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中文摘要 
 

      

依據土地稅法與平均地權條例，已規定地價之土地，應按申報地價，依法徵收地

價稅，避免私人壟斷土地與操縱投機，以達平均地權之目的。過去探討公告地價

調整對房價的影響的文獻並不多見，因此本研究目的，主要探討公告地價調對台

北市房價的影響，作為地政機關課稅的參考點。本研究資料來源來自地政司實價

登錄資料庫，研究期間為 2015 年第 1 季至~2018 年第 4 季，研究之地理範圍為

台北市十二個行政區位於市中心的行政區包含中正、大同、中山、松山、大安、

萬華、信義等 7 區，位置較為外圍的行政區包含士林、北投、內湖、南港、文山

等 5 區。本研究實證結果顯示，在各項變數中土地移轉總面積高，則房價高，經

濟成長率高時則房價高，公告地價二年調整一次時，台北市十二個行政區之房價

下降，公告地價三年調整一次時，年台北市十二個行政區之房價上升，因此公告

地價二年調整一次，並不會增加納稅義務人地價稅的負擔。 

 

關鍵詞：公告地價、房價、迴歸分析、特徵價格法
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Abstract 
According to the Land Tax Act and the Equalization of Land Rights Act, land that has 
been assigned a value shall be subject to land value tax to avoid private monopolized 
land and manipulating speculation in order to achieve the purpose of equalization of 
land rights. In the past, there were very few publications analyzed the influence of the 
adjustment on announced land values on housing prices. Therefore, the purpose of 
this study is to explore the influence of the adjustment on announced land values on 
Taipei's housing prices to serve as a reference for taxation by Land Office. The 
research data were downloaded from the registering the actual selling price database 
of Department of Land Administration from the first quarter of 2015 to the fourth 
quarter of 2018. The geographic range included 7 central administrative districts: 
Zhongzheng, Datong, Zhongshan, Songshan, Da'an, Wanhua, Xinyi and 5 relatively 
peripheral administrative districts: Shilin, Beitou, Neihu, Nangang and Wenshan in 
Taipei. The empirical results of this study show that the higher the total area of land 
transfer, the higher the house price. The house prices were higher when the economic 
growth rate went higher. When the announced land values were adjusted biyearly, the 
house prices of the 12 administrative districts in Taipei got falling. However, when the 
announced land values were adjusted once every three years as before, the house 
prices of the 12 administrative districts in Taipei got raising. Therefore, biyearly 
adjustment on announced land values did not increase the burden of the taxpayer’s 

land price tax. 

Keywords: Announced Land Values, Housing Prices, Regression Analysis, 

Characteristic Price Method
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第一章 緒論 
 

第一節 研究背景 

 

公告地價係由直轄市或縣（市）主管機關調查最近一年之土地買賣價格或收 

益價格，並依據調查結果，劃分地價區段並估計區段地價後，提交地價評議委員 

會評議通過之地價。每三年重新規定地價一次，必要時得延長之。公告地價作為 

課徵地價稅之基準，供地主申報地價或主管機關核定申報地價之參考，避免低報 

地價，逃漏地價稅。依據土地稅法與平均地權條例，已規定地價之土地，應按申

報地價，依法徵收地價稅，避免地權過度集中，並制止私人壟斷土地與操縱投機，

以達平均地權之目的。課徵地價稅對地方政府財政之助益，包含地價稅透明度

高，稅務行政簡易； 逃漏稅容易稽查，處罰也容易；地價稅的收入穩定，而且

可以預期。土地的價值比較穩定， 而稅率可以視財政收入的需要而調整，以獲

得所需要的財源；在都市地區因為對學校、道路、公園，以及其他公共設施的投

資，可以提高不動產的價值； 而因此稅基擴大，增加稅收進一步改善地方的建

設，是政府與居民雙贏的做法。台南市於 2016 年開始進行調高房屋稅，以增加

地方財政收入， 台北市意欲跟進，其他縣市亦躍躍欲試，但是從不動產租稅理

論而言，對土地的課稅應該從重，以避免囤積土地、炒作土地。對房屋課稅應該

從輕，以鼓勵人民擁有房屋，達到住者有其屋的民生目標。如今各地方政府卻反

其道而行，重課房屋稅，輕課地價稅，顯然違反租稅理論。(韓乾，2016) 

 

過去公告地價每三年調整一次，但是立法院 2017 年 4 月 21 日三讀通過《平

均地權條例》部分條文修正草案，全國公告地價將從三年調整一次改為二年調整

一次。亦即，三讀條文明訂，規定地價後，每二年重新規定地價一次，但必要時
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得延長，重新規定地價者亦同。若納稅義務人因公告地價調整導致繳納困難者，

得申請延期繳納，延期不得超過 6 個月、分期繳納期間不得超過 1 年，藉此符合

租稅理論和納稅人的負擔能力。 

第二節 研究動機與目的 

 

立法院 2017 年 4 月三讀通過平均地權條例修正案，明訂未來地價公告將由

三年調整一次改為兩年一調整一次，於 2018 年元月適用。地方政府的重要稅收

來源包含土地增值稅和地價稅，台北市課徵地價稅之公告地價占市價比率，2013

年為 25.46%，2016 年為 26.29%，2018 年為 26.28%，就地價稅而言，目前每間

房子所繳納的地價稅並不高，地價稅基偏低使民眾因而忽略其不公平的現象。在

目前地方政府財政普遍陷於困難的情況下，提高地價稅基將是政府可能採取之方

法之一，但若市政府不改善土地之估價品質，則地價稅之不公平性將會影響地價

稅的徵收，並損傷市政府的形象。內政部委託中華民國住宅學會在 2018 年 6 月

到 7 月間，針對六都進行住宅需求動向調查，統計資料顯示公告地價從三年一調

改為二年一調，對房價是否有影響時，六都約有二成三民眾為會助漲房價，二成

四民眾認為助漲與助跌效果兼具，一成三認為助跌。因此公告地價從三年一調改

為二年一調，對台北市房價會產生何種影響？此為本研究欲探討的課題。 

 

有鑑於 2016 年全國公告地價漲幅 30.54%，引發諸多民怨，朝野立委在本會

期提案修法，要降低地價稅久未調整落後市價的衝擊，其中經過內政部及廿二縣

市地方政府會商，全國有十六個縣市支持每二年一調，最後取得共識完成修正。

內政部指出，地價稅出現較大漲幅，是過去房價上升累積結果，不是經常性情況，

地價稅是財產稅稅基，必須要能相對穩定，不要經常性變動，每二年調一次是較

衡平做法，三讀通過後，於 2018 年元旦便可重新公告。因此，本研究動機目的

包含下列二項： 
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一、探討公告地價二年調整一次對台北市房價的影響。 

二、探討公告地價三年調整一次對台北市房價的影響。 

 

 

第三節 研究流程 

 

