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《高考土地政策》 
試題評析 
一、今年高考土地政策試題，均為時事題；著重評論，因此考生之申論能力很重要。 
二、第一題考收取地租之時代意義，第二題考非公用公有土地標售，第三題考農村改建條例草案，第四題考豪

宅興起。 

一、約翰密爾（John S. Mill）認為，地租如任由私人收取，將形成「不勞而獲」，並促成土地投機

的盛行；已故中央研究院院士費景漢先生則指出：「『土地投機』的嚴肅功能，就是綜合全體

土地買賣人之智慧，對於未來不確定的地租走勢提供諮詢，以為目前打算利用土地位置進行投

資者的參考。於是，在『土地投機買賣』中能賺錢的人，也就是那些對於『將來的位置地租』

走勢能夠提供比一般大眾更為正確諮詢的人。」您認為二人對地租收取的主張何者較符合現代

台灣的社會需要？試抒己見。（25分） 
答： 
(一)密爾之主張：密爾基於財產與正義之原則，主張未來增加之地租應課予特別稅。其認為土地所有權人，可

以在睡夢中，不必工作、不必承擔風險，或從事有益的土地改良使用，即逐漸富有。基於社會正義之一般

原則，土地所有權人實無權獲得此一利益，因此密爾主張對土地之既有價值免稅，但對土地未來之增值於

扣除土地所有權人投資改良之增值後，應予以課稅。 
(二)費景漢之看法：費氏認為土地投機是綜合全體土地買賣人之智慧，對於未來不確定的地租走勢提供諮詢，

而在「土地投機買賣」中能賺錢的人，就是對於「將來的位置地租」走勢能夠提供比一般大眾更多正確諮

詢的人。 
(三)評述： 

1.密爾認為；私人土地自然漲價部分係屬不勞而獲性質，故應課諸歸公，以免造成土地投機。該主張與我

國平均地權漲價歸公的理論近似，亦是現行土地增值稅稅制設計的理論基礎，惟國內實施土地增值稅

制，一路修法調降稅率，已使原有之制度功能遭受嚴重扭曲，不僅不能收打擊土地投機之效，反而有推

波助瀾的嫌疑。 
2.土地投機者透過對地區發展，及房地產市場景氣的判斷與風險承擔賺取利潤。一個好的土地投機者，所

以能夠賺取利潤，必須於地價低時購買土地，於地價高時出售土地，而如何判斷未來地價有增值的空

間，其主要的著眼點便在於有足夠的資訊與智慧去判斷「將來的位置地租」走勢。這一點與現行市場派

房地產專家所稱房地產的投資選擇，除了「區位」，還是「區位」的說法頗為一致。 
3.勒納（Lerner）將土地投機分為競爭性投機與獨占性投機。所謂競爭性投機，是指對市場價格毫不具有影

響力的人，對於未來土地價格漲跌的判斷，而設法購入或售出，以從中獲取利潤。至於獨占性投機，係

投機者企圖以購買或囤積既有土地存量的一定比率，藉此影響市場價格，以獲取利潤。在台灣的土地投

機型態，大多屬競爭性的投機，其獲利並非藉由對市場價格的影響而取得，亦非對其他人收益的掠奪。

因此，競爭性投機與投資似乎沒有清楚的界限，惟本質上，土地投機（投資）的利得仍近乎「不勞而

獲」，仍應適度予以課諸歸公。 
4.綜上分析，現行土地增值稅制度應予改進，並透過土地儲備等政策工具，以抑制土地投機。 

二、公有土地的處理方式有那幾種？近來國家經常強調永續發展，試從土地在永續發展中所能扮演

的角色，分析公有土地之處理以何種方式較能符合永續發展的訴求？（25分） 
答： 
(一)公有土地之處理方式：依據行政院核定公布之「公有土地經營及處理原則」，公有土地之處理方式大約有

以下幾種： 
1.提供各級政府辦理或出租、設定地上權、信託、聯合民間開發經營下列事項： 

(1)興辦公共設施。 
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(2)興建國民住宅或軍、公、教住宅。 
(3)興建辦公大樓。 
(4)開發工業區。 
(5)開發休閒遊憩設施。 
(6)公共造產或造林。 
(7)其他配合政府經濟政策及產業發展需要之開發經營。 

2.無開發經營或使用計畫之公有土地，配合都市計畫或區域計畫辦理出租或標租。 
3.私人或團體為公用事業、公共事業、公共利益或防制公害需用，得優先供其租用。 
4.各級政府機關為公共建設需要，得辦理撥用。 
5.出售。 
6.放領。 

