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摘　要

本文主要從政府實施市地重劃有助於降低交易成本的觀點，探討政府實施市地重劃制度
及建設商的土地開發行為所產生的空間外部性，其反應在住宅土地價格的影響。本文運用空
間計量分析及地理資訊系統，並結合Box-Cox函數轉換，以建構具有空間外部性的特徵價格模
型。本文研究範圍以台南市民國八十年、八十五年及九十年的新建住宅為對象。實證結果得
知，空間誤差Box-Cox模型對於空間外部性提供良好的解釋力。政府實施市地重劃之後對住宅
土地價格具有正向外部性，且有政府參與的重劃區所反應的住宅土地邊際價格為正向關係。
而建設商個體互動關係則具有正向及負向外部性，並在長期下出現由正向轉為負向之情況，
此證明空間外部性會呈現相互性的現象，進而反應在住宅土地價格上會有增減的作用。

關鍵詞：市地重劃、交易成本、空間外部性、特徵價格模型、空間計量分析

ABSTRACT
This paper mainly assumes that land readjustment can reduce transaction costs in terms 

of the spatial externalities from developers’ behavior and the institution of land readjustment. 
Finally, this effect will be reflected in the residential land prices. To test this hypothesis, I apply 
spatial econometric analysis and geographic information systems based on the Box-Cox hedonic 
pricing model. The data are selected from newly-built residences from between 1991, 1996 
and 2001 in Tainan City in Taiwan. Empirically, I find that the spatial error Box-Cox model is 
appropriate for engaging in spatial externalities analysis. This is because the results show that 
land readjustment gives rise to positive spatial externalities on residential land prices and the 
marginal price of residential land in areas where land readjustment takes place is also positive. The 
effects of developers’ interactions give rise to positive spatial externalities but these change to negative 
spatial externalities in relation to residential land prices in the long term. Finally, land readjustment as 
implemented by the government really does contribute to reducing uncertainty in the land development 
process, and also reduces transaction costs between construction practitioners and landlords.

Key words: land readjustment, transaction costs, spatial externalities, hedonic pricing 
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一、前言

土地交易總是存在許多交易成本，此交易成本過大會使得自願協商移轉的機制失靈，阻

礙資源有效配置以致土地常呈現低度利用。土地產權移轉的交易成本，主要來自每一地主待

價而沽的策略性行為，當一塊土地有多位共有人時，更常見各個地主基於自利動機的機會主

義行為，使交易雙方之間的談判或議價難以達成一致性，以致建設商在尋求土地整合過程中

往往耗費多時，方能成功取得土地並進行開發。而這個高額的交易成本存在，使得更高效率

的產權重新安排受到阻礙，這正是Coase(1960)在其「社會成本問題」中所闡明的道理。然
而，土地產權重新安排相關問題的解決，實務上常是透過政府制定制度並裁判其中的糾紛，

這並非強調政府介入是具有效率的，但政府制定相關制度有助於降低土地市場中的交易成

本。

國內都市土地開發大多是政府運用市地重劃制度(註1)，以改變土地交易雙方的自利動
機，進而調節出一致性協議並實現合作利益，此合作利益實現也代表著經濟活動的外部利益

內部化，而外部利益的實現也會引起波及效果，使得鄰近重劃區的地主為實現合作利益，有

較高的意願與建設商協議開發，而成功的協議行動將導致資源利用效率的提升。國內過去大

多探討政府實施市地重劃的效益，其相關文獻有林英彥(1980)、吳容明(1990)、謝靜琪(1995、
2003)等，其中謝靜琪(1995)運用特徵價格法探討市地重劃後土地價值的影響。邊泰明(2003)說
明政府辦理市地重劃過程中會產生不同的交易成本，但是政府實施市地重劃後對於建設商土

地開發行為影響的探討尚為缺乏。因此，本文將從藉由政府透過建立制度強制參與土地市場

交易活動，是具有降低交易成本效果的前提下，以探討政府市地重劃實施後及建設商的土地

開發行為，兩者對於住宅土地價格的影響分析。

在研究角度上，傳統的土地市場理論主要以需求面為主，有關土地供給及其與土地開發

行為間的關係，並未受到合理的重視(Evans, 1983；林森田，1996；林子欽，2004)。而擁有資
源的土地供給者與擁有生產技術的開發者之間的協調一致，必定是在一定的市場規則與利益

的激勵下，才會願意開發不動產及移轉土地資源給市場需求者，於是這個市場規則的存在與

市場價格的出現與變化將是個有趣的問題。不過，在一個新興發展或成長中的地區，隨著人

口經濟活動的增加與複雜化，往往會帶來土地使用的外部性，外部性的存在則會使得有些機

會成本或利益的影響無法透過市場價格反應出來，本文將此現象稱之「空間外部性」(spatial 
externalities) (註2)。空間外部性為空間經濟學中重要的概念，其強調都市空間結構的形成取
決於空間分佈個體的互動關係(Fujita et al., 1999；Irwin & Bockstael, 2002；Anselin, 2003a)。
此外，Coase(1960)詮釋外部性的形成與存在，常不是單向地一方影響另一方的問題，而是有
「相互性」與「不穩定性」的現象。這個問題也曾受到Harvey(2000)的注意，其將人口遷入所
產生的外部性問題，視為都市擴張的外溢效果(spillover effect)，並有外溢利益與外溢成本之區
別。當外溢利益(如聚集利益)大於外溢成本(如擁擠與吵雜)時，其將產生正向的空間外部性，
土地價格會受到上漲的激勵作用；但當外溢成本大於外溢利益時，其將產生負向的空間外部

性，土地價格會有下降的壓力作用。

傳統有關外溢效果與住宅地價之關係，一般係建立特徵價格模型並用普通最小平方法估

計，其誤差項假設為獨立且相等的常態分佈，但此模型並未考慮到其他相鄰的土地開發對該
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住宅地價有著空間相依性的關係，而此空間相依性的關係也將產生空間自我相關的問題(Meen, 
1996；鄒克萬等，2002)。由於本文需考量空間相依下的空間外部性效果，故將運用空間計量
分析(spatial econometric analysis)及地理資訊系統(geographic information systems)，並結合Box-
Cox函數轉換，以建構具有空間外部性的特徵價格模型。綜合上述，本研究將回答三個問題：
首先，政府實施市地重劃後是否因交易成本降低而存在正向的空間外部性？其次，建設商的

土地開發行為是否因交易成本降低而存在正向的空間外部性？最後，分析各年度住宅土地屬

性的特徵邊際價格，以作為政府市地重劃實施及土地開發管理之依據。本文之結構如下﹕第

二節為文獻回顧與理論架構，第三節為實證模式與變數，第四節為資料說明與特徵邊際價

格，第五節為實證結果分析，最後為本文之結論。

二、文獻回顧與理論架構

本文理論架構主要從制度、交易成本與外部性，三者之間關係進行探討。土地市場的交

易活動殊異於一般商品的交易，因為土地具有非同質的特性，僅有相對較少的買方及賣方參

與市場交易，買賣雙方對於標的物訊息有限，尤其對於未來可利用的潛在價值之相關訊息更

是不充分，因此，土地市場為不完全競爭市場。由於未來發展的不確定性，土地所有者會在

土地待價而沽的階段，尋求更高的獲利機會而願意完成土地交易，故在一定範圍內且某一特

定用途的土地，其土地供給曲線是呈現正斜率的(Neutze, 1987)。但是，也會發現在缺乏一種
有效的激勵機制下，地主之間對價格訊息的觀點則具差異性。每位地主都想極大化自己的利

益，這將難以整合地主間一致性願意出售土地的行動，這導致了市場交易的阻礙，我們可以

將此種情況視為存在極大的交易成本，這也使土地資源的配置效率受到影響。從新制度經濟

的觀點，視為交易成本影響了財產權的分配，進而影響了資源利用的配置效率。故在財產權

私有化的經濟體系中，當土地所有人都存在極大化個人自利行為，又缺乏一種有效制度規則

來協調買者與賣者之間交易活動的成本，這個交易成本的存在，阻礙了土地資源作為其他更

佳用途的可能性，使得最有效利用者無法透過市場價格機能取得土地，這也意味著存在一種

空間資源配置利用下的外部性問題。

當個人決策表現在地理空間上的經濟活動，就變成一種賣者不賣，買者到處尋求機會的

現象；簡言之，是存在一種交易成本阻礙了人類聚集活動的有效性，這在都市經濟活動就會

呈現分散化發展之現象。都市發展的分散化好不好呢？Ohls & Pines(1975)從效率的觀點，由
於分散化發展在未來將具有更多彈性，故分散化發展不一定會是最差。但Jenks et al.(1996)從
環境資源永續性觀點，都市分散化發展往往會帶來更多環境資源消耗與環境污染問題，故都

市分散化發展會引起環境外部性問題，所以，最近研究認為緊密都市(compact city)是具有較
佳永續性的。而在都市朝向緊密發展的過程中，政府的都市規劃與土地開發制度具有重要的

