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107 年公務人員高等考試三級考試試題 
類 科：地政 
科 目：土地經濟學 
一、何謂霍德林(H.Hotelling)空間競爭模型？近來由電子商務發展驅動下提出所謂虛實整合的新零售概

念，正席捲全球零售業，從Hotelling的觀點來看，新零售的概念對於業者區位與市場範圍有何衝擊
與影響？(25分) 

【破題關鍵】 

霍德林(H.Hotelling)空間競爭模型、區位地租、中地理論 

【命中特區】 

本班教材命中/正規班講義/編號:1 /頁:P60/逸為編著。【命中率】100% 

本班教材命中/正規班講義/編號:7/頁:P 52/逸為編著。【命中率】100% 

【擬答】: 

霍德林(H.Hotelling)空間競爭模型 
假設城市座落在一條長度為 1 的直線上，該城市只有兩家零售物業且銷售同質性產品，消費者也均
勻分布在這一區間。假設 A 企業位於距離城市一端的 a 處，B 企業位於距離城市另一端的 b 處，每

個企業的單位商品成本為 c。消費者的單位距離交通成本為 t。性能完全相同的商品所處的位置不同
時，消費者就要支付不同的運輸費用。消費者關心的是產品加上運輸費用後的價格。於是，消費者 i
去 A 企業購買商品的交通費用為(x－a)×t，去 B 企業購買商品的交通費用為(1－x－b)×t。 

如果 x－a＜1－x－b，則消費者 i 去 A 企業處購買，如果 x－a＝1－x－b，則消費者去任何一家均無
區別。 
該模型意義為，當企業進行價格競爭時，每個企業都試圖遠離競爭對手，以擴大產品差別為主要手

段來弱化競爭，達到增加自身市場勢力的目的。當企業不進行價格競爭時，每個企業都試圖靠近競
爭對手，以增加須求，賺取更多的利潤。 

 

 

 

 

圖 1、線性城市中的企業分布 

新零售的概念對於業者區位與市場範圍衝擊與影響 
新零售定義：阿里巴巴將其定義為「以消費者爲中心的數據驅動的泛零售型態」。簡單來說，新

零售重視消費者體驗（User Experience）、結合大數據和雲端技術提供智慧化服務，降低經營成本
（如人工與物流等）。 
新零售對區位影響 

圖 2 顯示出地租償付的能力是運輸成本或與離市場距離的函數。縱軸量度價值與成本，產品的量
都假設是一公頃的產出。0A 代表在某一生產點上的生產成本，但是不包括到市場的運輸成本。當
離市場的距離增加時，總成本也跟著運輸成本的增加而增加。最後會在距離 0K 時達到此產品的

無地租邊際(no-rent margin)。假使此一產品是唯一的產品，則超越距離 0K 的土地將沒有任何價
值。 
 

 

 

 

 

 

 
圖 2 付租能力為運輸成本的函數 

當新零售概念出現，將打破上述以中心市場遠近決定生產地點與地租的情況，因此零售區位好壞
將無法必然決定商品銷售多寡的絕對因素。例如上網網購增加會影響市中心店面銷售數量，進而
使得店面價格及租金因需求降低而下降。 

新零售對市場範圍影響 
由中地理論可知，中地係指提供其四周居民所需商品與服務的地點。根據各中地提供的商品與服
務等級的不同，中地又可區分低級中地與高級中地。低級中地因提供的商品或服務等級較低，能

吸引消費者前來購物的範圍較小；反之，高級中地所提供的商品或服務等級較高，可從較大的範
圍吸引較多的消費者前來購物。 
當新零售概念出現，將打破低、中及高級中地藩籬，商品消費及服務將隨時被滿足。 

二、請從交易成本理論分析土地財貨的特性與主要的交易成本為何？近來科技創新發展迅速，而新科技往
往能協助降低土地交易成本，請舉例說明之。(25分) 

【破題關鍵】 

土地財貨特性、交易成本 

【命中特區】 

本班教材命中/正規班講義/編號:1 /頁:P 11/逸為編著。【命中率】100% 

本班教材命中/正規班講義/編號:5/頁:P 21/逸為編著。【命中率】100% 

【擬答】: 

