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我是都市計畫的專業工作者，也是工程顧問業中少數主辦過區段徵收土地配地的實務工

作者，我說我熟悉區段徵收作業，是想表達相對我在就學時期對於區段徵收的一知半

解，即便我在大學及研究所就讀都市計畫學系，教授有在教，考試也有考，畢業時對區

段徵收仍只有模糊的概念，這些年有機會到大學帶規劃學系大四的實習課，發現學生仍

然對區段徵收一樣沒有清晰的概念，看到最近社會又為大埔案而紛擾，發現許多的論點

是建立在錯誤的認知上。從我的來時路，我可以體會誤解為何會存在，因為，即便是學

規劃甚至是學地政的專業者，不見得深入瞭解區段徵收。

 

區段徵收不是完美的，但卻是能兼具政府、地主、社會取得較公平的開發方式，廣泛採

用這種開發方式是民國79年經全國土地問題會議後，及八十年行政院當前重要土地問題

專案小組研議之重要結論，也是被學者高度肯定之做法。反大埔案者，揪雜許多因素，

有從最根本就反對擬定大埔都市計畫本身者，有反強制徵收土地者，有反農地變更者，

但很像都主張站在農民的一邊。其實，反對者恐怕搞錯了，本文分二部分，一是從區段

徵收範圍內農民的權益看反對者是站在那一邊進行分析，其次是澄清反對者對區段徵收

的錯誤認知。

 

壹、從農民的權益看反對者站在那一邊

 

一、反農民還是反農地變更

 

當大埔案大家把關注聚焦在四戶拒拆戶被拆除後，有一股力量，正把區段徵收妖魔化，

模糊徵收與區段徵收的不同。大埔案如果真那麼不公不義，真那麼掠奪與欺壓農民，正

如王健壯在「四比九百的荒謬」的文中提到：『四比九百，這就是苗栗縣政府的民意依

據。但「政府必須作弱勢者的保護人」，即使是一人一戶的利益，政府也應窮盡可能予

以保護，遑論四戶？四與九百祇是冰冷的數字，並非政府依法行政的依據。』，我在

想，在一群學者與團體的極力支援抗議下，為什麼是九百戶接受，抗議的只有四戶。以

台灣現在之教育水準、資訊透明度及公民社會成熟度，這不是以順民、無知、不敢抵抗

公權力就可以帶過的。

 

抗議的團體如果視角是從國土使用、環境資源、農地政策…，我是接受的，這確實是值

得討論的議題，但是如果硬要說是為當地農民發聲，我會說：它被九百比四否決了。

 

讓我們從農民的角度思考一個課題，如果認同：把農地變建地是暴利，可以賺大錢。那

農地變更為建地案，擁有農地的農民應該是最大的受益者，黑道或地方政客再厲害也不

可能事前把農地全買光的，那阻擋變更的人，是反對農民得利囉！有沒有人去好好研究

與調查，多少農民對於自己的土地不能像建地蓋房子，是多大的痛與恨？

 

我實際辦理過區段徵收的土地分配案，也接觸過被區段徵收的農民攜家帶眷來選配抵價

地的喜悅神情，土地面積縮減了大半，但身價上升數十倍，我難忘一個地主私下告訴

我，他是在該區徵案二十多年前，在偶然機會以二佰多萬買了這塊農地，經區徵後，光

地上物補償就領了三佰多萬元，其間又賣了部分土地約得款三仟多萬元，區徵後土地可

分回之當時市價約值二億多元（他分回約一整個街廓土地），現應已約值十億元，他還

很得意告訴我，他還有土地在區徵區邊上，因面臨計畫道路，他計畫要蓋農舍，這是真

實的事，也真的是賺大錢的事。

 

同案另一批原有建地的所有權人，一開始費盡心力要求剔除於區徵範圍，如願了，後來

發現那些不得已被納入的建地所有權人，他們除領回以重建（新建）價格估算的地上物

補償費、人口遷移費、租金補貼外，如果原一百坪建地竟分回一百二十坪以上的建地，

這下子開始不斷陳情要求納入，政府最後不得已以補辦徵收加以納入。寫這麼多，主要

想告訴大家，大部分的農地地主，恐怕是恨不得有機會參加區徵的，大部分爭議的，其

實是希望提高分回抵價地比例。

 

