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第一節 資料來源與處理 

 

    本研究所採用的資料來源為內政部地政司每季定期發佈之房地產交易價格

簡訊共 1572 筆，時間範圍分別為 2004 年第 2 季、2005 年第 2 季、2006 年第 2

季和 2007 年第 2 季。由於部份資料項目或內容有缺漏，因而我們需要進行資料

篩選。處理步驟如下： 

 

(一) 由於房地產交易價格簡訊屬於不動產內部屬性資料，缺乏不動產外部之區位

資料，本文需藉助地理資訊系統進行門牌對位，就此先將沒有門牌號碼的交

易價格予以刪除；本研究主要討論對象為住宅使用，因此樣本刪除非住宅使

用部分。 

 

(二) 本文參考林秋瑾（1996）實證結果，其發現以DFFITS公式修正異常點5後，

可以得到具有最佳解釋能力的模型。異常點的判別標準為，該樣本數值之絕

對值大於 2乘以自變數個數除以樣本總數之平方根。其數學式如下： 

 

                              S＞2*
N
P
 

 

其中 S代表樣本的數值、N代表樣本總數、P代表自變數個數。 

 

    對資料樣本進行以上處理的主要目的，乃是為了剔除異常價格的個案，而單

純研究正常價格的特徵價格模型。透過刪除以上步驟所剩的房地價格資料如表

3-1 共 1268 筆。其中樣本主要分布於文山區、內湖區、士林區及北投區。 

 

 

                                                 
5 異常點指的是與平均值之間差異甚多的資料，此異常點足以影響整體統計資料的解釋能力，進

而影響不動產價格的可信度（林秋瑾，1996）。 
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表 3-1 台北市各行政區樣本數統計表 

 2004Q2 2005Q2 2006Q2 2007Q2 總和 百分比 

松山區 16 18 24 30 88 6.9% 

大安區 15 17 29 28 89 7.0% 

中正區 13 10 25 19 67 5.3% 

萬華區 14 18 17 28 77 6.1% 

大同區 16 12 29 26 83 6.5% 

中山區 11 10 18 19 58 4.6% 

文山區 35 30 59 56 180 14.2% 

南港區 18 16 23 26 83 6.5% 

內湖區 36 33 58 42 169 13.3% 

士林區 28 21 50 52 151 11.9% 

北投區 35 28 42 47 152 12.0% 

信義區 12 15 24 20 71 5.6% 

總和 249 228 398 393 1268 100% 

資料來源：內政部房地產交易價格簡訊 

 

    本文在變數的處理上分為原始資料推估及利用路網分析： 

 

(一) 房地屬性變數 

 

    此處房地屬性變數依內政部房地產交易價格簡訊所給予的資訊為參考依

據，屋齡於資料中無詳細記載，由「交易日期」減「房屋完工日期」推估，路寬、

移轉面積、容積率等則直接引用資料記載的數據。表 3-2 為台北市住宅區及商業

區之容積率，由表可知住宅區容積率從 60%至 400%，而商業區之容積率從 360%

至 800%。 
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表 3-2 台北市住宅區及商業區容積率表 

分區 種類 容積率（%） 

住一 60 

住二 120 

住二之一 160 

住二之二 225 

住三 225 

住三之一 300 

住三之二 400 

住四 300 

住宅區 

住四之一 400 

商一 360 

商二 630 

商三 560 
商業區 

商四 800 

資料來源：台北市政府 

 

(二) 量測變數 

 

    本研究利用路網方析計算空間資料，由於國內外文獻皆認為公共設施與不動

產的距離對價格的高低皆有顯著影響，為提高本研究模型之解釋力及預測正確

性，藉助路網分析功能之「最短路徑分析」
6計算各不動產至公共設施之最短距

離。本文使用台北市政府工務局地理資訊E點通之「電子地圖」，逐一輸入建物門

牌取得X、Y座標資料，以地理資訊系統測量其與公共設施的距離。除此之外尚需

量測之變數為人口密度，本研究利用各區公所公佈之各行政區各里之人口數除以

各里面積，求得 2004 年至 2007 年每一年度各里之人口密度。  

 

