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第四章 實證結果分析 

 

    經過第三章樣本資料之敘述統計分析後，本章接續進行台北市住宅特徵價格

模型之實證結果分析。第一節分別建立半對數及分量迴歸模型，第二節則對兩模

型結果進行分析。 

 

第一節 台北市住宅價格特徵價格模型 

 

    本研究運用 SPSS 及 STATA 軟體分別進行半對數迴歸及分量迴歸模型之實

證，並對半對數模型進行檢定，檢查是否有自我相關或線性重合的現象。 

 

ㄧ、半對數迴歸及分量迴歸結果 

 

    本研究為考量模式解釋能力的完整性，以及虛擬變數之設計能發揮解釋模式

的作用，因此半對數模型部分則使用「強迫進入變數法」將所有變數納入模式，

檢視整體模式之配適度與個別變數之係數是否顯著。分量迴歸部份由於不同解釋

變數對於不動產總價的影響程度不盡相同，亦即高分量與低分量的不動產總價受

同一解釋變數的影響可能為不同之正向或負向，或為同向但影響程度有所差異，

故本文以可以處理樣本異質性的分量迴歸對不動產總價進行更深入檢測，應具妥

適性與正確性。半對數及分量迴歸模型結果如表 4-1，其中半對數模型調整後 R

為 0.786，另外本研究也算出半對數模型 F 考驗值為 161.236，達到 0.05 顯著水

準，模型解釋力達到顯著水準，迴歸效果具有統計意義。第 0.1 分量至第 0.9 分

量之調整後 R 分別為 0.5148、0.5537、0.5655、0.5971 及 0.6407。本研究並討論

不同分量間的檢定，討論住宅特徵在特定分量間是否具有顯著差異，各分量間係

數差異檢定結果見表 4-2。另外最小平方迴歸與分量迴歸線以及 95%信賴區間圖

則見圖 4-1。 
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模型 半對數模型 0.1 分量迴歸模型 0.25 分量迴歸模型 0.5 分量迴歸模型 0.75 分量迴歸模型 0.9 分量迴歸模型 
變數 係數 t 値 係數 t 値 係數 t 値 係數 t 値 係數 t 値 係數 t 値 

截距項 15.133 241.790*** 14.8007 76.74*** 14.9539 157.58*** 15.0112 163.86*** 15.0717 153.35*** 15.1921 137.05*** 

屋齡 -0.015 -5.004*** -0.0179 -2.50** -0.01084 -2.34** -0.0093 -2.24** -0.012 -2.71*** -0.0155 -3.27*** 

屋齡平方 0.00029 4.233*** 0.0004 2.78* 0.0002 2.43** 0.0002 2.09** 0.0002 2.23** 0.0003 3.27*** 

路寬 0.00093 1.582 0.0007 0.66 0.00002 0.02 0.0010 1.34 0.0018 2.21** 0.0019 1.89* 

建物移轉面積 0.0087 52.477*** 0.0086 18.32*** 0.0092 25.92*** 0.0095 31.20*** 0.0097 28.18*** 0.0100 24.80*** 

距公園距離 -7.6222×10  5− -3.752*** -0.0001 -2.22** -0.0001 -4.1*** -0.0001 -4.29*** -0.00009 -2.93*** -0.0001 -1.28 

距國小距離 -4.2481×10  5− -1.132 -0.00003 -0.44 -0.00002 -0.41 -0.00003 -0.90 7.40×10  6− 0.21 -0.00003 -0.58 

距國中距離 -9.2446×10  5− -4.126*** -0.0001 -2.13** -0.0001 -4.27*** -0.00009 -3.76*** -0.00004 -1.08 -0.00003 -1.16 

距捷運站距離 -4.9165×10  5− -3.393*** -0.0001 -2.20** -0.0001 -3.39*** -0.00004 -3.64*** -0.00001 -0.70 -0.00002 -1.15 

是否為一樓 0.183 9.292*** 0.0578 1.01 0.1186 3.25*** 0.1866 6.62*** 0.2450 6.09*** 0.2814 13.14*** 

是否為四樓 -0.0096 -0.564 -0.0399 -1.17 -0.0153 -0.71 -0.0167 -1.10 -0.0129 -0.72 -0.0056 -0.45 

是否為商業區 0.0143 0.498 -0.0859 -2.06** 0.0044 0.08 0.0258 0.85 0.0407 0.90 0.0228 0.51 

