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中文摘要 

本研究為瞭解影響房價的實質屬性，應用特徵價格模型實證台南地區最具代表的

科學工業園區為主要研究對象來分析周遭區域房價的影響因素。本研究將影響房

價的因素分為房屋屬性變數與總體經濟變數兩大項，再以 2015 年第一季至 2018

年第四季之內政部地政司不動產交易實價資料進行研究。分別以迴歸模式建構善

化區、新市區、安定區的房價特徵價格模型，加以進行特徵價格分析，以提供有

買賣或投資需求的人做為參考。實證結果顯示，影響房價最為顯著的因素為土地

的移轉面積、屋齡與距南科的距離，而影響房價的主因是土地移轉的面積越大會

使房價的上升、屋齡的數值越大，也會使建物的價格越小、且不論地域為何，距

離科學園區越近房價皆顯示負相關，表示科學園區的設置確實有帶動周邊房價的

效果。 

 

 

 

 

關鍵詞：台南科學工業園區、房價、敘述統計、特徵價格模型 
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Abstract 
In order to understand the substantial attributes affecting house prices, this study 
applied hedonic price theory to empirically analyze the factors affecting the real estate 
prices of area surrounding Tainan Science Park, the most representative model among 
Tainan City. In this study, the factors affecting house price were divided into two 
items, housing attribute variables and overall economic variables. The real estate 
transactions from the first quarter of 2015 to the fourth quarter of 2018 compiled by 
Lands Department, Ministry of the Interior were downloaded for empirical analyses. 
The regression analysis was applied to build hedonic price model for estate prices in 
Districts of Shanhua, Xincheng and Anding, and run the hedonic price analysis in 
order to provide a reference for those doing house trading or investment. Our 
empirical results indicate that the most significant factors affecting housing prices 
were area of land transfer, house age and distance from Tainan Science Park. The 
major conclusions were the larger area of land transfer, the higher the house price and 
the older the house, the lower the building price. No matter which district, the 
distance nearer from Tainan Science Park positively increasing house price. 
Therefore, the establishment of Tainan Science Park indeed significantly raised the 
housing price for its neighboring areas. 
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第一章 緒論 

 

第一節 研究背景 

 

南部科學工業園區（簡稱南科），位於台灣台南市、高雄市等地。台

南園區位於台南市新市、善化及安定三區之間，面積 1,043 公頃；高雄園

區位於高雄市路竹、岡山及永安三區之間，面積 570 公頃及生技醫療器材

專區 30 公頃，管理局設於台南園區。以產值而言，晶圓代工業及面板業

為南科主力產業，占約全園區八至九成。管理機關為科技部南部科學工業

園區管理局。由於新竹科學工業園區（竹科）的成功，使得第二科學園區

的構想浮上檯面。1990 年 7 月，台南市洪玉欽前立法委員以聯合質詢方

式，要求新科學園區應設於台南縣歸仁鄉沙崙農場；同年 10 月國科會正

式報行政院建議設置新科學園區，12 月 29 日委由 亞新工程顧問公司 與

台大城鄉所進行《設置第二科學園區可行性研究》。1991 年 1 月 1 日「國

家建設六年計畫」中，正式將「擴建並新設科學工業園區」列入，當中提

及以「區域均衡發展」及「配合當地特有產業性質」為政策。 

 

1993 年 7 月 1 日 2388 次院會通過之「振興經濟方案」中，正式提出

「增設南部科學工業園區」而將選址範圍縮小至南台灣地區。表示「在南

部大學鄰近地區，選擇適當地點籌設面積約 300 公頃之科學工業園區，作

為發展生物技術、精密儀器及航太暨自動化零組件等之專業區。」國科會

於 1994 年 1 月組成專案小組，召開規畫設置南部科學園區的第一次會議，
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對於南部具體定義為雲林以南，將原 11 個預定地先行汰存 6 址。決定南

部設置後，期間高雄縣政府曾提出「雙子星科學城計畫」將南科分設於虎

山與路竹，並以捷運串連以求雙贏。1994 年 7 月，國科會放棄竹科第三

期徵收計畫，正式投入南部科學園區的選址計畫。科學園區管理局於同年

7 月 21 日南下實地踏勘，8 月 6 日協同計畫單位向國科會主委報告中反對

雙子星計畫。最後國科會宣布以台南新市及高雄路竹進行最後評選，南科

擇一落腳。最後，國科會於 1995 年 2 月奉 行政院決議設置「南部科學

工業園區」(計畫範圍即目前南科台南園區一期 基地)，並於 1995 年 5 月

核定籌設計畫，正式展開南台灣邁向高科技產業發展的發軔。 

 

為配合園區開發時程及廠商建廠開工需要，於 2000 年 7 月 8 日籌設

「台南科學工業園區開發籌備處」，負責進行投資引進及辦理園區規劃與

開發營運等相關業務，並於 2003 年 1 月 25 日升格成立「南部科學工業園

區管理局」。 2000 年經濟景氣蓬勃時，台南園區一期可供建廠用地 80％

以上均已出租完畢，後續租地需求不斷湧進，為因應半導體與薄膜電晶體

液晶顯示器（TFT-LCD）產業建廠所需大區塊建廠用地，以承接景氣，行

政院於 2000 年 5 月同意由原台糖公司於高雄市路竹地區開發之智慧型工

業園區作為南科路竹園區用地，並於 2001 年 4 月 6 日核定。路竹園區於

2004 年 7 月 27 日更名為高雄園區。另為協助解決高鐵行經台南園區一期

對距離高鐵 1里以內振動敏感廠商所造成之影響，行政院張前院長於 2001

年 5 月 17 日訪視南科時指示，加速台南園區二期開發。台南園區二期擴

建計畫於 2001 年 9 月 19 日經行政院核定。 
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園區的發展著重在產業聚落加值創新創業，建構創新創業生態體系並

培育新創事業、協助新創事業發展、強化現有產業聚落、提升產業聚落完

整性、強化高雄園區產業聚落、提供優質投資環境。環境方面將園區邁入

綠色生態社區，建構友善及資源循環的環境、打造友善工作環境、提昇資

源永續利用、建立融入生活圈的生態系統、降低環境負荷、建置生態社區

系統。結合南部文化特色將藝術全區化及生活化，包括，公共藝術、文化

藝術、文化遺址保護等。 

 
第二節 研究動機與目的 

 