土地財貨特性及主要交易成本 
土地財貨特性 
土地特性分自然及人文兩方面加以說明： 

自然特性：  
積載力：負荷各種物品，使其能發揮功能的能力，又稱為支持力或承受力。 
養力：土地的養力，就是供植物生長、繁殖所需要營養份的能力。 
不可移動性：因位置固定，而附屬於該位置的溫度、濕度及日光皆有一定狀態，形成土地的地
理位置與經濟位置有優劣之分，更因此產生差額地租。 
數量固定性：土地是自然的產物，具有原始性、不可能再生產。 
生產力永續性：土地只要能以普通的注意加以利用，則其生產力或利用價值永不會消滅，又稱
不可滅性或恆久性。 
個別性：土地不能實現完全的替代，且因其替代性甚弱，致土地市場不能實現完全的競爭。 
人文特性： 
用途的多樣性：一塊土地可作各種不同的用途使用，如為農地、林地、建地等等，此特性也可
說是土地利用的競爭、改變、併存的可能性。 
社會經濟位置的可變性：社會經濟固然重視土地的生產力，但也重視市場位置，因此交通設施
與市場距離可以影響土地的社會經濟位置，而交通、市場是可變的，故土地的社會經濟位置也
可變動。 
合併及分割的可能性：土地可依買賣、交換、徵收、佔領等行為而予合併或分割。 

主要交易成本 
少數地主的堅持 
少數地主因投機心理或開發時程之認定不同等因素，拖延或拒絕合併，使得土地合併開發缺
乏效率。 

產權分散 
土地開發合併中，小地主常採取以小博大的策略，因土地合併不成，小地主損失有限，因此
若產權分散，容易造成合併失敗。 

區位獨占 
開發中居於關鍵區位之地主，因其地位不可或缺或無法取代，越具有獨占區位之地主拿翹行為
越嚴重，一但要求的獨占地租超過正常地租太多，將造成開發遲延或失敗。 
資訊不對稱 
開發商與地主處於資訊不對稱，開發商擁有較多資訊，地主擁有較少資訊，將使開發商趨向欺
瞞，地主趨向不信任，造成協商交易成本提高。 

利益衝突 
開發商與地主間或地主與地主間之利益分配衝突，如開發商或其他地主成本分攤少，將導致其
他人分攤多，利益的衝突往往導致協商破裂。 
開發時程認定問題 
每一個地主對生活品質與開發的急迫性看法不一，將出現整合問題，結果會使合併開發時機延後。 

新科技降低土地交易成本 

台灣有些石化工業區污染糾紛，起因於點污染源的排放造成空氣或水污染，如果沒有事前精密的污
染監控紀錄，若欲在事後追查污染源，就目前科技水準確有困難。因科技的複雜性所引起的不確定
性，以及廠商與居民之間的資訊不對稱，使得財產權界定趨於模糊，因此居民會傾向毀約並參與抗

爭，如果同時間，諸如監測技術、追蹤污染源等科學技術進步，將可以使得測量與監督成本降低，
甚至進而可能在未來產生改變財產權的結果。 

三、對於外部性與公共財的問題，有學者認為是市場失靈(Market Failure)所導致。但也有學者提出這也

可能是缺乏市場機制(Missing Market)的關係，可以透過建立新的市場機制以解決問題。請問發展權
市場的建構對於都市發展有何優缺點？(25分) 

【破題關鍵】 

寇斯定理、容積移轉 

【命中特區】 

本班教材命中/正規班講義/編號:4/頁:P 47 頁/逸為編著。【命中率】100% 

本班教材命中/正規班講義/編號:5/頁:P 20 頁/逸為編著。【命中率】100% 

【擬答】: 

寇斯定理 
1960 年寇斯認為受外部性影響的雙方可以自行協商解決，不需政府的介入，其前提是沒有交易成
本。寇斯定理如此定義：「在沒有交易成本，且對財產權有明確之界定並付諸實施時，外部性有關

的當事者會有一種市場力量促使其進行交易，而使得外部性內部化，實現資源配置之最適化」。故
寇斯定理認為，在界定財產權時，要預為設法使權利賦予所隱含之交易成本越低越好，這樣資源才
能流向價值較高之使用途徑，而非真正在陳述沒有交易成本的世界。 

發展權市場 
此作法源自於英國的「發展權移轉」（Transfer of Development Rights, TDR），其觀念在於人民雖擁有
土地所有權，但發展權歸屬國家，任何開發行為需經政府核准且需繳交建設捐，其目的是消除因都

市計畫所產生的暴利（例如農業區變成商業區），進而彌補可能產生的暴損（例如住宅區變成道路
用地）。發展權移轉制度將土地所有權視為一束由個別權利所組成的財產權，發展權亦為一束權利
中的一項，出售發展權可以補償土地所有權人因土地發展受限的成本，而想要在其土地上以特許發