 

                                                 
6 在道路系統中，找出一條由起點到終點之間的最佳路徑，也就是以距離最短或時間最短作為最

佳路徑的選取標準。 
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第二節 敘述統計及相關係數分析 

 

    本節初步探討樣本資料特性與其型態的分配情形，針對房屋交易總價與其他

屬性控制變數進行敘述統計量分析，表 3-3 可分為平均數、標準差、最小值與最

大值。由於本研究採用對不動產總價進行分量迴歸分析，故將樣本資料中不動產

總價進行分量分配、偏態與峰度量測如表 3-4。 

 

表3-3 整體樣本房屋交易價格及其屬性資料敘述統計量整合表 

變數名稱 最小值 最大值 平均數 標準差 

不動產總價（元） 8,500,00 46,800,000 8,008,970 4,653,280 

屋齡（年） 0 47 23.1 9.5 

路寬（公尺） 4 70 20.9 12.9 

建物移轉面積（平方公尺） 21.4 449.5 103.2 42.7 

距公園距離（公尺） 14.2 2,532.6 529.3 392.6 

距國小距離（公尺） 37.4 1,216.5 381.6 190.4 

距國中距離（公尺） 60.5 1,981.9 604.8 334.2 

距捷運站距離（公尺） 10.3 4,354 1,186.5 1,007.2 

容積率（%） 120 800 288.2 129.5 

里人口密度（人/平方公

里） 
485.9 414,153.9 33,392.5 35,050.9 

註：總樣本數＝1,268 

資料來源：房地產交易價格簡訊、地理資訊系統 

 

表 3-4 不動產總價分量分配、偏態及峰度表 

偏態 峰度 10%機率値 25%機率値 50%機率値 75%機率値 90%機率値

2.326281 9.0012401 3,900,000 5,100,000 6,900,000 9,500,000 13,000,000

資料來源：房地產交易價格簡訊 
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    由資料的敘述統計得知不動產總價平均為 800.897 萬，標準差為 465.328

萬，交易總價介於 85 萬及 4,680 萬之間。屋齡的平均為 23 年，容積率的部份最

少為住宅區的120%，最多為商業區的800%。台北市平均來說每平方公里有33,400

人。由偏態與峰度係數可以看出資料型態為一高狹峰、右偏分配。本研究認為在

10%機率値以下為極低價位房價，10%~25%機率値間的不動產總價格為低價位房

價，25%~50%為中低價位房價，50~75%為中高價位房價，75%~90%為高價位房價，

90%以上為極高價位。 

 

    本文亦以地理資訊系統建構 2007 年第二季樣本單價之等價線，範圍包括台

北市十二行政區以及台北縣的蘆洲市、五股鄉、三重市、泰山鄉、新莊市、板橋

市、樹林鎮、中和市、永和市、土城市、深坑鄉及新店市。圖 3-1 中單價以一萬

元為等距，單價從每坪七萬至每坪五十萬及五十萬以上，且單價越高顏色越深。

由圖 3-1 可得知台北市不動產單價相對高的地區以大安區、信義區及中正區南方

為主，而且台北市不動產單價大致上皆高於台北縣不動產單價，可推論高單價住

宅並非集中於某一行政區，而是各個行政區內皆有不同的單價分布，因此本研究

進一步利用行政區虛擬變數來觀察各行政區房屋價格之差異。 
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圖 3-1 2007 年不動產等單價線圖 

資料來源：房地產交易價格簡訊、地理資訊系統 

 

    另外本研究亦從台北市各行政區區公所取得各里人口數及面積，求得各里人

口密度，以每平方公里五千人為等距，劃分二十一個不同的階層，顏色越深人口

密度越高，由圖可知人口密度較高之處和圖 3-1 所呈現的不動產單價相似，皆呈

多核心狀態且人口密度及不動產單價皆往都市外圍呈現遞減狀態。 
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圖 3-2 2007 年人口密度分布圖 

