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南華大學財務金融學系財務管理碩士班 

110學年度第2學期碩士論文摘要 

 

 論文題目：臺灣房價與人口結構之關聯分析：以雲林縣三鄉鎮市為

例 

 研 究 生    ：賴 哲 樟                 指導教授：廖 永 熙  博士 

中文摘要 

探討對房屋市場價格影響的因素，應用房屋個體特徵價格模型之敘述統計及

實證討論對平均住宅交易價格，本研究以雲林縣斗六市、虎尾鎮、麥寮鄉作為本

研究的對象。本研究以房產屬性變數、總體經濟變數及人口屬性變數等，再以

2012年第一季至2020年第三季之內政部地政司不動產交易實價資料與內政部戶政

司的人口異動資料進行研究，並以迴歸模型建構在雲林縣斗六市、麥寮鄉、虎尾

鎮三個鄉鎮市的住宅房價特徵價格模型及人口屬性進行特徵價格分析。實證結果

影響房價顯著的因素為建物的移轉面積，面積越大會使房價上升，屋齡的年數折

舊越大也使建物價格縮減，位處不同區域之人口成長及0-44歲人口對房價影響為

顯示負相關，但45歲以上中年人口對房價需求為顯著正相關。所以，本研究發現

無論是以何種價格模型，房屋所坐落的人口結構屬性對住宅市場價格的解釋能力

都高於房屋個體特徵。 

 

 

 

關鍵詞：住宅房價、特徵價格模型 
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Abstract 

To explore the factors that affect the housing market price, apply the descriptive 

statistics and empirical discussion of the housing individual hedonic price model to the 

average housing transaction price, this study takes Douliu City, Huwei Town, and 

Mailiao Township in Yunlin County as the object of this research. This research uses 

real estate attribute variables, overall economic variables and population attribute 

variables, etc., and then uses the real estate transaction data of the Department of Land 

Affairs, Ministry of the Interior from the first quarter of 2012 to the third quarter of 

2020 and the population change data of the Department of Household Affairs of the 

Ministry of the Interior. , and constructed the hedonic price model of housing prices and 

population attributes in three township cities of Yunlin County, Douliu City, Mailiao 

Township, and Huwei Town, to analyze the hedonic price. Empirical results The 

significant factor affecting house prices is the transfer area of the building. The larger 

the area, the higher the house price. The greater the depreciation of the age of the house, 

the lower the building price. The impact is negatively correlated, but the demand for 

housing prices for the middle-aged population over 45 is significantly positive. 

Therefore, this study finds that no matter what price model is used, the explanatory 

power of the demographic attributes where the house is located on the housing market 

price is higher than the individual characteristics of the house. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Keywords: residential housing price, characteristic price model 



 

iv 
 

目錄 

致謝 ................................................................................................................................... i 

中文摘要 .......................................................................................................................... ii 

Abstract .......................................................................................................................... iii 

目錄 ................................................................................................................................. iv 

表目錄 .............................................................................................................................. v 

圖目錄 ............................................................................................................................. vi 

第一章 緒論 .................................................................................................................... 1 

第一節 研究背景 ........................................................................................................ 1 

第二節 研究問題與動機 ............................................................................................ 3 

第三節 研究範圍與流程 ............................................................................................ 5 

第二章 整理成重要影響因素 ........................................................................................ 8 

第一節 運用特徵模型之相關文獻探討 .................................................................... 8 

第二節 影響房價因素之相關文獻探討 .................................................................. 12 

第三章 研究方法 .......................................................................................................... 14 

第一節 研究架構 ...................................................................................................... 14 

第二節 特徵價格模型 .............................................................................................. 14 

第三節 相關資料來源及變數說明 .......................................................................... 16 

第四章 雲林縣三大鄉鎮房價及人口實證結果 .......................................................... 21 

第一節 敘述性統計結果 .......................................................................................... 21 

第二節 房屋價格模型及人口結構實證結果 .......................................................... 30 

第五章 結論與建議 ...................................................................................................... 38 

第一節 結論 .............................................................................................................. 38 

第二節 建議 .............................................................................................................. 39 

參考文獻 ........................................................................................................................ 40 

一、 中文文獻 ........................................................................................................ 40 

二、 英文文獻 ........................................................................................................ 42 

三、 網站資訊 ........................................................................................................ 43 



 

v 
 

表目錄 

表 3-1特徵價格法對雲林縣三個行政區域-斗六市、虎尾鎮及麥寮鄉之 11項分析

係數因子 ............................................................................................................ 16 

表 3-2房屋變數說明表 ................................................................................................. 18 

表 3-3總體經濟變數說明表 ......................................................................................... 19 

表 3-4人口變數說明表 ................................................................................................. 20 

表 4-1 雲林縣 3鄉鎮市全樣本各變數之敘述統計表 ............................................ 23 

表 4-2 斗六市各變數之敘述統計表 ...................................................................... 25 

表 4-3 麥寮鄉各變數之敘述統計表 ...................................................................... 27 

表 4-4 虎尾鎮各變數之敘述統計表 ...................................................................... 29 

表 4-5 雲林縣 3鄉鎮市全樣本迴歸係數 ............................................................... 31 

表 4-6 雲林縣斗六市迴歸係數 .............................................................................. 33 

表 4-7 雲林縣麥寮鄉迴歸係數 .............................................................................. 35 

表 4-8 雲林縣虎尾鎮迴歸係數 .............................................................................. 37 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

vi 
 

圖目錄 

圖 1-1雲林縣行政區有 1市 5鎮 14鄉，20個鄉鎮市組成之地圖，其中本研究以

斗六市、虎尾鎮及麥寮鄉為研究地對象。 ................................................... 6 

圖 1-2研究流程圖 ........................................................................................................ 7 



 

1 
 

第一章 緒論 

第一節 研究背景 

放眼觀世界各地經濟的發展，投資不動產保值對抗通貨膨脹的觀念，長期

以來民眾普遍都接受這樣概念。投資房地產所代表對置產不動產的價格，對有

需求購置居住的人來說是否負擔得起就變得非常重要。按照市場的供需法則來

決定價格，在完全自由市場的情況假定下，供需交易的兩造雙方的均衡價格。

假如房屋價格上漲，勢必因市場的均衡價格被破壞而有所變動和調整，民眾對

於購屋需求的重要性，在政府施政的政策上是重要的一環，在全國特定蛋黃區

(「蛋黃」區，意即繁榮的市中心，工作機會多、交通便捷的地段)及蛋白區

(「蛋白」區指的是蛋黃區的外圍)的地區的長期房價走勢對有購屋需求的民眾

而言，常常是望屋興嘆。而民眾對住宅政策制定的良窳，於大多數的薪資收入

的上班族群而言，有很深遠的影響跟意義。 

臺灣人口遷徙原因以居住及工作關係為主，依人口遷徙距離可分為跨區域

的長距離遷移（distantmove）（例如：跨縣市、跨區域、甚至跨國），以及區

域內的短距離遷徙（local move）（例如：同一個縣市中的不同鄉鎮）。邊瑞芬

(1991)和李朝賢(1995）以區域的遷徙主要以經濟因素為考量， 研究認為，跨區

域的遷徙主要以經濟、政治因素為考量，例如工作、社會福利及預期收入等；

薛立敏(2000、2004、2007)及曾喜鵬(2000、2005、2007) 居住品質及生活空間

和交通可及性、家戶生命週期的改變所引發的住宅需求調整，對區域內部遷徙

主要與居住因素相關研究認為，內部遷徙與居住因素是為提升居住品質、生活

空間、教育學區或家戶生命週期改變所引發的住宅需求調整。由於遷徙短距離

較少涉及工作轉換的問題，大多數的是為了追求生活環境的寧適性、調整住宅

品質等等，故可視為家戶在面臨居住需求改變時的調整行為。    
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   本研究以雲林縣政經發展重心的斗六市、虎尾鎮及麥寮鄉等地區作為研究。

所以，本研究探討的空間範圍鎖定斗六市、虎尾鎮、麥寮鄉等三個區域。以蒐集

雲林縣三個鄉鎮市-斗六市、虎尾鎮及麥寮鄉等包含人口、家庭所得與房價之資

料。就斗六市、虎尾鎮及麥寮鄉等工商及服務業發展狀況觀察其公司行號之從業

人數及生產總額，合計分占本縣55.70%、69.12%及94.82%，允為本縣工商業發展

中心，所以研究雲林縣房屋價格與人口相關重點就鎖定斗六市、虎尾鎮、麥寮鄉

等三個區域： 

一、斗六市場所(公司行號)單位為6,512家或占雲林縣場所23.16%，從業員工

4萬4,952人或占雲林縣從業人口33.36%，均居本縣之冠，創造生產總額2,207億元

或占14.87%，僅次於麥寮鄉居第2位，以非金屬礦物製品製造業、紡織業及金屬

製品製造業為主要發展產業，前二者生產總額分別為677億元及254億元，分占全

國該業之13.85%及6.06%，均居全國各鄉鎮市區之冠，另皮革、毛皮及其製品製

造業生產總額占全國該業之6.29%，為全國各鄉鎮市區第2大產地。 

二、虎尾鎮場所(公司行號)單位3,576家或占雲林縣場所12.72%，居次，從業

員工1萬4,715人或占雲林縣從業人口10.92%，創造生產總額347億元或占雲林縣

場所2.33%，以化學製品製造業及零售業較多。 

三、麥寮鄉場所(公司行號)單位1,399家或占雲林縣場所4.98%居第6位，惟其

從業員工1萬8,487人或占雲林縣從業人口13.72%居第2位，生產總額達1兆1,258億

元或占75.83%，居本縣之冠，係以石油及煤製品製造業、化學材料製造業為主要

發展產業，其中石油及煤製品製造業、石油化工原料與合成樹脂、塑膠及橡膠製

造業之產出均居全國各鄉鎮市區之冠，另電力供應業則居全國各鄉鎮市區第2位。

(100年雲林縣工商及服務業普) 

