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以條件評價法估算土地使用變更的外部性對房地產 
價格之影響程度與作用範圍

The Effect of Externalities in Land Use Conversion on House 
Prices: An Application of the Contingent Valuation Method
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摘　要

先前關於土地利用「外部性」的量化研究，多數缺乏空間尺度的資訊，無法得知不同外

部性型態對於周遭環境的影響範圍。本研究採用「條件評價法」，藉著加入「距離」因素的

虛擬土地使用變更情境問卷，得知「都會公園」對其鄰接房地產價格有17.5%的正向影響，其
程度隨著距離增加而遞減，至7,103公尺後降為零；「百貨公司」對其鄰接房地產價格有14.4% 
的正向影響，影響範圍6,948公尺；「室外型變電所」有14.5%的負向影響，影響範圍7,000
公尺；「室內型變電所」有12.8%的負向影響，影響範圍6,607公尺。這些數據可以提供課徵
Pigou稅或私人契約協商所需資訊的初步基礎。

關鍵詞：土地使用變更、外部性、條件評價法

ABSTRACT
Most previous quantitative studies have lacked information on the spatial range of the 

externalities based on various types of land use. Therefore, by adding the “distance” factor to 
questionnaires on the virtual land-use scenarios employed in the contingent valuation method, 
the effect of the positive externality of a metropolitan park on neighborhood house prices has 
been determined to be +17.5% in this study, and the intensity of this externality has decreased 
to zero when reaching a boundary of 7,103 m. Similarly, in a scenario involving a department 
store, the positive effect is +14.4% and the boundary is 6,948 m; in a scenario with an outdoor-
style substation, the negative effect is -14.5%, and the boundary is 7,000 m; and in a scenario of 
an indoor-style substation, the negative effect is -12.8%, and the boundary is 6,607 m. The data 
provide basic information that can be used when implementing Pigouvian taxes and private 
contract negotiations.
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一、 前言
在現行的土地使用分區管制(zoning)制度下，為了消弭土地間不相容的利用，政府會限制

土地利用的型態與強度，亦即限縮了土地所附隨的「財產權」範圍，這是一種所有權「社會

化」的概念(李國強，2009)。明顯地，這種對於土地財產權的限制影響了土地的市場價格(曾
菁敏，2008；賴碧瑩，2010；胡海豐，2010；Mark & Goldberg, 1986; Pollakowski & Wachter, 
1990; Pogodzinski & Sass, 1990; Asabere & Huffman, 1997; Schatzki, 2003; Hu, 2013)。

如果政府因為社會經濟環境的變遷，或其他的政治因素，修正或改變了原先加諸於土地

財產權上的限制，例如：改變土地的法定使用類別或容積率的限制等(本文稱之為「土地使用
變更」)，土地的市場名目價格(nominal price)將會產生跳躍性的變動。很少有商品能像「土
地」一樣，僅藉由改變加諸於其上的財產權內容，就能在短時間內創造並重新分配龐大的財

富。

從影響層面來看，「土地使用變更」不僅造成土地本身的財產權內容在時間上的不連續

性，也會因為變更的「外部性」(externality)而擴及到周遭的土地(註1)。這些外部性影響有正
有負，在沒有明確界定財產權的情況下，常是各種紛爭或是尋租行為(rent seeking)產生的原因
(張剛維與林森田，2008；胡海豐，2010；Lee & Tollison, 2011; Del Rosal, 2011)。

為了處理「外部性」，並達到所謂「外部成本內部化」的目標，學理上有「政府干預」

與「私人協商」兩種論點(Mankiw, 2001)。在政府干預方面，除直接指揮控制型(command-
and-control) 的硬性管制規定外，另一方面也強調經濟誘因，主張對造成負外部性的地主或開
發業者課徵Pigou稅(Pigouvian tax)。這是一種由政府主導，針對外部性的「價格」或「數量」
進行糾正干預的手段。然而，不管在學理上或實務上，Pigou稅的有效性受到許多學者的挑戰
(Caldari & Masini, 2011; Christiansen & Smith, 2012)，其中最有名的是提出「交易成本」理論的
Coase。關於Pigou稅的不可行，Coase(1960)曾說：

如果只是要求生產者為其所造成的損害繳納稅款，會導致我們花費過多的成本

在防止損害的發生上。當然，如果我們能夠依照汙染煙氣所造成的經濟產值下降幅

度課稅，而不是僅根據其損害程度課稅，這種情況就可以避免。然而，如果要根據

經濟產值下降的幅度課稅，我們必須對於個別消費者的偏好有非常詳盡的認識。我

實在不能想像，我們如何去蒐集實施此項租稅制度所需的資料。⋯⋯依我來看，實

施Pigou稅所需的資訊，根本是無法蒐集到的 (Coase, 1960; 1988)。
由此可以看出Coase否定Pigou稅的想法，主要是在於執政當局能力之不足，無法蒐集關於

個別消費者偏好的所有資訊(洪鴻智，2000)。
在「私人協商」方面，排除了政府干預管制的角色，對於土地利用外部性的處理，

Siegan(1972)提出了一種私人契約式分區管制(contract zoning)的概念，其認為社區的住戶間可
以透過市場機制之運作，來獲得彼此土地利用上的協調，以提供與保護社區之寧適性。

與Siegan(1972)相類似，Colwell(1997)也提出了一種Tender Offer System的土地使用變更制
度，其操作的機制也是一種私人契約協商式的土地使用變更制度。以下圖一為例，如果A區地
主欲改變其原先土地的用途(土地使用變更)，由於此舉會透過外部性影響到鄰接一定距離範圍
內的B區土地，因此A區地主需付費給周邊B區地主作為賠償(Colwell, 1997)(註2)。
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圖一　土地使用變更基地與其鄰接土地關係示意圖

從Pigou稅與Tender Offer System制度的操作架構來看，兩種制度皆認為「外部性」的處理
需要透過「收費」，惟其差別在於前者是變更(開發)地主付費給政府，而後者是付費給周邊地
主。但不論是由政府課徵Pigou稅，或是藉由Colwell (1997) Tender Offer System制度的私人協
商，兩者都需要實證數據的支持，且都有「資訊收集」的困難。在Pigou稅中，我們需要瞭解
「外部性」對周遭環境的影響程度，甚至是廣義的經濟產值減損(Coase, 1960)；在Tender Offer 
System制度中，雖然免去了「定價」的困難，交由私人契約協商，但制度上需要能夠客觀的
界定土地使用變更外部性的影響空間範圍。引申而言，制度的優劣評析除了規範性(normative) 
的探討外，實證數據的提供也是相當關鍵的因素，否則並不容易得到確切的結論(胡海豐，
2010)。

因此，本研究嘗試評估不同土地利用外部對周遭房地產價格的影響程度與空間範圍，並

提供一個初步的實證數據。例如，室外型變電所對周遭房地產價格的影響是如何隨著距離增

加而改變？一般而言，如果房地產實際交易的資料夠多，研究者多會用特徵價格法(hedonic 
price method, HPM)來探求消費者對於環境外部性的願意支付價格(Boyle & Kiel, 2001)。

