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第一章 緒論 

 
第一節 研究動機與研究目的 
 

由於購屋往往需花費個體一生中所賺取的大量積蓄，因此屬於個體生命歷程裡的重

大抉擇之一，是故，個體在購屋之前，時常會花費許多的時間與精力在瞭解房屋市場現

況，為的就是減少因為錯誤決策所可能產生的風險。在目前的購屋市場裡，住宅商品大

致上可分為：預售屋、新成屋及中古屋，每種商品彼此之間的差異甚大，且價格的設定

方式也不相同。在新成屋跟預售屋的高單價跟目前經濟不景氣的影響下，許多人都放棄

購買新成屋與預售屋，轉而購買價格相對較為便宜的中古屋，特別是對剛成家的都會小

家庭而言，中古屋時常是其購屋時的首要選擇。 

在既往的研究裡發現，住宅價格會受到許多不同因素的影響。林英彥（2006）指出，

影響住宅價格因素包括：一般因素、區域因素與個別因素。一般因素係指在一定區域範

圍內影響住宅價格之共同因素，如國內生產總值、信貸政策、銀行利率及物價水準等，

屬於較為巨觀層面的影響因素。區域因素則泛指某一特定地區內的自然、社會、經濟、

行政…等，如區域人口因素、交通便利因素、都市規劃及環境因素等，屬於較為中觀層

面的影響因素。個別因素則是指特定住宅的自身狀況因素，如屋齡、樓層坪數、建築結

構等，屬於較為微觀層面的影響因素。日本學者鈴木、淺見（2017）也和前述文獻有著

相近的看法，認為影響因素主要包含了：建物條件、區位條件、市場環境條件。 

既往研究多利用特徵價格法（hedonic price method）來探討住宅價格與住宅特徵

間之關係，例如：蘇京晧（2002）；李春長、童作軍（2010）；林祖嘉、馬毓駿（2007）；

王恭棋（2007）；李家豪（2004）…等。而為了能夠有效掌握影響中古屋成交價格之因

素，是故，本研究亦將利用特徵價格法來建構原臺南市公寓及大樓中古屋成交價格預測

模式，並對影響價格的變數進行探討，此乃是本研究的主要動機。在此情況下，本研究

之目的為： 

（1）整理與分析近三年（民國 104 年至 106 年）原臺南市行政區之中古屋成交價格

行情。 

（2）瞭解影響中古屋成交價格之建物條件及區位條件因素。 

（3）建構中古屋成交價格預測模式。 
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第二節 研究流程 

 

本研究之流程分為四大階段，分別為：準備階段、資料收集階段、資料分析與建

模階段、結論階段，如圖 1-1 所示。 

 

 
圖 1-1 研究流程圖 
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第二章 文獻回顧與探討 

為瞭解中古屋成交價格影響因素，本研究在此將先針對既有文獻進行探討。 

第一節 建物條件因素對房價的影響 
 

在建物條件因素的眾多影響因素裡，住宅屋齡被認為是影響住宅價格相對重要的

因素，因為其會直接影響消費者購買房屋之效用及支付意願。毛麗琴（2010）指出，

屋齡與房價呈現反比的關係，屋齡愈高房價越低；同樣的結果在鈴木、淺見（2017）、

張金鶚、楊宗憲、洪御仁（2008）等研究裡亦有相同的結論。林雅瑩（2010）的研究

顯示，中古屋屋齡增加會使各樓層價格差距縮小，因建物有一定的使用年限，而接近

拆除年限折舊造成影響越小，各樓住戶所享有的樓層效益也會隨著屋齡增加，靠近拆

除年限而減少。然而，梁仁旭（2012）也指出，儘管不動產市場中普遍認知，因建築

物發生實質毀損致使不動產價值呈現遞減，但許多研究也顯示，不動產價值在建築物

耐用年數期間呈現價值先降後升的逆折舊現象。其研究發現，不動產價值逆折舊現象

導因於不動產使用價值與土地再開發價值的交互作用，致呈現先降後升之現象。 

第二節 外部設施與區位條件因素對房價的影響 

 

一、外部設施對房價的影響 

蘇京皓（2002）運用 GIS 系統來補足特徵價格法無法有效處理空間資訊的缺點，

並分析出房地產距離輸變電設施的關係。研究結果發現，因購買者心理方面影響，變

電設施距離房屋越近會使房屋價格下降，距離越遠價格越低。孫珮齊（2015）則是用

特徵價格法發現房地產位於不同區域對價格影響。位於都市高單價地段的高單價房屋

若提高附屬設備，其總價值提升程度將會低於在區位較差的地方的價值提升程度。配

設管理組織會對中、低單價房屋價值產生提升，但呈現逐漸遞減的現象。因房地產的

不可移動性，房屋區位也會影響價值，低價格房屋處於都市區會使價格提升，導致此

現象原因可能是土地價值反映於房屋上。彭宴玲（2005）用特徵價格法分析綠地與房

價關係。實證結果顯示，綠地距離越近對於房屋價值正影響越大，並且越靠近市中心

影響幅度越大，將相同大小的綠地分配靠近在市中心帶來效益會大於將綠地分配在郊

區。 

二、區位條件對房價的影響  

李春長、童作君（2010）的研究指出，住宅建物特徵與價格的關係會隨著縣（市）

地區不同而有所差異。其認為因為各個住宅所在的地理環境、空間區位屬性條件是不

同的，因此形成空間異質性。 
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第三節 總體經濟與市場環境因素對房價的影響 

