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摘 要

最近幾年的房價飆漲，高房價已逐漸成為十大民怨之首，政府為了使房價趨於正常合理的價格，從民國99年就不斷希望能阻止短期炒作，民國100年6月開始實施「奢侈稅」，然而在這其中又以奢侈稅來幫政府打擊房屋市價的主要手段，顯示絕大多數民眾，期待政府透過奢侈稅，能夠減緩高房價帶來的貧富不均和購屋痛苦。 

本研究將以台中市西屯區作為本研究之研究地區，以內政部地政司「房地產交易價格資料庫」、「不動產交易實價查詢」中，自民國97年第一季~101年第四季之不動產成交價格資料作為本研究之實證資料來源。採用面臨路寬、移轉土地面積、移轉房屋面積、奢侈稅實施時間、路寬、屋齡、土地使用分區，建立回歸模型，來解釋本研究方法。 

實證結果顯示，奢侈稅實施虛擬變數為不顯著，其次模型Adjusted2、F檢定值、P值、變數線性重合與自我相關檢定皆符合統計假設檢定。 

關鍵字：迴歸模型、奢侈稅、房地產交易價格 

第一章  緒論

    特徵貨物及勞務稅條例(俗稱奢侈稅)於民國100年5月4日經總統公布，行政院和定自100年6月1日施行。奢侈稅是屬於消費稅的一種，乃針對奢侈稅消費行為進行課稅，其目的在於達成稅制的社會公平原則，同時抑制特種貨物在短期內轉手交易所造成的金錢投機性行為。奢侈稅係於1810年，由普魯士王國首創，美國曾在1991年開徵遊艇奢侈稅，但在1993年8月廢止；我國實施奢侈稅的主要背景係基於香港及新加坡均在2010年開徵相同的打房稅，故我國若不跟進將成為國際炒房熱錢的標的，此依稅制的課徵內容如表1奢侈稅課徵方案所示。

表1 奢侈稅課徵方案
	項目
	條件
	對象
	稅率

	非自用住宅的房屋及其坐落基地、空地等不動產*
	持有2年以內賣出
	賣方(銷售不動產的所有權人)
	1年內賣出15%

2年內賣出10%

	飛機、直升機及超輕型載具
	每架超過300萬元
	相關商品的國內產製廠商

相關商品國外進扣的收貨人或持有人(如代理商、進口商)
	10%

	遊艇
	每艘超過300萬元
	
	

	小客車
	每輛超過300萬元
	
	

	保育類動物與相關製品
	皮草、毛皮、玳瑁、龜殼、珊瑚、象牙
	每件超過50萬元
	
	

	傢俱
	床、燈、桌、椅、沙發
	每件超過50萬元
	
	

	入會費(含高級spa沙龍、俱樂部、高爾夫球場等)
	每次超過50萬元
	賣方(銷售勞務、服務的營業人)
	


     資料來源：財政部

由表1奢侈稅課徵方案得知，我國奢侈稅的稽徵對象包括兩部分：

第1、 針對300萬元以上的私人飛機、遊艇、汽車等高架貨物，以及50萬元以上的高爾夫球證、俱樂部會員證等課徵10%的奢侈稅。
第2、 非自用住宅如果一年內轉手，則課徵15%的奢侈稅；在一至兩年間轉手，則課徵10%的奢侈稅。

我國的奢侈稅在立法的過程中，曾有諸多的批評，例如：(1)高價汽車不應該課奢侈稅，因為用高價汽車取代平價車不會增加社會成本；許多社會成本低的奢侈品也不該課奢使稅。(2)不道德的產品(如珊瑚、皮草、象牙、地點不當的高爾夫球場)是低價也該課奢侈稅，甚至應該以刑責制止不當交易，而非到一定價格才開徵。(3)針對一些產品的奢侈稅可能違反WTO，會遭到貿易報復。(4)奢侈稅的打房力道可能不足、打擊對象不夠精確、也太晚了；甚至有建商及投資客奢侈會轉嫁給消費者案例。(5)奢侈稅針對富人徵稅之執行力尚待評估，但對於打房前幾年因為各種理由購屋者，可能會導致財富值降低，多數中產階級及中下階級必須將高比例的收入投入購置房屋、甚至以貸款行事預支未來收入，房價暴跌的影響非常可怕(一審房價一開始就不該漲)。政府企業及人民若沒有房價漲幅必須小於經濟成長的共識、反倒是樂見漲價貨漲後才打房；這樣國民生國痛苦。(6)房價高漲的基本原因是台灣錢太多但沒有合理投資標的，因此錢全部投入股市房市等虛假投資，應該由增加實質投資的機會及減少台灣游資來預防房價高漲問題。
    另一方面，根據研考會在民國100年3月所做的民調顯示，有高達6成7的民眾支持政府通過「奢侈稅」的「特種貨物及勞務稅條例」，顯示絕大多數民眾，期待政府透過奢侈稅，能夠對於大量囤房的投機客買賣有遏阻作用，藉以減緩高房價帶來的貧富不均和購物痛苦等問題。
1-1研究動機與目的

房地產一直以來都被視為是台灣的火車頭工業，可以帶動其他產業例如像是玻璃業者和砂石業者等等。房價的上漲可以增加資產價值可達到刺激消費與經濟。但近幾年在都是地區的房價逐年飆漲，沒有產生火車頭效應反而產生了許多負面經濟。

房價的飆漲已經超過人們的負荷水準，在個人薪資的有限幅度下，貧富的差距也越來越大，這些因素讓一般年輕人和無殼蝸牛產生對未來的失望與絕望，就算用累積下來的財富購屋但最終也會因為每個月須繳個人所得的三分之一或一半的房貸，這也會讓消費者的比重下滑。奢侈稅的實行將滿2年，但各界對於其影響與成效之看法非常的兩極化。

基於前述的研究動機，本研究的主要目的便是希望利用內政部地政司「房地產交易價格資料庫」、「不動產交易實價查詢」輔助，從實際住宅價格成交資料中，運用迴歸模行檢驗，並藉由迴歸模型檢定奢侈稅是否對房價有影響。相信這對了解奢侈稅後房價之間的變化影響，探討奢侈稅後台中市西屯區房價的漲跌。
    1-2 研究範圍與內容
       本節主要說明本研究之內容與範圍、時間，及樣本數。

     1.研究內容

            本研究主要目的在於奢侈稅的實施前後對房價的影響之探討。其研究方法是利用台中市西屯區房價資料，選出影響房價之變數，使用線性迴歸模型分析。其主要研究內容如下：

        (1)回顧國內相關文獻與研究，探討影響住宅價格的因素，作為本研究變數選取的參考，以及建構本研究模型的依據。

        (2)蒐集台中市西屯區房屋價格交易資料，並加以彙整。

        (3)將彙整後之房價與變數資料，用線性迴歸模型計算後，進行基本統計與分析。

     2.研究範圍

            本研究以台中市西屯區為實證研究空間。
                選擇原因：內擁有逢甲大學城商圈 、七期重劃區，台中市政府遷移、中部科學工業園區、水湳經貿園區、東西向快速公路、中山高速公路、新建中的捷運。 
            住宅大樓
                選擇原因：西屯區主要交易以住宅大樓為主
     3.時間範圍

            本研究時間範圍以民國97年第一季至民國101年第四季之不動產成交價格資料進行研究。

     4.樣本數

            資料來源自內政部地政司「房地產交易價格資料庫」、「不動產交易實價查詢」，經由篩選不完整之資料後，以571筆資料進行分析。

1-3 研究方法與架構

        本研究之研究步驟及方法如下：

1. 根據研究動機與目的，界定研究內容與範圍，以及相關資料的選擇。

2. 變數方面，在挑選時意義是否明確且容易解釋、變數是否夠多，都會影響分析結果。再透過國內相關文獻，以選取本研究所需之變數即可供參考的模式作為本研究的基礎。

3. 蒐集房價交易資料，從實證模型中重要變數進行探討。

4. 本研究採用迴歸模型分析為實證方法。將上述選取之變數，進行資料基本統計分析，以及其他統計資料之比較與分析，進而修正模型，其分析項目整理如下：

(1) 基本統計分析。

(2) 相關係數分析。

(3) 線性迴歸模型。

(4) VIF與Tolerance線性重和分析Condition多重線性重合診斷。

(5) Durbin-Watson Test自我相關分析。

  依據動機與目的的所界定之方向，將取得之房價交易資料與變數資料加以修正，並設定線性迴歸模型。經由上述分析，設定線性迴歸模型，以準確評估其不動產之價格。

研究流程如下圖：
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                             圖1  研究流程圖
                             資料來源：本研究整理
第2章 相關文獻回顧及理論探討

2-1 傳統不動產估價方法

         過去，在傳統不動產估價方法中，使用最為普遍的為比較法、收益法與 成本法三種估價方法，以下就不動產估價技術規則所敘：

1. 比較法：

       指以比較標的價格為基礎，經比較、分析及調整等，以推算勘估標的價格之方法。依比較法所求得之價格為比較價格。有下列幾種方法：情況調整、價格日期調整、區域因素調整、個別因素調整、百分率法、差額法、迴歸分析法。

