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民法典物权编土地征收相关条文之立法建议
LegislativeProposalsregardingLandExpropriation

inPropertyRightsoftheCivilCode
蔡钟庆

TSAIChung-ching

  【摘 要】 中国大陆地区目前正在草拟民法典物权编,目前的 《物权法》中有规

定土地征收 制 度,而 衡 诸 中 国 台 湾 地 区 规 定,相 关 土 地 征 收 制 度 并 未 规 定 在 “民 法”
中,而系规定在 “土地法”与 “土地征收条例” 中,并 于 “土 地 征 收 条 例” 第 一 条 开 宗

明义指出为规范土地征收,确保土地合理利用,并保障私人财产,增进公共利益,特制

定本条例;本条例未规定者,适用其他法律之规定;其他法律有关征收程序、征收补偿

标准与本条例抵触者,优先适用本条例。本文借由剖析现行两岸土地征收制度相关规定,
思考土地征收制度是否需于民法典物权编中规范,经比较中国台湾地区相关规定后,认为

不一定要于民法典物权编中规定土地征收制度,并建议思考订定专法之可行性。
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  Abstract:TheChinesemainlandiscurrentlydraftingpropertyrightsoftheCivilCode.
ThecurrentPropertyLawhasprovisionsofthelandexpropriationsystem.Comparingthe
provisionsofTaiwanregion,thelandexpropriationregulationisnotlistedinthe “Civil
Code”,butinthe “LandAct”andthe “LandExpropriationAct”.The “LandExpropriation
Act”Article1:ThisActisenactedforthepurposesofregulatingexpropriationofland,en-
suringreasonablelanduse,safeguardingprivatepropertiesandpromotingpublicinterest.
LandexpropriationshallbegovernedbythisAct.MattersnotprovidedinthisActshallbe
governedbyotherapplicablelaws.WhereotherlawsareinconsistentwiththisActwith
regardtoexpropriationproceduresandexpropriationcompensationstandards,thisActshall
prevail.Byanalyzingtherelevantprovisionsoftheexistinglandexpropriationsystemofthe
cross-strait,itisnecessarytothinkaboutwhetherthelandexpropriationsystemneedstobe
stipulatedintheCivilCode.AftercomparingtherelevantprovisionsofTaiwanregion,itis
notnecessarytostipulatethelandexpropriationsystem inthe CivilCode.Thisarticle
suggeststhatthepossibilityofenactingaspecialregulationshouldbeconsidered.
  Keywords:CivilCode PropertyLaw LandExpropriation LandAct LandExpro-
priationAct
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一、前言

  中国大陆地区于2007年3月16日第十届全国人民代表大会第五次会议通过 《物权

法》,并自2007年10月1日起施行,其中第1条开宗明义表示:“为了维护国家基本经

济制度,维护社会主义市场经济秩序,明确物的归属,发挥物的效用,保护权利人的物

权,根据宪法,制定本法。”第4条:“国家、集体、私人的物权和其他权利人的物权受

法律保护,任何单位和个人不得侵犯。”第42条 第1项 明 定: “为 了 公 共 利 益 的 需 要,
依照法律规定的权限 和 程 序 可 以 征 收 集 体 所 有 的 土 地 和 单 位、个 人 的 房 屋 及 其 他 不 动

产。”而法律规定的权限与程序及人民的财产权保障如何寻求平衡点,在建置民法 典 物

权编时,更有讨论的时代意义。中国台湾地区的不动产征收制度并非规定在 “民法”物

权编当中,而是规定在 “土地法”与 “土地征收条例”中,他山之石可以攻错,本文试

图比较两岸不动产征收制度,并提出对民法典物权编土地征收相关条文之立法建议,希

冀可提供参考。

二、中国大陆地区不动产征收制度相关规定

(一)《中华人民共和国宪法》

  随着市场经济的发展和公正观念的普及与深 入,中 国 大 陆 地 区 逐 渐 意 识 到 征 收 补

偿的重要性,经过2004年 《宪法》第四次修正 后, 《宪 法》第10条 第3款 规 定 由 原

来的 “国家为了公共利益的需要,可以依照法律规定对土 地 实 行 征 用”修 改 为 “国 家

为了公共利益的需要,可以 依 照 法 律 规 定 对 土 地 实 行 征 收 或 者 征 用 并 给 予 补 偿”,第

13条由原来的 “国家保护公民的合法 的 收 入、储 蓄、房 屋 和 其 他 合 法 财 产 的 所 有 权。
国家依照法律 规 定 保 护 公 民 的 私 有 财 产 的 继 承 权”修 正 为: “公 民 的 合 法 的 私 有 财 产

不受侵犯。国家依照法律规定保护公民的私有财产权和继承权。国家为了公共利益的需

要,可以依照法律规定对公民的私有财产实行征收或者征用并给予补偿”,虽然这两条

修正案都是针对 《宪法》的,但征收补偿普遍被认为是公民财产权的题中之意,因而也

构成国家必须尊重和保护的宪法基本权利 〔1〕,而于 《宪法》中规定土地征收 补 偿 原 则

更可凸显出对于人民权利保护之重视。关于土地征收中的公益原则,有学者认为考察过

去六十年的演变过程,应作为土地征收前提而对土地征收进行限制的公共利益走过了一

条从抑制到虚无的道路,在许多时候经济发展才是真正目的或者说经济发展的需要就是

公共利益 〔2〕,本文认为似乎尚无需如此悲观,在公共利益的认定 上,如 何 透 过 更 细 腻

与明确的规定及相应的监督程序 〔3〕以保障人民权益并兼顾经济发展,是我们 需 要 努 力

的目标。
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〔1〕

〔2〕

〔3〕

参 见 张 千 帆:“公 正 补 偿 与 征 收 的 宪 法 限 制”,《法 学 研 究》2005年 第2期,第25页。
参 见 蔡 乐 渭:“从 抑 制 走 向 虚 无———土 地 征 收 中 ‘公 共 利 益’的 演 变”, 《政 法 论 坛》2012

年 第6期,第61页。
参 见 吴 春 燕:“我 国 土 地 征 收 中 公 共 利 益 的 厘 定 与 处 置”, 《现 代 法 学》2008年 第11期,

第95页。
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(二)《中华人民共和国物权法》

1. 物 权 不 得 侵 犯 原 则

  《中华人民共和国物权法》于2007年1月1日施行 〔4〕,在谈到不动产征收之前,
首先要强调的是 《物权法》第4条规定:国家、集体、私人的物权和其他权利人的物权

受法律保护,任何单位和个人不得侵犯。换言之,物权原则上是受到法律保护,任何单

位和个人不得侵犯。政府在征收不动产的同时也侵犯了不动产所有人之物权,故其征收

原因应以法律明定,并遵守谦抑原则,非有必要,不应轻易征收人民之不动产。

2. 城 市 土 地 国 有,农 村 土 地 集 体 所 有

  《物权法》第47条:“城市的土地,属于国家所有。法律规定属于国家所有的农村

和城市郊区的土地,属于国家所有。”该条明文规定城市的土地为国家所有。 《物权法》
第59条:“农民集体所有的不动产和动产,属于本集体成员集体所有。下列事项应当依

照法定程序经本集体成员决定:(一)土地承包方案以及将土地发包给本集体以外的单

位或者个人承包;(二)个别土地承包经营权人之间承包地的调整;(三)土地补偿费等

费用的使用、分配办法;(四)集体出资的企业的所有权变动等事项;(五)法律规定的

其他事项。”该条则规定农民集体所有的不动产和动产属于农民集体成员集体所 有,倘

若有土地补偿费亦由农民集体使用、分配。

3. 集 体 所 有 土 地 和 单 位、个 人 的 房 屋 及 其 他 不 动 产 征 收 要 件

  《物权法》第42条第1项:为了公共利益的需要,依照法律规定的权限和程序可以

征收集体所有的土地和单位、个 人 的 房 屋 及 其 他 不 动 产。该 条 明 文 规 定 征 收 必 须 为 了

“公共利益的需要”,且 需 依 照 “法 律 规 定 的 权 限 和 程 序”来 征 收 集 体 所 有 的 土 地 和 单

位、个人的房屋及其他不动产,彰显了依法行政的精神。而同条第2项规定: “征收集

体所有的土地,应当依法足额支付土地补偿费、安置补助费、地上附着物和青苗的补偿

费等费用,安排被征地农民的社会保障费用,保障被征地农民的生活,维护被征地农民

的合法权益”,凸显了政府对农民权益之重视。第3项则规定:“征收单位、个人的房屋

及其他不动产,应当依法给予拆迁补偿,维护被征收人的合法权益;征收个 人 住 宅 的,
还应当保障被征收人的 居 住 条 件”,明 文 规 定 应 征 收 房 屋 及 其 他 不 动 产 时 应 给 予 补 偿。
第4项则重申:“任何单位和个人不得贪污、挪用、私分、截留、拖欠征收补偿费等费

用”,但并没有规范相关罚则。此外,土地征收的发动必须是为了公共利益 的 需 要,然

而公共利益却是一个不确定的法律概念,因此需要有更多的客观性、程序性标准来对公

共利益进行界定 〔5〕。

4. 严 格 限 制 农 用 地 转 为 建 设 用 地

  《物权法》第43条: “国家对耕地实行特殊保护,严格 限 制 农 用 地 转 为 建 设 用 地,
控制建设用地总量。不得违反法律规定的权限和程序征收集体所有的土地。”

5. 紧 急 需 要 征 用 不 动 产 与 补 偿

  《物权 法》第44条: “因 抢 险、救 灾 等 紧 急 需 要,依 照 法 律 规 定 的 权 限 和 程 序 可

以征用单位、个人的不动产或者动产。被征用的不动产 或 者 动 产 使 用 后,应 当 返 还 被

征用人。单位、个人的不动 产 或 者 动 产 被 征 用 或 者 征 用 后 毁 损、灭 失 的,应 当 给 予
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〔4〕

〔5〕

中华 人 民 共 和 国 主 席 令 第62号:《中 华 人 民 共 和 国 物 权 法》已 由 中 华 人 民 共 和 国 第 十 届 全

国 人 民 代 表 大 会 第 五 次 会 议 于2007年3月16日 通 过,现 予 公 布,自2007年10月1日 起 施 行。
参 加 陈 铭 聪:“论 中 国 大 陆 土 地 征 收 法 制 中 的 公 共 利 益”, 《月 旦 财 经 法 杂 志》2013年 第5

期,第170页。
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补偿。”

6. 因 征 收 或 征 用 影 响 或 消 灭 用 益 物 权 之 补 偿

  《物权法》第121条规定:“因不动产或者动产被征收、征用致使用益物权消灭或者

影响用益物权行使的,用益物权人有权依照本法第四十二条、第四十四条的规定获得相

应补偿。”
(三)《中华人民共和国土地管理法》

1. 土 地 社 会 主 义 公 有 制

  《中华人民共和国土地管理法》第2条第1项规定:“中华人民 共 和 国 实 行 土 地 的

社会主义公有制,即全民所有制和劳动群众集体所有制。”同条第3项规定:“任 何 单

位和个人 不 得 侵 占、买 卖 或 者 以 其 他 形 式 非 法 转 让 土 地。土 地 使 用 权 可 以 依 法

转让。”〔6〕

2. 国 家 为 了 公 共 利 益 需 要 可 征 收 或 征 用 土 地

  《中华人民共和国土地管理法》第8条规定:“城市市区的土地属于国家所有。农村

和城市郊区的土地,除由法律规定属于国家所有的以外,属于农民集体所有;宅基地和

自留地、自留山,属于农民集体所有。”同法第2条第4项规定:“国家为了公共利益的

需要,可以依法对土地实行征收或者征用并给予补偿。”