但就本研究的目的而言，我們比較難以針對某一特定的外部性產生源，收集到周遭足

夠的房地產交易資訊，以建立此外部性產生源對周遭房地產價格的影響梯度，因此條件評價

法(contingent valuation method, CVM) (註3)變成一種比較可行的替代方案。根據顯示性偏好
(revealed preference)的概念，受到外部性影響的人們其效用水準(utility level)的改變，可以透過
其對於商品價格支付意願的變化來觀察。因此，藉由適當的CVM問卷，可以用來探求土地使
用變更的外部性對周遭房地產價格的影響。

另外，自從Rosen(1974) 採用特徵價格法來解釋房地產市場供需的均衡價格後，雖然此法
已成為研究房地產市場的最重要方法(van Duijn & Rouwendal, 2012)，然而，後續學者也陸續提
出特徵價格法在一些研究方法上的限制(van Duijn & Rouwendal, 2012; Guignet, 2013)，其中之
一為特徵價格函數穩定性(stability)的要求。根據Rosen(1974)的設定，特徵價格函數模型被視
為房地產市場中異質需求者與異質供給者互動(interact) 所達到的均衡，是一種穩定的函數，並
不隨時間與空間的變化而改變。這種穩定性的要求使得特徵價格法並不容易應用於都市寧適

性(urban amenities)改變前後的房地產價格分析(van Duijn & Rouwendal, 2012)。換言之，將時間
的維度引進特徵價格模型，如果房地產市場的供給與需求隨著時間推移而有所變化，此時特

徵價格模型無法應用於事實與反事實分析(counterfactual analysis)的缺點會特別明顯(van Duijn 
& Rouwendal, 2012)。

雖然在方法論上，CVM同樣也要求受訪者需有穩定的效用函數(Shabman & Stephenson, 
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1996)，且缺乏供給面的資訊(Colwell & Trefzger, 2005)。然而，這種個別消費者對不同外
部性情境的主觀價值判斷，仍然可提供實務應用上的參考(註4)。近年來CVM在不同領
域也已被普遍應用於評估非市場財貨的貨幣價值，例如Bishop et al. (1983)、Blomquist & 
Whitehean(1995)、Keith et al.(1996)、Kotchen & Reiling(2000)、陳文雄等(2013)與吳珮瑛等
(2014)。

兩相權衡，在研究可行性的妥協下，本研究採用CVM來探究外部性「距離」與「願付
金額」的關係。本研究共設計了四種土地使用變更外部性的情境(scenarios)，分別是都會公
園、百貨公司、室外型變電所、與室內型變電所。前兩者是正外部性的土地利用情形，屬於

都市的寧適設施(鄭亦卉等，2009；楊宗憲與蘇倖慧，2011)；後兩者是負外部性的嫌惡設施
(Colwell & Foley, 1979; Colwell, 1990; Delaney & Timmons, 1992; Jackson & Pitts, 2010; 陳文雄
等，2013；林祖嘉與黃麗蓉，2014)。另外，每種情境都加入了「距離」的空間因素，分別設
定了距外部性產生地點20公尺、50公尺、100公尺、200公尺與500公尺距離的「情境」。這樣
設定的理由在於，雖然我們先驗地(a priori)知道外部性的影響程度會隨著距離遞減，但遞減的
幅度或方式卻少有文獻提及。

因此，本研究除探究特定情境下的都市寧適設施或嫌惡設施對房地產價格的影響程度

外，欲再藉由迴歸技巧推估這些外部性之「影響金額」與「距離」的函數關係，進一步可利

用此函數以「外插法」(extrapolation)延伸，推論出這些外部性的空間作用範圍(房地產價格受
外部性影響金額為零的邊界)。這些數據可用於不動產估價的實務運作，提高不動產估價的
精確性；在政策上亦可作為Pigou稅課徵的依據，或是在Tender Offer System制度中(Colwell, 
1997)，作為「土地使用變更」周邊土地受外部性影響之空間範圍界定的參考。

全文共分為四節，除本節外，第二節是研究方法的說明，第三節是實證結果，最後為結論。

二、 研究方法

(一) 條件評價法與問卷設計
一般而言，大多數的財貨或勞務，可以透過市場的「交易價格」顯現其內在的經濟價

值。然而，對於不具有交易市場的財貨，由於不存在所謂的「交易價格」，因此其價值的衡

量往往顯得特別困難。「條件評價法」的採用有效地解決了這種困難(洪鴻智等，2013)。條件
評價法的概念是由Ciriacy-Wantrup(1947)所提出，其後在實務的運用上，Davis(1963)首先運用
此法來估計野生動物保護區對於獵人與觀光客的價值。至1980年代，當美國政府擁有法律權
力控告破壞環境人士的時候，條件評價法的運用就變得相當熱門。

條件評價法衡量的是一種「行為傾向」的「強度」，而非外顯的行為。其透過適當的

問卷設計，對不具市場交易價格的商品建立一個假設性的交易市場。藉由模擬市場中的各

種交易情況，可以推估人們對得到此一原先無法交易的商品，其心目中所願意支付的金額

(willingness to pay, WTP)；或是失去該商品所願意接受的補償金額(willingness to accept, WTA) 
(Bishop et al., 1983; Blomquist & Whitehean, 1995; Kotchen & Reiling, 2000)。

以圖一A區土地產生負外部性的使用變更案為例，由於B區地主受到負外部性的影響，因
此A區地主必須付費給B區地主。此時，A區地主願意付費推動土地使用變更案的WTP的定義
為式(1)。
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VA(yA −WTP,P,Z
after;RA ) =VA(yA ,P,Z

before;RA )  .......................................................................... (1)

其中A的足標代表A區地主，V為A區地主的間接效用函數(indirect utility function)；y為其
所得；P為其所面對其他商品們的價格向量；Zbefore為A區土地使用變更前的狀態；Zafter則為A區
土地使用變更後的狀態；R為其他影響A區地主效用的因素。

上式表示，A區地主在付出補償金WTP給B區地主以交換A區土地的使用變更後，其效用
水準與A區土地使用變更前相同。同理，周邊B區地主如果願意接受一筆金額以彌補其遭受的
負外部性，此時其同意A區土地使用變更案的WTA定義為式(2)。

VB(yB +WTA,P,Z
after;RB ) =VB(yB ,P,Z

before;RB )  .......................................................................... (2)

針對A區土地的使用變更，如果A區地主的WTP大於B區地主的WTA，則代表A、B兩者，
能夠在A之WTP與B之WTA的價格區間內，達成契約的合意(agreement)，而分別有各自的心理
利潤(psychic profit)，類似於經濟學中的「生產者剩餘」(producer surplus)與「消費者剩餘」
(consumer surplus) (Mankiw, 2001; Case & Fair, 2007; Frank & Bernanke, 2009)。

