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摘要 

關鍵字：綠建築標章、綠建築特徵、內政大數據、實價登錄、綠建築溢價 

一、研究緣起 

綠建築友善環境的理念，係為追求永續發展中重要的一環，我國也積極推

動綠建築發展之相關政策，包括以法令要求建築規模較大者須取得綠建築標章，

或以容積獎勵鼓勵建商申請綠建築標章等方式，而近年來企業社會責任的興起，

也讓許多建商基於永續發展理念之企業精神下，開始重視綠建築標章。 

惟就我國目前房屋市場而言，綠建築仍屬稀少，為使綠建築之占比提升，本

研究透過建商申請綠建築標章因素進行探討，嘗試釐清建商申請綠建築標章之主

因與誘因。除分析建商角度外，本研究亦從消費端進行分析，透過綠建築銷售行

銷策略，釐清消費者在購買綠建築時所重視之項目  

此外近年來政府積極推動內政大數據之資料建置，希望透過大數據之資料

分析以達到數據支持決策之目標，另一方面，實價登錄 2.0 於 2021 年正式上路，

交易資訊揭露之門牌，不僅使交易市場更為透明，也有更多交易資料可進行市場

分析，因此本研究也將嘗試結合內政大數據與實價登錄資料庫分析綠建築房產價

值與特性，以作為提出相關政策之依據。 

二、研究方法及過程 

本研究首先透過文獻回顧，統整國內外有關開發商申請綠建築標章之因素、

綠色行銷之概念與消費者購買綠建築的考量，後續則透過深度訪談專家以了解建

商實務上申請綠建築標章因素之考量，以及代銷業者行銷綠建築時所著重的特徵。

後續透過李克量表之方式向開發商與代銷業者進行問卷調查，以釐清申請綠建築

標章之主因與誘因與綠建築在銷售時的定價行銷策略。大數據部分則藉由實價登

錄資料，以特徵價格模型與多元迴歸分析，進行綠建築溢價之實證分析，另亦透

過內政大數據之資料庫進行綠建築用水量與屋主特性之分析。 

三、重要發現 

（一） 本研究透過文獻回顧將建商申請綠建築標章之因素統整為七大因素，分

別為法規要求、容積獎勵、財政獎勵、企業社會責任、提高投資回報率、

產品定位與品牌形象等七項，向建商進行問卷調查後發現，影響建商申請
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綠建築標章以容積獎勵、企業社會責任、品牌形象與法規要求等因素為

主。 

（二） 透過文獻回顧與訪談後發現，就代銷角度而言，行銷綠建築特徵比標章等

級重要，而與生活品質有關之特徵又更為重要。透過問卷調查代銷人員行

銷綠建築特徵之重要性排序後，結果亦指出與室內環境指標有關特徵幾

乎名列前茅，顯見提升生活品質仍為消費者購屋最在意之事。而消費者直

接有感的經濟利益如房屋標準單價折減與綠建築優惠低利貸款，排名皆

較為後面，可能是由於代銷業者也不清楚這方面之資訊。 

（三） 本研究透過內政大數據分析整體開發區之綠建築屋主特性與用水量，發

現對於綠建築所有權人與非綠建築所有權人無論在教育程度、薪資水準

與婚姻狀態，皆未有顯著差異；用水量部分，在新莊副都心的分析結果中，

綠建築單位面積用水量顯著低於非綠建築，節水效益明顯，而在高鐵桃園

特定區綠建築家戶平均用水顯著低於非綠建築，但單位面積用水則高於

非綠建築。透過面積分群分析之後則發現，在常見的面積區間中，綠建築

相較於非綠建築具有顯著節水效益。 

（四） 本研究以新莊副都心與高鐵桃園特定區兩個整體開發區作為綠溢價分析

研究範圍，研究顯示在新莊副都心的綠建築溢價率達 13.31%，銀級與黃

金級則分別為 13.43%與 12.42%；在高鐵桃園特定區的綠建築溢價率則為

7.14%，銀級與黃金級則分別為 5.65%與 15.03%。從結果可以發現綠建築

溢價確實存在，此外桃園青埔地區實證樣本中，具綠建築標章樣本比例為

47.7%，而新莊副都心僅 18.48%，也因此可以推論，在綠建築標章普及率

較高之地區，綠建築溢價效果將略趨於偏低。 

四、主要建議事項 

 本研究就進行分析建商申請綠建築標章之主因誘因、分析代銷業者對綠建築

之定價行銷策略以及透過內政大數據與實價登錄資料進行分析，基於本研究結果，

提出以下兩點建議： 

建議一 

定期舉辦宣導講習推廣綠建築隔音、採光與對流等優化室內環境品質之優

勢：立即可行建議 

（一） 主辦機關：內政部建築研究所 
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（二） 協辦機關：社團法人臺灣綠建築發展協會 

（三） 建議內容： 

綠建築節能節水環境永續及健康是綜合性目標，根據文獻回顧與向代

銷業者發送之問卷結果指出隔音、採光與對流等優化室內環境品質為消費

者購屋時最為在意之項目，同時也是代銷業者最著重行銷之內容。因此若

要從需求角度推動綠建築之發展，應使社會大眾了解綠建築於室內環境品

質之優勢。故未來可透過舉辦宣導講習課程或實際綠建築案例參訪，邀請

各界參與，藉以使社會大眾可以對綠建築隔音、採光與對流等優化室內環

境品質之優勢與指標內容有更清楚的了解。 

建議二 

持續進行綠建築相關之大數據分析：中長期建議 

（一） 主辦機關：內政部建築研究所 

（二） 協辦機關：內政部資訊中心 

（三） 建議內容： 

本硏究初步透過實價登錄與內政大數據分析得出綠建築確實存在綠溢

價之情況，但在綠建築標章與未取得綠建築標章建築物之屋主特性分析中，

並未發現顯著之差異。 

惟在綠建築政策持續推動狀態下，綠溢價與綠建築所有權人特性皆可

能發生變化，因此持續進行綠溢價與屋主特性之分析，應可作為檢視政策

推動成效之方式。 

此外，諸多研究文獻均提及，民眾之教育程度與經濟條件等背景因素，

均可能造成綠色消費與綠建築採購意願之差異。故，持續進行綠建築相關

之大數據分析，實為未來釐清並提出綠建築推動策略之重要工作項目。未

來有關綠建築之推動當設法讓民眾購買房屋時將之納入考量要素之一，透

過大數據分析與相關研究可篩選出較具綠色採購潛力之族群，最終研擬出

促進其提升綠建築採購意願之對策。 
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Abstract 

Keywords: green building label, green building features, MOI Big Data, actual 

price registration, green building premium 

I. Introduction 

As a sustainable architectural concept, green buildings play a pivotal role in the 

pursuit of the goal of sustainable development and the earth’s environmental protection. 

Over the past few years, Taiwan has been actively promoting policies regarding the 

development and adoption of green buildings, including enacting laws requiring larger 

scales of buildings to obtain green building labels and encouraging the application of 

green building labels through floor area incentives. In addition, with the rise of 

Corporate Social Responsibility （CSR）  in recent years, plenty of construction 

companies have begun to value the green building label and the corporate spirit of the 

concept of sustainable development. 

However, green buildings are in a tiny minority in the housing market of Taiwan. 

To increase the proportion of green buildings, this study looks into the factors that affect 

the application of green building labels by construction companies. Aside from 

analyzing from the perspective of construction companies, this study also conducts an 

analysis of green building’s pricing strategy from consumers’ perspective, aiming to 

clarify the reasons why consumers choose to buy green buildings. 

Furthermore, the government has actively promoted the construction of MOI Big 

Data in recent years, hoping to achieve the goal of supporting decision-making through 

data analysis of big data. On the other hand, Actual Price Registration 2.0 has been 

officially launched and implemented in 2021. The full disclosure of the address of the 

real estate transaction has not only made the real estate market more transparent but 

also allowed more transaction data for market analysis. Therefore, this study attempts 

to analyze the value and features of green buildings by combining MOI Big Data and 

Actual Price Registration 2.0 database as the fundamental to proposing relevant policies. 

II. Research Methods and Process 

First, through domestic and foreign literature review, this study unifies the factors 
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of construction companies applying for the green building label, the concept of green 

marketing, and consumers' considerations when purchasing green buildings. Next, 

through in-depth interviews with experts, this study clarifies the factors that 

construction companies consider when applying for green building labels and the green 

building features that real estate agents focus on when selling green buildings. Then, a 

Likert scale questionnaire was conducted by construction companies and real estate 

agents to clarify the main reasons and incentives for applying for the green building 

label and the pricing and marketing strategies of green buildings. Based on the actual 

price registration data, this research uses hedonic price model and multiple regression 

analysis to conduct an empirical analysis of green building premium. The water 

consumption of green buildings and the characteristics of the owners are also analyzed 

through the database of MOI Big Data. 

III. Major Outcomes 

1. Based on the literature review, this study unifies the factors for construction 

companies to apply for green building labels into seven factors - regulatory 

requirements, floor area incentives, financial incentives, corporate social 

responsibility, improved return on investment, product positioning, and brand 

image. After conducting a questionnaire survey with the construction companies, 

this study found that factors such as floor area incentives, corporate social 

responsibility, brand image, and regulatory requirements are the main reasons for 

construction companies to apply for the green building label. 

2. This study found that when it comes to marketing, the label level itself is not as 

important as the features of green buildings, among which the ones related to the 

quality of life are the most important. After ranking the importance of marketing 

green building features through a questionnaire survey, the results also pointed out 

that features related to indoor environmental indicators are at the top. Improving 

the quality of life is still the most significant thing for consumers when buying a 

house. Economic benefits, such as housing tax relief and green building 

preferential low-interest loans, are all ranked lower. It is likely that real estate 

agents are not even aware of this information. 

3. This research analyzes the characteristics of green building owners and water 

consumption in the integrated development zone using MOI Big Data. There is no 
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significant difference between green building owners and non-green building 

owners regarding their education level, pay level, and marital status. In terms of 

water consumption, in the analysis results of Xinzhuang Fuduxin, the water 

consumption per unit area of green buildings is significantly lower than that of 

non-green buildings, and the water-saving benefit is significant. In the HSR 

Taoyuan specific district, the average household water consumption of green 

buildings is significantly lower than that of non-green buildings. However, water 

consumption per unit area is higher than in non-green buildings. Through the 

analysis of different groups of surface areas, this research found that green 

buildings with common surface areas have more significant water-saving benefits 

than that of non-green buildings. 

4. In this study, two integrated development zone, Xinzhuang Fuduxin and HSR 

Taoyuan specific district, are used as the research scope of green premium analysis. 

The research shows that the premium rate of green buildings in Xinzhuang 

Fuduxin is 13.31%, and the premium rates of silver and gold are 13.43% and 

12.42%, respectively. The premium rate of green buildings in HSR Taoyuan 

specific district is 7.14%, and the premium rates of silver and gold are 5.65% and 

15.03%, respectively. 

IV. Suggestions 

1. Regularly hold publicity seminars to promote the benefits of indoor 

environmental quality of green buildings: Immediate actionable suggestions 

1.1 Organizer: Institute of Architecture, Ministry of the Interior 

1.2 Co-organizer: Taiwan Green Building Council 

1.3 Suggestions:  

The literature review and the result of the questionnaire survey have 

shown that indoor environmental quality is what customers care the most when 

purchasing real estate, making it the selling point for real estate agents. 

Therefore, to facilitate the development of green buildings, it is necessary to 

make the public aware of the benefits of indoor environmental quality of green 

buildings. To be more specific, the authorities can hold publicity seminar  and 

hold visiting events to green buildings regularly to let the public be more aware 
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of the indoor environmental quality of green buildings. 

2. Big data analysis and observations should be continued: Medium- and long-

term suggestions 

2.1 Organizer: Institute of Architecture, Ministry of the Interior 

2.2 Co-organizer: 

2.3 Suggestions: 

Through actual price registration and MOI Big Data, this research 

confirmed the existence of the green premium and found no significant 

difference in the characteristics of homeowners. Therefore, to examine the 

effectiveness of policy promotion, it is necessary to continue analyzing the 

green premium and the characteristics of homeowners and comparing the 

results over the years. 
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 緒論 

第一節 研究緣起 

 由於全球人口增加及社會經濟發展的影響，地球環境面臨到資源耗竭與污染

負荷加劇的環境問題。因此聯合國於 1987 年「世界環境與發展委員會」（WCED）

發布了「我們共同的未來」，其中提出了永續發展的概念後，永續發展的理念便

迅速的影響到世界各國。永續發展的定義係指：「永續發展是一發展模式，既能

滿足當代的需要，且不致危害到未來世代滿足其需要的能力。」後續更於 1992

年里約熱內盧的地球高峰會也發表了《里約環境與發展宣言》，並且通過《二十

一世紀議程》（Agenda 21），規劃出人類的願景，此後永續發展便成為了世界各

國發展的主要理念。 

 而我國為因應永續發展之理念，也於 1997 年成立了行政院國家永續發展委

員會，確立我國永續發展的方向與目標等。而在永續發展的理念之下，綠建築便

應運而生，綠建築係追求地球環保之永續建築設計理念，內政部建築研究所為鼓

勵興建節能、節水、省材料、低污染之綠建築，並達到建構舒適、健康、環保之

居住環境，自 1999 年 9 月 1 日起受理「綠建築標章」申請。綠建築之規劃設計

理念實為當前建築發展之趨勢，現今推動私人企業與個人申請「綠建築標章」的

策略，多是以透過環境影響評估要求、都市計畫法令規範、容積獎勵制度、優良

綠建築選拔等措施，以鼓勵開發商興建綠建築，並進而提升民間參與綠建築之比

例。另一方面，則是有地方政府透過房屋稅減免方式，鼓勵綠建築所有權人申請

「綠建築標章」續用。 

 此外，近年來政府強調施政透明、提升民眾參與公共政策議題，藉由開放政

府資料、建立「政府資料開放平臺」，達成資訊流通、透明化的目標，內政部亦

於民國 107 年推動「內政大數據專案計畫」，開放各界運用資料，作為政府決策

之參考，且實價登錄 2.0 自民國 110 年 7 月 1 日正式上路，完整揭露交易標的之

地號門牌，使民眾能夠全盤掌握交易資訊。透過上述的政府開放資料，本研究欲

藉由蒐集有關綠建築之相關數據，分析綠建築交易價格，作為本研究探討「綠建

築標章」之房地產市場價值之重要依據，更能成為「內政大數據分析」工作之重

要一環。 

 爰此，本研究旨在透過專家座談、深度訪談、問卷調查以及大數據分析，釐

清民間申請「綠建築標章」主因與誘因，探討獲頒「綠建築標章」建築之房地產
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市場價值及民間申請「綠建築標章」意願之關聯性，以作為未來「綠建築標章」

推動之參考依據。 
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第二節 研究目的 

 綠建築係追求地球環保之永續建築設計理念，因此在追求永續發展的目標

時，綠建築的重要性不容忽視。我國自 1999 年起亦著手進行綠建築的標章認證

並積極推動相關政策，雖漸有成效，然綠建築在我國房屋市場中仍屬稀少，縱有

許多文獻已指出綠建築具有溢價、節能、省廢等功用，不僅能提升居住品質，亦

能更貼近永續發展的目標，且採用綠建築亦為企業社會責任的展現，但何以綠建

築仍未成為我國房屋市場之主流？為使綠建築占比提高，有必要探究綠建築目前

在市場發展的狀況。 

 由於我國房屋市場主要係由民間推出產品，故本研究旨在釐清民間申請「綠

建築標章」主因與誘因分析之研究，以提供未來「綠建築標章」推動之參考依據。

擬透過專家座談、深度訪談與問卷調查分析，探討民間申請「綠建築標章」主要

的考量與顧慮。此外，本研究亦將透過房地產實價登錄資料及政府開放資料進行

大數據分析，探討獲頒「綠建築標章」建築之房地產市場價值及民間申請「綠建

築標章」之意願等以下諸項目的： 

（一）釐清民間興建與申請「綠建築標章」建築之主因與誘因； 

（二）比較「綠建築標章」與「非綠建築標章」建築之房地產市場價值差異； 

（三）釐清「綠建築標章」建築產品定價策略與市場價值概估； 

（四）綜合分析獲頒「綠建築標章」建築市場價值、永續發展理念與標章申請意

願之關係； 

（五）提出提升開發商申請「綠建築標章」意願之相關政策與措施； 

（六）強化「房地產實價登錄」資料與「綠建築標章」案例資料之「內政大數據

分析」功能與效益。 
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第三節 研究方法及流程 

一、 研究採用之方法 

 本研究採取文獻分析法、深度訪談法、專家問卷調查法與特徵價格法等方法。

首先，藉由文獻之梳理，蒐集出國內外有關綠建築標章獎勵及誘因之相關文獻。

其次，統整我國綠建築標章案例與市場價值之分析作為本研究之基礎後，再透過

深度訪談的方式向專家學者、開發商、估價師等人釐清現行綠建築標章之使用推

廣與市場定位、定價策略之狀況。最後，並同時透過發送問卷向企業或綠建築使

用者或潛在使用者，調查民間對於綠建築之使用意向、想法或疑慮等。 

 透過上述三種方式分析出綠建築於目前推廣上不足之處以作為提出相關政

策之依據。除上述資料之蒐集外，亦利用不動產實價登錄之資料輔以內政大數據

之蒐集，作為使用特徵價格法之各特徵屬性量化資料，以多元迴歸方式估計各屬

性所屬之特徵價格函數，藉此得知影響綠建築價格之各特徵屬性之邊際隱含價

格。 

二、研究採用方法說明 

（一） 文獻分析法（Literature Review）  

 文獻分析法係透過文獻資料的蒐集、分析、歸納，取得所需的資訊，而蒐集

內容儘量要求豐富及廣博。文獻包含論文、期刊資料、研究報告、書籍等，藉由

外部資料的爬梳，了解研究內容之基礎背景與其背後之意涵與影響。文獻分析於

方法上，注重客觀、系統、量化面向；在範圍上，不僅分析文獻內容，也需探究

整體文獻的學術傳播過程；在價值上，不僅針對文獻內容作敘述性的解說，更是

推論文獻內容對整個學術傳播過程所產生的影響。透過文獻彙整，得了解研究內

容的相關基礎背景與知識。 

 本研究將蒐集、彙整綠建築標章獎勵及誘因之相關文獻，並統整各已獲得綠

建築標章之案例，並檢視過去研究對於綠建築市場價值之實證分析，以此作為後

續之研究基礎。 

（二） 深度訪談法（In-depth Interview）  

 深度訪談法為藉由訪談的方式，了解受訪者對於研究問題的看法、經驗或觀

點等，蒐集更為深入的資料。該法在於利用訪談者與受訪者之間的口語交談，互

相交換意見進而建構研究相關之概念。由於該法使受訪者較具彈性之答覆空間，
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故能充分蒐集受訪者對於研究問題的態度、價值判斷與態度，亦可使受訪者於不

受框架限制下，得充分表達自身之立場與意見。 

 為提升民間申請綠建築標章之意願並釐清綠建築產品之定價策略，故本計畫

藉由向民間、開發商、不動產估價師進行訪談，了解現行綠建築標章之推廣情形，

藉以提出提升民間可申請綠建築標章意願之政策與可行措施。 

（三） 專家調查法（Expert Investigation Method） 

 專家調查法也稱專家評估法，專家評估法是以專家作為索取資訊的對象，組

織各領域的專家運用專業方面的知識和經驗，通過直觀的歸納，對預測對象過去

和現在的狀況、發展變化過程進行綜合分析與研究，找出預測對象變化、發展規

律、從而對預測對象未來的發展區實際狀況做出判斷。本研究為蒐集民間對使用

綠建築的意願與考量因素，期望透過向具有相關背景之專家發送問卷，以釐清對

於民間而言綠建築之意義與價值，亦能得知現行綠建築在市場上的接受程度與使

用上之優劣勢等重要資訊。 

（四） 特徵價格法（Hedonic Price Method） 

 「特徵價格法」適用於差異性財貨（Differentiated Goods），意即財貨之價值

與其所包含之各種特徵屬性（Attributes）數量有關。特徵價格法是利用差異性財

貨的市場價格，將財貨所隱含的屬性邊際價值導引出來，以獲得各屬性之效益。

根據 Rosen（1974）所提出之特徵價格理論，利用財貨價格及其所隱含的各特徵

屬性（特徵變數）之量化資料，以多元迴歸方式，估計各屬性所屬之特徵價格函

數。Rosen 同時建議採取不同之函數形態來進行校估，以求取一個配適度較佳的

函數模型，並且透過特徵價格函數，換算各特徵屬性之邊際隱含價格。 

（五） 多元線性迴歸分析（Multiple Regression Analysis） 

 在探討自變數（independent variables）與依變數（dependent variable）之間的

關係時，迴歸分析（regression analysis）是最常被使用的分析方法之一。多元線

性迴歸的基本原理和基本計算過程與一元線性迴歸相同，但由於自變數個數多，

計算較麻煩，一般在實際中套用時都要藉助統計軟體。事實上，一種現象常常是

與多個因素相聯繫的，由多個自變數的最優組合共同來預測或估計因變數，比只

用一個自變數進行預測或估計更有效，更符合實際。因此多元線性迴歸比一元線

性迴歸的實用意義更大。 

 本研究預計採用特徵價格法與多元線性迴歸分析以分析綠建築與非綠建築
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之房地產價值差異，進而釐清綠建築之溢價率，並藉由實價登錄及政府提供的綠

建築相關數據，釐清綠建築房價與各變數間的關係，以納入內政大數據之資料庫

當中。 

三、 研究遭遇之困難與解決途徑 

（一） 專家訪談人選之選擇 

 訪談人選之選擇將影響深度訪談之成果，因此選擇合適之訪談人選相當重

要。因此，本研究預計選擇具有相關背景知識之專家作為深度訪談之對象，如綠

建築專家、開發商及不動產估價師，增加本研究成果之可信度。 

（二） 難以取得定價策略 

 不動產之定價策略通常為開發商之商業機密，可能會遇到難以取得之困難，

但本研究團隊擁有許多相關產業之人脈，透過本研究團隊之資源應可以解決此類

問題。 

（三） 政策建議可行性 

 本研究之其中一個研究目的為提出提升民間申請「綠建築標章」意願之相關

政策與可行措施之建議，惟政策建議之可行性是待釐清的，因此本研究預計透過

專家座談會來進行政策建議可行性之評估，以確定本研究之政策建議之可信度。 

四、 重要儀器之配合情形 

 本計畫主要研究工作在於文獻彙整、深度訪談及專家調查，計畫中將採用部

分統計軟體分析工具，並未使用重要儀器設備。 

五、 研究流程 

 本研究計畫之流程如下圖所示： 
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圖 1-1 研究流程圖 

（資料來源：本研究彙整） 
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 文獻回顧 

第一節 綠建築標章 

一、 綠建築之意涵與價值 

 綠建築（Green Building）一般而言，指的是在建築的生命週期中，從選址、

設計、施工、營運、維護以及翻新等過程，在建築結構及使用上達到資源效率之

實踐（Circo, 2007）。在建築的設計與施工期間，使用再生材料，減少水資源及

能源消耗，並使用資源高效率之技術，盡量減少水、空氣及土壤汙染，以及降低

噪音與光害，進而最大限度地減少對環境產生之負面影響（Hussin, Rahman,& 

Memon, 2013）。自工業革命以降，隨著工業化、都市化的發展，全球資源快速

消耗，衍生環境破壞、溫室效應、氣候變遷等問題，而建築於興建過程中的噪音、

空氣、水汙染與廢物處理，乃至建成後的建築使用，均會消耗大量能源，產生溫

室氣體排放，其對於氣候環境之影響重大。自 1970 年代開始，於永續發展之浪

潮中，綠建築之存在及意義才被廣泛討論及界定。 

 綠建築思潮最早起源於 1970 年代之能源危機，因為當時的石油恐慌，興起

建築界之節能設計運動，同時亦引起「低能源建築」、「誘導式太陽能建築」、

「生態建築」的熱潮，至今猶為環境設計思潮的主流。而近年在地球環境變遷之

危機中，則產生「生命週期評估」、「二氧化碳減量」及「生物多樣性設計」等

全面性的地球環保設計理念，形成今日的綠建築理念（林憲德，2010）。綠建築

於各國有不同的名稱，其定義、內涵亦略有差異，以鄰近的日本為例，其綠建築

最早之發展為「環境共生住宅」（Environmental Symbiotic Housing），其內涵包

括低環境衝擊、高自然調和及舒適健康等三個層次。綠建築在歐洲國家則稱為「生

態建築」（Ecological Building）或「永續建築」（Sustainable Building），主要強

調生態平衡、保育、物種多樣化、資源回收再利用、再生能源及節能等永續發展

課題。而美國、加拿大等國則稱「綠建築」（Green Building），其注重能源效率

的提升與節能、資源與材料妥善利用、室內環境品質及符合環境容受力等（內政

部建築研究所，2003）。國內外學者亦對綠建築的意義有所討論及界定，以下將

就綠建築的定義、價值與效益加以說明，以釐清綠建築的意涵。 

（一） 綠建築之定義 

 我國內政部建築研究所於 1999 年制定之綠建築解說與評估手冊，以資材、
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能源、水、土地、氣候之「地球資源」，以及營建廢棄物、垃圾、汙水、排熱、

二氧化碳排放量之「廢棄物」兩層面定義綠建築範疇，將之定義為「消耗最少地

球資源，製造最少廢棄物的建築物」，並以此衍生出我國綠建築評估指標。自 2003

年增修「生物多樣性」及「室內環境」兩項指標後，則走向「生態、節能、減廢、

健康之建築物」的積極意義。 

 而國內學者指出，綠建築係在建築生命週期（生產、規劃、施工、使用管理

及拆除過程）中，以最節約能源、最有效利用資源、以及最低環境負荷的方式與

手段，建造最安全、健康、效率及舒適的居住空間，達到人與建築和環境共生共

榮、永續發展的目標（張世典，1999）。即在建築量體與計畫方面使基地自然環

境改變程度最小，使用較少的材料、石化燃料與使用低環境衝擊的材料，並有效

地使用能源與水資源，創造出高品質室內環境，製造較少的廢棄物且能將其盡量

回收再生，在操作與維護階段得以永續之概念進行（楊謙柔、張世典，2000）。

綠建築並非僅在建築環境上進行植栽的綠化而已，而是一種對於居住環境進行全

面性、系統性的環保設計理念，以及強調與地球環境共生共榮的建築環境設計觀

（林憲德，1997）。 

 國外學者 Kibert （2016）將綠建築定義為基於生態原則，以資源效率方式設

計及建造之建築。Robichaud and Anantatmula （2011）則指出，綠建築主要有四

大要向，即最小化對環境的影響、改善居住者的健康狀況、建商和當地社區的投

資回饋，以及考慮規劃與開發過程中的建築生命週期。而這些定義之共同要素即

為以生命週期之角度，重視環境永續、居住健康以及對社區的影響。 

 綜整而言，綠建築即係在建築生命週期中，以效率之方式利用資源，產生最

少廢棄物，並最小化對環境造成之影響，其主要訴求在於減少環境負荷，並與環

境共生共榮，達到健康、安全、效率、舒適之居住空間。而綠建築之用語已被國

際學術價值廣泛接受，故於本研究即以各國一般通稱之「綠建築」稱之。 

（二） 綠建築之價值 

 價值並非為財貨之原始存在，乃是基於需求所形成，故價值之產生須由效用、

稀少性、慾望及有效需求等所構成。故不動產之價值係由人們對於不動產效用之

認識、稀少性、有效需求與可移轉性所形成之經濟價值（林英彥，2006），而綠

建築本身除具有不動產之特性外，最重要者即在於其所帶來之效用，因此從效用

而言便可將綠建築價值區分成數個層面（林立婷，2012）： 

1. 綠建築本身認定：亦即何謂綠建築與綠建築認定標準等； 
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2. 綠建築之效益衡量：由於各國所採用綠建築之評估體系皆會因應當地氣

候不同而制定出不同評估系統，故綠建築在每個國家所帶來的效益將會

有所不同； 

3. 民間對綠建築之認識：如前所述，價值乃透過需求所形成，而財貨價值

又可區分成使用價值與交換價值，使用價值係為財貨所帶來之效用與人

們重視程度，而交換價值則是與其他財貨交換之能力（美國估價協會，

1999）。因此若大眾缺乏對於綠建築之認識，相對的綠建築之需求與市

場上的價格都將會下降，而無法反映其使用價值； 

4. 實際交易價格：價值透過需求形成，價格則係以貨幣反映價值之結果（美

國估價協會，1999），因此就不動產市場上而言，綠建築之價值仍須透

過實際交易價格作為評斷。 

（三） 綠建築之整體效益 

 綠建築的實踐於環境、經濟和社會方面均提供了積極正向之潛力（Choi, 

2009）。綠建築主要之效益大致可分為三大面向，分別為降低環境衝擊與汙染，

減少建築耗能、水資源及營運成本，以及提升居住生活品質。 

1. 降低環境衝擊與污染 

 綠建築透過建築及設計工法，使建築生命週期中達到建築的能源效率

（Energy Efficiency），減少能源消耗及過程中產生之溫室氣體排放;並且提

升建築的資源效率，以減少建築之建材量及營建廢棄物之產生。而其實施

原則為 3R 原則，即減量（Reduce）、重複使用（Reuse）與回收處理再利

用（Recycle）。透過綠建築之實踐可降低環境衝擊，採用再生建材之營建

規格及綠色採購行為，則可減少建築及拆除過程中產生的營建廢棄物

（Chick & Micklethwaite, 2004）。而藉由太陽能光電板、爐石水泥等環保建

材及再生能源系統，則可強化建築結構強度並降低環境污染，最小化對環

境之影響（Asokan, Osmani,& Price, 2009）。 

2. 減少建築耗能、水資源及營運成本 

 過去有許多研究，均證實了綠建築相較於傳統建築具備較高之節能、節

水效率，以及消耗較低之水、電與能源（GhaffarianHoseini et al., 2013）。

綠建築達成節能效益主要係透過降低電力使用、減少尖峰時期之能源需求。

綠建築之能源效率平均較傳統建築高 28%，並且透過再生能源設計發電，
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節省能源及電力成本（Kats, 2003）。而綠建築亦透過節水設備、廢水與雨

水回收再利用系統，藉由結構之設計以及水資源之回收再利用，提升水資

源利用效率，以減少水資源之耗費（Zhang, Platten,& Shen, 2011）。以建築

之使用與經營效益而言，綠建築之外殼設計，如採光、通風、遮陽、隔熱

等，則能有效降低建築空調耗能，並間接降低綠建築所有權人或使用者之

營運成本（Tseng, Lin,& Chiu, 2009）。 

3. 提升居住生活品質 

 由於人們生活中多數的時間均於建築內居住、活動、工作等，而建築之

材料、採光、熱舒適性、通風環境等，亦深深影響人們的生活品質（Zuo & 

Zhao, 2014）。綠建築之建材選擇上，除降低過程中之汙染產生，避免致癌

化學物質對人體之傷害，於板材部分亦符合耐燃範圍，確保居住安全;結構

設計上則透過加強室內通風、自然採光，提升室內空氣品質，改善人們的居

住與工作環境（Feltes, 2007）。 

4. 降低維護成本 

 過往許多研究皆顯示，綠建築除可減少營運階段之營運成本之外，亦可

降低後續維護階段所需之成本（Darko, Zhang,& Chan, 2017），其原因在於

建築建設營造中，綠建築普遍使用相對耐久之建材與設備，可減緩建築使

用上之折舊，使建築物外殼與相關設施設備具有更長的耐用年數（Pitts, 

2008）。此外，對於綠建築之設計手法上，因採用強化建築構造之建造手法，

並於設計階段考量後續管理維護之管線設計，使維修得更加便捷、減少維

護成本支出（Guidry, 2004）。 

 回顧過往對於綠建築維護成本之相關研究，Tatari and Kucukvar （2011）

發現與一般商用建築相比，商用綠建築的能源耗損率降低 26%，整體維護

成本降低 13%。Ping and Chen （2016）更以全面營運超過兩年之一般建築

與綠建築案例進行個案比較，發現起初雖綠建築需支付較高昂之成本，然

不論是住宅綠建築或是商用綠建築，其維護成本皆低於非綠建築之標的，

顯示在長時間的持有下將回收其效益，並展現於後續之維護成本上。 

二、 臺灣 EEWH 評估體系簡介 

（一） 綠建築評估系統 

 隨著環境保護、綠建築運動的熱潮，各國開始追求將綠建築之理念訴諸於實
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體，訂定綠建築相關評估系統，給予標準規範做作為評估準則。於 1990 年，英

國開啟綠建築評估系統之濫觴，發布 BREEAM（Building Research Establishment 

Environmental Assessment Method）系統，並隨之影響美國 1996 年發布的 LEED

（Leadership in Energy and Environmental Design）系統，此後，英美兩套評估系

統作為歐美綠建築體系重要的示範準則，提供後續國家參採應用。 

 在亞洲地區，為響應對於綠建築、永續發展之重視，我國於 1999 年發布

EEWH 評估系統，最初評估指標僅分為七大指標，分別為、綠化量指標、基地保

水指標、日常節能指標、CO2 減量指標、廢棄物減量指標、水資源指標、污水垃

圾改善指標等七大指標。2003 年再增加生物多樣性指標與室內環境指標，形成

現行之九大指標，以「生態」、「節能」、「減廢」、「健康」四大範疇作為主

軸。各指標項目對於地球環境皆存在密切關係，以其發揮作用，達到環境永續之

理念，如表 2-1 所示。 

表 2-1 綠色建築九大評估指標、排序與地球環境關係 

大指

標群 
指標名稱 

與地球環境關係 

氣候 水 土壤 生物 能源 資材 

生態 

生物多樣性 ＊ ＊ ＊ ＊   

綠化量 ＊ ＊ ＊ ＊   

基地保水 ＊ ＊ ＊ ＊   

節能 日常節能 ＊    ＊  

減廢 
CO2 減量   ＊  ＊ ＊ 

廢棄物減量   ＊   ＊ 

健康 

室內環境   ＊  ＊ ＊ 

水資源 ＊ ＊     

污水垃圾改善  ＊  ＊  ＊ 

資料來源：林憲德（2011） 

 各指標項目對於地球環境皆存在密切關係，以其發揮作用，達到環境永續之

理念而為提升綠建築水準，提供更具識別化的綠建築等級標準。於 2007 年完成

「綠建築分級評估制度」，根據不同指標評定綠建築等級，依序為合格級、銅級、

銀級、黃金級、鑽石級等五級，該分級評估制度不僅與國際其他評估制度同步，

亦給予綠建築評估系統更嚴謹與具標準的標章制度規範。 

 此外，針對不同建築用途、經營模式，於 2012 年 EEWH 更著手建立綠建築

評估家族制度，擴大評估系統之適用對象，將綠建築型態進行分類為基本類

（EEWH-BC）、住宿類（EEWH-RS）、廠房類（EEWH-GF）、舊建物改善類
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（EEWH-RN）、社區類（EEWH-EC）與境外版（EEWH-OS）等六類手冊，對

於不同綠建築對象訂定其適用之評估系統，建構「綠建築家族評估體系」，如下

表 2-2 所示： 

表 2-2 EEWH 家族共用指標部分 

四大

範疇 
九大指標 

EEW

H-BC 

EEW

H-RS 

EEW

H-GF 

EEW

H-

RN* 

EEW

H-

EB* 

EEW

H-EC 

EEW

H-OS 

生態 

生物多樣性 ＊ ＊  ＊  ＊ ＊ 

綠化量 ＊ ＊ ＊ ＊  ＊ ＊ 

基地保水 ＊ ＊ ＊ ＊  ＊ ＊ 

節能 日常節能 ＊   ＊   ＊ 

減廢 
CO2 減量 ＊ ＊ ＊ ＊   ＊ 

廢棄物減量 ＊ ＊ ＊ ＊   ＊ 

健康 

市內環境 ＊   ＊   ＊ 

水資源 ＊ ＊ ＊ ＊   ＊ 

污水垃圾改善 ＊ ＊  ＊   ＊ 

*註: EEWH-RN 中另有減碳評估法，EEWH-EB 採電費單評估法，不適用九大指

標 

資料來源：內政部建築研究所（2019） 

三、 綠建築標章制度 

 臺灣綠建築標章係依據內政部《綠建築標章申請審核認可及使用作業要點》

核發綠建築標章，並指定財團法人台灣建築中心作為評定之專業單位，經審查通

過後始可評定為綠建築及其標章等級，並發放標章。而綠建築標章制度除了完工

建築物所頒發之「綠建築標章」，也包含僅初步完成規劃設計、尚未取得使用執

照之建築發給「候選綠建築證書」，賦予「準」綠建築之意涵，希冀透過候選證

書的發給，事先評估並調整不當設計之處，以完善整體建築狀況，減少建物完工

後不可回溯或須耗費大量成本修正的情形。針對申請綠建築標章評定之方式，可

分為「文件諮詢」與「評定作業」兩大階段，第一階段係為文件檢查、諮詢之服

務性作業流程，尚未納入案件評定之範疇，主要由申請單位提送完整諮詢文件辦

理諮詢，由承辦人員查核相關資料文件是否備齊妥適;第二階段則進入案件主要

作業時程的評定範圍，又可依序分為「書面評定」、「現場查核」與「評定會議」

三個部分，該階段主要進行綠建築評估指標之逐項查核，先由評定小組提出書面

評定意見，再進行現場查核，探究實際建物之情狀，最後召開評定會議，以做最

後評定討論與決議，始完成整體評估之作業流程，其詳細之綠建築評定作業流程，
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可詳見圖 2-1。 