南部地方昔日以農業為主要民生產業，而後才轉為製造業重要的基

地，現在更蛻變為高科技產業的發展重地，長久以來逐年的進步歸功於學

術機構的潛心研發與努力；與各類中小型企業長期經營所奠基的成長基

礎。台南科學園區，以科技業做為主要發展產業之園區，簡稱「南科」。

老一輩的人認為，台南是一個退休養老的好所在，也直接影響了台南年輕

人口外移的狀況，南科成立於西元 1996 年，占地 1,043 頃，卻為台南締

造 7 萬人左右的工作機會，時至今日，不斷的有新興科技公司或者科技業

的大老持續在南科蓋建新的工廠，未來也會再創更多的工作機會，促使外

移的年輕人口回流。曾經的台南趨於保守，在街上遇到外國人的機會少之

又少，然而現在，南科的成立，促使外國投資客的加入，現在在街上遇到

外國人卻變得習以為常，間接的拓展台南的國際視野，所以南科勢必是台

南經濟起飛的主要原因，因此本研究以南科為主要研究對象。 
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以財團法人國土規劃及不動產資訊中心的「台灣地區住宅需求動向調

查」指出，影響消費者購屋的決定因素大致可分為價格、住宅面積、屋況、

社區環境、鄰里環境、交通便利性等其他因素，其中又以房屋的價格為大

宗。而過去曾有許多文獻、研究、報章指出台灣房價與經濟環境有著密不

可分的關係，但現實發現，無論經濟環境是好壞與否，房價依然呈現上漲

的狀態。故本研究將探討房價的高低起伏是否還受到因各種房屋型態的不

同，包括樓層、坪數、用途、屋齡等而有所影響。 

 

隨著台灣經濟的發展，政府為因應全球化競爭而推動多元複合式功能

之產業園區，為達有效的促進及提升國內產業間良性競爭，以協助產業持

續創新，進而提升產業間競爭力，開發許多以相同產業為園區、工業區之

聚落。台灣目前又以新竹科學工業園區與南部科學工業園區發展最為成

熟，然而政府推行這樣的園區計畫，是否也會影響這些身處在園區鄰近的

房屋價格呢？ 

 

根據過去對於園區附近住宅房價影響因素之研究（紀侑廷, 2014；黃

琦淵, 2016）多以新竹科學工業園區來做為探討對房屋價格之影響，在探

討南部科學工業園區對房屋價格影響因素相對較少，因此本研究將針對南

部的科學工業園區對於鄰近住宅之房價影響因素作為研究主題，故本研究

目的有下列二項： 

 

ㄧ、以特徵價格模型探討台南科學工業園區對房價之影響。 

二、以特徵價格模型探討安定區、善化區和新市區等地區房價之影響。 
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第三節 研究範圍與流程 

 
本研究欲探討台南科學工業園區對鄰近的城市房屋的房價之影響因

素，選定以台南市之新市區、善化區及安定區，三個區域為主要研究地域，

因為台南科學園區佔地涵蓋此三哥行政區域，如圖 1-1 所示。並採用以往

學者（紀侑廷，2014；黃琦淵，2016）對新竹科學園區鄰近住宅房價影響

之特徵價格建立模型，來探討台南科學工業園區對鄰近住宅之價格影響，

研究流程圖如圖 1-2 所示。本研究為了解台南科學工業園區對周遭房價之

影響因素為何，本研究流程如下: 

 

一、 了解本研究背景，以確定研究動機與目的及研究範圍。 

二、 回顧過去學者相關研究主題之文獻，統整影響房價的主要因素為  

何。 

三、 將本研究變數資料以特徵價格模型來進行實證分析。 

四、 將本研究實證分析結果進行討論並提出結論與建議。 
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圖 1-1 台南科學園區相關行政區地圖 

善
化
區 

安
定
區 

新
市
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圖 1-2 台南科學工業園區對其周邊房價之影響研究流程圖 
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第二章 文獻回顧 

 
第一節 運用特徵價格模型之相關文獻探討 

 
早期學者 Lancaster(1966)提出的「特徵消費理論(hedonic consumption 

theory)」取代了傳統以產品為主要對象的消費理論分析，直接來分析消費

者對不同產品的特性組合之選擇(彭克仲、陳姿萍，2004；蔡孟航、萬鍾

汶，1997)。而學者Rosen(1974)提出的「特徵價格理論(hedonic price theory)」

更將產品視為所有特徵的集合體，換言之，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(黃

宜瑜、侯錦雄、林宛儒和謝駿宏，2012)。 

 

    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

用在房地產這方面，認為房地產是由眾多不同的特徵所組成，而房地產價

格是由所有特徵帶給人們的需求來決定的。由於各種特徵的數量及組合方

式不同，會使得房地產的價格而有所差異。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。 
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特徵價格模型此種理論認為，一種多樣性商品具有多方面不同特色或

品質(如房地產商品的面積、樓層、朝向和是否有保全服務等特徵)，商品

價格則是所有這些特徵的總合直接反映和表現出來的。當商品某一方面的

特徵改變時，而商品的價格當然也會隨之改變。將特徵價格模型對函數的

各個特徵變數分別求的偏導數，就取得各個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初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。 

 

第二節 影響房價因素之相關文獻探討 

 

一、 科學園區與房價之文獻探討 

 

根據紀侑廷(2014)發表科技園區周邊住宅房價影響因素之研究-以新

竹科學園區為例中可以知道，關於鄰近科學園區附近之房價影響可能包括

樓層、住宅類型、車位型態、區位、距園區之距離等因素，其屋齡及土地

持有坪數對其縣市地區房價無顯著影響，不過使用樓層為全棟的獨立住宅

對房價的影響為最大。購屋者對於樓層為四、套房這兩者的影響也為負

值，因套房建築上規模原本就比其他各類型住宅為小，建築成本一般亦較

低，故其對成交價的影響為負向符合預期。然而以新竹科學園區為例之研

究中發現，區位因素中以位於新竹北區對房價影響最大，其次依序為新竹

東區、香山區，而距離越近竹科房價越高，紀侑廷(2014)與林建亨(2008)
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在探討南科對房地產之影響的結論中亦證實出科學園區的設置對房價的

影響是顯著正向關係的，故對於科學園區的設置能帶動周邊房價的說法，

獲得紀侑庭研究結論及文獻顯著的支持。 

 

此外，陳尚珉(2012)發表應用特徵價格法探討中部科學園區對周邊住

宅價格之影響，應用特徵價格模式探討了中部科學園區對於房屋價格之影

響，研究結果也顯示，在以中科管理局為圓心，半徑 3 公里、3.5 公里、

以及 4 公里為半徑的範圍內，包含店面及不包含店面的樣本中，與中科

管理局之距離對於房屋價格皆有顯著的負向影響，也就是距離中科園區愈

近，會使得房價愈高，其中又以半徑 3.5 公里的範圍之影響程度最大。

由我們的結論可以顯現出，政府建立新興就業中心，確實可以使周圍的房

價提升，房市熱絡，可以提供政府機關一些設立新就業中心規劃方面的參

考價值。相對而言，台南科學園區鄰近住宅以店面形式出售房屋類型較

少，樣本數稍嫌不足，所以此研究不把店面形式之住房類型列入研究範圍。 

 

二、 公共設施與房價之文獻探討 

 