在上述的概念下，「條件評價法」多被用來衡量評估環境資源的價值。亦即經由調查受

訪者願意以多少的個人消費金額來換取環境資源的使用，進而估算環境資源的經濟價值。這

種處理方式改善了傳統成本效益法在應用上過於狹隘的缺點(Carson, 1998; 陳中獎與黃榮福，
2004)。另外，條件評價法也與一般估價常用的特徵價格法(hedonic price method)不同。特徵價
格法是一種屬於事後評估的方式，亦即在事件發生後衡量價格的變動；而條件評價法屬於事

前的評估，它利用假設性的問題，探求受訪者內心對某項「資源」的願付價格。雖然特徵價

格法採用的資料是已經成交的實際價格，使得其得出的價格相對上較為客觀，但要將這個方

法「一般化」(generalization)則較為困難。
以本文的研究命題為例，本文提出外部性的影響程度會隨著距離增加而遞減的概念，並

試圖藉此找出受外部性影響的空間範圍。如果採用特徵價格法，就必須找出距外部性產生源

不同距離的成交案例，且資料數量夠多，才有辦法進一步進行特徵價格法的分析。然而，這

種資料的取得在實務上非常困難(彭建文等，2009)。反之，如果採用條件評價法，可以根據研
究者的需要，設計適當的虛擬情境問卷，因此在研究上較具一般性。但由於條件評價法受訪

者所填答的價格，是屬於其心理層面的「主觀價格」，並不等於市價，因此容易產生策略性

的填答結果而導致實證結論的偏誤(Colwell & Trefzger, 2005)。
為了改善CVM問卷的缺失，美國國家海洋大氣局(National Oceanic & Atmospheric 

Administration) 曾在1993年集合了22位知名的經濟學家，於1995年提出了一份改善條件評價法
問卷缺失的指導原則。近年來問卷的設計與訪問的技術都比以前大幅改善，也有相當多的文

獻利用此法做為研究切入的方式，特別是在環境經濟學的領域裡。例如Bishop et al.(1983)、
Blomquist & Whitehean(1995)、Keith et al.(1996)與Kotchen & Reiling(2000)等。國內文獻也有相
當多的應用，例如陳中獎與黃榮福(2004)、胡志平(2006)、陳文雄等(2013)、洪鴻智等(2013)與
吳珮瑛等(2014)。
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另外，除了推估環境資源的經濟價值，條件評價法有時也被延伸用來評估其他「商品」

的價格。例如沈明展等(2005)用條件評價法來評估臺灣工業園區的公共服務價值；Dickie & 
Gerking(1996)、Zethraeus(1998)與傅祖壇與葉寶文(2005)等，則將其應用在健康效益之評估
上。

本研究認為，條件評價法的特性，除可以用來評估都市寧適設施與嫌惡設施對房地產價

格之影響程度外，更能利用「距離」因素的導入，探究外部性影響的空間範圍。具體作法是

在土地使用變更的虛擬情境問卷中，加入距外部性產生源「距離」的變因，在每一種外部性

情境下，設計多種外部性距離的受訪者WTP問卷。收集適量的問卷後，藉由迴歸分析可得出
外部性「影響金額」與「距離」的函數關係，進一步可以用「外插法」推論出此外部性的空

間作用範圍。

在詢價技巧方面，目前條件評價法所使用的方式主要有競價法(bidding)、支付卡法
(payment card)、開放式(open-ended)問卷與封閉式(closed-ended)問卷等。早期大部分採用
開放式問卷，例如「你願意接受多少錢來彌補接受某區域的破壞？」，或是「你願意花多

少金額來保存某區域？」等答題方式。這樣的開放性問卷會導致偏誤，例如受訪者的策略

行為(strategic behavior)、抗議式的答案，或者忽略了受訪者本身的所得限制等(Diamond & 
Hausman, 1994)。為了避免開放式問卷容易產生的一些偏誤，也由於願付金額WTP比願售金額
WTA較易避免受訪者的策略性回答(Colwell & Trefzger, 2005; 陳文雄等，2013)，因此本研究的
問卷採用願付金額WTP的封閉式問卷。在問卷設計上，負外部性(室內型變電所、室外型變電
所)問卷是讓填答者付出WTP用以移除負外部性；正外部性(都會公園、百貨公司) 問卷是讓填
答者付出WTP用以加入正外部性。兩者皆是外部性「距離」越近，「WTP」金額越高。

原先預計採用雙界二分選擇問卷模式(double-bounded dichotomous choice method)，先隨
機搭配特定的「距離」與「金額」，詢問填答者是否願意購買，第二階段再根據受訪者的選

擇，進行另一組「距離」與「金額」組合的問題。雖然這樣的問卷可以提高問卷的效率(陳文
雄等，2013；吳珮瑛等，2014；Hanemann et al., 1991)，然而本研究在實際測試時，由於需要
對受訪者測試四種外部性情境與五種外部性距離的WTP，這樣的詢問方式容易引起受訪者的
抗拒而降低回答的意願。因此在問卷的設計上，本研究決定採取比較簡單的一階段封閉式問

卷的詢答方式，直接詢問受訪者在不同距離下對於移除或加入特定外部性所願意支付價格的

選項。這樣的詢答方式可以讓研究結果有比較簡單的直覺式解釋。

我們可以預見受訪者的答案是奠基於其生活經驗與其對房地產價格的個人想法與猜測，

其精確性不能直接反映到外部性對於市價的實際反應金額，如同Colwell & Trefzger(2005)對於
條件評價法缺乏供給面(supply side)資訊的批判。換言之，我們在CVM中所調查的是受訪者(潛
在消費者)對於特定商品的願意支付價格WTP，此金額並不能代表商品市場中由供給與需求所
共同決定的商品市價(Colwell & Trefzger, 2005)。但這種個別消費者對外部性的主觀價值判斷，
仍然可提供一些實務上的應用價值(Freeman, 2003)。例如陳文雄等(2013)與吳珮瑛等(2014)，
也是應用條件評價法來研究距離與願付價格的關係。

此外，為了讓受訪者比較容易了解問卷的設定情境，本研究問卷提供較多的情境圖片搭

配訪問者的口頭說明，以引導受訪者能夠適當地回答其內心的願付價格。以室外型變電所的

土地利用情境為例，問卷題目為：
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假設您家房子旁邊的空地上，原先設立有一個室外型的變電所，如以下的圖片

(此時搭配各種戶外型變電所的圖片)，一般來說，這樣的戶外型變電所對您家的房價
有負面的影響。假設您目前居住的房子，原先房價為每坪10萬元，如果此時政府願
意搬遷這個戶外型變電所，但前提是您必須付費。如果此變電所距您的住家為20公
尺，您願意以每坪付出多少價錢的代價，來換取政府將此變電所搬遷至它處呢？答

