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台湾における土地利用変更に伴う開発利益還元制度の合理化について  

弓長 政通  

はじめに   

土地利用変更に伴う開発利益還元制度の目的は、主として社会的公正を維持しつつ、土地  

の高度利用を促進することにある。しかし、台湾における現下の還元制度と還元割合は多少  

問題を抱えている。本稿は、そうした問題の所在を明らかにし、改善のための対策を考察し、  

日本における還元制度及び事例との比較考察を行うものである。   
その主たる点は、1．還元制度に関する法令と特徴の分析、2．還元制度の主要課題とその改  

善対策の考察、3．台湾と日本における開発利益還元の比較である。   

この研究を進めるに当たり、筆者の博士論文の指導教授である李瑞麟先生のご指導、ご高  

配を頂き、中国文化大学建築。都市計画研究所教授察添壁先生には、東京理科大学への研修  

を推薦頂き、希望どおりに研修することができた。日本研修期間中には、東京理科大学建築  

学科都市計画研究室主任教授渡辺俊一先生並びに財団法人土地総合研究所主任研究員周藤利  

一氏に常にご懇篤なるご指導とご鞭蛙を賜り、同研究室修士研究生土屋陸士氏には数々の便  

宜とご協力を賜り、ここに記して厚く感謝の意を表する次第である。  

1．増加利益課税の困難き   

台湾の同一都市において、都市計画区域内の平均地価は区域外の土地に比較して約15倍  

の差があり、また、商業地の地価は住宅地の地価の約2．1倍、住宅地の地価は工業用地の地  

価の約1．7倍である（注1）。仮に、都市縁辺部の農地が商業用途に変更されれば、地価の  

上昇率は約50倍に達する。このように、土地利用の変更による莫大な増加利益（開発利益）  

を土地所有者は得ており、このことが台湾における社会的不公正を引き起こしている。   

社会の公正と正義を維持し、開発利益を公に還元するため、土地利用の変更による増加分  

は、、必ず土地に対する税の賦課あるいは都市計画の社会的還元制度により、受益者から増加  

利益を徴収して、損失を被った者に補償すべきである。   

土地利用の変更による増加利益の還元方法には2つの手法がある。その一つは土地に対す  

る課税であり、地価税と土地増値税（譲渡益課税）とがある。他の一つは都市計画の還元制  

度であり、公共施設用地や建築用地の寄付、あるいは自ら公共施設を建設して寄付したり、  

その経費を寄付するものである。   

理想的な社会的制度の立場からは、土地利用による開発利益は必ず課税により公に還元す  

べきであるが、台湾の現下の地価税と土地増値税では、開発利益を有効に還元することがで   
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きない。そのポイントは以下のとおりである。  