如果大家認為農民的意願很重要，那又憑什麼規定特定農業區一定要堅持農用，農民無

法選擇嗎？不信，如果你開放所有農地調查，只要所有權人現在就來向政府登記，聲明

我的土地（包括以後有繼承或移轉）永遠農用，政府在辦理開發計畫選定區位時，就有

責任避開這些土地，你認為會有多少人來登記，我猜，不會超過一成。大部分的反對，

都是當政府確定在這開發時，再反對，為什麼？

 

所以，你可以說主張反農地變更，但請不要說你是站在農民這一邊，畢竟，你是站在絕

大多數農民的對立面。

 

二、反徵收還是反區段徵收？
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區段徵收是徵收的一種方式，兩者的共同點是地主沒有拒絕的權力。因此，如果地主反

對就不能徵收，那還叫徵收嗎？世界各國都有類似的方式，除非該國土地是公有的，否

則道路、公立學校、公園等等公共設施將無從興闢。而台灣的徵收與區段徵收的主要差

異：

 

1.徵收限於公共設施(臺灣只有工業區及都市更新因另有法令規定者除外)；區段徵收則一

定包括公共設施與可建築土地(如住宅區、商業區、工業區)。

 

2.徵收只針對公共設施土地，地主只能領回土地補償費；區段徵收地主除可選擇領取土

地補償費外，因為區段徵收的範圍包括可建築土地，政府可把該等土地以抵價地方式供

地主領回，即地主將原該領取的土地補償費，改以用領取可建築土地來換算抵付。區段

徵收還有一特色，針對原合法建物所有人，可以選擇配給一個單元的安置建地，一般是

以30坪為一單元。

 

3.公共設施用徵收方式開闢，該土地取得及建設費用皆由政府負擔，也就是全民負擔，

鄰近土地因而土地增值或搭配變更為可建築土地之地主，完全獲利。以區段徵收方式開

闢者，該範圍內公共設施之土地取得及建設費用皆由該區段徵收地主負擔，地主不能完

全取得土地變更之增值利益，必須提撥部份利率來負擔公共設施之土地取得及建設費

用。

 

區段徵收能兼具政府、地主、社會取得較公平的方式：

 

1.地主間不因其土地被劃定為公共設施用地或可建築土地而權利天差地遠。2.地主除享受

土地變更利得利益外，也負擔開發成本3.政府及社會不必負擔公共設施土地取得及建設

費用

 

以剛才我舉的幸運地主為例，如果以徵收方式開發，以一般都市計畫土地平均有40%為

公共設施用地計算，即使他因此有40%土地被徵收，但他其餘還有60%土地變更為可建

築用地，跟他以區段徵收方式開發僅領回40%土地相較，他的獲利還要增加50%。因為

採區段徵收方式，他獲益了，但他也負擔了開發成本，是屬於相對公平的制度。

 

至於大埔案爭議的四戶，以張藥房為例，雖然本案開發方式為區段徵收，但因為他不願

意參加，所以等同他放棄土地補償以用抵價地方式申請領回，就變成他的土地與建築物

是變成被政府徵收，而非像其他地主的區段徵收，他的損失有：

 

1.採區段徵收開發的地區，地價補償按公告現值，一般不再加成補償，補償費偏低。2.按

規定屬原合法建物所有人可以低價選配的安置建地(一般約30坪)，也自動放棄。3.按建築

物補償費加計50%的自動拆除獎金也放棄了。4.放棄用抵價地方式領回土地補償費，也

放棄了區段徵收抵價地具有放大補償的效果(請參考本文誤謬四的說明)

 

因為他放棄了以上的權利，所以他的補償費讓人覺得偏低不合理。尤其他沒有善用前面2

及4款的權利，否則，他原來5坪的建地，如果加上地上物補償費的錢，應該足夠換得30

坪的安置建地還有剩餘，甚至只要再投入百來萬元，就可以由建地五坪的小房子換成建

地有30坪的標準房屋。

 

不知道反對者，知道他們的損失嗎?起鬨者，有認真為他們分析利弊得失嗎?

