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研究論著

我國區段徵收土地處理方式之分析 

—以土地徵收條例第 44 條為中心

陳明燦
（國立台北大學不動產與城鄉環境學系專任特聘教授）

壹、	序說

按「區段徵收」此一制度首創於西

歐之法國，而後相繼流行於英國、荷蘭

以及比利時等國，其最初用意在於：針

對都市範圍內房屋設施不符公共衛生之

地區施以徵收，於重新規劃整理與改善

後再行出售。後則為因應社經條件變動

而擴大其實施「原因」，易言之，其亦

得以取得（大型）公共設施用地為由而

發動之 1。上文言及西歐地區等國，事

實上，與我國法制相近之德國，其並非

無「區段徵收」（Zonenenteignung）
相關規定，但因其性質、功能與「市

地 重 劃 」（Baulansumlegung） 類

似，而同為都市「土（建）地開發」

（Baulanderschliessung） 之 主 要 措 施

（工具），但為落實其基本法人民

「財產權保障」（Eigentumsschutz）
之意旨，兼以後者較能確保人民於市

地重劃計畫形成「民主規劃程序」

（demoktratisches Planungsverfahren）
之實益 2，於是，多捨棄區段徵收而改以

「市地重劃」為土（建）地開發之主要

1 得參鍾麗娜（2014），區段徵收論，初版，台北：
中國地政研究所，頁 4。

2 有關德國市（土）地重劃之基礎理論得參，陳明
燦（2012），土地重劃：理論與實務，初版，台
北：新學林，頁 15-20。
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措施 3，是以實務上，幾乎未發動區段徵

收（一般徵收亦甚少）4，合先敘明。

茲倘從「功能」面向以論，旨揭德

國雖不採區段徵收，但考其內涵實帶有

與市地重劃性質相仿之特色，亦即均與

實施區內土地權利關係人進行所謂「聯

合開發」之意，進言之，其係建構於「利

益共享」與「負擔共承」之基礎上。而

下文所欲論述我國之「抵價地」區段徵

收，其雖屬土地徵收之範疇，但概念實

與「市地重劃」更為相近，進言之，其

已「逸脫」了土地徵收之範疇（發動要

件）而與其無涉，而屬都市地區土地整

理與開發方式 5。於是，有學者將之稱為

官、民間之「區段聯合開發」，實有所

據 6。本文不擬對此進一步論述，但不論

是「抵價地」區段徵收或「區段聯合開

發」，於區段徵收實施完成後，其土地

處理方式攸關其區內土地權利關係人之

權益至鉅。於是，本文擬以之為例予以

論述，為此，擬以「時間」為向度，先行

分析其處理「方式」之變動軌跡，並嘗試

予以綜整歸納；繼之，再分析所衍生之

3 Vgl. Dieterich, H.,（1996） “ Baulandumlegung” 3. 
Auflage, München: Beck.Rn.10.

4 有關土地徵收之法律規定，得參「建築法典」
（Baugesetzbuch）第 85 條以下。

5 得參陳明燦（2019），土地徵收總論，初版，台
北：新學林，頁 12。

6 得參林明鏘（2015），「區段徵收性質與合憲性
問題」，臺灣環境與土地法學雜誌，第 14 期，
頁 5；進一步論爭，亦即係屬「公益徵收」或「合
作（聯合）開發」，得參楊松齡，（2015），「區
段徵收之僵局 - 公益徵收或合作開發」，臺灣環
境與土地法學雜誌，第 14 期，頁 7 以下。

相關問題，並希冀對主管機關未來進行

土地徵收條例之修正（尤指第 44 條），

能盡棉薄之力。

貳、	區段徵收土地處理方式內

容分析

一、	處理方式沿革分析

所謂「區段徵收」，其本質係屬土

地徵收之一種，指於一定區域內之土地

予以重新分宗整理，並為全區土地之徵

收，亦即基於實施國家經濟政策、開發

新社區、社會公共利益或特定目的事業

等之需要，依法將某一定區域內私有土

地以強制性之手段，全部予以徵收。又，

區段徵收範圍內之私有土地併同公有土

地，由政府依開發目的，重新加以規劃整

理，統籌規劃土地分配位置，除公共設施

用地由政府直接支配使用外，其餘可建

築土地部分由原土地所有權人領回，部

分供作開發目的使用或有償撥供需地機

關使用，其餘配餘可建築土地則公開標

售，並以所得價款抵付區段徵收開發建

設費用，倘有餘額則撥充實施平均地權

基金，如有不足亦由平均地權基金貼補

之，以促進該地區之發展建設，並達成土

地整體開發利用之目的，從而其應屬綜

合性之土地開發工具。

按原本於「舊土地法」時期，區

段徵收之發動尚須與「公共利益」有所

關聯，例如公共衛生之改善以及交通事