Heimstra & Mcfarling(1987)將居住環境區分為人為造景環境和自然

環境，所謂「居住的自然環境」即為社區原本設計之自然環境，如地形、

空氣、土壤、水質、噪音及動植物生態等，即揭示了鄰里環境對於居住所

存在的意涵。環境品質是整體生活品質概念中的一環，知覺環境品質反映

出個體對於各層面福祉的感受，構成居住滿意度的認知(Ric van Poll, 1997; 

Bernard et al, 2004)。而 Bonaiuto et al. (2003, 2006)亦指出居住滿意度可定
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義為居民對居住在特定地點所體會到愉悅和滿足的程度，並指出鄰里對於

居住滿意度具有正向的直接影響。 

 

環境方面，由於科技的進步促進居住品質的提昇，包括藉由核能、火

力及電力…等相關設施，提供了生活品質的方便性，但同時也可能造成了

居民會對設施產生厭惡(not in my backyard phenomenon, NIMBY)，例如核

能對於自然及生態環境的影響。林祖嘉與馬毓駿(2007)指出住宅鄰里環境

可能有厭惡設施的存在，其估計值為負，即表示嫌惡性設施對住宅價格有

不利的影響；公共設施方面，可區分為生活便利性及休閒與運動兩大面

向。生活便利性常使用之指標如與公共設施的距離，如國中國小、商圈、

鄰里性設施、工作地點之可及性、大眾運輸系統、醫療診所、與行政機關

之距離等(Andriantiatsaholiniaina et al., 2004；Oh & Jeong, 2002)。而休閒

與運動則包括公園綠地、運動場所、圖書館或藝文場所、視野景觀與社區

美化建設等。如 Huh & Kwak(1997)指出教學品質、醫療設備與鄰里關係

較佳的地區，其房價亦高於一般地區。Ries & Somerville(2010)、林忠樑、

林佳慧 (2012)研究亦指出學校品質對於房價具有影響。Kellekci & 

Berkoz(2006)指出所在地區的可及性、居住環境的維護性、令人滿意的休

閒環境品質、住宅環境的結構安全性以及良好的鄰里關係，對於居住滿意

度皆具有顯著的正向影響效果。Hoshino & Kuriyama(2010)探討鄰里公園

設施對於不動產價格之影響，研究指出距離公園的遠近及公園規模的大

小，可影響不動產價格。 
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三、 總體經濟變數與房價之文獻探討 

 

總體經濟因素的變動往往牽動都市、地區、國家或國際間的房地產市

場波動，並吸引許多學者的關注(Feng, Lu, Hu and Kun Liu, 2010；Gupta 

and Kabundi, 2010；Bulligan, 2009；Beltratti and Morana, 2010)。房地產景

氣循環的掌握，對於政府的政策擬定、相關業者及購屋大眾的投資決策相

當重要。一個完整房地產景氣循環的探討，除考量房地產市本身的供需變

化外，尚應將總體經濟變數納入考量，且將短期衝擊與長期結構性變遷加

以區分，才不會導致於造成決策之錯誤(彭建文和張金鶚，2000)。各別都

市的房地產價格與總體經濟變數間確實存在不同的關係，以房地產價格最

高的臺北市而言，參考文獻資料總體經濟變數與房地產價格波動之 

Granger 因果關係研究以臺北市、新北市、臺中市、臺南市、高雄市中古

屋交易市場為例 (史育菱、徐莞婷、張禮韻、張靜宜、劉芸汝、龍瑛、蔡

淑君、關雯心，2012)的研究得知與張金鶚等人（1997）看法相同，均認

為總體經濟變數會領先臺北市的房地產價格。而上述研究文獻分別以五都

去做探討，也發現除了臺北市外之其他四個都市之房地產價格與總體經濟

變數則呈現不一致的現象，表示當某些都市之住宅價格領先總體經濟變數

時，不動產市場確實為火車頭產業。因此，臺灣各都市之不動產市場是否

為火車頭產業並非絕對，仍須依各區域之價格與總體經濟變數之領先、落

後關係來判定得知。從上述文獻使用的 Granger 因果關係檢定得知，在五

個總體經濟變數中，尤其以貨幣總計數與購屋貸款利率與五都的房地產價

格關係最密切，由此可知貨幣政策對房地產價格的影響確實較大(史育

菱、徐莞.al，2012)。 
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然而，根據洪淑娟、雷立芬兩位學者發表之針對探討中古屋房價、預

售屋/新成屋房價與總體經濟變數之間的關係文中也可發現貨幣市場供給

額與住宅價格存在雙向回饋關係，表示住宅價格與貨幣政策之間會互相影

響。由向量誤差修正模型得知，前期的儲蓄率對中古屋與預售屋/新成屋

房價均具有顯著的負向影響，顯示民眾減少儲蓄時可能轉入住宅市場，造

成房地產價格因需求的增加而上漲。另外，前期的貨幣供給額對當期的中

古屋與預售屋/新成屋房價均具有顯著的正向影響。最後，從預測誤差變

異數分析顯示，中古屋房價與預售屋/新成屋房價對自身的解釋能力皆相

當高，但總體經濟變數對中古屋房價與預售屋/新成屋房價的解釋程度亦

不容忽視，其中最主要變數是貨幣供給額，以中古屋房價為例，總體經濟

變數占有約三分之ㄧ的解釋能力。綜合向量 誤差修正模型的相關結論，

顯示寬鬆貨幣政策長期有助提振房地產價格；股票市場與住宅價格之間存

在微妙的關係，即股價領先於中古屋房價，預售屋/新成屋房價卻領先於

股價；換言之，股價上漲所帶動的「財富效果」有助於刺激價位相對較低

的中古屋市場，在預售屋/新成屋市場較不具效用。向量誤差修正模型實

證結果顯示，前期股價對中古屋房價 為正向影響，對預售屋/新成屋房價

為負向影響，故就投資人角度而言，股市與中古屋 市場為互補關係，股

市與預售屋/新成屋市場則有替代關係(洪淑娟、雷立芬，2008)。 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

14 

 

第三章 研究設計 

 

第一節 特徵價格模型 

 

特徵價格法(Hedonic Price Method)特徵價格法，又稱 Hedonic 模型法

和效用估價法。其基本思路是，各個以不同條件成立之樣本分別建立特徵

價格模型，以計算各個住房特徵在各個不同條件成立之樣本的特徵價格數

值，再選定一固定各住房特徵在各個不同條件成立之樣本的數值作為標

準。再將計算得到的特徵價格值和設定的固定各住房特徵在各個不同條件

成立之樣本的數值分别代入後，即可得到固定各住房特徵在各個不同條件

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

指數的編制。 

 

