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《土地經濟學》
試題評析 本次試題較靈活，考生應思考許老師上課所教的土經理論，然後應用上去。

考點命中

第一題：《土地經濟學(圖形分析)》(第13版)，高點文化出版，許文昌編著，頁2-37，第9題。 
第二題：《土地經濟學(圖形分析)》(第13版)，高點文化出版，許文昌編著，頁6-36。 
第三題：《土地經濟學(觀念分析)》(第22版)，高點文化出版，許文昌編著，頁10-69，第70

題。

第四題：《土地經濟學(圖形分析)》(第13版)，高點文化出版，許文昌編著，頁1-13，A-85，第

3題。 
一、有論述指出，改善郊區到市中心的交通條件，也就是降低通勤成本，可以抑制都市中心的房

（地）價。請說明這種論述背後隱含的地租理論，又你認為這種抑制房價政策在臺灣是否可

行？為什麼？（25分） 

答： 
改善郊區到市中心的交通條件，可否抑制都市中心的房（地）價，有二說：

(一)肯定說：交通條件改善，運輸成本降低，如圖(一)所示，地租線 AB移至 AC。此時， BC 間土地加入生

產，糧食供給量增加。如糧食需求量不變，將導致糧價下跌，地租線再由 AC平行內移至 DE ，而達於

均衡。由此可知，交通條件改善，造成市中心地租下跌，郊區地租上漲。換言之，交通條件改善可以抑

制都市中心的房（地）價。

圖(一) 

(二)否定說：交通條件改善，運輸成本降低，如圖(二)所示，地租線 AB移至 AC。此時， BC 間土地加入生

產，糧食供給量增加；另 BC 間人口加入，市場擴大，糧食需求量增加。當糧食需求量大於供給量，糧

價上漲，地租線再由 AC平行外移至 IJ ，而達於均衡。由此可知，交通條件改善，造成市中心及郊區地

租皆上漲。換言之，交通條件改善無法抑制都市中心的房（地）價。

圖(二) 
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(三)個人認為： 
1.交通條件改善可以抑制都市中心的房（地）價，必須建立在糧價（即產品價格）下跌。但事實上，交

通條件改善後，因人口增加，造成糧價（即產品價格）上漲，故以改善郊區至市中心的交通條件以抑

制房價政策，在台灣是不可行。 
2.交通條件改善，將擴大都市範圍，都市演變為都會。都市規模膨脹，都市人口增加，都市中心的房

（地）價更上漲。總之，宜採否定說。 
 

二、資產價格（例如股票和不動產）快速上漲時，即便還没出售資產獲利，資產所有人往往會增

加消費，這種現象稱為財富效果。請說明前述資產價格影響消費支出的原因？又住宅市場如

果出現財富效果，可能的好處和壊處為何？（25分） 

答： 
(一)資產價格影響消費支出之原因： 

1.消費是所得的函數（即C f (Y)= ）。其方程式如下： 
C a bY= +  
其中： 
C：消費。 
a：基本消費額。 

b：邊際消費傾向，
Cb
Y

∆
=
∆

。 

Y：可支配所得。 
上開方程式，如圖所示。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.資產價格上漲，資產所有人的未來可支配所得增加，造成消費上升。 
3.財富效果，指財富變動，導致消費同向改變。換言之，資產價格上漲，財富增加，資產所有人的未來

可支配所得增加，造成消費上升。 
(二)財富效果對住宅市場的好處與壞處： 

1.好處： 
(1)住宅下濾加速：富人購置新宅，中產階級再向富人購買其舊宅，並以低價出售更差的住宅給窮人，

如此繼續下去，直到房屋實質上完全不能居住而非拆除不可。此即住宅下濾現象。財富效果可以加

速住宅下濾，改善居住品質。 
(2)住宅更新重建加速：財富效果，房屋所有人變得更富有，因而有財力從事住宅之更新重建。 
(3)住宅市場活絡：財富效果，造成購屋與換屋增加，住宅市場活絡，不動產景氣回溫。 

2.壞處： 
(1)不動產投機滋生：資產價格快速上漲，購買不動產有暴利可圖，不動產投機滋生漫延。 
(2)房市泡沫化：過度投機活動，造成資產價格大幅上漲，造成房市泡沫化。泡沫愈吹愈大，終必破

滅，房市將走入衰退。泡沫愈大，衰退期愈長。 
(3)資源錯誤配置：資產價格快速上漲，財富效果恐導致不當之消費與投資，資源錯誤配置。 
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三、政府近年推動綠能政策，有些農民將農地出租設置太陽能板，獲得的租金往往遠高於做為農業

生產的收益。請問太陽能板的設置，可能對於農地價格以及農地利用造成何種影響？（25分） 

答： 

(一)太陽能板的設置對農地價格之影響：如圖所示，農地需求曲線D與農地供給曲線S，決定農地價格 0P 與

農地交易量 0Q 。今，農地開放設置太陽能板，其收益遠高於做為農業生產之收益，則農地需求曲線由

D右上移至D'，造成農地價格由 0P 上漲為 1P ，農地交易量由 0Q 增加為 1Q 。總之，太陽能板的設置造成

農地價格上漲。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
(二)太陽能板的設置對農地利用之影響： 

1.多年來，我國之農地面積不斷流失，糧食自足率嚴重不足，面對全球糧荒，對農地使用管制又不斷鬆

綁。 
2.農業用地應作農作使用才是，竟容許作太陽能板的設置，除影響糧食生產外，亦犧牲調節氣候、減緩

暖化等生態功能。 
3.農地是一片綠地，具有寧適效益，兼具觀光休閒效果。太陽能板之土地利用現象，破壞農地寧適功

能，並產生光害。 
4.太陽能板的設置對周圍農地產生負面外部性，影響該地區之灌溉系統及排水系統，破壞農業生產環

境。 
5.太陽能板的設置造成農地價格上漲，有意務農者租地或購地成本增加，不利農業經營。 

 

四、不動產持有稅（例如地價稅、房屋稅），除了提供政府穩定的稅收，也常常帶有影響土地或
是不動產利用的目的。以加徵空地稅以及對非自住房屋課徵較高的房屋稅率為例，如果想要
透過這兩個措施抑制房價，能否成功的主要因素為何？（25分） 

答： 
加徵空地稅及提高房屋稅率，以抑制房價，能夠成功的主要因素如下： 
(一)加徵稅負足以產生增加房地供給或降低房地需求之效果：如圖(一)所示，房地需求曲線D與房地供給曲

線S，由D與S之交點，決定房地價 0P 。今，加徵空地稅及對非自住房屋課徵較高房屋稅率，一方面打擊

供給面投機，使其釋出土地，因而房地供給曲線由S右下移至S'。另一方面，打擊需求面投機，使潛在

購買者縮手，因而房地需求曲線由D左下移至D'，則房地價由 0P 大幅下降為 1P 。 
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圖(一) 
(二)加徵稅負不會發生轉嫁現象：課稅往往會有租稅轉嫁問題，而使政策目標落空。如圖(二)所示，房地需

求曲線D與房地供給曲線S，由D與S之交點，決定房地價 0P 。今，加徵空地稅及對非自住房屋課徵較高

房屋稅率，如發生租稅轉嫁現象，則房地供給曲線由S左上移至S"，房地價由 0P 上漲為 2P 。因此，課稅

應防止發生租稅轉嫁，才不致使政策目標落空。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖(二) 
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