（1）地価税の課題  

1）地価税率が低いために投機的取引きの抑制が不可能なこと   

地価税の基本税率は公害地価（3年毎に調整）の1％、自家用住宅の場合は0．2％である  

が、一般的な地域の現況では、その公哲地価は相場の半分にも達していない。李瑞麟（1995：  

注2）が各国の地価と土地保有税率を分析した結果によれば、米国の土地の時価総額はGⅣP  

の0．9倍、日本は6。9倍、台湾は11。1倍に達していた。仮に、この時価総額から地価税率  

を計算すると実効税率は0．1％以下で、諸外国の土地保有税率の10分の1にも達しておら  

ず、あまりにも低過ぎる。そのほか、農業用地や牧場地等の非都市的利用地はすべて田賦、（田  

畑税）を課税していたが、この税の徴収停止以後はこれらの土地の所有者はほとんど税金を  

支払っていない状態にある。即ち、地価税率の低さと田賦の徴収停止により土地の保有コス  

トが低下し、投機的な土地取引の抑制が困難な状態にある。   

2）累進税率制は投機的取引きの抑制が不可能なこと   

地価税は、1人の所有者が所有する土地の公告地価の総価額に応じて1％から5．5％まで  

の累進税率を適用している。但し、鉱工業用地、農業用地等は例外であるため、85％が基本  

税率の適用者であり、大規模に土地を所有し、機会を見て用途を変更する者にとっては、累  

進税率制は形式的なものに過ぎない。仮に、空地税を徴収したり、市場価格によって地価税  

を課税しても、80％以上のキャピタルゲインがある（注3）。ゆえに、地価税や累進税率制  

だけでは、土地を買い占め用途変更の機会を待つ投機者を牽制することはできない。  

（2）土地増俸観の課題   

土地増値税は土地所有権の移動によるキャピタルゲインに対し課税するものである。その  

土地の公告現値（毎年決定する）を基準とし、値上がりの程度がその1倍以内の場合は値上  

がり総額の40％を徴収し、2倍までの部分は50％、2倍を超える部分は60％を徴収する。  

現在の制度には次の課題がある。  

1）増飽税の課税樺準が実際の取引価格を反映し難いこと   

地価評価の実務上、公告現値は通常市場価格のわずか60～70％に過ぎず、特に用途変更  

の際、公告現値を直ちに調整することができないため、キャピタルゲインをほとんど課税す  

ることができない。   

2）1年に何回も所有権を移動する者は課税できないため投機的取引きの抑制が不可能  

なこと   

公告現値は毎年1回調整するため、1年間に何回土地の取引をしても、2回目以降の取引  

きに対しては公告現値が調整されていないため、キャピタルゲインを課税することができな  

い。   
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（3）税制改正の困難き   

現在の土地税制は、地価税率が低いために土地の員い占めを抑制することができず、土地  

増地税も有効にキャピタルゲインを回収することができない。そのため、1990年に「全国  

土地問題会議」を開催し、税制改正を審議し、用途変更に対する課税を行うことが決議され  

たが、幅広い方面の利害が絡み、現状維持のまま改正が不可能となり、大蔵大臣が辞職する  

に至った。税制改正では対応できないため、政府は都市計画杓子法によらざるを得なかった。  

受益者から応分な負担を求め、損失を受ける者に補償することを通じて開発利益を効果的に  

吸収することとした。  

2．都市計画的還元制度の特徴と問題点   

WTO加入後台湾の農業が衰退する可能性があることから、1995年に「農地利用開放方  

策」「工商総合区設置方針と管理方策」を制定し、16万baの農地が、工業、商業、住宅、  

リゾー ト用地に利用されることとなった。また、工業用地の違法利用の改善策として、1994  

年に「都市計画上の工業区の用途変換審査基準」「ショッピングセンターの財務及び建設計  

画の審査要領」を策定し、利用されていない工業区を住宅や商業区に変更許可した。これら  

の許可に当たって開発利益の還元を条件付けた。  

（1）開発利益の還元制度の特徴   

土地利用転換に伴う開発利益を還元するための現行制度全体は、次の5種類に分類される。  

①市街地開発（区段徴収、市街地再整備）、②工業区の住商区への転換、③台北市商業区の  

全面的再検討、④工商総合区の開発、⑤農地の利用転換。これらはそれぞれ個別の法令に基  

づくものであり、次ページの表のとおり整理される。   

同表に示すとおり、現行制度には次のような特徴がある。  

1）増加益の評価基準がないため、地価評議委員会で評定するか、協議によって認定する。  

但し、工業区の用途変更は固定割合を採用し、3年間平均の土地公告現値を根拠にして  

言十算している。  

2）各種の土地利用変更許可の付帯条件として還元方式と割合を定めている。a）公共施設の  

建設と用地の提供（15～35％）、b）建築用地の提供で負担金に代える。但し、区段徴収  

の場合は総面積の50％、市街地再整備の場合は45％を限度とする。C）10～30％の建築  

用地の寄付、d）環境緑地の寄付、e）寄付金。  

3）キャピタルゲインが実現する前に先に還元する。このため予測による開発利益の認定に   

対し不公正との批判が生じる。また、協議方式の場合、手続が遅延し、事前還元に対す  

る疑問が提示されている。   
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蓑  台湾における現行の都市計画的開発利益還元制度  

種 類   増加益認定基準  還元方式   還元割合   還元時期   

（D市街地開  総面積の40～50％   
で評定   

土地買収  

発  完了後  

（区段徴   同上   公共施設用地と  土地で提供する場合、総面積  工事完成   

収）  費用を負担。土  後、土地  
（市街地再  地で提供しても  分譲前   

整備）  良い。   

②工業区の  最近3年間の土  。公共施設用地  。変更後の総面積の20～27％  法的手続   

住商区への  地公告現値の平  の提供   に相当する公共施設用地   完了及び   

転換   均   ・建築用他の掟  。変更後の総面積の10～30％  公共施設  

供。負担金で  に相当する建築用地   
建設後、  

払っても良い  土地利用  

転換前   

③台北市商  固定比例を採  公共公益施設の   変更後の総面積の15～35％に  工事完成   

業区の全面  用。増加益認定  提供   相当する公共施設用地（同価  後、土地   

的再検討   基準なし  値の床、駐車スペース、負担  
金で支払っても良い）   

④工商総合  協議方式を採  ・公共施設用  以下の最低基準で協議により  開発許可   

区の開発   用。増加益認定  他の提供   決定   後、土地  

基準なし   。環境緑地の  。28％の公共施設用地   利用転換  

提供   。30％の環境緑地   

・寄付金   ・許可した年の土地公告現値  

×建築可能面積×12％   

⑤農地の利  協議方式を採  ・公共施設用  以下の最低基準で協議により  各事業の   

用転換   用。増加益認定  地の提供   決定   所管機関  

基準なし   ・環境緑地の  ・必要な割合の公共施設用地  が定める  

提供   ・30％の環境緑地   

（資料）各法令をもとに筆者が作成  

（2）還元制度の問題点   

以上の特徴から、次のような問題が生じている。  

1）還元方式と割合はあまりにも融通が利かないため、関係者の利益と損失の分配に影響を   

与え、不公平な現象をもたらしている。  

2）キャピタルゲインの正確な計算が困難なため、融通が利かない還元方式と割合でルール   

化している。  

3）変更前後の時間を確定できないため、土地利用転換手続中にはキャピタルゲインを正確   

に明示することができない。   

このように、還元制度の重要課題は「土地利用変更前後における土地増加益を評価するた   
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めの時間的基準」である。即ち、第一に変更前の土地の価値計算開始時期の特産、第二に開  

