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摘要 
 

本專題利用 103、105 年內政部實價登錄資料，研究各種正向、負向因素對

其周遭房價的影響。結果顯示，於台北市蛋黃區，正向因素幾乎被學區、商圈所

壟斷，愈市中心區域，學區及商圈愈被重視；蛋白區則是以捷運為考量之首，透

過 103 與 105 年的比較，同樣顯示學區、商圈周遭房產在台北市最具保值效果。

負向因素方面，夜市、殯儀館對市中心周遭房價具抑制性，蛋白區則是醫學中心

應避開。新北市方面，捷運及火車站是重要的正向因素，即使透過 103、105 年

的比較，亦是如此；負向因素方面，可確認寺廟、殯儀館為主要的嫌惡設施，至

於醫學中心反而形成正向因素，其原因與新北市幅員廣大，人們方便就醫需求強

烈所致。最後，地段因素，不論台北市、新北市，它所顯現的影響力，都並非最

重要，因此購屋置產時，勿陷入好地段迷思，勿隨業界、投資客起舞，也許才是

應對台灣房地產市場的正確之道。 
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壹、緒論 

一、研究動機與目的  

由於法人與一般購屋需求者需要掌握房價差異化影響程度的資訊，才能得知

如何在房地產的置產或投資過程中，有增值、保值及甚至獲利的可能性，然而過

去傳統對於房價影響因素的研究中，部分學者探討出迎毗設施與鄰避設施對於房

地產價格的影響（楊宗憲與蘇倖慧，2011），可實際利用客觀數據分析說明影響

房價差異化強弱程度者，卻極其少數，為此我們將填補這方面研究調查的不足。 

學術上，早已有多人提出影響房地產價格差異化因素的看法，可分為正面與

負面影響效果，例如：彭宴玲（2005）探討台北市綠地效益之評價，影響正面效

果有公園綠地綠覆率、火車站、捷運站，負面效果則有垃圾場、變電所、醫院等。

許億捷（2013）探討捷運對房價的影響，正面影響效果有捷運站、明星學校、醫

學中心；負面影響效果有高壓電塔、殯葬設施、寺廟、垃圾與河水處理場、液化

石油氣化裝場。楊宗憲、蘇倖慧（2011）探討迎毗設施與鄰避設施對住宅價格影

響之研究，正面效果有學校、大型公園、百貨公司、捷運站，負面效果則有殯儀

館、汙水處理廠、寺廟、變電塔、垃圾分化場。林忠樑、林佳慧（2014）探討學

校特徵與空間距離對周邊房價之影響，影響因素有周圍環境特色與交通便利性。

鄭芷琳（2017）探討捷運站、公園與中心商業區對住宅價格的影響，評估此設施

距離所帶來正負面影響的效果。張莉君（2016）研究新莊區及板橋區除房屋本身

特徵外，同時探討迎毗設施與鄰避設施對住宅價格的影響，迎毗設施方面，重視

交通便利性、市中心機能及公園的綠地效益。潘宗誠（2016）探討公共設施對建

物特徵之交易價格的影響正面效果：捷運站、國小。陳達甫（2016）探討捷運、

火車、高鐵、高速公路之距離對台北市房價的影響。李泳龍、黃宗誠、戴政安、

李善將（2009）探討大型醫院對於鄰近住宅環境影響醫學中心的迎毗效果與鄰避

效果。 

實務上，張淳淳（2007）依照自身投資房地產經驗與實地觀看各大房地產的

結論，認為影響房地產價格的正面因素如居住的環境附近有公園綠地、明星學區、

都市商圈、大眾運輸、公共設施；負面因素如嫌惡設施、海砂屋、輻射屋等有安

全疑慮的因素。顏炳立（2005）認為影響房地產價格的正面因素包含大眾運輸便

利程度、明星學區、公園綠地等；負面影響因素包含醫院、知名餐廳、寺廟、殯

儀館、棒球場等。 
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綜合學術及實務的探討來看，認為對房價有正面效果者為公園綠地、明星學

區、生活機能、大眾運輸、公共設施；負面效果者則有風化區、加油站、攤販聚

集、變電所、工業區、墳墓、海砂屋、輻射屋。 

雖然學術與實務領域都有探討房價差異化的影響因素，可長久以來，卻因台

灣房地產市場缺乏客觀、公正的交易資料，而讓此方面的研究與調查失之闕如，

這現象一直到 101 年立法通過產地產買賣必須實價登錄後，才逐漸獲得改善，因

此本專題將利用 103、105 年內政部實價登錄資料，實際研究各項影響房價正向

與負向因素的效果，期待藉由本專題的研究，能對市場上各項說法進行客觀的數

字驗證，提供準備購屋者作為決策參考的重要依據。 

二、本文架構 

本報告共分五個章節，其中第一章緒論說明本專題的初始動機、研究目的 ，

將各文獻探討的影響房價因素區分為正面效果與負面效果。第二章文獻統整主要

是針對不動產相關文獻，不僅有學術性的期刊論文，也包括實務性書籍，從中彙

整出影響房地產價格差異化的重要因素，瞭解各影響因素的強弱程度，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。第四章統計結果，透過統計整理，排列出縣市、

區域與因素的關係，並探討 103 年和 105 年比較房價漲跌幅趨勢，藉由論述的方

式，讓一般消費者能更清楚瞭解影響房價之因素。第五章則是結論。 

三、研究流程 

本專題報告預計進行的研究流程與步驟是以確立研究動機與目的為先，接著

確認研究方法，即以文獻整理出重要影響因素，以及蒐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

如圖 1.3： 
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圖 1.3 研究流程圖 
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貳、相關文獻分析 

