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《土地利用概要》 
一、農村社區土地重劃之共同負擔項目有那些？市地重劃之共同負擔項目有那些？抵費地之上限

各是多少？請比較說明之。（25分） 

試題評析 
此次出題多為法條背誦題，評論題較少，整體難易度應偏易。 
本題考農村社區土地重劃及市地重劃之共同負擔項目及比例，屬於重點必背題型，依據條文內

容回答即可，有背法條同學應無太大困難。 

考點命中 《高點・高上土地利用法規講義》第一回，曾榮耀編撰，頁155～157（市地重劃）、頁210～
211（農村社區土地重劃）。 

答： 
(一) 農村社區土地重劃 

1. 項目 
(1) 公共設施用地負擔 

重劃區內規劃之道路、溝渠、電信電力地下化、下水道、廣場、活動中心、綠地及重劃區內土地

所有權人認為為達現代化生活機能必要之其他公共設施用地，除以原公有道路、溝渠、河川及未

登記土地等四項土地抵充外，其不足土地及拆遷補償費與貸款利息，由參加重劃土地所有權人按

其土地受益比例共同負擔。 
(2) 重劃費用負擔 

工程費扣除由政府分擔之部分、拆遷補償費及貸款利息，由參加重劃土地所有權人按其土地受益

比例，依評定重劃後地價折價抵付之負擔。 
2. 比例 

(1) 依規定折價抵付共同負擔之土地，其合計面積以不超過各該重劃區總面積35%為限。 
(2) 但經重劃區內私有土地所有權人過半數，而其所有土地面積超過區內私有土地總面積半數之同意

者，不在此限。 
(3) 重劃區內重劃前經編定為建築用地以外之土地，應提供負擔至少40%土地。 

(二) 市地重劃 
1. 項目 

(1) 公共設施用地負擔 
指重劃區內供公共使用之道路、溝渠、兒童遊樂場、鄰里公園、廣場、綠地、國民小學、國民中

學、停車場、零售市場等十項用地，扣除重劃區內原公有道路、溝渠、河川及未登記地等土地

後，由參加重劃土地所有權人按其土地受益比例所算得之負擔。 
(2) 重劃費用負擔 

指工程費用、重劃費用及貸款利息，由參加重劃土地所有權人依其土地受益比例，按評定重劃後

地價折價抵付之負擔。 
2. 比例 

(1) 折價抵付共同負擔之土地，其合計面積以不超過各該重劃區總面積45%為限。 
(2) 但經重劃區內私有土地所有權人半數以上且其所有土地面積超過區內私有土地總面積半數之同意

者，不在此限。 
 
二、未來非都市土地，從事一定規模以上或性質特殊之土地利用，應申請使用許可，主管機關審

議使用許可案件時，應考量的因素有那些？各功能分區重視之條件有何不同？（25分） 

試題評析 
本題考近來較常出題的國土計畫使用許可制度，其中，使用許可審議條件分為「一般適用條

件」及「各功能分區適用條件」剛好對應本題的兩個小題，原則上只要將條文內容精準背出，

應可獲得不錯分數。 
考點命中 《高點・高上土地利用法規講義》第一回，曾榮耀編撰，頁63～64。 

答： 
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(一) 審議使用許可應考量因素 
主管機關審議申請使用許可案件，應考量土地使用適宜性、交通與公共設施服務水準、自然環境及人

為設施容受力。 
(二) 各功能分區重視之條件 

1. 國土保育地區及海洋資源地區：就環境保護、自然保育及災害防止，為妥適之規劃，並針對該使用

所造成生態環境損失，採取彌補或復育之有效措施。 
2. 農業發展地區：維護農業生產環境及水資源供應之完整性，避免零星使用或影響其他農業生產環境

之使用；其有興建必要之農業相關設施，應以與當地農業生產經營有關者為限。 
3. 城鄉發展地區：都市成長管理、發展趨勢之關聯影響、公共建設計畫時程、水資源供應及電力、瓦

斯、電信等維生系統完備性。 
 

三、國土計畫規劃基本原則，在城鄉發展區以集約發展、成長管理為原則。此所謂之成長管理之

意義為何？請說明之。（25分） 

試題評析 
成長管理為土地利用概要最常出題且相當重要的空間規劃理念，而既然本題以國土計畫為論

述，故原則應以國土計畫法對成長管理的法定定義回答，另可就其目標（規劃原則）進行補

充，內容方較為豐富。 

考點命中 1.《高點・高上土地政策（含土地利用概要）講義》第一回，曾榮耀編撰，頁79～82。 
2.《高點・高上土地利用法規講義》第一回，曾榮耀編撰，頁57。 

答： 
(一) 成長管理之意義 

成長管理指為確保國家永續發展、提升環境品質、促進經濟發展及維護社會公義之目標，考量自然環

境容受力，公共設施服務水準與財務成本、使用權利義務及損益公平性之均衡，規範城鄉發展之總量

及型態，並訂定未來發展地區之適當區位及時程，以促進國土有效利用之使用管理政策及作法。 
因此，成長管理不是反對成長，而是在適當的時機引導土地開發至適當的區位，進行適量的開發，以