協調與激勵作用，這個制度作用有助於協調不同利益的分工參與者的成本能夠降低，也能激

勵個人在利益機制下願意合作，並有助於化解個人間獨立行事所產生的衝突(Kasper & Streit, 
1998)。

以市地重劃制度為例(如圖一所示)，政府在一定地區內實施市地重劃後，不但土地產權
重新調整與分配，同時在土地利用的潛在價值上也有所影響；此外，不相容土地干擾的外部

性內部化，政府提供公共設施服務，讓交易雙方產生新利益的預期，而這種預期潛在的利益
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類似價格機制，會誘導交易雙方展開趨向一致性同意的協商，這使得存在公共領域中的利益

能夠內部化(外部利益內部化)。Coase(1937, 1960)指出產權界定與安排會影響市場交易者的
交易成本，於是如何界定與安排產權就顯得特別重要。所以，近來研究在交易成本的理論基

礎上，證明了政府制度的制定對產權安排與交易成本具有直接性影響(Adams et al., 2005)。
North(1990)更認為建構一套制度是重要的，它可以減少人類互動過程中的不確定性，進而降
低市場交易成本。故政府透過市地重劃制度的設計，讓地主願意進行交換、分割或合併的協

議，也讓建設商形成合理預期，更讓地主與建設商互動過程中的不確定性能夠降低，為交易

雙方創造合作條件並形成新利益的合理預期，制度具有降低買賣雙方交易成本的作用，也有

助於增進土地資源有效利用。

近來許多文獻將Coase的交易成本論結合到規劃理論中，Alexander(1992)提出規劃的交
易成本理論，將規劃與交易成本的觀念結合並應用在制度結構與制度安排的相關規劃問題探

討。由於交易成本與實質生產成本不同，交易成本是關於完成交易這一過程所產生的成本(Lai, 
1994)。公私部門對於土地開發過程可類比為一種生產及交易的過程，其中土地究竟要做何
種開發利用是需要許多市場資訊交換，而取得資訊就延伸出交易成本。在一個土地開發過程

中，土地最佳利用的價值，會受到市場資訊取得的影響，所以蒐集經濟活動資訊的交易成本

往往會影響土地做何種利用的價值(Buitelaar, 2004)。為何蒐集土地開發的市場資訊會存在交
易成本？這需要回到新制度經濟理論對「經濟人」的假設，該理論認為基於人會有機會主義

資料來源：修正自盧現祥(2003)。

圖一　市地重劃制度功能及其對建設商土地開發行為影響
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行為，且獲取完全資訊的成本往往高得驚人，因此，認為市場交易參與者是有限理性且資訊

是不完全的，這就引起了雙方交易活動的交易成本。交易成本可區分為資訊成本(information 
costs)及制度成本(institutional costs) (註3)，資訊成本為資訊需求成本，例如建設商蒐集土地
市場資訊的成本；制度成本為創設及執行制度所產生的成本，例如政府公告市地重劃辦理範

圍及時期，並與重劃區內土地所有人進行協商市地重劃辦理的內容，這個協商過程就存在交

易成本。近來有關交易成本的研究，也應用在市場過程及政府角色的相關議題(Williamson & 
Masten, 1999；Webster & Lai, 2003)，這些文獻提供更切合實際市場問題的有用觀點，但是相
關實證性研究仍嫌不足。

一般政府對於土地市場供給面的干預有兩種類型，一是以土地規劃方式控制開發，如保

護區設置及都市擴張控制等；二是實施強制性購買、土地徵收、市地重劃等方式以力圖增加

土地供給(Evans, 1999)。在德國係實施強制性購買，在日本因民眾強烈反對土地徵收，故日本
實施市地重劃完全是自願性。在1955至1975年之間，日本住宅及城市開發委員會共實施六次
市地重劃，市地重劃面積佔都市土地供給的20%，重劃面積包括發展區土地及限制發展區土
地，在限制發展區土地，可因土地限制發展而有效阻止都市外圍的開發(Sorensen, 2000)。在市
地重劃實施後，土地所有人重劃後分配之土地，其可能在當時出售或作為一種資產繼續持有

以期待價而沽。在都市發展過程中，經濟活動的複雜性引發交易上的資訊不充分及不對稱，

故政府制定制度對於土地市場交易者的規範，可形成合理預期，在參與者自利動機的決策

下，無形中將外部成本內部化並且也降低了交易成本。政府在土地規劃過程中具有重要影響

力，但政府的理性規劃不一定完全有效，因政府藉由市地重劃增進土地供給，而地主的自利

動機也會影響土地供給，導致市地重劃的土地供給與都市發展間，不一定是符合資源配置效

率。為何政府運用市地重劃制度卻不一定爲都市住宅發展帶來立即顯著的影響？市地重劃為

政府都市建設的重要工具，但市地重劃實施後對於土地市場的影響效果，是個值得實證的課

題，也值得探討其內在邏輯的相關問題。

台灣地區市地重劃是典型的地權調整制度，在土地開發市場中被廣泛的運用，惟土地開

發必然產生外部性(externalities)。當外部性為正效果時，都市整體的社會效益增加；但當外部
性為負效果時，都市整體的社會效益減少。外部性可依土地開發活動的屬性，區分為生產與

生產外部性(production & production externalities)、生產與消費外部性(production & consumption 
externalities)、消費與消費外部性(consumption & consumption externalities)，以及消費與生產外
部性(consumption & production externalities)等四種類型(Pearce, 1984) (註4)。由於本文僅考慮
政府實施市地重劃制度及建設商採取土地開發行為所產生的外部性，以及鄰里人口對於公共

設施及住宅的需求，故將外部性界定為生產與消費外部性。當市地重劃區的公共設施服務量

固定下，隨著建設商開發量體增加及引來的人口經濟活動，逐漸會有外部性產生。擁擠外部

性(congestion externalities)便與土地開發量有密切關係，建設商土地開發會產生擁擠外部性，
係因在土地開發過程中，爲了極大化其開發利潤，通常會將土地資源超額利用，這些超額利

用所產生的外部成本未納入土地開發成本中，例如都市的住宅開發案，建設商通常會將鄰街

道的土地做商店賣場設計(商店售價會高許多)，這就引來許多未在預期規劃內的活動人口與車
輛。而土地開發產生的擁擠外部性使得土地市場地租(market rent)和影子地租(shadow rent)產生
不一致的現象，也就是土地開發私人成本和社會成本產生了差距(Solow, 1973)，其中誰得到好
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處？誰受到損害？是值得探討的。Sullivan(1983)更進一步將擁擠外部性區分為開發量擁擠外
部性與開發強度擁擠外部性兩種，此等外部性均會造成公共設施的不足及環境品質的下降，

並使經濟活動在空間分佈上產生不效率。

在傳統的福利經濟學中，一般均假設外部性為開發者所忽略，導致社會淨產出與私人淨

產生不一致(Heikkila, 2000)。以生產面之負面外部性為例(如圖二所示)，PMC表示建設商於
開發時所負擔的私人邊際成本，而SMC表示土地開發的社會邊際成本，通常建設商在開發時
未將可能造成的擁擠外部成本計入，因此社會邊際成本往往高於私人邊際成本。藉由成本曲

線與需求曲線之交會，可分別求得建設商利潤最大的土地開發量Q1，及社會福利最大的土地

開發量Q*。由此可知，當建設商未考量土地開發所產生的負面外部性，將會造成土地過度開

發，並使社會全體產生△ABC的社會福利損失，形成所謂市場失靈(market failure)現象(Mills, 
1989)。以消費面之正面外部性為例(如圖三所示)，PMB表示土地市場的私人邊際利益(私人需
求曲線)，而SMB表示土地市場的社會邊際利益(社會需求曲線)。由於市地重劃區的公共設施
係由土地所有權人共同負擔，都市中其他人依然可以享受市地重劃公共建設的好處，故社會

邊際利益大於私人邊際利益。藉由需求曲線與供給曲線之交會，可分別求得土地所有權人利

益最大的公共設施量Q1，及社會福利最大的公共設施量Q*。由此可知，公共設施的提供將產

生正面外部性，並使社會全體產生△DEF的社會福利。
土地空間的開發使用往往會有外部性，外部性卻又具有相對性，當它對某甲是正的外部

性時，可能對某乙卻是負的外部性，而正向或負向的空間外部性需要更科學的方式來驗證。

隨著空間計量經濟學在1970年代崛起及地理資訊系統技術進步(黃紹東，2004；黃瓊瑩、蔡佳
明，2004)，有關空間外部性問題可藉由空間迴歸模型獲得檢測。本文是從新制度經濟學的交
易成本理論觀點，基於政府實施市地重劃制度有助於降低交易成本的前提假設，探討政府市

地重劃實施及建設商土地開發行為所產生的空間外部性，反應在住宅土地價格的影響。為了

檢測土地市場開發過程中的外部性影響問題，本文將建構具有空間外部性的特徵價格模型，

以作為本文的實證模型。

圖二　生產面之負面外部性 圖三　消費面之正面外部性
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三、實證模式與變數

(一) 特徵價格模式
本文主要在探討政府市地重劃實施及建設商的土地開發行為，兩者所產生的空間外部性

對住宅土地價格的影響。由於建設商在土地市場中具有主要的影響力，故本文考慮建設商的

土地開發特徵，以每一宗住宅土地價值為宗地特徵函數及其他空間異質性的特徵，如基地面

積、住宅樓地板面積、市中心可及性等。Rosen(1974)提出特徵價格模式時，特別強調過去有
關差異性財貨之研究，著重於消費者行為而忽略生產者行為之研究。為彌補此一缺失，Rosen
將消費者與生產者之決策行為同時納入特徵價格模型中，市場均衡價格是透過消費者與生產

