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摘 要 

本研究探討 2012 年實價登錄 1.0 政策對臺北市中正區豪宅與一般住宅價格的差異化

影響，採用異質性效應分析，並納入房價模型（Hedonic Housing Price Model）的控制變

數。研究資料涵蓋政策實施前後共 610 筆交易紀錄，豪宅定義依據總價、單價與坪數標

準。實證結果顯示，政策實施後豪宅與非豪宅價格均顯著上升，但非豪宅漲幅較大，導

致豪宅與非豪宅價格差距縮小約 1%至 8%。此現象反映資訊透明化雖提升市場信心，卻

可能刺激非豪宅市場需求，未能有效抑制整體房價。本研究貢獻包括：（1）補足文獻中

對豪宅與非豪宅市場比較的不足；（2）驗證政策在不同住宅市場的差異化影響；（3）

提供政策優化的實證基礎。研究建議政府應強化資訊即時性、推動差異化稅制、建立市

場監測機制，並採取多元調控手段以穩定房市。 
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壹、緒論 

房地產市場價格的波動不僅影響居民居住負擔，更對建築、金融及家居裝潢等關聯

產業造成深遠影響。臺灣自 1968 年以來歷經多次房市景氣循環，房市價格變動受到國內

外經濟情勢、國際油價、金融危機以及人口結構變化（少子化與高齡化）等多重因素影

響（靳燕玲，2010）。為因應房價過快上漲與市場資訊不對稱問題，政府先後推出包括奢

侈稅、豪宅稅、囤屋稅及實價登錄制度等政策工具。 

實價登錄制度於 2012 年首次實施，被視為改善資訊不對稱的重要政策工具，不僅提

升了資訊透明度，也改善資料品質與資料可得性（王聰仁，2014；王文凱，2025；余建

明，陳珮芬，2014；巫元廷，2021；潘柏安，2025）。相關文獻顯示，資訊透明度提升能

增進買方信心、影響價格形成，並對房市供需結構產生深遠影響。資料品質提升則有助

於房價預測的精準性（王文凱，2025；余建明，陳珮芬，2014）。巫元廷（2021）與潘柏

安（2025）之研究分別證實資訊透明化提升買方信心與市場效率，在政策實施後臺中市

與臺北市的預售屋價格顯著上升。而對整體房價而言，多數區域在制度實施後房價亦呈

現上升趨勢，部分區域則因資訊揭露導致價格修正（王碧桃，2014），此上漲與價格修正

並存的現象與屏東縣的情況一致（何采蓉，2013）。此外，實價登錄制度也使房價波動趨

向平穩，有助於抑制炒作與過度預期（賴意如，2022；謝惠元、林欣郿，2015）。 

在分析房價決定因素時，除了制度與政策因素外，部分文獻由房屋的供給與需求（張

靜琪等，2016；Bragoudakis et al., 2016；Engerstam, 2023；Mao, 2024）切入，另有文獻

則採用房價模型。該模型假設住宅價格是由一系列可觀察特徵構成，包含結構特徵（如

坪數、房間數、衛浴數、樓層總數、所在樓層、是否有電梯）、地理位置特徵（如交通便

利性、學區品質、鄰近公共設施）以及社區特徵（如管理員服務、公共設施）。大量文獻

（王文凱，2025；林忠樑與林佳慧，2014；陳彥仲與陳心怡，2002；Chau and Chin, 2003；

Chin and Foong, 2006；Malpezzi, 2003；Mu and Kaya, 2022；Zietz et al., 2008）證實這些

變數對住宅價格具有顯著影響，因此實證研究中常被納入控制變數，以確保政策效果估

計的準確性與穩健性。由於特徵變數眾多，林祖嘉、林素菁（2009）建議由因素分析與

集群分析結合房屋特徵為住宅結構因素、總價坪數因素、與單價街寬因素，可提高房價

預測準確度。尤俐勻（2015）運用資料採礦技術分析全臺房價，將臺灣的購屋者分為四

個群組，揭示不同地區的消費能力差異。隨著房地產市場的 M 型化，高端住宅市場的房

價引起廣泛關注。豪宅價格變動對一般住宅市場存在外溢效應，能引發住宅市場連動，

對整體房價變動有著深遠影響（莊孟翰，2021）。 
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豪宅市場因其高端定位與稀缺性，價格決定除依賴建物本身特徵、地段、建築品質、

