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第一章 緒論 

第一節 研究動機、問題與目的 

一、 研究動機 

根據國泰建設定期發佈之國泰房地產指數季報，台北市、新北市、桃竹都會

區、台中市、台南市與高雄市等國內六大都會區住宅標準單價已分別由 2000 年

第一季 37.79萬、17.60萬、12.49萬、13.72萬、10.90萬與 13.69萬，上升至 2010

年第四季 63.18 萬、29.25 萬、15.65 萬、13.83 萬、10.84 萬與 14.61 萬。各都會

區住宅價格落差情形越趨明顯，以台北市為例，2000 年第一季台北市住宅價格

分別為新北市 2.15倍、桃竹都會區 3.03倍、台中市 2.75倍、台南市 3.47 倍與高

雄市 2.76 倍，然 2010 年第四季卻依序擴大至 2.16 倍、4.04 倍、4.57 倍、5.83

倍與 4.32倍。  

另以2000年至2010年十一年間住宅標準單價變動率觀察，台北市、新北市、

桃竹都會區、台中市、台南市與高雄市依序為 67.19%、66.21%、25.35%、0.77%、

-0.52%與 6.69%。由以上數據不難察覺國內各都會區住宅價格 11 年間雖大致呈

現上漲趨勢，上漲幅度卻大異其趣，以台北市上漲 67.19%最高，接著依序為新

北市、桃竹都會區、高雄市與台中市，台南市住宅價格變動率甚至出現負值，顯

示台南市十一年間住宅價格不僅未如國內其他都會區上升，反較十一年前下滑。

且上漲幅度較大的台北市與新北市均較上漲幅度第三高的台中市高出兩倍以上，

台中市亦較上漲幅度第四高的高雄市高出近四倍。 

台灣國土面積僅有 3萬 6千多平方公里，排名世界第 137名，相較世界其他

國家而言，台灣國土範圍並不大。即便如此，各都會區住宅價格波動卻各異其趣，

與世界其他領土較大的國家有類似現象。而造成此現象主要因素為何？ 

一般認為，區域住宅價格之所以長期產生差異，實與各區域發展情況有關。

區域發展因素包含許多層面，舉凡地理位置、自然資源、歷史發展、交通條件、

人口、資本、技術及產業結構等，皆可做為衡量區域發展程度之要素(余海鵬，

2009)。近年國內發展多集中於北部地區，且以台北市為最，其因為台灣政治與
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經濟中心，匯集許多其他都會區所欠缺之發展優勢，故無論於專業人才、國際化

程度、就業機會、基礎設施或創新環境等層面上之發展，皆超越國內其他都會區

(周志龍，2003)。國內各都會區住宅價格之所以有所差異，是否即與此區域發展

不均衡現象有關？又眾多區域發展要素中，哪些區域發展要素落差與區域住宅價

格差異最為相關？ 

過去研究發現，於諸多區域發展要素當中，社會、經濟發展程度與區域住宅

價格具有顯著相關(Reichert, 1990；Ley and Tutchener, 2001；Hwang and Quigley, 

2006)。雖國內過去亦有許多相關研究，卻多僅專注於少數都會區(林秋瑾、黃佩

玲，1995；李翠華，1997；陳彥仲、吳京玲，1998；花敬群、張金鶚，1999；林

余真，2007；藍逸之，2007)，或僅利用全國總體經濟發展變數探討其與區域住

宅價格之關係(林秋瑾、黃佩玲，1995)。若能同時觀察國內不同都會區，並採用

能區別各區域不同社會與經濟發展程度之區域資料分析，將較僅探討少數都會區

更為全面，亦較使用未細分為各區域之全國性總體資料更為細緻化。且目前國內

探討區域發展落差與住宅價格差異關係之研究較為缺乏，是以本研究欲針對國內

六大都會區，檢驗並釐清各都會區彼此間社會、經濟發展落差與住宅價格差異的

關聯性及其影響程度。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.tandfonline.com/action/doSearch?action=runSearch&type=advanced&result=true&prevSearch=%2Bauthorsfield%3A(Ley%2C+David)
http://www.tandfonline.com/action/doSearch?action=runSearch&type=advanced&result=true&prevSearch=%2Bauthorsfield%3A(Tutchener%2C+Judith)
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二、 研究問題 

一般而言，一地住宅價格與其區域發展程度有關。當區域發展程度越高，住

宅價格將越為高昂。國泰房地產指數季報資料顯示，國內六大都會區住宅價格各

異其趣，且以台北市相對其他都會區最為懸殊。各都會區住宅價格為何會有所不

同？是否顯示各都會區發展已產生落差？若有，又是哪些層面的發展落差所致？

是否承如前述，主要為都會區社會與經濟發展落差所造成？其中關鍵原因又為

何？ 

  綜上，本研究歸納出以下兩點研究問題： 

(一) 導致國內各都會區長期住宅價格差異之原因為何？為何部分都會區差

異隨著時間擴大，部分都會區則不然？ 

(二) 國內各都會區發展程度不同與其住宅價格差異關係為何，又哪些區域

發展因素為影響都會區住宅價格差異之關鍵？ 

 

三、 研究目的 

區域不均衡發展將可能導致弱勢都會區就業機會不足、都會區間貧富差距擴

大、不同階層人民對立等社會問題，導致社會不安定。本研究目的為釐清國內各

都會區不同區域發展因素落差與其住宅價格差異之關係，進而找出導致都會區住

宅價格差異最關鍵之區域發展因素。研究結果可供政府施行相關政策參考，以有

效降低國內區域發展失衡與住宅價格懸殊情形。尤其近年來，台北市與新北市住

宅價格相對其他都會區漲幅較大，使部分有居住需求之民眾難以負擔北部都會區

高漲的住宅價格，亦使國內各都會區住宅價格懸殊程度擴大，長期被忽略掉的國

內區域發展不均問題，於此時更值得加以檢討。 
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第二節 研究範圍與方法 

一、 研究範圍 

本研究所採用實證資料來源為國泰建設公司與國立政治大學房地產研究中

心共同彙編之國泰房地產指數季報、行政院主計處所發佈之人力資源統計年報與

行政院經濟建設委員會所公佈之都市及區域發展統計彙編。 

(一) 時間範圍 

本研究時間範圍為 1993年至 2010年。 

(二) 空間範圍 

本研究空間範圍乃根據國泰房地產指數季報之分區，分為台北市、新北市、

桃竹都會區1、台中市、台南市與高雄市2等國內六大都會區。 

(三) 研究對象 

本文研究重點為兩兩都會區社會與經濟發展落差和住宅價格差異之關係，故

研究對象設定為兩兩都會區住宅價格相除之住宅價格比3，以呈現都會區住宅價

格差異。前述住宅價格乃利用國泰房地產指數季報所公佈之國內六大都會區住宅

新推個案市場可能成交價，取其年平均值所得數值。 

 

二、 研究方法 

本文利用實證分析，探討國內都會區發展與住宅價格差異關係。因本研究使

用之資料同時兼具橫斷面與時間序列特性，屬於追蹤資料(Panel Data)，故使用追

蹤資料模型(Panel Data Model)進行實證，藉此分析不同都會區社會與經濟發展變

數落差對其住宅價格比之影響程度。 

                                                 

 
1本研究所稱桃竹都會區，乃包括桃園市、桃園縣與新竹市。 
2台中市、台南市與高雄市指 2010年 12月 25 日升格直轄市後之範圍。即台中市包括升格前的台

中市與台中縣；台南市包括升格前的台南市與台南縣；高雄市則包括升格前的高雄市與高雄縣。 
3兩兩都會區住宅價格比係指兩兩都會區住宅價格相除之比值。 
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第三節 研究架構與流程 

一、 研究架構 

本研究共分為五章，第一章為「緒論」，包括研究動機、問題與目的、研究

範圍與方法、研究架構與流程等。第二章為「文獻回顧」，包括區域不均衡發展

相關理論、國內區域發展失衡現象，以及區域發展與住宅價格相關文獻探討。第

三章為「研究設計與樣本資料分析」，此部分包含研究設計、模型設定、模型適

合度判斷、實證資料說明與初步之敘述統計分析，觀察兩兩都會區社會與經濟發

展落差情形。第四章為「實證結果」，其內容主要針對模型實證結果，討論兩兩

都會區間不同社會與經濟發展變數落差對住宅價格比影響程度，藉以釐清造成兩

兩都會區住宅價格比變動之主要因素。第五章為「結論與建議」，包括研究問題

回應、政策建議與研究限制。 
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二、 研究流程 

圖一 研究流程圖 
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第二章 文獻回顧 

國內各都會區住宅價格長期存有差異，而造成此現象之主要因素，及其與各

都會區區域發展之關係，為本研究所欲探究的重點。以下即針對本文的探討要點，

回顧過去文獻，整理並歸納出相關論點，以作為本研究實證參考。本研究文獻回

顧共分為三節，首先介紹區域不均衡發展相關理論與國內區域發展失衡現象，接

著探討區域發展與住宅價格關係，最後為本章小結。 

 

第一節 區域不均衡發展相關理論與國內失衡現象 

過去曾有部分學者認為，發展中國家因不具備全面增長之資本與資源，故發

展過程中，將出現區域不均衡發展情形。以下茲針對過去學者曾提出的相關理論

作一說明。 

一、 成長中心理論 

Perroux 於 1955 年提出成長極(Growth Poles)概念，其出發點為抽象經濟空間

(Abstract Economic Space)，Perroux 認為經濟發展於空間上是不平均的，有些區

域因歷史、技術、經濟或資源等條件優越而發展較快，有些區域則發展較為遲緩。

而成長極之產生乃由「發動型產業」(Propulsive Industries)所促成，發動型產業

特徵包括：成長快速、市場廣大與廣泛密切之產業關聯。其透過產業關聯產生「向

前連鎖作用」(Forward Linkage Effect)與「向後連鎖作用」(Backward Linkage 

Effect)，向前連鎖作用有助於後階段生產發展，向後連鎖作用則有助於前階段生

產發展。當發動型產業成長時，向前與向後連鎖作用將可帶動其他產業共同成

長。 

Perroux 成長極概念僅強調抽象空間而非地理空間，因成長極所帶動之產業

未必位於相鄰地理空間。隨後學者將此成長極觀念加入具體地理空間特點，遂發

展成「成長中心理論」(Growth Center Theory) (薛益忠，2006)。於此理論中，發

動型產業概念轉為具發展潛力之都市（成長中心），而其帶動之產業則為鄰近都

市之廣大鄉村腹地。部分學者認為成長中心快速發展，將使腹地資金與人才被吸
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引至成長中心，導致其他區域因資金與人才缺乏，發展相對成長中心緩慢，且兩

者發展落差將逐漸擴大，加重區域不均衡發展。  

 

二、 循環累積因果理論 

Myrdal(1957)藉由觀察進步與落後區域間經濟、社會與政治關係，提出循環

累積因果理論。其認為社會與經濟等要素間並非趨於均衡，而是以循環累積方式

運行，且無論於區域發展或區域衰退過程皆為如此。例如發展中國家居民收入增

加，將使健康狀況提升，並提高生產力，而提高之生產力又可進一步增加其收入，

反之亦然。其強調起始之變化、其次之強化效果與最終區域發展或衰退過程。 

此外，Myrdal 亦提出區域發展「擴散作用」(Spread Effects)與「反吸作用」

(Backwash Effects)。前者指發展程度較高地區，其直接或間接投資活動將有助於

發展程度較低地區發展；後者則指發展程度較低地區之發展資源將受發展程度較

高地區吸引而向其集中，導致發展程度較低地區衰退。當兩種作用強度相當時，

區域差距將維持原來格局；當前者大於後者時，區域差距將縮小或逆轉；而當前

者小於後者時，區域差距則將進一步擴大。此外，Myrdal 亦主張市場力量趨向

增加區域間差距，即便政府以政策干預仍難以糾正，故弱勢地區較常產生反吸作

用而非擴散作用，且於經濟發展程度越低之國家此現象將越為明顯。 

   

