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《土地利用概要》 
試題評析 
1.本次試題難易度適中，考生容易發揮。 
2.歷年重要主題皆有出現，如市場失靈、成長管理等。 

 

一、都市土地使用規劃市場失靈的原因有那些？請就失靈原因提出解決策略。（25分） 

答： 
(一)都市土地使用規劃市場失靈之原因： 

1.外部性：土地使用規劃所產生之外部成本與外部利益，造成巿場失靈。私人成本與社會成本偏離、私人

利益與社會利益偏離，導致市場所決定之均衡價格及產量，並非最適價格及產量。 
2.公共財：公共財不具排他性，因此公共財提供者無法得到完整利益，故私人常不願意提供，而必須由政

府提供。另公共財使用者基於搭便車心理而隱匿其需求，故造成公共財供給不足。 
3.資訊不完全與不對稱：不動產市場，資訊取得有其障礙，資訊獲得有其成本。因此，在資訊不完全下所

作之決策將偏離最適結果。 
4.獨占：完全競爭咸認為最有效率的市場，而獨占比完全競爭所形成的價格更高，產量更少，無法達到最

適結果。 
(二)解決策略： 

1.外部效果內部化：對外部成本加以課稅，對外部利益加以補貼，使外部效果予以內部化，以符合社會公

平與經濟效率。 
2.財產權之界定：外部性與財產權界定有關。只要財產權能夠明確界定，當交易成本為零時，經過交易雙

方的協商談判，資源運用將達到最有效率。 
3.公共設施由政府提供：公共設施如由市場機制運作，將造成公共設施供給不足，而影響都市正常機能。

故公共設施應由政府提供，以確保都市生活品質。 
4.民眾參與：土地使用規劃如任由規劃師黑箱作業，所得出之計畫，將無法滿足市民需求，故政府應多舉

辦公聽會、說明會等，鼓勵市民參與。在資訊充分與透明下，使計畫更臻於完善。 
5.政府直接介入：由政府直接介入，干預市場，以矯正市場失靈問題。如成長管理、分區管制、土地徵收

等是。 
 

二、大規模土地整體開發的目的為何？影響土地整體開發效率的原因有那些？（25分） 

答： 
(一)大規模土地整體開發之目的： 

1.提高土地使用效率：隨著土地大規模整體開發，每單位樓地板面積之營建成本隨之下降，土地使用效率

提高。 
2.增加開放空間：大規模土地整體開發，可以縮小建蔽率，提升建物高度，以增加開放空間。 
3.建物空間規劃完善：隨著土地大規模整體開發，建物配置更加容易，空間規劃更具彈性，建物通風、採

光、私密性得以周全考慮。 
4.增進市容美觀：土地大規模整體開發，建物造型設計變化多端，增進市容美觀。 

(二)影響土地整體開發效率之原因： 
1.少數堅持者：少數地主之拿翹行為，造成土地合併開發沒有效率。當整體開發案愈不可分割，時間愈緊

迫時，少數地主之拿翹現象愈嚴重。 
2.獨占：區位愈具有獨占性之地主，索價愈高。當某些地主之土地在合併開發中，居於關鍵地位，其地位

不可或缺或無可取代，則所要求之分配利益愈高。 
3.產權分散：土地合併開發中，小地主比大地主要價更高。因為土地合併開發不成時，小地主損失有限，

故其策略常採取以小博大。因此產權分散，小地主過多，容易造成整合失敗。 
4.欺瞞：土地合併開發中，開發商與地主處於資訊不對稱，開發商擁有較多資訊，地主擁有較少資訊。兩

者互不信任，造成協商交易成本提高。 
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5.衝突：土地合併開發中，某位地主成本分擔少，就是其他地主成本分擔多；某位地主利益分配多，就是

其他地主利益分配少。故成本負擔與利益分配在地主之間是衝突的，此乃造成協商破裂或協商冗長的原

因之一。 
6.開發機會認定問題：每一地主對開發時機認定不同，因此對土地開發的急迫性看法不一。如果在地主須

出資情形下，更形複雜。 
 

三、都市土地劃設農業區的目的有那些？農業區變更可開發土地的時候，應注意那些事項？（25

分） 

答： 
(一)都市土地劃設農業區之目的： 

1.都市發展預備地：都市規劃當時，尚不需使用之土地，但未來都市規模擴大後，備供都市使用之土地。 
2.都市成長管制線：管制都市發展地區，防止都市向郊區擴張，以鼓勵緊密發展。 
3.保護優良農地：由於都市蛙躍發展、蔓延發展，造成大量優良農地之流失，因此藉由農業區之劃定，保

護農地資源。 
(二)農業區變更可開發土地時應注意事項： 

1.政府應保護優良農地，確保農糧生產，維持國內糧食安全存量。 
2.政府應有系統的整體規劃變更使用，避免農地零星變更，破壞農業生產環境。 
3.政府應仔細考量各地餘屋、人口增長及工商發展情形，審慎評估農地變更使用的必要性。 
4.政府應建立一套農地變更使用之利益回饋機制，避免龐大變更利益歸入私人口袋，帶動農地投機風潮。 

 

四、實施都市成長管理應注意那些基本原則理念？（25分） 

答： 
(一)都市成長管理之意義：政府為落實永續發展，控制良好生活環境品質，考量都市發展之關聯影響、土地使

用相容性、交通與公共設施服務水準、環境容受力、公共建設計畫時程及水、電、瓦斯、電信等維生系統

完備性管理原則，對土地使用採取之相關管理作法。 
(二)都市成長管理之原則理念： 

1.緊密(compact)發展：都市蛙躍發展、鬆散發展，造成公共設施倍增，公共支出增加，故應以緊密發展替
代。因此要求開發者在劃定範圍內開發建設，在此範圍以外不鼓勵開發或不提供公共設施。 

2.公共設施同時性(concurrency)要求：要求開發者在進行土地開發之前，該地區之道路、排水、自來水、電

力、瓦斯等公共設施與維生系統必須已經完備或足夠，始可進行開發。 
3.計畫連貫性(consistency)要求：要求各層次計畫，在垂直與水平聯繫上，都能相互協調配合。 
4.保護優良農地：由於都市蛙躍發展、蔓延發展，造成大量優良農地之流失，因此藉由成長管理策略保育

農地資源。 
5.提供平價住宅：實施成長管理會造成房價上漲，對低收入戶產生排他效果，因而要求開發者在興建房屋

同時，亦應興建一定比例平價住宅，或以繳納關聯費方式替代。 
6.重視經濟發展：早期成長管理以環境保護為目的，管制成長、限制成長。晚近成長管理，以均衡成長為

目的，追求經濟成長與環境保護之平衡。 
7.成長付費：開發行為造成該地區人口成長，因而公共設施需求增加，其始作俑者應負擔其外部成本。 

 