 

三、反大埔開發案還是反開發方式？

 

大埔案應不應該推動，這有許多角度與面向可討論，但如前所強調，本文純粹從農民的

權益著眼，不渉及國土政策、農地政策、產業經濟及個別農民對其農地的特別感情等。

大埔案之規劃被質疑最多的其中之一，在於為二十公頃之工業區土地，辦理一百多公頃

的都市計畫與區段徵收。其實就農民權益而言，如果只辦理工業區土地之開發，只能有

一種開發方式，那就是徵收土地，農民只有領取公告現值再加成之地價補償費後，真正

的被掃地出門，無法享受土地增值利益。這次因為辦理一百多公頃的都市計畫，先不論

它的立論或目的為何，正因為劃設了許多住宅區與商業區，讓開發方式改採區段徵收。

如此，農民就可以享受區段徵收的種種好處。所以有些反對意見認為，多辦理一百多公

頃的都市計畫是犧牲農民的權益，事實卻是正好相反的。

 

貳、澄清反對者對區段徵收的錯誤認知

 

前面對於反大埔案者，從三層次加以探討，希望能釐清一些問題，下面則對反對之觀點

經常提及又與事實有誤謬的地方，提出說明：

 

誤謬一：區段徵收後農民被掃地出門

 

區段徵收後土地分配的基本架構是：



 

1.政府無償取得公共設施土地，如公園、道路、國民學校、停車場….，約佔區徵面積之

45%。2.政府取得約佔區徵面積15%之可建築土地，政府用這些土地標售價款，以抵付區

段徵收總開發費用，包括公共設施之建設費用。3.政府將區徵面積40%之可建築土地當

抵價地，做為政府抵付土地所有權人之土地價款。

 

因此，區徵後，扣除45%公共設施土地後，55%的可建築土地中，土地所有權人(農民)佔

40%，也就是開發案之全部可建築土地中，土地所有權人(農民)佔約七成。農民沒有被掃

地出門，而且掌握全部可建築土地之七成，享受大部分的土地增值利益。

 

誤謬二：區段徵收是為了財團、建商、黑心政客炒作地皮。

 

區段徵收是提供財團、建商、黑心政客炒作地皮的”素材”，請注意，只是”素材”，因為政

府釋出大量的建地及建設完善的公共設施，但是，誠如前所言，農民一開始就掌握全部

可建築土地之七成，而財團、建商、黑心政客卻是一開始是沒有土地的，他要取得建

地，不是跟農民買，就是必須透過政府公開標售的方式取得土地，他們可以辛苦把地價

炒高，但得利的不是擁有70%建地的農民嗎?

 

舉個例子，如果大埔農民擁有一公頃的農地，他可以分回四成的建地，所以區徵後，他

可以取得約1200坪(4000平方公尺)建地，以劉縣長或報導說未來建地每坪將8萬元以上，

或者經過炒作後達每坪8萬元以上，則被宣稱可憐的農民，他原有一公頃的農地，因為劉

縣長的糟蹋與惡搞，他的資產至少將變為9600萬元；如果經過炒作後達每坪10萬元以

上，該農民的資產將達1.2億元以上，我想，在苗栗其他的鄉親農民，一定在想，劉縣

長，你怎麼沒想到也來糟蹋與惡搞我的農地；財團與建商歡迎來這裡把土地炒高點吧!!!!

(((再次強調，這只是完全由農民的權益角度分析，不涉及國土合理性的使用探討)))

 

誤謬三：用徵收來簡化稱呼區段徵收。

 

反對者經常用徵收來簡化區段徵收，沒錯，區段徵收是徵收的一種，但那不是社會集體

記憶的那種徵收。因為區段徵收的原地主不會被掃地出門，區段徵收的地主可以享受土

地增值的利益，區段徵收的地主要”平均”負擔開放成本。而且，大型開發案採區段徵收，

是民國79年的全國土地會議，由與會的專家、學者及政府代表經討論後達成的共識。

 

誤謬四：土地所有權人被區段徵收後，以偏低之公告現值領取地價補償費，卻要以高價

之市價購買回抵價地，對地主權益極為不公

 

區段徵收後所有可建築土地之總地價，主要是反映區段徵收的開發總成本，而各宗建地

之地價，則在此基礎下，依各個街廓之使用分區(住宅區、商業區或其他專用區)、可使用

強度、道路寬度及與公園、學校等公共設施鄰近度等計算出來，經地價評議委員會討論

通過。按此評定的各宗建地地價，才是土地所有權人領回抵價地之核算基礎，通常，該

等地價遠低於市價。

 

其次，土地所有權人申請要以抵價地方式領回時，雖然是以其土地之地價補償費為基

礎，但不是直接折抵，中間有一重要且巧妙的轉換設計，它把每個地主的地價補償費轉

換成權利價值金額，再以權利價值金額做為買回抵價地土地之金額計算基礎。在我辦理

區徵土地分配時，我把法規複雜的公式，創造出”權利價值係數”概念，把它簡化成：

 

各個地主的權利價值金額=權利價值係數×各個地主的地價補償費

 