三、 不平衡增長理論 

Hirschman 於 1958 年提出區域不平衡增長理論，其強調區域發展並不會同

時出現於各地，而有核心區與邊陲區之分。核心區擁有資金與人才等諸多發展要

素，故區域發展較為快速；相對地，邊陲區則因缺乏區域發展要素，發展相對緩

慢。Hirschman更進一步提出經濟發展常由一個不均衡走向另一個不均衡，因此，

欲使區域經濟發展快速，最有效之方式應是要維持此不均衡關係，藉以維持區域

發展動力。此外，Hirschman 亦認同發動型產業之連鎖作用將可刺激區域經濟發

展。 

Hirschman認為核心區與邊緣區間存在兩種相反作用，概念與 Myrdal 提出之

反吸作用與擴散作用相似，分別為「極化作用」 (Polarization Effects)與「涓滴作
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用」 (Tricking-down Effects)。極化作用指核心區將聚集各種發展要素與資源，

造成邊陲區衰退；而涓滴作用則指核心區於發展過程將增加對邊陲區原料與燃料

等需求，並向其輸出資本與技術，帶動邊陲區發展。Hirschman 認為短期而言，

極化作用將拉大區域差距，然長期之涓滴作用將有助縮小此差距，且區域不平衡

發展可透過政府政策干預加以糾正，此點與 Myrdal 看法相左。 

 

四、 國內區域不均衡發展現象 

由以上成長中心理論、循環累積因果理論與不平衡增長理論，可得知區域發

展的過程中經常伴隨著區域不均衡發展現象。一般而言，區域發展差距並非暫時

現象，而是差別累積過程所造成之結果(孫義崇，1988)。而區域發展之所以失衡，

主要乃源於各區域對發展資源的競爭，優勢區域因不斷吸引弱勢區域資源，使雙

方差距日益擴大。此種區域發展不均現象，將可能導致弱勢都會區就業機會不足、

都會區間貧富差距擴大、不同階層人民對立等社會問題，導致社會不安定。成長

中心理論、循環累積因果理論與不平衡增長理論所提出發展中國家因此種發展資

源競爭所導致區域發展不均衡情形，與目前國內各都會區發展狀況頗為相似，以

下即針對國內區域不均衡發展現象作一探討。  

1960 年代，由於國內人口與經濟的發展，帶動都市快速擴張，使台灣第一

個都會區－台北都會區就此形成，並相繼發展出桃竹、台中、台南與高雄等都會

區(柯文欣，2009)。由新加坡與香港經驗顯示，只有當一國中心城市發揮功能，

方可帶動周邊區域發展。故國內中樞台北市必須具備金融、商務、人力、技術、

研發與資訊等國際經濟樞紐相關機能，方能帶動全台灣成為全球運籌中心(陳冠

位，2002)。因此，自 1980年以後，政府都市發展政策開始由原來台北、高雄兩

極化趨勢轉為以台北為中心之單極化發展，此後國內產業便不斷往北部區域集中

(周志龍，2003)。台中與高雄等中南部都會區因規模長期不如北部都會區，也使

國內區域發展落差持續擴大(郭大玄，2003)。 

  一但發生區域不均衡發展情形，人口、資金等各種資源，皆會紛紛自弱勢地

區流向強勢地區(陳儷文，2000)。台北市無論在生活環境、生產環境或生態環境

方面，長期優於台中市、台南市與高雄市等都會區(陳冠位，2002)，國際化程度

亦相對國內其他地區為高，並以象徵高度發展都市之生產者服務業為發展主軸
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(郭大玄，2003)。因其長期擁有較充裕社會、經濟資源與政策優勢，國內多數企

業亦將總部設置於此(黃名義、張金鶚，2005)，也增加此地就業機會，並以高薪

職業居多。國內自 1960 年以來，各地人口與所得差距日益擴大(孫義崇，1988)。

而台北也因其長久以來集中全國主要企業總部與跨國企業，故無論是高階生產者

服務業、都市基礎設施(如交通路網之建設)或創新環境(如專業人才)皆遠超越國

內其它都會區。且因生產者服務業對區域發展影響顯著(蕭大立，1999)，更有研

究認為此種就業機會不均即為造成國內區域發展不均主因(柯文欣，2009)。區域

不均衡與極化發展現象雖使台北市逐漸成為世界經濟流動空間的一部分，卻也使

其與國內其他區域無論在政治、經濟或社會發展上逐漸脫離 (周志龍，2003)。 

  相形之下，國內其餘都會區除新竹過去為配合國內經濟產業發展，於 1980

年 12 月成立國內素有「台灣矽谷」之稱的首座科學園區，創造當地就業機會，

吸引許多專業人才於此就業，並成功為國內創造高科技業產值，成功進入全球產

業鏈其中一環外，中、南部都會區因未能即時因應調整而逐漸邊陲化，使國內北

部都會區與中、南部都會區發展落差加劇。南部區域更因長期發展落後，爭相競

爭資源，使內部資源錯置，導致建設效果難以發揮。且相較北部區域，中、南部

佔全國產值份額亦逐年降低。此外，營運興衰攸關南部區域經濟發展之高雄港，

其過去因地理位置優越，物流產業興盛，於鼎盛時期貨櫃裝卸量曾達世界第 3

名4，然近年因國內大量勞力密集產業外移與國際其他競爭港口硬體設備進步，

高雄港 2010年貨櫃裝卸量世界排名已衰退至第 12名。小港機場亦因航線受限、

設施容量不足與腹地狹小等因素，導致發展受限(姜渝生，2007)。而時常用以衡

量地區發展強弱之第三級產業就業人口，亦以北部區域最多，國內人才轉往北部

求職，使許多企業於中、南部面臨人才短缺問題。另由於北部區域提供之就業機

會多為高薪職業，造成國內北部都會區與中、南部都會區家戶所得落差逐漸擴大

(柯文欣，2009)。 

    區域間公共投資分配為影響一國不同區域成長速率最顯著的方式，且受益較

大地區於工業及貿易上的進一步發展，將促使其要求更多的公共投資配額

(Hirschman, 1958) 。地方財政與區域發展互為因果關係，強勢地區除吸引民間大

量資源流入外，政府投資及各種政策亦會有意無意集中於這些少數強勢地區，鼓

                                                 

 
4世界港口貨櫃裝卸量排名乃參考國際貨櫃化雜誌(Containerisation  International)自 2000年至

2010年之調查。 

http://www.google.com.tw/search?hl=zh-TW&tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22%E5%A7%9C%E6%B8%9D%E7%94%9F%22
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勵並輔助其發展，區域間差異也因而越趨擴大(陳儷文，2000)。即便國內大型公

共建設與公共投資持續進行，公共資本財不足與失衡現象卻日益嚴重(黃仁德，

1994)。 

  以區域交通建設為例，1996 年 3 月國內第一條捷運線－台北捷運木柵線通

車後，連接新北市之淡水線、新店線、板南線等捷運線亦陸續通車。至 1999 年

12月台北捷運已完成「雙十路網」，2009年後，更先後有內湖線、蘆洲線與新莊

線通車，且目前尚有諸多路線正在興建。反觀國內其他都會區，除高雄市尚有兩

條捷運路線與桃園機場捷運線尚在興建外，其餘都會區捷運路網皆還在評估階

段。 

  台北捷運路網除使原本公車運輸系統就相對完善之台北市與新北市交通可

及性更為增加，亦舒緩台北市長久以來交通阻塞問題。相形之下，國內其他都會

區大眾運輸系統則遠不及台北市與新北市。雖高雄市已於 2008 年相繼完工並啟

用捷運紅線與橘線路網，然因其僅成十字型的線型路網規模，整體路網不如台北

捷運完整，且南部由於大眾運輸系統長期缺乏完善，居民習慣使用私有運具通勤，

高雄捷運運輸量不如預期(姜渝生，2007)，也因此，其對區域交通可及性提升效

果有限。此外，國內亦於 2007 年 1 月啟用台灣高速鐵路，原預期高鐵可能有助

於台灣西部都會區均衡發展(連浩廷，2005)，然其不但票價高昂，中、南部車站

又設置於偏遠地區，根據他國經驗與國內區域發展現況，台灣高速鐵路不但未能

均衡國內西部都會區社會與經濟發展，降低各都會區住宅價格落差，反而使發展

較具優勢且高鐵車站設置於市中心之台北，因高速鐵路帶來便捷交通，增加其競

爭優勢與吸引力。若無法確實茁壯南部區域產業經濟影響力，未來南部產業極可

能因此面臨快速萎縮局面(姜渝生，2007)。 

區域能否均衡發展，受政府重大投資政策影響(林余真，2007)，國內區域間

社會與經濟發展落差之所以擴大，行政資源分配不當為重要因素(林楨家、馮正

民、黃麟淇，2005)。各地區公共建設與公共投資失衡加劇現象，對地區發展潛

力有直接或間接之影響，區域公共基礎設施，如學校、文教、醫院與休閒等設施，

可創造較佳之生產投資與生活環境，若公共基礎設施服務水準差距拉大，便會加

劇區域發展落差。國內各區域由於先天經濟發展條件差異，加上政府未能有效實

施社會經濟活動分佈及實質建設區位規劃，使各地區社會與經濟發展於市場力量

作用下落差逐漸擴大。以部分代表都市及區域發展指標觀察，北部區域無論醫療、

http://www.google.com.tw/search?hl=zh-TW&tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22%E5%A7%9C%E6%B8%9D%E7%94%9F%22
http://www.google.com.tw/search?hl=zh-TW&tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22%E5%A7%9C%E6%B8%9D%E7%94%9F%22
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通訊、教育、人力素質或地方歲出皆遠高於國內其他區域，顯示其具有較多優勢

(黃仁德，1994)。若以較為細緻之人口、所得、文化、教育、經濟、資訊、醫療

與環境等面項指標進行分析，更可發現區域發展差距程度比使用一般較粗略指標

衡量高上許多(姜渝生，2007；柯文欣，2009)。 

區域住宅價格反映一地就業機會、公共投資水準與居住環境品質(林益厚，

2004)。由以上文獻可知，國內各區域於社會與經濟上，已呈現長期不均衡發展

現象，且以南北差距最為明顯，而國內各都會區住宅價格長期落差即可能與此有

關。 

  

http://www.google.com.tw/search?hl=zh-TW&tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22%E5%A7%9C%E6%B8%9D%E7%94%9F%22
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第二節 區域發展與住宅價格 