発後の増加益の計算終期の特定、第三に開発者に還元させる時期である。時期を区切ること  

が可能になれば、変更前後に発生した増加利益を実際に計算して、その一部を還元できる。  

還元させる時期は、実情に応じ、還元方式と割合を調整し、関係者の損益を公平にする。ま  

た、急激な増加が発生した時期も明確にできる。しかしながら、現行税制では公平課税は困  

難なようである。  

3．還元制度の改善策   

個別の土地利用の変更による増加益の発生は、通常一定期間後の土地の公告地価に反映さ  

れ、それによって地価税を徴収する。もし、時期の区分が可能になれば、それを根拠にして  

土地利用変更の利得と公告地価の差額を求め、これにより実際のキャピタルゲインの計算が  

可能になる。   

土地利用変更により発生した利得について、満先勉（1987：注4）は時間的変動過程での土地  

開発利益として産義付け、その後の研究の多くはこの概念に基づき行われた。過泰明（1990：  

注5）、周佳苗（1994：注6）は地価上昇の時間的過程を企画、計画、許可後、開発実施の4段  

階に定義した。沈栄宗（1992：注7）、浦健民（1995：注8）は開発利益を環境改善と公共施設提供  

のためのコストを差し引いた純収益と定義した。   

これらに基づき、以下のとおり3つの方策を提示する。  

（1）土地利用変更の基準時を産義し、実現した利益に基づき開発利益の一部の還元を求め  

ること   

土地利用変更前後の時間と地価との関係は下図のとおりである。  

A  
I」lndllSeCOnVeI罵e  
begi山nmg  

B  
Land11Se（：OnYemd  
沌ddeYel叩旧＝hi血  

FIGtJRI壬1・Thecom亡eptOrSOCialshad喝OrlallduseconYerSiomgall鳩  
Reference：Curveoflanduserevenueisfollowl11gthecasesstudya11dsurveyby  
allthor  

iIITaipei，¶iwallffOl111986－1卵6．   
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この図に示すとおり、土地の利用収益曲線はEFであり、土地の価値は土地利用変更及び  

開発後莫大な利益を生み出す。CDは土地公告地価であり、調整引上げにはタイムラグがあ  

り、D点以後に実際の土地利用収益と整合している。仮に、Aを変更前の時点、Bを変更後  

の時点と定義すれば、CDFEの部分は土地利用の変更及び開発により発生した利益であり、  

還元制度によりその何割かを公に還元すべきである。但し、CD線より下の部分はやはり土  

地税制により徴収すべきであり、これにより課税の公平原則に至ることができる。   

開発者還元を要求する時期を、現行の土地利用変更前から変更。開発後の認定時期（B）  

に調整すれば、増加利益は実際の土地利用収益額として計算できるので、予測による弊害を  

防止できる。また、関係者が合理的なべ山スで協議することができる。土地利用変更による  

増加利益の計算式は、  

b  

∑（土地利用純収益】土地公告地価）⊥環境改善コスト叩公共施設提供負担  

a  

a：変更前の基準時  

b：変更後の基準時  

（2）同等価値の交換による過元という柔軟な方法   

還元時期を変更後の基準時に設定すれば、様々な関係者の損益の状況や環境に及ぼす効果  

を実際に把握することができる。そこで、これに応じて同等価値の交換による還元方式を、  

土地の寄付、床の提供、公共施設の提供、負担金等の他の方式と柔軟に組み合わせて執行す  

れば、地域の要求と社会の公正に基づく最適の還元方法が可能となる。  

（3）2段階の過元方式：先に負担し後に清算する方法   

土地は開発後に原状回復することは困難であり、開発初期においては環境改善のためのコ  

ストの一部を必要とする。祭添壁は後に清算する予備納税方式を提案した。そのルールは、  

土地利用変更に当たっては予め負担金を納付し、開発後に還元部分を詳細に計算して清算す  

るものである。  

おわりに   

土地利用の変更には必ず不公平が生じ、不公平な方法により利得する者が生じる。理想的  

な社会制度の下では、土地利用変更利益は税を通じて公に還元されるべきである。しかし、  

現行の土地税制は土地保有コストが低いために、キャピタルゲインを有効に課税徴収するこ  

とができず、譲渡益課税も公平に課税することができない。このため、都市計画的手法によ   
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り調整せざるをえない。   

土地利用変更による増加利益の還元策としては、根本的には①土地税制を改善し、地価税  

率を高め、空地税を徴収し、土地保有コストが低いことによる土地投機を抑制する、②土地  

増値税制を改善し、1年に何回移動しても課税できない徴収方式を修正する。当面の策とし  

ては、都市計画的な還元制度によって調整すべきである。   

台湾の現行の還元制度に関する主たる問題点は、変更前後の地価増加を測定する基準暗が  

明確でないため、増加分を有効に計算できないこと、事前に予測収益により還元するため開  

発者の反発を受けることである。こうした点の解決策として、①土地利用変更の基準時を走  

義し、実現した利益に基づき開発利益の一部の還元を求めること、②同等価値の交換による  

還元という柔軟な方法を採用し、変更により発生した不公平さを実際の値に基づき課税徴収  

あるいは補償する、③2段階の還元方式により、先に負担し後に清算する方法が挙げられ。  

これらにより、還元制度に関する紛争が改善できると考えられる。  
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監Comlr抽11色iomヨ  

耳ssueso拍Soc塁alS鮎admgSystemogLamdⅦSeめevel叩mem駐  

豆mUrbamp且amml一昭OgTa塁酌m  

ChamgⅢsiao℡Tl‡mg＊  

yorward  

The ptIrPOSe Of the ⅥrbaII PlaIlnlng SOCial sllaring systemis to maintain  

social払irnessandtosharelandllSedevelopment gains丘）rthepllblicIHowever，media always raised  

manydoubtso11themethodsa11dproportionsofthissystem・Thisarticleistoclarifythemainproblemsoft  

he l－rball Pla11nlng SOCial sharing base of it making a comparisoll  

withJapanrs，lDevelopment Benefit Return‖ system and cases・The rnaiIIPurPOSeS are＝  