是否為住宅大樓 -0.0169 -0.832 -0.0631 -1.39 -0.0017 -0.07 0.0199 0.66 0.0171 0.46 0.0172 0.67 

容積率 -0.00017 -2.009** -0.00003 -0.16 -0.0003 -2.22** -0.0002 -2.64*** -0.0002 -1.28 -0.00004 -0.30 

里人口密度 3.84476×10  8− 0.189 -2.75×10 7− -0.52 2.55×10 7− 0.77 9.22×10  8− 0.42 5.50×10  7− 2.15*** 3.20×10  7− 1.44 

九十三年 -0.299 -14.832*** -0.2972 -5.76*** -0.2637 -10.86*** -0.2785 -13.92*** -0.296 -9.57*** -0.3437 -12.91*** 

九十四年 -0.2173 -10.801*** -0.2044 -6.90*** -0.1972 -7.43*** -0.2010 -9.47*** -0.2304 -12.04*** -0.2550 -17.12*** 

九十五年 -0.168 -9.854*** -0.1629 -4.21*** -0.1360 -5.96*** -0.1488 -9.56*** -0.1665 -8.26*** -0.1883 -8.32*** 
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表 4-1 半對數模型及分量迴歸模型實證結果表 

 



第四章 實證結果分析 

模型 半對數模型 0.1 分量迴歸模型 0.25 分量迴歸模型 0.5 分量迴歸模型 0.75 分量迴歸模型 0.9 分量迴歸模型 

變數 係數 t 値 係數 t 値 係數 t 値 係數 t 値 係數 t 値 係數 t 値 

松山區 0.361 8.902*** 0.5229 2.88*** 0.3625 3.55*** 0.3944 7.84*** 0.3472 5.77*** 0.2549 4.31*** 

大安區 0.535 13.570*** 0.6585 5.03*** 0.4951 7.18*** 0.5150 10.21*** 0.4927 7.49*** 0.4492 8.00*** 

中正區 0.323 8.001*** 0.3703 2.27** 0.2220 2.90*** 0.3419 5.83*** 0.3675 5.80*** 0.2914 5.04*** 

萬華區 -0.095 -2.417** -0.1034 -0.66 -0.1116 -1.45 -0.0791 -1.99** -0.0956 -1.19 -0.1309 -2.11** 

中山區 0.266 6.269*** 0.4156 2.61*** 0.2614 3.05*** 0.2277 4.79*** 0.1559 2.42** 0.0882 1.03 

文山區 0.112 2.487** 0.2954 2.07** 0.0907 1.02 0.1473 2.72*** 0.1336 1.87* 0.0607 0.70 

南港區 0.195 3.595*** 0.3592 2.14** 0.1886 1.80* 0.2624 4.16*** 0.2346 2.75*** 0.1474 1.42 

內湖區 0.324 5.713*** 0.5674 3.12*** 0.3871 3.44*** 0.3755 5.97*** 0.2652 3.22*** 0.2341 2.82*** 

士林區 0.256 5.933*** 0.3180 1.97** 0.1552 1.81* 0.3135 5.36*** 0.3108 4.50*** 0.2573 3.48*** 

北投區 0.123 2.195** 0.1315 0.73 0.0758 0.90 0.2400 3.84*** 0.2199 2.71*** 0.1247 1.56 

信義區 0.401 8.482*** 0.5335 3.87*** 0.3576 3.76*** 0.4187 7.53*** 0.4008 4.87*** 0.3106 3.44*** 

Pseudo/Adj R  2 0.786 0.5148 0.5537 0.5655 0.5971 0.6407 

註：***者表示達 α=0.01 顯著水準；**者表示達 α=0.05 顯著水準；*者表示達 α=0.1 顯著水準。 
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表 4-2 各分量間的係數差異檢定結果 
q0.9  0.1  q0.9  0.5 q0.5  0.1  q0.75  0.25 