社區管理、私密性及景觀等非價格因素（洪志興，2017；張怡文等，2009；張靜琪等，

2016；Zietz et al., 2008），也高度依賴資訊透明度（Nwogugu, 2022）。因此，政策對於豪

宅與非豪宅等不同類型住宅的價格形成之影響可能存在差異性。 

儘管部分研究指出實價登錄制度使房價上升，但對豪宅與非豪宅價格之影響是否存

在差異性的具體影響，仍缺乏深入比較分析。基於此，本研究採用異質性效應分析

（Heterogeneous Treatment Effects），並依據 Hedonic Housing Price Model 理論納入建物特

徵作為控制變數，檢驗 2012 年實價登錄 1.0 政策對台北市中正區豪宅與非豪宅市場房價

的差異化影響。本研究選擇中正區作為研究對象係因該區為臺北市核心地段之一，兼具

高端與一般住宅市場，資料完整且具代表性，適合作為分析樣本。選擇 2012 年實價登錄

1.0 政策，則是取其第一次推行實價登錄政策，房屋市場參與者缺少學習經驗干擾。本研

究的貢獻在於：（1）針對豪宅與非豪宅市場進行直接比較，補足既有文獻的不足；（2）

驗證政策在不同住宅市場的差異化影響，並提供實證基礎以支持後續政策優化；（3）透

過嚴謹的模型與控制變數設計，提升估計結果的可靠性與政策參考價值。 

以下第 2 節說明研究方法，第 3 節為實證結果與分析，最後一節提供結論與建議。 

 

貳、研究方法 

本研究採用異質性效應分析模型，探討政策的異質性效果，檢驗實價登錄政策對豪

宅與一般住宅的異質化影響。選定台北市中正區作為研究區域，該區地理位置優越，具

備完善交通系統與優質商業資源，且擁有多個知名學區，能提供豐富且具代表性的豪宅

與非豪宅交易之資料。 

本研究之豪宅定義依據 2011 年高級住宅加價課徵房屋稅的標準，豪宅須滿足以下任

一條件：房屋總價達 8,000 萬元以上、每坪單價達 100 萬元以上或房屋面積達 80 坪以上。

此外，樣本篩選亦排除特殊與非正常交易案件，包括：（1）主要用途中記載登記非住宅

類型（登記商業、店面、異常衛浴數等）；（2）備註欄中載明的特殊交易事項（贈與、親

友間買賣、債權債務關係等）；（3）數據有不合理的離群值。 
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資料蒐集自內政部不動產交易實價查詢服務網站，選取實價登錄政策實施前（2011

