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摘要 

隨著台灣房價持續上揚，特別是在新北市地區，住宅價格受到多項因素影

響，使得民眾在購屋時面臨高度不確定性，尤其對於屋齡、住宅條件與區位等因

素與單價之間的關聯性，常缺乏明確判斷依據。因此，本研究之目的在於透過實

證分析，探討影響新北市住宅單價之主要因素，以協助購屋者進行更理性的決

策，並加深對不動產市場特性的理解。 

本研究以新北市於 2025 年 10 月 17 日至 11 月 17 日期間之實價登錄

資料作為研究樣本，並以每平方公尺單價作為反應變數（Y）。解釋變數（X）則

包含屋齡、是否設有電梯、房間數、建物所在之鄉鎮市區以及建物總樓層數等住

宅特性。研究過程中，先利用 Excel 進行資料整理與初步處理，再透過 SAS 

Enterprise Guide 進行統計分析與模型建構，以評估各變數對住宅單價之影響情

形。 

研究結果顯示，區位對新北市住宅單價具有穩定且顯著之影響，為影響房價

的重要因素之一；屋齡與房間數則與單價呈現負向關係。相較之下，是否設有電

梯及建物總樓層數對房價之影響較不明顯。整體而言，本研究結果可作為民眾購

屋時評估住宅條件之參考，亦能提供後續不動產相關研究之基礎。 
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Abstract 

As housing prices in Taiwan continue to rise, particularly in New Taipei City. As 

housing prices in Taiwan continue to rise, particularly in the New Taipei City area, 

residential property values are influenced by multiple factors, creating a high level of 

uncertainty for homebuyers. In particular, the relationships between housing age, 

residential characteristics, location, and unit price are often unclear to the general 

public. Therefore, the purpose of this study is to conduct an empirical analysis to 

identify the key factors affecting residential unit prices in New Taipei City, with the 

aim of assisting homebuyers in making more informed decisions and enhancing the 

understanding of local real estate market characteristics. 

This study utilizes transaction price registration data from New Taipei City 

covering the period from October 17 to November 17, 2025. The unit price per square 

meter is selected as the dependent variable (Y), while the independent variables (X) 

include housing age, the presence of an elevator, number of rooms, the administrative 

district in which the property is located, and the total number of floors in the building. 

Data were first organized and preprocessed using Microsoft Excel, followed by 

statistical analysis and model construction conducted through SAS Enterprise Guide to 

evaluate the effects of various housing characteristics on residential unit prices. 

The empirical results indicate that location has a stable and statistically 

significant impact on residential unit prices in New Taipei City and represents one of 

the most influential determinants of housing prices. Housing age and number of rooms 

exhibit negative relationships with unit prices. In contrast, the presence of an elevator 

and the total number of building floors do not have significant effects on housing 

prices. Overall, the findings of this study provide useful references for homebuyers 

when evaluating housing conditions and offer a foundation for future research in the 

field of real estate studies. 

 

 

 

 

Keyword：Multiple regression analysis, Residuals analysis, Outliers detection, House 

unit price. 



新北地區時價登錄交易 

                                    3       逢甲大學學生報告 ePaper(2025年) 

目  次 

第一章、 前言 ..................................................................................................4 

第一節、 研究背景與動機 .........................................................................4 

第二節、 研究問題 ...............................................................................4 

第二章、 文獻探討 .............................................................................................6 

第三章、 資料分析 ...........................................................................................7 

第一節、 資料來源 .........................................................................................7 

第二節、 變數說明 .........................................................................................7 

第三節、 單一變數分析 .....................................................................................8 

一、 有無電梯對住宅單價之影響 ....................................................................8 

二、 房間數對住宅單價之影響 .......................................................................10 

三、 總樓層對住宅單價之影響.........................................................................11 

四、 鄉鎮市區對住宅單價之影響 ...................................................................13 

五、 屋齡對住宅單價之影響 ...........................................................................16 

第四節、 多元迴歸分析(未刪除離群值) ...............................................................17 

一、 模型整體檢定與迴歸係數 .......................................................................17 

二、 殘差分析 .........................................................................................19 

三、 影響值與離群值診斷 ...............................................................................21 

第五節、 離群值檢測與刪除 ..............................................................................23 