案選項：(1)5千以下；(2)5千至1萬；(3)1萬至2萬；(4)2萬至3萬；(5)3萬以上；(6)不
願意付錢。

接著改變「室外型變電所」與住家的「距離」，將上述問卷的題目改為距變電所50公尺
的距離，再得到受訪者另一個「願付價格」。本研究共設計了20公尺、50公尺、100公尺、
200公尺與500公尺，共五種距離的「室外型變電所」情境問卷。另外，為了在同一基礎上比
較不同外部性情境的影響程度與空間範圍，因此本研究的問卷只改變外部性的情境，而將問

卷的其他變因控制。包括距離種類，填答金額的選項等，在室外型變電所、室內型變電所、

都會公園，與百貨公司等四個外部性情境問卷都是一樣的設計。

在本研究的先驗推論裡，如果一塊特定基地改做其他某些具有負外部性的特殊用途時，

對於基地周邊的地主來說，如果其土地相距變更基地的距離愈近的話，他會要求更高的(單位
面積)補償金額來同意鄰接土地的使用變更案。換言之，土地使用變更外部性的「補償金額」
會是「距離」的減函數(decreasing function)，這個先驗的條件可用來篩選出無效的問卷。

但在「百貨公司」的土地利用情境中，由於混雜著正負外部性的影響，在兩種效果

隨距離增加而遞減的速度可能不同的情況下，淨WTP與距離的關係並不確定是否為單調式
(monotonic)的遞減。吳珮瑛等(2014)也以「距離」與保育自然資源「願付價格」的研究，提出
WTP可能存在先隨著距離遞增，而後遞減的模式。然而，該研究所採用的「距離」，是受訪
者真實住所與受調查濕地的距離，因此全體問卷關於距離變項的平均值高達112.69公里(標準
差58.16公里)。本研究認為在這樣的距離下，填答者的願付價格與距離的關係容易顯得模糊，
將研究標的與受訪者本身的情況連結，也比較容易產生策略性偏誤(Colwell & Trefzger, 2005)。
因此，本研究所特意設定之土地利用外部性情境並不與受訪者實際住所有關；此外，為避免

外部性距離過大而使得受訪者對WTP金額判斷的精確性降低，本研究在外部性距離的設定
上，選擇了20公尺、50公尺、100公尺、200公尺與500公尺等五種距離設定。預計利用這五個
外部性距離所迴歸得出的WTP與「距離」之函數關係，可進一步用外插法得出外部性影響的
空間邊界。

另外，陳文雄等(2013)為了避免願意接受價格WTA的策略性答案，在詢答時誘導受訪者
(在高壓電塔旁擁有農地的地主)轉換角色，用潛在購買者角度的願意支付價格WTP來回答其對
「外部性」的反應。在157位受訪者中，1%的人選擇距離電塔近，但價格也低的農地；34%選
擇距離電塔較遠，同時價格也較高的農地；但高達64.3%的受訪者在其研究設定的任何價格下
皆不願意購買。本研究認為，有這麼高比例的受訪者回答不管任何價格皆不願意購買，可能

是受訪者過於情緒性的反應。

在房地產標的伴隨著負外部性的影響下，假若受訪者回答不願意購買，不應該是在任何

價格下都不會購買，而是在受訪者認為可能的折扣比率下不會購買。這可能的折扣是他對該

標的物市價的猜測，在這猜測的價格下他不願意購買(亦即受訪者之WTP低於其猜測的價格)。
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換言之，如果這標的物是免費贈送(或以極低價格出售)給受訪者，可預期受訪者會有很大的機
率樂意接受這樣的交易而有所謂的消費者剩餘。因此，為了避免這類過於情緒性的填答結果

所造成的偏誤，也為了免除搭便車(free rider)的疑慮，本研究將回答不願意付出費用(WTP=0)
的問卷視為無效問卷，並不放入整體的迴歸模型。

(二) 迴歸模式設定
在土地利用的外部性會影響周遭房地產的價格，且其影響程度會隨著外部性的距離而改

變的經濟直覺下，為了探究排除或得到特定外部性的願付價格WTP與外部性「距離」的函數
關係，本研究將迴歸方程式設定為式(3)。其中除「距離」會影響WTP外，受訪者本身的社經
變數也會影響其排除或得到特定外部性的WTP (洪鴻智等，2013；陳文雄等，2013；吳珮瑛
等，2014；Kotchen & Reiling, 2000)。

WTPi =α + β0SEXi + β1AGEi + β2EDUi + β3OCCi + β4PRi + β5AREi + β6EXPi + β7 INCi + β8DISi + ε i  ...... (3)

式(3)中，SEX是受訪者的性別；AGE是受訪者的年齡；EDU是受訪者的教育程度；OCC
是受訪者的職業；PR是受訪者現住房屋的產權型態；ARE是受訪者現住房屋的面積；EXP
是受訪者的購屋經驗；INC是受訪者的家庭年收入；DIS是距外部性產生源的距離；α，β0，

β1，⋯⋯，β7，與β8等是迴歸係數；ε是殘差項。
在式(3)的設定中，因變數「WTP」與自變數外部性「距離」是採用線性的設定，亦即

WTP隨著「距離」增加而呈現線性的遞減(迴歸係數β8為負值)。根據這種WTP與「距離」為線
性函數設定下的實證結果，「都會公園」的外部性邊界為1,137公尺；「百貨公司」為1,597公
尺；「室外型變電所」1,282公尺；「室內型變電所」1,447公尺(註5)。

但考量都會公園與百貨公司的作用邊界皆屬於跨都市、區域層級的設施，不應該影響效

應卻只及於鄰里街廓尺度，且原先線性模式設定的OLS模型的解釋力偏低，因此本研究將迴歸
方程式的設定改為式(4)，其中因變數「WTP」與自變數「距離」是採用非線性的設定，亦即
在其他條件不變下，再加上一個解釋的自變數「距離平方」(DIS2)，如式(4)。此時WTP與仍然
會隨著自變數「距離」增加而成單調式遞減，但WTP一開始遞減較快，隨後則呈現較平緩的
遞減，如圖二。在這種「WTP」與「距離」為非線性的函數關係下，預期式(4)中的迴歸係數
β8為負值，迴歸係數β9為正值，類似拋物線的函數Y=aX2+bX+c，其中係數a>0, b<0。

WTPi =α + β0SEXi + β1AGEi + β2EDUi + β3OCCi + β4PRi + β5AREi + β6EXPi + β7 INCi +

β8DISi + β9DISi
2 + ε i

 ........ (4)

另外，由於受訪者對於改善外部性的願付金額WTP是一種心理面上的「主觀價格」，根
據先前關於環境寧適性偏好的研究，本研究預期受訪者教育程度越高、購屋經驗越多、家庭

年收入越高，與外部性產生源距離越近者，對於改善外部性的WTP會愈高。其餘受訪者的社
經屬性對於WTP的影響方向則較不確定(Hite, 2009; Carlsen et al., 2009; 洪鴻智等，2013)。
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三、 實證結果
為了讓受訪者對於本研究設定的外部性情境有較清楚的認知，增加假設情境的真實性，