3. 征 收 土 地 审 批 程 序 与 层 级

  《中华人民共和国土地管理法》第45条规定: “征收 下 列 土 地 的,由 国 务 院 批 准:
(一)基本农田;(二)基本农田以外的耕地超过三十五公顷的; (三)其他土地超过七

十公顷的。征收前款规定以外的土地的,由省、自治区、直辖市人民政府批准,并报国

务院备案。征收农用地的,应当依照本法第四十四条的规定先行办理农用地转用 审 批。
其中,经国务院批准农用地转用的,同时办理征地审批手续,不再另行办理 征 地 审 批;
经省、自治区、直辖市人民政府在征地批准权限内批准农用地转用的,同时办理征地审

批手续,不再另行办理征地审批,超过征地批准权限的,应当依照本条第一款的规定另

行办理征地审批。”

4. 征 收 土 地 组 织 实 施 及 补 偿

  《中华人 民 共 和 国 土 地 管 理 法》第46条 规 定: “国 家 征 收 土 地 的,依 照 法 定 程 序

批准后,由县级以上地方人民政府予以公告并组织实 施。被 征 收 土 地 的 所 有 权 人、使

用权人应当在公告规定期限内,持土地权属证书到当地人 民 政 府 土 地 行 政 主 管 部 门 办

理征地补偿登记。”第47条规定:“征收土地的,按照被征收土地的原用途给予补偿。
征收耕地的补偿费用包括土 地 补 偿 费、安 置 补 助 费 以 及 地 上 附 着 物 和 青 苗 的 补 偿 费。
征收耕地的土地补偿费,为该耕地被征收前三年平均年 产 值 的 六 至 十 倍。征 收 耕 地 的

安置补助费,按照需要安置的农业人口数计算。需要安置的农业人口数,按 照 被 征 收

的 耕 地 数 量 除 以 征 地 前 被 征 收 单 位 平 均 每 人 占 有 耕 地 的 数 量 计 算。每 一 个 需 要 安 置

的 农 业 人 口 的 安 置 补 助 费 标 准,为 该 耕 地 被 征 收 前 三 年 平 均 年 产 值 的 四 至 六 倍。但

是,每 公 顷 被 征 收 耕 地 的 安 置 补 助 费,最 高 不 得 超 过 被 征 收 前 三 年 平 均 年 产 值 的 十

五 倍。”

5. 违 法 征 收 土 地 之 刑 事 责 任 与 民 事 责 任

  《中华人民共和国土地管理法》第78条规定: “无权批准征收、使用土地的单位或

者个人非法批准占用土地的,超越批准权限非法批准占用土地的,不按照土地利用总体
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〔6〕 《中 华 人 民 共 和 国 土 地 管 理 法》第86条 规 定:本 法 自1999年1月1日 起 施 行。
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规划确定的用途批准用地的,或者违反法律规定的程序批准占用、征收土地的,其批准

文件无效,对非法批准征收、使用土地的直接负责的主管人员和其他直接责任人员,依

法给予行政处分;构成犯罪的,依法追究刑事责任。非法批准、使用的 土 地 应 当 收 回,
有关当事人拒不归还的,以非法占用土地论处。非法批准征收、使用土地,对当事人造

成损失的,依法应当承担赔偿责任。”第79条则规定: “侵占、挪用被征收土地单位的

征地补偿费用和其他有关费用,构成犯罪的,依法追究刑事责任;尚不构成犯罪的,依

法给予行政处分。”
(四)《中华人民共和国土地管理法实施条例》

  本条例第1条 规 定:根 据 《中 华 人 民 共 和 国 土 地 管 理 法》 (以 下 简 称 《土 地 管 理

法》),制定本条例 〔7〕。本条例在第25条对于征收土地有下述规定:“征收土地方案经

依法批准后,由被征收土地所在地的市、县人民政府组织实施,并将批准征地机关、批

准文号、征收土地的用途、范围、面积以及征地补偿标准、农业人员安置办法和办理征

地补偿的期限等,在被征收土地所在地的乡 (镇)、村予以公告。被征收土地的所 有 权

人、使用权人应当在公告规定的期限内,持土地权属证书到公告指定的人民政府土地行

政主管部门办理征地补偿登记。市、县人民政府土地行政主管部门根据经批准的征收土

地方案,会同有关部门拟订征地补偿、安置方案,在被征收土地所在地的乡 (镇)、村

予以公告,听取被征收土地的农村集体经济组织和农民的意见。征地补偿、安置方案报

市、县人民政府批准后,由市、县人民政府土地行政主管部门组织实施。对补偿标准有

争议的,由县级以 上 地 方 人 民 政 府 协 调;协 调 不 成 的,由 批 准 征 收 土 地 的 人 民 政 府 裁

决。征地补偿、安置争议不影响征收土地方案的实施。征收土地的各项费用应当自征地

补偿、安置方案批准之日起3个月内全额支付。”〔8〕

(五)《中华人民共和国城市房地产管理法》

1. 房 地 产 保 护 与 国 土 有 偿 及 期 限 原 则

  本法第1条规定:为了加强对城市房地产的管理,维护房地产市场秩序,保障房地

产权利人的合法权益,促进房地产业的健康发展,制定本法。第3条规定: “国家依法

实行国有土地有偿、有限期使用制度。但是,国家在本法规定的范围内划拨国有土地使

用权的除外。”第5条后段:“房地产权利人的合法权益受法律保护,任何单位和个人不

得侵犯。”

2. 房 屋 征 收 相 关 规 定

  本法第6条规定: “为了公共利益的需要,国家可以征收国有土地上单位和个人的

房屋,并依法给予拆迁补偿,维护被征收人的合法权益;征收个人住宅的,还应当保障

被征收人的居住条件。具体办法由国务院规定。”而国务院于2011年1月19日第141
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〔7〕

〔8〕
1998年12月27日 国 务 院 令 第256号 发 布。
《中 华 人 民 共 和 国 土 地 管 理 法 实 施 条 例》第26条 规 定 征 收 土 地 补 偿 费 之 归 属 与 使 用 之 监

督:“土 地 补 偿 费 归 农 村 集 体 经 济 组 织 所 有;地 上 附 着 物 及 青 苗 补 偿 费 归 地 上 附 着 物 及 青 苗 的 所 有 者

所 有。征 收 土 地 的 安 置 补 助 费 必 须 专 款 专 用,不 得 挪 作 他 用。需 要 安 置 的 人 员 由 农 村 集 体 经 济 组 织

安 置 的,安 置 补 助 费 支 付 给 农 村 集 体 经 济 组 织,由 农 村 集 体 经 济 组 织 管 理 和 使 用;由 其 他 单 位 安 置

的,安 置 补 助 费 支 付 给 安 置 单 位;不 需 要 统 一 安 置 的,安 置 补 助 费 发 放 给 被 安 置 人 员 个 人 或 者 征 得

被 安 置 人 员 同 意 后 用 于 支 付 被 安 置 人 员 的 保 险 费 用。市、县 和 乡 (镇)人 民 政 府 应 当 加 强 对 安 置 补

助 费 使 用 情 况 的 监 督。”
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次 常 务 会 议 通 过 《国 有 土 地 上 房 屋 征 收 与 补 偿 条 例》,并 于 2011 年 1 月 21 日 起

施行。〔9〕

(六)《国有土地上房屋征收与补偿条例》

1. 征 收 国 有 土 地 上 房 屋 须 为 了 公 共 利 益 并 给 予 公 平 补 偿

  本条例第1条开宗明义表示:为了规范国有土地上房屋征收与补偿活动,维护公共

利益,保障被征收房屋所有权人的合法权益,制定本条例。第2条规定:为了公共利益

的需要,征收国有土地上单位、个人的房屋,应当对被征收房屋所有权人 (以下称被征

收人)给予公平补偿。这揭示了本条例规范征收国有土地上房屋须为了公共利益并给予

公平补偿之意旨。

2. 征 收 补 偿 决 策 民 主、程 序 正 当、结 果 公 开 原 则

  本条例第3条规定:房屋征收与补偿应当遵循决策民主、程序正当、结果公开的原

则。而 《上海市国有土地上房屋征收与补偿实施细则》第4条将 《国有土地上房屋征收

与补偿条例》第2条之 “公平补偿”规 定 加 入: “房 屋 征 收 与 补 偿 应 当 遵 循 决 策 民 主、
程序正当、公平补偿、结果公开的原则”〔10〕,增加了公平补偿原则。

3. 做 出 征 收 决 定 之 情 形

  本条例第8条规定: “为了保障国家安全、促进国民经济和社会发展等公共利益的

需要,有下 列 情 形 之 一,确 需 征 收 房 屋 的,由 市、县 级 人 民 政 府 作 出 房 屋 征 收 决 定:
(一)国防和外交的需要;(二)由政府组织实施的能源、交通、水利等基础设施建设的

需要;(三)由政府组织实施的科技、教育、文化、卫生、体育、环境和资源保护、防

灾减灾、文物保护、社会福利、市政公用等公共事业的需要; (四)由政府组织实施的

保障性安居工程建设的需要;(五)由政府依照城乡规划法有关规定组织实施的对危房

集中、基础设施落后等地段进行旧城区改建的需要; (六)法律、行政法规规定的其他

公共利益的需要。”

4. 征 收 补 偿、行 政 复 议 与 行 政 诉 讼

  本条例第10条:“房屋征收部门拟定征收补偿方案,报市、县级人民政府。市、县

级人民政府应当组织有关部门对征收补偿方案进行论证并予以公布,征求公众意见。征

求意见期限不得少于30日。”第13条第1项:“市、县级人民政府作出房屋征收决定后

应当及时公告。公告应当载明征收补偿方案和行政复议、行政诉讼权利等 事 项。”同 条

例第13条第3项规定:“房屋被依法征收的,国有土地使用权同时收回。”唯此攸关人

民权益甚巨之规定似 应 以 法 律 定 之,应 规 定 在 母 法 《中 华 人 民 共 和 国 城 市 房 地 产 管 理

法》中较为妥适。

5. 征 收 补 偿 之 具 体 落 实

  第17条: “作 出 房 屋 征 收 决 定 的 市、县 级 人 民 政 府 对 被 征 收 人 给 予 的 补 偿 包 括:
(一)被征收房屋价值的补偿;(二)因征收房屋造成的搬迁、临时安置的补偿;(三)因

征收房屋造成的停产停业损失的补偿。市、县级人民政府应当制定补助和奖励办法,对

被征收人给予补助和奖励。”第18条:“征收个人住宅,被征收人符合住房保障条件的,
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〔9〕

