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共 3 頁

類  科： 地
科  目：土地

一、在不考量

公室、住

的租金高

（25 分

《考題難易

《破題關鍵

《命中特區

擬答】 
在不考

取得土

線，

之地租

距離

若單純

低順序

故不同

由地租

高低順

競租理

業效益

益。 
 

二、提供容積

更新的推

《考題難易

《破題關鍵

《命中特區

屆試題  

頁 第 1 頁

109
地政 
地經濟學 

量土地使用

住宅、工業

高低順序與

） 
易》：易 

鍵》：競租

區》：講義

考量土地使

土地使用權

為工業使

租最高，故

以後為農

純就租金與

序與其對應

同用途收益

租資本化後

順序不一定

理論與政策

益，故商業

積獎勵是目

推動？除提

易》：中 
鍵》：租隙

區》：講義

（109 高考

頁    

年公務

用管制與地理

業、農業）的

與其對應的

租理論之意義

義第二章地租

使用管制與均

權利。以圖形

使用之地租線

故為辦公室使

農業使用。將

與價格而言

應之市價高低

益資本化率將

後之收益地價

定相同。 
策意涵：競租

業使用之競租

目前國內推動

提高容積獎勵

隙理論、都市

義第二章地租

考） 

    

務人員高

理環境限制

的可能競租

的市價高低順

義與應用 

租論 

均質環境之

形說明如下

線， 為農

使用，以此

將各區位最

，兩者呈現

低順序相同

將影響價格

價通常低於

租理論導源

租高於其他

動都市更新

勵外，你認

市更新條例

租論 

全國最大

高等考

制下，請分析

租曲線（bid
順序是否會

之假設下，土

下： 為辦公

農業使用之

此類推，距離

最高之地租連

現正相關，即

同。然而，以

格高低。此外

於市場地價

源自區位地租

他用途，政策

新的重要誘因

認為還有那些

例修法重大面

大公教職網

考試三級

析一個都會

d rent curv
會相同？請

土地使用配

公室使用之

之地租線。距

離 為住

連接線

即租金越高

以地價法則

外，再就市

。綜上所述

租，市中心

策亦導向於

因，請分析

些方法能有

面向 

網站 http:

級考試試

會區中不同

ve）為何？

請詳述理由與

配置之決定

之地租線，

距離市中心

住宅使用，距

，即為競

 
高，價格則越

則而言，地

市場地價與收

述，租金高低

心為消費市場

於市中心劃設

析增加容積

有效加速都市

://www.pu

試題 

同用途不動產

又上述不同

與其可能的

定由願意支付

為住宅使

心為 時，辦

距離 為

競租曲線。

越高之現象

地價係地租資

收益地價的

低順序與其

場，具有聚

設商業區，

積獎勵是否可

市更新的推

ublic.com.

產（例如：

同用途不動

的政策意涵

付最高租金

使用之地租

辦公室使用

為工業使用

 

象，故租金高

資本化之結

的關係而言

其對應之市價

聚集經濟之商

強化聚集效

可以加速都

推動？（25

.tw 

辦

動產

涵。

金者，

租

用

，

高

結果，

，

價

商

效

都市

分） 
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擬答】 
容積獎

差異

生經濟

之改變

而資本

之圖形

租隙已

為有效

獎勵

地方

擴大

簡明

擴大

建立

前遇

三、請分別分

（25 分

《考題難易

《破題關鍵

《命中特區

擬答】 
依據土

水系統

價百分

用建築

情形

按該宗

具有促

揮持有

無法立

現行無

屆試題  

頁 第 2 頁

獎勵能加速

，而租隙發

濟性與物理

變，潛在地

本的回流，

形說明如下

已滿足都市

效加速都市

勵內容須明

方如有因地

大稅賦減免

明都市更新

大金融參與

立協商平台

遇有爭議，

分析課徵空

） 
易》：稍難

鍵》：不動

區》：講義

土地稅法所

統，而仍未

分之十，且

築用地。另

，分別劃定

宗土地應納

促進土地利

有成本效果

立即見效。

無課徵空屋

（109 高考

頁    

速推動都市更

發生的原因為

理性折舊，此

地租逐漸增大

亦促成仕紳

下：原本租隙

市更新誘因

市更新的推動

明確化：由中

地制宜之需求

免範圍：如房

新程序：簡政

與：如提升商

台：增加民眾

應舉辦聽證

空地稅與空

難 
動產稅制對不

義第四章地稅

所稱空地，指

未依法建築使

且經直轄市或

另依據平均地

定區域，限期

納地價稅基本

利用及打擊土

果，且空地稅

 
屋稅相關規定

考） 

    

更新的原因

為隨著時間

此時實際地

大。當租隙

紳化之現象

隙至時間 時

，都市更新

動，除提供

中央統一訂

求，亦得另

房屋稅、土

政便民，優

商業銀行辦

眾參與機制

證，並針對

空屋稅對於不

不動產市場

稅論 

指已完成道

使用；或雖

或縣 （市）

地權條例，

期建築、增

本稅額加徵

土地投機之

稅為地方稅

定，惟就現

全國最大

因在於租隙理

間經過，原本

地租開始下滑

隙夠大時，將

象，使得老舊

時，才會促

新時間提前

供容積獎勵外

訂定建築容積

另外增訂，以

土地增值稅

優化行政效率

辦理住宅建築

制，如主管機

對爭點進行論

不動產市場

場之影響、不

道路、排水及

雖建築使用

） 政府認定

直轄市或縣

增建、改建或

徵二倍至五倍

之正面意義

稅，須經地方

現今財政部討

大公教職網

理論之應用

本符合當時

滑，且區域

將促成資本

舊市區得以

促使都市更

，故容積獎

外，方法如

積獎勵項目

以增加計畫

、契稅之減

率。 
築及企業建

機關核定都

論辯始得核

場的可能影

不動產稅制

及電力設施

，而其建築

定應予增建

縣（市）政

或重建；逾

倍之空地稅

，惟該加徵

方政府先劃

討論過程中

網站 http:

