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摘　要

本研究以台灣新北市核二廠為例，探討核電廠設置對周邊住宅價格的影響。首先，以普

通最小平方法(OLS)檢驗房屋內在屬性、格局及距離核電廠遠近對成交價格(取自然對數)的影
響；次之，引入10、20、30 公里範圍的虛擬變數以比較不同距離帶內房價差異；最後，運用
地理加權迴歸(GWR)模型控制空間異質性，以揭示各地區的局部效應。研究證實，核電廠作
為一種負面外部性，對周邊房價具有顯著影響，但其程度會因地理位置與市場條件而異。本

研究結果可為政府在核能設施規劃與地方補償政策制定提供實證依據。

關鍵詞：核電廠、房價、特徵價格法、地理加權迴歸(GWR)、空間異質性

ABSTRACT
This study examines the impact of a nuclear power plant on nearby residential property 

values, using Taiwan’s Second Nuclear Power Plant (NPP2) in New Taipei City as a case study. 
An initial ordinary least squares (OLS) regression assesses the effects of intrinsic housing 
attributes, layout, and distance from the plant on logarithmic transaction prices. We further 
introduce dummy variables for proximity bands at 10 km, 20 km, and 30 km to compare 
price differentials across distance ranges. Finally, geographically weighted regression (GWR) 
addresses spatial heterogeneity by estimating local coefficients. Our findings confirm that 
nuclear power plants impose a notable negative externality on surrounding housing markets, 
with effects modulated by geographic and market contexts. These insights offer empirical 
guidance for policymakers in nuclear facility siting and local compensation strategies.

Key words:	 Nuclear Power Plant, Housing Prices, Hedonic Pricing Method Geographically 
Weighted Regression (GWR), Spatial Heterogeneity
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一、 緒論
核能發電(Nuclear Power Plant)長期以來在已開發國家與開發中國家皆為備受關注與爭論的

議題之一。核能係指透過連鎖核分裂反應所產生之能量進行發電，具有低碳排放與穩定持續

供電等優勢。但是民眾對核廢料處理方式及居住安全風險的疑慮，常使核電廠周邊地區的居

住接受度降低，並對當地市場價值產生外部性影響。

根據台灣電力公司記載，1960年台灣經濟快速發展，電力需求逐漸增加，主要電力已
從水力轉為火力發電。然而火力發電之燃料仰賴進口，為確保穩定供應台灣所需之電力，於

1970年核准興建台灣第一座核電廠， 並將核能發電列為「十大建設」之一，以支應國家經
濟發展所需之電力。根據國際原子能總署(IAEA)截至2009年世界核能協會(WNA)資料顯示，
核電於全球發電之比例從1960年1%上升到1986年16%，且1986年至2005年間維持穩定。在
台灣核一、核二、核三廠先後投入運轉，而位於新北市萬里區的核二廠，由於鄰近人口稠密

地區，且除役之時程相較其他核電廠延後，成為本研究觀察核能設施外部性影響的代表性案

例。隨著核二廠於2023年正式除役，其周邊土地利用、居住安全認知及地價變動等議題，再
度引發社會的討論。

而經濟部能源局於2023年發布之全國電力資源供需報告，提出考慮到新興產業(如AI人工
智慧技術)的需求持續擴張下，預測半導體產業之電力需求將成為主要的推動力，因此經濟部
能源局預估未來國內用電需求將持續增長，且預計2023年至2029年國內用電需求年均成長率
約為2.03%。但由於台灣在國際能源供需情勢下受於一定限制，此趨勢將會對於台灣帶來能源
轉型之挑戰，應確保採取措施可帶來持續的能源供應及國家安全。

中央研究院「淨零科技計畫管理」(2025)指出，隨著全球推動淨零排放目標的趨勢，電力
部門轉型為生產無碳電力已成為達成2050年淨零排放的重要策略之一。但僅依賴再生能源的
快速發展，欲在2050年前實現全面淨零排放仍面臨顯著挑戰。在此能源轉型的脈絡下，核能
技術重新受到國際關注。憑藉其高能量轉換效率、低碳排放特性與穩定供電能力，核能被視

為未來能源結構中不可或缺的組成要素。

近年台灣對核四重啟、核電延役及能源轉型等議題的討論再度升溫，使核能政策與其社

會影響重新受到關注。核能雖具低碳排放與穩定供電等優勢，但其潛在風險與社會接受度爭

議，特別是居民對輻射風險、核廢料處理與居住安全等，可能會透過市場機制反映於房屋價

格，形成外部性效應。因此本研究主要探討核電廠對於周邊房屋是否會造成影響，以及將房

屋距離核電廠之距離分為10公里、20公里及30公里，研究距離核電廠遠近所影響房屋價格之
差異，以台灣之核二廠為例，是否周邊房價會受到核電廠之影響。

二、 文獻探討

(一) 台灣用電及空汙之研究背景
火力發電長期以來為全球電力供應的主要來源之一，主要透過燃燒煤炭、天然氣或

石油產生電能，亦被認為是空氣污染物排放的主要來源(IEA, 2000)。在全球氣候的治理部
分，於2015年時聯合國通過「2030年永續發展議程」之全球行動計畫(United Nations General 
Assembly, 2015)，大多數國家通過「巴黎氣候協定」，目的在於控制全球暖化，減少對環境
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之不良影響，並促進可持續發展之目標。根據行政院環保署之資料，台灣向國際社會承諾，

目標在2005年至2030年將溫室氣體排放量減少20%。然而Tsai(2022)指出目前全球努力減少碳
排放，但台灣仍依賴成本較低的火力發電，且已證實位於都市地區之火力發電廠通常是排放

PM2.5、SO2、NOX為空汙最大的來源(Chuang et al., 2024)。
大量的空氣污染不僅對環境品質造成重大衝擊，亦對人體健康產生風險，Gurjar et 

al.(2016)及Hendryx et al.(2020)指出，預計至2030年因火力發電廠污染導致的過早死亡將增加
2至3倍，氣喘病例數約達4,270萬例。研究亦顯示，長期經濟發展及能源消耗造成之空氣汙染
會造成身體上的負面影響(Ebenstein et al., 2017)、慢性呼吸道疾病(Zafirah et al., 2021)，甚至是
憂鬱之心理健康(Zhang et al., 2017)皆具有顯著關聯，其火力發電方式需要燃燒煤炭，而產生
的二氧化硫(SO2)會增加呼吸系統疾病之死亡率(Chen et al., 2021; Orellano et al., 2021)。而Vig et 
al.(2023) 亦研究發現，火力發電廠所產生的汙染物，對空氣及水質會造成負面影響，導致環境
風險及人體健康之風險存在密切關聯，因此需要科學與醫學領域共同干預，提高社會福祉及

解決公眾關注之議題。

在不動產方面，環境品質已被證實是影響住宅價格的關鍵之一。Wang et al.(2022)認為
隨著綠色生態意識增強，居民對於住宅周圍之空氣品質備受重視，其亦開始關注到PM2.5之危

害，檢視自己所居住之地方是否會受到空氣汙染之影響，降低預期房價。許多研究發現空氣

汙染與房屋價格之間呈現負統計顯著性(Kim et al., 2003；Chay & Greenstone, 2005；Cohen & 
Coughlin, 2008；Hitaj et al., 2018；Wang et al., 2022)。Chen & Chen(2017)研究中國空氣汙染對
於房價之影響，發現PM2.5每增加1g/m3，房屋價格便會下降約人民幣46元/m2。進一步的研究亦

揭示火力發電廠與住宅價格的空間關聯性，He & Collins(2020)針對廣州市之不動產市場研究發
現，空氣汙染對於房屋價格會造成下降之影響，Chen et al.(2018)以上海之房屋價格作為研究樣
本，量化分析後了解消費者對於空氣汙染嚴重地區之房屋的邊際支付意願會降低。Tsai(2022)
探討台灣中部之火力發電廠對於周邊房屋價格之影響，利用實證數據資本化空氣汙染之隱性