過去國內外有諸多文獻以探討區域發展差距為其要點。區域發展落差現象之

所以形成，乃由於資本並非均衡散布於各區域，而是以空間極化形式發展，且主

要以經濟與制度上之雙元失衡(Dual Disparity)方式呈現，即除經濟財富不均外，

政府於財政與區域計畫上亦未能維持區域均衡(藍逸之，2007)。而就社會與經濟

面來說，區域發展極化現象可由區域所得狀況、區域人口特性及區域住宅價格等

面向觀察(Rice and Venables, 2003)，此外，交通運輸狀況亦為衡量區域發展程度

之重要指標(何東坡、馮正民，1994)。另區域就業機會(Porter, 2003)、發展程度、

高教育程度人口以及外國投資亦為影響區域發展差距之重要因素(Balaz, 2007)。

此外，知識化與全球化程度亦可做為衡量區域發展高低依據，因其為高度發展區

域重要特徵。高度知識化與全球化區域將聚集各類專業人才與就業機會，故於人

才供需面將相對具有優勢。且其可藉助現代化資訊科技影響全國，甚至是全球(陳

冠位、林素穗、黃若男，2003)，空間發展極化趨勢也因此被強化(郭大玄，2003)。 

都會區發展成功因素包括專業人才、公共設施、環境品質、休閒活動、生產

者服務業、政府政策、醫療、教育與大眾運輸系統等(李翠華，1997)，而一地區

社會與經濟發展程度將影響當地住宅價格。過去有關區域住宅價格與區域發展研

究多著重於社會與經濟面探討(Reichert, 1990；Ley and Tutchener, 2001；Hwang 

and Quigley, 2006)。區域經濟狀況、所得與就業機會等因素對區域住宅市場與住

宅價格有所影響，當一地區可提供較好就業機會與較高所得，將帶動當地住宅需

求，使住宅價格提高(Reichert, 1990；Abraham and Hendershott, 1996；Bonnie, 1998；

Meen, 1999；林益厚，2004；Hwang and Quigley, 2006)，國內更有研究指出家戶

收入不均即為某些區域住宅價格過高主因(簡伯容，2002)。而於德國、法國與美

國等國家中，不同城市間所得的差異亦可用以解釋不同城市之住宅價格差異

(Hiebert and Roma, 2010)。另因辦公室數量可顯示區域發展與住宅需求，故其增

加將使住宅價格提高(Kayden and Pollard, 1987; Nelson, 1988)。此外，區域每人享

有公共支出水準越高，將部分資本化於當地住宅價格，使當地住宅價格提升(薛

立敏、李中文、曾喜鵬，2003)。而除上述所得、就業機會、辦公室與公共支出

等區域經濟因素外，尚包括諸多影響住宅價格之區域社會因素，包括治安、交通

狀況、噪音與空氣汙染等生活與環境品質要素，以及醫院、學校、市場與休閒場

所等鄰近公共設施狀況(林祖嘉、林素菁，1993；Haurin, 1996；Zabel and Kiel, 2000；

http://www.tandfonline.com/action/doSearch?action=runSearch&type=advanced&result=true&prevSearch=%2Bauthorsfield%3A(Ley%2C+David)
http://www.tandfonline.com/action/doSearch?action=runSearch&type=advanced&result=true&prevSearch=%2Bauthorsfield%3A(Tutchener%2C+Judith)
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章定煊、劉小蘭、尚瑞國，2002；林益厚，2004)。且一地社會、經濟與環境狀

況除為衡量區域生活品質重要參考面向外(Liu, 1980)，亦為家戶住宅區位選擇主

要考量因素(Berger and Blomquist, 1992；陳彥仲、吳京玲，1998；薛立敏、李中

文、曾喜鵬，2003；朱芳妮、張金鶚、陳淑美，2008)。 

除此之外，區域住宅市場亦同時受到非社會與經濟因素影響，如地方政府政

策對區域住宅市場即有重要影響(Hwang and Quigley, 2006; Balaz, 2007)。且因各

區域住宅市場擁有不同特質，故雖一國內不同區域住宅市場並非獨立，各區域住

宅價格對於不同區域發展因素波動反應程度將有所不同(Reichert, 1990)。不過，

不同區域彼此間住宅價格比例應具有長期穩定關係，且此比例關係將依各區域不

同發展階段而有所轉變(花敬群、張金鶚，1999)。 

本文參考以上文獻，整合出與區域住宅價格相關之重要區域社會與經濟發展

變數。包括區域所得、就業機會特性、公共投資、交通可及性與辦公室數量等經

濟面變數，以及醫療水準、治安狀況與空氣品質等社會面變數，並以兩兩都會區

住宅價格比為被解釋變數，探討國內六大都會區住宅價格差異與社會、經濟發展

落差之關係。 
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第三節 小結 

綜合以上各節，得知區域於發展過程中，將可能產生極化發展現象，而極化

發展現象將可能導致許多社會問題的發生。然長期而言，區域發展之擴散作用(涓

滴作用)與反吸作用(極化作用)何者力道較大，尚無一致性結論。就國內目前狀況

而言，後者之作用似乎相較前者明顯，即國內現況與 Myrdal 所提出之循環累積

因果理論較為一致。此外，回顧過去文獻可知政府政策顯著影響區域發展，而以

國內區域發展過程觀察，亦可發現政府政策對區域發展具有影響力，故對 Myrdal

與 Hirschman於政府政策是否能有效抑制區域不均衡發展上之分歧見解，本文認

為 Hirschman的看法，即政府得透過相關政策抑制區域不均衡發展，與國內情況

較為相符。 

另由文獻回顧亦可得知，一地區社會與經濟發展情況與當地住宅價格息息相

關，區域發展過程中若有失衡情形，將可能導致區域住宅價格落差擴大。而根據

國內現象探討與過去研究結果顯示，國內不但各都會區住宅價格差異日益擴大，

區域極化發展現象亦日趨明顯，且以北部地區與中、南部地區於社會與經濟上之

差異較大。此種區域發展不均現象，導致國內擁有較多發展資源都會區的住宅價

格上漲幅度高於其他都會區，也因而造成此些都會區相較其餘都會區，住宅價格

差異隨著時間擴大。 

國內各都會區因社會與經濟發展程度不同，導致區域住宅價格產生差異。各

區域於不同發展階段中，彼此間的住宅價格比例將有所轉變(花敬群、張金鶚，

1999)，過去國內較少有研究檢視全國六大都會區住宅價格差異與區域發展落差

之關係。因此，國內各都會區住宅價格差異與區域社會、經濟發展落差關係，值

得更進一步研究。 

本研究整合前述影響住宅價格之區域社會與經濟發展重要變數，包括區域所

得、就業機會特性、公共投資、交通可及性與辦公室數量等經濟面變數，以及醫

療水準、治安狀況與空氣品質等社會面變數，並以兩兩都會區住宅價格比為被解

釋變數，探討國內六大都會區住宅價格差異與社會、經濟發展落差之關係。 
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第三章 研究設計與樣本資料分析 

第一節 研究設計 

不同都會區因其社會與經濟發展程度不同，使區域住宅價格有所落差，發展

程度越高之都會區通常有較高住宅價格，反之亦然。故兩兩都會區社會與經濟發

展落差多寡，應與住宅價格差異相關。 

本研究運用國泰房地產指數季報、人力資源統計年報與都市及區域發展統計

彙編資料，首先進行共線性診斷，隨後再透過追蹤資料模型，觀察並分析國內六

大都會區兩兩社會與經濟發展變數落差與區域住宅價格差異之關係，以及其影響

程度。 

一、 共線性檢定 

當解釋變數間關係近乎線性，即可能發生線性重合(Multicollinearity)情形。

當模型各變數間存有共線性，將導致模型估計結果缺乏穩定性，嚴重時甚至將使

估計結果係數出現錯誤的正負向關係。為避免共線性所導致估計結果偏誤，本文

將使用兩種共線性診斷方法，檢測本研究所選取之自變數是否存有線性重合情

形。 

(一) 相關係數矩陣(Correlation Matrix) 

檢定變數間一對一之線性相關，估計方式如下： 

          
                      

   

            
  

   
            

  
   

                                           

其中    與    為第 i 個兩兩都會區在第 t 期所對應之第 k個解釋變數，   

與  則解釋變數之平均值，   為此兩解釋變數之相關係數。 
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(二) 變異數膨脹因子(Variance inflation factors; VIF) 

其與相關係數矩陣之差別在於，相關係數矩陣僅觀察變數間彼此一對

一線性相關，而變異數膨脹因子乃檢定變數間一對多之線性相關。估

計方式如下： 

            
 

    
                                                                                                    

其中    為第 k 個解釋變數，  
  則為以第 k 個解釋變數為依變項，並

以模型中其他解釋變數為自變項所求得之複判定係數(R-square)。當複

判定係數越高，    亦會越大，第 k 個解釋變數之估計結果就會越不

準確。因此    越小越佳，一般以 10 為門檻，若大於 10 則顯示共線

性足以造成估計結果出現問題。 

二、 追蹤資料模型(Panel Data Model) 

本研究資料不僅帶有橫斷面性質，亦具有時間序列特性，故屬於追蹤資料。

利用追蹤資料分析除較單純使用橫斷面或時間序列資料更具真實性外，亦可控制

個別異質性與增加樣本數。 

追蹤資料迴歸方程式可表示如下： 

                                                      
 

   
     (3) 

其中   為第 i 個兩兩都會區在第 t 期的住宅價格比；     為第 i 個兩兩都會

區在第 t 期所對應之第 k個解釋變數；  則為第 k個解釋變數迴歸係數；  表示

兩兩都會區間個別效果 (Individual Effect)，即不隨時間變化之異質性

(Heterogeneity)；   則為第 i 個兩兩都會區在第 t 期的隨機誤差，且符合

               
  。當追蹤資料中各組與各期資料完整，稱為平衡追蹤資料

(Balanced Panel Data)；反之，則稱為不平衡追蹤資料(Unbalanced Panel Data)。 

追蹤資料模型可依據樣本資料性質分為固定效果模型(Fixed Effect Model)與

隨機效果模型(Random Effect Model)。固定效果模型假設模型母體內相似程度低，

故直接以全部母體觀察所有橫斷面差異，於該模型中，橫斷面資料差異被包含在

截距項；隨機效果模型則假設母體內橫斷面差異較小，相似程度高，此模型允許

各橫斷面有不同截距參數，且為隨機變數。若  與   具有相關性，則視為有遺漏

變數之結果，將可能產生偏誤情形，故以固定效果模型估計將較為合適；反之，
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若兩者無相關性，則以隨機效果模型估計較佳。此外，無論是固定效果模型或隨

機效果模型，皆可再依考量者為兩兩都會區橫斷面個別效果、不同時期時間效果

其一，亦或前述兩者皆考量之情況，分為一元固定效果模型(One-way Fixed Effect 

Model)或一元隨機效果模型(One-way Random Effect Model)與二元固定效果模型

(Two-way Fixed Effect Model)或二元隨機效果模型 (Two-way Random Effect 

Model )。 

固定效果模型認為不同觀察群組間的差異可被其不隨時間改變之個別效果

解釋，各年度不隨群組改變之差異則可透過不同年度時間效果呈現，且視此些固

定效果為待估計未知常數。其優點為可透過兩兩都會區間個別效果或時間效果來

觀察不同兩兩都會區差異對住宅價格比之影響，然因其使用虛擬變數作為估計參

數，故將使自由度降低；相對地，隨機效果模型不會有自由度下降問題，然其假

設較為嚴格，必須假設個別效果與解釋變數完全無關，且無法藉由個別效果觀察

不同兩兩都會區之差異。一般來說，固定效果模型假設研究僅專注於現有資料個

體，隨機效果模型則視現有資料乃取自更大母體樣本。而於設定模型前，尚須經

過相關檢定以確保模型配適程度。 

三、 模型配適度判斷(Goodness of Fit) 

不同於迴歸分析以  表示應變數被模型所解釋的變異比例，於追蹤資料模

型建立前，須先經過相關檢定以確保模型配適程度，本研究分別採用 F 檢定、

LM 檢定與 Hausman 檢定等相關檢定進行檢驗。 

(一) F檢定(F Test) 

