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次市場與樓層效應：不動產估價中異質性特徵的分析
Submarkets and Floor Height Effects: Analyzing 

Heterogeneity in Real Estate Valuation
江明珠*　王詩淯**

Ming-Chu Chiang*, Shih-Yu Wang**

摘　要

本文提出新的次市場劃分法，結合尺度地理加權迴歸(Multiscale Geographically Weighted Regression, 
MGWR)與集群分析法，並以此為基礎估算住宅大樓的樓層效用比，進行房價的水平與垂直構面分析。
以台南市住宅大樓的交易資料分析的結果顯示，住房特徵在地理空間對房價具顯著的異質性影響。此

外，樓層效用比架構在不同次市場間亦存在差異，多數次市場呈現樓層越高，房價越高的正斜率曲線，

然而中樓層的住宅在特定區域更受青睞。本文提供房價在水平面與垂直面異質性的證據，對不動產估價

之理論支持，也對銀行、購屋者、建商及政府機構掌握房市動態及制定政策方面具參考價值。

關鍵詞：次市場、地理加權迴歸模型、自然分類法、K平均數法、樓層別效用比
ABSTRACT

This study proposes a new method for delineating submarkets by integrating a local spatial 
econometric model (MGWR) with cluster analysis to define submarkets and analyze floor 
utility ratio, thereby providing a comprehensive analysis of both the horizontal and vertical 
dimensions of housing prices. Using transaction data from high-rise residential buildings in 
Tainan City, this study reveals significant spatial heterogeneity in the horizontal and vertical of 
the housing market. The findings further indicate variations in the vertical structure of buildings 
across submarkets, with most submarkets exhibiting a positive slope, where higher floors 
command higher prices. However, in certain areas, the floor effect curve shows an initial rise 
followed by a decline, suggesting a non-linear relationship. This study offers evidence of price 
heterogeneity in housing market, underscoring the necessity of incorporating the horizontal 
and vertical dimensions into valuation models. The findings not only provide theoretical 
support for improving the accuracy of real estate valuations but also offer valuable insights for 
banks, homebuyers, developers, and government institutions in understanding housing market 
dynamics and informing policy decisions.

Key words:	 Sub-markets, Geographically Weighted Regression, Natural Breaks, K-means, 
Floor Utility Ratio
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一、 前言
不動產活動的核心基礎在於正確的估價，以有效反映價格決定因素，支持不動產開發、

融資、交易等活動，並為政策監測提供依據。不動產估價需要同時考慮價格在水平及垂直

兩個構面上的分佈，這也是完整了解住房價格形成機制並正確估價的關鍵途徑。次市場理論

揭示住房在水平面上的價格分佈，反映都市住房市場內部的區域異質性；而房價立體化效果

則描繪垂直面上建築物內部空間使用的價值差異，這對高層建築的開發與估價尤為重要。因

此，從不動產估價的角度來看，合理劃分次市場與建立大樓住宅的房價的立體化關係是提升

估價精確性與客觀性的關鍵。

傳統的都市房價線性迴歸模型通常假設參數在空間中是固定常數，而忽略次市場內部可

能存在的空間異質性問題。都市住房市場的內部異質性源於地理位置、結構特徵及住宅不可

替代性等多重因素的交互作用，因此城市住房市場實際上由多個內部趨於同質、相互間具顯

著異質性的次市場所構成(Galster, 1996; Wu & Sharma, 2012)。次市場概念在1960年代開始被
關注後(e.g. Grigsby, 1963)，次市場不僅被證實存在於都市住房市場中，過去的研究已提出不
同的次市場定義，如根據地理範圍、價格區間、房屋類型、結構特徵、社區特徵、人口統計

特徵等來劃分，以及建議劃分次市場的方法。常見的方法有資料驅動的統計方法，如集群模

型(Cluster model) (Watkins, 2001; Wu & Sharma, 2012; Keskin & Watkins, 2017)或是考量地理空
間因素的多層次模型(Multilevel model) (Leishman et al., 2013; Costello et al., 2019; Alas, 2020; 
Keskin, 2022)等等。集群模型通常根據主成分分析決定集群的關鍵變數來劃分次市場，無需
事先定義資料的層次結構，可以將具有相似價格或特徵的住宅劃分為不同的次市場，具簡便

性。多層次模型則同時考慮不同層次(例如，個別住房、鄰里、區域)的影響因素，能捕捉資
料的層次結構變異，是適合處理具有層次結構的住房資料的方法，然涉及更多的參數估計和

假設而較為複雜。近期有學者建議使用地理加權迴歸(Geographical Weighted Regression, GWR)
(Fotheringham et al., 2009)來劃分次市場。GWR是一種局部(local)的空間計量模型，允許模型
中的參數隨著空間而變化來捕捉空間異質性，能量化次市場中地理和鄰里特徵的影響(Osland, 
2010; McCluskey & Borst, 2011; Bhattacharjee et al., 2016; Kopczewska & Ćwiakowski, 2021)，有
助於深入了解不同次市場間的空間異質性。此外，由於GWR是使用鄰近的住房單元來估計，
概念上與不動產估價的比較法一致，能更符合估價實務的需求(周淑卿等，2023)。

另一方面，房價立體化效果源自不同樓層之間的可居性與可及性之間的抵換關係，而形

成不同樓層之間的效用差異。樓層高度會透過影響景觀、日照、噪音等因素，非線性地影響

同一建築物內不同樓層單元的房價(Xiao et al., 2019)。在過去研究中，特徵價格模型中的樓層
通常被視為基本控制變數，並以二次項代入模型來呈現樓層對價格的非線性影響。然而，己

有學者發現樓層溢價並非常數，會隨著樓層高度的增加而逐漸遞減(Wong et al., 2011)。也有
證據指出，房價的立體化效果是隨樓層高度先上升，達到一定樓層後開始下降的非線性現象

(Xiao et al., 2019)。這顯示傳統的模型設定無法正確捕捉樓層對房價的影響。因此，在不動產
估價中，應同時考慮合理的次市場劃分與房價立體化影響，以描繪市場中的異質性，並準確

地捕捉價格的空間變化。
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然而，過去的研究對次市場劃分及房價的立體化特性探討較為不足，在房價模型中較少

同時考量兩者對房價的影響(花敬群、張金鶚，1999；林祖嘉、馬毓駿， 2007；陳奉瑤、楊依
蓁，2007；張怡文等，2009；林祖嘉、林素菁，2009；謝博明，2015；江穎慧等，2019)。為
提升房價模型的準確性與實用性，本研究同時整合「次市場」與「房價立體化」的觀點來觀

察住房價格的空間變化，使用原台南市住宅大樓交易資料為樣本，先界定研究範圍內的次市

場，再針對每一次市場建立房價立體化的架構。在劃分次市場的步驟時，本研究應用比GWR
更有彈性的多尺度地理加權迴歸(Multi-scale GWR, MGWR) (Fotheringham et al., 2017)來估計特
徵價格模型，再將定義的標準房屋特徵代入MGWR估計結果，根據自然分類法(Natural Breaks)
和K平均數法(K-means)將標準住宅單價分群後，最後以GVF(Goodness of Variance Fit)值決定次
市場之最適群數，觀察次市場價格在空間分布的異質性。此外，基於同一次市場內的住房具

可替代性，住宅大樓因所在樓層不同而有的價差在同一次市場內將會趨於一致。因此在房價

的垂直構面上，本研究使用同一次市場的住房樣本來建立特徵價格模型，並據以建立各次市

場中，不同樓層類別的效用比值，因此，透過觀察次市場內各樓層之間的效用差異(以比率表
示)，可以建立房價立體化的模型架構，補足針對集合住宅研究的相關實證證據。

本文結構如下，第一章為前言，第二章為文獻探討，第三章為研究方法，第四章為實證

結果，最後為結論。

二、 文獻回顧

(一) 住房次市場相關的文獻
住房次市場(housing submarket)被定義為由具高度替代性的住房組成的集合，其具有內部

同質性和外部異質性的特性(Grigsby et al., 1987)。因此，次市場的空間範圍可基於住房間的替
代性來界定(Grigsby et al., 1987; Pryce, 2013; Keskin & Watkins, 2017)。住房的替代性取決於其
異質性與空間僵固性。異質性指每一住房具其獨特性，具有影響其價格的個別特徵因素，而