成本，結果指出距離火力發電廠之距離越近對房屋價格有顯著下降之影響，並且提出距離15
公里範圍內之火力發電廠會造成房屋價格下降約25%。

(二) 核能發電
核能發電因其在低碳轉型與能源安全中的重要角色，長期以來一直是全球能源政策與學

術研究關注的焦點。相較於火力發電，核能在發電過程中不會產生二氧化碳、二氧化硫或氮

氧化物等主要溫室氣體，被視為兼具高能量轉換效率與環境友善的「清潔能源」(Wang et al., 
2022)。Jin et al.(2023)認為在滿足能源需求又能保護生態的前提下，核能發電是做為氣候變遷
以及緩和全球暖化的關鍵能源之一；Kartal et al.(2023)亦提出若使用能源多增加核能、太陽能
與風能可以增強美國、法國和俄羅斯實現碳中的目的及確保永續未來的潛力。

核能具有顯著的環境效益，但社會接受度仍存在爭議，Hassan et al.(2020)表示學術界及能
源政策之研究領域皆接受核能發電可以減少CO2排放，能夠有效的進行減碳之政策，根據Iwata 
et al.(2010)以及Azam et al.(2023)研究發現核能發電可以減少法國的CO2排放，且提高空氣品

質。但核能發展的推進不僅取決於技術與政策，更受到社會接受度的制約，Kim et al.(2014)指
出政府對於核能發電計畫實施的關鍵在公眾對於核能接受之程度。尤其自2011年福島核災後，
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社會對核能的支持明顯下降(Shimura et al., 2015；Pinto et al., 2021)，且在當年調查結果顯示，
約41%至54%的日本民眾支持廢除核電或減少核電廠數量(Kyodo News, 2011；Wallace, 2011；
Yamada, 2011)。

核能發電的社會爭議不僅源自對事故風險的擔憂，也來自對核廢料處理與長期安全管理

的信任問題。Whitfield et al.(2009)指出，核電廠若設於居民居住區附近，往往難以獲得大眾接
受，反對意見主要集中於輻射風險、核廢料處理與機構信任等層面。Alzahrani et al.(2023)以沙
烏地阿拉伯的人民做核電廠設廠為例發現，居民希望核電廠建在城市範圍之外，且要離城市

夠近，讓居民相信核電廠反而可以創造更多就業機會。

此外，核能潛在風險不容忽視，研究指出90Sr、134Cs及137Cs三種主要之放射性核種在核
事故中被認定對於人體健康會產生嚴重之影響(Christodouleas et al., 2011；Steinhauser et al., 
2015；Sulaiman et al., 2018)。Napier(2004)使用基本的高斯擴散模型(Gaussian dispersion model) 
評估出，放射性物質在20公里範圍內的擴散與濃度可被有效預測；Zubair et al.(2022)則研究證
實燃料中釋放的放射性核種的數量及輻射劑量會對於人體產生癌症之風險。此外，核電廠運

作過程中釋放各種流出物，包括氣態及液態形式之放射性物質(Delgarm et al., 2020)，也可能進
一步加深社會對安全風險的憂慮，並引發「污名化」(stigma)效應，Link & Phelan(2001)將污名
化定義為標籤化、刻板印象與社會排斥的綜合結果，而這種負面社會認知會對居住決策與地

區吸引力產生長期影響。

儘管核能發電存在風險與社會爭議，仍有部分學者與環保團體支持其發展。Lovelock(2007)
認為，核能有助於減少溫室氣體排放並避免全球暖化；Adamantiades & Kessides(2009)則指出，
核能發電與火力燃料發電相比，核能發電有顯著的環境效益，在正常運作下，核電廠幾乎不

產生空氣污染物，避免了火力發電廠主要排放出的粒狀物、二氧化硫、氮氧化物和各種重金

屬，減少對環境造成的負面影響。因此核能發展已不僅是技術與政策問題，更涉及污名化效

應、社會接受度與外部性對不動產市場之影響，其為本研究探討核電廠對房價之影響提供重

要理論之基礎。

(三) 污名化效應
先前有多位學者研究污名化，其作為一種社會心理現象，長期以來受到社會學、公共衛

生與不動產研究的廣泛關注。Link & Phelan(2001)將污名化定義為「標籤化、刻板印象、分
離、地位喪失與歧視的共同出現」，並指出這些特徵構成了污名化的核心概念。污名化的產

生通常源於社會對某些群體或事物的負面認知，將其視為「異常」或「具威脅性」的存在，

並因此貼上否定性的標籤。這種標籤化不僅會造成社會關係的疏離與地位下降，還可能對受

影響者的生活造成持續而深遠的困境(Hatzenbuehler et al., 2013；Krieger, 2014；Link & Phelan, 
2014)。

Mejia-Lancheros et al.(2021)指出，污名化的影響不僅會造成人們健康之影響，亦會使社會
環境呈現負面作用，Mei et al.(2021)亦強調，基礎建設若涉及環境風險即會造成汙名化效應，
而引起居民反對，所以這些社會基礎建設更加需要額外規劃，用以減少因為居民與土地用途

之衝突而引發的問題。
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在不動產市場中，污名化效應與房屋價格之間存在顯著影響，Valverde(2012)認為污名化
會與房屋品質產生連結，導致有些特定房屋可能比其他房屋更容易受到市場的排斥，進而影

響到交易價格及投資人之投資意願。Kirkness & Tijé-Dra(2017)提出，當一個社區被認為不良或
存在負外部性，該地區會受到汙名化效應，即使該區域本身可能未存在實質風險，也可能因

形象受損而導致房屋價值下跌。Patchin(1994)進一步補充，雖然污名化對市場的影響通常並非
永久，人們會隨著時間推移與對於財產的風險擔憂消退，價值會逐漸恢復及穩定，但短期衝

擊仍不容忽視。

除了環境設施外，住宅政策本身亦可能成為污名化效應的觸發來源。胡志平、林帝佑

(2013)以政府推行的「國民住宅」為例指出，該政策雖以協助弱勢群體解決居住問題為初衷，
但大量同質性居民的集中居住，往往伴隨貧窮次文化與犯罪率上升等社會問題，進而對周邊

社區產生負面外部性。此現象不僅加劇了城市空間的社會隔離(social segregation)，也使這些地
區被貼上「低階社區」的負面標籤，其研究顯示，標籤化程度愈高，社區內部居民背景愈趨

一致，雖可能提升社區意識與參與度，但同時反映出高度的社會排他性。此種標籤效應不僅

影響居民對該區域的居住偏好與購屋意願，也會進一步反映在不動產價格上，成為市場評價

的重要決定因素。

核電廠的開發與核廢料處置是另一典型的污名化觸發來源。Flynn & Slovic(1995)的研究顯
示，美國政府在考慮將尤卡山(Yucca Mountain)作為高放射性廢料處置場時，全國調查結果顯
示，該政策降低該地區的居住吸引力，甚至阻止民眾前往該州。此現象表示，即使核核電廠

本身具備能源效益，但其社會形象仍可能導致地區價值下降。Tanaka & Zabel(2018)針對美國
不動產市場在福島核事故後房屋價格之變化，其結果顯示，民眾對於核事故可能性之看法，

導致核電廠2公里範圍內之房屋價格下降10%至20%，核電廠2至4公里範圍內的房屋價格下降3
至5%，但其影響效果是暫時的，約在福島核事故發生後約6個月房屋價格下跌影響皆會觸底，
甚至恢復到基線水平。污名化效應是一種從社會心理層面向經濟市場傳導的過程，其起點可