本研究特意在CVM問卷裡加入了許多有關外部性情境的圖片(Mitchell, 2002)。另外，在問卷
調查的實務操作上，也需要由訪問者對受訪者提供各種情境的圖片並輔以口頭說明，因此需

要較大量的受訓人力與工作時間。基於研究資源的限制，研究者就以在任教學校(位於高雄市)
修習「不動產投資與管理」課程的學生為訪問人員，由於其經過一個學期的課程訓練，對於

問卷所欲探討的議題已能掌握核心，受訪對象則是請學生就近訪問其父母及親友(不記名，以
避免策略性偏誤)。由於本校學生來源並不限於高雄地區，因此受訪對象具有一定程度的隨機
性。

在樣本數部分，根據國內相關CVM土地利用文獻的取樣數目，例如鄭亦卉等(2009)有325
份有效樣本、陳文雄等(2013)有157份、吳珮瑛等(2014)有239份。另外，學理上，如果以二項
分配為例，型I錯誤(type one error)機率要小於5%的樣本數需要約400份(張紘炬，2007)。本研
究共收集了473份問卷，有效問卷442份，應可滿足統計上的要求。

另外，由於本研究問卷的設計，對於受訪者個人的重要的社經資料，包括性別、教育程

度、職業、現住房屋產權形式，與購屋經驗等，係屬於「類別變數」(categorical variable)；其
餘年齡、現住房屋面積，與家庭年收入等，本研究則是以分組資料的選項方式呈現，例如將

家庭年收入區分為：(1) 50萬以下；(2) 50萬至100萬；(3) 100萬至150萬；(4) 150萬至200萬與
(5) 200萬以上。因此在數據呈現上，敘述性統計量，包括最大值、最小值、與平均數等，皆是
數字而不易理解，故本研究將這部分的資料以百分比的方式呈現，如表一。其中受訪者女性

稍多，占56%；全體受訪者平均年齡約36歲；教育程度66%在大學以上；職業別中除農業人口
比例較低外，其餘分佈平均；78%受訪者家庭擁有自己的房屋；現住房屋平均面積約28坪；其
中16% 的受訪者現住房屋面積低於10坪，多數是承租；將近半數的受訪者沒有自行購屋的經
驗；受訪者家庭年收入平均約99萬。

在外部性「影響程度」與「距離」的關係上，雖然我們先驗地知道外部性的影響會隨著

距離增加而遞減，因而受訪者針對改善外部性的WTP也會隨著距離遞減。然而，本研究欲進
一步了解WTP隨著距離增加而遞減的速度，並藉此推論外部性所能影響的空間範圍。

圖二　「WTP」與外部性「距離」成「拋物線型」關係
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表一　受訪者相關社經屬性百分比統計量

受訪者屬性 百分比統計量　　(有效受訪者總人數：442人)
性別 女性(56%)；男性(44%)
年齡 20以下(9%)；20~30(33%)；31~40(15%)；41~50(28%)；51~60(15%)；61以上(0%)
教育程度 小學(3%)；國中(6%)；高中(25%)；大學(58%)；研究所(8%)
職業 農業(2%)；軍公教(15%)；工商業(18%)；服務業(29%)；其他(36%)

現住房屋產權 自有(78%)；承租(17%)；其他(5%)
現住房屋面積 10坪以下(16%)；10~20坪(1%)；20~30坪 (28%)；30~40坪 (23%)；40~50坪(8%)； 

50坪以上(15%)
購屋經驗 無 (48%)；1次(31%)；2次(11%)；3 次(含)以上(9%) 
家庭年收入 50萬以下(22%)；50萬~100萬(35%)；100萬~150萬(29%)；150萬~200萬(9%)； 

200萬以上(5%)

表二是都會公園、百貨公司、室外型變電所，與室內型變電所外部性的設計情境下，

人們願意支付的價格WTP與外部性產生源「距離」的關係。一如預期，受訪者對於外部性之
WTP會隨著距離增加而遞減。此外，從表二可知，在正外部性的情境中，都市居民對都會公
園正外部性的願付金額最高，百貨公司的正外部性則次之。推測原因可能是對於現代都會的

居民而言，百貨公司雖然對附近地區帶來了繁榮，增加了生活便利性，但另一方面也帶來了

交通擁塞與吵雜的生活環境，因此抵銷了部分正外部性。另外，在負外部性的情境中，室外

型變電所的負外部性明顯大於室內型變電所，與一般認知相同。

表二　各種外部性情境下願付價格WTP與距離的關係

外部性情境
距　　離

20 m 50 m 100 m 200 m 500 m

都會公園
2.63

(1.48)
2.42

(1.415)
2.11

(1.27)
1.76

(1.117)
1.51

(1.00)

百貨公司
2.35

(1.517)
2.25

(1.41)
2.00

(1.318)
1.79

(1.20)
1.62

(1.14)

室外型變電所
2.36

(1.50)
2.14

(1.34)
1.88

(1.19)
1.68

(1.01)
1.44

(0.94)

室內型變電所
2.20

(1.41)
2.04

(1.26)
1.79

(1.12)
1.58

(1.05)
1.45

(1.03)
註： 1. 表格中的數字是所有問卷願付價格WTP的平均值，括號中的數字則為標準差。

 2. 願付價格WTP的數值代表外部性影響周邊房地產價格的百分比。亦即，“1”代表0% ~ 5%的價格
變動；“2”代表5% ~ 10%的價格變動；“3”代表10% ~ 20%的價格變動；“4”代表20% ~ 30%的價

格變動；“5”代表30%以上的價格變動。
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為了初步推測WTP隨著「距離」增加而遞減的情形，圖三繪出了都會公園、百貨公司、
室外型變電所，與室內型變電所等，受訪者針對外部性的WTP隨著距離增加而遞減的收斂情
況的比較。

圖三　各種外部性情境之「WTP」與「距離」關係收斂性的比較

從圖三看來，受訪者對於百貨公司正外部性的願付價格呈現出一種比較奇異的特性。除

了其正外部性並不像都會公園那麼明顯外(都會公園具有最大的WTP)，受訪者對於百貨公司正
外部性WTP隨距離遞減的速度，要小於都會公園WTP遞減的速度，推測原因是百貨公司的正
負面效果同時消長所造成的。亦即，百貨公司的正外部性，是繁榮便利的正面效果扣除擁塞

吵雜的負面效果後的淨效果。在靠近百貨公司時，正面效果與負面效果皆較大，在較遠離百

貨公司時，兩者亦同時變小，因此百貨公司的淨正外部性與「距離」的關係較為複雜。

然而，本研究在百貨公司的情境中，並未發現如吳珮瑛等(2014)所提出WTP可能會先隨著
距離遞增，而後再遞減的模式。可能因為本研究所CVM問卷所設定外部性情境距離只有20公
尺、50公尺、100公尺、200公尺與500公尺等五種距離，種類太少導致不足以反映出較複雜的
WTP與距離之函數關係，或是因為這種誘導式問卷的效度較低，這部分還需要進一步研究。

