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摘要

經由參訪日本負責國有土地業務機關－財務省理財局，以及熟悉日本不動產暨日本國有財產運用之財團法人－日本不動產研究所，並實地參觀橫濱港開發情形，初步瞭解該國國有土地之經營管理制度。日本國有土地面積約890萬餘公頃，佔全國土面積約24﹪，為規範國有財產取得、維護、保存、運用，訂有國有財產法。國有土地區分為行政財產及普通財產兩類，分別有其專責管理機關。行政財產具行政目的，原則上不得為租賃、交換、出售等標的；普通財產為國家財政收入來源之一，其得為租賃、出售、信託或設定私權之標的。
日本國有土地出售，有指定用途及訂定使用期限，違者得予買回之制度，但自1990年後，為加速出售，積極改進出售做法，導入公開最低出售價格之競標制度。國有土地出租，為定期租賃，租金以實際調查、比較民間租金水準而為決定，稱之為時價租賃。遇有被占用情形，管理機關亦僅能以私權關係排除。
日本國有土地開發，有以設定地上權方式辦理，但僅屬例外情形。另外，國有土地亦得辦理信託，但明定確實可預測土地信託使國家通常享有預測利益，比該土地為租賃或出售而使國家享受之預測利益為低時，則不得為信託。2006年4月日本國有財產法修正公佈，主要重點為放寬行政財產限制，經由定期借地權之活用與土地容積之移轉，強化行政財產之有效使用。
日本國情與我國近似，因此，有諸多制度與我國相近。近年，隨經濟社會發展，兩國制度因而有不同演變，殊有值得借鏡參採之處。
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壹、出國目的

一、主題：

參訪日本國有土地業務相關機關（構），初步瞭解該國經營管理制度

二、緣起：

本局為能統合國有財產之經營管理，並強化國有財產之運用效益，且為加強國際交流，並考察先進國家及國情與我國相近國家之良好國有財產經營管理制度，以作為我國國有財產經營管理之借鏡。為期提供興革之參考，實有辦理國際業務觀摩交流，汲取其他先進國家良好制度及經驗之需求，是以經報奉財政部同意辦理「各國國有土地經營管理制度之比較分析－以英國、日本及新加坡為例」之委託研究計畫，並依程序審查後與政大簽訂委託研究契約。茲政大為進行研究計畫認有出國實地訪查之需，乃研提出國計畫並邀請本局會同參加，以期透過實地參訪之方式，能使該校及本局均能對所研究國家之優良制度有深入之瞭解，同時獲取寶貴之經驗。

貳、出國過程

一、參訪單位：

日本財務省理財局、財團法人日本不動產研究所、參訪橫濱港。
二、訪問過程：

4月 25 日－搭飛機前往日本。

4月26 日－訪問日本國有土地管理機關----財務省理財局，瞭解日本國有土地之管理與處分機制。

4月27日－訪問財團法人日本不動產研究所，瞭解日本國有土地管理及開發機制。

4月28 日－實地參訪橫濱港開發情形。
4月29 日－搭飛機返國。
參、出國心得

經由本次參訪日本國有土地業務相關機關（構），並實地參訪橫濱港開發情形，初步瞭解該國國有土地之經營管理制度，茲將其經營管理制度分為管理組織與機能、管理處分機制與利用開發機制三部分簡介，並與我國制度作一比較。
一﹑日本國有土地之經營管理制度

（一）國有土地管理組織與機能

1.國有財產之概念

國有土地是國有財產之一部分，日本規範國有土地之主要法律為「國有財產法」（1948年制定，2006年4月28日最近一次修正）。依國有財產法規定，就日本國有財產之概念，予以敘明。

（1）國有財產之分類

日本之國有財產，區分為行政財產及普通財產兩大類；其中，行政財產依其用途，可細分為公用財產、公共用財產、皇室用財產及企業用財產等四類。其主要內容如下：

A.行政財產

行政財產，乃國家為行政目的而所有之國有之公物。為達成行政財產之行政目的，其於權利義務關係上，排除私法之適用（公物之不融通性）。因此，行政財產原則上不得為租賃借貸、交換、出售、讓與、信託或以之為出資目的，或設定私權之標的；違反時，其行為無效。又，行政財產於不妨礙其用途或目的之限度內，雖得經許可為使用或收益；但授與許可之行政財產，其使用或收益，仍適用借地借家法之規定。

a.公用財產

指供國家之事務、事業或其職員居住之財產，例如：辦公廳舍及其基地、監獄、自衛隊駐屯地‧演習場、國立醫院、國立圖書館、國立博物館、國家公務員宿舍等。

b.公共用財產

指直接提供公共（一般公眾）使用之財產。例如：國道、國營公園、河川、湖泊、海岸、港灣等。

c.皇室用財產

指供皇室使用之財產。例如：皇居之建物及基地、御所（新宿御苑、京都御苑）、陵墓等屬之。

d.企業用財產

指供國家企業或其從業職員居住用之財產。例如：造幣局、印刷局、國有林野事業、酒精專賣事業等使用之財產屬之。

B﹑普通財產

指行政財產以外之一切國有財產；其得為出售、租賃、信託或設定私權之標的，為國家財政收入來源之一，於此意義下，普通財產亦被稱為國有之私物。原則上並非供特定行政目的之物，故其管理、處分，除適用國有財產法、財政法等特別規定外，並適用私法之規定。

（2）國有財產之數量

日本國有土地面積總計890萬餘公頃，約佔全日本總面積24%，其中行政財產面積879萬餘公頃，佔國有土地面積98.8%，普通財產面積僅11萬餘公頃，佔國有土地面積1.2%。詳如下表:
日 本 國 有 財 產 統 計 表         ( 2005年3月31日)
	分類・種類
	土　　地
	建　　物
	其他
	計

	
	數量
	價格
	數量
	價格
	價格
	
	價格
	比例

	(一般會計)
	千平方公尺
	日幣/億元
	千平方公尺
	日幣/億元
	日幣/億元
	 
	 
	日幣/億元
	 ％

	行政財産
	1,191,085
	139,765
	41,064
	35,037
	68,885
	工作物
	26,038
	243,688
	41.6

	　公用財産
	1,081,481
	130,005
	40,522
	34,159
	67,168
	工作物
	24,440
	231,333
	39.5

	　公共用財産
	84,945
	5,435
	343
	659
	1,482
	工作物
	1,377
	7,577
	1.3

	　皇室用財産
	24,658
	4,324
	198
	218
	234
	工作物
	221
	4,777
	0.8

	　企業用財産
	-
	-
	-
	-
	-
	  
	-
	-
	-

	普通財産
	996,399
	68,545
	7,944
	6,055
	268,067
	政府出資等
	262,255
	342,669
	58.4

	計
	2,187,485
	208,311
	49,008
	41,093
	336,953
	  
	  
	586,357
	100.0

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	(特別會計)
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  