 

一、總體經濟狀況之影響 

洪淑娟、雷立芬（2010）研究指出，貨幣供給額會影響房地產市場。而在股市的

影響方面，因股價領先於中古屋市場，新成屋與預售屋則領先於股價，因此股價上漲

帶來的效應有助於刺激價位較低的中古屋市場，顯示出總體經濟對房地產市場具有影

響力，而新成屋與預售屋跟股票具有代替效果，較容易被投資客炒作。陳益財（2014）

的研究指出，新屋和中古屋造成了民眾對購買意願的不同。經濟不景氣的情況下，民

眾購賣中古屋的意願大於購買新成屋；總體經濟上升時，平均所得提高，此時會較有

影響的是新成屋與預售屋市場，對於中古屋市場影響較小。江淑 、蔡明憲、張金鶚

（1999）研究顯示，法拍屋與中古屋之間有相連影響，在兩者價格相差過大或基於成

本考量，自住購屋者會轉而購買法拍屋，但價格差距過小不足以彌補法拍屋風險時，

民眾會轉而中古屋市場。 

二、實價登錄實施的影響 

林純如（2017）研究指出，因中古屋賣家在時間與金錢的壓力之下，需要儘速將

商品脫手，因此會尋求房屋仲介業者（以下簡稱「房仲」）來減少尋找買家與查詢行

情價的時間成本；同時，在賣家無法出席談判時也可由房仲代替議論價格，進而減少

談判期間。而買家因考量市場資訊不透明，也期望透過房仲來掌握市場行情，藉此縮

短交易時間。在此種資訊不透明的狀況下，房屋仲介業者為了要得到最高利益，便會

提高出價。但在實價登錄開始實施後，由於買賣雙方都能獲得豐富的資料，在此情況

下，雙方較能達成一致的價錢，此亦減少了房仲揭露價格的影響力。然而，房仲全聯

會理事長林正雄日前在經濟日報提到，實價登錄雖讓資訊更加透明，但也造成了助漲、

助跌的現象。在市場景氣較差時，買方會希望以更低價格買下；但在市場景氣較好時，

賣方則會希望以更高價格賣出。 
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第四節 小結 

 

從上述文獻回顧可以發現，在一般情況下，中古屋受到自然老化、使用磨損或缺

乏保養...等因素之影響，而導致，屋齡越高使功能性降低產而生折舊亦即隨著屋齡

越高價格越低的現象，但肇因於某些土地具有開發價值或位於黃金地段，反而會使中

古屋價不會因為屋齡產生折舊造成價值下滑的現象，反而因此價格上升。 

在總體經濟成長時期民眾生活水準上升，使得房地產需求提高，價格上漲吸引投

資客前來投資，總體經濟下滑時投資客退出市場，市場改為自住為主；一般民眾收入

下降、新成屋價格過高，將導致中古屋需求增加，連帶使得中古屋價格上升。景氣、

股價跟環境都會對中古屋市場造成影響，並且房地產又是帶動經濟的龍頭產業，政府

為調整市場或選舉因素政策隨時隨地都在改變，當老屋加稅時造成中古市場價格飆高

需求下降的情況，奢侈稅、強制老屋健檢等成本會反映在中古屋價格上，由此見得不

同的政府政策都會對市場造成影響，並且不同時期的建築法規會影響產品的設計與功

能，未來政府推出的法案都得時常關注，一個修法可能就導致整個房地產市場改變。 

在實價登錄實施之前，中古屋賣方因需快速達成交易而雇用房仲來尋找買方，買

方則需房仲來減少收集資料時間成本。房仲為了得到最高報酬而提高出價，使中古屋

價格上升；此外，由於資料掌握在房仲業者手上，也使房仲能有較多方式影響價格。

但在實價登錄實施之後，賣方與買方因公開資訊而較能有一致價格，資訊透明使得買

方不在需要仲介來得知資訊也降低收集資料的成本，讓中古屋價格維持在合理範圍。 
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第三章 研究範圍與研究方法 

 第一節 研究範圍 

    本研究之研究對象為公寓及大樓型態之中古屋，研究主題為中古屋成交價格。研究

之空間範圍係設定為原臺南市行政範圍，包含東、中西、南、北、安平、安南共六區；

時間範圍則設定自民國 104 年 1月 1日起，至民國 106 年 12 月 31 日止，共計 3年。 

 