 

圖 2-1 綠建築標章（基本型、住宿類）審查作業流程圖 

資料來源：財團法人台灣建築中心（2015） 

 綠建築標章之有效期限為五年，為有效確保綠建築維持一定性能，原先規範

為，若建物欲延展標章期限，於標章期限屆滿前可依據《綠建築標章申請審核認

可及使用作業要點》第十點之規定，進行相關查核評估。此外，為加速審查速率、

提升居民續用意願，亦規範「綠建築標章暨候選綠建築證書續用簡化程序」進行

簡化程序的延續認可。若已取得綠建築標章之建築物之現況使用與「原標章評定

內容」無異，則檢附相關應備文件，始可直接安排現場查核會議，以此加速評定

流程。該審查方式之優點在於加速審查速率，若與第一次申請標章狀況維持一致，

則毋須重新計算指標項目得分，減少相關資源的耗費。 
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 然由於綠建築於標章存續五年間會因為建築營運、使用，產生耗損或部分設

備需更新之情狀，很難維持與原標章相同之建築狀態，爰此，於民國 109 年 4 月，

內政部修正《綠建築標章申請審核認可及使用作業要點》相關法令，於標章期滿

前六個月內，評定專業機構將主動通知申請人現勘調查，並依照「綠建築標章延

續認可簡化查核表」進行查核，若於原申請狀況變動情形於 25%的容許值內，則

查核結果符合規範，即可准以延續認可。希以透過放寬建築狀態查核之標準，簡

化核可的評估程序，透過便民、通用的評估規範，增進民眾申請。 

 是故，綜整我國綠建築評估規範，係由「技術標準」與「法令規範」兩大範

疇所構成，技術標準主要以綠建築評估手冊進行規範，訂定九大評估指標，依據

不同評估對象制定相對應之評定標準，並給予分級制度，進行等級之劃分；而針

對綠建築標章或候選綠建築證書之申請流程、應注意之事項，則以《綠建築標章

申請審核認可及使用作業要點》，較著重於申請評定時所需載明之事項、應具文

件與相關時程規範，於該要點中亦敘明標章續用之相關規定，完善整套綠建築標

章制度，並鼓勵民眾興建生態、節能、減廢、健康之建築，建立舒適環保的居住

環境。 
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第二節 綠建築標章申請因素 

 我國內政部建築研究所自西元 1999 年 9 月 1 日開始受理綠建築標章之申請

案件至今，為持續推動建築設計之環保永續理念，政府也提出了一系列的獎勵機

制來推動綠建築標章之普及。如何吸引民間更有動力申請綠建築標章成為一個重

要的議題，因此必須先釐清民間申請綠建築標章之誘因，以提出綠建築標章之推

動策略。 

 其中，本文所稱之「誘因」，係從誘因理論出發，誘因理論認為，人的行為

是由外部目標之引誘所激發，有助於特定行為之產生。國內外對於此議題已有相

關研究產出，惟對於「誘因」，各研究所使用之名詞可能有所差異，如「動力

（Drivers）」、「因素」等，其中有些許差異，但為使本研究更清楚相關之研究，

將會一併進行文獻回顧之整理。 

一、 國外研究 

Diyana and Abidin （2013）調查馬來西亞開發商推動綠建築的動機與期望，

研究中指出，雖然綠建築的目標是減少對環境所產生的影響，但開發商是否願意

興建綠建築仍須考量財務負擔與利潤。綠建築的功能可提升建物價值，若能進而

以較高價格出售，在利潤提升的狀況下，便有機會推動綠建築之興建；此外政府

對於開發商興建綠建築所提供的財政獎勵，如稅收減免等，亦為重要的鼓勵方式

之一。在財務層面外，綠建築亦可能成為提升開發商的公司形象與競爭力的重要

證明，且部分國際組織可能會考量企業的環境意識，因此興建較多綠建築可彰顯

出企業對於環境之重視，進而得到國際組織之認可。研究中亦指出，當社會意識

到綠建築的優勢或重要性，而提升對於綠建築之需求時，將使得更多開發商投入

興建綠建築的行列。 

Gou, Lau and Prasad （2013）對香港開發商進行訪談，發現多數開發商採用

綠建築的因素包括「減少建築生命週期的能源消耗」、「環境友善」、「減少溫室氣

體」、「能夠在市場上脫穎而出」、「提高租金和銷售價格」、「改善舒適度、健康」、

「對環境的永續承諾」等因素，並特別指出立法是推廣綠建築發展的重要因素，

建築面積獎勵以及加快程序亦為則是對開發商而言重要的激勵手段。 

Low, Gau and Tay （2014）研究了新加坡新建和既有建築綠化的成功因素和

驅動因素，發現最重要驅動因素包括「立法」、「投資回報率」、「能源費用上漲」、

「營銷及品牌動機」與「企業社會責任」等，研究指出政府立法對於鼓勵建築業
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採用綠建築或進行既有建築改善具有關鍵作用，但除立法外仍須搭配相關政府機

關所提供之財政援助或其他激勵措施。實際上新加坡自 2008 年起，要求國內所

有新建築都必須滿足基本的 GM 標準（新加坡綠建築標章），並設立在 2030 年時

國內要有 80%的建築為綠建築之目標（BCA，2009）。為了幫助實現這一目標，

BCA 分別推出對新建築與現有建築的獎勵計畫，前者用於幫助開發商、建築業

者和相關建築專業人士設計綠建築和技術，其標準是設計和技術必須至少達到

GM Gold 評級，後者在鼓勵業主改造其建築物，提供財政獎勵安裝節能設備以

提高現有建築物的能源效率。能源成本則是建築重要的成本資出，因此在能源費

用上漲的狀態下，若能提建築物的能源使用效率，則可以減少建築生命週期中之

營運成本。 

 有關美洲地區之研究，Darko, Chan, Ameyaw, He and Olanipekun （2017）為

釐清實施綠建築技術之驅動因素，對 104 位來自不同國家之綠建築專家進行問卷

分析，結果表明「提高能源效率」、「減少環境影響」、「用水效率」、「居住者的健

康」、「舒適度和滿意度」以及「公司形象/聲譽」是採用綠建築技術的前六名驅動

因素。 

Häkkinen and Belloni （2011）透過問卷調查對芬蘭的綠建築發展提出建議，

指出應增加購屋者對於綠建築的需求，提高購屋者對綠建築的好處的意識，包括

建築物對個人碳足跡的影響，另也應提出財政上獎勵措施以鼓勵購屋者選擇綠建

築，並強調須以法規的方式創造對於綠建築的需求。 

Aktas and Ozorhon （2015）調查了土耳其現有建築的綠建築認證過程，他

們的研究成果強調主要驅動因素包括「提高居住者滿意度及舒適度」、「回收材

料」、「節約電力、能源和水」、「對環境的永續承諾」。 

 另亦有研究發現缺乏對綠建築的了解與認識是主要障礙，這種知識與意識的

缺乏可能與資訊落差有關。Rodriguez-Nikl, Kelley, Xiao, Hammer and Tilt. （2015）

的研究結果強調缺乏資訊是普遍採用綠建築的最大障礙。Bin Esa, Marhani, 

Yaman, Noor and Rashid （2011）進行了一項研究，確定在馬來西亞實施綠建築

的障礙，發現主要障礙是缺乏對綠建築益處的認識、教育和資訊。Chan et al. 

（2009）調查發現民間興建綠建築障礙的原因包括較高的成本、缺乏教育、缺乏

意識等因素，且同時指出可能正是缺乏對綠建築的了解，而導致對其成本上的誤

解。 

二、 國內研究 
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 李文傑（2013）透過對建設公司深度訪談整理出影響私有綠建築形成原因，

屬於誘因者包括「容積獎勵」、「品牌形象」、「企業社會責任」與「提高售價」等

因素；屬於障礙者則包括「獎勵措施不足」、「消費者對綠建築認知不足」等。 

 林元興（2010）指出因應永續發展理念，先進國家建築物只要採納永續發展

的措施，其價值即可顯著增加，而基於永續而生的綠建築標章制度已在國際上廣

受歡迎，不但可以節省建築的「維護成本」，由長期而言且可提昇業主的「投資

報酬」。 

 楊經綸（2011）研究發現，綠建築標章申請者多為大型開發商，而行為動機，

分別為「法令要求」、「容積獎勵」與「品牌形象」。另外透過深度訪談建商也指

出目前開發商對於綠建築並未有積極的態度，並特別注重綠建築的「成本效益不

明確」與「消費者沒有需求」，此即建商在建築市場上申請綠建築標章實際的障

礙，加上綠建築標章之法令也未有強制性，缺乏申請動機的開發商，即使具有充

足資源，也不會去申請綠建築標章。此外本研究更特別指出，目前缺乏影響建商

申請標章的產業角色，尤其是政府與消費者也未主動提出要求。 

三、 綜合整理 

經過上述之文獻回顧，本研究認為可將民間申請綠建築標章之因素大致區

分為七個主要因素，如下表所示： 

表 2-3 民間申請綠建築因素彙整 

民間申請綠建築因素彙整 來源 備註 

法規要求 

（Gou et al., 2013） 

（Low et al., 2014） 

（Häkkinen and Belloni ,2011） 

（楊經綸，2011） 

 

容積獎勵 

（Gou et al., 2013） 

（李文傑，2013） 

（楊經綸，2011） 

 

財政獎勵 

（Diyana and Abidin, 2013） 

（Low et al., 2014） 

（Häkkinen and Belloni ,2011） 

 

企業社會責任 

（Diyana and Abidin, 2013） 

（Gou et al., 2013） 

（Low et al., 2014） 

（Darko et al., 2017） 

環境意識、環境友

善、永續發展承

諾、提高能源效率

與減少溫室氣體
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（Aktas and Ozorhon., 2015） 

（李文傑，2013） 

 

等項目，本研究將

其歸屬於企業社

會責任之一環。 

提高產品投資回報率 

（Diyana and Abidin, 2013） 

（Low et al., 2014） 

（李文傑，2013） 

（林元興，2010） 

提高租金與售價

等內容，歸屬於提

高產品投資回報。 

產品定位 

（Gou et al., 2013） 

（Low et al., 2014） 

（Darko et al., 2017） 

（Häkkinen and Belloni, 2011） 

（Aktas and Ozorhon, 2015） 

包含購屋民眾之

環保意識抬頭、長

期維護之成本較

低及提供居住者

舒適度、滿意度與

健康等內容歸屬

於產品定位內。 

品牌形象 

（Diyana and Abidin, 2013） 

（Low et al., 2014） 

（Darko et al., 2017） 

（李文傑，2013） 

（楊經綸，2011） 
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第三節 綠建築定價策略 

一、 房地產銷售手段 

 以企業行銷的角度而言，若要在競爭激烈的不動產業獲得利潤，必須多加探

討消費者需求與喜惡。吳承霖（2012）指出，針對首購客調整變更房屋坪數，並

靈活運用行銷組合（產品、價格、銷售、通路）為房屋推案成功的關鍵因素。 

 陳耀峰（2019）則以不動產經營者的角度探討遷徙行為對不動產銷售有何助

益。由於行為人遷徙行為通常皆以短距離或同生活圈為主，因此不動產企業經營

業者從事不動產行銷時，應當以標的物周遭鄰里為主要銷售區域，實務上亦常見

此等作法。 

 房地產成功銷售之關鍵，除了考量消費者需求與偏好，規劃出合宜的產品定

位，更應輔以完善的行銷策略。洪承（2015）研究房地產銷售成功之主觀因素，

實證結果指出，產品條件之數量與金額對銷售期間有顯著影響；產品條件之質量

如主力產品對銷售率有顯著的影響；在行銷上，成交均價對銷售期間和銷售率皆

有影響。就台北市而言，銷售成功的關鍵因素為成交均價，而新北市個案銷售成

功關鍵，則在於主力產品之條件。 

 洪承（2015）指出，房地產銷售個案之產品條件，如產品內容、公共設施及

建材品質，可運用 4P 理論及 STP 分析作為行銷策略，茲將二項理論依時間發展，

分述如下。 

（一） 4P 理論 

 「營銷要素」對於市場需求有所影響。McCarthy（1960）將這些要素概分為

四大類：產品（Product）、價格（Price）、地點（Place）、促銷（Promotion），故

為 4P 理論。企業必須有效針對各項要素進行組合，以滿足市場需求，獲得最大

利潤。陳明徽（2012）即以 4P 理論探討房地產業者成功之關鍵因素。4P 理論，

即是以顧客為第一考量，根據消費者需求與偏好，進行產品或個案之設計與定價，

發揮產品價值，以利銷售。 

（二） STP 分析 

 學者 Kotler （1997）指出，為了有效服務顧客，企業必須預先區分出市場區

隔，從中選擇市場，並在此建立產品獨特的價值，透過與顧客的溝通，將產品或

品牌深植於顧客心中。此項方法具體步驟包括進行市場區隔（Segmentation）、選
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擇市場目標（Targeting）及擬定市場定位（Positioning），故為 STP 分析。在房地

產銷售中，STP 即是進行市場區隔，找出藍海市場、坪數及產品定位。 

 綜上所述，成功的房地產銷售必須以顧客喜好與需求為出發點，規劃出合宜

的產品定位，進而擬定完善的行銷策略，其中尤以成交均價及產品條件為主要行

銷要素，其行銷手段包括 4P 理論，滿足消費者對產品及價格的需求，以及 STP

分析，找出藍海市場，為產品定位。 

二、 綠色行銷與消費者意願 

 綠色行銷的概念最早可追溯到 1970 年代的「生態行銷（Ecological 

Marketing）」概念 （Hennison & Kinnear, 1976），Hennison 等人將生態行銷定義

為一個可以解決環境問題的行銷活動。當時，有關綠色行銷的研究大多僅關注汙

染及自然資源消耗等特定的環境議題，對於消費者及生產者的行為皆無顯著的影

響（Peattie, 2001）。 

 多年來，學術上針對綠色行銷有了更多的定義，例如 Peattie （1995）將綠

色行銷定義為一個「以盈利和永續的方式識別、預測及滿足客戶與社會需求」的

整體管理過程。作者強調，綠色行銷的重點在於是提供潔淨技術（Clean 

Technology），而非只是從終端提供環境問題的解決方案 （Peattie, 2001）。Fuller 

（1999）則將永續行銷（Sustainable Marketing）定義為一個「規劃、執行及控制

產品開發、定價、與銷售」的過程，且這個過程必須滿足以下三個標準：（1）滿

足客戶需求，（2）實現組織目標，以及（3）過程與生態系統相容。經由上述定

義，可以將綠色行銷理解為企業永續以及潔淨生產的核心  （Dangelico and 

Vocalelli, 2017）。Dangelico 與 Vocalelli 匯集了 2015 年以前有關綠色行銷的主流

定義如表 2-4 所示。 

表 2-4 有關綠色行銷之主要定義統整表 

定義 作者 年份 

生態行銷（Ecological Marketing）指關

注所有有助於引起環境問題並可能為

環境問題提供補救措施的行銷活動。 

Henion and Kinnear（於 

Peattie, 2001: 130） 
1976 

綠色行銷指行銷對商品或服務的設計、

生產、包裝、標籤、使用和處置所產生

的環境影響之反應。 

Lampe and Gazda 1995: 303 

綠色行銷為一個以盈利和永續的方式

識別、預測及滿足客戶與社會需求的整

Peattie（於 Peattie, 

2001: 141） 
1995 
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體管理過程。 

綠色行銷為一個「規劃、執行及控制產

品開發、定價、與銷售」的過程，且這

個過程必須滿足以下三個標準：（1）滿

足客戶需求，（2）實現組織目標，以及

（3）過程與生態系統相容。 

Fuller（於 Peattie, 2001: 

141） 
1999: 4 

綠色行銷指試圖減少現有產品和生產

系統之負面社會和環境影響的行銷活

動，且行銷之對象為破壞性較低的產品

和服務。 

Peattie 2001: 129 

綠色行銷指透過環境聲明來推廣產品

的策略。所謂環境聲明可能涵蓋產品屬

性，或者生產及銷售公司的系統、政策

及流程。 

Prakash 2002: 285 

綠色行銷既可以被視為一種行銷方式，

也可以被視為一種行銷理念……作為

一種行銷方式，如同工業或服務行銷，

注重某一產品的行銷，如綠色產品……

作為一種理念，綠色行銷與社會行銷理

念並駕齊驅，主張行銷人員不僅應滿足

客戶，更應將整個社會的生態利益納入

考量。 

Jain and Kaur 2004: 170 

永續行銷（Sustainable Marketing）指與

客戶、社會環境及自然環境建立並維持

永續的關係。 

Belz 與 Peattie（於

Kumar, Rahman, and 

Kazmi, 2013: 605） 

2009 

綠色行銷指整體行銷概念，其中產品和

服務的生產、行銷、消費和處置以對環

境危害較小的方式進行。 

Mishra and Sharma 2012: 35 

綠色行銷指對環保產品的行銷。 美國市場行銷協會（於 

Mishra and Sharma, 

2012: 35） 

 

生態行銷（Ecological Marketing）是新

行銷方法的一種，它重新聚焦、修正和

改進現有的行銷理念和實踐，為行銷提

供了截然不同的視角。 

Gheorghiu, Vidraşcu, and 

Niculescu 
2013: 373 

資料來源：本研究整理自 Dangelico 與 Vocalelli, 2017, Green Marketing: An analysis of definitions, 

strategy steps, and tools through a systematic review of the literature, 表 4。 
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 綜上，本研究將本文所稱綠色行銷定義為一個可滿足企業營利、環境永續、

客戶需求及社會需求的規劃、執行及控制過程。然而，Wymer and Polonsky （2015）

指出，僅靠綠色行銷不足以解決社會及環境問題。近年來亦有研究顯示，當綠色

消費概念的認知程度越高，消費者的綠色消費行為以及綠色產品願付價格亦越高

（林宥儀，2019）因此，若要達成社會福利最大化，還必須仰賴政府輔助及理念

的傳播（Gordon, Carrigan, and Hastings, 2011）。在實行綠色廣告行銷以求提升消

費者綠色產品購買意願時，應採取廣告理性訴求，而非廣告感性訴求，因前者有

助於強化環保意識，並對購買意圖產生正向影響（蘇明玉，2017）。 

三、 綠建築推廣 

（一） 提升綠建築購買意願之影響因素 

 消費者購買住宅時，其購買意願受到眾多因素影響。在決定是否購買綠建築

時，消費者若能得到獎勵，其購買意願亦越高。這些綠建築獎勵大致可分為外部

獎勵和內部獎勵。外部獎勵是一種強制選擇，消費者必須滿足特定的條件或要求

才能受益，而內部獎勵則是基於綠建築效益的訴求，使消費者無意識地受到獎勵

（Olubunmi, Xia,& Skitmore, 2016）。 

 在所有獎勵形式中，政府提供的獎勵措施是至為關鍵的一項因素。過往研究

指出，消費者購買綠建築住宅時，最期待藉此得到補助及稅賦減免等獎勵措施（藍

淑惠、謝銘元、徐遠雄，2014）。儘管政府獎勵措施是影響消費者購買意圖之最

重要因素，消費者對購買行為的態度、消費者對綠建築的了解以及其對環境的關

注程度也會間接影響其購買意圖（Zhang, Chen, Wu, Zhang,& Song, 2018）。 

 絕大部分消費者對綠建築持有正面的看法。根據溫雅貴（2003）的研究，有

八成以上民眾對於綠建築及綠建築標章抱持正面的態度，並有六成以上民眾願意

支付更高價購買有綠建築標章的產品。 

 然而，亦有研究指出，當要購買綠建築時，民眾往往最在意綠建築生產及使

用過程中之減汙節能效果，並期待綠建築可帶給其更好的生活品質，對其健康產

生正面影響。在綠色消費與環保風潮影響下，對於願意購買綠建築的消費者而言，

價格並非消費者的主要考量因素，而是綠建築功能與價格是否相符。換言之，民

眾並不覺得購買綠建築會增加財務負擔，反而肯定其對自身健康的益處（溫雅貴，

2003；陳郁雯，2015）。 

 室內環境是消費者認為最為重要的綠建築效益，其次依序為垃圾減量、節能、
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綠化、基地保水及 CO2 減量（黃昭順，2008），因此，在綠建築的推廣上尤應著

重室內環境的行銷。在室內環境部分，消費者最重視的前三項綠色因子依次為：

良好的自然通風、充足的自然採光以及具有遮陽設計的窗戶（施志龍，2010），

故建築設計應以此通風、採光及遮陽為優先考量，方能有效吸引消費者。 

 Lan & Sheng（2014）以模糊層級分析法分析臺灣消費者購買綠建築的關鍵

因素，排序前五名依序為「綠建築價格」、「環保意識」、「綠建材與建築結構」、

「綠色消費水準」、「收入」。 

 中國相關研究調查不同綠建築效益或屬性對於消費者支付意願之關係，該研

究藉由受訪者屬性進行分群，指出薪資水準、教育程度較高者，對綠建築具有最

高之支付意願，其中最關注之綠建築效益為室內空氣品質以及更高的綠化量。

（He et al., 2019）。 

 近年來，國外有研究特別關注心理因素與消費者綠色住宅購買意願之間的關

係。Tah and Goh （2018）發現，影響消費者對綠色住宅購買意願的主要因素，

除了其對綠色住宅的態度、對環境的關注及財務風險外，還包括其感受到的道德

義務、感受到的價值及自我認同等，國內研究尚未有此發現。 

（二） 綠建築推廣方式 

Wijayaningtyas, Maranatha and Nainggolan （2020）進一步針對千禧一代進

行研究，研究發現雖然消費者對綠色住宅的態度及其環境知識都對綠色住宅購買

意圖有所影響，然而，在影響程度上，環境知識對購買意願的影響較高，對綠色

住宅的態度影響購買意圖之程度較低。因此，在綠建築推廣方式上，應注重民眾

對環境知識的了解，進而提高其購買綠建築之意願。 

 然而，綠建築產品的銷售策略應因地制宜，綠建築相關知識的推廣以及理念

的傳播，有賴政府輔導。因此，若要有效向消費者推廣綠建築，則需透過政府的

相關法規與政策以有效推廣綠建築（李彥儒，2020；Zhang et al, 2018；藍淑惠等

人，2014）。 

 除了有必要提高消費者對綠建築的了解，感知價值（Perceived Value）的提

升也是影響其消費意願之關鍵因素之一。感知價值影響消費者的綠建築購買意

圖，這些價值包括購買綠建築可得到的功能利益、情感利益、綠色利益和社會利

益 （Zhao and Chen, 2021）。因此，若要提高民眾購買綠建築意願，尚必須提高

其感知價值。 
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不同的消費者類型也會有不同的綠建築購買意願。例如，日常中是否以環

保方式行事，也會影響購買綠建築之意願及願付價格的多寡。Xie, Lu and Gou 

（2017）針對 412 名一周五天、一天八小時在綠建築工作的員工進行調查，研究

指出，在工作中以環保方式行事的民眾，在購買新房時會更願意為綠建築支付額

外的費用。綜上，若要有效推廣綠建築，除了必須提升普遍民眾對綠建築的認識，

亦須增加民眾對環境與環保的注重。若要提升願付價格，則可優先從平時較多關

注環境且注重環保的消費者進行推廣。  
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第四節 不動產大數據分析 

 大數據一詞，在 1990 年代時即已出現在電腦科學及統計相關領域，如醫療、

工業等領域，但直至 2010 年代才大量應用在行為與社會科學的研究中。大數據

運用於社會科學相關領域後，為社會現象分析或政策研擬等提供了更有利之證

據，因而受到人們廣泛矚目並掀起討論熱潮而成為當代學術領域之重要議題。 

 在大數據的諸多定義中，最廣為引用者且具代表性者為 Laney （2001）所提

出的 3V 定義，即：規模（volume）、速度（velocity）與多樣（variety）。此一定

義係聚焦於大數據所具有的三大特性，分別為：資料量龐大、於互動過程立即產

生、資料結構與格式種類繁多而缺乏相容性和一致性。針對大數據的屬性，學者

們在後續研究中又分別依據各別需求而增加了價值（value）、真實性（veracity）

和複雜度（complexity）三項特質，分別指數據中所蘊涵而能被利用之價值、數

據反映真實狀況之真實可信程度，以及數據間相互連結的程度 （Desouza & 

Jacob,2017; Ylijoki & Porras, 2016）。 

一、 以大數據分析不動產之相關研究 

（一） 國內研究 

2011 年我國開始實施不動產實價登錄之制度後，實價登錄便成為分析不動

產價格之重要資料庫，2021 年實價登錄門牌須完整揭露後，更可清楚得知各個

房地產之特徵與其價格差異，透過大量資訊建構出特徵價格模型等相關研究成果

相當豐富，而藉由其他開放資料或資料庫，可進行更多元的房地產分析。 

 梁仁旭、詹進發、陳奉瑤（2019）研究指出，實價登錄資料庫「備註」欄之

設計，係交易資料中如有影響價格之不正常因素存在時，補充登錄其原因，而其

往往會是影響價格的重要因素，但登錄原因及用語不一致形成備註欄原因應用於

房價分析上之困難，故以文字探勘的方式從眾多實價登錄資訊中擷取其所需之買

賣案例，便能減少資料量並提高分析效率，於實價登錄備註欄有註記文字的資料

中找回可用案例，據以建立較為可用的大量估價模型。 

 游舜德、楊育安（2021）之研究以實價登錄之不動產價格資訊為主，並收集

其他開放大數據資料如住宅存量、交易總量、每年建照使照公告面積數量、人口

特徵等資訊，進行多層次分析而得出臺灣本島 349 鄉鎮市區之不均現況。 

 郁嘉綾、蔡紋綺（2018）之研究，透過蒐集中國杭州市房地產數據、各地區
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行政支出數據，作為實證分析資料，結合自動程序爬蟲抓取數據、統計分析與機

器學習等方法，建立杭州市房地產價格模型。 

 劉富容、游璿達、黃孝雲、劉正夫（2019）之研究，利用實價登錄資料庫與

其他政府開放資料探討影響台北市房價之主要房屋特性及周邊設施影響因子，透

過建立隨機森林模型得到影響房價的重要特徵變數，並指出不動產實價登錄之

「備註」對房價具有巨大影響。 

（二） 國外研究 

Wei et al. （2022）分析 124 份以大數據進行不動產特徵價格模型估價相關

研究，綜整目前以大數據進行不動產研究的特點。第一，不動產相關大數據的資

料來源，主要來自網路、遙感探測及物聯網（Internet of things），而網路爬蟲是

最常使用以獲取資料的方式。第二，資料為王。當傳統的估價方式已達到精確度

的極限，透過大數據提供不同屬性的資料，能讓學者更深入的剖析各項因素與房

價之間的複雜關聯，提升估價的準確度，但仍需注意大數據資料的品質。Lee, Kim 

and Huh （2021）的研究則指出，不動產相關大數據資料，主要包含三者：財務、

交易和物質。 

 以下舉例說明國外學者如何運用大數據分析不動產，Kok, Koponen and 

Martínez-Barbosa （2017）以大型貸款機構之房地產數據，並同時蒐集房產區位

在一定駕駛時間內之便利設施、市場數據及人口特徵等變數，透過蒐集大數據搭

配特徵價格法、機器學習等方法據以建立一套房地產自動估價模型（AVM）。

Andrius, Vaida and Alina. （2021）應用大數據及網路爬蟲，蒐集第一波 COVID-

19 疫情爆發時，立陶宛首都維爾紐斯地區 18,992 筆的房產交易資料，發現房價

在面對大規模傳染病時下跌幅度小於預期值。Lian, Li and Wen （2020）應用大

數據於 2016 年蒐集 36,907 筆交易資料，分析綠建築、軌道建設及公園對於房價

之影響分別為 8.2%、3%及 4%。  

（三） 內政大數據在不動產中之應用 

 就政府部門而言，大數據本質上即屬於一種資料的基礎建設，各種電子化數

位化不僅可節省成本外，亦屬於資料建置之一環，如戶政、地政、路政等相關資

訊，透過資料庫的建立，不僅方便民眾查詢外，亦對政府機構或是學界進行相關

研究提供龐大的數據以作為政策執行之基礎（劉士豪，2020）。 

近年我國政府亦積極推動內政大數據之相關應用，自 2018 年起內政部開始
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推動「內政大數據專案計畫」，開放豐富有價值的資料，供各界運用，透過跨部

會的資料整合與分析，即可找出許多迫切需要處理之問題，如將低收入戶、老舊

住宅與土壤液化潛勢區三種資料整合，便能找出迫切需安置之民眾，因此內政大

數據的分析不僅是能幫助施政，更能提供政府決策參考（內政部統計處，2018）。 

二、 綠建築溢價 

 國外已有許多文獻指出綠建築具有綠溢價之現象，Steven （2002）指出其原

因來自於綠建築生命週期中所需耗費的營運與維護成本降低、可節省能源資源之

耗費、認證與補助等優勢。就綠建築的出售價格而言 Shewmake and Viscusi 

（2015）於美國 Austin 的研究指出，具有綠建築標章的住宅價格約有 5%的溢價

率，且不同等級之綠建築與不同區域市場亦會產生不同的溢價狀況，最高級別之

綠建築標章則具有較高的溢價率。新加坡的一項研究結果亦表明，購買者願意為

綠建築標章支付的溢價在不同級別的綠建築標章計畫（Green Mark Scheme）中

有所不同，從合格級的 3.78%到白金級 7.98%不等 （Heinzle, Yip,& Xing, 2013）。 

 Kahn and Kok （2014）於美國 California 的研究結果發現經 Energy Star 認證

的住宅與無認證的住宅相比在售價上溢價約 4.7%。而若以商辦大樓為研究標的

時，Fuerst and McAllister （2011）研究指出，具認證之商辦建物之售價溢價率平

均為 30%。而綠建築出租時，亦有許多研究指出租金同樣具有溢價之狀況，Miller, 

Spivey and Florance （2008）研究分析指出具 LEED（Leadership in Energy and 

Environmental Design）認證的商辦具節能與投資誘因，並認為承租人確因綠建築

之效益而支付較高租金。 

 Yoshida, Onishi and Shimizu （2016）的研究探討綠建築、耗能與租金三者關

係，指出在日本商辦出租市場中，綠建築的租金較普通建物而言有明顯溢價。而

Chegut, Eichholtz and Kok （2014）的研究更指出倫敦綠建築商辦在 2000~2009

年間產生仕紳化現象，因綠建築供給增加進而導致建物市場出現競爭節能與永續

效益的現象，而使原先綠建築標章認證所產生的溢價現象轉變為部分非綠建築之

「綠折價」。 

 而國內亦有文獻指出綠建築之溢價現象，陳奉瑤與梁仁旭（2018）的研究指

出新北市具有綠建築標章認證之住宅大樓相較於非綠建築的住宅大樓平均約有

7.5%的溢價率，且進一步指出不同綠建築等級的認證有不同的溢價率，合格級、

銅級、銀級與黃金級的溢價率分別為 13.3%、1.3%、1.9%及 4.5%，該研究顯示

我國在綠建築溢價的現象，並非等級愈高即具有愈高的溢價率，除合格級外之溢
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價率皆在 5%以下，顯然愈高級的綠建築不代表有更佳的市場性，此項研究結果

與美國及新加坡的研究顯然不同。另該研究亦從綠建築價格分布以及區域分布來

分析不同狀況下的溢價率差距，在價格方面，高價住宅與低價住宅之綠建築溢價

率分別為 3.1%與 14.6%，顯示高價綠建築住宅未必比高價非綠建築住宅有更高

的溢價率；在區域分面，市中心與郊區之綠建築溢價率分別為 7.9%與 18.3%，顯

示市中心的綠建築溢價率低於郊區之溢價率，且長期而言郊區綠建築較能維持其

價格水準。 

 雖上述文獻清楚指出綠建築具有顯著溢價率，且有節能省廢、綠化環境與提

升居住品質等功用，我國亦積極推動綠建築政策，然而為何我國房屋市場的綠建

築數量仍舊相當稀少？陳奉瑤（2017）的研究透過訪談指出，民眾普遍對綠建築

認識不足及對綠標章沒有需求是綠建築難以發展的主要原因，且使用者與供給者

對綠建築的認知上存有落差，供需雙方之認知落差亦可能導致供給者提供之產品

不被需求者青睞。 

 而除了一般民眾對於綠建築認識不足外，專業的估價人士亦可能有對綠建築

認知不足的狀況，進而導致其估價結果未能真實反映綠建築之溢價狀況，孫振義

與曹妤（2019）的研究指出不動產估價師對綠建築評估項目影響住宅不動產價格

調整率主要以室內環境、節能設備、與空調系統三者為權重較高之項目。並同時

指出估價師接受綠建築講習訓練前平均願提高 8.35%之綠建築查估價格，在接受

綠建築講習訓練後其平均價格則提高至 9.77%，顯示出估價師若對綠建築有更深

入了解時，其估價結果將使綠溢價的狀況更加明顯。 
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 民間申請「綠建築標章」之因素分析 

 綜合前述國內外之文獻回顧關於民間申請綠建築標章之因素，可大致將民間

申請綠建築標章因素大致區分成七個因素，分別為法規要求、容積獎勵、企業社

會責任、提高產品投資回報率、產品定位與品牌形象。而透過專家座談與深度訪

談之方式，本研究亦取得專家對於上述七個因素之看法，因此本章將參考專家座

談與深度訪談之意見，整理目前國內相關之法令規範與獎勵制度（包含容積獎勵

與財政獎勵），以釐清目前國內在法令與獎勵之相關規定；企業社會責任、提高

產品投資回報、產品定位與品牌形象等因素，則以國內企業為主，探討綠建築標

章對於其影響，後續則藉由七個因素向國內建商進行專家問卷，並輔以第二次專

家座談，以探討七大因素對於建商申請綠建築標章之影響程度。 

第一節 民間申請「綠建築標章」因素探討 

一、 法規要求 

 因應全球永續發展之風潮，我國於 1996 年成立行政院國家永續發展委員會，

各部會如經建會、營建署與環保署等皆提出推動綠建築發展之政策，而我國也正

式於 1999 年 9 月 1 日開始受理申請綠建築標章。初期參考美國、加拿大與日本

等先進國家推動綠建築之策略，內政部研擬我國之「綠建築推動方案」，依其規

定，自 2002 年起，中央機關或受其補助達二分之一以上，且工程總造價在新台

幣 5 仟萬元以上之公有新建建築物，應先行取得候選綠建築證書，始得核發建造

執照。後續 2003 年修正方案，各直轄市、縣（市）政府該管之公有建築物亦比

照辦理。期望從公部門率先推動，將綠建築之永續發展理念落實於公有建築中。 

 2005 年，《建築技術規則》之綠建築專章正式施行，此後國內建物於規劃設

計時須符合綠建築專章之要求，惟達成綠建築專章之規定僅為對於建物之基本要

求，而非據以即取得綠建築標章。 

 而上述兩者即為我國截至目前就全國建築而言，對於要求取得綠建築標章或

採用綠建築技術之法令規範，可以發現目前對於民間建築物並未有全國統一之綠

建築相關規範。據專家座談討論中指出，目前國內除公有建物外，民間申請綠建

築標章乃採自願制，並未有全國之強制規範，而地方政府若有要求取得綠建築標

章者，多屬於地方自治條例、環評審議或承諾，要求在一定規模或特定地區之建

築開發須取得綠建築標章，其餘則多為各地方政府之都市計畫法施行細則或都市
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計畫土地使用分區管制要點之容積獎勵以鼓勵民間申請綠建築標章。以下就目前