用。租隙為實

時最有效使用

域環境改變

本回流，如本

以重建改造

新。此時有

獎勵可加速推

 
如下 
目、額度、計

畫透明度。 
減徵，提高參

建築放款比例

都市更新事業

核定實施。 

影響，並說明

制與土地政策

施，於有自來

築改良物價值

建、改建或重

政府對於私有

逾期未建築

稅或照價收買

徵倍數之實質

劃定實施範圍

中，認定空屋

://www.pu

實際地租與

用情形之地

，最有效使

本題所稱之

，人口回流

有容積獎勵

推動都市更

計算方式及

參與都市更

例。 
業計畫及權

明你是否贊

策 

來水地區並

值不及所占

重建之私有

有空地，得

築、增建、改

買。綜合上

質賦稅仍偏

圍、限期建

屋稅係針對

ublic.com.

與潛在地租之

地上建物，發

使用之型態隨

之都市更新

流。租隙理論

勵，於時間

更新。 

及申請條件

更新意願。

權利變換計畫

贊成其開徵

並已完成自來

占基地申報地

有及公有非公

得視建設發展

改建或重建

上述，空地稅

偏低，不能發

建築等程序

對無人使用之

.tw 

之

發

隨

。

論

，

畫

徵？

來

地

公

展

建者，

稅

發

，

之
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房屋進

屋資源

難，且

目的為

持有成

產炒作

四、「工廠管

施，工廠

於國內農

（25 分

《考題難易

《破題關鍵

《命中特區

擬答】 
工廠管

散布於

茲以圖

等收益

導法

原本生

業產量

政策未

依據

工廠

是問

依據

法第

第一

定之

漏洞

屆試題  

頁 第 3 頁

進行課稅，

源利用最大

且課徵稅賦

為降低「個

成本，進而

作。 

管理輔導法

廠占據農地

農業與工業

） 
易》：稍難

鍵》：生產

區》：講義

管理輔導法

於農業地區

圖形說明：

益線 ，兩

，農業產品

生產可能曲

量降低，亦

未來有那些

據工廠管理

廠則需輔導

問題。 
據工廠管理

第三十八條

一款規定，

之限制。此

洞，無助於

（109 高考

頁    

其目的為增

大化，亦可同

賦仍有轉嫁可

個人持有多戶

而迫使其釋出

法」部分條文

地將從以往的

業的發展各

難 
產可能曲線與

義第五章經濟

法主要目的為

區，為重視農

假設土地資

兩者之切點

品評價提高

曲線 相切於

亦即更多土地

些應加強或改

理輔導法，低

導遷廠、轉型

理輔導法，取

條、都市計畫

該工廠建築

此舉讓政府失

於維護農業生

考） 

    

增加閒置房

同時解決老

可能，故傾

戶房屋」之

出持有之房

文修正案於

的臨時工廠

各有何影響

與等收益線

濟效率與市

為解決農地

農業之措施

資源固定，

1 決定初始

（相對重視

於點 2，決

地用於農業

改善的地方

低汙染工廠

型，惟該如

取得特定工

畫法第七十

築物得准予

失去可引導

生產環境。

全國最大

房屋持有者的

老舊空屋造成

傾向以囤房稅

之情況，期透

房屋，達成

於 108 年 7 月

廠登記管控轉

？你認為此

線之應用、農

市場失靈 

地違規使用之

施。故此法頒

只用於生產

始生產農業

視農業效益）

決定生產農業

業生產，相對

方，舉例如下

廠可申請特定

如何認定工業

工廠登記者

十九條及建築

予接水、接電

導工廠業者實

 
大公教職網

的持有成本

成的社會問

稅，針對非

透過該政策

「住者有其

月 24 日修正

轉變為特定

此項政策未

農地政策 

之亂象，維

頒布將影響

產農業及工

產量 ，工

），故等收

業產量 ，

對減少土地

下： 
定工廠登記

業汙染程度

，不適用區

築法第八十

電及使用，

實質改善作

網站 http:

本，迫使他們

問題。惟空屋

非自用住宅課

策之實施，增

其屋」的居住

正公布，並

定工廠登記

未來有那些應

維護農業生產

響土地在農業

工業產品，此

工業產量

收益線斜率變

工業產量

地於工業生產

 

記，並循合法

度，從而給予

區域計畫法第

十六條第一款

不受建築法

作為的空間

://www.pu

們租、售空

屋之認定在

課以較高稅

增加持有多

住正義，並

並於 109 年

記納管，請問

應加強或改

產環境，禁

業與工業使

此時生產可

。現因實施

變動後，移

，農業產

產。 

法化辦理。

予不同的輔

第二十一條

款、第九十

法第七十三

，反而成為

ublic.com.

空屋，達成房

在實務上有困

稅率，其主要

多戶房屋者之

並可抑制房地

年 3 月 20 日

問此項政策

改善的地方

禁止違章工廠

使用之配置

可能曲線

施工廠管理

移動為 ，

產量提高，工

而中高汙染

輔導方式，仍

條、國土計畫

十一條第一項

三條第一項規

為就地合法的

.tw 

房

困

要

之

地

日實

策對

方？

廠

，

，

理輔

與

工

染

仍

畫

項

規

的
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