變數 係數差異 t 値  係數差異 t 値 係數差異 t 値  係數差異 t 値 

截距項 0.3914 1.83*  0.1809 1.28 0.2105 1.40  0.1178 1.68* 

屋齡 0.0024 0.24  -0.0062 -1.30 0.0086 1.28  -0.0012 -0.28 

屋齡平方 -0.00007 -0.39  0.0001 1.13 -0.0002 -1.58  -0.00002 -0.21 

路寬 0.0012 0.89  0.0009 0.91 0.0003 0.28  0.0018 1.57 

建物移轉面積 0.0014 2.16**  0.0005 1.17 0.0009 1.61  0.0005 1.58 

距公園距離 0.00003 0.49  0.00003 0.75 -2.69×10  6− -0.07  -8.28×10 6− -0.21 

距國小距離 6.83×10 6− 0.06  7.71×10 6− 0.14 -8.79×10  7− -0.01  0.00003 0.41 

距國中距離 0.0001 1.50  0.0001 2.11** 0.00002 0.59  0.0001 3.29***

距捷運站距離 0.00004 1.15  0.00002 1.12 0.00002 0.64  0.0001 2.05**

距市中心距離 -5.35×10 6− -0.33  7.89×10 6− 0.81 -0.00001 -0.95  -0.00002 -1.62 

是否為一樓 0.2237 6.05***  0.0948 3.06*** 0.1289 2.66***  0.1264 2.26**

是否為四樓 0.0343 0.67  0.0111 0.56 0.0232 0.81  0.0023 0.12 

是否為商業區 0.1087 1.49  -0.0031 -0.05 0.1117 1.46  0.0363 0.71 

是否為住宅大樓 0.0803 1.64  -0.0027 -0.10 0.083 2.23**  0.0188 0.47 

容積率 -0.00002 -0.07  0.0002 0.80 -0.0002 -0.77  0.0001 0.80 

里人口密度 5.95×10 7− 0.89  2.27×10 7− 0.58 3.67×10  7− 0.69  2.95×10  7− 0.89 

九十三年 -0.0465 -1.31  -0.0651 -2.06** 0.0187 0.41  -0.0323 -0.99 

九十四年 -0.0507 -1.22  -0.0540 -1.7* 0.0033 0.08  -0.0331 -0.98 

九十五年 -0.0253 -0.73  -0.0394 -1.18 0.0141 0.36  -0.0305 -1.07 

松山區 -0.2680 -1.67*  -0.1395 -3.25*** -0.1285 -0.92  -0.0152 -0.24 

大安區 -0.2093 -1.52  -0.0658 -1.12 -0.1435 -1.31  -0.0024 -0.04 

中正區 -0.0789 -0.56  -0.0505 -0.59 -0.0284 -0.25  0.1456 2.64***

萬華區 -0.0275 -0.16  -0.0518 -0.75 0.0243 0.20  0.0160 0.22 

中山區 -0.3274 -2.68***  -0.1396 -1.56 -0.1879 -1.64  -0.1055 -1.39 

文山區 -0.2346 -1.74*  -0.0866 -1.45 -0.1480 -1.21  0.0429 0.69 

南港區 -0.2118 -1.41  -0.115 -1.39 -0.0968 -0.65  0.0461 0.67 

內湖區 -0.3332 -1.75*  -0.1414 -2.68*** -0.1918 -1.29  -0.1219 -1.77*

士林區 -0.0607 -0.43  -0.0563 -1.10 -0.0045 -0.04  0.1556 2.36**

北投區 -0.0067 -0.04  -0.1153 -1.77* 0.1086 0.73  0.1441 1.36 

信義區 -0.2228 -1.40  -0.1081 -1.44 -0.1147 -0.88  0.0432 0.63 

註：*表示在 10%之顯著水準下顯著；**表示在 5%之顯著水準下顯著；***表示在 1%之顯著水準下顯著。 
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第四章 實證結果分析 

 

     圖 4-1 普通最小平方迴歸與分量迴歸以及 95%信賴區間圖 
註：分量從 0.05 到 0.95，陰影部分為分量迴歸線的 95%信賴區間。中間水平破折線為普通最小平方迴

歸線，上下兩條平行虛線為其 95%信賴區間。 

 

二、半對數模型檢定 

 

(一) 自我相關（Durbin-Watson 檢定） 

 

    普通最小平方法必須沒有自我相關現象，才可符合基本假設，本研究以

Durbin-Watson 統計量檢定，本研究針對不動產總價模型進行檢定，並藉由檢定

理論，彙整得出 Durbin-Watson test 之臨界值及範圍，本模式 D.W.值為 1.940

落於無自我相關之値域，表示模型無自我相關問題。 

 

(二) 線性重合（VIF 值檢定） 

 

