第二章  文獻回顧與理論探討

第一節  文獻回顧

1、 發展許可制之策略性文獻評析

「發展許可制」從構想到實際建構過程之中，多數專家學者紛紛從原理原則、法律系統、組織調整、許可制執行技術的爭議，乃至於回饋制度的理論與執行等等不同層次的角度、層面提出檢驗、批判。

就文獻整理可看出各專家學者對台灣未來土地管理應有策略性思考之觀點，幾乎所有專家學者均一致性地指出，台灣傳統土地使用計畫管制的缺陷問題，其長年積累的結果，已經造成產業發展的瓶頸與阻礙，這也是本研究思考策略之出發點。至於未來台灣土地利用管制計畫採取「發展許可制」時，應採取之相關策略與建議則多有不同觀點，以下分層剖析及闡述與本研究理念上之異同：

1、 發展許可制外部環境

(1) 發展許可制與傳統計畫管制關係之釐清

顏愛靜氏註2-1-1曾論及：「應健全發展許可制且植基於土地使用分區管制之體制」，「發展許可制」構想提出後，遭受自傳統規劃界專家學者最大的誤解即為，「發展許可制」將完全取代傳統分區管制的思維，全面否定傳統分區管制的價值。顏氏所提出之論點，雖缺乏更進一步具體性之陳述，但恰點出「發展許可制」在操作時，一個很重要的前提與價值之所在，即「發展許可制」乃針對傳統政府機制規劃不足所提出之補充機制，非完全「取代」分區，本研究針對「發展許可制」後續各項具體化之研究，乃基於過去傳統規劃成果與問題，而切入補充市場機制，「發展許可制」之建構，最終仍回歸政府機制，在現有土地使用分區架構下運作，既有之分區制度仍有維持必要，此種思維，自始即為建構發展許可制的本意，也是原先經建會規劃國土綜合開發計畫之基本想法，惟大多數傳統規劃專家學者，多不察及此，而對「發展許可制」操作基礎多有批判。

(2) 計畫體系調整涉及「發展許可制」操作部份

未來計畫體系調整方向，關係「發展許可制」實際操作之外在環境系統，對此陳麗紅氏註2-1-2提出，未來計畫體系調整之方向，應走向由中央的「國土綜合發展計畫」，指導地方的「縣市綜合發展計畫」與「地方計畫」，但陳麗紅氏對於「縣市綜合發展計畫」與「地方計畫」之間的內容與層級劃分，則未進一步闡述。彭光輝氏註2-1-3則指出，實施「發展許可制」的前提是必須要有一具體之總量管制與指導整體空間發展之發展計畫，並受中央指導，依彭氏之觀點，未來「發展許可制」之發展，應以「縣市綜合發展計畫」為基礎操作，張襄華氏註2-1-4亦主張此一觀點。吳耿東氏註2-1-5則傾向在現有之「區域計畫」、「都市計畫」架構下，將發展許可制納入整合即可，目前計畫體系規劃調整之方向，內政部在「地方計畫」已確定採「城鄉計畫」，走向「國土綜合發展計畫」-「縣市綜合發展計畫」-「城鄉計畫」三級制之發展趨勢，但就建構「發展許可制」之規劃方向而言，本研究贊同彭氏及張氏，均主張以「縣市綜合發展計畫」為操作基礎，然限於時間、人力、與經費，遷就內政部之主張，以「城鄉計畫」為操作之基礎建構法令系統；惟本研究仍強調未來無論計畫體系中以「縣市綜合發展計畫」或「城鄉計畫」為主導，「發展許可制」之規劃方向都應維持在二級制之精神，以發揮制度之效率。

(3) 總量管制

「發展許可制」提出後，「總量管制」觀念即被視為操作「發展許可制」達到計畫發展與區域均衡之必要手段，對此，張襄華氏註2-1-6提出「發展許可制」之實施，應配合「總量管制」，依使用類別加上時間之限制，本研究則進一步發展，認為對「量」之看法可分為兩種性質：
1. 相對量：其數值會隨著社經環境之變化而動態調整，無論有無達到此限制量，只要不降低地區公共設施之服務水準及生活品質，仍可核准申請之開發案。
2. 絕對量：考慮自然條件、經濟、財政能力所提出，其數值是固定的，達到環境的最大容受量即不能再增加開發案的申請，如水污染、空氣污染、噪音及震動的容受量，對縣市政府或鄉鎮市公所而言，如垃圾處理量、基礎性設施之供給量：包括自來水、電力及電信之供給量等，亦多屬限制之絕對量。