一、房地產相關文獻－學術論文 

楊宗憲、蘇倖慧（2011）以台北市為實證的區域，資料來源為台灣不動產成

交行情公報，並加入各成交案例的座標，以便進一步取得案例與各設施的直線距

離，而迎毗與鄰避設施的選取則參考過去文獻探討之課題，以捷運站、大型公園、

百貨公司、學校、大型體育場館、變電塔、垃圾焚化廠、殯儀館、寺廟、污水處

理廠等為討論對象。研究結果顯示，同時加入迎毗與鄰避設施確實呈現多種不同

樣貌，在迎毗設施方面，學校對房地產價格的影響最大，其次是大型公園、百貨

公司、捷運站及大型體育場館；而在鄰避設施方面，殯儀館對房地產價格的影響

較大，其次是污水處理廠、寺廟、變電塔、垃圾焚化廠。再進一步分析不同設施

對房地產價格的影響範圍與程度，發現捷運站距離對房地產價格的負相關會在一

定距離後消失；大型公園與學校對房地產價格的負相關在一定距離後會更大；垃

圾焚化廠與殯儀館的總影響範圍相當遠；變電塔對房地產價格的正相關在一定距

離外會更大。 

彭宴玲（2005）研究主要以 Rosen（1974）所建構之特徵價格理論進行都市

綠地之效益評估，以「半徑五百公尺範圍內所有公園面積總和」、「各行政區之綠

覆率」及「各行政區之綠覆率平方項」之變數均呈顯著。研究結果得出此結論（一）

房屋半徑五百公尺範圍內公園面積愈大者，其房地產價格愈高。（二）行政區之

綠覆率愈高者，其房地產價格愈高。由此可知，公園綠地的存在確實會為房地產

價格帶正面的效益，更顯示出，現今人類對於休憩空間的需求性。有關房屋外部

特徵變數：包含交通可及性（距火車站、捷運站距離）、距最近垃圾場、變電所

距離，其中，便利的交通，能提升房屋的價格，因此可以瞭解公共設施的可及性

佳會對房地產價格帶來正面的效益；但是，若是屬於鄰避設施，則會為房地產價

格帶負面的效益，反而降低了房屋的價格。（一）房屋離台北火車站、松山火車

站、最近捷運站愈遠者，其房地產價格愈低。（二）房屋離最近垃圾場、變電所

愈遠者，其房地產價格愈高。 

許億捷（2013）認為迎毗設施與鄰毗設施常是購屋者考量住宅外部性的參考

指標之一，以「實價登錄網」2012 年的台北市 1593 筆資料，主要為住家住型為

限，作為研究資料，放入變數迎毗設施為捷運站、主題公園、百貨公司、明星學

校、公立運動設施、醫學中心，變數鄰毗設施為高壓電塔、殯葬設施、寺廟、垃
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圾與汙水廠、液化石油氣化裝場共 11 個變數。分析資料得知表示最近捷運站距

離係數高分量房地產價格與低分量房地產價格間存有顯著差異，而其他公共設施

中，其高分量與低分量並無明顯高低差異，所以其他公共設施對不同價位影響力

並不大，但隨著分量逐漸提升，對捷運站的影響力就有明顯差異。 

林忠樑、林佳慧（2014）主要在探討學校特徵與空間距離對周邊房地產價格

之影響，並進一步探討在不同空間距離下，學校特徵對房地產價格之影響程度有

何異同。應用傳統的特徵價格方法，討論國中額滿學校特徵對房地產價格的影響；

研究結果顯示，學校距離對房地產價格有明顯正向的影響，亦即距離學校愈遠其

房地產價格愈高，但其正向影響效果隨著距離學校愈遠而呈現遞減的現象，顯示

房屋到學校之空間距離對房地產價格之影響程度會隨不同的空間距離而改變。在

交通便利性方面，發現房屋地點離捷運站愈近則其交易房地產價格愈高。 

鄭芷琳（2017）主要研究以 2011 年 2014 年「內政部營建署住宅需求動向調

查」資料來探討自住者之住宅價格與具顯著性迎毗設施距離模型檢測，以瞭解其

影響程度。實證結果，自住家戶於迎毗設施之顯著變數為捷運站距離、公園距離

與中心商業區距離。在迎毗設施距離模型檢測方面，自住家戶者其房屋價格與捷

運站與公園距離呈現先上升後遞減關係，中心商業區距離則是越遠離商業區其房

屋價格愈低的狀況。 

張莉君（2016）本研究之研究範圍為新北市板橋區及新莊區，除了考慮房屋

本身特徵外也同時加入了迎毗及鄰避設施。經由實證結果可以歸納出幾個結論：

板橋區迎毗設施為捷運站、市中心及公園，新莊區為捷運站、合署辦公大樓、公

園及大學，表示民眾選擇房屋時很重視交通便利性、市中心機能及公園的綠地效

益。鄰避設施方面，板橋區為醫院、宮廟、學校、大學、殯儀館及變電所；新莊

區為醫院、公墓、變電所、體育場、學校及宮廟。板橋區與新莊區差異最大的是

大學設施，因為國立台灣藝術大學位處偏遠，在板橋區反而成為偏遠指標。由於

每個地區皆有不同之地區特性，各區對各設施之喜好或嫌惡程度會稍有不同。 

潘宗誠（2016）研究捷運站、國小、鄰里公園與焚化爐等四項公共設施對建

物特徵交易價格之干擾程度，利用內政部之不動產交易實價登錄資料庫進行研究。

結果顯示，四種公共設施中捷運站與額滿國小均對建物特徵之交易價格有顯著之

影響。其中，以額滿國小之干擾最強烈，捷運站則是無干擾。本研究中鄰里公園、

焚化廠不符合共變數分析之基本假設，無法針對迎毗設施與鄰避設施進行比較。 

陳達甫（2016）利用與不動產專業人士訪談的方式挑選「捷運」、「火車」、「高
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鐵」、「高速公路」四大類來探討影響房價的交通因素。研究結果發現，火車與高

