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112 年特種考試地方政府公務人員考試試題 
等  別：四等考試 
類  科：地政 
科  目：土地法規概要 
考試時間：1 小時 30 分 
 
一、為防杜私法人囤積住宅、投資牟利，影響市場正常運作，政府建立私法人購買住宅許可制，

對私法人買受供住宅使用之房屋，相關管制規範為何？試依平均地權條例相關規定分述之。

(25 分) 
《考題難易》：★★★ 
《破題關鍵》：平均地權條例第 79-1 條，講義｢土地法規表解｣第 17 頁 
【擬答】： 

因私法人囤積住宅、投資牟利，影響市場。 
為限制私法人住宅炒作，故平均地權條例制定相關管制規範如下： 
私法人買受供住宅使用之房屋，應檢具使用計畫，經中央主管機關許可。用途限員工宿舍、

長期出租經營、都更危老重建等特定項目。 

但私法人經中央主管機關公告免經許可之情形者，不在此限。 

前項許可之文件有效期限為一年。 

私法人取得第 1 項房屋，於登記完畢後 5 年內不得辦理移轉、讓與或預告登記。但因強制

執行、徵收、法院判決或其他法律規定而移轉或讓與者，不在此限。 

中央主管機關為審核第 1 項許可案件，得遴聘（派）專家學者、民間團體及相關機關代表，

以合議制方式辦理之。 

 

二、甲君出售其名下 A 地後，另購買 B 地，擬申請辦理原納土地增值稅之重購退稅，請問應符合

那些要件始得辦理？又於何情況下，原退還稅款應追繳之？試依土地稅法相關規定說明之。

(25 分) 
《考題難易》：★★★ 
《破題關鍵》：土地稅法第 35、36、37 條，講義｢土地法規表解｣第 139 頁 
【擬答】： 

 重購退稅之要件 

土地所有權人於出售土地後，自完成移轉登記之日起，二年內重購土地合於下列規定之

一，其新購土地地價超過原出售土地地價，扣除繳納土地增值稅後之餘額者，得向主管

稽徵機關申請就其已納土地增值稅額內，退還其不足支付新購土地地價之數額： 

自用住宅用地出售後，另行購買都市土地未超過三公畝部分或非都市土地未超過七公

畝部分仍作自用住宅用地者。 

自營工廠用地出售後，另於其他都市計畫工業區或政府編定之工業用地內購地設廠者。 

自耕之農業用地出售後，另行購買仍供自耕之農業用地者。 

所稱原出售土地地價，以該次移轉計徵土地增值稅之地價為準。所稱新購土地地價，

以該次移轉計徵土地增值稅之地價為準；該次移轉課徵契稅之土地，以該次移轉計徵

契稅之地價為準。 
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前項規定土地所有權人於先購買土地後，自完成移轉登記之日起二年內，始行出售土地

者，準用之。 

第1項第款及第2項規定，於土地出售前一年內，曾供營業使用或出租者，不適用之。 

原退還稅款應追繳之情況 

土地所有權人因重購土地退還土地增值稅者，其重購之土地，自完成移轉登記之日起，五

年內再行移轉時，除就該次移轉之漲價總數額課徵土地增值稅外，並應追繳原退還稅款；

重購之土地，改作其他用途者亦同。 

 

三、現行土地徵收補償範圍與補償標準為何？不予補償之改良物為何？試依土地徵收條例相關規

定分述之。(25 分) 
《考題難易》：★★★ 
《破題關鍵》：土地徵收條例第 5條及第 30~34 條，講義｢土地法規表解｣第 234~236 頁 

【擬答】： 
土地徵收補償範圍與補償標準如下： 

地價補償 

被徵收之土地，應按照徵收當期之市價補償其地價。在都市計畫區內之公共設施保留地，

應按毗鄰非公共設施保留地之平均市價補償其地價。 

改良物之補償費 

建築改良物之補償費，按徵收當時該建築改良物之重建價格估定之。 

農作改良物之補償費，於農作改良物被徵收時與其孳息成熟時期相距在一年以內者，按

成熟時之孳息估定之；其逾一年者，按其種植及培育費用，並參酌現值估定之。 

不予補償之改良物 

徵收土地時，其土地改良物應一併徵收。 

但有下列情形之一者，不在此限： 

土地改良物所有權人要求取回，並自公告期滿之日起 15 日內自行遷移。 

墳墓及其他紀念物必須遷移。 

建築改良物依法令規定不得建造。 

農作改良物之種類或數量與正常種植情形不相當者，其不相當部分。 

其他法律另有規定。 

上述未一併徵收之改良物即不予補償。 

徵收土地公告前已領有建築執照或於農地上為合法改良土地，依第二十三條第一項規定

停止工作者，其已支付之土地改良費用，應給予補償。 

營業規模損失補償 

土地或土地改良物原供合法營業之用，因徵收而致營業停止或營業規模縮小之損失，應給

予補償。補償基準，由中央主管機關定之。 

遷移費用補償 

徵收土地或土地改良物時，有下列情形之一，應發給遷移費： 

土地改良物依規定由所有權人取回遷移，並自公告期滿之日起 15 日內自行遷移。或墳墓

及其他紀念物必須遷移者。 

徵收公告六個月前設有戶籍之人口必須遷移者。但因結婚或出生而設籍者，不受六個月

期限之限制。 

動力機具、生產原料或經營設備等必須遷移者。 
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因土地一部分之徵收而其改良物須全部遷移者。 

水產養殖物或畜產必須遷移者。 

前項遷移費查估基準，由中央主管機關定之。 

 

 
四、從事一定規模以上或性質特殊之土地使用應申請使用許可，申請人於主管機關核發使用許可

後，應先完成那些事項，始得依經許可之使用計畫進行後續使用？試依國土計畫法相關規定

說明之。(25 分) 
《考題難易》：★★★ 
《破題關鍵》：國土計畫法第 29 條，講義｢土地法規表解｣第 412 頁 
【擬答】： 
申請人於主管機關核發使用許可後，應先完成下列事項， 

始得依經許可之使用計畫進行後續使用： 

將使用計畫範圍內應登記為直轄市、縣（市）或鄉（鎮、市）管有之公共設施用地 

完成分割、移轉登記為各該直轄市、縣（市）或鄉（鎮、市）有。 

分別向中央主管機關繳交國土保育費及直轄市、縣（市）主管機關繳交影響費。 

使用地依使用計畫內容申請變更。 

前項公共設施用地上需興建之設施， 

應由申請人依使用計畫分期興建完竣勘驗合格，領得使用執照並將所有權移轉登記為直轄

市、縣（市）或鄉（鎮、市）有後，其餘非公共設施用地上建築物始得核發使用執照。 

但經申請人提出各分期應興建完竣設施完成前之服務功能替代方案， 

並經直轄市、縣（市）或特設主管建築機關同意者，不在此限。 
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