能來自於對設施的負面認知，進而轉化為居住偏好與投資行為的改變，最終反映在調整不動

產市場價格上。

(四) 房價衡量外部性影響
外部性(Externality)係指經濟行為對未直接參與者所產生的非市場性影響，並會透過不動

產價格反映於市場之中。Rosen(1974)提出的特徵價格法(Hedonic Pricing Method, HPM)，其是
一種利用顯示特徵定價模型(HPM)偏好之方法，用於衡量市場為了避免負面外部性或受益於
正面外部性而付出的支付意願(WTP)，此方法已被廣泛應用於都市與非都市地區的不動產研
究，Eshet et al.(2006)進一步運用特徵價格法指出，透過外部性對生態系統與居民生活影響之
評估，可作為判斷環境政策是否符合民眾偏好的重要依據。

以往之多數研究利用特徵價格理論計算出有關鄰避設施之外部性，且研究結果顯示出

距離鄰避設施之距離與不動產價值之間呈現負向關係，表示距離鄰避設施越近，房價會越低

(Boyle & Kiel, 2001：Hite et al., 2001；Chen & Jim, 2010；Grislain-Letrémy & Katossky, 2014；
Yue et al., 2020；Hussain et al., 2021)。Ossokina(2015)研究亦指出，外部性不僅可能來自污染或
風險，也可能包括噪音、交通干擾等間接影響外部性。甚至會因為媒體之傳播而造成社會情
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緒擴大，對於其財產造成負面之影響(Habdas & Konowalczuk, 2018)。Devine-Wright(2005)進一
步提出社會接受度的決定因素可分為個人、社會、心理和情境因素，此理論架構凸顯了社區

對能源反應之複雜性，接受程度會因為多種因素而異。

外部性可以分為正向及負向兩種型式，在正面外部性之相關研究，像是Eshet et al.(2007)
利用特徵價格法來估計垃圾轉運站對以色列房價之影響，研究結果顯示，距離轉乘站每增加

一公里，房價將上漲5,000美元；除污染源之外，政府的土地開發與都市計畫行為亦會透過空
間外部性影響住宅價格，曾菁敏(2008)指出，政府推動市地重劃制度除可降低土地交易成本
外，亦能藉由改善土地利用效率、公共設施配置與環境品質，對周邊住宅土地價格產生正向

影響。相對地，負面外部性則更為常見，Nelson et al.(1992)對於負面外部性做探討發現，估計
垃圾掩埋場對明尼蘇達州附近房價之影響，發現距離垃圾掩埋場最近的房價下跌12%，而距
離垃圾填埋場1公里的房產則折扣6%，因此Wen et al.(2022)提出精準評估鄰避設施之外部性影
響，充分了解居民的支付意願(WTP)，可以為當地決策為必要措施。

外部性對於土地利用的量化研究，多半未納入空間尺度的分析，因而難以掌握不同外

部性類型對周邊環境影響的範圍與遞減特性，胡海豐(2015)為了補此不足，採用條件評價法
(Contingent Valuation Method, CVM)，透過設計納入「距離」因素的虛擬土地使用變更情境問
卷，以量化不同設施對鄰近房地產價格的邊際影響，研究結果顯示，公園對鄰接住宅價格具

有約17.5%的正向影響，且影響隨距離增加而逐漸遞減，至約7,103公尺時趨近於零；百貨公司
則帶來約14.4%的正向影響，影響範圍約為6,948公尺。相對地，室外型變電所與室內型變電所
分別對住宅價格產生14.5%與12.8%的負向影響，其影響範圍分別為約7,000公尺與6,607公尺。
由於外部性對於房屋價格亦有重要的影響，經濟學家利用貨幣計價法來衡量工廠之外部性，

發現在其他條件不變的情況下，會因為居民願意購屋在工廠附近之房屋的意願降低，導致靠

近工廠的房屋價格較低(Kiel & McClain, 1995a；Kiel & McClain, 1995b；Dewees, 1976)。但在
實證比較鄰近核電廠之房屋與非鄰近核電廠之房屋的價格差異時，必須注意到兩群之可比較

性問題，Dobson(1990)採用普通最小平方法(OLS)進行比較，但 Anderson et al.(2007)指出，
OLS可能忽略未觀察的異質性，導致估計結果偏誤。為解決此問題，Cellmer et al.(2020)建議使
用地理加權迴歸模型(GWR)，該模型能同時考慮空間與時間變異性，更能準確呈現不動產價
格對外部性的反應。

實證研究進一步證實能源設施對房價的顯著影響。Tsai(2022)以台灣中部火力發電廠為
例，發現距離火力發電廠區越近的住宅因空氣污染等負面因素導致價格大幅下降，且GWR模
型能夠有效揭露出該價格變化在時間與空間上的異質性。此研究結果顯示，能源設施帶來的

污名化效應、外部性、環境污染與社會接受度變化，皆會透過市場機制資本化，反映於房屋

價格之中。

三、 研究方法

(一) 方法
本研究為了估計房屋靠近核電廠所造成房價之影響，並且估計該影響的時間及空間之變

化，本研究考慮到空間異質性問題，使用地理加權迴歸模型(GWR)進行估計。在不動產研究
中，常使用傳統之線性迴歸模型，且一般採用普通最小平方法(OLS)進行估計，Fotheringham 
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et al.(2009)發現普通最小平方法(OLS)為迴歸分析中最基本之全域方法，其忽略尺度之存在，
將假設地理空間中價格之形成過程為恆定，並不考慮空間交互之作用，會造成估計的偏誤。

GWR除了在不動產領域外，亦也廣泛用在多種社會經濟領域，例如分析不同城市中犯罪成因
的差異(Irandegani et al., 2019；Elzati et al., 2020)，或辨識不同國家之健康風險空間分布的不一
致性(Lin & Wen, 2011)，對於環境污染之研究，Gu et al.(2021)利用GWR模型，以2016年中國 
367個城市的PM2.5數據分析其空間分布與影響因素異質性，研究發現污染集中於京津冀、長
三角、珠三角與東北地區，社會經濟因素對 PM2.5 濃度影響具有明顯空間差異，且經濟成長
與 PM2.5 呈倒「U」型關係。本研究利用GWR模型會為座標位置各配適值分配權重之特性，
考慮到各配適值的空間效果(Cellmer et al., 2020)，相較普通最小平方法(OLS)，GWR模型為每
個應變數之迴歸係數不是全域同質的，而是因為座標位置變化而發生變化(Meng et al., 2023)。

本研究使用普通最小平方法(OLS)估計不同因素對房價之影響，其方法被廣泛用為地理分
析中的測量工具(Dobson, 1990)，但普通最小平方法(OLS)為一種全域迴歸模型，其設定如式
(1)所示：

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

以房屋總價取對數 為應變數，c為截距項， 為房屋之結構屬性之變數， 表示房

屋距離核電廠距離(公里)， 表示房屋位於核電廠距離10公里範圍內之影響範圍， 表示房屋

位於核電廠距離20公里範圍內之影響範圍， 表示房屋位於核電廠距離30公里範圍內之影響
範圍， 為第 i 個觀察樣本的第 j 個自變數，用於估計 ， 為誤差項，符合獨立同質性分配

(iid)。其迴歸方法(1)無法估計測量資料存在之每個點位置建構之局部迴歸係數，GWR模型以
傳統線性模型做擴展，GWR模型其設定如式(2)：

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

其中 表示座標 和 之位置。透過GWR能夠更精確量化自變數對應變數之具體影
響，Fotheringham et al.(2009)指出GWR模型允許局部參數之應用，而非僅依賴於全域參數，
反映空間分佈之多樣性，這些局部參數顯示應變數在不同空間位置對自變數之影響，從而顯

示出所研究現象之空間異質性。GWR模型參數與傳統線性模型參數以類似方式進行估計，但
GWR模型觀測值以鄰近位置進行加權，方程式(3)之設定使觀測值之權重會隨著座標之變化而
改變(Tsai, 2022)：

