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第一章 緒論 

1.1 研究背景 

台灣由於幅員狹小，土地有限、加上國人抱持著「有土斯有財」的想法，

所以房地產一直是投資者，甚至法人機構投資保值的最佳選擇，反映在台灣

金融機構對外放款的業務上，依台灣中央銀行的統計資料：2012 年，台灣

全體金融機構對不動產相關貸款共計 8 兆 2551 億元，占金融機構全部放款

金額的 43.32%，即可見一斑。 

不過房地產投資與其他金融商品的投資相同，也存在著因價格波動而產

生的資本損失 ( capital loss ) 風險，以台灣為例，1970-1990 年間就曾出現

過三次房地產價格異常波動的情況，因此一味噪進、貿然置產的做法，似乎

並非理想，於投資決策中適度規避風險、降低風險反而才是正確的做法。 

要試著規避風險、降低風險，則對房地產價格脈動的掌握便不可少，尤

其理解那些因素會影響台灣房地產價格，更是當務之急。學術上，經由統計

方法驗證已有多人提出影響房地產價格因素的看法，例如：賴碧瑩（2007）

認為影響房地產價格的變數有物價指數、貸款利率、不動產價格、區位（郊

區及市區）、路寬、臨接關係1、使用類別（分為純住宅使用、住商混合使用、

住工混合使用及其他）、建築結構（鋼筋混凝土造、鋼鐵造、鋼骨、磚造、

加強磚造）、屋齡、總樓層數、土地使用分區、建物總面積等。蔡瑞煌等（1999）

則認為影響變數有區位2、衛浴設備數套數、地上樓層、屋齡、總面積、上

一期房價等。林國民 (1996) 則認為住宅結構（建坪面積、房間數、廳數、

                                            
1分為 1.路角地：係指面臨兩條交叉「路」、「街」之土地。2.臨街地：指自路角地以外，以「路」、「街」

為出入之土地。3.裡地：係指「路」、「街」以外，以巷、弄出入之土地。4.袋地：指「路角地」、「臨街地」、「裡

地」以外之其餘土地。 

2在此將台北市依各區發展程度進行分區：(1)都市發展軸核心區域：大安區、信義區、中正區，(2)都市

次發展商業區：中山區、松山區，(3)都市老舊區：萬華區、大同區，(4)都市邊緣區：北投區、南港區、內湖

區，(5)都市外圍核心區：士林區、文山區。 
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廚房數、衛浴設備數、居住樓層）、屋齡、使用類別、距特定地區距離（國