 第二節 資料取得方式與研究限制 

一、研究資料取得方式 

    本研究將利用中古屋交易之二手資料，來作為建構中古屋成交價格預測模式的依據。

在此情況下，本研究將利用特利屋房屋仲介管理系統，本研究將利用特利屋房屋仲介管

理系統(http://www.housebox.com.tw/homepage/fun08.cfm)，來取得分析所需的中古

屋交易相關二手資料，使用此系統的原因在於擁有實價登陸沒有的委託價能夠計算出的

議價空間。該系統係由特利屋數位網路股份有限公司開發，由詹元豪老闆授權使用，由

多家房仲業者共同建立及管理資料的平台。透過該系統，本研究將可取得近三年發生於

原臺南市行政區範圍內之中古屋實際交易資料，並據以建構中古屋成交價格預測模式。 

二、研究假設與限制 

    透過前述文獻回顧可知，影響中古屋成交價格的因素概可統整為三大面向，分別是：

區位條件、建物條件、總體經濟條件。其中，區位條件係指房屋所在基地的自然及人為

環境條件，例如：地形、是否位於山坡地、鄰近公共運輸場站距離、土地使用分區別…

等。建物條件則是指房屋本身的組成特徵條件，例如：屋齡、建物樓層數、住宅所在樓

層、房間數量、衛浴數量...等。總體經濟條件則為住宅交易市場相關變數，例如：市

場景氣狀況、銀行貸款利率、政策實施...等。由於本研究係針對近三年內的資料來進

行分析，屬於短期時間斷面資料分析的研究，因此假設總體經濟條件並不會有太大的變

動，對於中古屋成交價格也不會有太大的影響。在此情況下，本研究將著眼於區位條件、

建物條件對中古屋成交價格之影響進行分析，並利用該二向度之觀測變數來建構中古屋

成交價格預測模式。本研究的探討範圍如圖 3-1 所示。 

 

 

圖 3-1 本研究探討範圍 

 

 

 

 

 

中古屋
成交價格

區位條件

建物條件

總體經濟條件

本研究探討範圍
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第三節 研究方法 

一、統計分析 

  (一)繪製委託價與成交價分析表 

    以計算平均方式計算出舊台南市區 104~106 年各區平均委託價與成交價，並計算舊

台南六區的平均價格，來看出舊台南市區的平均委託價與成交價的價格落點，並利用此

資料繪製成圖，來看出 104~106 年間成交價格的分佈。 

  (二)價格屬性分析表 

    將就台南市區各項價格資料一筆一筆的分析，區分出大樓透天、屋齡、格局等等影

響價格因素差異，來分析出各項因素對於成交價格的影響程度。 

  (三) 委託價與成交價平均價格與時間分析 

    以舊台南市區委託到成交這段交易時間來統計出，交易所需的平均交易時間，在計

算過程中扣除交易時間為零的特殊案例，以免造成計算結果有偏差，並找出最常與最短

交易時間，並且將統計資料繪製成長條圖，藉此來看出交易時間與交易數量兩者的關

係。 

  (四)時間屬性分析表 

    將舊台南市區資料一一做分析，將各筆資料的屬性如格局、屋齡與樓高等等個別因

素，來區分出各種不同因素對於交易時間的影響，來瞭解影響中古屋成交價格之建物條

件及區位條件因素。 

二、特徵價格法 

    本計畫在建構中古屋成交價格預測模式時所依據的理論乃是特徵價格法（hedonic 

price method）。特徵價格法常被用於房地產價格相關研究上，此方法認為房地產係由

各種相異的特徵所組成，而房地產價格則是由全部特徵帶給個體的效用所決定的。由於

不同房地產之特徵數量及組合方式不同，進而使得房地產的價格產生差異。因此，如能

將房地產的價格影響因素分解，便能求出各影響因素所隱含的價格。此即為特徵價格法

的基本精神。 

    在與房價有關的研究中，特徵價格法的模式設定多半是採用類迴歸模式

（regression-liked model）為之。王恭棋（2007）的研究曾提到可採用水準的

(level-level)、半對 的(log-level)、雙邊對數(log-log)或反半對數(level-log)等

的型態。同時，因為模式具備線性分析的優點，也多直接選擇雙邊對數或半對數的模型

進行分析。考量到模式操作的便利性及提案者對數理模型的認識程度，本研究決定採用

半對數模型來建構中古屋成交價格預測模式，如公式（1）所示，擬使用變數如表１所

示。 

 

ÌÎὖ ‌ ὄ‌ Ὑ‌                                         公式（1） 

其中，ὖ：中古屋成交價格的期望值。 

   ‌：殘差項。 

   ὄ：建物條件變數矩陣。  ‌：建物條件變數之係數向量。 
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   Ὑ：區位條件變數矩陣。  ‌：區位條件變數之係數向量。 

 

