
國有非公用不動產交換辦法部分條文修正總說明 

國有非公用不動產交換辦法（以下簡稱本辦法）於八十九年九月八

日訂定發布，歷經五次修正，最近一次修正發布日期為一百零七年八月

二十日。為因應實務作業需要，爰修正本辦法部分條文，其修正要點如

下： 

一、 增訂交換國有不動產應考量對其毗鄰國有不動產利用之影響。（修正

條文第二條） 

二、 為加速中央機關為公務或公共需求辦理國、私有不動產交換案件時

程，增訂需求機關應依國有財產計價方式規定委由不動產估價師或

適當機構查估不動產價值等有關規定，及擬交換之私有不動產所有

權人就查估評定之價值，得提出異議機制。（修正條文第五條之一及

第九條） 

三、 屬於都市計畫範圍內及經各該目的事業主管機關核准開發許可之整

體開發案，修正得辦理交換之區位範圍。（修正條文第六條） 

四、 為利已受理尚未結案之案件有所依循，明定得適用申請時之規定。

（修正條文第十五條之一） 



國有非公用不動產交換辦法部分條文修正條文對
照表 

修正條文 現行條文 說明 

第二條 本法第五十二條

之一第三項所稱提高利

用價值，指下列情形之

一： 

一、 國有土地之地形狹

長或零星分散，經

交換後可集中坵

塊，作更有效之規

劃利用者。 

二、 國有土地與他人所

有之土地夾雜，或

地籍線曲折不整，

經交換後地形較方

整，作更有效之規

劃利用者。 

三、 可建築使用之國有

土地，未達建築基

地最小面積，致無

法單獨建築使用，

經交換後可單獨建

築使用，或可併同

毗鄰國有土地建築

使用者。 

四、 可建築使用之國有

土地，已達建築基

地最小面積，經交

換後作更有效之規

劃利用者。 

五、 國有土地及地上建

築改良物與他人共

有，經交換後作更

有效之規劃利用

者。 

六、 國有土地及地上建

築改良物經交換

後，可併同毗鄰國

有土地及地上建築

改良物使用者。 

七、 中央機關為公務或

公共需要，國有不

第二條 本法第五十二條

之一第三項所稱提高利

用價值，指下列情形之

一： 

一、 國有土地之地形狹

長或零星分散，經

交換後可集中坵

塊，作更有效之規

劃利用者。 

二、 國有土地與他人所

有之土地夾雜，或

地籍線曲折不整，

經交換後地形較方

整，作更有效之規

劃利用者。 

三、 可建築使用之國有

土地，未達建築基

地最小面積，致無

法單獨建築使用，

經交換後可單獨建

築使用，或可併同

毗鄰國有土地建築

使用者。 

四、 可建築使用之國有

土地，已達建築基

地最小面積，經交

換後作更有效之規

劃利用者。 

五、 國有土地及地上建

築改良物與他人共

有，經交換後作更

有效之規劃利用

者。 

六、 國有土地及地上建

築改良物經交換

後，可併同毗鄰國

有土地及地上建築

改良物使用者。 

七、 中央機關為公務或

公共需要，國有不

一、 第一項未修正。 

二、 增訂第二項，理由如

下： 

（一）交換之國有非公用不

動產毗鄰其他國有

公用及非公用不動

產者，基於維護整體

國產權益及衡酌公

用財產用途廢止時

應變更為非公用財

產，執行機關除應考

量擬交換之國有不

動產，交換後提高利

用價值外，宜審酌其

毗鄰國有不動產之

地形、位置、臨路情

形或其他個案條件，

有無因交換後影響

後續利用及影響程

度，以綜合評估交換

後國有土地有無提

高利用價值。 

（二）第一項第七款規定中

央機關為公務或公

共需要辦理交換國

有不動產案件，係由

不動產需求機關擬

訂不動產使用計畫，

報請行政院核定，基

於協助中央機關達

成特定政策或業務

目的，執行機關宜配

合辦理交換，爰予以

排除。 



動產經交換後，作

更有效之規劃利用

者。 

八、 其他交換後可作更

有效之規劃利用

者。 

前項第一款至第六

