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《土地法規》 
試題評析 一、本次試題，除第一題較冷僻外，餘皆屬大塊題目。 

二、第一題應分辨「獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法」第27條與第27條之1的不同。 

考點命中 
第二題：《土地法規（第21版）》，高點文化出版，許文昌編著，頁4-22及4-25。 
第三題：《土地法規（第21版）》，高點文化出版，許文昌編著，頁4-66～4-68。 
第四題：《土地法規論（第1版）》，高點文化出版，許文昌編著，頁2-32。 

一、依我國現行「獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法」規定，重劃會申請核准重劃計畫書修正草

案，直轄市或縣（市）主管機關受理以後，在作成准駁決定前，是否有義務通知重劃範圍內全

體土地所有權人及已知之利害關係人舉辦聽證？試依相關規定說明之。另外聽證程序素有「強

制聽證」與「職權聽證」之區別，兩者是否有其法律上之依據？（25分） 

答： 
(一)有義務通知，但無須舉辦聽證：直轄市或縣（市）主管機關受理重劃會申請核准重劃計畫書修正草案後，

應檢送重劃計畫書修正草案，通知重劃範圍全體土地所有權人及已知之利害關係人陳述意見，通知應於受

理陳述意見截止日十五日前為止，並於機關公告欄及網站公告，公告期間自通知之日起，不得少於十五

日。 
(二)強制聽證之法律依據：強制聽證，指法規明文規定應舉行聽證。其法律依據如下： 

1.直轄市或縣（市）主管機關受理申請核准實施市地重劃後，應檢送重劃計畫書草案，通知土地所有權人

及已知之利害關係人舉辦聽證，通知應於聽證期日十五日前為之，並於機關公告欄及網站公告，公告期

間自通知之日起，不得少於十五日。 
2.直轄市或縣（市）主管機關應以合議制方式審議重劃計畫書草案申請案件，並應以公開方式舉行聽證，

斟酌全部聽證之結果，說明採納及不採納之理由，作成准駁之決定。經審議符合規定者，應核准實施市

地重劃，核准處分書應連同重劃計畫書、聽證會紀錄及合議制審議紀錄，送達重劃範圍全體土地所有權

人及已知之利害關係人，並於機關公告欄及網站公告；不予核准實施市地重劃者，應敘明理由駁回。 
(三)職權聽證之法律依據：職權聽證，指行政機關認為有舉行聽證之必要，始依其職權舉行聽證。其法律依據

如下： 
直轄市或縣（市）主管機關應以合議制方式審議重劃計畫書修正草案申請案件，並斟酌前項陳述意見作成

准駁之決定。經審議有舉行聽證之必要者，應以公開方式舉行聽證。經審議無舉行聽證之必要且重劃計畫

書修正草案符合規定者，應核准修正重劃計畫書，核准處分書應連同修正之重劃計畫書及合議制審議紀

錄，送達重劃範圍全體土地所有權人及已知之利害關係人，並於機關公告欄及網站公告；經審議無舉行聽

證之必要且不予核准者，應敘明理由駁回。 
 

二、依「國土計畫法」規定，國土保育費與影響費之收取時機及用途為何？另外「國土計畫法」亦

規定得劃定國土復育促進地區，關於國土復育促進地區內已有聚落或建築設施時，能否加以限

制居住或強制遷居？試依「國土計畫法」相關規定說明之。（25分） 

答： 
(一)國土保育費之收取時機及用途： 

1.經主管機關核發使用許可案件，中央主管機關應向申請人收取國土保育費作為辦理國土保育有關事項之

用。 
2.中央主管機關應設置國土永續發展基金；其基金來源之一，即使用許可案件所收取之國土保育費。 
3.國土永續發展基金之用途如下： 

(1)依國土計畫法規定辦理之補償所需支出。 
(2)國土之規劃研究、調查及土地利用之監測。 
(3)補助直轄市、縣（市）主管機關辦理違規查處及支應民眾檢舉獎勵。 
(4)其他國土保育事項。 
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(二)影響費之收取時機及用途： 
1.經主管機關核發使用許可案件，直轄市、縣（市）主管機關應向申請人收取影響費，作為改善或增建相

關公共設施之用。 
2.影響費得以使用許可範圍內可建築土地抵充之。 
3.直轄市、縣（市）主管機關收取前項影響費後，應於一定期限內按前項用途使用；未依期限或用途使用

者，申請人得要求直轄市、縣（市）主管機關返還已繳納之影響費。 
4.影響費如係配合整體國土計畫之推動、指導等性質，或其他法律定有同性質費用之收取者，得予減免。 
5.影響費得成立基金，其保管及運用之規定，由直轄市、縣（市）主管機關定之。 

