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113 年特種考試地方政府公務人員及離島地區公務人員 

考試試題 

考 試 別：地方政府公務人員、離島地區公務人員考試 
等  別：四等考試 
類  科：地政 
科  目：土地法規概要(包括土地登記) 
考試時間：1 小時 30 分 米琦老師解題 
 
一、甲公司有員工 10 人，近期在外縣市擴廠，需要在當地購買住宅作為主管及員工的宿舍，欲購

買大坪數及小坪數的住宅若干戶。請問依相關法令規定需要檢附那些文件？經那個機關許

可？購買及持有戶數及購買之金額有何限制？請問許可函的有效期間為何？(25 分) 
【解題關鍵】 
《考題難易》★★★★  
《破題關鍵》依題意就平均地權條例第 79-1 條及「私法人買受供住宅使用之房屋許可辦法」

之規定拆分四小題，依序解答。 
《使用法條》or《使用學說》本題出自平均地權條例第 79-1 條及內政部發布之「私法人買受

供住宅使用之房屋許可辦法」。 
《命中特區》(上課用書，11312)/K4K46/土地法規表解 /第 1 章/P20 
【擬答】 
需要檢附之文件： 

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。 
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。 
許可機關： 
許可之中央主管機關為內政部。 

購買及持有戶數及購買金額之限制： 
購買及持有戶數之限制： 
私法人申請買受房屋之用途為宿舍者，其申請戶數及已取得戶數合計不得超過經常僱

用員工數。 
所定戶數，以獨立門牌且有獨立對外出入口為計算基準。經常僱用員工數，以勞動部

勞工保險局受理該私法人之最近 12 個月平均月投保人數為準，且每月最低投保人數應

達 5 人以上。 
購買金額之限制： 
房屋買受總金額，不得逾中央銀行對金融機構辦理不動產抵押貸款業務規定之高價住宅

金額。 
許可函的有效期間： 
許可之文件有效期限為 1 年。 
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二、甲建設公司於民國 113 年 1 月委託乙不動產代銷公司銷售預售屋，同年 8 月出售給購屋者

丙，簽訂買賣契約之後，須申報登錄土地及建物成交案件實際資訊。請問由何者申報登錄資

訊？申報的期限為何？又登錄之後，丙察覺交易總價及共用部分面積申報錯誤欲更正，請問

依法得否先行更正不予裁罰？(25 分) 
【解題關鍵】 
《考題難易》★★★ 
《破題關鍵》依題意就平均地權條例第 47-3 條、第 81-2 條第Ⅲ項之規定拆分三小題，依序

解答。 
《使用法條》or《使用學說》平均地權條例第 47-3 條、第 81-2 條第Ⅲ項。 
《命中特區》(上課用書，11312)/K4K46/土地法規表解/第 1 章/P14、P17~P18 
【擬答】 
申報登錄資訊之義務人： 
依平均地權條例第 47-3 條之規定銷售預售屋者，應於簽訂買賣契約書之日起 30 日內，

向直轄市、縣（市）主管機關申報登錄資訊。但委託不動產經紀業代銷者，不在此限。 
依題意甲建設公司委託乙不動產代銷公司銷售預售屋，故應由乙不動產代銷公司申報登

錄資訊。 
申報期限： 
應於簽訂買賣契約書之日起 30 日內。 
交易總價及共用部分面積申報錯誤之更正： 
依平均地權條例第 81-2 條之規定申報價格或交易面積資訊不實之罰責如下： 
直接按戶（棟）裁處 3 萬至 15 萬元罰鍰及限期於 15 日內改正，屆期未改正，按次處

罰。 
經處罰 2 次仍未改正者，按次處 30 萬至 100 萬元罰鍰。 
依題意本案為交易總價及共用部分面積申報錯誤，故應直接按戶（棟）裁處 3 萬至 15 萬

元罰鍰及限期於 15 日內改正，不得先不予裁罰。 
三、老張退休後想購買農業用地過田園生活，聽朋友說農地自由買賣且農業用地免土地增值稅，

於是老張在民國 110 年購買一塊已種植果樹的農業用地開始務農。老張從事農作 2 年之後發

覺農耕工作累人，體力無法負擔，只能任由土地荒廢，堆置雜物，被政府機關查獲環境髒亂

裁處罰鍰，兒子小張便建議老張將該農業用地出售。請問依相關法令規定農業用地得不課徵

土地增值稅的條件為何？出售該農業用地應檢附何種證明文件才能免徵土地增值稅？若老張

將該農業用地出售給鄰居老孫，請問是否符合免徵土地增值稅之規定？買賣移轉登記的應備

文件有那些？(25 分) 
【解題關鍵】 
《考題難易》★★★ 
《破題關鍵》本題須先釐清農業用地得不課徵土地增值稅的條件共 4 項，再依題意分項條例

式作答。 
《使用法條》or《使用學說》土地稅法第 39-2 條、第 39-3 條、農業發展條例第 3 條第 10

款。 
《命中特區》(上課用書，11312)/K4K46/土地法規表解 /第 3 章/P196 、第 7 章/P 458。 
【擬答】 
農業用地得不課徵土地增值稅的條件： 