鐵在影響房價的因素上較小。高速公路交流道入口在距離房屋 150-300 公尺時房

價最高，距離房屋越近，房價隨之遞減；距離房屋越遠，房價也隨之遞減。在捷

運這項因素上，距離房屋 100-150 公尺時房價最高，距離房屋越近，房價也隨之

遞減，而 150 公尺以後房價隨之遞減，最後趨於平緩。 

邱鼎峰（2008）研究明星學區對房地產價格之影響，而明星學校的認定方式，

係以台北市教育局公布之公立「額滿學校」為主，並限縮於國中層級。額滿學校

依其招生情形，又可進一步區分為第一階段額滿學校與第二階段額滿學校。本研

究實證結果顯示，就中正區而言，若房地產位於第一階段額滿學校之學區內，與

其他位於（同為中正區）非明星學校學區內之房地產相較，於單價部分每坪高出

7.08 萬元；若房地產位於第二階段額滿學校之學區內，與其他位於（同為中正區）

非明星學校之學區內之房地產相較，於單價部分每坪則高出 4.27 萬元。此等數

據結果說明了，明星學區內的房地產價格確實較高，且招生額滿情況有別時，對

房價之加乘效果亦有所差異。 

李泳龍、黃宗誠、戴政安、李善將（2009）醫療設施區位具有不同的空間特

性，包括：就醫便利性，屬於區位正面的「迎毗效果」；設施對環境產生「或多

或少」之「鄰避效果」。因此本研究選擇屬醫學中心之「國立成功大學醫學院附

設醫院」為研究標的，並以周邊五百公尺範圍之居民為對象，進行問卷調查，運

用因素分析，萃取重要因素，歸納大型醫院對於鄰近住宅環境影響的諸要因。研

究顯示，鄰避效果發現居民較重視大型醫院可能產生之「健康風險」；住戶存有

藉空間區位的移動已改變醫院設施帶來的負面影響，屬於「距離認知因素」；萃

取出重要影響因素，可區分為鄰避效果（住宅環境寧適因素、健康風險因素、住

宅環境安全因素）與迎毗效果（醫療服務因素）。 
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表 2.1.1 房地產－學術論文統整 

因素 類別 結論 

公園 正向因素 

彭宴玲（2005）研究都市綠地之效益評估得出此結論（一）

房屋半徑五百公尺範圍內公園面積愈大者，其房地產價格愈

高。（二）行政區之綠覆率愈高者，其房地產價格愈高。由

此可知，公園綠地的存在確實會為房地產價格帶正面的效益。 

學區 正向因素 

楊宗憲、蘇倖慧（2011）分析迎毗設施方面，學校對房價的

影響最大，其次是大型公園、捷運站及大型體育場館。林忠

樑、林佳慧（2014）認為學校距離對房價有明顯正向的影響，

並研究發現房屋地點離捷運站愈近則其交易房價愈高。潘宗

誠（2016）指出捷運站與額滿國小均對建物特徵之交易價格

有顯著之影響。其中，以額滿國小之干擾最強烈，捷運站則

是無干擾。邱鼎峰（2008）研究出明星學區內的房地產價格

確實較高，且招生額滿情況有別時，對房價之加乘效果亦有

所差異。 

捷運站 正向因素 

鄭芷琳（2017）探討在迎毗設施距離模型檢測方面，自住家

戶者其房屋價格與捷運站與公園距離呈現先上升後遞減關

係，中心商業區距離則是越遠離商業區其房屋價格愈低的狀

況。許億捷（2013）分析出最近捷運站距離與房價存有顯著

差異。張莉君（2016）研究結果可歸納出民眾選擇房屋時很

重視交通便利性（如：捷運站）、市中心機能及公園的綠地

效益。 

火車站 正向因素 

陳達甫（2016）距離捷運高架 200 公尺左右的房屋價格最

高，且越接近高架價格越低，鄰近高速公路高架價格最低，

台鐵及高鐵對房價影響不明顯。彭宴玲（2005）提出公共設

施的可及性佳會對房價帶來正面的效益。例如：房屋離台北

火車站、松山火車站愈近者，其房價愈高。 

殯儀館 負向因素 
楊宗憲、蘇倖慧（2011）分析鄰避設施方面，殯儀館對房價

的影響較大，其次是寺廟、變電塔、垃圾焚化廠。 

垃圾場 負向因素 彭宴玲（2005）提出屬於鄰避設施，則會為房價帶負面的效
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益，反而降低了房屋的價格。例如：房屋離最近垃圾場、變

電所愈遠者，其房價愈高。 

醫學 

中心 

正向因素 

李泳龍、黃宗誠、戴政安、李善將（2009）醫療設施區位具

有不同的空間特性，包括：就醫便利性，屬於區位正面的「迎

毗效果」。 

負向因素 

李泳龍、黃宗誠、戴政安、李善將（2009）此設施對住宅環

境寧適、健康風險、住宅環境安全等因素產生「或多或少」

之「鄰避效果」。 

二、房地產相關文獻－實務文獻 

張淳淳（2007）認為房地產除非天然災害因素影響，否則不容易毀壞、沒有

庫存壓力、且會隨著時間而增值的投資工具。依照自身投資房地產的經驗與實地

觀看各大房地產，整理出以下影響房地產價格的變數有地段、邊間、通風採光、

明星學校、公園綠地、山林景觀、交通建設（捷運、火車站、高鐵、機場）、停

車位等因素，以上皆會帶來正面效益；窄小巷弄、嫌惡設施（風化區、鐵路、橋

梁、加油站、寺廟、攤販聚集、變電所、基地台、工業區、墳墓）、海砂屋、輻

射屋等會危害風水、健康或有安全疑慮的因素，則會造成負面影響。 

顏炳立（2005）以實際從事房地產相關事務經驗，分析出多項造成房地產價

格差異的區域因素，並將影響房地產價格因素區分為正面影響因素與負面影響因

素。正面影響因素包含了通風、採光、格局、地段、大眾運輸的便利程度、停車

配置空間、公園綠地等，皆會為房地產價格帶來加分的效果。而負面影響因素包

括嫌惡設施（例如：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、棒球場等因子），是導致房地產價格下跌的原因。 
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參、研究方法 

為確實得知房價差異化原因，以及正向、負向因素對房價影響的強弱程度，

找出購屋置產時，應優先考量的順序，本專題將依以下步驟、方法為之。 

（一）文獻整理：蒐集與房地產相關學術期刊與論文的相關書籍，然後藉由

文獻探討與回顧，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：蒐集區域內的房屋價格，及所有影響房地產價格因素的相