資料來源：台北市各區公所、地理資訊系統 

     

三、相關係數分析 

 

    相關係數分析是藉由變數間的相關係數，衡量兩量性變數間線性關聯的方向

及強度，所以當相關係數為正值時，表示兩變數間存在正向相關，反之則呈負向

相關；而強度則由相關係數的絕對值判斷，當相關係數之絕對值越趨近於「1」

代表其間相關程度越高，相關係數之絕對值越趨近於「0」則代表其間相關程度

越低，若兩者運用於自變數間的判別，表示可能會有共線性的情況發生；相關係
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數與關聯程度之對應如表 3-5 所示。 

 

表 3-5 相關係數範圍與關聯程度表 

相關係數範圍（絕對值） 雙數相關程度 

1.00 完全相關 

0.70~0.99 高度相關 

0.40~0.69 中度相關 

0.10~0.39 低度相關 

0.10 以下 微弱或無相關 

資料來源：曾智偉（2006） 

 

    經由相關係數之統計分析可整理如表 3-6，可得知不動產總價與面積之間檢

定顯著，且呈現高度相關，與先驗知識與文獻討論一致，適合納入整體模式考量；

屋齡顯著且呈負向低度相關，面臨路寬顯著且呈正向低度相關；人口密度部份顯

著且正向微若相關。整體自變數之相關係數皆小於 0.4，屬於低度相關程度以下，

大致而言不會出現共線性的問題。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



依變數 自變數   

皮爾森相關係數 

  

  
不動產總價

（元） 
屋齡（年）

路寬（公

尺） 

建物移轉

面積（平

方公尺）

距公園距

離（公尺）

距國小距

離（公尺）

距國中距離

（公尺）

距捷運站距

離（公尺）

容積率

（%）

里人口密

度（人/平

方公里） 

依變數 不動產總價（元） 1 — — — — — — — — — 

屋齡（年） -0.107** 1 — — — — — — — — 

路寬（公尺） 0.239** 0.010 1 — — — — — — — 

建物移轉面積（平方公

尺） 
0.788** -0.192** 0.145** 1 — — — — — — 

距公園距離（公尺） -0.031 -0.213** -0.061* 0.046 1 — — — — — 

距國小距離（公尺） 0.023 -0.015 0.018 0.033 0.080** 1 — — — — 

距國中距離（公尺） -0.045 -0.042 -0.049 0.004 -0.001 0.150** 1 — — — 

距捷運站距離（公尺） -0.070* -0.251** -0.108** 0.036 0.251** 0.018 0.165** 1 — — 

容積率（%） -0.004 -0.065* 0.085** 0.010 0.012 -0.049 0.007 -0.113** 1 — 

  

  

  

  

自變數 

  

  

  

  

  
里人口密度（人/平方

公里） 
0.059* 0.085** 0.085** 0.029 -0.125** -0.015 -0.134** -0.136** 0.011 1 

特性及模型建立 

 

**：在顯著水準為 0.01 時 （雙尾），相關顯著，*：在顯著水準為 0.05 時（雙尾），相關顯著。
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第三節 模型設定 

 

一般實證所使用特徵價格函數形式有線性（ Linear-Linear form）、半對數

（ Semi-Log form）、對數（ Log-Log form）、Box-Cox 轉換函數等四種形式，

Follain 與 Malpezzi（1980）發現半對數形式對線性有下列優勢：（1）其可表達

每一個特徵於貨幣價值上的變化量。（2）係數可簡單說明為自變數每變動一單位

對價格變動的百分比。（3）半對數形式可極小化異質變異（Heteroscedasticity）

問題。函數型態依文獻建議設定為半對數線性模型，以不動產交易總價為被解釋

變數。模型形式如下： 

 

Ln（TP i）＝α＋ ＋ ＋ψ i  ∑
=

k

j
jj X

1
β ∑

=

q

l
D

1
llγ

 