〔10〕

参 照 中 华 人 民 共 和 国 国 务 院 令 第590号。 《国 有 土 地 上 房 屋 征 收 与 补 偿 条 例》第35条 规

定:“本 条 例 自 公 布 之 日 起 施 行。2001年6月13日 国 务 院 公 布 的 《城 市 房 屋 拆 迁 管 理 条 例》同 时

废 止。”

2011年10月19日 上 海 市 人 民 政 府 令 第71号 公 布。
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作出房屋征收决 定 的 市、县 级 人 民 政 府 应 当 优 先 给 予 住 房 保 障。具 体 办 法 由 省、自 治

区、直辖市制定。”第19条规定:“对被征收房屋价值的补偿,不得低于房屋征收决定

公告之日被征收房屋类似房地产的市场价格。被征收房屋的价值,由具有相应资质的房

地产价格评估机构按照房屋征收评估办法评估确定。对评估确定的被征收房屋价值有异

议的,可以向房地产价格评估机构申请复核评估。对复核结果有异议的,可以向房地产

价格评估专家委员会 申 请 鉴 定。房 屋 征 收 评 估 办 法 由 国 务 院 住 房 城 乡 建 设 主 管 部 门 制

定,制定过程中,应当向社会公开征求意见。”

6. 货 币 补 偿 与 房 屋 产 权 调 换 机 制

  本条例第21条规定:“被征收人可以选择货币补偿,也可以选择房屋产权调换。被

征收人选择房屋产权调换的,市、县级人民政府应当提供用于产权调换的房屋,并与被

征收人计算、结清被征收房屋价值与用于产权调换房屋价值的差价。因旧城区改建征收

个人住宅,被征收人选择在改建地段进行房屋产权调换的,作出房屋征收决定的市、县

级人民政府应当提供改建地段或者就近地段的房屋。”提供了被征收人可以选择房屋产

权调换或货币补偿的权利。

7. 征 收 部 门 工 作 人 员、房 地 产 价 格 评 估 机 构 或 估 价 师 法 律 责 任

  本条例第30条规定:“市、县级人民政府及房屋征收部门的工作人员在房屋征收与

补偿工作中不履行本条例规定的职责,或者滥用职权、玩忽职守、徇私舞弊的,由上级

人民政府或者本级人民政府责令改正,通报批评;造成损失的,依法承担赔偿责任;对

直接负责的主管人员和其他直接责任人员,依法给予处分;构成犯罪的,依法追究刑事

责任。”第34条规定:“房地产价格评估机构或者房地产估价师出具虚假或者有重大差

错的评估报告的,由发证机关责令限期改正,给予警 告,对房地产价格评估机构并处5
万元以上20万元以下罚款,对房地产估价师并处1万元以上3万元以下罚款,并记入信

用档案;情节严重的,吊销资质证书、注册证书;造成损失的,依法承担赔偿责任;构成

犯罪的,依法追究刑事责任。”其中房地产价格评估机构或者房地产估价师之行政罚款似

嫌过轻,有必要检讨增加数额,以吓阻房地产价格评估机构或房地产估价师虚假估价。

三、中国台湾地区土地征收相关规定

(一)“民法”物权编

  台湾地区 “民法”物权编共分十章,分别是第一章通则、第二章所有权、第三章地

上权、第四章永役 权 删 除 改 增 订 第 四 章 之 一 农 育 权、第 五 章 不 动 产 役 权、第 六 章 抵 押

权、第七章质权、第 八 章 典 权、第 九 章 留 置 权、第 十 章 占 有。第 二 章 所 有 权 另 分 为 四

节,分别为第一节通则、第二节不动产所有权、第三节动产所有权、第四节共有;第三

章地上权则分为第一节普通地上权、第二节区分地上权;第六章抵押权则分为第一节普

通抵押权、第二节最高限额抵押权、第三节其他抵押权;第七章质权分为第一节动产质

权、第二节权利质权。〔11〕 物权编规定在 “民法”第757条至第966条,而遍查两百多
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〔11〕 台 湾 地 区 之 物 权 法 自1929年 制 定 以 来,共 经 过 五 次 修 正,其 中1994年 只 针 对 “民 法”第

942条 做 文 字 修 正;2007年 修 正 时 主 要 系 增 加 最 高 限 额 抵 押 权 规 定;2009年 大 幅 修 正,主 要 以 扬

弃 物 权 绝 对 法 定 主 义 为 最 大 突 破;2010年 修 正 时 则 删 除 永 佃 权,增 加 农 育 权;2012年 则 针 对 遗 失

物 相 关 规 定 做 了 修 正。
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条条文,仅于第759条规定:“因继承、强制执行、征收、法院之判决或其他非因法律

行为,于登记前已取得不动产物权者,应经登记,始得处分其物权”,其中提 到 征 收 两

字,对于土地征收制度并无任何规定,合先叙明。
(二)“土地法”

1. 通 则

  (1)土地征收之目的与范围

  台湾地区 “土地法”规范之征收种类主要有三种,分别是一般征收、保留征收、区

段征收 〔12〕。其中第208条:“‘国家’因左列公共事业之需要,得依本法之规定,征收

私有土地,但征收之范围,应以其事业所必需者为限:一、国 防 设 备;二、交 通 事 业;
三、公用事业;四、水利事业;五、公共卫生;六、政府机关、地方自治机关及其他公

共建筑;七、教育学术及慈善事业;八、国营事业;九、其他由政府兴办以公共利益为

目的之事业。”所谓一般征收,乃指土地征收乃政府依公权力之运作,为兴办 公 益 事 业

需要或实施 “国家”经济建设,基于 “国家”对土地之最高主权,依法定程序,对特定

私有土地,给予相当补偿,强制取得土地之一种处分行为。〔13〕

  (2)法定征收

  第209条:政府机关因实施 “国家”经济政策,得征收私有土地。但应以法律规定

者为限。

  (3)区段征收

  台湾地区 “土地法”第212条规定区段征收: “①因左列各款之一,征收土地,得

为区段征收:一、实施 ‘国家’经济政策;二、新设都市地域;三、举办第二百零八条

第一款或第三款之事业。②前项区段征收,谓于一定区域内之土地,应重新 分 宗 整 理,
而为全区土地之征收。”所谓区段征收是指政府基于都市开发建设、旧都市 更 新、农 村

小区更新或其他开发目的需要,对于一定区域内之土地全部予以征收,并重新加以规划

整理后,由政府取得开发目的所需土地及公共设施用地,其余可供建筑土地,部分供作

原土地所有权人领回抵价地之用,部分让售或拨供需地机关使用,剩余土地,则办理公

开标售、标租或设定地上权,以处分土地之收入偿还开发总费用。办理区段征收,政府

可无偿取得公共设施用地及节省庞大建设经费支出,土地所有权人亦可领回抵价地,享

有土地利用价值提高、公共设施完善、生活质量提升等多重开发利益,是公私互蒙其利

之措施。〔14〕

  (4)保留征收

  “土地法”第213条规定保留征收:①因左列各款之一,得为保留征收:一、开辟

交通路线;二、兴办公用事业;三、新设都市地域;四、国 防 设 备。②前 项 保 留 征 收,
谓就举办事业将来所需用之土地,在未需用以前,预为呈请核定公布其征收之范围,并

禁止妨碍征收之使用。第214条规定:前条保留征收之期间,不得超过三年,逾期不征

收,视为废止。但因举办前条第一款或第四款之事业,得申请核定延长保留 征 收 期 间;
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〔12〕

〔13〕

〔14〕

参 见 谢 哲 胜:《土 地 法》,翰 芦 图 书 出 版 有 限 公 司2006年 版,第449~451页。
参 见 台 湾 地 区 “内 政 部” 地 政 司 网 站 资 料,载 https://www.land.moi.gov.tw/chhtml/

landfaq.asp? lcid=10&cid=68&qcode=5#1,最 后 访 问 时 间:2017年3月15日。
参 见 台 湾 地 区 “内 政 部” 地 政 司 网 站 资 料,载 https://www.land.moi.gov.tw/chhtml/

content.asp? cid=86,最 后 访 问 时 间:2017年3月15日。
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其延长期间,以五年为限。

  (5)原土地所有权人之买回权

  “土地法”第219条第1项规定:私有土地经征收后,有左列情形之一者,原土地

所有权人得于征收补偿发给完竣届满一年之次日起五年内,向该管直辖市或县 (市)地

政机关声请照征收价额收回其土地:一、征收补偿发给完竣届满一年,未依征收计划开

始使用者;二、未依核准征收原定兴办事业使用者。〔15〕 第3项规定:“第一项第一款之

事由,系因可归责于原土地所有权人或使用人者,不得声请收回土地。”台湾 地 区 大 法

官会议特别对本条第3项做出第534号解释:“人民依法取得之土地所有权,应受法律

之保障与限制,为 ‘宪法’第一百四十三条第一项所明定。土地征收系 ‘国家’因公共

事业之需要,对人民受 ‘宪法’保障之财产权,经由法定程序予以强制取得之谓,相关

法律所规定之征收要件及程序,应符合 ‘宪法’第二十三条所定必要性之原则。 ‘土地

法’第二百十九条第一项第一款规定,私有土地经征收后,自征收补偿发给完竣届满一

年,未依征收计划开始使用者,原土地所有权人得于征收补偿发给完竣届满一年之次日

起五年内,向该管市、县地政机关声请照征收价额收回其土地,原系防止征收机关为不

必要之征收,或迁延兴办公共事业,特为原土地所有权人保留收回权。是以需用土地机

关未于上开期限内,依征收计划开始使用征收之土地者,如系因可归责于原土地所有权

人或为其占有该土地之使用人之事由所致,即不得将迁延使用征收土地之责任,归由征

收有关机关负担…… ‘土地法’第二百十九条第三项 规 定 之 适 用,于 上 开 意 旨 范 围 内,
不生抵触 ‘宪法’之问题。”〔16〕

  (6)公用土地征收之限制

  “土地法”第220条:现供第二百零八条各款事业使用之土地,非因举办较为重大

事业无可避免者,不得征收之。但征收只为现供使用土地之小部分,不妨碍现有事业之

继续进行者,不在此限。台湾地区大法官会议第732号解释:“‘中华民国’九十年五月

三十日修正公布之 ‘大众捷运法’ (下称九十年 ‘捷运法’)第七条第四项规定:大众

捷运系统……其毗邻地区办理开发所需之土地……,得由主管机关依法报请征收。七十

七年七月一日制定公布之 ‘大众捷运法’ (下称七十七年 ‘捷运法’)第七条第三项规

定:联合开发用地……,得征收之。七十九年二月十五日订定发布之 ‘大众捷运系统土

地联合开发办法’(下称 ‘开发办法’)第九条第一项规定:联合开发之用地取得……,
得由该主管机关依法报请征收……此等规定,许主管机关为土地开发之目的,依法报请

征收 ‘土地征收条例’(下称 ‘征收条例’)第三条第二款及 ‘土地法’第二百零八条
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〔15〕