關統計資料，而資料來源有內政部實價登錄網站、信義房屋官方網站資料等。 

（三）影響因素的界定、定義與排除：本專題以方圓 500 公尺來計算各項因

素的每坪平均房價，例如捷運因素，是以捷運站為中心，方圓 500 公尺內才算有

捷運加持的標的，公園、學區等因素亦是如此界定；數值結果與雙北、各行政區

域的每坪平均房價比較，並計算溢（折）價百分比例，也與 103 年計算結果（洪

冠維、林家陞、胡榛芸、范芷芸、廖彥為（2016））比較。另外，各項影響因素

的定義，地段是依各行政區域每坪平均價格高於全市每坪平均房價之地區、學區

是依雙北二都教育局公布之滿額學校、商圈是依尼爾森行銷研究顧問公司所統計

出雙北消費者最常出沒之商圈、公園是依雙北市政府網站提供的資訊；殯儀館是

根據內政部全國殯葬資訊入口網承認之公立殯儀館、夜市是觀光局列定之合法夜

市、醫學中心是根據衛生福利部中央健康保險署健保特約醫事機構所提供之資訊、

棒球場是中華職棒大聯盟網站提供及寺廟是文化部文化資產局所定義的古蹟。不

過，因公墓與海砂屋樣本數不足、風化區不合法且無明確定義、無法定義何謂知

名餐廳、變電所資料未記錄明確地址、加油站及養老院數量過多導致蒐集困難，

因此均將之排除。 

（四）統計分析：將資料整理後，接著便開始進行數字統計、計算、分析與

比對，呈現所有正、負向因素對房價的影響程度，以及排序。最後，再藉著 105

年、103 年兩年的統計結果，觀察房價趨勢變化，從而找出台灣房地產保值的主

要因素。 
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肆、統計結果分析 

本章節，我們將依內政部營建署實價登錄資料庫，105 年公寓、華廈、住宅

大樓及套房等四類建築物，共 26,519 筆資料，分別計算、呈列台北市、新北市

每坪平均房價、所有正、負向因素影響下之每坪平均房價以及折溢價比，與 103、

105 年房價變化分析等結果。 

一、台北市統計結果 

首先是台北市的統計結果，為清楚呈現，我們將分正向、負向因素二小節分

別描述之。 

（一） 台北市正向因素 

表 4.1.1 台北市正向因素排名表 

 

表 4.1.1 明白顯示，對台北市每坪房價幫助最大的因素，前兩名分別是商圈

和學區，溢價比高達 40.29% 和 34.12%，可見，在現代、成熟的都市中，商業

活動的開展與生活機能的完備，絕對是支撐房價的主要因素；另外，自古以來，

望子成龍、望女成鳳根深蒂固的想法，也使得人們購屋置產時，下一代的教育問

題，永遠優先被考量，於是好學區、明星學區周遭房子，絕對炙手可熱，在如此

強大需求的帶動下，房價自然欲小不易。 

比較意外的是，被業界、投資客習慣性掛嘴邊的「地段」，反而不如預期，

觀察表 4.1.2，除了號稱「天龍國」的大安區溢價比高達 38.39%外，其餘地段，

似乎表現平平，並未太過突出，尤其號稱豪宅林立的信義、中山區，溢價比只有

11.42% 和 7.5%，更是跌破眾人對這兩行政區、地段，既定且刻版的印象。 

 

 

縣/市 
縣/市平均房

價（萬元/坪） 

正向因素排

名 

因素平均房

價（萬元/坪） 

溢（折）價金

額（萬元/坪） 

溢（折）價百

分比 

台北市 51.73 

商圈 72.57 20.84 40.29% 

學區 69.38 17.65 34.12% 

捷運 63.52 11.79 22.79% 

地段 62.04 10.31 19.93% 

公園 60.52 8.79 16.99% 

火車站 57.67 5.94 11.48% 
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表 4.1.2 台北市行政區房價排名 

台北市 

平均房價（萬

元/坪） 

台北市 

行政區 

各行政區 

平均房價（萬

元/坪） 

溢（折）價百

分比 

51.73 

大安區 71.59 38.39% 

松山區 63.51 22.77% 

中正區 61.28 18.46% 

信義區 57.64 11.42% 

中山區 55.61 7.50% 

南港區 46.90 -9.34% 

士林區 45.87 -11.33% 

萬華區 44.58 -13.82% 

內湖區 44.23 -14.50% 

大同區 43.19 -16.51% 

北投區 40.48 -21.75% 

文山區 39.16 -24.30% 

 

事實上，如果我們將所有所謂的好地段，亦即房價呈溢價比的行政區，以地

圖形式呈列其地理位置（圖 4.1.1），全部都位在台北市的市中心，用蛋的樣貌

來比喻，就是所謂的蛋黃區，呈折價的區域，則幾乎環繞蛋黃區，皆處市中心外

圍，亦即是蛋白區，這其實就是一般業界認知、定義好地段是蛋黃區、較差地段

是蛋白區的緣由。 

圖 4.1.1 台北市行政區地圖 
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接著，我們以行政區的方式，觀察所有正向因素對其房價的影響。 

 

表 4.1.3 台北市各行政區正向因素影響排序表 

台北市各行政區域正向影響因素排序表 

大安區 
影響因素 公園 學區 商圈 捷運 

 溢（折）價百分比 19.82% 18.51% 10.63% 8.33% 

中山區 
影響因素 學區 公園 捷運 商圈 

 溢（折）價百分比 36.49% 31.02% 18.81% 18.27% 

松山區 
影響因素 商圈 捷運 學區 公園 

 
溢（折）價百分比 54.48% 17.23% 6.71% 2.24% 

信義區 
影響因素 學區 捷運 公園 火車站 商圈 

溢（折）價百分比 45.92% 45.09% 25.61% 13.98% 7.86% 

中正區 
影響因素 商圈 學區 捷運 公園 火車站 

溢（折）價百分比 53.57% 30.94% 25.49% 11.31% -1.94% 

內湖區 
影響因素 捷運 學區 公園 

 溢（折）價百分比 22.88% 18.02% 6.81% 

文山區 
影響因素 捷運 公園 學區 

 溢（折）價百分比 17.59% 15.78% 7.76% 

大同區 
影響因素 捷運 學區 商圈 公園 

 
溢（折）價百分比 48.90% 46.75% 26.79% 19.31% 

北投區 
影響因素 公園 學區 捷運 

 溢（折）價百分比 27.25% 25.67% -2.99% 

南港區 
影響因素 火車站 捷運 學區 公園 

 溢（折）價百分比 40.08% 30.47% 19.77% 18.87% 

士林區 
影響因素 商圈 捷運 公園 學區 

 溢（折）價百分比 55.92% 34.27% 28.69% 4.91% 

萬華區 
影響因素 捷運 公園 商圈 火車站 

 溢（折）價百分比 47.51% 28.69% 17.54% -17.88% 

 