第六節、 刪除離群值後之多元迴歸分析 ...........................................................25 

一、 模型整體檢定與迴歸係數 ......................................................................25 

二、 殘差分析 ........................................................................................26 

三、 影響值與離群值診斷 .............................................................................28 

第七節、 模型選擇與變數篩選 ...........................................................................31 

一、 前進選擇法 .......................................................................................31 

二、 向後剔除法 .................................... ............................. ...........32 

三、 逐步選擇法 ...................................................................................33 

四、 最大 R 平方改善法 ...........................................................................34 

五、 最小 R 平方改善法 ........................................................................35 

六、 R 平方選取法 .................................................................................36 

七、 調整 R 平方選取法 ............................................................................37 

八、 Mallow’s Cp 選取法 .........................................................................39 

九、 模型選擇與最終模型決定 .....................................................................40 

第四章、 結論 ................................................... ....................................41 

參考文獻................................................................................................. 42 



新北地區時價登錄交易 

                                    4       逢甲大學學生報告 ePaper(2025年) 

第一章 前言 

第一節、 研究背景與動機 

近年來，台灣整體房價持續攀升，尤其新北市作為人口密集、交通便利的都

會區，住宅價格呈現明顯上升趨勢。民眾在購屋決策過程中，除了考量房屋坪數

與總價，亦會關注住宅特性如屋齡、房間數、是否設有電梯以及地理位置。然而，

現有研究多集中於單一因素或特定區域，缺乏同時考量多項變數的系統性分析，

因此對於影響住宅單價的主要因素仍缺乏清楚的理解。 

鑑於此，本研究旨在透過實證分析探討新北市住宅單價的影響因素，並評估

各住宅特性對價格之影響程度。研究結果可協助購屋者進行更理性決策，並增進

對當地不動產市場結構與動態的理解。本研究以 2025 年 10 月 17 日至 11 月 

17 日的新北市實價登錄資料為分析對象，將每平方公尺單價作為依變數，並將

屋齡、房間數、電梯設置、建物總樓層及所在鄉鎮市區納入主要解釋變數，建立

完整的實證模型，以系統性評估各因素對住宅價格之影響。 

 

第二節、 研究問題 

本研究主要探討影響新北市住宅單價的關鍵因素，並針對五個核心研究問題

進行分析。首先，探討屋齡是否會對住宅單價產生顯著影響，以及其影響方向與

程度。其次，評估住宅是否設有電梯對房價的影響，檢視其是否為顯著因素。再

者，研究房間數是否在坪數相同的情況下對單價造成變化。此外，考察建物的總

樓層數是否與住宅價格呈現顯著關聯。最後，分析建物所在的鄉鎮市區對房價之

影響，以了解地理位置在房價形成中的作用。透過這些研究問題，本研究將全面

呈現各住宅特性對價格的影響情形。 

在釐清研究問題之後，本文後續章節將依序說明研究相關文獻、資料來源與
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分析方法，並透過實證分析探討各住宅特性對新北市住宅單價之影響。第二章為