〔16〕

“土 地 法”第219条 规 定:①私 有 土 地 经 征 收 后,有 左 列 情 形 之 一 者,原 土 地 所 有 权 人 得

于征 收 补 偿 发 给 完 竣 届 满 一 年 之 次 日 起 五 年 内,向 该 管 直 辖 市 或 县 (市)地 政 机 关 声 请 照 征 收 价 额

收 回 其 土 地:一、征 收 补 偿 发 给 完 竣 届 满 一 年,未 依 征 收 计 划 开 始 使 用 者。二、未 依 核 准 征 收 原 定

兴办 事 业 使 用 者。②直 辖 市 或 县 (市)地 政 机 关 接 受 声 请 后,经 查 明 合 于 前 项 规 定 时,应 层 报 原 核

准征 收 机 关 核 准 后,通 知 原 土 地 所 有 权 人 于 六 个 月 内 缴 清 原 受 领 之 征 收 价 额,逾 期 视 为 放 弃 收 回 权。

③第 一 项 第 一 款 之 事 由,系 因 可 归 责 于 原 土 地 所 有 权 人 或 使 用 人 者,不 得 声 请 收 回 土 地。④私 有 土

地 经 依 征 收 计 划 使 用 后,经 过 都 市 计 划 变 更 原 使 用 目 的,土 地 管 理 机 关 标 售 该 土 地 时,应 公 告 一 个

月,被 征 收 之 原 土 地 所 有 权 人 或 其 继 承 人 有 优 先 购 买 权。但 优 先 购 买 权 人 未 于 决 标 后 十 日 内 表 示 优

先 购 买 者,其 优 先 购 买 权 视 为 放 弃。
本 号 解 释 于2001年11月30日 做 成,解 释 争 点 为:“土 地 法”征 收 之 土 地 因 可 归 责 于 原 土

地 所 有 人 或 使 用 人,致 未 能 依 限 使 用 者,限 制 原 土 地 所 有 人 买 回 权 之 规 定 “违 宪”?
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第二款所规定交通事业所必须者以外之毗邻地区土地,于此范围内,不符 ‘宪法’第二

十三条之比例原则,与 ‘宪法’保障人民财产权及居住自由之意旨有违,应自本解释公

布之日起不予适用”〔17〕,更凸显了征收土地必须具有必要性以及符合比例原则,呼应本

条规定。

2. 征 收 程 序

  (1)核准机关

  “土地法”第220条:征收土地,由 “中央”地政机关核准之。

  (2)核准程序

  “土地法”第224条:征收土地,应由需用土地人拟具详细征收计划书,并附具征

收土地图说及土地使用计画图,依前二条之规定分别声请核办。第225条: “中央”地

政机关于核准征收土地后,应将原案全部通知该土地所在地之该管直辖市或县 (市)地

政机关。第227条:①直辖市或县 (市)地政机关于接到 “中央”地政机关通知核准征

收土地案时,应即公告,并通知土地所有权人及他项权利人。②前项公告之期间为三十

日。③土地权利利害关系人对于第一项之公告事项有异议者,应于公告期间内向直辖市

或县 (市)地政机关以书面提出。赋予了当事人异议权利。

  (3)地价及其他补偿费之发给

  “土地法”第233条:征收土地应补偿之地价及其他补偿费,应于公告期满后十五

日内发给之。但因实施 “国家”经济政策,或举办第二百零八条第一款、第二款或第四

款事业征收土地,得呈准 “行政院”以土地债券搭发补偿之,然而目前台湾地区实务上

多系补偿现金,而少有土地债券补偿。大法官会议解释第110号要旨: “征收土地之地

价补偿及发放,应在法定期限内办理,逾期失其征收效力”,而其解释文谓: “……二、
需用土地人不于公告完毕后十五日内将应补偿地价及其他补偿费额缴交主管地政机关发

给完竣者,依照本院院字第二七〇四号解释其征收土地核准案自应从此失其效力,但于

上开期间内因对补偿之估定有异议,而由该管市县地政机关依法提交标准地价评议委员

会评定或经土地所有人同意延期缴交有案者,不在此限。三、征收土地补偿费额经标准

地价评议委员会评定后,应由主管地政机关即行通知需用土地人,并限期缴交转发土地
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〔17〕 此 号 解 释 于2015年9月25日 公 布,其 理 由 书 中 提 及: “国 家”以 征 收 方 式 剥 夺 人 民 土 地

所 有 权,甚 而 影 响 土 地 上 合 法 居 住 者 之 居 住 自 由,如 非 为 公 用,则 须 符 合 其 他 公 益 之 正 当 目 的。征

收 捷 运 交 通 事 业 所 必 须 之 土 地,属 为 兴 办 交 通 事 业 公 用 之 目 的;而 主 管 机 关 办 理 毗 邻 地 区 土 地 之 开

发,系 在 有 效 利 用 土 地 资 源、促 进 地 区 发 展 并 利 大 众 捷 运 系 统 建 设 经 费 之 取 得 (“立 法 院”秘 书 处 编

印,《法 律 案 专 辑 第 一 百 一 十 四 辑———大 众 捷 运 法 案》,立 法 院 秘 书 处,七 十 八 年,第 二 五 三 页 等 所

示 立 法 目 的 参 照),固 有 其 公 益 上 之 目 的。然 “国 家”为 利 用 土 地 资 源、促 进 地 区 发 展 并 利 建 设 经 费

之 取 得 等 目 的,依 法 报 请 征 收 交 通 事 业 所 必 须 者 以 外 之 毗 邻 地 区 土 地 (下 简 称 非 交 通 事 业 所 必 须 之

土地),将 使 土 地 资 源 之 利 益 重 新 分 配 或 移 转 予 “国 家”或 其 他 私 人 享 有,造 成 原 土 地 所 有 权 人 遭 受

土 地 损 失 之 特 别 牺 牲。另 为 达 利 用 土 地 资 源、促 进 地 区 发 展 并 利 建 设 经 费 之 取 得 等 目 的,非 不 得 以

适当 优 惠 方 式 与 土 地 所 有 权 人 合 作 进 行 联 合 或 共 同 开 发、以 市 地 重 划 之 方 式 使 原 土 地 所 有 权 人 于 土

地 重 新 整 理 后 仍 分 配 土 地、以 区 段 征 收 使 原 土 地 所 有 权 人 取 回 与 原 土 地 同 价 值 之 土 地、或 以 其 他 适

当 且 对 土 地 所 有 权 侵 害 较 小 之 方 式 达 成。系 争 规 定 一、二、三 以 使 土 地 所 有 权 人 遭 受 特 别 牺 牲 之 方

式,征 收 非 交 通 事 业 所 必 须 之 土 地 进 行 开 发,并 非 达 成 土 地 资 源 有 效 利 用、地 区 发 展 并 利 “国 家”
建 设 经 费 之 取 得 目 的 所 不 得 不 采 之 必 要 手 段,且 非 侵 害 最 小 之 方 式。其 许 主 管 机 关 为 土 地 开 发 之 目

的,依 法 报 请 征 收 非 交 通 事 业 所 必 须 之 土 地,于 此 范 围 内,不 符 “宪 法”第 二 十 三 条 之 比 例 原 则,
与 “宪 法”保 障 人 民 财 产 权 及 居 住 自 由 之 意 旨 有 违,应 自 本 解 释 公 布 之 日 起 不 予 适 用。
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所有人,其限期酌量实际情形定之,但不超过 ‘土地法’第二百三十三条所规定十五日

之期限”〔18〕。大法官会议解释第516号亦重申其旨: “‘国家’因公用或其他公益目的

之必要,虽得依法征收人民之财产,但应给予合理之补偿。此项补偿乃因财 产 之 征 收,
对被征收财产之所有人而言,系 为 公 共 利 益 所 受 之 特 别 牺 牲, ‘国 家’自 应 予 以 补 偿,
以填补其财产权被剥夺或其权能受限制之损失。故补偿不仅需相当,更应尽速发给,方

符 ‘宪法’第十五条规定,人民财产权应予保障之意旨。准此, ‘土地法’第二百三十

三条明定,征收土地补偿之地价及其他补偿费,应于 ‘公告期满后十五日内’发给……
‘行政法院’八十五年一月十七日庭长评事联席会议决议略谓:‘司法院’释字第一一○
号解释第三项,固谓征收土地补偿费额经标准地价评议委员会评定后,主管机关通知并

转发土地所有权人,不得超过 ‘土地法’第二百三十三条所规定之十五日期限,然纵已

逾十五日期限,无从使已确定之征收处分溯及发生失其效力之结果云云,其与本解释意

旨不符部分,于 ‘宪法’保障人民财产权之旨意有违,应不予适用。”此 外,大 法 官 会

议解释第652号补充第516号:“‘宪法’第十五条规定,人民之财产权应予保障,故

‘国家’因公用或其他公益目的之必要,虽得依法征收人民之财产,但应给予合理之补

偿,且应尽速发给。倘原补偿处分已因法定救济期间经过而确定,且补偿费业经依法发

给完竣,嗣后直辖市或县 (市)政 府 始 发 现 其 据 以 作 成 原 补 偿 处 分 之 地 价 标 准 认 定 错

误,原发给之补偿费短少,致原补偿处分违法者,自应于相当期限内依职权撤销该已确

定之补偿处分,另为适法之补偿处分,并通知需用土地人缴交补偿费差额转发原土地所

有权人。逾期未发给补偿费差额者,原征收土地核准案即应失其效力,本院释字第五一

六号解释应予补充”〔19〕,对于受征收人权益更加保障。

  (4)限期迁移

  “土地法”第234条:直辖市或县 (市)地政机关于被征收土地应受之补偿发给完

竣后,得规定期限,令土地权利人或使用人迁移完竣。

  (5)被征收土地所有人权利义务之终止

  土地征收是以补偿金的支付作为征收发生权利变动效力的要件,即因补偿金的提存

或支付,而使需用土地人当然取得土地所有权。〔20〕 “土地法”第235条:被征收土地之
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〔18〕

〔19〕

〔20〕

其 解 释 理 由 书 第 三 点:三、征 收 土 地 补 偿 费 之 发 给 期 限 “土 地 法”第 二 百 三 十 三 条 特 别 规

定 者,其 目 的 在 防 止 征 收 土 地 核 准 案 久 悬 不 决 及 减 少 土 地 所 有 人 之 损 害 而 保 障 其 私 权,至 因 公 告 之

估 定 地 价 发 生 异 议,由 主 管 地 政 机 关 提 交 标 准 地 价 评 议 委 员 会 另 行 评 定 时,同 法 对 于 其 所 评 定 之 地

价 缴 交 发 给 期 限 虽 无 规 定,惟 基 于 上 开 理 由,主 管 征 收 机 关 于 该 委 员 会 评 定 后,应 即 通 知 需 用 土 地

人 并 限 期 缴 交 转 发 土 地 所 有 人,其 期 间 亦 不 得 超 过 “土 地 法”第 二 百 三 十 三 条 所 定 之 十 五 日。
此 号 解 释 于2008年12月5日 所 作,解 释 争 点 为:释 字 第516号 解 释 “相 当 之 期 限”有 无

