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一、資本化率（capitalization rate）之高低會影響不動產價值之評價，請問影

響資本化率之因素為何？（10 分）若預期政府提高財產稅之稅負，其對

不動產市場之影響為何？請繪圖從建商之開發活動、不動產存量、不動

產租金與價格各層面分析之。（15 分）

二、假若地方政府宣示：「對建商開發住宅提升容積以鼓勵建商提供某一比

例住宅優惠價格給予中低收入戶」；又若地方政府亦表示：「本市不會趕

出貧窮家庭於本市之外」，請您從包容性分區管制（inclusionary zoning）

的概念對這些敘述進行評論。（25 分）

三、住宅開發密度的高低涉及消費者對於住宅的支付意願與開發的銷售數

量，建商之開發密度，必須考慮消費者之支付意願，以追求其土地開發

利潤之極大化，試繪圖從土地殘值（land residual value）概念來分析最

適開發密度與土地使用價值之決定。（15 分）又若地方政府對於公共基

礎設施之支出增加，使得居住鄰里舒適性提升，試問其對於土地使用價

值與開發密度之影響為何？（10 分）

四、國內住宅市場中存在著為數不少的空屋，根據市場運作機制，住宅租金

或價格理應下跌，然觀察實際市場狀況似乎無此明顯現象，是否顯示供

需原理失靈？請您從不完全競爭市場的角度分析其原因。（25 分）