年 8 月 1 日至 2012 年 7 月 31 日）與實施後（2012 年 8 月 1 日至 2013 年 7 月 31 日）共

計 1,342 筆交易資料，剔除有遺漏值之樣本，共獲得 610 筆樣本。 

實證模型設定如下： 

ln 𝑃𝑅𝐼𝐶𝐸 = 𝛽0 + 𝛽1𝐷𝐸𝐴𝐿 + 𝛽2𝐸𝑋𝑃𝐸𝑁188 + 𝛽3𝐷𝐸𝐴𝐿 ∗ 𝐸𝑋𝑃𝐸𝑁188 + 𝑢 （1） 

其中，應變數為每坪房價的自然對數（ln 𝑃𝑅𝐼𝐶𝐸 ），以下簡稱房價。主要研究變數

包含:（1）是否為實價登錄實施後（DEAL）：實施後為 1，對應樣本期間 2012/08/01 - 

2013/07/31；實施前為 0，對應樣本期間 2011/08/01 – 2012/07/31。（2）是否為豪宅

（EXPEN188）: 豪宅為 1，表單坪單價超過 1 百萬元或房價超過 8 千萬元或總坪數不低於

80 坪之物件；非豪宅為 0。交互作用項則用以捕捉政策對豪宅價格特別的影響。 

式（1）中，𝛽0 衡量實價登錄前非豪宅平均房價，預期 𝛽 0 > 0。𝛽 2 衡量政策實施

前之豪宅與非豪宅平均房價差異，預期 𝛽 2 > 0。若實價登錄政策具有壓低非豪宅房價之

效果，𝛽 1 < 0。𝛽 2 + 𝛽 3 衡量實價登錄後，豪宅與非豪宅平均房價差異，預期 𝛽 2 + 𝛽 3 > 0。 

其次，衡量實價登錄政策實施後與實施前房價差異部份，𝛽1 衡量非豪宅平均房價差

異，而 𝛽1 + 𝛽3 衡量豪宅平均房價差異。𝛽3 則衡量豪宅與非豪宅平均房價差異在實價登

錄實施後與實施前之差異。對𝛽1 與 𝛽3 的符號預期，包含下列三種情況：（1）若購屋者

普遍認為實價登錄讓資訊透明，可以買到更實惠的房屋，而對屋價略高的標的物感興趣，

此時可能得到 𝛽 1 > 0，𝛽 1 + 𝛽 3 > 0。（2）若實價登錄確實能壓低交易價格，則預期 

𝛽 1 < 0，𝛽 1 + 𝛽 3 < 0。（3）若實價登錄政策對非豪宅與豪宅的衝擊不同，則可能出現 

𝛽 1 > 0 但 𝛽 1 + 𝛽 3 < 0  或 𝛽 1 < 0，𝛽 1 + 𝛽 3 > 0。 

在上述三情況中，若實價登錄政策擴大豪宅與非豪宅房價差異，則預期 𝛽 3 > 0。反

之，若實價登錄政策大幅度拉近豪宅與非豪宅房價，則預期 𝛽 3 < 0。實務上，於估計後

可檢測交互作用項係數（𝛽3）是否不顯著異於零（虛無假設為 𝐻0: 𝛽3 = 0），若檢測結

果為不拒絕虛無假設，表豪宅與非豪宅平均房價差異在政策實施前後無顯著差異。本研

究預期：實價登錄可提升資訊透明度，預期 𝛽 1 > 0且 𝛽 1 + 𝛽 3 > 0。 

為進一步控制可能影響房價的其他特性，本研究在分析中加入若干控制變數，將式

（1）擴展為式（2）： 
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ln 𝑃𝑅𝐼𝐶𝐸 = 𝛽0 + 𝛽1𝐷𝐸𝐴𝐿 + 𝛽2𝐸𝑋𝑃𝐸𝑁188 + 𝛽3𝐷𝐸𝐴𝐿 ∗ 𝐸𝑋𝑃𝐸𝑁188 

                +（𝛽4𝑃𝐹𝐿𝑂𝑂𝑅 + 𝛽5𝑄𝑃𝐴𝑅𝐾𝐼𝑁𝐺 + 𝛽6𝑇𝐻𝐼𝐺𝐻 + 𝛽7𝐵𝐷𝑅𝑀𝑆 + 𝛽8𝐵𝐴𝑇𝐻𝑆 

              + 𝛽9𝑀𝐴𝑁𝐴𝐺𝐸𝑀𝐸𝑁𝑇） + 𝑢 （2） 

式（2）中，第 2 列開始為控制變數，包括 : 所在樓層（PFLOOR）、車位數

（QPARKING）、樓層總數（THIGH）、1房間數（BDRMS）、衛浴數（BATHS）、有無管理

員（MANAGEMENT，有管理員為 1，沒管理員為 0）。 

此外，屋齡亦可能對房價產生顯著影響，但是遺漏值多，因此另以包含屋齡資訊之

子樣本（485 筆）進行敏感性分析，評估屋齡變數對結果的影響。除估計式（1）外，也

分別估計下面式（1a）及式（2a）: 