(4) 義務負擔

此部份所整理文獻關係義務負擔，為策略性層面，至於更深入之原則、原理部份，容後另有專門整理分析。

    對於義務負擔應如何操作，陳麗紅氏註2-1-7依據目前國內實施現況研究分析認為，各變更案之負擔標準並無原則可循，而上級政府單方面強制規定結果，造成政府實際運作與執行困擾。未來發展許可制實施時，顏愛靜氏註2-1-8建議應有規範公平合理之公共負擔義務之必要，義務負擔該如何操作，張襄華氏註2-1-9認為有必要從法制面著手，將捐地、捐物與捐費之規定法制化。彭光輝氏註2-1-10則認為應有彈性之因地、因時制宜方法，彭氏並進一步指出應以「開發義務」取代「利益負擔」，更能突顯真正開發者負擔的意義與精神。本研究以為，各地方政府應利用「縣市綜合發展計畫」或「城鄉計畫」，亦或經議會同意，訂定縣市開義務辦法（可納入縣市實施展許可制執行辦法），表達該地未來之都市發展政策，進一步據此做為義務負擔原則之調整依據，相關權利義務關係則於行政契約中具體表達，地方政府應有適度裁量之權力較能符合「發展許可制」因地制宜之精神。相關之法制，僅需由城鄉計畫法等作必要之準則或授權規劃之計畫報告書，落實如何操作之內容。

(5) 政府部門、審查權查調整

嚴格而言，政府組織之調整應回歸至政府整體組織架構之層面來討論，惟目前土地使用受不同機關部門職權瓜分甚多，權責關係過於複雜，結果反而成為過去檢討土地使用無效率時之主要課題，對此，陳麗紅氏註2-1-11提出「環境部」的主張。陳明燦氏註2-1-12則從行政組織相關理論為出發點，檢討相關單位橫向聯繄之缺失，並認為國土計畫內容之落實，應從規劃層級之簡化及機關有效協調與統合來解決。吳耿東氏註2-1-13則建議透過土地使用管制及土地開發許可專法之制定，以統合管制開發法令及管制機關之職權。本研究則傾向於回歸政治現實面的立場來加以克服，即事權重疊而責任不清、審查項目重覆之部分，應先於技術層次上分析釐清問題，惟在各主管機關均主張依法有審查之權責下，宜就重疊事權，在變動最小原則下，劃分各項審查該歸屬何種主管機關。其簡化問題之考量，其實如同許多文獻所提，仍有待政治面之澄清、重組。

(6) 中央-地方審查權力劃分

同樣的許多學者提出中央與地方政府間各目的事業主管機關事權重疊之現象，陳麗紅氏註2-1-14建議中央政府負政策與督導之責，由縣市政府行使計畫擬定、規劃協議與許可審核等權利，蔡麗秋氏註2-1-15利用德爾菲(Delphi)技法歸納研究後，提出審查權利應由縣市政府行使較為恰當，待地方審核通過後，送上一級單位核可即可，就建構「發展許可制」發展環境之觀點，本研究以為「規劃許可」階段，涉及政府原定公告計畫須配合辦理修訂者，應送中央單位，但審查方向應著重於宏觀面之衝擊與變化面來思考，不必強調技術面之細節審查，「規劃許可」核可後，由地方政府依據核可內容，於「開發許可」階段直接審查、核定開發計畫即可，無須再送中央機關同意。
(7) 參與、協商

彭光輝氏註2-1-16於該研究中指出，發展許可制實施後，未來各界需面對的，其實是更複雜、專業、高牽制性與高互動性之土地規劃發展制度。金家禾氏註2-1-17亦認為發展許可制採行後，各方團體均需面對更複雜、更動態性之互動關係。吳耿東氏註2-1-18則建議應從「協商制度」之設計著手。發展許可制要能完善表現，的確有賴更精緻的協商過程來取代傳統規劃之僵化與無彈性之批評。故協商制度如何建立，是發展許可制得否維持「彈性」精神之重要課題。對此，本研究提出應用「行政契約」之功能，為未來協商制度可行之構想。民眾參與的部份，金家禾氏提出的「建立大眾參與制度」，張襄華氏註2-1-19提出之「建立民眾及公益團體表達意見之由訴管道」，無論是過去乃至於未來，均屬需納入制度設計之基本考慮。