首先，探討鄰近台南科學園區之房價可能受到很多變數的影響，包括

住宅面積、屋況、社區環境、鄰里環境、交通便利性等其他因素，然而有

些影響房價的因素較為客觀，所以本研究會採用相對較為主觀且明確的因

素做為研究主題，由於特徵價格模型簡單、使用方便，本研究參考彭建文、

楊忠憲、楊詩韻(2009)之研究方法，以鄰近台南科學園區之房價(P)為應變

數，如(3-1)所示： 
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  ………………………………………(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。 

Z1，Z2，Z3：分別為 i 個總體經濟變數。 

γ1，γ2，γ3：分別為這些總體經濟變數對應的係數。 

ε：為隨機誤差值。 

 

 

第二節 資料來源與變數說明 

 

本研究以台南科學園區為中心點，探討台南科學園區鄰近地域，包括

新市區、善化區、安定區住宅房價的變化為基準，由於影響房價的因素多

變，且影響房價因素中，建物狀況、社區環境、鄰里環境、交通便利性等

因素皆為較客觀之因素，所以本研究以較為主觀之因素為變數作為研究的

方向。本研究資料來源為內政部地政司全球資訊網之實價登錄專區和內政

部不動產資訊平台所提供台南市鄰近台南科學園區之善化區、新市區、安

定區為主要研究範圍。本研究時間的選定，由於一直以來南部科學工業園

區面對國際和國內各家廠商激烈競爭，投資持續加熱，營業額頻頻創新

高，然而在 2014 年年產值高達 6394.4 億元，貢獻台灣 GDP3.94%，創歷

年新高，而 2015 年 1 月至 4 月營業額更高達 2,270.98 億元，較去年(2014)
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同期成長 23.68%，直到現在南科仍然表現這樣高水準的營業狀況，由此

可知南科產值對台南市有多大的助益。在南科近 8 萬就業人口當中，在地

就業佔 72%，因此，更有人說，掌握南科，等於掌握南市主要財政來源，

所以本研究時間的範圍選定探討台南科學工業園區開始蓬勃發展的這幾

年－2015 年第一季到 2018 年第四季共 4,003 比樣本數。故本研究藉以以

上地域與時間的選定來了解距離台南科學園區的遠近對房價是否會有顯

著的變化、時間的遷移變化是否也會對鄰近台南科學園區的房價也會有顯

著的變化和各個影響房價的因素是否又會如預期的那樣呈現。故本研究探

討相關變數分為兩大項包括房屋屬性變數和總體經濟變數，前項包括建物

移轉面積、土地移轉面積、屋齡、樓層變數、建物屬性、與台南科學園區

的距離等六項，後者包括消費者物價指數、經濟成長率、台灣五大行庫平

均房貸利率等三項，整理如表 3-1 
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表 3-1 各項變數說明表 

變數 符號 預期結果 單位 說明 

房屋屬性變數     

房屋單價 P  
百元/ 

平方公尺 

實際取得房屋之交易

價格。本研究主要針對

台南科學園區涵蓋之

地域為主(安定、善化、

新市)，因住宅用途種類

多 ( 一般住宅、店面

等)，故此研究只針對一

般住宅型為主，其餘用

途不列入考慮。 

建物移轉面積 X1 ＋ 平方公尺 

實際取得建築面積。房

屋價格也會因房屋可

使用建物面積而有所

改變。 

土地移轉面積 X2 ＋ 平方公尺 

實際取得土地面積。土

地價格也會因屋主可

使用土地面積而有所

改變。 
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屋齡 X3 － 年 

該建築物完工所經歷之

年數。房屋的價格也會

隨時間的遠近可能產生

折舊而使價格產生改

變。 

樓層變數 X4 ＋ 0，1 

本研究認為樓層的變

數，也會影響房屋的價

格(如出售之房屋涵蓋有

第 1 層樓的虛擬變數為

1；其餘不涵蓋第 1 層樓

之虛擬變數為 0) 

建物移轉屬性 X5 ＋ 0，1 

本研究認為，移轉房屋

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) 

與園區的距離 X6 － 公里 

越接近園區，表示交通

便利性較高，故本研究

認為越接近園區之房屋

價格會高於位處較遠的

房屋價格。 
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總體經濟變數     

消費者 

物價指數 
Z1 ＋ % 

係指一個國家(或一定

地區)之常住居民在一

定期間生產之總成果。 

經濟成長率 Z2 ＋ % 

係指實質國內生產毛

額（GDP）對上年（或

上年度）之增加率來衡

量，又稱之為實質成長

率(Real Growth Rate)。 

五大行庫 

平均房貸利率 
Z3 － % 

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。 

資料來源：本研究整理 
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第四章 台南科學園區房價實證結果 

 

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，首先說明台南科學園區全

樣本各變數之最小值、最大值、平均數及其標準差，如表 4-1，再依地區

細分至安定區、善化區、新市區等三個區域之各變數之最小值、最大值、

平均數及其標準差，如表 4-2 至 4-4。 

 

一、 台南科學園區全樣本敘述統計結果 

 

由表 4-1 全樣本敘述統計結果發現，價格最大值及最小值分別為每平

方公尺 168,350 元及每平方公尺 363 元，平均價格為每平方公尺 42,383

元，標準差為 12,448 元；建物移轉面積最大值及最小值分別為 2,124.35

平方公尺及 6.51 平方公尺，平均建物移轉面積為 186.58 平方公尺，標準

差為 86.25 平方公尺；土地移轉面積最大值及最小值分別為 5,878 平方公

尺及 2.71 平方公尺，平均土地移轉面積為 102.18 平方公尺，標準差為

128.52 平方公尺；屋齡最大值及最小值分別為 55.98 年及-2.95 年，平均

屋齡為 6.1 年，標準差為 10.92 年；樓層變數以 86%為移轉樓層涵蓋 1 樓，

14%為移轉樓層未涵蓋一樓者；建物移轉屬性以 84%為透天厝，以 16%

為華夏；與園區的距離最大值及最小值分別為 12.8 公里及 0.08 公里，平

均與園區的距離為 5.29 公里，標準差為 1.75 公里；消費者物價指數最大
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值及最小值別 102.48%及 97.48%，平均消費者物價指數 100.13%，標準差

為 1.4%；經濟成長率最大值及最小值分別為 3.99%及-0.64%，平均經濟

成長率為 1.79%，標準差為 1.54%；5 大行庫平均房貸利率最大值及最小

值分別為 1.99%及 1.62%，平均 5 大行庫平均房貸利率為 1.76%，標準差

為 0.14%。 
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表 4-1 台南科學園區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 平均數 標準差 