本研究分為五章，第一章為緒論，包含研究背景、研究動機和研究目的。 

第二章探討地價稅制、特徵價格法等相關文獻，第三章研究方法，包含資料來源、

特徵價格法，第四章資料分析與實證結果，第五章結論與建議。 

 

本研究主要流程圖，參閱圖 1-1 研究流程圖，第一部份說明研究背景、研

究動機及研究目的，第二部份為相關文獻回顧，探討有關地價稅制和特徵價格理

論相關文獻探討。第三部份之研究方法包括收集樣本資料，說明資料來源、研究

期間和特徵價格法。第四部份為實證結果與分析，最後總括本研究結論與建議。 
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圖 1-1 研究流程圖
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第二章 文獻回顧 

 

第一節 地價稅制之文獻探討 

地價稅的課徵原理，基本上土地所有權人持有土地應繳納地價稅，其稅基

包含(1) 地價稅： 對已規定地價的土地，除課徵田賦外，應課徵地價稅；(2) 田

賦： 對未規定地價區域的土地或已規定地價區域符合土地稅法第 22 條規定作農

業使用之土地，應課徵田賦。(目前停徵) 

申報地價即以直轄市或縣(市)政府規定之公告地價為基礎。土地所有權人未

於公告地價公告期間申報者，以公告地價的 80%為申報地價土地所有權人可在公

告地價 80%至 120%範圍內申報地價，但超過公告地價 120%時，超過部分不計，

仍以公告地價之 120%為申報地價。但申報價格不足公告地價的 80%時，以公告

地價的 80%為申報地價。 

累進起點地價以各該直轄市或縣(市)土地 7 公畝(700 平方公尺)之平均地價

為準。但不包括工業用地、礦業用地、農業用地及免稅土地在內，但各直轄市、

縣市累進起點地價均不相同，實際金額請逕洽各直轄市、縣市地方稅稽徵機關查

詢。 

 

第二節 特徵價格法之文獻探討 

 

住宅是一種高價格的耐久財，與其他商品特性最大之差異，在於其不可移 動性。 

而由於住宅是附著於土地之上, 其位置固定於某一鄰里、 鄉鎮, 而該鄰里、 鄉
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鎮亦內屬於某一區域或城市, 此一現象顯示住宅建物特徵(characteristics), 內屬 

(nested structure) 於地區內 (Goodman and Thibodeau, 1998; Jones and Bullen, 

1994; Orford, 2000)。 Quigley (1985) 利用巢狀多項式 Logit 模型, 實證消費者

在住宅選擇行為模式中, 依序會先以該住宅座落地區之鄰里環境及公共設施服

務提供為優先考量, 於選擇合適之鄰里環境或所需要之公共設施服務後, 將會進

一步對住宅建物特徵作比較選擇, 而決定所購買之住宅單元。 此決策選擇行為

存有程序性的過程, 亦隱含表示住宅特徵對消費者而言具有層級 (hierarchy) 之

特性。 應用特徵價格法來估計影響住宅價格因素的研究相當的多, 而這些被 用

來估計住宅價格的特徵當中也包含了區域特徵, 但是過去這些研究大多將各影

響因素視為獨立且不相互干擾而進行分析, 同時也把誤差項假設為獨立且同質

分配 (independent identical distribution, iid)。 但是區域特徵與住宅建物特徵並不

是相互獨立的, 而是有可能相互干擾的, 這種空間相依 性 (spatial dependence) 

將使得特徵價格模型中住宅價格間產生空間自我 相關 (autocorrelation) 與空間

異質性 (spatial heterogeneity) 問題 (Anselin, 1988, 1989)。  

Basu and Thibodeau (1998) 認為當特徵價格方程式的誤差項存在著空間自

我相關時，會使得參數估計結果產生偏誤，同時會使得模型中的解釋變項產生不

正確的係數，導致一個不正確的結論。 但過去傳統的特徵價格理論對誤差項的

假設卻沒有考量到這些空間相依性的關係，使得模型不符合獨立且相等分配的假

設，模型估計能力也下降。 形成空間異質性的主要原因為住宅所在的地理環境、 

空間區位，這些屬性條件是不同的。 Case and Mayer (1996) 亦指出住宅在空間

上的位置 (location) 是獨一無二的，所以區域特徵是獨特的。 換言之，住宅建

物特徵與價格的關係可能隨著區域的不同而有非固定的變異數 (non-constant 

variance)。 但傳統的特徵價格模型往往將住宅特徵對住宅價 格的影響視為固定

不變或是靜態的關係，也就是假設住宅特徵影響住宅價格，而將誤差項假設成變

異相等，這種假設無法確切反映住宅價格這種空間資料所具有的空間異質性的問
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題。 Fotheringham et al. (1988) 認為由於每宗土地對區域特徵的敏感度互

異，所以無法以靜態的方式來建立住宅價格預測模型。由於空間參數的變化而導

致資料結構的不穩定性 (structural instability)，及異質性的影響，使得模型中的

隨機項為非固定變異數，而導致模型的錯誤假設 (Anselin, 1989)。 Bitter et al. 

(2007) 亦認為忽略空間異質性將會導致模型估計係數產生偏誤，降低解釋能力

(explanatory power)。 因此對於具有非固定變異 (non-constant variance) 及空間異

質性 (spatial heterogeneity) 的住宅商品，如何正確估計其隱含價格具挑戰性。 

有鑒於國內外應用特徵價格法進行研究者不少，在應用層面上亦廣泛，例如

應用特徵價格法研究蔬菜價格、數位相機價格，甚至葡萄酒價格，這些研究的共

同點即是將價格視為是各種特徵屬性的組合，而應用最廣泛者在於房地產，舉凡

環境特徵包括空氣品質、景觀、噪音、環境品質等，皆有學者 應用特徵價格法

對其進行研究，故本研究以特徵價格法對房地產價格進行研究。 

李志祥 (1995) 探討容積管制、住宅品質與住宅價格之關係，容積管制包含： 

1.容積率 2.建蔽率等；住宅品質包含： 1.屋齡 2.房屋結構等 容積率、屋齡、建

蔽率為影響住宅價格主要因素，研究結果發現容積率管制對住宅品質提升確有成

效。  

高筱慧 (2001) 以都市更新地區運用特徵價格探討住宅交易價格，建物情況

包含： 1.房屋樓地板面積 2.屋齡 3.建物構造 4.棟內混合使用； 街廓外在環境

包含： 1.建物排列不良 2.鄰棟隔間不足 3.巷道狀況 4.街廓內整體建物狀態 5.