中小學、市中心、最近汙染區）、商業面積比例等變數才是主要的影響變數。

另外林祖嘉（1990）是依台灣主計處的住宅調查報告提出，影響變數為房屋

坪數、屋齡、建材、房屋用途及類型、廚房數、浴室數、廁所數、家庭使用

的燃料（瓦斯桶及天然氣等）、居住環境。林秋瑾等（1995）影響變數有樓

層位置、面積、建物類型、公共設施可及性（公共設施能直接就近獲得的便

利性）、嫌惡性設施3、土地使用混合度、區位（是指被某種事物占據的場所

或空間，是人類行為活動的空間，是一種空間佈局狀態，是任何經濟活動所

必須依存的基礎）、建商特徵以及交易狀況4等。 

實務上，張淳淳 (2007) 依過往的投資經驗，提出影響房地產價格的因素

包括：居住的環境的附近有公園綠地、明星學區、停車位、都市商圈、重大

交通建設等因素會使房子升值；嫌惡設施(工業區、基地台、攤販夜市、殯

儀館、核電廠、醫院、寺廟、墳墓）、飛機場，可能使附近的房價下跌。除

了環境影響房價外，巷弄大小是否且寬敞、聯外道路、重新裝修過、獨棟管

理的優良大樓、高公設比、採光通風佳、房子坐向佳、有燙金門牌、景觀視

野佳的高樓層、廣告牆效益的房子等因素也會影響房地產價格，其他影響房

價風險如海砂屋、輻射屋、凶宅、惡鄰。  

顏炳立 (2005) 則以實際從事房地產相關事務多年的經驗，認為環境必

須具有區域獨特性（明星學區、大安森林公園）、重大建設、銀行、重劃區、

A 級辦公商圈、豪宅為鄰，這些因素的存在房價才具有提升的動力，可是如

果區域擁有超大供應量（書中定義為 200 戶）、嫌惡設施(加油站、寺廟、殯

儀館、工業區、菜市場、養老院、醫院、高架橋、河流水溝)、知名餐廳、

                                            
3
基本上分為兩大類，一為對生命安全形成威脅，諸如飛機場、加油站、瓦斯槽及高壓電塔等；二為對

居家生活寧適度產生干擾，例如神壇、高架道路橋樑、停車塔、家庭加工廠、焚化爐、殯儀館等、鄰里住戶。 

4
如等候交易時間越長，隱含著賣方需負擔更多的搜尋成本，因此時間越長對賣方越不利，最後可能削

價求售。故等候交易時間越長，對住宅價格應是有負面的影響。 
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棒球場等因子，那麼對房價就可能產生負面的影響。以單一樓層來看，聯外

道路、巷弄寬敞整潔、管理優良、高公設比、邊間屋、一樓住家、格局方正、

採光通風佳，對房價有較正向的影響，國宅、法拍屋、銀拍屋、輻射屋、海

砂屋則對房價有負面的影響。 

交叉比對學術與實務兩方的看法，由於有些因素對區域房價的影響較顯

著，有些因素則對單一建物房價的影響較明顯，因此本組進一步整理上述影

響因素成表 1-1，即 

表 1-1 理論與實務影響房價因素彙總及比較 

 影響因素 

學術 

建物面積、房間數、總樓層數、屋齡、建物類型、區域、不動產

價格、公共設施、距特定地區距離、嫌惡性設施、土地使用混合

度、土地使用分區、商業面積比例。 

實務 

區域獨特性、都市商圈、重大交通建設、重劃區、嫌惡設施、菜

市場、養老院、飛機場、巷弄寬敞整潔、聯外道路、重新裝修過、

管理優良、低公設比、採光通風佳、房子坐南朝北、燙金門牌、

景觀視野佳的高樓層、廣告牆效益、格局方正 

綜合整

理兩方

的看法 

區域 

房價 

區域獨特性、不動產價格、公共設施、距特定地區距離、

都市商圈、重大交通建設、重劃區、嫌惡性設施、菜市場、

養老院、飛機場 

單一

建物

房價 

建物面積、房間數、總樓層數、屋齡、建物類型、土地使

用混合度、土地使用分區、商業面積比例、巷弄寬敞整潔、

聯外道路、重新裝修過、管理優良、低公設比、採光通風

佳、房子坐向佳、燙金門牌、景觀視野佳的高樓層、廣告

牆效益、格局方正 

其他 國宅、法拍屋、銀拍屋、輻射屋、海砂屋 
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1.2 研究動機與目的 

