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《土地經濟學》 
試題評析 本次試題難易度適中，應用土地經濟學基本原理，畫圖說明。 

考點命中 

第一題：土地經濟學（圖形分析），高點文化出版，許文昌編著，頁2-59，第27題。 
第二題：土地經濟學（圖形分析），高點文化出版，許文昌編著，頁3-43，第7題。 
第三題：土地經濟學（圖形分析），高點文化出版，許文昌編著，頁5-72，第23題。 
第四題：土地經濟學（觀念分析），高點文化出版，許文昌編著，頁10-22，第24題及頁10-

76，第79題及第80題。 

 

※回答下列問題時，請盡量提出學理依據，並輔以圖形分析 

一、若都市邊界不斷向外擴張，對於該都市的地租與地價可能產生什麼影響？（25分） 

答： 
都市邊界不斷向外擴張，對於都市的地租與地價之影響，分析如下： 
(一)如圖(一)所示，S表示生產成本線，F表示運輸成本線，C表示總成本線（即生產成本 + 運輸成本 = 總成

本），P表示產品價格線（即總收入線）。依總收入等於總成本（即P與C之交點），決定都市發展邊界

t0，都市區位地租△ijk。今，交通運輸改善，運輸成本下降，F順時鐘旋轉至F'，C亦順時鐘旋轉至C'。
依總收入等於總成本（即P與C'之交點），決定邊界t1，都市區位地租△imk。由此可知，交通運輸改善

後，都市邊界不斷向外擴張，都市區位地租亦不斷擴大。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖(一) 

(二)將交通運輸改善前之圖(一)區位地租△ijk轉繪於圖(二)，得到地租線 kj；將地租予以資本化得到地價線

rs 。又，將交通運輸改善後之圖(一)區位地租△imk轉繪於圖(二)，得到地租線 km ；將地租予以資本化

得到地價線 ry。 
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圖(二) 
(三)綜上，都市邊界不斷向外擴張，造成下列影響： 

1.都市內之每一宗土地之地租與地價上漲。 

2. kj斜率的絕對值大於 km 斜率的絕對值（即tanθ1 > tanθ2），因此市區與郊區之地租（地價）差距縮

小。 
3.郊區之地租與地價之上漲幅度大於市區。 

 

二、請問地價與利率有何關係？今年中央銀行已三度升息，為何地價未見明顯下跌？（25分） 

答： 

(一)地價與利率之關係：依地價法則P = a / r（其中，P代表地價，a代表地租，r代表利率）。因此，地價與

利率成反比。亦即，利率下降，造成地價上漲；利率上升，造成地價下跌。 
(二)中央銀行升息，何以地價未明顯下跌。其理由如下： 

1.r代表利率。所稱利率，指資本化率（cap rate），而非指銀行存放款利率。資本化率包括資本報酬

（return on capital）與資本回收（return of capital）。亦即衡量資本化率大小，除考慮獲利能力外，亦

須考慮未來收益與價值之變化。因此，銀行利率上升，資本化率不一定隨之上升。 
2.影響地價高低，除利率外，尚有其他因素（如房地產景氣與否、土地供需情形等）。換言之，地價上

漲或下跌，非僅利率單一因素所決定，而係多項因素綜合之結果。 
3.政府希望不動產過熱現象軟著陸，因此升息幅度較緩和，造成升息對地價之影響不會有立竿見影的效

果，須經過一段時間，始見成效。 
 
三、為創造更多就業機會與促進地方發展，國內許多縣市都希望能成立科學園區以吸引高科技產

業進駐，請問此現象對於國內產業發展與土地利用有何影響？（25分） 

答： 
(一)我國產業發展政策，起先採成長極策略，接著採平衡發展策略。茲分析如下： 

1.成長極策略：所稱成長極策略，係指經濟成長傾向於少數之核心地區聚集，稱之為成長極。藉著成長

極之波及效果，影響到外圍地區或腹地。因此該策略被應用於促進區域經濟發展之重要政策工具，稱

之為成長極策略。此策略認為區域經濟一開始不宜採取平衡之區域經濟發展，而應採取不平衡之區域

經濟發展，才能使資源集中作最有效之運用，而最後促使整個區域快速成長。如我國早期設立之新竹

工業園區即是。 
2.平衡發展策略：我國成長極策略發展成功後，接著為促進區域均衡發展，由新竹工業園區擴展至中部

科學工業園區及南部科學工業園區，再擴展至各縣（市）科學園區。 
(二)上開現象對於國內產業發展與土地利用之影響： 

1.高科技聚落形成：科學園區之成立，因工廠集聚而形成產業聚落，發揮聚集經濟。 
2.區域均衡發展：過往，我國人口往南北二極集中，很多縣市因缺乏就業機會，而造成人口外移。今，
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各縣（市）紛紛成立科學園區，漸漸扭轉過去國土不均衡發展現象。 
3.土地使用變更：發展工業，必須將部分農業用地變更為工業用地，造成農業用地不斷被工業用地蠶食

鯨吞。 
 
四、何謂容積移轉制度？以折繳代金方式進行容積移轉有何利弊？（25分） 

答： 
(一)容積移轉制度：容積移轉，指一宗土地容積移轉至其他可建築土地供建築使用。所稱容積，指土地可建

築之總樓地板面積。容積移轉之市場範圍，在都市土地為同一主要計畫地區。如圖(一)所示，台北市容

積價格（P0），是由台北市主要計畫地區之容積需求曲線D與容積供給曲線S共同決定。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖(一) 
 

(二)以折繳代金方式進行容積移轉：容積接受基地得以折繳代金方式移入容積。容積代金，應由接受基地所

有權人繳交給政府。政府所收取之代金應專款專用，以取得與接受基地同一主要計畫地區之公共設施保

留地。如圖(二)所示， AB代表建築投資邊際收入曲線， DE 代表建築投資邊際成本曲線（不包括土地

成本）。由 AB與 DE 之交點，決定投入勞資數量I0。設因規劃管制，容積率上限為I1，則基地地價為 
□AFGD。今該基地申請以繳交代金方式增加容積率至I2，則基地地價擴大為□ARSD。所增加之地價

□FRSG，應由基地所有權人繳交代金給政府。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖(二) 
(三)容積代金之利弊： 

1.利的方面： 
(1)解決容積移轉所帶來之弊端。諸如： 
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部分地區容積需求大，奇貨可居，公共設施保留地之行情被炒高，形成暴利。 

市場有所謂「容積蟑螂」，以其雄厚資金，大量收購公共設施保留地，壟斷容積，操縱價格。 

(2)政府以容積代金收入，充實國庫，以取得公共設施保留地。 
(3)政府可藉容積代金管控容積移轉，調節市場上容積之供需，避免私人操縱、炒作及壟斷。 

2.弊的方面： 
(1)未考慮各地區之公共設施容受力，以決定允許申請容積代金地區，將造成部分地區公共設施嚴重不

足現象。 
(2)容積傾向移入高房價地區，造成高房價地區公共設施更加不足，環境品質更加劣化。 
(3)以折繳代金進行容積移入基地，將造成鄰近住戶承擔不利結果，如日照及視野受妨害、公共設施擁

擠等，形成以鄰為壑。 
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