款及第八款規定情形，

應考量國有不動產交換

後對其毗鄰國有不動產

（含公用及非公用不動

產）利用之影響。 

動產經交換後，作

更有效之規劃利用

者。 

八、 其他交換後可作更

有效之規劃利用

者。 

第五條 執行機關依第二

條第一項第一款至第六

款及第八款規定辦理交

換之作業程序如下： 

一、 受理申請。 

二、 會勘。 

三、 審查。 

四、 計價。 

五、 通知申請人協商決

定交換方案。 

六、 層報財政部核定。 

七、 依核定結果辦理不

動產分割、所有權

交換登記及相互點

交等事宜。 

第五條 執行機關依第二

條第一款至第六款及第

八款規定辦理交換之作

業程序如下： 

一、 受理申請。 

二、 會勘。 

三、 審查。 

四、 計價。 

五、 通知申請人協商決

定交換方案。 

六、 層報財政部核定。 

七、 依核定結果辦理不

動產分割、所有權

交換登記及相互點

交等事宜。 

配合修正條文第二條增訂

第二項規定，序文酌作文

字修正。 

第五條之一 依第二條第

一項第七款規定辦理交

換者，不適用第六條、第

七條、第八條第一款、第

五款至第七款及第十條

至第十三條規定。 

依第二條第一項第

七款規定辦理交換者，

不動產需求機關應擬訂

不動產使用計畫，報請

行政院核定。 

前項不動產使用計

畫，應載明取得不動產

標示、取得目的、取得方

式及使用現況，並檢附

土地使用分區證明等文

件。 

第五條之一 依第二條第

七款規定辦理交換者，

不適用第六條、第七條、

第八條第一款、第五款

至第七款、第九條第三

項及第十條至第十三條

規定。 

依第二條第七款規

定辦理交換者，不動產

需求機關應擬訂不動產

使用計畫，報請行政院

核定。 

前項不動產使用計

畫，應載明取得不動產

標示、取得目的、取得方

式及使用現況，並檢附

土地使用分區證明等文

一、 配合修正條文第二條

增訂第二項規定，第

一項、第二項及第四

項，酌作文字修正。 

二、 配合修正條文第九條

第三項，增訂中央機

關為公務或公共需要

辦理交換之私有不動

產所有權人，對查估

評定價值得提出異

議，爰第一項不適用

第九條第三項規定予

以刪除。 

三、 第三項未修正。 

四、 參照國有非公用土地

設定地上權作業要點

第十一點規定，專案



執行機關依第二條

第一項第七款規定辦理

交換之作業程序如下： 

一、 會勘。 

二、 審查。 

三、 計價。 

四、 協商決定交換方

案。 

五、 層報財政部核定。 

六、 依核定結果辦理不

動產分割、所有權

交換登記及相互點

交等事宜。 

依第二條第一項第

七款規定交換取得私有

不動產者，前項第三款

所定計價，應由不動產

需求機關依國有財產計

價方式規定，委由不動

產估價師或適當機構查

估不動產價值，並將估

價報告書函送執行機關

依規定辦理評定。國有

財產估價小組及國有財

產估價委員會有修正意

見時，不動產需求機關

應交由受託之不動產估

價師或適當機構配合修

正估價報告書。 

件。 

執行機關依第二條

第七款規定辦理交換之

作業程序如下： 

一、 會勘。 

二、 審查。 

三、 計價。 

四、 協商決定交換方

案。 

五、 層報財政部核定。 

六、 依核定結果辦理不

動產分割、所有權

交換登記及相互點

交等事宜。 

設定地上權由中央目

的事業主管機關委託

估價之機制，第五項

增訂中央機關為公務

或公共需要辦理國有

不動產與私有不動產

交換案件，不動產需

求機關應依國有財產

計價方式規定，委由

不動產估價師或適當

機構辦理查估，並函

送估價報告書予執行

機關，及配合修正估

價報告書。如屬與其

他公有不動產交換案

件，則由執行機關依

國有財產計價方式第

二點第一項但書規定