其中，TP i為第 i筆資料的成交總價； 

 

      α為第 i比資料的截距項； 

 

      β j為第 j筆連續變數資料之隱含價格，即連續變數之係數值； 

 

      X 為第 j 筆連續變數特徵屬性（包括屋齡、屋齡平方、路寬、建物移轉

面積、距公共設施距離、容積率及人口密度）； 

j

 

      γ l 為第 l個虛擬變數係數值； 

 

      D l 為第 l個虛擬變數； 

 

      ψ i 為第 i筆資料的誤差項。 

 

    本文的模型設定如上述，採 SPSS 與 STATA 進行計量工作，並分別以普通最

小平方迴歸以及分量迴歸進行估計。 
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第四節 變數選取與描述 

 

    實證模型中所採用的變數分別為屋齡變數、面積變數、不動產內部變數、區

位變數、樓層變數、時間變數以及行政區變數等，其中主題變數分別為建築類別

中的是否為住宅大樓及都市密度變數中的容積率和人口密度。在預測符號說明部

份，最小平方特徵價格模型的變數預期符號可由文獻的整理做判斷。另外整理各

變數預期符號為表 3-7。為要量測都市之緊密化，本研究之主題變數分別為建築

類別變數及都市密度變數，其他自變數皆為控制變數。 

 

一、依變數：不動產總價取自然對數 

 

    不動產與其他財貨不同，其具有不可分割的特性，消費者一旦購買房地

產，同時是購買其實質屬性、周圍環境、鄰里關係和公共設施等。此外，住

宅總價是由面積乘以單價所決定，由於面積的認定基準不同，因此利用單價

模型進行實證研究會產生效果差異。本文之價格變數選取如同一般文獻之設

定為不動產總價。 

 

二、自變數 

 

(一)  屋齡變數：屋齡、屋齡平方 

 

    屋齡為建築物自建築完成年至交易年所經歷之年數，由於住宅的屋齡

越高越容易產生折舊，此表示折舊為不動產價格隨著屋齡增加而減損的程

度。故屋齡對於住宅價格的影響預期符號為負。過去文獻皆指出折舊並非

固定僵化的線性模式，其折舊路徑可能是凸型、凹型或者其他更多樣化的

非線性模式，且隨著屋齡增加可能有維護更新的行為，土地有增值的現象

（Fisher et al，2005），故屋齡的平方項對價格影響的預期符號為正。 

 

(二)  面臨路寬 

 

    面臨道路寬度指建物基地主要面臨的道路寬度，越寬代表房屋的便利性

且可及性越佳，建築法規上具有相當的優勢，因此對提升建築物的價值有顯

著的效益（洪得洋、林祖嘉，1999）。 
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(三)  建物移轉面積 

 

    此處面積所指的是交易之樓地板面積，以平方公尺為單位。就目前市

場交易的情況而言，面積為影響房價的重大因素，具備相同條件下之不動

產，面積越大其價格越高（Song and Knap，2003）。 
 

(四)  距學校、公園及捷運站距離 

 

    本文利用地理資訊系統中的位置定位及路網分析，計算各不動產至最近

學校、公園及捷運站距離，補充現有資料中空間資訊缺乏的問題。外部環境

面則強調其對鄰里環境的表徵，其中距離學校及公園越近，不動產價格應越

高，變數預期符號為負號。然而林祖嘉與林素菁（1993）的研究則發現，房

屋若離學校或公園過近，其活動所產生的聲音，亦可能對周邊生活品質產生

負面的效用，所以暫時無法推論距學校或公園距離對房價的正負關係。距捷

運站距離越近則交通便利性及可及性增加，變數預期符號為負（洪得洋、林

祖嘉，1999）。 

 

(五)  樓層變數：是否為一樓、是否為四樓 

 

