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104年特種考試地方政府公務人員考試試題 
等 別：三等考試 

類 科：地政 

科 目：土地法規             【蕭華強估價師】解答 

 

一、我國農地政策自民國 89年 1月 26日修正公布農業發展條例及相關法律後，已從「農地農

有、農地農用」，調整為「放寬農地農有，落實農地農用」。就農用部分，依農業發展條例

第 18條規定意旨，農業用地應確供農業使用。試問目前在農業用地使用方面，顯與此項規定

意旨有違者有那些？請就有關規定及實際執行情形，列舉三項詳予述明並加詳論。 

【擬答】： 

農業發展條例第 18 條規定意旨，農業用地應確供農業使用。目前，在農業用地使用方面，顯

與此項規定意旨有違者，就有關規定及實際執行情形，列舉下列三項詳予述明並加詳論之。 

有關資格限制之部分： 

本條例中華民國 89年 1月 4日修正施行後取得農業用地之農民，無自用農舍而需興建

者，經直轄市或縣(市)主管機關核定，於不影響農業生產環境及農村發展，得申請以集

村方式或在自有農業用地興建農舍。 （農發條例第 18條Ⅰ） 

實際執行情形：起造人資格認定過於寬鬆。 

只要取得農業用地之農民，無自用農舍而需興建者，皆得經直轄市或縣(市)主管機關核

定，就可取得農舍興建起造人之資格，農發條例對其資格認定過於寬鬆，形成幾無管制

狀態。雖然主管機關於 104.09.04新增施行了，農舍興建辦法 3-1對起造人資格加以限

縮，但立法院部份委員仍提出技術性干擾，企圖影響主管機關嚴格執法之決心。 

確供農業使用及移轉限制之部分： 

前項農業用地應確供農業使用；其在自有農業用地興建農舍滿五年始得移轉。但因繼承

或法院拍賣而移轉者，不在此限。 （農發條例第 18條Ⅱ） 

實際執行情形：無農地農用之事實。 

民國 89年開放農地自由買賣後，大量非農民購買農地自建農舍，其餘農地常有未作農用

之事實，形成管制上之漏洞。由於主管機關及地方政府礙於缺乏人力、物力、及民主政

治之民意壓力與地主不遵守法令之種種因素之下，因公權力無法落實，導致農地浮濫興

建及其農舍管制執行成效不佳，甚淪為建商興建農舍謀利之管道。 

集村興建之部分： 

主管機關對以集村方式興建農舍者應予獎勵，並提供必要之協助；其獎勵及協助辦法，

由中央主管機關定之。 （農發條例第 18條） 

實際執行情形：無法提升農業經營效率 

現行集村興建農舍所配合的「農用農地」多數位於貧瘠荒蕪、低生產力的偏遠山地，且

大部分呈現低度利用的情形，不僅無法有效提升農業經營效率與產能，更沒有達到農地

政策落實「農地農用」之理念。 

現行集村興建農舍並不限制「農用農地」需為連接之土地，而允許參與興建起造人之農

用農地，散布於毗鄰鄉鎮農業用地，導致耕作之「農用農地」與居住之「建用農地」距

離相去甚遠，難謂後者屬於前者農業經營所不可分離之設施物。 

 

※本題完全命中，見蕭華強老師編著「土地法規」課本，第一篇 60.65頁之解答。 

 

二、依臺灣地區與大陸地區人民關係條例及相關法令之規定，大陸地區人民得依規定在臺灣地區

取得、設定及移轉不動產物權。請問在那些情形之下，該大陸地區人民得為不動產登記之權

利主體？其申請審核程序及登記後之限制各為何？ 

【擬答】： 

大陸地區人民得為不動產登記為權利主體之情形： 

符合下列情形之一者，得為不動產登記之權利主體： 
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大陸地區人民。但現擔任大陸地區黨務、軍事、行政或具政治性機關（構）、團體之職