權利價值係數=所有抵價地之總地價÷區段徵收前總地價

 

各個地主可以領回抵價地的面積＝各個地主的權利價值金額÷抵價地評定地價

 

由上式中，決定「各個地主可以領回抵價地的面積」大小的算式，其分子的「各個地主

的權利價值金額」，等於地主的地價補償費×權利價值係數，而通常權利價值係數會有好

幾倍，因此，分子會放大好幾倍，代表地主可以領回的建地面積則會遠高於其所擁有地

價補償費所應領面積之好幾倍；至於算式分母的「抵價地評定地價」則遠低於市價，也

代表地主可以領回的建地面積價值則會遠高於土地的市價甚多。因此，當決定地主可以

領回建地面積算式的分子與分母，同時對其都有放大效果時，就可以理解，區段徵收地

主領取抵價地的機制為什麼會對地主有極大利益之原因。因此，放棄領取抵價地而領取

土地補償費，也放棄了區段徵收放大補償的效果，大埔四戶抗議戶堅持反對，也放棄了

領取抵價地的機會，他們，真的虧大了~~~

 

誤謬五：區段徵收抵價地分回比例為四成，農地者因為土地變更為建地，土地縮小了，

但土地卻有增值，但是對建物所有權人就不公平了，本來就已經是建地了，但是面積卻

變小了，非常不公平

 

前面已提到，區段徵收是以土地之地價補償費為基礎，農地與建地之土地公告現值本來



就有差距，因此，建地之土地公告現值若等於區徵土地平均地價之2.5倍者，大約就可以

領回100％之原始面積，我曾經辦理的案例就是因為大於2.5倍，所以領回超過120％。如

果再加上建物補償費(計算以重新蓋之造價基準補償)及加發自動拆除獎金(按建物補償費

的50％計算)，建物所有人雖然獲利不如土地所有權人，基本上足夠讓自己換一間比之前

更大而全新的房子。

 

另外，對於區段徵收內合法建築物所有權人之另一項優惠是安置建地分配，可以有償換

得一塊約30坪(按個案之安置計畫)之建地，該建地之地價也是依前面所述之開發成本及

宗地條件所評定，權利人也是以其土地補償費換算成權利價值金額計算，不足者，可繳

交差額地價。

 

張藥房雖然只有五坪土地，但是透過較高的建地土地補償地價，乘上權利價值係數後，

再用以換取遠較市價為低的安置建地，所不足者，從建物補償費+自動拆除獎金去繳差額

地價，相信至少可以換得一塊安置建地，而且應該還有剩餘。

參、結語

 

以上係依據現在法令制度對於常聽到的謬誤講法提出澄清，對於農民農地參與區段徵收

之優惠條件，這也不是馬政府或劉縣長的德政，這方式已實施二十幾年，所有辦竣區段

徵收的地區，農民都是最大的受益者，以我現在住的社區，就是區段徵收地區，本社區

共有一百多戶，其中有一地主就有二十來戶，這是他與建商合建的社區，他現在不必汲

汲於勞力賺取辛苦錢，但是他每天都會幫本社區整理社區的花園，其實全世界土地私有

化的國家，沒有國家是不徵收私有地的，我的重點擺在，我國對於以區段徵收農地時，

其實有很優厚的條件，農民因區徵而身價暴漲時，還怕買不到耕地嗎？所不同的是，以

前是為生活壓力而務農，以後可以為興趣而務農，不是嗎？

 

民主社會要包容多元價值、社會運動者關懷弱勢族群者、公民社會監督政府防止公權力

濫權，這些都是我們追求的目標。當人民的財產權被政府強制剝奪了，其公益性與必要

性當然可以被檢驗；被徵收者有否獲得合理的補償，也是被大家關注的項目之一。大埔

事件中，前者我樂見大家來討論，但是，對於被徵收者的補償上，我看到某些主張是建

立在錯誤認知上，而且被徵收者的權益也被犧牲了，雖然我不確定兩者有無關連性與相

互影響性，但是，我沒看到正確的訊息被傳遞出來。當然，也許第三者或社會運動者，

已非常清楚制度規定與遊戲規則，也善盡分析並告訴給予你所關心的人，但因為當事人

特別看重”家”的價值與無可取代性，所以他在所不惜。只是，一個補償優厚的區段徵收

案，也獲得絕大數地主的支持，縱使政府作為是有可爭議的地方，但是，真的需要鋪天

蓋地的造勢抗議嗎？
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