表 3-1 中古屋成交價格預測模式變數設定表 

變數

類型 
觀測變數 

對成交價格的

期待影響方向 
待驗證之假設 

建物

條件 

屋齡  屋齡越高，成交價格越低。 

樓地板面積  樓地板面積越大，成交價格越高。 

房間數  房間數越多，成交價格越高。 

衛浴數  衛浴數越多，成交價格越高。 

樓層數  樓層數越多，成交價格越高。 

區位

條件 

基地面積  基地面積越大，成交價格越高。 

市中心距離  距離市中心越遠，成交價格越低。 

公共運輸場站距離  距離公共運輸場站越遠，成交價格越低。 

資料來源:本研究整理 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



14 
 

 

第四章 基本資料分析 

   本計畫分成 2小節，第一節在討論歷年中古屋平均單位委託價與平均價格分析， 

第二節則是原台南市各區歷年中古屋平均時間分析。 

第一節 台南市各區歷年中古屋平均單位委託價與平均價格分析 

利用 104 年到 106 年平均價格，來看出委託價與成交價之間的差異與三年期間中古

屋市場的價格走向。 

一、中古透天歷年平均單位價格委託價與平均價格分析 

    從特利屋房屋仲介管理系統資料計算後能從表4-1中能得知舊台南市區平均成交價

價格落在 457 萬，平均委託價價格落在 486 萬，各區委託價價格比成交價來的高，其中

議價空間為 29萬。而南區議價空間為原台南市最大，代表賣方對價格較有很大的信心，

但市場邊際出價偏低而使議價空間較大;安南區議價空間與其他五區相反，賣方對訂價

較為保守，但因需求致使成交價高於委託價。但此項結果也因資料數過少而準確率降

低。       

表 4-1 104~106 年透天委託價與成交價分析表          

 委託價(萬) 成交價(萬) 委託價-成交價(萬) 資料數 

全市 486 457 29 304 

東區 481 417 64 3 

中西區 870 859 11 93 

南區 350 250 100 1 

安平區 663 648 15 81 

安南區 110 138 -28 3 

北區 442 433 9 123 

                                                      資料來源:本研究整理 
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以表 4-2 分析出透天最高的成交價為 7500，最低成交價格為 1.8 萬,造成房價差距的

可能因數為坪數、格局、交通等等,造成房價差異，台南市區產品價格平均落 500~1000

萬的區間之內。 

 

表 4-2 104~106 全市透天平均交易價格   

平均交易價格(萬) 資料數 最高交易金額(萬) 最低交易金額(萬) 

457 307 7500 149 
                                                          資料來源:本研究整理 

  從圖 4-1 能得知全市透天平均交易價格落在 1501~2500 萬之間，佔有 63%。 

 
   圖 4-1 全市透天交易價格分布 

 

   從表 4-3 中能了解到新屋(10 年以下)的議價空間平均約 140 萬，而 11~30 年的中古

屋，可能因原屋主的持有成本較低，開價不高，但因景氣拉昇使賣方有較高的支付意願，

而使委託價低於成交價。 

表 4-3 104~106 全市透天屋齡與價格關係表   

屋齡 平均委託價（萬） 平均成交價（萬） 委託價－成交價（萬） 

老屋（31年以上） 1088 928 160 

中古屋（11～30 年） 765 955 -190 

新屋（10年以下） 659 555 140 

資料來源:本研究整理 
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  從表 4-4 中能得知透天平均交易時間 40天以內差價為 40萬，40~100 天為 78 萬，101

天以上為 11.6 萬。 

表 4-4 104~106 全市透天交易時間與價格關係表 

交易時間 平均委託價（萬） 平均成交價（萬） 委託價－成交價（萬） 

40 天以內 881 841 40 

40～100 天 998 920 78 

101 天以上 859.3 870.9 11.6 

資料來源:本研究整理 

 

二、中古大樓歷年平均單位價格委託價與平均單位成交價分析 

    從表 4-3 能得知大樓平均委託價單價落在每坪 18.9 萬,成交價單價落在每坪 16.6

萬，因大樓產品有透天沒有的特有因素，而需要與透天價格分開討論。                

 

表 4-5 104~105 年大樓委託價與成交價分析表             

 委託價(萬/坪) 成交價(萬/坪) 委託價-成交價(萬/坪) 資料數 

全市 18.9 16.6 2.3 75 

東區 22.1 18.7 3.4 8 

中西區 16.8 14.6 2.2 5 

南區 14.7 13.9 0.8 2 

安平區 19 16.6 2.4 14 

安南區 26.5 23.7 2.8 18 

北區 17 15.3 1.7 18 

                                                     資料來源:本研究整理 

 

  表格 4-4，4-5 是以分類舊台南市大樓與透天 104~106 年資料找出所需的大樓成交

價與委託價資料，並將各區大樓資料分區以計算平均方式來計算出各區大樓成交價與委

託價平均價格，在計算期間將資料數為 0資料除去以增加表的準確性，計算出各區大樓

成交價與委託價平均價格後將兩者相減求得各區成交價與委託價平均差額。 

    表 4-5 從舊台南市大樓 104~106 年資料找出其中極大與極小值，並在計算期間將資

料數為 0資料除去以增加平均交易價格的準確性。 

 