空間僵固性則強調住房的不可移動性，使其價格受鄰近設施、公共建設和區域文化等因素的

影響(Kiel & Zabel, 2008)。Basu & Thibodeau(1998)指出，同一區域內開發時間相近的住房，因
房屋特徵與周邊設施的相似性，往往擁有類似的區位特性。因此，區位可視為次市場的空間

範圍，反映住房特徵與區域設施對房價的綜合影響。因此，住房市場可以依據個別特徵和區

域因素劃分為不同的次市場。

傳統的次市場是以行政區域來界定(Schnare & Struyk, 1976; Goodman, 1981；花敬群、張
金鶚，1999)，例如，Schnare & Struyk(1976)以鄰里環境和行政區域來區隔住宅市場，發現次
市場間的房價差異顯著。住宅類型(包括公寓、集合住宅、與獨棟住宅)亦是界定次市場的方法
之一(Allen et al., 1995)。Goodman & Thibodean(1998)指出，次市場的劃分會影響房價，且除了
地理區域外，他們發現學區亦是次市場界定的重要變數。

此外，亦有一些學者使用統計方法來界定住宅次市場，例如Bourassa et al.(1999)開發了
一種定義住宅次市場的統計方法，運用主成分分析法及群集分析法將原始資料歸類並找出最

適合住宅次市場的組合，定義出住宅次市場的特徵價格方程式，結果發現，利用統計方法來

界定住宅次市場較傳統以行政區域來界定住宅次市場為佳。Alas(2020)則使用普通最小平方法 
(Ordinary Least Square Estimation, OLS)以市轄區界定次市場的模型、以市政區界定次市場的模
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型及以街道界定次市場的模型等多層次模型，研究大都市區內以多層次模型界定次市場的表

現，實證結果顯示，與特徵價格模型相較，基於地理空間定義次市場的模型有較佳的預測結

果，以較小地理空間範圍來界定次市場能提高大都市房價的預測能力。

在國內，也有學者著墨於次市場的相關研究。林祖嘉、林素菁(2009)認為，相較於傳統
實證研究以地理行政區或住宅型態界定次市場，考量住宅之代替性高低所定義的次市場範圍

會更為合理。林祖嘉、林素菁(2009)從住宅代替性的觀點來劃分次市場，且主張住房的共同影
響因素能捕捉其替代性。因此他們應用因素分析法，使用2004年間，台北市及台北縣包括透
天、公寓及住宅大樓的住房交易資料為研究對象，從住房特徵變數的線性組合中萃取出共同

影響因素，並基於這些因素來劃分次市場。結果發現，「住宅結構」、「總價坪數」、「單

價路寬」為影響次市場之重要因素，大台北地區住宅市場依此可區隔為三個次市場。且因素

分析法界定的次市場在房價估計表現上有較高的準確度，因此可以成為傳統分類法的互補性

作法。

然而，謝博明(2015)主張，房價具有空間相依特性，並受空間次市場劃分的影響，因此應
用空間計量建立的房價模型更能捕捉房價的空間相依特性。為考量房價的空間相依特性，謝

博明(2015)應用空間計量方法來界定次市場，他使用2009至2010年間，即台南市升格前、後之
透天住房交易資料，比較集群分析法、局部空間相關指數(Local Indicator of Spatial Association, 
LISA)所界定的次市場，並與以行政區劃分的次市場比較。實證發現，台南市房價具有顯著的
空間相依特性，三種方法定義的次市場中，以空間計量法劃分的次市場為單元估計房價時，

具有較高的估計精確度。

房價的空間相依性隱含在一特定距離內的住房價格會互為影響，因此空間模型在次市場

的應用提供了另一個研究的角度。有別於前述之全域的空間自我相關分析模型，近期的學者

應用MGWR模型界定住房次市場，並提出證據，證實基於GWR的房價估計結果會比以行政
區或學區等傳統的劃分方式更為精確。Kopczewska & Ćwiakowski(2021)蒐集2006年至2015年
間華沙公寓中古屋交易資料共65,674筆資料，應用GWR模型及標準差的非監督式學習法，測
試次市場的時空恆定性。他們發現，以GWR劃分的次市場，具有更穩定的空間恆定性，證實 
GWR模型可以用來界定次市場。Hu et al.(2022)蒐集6,268筆中國上海2018年至2020年的房屋銷
售價格及房屋租賃價格，整合特徵價格模型、地理時間加權迴歸(Geographically and Temporally 
Weighted Regression, GTWR)和機器學習來界定次市場，分別探討上海住房和租賃次市場的動
態，實證結果發現，與先前以特徵價格模型來界定次市場的研究相較，使用GTWR模型可以有
效的同時處理特徵價格模型中的空間與時間非恆定性。此外，他亦發現GTWR模型比傳統以行
政區域、學區劃分次市場的模型表現更好。

(二) 房價立體化效果相關文獻
隨著人口成長及經濟的發展，都市土地的使用強度增加，住宅型態從早期的平房、三合

院或透天厝逐漸變成以立體垂直空間混合使用之集合住宅為主流。過去的研究顯示，房價受

所在的樓層影響而不同。例如，Wen et al.(2005)以及Conroy et al.(2013)發現，房價隨著樓層
數增加而上升；Hasanah & Yudhistira(2018)和Xiao et al.(2019)則指出，較高樓層因視野較佳而
使人們願意支付更高價格以獲得更好的景觀。因樓層效用不同而導致的價格差異，在估價實
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務稱之為樓層別效用比，乃是將各層樓的售價相對於基準樓層的售價以百分比表示而得(游適
銘，2007)。林英彥(1982)指出影響樓層別效用比之基本因素可分為可居性、視野及可及性三
項。可居性效用係指受建物高度影響的居住舒適程度，視野效用指取決於建物高度而在景觀

視野方面之悅目程度，可及性效用係指住房抵達地面之方便程度。綜合衡量此三項因素，則

樓層別效用比即是可及性效用與可居性效用之總合，因此垂直加總可及性效用曲線與可及性

效用曲線，可得總效用曲線，如圖一所示。

圖一　總效用與樓高之關係圖

資料來源：林英彥(1982)，頁131

樓層別效用比係以效用為計算標準，而效用取決於使用者的滿足程度，主觀、抽象而無

法量化。由於各層樓提供的可居性及可及性效用不同，導致一棟建物內不同樓層的房價有差

異，因此實務上將各樓層之價值量化成住宅價格或租金，由建物各樓層的單價推算樓層別效

用比，用以代理使用者對於各樓層滿足程度的差異性。

雖然在理論上有研究支持房價因不同樓層的效用差異而有立體化效果，然而相關實證研

究較為少見。Wong et al.(2011)使用2000年1月至2006年8月間香港德福花園社區的住宅大樓的
交易資料共807筆，樣本除了所在樓層及建物高度外，在其餘特徵上高度同質，且分佈在樓高
11-12樓及25-26樓兩種住宅大樓中他們在特徵價格模型中納入樓層、建築高度及其他控制變
數，並以樓層的二次項變數來捕捉非線性影響。實證結果顯示，樓層溢價並非線性增加，而

是先隨樓層升高而呈現遞減趨勢。再者，兩種建築高度不同之建物，其樓層溢價的型態無顯

著差異。然而，相較於建築高度較高的建築，較低的建築具有較高的樓層溢價，代表建築高

度(以總層數衡量)重要的影響房價，在特徵模型研究中應注意此一影響，以提高預測的正確
性。Xiao et al.(2019)使用2015年中國杭州的18,551筆住房交易資料，應用特徵價格模型來分析
不同樓層及景觀鄰近性對住宅價格的影響。結果顯示，樓層高度與住宅價格之間存在非線性