上 限 ? 解 释 理 由 谓:“……上 述 所 谓 相 当 期 限,应 由 立 法 机 关 本 于 尽 速 发 给 之 ‘宪 法’要 求,以 法 律

加以 明 定。于 法 律 有 明 文 规 定 前,鉴 于 前 述 原 补 偿 处 分 确 定 后 始 发 现 错 误 而 应 发 给 补 偿 费 差 额 之 情

形,原 非 需 用 土 地 人 所 得 预 见,亦 无 从 责 其 预 先 筹 措 经 费,以 缴 交 补 偿 费 之 差 额,如 适 用 ‘土 地

法’、‘土 地 征 收 条 例’等 上 开 法 律 规 定,要 求 直 辖 市、县 (市)政 府 于 十 五 日 或 三 个 月 内 通 知 需 用

土 地 人 缴 交 补 偿 费 差 额,并 转 发 原 土 地 所 有 权 人 完 竣,事 实 上 或 法 律 上 (如 ‘预 算 法’相 关 限 制 等)
辄 有 困 难 而 无 可 期 待,故 有 关 相 当 期 限 之 认 定,应 本 于 尽 速 发 给 之 原 则,就 个 案 视 发 给 补 偿 费 差 额

之 多 寡、预 算 与 预 备 金 之 编 列 及 动 支 情 形、可 合 理 期 待 需 用 土 地 人 筹 措 财 源 之 时 间 等 因 素 而 定。然

为避 免 直 辖 市 或 县 (市)政 府 迟 未 发 给 补 偿 费 差 额,致 原 土 地 所 有 权 人 之 权 益 受 损,参 酌 前 揭 因 素,
此 一 相 当 期 限 最 长 不 得 超 过 二 年…… ”

参 见 前 注 〔12〕,谢 哲 胜 书,2006年7月 初 版,第469页。
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所有权人,对于其土地之权利义务,于应受之补偿发给完竣时终止,在补偿费未发给完竣

以前,有继续使用该土地之权。但合于第二百三十一条但书之规定者,不在此限。而台湾

地区 “最高法院”80年台上字第2365号判决谓:按不动产之公用征收,非以登记为 “国
家”取得所有权之要件,此观 “民法”第七百五十九条之规定自明 〔21〕。依 “土地法”第

二百三十五条规定:被征收土地之所有权人,对于其土地之权利义务,于应受之补偿发

给完竣时终止。准此,经政府合法征收之土地,只需政府对所有人之补偿发放完竣,即

由 “国家”取得被征收土地之所有权,至该土地是否已登记为 “国有”,在所不问。〔22〕

3. 征 收 补 偿

  (1)补偿额之决定、负担及提存

  “土地法”第236条:①征收土地应给予之补偿地价、补偿费及迁移费,由该管直

辖市或县 (市)地政机关规定之;②前项补偿地价补偿费及迁移费,均由需用土地人负

担,并缴交该管直辖市或县 (市)地政机关转发之。 “土地法”第237条:①直辖市或

县 (市)地政机关发给补偿地价及补偿费,有左列情形之一时,得将款额 提 存 之:一、
应受补偿人拒绝受领或不能受领者;二、应受补偿人所在地不明者。②依前项第二款规

定办理提存时,应以土地登记簿记载之土地所有权人及他项权利人之姓名、住址 为 准,
而将补偿地价及补偿费提存的前提是建立完善的土地登记制度。

  惟自 “土地征收条例”通 过 后,依 “土 地 征 收 条 例”第1条 第2项 规 定:土 地 征

收,依本条例之规定,本条例未规定者,适用其他法律之规定。而 “土地征收条例”第

26条规定:①直辖市或县 (市)主管机关应 于 “国 库”设 立 土 地 征 收 补 偿 费 保 管 专 户,
保管因受领迟延、拒绝受领或不能受领之补偿费,不适用 “提存法”之规定。直辖市或

县 (市)主管机关应于本条例规定应发给补偿费之期限届满次日起三个月内存入专户保

管,并通知应受补偿人。自通知送达发生效力之日起,逾十五年未领取之补偿费,归属

“国库”。②前项保管专户储存之补偿费应给付利息。以实收利息照付。③未受领之征收

补偿费,依第一项规定缴存专户保管时,视同补偿完竣。④第一项未受领补偿费保管办

法,由 “中央”主管机关定之。⑤前四项规定,于本条例施行前未办竣提存之未受领补

偿费,准用之。

  (2)改良物之代为迁移或一并征收

  “土地法”第238条:直辖市或县 (市)地政机关遇有左列情形之一者,得将改良

物代为迁移或一 并 征 收 之:一、受 领 迁 移 费 人 于 交 付 迁 移 费 时,拒 绝 收 受 或 不 能 收 受

者;二、受领迁移费人所在地不明者;三、受领迁移费人不依限迁移者。

  (3)被征收土地应补偿之地价

  “土地法”第239条:被征收土地应补偿之地价,依左列之规定:一、已依法规定

地价,其所有权未经移转者,依其法定地价;二、已依法规定地价,其所有权经过移转

者,依其最后移转时之地价;三、未经依法规定地价者,其地价由该管 “直辖市”或县

(市)地政机关估定之。

  (4)土地改良物及农作改良物之补偿费

  “土地法”第241条:土 地 改 良 物 被 征 收 时,其 应 受 之 补 偿 费,由 该 管 “直 辖 市”
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〔21〕

〔22〕

“民 法”第759条:因 继 承、强 制 执 行、征 收、法 院 之 判 决 或 其 他 非 因 法 律 行 为,于 登 记

前 已 取 得 不 动 产 物 权 者,应 经 登 记,始 得 处 分 其 物 权。
参 见 《“司 法”院 公 报》第34卷 第4期 第48页。
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或县 (市)地政机关会同有关机关估定之。第242条:被征收土地之农作改良物,如被

征收时与其孳息成熟时期相距在一年以内者,其应受补偿之价值,应按成熟时之孳息估

定之;其被征收时与其孳息成熟时期相距超过一年者,应依其种植、培育费用,并参酌

现值估定之。

  (5)改良物之迁移费

  “土地法”第244条、第245条:因征收 土 地,致 其 改 良 物 迁 移 时,应 给 以 相 当

迁移费,因土地一部分之征收而其改良物须全部迁移者,该 改 良 物 所 有 权 人 得 请 求 给

以全部之迁移 费,此 两 条 规 定 为 土 地 征 收 时,迁 移 改 良 物 给 予 迁 移 费 法 律 规 定 之 依

据。另依 “土地征收迁移费查估基准”第3条规定:①土 地 改 良 物 所 有 权 人 依 本 条 例

第五条第一项第一款及第三十四条第一项第四款规定迁 移 土 地 改 良 物 者,应 依 下 列 规

定给予迁移费: (一)建 筑 改 良 物,依 该 建 筑 改 良 物 征 收 补 偿 费 之 百 分 之 八 十 发 给 迁

移费; (二)农 作 改 良 物,依 该 农 作 改 良 物 征 收 补 偿 费 之 百 分 之 五 十 发 给 迁 移 费。

②前项农作改良物不包括盆栽。盆栽部分 得 由 直 辖 市 或 县 (市)政 府 视 实 际 需 要 酌 给

搬运费。〔23〕

  (6)补偿之估定有异议时之评定

  “土地法”第247条:对于第二百三十九条、第二百四十一条或第二百四十二条之

估定有异议时,该管直辖市或县 (市)地政机关应提交标准地价评议委员会评定之。
(三)“土地征收条例”

  “土地征收条例”制 订 于2000年,依 其 立 法 总 说 明 指 出,现 行 土 地 征 收 除 “土 地

法”规定外,尚见 “平均地权条例”、“都市计划法”、 “促进产业升级条例”、 “国民住

宅条例”、“科学工业园区设置管理条例”、 “加工出口区设置管理 条 例”等,由 于 规 定

分歧,形成一制数法之情形,故订定本 “征收条例”〔24〕。本条例共计六章、六十三条条

文,分别为第一章总则、第二章征收程序、第三章征收补偿、第四章区段征收、第五章

征收之撤销及废止、第六章附则。自从 “土地征收条例”制订之后,因该条例第一条第

二项及第三项规定:②土地征收,依本条例之规定,本条例未规定者,适用其他法律之

规定;③其他法律有关征收程序、征收补偿标准与本条例抵触者,优先适用本条例。目

前台湾地区土地征收多依 “土地征收条例”规定处理。

1. 总 则

  (1)总则规范内容

  本条例总则共计有九条条文,其中第1条揭示立法目的。第2条明订主管机关:在

“中央”为 “内政部”;在直辖市为直辖市政府;在县 (市)为县 (市)政府。第3条与

“土地法”第208条一样规定征收私有土地兴办事业之种类:国家因公益需要,兴办下

列各款事业,得 征 收 私 有 土 地;征 收 之 范 围,应 以 其 事 业 所 必 须 者 为 限:一、国 防 事

业,二、交通事业,三、公用事业……十、其他依法得征收土地之事业。相较于 “土地

法”第208条共规范九种,“土地征收条例”增加了 “社会福利事业”种类以及将原本

“土地法”第208条第9款 “其他由政府兴办以公共利益为目的之事业”改为 “其他依
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〔23〕

〔24〕

“中 华 民 国”八 十 九 年 十 二 月 三 十 日 “内 政 部” (89)台 内 地 字 第 8971252号 函 订 定 发 布

全 文 10 点。
“立 法 院”第 四 届 第 一 会 期 第 十 二 次 会 议 案 关 系 文 书,院 总 字 第285号 政 府 提 案 第6564

号,第75页,1999年5月15日 印 发。
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法得征收土地之事业”。第3条之1及第3条之2分别规范兴办公益事业勘选土地与兴

办事业征收土地评估因素。第4条则与 “土地法”第212条一样规定区段征收。第5条

则规定土地改良物不予征收之情形:①征收土地时,其土地改良物应一并征收。但有下

列情形之一者,不在此限:一、土地改良物所有权人要求取回,并自公告期满之日起十

五日内自行迁移……五、其他法律另有规定。②前项应征收之土地改良物,得视其兴办

事业计划之需要,于土地征收公告之日起三年内征收之。但土地改良物所有权人于需用

土地人报请征收土地前,请求同时一并征收其改良物时,需用土地人应同时办理一并征

收……第6条则规定公有土地上之私有土地改良物之征收准用第五条之规定。第7条则

规范古迹、遗址或历史建筑之保存。第8条则规范一并征收之要件、程序及期限。第9
条规范原土地所有权人照原征收补偿价收回土地。

  (2)原土地所有权人照原征收补偿价收回土地之情形

  值得注意的是本条例第9条规定原土地所有权人照原征收补偿价收回土地:①被征

收之土地,除区段征收及本条例或其他法律另有规定外,有下列情形之一者,原土地所

有权人得于征收公告之日起二十年内,向该管直辖市或县 (市)主管机关申请照原征收

补偿价额收回其土地,不适用 “土地法”第二百十九条之规定:一、征收补偿费发给完

竣届满三年,未依征收计划开始使用者;二、未依核准征收原定兴办 事 业 使 用 者;三、
依原征收计划开始使用后未满五年,不继续依原征收计划使用者。〔25〕 惟 办 理 公 共 工 程