文獻探討，整理過去相關研究成果，說明住宅價格受建物特性與地理位置等因素

影響的研究發現，並據此建立本研究之分析基礎。第三章為資料分析，首先介紹

研究資料來源與變數定義，接著進行單一變數分析、多元迴歸分析以及離群值檢

測，並比較刪除離群值前後模型之結果，最後透過多種變數選擇方法建立最適模

型。第四章則彙整實證分析結果，提出研究結論，說明影響新北市住宅單價之主

要因素及其市場意涵。 
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第二章 文獻探討 

過去研究顯示，住宅價格受多種因素影響，其中房屋物理特性與地理位置為

主要決定因素。Lin (2014) 以台北市與新北市的實價登錄資料分析住宅價格，發

現建築完成年月、房間數及建物樓層為影響住宅單價的重要因素；此結果與本研

究所選擇的解釋變數高度一致，驗證了研究設計的合理性與有效性。另一方面，

Huang (2016) 探討大眾捷運系統（MRT）對新北市住宅區房價的影響，指出行政

區與地理位置對房價具有顯著作用，顯示交通可及性與區域差異對房價具有重要

影響。 

此外，Lee (2014) 利用台灣實價登錄資料進行空間分析與多層次模型研究，

發現房屋本身特徵與區域因素同時影響住宅價格，且房價在不同地區之間存在空

間差異。Lin (2013) 則從鄰里效應的角度分析台北市房價，指出房價不僅受到房

屋本身條件影響，也會受到周邊環境與區域特性的影響，顯示地理位置與社區環

境在房價形成過程中具有重要角色。另一方面，Shih (2024) 透過迴歸分析探討台

灣整體房價的影響因素，指出總體經濟變數與住宅市場因素皆會對房價產生影

響，進一步說明房價形成具有多面向特性。 

綜合上述研究可知，房屋物理特性（如房間數、屋齡與樓層）與地理區位（如

行政區與周邊環境）皆為影響住宅價格的重要因素。然而，現有研究多著重於特

定因素或較大尺度的市場分析，較少同時針對多項住宅特性進行整合分析。因

此，本研究以新北市 2025 年 10 月至 11 月的實價登錄資料為分析對象，納入

屋齡、房間數、電梯設置、建物樓層及行政區等多項變數，建立多元迴歸模型，

以全面探討各住宅特性對每平方公尺單價的影響，並補充既有研究在多變量分析

上的不足。 
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第三章 資料分析 

第一節、 資料來源 

本研究主要採用臺灣內政部提供的「不動產實價登錄資訊—買賣案件」作為

研究資料來源（內政部，2025）。研究範圍限定於新北市住宅交易，資料期間自 

2025 年 10 月 17 日至 11 月 17 日，總樣本數約 200 筆。資料中包含住宅單

價、屋齡、房間數、建物總樓層、是否設有電梯及所在鄉鎮市區等變數，可作為

本研究多元迴歸分析之依據。透過該資料，本研究得以系統性檢視住宅特性與單

價之間的關聯，並提供可靠的實證分析基礎。 

 

第二節、 變數說明 

本研究將住宅單價每平方公尺價格作為 反應變數（Y），以量化住宅交易價

格。其計算方式為總價除以建物面積所得之單價，屬於 連續型變數。 

主要 解釋變數（X）如下： 

1. 是否有電梯：以二元變數表示，1 表示有電梯，0 表示無電梯，用以檢驗便

利性對價格之影響，為 類別型變數。 

2. 屋齡：建物完工至交易之年份差，衡量房屋老舊程度，為連續型變數。 

3. 鄉鎮市區：住宅所在的行政區域，為類別型變數，用以觀察地理位置對單價

的影響。 

4. 房數：住宅內房間數量，反映住宅大小與空間配置，屬 離散型變數。 

5. 總樓層：房屋所在的樓層，為 連續型變數，用於衡量建物規模及特性。 

上述變數設計涵蓋住宅物理特性與區位因素，便於建構多元迴歸模型，以全

面分析各因素對新北市住宅單價的影響。 
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第三節、 單一變數分析 

一、 有無電梯對住宅單價之影響 

為探討是否有電梯對住宅單價的影響，本研究先將「電梯」變數由字串類型

轉換為 Dummy 變數（1 = 有電梯，0 = 無電梯），以便進行線性迴歸分析。簡

單線性迴歸結果顯示，電梯變數的迴歸係數估計為 17,180 元，表示設有電梯的

住宅單價平均每平方公尺比無電梯住宅高 17,180 元。對應的 p 值為 0.0260 

(<0.05)，顯示該變數對單價具有統計顯著影響。然而，模型的決定係數 R² 僅為 

0.0248，即僅能解釋房價變異的 2.48%，顯示單一變數對房價的解釋力有限，暗

示房價受其他因素影響甚大。 

 

圖 1：電梯變數與每平方公尺單價的散布圖 



新北地區時價登錄交易 

                                    9       逢甲大學學生報告 ePaper(2025年) 

 

圖 2：ANOVA與迴歸參數截圖 

 

 

圖 3：Dummy 變數轉換後的數據截圖 
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二、 房間數對住宅單價之影響 