	行政財産
	86,774,907
	99,309
	41,787
	37,800
	124,223
	立木竹
	66,321
	261,333
	60.0

	　公用財産
	1,404,900
	96,178
	41,009
	37,168
	42,464
	工作物
	40,935
	175,811
	40.4

	　公共用財産
	-
	-
	-
	-
	-
	  
	-
	-
	-

	　皇室用財産
	-
	-
	-
	-
	-
	  
	-
	-
	-

	　企業用財産
	85,370,006
	3,131
	778
	631
	81,758
	立木竹
	65,448
	85,521
	19.6

	普通財産
	106,440
	5,492
	498
	183
	168,847
	政府出資等
	168,686
	174,524
	40.0

	計
	86,881,348
	104,802
	42,285
	37,983
	293,070
	  
	  
	435,857
	100.0

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	(合　　計)
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  

	行政財産
	87,965,993
	239,075
	82,851
	72,837
	193,108
	工作物
	83,283
	505,022
	49.4

	　公用財産
	2,486,382
	226,184
	81,531
	71,328
	109,632
	工作物
	65,375
	407,145
	39.8

	　公共用財産
	84,945
	5,435
	343
	659
	1,482
	工作物
	1,377
	7,577
	0.7

	　皇室用財産
	24,658
	4,324
	198
	218
	234
	工作物
	221
	4,777
	0.5

	　企業用財産
	85,370,006
	3,131
	778
	631
	81,758
	立木竹
	65,448
	85,521
	8.4

	普通財産
	1,102,840
	74,038
	8,442
	6,239
	436,915
	政府出資等
	430,941
	517,193
	50.6

	合　　計
	89,068,833
	313,113
	91,294
	79,077
	630,024
	  
	  
	1,022,215
	100.0


（3）國有財產之相關法體系

日本財政法規定：「國家之財產，應經常保持於良好狀態，而為之管理；並對應其所有之目的，為最有效率之管理。」準此，國有財產之管理，乃以此規定所謂之「適正管理主義」為其基本原則，制定國有財產法。規範國有財產管理（包含取得、維護、保存與運用）、處分事務；並對國家行政機關明示國有財產管理及處分事務行為之一般準則，使國有財產得為適正管理。國有財產法主要之具體內容，概略如下：

(1)﹑國有財產之範圍、分類及種類。

(2)﹑關於國有財產管理及處分之機關。

(3)﹑關於國有財產管理及處分之程序。

(4)﹑為國有財產之調查、測量而得進入他人土地之程序及確定國有財產界址之相關規定。

(5)﹑國有財產台帳、報告書及計算書之相關程序。

再者，日本有關國有財產管理及處分之規定，除國有財產法外，尚有諸多特別法（或特別規定）存在，例如：

(1)﹑關於管理處分機關之特例規定──文化財保護法（文部科學大臣）；港灣法、道路法、河川法（國土交通大臣）；國有林野管理經營法、漁港漁場整備法、農地法（農林水產大臣）…等。

(2)﹑關於總括管轄功能之特例規定──國家廳舍等使用調整特別措置法、國家公務員宿舍法…等。

(3)﹑關於擴大行政財產借貸對象之規定──構造改革特別區域法、活用民間資金等促進公共設施整備法（PFI法）…等。

(4)﹑關於擴大普通財產無償借貸、讓與對象之規定──國有財產特別措置法、舊軍港市轉換法、無償借貸予社寺等之國有財產處分法、急傾斜地崩壞之災害防止法…等。

(5)﹑關於普通財產出售價款延納期間延長（由五年延長為十年）之規定──農業法、首都圈近郊整備地帶及都市開發區域整備法…等。

(6)﹑關於台帳相關特例之規定──道路法、河川法、土地改良法、都市公園法…等。

此外，國有財產法與財政法、會計法間亦有密切關係。亦即，財政法，乃憲法關於國家財政規定之主要附屬法，規定國家預算及其他財政管理之基本事項；其第9條明定國有財產管理處分之原則。至於會計法，乃規定國家會計之相關行政機構、收入支出之相關程序、契約之相關程序、其他關於國家會計處理之通則性處理規範；而有關基於國有財產租借、出售等之契約或收入之相關程序等，應依會計法為之。且關於國有財產租借、出售等之契約，並有民法、借地借家法規定之適用。

2.國有財產之管理機關

（1）行政財產

A.直接管理

依國有財產法，行政財產係由中央各省廳之首長管理。而所謂「各省各廳之首長」，指眾議院議長、參議院議長、內閣總理大臣、各省大臣、最高裁判所長官，及會計檢查院長等。又，行政財產分為公用財產、公共用財產、皇室用財產及企業用財產四類；爰列舉其管理機關如下：

a.公用財產中之單獨辦公廳舍，由各該使用之省廳大臣管理；聯合辦公廳舍，由財務大臣指定之省廳首長管理。關於國家公務員宿舍，其屬聯合宿舍者，由財務大臣管理；各省廳別之宿舍者，由各該省廳大臣管理（國家公務員宿舍法）。但重要文化財、史蹟名勝天然紀念物、重要文化景觀，依文化財保護法由文部科學大臣管理。

b.公共用財產中之河川、道路、海岸、港灣設施、國營公園（昭和紀念公園等）等，由國土交通大臣管理；漁港財產，由農林水產大臣管理；皇居外苑等之國民公園、國立公園內之設施，由環境大臣管理。

c.皇室用財產之管理機關為內閣總理大臣。

d.企業用財產中之造幣局及印刷局之事業設施，由財務大臣管理；國有林野事業設施，由農林水產大臣管理。

此外，各省各廳之首長，得將屬其所管有關國有財產事務之一部分，交由所屬部、局等之首長分掌之；且國家亦得依法令規定，將國有財產有關事務之一部，委任由都道府縣或市町村處理之。

當行政財產不再供為行政目的使用時，各省各廳之首長應廢止其用途，使其改為普通財產，並移交與財務大臣管理之。

B.管理委託

行政財產本由各省各廳之首長管理，但基於財產之性質、功能、國家之管理能力及其他因素之考量下，得委託地方公共團體等管理。此為特殊例外之管理方法，故以法律有明文規定者為限。於行政財產管理委託時，有關行政財產之具體的管理作用，全部由管理受託者為之；但被委託管理之行政財產，其管理機關對於該行政財產之原有管理權限，並非全部喪失，對於受託者之管理仍具有監督權限與責任。