 

ln 𝑃𝑅𝐼𝐶𝐸 = 𝛽0 + 𝛽1𝐷𝐸𝐴𝐿 + 𝛽2𝐸𝑋𝑃𝐸𝑁188 + 𝛽3𝐷𝐸𝐴𝐿 ∗ 𝐸𝑋𝑃𝐸𝑁188 

                       +𝛽10𝐴𝐺𝐸 + 𝛽11𝐴𝐺𝐸2 + 𝑢 （1a） 

ln 𝑃𝑅𝐼𝐶𝐸 = 𝛽0 + 𝛽1𝐷𝐸𝐴𝐿 + 𝛽2𝐸𝑋𝑃𝐸𝑁188 + 𝛽3𝐷𝐸𝐴𝐿 ∗ 𝐸𝑋𝑃𝐸𝑁188 

                 +（𝛽4𝑃𝐹𝐿𝑂𝑂𝑅 + 𝛽5𝑄𝑃𝐴𝑅𝐾𝐼𝑁𝐺 + 𝛽6𝑇𝐻𝐼𝐺𝐻 + 𝛽7𝐵𝐷𝑅𝑀𝑆 + 𝛽8𝐵𝐴𝑇𝐻𝑆 

                      +𝛽9𝑀𝐴𝑁𝐴𝐺𝐸𝑀𝐸𝑁𝑇 + 𝛽10𝐴𝐺𝐸 + 𝛽11𝐴𝐺𝐸2） + 𝑢 （2a） 

透過以上的研究設計與模型估計，本研究期望提供實證支持，以深入探討實價登錄

政策對豪宅與非豪宅市場價格變動的真實效應，並為房地產政策制定提供具體且有實證

基礎之參考。 

 

  

                                                      
1 透天厝及別墅以最高樓計算。 
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參、實證結果與分析 

本研究使用異質性效應分析，首先對所蒐集資料進行敘述統計分析，以掌握樣本基

本特徵。 

表 1 為全體樣本資料之敘述統計，每坪房屋單價介於 19 萬至 162 萬之間，平均約

69 萬元。其中符合豪宅定義之樣本共有 69 筆（約占總樣本數 11%），而政策實施後之交

易筆數較多，約占樣本總數 93%（565 筆）。樣本樓層範圍為 1 至 17 樓，約 36%的物件

設有車位，44%的物件具備管理員服務。樣本之平均屋齡（部分物件無屋齡資訊，僅 485

筆）介於 7 年至 64 年，平均約 22 年，顯示樣本房屋多屬中高齡建物。觀察變數之變異

係數（標準差/平均數），在非虛擬變數的房屋特性中，樣本資料差異較大的變數為車位

數，每坪房屋單價（元）波動差異則相對不大。 

模型估計結果詳見表 2。在未納入屋齡下，欄（1）與欄（2）為 610 筆樣本資料，

估計式（1）與式（2）之結果。欄（4） ~ 欄（5）乃欄（1） ~ 欄（2）分別加入屋齡

（𝐴𝐺𝐸）與屋齡平方（𝐴𝐺𝐸2），改用 485 筆資料之估計結果。欄（3）則提供式（1）不加

屋齡，但使用 485 筆資料之估計結果。 

 

表 1  全體樣本資料之敘述統計表 

定義 變數 N 平均數 變異係數 最大值 最小值 

每坪單價（元） PRICE 610 692,364 0.28 1,620,902 192,737 

實價登錄後 DEAL 610 0.93 0.28 1 0 

豪宅 EXPEN188 610 0.11 2.80 1 0 

交易樓層（樓） PFLOOR 610 4.58 0.62 17 1 

車位數（個） QPARKING 610 0.47 1.66 6 0 

總樓層（樓） THIGH 610 8.2 0.48 23 2 

房間數（房） BDRMS 610 2.44 0.49 6 0 

衛浴數（衛） BATHS 610 1.59 0.46 8 1 

管理組織 MANAGEMENT 610 0.44 1.14 1 0 

屋齡（年） AGE 485 22.36 0.68 64.1 7.1 
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觀 察 欄 （ 1） ~ 欄 （ 5）， 不 管 是 否 納 入 屋 齡 或 其 他 控 制 變 數 ， DEAL 與

