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中文摘要及關鍵詞 

 

隨著大規模土地開發，住宅及社區內部產生高密度的公共領域，因此具有高

效率的物業管理系統來解決公共設施與公共服務的問題，變得愈來愈重要。傳統

的「國際評價標準(International Valuation Standards, IVS)」因為它的實體環境觀

點，較難應用於評價物業管理無形服務，對資產價格的貢獻；而現代化的物業管

理系統所提供的便利性、寧適性和安全性的效用，正好完全符合價格的效用理論。 

如此，忽略了物業管理系統帶來的經濟效果，對於估價方法欲求取真實價值

的目的而言，反而更不易達成。由於微電腦技術進步，使得迴歸分析的程序與設

計有了新的發展及應用。因此，本計畫將利用「特徵價格模型（Hedonic Pricing 

Model）」，測試各種物業管理變數。並採用「國際評價標準(IVS)」所認定影響不

動產價格因素，做為該價格模型雛形，期結合物業管理系統變數後，發展出地區

性估價模式，方便對該地區不動產價格的掌握。 

 

本研究主要成果包括： 

1. 地區性特徵價格模型：有別於傳統「國際評價標準」常用的比較法、成本法

與收益法之估價技術；本研究使用特徵價格模型，在近鄰地區內建立信度較高

之地區性價格函數，以此來反應該地區不動產價值之優勢。 

2. 以迴歸模式測試外生變數：面對物業管理系統的外生變數，本研究將以線性、

對數、半對數和逆對數之各種迴歸模式，測試這些變數對不動產價格的影響。

藉此，釐清物業管理系統變數對不動產價格，真實影響的情形。 

3. 提出具代表性的物業管理系統變數：廣泛地搜尋現行各種不同的物業管理系

統之業務範圍，如清潔服務、保全警衛、建物及設備維護管理與操作、景觀綠

美化、生活便利服務、代辦租售和一般性社區事務處理…，以做為地區性特徵

價格模型的外生變數，並進行測試。 

 

關鍵詞：物業管理、國際評價基準、特徵價格模型 
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Abstract and Keywords 

 

With the trend of large-scale land development and high density public domain in 

housing and communities, high efficiency systems of property management to 

respond public facilities and public services become more and more important. 

Traditional International Valuation Standards is unable to apply on assessing invisible 

value from property management because of its viewpoint of physical environment. 

But, Modern property management systems will have convenient, comfortable and 

safe utilities that fit the theory of price before.  

The design and operation process of Regression Analysis have a great 

improvement and extensive application due to microelectronic computer. Therefore, 

Hedonic Pricing Model would be used to test the variables of property management 

systems in this research; those impacting price factors approved by the International 

Valuation Standards was used as the substrate of metric model in order to develop a 

valuation instrument to be low-cost and combine property management systems 

together, which conforms the principles of real estate value. 

 

Main materials of this study including: 

1. Local Hedonic Pricing Model: The relatively high reliability of local pricing 

function can be easily gained by Hedonic Pricing Model in neighborhoods, and 

then presented to promote its value figure of real estate. 

2. Testing external variables technology in Regression Analysis: These different 

Regression Models will be used as testing external variables of property 

management systems to the prices of real estates. 

3. Finding the representative variables about property management systems: 

Those external variables of Hedonic Pricing Model would be used to measure, 

which were from different property management systems. 

 

 

 

Keywords: Property Management, International Valuation Standards, 

Hedonic Pricing Model 
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報告內容 

一、前言 

隨著工商業進步，人民所得與生活水平不斷提升；住宅、商場、與廠辦等不

同類型的建物使用型態，亦隨此趨勢發展出專業的、因應不同案場需要的「物業

管理（Property Management）」類型。根據「香港城市大學（City University of 

Hong Kong）」資料，未來十年內將有 70％人口是居在都會或城市地區，而其中

80％的居住地，是由物業管理或樓管公司管理維護社區硬體設施，並且針對住戶

需求，提供不同程度之保全警衛與生活服務。換言之，在香港有近六成人口所居

住的社區，未來是由物業管理產業負責生活上的各項服務。 

 

二、研究目的 

據擁有百年歷史的「英國房產特許機構（the Chartered Institute of 

Housing in England; CIH）」的資料，價值愈高的案場，其對物業管理的要求和

所支付費用愈高。易言之，房產價值和物業管理變數之間應存在正向相關。但，

查尋有關不動產估價法令與教科書，於各種基本估價方法中，都未對此出現積極

回應。現行估價制度，偏重於對實質環境的描述與價值評估，而對物業管理所能

提供無形服務，其和不動產價格之間的關係，仍舊處於研究空白的狀態。 

因此，本研究目的在於，第一瞭解及釐清物業管理變數，對不動產價值影響

的程度。哪些好的物業管理要件或因素？會對案場不動產價格，產生正面貢獻。

第二，就改善現行估價制度而言，因為研究成果的確立，未來也可讓不動產估價

師或其從業人員，在進行各項估價時，能夠注意其物業管理的情形。第三，長遠

來說，導正社會對物業管理產業的認識，使物業管理產業發展出現正向循環的趨

勢；因為受人關注，而願意更加投入，進而改善居住環境。 

 