表 4-6 104~106 全市大樓平均交易價格 

平均交易價格(萬) 資料數 最高交易金額(坪/萬) 最低交易金額 

16.6 75 30.2 0.04 
                                                         資料來源:本研究整理 
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  從圖 4-2 能得知全市大樓平均交易價格落在每坪 11~20 萬之間，占全部資料的 42%。 

 
            圖 4-2 全市大樓交易價格 

 
  表 4-7 中能得知老屋（31年以上）以上大樓平均差價落在 1.21 萬，中古屋（11～30

年）平均差價落在 2.41，新屋（10年以下）議價空間最少平均差價落在 0.14 萬。 

表 4-7 104~106 全市大樓屋齡與價格關係表 

屋齡 平均委託價(萬/坪) 平均成交價 (萬/坪) 委託價－成交價（萬） 

老屋（31年以上） 8.65 7.44 1.21 

中古屋（11～30 年） 13.96 11.55 2.41 

新屋（10年以下） 19.22 19.08 0.14 

                                                                       資料來源:本研究整理 

 

     

 

 
   從表 4-8 中得知大樓議價空間隨著交易時間越長差距越大，101 天以上每坪平均相差

3.62 萬，40 天以內每坪平均相差 0.48 萬。 

表 4-8 104~106 全市大樓交易時間與價格關西表 

交易時間 平均委託價(萬/坪) 平均成交價(萬/坪) 委託價－成交價（萬） 

40 天以內 14.15 13.67 0.48 

40～100 天 15.68 13.83 1.85 

101 天以上 20.36 16.74 3.62 

                                                                   資料來源:本研究整理 
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第二節 原台南市各區歷年中古屋平均交易時間分析 

一、 中古透天歷年平均交易時間分析 

利用特利屋數位網路股份有限公司的資料來分析出表 4-9 大樓透天從委託價

成為成交價之間所需的平均交易時間。 

表 4-9 中古透天歷年平均交易時間表 

      

分區 104 105 106 

平均交易時間(天) 平均交易時間(天) 平均交易時間(天) 

東區 - 15 - 

中西區 61 33 140 

南區 - - - 

安平區 - - - 

安南區 - - 10 

北區 25 20 11 

                                                      資料來源:本研究整理 

 

   從圖 4-3 中能看出全市透天平均交易時間在 104~105 年之間逐漸下降，在 105~106

年又逐漸上升。 

 

 

           圖 4-3 全市透天平均交易時間分析圖 
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從表 4-12 能得知全市平均透天交易時間不考慮交易時間為 0資料，所需的平均時間

為 52天，這段時間的長短會因買家所考量不同的因素而有所差異，賣家則是會因與買

家在價格取得共識上有所不同而造成交易時間提高。 
 

表 4-10 104-106 全市平均透天交易時間 

平均交易時間(天) 資料數 最長交易時間 最短交易時間 備註 

31 22 197 1 全體資料 

 資料來源:本研究整理 

 

 

從圖 4-3 能得知市平均透天交易時間集中在 1~2 個月之間，占全部資料數 40%。 

 
              圖 4-4 全市透天資料分析圖 
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二、中古大樓歷年平均交易時間分析 

利用特利屋數位網路股份有限公司的資料來分析出表 4-13~表 4-15 大樓透天

從委託價成為成交價之間所需的平均交易時間。 

表 4-11 中古大樓歷年平均交易時間表 

分區 
104 105 106 

平均交易時間(天) 平均交易時間(天) 平均交易時間(天) 

東區 136 67 105 

中西區 23 - 140 

南區 - - 41 

安平區 144 46 21 

安南區 - - - 

北區 74 70 111 

                                              資料來源:本研究整理 

 

  從圖4-5中能得之104~105年之間各區交易時間漸漸縮短，105~106年之間(除安平區)

交易時間漸漸增加。 

 

 

圖 4-5 全市大樓平均交易時間分析圖 
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    從表 4-12 能得知全市平均大樓交易時間不考慮交易時間為 0資料，所需的平均時間

為 87天，比全市平均透天交易時間還要高，可能原因為透天與大樓的產品特性不一樣，

而大樓擁有些透天沒有的變數，如: 樓高、管理公司、公共空間等等，而買家所考量不

同的因素增加而導致全市平均大樓交易時間比全市平均透天交易時間還要高。 

 

表 4-12 104-106 全市平均大樓交易時間 

平均交易時間(天) 資料數 最長交易時間 最短交易時間 備註 

87 54 808 1 全體資料 

                                                           資料來源:本研究整理 
 

 

 

從圖 4-4 能得知平均大樓交易時間落在 1~2 個月之間，占全部資料數 40% 

 
                     圖 4-6 全市資料分析圖 
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第五章 房價模型 
  第一節 迴歸分析 