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

以 表示估計結果， 為權重對角矩陣，權重是由座標 位置與進行觀察之點位

置之間的距離之函數，以一種形狀類似高斯曲線之核函數確定其權重，例如考慮參數頻寬之

雙平方核函數，其核函數具有隨著距離增加而遞減之特性，表示距離越遠之觀測值影響越小

(Fotheringham et al., 2009)。參數頻寬可以控制權重函數之形狀與範圍，為計算而進行觀測之空
間範圍，讓模型更是應數據之空間特性，Cellmer et al.(2020)提出其頻寬越大，GWR模型之結
果越接近全域多元迴歸模型。
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GWR模型透過最佳頻寬估計空間因素，在局部空間範圍內對房屋價格和影響因素之間之
關係進行建模，揭示房屋價格在空間上之異質性，反映出房屋特徵影響房屋價格之局部變異

性，在不同地理位置，影響程度亦可能會不同。

(二) 資料
本研究採用新北市房屋交易資料，其房屋交易資料來自內政部不動產交易實價查詢服務

網(請參照圖一)。房屋資料蒐集期間為2012年8月1日至2023年6月31日，本研究將各資料之經
緯度座標轉換為精準度較高且適用於全球的座標系統TWD97(Taiwan Datum 1997)，再將資料
內所包含之土地、廠房、辦公室、商業大樓、套房、工廠與不完全之資料剃除，選擇之房屋

類型以公寓、華廈及住宅大樓為主。在房屋內部屬性變數，該模型包括屋齡(AGE)、屋齡平
方(AGE2)、建物面積(SIZE_H)、房屋型態為大樓(BUILD)、房屋型態為華廈(HUAXIA)、建
物樓層(FLOOR)、一樓樓層(FLOOR1)、車位(PARK)；在房屋格局變數，該模型包括房間數
(ROOM)、衛浴數(BATH)、廳堂數(LIVROOM)，根據李春長等人(2020)研究高雄市環狀輕軌
對於鄰近住宅價格之影響，對於不動產交易資料整理處理，且根據Kim et al.(2024)研究洛杉磯
之綠色基礎設施是否會透過緩解極端高溫和空氣污染來影響房價，其認為房屋價格最高及最

低1%之極端交易資料，本研究刪除房屋房間數6間以上、廳堂數3間以上、衛浴數5間以上之資
料，並且刪除房屋價格最高及最低1%範圍之資料。本研究加入四個變數用於估計靠近房屋靠
近核電廠對於房價之影響，其變數分為距離核電廠距離(DIS_NPP2)，表示由於靠近核電廠而
導致房屋價格之影響；DUMMY_H1、DUMMY_H2、DUMMY_H3為虛擬變數，分別表示房
屋位置位於核電廠10公里、10至20公里、20至30公里範圍內(是=1；否=0)，以評估距離核電廠
之距離改變是否會導致房屋價格變化(變數說明請見表一)。根據以上，其迴歸方程式如下(4)：

圖一　新北市地圖(作者自行繪製)
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表一　變數設定說明表

Symbol Variable 變數說明 預期符號
應變數
LnP 房屋交易總價 房屋價格以採用不動實價登錄記載之成交(含車位)總

價取對數。(單位：新台幣萬元)
控制變數-房屋內在屬性
AGE 屋齡 為連續變數，表示房屋完工之日起至銷售成交日所

經歷之年數。房屋隨著屋齡增加會造成物理性折
舊，屋齡越高，折舊程度越高，房屋價格越低，故
預期屋齡係數為負。(單位：年)

-

AGE2 屋齡平方 表示房屋完工之日起至銷售成交日所經歷之年數平
方。本研究認為房屋價格與屋齡呈現非線性關係，
故預期符號為正。

+

SIZE_H 建物面積 為連續變數，房屋面積以物件實際登記於地政機關
之建築物面積。建物面積越大，房屋價格越高，故
預期建物面積係數為正。(單位：坪)

+

BUILD 房屋型態為大樓 為虛擬變數，本研究將房屋型態分為住宅大樓、公
寓及華廈三類，以公寓為比較基準設虛擬變數。大
樓設為1，其他設為0。

+

HUAXIA 房屋型態為華廈 為虛擬變數，本研究將房屋型態分為住宅大樓、公
寓及華廈三類，以公寓為比較基準設虛擬變數。華
廈設為1，其他設為0。

APARTMENT 房屋型態為公寓 為虛擬變數，本研究將房屋型態分為住宅大樓、公寓
及華廈三類，華廈與大樓之虛擬變數皆為0即為公寓。

FLOOR 建物樓層 為連續變數，具有提高房屋價格之作用建物所在樓
層越高，房屋價格越高，故建物樓層係數為正。

+

FLOOR1 一樓樓層 為虛擬變數，房屋位於一樓設為1，其他樓層設為0。
一樓有提高房價之效果，故預期一樓樓層係數為正。

+

PARK 車位 為虛擬變數，房屋有車位設為1，無車位設為0，預
期車位係數為正。

+

控制變數-房屋格局
ROOM 房間數 為連續變數，表示房屋之房間數量。(單位：間)。 +
BATH 衛浴數 為連續變數，表示房屋之衛浴數量。(單位：套)。 +
LIVROOM 廳堂數 為連續變數，表示房屋之房屋之客廳數量。(單位：

間)。 +

自變數-核電廠影響
DIS_NPP2 距離核電廠距離 為連續變數，表示房屋距離核二廠之最近距離。(距

離：公里) +/-

DUMMY_H1 距離核電廠10公
里之房屋

為虛擬變數，表示以新北市核二廠影響範圍內外設
定虛擬變數，採用10公里內劃分，距離核二廠0~10
公里範圍內設為1，其餘則設為0。

+/-

DUMMY_H2 距離核電廠20公
里之房屋

為虛擬變數，表示以新北市核二廠影響範圍內外
設定虛擬變數，採用10-20公里劃分，距離核二廠
10.001-20公里範圍內設為1，其餘則設為0。

+/-

DUMMY_H3 距離核電廠30公
里之房屋

為虛擬變數，表示以新北市核二廠影響範圍內外
設定虛擬變數，採用20-30公里劃分，距離核二廠
20.001-30公里範圍內設為1，其餘則設為0。

+/-

註：作者自行整理
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 ................................................................................................................. (4)

四、 數據與實證結果

(一) 數據
表二為全部樣本統計量表，從當中可以發現從2012年8月1日至2023年1月31日所有變數之

統計數據，呈現資料的分布情況。房屋總價平均數約為1081萬元，中位數為950萬元，最大值
為3475萬元，最小值為2140萬元。其中本研究的重要變數為核電廠影響距離以10公里、10至
20公里及20至30公里的虛擬變數，分別占比0.08%、5.17%及47.79%。

表三為相關係數表，顯示了不同變數之間的相關係數。相關係數用於衡量兩個變數之間

的線性關係，值越接近1或-1表示相關性越強，研究結果顯示，變數之間皆有顯著相關性。

(二) 傳統迴歸(OLS)實證結果
本研究實證結果如表四所示，以2012年至2023年的資料做為研究分析主體，模型1至模

型3均達1%顯著水準，顯示整體模型具統計有效性。其中，僅含房屋內在屬性之模型1，調整
後R2為0.5379，顯示房屋內在屬性特徵對房價解釋力中等偏佳；模型2與模型3之R2則分別為

0.1750與0.2362，反映單獨以房屋格局或距離因素解釋力相對有限。模型4時當同時納入房屋
內在屬性與房屋格局後，調整後R2為0.5461。而模型5包含空間距離變數時，模型解釋力僅略
有提升至0.5653。