    對於一樓及四樓的價格差異反應國內不動產之特殊性，一樓的住宅因為

可及性佳，價格通常高於其他樓層，對於價格的影響預期符號為正；而四樓

對於不動產價格的影響不確定（廖咸興、張芳玲，1997）。 

 

(六)  土地使用分區：是否為商業區、是否為住宅區 

 

    在土地使用分區方面以虛擬變數處理，樣本資料已刪除非住宅使用部

分，所以無論是住宅區或商業區其使用方式皆為住宅使用。一般而言使用分

區若為商業區其可允許的使用向度較廣，亦可從事商業行為，就經濟效益上

有較高的價值，預期對價格的影響預期符號為正。 

 

(七)  建築類別變數：是否為住宅大樓、是否為公寓 

 

    公寓為六層樓以下之建築物，因大部份之公寓皆在容積率放寬前建造，

其屋齡較住宅大樓高，而住宅大樓為七層樓以上之建築物，相較之下住宅大

樓為住宅密度較高的住宅型態且屋齡較低，因此預期建築類別為住宅大樓相
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第三章 資料特性及模型建立 

對於公寓而言總價較高。 

 

(八)  都市密度變數：容積率、人口密度 

 

    本文以人口密度及容積率衡量都市密度，過去有以容積率探討其對地價

之影響（馮正民、許侶馨，1989），研究發現商業容積率、住宅容積率為影

響地價之主要變數，然而本研究是以不動產總價為對象，一般認為容積率為

土地之立體效果，容積率越高代表每戶平均土地持分越少，在建物會折舊而

土地不會折舊的情況下，不動產總價和土地容積率呈負向關係；人口密度為

一範圍內的擁擠程度，相較於低密度人口地區，人口密度越高代表在一立體

空間內越多人使用相同面積的土地造成供給有限需求上升，因此預期人口密

度對房價有正面影響。 

 

(九)  時間虛擬變數 

 

    此變數表示資料進行交易的期間。不動產價格在不同時間會因為通貨膨

漲、通貨緊縮及經濟成長或萎縮的影響而導致價格隨著波動而調整。過去文

獻中，Jones et al（1981）將銷售時間以虛擬變數的方式處理。由民國九

十六年第四季台灣房地產景氣動向季報發現，資料的交易期間房地產景氣呈

現上升趨勢，本研究設定以 2007Q2 為樣本基準組，預期其他年度對於基準

組價格影響的預期符號為負。 

 

(十)  行政區虛擬變數 

 

    Sirmans et al.（2005）認為住宅特徵價格會位於不同區域而有所差異，

然而台北市行政區總計有十二個行政區，每一行政區有其各自的區位條件而

形成各次市場，對於不動產價格的影響並不確定。本文以價位較低的早期開

發區大同區為基準組，除同樣早期開發且房價平均較低的萬華區預期符號不

確定外，其他次市場對於價格影響的預期符號皆為正。 
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高密度發展對房價之影響─以台北市為例 

表 3-7 使用變數與預期符號表 

類別變數 使用變數 預期符號 

建築類別變數 住宅大樓 ＋ 

容積率 － 

  

主題變數 

  
都市密度變數 

人口密度 ＋ 

屋齡 － 

屋齡平方 ＋ 

建物移轉面積 ＋ 

面臨路寬 ＋ 

一樓 ＋ 

 

  

   建物特性 

  

  

資料來源：本研究整理 

  商業區 ＋ 

距國小距離 ＋/－ 

距國中距離 ＋/－ 

距公園距離 ＋/－ 

  

區位特性 

  
距捷運站距離 － 

民國九十三年 － 

民國九十四年 － 

  

時間特性 

  民國九十五年 － 

松山區 ＋ 

大安區 ＋ 

中正區 ＋ 

萬華區 ＋/－ 

中山區 ＋ 

文山區 ＋ 

南港區 ＋ 

內湖區 ＋ 

士林區 ＋ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

控制變數 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

北投區 ＋   

  

  

  

  

區域特性 

 

  

  

  

  

  信義區 ＋ 
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