的倒Ｕ型關係，意即，樓層溢價全隨樓高越高而增加，在中樓層時達到高點，並隨著樓高上

升而下降。此外，此非線性關係在無電梯的多層建築與有電梯的高層建築間顯著不同。

在國內文獻方面，蔡柏佑(2017)以2012年8月至2017年3月總樓高為十二樓(含)以上且建物
面積50坪(含)以上之大坪數住商混合大樓為樣本對象，研究範圍包括台北市、新北市、台中
市、高雄市，共計6,730個樣本數，他透過半對數型態之特徵價格模型探討住宅大樓房價及各
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樓層坪效之相關性。實證結果顯示，屋齡、建物面積、土地面積、行政區、房間數及衛浴套

數等變數均會影響其樓層價格，而地區屬性的不同確實會影響樓層價差。蕭睿汶(2017)以台北
市、新北市、台中市、高雄市為研究範圍，並挑選2012年至2015年11層樓以上高級住家用的住
宅大樓的房價資料，他將1~5樓設為低樓層、6~10樓設為中樓層、11~15樓設為高樓層、16樓
以上則設為超高樓層，並將屋齡分為1~5年(新成屋)及6~10年(中古屋)，根據特徵價格了解四都
間的高級住宅房價的互動關係。實證結果顯示，若以台北市為基準，其他三都之高級住宅總

價皆低於台北市，並發現高級住宅之新成屋在土地移轉面積的影響上與總價呈現負相關。

三、 研究方法
首先，本研究先界定原台南市範圍的次市場，再針對每一個次市場建立房價立體的架

構關係，來分析台南房價在水平及垂直兩面之異質性情況。第一部份的實證先劃定次市場步

驟，首先，以局部(local)空間計量法MGWR來估計特徵價格模型，再將定義的標準房屋特徵
代入MGWR估計結果，以控制住房品質差異，即可呈現住宅在地理空間的差異分佈；其次，
本研究將標準住宅價格估計值以自然分類法和K-means分群，並以GVF值決定次市場之最適群
數，據以界定次市場個數。第二部份的實證則求算樓層別效用比，本文首先針對第一步驟劃

分的市場分別建立特徵房價模型，以最小平方法求得係數的估計值；再者，代入定義的標準

房屋特徵估算不同樓層之住房價格，並據以建立各次市場之樓層別效用比表。以下段落將分

別介紹本文使用的實證模型及檢定方法。

(一) 地理加權迴歸模型
從Lancaster(1966)提出的消費者需求理論到Rosen(1974)進一步擴展Lancaster的理論，發

展出特徵價格理論(Hedonic Price Theory)後，Rosen又進一步奠定特徵價格理論的基礎，將不
動產視為多種特徵的異質性商品(Heterogeneity Commodity)，並提出不動產之的價格由各種特
徵所決定，以不動產之價格為應變數，並以其各種特徵為自變數，利用不動產之特徵對房價

進行迴歸，即可求得不動產之隱含價格。在過去的文獻中，房價的特徵價格理論包括線性模

型 (Linear-Form)、半對數模型(Semi-Log Form)、逆半對數模型(Log-Linear-Form)、雙對數模型 
(Log-Log Form)等函數型態。Malpezzi(2003)的研究發現半對數模型有易於解釋的優勢，有助
於增進變異數齊一性，其係數值代表特徵變數變動一單位時，影響房價變動的百分比。故半

對數模型為最常被應用之模型型態。本研究擬採用半對數型態之特徵價格全域模型作為研究

實證模型。

以住房單價取對數作為應變數之半對數特徵估價模型如下所示：

∑  ....................................................................................................... (1)

其中， 為第 筆住房成交單價， 為截距項向量， 為各個不動產特徵變數之迴歸係數，

為第 筆住房交易的第 個特徵屬性， 為誤差項。

Fotheringham et al.(2009)則認為傳統迴歸方法將研究範圍內的空間因素視為恆定，然而
住房價格具有空間異質性(Spatial Heterogeneity)的特性。所謂空間異質性係指，在同一次市
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場內的住房特徵及價格間具密切相關性，但住房間的相關性會隨著彼此間的空間距離越遠，

而有住房資訊的關聯下降或消失的現象(Brunsdon et al., 1996)。房價特徵價格模型若未能考量
空間異質性，估計的係數值將會有偏誤，模型解釋力也會喪失。而Brunsdon et al.(1996)開發
的GWR是一空間計量方法，能考量房價及其特徵的空間異質性來估計特徵價格模型，在實
證上亦被證實，以GWR劃分的次市場，具有更穩定的空間恆定性(Kopczewska & Ćwiakowski, 
2021)。

GWR是根據樣本間之距離建立權重，並在最適的影響範圍(最適帶寬)條件下為每一樣本
點選取與其有空間相依性的樣本資料，進行特徵價格模型估計，因每一樣本點均有一組獨立

的迴歸係數，故又稱為局部迴歸(Huang et al., 2010)。由於GWR是基於「局部」觀點，使用距
離接近之住房單元資訊來估計，因這些住房單元通常具有類似的區域、鄰里⋯等特徵，因此

能提高估計的正確性及參考性(周淑卿等，2023)。延伸傳統全域(Global)特徵價格模型，改以
GWR估計，則式(1)改寫為：

∑  ................................................................................ (2)

其中， 為 點的經緯度座標， 為 的截距， 為第 筆住房交易第 個特徵

屬性之迴歸係數， 為誤差項。式(2)是給定特定的帶寬(Bandwidth)估計而得，帶寬代表特徵屬
性對房價產生影響之距離範圍。

Fotheringham et al.(2017)放寬GWR固定帶寬的假設，允許不同的特徵變數以不同帶寬進
行估計，提出MGWR。MGWR允許房價和特徵變數間隨著空間不同而存在不同的條件關係
(Yang, 2014)，因此不同的特徵變數會有不同的最適帶寬，例如，「住房與國小的距離」對房
價的影響會與「住房與醫院的距離」對房價的影響不同。最適帶寬形成特徵變數在空間裏的

同質區，而與其他區域具有相對低的替代性。MGWR模型可改寫式(2)為：

∑  .............................................................................................. (3)

其中， 裏的 代表使用的帶寬， 為誤差項。

MGWR估計時需透過空間權重函數來決定最適帶寬，我們根據Fotheringham, et al.(2009)
的建議，應用使鄰近樣本點的數量為最適的調整型雙平法(Adaptive Bisquare)來估計，並決
定最適帶寬。其次，再透過Cleveland(1979)和Bowman(1984)所提出的最小化交叉驗證(Cross-
validation, CV)來決定最適帶寬，其公式如下：

∑  .......................................................................................................... (4)

其中， 是 的配適值， 代表在局部模型校估中，排除了觀測值 之估計值。

最適帶寬的決定是應用美國亞歷桑納州立大學發展的MGWR 2.2軟體，以黃金分割搜索法
(Golden Section)來決定。黃金分割搜索法是一種在指定區間內尋找極值(最大值或最小值)，逐
步縮小極值的區間，直到最小點達到允許的誤差範圍為止，故透過此功能獲取最適帶寬。

在以MGWR估計式(3)而得的特徵變數隱含價格( )，是考慮了空間異質性並進行住房
品質調整後的結果。若以標準住宅的特徵代入式(3)的估計係數值，可以估算每一樣本點的單
價，觀察標準住宅之單價在地理空間的分佈狀況。在下一小節，本研究將應用自然分類法及
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K-means法將標準住宅單價分群，再依GVF決定何者為劃分次市場的最適方法，最後決定次市
場的最適群數。

(二) 界定住宅次市場之方法
由於次市場無法直接觀察而明確定義，本文將前節估計的標準住宅單價，應用自然分類

法及K-means法分群，目的是在控制住房品質差異後，觀察將這些標準住宅單價差異的顯著性
來劃分次市場，使標準房屋的價格在同一次市場內差異最小，在跨次市場間的差異極大。