    利用特利屋房屋仲介管理系統的資料分類出各項變數並進行迴歸分析，找出對中古

屋價格影響的主要原因。 

    我們預期建物的屋齡、格局、鄰近設施、道路會影響交易價格，從格局房、廳、衛

來看，越多房價會提升，而屋齡提升房價會下降，然而登記坪數越多價格也會越高，建

物本身有無含車位或是否靠近火車站以及是否在學區與面臨道路寬也會造成價格影

響。 

一、大樓之房價模型評估結果 

  整理出全市透天的格局(房)、樓高、屋齡(年)、登記坪數、分區、面臨道路(公尺)等

進行迴歸分析得出表 5-1，其 F值不顯著，並且調整的 R 平方為 0.357。 

 

表 5-1 總體大樓迴歸統計圖 
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  從表 5-2 之 t 統計來看，只有登記坪數與我們預期相符，確實會影響屋齡價格，而格

局(廳) 、格局(衛) 、屋齡(年) 、是否含車位、到火車站的距離(公里) 、是否面臨學

區、面臨道路(公尺)等基地變數與我們預期不符，這可能是因為我們的研究受到資料數

的限制導致結果與預期不符。 

 

表 5-2 參數計算表 
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二、透天房價模型之評估結果 

    我們預期建物的屋齡、格局、鄰近設施、道路、樓高會影響交易價格，從格局房、

廳、衛來看，越多房價會提升，而屋齡提升房價會下降，然而登記坪數越多價格也會越

高，建物本身有無含車位或是否靠近火車站以及是否在學區與面臨道路寬也會造成價格

影響。 

 

  整理出全市透天的格局(房)、樓高、屋齡(年)、登記坪數、分區、面臨道路(公尺) 、

樓高等進行迴歸分析，得出表 5-3。F值雖顯著修正的 R平方為 0.51，但表 5-4 中卻無

任何一個變數顯著。但各項變數結果皆不顯著可能原因為，此次分析樣本數不足或沒有

找到關鍵變數。 

表 5-3 總體透天迴歸統計圖 

 

    

表 5-4 參數計算表 

 

第六章 結論與建議 

Ƒş 0.885419208

Ƒş 0.783967175

şƑş 0.519927055

0.415752137

21

ANOVA

SS MS F

11 5.645334 0.513212 2.969121 0.056603

9 1.555649 0.17285

20 7.200982

Ƴş ƏŬ

5.4636611820.6955187.855523 2.56E-05

ŧ Ũ 0.0745530320.1644870.4532460.661101

ŧ Ũ 0.0321068850.2260190.1420540.890167

ŧ Ũ 0.2012810630.2748530.7323230.482606

0.0330875940.076741 0.43116 0.676495

ŧ Ũ -0.007064232 0.00915 -0.77203 0.459886

0.0033445440.0092910.3599890.727159

-0.0803043920.322196 -0.24924 0.808769

0.0648329990.2023190.3204490.755943

ŧ Ũ 0.0137731720.1572050.0876130.932103

-0.1553728720.271987 -0.57125 0.581812

ŧ Ũ -0.0008420660.028223 -0.02984 0.976848
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 第一節 結論  

    本研究採用特利屋房屋仲介管理系統104~106年三年資料進行分析原臺南市行政區

範圍內之中古屋實際交易資料，並據以建構中古屋成交價格預測模式,分析各項造成成

交價與委託價價差的變數,探討建物條件與區位條件對中古屋房屋價格的影響 

  一、交易價格 

   原台南市透天平均成交價格落在 487 萬，平均委託價價格落在 486 萬，平均價格差

29萬，而透天買賣雙方在考量各個因素達成有共識的成交價所需的平均時間約 1個月。 

  原台南市大樓平均成交價格落在每坪 16.6，委託價單價落在每坪 18.9 萬，而大樓有

公共空間、管理員等等透天缺少的因數而使所需的平均時間為 87天高於透天的所需時

間。 

二、交易時間 

  從研究中能得知原台南市透天的平均交易時間落在 1到 2個月，而原台南市大樓的平

均交易時間落在 2~3 個月，而造成透天與大樓的平均時間差的可能原因是大樓傭有比透

天還要多的因素要討論。 

三. 房價模型評估結果 

  1. 透天房價模型之評估結果 

    整理出全市透天的格局(房)、樓高、屋齡(年)、登記坪數、分區、面臨道路(公尺) 、

樓高等進行迴歸分析，得出表 5-3。F值雖顯著修正的 R平方為 0.51，但表 5-4 中卻無

任何一個變數顯著。但各項變數結果皆不顯著可能原因為，此次分析樣本數不足或沒有

找到關鍵變數。 

2. 大樓之房價模型評估結果 

  從表 5-2 之 t 統計來看，只有登記坪數與我們預期相符，確實會影響屋齡價格，而格

局(廳) 、格局(衛) 、屋齡(年) 、是否含車位、到火車站的距離(公里) 、是否面臨學

區、面臨道路(公尺)等基地變數與我們預期不符，這可能是因為我們的研究受到資料數

的限制導致結果與預期不符。 

第二節 建議 

 

