
高密度發展對房價之影響─以台北市為例 

第一章  緒論 

 

    本章分為研究動機與目的、研究方法與範圍、研究架構及流程三個部份。首

先為研究動機與目的，說明為何進行本研究以及欲完成之研究目的；其次，說明

研究所使用之方法及資料之時間和空間範圍；最後為研究架構與研究流程。 

 

第一節 研究動機與目的 

 

一、研究動機 

 

    行政院在國土發展委員會促進國家永續發展指導原則下，成立永續發展委員

會，其中永續會國土資源組行動計劃工作項目之一為推動「緊密都市」，目的是

希望都市朝向永續發展的方向前進。目前台灣西部地區由於地狹人稠且都市地區

之土地開發密度高，此或可謂都市化地區已屬緊密發展型態，但目前城鄉發展型

態也出現所謂去中心化或郊區化的蔓延蛙躍發展現象（簡龍鳳，2005）。然而，

都市蛙躍發展將對社會產生許多負面影響及衝擊，過去數十年來，美國因受蔓延

發展之大樓、商場、購物中心等，為維持生活及產業活動，公共設施的需求不斷

上升，同時為因應上班、購物休閒活動所衍生的交通需求及道路興建，已使得地

方政府之財政窘境日益惡化。都市蔓延所產生的問題包括公共服務成本的增加、

能源消耗、農地與自然資源的衝擊、交通問題及社會的隔離等。在追求永續環境

認知的普及下，世界各國已逐漸改變對資源及實質空間結構使用的方式。所謂的

緊密都市意味著建立在有效率的公共運輸系統上，鼓勵大眾步行的高密度、混合

使用之都市，此觀念則相對於汽車導向的都市蔓延之都市型態。達成緊密的方式

通常為都市內部開發的增強（Intensification）、合併（Consolidation）或緊密化

（Densification），過程中強調宗地的再使用（Re-use）、都市建物和細分土地的

高度利用、現行土地開發之變更使用及增加都市內的人口密度（Burton，2000）。 

 

    站在福利的觀點，一般皆認為緊密都市的發展型態將限制都市範圍的擴張，

使得住宅使用的土地供給彈性相對減少，當人口數量增加且土地供給不變的情況
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下，房屋價格將會提升，此將使一般民眾的住宅負擔能力1降低，損及一般民眾

取得財產權的權益。過去研究2也認為住宅花費在民國 69 年之後就一直占家庭經

常性支出的最大比例。然而Robert and Michelle（2006）的實證研究卻發現，在

控制美國各都市住戶之經濟條件、人口、家戶人口數及型態、氣候、家戶成長、

非住宅用地使用和房屋結構特徵下，越緊密集中的都市地區，房屋的平均價格及

高價住宅的比例卻越低。雖然台灣尚未實施緊密都市，但在全球永續發展的趨勢

下，都市土地將會更緊密且更有效率的利用，將來都市緊密的發展型態下，房屋

價格的變動便成為施政者必須關心的重點，且緊密化的都市型態對房屋價格的影

響尚未確認，因此本文以台灣平均房價最高的台北市為實證對象，利用緊密化指

標據以探討發展緊密都市是否會對台北市房屋價格產生影響。由於住宅具有空間

僵固性（Spatail fixity，或不可移動性），因此各住宅空間次市場3具有不同的區位

條件、行政區特性、發展狀況與都市建設計畫。這些都市經濟條件的差異與變遷，

影響著各住宅空間次市場價格與規模的波動。因此住宅市場供需條件的改變，必

須透過資金投入與人口的增減與移動來表現，如此除了將造成都市經濟條件的改

變，並對都市計畫、公共設施的服務機能和需求產生衝擊，同時也會造成住宅市

場資源在各空間次市場間重新配置。因此本文以各行政區為虛擬變數，分別觀察

住宅次市場間的關係及研究造成其中差異可能之原因。 

 