F檢定可用於檢定截距項是否皆為相等，即該採用普通最小平方迴歸模

型或追蹤資料模型。此檢定假設不隨時間改變之截距項皆相等：若檢

定結果不拒絕虛無假設，則表示為混合資料(Pooled Data)，應使用普通

最小平方迴歸模型；反之，則表示為追蹤資料，應採用追蹤資料模型。 

          F檢定統計量為： 

   
       

         
        

         
       

 
        

                                                          

其中      
 為使用追蹤資料模型之  ；        

 為使用普通最小平方迴

歸模型之  ； 為兩兩都會區數； 為年數； 為解釋變數個數。 
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(二) LM 檢定 (Lagrange Multiplier Test) 

LM 檢定為 Breusch 與 Pagan(1980)基於 OLS 的殘差值，設計用以檢驗

資料中是否存在隨機效果之檢定方法。此檢定假設不隨時間改變之截

距項為同質變異：若檢定結果不拒絕虛無假設，表示截距項不具隨機

性，應採用普通最小平方迴歸模型；反之，則表示截距項具隨機性，

隨機效果模型優於普通最小平方迴歸模型。 

        LM 檢定統計量為： 

   
   

 
   

      
 

       
  

   

     
  

   
 
   

                                                                

其中 為兩兩都會區數； 為年數；   
 為最小平方殘差值；   為第 i 個

兩兩都會區最小平方殘差之平均值。於虛無假設下，LM服從自由度為

1 之χ2分配。然尚須留意拒絕虛無假設僅能確定僅含一個截距項之普

通最小平方迴歸模型不適用於此資料，因無論是隨機效果模型較好或

固定效果模型較佳，皆會顯示拒絕虛無假設之結果。故固定效果模型

或隨機效果模型何者較為合適，必須再經由 Hausman檢定來決定。 

(三) Hausman檢定(Hausman Test) 

Hausman(1978)提出了 Hausman隨機模型檢定法，可據此判斷應使用固

定效果模型亦或隨機效果模型。此檢定方法假設於隨機模型下，個別

效果與解釋變數無關：若檢定結果不拒絕虛無假設，表示個別效果與

解釋變數無關，應採用隨機效果模型較佳；反之，若檢定結果拒絕虛

無假設，則表個別效果與解釋變數有關，此時，應採用固定效果模型

較為合適。 

Hausman檢定統計量為： 

           Ｈ                                
  

                    (6) 

其中      為固定效果模型估計值；       為隨機效果模型估計值；

   為共變異矩陣估計值。  
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第二節 資料說明與分析 

一、 變數選取與定義 

由文獻回顧可知，過去探討區域發展之研究多由經濟與社會兩面向討論

(Rice and Venables, 2003)。而這些社會與經濟發展變數，得分別解釋影響區域住

宅價格之不同區域發展要素(Reichert, 1990；Ley and Tutchener, 2001；Hwang and 

Quigley, 2006)。 

參考與整理過去文獻，本文認為兩兩都會區住宅價格差異與都會區彼此間社

會與經濟發展程度有關，當兩都會區發展程度落差越大，住宅價格差異也相對越

多。就經濟面來看，高度發展都會區一般會有較高家戶所得；較多知識密集服務

業就業機會、交通可及性較佳、較多公共投資與較多辦公室需求。就社會面來說，

發展程度高都會區應有較佳醫療水準、治安與空氣品質。除此之外，雖尚有其它

區域發展變數可能與區域住宅價格相關，例如地理位置、歷史發展、自然資源等。

然此類區域發展要素較無法量化(余海鵬，2009)，且侷限於某些資料之可及性，

故本研究僅就前述社會與經濟面區域發展變數進行探討。 

本研究被解釋變數為國內兩兩都會區住宅價格比，解釋變數為區域社會與經

濟發展變數比。所選取之解釋變數定義、資料來源與預期符號茲分述如下： 

(一) 每戶經常性所得比 

區域經常性所得資料來源為都市及區域發展統計彙編所公布之縣市每

戶經常性所得資料5。住宅價格通常要有足夠所得支撐，高所得區域之

住宅價格亦會越高，反之亦然(Abraham and Hendershott, 1996; Haurin, 

1996; Bonnie, 1998; Meen, 1999; Hwang and Quigley, 2006)。故兩兩都會

區每戶經常性所得比應亦與住宅價格比成正相關，預期符號為正向。 

(二) 每千人知識密集服務業就業機會比 

本研究知識密集服務業就業機會資料來源為人力資源統計年報，以每

千人為比較基準。知識密集服務業係指依賴專業知識或專門領域特有

技術之產業(Windrum and Tomlinson, 1999)，有時亦被稱為生產者服務

業(金家禾，2001)。當區域擁有較多知識密集服務業就業機會，除表其

                                                 

 
5經常性收入包括基本所得、財產所得收入、自用住宅及其他營建物設算租金(含折舊）、經常移

轉收入與雜項收入等收入之總合。 

http://www.tandfonline.com/action/doSearch?action=runSearch&type=advanced&result=true&prevSearch=%2Bauthorsfield%3A(Ley%2C+David)
http://www.tandfonline.com/action/doSearch?action=runSearch&type=advanced&result=true&prevSearch=%2Bauthorsfield%3A(Tutchener%2C+Judith)
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發展程度較高外(陳冠位、林素穗、黃若男，2003)，亦表示其國際化程

度較高(郭大玄，2003)，且人才相對較多(金家禾，2001)。參考 Windrum 

and Tomlinson(1999)與金家禾(2001)之定義與分類，本研究所稱之知識

密集服務業包含三級產業中資訊及通訊傳播業、金融及保險業、不動

產業、專業/科學及技術服務業、支援服務業等產業。 

區域就業機會影響住宅價格(Reichert, 1990； Bonnie, 1998；林益厚，

2004；Hwang and Quigley, 2006)，而知識密集服務業就業機會增加則

顯示區域發展提昇(陳冠位、林素穗、黃若男，2003)。故當兩兩都會區

知識密集服務業就業機會落差越多，表示彼此間發展程度與國際化程

度落差越大，住宅價格差異應相對增加，故兩兩都會區每千人知識密

集服務業就業機會比應與住宅價格比成正相關，預期符號為正向。  

(三) 每千人機車登記數比 

由於國內各都會區大眾運輸工具資料較不完整，部分統計資料並非六

大都會區皆有發佈，且因汽車單價較為昂貴，國內民眾持有機車之情

況較汽車普及許多(邱裕鈞、陳一昌、林振達、喻世祥，2009)，故本研

究以各都會區每千人機車登記數6做為反向解釋都會區交通可及性之替

代變數，資料來源為都市及區域發展統計彙編。 

交通可及性為區域發展重要條件，區域經濟活動有賴於完善之交通建

設達成(余海鵬，2009)。國內機車普及性高於汽車，且多做為通勤工具

使用，而大眾運輸服務水準提升則有助於降低機車持有率(Hook and 

Replogle, 1990; 邱裕鈞、陳一昌、林振達、喻世祥，2009)。當區域機

車登記數越少，顯示該地使用機車代步需求越低，亦表示其大眾運輸

設施越為完善，交通可及性越高(Nagai, Fukuda, Okada and Hashino, 

2003)，故區域機車登記數可反向解釋區域交通可及性。此外，交通可

及程度亦為購置住宅考量因素之一(朱芳妮、張金鶚、陳淑美，2008)，

交通可及性越高之區域因生活便利性較佳，住宅價格應相對較高。而

因本研究使用機車登記數比反向解釋區域交通可及性，故其應與住宅

價格比成負相關，預期符號為負向。 

(四) 每千人地方歲出比 

地方歲出資料來源為都市及區域發展統計彙編，以每千人為比較基準，

並以此表示各都會區之公共投資。本研究所稱地方歲出包括地方經濟

發展7、教育科學文化8與社會福利9歲出，故其亦可反應當地經濟發展、

                                                 

 
6機車登記數指年底向監理機關領有統一牌照之機車數量。 
7經濟發展歲出包括辦理農業、工業、交通及其他經濟服務之支出。 
8教育科學文化歲出包括辦理教育、科學、文化等事業及補助之支出。 
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教育科學文化與社會福利資源多寡。區域發展過程中，地方政府所擁

有之財務資源將影響其公共投資金額，當地方政府可投入之公共投資

金額越高，公共設施服務水準亦會越高，區域公共設施也將越為完備(黃

仁德，1994；薛立敏、曾喜鵬、謝鈺偉，2007)，且有助提升區域生活

品質(楊明儀，2003)，進而提高住宅價格(林益厚，2004；薛立敏、李

中文、曾喜鵬，2003)。故兩兩都會區地方歲出比應與住宅價格比成正

相關，預期符號為正向。 

(五) 每平方公里辦公室使用執照樓地板面積比 

企業辦公室的區位分佈，顯著影響地區發展，特別是外資企業與大型

企業，且其區位選擇與當地政經條件優越與否相關(黃名義、張金鶚，

2005)。因此，本研究由區域中每平方公里辦公室數量觀察區域經濟發

展情形，資料來源為都市及區域發展統計彙編。區域辦公室使用執照

樓地板面積越高，顯示其辦公室需求越高且越多企業設址於此，經濟

發展程度與住宅需求較高，使其有較高住宅價格(Kayden and Pollard, 

1987; Nelson, 1988)，故兩兩都會區辦公室使用執照樓地板面積比應與

住宅價格比成正相關，預期符號為正向。 

(六) 每千人病床數比 

區域醫療資源充足與否為選擇住宅重要因素之一(朱芳妮、張金鶚、陳

淑美，2008)，其亦與一地區之生活品質息息相關(Liu, 1980; 章定煊、

劉小蘭、尚瑞國，2002；楊明儀，2003；薛立敏、曾喜鵬、謝鈺偉，

2007)。而一個區域中，每位居民可獲得多少醫療資源，一般可藉由每

人病床數來衡量，故本研究以每千人病床數10比表示區域醫療資源差異，

資料來源為都市及區域發展統計彙編。當區域擁有相對優良之醫療資

源，住宅價格亦會較高，故兩兩都會區每千人病床數比應與住宅價格

比成正相關，預期符號為正向。 

(七) 每千人刑案發生件數比 

區域治安狀況除為選擇住宅重要因素(朱芳妮、張金鶚、陳淑美，2008)，

亦為衡量區域生活品質之要素(章定煊、劉小蘭、尚瑞國，2002)。一般

來說，治安狀況較佳地區因居住安全較有保障，住宅價格應會較高

(Haurin, 1996)。然住宅價格與發展程度較高地區，可能因相較其他區

域告發較多的犯罪行為，使住宅價格與犯罪率呈現正向關係(Soares, 

                                                                                                                                            

 
9社會福利歲出包括辦理社會保險、社會救助、福利服務、國民就業、醫療保健等事務及補助之

支出。 
10病床數包括醫院及診所之病床數，不含未登記之療養床。 
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1999; Lynch and Rasmussen, 2001)。 