雖然，各縣市的內部人口遷徙率存在著很大差異，但以農業縣著稱的嘉義縣

及雲林縣，在人口遷徙率之歷年來皆維持在百分之2左右。整體面而言有逐年降

低之趨勢，而在人口遷徙率及相關資料研究這方面長期以來都未受到學術界應有



 

3 
 

的關注及研究。人口遷徙率的降低，可能是係因為整體家戶的居住品質已提升到

相當的程度，也可能是居住戶流動能力受到限制，究竟造成內部人口遷徙率差異

的存在因素為何？彼此相互間的重要性又為何？這些問題的解答，不論對於當前

政府的住宅政策和都市計畫或不動產之相關業者的投資決策均有相當程度重要。

因此，人口遷徙換屋除調整住宅本身的品質及舒適外，還同時調整鄰里環境（例

如公共設施、學區、安全衛生、生活機能……）與整體都市相對性的需求。此外，

當家戶面臨住宅需求的改變，或無法透過原住宅的修繕或增建等方式來調整，便

引發家戶的遷徙行為（曾喜鵬、薛立敏 2008）。另，遷徙換屋除能調整住宅本

身的品質外，還可以同時調整鄰里環境（例如學區、公共設施、生活機 能、安

全衛生……等）與整體都市相對可及性的需求。所以，居住遷徙的流動性能力對

房屋住宅居住需求調整與政府住宅福利的提升是需要被重視的。 

 

 

第二節 研究問題與動機 

雲林縣以農為主，有「農業首都」之稱，有農業、漁業、糖業為主要產

業，青壯年人口外移，又第二、三級產業在臺灣西部各縣市中規模較小，然而

雲林縣內有全國最大的石化工業區-六輕。由於早期中央政府的重北輕南政策，

時至今日，雲林帶給人們的印象通常除了「臺灣的糧倉」之外，還有麥寮的六

輕的產值達兩兆台幣，佔全雲林縣生產總額九成以上。 

  昔日以農業為主的產業，對國家社會的貢獻不容質疑，就業人口多，然看

天吃飯的成份也居多，對國家經濟貢獻較工商業為低，然而雲林縣以農漁牧業

支持工商業發展，進而由工商業保護農業，而後才轉為製造業的基地，現在更

蛻變為科技產業、石化工業區及人文產業的發展重地，長久以來的進步歸功於

學術機構的潛心研發與努力發展；與各類中小型企業長期經營所奠基的成長基

礎。 

https://zh.wikipedia.org/wiki/%E9%9D%92%E5%A3%AF%E5%B9%B4
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E7%AC%AC%E5%85%AD%E5%A5%97%E8%BC%95%E6%B2%B9%E8%A3%82%E8%A7%A3%E5%BB%A0
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E9%87%8D%E5%8C%97%E8%BC%95%E5%8D%97
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E7%AC%AC%E5%85%AD%E5%A5%97%E8%BC%95%E6%B2%B9%E8%A3%82%E8%A7%A3%E5%BB%A0
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  台灣在近年來因婦女普遍接受較高之教育，婦女有越來越多進入職場，大

幅因工作延後結婚年齡或放棄婚姻，依據內政部統計，臺灣地區35 歲到39歲婦

女有偶率，在1997年(民國86年)為92.8％，2007年(民國96年)為82.6％，2012年

(民國101年)為75.4％，至2017年(民國106年)有偶率更降至68.8％。而大學學歷

(含)以上婦女在1997年(民國86年)為80.8％，2007年(民國96年)為71.3％，2012年

(民國101年)為63.5％，至2017年(民國106年)有偶率更降至61.6％。在21年間有

偶率下降24.0％或19.2％，縮短婦女生育的期間導致臺灣生育率降低。所以，在

生育率持續的降低，老年人口不斷增加下，台灣人口老年化，也使得人口結構

逐漸變成倒三角形的趨勢，未來工作人口逐漸減少。人口結構因生育率低、老

人人口增加的改變，必將衝擊整個勞動市場、經濟市場及股匯市場，影響到社

會、教育，投資儲蓄、退休後退休金、家庭建立、房屋住宅需求等改變。是以

當台灣人口於2021年(110年)達最高峰為2,361萬人後，隨後遞減至2065年時預估

人口剩下1,735萬人，65歲以上人口大幅增加，購置房產之需求也隨之改變，所

以，未來房產需求及人口結構轉變，人口增減變化是否會影響房屋市場的交易

價格？ 

   根據行政院主計總處社會指標年報指出，臺灣自有住宅比率超過8成，顯

見一般家庭對房產視為重要之家庭資產，張金鶚學者(換屋需求亦可從家庭結構

的改變、就業機會、人口數的成長或由所得來推求)表示房產具有消費與投資之

雙重特性，吳曉瑜、王敏及李立行(中國的高房價是否阻礙了創業)等探討中國

大陸房價的文章中也提到有關房屋對人民的重要不只是財產也是投資的工具。   

  所以，依照不同的價位觀念、購屋供給及需求的市場，例如用屋齡來劃

分，就可區分為預售屋市場、成屋市場、中古屋市場，在不同市場的屬性和價

格就有明顯差別（張金鶚，2003）。Allen et. al.（1995）指出有超過半數的次

市場其特徵價格是有顯著的不同。而 Goodman（1981）亦指出特徵價格於各個

次市場或不同時間之間是不穩定的，所以房產會因所在的區位、空間不同而價
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格就有所不同。所以，本研究將以臺灣地區有「農業首都」之稱─雲林縣房產

市場為研究範圍，從其範圍內探討斗六市、虎尾鎮及麥寮鄉等房屋個體特徵及

座落地區之人口結構對房地產交易價格之影響；哪些變數對房地產交易價格之

影響較為顯著；在不同房屋市場價位中個體特徵及建物所座落地區之人口結構

影響是否存在差異。 

  依照傳統的特徵價格模型，只對於房屋個體特徵在住宅價格之影響，而未

考慮人口結構的改變對房屋住宅價格變化之影響；其次，傳統的特徵價格模型

只探討房屋個體特徵對平均房價的影響，對房屋個體特徵對不同價位的影響之

探討則較為缺乏，更對房屋個體特徵與人口結構狀況對房價影響是否存在的差

異探討。因此，希望藉由本研究對住宅交易價格影響因素之探討，瞭解影響斗

六市、虎尾鎮及麥寮鄉等房價之對房屋個體特徵因素及人口結構因素何者較為

顯著；並將房屋價位區分為高、中、低等不同價位的市場，考量在同一時期個

體特徵因素及人口結構因素，在不同價位的市場中對房價的影響並加以比較分

析。 

 

 

第三節 研究範圍與流程 

一、 研究範圍 

近年來，雲林縣房產市場交易熱絡，而雲林縣發展重心為斗六市、虎尾

鎮及麥寮鄉，所以，本研究探討的空間範圍鎖定斗六市、虎尾鎮、麥寮

鄉，三個區域為主要研究地域，並以鎖定區域鄰里資料作為最小的分析

單位來進行，如圖1-1所示。 
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圖 1-1雲林縣行政區有 1市 5鎮 14鄉，20個鄉鎮市組成之地圖，其中本研究

以斗六市、虎尾鎮及麥寮鄉為研究地對象。 
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二、 研究流程 

    本研究分為五章，第一章為緒論，包含研究背景、研究動機及研究目的。

第二章為運用特徵模型及影響房價因素之相關文獻探討，第三章為研究方法，

包含資料來源、研究架構、特徵價格法，第四章敘述性統計與實證結果，第五

章結論與建議。 

 

本研究主要流程圖，參閱圖1-2研究流程圖如下： 
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研究目的 

文獻探討 

 

