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107 年特種考試地方政府公務人員考試試題 
等  別：三等考試 

類  科：地政 

科  目：土地經濟學 

一、請說明差額地租理論（differential rent）的內涵為何？又其在現今臺灣社會的可能應用為何？

（25 分） 

【破題關鍵】 

差額地租前提假設及圖形 

【擬答】: 

李嘉圖肥沃度不同的差額地租 

即投入相同的資本與勞力，於肥沃度不同的單位面積土地上，所產生的報酬差額。 

成立原因： 

土地供給困難：土地數量有限，造成土地供給困難。  

報酬遞減法則：土地不斷集約利用，會發生報酬遞減現象，限制土地立體供給。 

土地需求強烈：人口不斷增加，生活水準不斷提高，造成土地需求強烈。 

土地品質差異：由於土地與土地間之品質(如沃度、區位等)均不相同，造成每一塊土

地之地租數額有差異。 

前提假設： 

農業方面並沒有任何的技術改進 

資本與人口經常維持一適當的比例增加，使得真實工資不斷地維持在同一個水準。 

如何產生 

李嘉圖認為如果土地的數量無限，且品質是一致的，則除非位置特別有利，否則不

能對其使用收取費用。然而土地的數量有限，品質亦非一致，且隨著人口增加，品質較

低或驅位較不利的土地，將被耕種，故對土地的使用常需支付地租。 

隨著社會進步，開始耕種第二等肥沃度的土地時，第一等肥沃度的土地就立即發生地

租，而其地租額將視兩類土地之品質的差異而定。 

當開始耕種第三等的土地時，第二等土地就立即發生地租，且其地租額與以前一樣，

係受生產力之差別而定。 

第一等土地的地租將上漲，因為第一等土地之肥沃度較高，故相較於第二等土地，於

投入定量且同質的資本與勞動時，其所能生產的地租較高。隨著人口地逐漸增加，一

個國家的糧食供給之提高，不得不依靠品質較低的土地，而較肥沃的土地之地租，即

因而上漲。 

薩苗爾遜(Samuelson)稱此種地租理論為外延邊際差額地租理論。 

圖示： 
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圖 1 李嘉圖之差額地租 
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假設有肥沃度為第一等、第二等及第三等土地，圖 1 分別表示此三塊土地之不含土地