2、 發展許可制之內部環境--發展許可制分級之觀點

上述文獻思考之方向，多集中於建構「發展許可制」所需外部環境之調整。但仍有少數學者對「發展許可制」運作時之分級方式提出看法，吳耿東氏註2-1-20建議直接參採英國之制度，「開發許可」之申請分為二階段。彭光輝氏註2-1-21則認為經建會原擬議中之三級式「發展許可制」，從「許可之適用對象不易儼然劃分為規劃許可與開發許可」及「現有審查程序已夠冗長」二項觀點，建議最後階段之建築管理應予以相當程度之簡化以符合發展許可原意。對於「建築許可」階段，本研究以為即應回歸到建築管理單位體系運作，發展許可制建構之精要，則在於「規劃許可」與「開發許可」二階段功能應如何劃分發揮，開發許可階段，主要針對開發事業計畫之實質內容進行審查，關於此點，國內目前較無爭議，至於「規劃許可」階段應發揮之功能，包括彭氏在內，大多數專家學者對規劃許可存在之功能與必要性之認知則多模糊或不同概念。實際上，「發展許可制」和過去傳統規劃最大的不同，即利用規劃許可階段將申請開發之目的事業與土地使用規劃整合為一體，是要突破過去傳統規劃手段一直存在的問題(如先決定空間區位，再任由目的事業，擇取發展)，並從空間之客觀思維，考量發展之必要性及對社經環境之衝擊。至於規劃許可存在之觀念、價值與功能，乃至於具體化之操作性建議，本研究亦認同有進一步釐清與建構之必要。

以上多位學者有關「發展許可制之策略應用」等相關著作，及與本研究之差異，整理摘要說明如表2-1-1。
表2-1-1  許可制之策略應用文獻整理表
標題/題目
內容
與本研究之關係

英國規劃許可制中的規劃利益(義務)理念應用--在台灣土地使用變更公平問題之探討
以英國規劃利益之理論內涵及其在土地使用方面的實施經驗作深入探討，也提出在台灣應用此理念時之基本構想，及在法令、執行等配合要件之建議。
提出基本構想，及在法令、執行等配合要件之建議，可作為本研究之參考，惟應如何實際運用未加以說明。

台灣都市計畫法修正時，中央專責規劃管制機關建立之研究
以探討中央規劃機關的組織架構與功能，了解其對土地使用規劃與管制的情形。
關係許可制運作主管機關之認定，可作為本研究建構所需之外部環境參考。

都市土地使用分區管制與地價關係之研究註2-1-22
探討土地使用分區管制對地價影響，及地價對土地使用分區管制影響，以建立土地使用分區管制與地價相互關係之變數選擇理論模型。
傳統分區有關地價之影響效果，是本研究認為土地使用分區不公平的地方，是改革之原始動機。

我國發展許可制落實執行之研究－以農地釋出方案為例
以發展許可制為研究對象，並以農地釋出採發展許可制為探討重點，其目的在於避免過去已實施許可制產生的課題又再發生，進而能提昇我們的生活環境的品質。
方向與本研究一致，惟未對該如何實際操作許可制加以說明之。

臺灣地區實施開發許可制時規劃主管機關組織變革之研究註2-1-23
探討臺灣地區規劃主管機關所應具備怎樣的組織結構與功能，方能有效的執行開發許可制。
探討規劃主管機關的組織結構與功能可作為許可制機關間分工之基礎，惟應如何操作分工未加以說明。

開發許可應用於台灣風景區開發管制之研究
經由風景區土地使用特性、計畫體制、及其土地使用管制方法等基本理念的探討，以及對英國、台灣風景區開發管制制度的優缺比較後，分別從長、短期提出台灣風景區開發實施許可制的方式，並經由德爾菲(Delphi)技法徵詢專家的意見，加以修正。
理念一致，惟僅限於風景區且未對該如何實際操作許可制加以說明之。

論我國落實國土計畫之行政組織
以都市計畫之研擬、審議與執行為基礎，分析我國現況與缺失。
有關問題之說明是本研究之原始動機。

論臺灣國土規劃與開發之過去、現在與未來
說明台灣的國土規劃與開發體制的變遷，並為利於國土規劃與開發之實施，提出建議。
有助本研究砌磋台灣的國土規劃與開發體制的變遷過程。

英國的開發許可制及開發許可在台灣實施之展望
以英國之經驗，提供經建會在擬定發展許可制時，應注意不該一昧地用採外國的做法。
理念相同，有關問題可為建制之參考，惟未對該如何實際操作許可制加以說明之。

開發許可制對土地開發之影響（一）～（六）
文中以開發許可制對土地開發影響之角度，分析探討採行開發許可所面臨之課題。
與本研究之研究方向不同，其所提之課題值得本研究計畫設計操作之參考與深思。

台灣土地開發法制之探討
針對現行土地開發法制之課題，並提出藉由開發許可制與土地使用分區管制的分工合作，以解決課題問題。
僅提出想法、理念有相同之處，惟未對該如何實際操作許可制加以說明之。

