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《土地經濟學》 
一、假設一個區域有一個產出市場（產品市場）與兩個生產要素市場（勞動市場與不動產市場），

請說明在此區域中的商品市場、勞動市場、以及不動產市場三者間之關係為何？（10分）若因

該區域引進大量區域外的勞工而造成工資大幅下滑時，請問此種供給導向的經濟成長對上述三

個市場的價格與數量將產生何種影響？（15分） 

答： 
(一)說明： 

1.產出市場：是產品最終之消費地，當生產廠商調和生產要素後所生產之最終產品將呈現於產出市場，以

提供消費者購買，以滿足消費者最大效用，在此一市場中「廠商」扮演供給之角色，「家戶」扮演需求

之角色。 

2.要素市場中之勞動市場：是提供生產勞動力之地方，由於生產之所需，勞動力是不可或缺者，縱使有機

器人替代但仍不能完全取代人類勞動力，在此一市場中「廠商」扮演需求者之角色，「家戶」扮演供給

者之角色。 

3.要素市場中之不動產市場：於一般之經濟學通說見解上認知若稱「不動產市場」應以已興建或預計興建

或土地及其權利統稱之，其角色應為最終產品型態，較偏向產出市場。依題意，此處所指應是以土地為

主，方符合經濟學通說見解。由於土地是生產廠商設廠要件之一，在此一市場中「廠商」扮演需求者之

角色，「地主」扮演供給者之角色。 

(二)產出市場、要素市場中之勞動市場、要素市場中之不動產市場三者之關係： 
1.由於生產者於產出市場陳列其生產之最終產品比交換消費者之金錢支出，以賺取應有之利潤為主，利潤

之計算為生產成本加上必要支出低於出售價格之差額即為利潤。於生產成本內含勞動之工資成本與地租

成本在內。 

2.若生產成本內含勞動之工資成本與地租成本過高，除非最終產品價格能等比率提高，否則廠商將產生低

利潤或無利潤或虧損之現象。 

3.若生產成本內含勞動之工資成本與地租成本過低，最終產品價格將更具競爭力，廠商將產生超額利潤之

現象。 

(三)倘若因引進大量勞動力以誘導工資下降時，對產出市場、要素市場中之勞動市場、要素市場中之不動產市

場三者的價格與數量之影響： 
1.對產出市場之影響：因勞動成本之下降，廠商於確保利潤之前提下將誘導產品價格下降，以增加其市場

佔有率，消費者亦可得低廉之產品消費，於是廠商會增加產品之供應以賺取更多利潤，則因勞動成本之

下降，其結果將使該產品於產出市場之價格下降，銷售之數量增加之效果。 

2.對要素市場中之勞動市場之影響：因勞動成本之下降，廠商於確保利潤之前提下將誘導產品價格下降，

以增加其市場佔有率，消費者亦可得低廉之產品消費，於是廠商會增加產品之供應以賺取更多利潤，則

因勞動成本之下降，其結果將使廠商多雇用勞動力，以增加生產則勞動力之雇用數量有增加與勞動成本

之下降之效果。 

3.對要素市場中之不動產市場之影響：因勞動成本之下降，廠商於確保利潤之前提下將誘導產品價格下

降，以增加其市場佔有率，消費者亦可得低廉之產品消費，於是廠商會增加產品之供應以賺取更多利

潤，則因勞動成本之下降，其結果將使廠商多雇用勞動力，以增加生產則土地之使用數量有增加與使用

成本（地租）之上升之效果。 

 

二、請問造成土地市場失靈的原因有那些？（10分）又政府可透過那些手段改進土地市場失靈問

題？（15分） 

答： 
(一)古典經濟理論認為價格機能像一隻看不見的手，於自由競爭市場中，具有調節的力量，可使資源配置最適

化。然在現實經濟社會中，透過市場的價格機能運作，仍無法經由個人追求自利而達成社會的經濟效率，

此未達最適化資源配置之現象，謂之市場失靈。 
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(二)造成市場失靈之原因如下：  
1.土地市場無效率： 