先前表 4.1.1 告訴我們，於台北市購屋置產，商圈、明星學區是首選。然而，

表 4.1.3 則更正確的指出，在台北市蛋黃區購屋置產，雖然商圈、明星學區仍是

考量重點，可是，若想在台北市蛋白區購置房產，逐捷運站而居，似乎才是保值

的關鍵，這從內湖、文山、大同、萬華，甚至士林、南港等區捷運宅都有不小的

溢價比，即可看出端倪，箇中差異，從地理位置來看，其實很容易理解，蛋黃區
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因位居市中心，交通原本就已便捷，公車、捷運四通八達，所以購屋考量上，它

自然不是考量重點；蛋白區遠離市中心，地理位置既已邊陲，交通運輸又沒市中

心完善，所以交通便利與否，一定會成為購屋前的核心探討議題，準此，捷運站

雀屏中選，就不令人意外了。最後，值得一提的是火車站，南港、松山火車站因

都市重劃翻新，同時還導入了百貨商圈，於是在新商業活動的帶領下，讓此二區

的房價提升不少，溢價比可觀；反觀台北、萬華火車站，卻因周遭環境老舊、髒

亂，沒有新助力（商圈）的挹注，所以對當地房價反而形成負面影響，如此強烈

對比，也可看出商圈因素，對房價的影響實不容小覷。 

（二）台北市負向因素 

表 4.1.4 台北市負向因素排名表 

縣/市 
縣/市平均房

價（坪/萬元） 

負向因素排

名 

因素平均房

價（坪/萬元） 

溢（折）價金

額（坪/萬元） 

溢（折）價百

分比 

台北市 51.73 

寺廟 61.16 9.43 18.23% 

夜市 62.15 10.42 20.14% 

殯儀館 68.19 16.46 31.82% 

醫學中心 73.87 22.14 42.8% 

棒球場 78.84 27.11 52.41% 

 

整體來看，嫌惡設施、負向因素在台北市似乎都不是問題，對房價並未造成

顯著影響，反而還有可觀的溢價比。究其原因，我們認為與台北市房價飆漲，造

成供需失衡有關，台北市身為台灣首善之都，集所有資源、寵愛於一身，所有人

幾乎都希望能在台北市落地生根，然而高房價的影響，令部份需求退而求其次，

即便是一般人眼中的嫌惡設施，也因位處台北市，而百無禁忌，所以在強大住屋

需求因素的支撐下，才會形成與以往截然不同的結果。 

 

表 4.1.5 台北市各行政區負向影響因素排序表 

台北市各行政區域負向影響因素排序表 

大安區 
影響因素 夜市 殯儀館 醫學中心 寺廟 

溢（折）價百分比 0% 1.30% 6.32% 6.38% 

中山區 
影響因素 醫學中心 夜市 殯儀館 

 
溢（折）價百分比 5.96% 19.26% 22.41% 

松山區 
影響因素 夜市 醫學中心 

 溢（折）價百分比 4.64% 60.97% 
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中正區 
影響因素 醫學中心 寺廟 

 
溢（折）價百分比 -17.43% 8.00% 

內湖區 
影響因素 醫學中心 

 溢（折）價百分比 -6.21% 

文山區 
影響因素 醫學中心 夜市 寺廟 

 溢（折）價百分比 3.11% 24.90% 31.00% 

大同區 
影響因素 夜市 寺廟 

 溢（折）價百分比 14.08% 18.00% 

北投區 
影響因素 寺廟 醫學中心 

 
溢（折）價百分比 14.00% 18.24% 

士林區 
影響因素 醫學中心 夜市 寺廟 棒球場 

溢（折）價百分比 -12.63% 31.98% 44.00% 71.88% 

萬華區 
影響因素 寺廟 夜市 

 
溢（折）價百分比 40.62% 47.67% 

 

從行政區觀察負向因素對房價的衝擊，表 4.1.5 呈現一些與表 4.1.4 略為不同

的結果，醫學中心若非松山區，即台北長庚醫院周遭高房價的拉動，很可能就會

形成名符其實的嫌惡設施，影響周遭每坪房價；殯儀館、夜市的存在，事實上，

也相當程度壓抑了其在大安區、松山區房價的表現。更有趣的是棒球場，因天母

居民大力反對噪音汙染，讓所有棒球賽事幾乎無法在天母棒球場舉行，沒有加油

的噪音，只有綠油油草皮，以及諾大的休憩空間，於是搖身一變，從嫌惡設施轉

變為美麗的大公園，對周遭房價加分不少。 

二、新北市統計結果 

同樣為清楚呈現新北市的統計結果，我們將區分正向、負向因素二小節，然

後分別討論之。 

（一）新北市正向因素 

表 4.2.1 新北市正向因素排名表 

縣/市 
縣/市平均房

價（萬元/坪） 

正向因素排

名 

因素平均房

價（萬元/坪） 

溢（折）價金

額（萬元/坪） 

溢（折）價百

分比 

新北市 29.37 

捷運 41.92 12.55 42.73% 

商圈 39.08 9.71 33.06% 

地段 33.97 4.6 15.66% 

公園 33.63 4.26 14.50% 
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學區 32.58 3.21 10.93% 

火車站 31.13 1.76 5.99% 

 

表 4.2.1 顯示，捷運、商圈似乎是落腳新北市時，應該首要考量的重點；地

段，還是不如預期，溢價比只有 15.66%，所以當我們準備購買房地產時，無論

台北市或新北市，切莫陷入一般人所謂的好地段迷思，勿將地段當成唯一選擇因

素，也許才是上策。 

為了更加確認上述結果，我們再以行政區的方式，來看所有正向因素對各行

政區周遭房價的影響。 

 

表 4.2.2 新北市各行政區正向因素影響排序表 

新北市各行政區域正向影響因素排序表 

板橋區 
影響因素 學區 捷運 火車站 公園 商圈 

溢（折）價百分比 42.71% 35.32% 15.38% 12.82% 6.65% 

中和區 
影響因素 捷運 公園 

  
溢（折）價百分比 22.85% 7.46% 

永和區 
影響因素 捷運 公園 

  
溢（折）價百分比 40.14% 11.47% 

新店區 
影響因素 捷運 公園 

  
溢（折）價百分比 50.95% 27.47% 

汐止區 
影響因素 學區 火車站 

  
溢（折）價百分比 22.17% 16.04% 

三重區 
影響因素 捷運 公園 

  
溢（折）價百分比 14.10% 12.96% 

樹林區 
影響因素 學區 火車站 公園 

  
溢（折）價百分比 15.55% 6.87% 1.61% 

土城區 
影響因素 捷運 公園 

  
溢（折）價百分比 14.40% 5.42% 

林口區 
影響因素 學區 公園 

  
溢（折）價百分比 -5.04% -14.99% 

三峽區 
影響因素 學區 

  
溢（折）價百分比 37.64% 

淡水區 
影響因素 捷運 學區 公園 

 
溢（折）價百分比 40.99% -4.60% -13.26% 

鶯歌區 影響因素 火車站   
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溢（折）價百分比 34.53% 