模型1及模型5之實證結果顯示，就房屋屬性與之估計結果而言，除車位之估計係數之正
負號以預期符號相反，且達顯著水準，其餘屋齡、屋齡平方、建物面積、住宅大樓、華廈、

建物樓層及一樓樓層之估計係數之正負值與以往之研究結果符合，且均達顯著水準。模型2
及模型5房屋格局與之估計結果顯示，模型5之房間數估計系數之正負號以預期符號相反，且
達顯著水準，其餘廳堂數及衛浴數估計係數之正負值與以往之研究結果符合，且均達顯著水

準。

模型3及模型5以核電廠距離之估計結果顯示，距離核電廠距離係數為0.0001，達顯著水
準，表示房屋距離核電廠一公里房屋價格會正向變動0.01%，研究結果表示距離核電廠越近對
於房屋價格有負向之影響；房屋位置位於核電廠10公里以內、10公里至20公里及20公里至30
公里範圍內估計係數分別為-0.7995、0.0359、0.1595，由於本研究應變數為房價之自然對數
(LnP)，在此模型設定下，係數透過指數轉換以反映房價的百分比變動(註1)，若房屋距離核電
廠10公里以內，估計房價的變動將為-55.04%，相對於10公里至20公里及20公里至30公里之範
圍，房屋價格會因為距離核電廠較進而造成價格下降。

本研究進一步以2012年至2017年的資料做為研究分析主體，實證結果如表五所示，以傳
統迴歸模式而言，模型1至模型3均達1%顯著水準，顯示整體模型具統計有效性。其中，僅含
房屋內在屬性之模型1，調整後R2為0.5225，顯示房屋內在屬性特徵對房價解釋力中等偏佳；
模型2與模型3之R2則分別為0.1652與0.2192，反映單獨以房屋格局或距離因素解釋力相對有
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表二　全部樣本統計量表

應變數 Mean Median Maximum Minimum Std. Dev. Observations

LnP 16.0881 16.0668 17.3637 14.5763 0.4654 147914

房屋總價 10,818,361 9,500,000 34,750,000 2,140,000 5,302,066 147914

房屋內在屬性

AGE 19.08927 19.5 47.7 0.2 14.91478 147914

AGE2 586.8496 380.25 2275.29 0.04 624.3263 147914

SIZE_H 33.47556 30.61 74.38 11.08 12.42781 147914

FLOOR 6.545351 5 41 1 5.057635 147914

DIS_NPP2 7293.465 29.43475 45282.97 1.86019 12401.78 147914

房屋格局

ROOM 2.70 3 1 6 0.777 147914

BATH 1.58 2 1 5 0.534 147914

LIVROOM 1.73 2 1 3 0.475 147914

PARK 次數 百分比 累積百分比

有 39535 26.70% 26.70%

無 108379 73.30% 100.00%

房屋型態 次數 百分比 累積百分比

BUILD 75,189 50.80% 50.80%

HUAXIA 22,200 15.00% 65.80%

APARTMENT 50,525 34.20% 100.00%

樓層 次數 百分比 累積百分比

FLOOR1 8,690 5.90% 5.90%

FLOOR 139,224 94.10% 100.00%

核電廠影響 次數 百分比 累積百分比

DUMMY_H1 114 0.08% 0.08%

DUMMY_H2 7644 5.17% 5.25%

DUMMY_H3 70697 47.79% 53.04%

超過30km 69459 46.95% 100.00%

註： 此表中應變數為LnP；此表為敘述統計表，其中應變數為LnP，表示房屋總價；房屋內在屬性控制
變數AGE、AGE2、SIZE_H、BUILD、HUAXIA、FLOOR、FLOOR1及PARK；房屋格局控制變數
ROOM、BATH及LIVROOM；核電廠影響自變數為DIS_NPP2表示距離核電廠距離、DUMMY_H1、
DUMMY_H2及DUMMY_H3。將房屋型態以公寓為基準設虛擬變數；將車位設虛擬變數；將核電廠
影響距離分別以10公里以內、10公里至20公里及20公里至30公里設虛擬變數。作者自行整理。
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表四　傳統迴歸實證結果(2012-2023)
Dependent variable：LnP

Variable (1) (2) (3) (4) (5)
C 15.1316***

(2881.3440)
15.3370***
(3160.055)

15.8830***
(6951.996)

15.00309***
(2656.679)

14.9079***
(2577.3470)

AGE -0.0133***
(-51.6180)

-0.0147***
(-60.1691)

-0.0127***
(-52.5360)

AGE2 0.0003***
(58.5099)

0.0003***
(63.6339)

0.0003***
(55.0877)

SIZE_H 0.0270***
(288.4886)

0.0241***
(191.2839)

0.0240***
(194.6125)

BUILD 0.1818***
(50.3943)

0.1926***
(53.1766)

0.2057***
(57.9037)

HUAXIA 0.0864***
(24.2635)

0.0925***
(26.0208)

0.1087***
(31.1561)

FLOOR 0.0054***
(26.2223)

0.0055***
(26.7988)

0.0053***
(26.9813)

FLOOR1 0.2067***
(56.6191)

0.2126***
(58.5517)

0.2165***
(60.9091)

PARK -0.1605***
(-50.1877)

-0.1346***
(-40.5706)

-0.0492***
(-6.1618)

ROOM 0.0174***
(9.8329)

-0.0113***
(-7.3416)

-0.0085***
(-2.8332)

BATH 0.2849***
(120.3127)

0.0570***
(29.5419)

0.0519***
(27.4696)

LIVROOM 0.1475***
(55.1121)

0.0788***
(38.0921)

0.0800***
(39.5080)

DIS_NPP2 0.0001***
(187.7395)

0.0001***
(3.2103)

DUMMY_H1 -0.6593***
(-17.2905)

-0.7995***
(-27.7727)

DUMMY_H2 0.0238***
(4.5937)

0.0359***
(9.0887)

DUMMY_H3 0.1156***
(42.0535)

0.1595***
(74.3301)

R2 0.5379 0.1750 0.2362 0.5461 0.5654
Adjusted R2 0.5379 0.1750 0.2362 0.5461 0.5653
F-statistic 21522.02 10459.87 11434.36 16176.28 12825.84

Prob(F-statistic) 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
註： 1.	此表為傳統回歸模型(OLS)，其中應變數為LnP表示房屋總價取自然對數；房屋內在屬性控制變

數AGE、AGE2、SIZE_H、BUILD、HUAXIA、FLOOR、FLOOR1及PARK；房屋格局控制變數
ROOM、BATH及LIVROOM；核電廠影響自變數為DIS_NPP2表示距離核電廠距離、DUMMY_
H1、DUMMY_H2及DUMMY_H3。將房屋型態以公寓為基準設虛擬變數；將車位設虛擬變數；
將核電廠影響距離分別以10公里、10公里至20公里及20公里至30公里設虛擬變數。Mode(1)為考
量房屋內部屬性之估計；Mode(2)為考量的估計房屋格局之估計；Mode(3)為考量核電廠距離之
估計；Mode(4)為同時考量房屋內部屬性及房屋隔局；Mode(5)為同時考量房屋內部屬性、房屋
格局及核電廠距離之估計之估計。

	 2. 括號內代表t值，顯著水準分別為*p<0.1、**p<0.05、***p<0.01。
	 3. 作者自行整理。
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表五　傳統迴歸實證結果(2012-2017)
Dependent variable：LnP

Variable (1) (2) (3) (4) (5)
C 15.1517***

(1936.440)
15.2651***
(2217.130)

15.8269***
(5055.756)

15.0366***
(1801.603)

14.9050***
(1752.484)

AGE -0.0157***
(-41.5418)

-0.0176***
(-46.2632)

-0.0143***
(-37.9463)

AGE2 0.0004***
(40.5753)

0.0004***
(44.7717)

0.0003***
(34.2458)

SIZE_H 0.0274***
(197.0118)