資料來源：根據1.英國規劃許可制中的規劃利益(義務)理念應用--在台灣土地使用變更公平問題之探討、2.台灣都市計畫法修正時，中央專責規劃管制機關建立之研究、3.都市土地使用分區管制與地價關係之研究、4.我國發展許可制落實執行之研究－以農地釋出方案為例、5.臺灣地區實施開發許可制時規劃主管機關組織變革之研究、6.開發許可應用於台灣風景區開發管制之研究、7.論我國落實國土計畫之行政組織、8.論臺灣國土規劃與開發之過去、現在與未來、9.英國的開發許可制及開發許可在台灣實施之展望、10.開發許可制對土地開發之影響（一）～（六）、11.台灣土地開發法制之探討、12.吳清輝，論發展許可制之策略與應用（二）【未發表論文】等整理，89.06。

2、 回饋與義務負擔文獻評析

基於「社會公平」之精神，發展許可制之運作，確有賴可操作之「義務負擔」制度以配合，但目前國內家專學者，在相關研究論述中，對於國內土地開發利益，應如何予以適度節制，該以「回饋」、或「義務負擔」、或「開發影響費」等之觀點，從原理、原則，乃至於基本理念間相當分歧，試說明如后：

1、 增值利益回饋研究

試圖將土地開發後之增值利益予以量化計算，是許多學者、研究人員一直嘗試努力之方向，張效通氏註2-1-24認為：「土地使用開發利得」之定義為：「開發完成時，都市地區符合該土地條件變更後使用分區地價，減去計畫申請變更之地價，及該區平均地價上漲率產生地價增額，並扣除變更使用制度產生的成本」。潘健明氏註2-1-25建議視實際需要，另外可提出「誘因計畫」，設定「彈性特區」。周佳音氏註2-1-26認為私人應有合理利潤之保留。林靜如氏註2-1-27利用變更後之「樓地板面積」作為變更後土地發展潛力之評估，以克服實際估價制度不易處理之現實問題。上述幾位之研究結論，雖加入各自認為可彈性調整之補充機制，惟整體而論，均將「開發後土地價值」減去「開發前土地價值」減去「投入土地改良成本」之差額視為土地增值利益之計算基礎。本研究認為此類計算模型在現實操作中，有兩項尚待澄清的課題：

(1) 計算模式觀點的侷限性

對於土地開發計畫應負擔之項目，目前國內歸納整理有以下四項即：「土地本身變更前後價值之利差」，「內外部公共設施應有之義務負擔」，「開發影響費」及其「它應負擔之關聯費」，以上所提之計算模式，其中將「投入土地改良成本」納入計算選項之一，是包含公共設施內部化後調整之觀念，但忽略對外部性負擔及其它義務負擔更進一步考量，賴宗裕氏註2-1-28引介美國土地使用變更回饋相關理念及作法認為，回饋方式應從回饋負擔方式、數額計算及回饋用途等做整體性之擬議。陳俊宏註2-1-29氏認為土地變更使用與開發過程，會同時產生巨額增值利益及社會衝擊，任何土地的變更使用與開發，不應該為社會帶來負面效益。就土地規劃層面之思維，一個完整回饋制度應包含內外部公共設施義務負擔的整體性及其它關聯性衝擊影響的平衡，而非一昧強調單一增值利益之計算與課徵。

(2) 地價標準必須面對複雜之政治現實

上述計量模式在現實操作時必須面對之基本前提為決定變更前後地價標準，同樣是為消除不當利得，國內目前所實施之地價稅與土地增值稅課徵制度無法達到當初設計原意之關鍵問題，即在於課徵公告現值標準過低而喪失公平精神，欲按市價課稅即面臨諸多現實而難決定。而倘若真能以市價做為地價標準之困難可克服，則增值利益之課徵即可回歸到原有地價稅與土地增值稅課徵制度操作，林靜如氏註2-1-30認為，發展回饋模式是基於補充現行稅制之不足，為避免重複課稅，終須回歸增值稅制，既然如此，補充機制可運作條件卻又以現行機制仍待突破之困境為前提，此類計算模式發展時的基本條件與運作時機，是否合理，值得進一步思考。

本研究以為，開發前之地價不易區分其原來應有之地價及發展潛力價值，因之，任何嘗試確定其價值之努力，均很容易產生爭辯，是以，願意採用「開發義務」乙詞，透過一系列規劃設計，制定應有之負擔，避免陷入確定農地價位之泥沼。

