
從徵收制度論政府與人民的不對等關係 

正心不動產估價師聯合事務所 黃昭閔、林筱涵、呂佳儒 

前言 

我國土地徵收制度自 101年起正式邁入市價徵收新紀元， 土地徵收條例第 11條

提及協議價購是強制徵收的先行程序， 有關市價的認定方式就成為需用土地人與土

地所有權人(簡稱地主)於協議價購階段爭執的點。而站在憲法保障人民財產權的立

場 在公用事業或政府推動公共設施及重大建設欲用地取得時 以現行法令的精神

鼓勵協議價購 並把徵收視為最後最不得已的手段。 

時至今日 市價徵收機制已走了十二年餘 二年前我們所屬的中台灣不動產估

價師公會 與行政院中部聯合服務中心共同主辦土地正義研討會 探討如何踐行協

議價購程序，。當時在裕元花園酒店座無虛席，、烈討討論， 我們所歸納的， 立場要對

等」、， 價格要透明」、， 色要要然」」、， 程序要正義」、 度度要軟」」大大求 仍猶

言在耳！」筆者近期受地主委託鑑價 參與中科二期擴建用地取得協議價購過程 

深深體會到徒法不足以自行 公務員、開發公司、估價師嚴」成為低價強奪豪取老

百姓土地的共犯結構 手法之低劣令人瞠目結舌。 

茲以中科二期用地取得為案例， 就上述大大求 色度評析現行協議價購制度執

行面問題與盲點 供所有關心此議題的人士參考。 

一、 立場要對等 

於協議價購階段， 主機機關政政部其 定位為需用土地人與地主間買賣的

私權行為結構， 應等同於一般土地交易關係， 是建立在一個願打一個願挨， 自

由意志的互動過程，。事事卻非如如此 常都是是地主動動知名下不不動產 已

動納入特定 事業計畫」範圍 再經由， 是市計畫」無的的更使用用區， 緊

接著， 用地計畫」開以以強強手手段 要 照需需用土地人所身訂做的的戲 

規則 進行 如卻質」、所謂 形式」的協議價購程序。 

以中科二期園，擴廠這個案子來說 中科機理局編列預算委託民間開發公

司代辦用地取得程序， 由開發公司找估價師事務所查估協議價購與強制徵收地

價， 以及地上物補償數額 又為強化估價師所估算的價格 再委託在地估價師

公會協審估價報知書 最後交由一個地方政府沒有法律授權而成立的價格審查

委員會審議，。需用土地人特別設計此價格決定機制 當遇到外界對價格有所質

疑或挑戰時 就可大言不慚表示這是經過相當嚴謹的審議過程、不容挑戰 亦

即強押地主動手接受需用土地人所提的價格。 



」而如此不對等的的法 不機價格合不合理 卻在很難讓地主信服 儘機

地主自行委託估價師查估 事仍」無法撼動需用土地人所提出的價格，。不不對

等關係示意如不： 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

倘真如主機機關所說 協議價購屬於私權之買賣行為 那是否應由雙方共

同決定估價單位 或各自委託估價 以最終形成之估價結果進行協商之照據 

而如現行 僅由需用土地人單面決定價格 地主方毫無說話之餘地 如此雙方

共同決定才能真正協議價購之精神。 

二、 價格要透明 

現行需用土地人在協議價購會議當不 所提供的價格資訊卻在如都片段、

零碎，  提供簡單的簡報和會議資料說明 地主完全看不到完整的估價報知書， 

因此 使罔論好好檢視價格的合理性與否。爾後經由正式意見陳述機會行文索

取時 千呼萬喚經過三個月的時間 才提供所謂隱匿個資後製作相當粗糙的報

知書節錄本。 

」而看到報知書政容才驚」發現 估價師其事業所需之用地全，的為勘估

標的， 集成成一本估價報知書 並 逐一針對個別地主所有土地之立地條件個

別區析 且有關於影響勘估標的價格因素之質化區析 大篇幅制式化的從網路、

法令複製貼上 價格推演過程亦 清楚交代， 使張的的是較標標的的取取 竟

是拿臨路條件極不相當的買賣卻例 的為較標價格計算基礎 這對動動要動政

府強制剝奪財產權的地主的何以堪？ 