新莊區 
影響因素 學區 捷運 公園 

  
溢（折）價百分比 1.11% 3.53% -12.31% 

蘆洲區 
影響因素 捷運 公園 

  
溢（折）價百分比 29.26% -1.25% 

瑞芳區 
影響因素 火車站 

  
溢（折）價百分比 39.15% 

泰山區 
影響因素 公園 

 
溢（折）價百分比 12.97% 

三芝區 
影響因素 公園 

 
溢（折）價百分比 25.12% 

八里區 
影響因素 公園 

 
溢（折）價百分比 -17.07% 

 

結果發現，捷運毋庸置疑，絕對是新北市購置房產必須考慮的首要因素，可

是商圈卻不然，由於依新北市官方認定的商圈剛好位處板橋區，以板橋的角度來

看，商圈表現其實並不顯眼，溢價比只有 6.65%，不過因板橋相對其他行政區房

價較高，所以若以整體新北市來看，才會變相拉高其影響力。火車站，以新北市

整體角度來看，好像對房價的影響力低，可是若以火車經過的鶯歌、瑞芳等區來

看，溢價比卻都超過三成，幅度不可謂不大，只是這些區域相對其他行政區，先

天上房價就較低，所以才會在整體新北市評估時，被壓低均價，造成低估的結果，

換言之，在新北市購屋置產，交通便利，捷運站、火車站等才是最重要因素。背

後原因則與台北市道理相通，愈偏離台北市市中心，購屋置產愈需關心交通便利

性，台北市蛋白區是如此，新北市的發展幾乎是圍繞台北市而起，再加上幅員更

大，所以結果更是如此。 

（二）新北市負向因素 

表 4.2.3 新北市負向因素排名表 

縣/市 
縣/市平均房

價（坪/萬元） 

負向因素排

名 

因素平均房

價（坪/萬元） 

溢（折）價金

額（坪/萬元） 

溢（折）價百

分比 

新北市 29.37 

寺廟 26.82 -2.55 -8.68% 

棒球場 32 2.63 8.95% 

殯儀館 33.65 4.28 14.57% 

夜市 37.35 7.98 27.17% 

醫學中心 37.95 8.58 29.21% 



17 

 

表 4.2.3 明白顯示，寺廟居新北市負向因素首位，折價比 8.68%，於新北市

選擇房產時，應優先避開，另外應避開的因素就是殯儀館，表面上看起來，在新

北市殯儀館周遭房價尚有 14.57%的溢價比，可因為新北市殯儀館坐落於板橋，

透過個別行政區去觀察（表 4.2.4），相對板橋其他地方，殯儀館周遭房價折價

比為 8.16%，負面影響顯露無疑。 

 

表 4.2.4 新北市各行政區負向因素影響排序表 

新北市各行政區域負向影響因素排序表 

板橋區 
影響因素 殯儀館 夜市 醫學中心 

溢（折）價百分比 -8.16% 5.84% 34.82% 

中和區 
影響因素 夜市 

 溢（折）價百分比 12.67% 

永和區 
影響因素 夜市 

 溢（折）價百分比 11.68% 

三重區 
影響因素 夜市 

 溢（折）價百分比 18.27% 

泰山區 
影響因素 寺廟 夜市 

 
溢（折）價百分比 -12.00% 6.65% 

樹林區 
影響因素 夜市 

 溢（折）價百分比 22.14% 

淡水區 
影響因素 寺廟 醫學中心 

 
溢（折）價百分比 0.80% 39.93% 

鶯歌區 
影響因素 夜市 

 溢（折）價百分比 39.38% 

新莊區 
影響因素 棒球場 夜市 寺廟 

溢（折）價百分比 10.65% 19.57% 20.00% 

蘆洲區 
影響因素 夜市 

 
溢（折）價百分比 26.90% 

 

最後，醫學中心不論是以新北市、或行政區的角度觀察，皆可肯定其為周遭

房價帶來正面影響，此與台北市的結果就南轅北轍、截然不同，探討其原因，應

與新北市幅員廣大，醫學中心密度又不若台北市，於是在就醫方便需求考量下，

鄰近醫學中心，反而變成優點有關。 
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三、103 與 105 年房價變化 

由於相關議題的研究已是第二年，因此允許我們藉由跨年的比較，觀察二都

房價的變化，比較 103 年、105 年台北市、新北市的每坪平均房價，結果如下： 

 

表 4.3.1 雙北市平均房價漲跌幅 

縣/市 
105 年縣/市平均

房價（萬元/坪） 

103 年縣/市平均房

價（萬元/坪） 
漲跌幅百分比 

台北市 51.73 60.20 -14.07% 

新北市 29.37 32.32 -9.13% 

 

由表 4.3.1 的結果可知，不論台北市或新北市，房價下跌趨勢似乎已然成形，

而於此下跌之際，借用投資學的論點，「漲時重勢，跌時重質」的準則，房價下

跌，剛好提供我們另一種分辦房產本質的方法，哪一種正向因素跌幅最少？就是

市場以客觀的方式，告訴我們本質最好的因素為何。 

先比較兩年來，台北市地段因素的變化，結果呈列於表 4.3.2。 

 

表 4.3.2 台北市行政區平均房價漲跌幅 

縣/市 
105 年縣/市平均

房價（萬元/坪） 

103 年縣/市平均

房價（萬元/坪） 
漲跌幅百分比 

萬華區 44.58 42.29 5.41% 

松山區 63.51 66.48 -4.47% 

文山區 39.16 43.94 -10.88% 

中正區 61.28 70.48 -13.05% 

大安區 71.59 84.98 -15.76% 

北投區 40.48 48.60 -16.71% 

中山區 55.61 67.18 -17.22% 

大同區 43.19 52.22 -17.29% 

內湖區 44.23 55.03 -19.63% 

南港區 46.90 59.10 -20.64% 

士林區 45.87 58.81 -22.00% 

信義區 57.64 75.07 -23.22% 

 