近年來，台北市房地產市場的發展，區域房價差異化的現象正逐漸成形，

位處市中心的大安、信義、中正、與松山等區域，房價一枝獨秀，愈走愈高；

反觀市邊陲地帶的士林、北投、內湖、南港等區域房價則遠遠落後、甚至無

力追趕，什麼原因造成上述現象？也許房地產從業人員會不假思索的告訴我

們：就是「地段 ( location )、地段 ( location )、地段 ( location )」。不過如此

籠統、不科學的回答，事實上不應也不該成為此問題的答案，由表 1-1中的

影響因素仔細尋找，並且依靠統計數字認真檢驗，也許真正的答案才能有效

浮現。 

事實上，觀察既有探討房地產相關文獻，研究主題幾乎圍繞在單一建物

不同樓層的估價上，例如：賴碧瑩（2007）、蔡瑞煌等（1999）、林國民(1996)、

林祖嘉（1990）、林秋瑾等（1995）等；或台灣、甚至是台北市房地產價格

的預測，如：賴碧瑩(2007)、蔡瑞煌(1999)、林秋瑾等（1995）、林祖嘉（1990）、

等。不同區域房地產價格差異化原因的探討反而失之闕如，因此補足此部分

文獻的不足，將區域房價差異化的原因找出，將是我們努力的重點與目標。 

一直以來，房地產研究過程中最受爭議之事，無外乎資料取得存在疑義，

多數建商或仲介業者，往往以商業機密、保護買賣雙方的理由，婉拒提供真

實的成交資料，於是學術研究者退而求其次，明知少數業者提供的資料無法

代表全體樣本，卻也只能無奈接受。近年來，政府為健全台灣房地產市場交

易的公開化、透明化，要求交易過程必須依實際成交金額於內政部網站進行

登錄。由於此一實價登錄政策施行迄今已逾一年，所收集的資料廣度、深度

均已值得信賴，所以我們將首度採用內政部實價登錄網站內的資料，進行本

專題研究，相信如此對本專題研究結果的可信度，將提供更有利的後盾。 
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1.3 本文架構 

本報告共分三個章節，其中第一章緒論說明本專題的初始動機，研究目

的。第二章文獻回顧主要是針對不動產相關文獻中，不僅學術性的期刊論文，

也包括實務性書籍，從中匯集出影響房地產價格的重要因素，了解各影響因

素的內涵、影響房價的範圍與層面等，並以此作為本專題報告的重要分析基

礎。第三章研究方法則扼要論述本專題報告進行分析、研究時，將採取的研

究步驟與方法。 
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1.4 研究流程 

本專題報告，預計進行的研究流程與步驟，以確立研究動機與目的為先，

然後進行文獻的收集與回顧，接著確認研究方法，即以文獻整理出重要影響

因素，以及收集所需資料等方式進行。最後，分析資料、作成研究結論與提

出未來後續研究之建議等，完整研究流程圖如下表： 

 

 

  

研究動機 

研究目的 

文獻回顧 

研究方法 

資料收集 文獻整理 

分析資料 

研究結果 

後續建議 
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第二章 相關文獻分析 

本專題蒐集了國內影響房價得主要因素之相關文獻，以下分為兩小節，

第一節為單一屬性對房價的影響，第二節為總體經濟之影響因素。 

 

2.1 房地產相關文獻－橫斷面 

蔡瑞煌等（1999）探討如何有效地應用類神經網路於房地產估價上。

金融機構為確保本身安全，為求業務發展，必然要追求合理之房地產價格，

故估價成其重要的一環。過去估價常用方法為市場比較法、收益還原法、

成本法或特徵價格法，但前三項方法缺點在於估價過程個人因素占極大的

比例，特徵價格法雖具客觀性，但其需要收集大量資料來建立特徵價格模

式，否則難以估出令人信服的價格。針對估價的過程在求依合理之房地產

價格的前提下，嘗試用類神經網路做輔助工具，以更精確估算房地產的價

格以及具代表性的影響因素。樣本所使用的資料為信義房屋於民國 79~82

年在台北市僅供居住使用之房屋資料為主，總資料筆數為 2787 筆，使用

的變數為區位、衛浴設備、地上樓層數、屋齡、總面積以及房價。此研究

分四個實驗設計，分別為資料變異程度的大小是否會影響學習成果、不同

的樣本數對於類神經網路或迴歸是否有不同的學習及預測效果、分區與不

分區的資料型態何者較適合類神經網路學習、異常點刪除後類神經網路是

否有更佳的效果。實證結果顯示類神經網路透過具有代表性的樣本，能獲

得更精確的估價成果，相較於傳統迴歸方式特徵價格法，類神經網路未來

應可拓展於房地產估價上。 

林祖嘉（1990）研究台北市、高雄市、台灣省的房租、房價與交易資

料，本文主要目的為對台灣地區均衡之市場房租變化與均衡市場房價之變

化加以分析，再區別出購屋者之消費行為與投資行為，除了分析台灣地區
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近年房租與房價之變動外，更進一步分析房租與房價之相對變動，本文將

