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112 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 

亞綸老師 
一、試說明地價稅及土地增值稅之稅負性質？再依地租理論，論述那一種稅目有抑制地價上漲之

功能？（25 分） 
《考題難易》：★★簡單 
《破題關鍵》：稅的資本化 
《使用法條》or《學說文章》or《重要爭點》：土地稅的性質、稅的資本化效果。 
【擬答】 
稅的性質： 
地價稅：地價稅是一種持有稅，每年依照申報地價為基礎進行課稅，具有在直轄市、縣

（市）範圍內歸戶後面積越大，稅率越高的累進稅制。且持有稅不容易發生轉嫁行為，

並有促進土地利用度及流動性的效果。 
土地增值稅：土地增值稅是一種交易稅，當發生交易時，依照原地價或前次移轉現值與

當期申報現值計算之漲價總數額為基礎進行課稅，當漲價總數額倍數越大時，稅率越高

之比例稅制。交易稅相對容易轉嫁，並當土地增值稅過高時，可能造成市場閉鎖情形。 
地價稅的資本化效果： 
地價稅具有資本化的效果，所謂資本化效果即課稅當時，由於淨收益之減少，而造成土地

價格產生一次性之下跌。 
假設未課徵土地稅前的土地價格 V1=a/r，當課徵每年 t 稅額時，假設其他條件不變，課徵

土地稅後的土地價格 V2=（a-t）/r，其中 t/r 之價格差異，即為稅之資本化效果。 
因此，地價稅的課徵，有助於降低土地價格，惟若地價稅額太輕、調整率太低、基礎利率

的改變，都可能使稅的資本化效果弱化。 
地價稅可能抑制地價上漲的其他理由： 
除了稅的資本化效果以外，還有下列理由，地價稅有機會抑制地價的上漲。 
促進集約使用效果： 
如下圖所示，A1 曲線為單位樓地板面積之地價稅負擔，當土地集約度為 F1 時，單位樓

地板面積之地價稅負擔為 T1。當提高地價稅，使得單位樓地板面積之地價稅負擔移至

A2，若土地所有權人欲維持過去的稅賦（率）水準，土地集約度將由 F1 提高為 F2，故

提高地價稅，有助於促使土地更集約利用。 
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當土地使用集約度提升時，代表有更多的住宅、辦公室釋出，基於土地需求的引申性，

當開發後需求被滿足時，將會降低對於土地的需求量，促使地價平抑。 
促進流通效果： 
由於課徵地價稅會增加持有成本，當持有成本提高時，尚未開發利用的土地不容易囤

積，會促進地主進行投資開發，或將其土地釋出，提供給更有能力的開發者利用，此時

土地供給將會提升，在需求不變的狀況下，將使土地價格下降。 
 

二、全國國土計畫中，明定城鄉發展成長區位的條件之一，為落實大眾運輸導向發展（TOD）。

請問何謂大眾運輸導向發展？試論述大眾運輸導向的城市發展策略，對於區域土地利用及地

價之影響為何？又大眾運輸系統之節點（node，場站）與路線（route，軌道系統）分別對土

地利用及地價之影響為何？（25 分） 
《考題難易》：★★★普通  
《破題關鍵》：競租理論 
《使用法條》or《學說文章》or《重要爭點》：TOD 定義、競租線的變化 
【擬答】 
大眾運輸導向發展（TOD）是一種大眾運輸模式下，鼓勵沿交通運輸場站進行增加土地使

用密度的一種都市發展型態。TOD 透過將發展聚焦在路網沿線，引導人流與工商活動集約

發展，並期待民眾能更加依賴大眾交通工具。 
TOD 的發展趨勢下，將導致區域土地利用往交通節點匯聚，例如台北市的板南線串起站

前、東區、信義商圈，乃至南港東區門戶的發展，商圈因捷運形成帶狀走廊。TOD 制度下

大部分以提高容積率作為誘導手段，因此站點附近的高樓建築將越來越為普及，也帶動舊

市容更新腳步。而基於容積率的提升、工商活動的匯聚，擁有 TOD 發展優勢的土地將具

有相對稀少性，由於開發後的預期利益更高，將導致開發商對於土地的願付價格提升。 
由於 TOD 多以交通節點的場站周遭一定範圍增加容積獎勵，土地利用將往節點集中，地

價也會在節點附近範圍形成較高的水準。而在路線沿線，由於整體運輸條件的改善，以及

節點間商圈串聯，在部分較具規模的商圈有機會形成商業走廊，商效較弱的區段，也因為

交通條件的改善，有機會迎來更多的居住人口。 
以 Alonso 的競租理論模型分析，TOD 將導致部分土地利用行為更有競價能力，例如商業

使用因為人流活動的增加與運輸成本的節省、住宅因為通勤成本的下降而擴大需求範圍，

將使市中心以外的商業及住宅範圍產生改變。以下圖為例，假設 AB 直線為商業使用之競

租線、CD 直線為住宅使用之競租線，競租線之交點 E 決定了 OE 直線作為商業使用、ED
直線作為住宅使用。而當大眾運輸改善交通成本時，AB 直線移動為 AB’、CD 直線移動為

CD’，此際商業使用範圍將調整為 OE’直線、住宅範圍將調整為 E’D’直線。 
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另外，以地價來看，當未有大眾運輸時，地租線為 CD 直線，此際距離市中心越遠，因為