計算，併予說明。 

第六條 國有不動產與他

人所有不動產辦理交換

之區位範圍，應符合下

列規定之一： 

一、 均屬於都市計畫範

圍內，且位於同一

或毗鄰之街廓或位

於同一重劃區；或

屬於都市計畫範圍

內之國有不動產，

與同一都市計畫

內，可供單獨建築

使用之他人所有土

地。 

二、 均屬於都市計畫範

第六條 國有不動產與他

人所有不動產辦理交換

之區位範圍，應符合下

列規定之一： 

  一、均屬於都市計畫範

圍內，且位於同一

或毗鄰之街廓或位

於同一重劃區。 

  二、均屬於都市計畫範

圍外，為同一使用

分區及使用地類

別，且位於同一或

毗鄰之地段範圍

內；或屬於都市計

畫範圍外之國有不

一、 考量同一都市計畫內

整體環境類似，修正

條文第一項第一款增

訂都市計畫範圍內之

國有不動產，得與同

一都市計畫內，可供

單獨建築使用之他人

所有土地辦理交換，

以提高國有不動產運

用效益。 

二、 第一項第二款酌作文

字修正。 

三、 修正條文第二項由現

行第三款移列並修正

所定區位範圍，理由



圍外，為同一使用

分區及使用地類

別，且位於同一或

毗鄰之地段範圍

內；或屬於都市計

畫範圍外之國有不

動產，與同一或毗

鄰鄉（鎮、市、區）

內，可供單獨建築

使用之他人所有土

地。 

國有不動產如屬經

各該目的事業主管機關

核准開發許可之整體開

發案範圍內之國有土

地，限與該範圍外，且位

於同一都市計畫內或同

一或毗鄰鄉（鎮、市、區）

內可供單獨建築使用之

他人所有土地辦理交

換，不適用前項規定。 

第一項第一款所定

街廓，依都市計畫範圍

內四周被都市計畫道路

圍成之土地認定；前二

項所定可供單獨建築使

用之他人所有土地，依

通常可建築使用之使用

分區或使用地類別認

定，或由申請人檢具該

土地可供單獨建築使用

之足資證明文件，經執

行機關洽相關建築主管

機關查明認定。 

動產，與位於同一

或毗鄰鄉（鎮、市、

區）內，可供單獨建

築使用之他人所有

土地。 

  三、經各該目的事業主

管機關核准開發許

可之整體開發案，

其開發範圍內之國

有土地，與該範圍

內或毗鄰或同一鄉

（鎮、市、區）內可

供單獨建築使用之

他人所有土地。 

如下： 

（一）基於經各該目的事業

主管機關核准開發

許可之整體開發案

（以下簡稱獲准整

體開發案）係為達成

特定目的事業之規

劃用途（例如：高爾

夫球場或住宅社區

開發案）。倘交換後

之國有土地仍位於

開發案範圍內，將受

已核定開發計畫之

事業使用方式限制，

且已核定開發計畫

能否遂行，尚有獲准

開發人應依計畫踐

行相關應辦事項，未

踐行者開發計畫有

遭撤銷或廢止核定

之風險。為確保國有

土地提高利用價值

及維護國產權益，爰

修正限以獲准整體

開發案範圍外，且位

於一定範圍內可供

單獨建築使用之他

人所有土地作為交

換區位範圍。 

（二）獲准整體開發案之申

請人交換取得國有

土地後，依許可之興

辦事業計畫辦理整

體開發，享受開發成

果及利益，與非獲准

整體開發案有所區

別，故申請人擬交換

取得開發範圍內之

國有土地，應依修正

條文第二項規定辦

理，爰定明不適用修

正條文第一項規定，

以資明確。 

（三）現行第三款後段規定



「 毗 鄰 或 同 一 鄉

（鎮、市、區）內」

之區位範圍，應與現

行第二款後段規定

「 同 一 或 毗 鄰 鄉

（鎮、市、區）內」

作相同解釋，以作更

有效之規劃利用，提

高國有土地利用價

值，經財政部一百零

九年七月十七日台

財產管字第一０九

四０００六三００

號令釋，依各該目的

事業主管機關核准

開發許可之整體開

發案範圍同一或毗

鄰鄉（鎮、市、區）

認定，爰統一用語，

並配合修正條文第