    在統計理論上，VIF （Variance Inflation Factor）值主要以自變數間之線性關

 50



高密度發展對房價之影響─以台北市為例 

係程度高低為評估標準，當 VIF 大於 10 時，表示變數間因相關性高而容易導致

共線性的情形。從表 4-3 之 VIF 檢定表得知，屋齡及屋齡平方存在共線性問題主

要原因在於折舊會在不同時點產生非線性變化，因此其間必然存在共線性。除此

之外，其他變數的 VIF 皆小於 10，並無共線性問題。Gujarati（2003）指出變數

之間的共線性問題是否會影響模型整體解釋能力，必須觀察實證模型在加入該變

數前後，各變數之係數值以及模型整體配適度是否有劇烈的變動，如果有明顯的

改變，則必須考慮排除造成共線性的變數，如果沒有明顯的改變，則不必做任何

修正。本文嘗試比較加入屋齡平方變數前後實證結果差異，發現模型整體配適度

以及各變數之係數值並沒有劇烈變動，表示加入此變數並不會導致實證的偏誤，

因此本文未做任何改變。 

 

表 4-3 半對數模型 VIF 檢定表 

變數名稱 VIF 

（常數） — 
屋齡（年） 18.553 
屋齡平方（年） 17.378 
路寬（公尺） 1.309 
建物移轉面積（平方公尺） 1.133 
距公園距離（公尺） 1.436 
距國小距離（公尺） 1.153 
距國中距離（公尺） 1.266 
距捷運站距離（公尺） 4.812 
容積率（%） 2.569 
里人口密度（人/平方公里） 1.146 
資料來源：本研究整理 

 

（三） 殘差檢定（Kolmogorov-Smirnov 檢定） 
 
    本研究運用 Kolmogorov-Smirnov 檢定以及觀察殘差直方圖與殘差常態分配

圖檢驗殘差項是否符合常態分配。K-S 檢定值 2.116 小於臨界值 2.829，表示落於

接受域，接受為常態分配之虛無假設，並配合殘差直方圖（如圖 4-2 所示）與殘

差常態分配圖（如圖 4-3 所示）之觀察，可推知殘差項近乎服從常態分配。 
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圖 4-2 殘差直方圖 
 

 
圖 4-3 殘差常態分配圖 
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第二節 台北市住宅價格特徵價格模型結果分析 

 
一、半對數模型分析 

 

    藉由模型校估的實證結果可以得知各個投入變數之係數值與顯著性，並進一

步分析這些數值背後所代表的意涵，實證結果之詳細資訊如表 4-1 所示。在最小

平方迴歸模型中，對不動產總價最具影響性且最重要的特徵變數可由模型的標準

化 β值的估計結果得知，標準化 β值是去除單位不同之影響，以變動一個標準差

為基準，觀察解釋變數影響被解釋變數的標準差大小。 

 

    不動產內部變數實證結果發現屋齡每增加一年，不動產總價將減少 1.5%，

此意謂台北市住宅平均耐用年數為六十七年，但屋齡平方將因邊際效果遞減為零

後且跟不動產總價呈現正向的關係，此與 Fisher et al（2005）所認為的折舊並非

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

模式一致；建物移轉面積的部份則與假設一致，與不動產總價呈現正向關係，表

示移轉面積越大不動產總價越高，且每增加十平方公尺，不動產總價則增加

8.7%。實證結果亦發現位於一樓之住宅價格比其他樓層皆高，依照一般民間之交

易習慣，一樓可享有停車空間且可及性高，同時也可出租做商業或事務所使用以

增加收益。 

 

    不動產外部變數方面距公園距離、距國中距離和距捷運站距離均屬顯著且係

數值皆為負，表示住宅離公園、國中和捷運站越近者，其價格越高，此與預期符

號一致。可能原因在於捷運站可提供居民交通上的便利性，學校則可以提供居民

就學或運動空間，這些特性皆產生正面的外部效果，代表公共建設資本化於房價

上。 

 

    土地使用分區方面商業區之虛擬變數的實證結果並不顯著，可能原因為台北

市住宅多為混合使用的型態，住宅區內有做商業使用的情況，因此反應在價格上

不容易分辨兩者的使用分區。針對總體時間變數，本文以樣本於 2007 年成交者

為比較基準，結果發現 2004 年至 2006 年房價遞增，主要原因在於 2004 年之後
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總體經濟及不動產景氣漸佳，導致不動產價格上漲。針對行政區變數，本文以大