1．To analyze relatedlaws a11d characteristics ofllrbaIIPlal）111ng SOCialsharil）g SyStemin Taiwan，  

2．TodiscussmaillprOblemsofthissystemandbring11PlmPrOVemelltStrate由es・  

AⅥthor had  a  short term’s research ill tlle Departmellt  

ofArchitectureofScienceUniversityofTokyo蝕omJan．toFeb．1997．Thispaperwaspreparedtopoi11t  

Ollt  SyStem  and  problems  of  Taiwall，  and  

tlSetllistocomparewithJapan’ssystem．Duringtheperiodtimei11Japan，Iliketothankwithmybestthat  

WereSOm11Chadvicea11dhalfbyProf．Shlln－IchiWatanabe（Scie11CeUniversity of  

Tokyo）and Mr・Toshikazu SlltO Crhe La11dInstittIte OfJapa11）・BeforeIwasleavi11g TaiwaIl，I  

am greatly appreciate some people help me，SPeCia11y Dr・TsaiTien－Peiand my dissertation  

advisor Prof・LeeJ11i－Li11，without their ellCOuraglng aIld recommend my short tern－s research  

collld110ttXCOmetrlle．  

1．n■OblemsorlevylmglandtlSedevelopmemtgains  

CollSideringthe aIlnOtl11CedlaIld currentvaluebygovernment－scalctllationinthe same city，  

urbanplannlngrangeisabo11t15timesofnon－urbanlandinaverage・TlleOtherhand，COmmerCialdistrict  

is about 2．1 tlmes of residential district， and residential district is abollt  

l・7times oftheindustrialdistrict・1Ifa farmland at thefringe ofcityis changed to commercial  

＊Lj，CturerOfChinaInstituteofTechnology＆CommerceDept・   

OfBuildingEngineerlng＆Architecture；Ph．D・Candidate，  

inGraduateInstituteofUrbanPlannlngNationalChung－HsingUniversity，Taiwan・   

1chang＝siao－TtmgandLiJui－Lin（1994），AStudyontheMethcxisbTEqualiza－ionoftheWindfallGainDue－oUrbanLandUseChange，Joumal  

OfUrbanPlanning，nO・21：55－76・   
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llSe，theland priceswi11go11ParOl－11d50times・However，landownerplottedforhJgewindhllgaln  

OflalldllSeCOI）VerSiollthatcausedsocialinjtlSticeinTaiwa11・  

To maintain social jllStice and to achieve the goal of  development  

ga111tO be shared by the pllblic，the beneliciary shollld belevied and theloser  

Should be compensated by meallOf levylngla11d tax orimpleme11ting urban plan111ng SOCial  

SharingsystemwhenlanduseisconversedtohighlyeffectivetlSe．  

There are two ways to share the lJrban plannlIlg developmellt  

gal11S Olleis byland taxesillCludeland val11e taX andland valueillCrementaltax the other  

is urban plannlng WayS SuCh asland domination，infrastrllCture COnStruCtion，and鎚e domination，  

etc．Asit evidenced by numerollSland taxlimitations that have been enacted，reSidents appear  

irLCreaSingly11nwillingtopayhighertaxestofinanceexpa11Sion．Theproblemsareasfollows：  

（1）problemsogFamdvalllebx   

l）TherakoFlamdvalllet為Ⅹist00lowa諭deam恥0色eomstrai111amdhoard。  

ThelandvaltletaXisleviedl％basesonthe aIlnOtlnCedlandpricethatisproclaimedevery3  

yearbythegover11meIlt．Ontheotherha11d，therateforself－OCCuPalltreSidenceisolllyO．2％・InTaiwan，  

anI10tL11Ced lalld prlCe is generally only half times of the marketing prlCe・A  

COmParativeanalysISO11landpriceandtherateofla11dvaluetaxinthewordwascoIlductedbyLiJui－  

Lin（1995）2．IieindicatedthatmarketpriceofUSla11dsisaroundO．9timesofit－sGNP，WhileinJapaIl，it  

is  6．9  times．  However，  in  TaiwaIl  it  

isll．1times・AccordingtomarketprlCe，the acttlaltaxrate jsbelowO・1％almostone teIlthofother  

CO11ntries’．It’sirratiollallytoolow．Inaddition，agrlCultlJraldistrictandnoll－11rbaIl払restryareleviedbased  

oIl  fafmla11d  lax  

Whenhrmlalldtaxeshavestoppedlevyl11g，laIldownerdoesnothavetopaylalldtax・Thus，thespeculation  

inthelalldhoal・dca11110tberestrainedfol・lowtaxrate．   

2）TlleprOgreSSivelaxatiomeammotcom由aimlandspeculatiom・  

The taxation ofland value tax adoptsprogressive coullting，froml％to5・5％，bl）titis not  

applicable  to  indtlStrial，   mineral，   and  hrmiand  ⅥSe・   Eighty一  

首vepercenttaxpayersareapplicableforthebasictaxratesothatthestruCtureOfprogressivetaxation  

is not realistic・EveIlthotlgh，the aIl11011nCedland priceis adjusted to market price，Or  

increaselevying vacalltland tax，the spect）1ator can stillgain over eighty percent  

appreciationpro甜safterlevied3・TheprogressivetaxationisevidenttopreventlandspeCulation・  

鰐）problemsomlandval11eimcremlemtaltax  

L川dvalueincreme11taltaxistolevythe appreciatiollbene銭tofthelandthatbasesonland  

C11rrentVallleannOt）11Cedeveryyear．Whenthetransfbraloflandownership，theincrementwi11belevied  