土地具異質性，相對於其他財貨來說交易人數稀少，且欠缺集中市場，復以其供給缺乏彈性，屬於不完

全競爭市場。 
2.外部性：  

指一經濟主體之經濟行為，無償影響另一經濟主體之現象。詳言之，某些個人或團體所採取的活動，對

其他人產生外部利益或成本之現象，而決策者並未對受益者要求報酬，或對受害者要求補貼，此種利益

或成本之現象謂之外部性。故若生產與消費活動中，產生外部性，而當生產者或消費者未能負擔其外部

成本或未能享受其外部利益時，在市場價格運作下，資源之配置將偏離社會的經濟效率。 
3.公共財： 

指以滿足公共慾望為目的之財貨，例如：國防、外交、治安、公共設施等。由於公共財具有「無敵對

性」、「無排他性」及「聯合消費」等特性，在市場上將可能產生免費的使用者，在此情況下，市場未

能提供誘因，以促使生產者提供該項物品或適量之該物品，而消費者也不願意或充分表達其對公共財之

偏好，資源的配置將因此無法達到社會的經濟效率。 
4.資訊不完全： 

完全競爭市場係假設個別生產者均擁有獲得最大利潤、而消費者擁有獲得最大滿足之資訊，但於實際經

濟社會上，資訊通常是不完全的，私經濟體系由於交易雙方所握有資訊的數量與品質不盡相同，故將阻

礙市場的調整過程及資源的配置，以改變供給與需求之條件。 
5.獨占供給問題： 

由於土地具有不可取代之獨占性，而公共財之提供，需特定之土地或空間為之，故公共財之投資，常因

少數人之獨佔而使土地更有效率之開發利用無法進行或因而拖延，致規劃管制機關常需以徵收權或收買

權等強制手段予以干預。 
(三)解決策略： 

1.矯正外部性： 
外部性的存在是因為無論生產者或消費者在其經濟活動中並未負擔完全成本或享受完全利益，反而將這

些成本或收益的一部份加諸於第三者，由第三者來負擔或享受。在負面外部性之矯正上，有數量直接管

制、租稅、補貼、污染權、分區管制、訴訟、寇斯之交易協商等手段。 
2.政府提供並保護公共財： 

由於公共財具有聯合消費、無敵對性、無排他性等特性，故私人不願意提供，而由政府提供一部份數

量。政府提供之公共財可區分為純公共財(國防、教育)與準公共財(郵政、醫療、公園)；政府提供之服務

亦有管理服務(環境管理、醫療管理、電信許可等)與管理移轉給付(福利政策、社會保險等)之別。 
3.政府充分提供資訊： 

針對資訊不完全或資訊不對稱之問題，政府往往扮演資訊提供者之角色，當完全資訊不可獲得，政府會

設計相關機制以降低衍生問題。 
4.消除獨占： 

國有化或公有化係消除獨占者最激烈之手段，也是最積極之作法。例如我國之一般徵收或區段徵收，都

屬政府管制之積極表現。 
5.其他，例如：發展權國有或發展權移轉、嚴格監督、土地儲備制度等。 

 

三、請繪圖說明一個地區住宅用地供給彈性與房價之間的關係。（10分）又透過供給面手段來解決

都市高房價問題是否可行？（15分） 

答： 
(一)於一般經濟學上常以供給彈性來說明價格之敏感度分析，通說上有五種供給彈性態樣，另以彈性大小來區

分議價能力，亦是一種解說彈性敏感度分析之工具，即若供給彈性大於一代表賣方議價能力較強，能主導

交易價格等，反之供給彈性小於一代表賣方議價能力較弱，不能主導交易價格。 
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(二)圖示：五種供給彈性圖形： 
A 彈性＝ ∞             B. 彈性＞1.           C. 彈性=1 

P                     P                      P 
 
 
 
 