研究架構 

研究方法 

實證結果 

結論與建議 
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第二章 整理成重要影響因素 

第一節 運用特徵模型之相關文獻探討 

文獻回顧第一節運用特徵價格模型對住宅交易價格的影響之相關文獻，探

討在自由經濟的體制下房屋價格，主要是受到供需來相互影響，市場上常講的

一分錢一分貨，房地產的價格也是一樣，由於房地產係不可移動固定、長久

性，價值價格昂貴，並具有投資及保值的雙重性格，雖然房地產的價格有市場

的攻擊跟需求二方的來共同決定價格，但房地產需求隨著供應者開出的價格並

經需求者決定，而並非如供需法則來自由決定。而學者Rosen於1974年提出的

「特徵價格理論(hedonic price theory)」，其價格也應由各特徵的價格所決定，

並將產品視為所有特徵的集合體，換言之係消費著理論結合效用理論與競價理

論，就是說一種多樣性的商品具有多方面的不同特徵或品質。產品間價格的差

異源自於各產品間所具有的特徵種類與數量不同所致。Rosen認為消費者購買產

品，不僅在乎產品的數量，還會考慮產品的特色與內容，因此，消費者會藉由

消費這些特色產品而獲得滿足。消費者會在預算限制下去追求最大效用的特徵

組合，所以品質較好的產品，生產者會訂定較高的價格，消費者的願付價格也

會比較高，以黃宜瑜、侯錦雄、林宛儒和謝駿宏(2012) 應用特徵價格模型分析

房價之研究－體驗經濟與綠色概念之觀點。 

特徵價格模型，又稱Hedonic模型法和效用估價法，此種模型普遍運用在房

地產研究模式上，參考國內外文獻中，很多以採用特徵價格模式來評估房地產

價格，來克服房地產不同異質性的問題。如國外學者Li and Brown（1980）以美

國波士頓東南區15個鄉鎮來研究的對象，利用建物特性、鄰里特性、公共設

施、道路寬廣及至市區、小鄰里等特性來檢視對當地房地產價格的影響，實證

發現以對小鄰里特之性較為顯著。尤其國內學者劉振誠（1986）以台北市中

山、松山、 古亭區、大安四區為研究範圍，以成分分析的方法及特徵價格法，
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對各個變數來影響房價的研究，結果實證發現，對建坪、樓層數、建築類型、

居住地距市區中心之距離、每戶平均可支配之所得及教育程度對不動產價格有

顯著的影響。童作君、李春長（2010）就以台灣地區22個縣市地區之住宅調查

統計資料為分析之樣本，期間從1998年到2005年止，共有2,127筆資料，來探討

不動產建物與區域之特徵對於各縣市地區價格變異的程度。該研究以不動產價

格總價為依變數，有物價指數、貸款利率、不動產價格及選取之房屋特徵自變

數分別使用類別（分為純住宅使用、住商混合使用、 住工混合使用及其他）、

建築結構（鋼筋混凝土造、鋼鐵造、鋼骨、磚造、 加強磚造）、屋齡、總樓層

數、土地使用分區、建物總面積等。 

林秋瑾、楊宗憲、張金鶚（1996）也以住宅價格指數之研究—以台北市研

究範圍為例，利用太平洋房屋公司從1988年至 1993年六年的成交作為研究，並

選取的自變數為面積、總樓層、房屋屋齡、停車位、所在樓層、內部格局及衛

浴設備數、區方位，實證發現面積及區方位對不動產房價有顯著影響，面積、

總樓層、屋齡、停車位、所在樓層皆為影響不動產之價格的共同顯著因素。而

陳雲英（2007）與高文津皆相同採用特徵價格模型，分析高雄市不動產市場從

成屋交易的價格因素之影響研究，並以不動產總價為依變數，自變數則有土地

持有的坪數、房屋建坪面積、房間數、客餐廳、衛浴、大樓層別、屋齡、建物

樓層數、成屋類別、土地增值稅、房屋契稅、停車位、區方位等，經實證發現

建坪面積、地坪面積、區位與車位皆為影響高雄市住宅市場、及透天住宅與公

寓大廈住宅之價格的共同顯著因素，而屋齡為共同不顯著因素，係為透天屋住

宅之屋齡對房價影響為不主要因素。 

而蔡仲苓（2008年）研究範圍只鎖定於台北市內湖區，選定不動產之個體

特徵變數為所在樓層、屋齡、地上層數、臨路街道及環境特徵包括距離至內湖

科學園區、捷運站之遠近距離進行探討研究，實證結果顯示屋齡、臨路街環

境、離內湖科學園區、離捷運站之距離等皆對房價呈顯著影響。毛麗琴 (2009)
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則由房屋仲介業提供高雄市九個行政區作為研究，並自2007年至2008年止，實

際房屋住宅成交之資料，利用自動互動檢視法（CHAID）的分析檢視，探討影

響中古屋成交的價格變動因素，異變數為房屋住宅成交價格，自變數則選取建

物坪數、房屋類型、屋齡、車位與行政區域等，利用自動互動檢視法(CHAID)

的分析工具，逐次搜索各種元素，並適切掌握變數間的相關與互動模型，即時

有效回應、母體現況的結構。因此，將房地產的價格影響因素做出分解，求出

各影響因素所隱含的價格，在控制房地產的特徵(或品質)數量固定不變時，就

能將房地產價格變動的品質因素分析出來，以反映純粹價格的變化。 

特徵價格法主要根據不動產特徵為成套組合(package)之特性，利用不能加

以分割出售的特徵組合做為衡量不動產價格的重要因素；逼近調整法則是市場

比較法與特徵價格法的結合，運用市場比較法的過程，並利用特徵價格估計值

作為調整的依據，以排除人為主觀判斷的缺失，有(一)逼近迴歸調整法的評價

績效平均而言，係優於特徵價格迴歸法；(二)在各種特徵函數模型，對數線性

模型優於其他函數模型。(三)在不同區域函數內因發展特性的不同，影響不動

產價格的因子亦有可能不同，所以，其特徵函數可能不同。 

政府為使不動產的交易資訊更透明化、更公平，並解決目前在不動產資訊

不對稱下的交易情形，避免被不當哄抬房屋價格，為保障購屋者隱私權之前提

下，在實施「不動產成交資訊實價登錄」制度，為居住正義政府規劃的政策，

期許政策符合社會的期待，以及改善現行不動產資訊不對稱下交易情形。因

此，探討不動產成交資訊實價登錄是否符合居住者正義，並壓制地價上漲的政

策、買賣價格之合理化及壓制地價之成效。採用「文獻分析法」，並以法律條

文作為基準，將相關法律條文內容與解釋作為相互對照，歸納出結論，同時蒐

集不同領域的專家學者發表相關文章、專刊等，檢視目前不動產成交資訊實價

登錄制度可能面臨的問題，並進一步論述問題，提出相關的配套措施來改進。 
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本研究發現有下列事項如下： 

一、 房地產交易之不動產成交資訊實價登錄係經立法院針對不動產經紀業管

理條例、地政士法，及平均地權條例等三讀通過之修正文中，對雙方在

不動產交易要求實價申報登錄，並積極教育社會大眾實價登錄目的與正

面意義，並告知申報不實價格恐涉及刑責以降低民眾有登錄不實誘因。 

二、 在有關對「居住正義五法」中，限縮未來不動產成交資訊實價登錄的公

開及使用，僅只能被以區段化、去識別化的方式提供查詢；且在登錄的

不動產交易價格資訊上，有相關配套措施海還未完全建立，不得作為課

徵稅賦依據，健全稅制要先落實「實價課稅」，而實價課稅要能降低民

間抗性且能徹底執行，並且在擴大稅基的基礎原則降低稅率，讓民眾在

沒有增稅疑慮下放心的實價申報，這樣才能建構實價登錄的基礎建設。 

三、 政府實施不動產成交資訊實價登錄制度，對國內不動產市場之供需變化

及價格改變，確實發生重大的影響；譬如房地產委託租賃案就大幅減

少，並使房屋市交易呈現下降，但房價仍然持續的調漲。 

2012年8月國內正式實施實價登錄，公告不動產交易資訊。為進一步瞭解類

神經網路對應實價登錄資訊時，是否能具高效益之預測能力，嘗試以監督式倒

傳遞類神經網路（以下簡稱倒傳遞網路）來預測實價登錄下的不動產交易總

價。在應用上，倒傳遞網路目前遇到的最大困擾在於網路參數的設定，不同的

輸出入變數結構及資料分布差異將影響網路學習效果，須經由不斷地試誤以尋

求最適模式。由研究成果顯示影響倒傳遞網路預測能力之參數，包含輸入層變

數數目、第1層隱藏層處理單元數目、第2層隱藏層處理單元數目、訓練及測試

範例比例及網路學習循環數目等參數。 

透過類神經網路分析結果之敏感度分析得到影響網路預測結果之主要輸入

變數，分別為建物面積、屋齡及總樓層等三個變數。若加入其他變數試圖改善



 

12 
 

解答品質，其改善幅度並不大。經實證成果顯示，倒傳遞網路於不動產實價登

錄交易總價之預測能力符合預期研究設定。平均絕對誤差百分比介於

9.48~13.92%之間，低於設定值20%之要求；絕對誤差百分比小於10%命中率介

於45.6%~56.7%之間，高於設定值30%之要求；平均絕對誤差百分比小於20%命

中率介於76.5%~83.3%之間，高於設定值70%之要求。 

另外，農16和美術館合併後的樣本，預測效益高於各別的單獨區域，顯示

在類神經網路模型下，大樣本的預測能力較佳。而絕對誤差大於30%有52.9%來

自高總價樣本，這也顯示網路對於高交易總價的預測能力較低。從研究結果比

較得知，類神經網路模型下的MAPE值為9.48%優於特徵價格法的17.1%。 

 

