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114 年特種考試地方政府公務人員考試試題 
考試別：地方政府公務人員考試 
等 別：三等考試 
類 科：地政 
科 目：土地政策   利方老師解題 
 
一、現有的非都市土地使用管制和之後的國土計畫法，對於農地使用管制的方式有何不同？此

外，國土計畫法實施對於農地價格可能產生什麼影響及其原因？（25 分） 
【解題關鍵】 

《考題難易》★★★ 
《破題關鍵》 
論述新舊制管制核心的根本差異，及新制對農地保護層級的提升，並分析新制劃設結果對農

地價格可能產生的影響。 
《使用法條》or《使用學說》 
土地使用分區管制、地價形成理論。 
《命中特區》 
志光出版社，11401/K4K44/土地政策/第 6 章 

【擬答】 

現行非都市土地使用管制（下稱舊制）與國土計畫法（下稱新制）農地管制方式之差異： 
管制體系： 
舊制將非都市土地劃定為 11 種使用區，並就土地能供使用之性質，劃分為 19 種使用

地，如「農牧用地」。 
新制基於保育利用及管理之需要，依土地資源特性，將全國土地劃為四大功能分區，

農地主要納入「農業發展地區」。 
管制核心與指導原則： 
舊制採編定管制，管制核心在於個別土地的容許使用，雖然有區域計畫指導，但土地

變更主要採個案審批與開發許可制，導致優良農地仍易因變更而零星流失。 
新制管制核心在於土地功能與永續發展，一旦劃定為「農業發展地區」，其核心功能

即為農業生產，原則上嚴格限制變更為其他功能分區。管制原則從舊制的「個案主導」

轉為新制的「計畫指導」。 
農地變更與使用彈性的限縮： 
舊制「農牧用地」只要符合非都市土地使用管制規則的變更編定審議規範，仍有機會

變更為甲建、丁建等非農用土地，變更彈性較大，為農地價格溢價的主要來源。 
新制「農業發展地區」的劃設目的即為確保糧食安全與農地總量，除配合國家重大政

策、公共設施外，原則上禁止變更為其他功能分區，變更門檻大幅提高，實質上鎖定

了優良農地的用途。 
國土計畫法實施對農地價格的影響及其原因： 
被劃入城鄉發展地區的農地，或部分位於非都市土地既有合法聚落範圍內的農地，價格

可能上漲或抗跌，原因如下： 
合法變更權的稀缺性： 
這些土地被國土計畫賦予了未來合法變更為建築用地的潛力，且由於其他嚴格保護區
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的土地無法變更，使這些具備「開發權利」的農地在市場上極度稀缺，其價格將被重

新定錨在未來的合法開發價值上，預期將上漲。 
區位優勢的確認： 
國土計畫確認了特定農地可轉型為城鄉發展區，排除了不確定性，將投機預期轉化為

計畫保障，推升其交易價格。 
被劃入嚴格保護區的「農業發展地區」或「國土保育地區」的農地，價格可能持平或下

跌，原因如下： 
投機性溢價的消失： 
新法實施後，劃入嚴格保護區的農地變更為建地的可能性幾乎歸零，過去因期待「炒

作變更」而疊加的投機性溢價將喪失支撐，地價將回歸其純粹的農業生產收益價值，

面臨下跌或持平壓力。 
違規風險成本增加： 
嚴格的管制措施和高額的罰則，大幅提高了在農地上進行非農用違規開發的風險成本，

有效抑制了投機需求的買盤。 
土地利用的單一化： 
土地使用受到功能分區的高度限制，使土地在市場上的替代性選擇減少，流通性與開

發潛力的減弱，自然會影響其價格表現。 
 
二、地方政府依賴土地開發手段（例如市地重劃或區段徵收等）籌措稅源的優點和缺點各為何？

（25 分） 
【解題關鍵】 

《考題難易》★★★ 
《破題關鍵》 
剖析地方政府利用公辦土地開發機制（如市地重劃、區段徵收）籌措財源所涉及的優缺點，

並著重批判地方政府過度依賴土地開發作為主要財源，將對地方行政與土地正義產生嚴重的

負面衝擊。 
《使用法條》or《使用學說》 
漲價歸公、受益者付費原則、土地倫理。 
《命中特區》 
志光出版社，11401/K4K44/土地政策/第 10 章第 1、4 節 