者之交互作用決定。特徵價格函數是一縮減式(reduced form equation)，由於沒有先驗資訊(prior 
information)可資利用，故在實際應用時，特徵價格函數型態之設定是一純實證的問題(Cropper 
et al., 1988)。因此，本文採用特徵價格法(Hedonic Price Method)，並以半對數線性(semi-log) 
Box-Cox轉換函數作實證分析(註5)。有關一般迴歸Box-Cox模型說明如下：

lnPi＝α0＋β1AREAi
(λ)＋β2CBDi

(λ)＋γ1DEVELOPERi＋γ2RESIDENTi

＋γ3STOREi＋γ4DENSITYi＋γ5LRi＋γ6ROADi＋γ7PARKi＋εi

i＝1...,n ....................................................................................................................................... (1)

其中P為住宅土地單價、AREA為基地面積、CBD為市中心距離、DEVELOPER為建設
商、RESIDENT為住宅樓地板面積、STORE為店舖住宅樓地板面積、DENSITY為鄰里人口密
度、LR為位於重劃區內、ROAD為鄰里重劃道路面積、PARK為鄰里重劃公園面積等。lnP為
被解釋變數並取自然對數值、α0為截距項、β及γ為各特徵變數的估計係數、ε為隨機誤差項、λ
為Box-Cox轉換係數(註6)。Box-Cox轉換函數係以最大概似法(maximum likelihood)估計(Greene, 
2000)，但其忽略空間相依性(spatial dependence)。因鄰里的土地宗地可能分享許多相同或相似
的特徵，其中有一些是無法觀察的。故評估此模型將產生許多空間計量上的討論，尤其空間

自我相關(spatial autocorrelation)是可被預期的。假設有些變數無法觀測，這些不能觀測的變數
將在空間延遲項及空間誤差項中獲得。有關空間計量模型包括空間延遲模型及空間誤差模型

(Anselin, 1988)，通常為一線性迴歸模型，缺乏與函數型態之結合。最近，Baltagi & Li(2001)提
出空間延遲Box-Cox模型，其可同時考量空間及函數型態的轉換。有關空間延遲Box-Cox模型
說明如下：

lnPi＝α0＋ρ*Wij*Pj
(θ)＋β1AREAi

(λ)＋β2CBDi
(λ)＋γ1DEVELOPERi

＋γ2RESIDENTi＋γ3STOREi＋γ4DENSITYi＋γ5LRi＋γ6ROADi＋γ7PARKi＋εi

i＝1...,n ....................................................................................................................................... (2)
上式係將空間延遲模型(spatial lag model)進行Box-Cox轉換，其中ρ為空間延遲係數、W

為n×n空間加權矩陣(spatial weight matrix)、ε為隨機誤差項及獨立常態分配，λ、θ為Box-Cox
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轉換係數、i為觀察樣本數、β及γ為各特徵變數的估計係數。空間延遲模型係為測試鄰近區域
上的空間關係，將鄰近的外生變數向量加入(2)式中，考慮被解釋變數的空間延遲效果。空間
延遲(spatial lag)係指兩宗地之間的空間分佈落差(distributed lag)，其並不包括宗地本身的土地
單價，而是考量鄰近宗地土地單價的加權平均(註7)。空間延遲模型的最大特色係將鄰近的住
宅土地價格視為解釋變數，並為空間自我迴歸模型(spatial autoregressive model)的延伸模型(註
8)。空間加權矩陣為反應鄰近的空間互動關係，其為正向及非零(non-zero)的矩陣，並將對角
線設定為零及其他各列元素設定為零或一(註9)。在模型變數之間將產生一非線性關係，一般
估計程序係以最大概似法估計(Anselin, 1999)。藉由檢定空間延遲係數是否顯著異於零(註10)，
當其顯著異於零時，則表示空間延遲模型確實具有鄰近區域上的空間互動關係。由於外部效

果一般會發生在鄰近地區，故空間延遲模型考量鄰近住宅價格的空間加權平均並作為解釋變

數之一，此原理與不動產估價的方法相似，因此，空間延遲模型為獲得鄰近外部效果的良好

工具(Kim et al., 2003)。本文實證結果發現，空間延遲Box-Cox模型較空間延遲模型的解釋力更
佳。

由於Baltagi & Li(2001)僅考量空間延遲Box-Cox轉換函數，並未考量空間誤差關係的函數
型態轉換，故本文將進一步考量空間誤差Box-Cox模型，以使空間誤差模型的解釋力提升。最
後比較一般迴歸Box-Cox模型、空間延遲Box-Cox模型、以及空間誤差Box-Cox模型等，以求

得本文最適的實證模型。有關空間誤差Box-Cox模型說明如下：

lnPi＝α0＋β1AREAi
(λ)＋β2CBDi

(λ)＋γ1DEVELOPERi＋γ2RESIDENTi

＋γ3STOREi＋γ4DENSITYi＋γ5LRi＋γ6ROADi＋γ7PARKi＋ε´i

ε´i＝δi*Wij*εi＋ui

i＝1...,n ....................................................................................................................................... (3)

上式係將空間誤差模型(spatial error model)進行Box-Cox轉換，其中δ為空間誤差係數、W
為空間加權矩陣、λ為Box-Cox轉換係數、u為誤差項向量。空間誤差模型係為測試空間自我相
關是否存在於誤差項，在迴歸模型的誤差項中，多加上一個誤差項自己本身與空間加權矩陣

之乘積。空間誤差模型的最大特色之一，係在誤差項中將干擾因子考慮進來，考慮模型中較

不重要的變數，表示空間自我相關存在於誤差項中。誤差項為非球型干擾分配(non-spherical 
distribution)，其變異共變異矩陣(variance-covariance matrix)為非零的矩陣(Anselin, 1999)。u為
典型的獨立及相等分配(i.i.d)，其變異共變異矩陣為零，u為白噪音(white noise)影響。一般估計
程序係以最大概似法估計，藉由檢定空間誤差係數是否顯著異於零，當其顯著異於零時，表

示空間誤差模型中確實有干擾因子造成空間自我相關。最後運用Box-Cox轉換函數，將使空間
誤差模型的解釋力提升。

在空間延遲Box-Cox模型及空間誤差Box-Cox模型中，兩宗地之間的距離關係是非常敏
感的。當兩宗地的距離愈近時，其將呈現高度的空間相依性；但當兩宗地的距離愈遠時，其

將呈現較低的空間相依性。設Dij為宗地i及宗地j之間的距離，D*為空間相依性存在下的最大
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距離。曾菁敏(2006)研究發現台南市新建住宅土地價格，以相鄰半徑200公尺的解釋力最佳，
鄒克萬等(2002)台南市都市地價則以半徑500公尺的解釋力最佳。故本文嘗試以200公尺、300
公尺、400公尺及500公尺等方式進行測試，並比較其Moran’I值、LIK值(最大)，以及AIC值
(最小)。從表一實證結果得知，80年之相鄰半徑(D*)為200公尺，85年之相鄰半徑(D*)為300公
尺，90年之相鄰半徑(D*)為200公尺。

(二) 變數選取
從表二可以得到實證模式的變數說明，本文的應變數為土地單價(P)，由於本文資料來

源為使用執造上的新建住宅資料，其缺乏新建住宅的土地價格，故以基地地號的公告現值

作為替代。本文建設商的土地開發行為，係以當期建設商進行新建住宅的開發行為而言，

故以新建住宅屬性作為替代。楊宗憲(2003)建設商進行住宅市場的產品定位過程中，會存在

表一　各年度空間誤差Box-Cox模型相鄰半徑之比較

相鄰半徑
(公尺)

80年空間誤差
Box-Cox模型

85年空間誤差
Box-Cox模型

90年空間誤差
Box-Cox模型

Moran’I值 LIK(AIC) Moran’I值 LIK(AIC) Moran’I值 LIK(AIC)

200 0.559*** -1533.9
(3087.8) 0.63*** -348.3

(716.5)
0.573*** -116.6

(253.2)

300 0.482*** -1642.9
(3305.8)

0.611*** -298.5
(616.9) 0.512*** -187

(394)

400 0.445*** -1621.7
(3263.4)

0.55*** -321.8
(663.7)

0.502*** -135.2
(290.4)

500 0.397*** -1674.2
(3368.4)

0.506*** -376.5
(773)

0.448*** -151
(322)

說明：***表示在1%顯著水準下具顯著性。

表二　變數說明表

屬性 變數 代號 變數備註

應變數 土地單價 P 住宅土地單價，元/平方公尺，並取自然對
數lnP

新建住宅屬性 建設商 DEVELOPER 有建設商參與開發為1，其他開發者為0

基地面積 AREA 基地面積，平方公尺

住宅樓地板面積 RESIDENT 住宅樓地板面積，平方公尺

店舖住宅樓地板面積 STORE 店舖住宅樓地板面積，平方公尺

區位屬性 市中心距離 CBD 至台南火車站的實際路網距離，公里

鄰里人口密度 DENSITY 所在鄰里人口密度，人/平方公里

市地重劃屬性 位於重劃區內 LR 有政府實施市地重劃為1，其他為0

鄰里重劃道路面積 ROAD 所在鄰里重劃道路面積，平方公尺

鄰里重劃公園面積 PARK 所在鄰里重劃公園面積，公頃
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「跟隨者」與「區隔者」之差異，且「住宅面積」為產品定位之關鍵因素之一。故本文建