本研究以房間數作為單一解釋變數，分析其對住宅單價的影響。簡單線性迴

歸結果顯示，房間數變數的迴歸係數估計為 -9,730 元，表示房間數每增加一間，

住宅單價平均每平方公尺下降 9,730 元。對應的 p 值為 0.0034 (<0.05)，顯示房

間數對單價具有統計顯著影響。然而，模型的決定係數 R² 僅為 0.0424，即僅能

解釋房價變異的 4.24%，顯示單一變數對房價解釋力有限，暗示房價還受到坪

數、地段、屋齡等其他因素的影響，後續需納入多變量模型以提升分析準確性。 

 

圖 4：房間數與每平方公尺單價的散布圖 
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圖 5：ANOVA 與迴歸參數截圖 

 

三、 總樓層數對住宅單價之影響 

本研究以建物總樓層作為單一解釋變數，分析其對住宅單價的影響。簡單線

性回歸結果顯示，總樓層變數對住宅單價的影響並不顯著，對應的 p 值為 0.0725 

(>0.05)，無法拒絕虛無假設，表示總樓層單獨對單價沒有統計顯著影響。模型的

決定係數 R² 為 0.0162，即僅能解釋房價變異的 1.62%，與前述單一變數分析結

果一致，顯示單靠單一變數難以充分解釋房價變動，住宅價格仍受到其他因素如

屋齡、房間數及地段等影響，後續需納入多變量迴歸模型進行分析。 
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圖 6：總樓層數與每平方公尺單價的散布圖 

 

圖 7：ANOVA 與迴歸參數截圖 
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四、 鄉鎮市區對住宅單價之影響 

本研究以鄉鎮市區作為單一解釋變數，分析其對住宅單價的影響。由於鄉鎮

市區為字串類型，本研究先將新北市行政區分為三種類型： 

● 蛋黃區：板橋區、永和區、中和區、新店區、三重區、新莊區 

● 蛋白區：土城區、蘆洲區、汐止區、淡水區、林口區、樹林區、鶯歌區 

● 蛋殼區：三峽區、五股區、泰山區、深坑區、石碇區、坪林區、三芝區、石

門區、金山區、萬里區、瑞芳區、平溪區、雙溪區、貢寮區、烏來區 

將三個區轉換為虛擬變數（Dummy Variables）後，定義： 

● D1_蛋黃區 1：蛋黃區設為 1，其他兩區為 0 

● D2_蛋白區 1：蛋白區設為 1，其他兩區為 0 

● 蛋殼區作為基準組 (D1_蛋黃區 1=0, D2_蛋白區 1=0) 

迴歸分析結果顯示，鄉鎮市區對住宅單價具有顯著影響，p 值為 0.0001 

(<0.05)。模型的決定係數 R² 為 0.1138，即約可解釋房價變異的 11.38%，相較

於前述單一變數分析，解釋力較高，但仍不足以完全解釋房價的變動，顯示房價

受其他因素如屋齡、房間數及電梯等影響。 
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圖 8：Dummy 變數轉換後的數據截圖 

 

 

圖 9：D1_蛋黃區 1散布圖 
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圖 10：D2_蛋白區 1散布圖 

 

圖 11：ANOVA 與迴歸參數截圖 
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五、 屋齡對住宅單價之影響 

本研究以建物屋齡作為單一解釋變數，探討其對住宅單價之影響。簡單線性

迴歸分析結果顯示，屋齡對住宅單價具有顯著影響，其對應之 p 值為 0.0009（< 

0.05），顯示屋齡與住宅單價之間存在統計上顯著的關聯性。迴歸係數估計結果顯

示，屋齡每增加一年，住宅單價平均每平方公尺約下降 780 元，呈現明顯之負

向關係，反映房屋隨著使用年限增加，其市場評價及價格水準逐漸降低之現象。 

然而，模型之決定係數 R² 僅為 0.0544，表示屋齡單一變數僅能解釋約 

5.44% 的住宅單價變異顯示雖然屋齡對房價具有顯著影響，但其解釋力仍屬有

限。此結果亦說明住宅價格之形成並非僅由單一因素所決定，仍須納入其他關鍵

變數，如區位、房間數及住宅設備條件等，方能提升整體模型之解釋能力，後續

將透過多元迴歸分析進一步探討。 

 

圖 12：屋齡變數與每平方公尺單價的散布圖 
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圖 13：ANOVA 與迴歸參數截圖 

 