 

第二節 影響房價因素之相關文獻探討 

從過去文獻亦可以得知，在討論影響房地產價格因素，以個別都市房地產

交易個案研究，大多採取特徵價格模式，在台灣地區自有房屋消費需求彈性與

投資需求彈性之估計如 Rosen（1974）、林祖嘉、林素菁（1994）等。而許多

文獻探討、研究報告及報章雜誌指出，房價與經濟環境有著密不可分的關係，

而現實面發現，無論經濟環境好壞與否，房價在大部分地區依然呈現上漲的狀

態。故本研究將探討房價的高低起伏是否受到各種房屋型態包括樓層、坪數、

用途、屋齡，及重要的人口成長有所影響。在傳統特徵價格模型中，房地產價

格是由各種不同特徵組合，再依各種不同特徵所產生出不同效用來決定房地產

的價格。 

房屋住宅需求同時包括了消費與投資兩大部分,理論上房屋價格應同時受到

總體經濟面、金融市場供應及人口結構社會面等因素的共同影響,由於人口結構
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社會因素的改變比較緩慢, 所以在文獻探討房價的長期變化時, 較著重於總體經

濟面與金融面的變數分析,然而忽略人口社會面變數的影響。在全球主要開發 

國家均共同面臨少子化與人口老化的趨勢下, 有關人口結構改變對於房地產市

場 (尤其房屋價格) 的影響逐漸開始受到重視。 

不動產交易價格的形成，是經房屋交易市場中整體的供給面與需求面所決

定的價格，這在房屋資訊市場的發達、經濟景氣穩定等社會中較容易達成；但

在經濟景氣波動大甚致嚴重加劇、市場資訊不完全透明就難以達成。所以從個

體經濟觀點來看，國內房屋住宅市場價格是買賣雙方協商結果。Stull(1975)將影

響房屋價格的原因分為四大類，房屋住宅實質屬性、可及性、環境及公部門特

性。Rosen(1974)則提出房屋住宅是由許多不同因素的屬性組合而成為複合性商

品之概念，參於購屋者除了選擇位於居住的地點之外，尚包括房屋樓地板的面

積、房屋的房間數、衛浴之數量及停車位等，且也將公共設施、鄰里等納入評

估考量，房屋價格主要著重於房屋結構細節和地點之屬性。所以分析房地產個

案資料時，應考慮的是真 實交易的價格，而非均衡價格(冉怡瑄，2010)。 

Stull(1975)將影響房價的因素分為四大類，住宅實質屬性、可及性、環境及公 

共部門特性。Rosen(1974)則提出住宅是由許多不同的屬性組合而成一種複合性

商品 的概念，購屋者除了選擇居住的地點之外，還包括樓地板面積、房間數、

衛浴間數及 有無車位等，且將公共設施可及性和鄰里關係都納入考量之因素。

而房產價格是闡述房地產市場行情的指標，傳統特徵價格模型是估計房價的平

均邊際效果，以房地產價格之平均值做為觀察，但是房價的分配並非是常態分

配，而是以平均價格來描述房價是否會存在偏誤。 
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第三章 研究方法 

第一節 研究架構 

本研究的目的是要探討地區人口結構、房產個體特徵對於住宅市場價格之

影響，並探討人口分布之年齡、出生及遷出入結構與房屋個體之面積、型態、

屋齡及所在地點特徵對於不同價位之住宅市場價格之影響何者較為顯著。利用

傳統迴歸模型以探討人口結構與房屋個體之特徵分析對房屋住宅價格平均之影

響，人口結構與房屋個體特徵對住宅交易價格所影響之程度。 

就本研究發現，房屋需求變數與人口成長關係較為密切，與總人口數的關

係較低。當在嬰兒潮出生的人逐漸進入房屋市場(1970年代出生），需求增加將

使房屋需求價格逐漸上升。地區人口特性對於各行政區之透天與非透天住宅平

均價格之解釋能力，高於房屋個體特徵之變數，且地區人口屬性也對房屋個體

特徵對住宅價格的影響產生調節效果。本研究首先將人口特徵因子分為人口遷

徒屬性、人口成長屬性、人口配對(婚姻)屬性、年齡分布屬性等四類，以方便

歸類影響房價之因素。在研究方法方面，本研究首先對於2012(101年)1月

~2020(109年)9月之月資料作為本研究之變數對象。 

   

第二節 特徵價格模型 

特徵價格法(Hedonic Price Method)又稱 Hedonic模型法，在各個以不同條件

成立之不同樣本分別建立特徵價格模型，房屋相較比其他財產為高異性商品，

在購置房屋時，除了預算限制(金額數字大)、考慮房屋的各項特徵。特徵價格

理論主要是由效用理論推算，透過購屋者(Homebuyers)與售屋者(Home seller)之

出價(offering)、競爭(compete)，進而產生市場均衡性價格而成交，此種競價、
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比價及出價的過程中，從經濟學理論觀點看，係為消費者與生產者的效用函數

導出適合市場中之均衡價格理論。在計算不同房屋之特徵取得樣本的特徵價格

數值中，並選定一固定的房屋住宅特徵作為各個不同條件成立之樣本的數值標

準。再將計算出所得到的特徵價格值和設定的固定各房屋特徵各個不同的條件

下成立之樣本的數值分别帶入公式後，即可得到固定各房屋特徵在不同條件成

立之樣本在各個以不同條件成立之樣本的同質價格，並以此為基礎進行相關指

數的編制。 

首先，探討鄰近雲林縣三鄉鎮市-斗六市、虎尾鎮及麥寮鄉之房價可能受到

很多變數的影響，包括房屋型態、地坪、建築物住宅面積、屋齡、屋況、鄰里

環境、社區環境及交通之便利性等等因素，所以，本研究採用較為明確的因素

做為本研究主題，由於特徵價格模型較為簡單、並使用也方便，本研究參考彭

建文、楊忠憲、楊詩韻(2009)等以捷運系統對不同區位房價影響分析--以營運階

段為例，在捷運系統已正式營運一段時間，在都會區不同區位中「市中心、市

郊、郊區」捷運站對其周邊「捷運站區、捷運周圍區及非捷運區」房價的影響

差異。其次，研究發現就位於市中心、市郊、以及郊區捷運站對其周邊房價的

影響範圍也不相同，而位於郊區車站對房價影響的範圍會大於市中心與市郊之

資料來探討，以斗六市、虎尾鎮及麥寮鄉之房價(P)為應變數，如(3-1)式與表3-1

所示：  

P = c +∑𝛽𝑗

𝑛

𝑗=1

𝑋𝑗 +∑ 𝛾𝑘𝑍𝑘

𝑖

𝐾=1

+ ∑ 𝛼𝑚𝑌𝑚

𝑙

𝑚=1

+ 𝜀……………(3 − 1)式 

c：為常數項。 

𝑋1，𝑋2，𝑋3．．．．，𝑋𝑛：分別為 n個房屋屬性特徵。 

𝛽1，𝛽2，𝛽3．．．．，𝛽𝑛：分別為這些房屋屬性特徵對應的係數。 
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𝑍1，𝑍2，𝑍3．．．．，𝑍𝑖：分別為 i 個總體經濟變數。 

𝛾1，𝛾2，𝛾3．．．．，𝛾𝑘：分別為這些總體經濟變數對應的係數。 

𝑌1，𝑌2，𝑌3．．．．，𝑌𝑚：分別為 l個人口變數。 

𝛼1，𝛼2，𝛼3．．．．，𝛼𝑚：分別為這些人口變數對應的係數。 

ε：為隨機誤差值。 

表 3-1特徵價格法對雲林縣三個行政區域-斗六市、虎尾鎮及麥寮鄉之 11項分

析係數因子 

第三節 相關資料來源及變數說明 

本研究以雲林縣的房產及人口結構的資料作為主要來源，探討雲林縣的區

域內的房地產及人口，探討地區以雲林縣的縣治所在地斗六市、雲林縣中心點

虎尾鎮及全國最大的石化工業區麥寮鄉等三個區域的住宅房價都變動為基準，

由於影響房地產價格的因素變數多，且影響價格的因素以建物的狀況、社區的

環境、里鄰的環境、交通的便利性等等係比較客觀的因素。所以，本研究的資

房屋變數 

建物移轉面積

(坪) 
屋齡 管理屬性 建物移轉屬性  

X1 X2 X3 X4  

總體經濟變數 

消費者物價指

數 

5 大行庫平

均房貸利率 
   

Z1 Z2    

人口變數 

人口遷徒屬性 
人口成長屬

性 

人口配對屬

性 

年齡人口屬性

0-44歲人口 

年齡人口屬性

45歲以上人口 

Y1 Y2 Y3 Y4 Y5 

https://zh.wikipedia.org/wiki/%E7%AC%AC%E5%85%AD%E5%A5%97%E8%BC%95%E6%B2%B9%E8%A3%82%E8%A7%A3%E5%BB%A0
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料已用較為主觀之因素作為變數的研究方向。因此房屋屬性的特徵包含房屋的