街廓內土地使用強度 6.街廓內混合使用程度 7.建物外觀、街道外觀； 區位環境

條件包含： 1.公園可及性 2. 重要交通服務 3.重大都市建設都市景觀住戶對房

價會因街廓內不寧適環境而減少，研究結果發現，區位條件及土地利用的優勢對

房價有顯著的正面效果。 

楊艾嘉 (2004)探討 都市更新地區與周圍地區房價差異之複迴歸分析， 其變

數包含 1.更新地區預期房價 2.周圍地區交易價格 3.土地所有權人面積 4.權利
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關係人人數 5.土地筆數 6.容積獎勵 7.計畫所需總時程 8.原住戶之每戶建

坪 9. 每戶建坪 都市更新單元 周圍地區交易 價格愈高、土地之權利關係人，

人數愈多、每戶建坪愈大，則更新地區之預期價格會愈高。  

陳相如 (2005)運用特徵價格的變數下，結構特性包含： 1.臨街路寬 2.基地

面積； 區位特性包含： 1.至市中心距離 2.至交流道距離；都市林特性包含： 1.

至最近都市林之距離 2.綠覆率等， 研究發現都市林相關變 數與房屋總價間具

有正向相關。  

沈恆立 (2006)以台北市空氣品質之改善效益評估房價， 特徵價格的變數包

含 1.空氣污染 2.屋齡 3.樓層數 4.至市中心距離 5.至捷運站距離 6.公園綠地距

離，研究結果發現 2004 年台北市空氣品質比 1994 年乾淨，且 2004 年台北市

懸浮微粒與總微粒對房價有顯著負向影響。 

葉峻維 (2007) 探討台北市集合住宅價格影響因素，以複迴歸分析房價， 區

域環境因素包含：1.交通 2.商圈 3.市場 4.嫌惡設施；個案自身因素包含： 1.

公設 2.基地及建物面積 3.容積率 4.建蔽率；品牌因素包含： 1.上市公司 2.總

體經濟環境因素，研究結果發現， 在台北市捷運 系統、商圈及市場對房價不具

影響，建蔽率與 容積率對房價 格呈現負向關係，建設公司為 上市公司對房 價

有正面影響。 

吳憶如 (2008) 探討容積率對房價影響，其變數之房屋特徴包含： 1.屋齡 2.

座落樓層 3.持分土地面積 4.建物面積 5.地上樓層數， 外部環境包含： 1.捷運

距離 2.公園距離 3.國中小距離 4.市中心距離 5.噪音管制；容積率包含： 1.法

定容積率 2.所在街廓容積，研究結果發現， 房屋總價受到房屋之建物面積、屋

齡、法定 容積率、至最近捷運站之影響，房屋單價受到房屋之屋齡、法 定容積

率、建物 所在街廓所有樓地板面積之影響。
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林建亨(2008) 探討南科園區對房地產價格之影響，建物與宗地個別特徵包

含： 1.臨街路寬 2.臨街關係 3.土地使用分區 4.土地面積 5.用途類別 6.構造種

類 7.屋齡 8.房屋面積 9.土地形狀， 區位特徵包含： 1.至交流道距離 2.至聯外

主要道路距離、 3.至國中國小距離 4.至商業區距離 5.至火車站距離， 南科影

響特徵包含： 1.至南科距離 2.交易時間，在 2005 年以後直線型函數最適房屋

特徵價格模型，影響房屋總價最顯著的為房屋面積；雙邊對數型函數為最適土地

特徵價格模型，影響土地單價最顯著的為臨街關係。 至南科距離則皆為負向影

響，距離越近價格越高，該文將影響房屋價格的因素分解，求出各影響因素所隱

含的價格，在控制房屋的特徵數量固定不變時，就能將房屋價格變動的品質因素

拆離， 以反映純粹價格的變化。
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第三章 研究方法 

 

第一節 資料來源與研究期間 

 

本研究資料之資料來源來自地政司實價登錄資料庫，研究期間為 2015 年第 1

季至~2018 年第 4 季，研究之地理範圍為台北市十二個行政區，全樣本共計 12,386

筆，位於市中心的行政區包含中正、大同、中山、松山、大安、萬華、信義等 7

區，位置較為外圍的行政區包含士林、北投、內湖、南港、文山等 5 區。總體經

濟變數資料來源為內政部不動產資訊平台，包含五大行庫平均房貸利率、消費者

物價指數和經濟成長率等。 

表 3-1 為台北市十二個行政區房價相關變數說明，住宅屬性變數有土地移轉

面積和建物移轉面積；總體經濟變數有五大行庫平均房貸利率、消費者物價指數

和經濟成長率；以及公告地價調整年虛擬變數。
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表 3-1 台北市十二個行政區房價相關變數說明 

項

目  

變數 符號 單位 預期 

符號 

說明 

住

宅 

屬  

性 

變

數 

土地移轉 

面積 

X1 平方公尺 ＋ 房屋價格與土地移轉面積大小

成正比。  

 

建物移轉

面積 

 

X2 

 

平方公尺 

 

＋ 

 

房屋價格與建物移轉面積大小

成正比。 

總

體

經

濟

變

數 

五大行庫

平均房貸

利率 

Z1 % - 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。 

消費者物

價指數 

Z2 % + 行政院主計處統整各縣市主計

室基隆市等 8 個主要都會區每

月查價 3 次（每旬逢 5 之日）或

9 次（每旬逢 2、5、8 之日），

宜蘭縣等 8 個次要都會區每月

查 

經濟 

成長率 

Z3 % + 行政院主計處按 2006 年價格計

算之國內生產毛額年增率。 

地

價

調

整

年

變

數 

公告地價 

調整 

 

T 1,0 +,- 公告地價調整年度在 2018 年改

成兩年調整一次，2018 年以前

公告地價三年調一次。 

公告地價調整年=1 

非公告地價調整年=0 

資料來源：本研究整理 
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第二節 特徵價格法實證模型 

 

特徵價格法的是將房地產商品的價格分解，以顯現出其各項特徵的隱含價

格，在保持房地產的特徵不變的情況下，將房地產價格變動中的特徵因素分解，

從價格的總變動中逐項剔除特徵變動的影響，剩下的便是純粹由供求關係引起的

價格變動。 

特徵價格法該理論認為，一種多樣性商品具有多方面的不同特徵或品質(如

房地產商品的面積、樓層、朝向和是否有保安服務等特徵)，商品價格則是所有

這些特徵的綜合反映和表現。當商品某一方面的特徵改變時，商品的價格也會隨

之改變。 

當商品的某一方面的特徵改變時，其價格也會隨之發生改變。對函數的各個

特徵變量分別求偏導數，就取得各特徵的變動對商品價格的影響幅度，並假定這

種影響的關係在一定的時間內固定不變。這樣，在缺乏同質商品的情況下，可以

用非同質的房地產在基期與報告期之間進行比較，從價格的總變動中逐項剔除特

徵變動的影響，最後剩下的便是純粹由供求關係引起的價格變動了，這樣計算的

價格指數便是基於特徵價格法的房地產價格指數。 

根據這一理論，將各個報告期分別建立特徵價格模型，以計算各住房特徵在

各報告期內的特征價格值，再選定一定的“標準單元”（即固定各住房特征在各

報告期內的取值）。將計算得到的特征價格值和設定的標準單元值分別代入（2）

後，即可得到“標準單元”在各報告期的同質價格，並以此為基礎進行指數編製。 
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第三節 變數定義與衡量 