    2. 收益法：

       指以勘估標的未來平均一年期間之客觀淨收益，應用價格日期當時適當之收益資本化率推算勘估標的價格之方法。依比較法所求得之價格為收益價格。有下列幾種方法：總收入、總費用(固定費用、變動費用、重置提撥款)、淨收益、收益資本化率、土地殘餘法、建物殘餘法。

3. 成本法：

       指勘地標的於價格日期當時重新取得或重新建造所需成本，扣除其累         積折舊額或其他應扣除部分以推算勘估標的價格之方法。有下列幾種方法：重建成本、重置成本、營造或施工費求取方式(直接法、間接法)、直接法(淨計法、單位工程法)、間接法(工程造價比率法、單位面積(或體積)法)、經濟耐用年數、物理耐用年數、實際使用年數、有效使用年數、剩餘使用壽命、剩餘經濟壽命、經濟因素、功能因素、物理因素、減價修正、折舊。

2-2  迴歸模型理論探討

         根據黃嘉興不動產投資管理第三版中提到，目前市場上主流三種不動產估價方法為成本法、收益還原法、市場比較法。而這三種方法都不盡完美，其原因整理如下：

1. 成本法太過於強調成本而忽略市場因素。

2. 收益法最符合財務管理學原理與實用性，但是現金流量不容易估計正確，更難找出正確的折現率。

3. 比較法雖有考慮市場因素，卻太過於依賴人員的主觀判斷調整。

        因此專家學者積極研究以統計推論法來評估不動產價格。而迴歸模型正好以統計推論來評估不動產估價，其優點在於有考慮市場價格、環境、交通與不動產價格的結構，且具有學理基礎，又可用嚴謹的統計方法計算出不動產價格。不僅如此，指要有現成的不動產價格最佳模型，連尚未完成的不動產都可以估算建造完成後的價格。在計算過程中也不用加入估價師主觀的判斷，所以是較客觀的不動產估價方式。而缺點為需要較大量的資料數據，因為在迴歸分析時數據太少的話容易有偏差，其次為統計方法對一般人來說太過於高深困難，不容易學習使用。這也是為什麼統計推論法到現在能仍指有專家學者在使用的原因。

 在不動產價格分析的相關議題大多以特徵價格(hedonic price)理論進行探討。特徵價格理論是透過效用理論，分析某一具有多樣屬性的商品，各其屬性的隱含價格(implicit price)。特徵價格法(hedonic price model)的理論基礎是認為消費者在選擇購買特定房屋時，會根據該房屋之各項特徵而決定願意負擔的價格，若能滿足人們慾望的特徵數量越多，則財貨之價格也越高，此類價格因特徵數量相異而有所不同之財貨，稱為「差異性財貨(differentiated goods)」。而特徵價格法用於推估資產價格上之環境品質改善效益，也就是消費者對於環境品質改善的願意負擔價值，可能來自於環境品質改善對消費者的使用價值，也可能是來自於非使用價值(蕭代基等，2002)。

利用特徵價格的觀念來探討以財貨價格與財貨特性問題的關係，最早是由Waugh(1929)應用於研究多種蔬菜價格在同一時間上的變化，然而Court(1939)將此概念用於以探討汽車價格的差異。

1965年，Becker首先以特徵(characteristics)購成效用函數來檢視住宅市場，亦即著名的家戶生產函數(household production)。往後住宅即被視為異質性商品(heterogeneity commodity)來處理，認為住宅價格差異所在，乃源於住宅能提供各種服務屬性差異以滿足偏好相異的住戶(李家豪，2004)。

在此之後，Lancaster(1966)利用消費理論發展出特徵價格分析法(hedonic price model)，探討住宅價格與住宅屬性關係，認為財貨可視為多項特徵的組合(bundle)，他強調各種商品包含了不同的特性組合，而消費者的偏好則受到這些特性的種類及數量的影響，決定價格的高低，不只是如傳統需求理論所探討到的數量多寡而已。因此Lancaster認為消費者所購買財貨其效用是來自該財貨所具有的各種特徵數量，然而相同物品可能具有不同的特徵，不同的物品也可能具有相同的特徵，帶給消費者的效用也因為這些特徵而有所改變。

至於財貨本身對消費者而言並不會直接產生效用，而僅是消費者獲得特徵的工具，所以效用與財貨的關係是間接的，消費者對財貨的需求只是引申需求。Lancaster假設消費者在所有可能的特徵集合中偏好的序列，而消費者所追求的即是最大滿足或效用極大的特徵數量組合。

直到Rosen(1974)依據Lancaster(1966)的新消費者理論的基礎，結合效用理論及Alonso的競價理論，建立特徵空間均衡之特徵價格理論(hedonic price theory)特別。強調過去有關差異性財貨之價格差異是因於包含滿足人們慾望屬性數量不同的緣故(如Lancaster，1966)，而忽略生產者之行為。其影響住宅價格的特徵價格方程式之建立，是基於住宅是一種具有多樣屬性的異質性財貨，其價格受組成屬性的數量所影響，在假設市場為自由競爭的情況下，利用消費者屬性出價函數(bid function)與生產者屬性要價函數(offer function)之交互作用形成特徵價格函數，因而構成完整理論。
     Colwell、Munneke(1997)認為都市地價結構為非線性結構，原因為線性型態與雙對數型態之特徵價格函數均會造成偏差。因此半對數形式可極小化異質差異問題，也可表達每一個特徵於貨幣價值上的變化量，其次半對數型態之特徵價格函數只要經過反對數計算即可轉回原來水準之結果。Vanderford et al. (2005)認為，雖然沒有理論基礎支持半對數模型表現一定會優於其他迴歸模型。但近年來有許多不動產實證研究以半對數型態之特徵價格函數，如：林祖嘉、林素菁(1993)，黃佳鈴、張金鶚(2005)，陳奉瑤、揚依蓁(2007)等。

近年在大量估價模型發展的態勢下，引起不動產估價產業不小的衝擊，有人稱為『估價革命』。陳奉瑤、楊依蓁(2007)指出，過去文獻中，個別估價與大量估價的使用相繼存在，但少有兩者的研究比較。因此分別設計各別估價與大量估價的操作模式，藉由相同的勘估標的，分別取得各自的估計值，進行命中率、評估比值與絕對百分比誤差等準確性指標的差異性分析。

        本研究採取迴歸模型理論的研究方法，將所選取影響不動產成交價格的土地與房屋移轉面積、路寬、土地使用分區、屋齡、臨街關係等6個解釋變數，和100年第三季奢侈稅實施前後虛擬變數，利用迴歸分析，判定變數間的關係，以建立房屋特徵價格模型，並利用t檢定與F檢定參數的顯著性。再以SPSS套裝軟體的迴歸分析功能進行迴歸係數的校估與檢定來修正模型，並做線性重合分析與無自我相關分析，來檢測本研究推論奢侈稅實施後房價是否會跌。

2-3影響住宅價格之因素探討

有關影響不動產價格變動之因素，Ridker and Henning(1976)提出住宅是多元性商品(multi-faced commodity)之概念，認為可及性屬性、住宅實質屬性以及住宅品質都是影響住宅價格之因素。而台灣地區在估計不動產價格時，建物具有的特徵可分成三大類型，包括住宅實質屬性、鄰里環境與經濟環境：
1.住宅實質屬性：包括住宅本身價格、坪數的大小、樓層位置、面積、內部品質、基地位置、樓層別、建材住宅類別、格局、房廰數、屋齡、車庫、土地持份、管理維護等。
2.鄰里環境：在鄰里環境方面，包括道路寬度、公園、學校、市場、醫院與捷運、區位等。而研究公共設施對房價影響的文獻則有林祖嘉、林素菁(1993)、張金鶚、劉秀玲(1993)等，至於在嫌惡性設施方面則有曾明遜(1992)與廖仲仁(1994)。
3.經濟環境：影響房價的經濟環境方面，包括與經濟景氣有密切關係的因素，如利率、貨幣供給量、所得、股市等因素。

以上影響住宅價格因素及住宅價格形成之條件，將各家學派對於影響不動產價格之因素相關文獻分類，其彙整資料如下表2響住宅價格變數之相關文獻。
表2 影響住宅價格變數之相關文獻

	變數
	相關文獻

	住宅實質屬性
	面積
	林秋瑾等(1996)、高文津(2000)、陳相如(2005)、黃佳鈴等(2005)、李泓見等(2006)、陳奉瑤等(2007)、林祖嘉等(2007)、李春長等(2010)、許淑媛等(2011)

	
	樓層別
	林秋瑾等(1996)、洪得洋(1999)、李泓見等(2006)、林祖嘉等(2007)

	
	類型
	李泓見等(2006)、陳奉瑤等(2007)、許淑媛等(2011)

	
	建材類型
	林祖嘉等(2007)、黃瓊如(2008)、李育林等(2008)、許淑媛等(2011)

	
	屋齡
	林秋瑾等(1996)、林素菁(2002)、林祖嘉等(2007)、黃瓊如(2008)、李育林等(2008)

	鄰里環境
	道路寬度
	洪得洋(1999)、高文津(2000)、黃佳鈴等(2005)、陳相如(2005)、陳奉瑤等(2007)、林祖嘉等(2007) 蔡育政(2009)