而因國內與治安相關且較完整之統計資料中，僅刑案發生件數較可呈

現本文欲探討之區域治安問題11，故本研究以每千人刑案發生件數12比

來衡量區域治安狀況，資料來源為都市及區域發展統計彙編。又因區

域治安與住宅價格可能呈現正相關，亦可能呈現負相關，故本研究認

為兩兩都會區每千人刑案發生件數比與住宅價格比之關係可能為正向

亦可能為負向。 

(八) 空氣中總懸浮微粒濃度比 

空氣品質為衡量環境品質要素之一(林祖嘉、林素菁，1993)。乾淨的空

氣可帶來住宅價值(Zabel and Kiel, 2000)，故空氣品質越好住宅價格應

越高。本研究以空氣中總懸浮微粒濃度比表示區域空氣品質，資料來

源為都市及區域發展統計彙編。一地區空氣中總懸浮微粒濃度越高，

表示其空氣品質越差，故兩兩都會區空氣中總懸浮微粒濃度比應與住

宅價格比成負相關，預期符號為負向。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 

 
11

 於都市及區域發展統計彙編之大眾致序與安全分類中，與刑案相關者僅有嫌疑犯人數與刑案

發生件數兩統計項目，而因刑案發生件數可呈現一地區犯罪發生頻率，故本文認為其較符合此欲

探討之區域治安問題。 
12刑案發生件數係指各警察機關受理民眾告訴、告發、自首或於勤務中發現之犯罪，在同一期間

內或同類案件發生之件數總和，包括本期以前未報發生積案，於本期內偵破件數。 
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表一 變數定義與資料來源 

變數 定義 資料來源 預期符號 

被解釋變數 

住宅價格比 
將各都會區住宅價格年資料

兩兩分別相除而得之值。 

國泰房地產 

指數季報 
 

解釋變數 

經 

濟 

面 

經常性 

所得比 

將各都會區每戶經常性所得

兩兩相除所得之值。 

都市及區域 

發展統計彙編 
＋ 

知識密集 

服務業 

就業機會比 

將各都會區知識密集服務業

就業機會總數除以區內人口

總數，再將各都會區之數值兩

兩相除求得之值。 

人力資源  

統計年報 
＋ 

機車 

登記數比 

將各都會區機車登記總數除

以各區人口總數，再將各都會

區之數值兩兩相除所得之值。 

都市及區域 

發展統計彙編 
－ 

地方 

歲出比 

將各都會區地方歲出總金額

除以區內人口總數，再將各都

會區之數值兩兩相除求得之

值。 

都市及區域 

發展統計彙編 
＋ 

辦公室使用

執照樓地板

面積比 

將各都會區辦公室使用執照

總樓地板面積除以各都會區

總面積，再將各都會區數值兩

兩相除所得之值。 

都市及區域 

發展統計彙編 
＋ 

社 

會 

面 

病床數比 

將各都會區病床總數除以各

區人口總數，再將各都會區數

值兩兩相除求得之值。 

都市及區域 

發展統計彙編 
＋ 

刑案發生 

件數比 

將各都會區刑案發生總件數

除以各區人口總數，再將各都

會區數值兩兩相除所得之值。 

都市及區域 

發展統計彙編 
＋/－ 

空氣中 

總懸浮微粒

濃度比 

將各都會區空氣中總懸浮微

粒濃度兩兩相除求得之值。 
都市及區域 

發展統計彙編 
－ 
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二、 樣本敘述統計分析 

圖二與圖三13顯示各兩兩都會區住宅價格比由 1993 年至 2010 年變動趨勢，

為避免趨勢圖因同時呈現 15 組兩兩都會區住宅價格比導致過於複雜，故將 15

組兩兩都會區住宅價格比趨勢圖分為圖二與圖三呈現。 

由圖二可發現台北市相對其他都會區住宅價格比於 1999 年以前較為穩定，

台北市相對新北市以外其他都會區住宅價格比皆維持在 2.33 至 3.28 間。直至

2000 年，台北市相對台南市住宅價格比始有較為明顯之上升，此後便維持在 4

左右直到 2005 年。台北市相對桃竹都會區、台北市相對台中市與台北市相對高

雄市於 2000年至 2005 年間則相對較為穩定，期間台北市相對高雄市住宅價格比

雖由 2.95小幅度擴大至 3.31，2005年又縮回至 3.08。2006年以後，台北市相對

桃竹都會區、台北市相對台中市、台北市相對台南市與台北市相對高雄市住宅價

格比皆出現較大幅度擴張，分別由 2005年 2.99、3.05、4.07與 3.08，擴大至 2008

年 3.93、4.16、5.61 與 4.51，雖 2009 年台北市分別相對桃竹都會區、台中市與

台南市出現緩跌趨勢，然 2010 年上述三者之住宅價格比又再度擴大，而台北市

相對高雄市則於 2010 年出現緩跌情形。另圖二中，雖台北市相對新北市與新北

市相對台北市以外其他都會區 18 年住宅價格比趨勢雖相對穩定，然仍呈現擴大

趨勢，且以新北市相對台南市擴張較多。台北市相對新北市、新北市相對桃竹都

會區、新北市相對台中市、新北市相對台南市與新北市相對高雄市住宅價格比分

別由 1993年 1.74、1.48、1.52、1.58與 1.34，擴大至 2010年 2.30、1.75、1.91、

2.44與 1.85。 

                                                 

 
13圖中北市／新北表台北市變數值除以新北市變數之比值，其餘兩兩都會區以此類推。 
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圖二 住宅價格比趨勢圖 I 

 

圖三顯示其餘兩兩都會區住宅價格比趨勢圖，可發現 1998 年以前變動相較

1999 年以後穩定。其中桃竹都會區相對高雄市與台中市相對高雄市住宅價格比

於早期低於 1，顯示早期高雄市住宅價格高於桃竹都會區與台中市，近年桃竹都

會區與台中市住宅價格則多高於高雄市。1999 年後，桃竹都會區相對台南市、

台中市相對台南市與高雄市相對台南市住宅價格比呈現較明顯之擴大趨勢，分別

由 1999 年 1.06、1.00 與 1.12 上升至 2010 年 1.39、1.28 與 1.32，然於此其間三

者皆有漲有跌，且相較圖二台北市相對新北市以外其他都會區之擴大幅度，圖三

擴大幅度相對低了許多。其餘桃竹都會區相對台中市、桃竹都會區相對高雄市與

台中市相對高雄市住宅價格比擴張趨勢較不明顯，擴張與縮小情形皆曾出現。 
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圖三 住宅價格比趨勢圖 II 

 

表二與表三分別顯示依兩兩都會區區分14與依年度區分之各變數平均值與

標準差。首先觀察住宅價格比，台北市相對其他都會區住宅價格比較大，皆有 2

以上，其中又以台北市相對台南市住宅價格比最高；新北市相對台北市以外其他

都會區亦皆有 1.5以上之住宅價格比；而住宅價格差異最小者為台中市與高雄市，

住宅價格比為 1。若由時間序列觀察，各年度平均住宅價格比已由 1993 年 1.60

上升至 2010 年之 2.37，國內都會區住宅價格差異逐漸擴大。另觀察經常性所得

比，台北市相對其他都會區經常性所得比皆超過 1.2，其中以台北市相對台南市

1.64最高；新北市雖相對台中市、台南市與高雄市為高，但與桃竹都會區住宅價

格比為 0.93，顯示桃竹都會區經常性所得較位於台北都會區之新北市高；差異最

低者為新北市與台中市，經常性所得比僅有 1.04。由時間序列觀察，各年度經常

性所得比平均大致呈現上升趨勢，已由 1993 年 1.18 上升至 2010 年之 1.24，各

都會區經常性所得差異亦逐漸擴大。 

接著觀察知識密集服務業就業機會比，台北市相對其他都會區差異較為明顯，

皆有 1.5以上，其中又以台北市相對台南市 2.65 最多；而新北市相對台北市以外

其他都會區皆達 1.2以上；桃竹都會區、台中市與高雄市分別相對台南市亦有 1.19

以上；其餘都會區彼此間差異則相對較小。另以時間面觀察趨勢，知識密集服務

業就業機會比由 1993 年 1.44 上升至 2010 年之 1.63，各都會區知識密集服務業

就業機會比逐漸擴大。機車登記數比部分，以平均數觀察，不難發現台北市、新

                                                 

 
14
表中北市／新北表台北市變數值除以新北市變數之比值，其餘兩兩都會區以此類推。 
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北市、桃竹都會區等北部都會區相對台中市、台南市與高雄市等中、南部都會區

機車登記數較少。且由時間序列觀察，各年度機車登記數差異自 1998 年以後便

逐漸擴大。 

於地方歲出比方面，台北市明顯高於其他都會區，其中又以台北市相對新北

市 2.93 最多，相對高雄市 1.72 最小；而新北市、桃竹都會區、台中市與台南市

分別相對高雄市差異較大，推測乃因高雄市包含與台北市同屬直轄市之高雄市，

地方支出決算數額較其他非直轄市縣市為高所致。若由時間序列觀察，即便各年

度地方歲出比之平均仍隨時間有所起伏，然並未產生落差擴大現象，推測因此變

數受政府財政政策影響，變動相對穩定。觀察辦公室使用執照樓地板面積比，台

北市相對其他都會區皆達 13 以上，其中以台北市相對台南市 55.14 最高，其次

為台北市相對高雄市之 34.81。雖其餘都會區彼此落差並未如台北市相對其他都

會區大，部分都會區彼此間仍有較高之比值，如新北市相對台南市之 5.30 與桃

竹都會區相對台南市之 4.20。若由時間面觀察，辦公室使用執照樓地板面積比較

不穩定，推測因其受各年度市場景氣影響。雖此變數無明顯逐年擴大趨勢，然相

對而言，2003 年以後比值多高於 10，相較 2002 年以前比值多低於 10 為高，顯

示近年兩兩都會區間差異仍較過去為多。 

於病床數比方面，台北市相對其他都會區依然較高，皆達 1.2以上。新北市

則相較其他都會區為低，推測因其市境環繞台北市，並同屬台北都會區，對台北

市充足之醫療資源可及性較高(章定煊、劉小蘭、尚瑞國，2002)，故新北市境內

病床數相對較低。若由時間面觀察，平均而言，病床數比相對其他變數穩定許多，

2006年以前差異呈緩步縮小趨勢，然 2007 年以後又緩緩擴張。由刑案發生件數

比可發現，各兩兩都會區彼此間差異較小，差異最多者為台中市相對台南市之

1.31，差異最小者則為台北市相對高雄市之 0.99。若由時間面觀察，刑案發生件

數比亦相對其他變數穩定許多，無明顯擴大或縮小趨勢。最後為空氣中總懸浮微

粒濃度比，高雄市相較其他都會區濃度較高，推測與其重工業發達有關，桃竹都

會區則相較其他都會區濃度較低，故桃竹都會區相對高雄市差異最大。差異最小

者為台北市相對台南市之 1.02。若由時間面觀察，空氣中總懸浮微粒濃度比亦無

明顯擴大或縮小趨勢，且 2000年以後變動幅度相對 1999年以前穩定。 

由以上敘述統計分析可知，住宅價格比、經常性所得比、知識密集服務業就

業機會比率比、機車登記數比、地方歲出比與辦公室使用執照樓地板面積比於各
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都會區差異相對較大，且多以台北市相對其他都會區差異最大。其中住宅價格比、

經常性所得比、知識密集服務業就業機會比率比、機車登記數比更呈現差異逐年

擴張趨勢。 
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表二 各變數基本統計分析－依兩兩都會區分 

變數 

 
住宅 

價格比 

經常性 

所得 

知識 

密集 

服務業 

就業 

機會比 

機車 

登記 

數比 

地方 

歲出比 

辦公室 

使用 

執照 

樓地板 

面積比 

病床 

數比 

刑案 

發生 

件數比 

空氣中 

總懸浮 

微粒 

濃度比 

都 

會區 

北市／ 2.05 1.37 1.53 0.73 2.93 13.61 2.62 1.15 1.09 

新北 (0.18) (0.04) (0.05) (0.06) (0.45) (17.18) (0.31) (0.31) (0.22) 

北市／ 3.17 1.27 2.23 0.73 2.27 15.53 1.32 1.04 1.28 

桃竹 (0.44) (0.06) (0.13) (0.09) (0.39) (10.10) (0.06) (0.20) (0.66) 