接著將問卷資料以SPSS軟體進行OLS迴歸分析(註6)。在迴歸前，先檢測各個自變數的
相關程度，除「年齡」變數與「購屋經驗」變數有中低度相關外，其餘變數間的相關性皆很

低，模式沒有共線性的問題。

表三是方程式(4)的OLS迴歸係數。「距離」、「距離平方」與「家庭年收入」等三個自
變數，在四種情境中皆有顯著的影響。

一如本研究在設定非線性模式所預期的，在四種不同的土地使用變更外部性情境中，

「距離」對於WTP皆有顯著的負向影響，「距離平方」對於WTP皆有顯著的正向影響。另
外，從標準化的迴歸係數β觀察，在所有對於WTP有顯著影響的自變數中，「距離」對於WTP
的影響程度(effect size)在四種情境中都是最大的。
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另外，「家庭年收入」在四種情境中對於WTP皆有正向的影響，亦即家庭收入越高，對
於改善外部性的願付價格也越高，符合經濟學中對於「正常財」(normal goods)的定義(Mankiw, 
2001)，且與一般應用條件評價法研究常見的結果相同，亦即「所得」對於正常財的WTP有顯
著的正向影響(傅祖壇與葉寶文，2005；洪鴻智等，2013；Hite, 2009; Carlsen et al., 2009)。

表三　影響外部性改善WTP的因素：OLS迴歸模型

自變數
土地使用變更外部性情境

都會公園 百貨公司 室外型變電所 室內型變電所

常數項
1.151***

(0.242)
0.859***

(0.256)
1.199***

(0.236)
1.473***

(0.230)

性別
0.162***

(0.054)
0.007

(0.057)
0.030

(0.053)
0.039

(0.052)

年齡
-0.001
(0.026)

-0.054**

(0.028)
0.025

(0.025)
-0.028
(0.025)

教育程度
0.169***

(0.034)
0.203***

(0.036)
0.041

(0.033)
0.071**

(0.032)

職業
0.050**

(0.025)
0.111***

(0.027)
0.038

(0.025)
-0.002
(0.024)

現住房屋產權型態
-0.039
(0.052)

-0.006
(0.055)

0.126**

(0.051)
0.036

(0.049)

現住房屋面積
0.020

(0.015)
-0.006
(0.016)

-0.009
(0.015)

-0.018
(0.015)

購屋經驗
0.059*

(0.034)
0.117***

(0.036)
0.012

(0.033)
0.069***

(0.032)

家庭年收入
0.250***

(0.027)
0.167***

(0.029)
0.302***

(0.027)
0.218***

(0.026)

距離
-0.678***

(0.070)
-0.452***

(0.074)
-0.525***

(0.068)
-0.497***

(0.066)

 距離平方
0.086***

(0.013)
0.058***

(0.013)
0.066***

(0.012)
0.066***

(0.012)
Adj-R2 0.164 0.088 0.125 0.096

註： 1. 因變數 (dependent variable): WTP。

 2. 表格中的數字是式(4)中各個解釋變數的迴歸係數，括號中的數字為標準差。
 3. ***、**與*分別表示1%、5%、10%的顯著性。

其他在迴歸模式中呈現顯著影響性的自變數還有「購屋經驗」與「教育程度」兩者。

以「購屋經驗」而言，除在室外型變電所的情境稍不顯著外，在其他三種情境中，「購

屋經驗」對於WTP皆有顯著的正向影響，與原先的預期相同。原因是購屋經驗越多，對於各
種環境外部性之於房價影響程度的瞭解也越多，也了解在房屋市場中，房屋本身的條件可以

靠自身的努力改善，但周遭環境的優劣就無法由個人來決定，因此，「區位」常是解釋房地

產價格的重要因素(彭建文等，2009)。所以本研究認為，對於購屋經驗越多的受訪者，其對於
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改善環境外部性所願意支付的WTP亦會越高。
至於「教育程度」的影響效果，除在「室外型變電所」的情境稍不顯著外，在其他三種

情境中，「教育程度」對於WTP皆有顯著的正向影響，推測應是教育程度越高，越偏好環境
的寧適性(洪鴻智等，2013)，因此對於改善環境外部性的WTP亦越高。

「職業」變數在「都會公園」與「百貨公司」的情境中，對WTP有顯著的正向影響。根
據問卷的設定，代表從事工商業或服務業的受訪者較偏好「都會公園」與「百貨公司」的正

外部性，與一般認知相同。

其他「性別」、「年齡」、「現住房屋產權型態」，與「現住房屋面積」等自變數，對

於WTP的影響情況較不顯著。
「性別」變數在「都會公園」的情境中，對WTP有顯著的正向影響，根據問卷的設定，

顯示男性較女性更偏好這樣的環境寧適性，與一般認為男性較偏好戶外運動的觀察相同(張清
標等，2009)。

「年齡」變數在「百貨公司」的情境中，對WTP有顯著的負向影響，推測原因是年紀越
大的受訪者，對於「百貨公司」的喜好程度會降低，因此對於「百貨公司」的設置有較低的

WTP。另外可能是年齡較大的受訪者，對於金錢的價值較為看重(Roberts & Sepulveda, 1999; 林
淑萍等，2005)，因此其對於改善外部性所願意支付的WTP較低。

「現住房屋產權型態」變數在「室外型變電所」的情境中對WTP有顯著的正向影響。根
據問卷的設定，表示現住房屋是承租的受訪者，對於趨避「室外型變電所」的負外部性，有

較高的願付價格。曾喜鵬與薛立敏(2004)曾以經濟學無異曲線(indifference curve)的概念說明了
在需要取捨的前提下，租屋者可能偏好較佳的鄰里環境(註7)。但除了上述基於取捨選擇的解
釋外，是否有其它心理偏好方面的因素，造成租屋者對於去除室外型變電所負外部性有較高

WTP，還需要進一步的研究(註8)。
另外，本研究在探討外部性的WTP時，原先的問卷設定是以百分比的方式來呈現，亦即

問卷題目為：你願意付出房價金額的多少%來得到(或除去)外部性？這種金額百分比的答案形
式比較符合現實房地產市場交易實況的觀察。但基於人們的思考慣性，許多採用條件評價法

(contingent valuation method)的研究，其問卷設計裡有關於願付價格WTP的問項，大多是以絕
對金額來表示。例如吳珮瑛等(2014)是以每戶每年的金額來表示受訪者對育保育溼地的WTP，
陳文雄等(2013)則事先設定農地的面積為一分，再將受訪者對於受高壓電塔影響農地之WTP以
一金額表示，分析結果再以百分比的方式呈現。因此，本研究正式問卷將題目改為先設定房