0.0239***
(132.2377)

0.0239***
(134.9002)

BUILD 0.1069***
(20.5581)

0.1220***
(23.4618)

0.1338***
(26.2505)

HUAXIA 0.0348***
(6.8833)

0.0435***
(8.6354)

0.0584***
(11.8372)

FLOOR 0.0069***
(21.1722)

0.0071***
(21.9479)

0.0068***
(21.4417)

FLOOR1 0.2080***
(41.7259)

0.2174***
(43.8919)

0.2208***
(45.5686)

PARK -0.2133***
(-42.2360)

-0.1795***
(-34.9270)

-0.0147
(-1.1755)

ROOM 0.0476***
(19.0598)

0.0019***
(0.0022)

0.0052**
(2.3920)

BATH 0.2330***
(69.5438)

0.0465***
(17.1823)

0.0397***
(14.9724)

LIVROOM 0.1512***
(40.5808)

0.0847***
(29.4118)

0.0839***
(30.5741)

DIS_NPP2 0.0001***
(131.9570)

0.0001**
(29.6083)

DUMMY_H1 -0.7154***
(-11.3624)

-0.8062**
(-16.4004)

DUMMY_H2 0.0214**
(2.9569)

0.0478***
(8.5900)

DUMMY_H3 0.1200***
(31.9751)

0.1639***
(56.2728)

R2 0.5226 0.1652 0.2193 0.5276 0.5484
Adjusted R2 0.5225 0.1652 0.2192 0.5275 0.5483
F-statistic 10755.2100 4924.256 5241.890 16176.2800 6042.162

Prob(F-statistic) 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
註： 1.	此表為傳統回歸模型(OLS)，其中應變數為LnP表示房屋總價取自然對數；房屋內在屬性控制變數AGE、AGE2、SIZE_H、

BUILD、HUAXIA、FLOOR、FLOOR1及PARK；房屋格局控制變數ROOM、BATH及LIVROOM；核電廠影響自變數為
DIS_NPP2表示距離核電廠距離、DUMMY_H1、DUMMY_H2及DUMMY_H3。將房屋型態以公寓為基準設虛擬變數；將
車位設虛擬變數；將核電廠影響距離分別以10公里、10公里至20公里及20公里至30公里設虛擬變數。Mode(1)為考量房屋
內部屬性之估計；Mode(2)為考量的估計房屋格局之估計；Mode(3)為考量核電廠距離之估計；Mode(4)為同時考量房屋內
部屬性及房屋隔局；Mode(5)為同時考量房屋內部屬性、房屋格局及核電廠距離之估計之估計 。

	 2.	括號內代表t值，顯著水準分別為*p<0.1、**p<0.05、***p<0.01。
	 3. 作者自行整理。
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限。模型4時當同時納入房屋內在屬性與房屋格局後，調整後R²為0.5275。而模型5包含空間距
離變數時，模型解釋力僅略有提升至0.5483。

模型1及模型5之實證結果顯示，就房屋屬性與之估計結果而言，除車位之估計係數之正
負號以預期符號相反，且達顯著水準，其餘屋齡、屋齡平方、建物面積、住宅大樓、華廈、

建物樓層及一樓樓層之估計係數之正負值與以往之研究結果符合，且均達顯著水準。模型2及
模型5房屋格局與之估計結果顯示，模型5房間數、廳堂數及衛浴數估計係數之正負值與以往
之研究結果符合，且均達顯著水準。

模型3及模型5以核電廠距離之估計結果顯示，距離核電廠距離係數為0.0001，達顯著水
準，表示房屋距離核電廠一公里房屋價格會正向變動0.01%，研究結果表示距離核電廠越近對
於房屋價格有負向之影響；房屋位置位於核電廠10公里以內、10公里至20公里及20公里至30
公里範圍內估計係數分別為-0.8062、0.0478、0.1639，由於本研究應變數為房價之自然對數
(LnP)，在此模型設定下，係數透過指數轉換以反映房價的百分比變動，若房屋距離核電廠10
公里以內，估計房價的變動將為-55.34%，相對於10公里至20公里及20公里至30公里之範圍，
房屋價格會因為距離核電廠較進而造成價格下降。

本研究最後以2018年至2023年的資料做為研究分析主體，本研究實證結果如表六所示，
以傳統迴歸模式而言，模型1至模型3均達1%顯著水準，顯示整體模型具統計有效性。其中，
僅含房屋內在屬性之模型1，調整後R2為0.5379，顯示房屋內在屬性特徵對房價解釋力中等偏
佳；模型2與模型3之R2則分別為0.1750與0.2362，反映單獨以房屋格局或距離因素解釋力相對
有限。模型4時當同時納入房屋內在屬性與房屋格局後，調整後R2為0.5695。而模型5包含空間
距離變數時，模型解釋力僅略有提升至0.5890。

模型1及模型5之實證結果顯示，就房屋屬性與之估計結果而言，除車位之估計係數之正
負號以預期符號相反，且達顯著水準，其餘屋齡、屋齡平方、建物面積、住宅大樓、華廈、

建物樓層及一樓樓層之估計係數之正負值與以往之研究結果符合，且均達顯著水準。模型2
及模型5房屋格局與之估計結果顯示，模型5之房間數估計系數之正負號以預期符號相反，且
達顯著水準，其餘廳堂數及衛浴數估計係數之正負值與以往之研究結果符合，且均達顯著水

準。

模型3及模型5以核電廠距離之估計結果顯示，距離核電廠距離係數為0.0001，達顯著水
準，表示房屋距離核電廠一公里房屋價格會正向變動0.01%，研究結果表示距離核電廠越近對
於房屋價格有負向之影響；房屋位置位於核電廠10公里以內、10公里至20公里及20公里至30
公里範圍內估計係數分別為-0.8319、0.0203、0.1557，由於本研究應變數為房價之自然對數
(LnP)，在此模型設定下，係數透過指數轉換以反映房價的百分比變動，若房屋距離核電廠10
公里以內，估計房價的變動將為-56.47%，相對於10公里至20公里及20公里至30公里之範圍，
房屋價格會因為距離核電廠較近而造成價格下降。

從表四、表五與表六之研究結果發現，距離核電廠愈近及房屋距離核電廠10公里以內會
造成房屋價格負向變動，本研究結果與Blomquist(1974)、Simons(1999)及Winstand(2009)指出，
房屋在靠近外部性影響區域時，價格會受到負面影響相符。
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表六　傳統迴歸實證結果(2018-2023)
Dependent variable：LnP
Variable (1) (2) (3) (4) (5)
C 15.2182***

(2029.7580)
15.3886***
(2298.4920)

15.9361***
(4822.544)

15.1213***
(1875.540)

15.0142***
(1836.2990)

AGE -0.0141***
(-43.1468)

-0.0155***
(-46.9864)

-0.0140***
(-43.2612)

AGE2 0.0003***
(37.6607)

0.0003***
(47.1769)

0.0029***
(36.5863)

SIZE_H 0.0274***
(219.6369)

0.0246***
(142.4654)

0.0244***
(144.5956)

BUILD 0.1930***
(35.0100)

0.2076***
(37.5709)

0.2149***
(39.7355)

HUAXIA 0.0921***
(16.9601)

0.1035***
(19.1028)

0.1145***
(21.5969)

FLOOR 0.0027***
(10.5914)

0.0029***
(11.0493)

0.0029***
(11.6672)

FLOOR1 0.2070***
(39.4942)

0.2118***
(40.5692)

0.2166***
(42.4564)

PARK -0.1936***
(-46.1192)

-0.1700***
(-38.5734)

-0.1355***
(-13.3714)

ROOM 0.0041*
(1.6653)

-0.0089***
(-4.1396)

-0.0059**
(-2.8332)

BATH 0.3157***
(96.0665)

0.0543***
(20.0538)

