
全國補習班 班址:台北市忠孝西路 1 段 72 號 9 樓 TEL:23611677~9 

105 年度地政士(代書)普考土地法規考試試題解答 
一. 按現行土地法第 17 條規定，林地第 7類土地，不得移轉、設定負擔或租賃於外國人，其中包括鹽

地。試問所稱「外國人」，其認定之根據為何？又「鹽地」，其認定之根據及內涵又如何？請分別詳

釋之。(25 分) 

答：(一)外國人之認定依據： 

1.外國人包括外國自然人及外國法人， 

2.依憲法第 3 規定：「具有中華民國國籍者為中華民國國民。」反之，自然人不具有中華民國國籍者，

即屬外國人。 

3.旅 居 國 外 華 僑 ， 取 得 外 國 國 籍 而 未 喪 失 中 華 民 國 國 籍 者 ， 其 在 國 內 取 得 或 設 定 土 地 權 利

所 適 用 之 法 令，與 本 國 人 相 同，即 非 屬 外 國 人。(外 國 人 在 我 國 取 得 土 地 權 利 作 業 要 點 第

2 點 ) 

4.另依民法第 25 條規定：「法人非依本法或其他法律之規定，不得成立。」故，依民法或我國其他法

律成立之法人，即為本國法人，換言之，未依前述規定成立之法人(例如，依外國法律成立之法人)，

屬外國法人。 

5.外 國 法 人 在 我 國 取 得 或 設 定 土 地 權 利 ， 應 先 依 我 國 法 律 規 定 予 以 認 許 ， 始 得 為 權 利 主

體 。 外 國 公 司 因無意在中華民國境內設立分公司營業，未經申請認許而僅 依 公 司 法 第 386 條 規

定 申 請 備 案 者 ， 不 得 為 權 利 主 體 。 (外 國 人 在 我 國 取 得 土 地 權 利 作 業 要 點 第 4 點 )  

6.另依土地法第 18 條規定：「外國人在中華民國取得或設定土地權利，以依條約或其本國法律，中華

民國人民得在該國享受同樣權利者為限。」故，土地法第 17 條所稱之外國人，以依條約或其本國法

律，中華民國人民得在該國享受同樣權利之外國人為限。 

(二) 「鹽地」之認定依據及內涵： 

1.依土地法第 2 條規定：「土地依其使用，分為左列各類。…第二類  直接生產用地；如農地、林地、

漁地、牧地、狩獵地、礦地、鹽地、水源地、池塘等屬之。」故土地法第 17 條規定之「鹽地」，即

指土地法第 2 條規定「直接生產用地」中之「鹽地」。 

2.本款所稱「鹽地」，宜解為依區域計畫法第 15 條規定編定為「鹽業用地」之土地，或依都市計畫劃定

為「鹽田區」之土地。 

 (解答詳見全國補習班地政士考前猜題大全第 3-17 頁至 3-20 頁第 10 題) 

二. 平均地權為我國憲法第 142 條明定的基本國策，土地使用更列為平均地權條例專章規定的重點之

一。試問依據該條例之規定，主管機關於辦理土地使用編定時，所需考量之原則為何？請詳予說明

之。(25 分) 

答：依平均地權條例第 52 條規定：「為促進土地合理使用，並謀經濟均衡發展，主管機關應依國家經

濟政策、地方需要情形、土地所能提供使用之性質與區域計畫及都市計畫之規定，全面編定各種土地用

途。」析言之，辦理土地使用編定，應考量之原則如下： 

(一) 國家經濟政策：如經濟建設計畫、國土計畫、土地政策、工業政策、農業政策等全國性之發展政

策。 

(二) 地方需要情形：如地方之綜合發展計畫、產業發展趨勢等地方性土地發展計畫。 

(三) 土地所能提供使用之性質：如地質。、地形、地勢、土壤、使用潛力、現行使用狀況等自然或經

濟特性 

(四) 區域計畫：指依法發布之區域計畫所規劃使用之編訂情形。 

(五) 都市計畫：指依法發布之都市計畫所規劃使用之編訂情形。 

(解答詳見本班蘇維成老師、于俊明老師土地法規講義) 

三. 土地徵收為國家依法律規定行使公權力，以取得興辦事業所需土地之一種行政行為。根據現行土地

法、土地徵收條例等相關規定，土地徵收的構成要件為何？試歸納相關規定要旨說明之。(25 分) 