1. 自然分類法
自然分類法(Natural Breaks) (Jenks, 1967)是以統計之方法將資料進行分類，使同一群組內

之變異最小化，而不同組間的變異最大化，此論點與次市場之定義相似，故本研究將以地理

資訊系統內建的自然分類法進行分組，再使用反距離權重(Inverse Distance Weighting, IDW)進
行空間內插(Spatial Interpolation)。所謂空間內插是使用已知點的數值來推估未知點的數值的方
法，而常見的空間內插法有克利金(Kriging)和反距離權重(IDW)，因為IDW是一種距離加權型
內插法，利用鄰近的已知點數值來進行加權運算，且利用距離的倒數來推估權重，使未知點

數值受到周圍已知點的影響程度呈距離反比關係，亦即距離愈遠則影響程度愈小，此觀點與

MGWR中住宅間之影響與距離呈反比關係相似，故採此法。
2. K-means法

K-means是一種集群分析法之一種，集群分析法是一種非監督式學習之技術，根據樣本
之間的共同屬性，以距離作為分類的依據，相對距離愈近相似程度愈高，再將比較相似的樣

本聚集一起，形成集群(cluster)，而使群內差異小、群間差異大。此方法是將樣本觀察值加以
分析，將具有共同特性者整合一起後，利用樣本點到各集群中心值的距離來分群，讓組內同

質性和組間異質性最大化，而通常利用的距離為歐基里得距離(Euclidean distance)，其公式如
下：

∑  ....................................................................................................... (5)

其中， 為樣本 與 之歐基里得距離； 為在第 的群組之第 個變數；而 為在第 的群組

之第 個變數； 為變數之數目。

3. GVF (Goodness of Variance Fit)值
標準住宅單價根據自然分類法及K-means法分群後，將以GVF值決定劃分次市場的最適方

法，以及該法下的最適群數。GVF公式如(6)所示，SSW為組內離均差平方和(Sum of Squares 
Within)，SST為總離均差平方和(Total Sum of Squares)，GVF介於0和1之間，主要有兩種用途，
一種是在群數相同時比較界定次市場的方法之優劣，另一是在方法相同時比較不同群數之優

劣，當GVF愈接近1時，代表組內同質性愈高，分組的效果愈佳。

 ......................................................................................................................... (6)

(三) 考量房價立體化之次市場房價模型
由於次市場內住房的同質性，住宅大樓因所在樓層不同而有的價差在同一次市場內將會

趨於一致。因此，可藉由觀察同一次市場內，因樓層高低造成的效用差(以比率代表)，建立次
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市場之房價立體化架構關係。因此，本研究將根據次市場的最適群數，針對每一次市場建立

特徵價格模型，以最小平方法進行估計。在求得特徵價格模型的估計係數後，以經過品質調

整的標準房屋特徵為基礎，估計該次市場各樓層的房價，並據以建立其房價立體化的效用比

關係表。各次市場以半對數型態建立之特徵價格模型如下：

 
 

 ............................................. (7)

其中， 為第 筆不動產成交單價； 為截距項； ， ，為特徵變數之係數； ，

為樓層及年度變數之係數； 、 為屋齡及其平方； 為建物移轉面積

(坪)； 為臨路寬度(公尺)； 、 為總樓層數及其平方； 為

離最近加油站之距離(公尺)； 為離最近變電所之距離(公尺)； 為離最近寺

廟之距離(公尺)； 為離最近醫院之距離(公尺)； 為離最近火車站之距離(公
尺)； 表所在樓層為中樓層(6至9層樓)， 表其他區間； 表所在

樓層為高樓層(10至15層樓)， 表其他區間； 表所在樓層為超高樓層(16層
樓以上)， 表其他區間； 表交易年為2019年， 表其他交易年；

表交易年為2020年， 表其他交易年； 為誤差項。

實務上常以集合住宅中價格最低之樓層單價為基準，將此一樓層之效用定為100%，再與
其他樓層之單價相比較，即可求得各樓層之間之效用比值。本研究以低樓層(L)價格( )為基
準，位於中(M)、高(H)、超高(SH)樓層之房地價格為 ，  = M、H、SH，其樓層效用比值( )
之計算如下：

......................................................................................................................................... (8)

本研究參考余偉誠(2017)求算各樓層之房地價格，是以標準住宅的特徵代入式(7)得之，
以計算2019年(Year1 = 1，Year2 = 0)中樓層(Floor1 = 1，Floor2 = Floor3 = 0)之樓層別效用比為
例，分別將中樓層、低樓層之標準住宅特徵代入式(7)，並將 、 相減得：

 ............................................................................................. (9)

可得，

 .................................................................................................................................... (10)

重複上述步驟可得位於高樓層、超高樓層等不同樓層類別之樓層效用比架構。



66　住宅學報

四、 實證結果
本研究以住宅大樓為樣本，先建立住宅特徵價格模型，包括控制住宅特徵的個別因素，

並以空間局部計量模型(MGWR)處理空間異質性問題，即住宅的區域因素後，估計特徵變數的
價格。再將標準住宅的特徵代入特徵變數的價格來計算標準住宅的單價，並使用標準住宅的

單價劃分次市場。

(一) 變數說明與資料初步分析
本研究來自中華民國行政院內政部不動產交易實價登錄資料，自2019年至2021年共三

年，包括原台南市之行政區如中西區、北區、安平區、東區、南區、安南區等六區，由於南

區在研究期間較少大樓類之集合住宅交易，因樣本不足之故予以排除(註1)。本研究參考Wong 
et al.(2011)的作法，本文使用排除透天、公寓、華廈型態(註2)的住宅大樓交易資料為研究樣
本，降低住房資料的異質性問題，剔除離群值後，並加入臨路及住房設施相關的鄰里變數，

共計5,627筆樣本(註3)。與透天厝樣本相較，本研究使用住宅大樓樣本，具有住宅特徵的變異
性較低、較不受土地價格變動之影響的特性。表一為研究資料的在研究期間的樣本數、平均

單價及總價之比較。

表一　原台南市近三年房價資料(2019-2021)
年份 樣本數 平均房屋單價(萬) 平均房屋總價(萬)
2019 1,874 17.36 854.11
2020 2,061 19.46 981.25
2021 1,692 22.07 1,121.00
合計 5,627 19.54 980.90

說明： 1.	樣本數共計5,627筆，3年研究樣本平均房屋單價為每坪19.54萬元，平均總價為980.90萬元。
 2. 作者自行整理。

在估算不同樓層類別之效用比時，需先分層估算住宅大樓的單價，再以價格最低之樓層

單價為基準，與其他樓層之單價相比較求之。然而，實證上在分層估計單價時，會有某些樓

層之樣本因特定年度無交易，造成樣本不足的問題，即便本文嘗試整合同一次市場的住房資

料來分層估計單價，部份樓層的樣本仍舊存在不足的問題。因此本文參考過去文獻，將不動

產所在樓層為2至5樓設定為基準樓層，6至9樓、10至15樓、16樓以上分別以虛擬變數設定為
中樓層、高樓層、超高樓層(註4)，不動產交易年份亦設定為虛擬變數，來控制年度效果。模
型變數的定義如表二。

本研究樣本資料之敘述性統計如表三所示，樣本之平均屋齡為9.41年；平均建物面積為
42.45坪；平均臨路寬度為22.56公尺；平均總樓層為18.44層。

(二) 界定次市場
由於OLS模型未能考慮住房市場的空間變異特性，會使迴歸式的殘差存在空間自我相關問

題，而有估計偏誤。MGWR模型則能處理變數屬性會隨空間而變化的特性，因此可解決OLS
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表二　變數說明