現行法律對於行政財產明定得為管理委託者，例如：

a.港灣設施之管理委託（港灣法、北海道開發港灣工程法、沖繩振興特別措置法）。

b.漁港設施之管理委託（漁港漁場整備法）。

c.第二種飛機場內國有財產之管理委託（空港整備法）。

d.身體障礙者職業訓練學校之營運委託（職業能力開發促進法）。

         C.管理機關之變更

日本行政財產管理機關之變更可分為以下兩種：謂「所管換」者，係指為各省各廳之間所管國有財產之移轉；謂「所屬替」者，係指同依省廳之下各部局之間所管國有財產之移轉。而其變更之形態又有兩種，一為單項之財產移轉或相互交換使用；一為有償變更或無償變更。一般之機關變更係屬國家內部財產之移轉，故原則上為無償；惟於一般與特別之間之資金運算皆為獨立者，為避免混淆個別會計之獨立性，則此時之變更須為有償。而有償變更之計價必須要為適當正確之時價計之。

（2）普通財產

A.直接管理

普通財產之管理機關為財務大臣。按財務大臣掌理國家財政，且普通財產為收益性財產，係財政收入來源之一；故普通財產之管理處分由財務大臣統一為之。

普通財產由財務大臣管理乃為原則，事實上依法仍有若干例外，而得由財務大臣以外之各省各廳首長作為管理機關者。例如下列普通財產，即由各省各廳之首長，依法律規定，作為其管理機關。

a.基於創設自耕農目的而收買之農地（農地法）、國有林野（國有林野管理經營法）、土地改良財產（土地改良法）等，以農林水產大臣為管理機關。

b.國家實施港灣工程新生之土地（港灣法）、舊國道廢道後之土地、（道路法）、廢河川區域之土地（河川法），以國土交通大臣為管理機關。

c.歸屬國庫之解散團體財產（破壞活動防止法），以法務大臣為管理機關。

(2)﹑管理委託

實務上對於未利用之普通財產，為謀求其適正之管理，使之有效利用，並提昇地域福祉，將其委託管理，暫時提供一般公眾使用。例如：

a.對於未利用土地，已決定或擬決定以無償借貸方式提供予地方公共團體，供為公園、綠地或垃圾處理場等用途使用，惟於供該等用途使用之相關程序未完成前，為維持保全該財產或暫時提供一般公眾使用，爰先行委託該地方公共團體管理（此種財產又稱「準公共用財產」）。

b.對於小規模之未利用土地，於處分前，將其委託地方公共團體管理，作為兒童遊戲場、緊急避難場所等開放空間使用。

c.為提供將來之需要，經認為保持未利用狀態為適當時，爰將其委託地方公共團體管理，暫時作為開放空間使用（此種財產又稱「要保存財產」）。

d.對於為維持地域居民生活環境而有保全必要之財產、為保存文化價值之必要財產、或山間偏遠土地等財務局難以管理之財產，將其委託地方公共團體管理。

e.對於都市內小規模之未利用土地，將其委託株式會社國有財產管理調查中心管理，作為停車場使用。

3.國有財產管理機關之組織與職掌──財務省及所屬財務局之組織與職掌

由上述有關國有財產之管理機關內容可知，關於國有財產管理，財務大臣乃為主要者，依國有財產法規定：「財務大臣，應為國有財產之總轄。」而財務大臣為財務省之首長，其法定權責係由財務省及所屬機關財務局遂行。以下爰就財務省及財務局之組織（詳：財務省之組織圖）與職掌予以敘明。

[image: image1]      (1)﹑財務省

按財務省，原稱大藏省，2001年1月因中央省廳組織改革而改名。依財務省設置法規定，其掌管之國有財產相關事務如下：

a. 關於國有財產之總括事項。

b. 關於普通財產之管理及處分事項。

c. 關於國家公務員宿舍之設置相關事項及管理事務之總括事項。

d. 關於國家辦公廳舍使用調整特別措置法第五條所定特定國有財產整備計畫事項。

又，財務省內設理財局，上開國有財產事務係由其掌理。理財局內，則分設總務課、國庫課、國債企畫課、國債業務課、財政投融資總括課、國有財產企畫課、國有財產調整課、國有財產業務課及管理課等9課（單位），並置計畫官二人。其中，國有財產企畫課、國有財產調整課及國有財產業務課，乃為掌理國有財產相關事務之主要單位。

　    (2)﹑財務局

依國有財產法規定：「財務大臣，得將有關國有財產總括事務之一部分，交由所屬部、局等之首長分掌之。」「各省各廳之首長，得將屬其所管有關國有財產事務之一部分，交由所屬部、局等之首長分掌之。」目前，全國計設有北海道、東北、關東、北陸、東海、近畿、中國、四國、九州等9個財務局，以及福岡財務支局。且各財務局及財務支局，為將其所掌事務由其派出機關分掌，爰於全國各者要地區（指不包括財務局及財務支局所在地之府、縣廳（政府）所在地及北海道之主要地區），設40個財務事務所及13個出張所。

（二）國有土地管理處分機制

近20年來，日本國有土地之管理、處分，主要是依循國有財產中央審議會於1983年1月提出之報告書「當前國有地管理處分之應有取向」之意旨。從長期觀點，對於國有土地，極力謀求其於公共部門之有效活用，優先提供為公用、公共用之方針，維持此一方針之原則下，有限度地處分國有地，以確保財政收入。

1.在行政財產方面

依國有財產法規定：「行政財產，不得為租賃借貸、交換、出售、讓與、信託或以之為出資之目的，或設定私權。但屬行政財產之土地，於不妨礙其用途或目的之限度內，國家為與地方公共團體或政令所定之法人共同區分所有一棟建築物，而將該土地租賃借貸，或為供地方公共團體或政令所定之法人所經營之鐵道、道路或其他政令所定設施之使用，而於該土地設定地上權者，不在此限。違反前述規定之行為，無效。行政財產，於不妨礙其用途或目的之限度內，得許可為使用或收益。地方公共團體、依特別法律設立之法人中經政令所定者或地方道路公社，有以行政財產供道路、自來水或下水道使用之必要者，於為地上權設定或為許可時，得無償使用或收益該行政財產。準此，國有土地如屬行政財產者，原則上不得為處分或擅為租借等收益，但為促進土地之有效利用，例外得為收益之客體。
2.在普通財產方面