第四節、 多元迴歸分析(未刪除離群值) 

本研究首先將所有解釋變數納入多元迴歸模型，以評估其對新北市住宅單價

之影響。反應變數（Y）為每平方公尺單價（元／平方公尺）解釋變數（X）包

括屋齡、房間數、總樓層、是否有電梯及鄉鎮市區等五項變數（未刪除離群值）。 

一、模型整體檢定與迴歸係數 

多元迴歸分析結果顯示，模型整體具有統計顯著性（F = xx，P < 0.0001），

R² = 0.2546，表示所有解釋變數僅能解釋約 25% 的住宅單價波動。 

個別變數方面： 
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● 屋齡：迴歸係數為 -1,087.39，P = 0.0012，呈現顯著負向影響，表示屋齡每

增加一年，平均單價下降約 1,087 元／平方公尺。 

● D1_蛋黃區：迴歸係數為 61,600，P < 0.0001，為模型中最顯著之加價因素，

位於蛋黃區的物件單價平均高於蛋殼區約 6.16 萬元／平方公尺。 

● 房間數：迴歸係數為 -9,730，P = 0.0024，呈負相關，反映在相同坪數下房數

增加會降低住宅單價。 

● 電梯、D2_蛋白區及總樓層：P 值均大於 0.05，未達統計顯著性，對單價影

響有限。 

模型之變異係數（CV）為 36.57，均方誤差（MSE）為 47,090，顯示存在

高影響離群值，導致模型穩定性與預測精準度受限。變數間的多重共線性檢測結

果（VIF = 1–5）顯示共線性問題不明顯。 

 

圖 14：多元迴歸模型 ANOVA、參數估計及 R²結果截圖 
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二、殘差分析 

為檢驗模型假設，進行殘差分析，得到以下的發現： 

● 殘差直方圖與 Q-Q 圖顯示殘差呈鐘形分佈但右偏，部分觀測值實際單價高

於預測值，反映市場中存在單價極高的案例。 

● 殘差預測圖顯示數據點分布大致對稱，但隨預測單價增加，散布幅度擴大，

部分預測誤差超過 10 萬元／平方公尺。 

 

圖 15：殘差直方圖 
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圖 16：殘差 Q-Q圖 

 

 

圖 17：殘差預測圖 
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三、影響值與離群值診斷 

● Rstudent 預測圖顯示大部分觀測值落在 ±2 區間，但少數點接近 3，為高影

響值。 

● Cook’s D 圖指出若刪除突出點，模型迴歸係數可能顯著改變。 

● 離群值與槓桿作用診斷圖顯示咖啡色點（高離群值及高槓桿）為模型穩定性

受損的主要原因。 

● DFFITS 影響診斷圖確認編號 21 與 42 等觀測值對模型產生顯著干擾。 

 

圖 18：Rstudent 預測圖 
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圖 19：Cook’s D 圖 

 

 

圖 20：離群值與槓桿作用診斷圖 
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圖 21：DFFITS 影響診斷圖 

 

第五節、 離群值檢測與刪除 

為確保多元迴歸模型的穩定性及預測精準度，本研究針對所有觀測值進行離

群值診斷。離群值判定依據如下三個統計指標： 

1. Cook’s D > 0.02：表示該觀測值對迴歸係數估計具有不成比例的影響力。 

2. RStudent 絕對值 > 2：表示該觀測值的標準化殘差過大，對模型擬合影響顯

著。 

3. DFFITS 絕對值 > 0.37：表示該觀測值對模型預測值的影響超過統計門檻。 
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圖 22：離群值判斷標準示意圖（Cook’s D、RStudent、DFFITS 閾值） 

 

依上述判準，模型識別出以下觀測值為離群值：3、21、42、78、79、118、

144、175、176、181 及後續刪除的觀測值 3。這些觀測值均顯示其 Cook’s D、

RStudent 或 DFFITS 指標超出閾值，對模型穩定性造成顯著影響。刪除上述離

群值後，將進行多元迴歸分析，以提升模型擬合度及結果解釋力。 

 