變數名稱 定義 預期影響 類型

應變數 LnUprice 房屋交易單價取自然對數 Numerical

自變數

Age 屋齡(年) － Numerical
Age2 屋齡之平方 ＋ Numerical
Buildta 建物移轉面積(坪) ＋ Numerical
Road 臨路數 ＋ Numerical
Roadwidth 臨路寬度(公尺) ＋ Numerical
Totalfloor 總樓層數 ＋ Numerical
Totalfloor2 總樓層數之平方 ＋/－ Numerical
Floor 所在樓層數 ＋ Numerical
Gas 離最近加油站之距離(公尺) ＋ Numerical
Substation 離最近變電所之距離(公尺) ＋ Numerical
Temple 離最近寺廟之距離(公尺) ＋ Numerical
Hospital 離最近醫院之距離(公尺) ＋ Numerical
Station 離最近火車站之距離(公尺) － Numerical
Floor1 中樓層為1，其餘為0 ＋ Dummy
Floor2 高樓層為1，其餘為0 ＋ Dummy
Floor3 超高樓層為1，其餘為0 ＋ Dummy
Year1 2019年為1，其餘為0 － Dummy
Year2 2020年為1，其餘為0 － Dummy

說明： 1. 低樓層為2至5樓，中樓層為6至9樓、高樓層為10至15樓，超高樓層為16樓以上。
 2. 作者自行整理。

表三　樣本敘述性統計

變數 平均數 中位數 最大值 最小值 標準差

LnUprice 2.94 2.93 3.65 2.11 0.27
Age 9.41 3.60 39.10 0.00 10.41
Buildta 42.45 37.42 181.80 5.93 21.73
Road 2.45 2.00 4.00 1.00 0.95
Roadwidth 22.56 20.00 40.00 8.00 10.41
Totalfloor 18.44 18.00 29.00 12.00 4.88
Floor 10.33 10.00 28.00 2.00 5.45
Gas 638.60 537.50 1,659 13.01 432.10
Substation 832.00 904.20 1,948 23.88 344.90
Temple 362.00 279.00 1,216 16.05 277.70
Hospital 1,422 1,274 3,237 20.41 868.80
Station 3,086 3,295 5,280 110.80 1,339
說明： 1. 變數名稱請參照表二說明。
 2. 作者自行整理。
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模型的缺點。接下來，本研究比較MGWR與OLS之估計結果，並以係數空間分佈圖(如圖二)探
討變數是否隨空間而有所改變。

1. MGWR與OLS之估計結果比較
首先，本研究首先利用MGWR來界定次市場。為了建立特徵價格模型，避免影響房價之

垂直因素干擾，故將同一社區視為同一樣本，逐年於各社區之中樓層分別選取一筆住宅交易

資料，共有254筆樣本資料，其中包括影響房價的個別因素(如：單價、屋齡、建物面積、臨路
數、臨路寬度、所在樓層)及區域因素(如：與最近變電所、寺廟、醫院⋯⋯等設施的距離)，
以及交易年份虛擬變數等10項特徵變數，本研究以單價進行後續的MGWR及OLS估計(註5)，
模型結果如表四。

根據表四，整體而言，MGWR的估計係數之平均數與OLS的係數值接近，較大的差異為
臨路數的係數值。由於特徵的係數值代表該特徵的隱含價格，因此，OLS呈現的是整體樣本的
特徵「平均」隱含價格，MGWR則對每一樣本點進行估計，而能捕捉特徵變數的隱含價格的
空間變異特性。

表四　模型估計結果

MGWR OLS
Min Medium Max Mean

Intercept 3.143 3.295 3.441 3.275 (0.004) *** 3.274 (0.000) ***
Age -0.025 -0.022 -0.019 -0.022 (0.008) *** -0.020 (0.000) ***

Buildta 0.000 0.001 0.002 0.001 (0.047) ** 0.001 (0.001) ***
Road -0.024 -0.001 0.025 0.006 (0.002) *** 0.006 (0.528)

Roadwidth 0.002 0.004 0.005 0.004 (0.265) 0.004 (0.000) ***
Floor -0.002 0.002 0.006 0.002 (0.004) *** 0.004 (0.188)

Substation -0.000 -0.000 -0.000 -0.000 (0.030) ** -0.000 (0.000) ***
Temple -0.000 -0.000 0.000 -0.000 (0.028) ** -0.000 (0.033) **
Hospital -0.000 -0.000 0.000 -0.000 (0.000) *** -0.000 (0.000) ***

Year1 -0.286 -0.244 -0.204 -0.241 (0.100) * -0.229 (0.000) ***
Year2 -0.149 -0.131 -0.092 -0.125 (0.200) -0.117 (0.000) ***
Adj R2 0.790 0.763
AIC -280.2 -275.4

說明： 1. 變數名稱請參照表二說明。
 2. Min為MGWR係數估計值之最小值；Medium為其中位數；Max 為其最大值；Mean為其平均

數。

 3. MGWR模型()代表蒙特卡羅檢定的p值，在沒有空間變異的虛無假設下，用以檢定特徵變數的
空間變異性；OLS的()為其特徵係數值的p值，*、**、***分別代表在信賴度90%、95%、99%
下具顯著性。

 4. 作者自行整理。
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比較臨路數、所在樓層，以及與最近寺廟、醫院的距離之係數值可以發現，MGWR在最
大及最小係數值的正負號不同，代表這些特徵變數在空間中對房價有正或負的差異影響。例

如，在MGWR結果中，臨路數之最大及最小係數值分別為0.025及-0.024，代表代表臨路數增
加1，會使住房單價在特定空間增加2.5%，並在其他特定空間中使住房單價下跌2.4%。反觀
OLS的估計結果，臨路數、所在樓層，以及與最近寺廟、醫院的距離這四個變數的係數值僅呈
現單一的影響方向。例如，臨路數之係數值為0.006，代表臨路數增加1，會使住房單價正向增
加0.6%。

比較特別的是寺廟的係數值，在空間中對房價有正或負的差異影響。推測可能是因為，

在擁有「文化古都」之稱的台南，擁有歷史悠久、具文化價值的寺廟，這些知名古蹟會帶動

商圈發展，形成獨特的人文居住環境，附近的房價因而較保值，而對於房價有正向貢獻。然

而若住宅臨近的寺廟非觀光勝地，可能被認為是鄰避設施，而對房價有負向影響。醫院的係

數值亦然，在最大及最小係數值的正負號不同，可能代表醫療資源在不同的空間有差異定價

效果。

MGWR的估計能捕捉特徵變數顯著的空間變異，可由蒙特卡羅檢定結果觀察得知。根據
表四第五欄的p值，大部份的特徵變數均拒絕沒有空間變異的虛無假設，例如，代表屋齡、建
物面積、臨路數、所在樓層，以及與最近變電所、寺廟、醫院⋯⋯等設施的距離均具有空間

變異的特性，僅臨路寬度的可能不具有空間變異。這代表住房樣本資料在不同的空間次市場

間，其個別因素及區域因素的係數值大部份具有顯著空間異質性。

比較年度的虛擬變數估計值，兩模型的估計結果差異不大，負的係數值代表房價在研究

期間內逐年上漲，以MGWR的結果為例，平均而言，2021年的單價比2019年漲了約24.1%，也
比2020年漲了約12.5%。然而，觀察年度的虛擬變數的最大及最小估計值，以及蒙特卡羅檢定
結果，可知2019年的房價變動在空間次市場間具顯著差異，與2021年的單價相較，特定空間
在2019年的單價約低14.9%，另有特定空間在2019年的單價約低9.2%。然而，單價在空間中的
差異性於2020年消失，當年度的p值為0.2，無法拒絕年度虛擬變數沒有空間變異的虛無假設，
代表2020年以後，台南市次市場房價的上漲幅度趨於一致。

比較兩模型之配適度，可以發現MGWR模型的R2更大，AIC數值較小，代表MGWR模型
對台南房市的配適度優於OLS，故本研究將在後續使用MGWR界定次市場。
2. MGWR估計係數之空間分析