生產要素的平均成本及邊際成本等情形。 

如果農產品之價格為 P1 時，僅第一等土地被耕種，而其產量為 Q1，此時第一等土地

為邊際土地，不需支付地租。 

由於人口增加，對農產品之需求隨之增加，將使農產品之價格上漲至 P2，此將等於第

二等土地之最低平均成本，使得第二等土地被耕種，產出 Q1’的產量，由於第二等土

地係邊際土地，故亦不支付地租。另由於農產品價格上漲，使得第一等土地更集約的

使用，導致其產量增加至 Q2，此時總收益為□0Q2AP2，總成本為□0Q2BC，則地主

將對第一等土地要求□CBAP2 之差額地租。 

若人口繼續增加，致農產品價格繼續上漲為 P3 時，則第三等土地將加入耕種，產出

0Q”的數量，此時第三等土地為邊際土地，不需支付地租。但同時第一等及第二等土

地將因農產品之價格上漲而增加投資，為更集約的使用。第一等土地之總收益為□

0Q3KP3，總成本為□0Q3EF，差額地租為□FEKP3。第二等土地之總收益為□

0Q2’HP3，而總成本為□0Q2’GI，此時第二等土地已不再是邊際土地，則地主將對

第二等土地要求□IGHP3 之差額地租。 

同樣的情形，若農產品之價格因人口增加而繼續上漲，超過 P3 時，則第三等土地將

不再是邊際土地，而需支付地租，而第一等及第二等土地之地租，亦會因價格上漲而

增加。 
李嘉圖集約度不同的差額地租 

即於同一塊土地上繼續的增加勞力與資本之投入，最初投入勞力與資本相較於最後投

入的勞力與資本，所獲之報酬的差額。此為資本投入的差額地租或稱集約度的差額地租。 

如圖 2 所示 TP 表示總產量曲線，AP 表示平均產量曲線，MP 表示邊際產量曲線。投入

為 0F 時，其邊際產量最高(A 為反曲點)。投入為 0G 時，其平均產量最高(B 為 0S 線與 TP

曲線之切點)。G至 N之間為合理的生產階段。 

假設於單位面積的第一等土地投入 300 單位的投入量，可產生 100 單位的產量。如再追加

投入 300 單位的投入量至 0H 時，其總產量為 190 而該 300 單位投入量的產量為 90。 

此際第一回合所投 300 單位較第二回合 300 單位多出 10 單位產量便為李嘉圖所說的集約

度差額地租。 

如再繼續追加投入另 300 單位至 0K 時，其總產量增加至 240 而該第三回合追加投入的產

量為 50 單位。 

此際第一回合所投 300 單位較第三回合 300 單位多出 50 單位產量便為李嘉圖所說的集約

度差額地租。 
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圖 2 集約度之差額地租 
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差額地租於台灣社會應用性低 

差額地租主要針對農業用地，惟真實臺灣社會因差額地租成立原因及前提假設不容易

達成，導致適用性低。 

成立原因： 

土地供給困難：土地社會供給能經由填海造陸或山坡地開發漸增。  

報酬遞減法則：土地的養力或肥料技術導致報酬遞減產生延後現象。 

前提假設： 

農業方面科技技術改進與日增加。  

資本與人口時常變動，使得真實工資不一定維持在同一個水準。 

 

二、為增加社會住宅的存量，除政府本身積極興建社會住宅外，政府也試圖 利用現有龐大空餘屋

以包租代管方式興辦社會住宅，請問造成國內空餘 屋龐大的原因為何？又如何才能有效引導

空餘屋做為社會住宅使用？（25 分） 

【破題關鍵】 

低度使用（用電）住宅定義、空餘屋資源配置 

【擬答】: 

造成國內空餘屋龐大原因  

空屋定義： 

內政部營建署於 107年 9月 10日發布「106年度低度使用住宅及新建餘屋資訊統計

分析」研究成果。營建署表示，「低度使用（用電）住宅」是利用房屋稅籍資料與臺電

用電資料，將每年 11、12月平均用電度數低於 60度的住宅，界定為低度使用（用電）

住宅。依研究成果顯示，106年全國低度使用（用電）住宅宅數為 86萬 4,835宅，占全

國房屋稅籍住宅類數量宅數比例為 10.12%。依 106年度 11、12月份用電資料顯示，6

直轄市中，新北市低度使用（用電）住宅宅數最多，計 12萬 493宅；臺北市計 6萬 98

宅，比例皆約維持 7％左右。全國低度使用（用電）住宅宅數較多前 6名的縣市分別

為：新北市、高雄市、臺中市、桃園市、臺南市、臺北市。 

造成空屋原因 

在房市交易中，由於新屋與舊屋相互競爭，且交易持續不斷發生，國內餘屋量目前

仍是維持在高檔，為影響房市去化與房價變動的重要因素。另方面，由於建商的推案量

持續進行，大樓棟數亦持續增加，而在房市依然不景氣的情況下，今天的新案有可能成

為明天的餘屋，因此，若以屋齡五年內的新建餘屋住宅調查，2017年第四季有 7萬

4529宅，若與 2016年的餘屋數相比較，僅微幅增加，但若將時間推到 2010年的 2.4萬

宅，比較後便可發現，8年之間的空屋數就增加了 2.12倍。房市不景氣，造成餘屋去化

速度緩慢。 
引導空餘屋做為社會住宅使用 

要讓空餘屋投入社會住宅體系作有效使用，重點在於應發展健全的住宅租賃市場，讓

租屋也能成為穩定的住宅消費模式，而適宜釋出至出租住宅市場之有效空屋，除原已在出

租住宅市場中之待租空屋外，還包括因屋主怕麻煩等原因而閒置之空屋，以及居住使用頻

率低而屋主具有處分意願的第二屋。在促使空餘屋釋出作為社會住宅之策略上，可一方面

施加壓力促使空餘屋釋出至出租住宅市場，另一方面則提供誘因引導出租人願意將房屋租

給弱勢家庭使用，現階段以租屋補貼為主，興建社會住宅為輔之住宅政策，讓弱勢家庭自

由選擇居住地點，可避免因弱勢族群集居產生標籤化問題，亦有助於活絡出租住宅市場，

達到空餘屋去化效果，切合實際需求。 
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政府力推「包租代管」政策，鼓勵房東釋出空餘屋轉化為社會住宅；其中，包租包管