價格 

(百元/平方公尺) 
P 1683.5 3.63 423.83 124.48 

建物移轉面積 X1 2124.35 6.51 186.58 86.25 

土地移轉面積 X2 5878 2.71 102.18 128.52 

屋齡 X3 55.98 -2.95 6.1 10.92 

樓層變數 X4 1 0 0.86 0.35 

建物移轉屬性 X5 1 0 0.84 0.36 

與園區的距離 X6 12.8 0.08 5.29 1.75 

消費者物價指數 Z1 102.48 97.48 100.13 1.4 

經濟成長率 Z2 3.99 -0.64 1.79 1.54 

5 大行庫 

平均房貸利率 
Z3 1.99 1.62 1.76 0.14 
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二、 台南科學園區鄰近三大行政區域敘述統計結果 

 

由表 4-2 安定區敘述統計結果發現，價格最大值及最小值分別為每平

方公尺 84,161 元及每平方公尺 5,510 元，平均價格為每平方公尺 35,526

元，標準差為 9,312 元；建物移轉面積最大值及最小值分別為 657.33 平方

公尺及 34.22 平方公尺，平均建物移轉面積為 180.11 平方公尺，標準差為

71.38 平方公尺；土地移轉面積最大值及最小值分別為 903.25 平方公尺及

22.28 平方公尺，平均土地移轉面積為 98.98 平方公尺，標準差為 53.93

平方公尺；屋齡最大值及最小值分別為 41.95 年及-0.99 年，平均屋齡為

8.07 年，標準差為 11.49 年；樓層變數以 96%為移轉樓層涵蓋 1 樓，4%

為移轉樓層未涵蓋一樓；建物移轉屬性以 96%為透天厝，以 4%為華夏；

與園區的距離最大值及最小值分別為 10.2 公尺及 5.1 公里，平均與園區的

距離為 7.53 公里，標準差為 1.3 公里；消費者物價指數最大值及最小值分

別為 102.48%及 97.48%，平均消費者物價指數為 100.16%，標準差為

1.46%；經濟成長率最大值及最小值分別為 3.99%及-0.64%，平均經濟成

長率為 1.94%，標準差為 1.49%；5 大行庫平均房貸利率最大值及最小值

分別為 1.99%及 1.62%，平均 5 大行庫平均房貸利率為 1.75%，標準差為

0.14%。 
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表 4-2 鄰近台南科學園區之安定區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 

(百元/平方公尺) 
P 841.61 55.1 355.26 93.12 

建物移轉面積 X1 657.33 34.22 180.11 71.38 

土地移轉面積 X2 903.25 22.28 98.98 53.93 

屋齡 X3 41.95 -0.99 8.07 11.49 

樓層變數 X4 1 0 0.96 0.19 

建物移轉屬性 X5 1 0 0.96 0.21 

與園區的距離 X6 10.2 5.1 7.53 1.3 

消費者物價指數 Z1 102.48 97.48 100.16 1.46 

經濟成長率 Z2 3.99 -0.64 1.94 1.49 

5 大行庫 

平均房貸利率 
Z3 1.99 1.62 1.75 0.14 
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由表 4-3 善化區敘述統計結果發現，價格最大值及最小值分別為每平

方公尺 115,409 元及每平方公尺 363 元，平均價格為每平方公尺 43,532

元，標準差為 11,878 元；建物移轉面積最大值及最小值分別為 2,124.35

平方公尺及 14.74 平方公尺，平均建物移轉面積為 195.02 平方公尺，標準

差為 87.06 平方公尺；土地移轉面積最大值及最小值分別為 5878 平方公

尺及 3.19平方公尺，平均土地移轉面積為 114.2平方公尺，標準差為 167.19

平方公尺；屋齡最大值及最小值分別為 55.98 年及-2.95 年，平均屋齡為

5.21 年，標準差為 10.36 年；樓層變數以 88%為移轉樓層涵蓋 1 樓，12%

為移轉樓層未涵蓋一樓；建物移轉屬性以 86%為透天厝，以 14%為華夏；

與園區的距離最大值及最小值分別為 12.3 公尺及 0.08 公里，平均與園區

的距離為 5.12 公里，標準差為 1.57 公里；消費者物價指數最大值及最小

值分別為 102.48%及 97.48%，平均消費者物價指數為 100.10%，標準差為

1.35%；經濟成長率最大值及最小值分別為 3.99%及-0.64%，平均經濟成

長率為 1.72%，標準差為 1.50%；5 大行庫平均房貸利率最大值及最小值

分別為 1.99%及 1.62%，平均 5 大行庫平均房貸利率為 1.76%，標準差為

0.14%。 
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表 4-3 鄰近台南科學園區之善化區各變數之敘述統計表 

變數名稱 變數符號 最大值 最小值 平均數 標準差 

價格 

(百元/平方公尺) 
P 1154.09 3.63 435.32 118.78 

建物移轉面積 X1 2124.35 14.74 195.02 87.06 

土地移轉面積 X2 5878 3.19 114.2 167.19 

屋齡 X3 55.98 -2.95 5.21 10.36 

樓層變數 X4 1 0 0.88 0.32 

建物移轉屬性 X5 1 0 0.86 0.34 

與園區的距離 X6 12.3 0.08 5.12 1.57 

消費者物價指數 Z1 102.48 97.48 100.10 1.35 

經濟成長率 Z2 3.99 -0.64 1.72 1.5 

5 大行庫 

平均房貸利率 
Z3 1.99 1.62 1.76 0.14 
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由表 4-4 新市區敘述統計結果發現，價格最大值及最小值分別為每平

方公尺 168,350 元及每平方公尺 3,516 元，平均價格為每平方公尺 44,023

元，標準差為 13,650 元；建物移轉面積最大值及最小值分別為 1,676.06

平方公尺及 6.51 平方公尺，平均建物移轉面積為 175.66 平方公尺，標準

差為 90.44 平方公尺；土地移轉面積最大值及最小值分別為 1050.99 平方

公尺及 2.71 平方公尺，平均土地移轉面積為 83.36 平方公尺，標準差為

60.30 平方公尺；屋齡最大值及最小值分別為 52.93 年及-2.94 年，平均屋

齡為 6.59 年，標準差為 11.46 年；樓層變數以 76%為移轉樓層涵蓋 1 樓，

24%為移轉樓層未涵蓋一樓；建物移轉屬性以 75%為透天厝，以 25%為華

夏；與園區的距離最大值及最小值分別為 12.8 公尺及 0.08 公里，平均與

園區的距離為 4.4 公里，標準差為 1.17 公里；消費者物價指數最大值及最

小值分別為 102.48%及 97.48%，平均消費者物價指數為 100.17%，標準差

為 1.45%；經濟成長率最大值及最小值分別為 3.99%及-0.64%，平均經濟

成長率為 1.83%，標準差為 1.61%；5 大行庫平均房貸利率最大值及最小

值分別為 1.99%及 1.62%，平均 5 大行庫平均房貸利率為 1.77%，標準差

為 0.15%。 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

28 

 