上表明白顯示，台北市所謂的好地段並不是保值的萬靈丹，這由大安區跌幅

達 15.76%，信義區跌幅居冠即可見一般。 
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接著比較 103、105 年台北市其他正向因素的變化。 

 

表 4.3.3 台北市正向因素均價漲跌幅 

 

雖然表 4.3.3 顯示火車站居於首位，然而透過前節有關行政區的討論，清楚

可知，火車站不僅存在新舊分歧的差異，新火車站主要也是透過商圈來帶動房價，

所以在扣除火車站後，學區、商圈雙雙入選，這結果與上節結論互相呼應，是台

北市購屋置產時，保值的關鍵因素。 

同樣比較 103、105 年新北市正向因素房價的變化，結果列於表 4.3.4。 

 

表 4.3.4 新北市正向因素均價漲跌幅 

因素 
105 年新北因素均價

（萬元/坪） 

103 年新北因素均價

（萬元/坪） 
漲跌幅百分比 

影響因素排序（正向） 

捷運 41.92 42.54 -1.46% 

火車站 31.13 32.06 -2.90% 

學區 32.58 35.40 -7.97% 

公園 33.63 44.09 -23.72% 

商圈 39.08 63.65 -38.60% 

 

表 4.3.4 顯示，新北市有捷運和火車站加持的房產，跌幅最輕，相對保值性

最佳，此結果亦完全呼應上節論述新北市購屋置產時，首重交通便利性的結論。 

  

因素 
105 年台北因素均價

（萬元/坪） 

103 年台北因素均價

（萬元/坪） 
漲跌幅百分比 

影響因素排序（正向） 

火車站 57.67 53.60 7.59% 

學區 69.38 64.77 7.12% 

商圈 72.57 71.35 1.71% 

公園 60.52 61.55 -1.67% 

捷運 63.52 66.28 -4.16% 
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伍、結論 

長久以來，台灣房地產市場因缺乏客觀公正資料，使其始終帶著一份神祕的

面紗，也讓影響台灣房價的因素，因缺乏資料而無從驗證起，這現象一直到 101

年立法通過產地產買賣必須實價登錄後，才逐漸獲得改善。本專題利用 103、105

年內政部實價登錄資料，研究各項影響房價正向與負向因素的效果，期待藉由本

專題的研究，能對市場上各項說法提出客觀的數字驗證，甚至提供準備購屋者作

為決策參考的重要依據。 

結果顯示，於台北市蛋黃區，正向因素幾乎被學區、商圈所壟斷，愈市中心

區域，學區及商圈愈被重視；蛋白區則是以捷運為考量之首，透過 103 與 105 年

的比較，同樣顯示學區、商圈周遭房產在台北市最具保值效果。負向因素方面，

夜市、殯儀館對市中心周遭房價具抑制性，蛋白區則是醫學中心應避開。新北市

方面，捷運及火車站是重要的正向因素，即使透過 103、105 年的比較，亦是如

此；負向因素方面，可確認寺廟、殯儀館為主要的嫌惡設施，至於醫學中心反而

形成正向因素，其原因與新北市幅員廣大，人們方便就醫需求強烈所致。最後，

地段因素，不論台北市、新北市，它所顯現的影響力，都並非最重要，因此購屋

置產時，勿陷入好地段迷思，勿隨業界、投資客起舞，也許才是應對台灣房地產

市場的正確之道。 
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附錄一、表附錄 

附錄 A：台北市各行政區因素排序表 

區域 區域均價 因素 區因素均價/萬 溢（折）價金額 差百分比 

中山區 55.61 

影響因素排序（正向） 

學區（正） 75.9 20.29 36.49% 

捷運（正） 66.07 10.46 18.81% 

公園（正） 72.86 17.25 31.02% 

商圈（正） 65.77 10.16 18.27% 

影響因素排序（負向） 

殯儀館（負） 68.07 12.46 22.41% 

醫學中心（負） 71.19 15.58 21.89% 

夜市（負） 66.32 10.71 19.26% 

信義區 57.64 

影響因素排序（正向） 

學區（正） 84.11 26.47 45.92% 

捷運（正） 83.63 25.99 45.09% 

公園（正） 72.4 14.76 25.61% 

商圈（正） 62.17 4.53 7.86% 

火車站（正） 65.70 8.06 13.98% 

文山區 39.16 

影響因素排序（正向） 

學區（正） 42.2 3.04 7.76% 

公園（正） 45.34 6.18 15.78% 

捷運（正） 46.05 6.89 17.59% 

影響因素排序（負向） 

夜市（負） 48.91 9.75 24.90% 

寺廟（負） 51.68 12.52  31.00% 

醫學中心（負） 45.31 6.15 13.57% 

大同區 43.19 

影響因素排序（正向） 

捷運（正） 64.31 21.12 48.90% 

學區（正） 63.38 20.19 46.75% 

商圈（正） 54.76 11.57 26.79% 

公園（正） 51.53 8.34 19.31% 

影響因素排序（負向） 

寺廟（負） 51.1 7.91 18.00% 

夜市（負） 49.27 6.08 14.08% 

中正區 61.28 
影響因素排序（正向） 

捷運（正） 76.9 15.62 25.49% 



23 

學區（正） 80.24 15.96 30.94% 

公園（正） 68.21 6.93 11.31% 

火車站（正） 60.09 -1.19 -1.94% 

商圈（正） 94.11 32.83 53.57% 

影響因素排序（負向） 

醫學中心（負） 58.20 -3.08 -5.29% 

寺廟（負） 66.36 5.08 8.00% 

內湖區 44.23 

影響因素排序（正向） 

學區（正） 52.2 7.97 18.02% 

公園（正） 47.24 3.01 6.81% 

捷運（正） 54.35 10.12 22.88% 

影響因素（負向） 

醫學中心（負） 51.61 7.38 14.30% 

松山區 63.51 

影響因素排序（正向） 

公園（正） 64.93 1.42 2.24% 

學區（正） 67.77 4.26 6.71% 

捷運（正） 74.45 10.94 17.23% 

商圈（正） 100.65 37.14 54.48% 

影響因素排序（負向） 

夜市（負） 66.46 2.95 4.64% 

醫學中心（負） 107.13 43.62 40.72% 

大安區 71.59 

影響因素排序（正向） 

學區（正） 84.89 13.26 18.51% 

公園（正） 85.78 14.19 19.82% 

捷運（正） 77.55 5.96 8.33% 

商圈（正） 79.2 7.61 10.63% 

影響因素排序（負向） 

殯儀館（負） 72.56 0.93 1.30% 

醫學中心（負） 90.35 18.76 20.76% 

寺廟（負） 72.2 4.57 6.38% 

北投區 40.48 

影響因素排序（正向） 

學區（正） 50.87 10.39 25.67% 

捷運（正） 39.27 -1.21 -2.99% 

公園（正） 51.51 11.03 27.25% 

影響因素排序（負向） 

寺廟（負） 46.61 5.73 14.00% 

醫學中心（負） 57.37 16.99 29.56% 
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南港區 46.9 