0.0498***
(18.8180)

LIVROOM 0.1470***
(39.1696)

0.0711***
(24.5203)

0.0723***
(25.4814)

DIS_NPP2 0.0001***
(128.3036)

0.0001***
(7.2346)

DUMMY_H1 -0.6617***
(-14.1798)

-0.8319***
(-24.2662)

DUMMY_H2 0.0218***
(2.9601)

0.0205***
(3.7522)

DUMMY_H3 0.1136***
(28.4306)

0.1557***
(51.2594)

R2 0.5629 0.1923 0.2241 0.5696 0.5890
Adjusted R2 0.5629 0.1923 0.2240 0.5695 0.5890
F-statistic 11791.04 5812.5310 5674.865 8810.347 6996.619
Prob(F-statistic) 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
註： 1. 此表為傳統回歸模型(OLS)，其中應變數為LnP表示房屋總價取自然對數；房屋內在屬性控制變數AGE、AGE2、SIZE_

H、BUILD、HUAXIA、FLOOR、FLOOR1及PARK；房屋格局控制變數ROOM、BATH及LIVROOM；核電廠影響自變數
為DIS_NPP2表示距離核電廠距離、DUMMY_H1、DUMMY_H2及DUMMY_H3。將房屋型態以公寓為基準設虛擬變數；
將車位設虛擬變數；將核電廠影響距離分別以10公里、10公里至20公里及20公里至30公里設虛擬變數。Mode(1)為考量房
屋內部屬性之估計；Mode(2)為考量的估計房屋格局之估計；Mode(3)為考量核電廠距離之估計；Mode(4)為同時考量房屋
內部屬性及房屋隔局；Mode(5)為同時考量房屋內部屬性、房屋格局及核電廠距離之估計之估計 。

 2. 括號內代表t值，顯著水準分別為*p<0.1、**p<0.05、***p<0.01。
 3. 作者自行整理。
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(三) 地理加權迴歸(GWR)實證結果
為了解決空間異質性問題，本研究針對2012年至2023年之全體樣本，並進一步區分為

2012年至2017年及2018年至2023年兩個期間，分別就距離核電廠之遠近進行局部迴歸分析。
從表七、表八及表九研究結果顯示，表七表示2012年至2023年之全體樣本，其結果顯示，距
離核電廠每增加一公里，房價平均下降-0.1%，調整後的R2為0.749，具有較高之模型解釋力；
表八結果顯示，將資料區分成2012年至2017年之期間，其中研究結果為距離核電廠每增加一
公里，房價平均下降-0.1%，調整後的R2為0.760，具有較高之模型解釋力，2012年至2023年全
體樣本與2012年2017年之兩個資料期間，結果皆為對距離核電廠距離會對房價有負向變動之
影響；表九結果顯示，將資料區分成2018年至2023年之期間，房價平均上升0.1%，調整後的
R2為0.762，具較高之模型解釋力，表示距離核電廠遠近會對房價有正向變動之負向影響，與
先前Clark(1997)、Boyle & Kiel(2001)、Simon & Saginor(2009)之研究結果一致，表示房價會隨
著距離核電廠越近而下降，本研究認為核四封存、電業法修法、2021年能源配比討論、2021
年「重啟核四公投」等事件，使核電議題再次成為公共討論焦點，越接近核電廠的地區，其

不確定性與政策風險更高，使購屋者評估風險成本時更為保守。

圖三、圖四及圖五分別針對2012年至2023年之全體樣本，並進一步區分為2012年至2017
年及2018年至2023年兩個期間，就距離核電廠之遠近進行局部迴歸分析。圖中區域顯示出較
低的係數值，透過愈接近紅色表示出負面變動之影響；反之區域顯示出較高的係數值，且透

過愈接近藍色表示出正面之影響。根據Ewelönn(2011)認為居住在輻射、有毒空氣和水可能
使人患病甚至致命，使居民居住意願降低，表示願意住在核電廠附近的居民較少，Folland & 
Hough(2000)認為隨著時間的推移，距離效應逐漸減弱，這可能是因為搬遷或偏好適應減輕了
最初設廠或核災新聞造成的房價下降影響，且Yamane et al.(2013)發現福島第一核電廠周邊地
區的房產價值隨著核污染程度的增加而下降，但與距離核電廠的遠近無關。種種因素使得圖

圖二　房屋及其房屋價格的空間分佈(單位：萬) (作者自行繪製)
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表七　房屋距離核電廠影響之地理加權迴歸估計結果(2012年-2023年)
2012-2023

Dependent variable：LnP Dependent variable：TOTAL PRICE
最小值 最大值 平均值 最小值 最大值 平均值

C 4.231 31.516 15.357 C -15759.508 12036.651 308.664
AGE -1.431 1.034 -0.019 AGE -2638.396 1298.543 -22.019
AGE2 -0.562 0.224 54.001 AGE2 -529.192 425.236 1.039
SIZE_H -0.131 0.219 0.027 SIZE_H -175.006 168.335 29.539
FLOOR -0.343 0.092 -0.002 FLOOR -268.448 83.842 -1.579
ROOM -0.793 1.126 -0.016 ROOM -1382.908 1480.688 -15.556
BATH -2.248 2.839  0.033 BATH -3273.311 7867.485 18.124
LIVROOM -0.996 0.987  0.052 LIVROOM -1867.215 1035.518 37.256
DIS_NPP2 -0.877 0.665 -0.001 DIS_NPP2 -597.600 685.314 0.002
R2 0.750 R2 0.783
Adjusted R2 0.749 Adjusted R2 0.781
註1： 其中應變數分別為LnP指房屋總價取自然對數，及TOTAL PRICE指房屋總價以萬元作表示；

房屋內在屬性控制變數AGE、AGE2、SIZE_H及FLOOR；房屋格局控制變數ROOM、BATH及
LIVROOM；核電廠影響自變數為DIS_NPP2表示距離核電廠距離。作者自行整理。

表八　房屋距離核電廠影響之地理加權迴歸估計結果(2012年-2017年)
2012-2017

Dependent variable：LnP Dependent variable：TOTAL PRICE
最小值 最大值 平均值 最小值 最大值 平均值

C -0.691 49.092 15.299 C -10058.788 17204.255 310.532
AGE -0.445 0.766 -0.014 AGE -1073.449 579.833 -17.352
AGE2 -0.225 0.192 0.001 AGE2 -250.003 331.162 0.424
SIZE_H -0.041 0.107 0.026 SIZE_H -32.770 81.880 27.433
FLOOR -0.171 0.099 -0.003 FLOOR -136.293 71.062 -1.890
ROOM -0.571 0.519 -0.002 ROOM -668.154 530.737 -2.296
BATH -1.617 0.820 0.030 BATH -1439.424 1066.015 13.475
LIVROOM -0.686 0.816 0.051 LIVROOM -658.994 1212.598 29.837
DIS_NPP2 -0.982 0.712 -0.001 DIS_NPP2 -634.212 445.222 -0.477
R2 0.760 R2 0.798
Adjusted R2 0.760 Adjusted R2 0.796
註1： 其中應變數分別為LnP指房屋總價取自然對數，及TOTAL PRICE指房屋總價以萬元作表示；

房屋內在屬性控制變數AGE、AGE2、SIZE_H及FLOOR；房屋格局控制變數ROOM、BATH及
LIVROOM；核電廠影響自變數為DIS_NPP2表示距離核電廠距離。作者自行整理。
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表九　房屋距離核電廠影響之地理加權迴歸估計結果(2018年-2023年)
2018-2023