	
	區位
	林秋瑾等(1996)、洪得洋(1999)、高文津(2000)、林素菁(2002)、黃佳鈴等(2005)、林祖嘉等(2007)、陳奉瑤等(2007)、李育林等(2008) 、許淑媛等(2011)

	經濟環境
	所得、物價及利率
	林祖嘉等(1996)、林秋瑾等(1995)、林祖嘉等(2007)、魏文欽等(2012)


資料來源：本研究整理
如將上述三項因素都列入在解釋變數中，迴歸分析對於台中市西屯區房價影響結果都還不錯。然而，並非考量影響住宅價格的可能因素便能有效估計住宅價格，有些時候，除觀察解釋變數的邊際影響外，還需進行估計樣本外的預測，預測的準確性會直接關係到模型估價之準確度。因此，我們必須對模型再進行檢驗，包括以下三點：
1.由於不動產特性差異很大，價格出入也會很大，因此觀察值本身可能會出現很多離群值(Outlier)，此時必須使用散佈圖，適當的進行離群值的刪除，才不會造成模型的誤差。
2.由於住宅的屬性差異很大，因此其變異數很可能具有異質變異(Heterogeneity)的特性，大多數情形可能是某些區域的建物特徵對價格的影響異於平均值，例如：資料中路寬包括街、巷與道路，也因此價格上差異甚大，本研究將考量此影響。
3.不動產市場在不同年度之間經常出現因事件影響房價，造成房價大起大落的情況，這時候把不同年度的不動產當成不同的樣本再進行估計，以此考慮時間因素的影響，與時間變數的選取。

根據Nelson and Rabianski(1988)指出利用消費者對於住宅相似性的偏好資訊畫分同質性的住宅次市場將有助於不動產的估價，而根據Bourassa et al.(2003)指出，分隔成不同次市場可以改善住宅市場樣本外資料的可信賴度，以及減少特徵價格法在預測價格的偏差。
另外，公共設施的可及性(Accessibility)亦會隨著都市發展而有所改變，如快速道路的建立、捷運的興起，以及高速鐵路的連結，帶動都會區周邊衛星城鎮的發展速度，相信對台中市地區的房價會帶來強烈的衝擊。
謝明瑞(2011)在研究我國課徵奢侈稅對房地產市場的影響時，認為政府推動奢侈稅之主要目的是在於抑制飆高的房價，特別是都會第區房價偏高的現象，期背景在於政府過去所實施的打房政策如調高貸款利率、限制貸款成數、推動社會住宅等，並未能達到預期的效果，只得祭出奢侈稅政策以尋求抑制高漲且不合理的房屋市場不合理現象。
根據謝明瑞(2011)文章中，影響房屋價格的原因不單只有房價因素有住宅實質屬性、鄰里環境與經濟環境等因素，政府實施的政策也具有影響能力，奢侈稅的實施主要目的為抑制飆高的房價，讓房價能夠回歸到正常價格，但奢侈稅實施兩年，民間變項提出許多防備奢侈稅的方法，導致奢侈稅對房價的抑制作用逐漸減低之外，加上房市供需不均，而讓政府所推出的各種住屋政策，在實務的推動上，都無法解決房價偏高的問題，亦影響國內房市變化。
財政部102年6月2日指出雖然奢侈稅稅收仍遠不如預期，但土增稅已漸回溫，除土地公告現值調高外，也與不動產交易件數增加有關，例如部分投機客轉往炒作工業用地等免課奢侈稅的非都市土地。

財政部統計，去年土增稅稅收811億元，為近七年新高，較前年增加3.2％，土增稅徵起件數62.2萬件，也增加4％；今年一至四月土增稅稅收234億元，較去年同期大增38.5％，土增稅徵起件數23.7萬件，增加26.4％。

財政部官員指出，一至四月土增稅稅收為近八年來同期新高，超過2011年5月奢侈稅開徵前的水準，且土增稅徵起件數也明顯增加，目前房地產市場確實「不冷」，可能與奢侈稅兩年閉鎖期屆滿及房地產交易透明化（實價登錄資訊揭露）有關，但房市是否開始「熱絡」，仍有待觀察。

對於外界質疑奢侈稅打房成效，財政部官員認為，奢侈稅已達成抑制短期投機炒作的目標，目前房市呈「量縮價穩」，「如果沒有奢侈稅，房價會漲更兇」；因此，奢侈稅沒有退場的理由。

據了解，奢侈稅研究團隊初步提出幾項建議，包括：奢侈稅「修而不廢」，且不採取「分區課稅」；防堵課稅漏洞，例如限縮非都市土地免稅範圍，以遏止近來興起的工業用地炒風等；避免傷及無辜，賠錢或被迫出售的不動產擬排除課稅；以及課稅年限由兩年延長至四年。
2-4國內相關文獻探討

藉由回顧國內探討不動產價格相關的文獻以及其對房屋交易價格影響方面的相關研究，從而瞭解各項不動產成交價格間之關係，以選取實證研究時所需變數及可供參考之模型。

蒐集國內與本研究相關之特徵、效益以及公共財效益評估衡量方法的研究論述，並彙整其方法與內容。

1.蒐集、整理國內與不動產估價相關基本研究的文獻。

2.蒐集、整理國內特徵價格法的相關文獻。

3.蒐集、整理國內學者研究相關議題的文獻與研究結果。

過去國內有關特徵價格法估價之相關文獻中，發現房屋面積、土地面積、屋齡、區位與路寬等，對房價具顯著影響，但不同地區、時間其特徵不一定相同的情況，各地區房價可能會隨著時間發展與地域性而影響房價函數之估計參數。

   1.國內相關文獻回顧

林秋瑾、楊宗憲、張金鶚(1996)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與量的變動並固定品質，以CPI平減住宅價格使幣值固定。估計住宅屬性與住宅價格之關係。實證結果發現，登記總面積及住宅區位對住宅價格影響最為顯著。另外，所在樓層呈現二次曲線的變化，也就是一樓價格最高，三至五樓價格最低，隨著所在樓層的增加，房價也逐漸升高。

洪得洋、林祖嘉(1999)在台北市捷運系統與道路寬度對房屋價格影響中，利用房廳衛數、所在樓層、主建物比率、使用型態、屋齡、內外牆材料、面臨道路寬度、距捷運站距離、行政分區、總體環境特徵，建構的特徵價格理論實證，整理出三個結論重點，1.房屋所面臨之道路寬度對於房屋價格確有正面且顯著之影響。2.在捷運車站影響範圍內，房屋至捷運車站之實際距離(d)對其價格(P)之影響顯著確有負向關係。3.就房屋至捷運車站之實際距離對其價格之負面影響而言，商業使用者會較住宅使用者為大。
高文津(2000)看見民國83年經濟不景氣，大量的餘屋接連而生，建造出大量不符合消費者所需的住宅，卻有許多不跌反漲的案例。在同一個地段上，兩個案例的建築扣除建材以及工法不同以外，竟然高出15萬元(一坪)，因為設計理念與室內格局的差異，造成房價出現很大的差異。高文津主要分析扣除了住宅屬性與大環境屬性外，還將生活屬性分為三個結構面，(1)人性的設計(2)人文的規劃(3)科技與健康。利用特徵價格理論的研究方法，比較解釋變數與住宅生活三大結構面。研究的步驟方面(1)蒐集相關文獻 (2)建立特徵價格理論模型 (3)建立三個結構面的衡量指標 (4)用過去實證研究的解釋變數，並加入三個結構屬性作為解釋變數，再以最小平方法迴歸方程式，檢測各變數與房價的關係。證模型方面，此研究利用CGCM來推導住宅價格，從相關房價實證文獻主題分為三個：(1)經濟變動與房價關係 (2)實質屬性、可及性屬性與房價關係 (3)生活環境品質與房價關係。實證分析結果未加上後三項之變數的
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為0.42，Adjusted
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為0.34表示解釋能力不高，而加入後三項變數後的
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為0.88，Adjusted
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為0.84表示增加此變數後解釋能力增加，也了解這三項對影響房價的重要性。但t值也由顯著變成不顯著，此增加三項變數可能有線性重合的可能。因此研究採用先估計未具有那三項變數之樣本，其建平變數之參數值的修正方法。上述分析顯示隨著國民所得增加，生活水準提高，住宅生活機能的合理規劃更是購屋者的核心需求，而地坪的大小依然是影響房價主要因素之一，從三項住宅機能之變數看來，人性的設計屬性對房價影響最大。

林素菁(2002)認為在台灣地區，傳統上多以特徵性函數方式(hedonic price method)估計房價函數，並固定住宅品質(constant quality)，但卻忽略了不同地區與時間之特徵性不一定相同的情況。也就是說，各地區的房價可能會隨著區域的特性與時間的發展而影響房價函數的估計參數。Hsiao(1986)亦曾證實，不同地區固定品質的特徵性價格指數，會因固定係數的假設而造成偏誤。因此以行政院主計處「住宅狀況調查」民國60年至82年之房價資料，利用Fixed Effect Model來檢定房價特徵性函數之係數，會隨著時間或地區的不同而有所變化。實證結果發現，不論是以23縣市別區分，或是以北中南東四大地區來區分，時間序列的效果與橫斷面的地區效果，均會隨之改變。