  一、除本研究列舉對房價有影響的因數外，還有許多影響房價的因素可作探討，例如

公共空間、管理人員、是否位於市區等等其他因素去作迴歸分析。 

   

二、本研究結果受限於資料筆數太少而使房價模型無法與遠本預期一致，未來可再根據

時價登錄資料，結合訪間去增加樣本數。 
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附錄 

附表 1 全市透天資料建坪總價屬性表                        

NO 總價(萬) LN 格局

(房) 

樓

高 

屋齡

(年) 

登記坪

數 

北區 安平

區 

安南區 面臨道路(公

尺) 

1 625.2 6.438072 3 2 1 40 1 0 0 6 

2 629.888 6.445542 4 2 36.3 44.8 1 0 0 5 

3 477.9594 6.169526 4 3 49.9 29.02 1 0 0 4 

4 289.8792 5.669464 3 4 33.8 31.785 1 0 0 5 

5 735.1977 6.600139 7 2 37.8 52.93 1 0 0 8 

6 1887.607 7.543065 5 3 4.3 97.45 1 0 0 8 

7 234.117 5.455821 3 4 29.2 33.35 1 0 0 8 

8 855.0855 6.751201 4 10 29.1 78.09 1 0 0 8 

9 1049.558 6.956124 6 2 24.4 88.72 1 0 0 8 

10 969.8886 6.877181 6 2 29.8 79.11 1 0 0 12 

11 1183.833 7.076513 4 5 42.7 38.7 1 0 0 7 

12 1220.226 7.106791 4 2 18.3 85.69 1 0 0 5 

13 399.9996 5.991464 3 4 43.8 27.72 1 0 0 6.5 

14 1180.057 7.073318 5 2 10.2 59.78 1 0 0 6.5 

15 1599.683 7.377561 5 14 24.3 121.28 0 1 0 9 

16 1799.466 7.495245 5 2 25.5 109.39 0 1 0 15 

17 2498.475 7.823436 5 4 3.4 117.52 0 1 0 10 

18 924.9003 6.829686 4 4 12.6 31.11 0 1 0 10 

19 1179.88 7.073168 5 9 10.1 59.62 0 0 0 10 

20 927.936 6.832963 4 3 34.4 53.7 0 0 1 30 

21 950.2917 6.856769 4 3 18.1 62.07 0 0 0 12 

資料來源:本研究整理 
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附表 2  全市大樓資料建坪單價屬性表              

NO. 
成交價(萬

/坪) 
LN 

格局

(房) 

格局

(廳) 

格局

(衛) 

屋齡

(年) 

登記坪

數 

是否含

車位 

北

區 

安平

區 

面臨道路

(公尺) 

1 16.84 2.823757 1 1 1 7.8 21.38 0 1 0 35 

2 8.26 2.111425 3 2 2 36.1 38.73 0 1 0 21.5 

3 12.62 2.535283 2 1 1 18.3 28.12 1 1 0 15 

4 19.74 2.982647 2 2 1 9.1 23.3 0 1 0 15 

5 7.31 1.989243 4 2 2 36.2 45.16 0 1 0 14 

6 0.04 -3.21888 4 2 2 17.8 61.02 0 1 0 20 

7 23.22 3.145014 4 2 3 3 140.08 1 1 0 30 

8 22.91 3.131573 4 2 3 6.8 109.1 0 1 0 7.5 

9 21.8 3.08191 4 2 2 6.8 122.04 0 1 0 15 

10 23.89 3.17346 3 2 2 0 33.64 0 1 0 15 

11 9.51 2.252344 3 2 2 23.3 36.05 1 1 0 8 

12 18.64 2.92531 3 2 2 22 56.71 0 1 0 40 

13 10.81 2.380472 3 2 6 22.7 47.7 1 1 0 8 

14 12.35 2.513656 2 2 2 0 65.69 1 1 0 4 

15 24.68 3.205993 1 1 1 4.2 19.09 1 1 0 12 

16 10.81 2.380472 3 2 2 20.3 49.49 1 1 0 9 

17 12.35 2.513656 4 2 2 22.7 53.35 1 1 0 15 

18 24.68 3.205993 2 1 1 0 18.63 1 1 0 4 

19 10.98 2.396075 3 2 2 0 53.352 1 1 0 35.5 

20 10.38 2.339881 4 2 2 0 53.35 1 1 0 42 

21 23.89 3.17346 4 2 2 18.6 56.79 0 1 0 10 

22 10.86 2.385086 3 2 2 0 33.63 1 0 1 15 

23 16.59 2.8088 1 1 1 4.2 34.25 1 0 1 10 

24 15.45 2.737609 4 2 2 10.4 83.704 1 0 1 10 

25 11 2.397895 3 2 2 25.7 34.69 0 0 1 8 

26 8.54 2.144761 3 2 2 7.7 43.98 0 0 1 8 

27 8.82 2.177022 3 2 2 23.3 41.64 0 0 1 10 

28 11.22 2.417698 2 2 1 21.4 23.08 0 0 1 8 

29 0.07 -2.65926 4 2 2 13.5 50.64 0 0 1 8 

30 17.71 2.874129 3 2 3 23.1 49.03 0 0 1 10 

31 9.86 2.288486 3 2 2 4.2 52.96 0 0 1 10 
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資料來源:本研究整理 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