設商的土地開發行為包括建設商個體互動關係及新建住宅的開發量，建設商個體互動關係

以建設商(DEVELOPER)變數替代，新建住宅開發量係以基地面積(AREA)、住宅樓地板面積
(RESIDENT)、店舖住宅樓地板面積(STORE)等變數替代。

本文自變數可區分為新建住宅屬性、區位屬性、市地重劃屬性等三類。新建住宅屬性包

括建設商(DEVELOPER)、基地面積(AREA)、住宅樓地板面積(RESIDENT)、店舖住宅樓地板
面積(STORE)等；區位屬性包括市中心距離(CBD)、鄰里人口密度(DENSITY)；市地重劃屬性
包括位於重劃內(LR)、鄰里重劃道路面積(ROAD)、鄰里重劃公園面積(PARK)等。由於建設商
的土地開發決策，會對相鄰建設商產生外部性。例如，一建設商從事開發後，會吸引另一建

設商進入市場開發。當建設商群聚開發的外部利益大於外部成本時，其將產生正的空間外部

性；但當建設商群聚開發的外部成本大於外部利益時，其將產生負的空間外部性。故本文將

有建設商參與開發個案，以建設商(DEVELOPER)變數替代，並探討建設商個體互動的空間效
果。

Lin & Evans(2000)台灣的土地單價隨土地面積增加而遞增，一個主要的原因是土地合併
過程中所需要的成本。在市地重劃過程中土地因合併分配，地主將其成本轉嫁予建設商，建

設商再將其成本轉嫁予消費者，故土地單價與基地面積呈正向關係，故基地面積(AREA)的預
期符號為正。建設商所興建的住宅及店舖住宅，因其土地開發會引起開發量擁擠外部性，故

住宅樓地板面積(RESIDENT)及店舖住宅樓地板面積(STORE)的預期符號為負。依據單核心理
論，土地單價與市中心距離呈反向關係，隨市中心距離愈遠，土地單價愈低，故市中心距離

(CBD)的預期符號為負。本文係以實際路網進行量測，將可有效提高模型的解釋力(註11)。藉
由政府實施市地重劃及建設商的土地開發會帶動人口增加，並產生消費之正向外部性，故鄰

里人口密度(DENSITY)的預期符號為正。
政府在一定的地理空間範圍內實施市地重劃，可視為新的財產權制度安排，且有助於提

升財產權的配置效率。雖然市地重劃所經歷的調整過程，往往耗費相當可觀的成本(註12)，但
確可大幅降低建設商土地整合開發的困難性，並減少土地開發的不確定性，形成合理的發展

預期，以及減少建設商與多方地主協議的交易成本，這將產生正的外部性，故基地有政府在

其中實施重劃制度(LR)的預期符號正。市地重劃區的公共設施提供係由土地所有權人共同負
擔，政府透過抵費地出售以取得公共建設費用，故政府可以無償取得及興建公共設施。依據

地方公共設施效益之資本化效果(林森田，1996)，一地區公共設施的提供，如道路及公園興
建，將對地價產生正的外部性，故鄰里重劃道路面積(ROAD)、鄰里重劃公園面積(PARK)的預
期符號正。本文實證方式首先利用地理資訊系統ArcView3.3軟體，將每一筆新建住宅建構其空
間資料庫及屬性資料庫，再利用Limdep8.0計算各年度Box-Cox的轉換係數，最後利用空間分
析軟體Geoda(註13)，計算新建住宅的空間加權矩陣，以求得各年度特徵價格Box-Cox模型、空
間延遲Box-Cox模型、空間誤差Box-Cox模型等估計結果。
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四、資料說明與特徵邊際價格

(一) 資料說明
本文的資料來源為台南市政府工務局使用管理課及地政局重劃課，其所提供民國八十

年、八十五年及九十年使用執照資料及台南市總計十三期市地重劃資料。由於台南市自民國

五十八年至八十六年間，完成市地重劃總面積達1,381.44公頃，佔台南市住宅、商業及公共設
施用地比率達58%，故市地重劃為政府介入土地市場影響供給面的重要工具之一。在民國八十
年以前完成安平(安平區)、桶盤淺(南區)、上鯤鯓(南區)、竹篙厝(東區)、台南市新市區(安平
區)、復興路南寧(南區)、南寧(南區)等七期，完成重劃面積為999.44公頃，佔重劃總面積為
72%。至民國八十五年接續完成本淵寮(安南區)、虎尾寮(東區)、安順一(安南區)、安順二(安
南區)、土城(安南區)等五期，完成重劃面積為259公頃，佔重劃總面積為19%。民國八十六年
又接續完成鄭子寮重劃區，完成重劃面積為123公頃，佔重劃總面積的9%。本文受限於使用
執照資料須以人工抄錄方式取得，故僅選取民國八十年、八十五年及九十年等三個年度資料

進行實證研究。選擇該三個年度資料的理由，是基於市地重劃開發完成比例較高，民國八十

年完成72%，民國八十五年接續已完成91%，民國九十年則近乎完成100%(總計十三期市地重
劃)。根據實地觀察發現，有許多的建設商選擇這些重劃區內從事住宅產品開發，這提供了有
建設商參與開發行為會對住宅價格產生何種影響的比較研究機會。

為了明瞭住宅土地開發市場，本文僅選取新建住宅(包括店舖住宅)為研究對象，經整理
之後的有效資料共計4,927筆。從圖四可以獲得各年度新建住宅及各期重劃區的區位分佈，
從表三可以獲得各年度新建住宅變數統計，在此針對幾項重要數據加以說明。首先，本文以

里為空間單位進行分析，以每一筆新建住宅所在鄰里為分析單位。在土地單價方面，從民國

圖四　台南市民國八十年、八十五年、九十年新建住宅及各期重劃區分佈圖
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八十年至九十年間有逐年增加趨勢，這十年期間地價增加率為113%。在建設商方面，新建住
宅的申請件數上亦有逐年增加趨勢，這十年期間建設商開發申請件數增加率為130%。在面積
方面，建設商所開發的基地面積及住宅樓地板面積有逐年增加趨勢，但是店舖住宅樓地板面

積則變化較大，在民國九十年店舖住宅樓板面積為最小。在重劃區方面，隨著市地重劃完成

後，建設商選擇在重劃區開發亦有逐年增加趨勢，這十年期間，建設商選擇在重劃區開發增

加率為148%。在重劃道路及公園面積方面，雖然這段期間面積有所增減變化，但重劃道路面
積增加率為151%，而重劃公園面積增加率則為195%。

(二) 特徵邊際價格
本文首先計算實證模式(1)式的特徵邊際價格，經由實證結果發現最適的一般迴歸Box-Cox

模型為lnPi＝α0＋βXi
(λ)＋rZi＋εi，X為欲進行Box-Cox轉換之變數、Z為不進行Box-Cox轉換之變

數(註14)。在特徵價格模型的函數型態決定後，可利用特徵價格函數對單特徵進行偏微分，以
估計住宅土地屬性的特徵邊際價格。特徵邊際價格為每增加一單位特徵，相對會造成住宅土

地單價P的影響。經由計算可求得實證模式(1)式的特徵邊際價格為 ＝β*Xi
(λ－1)*Pi

(1－θ)及

＝r*Pi
(1－θ)。

從表四可以獲得各年度住宅土地屬性的邊際價格，在此針對幾項重要數據加以說明。就

建設商的邊際價格而言，建設商新建住宅開發每增加一件，住宅土地單價減少0.053元至0.109
元之間；此結果意味著隨建設商推案量增加，對購屋者而言，相對效用較低，所願付出的價

格也就越低。就市中心距離的邊際價格而言，距離市中心每增加一公里，住宅土地單價減少

0.142元至0.238元之間。就位於重劃區的邊際價格而言，新建住宅位於重劃區相對於非重劃區
而言，其住宅土地單價為正向關係，但隨著政府各期市地重劃區完成，重劃區內建築用地面

積增加下，住宅土地單價則從0.407降至0.048元之間。由實證結果可知，政府市地重劃實施完
成以後，降低了土地開發過程中的不確定性，並減少建設商與地主之間的交易成本，故位於

重劃區的邊際價格為正向關係。

表三　台南市民國八十年、八十五年、九十年新建住宅變數統計

變數名稱
80年平均值

(標準差)
85年平均值

(標準差)
90年平均值

(標準差)
土地單價  11783.14 (12850.42)  24085.24 (19025.47)  25075.98 (17486.24)

建設商  0.242 (0.43)  0.484 (0.5)  0.556 (0.5)

基地面積  182.06 (376.43)  196.25 (430.35)  201.07 (424.94)

住宅樓地板面積  127.09 (374.46)  239.04 (1,919.83)  296.23 (903.03)

店舖樓地板面積  231.46 (1027.11)  386.50 (2362.53)  109.68  (687.78)