同區為比較基準，結果發現除了萬華區之不動產總價比大同區低以外，其他行政

區之價格皆高於大同區，其中大安區之不動產總價最高，其次為信義區、松山區、

內湖區、中正區、中山區、士林區、南港區、北投區、文山區、大同區及萬華區。

由各行政區係數得知，房價於台北市內各行政區有高低不同的情況，因各行政區

各成一交易市場，且區內公共及服務設施、交通條件、市場供需強弱和土地使用

強度及人口密度皆有差異，由此判斷台北市整體市場是由各個次市場運作結果的

加總，另外台北市房價分布並非集中於特定區域內，由此可之住宅市場的發展圍

繞著城市發展。 

 

    主題變數方面，人口密度在模型中並不顯著，由此判斷人口密度高低對都市

內部不動產總價無影響，此實證結果跟供需法則相衝突，即並非人口密度高則因

對樓地板面積需求提高而房價上漲，然而人口密度不顯著的原因可能是研究時間

只有四年，但台北市現在為一相對停滯成長的都市，要觀察人口密度及不動產總

價之間的變動有時間上人口密度變動幅度上的限制；另一種可能是人口密度低的

地方有高級住宅區出現，人口密度高的地方可能集中在老舊社區，房價因為地區

的寡陋反而下跌，綜合之下人口密度及不動產總價間產生不顯著的現象；容積率

的部份呈現顯著且負向的關係，即土地容積率越高房價反而越低，此與預期符號

相符，因為容積率越高該建築總樓地板面積則越多，且一般住宅坪數通常 20 至

30 坪，均分下每戶平均持分土地面積相對減少，且由屋齡變數得知，建物價值

會因時間經過而減損，所以在高容積率土地上之住宅，長期來說不動產總價不會

比低容積率土地上之住宅還高。最後在住宅大樓變數部份，實證結果得知相對於

公寓的高住宅密度型態對不動產總價並無影響，也就是說，是否為高樓層建物或

低樓層建物在都市範圍內對不動產總價並不會產生。可能原因為高低樓層建築物

鱗比，若房屋屋齡或其他影響不動產價格的因素對建物無太大影響時，消費者通

常會以不動產估價中的比較法進行比較分析，所以建物的高低反而不是影響價格

之因素，其他因素如區位、學區、屋齡、景觀或增值潛力才是影響價格之因素。 
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二、分量迴歸模型分析 

 

    由於不同解釋變數之於不動產總價的影響程度不盡相同，亦即高分量與低分

量的不動產總價受同一解釋變數的影響可能為不同之正向或負向，或為同向但影

響程度有所差異，利用分量迴歸可看出各個變數對購買不同總價住宅之購屋者所

產生不同之影響，亦可推論變數對各個所得階層之影響，然而政府之政策所追求

的無非是效率性及公平性，站在公平性的立場來說，好的政策不應損及人民福利

甚至不能剝奪中低所得者取得財產權之權利，若利用最小平方法則無法看出如此

效果，故本研究以可以處理樣本異質性的分量迴歸對不動產總價進行更深入檢

測，應具妥適性與正確性。 

 

    屋齡的分量迴歸結果及分量迴歸線圖顯示，越高及越低價位的住宅，屋齡對

於不動產總價的影響力越大，也就是說越高價位的住宅對折舊較敏感而中價位的

住宅則對於折舊較不敏感，但越低價位的住宅則對折舊又較敏感，所以對中低總

價之住宅來說應加強維護管理，以增加建物之耐用年限，防止住宅下濾

（Filtering-down）現象而產生建物寡陋敗壞的情況。都市緊密發展之下，一方面

要確認各因素對價格的影響效果，另一方面也必須考量居住品質的問題，只有當

住宅價格比品質下降得更快時，使得家戶可用相同的價格獲得比以前更高品質和

更多空間，或以較低的價格獲得和以前一樣的住宅空間品質時，才可防止都市內

部建築物老化所帶來的負面效果。所以政府應對中低總價住宅加強管理維護，以

增進都市整體住宅品質。 

 

    面臨路寬變數在最小平方迴歸模型中並不顯著，但對於中高價位的住宅有顯

著影響，當住宅價位為 0.75 分量時，面臨路寬每增加十公尺將增加不動產總價

1.8%；當住宅價位為 0.9 分量時，面臨路寬每增加十公尺將增加不動產總價

1.9%，這表示所得階層高的住戶並不偏好居住於太過狹窄的巷弄內，交通的方便

性及可及性對高所得者來說相當重要。緊密都市下對於中低總價住宅位於狹窄巷

弄內以分析結果而言對房價無影響。 

 