Dependent variable：LnP Dependent variable：TOTAL PRICE
最小值 最大值 平均值 最小值 最大值 平均值

C -2.669 27.433 15.453 C -13005.898 9950.125 348.741
AGE -1.431 1.034 -0.016 AGE -2636.946 1039.169 -17.971
AGE2 -0.562 0.224 -0.001 AGE2 -529.197 425.039 0.104
SIZE_H -0.161 0.322 0.027 SIZE_H -223.601 248.614 30.388
FLOOR -0.212 0.090 -0.002 FLOOR -193.210 68.666 -1.019
ROOM -1.140 1.296 -0.015 ROOM -1002.369 1475.501 -15.468
BATH -3.443 1.388 0.033 BATH -4481.141 1898.807 19.789
LIVROOM -0.841 1.130 0.054 LIVROOM -1881.618 1325.199 40.838
DIS_NPP2 -0.440 0.732 0.001 DIS_NPP2 -360.081 508.497 0.032
R2 0.762 R2 0.795
Adjusted R2 0.760 Adjusted R2 0.794
註1： 其中應變數分別為LnP指房屋總價取自然對數，及TOTAL PRICE指房屋總價以萬元作表示；

房屋內在屬性控制變數AGE、AGE2、SIZE_H及FLOOR；房屋格局控制變數ROOM、BATH及
LIVROOM；核電廠影響自變數為DIS_NPP2表示距離核電廠距離。作者自行整理。

圖三　2012年至2023年房屋距離核電廠距離系數的空間分佈(作者自行繪製)
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三、圖四及圖五產生影響，但效果較微小，與Ewelönn(2011)研究結果一致，其提出是不動產
消費者對風險認識不足或對核電廠之信任，使得風險感知降低。表七、表八及表九與圖三、

圖四及圖五可以發現，傳統迴歸估計之結果可能無法準確反映負外部性的真實影響。尤其是

在房價存在顯著差異的樣本中，高房價地區的負面影響更容易被低估。

圖五　2018年至2023年房屋距離核電廠距離系數的空間分佈(作者自行繪製)

圖四　2012年至2017年房屋距離核電廠距離系數的空間分佈(作者自行繪製)
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五、 結論

(一) 結論
新北市擁有兩座核電廠，分別為核一廠與核二廠。由於台灣電力需求龐大，許多研究指

出，主要依賴燃煤發電的火力發電，已對該地區造成嚴重的空氣污染。儘管環保倡導者支持

核能發電，認為其有助於減少溫室氣體排放和遏制全球變暖，但廢核的負面輿論壓力依然存

在，導致各界意見分歧。關於核四廠的議題，截至2021年12月18日的核四重啟公投中，提案
並未獲得民眾支持。因此，根據公投結果，其他核能機組將按照現行的能源轉型政策如期除

役，核四廠將不啟封。本研究旨在探討新北市核二廠對周邊地區房價的影響，並提供核能風

險隱性成本資本化的實證證據。

為了估計核電廠的影響，本研究以核二廠為例，分析其對新北市房價之影響，並將與距

離核電廠之隱性成本進行資本化。本研究透過四種方式評估影響，分別為距離核電廠之距離

而造成的房價影響；估算距離核電廠10公里範圍內之房屋所造成房價影響；估算距離核電廠
10公里至20公里範圍內之房屋所造成房價影響；估算距離核電廠20公里至30公里範圍內之房
屋所造成房價影響。

本研究使用內政部實價登錄資料庫中的交易資料，時間範圍涵蓋2012年8月1日至2023年6
月31日。經過剃除異常值後，資料筆數為147,914筆。儘管數據量龐大且具穩健性，但本研究
在分析中考慮了不同房屋及空間的異質性，為了解決這些異質性問題，本研究採用了特徵價

格法，處理多種控制變數，包括屋齡、樓層數、房間數、廳堂數、客廳數等。特徵價格法的

應用使得能夠更精準地分析每個變數對房價的影響。此外，本研究利用地理加權迴歸(GWR)
模型來進一步評估特徵價格法，解決空間異質性問題。GWR模型能夠考慮到空間位置對房價
的影響，提供每個位置的局部迴歸結果。

研究結果顯示，全體樣本2012年至2023年之資料，結果顯示每遠離核電廠1公里，房價
平均變動0.1%，表示距離核電廠越近對於房屋價格有負向之影響；距離核電廠10公里的房屋
價格相比距離核電廠10公里以外的房屋負向變動-55.04%；相對於10公里至20公里及20公里至
30公里之範圍，房屋價格會因為距離核電廠較近而造成價格下降；時間區分為2012年至2017
年之資料，結果顯示每遠離核電廠1公里，房價平均變動0.1%，表示距離核電廠越近對於房
屋價格有負向之影響；距離核電廠10公里的房屋價格相比距離核電廠10公里以外的房屋負向
變動-55.34%；相對於10公里至20公里及20公里至30公里之範圍，房屋價格會因為距離核電廠
較進而造成價格下降；結果顯示每遠離核電廠1公里，房價平均變動0.1%，表示距離核電廠
越近對於房屋價格有負向之影響；距離核電廠10公里的房屋價格相比距離核電廠10公里以外
的房屋負向變動-56.47%；相對於10公里至20公里及20公里至30公里之範圍，房屋價格會因為
距離核電廠較進而造成價格下降。然而，傳統迴歸模型未考慮空間異質性問題，可能導致估

計偏誤。地理加權迴歸(GWR)模型的估計結果顯示，平均來說，表示2012年至2023年之全體
樣本，其結果顯示，距離核電廠每增加一公里，房價平均下降-0.1%；將資料區分成2012年至
2017年之期間，其中研究結果為距離核電廠每增加一公里，房價平均下降-0.1%；將資料區分
成2018年至2023年之期間，房價平均上升0.1%。由於新北市越靠近核二廠的位置也越接近台
灣首都台北市，此地區的便利性和就業機會更高，根據Chen et al.(2018)的研究指出，收入較高
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的人對不動產的邊際支付意願較高，這推論在GWR模型的估算結果中得到了驗證。但若是以
資料為2018年2023年則會發現，房價亦可能會受到核電廠之負面影響而造成房屋價格下降，
本研究推論可能因台灣討論核四重啟、核電延役、能源轉型等爭議，使得社會輿論對核電廠

的關注再次升高。

本研究探討了新北市核電廠對房價的影響，提供了核電廠存在外部性的證據。研究發

現，在房價較高的地區，房價會受到環境風險降低的正面影響，所以根據研究結果發現，核

電是會讓不動產價格下跌。雖然核能發電對於經濟的影響很大，但是站在不動產的價值與居

民的財富角度探討，核能還是會對當地居民造成財富上的損失。因此，政府在考慮核能對經

濟的影響之外，也必須要考慮核能對於當地居民造成的損失，才不會以犧牲當地居民的權益

來造就產業的發展。因此，充分了解居民的支付意願(WTP)對於當地決策制定和推行環保發電
方法至關重要，本研究結果可以為制定相關政策提供依據，確保在滿足電力需求的同時減少

對環境的負面影響。

(二) 研究貢獻
1. 補足核能風險在不動產研究中的量化研究之缺口。多數房價研究聚焦於交通建設、環境品質
或都市更新，對於大型能源基礎設施的外部性探討相對有限。核電廠具高度風險感知特性，

本研究藉由核電廠距離房屋之距離設定及GWR模型，填補國內核能風險對於住宅價格之量
化資料缺口，提供能源政策與房市研究新的交會視角。

2. 導入空間異質性與距離敏感度分析，提升估計精確度本研究不僅觀察核電廠的線性距離效
果，也透過分段距離，如0-10 km、10-20 km、20-30 km與地區固定效果，揭露不同空間尺度
下的異質衝擊。結果有助理解：核電廠的風險感知並非均質，而是隨距離遞減並在特定門檻

附近更為敏感。
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註　釋

 註1： 本文採對數線性模型，在此設定下，房價的百分比變動需以公式 [exp(β) - 1] * 100%換
算，其表示自變數增加一單位時，房價平均變動之百分比幅度。
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