市中心距離  5.48 (2.64)  6.18 (3.15)  5.11 (2.6)

鄰里人口密度  0.91 (1.18)  0.79 (1.28)  0.86 (0.86)

位於重劃區內  0.23 (0.42)  0.36 (0.48)  0.57 (0.49)

重劃道路面積  33191.93 (93192.56)  27778.26 (66767.51)  83381.02 (107233.82)

重劃公園面積  0.61 (1.86)  0.50 (1.32)  1.80 (2.39)
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表五　各年度空間誤差Box-Cox模型Moran’s I之檢定
變數 80年Moran’I 85年Moran’I 90年Moran’I
住宅土地價格 0.8039*** 0.8508*** 0.7757***

建設商 0.6188*** 0.4306*** 0.5880***

說明：***表示在1%顯著水準下具顯著性。

五、實證結果分析

表六、表七、表八可以獲得新建住宅土地價格估計結果，以下針對本文主要的實證結果

說明如下：

(一) 空間誤差Box-Cox模型為最適特徵價格模型
本文首先進行各年度是否存在空間外部性的統計檢定，設定虛無假說(H0)為不存在空間自

我相關，同時設定空間方格邊長(如200公尺或300公尺)，並決定空間加權矩陣(Wij)。本文實證
結果發現，民國八十年空間相依性存在下的最大距離為200公尺(表一)，並以此相鄰半徑作為

 表四　台南市民國八十年、八十五年、九十年住宅土地邊際價格 單位：元

變數名稱
80年邊際價格

(彈性)
85年邊際價格

(彈性)
90年邊際價格

(彈性)
建設商  -0.064 (-0.002)  -0.053 (-0.003)  -0.109 (-0.006)

基地面積  0.0003 (0.005)  -0.0001 (-0.001)  -0.00001 (-0.0002)

住宅樓地板面積  -0.0002 (-0.003)  -0.00001 (-0.0001)  -0.00001 (-0.0002)

店舖樓地板面積  0.00002 (0.001)  -0.00003 (0.001)  0.0001 (0.001)

市中心距離  -0.238 (-0.146)  -0.154 (-0.097)  -0.142 (-0.073)

鄰里人口密度  0.095 (0.01)  0.028 (0.002)  0.149 (0.013)

位於重劃區內  0.407 (0.011)  0.22 (0.008)  0.048 (0.003)

重劃道路面積  0.000 (-0.008)  0.000 (-0.001)  0.000 (0.001)

重劃公園面積  0.00002 (0.011)  0.000 (0.003)  0.000 (-0.0004)

λ 0.60455 0.83836 1.47104

θ 0 0 0

ln L(β) -1940.094 -860.737 -360.746

ln L(r) -3197.107 -1667.064 -812.707

χ2 2514.03*** 1612.65*** 903.92***

說明： 1. ***表示在1%顯著水準下具顯著性。

 2. λ、θ為Box-Cox轉換參數。
 3. ln L(β)為Box-Cox迴歸式係數β，未受限制時最大概似值之對數值。
 4. ln L(r)為Box-Cox迴歸式係數r，受限制其值等於零時之最大概似值之對數值。
 5. χ2為概似比檢定(likelihood ratio test)，χ2＝-2[ln L(β)－ln L(r)]。
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表六　民國八十年台南市住宅土地價格模型估計

變數
一般迴歸Box-Cox

模型

空間延遲Box-Cox
模型

空間誤差Box-Cox
模型

截距項  10.732 (170.2)***  9.822 (88.59)***  10.907 (106.85)***

空間延遲係數 －  0.091 (10.0)*** －

建設商  -0.033 (-1.1)  -0.04 (-1.36)  0.117 (3.61)***

基地面積  0.002 (1.35)  0.002 (1.8)*  0.001 (0.62)

住宅樓地板面積  -0.0001 (-3.55)***  -0.0001 (-3.12)***  -8.9×10-5 (-3.14)***

店舖樓地板面積  3.7×10-5 (2.38)**  3.6×10-5 (2.34)**  1.5×10-5 (1.31)

至市中心距離  -0.763 (-41.71)***  -0.71 (-38.42)***  -0.791 (-23.65)***

鄰里人口密度  0.097 (7.93)***  0.087 (7.21)***  0.04 (2.07)**

位於重劃區內  0.486 (12.15)***  0.425 (10.76)***  0.493 (6.7)***

重劃道路面積  -2×10-6 (-4.63)***  -1.8×10-6 (-4.27)***  -1.8×10-6 (-2.65)***

重劃公園面積  1.8×10-5 (8.85)***  1.6×10-5 (8.14)***  1.5×10-5 (4.18)***

空間誤差係數 － －  0.745 (51.98)***
LIK -2237.93 -2184.44 -1533.9

AIC 4495.86 4390.89 3087.8

LM-Lag 115.809*** － －

LM-Error 3288.959*** － －

Robust LM-Lag 3.371* － －

Robust LM-Error 3176.521*** － －

Adj R2 0.607 0.623 0.803

F值 409.346*** － －

觀察值個數 2392 2392 2392

說明： 1. 有***、**、與*之係數，分別表示在1%、5%與10%的顯著水準下，該係數值顯著的異於0。
 2. 一般迴歸Box-Cox模型的括弧內為t值、空間延遲及空間誤差Box-Cox模型的括弧內為z值。
 3. Box-Cox轉換參數λ＝0.60455、θ＝0。

空間加權矩陣之依據。由於不同空間方格邊長的設定，會影響空間自我相關的顯著性，空間

地價之自我相關程度會隨著邊長距離之增加而下降；當增加到一定長度時空間自我相關即消

失，此即外部性的波及範圍(Chen, 2007)。從表六得知民國八十年住宅土地價格的估計結果，

一般迴歸Box-Cox模型的配適度為61%，其Moran’s I為0.56(註15)，達到1%顯著水準，Moran’s 

I檢定拒絕H0，表示當期存在空間自我相關，需再進行一階空間模型檢定。

根據空間迴歸模型的判定效果，以LIK(log likelihood)越大及AIC(akaike information 

criterion)越小，表示此模型的配適度越高(Anselin, 2003b)。在一般迴歸Box-Cox模型中，由於

LM-Lag與LM-Error皆顯著(註16)，Roust LM-Lag與Roust LM-Error皆顯著(註17)，以及異質性

檢定(Breusch-Pagan)結果顯著，表示此模型拒絕虛無假設及殘差項具有異質性差異，所以再



空間外部性、交易成本與市地重劃對住宅土地價格影響之研究－台南市的實證分析　37

表七　民國八十五年台南市住宅土地價格模型估計

變數
一般迴歸Box-Cox

模型

空間延遲Box-Cox
模型

空間誤差Box-Cox
模型

截距項  10.881 (311.26)***  9.697 (92.84)***  10.739 (172.28)***

空間延遲係數 －  0.113 (12.01)*** －

建設商  -0.053 (-2.52)**  -0.067 (-3.33)***  -0.03 (-1.84)*

基地面積  -0.0001 (-0.93)  -0.0001 (-0.78)  -0.0001 (-1.39)

住宅樓地板面積  -5.4×10-6 (-0.77)  -6.5×10-6 (-0.96)  -4.5×10-6 (-0.96)

店舖樓地板面積  2.8×10-5 (4.58)***  2.7×10-5 (4.54)***  2.3×10-5 (5.9)***

至市中心距離  -0.246 (-42.69)***  -0.223 (-38.37)***  -0.211 (-17.0)***

鄰里人口密度  0.028 (3.16)***  0.024 (2.77)***  0.013 (1.55)

位於重劃區內  0.22 (8.65)***  0.178 (7.28)***  0.115 (2.79)***

重劃道路面積  -3.7×10-7 (-0.93)  -3.5×10-7 (-0.92)  5.6×10-7 (1.22)

重劃公園面積  5×10-6 (2.56)**  4.6×10-6 (2.48)**  -2×10-6 (-0.75)

空間誤差係數 － －  0.78 (49.34)***
LIK -860.601 -786.142 -298.471

AIC 1741.2 1594.28 616.941

LM-Lag 155.015*** － －

LM-Error 2696.453*** － －

Robust LM-Lag 6.829*** － －

Robust LM-Error 2548.266*** － －

Adj R2 0.626 0.659 0.833

F值 304.086*** － －

觀察值個數 1631 1631 1631
說明： 1. 有***、**、與*之係數，分別表示在1%、5%與10%的顯著水準下，該係數值顯著的異於0。

 2. 一般迴歸Box-Cox模型的括弧內為t值、空間延遲及空間誤差Box-Cox模型的括弧內為z值。

 3. Box-Cox轉換參數λ＝0.83836、θ＝0。

進一步比較空間延遲Box-Cox模型及空間誤差Box-Cox模型的估計結果。在空間延遲Box-Cox

模型中，其模型配適度為62%，空間延遲係數為0.09且顯著，表示確實具有鄰近區域上的空

間互動關係。亦即，住宅土地價格會受到鄰近的住宅土地價格影響並且具有正向關係。在空

間誤差Box-Cox模型中，其模型配適度為80%，空間誤差係數為0.75且顯著，表示在誤差項中

有干擾因子造成空間自我相關。亦即，住宅土地價格會受到鄰近的次要因素影響並且具有正

向關係。再進一步比較兩者的LIK及AIC，空間延遲Box-Cox模型的LIK及AIC值為-2184.44、

4390.89，而空間誤差Box-Cox模型的LIK及AIC值為-1533.9、3087.8，由於空間誤差Box-Cox模

型的LIK值較大及AIC值較小，故本年度空間誤差Box-Cox模型的解釋力最佳，並且在空間方

格邊長200公尺範圍內為外部性的波及範圍。
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民國八十五年空間相依性存在下的最大距離為300公尺，並以此相鄰半徑作為空間加權矩
陣之依據。從表七得知民國八十五年住宅土地價格的估計結果，一般迴歸Box-Cox模型的配適