採用最小平方法做迴歸。資料則以主計處的台灣地區住宅調查報告為主，

該調查報告與每年之人力調查同時進行，所以可以同時知道居住人之特性

（如年齡、家庭人口數）與住宅特質（如房屋年齡、面積）。根據特徵性

價格理論，一棟房屋之價格或房租皆決定於該屋所具有之特性，故此處自

住宅調查報告資料中，整理出決定房價的主要房屋特質，包括有：房屋坪

數、屋齡、建材、房屋用途及類型、廚房數、浴室數、廁所數、使用燃料、

居住環境。在分析民國 68 年到民國 78 年台灣地區之房屋市場時，發現幾

個主要現象；第一，台北市房價變動領先高雄市，後者又領先台灣省。第

二，台灣地區房屋市場之租賃比例遠較美國低。第三，房租的波動遠較房

屋波動小，而且房租上漲率亦低於平均所得成長率。第四，房價有急驟上

升的現象。導致房租乘數甚高的主要原因在於房價上漲迅速，台灣地區房

租乘數高漲，顯示出台灣地區房價急驟上升的主因來自於人們對房屋的投

資動機及投機動機。 

賴碧瑩 (2007)鑒於國內土地估計的作業量是相當龐大的，需要有一系

統的估價模式，且此系統為國外積極推動電腦輔助大量估計，此研究是依

據「中華民國主要都市地區房地產交易價格簡訊」內的 2001 至 2004 年的

高雄市 11 個行政區的中古屋買賣交易資料，共計 2471 筆資料，作為研究

資料，放入變數為不動產價格、區域、路寬、臨接關係、使用類別、建築

結構、屋齡、總樓層數、土地使用分區、建物總面積、貸款利率、物價指

數，共 12 個變數。利用類神經網路以及特徵價格法為研究方法來進行實

證研究，並且設立兩種實驗設計，第一種實驗為將所有變數一同放入模型

中加以預測；第二種實驗則是從樣本中隨機取 10%作為樣本外，將其餘

90%樣本內資料建立模型後，再將 10%的樣本外放入模型中進行預測。研

究結果發現在總體樣本數時，倒傳遞類神經網路預測較特徵價格法之預測
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能力較佳。但是如果將樣本區分為 90%樣本內及 10%樣本外資料，特徵價

格法之預測能力較佳。 

林國民 (1996) 近幾年來住宅價格雖受房屋市場供給過多，價格的漲

勢稍有緩和的跡象，但以目前的住宅價格來看，住宅價格的問題依然存在。

為了能進一步了解特徵價格理論中所述隱含屬性的隱含市場狀況，所以運

用了 Rosen 所建構的特徵價格理論，並以高雄市的自有住宅市場為例，希

望找出真正影響高雄市住宅價格的住宅屬性，以及各住宅性的隱含價格，

並探討影響住宅價格的特徵屬性需求的因素。本研究運用『高雄市住宅建

設計畫之規劃』的住宅狀況問卷調查資料，內容包括住宅的屬性資料、住

宅的預期價格資料、受調家戶的家戶屬性資料，來做為本研究的實證資料

來源。其影響住宅價格的屬性變數，並依據屬性特性將其歸類後分述為戶

本身特徵（建坪面積、房間數、廳數、廚房數、衛浴設備數及居住樓層）、

棟的特徵（住宅結構、住宅型態、建物樓層、屋齡及使用類別）、鄰里小

環境（距最近國中、小學距離）、鄰里大環境(距市中心距離、距最近汙染

距離及商業面積比例)。經由對高雄市透天住宅與公寓大樓兩個市場間特徵

價格方程式結構一致性的檢定後分析出不論在透天住宅與公寓大樓，建坪

面積、使用類別與距市中心距離等三項屬性，為影響高雄市住宅市場價格

的主要且共同的因素。但由公寓大樓方面的實證結果顯示，住宅內部的空

間屬性及棟的特徵屬性對價格的影響最大；而在透天住宅的實證結果則顯

示出戶的空間屬性與鄰里區為屬性對價格的影響較為顯著。 

林秋瑾等（1995）國內住宅市場資訊不流通，與住宅異於其他財貨的

特性，致使國內住宅市場的變動過程，長期以來，皆未能有一嚴謹且量化

的指標明確表示，因此透過一套嚴謹的分析方法，編製一套足以代表國內

房價水準的住宅指數，並補足全住宅價格時間序列資料的缺失情形。研究

利用特徵價格法求得住宅屬性的單位價格，並以標準住宅的方式隨時間表
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達住宅屬性品質的變動，藉指數公式整合住宅價格與量的變動並固定品質，