價為每坪10萬元，WTP答案也是以金額形式(萬元/坪)呈現。這樣的設定會導致居住面積越大的
受訪者，其WTP的總金額也越高，因此可能導致房屋坪數較大的受訪者其WTP(萬元/坪)低於房
屋坪數較小的受訪者。根據表三的迴歸結果，除了在都會公園情境，「現住房屋面積」對受

訪者WTP有正向的影響外，在百貨公司、室內型變電所與室外型變電所三種外部性情境中，
「現住房屋面積」對WTP皆有負向的影響。但四種外部性情境所得出「現住房屋面積」的係
數皆不顯著。

為了進一步了解這些外部性對鄰接房地產價格的影響程度與空間範圍，我們應用外插法

於迴歸式(4)。根據表三的模式迴歸係數，另外再將「距離等於零」，其他解釋自變數以所有
受訪者的平均值代入式(4)，可以推得外部性對緊鄰房地產價格之影響程度；同理，將「WTP
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等於零」代入式(4)，可以推估外部性影響的空間邊界範圍(註9)。
表四是都會公園、百貨公司、室外型變電所與室內型變電所等外部性情境對周邊房地產

價格的影響程度與空間範圍。以都會公園為例，其對緊鄰的房地產價格有17.5% 的正向影響，
此影響程度隨著距離增加而遞減，至7,103公尺處降為零。

表四　土地使用變更外部性對於周遭房地產價格之影響程度與作用範圍

外部性情境 影響程度 作用邊界(公尺)
都會公園 ＋17.5% 7,103
百貨公司 ＋14.4% 6,948
室外型變電所 －14.5% 7,000
室內型變電所 －12.8% 6,607

註： 表格中的數值係以拋物線形式的迴歸式(4)以外插法得出。亦即，將「距離等於零」代入式(4)，可
得外部性對房地產價格之影響程度；將「WTP等於零」代入式(4)，可得外部性影響的空間範圍。

四、 結論
伴隨著都市土地的高密度利用，其衍生的「外部性」常是許多社會紛爭的來源，也是學

術論述中重要的議題。為了處理「外部性」，學理上有「政府干預」與「私人協商」兩種論

點。然而，不論是由政府課徵Pigou稅，或是藉由Colwell (1997) Tender Offer System制度的私人
協商，兩者都需要實證數據的支持。在Pigou稅中，我們需要瞭解「外部性」對經濟產值減損
的影響(Coase, 1960)；在Tender Offer System制度中，則需要事先界定土地使用變更外部性的影
響空間範圍。

先前Boyle & Kiel(2001)回顧了採用特徵價格法分析環境外部性對房地產價格影響的文
獻，其中在土地利用具負外部性(undesirable land usage)的研究方面，Boyle & Kiel(2001)認為：
大多數的文獻對於土地利用外部性所判定的正負方向與顯著性都很一致，但相關文獻們對於

WTP 的金額估計，則有很大的落差。此外，關於「外部性」的量化研究，多數也缺乏空間尺
度的資訊，我們無法得知不同土地利用型態其外部性對於周遭環境的影響空間範圍。

本研究採用條件評價法，藉著加入「距離」因素的虛擬土地使用變更情境問卷，找出都

市寧適設施或嫌惡設施「影響金額」與「距離」的函數關係。在外部性「願付價格WTP」與
「距離」的拋物線模式設定中，實證結果顯示外部性「距離」對於受訪者WTP在四種設定的
外部性情境中皆有顯著的影響。搭配模式的迴歸係數，進一步將迴歸模式中的各個解釋自變

數以受訪者資料的平均值代入，可推論出這些土地利用之外部性的作用程度與空間範圍。具

體而言，本研究的實證結果顯示「都會公園」對其鄰接房地產價格有17.5% 的正向影響，其程
度隨著距離增加而遞減，至7,103公尺後降為零；「百貨公司」對其鄰接房地產價格有14.4% 
的正向影響，影響範圍6,948公尺；「室外型變電所」有14.5%的負向影響，影響範圍7,000公
尺；「室內型變電所」有12.8%的負向影響，影響範圍6,607公尺(註10)。

對比先前的相關文獻，本研究的貢獻在於：1.建立「外部性」隨「距離」遞減的非線性模
式，並進一步以外插法推估受外部性影響的空間邊界；2.本研究對同一受訪者提供四種外部性
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情境，可在同一基礎上比較不同外部性情境的影響程度與空間範圍；3.這些數據可用於不動產
估價的實務運作，提高估價的精確性，在政策上亦可作為課徵Pigou稅的依據，或是在Tender 
Offer System制度中，作為評估受「土地使用變更」外部性影響之空間範圍的參考。
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註　　釋

註 1： 關於「外部性」的定義，文獻上有許多說法與爭論(Butler & Garnett, 2003)。一般而
言，「外部性」是指個體經濟單位的行為，對社會或者其他人造成了影響，但卻沒有

承擔相應的成本或是得到利益。這種外部性有時是產生有利於他人的影響，稱之為

「正」外部性，或是「外部經濟」；有時是產生不利的影響，稱之為「負」外部性，

或是「外部不經濟」(Mankiw, 2001; Case & Fair, 2007; Frank & Bernanke, 2009)。
註 2： Colwell(1997)提議的Tender Offer System制度，其操作程序概述如下：

(1) 創造土地的「部份財產權」(partial property right)。給每個地主一份「部份財產
權」，這部分財產權使得地主有權在距其土地周邊一定的範圍內，禁止新的土地開

發或變更案(換言之，Colwell所提議的「部分財產權」，其內涵即為鄰地土地使用變
更的「同意權」)。

(2) 如果開發者欲在一塊基地上進行土地使用變更，例如進行某種開發案。如果開發案
會對鄰地的環境造成負面影響，則距此基地方圓一定範圍內的地主，皆有「部份財

產權」來禁止此開發案的進行，因此開發者為了進行開發，他必須向這範圍內的地

主購買其手中的「部份財產權」，以避免這些周邊地主反對其開發案。

(3) 類似拍賣喊價的程序，開發者先訂出一個價格，向受外部性影響範圍內的地主購買
「部份財產權」，周邊地主們可衡量此價格以決定是否出售其「部份財產權」，同

意開發地主的土地使用變更案。開發者必須購足一定比例的「部份財產權」後才可

進行開發案，因此若第一次出價無法購足，他必須進行第二次，甚至第三次出價，

直至達到一定比例的要求為止。

(4) 剩下的周邊地主「部份財產權」，則強迫打折出售給開發地主，以示薄懲，這樣可
解決堅持不賣(holdout)的問題。

  反之，在上述Tender Offer System的操作架構中，如果A區土地使用變更的外部性是正
的，此時是由周邊B區地主付費給A區地主。

註 3： 亦有文獻將「條件評價法」翻譯成「假設市場評估法」，例如胡志平(2006)。
註 4： Colwell & Trefzger(2005)一文對於CVM研究方式的批判，主要在於CVM缺乏供給面