一項第一款後段規

定增列適用範圍。 

四、 增訂第三項規定，以

利實務執行： 

（一）依財政部一百零九年

九月三日台財產管

字第一０九四００

０七三六０號令釋，

修正條文第一項第

一款規定所稱街廓

依都市計畫範圍內

四周被都市計畫道

路圍成之土地認定，

爰於第三項前段定

明。 

（二）修正條文第一項及第

二項規定之可供單

獨建築使用之他人

所有土地，依財政部

一百零九年回復監

察院調查高爾夫球

場使用國有土地相

關議題略以，執行機

關就可供單獨建築



使用之土地，多以明

確認屬可供建築使

用之都市計畫住宅

區、商業區、工業區，

或非都市土地編定

為甲、乙、丙、丁種

建築用地予以認定；

倘申請人就前述以

外之使用分區或使

用地類別（如都市計

畫特定專用區容許

住宅、商業、工業使

用之土地），檢具他

人所有土地可供單

獨建築使用之足資

證明文件，經執行機

關洽相關建築主管

機關查明認定者，亦

得為交換標的。爰於

第三項後段定明。 

第九條 國有不動產與他

人所有不動產辦理交

換，應以價值相等為原

則。 

前項價值，依國有

財產計價方式查估評定

或計算；價值不等時，得

分割後辦理交換。 

申請人或依第二條

第一項第七款規定辦理

交換之私有不動產所有

權人對前項查估評定之

價值得提出異議，並以

一次為限。 

第九條 國有不動產與他

人所有不動產辦理交

換，應以價值相等為原

則。 

前項價值，依國有

財產計價方式查估評定

或計算；價值不等時，得

分割後辦理交換。 

申請人對前項查估

評定之價值有異議者，

得申請複估，並以一次

為限。 

一、第一項及第二項未修

正。 

二、考量中央機關依修正

條文第二條第一項第

七款規定辦理交換，

係為達成特定公務或

公共目的而需用他人

所有不動產，依該款

規定辦理交換之私有

不動產所有權人允得

對查估評定價值提出

異議，以提升其交換

意願，爰第三項增訂

得提出異議之機制，

並配合實務作業修正

文字。 

第十二條 申請交換案件

經審查符合規定者，執

行機關應訂期通知申請

人協商決定交換方案，

層報財政部核定。協商

不成或申請人不接受核

定結果者，註銷其申請

案。 

第十二條 申請交換案件

經審查符合規定者，執

行機關應訂期通知申請

人協商決定交換方案，

層報財政部核定。協商

不成或申請人不接受核

定結果者，註銷其申請

案。 

一、第一項未修正。 

二、配合修正條文第六條

項次修正，第二項酌

作文字修正。 



同一國有不動產有

二人以上申請交換，依

下列順序及方式處理。

但依第六條第二項規定

申請交換者，優先處理

之： 

一、收件日期在先者。 

二、收件時間為同一日

者，以抽籤方式定

之。 

同一國有不動產有

二人以上申請交換，依

下列順序及方式處理。

但依第六條第三款規定

申請交換者，優先處理

之： 

一、收件日期在先者。 

二、收件時間為同一日

者，以抽籤方式定

之。 

第十三條 依第六條第二

項規定經財政部核准辦

理交換之國有土地，如

須先行核發國有土地使

用同意書，應先預估土

地產價收取保證金，俟

完成交換後無息退還。 

第十三條 依第六條第三

款規定經財政部核准辦

理交換之國有土地，如

須先行核發國有土地使

用同意書，應先預估土

地產價收取保證金，俟

完成交換後無息退還。 

配合修正條文第六條項次

修正，酌作文字修正。 

第十五條之一 本辦法中

華民國一百十一年十月

十八日修正施行前已受

理尚未結案之案件，適

用申請時之規定。 

 一、本條新增。 

二、規定本辦法本次修正

施行前已受理尚未結

案之案件處理方式。 
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