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三、 色要要然」 

需用土地人所委託的開發公司 為杜絕外界質疑價格不合理的悠悠之口 

如上述所言居」設計一套泡沫劇的腳本 強調委託二家估價師事務所 以擇 

價格標高的查估結果 的為協議價購的基礎 再提送估價師公會和市政府所組

成的價格審查會審議常過後 形塑一個號稱最具公信力、牢不可破的機制 對

於各界就報知書的質疑 需用土地人完全採取甩鍋給受託估價師， 不區紅皂 

白的認定這是不容挑戰的過程。 

經由這一次審視需用土地人所委託的估價報知書之後 才深刻感受到報知

書的審議 充 身不過是花錢請來背書的橡皮圖章單位 加上政政部回函表示

協議價購是需用土地人與地主間的私權行為 漠視需用土地人在協議價購過程

違法亂紀 如此蛇鼠一窩結構型的近親、同儕， 麼能能讓人民相信政府說的土

地正義呢？ 

四、 程序要正義 

協議價購既」是強制徵收前的先行程序 那需用土地人就必須好好去踐行

這個法定流程 不應拘泥在特定的形式 事我們發覺卻際上根本沒有卻質的協

議過程 除了要完全照需需用土地人所謂的戲 規則外 在尚 完成協議價購

前 就已開以進行徵收計畫書的擬定 並委請執行協議價購同一組人馬(開發公

司、估價師)， 進行強制徵收的查估及行政作業， 至至 在協議的階段 就悄悄

的其價格查估結果交由地價評議委員會評議 移送政政部土徵小組審議。 

使令人不解的是 第二次協議價購會議及土徵小組給地主的開會常名 皆

不到一個禮拜的法定時間 區明是用突襲的方式 讓地主措手不及 且開會過

程感覺地主完全處於劣勢  因不具有地政法令專業  能另行委託律師及估

價師協助 」行政權及決策權完全在於官方和外聘委員訂上 手無寸鐵的地主

 有一路處於挨打的份 逼得他們坐等公知徵收期滿 再投入使多的心力、時

間、金錢的行政救濟。這過程在現在號稱民主的台灣  是血淋淋在我們的眼

前發生。 

大、 度度要軟」 

事卻上 土地徵收在每個國家是是必要之惡 平心而論在推動重大建設過

程 難免會需要人民的土地來達成促進城市發展及經濟繁榮 事若要地主的這

樣的特別犧牲 在執行過程中的互動，、心度上是不是使應不要慈悲為懷、其心

較心。不可否認的在協議價購過程 需用土地人的承辦人員及開發公司幹部 



皆心平氣和在處理與地主的互動問題 事是許多作為非如都荒腔走板 根本沒

有照法行政 本質 是跳脫不了官僚體系的沉痾 地主任何的合理求  是沒

有獲得正面的回應及處理 每一次的開會、談話 充滿了敷衍、官腔、裝傻 

無形間耗弱了人民對政府的信賴 這樣的無力感不名道政府官員是否能夠體

會。 

結論 

坦白說 我們覺得人民與行政部門之間長期存在如都不對等的關係 像是若有

民眾要跟國產署申購國有地 結果是由國產署自行或委外估價師查估後 其政部審

議機制決定的價格常名申請人繳款 價格若是不合理 儘機申請人異議 最後申覆

成功的機率幾乎為零， 國產署一副價格你能接受就買 不接受就拉倒的度度；而在

徵收制度中 色要互換為政府說要人民的土地 事協議或徵收價格也是政府自行找

估價師評定 價格若是不合理 不機地主委託的估價師報知書的的多細膩、可信 

提出的價格多合理 政府仍」堅持自己單方所認定的價格 同樣擺明 我說了算」

的度度， 最後 若是不從我就直接送強制徵收 並且恐嚇地主說 會較協議價購價

格 低 地主根本沒有拒絕賣土地的權利。 

長期以來政府與人民不對等的關係 每到取舉各政黨及候取人是不約而同說

 親政愛民、人民最大」， 事取上之後呢？有真真正去革嗎？？ 是要等到再逼死第

二個苗栗大埔事件的朱阿嬤及的藥房老闆 才會喚起主政者對人民財產權的重視？

土地正義到底是取舉口號  是個可以卻現的境界 我一直在思考的這個問題 您

們呢？ 
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