表 4-4 鄰近台南科學園區之新市區各變數之敘述統計表 

變數名稱 變數符號 最大值 最小值 平均數 標準差 

價格 

(百元/平方公尺) 
P 1683.5 35.16 440.23 136.5 

建物移轉面積 X1 1676.06 6.51 175.66 90.44 

土地移轉面積 X2 1050.99 2.71 83.36 60.30 

屋齡 X3 52.93 -2.94 6.59 11.46 

樓層變數 X4 1 0 0.76 0.43 

建物移轉屬性 X5 1 0 0.75 0.44 

與園區的距離 X6 12.8 0.08 4.4 1.17 

消費者物價指數 Z1 102.48 97.48 100.17 1.45 

經濟成長率 Z2 3.99 -0.64 1.83 1.61 

5 大行庫 

平均房貸利率 
Z3 1.99 1.62 1.77 0.15 
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第二節 房價模型實證結果 

 

本研究之房價實證結果主要分為四個部分，首先探討鄰近台南科學

園區之三個行政區全體樣本各變數對房價之實證結果，如表 4-5，再細分

出三個行政區，如表 4-6 至表 4-8。 

一、 台南科學園區全樣本實證迴歸結果 

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，實

證結果為正且顯著，符合預期結果；土地移轉面積預期結果為正，實證

結果為正且顯著，符合預期結果；屋齡預期結果為負，因為房齡越大可

能產生折舊，因此預期結果為負，實證結果為負且顯著，符合預期結果；

樓層變數預期結果為正，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；與園區的

距離預期結果為負，因為距離南科越近的房屋可能交通較為便利，所以

房價會較高，因此預期結果為負，實證結果為負且顯著，符合預期結果；

消費者物價指數預期結果為正，實證結果為正雖並不顯著，但符合預期

結果；經濟成長率預期結果為正，實證結果為負，不符合預期結果且顯

著，因經濟成長率為全國不分區之數據，而非單一地區之數據，所以可

能造成預期與結果不相符合；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。
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表 4-5 台南科學園區全樣本迴歸係數表 

變數名稱 
變數 

符號 

預期 

結果 
係數 標準差 T 值 P 值 

常數 
 

 506.42* 307.17 1.65 0.0993 

建物移轉面積 X1 ＋ 0.51*** 0.05 10.7 0.0000 

土地移轉面積 X2 ＋ 0.08*** 0.01 6.26 0.0000 

屋齡 X3 － -4.12*** 0.16 -25.65 0.0000 

樓層變數 X4 ＋ 38.50* 15.36 2.51 0.0122 

建物移轉屬性 X5 ＋ 55.66*** 14.94 3.73 0.0002 

與園區的距離 X6 － -27.06*** 0.97 -27.89 0.0000 

消費者物價指數 Z1 ＋ 2.41 2.61 0.92 0.3575 

經濟成長率 Z2 ＋ -6.48*** 1.34 -4.84 0.0000 

5 大行庫 

平均房貸利率 
Z3 － -150.38*** 28.25 -5.32 0.0000 

Adjusted R-squared : 0.308302 F-statistic : 199.1954 

樣本數:4003 Prob(F-statistic) : 0 

註: *表 P<0.1，**表 P<0.05，***表 P<0.01 
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二、 台南科學園區鄰近三大行政區域實證迴歸結果 

 

由表 4-6 安定區實證迴歸結果發現，建物移轉面積預期結果為正，實

證結果為正且顯著，符合預期結果；土地移轉面積預期結果為正，實證

結果為正且顯著，符合預期結果；屋齡預期結果為負，因為房齡越大可

能產生折舊，因此預期結果為負，實證結果為負且顯著，符合預期結果；

樓層變數預期結果為正，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，實證結果為正但並不顯著，符合預期結果；與園

區的距離預期結果為負，因為距離南科越近的房屋可能交通較為便利，

所以房價會較高，因此預期結果為負，實證結果為負且顯著，但符合預

期結果；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；經濟成長率預期結果為正，實證結果為正雖並不顯著，但符合

預期結果；5 大行庫平均房貸利率預期結果為負，實證結果為負雖並不顯

著，但符合預期結果。 
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表 4-6 台南科學園區鄰近行政區域－安定迴歸係數表 

變數名稱 
變數 

符號 

預期 

結果 
係數 標準差 T 值 P 值 

常數 
 

 -772.56* 452.65 -1.71 0.0883 

建物移轉面積 X1 ＋ 2.07*** 0.14 14.56 0.0000 

土地移轉面積 X2 ＋ 0.53*** 0.05 10.73 0.0000 

屋齡 X3 － -6.70*** 0.26 -26.09 0.0000 

樓層變數 X4 ＋ 90.03*** 33.52 2.69 0.0074 

建物移轉屬性 X5 ＋ 13.79 28.83 0.48 0.6326 

與園區的距離 X6 － -3.43* 1.96 -1.75 0.0813 

消費者物價指數 Z1 ＋ 9.95*** 3.84 2.59 0.0098 

經濟成長率 Z2 ＋ 0.81 1.91 0.43 0.6697 

5 大行庫 

平均房貸利率 
Z3 － -40.92 41.68 -0.98 0.3266 

Adjusted R-squared : 0.538117 F-statistic : 85.66033 

樣本數:655 Prob(F-statistic) : 0 

註: *表 P<0.1，**表 P<0.05，***表 P<0.01 
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由表 4-7 善化區實證迴歸結果發現，建物移轉面積預期結果為正，實

證結果為正顯著，符合預期結果；土地移轉面積預期結果為正，實證結

果為正且顯著，符合預期結果；屋齡預期結果為負，因為房齡越大可能

產生折舊，因此預期結果為負，實證結果為負且顯著，符合預期結果；

樓層變數預期結果為正，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；與園區的

距離預期結果為負，因為距離南科越近的房屋可能交通較為便利，所以

房價會較高，因此預期結果為負，實證結果為負且顯著，符合預期結果；

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；

經濟成長率預期結果為正，實證結果為負不符合預期結果且顯著，因經

濟成長率為全國不分區之數據，而非單一地區之數據，所以可能造成預

期與結果不相符合；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。 
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表 4-7 台南科學園區鄰近行政區域－善化迴歸係數表 

變數名稱 
變數 

符號 

預期 

結果 
係數 標準差 T 值 P 值 

常數 
 

 -12.98 402.61 -0.03 0.9743 

建物移轉面積 X1 ＋ 0.56*** 0.09 6.26 0.0000 

土地移轉面積 X2 ＋ 0.04*** 0.01 3.39 0.0007 

屋齡 X3 － -4.57*** 0.22 -20.88 0.0000 

樓層變數 X4 ＋ 37.19** 17.83 2.09 0.0371 

建物移轉屬性 X5 ＋ 74.05*** 17.51 4.23 0.0000 

與園區的距離 X6 － -28.53*** 1.37 -20.75 0.0000 

消費者物價指數 Z1 ＋ 7.77** 3.45 2.25 0.0243 

經濟成長率 Z2 ＋ -10.52*** 1.88 -5.61 0.0000 

5 大行庫 

平均房貸利率 
Z3 － -157.02*** 36.58 -4.29 0.0000 

Adjusted R-squared : 0.350052 F-statistic : 127.2083 

樣本數:2110 Prob(F-statistic) : 0 

註: *表 P<0.1，**表 P<0.05，***表 P<0.01 
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由表 4-8 新市區實證迴歸結果發現，建物移轉面積預期結果為正，實