是由政府委託的業者，包租民間住宅 3 年再將住宅轉租的方案；代租代管則是由政府委託

業者協助民間房東、房客進行租賃媒合，兩種方案都能讓房東輕鬆管理租賃事宜，提升房

客租賃品質需求。 

 

三、市場失靈（market failure）是政府介入市場的重要原因，但政府本身也 可能失靈，請問造成

政府失靈（government failure）的可能原因為何？ 又國內違章建築非常普遍，可視為是政府

失靈嗎？（25 分） 

【破題關鍵】 

政府失靈 

【擬答】: 

政府失靈原因  

政府失靈，有時也成為非市場失靈，是一種由政府干預而引發的一系列非效率性資源

分配的公共狀態，其作用往往會惡化其市場失靈的結果。在許多情況下，政府失靈往往與

市場失靈相互發生作用，形成一種被動政府失靈。政府失靈的類型通常與政府的行政制度

相關。 

其理念由美國經濟學家羅蘭·麥肯恩（Roland McKean）創建於 1965 年，後由於 1970

年代公共選擇理論的流行而引其學術界關注。政府失靈的理念在於：即使特定的市場無法

滿足完全競爭的標準，而政府的干預可能會使經濟環境變得更加惡劣。產生政府失靈原因

有四： 

政府缺乏足夠的資訊，無法預知推動政策的可能效果，因而無法研擬出有效的政策。 

行政部門政策計畫與立法部門通過法案有落差。 

政策執行與政策設計之間產生落差。 

民主政治運作容易受到利益團體的影響，使全民福祉與特定利益團體間產生衝突。 
違章建築普遍可視為是政府失靈 

定義：未經主管建築機關審查許可並發給建築、及使用執照，而擅自建造即使用之建物。 

實質違建： 

當建築物已達到基地容許興建的建蔽率、容積率與高度時，任何加蓋的建築均屬違

建。 

違反土地使用分區容許的使用用途。 

在不得興建建築物的土地上興建。 

程序違建：建築物的位置、高度、結構與建蔽率，皆不違反當地都市計劃的建築法令

規定，且獲得土地使用權，只是因為程序疏失，未請領建照即擅自興工，這類程序違

建可依法補辦執照並繳交相關稅款，成為合法的建物。 

台灣常見違建類型 

「頂樓加蓋」：屋頂平台之屋頂突出物如樓梯間公共設施使用部份，凡在頂樓建築

面積 1 / 8 之法定範圍內均屬合法建物，只要超過此範圍即違法。到地政事務所申請

一份物或附屬建物測量成果圖，按圖查對，凡圖上所無之建物，即屬違建。 

「陽台外推」：陽台為直上方有遮蓋物的平臺，若拆除陽台空間的外牆使室外空間

變成室內空間使用，可能為陽台外推。 

「露台外推」：露台為直上方無任何頂遮蓋物之平臺，若加蓋遮雨棚或牆壁，可能

為露台外推 

https://zh.wikipedia.org/w/index.php?title=%E6%94%BF%E5%BA%9C%E5%B9%B2%E9%A2%84&action=edit&redlink=1
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%B8%82%E5%9C%BA%E5%A4%B1%E7%81%B5
https://zh.wikipedia.org/w/index.php?title=%E7%BD%97%E5%85%B0%C2%B7%E9%BA%A6%E8%82%AF%E6%81%A9&action=edit&redlink=1
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%85%AC%E5%85%B1%E9%81%B8%E6%93%87%E7%90%86%E8%AB%96
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「騎樓外推」：騎樓為建築物地面層外牆面至道路境界線間之空間，在上方有樓層