40％taxiftheescalatiollrangeOfthedeclaredval11edoesnotreachonehlllldredpercent．1twi11belevied  

2LiJuトLin、1995〉 LandSpeculationRestraintbyIncreasingLandCost、UnitedDailyNews、Oct18。  

3chenChiAWei、1993、HowwillbetheR∝1andvaluetax？、SymPOSiumonLandValueTaxSystemandRelatedPTOblems＼11July1997・   
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50％taxifitiskyoHdonebundfedperce山a封‘ll柑dertwohⅧdredperce叫thenklevie（】60％taxifit  

ist椎yOlldtwohundredpercent・Presentsystemhasfo1lowlngprOblems：   

1）甘axba5eO『色艶e扇田ereヱne拍8を8Ⅹ0銅星組dvajued舵S崩一山棚ぬ血加鉦如臆唱画転  

UnderthepraciiceiIlaSSeSSlnglandvallle，theannol111Cedlalldc11rrentVallleisoftenaccoIInted丘）r  

O坤y 60－70％ of 沌e actl－almafk8ipflCe，也us，alarge pa再 Of 一山e appreciatio力 prOfit  

Can nOt belevied．Specially，landowner galnS hllge prOfit by means of conversltlgla11d  

l！Se，feStZl雪盲ng fbrm 払at fhe ailnOlmCed land cIJrfe封t Va】lle CaB 刀Ot l光 adjlISted  

intimeandthefationaltaxationcanIlOtbeimposed・  

′I－こ、∫）・∴ト‥・！こさ・・師・l刷呵∫い・∫：＝ご、デl・・・バ．い；）‥㌢ドミー＝ごり：、ご・■h・ぺド：・§ミ1√■・：仙√…り…l・・ハ・：・・こ、：、…・・くi・  

TheaiinOunCedlandcllrFentVal11ewillbepublishedinJlllyeveryyear・Ifthelalldistransft琶‘red  

m姐yIime5during沌i5period，沌e seilers，eXCeptぬefi∫510掛らdo幻Oiもave10paytbei肛remenllax  

eventheygalnPfOfitsbytransfbralbecallSeOftheannollnCedlandcl－rfentVallJeisilOtadjllSted・  

3）Noi臨C陀屋現e拍象臨Ⅹ餌『色艶e且顔現題隠避β匿jse鮎8艶ged鮎訂d駐Ⅴ駐月op渕竜e助＆w払e鞄且amdow官1甜S臨i濫》  

Wit）lllul trilnSItrred．  

If 也e ow力er5ムip of】a刀d is not tra追S簸汀ed wもen iand llSe is conversed  

a11d developmellt， nO increment tax will be levied・ Th11S， the 且InCtion of  

－tjⅢCreme刀‡vall－eSharedby血pl一班c”jsもardtoberea】jzed・  

Pりmpa5ざeOぎame拍dき幻g臨Ⅹ】aws孟わ甘∂羞w毎勘  

Land taxatioIICa11nOt effectively collect the tax onland apprecialion profit  

Since the lal－d tax rate is lⅢfeaSOnably low so that the spec11latioll  

Can nOtberestrained■Therefor，thereqtleStfbr secondland feformwas appealed dllringthe‖Seminar  

O血ROC L弛d Problems”i追1990．The s一）句ects abo111amend taxation to controllaildprice a11dland  

SPeCtIlation・ As a restJlt， the isslle Still remalnS IJnChanged・ This even  

also女〉汀ed払rmerFi刀a力CiaiMj力jste一書OStepdownもispositioⅢ・  

As the amendment of the eurrentland taxation facesimpasse，the Government  

CannOthelppreparingbylJrbanp】弧！］lngWayS・Tomatchwiththerelatedregtllations，thedevelopment  

galnSWillbee鮫ctivelyleviedbymeansofthellrbanplannlngtOletthebeneficiarypayadeqllatetaXand  

a】low抽esu鮫rerrecejvee月Ol】gムcompeⅢ5alio軋  

2．馳ob】emsogurbamplam王11首唱S眠ial  

In addition， the GovernmeIlt dra鮎d ’’policy for Farmlalld Release” a11d  

1．Regulation 如 Combjlled I追dl）Strial and Commercial District EstablishmeIll‖ il1  

1995to copewith tlle POtentialred11Ction on farml11g SCale after wejoin the orgallization ofWTO  

昆 the Alttlre．A tota】of o封e－Sixly thollSand hectares ofland willbe released hrind11Strial，  

COmmerCial，reSidential，andrecreationpllrPOSeSIFllrthermore，tOimprovethephellOmenOnthattheidle  

血din j封dustrialdistrjcts，the GoverDment also dra11ed‖Specifications fbr Review川g Conversioll  

Of UrbaIIPlaIlnlngI11dllStrialDistricts，”and’一ReqllireInentS for Reviewlng FinancialPlan and  

COllStrl】Ctio封 Plan of Sl】Permarket‖ jn 1994，Which a1low the idle iIldllStrialland   
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col11dbeco11VertedtoresidelltialorcommercialllSe．ThesereglllatioIISalsoattachwilhconditionsofsocia1  