證結果為正且顯著，符合預期結果；土地移轉面積預期結果為正，實證

結果為正且顯著，符合預期結果；屋齡預期結果為負，因為房齡越大可

能產生折舊，因此預期結果為負，實證結果為負且顯著，符合預期結果；

樓層變數預期結果為正，實證結果為正雖並不顯著，但符合預期結果；

建物移轉屬性預期結果為正，實證結果為正雖並不顯著，但符合預期結

果；與園區的距離預期結果為負，因為距離南科越近的房屋可能交通較

為便利，所以房價會較高，因此預期結果為負，實證結果為負且顯著，

符合預期結果；消費者物價指數預期結果為正，實證結果為負不符合預

期結果且顯著，因經濟成長率為全國不分區之數據，而非單一地區之數

據，所以可能造成預期與結果不相符合；經濟成長率預期結果為正，實

證結果為負不符合預期結果且顯著，此結果解釋如消費者物價指數實證

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。 
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表 4-8 台南科學園區鄰近行政區域－新市迴歸係數表 

變數名稱 
變數 

符號 

預期 

結果 
係數 標準差 T 值 P 值 

常數 
 

 2232.39*** 665.78 3.35 0.0008 

建物移轉面積 X1 ＋ 0.47*** 0.07 6.91 0.0000 

土地移轉面積 X2 ＋ 0.59*** 0.07 8.54 0.0000 

屋齡 X3 － -2.95*** 0.32 -9.24 0.0000 

樓層變數 X4 ＋ 51.02 36.10 1.41 0.1578 

建物移轉屬性 X5 ＋ 2.97 35.87 0.08 0.9341 

與園區的距離 X6 － -31.72*** 3.02 -10.49 0.0000 

消費者物價指數 Z1 ＋ -12.33** 5.63 -2.19 0.0288 

經濟成長率 Z2 ＋ -9.34*** 2.74 -3.41 0.0007 

5 大行庫 

平均房貸利率 
Z3 － -285.85*** 61.92 -4.62 0.0000 

Adjusted R-squared : 0.210782 F-statistic : 37.7082 

樣本數:1238 Prob(F-statistic) : 0 

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

 

第一節 結論 

本研究實證結果，可得出下列結論：建物移轉總面積高者，預期房

價會相對較高，全樣本、安定區、善化區、新市區實證結果皆完全符合

預期結果且顯著。土地移轉總面積高者，則房價高，全樣本、安定區、

善化區、新市區實證結果皆完全符合預期結果且顯著。屋齡高者，則房

價低，全樣本、安定區、善化區、新市區實證結果皆完全符合預期結果

且顯著。移轉樓層涵蓋一樓之房價，預期高於移轉二樓以上之高樓層房

價，全樣本、安定區實證結果皆完全符合預期結果且顯著，善化區、新

市區實證結果皆完全符合預期結果雖然並不顯著，由此可知買賣樓層是

否含有一樓隊房價還是有影響的。建物移轉屬性為透天者，則房價顯著

高於建物移轉屬性為華廈者，全樣本、善化區實證結果皆完全符合預期

結果且顯著，安定區、新市區實證結果皆完全符合預期結果雖然並不顯

著。距離南科園區近者，則房價高，全樣本、善化區、新市區實證結果

皆完全符合預期結果且顯著，唯有安定區實證結果符合預期結果但並不

顯著。消費者物價指數高者，則房價高，善化區、新市區實證結果皆完



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

38 

 

全符合預期結果且顯著，全樣本、安定區實證結果符合預期結果但並不

顯著。經濟成長率高者，預期房價也會相對高，但是實證結果顯示，經

濟成長與否並不直接影響房價，還呈現負相關顯著，由於內政部公告之

經濟成長率為全國平均，並非單一地區的統計所致實證結果有所反差，

因此在解釋上稍嫌不足。五大行庫平均房貸利率高者，則房價低，全樣

本、安定區、善化區、新市區實證結果皆完全符合預期結果且顯著。  

 

第二節 建議 

 

以政府的角度來看，本研究建議政府可以從房價的改變來了解現今

社會當中民眾的消費者物價指數、經濟成長率改變，以調整關於房屋與

土地稅的相關政策，因為房價的上漲與下跌可以了解民眾的購屋能力，

當如果民眾較無購屋的能力，可能反映出政府稅收的較重民眾在權衡政

策對民眾而言不適買房。 

從投資客的角色來看，本研究提出六大影響房價的變數，投資客可

從中了解，民眾在選擇購買房屋時可能會考慮的因素為何來選擇想投資

的標的是否有符合本研究中所實證的結果來獲得最大利益。 
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附錄 

附錄 1 - 鄰近台南科學園區之 2015 年各變數之敘述統計 

變數名稱 變數符號 最大值 最小值 平均值 標準差 

價格 

(百元/平方公尺) 
P 1274.77 35.16 420.49 120.13 

建物移轉面積 X1 896.25 6.51 195.01 65.03 

土地移轉面積 X2 958.93 3.91 105.96 52.95 

屋齡 X3 68.94 -1.94 5.16 9.93 

樓層變數 X4 1 0 0.924 0.27 

建物移轉屬性 X5 1 0 0.91 0.29 

與園區的距離 X6 12.8 0.08 5.09 1.84 

消費者物價指數 Z1 99.39 97.48 98.76 0.68 

經濟成長率 Z2 3.99 -0.64 0.4 1.42 

5 大行庫 

平均房貸利率 
Z3 1.98 1.91 1.96 0.03 
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附錄 2 - 鄰近台南科學園區之 2016 年各變數之敘述統計 

 

變數名稱 變數符號 最大值 最小值 平均值 標準差 

價格 

(百元/平方公尺) 
P 1190.77 69.32 428.17 125.59 

建物移轉面積 X1 2124.35 21.18 191.08 89.85 

土地移轉面積 X2 3763.12 5.12 109.64 140.47 

屋齡 X3 90.03 -1.94 5.33 10.72 

樓層變數 X4 1 0 0.87 0.34 

建物移轉屬性 X5 1 0 0.86 0.35 

與園區的距離 X6 11.6 3.2 5.35 1.59 

消費者物價指數 Z1 101.17 99.18 99.76 0.71 

經濟成長率 Z2 2.77 -0.3 0.91 1.22 

5 大行庫 

平均房貸利率 
Z3 1.84 1.67 1.76 0.07 
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附錄 3 - 鄰近台南科學園區之 2017 年各變數之敘述統計 