覆蓋者稱為騎樓，在騎樓搭建鐵捲門(也包括水泥磚牆加蓋)即屬違建。 

「夾層屋」（樓中樓）：在天花板與地板之間搭建樓地板，若未申請，在取得執照

後又二次施工加蓋樓中樓，即違建。 

既屬違建就是違法，不論是新違建，或是被列管緩拆的舊違建與既存違建，都有

隨時被舉報拆除的風險，其中，被認定有危害公共安全之虞的違建，更是即報即拆的

高危險群。然因部分縣市政府 將老舊違建列為暫緩拆除之列，以台北市為例，目前

的頂樓違建，幾乎是「即報即拆」，但如果是 84年以前即存在的老舊違建，則是列

入緩拆或免拆，這些建築因而被稱為合法違建或萬年違建，造成對公共安全的威脅，

因此違章建築普遍可視為是政府失靈。 

四、近年美國多次升息，預期未來可能還會持續升息，若國內中央銀行未來 也開始升息，請繪圖

說明升息對於國內住宅市場的租金、房價、新建數量、以及住宅存量影響各為何？（25 分） 

【破題關鍵】 

資產市場和財產市場的關係 

【擬答】: 

資產市場和財產市場的關係 

不動產是一種耐久性商品，其生產和價格是由資產市場中所決定，對於廠商或家庭來說，

使用空間的成本就是為了獲得空間使用權所需的年度支出額，即租金。租金是根據財產市

場上之空間使用的供給與需求而定，而不是依資產市場上的所有權價值來決定的。 

如圖 3 所示，右側的兩個象限(第 I 和第 IV)代表對於空間使用的財產市場；左側的兩個象

限(第 II 和第 III)則是處理不動產所有權的資產市場。 

存量S(平方英尺)價格P

租金R

建築數量C(平方英尺)

財產市場：
決定租金

財產市場：
存量調整

資產市場：
決定價格

資產市場：
建築

D(R, Economy)=S

P=R/i

P=f(C)

S=C/d

 
圖 3 資產市場和財產市場關係圖 

第 I 象限：決定租金 

負斜率的需求曲線表示在特定的經濟條件下，對空間需求數量決定於租金。當廠商

或家庭數量增加(經濟成長)時，曲線會向上移動，表示在租金不變的情況下，空間的需

求會增加；當經濟衰退時，曲線會向下移動，表示空間需求減少。 

當空間的需求(D)等於空間的存量(S)時，決定了租金水準(R)，則市場達到均衡。

需求是租金 R和經濟狀況的函數： 

D(R, Economy)=S 
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第 II 象限：決定價格 

以原點作為起點的射線，其斜率代表不動產資產的資本化率，即租金和價格的比

率。當射線以順時針方向轉動時，表示資本化率提高(價格降低)；射線以逆時針方向轉

動時，表示資本化率下降(價格提高)。 

第二象限的目的是在租金水準(R)下，利用資本化率 i來確定不動產資產的價格(P)： 

P=R/i 

第 III 象限：新建築數量的產生 

直線 f(C)代表不動產的重置成本。假設條件是，新開發建築的重置成本是隨著不動

產建築活動(C)增多而增加，所以這條直線向左下方延伸。它在價格橫軸的截距是為維

持一定規模新開發量所要求的最低單位價格(每單位空間)。 

來自第 II象限某個既定或給定的不動產資產價格，向下垂直畫一條直線，再從該

直線與重置成本相交的這一點畫出一條水平線與縱軸相交，由縱軸交點便可以確定在此

價格水準下的市場期望的新建築數量水準。較低的建築數量則會導致開發商獲取超額利

潤；反之，則開發商會無利可圖。 

新的不動產新建築數量(C)，應該保持在使不動產價格(P)等於重置成本 f(C)的水準

上，此時該市場達到均衡，即： 

P=f(C) 

第 IV 象限：存量的調整 

在第 IV象限，年度新建築數量(C)被轉換成為不動產空間的長期存量。在一定時間

內，存量變動△S，等於新建築數量減去由於不動產折舊的存量損失。如果折舊率以 d

表示，則 

△S=C－dS 

以原點作為起點的這條射線，代表了使每年的建築數量(對應於縱軸)正好等於某一

個存量水準(對應於橫軸)。在這種存量水準和相對應的新建築數量上，由於折舊等於新

完工數量，住宅存量將不隨著時間發生變化。因此，△S=0，所以 S=C/d。 
升息對於國內住宅市場的租金、房價、新建數量、以及住宅存量影響 

若中央銀行升息，將導致資本化率 i 提升，造成房價下跌，反應到第三象限新建量減

少，再反應到第四象限住宅空間存量減少，最終造成第一象限租金上升。 

 