2、 開發影響費與外部性負擔

對於外部性衝擊，穆正雍氏註2-1-31認為義務負擔應秉持使用者付費理念，有必要要求開發者負擔生產基地內外之社會成本，對此，國內目前有採課徵開發影響費及要求外部負擔二種途徑，關於開發影響費，鍾隆昌氏註2-1-32從辨認公共設施共享性與排它性的強弱程度著手，對受益對象課徵開發影響費，林秉勳氏註2-1-33透過「分析階層程序法(AHP)」評估分析認為，可考量地方需要而有「捐錢」或「捐物」之彈性，邊泰明氏註2-1-34對於是否課徵外部成本，則認為應就該土地使用是否對都市發展造成外部擁擠成本為課徵依據，非全然必要課徵。就功能性而言，開發影響費課徵與要求業者就外部衝擊影響進行改善計畫之目的一致，但就問題解決導向及規劃層面觀點，對於外部性影響衝擊，主張應以業者自行提出改善計畫為主，陳佳聰氏註2-1-35以財務分析方式發現，回饋代金對業者土地開發報酬率影響最大，而謝明和氏註2-1-36針對西門市場之模擬結果則指出，金錢給付性質的回饋措施，其對社會效益的改變並不明顯，然陳進福氏註2-1-37透過問卷調查結果發現，地方政府由於財政困難等因素，對於課徵土地開發衝擊費多偏向肯定態度，顯示地方政府支持之立場其實和開發影響費課徵之原意是有出入，賴宗裕氏註2-1-38認為：「現有課徵規定缺乏明確理論依據，課徵用途亦多不明，以致往往無法達到預期目標，且容易產生爭議」。故開發影響費一但課徵，政府課徵所得，本仍應投入相關衝擊影響項目改善，若該費用無法支持，則政府應慎重思考零星課徵開發影響費，對降低外部性影響的實質效果與正當性，本研究認為這是非常重要之理念，如外部性無法克服，無寧採取否決開發案要比勉強通過開發案而徵收發展費卻無力改善外部條件更為合理與公平。

綜合上述學者及相關研究人員之研究內容，整理摘要如表2-1-2。

表2-1-2  『回饋補償』之相關文獻分類表

項目
研究計畫名稱
內容概述
與本研究之關係

變更增值回饋模式與額度之擬議
「土地變更使用開發利得」之界定分析
該文針對「地價增額」、「開發利潤」或「開發影響費」等爭議議題評析既有文獻之開發利得界定與分析方法，解析各種界定方式之優劣；再從規劃管制制度角度，研提土地變更使用開發利得及分析衡量式。

作者認為：土地變更使用開發利得，宜為計畫提出申請至開發完成之地價增額；此階段屬規劃管制範疇，政府可利用規劃管制工具，調整公私利得分配。「土地變更使用開發利得」的定義為：「開發完成時，都市地區符合該土地條件的變更後使用分區地價，減去計畫申請變更之地價，及該區平均地價上漲率產生地價增額，並扣除因變更使用制度產生的成本」。
以地價增值為回饋之依據與本研究之基礎不一樣。


台北市農民回饋措施之研究註2-1-39
該書在分析都市農業之功能以及回饋之可能性分析，提出一套具體的回饋與補償辦法。
可作為本研究參考

變更增值回饋模式與額度之擬議
土地使用變更回饋方式之研究
該研究指出：台灣現行土地使用變更回饋辦法，可分為市地重劃、抵價地式區段徵收、捐地及捐獻代金等四種方式，因相關法令規定不一，課徵規定缺乏明確理論依據，課徵方式少有彈性及課徵用途不明，以致往往無法達到預期的目標，且容易產生爭議。再加上現行土地使用變更回饋各項相關法規規定紊亂，回饋項目及比例不一致，常造成開發業者之困擾與抱怨。
該研究除檢討國內現行變更回饋辦法的缺失，藉由問卷訪談，了解相關業者之看法，並引介美國土地使用變更回饋相關理念及作法，就回饋負擔方式、回饋數額計算及回饋用途進行擬議，作為整體回饋方式改進的參考。
業界之意見可作為本研究參考之用。


工商綜合區開發回饋計算模式建立之研究--以彈性的回饋作為協議籌碼
該研究認為土地使用變更與開發的過程，將會為社會帶來衝擊，同時產生巨額的土地增值利益，站在公平的角度，社會大眾的立場，土地因核准開發所產生的增值利益，應該適度的回饋社會大眾，而且土地的變更使用與開發，不應該為社會帶來負面的效益，而讓社會大眾負擔因為開發所產生之社會成本。為了使開發過程中，財產的重分配符合社會公平，在工商綜合區的開發辦法中，規定了協議「回饋」的機制，來調整土地使用變更與開發所產生之利益的分配。

該研究從開發者與社會大眾的觀點，參考英、美等國的徵收開發回饋的經驗，建立一套協議回饋的計算與實現的方式，並舉一實例驗證該計算公式符合公平性，以提供給地方政府作為解決之依據。
本研究可供參考。


工業用地開發社會成本義務負擔與增值回饋制度之研究
其研究內容分為二部分：一為釐清有關「義務負擔」與「增值回饋」的理念；其次為透過問卷調查製造業廠商對回饋制度的態度，並研擬工業用地開發義務負擔與增值回饋的改進方式。該研究認為「義務負擔」應秉持使用者付費的理念，要求開發者因開發所產生基地內外之社會成本，雖基地內之公共設施是屬於強制性的負擔，但應隨工業用地的開發規模與進駐企業性質而作彈性調整。而地主因土地變更享有的不勞利得方面，建議未來課征資本利得稅來吸收，至於其餘的利潤則可藉由所得稅制來求財富分配之公平。
本研究將負擔之理論區分為增值性與義務性，可作為研究參酌。