黃佳鈴、張金鶚(2005)在從房地價格分離探討地價指數之建立中，先探討房地價格分離原則應以土地貢獻說為主，還是以聯合貢獻說為主比較合理、適當？再來以特徵價格法建立控制品質之地價指數，探討不同分離方式，對地價指數之影響，以及與目前內政部以區段地價所建立地價指數比較，以了解內政部目前所建立地價指數方法的問題。實證結果發現在控制相同自變數的地價模型，聯合貢獻說分離地價資料所建立地價模型於各項比較結果均較佳，可知以聯合貢獻說分離房地價格較為合理，且土地貢獻說分離基地價格平均高於聯合貢獻說分離基地價格之13.13%，若以土地貢獻分的離方式建立地價指數，其地價指數波動較大。

陳相如(2005)以都市林之距離、都市林面積、綠覆率、樹木棵數、喬木比例以及是否對都市林六個項目對都市林所具有的效益進行評估，分別建立房屋與土地特徵價格模型，證明民眾在購買不動產時，會願付較高的價格，以購買都市林為其所帶來的效益。實證結果為都市林相關變數與房屋交易總價具有正向相關，代表都市林之整體效益確實可反應至不動產價格上。
李泓見、張金鶚、花敬群(2006)認為過去文獻對此因素欠缺深入討論。因此從台北都會區常見住宅類型―透天、套房與電梯大廈的角度出發，探討目前台灣不動產市場上住宅類型對於單價的影響，另外從個別住宅類型下探討面積與住宅單價的關係。從變數方面來看，選用了單價、地上總樓層、樓層挑高、預售型態、面積、戶數、持分、住宅類型、區位等9種變數進行分析。實證結果列出兩大要點，其整理如下：(1)在住宅品質控制下，套房每坪單價高於透天住宅6.76%，更高於電梯大廈10.72%，而透天住宅每坪單價高於電梯大廈3.7%。經由實證結果顯示，住宅類型中每坪單價以套房住宅最高，其次為透天住宅，最後為電梯大廈住宅。(2)在不同住宅類型中，透天與電梯大廈住宅其面積顯著影響房價，且呈現邊際價格遞增的數量溢價現象。以住宅特徵來看，套房與透天相對於電梯大廈是屬於非典型住宅，在住宅特徵控制下，可發現套房單價明顯高於透天與電梯大廈，而透天又明顯高於電梯大廈，這使得非典型住宅可能存在溢價的現象。由住宅面積的角度討論，可以看出台北都會區住宅市場各類型產品從套房(小面積)，電梯大廈(中面積)與透天住宅(大面積)，而反映在實證結果上出現面積越大價格越高的情形。由不同住宅類型觀察，電梯大廈與透天住宅其面積與價格之關係呈現顯著之邊際價格遞增之數量溢價現象。
陳奉瑤、楊依蓁(2007)認為，過去相關文獻中，個別估價多集中在估價行為或估價技術的改進；大量估價多著墨於運用各種數量方法建立大量估價模型，但少有兩者的鄙見研究。有鑑於兩者特性決然不同，難以進行全面性比較，故選擇準確性作為衡量標準。然而大量估價的模型眾多，因此直接參考國內唯一針對各種大量估價模型預測能力之研究成果(台灣不動產資訊中心，2005)，作為大量估價模型的代表，其研究範圍是以台北市作為地圖研究範圍。至於個別估價方面，由台北市不動產估價師公會開業估價師名單中進行隨機抽樣，選取15位估價師，進行個別估價實驗。由於委託估價師估價之目的，在於透過此過程取得一定數量的個別估價估值，再以量化方法進行比較分析。因此，分別委託每位估價師兩個估價個案，合計取得30件各別估價的勘估樣本。實證結果發現，個別估價與大量估價整體的準確性與差異性不顯著。然而從準確性的分配強況時，發現個別估價的分配較為集中且偏誤較小，似乎意味著科學的大量估價之資料庫雖較豐富，但個別估價所重視的估價師專業與實地勘查的必要性，可彌補資料庫不完整或無法及時反映市場變化的缺失。

林祖嘉、馬毓駿(2007)在《特徵方程式大量估價法在台灣不動產市場之應用》中利用大量的不動產成交資料，來建立一個不動產大量估價模型，藉由一個能正確評估不動產價格的模型，能提供產業界來進行不動產大量估價時的依據。林祖嘉、馬毓駿(2007)認為大多數個別估計參數的方向與影響性大致符合一般文獻的探討，唯在估計時間變數影響方面，部分估計值與事前認知的效果有所差距，此一結果可能來自於估計期間過短而未能掌握其影響管道，也可能是時間因素有延遲影響的效果所致，MAPE與hit rate亦反應對總體時間因素掌握不佳的事實。

黃瓊如(2008) 不動產估價方法有市場比較法、收益還原法、成本法及特徵價格法，其中前三項方法在估價過程中個人主觀因素佔極大之比例，因而恐難估出令人信服的價格，因此選擇較佳的估價方法是很重要的。再加上國內學者大多以台北市、台中市或高雄市為研究地區，少以台南市為研究範圍。因此本文的研究目的如下：1. 欲應用特徵價格法釐清影響台南市房地產價格之主要因素。2.在特徵價格理論下，分析不同模型的價格預測能力績效，以建立台南市房價的特徵價格模型。實證結果顯示雙對數模型為較佳的房價模型，且由雙對數模型校估結果可知，影響台南市房價較為顯著的因素有建坪、地坪、路寬、所得、臨街關係、總樓層數、土地使用類別、屋齡及用途類別。其中建坪、地坪、路寬、所得、臨街關係、總樓層數及土地使用分區等變數與房價呈現正相關；而屋齡及用途類別等變數與房價呈現負相關

李育林等(2008)主要研究以台中市八個行政區做為研究地區，採用面臨路寬、構造種類、移轉土地面積、移轉房屋面積、屋齡、建築類型與區位八個變數為函數，建立線性迴歸、半對數迴歸、反對數回歸與雙對數迴歸四種特徵價格模型，進而選出最是當之模型。實證結果顯示，雙對數迴歸模型為此函數的最是模型。