便最後能提升生活品質，促進經濟發展，並保護重要環境資源。 
(二) 成長管理之目標 

1. 規劃執行一致性(consistency)：為使成長管理之執行在各級政府相關單位及各層級計畫間能協調配

合，以追求更高的執行成效，並減少衝突及避免規劃與管制間之脫節，故有一致性之要求。 
2. 公共設施同時性(concurrency)：為確保新開發地區能於開發完成後，提供必需充足之公共設施，以應

居民日常生活之需，並避免不當之土地開發影響生活品質與地方財政，故有同時性之要求。 
3. 都市發展緊密性(compactness)：為避免都市之蛙躍式發展，破壞都市景觀，以確保土地使用與開發

行為之連續性、緊密性，提昇土地使用之效率，並減少公共設施投資之浪費，故有緊密性之要求。 
4. 環境資源永續性：為尊重自然，關懷生態，避免開發行為破壞環境資源，以確保重要農業、林地、

溼地、海岸、開放空間、人文、歷史資源之永續利用，進而提升生活環境品質，故有永續性之要

求。 
5. 區域發展均衡性：為確定各行政地區成長機會之均衡與合理分布，考量各地區之特性與資源條件，

提供適當公共設施，規劃充足之工商發展區位，以創造工作機會與經濟前景，故有均衡性之要求。 
6. 經濟環保平衡性：為避免強調環境保護而減損經濟發展機會，在考量環境生態系統之特性與區位

下，確定經濟發展所需之土地面積與區位，以滿足經濟活動之需求，故有平衡性之要求。 
7. 住宅價格穩定性：為避免成長管理之實施影響土地供給，造成房價上漲，產生排他效果，以增加平

價住宅之數量，提供開發誘因與租金補貼方式，增加低收入戶購屋機會，故有穩定性之要求。 
8. 民眾參與公開性：為增進民眾對政策的認同感，免除政策執行之抗拒，提高執行成效，透過民眾對

政策內容的瞭解與意見表達，使得計畫內容更具正當性與客觀性，故有公開性之要求。 
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四、請說明土地使用分區管制採用何種措施對土地使用強度進行管制？（25分） 

試題評析 本題聚焦土地使用分區管制(zoning)，並針對用途管制、強度管制中的後者為主，而強度管制措

施包含建蔽率、容積率、高度比及後院深度比，同學可就其意義與目的進行說明。 

考點命中 
1.《高點・高上土地政策（含土地利用概要）講義》第一回，曾榮耀編撰，頁91；《高點・高

上土地政策（含土地利用概要）講義》第二回，曾榮耀編撰，頁42。 
2.《高點・高上土地利用法規講義》第一回，曾榮耀編撰，頁57。 

答： 
土地使用分區管制(zoning)係依據計畫目標及內容，將計畫範圍內之土地，依不同用途予以分區，對各用途

分區內之土地使用及建築使用給予使用性質與使用強度之規定。其主要特色在於藉著強制性的手段以確實

隔離不相容的土地使用，以達到計畫中所規定的土地使用分區計畫。其中，對於土地使用強度管制之措施

如下： 
(一) 建蔽率 

指建築投影面積與建築基地面積之比，以控制基地內應保留空地之比率（法定空地）。其目的如下： 
1. 使建築物合理配置於基地內，防止建築基地過度稠密使用。 
2. 確保適當空地，增加戶外活動空間，提升都市居住環境與生活品質。 
3. 保障建築物有效之日照、通風、採光、安全與寧適。 
4. 配合高度限制，以控制建築物之樓地板面積。 

(二) 容積率 
指建築物總樓地板面積與基地面積之比。其目的如下： 
1. 配合都市發展計畫，合理分配各宗土地使用強度（樓地板面積），控制都市人口發展密度。 
2. 避免都市土地過度使用，公共設施無法負荷，以維持一定居住環境品質。 

(三) 建築物高度比及後院深度比 
前者指建築物各部分高度與自各該部分起量至面前道路對側道路境界線之最小水平距離之比；後者指

建築物各部分至後面基地線之最小水平距離，與各該部分高度之比。目的係避免建築物過高而影響景

觀、交通及防災。 
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