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第五章 結論與建議 

 
    本研究之目的在探討都市緊密化之下高密度的發展對房價所產生的可能影

響，以及利用半對數及分量迴歸模型進行實證分析，本章就研究之分析結果做ㄧ

統整，歸納出本研究之結論。另外提出建議以利後續研究。 

 

第一節 結論 

 

    本研究核心在於運用特徵價格法及分量迴歸對台北市十二個行政區進行不

動產總價之實證分析，藉由分析結果檢驗未來在建立永續都市環境的趨勢下，台

北市未來都市密度將因實施緊密化政策而增加，實施結果是否會對住宅價格產生

影響。由於本研究亦採用分量迴歸的研究方法，並建立分量迴歸模型估計台北市

住宅不動產總價。分析結果證實，最小平方迴歸模型在部份不動產特徵的邊際價

格影響效果上出現誤估的情況，也就是說不同價位下各不動產特徵的異質性必須

由分量迴歸模型才能獲得。 

 

一、緊密化政策下台北市之住宅價格將因密度增加有下跌的效果 

 

    為了解都市緊密化後對台北市房價造成的預期影響，本研究利用民國九十三

年至九十六年四年間人口密度、容積率及住宅大樓為主題變數進行實證分析，在

最小平方迴歸模型中人口密度對不動產總價無任何影響，可能之原因為台北市已

為人口零成長的都市，人口密度的增加並不像都市成長期間對房價可能有正面之

影響，但在分量迴歸中顯示其依然對中高價位的住宅有顯著正面影響，結果是人

口密度增加將不會影響中低價位的住宅。容積率的部份則呈現負向結果，亦即每

增加 300%容積，房價將下跌 5.1%，分析結果認為土地容積率增加，亦即基地強

度增加將造成價格減少的結論。樓地板面積的提供可減少房屋價格上漲的效果，

一方面在都市緊密化的過程中可以抑制房價上漲，另一方面可減輕中低所者家戶

購屋的負擔。 
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高密度發展對房價之影響─以台北市為例 

另一個衡量都市密度的變數為住宅型態是否為住宅大樓，原因是住宅大樓相

較於公寓樓層數較高且屋齡較低，預期價格相對公寓應較高，實證結果顯示其對

不動產總價無影響。另外行政區虛擬變數結果認為，房價平均分布於各行政區，

並無集中於少數行政區的趨勢，代表台北市房價呈現非集中分布的現象。總而言

之，未來台北市若實施緊密型態發展之都市政策時，人口密度的增加或鼓勵興建

高樓將不會對房價產生影響，但令人擔心的是在緊密化的政策下，建物密度的增

加所導致的管理維護問題，因為建物折舊對低價位住宅來說有加速折舊的效果，

也就是說建物的快速老化對都市來說將產生更多問題如建物老舊衰敗造成環境

品質下降等問題。最後，政府在緊密化的都市發展下可以利用對建商的高容積獎

勵使其廣建平價住宅，使中低所得居民住的問題可以得到解決。 

 

二、大部分不動產特徵變數對價格的邊際影響力會因住宅價位的不同而有差異     

 

從分量迴歸模型實證結果及 95%信賴區間圖中可獲得許多特徵價格法所無

法獲得的資訊，此對於不動產特徴價格分析有相當的幫助。例如位於一樓的住宅

特徵對越高價位的住宅越有影響，且對極低價位住宅則無影響，此便是最小平方

迴歸所無法得知的，未來在建立不動產特徵價格迴歸模型時可建立分量迴歸，將

可發現最小平方迴歸所無法提供的訊息。另外本文利用分量迴歸可以探討各變數

對各住宅階層之影響，作為政策的規劃者或執行者，應該顧及各個階層的需求，

避免政策產生不公平的現象，使得政策所帶來的利益可以極大化，且極小化實施

成本。 
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第五章 結論與建議 

第二節 建議 

 

一、充實模型變數及時間 

 

    不動產具異質性且影響不動產價格的因素甚多，如總體經濟變數、供給需求

相關變數、建築成本及所得等變數，另外為衡量都市密度管制對房價影響的部份

還可增加就業密度、住商混合及住宅支出等變數，加入這些變數將對模型的估計

有正面幫助。另外為研究都市的緊密化，應觀察都市發展的長期過程，各個變數

的變動量才會更顯著。 

 

二、進一步利用分量迴歸分析不動產價格 

 

國內目前利用分量迴歸方法分析不動產價格的文獻付之闕如，加上國內相關

文獻缺乏，建議未來研究可就這部份更深入的探討，以促進不同價位之下房價的

預測能力。尤其在政府制定政策上，可利用分量迴歸探討政策對中低收入戶可能

產生的影響，納入配套措施中，以增加社會公平。 

 60