𝐸𝑋𝑃𝐸𝑁188 的 係 數 顯 著 性 、 大 小 與 符 號 都 相 當 穩 定 。 由 於 𝐸𝑋𝑃𝐸𝑁188 與

DEAL*EXPEN188 之變異數膨脹係數 （variance inflation factor）在欄（1）~欄（5）均

高於 30，顯示兩者存在高度線性關係，因此 𝛽 3 呈現不顯著的結果可能是共線性所

致。若刪除𝐸𝑋𝑃𝐸𝑁188，只保留 DEAL*EXPEN188，如欄（1a），則係數值增大為 0.459，

且在 1%下顯著。若移除欄（2）~ 欄（5）的𝐸𝑋𝑃𝐸𝑁188 重新估計（表 2 未提供

估計結果），DEAL*EXPEN188 之係數（𝛽 3）分別為 0.483、0.440、0.428、0.450 也皆呈

現 1%下顯著的結果。因此  𝛽3 係數不顯著，實為共線性所致，不應視為政策效果不顯著。 

表 2 中，各模型的 𝛽 0、𝛽 1、𝛽 2之係數符號與大小差異不大。政策實施後的非豪

宅房價顯著提升約 15%至 23%（DEAL 係數 𝛽 1 範圍 0.152~0.226），顯示政策實施後非豪

宅價格明顯上漲。政策實施前，豪宅與非豪宅價格之間存在顯著的差異，每坪豪宅單

價顯著高於非豪宅單價約 45%至 54%（𝐸𝑋𝑃𝐸𝑁188 係數 𝛽 2 範圍 0.446~0.538）。 

由於屋齡（AGE）是屋價重要影響因子，觀察納入屋齡（ AGE）並改採 485

筆資料的估計結果，欄（3）~ 欄（5），實價登錄政策實施前後的豪宅與非豪

宅屋價差異的政策影響效果係數（DEAL*EXPEN188 之係數 𝛽 3） 均呈現不顯著之負向

影響。進一步檢驗共線性問題後，顯示 EXPEN188 與 DEAL*EXPEN188 存在高度線性

關係。若移除豪宅識別變數（EXPEN188），則豪宅與非豪宅價格差異的政策影響        

效果（DEAL*EXPEN188）轉為高度顯著（係數範圍 0.428~0.483），證實政策對豪宅      

市場具顯著且差異化的影響。因此，根據包含重要屋齡變數的欄（3）~ 欄（5）之估

計 結 果 ， 豪宅與非豪宅平均房價差異在實價登錄後縮小約 1% ~ 8%（ 𝐷𝐸𝐴𝐿 ∗

𝐸𝑋𝑃𝐸𝑁188 之係數範圍 − 0.078~ − 0.013），代表政策有效降低豪宅與非豪宅屋價

差距。 

表 3 提供上述關鍵係數之跨模型估計結果。 

根據表 3 統整結果，政府的實價登錄 1.0 政策因為實價登錄使資訊透明化，顯著提

高了臺北市中正區的豪宅與非豪宅價格，但縮小豪宅與非豪宅價格差距。提高平均房價

的研究結果與何采蓉（2013）、王碧桃，（2014）、謝惠元、林欣郿（2015）、巫元廷（2021）

與潘柏安（2025）的發現一致。 
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表 2  DID 模型估計結果 

  （1） （1a） （2）   （3） （4） （5） 

係數 應變數皆為 ln（PRICE） 

𝛽 0 C 13.199 13.218 13.258   13.192 13.140 13.262 

  [493.73]
***

 [447.73]
***

 [348.04]
***

   [492.77]
***

 [364.79]
***

 [250.08]
***

 

𝛽 1 DEAL 0.172 0.152 0.172   0.197 0.201 0.226 

  [5.99]
***

 [15.77]
***

 [5.86]
***

   [6.81]
***

 [7.17]
***

 [7.80]
***

 

𝛽 2 EXPEN188 0.446  0.489   0.453 0.446 0.538 

  [3.47]
***

  [5.67]
***

   [3.52]
***

 [3.63]
***

 [9.06]
***

 