0                 Q   0                 Q    0                   Q 
 
 
         D. 彈性＜1                             E. 彈性=0 

P                                 P 
 
 

 
 
0                  Q             0                         Q 

 
 
 
(三)住宅用地供給彈性與房價之關係： 

1、說明：住宅用地之地價為房價之成本，亦即住宅用地之地價愈高，將導致房價因成本推動而上漲，反

之，住宅用地之地價下跌，將導致房價因成本推動而下跌等之效果。 
2、當住宅用地之供給彈性「無窮大」時，代表供給者之議價能力最強，亦是土地以單一價格出售，成交

量視需求強弱而定之。一個穩定性高之住宅用地之地價亦會帶來穩定性高之房價。 
3、當住宅用地之供給彈性「大於一」時，代表供給者之議價能力強，亦是土地將依地主之價格出售，成

交量視需求強弱而定之。較高之住宅用地之地價亦會帶來較高之房價。 
4、當住宅用地之供給彈性「等於一」時，代表供給者之議價能力與需求者相當，亦是土地將依視地主之

價格與需求者議價之結果出售，成交量視需求強弱而定之。較高之住宅用地之地價亦會帶來較高之房

價。 
5、當住宅用地之供給彈性「小於一」時，代表供給者之議價能力較弱，亦是土地將依視需求者出價之結

果出售，成交量視需求強弱而定之。較低之住宅用地之地價亦會帶來較低之房價。 
6、當住宅用地之供給彈性「等於零」時，代表供給量固定其之議價能力視需求者而定，亦是土地將依需

求者議價之結果出售，成交量視需求強弱而定之因土地供給固定之效果。將帶來較高之住宅用地之地

價亦會帶來較高之房價。 
(四)透過供給面解決都市高房價之可行性分析： 

1、住宅是人類基本之需求，影響房價高低之因素與如何解決高房價問題時常糾葛不清，但基本上高房價

雖有資產泡沫化之危機，但亦不可否認其是經濟成長之表徵，是故維持一個合理房價所得比，是大有

為政府應重視之議題。 
2、從住宅用地之供給面探討，對都市土地提供較多供給以抑制因地價上漲帶動房價上漲之效果，確是值

得思考之方向，但是於都市化程度高之地區都市內可開發之現成基地不多，難以承擔此一供給，故須

（1）以課稅方式增加持有成本將「空地」釋出。（2）舊都市地區之更新，使舊都市重生，可提供適

當之供給。（3）於都市計畫公共設施負擔允許下，適度增加容積，以增加總樓地板方式增加建坪使

用率。（4）公有土地釋出之策略可更細膩，除所有權賣斷外亦可考慮設定地上權方式來增加市地之

供給均為可行之策。一旦可建基地增加，較易促使地價下跌，亦可帶動房價下跌之效果。 

 

四、請說明何謂寇斯定理（Coase Theorem）？（10分）又寇斯定理有何缺失？（15分） 

答： 
(一)寇斯認為課稅之辦法並不理想，他相信只要藉著財產權交易協商之機制，便可以自動調節產生最適量的外

部性。即加害者願意支付多少代價，受害者願意接受多少補償，以增加外部不經濟；或加害者願意接受多
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少補償，受害者願意支付多少代價，以減輕外部不經濟。在交易成本等於零或很低時，則不論財產權的界

定對何者有利，藉著互相談判協商，終能達成最適水平的外部性。 
(二)寇斯定理之缺失： 

寇斯主張由土地所有權人自由協商之手段，使外部成本內部化，但其至少有四項缺失： 
1.造成外部性之個體可能為數眾多，故交易成本為零或很低之假設不易存在。 
2.既使交易成本為零或很低，也不可能產生一個有效率的外部性市場，因有效率的外部性市場會有不一致

的定價。 
3.財產權的界定會影響交易參與者之產出，而外部性又與產出有關。 
4.財產權的界定很重要，因所得效果會影響外部性之邊際價值。 

 