建设,以协议价购方式取得土地后,因原设计路线变更,致原取得之土地已无保留公用

之必要,无 “土地征收条例”第九条之适用。〔26〕

2. 征 收 程 序

  (1)征收程序应举行两次以上公听会

  本章详列征收程序,其中第10条规范事业计划之申请许可:“①需用土地人兴办之

事业依法应经目的事业主管机关许可者,于申请征收土地或土地改良物前,应将其事业

计划报经目的事业主管机关许可。②需用土地人于事业计划报请目的事业主管机关许可

前,应举行公听会,听取土地所有权人及利害关系人之意见。但因举办具机密性之国防

事业或已举行公听会或说明会者,不在此限……④需用土地人兴办之事业无须报经目的

事业主管机关许可者,除有第二项但书情形外,应于与所有权人协议价购或以其他方式

取得前,先举行公听会。”“内政部”并于2010年另外订定 “申请征收前需用土地人举

行公听会与给予所有权人陈述意见机会作业要点”〔27〕,自2011年1月1日生效,当中
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〔25〕

〔26〕

〔27〕

同 条 第 二 至 四 项 规 定:②该 管 直 辖 市 或 县 (市)主 管 机 关 收 受 申 请 后,经 查 明 合 于 前 项 规

定时,应 报 原 核 准 征 收 机 关 核 准 后,通 知 原 土 地 所 有 权 人 于 六 个 月 内 缴 还 原 受 领 之 补 偿 地 价 及 地 价

加 成 补 偿,逾 期 视 为 放 弃 收 回 权。③第 一 项 第 一 款 之 情 形,系 因 不 可 归 责 于 需 用 土 地 人 之 事 由 者,
不 得 申 请 收 回 土 地。④第 一 项 第 一 款 所 称 开 始 使 用,指 兴 办 事 业 之 主 体 工 程 动 工。但 依 其 事 业 性 质

无 需 兴 建 工 程 者,不 在 此 限。
“内 政 部”93年10月22日 台 内 地 字 第0930014098 号 函:按 协 议 价 购 之 土 地,系 需 用 土

地 人 与 土 地 所 有 权 人 双 方 达 成 合 意,完 成 土 地 权 利 之 移 转,与 土 地 征 收 系 以 公 权 力 强 制 取 得 人 民 土

地 所 有 权 有 别,是 关 于 因 公 共 工 程 建 设 需 要,与 土 地 所 有 权 人 协 议 价 购 取 得 之 土 地,嗣 后 因 路 线 变

更,致 已 无 保 留 使 用 之 必 要,应 无 “土 地 征 收 条 例”第9 条 规 定 之 适 用。惟 因 本 案 土 地 系 贵 府 为 办

理公 共 工 程 建 设 需 要 与 土 地 所 有 权 人 协 议 价 购 取 得,得 否 由 原 土 地 所 有 权 人 照 原 协 议 价 购 补 偿 费 收

回 土 地,请 依 公 产 管 理 有 关 法 令 规 定 本 于 职 权 处 理。
“内 政 部”99年12月29日 台 内 地 字 第0990257693号 令。
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第二点规定:为落实 “土地征收条例”规定,需用土地人于兴办事业计划报经许 可 前,
应至少举行二场公听会;必要时,得举行多场公听会。

  (2)征收计划书审查事项

  “土地征收条例”第13条规范征收计划书之审查事项,其中第二项明订审查七大事

项:“中央”主管机关为前项之审核,应审查下列事项:

  一、是否符合征收之公益性、必要性及是否适当与合理。

  二、需用土地人是否具有执行该事业之能力。

  三、该 事 业 计 划 申 请 征 收 之 土 地 是 否 符 合 现 行 都 市 计 划、区 域 计 划 或 “国 土”
计划。

  四、该事业计划是否有助于土地适当且合理之利用。

  五、该事业计划之财务评估是否合理可行。

  六、依本条例第三十四条之一提出之安置计划是否合理可行。

  七、其他依法应为或得为审查之事项。

  (3)征收计划书应载事项及检附文件

  本条例第13条之1规定:前条所称征收计划书,应记载下列事项,并检附相关证明

文件:一、征收土地或土地改良物原因;二、征收土地或土地改良物所在地范围及面积;
三、兴办事 业 之 种 类 及 法 令 依 据;四、兴 办 事 业 计 划 之 必 要 性 说 明 …… 十 九、安 置

计划。〔28〕

  (4)征收之核准机关

  本条例第14条规定:征收土地或土地改良物,由 “中央”主管机关核 准 之。依 据

同条例第2条 规 定:本 条 例 所 称 主 管 机 关 在 “中 央”为 “内 政 部”,在 “直 辖 市”为

“直辖市”政府,在县 (市)为县 (市)政府。

  (5)征收土地之补偿费

  本条例第19条规定:征收土地或土地改良物应发给之补偿费,由需用土地人负担,
并缴交该管 “直辖市”或县 (市)主管机关转发之。第20条第1项规定:征收土 地 或

土地改良物应发给之补偿费,应于公告期满后十五日内发给之。但依第二十二条第五项

规定发给应补偿价额之差额者,不在此限。

  (6)被征收土地所有人权利义务之终止

  本条例第21条与 “土地法”第235条一样规范被征收土地所有人权利义务之终止:

①被征收土地或土地改良物之所有权人,对于其土地或土地改良物之权利义务,于应受

之补偿费发给完竣时终止。②前项补偿费未发给完竣前,得继续为从来之使用。但合于
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〔28〕 “土 地 法”第13条 之1:前 条 所 称 征 收 计 划 书,应 记 载 下 列 事 项,并 检 附 相 关 证 明 文 件:
一、征 收 土 地 或 土 地 改 良 物 原 因。二、征 收 土 地 或 土 地 改 良 物 所 在 地 范 围 及 面 积。三、兴 办 事 业 之

种 类 及 法 令 依 据。四、兴 办 事 业 计 划 之 必 要 性 说 明。五、与 土 地 所 有 权 人 或 土 地 改 良 物 所 有 权 人 协

议价 购 或 以 其 他 方 式 取 得 之 经 过 情 形 及 所 有 权 人 陈 述 意 见 之 情 形。六、公 益 性 及 必 要 性 评 估 报 告。
七、土 地 使 用 之 现 状 及 其 使 用 人 之 姓 名、住所。八、土 地 改 良 物 情 形。九、一 并 征 收 之 土 地 改 良 物。
十、四邻接连土地 之 使 用 状 况 及 其 改 良 情 形。十 一、征 收 土 地 区 内 有 无 古 迹、遗 址 或 登 录 之 历 史 建

筑,并注明其现状及维护措施。十二、举行听证、公 听 会、说 明 会 之 情 形,并 应 检 附 会 议 纪 录 及 出 席

纪录。十三、土地或土地改良物所有权人或管 理 人 之 姓 名、住 所。十 四、被 征 收 土 地 之 使 用 配 置。十

五、兴办事业概略及其计划进度。十六、应需补偿金额总数及其分配。十七、准备金额总数及其来源。
十八、涉及原住民土地之征收,应检附 “中央”原住民族主管机关之书面同意文件。十九、安置计划。
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第二十七条但书规定者,不在此限。

  (7)异议之提出、复议及行政救济

  本条例第22条规范救济程序:①权利关系人对于第十八条第一项之公告事项有异

议者,得于公告期间内向该管 “直辖市”或县 (市)主管机关以书面提出。该管 “直辖

市”或县 (市)主管机关接受异议后应即查明处理,并将查处情形以书面通知权利关系

人。②权利关系人对于征收补偿价额有异议者,得于公告期间届满之次日起三十日内以

书面向该管 “直辖市”或县 (市)主管机关提出异议,该管 “直辖市”或县 (市)主管

机关于接受异议后应即查明处理,并将查处情形以书面通知权利关系人。③权利关系人

对于前项查处不服者,该管 “直 辖 市”或 县 (市)主 管 机 关 得 提 请 地 价 评 议 委 员 会 复

议,权利关系人不服复议结果者,得依法提起行政救济。〔29〕

  (8)限期迁移

  本条例第28条规定:①被征收土地或土地改良物应受之补偿费发给完竣或核定发

给抵价地后,“直辖市”或县 (市)主管机关应通知土地权利人或使用人限期迁移完竣。

②应受领迁移费人无可考或所在地不明,致其应迁移之对象未能迁移者, “直辖市”或

县 (市)主管机关应公告三十日限期迁移完竣。③征收范围内应迁移之对象逾期未迁移

者,由 “直辖市”或县 (市)主管机关或需用土地人依 “行政执行法”执行。

3. 征 收 补 偿

  (1)补偿地价之基准

  本条例第30条规定:“①被征收之土地,应按照征收当期之市价补偿其地价。在都

市计划区内之 公 共 设 施 保 留 地,应 按 毗 邻 非 公 共 设 施 保 留 地 之 平 均 市 价 补 偿 其 地 价。

②前项市价,由 “直辖市”、县 (市)主管机关提 交 地 价 评 议 委 员 会 评 定 之。③各 “直
辖市”、县 (市)主管机关应经常调查辖区地价动态,每六个月提交地价评议委员会评

定被征收土地市价变动幅度,作为调整征收补偿地价之依据。④前三项查估市价之地价

调查估计程序、方法及应 遵 行 事 项 等 办 法,由 ‘中 央’主 管 机 关 定 之。”而 “内 政 部”
另依此条第四项订有 “土地征收补偿市价查估办法”〔30〕,此次2012年修法使台湾地区

征收补偿机制由事前政府估价变成事后政府估价 〔31〕,亦即由 “依法定地价补 偿”改 为

“依市价补偿”〔32〕。征收补偿标准从过去申 报 法 定 地 价、公 告 现 值、公 告 现 值 加 成,再
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〔29〕

〔30〕

〔31〕

〔32〕

同条 第4项 与 第5项 规 定:④ “直 辖 市”或 县 (市)主 管 机 关 依 第 二 十 条 规 定 发 给 补 偿 费

完竣 后,征 收 计 划 之 执 行,不 因 权 利 关 系 人 依 前 三 项 规 定 提 出 异 议 或 提 起 行 政 救 济 而 停 止。⑤征 收

补偿 价 额 经 复 议、行 政 救 济 结 果 有 变 动 或 补 偿 费 经 依 法 发 给 完 竣,嗣 经 发 现 原 补 偿 价 额 认 定 错 误 者,
其 应 补 偿 价 额 差 额,应 于 其 结 果 确 定 之 日 起 三 个 月 内 发 给 之。

2012年6月5日 “内 政 部”台 内 地 字 第 1010199193 号 令 订 定 发 布 全 文 31 条;并 自 “土
地 征 收 条 例”第 30 条 条 文 施 行 之 日 (2012年9月1日)施 行。其 中 第 三 条 第 一 项 规 定: “直 辖 市”
或 县 (市)主 管 机 关 依 本 办 法 规 定 办 理 土 地 征 收 补 偿 市 价 查 估 时,得 将 查 估 程 序 全 部 或 一 部 委 托 不

动 产 估 价 师 办 理,委 托 费 用 由 需 用 土 地 人 负 担。第 六 条 规 定:①依 第 四 条 第 二 款 调 查 实 例,以 搜 集

市 场 买 卖 实 例 为 主,并 得 搜 集 市 场 收 益 实 例。调 查 实 例 应 填 写 买 卖 实 例 调 查 估 价 表 或 收 益 法 调 查 估