（1）出售

屬普通財產之國有土地（含建築物。以下同），其處分方式中，最主要為出售；其主要適用民法買賣之規定。但出售時，基於國有土地具有公共性之特質，爰得為確保、達成處分目的之用途指定等規制外，並遵從國有財產法、會計法、預算決算及會計令等法令之規定。

依國有財產法第29條規定，國有土地出售時，管理該財產之各省各廳首長應對其買受人，為用途指定及應供為該用途使用之日期與期間之指定。但如下之情形者，得不在此限：

A.以競標方式為出售時。

B.依法為減價出售者外，其出售價格未超過二百萬日圓時。

C.出售予特別緣故者時（諸如：袋地或狹長地形難以利用，而出售予鄰接土地所有權人等）。

D.其他有特別情事，財務大臣規定不須指定用途、期日及期間時。

國有土地，經依規定指定用途及應供為該用途使用之日期與期間為出售後，於該指定日期經過後仍未依規定之用途使用，或依該用途使用後於指定之期間未屆滿前變更使用時，原管理該土地之各省各廳首長得解除其契約。於是，為確保國有土地承購人履行義務，爰於國有土地出售時，與承購人約定買回特約及向法務省之不動產登記所為登記，於承購人違反義務時，予以買回。且實施每年一度之不定期實地調查，同時要求承購人每年一次報告該土地之使用狀況；承購人如無正當理由而迴避調查或怠於報告時，將對其徵收依契約所定之違約金。

固然國有財產法施行令規定，對於以競標方式為出售之國有土地，得不為用途指定等。但1990年6月大藏省國有財產中央審議會（大藏大臣之諮詢機構）提出「大都市地域今後國有地管理處分之應有措施」報告，建議為謀求土地之適當利用，應檢討導入指定用途之一般競標出售方式或提案競圖之出售方式。是以，即使以一般競標方式出售之國有土地，亦有採指定用途或提案競圖等方式出售者。

再者，對於採一般競標方式出售之國有土地，依大藏省理財局長1991年9月30日財理字第3603號通達（同2004年6月30日財理字第2508號通達修正）規定，得於標售時附加如下之條件：

A.自國有土地買賣契約締結之日起五年內禁止權利移轉及設定抵押權以外之他項權利。

B.自國有土地買賣契約締結之日起五年內禁止將土地供風俗營業（舞廳、電子遊戲場業、陪酒飲食店‧夜店等）及風俗特殊營業使用。

C.得標人違反上開規定者，應支付出售價金三成之違約金。

D.為確保得標人確實履行義務，財務局必要時得實施實地調查，得標人如無正當理由而迴避調查時，應支付出售價金一成之違約金。

此外，關於國有土地之出售價金，應於該土地點交前繳納。但因國有土地之出售價金往往相當高，為免影響國有土地之迅速、有效率地出售，乃對符合法定資格之承購人，設有得要求提供擔保，附加利息之延期（分期）繳納制度。

另應予進一步說明者是，1990年代日本泡沫經濟以來，國家財政困窘，故對於未利用之屬普通財產之國有土地，除預測其可能供行政目的使用者外，是有儘速予以出售之必要，以期對於國庫有所助益；尤其，未利用國有土地之大多數，主要來自抵繳遺產稅之土地（即所謂「物納財產」），因而更有必要儘速將其出售變現，回繳國庫。為此，並考量於不動產市場之不景氣狀況，財務省乃先後採取下列措施，以積極地促進未利用國有土地之出售。

A.導入公告價格出售之制度

未利用國有土地之出售，原則上是採一般競爭標售方式。但1990年之後，由於地價下跌、不動產交易低迷等影響，都市地區之未利用國有土地（尤其物納財產）數量急速增加；而其中不少為難以供為公用或公共用之小規模物納財產，然其卻適宜提供個人作為住宅等使用。但一般個人因缺乏不動產專業知識，不易自主設定投標價格，致往往縱有購買意願，卻放棄投標。於是，為有效率地促進未利用國有土地之出售，並有助於減輕國家管理上之負擔，乃於1994年6月導入公告價格出售之制度。亦即，此為對於小規模之物納財產（土地面積300㎡以下，建物面積200㎡以下者），事先將其出售價格公告，公開徵求承購人之制度（如有複數之應買者時，則以抽籤決定其承購人）。又此一制度，已於2004年11月時，因導入公開最低出售價格之競標制度而廢止。

B.導入委託不動產業者仲介之制度

1995年時，導入委託宅地建物交易業者仲介買賣之制度。亦即，對於經以公告價格出售，卻無人應買之物件，得將擬出售物件登錄於經國土交通大臣指定之不動產流通機構（公益法人）所營運之「不動產資訊流通系統（Real Estate Information Network System）」，並委由宅地建物交易業者仲介買賣。1998年，並增加原擬以一般競標方式出售，惟經二次招標均有人投摽，卻未達底價而無法標脫之物件，以及經招標卻無人投標之物件，亦得委託宅地建物交易業者仲介買賣。

2000年，更進一步導入媒介型投標制度。亦即，對於已實施以一般競標方式出售，卻未能售脫之物件，於再次公告招標出售前之一定期間，由宅地建物交易業者尋求投標人參與投標，若由該投標人得標時，則國家與該得標人之買賣契約得由該業者仲介之制度。

C.導入郵寄投標之制度

以往國有土地採一般競標方式出售時，均是指定日期，由投標人於該指定日期攜帶投標保證金到場進行投標；此於大量物件進行標售時，欠缺機動性且不具效率。於是1999年1月，另行導入郵寄投標制度。亦即，在進行招標時，設定一定期間，於該期間內，投標人得將投標書以郵寄方式寄至財務局，而後於一定日期啟封決標之投標制度。又，其投標保證金，由投標人經金融機構（金融機構約2,800間，其分店數約43,000家）匯至財務局長指定之銀行帳戶；未能得標之投標人，其投標保證金亦由財務局匯至投標人指定之帳戶返還。

D.活用網際網路

1998年開始，各財務局陸續將一般競標之標售物件及今後預定出售之物件資訊，於其網際網頁上登載。且自2001年起，關於採一般競標出售物件之相關資料，例如：財務局所製作之物件調查表及其地籍圖資訊等，均得於網際網路上閱覽得知。

E.導入讓售型土地信託

2002年，導入分售型土地信託制度。亦即，對於以現狀出售有所困難之未利用國有土地，將其信託，由受託者進行分割（分筆）、整地、增建基礎設施或與鄰接之私有地進行交換分合（調整地形）等，以增加土地附加價值，而後再予讓售之制度。