以 CPI 平減住宅價格使幣值固定。而影響房價的特徵分為以下五項，戶的

特徵（樓層位置、面積、隔間、內部品質），棟的特徵（基地位置、建物

類型、面積、公共設施、管理維護），鄰里小環境特徵（公共設施可及性、

嫌惡性設施、鄰里住戶），鄰里大環境特徵（區位、大環境品質、土地使

用混合度），其他個體特徵（建商特徵、買賣屋者特徵、交易狀況），資料

由太平洋房屋公司提供其 77~82 年委託交易成交之住宅案例。台北市共

4328 筆。其實證結果顯示，裴氏指數較拉氏指數有較高的敏感度，且裴氏

隨住宅品質變動加權的做法，適於反映住宅品質變動對住宅價格的影響

力。 

顏炳立（2005）以其實際從事房地產相關業務多年的經驗認為台北市

區房價不同的原因，有以下幾點因素，區域獨特性、重大建設、銀行、重

劃區、A 級辦公商圈、豪宅為鄰，會對房地產增加價值；超大供應量、嫌

惡設施、知名餐廳、棒球場等，則對房地產有負面影響。以單一樓層來看，

聯外道路、巷弄寬敞整潔、管理優良、高公設比、邊間屋、一樓住家、格

局方正、採光通風佳，對房地產有較正向的影響，國宅、法拍屋、銀拍屋、

輻射屋、海砂屋，而有負面的影響。 

張淳淳（2007）認為經過時間的催化，能夠保值的東西，唯有房地產，

選對了房地產的投資標的，可讓自己的生活過得更有品質及保障。依照多

年的投資經驗，整理出以下幾點變數，影響區域的因素有居住的環境有公

園綠地、明星學區、停車位、都市商圈、重大交通建設等因素會使房子升

值；嫌惡設施(工業區、基地台、攤販夜市、殯儀館、核電廠、醫院、寺廟、

墳墓）、飛機場，對房價則有反面影響。影響單一樓層的則有巷弄大小是

否寬敞、聯外道路、重新裝修過、獨棟管理的優良大樓、高公設比、採光

通風佳、房子坐向佳、有燙金門牌、景觀視野佳的高樓層、廣告牆效益的
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房子等因素會使房子增值，海砂屋、輻射屋、凶宅、惡鄰，則有反面的影

響。 

上述相關文獻中，國內影響房價的研究，林國民 (1996)、張金鶚 (1995)

主要運用特徵價格法，賴碧瑩(2007)、蔡瑞煌等(1999）皆使用特徵價格法

與類神經網路來進行估計，而研究範圍多以台北市與高雄市為主要地區，

探討影響房價之因素，整理出以下想個因素： 

 

（一）區域與單一因素 

詳見以下表格 2-1。 

表 2-1 區域影響因素 

 

（二）其他個體特徵 

分為此三項，建商特徵、買賣屋者特徵、交易狀況。  

戶的特徵 
樓層位置、面積、隔間、內部品質、建坪面積、房

廳數、廚房數、衛浴設備數 

棟的特徵 
基地位置、建物類型、面積、公共設施、管理維護、

住宅結構、住宅型態、屋齡、使用類別及使用燃料 

鄰里小環境特徵 
公共設施可及性、嫌惡性設施、鄰里住戶、距最近

國中、小學距離、路寬、臨接關係 

鄰里大環境特徵 
區位、大環境品質、土地使用混合度、距市中心距

離、距最近汙染距離及商業面積比例 
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表 2-2 房地產－橫斷面文獻統整 

作者 主要內容 影響變數 結論 

林秋瑾等

(1995) 

利用特徵價格法

求得住宅屬性的

單位價格，並以標

準住宅的方式隨

時間表達住宅屬

性品質的變動，藉

指數公式整合住

宅價格與量的變

動並固定品質，以

CPI 平減住宅價格

使幣值固定。 

樓層位置、面積、隔

間、內部品質、基地

位置、建物類型、面

積、公共設施、管理

維護、公共設施可及

性、嫌惡性設施、鄰

里住戶、區位、大環

境品質、土地使用混

合度、建商特徵、買

賣屋者特徵、交易狀

況。 

 