變數名稱 變數符號 最大值 最小值 平均值 標準差 

價格 

(百元/平方公尺) 
P 1236.18 55.1 432.71 119.4 

建物移轉面積 X1 1626.34 28.35 181.85 93.85 

土地移轉面積 X2 5878 3.91 96.72 194.15 

屋齡 X3 49.98 -2.95 6.25 11.22 

樓層變數 X4 1 0 0.79 0.41 

建物移轉屬性 X5 1 0 0.77 0.42 

與園區的距離 X6 10.2 0.08 5.19 1.67 

消費者物價指數 Z1 101.58 99.96 100.71 0.65 

經濟成長率 Z2 3.42 2.28 2.95 0.44 

5 大行庫 

平均房貸利率 
Z3 1.67 1.63 1.65 0.02 
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附錄 4 - 鄰近台南科學園區之 2018 年各變數之敘述統計 

 

變數名稱 變數符號 最大值 最小值 平均值 標準差 

價格 

(百元/平方公尺) 
P 1683.5 22.55 428.54 133.15 

建物移轉面積 X1 1676.06 27.25 176.13 94.12 

土地移轉面積 X2 1192 2.71 93.83 78.47 

屋齡 X3 55.98 -2.95 8.34 12.66 

樓層變數 X4 1 0 0.83 0.38 

建物移轉屬性 X5 1 0 0.82 0.39 

與園區的距離 X6 10.2 0.08 5.44 1.88 

消費者物價指數 Z1 102.48 101.51 101.96 0.37 

經濟成長率 Z2 3.3 1.78 2.67 0.58 

5 大行庫 

平均房貸利率 
Z3 1.63 1.62 1.63 0.00 
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附錄 5 - 台南科學園區鄰近行政區域 2015 年迴歸係數表 
 

變數名稱 
變數 

符號 

預期 

結果 
係數 標準差 T 值 P 值 

常數 
 

 -1129.13 1826.62 -0.62 0.5366 

建物移轉面積 X1 ＋ 0.48*** 0.06 8.08 0.0000 

土地移轉面積 X2 ＋ 0.33*** 0.07 4.43 0.0000 

屋齡 X3 － -4.14*** 0.37 -11.14 0.0000 

樓層變數 X4 ＋ 18.81 31.7 0.6 0.5532 

建物移轉屬性 X5 ＋ 33.5 30.11 1.11 0.2663 

與園區的距離 X6 － -17.12*** 1.91 -8.96 0.0000 

消費者物價指數 Z1 ＋ 15.82 16.35 0.97 0.3334 

經濟成長率 Z2 ＋ 0.13 6.79 0.02 0.9845 

5 大行庫 

平均房貸利率 
Z3 － -8.60 159.81 -0.05 0.9571 

Adjusted R-squared : 0.243583 F-statistic : 0.243583 

樣本數:1012 Prob(F-statistic) : 0 

註: *表 P<0.1，**表 P<0.05，***表 P<0.01 
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附錄 6 - 台南科學園區鄰近行政區域 2016 年迴歸係數表 

註: *表 P<0.1，**表 P<0.05，***表 P<0.01 

變數名稱 
變數 

符號 

預期 

結果 
係數 標準差 T 值 P 值 

常數 
 

 -510.65 1966.81 -0.26 0.7952 

建物移轉面積 X1 ＋ 0.5*** 0.13 3.79 0.0002 

土地移轉面積 X2 ＋ 0.04* 0.02 1.77 0.0763 

屋齡 X3 － -3.52*** 0.32 -11.09 0.0000 

樓層變數 X4 ＋ 32.31 32.42 0.99 0.3193 

建物移轉屬性 X5 ＋ 54.96* 31.92 1.72 0.0854 

與園區的距離 X6 － -43.23*** 2.02 -21.38 0.0000 

消費者物價指數 Z1 ＋ 20.67 27.45 0.75 0.4517 

經濟成長率 Z2 ＋ -36.39 43.54 -0.84 0.4036 

5 大行庫 

平均房貸利率 
Z3 － -540.21 500.5 -1.08 0.2807 

Adjusted R-squared : 0.385854 F-statistic : 72.90286 

樣本數:1071 Prob(F-statistic) : 0 
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附錄 7 - 台南科學園區鄰近行政區域 2017 年迴歸係數表

註: *表 P<0.1，**表 P<0.05，***表 P<0.01 

變數名稱 
變數 

符號 

預期 

結果 
係數 標準差 T 值 P 值 

常數 
 

 6037.89** 2351.99 2.57 0.0104 

建物移轉面積 X1 ＋ 0.98*** 0.14 7.19 0.0000 

土地移轉面積 X2 ＋ 0.04*** 0.02 2.74 0.0063 

屋齡 X3 － -4.24*** 0.29 -14.39 0.0000 

樓層變數 X4 ＋ 75.35*** 23.04 3.27 0.0011 

建物移轉屬性 X5 ＋ 79.19*** 22.85 3.47 0.0006 

與園區的距離 X6 － -39.42*** 1.93 -20.45 0.0000 

消費者物價指數 Z1 ＋ -36.48** 15.58 -2.34 0.0194 

經濟成長率 Z2 ＋ -6.28 16.07 -0.39 0.696 

5 大行庫 

平均房貸利率 
Z3 － -1137.24** 577.59 -1.97 0.0492 

Adjusted R-squared : 0.412144 F-statistic : 76.71849 

樣本數:1013 Prob(F-statistic) : 0 
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註: *表 P<0.1，**表 P<0.05，***表 P<0.01 

變數名稱 
變數 

符號 

預期 

結果 
係數 標準差 T 值 P 值 

常數 
 

 37776.63 25516.46 1.48 0.1391 

建物移轉面積 X1 ＋ 0.97*** 0.18 5.33 0.0000 

土地移轉面積 X2 ＋ 0.51*** 0.06 9.03 0.0000 

屋齡 X3 － -4.10*** 0.34 -12.07 0.0000 

樓層變數 X4 ＋ 7.08 38.96 0.18 0.8558 

建物移轉屬性 X5 ＋ 87.24** 39.18 2.23 0.0262 

與園區的距離 X6 － -21.17*** 2.13 -9.95 0.0000 

消費者物價指數 Z1 ＋ -169.78 114.90 -1.48 0.1399 

經濟成長率 Z2 ＋ -56.36* 32.73 -1.72 0.0854 

5 大行庫 

平均房貸利率 
Z3 － -12236.8 8449.84 -1.45 0.1479 

Adjusted R-squared : 0.2794 F-statistic : 38.3085 

樣本數:907 Prob(F-statistic) : 0 

附錄 8 - 台南科學園區鄰近行政區域 2018 年迴歸係數表 