价 表。②前 项 所 称 收 益 实 例,指 租 赁 权 或 地 上 权 等 他 项 权 利,且 具 有 租 金 或 权 利 金 等 对 价 给 付 之 实

例。③第 一 项 调 查 得 采 用 当 事 人、四 邻、不 动 产 估 价 师、不 动 产 经 纪 人 员、地 政 士、金 融 机 构、公

有 土 地 管 理 机 关、司 法 机 关 或 有 关 机 关 (构)之 信 息,明 文 规 定 补 偿 地 价 查 估 之 方 式。
参 见 张 永 健:《土 地 征 收 补 偿 理 论、实 证、实 务》,元 照 出 版 公 司2013年 版,第151页。
参见 林 家 祺:“土 地 征 收 的 公 平 补 偿”,载 《土 地 征 收 与 法 律 政 策》,元 照 出 版 公 司2016年

版,第86~91页。
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到以市价认定,然市价本身仍 属 不 确 定 法 律 概 念,尤 其 不 动 产 市 价 有 所 谓 一 日 三 市 之

说,再加上地主尚存对土地主观上经济价值的认定,在法律正当程序观念与日俱 进 下,
似应让被征收地主有参与地价评议委员会及陈述意见的机会,使评定地价之过程不至于

被认为系黑箱作业,增加地价评定之透明度与信赖度 〔33〕。

  (2)建筑改良物、农作改良物及土地改良物之补偿

  本条例第31条规定建筑改良物及农作改良物之补偿费,第32条规定土地改良物之

补偿,其中土地改良物及农作改良物之补偿费与 “土地法”第241条及第242条相当。
第31条则规范 “土地法”所无之建筑改良物之补偿费,按征收当时该建筑改良物之重

建价格估定之。〔34〕

  (3)合法营业损失之补偿

  本条例第33条规定:“①土地或土地改良物原供合法营业之用,因征收而致营业停

止或营业规模缩小之损失,应给予补偿。②前项补偿基准,由 ‘中央’主管机关定之。”
“内政部”于2012年修 正 “土 地 及 土 地 改 良 物 征 收 营 业 损 失 补 偿 基 准”〔35〕,其 中 第 三

点第一项规定:合法营业用土地或土地改良物全部征收致停止营业时,其损失补偿以该

事业最近三年向税捐稽征机关申报之营利事业所得税结算申报书上营业净利加利息收入

减利息支出之平均数计算补偿之。〔36〕

  (4)发给迁移费之情形及查估基准

  本条例第34条与 “土地法”第244条及245条相当: “①征收土地或土地 改 良 物

时,有下列情形 之 一,应 发 给 迁 移 费:一、依 第 五 条 第 一 项 第 一 款 或 第 二 款 规 定 迁 移

者。二、征收公告六个月前设有户籍之人口必须迁移者。但因结婚或出生而设籍者,不

受六个月期限之限制。三、动力机具、生产原料或经营设备等必须迁移者。四、因土地

一部分之征收而其改良物须全部迁移者。五、水产养殖物或畜产必须迁移者。②前项迁

移费查估基准,由 ‘中央’主管机关定之。”而 “土地征收迁移费查估基准”于2000年

制定 〔37〕,最近一次修正为2011年。

  (5)安置计划之订定

  本条例第34条之1规定:①征收公告一年前有居住事实之低收入户或中低收入户

人口,因其所 有 建 筑 改 良 物 被 征 收,致 无 屋 可 居 住 者,或 情 境 相 同 经 “直 辖 市”或 县

(市)政府社会工作人员查访属实者,需用土地人应订定安置计划,并于征收计划书内

叙明安置计划 情 形。②前 项 安 置,包 括 安 置 住 宅、购 置 住 宅 贷 款 利 息 补 贴、租 金 补 贴
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〔33〕

〔34〕

〔35〕

〔36〕

〔37〕

参见 林 坤 贤:“从 大 法 官 释 字 第732号 解 释 看 土 地 征 收 公 平 补 偿 之 若 干 问 题”,《“全 国”律

师》2016年 第2期,第59页。
相 关 之 分 析 参 见 前 注 〔12〕,谢 哲 胜 书,第473~475页。

2012年1月11日 “内 政 部”台 内 地 字 第1000256890号 令 修 正。
“土 地 及 土 地 改 良 物 征 收 营 业 损 失 补 偿 基 准”第 六 点 规 定:合 法 营 业 用 土 地 或 土 地 改 良 物

之 营 业 损 失,未 能 依 第 三 点 至 第 五 点 规 定 计 算 者,其 营 业 损 失 按 实 际 征 收 部 分 之 营 业 面 积,依 下

列 各 款 计 算 补 偿:(一)其 征 收 部 分 之 营 业 面 积 在 十 五 平 方 公 尺 以 下 者,发 给 新 台 币 六 万 六 千 元。
(二)其 征 收 部 分 之 营 业 面 积 超 过 十 五 平 方 公 尺 未 达 一 百 五 十 平 方 公 尺 者,其 超 过 前 款 部 分 每 平 方 公

尺发 给 新 台 币 一 千 一 百 元,未 满 一 平 方 公 尺 者,以 一 平 方 公 尺 计 算。(三)其 征 收 部 分 之 营 业 面 积 在

一百 五 十 平 方 公 尺 以 上 者,其 超 过 前 二 款 部 分 每 平 方 公 尺 发 给 新 台 币 六 百 六 十 元,未 满 一 平 方 公 尺,
以 一 平 方 公 尺 计 算。

2000年12月30日 “内 政 部”(89)台 内 地 字 第 8971252号 函 订 定 发 布 全 文 10 点。
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等。此条规范之意旨似与大陆地区 《国有土地上房屋征收与补偿条例》第18条 “征收

个人住宅,被征收人符合住房保障条件的,作出房屋征收决定的市、县级人民政府应当

优先给予住房保障”相似,都是在保障弱势者居住权利。

  (6)补偿费办法之订定

  本条例第36条之1规 定: “被 征 收 土 地 或 土 地 改 良 物,其 补 偿 费 之 核 计、核 发 对

象、领取补偿费应备文件等事项之办法,由 ‘中央’主管机关定之。”而 “内 政 部”于

2003年订有 “土地或土地改良物征收补偿费核计核发对 象 及 领 取 办 法”〔38〕,其 第2条

规定:被征收之土地上订有耕地三七五租约及抵押权登记时,地价补偿费发给顺序,应

按其权利订定或设定之先后为之。

4. 区 段 征 收

  “土地法”第212条规定:“①因左列各款之一征收土地,得为区段征收。一、实施

‘国家’经济政策。二、新设都市地域。三、举办第二百零八条第一款或第三款之事业。

②前项区段征收,谓 于 一 定 区 域 内 之 土 地,应 重 新 分 宗 整 理,而 为 全 区 土 地 之 征 收。”

本条例则将区段征收相关细节规定如后,包含了第37条规范区段征收范围勘定后之禁

止事项,第38条 “区段 征 收 之 申 请 程 序 及 必 备 书 件”,第39条 “现 金 补 偿 原 则”,第

40条 “发给抵价地之申请程序及处理程序”,第41条 “被 征 收 土 地 有 耕 地 租 约 或 设 定

他项权利或限制登记 者 之 处 理”,第42条 “发 给 抵 价 地 设 定 抵 押 权 或 典 权”,第43条

“区段征收公有土地之规划开发及分配”,第43条之1 “农业专用区之规划配设”,第44
条 “区段征收范围内土地之处理方式”,第45条 “抵价地之计算基准”,第46条 “应领

与实际领回抵价地面积有所增减之处理”,第47条 “差额地价之减轻”,第48条 “区段

征收程序及补偿之准用”等。

5. 征 收 之 撤 销 及 废 止

  本章则规范征收之撤销及废止 〔39〕,分 别 于 第49条 规 范 办 理 撤 销 或 废 止 征 收 之 情

形,第50条 “办理撤销或废止征收之程序”,第51条 “核 准 撤 销 或 废 止 征 收 后 之 作

业”,第52条 “撤销或废止征收后权利之准予或不予回 复”,第52条 之1 “土 地 征 收

处分准用规定”,第53条 “土地改良物撤销或废止征收之准用”,第54条 “土地改良

物一并办理撤销或废止征收之情形”,第55条 “土地改良物所有权人相同 时 之 处 理 等

规定”,第56条 “征 收 之 土 地,提 供 民 间 机 构 投 资 建 设”,第 57 条 “地 上 权 之 取

得”,第58条 “征用私有土 地 或 土 地 改 良 物 之 要 件、程 序 及 使 用 补 偿 费”,第59条

“优先购买权”,第60条 “尚 未 办 竣 结 案 者 之 处 理”,第61条 “申 请 收 回 之 办 理”,

第62条 “施行细则”,第63条 “施行日”等规定,其中 最 重 要 的 条 文 为 第49条 第1
项、第2项 〔40〕:
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〔38〕

〔39〕

〔40〕

2003年12月29日 “内 政 部”台 内 地 字 第 0920062736 号 令 订 定 发 布 全 文 14 条;并 自 发

布 日 施 行。
有 关 废 止 征 收 相 关 分 析 可 参 见 陈 明 灿:《土 地 征 收 导 论》,新 学 林 出 版 公 司2013年 版,第

245~252页。
“土 地 征 收 条 例”第49条 第3项、第4项:③依 前 二 项 办 理 撤 销 或 废 止 征 收 之 土 地 或 土 地

改 良 物,其 已 一 并 征 收 之 残 余 部 分,应 同 时 办 理 撤 销 或 废 止。但 该 残 余 部 分 已 移 转 或 另 有 他 用 者,
不 在 此 限。④前 三 项 规 定,于 本 条 例 施 行 前 公 告 征 收 之 土 地,适 用 之。
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  ①已公告征收之土地,需用土地人应切实按核准计划及所定期限使用。在未依征收

计划完成使用前,需用土地人应每年检讨其兴办事业计划,并由其上级事业主管机关列

管。有下列情形之一者,应办理撤销征收:

  一、因作业错误,致原征收之土地不在工程用地范围内。

  二、公告征收时,都市计划已规定以联合开发、市地重划或其他方式开发。但以联

合开发方式开发之土地,土地所有权人不愿参与联合开发者,不在此限。

  ②已公告征收之土地,有下列情形之一者,应废止征收:

  一、因工程变更设计,致原征收之土地不在工程用地范围内。

  二、依征收计划开始使用前,兴办之事业改变、兴办事业计划经注销、开发方式改

变或取得方式改变。

  三、已依征收计划开始使用,尚未依征收计划完成使用之土地,因情事变更,致原

征收土地之全部或一部已无征收之必要。

四、中国台湾地区与中国大陆地区土地征收制度之比较

(一)土地所有权不同

  两岸之间房地产制度之差异为何 ? 我们先从大陆地区开始介绍,其制度概念若涉及

与台湾地区对比时再附带一提。首先从土地部分开始谈,大陆地区实施 “社会主义土地

公有制”,即为人民不得私有土地,土地所有权只容许国有 (全民所有),以及农村集体

所有。如以此一角度来看,有些概念需要加以调整,过去常有人说大陆地区是实施土地

国有制,这个概念只涵盖了一部分而已,因刚才谈到的社会主义土地公有制,这个 “公
有”除了全民所有外,还包括集体所有,依据此制度,人民不得拥有土地所有权,而只

能为全民所有以及集体所有,至于全民所有是比较容易理解的,像城市地区的土地都是

属于国有 (全民所有),至 于 地 方 郊 区 或 农 村 地 区,若 是 属 于 集 体 经 济 组 织 如 生 产 队、

生产小队,即属于 “集体所有”〔41〕。
(二)土地征收制度规定在不同法典

  台湾地区土地征收相关规定主要规范在 “土地法”与 “土地征收条例”里;大陆地

区土地与房地产征收制度则规范在 《物权法》里,并于 《土地管理法》《房地产管理法》

及 《国有土地上房屋征收与补偿条例》中有相关规定。台湾地区 “土地征收条例”制订

于2000年,依其立法总说明指出,现行土地征 收 除 “土 地 法”规 定 外,尚 见 “平 均 地

权条例”、“都市计划法”等规定,由于规定分歧,形成一制数法之情形,故订定本 “征
收条例”,而大陆地区由于城市土地国家所有、农村土地农村集体所有,人民仅拥 有 土