度為63%，其Moran’s I為0.61，達到1%顯著水準，Moran’s I檢定拒絕H0，表示當期存在空間自

我相關，需要進行一階空間模型檢定。在一般迴歸Box-Cox模型中，由於LM-Lag與LM-Error

皆顯著，Roust LM-Lag與Roust LM-Error皆顯著，以及異質性檢定(Breusch-Pagan)結果顯著，

表示此模型拒絕虛無假設及殘差項具有異質性差異，所以再進一步比較空間延遲Box-Cox模型

及空間誤差Box-Cox模型的估計結果。在空間延遲Box-Cox模型中，其模型配適度為66%，空
間延遲係數為0.11且顯著，表示確實具有鄰近區域上的空間互動關係。亦即，住宅土地價格

會受到鄰近的住宅土地價格影響並且具有正向關係。在空間誤差Box-Cox模型中，其模型配

適度為83%，空間誤差係數為0.78且顯著，表示在誤差項中有干擾因子造成空間自我相關。亦

表八　民國九十年台南市住宅土地價格模型估計

變數
一般迴歸Box-Cox

模型

空間延遲Box-Cox
模型

空間誤差Box-Cox
模型

截距項  10.388 (221.405)***  10.366 (175.6)***  10.38 (179.83)***

空間延遲係數 －  0.003 (0.61) －

建設商  -0.109 (-4.15)***  -0.113 (-4.2)***  -0.083 (-3.11)***

基地面積  -6.7×10-7 (-0.79)  -6.7×10-7 (-0.79)  -4.1×10-7 (-0.68)

住宅樓地板面積  -6.9×10-6 (-0.36)  -6.1×10-6 (-0.32)  -2.9×10-5 (-1.87)*

店舖樓地板面積  6.7×10-5 (3.68)***  6.7×10-5 (3.7)***  8.7×10-5 (7.4)***

至市中心距離  -0.045 (-24.07)***  -0.045 (-24.2)***  -0.04 (-16.06)***

鄰里人口密度  0.149 (7.86)***  0.148 (7.81)***  0.151 (5.84)***

位於重劃區內  0.048 (1.4)  0.047 (1.35)  -0.015 (-0.29)

重劃道路面積  6×10-8 (0.28)  6×10-8 (0.28)  -4.9×10-7 (-1.23)

重劃公園面積  -2.4×10-7 (-0.24)  -2.7×10-7 (-0.27)  3×10-6 (1.65)*

空間誤差係數 － －  0.689 (30.3)***
LIK -360.745 -360.56 -116.578

AIC 741.489 743.12 253.156

LM-Lag 0.373 － －

LM-Error 830.438*** － －

Robust LM-Lag 3.409* － －

Robust LM-Error 833.474*** － －

Adj R2 0.632 0.628 0.809

F值 170.66*** － －

觀察值個數 904 904 904

說明： 1. 有***、**、與*之係數，分別表示在1%、5%與10%的顯著水準下，該係數值顯著的異於0。
 2. 一般迴歸Box-Cox模型的括弧內為t值、空間延遲及空間誤差Box-Cox模型的括弧內為z值。

 3. Box-Cox轉換參數λ＝1.47104、θ＝0。
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即，住宅土地價格會受到鄰近的次要因素影響並且具有正向關係。再進一步比較兩者的LIK及

AIC，空間延遲Box-Cox模型的LIK及AIC值為-786.14、1594.28，而空間誤差Box-Cox模型的

LIK及AIC值為-298.47、616.94，由於空間誤差Box-Cox模型的LIK值較大及AIC值較小，故本

年度空間誤差Box-Cox模型的解釋力最佳，並且在空間方格邊長300公尺範圍內為外部性的波

及範圍。

民國九十年空間相依性存在下的最大距離為200公尺，並以此相鄰半徑作為空間加權矩陣
之依據。從表八得知民國九十年住宅土地價格的估計結果，一般迴歸Box-Cox模型的配適度為

63%，其Moran’s I為0.57，達到1%顯著水準，Moran’s I檢定拒絕H0，表示存在空間自我相關，

需要進行一階空間模型檢定。在一般迴歸Box-Cox模型中，Roust LM-Lag與Roust LM-Error皆

顯著，LM-Error及異質性檢定(Breusch-Pagan)結果皆顯著，表示此模型拒絕虛無假設及殘差項

具有異質性差異，所以再進一步比較空間延遲Box-Cox模型及空間誤差Box-Cox模型的估計結

果。在空間延遲Box-Cox模型中，其模型配適度為63%，空間延遲係數為0.003，表示確實具有

鄰近區域上的空間互動關係。亦即，住宅土地價格會受到鄰近的住宅土地價格影響並且具有

正向關係。在空間誤差Box-Cox模型中，其模型配適度為81%，空間誤差係數為0.69且顯著，

表示在誤差項中有干擾因子造成空間自我相關。亦即，住宅土地價格會受到鄰近的次要因素

影響並且具有正向關係。再進一步比較兩者的LIK及AIC，空間延遲Box-Cox模型的LIK及AIC

值為-360.56、743.12，而空間誤差Box-Cox模型的LIK及AIC值為-116.58、253.16，由於空間誤

差Box-Cox模型的LIK值較大及AIC值較小，故本年度空間誤差Box-Cox模型的解釋力最佳，並

且在空間方格邊長200公尺範圍內為外部性的波及範圍。

由各年度的實證結果得知，空間誤差Box-Cox模型優於空間延遲Box-Cox模型，而空間延

遲Box-Cox模型又優於一般迴歸Box-Cox模型。民國八十年空間誤差Box-Cox模型之多元共線
性值為13.25，民國八十五年空間誤差Box-Cox模型之多元共線性值為8.85，民國九十年空間誤
差Box-Cox模型之多元共線性值為10.34，顯示三個年度整體迴歸模式的共線性問題緩和，故本
文將以空間誤差Box-Cox模型的參數估計結果進行分析。

(二) 新建住宅同時具有正向及負向空間外部性
由表五空間誤差Box-Cox模型Moran’s I的檢定結果，各年度住宅土地價格之Moran’s I值

介於0.78至0.85之間，表示空間中相鄰地區之屬性相似性高，此現象表示高住宅土地價格之地
區在空間中有聚集現象，且低住宅土地價格之地區在空間中亦有聚集現象。各年度建設商之

Moran’s I值則介於0.43至0.62之間，表示新建住宅為建設商開發之地區在空間中有聚集現象，
且非建設商開發之地區在空間中亦有聚集現象。依據地區型空間自我相關(local index of spatial 
autocorrelation；LISA)，檢定聚集空間單元相對於整體研究範圍而言，其空間自我相關程度是
否具有顯著性。由圖五各年度建設商LISA的檢定結果，依據空間正相關(H-H)、空間負相關
(L-H)、空間正相關(L-L)與空間負相關(H-L)等不同定義，以實際了解建設商在空間上聚集分佈
情況。

由表六民國八十年空間誤差Box-Cox模型的估計結果，就建設商的空間外部性(spatial 
externalities)而言，建設商的估計係數為0.12，達到1%顯著水準，表示建設商為開發者時對住
宅地價之邊際影響為正向。由當期建設商的Moran’s I值為0.62，並由圖五當期建設商LISA的分
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佈情況，建設商開發地區在空間中呈現聚集現象，顯示當期建設商群聚開發的外部利益大於

外部成本，故建設商個體互動的空間效果為正向。就住宅樓地板面積而言，住宅樓地板面積

的估計係數為顯著負向，表示住宅樓地板面積供給量大於土地市場最適量，住宅樓地板面積

產生開發量擁擠外部性(congestion externalities)。由於建設商的土地開發行為，不會有意識的
將外部成本納入土地開發成本中，故純住宅個案的開發成本低於社會成本，使得純住宅個案

的市場地租和影子地租產生了差距，形成所謂市場失靈現象。本文將當期的「基地面積」、

「住宅樓地板面積」以及「店舖樓地板面積」等三項變數進行Pearson相關性分析，民國八十
年基地面積與住宅樓地板面積之相關係數為0.389並顯著、基地面積與店舖樓地板面積之相關
係數為0.501並顯著，表示當期兩變數之間具有顯著的低度或中度相關。至於基地面積及店舖
樓地板面積對住宅地價的影響，參數校估結果並不顯著。

由表七民國八十五年空間誤差Box-Cox模型的估計結果，就建設商的空間外部性而言，建
設商的估計係數為-0.03，僅達10%顯著水準，表示建設商為開發者時對住宅地價之影響為顯著
負向。當期建設商的Moran’s I值下降至0.43，顯示當期建設商群聚開發的外部成本大於外部利
益，故建設商個體互動關係為負向。就店舖樓地板面積而言，店舖樓地板面積的估計係數為