NO. 
成交價(萬

/坪) 
LN 

格局

(房) 

格局

(廳) 

格局

(衛) 

屋齡

(年) 

登記坪

數 

是否含

車位 

北

區 

安平

區 

面臨道路

(公尺) 

32 10.5 2.351375 3 1 2 22.3 33.38 1 0 1 15 

33 0.05 -2.99573 3 2 2 23.7 31.74 0 0 1 8 

34 0.03 -3.50656 3 2 2 0 88 0 0 1 25 

35 0.03 -3.50656 3 2 4 0 109.37 0 0 1 18 

36 11.45 2.43799 2 2 1 11.5 41.75 0 0 1 8 

37 11 2.397895 3 2 4 2.3 116.9 0 0 1 24 

38 0.04 -3.21888 3 2 4 2.4 110.32 0 0 1 24 

39 11.54 2.445819 3 2 2 2.5 88.83 0 0 1 27 

40 16.05 2.775709 3 2 4 2.4 119.54 1 0 1 24 

41 8.54 2.144761 3 2 4 0 67.11 1 0 1 15 

42 9.86 2.288486 3 2 2 10.5 63.16 1 0 1 20 

43 17.27 2.848971 3 2 2 10.5 56.19 0 0 1 20 

44 21.93 3.087856 3 2 2 2.5 79.44 1 0 1 27 

45 14.37 2.665143 2 2 1 19.1 27.87 0 0 1 18 

46 0.04 -3.21888 3 2 3 0 115.91 1 0 1 15 

47 19.94 2.992728 3 1 2 7.8 44.29 1 0 1 8 

48 19.7 2.980619 4 2 2 24 68.05 1 0 1 10 

49 0.04 -3.21888 2 2 2 0 34.56 1 0 1 8.5 

50 21.16 3.052113 4 2 3 2.3 125.61 1 0 1 8 

50 0.07 -2.65926 4 2 2 7.2 70.86 1 0 0 10 

52 21.36 3.06152 3 2 2 15.2 40.35 1 0 0 9 

53 19.36 2.963209 3 2 2 21.3 42.88 1 0 0 13 

54 12.56 2.530517 4 2 2 10.4 83.7 0 0 0 10 

55 30.2 3.407842 3 2 2 15.3 40.35 0 0 0 15 

56 21.9 3.086487 3 2 2 7.8 43.99 1 0 0 9 

57 7.79 2.052841 2 1 1 7.8 31.06 1 0 0 9 
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附表 3 104 年透天委託價與成交價分析表    

 ( / ) ( / ) - ( / )  

 18.6 16.9 1.7 30 

   - 0 

 27.4 21.0 6.4 2 

   - 0 

 20.1 20.1 0 4 

 18.6 16.9 1.7 15 

 16.0 14.6 1.4 9 

附表 4 105                                    :  

 ( / ) ( / ) - ( / )  

 19.9 17 2.9 11 

   - 0 

 17.8 15.4 2.4 1 

   - 0 

 23.2 19.7 3.5 1 

 19.8 16.9 2.9 7 

 19.7 16.9 2.8 2 

附表 5 106 年透天委託價與成交價分析表                 資料來源:本研究整理 

 ( / ) ( / ) - ( / )  

 21.7 19 2.7 5 

 18.8 16.2 2.6 2 

 38.0 35.1 2.9 1 

   - 0 

   - 0 

 20.4 17 3.4 1 

 12.5 10.8 1.7 1 

附表 6 104 年大樓委託價與成交價分析                       資料來源:本研究整理         

 ( / ) ( / ) - ( / )  

 18 16 2 33 

 21.9 18.1 3.8 4 

 19.1 16.6 2.5 3 

   - 0 

 15.8 14.2 1.6 7 

 18.0 16 2 13 

 17.5 16.6 2.9 6 
                                                                     :  
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附表 7 105    

 ( / ) ( / ) - ( / )  

 19.9 17.4 2.5 27 

 21.8 18.7 3.1 2 

   - 0 

   - 0 

 23.1 20.3 2.8 5 

 19.9 17.4 2.5 14 

 16.8 14.6 2.2 6 

附表 8 105 年大樓委託價與成交價分析表               資料來源:本研究整理 

 ( / ) ( / ) - ( / )  

 18.9 16.6 2.3 15 

 22.8 19.4 3.4 2 

 14.6 12.6 2 2 

 14.7 13.9 0.8 2 

 18.31 15.5 2.81 2 

 41.8 37.8 4 1 

 16.7 14.8 1.9 6 

                                                                      :  
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