F.導入公開最低出售價格之競標制度

為營造使個人或中小企業之有購買意願者，易於投標之環境，以提升其參加投標者之意願，並進而促進未利用國有土地之出售， 因而於2002年11月，對於抵繳遺產稅之物納不動產之出售，導入得公開其最低出售價格之競標制度。此一制度導入之初，其適用之對象物件，限於土地面積1,000㎡以上者；但2003年5月之後，已廢止此一面積之限制。

    上述即為有關於普通財產出售之概況，為求更進一步瞭解其出售架構，以下以其出售之流程圖說明之。
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（2）交換

民法上之互易，日本之國有財產交換得不經過預算之程序與會計法之契約訂定，故其執行上必須要遵守法律之規定。國有財產法明定交換之要件如下：

A.交換移出之財產須為普通財產。

B.交換移出或換入之財產均須同時為土地或土地定著物或堅固之建物。

C.交換須於財產為國家或公共團體因公共用、公用、國家之企業或公益事業所必須使用方得辦理。

D.交換之差額價需為高價一方之1/4以內。該差額價應以金錢補足。

     （3）讓與

國有財產法規定普通財產有下列情形者，得以讓與之。

A.於廢止公用財產用途之時，讓與負擔其維持費用之公共團體。

B.於廢止公用財產用途之時，讓與設置替代設施之公共團體。

C.將以垃圾處理設施為租賃之國有地，讓與其公共團體之場合等。

（4）租賃

普通財產之國有土地（含建築物），其使用收益方式中最典型之態樣為租賃。其除適用民法、借地借家法等私法之規定外，並受國有財產法、財政法、會計法等法律之規範。
國有土地之租賃，依其對價（租金），可分為3類，亦即：（1）以土地時價為計算基準之「時價租賃」；（2）就時價減低一定比例為計算基準之「減額租賃」；（3）免除租金之「無償租賃」。一般國有土地之租賃，多為時價租賃；但得為減額租賃及無償租賃者，僅於有法律明文規定為依據之例外情形，始得為之。

國有土地之租賃期間，依國有財產法，不得超過下列期間：

（1）以植樹之目的，租賃土地及土地之定著物者，60年。

（2）以植樹以外之目的，租賃土地及土地之定著物者，30年。

（3）租賃建築物或其他物件者，10年。

租賃期間屆滿時，得更新之。

以上為國有財產法所定之租賃最長期限，實務執行上係依契約性質及使用目的，而為如下之處理：

（1）以建築建築物為目的，而為時價租賃或減額租賃時，其建築物為堅固性構造者（石造、磚造、鋼骨混凝土造、鋼筋混凝土造等構造），租賃期限30年；建築物為堅固性構造以外之構造者，租賃期限20年。

（2）以供住宅等目的使用，而為建築物（含基地）時價租賃時，租賃期限3年。

（3）以供材料堆置場或展覽場等目的之暫時性使用，而為土地或建築物租賃時，租賃期限1年以內。

（4）上開各項情形以外之時價租賃，其租賃期限3年。

（5）基於特別法之規定而為無償租賃時，其租賃期限5年。

屬普通財產之國有土地雖得為租賃，但日本政府自1950年代後半起，原則上已不再進行新的時價租賃。僅於承租人為地方自治團體、公益法人為公用、公共用或公益事業之需，或承租人為材料堆置場或展覽場等短期使用之需等情形時，得例外地為時價租賃。

其次，關於國有土地之租金標準，國有財產法中並未規定，但依財政法規定，國有財產應以適當之對價（時價）為租賃。至於租金之算定方法，雖有收益分析法、精算法、租賃案例比較法等，但實質上是實際調查比較民間租金水準而為決定；並每3年重新改算1次。又，租金之繳納，係採每年1次繳納原則；但對於長期之租賃，得基於協議將該年租金額定期分期繳（得分半年繳、季繳、月繳）
（5）國有財產占用之處理

針對國有財產被占用之處理，係依個別占用原因分別處理之，以下就各種狀況分述之。

(1)不法占據財產

所謂不法占據財產，係指非基於自己之權源而使用之不動產。針對不法占用國有財產者，以下列兩種方法處理之。

a返還請求權與損害賠償請求權或不當得利請求返還之；

b以動產侵奪罪警告之或向檢察廳或警察署告發之。

(2)誤信使用財產

誤信使用財產，係指誤信自己得以正當使用而加以使用之不動產。若占用係因誤信而占有使用之，則以下方式處理之。

a收取既往占用之使用費後出售之；

b為出售有困難時，以出租處理之；

c就前項租賃有困難者，則對使用者限期支付占用期間之使用費；

d於一定場合中，鼓勵購買。

(3)時效取得援用財產

占用者若主張時效取得時，交由「國有財產取得時效確認連絡會」處理之。

（三）國有土地利用開發機制

日本國有土地之利用開發，針對行政財產與普通財產有不同之規定，是以，以下茲就行政財產與普通財產之個別事項加以論述。

1.行政財產

行政財產依照國有財產法規定原則上不得為處分收益等行為，但於例外情形者，不在此限。就日本現行法之規定以觀，其例外地將屬行政財產之國有土地為利用開發等收益之情形主要者如下：

（1）合建租賃

1970年代初期，因地價高漲之社會背景因素下，為促進國有土地之有效利用，乃於1973年修正國有財產法，導入國有土地（行政財產）得為合建之規定。亦即，國家為特定者之共同區分所有一棟建築物之需，而將國有土地（行政財產）為租賃。而合建之對象，當初僅限於地方自治團體等；其後，基於1985年7月之「臨時行政改革推進審議會報告書」等之建議，修正國有財產法施行令，擴大其對象。目前，地方自治團體、特殊法人登記令所列之法人、港務局、地方住宅供給公社、地方道路公社、土地開發公社、國家公務員共濟組合、地方公務員共濟組合、全國市町村職員共濟組合聯合會、地方議會議員共濟會等，均為合建之對象，得將土地租賃之。

國有土地雖如上述得為租賃標的，以供合建之需，但其條件仍受相當嚴格之限制。亦即，依大藏省理財局長之行政解釋（通達），必須符合下列要件始得為之：（1）將行政財產之土地租賃時，對於該土地現在或將來之用途或目的，不會有所妨礙。（2）建物必須是以租賃為目的之住宅以外之用途。（3）國家使用該建物之樓地板面積，應超過區分所有建物總樓地板面積之百分之二十五。（4）該共同區分所有一棟建物，與國家單獨所有建物相比較，並不會增加國家之負擔。又，為與合建對象共同區分所有一棟建物，其方法除將土地予以租賃外，亦有出售（土地之全部或部分）、信託等得以達到目的；故於處理上，必須先從國有土地有效利用之觀點，將各種方法比較衡量，選擇最適當者。