蔡育政(2009)台中地區的重大建設持續推動，所帶來的效應與相關因素不斷的影響台中地區房地產市場發展與價格變動。因一般房地產消費者或投資人，較不易從總體經濟等數據來進行購屋或投資的判斷，本研究希望能讓一般房地產消費者，進行購屋或投資時，建立參考指標。影響房價因素中，屋齡在不同行政區域皆對房價有負向影響。就臨街關係對於房價的影響，可以發現各區的裡地價格普遍比臨街地低，對房價有負向影響。因為開發區域的不同，使得路角地不一定比臨街地有價值，因此對房價呈現正、負影響。至於房屋用途類別對於不同行政區域房價之關係，透天住宅的房價是較高，但是因為不同行政區對於自身區域的定位不同，也使得房屋用途類別有不同的影響。2003年SARS期間房價顯著較低，但2007年、2008年房地產復甦，房價顯著較高，而路寬與移轉房屋面積則對房價呈現正向影響。
李春長(2010) 住宅特徵價格模型(housing hedonic price models)被廣泛的用來估計住宅價格。模型中不僅包括住宅建物特徵，同時也包括住宅所在位置的區域特徵。由於這些特徵是具有層級(hierarchical)及巢狀內屬(nested structure)之特性，若是利用普通最小平方法OLS(ordinary least squares)對於具有內屬結構之資料進行估計，其並沒有考量其層級之特性，而是以單一層級資料作分析，嚴重違反模型中誤差項需符合獨立性的假設。此文以台灣地區23個縣(市)地區之住宅調查統計資料作為分析樣本，並藉由HLM之五大次模型，分別探討區域特徵及建物特徵對住宅價格的影響為何?以正確反映所分析具有層級結構特性的資料。實證結果顯示住宅建物特徵與價格的關係，會隨著縣(市)地區不同而有所差異，且區域特徵不僅對住宅價格有直接效果，亦會在住宅建物特徵與住宅價格間產生調節效果。最後並與傳統迴歸模型分析結果作一比較，其結果顯示，傳統特徵價格模型由於忽略了住宅空間效果易造成係數標準誤的低估，造成顯著性考驗高估與型Ⅰ錯誤擴大的問題。
許淑媛、袁淑湄、張金鶚(2011)過去住宅價格的研究多以平均數作為主軸，較少探討價格分散（price dispersion）的現象。然而，當市場上價格分散程度增加，以平均數來描述市場價格，其所代表的經濟意義將變得不若價格變異程度來得重要。因為房價分散反映出報酬率的風險，當房價分散程度愈高，報酬率的風險愈高，雖然風險的偏好因人而異，但每個人對於風險承受能力都有極限，因此建商和消費者更關心的是他們是否能承擔因房價分散所導致的報酬風險，而非僅平均房價水準為何。本文釐清價格分散與房價水準的關係，以及價格分散的影響原因。實證結果顯示，在預售住宅市場中，當房價水準上升時，價格分散將增加，且房價水準領先價格分散三季；當住宅個案推出時間在不景氣時期，或推案區位在較差地區，都將使得價格分散增加。此實證結果隱含，當建商面對不同推案時機、區位時，其推案策略和訂價策略也將不同而市場的參與者，應對所處的市場風險有更多瞭解。
魏文欽、郭宗諭(2012) 此本研究透過系統動態模式之模擬，可探究在供給、需求與價格間環環相扣的關係下，改變房地產價格造成市場波動之因素及效果，作為解決房地產市場衍生問題之方法。研究發現，針對房地產投資課徵特種銷售稅，購買非自用住宅短期買賣者，無論投資賺賠都要課「交易稅」，可促使房市恢復理性交易及穩定經濟。畢竟房地產的供需與價格變動間存在環環相扣的因果關係，政策實施不應著眼於短期效果為其評估績效之標準，除應同時考量長短期之政策效果外，應評估建立以投機買賣行為對象之常態性且能有效抑制投資客過渡炒作之課稅方式，並衡量其對房市發展之影響。
謝明瑞(2011)在研究我國課徵奢侈稅對房地產市場的影響時，認為政府推動奢侈稅之主要目的是在於抑制飆高的房價，特別是都會第區房價偏高的現象，期背景在於政府過去所實施的打房政策如調高貸款利率、限制貸款成數、推動社會住宅等，並未能達到預期的效果，只得祭出奢侈稅政策以尋求抑制高漲且不合理的房屋市場不合理現象。各國在打房政策的執行方式，若以亞洲國家為例，對房地產交易多採壓抑的策略，例如大陸的打房策略包括購屋者須繳交五年的納稅證明、調高自備款、實施限購等；香港的打房策略則對二年內出售的房地產課予較高的印花稅等；至於台灣的打房模式，除了課徵豪宅稅之外，尙要加徵奢侈稅。基本上，政府課徵奢侈稅，可以免除房市泡沫破壞的危機，讓這波大漲的房市向下修正；但奢侈稅正式課徵之前，政府宜先做好相關的因應及配套措施，避免產生資金外流、市場閉鎖效果、失業率上升、以及房價出金下滑等四大副作用，因此，奢侈稅草案終將詳列八大類排除項目。期中，限都是計畫內的建築空地才在奢侈稅課徵範圍之內，將打擊火力集中在都市炒地的投資客，而為避免逃稅漏洞，雖然短期轉賣繼承不動產免繳奢侈稅，但短期轉賣受贈不動產，就要繳交奢侈稅。
謝明瑞(2011b)在探討「奢侈稅的淡化與路客自由行對國內房市的影響」時，認為在國內房地產市場行情的變動中，都會地區房價飆高一直是政府難以解決的困境，為解決日趨嚴重的房價偏高問題，政府除了於100年6月1日開始實施奢侈稅以資因應之外，亦一連串地提出「社會住宅」、「現代住宅」…等的規劃以之因應，而這樣的政策雖然短期內確實亦對國內房地產市場造成衝擊，但長期間的影響則日越減弱，除了民間變項提出許多防備奢侈稅的方法，導致奢侈稅對房價的抑制作用逐漸減低之外，加上房市供需不均，而讓政府所推出的各種住屋政策，在實務的推動上，都無法解決房價偏高的問題，亦影響國內房市變化。
謝明瑞(2011c)在研究「奢侈稅與房地產行情」時，認為政府有計畫地實施各種打房政策，而在民眾對政策效果不看好的情況下，最後祭出了奢侈稅，大府提高投機者的購屋稅率，因而引發恐慌性的賣壓，房市一波三折，亦由賣方市場轉為買方市場；然而，房市雖然平疲，但房價跌幅有限，而其打房的有效期間之存續期間到底可以持續多長，實則仍存在著許多問題。另外，政府課徵奢侈稅雖然造成房市受挫，亦影響國內股票加權總指數的變化，營建類股變動亦再創低檔，但隨即反彈上升，造成國內房地產市場行行不佳。
林伯伸(2012)本研究旨在探討我國課證奢侈稅對不動產價格與成交量的影響，研究對象以台北市精華地段以大安區、中正區、信義區為例；研究方法為事件研究法，研究結果顯示在政府實施奢侈稅之後，在房價上並未如預期有效地降低，反而使得交易呈明顯地萎縮；因此推斷奢侈稅的課證無法有效降低過熱的房價，此仍原本藉由炒熱房市賺取利差的投資人，紛紛賺取利差的投資人，紛紛採取其他的標的，反而造成成交量的萎縮。
表3國內相關文獻彙整表，為上述國內相關文獻之彙整

	著作
	研究內容
	研究方法
	變數
	結論

	住宅價格指數之研究－以台北市為例

(林秋瑾、楊宗憲、張金鶚1996)
	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與量的變動並固定品質，以CPI坪檢住宅價格使幣值固定。
	特徵價格、複迴歸分析法
	登記總面積、所在樓層、衛浴設備套數、屋齡、地上總樓層數、鄰里環境特徵(區位)、等候交易時間
	實證結果發現，登記面積及住宅區位對住宅價格影響最為顯著。另外，所在樓層呈現二次曲線的變化，也就是一樓價格最高，三至五樓價格最低，隨著所在樓層的增加，房價也逐漸升高。

	台北市捷運系統與道路寬度對房屋價格影響之研究

(洪得洋、林祖嘉1999)
	1.房屋所面臨之道路寬度對房屋價格之影響。

2.捷運車站影響範圍內房屋之價格與捷運車站影響範圍外房屋之價格是否有所差異。

3.房屋至捷運車站之距離對於房屋價格之影響。

4.房屋至捷運車站距離對於房屋價格之影響。
	競價理論、特徵價格理論
	房廳衛數、所在樓層、主建物比率、使用型態、屋齡、內外牆材料、面臨道路寬度、距捷運站距離、行政分區、總體環境特徵
	1.房屋所面臨之道路寬度對於房屋價格確有正面且顯著之影響。
2.在捷運車站影響範圍內，房屋至捷運車站之實際距離(d)對其價格(P)之影響顯著確有負向關係。

3.就房屋至捷運車站之實際距離對其價格之負面影響而言，商業使用者會較住宅使用者為大。

	住宅屬性與房價關係之研究-以嘉義市蘭潭地區為例

(高文津2000)
	將影響生活機能屬性因素分成三個結構面，包含(1)人性的設計(2)人文的規劃(3)科技與健康.等三項屬性。以最小平方迴歸方程式檢測各變數與房價關係。
	特徵價格法、最小平方迴歸方程式
	住宅土地面積、建物面積、面臨馬路寬度、距市中心、人性屬性、人無屬性、科技與健康屬性
	隨著國民所得增加，生活水準提高，住宅生活機能的合理規劃更是購屋者的核心需求，而地坪的大小依然是影響房價主要因素之一，從三項住宅機能之變數看來，人性的設計屬性對房價影響最大。

	台灣地區特徵性房價函數估計係數不一致性問題之探討

(林素菁2002)
	從實際住宅成交資料找出在影響房價的變數中，何者之估計係數會隨著時間或地區的不同而有所變化，繼而修正房價函數。主要以隨機係數的方法，估計考慮區域與時間影響效果下的特徵性房價函數。
	特徵性價格法
	坪數、屋齡、住宅結構、住宅用途、住宅型態、是否有廚房及衛浴設備、以及對現有住宅狀況是否滿意
	若以23縣市別區分，坪數、住宅類型、是否有自有浴室、與對目前住宅狀況滿意度之係數會隨時間或區域之改變而變化；若以北、中、南、東四區來看，受地區與時間影響係數會改變的變數包括住宅結構、住宅類型、是否有自有浴室、與目前對住宅狀況滿意度。

	從房地價格分離探討地價指數之建立

(黃佳鈴、張金鶚2005)
	首先探討房地價格分離原則應以土地貢獻說為主，或以聯合貢獻說為主較為合理？再來以特徵價格法建立控制品質之地價指數，先探討不同分離方式，對地價指數之影響，再與目前內政部以區段地價所建立地價指數比較，以了解內政部目前所建立地價指數方法的問題。
	房地價格分離方法、特徵價格法
	土地持分面積、面臨路寬、臨路關係、基地寬度與深度、區位
	在控制相同自變數的地價模型，聯合貢獻說分離地價資料所建立地價模型於各項比較結果均較佳，可知以聯合貢獻說分離房地價格較為合理，若以土地貢獻分的離方式建立地價指數，其地價指數波動較大。

	都市林特徵價格之研究---以台南市東區為例

(陳相如2005)
	以都市林之距離、都市林面積、綠覆率、樹木棵數、喬木比例以及是否對都市林六個項目對都市林所具有的效益進行評估，建立房屋與土地特徵價格模型。 
	特徵價格法
	基地面積、樓地板面積、屋齡、法定建蔽率、法定容積率、臨街寬度、與市中心距離、與交流道距離、與變電所距離等
	都市林相關變數與房屋交易總價具有正向相關，代表都市林之整體效益確實可反應至不動產價格上。

	特徵方程式大量估價法在台灣不動產市場之應用

(林祖嘉、馬毓駿2007)
	利用大量的不動產成交資料，來建立一個不動產大量估價模型，一方面可以供學術界未來進行學術研究的參考，並提供產業界來進行不動產大量估價時的依據。
	大量估價、特徵方程式
	住宅屬性、鄰里環境、城市屬性與經濟環境
	唯在估計時間變數影響方面，部分估計值與事前認知的效果有所差距，此一結果可能來自於估計期間過短而未能掌握其影響管道，也可能是時間因素有延遲影響的效果所致，MAPE與hit rate亦反應對總體時間因素掌握不佳的事實。