    由圖 4-1 可知建物移轉面積只有低價位的住宅在最小平方迴歸的信賴區間

內，且面積越大對越高價位的住宅影響力越大，因為住宅面積對越高所得者的效
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用越大。在各分量間的係數差異檢定中在第 0.9 個與第 0.1 個分量之間，移轉面

積特徵對不動產總價在 5%的顯著水準下有顯著差異的情況，此意味著移轉面積

影響效果的異質性存在於高價位與低價位住宅之間。 

 

    距離變數部份在圖 4-1 中呈現出起伏走勢，各分量結果與最小平方迴歸模型

結果相似，惟獨對高價位的住宅無顯著影響，代表購買高價位的階層對於寧適性

如公園或便利交通設施如捷運站並無偏好。距國小距離部份和最小平方迴歸模型

結果一樣皆不顯著，表示距國小距離對住宅價格沒有影響。距捷運站距離只對中

價位及低價位有顯著影響，因為中價位及中低價位的居民為反應其所得，希望以

交通運輸成本抵換因距離產生的房價差異。如 Burton（2000）所認為，未來政府

實施緊密都市，應加強交通運輸工具興建及推行如捷運及轉運公車，如此方能使

民眾以最小成本通勤，最大化個人的效用水準。 

 

    樓層別方面，對極低價位的住戶來說，是否位於一樓對他們來說並無影響，

但對中低價位至極高價位的居民來說效用遞增，一方面可及性佳，另一方面可以

出租作商業使用以增加租金收益。如表 4-2，在各分量間的差異檢定結果可以發

現在第 0.9 及第 0.1 分量、第 0.9 及第 0.5 分量和第 0.5 及第 0.1 分量間，位於一

樓的特徵對於不動產總價的影響效果在 1%的顯著水準下呈現顯著的不同；而在

第 0.75 及第 0.25 分量間，位於一樓的特徵對於不動產總價則呈現在 5%的顯著水

準下有顯著差異的情況，此意謂著位於一樓的條件對於不動產總價影響效果的異

質性存在於高價位、中價位與低價位之間。另外對極低價位的住戶來說，位於商

業區對不動產總價影響為負向，通常來說現今台北市住商混雜程度相當高，住家

位於熱鬧的商業區中反而會降低寧適性，噪音增加降低生活品質。 

 

    主題變數方面，住家是否為住宅大樓在分量迴歸中亦無顯著影響，但在第

0.5 及第 0.1 分量間，是否為住宅大樓的特徵對於不動產總價在 5%的顯著水準下

有顯著差異的情況，此意味是否為住宅大樓的條件對於不動產總價影響效果的異

質性存在於中價位與低價位之間。高密度的都市將因土地的限縮使得建物的樓層

數增加，造成低樓層住宅將不易在都市內部出現，如此的住宅高度發展對中低收

入的居民有無增減其福利，從實證結果來說因皆無顯著，所以廣建住宅大樓之下

的都市對其效用水準無影響。 
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    容積率的部份在中低價位以及中價位的住宅中呈現負面影響，此代表增加容

積率對一般住宅家戶欲取得所有權來說是有利的，對中低價位家戶來說，每增加

300%之容積，房價將下跌 9%，對中價位家戶來說，每增加 300%之容積，房價

將下跌 6%，政府對基地進行容積獎勵或增加樓地板面積將因供給增加而使價格

有下跌的效果，從分析結果來說增加容積率將更有利低價位住宅的家戶，使其住

宅支出的負擔減輕。就成長趨緩的台北市未來實施都市更新政策下，應鼓勵高容

積建築及規定開放一定比例作為平價住宅之使用以增加社會整體福利。 

 

    人口密度增加對中高價位的住宅房價增加，從行政區變數可知中高價位的住

宅通常位於台北市人口相對較密集之處如信義區或大安區，人口越密集則房價越

高，但對其他價位的住宅房價並無影響，所以人口密度的增加並不會對中低所得

住戶造成負擔。實證結果也支持了過去 Phillips and Goodstein（2000）、Downs

（2002）、Song and Knapp（2003）及 Wassmer and Baass（2006）學者們之實證

研究，中低所得階層之住宅成本若因實施緊密都市而降低將有利其福利水準，政

府若更進一步加強平價住宅相關法令及配套措施，將可使都市整體效用得到最大

的滿足。 
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