北市／ 3.27 1.43 2.13 0.67 2.43 16.19 1.39 0.98 1.06 

台中 (0.49) (0.09) (0.10) (0.07) (0.31) (10.37) (0.20) (0.27) (0.33) 

北市／ 3.92 1.64 2.65 0.58 2.30 55.14 1.48 1.24 1.02 

台南 (0.99) (0.06) (0.14) (0.07) (0.28) (60.48) (0.14) (0.16) (0.45) 

北市／ 3.27 1.50 1.96 0.55 1.72 34.81 1.26 0.99 0.76 

高雄 (0.65) (0.06) (0.23) (0.04) (0.30) (34.97) (0.07) (0.18) (0.31) 

新北／ 1.55 0.93 1.45 1.01 0.79 1.73 0.51 0.93 1.13 

桃竹 (0.11) (0.06) (0.09) (0.08) (0.12) (1.48) (0.08) (0.17) (0.35) 

新北／ 1.59 1.04 1.39 0.92 0.85 2.10 0.54 0.88 0.97 

台中 (0.13) (0.06) (0.07) (0.05) (0.17) (2.23) (0.11) (0.23) (0.16) 

新北／ 1.89 1.20 1.73 0.80 0.79 5.30 0.57 1.12 0.92 

台南 (0.33) (0.04) (0.12) (0.05) (0.10) (4.14) (0.10) (0.20) (0.25) 

新北／ 1.59 1.10 1.28 0.75 0.60 3.12 0.48 0.88 0.69 

高雄 (0.19) (0.04) (0.16) (0.02) (0.11) (1.70) (0.06) (0.11) (0.16) 

桃竹／

台中 

1.03 1.13 0.96 0.91 1.08 1.46 1.05 0.93 0.89 

(0.04) (0.12) (0.05) (0.03) (0.11) (1.50) (0.13) (0.10) (0.17) 

桃竹／ 1.22 1.29 1.19 0.79 1.02 4.20 1.12 1.21 0.83 

台南 (0.17) (0.08) (0.05) (0.04) (0.09) (3.30) (0.08) (0.14) (0.13) 

桃竹／ 1.03 1.18 0.88 0.75 0.76 2.55 0.95 0.97 0.62 

高雄 (0.09) (0.09) (0.06) (0.08) (0.09) (1.54) (0.05) (0.17) (0.09) 

台中／ 1.19 1.15 1.24 0.86 0.95 3.46 1.07 1.31 0.95 

台南 (0.16) (0.07) (0.07) (0.02) (0.10) (2.34) (0.06) (0.23) (0.18) 

台中／ 1.00 1.05 

(0.06) 

0.92 0.82 0.71 2.47 0.92 1.05 0.71 

高雄 (0.08) (0.09) (0.06) (0.09) (1.75) (0.10) (0.21) (0.10) 

高雄／  1.19 1.09 1.36 1.06 1.37 1.53 1.17 1.28 1.34 

台南 (0.11) (0.04) (0.10) (0.08) (0.22) (0.63) (0.08) (0.19) (0.20) 

註：括弧內為 18年各兩兩都會區之標準差 
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表三 各變數基本統計分析－依年度分 

變數 

住宅 

價格比 

經常性 

所得 

知識 

密集 

服務業 

就業 

機會比 

機車 

登記 

數比 

地方 

歲出

比 

辦公室 

使用 

執照 

樓地板 

面積比 

病床 

數比 

刑案 

發生 

件數比 

空氣中 

總懸浮

微粒 

濃度比 

 

 

年度 

1993 
1.60 

(0.66) 

1.18 

(0.17) 

1.44 

(0.46) 

0.73 

(0.19) 

1.43 

(0.69) 

5.49 

(6.74) 

1.14 

(0.43) 

1.10 

(0.21) 

1.34 

(0.55) 

1994 
1.62 

(0.72) 

1.21 

(0.18) 

1.43 

(0.49) 

0.73 

(0.20) 

1.35 

(0.68) 

6.38 

(8.35) 

1.17 

(0.46) 

1.10 

(0.22) 

1.33 

(0.58) 

1995 
1.72 

(0.82) 

1.22 

(0.20) 

1.48 

(0.53) 

0.81 

(0.12) 

1.23 

(0.64) 

7.13 

(9.03) 

1.17 

(0.52) 

1.13 

(0.29) 

1.22 

(0.38) 

1996 
1.72 

(0.78) 

1.21 

(0.20) 

1.47 

(0.50) 

0.82 

(0.12) 

1.38 

(0.74) 

10.74 

(15.61) 

1.16 

(0.57) 

1.06 

(0.34) 

1.08 

(0.54) 

1997 
1.73 

(0.81) 

1.20 

(0.20) 

1.47 

(0.52) 

0.83 

(0.12) 

1.35 

(0.69) 

10.51 

(14.17) 

1.14 

(0.62) 

1.04 

(0.25) 

0.94 

(0.31) 

1998 
1.77 

(0.89) 

1.20 

(0.17) 

1.50 

(0.53) 

0.82 

(0.13) 

1.38 

(0.78) 

5.05 

(5.64) 

1.13 

(0.59) 

1.04 

(0.21) 

0.89 

(0.17) 

1999 
1.79 

(0.90) 

1.20 

(0.18) 

1.52 

(0.51) 

0.82 

(0.13) 

1.40 

(0.84) 

6.41 

(7.38) 

1.10 

(0.55) 

1.09 

(0.25) 

0.97 

(0.16) 

2000 
1.83 

(0.92) 

1.22 

(0.19) 

1.54 

(0.52) 

0.82 

(0.14) 

1.65 

(1.22) 

6.62 

(7.39) 

1.10 

(0.64) 

1.11 

(0.27) 

0.85 

(0.22) 

2001 
1.88 

(0.93) 

1.24 

(0.22) 

1.54 

(0.52) 

0.81 

(0.14) 

1.42 

(0.85) 

4.75 

(4.94) 

1.10 

(0.63) 

1.04 

(0.25) 

0.85 

(0.26) 

2002 
1.90 

(0.89) 

1.26 

(0.22) 

1.51 

(0.52) 

0.81 

(0.15) 

1.50 

(0.99) 

3.24 

(2.40 

1.11 

(0.64) 

1.02 

(0.26) 

0.88 

(0.24) 

2003 
1.94 

(0.96) 

1.26 

(0.22) 

1.50 

(0.49) 

0.81 

(0.16) 

1.37 

(0.75) 

14.94 

(23.47) 

1.10 

(0.65) 

1.03 

(0.22) 

0.91 

(0.27) 

2004 
1.95 

(0.97) 

1.24 

(0.21) 

1.52 

(0.49) 

0.80 

(0.16) 

1.27 

(0.67) 

40.28 

(76.57) 

1.07 

(0.62) 

1.07 

(0.25) 

0.86 

(0.23) 

2005 
1.93 

(0.94) 

1.24 

(0.21) 

1.53 

(0.51) 

0.80 

(0.16) 

1.28 

(0.80) 

9.81 

(14.32) 

1.03 

(0.52) 

1.05 

(0.25) 

0.86 

(0.22) 

2006 
2.01 

(1.04) 

1.27 

(0.22) 

1.54 

(0.51) 

0.79 

(0.16) 

1.30 

(0.83) 

10.50 

(15.52) 

1.02 

(0.49) 

1.02 

(0.16) 

0.76 

(0.20) 

註：括弧內為各年度 10組兩兩都會區之標準差 
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續表三 各變數基本統計分析－依年度分 

變數 

住宅 

價格比 

經常性 

所得 

知識 

密集 

服務業 

就業 

機會比 

機車 

登記 

數比 

地方 

歲出

比 

辦公室 

使用 

執照 

樓地板 

面積比 

病床 

數比 

刑案 

發生 

件數比 

空氣中 

總懸浮

微粒 

濃度比 

 

 

年度 

2007 
2.26 

(1.33) 

1.24 

(0.20) 

1.63 

(0.60) 

0.79 

(0.16) 

1.34 

(0.79) 

16.04 

(27.49) 

1.03 

(0.49) 

1.00 

(0.14) 

0.83 

(0.23) 

2008 
2.37 

(1.46) 

1.21 

(0.20) 

1.63 

(0.59) 

0.78 

(0.16) 

1.32 

(0.63) 

14.59 

(20.46) 

1.05 

(0.47) 

1.04 

(0.14) 

0.81 

(0.17) 

2009 
2.35 

(1.42) 

1.23 

(0.20) 

1.64 

(0.61) 

0.78 

(0.16) 

1.36 

(0.70) 

13.60 

(21.53) 

1.06 

(0.44) 

1.12 

(0.26) 

0.84 

(0.20) 

2010 
2.37 

(1.47) 

1.24 

(0.22) 

1.63 

(0.59) 

0.78 

(0.16) 

1.33 

(0.67) 

9.77 

(15.27) 

1.07 

(0.44) 

1.10 

(0.33) 

0.89 

(0.19) 

註：括弧內為各年度 10組兩兩都會區之標準差 
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第四章 實證分析 

第一節 共線性診斷 

本文利用相關係數矩陣與變異數膨脹因子，檢定模型中解釋變數是否存在線

性重合問題。 

(一) 相關係數矩陣 

觀察表四，可發現本研究選取之變數兩兩間相關係數最高為 0.83，顯

示各解釋變數間不存在一對一線性相關，尚不至於產生線性重合問題，

因此不予刪除任何變數。 

 

表四 相關係數矩陣表 

 經常性 

所得 

 

 

 

(INC) 

知識 

密集 

服務業 

就業 

機會比 

(HKP) 

機車 

登記 

數比 

 

 

(MOT) 

地方 

歲出比 

 

 

 

(PUB) 

辦公室 

使用 

執照 

樓地板 

面積比

(OFF) 

病床

數比 

 

 

 

(HSP) 

刑案 

發生 

件數

比 

 

(CRI) 

空氣中 

總懸浮 

微粒 

濃度比 

 

(AIR) 

INC 1.00 
       

HKP 0.68 1.00 
      

MOT -0.77 -0.53 1.00 
     

PUB 0.65 0.65 -0.45 1.00 
    

OFF 0.54 0.52 -0.44 0.33 1.00 
   

HSP 0.55 0.29 -0.37 0.83 0.23 1.00 
  

CRI 0.18 0.12 0.03 0.12 0.03 0.24 1.00 
 

AIR 0.05 0.21 0.03 0.30 -0.07 0.23 0.31 1.00 
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(二) 變異數膨脹因子 

由表五觀察各解釋變數之變異數膨脹因子，可發現所有解釋變數之變

異數膨脹因子皆小於 10，顯示各解釋變數間不存在一對多線性相關，

尚不至於造成線性重合問題，可獲得穩定之模型估計結果，因此亦不

予刪除任何變數。 

 

表五 變異數膨脹因子表 

 經常性 

所得 

 

 

 

(INC) 

知識 

密集 

服務業 

就業 

機會比 

(HKP) 

機車 

登記 

數比 

 

 

(MOT) 

地方 

歲出比 

 

 

 

(PUB) 

辦公室 

使用 

執照 

樓地板 

面積比

(OFF) 

病床

數比 

 

 

 

(HSP) 

刑案 

發生 

件數

比 

 

(CRI) 

空氣中 

總懸浮 

微粒 

濃度比 

 

(AIR) 

VIF 4.44 4.42 2.64 9.32 1.58 6.46 1.40 1.30 
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第二節 追蹤資料模型實證結果 