地方政府要求取得綠建築標章之相關規定進行說明。 

（一） 自治條例 

 目前已有許多地方政府訂立綠建築管理之自治條例，如《臺北市綠建築自治

條例》、《高雄市綠建築自治條例》與《屏東縣綠建築自治條例》等，此外另有部

分政府則是將綠建築相關內容規定於低碳城市自治條例，如《臺中市發展低碳城

市自治條例》與《臺南市低碳城市自治條例》等等。惟部分自治條例僅規範綠建

築設計原則，即《建築技術規則》之綠建築專章相關規範，而未有對該縣市建物

申請綠建築標章之相關規定。因此以下就各縣市綠建築自治條例，探討有涉及綠

建築標章之法規，分析各地方政府對綠建築標章申請之法規要求。 

1. 臺北市綠建築自治條例 

就取得綠建築標章而言，《臺北市綠建築自治條例》第四條規定：「公

有新建建築物之工程總造價達新臺幣三千萬元以上者，應依下列規定取得

綠建築標章：一、新臺幣三千萬元以上，應取得綠建築分級評估合格級以上

標章。二、新臺幣五千萬元以上，應取得綠建築分級評估銅級以上標章。」

此規定遵循前述提及之綠建築推動方案之要求，要求造價在一定規模以上

之公有建物，須取得綠建築標章，惟臺北市則進一步要求造價較高者須取

得更高級別標章。 

而屬非公有建物的新建建物，第五條則規定：「非公有新建建築物，屬

建築技術規則規定之高層建築物1或申請增加之容積未達法定容積百分之

二十或增加之樓地板面積未達一千平方公尺者，應取得綠建築分級評估合

格級以上標章；其申請增加之容積達法定容積百分之二十以上未達百分之

三十或增加之樓地板面積達一千平方公尺以上未達二千平方公尺者，應取

得綠建築分級評估銅級以上標章；其增加之容積達法定容積百分之三十以

上或增加之樓地板面積達二千平方公尺以上者，應取得綠建築分級評估銀

級以上標章。但新建建築物依下列規定所增加之容積或樓地板面積，不予

計入：一、依臺北市輻射污染建築物事件善後處理自治條例規定重建者。

二、依臺北市高氯離子混凝土建築物善後處理自治條例規定重建者。三、申

請都市更新建築容積獎勵者。四、其他因天然災害受損，經市政府認定須拆

 
1 依據建築技術規則第 227 條之規定，高層建築物係指高度在五十公尺或樓層在十六層以上之

建築物。 
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除後重建者。」依據法規內容，即為高層建築物或有申請增加容積者，須取

得綠建築標章，且取得容積或樓地板面積愈高者，相對須取得更高級別之

綠建築標章。雖未強制要求所有建物皆須取得綠建築標章，但對於高層建

築物或額外取得容積者亦有基本的標章要求。 

2. 臺中市發展低碳城市自治條例 

《臺中市發展低碳城市自治條例》第四十一條規定：「本市公有或本市

轄區內一定規模以上之新建、改建及增建建築物應符合下列規定：一、依規

模分級取得合格級以上綠建築標章。二、本府指定特定地區之公有或供公

眾使用之建築物，須取得鑽石級以上綠建築標章。前項新建建築物應取得

綠建築候選證書，並於取得使用執照後一年內領得綠建築標章。第一項之

分級及一定規模由都市發展局訂定並經臺中市議會審議通過後實施。」而

依據上述規定又訂立了《臺中市建築物取得綠建築標章實施辦法》，其中第

三條規定：「公有新建建築物之工程總造價達下列規定金額者，應取得綠建

築標章：一、新臺幣五千萬元以上者，應取得綠建築分級評估合格級以標

章。二、新臺幣一億元以上者，應取得綠建築分級評估銅級以上標章。經臺

中市政府指定特定地區之公有建築物，其工程總造價達新臺幣十億元以上

者，應取得綠建築分級評估鑽石級標章。」上述公有建物之綠建築規定大致

上仍與綠建築推動方案之規定相符，惟造價與取得標章等級相較於臺北市

之規定較為寬鬆。但值得注意的是，在市府指定地區且造價達十億元以上

者，須取得鑽石級標章。 

在非公有新建建物的部分，則依據實施辦法第四條之規定：「一、屬建

築技術規則規定之高層建築物，且其申請增加之容積超過法定容積百分之

二十或增加之樓地板面積超過四千平方公尺者，應取得綠建築分級評估合

格級以上標章。二、非屬建築技術規則規定之高層建築物，以住宅為主建築

基地面積超過八千平方公尺，商業為主建築基地面積超過四千平方公尺，

或新建總樓地板面積超過三萬平方公尺者，應取得綠建築分級評估合格級

以上標章。三、高層建築物申請增加之容積超過法定容積百分之三十至百

分之四十或增加之樓地板面積超過五千平方公尺至六千平方公尺者，應取

得綠建築分級評估銅級以上標章。四、高層建築物申請增加之容積超過法

定容積百分之四十或增加之樓地板面積超過六千平方公尺者，應取得綠建

築分級評估銀級以上標章。五、本府指定特定地區之供公眾使用建築物，其

工程規模達前款規定者，應取得綠建築分級評估鑽石級標章。六、經臺中市
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環境影響評估審查委員會要求取得綠建築標章之案件，從其審查結論等級

取得標章。」就上述內容而言，多為額外取得容積或其增加樓地板面積達其

規範者，須取得相對應之綠建築標章等級，此規定之理念大致上與前述臺

北市之規定相同。較值得注意之處則為第五款及第六款，第五款要求特定

地區之供公眾使用建物達一定規模時須取得鑽石級標章以及第六款要求須

依照環境影響評估之審查結論取得綠建築標章。 

3. 臺南市低碳城市自治條例 

《臺南市低碳城市自治條例》第二十一條中規定：「本市公有或經本府

公告指定地區之新建建築物於申請建造執照時，應符合下列規定：一、非供

公眾使用之建築物須為合格級以上之綠建築，公有及供公眾使用之建築物

須為銀級以上之綠建築。但經本府指定之低碳示範社區公有建築物須為鑽

石級綠建築。二、設置太陽能熱水設備、再生能源發電系統或屋頂綠化設

施。三、採用雨水貯留回收系統。第一項新建建築物，於一定規模以下或用

途特殊者，免適用本條規定；其一定規模或用途由本府公告之。」從上述規

定可以發現，臺南市在公有建物的部分，並非要求造價達一定數目須取得

綠建築標章，而是所有公有建物皆須取得至少合格級標章，僅但書中規定

規模較小或用途特殊者除外。而供公眾使用者須為銀級以上，市府指定之

低碳示範社區公有建築物更須達到鑽石級。在非公有建物的部分，則僅要

求供公眾使用者須取得銀級，以及在公告指定地區之新建物須取得合格級

標章。 

（二） 環境影響評估審議規範 

 根據《環境影響評估法》第四條之規定，環境影響評估係指開發行為或政府

政策對環境包括生活環境、自然環境、社會環境及經濟、文化、生態等可能影響

之程度及範圍，事前以科學、客觀、綜合之調查、預測、分析及評定，提出環境

管理計畫，並公開說明及審查。而為使環境影響評估審查效率提升，且能具因地

制宜之效果，可依不同特性分別訂立應遵循之審議規範。就行政院環境保護署所

訂立的相關規範包括《住宅社區開發環境影響評估審議規範》與《工業區開發環

境影響評估審議規範》等。惟就環保署相關之審議規範多半未涉及綠建築標章之

要求，因此以下就各地方政府之環境影響評估審議規範涉及綠建築標章者敘述如

下： 

1. 臺北市推動宜居永續城市環境影響評估審議規範 
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臺北市基於建構宜居永續城市，落實環境影響評估，維護環境品質，

達成 2050 年淨零排放等目標，訂立該審議規範以作為臺北市政府環境影響

評估審查委員會之審查基準。其中第八條指出：「新建建築物應規劃取得黃

金級以上之綠建築標章，並將規劃申請之綠建築指標項目及採行措施納入

環境影響評估書件。開發單位於申請綠建築標章時，應併同申請建築能效

評估系統，於取得使用執照後 2 年內取得，並公開綠建築標章及建築能效

等級，且於營運期間仍應維持。」就上述內容而言，代表臺北市內新建建物

一旦須經臺北市政府之環境影響評估審查者，即須規劃取得黃金級以上之

綠建築標章。 

2. 新北市推動綠色城市環境影響評估審議規範 

新北市基於城市綠化之願景，期望打造低碳綠色城市，減輕開發對環

境所產生之影響，訂立該審議規範作為新北市政府環境影響評估審查委員

會之審查基準。其中第四條指出：「建築開發應於取得建造執照暨放樣勘驗

後三個月內取得候選綠建築證書，並於取得使用執照後九個月內取得綠建

築標章，且應達銀級以上等級。…非以建築物為主要開發主體之開發行為

或情形特殊者，經環評委員會同意，得免依本規定辦理」就上述規定而言，

表示新北市內須經環境影響評估審議之建築開發，須取得至少銀級以上之

綠建築標章。 

3. 臺南市政府環境影響評估審議規範 

臺南市為強化開發行為環境影響評估審查效率，落實預防及減輕開發

行為對環境造成不良之影響，訂定該規範作為臺南市政府環境影響評估審

查委員會之審查基準。其中第十四點指出：「開發行為之建築設計，應承諾

取得綠建築標章，並搭配再生能源設施。」因此在臺南市須經環評審議之建

築依規定須取得綠建築標章，惟此規定並未特別指出在何種開發規模與相

對應之標章等級。 

（三） 都市計畫土地使用分區管制要點 

 部分都市計畫之土地使用分區管制要點則會訂定取得綠建築標章之規定，如

新北市的臺北港特定區計畫之土地使用分區管制要點便有相關規定，其要點中第

十五條中指出：「應先經都設會依「新北市都市設計審議原則」及「臺北港特定

區都市設計準則」審議通過後始得發照建築。101 年 1 月 18 日新訂臺北港特定

區計畫主要計畫（第二階段）案指定以區段徵收方式辦理地區內新建建物申報 1
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樓樓版勘驗審查前，應取得候選綠建築證書，惟基地情況特殊經都設會審議通過

者，得依其決議辦理。」根據上述規定，意即在其所規定範圍內之新建建物，除

特殊情況外皆須取得候選綠建築證書，其範圍如圖 3-1 所示。 

 

圖 3-1 臺北港特定區都市計畫區段徵收範圍 

資料來源：（101/01/18）擬定臺北港特定區計畫細部計畫（第二階段）案 

 綜合上述相關法規之內容，可發現目前國內對於要求取得綠建築標章之規範

而言，主要在地方政府之規範，且多半為要求在一定規模以上或是須經環境影響

評估審議之建物開發須取得標章，特定用途或指定地區則可能要求更高等級之標

章甚至鑽石級標章。就鑽石級標章而言似乎則多為示範性用途，如臺南市指定低

碳示範社區公有建築物須達到鑽石級之要求。而要求一定規模以上或須經環境評

估者取得標章，應為期望使綠建築能發揮更高的效益。 

二、 容積獎勵與財政獎勵 

諸多文獻指出綠建築之成本將是影響民間興建綠建築之阻礙 （Ahn et al., 
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2013、Lam et al., 2009、Shi et al., 2013、Chan et al., 2009），惟根據孫振義（2018）

之研究報告指出，綠建築營建成本實際上相比非綠建築並無顯著提高之狀況。然

而基於對綠建築缺乏認識的狀況下，對民間若未有充足誘因，將難以吸引其參與

綠建築，而相關研究亦指出缺乏獎勵是推動綠建築發展之阻礙（吳明助，2008；

吳文舜，2011；Gluch et al., 2014），在專家座談中多數專家亦認為容積獎勵仍是

影響開發案是否能成案的重要因素。縱使增加容積獎勵可能會增加整體碳排放，

從部分地方政府之規定可以發現，透過容積獎勵之方式仍為目前部分地方政府推

動民間參與綠建築之重要手段。除此之外，國外文獻則指出提供財政獎勵等作法

可以協助民間克服經濟障礙，減輕相關財務負擔 （Choi, 2009; Gou et al., 2013）。

因此為釐清我國在推動綠建築發展上之獎勵制度，以下將整理我國目前政府部門

在推動綠建築發展時所給予之相關獎勵。 

（一） 容積獎勵 

1. 都市更新建築容積獎勵辦法 

依據《都市更新建築容積獎勵辦法》第十條之規定：「取得候選綠建築

證書，依下列等級給予獎勵容積：一、鑽石級：基準容積百分之十。二、黃

金級：基準容積百分之八。三、銀級：基準容積百分之六。四、銅級：基準

容積百分之四。五、合格級：基準容積百分之二。」而值得注意的是本條第

三項規定銅級與合格級之容積獎勵僅限於符合都市危險及老舊建築物加速

重建條例相關規定之建物2，且須為面積未達 500 平方公尺者。因此凡面積

500 平方公尺以上之都市更新建物欲取得容積獎勵者，至少須取得銀級以

上標章，此規定應為期望開發規模較大者可以相對取得較高等級之標章，

使綠建築發揮更高的效益。 

而地方政府為鼓勵民間綠建築之發展，依循中央法令另行訂定各縣市

之都市更新綠建築設計容積獎勵基準，以鼓勵其都市更新以更高標準之綠

建築指標進行規劃設計，如《臺北市都市更新單元規劃設計獎勵容積評定

 
2 該建物須為符合都市危險及老舊建築物加速重建條例第三條第一項第一款（經建築主管機關

依建築法規、災害防救法規通知限期拆除、逕予強制拆除，或評估有危險之虞應限期補強或拆

除者。）、第二款（屋齡三十年以上，經結構安全性能評估結果之建築物耐震能力未達一定標

準，且改善不具效益或未設置昇降設備者。）規定之建築物。 
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標準》3、《新北市都市更新建築容積獎勵核算基準》4等。 

2. 都市危險及老舊建築物建築容積獎勵辦法 

依據都市危險及老舊建築物建築容積獎勵辦法第七條之規定：「取得

候選等級綠建築證書之容積獎勵額度，規定如下：一、鑽石級：基準容積百

分之十。二、黃金級：基準容積百分之八。三、銀級：基準容積百分之六。

四、銅級：基準容積百分之四。五、合格級：基準容積百分之二。重建計畫

範圍內建築基地面積達五百平方公尺以上者，不適用前項第四款及第五款

規定之獎勵額度。」 

3. 都市計畫法臺灣省施行細則 

依據都市計畫法臺灣省施行細則第三十四條之二之規定：「都市計畫

範圍內屋齡三十年以上五層樓以下之公寓大廈合法建築物，經所有權人同

意辦理原有建築物之重建，且無法劃定都市更新單元辦理重建者，得依該

合法建築物原建築容積建築；或符合下列條件者，得於法定容積百分之二

十限度內放寬其建築容積：一、採綠建築規劃設計：建築基地及建築物採綠

建築設計，取得候選綠建築證書及通過綠建築分級評估銀級以上。」 

除上述綠建築之容積獎勵規定外，地方政府亦可另行於地方自治法規

中訂立相關容積獎勵之規定，以新北市為例，《都市計畫法新北市施行細則》

第四十八條中規定：「…依規定取得候選綠建築證書或候選智慧建築證書，

並通過綠建築或智慧建築分級評估方式申請獎勵者，取得黃金級綠建築或

銀級智慧建築等級，給予不超過基準容積百分之三之獎勵；取得鑽石級綠

建築或黃金級智慧建築等級，給予不超過基準容積百分之六之獎勵。原獎

勵規定應停止適用。」而相關之規定也影響各都市計畫中之土地使用分區

管制要點有關綠建築標章容積獎勵之規定，以新莊副都心都市計畫土地使

用分區管制要點為例，第九點指出：「本計畫區都市計畫容積獎勵項目除依

施行細則第四十八條規定辦理外，各容積獎勵項目及額度之規定如下（一）

綠建築依施行細則第四十八條申請綠建築獎勵，且依施行細則第四十六條

或第四十八條規定取得候選綠建築證書及通過綠建築分級評估者，應與新

 
3 通過綠建築分級評估銀級者，給予法定容積之百分之六為限；通過綠建築分級評估黃金級

者，給予法定容積之百分之八為限；通過綠建築分級評估鑽石級者，給予法定容積之百分之十

為限。 
4 取得相關標章之候選證書及通過綠建築分級評估黃金級以上者，給予法定容積百分之三之獎

勵，取得鑽石級以上者，給予法定容積百分之六之獎勵。 
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北市政府簽訂協議書。」 

從上述列出綠建築容積獎勵之法規中可發現，為鼓勵重建建物取得綠

建築標章，透過都市更新或危老重建之方式給予綠建築容積獎勵為目前最

常見之手段，另一方面則是透過都市計畫施行細則以及該都市計畫之土地

使用分區管制要點之規定給予綠建築容積獎勵，以鼓勵民間興建與申請綠

建築標章。 

專家座談中多數專家皆認同容積獎勵為重要誘因，並也同時指出若法

令已要求某地區之建築開發須取得綠建築標章時，提升標章等級可進一步

取得容積獎勵以及作為行銷亮點，對民間而言能增加商業利益，且在不動

產市場中亦具有如文獻所指出的市場差異（Gou et al.,2013、Windapo et 

al.,2015），對民間而言具有多重效益。然而透過興建與申請綠建築標章以取

得容積獎勵之作為，無疑將導致建築部門之碳排放增加，與綠建築減碳之

理念相左，故透過容積獎勵之方式鼓勵興建綠建築雖為我國當前最常見也

最重要的方法之一，但其仍有值得討論之處。 

（二） 財政獎勵 

 國外文獻指出若透過直接給予開發商財政上的補貼或是透過減稅等手段，有

助於吸引民間投入綠建築之興建（Diyana and Abidin, 2013、Low et al., 2014），惟

目前國內對於綠建築所給予的稅負減免較為稀少，僅在公有土地出租的租金減免

上有相關規定。 

1. 租金減免 

依據《國有土地招標設定地上權智慧綠建築推動獎勵措施》第四條之

規定：「地上權存續期間，地上建築物取得主管機關發給之銀級以上「綠建

築標章」及合格級以上「智慧建築標章」，且未曾取得政府機關綠建築標章

或智慧建築標章相關獎勵者，於該二標章同時有效期間內，地上權人得向

執行機關申請地租優惠。前項申請經執行機關同意者，自申請之次月起至

「綠建築標章」及「智慧建築標章」同時有效之末月給予地租優惠。同一地

上權存續期間，地租優惠以六年為限。地上權人依前項規定取得地租優惠

後，「綠建築標章」或「智慧建築標章」被註銷、停止使用或失效者，地租

優惠予以取消，並應補繳自標章被註銷、停止使用或失效日起之地租優惠

差額。」根據上述規定，其建物須同時取得綠建築標章與智慧建築標章方能

取得地租之優惠，且地租優惠以六年為限。另根據該獎勵措施第六條之規
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定，其優惠基準係以綠建築標章之等級為主，再依智慧建築等級逐步增加

優惠比例，其優惠如下表所示： 

表 3-1 國有土地招標設定地上權地租優惠表 

 
合格級 銅級 銀級 黃金級 鑽石級 

銀級 94% 93% 92% 91% 90% 

黃金級 92% 91% 90% 89% 88% 

鑽石級 90% 89% 88% 87% 86% 

2. 房屋標準單價折減 

臺中市政府為打造低碳城市，積極推動綠建築相關政策，依據 2014 年

修訂之「臺中市簡化評定房屋標準價格及房屋現值作業要點」第十六點中

規定「取得綠建築標章之建築物，除地下層按該房屋所適用之標準單價八

成核計外，地上各層均按所適用之標準單價折減百分之五。」就上述規定而

言，其透過折減房屋稅稅基之手段，以鼓勵民間購買或續用綠建築標章。 

我國在綠建築稅賦減免措施極為稀少，目前僅臺中市政府透過房屋稅

稅基折減之方式以獎勵取得綠建築標章之建物所有權人，雖房屋稅稅基折

減將不會直接使建商受益，但倘若此方法能使民間更願意購買或租用取得

綠建築標章之建築時，將拓展綠建築之市場，進一步使綠建築之建案數量

提升。 

3. 綠建築貸款利率優惠 

ESG 蔚為風潮，2020 年我國金管會發布之「綠色金融行動方案 2.0」

提及金管會將持續引導金融機構將對綠能產業投融資，逐步擴及至對綠色

及永續發展產業（例如綠色運輸、綠色建築、綠色製造等）之投資與融資，

以及創新發展金融商品及服務。 

除了主管機關之規範，永續發展也已成為企業發展的顯學，金融業的

主力業務融資積極朝永續邁進，永續連結貸款蓬勃發展。以綠建築標章而

言，目前國內永豐銀行、上海商業銀行、第一銀行、滙豐銀行、玉山銀行及

渣打銀行等，皆推出綠建築貸款利率優惠。除了貸款利率優惠，各家銀行更

提供不同配套優惠，例如：匯豐銀行提供額外最高 2%貸款成數，供購買綠

建築的購屋者，購置綠能商品，同時免除鑑價費及代償費；第一銀行及玉山

智慧建築標章等級 

綠建築標章等級 
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銀行提供開辦手續費之減免等。 

為因應氣候變遷的威脅及配合「2050 的淨零排放」政策，2022 年進一

步提出「綠色金融行動方案 3.0」，列入零碳或低碳經濟及永續發展的關鍵

戰略之一。透過「佈局、資金、資料、培力、生態系」五大推動面向，期望

達到「整合金融資源，支持淨零轉型」之願景，而未來政策推動的重點方

向，即是強化金融業氣候風險管理能力。 

其中於資金推動面向，持續發展「永續經濟活動認定指引」，鼓勵金融

業納入投融資決策參考，並持續將資金投入綠色及永續發展領域。除新增

各金融業同業公會相關自律規範中訂定，對於金融業投融資或金融商品有

對外標示「綠色」、「ESG」或「永續」等概念者，鼓勵其參考永續經濟活動

認定指引，進行投融資評估及決策等貸款利率優惠，其他項目仍遵循「綠色

金融行動方案 2.0」辦理，顯示金融業投融資力量對於綠色及永續發展具有

重要影響。 

 

圖 3-2 滙豐銀行綠建築貸款利率優惠 

資料來源：滙豐銀行官方網站 
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圖 3-3 上海商業銀行綠建築貸款利率優惠 

資料來源：上海商業銀行官方網站 

 

 

圖 3-4 渣打銀行綠建築貸款利率優惠 

資料來源：渣打銀行官方網站 

因應綠色金融發展趨勢，從 2017 的 1.0、2020 的 2.0，至今年推出 3.0，

藉助銀行保險業的投融資力量，去促使一般實體產業重視 ESG 議題及減碳

淨零轉型。可預期未來將有更多銀行提供與一般房貸利差更顯著的綠建築

貸款優惠，而貸款又是多數購屋者購屋時的重要考量。隨著全球進入升息

循環，一般貸款利率及房屋貸款利率隨之上升，將使綠建築的貸款利率優

惠更具優勢。因此開發商將產品規劃為綠建築，將能吸引對低利貸款有興

趣之客群，提升產品競爭優勢。 

三、 企業社會責任與品牌形象 

（一） 企業社會責任 

 企業社會責任（Corporate Social Responsibility，簡稱 CSR）近年來成為國際
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上重要的議題，受到許多國家與企業的重視。依據世界企業永續發展協會（World 

Business Council for Sustainable Development，簡稱 WBCSD）對企業社會責任的

定義，企業的社會責任是企業承諾持續遵守道德規範，為經濟發展做出貢獻，並

且以改善員工及其家庭、當地整體社區、社會生活品質為目標，故企業應從事合

於道德及誠信之社會行為，對所有的利害關係人負責，而不只是對股東負責（吳

慧玲，2011）。而根據金管會對於企業社會責任定義，其泛指企業在創造利潤、

對股東利益負責的同時，還要承擔對所有利害關係人的責任，以達成經濟繁榮、

社會公益及環保永續之理念。 

 除 CSR 外，ESG 亦受國際上之重視，ESG 一詞最早在 2004 年的聯合國全

球契約（UN Global Compact）中被提出，係將 CSR 所包涵之內容明確分為三大

指標，分別指 E（environment 環境保護）、S（social 社會責任）、G（governance

公司治理）。2008 年金融危機後，各國企業、投資人及監管單位對於 ESG 越趨重

視。在金管會在 2018 年發布的公司治理 3.0–永續發展藍圖中則規劃多項強化

ESG 資訊揭露相關措施，以提升資訊揭露品質，並透過資訊揭露促使企業重視

ESG 議題及強化其永續發展之能力。並在內容中提及：「為持續強化我國上市櫃

公司落實社會責任暨提升非財務資訊揭露，爰擴大編製與申報永續報告書之上市

櫃公司範圍。」並「擴大永續報告書第三方驗證之範圍，以提升非財務資訊揭露

品質。」由金管會上列新措施可見，社會大眾及企業利害關係人對於企業社會責

任之重視程度提高，將不亞與財務表現之重要性，因而驅使企業將環保與永續相

關指標列為重要經營績效。 

 而綠建築基於其環境永續、節能減廢與健康等理念，不論是推出取得綠建築

標章之產品，或是採用綠建築作為辦公大樓，已然成為企業實踐其社會責任重要

的一環，故以下檢視各大建設公司的企業社會責任報告書內容，分析綠建築標章

對各大建設公司企業社會責任之重要性。本研究詳閱遠雄建設、國泰建設、冠德

建設、大華建設及力麒建設，共五家建設公司 2020 年出具之企業社會責任報告

書。詳述其編章安排與內容篇幅如下： 

1. 遠雄建設 

遠雄建設於其企業社會責任報告書，第二章「國際建築領導品牌」第

一節「綠能建築-與地球共榮」中，詳列其 2011~2020 年間曾申請曾經取得

的 24 件內政部綠建築標章，如圖 3-5。企業社會責任報告書全篇共 85 頁，

提及「綠建築」一詞 25 次。 
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圖 3-5 遠雄建設企業社會責任報告書綠建築標章章節摘錄 

資料來源：遠雄建設 2020 企業社會責任報告書 

2. 國泰建設 

國泰建設於其企業社會責任報告書，第四章「友善的建築設計」第一

節「堅持 1 永續的幸福家園」中，羅列 2020 年投入綠建築之相關成本及專

業人員；除了陳列現況，更設定新建案申請綠建築標章之短中長期的比例

目標，預計在 2025 年達到 40%，如圖 3-6。企業社會責任報告書全篇共 110

頁，提及「綠建築」一詞 51 次。 

 

圖 3-6 國泰建設企業社會責任報告書綠建築標章章節摘錄 

資料來源：國泰建設 2020 企業社會責任報告書 

3. 冠德建設 

冠德建設於其企業社會責任報告書，第四章「環境友好綠色營運」第
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一節「低碳建築環保實踐」中，陳列 5 件於 2020 年取得綠建築標章之建案，

同時詳列相關投入人力如:綠建築顧問人數等，如圖 3-7。更在長期規劃中，

明訂未來 100%建案將申請綠建築標章認證，以落實綠建材、環境共生、低

碳建築的目標。企業社會責任報告書全篇共 121 頁，提及「綠建築」一詞

56 次。  

 

圖 3-7 冠德建設企業社會責任報告書綠建築標章章節摘錄 

資料來源：冠德建設 2020 企業社會責任報告書 

4. 大華建設 

大華建設於其企業社會責任報告書，第五章「供應商、產品與客戶」

第一節「供應商管理策略」中，陳列 2 件於 2020 年取得綠建築標章之建案，

同時詳列其供應商麗高營造股份有限公司所持有的相關證照，如 :美國

LEED 綠建築協會綠色建築專業人員 GA 等，如圖 3-8。企業社會責任報告

書全篇共 59 頁，提及「綠建築」一詞 7 次。  
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圖 3-8 大華建設企業社會責任報告書綠建築標章章節摘錄 

資料來源：大華建設 2020 企業社會責任報告書 

5. 力麒建設 

力麒建設於其企業社會責任報告書，第二章「創造建物品味提升生活

品質」第一節「建築特色-綠能建築」中，陳列其在 2020 年取得的 1 件綠建

築標章個案並詳列綠建築之特色，如圖 3-9。並以未來每年通過一件綠建築

為其企業目標。企業社會責任報告書全篇共 108 頁，提及「綠建築」一詞

18 次。 
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圖 3-9 力麒建設企業社會責任報告書綠建築標章章節摘錄 

資料來源：力麒建設 2020 企業社會責任報告書 

本研究詳閱之五家建設公司的企業社會責任報告書皆多次提及「綠建築」

一詞；設立專門章節呈現綠建築標章取得成果，並皆列於所屬章節的第一節，可

見綠建築標章在建設公司企業社會責任報告書中之地位及重要性。除現況外，部

分建設公司更在其企業社會責任報告書中直接設定綠建築標章目標比例或個案

數，如表 3-2 所示。 

表 3-2 建設公司企業社會責任報告書特色綜整表 

建設公司 遠雄建設 國泰建設 冠德建設 大華建設 力麒建設 

CSR 報告總頁數

（頁） 
85 110 121 59 108 

提及綠建築一詞

次數（次） 
24 51 56 7 18 

綠建築是否列於

第一節次 
O O O O O 

是否羅列綠建築

標章個案 
O O O O O 

是否陳列投入成

本與人力 
X O O O X 

是否設定綠建築

標章目標 
X O O X O 
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資料來源:本研究自行整理 

上述編章安排及篇幅內容，顯示內政部建築研究所評定核發的「候選綠建

築標章」及「綠建築標章」，對於上市櫃建設公司而言是具公信力，能有效提升

企業精神與永續形象的加分指標。國外研究亦有相似結果，Richter, Soliva, Haase 

and Wrase （2021）研究分布於 25 個 OECD 國家的 1,218 間企業，發現 ESG 表

現越佳的企業，在綠建築的表現越佳，兩者呈現高度正相關。 

綜上所述，因應全球 ESG 潮流，企業相關利害關係人對永續議題更加重視，

而綠建築標章因具公信力，各大建設公司將之視為企業社會責任報告書的重要永

續指標。 

（二） 品牌形象 

除企業社會責任外，品牌形象亦為部分開發商在推動綠建築的重要因素。

前述文獻回顧亦提及綠色行銷與綠色消費對行銷上的重要性，亦指出環境意識愈

高的消費者也更願意選購綠色產品，因此建立綠建築品牌形象，將有助於其建構

該品牌與其他開發商之差異，進而吸引到具環保意識者選擇其產品。 

以下就國內以綠建築作為其品牌形象之開發商為例進行敘述： 

1. 震大建設 

震大建設旗下所有建築產品皆取得綠建築標章，並在網站中羅列所有

建築產品之資訊，如圖 3-10，強調皆為綠建築；亦在其品牌故事中指出將

環保、節能與生態等友善環境元素加入其所有建築產品中。以健康綠生活

作為經營之主要理念，甚至透過產學合作之方式，建立其獨特的「九大健康

建築指標」5，顯見其以綠建築作為其主要的品牌形象。 

 
5 依震大建設網站內容所載，九大健康指標是參考許多國內外綠色健康建築標準與規範所推出

之指標，分別為聲音與聽覺環境、光與視覺環境、溫濕熱環境、空氣與嗅覺環境、水環境、電

磁環境、生物性環境、身心靈紓壓環境、創新綠建材與設備應用。 
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圖 3-10 震大建設綠建築產品列表  

2. 半畝塘環境整合 

半畝塘在其網站中指出其所為是人與環境的事業，以人為本、環境為

念，期許建築可以成為人與環境共生共好的介面，將環境友善的理念帶入

產業中。其雖未在網站上特別強調綠建築標章等級，但可見大量綠色意象，

如在其首頁放入「都市造山運動」一詞，並羅列其為都市所留下之綠地、保

水、固炭與生態多樣性等綠建築指標數據，如圖 3-11，顯見其對於綠建築

理念之重視。此外，其首頁中亦列出其產品所獲相關建築獎項，其中絕大多

數是國內外與綠建築相關之獎項，如圖 3-12，亦可從其發現綠建築、環境

理念係為其主要之品牌形象。 
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圖 3-11 半畝塘首頁摘錄--都市造山運動 

 

圖 3-12 半畝塘首頁摘錄—榮譽獎項 

四、 提高產品投資回報與產品定位 

（一） 開發商成本效益分析 

1. 營建成本與綠建築溢價 

建築產品的投資回報直接受到興建成本及其效益影響，雖過往研究指

出綠建築相較於非綠建築在營建成本上並未有明顯增加，但較高等級的標

章如黃金級或鑽石級，以及受地段、開發者偏好或採用技術影響，仍有可能
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導致成本的增加（孫振義，2018），故綠建築成本是否影響售價仍需以個案

狀況認定。 

然而本研究之文獻回顧彙整國內外文獻皆指出綠建築具有綠溢價之

現象，但影響溢價幅度之因素，國內外研究結果有所不同。國外綠建築住宅

溢價，主要受綠建築標章級別的影響，越高級別的綠建築溢價幅度越高 

（Shewmake & Viscusi, 2015）。Heinzle et al. （2013） 針對新加坡的研究亦

顯示，購買者願意為綠建築標章支付的溢價在不同級別的綠建築標章計畫

中有所不同，合格級為 3.78%，白金級則為 7.98%。 

國內綠建築住宅溢價與國外研究結果不同。陳奉瑤與梁仁旭（2018）

以新北市具有綠建築標章認證之住宅大樓進行溢價研究，結果顯示合格級、

銅級、銀級與黃金級的溢價率分別為 13.3%、1.3%、1.9%及 4.5%，溢價和

綠建築等級並非呈現正向關係。 

除國內外文獻所指出的標章等級，專家座談中專家亦就其實務經驗中

指出，綠溢價幅度也受到「地段、時間及景氣」影響。然而不論營建成本提

升與否，若綠溢價存在，且開發商能從綠建築獲得較高的投資回報時，便可

能吸引其投入興建綠建築。 

2. 綠建築保證金 

然而目前國內關於綠建築所需支出並非僅有營造成本本身，在獲取綠

建築容積獎勵時，亦有繳納保證金的規定，保證金的繳納亦可能成為開發

商在推動綠建築的成本之一。專家座談中指出，實務上開發商須負擔綠建

築保證金，對於中、小型建商而言是不小的負擔，進而阻礙其申請綠建築標

章。 

依據《都市更新建築容積獎勵辦法》第十條取得候選綠建築標章，依

不同等級可獲得相應比例之容積獎勵，但依同法第十八條，開發商在領取

使用執照前須向直轄市、縣（市）主管機關繳納保證金。應繳納之保證金金

額=都市更新事業計畫範圍內土地按面積比率加權平均計算都市更新事業

計畫報核時公告土地現值×0.7×獎勵容積樓地板面積。現況繳納方式包含現

金、等值之政府公債、定期存款單、銀行開立之本行支票繳納或取具在中華

民國境內營業之金融機構之書面保證。 

除全國性規範，部分縣市政府亦針對綠建築保證金有相關規範，以臺
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北市為例說明。《臺北市綠建築自治條例》第八條規定獲得綠建築容積獎勵

之起造人，應於領得使用執照前一次繳納保證金。應繳納之保證金金額，依

據《臺北市綠建築保證金及維護費用管理辦法》第三條規定為工程造價的

百分之五。已依《都市更新建築容積獎勵辦法》或《都市危險及老舊建築物

建築容積獎勵辦法》規定繳納綠建築保證金，且金額在《臺北市綠建築自治

條例》規定應繳納之金額以上者，免予繳納；低於者，應繳納其差額。繳納

方式與《都市更新建築容積獎勵辦法》之規範相似，包含現金、金融機構簽

發之本票、支票、保付支票或郵政匯票、設定質權之金融機構定期存款單與

金融機構書面連帶保證等。 

綜上全國及地方性法規，以臺北市綠建築為例，開發商應繳納之保證

金金額為「都市更新事業計畫範圍內土地按面積比率加權平均計算都市更

新事業計畫報核時公告土地現值×0.7×獎勵容積樓地板面積」及「工程造價

的百分之五」取高者。專家座談中專家建議，調整現行保證金計算方式，降

低保證金額度，或將繳納方法改為信用票證，將能保障開發商申請綠建築

標章所欲獲取之商業利益，進而降低開發商申請綠建築標章的阻力。 

綜上，開發商申請綠建築標章的主要成本為較高的施工成本及保證金，

效益則為綠建築之售價或租金溢價。成本及效益兩相權衡後的商業利益，

即為開發商申請綠建築的重要評估因素。 

（二） 產品定位 

對於開發商而言，是否興建綠建築除受到投資回報的影響，同時也受到產

品定位的影響。綠建築相較於非綠建築具有市場差異，前述文獻亦指出，消費者

可能會基於環保理念以及綠建築本身的優勢，而願意選擇綠建築（溫雅貴，2003；

陳郁雯，2015）。在環保意識抬頭的狀況下，綠建築相較一般建築在市場上可能

更具競爭優勢，因此具有較高的議價能力，也能以更短的銷售期完銷。經本研究

分析，綠建築能提升產品競爭優勢的特性包含以下三點，以下分述： 

1. 因應購屋者環保意識抬頭 

專家座談中，專家分享近期代銷業者在臺中七期精華地段所進行之調

查結果，顯示民眾最在意的建築價值比例依序為：耐震認證 23%，綠建築

標章 20%，智慧建築認證 18%，健康建築認證 12%，全齡通用 10%，防疫

規劃 9%，藝術美學 8%。在問卷調查的各項認證中，綠建築標章重要性位

居第二，顯示購屋者的永續與環保意識抬頭。故開發商將產品規劃為綠建
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築，並申請綠建築標章，能提升產品競爭優勢。 