依土地稅法第 39-2 條之規定作農業使用之農業用地，移轉與自然人時，得申請不課徵土地

增值稅。故農業用地得不課徵土地增值稅的條件如下： 
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須做農業使用： 
指非都市土地或都市土地農業區、保護區範圍內土地依法供下列使用者︰ 
供農作、森林、養殖、畜牧及保育使用者 。 
供與農業經營不可分離之農舍、畜禽舍、倉儲設備、曬場、集貨場、農路、灌溉、排

水及其他農用之土地。  
農民團體與合作農場所有直接供農業使用之倉庫、冷凍(藏)庫、農機中心、蠶種製造

(繁殖)場、集貨場、檢驗場等用地。 
須為農業用地，其法律依據及範圍如下： 
農業發展條例第 3 條所稱之耕地。 
依區域計畫法劃定為各種使用分區內所編定之林業用地、養殖用地、水利用地、生態

保護用地、國土保安用地及供農路使用之土地，或上開分區內暫未依法編定用地別之

土地。 
依區域計畫法劃定為特定農業區、一般農業區、山坡地保育區、森林區以外之分區內

所編定之農牧用地。 
依都市計畫法劃定為農業區、保護區內之土地。 
依國家公園法劃定為國家公園區內按各分區別及使用性質，經國家公園管理機關會同

有關機關認定合於前 3 款規定之土地。 
應移轉與自然人。 
應依規定提出申請： 
依土地稅法第 39-2 條規定申請不課徵土地增值稅者： 
應由權利人及義務人於申報土地移轉現值時，於土地現值申報書註明農業用地字樣提出

申請，其未註明者，得於土地增值稅繳納期間屆滿前補行申請，逾期不得申請不課徵土

地增值稅。 
應檢附之證明文件： 
需出具「農業使用證明書」供稽徵機關審查，並於土地現值申報書註明農業用地不課徵土

地增值稅。 
出售給鄰居老孫，是否符合免徵土地增值稅之規定： 
依題意本案為農業用地，鄰居老孫為自然人，故是否符合不課徵土地增值稅之規定，在於

老張於該地有無做農業使用。 
即老張於於其具有土地所有權之期間內，若曾經有關機關查獲該土地未作農業使用且未在

有關機關所令期限內恢復作農業使用，或雖在有關機關所令期限內，已恢復作農業使用而

再有未作農業使用情事時，於再移轉時則應課徵土地增值稅。 
買賣所有權移轉登記時，應檢附下列文件： 
土地登記申請書。 
義務人印鑑證明。 
土地、建物所有權狀。 
土地及建築改良物所有權買賣移轉契約書正、副本。 
土地增值稅、契稅繳款書或免稅證明書。 
 

四、地方政府為民眾通行需開闢都市計畫道路，有關公共設施保留地的取得方式有協議價購或以

其他方式或徵收，請問以何者為先？又協議價購的價格為何種價格？依土地徵收條例規定，

徵收公共設施保留地的地價補償如何計算？土地權利人權益之終止及需用土地人進入土地工

作的時間點為何？依土地登記規則規定，徵收土地移轉給需用土地人的登記方式為何？（25
分） 
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【解題關鍵】 
《考題難易》★★★ 
《破題關鍵》本題須先敘明依土地徵收條例之規定以協議價購或其他方式優先。再依題意分

項條例式作答。 
《使用法條》or《使用學說》土地徵收條例第 11 條、第 21 條、第 28 條、第 30 條、土地登記

規則第 99 條、都市計畫法第 48 條。 
《命中特區》(上課用書，11312)/K4K46/土地法規表解 /第 5 章/P304~305、P315、第 7 章/P 

433、P440。 
【擬答】 
以協議價購或其他方式優先：  
依都市計畫法本法指定之公共設施保留地供公用事業設施之用者，由各該事業機構依法

予以徵收或購買；其餘由該管政府或鄉所依徵收、區段徵收、市地重劃等方式取得之。

（都市計畫法第 48 條） 
依土地徵收條例第 11 條之規定，需用土地人申請徵收土地或土地改良物前，除國防、交

通或水利事業，因公共安全急需使用土地未）及與所有權人協議者外，應先與所有權人

協議價購或以其他方式取得。 
協議價購的價格： 
由需用土地人依市價與所有權人協議。 
雙方協議價額，不須由政府查估不須經地價評議委員會之評定。 
倘協議不成，土地所有權人只能陳述意見，送交中央主管機關（即徵收核准機關）審核徵

收時參酌，不得提起行政救濟。 
徵收公共設施保留地地價補償之計算：（徵 30） 
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。 
前項市價，由直轄市、縣（市）主管機關提交地價評議委員會評定之。 
土地權利人權益之終止及需用土地人進入土地工作的時間點： 
被徵收土地或土地改良物之所有權人，對於其土地或土地改良物之權利義務，於應受之

補償費發給完竣時終止。（徵 21） 
被徵收土地或土地改良物應受之（補償費發給完竣）或（核定發給抵價地）後，直轄市、

縣（市）主管機關應通知土地權利人或使用人限期遷移完竣。需用土地人即可進入土地

工作。（徵 28） 
登記方式：（土登 99） 
因徵收或照價收買取得土地權利者，直轄市、縣（市）主管機關應於補償完竣後一個月

內，檢附土地清冊及已收受之權利書狀，囑託登記機關為所有權登記，或他項權利之塗銷

或變更登記。 
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