裴氏指數較拉氏指數有

較高的敏感度，且裴氏

隨住宅品質變動加權的

做法，適於反映住宅品

質變動對住宅價格的影

響力。 

林祖嘉

(1990) 

採取最小平方法

做迴歸，對台灣地

區均衡市場房租

變化與均衡市場

房價變化加以分

析，區別出購屋者

之消費行為與投

資行為，更進一步

分析房租與房價

之相對變動。 

 

房屋坪數、屋齡、建

材、房屋用途及類

型、廚房數、浴室

數、廁所數、使用燃

料、居住環境。 

台北市房價變動領先高

雄市，後者又領先台灣

省，房價有急驟上升的

現象，房租的波動遠較

房屋波動小，而且房租

上漲率亦低於平均所得

成長率整體台灣地區房

屋市場之租賃比例遠較

美國低。 
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作者 主要內容 影響變數 結論 

林國民

(1996) 

運用特徵價格理

論，找出真正影響

高雄市住宅價格

的住宅屬性及住

宅性的隱含價

格，並探討影響住

宅價格的特徵屬

性需求的因素。 

建坪面積、房間數、

廳數、廚房數、衛浴

設備及居住樓層、住

宅結構、住宅型態、

建物樓層、屋齡及使

用類別、距國中、小

學距離、距市中心距

離、距最近汙染距離

及商業面積比例。 

影響高雄市住宅市場價

格的主要且共同的因素

為建坪面積、使用類別

與距市中心距離等三項

屬性。公寓大樓的實證

結果顯示，住宅內部的

空間屬性及棟的特徵屬

性對價格的影響最大；

而在透天住宅的實證結

果則顯示出戶的空間屬

性與鄰里區為屬性對價

格的影響較為顯著。 

蔡瑞煌等

(1999) 

對不同的資料型

態進行測試，並比

較倒傳遞類神經

網路、理解倒神經

網路與迴歸特徵

價格法於估價精

確度差異。 

區位、衛浴設備、地

上樓層、屋齡、總面

積以及房價。 

類神經網路透過具有代

表性的樣本，能獲得更

精確的估價成果，相較

於傳統迴歸方式特徵價

格法，類神經網路未來

應可拓展於房地產估價

上。 

  



 

14 

 

  

作者 主要內容 資料來源 影響變數 結論 

賴碧瑩

(2007) 