	個別估價與大量估價之標準性分析

(陳奉瑤、楊依蓁2007)
	近來在大量估價模型發展的態勢下，在不動產業引起不小的衝擊，有人稱為『估價革命』。在個別估價與大量估價的兩者特性不同下，由相同的勘估標的，分別取得各自的估計直，進行命中率、評估比值與絕對百分比誤差等指標的差異分析。
	個別估價與大量估價。
	區位、路寬、臨街關係、宗地形狀、建物種類、屋齡、總樓層數、移轉樓層、土地面積、建物面積、國內生產毛額、貨幣供給額等。
	經由實證發現，個別估價與大量估價整體的準確性差異性不顯著，再深入分析各準確性的分配情況可發現個別估價的分配較為集中且偏誤較小。似乎意味著大量估價的資料庫雖較為豐富，但個別估價重視的估價師專業與實地勘查的必要性，可彌補資料庫不完全或無法即時反映市場變化的缺失。

	特徵方程式大量估價法在台灣不動產市場之應用

(林祖嘉等2007)
	利用大量的不動產成交資料，來建立一個不動產大量估價模型，一方面提供產業界來進行不動產大量估價實的依據，並供學術界未來進行學術研究的參考。
	大量估價、特徵方程式
	住宅屬性、鄰里環境、城市屬性與經濟環境。
	唯在估計時間變數影響方面，部分估計值與事前認知的效果有所差距，此一結果可能來自於估計期間過短而未能掌握其影響管道，也有可能是因為時間因素有延遲影響的效果所致。

	台南市不動產價格因素之研究—特徵價格法之應用

(黃瓊如2008

)
	1. 欲應用特徵價格法釐清影響台南市房地產價格之主要因素。2.在特徵價格理論下，分析不同模型的價格預測能力績效，以建立台南市房價的特徵價格模型。
	特徵價格法
	建坪、地坪、路寬、所得、臨街關係、總樓層數、土地使用類別、屋齡及用途類別
	其中建坪、地坪、路寬、所得、臨街關係、總樓層數及土地使用分區等變數與房價呈現正相關；而屋齡及用途類別等變數與房價呈現負相關。綜合上述結果，本研究釐清影響台南市不動產估價之因素，期望能提供台南市未來在建立估價模式時之參考。

	台中市不動產價格評估- 特徵價格法之應用
(李育林等2008)
	本研究在以不動產價格之變數對整個模型研究有很大關係，過去不動產大多使用預售價格與房價有所差異，故研究建立出更好模型。
	特徵價格法
	面臨路寬、建造種類、移轉土地面積、移轉房屋面積、屋齡、建築種類、區位
	實證結果顯示，雙對數迴歸模型為此函數中最適合模型，在雙數中除了屋齡對房價有負向影響，房屋構造種類並不顯著外，其餘對房價都為正向影響。

	影響房地產價格因素之研究：以台中市北屯區、西屯區、南屯區、中區、東區為例

(蔡育政2009)
	台中地區的重大建設持續推動，所帶來的效應與相關因素不斷的影響台中地區房地產市場發展與價格變動。因一般房地產消費者或投資人，較不易從總體經濟等數據來進行購屋或投資的判斷。
	特徵價格法
	年份、臨街關係、路寬、新就開發區、屋齡、用途類別、移轉房屋面積
	實證結果影響房價因素中，屋齡在不同行政區域皆對房價有負向影響。就臨街關係對於房價的影響，可以發現各區的裡地價格普遍比臨街地低，對房價有負向影響。因為開發區域的不同，使得路角地不一定比臨街地有價值。

	住宅特徵價格模型之多層次分析

(李春長等2010)
	本文以台灣地區23個縣市地區之住宅調查統計資料作為分析樣本，並藉由HLM之五大次模型，分別探討區域特徵及建物特徵對住宅價格的影響為何?以正確反映所分析具有層級結構特性的資料。
	特徵價格法
	縣市平均住宅價格之總平均數、屋齡、面積、結構、型態、用途
	實證結果顯示住宅建物特徵與價格的關係，會隨著縣市地區不同而有所差異，且區域特徵不僅對住宅價格有直接效果，亦會在住宅建物特徵與住宅價格間產生調節效果。最後並與傳統迴歸模型分析結果作一比較，其結果顯示，傳統特徵價格模型由於忽略了住宅空間效果易造成係數標準誤的低估，造成顯著性考驗高估與型Ⅰ錯誤擴大的問題。

	住宅個案價格分散之研究：房價水準、景氣時機與區位條件之分析
(許淑媛、袁淑湄、張金鶚2011)
	過去住宅價格的研究多以平均數作為主軸，較少探討價格分散(price dispersion）的現象。
然而，當市場上價格分散程度增加，以平均數來描述市場價格，其所代表的經濟意義將變得不
若價格變異程度來得重要。
	時間序列模型、向量自我回歸模型
	面積、規模、類型、預售、房價水準、景氣、區位
	實證結果顯示，在預售住宅市
場中，當房價水準上升時，價格分散將增加，且房價水準領先價格分散三季；當住宅個案推出
時間在不景氣時期，或推案區位在較差地區，都將使得價格分散增加。

	影響房價變動因素之系統動態模擬(兼論奢侈稅)
(魏文欽、郭宗諭2012)
	究透過系統動態模式之模擬，可探究在供給、需求與價格間環環相扣的關係下，改變房地產價格造成市場波動之因素及效果，作為解決房地產市場衍生問題之方法。
	系統動力學
	興建數、成本、價格變動、需求量、供需比、價格、投資需求、存量
	研究發現，針對房地產投資課徵特種銷售稅，購買非自用住宅短期買賣者，無論投資賺賠都要課「交易稅」，可促使房市恢復理性交易及穩定經濟。奢侈稅對台灣房地產市場有兩個重要的意義；一個是讓投機者不再短線炒作，讓市場回歸自住與投資的正常需求；另一個是透過這個新稅制，讓政府可以取得真正的房屋交易價格，使房地產市場運作更趨健全透明。


       資料來源：本研究整理

第三章 研究方法

3-1  資料來源與處理

         台灣有關不動產房價實證研究資料，早期大都來自於主計處之統計資料，而現行之資料可能來自於地方政府或內政部等所建構，故本資料來自於內政部地政司「房地產交易價格資料庫」、「不動產交易實價查詢」，主要資料為台灣地區之台中市不動產成交資料，由於資料大多為各級地方政府所提供，各資料方面較為樂觀。但本研究鑒於確保資料完整性，將民國97年第一季~101年第四季之不動產成交價格資料共1511筆，經由資料篩選用途類別選擇住宅大樓，剩餘資料共計571筆。以下茲就本研究資料之定義即選取過程，敘述如下：

    1. 住宅的價格：

       國內常見的住宅價格，可分為預售價格及實際成交價格兩類，預售屋定價表上之預售價格與成交價皆有不小的差距；而由於景氣否、個人議價能力及不確定因素的影響，也會使得預售價與成交價呈現不同幅度的差距。

       若以住宅市場的不同交易習慣來看，住宅價格可分為總價與單價兩種不同的計價模式。總價一般而言即為住宅交易價格的總數，在反應住宅價格上，較具完整的意義，在觀念上也較易理解；而單價是總價除上面積的價格，但礙於難以決定以土地面積或建物面積為準，因此本研究採用實際成交的總價代表住宅價格，來做實證分析。

2. 地區的選擇

       西屯區是台中市市中心的一個市轄區，是台中市人口第二高的行政區，目前轄區人口約21萬人，僅次於北屯區。西屯是台中市最早開發的地區之一，內擁有逢甲大學城商圈 、七期重劃區，台中市政府遷移、中部科學工業園區、水湳經貿園區、東西向快速公路、中山高速公路、新建中的捷運。故成為我們想研究的標地，因此研究範圍以台中市西屯區為主要研究對象，將樣本集中在範圍較小的區域，解釋變數本身集中在住宅本身。 
        住宅大樓選擇原因：西屯區是台中人口密度很高的地區，人口密度高的地區中住宅大樓以取代透天厝、別墅成為居住建築的主流，故選擇住宅大樓。 

3. 時間的選擇

       資料研究期間選用民國97年第一季至民國101年第四季之不動產成交價格，以完整性為原則。
3-2   影響住宅價格之變數選取

         本研究彙整想關文獻中影響住宅價格之變數後，選擇變數使用率最高的變數為本研究模型之建立依據，如下表4彙整相關文獻之變數使用表示。
表4  彙整相關文獻之變數使用表

	使用變數
文獻
	面臨路寬
	構造種類
	移轉土地面積
	移轉房屋面積
	屋齡
	建築類型
	區位
	衛浴設備
	對現有住宅狀況是否滿意
	基地寬度與深度
	所在樓層
	地上總樓層數
	房價
	內外牆材料
	距離捷運距離
	總體環境特徵
	人性屬性
	人無屬性
	科技與健康屬性
	臨街關係

	林秋瑾等(1996)
	
	
	
	
	v
	
	v
	v
	
	
	V
	v
	
	
	
	
	
	
	
	

	洪得洋等(1999)
	v
	
	
	
	v
	v
	
	v
	
	
	V
	
	
	v
	v
	v
	
	
	