2. 長期維運成本低 

本研究之文獻回顧彙整國內外文獻皆指出綠建築相較於傳統建築具

備較高的節能、節水效率，因此營運成本較低。此外，綠建築普遍使用相對

耐久之建材與設備，因而有較低的維護成本。而根據「臺北市綠建築保證金

及維護費用管理辦法」要求非公有且取得綠建築容積獎勵建案之起造人應

提列綠建築維護費用，並撥入公寓大廈公共基金，故對於後續建築物營運

階段亦具有優勢。 

針對國內住宅綠建築，專家座談中，代銷業者觀察購屋者的實際購屋

考量指出:「賦稅減免、省水省電，非常實際使消費者有感」、「如果建築具

有環保節能、省水省電的特點，在後續使用上可以節省消費者的維護成本」、

「節能反映在每個月的帳單上，消費者的感受更為直接。」、「綠建築在興建

過程減碳的比例達到三分之一，而在使用階段減碳的比例則達到三分之二，

綠建築在管理、維護階段，減碳的效益更高但是常被弱化。」由上可見，多

位專家觀點相當一致，認為住宅購屋者對於綠建築在節能減碳上的效益相

當有感並重視。 

綜合文獻回顧實證資料及專家座談實務觀點，綠建築確實能減少長期

維運成本。此外，隨著能源成本增加，綠建築節能減碳的優勢將更加顯著。

開發商規劃綠建築產品將能在高房價的時代，以長期維運成本較低做為產

品特色，提升產品競爭優勢。 
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第二節 民間申請「綠建築標章」因素重要性排序 

 透過國內外文獻整理與專家訪談後，本研究整理出以下可能影響建商申請綠

建築標章之因素，分別為法規要求、容積獎勵、財政獎勵、企業社會責任、提高

產品投資回報率、產品定位、品牌形象等七項因素，並在前一節中探討上述因素

在國內影響開發商申請綠建築標章的狀況。而為釐清上述因素實際上對於建商申

請綠建築標章之重要程度，後續將採用專家問卷之方式，調查建商對於上述申請

綠建築標章因素的看法。 

一、 問卷設計 

本研究專家問卷設計上採李克特量表（Likert Scale）型態，依據其對建商申

請綠建築標章的影響程度，分為 0 到 5 分，分數愈高代表其重要程度愈高，5 分

代表該因素具有極高影響，0 分則代表無影響。由受訪專家依照其認定該項因素

在建商申請綠建築標章之影響性，以平均數、標準差等作為檢視各因素項目對於

建商申請綠建築標章的影響程度。 

二、 問卷對象 

發放予開發商之從業人員 29 位，採線上表單填寫方式，填答者如表 3-3 所

示。 

表 3-3 開發商填寫清單 

代號 服務單位 職稱 

建 1 馥華集團 副董 

建 2 山輝建設 董事長 

建 3 日健建設股份有限公司 總經理特助 

建 4 宜誠建設 副理 

建 5 景美開發（晉福營造 工地主任 

建 6 京美建設股份有限公司 經理 

建 7 上揚建設股份有限公司 董事長 

建 8 海悅國際 總經理 

建 9 富邦建設 協理 

建 10 華固建設股份有限公司 總經理 

建 11 台欣建設 執行副總 

建 12 耀達建設 規劃部 經理 

建 13 大錸開發股份有限公司 董事長 
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建 14 陸府建設 研發特助 

建 15 昇陽建設 規劃部經理 

建 16 冠揚建設股份有限公司 總經理 

建 17 聚德建設 總監 

建 18 高市不動產開發商業同業公會 顧問兼法規委員

會副主委 

建 19 大台中不動產開發商業同業公會 秘書長 

建 20 水美開發 副總經理 

建 21 長虹建設 副總經理 

建 22 港灣建設 負責人 

建 23 德運建設股份有限公司 總經理 

建 24 鑫大略建設 董事長 

建 25 台北市不動產開發商業同業公會 組長 

建 26 吉美建設 特助 

建 27 中華民國不動產開發商業同業公會全國聯合會 副秘書長 

建 28 盛豐建設 特助 

建 29 大賞建設股份有限公司 董事長 

三、 問卷結果 

本研究係以建商勾選之平均值作為檢視各因素建商申請綠建築標章之影響

程度排序。其中包含統計各項目所得評分之分布情形、平均數、眾數、中位數、

標準差及變異係數等，以了解建商所認定各因素之影響程度為何；另透過計算各

因素得分之峰度係數以釐清建商之意見一致性情形，若峰度係數大於 0 則表示專

家意見較為一致，反之則意見較為分散；而又利用偏態係數來呈現該因素之影響

程度趨勢，若偏態係數為正，則顯示該因素無明顯影響，係數為負數則表示該因

素得分高於整體平均分，具有較高之影響程度。 

問卷結果如表 3-4 所示，由問卷結果可得知，影響建商申請綠建築標章之

因素最重要前四名分別為容積獎勵、企業社會責任、品牌形象、法規要求。可見

容積獎勵仍為影響建商申請綠建築標章最重要的因素，亦得到專家們多數的認同；

其次分別為企業社會責任與品牌形象，可見環境友善的綠建築不僅在企業的品牌

形象或企業社會責任對於建商而言皆具有較大影響力；然而法規要求實質上為強

制性，所得到分數略低於容積獎勵與企業社會責任與品牌形象，顯見法規要求實

際上未必是建商申請綠建築標章最重要的因素。 

倘若基於容積獎勵或品牌形象，建商可能會進而選擇更高等級的標章，深
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度訪談中，專家亦指出縱使法規有所要求，若基於容積獎勵等誘因，建商仍會願

意申請更高等級的標章。根據前一節所整理的法規要求相關內容，有規範須取得

綠建築標章者，多半僅要求合格級或銅級，如臺北市綠建築自治條例中規定：「非

公有新建建築物，屬建築技術規則規定之高層建築物或申請增加之容積未達法定

容積百分之二十或增加之樓地板面積未達一千平方公尺者，應取得綠建築分級評

估合格級以上標章。」雖具有強制性，惟僅規定至合格級，也因此在已需申請綠

建築標章的條件下，若較高等級的標章能取得容積獎勵，建商可能會因此選擇更

高等級的標章，而專家座談中亦有專家指出，容積獎勵係作為建商推動綠建築是

否能成案之關鍵。 

若從峰度係數觀察，容積獎勵部分意見較為一致，意見最為分散的則為企

業社會責任，惟企業社會責任在平均分數上排第二重要，顯見建商普遍認為綠建

築具在企業社會責任具有相當重要性，意見分散應為重要程度認定的不同；從偏

態係數觀察，則可以發現容積獎勵仍是具有最高的影響程度，其次則為法規要求。

而財政獎勵雖然從平均分數上來看並不高，但專家座談中數位專家皆特別指出，

基於 ESG 與綠色金融等理念，未來政府若與金融機構合作，針對投入綠建築的

建商給予放款上的優惠，或是較為寬容的選擇性信用管制，營造出利於建商投入

綠建築的環境，更能吸引建商選擇興建綠建築。而提高產品投資回報率的分數最

低，偏態係數也為正，可見建商興建綠建築主要考量應非在於綠建築本身能夠提

高建築產品的投資回報。 
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表 3-4 建商申請綠建築標章因素得分統計表 

建商申請綠建

築標章之因素 

平均

數 

標準

差 

變異

係數 
眾數 

中位

數 

峰度

係數 

偏態

係數 
排序 

法規要求 3.828 1.338 0.350 5 4 -0.056 -1.007 4 

容積獎勵 4.621 0.622 0.135 5 5 1.164 -1.451 1 

財政獎勵 3.552 1.478 0.416 5 4 -1.120 -0.500 5 

企業社會責任 3.897 1.012 0.260 3 4 -1.701 -0.002 2 

提高產品投資

回報率 
3.034 1.267 0.418 2 3 -0.956 0.157 7 

產品定位 3.379 1.115 0.330 3 3 -0.700 -0.006 6 

品牌形象 3.862 1.026 0.266 5 4 -1.059 -0.346 3 

整體 3.739 1.225 0.328 5 4 -0.711 -0.565  

資料來源：本研究整理 

 

 

  



結合大數據分析綠建築標章建築房產價值之研究 

58 
 

 



第四章 綠建築定價（行銷）策略之分析 

59 
 

 綠建築定價（行銷）策略之分析 

第一節 綠建築住宅購買動機探討 

 綠建築之定價（行銷）策略不僅與消費者之消費行為及購買動機息息相關，

消費者之綠建築消費行為也與其對環境之關注度有所關聯（Zhang, et al, 2018）。

消費者購買綠建築之動機包含經濟利益及身心福祉等益處，藉由前述文獻回顧及

第一次專家座談會議，本節將首先分析消費者綠建築相關知識與其綠建築購買意

願間之關聯，並以住宿類綠建築為主，進而討論身心福祉與經濟利益和綠建築購

買動機之相關性，並釐清綠建築特徵如何影響綠建築之定價（行銷）策略。 

一、 綠建築相關知識與綠建築購買意願 

 聯合國「政府間氣候變遷委員會」第六次評估報告指出，隨著溫室氣體排放

量增加、地球暖化加劇，全球均溫在近 20 年內已升溫攝氏 1.5 度，伴隨而來的

氣候災難、生物多樣性喪失、能源衝擊與糧食安全等問題不容忽視（（IPCC（，2022）（。 

就臺灣而言，國內建築產業所產生的二氧化碳排放量，佔全國總排放量之 28.3%（。

其中又以住宿類建築佔整體產業部門碳排放量之 11.55%為最大宗（國家發展委

員會，2022）。 

 而在全球氣候變遷下，綠建築在其相關材料選用、規劃設計與施工手法等，

對環境及生態的保護皆有一定程度的幫助（，並促進永續發展之目標（（Kibert, 2008（；

Riffat, Powell, Aydin, 2016），故被視為是因應極端氣候，建築業永續發展之有效

解決策略（林憲德，2011）。過往已有文獻指出，消費者之綠建築消費行為與其

對環境之關注度有所關聯（Zhang, et al, 2018），因此，本研究認為，若能有效宣

導綠建築相關知識及其對環境保護之作用，將能正向影響消費者之綠建築購買行

為，並進行第一次專家座談會議，進行深度討論。 

 第一次專家座談會議中，本計畫探討提升對綠建築之了解是否能增加民眾購

買綠建築之意願，並以三個面向分析，茲就各項說明。 

（一） 更加了解綠建築是否可提升購買意願乃受限於房價因素 

 在房價固定之前提下，與會專家一致認為民眾對於綠建築更加了解可以增加

購買意願，孫振義（2018）研究報告亦指出，一般而言綠建築營建成本未必高於

非綠建築，並指出基地先天環境、開發者之偏好要求及建築師採用之手法等影響
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反而影響程度較大。然而不論成本是否因綠建築而產生影響，國內外綠溢價文獻

皆指出綠建築具有明顯溢價之狀況（陳奉瑤、梁仁旭，2018；Shewmake and Viscusi, 

2015），顯見一般而言，綠建築售價應較非綠建築高，導致民眾房價負擔增加。

至此，即使對於綠建築更加了解，亦不一定能夠增加民眾購買意願。 

（二） 應宣導綠建築於環境貢獻及成本節省上之特徵 

 購屋實為人生之重大經歷，一般民眾一生中可能經歷首購、首換、換屋、置

產等四個購屋階段，各個階段之考慮項目將有所不同，代銷業者應了解消費者需

求，並對於綠建築進行清楚表述。 

 此外，近年來受到嚴重特殊傳染性肺炎及空氣汙染影響，健康意識抬頭，因

此，若能有效宣導綠建築環保節能、健康與省水省電之特點，並使消費者了解其

後續使用上可節省之維護成本，將得以提升消費者購買意願。 

（三） 應推廣環境改善為公民責任之意識 

 消費者購買房屋時，最主要的考量為價格、建材與結構安全，缺乏對於環境

層面的考量，因此綠建築標章並非優先考慮對象。若能推廣環境改善之意識，使

民眾普遍認為環境改善為公民責任，並了解到綠建築對環境改善之貢獻，則可有

效提升綠建築購買意願。 

 上述三項分析乃以產品價格、建築特徵及公民責任等三個不同面向進行探

討，得出結果顯示，無論從何種面向分析，專家皆一致肯定民眾對於綠建築更加

了解可以增加購買意願。然而房價因素仍然是消費者購屋時最主要考量因素之

一，當房價負擔增加，即使提升消費者對綠建築之了解，其對於購買意願提升之

效果亦有限。因此，代銷業者於銷售時，應預先了解消費者所處之購屋階段為何，

並加強宣導綠建築於環境貢獻及成本節省上之特徵。最後，政府應推廣環境改善

為公民責任之意識，使環境層面因素成為消費者購屋決策之主要考量要素。 

二、 綠建築購買動機-經濟利益與身心福祉 

 由前述文獻回顧可知，消費者購買綠建築之動機包含經濟利益及身心福祉。

經濟利益方面，消費者購買綠建築住宅時，最期待藉此得到補助及稅負減免等獎

勵措施（藍淑惠等人，2014），其餘經濟利益尚包括節省之水費、電費、維護管

理費用及房屋保值等。在綠建築效益方面，民眾往往在意室內環境的設計（黃昭

順，2008）以及綠建築生產及使用過程中之減汙節能效果，並期待綠建築可帶給

其更好的生活品質，對其健康產生正面影響（溫雅貴，2013）。本研究遂就經濟
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利益與身心福祉兩大誘因，探討何者方為驅使消費者購買綠建築之主因。 

（一） 經濟利益與綠建築購買動機 

 賦稅減免措施對消費者而言實際且有感，亦是消費者購買綠建築時最期待得

到的經濟利益（藍淑惠等人，2014）。我國目前已有地方政府針對綠建築房屋施

行房屋稅減免措施，例如，依照臺中市 2014 年度重行評定房屋標準價格的相關

規定，自 2014 年 7 月 1 日起取得綠建築標章建築物，其地上層各層可按所適用

之標準單價折減 5%。此外，綠建築節水及節電效益因能直接反映於每月帳單，

因此亦能直接使消費者有感。 

 長期而言，若綠建築溢價潛力高，具備一定增值空間，則民眾將更樂意購買。

目前，國外已有許多文獻指出綠建築具有綠溢價之現象，而國內學者如陳奉瑤等

（2018）研究亦指出綠建築具有溢價效果。第一次專家座談中亦指出不同建案雖

位於同一地段，且由同一企業建造，亦皆為黃金級綠建築，然而其溢價效果差異

極大，係因推案時間不同，故價格受到推案時間及當時景氣影響。 

 綜上所述，房屋稅減免以及水電費之減少對民眾而言切身有感，而若以房屋

保值而言，通常擁有綠建築標章與否並非主要考量。 

（二） 身心福祉與綠建築購買動機 

 購屋尚須回歸居住需求，因此與會專家普遍認為綠建築所提供之身心福祉效

益對於消費者的影響高於綠建築所提供之經濟利益。若以綠建築產品面而言，綠

建築其節能、衛生健康、耐久耐用、生態環境、防疫及降低汙染等特性，在行銷

上，符合感性訴求，透過五感行銷之操作手法，可反映建築價值。相對而言，經

濟利益屬於理性訴求，其反映的僅是價格，較難以打動消費者。 

 在推廣層面上，以家電產品之節能標章為例，其推廣實施多年，如今已是消

費者購買時之重點考量因素。綠建築標章同樣是有益於環境之標章，與會專家肯

定綠建築對於居住環境與生活品質之提升有所幫助，並認為該特點是吸引消費者

購買之動機。 

 身心福祉與經濟利益二者皆為消費者購買綠建築之動機。購買綠建築而獲得

之房屋稅減免及水電費節省，對於消費者而言，雖是直觀且有感，但綠建築所帶

來之健康、防疫及減汙等功能，符合感性訴求，更能走進消費者心中。 

三、 綠建築行銷手段與定價策略 
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 根據李彥儒（2020）研究指出，約有半數以上之新北市代銷在操作綠建築個

案銷售時，並不會提及個案為綠建築及個案所申請之綠建築標章等級。然而，這

些銷售個案中，約七成以上個案會提其所具有之綠建築特徵。換言之，相較於將

「綠建築認證」作為行銷亮點，代銷業者反而更強調個案中對於居住環境的提升。

本研究進一步探究其背後原因為何，並整理出三項原因，茲就各項說明。 

（一） 消費者缺乏綠建築相關認知 

 在永續發展理念蓬勃發展之下，綠建築為未來發展趨勢。近年來，企業開始

注重 ESG 與 CSR，而綠建築除了有助 ESG 與 CSR 的實現以外，亦能提供產品

差異化的價值。當消費者肯定綠建築標章及其所代表之環境保護意義，代銷業者

於行銷時理當會以此為行銷重點。因此，必須建立消費者之環境保護及永續發展

思維，在綠建築的認知上，亦需要長期努力強化公民教育，進而提升消費者對於

綠建築的重視。 

（二） 行銷乃以消費者需求為導向 

 綠建築標章之所以非行銷重點，乃因代銷業行銷時，會以消費者需求為導向

來研擬行銷方案。一般而言，消費者之基本訴求包含居住空間及施工品質，而若

個案特徵對消費者而言有附加價值，如綠建築九大指標中之室內健康與環境指

標，則代銷業者會轉換其為消費訴求之一，使其為行銷賣點，進而研擬現場銷售

說詞，強化消費者直觀感受。換言之，對消費者而言，由於產品特徵較容易理解

與感受，而綠建築標章及其指標內容相對艱澀難懂，因此，代銷業者行銷上，乃

著重綠建築產品特徵及其所帶來之效益，而非強調其標章有無。 

（三） 標章等級影響銷售重點 

 我國綠建築標章等級由合格至最優等依序為合格級、銅級、銀級、黃金級、

鑽石級等五級，當個案具備銀級以下綠建築標章乃是基於法令要求或容積獎勵

時，建商普遍認為此為基本達標項目，因此銷售人員亦不會特別強調標章等級。

然而，若個案申請到黃金級或鑽石級標章，則銷售人員可能會轉換其為銷售亮

點，亦即，標章等級影響銷售重點，若非黃金級或鑽石級標章，銷售業者可能

不會特別提及綠建築標章之有無。 

 綜上所述，綠建築標章及綠建築特徵實無區別，標章顯現專業，而特徵需要

行銷。同一等級之綠建築其達成之指標項目未必相同，且行銷內容關鍵在於使消

費者理解，因此應以強調綠建築特徵為行銷手段。 
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四、 定價策略分析小結 

綜合本節內容，整理出以下三點結論： 

（一） 綠建築知識與購買動機之關聯：在房價不變時，對於綠建築更加了解可

以增加購買意願。然而，當房價負擔增加，即使提升消費者對綠建築之

了解，其對於購買意願提升之效果亦有限。 

（二） 綠建築所提供之身心福祉效益為購買動機：身心福祉與經濟利益二者皆

為消費者購買綠建築之動機。綠建築所帶來之身心福祉效益，符合感性

訴求，比經濟利益更能走進消費者心中。 

（三） 綠建築特徵為購買動機：綠建築標章顯現專業，而綠建築特徵需要行銷。

行銷內容關鍵在於使消費者理解，因此應以強調綠建築特徵為行銷手段。 

綜上，由於消費者在參考綠建築住宅時，通常傾向關注綠建築特徵，以及購

買之住宅對自身身心福祉之利益如何，而非實際上標章之有無，因此，本研究即

以綠建築特徵及效益作為分析行銷策略之依據，並以此進行問卷設計，釐清影響

消費者購買動機之綠建築特徵重點項目。 

 

  



結合大數據分析綠建築標章建築房產價值之研究 

64 
 

第二節 綠建築特徵與效益說明 

 我國綠建築 EEWH 評估系統之四大指標群分別為「生態」、「節能」、「減廢」

與「健康」，並在此四大指標群之下，再區分為九大指標，分別為歸屬生態的「生

態多樣性」、「綠化量」、「基地保水」；歸屬節能的「日常節能」；歸屬減廢的「二

氧化碳減量」、「廢棄物減量」；歸屬健康的「室內環境」、「水資源」、「汙水垃圾

改善」。其中日常節能與水資源係為綠建築標章必備之兩個指標項目。 

 前一節中已提及綠建築特徵容易為消費者所理解，也是進行行銷之重點，因

此本節透過九大指標及其細項之整理，並透過深度訪談代銷業者，以藉此釐清那

些細項為行銷住宿類綠建築時會被強調之特徵及其內容。此外，由於綠建築本身

之優勢及其對於永續發展之重要性，也為綠建築帶來除綠建築特徵以外之其他效

益，本節亦將一併整理。 

（一） 生物多樣性指標 

 自 1992 年地球高峰會議制訂「生物多樣性公約」後，生物多樣性已是地球

環保與永續發展最重要的原則之一。因此在我國綠建築評估系統中，生物多樣性

指標亦被作為綠建築評估之重點，其重點在於維護「生態金字塔」中基層生物的

生存環境（內政部建築研究所，2019）。 

 由於生物多樣性指標係指廣域的生物棲地與生物交流之基盤，因此在目前我

國綠建築評估生物多樣性指標中，又將其內容區分為生態綠網、小生物棲地、植

物多樣性、土壤生態與照明光害等大分類，並在底下各有其細項。惟為營造生物

多樣性之環境，需要較大面積的基地，因此目前生物多樣性指標的評估上，僅要

求基地面積一公頃以上住宿類建築才須進行該指標之評估，而基地面積一公頃以

上之大型住宿類建築開發案較少，因此生物多樣性通常非住宿類綠建築行銷時之

重點。 

（二） 綠化量指標 

 在綠化量指標評估上，係以植物光合作用量作為評估標準，即植物之固碳當

量，並要求基地綠化面積應至少有 15%以上。惟較為複雜的評估項目如植物種類

差異以及複層綠化等內容，應非一般消費者所能理解，因此綠化量指標設計對策

中所提及之增取更多基地綠地面積、立體綠化與屋頂花園等增加實際綠化程度之

內容，應為綠化量指標作為綠建築特徵時主要行銷之內容。 
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在基地面積綠化的部分，基地平面栽植包括綠草、大小喬木等，可舒緩熱島

效應、減緩溫室效應與改善都市內空氣品質，同時也能使居住者具有更舒適的生

活環境以及活動空間；立體綠化上，透過蔓藤類植物於攀附於建築立面、陽台與

屋頂等方式，對於氣候與生態環境亦有相當大之幫助，亦使整體建物更綠意盎然。 

（三） 基地保水指標 

 基地保水係指建築基地涵養水分與儲存滲透雨水之能力，基地保水性能愈好

時，基地便能涵養更多雨水，改善土壤品質並滋養植物，對整體居住環境與生態

環境皆有重要性。部份工程面如調整土壤級配、滲透陰井與滲透管等內容，消費

者可能較難理解，但其餘如蓄水池的設置、透水鋪面、空地保留綠地等有助於加

強入滲的，消費者仍會在乎，且其亦具有降低地表逕流之功用，減少都市排水系

統負擔，也對熱島效應之減緩有所幫助。 

（四） 日常節能指標 

 日常節能指標作為綠建築標章之必備項目，也因此綠建築皆須通過日常節能

指標之審核。該指標主要建築外殼、空調系統、照明系統與固定耗能設備等四者

進行節能評估，上述各項不僅有助於減少能源之使用，也能減少電費支出，直接

關係到消費者之經濟利益。 

1. 外殼節能設計 

在外殼節能上，主要係為減少熱能進到室內，而能減少室內空調之使

用，因此評估項目包括屋頂平均熱傳透率、平均日射透過率、外殼玻璃可見

光反射率等內容，設計原則上包括考量座向設置開窗外、隔熱建材、隔熱玻

璃（如 Low-E 玻璃）等內容。 

2. 空調系統節能 

在空調系統節能上，由於現代生活空調已是必不可少，其用電占比相

當高，空調已然成為家戶必備之電器，也使國內於夏季經常面臨用電狀況

吃緊之問題。透過使用節能空調系統，有助於減少空調耗電量，同時也能節

約電費支出。 

3. 照明系統節能 

在照明系統上，燈具使用越久，電能消耗也同時增加，採用高效率之

燈具並避免使用鎢絲燈泡或緊湊型燈具，可有助於減少照明用電之支出。 

4. 固定耗能設備 
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固定耗能設備採用高效率或節能設備，有助於節省電力之使用。如採

用熱泵熱水器、太陽能熱水器、具節能標章之瓦斯熱水爐，並使用隔熱效果

較佳之熱水管保溫材料；烹飪設備採用 IH 爐；沐浴設備採用淋浴設備；電

梯採用能源回收型電梯等。 

（五） 二氧化碳減量指標 

 二氧化碳減量指標是以減少建材在生產與運輸過程所產生的排碳量為主，因

此透過節約建材使用，包括「結構合理化」、「建築輕量化」、「耐久化」與「再生

建材使用」等內容，而能達到二氧化碳減量之目標。此指標大部分內容對於消費

者個人居住使用大多沒有影響，但對環境貢獻的重要性不容小覷，建築產業作為

相當大的碳排來源，具環保意識之消費者可能會對二氧化碳減量指標較為重視。 

（六） 廢棄物減量指標 

 建築產業作為高汙染產業，不僅在建材生產過程會產生碳排與汙染，在營建

過程中以及拆除時皆會產生大量營建廢棄物、土方與粉塵等，造成嚴重的廢棄物

處理負擔，部分廠商甚至可能隨意傾倒廢棄物而造成環境汙染。 

廢棄物減量指標係針對四大營建汙染源，包括平衡土方、施工廢棄物、拆除

廢棄物與施工空氣汙染等內容進行控管，同時也具有減碳之作用。在土方部分，

透過減少地下室開挖以及土方用於現場地形改造或其他基地土方平衡等，不僅能

減少成本支出，也能減少土方運送所產生的成本與空氣污染，因此目前某些高樓

建案會因此將停車場設置於一、二樓等，以減少地下室的開挖；其餘廢棄物處理，

對於開發商而言亦屬於成本，因此開發商基於成本角度亦會盡量減少廢棄物之產

出。惟廢棄物減量指標對於消費者之居住使用亦未有直接影響，而是屬於綠建築

對於環境的貢獻。 

（七） 室內環境指標 

 室內環境對於消費者而言，是最直接感受到居住品質的指標，也會影響到消

費者的生活與健康，在前一節內容中也指出，與消費者居住生活相關可提升其身

心福祉內容之項目，會是消費者最為在意者。室內環境指標區分為音環境、光環

境、通風換氣與室內建材裝修等四個評估項目： 

1. 音環境 

音環境重點在於隔絕噪音，因此其評估重點便在於其外牆、分節牆之

隔音性能，整體建築物之氣密性等。有效之隔音建材能有效阻隔聲音傳遞，
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透過窗戶、窗框、外牆等部分吸收其外部聲音，以保障住戶避免在生活中受

噪音所影響，維護室內環境之安寧。 

2. 光環境 

光環境重點可分為自然採光與人工照明，採用同時兼具採光、隔熱的

Low-E 玻璃有助於提升採光品質的提升。人工照明部分則針對照度品質與

眩光公害進行評估，照度品質在照明節能系統中有已有相關規定。眩光則

是須採用具有防眩光之防護設施，如燈罩等。 

3. 通風換氣 

室內空氣中的流動對居住者之呼吸健康有直接關聯，室內環境之空氣

對流可分為兩種，一是自然通風，二為空調換氣。前者配合建築設計與開窗

方位來達到自然通風之效果，藉此稀釋室內污染物濃度來保障居家之健康。

後者是以空調系統帶動空氣流動，並以新鮮外氣之引入設計為主。 

4. 室內建材裝修 

室內建材裝修可分為兩部分，分別為減少整體裝修量與採用綠建材，

前者顧名思義是減少裝修量，後者是則是透過綠建材之使用，尤其是健康

綠建材，以減少對人體有害的空氣汙染物如甲醛，降低揮發性有機物（TVOC）

之濃度，如乳膠漆、矽酸鈣板等。由於直接影響室內品質與居住健康，為消

費者所重視。 

（八） 水資源指標 

 臺灣雖有豐富的降雨，惟受限於地形與氣候影響，降雨分布不均且難以留存，

加上氣候變遷與水庫淤積等問題日漸嚴重，未來可能面臨缺水之困境，因此對於

水資源的節約利用應有更積極的開源節流作為，減少水資源的使用同時也能減少

水費支出。例如生活用水設施如廚房設備、衛浴設施等可以積極採用省水器材來

達到節流的目的；設置雨水貯集利用設施，將雨水予以貯存，經過淨水設施處理

後作為生活用水包括廁所沖洗、澆灌等；設置空調冷凝水回收裝置，可以將空調

系統運作中所產生的冷凝水回收再利用，達到充分利用水資源的目標。 

（九） 汙水垃圾改善指標 

 汙水垃圾改善指標可以分為汙水改善指標與垃圾改善指標兩項在汙水改善

指標中，要求將生活汙水包括排泄污水、廚房、洗衣等生活雜排水，當中含有油

脂、清潔劑等污染物雜水，確實接管至汙水處理設施或汙水下水道，避免雜排水

進入雨水系統而汙染環境；在垃圾改善指標中，設置垃圾儲存空間並將其空間綠
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美化，並具體執行資源回收與廚餘回收等，能有助於達到垃圾減量與環境衛生等

目標。對於消費者而言汙水與垃圾若有妥善處理，避免造成環境汙染與蚊蟲孳生

等，對於生活品質與健康都有其重要性。 

（十） 其他綠建築效益 

1. 綠建築溢價 

綠建築具有較低的營運成本，可減少能源消耗，不僅對環境友善，同

時也提供消費者更舒適的生活環境，因此綠建築能帶給消費者更高的使用

效益，國內外亦有許多文獻已證實綠建築具有溢價之現象，因此其具有保

值之效果。 

2. 房屋標準單價折減 

獲得綠建築標章之建築可享有房屋稅稅基折減，係綠建築標章對消費

者而言最直接之經濟利益。目前僅臺中市具有此項優惠，依其規定地上層

各層均按所適用之標準單價折減百分之五 

3. 綠建築貸款優惠利率 

部分金融業者基於企業社會責任與綠色金融等理念，提供綠建築貸款

之優惠利率，消費者購買綠建築可享有較低之貸款利率。 

基於上述內容之整理，本研究將代銷業者可能會行銷之綠建築特徵與效益

整理出 19 個項目，如表 4-1 所示： 

表 4-1 綠建築特徵與效益彙整表 

項次 綠建築特徵與效益 指標歸屬 

1 隔音 室內環境指標 

2 採光與 Low-E 玻璃 室內環境指標 

3 對流（通風換氣） 室內環境指標 

4 使用健康綠建材 室內環境指標 

5 整體綠化 綠化量指標 

6 綠建築溢價 其他 

7 綠建築貸款優惠利率 其他 

8 省水器材之使用 水資源指標 

9 空調冷凝水回收裝置 水資源指標 

10 雨水貯集利用 水資源指標 

11 外殼與玻璃節能設計 日常節能指標 
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12 空調系統節能 日常節能指標 

13 使用高效率燈具 日常節能指標 

14 固定耗能設備 日常節能指標 

15 房屋標準單價折減 其他 

16 
減碳效益 

（包括減少廢棄物等內容） 

二氧化碳減量指標、廢

棄物減量指標 

17 基地保水 基地保水指標 

18 生活雜水接管汙水下水道 汙水垃圾改善指標 

19 
設有垃圾儲存空間、資源回

收及其空間之綠美化 

汙水垃圾改善指標 

註：生物多樣性指標較少出現於住宿類綠建築，故未列入 
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第三節 綠建築特徵與效益之行銷策略分析 

 由於綠建築為消費者所帶來之效益包括提升居住者身心福祉、實質上的經濟

利益與對環境之貢獻，而在前二節中亦確立綠建築行銷係以特徵為主，因此本研

究基於此，以綠建築九大指標為主，加上其他綠建築衍生之效益，透過深度訪談

方式確認綠建築特徵與效益作為行銷策略上具有影響力之項目。本節將透過問卷

調查之方式，釐清代銷業者在行銷綠建築時，各項目之重要程度，亦可藉此得知

消費者可能在意之因素。 

一、 問卷設計 

 本研究專家問卷設計上採李克特量表（Likert Scale）型態，依據其行銷之重

要程度，分為 0 到 5 分，分數愈高代表其重要程度愈高，5 分代表非常重要，0

分則代表非行銷重點。由受訪專家依照其認定該項目在綠建築行銷上之重要性，

以平均數、標準差等作為檢視各項目行銷上之重要程度。 

二、 問卷對象 

 本問卷分兩種發放方式，第一為發送予不同代銷業之從業人員，共 10 位，

如表 4-2 所示；另再發放予同一代銷業者之從業人員共 22 位，採線上表單填寫

方式，因為同一代銷業，故不透漏該代銷業名稱，填答者如表 4-3 所示。 

表 4-2 不同代銷業者填寫清單 

代號 服務單位 職稱 

銷 1 台北市不動產代銷公會 祕書長 

銷 2 創意家行銷 研展部副總 

銷 3 忠泰房屋仲介公司 經理 

銷 4 太平洋房屋 協理 

銷 5 新聯陽實業機構 董事長特助 

銷 6 新風尚開發股份有限公司 業務人員 

銷 7 海悅代銷 專員 

銷 8 信義代銷 副總經理 

銷 9 海悅-達程廣告 專案經理 

銷 10 新北市不動產代銷經紀商業同業公會 監事 
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表 4-3 同一代銷業者填答清單 

代號 職稱 

代 1 專員 

代 2 研展 

代 3 研展組主任 

代 4 協理 

代 5 主任 

代 6 業務主任 

代 7 專員 

代 8 主任 

代 9 研展專員 

代 10 專員 

代 11 專員 

代 12 副總經理 

代 13 專案經理 

代 14 跑單 

代 15 專案經理 

代 16 業務 

代 17 不動產營業員 

代 18 專員 

代 19 專案經理 

代 20 專員 

代 21 經理 

代 22 企劃文案 

三、 問卷結果 

本研究係以代銷業者勾選之平均值作為檢視各項目於代銷業者行銷時之重

要性排序。其中包含統計各項目所得評分之分布情形、平均數、眾數、中位數、

標準差及變異係數等，以了解專家所認定各項目之重要性為何；另透過計算各項

目得分之峰度係數以釐清專家之意見一致性情形，若峰度係數大於 0 則表示意見

較為一致，反之則意見較為分散；而又利用偏態係數來呈現該項目之影響程度趨

勢，若偏態係數為正，則顯示該項目於行銷時較不重要，係數為負數則表示該項

目得分高於整體平均分，具有較高之重要性。 

不同代銷業者問卷結果如表 4-4 所示，從問卷結果中可發現整體平均得分

達 4.374 分，可見代銷業者肯定多數綠建築特徵與效益於行銷上之重要性，在 19

項特徵中，前八重要者依序為隔音、垃圾儲存空間、對流、省水器材使用、生活
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雜水接管污水下水道、使用健康綠建材、空調系統節能、採光與 Low-E 玻璃窗，