設立兩種實驗

設計，利用類

神經網路以及

特徵價格法為

研究方法來進

行研究，並從

中找出最適估

價模型。 

「中華民國

主要都市地

區房地產交

易價格簡訊」

內的 2001 至

2004 年的高

雄市 11 個行

政區的中古

屋買賣交易

資料，共計

2471 筆資料。  

不動產價格、區

域、路寬、臨接

關係、使用類

別、建築結構、

屋齡、總樓層

數、土地使用分

區、建物總面

積、貸款利率、

物價指數。 

研究結果發現在總

體樣本數時，到傳

遞類神經網路預測

較特徵價格法之預

測能力較佳。但是

如果將樣本區分為

90%樣本內及 10%

樣本外資料，特徵

價格法之預測能力

較佳。 
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2.2 房地產相關文獻－時間序列 

本研究蒐集了影響房價的時間序列因素的文獻摘錄，如下： 

張金鶚、彭建文 (2000)認為單獨以生產面的建築執照面積，交易面的房

價、或使用面的空屋率來探討房地產景氣，皆會造成估計上的偏誤，因此依

據房地產的特性，以生產時間落差、預期景氣與宣告效果以及總體經濟為主

軸針對房地產景氣影響來探討。總體經濟對於房地產價格的影響變數為國內

生產毛額、貨幣供給、預售屋房價、建照面積、空屋數，這些變數影響結果

顯示不論是台北市與新北市的預售屋房價與貨幣供給、空屋數、建造面積等

變數均具有長期均衡關係存在，且空屋數對預售屋房價的影響彈性相對大於

貨幣供給以及建造面積的影響，但短期預測能力並不顯著。 

陳力維 (2000) 取 1992 年至 2001 年研究台北市、台中市、高雄市的房

價進行實證，以貨幣供給量、基本放款利率、經濟成長率、國內生產毛額、

國民儲蓄率、物價指數為變數，針對這些變數對於房價影響程度的大小和其

相互影響情形加以比較，以釐清各區域房地產價格與每個總體經濟變數之間

的關係，再透過整合方法，來了解不同區域是否存在長期穩定關係。研究結

果顯示，就台北市而言，股價指數會影響到台北市房價，台北市房價會影響

通貨膨脹率，而台中市房價與利率為雙向的影響，高雄市房價則會影響貨幣

供給額。此外台灣房地產除了受總體經濟學變數影響外，政府公共政策、社

會環境與所在區域等因素也對房地產有相關程度影響。 

詹任偉 (2004) 研究透過分析房地產景氣動向季報，以了解其中的房地

產景氣綜合指標之領先指標可預測幾季後的房地產景氣狀況，並探討房地產

景氣預測的準確度。另外透過對廠商景氣預測的部分，進行一致性的檢視，

從而比較廠商景氣認知、同時指標以及領先指標間的關係。其研究結果發現

利用領先指標來預測未來景氣有其準確性。 

李春長、游淑滿 (2005) 探討總體變數對成屋市場及預售屋市場之關係
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做研究。使用變數為成屋價格指數、股價指數、平均每人國民生產毛額、貨

幣供給額、國內生產毛額、新建築數量(建照面積)、營造業員工每人每月薪

資、就業人口數、消費者物價指數、住宅存量、預售屋價格等。研究結果顯

示建造成本、土地成本、勞動成本對於房價、新建築數量或住宅存量具有負

向影響，透過共整合分析也得知成屋與預售屋市場，房價與總經因素具長期

均衡關係。 

Wolswijk (2005)以 1982~2003 年歐盟境內 15 國資料探討，認為大部分房

屋貸款的實證研究，皆忽略政府政策對房屋市場以及房屋貸款造成影響，是

以利用房屋貸款對可支配所得、稅後利率，股票市場指數、房屋價格、通貨

膨脹率以及法令解除的虛擬變數作為解釋變數，發現房屋貸款與可支配所得、

法令解除的虛擬變數、股票市場指數及房屋價格呈現同方向變動；而稅後利

率及通貨膨脹率成反方向變動。 

洪淑娟 (2008) 探討總體經濟變數對於中古屋房價與預售屋房價之影響，

而所選取之總體經濟變數包括：股價、貨幣供給額、儲蓄率、物價、利率及

所得等，實證發現股價領先於中古屋房價，預售屋房價有領先於股價，顯示

股價上漲所帶動的財富效果有助於刺激價位相對低的中古屋市場，在預售屋

市場較不具效用，結論股市與中古屋市場為互補關係，股市與預售屋則有替

代關系。 

芳婉容 (2009) 探討兩岸三通對於台北市房價影響，發現台北市人口總

數對於房價變動的影響為負向關係；股價加權指數；平均每人國內生產毛額、

台北市消費者物價指數、台北市家庭收支、匯率及兩岸三通等，對於台北市

房價均有顯著之正向關係；而台北市結婚對數、勞動力參與及金融海嘯等，

則對台北市房價的變化無顯著關係。 

依據以上文獻研究結果得知，影響整體房價的因素為時間序列變數，舉

例物價指數、貨幣供給量、經濟成長率、稅後利率、國內生產毛額等，皆會
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影響整體房價環境，相對於區域、單一樓層，時間序列變數造成的影響並不

會因為地區劃分而有差異的效果。 

 

表 2-3 房地產－時間序列文獻統整 

作者 研究主題 影響變數 結論 

Wolswijk 

(2005) 

以 1982~2003 年

歐盟境內 15國資

料探討，認為大

部分房屋貸款的

實證研究，皆忽

略政府政策對房

屋市場以及房屋

貸款造成影響。 

以利用房屋貸款

對可支配所得、

稅後利率，股票

市場指數、房屋

價格、通貨膨脹

率以及法令解除

的虛擬變數作為

解釋變數。 

發現房屋貸款與可支配所

得、法令解除的虛擬變數、

股票市場指數及房屋價格

呈現同方向變動；而稅後利

率及通貨膨脹率成反方向

變動。 

張金鶚、 

彭建文

(2000) 