變更增值回饋模式與額度之擬議
土地使用變更利得回饋理念之澄清與計算模式之建立
其研究內容分為二部分：一為回饋理念之澄清；其次為建立回饋之計算模式。該研究將變更利得界定為「變更淨利益」減去「外部性成本負擔及公共設施之提供」，亦即利得在概念上不包括公共設施提供及外部性補償之概念。在研擬回饋課取模式時，此研究所秉持的原則為1.自然增值歸公與避免不勞而獲；2.量能課稅原則；3.受益負擔原則其模式運作的程序為：變更案提出→要求負擔公共設施及外部成本→扣除公共設施提供費用及外部性負擔，得出利得總量→考慮回饋對私人報酬的影響→地方政府在土地使用政策目標之下，提出「誘因計畫」→變更審議若有必要時，可設定彈性的「財稅特區」→公私部門的協商，調整開發內容。
精確分析變更利益，惟本研究不認為是重點，因為原有地價有主觀認定之問題。


農地變更使用之實證研究--增值利益評估與回饋之分析
其所建立之回饋模式，主要係課徵農地變更使用之增值利益，其秉持漲價歸公的理念，認為此一平均地權的理想，本應由土地增值稅制完成，但現行的稅制不盡完善，故研擬回饋模式以補現行稅制之不足，但為避免重複課稅，終需回歸增值稅制。此模式將農地變更前後的發展價值區分為：1.農地變更使用後發展價值部分；2.私人擁有權利價值，課徵額度的計算則為:土地變更增值額＝變更後地價－（變更前地價＋私人投資改良額）。同時由於國內目前土地估價制度尚未成形，故此研究主張利用變更後之「樓地板面積」來代表變更後土地之發展潛力，並因不同地區、不同用地的變更，發展潛力會有所差異，故分別以地區別權數值及用地別權數值予以調整。
精確計算增值利益，惟本研究不認為是回饋之重點。


土地申請變更及開發回饋住宅政策之研究註2-1-40
該文認為現行各類土地使用變更途徑及有關回饋之規定相當紛歧並存在缺漏，造成少數土地開發業者或地主不勞而獲、土地提高強度所創造的計畫利得為私人獨享、土地使用增值未能適當回饋社會等不公平現象。建議整合目前土地使用變更及開發途徑，建立一套土地使用變更回饋利益制度。
以建立制度為出發點，與本研究目標一致。

變更增值回饋模式與額度之擬議
台灣地區土地使用變更利得及其分配模式之研究
此研究依土地繼承理論將地價上漲區分為四階段：1.計畫構想提出階段；2.計畫擬定階段；3.計畫審議通過階段；4.計畫開發實施階段，將變更利得界定在第三階段，此一利得應歸屬社會大眾，由於實際估算地價不易，故此研究藉由實際土地使用變更行為（包括開發行為），利用整地後地價反推變更後之地價，並在給予開發者「合理報酬率」的前提之下，扣除公共設施興建成本，透過數學模型的建立來說明土地使用變更利得分配，該研究並將個案分析區分為政府主導變更型與民間主導變更型進行財務試算。
測試方式可作為參考；惟地價上漲之四階段理論已可區分，實際操作難區隔。


土地使用變更利益回饋對土地開發公平與效率的影響
該研究以財產權與外部性理論為立論基礎，認為土地使用變更課徵比例須從使用者付費觀點著手，涉及兩項課徵指標，其一為開發本身所必須之公設施；另一為開發對都市所產生之外部成本。開發本身所需公共設施構成課徵比例的基礎，可視為土地使用變更必要條件，其比例採經驗值，為固定比例。開發是否課徵外部成本，端視都市規模經濟而定，為課徵之充分條件，當土地使用之開發對都市發展不會產生外部擁擠成本時，課徵比例為零，否則課徵比例隨外部成本增加而增加，惟一彈性比例。
使用者付費觀念與本研究之看法一致。


台灣地區都市計畫利得分配公平合理性制度之研究註2-1-41
此研究引用Hagman的「暴利」與「暴損」（windfall and wipeout）的兩個概念模式整理都市計畫利得分配理論，其將土地價值分成四個部分，包括：私人投資改良價值、公共設施資本價值、自然增值以及預期價值，並主張自然增值部分歸公，使用者付費原則負擔公共設施，並提供土地發展權制度的相關檢討。
本研究參考。