可發現到其多數為與居住者生活空間切身相關者，亦即與居住者之身心福祉相關

者，顯見綠建築雖有多面向的好處，就消費者而言，實質提升生活品質仍屬最為

重要，也是代銷業者認為行銷綠建築上最為重要的項目，且屬於室內環境指標的

四個特徵，包括隔音、對流、採光與使用綠建材等皆位於前八名內，也可藉此得

知，室內環境指標應是九大指標中，消費者最為在意的綠建築指標。若從生態、

節能、減廢與健康等四大指標群觀之，則前八名有七名皆屬於健康指標群內之內

容，僅空調節能系統不屬之，可見得就四大指標群而言，健康應為綠建築最大之

賣點。 

而屬於經濟利益的房屋標準單價折減、綠建築貸款優惠利率與綠建築溢價

則都居於後段，顯見綠建築本身所衍生出的經濟利益可能並非代銷業者行銷上之

重點，惟專家座談中指出，房屋標準單價折減僅臺中市有相關規定，而綠建築貸

款優惠利率則是近期才由部份金融機構基於 ESG 與永續金融等理念所推出之優

惠，資訊可能皆缺乏普及，未必為代銷業者所知悉，而導致其排序較為後段。 

而屬於綠建築環境貢獻的基地保水與減碳效益在排序上亦較為後段，可推

測未直接關係到建築本身之項目，雖對環境有相當重要性，但並非代銷業者行銷

上之重點，雖前述文獻回顧中提及國外研究指出對環境的關注及道德義務可能影

響消費者購買綠建築之意願 （Tah and Goh, 2018），但就此問卷結果觀之，國內

應尚未有此現象。 

表 4-4 不同代銷業者問卷結果 

綠建築特徵與

效益 
平均數 標準差 

變異 

係數 
眾數 中位數 

峰度 

係數 

偏態 

係數 
排序 

隔音 
4.900 0.316 0.065 5 5 10.000 -3.162 1 

設有垃圾儲存

空間、資源回

收及其空間之

綠美化 

4.800 0.422 0.088 5 5 1.406 -1.779 2 

對流（自然通

風/空調換氣） 
4.700 0.675 0.144 5 5 4.765 -2.277 3 

省水器材 

之使用 
4.700 0.483 0.103 5 5 -1.224 -1.035 3 
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生活雜水接管

污水下水道 
4.700 0.483 0.103 5 5 -1.224 -1.035 3 

使用 

健康綠建材 
4.600 0.966 0.210 5 5 7.194 -2.662 6 

空調系統節能 4.600 0.699 0.152 5 5 2.045 -1.658 6 

採光與 Low-E

玻璃窗 
4.500 0.527 0.117 5 4.5 -2.571 0.000 8 

空調冷凝水回

收裝置 
4.400 0.966 0.220 5 5 4.187 -1.959 9 

雨水貯集利用 4.400 0.843 0.192 5 5 -0.665 -1.001 9 

外殼與玻璃之

節能設計 
4.400 0.699 0.159 5 4 -0.146 -0.780 9 

整體綠化 4.300 0.949 0.221 5 4 3.533 -1.718 12 

使用 

高效率燈具 
4.200 0.789 0.188 4 4 -1.074 -0.407 13 

固定耗能設備 4.200 0.919 0.219 4 4 3.334 -1.546 13 

房屋標準     

單價折減 
4.200 1.033 0.246 5 4.5 0.946 -1.241 13 

基地保水 4.200 0.919 0.219 5 4.5 -1.807 -0.473 13 

減碳效益 4.000 1.333 0.333 5 4.5 1.738 -1.406 17 

綠建築貸款  

優惠利率 
3.700 1.252 0.338 4 4 1.215 -0.994 18 

綠建築溢價 3.600 1.265 0.351 3 3.5 0.588 -0.692 19 

總計 4.374 0.892 0.204 5 5 2.437 -1.578  

資料來源：本研究整理 
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同一代銷業者之問卷結果如表 4-5 所示，可以發現到前八名仍以與居住者

身心福祉相關之項目為主，且前四名皆為室內環境指標，屬於健康指標群仍有 5

個項目，與前份問卷結果呈現態樣大致相同，可確認就綠建築之四大指標群而言，

健康係為代銷行銷上最為重要之內容，而九大指標中則是以室內環境指標最為重

要。 

屬於經濟利益者仍然多位處中後段，如綠溢價與綠建築貸款優惠利率，然

而減碳效益在該代銷業問卷呈現結果高達第 5 名，此現象與前面問卷結果減碳效

益排第 18 名的結果落差相當大，推測是否與代銷業本身對一線從業人員之教育

內容有關，或與過往該代銷業承接之建案銷售內容有關；另外在水資源指標有關

之省水器材、雨水貯集利用與空調冷凝水回收裝置等項目，在這份問卷則皆落於

後段，亦與前份問卷結果有所不同。深度訪談時專家曾提及，省水器材已是新建

建案的基本要求，因此代銷業者未必會於此項目多做強調，此外國內水費低廉，

或許在水資源的開源節流上，對消費者可能減少的支出影響不大，進而導致水資

源相關內容並非該代銷業行銷時重點項目。 

表 4-5 同一代銷業者問卷結果 

綠建築特徵與

效益 
平均數 標準差 

變異 

係數 
眾數 中位數 

峰度 

係數 

偏態 

係數 
排序 

隔音 4.955 0.213 0.043 5 5 22.000 -4.690 1 

對流（自然通

風/空調換氣） 
4.682 0.646 0.138 5 5 2.631 -1.924 2 

採光與 Low-E

玻璃窗 
4.591 0.666 0.145 5 5 0.976 -1.428 3 

使用健康綠建

材 
4.500 0.802 0.178 5 5 -0.202 -1.220 4 

減碳效益 4.455 0.912 0.205 5 5 1.216 -1.512 5 

設有垃圾儲存

空間、資源回

收及其空間之

綠美化 

4.409 1.141 0.259 5 5 3.212 -1.978 6 

空調系統節能 4.364 1.177 0.270 5 5 8.806 -2.724 7 

使用高效率燈 4.318 0.995 0.230 5 5 0.838 -1.360 8 
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具 

房屋稅減免 4.318 0.894 0.207 5 5 -1.399 -0.713 8 

外殼與玻璃  

之節能設計 
4.273 0.985 0.230 5 5 0.699 -1.268 10 

整體綠化 4.182 1.140 0.273 5 5 1.031 -1.239 11 

基地保水 4.182 1.006 0.241 5 4 3.491 -1.630 11 

省水器材    

之使用 
4.091 1.019 0.249 5 4 2.574 -1.383 13 

生活雜水接管

污水下水道 
4.091 1.192 0.291 5 4.5 0.917 -1.305 13 

綠建築貸款  

優惠利率 
4.045 1.397 0.345 5 5 1.827 -1.473 15 

固定耗能設備 4.045 0.899 0.222 5 4 -0.552 -0.528 16 

綠建築溢價 3.818 1.140 0.298 4 4 0.293 -0.885 17 

雨水貯集利用 3.773 1.193 0.316 4 4 0.996 -1.185 18 

空調冷凝水  

回收裝置 
3.591 1.368 0.381 4 4 1.014 -1.129 19 

整體 4.246 1.052 0.248 5 5 2.146 -1.524  

資料來源：本研究整理 
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 應用大數據分析綠建築標章建築 

第一節 內政大數據與實價登錄簡介 

一、 內政大數據 

 政府部門藉由大數據分析結果提出相關政策，已成為目前施政之趨勢，因此

自 2018 年起，內政部便開始積極推動「內政大數據專案計畫」，期望透過內政大

數據之推動，結合跨部會的資料，諸如內政部、教育部、財政部與經濟部等資訊，

以達到數據支持決策之功能（內政部統計處，2018）。並且在實體隔離環境與嚴

格資安管控下進行資料之統計與分析，在確保資安無虞的狀態下，創造資料應用

之效益。 

 本研究計畫也嘗試結合內政大數據之資料庫進行綠建築標章建築之相關研

究分析，由於內政大數據之相關應用仍處新興階段，且目前應用內政大數據分析

綠建築相關之研究內容亦屬稀少，因此本研究在進行利用內政大數據分析綠建築

標章建築的方向時，亦梳理出利用內政大數據資料庫進行資料分析之下列五個步

驟： 

（一） 理解內政大數據資料庫之架構 

（二） 確認內政大數據各資料表與其內含項目 

（三） 學習使用資料庫語法與如何查詢資料 

（四） 確認查詢資料之正確性 

（五） 依研究主題進行資料分析 

 以下就五個步驟分別說明其過程與本研究進行上所面臨之困難： 

（一） 理解內政大數據資料庫之架構 

 由於內政大數據資料庫係在實體隔離環境下，透過資料庫系統進行查詢，因

此於利用內政大數據資料庫進行資料查詢前，必須先理解其資料庫之架構，方能

進行後續之資料查詢。 

（二） 確認內政大數據各資料表與其內含項目 
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 在上述內政大數據資料庫架構中，其資料儲存模式乃透過主題式的資料表進

行儲存，因此欲進行不同主題之研究前，須確認各資料表之內容以及涵蓋資訊，

以確保其與研究主題之關聯性與資料呈現方式。 

 前述已提及內政大數據係結合跨部會之資料，內政大數據之主題式資料表中

則以人、屋、地等主題進行分類，查詢相關資料表的資訊時，便須透過身分證字

號、地址與地號等內容進行連結或查詢。惟基於資安規定，研究人員進行資料查

詢時所呈現之身分證字號在資料表之欄位 person_id 以去識別化之亂碼呈現；地

址則須透過名為 IBD_VW_ADDR_DATA_REPOSITORY （門牌地址彙整資料集）

之資料表將地址轉換為 SEQ 序號6後，方能藉由該序號查詢該筆地址之資料。 

（三） 學習使用資料庫語法與如何查詢資料 

 由於內政大數據乃儲存於資料庫系統中，因此需透過 SQL7語法進行資料查

詢，由於不同資料庫系統所使用之 SQL 語法略有不同，因此需確認其使用語法

以及資料分析過程中可能需要之功能，如數值平均等。 

 本研究由於係進行綠建築相關研究，建築本身資料須透過地址轉換成 SEQ

序號，內政大數據之資料庫中，建築相關資料表亦未有欄位為可辨識其為綠建築

之資訊，如證書編號。因此須先取得作為研究對象之綠建築地址後，攜入內政大

數據機房後，方能進行相關內容的查詢。惟目前由財團法人台灣建築中心所公告

之綠建築全國通過案件一覽表僅有建物名稱、建物概要與建物地號等內容可以連

結至地址，因此在進行綠建築相關研究時，須先將綠建築之地號轉換為地址，並

整理為 csv 資料表格式，攜入資料庫後建立攜入資料之表格，並透過地址之比對

以取得攜入資料之 SEQ 序號。須特別注意的是，由於內政大數據資料庫中的門

牌地址彙整資料集的地址內容，村里、路街、巷、弄、號樓等資料為分開之欄位，

因此建立 csv 資料表格式時，亦須將地址內容依上述欄位進行區分；另外在號樓

的部分，數字須以全形呈現並須加上號，且該欄位同時涵蓋號與樓，因此在區分

所有建物時，須將所有門牌號一一列出，如下圖所示，而樓層相關資訊則須透過

SQL 語法中的模糊查詢功能，以在資料庫查詢結果中呈現完整資訊。 

 

 
6 SEQ 序號係內政大數據資料庫中，從地址轉換而來之一組用數字所組成之序號，用以對照該

筆地址，資料庫中與建物有關之內容皆須藉由 SEQ 序號進行查詢，在其他資料表中其欄位名稱

為 ADR_SEQ。 
7 SQL 全稱為 Structured Query Language，即結構化查詢語言，是一種資料庫查詢和程式設計語

言，用於存取資料以及查詢、更新和管理關聯式資料庫系統。 
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圖 5-1 攜入建築地址資料表格式 

資料來源：本研究自行整理 

 透過上述過程中取得 SEQ 序號後，便能透過序號查詢所需資料，簡而言之

便是透過每一個資料表內的共同資訊，將資料表進行串接。 

 此外因內政大數據採實體隔離的封閉資料庫型式管理，因此欲攜入的資料亦

須事先經過申請與審核始能攜入，並與資料庫內容進行串接。 

（四） 確認查詢資料之正確性 

 由於內政大數據之資料庫乃透過 SQL 語法進行查詢，若語法撰寫上有所錯

誤，將導致其呈現資料有誤，因此仍需確認其資料正確性。此外，由於大數據使

用上具有資料結構與格式多樣化的特色，在進行內政大數據之資料查詢時，同時

須確認其資料格式。 

 本研究於進行綠建築水電資料查詢時，亦發現多數建築物的用電資料皆顯示

為 360 度，僅 360 度以下之用電狀況呈現不同度數；用水資料的部分，臺北市亦

多數為 6 度，臺北市以外之用水度數方有超過 6 度以上的之資料。經詢問內政部

統計處，得知內政大數據關於用水用電等資料，於當時係為針對國內餘屋狀況進

行分析所用，因此僅向臺灣電力公司（簡稱臺電）索取低度用電資訊；用水資料

則因臺北市與其他縣市分別由臺北自來水事業處（簡稱北水）與臺灣自來水公司

（簡稱臺水）管理，北水亦僅給予低度用水資料。且目前用水用電資料僅至 2020

年，後續資料庫亦未更新相關資料，因此本研究難以透過內政大數據資料映證綠

建築與非綠建築用電之比較，僅能透過臺北市以外地區之用水資料進行比較。 

（五）依研究主題進行資料分析 

 經由前述步驟查詢得出所需資料後，即可依照研究主題進行資料分析。 

 由於目前利用內政大數據進行綠建築相關研究內容尚屬稀少，因此本研究亦

進行多面向之嘗試，在內政大數據中所儲存之相關資料中，尋找與綠建築有關聯
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之內容，故本研究嘗試藉由內政大數據資料庫中之用水資料進行綠建築與非綠建

築的用水情形進行比較；此外基於資料庫中較為完整的戶政資訊，亦進行綠建築

與非綠建築屋主的特性比較，以釐清在大數據統計下，綠建築與非綠建築的屋主

是否有顯著差異。 

二、 實價登錄 

除前述內政大數據外，實價登錄為我國最重要之房地產資料庫，透過房地

產交易資訊與買賣價格之揭露，不僅使市場更加透明，也讓研究者可以透過其資

訊進行市場分析。自 2011 年實價登錄上路後，已經累積了大量的研究成果，而

近年來藉由政府開放資料，搭配實價登錄資料庫之資訊，更可進行多面向之研究。

2021 年實價登錄 2.0 上路後，房地產買賣門牌須完整揭露，並溯及既往，因此將

有更完整之資料可供分析。 

過往綠建築透過實價登錄資料庫，已累積許多綠溢價之研究成果。本研究

計畫也將透過財團法人台灣建築中心所公開之綠建築資料，結合實價登錄之交易

資訊與買賣價格，分析綠建築標章與非綠建築標章之價格差異，並結合內政大數

據之資訊，以進行更多面向之綠建築分析。 
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第二節 研究範圍分析 

 我國推動綠建築標章政策上路已逾 20 年，已累積上萬筆綠建築案例，截至

111 年 7 月，獲頒綠建築標章之案例達到 3886 筆，惟民間案例僅占比約 32%，

如圖 5-2 綠建築標章案例數所示，其中住宿類綠建築案例有 819 筆，扣除社會

住宅等公有建案，民間住宿類有 635 筆（財團法人台灣建築中心，2022）。由於

本研究期望透過實價登錄分析綠建築與非綠建築之房產價值，並結合內政大數據

之資訊進行分析，因此本研究以住宿類綠建築為主要分析對象。 

 

圖 5-2 綠建築標章案例數 

資料來源：財團法人台灣建築中心 

 由於房產價值受區位影響顯著，同時也受推動建案時景氣所影響，因此不同

地區之綠建築不論是價格上或是屋主特性應當都存在著差異，因此本研究將研究

範圍設定在整體開發地區8，整體開發地區因區域條件相似，且開發時期與屋齡

多半接近，因此以整體開發地區作為綠建築與非綠建築的房產價值、屋主特性與

用水量等比較，應較能減少因區位不同所導致的差異，而能在相似的條件下，觀

察綠建築與非綠建築之差異。 

 為使綠溢價與內政大數據能以呈現同一區域資料，因此在區位挑選上本研究

避開無用水資料的臺北市，分別選擇新北市的新莊副都市中心地區（下稱新莊副

都心）與桃園市的高速鐵路桃園車站特定區（下稱高鐵桃園特定區），又稱青埔

特區，以下分別就兩地的背景資訊進行敘述。 

 
8 整體開發地區係指都市計畫書中附帶應辦法整體開發之土地，常見的方法為區段徵收與市地

重劃，將一定範圍內土地重新規劃整理，配合都市發展政策，設置相當公共設施，改善市民生

活品質，而政府以取得的可建築土地來回收開發成本。 
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一、 新莊副都心 

新莊副都心地區位於新北市新莊區，以周遭之主幹道為界，以北為新北大

道，東至思源路，南至中原路，西至中環路。於民國 90 年 12 月 7 日發布實施，

依計畫規定採區段徵收、市地重劃及都市更新地區方式整體開發，開發面積

100.287 公頃，計畫範圍與土地使用分區如圖 5-3 所示，全區以商業區與住宅區

為主。區域內設有兩間國小（昌平國小與中信國小），一間國中（頭前國中）；四

座公園，分別為國家電影及視聽文化中心所在處（公兒影）、中港大排願景公園

（公兒三）、塭仔底濕地公園（公兒二）與昌平公園（公兒一），此外尚有可供民

眾遊憩之中港大排流經其中。 

區域內捷運站則集中於北側新北大道處，包括位於區域東北方的機場捷運

線與環狀線共同站點新北產業園區站，以及位於全區西北側之機場捷運新莊副都

心站；另區域內有一大型百貨商場位於停二處。 

 

圖 5-3 新莊副都心土地使用分區圖 

本研究挑選全區住宿類建築共 51 件進行綠溢價與內政大數據之分析，其

中取得綠建築標章建物有 10 件，分別為銀級綠建築 7 件，黃金級綠建築 3 件，

其位置分布如圖 5-4 所示。 
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圖 5-4 新莊副都心地區住宿類綠建築標章建築分佈圖 

二、 高鐵桃園特定區 

「高速鐵路桃園車站特定區」，又稱為青埔特區，位於中壢區與大園區交界，

係為配合「臺灣西部走廊高速鐵路」興建計畫所擬定之特定區計畫，計畫範圍與

土地使用分區如圖 5-5 所示。，以桃園高鐵車站站區為核心，劃設車站專用區、

產業專用區及主要商業區，外圍則以住宅鄰里單元為主，住宅區約佔總之面積 3

成，希望促進車站周邊土地有效利用，吸引產業及人口進駐，進而帶動車站周邊

各地區之發展。 

未來整體願景是朝著「國際商務城」及「經貿展覽園區」來發展。計畫範圍

東西側以天然河川之新街溪、洽溪中心線為界，參照桃園軍用機場 1990 年日夜

均能音量 60DNL 噪音為北側臨界線，南側銜接現有高速公路中壢及內壢交流道

附近特定區都市計畫範圍為界，行政區域包括中壢區青埔里、洽溪里、芝芭里及

大園區橫峰里所屬部分村里，計畫面積為 490.00 公頃，區域範圍狹長。  

桃園市高速鐵路桃園車站特定區內有 3 座捷運站，分別為 A17 領航站、A18

高鐵桃園站及 A19 桃園體育園區站；1 座高鐵站，A18 高鐵桃園站與高鐵桃園站

為同一站區，從東北到西南貫穿整個特定區。目前已開幕百貨商場有 3 座，範圍

內之教育機構為大園國際高中、市立青埔國中、芭里國小、青埔國小、青園國小

等學校。 
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圖 5-5 高鐵桃園特定區土地使用分區圖 

本研究挑選全區住宿類建築共 136 件進行綠溢價與內政大數據之分析，其

中取得綠建築標章建物有 41 件，分別為銀級綠建築 34 件，黃金級綠建築 7 件，

取得綠建築標章大樓主要位於捷運站週圍，取得黃金級者，多分佈於桃園高鐵車

站與桃園高鐵站前廣場周邊，其位置分布如圖 5-6 所示。 
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圖 5-6 高鐵桃園特定區住宿類綠建築標章建築分佈圖 
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第三節 內政大數據分析-綠建築用水量 

內政大數據資料庫中有建築物之用水用電資料，惟當時資料索取與建置目

的係為做國內餘屋狀況，透過低度用水低度用電之資料以釐清餘屋資訊，因此資

料庫內用水用電資料呈現上，僅低度用水用電具有完整資訊，每期用電度數大於

360 度者，皆僅會呈現 360 度，低於 360 度才會呈現其真實用電度數；用水資料

則是大於 6 度者僅呈現 6 度，低於 6 度才呈現真實用水度數，惟水資料資料來源

分別來自臺北自來水事業處與臺灣自來水公司，臺北自來水事業處之資料係呈現

臺北市之狀況，僅呈現至 6 度。而臺灣自來水公司之資料為臺北市之外的用水資

料，且未有 6 度為界之狀況，應為完整呈現用水度數，因此本研究便選擇臺北市

以外之地區進行綠建築用水量之分析。此外內政大數據之用電用水資料僅至

2020 年，因此本研究所使用之用水量資料皆為 2020 年之資料 

內政大數據資料庫中將用水用電資料，依其使用度數分為 A 到 H 組，其代

表之組別之度數區間如表 5-1 所示，由於其用水度數大致是以 6 度作為低度用

水之分界，因此本研究後續用水度數之分析，皆選擇用水度數位於 H 組之資料，

以避免低度用水之資料影響分析。 

表 5-1 內政大數據用水用電組別之度數區間 

用水組別 用水度數區間 用電度數區間 

A 等於 0 度 等於 0 度 

B 小於 1 度 小於 10 度 

C 小於 2 度 小於 20 度 

D 小於 3 度 小於 30 度 

E 小於 4 度 小於 40 度 

F 小於 5 度 小於 50 度 

G 小於 6 度 小於 60 度 

H 大於等於 6 度 大於等於 60 度 

過往綠建築被認為具有 30%之節水效益，因此本研究藉由內政大數據之資

料，以整體開發區內之住宿類綠建築與非綠建築之用水度數進行比較，以釐清綠

建築是否相對非綠建築具有節水效益。 

一、 新莊副都心 

本研究於新莊副都心挑選 51 件綠建築與非綠建築大樓，進行內政大數據用

水資料之蒐集，一共找出 4,302 筆資料（就內政大數據資料庫操作而言，即為找
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出幾筆 SEQ 序號），因一樓經常作為大廳或店面所使用，因此在樣本內將 7 筆一

樓之資料剃除，總計為 4,295 筆資料，其分布如下表所示，而為去除低度用水資

料，因此僅挑選 H 組 3,040 筆資料作為用水量分析之樣本。此外由於新莊副都心

用水資料中有 2 筆非綠建築之用水度數顯著高於其餘資料，為避免極端值影響結

果，亦將該 2 筆資料剃除，最終分析用水量樣本數為 3,038 筆。 

表 5-2 新莊副都心建築用水結構分組表 

用水結構分組 非綠建築 黃金級 銀級 總計 

A 78 11 5 94 

B 218 53 37 308 

C 239 83 48 370 

D 95 24 22 141 

E 53 10 35 98 

F 73 11 46 130 

G 58 6 27 91 

H 2121 283 636 3040 

無資料 20 1 2 23 

總計 2955 482 858 4295 

 資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

新莊副都心用水量統計結果如下表所示，從平均面積來看，可以發現新莊

副都心的綠建築建案多為面積較大之戶型，也因此從平均用水度數觀之，新莊副

都心綠建築家戶平均用水度數高於非綠建築，如圖 5-7 所示，然而若從單位面積

平均用水度數而言，黃金級與銀級綠建築用水度數明顯較非綠建築用水度數節水，

如圖 5-8 所示，黃金級與銀級相較於非綠建築之節水效益分別達到 32%與 26%。 

表 5-3 新莊副都心各標章用水量分析表 

標章等級 樣本數 平均面積 
面積 

標準差 

家戶平均

用水度數 

家戶用水 

標準差 

單位面積

平均用水

度數 

非綠建築 2119 109.685 52.940 19.403 10.864 0.207 

銀級 636 152.393 63.953 21.303 13.359 0.153 

黃金級 283 161.471 18.969 22.528 12.361 0.140 

總計 3038 123.450 57.319 20.092 11.619 0.189 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 
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圖 5-7 新莊副都心家戶平均用水度數長條圖 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

 
圖 5-8 新莊副都心單位面積平均用水度數長條圖 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

若不區分標章等級而僅以綠建築與非綠建築進行比較時，其統計結果如下

表，就單位面積用水度數而言，綠建築相較於非綠建築節水約 28%。惟須注意者

為，因綠建築面積顯著大於非綠建築之面積，當面積增加的比例大於因面積增加

所增加的用水時，便可能導致單位面積用水度數的下降。 
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表 5-4 新莊副都心建築用水統計表 

建築種類 樣本數 平均面積 
面積 

標準差 

家戶平均

用水度數 

家戶用水 

標準差 

單位面積

平均用水

度數 

非綠建築 2119 109.685 52.940 19.403 10.864 0.207 

綠建築 919 155.189 54.380 21.68 13.065 0.149 

總計 3038 123.450 57.319 20.092 11.619 0.189 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

從上述可得知面積與用水量成正比，因此若未區分不同面積之家戶，其所

得平均用水將受樣本影響，而難以區分綠建築與非綠建築之實際用水狀況，因此

本研究接續將樣本依據不同面積區間進行分類，並分析其用水狀況。然而因面積

過大或過小的樣本數較少，因此依面積進行分群時，僅進行一般常見戶型的面積

進行分析，其整理如表 5-5 所示： 

以新莊副都心而言可以發現到在不同面積區間內之綠建築，相對於非綠建

築皆具有 7~10%之節水效益，此數字雖相較於綠建築一般認知之 30%略低，但

由於本研究進行比較之建物，無論綠建築或非綠建築皆屬於較新之建案，近年來

縱使非綠建築建案亦多有節水之設計，綠建築專章中亦有雨水貯留利用系統之要

求，因此雖本研究樣本之非綠建築亦相較於傳統建築更具節水效益。 

而根據 Cheng 等人（2016）的研究指出我國住宅大樓建築物單位面積的耗

水密度 WUI（m3 / m2 年）為 3.2，故本研究也以 WUI 作為基準用水，推估單位

面積之節水率，WUI 之計算方式如下所示： 

WUI = Pdi×Qwi×Fri 

WUI：建築單位面積耗水密度（m3/m2·年） 

Pdi：人口密度（人/m2） 

Qwi：年用水量（m3/人/年） 

Fri：使用率（%） 

由於 WUI 係為一年之單位面積耗水密度，故須回推至每期用水之單位面積

耗水密度，得到每期單位面積基準用水約為 0.533 度。根據下表所示，可發現其

節水率相當高。然而 WUI 僅為推估值，事實上建築物的用水需求和實際用水量
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相當複雜，不僅因為建築物類型不同，個別建築物也可能因樓齡、建築年限、居

住情況與人口數而產生改變，故以 WUI 推估節水率僅作為參考，惟藉由與 WUI

進行比較，仍可發現綠建築具有相當顯著之節水效益。 
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表 5-5 新莊副都心不同面積區間節水效益 

面積範圍 

（平方公尺） 
標章等級 樣本數 平均面積 

面積標

準差 

平均家戶用

水度數 

家戶用水

標準差 

平均單位

面積用水 

相較非綠

建築節水

率 

相較基準用水

單位面積節水

率 

70<面積≤100 

非綠建築 364 84.020 7.414 16.639 6.980 0.198  62.9% 

銀級 107 90.271 1.246 16.636 8.131 0.184 7.1% 65.5% 

總計 471 85.440 7.048 16.638 7.248 0.195  63.4% 

100<面積≤130 

非綠建築 469 114.293 8.311 20.574 9.804 0.180  66.3% 

銀級 212 114.927 6.832 19.012 9.745 0.166 7.8% 68.9% 

總計 681 114.491 7.881 20.087 9.805 0.176  67% 

130<面積≤160 

非綠建築 354 142.371 7.566 22.179 10.352 0.156  70.8% 

黃金級 153 148.189 4.242 21.882 12.103 0.148 5.1% 72.3% 

銀級 102 140.285 4.765 20.206 14.319 0.144 7.7% 73% 

總計 609 143.483 7.037 21.774 11.551 0.152  71.5% 

160<面積≤190 

非綠建築 194 171.964 6.133 24.356 13.168 0.142  73.4% 

黃金級 125 174.353 9.944 22.176 10.388 0.127 10.6% 76.2% 

銀級 68 179.526 8.440 22.949 13.556 0.128 9.9% 76% 

總計 387 174.064 8.392 23.404 12.420 0.135  74.7% 
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三、 高鐵桃園特定區 

本研究於高鐵桃園特定區挑選 145 件綠建築與非綠建築大樓，進行內政大

數據用水資料之蒐集，一共找出 12,178 筆資料，扣除 138 筆位於一樓之資料，

總計為 12,040 筆資料，而為去除低度用水資料，因此僅挑選 H 組 7,959 筆資料

作為用水量分析之樣本，其分布如下表所示。 

表 5-6 高鐵桃園特定區用水結構分組表 

用水結構分組 非綠建築 黃金級 銀級 總計 

A 85 
 

102 187 

B 99 55 311 465 

C 307 115 365 787 

D 514 54 371 939 

E 405 75 239 719 

F 268 59 176 503 

G 240 70 152 462 

H 4391 394 3174 7959 

（空白） 13 
 

6 19 

總計 6322 822 4896 12040 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

高鐵桃園特定區用水量統計結果如下表所示，從平均面積來看，可以發現

高鐵桃園特定區的綠建築建案相較非綠建築面積較小，也因此從平均用水度數

觀之，高鐵桃園特定區綠建築家戶平均用水度數低於非綠建築，如圖 5-9 所

示，然而若從單位面積平均用水度數而言，黃金級與銀級綠建築用水度數則多

於非綠建築用水度數，如圖 5-10 所示，未有顯著之節水效益。 

表 5-7 高鐵桃園特定區各標章用水量分析表 

標章等級 樣本數 平均面積 
面積 

標準差 

家戶平均

用水度數 

家戶用水 

標準差 

單位面積

平均用水

度數 

非綠建築 4391 110.222 49.385 19.086 12.779 0.193 

銀級 3174 86.772 36.165 16.803 15.050 0.216 

黃金級 394 98.510 59.716 15.234 10.126 0.202 

總計 7959 100.290 46.588 17.985 13.677 0.202 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 
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圖 5-9 桃園高鐵特定區家戶平均用水度數 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

 

 
圖 5-10 高鐵桃園特定區單位面積平均用水度數 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

若不區分標章等級而僅以綠建築與非綠建築進行比較時，其統計結果如表 

5-8 所示。就單位面積用水度數而言，綠建築相較於非綠建築並未有明顯節水效

益，然而就家戶平均用水度數而言，綠建築則明顯較非綠建築節水。 

表 5-8 高鐵桃園特定區建築用水統計表 

標章等級 樣本數 平均面積 
面積 

標準差 

家戶平均

用水度數 

家戶用水 

標準差 

單位面積

平均用水

度數 

19.086 

16.803 

15.234 

17.985 

10.000

13.000

16.000

19.000

22.000

25.000

家戶平均用水度數

高鐵桃園特定區家戶平均用水度數

非綠建築

銀級

黃金級

總計

0.193 

0.216 
0.202 0.202 

0.000

0.050

0.100

0.150

0.200

0.250

單位面積平均用水

高鐵桃園特定區單位面積平均用水度數

非綠建築

銀級

黃金級

總計
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非綠建築 4391 110.222 49.385 19.086 12.779 0.193 

綠建築 3568 88.068 39.622 16.630 14.595 0.214 

總計 7959 100.290 46.588 17.985 13.677 0.202 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

本研究接續將樣本依據不同面積區間進行分類，並分析其用水狀況。而面

積過大或過小的樣本數較少，因此依面積進行分群時，僅進行一般常見戶型的

面積進行分析，其整理如下表 5-9 所示。本區之研究樣本一樣為較新之建案，

可以發現到在常見的面積範圍內，綠建築相較於非綠建築也具有一定節水效

益，顯見綠建築相較於非綠建築確實有顯著之節水效益。 
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表 5-9 高鐵桃園特定區不同面積區間節水效益 

面積範圍 

（平方公尺） 
標章等級 樣本數 平均面積 

面積標

準差 

平均家戶

用水度數 

家戶用水

標準差 

平均單位

面積用水 

相較於非

綠建築節

水率 

相較基準用水單位

面積節水率 

70<面積≤100 

非綠建築 1521 85.496 8.388 18.650 13.070 0.220  58.8% 

黃金級 32 86.146 6.543 14.313 6.993 0.167 24% 68.7% 

銀級 1008 81.678 8.662 17.601 18.214 0.217 1% 59.3% 

總計 2561 84.001 8.679 18.183 15.263 0.218  59.1% 

100<面積≤130 

非綠建築 1019 114.511 8.788 20.145 10.921 0.177  66.8% 

黃金級 90 113.568 5.867 18.278 9.473 0.161 9% 69.8% 

銀級 654 114.378 7.911 18.939 15.976 0.166 6% 68.9% 

總計 1763 114.413 8.343 19.602 12.979 0.172  67.8% 

130<面積≤160 

非綠建築 545 142.862 8.471 21.422 14.157 0.150  71.9% 

黃金級 48 146.916 8.969 18.531 8.266 0.127 16% 76.2% 

銀級 257 140.215 7.606 19.508 10.379 0.139 8% 73.9% 

總計 850 142.291 8.402 20.680 12.873 0.146  72.6% 

160<面積≤190 

非綠建築 264 176.424 8.321 22.350 14.457 0.127  76.2% 

黃金級 45 171.350 10.401 19.100 11.218 0.112 12% 79% 

銀級 69 165.806 3.095 16.993 8.143 0.102 19% 80.9% 

總計 378 173.882 8.937 20.985 13.308 0.121  77.3% 
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第四節 內政大數據分析-綠建築屋主特性 

內政大數據資料庫中可藉由資料表內的共同資料將不同資料表串接起來，

並得到相對應的資料，以所有權人資料為例，在全國住宅用水用電表（含房屋屋

主特性）表中，同時呈現 SEQ 序號與建物所有權人之統號9，因此可以藉由建物

所有權人（即屋主）的統號前往其他資料表中查詢，因此本研究亦透過此方式，

分析研究範圍內綠建築與非綠建築屋主特性之差異。 

本研究依內政大數據資料庫之可查詢得到之資料，以非綠建築、銀級綠建

築、黃金級綠建築三種進行統計，分別就所有權人薪資水準、教育程度與婚姻狀

態進行比較，嘗試釐清綠建築屋主與非綠建築屋主在上述特性上是否有顯著差異，

另由於用水量資料僅至 2020 年，因此在屋主特性之分析，本研究亦採用 2020 年

時之資料。 

一、 薪資水準 

在內政大數據資料庫中之就業就學大表資料欄位內，分別有主要工作月薪

資與總月薪資之資料，為盡量呈現收入狀況，因此本研究採用總薪資之資料。不

過其薪資資料說明中指出因勞退提繳薪資上限為 15 萬，為反映實際薪資，故月

薪資以勞退之月薪資為主，若無則以勞保之月投保級距上限取代；而在農保部分

無實際薪資，僅投保級距。因此以下之薪資水準可能未必能精準反映出實際所得，

但仍應有一定參考價值。 

另由於所有權人若年齡過大或過小時，前者可能是退休人士而無收入，後

者則可能尚未開始工作，其取得所有權可能係基於受贈或繼承等原因，因此本研

究將年紀過大或過小的資料剃除，僅留下 25 歲到 65 歲，並大約以 10 歲作為區

間，以呈現不同標章建物在不同年齡區間中，其薪資是否有顯著差異。 

（一） 新莊副都心 

新莊副都心各年齡區間與其樣本數如表 5-10 所示，所有權人主要年齡區間

位於 36 至 45 歲與 46 至 55 歲，此年齡區間為主要工作年齡，且較具有消費力。

而各年齡區間平均薪資如表 5-11 所示，可發現到各標章與各年齡區間之薪資互

 
9 其資料欄位名稱為 PERSON_ID，為一組非常複雜的亂碼，應為身份證字號去識別化後所呈現

之結果。 
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有消長，並未有明顯趨勢可看出綠建築標章等級與所有權人薪資水準之關係，如

圖 5-11 所示。 

表 5-10 新莊副都心各年齡區間樣本數 

標章等級\年齡區間 25~35

（歲） 

36~45

（歲） 

46~55

（歲） 

56~65

（歲） 

非綠建築 439 736 692 281 

銀級 78 149 154 115 

黃金級 42 81 99 35 

總計 559 966 945 431 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

表 5-11 新莊副都心各年齡區間平均薪資表 

標章等級\年齡區間 25~35

（歲） 

36~45

（歲） 

46~55

（歲） 

56~65（歲） 

非綠建築 47,529 56,038 54,962 55,298 

銀級 47,692 57,794 55,058 50,005 

黃金級 52,048 50,547 50,970 40,251 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

 
圖 5-11 新莊副都心所有權人各年齡區間平均薪資長條圖 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