𝛽 3 DEAL*EXPEN188 0.013 0.459 0.004   -0.013 -0.017 -0.078 

  [0.10] [15.77]
***

 [0.04]   [-0.10] [-0.13] [-1.15] 

𝛽 4 BATHS   0.006     0.021 

    [0.23]     [0.96] 

𝛽 5 BDRMS   -0.030     -0.017 

    [-2.40]
**

     [-1.43] 

𝛽 6 PFLOOR   -0.004     -0.004 

    [-0.98]     [-1.00] 

𝛽 7 THIGH   0.002     -0.007 

    [0.55]     [-1.59] 

𝛽 8 MANAGEMENT   0.036     -0.021 

    [1.83]
*
     [-0.97] 

𝛽 9 QPARKING   -0.028     -0.033 

    [-1.71]
*
     [-1.57] 

𝛽 10 AGE       0.008 0.007 

        [2.26]
**

 [1.72]
*
 

𝛽 11 AGE*AGE       -0.0002 -0.0002 

        [-2.64]
***

 [-2.64]
***

 

          
           觀察值個數: 610 610 610   485 485 485 

 調整後的 R
2
: 0.312 0.305 0.327   0.355 0.371 0.397 

 F-statistic: 93.087 134.599 33.855   89.938 58.118 29.910 

 Prob（F-stat）: 0.000 0.000 0.000   0.000 0.000 0.000 

          
          註： 括號內為異質性穩健 t 值；***、**、*分別表示在 1%、5%與 10%下係數顯著。欄(2)~(5)移除 EXPEN188

後，DEAL*EXPEN188 係數分別為 0.483、0.440、0.428、0.450 並皆為 1%下顯著。 
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表 3  DID 模型關鍵係數實際符號 

係數 意義 預期 估計結果 

𝛽0 實價登錄前，非豪宅平均房價 ＋ 13.140 ~ 13.262 

𝛽2 實價登錄前，豪宅與非豪宅平均房價差異 ＋ 0.446 ~ 0.538 

𝛽2 + 𝛽3 實價登錄後，豪宅與非豪宅平均房價差異 ＋ 0.429 ~ 0.493 

𝛽1 實價登錄後與登錄前，非豪宅平均房價差異 ＋ 0.152 ~ 0.226 

𝛽1 + 𝛽3 
實價登錄後與登錄前，豪宅平均房價差異(含 AGE

的模型) 
＋ 0.148 ~ 0.184 

𝛽3 
豪宅與非豪宅平均房價差異在實價登錄後與前之差

異 (含 AGE 的模型) 
? -0.078 ~ -0.013 

 

肆、結論與建議 

根據上述實證分析結果，本研究得出以下結論並提出相關政策建議。 

本研究運用異質性效應分析，以台北市中正區為研究區域，分析 2012 年實價登錄

1.0 政策對豪宅與非豪宅市場價格之影響。研究結果顯示，實價登錄政策實施後，非豪宅

與豪宅價格均顯著上升，但非豪宅的價格漲幅高於豪宅，使得豪宅與非豪宅的價格差距

縮小約 1% – 8%，顯示政策對不同住宅市場的影響並不一致。 

此結果反映出，資訊透明化雖能提升市場信心，但同時可能刺激需求，特別是在價

格相對可負擔的非豪宅市場，進而推高整體房價。因此，僅依賴資訊揭露可能不足以達

成抑制房價的政策目標，需搭配其他市場調控工具。 

根據研究發現，本研究提出四項政策建議：（1）資訊透明與即時性：持續優化實價

登錄制度，縮短資訊更新時差，確保數據的完整性與準確性。（2）差異化稅制：針對不

同住宅市場設計差異化稅收政策，例如提高豪宅交易稅率、加強囤房稅管理，以減緩價

格過快上漲。（3）市場監測機制：建立常態化的住宅價格監測系統，定期評估政策效果，

及時調整調控工具。（4）多元調控手段：配合金融監理、貸款成數限制及土地供給策略，

形成綜合性政策組合。 
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建議未來研究可擴大樣本範圍至其他行政區，並納入不同階段的政策版本（如實價

登錄 2.0）進行比較，以檢驗政策效果的區域差異與時間持續性。 
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