圖 23：被判定為離群值之觀測數據各指標截圖（包含 Cook’s D、RStudent 及 

DFFITS） 
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第六節、 刪除離群值後之多元迴歸分析 

一、模型整體檢定與迴歸係數 

為提升模型的穩定性與解釋力，本研究在前述離群值診斷後，刪除影響顯著

的觀測值，並針對剩餘樣本進行多元迴歸分析。分析之反應變數（Y）為住宅單

價（元／平方公尺），解釋變數（X）為屋齡、房數、總樓層、是否有電梯及鄉鎮

市區等所有解釋變數（已刪除離群值）。 

多元迴歸分析結果顯示，模型整體具有高度統計顯著性（P < 0.0001），R² = 

0.2894，表示刪除離群值後，所有解釋變數能解釋約 28.94% 的住宅單價波動，

相較於刪除前的 25% 略有提升。 

個別變數分析如下： 

● 屋齡：迴歸係數為 -1,329.72，P < 0.0001，呈顯著負向影響，表示屋齡每增

加一年，平均單價下降約 1,330 元／平方公尺。 

● 房間數：迴歸係數為 -9,730，P = 0.039 < 0.05，呈負相關，反映相同坪數下

房數增加會降低住宅單價。 

● D1_蛋黃區：迴歸係數為 58,800，P < 0.0001，為模型中最顯著的加價因子，

位於蛋黃區的物件單價平均高於蛋殼區約 5.88萬元／平方公尺。 

● 電梯、D2_蛋白區及總樓層：P 值均大於 0.05，未達統計顯著性，對單價影

響有限。 

模型之變異係數（CV）為 32.80，均方誤差（MSE）為 41,402，顯示刪除

離群值後，模型穩定性與預測精準度提升。變數間多重共線性檢測（VIF = 1–5）

結果顯示共線性問題仍不明顯。 
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圖 24：多元迴歸模型 ANOVA、參數估計及 R² 結果截圖 

 

二、殘差分析 

為檢驗刪除離群值後多元回歸模型之假設，本研究進行殘差分析，以評估模

型對住宅單價的擬合情形及預測精準度。刪除離群值後的殘差直方圖顯示，殘差

分布較為集中並呈鐘形，誤差範圍縮小，部分極端高價房屋的影響已排除，模型

對大多數觀測值的預測較為準確。殘差 Q-Q 圖進一步顯示，大部分數據點接近

理想的 45 度斜線，尾端偏離程度降低，代表刪除離群值後，模型殘差更符合常

態分布假設。 

從殘差預測圖觀察，數據點大致隨機分布於 0 上下，雖隨預測單價增加散

布幅度略有擴大，但整體誤差幅度縮小，模型對高價物件的預測誤差明顯降低。
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整體而言，刪除離群值後的模型在殘差分布、偏態及預測穩定性上均有所改善，

顯示模型更適合用於解釋新北市住宅單價波動。 

 

圖 25：刪除離群值後殘差直方圖 

 

圖 26：刪除離群值後殘差 Q-Q 圖 
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圖 27：刪除離群值後殘差預測圖 

 

三、影響值與離群值診斷 

為評估刪除離群值後模型的穩定性與各觀測值對迴歸結果的影響，本研究進

行影響值與離群值診斷。刪除離群值後的 Rstudent 預測圖顯示，大多數觀測值

仍落在 ±2 的合理區間內，顯示模型對整體數據擬合良好，僅有少數點接近 3，

為高影響值。Cook’s D 圖則指出，若刪除極端影響值，模型迴歸係數可能發生顯

著變化，但整體影響已明顯降低。 

離群值與槓桿作用診斷圖中，咖啡色點（同時具有高離群值與高槓桿作用）

對模型穩定性具有最大影響，但數量已減少，顯示刪除離群值後模型的預測更穩

定。DFFITS 影響診斷圖進一步確認，原先高影響力的編號 21 與 42 等觀測值

對模型變動的影響已降低，沒有單一樣本能顯著扭曲整體預測結果。 
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圖 28：刪除離群值後 Rstudent 預測圖 

 

 

圖 29：刪除離群值後 Cook’s D 圖 
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圖 30：刪除離群值後離群值與槓桿作用診斷圖 

 

 

圖 31：刪除離群值後 DFFITS 影響診斷圖 
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第七節、 模型選擇與變數篩選 