顯著正向，表示店舖住宅樓地板面積低於土地市場最適量，建設商可繼續增加店舖住宅的興

建個案，以達到土地市場最適量。當期基地面積與住宅樓地板面積之Pearson相關係數為0.518
並顯著，以及基地面積與店舖樓地板面積之Pearson相關係數為0.596並顯著，表示當期兩變數
之間具有顯著的中度相關。至於基地面積及住宅樓地板面積對住宅地價的影響，參數校估結

果並不顯著。

由表八民國九十年空間誤差Box-Cox模型的估計結果，就建設商的空間外部性而言，建設
商的估計係數為-0.08，達到1%顯著水準，表示建設商為開發者時對住宅地價之影響為顯著負
向。另外，住宅樓地板面積的估計係數為顯著負向，表示當期建設商所推出的純住宅個案，

對住宅地價具有生產面的負面外部性。店舖樓地板面積的估計係數為顯著正向，表示每增加

一單位店舖住宅其土地單價也隨之增加，店舖住宅的興建對於住宅地價具有正向外部性。當

期基地面積與住宅樓地板面積之Pearson相關係數為0.685並顯著，以及基地面積與店舖樓地板
面積之Pearson相關係數為0.12並顯著，表示當期兩變數之間具有顯著的低度或中度相關。至於
基地面積對住宅地價的影響，參數校估結果依舊呈現不顯著。

觀察民國八十年、八十五年及九十年等三個年度空間誤差Box-Cox模型，就建設商個體互

圖五　台南市民國八十年、八十五年、九十年建設商LISA分佈圖
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動效果而言，分別呈現顯著正向、負向與負向空間外部性。由各年度建設商的平均值得知(表
三)，民國八十年至九十年開發者為建設商的平均值呈現逐年增加趨勢，但隨著更多新建住宅
為建設商開發之際，建設商個體互動關係則呈現由正向轉負向現象，顯示存在空間的擁擠外

部性，並且對住宅價格產生負向影響。其次，住宅樓地板面積之參數估計，在民國八十年及

九十年為顯著負向，表示當期建設商進行純住宅供給量開發時，其所產生的外部成本大於外

部利益，故對住宅地價產生下降作用。最後，店舖樓地板面積之參數估計，在民國八十五年

及九十年為顯著正向，表示當期有越多的建設商進行區域內的店舖住宅供給量開發時，這些

在空間上的資源投入後，所產生的外部利益會有助於住宅地價的推升。不過，這些外部利益

也會吸引更多建設商參與地理空間的住宅開發，以分享外部利益，直到出現外部成本抵銷原

來存在的外部利益之後，則外部性就可能由正向轉為負向。

Coase(1960)於「社會成本問題」一文對外部效果有另一種更貼近社會實況的詮釋，他是
在批判庇古理論中「庇古稅」的基礎上繼續發展的。Coase的觀點強調外部效果往往不是由一
方影響另一方的單向問題，而是具有「相互性」的。本文也發現加入時間因子之後，不同年

度的正向與負向效果會產生變化，如由正向轉為負向之不穩定狀況。因此，模型中有建設商

參與開發卻對住宅地價出現正向與負向的外部性，且在加入時間遞延發展的檢測觀察，發現

外部效果的方向性，會由正向轉為負向現象，驗證了外部效果的交互性並非是絕對單向的。

前述分析正足以證明Coase理論詮釋外部性的「相互性」與時間上「不穩定性」現象。這也是
國內相關文獻過去所未注意到的現象，也未能提出更切合實際社會現象的詮釋。另外，在都

市空間結構的理論模型中，有關個體互動關係甚少探討(Irwin & Bockstael, 2002)，故本文建設
商個體互動效果可作為理論模型修正及實務界開發之參考。

(三) 市地重劃同時具有正向及負向空間外部性
在民國八十年空間誤差Box-Cox模型中，位於重劃區內的估計係數為0.49，達到1%顯著

水準，表示有政府實施市地重劃的區域範圍內，以及建設商選擇在重劃區內進行新建住宅開

發，會對於住宅地價產生正向外部性。由於政府在特定地理空間內實施市地重劃制度之後，

有助於各個地主間原本需耗費交易成本的財產權整合上，可以獲得更有效率的重新安排；同

時也整合出一定數量的可建築用地及公共設施用地，這使得建設商從事取得土地開發的不確

定性降低，相對也節省了機會成本，故在重劃區內開發會對住宅地價反應出正向的外部性。

這也是為何許多建設商會受到市地重劃制度的吸引，偏好於重劃區內進行住宅開發之原因。

在民國八十五年「位於重劃區內」的參數估計為顯著正向，但至民國九十年「位於重劃區

內」的參數估計結果為負向且不顯著，故再檢查其單尾假設檢定。虛無假設為位於重劃區內

係數小於等於零，即H0：r5≤0；對立假設為位於重劃區內係數大於零，即H1：r5＞0。該係數
單尾檢定P值為0.3847，α值為2.3305 (自由度為894及顯著水準0.01)，因P值小於α值，故拒絕
H0。表示在單尾檢定下，民國九十年「位於重劃區內」之參數估計則為正向。

就重劃道路面積而言，民國八十年「重劃道路面積」的估計係數為顯著負向，表示重

劃區的道路對於住宅地價產生負向外部性，也表示重劃區道路所產生的外部成本大於外部利

益。重劃區道路面積的增加應可提高重劃區的交通可及性及便利性，故原預期符號為正向，

但實證的參數估計卻為負向。本文再透過檢視台南市重劃區道路面積發現，民國八十年以前
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重劃區內公共設施用地的配置，道路用地面積佔公共設施用地高達58%，而過多的道路面積
可能會引來更多的車輛使用道路，相對也產生許多交通噪音及空氣品質污染問題，甚至吸引

更多的人口經濟活動出現，這對需要寧適環境、清新空氣且步行安全的住宅區，就可能形成

負向外部性，以致對於住宅地價產生下降的作用。如同Sullivan(1985)研究指出在都市經濟領
域裡，開發量所產生的擁擠外部性將使公共設施及環境品質下降，並進而使地價產生扭曲現

象，一旦空間價格被扭曲後，經濟活動在空間分佈便會引起無效率現象。至於民國八十五年

及九十年「重劃道路面積」的參數估計結果並不顯著。

就重劃公園面積而言，民國八十年及九十年「重劃公園面積」的估計係數為顯著正向，

表示在重劃區內鄰里公園對於住宅地價產生正向外部性。至於民國八十五年「重劃公園面

積」的參數估計結果並不顯著。在區位屬性方面，各期至市中心距離的估計係數為負值，達

到1%顯著水準，符合本研究預期，表示住宅價格與通勤成本之間具有替換關係(trade-off)。
另外，由於本文係以實際路網進行逐筆量測，故提供一非常良好的解釋力。就鄰里人口密度

而言，民國八十年及九十年「鄰里人口密度」的估計係數為顯著正向，表示鄰里人口密度對

於住宅地價具有正向外部性，也表示當鄰里人口密度愈高，對於新建住宅的需求也愈高，故

對於住宅地價具有正向外部性。至於民國八十五年「鄰里人口密度」的參數估計結果並不顯

著。

六、結論

國內關於政府市地重劃實施的實證研究，大多探討重劃前後土地價值變動的差異，但

忽略了市地重劃制度實施會對土地市場及經濟活動中的組織產生影響，這些影響會透過外部

性反應到土地的價值，市地重劃制度可能有助於降低土地開發過程中的不確定性，並減少建

設商與地主之間的交易成本。過去對土地市場的相關研究偏向需求面為主，較少探討建設商

土地開發行為的影響。本文主要從政府實施市地重劃有助於降低交易成本的觀點，探討政府

實施市地重劃後及建設商的土地開發行為所產生的空間外部性，兩者對於住宅土地價格的影

響。此外，實證研究運用了空間計量分析及地理資訊系統，並運用Box-Cox函數轉換，建構住
宅土地的特徵價格模型。實證結果發現，空間迴歸Box-Cox模型優於一般迴歸Box-Cox模型，
空間誤差Box-Cox模型又優於空間延遲Box-Cox模型，故空間誤差Box-Cox模型對於空間外部
性提供一良好的解釋力。

本文實證結果主要有三項，第一，就新建住宅對住宅地價之空間外部性分析，有關建設

商個體空間互動關係方面，三個年度分別呈現顯著正向、負向與負向的空間外部性；顯示建

設商最初聚集開發新建住宅會有正向空間外部性，但隨著更多新建住宅為建設商開發之際，

建設商聚集開發的空間互動效果則呈現由正向轉負向，顯示存在空間的擁擠外部性，並且對

住宅價格產生負向影響。在民國八十五年及九十年「店舖樓地板面積」的參數估計為顯著正

向，表示當期店舖住宅開發存在外部利益大於外部成本現象，以致店舖樓地板面積對住宅地

價會產生正向外部性。另在民國八十年及九十年「住宅樓地板面積」的參數估計則為顯著負

向，表示當期純住宅開發產生空間上的擁擠外部性，這會對住宅地價產生負向外部性。

第二，就市地重劃對住宅地價之空間外部性分析，在民國八十年及八十五年的空間誤差

Box-Cox模型中，「位於重劃區內」的參數估計為顯著正向，表示有政府實施市地重劃的區域
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範圍內，以及有建設商選擇在重劃區內進行新建住宅開發，會對於住宅地價產生正向空間外