（二） 高鐵桃園特定區 

高鐵桃園特定區各年齡區間與其樣本數如表 5-12 所示，所有權人主要年齡
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區間位在 25 至 35 歲及 36 至 45 歲。而各年齡區間平均薪資如表 5-13 所示，可

發現除 25 至 35 歲區間中黃金綠綠建築所有權人薪資明顯較高外，其餘年齡區間

未有顯著差異，如圖 5-12 所示。 

表 5-12 高鐵桃園特定區各年齡區間樣本數 

標章等級\年齡區間 25~35 36~45 46~55 56~65 

非綠建築 1258 1665 1209 533 

銀級 1087 1187 836 276 

黃金級 157 174 129 44 

總計 2502 3026 2174 853 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

表 5-13 高鐵桃園特定區各年齡區間平均薪資表 

標章等級\年齡區間 25~35 36~45 46~55 56~65 

非綠建築 52,312 57,779 56,777 52,689 

銀級 50,796 59,496 56,737 52,972 

黃金級 57,644 59,777 57,607 49,959 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

 
圖 5-12 高鐵桃園特定區所有權人各年齡區間平均薪資長條圖 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

二、 教育程度 

前述文獻回顧已指出，對綠建築認識較多或較具有環境意識者，會更願意
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購買綠建築，而過往研究也指出教育程度係影響消費者綠色認知與綠色消費行為

的因素之一（林孟璋、曾旻儀、李佳霖，2008）。因此本研究亦嘗試從教育程度

之角度，分析實際上綠建築之所有權人相對非綠建築，其教育程度是否有顯著差

異。 

（一） 新莊副都心 

新莊副都心之教育程度分布如表 5-14 所示，在新莊副都心 3002 名所有權

人中，大學或專科以上之學歷便佔整體比例三分之二以上。而若從各標章或非綠

建築的教育程度比例來看，如圖 5-13 至圖 5-15 所示，可以發現到從非綠建築、

銀級與黃金級的所有權人，其教育程度的分佈比例並未有顯著差異，顯見就目前

新莊副都心的狀況而言，教育程度並未對是否購買綠建築具有影響。 

表 5-14 新莊副都心教育程度分布 

教育程度\標章等級 非綠建築 銀級 黃金級 總計 

國小及以下 19 3 4 26 

國中 79 20 11 110 

高中（職） 486 99 57 642 

專科 358 85 30 473 

大學 852 224 116 1192 

碩士 405 78 49 532 

博士 15 10 2 27 

總計 2214 519 269 3002 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

 
圖 5-13 新莊副都心非綠建築所有權人教育程度比例 
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資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

 

 

 

 
圖 5-14 新莊副都心銀級綠建築所有權人教育程度比例 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

 

圖 5-15 新莊副都心黃金級綠建築所有權人教育程度比例 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 
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高鐵桃園特定區的非綠建築與各標章等級與教育程度分布如表 5-15所示，

可以發現到在 8816 名所有權人中，大學學歷以上者就已佔比超過一半。而若從

非綠建築與各標章等級之比例觀之，如圖圖 5-16 至圖 5-18 所示，亦可以發現到

在非綠建築、銀級、黃金級三者的所有權人教育程度分布比例上，一樣未有顯著

差異。然而相對新莊副都心，高鐵桃園特定區的整體碩士學歷比例有明顯較高之

現象。 

表 5-15 高鐵桃園特定區教育程度分布 

教育程度\標章等級 非綠建築 銀級 黃金級 總計 

國小及以下 24 16 3 43 

國中 153 78 13 244 

高中（職） 811 523 83 1417 

專科 675 451 70 1196 

大學 2007 1598 226 3831 

碩士 1053 773 123 1949 

博士 77 49 10 136 

總計 4800 3488 528 8816 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

 

 
圖 5-16 高鐵桃園特定區非綠建築所有權人教育程度比例 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 
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圖 5-17 高鐵桃園特定區銀級綠建築所有權人教育程度比例 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

 

 
圖 5-18 高鐵桃園特定區黃金級綠建築所有權人教育程度比例 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

綜合新莊副都心與高鐵桃園特定區的教育程度比例來看，顯然教育程度尚

未對是否夠買綠建築產生而影響。而實際上縱使教育程度較高者傾向購買綠建築

標章之建築，依過去關於代銷業者行銷綠建築之研究指出，代銷業者傾向行銷綠

建築特徵而非綠建築標章。也因此若代銷人員未特別指出其具有綠建築標章時，

消費者亦可能無從得知，故就所有權人教育程度與購買綠建築而言，是否反映出

國小及以下

1% 國中

2%

高中(職)

15%

專科

13%

大學

46%

碩士

22%

博士

1%

高鐵桃園特定區銀級綠建築所有權人教育程度比例

國小及以下

國中

高中(職)

專科

大學

碩士

博士

國小及以下

1%
國中

2%

高中(職)

16%

專科

13%

大學

43%

碩士

23%

博士

2%

高鐵桃園特定區黃金級綠建築所有權人教育程度比例

國小及以下

國中

高中(職)

專科

大學

碩士

博士



第五章 應用大數據分析綠建築標章建築 

 

103 
 

關聯，可能仍受到銷售綠建築時代銷人員之行銷方式所影響。 

三、 婚姻狀態 

由於綠建築具有生態、節能、減廢與健康等優勢，相對於非綠建築，能提供

居住者更高品質的生活環境，故在進入婚姻後，所有權人是否會為了家人健康而

選擇具綠建築標章之綠建築，本研究嘗試就婚姻狀態之比例，分析綠建築與非綠

建築是否在所有權人的婚姻狀態有顯著差異。 

（一） 新莊副都心 

新莊副都心各標章等級所有權人之婚姻狀態分布如表 5-16 所示，而非綠建

築與各標章等級之婚姻狀態比例分布如圖 5-19 至圖 5-21 所示，可以發現到就

婚姻狀態分布比例而言綠建築與非綠建築似乎未有顯著差異，僅黃金級在有偶之

比例略高於非綠建築與銀級。 

表 5-16 新莊副都心所有權人婚姻狀態 

標章等級\婚姻狀態 未婚 有偶 喪偶 離婚 總計 

非綠建築 451 1559 34 170 2214 

銀級 112 363 10 34 519 

黃金級 39 210 4 16 269 

總計 602 2132 48 220 3002 

 

 
圖 5-19 新莊副都心非綠建築所有權人婚姻狀態比例 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 
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圖 5-20 新莊副都心銀級綠建築所有權人婚姻狀態 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

 

 
圖 5-21 新莊副都心黃金級綠建築所有權人婚姻狀態比例 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

（二） 高鐵桃園特定區 

高鐵桃園特定區各標章等級所有權人婚姻狀態分布如表 5-17 所示，而婚姻

狀態比例則如圖 5-22 至圖 5-24 所示。可以發現到就高鐵桃園特定區而言，非綠

建築所有權人相較於綠建築未婚比例較低，有偶率較高，惟亦非顯著差異，在銀

級綠建築所有權人數量與非綠建築所有權人相對接近的狀況下，其有偶率僅差距
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3%，而黃金級綠建築雖低於非綠建築有偶率 8%，惟黃金級綠建築所有權人數目

較少，導致比例可能容易受影響。 

表 5-17 高鐵桃園特定區婚姻狀態分布 

標章等級\婚姻狀態 未婚 有偶 喪偶 離婚 總計 

非綠建築 1138 3263 66 328 4795 

銀級 964 2262 28 229 3483 

黃金級 178 316 1 33 528 

總計 2280 5841 95 590 8806 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

 

圖 5-22 高鐵桃園特定區非綠建築所有權人婚姻狀態 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 
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圖 5-23 高鐵桃園特定區銀級綠建築所有權人婚姻狀態比例 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 

 

 

圖 5-24 高鐵桃園特定區黃金級綠建築所有權人婚姻狀態比例 

資料來源：內政大數據資料庫-本研究整理 
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第五節 綠溢價實證模型 

一、 研究設計 

特徵價格模型係用以評估各項特徵對不動產交易價格之影響。特徵價格模

型的函數形式可分為直線型、半對數型及對數型 3 種類別，其中，半對數型之

特徵係數值可以百分比形式說明每一單位特徵變動對不動產價格產生的影響。

過去許多綠建築溢價研究亦採用半對數模型進行實證，故本研究選用半對數特

徵價格模型進行實證研究，實證模型如下式： 

ln(𝑃𝑖) =𝛼0 +∑𝛽𝑗𝑋𝑖𝑗

𝑚

𝑗=1

+∑𝛽𝑘𝐷𝑘𝑖 + 𝛽𝑔𝐺𝑖 + 𝜀𝑖

𝑛

𝑘=1

 

ln（𝑃𝑖）：第 i 個樣本交易單價取自然對數 

𝛼0：截距項 

𝛽𝑗：第 i 個樣本第 j 個特徵係數值 

𝑋𝑖𝑗：第 i 個樣本第 j 個連續變數 

𝛽𝑘：第 i 個樣本第 k 個係數值 

𝐷𝑘𝑖：第 i 個樣本第 k 個虛擬變數 

𝛽𝑔：綠建築標章係數值 

𝐺𝑖：第 i 個樣本是否為綠建築的虛擬變數 

𝜀𝑖：第 i 個樣本常態分配殘差項 

二、 實證交易資料來源 

實證交易資料來源為內政部不動產實價登錄平台。區域範圍與前兩節內政

大數據分析地區相同，為新北市新莊副都心及高鐵桃園特定區，時間範圍採用

2016 年房地合一稅正式上路後至 2022 年第二季，共計 6.5 年期間。針對以上時

間空間範圍內之交易樣本，進一步進行下列篩選程序： 
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首先，針對區域內建案進行篩選。因本研究目的為探討住宿類綠建築之綠

溢價，故排除區域內之辦公大樓。此外，因綠建築標章於民國 100 年全面採用單

一五等級的分級標示制度，且採自願申請制，故排除民國 100 年前建築完成之建

案。 

第二，針對符合上列條件之建案，進行特殊交易篩選。為使樣本一致為住宅

類產品，排除一般事務所及一樓或複合樓層商業使用樣本。另實價登錄備註欄若

有關係人交易等特殊交易情況之交易，皆予以排除。 

綜上所述，經上列條件篩選後，新北市新莊副都心中符合條件之建案共 51

案，交易樣本共計 2,532 筆；桃園市高鐵特定區符合條件之建案共 136 案，交易

樣本 8,531 筆。 

三、 模型變數說明 

本研究特徵價格模型以不動產交易單價為應變數，並依第二章文獻回顧，

選取適合的自變數，變數說明如下： 

（一） 應變數 

本研究目的為探討綠建築之綠溢價情況，故特徵價格模型之應變數為不動

產交易單價。因本研究之交易樣本多包含車位，為排除車位價格之影響，採用

扣除車位價格及車位面積後之不動產單價進行試算。其中，車位價格及面積若

實價登錄未記載者，本研究以同建案之平均值計。另因將交易單價取自然對數

後，可以百分比衡量各項特徵對於不動產價格之影響程度，故本研究於實證模

型所採用的應變數為不含車位之交易單價取自然對數，單位為萬/坪。 

（二） 自變數 

1. 綠建築標章 

是否具綠建築標章為本研究主要研究變數，參考陳奉瑤及梁仁旭

（2017）進行綠建築溢價研究時之設計，本研究分為 2 種模型。模型一探

討綠建築標章是否產生綠溢價，有綠建築標章之樣本為 1，無標章為 0。因

綠建築一般被認為具節水省電保值等優點，預期效果為正；模型二探討綠

建築標章各等級產生的綠溢價幅度，按無標章、銀級、黃金級，分別設立虛

擬變數，以無標章為標準組，預期綠建築標章等級越高，綠溢價率越高。 
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模型一中是否具綠建築標章，與模型二中綠建築標章等級之判定，依

據財團法人台灣建築中心 2021 年 12 月公告之綠建築核可案件表。新莊副

都心地區住宿類綠建築共 10 件，如表 5-18（銀級 7 件、黃金級 3 件）所

示、高速鐵路桃園車站特定區住宿類綠建築共 41 件，如表 5-19（銀級 34

件、黃金級 7 件）所示。 

表 5-18 新莊副都心地區住宿類綠建築列表 

建案名稱 綠建築標章 土地使用分區 

遠雄國滙 黃金級 商業區 

遠雄國都 黃金級 商業區 

遠雄巴黎公園 黃金級 商業區 

遠雄新宿 銀級 商業區 

遠雄海德公園 銀級 商業區 

遠雄米蘭公園 銀級 商業區 

遠雄中央公園 銀級 商業區 

鄉林淳真 銀級 住宅區 

名軒富麗 銀級 商業區 

太子雲鼎 銀級 商業區 

表 5-19 高鐵桃園特定區住宿類綠建築列表 

建案名稱 綠建築標章 土地使用分區 

琴海 黃金級 住宅區 

捷寶雲品/目木本 黃金級 住宅區 

中悅八京 NO1 黃金級 第二種商業區 

中悦栢軒/中悅八京 NO2 黃金級 第二種商業區 

大睦森悦/大築築悅/大築天凰築悅 黃金級 住宅區 

大睦微風/大築築茵 黃金級 住宅區 

新潤 A18 黃金級 第二種商業區 

竹風青庭/竹風高鐵特區青庭區 銀級 住宅區 

華爾道夫 NO1 銀級 住宅區 

晶華匯 銀級 住宅區 

太子馥 NO2 銀級 住宅區 

小森光/島嶼森 銀級 住宅區 

禾林 RICH ONE 銀級 住宅區 

太子馥 NO3 銀級 住宅區 

新潤明日苑 NO6 國庭苑 銀級 住宅區 

順儷 MIHO 銀級 住宅區 
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聯上世界 銀級 住宅區 

璟都 V PARK 銀級 住宅區 

華爾道夫 NO2 銀級 第二種商業區 

順儷 V1 銀級 住宅區 

富宇東方悅 銀級 住宅區 

尊騰美術/尊騰帝苑 NO2 銀級 住宅區 

一品院 銀級 住宅區 

聯上世紀 銀級 住宅區 

翔譽 17 銀級 住宅區 

全昇新天地 銀級 住宅區 

新潤明日苑 NO2 國璽苑 銀級 住宅區 

新潤明日苑 NO8 國峰苑 銀級 住宅區 

宏普光年 NO2 銀級 住宅區 

新潤明日禾禾 銀級 住宅區 

新潤明日苑 NO3 國家苑 銀級 第二種商業區 

竹風高鐵特區青田區/竹風青田 銀級 住宅區 

新潤明日苑 NO5 國寶苑 銀級 第二種商業區 

站前 A+ 銀級 第二種商業區 

新潤明日苑 NO7 國都苑 銀級 住宅區 

冠德青璞匯 銀級 

第一種商業

區、捷運車站

專用區 

青朗/高第/小森光 NO2 大樓區 銀級 住宅區 

新潤明日苑 NO1 國品苑 銀級 第二種商業區 

宏普光年 NO1 世界館 銀級 第一種商業區 

寶徠花園（寶徠建設） 銀級 住宅區 

新潤明日朗朗 銀級 住宅區 

資料來源：本研究整理 

2. 交易樓層 

交易樓層為連續變數，單位為樓。本研究已排除 1 樓及複合樓層商

業使用樣本，故預期效果為正，樓層越高，視野越好。 

3. 建案總樓層 

建案總樓層為連續變數，單位為樓。預期效果為正，因建案樓層越

高，一般所使用之結構及建築成本越高。 
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4. 屋齡 

屋齡為連續變數，單位為年。以實價登錄平台中建築物完成時點，

至交易時點所經過之年份計算。預期效果為負，因建物性能及安全性，一

般隨屋齡增加而遞減。 

5. 交易面積 

交易面積為連續變數，單位為坪。預期效果為正，因不動產面積越

大，越方便整體室內空間規劃，使用效益越高。 

6. 土地使用分區 

土地使用分區為虛擬變數，商業區為 1，住宅區為 0。預期效果為

正，因商業區一般而言生活機能較為便利。 

7. 是否鄰接主要道路 

是否鄰接主要道路為虛擬變數，臨主要道路為 1，未臨接主要道路為

0。預期效果為正，因主要道路寬度、棟距、道路服務水準一般較佳。 

8. 是否為預售交易 

是否為預售交易為虛擬變數，屬預售交易為 1，非預售交易為 0。預

期效果為負，因預售交易單價一般較成屋交易單價低。 

9. 是否鄰近迎避設施 

是否鄰近迎避設施為虛擬變數。本研究將學校、捷運站、高鐵站及

百貨商場各項迎避設施分別設立虛擬變數，若樣本位於迎避設施 500 公尺

半徑服務範圍內為 1，範圍外則為 0。預期效果為正，因迎避設施有提升

住宅環境品質之效果。 

10. 交易年期 

交易年期為虛擬變數。本研究實證時間範圍為 2016 年 1 月至 2022

年 6 月，七年度分別設立虛擬變數，並以 2016 年為標準組。預期效果為

正或負，因不動產價格受時間、政策、總體經濟等各項複雜因素之變化影

響。 
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表 5-20 綠溢價變數選取說明表 

應變數 單位 變數說明 

不動產 

交易單價 
萬元/坪 不含車位之交易單價取自然對數 

自變數 變數性質 變數說明 預期效果 

屋齡 

連續變數 

建築物完成至交易時點所經過之年份 - 

交易面積 
交易樣本總交易面積；面積越大，使

用效益越高 
+ 

交易樓層 
交易樣本所處樓層；樓層越高，視野

越好 
+ 

建案總樓層 
交易樣本所屬建案的總樓層；總樓層

數越高，建築成本越高 
+ 

綠建築標章 

虛擬變數 

有綠建築標章為 1，無則為 0 + 

綠建築標章等

級 

以無標章為標準組，按等級銀級、黃

金級分別設立虛擬變數，樣本屬該等

級為 1，不屬該等級則為 0 

+ 

是否為預售交

易 
預售交易為 1，非預售交易為 0 - 

土地使用分區 商業區為 1，住宅區為 0 + 

是否鄰接主要

道路 

鄰接主要道路為 1，未鄰接主要道路

為 0 
+ 

是否鄰近迎避

設施 

學校、捷運站、高鐵站及百貨商場各

項鄰避設施分別設立一虛擬變數，若

樣本位於 500 公尺半徑服務範圍內者

為 1，範圍外則為 0 

+ 

交易年期 

2016-2022 年共七年度，依年度分別

設立一虛擬變數，並以 2016 年為標

準組 

+/- 

資料來源：本研究整理  
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第六節 資料分析及綠溢價實證結果 

一、 新莊副都心 

（一） 資料分析 

1. 總樣本敘述統計 

依新莊副都心地區全部樣本敘述性統計資料，如表 5-21 所示，全區

交易樣本數共 2532 筆，交易總價最小值 602 萬，最大值 6525 萬，交易總

價平均 2194 萬，交易單價最小值為 32.15 萬/坪，最大值 66.58 萬/坪，交易

單價平均 47.47 萬/ 坪，交易面積不含車位最小值 14 坪，最大值 149 坪，

交易面積平均 42.45 坪，樣本屋齡介於 0~26 年間，平均屋齡為約 1.8 年，

交易樓層分佈於 2~27 樓間，平均為 11 樓，區域內興建總樓層最高為 28 層

樓高電梯大樓，最低 11 層樓，平均樓高為 19 層樓。 

綠建築標章交易樣本分佈，無標章樣本數 2065 筆，比例 81.52%，銀

級樣本數 298 筆，比例 11.77%，黃金級樣本數 170 筆，比例 6.71%，以無

等級樣本數最多，約占樣本數五分之四。 

土地用分區住宅區樣本數 1232 筆，比例 48.7%，商業區 1300 筆，比

例 51.3%，商業區樣本數略高於住宅區，區域主要道路為新北大道與思源

路，非臨主要道路具樣本數 2117 筆，比例 83.61%，臨主要道路樣本數 415

筆，比例 16.39%，大部分樣本為非臨主要道路。 

本區捷運站為新北產業園區站與新莊副都心站，位於捷運站 500 公尺

範圍外樣本 861 筆，比例 34%，500 公尺範圍內樣本數 1671 筆，比例 66%，

多數樣本位於捷運站 500 公尺範圍內;區域內百貨商場為宏匯廣場，位於百

貨商場 500 公尺範圍外樣本數 1098 筆，比例 43.36%，500 公尺範圍內樣本

數 1434 筆，比例 56.64%，500 公尺範圍內有百貨商場比無百貨商場樣本數

略多:樣本數中為預售屋者，有 322 筆，比例 12.72%，非預售屋樣本數為

2210 筆，比例 87.28%。 

交易年期分佈，2016 年交易筆數較低，為 226 筆；2020 年較高，有

609 筆，其他各年度 2017 年、2018 年、2019 年、與 2021 年交易樣本數

為 390 筆、499 筆、 310 筆與 386 筆，差異並不太大，另 2022 統計至上半
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年度，共有 112 筆。 

表 5-21 新莊副都心敘述統計表-全部樣本 

連續變數 最小值 最大值 平均數 標準差 

交易總價（萬） 602 6525 2194 955 

交易單價（萬/坪） 32.15 66.58 47.47 5.25 

交易面積（坪） 14 149 42.45 18.98 

屋齡（年） 0 26 1.84 2.07 

交易樓層 2 27 11.06 5.34 

總樓層數 11 28 18.45 4.27 

虛擬變數 類別 樣本數 百分比 

綠建築標章 

無標章 2,064  81.52% 

銀級 298  11.77% 

黃金級 170  6.71% 

土地使用分區 
住宅區 1,232  48.66% 

商業區 1,300  51.34% 

臨路情況 
非臨主要道路 2,117  83.61% 

臨主要道路 415  16.39% 

捷運（500m 範圍內） 
無 861  34.00% 

有 1,671  66.00% 

百貨商場（500m 範圍內） 
無 1,098  43.36% 

有 1,434  56.64% 

是否為預售交易 
是 322  12.72% 

否 2,210  87.28% 

時間變數 樣本數 百分比 

2016 年 226 8.93% 

2017 年 390 15.40% 

2018 年 499 19.71% 

2019 年 310 12.24% 

2020 年 609 24.05% 

2021 年 386 15.24% 

2022 年 112 4.42% 

2. 依標章等級分類敘述統計 

依新北市新莊副都心綠建築標章等級分類樣本統計資料，如表 5-22

所示， 無標章樣本數 2065 筆，銀級樣本數 298 筆，黃金級樣本數 170 筆，

交易單價無標章 46.45 萬/坪，銀級 53.41 萬/坪，黃金級 49.45 萬/坪，取得
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綠建築標章銀級及黃金級者，平均交易單價均高於無標章樣本。交易面積

無標章樣本平均 40.1 坪，銀級 45.88 坪，黃金級 64.91 坪，黃金級平均交易

面積最大。屋齡無標章樣本平均 1.7 年、銀級平均 2.1 年，黃金級平均 3.6

年，交易樓層無標章樣本平均為 10 樓，銀級 14 樓，黃金級 15 樓，總樓層

數無標章樣本平均樓高為 17 層樓，銀級、黃金級平均樓高為 24 樓與 27 樓，

取得綠建築標章銀級及黃金級者，平均交易樓層與總樓層數高於無標章樣

本。 

依蒐集樣本觀察，如表 5-22，黃金級坐落位置屬性較為明顯，全部樣

本 170 筆皆位於商業區且臨主要道路，500 公尺範圍內皆有捷運站。銀級

298 筆樣本數中，有 291 筆位於商業區，且鄰主要道路、500 公尺範圍內有

捷運站、百貨商場百分比分別為 60.4%、100%、71.1%，皆超過半數。無標

章樣本位於住宅區樣本數 1226筆，比例 59.4%，商業區 838筆，比例 40.6%，

住宅區樣本數高於商業區，無標章樣本非臨主要道路樣本數 2000 筆，比例

96.9%，臨主要道路樣本數僅 64 筆，比例 3.1%，無標章樣本大部分分佈於

非主要道路之住宅區; 無標章之樣本數中，為預售屋者有 322 筆，比例為

15.6%，非預售屋者有 1742 筆，比例為 84.4%。 

表 5-22 新莊副都心敘述統計表-按標章等級分類 

樣本分類 無標章 銀級 黃金級 

連續變數 平均數 標準差 平均數 標準差 平均數 標準差 

交易總價（萬） 2,042 904.5 2,533 863.69 3,441 566.06 

交易單價（萬/坪） 46.45 4.52 53.41 5.81 49.45 4.85 

交易面積（坪） 40.1 18.33 45.88 18.58 64.91 9.32 

屋齡（年） 1.7 2 2.1 2.3 3.6 1.7 

交易樓層 10.3 4.7 13.81 6.35 15.55 6.74 

總樓層數 16.7 2.5 23.53 4.9 27.4 1.22 

樣本數 2,064 298 170 

樣本分類 無標章 銀級 黃金級 

虛擬變數 類別 樣本數 百分比 樣本數 百分比 樣本數 百分比 

土地使用 住宅區 1,226 59.4% 7 2.3% 0 0% 
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分區 商業區 838 40.6% 291 97.7% 170 100% 

臨路情況 非臨主

要道路 

2,000 96.9% 118 39.6% 0 0% 

臨主要

道路 

64 3.1% 180 60.4% 170 100% 

捷運

（500m

範圍內） 

無 861 41.7% 0 0% 0 0% 

有 1,203 58.3% 298 100% 170 100% 

百貨商場

（500m

範圍內） 

無 841 40.8% 86 28.9% 170 100% 

有 1,223 59.2% 212 71.1% 0 0% 

是否為預

售交易 

是 322 15.6% 0 0% 0 0% 

否 1,742 84.4% 298 100% 170 100% 

時間變數 樣本數 百分比 樣本數 百分比 樣本數 百分比 

2016 年 93 4.5% 98 32.89% 35 20.6% 

2017 年 327 15.84% 45 15.1% 12 7.1% 

2018 年 451 21.84% 33 11.07% 15 8.8% 

2019 年 271 13.12% 19 6.38% 20 11.8% 

2020 年 545 26.39% 36 12.1% 29 17.1% 

2021 年 307 14.92% 36 12.1% 42 24.7% 

2022 年 70 3.39% 31 10.4% 17 10% 

 

（二） 實證結果 

1. 模型估計結果分析 

新莊副都心共 2,532 筆樣本，以不動產房屋交易單價為應變數，模型

一如表 5-23 所示，以有無綠建築標章變數為比較，調整後𝑅2為 0.438，模

型二以綠建築標章各等級為變數比較，調整後𝑅2為0.438，依據共線性檢定，

模型一與模型二各自變數 VIF 值皆小於 10，顯示各自變數間無明顯存在共

線性問題。 

2. 綠建築標章溢價結果 
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依模型一是否具綠建築標章模型估計結果，有綠建築標章估計係數值

為 0.125，達 1%顯著水準，有綠建築標章之房屋單價相較於無綠建築標章

房屋溢價率為 13.31%10，此結果與陳奉瑤及梁仁旭（2017）新北市住宅大

樓綠建築標章之溢價率分析之內容，綠建築大樓相對於非綠建築大樓有較

高溢價率相符。 

以全區樣本平均單價 47.47 萬/坪做比較，有綠建築標章之房屋平均單

價為 53.79 萬/坪11，較無綠建築標章之房屋單價每坪增加 6.32 萬，與 Aroul 

and Hansz（2012）研究結果顯示綠建築對住宅交易價格為顯著正相關相符。

模型二進一步按綠建築標章等級分類比較，銀級溢價率為 13.42%，黃金級

為 12.41%，且皆達 1%顯著水準，綠建築標章銀級之房屋平均單價為 53.84

萬/坪、黃金級之房屋平均單價為 53.36 萬/坪，較無綠建築標章之房屋單價

每坪增加 6.37 萬與 5.89 萬。 

探究新莊副都心地區，銀級綠建築溢價較黃金級高之可能因素，依孫

振義等人（2018）對綠建築造價成本進行比較分析研究，綠建築銀級平均單

位造價成本高於黃金級，因影響造價原因包括基地條件、建築師規劃、開發

者偏好等等，故可能造成銀級綠建築單價較黃金級更高之情形產生。 

模型一與模型二中，除主要道路及 2022 上半年度資料不顯著外，自

變數皆達 1%顯著水準。交易面積，模型一估計係數值為-0.001，表示交易

面積增加 1 坪，房屋單價減少 0.1%，當建物面積增加到一定數量，邊際效

用會因數量增加而遞減呈現數量折價，本次研究樣本交易面積介於 14 坪

~149 坪，交易面積範圍較大，故判斷與邊際效用遞減情況相同。 

模型一之總樓層數估計係數值為-0.001，表示總樓層數增加 1 層，房

屋單價減少 0.1%，此區樣本總樓層數介於 11 層樓~28 層樓間，皆為 11 層

樓高以上住宅大樓，平均樓高為 18 層樓，此區高樓層大樓普遍規劃中、大

坪數之建物，因交易面積與房屋單價呈顯著負向關係，判斷此區中、大坪數

產品房屋單價會低於中、小坪數產品，所以總樓層數呈現顯著負向情況，判

 
10 半對數模型之係數值轉換為百分比表示為 𝑒係數值 -1，EXP（0.125） -1 = 

13.31%，本研究後續之溢價率以此方式進行係數值轉換 
11 綠建築房屋溢價單價＝全區樣本平均單價*綠建築溢價率，即 47.47萬/坪*13.31%＝

6.32萬/坪，47.47萬/坪＋6.32萬/坪＝53.78萬/坪，本研究後續之溢價單價以此方

式進行計算 
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斷與前述邊際效果遞減情況相似。 

商業區與 500 公尺範圍內是否有捷運站特徵係數為負，與預期不同，

探究其可能因素如下。新莊副都心商業區分佈於北側，南側為住宅區。北側

雖鄰近新莊副都心及新北產業園區捷運站，但桃園機場線場站周邊仍在持

續開發中，南側過了中原街為新莊舊市區，攤販林立，才是新莊地區目前生

活機能較便利的區域。另依變更新莊都市計畫 （配合副都市中心地區）細

部計畫土地使用分區管制，其商業區建築物有住商混合使用情況，相較於

純住宅區，有環境、生活品質及居住安全的疑慮。綜合上述原因，新莊副都

心商業區與 500 公尺範圍內有捷運站對房價為負向影響，但估計待機場捷

運周邊區域開發完整，加上新北市新莊副都市中心地區北側新北產業園區

成熟發展後，此特殊情況可能會改變。 

是否為預售之特徵係數為負，與預期相同，因預售單價一般較成屋銷

售時低。時間變數以 2016 年為標準組，2017 年、2018 年、2019 年、2020

年、2021 年、2022 年模型 1 估計係數值為-0.072、-0.124、-0.120、-0.083、

-0.033 及 0.012，因 2022 僅統計至上半年度，故除 2022 年外，迴歸結果皆

達 1%顯著水準但變動方向為負。觀察係數值變動情況，2018~2021 年負值

逐漸降低，參考新北市住宅價格指數整體開發區副都心及頭前重劃區變動

情況，因為 2016 年為房地合一稅實施起始年，2015~2017 上下波動較大，

於 2017 年至 2018 年呈現較大下跌趨勢，後於 2018 年至 2021 年逐漸回溫，

變動情況與迴歸結果相近。另 2022 年，本研究目前僅能取得上半年之交易

數據，樣本量較少故統計上並不顯著。 
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表 5-23 新莊副都心綠建築標章實證結果表 

                       模型一 模型二 

自變數 係數值   標準化係數 VIF 係數值 標準化係數 VIF 

綠建築標章 0.125*** 0.449 3.281 

   

銀級 

   

0.126*** 0.374 2.273 

黃金級 

   

0.117*** 0.271 3.23 

預售屋 -0.058*** -0.178 1.891 -0.058*** -0.177 1.896 

交易面積 -0.001*** -0.104 1.826 -0.001*** -0.101 1.875 

屋齡 -0.006*** -0.116 2.094 -0.006*** -0.118 2.105 

交易樓層 0.003*** 0.149 1.272 0.003*** 0.148 1.272 

總樓層數 -0.001*** -0.057 3.438 -0.001** -0.052 3.561 

商業區 -0.035*** -0.159 2.071 -0.035*** -0.16 2.071 

主要道路 0.006 0.02 3.189 0.008 0.026 3.356 

捷運（500m

範圍內） 

-0.040*** -0.174 2.015 -0.039*** -0.171 2.081 

百貨商場

（500m 範

圍內） 

0.066*** 0.301 1.596 0.064*** 0.294 1.86 

2017 年 -0.072*** -0.238 2.208 -0.072*** -0.237 2.21 

2018 年 -0.124*** -0.43 2.448 -0.123*** -0.429 2.456 

2019 年 -0.120*** -0.364 2.055 -0.120*** -0.362 2.075 

2020 年 -0.083*** -0.328 2.983 -0.082*** -0.325 3.047 

2021 年 -0.033*** -0.11 2.677 -0.032*** -0.106 2.742 

2022 年 0.012 0.023 1.689 0.012 0.023 1.692 

截距項 13.156*** 

  

13.153*** 

  

樣本數 2532 

  

2532 

  

F-Value 122.591 

  

115.42 

  

𝑅2 0.438 

  

0.438 

  

Adj- 𝑅2 0.435 

  

0.435 

  

註一：***、**、*分別表示在 1％、5％、10%顯著水準下，該係數值顯著異於 0。 
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二、 高鐵桃園特定區 

（一） 資料分析 

1. 總樣本敘述統計 

依桃園高速鐵路桃園車站特定區全部樣本敘述性統計資料，如表 5-24

所示，全區交易樣本數共 8631 筆，交易總價最小值 344 萬，最大值 7556

萬，交易總價平均 1404 萬，交易單價最小值為 14.55 萬/坪，最大值 54.26

萬/坪，交易單價平均 28.37 萬/ 坪，交易面積不含車位最小值 10 坪，最大

值 157 坪，交易面積平均 44.29 坪，樣本屋齡介於 0~11 年間，平均屋齡為

約 2 年，交易樓層分佈於 1~26 樓間，平均為 9 樓，區域內興建總樓層最高

為 26 層樓高電梯大樓，最低 5 層樓，平均樓高為 16 層樓。 

綠建築標章交易樣本分佈，無標章樣本數 4519 筆，比例 52.36%，銀

級樣本數 3432 筆，比例 39.8%，黃金級樣本數 680 筆，比例 7.9%，以無

等級樣本數最多，超過樣本數二分之一。 

土地用分區住宅區樣本數 6508 筆，比例 75.4%，商業區 2123 筆，比

例 24.6%，住宅區樣本數高於商業區，區域主要道路為高鐵南北路、領航南

北路與青埔路，非臨主要道路具樣本數 4752 筆，比例 55.1%，臨主要道路

樣本數 3879 筆，比例 44.9%，較多樣本數為非臨主要道路。 

迎避設施部分，因屬於整體開發地區，區域內公共設施依都市計畫規

劃配置， 分佈較為完善，位於學校 500 公尺範圍外樣本數 4325 筆，比例 

50.1%， 500 公尺範圍內樣本數 4306 筆，比例 49.9%，500 公尺範圍內

有學校與無學校樣本數接近;區域鄰近捷運站為領航站、高鐵桃園站及桃園

體育園區站，位於捷運站 500 公尺範圍外樣本數 6126 筆，比例 71%，500

公尺範圍內樣本數 2505 筆，比例 29%，大部分樣本位於捷運站 500 公尺

範圍外;區域內百貨商場為華泰名品城、A19 環球購物中心及 IKEA 桃園

店，位於百貨商場 500 公尺範圍外樣本數 4256 筆，比例 49.3%，500 公

尺範圍內樣本數 4375 筆，比例 50.7%， 500 公尺範圍內有百貨商場與無

百貨商場樣本數接近；區域鄰近高鐵站為高鐵桃園站，位於高鐵站 500 公

尺範圍外樣本數 7374 筆，比例 85.4%， 500 公尺範圍內樣本數 1257 筆，

比例 14.6%，多數樣本位於高鐵站 500 公尺範圍外。另外，樣本數中為預

售屋者，有 1385 筆，比例 16%，非預售屋者，有 7246 筆，比例為 84%。 
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交易年期分佈，2021 年交易筆數較低，為 916 筆；2019 年較高，有