【擬答】 

地方政府依賴土地開發籌措財源之優點： 
提高財源的自償性： 
土地開發手段利用開發所產生的土地增值來支付開發成本與公共設施費用。 
地方政府無需舉債或動用一般稅收，即可完成大規模的基礎建設，減輕了地方財政負

擔。 
無償取得公共設施用地： 
地方政府辦理市地重劃，可無償取得公共設施用地及抵費地，大幅降低了公共建設的

土地取得成本。 
地方政府辦理區段徵收，可直接取得全部土地所有權，並於發還抵價地後，剩餘可處

分土地可作為公共設施、建設財源，確保了公共設施用地的完整性與適時性。 
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財政運用的彈性與效率： 
透過標售抵費地或剩餘可處分土地，地方政府可獲得大筆現金收入，該收入屬於作業

基金或非稅課收入，其用途相較於一般稅收更具彈性，可立即投入其他公共建設或償

還開發成本。 
開發手段能迅速將未開發的雜亂土地整理成可供建築使用的方整土地，加速都市空間

秩序的建立與土地利用的集約化。 
地方政府依賴土地開發籌措財源之缺點： 
導致財政本末倒置與施政扭曲： 
地方政府容易將施政重點集中於創造新的土地增值，而非提供市民真正需要的公共服

務（如社會福利、教育文化）。一旦土地市場景氣低迷，地方財政將立即面臨危機，

形成對土地財政的過度依賴。 
為了獲得土地收入，政府可能在非必要或非優先區域推動開發計畫，為開發而開發，

扭曲了都市發展的合理性與計畫性，造成公共資源浪費。 
侵害土地所有權人權益與社會爭議： 
區段徵收涉及強制性徵收私有土地，雖然有抵價地發還，但仍引發對財產權保障不足、

補償價格不公的重大爭議。 
市地重劃中，土地所有權人必須負擔公共設施用地及費用，若計畫不當，可能使地主

負擔過重，引發權益受損。 
開發行為往往將生態環境成本和社會成本（如房價上漲、社會階層排擠）等負面外部

性轉嫁給整體社會和弱勢族群。 
助長土地投機與房價上漲： 
地方政府的開發計畫往往成為土地投機的訊號，引導大量資金投入開發區域周邊土地，

推高房地產價格，與居住正義背道而馳。 
透過抵費地或可處分土地標售給私人，政府無意間將公共設施投入所創造的增值，轉

化為私人開發商的利潤，有公共利益私有化、圖利私人之嫌。 
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三、有些國家將房屋出售前持有期間較短者視為投機行為，並據此提高相關稅額。你認為上述判

斷投機的準則合理嗎？為什麼？提高稅額會改變這些所謂投機者的行為嗎？為什麼？（25
分） 

【解題關鍵】 

《考題難易》★★★ 
《破題關鍵》 
探討稅基公平性與稅制行為調整效果，從稅基和政策目標等方面論證其合理性。 
《使用法條》or《使用學說》 
房地合一稅制、稅捐公平原則、稅負轉嫁理論、政府失靈。 
《命中特區》 
志光出版社，11401/K4K44/土地政策/第 4 章第 6 節 

【擬答】 

以「房屋出售前持有期間較短」判斷投機行為之合理性分析： 
判斷準則的合理性： 
符合政策目的： 
投機行為的核心特徵是非生產性、追求短期價差，而不動產短期持有、高頻率買賣的

確高度符合此特徵。故以「房屋出售前持有期間較短」判斷投機行為，簡便且具可操

作性，能精準打擊最明顯的短期買賣行為，有助於抑制市場過熱。 
符合稅基合理性： 
長期持有期間的增值較多歸因於社會發展與公共建設；而短期增值則主要來自市場預

期、資訊不對稱與短期炒作。故對短期交易所得課以重稅，符合將炒作利潤歸於社會

的理念。 
判斷準則的局限性與不合理處： 
無法涵蓋所有投機行為： 
僅以「時間」判斷，無法涵蓋所有實質投機行為。例如，以公司名義長期持有大量房

屋，但進行緩慢、高價銷售的建商或大戶，仍屬投機，卻不受短期重稅限制。 
誤傷非投機的自住或特殊需求者： 
部分短期交易可能源於非自願性因素（如：工作調動、繼承、非自願性搬家、重大傷

病等），此時若課予重稅，將侵害人民財產權與生存權。幸好現行房地合一稅制已設

有「非自願性因素」的例外規定，以排除對善意自住者的誤傷。 
提高稅額對所謂投機者行為的改變效果及其原因： 
改變行為的有效性及其原因： 
提高交易成本，抑制投機需求： 
投機者是追求利潤極大化的理性經濟人，當稅率大幅提高，使得預期利潤（總銷售所