三、文獻探討 

於經濟學分析上，財貨可依其性質區分為市場財貨及非市場財貨，前者係

指存在傳統及代理市場，可藉由交易行為來反映該財貨的價值；後者則指無交易

市場存在的財貨，無法以交易價格來評估其價值（蕭代基等，2002）。部分專業

性和獨占性的物業管理服務而言，其服務內容依項目可區分為行政、環保及研發

服務三項（經濟部工業局，2004），各項服務價值或許可以分別以市場類似的勞

務價格加以評估，但整體服務價值，並非僅包括提供該服務的真實成本，尚需考
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量該服務所帶來的外部效益，例如節省時間、安全性等屬於公共領域的無形效

益，故無法僅以供給面的成本定價加以估算。其次若該服務屬於特定對象的福祉

設施，具有會員制俱樂部財性質，價格無法全由市場加以衡量，需要非市場價值

評估方式來釐清其貢獻。 

 

四、研究方法 

傳統的消費者需求理論，係假設消費者獲得來自於商品的消費所獲得之最大

效用的滿足，而決定該商品的價格與數量之關係。在多種商品的情況下，最大效

用的必要條件是： 

n

n

P

MU

P

MU

P

MU
...

2

2

1

1                      式 1 

其中，MUi 表消費第 i 種商品所獲得的邊際效用，Pi 是第 i 種商品的價格。

然而，由於消費者所得有限，所以在選擇多種商品費並追求效用最大的同時，仍

需滿足其所得預算的限制，亦即： 

                 ,2,1,  iQPI ii                        式 2  

其中，I 表示消費者用於購買財貨的預算，Qi 則是第 i 種商品消費的數量。式 2

表示消費者對所有商品的價格與數量間的關係。 

    此一觀點係以假設商品的品質是均一的或同質性的，但現實的情形並非如

此，存在許多特徵各異的商品，各自具備許多相異的特徵，也影響其品質及市場

價格（王恭棋，2006）。故早期 Alonso（1964）以傳統的消費者需求理論，假設

住宅為一種均質的商品，認為住宅價格的差異主要是因為住宅區與市中心距離的

遠近，此種假設其實與現實狀況是不符的。因此，對於異質性商品價格的形成，

近代經濟學的消費者需求理論認為，消費者亦可視商品為具有多種屬性的組合，

這些組成商品的各種屬性或特徵，才是決定影響該商品需求價格的重要因素。如

Lancaster（1966）所提出較新的消費者理論，認為消費者會依其偏好來選擇住宅

的屬性，如：寧適性、便利性…等，因此決定住宅價格的因素，並非只是如傳統

需求理論僅考量距市中心距離的遠近，此一理論奠定了後來特徵價格理論的發展

基礎。 

第一個利用特徵價格法作房地產有關研究者是 Ridker 和 Henning（1967），

他們進行空氣污染與土地財產價值間的迴歸關係之研究，提供了在兩者之間的一

個實證模型。其後，Rosen（1974）將 Lancaster 的消費者理論結合效用理論（utility 

theory）及競價理論（bid price theory），提出了房屋為多種屬性特徵的組合，在
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公開交易的情形下，消費者追求效用最大和生產者追求利潤最大，瑝其價格互為

一致時，即為市場之均衡價格，此房屋價格是由市場隱含價格（implicit market 

price）所構成。在意義上，每單位消費者於追求效用極大之過程中，每增加一單

位某種屬性的消費，所願意額外支付的費用，即為該屬性的邊際付款意願

（Marginal Willingness-to-pay），亦該屬性的特徵價格。基本上，每種特徵都有其

個別價格，瑝個別的特徵相加總時，便可得該產品的總價（李盈勳，2001）。故

消費者對房屋價格之支付，則反應了這些房屋屬性特徵之市場隱含價格，因而建

立特徵價格理論的架構。由效用理論可驗證 Rosen 屬性價格函數的理論，其推導

過程說明如下： 

假設消費者消費某一種具有差異性的財貨 H，在消費者有限的預算，及追求

最大的效用下，依效用理論需滿足以下的條件（楊重信等，1993）： 

 Max   nHHHXU ,,,, 21                   式 3 

                S.T. YHPXP Hx                       式 4 

其中： 

U：效用水準 

X：除 H 外其他財貨 

Hi ：H 財貨各種屬性，i＝1,2,……,n 

PX：X 財貨之價格 

PH：H 財貨之價格 

Y：預算 

 