價格、建物移轉的面積、房屋的屋齡、管理的屬性及建物移轉的屬性。總體經

濟的變數有消費者物價指數、五大行庫平均房貸利率、人口遷徒的屬性包含遷

出跟遷入、人口成長的屬性包含出生跟死亡、人口配對的屬性包含結婚跟離婚

及年齡分布的屬性在出生至 44歲的人口的屬性、年齡 45歲以上的人口分布屬

性。本研究資料來源為內政部不動產交易實價服務網、雲林縣戶政人口資訊

網。資料時間係從 2012(101年)1月份至 2020(109年)第 3季 9月份為主要研究

範圍，其研究區域以斗六市、虎尾鎮及麥寮鄉為主要區域範圍。 

本研究標的物主要是以透天住宅、公寓華廈等標的物之買賣案件。而建立

之模型資料要有大量筆數外，更要求資料的品質，避免影響到模型之變化，並

以提高模型預測之準確性，本研究資料來源為內政部不動產資訊平台 2012(101

年)1 月份至 2020(109 年)第 3季 9月之房地產交易價格為預測分析樣本。 

 Mankiw and Weil(曼昆和威爾)指出房屋住宅需求變數和成人人口關係較密

切， 但與總人口數的關係較低，因房屋的需求量增加，房價的價格將增加。而

將人口的級距分成二級，依人口的定義，人口結構依年齡區分為 0-14 歲幼年

人口、15-24 歲青年人口、25-44 歲壯年人口為一級， 45-64 歲中年人口及 65 

歲以上老年人口為二級。所以，依本研究依據前開分類及統計所需，將年齡從

1歲至 44 歲為一級距的人口比例、45-99歲為二級距的人口比例。預期第一級

的人口比例及第二級距的 45歲以上人口比例對房價會產生負向影響，主要是近

來臺灣主要房產價存在 M 型房價問題， 而房價越來越高，實質薪資所得卻倒

退的不成比率，又加上台灣普遍晚婚，使 30-44歲的人口，不急於買屋或選擇

其他的產品，故本研究預測為負。預期 45-64 歲人口比例對房價則會產生正向

影響，主要是 45-64 歲的人口，其工作年資幾乎達 10 年以上，所得亦有一定

穩定度，為生活品質或環境的提升，開始有大坪數產品或換屋的需求，為多次

換屋族群，故本研究預測為正，整理資料如表項 3-2至 3-4。 
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表 3-2房屋變數說明表 

變數 符號 預期結果 單位 說明 

房屋價格 P  萬元/

每坪 

房屋取得之交易價格。本研究係

以斗六市、虎尾鎮及麥寮鄉之地域為

主(區域內為雲林縣治所在地、中心點

及離島工業區)，因住宅用途種類 多 

( 一般為純住宅、住商及店面等)，故

此研究只針對住宅型透天、公寓，其

餘住商及店面等用途暫不列入。 

建物移轉

面積 

X1 ＋ 每坪 以實際取得之建築面積。房屋面

積對於房價有顯著影響，本研究將建

物移轉面積取自然對數並預期透天成

屋建物移轉總面積對於房價會有正向

影響。所以房屋價格也會因房屋建物

面積大小而有所改變。 

房屋年齡 X2 － 年 建築物建造完工之年數。經實價

登錄證實屋齡愈大，成交價愈低。屋

齡是反應不動產之折舊情況，通常屋

齡越長，住宅屋況會越差，房屋價值

就會逐漸減損，所以預期對屋齡相對

在房屋價格產生負向影響房屋的價

格。 

管理屬性 X3 ＋ 0，1 建築物住宅建造完成後，依規定

組管理委員會對本研究會影響房屋的

價格(如有管理委員會的虛擬變數為 

1；無管理委員會之虛擬變數為 0) 

建物移轉

屬性 

X4 ＋ 0，1 一般而言總樓層數較多的房屋其

可使用的面積較大，移轉的面積越

大，相對交易價格也越高，所以移轉

住宅種類屬性也會影響房價的改變。 

1=透天厝(整棟出售)。 0=華廈(有分樓

層) 

                                                資料來源：本研究整理 
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表 3-3總體經濟變數說明表 

變數 符號 預期結果 單位 說明 

消費者物

價指數 
Z1 ＋ % 

在經濟學上，是反映與居民生活有關

提供之產品、勞務的價格統計對物價

變動指標，一般以百分比做為表達形

式。為一個國家(或地區)之居民在一定

期間生產之總成果，具體又簡單的表

現每個時期的物價水平，它是衡量通

貨膨脹的主要指標之一。 

五大行庫

平均房貸

利率 

Z2 － % 

五大銀行(包括台灣銀行、合作金庫銀

行、土地銀行、華南銀行以及第一銀

行等)之平均房貸利率；新承做放款金

額與利率目前政府推出青年安心成家

專案、公教築巢。 

 

                                                 資料來源：本研究整理  
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表 3-4人口變數說明表 

變數 符號 預期結果 單位 說明 

人口遷徒

屬性遷入-

遷出 

Y1 ＋ 

人/0、

1 

在區域內皆以家戶生命週期較穩

定之家庭結構（如單身或老年家

戶），該區域的內部遷徙率較低，則

反之。本研究係以由人口遷入三個月

以上，應為遷入登記，遷出人口三個

月以上，應為遷出登記；遷入之人口

大於遷出人口謂為淨遷入人口數。人

口遷徙屬性代表遷入大於遷出=1, 遷

入小於遷出=0 

人口成長

屬性出生-

死亡 

Y2 ＋ 

人/0、

1 

實際以出生未滿十二歲之國民，

為出生登記。檢察機關、軍事檢察機

關、醫療機構於出具相驗屍體證明

書、死亡證明書或法院為死亡宣告之

裁判確定為確切死亡。當出生的人口

大於死亡稱之為竟人口增加數。 

人口配對

屬性結婚-

離婚 

Y3 ＋ 

人/0、

1 

結婚應以書面為之，有二人以上

證人之簽名，並應由雙方當事人向戶

政機關為結婚之登記，換言之，二人

因不延續婚姻關係為之理離婚；結婚

大於離婚=1, 結婚小於離婚=0 

年齡分布

屬性在 0-

44歲之人

口 

Y4 － 

人/0、

1 

購置房屋及年齡人口結構整體來

看，年齡 0-44歲人口代表 0-44歲人口

比前月人口少為 1，否則為 0 

年齡分布

屬性在 45

歲以上之

人口 

Y5 ＋ 

人/0、

1 

購置房屋及年齡人口結構整體，

年齡 45歲人口代表 45歲人口比前月

人口多為 1，否則為 0大，增加數對房

屋價格產生正向影響。 

                                                 資料來源：本研究整理 
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 第四章 雲林縣三大鄉鎮房價及人口實證結果 

第一節 敘述性統計結果 

本研究之敘述統計結果主要分為四個部分，首先說明雲林縣三大鄉鎮樣本

各變數房屋住宅之最大值、最小值、平均值及標準差及人口稠密增減異動之最

大值、最小值、平均值及標準差，如表 4-1，再依地區分為斗六市、虎尾鎮、

麥寮鄉等三個區域之各變數房屋住宅之最大值、最小值、平均值及標準差及標

準差及人口稠密增減異動之最大值、最小值、平均值及標準差，如表 4-2 至 

4-4。 

一、雲林縣三大鄉鎮全樣本敘述統計結果 

  由表 4-1 全樣本各變數之敘述統計結果發現，價格最大值及最小值分別

為每坪 409.81萬元及每坪 0.59萬元，平均價格為每坪 13.77萬元，標準差為

6.65萬元；建物移轉面積之最大值與最小值分別為 1,922.94坪與 3.33 坪，建物

平均移轉面積為 60.23 坪，其標準差為 32.65 坪；屋齡之最大值與最小值分別為

56年及 0年，平均房屋年齡為 4.85年，標準差為 9.90年；管理屬性代表有管

委會為 1及無管委會為 0，平均值為 0.12，標準差為 0.33；建物移轉屬性代表

透天厝為 1及公寓華廈為 0，平均值為 0.87，標準差為 0.33；消費者物價指數

最大值與最小值為 103.28%及 95.21%，平均消費者物價指數 100.11%，標準差

為 1.89%；5大行庫平均房貸利率最大值與最小值為 1.84%及 1.225%，平均 5

大行庫平均房貸利率為 1.57%，標準差為 0.17%；人口遷徒屬性代表遷入大於

遷出為 1、反之為 0，平均值為 0.62，標準差為 0.49；人口成長屬性代表出生大

於死亡為 1、反之出生小於死亡為 0，平均值為 0.40，標準差為 0.49；人口配對

屬性代表結婚大於離婚為 1、反之結婚小於離婚為 0，平均值為 0.96，標準差為

0.18；年齡 0-44歲人口代表 0-44歲人口比前月人口少為 1，否則為 0，平均值
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為 0.87，標準差為 0.33；年齡 45歲人口代表 45歲人口比前月人口多為 1，否

