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大綱

‧早期特徵價格法之發展

‧成交價與等待時間

‧相關研究之文獻回顧



Introduction(1/3)

‧住宅是由許多隱含特徵所組成，而這些特
徵是決定住宅價格的重要因素。

‧這些特徵可能是住宅面積、區位和樓層等
等。

‧影響住宅價格的重要特徵會因不同住宅、
地域，甚至買者而不同。

這證明了住宅並非
同質性產品的特
性。
而特性使得住宅的
估價難度提高。

Introduction(2/3)

‧特徵價格法(Hedonic Regression Analysis)就
是用來評測這些特徵對價格的邊際影響。

‧特徵價格法有下列限制：
‧影響房價的重要特徵會隨地區而不同，

所以通常只能針對某一細部的地區或市
場來做研究。

‧各研究者對特徵的認定有所不同。
‧個特徵的隱含價格難以觀察。



Introduction(3/3)

‧特徵價格方程式：

Price = f(Physical Characteristics, Other Factors)

面積、衛浴數、屋
齡、區位

學校等級、外
部性

The Thoeretical Development of Hedonic 
Pricing Models

‧異質性財貨和消費者特性

‧變數的選擇
‧先驗(ad hoc)
‧共線性(correlation)

‧半對數模型(semi-log)



The Early History of Hedonic Models

‧二階段模型
‧成交價(selling price)與等待期間(time-on-

the-market)
‧通常而言二者呈反向關係
‧但受到其他因素影響，eg.流通性、市

場狀況、仲介公司的規模、搜尋成本等
‧甚至在某些研究中有相反的結果
‧故現在的模型中較少放置等待期間為

變數

Review of Recent Hedonic Pricing Model 
Studies(1/3)

‧Top 20
變數



Review of Recent Hedonic Pricing Model 
Studies(2/3)‧Top 5

變數
(by 種類)

Review of Recent Hedonic Pricing Model 
Studies(3/3)

‧Top 5
變數

(by 種類)



Comparing Coefficient Estimates by 
Geographical Area(1/2)

Comparing Coefficient Estimates by 
Geographical Area(2/2)



Conclusions

‧成交價和等待時間的關係界定困難

‧常用變數的認定與討論