	

	高文津(2000)
	v
	
	v
	v
	
	
	v
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	v
	v
	v
	

	林素菁(2002)
	
	v
	
	
	v
	v
	
	v
	v
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	陳相如(2005)
	v
	
	
	v
	v
	
	v
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	黃佳鈴等(2005)
	v
	
	v
	
	
	
	v
	
	
	v
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	v

	李泓見等(2006)
	
	
	
	
	
	v
	v
	
	
	
	V
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	陳奉瑤等(2007)
	v
	
	v
	v
	v
	v
	v
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	林祖嘉等(2007)
	v
	v
	
	
	v
	v
	v
	
	
	
	
	v
	
	
	
	
	
	
	
	

	黃瓊如(2008)
	v
	v
	v
	v
	v
	v
	v
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	李育林等(2008)
	v
	v
	v
	v
	v
	v
	v
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	蔡育政(2009)
	v
	
	
	v
	
	v
	v
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	李長春(2010)
	
	v
	
	
	v
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	許淑媛等(2011)
	
	
	v
	
	
	
	v
	
	
	
	
	
	
	
	
	v
	
	
	
	

	魏文欽等(2012)
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	小計
	9
	5
	6
	6
	9
	8
	11
	3
	1
	1
	3
	2
	1
	1
	1
	2
	1
	1
	1
	1


資料來源：本研究整理

        本研究以上表所使用頻率最高之變數為本節所討論影響住宅價格之因素。其中，被解釋變數為房屋總價，解釋變數包括路寬、移轉土地面積、移轉房屋面積、屋齡、土地使用分區、Dummy、臨街關係等。以下將一一說明此等房屋特徵屬性與房屋總價間之關係：

1.總價(Price)：房屋交易價格(萬元)

      本研究住宅總價基礎為地政司不動產成交資料中台中市西屯區不動產成交總價為應變數。土地價格受土地區位與土地利用度影響，位於市區之土地價格較高，位於市郊其土地價格較低。又土地利用度高者其土地價格較高，土地利用度低者其土地價格較低。

      而我們可以住宅型來衡量土地利用度，即為透天住宅其土地利用度最低，公寓住宅土地利用度次之，大廈土地利用度最高，而土地價格越高，土地貢獻越高，土地價格與土地貢獻度成正比。就地價因素來看，市區的土地貢獻度大於市郊；大廈土地貢獻度大於公寓，而公寓土地貢獻度大於透天。

2.路寬(Width)

      道路寬度是街道條件良好者，可提高交通機能，增加土地便利程度及可及性，而提高其房價。本研究預期此變數之係數符號為正。

3.移轉土地面積(LMeasure)

      本文所指面積，為建商實際銷售面積，包含主建物面積與附屬建物面積與公共設施面積。而面積由上述討論會受建商的非線性定價策略影響，使得面積越大房屋總價也越高，其邊際價格可能呈現效用遞減的情況。因此對於房價的影響預期呈現正的情況。

4.移轉房屋面積(BMeasure)

      房屋面積係指房屋全部樓層合計的總面積，房屋面積越大代表室內使用空間愈大，建坪越大，建物成本越大，對建物貢獻相當於越高，故因此自變數對價格影響應呈正向關係。

5.屋齡(Age)

      屋齡一般直接反應在不動產價格之折舊情況以及壽命的指標，屋齡越高的住宅，表示其耐用年限已經不多，對住宅價格當然有不利的影響。故屋齡越高代表房屋可使用的剩餘年限越短，屋齡越久，房屋的折舊越高，房價越低，對房屋本身貢獻越低，因此屋齡對房屋交易價格應為負向關係。

6.土地使用分區(Section)

      將樣本資料之土地使用分區分為商業區、住宅區、特定專用區。而假設以商業區為主，檢測商業區對房價的影響程度。
7.Dummy

      本研究於選取變數時考慮不動產交易時間對房價應有所影響，本研究時間範圍以民國97年第一季至101第四季，而奢侈稅於民國100年6月1號施行，故選擇民國100年第三季做為事件時間變數，奢侈稅為政府打擊房市的主要手段，政府為使房價趨於正常合理價格，從去年就不斷動作希望能遏止短期炒作，因此民國100年奢侈稅事件對市價應為負向關係。

     8.臨街關係

      交通繁華道路地區，會影響房價變動，會帶來房地產漲勢。而假設以路角地為主，檢測路角地對房價的影響程度。

   依據前述對變數之特徵描述及選取後，經由相關文獻與經驗法將納入之變數以及對價格的預期影響彙整如下表5預期變數影響符號表所示：
表5  各解釋變數之預期符號表

	變數(單位)
	變數代號
	預期符號
	變數說明

	Dummy
	Dummy
	－
	民國100年第3季之後交易者為1；反之為0

	路寬(m)  
	Width
	＋
	面臨道路的寬度

	臨街關係
	Street relations
	＋
	路角地為1；反之為0

	屋齡(年)
	Age
	－
	建造年至101年

	土地使用分區
	Section
	＋
	商業區為1；反之為0

	移轉土地(坪)  
	LMeasure
	＋
	移轉土地建坪之面積

	移轉房屋(坪)
	BMeasure
	＋
	移轉房屋建坪之面積


     註：＋號，表示對價格為正向影響；－號，表示對價格為反向影響。

     資料來源：本研究整理

3-3 實證模型建立
   由於特徵價格函數反映的是供給與需求的縮減式，而且在理論上並未說明應以何種    函數來建立特徵模型，故要使用何種函數型態的函數來進行估計，也是此法中相當重要的問題(陳相如，2005)。
Rosen(1974)建議特徵價格方程式的運用，應依據資料的特性，用迴歸分析出結論，因此，本研究將特徵價格函數設定為迴歸函數型態的實證模型，利用上述章節所述之變數，探討特徵價格理論(hedonic price theory)實證研究之變數對於台中市房價(housing prices)之影響。其特徵價格模型設定如下：
    模型1：
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首先，本研究將特徵價格函數形式設定為線性迴歸模型，配合本研究所界定之變數，將特徵價格模型設定如下：

1. 線性迴歸模型(Reciprocal Model)
       研究所參考的文獻中，使用線性迴歸模型的有林秋瑾、楊宗憲、張金鶚(1996)、陳相如(2005)。參考文獻後，研究模型如下：
     模型2：
[image: image6.png]Price = a + B, Dummy + B,Width + B;Age + B,LMeasure + f;BMeasure
+ B.Street relations + f,Section + &




第四章實證結果分析
4-1 樣本資料分析

1. 敘述統計

       下表6為線性迴歸模型敘述統計之結果

表6  敘述統計表
	自變數
	個數
	最小值
	最大值
	平均數
	標準差

	Width(m)
	571
	   6
	    90
	 25.26
	 12.358

	Age(年)
	571
	   1
	    33
	 12.04
	  6.362

	LMeasure(m2)
	571
	0.11
	 83.45
	5.3569
	  7.191

	BMwasure(m2)
	571
	4.92
	209.05
	40.077
	 26.617

	Price(萬元)
	571
	  48
	 5.000
	701.49
	734.044

	虛擬變數
	         0(次數)
	         1(次數)

	Dummy

(1=民國100第三季之後交易；反之為0) 
	298
	273

	臨街關係

(1=路角地；反之為0)
	155
	416

	土地使用分區

(1=商業區；反之為0)
	247
	324


      資料來源：本研究整理
4-2 迴歸模型

4-2-1  線性迴歸模型分析

    1.F檢定-線性迴歸模型

       迴歸模型之虛無與對立假設

           虛無假設：H0：β1=β2=…=βK=0  
           對立假設：H1：至少一個β不為0
表7  ANOVE表
	ANOVE
	自由度
	SS
	MS
	F
	顯著值

	迴歸
	7 
	2.25E+08
	32197894
	221.7632
	2.8E-157

	殘差
	563
	81742215
	145190
	
	

	總和
	570
	3.07E+08
	
	
	

	R2
	0.73384
	
	
	
	

	Adjusted R2
	0.73054
	
	
	
	


   資料來源：本研究整理

F檢定在1%的顯著水準之下，顯著值2.8E-157〈1%，則拒絕虛無假設(H0)，亦即是變數β1不同時為0，故     資料顯示線性迴歸模型具解釋能力。
2. 迴歸模型之分析
       下表8為線性迴歸模型經由迴歸統計之結果

表8  為線性迴歸模型經由迴歸統計之結果。

	自變數
	係數
	標準誤
	t 統計
	P-值

	截距
	80.58817
	68.56283
	1.175391
	0.240335

	Dummy#
	133.3727***
	40.01173
	3.333339
	0.000914

	路寬(m)
	0.581779
	1.084167
	0.536614
	0.591746

	臨街關係#
	-80.699**
	40.41103
	-1.99695
	0.046311

	屋齡(年)
	-19.99152***
	2.843997
	-7.02938
	6.03E-12

	土地使用分區#
	-160.4605***
	36.8727
	-4.35174
	1.6E-05

	移轉土地(坪)
	-1.74251
	2.356955
	-0.73931
	0.46003

	移轉房屋(坪)
	22.58973***
	0.690172
	32.7306
	2.2E-132


     註：***，**，*分別表示係數值達到1%，5%，10%的顯著水準，變數顯著異於零。
     #為虛擬變數，Dummy變數中，100年第三季之後交易資料為1，反之為0；臨街關係變數中，路角地為1，           其餘為0；土地使用分區變數中，商業區為1，其餘為0
     資料來源：本研究整理