務或為成員者，不得取得或設定不動產物權。 

經依本條例許可之大陸地區法人、團體或其他機構。 

經依公司法認許之陸資公司。 （許可辦法 4） 

申請審核程序： 

一般用途： 

大陸地區人民、法人、團體或其他機構，或陸資公司，其取得、設定或移轉不動產物

權，應填具申請書，並檢附應備文件，向該管直轄巿或縣（巿）政府申請審核，直轄巿

或縣（巿）政府為前項之審核通過後，應併同取得、設定或移轉不動產權利案件簡報

表，報請內政部許可。 （許可辦法 6、7參照） 

投資用途： 

大陸地區法人、團體或其他機構，或陸資公司，從事有助於臺灣地區整體經濟或農牧經

營之投資，經中央目的事業主管機關同意後，得申請取得、設定或移轉不動產物權。 

依前項規定申請取得、設定或移轉不動產物權者，應填具申請書，並檢附應備文件，向

該管直轄巿或縣（巿）政府申請審核。直轄巿或縣（巿）政府為前項之審核通過後，應

併同取得、設定及移轉權利案件簡報表，報請內政部許可。 （許可辦法 9參照） 

登記後之限制： 

大陸地區人民取得供住宅用不動產所有權，於登記完畢後滿三年，始得移轉。但因繼承、

強制執行、徵收或法院之判決而移轉者，不在此限。 

取得前項供住宅用不動產，於登記完畢後三年內，不得辦理土地權利移轉之預告登記。 

（許可辦法 6-1） 

 

※本題完全命中，見蕭華強老師編著「土地法規」課本，第一篇 49頁之解答。 

 

三、戶地測量為土地法地籍測量重要次序之一，請問此項戶地測量如採數值法為之者，其作業方

法有那些？又數值法戶地測量之測量依據為何？試依地籍測量相關規定分別述明之。 

【擬答】： 

戶地測量如採數值法為之者，其作業方法如下： 

戶地測量採數值法測繪者，其圖根點至界址點之位置誤差不得超過下列限制： 

市地：標準誤差二公分，最大誤差六公分。 

農地：標準誤差七公分，最大誤差二十公分。 

山地：標準誤差十五公分，最大誤差四十五公分。 （地測 73） 

戶地測量採數值法測繪者，其界址點間坐標計算邊長與實測邊長之差不得超過下列限

制： 

一、市地：2 公分＋0.3 公分√S  (S 係邊長，以公尺為單位) 

二、農地：4 公分＋1 公分√S 

三、山地：8 公分＋2 公分√S （地測 74） 

數值法戶地測量之測量依據： 

戶地測量得以地面測量或航空攝影測量為之。 

地面測量以數值法為主，並得視實際情形採圖解法為之。 

航空攝影測量以解析法為主，並得視實際情形採類比法為之。 （地測 68） 

 

四、國家徵收私有土地固為因應興辦公益事業之需要，惟依土地法及土地徵收條例之規定，仍兼

具有防杜濫施徵收權及保障私人財產權之立法意旨，爰有賦與原被徵收土地所有權人對於需

用土地人未依徵收計畫開始使用或未按核准徵收原定興辦事業使用者，得於一定期限內向該

管直轄市或縣(市)主管機關申請照原徵收補償價額收回其土地之「徵收收回權」配套設計。

茲請就該兩項法律相關規定，相互比較探討有關徵收收回權有何不同？ 

【擬答】： 

土地法及土地徵收條例均有就「徵收收回權」作出規定，其不同之處，說明如下： 
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適用時點不同： 

收回權於土地徵收條例或土地法之適用，係以八十九年二月四日土地徵收條例公布施行日

為界。是日前公告徵收之土地，其申請收回，仍依土地法規定；反之則應適用土地徵收條

例規定。 

得行使之期限不同： 

收回權之行使，應於法定期限內為之。土地法應於徵收補償發給完竣屆滿一年之次日起五

年內行使。 

土地徵收條例，則應於徵收公告之日起二十年內行使。 

行使原因不同： 

土地法規定，係因徵收補償發給完竣屆滿一年，未依徵收計畫開始使用或未依核准徵收原

定興辦事業使用。 

土地徵收條例，則係因徵收補償費發給完竣屆滿三年，未依徵收計畫開始使用，或未依核

准徵收原定興辦事業使用，或依原徵收計畫開始使用後未滿五年，不繼續依原徵收計畫使

用者等原因。 

阻卻申請收回事由不同： 

土地法規定，徵收補償發給完竣屆滿一年，未依徵收計畫開始使用者，得申請收回土地，

但係因可歸責於原土地所有權人或使用人者，不得聲請收回土地。 

土地徵收條例，規定徵收補償費發給完竣屆滿三年，未依徵收計畫開始使用得申請收回土

地，係因不可歸責於需用土地人之事由者，不得申請收回土地。 

排除適用對象之不同： 

土地法未明文規定排除適用對象。 

土地徵收條例則明訂需非屬區段徵收及土地徵收條例或其他法律另有規定之情形。 

 

※本題完全命中，見蕭華強老師編著「土地法規」課本，第五篇 526頁之解答。 
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