影響因素排序（正向） 

火車站（正） 65.70 18.80 40.08% 

公園（正） 55.75 8.85 18.87% 

捷運（正） 61.19 14.29 30.47% 

學區（正） 56.17 9.27 19.77% 

士林區 45.87 

影響因素排序（正向） 

公園（正） 59.03 13.16 28.69% 

捷運（正） 61.59 15.72 34.27% 

學區（正） 48.12 2.25 4.91% 

商圈（正） 71.52 25.65 55.92% 

影響因素排序（負向） 

醫學中心（負） 51.38 5.51 10.72% 

寺廟（負） 66.3 20.43 44.00% 

夜市（負） 60.54 14.67 31.98% 

棒球場（負） 78.84 27.11 71.88% 

萬華區 44.58 

影響因素排序（正向） 

捷運（正） 65.76 12.79 47.51% 

火車站（正） 36.61 -7.97 -17.88% 

公園（正） 57.37 12.79 28.69% 

商圈（正） 52.4 7.82 17.54% 

影響因素排序（負向） 

夜市（負） 65.83 21.25 47.67% 

寺廟（負） 62.69 18.11 40.62% 
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附錄 B：新北市各行政區因素排序表 

區域 區域均價 因素 區因素均價/萬 溢（折）價金額 差百分比 

汐止區 26.7 

影響因素排序（正向） 

學區（正） 32.62 5.92 22.17% 

火車站（正） 30.98 4.28 16.04% 

影響因素排序（負向） 

夜市（負） 37.87 7.69 25.48% 

板橋區 36.64 

影響因素排序（正向） 

火車站（正） 42.27 5.63 15.38% 

學區（正） 52.29 15.65 42.71% 

捷運（正） 49.58 12.94 35.32% 

商圈（正） 39.08 2.44 6.65% 

公園（正） 42.03 5.39 12.82% 

影響因素排序（負向） 

殯儀館（負） 33.65 -2.99 -8.16% 

醫學中心（負） 49.40 12.76 25.83% 

夜市（負） 38.78 2.14 5.84% 

三峽區 18.44 
影響因素排序（正向） 

學區（正） 25.38 6.94 37.64% 

蘆洲區 30.59 

影響因素排序（正向） 

公園（正） 30.21 -0.38 -1.25% 

捷運（正） 39.54 8.95 29.26% 

影響因素排序（負向） 

夜市（負） 38.82 8.23 26.90% 

樹林區 22.63 

影響因素排序（正向） 

學區（正） 26.15 3.52 15.55% 

火車站（正） 24.19 1.56 6.87% 

公園（正） 23 0.37 1.61% 

影響因素排序（負向） 

夜市（負） 27.64 5.01 22.14% 

林口區 26.01 

影響因素排序（正向） 

學區（正） 24.7 -1.31 -5.04% 

公園（正） 22.62 -3.39 -14.99% 

影響因素排序（負向） 

夜市（負） 21.48 21.48 -26.54% 

三重區 32.84 
影響因素排序（正向） 

捷運（正） 37.47 4.63 14.10% 
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公園（正） 38.17 5.33 12.96% 

影響因素排序（負向） 

夜市（負） 38.84 6.00 18.27% 

淡水區 21.52 

影響因素排序（正向） 

捷運（正） 30.34 8.82 40.99% 

學區（正） 20.53 -0.99 -4.60% 

公園（正） 19 -2.52 -13.26% 

影響因素排序（負向） 

寺廟（負） 21.71 0.19 0.80% 

醫學中心（負） 30.11 8.59 28.53% 

新莊區 28.92 

影響因素排序（正向） 

學區（正） 29.24 0.32 1.11% 

捷運（正） 29.94 1.02 3.53% 

公園（正） 25.75 -3.17 -12.31% 

影響因素排序（負向） 

夜市（負） 34.58 5.66 19.57% 

寺廟（負） 34.71 5.79 20.00% 

棒球場（負） 32 2.63 10.65% 

永和區 39.81 

影響因素排序（正向） 

捷運（正） 55.79 15.98 40.14% 

公園（正） 44.97 5.16 11.47% 

影響因素排序（負向） 

夜市（負） 44.46 4.65 11.68% 

新店區 31.58 

影響因素排序（正向） 

捷運（正） 47.67 16.09 50.95% 

公園（正） 43.54 11.96 27.47% 

鶯歌區 15.87 

影響因素排序（正向） 

火車站（正） 21.35 5.48 34.53% 

影響因素排序（負向） 

夜市（負） 22.12 6.25 39.38% 

瑞芳區 7.64 
影響因素排序（正向） 

火車站（正） 10.63 2.99 39.15% 

中和區 34.48 

影響因素排序（正向） 

公園（正） 37.26 2.78 7.46% 

捷運（正） 42.36 7.88 22.85% 

影響因素排序（負向） 

夜市（負） 38.85 4.37 12.67% 
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土城區 29.16 

影響因素排序（正向） 

捷運（正） 33.36 4.4 14.40% 

公園（正） 30.83 1.67 5.42% 

泰山區 23.15 

影響因素排序（正向） 

公園（正） 26.6 3.45 12.97% 

影響因素排序（負向） 

寺廟（負） 23.78 -3.53 -12.00% 

夜市（負） 24.69 1.54 6.65% 

三芝區 9.33 
影響因素排序（正向） 

公園（正） 12.46 3.13 25.12% 

八里區 19.07 
影響因素排序（正向） 

公園（正） 16.29 -2.78 -17.07% 

 