    本研究迴歸模型迴歸結果顯示在5%的顯著水準之下，Dummy、臨街關係、屋齡、土地使用分區、移轉房屋(坪)五者為顯著，路寬、移轉土地(坪)二者為不顯著，以下個別變數加以說明。如上表線性迴歸模型經由迴歸統計之結果對各變數的解釋涵義：
(1) 「Dummy」之變數呈顯著(P=0.000914)，係數為133.3727。迴歸結果：Dummy與預期不符，奢侈稅實施後房屋總價不減反升。

(2) 「臨街關係」之變數呈顯著(P=0.46311)，係數為-80.699，迴歸結果：臨街關係與預期呈現正向關係。

(3) 「屋齡」之變數呈顯著(P=1.61E-06)，係數為-19.99152，假設其他條件不變下，屋齡每增加一單位，總價會減少19.99萬元。迴歸結果：屋齡如預期與總價呈負向關係。

(4) 「土地使用分區」之變數呈顯著(P=1.6E-05)，係數為-160.4605，迴歸結果：土地使用分區與總價呈負向關係。

  (5) 「移轉房屋(坪)」之變數呈顯著(P=2.2E-132)，係數為22.58973，假設其他條件不變下，移轉房屋每增加一平方公尺(0.3025坪)，總價會增加22.58萬元。迴歸結果：轉移房屋如預期與總價呈正向關係。               
  (6) 「路寬」之變數呈不顯著(P=0.591746)，係數為0.581779，迴歸結果：路寬與總價呈現不顯著，路寬與預期不符。  
  (7) 「移轉土地(坪)」之變數呈不顯著(P=0.46003)，係數為-1.74251，移轉土地與預期不符，因為用途類別選擇住宅大樓，住宅大樓土地面積越大，賦稅越重，故係數為負數。
    本研究再以線性迴歸方程式之資料，利用統計軟體SPSS12進行線性重合及常態分配檢定。

表9  線性迴規模型之變數線性重合檢定表

	自變數
	維度
	特徵值
	Condition Index
	Collinearity Statistics
	Durbin-watson

	
	
	
	
	Tolerance
	VIF
	

	常數
	1
	5.187
	1.000
	
	
	1.423

	Dummy#
	2
	0.874
	2.436
	0.637
	1.571
	

	Width
	3
	0.649
	2.827
	0.919
	1.088
	

	Streetrelations#
	4
	0.541
	3.097
	0.787
	1.270
	

	Age
	5
	0.300
	4.158
	0.778
	1.285
	

	Section#
	6
	0.228
	4.774
	0.762
	1.312
	

	LMeasure
	7
	0.041
	5.363
	0.887
	1.128
	

	BMwasure
	8
	0.044
	11.226
	0.755
	1.325
	


註：***，**，*分別表示係數值達到1%，5%，10%的顯著水準，變數顯著異於零。

    #為虛擬變數，Dummy變數中，100年第三季之後交易資料為1，之前為0；臨街關係變數中，路角地為1，其餘為0；土地使用分區變數中， 商業區為1，其餘為0。

    依變數：Price(萬元)

資料來源：本研究整理

1. 最適模型檢定：

(1) 線性重合檢定

 線性重合的意義即是變數間不具獨立性而產生之線性關係，而線性重合檢定的目的即是要知道變數間是否具有互相影響的關係存在，以避免違反基本假設並產生估計誤差。本研究用以檢視變數線性重合現象之方法為容忍度(Tolerance)以及變異數膨脹因素(variance inflation factor，VIF)兩種方式。其VIF計算公式如下式所示： 

       模型3：
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 為容忍度

VIF若小於10，則無線性重合問題存在；若VIF大於10，則必須放棄現性重中較不重要的解釋變數。檢定結果如表八特徵價格最適模型之變數線性重合與自我相關檢定表所示，七個變數均小於10，故並無線性重合的問題存在。

而容忍度Tolerance值之定義為，某一自變項無法被其他自變項所解釋的殘差比，如果Xj與其他迴歸之自變數無關，則TOLj =1，而當與其他迴歸之自變數完全相關，則TOLj=0。由此可知容忍度太小，表示此一變數與其它自變數間有線性重合問題，且變異數膨脹因子VIF與容忍度互為倒數，若Tolerance< 0.1 且 VIF > 10 ，判定此自變數與其他自變數間存在線性重合。檢定結果如表特徵價格最適模型之變數線性重合與自我相關檢定表所示，並無線性重合之問題。

(2)自我相關檢定

自我相關檢定主要分析模型中資料是否具有自我相關問題，亦即殘差是否為獨立、或具有某種規則性趨勢，如果殘差獨立無任何趨勢存在時，我們可說殘差項是隨機的。因此必須檢定誤差項是否存在自我相關問題，以滿足基本假設。本研究係以Durbin-Watson(DW)檢定進行自我相關分析。其計算方式如下：

模型4：
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圖2 Durbin-Watson統計量
   資料來源：本研究整理
當DW 值愈接近2 時，殘差項間愈無相關。
當DW 值愈接近0 時，殘差項間正相關愈強。

當DW 值愈接近4 時，殘差項間負相關愈強。

檢定結果如表8回歸模型之變數線性重合與自我相關檢定表所示，DW值為1.423接近2，表示符合無自我相關假定。

(3)多重線性重合診斷

條件指標(condition index, CI)，其為最大特徵值與第i個特徵值相對的比值，CI 值越大越有共線問題。CI值在30以下，符合線性重合假定。檢定結果如上表所示，變數均無嚴重線性重合問題。然而根據Damodar N. Gujarati(Basic Econometrics 3E)認為，CI值是多種現有之多重線性重合診斷法之一。但是這一見解並未被廣泛贊同，認為CI值也像是一種經驗法則，也許略為奧妙。

2. 常態機率分配圖：

       如圖3殘差值的常態機率分佈圖所示，常態性分配趨近於45o，故此模型符合殘差常態分配之假定。


[image: image16]
圖3殘差值的常態機率分佈圖
註：應變數：總價(萬元)

資料來源：本研究整理

第5章 結論

本研究運用迴歸模型理論，探討台中市西屯區不動產成交價格的評估，經由迴歸模型，建立出線性迴歸模型，並加以探討，茲將本研究之研究成果說明如下：

本研究實證分析如下，在線性迴歸模型，其實證結果如下，首先回歸模型的Adjusted R2顯示為0.73，符合不動產估價技術規則第20條規定應用計量模型分析法應符合以下三項條件：第一項，須蒐集應用計量模型分析關計量模型分析法應符合以下三項條件：第一項，須蒐集應用計量模型分析關係式自變數個數五倍以上之比較標的。第二項，計量模型分析採回歸分析者，其Adjusted R2不得低於0.7。第三項，截距項以外其他各主要影響價格因素之係數估計值同時為0之顯著機率不得大於百分之五。其次，F檢定值大於顯著水準1%的臨界點，即便數不同時為0的檢定，P值在1%顯著水準之下為顯著(P=0.000)，表示整體模型具有即街的解釋能力。再藉由SPSS軟體進行線性重合與有無自我相關檢定分析檢定中，所有變數之VIF均小於10，Tolerance 也接近於1，符合無線性重合之問題；而Durbin-Watson值為1.423接近於2，符合無自我相關檢定。 

    奢侈稅對台中市西屯區房價是否有影響，藉由第四章實證發現，奢侈稅實施後對總價呈反向顯著，但係數為正數，表示奢侈稅實施後房屋總價比原先總價還高，沒有達成奢侈稅實施目的，奢侈稅實施後造成房屋總價不減反升。奢侈稅在台中西屯區沒有達到政策實施原因，如：西屯區內擁有眾多大學城商圈 、七期重劃區，台中市政府遷移、中部科學工業園區、水湳經貿園區、東西向快速公路、中山高速公路、新建的捷運，造成奢侈稅房價抑制政策實施不易。
    奢侈稅主要房抑制房價飆升和增加賦稅，財政部102年6月2日統計，101土增稅稅收811億元，為近七年新高，較100增加3.2％，土增稅徵起件數62.2萬件，也增加4％；102一至四月土增稅稅收234億元，較101同期大增38.5％，土增稅徵起件數23.7萬件，增加26.4％。本研究中奢侈稅對台中市西屯區並沒有抑制房價，但財政部資料土增稅較100年未實施奢侈稅增加3.2%，奢侈稅實施後土增稅有增加，奢侈稅並非完全沒有成效，但要抑制房價奢侈稅需要再做修改。
    由上述結果得知：本研究之模型以評估奢侈稅實施對台中市西屯區房價影響為顯著。茲將本研究結果可提供下列之應用：

     1.可做為不動產估價師使用回歸模型評估台中市西屯區不動產價格時之依據。

     2.可做為資產管理公司(Asset Management Corporation，AMC)與金融機構評估與處理授信不動產估價之參考。

     3.可提供投資人對於購買或投資台中市西屯區不動產時，作為估價之參考。
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