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113 年公務人員高等考試三級考試試題 
類    科：地政 
科    目：土地政策 

利方老師 
 

一、公辦市地重劃完成後如果財務有盈餘，按照法規應該如何處理？以地主共同負擔費用以及共

享開發利益的角度來看，這些財務盈餘支用的原則為何？(25 分) 

《考題難易》：★★★普通 
《破題關鍵》：法條觀念題，考生掌握專款專用之原則論述即可。 
《使用法條》：平權細則§84III、市劃辦法§56、專款專用理論。 
【擬答】 
公辦市地重劃完成後財務盈餘之處理： 
平均地權條例施行細則之規定： 
抵費地處理所得價款，除抵付重劃負擔總費用外，剩餘留供重劃區內增加建設、管理、

維護之費用及撥充實施平均地權基金；不足由實施平均地權基金貼補之。 
(平權細則§84III) 

市地重劃實施辦法之規定： 
重劃區之抵費地售出後所得價款應優先抵付重劃總費用，如有盈餘時，應以其半數撥充

實施平均地權基金，半數作為增添該重劃區公共設施建設、管理、維護之費用；如有不

足時，應由實施平均地權基金貼補之。 
(市劃辦法§56) 

財務盈餘支用的原則—專款專用理論： 
市地重劃係由區域內土地所有權人共同負擔公共設施費用，並以土地抵繳基於工程與公共

設施受益之「受益費」，同時藉由土地交換分合，與政府共同享受區域內公共設施所帶來

的利益，其義務人具有同質性且能與一般大眾明確劃分，政府對其收取付出，並針對區域

內的需求給予服務，採「專款專用」作法，可使其由專款中獲得相當水準的公共服務，亦

能保障其最適規模，避免共同資源的悲劇。(引自陳彥妃，2017) 

 
二、司法院釋字第 813 號解釋指出：土地所有人如因定著於其土地上之建造物及附屬設施，被登

錄為歷史建築，致其就該土地原得行使之使用、收益、處分等權能受到限制，究其性質，屬

國家依法行使公權力，致人民財產權遭受逾越其社會責任所應忍受範圍之損失，而形成個人

之特別犧牲，國家應予相當補償。請問這時候應該如何決定此補償數額？(25 分) 

《考題難易》：★★★普通 
《破題關鍵》：考生可論述特別犧牲理論，探討學說與實務見解對於特別犧牲補償之分歧，

並藉由類推適用的法理引述相關補償規定以決定補償數額。 
《使用法條》：釋字第 813 號解釋、北高行 110 年度訴字第 33 號判決、文資法第 20 條第 4

項。 
【擬答】 
特別犧牲理論： 

若少數個人(亦即，並非普遍地在全體國民身上發生)受合法之公權力行為侵害，且其侵害

之內容已逾其社會責任所應忍受之範圍，則此等受害之人民形同為公共利益而承受「特別
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犧牲」。故國家應基於「公共負擔平等承受原則」給予受特別犧牲之人民損失補償，將其

損失轉由全民來承擔。 
補償數額： 
學理上認為應完全補償： 
學理上認為對於特別犧牲之補償，應予完全補償。 
實務見解採相當補償： 
國家依法行使公權力，致人民財產權遭受逾越其社會責任所應忍受範圍之損失，而形成

個人之特別犧牲，國家應予相當補償。據此，因公益而受特別犧牲的財產權人應享有補

償請求權。 
憲法第 15 條規定得作為補償請求權的依據，並可類推適用相類似的法令規範： 
特別犧牲補償請求權源自憲法平等權及財產權保障，因為是對國家為公益目的造成人民

權利損害的反制，具有防禦權的性質，其具體的補償標準、內容及權利行使方式，固以

立法明定為妥適，但現實的情況常常是法無明文。在法令有時而窮的情況下，由法院直

接適用憲法，類推適用有關法令規範，透過個案漸進發展，實有補立法不足，即時提供

人民權利保護的作用，無違權力分立。(北高行 110 年度訴字第 33 號判決意旨參照) 
類推適用文資法第 20 條第 4 項的補償規定： 
補償的標準，在法律沒有明文規定的情況下，得類推適用文資法第 20 條第 4 項的補償規