為了建立最穩健且解釋力最佳的多元迴歸模型，本研究採用多種變數選擇方

法，包括前進選擇法（Forward Selection）、向後剔除法（Backward Elimination）、

逐步選擇法（Stepwise Selection）、最大 R 平方改善法、最小 R 平方改善法、R 

平方選取法、調整 R 平方選取法以及 Mallow’s Cp 選取法，以比較不同策略下

的模型表現與變數重要性。 

一、前進選擇法(Forward Selection) 

模型最先選入「D1_蛋黃區 1」，單一變數即可提供 R² = 0.1074，顯示地段為

影響單價的核心因素。加入屋齡後，模型 R² 大幅提升至 0.2592，顯示屋齡是單

價的第二大關鍵變數。隨後依序加入房數、D2_蛋白區 1 及總樓層，最終模型 R² 

提升至 0.2875。步驟 5 的 Mallow’s Cp = 5.0000，接近最終變數數量（5 個），

顯示模型達到平衡，既不過度擬合，也未遺漏重要變數。 

核心變數統計結果： 

● 屋齡：F = 24.44，p < 0.0001 

● D1_蛋黃區 1：F = 27.09，p < 0.0001 
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圖 32：前進選擇法結果截圖 

 

二、向後剔除法（Backward Elimination） 

初始模型納入所有變數後，首先剔除「電梯 10」，其 p 值高達 0.9966，對

單價影響不顯著，R² 維持 0.2875。接著剔除「總樓層」，p = 0.2781，剔除後 R² 

輕微下降至 0.2829。最終模型步驟 2 的 Mallow’s Cp = 4.1770，接近變數數量（4

個），顯示向後剔除法成功簡化模型，降低過度擬合風險。 

核心變數統計結果： 

● 屋齡：p < 0.0001 

● D1_蛋黃區 1：p < 0.0001 

● 房數：p = 0.0448 
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圖 33：向後剔除法結果截圖 

 

三、逐步選擇法（Stepwise Selection） 

模型先選入「D1_蛋黃區 1」與「屋齡」，R² 提升至 0.2592，再加入「房數」

與「D2_蛋白區 1」，最終停在步驟 4，最終 R² = 0.2829，Mallow’s Cp = 4.1770，

顯示在解釋力與簡潔性間取得平衡。 

變數係數： 

● 屋齡：約 -1,137 元／平方公尺 

● D1_蛋黃區 1：約 59,028 元／平方公尺 

● 房數：係數 -5,613 元／平方公尺，p = 0.0448 
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圖 34：逐步選擇法結果截圖 

 

四、最大 R 平方改善法（Max R² Improvement） 

最終 R² = 0.2875，Pr < 0.0001，顯示模型顯著。核心加價與減價因子如下： 

● D1_蛋黃區 1：係數 58,875，p < 0.0001 

● 屋齡：係數 -1,329，p < 0.0001 

● 房數：係數負向影響，p = 0.0390 

模型同時保留 D2_蛋白區 1（p = 0.0995）、總樓層（p = 0.3300）及電梯 10

（p = 0.9966），因其微小貢獻可增加 R²。模型 C(p) = 7.0000，顯示統計上無偏

誤，為最佳預測組合。 
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圖 35：最大 R² 改善法結果截圖 

 

五、最小 R 平方改善法（Min R² Improvement） 

最終模型 R² = 0.2875，Pr < 0.0001。由 MINR 與 MAXR 選出的變數一致，

顯示變數地位穩固： 

● D1_蛋黃區 1：係數 58,875，p < 0.0001 

● 屋齡：係數 -1,329，p < 0.0001 

● 房數：係數負向影響，p = 0.0390 

D2_蛋白區 1、總樓層、電梯 10 由於對 R² 幾乎無改善，未被剔除。模型 C(p) 

= 7.0000，與變數總數相等，顯示模型無偏誤。 
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圖 36：最小 R² 改善法結果截圖 

 

六、R 平方選取法 

● 1 個變數最佳模型：D1_蛋黃區，R² = 0.1074 

● 2 個變數最佳模型：D1_蛋黃區 + 屋齡，R² = 0.2592 

● 3 個變數最佳模型：D1_蛋黃區 + 屋齡 + 房數，R² = 0.2719 

● 6 個變數最佳模型：納入所有變數，R² = 0.2875 

觀察解釋力提升的邊際遞減：從 1 → 2 個變數，R² 增加約 0.15；從 4 → 6 

個變數，R² 只增加 <0.005。 
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圖 37：R 平方選取法結果截圖 