 

本研究的變數有住宅屬性變數、總體經濟變數和公告地價調整變數三類，住

宅屬性變數包含台北市房地產價格、土地移轉面積和建物移轉面積；總體經濟變

數包含五大行庫平均房貸利率、消費者物價指數和經濟成長率等；公告地價調整

變數：此為虛擬變數，公告地價調整年為 1，非公告地價調整年為 0。特徵價格

方程式如(3-1)式所示： 

   

   


i

k

kk

m

j

jj

n

i

TY ii

111

0     ………………………… (3-1)式 

 

其中被解釋變數 Y 為房屋單價，α0 為截距項，α1 為土地移轉面積的迴歸

係數，α2 為建物移轉面積得回歸系數，β1 為五大行庫平均房貸利率的迴歸係數、

β2 為消費者物價指數的迴歸係數、β3 為經濟成長率的迴歸係數；γ 為公告地價

調整年虛擬變數的迴歸係數，Ɛ 為干擾項。 
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第四章 實證結果 

 

第一節 基本敘述性統計 

 

表 4-1 顯示臺北市十二個行政區房價總樣本 12,386 筆，基本敘述性統計顯

示，房價單價平均 19.83 萬元/每平方公尺，土地平均移轉面積 18.69 平方公尺，

建物平均移轉面積 111.36 平方公尺，五大行庫平均房貸利率為 1.77，平均消費

者物價指數為 99.99，平均經濟成長率為 1.61。 

表 4-2 顯示臺北市十二個行政區的商業區房價總樣本 10,572 筆，基本敘述性

統計顯示，房價單價平均 20.17 萬元/每平方公尺，土地平均移轉面積 16.66 平方

公尺，建物平均移轉面積 113.58 平方公尺，五大行庫平均房貸利率為 1.74，平

均消費者物價指數為 100.30，平均經濟成長率為 1.76。 

表 4-3 顯示臺北市十二個行政區的住宅區房價總樣本 1,814 筆，基本敘述性

統計顯示，房價單價平均 17.92 萬元/每平方公尺，土地平均移轉面積 30.53 平方

公尺，建物平均移轉面積 98.39 平方公尺，五大行庫平均房貸利率為 1.98，平均

消費者物價指數為 98.21，平均經濟成長率為 0.71。 
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表 4-1 臺北市公告地價二年一調整一次基本統計量(總表) 
 

變數(單位) 
英文 

代碼 
平均數 標準誤 最小值 最大值 

單價(萬

元)/每平方

公尺 

Y 19.84 10.47 0 197.80 

土地移轉

總面積 

(平方公尺) 

X1 18.69 89.24 0.02 8752 

建物移轉

總面積 

(平方公尺) 

X2 111.36 732.08 0.02 69125.53 

五大行庫

平均房貸

利率(%) 

Z1 1.77 0.15 1.62 1.98 

消費者物

價指數(%) 
Z2 99.99 1.36 97.48 102.48 

經濟成長

率(%) 
Z3 1.79 1.48 -0.64 3.99 

公告地價

調整年 
T 0.23 0.42 0 1 

樣本數 12,386 

資料來源:本研究自行整理 
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表 4-2 臺北市公告地價二年一調整一次基本統計量(商業區) 
 

變數(單位) 
英文 

代碼 
平均數 標準誤 最小值 最大值 

單價(萬

元)/每平方

公尺 

Y 20.169 10.48 0 197.80 

土地移轉

總面積 

(平方公尺) 

X1 16.65 95.31 0.02 8752 

建物移轉

總面積 

(平方公尺) 

X2 113.59 791.90 0.25 69125.53 

五大行庫

平均房貸

利率(%) 

Z1 1.74 0.128 1.62 1.98 

消費者物

價指數(%) 
Z2 100.3 1.234 97.48 102.48 

經濟成長

率(%) 
Z3 1.76 1.55 -0.64 3.99 

公告地價

調整年 
T 0.26 0.44 0 1 

樣本數 10,572 

資料來源:本研究自行整理 
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表 4-3臺北市公告地價二年一調整一次基本統計量(住宅區) 

變數(單位) 
英文 

代碼 
平均數 標準誤 最小值 最大值 

單價(萬

元)/每平方

公尺 

Y 17.92 10.22 0 151.64 

土地移轉

總面積 

(平方公尺) 

X1 30.53 35.76 0.02 857.47 

建物移轉

總面積 

(平方公尺) 

X2 98.39 66.55 0.02 1754.81 

五大行庫

平均房貸

利率(%) 

Z1 1.98 0.0008 1.97 1.98 

消費者物

價指數(%) 
Z2 

98.21 0.08 98.2 99 

經濟成長

率(%) 
Z3 

0.71 0.008 0.6 0.71 

公告地價

調整年 
T 

0.06 0.25 0 1 

樣本數 1,814 

資料來源:本研究自行整理 
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第二節 臺北市十二個行政區房價迴歸結果 

一、公告地價兩年調整一次迴歸結果 

臺北市十二個行政區整體 12,386 個樣本，以房屋單價(萬元/平方公尺)為應變

數，進行實證分析，以特徵價格法最小平方法 (OLS) 迴歸結果如表 4-4，可發

現 Adj-R²為 0.03007 且Ｆ檢定拒絕虛無假設，顯示模型解釋能力尚可。實證結果

顯示各變數達顯著性，迴歸係數符號多與預期符號相符。在各項變數中，土地移

轉面積之 P 值<1%，顯示土地面積大房價高；經濟成長率之 P 值<5%，顯示經濟

成長率高則房價高，公告地價調整年之 P 值<10%，顯示公告地價調整年，房價

低。 

臺北市商業區以房屋單價(萬元/平方公尺)為應變數，進行實證分析，以特徵

價格法最小平方法 (OLS) 迴歸結果如表 4-5，可發現 Adj-R²為 0.039451 且Ｆ檢

定拒絕虛無假設，顯示模型解釋能力尚可。實證結果顯示各變數達顯著性，迴歸

係數符號多與預期符號相符。在各項變數中，土地移轉面積之 P 值<1%，顯示顯

示土地面積大房價高；五大行庫平均房貸利率之 P 值<5%，消費者物價指數

<10%，經濟成長率之 P 值<1%，顯示經濟成長率高則房價高，公告地價調整年

不顯著。 

臺北市住宅區以房屋單價(萬元/平方公尺)為應變數，進行實證分析，以特

徵價格法最小平方法 (OLS) 迴歸結果如表 4-6，可發現 Adj-R²為 0.065545 且Ｆ

檢定拒絕虛無假設，顯示模型解釋能力尚可。實證結果顯示各變數達顯著性，迴

歸係數符號多與預期符號相符。在各項變數中，土地移轉面積之 P 值<1%，顯示

顯示土地面積大房價高；公告地價調整年之 P 值<10%，顯示公告地價調整年，

房價高。 

二、公告地價三年調整一次迴歸結果 

臺北市十二個行政區整體 12,386 個樣本，以房屋單價(萬元/平方公尺)為應變
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數，進行實證分析，以特徵價格法最小平方法 (OLS) 迴歸結果如表 4-7，可發