以拉式函數法（Lagrangian Method）求效用最大，表示如下： 

￡    HPXPYHHHX hxU


 121 ,,,,
                           式 5 

將上式對變數 H 作偏微分，令函數等於零，可得到： 

 




































n

i

i
ii

n

i

i

i H

H
HP

H

H

H

U
P

11

1


                式 6 

其中 

 ii HP ：屬性 iH 的邊際價格 

iH

U




：屬性 iH 的邊際效用 
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

1
：單位效用之價值 

 

因特徵價格方程式係經過供給與需求複合後，而以價格表示的減化式，依

Rosen（1974）的假設認為在完全競爭市場下，有一差異性的財貨（differentiated 

goods）Z 具有 n 種特徵，  ni zzzZ ,,, 21  , 由於市場中眾多消費者與生產者彼

此間的出價與要價行為，而決定該財貨的市場價格。如果產品種類包含足夠的差

異特徵組合，應該可以估計一個隱含價格關係，再給定一個以多數特徵數量的價

格模型，這個函數關係即稱為特徵價格函數。即消費者對於組成商品的許多特徵

屬性，在各個屬性特定組合數量下，達到最大效用的全部特徵屬性之邊際隱含價

格之和，即為該商品的市場價格。以函數表示如下： 

                ni zzzzPZPY ,,,, 21                   式 7 

但仍然沒有任何理論上的證據，能決定應選用何種的函數型態，多數情況下

取決於研究者的目的或工作的方便性而定（王恭棋，2006）。 

 

五、結果與討論 

研究發現原假設的迴歸模式，包含了 1 個依變項，亦即標的物的單價，和 7

個外生變數，分別是：捷運站距離、路寬、臨街關係、屋齡、樓層別、總樓層數、

物管評價等自變項。最後得到其多元相關係數（R）為 0.807；以及決定係數（R
2）

為 0.651，亦即此 7 個自變項可共同解釋 1 個依變項（單價）的總變異量為 65.1

％。 

易言之，此 7 種外生因素，能影響標的物價格的比例，共佔了 65.1%；若以

社會科學來說，超過 50%的解釋變異量，已經是不錯的研究發現。至於自我相關

係數（DW）檢定值為 1.830，介於 1.1～2.5 自我相關臨界值間，並未違反無自

我相關虛無假設。亦即證實這些外生因素對於價格的影響，具有顯著性，不是虛

無假設。由下表一可知，影響雙和地區房價在不考慮一般和區域因素下，以及扣

除特殊宗地且集中調查住宅使用的情況下，未標準化迴歸模式如下： 

 

P(單價，萬元 / 坪) = 16.892–0.276a1(捷運站距離) + 0.230a2(路寬) 

-1.151a3(臨街關係) + 0.106a4(屋齡) - 0.384a5(樓層別) 

 + 0.04a6(總樓層數) + 1.858a7(物管評價，Likert程度變數)                              

式 8 

 

上式說明研究範圍內的區域地租為每坪 16.892 萬元，其餘外生變數可依據

個案條件分別帶入，以推測合理房價。譬如距離捷運站越遠，價格會越來越低；

具體而言，每增加一個單位（1 公里），約略造成每坪 2700 元的房屋單價下修趨
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勢。 

 

表一  雙和地區特徵價格函數相關係數分析表 

 

資料來源：本研究整理 

 

然為提高模式解釋力，另據迴歸係數 t 值與 95％信賴區間估計值來觀察標

準化迴歸模式。研究發現，在每 100 件雙和地區標的物的情況，研究抽樣 95 件

來核對，各外生自變項需能通過標準值，亦即顯著性在 0.05 以下者，研究結果

只剩下 3 個是在標準值以內的，分別是常數項以外的屋齡、樓層別、物管評價三

者。因此標準化迴歸模式修正如下： 

 

P(單價，萬元 / 坪) = Ei + 0.157a4(屋齡) - 0.193a5(樓層別) + 0.809a7(物管

評價，Likert 程度變數)              式 9 

 

從上式發現，在提高解釋力標準為信賴區間 95%後，只有屋齡、樓層別、

物管評價等 3 項自變項對房價具有顯著性影響，其中並以物管評價最高，其次依

序是樓層別與屋齡。至此，研究結果符合本研究預期和滿足研究目的：物業管理

雖然是無形服務，但是經實證研究證實其對房屋單價確實具有積極正向的顯著作

用。具體而言，若能讓購屋者或住戶每提高一個單位的滿意度，特別是在物業管

理整體維護方面，則能轉換為每坪 8,090 元的房屋價值。此數據的出現對於物業

管理從業者而言，可謂其貢獻被真實地、具體地突顯出來；並且在台北縣中永和

地區已經獲得直接的證明。 
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