由於MGWR是針對所有樣本進行局部迴歸，故所有樣本點會有各自特徵變數之係數估計
值，係數值代表特徵變數的隱含價格，也顯示在地理空間中，該特徵變數對房價之影響，本

文將各特徵變數之係數估計值加入座標後繪製成空間分布圖，探討住房特徵的空間趨勢及分

布狀況。

圖二(a)為「屋齡」係數估計值空間分布圖。由於不動產價格隨著屋齡的增加將產生折
舊，故通常屋齡增加會導致不動產價格下跌，故預期符號為負。屋齡估計係數值之最大及最

小值分別為-0.019及-0.025，從圖二(a)可觀察到，中西區、東區的住宅隨著屋齡愈高，房價下
跌幅度較安平區、安南區更大。

「建物」係數估計值空間分布圖繪製於圖二(b)，其於MGWR結果中為正向，最大值及最
小值分別為0.002及0.000，代表建物面積愈大者，不動產價格亦愈高。由圖二(b)可得知，建



70　住宅學報

物面積對不動產價格影響較大的區域在台南市五期重劃區及商60重劃範圍內的安平區及安南
區，推測可能因重劃帶動商圈發展，使細微的面積增加會造成不動產價格提升。

不動產附近的臨路數愈多，車輛進出愈方便，交通便利性愈佳。臨路數之估計係數值介

於0.025及-0.024之間，從圖二(c)為「臨路數」係數估計值空間分布圖可知，接近安平區的住
房會因臨路數愈多而有更高的房價，然而，愈靠近北區、東區，房價與臨路數則呈現反向關

係。推測可能因安平區為台南市最早開發的區域，道路相對較為狹窄，觀光客多，臨路數多

有利於交通便利性，使該區域住戶的車輛進出愈加方便。北區及東區接近成功大學區域，以

生活機能方便著稱，會有較少觀光客拜訪，清幽環境為民眾理想的居住區域，臨路數若愈多

帶來的吵雜使房價會受到負面影響。

不動產所在樓層愈高，可居性、景觀視野也愈好。所在樓層數估計係數值介於0.006
及-0.002之間，觀察圖二(d)為「所在樓層數」係數估計值空間分布，可發現絕大多數區域之估
計係數值為正數，但北區、中西區北側及安南區東側為負，可能是這些地區沒有寬闊視野的

景觀優勢，而使所在樓層愈高而不利於房價。

「離變電所之距離」係數估計值空間分布圖繪製於圖二(e)。變電所帶來的電磁波長期被
認為有致癌風險，故被認為是鄰避設施，離變電所愈近房價愈低。然台南市則與傳統經驗呈

現相反結果，其係數值為接近於零的負值。推測可能是因變電所之位置為人口稠密之地，市

中心帶來的商圈發展、周邊環境等正向影響大於變電所的負向影響所致。

「離寺廟之距離」係數估計值空間分布圖繪製於圖二(f)。本研究離寺廟之距離估計係
數值有正有負，係數為正之樣本落在東區、北區東側，因其鄰近之寺廟並非觀光勝地，故

被認為是鄰避設施，距離愈近房價愈低，而係數為負之樣本落在中西區、安南區南側及北區

西側，可見附近的知名古蹟帶動商圈發展，形成獨特的人文居住環境，附近的房價因而較保

值，距離愈近房價愈高。

圖二　各係數估計值分布圖

資料來源：作者自行整理

3. 台南市住宅次市場之界定
接下來將以MGWR的係數值代入標準房屋的特徵，估計254筆房價資料，用以代表任一社

區中的標準房屋單價估計值。本文定義之標準住宅特徵，乃從表二選取各特徵變數之眾數或
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平均數數值，將其代入MGWR估計式，估計標準住宅單價。其次，再將標準住宅價格利用自
然分類法及K-means法辨別以界定次市場，以GVF值決定次市場之最適方法及最適群數。

(1) 自然分類法之估計結果
本研究利用自然分類法和IDW空間內插法的運用結果如圖三(a)所示，以自然分類法對標

準住宅價格分類後的結果以深淺不同顏色的樣本點表示，底圖代表IDW內插後的結果。可以
發現，經過分類後之高價住宅大多落在近一年台南房價漲幅最大的東區，其次則落在因鄭子

寮重劃區而房價急起直追的北區，符合預期。而低價住宅均落在區域機能尚未健全，現階段

賣壓攀升、餘屋量暴增的安南區，同樣符合預期。

(2) K-means之估計結果
本研究利用K-means法之操作結果如圖三(b)所示，圖中深淺不同顏色的樣本點是以K平均

數法對標準住宅價格分類後的結果。由圖三(b)可得知經過分類後之高價住宅大部份出現在台
南房價高漲的東區，符合預期。而低價住宅均落在區域機能尚未健全，現階段賣壓攀升、餘

屋量暴增的安南區，同樣符合預期。

(3) 小結
綜合上述，比較兩種方法的分析結果可知，新的次市場範圍打破原有行政區的邊界，而

K-means法相較於自然分類法又更細分東區，然何種方法是界定次市場的理想方法，以及最適
群數的決定，需以GVF法進一步分析。

圖三　自然分類法及K-means之次市場分類結果
資料來源：作者自行整理

4. 次市場之最適群數
本文利用GVF值判別決定次市場的最適方法，以及次市場的最適群數。GVF為介於0和1

之間之數值，當GVF愈接近1，代表組內同質性愈高，分組的效果愈佳。圖四繪製經由自然分
類法及K-means法劃分的次市場群數，以及對應之GVF值。

由圖四可看出，與自然分類法相較，K-means界定的次市場較穩健且具有更高的GVF值，
故本研究將以K-means作為界定次市場之方法。另外，當最適群數為7組以上，GVF值接近1，
而且每增加一群數，GVF的邊際增幅遞減，顯示組內之替代程度已達極高，故基於界定次市
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場以從優從簡的簡便性原則(Cliff et al., 1975；Goodman, 1981)，決定原台南市次市場之最適群
數為7區。
5. 次市場之範圍及房價資料

在將次市場界定為7區後，本文以各次市場附近具代表性的重要設施及路段加以命名，如
圖五所示。各次市場之樣本數量、平均房屋單價及平均房屋總價如表五所示。

由表五可發現，由於第1區及第4區次市場之樣本數過少，依據不動產技術規則第20條第
一項之規定，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，故本研究僅

以第2、3、5、6、7等區的樣本進行後續實證。此外，由於次市場內住房具同質性，因此住宅
大樓各樓層之間的價格差異可能在同一次市場內具一致性。故本研究將針對上述5個次市場分
別建立特徵價格模型，觀察次市場內各樓層之間的效用差異(以比率表示)，建立房價立體化的
架構關係。

(三) 房價立體化的分析
為進一步建立房價立體化關係表，本研究分別估計各次市場之特徵價格模型，並以標準

住宅之特徵代入估計模型後，比較各次市場之迴歸分析結果，列示各次市場之房價立體化關

係。

1. 各次市場迴歸分析結果
各次市場之迴歸分析結果列於表六。整體來說，各次市場模型的調整後判定係數值均大

於70%，符合不動產估價技術規劃的標準，且第3、7、2三區次市場的調整後判定係數值為
87%以上，顯示模型具有極佳的配適度。

屋齡、屋齡平方、建物面積、臨路寬度、臨路數、和最近加油站、變電所、火車站的

距離，所在樓層類型(低、中、高、超高)及年度係數值在大部分次市場中均為顯著，和房價
具有顯著相關。其中，建物面積愈大，房價愈高。屋齡方面，除屋齡較年輕的台江文化中心

區外，其他次市場的屋齡均與房價呈負相關。而和最近加油站的距離在成大商圈、五期重劃

區、台江文化中心區之係數值為負數，與本研究預期不符，但由於其係數值相當接近0，代表

圖四　自然分類法及K-means之GVF值
資料來源：作者自行整理
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其對房價之影響相當小。和最近變電所的距離在部分次市場中之係數值為負，與本研究預期