(三)國土復育促進地區對限制居住或強制遷居之規定： 
1.國土復育促進地區內已有之聚落或建築設施，經中央目的事業主管機關或直轄市、縣（市）政府評估安

全堪虞者，除有立即明顯之危害，不得限制居住或強制遷居。 
2.前項經評估有安全堪虞之地區，中央目的事業主管機關或直轄市、縣（市）政府應研擬完善安置及配套

計畫，並徵得居民同意後，於安全、適宜之土地，整體規劃合乎永續生態原則之聚落，予以安置，並協

助居住、就業、就學、就養及保存其傳統文化；必要時，由行政院協調整合辦理。 
 

三、請分析說明「民法」、「土地法」以及「租賃住宅市場發展及管理條例」關於房屋承租人違法

轉租規定之異同。（25分） 

答： 
房屋承租人違法轉租之規定： 
(一)民法： 

1.承租人非經出租人承諾，不得將租賃物轉租於他人。但租賃物為房屋者，除有反對之約定外，承租人得

將其一部分轉租於他人。 
2.承租人違反前項規定，將租賃物轉租於他人者，出租人得終止契約。 
3.承租人依上開之規定，將租賃物轉租於他人者，其與出租人間之租賃關係，仍為繼續。 
4.因次承租人應負責之事由所生之損害，承租人負賠償責任。 

(二)土地法： 
承租人違反民法第443條第1項之規定，轉租於他人時，出租人得收回房屋。 

(三)租賃住宅市場發展及管理條例： 
1.轉租人應經出租人書面同意，始得轉租其租用之住宅全部或一部。 
2.轉租人簽訂轉租契約時，應向次承租人提供前項同意轉租之書面文件，並於轉租契約載明其與出租人之

租賃標的範圍、期間及得終止租賃契約之事由。 
3.轉租人應於簽訂轉租契約後三十日內，以書面通知出租人。 
4.承租人未經出租人書面同意，將租賃住宅轉租於他人，出租人得提前終止租賃契約，且承租人不得要求

任何賠償。 
(四)三者比較： 

1.相同點： 
(1)三者皆允許經出租人承諾或同意，承租人得轉租於他人。 
(2)三者皆規定承租人違法轉租，出租人得終止租賃契約，收回房屋。 

2.相異點： 
(1)租約種類： 

A.民法規定：適用於定期租約及不定期租約。 
B.土地法規定：僅適用於不定期租約。 
C.租賃住宅市場發展及管理條例規定：適用於定期租約及不定期租約。 

(2)房屋用途： 
A.民法規定：適用於住宅用及營業用房屋。 
B.土地法規定：適用於住宅用及營業用房屋。 
C.租賃住宅市場發展及管理條例規定：僅適用於住宅用房屋。 

(3)轉租條件： 
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A.民法規定：

(a)承租人經出租人之書面或非書面承諾，得轉租於他人。

(b)除有反對之約定，承租人得將房屋之一部分，轉租於他人。

B.土地法規定：土地法規定同民法：

C.租賃住宅市場發展及管理條例規定：

(a)承租人須經出租人之書面同意，始得轉租於他人。

(b)不論全部轉租或一部分轉租，均須出租人書面同意。

(c)轉租人簽訂轉租契約時，應向次承租人提供前項同意轉租之書面文件，並於轉租契約載明其與出

租人之租賃標的範圍、期間及得終止租賃契約之事由。

(d)轉租人應於簽訂轉租契約後三十日內，以書面通知出租人。

(4)違法轉租之效果：

A.民法規定：

(a)出租人得終止租賃契約。

(b)承租人依規定，將租賃物轉租於他人者，其與出租人間之租賃關係，仍為繼續。

(c)因次承租人應負責之事由所生之損害，承租人負賠償責任。

B土地法規定：出租人得收回房屋。 
C.租賃住宅市場發展及管理條例規定：出租人得提前終止租賃契約，且承租人不得要求任何賠償。

四、甲乙丙丁為兄弟，共同繼承父親所遺留之一筆A地，某日甲提議分割A地，請問A地之分割是否須

經甲乙丙丁全體之同意？分割時，甲乙丙丁可否主張優先購買權？（25分） 

答： 
(一)A地之分割：

1.標示分割：A地之標示分割，得適用土地法第34條之1多數決，無須甲、乙、丙、丁四人全體之同意。

(1)倘A地為甲、乙、丙、丁四人公同共有，則以共有人過半數及其應繼分合計過半數之同意行之。

(2)倘A地為甲、乙、丙、丁四人分別共有，則以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意行之。

2.權利分割：A地之權利分割，不得適用土地法第34條之1多數決，應經甲、乙、丙、丁四人全體之同意。

(二)優先購買權： 
民法第824條第7項規定：「變賣共有物時，除買受人為共有人外，共有人有依相同條件優先承買之權，有

二人以上願優先承買者，以抽籤定之。」準此，採變賣共有物方式為土地分割時，除買受人為甲、乙、丙

或丁外，甲、乙、丙、丁四人均得主張優先購買權；有二人以上願優先購買者，以抽籤定之。