現Ｆ檢定拒絕虛無假設，顯示模型解釋能力尚可。實證結果顯示各變數達顯著

性，迴歸係數符號多與預期符號相符。在各項變數中，土地移轉面積之 P 值<1%，

顯示顯示土地面積大房價高；經濟成長率之 P 值<5%，顯示經濟成長率高則房價

高，公告地價調整年之 P 值<5%，顯示公告地價調整年，房價高。 

臺北市商業區以房屋單價(萬元/平方公尺)為應變數，進行實證分析，以特徵

價格法最小平方法 (OLS) 迴歸結果如表 4-8，可發現Ｆ檢定拒絕虛無假設，顯

示模型解釋能力尚可。實證結果顯示各變數達顯著性，迴歸係數符號多與預期符

號相符。在各項變數中，土地移轉面積之 P 值<1%，顯示土地面積大房價高；五

大行庫平均房貸利率之 P 值<5%，經濟成長率之 P 值<5%，顯示經濟成長率高則

房價高，公告地價調整年之 P 值不顯著。 

臺北市住宅區以房屋單價(萬元/平方公尺)為應變數，進行實證分析，以特徵

價格法最小平方法 (OLS) 迴歸結果如表 4-9，可發現Ｆ檢定拒絕虛無假設，顯

示模型解釋能力尚可。實證結果顯示各變數達顯著性，迴歸係數符號多與預期符

號相符。在各項變數中，土地移轉面積之 P 值<1%，顯示土地面積大房價高；公

告地價調整年之 P 值不顯著。 
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表 4-4 臺北市公告地價二年調整一次迴歸結果(總表) 

變數(單位) 
英文

代碼 

預期

符號 
係數 標準誤 T 值 P 值 

常數項 C  1.8111931 25.97346 0.069761 0.9444 

土地移轉總面積 

(平方公尺) 
X1 + 

0.076766**

* 
0.003982 19.27663 0 

建物移轉總面積 

(平方公尺) 
X2 + -0.00872*** 0.000485 -17.9751 0 

五大行庫平均房貸利

率 

(%) 

Z1 - -0.94635 1.916911 -0.49368 0.6215 

消費者物價指數(%) Z2 + 0.190953 0.229447 0.832231 0.4053 

經濟成長率(%) Z3 + 0.205565** 0.101074 2.033806 0.042 

公告地價調整年 T - -0.8104* 0.433643 -1.86881 0.0617 

樣本數 12,386 

R² 0.03007 

F 值 63.96241*** 

Durbin-Watson 1.631382 

資料來源:本研究自行整理 
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表 4-5 臺北市公告地價二年調整一次迴歸結果(商業區) 

變數(單位) 
英文

代碼 

預期

符號 
係數 標準誤 T 值 P 值 

常數項 C  53.24854 26.13198 2.037678 0.0416 

土地移轉總面積 

(平方公尺) 
X1 + 

0.096047 

*** 
0.004848 19.81298 0 

建物移轉總面積 

(平方公尺) 
X2 + 

0.01102**

* 
0.000584 -18.8724 0 

五大行庫平均房貸利

率 

(%) 

Z1 - 4.538554** 1.945347 2.333031 0.0197 

消費者物價指數(%) Z2 + -0.42062* 0.232586 -1.80846 0.0706 

經濟成長率(%) Z3 + 
0.420794 

*** 
0.101767 4.134865 0 

公告地價調整年 T + 0.484331 0.441543 1.096907 0.2727 

樣本數 10,572 

R² 0.039451 

F 值 72.3191*** 

Durbin-Watson 1.635562 

資料來源:本研究自行整理 

 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

  22 

表 4-6 臺北市公告地價二年調整一次迴歸結果(住宅區) 

變數(單位) 
英 文

代碼 

預期

符號 
係數 標準誤 T 值 P 值 

常數項 C  377.7394 593.7967 0.636143 0.5248 

土地移轉總面積 

(平方公尺) 
X1 + 

0.0081073 

*** 
0.00743 10.91223 0 

建物移轉總面積 

(平方公尺) 
X2 + -0.02475*** 0.003991 -6.20111 0 

五大行庫平均房貸利

率 

(%) 

Z1 - -312.856 265.5793 -1.17801 0.2389 

消費者物價指數(%) Z2 + 2.384733 2.853583 0.835698 0.4034 

經濟成長率(%) Z3 + 35.61598 26.05652 1.366874 0.1718 

公告地價調整年 T + 1.572176* 0.935687 1.680236 0.0931 

樣本數 1,814 

R² 0.065545 

F 值 21.12458*** 

Durbin-Watson 1.805557 

資料來源:本研究自行整理 
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表 4-7 臺北市公告地價三年調整一次迴歸結果(總表) 

變數(單位) 
英文

代碼 

預期

符號 
係數 標準誤 T 值 P 值 

常數項 C  5.100133 19.48602 0.261733 0.7935 

土地移轉總面積 

(平方公尺) 
X1 + 0.006464 0.001089 5.936305 0 

建物移轉總面積 

(平方公尺) 
X2 + 0.563305 0.138178 4.076664 0 

五大行庫平均房貸利

率 

(%) 

Z1 - 0.763451 1.961343 0.389249 0.6971 

消費者物價指數(%) Z2 + 0.103382 0.163246 0.633293 0.5266 

經濟成長率(%) Z3 + 0.175483 0.10966 1.600241 0.1096 

公告地價調整年 T + 0.859323 0.279324 3.07644 0.0021 

樣本數 12,386 

R² 0.006812 

F 值 15.1565*** 

Durbin-Watson 1.659933 

資料來源:本研究自行整理 
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表 4-8 臺北市公告地價三年調整一次迴歸結果(商業區) 

變數(單位) 
英文

代碼 

預期

符號 
係數 標準誤 T 值 P 值 

常數項 C  16.58459 19.50946 0.85008 0.3953 

土地移轉總面積 

(平方公尺) 
X1 + 0.005315 0.001102 4.824551 0 

建物移轉總面積 

(平方公尺) 
X2 + 0.728411 0.146717 4.964722 0 

五大行庫平均房貸利

率 

(%) 