不符，此現象可能導因於原台南市的變電所所在位置皆靠近市中心，故市中心帶來的商圈發

展、周邊環境等正向影響大於變電所所帶來的負向影響所致，且其係數值相當接近0，代表其
對房價之影響相當小。

圖五　第1區至第7區次市場之範圍
資料來源：作者自行整理
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整體而言，2021年的房價最高，2020年次之，2019年最低，代表在研究期間內，各次
市場之房價逐年上漲，且由Year1(2019)、Year2(2020)之係數值差異可看出，相較於其他次市
場，五期重劃區及台江文化中心區的房價上漲幅度較小。而各次市場中之所在樓層類型(低、
中、高、超高)之係數值均為正數，說明相較於低樓層而言，愈高樓層之價格愈高。

2. 各次市場房價立體化關係之比較
將標準住宅的特徵代入表六的估計結果，可以估計經由品質控制之標準住宅在不同樓層

類型(低、中、高、超高)下、在各次市場的價格分佈。因此，次市場的估計值是控制了除樓層
類型以外的個別因素及區域因素後，標準住宅的估計單價，因此可直接比較不同樓層類型的

價格，並根據式(10)計算各次市場房價立體化之效用比率。排除資料不足的第1與第4區兩次市
場後，5區次市場的效用比值列於表七。表中，代表年度的虛擬變數之估計係數值差異不大，
故2019年至2021年的效用比率表並無變化。

觀察表七panel A，除南紡購物中心區外，其他次市場之房價立體化效用比隨著樓層數愈
高越大、房價愈高。比較各次市場之低樓層與超高樓層效用比率差異可知，海安路附近街區

之房價高樓溢價最低，上述現象可能因近年來透過景觀藝術造街、地下停車場的建設，成為

台南夜晚熱鬧的徒步區，帶動海安路商圈發展，亦帶動房價上漲並提升競爭力，在競爭激烈

的市場，可能是造成高低樓層間的效用比接近，溢價最低之因。在所有次市場中，台江文化

中心區之房價高樓溢價為最高，顯示位於台江文化中心區之大樓住宅各樓層之價差較大。上

述因所在樓層越高而有更高的樓層溢價的情形和Wong et al.(2011)的證據一致。
表七panel A中僅次市場2(南紡購物中心區)的效用比率先升後降，約在樓層超過第10層

時，樓層溢價下降。此一結果與Xiao et al.(2019)的研究結果一致。然而，此區雖然商圈成熟、
學區優質，但在研究期間超高樓層住宅大樓樣本較少，或由於其他未納入考量的特徵，而使

房價立體化關係具偏誤，也是可能原因之一。

表七panel B列出各樓層類別的溢價差異。比較相鄰樓層類別的效用差，在超高樓層及
高樓層間的效用差方面，以第7區台江文化中心區最高(6.73%)，第3區台南文化中心區次之
(5.52%)、第6區五期重劃區再次(3.60%)、再次為第5區海安路附近街區(1.13%)，以第2區南紡
購物中心區最低(-3.69%)。然而，觀察中樓層及中低樓層間的效用差，其值的大小順序幾乎和

表五　原台南市各次市場之房價資料

次市場 樣本數 平均每坪房屋單價(萬) 平均房屋總價(萬)
1：成大商圈 98 19.24 823.22
2：南紡購物中心 422 18.92 1,013.70
3：台南文化中心區 1,057 18.35 707.62
4：西門路二段附近街區 88 17.50 586.40
5：海安路附近街區 534 22.77 988.73
6：五期重劃區 2,699 20.30 1,106.40
7：台江文化中心區 729 16.91 956.86
合計 5,627
說明： 1. 樣本數共計5,627筆，全部次市場合計之平均房屋單價為每坪19.14萬元、平均房屋總價為

883.28萬元。
 2. 作者自行整理。
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表六　各次市場之迴歸分析結果

2 3 5 6 7

Age -0.017 -0.008 -0.006 0.001 0.002
(0.000) *** (0.000) *** (0.036) ** (0.375) (0.753) ***

Age2 <-0.0001 <-0.0001 -0.001 -0.001 -0.002
(0.018) (0.000) *** (0.000) *** (0.000) *** (0.000) ***

Buildta <0.0001 0.002 <0.0001 0.001 0.002
(0.000) *** (0.000) *** (0.324) ** (0.000) *** (0.000) ***

Roadwidth 0.004 <0.0001 -0.003 0.003 -0.415
(0.000) *** (0.628) (0.035) ** (0.000) *** (0.000) ***

Totalfloor -0.050 -0.020 -0.031 0.001 -0.072
(0.018) (0.109) (0.060) * (0.732) (0.016) **

Totalfloor2 0.001 <0.0001 0.001 <0.0001 0.002
(0.023) ** (0.463) (0.851) (0.855) (0.009) ***

Gas <-0.0001 <0.0001 <0.0001 <-0.0001 <-0.0001
(0.000) *** (0.010) *** (0.310) (0.000) *** (0.000) ***

Substation <-0.0001 <0.0001 <0.0001 <0.0001 <-0.0001
(0.000) *** (0.000) *** (0.464) (0.006) *** (0.000) ***

Temple <0.0001 <0.0001 0.001 <0.0001 -0.001
(0.944) (0.436) (0.000) *** (0.000) *** (0.000) ***

Hospital <0.0001 <0.0001 <0.0001 <-0.0001 <0.0001
(0.772) (0.000) *** (0.233) (0.000) *** (0.043) ***

Station <0.0001 <0.0001 <-0.0001 <0.0001 <0.0001
(0.503) (0.000) *** (0.000) *** (0.000) *** (0.000) ***

Floor1 0.069 0.025 0.046 0.035 0.026
(0.000) *** (0.015) ** (0.000) (0.000) *** (0.000) ***

Floor2 0.062 0.034 0.066 0.054 0.076
(0.000) *** (0.000) *** (0.000) *** (0.000) *** (0.000) ***

Floor3 0.028 0.086 0.077 0.088 0.137
(0.300) (0.000) *** (0.000) *** (0.000) *** (0.000) ***

Year1 -0.233 -0.261 -0.265 -0.188 -0.229
(0.000) *** (0.000) *** (0.000) *** (0.000) *** (0.000) ***

Year2 -0.138 -0.169 -0.172 -0.141 -0.166
(0.000) *** (0.000) *** (0.000) *** (0.000) *** (0.000) ***

C 3.876 3.122 3.871 3.211 3.925
(0.000) *** (0.000) *** (0.000) *** (0.000) *** (0.000) ***

樣本數 422 1,057 534 2,699 729
Adj R2 0.871 0.719 0.906 0.854 0.897

說明： 1. 2代表南紡購物中心區，3代表台南文化中心區，5代表海安路附近街區，6代表五期重劃區， 
7代表台江文化中心區。

 2. 變數名稱請參照表二說明。
 3. ()內為OLS與GWR模型之p值，*為信賴度90%下具顯著性，**為信賴度95%下具顯著性， 

***為信賴度99%下具顯著性。
 4. 作者自行整理。
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超高及高樓層間的效用差相反。這可能代表，在南紡購物中心區及海安路附近街區，中樓層(6
至9樓)的住宅更受青睞，購屋者願支付比低樓層(2至5樓)稍高的溢價(7.19%及4.68%)，犧牲可及
性來取得更佳的可居性。反之，在台南文化中心區、五期重劃區、台江文化中心區等次市場，

超高樓層16樓以上則可能更受購屋者歡迎。此外，台江文化中心區亦具有最大的高樓層及中樓
層效用差(5.31%)，且南紡購物中心區及台南文化中心區有最低的效用差(0.70%及0.95%)。

表七　各次市場之房價立體化之效用比率

次市場

樓層類別
2 3 5 6 7

A.
低樓層 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%
中樓層 107.19% 102.48% 104.68% 103.56% 102.59%
高樓層 106.49% 103.43% 106.86% 105.60% 107.90%
超高樓層 102.80% 108.95% 107.99% 109.20% 114.63%

B.
中-低樓層效用差 7.19% 2.48% 4.68% 3.56% 2.59%
高-中樓層效用差 0.70% 0.95% 2.18% 2.04% 5.31%
超高-高樓層效用差 -3.69% 5.52% 1.13% 3.60% 6.73%