展強度建築的地主，可經由公開市場交易購買發展權。如此一來，移入基地（買者）得到額外的發
展強度，移出基地（賣者）亦可從中獲得合法的利益，而整個社會則從對古蹟保存、環境敏感地保
護、或公共設施興闢中獲得公共利益。 

發展權移轉優點 
整體而言，可改善都市景觀，增進都市土地更具效率之利用，輔助公共設施保留地之取得興闢及
促進具有紀念性或藝術價值建築之保存維護。 而此一制度之實施特色，在公共設施保留地主，

可掌握開發主導權，不必等到徵收， 自行將其可建坪數合併於同區依法可建築之其他建築基地
內即可開發建築， 對地主而言，可不必等待政府徵收，對政府而言，可減輕徵收土地財政壓
力，對民眾而言，可提早享用公共設施便利。 

發展權移轉缺點 
影響環境品質 
以鄰為壑，解決移出地區公共設施問題，卻製造移入地區另依公共設施不足問題。 

多數地主未獲得保障 
容積受房地產市場景氣因素之影響，對於容積供給過大，需求不高之地區（如偏僻地方）容
積移轉買賣乏人問津，大量的公共設施保留地地主權益仍無法藉此機制獲得保障。 

制度不夠完善 
以移入地區及移出地區之公告土地現值為換算基礎，將導致容積向郊區移動之現象，不符合
都市緊密發展。 

缺乏市場機制 
容積移轉交易資訊之提供與市場運作機制，如不夠充分與順暢，恐造成黑箱作業或市場閉鎖
現象形成買方市場，不利於公保地之地主，妨礙容積移轉政策與實施管制之目的。 

形成漲價歸私 
容積移轉免負擔任何稅賦且又允許可移出一次，常成為投機炒作之標的，除造成漲價歸私外
甚至影響到不動產市場之正常發展。 

四、市地重劃制度乃透過地主無償提供地方性公共設施給政府，與一般徵收相比其合理性為何？在未來少
子化與老年化的人口趨勢下對市地重劃制度有何影響？(25分) 

【破題關鍵】 

市地重劃、都市擴張 

【命中特區】 

本班教材命中/正規班講義/編號:5/頁:P 82 頁/逸為編著。【命中率】100% 

【擬答】: 

市地重劃與一般徵收相較合理性 

市地重劃時機 
各級主管機關得就下列地區，報經上級主管機關核准後，辦理市地重劃：(平均地權條例第 56 條) 

新設都市地區之全部或一部，實施開發建設者。 

舊都市地區為公共安全、公共衛生、公共交通或促進土地合理使用之需要者。 
都市土地開發新社區者。 
經中央主管機關指定限期辦理者。 

土地徵收時機 
國家因公益需要，興辦下列各款事業，得徵收私有土地；徵收之範圍，應以其事業所必須者為
限：(土地徵收條例第 3 條) 

國防事業。 交通事業。 公用事業。 水利事業。 公共衛生及環境保護事業。 
政府機關、地方自治機關及其他公共建築。 教育、學術及文化事業。 
社會福利事業。 國營事業。 其他依法得徵收土地之事業。 

因都市建設使分回土地價值提升 
市地重劃是依照都市計畫規劃內容，將一定區域內，畸零細碎不整之土地加以重新整理、交換分
合，並興建公共設施，使成為大小適宜、形狀方整之可開發坵塊。對參與市地重劃土地所有權人

好處有： 
重劃後土地所有權人獲分配地土地均為可建築用地，可馬上申請建築，不會再受禁、限建的限制。 
提高土地利用價值，獲地價上漲之利益：重劃後土地所有權人分配所得之土地均面臨道路，交

通便利，且因公共設施完善，居住品質提高，使土地利用價值增加，地價亦隨之上漲。 
調整土地之地權 
如果參加重劃之土地為分別共有者，符合相關規定時得分配為單獨所有；如此可省去您申辦

共有物分割手續 
土地增值稅之減徵 
經重劃之土地，於重劃後第一次移轉時，其土地增值稅減徵 40%。 

地價稅之減免 
土地參加重劃期間地價稅免徵，重劃完成後其地價稅減半徵收 2 年。 

因此市地重劃與土地被一般徵收情形相較，價值不減反增，因此地主無償提供地方性公共設施給政

府具合理性。 
未來少子化與老年化的人口趨勢下對市地重劃之影響 
目前台灣針對都市土地多以區段徵收或市地重劃方式進行開發，未來少子化與老年化的人口趨勢

下，政府若未能有效引導與管制市地重劃易使都市失控擴張，於目前將面臨人口負成長且用地需求
逐漸減少的臺灣，具有負面影響。 