得減去成本與稅負）顯著下降時，投機者自然會減少短期交易行為。 
凍結供給，引導資金轉向： 
投機者會將出售行為延後，以等待持有期滿（例如超過五年）以適用較低稅率，造成

短期市場供給凍結或延遲。部分資金甚至會退出房市，轉向如股市或海外市場。 
行為改變的局限性及其原因： 
稅負轉嫁的可能性： 
若房地產市場處於賣方市場（供不應求），投機者可能會將增加的稅負（交易成本）

轉嫁給最終買方（通常是自住客）。這雖不改變其投機本質，但會使政策抑制房價上
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漲的效力大打折扣。 
市場預期利潤過高： 
在房價極度飆升的市場，即使短期交易的稅率高達 45%，投機者仍可能有極高利潤。

此時高額稅負對投機的抑制效果將被市場的暴利預期所抵銷。 
規避與避稅行為： 
道高一尺，魔高一丈，投機者會尋求規避稅負的法律途徑，例如透過人頭戶、公司股

權轉讓等方式，繞開對「房屋持有期間」的判斷準則，進行實質上的短期交易，這導

致政府需要不斷修改法規。 
 
四、請舉例說明如何透過串聯政府地籍及實價登錄資料解決重要的土地或不動產問題。（25 分） 
【解題關鍵】 

《考題難易》★★★ 
《破題關鍵》 
闡述「資料整合」的加值效益，以及如何從「單一資料庫」的靜態查詢，提升至「跨庫串

聯」的動態監管與智慧決策，可應用於解決稅制公平、市場監管與災損評估等傳統上難以解

決的土地不動產問題。 
《使用法條》or《使用學說》 
資訊透明化理論、土地登記公信力。 
《命中特區》 
志光出版社，11401/K4K44/土地政策/第 5 章第 2 節 

【擬答】 

資料串聯的原理與重要性： 
地籍資料與實價登錄資料是政府掌握不動產市場的兩大基石，但單純的地籍資料缺乏價格

維度，單純的實價登錄資料缺乏精確的土地權屬與空間背景。因此，透過兩者以地號、建

號或門牌為連結點進行串聯，可建立「價格空間分布圖」，實現對不動產市場的精確監

測、公平課稅與智慧化管理。 
透過串聯資料解決土地或不動產問題之實例： 
解決課稅公平性問題： 
待解決的問題： 
傳統上，政府機關評定土地或房屋價值，常受限於人力與資訊不足，只能依賴少數大

宗交易與標準宗地，難以精確反映個別不動產的真實市場價值與區位差異。 
串聯資料的應用： 
利用地籍資料提供的宗地特性（如臨路寬度、深度）作為模型參數，搭配實價登錄數

據，建立區域性、分區別的價格模型。產出的價格模型可用於地價區段劃分、評定標

準價格，使政府課稅價格更貼近市場真實價值，縮小公告地價與市價的差距，提升課

稅公平性。 
解決市場資訊不對稱與預售屋交易透明度問題： 
待解決的問題： 
預售屋市場過去存在紅單炒作、價格不透明等問題，且預售屋交易的實價登錄缺乏地

號建號等最終權屬資訊，難以追蹤建案整體的銷售與價格變化。 
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串聯資料的應用： 
在預售屋交屋並完成測量登記後，利用門牌與建案名稱反查最終取得權狀的地號與建

號，建立「從預售屋登錄到最終權狀取得」的完整追蹤鏈，可精確掌握預售屋的轉手

頻率（短期炒作證據）、真實市場價格與房源供給變化，為市場監管提供精確的數據

基礎。 
解決重大災害後不動產損失的快速評估與救濟問題： 
待解決的問題： 
在地震、風災等重大災害後，政府需迅速評估不動產的毀損狀況並發放救助金，但傳

統估價程序耗時甚久，且缺乏客觀依據。 
串聯資料的應用： 
將災區內所有不動產的地籍與稅籍資料與災前的實價登錄價格進行串聯，結合災後勘

查人員輸入的毀損程度數據（如全倒、半倒），透過模型，快速量化計算出單一宗地

或建物的毀損金額。如此可大幅縮短災損評估時程，提供客觀、具市場價格依據的損

失數據，加速政府發放救濟金及進行災後重建規劃。 
 

 