則為 0，平均值為 0.96，標準差為 0.20。 
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表 4-1 雲林縣 3鄉鎮市全樣本各變數之敘述統計表 

變數名稱 變數符號 最大值 最小值 平均值 標準差 

價格 P 409.81  0.59  13.77  6.65  

(萬元/坪)     

建物移轉面積 X1 1922.94 3.33 60.23  32.65  

屋齡 X2 56 0 4.85  9.90  

管理屬性 X3 1 0 0.12  0.33  

建物移轉屬性 X4 1 0 0.87  0.33  

消費者物價指數 Z1 103.28 95.21 100.11  1.89  

5大行庫平均房貸利

率 
Z2 1.84 1.225 1.57  0.17  

人口遷徙屬性 Y1 1 0 0.62  0.49  

人口成長屬性 Y2 1 0 0.40  0.49  

人口配對屬性 Y3 1 0 0.96  0.18  

0-44歲人口 Y4 1 0 0.87  0.33  

45歲以上人口 Y5 1 0 0.96  0.20  

 資料來源：本研究彙整 

註: 管理屬性代表有管委會=1,無管委會=0; 建物移轉屬性代表透天=1,華廈=0;人

口遷徙屬性代表遷入大於遷出=1, 遷入小於遷出=0; 人口成長屬性代表出生大

於死亡=1, 出生小於死亡=0; 人口配對屬性代表結婚大於離婚=1, 結婚小於離婚

=0; 0-44歲人口代表 0 歲-44歲人口比前月人口少=1,否則為 0; 45 歲以上人口代

表 45歲以上人口比前月人口多=1,否則為 0。 
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二、 雲林縣斗六市、虎尾鎮及麥寮行政區域敘述統計結果 

由表 4-2 斗六市各變數之敘述統計結果發現，價格最大值及最小值分別為

每坪 100 萬元及每坪 1.06萬元，平均價格為每坪 14.98萬元，標準差為 4.62萬

元；建物移轉面積之最大值與最小值為 1,922.94 坪及 4.43坪，平均建物移轉之

面積為 64.03坪，標準差為 41.91坪；房屋年齡最大值與最小值分別為 5 年及

0年，平均房屋年齡為 1.07年，標準差為 1.31年；管理屬性代表有管委會為 1

及無管委會為 0，平均值為 0.11，標準差為 0.32；建物移轉屬性代表透天厝為

1及公寓華廈為 0，平均值為 0.90，標準差為 0.30；消費者物價指數最大值及

最小值分別 103.28%及 95.21%，平均消費者物價指數 100.12%，標準差為 

1.91%；5大行庫平均房貸利率最大值與最小值分別為 1.84%及 1.225%，平均 

5大行庫平均房貸利率為 1.57%，標準差為 0.17%；人口遷徒屬性代表遷入大

於遷出為 1、反之為 0，平均值為 0.56，標準差為 0.50；人口成長屬性代表出生

大於死亡為 1、反之出生小於死亡為 0，平均值為 0.41，標準差為 0.49；人口配

對屬性代表結婚大於離婚為 1、反之結婚小於離婚為 0，平均值為 0.99，標準差

為 0.10；年齡 0-44 歲人口代表 0-44歲人口比前月人口少為 1，否則為 0，平均

值為 0.97，標準差為 0.16；年齡 45歲人口代表 45歲人口比前月人口多為 1，

否則為 0，平均值為 0.99，標準差為 0.11。 
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表 4-2 斗六市各變數之敘述統計表 

變數名稱 變數符號 最大值 最小值 平均值 標準差 

價格 P 100 1.06  14.98  4.62  

(萬元/坪)     

建物移轉面積 X1 1922.94  4.43  64.03  41.91  

屋齡 X2 5 0 1.07  1.31  

管理屬性 X3 1 0 0.11  0.32  

建物移轉屬性 X4 1 0 0.90  0.30  

消費者物價指數 Z1 103.28 95.21 100.12  1.91  

5大行庫平均房貸利

率 
Z2 1.84 1.225 1.57  0.17  

人口遷徙屬性 Y1 1 0 0.56  0.50  

人口成長屬性 Y2 1 0 0.41  0.49  

人口配對屬性 Y3 1 0 0.99  0.10  

0-44歲人口 Y4 1 0 0.97  0.16  

45歲以上人口 Y5 1 0 0.99  0.11  

 資料來源：本研究彙整 

註: 管理屬性代表有管委會=1,無管委會=0; 建物移轉屬性代表透天=1,華廈=0;人

口遷徙屬性代表遷入大於遷出=1, 遷入小於遷出=0; 人口成長屬性代表出生大

於死亡=1, 出生小於死亡=0; 人口配對屬性代表結婚大於離婚=1, 結婚小於離婚

=0; 0-44歲人口代表 0 歲-44歲人口比前月人口少=1,否則為 0; 45 歲以上人口代

表 45歲以上人口比前月人口多=1,否則為 0。                                                

由表 4-3 麥寮鄉各變數之敘述統計結果發現，價格最大值及最小值分別為

每坪 67.53 萬元及每坪 6.36萬元，平均價格為每坪 12.31萬元，標準差為 3.95
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萬元；建物移轉面積最大值與最小值分別為 279.56坪及 18.51坪，平均建築物

移轉面積為 57.02坪，標準差為 16.75坪；房屋年齡最大值與最小值分別為 5 

年及 0年，平均屋齡為 0.55年，標準差為 1.20年；管理屬性代表有管委會為 1

及無管委會為 0，平均值為 0.02，標準差為 0.14；建物移轉屬性代表透天厝為

1及公寓華廈為 0，平均值為 0.84，標準差為 0.37；消費者物價指數最大值及

最小值分別 103.28%及 96.50%，平均消費者物價指數 100.68%，標準差為 

1.78%；5大行庫平均房貸利率最大值與最小值分別為 1.84%及 1.23%，平均 5

大行庫平均房貸利率為 1.51%，標準差為 0.18%；人口遷徒屬性代表遷入大於

遷出為 1、反之為 0，平均值為 0.80，標準差為 0.40；人口成長屬性代表出生大

於死亡為 1、反之出生小於死亡為 0，平均值為 0.93，標準差為 0.25；人口配對

屬性代表結婚大於離婚為 1、反之結婚小於離婚為 0，平均值為 0.88，標準差為

0.32；年齡 0-44歲人口代表 0-44歲人口比前月人口少為 1，否則為 0，平均值

為 0.35，標準差為 0.48；年齡 45歲人口代表 45歲人口比前月人口多為 1，否

則為 0，平均值為 0.96，標準差為 0.20。 
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表 4-3 麥寮鄉各變數之敘述統計表 

變數名稱 變數符號 最大值 最小值 平均值 標準差 

價格 P 67.53  6.36  12.31  3.95  

(萬元/坪)     

建物移轉面積 X1 279.56  18.51  57.02  16.75  

屋齡 X2 5 0 0.55  1.20  

管理屬性 X3 1 0 0.02  0.14  

建物移轉屬性 X4 1 0 0.84  0.37  

消費者物價指數 Z1 103.28  96.50  100.68  1.78  

5大行庫平均房貸利

率 
Z2 1.84  1.23  1.51  0.18  

人口遷徙屬性 Y1 1 0 0.80  0.40  

人口成長屬性 Y2 1 0 0.93  0.25  

人口配對屬性 Y3 1 0 0.88  0.32  

0-44歲人口 Y4 1 0 0.35  0.48  

45歲以上人口 Y5 1 0 0.96  0.20  

 資料來源：本研究彙整 

註: 管理屬性代表有管委會=1,無管委會=0; 建物移轉屬性代表透天=1,華廈=0;人

口遷徙屬性代表遷入大於遷出=1, 遷入小於遷出=0; 人口成長屬性代表出生大

於死亡=1, 出生小於死亡=0; 人口配對屬性代表結婚大於離婚=1, 結婚小於離婚

=0; 0-44歲人口代表 0 歲-44歲人口比前月人口少=1,否則為 0; 45 歲以上人口代

表 45歲以上人口比前月人口多=1,否則為 0。 
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由表 4-4 虎尾鎮各變數之敘述統計結果發現，價格最大值及最小值分別為

每 409.81 萬元及每坪 0.59萬元，平均價格為每坪 12.68萬元，標準差為 8.49萬

元；建物移轉面積最大值與最小值為 210.72 坪及 3.33坪，平均建物移轉面積為

56.52坪，標準差為 19.94坪；房屋年齡最大值與最小值分別為 56年及 0年，

平均屋齡為 9.92年，標準差為 13.41年；管理屬性代表有管委會為 1及無管委

會為 0，平均值為 0.15，標準差為 0.35；建物移轉屬性代表透天厝為 1及公寓

華廈為 0，平均值為 0.86，標準差為 0.35；消費者物價指數最大值及最小值分

別 103.28%及 96.5%，平均消費者物價指數 99.99%，標準差為 1.88%；5大行

庫平均房貸利率最大值與最小值分別為 1.84%及 1.23%，平均 5大行庫平均房

貸利率為 1.59%，標準差為 0.16%；人口遷徒屬性代表遷入大於遷出為 1、反

之為 0，平均值為 0.66，標準差為 0.47；人口成長屬性代表出生大於死亡為 1、

反之出生小於死亡為 0，平均值為 0.29，標準差為 0.46；人口配對屬性代表結

婚大於離婚為 1、反之結婚小於離婚為 0，平均值為 0.95，標準差為 0.21；年齡

0-44歲人口代表 0-44 歲人口比前月人口少為 1，否則為 0，平均值為 0.85，標

準差為 0.35；年齡 45歲人口代表 45歲人口比前月人口多為 1，否則為 0，平均

值為 0.93，標準差為 0.26。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

29 
 

表 4-4 虎尾鎮各變數之敘述統計表 

變數名稱 變數符號 最大值 最小值 平均值 標準差 

價格 P 409.81  0.59  12.68  8.49  

(萬元/坪)     