運輸成本的上升，地租越低，OD 為都市發展範圍。，當大眾運輸通車時，因為運輸成本

的降低，都市地租線將向外旋轉至 CB 直線，擴大都市可及範圍，以及市中心以外的地租

成長。而站點附近因為容積獎勵之提升，假設共有 E、F、G 三站，此時周遭因為人流帶來

的商業效益提升與容積獎勵，將使地租成長呈現不規則線形。 
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三、國內的某實業公司於 2022 年 4 月加入新加坡的全球碳權交易平台 Climate Impact X
（CIX），購入 1 萬噸碳權，來源為柬埔寨及秘魯的森林自然保育專案，成為首家在 CIX 平

台完成碳權交易及抵換的臺灣企業。請以經濟學的角度，試申論何謂碳權？依據何種理論建

立碳權？為何要建立碳權交易平台，以解決何種問題？（25 分） 
《考題難易》：★★★★困難 
《破題關鍵》：寇斯理論 
《使用法條》or《學說文章》or《重要爭點》：碳權意義、財產權賦予、外部成本內部化 
【擬答】 
碳權即為碳排放的權利，是一種基於全球暖化的議題下，採取總量管制，賦予特定公司或

產業碳排放之權利，若其未將碳排放額度利用完畢，可將其轉換為碳權進行交易。另外有

所謂碳費（稅），是對超額排放量課徵一定的費用，都是針對碳排放進行定價的方式。 
碳權是基於外部成本理論建立，外部成本指的是一些無法在經濟行為中被完整量化的成本

項目，例如交易成本以及環境成本等，外部成本的存在是導致市場失靈的原因之一。由於

碳排放過量對環境產生的不良影響，全球氣候暖化嚴峻，當這些外部成本無法被衡量時，

企業一直處於低估成本的超額生產狀態，此際無人負擔這些碳排放造成的外部成本，將由

受影響的全球人類共同承擔氣候鉅變的後果。因此，歐盟所提倡的碳權賦予，是基於寇斯

所提出的財產權理論，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。因此當賦予企業碳權時，這些企業將會妥善的利用這些權利

進行最有利的使用，以達到資源使用的最有效化。 
碳權交易平台建立是必須的，由於碳權若為私下議價等方式，則交易成本過高，將難以達

成寇斯理論的目標，此時市場協商因為交易資訊的不透明而大大增加交易成本，協商將變

得沒有效率，碳權也難以達到合理的定價與流通目標。因此透過碳權交易平台的建立，不

僅將交易對象的可能性擴張，也降低了搜尋、議價、履約等交易成本，使碳權交易市場運

作更有效率，減少政策失靈的情況發生。 
 

四、都市更新是經由權利變換的方式，促成老舊建築改良物的重建。請問何謂權利變換？依現行

都市更新權利變換之計算方式，在須負擔公共設施用地及相關費用的條件下，試論述都市更

新可行性較高的地區特性為何？（25 分） 
《考題難易》：★★★普通 
《破題關鍵》：權利變換規定 
《使用法條》or《學說文章》or《重要爭點》：權利變換實施辦法、促進都市更新誘因 
【擬答】 

權利變換是都市更新採取重建處理方式的實施方法之一，指更新單元內重建區段之土地所

有權人、合法建築物所有權人、他項權利人、實施者或與實施者協議出資之人，提供土

地、建築物、他項權利或資金，參與或實施都市更新事業，於都市更新事業計畫實施完成

後，按其更新前權利價值比率及提供資金額度，分配更新後土地、建築物或權利金。 
權利變換應負擔費用稱為共同負擔費用，共同負擔費用包含了重建的建築成本、拆除費

用、鑑界量測、地政處理、估價、公共設施興闢、利息及規費、管理費用等項目。共同負

擔費用與更新後總價值之比例，稱之為共同負擔比率，實施者將分為共同負擔費用同等金

額之更新後房地價值，剩餘的部分則由地主依更新前價值比率進行分配，因此地主參與都

市更新的共同負擔比及總銷售房價，決定了地主可分回價值的數額。。 
目前都市更新具有較高可行性的區域以台北市最為活躍，其有幾項特點如下： 
未開發土地具有稀少性：由於台北市區開發較早，未開發土地取得相當不易，因此透過
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都市更新能夠取得可開發土地，增加土地供給。 
新舊房屋價差大：台北市新屋近年屢創高價，市區平均單價多破百萬以上，而舊公寓雖

亦有上漲，惟價差幅度大，更新前後的資本利得有顯著差異，加上因為容積獎勵的放大

效應，參與都市更新的地主多能享有相當增值效益。 
公共設施已經相當充足：由於台北市已不需要透過都市更新取得大量的公共設施，多為

小規模之公益設施回饋等，少有開闢道路或公用事業之需求。此時共同負擔費用可能較

低，共同負擔比率降低，也增加了地主投入都市更新參與的意願。 
更新後價格較高：由於共同負擔費用主要為興建成本占組成最高，不同區域興建成本的

差異度較低，主要是基於規劃設計條件等影響。當建築規劃設計相近時，更新後價格越

高，共同負擔費用比率更低，地主可分配的比例相對提升，促使地主加入都市更新。 
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