5baring長汀gel血gconver5ionperlnissjo封・  

甘飼わ月e且；鼠e即舶如苫且鮎ヱ・l！『b崩mp望月餉n】mgS眠ia】sぬa盈ヰimg羞ぬTai桐n  

1lぐ＝ド   Conversion  Ways   Proportions   Ⅵmi昭   

aimsaraisal  
1．甘0（温eve鼠呼  DecidedbytheLand  Impose50％－60％  Thehig血est   W血encompensa－   

llrllnHli＝d  VallleAppraisal   oftolal  iI叩OSeprOpOrtion  lioll董brlhelaIld   

（1）Secgio臨量a点鼠d  is60％   PrlCejscompleted  
i＝p小ドili川1  

Btlildinglandtoo        （2岬rhi1111illld   ARerreadjllSlmeIl   

r…qj帖Iml川l  VallleAppraisal   ffsetpllblicfacility  Of駄etproportion   tiscompleled  
Committee   1andandconstnlCt－  oftbelandis45％of  alld  

joIl丘e．   ai】1andarea．   iaI】disa1lotted．   

2．Converting  Averageannounced  ・Too脆rpllblic  Fixedproportion：   A負er   

Wba†1   1and   由ci】ilies－1alld．   ・Pllblicfacilities．  COmplelingpermト   

皇ndl姻trialdistrict  currentvallleinthe  ・Todollale   1a11d一－20－27％   SSionprocessand   

toreslde†ltlalor  latesttbreeyears・   bllildinglaIld   OftotalalteriIlgarea・  Ptlblicfacilities，   
（It canbepaid   ・btJildillglaIlddo－  由良）retlleiaIldl！Se  

districも  

with fund natio血－－10－30％  

instead，basedt）y  of total alterillg area. 
announced land 

CurrentValueplusadd  
摘onalねr【ypercerlり  

3．0vera且1   Fixedproportion  Toofferpllblicfacil  Fixedproportion：  A負ertbecoIISt－   

rぐVttllV（Im   andtllereaアellO   itiesaIld   P11blicfacilities．l  rllCtion   
甘aipe且   standardfbr   iIl丘astructllre．   aIld－－15－35％   iscompleted   
ぐいぃ川Ierぐiill  appraisal・  oftotal   andb8hreapply－   
pi＄ll、iel  allerillgarea・（Ir  ingfbr沌elaild一  

Canbepaidwithfloor  
area，parkingspace，  

OrfundiI鳩tead）、  

乳甘0（濃evel叩  Decidedbynegotiati  Toofferlalld駄）r  Toset11pa minimum  A鮎rdevelop－   

i仙d11S11・i；11i＝d  011   pllb】ic払ciIitjes・  StaⅢdal止   mentpermi5Sioむ   

…tm＝＝・ぐii11   andtllereisnosta11da  Todonateeco一   Ptlblicfacilitiesareat  andbe駄）reCOll－   

I‖i★rd－りSr   i－d女）rappraisal■   logical   1east28％oftotal  VertinglandllSe．   

distrie色  gfeellland．  area．  

TodoIlate壬もe．  Ecologicalgreellland  
isatieast30％  
oftotalarea．  

Fee－millimllm  

（announcedlandcurrent  
ValtleXbuildingland）×  

12％．   

5．F細‖nland  Decidedbynegoti一  Toof玩rland女）r  Tosetup aminimum  Itisreglllated   

l冨SeCO托Ve量■ざ1011  a‡ioI】   plぬ】jcfacjljtie5・  Standard．   tberesponsible  

andtllereisnostalト  Todonateeco－   Requiredproportions  a（lmiIlistfatioll  
dard丘）rappraisal．  loglCalgreenland  

for isolated Land．Atleast30％  

greenbell．   ecological好eent冗1t．   

（1）Regl涌at星om鮎rS眠ialSllari‡lgSys色eml（｝rb払血5eわeveloplllem藍Gains  

C11rrel）t SOCial sharing system of landuse developmellt galllS is divided  

into five categories：tO developllrbal11and（sectioI11andimposition，and urbanland readjllStment），  

converling ll沌an i血11Strial dislrict to residentjal or commercial di5trict，   
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OVera11reviewoIITaipelCOmmerCialdistrict，tOdevelopiⅢdllStrialandcommercialmixed－11Sedistrict，  

alld  farmla11d  use  converslOn，   All  regl11atio11S  Were  eStablished  

individtlally．Thereql11rementSOfvariollSSOCialshari11gSyStemSareCOmPiledintablel・  

（2）Charae宙eris亀iesogihellrbampla‡lmimgs∝ia15harimgsystemog宜a馳血secomveE■siongai且15   

1）BecatJSe tllatis not appraisalstandard onland developmeilt gains，thtlS，fbr   

appralSlnglalld11Se COnVerSio11gall）Sisdivided bythelandval11eaPPraisalCommittee・   

Except that the way of average proclaimedla11d vahIein thelatest three yearsisllSed o11   

urbanplannlllgi11dllStrialdistrictconversion・   

2） Urban plan11ing social sharing system is all attaChment criterion   

of thela11dtJSe CO11VerSioJ］Permissioll． The di蝕rent ways are：a）to offerland fbr   

COnStruCting public facilities；b）to donate btlildinglalld；C）to contribtltela11dfor ecological   

COnSerVation； d） to donate  鎚e・It is hard to reach agreement   
Whe11negOtiatingtlleWaySandproportionsofsocialsharillg・   

3） The timing of makirLg SOCialsharingis set up beforelal）dllSe COrLVerSioll・It only caI）   

measure the development gains血om predictioJ］，that catISeS O鮎n brhlgfortlldispllte becatlSe Of  

llnfhirness．Witholltthebasisofdevelopmentgains，itcaI10nlygetagreementthrollghnegotiationa11d   