建物移轉面積 X1 210.72 3.33 56.52  19.94  

屋齡 X2 56 0 9.92  13.41  

管理屬性 X3 1 0 0.15  0.35  

建物移轉屬性 X4 1 0 0.86  0.35  

消費者物價指數 Z1 103.28 96.5 99.99  1.88  

5大行庫平均房貸利

率 
Z2 1.84 1.23 1.59  0.16  

人口遷徙屬性 Y1 1 0 0.66  0.47  

人口成長屬性 Y2 1 0 0.29  0.46  

人口配對屬性 Y3 1 0 0.95  0.21  

0-44歲人口 Y4 1 0 0.85  0.35  

45歲以上人口 Y5 1 0 0.93  0.26  

 資料來源：本研究彙整 

註: 管理屬性代表有管委會=1,無管委會=0; 建物移轉屬性代表透天=1,華廈=0;人

口遷徙屬性代表遷入大於遷出=1, 遷入小於遷出=0; 人口成長屬性代表出生大

於死亡=1, 出生小於死亡=0; 人口配對屬性代表結婚大於離婚=1, 結婚小於離婚

=0; 0-44歲人口代表 0 歲-44歲人口比前月人口少=1,否則為 0; 45 歲以上人口代

表 45歲以上人口比前月人口多=1,否則為 0。 
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第二節 房屋價格模型及人口結構實證結果 

本研究之房屋價格及人口屬性實證結果主要分為四部分，並先探討雲林縣

之三個行政區-斗六市、麥寮鄉及虎尾鎮等全體樣本各變數迴歸係數對房產價格

及人口之實證結果，如表 4-5，再細分個別變數迴歸係數實證斗六市、麥寮鄉及

虎尾鎮三個行政區，如表 4-6至表 4-8。 

一、 雲林縣三大鄉鎮全樣本實證迴歸結果  

分析由表 4-5全樣本實證迴歸結果發現，建物移轉面積預期結果為正，係

為房屋面積對房價有正面影響，實證結果為正且顯著，符合預期結果；房屋年

齡對房屋住宅價格負向之影響力係為逐漸遞減，故屋齡預期結果為負，因房屋

年齡越大產生折舊越多，因此預期結果為負，實證結果為負且顯著，符合預期

結果；管理屬性變數預期結果為正，社區住宅設有管理委員會對房價有正面影

響，實證結果為正且顯著，符合預期結果；建物移轉屬性預期結果為正，實證

結果為正且顯著，符合預期結果；消費者物價指數預期結果為正，當物價指數

提高時，就產生通貨膨脹，實證結果為正且顯著，符合預期結果；5大行庫平

均房貸利率預期結果為負，實證結果為負且不顯著；人口遷徒屬性變數預期結

果為正，實證結果為正且不顯著；人口成長屬性變數預期結果為正，實證結果

為負，人口增加購置房屋需求量應增加，房價應有正面影響，雖然出生人口大

於死亡人口，但出生人口對房屋無購買能力，相反，推測年齡越大相對有能力

購置房產，所以係數為負且顯著，不符合預期結果；人口配對屬性變數預期結

果為正，結婚人口增加房屋需求量亦增加，房價有正面影響，實證結果為正且

顯著，符合預期結果；0-44歲人口屬性變數預期結果為正，這 0-44 歲人口增加

需求量應增加，但因這階段年齡的所得收入及儲蓄購屋稍有不足，實證結果為

負，不符合預期結果且不顯著；45歲以上人口屬性變數預期結果為正，實證結

果為正不顯著。 
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表 4-5 雲林縣 3鄉鎮市全樣本迴歸係數 

變數名稱 變數符號 預期結果 係數 標準誤 T值 P 值 

常數   -33.593*** 9.343 -3.595 0.000 

建物移轉面積 X1 + 0.006** 0.002 2.420 0.016 

屋齡 X2 - -0.025*** 0.008 -3.120 0.002 

管理屬性 X3 + 0.970*** 0.265 3.660 0.000 

建物移轉屬性 X4 + 2.046*** 0.274 7.482 0.000 

消費者物價指數 Z1 + 0.446*** 0.080 5.558 0.000 

5大行庫平均房

貸利率 
Z2 - -0.733 0.894 -0.820 0.412 

人口遷徙屬性 Y1 + 0.274 0.168 1.632 0.103 

人口成長屬性 Y2 + -0.604*** 0.165 -3.654 0.000 

人口配對屬性 Y3 + 1.346*** 0.422 3.187 0.001 

0-44歲人口 Y4 + -0.062 0.271 -0.231 0.818 

45歲以上人口 Y5 + 0.551 0.440 1.253 0.210 

Adjusted R-squared :0.0354 
 

F-statistic: 25.112 

樣本數: 7224 
 

Prob(F-statistic):0.000 

 資料來源：本研究彙整 

註: *表示 0.1<P<0.05，**表示 0.05<P<0.01，***表示 P<0.01 
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   二、雲林縣斗六市、麥寮鄉及虎尾鎮區域實證迴歸結果 

由表 4-6斗六市實證迴歸結果發現，建物移轉面積預期結果為正，係為房

屋面積對房價有正面影響，實證結果為正且顯著，符合預期結果；房屋年齡對

房屋住宅價格負向之影響力係為逐漸遞減，故房屋年齡預期結果為負，因房齡

越大產生折舊越多，因此預期結果為負，實證結果為正不符合預期結果且顯

著，因為推測可能透天房屋對屋齡沒有顯現影響，所以不符合預期結果；管理

屬性變數預期結果為正，社區住宅設有管理組職對房價有正面影響，實證結果

為正且顯著，符合預期結果；建物移轉屬性預期結果為正，實證結果為負，建

造社區住宅因土地取得不易，未來以大樓公寓華厦為主要趨勢，所以實證不符

合預期結果且顯著；消費者物價指數預期結果為正，實證結果為正且顯著，符

合預期結果；5大行庫平均房貸利率預期結果為負，實證結果為負且顯著，符

合預期結果；人口遷徒屬性變數預期結果為正，實證結果為正且顯著，符合預

期結果；人口成長屬性變數預期結果為正，實證結果為負，人口增加購置房屋

需求量應增加，房價應有正面影響，雖然出生人口大於死亡人口，但出生人口

對房屋無購買能力，所以，不符合預期結果且顯著；人口配對屬性變數預期結

果為正，實證結果為正不顯著；0-44歲人口屬性變數預期結果為正，這 0-44歲

人口增加需求量應增加，但因這階段年齡的所得收入及儲蓄購屋稍有不足，實

證結果為負，不符合預期結果且顯著；45歲以上人口屬性變數預期結果為正，

實證結果為正不顯著。 
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表 4-6 雲林縣斗六市迴歸係數 

變數名稱 變數符號 預期結果 係數 標準誤 T值 P 值 

常數   -23.394** 9.584 -2.441 0.015 

建物移轉面積 X1 + 0.011*** 0.002 6.244 0.000 

屋齡 X2 - 0.288*** 0.057 5.058 0.000 

管理屬性 X3 + 1.143*** 0.277 4.132 0.000 

建物移轉屬性 X4 + -1.118*** 0.302 -3.709 0.000 

消費者物價指數 Z1 
+ 

0.417*** 0.083 5.055 0.000 

5大行庫 

Z2 - -2.196** 0.881 -2.493 0.013 
平均房貸利率 

人口遷徙屬性 Y1 + 0.340** 0.159 2.134 0.033 

人口成長屬性 Y2 + -0.976*** 0.157 -6.237 0.000 

人口配對屬性 Y3 + 0.732 0.737 0.993 0.321 

0-44歲人口 Y4 + -1.275** 0.620 -2.055 0.040 

45歲以上人口 Y5 + 0.613 0.906 0.676 0.499 

Adjusted R-squared: 0.112  F-statistic: 41.469 

樣本數: 3531  Prob(F-statistic):0.000 

 資料來源：本研究彙整 

註: *表示 0.1<P<0.05，**表示 0.05<P<0.01，***表示 P<0.01 
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由表 4-7雲林縣麥寮鄉實證迴歸結果發現，建物移轉面積預期結果為正，