合建租賃之期間，以30年以內為限，期滿得更新之；但建物之存續期間為30年未滿者，以建物之存續期間為租賃期間。又租金依「行政財產租金算定基準」計算，每年給付1次或分2次給付；每3年重新改算1次。

（2）地上權設定

屬行政財產之國有土地，原則上不得設定地上權，但若干之例外。申言之，地方公共團體、獨立行政法人鐵道建設‧運輸施設整備支援機構、依鐵道事業法取得許可之鐵道事業者、依軌道法取得特許之軌道經營者、獨立行政法人日本高速道路保有・債務清償機構、高速道路株式會社法所定之公司、地方道路公社、電氣事業法所定之電氣事業者、天然瓦斯事業法所定之一般天然瓦斯事業者及簡易天然瓦斯事業者、水道法所定之水道事業者、電氣通信事業法所定之認定電氣通信事業者等法人，為其經營之鐵道、道路、軌道、電線路、瓦斯管線、自來水（含工業用水）導管、下水道之排水管或排水渠、電氣通信線路及其附屬設施使用之需，得就屬行政財產之國有土地設定地上權。

一般而言，屬行政財產之國有土地所設定之地上權，多屬區分地上權。其設定時，應符合一定之基本原則；亦即，地上權之設定對於該土地現在或將來之用途或目的，不會有所妨礙，且經認定地上權之設定確屬不得已之情事。地上權之設定期間，於不超過設施之存續期間，以30年以內為限，但期滿得更新之。地上權設定之對價，依財務局所評定之基準計算，於設定時1次收取之。

（3）租借予PFI選定事業者

為積極活用民間資金，以促進公共設施之建設，日本於1999年制定公布「活用民間資金等促進公共設施整備法」（簡稱Private Finance Initiative＝PFI法）；同法嗣於2001年修正增訂行政財產得以出租、借貸之特例規定。申言之，國家於認定有必要時，為供「選定事業」之用，得將行政財產出租、借貸予選定事業者。而依PFI法規定，所謂「選定事業」，係指公共設施之管理者，依據該法所定基本方針及實施方針，而選定其認定實施為適切之特定事業。又所稱「特定事業」，係指因活用民間資金、經營能力及技術能力，而使其有效率且具效果地實施公共設施整備（指公共設施之建設、維護管理或營運或其相關企畫）相關事業。其所稱之「公共設施」，包括：（1）道路、鐵路、港灣、機場、河川、公園、自來水設備、下水道、工業用水設備等公共設施；（2）政府辦公廳舍、宿舍等公用設施；（3）公營住宅及教育文化設施、廢棄物處理設施、醫療設施、社會福祉設施、更生保護設施、停車場、地下街等公益性設施；（4）資訊通信設施、暖氣供給設施、新能源設施、資源再利用設施（廢棄物處理設施除外）、觀光設施及研究設施；（5）依政令所定準同前開各款所列舉之設施。

此外，於選定事業者所有之一棟建物之全部或一部，為供選定事業有關公共設施使用之情形，亦得於不妨礙行政財產（國有土地）之目的或用途之限度內，容許將國有土地租借予選定事業者。於是，屬行政財產之國有土地可能成為與民間收益設施等合建之對象。

又，依PFI法之規定，國有土地於選定事業之供用期間，得以無償或比市價為低之對價，提供與選定事業者使用。

（4）定期借地權

於有國家辦公廳舍與宿舍使用之國有土地上，與民間設定定期借地權後，再於該等公用建物上由民間建築開發。亦即，產生於國有土地上之建築上空未利用部分，得藉由定期借地權之方式，由民間加以利用開發，其優點如，國家得以同時保有土地外，亦得有長期之財政收入﹔得以藉由資金之收入，另行租借廳舍與宿舍而無須另有財政支出等。

（5）容積移轉

一定要件下，國有地上之公有建物未利用容積得以移轉予民間使用，以收取容積移轉之對價，一方面得以供給民間所需之容積，另一方面亦得增加財政收入。此外，亦得藉由公有地與私有地之合併合建，以增加國有土地與建物之有效利用。

2.普通財產

（1）土地信託

關於國有財產可否辦理信託之議論，自早年即有之。至1985年7月，臨時行政改革推進審議委員會（內閣總理大臣之諮詢機構）提出報告，提議有關活用國有土地之對策；繼而於1986年1月，國有財產中央審議會（大藏大臣之諮詢機構）提出「關於土地信託制度之導入」報告。受此影響，於1986年修正國有財產法，明定屬普通財產之國有土地（包括其定著物。以下同）得以辦理信託。

屬普通財產之國有土地雖得辦理信託，但有下列情形者，則不得為信託：

（1）以無償借貸、交換或讓與者為信託之目的時。

    （2）以國家以外之人為信託之受益人時。

（3）確實可預測土地信託使國家通常享受之預期利益比該土地為租賃或出售使國家通常享受之預期利益為低時。

按國有土地擬為信託時，應考量土地規模、位置、形狀、環境等區位條件、該地區有關都市計畫法等土地利用之法令管制及將來發展動向對事業獲利性之影響，並考慮該土地對行政之需要性等，而決定租賃型信託或讓售型（處分型）信託及信託土地之用途。

又，擬將國有土地為信託時，應就下列事項，事先向財政制度等審議會（設於財務省內，為財務大臣之諮詢機構）或國有財產地方審議會（設於各地財務局內，為財務局長之諮詢機構）為諮詢，並經其議決通過，始得為之；且應事先通知會計檢查院。

（1）信託之目的。

（2）信託受託人之選定方法。

（3）信託之收支預估。

（4）信託受託人為該信託為必要資金之借入時之該借款限額。

（5）信託之事業計畫及資金計畫。

（6）信託期間。

國有土地之信託期間，依國有財產法規定，不得超過20年。但信託期間屆滿時，得更新之；於此情形，其期間仍不得超過更新之時起20年。而於實際實務執行上，關於信託期間，於租賃型信託時，為20年以內；於讓售型信託時，為5年以內。

國有土地為信託後，為求該土地有關信託事務處理之適當公正，該信託委託人之各省廳之首長，得對受託人要求有關信託事務之處理狀況資料或報告；或認為有必要時，得命其職員進行實地監查，就信託事務之處理為必要之指示。

此外，國有土地為信託後，於有信託期間變更、信託契約內容變更、信託受益權之出售等情事時，應與財務大臣協議，同時並應向財政制度等審議會或地方審議會為諮詢，並經其議決。