(二)符合永續發展之公地處理方式：國家土地資源有限，公有土地之運用效益應予提升，並儘量維持公有，以

符合永續發展之政策目標。爰此，公有土地基於下列理由，除政策需要或特殊情形，得予出售外，應採

「只租不售」方式處理： 
1.在國家保持土地所有權及有效促進利用前提下，以設定地上權方式，提供國有土地予民間產業投資開

發，不僅可促進大面積土地有效利用，並可協助各級產業解決土地取得困難問題，以振興經濟景氣，增

加國庫收入。 
2.國有土地如採標售所有權方式處理，因諸多因素的影響，其標脫價往往高於土地市價。由於得標者取得

土地成本偏高，因而無法立即開發使用，甚至蓄意搶標囤積，延緩開發或轉手圖利，故對土地市場而

言，並無法有效增加土地供給，而只是帶來哄抬借售及地價上揚而已。 
3.以設定地上權或出租方式處理公有土地，政府得配合國家土地政策和土地使用計畫，限制私人取得土地

用途，提高總體土地使用效率。而因政府仍掌握土地所有權及監督管理之權，在公有土地並未減少的情

況下，使土地權利做最好的調配。 
4.可以減少土地使用人取得土地成本，而得轉移大部分資金於土地改良或從事於工商業發展。政府也因長

期持有、經營，而可以避免私人獨享土地增值暴利，增加社會整體福利。 

三、農業經營與其他產業競爭相對處於弱勢，農業用地之收益亦經常低於工商住宅用地的收益，加

上台灣加入世界貿易組織（WTO），台灣農業發展更為困難，農地利用轉型亦屬必要。因此近

來政府提出「農村改建條例草案」以為因應。試以所知新近全球農業發展政策走勢基礎，分析

政府提出前述方案之妥適性。（25分） 
答： 

為因應加入世界貿易組織（WTO），台灣的農地利用必須轉型，而且必須建立農民新的價值觀及發展新

的文化精神。因此，農村改建不能僅考量農業的生產力，也要通盤考量生活與生態層面。政府甫提出的「農村

改建條例草案」是希望針對鄉村地區住宅進行改建與修繕，以提升鄉村公共設施品質及發展田園新社區，讓更

多資源投入農村地區。以下謹就全球農業發展政策走勢，分析上開方案的安適性： 
(一)全球農業發展政策走勢，依據經濟合作暨發展組織（OECD）2006年出版的未來十年「全球農業展望報

告」指出，未來影響全球農業發展的主要因素，包括全球農產品貿易進一步擴張、初級農產品與加工食品

需求繼續擴增、已開發國家加速發展高附加價值之農產品及食品、生質能源投資的增加。將影響原料作物

之生產等。因台灣在全球農產品貿易活動中扮演極為重要的角色，而因為角色的重要，故國內的農業發展

及農地利用政策，便會與全球發生更密切的連動關係，因此，農村改建方案不可悖離全球農業發展趨勢。 
(二)在加入WTO後農產品開放進口的壓力倍增，而以往農業部門面臨的是與非農業部門競逐農地資源，現在則

又加入生質能源作物的競爭，故農地資源的保護與利用乃更形重要。依上開方案構想，預計釋出一萬公頃

農地開發為田園住宅社區，釋出的地點則選在靠近都市的交通便捷處。可以想見該等農地大多屬優良農

地。變更轉用的結果，更加重農地資源之錯誤配置與浪費。 
(三)農村改建條例草案擬開放一萬公頃位在交通方便、公共設施完備區位之農地供興建田園住宅社區。該開放

措施究係嘉惠建商、中上階層或農民，著實令人懷疑。如果真是為照顧農村居民，改善農村居住環境，不

須以開放興建田園住宅社區為手段，而應以振興農村當地產業為手段，創造農村的就業機會，提升農村居

民對農業的信心，讓農村人口回流並且認同農村生活，才是解決問題的核心。 
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(四)為改善農村居住環境，現行農業發展條例已有集村方式興建農舍之獎勵規定，及農村社區土地重劃條例之

規定，如果政府有心推動，在既有法律基礎架構下，加以協助輔導，並增加公共設施的投資，應可達到相

同的效果，而不必以犧牲農地資源為手段。 

四、觀察近年來房地產市場發展的特徵之一，為高品質及大坪數豪華住宅之建造與銷售，這類的住

宅價格不論在單價或總價上，均屢創新高。但是，在這個同時，我國平均每人所得年增率卻非常

有限。試問，什麼原因造成豪宅市場的興起？您認為豪宅市場的興起對台灣社會及經濟的發展是

喜是憂？（25分） 
答： 
(一)豪宅市場興起的原因： 

1.土地價格上漲：豪宅大部分出現在台北市，由於台北市可建築空地日漸稀少，故在供需失衡的情況下，

土地價格騰升，而反映在房價上。 
2.建材人工費用上漲：國際原物料上漲，人工成本亦攀升，拉高建築成本。 
3.政策與區域基礎建設：政府釋放房地產市場的政策利多，如都市更新獎勵、土地增值稅調降、優惠房貸

利率等，已具有提振房地產整體景氣之效果，而部分地區因有益於公共設施的興闢，更造成好地段的稀

少性，而能進駐好地段的住宅，就易產生豪宅。 
4.台商回流台北置產：在中國及其他國家投資經商的台灣商人近年來大舉回流台北置產，是支撐豪宅買氣

的主力。 
5.消費行為的改變：台灣自政治解嚴之後，民眾對於炫耀性商品與消費行為有重大轉變，也是刺激豪宅需

求的重要原因。 
綜言之，「需求推動、成本推動」應為豪宅市場興起的原因。 

(二)豪宅對台灣社會經濟的影響： 
1.提升整體住宅品質：塑造豪宅的要件為好地段、好產品與好規劃，豪宅會刺激居住品質意識的抬頭，對

整體住宅品質具提升效果。 
2.帶動周邊一般住宅行情：由於豪宅價格上漲，在媒體渲染、價格哄抬下，周邊住宅行情會隨著水漲船

高。 
3.豪宅市場容易造成供需失衡：豪宅市場是住宅市場中的一個小型次市場，故豪宅市場的榮枯，不全然等

同於整體住宅市場的景氣，而且過度的供給並不一定能引發相對的需求，反而容易造成供需失衡。 
4.豪宅受景氣影響風險高：豪宅價格高、客源有限，如沒有其他利多環境的支持，價格再大幅上漲的可能

性不大，想脫手亦不易，但因屬小眾市場，故對整體住宅市場影響有限。 
5.忽視房市泡沫化危機：現行住宅市場具有相當程度的「非生產性市場行為」，即經濟活動並不存在實質

生產力，而只是一種所得轉移及價格哄抬的作為，一旦支撐房價之力道降低，房屋供給過剩，房價即有

泡沫化的危機，但小眾化的豪宅市場榮景，容易造成一般社會大眾對房地市場景氣的錯誤判斷。 