定。惟其也僅是規定「主管機關應給與合理補償；其補償金額以協議定之」，仍無具體

的補償標準，是於協議不成時，應由法院依具體個案情形予以認定。(北高行 110 年度訴

字第 33 號判決意旨參照) 
 

三、近年政府積極推動不動産大量估價統計模型，似乎希望能夠透過模型直接推估各筆土地的價

格。直接推估各筆土地價格與現行區段地價制度，在估價概念上最大的差異為何？另外，前

述估價制度的可能改變，對於地政機關查估地價的責任，可能會有如何的轉變？(25 分) 

《考題難易》：★★★普通 
《破題關鍵》：論述不動産大量估價統計模型與現行區段地價制度在估價概念上的差異，並

分析估價制度若改變對地政機關查估地價的責任之可能影響。 
《學說文章》：大量估價統計模型、區段地價制度。 
【擬答】 
直接推估各筆土地價格與現行區段地價制度，在估價概念上之差異： 
現行區段地價制度： 
雖可同時估計大量宗地價格，但卻因忽略各宗地差異、查估過程中有過多人為主觀判斷

等因素，恐受外界質疑。 
不動産大量估價統計模型： 
大量估價統計模型具有快速、低變動成本、一次建置重複使用等優點，較為科學化，不

受人為因素干擾，且可程序化、自動化，可使我國的大量估價更臻合理可靠，早日邁向

以科學化、客觀化、專業化及自動化方式查估地價，與國際舞台接軌。 
對於地政機關查估地價的責任，可能會有的轉變： 
現行區段地價制度： 
地價查估須具備相當之專業知識及經驗方能勝任，但現行各縣市之地價人員良莠不齊，

專業性不足；再者，估計區段地價後，需提交地價及標準地價評議委員會(簡稱地評會)
評議，惟實務上多採形式審查，評議時間短，完全流於形式，故現行公部門地價查估的
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公信力不彰，頗受學界與社會大眾詬病。 
不動産大量估價統計模型： 
結合實價登錄成交資料庫及相關不動產資料，利用大數據(Big Data)分析應用，建立電腦

大量估價模型，可輔助公部門未來地價查估作業運用及提升查估精度；再進一步於查估

過程中同時導入公正專業之不動產估價師參與，使公部門地價查估結果更具公信力，適

時反映市場價格。 
 

四、有學者認為，對非自住住家房屋課徵較高的房屋稅稅率(俗稱的囤房稅)，可以迫使多屋者出

售部分房屋，引導房價下跌。請說明此類論述的邏輯為何？你認為發生的可能性高嗎？為什

麼？(25 分) 

《考題難易》：★★★普通 
《破題關鍵》：今年開始雖然不考土地經濟學，但果然不出我們所料，在土地政策考題中偷

渡了土地經濟學的概念，可見短期內考生仍然不能掉以輕心。本題考生可運用我們課程中

提到的供需法則及轉嫁的基本概念，即可迎刃而解。 
《學說文章》：供需法則、轉嫁。 

【擬答】 
此類論述的邏輯為供需法則： 

依據經濟學之供需法則，假設課徵囤房稅，可以迫使多屋者出售部分房屋，亦即外生變數

發生變動，導致市場供給增加，將使市場均衡價格下降，房價下跌。 
發生的可能性不高，理由說明如下： 
轉嫁： 
稅負之納稅義務人，就其所應繳納之稅捐，藉由市場機制或交易條件之約定，轉由交易

之相對人負擔之現象，謂之轉嫁。 
多屋者可將稅負成本轉嫁給租客，無需急於出售： 
囤房稅 2.0 版，因只對於少數囤房大戶及建商影響較大，而對於一般小囤房者、小投資

客的負擔增加有限，因此不會急於脫手，反而有理由趁機漲租，將稅負成本轉嫁給租客

負擔，導致租金更進一步上漲。 
建商轉嫁給買方反而導致房價上漲： 
面對稅務成本，建商經常轉嫁到消費者身上，如果房市熱，仍有買盤願意買單，稅負就

會成為房價上漲理由之一，導致囤房稅的政策效果與目標完全背道而馳。 
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