部性。在民國八十年及九十年「重劃公園面積」的參數估計為顯著正向，表示在重劃區內鄰

里公園增加會對於住宅地價產生正向空間外部性。另在民國八十年「重劃道路面積」的參數

估計為顯著負向，表示當期重劃道路面積增加會對於住宅地價產生負向空間外部性，原因在

於道路開發引來許多交通噪音及空氣品質污染問題，這對需要寧適環境、清新空氣且步行安

全的住宅區會形成負向外部性，並且引起住宅地價的下降作用。

第三，就位於重劃區的特徵邊際價格之分析，新建住宅位於重劃區內相較於非重劃區而

言，其住宅土地單價呈正向關係，但隨著政府辦理各期市地重劃區的完成，重劃區內建築用

地面積逐漸增加下，住宅土地單價則從0.407降至0.048元之間。歸結前述實證結果發現，政
府的市地重劃制度實施及完成開發後，確實有助於降低私部門土地開發過程中的諸多不確定

性，且制度下的利益機制更有助於激勵建設商與地主之間，會在一種低交易成本的市場條件

下，順利完成交易活動，讓土地資源有更佳的利用效率，故有政府參與的重劃區範圍內，住

宅土地邊際價格呈現正向關係。

在空間誤差Box-Cox模型中，政府實施市地重劃後對住宅地價具有正向外部性，但在重劃
區道路方面卻產生負向外部性，而建設商個體互動關係則具有正向及負向外部性，在長期下

並呈現由正向轉為負向之現象。由於本文實證模型中加入時間遞延發展的檢測觀察，進而驗

證了外部影響是具交互性並非是單向的，這也證明Coase理論詮釋外部性是具有「相互性」與
「不穩定性」的實際現象。另在都市空間結構的理論模型中，尚缺乏個體互動效果之研究，

故本文加入建設商個體互動之空間效果的檢測，可運用於理論模型修正及土地開發實務之參

考。台南市市地重劃實施期間長達二十八年，本文僅選取三個年度作為實證，建議後續研究

可長期觀察重劃區內土地市場的變化，以求得更為客觀的空間迴歸模型。此外，本文缺乏重

劃區內建設商與地主之間的實際交易資料，故無法實際計算市地重劃實施後，建設商與地主

之間交易成本的變動，建議後續研究可蒐集建設商的土地交易資料，以求得更明確的實證數

據。
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註　釋

 註1： 市地重劃可區分為公辦市地重劃(依市地重劃實施辦法)及自辦市地重劃(依獎勵土地所
有權人辦理市地重劃辦法)，本文市地重劃係指公辦市地重劃而言。

 註2： 本文所稱「空間外部性」是指空間一旦被規劃做為某一用途之後，會對週邊經濟主體
所造成的外部利益或外部成本。以外部成本為例，如土地規劃做商業使用，對於居住

在其中的住戶，則會有遭致噪音吵雜及交通擁擠的外部成本；如做為純住宅使用，對

於至市中心就業的人，則會有交通時間耗費及購買交通工具支出的外部成本。空間外

部性之所以未能被反應出來，就新制度經濟理論的觀點，是市場存在過大的交易成本

所致，故當這些外部性要能反應在人類經濟活動中，也就是外部性的內部化，則必須

依賴一種制度規則(如市地重劃制度)，以降低交易成本(協調與激勵)，進而將這些利益
或成本反應在土地價格的變化上。

 註3： Buitelaar(2004)說明生產成本包括製造成本及交易成本，而交易成本包括資訊成本與
制度成本。有關交易成本的認定及衡量並不是例行性的工作，目前尚無人作如此嘗試

並達成完整滿意的結果。相關研究也認為衡量交易成本是不可能的，主要是因交易成

本最小化理論，在實證上的效度依然是不清楚的。交易成本理論視為一驗證性理論

(positive theory)是有爭議的，一是交易成本衡量的問題，另一是假設制度朝向最小的交
易成本(如效率)，但是許多制度對於高度無效率時則是允許的。不論衡量與否，交易成
本具有高度啟發的價值。

 註4： 生產與生產外部性是指建設商的某一生產行為對另一建設商或另外許多建設商的生產
可能曲線產生了有益或有害的影響，生產與消費外部性是指建設商的生產行為對不包

含在其生產函數中的個人效用產生外部影響，消費與消費外部性是指消費者的消費行

為對其他消費者的效用水準產生外部影響，消費與生產外部性是指消費者的消費行為

對建設商的生產可能曲線產生外部影響。

 註5： 本文嘗試以不同變數組合與線性(linear)、半對數線性(semi-log)、反對數線性(inverse 
semi-log)、雙對數(log-log)、線性Box-Cox、半對數線性Box-Cox、反對數線性Box-
Cox、雙對數Box-Cox等方式作實證分析，而其結果則以半對數線性Box-Cox轉換函數
的解釋能力最佳，故在本文中最後選擇採用半對數線性Box-Cox之轉換函數型式。

 註6： 本文公式(1)至公式(3)中，隨λ、θ值的變化有不同的轉換(Greene, 2000)。當θ為0時，P

轉換為lnP；當θ不為0時，P轉換為 ；相同地，當λ為0時，X轉換為lnX；當λ不

為0時，X轉換為 。

 註7： Anse l in (2003b)有關空間延遲的計算說明，設宗地 i的土地單價為$42 ,300，鄰
近四個宗地 j的土地單價為$50,200、$64,600、$45,000、$34,200，空間延遲為
(1/4)$50,200+(1/4)$64,600＋(1/4)$45,000＋(1/4) $34,200＝$48,500。
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 註8： Anselin(2003b)有關空間自我迴歸模型(SAR)與空間延遲模型之比較，如(1-1)及(1-2)所
示：

  空間自我迴歸模型Pi＝ρ*Wij*Pj＋εi  with ε as i.i.d. (1-1)
  空間延遲模型Pi＝ρ*Wij*Pj＋βiXi＋εi with ε as i.i.d. (1-2)
 註9： Anselin(2003b)空間加權矩陣Wij為n×n正向矩陣，當Wij＝1時，則表示宗地i與宗地j為

鄰近關係；當Wij＝0時，則表示宗地i與宗地j為不具鄰近關係。兩宗地之間的最大影

響距離，表示兩宗地之間在一定範圍內具有鄰近關係。有關一階鄰近矩陣(first order 
contiguity matrix)其對角線為零及其他各列元素為零或一，如(1-3)所示：

	 	Wij＝  (1-3)

 註10： 有關空間延遲係數的計算，設W12為宗地1及宗地2的空間加權矩陣、W11＝0，宗地1的空
間延遲模型，如(1-4)式所示：

	 	P1＝α0＋ρ1*(W12*P2＋W13*P3＋...＋W1n*Pn)＋β1X1＋ε1	 (1-4)
 註11： 由於缺乏各年度的實際路網資料，故本文係以民國九十五年的實際路網量測，以計量

每一筆新建住宅至市中心的空間相對距離。

 註12： 邊泰明(2003)市地重劃雖然是由土地所有權人自行負擔的一種市地改良方式，然而在開
發過程中因政府部門為開發主體的角色，而必須承擔借貸資金的利息成本、開發過程

中的行政成本、市場搜尋成本、市場評估成本、監督成本等。

 註13： Geoda為空間分析軟體，請參見http://geoda.uiuc.edu。
 註14： 本文特徵邊際價格計算係以一般迴歸Box-Cox模型，如公式(1)所示。
 註15： Moran(1948)以統計學的理論發展出全域型空間自我相關係數Moran’s I，主要在檢測研

究範圍內的空間相關程度，Moran’s I值介於-1到1之間，大於0為正相關，小於0為負
相關。當對Moran’s I值進行顯著性檢定時，虛無假設為無空間自我相關存在，即H0：

Moran’s I＝0，如(1-5)式所示：

  I＝  (1-5)

  其中I為空間自我相關係數Moran’s I值，Wij為空間加權矩陣，Pi為宗地i住宅土地價格，

Pj為宗地j住宅土地價格， P為所有宗地住宅土地價格之平均值，i、j為宗地別，i≠j，n
為觀察樣本數。

 註16： Anselin(2005)LM-Lag及LM-Error係以lagrange multiplier檢定(LM test)，測試空間迴歸模
型的誤差項，虛無假設為空間迴歸模型的誤差項無空間相依性存在。依據LM test的判
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斷準則，若LM-Lag較LM-Error顯著，而Roust LM-Lag顯著及Roust LM-Error不顯著，則
空間延遲模型為最適模型。反之，若LM-Error較LM-Lag顯著，而Roust LM-Error顯著及
Roust LM-Lag不顯著，則空間誤差模型為最適模型。

 註17： Robust LM-Lag及Robust LM-Error係以概似比檢定方式，測試空間延遲模型及空間誤差
模型是否具有空間相依性，虛無假設為空間延遲係數無相依性存在，即H0：ρ＝0；與
空間誤差係數無相依性存在，即H0：δ＝0。
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