2015 筆，其他各年度 2016 年、2017 年、2018 年、與 2020 年交易樣本數

為 1250 筆、1097 筆、1600 筆、1509 筆，差異並不太大，另 2022 統計至上

半年度，具有 244 筆。 

表 5-24 高鐵桃園特定區敘述統計表-全部樣本 

連續變數 最小值 最大值 平均數 標準差 

交易總價（萬） 344 7,556 1,404 653 

交易單價（萬/坪） 14.55 54.26 28.37 6.2 

交易面積（坪） 10.29 156.698 44.29 19.38 

屋齡（年） 0 11 2 2 

交易樓層 2 26 9 5 

總樓層數 5 26 16 5 

虛擬變數 類別 樣本數 百分比 

綠建築標章 無標章 4,519 52.36% 

銀級 3,432 39.76% 

黃金級 680 7.88% 

土地使用分區 住宅區 6,508 75.40% 

商業區 2,123 24.60% 

臨路情況 非臨主要道路 4,752 55.06% 

臨主要道路 3,879 44.94% 

學校（500m 範圍內） 無 4,325 50.11% 

有 4,306 49.89% 

高鐵站（500m 範圍內） 無 7,374 85.44% 

有 1,257 14.56% 

捷運（500m 範圍內） 無 6,126 70.98% 

有 2,505 29.02% 

百貨商場（500m 範圍內） 無 4,256 49.31% 

有 4,375 50.69% 

是否為預售交易 是 1,385 16.05% 

否 7,246 83.95% 

時間變數 樣本數 百分比 

2016 年         1,250 14.48% 
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2017 年 1,097 12.71% 

2018 年 1,600 18.54% 

2019 年 2,015 23.35% 

2020 年 1,509 17.48% 

2021 年 916 10.61% 

2022 年 244 2.83% 

2. 依標章等級分類敘述統計 

依綠建築標章等級分類樣本統計資料，如表 5-25 所示， 無標章樣本

數 4519 筆，銀級樣本數 3432 筆，黃金級樣本數 680 筆，交易單價無標章

26.27 萬/坪，銀級 30.11 萬/坪，黃金級 33.53 萬/坪，取得綠建築標章銀級

及黃金級者，平均交易單價均高於無標章樣本。交易面積無標章樣本平均

48.32 坪， 銀級 40 坪，黃金級 39.16 坪，無標章平均交易面積最大。屋齡

無標章樣本平均 2.4 年、銀級平均 1.7 年，黃金級平均 1 年，交易樓層無標

章樣本平均為 8 樓，銀級 11 樓，黃金級 9 樓，總樓層數無標章樣本平均樓

高為 14 層樓，銀級、黃金級平均樓高為 19 樓與 16 樓，取得綠建築標章銀

級及黃金級者，平均交易樓層與總樓層數高於無標章樣本。 

依蒐集樣本觀察，無標章與銀級樣本土地使用分區位於商業區者分別

為 20.4%與 19.9%，而黃金級樣本中位於商業區比例高達 76.3%，明顯高出

許多。位於百貨商場 500 公尺範圍內全部樣本比例 50.7%，無標章及銀級

之樣本位於百貨商場 500 公尺範圍內為 50.5%及 49.3%，黃金級樣本位於

百貨商場 500 公尺範圍內比例為 59%，皆接近或超過半數之樣本位於百貨

商場 500 公尺範圍內。位於捷運站 500 公尺範圍內黃金級比例 59%，銀級

樣本比例為 36.1%，無標章比例 19.2%，黃金級樣本位於捷運站 500 公尺

範圍內比例最高。位於高鐵站 500 公尺範圍內黃金級比例 59%，銀級樣本

比例為 14.2%，無標章比例僅 8.1%，無標章樣本位於高鐵站 500 公尺範圍

內比例最低。另無標章之樣本數為預售屋者有 702 筆，比例為 15.5%，非為

預售屋者，具 3817 筆，比例 84.5%，銀級樣本數為預售屋者有 330 筆，比

例為 9.6%，非為預售屋者，具 3102 筆，比例 90.4%，黃金級樣本數為預售

屋者有 353 筆，比例為 51.9%，非為預售屋者，有 327 筆，比例 48.1%。 
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表 5-25 高鐵桃園特定區敘述統計表-按標章等級分類 

樣本分類 無標章 銀級 黃金級 

連續變數 平均數 標準差 平均數 標準差 平均數 標準差 

交易總價（萬） 1,426.97 659.5 1,355.80 549.5 1,494.64 994.8 

交易單價（萬/坪） 26.27 6.5 30.11 5.97 33.53 3.6 

交易面積（坪） 48.32 20.49 40 14.8 39.17 25.37 

屋齡（年） 2.4 2.4 1.7 1.8 1 1.3 

交易樓層 8 4 11 6 9 5 

總樓層數 14 3 19 5 16 2 

樣本數 4,519 3,432 680 

虛擬變數 類別 樣本數 百分比 樣本數 百分比 樣本數 百分比 

土地使用

分區 

住宅區 3,597 79.60% 2,750 63.33% 161 23.68% 

商業區 922 20.40% 682 15.71% 519 76.32% 

臨路情況 

非臨主

要道路 
2,306 51.03% 1,913 44.06% 533 78.38% 

臨主要

道路 
2,213 48.97% 1,519 34.98% 147 21.62% 

學校

（500m

範圍內） 

無 2,109 46.67% 1,673 38.53% 543 79.85% 

有 2,410 53.33% 1,759 40.51% 137 20.15% 

高鐵

（500m

範圍內） 

無 4,152 91.88% 2,943 67.78% 279 41.03% 

有 367 8.12% 489 11.26% 401 58.97% 

捷運

（500m

範圍內） 

無 3,653 80.84% 2,194 50.53% 279 41.03% 

有 866 19.16% 1,238 28.51% 401 58.97% 

百貨商場

（500m

範圍內） 

無 2,237 49.50% 1,740 40.07% 279 41.03% 

有 2,282 50.50% 1,692 38.97% 401 58.97% 
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是否為預

售交易 

是 702 15.53% 330 7.60% 353 51.91% 

否 3,817 84.47% 3,102 71.44% 327 48.09% 

時間變數 樣本數 百分比 樣本數 百分比 樣本數 百分比 

2016 年 721 15.95% 473 10.89% 56 8.24% 

2017 年 583 12.90% 492 11.33% 22 3.24% 

2018 年 702 15.53% 708 16.31% 190 27.94% 

2019 年 898 19.87% 874 20.13% 243 35.74% 

2020 年 959 21.22% 450 10.36% 100 14.71% 

2021 年 512 11.33% 350 8.06% 54 7.94% 

2022 年 144 3.19% 85 1.96% 15 2.21% 

  



第五章 應用大數據分析綠建築標章建築 

 

125 
 

（二） 實證結果 

1. 模型估計結果分析 

桃園青埔共 8,631 筆樣本，以不動產房屋交易單價為應變數，模型一

以有 無綠建築標章變數為比較，調整後𝑅2為 0.606，模型二以有綠建築標

章等級為變數比較，調整後𝑅2為 0.613。依據共線性檢定，模型一與模型二

各自變數 VIF 值皆小於 10，顯示各自變數間無明顯存在共線性問題，如表 

5-26 所示。 

2. 綠建築標章溢價結果 

依模型一綠建築標章有無模型估計結果，有綠建築標章估計係數值為

0.069，達 1%顯著水準，有綠建築標章之房屋單價相較於無綠建築標章之房

屋溢價率約 7.14%，綠建築標章溢價率與陳奉瑤及梁仁旭（2017）新北市住

宅大樓綠建築標章溢價率 7.5%相當接近，以全區樣本平均單價 28.37 萬/坪

做比較，有綠建築標章之房屋平均單價為 31.82 萬/坪，較無綠建築標章之

房屋單價每坪增加 2.03 萬。模型 2 進一步按綠建築標章等級分類比較，銀

級溢價率為 5.65%， 而黃金級高達 15.03%且皆達 1%顯著水準，綠建築標

章等級溢價率雖高於陳奉瑤及梁仁旭（2017）新北市住宅大樓銀級溢價率

1.9%與黃金級 4.5%，但等級變動方向相同，綠建築標章銀級之房屋平均單

價為 29.98 萬/坪、黃金級之房屋平均單價為 32.63 萬/坪，較無綠建築標章

之房屋單價每坪增加 1.61 萬與 4.26 萬。  

整體而言模型一與模型二各項自變數變動效果符合預期，建物面積、

移轉 層次、總樓層數三項連續變數皆達 1%顯著水準且對房屋單價有正向

影響，捷運站、學校、百貨商場、高鐵站等迎毗設施係數值為正，也為正向

影響，但 500 公尺範圍內是否有百貨商場在模型 1 及模型 2 於統計上結果

皆相對不顯著。是否為預售之特徵係數為負，與預期相同，因預售單價一般

較成屋銷售時低。時間變數，2017 年、2018 年、2019 年、2020 年、2021

年、2021 年估計係數值為-0.025、0.043、0.056、0.164、0.313 及 0.359，除

2017 年為負向變動外，2018 年~2021 年均呈正向影響，且有逐年成長趨勢;

另 2022 僅統計至上半年，後半年結果有待觀察。 
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表 5-26 綠建築標章實證結果-桃園市桃園高鐵特定區 

                       模型一 模型二 

自變數 係數值   標準化係數    VIF 係數值   標準化係數    VIF 

綠建築標章 0.069*** 0.156 1.771 

   

銀級 

   

0.055*** 0.12 1.858 

黃金級 

   

0.14*** 0.17 1.591 

預售屋 -0.094*** -0.155 1.481 -0.108*** -0.179 1.564 

交易面積 0.002*** 0.138 1.572 0.001*** 0.12 1.619 

屋齡 -0.028*** -0.273 2.578 -0.027*** -0.625 2.587 

交易樓層 0.004*** 0.097 1.395 0.004*** 0.096 1.396 

總樓層數 0.012*** 0.24 2.237 0.013*** 0.261 2.301 

商業區 0.057*** 0.111 1.622 0.042*** 0.082 1.747 

主要道路 0.014*** 0.032 1.623 0.017*** 0.038 1.627 

捷運（500m 範圍

內） 

0.095*** 0.195 1.473 0.088*** 0.181 1.501 

百貨商場（500m 範

圍內） 

0.001 0.003 2.313 0.012** 0.026 2.392 

學校（500m 範圍

內） 

0.017*** 0.037 1.559 0.022*** 0.05 1.584 

高鐵站（500m 範圍

內） 

0.133*** 0.211 1.803 0.121*** 0.193 1.854 

2017 年 -0.025*** -0.038 1.707 -0.025*** -0.038 1.707 

2018 年 0.043*** 0.075 2.189 0.044*** 0.078 2.19 

2019 年 0.056*** 0.106 2.509 0.053*** 0.101 2.513 

2020 年 0.164*** 0.282 2.529 0.164*** 0.282 2.529 

2021 年 0.313*** 0.434 2.423 0.309*** 0.43 2.426 

2022 年 0.359*** 0.269 1.406 0.358*** 0.268 1.406 

截距項 12.108*** 

  

12.101*** 

  

樣本數 8,631 

  

8,631 

  

F-Value 739.145 

  

720.507 

  

𝑅2 0.607 

  

0.614 

  

Adj- 𝑅2 0.606 

  

0.613 

  

註一：***、**、*分別表示在 1％、5％、10%顯著水準下，該係數值顯著異於 0。 
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三、 綠溢價面積分群分析 

為了進一步探討不同面積之綠建築是否有不同的溢價幅度，本研究將高鐵

桃園站特定區及新莊副都心兩區之總樣本分別依面積進行分群，並採用與本章第

五節相同之綠溢模型進行實證研究。 

（一） 分群方式 

本研究欲以交易面積進行分群，因此先進行兩處研究區域總樣本之面積特

性分析。由下圖 5-25 高鐵桃園站特定區交易樣本坪數分布圖及圖 5-26 新莊副

都心交易樣本坪數分布圖可見，兩區域之樣本數累積百分比皆於 31-40 坪的樣本

區間，累積百分比達到近 50%。此外，高鐵桃園站特定區之交易面積平均數為

44.29 坪；中位數為 41.03 坪，新莊副都心交易面積平均數為 42.45 坪；中位數為

38.12 坪。綜合敘述統計資料及交易筆數分布圖結果，本研究以 40 坪為界，進行

後續研究之樣本分群。 

 

圖 5-25 高鐵桃園站特定區交易樣本坪數分布圖 
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圖 5-26 新莊副都心交易樣本坪數分布圖 

以 40 坪為界，將總樣本切分為 40 坪以下小坪數樣本，及 40 坪以上大坪數

樣本後，高鐵桃園特定區之小坪數樣本共 4,169 筆，交易平均面積為 29.27 坪；

大坪數樣本共 4,462 筆，交易平均面積為 58.33 坪，統整如表 5-27。新莊副都心

之小坪數樣本共 1344 筆，交易平均面積為 27.84 坪；大坪數樣本共 1,188 筆，交

易平均面積為 58.97 坪，統整如表 5-28 

表 5-27 高鐵桃園特定區樣本分群面積屬性敘述統計值 

 大坪數樣本 總樣本 小坪數樣本 

樣本數（筆） 4,462 8,631 4,169 

面積平均值（坪） 58.33 44.29 29.27 

面積標準差（坪） 16.54 19.38 6.93 

表 5-28 新莊副都心樣本分群面積屬性敘述統計值 

 大坪數樣本 總樣本 小坪數樣本 

樣本數（筆） 1,188 2,532 1,344 

面積平均值（坪） 58.97 42.45 27.84 

面積標準差（坪） 14.36 18.98 6.43 
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（二） 面積分群綠溢價結果 

以 40 坪為界，將總樣本切分為 40 坪以下小坪數樣本，及 40 坪以上大坪數

樣本後，採用與本章第五節相同之綠溢模型分別針對兩處實證研究區域內，大、

小坪數樣本進行實證研究。本段之研究目的為探討不同面積的綠建築樣本之綠溢

價幅度是否有所不同，故以下僅針對綠建築標章係數進行探討。 

高鐵桃園特定區分群綠溢價實證結果如表 5-29，大坪數樣本共 4,462 筆，

模型整體調整後𝑅2為 0.563，綠建築標章估計係數為 0.138，達 1%顯著水準且 VIF

值小於 10，顯示高鐵桃園特定區內大坪數樣本中有綠建築標章之房屋單價較無

綠建築標章之房屋單價溢價約 14.8%。小坪數樣本共 4,169 筆，模型整體調整後

𝑅2為 0.706，綠建築標章估計係數為-0.002，VIF 值小於 10，達 10%顯著水準，

顯示高鐵桃園特定區內小坪數樣本中有綠建築標章之房屋單價相較於無綠建築

標章之房屋綠溢價近乎於零。 

新莊副都心分群綠溢價實證結果如表 5-30，大坪數樣本共 1,188 筆，模型

整體調整後𝑅2為 0.496，綠建築標章估計係數為 0.17，達 1%顯著水準且 VIF 值

小於 10，顯示新莊副都心內大坪數樣本中有綠建築標章之房屋單價較無綠建築

標章之房屋單價溢價約 18.53%。小坪數樣本共 1,344 筆，模型整體調整後𝑅2為

0.566，綠建築標章估計係數為 0.053，達 1%顯著水準且 VIF 值小於 10，顯示新

莊副都心內小坪數樣本中有綠建築標章之房屋單價較無綠建築標章之房屋單價

溢價率約 5.44%。 
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表 5-29 高鐵桃園特定區分群綠溢價實證結果 

                       小坪數樣本 大坪數樣本 

自變數 係數值 標準化

係數 

VIF 係數值 標準化

係數 

VIF 

綠建築標章 -0.002* -0.004  2.148  0.138*** 0.314  1.794  

交易面積（不含車

位） 

-0.002*** -0.063  1.481  0.002*** 0.175  1.203  

屋齡 -0.018*** -0.132  2.136  -0.028*** -0.303  2.484  

交易樓層 0.004*** 0.097  1.463  0.004*** 0.096  1.334  

預售 -0.086*** -0.171  1.702  -0.125*** -0.129  1.347  

總樓層數 0.014*** 0.278  2.554  0.008*** 0.157  2.336  

商業區 0.053*** 0.113  2.188  0.067*** 0.108  1.349  

是否臨主要道路 -0.006** -0.014  2.825  0.002*** 0.005  1.360  

捷運（500m 範圍

內） 

0.093*** 0.200  2.131  0.096*** 0.186  1.521  

學校（500m 範圍

內） 

0.034*** 0.074  1.931  -0.025*** -0.058  1.622  

百貨商場（500m 範

圍內） 

0.012* 0.026  3.489  -0.024*** -0.054  2.065  

高鐵站（500m 範圍

內） 

0.12*** 0.234  2.344  0.22*** 0.205  1.355  

2017 年 0.042*** 0.053  1.996  -0.045*** -0.077  1.580  

2018 年 0.122*** 0.228  3.562  0.015** 0.025  1.603  

2019 年 0.14*** 0.283  4.267  0.037*** 0.066  1.868  

2020 年 0.24*** 0.419  3.573  0.122*** 0.208  2.120  
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2021 年 0.406*** 0.517  2.698  0.249*** 0.380  2.404  

2022 年 0.466*** 0.283  1.379  0.293*** 0.259  1.467  

截距項 12.14   

  

  

 

12.166   

 

  

  

樣本數 4,169 4,462 

F-Value 552.894 319.913 

𝑅2 0.706 0.564 

Adj-𝑅2 0.704 0.563 

註：***、**、*分別表示在 1％、5％、10%顯著水準下，該係數值顯著異於 0。 
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表 5-30 新莊副都心分群綠溢價實證結果 

 小坪數樣本 大坪數樣本 

自變數 係數值 
標準化係

數 
VIF 係數值 

標準化係

數 
VIF 

綠建築標章 0.053*** 0.141  2.132  0.17*** 0.671  4.625  

交易面積（不含車

位） 
-0.001*** -0.048  1.407  0.001*** 0.101  1.775  

屋齡 -0.006** -0.110  1.683  -0.003* -0.056  2.833  

交易樓層 0.005*** 0.248  1.326  0.003*** 0.128  1.253  

是否為預售 -0.023*** -0.097  2.142  -0.005 -0.005  1.105  

總樓層數 -0.003*** -0.097  2.267  -0.004*** -0.157  5.071  

商業區 -0.05*** -0.247  2.237  -0.015*** -0.066  2.304  

是否臨主要道路 0.097*** 0.197  2.622  -0.012 -0.045  3.223  

捷運（500m 範圍

內） 
-0.061*** -0.284  1.770  -0.045*** -0.183  2.494  

百貨商場（500m 範

圍內） 
0.071*** 0.340  2.107  0.085*** 0.362  1.725  

2017 年 -0.127*** -0.435  4.482  -0.072*** -0.229  2.008  

2018 年 -0.156*** -0.581  5.274  -0.132*** -0.472  2.530  

2019 年 -0.161*** -0.478  4.045  -0.141*** -0.432  2.173  

2020 年 -0.116*** -0.546  8.458  -0.149*** -0.423  2.309  

2021 年 -0.044*** -0.170  6.028  -0.091*** -0.250  2.529  

2022 年 0.015** 0.017  1.656  -0.043*** -0.098  2.003  

截距項 
13.219**

* 

 13.109**

* 
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樣本數 1344 1188   

 F-Value 110.653 73.985 

𝑅2 0.572 0.503 

Adj-𝑅2 0.566 0.496 

註：***、**、*分別表示在 1％、5％、10%顯著水準下，該係數值顯著異於 0。 

綜整高鐵桃園特定區及新莊副都心兩實證研究區分群綠溢價結果，如下表 

5-31。高鐵特定區大坪數樣本綠溢價率 14.80%，大於總樣本綠溢價率 7.14%，大

於小坪數樣本溢價率-0.20%；新莊副都心大坪數樣本綠溢價率 18.53%，大於總

樣本綠溢價率 13.31%，大於小坪數樣本溢價率 5.44%。由下圖 5-27 亦可見，兩

實證研究區之實證結果皆顯示，大坪數樣本之綠溢價率顯著高於小坪數樣本。 

表 5-31 兩實證研究區 大、小坪數樣本綠溢價率表 

分群樣本 綠溢價率 

高鐵特定區 

大坪數樣本 14.80% 

總樣本 7.14% 

小坪數樣本 -0.20% 

新莊副都心  

大坪數樣本 18.53% 

總樣本 13.31% 

小坪數樣本 5.44% 
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圖 5-27 兩實證研究區 大、小坪數樣本綠溢價率圖 

四、 綠溢價結論 

經上述實證研究，本研究針對綠建築標章溢價，歸納以下兩點結論： 

（一） 綠建築標章溢價確實存在且為影響不動產價格的重要變數。本研究挑選

兩處位於不同縣市且區域環境不同之實證地區：新莊副都心與桃園青埔，

儘管區域條件不同，但經實證分析，兩區域的綠建築標章皆對不動產價

格具正向影響且達 1%顯著水準。此外，比較模型一各變數的標準化係

數，除時間變數外，影響新莊副都心房價前三大要素為綠建築標章（標

準化係數 0.449）、百貨商場 （標準化係數 0.301）及是否為預售屋（標

準化係數-0.178）；影響桃園青埔房價前四大要素為屋齡（標準化係數-

0.273）、高鐵站（標準化係數 0.211）、捷運（標準化係數 0.195）及綠

建築標章（標準化係數 0.156），顯示綠建築標章為影響不動產價格的關

鍵因素。惟須敘明者為，綠溢價之成因並非全然因於綠建築而生，可能

是基於建商之成本基礎或是其他附加條件，甚或為區位因素，本研究並

無法指出溢價是受哪些因素影響及其佔比，本研究結果僅為呈現率建築

溢價之現象。 

（二） 各地區綠建築標章溢價率不同，應制定不同獎勵規定。如本研究中兩處

實證地區，綠建築標章溢價率分別為新莊副都心 13.31%，桃園青埔 

7.14%。新莊副都心綠溢價率較青埔高，探究可能原因如下，

Chegut,A,P.Eichholtz and N.Kok.（2013）認為綠建築溢價的邊際效果會
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因為綠建築供給量提高而逐漸降低。桃園青埔地區實證樣本中，具綠建

築標章樣本比例為 47.7%，而新莊副都心僅 18.48%，青埔之綠建築比例

明顯較高，可能為青埔地區綠溢價率較低之因素。實證結果驗證不同地

區綠溢價率有顯著差異，故不同縣市或地區應考量區域環境特性、區域

不動產價格水準、綠建築現況供給狀態等不同因素，按區域分別制定取

得綠建築標章之獎勵規定，因地制宜方能提升申請誘因。 

表 5-32 實證地區綠建築標章溢價率及金額統整表 

整體開發區域 平均房價 比較項目 綠建築標章 銀級 黃金級 

新北市 

新莊副都心 
47.47 萬 

溢價率 13.31% 13.43% 12.42% 

單價溢價 6.32 萬 6.37 萬 5.89 萬 

桃園市高速鐵路

桃園車站特定區 
28.37 萬 

溢價率 7.14% 5.65% 15.03% 

單價溢價 2.03 萬 1.61 萬 4.26 萬 
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 結論與建議 

第一節 結論 

 綠建築採用永續建築之設計理念，達到節能節水與減少碳排等效用，因此推

動綠建築發展係追求永續發展目標重要的一環，惟綠建築在我國房屋市場仍尚未

成為主流，因此為提升民間申請綠建築標章，有必要透過多面向的探討，以釐清

綠建築在房屋市場之價值為何，故本研究分別就民間建商與消費者角度，釐清其

對綠建築之感受。 

 在建商的部分，本研究透過文獻回顧釐清國內外建商申請綠建築標章之因

素，統整出七個因素，分別為法規要求、容積獎勵、財政獎勵、企業社會責任、

提高產品投資回報、產品定位與品牌形象。接續透過專家問卷實際調查建商對

於上述七大因素之想法，問卷結果顯示容積獎勵仍為目前建商申請綠建築標章

之重要因素，此外企業社會責任與品牌形象也對建商有相當大的影響力。因此

也可以說明，雖然容積獎勵仍然是目前建商推動綠建築的主因，惟企業社會責

任也開始具有影響力，專家座談中亦指出未來 ESG 的風潮將持續推動環境永

續之行動，因此金融機構也可能開始針對建商提出綠建築的融資方案，或是對

消費者提出購買綠建築的優惠貸款，也因此綠建築在永續發展理念之下，不僅

是自身的永續環境設計，也將具有更多市場優勢，而能提升其在市場上之佔比。 

 在消費者的部分，由於消費者屬於需求面，因此本研究從代銷業者角度，

嘗試釐清其定價行銷策略，由於文獻指出在綠建築行銷上，綠建築特徵比起標

章等級更為重要，因此本研究就九大指標以及其他綠建築效益進行整理與專家

訪談後，統整出 19 項可能作為代銷業者行銷綠建築特徵之項目。問卷結果指

出，與消費者實際生活居住有關，可提升消費者身心福祉的內容，屬於九大指

標中的室內環境指標，或是四大指標群中的健康之相關項目，在問卷結果的重

要性皆名列前茅。顯然雖然綠建築具有多面向的好處，對消費者最為有感仍是

實際上與生活品質相關的內容。政府與相關部門可針對消費者有感之綠建築特

徵項目擴大宣傳與說明，裨益民眾將之納入購屋或租賃考慮條件，促使建商與

民間提升申請綠建築標章之意願。 

此外，經濟利益相關的內容如房屋稅減免與綠建築優惠貸款利率等，就

問卷結果而言雖非代銷業者之行銷重點，惟綠建築優惠貸款利率係基於 ESG
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風潮與永續金融等理念，部分銀行於近期推動之方案，專家座談中指出代銷業

者可能對這部分資訊並不清楚，實際上這些經濟利益對消費者選購綠建築意願

應會提升，進而消費者對綠建築的需求提高，在未來 ESG 理念持續推動的狀

況下，綠建築在市場可能具有額外優勢，而提升整體市場需求與佔比。 

此外，本研究也透過實價登錄與內政大數據之資訊，進行綠溢價、綠建築用

水量分析與屋主特性分析等內容。在綠溢價部分，實證結果顯示在新莊副都心與

桃園高鐵特定區綠建築皆有溢價的現象，分別為 13.31%與 7.14%，每坪單價溢價

則分別為 6.32 萬與 2.03 萬，推測新莊副都心溢價率高於高鐵桃園特定區之原因

係綠建築樣本數差異，新莊副都心綠建築標章樣本比例僅 18.48%，而高鐵桃園

特定區綠建築標章樣本比例達 47.7%，青埔之綠建築比例明顯較高，也因此可以

推論，在綠建築標章普及率較高之地區，綠建築溢價效果將略趨於偏低；同時也

可以發現區域環境、不動產價格水準與綠建築供給狀態等皆可能影響到該區域的

綠建築溢價，故要提出綠建築推動之策略時，須考慮因地制宜。 

在用水量分析中，本研究發現在新莊副都心與高鐵桃園特定區呈現結果相

反，新莊副都心平均單位面積用水具有顯著省水效益，綠建築整體而言之節水效

益達到 28%，而在高鐵桃園特定區之綠建築平均單位面積用水則未有顯著的節

水效益。由於用水量實際上仍受房屋面積、居住人數與用水習慣等所影響，且兩

個研究區域內皆呈現面積愈大，家戶平均用水度數愈高，面積愈小，家戶平均用

水度數愈少之狀況，可見對於用水量而言，面積仍為非常重要的影響因素。因此

透過面積分群分析後則發現常見的面積區段中，平均來說綠建築相較於非綠建築

確實存在約 10%之節水效益，惟本研究所挑選之樣本皆為近十年內之建案，大多

皆具有一定之節水設計，因此若與傳統建物相比，綠建築之節水效益將更為明顯。

綠建築標章建築物之顯著節水效益，對於民眾而言為較直觀之優勢。故，政府亦

可積極強化節水效益之宣傳以提升民間申請綠建築標章之意願。 

而在屋主特性分析中，可發現無論從薪資、教育水準與婚姻狀態等內容探

究綠建築所有權人之特性，皆可發現綠建築與非綠建築所有權人並無顯著的特性

差異，就薪資而言，綠建築雖有溢價狀況，但綠建築所有權人卻沒有薪資上的差

異，可以推測綠建築未有仕紳化之狀況；而從教育水準觀之，則可以發現雖然文

獻指出環境意識與教育水準具有一定關聯，但目前綠建築所有權人與非綠建築所

有權人在教育水準事實上未有顯著差異，推測其原因有二，一為可能房屋係屬高

價產品，即使具有較高的環境意識，基於實際的預算考量，也未必願意選擇綠建

築；二則可能係因於行銷過程中缺乏對綠建築標章之說明，導致消費者未必得知
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自己購買綠建築；就婚姻狀態而言，也並未有發現綠建築與非綠建築在婚姻狀態

具有顯著差異，顯見是否有偶目前對於綠建築的選擇上並未產生影響。 

本研究為避免區位不同對分析結果所產生的影響，因此選擇於整體開發區內進行

分析，而就本研究目前嘗試內政大數據分析之內容而言，可以推論出綠建築相較

於非綠建築確實存在明顯之節水效益，在屋主特性部分則並未有顯著差異，惟後

續研究可以擴大範圍、主題以及定期進行分析，藉以持續檢視綠建築推動成效。

另就本研究操作內政大數據進行綠建築標章分析之過程中，發現內政大數據雖有

豐富之資料，惟相關房屋資料缺乏綠建築之欄位，導致需額外建立綠建築之房屋

住址資料，方能與內政大數據資料庫進行串接。惟目前公開之綠建築案例相關資

料僅有地號而未載明住址資訊，衍生數據分析上之障礙，將來若可以在綠建築標

章案件資訊中增加地址欄位資訊，將更有助於後續綠建築相關之大數據分析之進

行。 

 此外，多份研究文獻均提及，民眾之教育程度與經濟條件等背景因素，均可

能造成綠色消費與綠建築採購意願之差異。雖本研究初步分析成果尚未見綠建築

標章建築物與未取得綠建築標章建築物之居住者在社會與經濟相關之背景有顯

著差異，然而，仍建議未來可持續進行大數據相關分析，以釐清在不同區域、條

件與狀態下，綠建築標章與未取得綠建築標章建築物消費者或居住者間之可能差

異，以利探索提升民眾綠建築消費觀念策略與誘因，最終納入政府施政方針。 

綜合上述各面向分析結果，本研究得知綠建築標章建築相對一般建築確實

具有更高之價值：以房產價格而言，綠建築具有明顯溢價，顯示其在市場上也具

有競爭力；對建商而言，興建綠建築無疑是具有達成企業社會責任以提升品牌形

象等效益；就代銷業者而言，則可以發現綠建築提供更為舒適的室內環境品質有

助於行銷，同時也是消費者最為重視的住宅元素；從大數據分析中也發現綠建築

之節水效益明顯。因此，不論是基於環境、經濟或是社會而言，綠建築皆具其顯

著價值並值得各界積極推廣，以利提升各界申請綠建築標章、提高民眾購買或承

租綠建築標章建築物之意願。 
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第二節 建議 

本研究就進行分析建商申請綠建築標章之主因誘因、分析代銷業者對綠建

築之定價行銷策略以及透過內政大數據與實價登錄資料進行分析，基於本研究結

果，提出以下兩點建議： 

建議一 

定期舉辦宣導講習推廣綠建築隔音、採光與對流等優化室內環境品質之優

勢：立即可行建議 

（一） 主辦機關：內政部建築研究所 

（二） 協辦機關：社團法人臺灣綠建築發展協會 

（三） 建議內容： 

綠建築節能節水環境永續及健康是綜合性目標，根據文獻回顧與向代

銷業者發送之問卷結果指出隔音、採光與對流等優化室內環境品質為消費

者購屋時最為在意之項目，同時也是代銷業者最著重行銷之內容。因此若

要從需求角度推動綠建築之發展，應使社會大眾了解綠建築於室內環境品

質之優勢，故未來可透過舉辦宣導講習課程或實際綠建築案例參訪，邀請

各界參與，藉以使社會大眾可以對綠建築隔音、採光與對流等優化室內環

境品質之優勢與指標內容有更清楚的了解。 

建議二 

持續進行綠建築相關之大數據分析：中長期建議 

（一） 主辦機關：內政部建築研究所 

（二） 協辦機關：內政部資訊中心 

（三） 建議內容： 

本硏究初步透過實價登錄與內政大數據分析得出綠建築確實存在綠溢

價之情況，但在綠建築標章與未取得綠建築標章建築物之屋主特性分析中，

並未發現顯著之差異。 
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惟在綠建築政策持續推動狀態下，綠溢價與綠建築所有權人特性皆可

能發生變化，因此持續進行綠溢價與屋主特性之分析，應可作為檢視政策

推動成效之方式。 

此外，諸多研究文獻均提及，民眾之教育程度與經濟條件等背景因素，

均可能造成綠色消費與綠建築採購意願之差異。故，持續進行綠建築相關

之大數據分析，實為未來釐清並提出綠建築推動策略之重要工作項目。未

來有關綠建築之推動當設法讓民眾購買房屋時將之納入考量要素之一，透

過大數據分析與相關研究可篩選出較具綠色採購潛力之族群，最終研擬出

促進其提升綠建築採購意願之對策。 
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附錄一 期初審查會議修正意見回覆表 

內政部建築研究所111年度 

「結合大數據分析綠建築標章建築房產價值之研究」 

委託研究計畫案審查意見及廠商回應一覽表 

項次 審查委員意見 廠商回應 

1  1. 綠建築房產價值的定義是對誰而言

（如消費者、開發商、政府機關），不

同角色關注價值不同，因此對綠建築

房產價值須有明確定義。 

 

 

2. 綠建築溢價之成因可能包括標章、品

牌、區位、建物品質或生命週期效益

等因素，故溢價成因須予以釐清。 

 

 

3. 做綠建築相關調查之受訪者未必充

分瞭解綠建築概念，不同身分者亦會

對綠建築意見有所分歧，故須謹慎挑

選調查對象或是可於訪談先對綠建

築概念進行補充說明使其充分了解

綠建築之特質。 

4. 專家座談出席費 2000 元可能不符合

實際的需求，建議提升至 2500 元。 

1. 感謝委員寶貴的意見與建

議，綠建築之價值不僅在

於價格，且對於不同角色

亦有不同價值，這部分會

未來在進行更細緻說明與

討論。 

2. 感謝委員寶貴的意見與建

議，溢價的因素有很多，價

格上的溢價到底是不是因

為綠建築或是因為其他因

素，未來研究中會再增加

論述並予以研究釐清。 

3. 感謝委員寶貴的意見與建

議，於後續研究調查及訪

談會多注意受訪者的認知

狀況並於訪談前先進行綠

建築之說明。 

 

4. 感謝委員寶貴的意見與建

議，後續將會於預算表中

進行調整。 

2  1. 對於影響民間申請綠建築因素，團隊

是否已有初步策略方法去予以提

升？或本案預計結果可能提出的建

1. 感謝委員寶貴的意見與建

議，未來提出提升民間申

請綠建築標章建議時會蒐
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議，可能需要相關資料之蒐集與盤點

以作為基礎。 

2. 民間申請之成因，可再分析關鍵因子

的權重，以作為未來提出策略的時，

可有優先順序及可判斷何者較容易

達成。 

3. 針對民間申請綠建築標章大多分析

著重於不願意的部分，可多討論願意

申請綠建築者，其考量與獲得效益，

以作為不願申請之因素比較。 

4. 綠建築本身係屬減量設計，且建商推

綠建築建案亦可提升其銷售狀況，然

而建商卻將成本轉嫁於消費者身上，

該如何消滅此種狀況。 

 

5. 對消費者而言，綠建築房屋之重要性

可能在於實質上的經濟回饋，以其作

為推廣時，是否有相關數據可作為支

撐。 
 

集相關資料以作為政策建

議之立基。 

2. 感謝委員寶貴的意見與建

議，民間申請之關鍵因子

權重將會納入研究內容

中。 

3. 感謝委員寶貴的意見與建

議，本團隊將嘗試透過業

界相關人士之諮詢、訪談，

以取得相關資訊。 

4. 感謝委員寶貴的意見與建

議，該問題目前尚無法回

應，有待後續進一步研究

後再進行討論。 

5. 感謝委員寶貴的意見與建

議，綠建築對於使用者而

言是否具有實質上的經濟

回饋，在後續研究中將蒐

集相關數據進行分析討

論，以作為未來進行推廣

之論述基礎。 

3  1. 本研究案是結合大數據分析綠建築

標章建築房產價值之研究，而政府到

110 年 7 月 1 號才把實價登錄正式上

路，在這麼短的時間之內，請說明目

前正式實價登錄所彙整的資料足不

足夠作為本案的依據。尤其是承租方

面資訊如何取得。 

2. 本案是對建築市場價值，還有產品定

位這個領域的項目，請說明團隊如何

結合業界資源，了解市場價值。 

 