探討總體變數對

成屋市場及預售

屋市場之關係做

研究。 

國內生產毛額、

貨幣供給、預售

屋房價、建照面

積、空屋數。 

變數影響結果顯示不論是

台北市與新北市的預售屋

房價與貨幣供給、空屋數、

建造面積等變數均具有長

期均衡關係存在，且空屋數

對預售屋房價的影響彈性

相對大於貨幣供給以及建

造面積的影響，但短期預測

能力並不顯著。 
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作者 研究主題 影響變數 結論 

陳力維

(2000) 

利用變數對於房

價影響程度的大

小和其相互影響

情形加以比較，

釐清各區域房地

產價格與每個總

體經濟變數之間

的關係。 

貨幣供給量、基

本放款利率、經

濟成長率、國內

生產毛額、國民

儲蓄率、物價指

數。 

股價指數會影響到台北市

房價，台北市房價會影響通

貨膨脹率，台中市房價與利

率為雙向的影響，高雄市房

價則會影響貨幣供給額。政

府公共政策、社會環境與所

在區域等因素也對房地產

有相關程度影響。 

詹任偉

(2004) 

分析房地產景氣

動向季報了解房

地產景氣綜合指

標之領先指標預

測幾季的房地產

景氣狀況並探討

預測的準確度。 

廠商景氣認知、

同時指標以及領

先指標。 

利用領先指標來預測未來

景氣有其準確性。 

芳婉容

(2009) 

兩岸三通對於台

北市房價影響。 

股價加權指數、

平均每人國內生

產毛額、台北市

消費者物價指

數、台北市家庭

收支、匯率及兩

岸三通、結婚對

數、勞動力參與

及金融海嘯。 

股價加權指數、平均每人國

內生產毛額、台北市消費者

物價指數、台北市家庭收

支、匯率及兩岸三通等，對

於台北市房價均有顯著之

正向關係；而台北市結婚對

數、勞動力參與及金融海嘯

等，則對台北市房價的變化

無顯著關係。 
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作者 研究主題 影響變數 結論 

作者 研究主題 影響變數 結論 

洪淑娟

(2008) 

總體經濟變數對

於中古屋房價與

預售屋房價之影

響 

股價、貨幣供給

額、儲蓄率、物

價、利率及所得 

股價上漲所帶動的財富效

果有助於刺激價位相對低

的中古屋市場，在預售屋市

場較不具效用，結論股市與

中古屋市場為互補關係，股

市與預售屋則有替代關係。 

李春長、 

游淑滿

(2005) 

探討總體變數對

成屋市場及預售

屋市場之關係做

研究。 

成屋價格指數、

股價指數、平均

每人國民生產毛

額、貨幣供給

額、國內生產毛

額、新建築數量

(建照面積)、營照

業員工每人每月

薪資、就業人口

數、消費者物價

指數、住宅存

量、預售屋價格

等。 

建造成本、土地成本、勞動

成本對於房價、新建築數量

或住宅存量具負向影響，透

過共整合分析也得知成屋

與預售屋市場，房價與總經

因素具長期均衡關係。 
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第三章 研究方法 

本專題主要是探討造成台北市區域房價產生差異化的原因，為達成此一

研究目的，我們將採取以下方式、步驟，進行研究。 

(一)文獻整理：蒐集與房地產相關的學術期刊論文與實務書籍，然後藉由文

獻的探討與回顧，交叉比對整理出所有影響房地產價格的重要因素。 

(二)資料蒐集：蒐集台北市各區域房價，及所有影響房地產價格因素的相關

統計資料，而資料來源如：內政部實價登錄網站，台北市都發局、公園管理

處、經發局、衛生局等公務機關所發行的統計月報或資料庫。 

(三)資料分析：獲取資料並加以整理後，開始檢視資料，並進行統計數字的

分析、比對、驗證，希望從中找出造成台北市區域房價差異化的主因，用以

呈現本專題報告最後的研究結果。 
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