（四）國有財產管理處分之今後方向

1.財政制度等審議會之2006年1月18日報告書

2005年2月，財務大臣向財政制度等審議會（財務大臣之諮詢機構）諮詢當前有關日本國有財產管理處分之問題及今後之應有取向。對此，財政制度等審議會於2006年1月18日，以「今後國有財產制度及管理處分之應有方向──迎向重視效率之改革」為題，向財務大臣提出之報告書。此一報告對今後日本國有財產管理處分之方向具有決定性之重大影響。該報告書中指出，目前日本國有財產行政之現況面臨之重大課題如下：

（1）為因應經濟活性化，要求放寬管制使政府辦公廳舍等行政財產得以提供民間利用等，以有效活用國有財產，實為當前課題。目前辦公廳舍等行政財產，於觀念上應專供國家直接使用，原則上禁止租賃等私權之設定。僅於不妨礙國家事務、事業之範圍內，基於性質上屬行政處分使用許可，容許民間使用。然而，由民間之立場，其所希望者並非地位不安定之使用許可，而期望較為安定之使用。

（2）耐震性能上有問題而需改建之辦公廳舍大量存在。由於許多辦公廳舍係1950年代至1960年代所建築；因當時之建築工法、混凝土材料等關係，以致存在耐震性能上之問題。此一狀況，將有可能於災害發生時，使辦公廳舍易於毀損，進而導致行政機能癱瘓。於是，於國家財政極為困難之現況下，從地震防災之觀點，有效率地改建具耐震性能之聯合辦公廳舍等，實有迫切之必要性。

（3）過去由於未利用國有地（物納財產）之急速增加，經近年實施促進出售之結果，其數量雖已減少；但袋地或形狀不整等難以出售之土地，卻有增加之傾向。又，訂有借地契約、借家契約之國有土地、建物（即所謂「設定權利財產」）出售之件數，近年雖亦有增加之傾向，但其存量依然相當多。目前對於有出售可能之未利用國有地之處理，雖已訂定目標；但考量極為困窘之財政狀況，今後對於此等市場性較差之財產，如何設法處分、出售，是有必要。

要言之，該報告書主要指出，於國有財產面臨上述課題之現況下，鑑於「國有財產乃國民共同之貴重資源」、「目前日本國家財政乃主要先進國家中情況最惡劣者」及「財政構造改革為當前急迫之課題」等因素，今後日本將國家財產行政轉換為更進一步重視其效率性，是為適當。於是，在重視效率性之觀點下，國家財產行政應採行提昇效率之措施，該報告書並建議具體之改革措施，其主要內容，嗣並納入國有財產法等法律之修正內容中。

2.具體之改革措施──國有財產法等法律之最近修正內容

依據上開財政制度等審議會報告書之建議，日本內閣於2006年2月10日向國會提出「為推動國有財產效率地活用之國有財產法等一部修正法律草案」（其內容，包括國有財產法、國有財產特別措置法、國家廳舍等使用調整特別措置法、特定國有財產整備特別會計法等法律之修正）。該國有財產法等修正草案嗣經國會眾參兩院分別審議通過，並經內閣總理大臣於2006年4月28日公布施行。此次國有財產法等法律修正之主要重點如下。

（1）國有財產有效活用之促進

A.促進現有辦公廳舍之有效率使用

對於因行政組織重整所引生現有國有辦公廳舍不足問題，是為當前應解決之課題；因而，有必要積極地推動對於現有辦公廳舍（含其基地）有效率之使用，以免有浪費使用辦公廳舍空間之情事。申言之，上開報告書建議，為使辦公廳舍得以適切有效使用，財務大臣得本於重視效率之觀點，對於各省廳因供國家事務或事業使用之需，而向國家借用之國有辦公廳舍澈底進行使用調整及實地監察。於是，增訂國家廳舍等使用調整特別措置法，明定財務大臣為謀求辦公廳舍等之適切且效率地使用，於認為有必要時，得對於各省各廳首長要求關於其所管辦公廳舍等狀況之資料或報告，或得派員進行實地監察。

依上開報告書並建議，於進行使用調整及實地監察之際，為確實掌握正確之辦公廳舍現況，並應對於近年因導入自動化辦公事務機具等而改變事務處理型態致生廳舍使用情形之變化，及辦公廳舍之耐震性能狀態等因素，予以考量。

B.行政財產租賃對象之擴大

行政財產，不得為租賃借貸、交換、出售、讓與、信託或以之為出資之目的，或設定私權。但屬行政財產之土地，於不妨礙其用途或目的之限度內及一定之要件下，始得例外地為租賃等之標的。而上開報告書指出，今後由於行政組織將進行瘦身化，且如上所述澈底進行促進現有辦公廳舍有效率使用之結果，部分國有辦公廳舍將產生樓地板面積多餘之情形；如何將其有效活用是為課題。且有關辦公廳舍等行政財產，如有部分多餘之樓地板面積及基地面積時，基於將其有效活用，進而有助於確保財政收入之基本構想，而建構得以促進民間使用此等行政財產之措施，應屬適當。因此，建議宜擴大行政財產租賃等之對象。

國有財產法乃增訂如下之規定：

a於國有辦公廳舍等之樓地板面積及基地有多餘部分時，得將其租賃予國家以外之人。

b屬行政財產之國有土地，因供地方公共團體或政令所定之法人鋪設輸電線路等設施使用時，得將該土地設定地役權予該地方公共團體等。

（2）國有財產出售之促進

對於袋地或形狀不整等出售困難之未利用國有地（物納財產），仍有設法處分出售之必要。對於其具體作法，報告書則建議考慮擴充活用現行之交換制度，以調整地形，藉以促進難以出售之未利用國有地之出售。

由於現行之國有土地交換，僅限於為公共用或公務用等目的，始得為之；至於，以出售普通財產為目的之交換制度，則未為法所容許。且交換之標的，僅限於土地、建物，而借地權等權利，不得為交換之標的。為擴充活用交換制度，乃於國有財產特別措置法增訂相關規定。亦即修法後，對於出售困難之國有土地，得將其一部與鄰接土地（私有地）之一部或全部為交換，且亦得將有設定借地權之國有土地（底地）與借地權人之借地權之一部為交換。

（3）其他

該報告書中並建議，應積極推動有效率地整備具耐震性能之辦公廳舍，以及對於現有國家公務員職務宿舍應為有效率之使用。為此，修正國有財產法，擴大屬行政財產之國有土地之合建對象；同時，增訂得設定50年之一般定期借地權。另基於會計上處理之需要，亦修正特定國有財產整備特別會計法。