說明： 1. 2代表南紡購物中心區，3代表台南文化中心區，5代表海安路附近街區，6代表五期重劃區，7
代表台江文化中心區。

 2. 作者自行整理。

與過去的相關研究比較，本文和林祖嘉、林素菁(2009)、謝博明(2015)均指出住宅次市場
的重要性，並建議劃分住宅次市場的方法，然本文與上述兩篇論文的差異在於，第一，林祖

嘉、林素菁(2009)的樣本資料以大台北地區公寓類的集合住宅為主，雖在「住宅結構」分類的
變數包括「樓層別」變數的影響，卻僅能作為次市場劃分的資訊，無從得知隸屬不同樓層之

房價的差異。本文則在劃分次市場後，以同一次市場的住房資料建立單一特徵價格模型，觀

察不同「樓層別」住房的價格差異，在同一次市場中建立高、中、低樓層的效用比關係，提

供同一次市場中，不同樓層間的房價關係的證據，也便於在跨次市場間比較。

其次，本文與謝博明(2015)相似，均從空間計量的觀點界定次市場。然而，謝博明(2015)
使用透天房屋總價進行實證，估計過程未控制住宅的異質性問題，然此一異質性問題可能造

成研究結果的偏誤，透天厝的異質性問題更不容忽視。透天厝包括獨棟、雙併、連棟⋯⋯等

型式，不同的透天厝在住房特徵，如土地坪數、總樓層數、建築坪數、建築型式、有無電

梯⋯⋯等具有相當大的差異。且相對於住宅大樓，透天厝總價中土地佔比較高，在土地價格

較昂貴的市中心區，土地坪數差異會使透天厝的價格分配更為離散(註6)。為了處理異質性問
題，本文使用排除透天、公寓、華廈之後的住宅大樓交易資料為研究樣本，並根據標準房屋

的房價估計值進行次市場分群，也就是在控制住房品質差異後，觀察房價差異的顯著性來劃

分次市場，因此，各次市場房價的估計值能合適地反映地理空間及鄰里變數的影響。最後，

本文之研究期間為台南市住宅市場熱絡時期，在都市快速發展，集合住宅為推案主流產品，

且大量研究樣本出現之際，突顯「房價立體化」效果在都市大樓估價的重要性。
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五、 結論
過去研究常以行政區域劃分次市場，本研究建議一個結合局部空間計量模型MGWR及集

群分析的方法來劃分次市場。由於住宅大樓住房因樓層不同而有的價差在同一次市場內將會

趨於一致，可藉由觀察同一次市場內，樓層別造成的效用差，建立次市場之房價立體化架構

關係。因此，本研究再根據次市場劃分的結果，為不同的次市場建立住宅大樓的樓層效用比

例關係架構表。本文研究的背景正值台南市住房市場熱絡期間，以排除南區之原有台南市住

宅大樓的交易資料進行研究。

估計結果顯示，第一，住房樣本的特徵變數具有空間異質性，意即，住房的特徵在地理

空間中對房價呈現不同的影響效果。此異質性的差異及觀察無法單以行政區劃分的次市場而

得，且不同次市場亦具有差異的樓層效用比架構。第二，台南市住宅大樓在研究期間為持續

上漲且漲勢收歛的趨勢。具體而言，實證結果顯示2019年的房價在地理空間的變動具顯著差
異，然此差異於2020年後消失，代表台南市房價在地理空間內的上漲幅度日趨一致。第三，

圖六　次市場之樓層效用比率

說明： 1. 2代表南紡購物中心區，3代表台南文化中心區，5代表海安路附近街區，6代表五期重劃區，7
代表台江文化中心區。低樓層為2至5樓，中樓層為6至9樓、高樓層為10至15樓，超高樓層為
16樓以上。

 2. 作者自行整理。
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根據MGWR劃分的次市場範圍會打破原有行政區的邊界，將原台南市次市場跨行政區分為7
區。第四，大部分次市場之樓層效用比值為正斜率的曲線，代表所在樓層數愈高房價愈高之

現象。在南紡購物中心區的樓層效用比值則為先升後降的曲線，此一結果與Xiao et al.(2019)
的研究結果一致。第五，在南紡購物中心區及海安路附近街區，中樓層(6至9樓)的住宅更受青
睞，購屋者願支付比低樓層(2至5樓)稍高的溢價(7.19%及4.68%)，犧牲可及性來取得更佳的可
居性。反之，在台南文化中心區、五期重劃區、台江文化中心區等次市場，超高樓層16樓以
上則可能更受購屋者歡迎。此外，台江文化中心區亦具有最大的高樓層及中樓層效用差，且

南紡購物中心區及台南文化中心區有最低的效用差。

本研究的貢獻為，首先，建議一劃分次市場的方法，並以次市場為範圍估計住宅大樓

的樓層效用比架構，從房價的水平與垂直構面進行完整的討論。第二，在地理空間中提出房

價在水平與垂直面均具異質性的證據，且此異質性的差異及觀察無法單以行政區劃分的次市

場而得，不同次市場亦具有不同的房價立體化架構，因此需要考慮異質性的影響，而避免以

行政區劃分次市場進行估價。第三、研究結果為次市場及房價立體化提供理論支持，協助不

動產估價結果更為精確。第四，本研究結果突顯「房價立體化」效果在都市大樓估價的重要

性，並補足的相關實證證據的不足。 
本研究透過檢視標準房屋價格在空間中的差異分佈界定次市場，並對不同的次市場提供

樓層別效用比架構。對於根據不動產價格執行業務的銀行、購屋者來說，次市場提供一個房

價觀察的範圍，並藉由了解同一次市場住房的價格變化，掌握房市的景氣狀況與價格走勢，

而有相對應的策略。對於購屋者而言，了解各樓層房價的相對關係，有助於根據同一社區的

交易資料，客觀推估房價合理性。對於建商而言，掌握各樓層間房價相對關係，可作為未來

推案，以及訂定各樓層價格之參考。對於政府主管單位而言，可以更準確地掌握市場動態，

為未來的住房市場分析及政策制定提供重要的依據。
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註　釋

 註1： 全台住宅市場從2019年起確定為全面回溫的復甦格局，價格與交易量同時增加，六都
中以台南市的漲幅最高。考量住宅市場景氣狀況，避免跨越不同房市循環期間收集樣

本，以便有效控制樣本資料的異質性問題，本文研究期間從2019Q1開始。
 註2： 排除「華廈」樣本原因有三，第一，根據Wong(2011)，總樓層數11-12樓與25-26樓兩種

建築的樓層溢價顯著不同，前者樓層高類似我國的「華廈」。為在實證設計上提高研

究樣本的同質性，本研究故將「華廈」樣本予以排除。其次，「華廈」為11樓以下的
集合住宅，其建築結構大多為鋼筋混凝土，而較高的住宅大樓則會採用鋼骨構造，在

建造成本上有差異。最後，內政部實價登錄網站上亦將大樓及華廈分別列示，足見建

物型態的差異是影響價格的重要資訊，故本文將「華廈」剔除。

 註3： 本文使用的房價資料為歐亞不動產估價師聯合事務所提供，特致上謝意。
 註4： 1樓雖可及性最高、視野差，以及可居性最差等特性，然我國一般住宅大樓的1樓常作

為店面營業使用，與一般住宅的型態及定價均有差異，故予以排除。

 註5： 過去的相關文獻部份採住宅總價，亦有文獻以住宅單價設定房價模型。住宅總價能更
完整地反映不動產的整體價值，有關價格變動的資訊更為豐富(如李春長等，2017)。
而採用住宅單價則有助於避免因面積差異之稀釋影響，進而減少誤差(如蔡怡純、陳明
吉，2013)。

 註6： 參謝博明(2015)表二可知，屬於市中心區的東區、北區和永康區和安平區，中西區和南
區之價格標準差數值較大，其數值和平均總價相當接近。
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