WO111d delay the time for permissioIl・They also doubt abotlt the timlng Of social   

Sharingreturnbecauseof developmentgaindoesnotcometrueatthattime・  

（3）馳oblemsorurbamplannimgsoむial   

l）Thewaysandproportio11SOfsocialshari11gOfland11Sedevelopmentgainsaretoorigidthat   

CauSeSOCialdistriblltioninjllSticesfbrvariotlSgrOtlPS・   

2）Becauseitlacksofthesllitablewaytoappraisalstandardonlallddevelopmentgains，th11S，it   

Onlycallbe11Sedthe薫xedwaysandproportionstosharethecollVerSiongall）S・   

3）Withollttheidentifytime簸）rmeaSllrhlgbeforealldafterconversio㍊，jt   

CannOtbeclarifytheexactlyconversiongainsdurhlgthepermission・  

From the above analysIS，We know tllat the main problems on social  

Sharingsystemoflanduseconversiongal11Sare：‖thebasetimeformeastlrlngla－1dvalⅥebek）Teatlda鮎r  

COnVerSion・‖ Thatis：（1）to specify the start year of thelaIld val11e befbre coIIVerSion，  

（2）tospeCifythetimetoendmeasurementoflandtlSegains a負ercollVerSio11，（3）tosetthe yearof  

COnVerSio11aSthebaseyearofsocialsharingoflalldllSeCOnVerSio11galnS・  

If  laIldtlSe  eOIIVerSlOll  gains  can  be  measured  with  

idelltify time that the ways and proportions would tK reaSOnable 駄）r thelanduse eollVerSion  

galnSCanbemeasured．Mea11While，thewaysandproportionswilldistribt）tefairlyoIIVariollSgrO11PS・  

3．Strategieson肝banplanmlngS耽ialsharingsystem  

Concernlng the landllSe COnVerSion gal11S， it  wi11 not re且ect  

u11tiltheaIlnOllnCedlandpriceispt）blishedseveralyearslater・Ifthetimingbeforeanda鮎rconversiol］  

COtlld be defined．Therefore，aCtlla11a11d11Se COnVerSiollgains collld be measured throllghthe period  

Oftime・Therefor，theproblemsofthesocialsharingsystemcatlbee脆ctivelysoIved・   
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Retrospect ill lmduse developme11t g血，  Fellg Shien－Mien  

（1987）4 took the lead to dehe the lal血se development galnS based  
Olltheprocessoftimechange．A鮎rward，manyStudiesweredoneaccordingtothisconcept・PiellTai－  

Ming（1990）5and Cho11Chia－yjn（1994）6defined the time phases ofland value rise based  

on the sllCCeSSiol）theory，itis dividedintofour phases，i11Chldi11g StJbmitting the plall，drafting，  

a鮎rpermission，andimpleme血ingdevelopment．Shen Zo11g－CbungaIld WongShih－hwa（1992）7  

and PatlChiell－min（1995）8 explai11ed and defined  tlle ‖development galnS‖ as：  

‖netprofitdedllCtiIlgCOSt壬brimprovl11geIlvironmentando鮎ringptlblicfacilities・‖   

Basedoftheirdefinientia，threestrategiesarelistedforco11Sideration：   

（1）Tode鮎e抽ebase瞳iE籠eOrlam蝕seeomversiomamd色oreqlleSt鮎rpartials胱ials払aringor  

lamdllSedevelopmemt卵imsbasedonactualgalnS。  

ThattimebeforeandaRerlallduseconversionsrelatewithaI）nOtJnCedlandpriceareas長gtlrel・  

B  

bmdl旭eCOnVerSed  
anddcveloped貢mish  

A  

hndu5eCOnVer5e  
begimnlng  

Time  

FIGUREl．Thecomceptors∝ialsharingorlaIldu5eCOnVerSiongalnS  

Reference：CtIrVeOfhndtlSer¢VenuekfollowIJlgthecasessttldyandsuⅣeybyauthor  
hTaipeもTa品an from1986－1996．  

Asthe Figurelshows，theland11Se reVenue CurVeis Line EF．Tlleland use revenllewill  

Create huge gains after completinglanduse conversiolland developmel）t（at the steep  

Se坪1ent）・The variation of theannotlnCedlaIldpriceisLi11eCD・1meriseofthepricehas  

4 Feng Shien－mien，1987，The essence of equalizlngland ownerships，Dissertation   

OfI」計ndPolicyGraduateDeptNationalChengChiUniversity・  

5pienTai－Ming、1990、bndvalueandurbanenvironment，JournalofTaiwanlandeconomics，27（勾：15i－162．  

6chou Chia－Yin、1994、 Research onlanduse conversion galnS and socialsharing modein Taiwa   

area，MasterDegreeessayofI－andPolicyDept・，Na【iona101engChiUniverslty・  

7 shen Zong－Chung and Wong Shih－hwa，1992，Discussion on the evolution of thelanduseand   

analysISOrlrationaldistributionofresidentialspaceintheurban，HwaKangJournal－  

8panchienルMin，1995，Clarificationonconceptofs∝ialsharingoflanduseconversiongalnSandestablishmentof   

COuntingmckIe，Masterthesisof ArchitecturalandUrban＆Rt］ralGraduateDep†，NationalTaiwanUniversity・   
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diffbrence becallSe Of time壬もctor・The actllallandllSe galnSwi1lnot reflect before Point D・It  

is de頁ned that Line A is the lime before coIIVerSion and Line B is the time a魚er  

conversion for development. The area CDEF is tlle gains created 

aflerlbeland11Se COnVefSion如deve】opn－e貴重SOit s血olI】d be】evie（ibased oⅢl－rban pla批1ng SOCial  