係為房屋面積對房價有正面影響，但在取樣本時因麥寮鄉地區位於市中心土地

價格高，位於市郊偏遠土地價格底，推測雖然建物移轉面積大，但房價未有正

面影響，實證結果為負且顯著，不符合預期結果；房屋年齡對房屋住宅價格負

向之影響力係為逐漸遞減，故屋齡預期結果為負，因此預期結果為負，實證結

果為正且不顯著；管理屬性變數預期結果為正，社區住宅設有管理組職對房價

有正面影響，實證結果為負且不顯著；建物移轉屬性預期結果為正，實證結果

為正且不顯著；消費者物價指數預期結果為正，實證結果為正且顯著，符合預

期結果；5大行庫平均房貸利率預期結果為負，推測因虎尾地區購置房屋之資

金係以購屋者自有資金為主，不需要向銀行申貸，即可承購房屋，所以，實證

結果為負，不符合預期結果；人口遷徒屬性變數預期結果為正，實證結果為正

且不顯著結果；人口成長屬性變數預期結果為正，實證結果為負，人口增加購

置房屋需求量應增加，房價應有正面影響，雖然出生人口大於死亡人口，但出

生人口對房屋無購買能力，所以，不符合預期結果且不顯著；人口配對屬性變

數預期結果為正，實證結果為負且不顯著；0-44歲人口屬性變數預期結果為

正，實證結果為正且顯著，符合預期結果；45歲以上人口屬性變數預期結果為

正，實證結果為正且顯著，符合預期結果。 
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表 4-7 雲林縣麥寮鄉迴歸係數 

變數名稱 變數符號 預期結果 係數 標準誤 T值 P 值 

常數   -55.834** 22.152 -2.520 0.012 

建物移轉面積 X1 + -0.018* 0.010 -1.878 0.061 

屋齡 X2 - 0.153 0.139 1.101 0.271 

管理屬性 X3 + -0.550 1.192 -0.462 0.644 

建物移轉屬性 X4 + 0.013 0.508 0.027 0.979 

消費者物價指數 Z1 
+ 

0.619*** 0.194 3.194 0.001 

5大行庫 

平均房貸利率 
Z2 - 1.840 2.005 0.917 0.359 

人口遷徙屬性 Y1 + 0.947 0.620 1.529 0.127 

人口成長屬性 Y2 + -0.334 0.668 -0.499 0.618 

人口配對屬性 Y3 + -0.192 0.569 -0.338 0.736 

0-44歲人口 Y4 + 1.240** 0.515 2.409 0.016 

45歲以上人口 Y5 + 3.380*** 0.949 3.562 0.000 

Adjusted R-squared: 0.048  F-statistic: 3.613 

樣本數: 576  Prob(F-statistic): 0.000 

 資料來源：本研究彙整 

註: *表示 0.1<P<0.05，**表示 0.05<P<0.01，***表示 P<0.01                                               
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由表 4-8雲林縣虎尾鎮實證迴歸結果發現，建物移轉面積預期結果為正，

係為房屋面積對房價有正面影響，但在取樣本時因虎尾地區位於市中心土地價

格高，位於市郊偏遠土地價格底，雖然建物移轉面積大，但房價未有正面影

響，實證結果為負且顯著，不符合預期結果；房屋年齡對房屋住宅價格負向之

影響力係為逐漸遞減，故屋齡預期結果為負，因房屋年齡越大產生折舊越多，

因此預期結果為負，實證結果為正且不顯著；管理屬性變數預期結果為正，社

區住宅設有管理組職對房價有正面影響，實證結果為正且不顯著；建物移轉屬

性預期結果為正，實證結果為正，所以實證符合預期結果且顯著；消費者物價

指數預期結果為正，實證結果為正且顯著，符合預期結果；5大行庫平均房貸

利率預期結果為負，實證結果為正且顯著，不符合預期結果；人口遷徒屬性變

數預期結果為正，實證結果為正且不顯著；人口成長屬性變數預期結果為正，

因人口增加需求量增加，房價有正面影響，實證結果為正且不顯著；人口配對

屬性變數預期結果為正，實證結果為正並且顯著，符合預期結果；0-44歲人口

屬性變數預期結果為正，這 0-44歲人口增加需求量應增加，但因這階段年齡的

所得收入及儲蓄購屋稍有不足，實證結果為負，不符合預期結果且顯著；45歲

以上人口屬性變數預期結果為正，實證結果為正，符合預期結果且顯著。 
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表 4-8 雲林縣虎尾鎮迴歸係數 

變數名稱 變數符號 預期結果 係數 標準誤 T值 P 值 

常數   -77.952*** 17.983 -4.335 0.000 

建物移轉面積 X1 + -0.029*** 0.009 -3.220 0.001 

屋齡 X2 - 0.009 0.013 0.724 0.469 

管理屬性 X3 + 0.253 0.472 0.537 0.591 

建物移轉屬性 X4 + 5.535*** 0.514 10.769 0.000 

消費者物價指

數 
Z1 + 0.781*** 0.153 5.098 0.000 

5大行庫平均房

貸利率 
Z2 - 5.028*** 1.808 2.781 0.005 

人口遷徙屬性 Y1 + 0.519 0.334 1.552 0.121 

人口成長屬性 Y2 + 0.211 0.359 0.589 0.556 

人口配對屬性 Y3 + 1.581** 0.717 2.206 0.027 

0-44歲人口 Y4 + -2.329*** 0.542 -4.299 0.000 

45歲以上人口 Y5 + 1.541** 0.747 2.063 0.039 

Adjusted R-squared: 

0.056 
 F-statistic: 17.681 

樣本數: 3115  Prob(F-statistic):0.000 

 資料來源：本研究彙整 

註: *表示 0.1<P<0.05，**表示 0.05<P<0.01，***表示 P<0.01 
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第五章 結論與建議 

第一節 結論 

依據文獻理論探討，研究有關農業首都-雲林縣探討房價與人口關聯的部分文獻甚

少，相關的研究資料並不多，故探討雲林縣斗六市、麥寮鄉及虎尾鎮三個行政區域作

為研究，瞭解房價與人口二者之間的關係，並擴大至一個國家、社會或區域的經濟發

展、都市發展、住宅需求及人口改變之存在影響。 

本研究經實證結果有下列之結論：採用因子有房屋總價、建物移轉面積(坪)、屋齡

年份、總樓層、管理屬性管委會、建物移轉透天與公寓屬性、消費者物價指數、5大行

庫平均房貸利率、人口遷徒屬性、人口成長屬性、人口配對屬性、年齡人口屬性等項

作為分析模型迴歸係數因子；首先在房產部分，建物移轉總面積高者，預期房價會相

對較高，全樣本、雲林縣斗六市、麥寮鄉及虎尾鎮實證結果皆完全符合預期結果且顯

著；屋齡高者，則房價低，房屋年齡對住宅價格負向之影響力係為逐漸遞減，故屋齡

預期結果為負，全樣本及三個行政區實證結果皆完全符合預期結果且顯著；消費者物

價指數預期相對較高，結果全樣本、斗六市、麥寮鄉及虎尾鎮實證結果皆完全符合預

期結果且顯著；人口成長屬性變數預期結果為正，因人口增加需求量增加，房價有正

面影響，全樣本及三個行政區實證結果為負且顯著，原因為出生人口增加，其能力無

購置住宅，所以實證為負符合結果；人口配對屬性，結婚人口增加房屋需求量亦增

加，房價有正面影響，全樣本、斗六市、虎尾鎮實證結果為正且顯著，唯有麥寮鄉為

負不符合預期結果；年齡45歲以上人口，全樣本、斗六市、實證結果為高不顯著，麥

寮鄉及虎尾鎮實證結果為正，符合預期結果且顯著。 

因此，在本研究發現台灣少子化和人口老化發生的同時，房屋市場在不同

價位上，其對建物移轉面積、移轉屬性及管理屬性影響程度是有顯著的，人口

遷徙屬性及人口配對屬性也對經濟、就業因素對房地產市場所影響，所以，人
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口結構之屬性對房屋住宅價格的解釋能力是相輔相成的重要，在後續的研究，

可針對與家庭所得為主的對應關係與分析為雙向的因果關係。 

 

 

第二節 建議 

面對房價的波動，帶動整個房產的價格提高，在政府方面可以從稅制考量，提高

房地合一稅，可以增加稅收並改善公共設施，對生育人口的增加這方面的補助及青年

購屋給予優惠。當然影響不動產價格的總體經濟因素的因子有很多，但僅採用房屋總

價、建物移轉面積、屋齡年份、總樓層和台灣五大行庫平均房貸利率等項，對研究僅

達一部份顯著性，後續之研究可納入更多的總體經濟因素，將更可充分反映出市場的

景氣。  

本研究係利用內政部不動產資訊平台-房地產交易價格及內政部戶政司人口的資料

來探討對城鄉房價與人口之互動微妙之關聯，不動產部份如果可以加入聯徵中心不動

產物件銀行鑑價資訊明細取得房地鑑價估值，及其相關公共設施等特徵將可做更詳盡

的分析給予購屋者的一個方向及範圍，給予購屋者在房價比價及對價的合理方針予以

保障。 
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