 

七、調整 R 平方選取法 

1. 最佳變數組合：屋齡、房數、D1_蛋黃區 1、D2_蛋白區 1、總樓層，調

整 R² = 0.2680 

2. 精簡版最佳組合：屋齡、房數、D1_蛋黃區 1、D2_蛋白區 1（4 個變數），
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調整 R² = 0.2673 

觀察結果顯示，增加到 6 個變數時，雖 R² 維持 0.2875，但調整 R² 下降

至 0.2640，顯示部分額外變數貢獻有限。 

  

 

圖 38：調整 R² 選取法結果截圖 
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八、Mallow’s Cp 選取法 

● 最佳組合：屋齡、房數、D1_蛋黃區 1、D2_蛋白區 1（4 個變數），C(p) = 4.1770，

接近變數數量，模型無偏誤，為首選預測組合。 

● 精簡組合：屋齡、房數、D1_蛋黃區 1（3 個變數），C(p) = 4.9732，略偏離

變數數量，省略 D2_蛋白區可能造成小幅預測偏差。 

● 全部變數組合：C(p) = 7.0000，雖準確，但電梯變數對模型加分有限，造成

模型複雜化。 

  

 

圖 39：Mallow’s Cp 選取法結果截圖 
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九、模型選擇與最終模型決定 

綜合八種模式的變數選取結果，本研究最終決定採用 向後消去法（Backward 

Elimination）與逐步選擇法（Stepwise Selection） 所得到的模型。兩種方法所得

的變數組合完全一致，顯示模型選取結果具有高度一致性與穩定性。經過刪除不

顯著變數後，模型仍能維持接近最大 R² 的解釋力，顯示精簡變數並未造成模型

效能的明顯犧牲。這一結果說明，留下的變數為影響新北市住宅單價的核心因

素，而被剔除的變數對模型貢獻有限。 

此外，Mallow’s Cp 選取法所選模型的 Cₚ 值與變數數量非常接近，顯示模

型偏誤程度低，結構合理。此方法在控制模型複雜度的同時，仍能有效保留對解

釋力有實質貢獻的變數，使得即便在使用較少變數的情況下，模型仍能掌握住宅

單價變動的主要結構特徵。 

綜上所述，考量模型解釋力、穩定性以及簡潔性，本研究最終選定由 屋齡、

房數、D1_蛋黃區 1 與 D2_蛋白區 1 所組成的模型作為分析基礎，作為後續單

價預測與解釋的核心模型。 
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第四章 結論 

本研究針對新北市住宅單價之影響因素進行多元迴歸分析，主要結論如下： 

1. 區位為主要影響因素： 

研究結果顯示，蛋黃區物件之單價顯著高於蛋殼區，且在各種模型中均維持

高度顯著性。此結果說明，區位對新北市住宅單價具有穩定且強大的解釋力，

是決定房價的核心因素。 

2. 屋齡與房數對單價呈負向影響： 

屋齡每增加一年，住宅單價顯著下降；在坪數固定情況下，房數增加亦會降

低市場評價。上述影響在完整模型與刪除離群值後的模型中均保持一致，顯

示其對房價具有穩定且可靠的影響。 

3. 電梯與總樓層對單價影響有限： 

雖然電梯在單一變數分析中曾達統計顯著，但在多元迴歸控制其他變數後，

電梯與總樓層對單價的影響均未達統計顯著水準，顯示其非主要價格決定因

素。 

4. 離群值影響模型穩定性，但不改變核心結論： 

高影響離群值會放大模型誤差並降低預測精準度。刪除離群值後，模型整體

表現明顯改善，且核心變數的影響方向及統計顯著性保持不變，證實模型結

果的穩健性。 

 

綜上所述，本研究確認區位、屋齡與房數為新北市住宅單價之關鍵影響因

素，而電梯與總樓層影響有限；經離群值調整後，模型仍能有效反映住宅市場價

格結構，具實務應用價值。 
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