的資訊。換言之，我們在CVM中所調查的是受訪者(潛在消費者)對於特定商品的願意
支付價格WTP，此金額並不能代表商品市場中由供給與需求所共同決定的商品市價。

Colwell & Trefzger(2005)甚至直言，很多採用CVM的研究者，可能並不完全了解他們所
採用的研究方法。Colwell & Trefzger(2005)文中提出：藉由CVM問卷中排序後WTP的累

積次數分配，搭配供給面商品數量的資訊，理論上可以推估商品的成交市價。亦即在

此(均衡)價格下，想買而且有能力買的需求量，等於想賣而且有能力賣的供給量，是一
種市場結清(clear)的狀態。由於本研究的目的係在了解不同外部性情境對於周遭房地產
價格的影響會如何隨著「距離」改變，並據此推估受此外部性影響的空間範圍。研究
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中所探討的外部性情境皆為特意設定的虛擬情境，並無實際供給面的數量資訊，因此

並無法根據Colwell & Trefzger(2005)的建議方式，從WTP的累積次數分配去推估外部性

對房地產市價的影響。另一方面，雖然CVM問卷所探求之受訪者WTP並非商品的實際

價格，但這種個別消費者對於外部性的主觀價值判斷，仍然可提供實務應用上的參考

(Freeman, 2003)。近年來，例如陳文雄等(2013)、吳珮瑛等(2014)文獻，亦是採用CVM
來探討土地利用情境距離與受訪者願意支付價格的關係。

註 5： 在WTP與「距離」為線性設定的模式(3)中，OLS的迴歸結果呈現出「距離」對WTP有

顯著的負向影響。根據式(3)的OLS迴歸係數，將WTP=0代入式(3)中，可外插得出各個
土地利用外部性情境的空間影響邊界。

註 6： 本研究CVM問卷中的因變數WTP金額是以選項1至5來呈現，數字大小反映了WTP金額

的變化，是一種「次序變數」(ordinal variable)。這種資料型態雖然不能完全符合OLS對
於因變數應符合連續常態分配的假設，但根據選項答案出現的頻率分析，並未出現特

別奇異的分配結果而嚴重牴觸OLS的假設(Cohen et al., 2003)，OLS迴歸的殘差(residuals)
也呈現一定的分散性。學理上，Pohlman & Leitner(2003)也以二元(binary codes)的因
變數型態為例，說明了OLS與Logistic迴歸的結果極為相似，兩種模式預測的結果高
度相關。另外，本研究也嘗試採用次序羅吉斯(ordinal logistic regression)的模式估計，
結果也呈現出外部性「距離」對於WTP的選項有顯著的負向影響，其餘解釋變數的

顯著性也大致與OLS迴歸模式得到的結果相同。然而，本研究的目標在於建立外部性
「WTP」與「距離」的函數關係，並據此推估外部性的影響邊界範圍，次序羅吉斯

模式並無法應用於這樣的研究目的，因此本研究仍採用OLS的迴歸模式，但將外部性
「WTP」與「距離」的函數關係設定從線性改為非線性的模式，以求得較佳的現實解

釋力。

註 7： 曾喜鵬與薛立敏(2004)以經濟學無異曲線(indifference curve)的概念說明了「擁屋租屋選
擇」與「環境寧適性」的取捨。其模型設定家戶對住宅的消費有「住宅單元服務」與

「鄰里環境服務」(neighborhood quality services)兩種要素。在「住宅單元服務」方面，
有「租屋」及「擁屋」兩種選擇；在「鄰里環境服務」方面，則將大台北區分成鄰里

環境服務較優的台北市與較差的台北縣(現已改為新北市)兩個次市場。該研究以主計處
在民國81及91年之「國內遷移調查」資料做估計，結果顯示台北市的遷移者，遷往台
北縣者選擇擁屋的機率相較在台北市內移動者為高；而台北縣的遷移者，選擇在台北

縣內移動者則較遷往台北市者擁屋的機率高。這樣的實證結果說明了在需要取捨的前

提下，租屋者可能偏好較佳的鄰里環境。

註 8： 為說明受訪者對外部性主觀願付價格與客觀市場價格的關係，在此先假設：
1. 有一潛在的承租人(人在外地，尚未搬進所選擇之標的)，共有兩個標的可供潛在承租
人選擇。

2. 兩個標的除環境外部性外，其餘條件均相同。標的A，無外部性，租金為a；標的
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B，有負外部性，租金為b；a > b。兩間標的房屋之租金是由市場總體供需所外生決

定，與個別潛在承租人無關。

3. 此潛在承租人對於去除環境負外部性的主觀願付價格為WTPc。

  在承租人極大化效用的行為準則下，其租屋標的之選擇將取決WTPc與(a-b)的相對大

小。如果承租者偏好優良環境，對於去除環境負外部性的支付價格較高，達到WTPc > 

(a-b)的程度，承租人會選擇標的A；如果WTPc < (a-b)，承租人會選擇標的B。由於每個
人對外部環境的喜好強度不同，因此其對於環境的主觀願付價格WTPc與客觀的市場價

格差異(a-b)的大小關係並不確定，將因人而異。根據本研究的實證結果，承租者平均

而言較房屋自有者對於去除環境外部性有較高的WTP。

註 9： 以「都會公園」的外部性情境為例，將「距離」= 0，「性別」平均值= 0.44，「年
齡」平均值=3.06，「教育程度」平均值=3.64，「現住房屋產權型態」平均值=1.27，
「現住房屋面積」平均值=3.59，「購屋經驗」平均值=1.82，「家庭年收入」平均值
=2.38，與表三「都會公園」的迴歸係數值等，代入式(4)，可得WTP= 2.75003。接著根
據問卷的選項答案以「內插法」求得WTP的比例數字為17.5%；同理，將WTP=0，其餘
數字同上，代入式(4)，可以得出「距離」=7,103公尺。

註 10： 雖然本研究所關注的外部性「距離」對於受訪者的WTP，在四種外部性情境中皆呈現

顯著的影響，但迴歸結果的Adj-R2值最大只有0.164 (其餘分別為0.088、0.125、0.096)，
代表關於外部性的WTP只有不到兩成的比例被本研究所設定的模式解釋，顯示了模式

的整體解釋力較差。除了本研究可能漏失某些影響外部性WTP的重要因素外；另一方

面，這也可能是因為願付價格WTP牽涉到人們內心主觀的價值判斷，因此在估計上常

因為變異過大而導致較低的R2值(Frost, 2013; 2014)。但Flouri(2004)與Simons et al.(2012)
等R2值很低的文獻，說明了有時個別解釋變數影響顯著的發現，可稍微彌補整體模式

解釋力不足的缺憾(Grace-Martin, 2012; Frost, 2013; 2014)。
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