答：土地徵收之構成要件： 

(一)需基於公共福祉之目的(公益原則)：土地徵收並非國家取得財產之目的，而是為 

了實現公共福祉，非將私有財產權剝奪或限制而不可達時，始可發動徵收權，而且此公共利益需具

有「重大性」與「急迫性」方符合徵收之構成要件。例如土地徵收條例第 3 條之 2 規定：需用土地

人興辦事業徵收土地時，應依下列因素評估興辦事業之公益性及必要性，並為綜合評估分析：一、



社會因素。二、經濟因素。三、文化及生態因素。四、永續發展因素。五、其他。 

(二)需遵守「比例原則」：土地徵收，乃係基於公益，強制侵犯私有財產權，以實現公共福祉之目的，

所採取之不得已的最後手段。徵收只有在無其他可替代方法以供使用時，始為合法。因此實施徵收

時，對於「公益上之必要」與「權利之侵害」間，為調和公私利益，宜保持正當比例。故，土地法

施行法第 49 條規定：「徵收土地於不妨礙徵收目的之範圍內，應就損失最少之地方為之，...」土地

徵收條例第 3 條之 1 條第 1 項規定：「需用土地人興辦公益事業，應按事業性質及實際需要，勘選

適當用地及範圍，並應儘量避免耕地及優先使用無使用計畫之公有土地或國營事業土地。」 

(三)需給予補償(結合條款、唇齒條款)憲法第 15 條關於人民財產權應予保障之規定，旨在確保個人依財

產之存續狀態行使其自由使用、收益及處分之權能，並免於遭受公權力或第三人之侵害，俾能實現

個人自由、發展人格及維護尊嚴。如因公用或其他公益目的之必要，國家機關雖得依法徵收人民之

財產，但應給予相當之補償，方符憲法保障財產權之意旨。(大法官會議釋字第 400 號解釋)所以，徵

收必須結合補償，故稱結合條款或唇齒條款。例如，土地法第 239 條規定：「被徵收土地應補償之

地價，依左列之規定︰一、已依法規定地價，其所有權未經移轉者，依其法定地價。二、已依法規

定地價，其所有權經過移轉者，依其最後移轉時之地價。三、未經依法規定地價者，其地價由該管

直轄巿或縣 (巿) 地政機關估定之。」土地徵收條例第 30 條規定：「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。」 

(四)需具有法律基礎(法律保留原則)： 

依憲法第 15 條及第 23 條規定，憲法保障人民財產權，但為增進公共利益所必要者，得以法律限制

之。故，國家為增進公共利益徵收私有土地，自應建立在有法律規定之基礎上。例如，土地法第 208

條規定：「國家因左列公共事業之需要，得依本法之規定徵收私有土地。但徵收之範圍，應以其事

業所必需者為限：一、國防設備。二、交通事業。三、公用事業。四、水利事業。五、公共衛生。

六、政府機關、地方自治機關及其他公共建築。七、教育學術及慈善事業。八、國營事業。九、其

他由政府興辦以公共利益為目的之事業。」土地徵收條例第 3 條規定：「國家因公益需要，興辦下

列各款事業，得徵收私有土地；徵收之範圍，應以其事業所必須者為限：一、國防事業。二、交通

事業。三、公用事業。四、水利事業。五、公共衛生及環境保護事業。六、政府機關、地方自治機

關及其他公共建築。七、教育、學術及文化事業。八、社會福利事業。九、國營事業。十、其他依

法得徵收土地之事業。」 

(五)標的需為受憲法保障之法律地位 

土地徵收係以公權力侵犯私有財產權之法律地位為表徵，因此受侵犯之私有財產權，必以受憲法保

障之財產權為限，違章建築因非屬憲法所保障之財產權，故不予任何補償。例如，建築改良物依法

令規定不得建造者，土地法第 215 條規定：「於徵收土地公告期滿後，得由直轄巿或縣 (巿) 地政

機關通知其所有權人或使用人限期拆除或遷移；逾期由直轄巿或縣 (巿) 地政機關會同有關機關逕

行除去，並不予補償。」土地徵收條例第 5 條規定：「於徵收土地公告期滿後，由該管直轄市或縣

（市）主管機關通知其所有權人或使用人限期遷移或拆除之，不予補償；屆期不拆遷者，由該管直

轄市或縣（市）主管機關會同有關機關逕行除去。」 

(解答詳見全國補習班地政士考前猜題大全第 3-87 頁、3-88 頁第 44 題) 

四. 依地政士法規定，地政士受託向登記機關辦理土地登記之送件及領件工作，得由其僱用之登記助理

員為之。試問該登記助理員應具備何種資格？又地政士僱用登記助理員有何限制？請分別述明之。

(25 分) 

答：(一) 登記助理員應具備之資格：（地政士29） 

地政士受託向登記機關辦理土地登記之送件及領件工作，得由其僱用之登記助理員為之。但登記機關認

有必要時，得通知地政士本人到場。 

1.領有地政士證書者。 

2.專科以上學校地政相關系科畢業者。 

3.高中或高職以上學校畢業，並於地政士事務所服務二年以上二者。 

(二)雇用登記助理員之限制：（地政士29） 

地政士僱用登記助理員以二人為限，並應於僱傭關係開始前或終止後向直轄市、縣 (市) 主管機關及所

在地之地政士公會申請備查。 

(解答詳見全國補習班地政士考前猜題大全第 3-156 頁、3-157 頁第 72 題) 全國補習班
錄取率全國第一