Sharing system．The areal）nder Line CD should belevied based onlaild taxation10 mai11taiil  

SOCialfairness・Thethmngofmakingsocialsharingshol11dbechanged・  

The ti托11ng OfmakhlgSOCialsharing shollld be adj11Sted to thetime ofcompleting（旦evelopmellt  

SOthataetllallandllSeCOnVerSiongalnSCatlbemeasllred・ThllS，itisl‡nlikelytobringhrthdefbctssllCh  

aspredictedvallle，Whichis11naCCePlablebymedia．Then，relatedpersonscailnegOtiatetltlderrationalbasis・  

臥遠祖d崩SeeO馳Ⅴ甜Siomgal随S  

ム  ＝望（NetprofhoflandllSe伽prOClaimedlandvallle）dCOStfbrimprovingenvironment  
（プ  

℡COStfbro壬馳ringp11biicfもciIities  

a：t）aSelimebeforeco】1VerSion b：basetimea魚ercoilVerSioll  

（み別exibleⅦaySOど抱歳出mg5眠ials臨aringw孟抽eqⅥiva匿em色eo祖1m旭宜a鮎諭   

Ifthe timlng Ofmaki叫g SOCialsharillglS Set althe time a鮎r conversionfor development，then  

mediacanclearlyknowlossorgaindistribt）tiontovarioIJSgOl）PS細denviroi）mentaljmpact・Thewaysof  

making socialsharing can be done with eqt11Valent commutationinsteadi11matCh with  

Otllef 8exible ways s11Ch as co油iblliingland，COntribllli】1g 月00r area，0鮫ring socia】  

Service facilitie岳，donatiIlg fbe，etC．Tlle mOSt Sl）itable sharing galn mOde can be developed based  

OIlreglOnalreql11Tementandsocialhirness．   

（3）S∝ialsbari‡唱undertwo℡p駄aseop甜a抗om：臨rs電ispay駄einadvance，抽em色ore知的d鮎r   

amyoverpaymentortopaysⅥpplememt鮎ramyde鮎ie臨ey。  

Tbe land is bardly to be restored a鮎r it is developed， and it  

alsoneedspartialfundtoimproveellVironmentdllri11gtheinitialphaseofthedevelopment・Thekeypolllt  

lS： SOCial sharing return when development galnS COme trtle・Whafis the best  

Way tO ba】aIICe the 払recast val11ell11reaSO11ably and socialsharing？ Profbssor TsaiTien－  

Pie s11ggeStS‖to pay fもein advance ofdevelopme11t Permission and thelltO refund fbr overpayme11t  

O＝o pay sI－PPleme力t Lbr deficjel］Cy aRer prqjectis developed，SO aS tO hcilitate theimplemeIlt  

Oftbesocialsharingsystem．■■  

4．  

It is inevitable that tlnhir phel10menOllwi1l occllr WheII COnVertillg landuse，  

and the beneficiaries gaill PrOfits throllgh llnhir means・ Under ideal social  

SyStem，thelalldllSedevelopmentgalnSShol11dbesharedbythesocietybymeansoflevylngtaXeS・  

However，Cllrrentlalld taxalio11SyStem ea11i）Ot e丘iciently】mPOSe taXeS Onlandt）Se development  

galnS．Th11S，it has to be adjtlSted by socialsharing system oflandllSe development  

galnSOftbe11rbanplannlI唱・   
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Toimprovethis，WeShol11dtake良）1lowlllgStrategleStOPermalleIltlysoIverelatedproblems‥  

（1）lo stre11gthel11and taxatio11SyStem，tOraiselandtaxrateoflandvallletaX，tOimposetaxeso11VaCal］  

tland，andtopreventspeclllationi11low－COStlandhoard，etC・  

（2）Toimproveincrementtaxesonlandvaluesoastoelimi11atethede鎚ctthatlllelandwastransfbrred良）r  

manytimesbl山10taXWaSimposcd・Atemporarysollltionistolevytaxesbasedo11SOCial  

Sha血gsystemofthel】rba11Plalln111g・  

Cllrrent main prot）Jems of Taiwan’s social sharJng SyStem Ofland11Se COnVerSion  

galnSlie o11：1he base time丘）r meaSllrlng thela11d vallle before and aRer collVerSio11isllnClear  

SO that the galnS Ca111101measllre，however，the developers also resist the socialsharing way based  

OnthepredictedgalnSbeforeconvertinglandllSe・Soitiseasytobring駄）rllldispllte・  

Thestralegies正）rSOlvingthisde鎚ct are：（1）to definethebaselimebefore a11d aftercollVerSion  

andtoreqlleStfors？CialsllariIlgbasedonactllallaIldllSeCOnVerSiongains・（2）toadoptflexiblemodeof  

makillg SOCialsharhlgwith eql11Valent comml）taliolland tolevy taxes or to compensate based on  

actuallossesorgai11S．（3）loadoptthewaysofsocialsharingt）lldertwophases，tOPayPartiafamollnt  

Of fte andlaIldiIladvance wheIlthelandllSeis converted and then to re魚）11d鼠）r OVerPaymenl  

Or tO Pay Sl，PPlemel］t for deficjency af（er development・With these threeimproved  

StrategleS，thedisputeonthesocialsharingsystemsbouldt光abletobeimproved・   
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