本研究以全國六大都會區兩兩住宅價格比為被解釋變數，並以經常性所得比、

知識密集服務業就業機會比、機車登記數比、地方歲出比、辦公室使用執照樓地

板面積比、病床數比、刑案發生件數比與空氣中總懸浮微粒濃度比為解釋變數。

因取對數值除可直接衡量變動百分比外，亦可降低變異數不齊一問題，且本文進

行測試以後，亦發現住宅價格比取對數之半對數模型實證結果較佳，故本研究使

用將住宅價格比取對數之半對數模型進行實證。 

本研究透過 F檢定與 LM 檢定，顯示於 1%顯著水準下拒絕虛無假設，表兩

兩都會區住宅價格比不隨時間改變之截距項不相等且不為同質變異，應採用追蹤

資料模型；另 Hausman 檢定結果亦顯示在 1%顯著水準下，個別效果與解釋變數

相關，故本研究採用固定效果模型，估計結果如表六所示。此外，本研究亦進行

概似比檢定(Likelihood Ratio Test, LRT)與 F檢定，結果顯示於 1%顯著水準下，

使用同時含有個別效果與時間效果之二元固定效果模型較使用僅含個別效果之

一元固定效果模型為佳，故本研究採用二元固定效果模型。 

觀察表六，因各模型 F 檢定與 LM 檢定結果皆於 1%顯著水準下拒絕虛無假

設，表兩兩都會區住宅價格比不隨時間改變之截距項與不隨區域改變之截距項皆

不相等且非為同質變異，應採用追蹤資料模型；各模型 Hausman 檢定結果則顯

示在 1%與 5%顯著水準下，個別與時間效果和解釋變數相關，故本研究採用固

定效果模型，估計結果如表六所示。此外，本研究亦進行概似比檢定(Likelihood 

Ratio Test, LRT)與 F檢定，結果顯示於 1%顯著水準下，使用含有個別效果與時

間效果之二元固定效果模型較使用僅含個別效果之一元固定效果模型為佳，故本

研究採用二元固定效果模型。 

表六共呈現四種模型結果，分別為傳統 OLS 模型、分別控制個別效果與時

間效果之一元固定效果模型，以及同時控制個別與時間效果之二元固定效果模型

與其標準化係數值。進行比較後，發現以下變數於不同模型下的模型結果稍有出

入：經常性所得比於 OLS 情況下不顯著，分別控制個別效果與時間效果，以及

同時控制個別與時間效果後始轉為顯著，除僅控制時間效果之模型結果為負向影

響，與預期不符外，其餘模型結果皆為正向影響，與預期相符；辦公室使用執照

樓地板面積比於 OLS 與僅控制時間效果下不顯著，改為控制個別效果或同時控
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制個別與時間效果後始轉為顯著；病床數比於 OLS 與僅控制時間效果下為負向

顯著，與預期不符，改為控制個別效果或同時控制個別與時間效果後始轉為不顯

著；刑案發生件數比於 OLS 與僅控制時間效果下負向顯著，僅控制個別效果為

不顯著，同時控制個別與時間效果後則轉為正向顯著；空氣中總懸浮微粒濃度比

除於僅控制時間效果下不顯著外，其餘模型之結果皆為負向顯著，與預期相符。 

根據表六所顯示之模型結果，原傳統OLS模型調整後之R-square值為 0.9306，

分別加入個別效果與時間效果後提高至 0.9635 與 0.9413，同時控制個別與時間

效果後為 0.9764，整體模型配適程度佳。觀察二元固定效果模型，知識密集服務

業就業機會比、地方歲出比與辦公室使用執照樓地板面積比均達 1%顯著水準；

機車登記數比與空氣中總懸浮微粒濃度比達 5%顯著水準；經常性所得比與刑案

發生件數比達 10%顯著水準；病床數比則不顯著。除原先不確定與住宅價格關係

之刑案發生件數比外，其餘顯著變數與住宅價格之關係皆與預期相符。 

另標準化係數結果顯示於顯著變數中，知識密集服務業就業機會比對住宅價

格比影響最大，接著依序為地方歲出比、機車登記數比、經常性所得比、辦公室

使用執照樓地板面積比、空氣中總懸浮微粒濃度比，影響最小者為刑案發生件數

比。 
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表六 住宅價格比模型估計結果 

 

    模型 

 

  

 解釋變數 

OLS 

One-way 

FEM 

(個別效果) 

One-way 

FEM 

(時間效果) 

Two-way FEM 

(個別與時間效果) 

係數值 係數值 係數值 係數值 
標準化 

係數值 

經常性所得比 
-0.0505 0.1380*** -0.0794** 0.0586* 

0.0113 
(-1.4080) (3.5580) (-2.27) (1.6550) 

知識密集服務業 

就業機會比 

0.2952*** 0.2748*** 0.2744*** 0.1664*** 
0.0838 

(21.6450) (10.8050) (20.864) (7.1870) 

機車登記數比 
-0.2449*** -0.1762*** -0.3056*** -0.1024** 

-0.0151 
(-6.7750) (-3.4310) (-8.273) (-2.1980) 

地方歲出比 
0.0772*** 0.0457*** 0.0925*** 0.0473*** 

0.0356 
(5.8270) (3.8750) (7.042) (4.4420) 

辦公室使照      

樓地板面積比 

0.0003 

(1.5480) 

0.0004*** 

(3.0040) 

0.0003       

(1.413) 

0.0004*** 

(3.2370) 
0.0089 

病床數比 
-0.0571*** 

(-3.5760) 

-0.0309 

(-1.3890) 

-0.0715***      

(-4.603) 

-0.0029 

(-0.1550) 
-0.0015 

刑案發生件數比 
-0.0466*** 

(-2.8270) 

0.0205 

(1.4440) 

-0.0405***      

(-2.593) 

0.0219* 

(1.8700) 
0.0051 

空氣中總懸浮    

微粒濃度比 

-0.0446*** -0.0591*** -0.0183 -0.0245** 
-0.0083 

(-4.0740) (-4.7630) (-1.507) (-2.1030) 

截距項 
0.0854 

(1.4170) 

 

 
 

-0.0764 

(-0.9450) 

 

 

Adj R-square 0.9306 0.9635 0.9413 0.9764 

F test 
 

323.39*** 173.67*** 286.15*** 

LM test 
 

247.57*** 26.27*** 273.84*** 

Hausman test 
 

18.54** 18.21** 95.34*** 

樣本數 270 270 270 270 

  註：1.括弧內為 t值。 

   2. ***、**、*分別代表在 1%、5%與 10%顯著水準下，該係數顯著異於零。 
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第三節 實證結果討論   

藉由實證結果，可得知兩兩都會區社會與經濟發展變數比和住宅價格比之關

係。首先，由係數得知經常性所得比增加確會造成住宅價格比擴大，兩者為正向

關係。因區域住宅價格必須要有足夠之家戶所得支撐(Abraham and Hendershott, 

1996; Haurin, 1996; Bonnie, 1998; Meen, 1999; Hwang and Quigley, 2006)，故高所

得區域住宅價格相對低所得區域為高。當兩都會區所得落差擴大時，住宅價格比

亦隨之擴張。其次，知識密集服務業就業機會比係數亦為正值且影響最大，顯示

當此落差增加，將造成住宅價格差異擴大。因區域就業機會影響住宅價格

(Reichert, 1990； Bonnie, 1998；林益厚，2004；Hwang and Quigley, 2006)，而知

識密集服務業就業機會增加顯示區域發展提昇(陳冠位、林素穗、黃若男，2003)。

當此就業機會增加將吸引更多區域外人才，並助長住宅價格，故當兩都會區知識

密集服務業就業機會比落差拉大，將造成住宅價格差異擴大。 

本研究以機車登記數比做為區域交通可及性替代變數，由係數得知其與住宅

價格比呈負向關係。而因機車登記數乃反向解釋交通可及性，故負項關係表示區

域交通可及性落差擴大將導致住宅價格差異擴大。因交通可及性為家戶住宅選擇

之考量項目(朱芳妮、張金鶚、陳淑美，2008)，可及性增加將使日常生活便利性

提高，進而增加住宅價格(林祖嘉、林素菁，1993；Zabel and Kiel, 2000)，也因此

當兩都會區交通可及性落差越大時，住宅價格差異亦隨之增加。此外，由表示區

域公共投資數額之地方歲出比係數得知兩兩都會區地方歲出比擴大將造成住宅

價格比擴張，兩者為正向關係。因地方政府投入越多經費進行公共投資與建設，

區域基礎設施與服務將越為完備(黃仁德，1994)，有助提升區域生活品質(楊明儀，

2003)，進而使當地住宅價格上揚(林益厚，2004；薛立敏、曾喜鵬、謝鈺偉，2007)，

也因此當兩都會區公共投資落差越大，住宅價格差異亦隨之增加。 

辦公室使用執照樓地板面積比與住宅價格比為正向關係，與預期相同。因辦

公室使用執照樓地板面積越高地區辦公室需求越高，且有越多企業設址於此。而

因企業辦公室區位選擇與當地政經條件優越與否相關(黃名義、張金鶚，2005)，

故辦公室越多地區，經濟發展程度相對較高，並有較高之住宅價格(Kayden and 

Pollard, 1987; Nelson, 1988)。也因此當兩區域辦公室使用執照樓地板面積比落差

擴大時，住宅價格差異亦隨之增加。另病床數比不顯著，應與新北市住宅價格雖
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相較台北市以外其他都會區為高，卻因對台北市醫療資源可及性高(章定煊、劉

小蘭、尚瑞國，2002)，境內病床數明顯偏低有關。也因此情形與其他兩兩都會

區情況有異，影響此變數估計結果。 

實證結果顯示反向解釋區域治安之刑案發生件數比和住宅價格比為正向關

係，且影響程度最低。雖治安狀況較佳地區因居住環境較為安全，住宅價格應會

較高(Haurin, 1996)。然住宅價格與發展程度較高地區，亦可能因相較其他區域告

發較多的犯罪行為，導致住宅價格越高的地區，區域犯罪率反而會越高(Soares, 

1999; Lynch and Rasmussen, 2001)，本研究即顯示此種情況，當兩都會區刑案發

生件數落差擴大，住宅價格差異亦隨之增加。最後為空氣中總懸浮微粒濃度比，

其用以反向解釋區域空氣品質，結果顯示其與住宅價格比為負向關係，與預期相

符。乾淨的空氣可帶來住宅價值(Zabel and Kiel, 2000)，一地空氣中總懸浮微粒濃

度越高，表其空氣品質越差，居住品質欠佳，住宅價格亦會相對較低。故當兩都

會區空氣品質落差增加，住宅價格差異亦隨之擴大。 

固定效果模型認為不同觀察群組間的差異可被其不隨時間改變之個別效果

解釋，各年度本身不隨群組改變之差異亦可透過不同年度時間效果呈現，並視此

些固定效果為待估計未知常數，即遺漏變數之結果。因此，除以上區域社會與經

濟發展變數估計結果外，本研究亦透過虛擬變數設定，同時控制來自不同兩兩都

會區間本身之差異，即不隨時間改變之因素，以及各年度不同之時間效果。藉由

個別效果與時間效果估計值，觀察各組兩兩都會區本身差異與不同年度對住宅價

格比之影響。  

本文除以表七顯示全體樣本所估計之個別效果係數值外，亦進一步以圖四呈

現各組都會區由低至高排序後的個別效果。因個別效果為遺漏變數截距項，本研

究無法得知確切原因為何，僅得推測這些個別效果不隨時間改變的可能影響因素。

由圖四與表七可發現個別效果正值者為台北市分別相對桃竹都會區、台中市、台

南市與高雄市，以及新北市分別相對桃竹都會區、台中市、台南市與高雄市；其

餘兩兩都會區個別效果皆為負值。此外，表七亦顯示台北市相對新北市與台北市

相對台南市未達 10%顯著水準。兩兩都會區個別效果結果顯示若不考慮隨時間改

變因素，桃竹都會區分別相對台中市、台南市與高雄市，以及台中市相對台南市

差異應並未如此之多，推測與中南部氣候較北部佳、台中市與台南市過去行政等

級與桃竹都會區相仿有關；台中市分別相對台南市與高雄市，以及高雄市相對台
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南市亦為負值，顯示就個別效果而言，中南部住宅價格差異應不大，可能與中南