此外，並增訂國有財產法規定，將國有財產行政效率性之視點予以明確化；亦即明定「各省各廳首長，對於其所管國有財產，應以良好狀態之維持及保存、因應用途或目的之效率地運用及其他適切方法，為管理及處分。」

二、日本國有土地之經營管理制度與我國之比較

（一）國有財產分類方面

日本國有財產區分為兩大類，即行政財產與普通財產，與我國區分為公用財產、非公用財產兩大類雷同。在我國，公用財產，再細分為公共用、公務用、事業用3類；日本則細分為公共用、公用(即我國之公務用)、企業用(即我國之事業用)和皇室用4類。
日本行政財產具行政目的，因此排除私法適用，原則上不得為收益、處分，此與我國對公用財產之限制相同，即不得擅為收益，不得為任何處分。日本普通財產與我國非公用財產相同，是國家財政收入來源之一，得為收益、處分，並適用私法之規定。 

（二）國有財產數量方面

日本國有土地面積總計890萬餘公頃，約佔全日本總面積24%，其中行政財產面積879萬餘公頃，佔國有土地總面積98.8%，普通財產面積僅11萬餘公頃，佔國有土地總面積1.2%。我國國有土地面積總計168  萬餘公頃，約佔台灣地區總面積46﹒8%，其中公用財產面積141萬餘公頃，佔國有土地總面積84%，非公用財產面積27萬餘公頃佔國有土地總面積16%。顯然我國國有土地面積佔台灣地區總面積比例遠較日本為高，益顯國有土地之經營管理之重要，但公用財產與非公用財產之比例卻非似日本相差如此懸殊。
（三）國有財產相關法體系方面

日本為規範國有財產之取得、維護、保存、運用、處分，使管理機關得以遵循，乃訂定有國有財產法。此外，基於各種事業為達特定目的，扵相關法規訂定特定國有財產之管理、收益規定，與我國除有國有財產法外，尚有森林法、水利法、商港法等作特殊規範相同。
（四）國有財產管理機關方面

日本行政財產由中央各省廳之首長，就其所管機關使用財產為管理；普通財產，則由財務大臣管理，財務大臣為財務省之首長，其法定權責由財務省下設之理財局及財務局執行。我國公用財產係由各直接使用機關為管理機關，非公用財產由國有財產局直接管理，國有財產局下設辦事處、分處為執行機關，其扵架構上與日本略有不同。
（五）國有財產處分方面

不論日本普通財產抑或我國非公用財產均具財政目的，因此，出售是主要處分方式。在日本為謀求土地之適當利用，有導入指定用途之出售方式，亦即對出售土地之用途予以指定，同時就該用途之使用日期和期間亦予指定，並約定買回條款且予登記，每年尚實施不定期調查。除此之外，出售前先徵詢地方自治團體承購意願，如地方自治團體無意願時，方出售與私人。而在我國並無此制度。
日本1990年因泡沫經濟財政困窘，而積極出售國有土地，因此，不斷改進標售制度，如郵遞投標、運用網路擴大宣導、公開底價競價標售等。在我國，標售制度秉公開公正原則，一向公開底價以價格競標，並採郵遞投標，近年隨網際網路發展，亦運用網路公開資訊，擴大宣導。
在價格訂定方面日本是委託估價師估價，我國是由國有財產局辦事處初估後，送辦事處估價小組審議，再送國有財產局估價會評定。
（六）國有財產租賃方面

在日本租賃亦因租賃物供植樹、建築使用等不同，而租期有所不同，此與我國雷同，但我國租賃種類更為細分，如:尚有供耕作、養殖、採礦使用等，並訂定不同種類租約。
租金計算標準，日本是以時價計收，主要是實際調查比較民間水準而為決定，每三年重新改算一次。我國租金計算，因租賃物供植樹、耕作、養殖、採礦、建築有所不同，供植樹、耕作、養殖使用是按生產量計收，採礦、建築使用，雖按地價計收，但均非實際調查比較民間租金水準而為決定 。
（七）國有財產占用處理方面

日本與我國相同，如由管理機關處理，僅能依私法，即透過訴訟途逕請求返還土地與請求給付不當得利。此外，亦得勸導占用人辦理承購、承租。
（八）國有財產利用開發方面

日本對於設定地上權方式釋出土地使用權，僅以例外情形處理。自2006年4月修訂國有財產法後，致力於國有財產之利用效率，經由定期借地權之活用與土地容積之移轉強化行政財產之有效使用。而我國國有土地之利用開發，除以出租、設定地上權、委託經營、合作經營外，尚得以土地信託、作價投資，或其他之改良利用方式提供。
（九）國有土地信託方面

日本於1986年修正國有財產法時，增訂有普通財產之國有土地得辦理信託，但亦明

定，確實可預測土地信託使國家通常享有預測利益,比該土地為租賃或出售而使國家享之預期利益為低時,則不得為信託。由於日本不動產市場泡沫化後,收益甚低,故迄無土地信託案例。而我國國有財產法第47條第2項規定得以信託方式辦理,惟亦尚無案例。

（十）國有土地證券化方面

日本以證券化方式進行土地開發利用,大多為民間產業所持之利用開發方式,故迄無就國有土地以證券化開發之。而我國之不動產證券化正方興未艾,惟就國有財產法所規範之國有公用財產不得作為任何處分而言,恐不適合不動產證券化之推行;惟就國有非公用財產而言,未來有關開發型不動產證券化,若修法通過,則在相當的規範下,或有值得推行之可能。
肆、建議事項

一﹑日本於2006年4月修正國有財產法放寬行政財產運用之限制，以促進國有土地之有效利用，可引為我國公用財產管理之參考

二﹑日本行政財產面積佔國有財產面積達98.8%，而普通財產僅佔1.2 %，差距懸殊。在我國卻非如此，非公用財產佔16%。按我國國有土地中有諸多有公用目的，如林地、河川區域、水庫集水區等範圍內，係以保育養護為目的；古蹟以維護保存為目的，允宜逕指定專責機構如林務、水利、文化主管機關管理，無需經由撥用，既簡化程序亦符政府分設機關各有職掌之意義。
三﹑日本普通財產處分以出售為主，除有其財政目的外，亦期藉由民間創意、資本，有效運用國有土地。我國國有土地之運用，基於促進地利原則，以多元方式釋出，出售為方式之一。民間取得土地後，加以開發利用，帶動周邊地區發展，增裕各項稅收，並可增加就業機會，固然社會各界有不同看法，宜透過政策說明，以釋誤解。
四﹑日本對國有行政財產利用提升的方式,以定期借地權之活用或國有土地之容積移轉，加強民間資金的投入,以活化國有土地的使用,可供提升國有公用土地利用之借鏡。
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