Z1 - 4.39755 2.013167 2.184394 0.029 

消費者物價指數(%) Z2 + -0.0786 0.164137 -0.47886 0.632 

經濟成長率(%) Z3 + 0.276974 0.111089 2.493259 0.0127 

公告地價調整年 T + 0.384723 0.28305 1.359205 0.1741 

樣本數 10,572 

R² 0.009078 

F 值 17.13813*** 

Durbin-Watson 1.646633 

資料來源:本研究自行整理 
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表 4-9 臺北市公告地價三年調整一次迴歸結果(住宅區) 

變數(單位) 
英文

代碼 

預期

符號 
係數 標準誤 T 值 P 值 

常數項 C  88.08226 125.1298 0.703927 0.4816 

土地移轉總面積 

(平方公尺) 
X1 + 0.07091 0.007248 9.783764 0 

建物移轉總面積 

(平方公尺) 
X2 + -2.02234 0.409814 -4.93477 0 

五大行庫 

平均房貸利率 

(%) 

Z1 - 14.72696 30.82953 0.47769 0.6329 

消費者物價指數(%) Z2 + -0.95487 0.980626 -0.97373 0.3303 

經濟成長率(%) Z3 + 1.691715 4.378494 0.386369 0.6993 

公告地價調整年 T + 3.492752 2.354924 1.48317 0.1382 

樣本數 1,814 

R² 0.054022 

F 值 18.2557*** 

Durbin-Watson 1.790659 

資料來源:本研究自行整理 
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第五章 結論與建議 

歷年來由於公告地價每三年調整一次，2016 年底地價稅全台灣漲幅破三

成，引發民怨。朝野立法委員提案，將地價稅改為兩年調整一次，以穩定地價稅

源，又避免調整期間過長，符合機動性。立法院 2017 年三讀通過《平均地權條

例》部分條文修正草案，規定地價後，每兩年重新規定地價一次，但必要時得延

長，重新規定地價者亦同。若納稅義務人因公告地價調整導致繳納困難者，得申

請延期繳納，延期不得超過 6 個月、分期繳納期間不得超過 1 年。全國公告地價

將從現行三年調整一次改為兩年調整一次。 

本研究資料之資料來源來自地政司實價登錄資料庫，研究期間為 2015 年第

1 季至~2018 年第 4 季，研究之地理範圍為台北市十二個行政區位於市中心的行

政區包含中正、大同、中山、松山、大安、萬華、信義等七區，位置較為外圍的

行政區包含士林、北投、內湖、南港、文山等五區。本研究實證結果顯示，在各

項變數中土地移轉總面積高，則房價高，經濟成長率高時則房價高，公告地價二

年調整一次時，年台北市十二個行政區之房價下降，公告地價三年調整一次時，

台北市十二個行政區之房價上升，因此公告地價二年調整一次，並不會增加納稅

義務人地價稅的負擔。 

本研究運用特徵價格模型，僅限於台北市十二個行政區域，探討公告地價

調整年之房價影響，後續研究建議可進一步了解台灣地區其他縣市在公告地價改

為兩年調整一次時對房價調整的影響，以作為政府全面的施政績效的參考。 
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附錄 

附錄一 地價稅或田賦之納稅義務人 

納稅義務人 備     註 

土地所有權人   

管理機關 土地所有權屬公有 

管理人 土地所有權屬公同共有者(含未辦繼承登記) 

典權人 設有典權土地 

承領人 承領土地 

耕作權人 承墾土地 

受託人 土地為信託財產者 

資料來源：財政部 
 
附錄二 地價稅稅率及計算公式 
(一)一般用地稅率 
稅級別 計算公式 
第 1 級 應徵稅額＝課稅地價(未超過累進起點地價者)×稅率(10‰) 
第 2 級 應徵稅額＝課稅地價(超過累進起點地價未達 5倍者)×稅率(15‰)－累

進差額(累進起點地價×0.005) 
第 3 級 應徵稅額＝課稅地價(超過累進起點地價 5 倍至 10 倍者)×稅率(25‰)

－累進差額(累進起點地價×0.065) 
第 4 級 應徵稅額＝課稅地價(超過累進起點地價 10 倍至 15 倍者)×稅率(35‰)

－累進差額(累進起點地價×0.175) 
第 5 級 應徵稅額＝課稅地價(超過累進起點地價 15 倍至 20 倍者)×稅率(45‰)

－累進差額(累進起點地價×0.335) 
第 6 級 應徵稅額＝課稅地價(超過累進起點地價 20 倍以上者)×稅率(55‰)－

累進差額(累進起點地價×0.545) 
資料來源：財政部  
 
 (二)特別稅率 

 適用土地 稅率種類 
(1)自用住宅用地、勞工宿舍用地、國民住宅用地 2‰ 
(2)公共設施保留地 6‰ 
(3)工業用地、加油站、停車場(不含臨時路外停車場用地)
等事業直接使用之土地 

10‰ 

(4)公有土地(按基本稅率徵收) 10‰ 
 資料來源：財政部
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附錄三 實例計算(假設累進起點地價為 170 萬元) ， 

資料來源：財政部地方稅節稅手冊 
 

【例一】張三在某市有土地 2 筆，甲地 70 平方公尺，申報地價每平方公尺 1 萬

元，乙地 60 平方公尺，申報地價每平方公尺 8,800 元，假設該市累進起點地價

為 170 萬元，又乙地按自用住宅用地稅率計課，請問張三每年應納地價稅若干？ 

(1)甲地申報地價 × 面積(平方公尺) ＝ 甲地地價總額<累進起點地價(170 萬元)  

1 萬元 × 70 ＝ 70 萬元 

地價總額 × 稅率＝ 稅額(甲地) 

70 萬元 × 10‰＝7,000 元 

(2)乙地申報地價 × 面積(平方公尺) ＝ 乙地地價總額  

8,800 元 × 60 ＝52 萬 8,000 元  

地價總額 × 稅率 ＝ 稅額 (乙地) 

52 萬 8,000 元 × 2‰ ＝ 1,056 元 

(3)甲地稅額 ＋ 乙地稅額 ＝ 張三每年應納稅額 

7,000 元 ＋ 1,056 元 ＝ 8,056 元 

【註】自用住宅用地特別稅率不累進，故單獨計算，不必併入所有權人地價總額

計算稅額。 

 

【例二】( 按每一土地所有權人在每一直轄市或縣(市)轄區內之地價總額計徵)  

李四在某縣有土地 3 筆，甲地 88 平方公尺，申報地價每平方公尺 1 萬 8,000 元；

乙地 80 平方公尺，申報地價每平方公尺 2 萬 2,000 元；丙地 888 平方公尺，申

報地價每平方公尺 8,800 元。請問李四每年應納地價稅若干？(假設該縣累進起點

地價為 170 萬元)  

A：基本算法： 申報地價 × 面積(平方公尺) ＝ 甲地地價總額 

(甲地) 1 萬 8,000 元 × 88 ＝ 158 萬 4,000 元申報地價 × 面積(平方公尺) ＝ 乙
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地地價總額 