部產業類型、氣候條件相近有關；新北市相對台北市以外其他都會區為正值，推

測因新北市市境環繞首都台北市，對台北市豐富之資源可及性高(章定煊、劉小

蘭、尚瑞國，2002)，導致個別效果較高；而台北市相對新北市以外其他都會區

皆為正值，推測因 2010 年以前，六大都會區中僅有台北市全區為直轄市，行政

等級較高，且其為台灣首都，中央政府亦位於此，長久以來發展資源高於國內其

他都會區，使其個別效果較高。 

 

表七 住宅價格比模型個別效果估計結果 

都會區 係數 T 值 

北市/新北 -0.0100 -0.33188 

北市/桃竹 0.1026*** 4.88563 

北市/台中 0.1036*** 4.78662 

北市/台南 0.0511 1.51103 

北市/高雄 0.1315*** 6.70183 

新北/桃竹 0.0425** 2.01879 

新北/台中 0.0438*** 2.69929 

新北/台南 0.0308** 2.36322 

新北/高雄 0.0438** 2.57055 

桃竹/台中 -0.0901*** -5.61743 

桃竹/台南 -0.0862*** -6.92217 

桃竹/高雄 -0.0921*** -4.73166 

台中/台南 -0.0878*** -7.39775 

台中/高雄 -0.0941*** -4.88795 

高雄/台南 -0.0895*** -5.43108 

       註：***、**、*分別代表在 1%、5%與 10%顯著水準下，該係 

         數顯著異於零。 
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圖四 各兩兩都會區個別效果係數值 

 

表八與圖五顯示全體樣本所估計之時間效果係數值與趨勢。可藉由此不隨群

組不同而改變之時間效果，觀察總體經濟與景氣對都會區住宅價格比的影響。表

八顯示除 2001 至 2005 年未達 10%顯著水準外，其餘皆達 10%以上顯著水準。

觀察顯著年度之時間效果，可發現 2000年以前皆為負值，2006年以後皆為正值，

顯示相較過去而言，各兩兩都會區住宅價格差異於近年明顯增加。前期時間效果

為負值，推測受 90 年代國內股市與房市衰退，總體經濟長期低靡影響，使國內

各都會區住宅價格差異較低；後期時間效果為正值且逐漸提高，則可能受美國次

級貸款風暴導致全球金融危機，使國內住宅市場保值需求增加，大量游資轉往增

值預期較高之台北都會區住宅市場影響，使都會區住宅價格差異擴大。且近年國

內住宅市場景氣好轉，又以發展資源較多、發展潛力較高之北部都會區增值較多，

使此些都會區住宅市場需求增加，交易相對熱絡，也因此造成國內各都會區住宅

價格落差持續擴大。此外，透過表八與圖五也可發現 2007 年以後住宅價格比時

間效果明顯上升，而台灣高鐵亦於同年通車，因高鐵通車可能導致更多發展資源

往優勢區域集中(姜渝生，2007)，故 2007 年以後住宅價格比的上升亦可能與台

灣高鐵通車有關。 
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表八  住宅價格比模型時間效果估計結果 

年度 係數 T 值 

1993 -0.0426*** -4.56017 

1994 -0.0420*** -4.60782 

1995 -0.0197** -2.20498 

1996 -0.0217** -2.58462 

1997 -0.0246*** -2.99631 

1998 -0.0224*** -2.77075 

1999 -0.0235*** -2.91941 

2000 -0.0322*** -3.74674 

2001 -0.0044 -0.5492 

2002 0.0039 0.46782 

2003 0.0113 1.39257 

2004 0.0032 0.36595 

2005 0.0102 1.26806 

2006 0.0166* 1.96099 

2007 0.0355*** 4.21793 

2008 0.0552*** 6.61232 

2009 0.0455*** 5.39862 

2010 0.0518*** 6.23734 

      註：***、**、*分別代表在 1%、5%與 10%顯著水準下，該係數 

         顯著異於零。 

 

圖五 各年度時間效果係數值 
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第五章 結論與建議 

第一節 結論 

國內各都會區住宅價格長期存有顯著差異，尤以近年更為明顯。過去曾有相

關文獻指出區域發展程度將影響其住宅價格，國內長久以來以台北為重心之發展

政策，使區域間的反吸作用(極化作用)較擴散作用(涓滴作用)明顯，各都會區也

因發展資源長期分配不均，無論於社會或經濟上的發展皆產生嚴重落差。此種區

域發展不均現象，除導致弱勢都會區就業機會不足、都會區間貧富差距擴大外，

亦導致國內部分擁有較多發展資源之都會區，其住宅價格上漲幅度高於其他都會

區，使國內許多有居住需求之民眾難以負擔，並造成國內部分都會區住宅價格差

異隨著時間擴大，部分都會區則不然。於此當中，哪些區域發展要素為導致國內

各都會區住宅價格差異之關鍵，本文透過實證進行分析。   

本研究採用追蹤資料模型，使用國泰房地產指數季報、人力資源統計年報與

都市及區域發展統計彙編所公佈之資料，針對國內六大都會區 1993 年至 2000

年預售屋與新成屋住宅價格資料進行實證，以檢驗區域社會與經濟發展落差對都

會區住宅價格兩兩相除之住宅價格比所造成的影響。 

透過 F檢定、LM 檢定與 Hausman檢定，顯示本研究應採用固定效果模型。

另經由概似比檢定與 F 檢定後，本文採用可同時控制個別效果與時間效果之二元

固定效果模型較為合適。實證結果顯示除病床數比外，各變數皆為顯著，包括顯

著正向影響之經常性所得比、知識密集服務業就業機會比、地方歲出比、辦公室

使用執照樓地板面積比、刑案發生件數比，與顯著負向影響之機車登記數比與空

氣中總懸浮微粒濃度比。另由標準化係數值可發現，知識密集服務業就業機會比

對住宅價格比影響最大，接著依序為地方歲出比、機車登記數比、經常性所得比、

辦公室使用執照樓地板面積比、空氣中總懸浮微粒濃度比，影響最小者為刑案發

生件數比。  

由實證結果可知，台灣各都會區社會與經濟發展不均導致各區域住宅價格明

顯落差。政府長久以來忽略各都會區均衡發展之重要，並以台北市為單一發展核

心，除已使各都會區社會與經濟發展失衡，更拉大住宅價格差異。而於本研究所
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選擇之區域社會與經濟發展變數中，又以知識密集服務業就業機會落差對住宅價

格差異影響程度最大，表公共投資之地方歲出、表交通可及性之機車登記數與經

常性所得落差則分別位居二至四位。另由個別效果顯示，國內都會區住宅價格比

明顯受到區域不隨時間改變之特性影響，區域發展較具優勢之台北市與新北市，

相對其他都會區住宅價格比較高，其餘都會區則差異較低；時間效果則顯示總體

經濟與景氣對住宅價格比亦有所影響，且景氣較差時住宅價格比將縮小，反之則

擴大。 

第二節 建議 

長久以來，台灣各都會區於社會與經濟發展的失衡，已使各區域住宅價格產

生明顯落差。近年政府為抑制國內住宅價格飛漲而祭出諸多政策15，然多數政策

皆以抑制住宅市場不當投機炒作為主要目標，忽略國內各都會區住宅價格之所以

發生嚴重落差，實與各地區長期社會與經濟發展失衡有關。故政府除抑制住宅市

場短期投機炒作外，更應重視國內各都會區長期發展失衡問題。 

根據 1993至 2010 年國內六大都會區追蹤資料模型實證結果，以及進行標準

化後之係數，本研究建議未來政府推行相關政策時，不但應著重於降低國內長久

以來區域社會與經濟發展不均衡情形，更應以降低各都會區於知識密集服務業就

業機會、公共投資、交通可及性與所得落差為首要目標，方能有效減少因區域發

展失衡所導致都會區住宅價格差異擴大情形，並健全國內各都會區發展。 

本文建議政府可透過以下相關策略，減少國內都會區住宅價格落差：於弱勢

地區發展適宜知識密集服務業發展之環境，以吸引相關產業進駐，促進區域產業

升級，提供當地更多知識密集服務業就業機會，並藉以降低國內各都會區所得落

差；此外，政府應謹慎衡量並合理分配各都會區公共投資金額，使各區域公共基

礎建設得以均衡發展，降低各都會區落差，並利用合理分配之公共投資金額，強

化弱勢都會區大眾運輸服務水準，以降低各都會區長期於交通可及性上的嚴重落

差。 

 

                                                 

 
15

 如 2010 年 6月中央銀行施行之地區性不動產信用管制，以及 2011年 6月開徵之特種貨物及

勞務稅等。 
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第三節 研究限制與未來研究建議 

(一) 研究限制 

本研究尚有部分研究限制。首先，因研究範圍僅限於國內六大都會區，

故僅得觀察此六大都會區區域發展與住宅價格差異之關係。然國內除

此六大都會區外尚有許多縣市，其區域發展與住宅價格差異關係為何，

是否與此六大都會區不同，本文不得而知。其次，本研究受限於資料

蒐集問題，僅就國內區域發展社會與經濟面討論都會區住宅價格落差

情形，然導致都會區住宅價格落差尚有諸多非社會與經濟因素，以及

某些不隨時間改變之因素，後者本文雖以個別效果呈現，然因其為虛

擬變數截距項，故僅得據以推測可能因素。第三，因交通可及性資料

蒐集不易，本研究僅以替代變數「機車登記數」表示，然國內機車使

用情形，除與交通可及性有關外，亦可能與各地風俗民情相關，此為

本研究所無法考量到之部分。第四，本研究因使用兩兩都會區住宅價

格與區域社會經濟發展變數比值作為模型變數，結果僅得呈現發展落

差與住宅價格差異之關係，無法確認國內各都會區本身是否存在價格

過高或過低之情形。最後，本文因使用普通追蹤資料模型進行實證，

僅得呈現區域社會與經濟發展變數與住宅價格差異之線性關係，無法

得知此些變數是否存有非線性關係。 

(二) 未來研究建議 

基於以上研究限制，本文提出幾點研究建議，以做為未來研究參考。

首先，六大都會區與非六大都會區區域發展與住宅價格差異之關係，

以及非六大都會區本身區域發展與住宅價格差異之關係為何，本文未

能求證，未來應值得更進一步研究。另國內六大都會區非社會與經濟

面發展，以及不隨時間改變之區域因素與住宅價格差異關係，前者因

部分資料蒐集不易，後者因模型結果限制，本研究無法進行更深入且

詳盡的討論，未來此部分亦值得再進行更深入研究。此外，綜合國內、

外區域發展資料，進行不同國家間區域發展與住宅市場關係之比較分

析，相信亦會對國內此領域研究貢獻良多。另因本文實證結果無法呈

現國內各都會區本身是否存在住宅價格過高或過低之情形，以及區域

社會與經濟發展變數與住宅價格差異是否存在非線性關係，故此部份

亦為未來值得研究的方向。  
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