土地開發衝擊費課徵之探討
都市土地開發衝擊費之研究
該研究主要介紹美國開發衝擊費制度實施經驗，以其為基礎建立都市成長付費應有之觀念和原則。同時，並透過影響地方公共支出之各種因素分析及市鄉鎮長問卷調查，了解人口規模對公共支出的影響效果及市鄉鎮對土地衝擊費之態度，最後從公平、效率、財政及行政的觀點，探討其在台灣地區實施之可行性。此研究經過調查發現台灣的市鄉鎮財政明顯困難，且強烈希望有獨立課稅權，對於課徵土地開發衝擊費則偏向肯定的態度。在公共支出的實證分析上，此研究發現人口規模對地方公共支出有規模經濟與不經濟的現象。
公共支出與人口規模之關係是一種重要思考模式；惟實務驗證困難，理論分析可作為本研究參考。


公共設施建設應用開發影費制度之研究
此研究以公共設施受益者付費的論點依據，利用Musgrave、Buchanan等人的理論辨認公共設施共享性與排他性的強弱程度、設施開發規模等，而將公共設施區分，主張對於具有排他性及非共享性的公共設施，應對其受益範圍內居民課徵開發影響費。再者，對於某些易透過效益資本化增加鄰近不動產價值的公共設施，應藉由租稅的手段將增值的部分回饋作為地方建設基金。
開發影響費有利落實使用者付費；惟國內若零星徵收，恐將引起問題。


開發影響費課徵方式評選之研究
此研究主要內容在於研擬影響費能之課徵方式，並評估各種課徵方式的預期效果，另針對影響費繳納形式運用分析階層程序法（AHP），以行政部門問卷調查結果加以測試，藉以建立影響費課徵方式合理之評估體系。此研究建議短期內採區內捐地方式課徵，再逐步因地制宜考量地方需要而要求捐錢或捐物。
本研究參考。

項目
研究計畫名稱
內容概述
與本研究之關係

回饋對開發或報酬率影響之財務分析
回饋策略的變更利得效益衝擊分析--西門市場個案的模擬
此研究應用財務分析及成本效益分析方法。評估不同的回饋條件，其對私人開發者的投資報酬，及該社會效益所產生的效果。在西門市場的模擬中，由效益的敏感度分析可發現，調整容積率與捐地比的回饋策略中，有較明顯的替換效果，至於金錢給付性質的回饋項目，其對社會效益的衝擊並不明顯。
本研究參考。


市地變更使用衍生利益之回饋分析方法註2-1-42
該文討論市地變更使用強度之原因對都市發展的影響，並針對單塊土地變更，嘗試以個體經濟觀點替代以往總體經濟分析方式，並以使用價值之財務分析，解析開發商與社會大眾在變更使用前後之利益消長，建立分析決策方法供有關機構參考。
本研究參考。


土地使用變更利益回饋對土地開發報酬影響之研究
此研究主張土地變更利益應兼顧社會公平與開發效率的原則，但其研究的焦點關注在回饋對土地報酬之影響，並提供相關之財務分析技術，另研究之測試發現在捐錢、捐土地或捐樓地板中以回饋代金對土地開發報酬影響最大。此研究之結論認為回饋比例的訂定應考慮到土地差異性及市場景氣問題而予以彈性化。
本研究參考。

資料來源：依據1.張效通，「土地變更使用開發利得」之界定分析88.09；2.林國慶、顏愛靜、楊振榮，台北市農民回饋措施之研究87.09；3.賴宗裕，土地使用變更回饋方式之研究86.09；4.陳俊宏，工商綜合區開發回饋計算模式建立之研究--以彈性的回饋作為協議籌碼86.06；5.穆正雍，工業用地開發社會成本義務負擔與增值回饋之制度研究86.06；6.潘健明，土地使用變更利得回饋理念之澄清與計算模式之建立84.06；7.林靜如，農地變更使用之實證研究--增值利益評估與回饋之分析84.06；8.蕭家興，土地申請變更及開發回饋住宅政策之研究84.06；9.周佳音，台灣地區土地使用變更利得及其分配模式之研究83.06；10.邊泰明，土地使用變更利益回饋對土地開發公平與效率的影響83.06；11.張文政，台灣地區都市計畫利得分配公平合理性制度之研究80.06；12.陳進福，都市土地開發衝擊費之研究84.06；13.鍾隆昌，公共設施建設應用開發影費制度之研究83.06；14.林秉勳，開發影響費課徵方式評選之研究82.06；15.謝明和，回饋策略的變更利得效益衝擊分析--西門市場個案的模擬85.06；16.張效通、李瑞麟，市地變更使用衍生利益之回饋分析方法83.12；17.陳佳聰，土地使用變更利益回饋對土地開發報酬影響之研究83.06等整理分析而成，89.05
註2-1-1 顏愛靜  論臺灣國土規劃與開發之過去、現在與未來  台灣經濟  第226期  84.10  pp131-161