    方法使用上，傳統對不動產價格的評估多利用特徵價格模型，利用普通最小

平方迴歸進行估計，但其只能描述自變數對依變數的平均邊際效果，無法完整呈

現兩者間各種可能關係。不動產為一異質性高的商品，對於在不同所得階層所購

買的住宅，不動產特徵對其價格的影響勢必不同。本文採用 Koenker and Bassett

（1978）所提出的分量迴歸（Quantile Regression）來分析不同變數對台北市不

同分量不動產總價的影響，分量迴歸是ㄧ種用來估計、推論、處理條件分量函數

（Conditional Quantile Function）的統計方法，其概念是將傳統的迴歸方法做更

進一步的延伸，透過極小化殘差項的線性目標函數，找出最佳的迴歸係數。另外

                                                 
1 Bramley（1990）將住宅負擔能力定義為：「確保某一標準的住宅之價格或租金，在第三團體的

觀點下，不至於超過家計的合理負擔；家計單位應該有能力居住在適當標準的良好住宅內，而其

淨租金的支付後，仍能使家計單位有足夠的所得，而不至於生活在貧窮的標準下。」 
2 馮正民（1989） 
3 住宅次市場在研究上主要的概念是以「替代性」（substitution）為基礎，Megbolugbe et al

（1991）定義為「一組具相當替代性的住宅所構成的集合或市場，且與其他住宅集合或次市場具

有相對較低的替代性。」 
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利用分量迴歸亦可看出緊密化下的都市政策對不同總價之住宅有何影響。此外政

府是政策的推動者，站在政府是都市計劃規劃者的角度，必須全盤考慮政策實施

對不同購屋族群之影響，這也是本文欲利用分量迴歸進行分析的原因之一，以利

都市規劃者後續能提出對於不同階層購屋者合適的政策規範。 

 

二、研究目的 

 

    綜合研究動機所述，緊密都市的都市發展型態對全球永續的發展趨勢有重大

的意涵，為彌補國內相關議題對房價實證研究上之不足，本研究主要目的有二： 

 

（一） 分析實施緊密型態都市政策對房價可能之影響 

 

    本研究之目的為分析緊密化都市對於房價之影響，進而提出更好的緊密化政

策，作為政府都市規劃之參考。究竟緊密化相關指標變數將如何影響房價？對台

北市各行政區分別有何影響？不同年度影響之差異為何？了解緊密化對房價影

響之機制將是緊密化政策制定之基礎。 

 

（二） 利用分量迴歸模型進一步分析緊密化指標對不同總價住宅之影響 

 

    政策的實行對人民之影響並不相同，影響的範圍及幅度對不同房價之住宅理

應不相同，但一般特徵價格模型之普通最小迴歸無法得到如此結果，所以本研究

利用分量迴歸模型進行實證分析，以釐清此政策之實施對不同總價住宅可能的影

響，並提供都市規劃者對政策實施後對各階層可能產生的不同結果提供更進一步

的訊息。 
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第二節 研究方法與範圍 

 

一、研究方法 

 

(一) 相關理論與文獻回顧 

 

    針對緊密都市、都市密度管制對住宅價格之影響、影響房地價因素及特徵價

格法和分量迴歸相關理論之文獻進行整理，作為後續實證模型、研究方式及核心

理論建構之基礎。 

 

(二) 實證分析 

 

    運用 SPSS 及 STATA 統計軟體，將樣本資料進行基本的敘述統計與分析，

並依據相關理論文獻建立實證模型。採用最小平方迴歸與分量迴歸模式作為研究

的估價模型。 

 

二、研究範圍 

 

(一) 空間範圍 

 

    台灣以台北市人口最為密集，房地產交易最為活絡的縣市之ㄧ，且人口數最

多及平均房價最高，故本研究以台北市十二個行政區為研究空間範圍，包括：內

湖區、文山區、萬華區、中正區、中山區、士林區、北投區、南港區、大同區、

松山區、信義區、大安區。 

 

（二）時間範圍 

 

    實證資料利用內政部交易價格簡訊 2004 年第 2季、2005 年第 2季、2006 年

第 2 季和 2007 年第 2 季之交易價格資料進行分析，並以時間為虛擬變數觀察房

屋價格的變化。 
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第三節 研究架構及流程 

一、研究架構 

 

    本研究的結構上，第一章為緒論；第二章為相關文獻理論與假說建立，從緊

密都市、都市密度管制對住宅價格之影響、影響房屋價格之因素和特徵價格理論

及分量迴歸相關理論；第三章為資料來源說明與處理，分析敘述統計及相關分

析，再進行變數選取與描述。第四章為實證結果分析，由實證資料利用統計軟體

進行迴歸模型分析；第五章為結論與建議。 

 

二、研究流程 

研究動機與目的

研究方法與範圍

研究架構及流程

影響不動產價
格因素及特徵

價格理論

分量迴歸理論
及文獻

都市密度對房
價影響文獻

緊密都市

資料處理與分析

模型建立

實證分析

結論與建議
 

 

圖 1-1 研究流程圖 
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