(乙地) 2 萬 2,000 元 × 80 ＝ 176 萬元 

申報地價 × 面積(平方公尺) ＝ 丙地地價總額 

(丙地)8,800 元 × 888 ＝ 781 萬 4,400 元 

158 萬 4,000 元＋176 萬元＋781 萬 4,400 元 ＝ 1,115 萬 8,400 元 

課稅總地價（甲地+乙地+丙地地價總額) - 累進起點地價= 超過累進起點之地價 

1,115 萬 8,400 元 - 170 萬元 = 945 萬 8,400 元 

945 萬 8,400 元 ÷ 170 萬元 ＝ 5.56 倍 

(超過累進起點地價 5 倍至 10 倍，適用 25‰稅率) 

未超過累進起點地價 × 稅率 ＝ 稅額 …………… ①  

170 萬元 × 10‰ ＝ 1 萬 7,000 元 

超過累進起點地價未達 5 倍 × 稅率 ＝ 稅額…………②  

850 萬元 × 15‰ ＝ 12 萬 7,500 元 

超過累進起點地價 5 倍至 10 倍 × 稅率 ＝ 稅額…………③  

95 萬 8,400 元 × 25‰ ＝ 2 萬 3,960 元 

李四全年應納地價稅額： 

稅額 ① ＋ 稅額 ② ＋ 稅額 ③ ＝ 全年應納地價稅稅額 

1 萬 7,000 元 ＋ 12 萬 7,500 元 ＋ 2 萬 3,960 元 ＝ 16 萬 8,460 元 

B：速算法：(即套用地價稅計算公式) 

應納稅額 ＝ 課稅總地價 × 稅率 －(累進起點地價×0.065)  

＝ 1,115 萬 8,400 元 × 25‰ －(170 萬元×0.065)  

＝ 27 萬 8,960 元－11 萬 500 元 

＝ 16 萬 8,460 元 
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附表 1 臺北市士林區公告地價兩年調整一次迴歸結果 

 

變數(單位) 
英文 

代碼 

預期 

符號 
係數 標準誤 T 值 P 值 

常數項 C  574.2602 121.3353 4.732837 0 

土地移轉總面積 

(平方公尺) 
X1 + 0.117331 0.010944 10.721 0 

建物移轉總面積 

(平方公尺) 
X2 + -1.59865 0.763212 -2.09464 0.0365 

五大行庫平均房貸利率 

(%) 
Z1 - -65.69 10.83309 -6.06382 0 

消費者物價指數(%) Z2 + -4.2862 1.047235 -4.09287 0 

經濟成長率(%) Z3 + -3.83099 0.676037 -5.66684 0 

公告地價調整年 T + 2.106961 2.119367 0.994146 0.3204 

樣本數 866 

R² 0.156602 

F 值 26.58314 

Durbin-Watson 1.646939 

資料來源:本研究自行整理 
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附表 2 臺北市大同區公告地價兩年調整一次迴歸結果 

 

變數(單位) 
英文 

代碼 

預期 

符號 
係數 標準誤 T 值 P 值 

常數項 C  78.61551 66.38092 1.184309 0.2366 

土地移轉總面積 

(平方公尺) 
X1 + 0.003145 0.003018 1.042139 0.2976 

建物移轉總面積 

(平方公尺) 
X2 + -0.84085 0.39416 -2.13328 0.0332 

五大行庫平均房貸利率 

(%) 
Z1 - -0.59137 5.367907 -0.11017 0.9123 

消費者物價指數(%) Z2 + -0.58061 0.580983 -0.99935 0.3179 

經濟成長率(%) Z3 + 0.406419 0.244923 1.659378 0.0974 

公告地價調整年 T + 2.262226 1.017772 2.222723 0.0265 

樣本數 923 

R² 0.016017 

F 值 2.485142 

Durbin-Watson 1.912765 

資料來源:本研究自行整理 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

  35 

 
附表 3 臺北市大安區公告地價兩年調整一次迴歸結果 

 

變數(單位) 
英文 

代碼 

預期 

符號 
係數 標準誤 T 值 P 值 

常數項 C  -58.1321 67.1941 -0.86514 0.3871 

土地移轉總面積 

(平方公尺) 
X1 + 0.005274 0.016693 0.315945 0.7521 

建物移轉總面積 

(平方公尺) 
X2 + -1.56039 0.51555 -3.02666 0.0025 

五大行庫平均房貸利率 

(%) 
Z1 - 5.682667 5.577046 1.018939 0.3084 

消費者物價指數(%) Z2 + 0.802631 0.58784 1.365391 0.1724 

經濟成長率(%) Z3 + 0.214966 0.325503 0.660412 0.5091 

公告地價調整年 T + -0.07081 1.104722 -0.0641 0.9489 

樣本數 1,344 

R² 0.01306 

F 值 2.948677 

Durbin-Watson 1.967752 

資料來源:本研究自行整理 
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附表 4 臺北市中山區公告地價兩年調整一次迴歸結果 

 

變數(單位) 
英文 

代碼 

預期 

符號 
係數 標準誤 T 值 P 值 

常數項 C  -9.10099 32.08543 -0.28365 0.7767 

土地移轉總面積 

(平方公尺) 
X1 + -0.00078 0.001545 -0.50141 0.6161 

建物移轉總面積 

(平方公尺) 
X2 + 2.531903 0.193065 13.11426 0 

五大行庫平均房貸利率 

(%) 
Z1 - 6.741133 2.688268 2.507612 0.0122 

消費者物價指數(%) Z2 + 0.057813 0.280961 0.205768 0.837 

經濟成長率(%) Z3 + 0.208822 0.132884 1.571459 0.1162 

公告地價調整年 T + 0.095156 0.495251 0.192136 0.8476 

樣本數 3,556 

R² 0.063486 

F 值 40.09736 

Durbin-Watson 1.873547 

資料來源:本研究自行整理 
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附表 5 臺北市中正區公告地價兩年調整一次迴歸結果 

 

變數(單位) 
英文 

代碼 

預期 

符號 
係數 標準誤 T 值 P 值 

常數項 C  131.8946 84.0246 1.569714 0.1168 

土地移轉總面積 

(平方公尺) 
X1 + 0.150863 0.020233 7.456092 0 

建物移轉總面積 

(平方公尺) 
X2 + -2.02352 0.541811 -3.73473 0.0002 

五大行庫平均房貸利率 

(%) 
Z1 - -11.2688 6.89082 -1.63534 0.1023 

消費者物價指數(%) Z2 + -0.81997 0.740254 -1.10769 0.2682 

經濟成長率(%) Z3 + -0.45727 0.388993 -1.17552 0.24 

公告地價調整年 T + 4.226207 1.35796 3.112175 0.0019 

樣本數 1,128 

R² 0.06045 

F 值 12.02067 

Durbin-Watson 1.625898 

資料來源:本研究自行整理 
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附表 6 臺北市內湖區公告地價兩年調整一次迴歸結果 

 