註2-1-2 陳麗紅  台灣都市計畫法修正時，中央專責規劃管制機關建立之研究  成功大學都市計劃研究所  行政院國家科學委員會84.08


註2-1-3 彭光輝  英國的開發許可制及開發許可在台灣實施之展望  住都雙月刊  第127期〜第128期  86.06〜08  pp53-62、pp37-45


註2-1-4 張襄華  我國發展許可制落實執行之研究－以農地釋出方案為例  淡江大學建築研究所碩士論文  85.06


註2-1-5 吳耿東  台灣土地開發法制之探討  人與地  第167/168期  民國86年11-12月  pp81-94


註2-1-6  同註2-1-4


註2-1-7  陳麗紅  英國規劃許可制中的規劃利益(義務)理念應用--在台灣土地使用變更公平問題之探討  成功大學都市計劃研究所  行政院國家科學委員會83.05


註2-1-8  同註2-1-1


註2-1-9  同註2-1-4


註2-1-10 同註2-1-3


註2-1-11 同註2-1-2


註2-1-12 陳明燦  論我國落實國土計畫之行政組織  人與地  第171期  87.03  pp19-30


註2-1-13 同註2-1-5


註2-1-14 同註2-1-2


註2-1-15 蔡麗秋  開發許可應用於台灣風景區開發管制之研究  都市計劃研究所碩士論文  80.06


註2-1-16 同註2-1-3


註2-1-17 金家禾  開發許可制對土地開發之影響（一）～（六）  現代地政  第181～186期  民國86年7月～民國86年12月  pp15-18、pp10-14、pp11-14、pp13-15、pp10-13、pp16-19


註2-1-18 同註2-1-5


註2-1-19 同註2-1-4


註2-1-20 同註2-1-5


註2-1-21 同註2-1-3


註2-1-22 林森田  都市土地使用分區管制與地價關係之研究  政治大學地政研究所  行政院國家科學委員會85.01


註2-1-23 凌韻生  臺灣地區實施開發許可制時規劃主管機關組織變革之研究  都市計劃研究所碩士論文  81.06


註2-1-24 張效通  「土地變更使用開發利得」之界定分析  中國行政評論第8卷第4期  88.09  pp107-138


註2-1-25 潘健明  土地使用變更利得回饋理念之澄清與計算模式之建立  台灣大學建築與城鄉研究所碩士論文  84.06


註2-1-26 周佳音  台灣地區土地使用變更利得及其分配模式之研究  政治大學地政研究所碩士論文  83.06


註2-1-27 林靜如  農地變更使用之實證研究--增值利益評估與回饋之分析  政治大學地政研究所碩士論文  84.06























註2-1-28 賴宗裕  土地使用變更回饋方式之研究  政治大學地政系  中華民國建築投資商業同業工會全國聯合會委託  86.09


註2-1-29 陳俊宏  工商綜合區開發回饋計算模式建立之研究--以彈性的回饋作為協議籌碼  成功大學都市計畫研究所碩士論文  86.06


註2-1-30 同註2-1-26


註2-1-31 穆正雍  工業用地開發社會成本義務負擔與增值回饋之制度研究  台灣大學建築與城鄉研究所碩士論文  86.06


註2-1-32 鍾隆昌  公共設施建設應用開發影費制度之研究  淡江大學建築研究所碩士論文  83.06


註2-1-33 林秉勳  開發影響費課徵方式評選之研究  台灣大學建築與城鄉研究所碩士論文  82.06


註2-1-34 邊泰明  土地使用變更利益回饋對土地開發公平與效率的影響  國科會專題研究計畫成果報告  83.06


註2-1-35 陳佳聰  土地使用變更利益回饋對土地開發報酬影響之研究  淡江大學建築研究所碩士論文  83.06


註2-1-36 謝明和  回饋策略的變更利得效益衝擊分析--西門市場個案的模擬  台灣大學建築與城鄉研究所碩士論文  85.06


註2-1-37 陳進福  都市土地開發衝擊費之研究  政治大學地政研究所碩士論文 84.06


註2-1-38 同註2-1-27


註2-1-39 林國慶、顏愛靜、楊振榮  台北市農民回饋措施之研究  87.09（作者自版）


註2-1-40 蕭家興  土地申請變更及開發回饋住宅政策之研究  營建季刊第6卷第1期  84.06  pp43-53


註2-1-41 張文政  台灣地區都市計畫利得分配公平合理性制度之研究  中興大學都市計畫研究所碩士論文  80.06


註2-1-42 張效通、李瑞麟  市地變更使用衍生利益之回饋分析方法  規劃學報第21期  83.12  pp55-76
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