地使用权,故于 《土地管理法》中对土地征收规定并不多,而于 《房地产管理法》中对

房屋之征收有较多之规定。而大陆地区先前常将征收与征用二种用语混淆,第十届全国

人民代表大会第二次会议通 过 的 宪 法 修 正 案 对 征 收 和 征 用 概 念 严 加 区 别,第13条 第3
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〔41〕 参见李永然:“海峡两岸不动交易产制度的 比 较”,载http://www.law119.com.tw/NEWd-
esign/comptaipei/personview.asp? kname=% A7%F5% A5%C3%B5M&ktop=% AE%FC% AEl%
A8%E2% A9% A4% A4% A3% B0% CA% A5% E6% A9% F6% B2% A3% A8% EE&idno=
857&keywords=,最 后 访 问 时 间:2017年3月15日。
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款规定:国家为了公共利益的需要,可以依照法律规定对公民的私有财产实行征收或者征

用并给予补偿,换言之,征收是指为了公民利益的需要,国家把私人所有的财产强制征

归国有;征用则是在紧急情况下对私有财产的强制性使用,在紧急状况结束后,要把被

征用的财产还给权利 人 〔42〕。台 湾 地 区 有 关 于 土 地 征 用 之 规 定 规 范 在 “土 地 征 收 条 例”

第58条:“国家”因兴办临时性之公共建设工程,得征用私有土地或土地改良物。征用

期间逾三年,或二次以上征用,期间合计逾三年者,需用土地人应于申请征用前,以书

面通知;土地或土地改良物所有权人于收到通知书之日起三十日内,得请求需用土地人

征收所有权,需用土地人不得拒绝。
(三)土地征收内容的不同

  台湾地区的土地征收根据目的和性质的不同,除了一般征收外还有附带征收、区段

征收和保留征收等。其征收的目标物为土地所有权、土地他项权利以及土地改良物所有

权及其他权利。大陆地区的土地征收则仅规定为公共利益的需要进行土地征收,并未见

附带征收、区段征收和保留征收等规定。此外,台湾地区 “土地征收条例”第49条 尚

规定规范办理撤销或废止征收之情形,第50条办理撤销或废止征收之程序,第51条核

准撤销或废止征收后之作业等,大陆地区并未见类此规定。而所谓撤销征收,系指征收

的土地在未依征收计划使用完成前,因法定原因,需用土地人和所有权人向 “中央”主

管机关申请核准撤销征收,直辖市或县 (市)主管机关于收到 “中央”主管机关通知核

准撤销或废止征收案后通知原土地所有权人于一定期间缴清应缴纳之价额,发还其原有

土地 〔43〕。
(四)征收程序不同

  大陆地区土地征收程序主要规定在 《土地管理法》第46条中,其规定如后:“国家

征收土地的,依照法定程序批准后,由县级以上地方人民政府予以公告并组织实施。被

征收土地的所有权人、使用权人应当在公告规定期限内,持土地权属证书到当地人民政

府土地行政主管部门办理征地补偿登记”。台湾地区则于 “土地征收条例”第10条详细

规范事业计划之申请许可程序:①需用土地人兴办之事业依法应经目的事业主管机关许

可者,于申请征收土地或土地改良物前,应将其事业计划报经目的事业主管机关 许 可。

②需用土地人于事业计划报请目的事业主管机关许可前,应举行公听会,听取土地所有

权人及利害关系人之意见。但因举办具机密性之国防事业或已举行公听会或说明会者,

不在此限……④需用土地人兴办之事业无须报经目的事业主管机关许可者,除有第二项

但书情形外,应于 与 所 有 权 人 协 议 价 购 或 以 其 他 方 式 取 得 前,先 举 行 公 听 会。并 于 第

13条第2项 明 订 审 查 七 大 事 项: “中 央”主 管 机 关 为 前 项 之 审 核,应 审 查 下 列 事 项:

一、是否符合征收之公益性、必要性及是否适当与合理;二、需用土地人是否具有执行

该事业之能力;三、该事业计划申请征收之土地是否符合现行都市计划、区域计划或国

土计划;四、该事业计划是否有助于土地适当且合理之利用;五、该事业计划之财务评
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〔42〕

〔43〕

参见 金 俭:《中 国 不 动 产 物 权 保 护———立 法、案 例 与 理 论》,翰 芦 出 版 有 限 公 司2007年 版,
第129页。

“土 地 征 收 条 例”第51条 第2项 规 定:直 辖 市 或 县 (市)主 管 机 关 于 收 到 “中 央”主 管 机

关 通 知 核 准 撤 销 或 废 止 征 收 案 时,应 公 告 三 十 日,并 通 知 原 土 地 所 有 权 人 于 一 定 期 间 缴 清 应 缴 纳 之

价 额,发 还 其 原 有 土 地。
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估是否合理可行;六、依本条例第三十四条之一提出之安置计划是否合理可行;七、其

他依法应为或得为审查之事项。相较于大陆地区征收程序更为明确。
(五)征收补偿机制不同

  大陆地区关于土地征收部分规范在 《土地管理法》第46条第2项:“被征收土地的

所有权人、使用权人应当在公告规定期限内,持土地权属证书到当地人民政府土地行政

主管部门办理征地补偿登记。”第47条规定:“征收土地的,按照被征收土地的原用途

给予补偿。征收耕地的补偿费用包括土地补偿费、安置补助费以及地上附着物和青苗的

补偿费。征收耕地的土地补偿费,为该耕地被征收前三年平均年产值的六至十倍。征收

耕地的安置补助费,按照需要安置的农业人口数计算。需要安置的农业人口数,按照被

征收的耕地数量除以征地前被征收单位平均每人占有耕地的数量计算。每一个需要安置

的农业人口的安置补助费标准,为该耕地被征收前三年平均年产值的四至六倍。但 是,
每公顷被征收耕地的安 置 补 助 费,最 高 不 得 超 过 被 征 收 前 三 年 平 均 年 产 值 的 十 五 倍。”
关于房屋征收补偿则规定在 《国有土地上房屋征收与补偿条例》第17条:“作出房屋征

收决定的市、县级人民政府对被征收人给予的补偿包括:(一)被征收房屋价值的补偿;
(二)因征收房屋造成的搬迁、临时安置的补偿;(三)因征收房屋造成的停产停业损失

的补偿。市、县级人民政府应当 制 定 补 助 和 奖 励 办 法,对 被 征 收 人 给 予 补 助 和 奖 励。”
第18条:“征收个人住宅,被征收人符合住房保障条件的,作出房屋征收决定的市、县

级人民政府应当优先给予住房保障。具体办法由省、自治区、直辖市制定。”第19条规

定:“对被征收房屋价值的补偿,不得低于房屋征收决定公告之日被征收房屋类似房地

产的市场价格。被征收房屋的价值,由具有相应资质的房地产价格评估机构按照房屋征

收评估办法评估确定。对评估确定的被征收房屋价值有异议的,可以向房地产价格评估

机构申请复核评估。对复核结 果 有 异 议 的,可 以 向 房 地 产 价 格 评 估 专 家 委 员 会 申 请 鉴

定。”台湾地区的征地补偿则非常具体详细,包括地价补偿费、土地改 良 物 补 偿 费、营

业损失补偿费、迁移费、接连地补偿等多项 〔44〕,关于如何认 定 价 格 也 有 详 细 规 定,此

部分或许可以给大陆地区未来在修订相关规定时参考。

五、结论

  国家因实施经济政策或兴办公共事业并属于绝对重大之公共利益,必需取得土地,
若尚有其他解决方法可供采用时,不得先采取征收之方式,征收是最不得已才可行使之

手段,因此征收及其程序之法律都必须符合比例原则之规定。土地征收因具强制性直接

合法侵害人民财产目标,故必须依据正当法律程序原则,而有征收必有补偿,无补偿即

不得征收,若未于法定期间内予以补偿者,征收即应失其效力,故征收补偿为土地征收

法定生效之要件,方符合台湾地区 “宪法”第15 条规定人民之财产权应予以保障之意

旨 〔45〕。有关台湾地区土地征收释宪案件中,大法官们可以对于土地征收 正 当 法 律 程 序
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〔44〕

〔45〕

有关征收补偿规定可参见叶百修:《土地征收法》,作者自版,2016年版,第245~318页。
参 见 林 容 羽:“两 岸 土 地 征 收 合 法 性 之 比 较 研 究———以 公 益 性、比 例 原 则 与 补 偿 标 准 为 中

心”,中 国 文 化 大 学 法 律 研 究 所2014年 硕 士 论 文,第174~175页。
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中征收公益性及必要性条件,做更精确之诠释 〔46〕,例如近期之大法官会议第732号解

释即对土地征收与比例原则关联性做详尽之说明,而台湾地区 “最高行政法院”101年

判字第953号判决亦 指 出 征 收 土 地 应 具 备 公 益 性、必 要 性、符 合 比 例 原 则 〔47〕。此 外,

大陆地区有学者提出为保护农民利益、维护社会稳定、构建和谐社会应建立土地征收侵

权责任机制,亦是一值得思考 方 向 〔48〕。比 较 大 陆 地 区 与 台 湾 地 区 有 关 征 收 相 关 规 定,

大陆地区 《物权法》第二编所有权第四章一般规定中第41条至第44条对于征收与征用

做出相关规范,而在 《土地管理 法》及 房 地 产 管 理 法 中 亦 重 复 相 类 似 之 规 范 并 更 为 明

确;台湾地区则未于 “民法”物权编中对征收做相关细节规定,而是回归到 “土地法”

与 “土地征收条例”去做 规 范;日 本 亦 未 在 《民 法》物 权 编 里 对 土 地 征 收 做 规 范 〔49〕,

而在 《土地收用法》里做规范 〔50〕。本文认为在制定新的民法典过程中,应重新 省 思 是

否要将征收规定放在民法典物权编里,或另立专法或仅以 《土 地 管 理 法》及 《城 市 房

地产管理法》相 关 规 定 为 已 足 ? 倘 若 仍 要 将 相 关 征 收 与 征 用 规 定 放 在 民 法 典 物 权 编

里,则可考虑将土地与房 屋 征 收 及 补 偿 应 当 遵 循 “决 策 民 主、程 序 正 当、公 平 补 偿、

结果公开”的原则放入该编中,更能凸显对于征收决定 严 谨 之 重 视,并 彻 底 落 实 补 偿

机制。
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