變數(單位) 
英文 

代碼 

預期 

符號 
係數 標準誤 T 值 P 值 

常數項 C  164.0815 57.02807 2.877207 0.0041 

土地移轉總面積 

(平方公尺) 
X1 + 0.069356 0.010495 6.608329 0 

建物移轉總面積 

(平方公尺) 
X2 + 0.013408 0.450199 0.029782 0.9762 

五大行庫平均房貸利率 

(%) 
Z1 - -12.1456 4.635579 -2.62007 0.0089 

消費者物價指數(%) Z2 + -1.27372 0.496467 -2.56557 0.0104 

經濟成長率(%) Z3 + 0.454314 0.250499 1.81364 0.07 

公告地價調整年 T + 3.004035 0.954783 3.146301 0.0017 

樣本數 1,000 

R² 0.101299 

F 值 18.65465 

Durbin-Watson 1.684634 

資料來源:本研究自行整理 
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附表 7 臺北市文山區公告地價兩年調整一次迴歸結果  

 

變數(單位) 
英文 

代碼 

預期 

符號 
係數 標準誤 T 值 P 值 

常數項 C  84.99416 52.78256 1.61027 0.1077 

土地移轉總面積 

(平方公尺) 
X1 + 0.164701 0.012214 13.48511 0 

建物移轉總面積 

(平方公尺) 
X2 + -5.11247 0.453476 -11.274 0 

五大行庫平均房貸利率 

(%) 
Z1 - -10.9181 4.375092 -2.49551 0.0128 

消費者物價指數(%) Z2 + -0.3202 0.459386 -0.69701 0.486 

經濟成長率(%) Z3 + 0.200777 0.258821 0.775738 0.4381 

公告地價調整年 T + -0.28201 0.944227 -0.29867 0.7653 

樣本數 926 

R² 0.191661 

F 值 36.31651 

Durbin-Watson 1.905436 

資料來源:本研究自行整理 
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附表 8 臺北市北投區公告地價兩年調整一次迴歸結果 

 

變數(單位) 
英文 

代碼 

預期 

符號 
係數 標準誤 T 值 P 值 

常數項 C  -161.538 77.92267 -2.07305 0.0385 

土地移轉總面積 

(平方公尺) 
X1 + 0.09344 0.012437 7.512853 0 

建物移轉總面積 

(平方公尺) 
X2 + -4.49438 0.587487 -7.65018 0 

五大行庫平均房貸利率 

(%) 
Z1 - 8.373009 6.839904 1.224141 0.2213 

消費者物價指數(%) Z2 + 1.788955 0.671201 2.665304 0.0079 

經濟成長率(%) Z3 + 1.119759 0.397373 2.817904 0.005 

公告地價調整年 T + -1.91761 1.317449 -1.45555 0.146 

樣本數 698 

R² 0.133224 

F 值 17.70114 

Durbin-Watson 1.960142 

資料來源:本研究自行整理 
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附表 9 臺北市松山區公告地價兩年調整一次迴歸結果 

 

變數(單位) 
英文 

代碼 

預期 

符號 
係數 標準誤 T 值 P 值 

常數項 C  155.6219 73.26353 2.124139 0.0339 

土地移轉總面積 

(平方公尺) 
X1 + 0.214588 0.019238 11.15422 0 

建物移轉總面積 

(平方公尺) 
X2 + -4.18933 0.560081 -7.47985 0 

五大行庫平均房貸利率 

(%) 
Z1 - -19.195 6.265762 -3.06348 0.0022 

消費者物價指數(%) Z2 + -0.83808 0.64162 -1.30619 0.1918 

經濟成長率(%) Z3 + -0.9177 0.384347 -2.38769 0.0171 

公告地價調整年 T + 0.086732 1.156116 0.075021 0.9402 

樣本數 1,008 

R² 0.113552 

F 值 21.37093 

Durbin-Watson 1.940882 

資料來源:本研究自行整理 
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附表 10 臺北市信義區公告地價兩年調整一次迴歸結果 

 

變數(單位) 
英文 

代碼 

預期 

符號 
係數 標準誤 T 值 P 值 

常數項 C  140.2443 69.52064 2.017304 0.0439 

土地移轉總面積 

(平方公尺) 
X1 + 0.00359 0.001106 3.245377 0.0012 

建物移轉總面積 

(平方公尺) 
X2 + -1.87922 0.475325 -3.95354 0.0001 

五大行庫平均房貸利率 

(%) 
Z1 - -4.13728 5.480976 -0.75484 0.4505 

消費者物價指數(%) Z2 + -1.04012 0.607357 -1.71253 0.0871 

經濟成長率(%) Z3 + 1.077979 0.277829 3.880016 0.0001 

公告地價調整年 T + 0.316391 1.184625 0.267082 0.7895 

樣本數 1,035 

R² 0.048869 

F 值 8.803034 

Durbin-Watson 1.769532 

資料來源:本研究自行整理 
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附表 11 臺北市南港區公告地價兩年調整一次迴歸結果 

 

變數(單位) 
英文 

代碼 

預期 

符號 
係數 標準誤 T 值 P 值 

常數項 C  -177.882 89.57702 -1.9858 0.0481 

土地移轉總面積 

(平方公尺) 
X1 + 0.035468 0.025878 1.370549 0.1717 

建物移轉總面積 

(平方公尺) 
X2 + -0.08206 0.757444 -0.10834 0.9138 

五大行庫平均房貸利率 

(%) 
Z1 - 4.582694 7.88032 0.581536 0.5614 

消費者物價指數(%) Z2 + 1.855072 0.773429 2.398502 0.0172 

經濟成長率(%) Z3 + 0.755044 0.48242 1.565117 0.1188 

公告地價調整年 T + -2.55741 1.484768 -1.72243 0.0862 

樣本數 267 

R² 0.114744 

F 值 5.616729 

Durbin-Watson 1.874566 

資料來源:本研究自行整理 
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附表 12 臺北市萬華區公告地價兩年調整一次迴歸結果 

 

變數(單位) 
英文 

代碼 

預期 

符號 
係數 標準誤 T 值 P 值 

常數項 C  260.8817 52.00287 5.016679 0 

土地移轉總面積 

(平方公尺) 
X1 + 0.218295 0.011209 19.47486 0 

建物移轉總面積 

(平方公尺) 
X2 + -1.73172 0.372856 -4.64446 0 

五大行庫平均房貸利率 

(%) 
Z1 - -32.48 4.649105 -6.98628 0 

消費者物價指數(%) Z2 + -1.82447 0.462172 -3.9476 0.0001 

經濟成長率(%) Z3 + -0.02892 0.290482 -0.09956 0.9207 

公告地價調整年 T + 0.251969 0.799751 0.315059 0.7528 

樣本數 1,876 

R² 0.19483 

F 值 75.3747 

Durbin-Watson 1.481981 

資料來源:本研究自行整理 

 