3. 請說明本案研究結果如果有差價，不

1. 感謝委員寶貴的意見與建

議，實價登錄 2.0 揭露至門

牌號有溯及既往，因此實

價登錄之資料並非僅有

110 年 7 月 1 號後迄今之資

料。另外實價登錄 2.0 中也

有揭露租賃相關資訊。 

2. 感謝委員寶貴的意見與建

議，地政系不論畢業或就

學中皆有業界相關人士，

可透過訪談而取得相關資

訊。 
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管是租或售的差價，如何應用該差價

推動未申請綠建築之族群進行開發。 

3. 感謝委員寶貴的意見與建

議，差價如何推動申請綠

建築標章之開發，將會於

後續研究予以詳細分析及

討論。 

4  1. 建築房產價值並非只有房價本身，尚

包括品質、內涵以及居住者感受。分

析時應避免直接綠建築與價格連結，

否則可能使綠建築變相成為炒房因

素。 

 

 

2. 不同地區具有不同特性而影響個案

分析之結果，故應注重區域之差異

性，若分析資料夠多時可將區分部多

區域之狀況。 

 

 

 

3. 訪談住宅類續用綠建築標章之建案

可更直接獲得使用人對綠建築之價

值認知。 

 

4. 大數據應用的領域應釐清，資料取得

仍需進行分類等步驟。而實價登錄的

資訊中可能不包含建築是否取得綠

建築標章或其等級，該部分需要人力

進行資料的整理。 
 

1. 感謝委員寶貴的意見與建

議，綠建築之價值多元而

非僅有房屋價格，後續研

究將會多討論綠建築之其

他因素而非僅討論其房價

狀況。 

2. 感謝委員寶貴的意見與建

議，不同地區具有差異性，

確實是須於分析中特別注

意之處。若資料取得夠多，

將試圖分析不同區域之差

異性。 

3. 感謝委員寶貴的意見與建

議，確實以申請續用者作

為受訪對象可更清楚得知

使用人對綠建築之價值認

知，後續研究將會多調查

相關資訊以做為建議策略

之立基。 

4. 感謝委員寶貴的意見與建

議，大數據如何進行應用、

分類以及人力資料整理，

本團隊將於後續研究中進

行更仔細討論。 

5  1. 本研究案規劃以實價登錄資訊進行

綠建築標章跟非綠建築標章市場價

值差異之比較，然而房價會受許多因

素的影響，如區域、地段、市場等，

1. 感謝委員寶貴的意見與建

議，房價確實會受區域之

影響，如何區分區域之影

響或綠建築本體之影響將
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如何確定溢價是因綠建築標章而產

生，團隊未來規劃要如何進行這方面

之分析。 

2. 專家座談或是訪談問卷調查，可蒐集

建商或開發商等第一線，本身開發業

者之相關意見，透過意見回饋深入探

討民間申請綠建築標章之考量，以分

析出相關的誘因。 

於後續研究中進行分析。 

 

2. 感謝委員寶貴的意見與建

議，有許多業界人士出自

於地政系或與地政系有良

好關係，將藉由地政系將

積極向第一線蒐集相關意

見。 

6  1. 本案真正目的為促進民間進行綠建

築之興建，由於本所政策工具不多，

因此希望透過本研究案研擬如何結

合企業社會責任、ESG 等，透過金融

工具方式促進民間綠建築興建，這部

分的說明比較少。 

 

2. 內政大數據之資訊豐富且有許多跨

部會資訊，未來如何結合內政大數據

進行研究分析是本研究案之大重點，

而非僅使用實價登錄之資訊。另須注

意內政大數據對資安之要求較為嚴

格，須做到去識別化。 
 

1. 感謝委員寶貴的意見與建

議。如何以企業社會責任、

ESG 等，透過金融工具去

促進民間綠建築之興建，

將在研究計畫進行詳細討

論。 

 

2. 感謝委員寶貴的意見與建

議。內政大數據種類豐富，

如何選取對本研究有幫助

之資訊並進行綜合分析將

會是本研究未來積極努力

的部分。基於資安而須進

行去識別化的部分，本研

究亦會注意。 



附錄二 期中審查會議修正意見回覆表 

 

147 
 

附錄二 期中審查會議修正意見回覆表 

期中審查意見委員意見表 

項次 審查委員意見 廠商回應 

1.陳委員 

瑞鈴  

1. 本案針對綠建築執行的「障礙」分

析，使用較早且少數的研究文獻，

歸納結果難免有以偏概全的問

題。如第 1 項障礙「成本」，在採

取「菜單式」評估系統的國家，或

會增加建造成本，但我國 EEWH

屬「綜合性能」評估，根據建研所

相關研究，綠建築的成本未必比

非綠建築高，另其他障礙亦有再

檢視的必要，該段論述請詳加討

論，避免誤導。 

 

2. 國內研究顯示不同等級綠建築之

溢價率落差極大，且與等級關聯

性不高，明顯與國外研究及一般

認知不同。可能影響因素很多，期

待本案能解開此疑惑。 

 

 

 

 

3. 本案分析綠建築房產價值，建議

涵蓋房價及租金兩者；另結合

ESG 透過金融工具，促進民間綠

建築的興建，有逐年成長的資料，

亦請納入調查分析  

1. 感謝委員寶貴的意見與

建議，在綠建築執行障

礙的歸納上，本研究會

再重新檢視文獻，釐清

綠建築執行障礙。 

 

 

 

 

 

 

 

2. 感謝委員寶貴的意見，

本研究初步推斷，建築

產品本身因素，如區位

或產品基期與景氣等皆

可能是造成不同等級綠

溢價落差大並與等級關

聯性不高之原因。後續

研究也會持續進行綠溢

價之探討。 

 

3. 感謝委員寶貴的意見與

建議，本研究若能順利

取得租金資訊，則會嘗

試將租金也納入房產價

值之研究內。結合 ESG

透過金融工具促進民間

綠建築興建的部分，會

納入參考並嘗試在調查

民間申請意願的部分進

行探討。 

2.黃教授 1. 許多綠建築為公有建築，較少討 1. 感謝委員寶貴的意見與
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瑞隆  論房產價值，故建議針對題目中

的「建築房產價值」，先釐清國內

目前有多少符合本案研究的綠建

築案例可納入統計分析。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. 期待民間對綠建築市場價值概估

的調查結果，並與代銷業者和估

價師的差異比較。 

 

3. 對於企業 CSR 表現，建議不要只

有量的統計，要有質的分析。  

建議，本研究欲進行分

析的案例主要是以民間

申請取得綠建築標章之

案例為主，惟綠建築標

章有五年效期，若未續

用者是否納入本研究進

行統計分析，後續研究

會再進行討論並於文中

敘明。另由於本研究嘗

試以整體開發區案例作

為分析對象，以避免房

產價值受區位、時間與

景氣影響，降低其他因

素之影響，以釐清綠建

築標章之房產價值，故

會以整體開發區內的案

例為主。 

 

2. 感謝委員意見，本研究

會在這方面在後續持續

進行研究。 

 

3. 感謝委員寶貴的意見與

建議，關於 CSR 的內容

本研究會嘗試加入質的

分析，以釐清 CSR 對興

建綠建築標章之影響。 

3.張建築

師矩墉  

1. 報告書 P.20 表 2-3 申請綠建築標

章之誘因及障礙，略作補充如下： 

‧法令要求：標章本為自願制，法

令要求只能是最低標準，無法多

要求。 

‧獎勵制度：容積獎勵制度增加容

積就是增加環境負荷，某種程度

上與綠建築是相違背的。 

‧企業精神：台灣的房地產制度與

規範並不健全，很多建商都是一

案一公司，難以期待會重視企業

1. 感謝委員寶貴的意見與

建議，會納入後續研究

討論如何提升民間申請

綠建築標章策略之參

考。 
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形象與精神。 

‧商業利益：正確運用綠建築手

法，不見得多花錢；自動化工法雖

花錢但節省時間，也節省利息支

出；部分建商可能對綠建築該怎

麼做並不清楚，倒是消費者重視

與否會影響建商意願。 

 

2. 報告書 P.21，4P 理論中的 place 應

為地點，若在台灣預售制度下是

否為銷售中心，請再考量。 

 

 

 

3. 報告書 P.38，台中市對於綠建築標

章房屋之房屋稅折減，不知是否

有規定需在標章有效期內，以增

加續辦意願，請補充說明。 

 

 

4. 企業精神章節所列的五家上市櫃

公司（建設），所述都是在金管會

要求下之陳述，其興建綠建築可

能都有容積獎勵或被都審、環評

等要求要取得標章之下的情形

（對價關係）。以前震大建設一貫

所有案件都有申請綠建築標章

（即使沒有獎勵），這種才是值得

鼓勵與尊敬的 ESG 企業。 

 

5. 有關綠建築工期較長的論述，應

該無這樣的情形，請詳查資料來

源，予以澄清。另保證金的繳納已

經很多元，且以台北市為例，只要

在領使用執照前一次繳納即可，

由綠建築作業要點也有規定，使

照前就可掛件審查，只是要等領

到使照後才能核發正式評定書，

 

 

 

 

 

 

 

 

2. 感謝委員寶貴的意見與

建議，place 在臺灣預售

制度下所代表之意義與

用詞，本研究會進行修

正。 

 

3. 感謝委員，據悉台中市

會每年與建研所確認標

章期限，僅有在標章期

限內才有房屋稅之折

減。 

 

4. 感謝委員寶貴的意見，

關於建設公司申請綠建

築標章是否屬於企業精

神之呈現或因制度而被

要求，本研究會在後續

研究中進行討論與敘

述。 

 

 

 

5. 感謝委員寶貴的意見與

建議，關於工期較長部

分，本研究會於後續研

究內容中修正。 
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如此已經將保證金期間壓縮到極

短，不應該不能接受。 

 

6. 國內研究的綠建築合格級溢價反

而比銅、銀、黃金、鑽石都要高很

多，應另有原由，建議可加以討

論。 

 

 

 

 

 

 

7. 針對日後大數據的非綠建築標章

案例，請稍加注意，有些案例只是

未申請標章，本身是有可取得一

定等級的標章資格。  

 

 

 

6. 感謝委員寶貴的意見與

建議，本研究初步推斷，

建築產品本身因素，如

區位或產品基期與景氣

等皆可能是造成不同等

級綠溢價落差大並與等

級關聯性不高之原因。

後續研究也會持續進行

綠溢價之探討。 

 

7. 感謝委員寶貴的意見與

建議，非綠建築標章案

例亦可能具有許多綠建

築特徵，甚至部分表現

上優於取得綠建築標章

之建築，本研究會多加

注意。 

4.陳組長

群達  

1. 不管是建商、消費者，大多對綠建

築不熟悉，利用大數據轉換標章

政策成具體有感的例子（如分析

綠建築、非綠建築的水電費單，可

節省 20%的用電、30%用水，更甚

者生命週期中可以節省幾座大安

森林公園的排碳量），並將目前能

效標示的部份結合，讓不動產估

價師參與瞭解，將有利政策推動，

建議多予探討。 

 

2. 本案也有提到溢價和等級沒有正

向關係，之後研究建議可以分析

銷售定價反映成本和利潤、產生

溢價時（產生高級感）與售價高低

的關係。另請注意部分變因，例如

相較一般住宅的數據，豪宅售價

雖高，但是否因為大開窗或大面

1. 感謝委員寶貴的意見與

建議，將大數據分析結

果轉變為一般民眾或建

商易懂之語言相當重

要，也是推動綠建築政

策有力的依據，後續會

依據研究成果轉換成易

於理解之說詞以呈現綠

建築之優勢。 

 

 

2. 感謝委員寶貴的意見與

建議，關於定價反映成

本和利潤的部分，會納

入後續研究參考。合格

級綠建築可能屬於豪宅

或因其他因素而導致綠

溢價明顯，本研究會再
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雨庇、按摩浴缸設計，導致勉強達

成合格級；另黃金、鑽石級綠建築

基地條件占相當大的因素，反而

和售價無關，這些例外情形可能

會讓最後結果失真，宜請審慎討

論。 

 

 

 

3. 本案以住宅案例為主，辦公類型

的建築是否後續納入研究，請於

研究範圍界定補充說明。 

注意案例的選取。黃金

級與鑽石及綠建築可能

受基地條件影響而無法

呈現於售價上，後續研

究挑選案例上也會注意

案例本身之條件，避免

特殊狀況或變因，使綠

溢價狀況失真。 

 

3. 感謝委員寶貴的意見與

建議，後續會於研究清

楚界定研究範圍。 

5.鄭教授

政利  

1. 綠建築的溢價率探討，在綠建築

定價及房產價值行銷上，具有重

要之影響，相關數據計算依據與

分析論述，應該具體明確，避免專

業艱深難懂之說明，同時以加強

ㄧ般民眾有感誘因之論述呈現為

宜。 

 

2. 大數據分析是非常有力之研究與

推廣工具，後續工作中有關定價

策略與提升消費者綠建築需求項

目，建議應該具體研提加強綠建

築特徵行銷手段與策略論述說明

為宜。 

 

3. 有關房屋稅減徵或貸款成數優惠

等財經綠建築鼓勵案例，建議具

體探討發展可行策略，納入研究

研提具體建議方案。 

1. 感謝委員寶貴的意見與

建議，針對後續溢價率的

計算過程與分析論述會

盡量易於理解的方式呈

現。 

 

 

 

2. 感謝委員寶貴的意見與

建議，加強綠建築特徵

行銷手段與策略論述會

試著就研究結果提出相

關策略。 

 

 

3. 感謝委員寶貴的意見與

建議，藉由房屋稅減徵

或貸款成數優惠等誘因

來提出具體可行策略，

會納入政策建議之參

考。 

6.內政部

統計處

（蕭編審

柏宏） 

有關綠建築對民眾身體健康是否有

正面影響，須使用到衛福部之就診

（健保）資料，惟因健保資料具高度

敏感性個資，本部內政大數據資料庫

尚無法取得相關資料，如有此方面的

感謝統計處之提醒。 
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研究需求，建議向衛福部提出申請。 

7.財政部

賦稅署

（楊專員

振國） 

按房屋稅之稅基，依房屋稅條例第 9

條至第 11 條規定，房屋標準價格由

地方政府組成不動產評價委員會，按

房屋標準單價、折舊率及地段率 3 項

分別評定吉公告，每 3 年重新評定一

次。主管稽徵機關應依上開委員會評

定之標準，核計房屋現值。依上，房

屋稅課徵所涉房屋評定現值，房屋之

市場價值有別，分屬二事，請納入本

案參考。 

感謝賦稅署之提醒。 

8.社團法

人台灣永

續綠營建

聯盟 

（楊秘書

長明俊） 

綠建築標章從民國 88 年開始推動，

至今已 23 年，也代表大數據的必要

性，在現實方面，了解民間建築申請

案較少的原因，建設公司還是在商言

商，如何多一點容積獎勵及減免房屋

稅等，應再加強宣導企業責任，如

ESG 形象等；另外，就是消費者知的

權利，建議透過大數據，加強推廣及

宣導。 

感謝委員寶貴的意見與建

議，本研究會藉由大數據

之研究成果以提出相關政

策建議。 

9.財團法

人台灣建

築中心

（紀工程

師雯玲） 

1. 從文獻回顧到民間申請綠建築標

章的各項因素分析，都非常完整，

期待本案的期末研究成果，可以

利用大數據分析，釐清促使民間

申請綠建築標章的誘因，讓目前

國內採自願性申請的綠建築占比

能夠逐年提高 

 

2. 後續研究的方向，建議考量將釐

清在中古屋市場，綠建築標章對

住宅轉售價值的影響分析納入，

進而有機會提升民間綠建築標章

的續用比例。 

1. 感謝委員寶貴的意見，本

研究將藉由大數據研究

分析，以釐清綠建築之價

值，藉以提出促使民間申

請綠建築標章之策略。 

 

 

 

2. 感謝委員寶貴的意見與

建議，中古屋市場中綠

建築標章是否會對轉售

造成影響會納入參考。 

10.呂簡

任研究員

文弘 

1. 本計畫重點在於綠建築政策的執

行對公眾議題的解決或爭取大眾

支持政策推動，期使民眾對於綠

建築有感，故建議期末報告能提

1. 感謝委員寶貴的意見與

建議，本研究會嘗試於期

末報告中提出綠建築之

內政痛點分析。 
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出綠建築內政痛點分析與 POC

（Proof of Concept）。 

 

2. 建議本案蒐集比較綠建築法制化

後取得使用執照之建築案例，比

較分析建造執照受到該項法規規

範與否的節能設計成效差異。 

 

 

 

2. 感謝委員寶貴的意見與

建議，綠建築法制化後

之建築案例是否受規範

限制而有節能設計成效

之差異，本研究會納入

參考。 

11.王副

所長安強 

1. 大數據分析目的是透過串接資料

庫，分析解決痛點問題，希望本

案提出本所參加明年度「內政黑

客松競賽」或「總統盃黑客松競

賽」的題目及參賽資料。故建議

關注解決大多數人或少數弱勢的

內政問題，並請研提大多數人對

綠建築政策的痛點分析。 

 

2. 本案「非綠建築標章」建築的特

徵，包括 2 類，一是建築技術規則

公布綠建築專章之前及之後的建

築群。而後者之建築群亦含綠建

築的特徵，也符合政府重視綠建

築生態永續節能減廢之目的，只

是未達到標章（綠建築中的模範

生）的等級。有必要區分說明，增

加一般綠建築特徵的房地產價值

形象意義。 

 

3. 綠建築標章推動迄今近 30 年，核

發之綠建築標章約 1 萬餘件，假設

公私申請案件比為 1：1，私人申

請案件數也僅 5000 件，就大數據

分析言，所代表的意義也是非常

有限，故建議擴大將綠建築法制

化後新建建築物的影響範疇納

入。 

1. 感謝委員寶貴的意見與

建議，本研究會嘗試提出

綠建築推動之痛點。 

 

 

 

 

 

 

2. 感謝委員寶貴的意見與

建議，本研究透過文獻

回顧與專家座談亦發現

綠建築特徵確實為建案

進行行銷時非常重要之

內容，顯見綠建築特徵

之重要，本研究後續亦

會加強論述綠建築特徵

的房地產價值與意義。 

 

 

3. 感謝委員寶貴的意見與

建議，綠建築法制化後

新建建物是否納入分析

納入後續研究之參考。 
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附錄三 期末審查會議修正意見回覆表 

期末審查意見委員意見表 

項次 審查委員意見 廠商回應 

1.江教授

哲銘 

 

1. 本案已透過文獻回顧將建商申請綠

建築標章之因素彙整為七大因素。

其中特別以容積獎勵、企業社會責

任、品牌形象等為主。 

 

2. 再詳查文獻及訪談，發現指出室內

環境指標名列前茅，顯見生活品質

仍為購屋之重。房屋減稅及融資貸

款優惠亦是購屋之期待。研究最後，

再歸納輔佐因應 ESG 之對策，帶動

綠建築標章引導房產價值之提升。 

 

3. 經大數據分析，綠建築單位面積用

水量顯著低於非綠建築，省水效益

明顯。 

 

4. 從新莊副都心及高鐵桃園特區，其

綠建築溢價率 13.31%，其銀級與黃

金級亦分別有溢價之存在。 

1. 感謝委員寶貴的意見。 

 

 

 

 

2. 感謝委員寶貴的意見，本

研究綜合各個不同之層面

來歸納出消費者購屋之考

量，以及綠建築之房產價

值。 

 

 

3. 感謝委員寶貴的意見，使

用大數據能佐證綠建築省

水效益。 

 

4. 感謝委員寶貴的意見。 

2.陳委員

瑞鈴 

 

 

 

1. 民間申請綠建築標章之因素第六項

「產品定位」，表 2-3 說明是指提供

居住者舒適度、滿意度與健康等內

容屬之。惟後續第三章因素分析，

包括貸款利率優惠、購物者環保意

識抬頭及長期維運成本（節省水電

費）低，二者未盡相符，且該項與

第七項「品牌形象」近似，不易明

確區分，建議第六項因素名稱略做

調整，且貸款利率及環保意識抬頭

應該列入「財政獎勵」及「品牌形

象」項下為宜。 

 

2. 綠建築與非綠建築用水量之比較分

1. 感謝委員寶貴的意見，已

將表 2-3 之產品定位之備

註修正;而後於第三章處，

與品牌形象之差別已分開

說明解釋。另已將貸款利

率列入財政獎勵之部分。 

 

 

 

 

 

 

 

2. 感謝委員寶貴意見，後續
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析超乎意料，值得深入解析。新莊及

桃園的綠建築與非綠建築比較結

果，都呈現家戶面積小，則家戶平均

用水度數低，而單位面積用水度數

高的現象。可見家戶面積大小是影

響關鍵因素，故不宜以平均面積做

為比較基礎，建議將家戶面積相當

的案例分別統計分析，以利分析結

果更合乎實況。 

已將家戶面積相當的案例

分別進行統計分析。 

3.陳組長

群達 

 

1. 建商訂定售價多以土地、營建成本

為基礎，加計市場、環境區位、產

品定位等條件因素。一般而言，取

得綠建築標章之建築成本較未取得

者高約 7~10%，故本案討論之綠建

築溢價是反應在成本基礎或是附加

條件?請加以說明。 

 

 

 

 

2. 報告中之幾項結論，與基礎資料比

較後，發現沒有顯著關聯性或因果

關係的結果，或許與輸入各項大數

據時，所採擇之資料本身條件差異

大，造成結果不均，建議再縮小範圍

排除特例。 

 

3. 除大數據外，能否以估價師的觀點，

分析條件相似的案例並嘗試找到關

聯性。 

1. 感謝委員寶貴的意見和建

議，綠建築溢價有太多之

成因，7~10%之溢價亦不

全然是綠建築本身，無論

是成本基礎或是附加條

件，本研究亦難於就清楚

指出溢價是受哪幾項因素

影響且佔比多少，綠溢價

之研究結果僅為呈現溢價

之現象，將於報告敘明。 

 

2. 感謝委員寶貴的意見與建

議，本研究之大數據已盡

量選取能比較關聯之選

項。而用水量部分已透過

相同面積區間另做分析。 

 

 

3. 感謝委員寶貴的意見與建

議，關於以估價師觀點切

入，本研究著重在大數據

分析並沒有其他觀點來分

析，可以納入未來研究之

參考。 

4.黃理事

長秀 

莊 

 

1. 研究報告書摘要建議一，說明如何

宣導讓民眾了解助綠建築住宅有房

屋稅減免與優惠低利貸款之好處，

除了透過代銷及建商傳達外，應該

建議由政府來宣達，更有助於市場

1. 感謝委員寶貴的意見。 
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綠建築之推動。 

 

2. 建築物興建依建築技術規則 321 條

規定，建築物室內裝修材料、樓地板

面材及窗，其綠建材使用率應達總

面積 60%以上……。所以也促成建

築業者再都更及危老方面，均以採

用綠建築為優先而取得容獎。本研

究案以後有機會將 321 條規定融入

溢價及房屋價值之深度研究。 

 

3. 在綠溢價實證方面，建議以後有機

會要以臺北市區綠建築房價做溢價

之比較，應該比新莊副都心及高鐵

桃園特定區會有不同的比價。 

 

 

2. 感謝委員寶貴的意見及建

議，依建築技術規則321條

規定對綠建築之影響，可

納入未來相關研究之參

考。 

 

 

 

 

3. 感謝委員寶貴的意見及建

議，不同行政區之間綠溢

價實證研究及區域間結果

比較分析相當具研究價

值，可納入未來相關研究

之參考。 

5.張建築

師矩墉 

 

1. 各家上市櫃公司的 ESG 說明五花八

門，也有委託建築師事務所、綠建築

代辦公司，也有投入綠建築相關費

用多少億元，有些內容規畫寫得不

錯，有些卻是不知所云。目前觀察看

來都尚未結合國發會 2050淨零排放

路線，應再加大宣導。 

 

2. 綠建築保證金或許增加建商成本，

採用信用票證也是可行。但匯繳保

證金都是因為有容積獎勵，是有相

對的對價關係。而且現行保證金制

度以臺北市為例，已經改為取得使

照前繳納，取得標章退還。而標章在

取得使照之前就可以申請，核准後

等待取得使照就可以核發評定書及

標章，時程已經很短，應不致造成太

大困難。 

 

3. 報告書第 49頁產品定位中可增加長

期維護等字眼，另建商有額外提供

1. 感謝委員寶貴的意見及建

議。 

 

 

 

 

 

 

2. 感謝委員寶貴的意見及建

議。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3. 感謝委員寶貴的意見及建

議，本研究將於成果報告
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綠建築維護管理基金，給主管機關，

主管機關再依程序撥付給社區管委

會，對於後續建築物營運階段相當

有利。 

 

4. 結論的痛點二，可能的原因是因為

通常建築在取得建照後隨即進行預

售，屆時候選證書都尚未申請，可能

也不敢拿出來做賣點。日後能效評

估可能也會是同樣情形。 

中修改。 

 

 

 

 

4. 感謝委員寶貴的意見及建

議，後續會再與建研所討

論痛點內容。 

6.邵教授

文政 

1. 主誘因探討分析詳盡，論述明確。 

 

2. 以結論看來，仍需持續推動「綠建築

標章」之精神與永續發展之時代性

與重要性。 

 

3. 由表 4-5 同一代銷問卷了解，其結果

反映民眾關心之指標為「室內環境」

指標，建請未來大力推廣或作為指

定的門檻指標，以符合民意需求。 

1. 感謝委員寶貴的意見。 

 

2. 感謝委員寶貴的意見，望

以本研究帶動更多綠建築

之發展。 

 

3. 感謝委員寶貴的意見及建

議，藉本研究釐清民眾對

綠建築之重要感受。 

7.鄭教授

政利 

1. 本研究成果，內容豐富充實，整理資

料及歸納結論頗具參考價值，值得

肯定。 

 

2. 關於綠建築溢價現象的分析與推

估，數值非常具有吸引力與影響，惟

與一般實際認知有相當之落差，建

請在推估的對象與分析條件說明論

述，應該審慎評估與確認為宜。 

 

3. 綠建築用水量及水資源之大數據分

析調查與整理結果，非常有價值，惟

歸納結論恐有爭議與誤導，應該謹

慎論述說明為宜。 

1. 感謝委員寶貴的意見。 

 

 

 

2. 感謝委員寶貴的意見，將

於成果報告中進行調整 

 

 

 

 

3. 感謝委員寶貴意見，成果

報告中會謹慎進行論述。 

8.中華民

國全國

建築師

1. 大數據分析的分析因子確定，因參

數不同，會有不同的差異結果，取得

較正確分析結果。 

1. 感謝委員寶貴的意見。 
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公會

（王建

築師亦

偉） 

 

2. 如何提升政府加大申請「綠建築標

章」意願可深入表達說明。 

 

3. 結論與建議可加強論述可行方案。 

 

 

4. 文中編排有些頁面疏失，請修正。 

 

2. 感謝委員寶貴的意見，將

於成果報告中進行調整 

 

3. 感謝委員寶貴的意見，將

於成果報告中進行調整 

 

4. 感謝委員寶貴的意見及建

議，將於成果報告中進行

調整。 

9.社團法

人台灣

永續綠

營建聯

盟（楊

秘書長

明俊） 

1. 此研究內容分析豐富，符合預期成

果。 

 

2. 此文獻透過大數據分析，為很好的

研究報告，建議團隊可精簡成新聞

資料及數據，提供給各公協會，廣為

宣傳，也讓民眾有知的權利，有利於

綠建築標章的加強推動。 

 

3. 從建商統計表來看，以容積率獎勵

為最高的影響程度，至於企業責任

及形象為居次，代表著在商言商，如

何持續產生實質誘因，就是 ESG 綠

色金融的概念，列入重要課題。 

 

4. 文獻以 2 個實證地區作為溢價率及

分類統計表，其中平均房價為關鍵，

新北市新莊副都心為 47.47 萬，桃園

青埔地區為 28.37 萬，約為 1.7 倍，

值得再深入探討及研究。 

 

5. 此文獻調查 29 家建商，建議登錄各

建商資本額，以了解大中小型建商

的接受度。 

1. 感謝委員寶貴的意見。 

 

 

2. 感謝委員寶貴的意見，望

藉本研究能有效宣傳綠建

築。 

 

 

 

3. 感謝委員寶貴的意見，本

研究結果顯出ESG是未來

建商建造綠建築之誘因。 

 

 

 

4. 感謝委員寶貴的意見及建

議，區域平均房價落差是

否為各區域綠溢價幅度不

同之因素，可納入未來相

關研究之參考。 

 

5. 感謝委員寶貴的意見及建

議。 

10.財政

部賦稅

署 

按房屋標準價格依房屋稅條例第 9 條至

第 11 條規定，係由地方政府組成不動產

評價委員會，按房屋標準單價、折舊率及

地段率 3 項標準分別評定及公告，每 3

感謝賦稅署之提醒，本研究成

果報告會進行文字上之修正。 



結合大數據分析綠建築標章建築房產價值之研究 

160 
 

年重新評定 1 次，依上，房屋標準價格

之評定屬地方政府權責。房屋稅為地方

稅，倘經地方政府評估，綠建築之建造成

本較低，且綜合考量地方財政狀況，擬折

減其房屋標準單價，為地方自治範疇，惟

相關說明文字「房屋稅減免」建議修正為

「房屋標準單價折抵」，以避免混淆。 

11.羅組

長時麒 

1. 本研究請補充提升民間申請綠建築

標章的意願及綠建築標章納入內政

大數據之相關建議。 

 

2. 簡報第 15 頁，所提核發綠建築標章

為內政部，請修正簡報內容。 

 

3. 簡報第 43頁，說明的用語偏向負面，

容易讓人誤解，例如”綠建築用水度

數低於非綠建築”，建議修正為綠建

築節水效益高。 

 

4. 報告內容似節水量的評估為主，請

補充節電量或減碳量之說明。 

 

 

 

5. 代銷業者及建商之宣導，因涉及商

業機密及行為，請妥適修正相關內

容。 

 

6. 有關容積獎勵部分，都市更新及危

老重建條例之容積獎勵項目係考量

綠建築具有環境效益予以納入，因

此針對研究主題，房產價值除了考

量價格因素外，還有無形環境效益，

建議要從環境效益方向提出結論建

議。 

1. 感謝組長寶貴的意見及建

議，將於成果報告中提出。  

 

 

2. 感謝組長寶貴的意見，將

會進行修正。 

 

3. 感謝組長寶貴的意見，將

會修正負面用語。 

 

 

 

4. 感謝委員寶貴意見，由於

內政大數據缺少用電相關

資訊，因此無法進行節電

量之相關研究。  

 

5. 感謝委員寶貴的意見，後

續將修正建議內容。 

 

 

6. 感謝委員寶貴的意見及建

議，房產價值之無形環境

效益與綠建築之關連，會

於結論中做出修正。 

12.王副

所長安

強 

1. 簡報提出的痛點一，無明顯不同，那

就不是痛點。痛點二，因為時間差因

素，那也不是痛點。請再思考一下痛

1. 感謝副所長寶貴的意見及

建議，後續痛點會再與建

研所進行討論。 
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點。 

 

2. 提案的規模不能侷限於兩個地區，

至少要一都的規模。 

 

2. 感謝副所長寶貴的意見及

建議，後續會再與建研所

進行討論。 
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附錄四 第一次專家座談會會議紀錄 

結合大數據分析綠建築標章建築房產價值之研究 

第一次專家座談會議議程 會議記錄 

會議名稱：內政部建築研究所 111 年度委託研究「結合大數據分析綠建築標章

建築房產價值之研究」第一次專家諮詢會議 

會議時間：111 年 6 月 9 日（星期四）下午 2 時整 

會議地點：因應 COVID-19 疫情影響，採用線上會議進行（Google Meet），會

議連結：https://meet.google.com/kai-nsha-xaw 

主持人：孫教授振義 

紀錄：李研究助理玟倩、洪研究助理琨典、簡研究助理彩綸 

出席人：（如簽到單） 

會議議程： 

一、計畫主持人致詞 

二、會議簡報 

三、討論議題 

1. 探討綠建築的行銷重點是綠建築標章或綠建築特徵 

2. 探討對綠建築更了解是否提升民眾購買綠建築意願 

3. 探討驅使消費者購買綠建築之因素 

4. 探討開發商選擇申請綠建築標章之因素 

四、綜合討論（依照姓氏筆畫排序） 

（一）王理事長俊傑 

1. 綠建築為永續發展趨勢，不論標章或特徵必須要做，雖然綠建築在

行銷上沒有放到最前面，因為行銷注重消費者最在意什麼，近期開

始提到 ESG、CSR，個人認為必須回歸到消費者的層面，教育消費
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者的思維，從消費端來看，當消費者感受到這一塊，行銷端一定把

最好的那一面呈現出來，因此在綠建築的認知上，需要長期努力強

化公民教育，進而提升消費者對於綠建築的重視。  

2. 如果讓消費者意識到環境改善為公民責任，則綠建築的購買實為必

須，沒有意願問題，目前消費者對於建築的購買考量，主要關心價

格、建材與結構安全，缺乏對於環境層面的考量，因此綠建築標章

並非優先考慮對象，不過近期民眾具有愈來愈重視環境的趨勢。 

3. 個人認為身心福祉與經濟利益二者互為重要因素，經濟利益方面，

賦稅減免、省水省電，非常實際使得消費者有感，身心福祉方面，

家電產品的節能標章推廣多年，民眾購買也會考慮，依此類推，綠

建築標章對於居住環境與生活品質的提升亦有所幫助，因此二者皆

為非常重要。 

4. 只有企業精神是主動的，其他都是被動因素，建商為了企業形象付

出，在高單價建築的地區，大多不會放棄綠建築容積獎勵的商業利

益，但是需要考量綠建築容積獎勵保證金的問題，因為保證金的額

度較高而且要放兩年，可能成為中、小型建商很大負擔，額度降低

以後或用信用票證來做，一定會大幅提升建商採用綠建築的原動力，

因此主管機關應該要省思如何鼓勵綠建築的申請，增加建商的原動

力才能更好。 

（二）李經理彥儒 

1. 代銷業行銷時會以消費者需求為導向來研擬行銷方案，訴求一般包

含居住空間、施工品質，如果個案有附加價值，便會轉換訴求如綠

建築九大指標中的室內健康與環境指標至行銷賣點，研擬現場銷售

的說詞如節能減廢，呼應消費者直接感受的部分。 

標章分為五個等級，某些建案雖然具有綠建築標章，由於部分位於
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整體開發或區段徵收地區，基於地方要求或委員審議，建商認為這

是基本達標的部分，銷售人員不會特別強調，如果申請到鑽石級或

黃金級時，可能會轉換為銷售時的主訴求，因此標章等級也會影響

銷售重點。 

2. 買房為相當大筆的支出，除了區位、價格與所得的負擔等基本訴求

以外，如果建築具有環保節能、省水省電的特點，在後續使用上可

以節省消費者的維護成本，此外現今受到疫情、空氣汙染的影響，

健康意識抬頭，個人認為相關產品的特徵，得以提升消費者的購買

意願。 

3. 房子需要回歸居住需求，因此訴求的影響上，身心福祉高於經濟利

益，而身心福祉從產品方面來思考，單就綠建築六種考量，包含節

能、衛生健康、耐久耐用、生態環境、防疫、降低汙染，而節能反映

在每個月的帳單上，消費者的感受更為直接。 

4. 個人認為獎勵制度最重要，容積獎勵可以衍生商業利益，而除了地

方自治對於整體開發、都市更新地區的法規要求，或環境影響評估

的其他承諾事項的審議要求以外，法令並非強制規定，綠建築的容

積獎勵衍生商業利益具有雙重利益。此外，部分建商雖然沒有賣綠

建築，但是本身品牌形象良好，因此無須綠建築提升企業形象，未

來 ESG 與綠建築標章的指標非常吻合，或許建商得以透過相關措施，

同時達成多項標準。 

（三）李協理尚華 

1. 個人認為可以運用迴歸模型來解釋，綠建築的標章或特徵為外生變

數，綠建築特徵為建築現場表現的東西，而綠建築標章包含九大指

標評分項目如二氧化碳減量指標，對於消費者而言過於艱澀，消費

者在意綠建築標章裡面的內涵，如果沒有鑽石級或黃金級，強調沒
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有特別意義。 

綠建築專章在建築技術規則裡具有相關規定，高於要求 20%以上得

以申請綠建築標章，在過往 75%具有綠建築標章的建案裡，探討其

背景發現容積獎勵為一大誘因，如果要將綠建築特徵作為行銷手法，

消費者能夠理解最重要，同一等級可能達成條件不同，行銷方向也

會因此不同。 

2. 對於綠建築更加了解不見得能夠提升民眾的購買意願，可以運用羅

吉特模型來解釋，而變數為綠建築標章，如果在房價固定的前提下，

綠建築標章可以增加購買意願，但是如果將綠建築標章與房價作交

乘項處理，綠建築可能增加營造成本反映於房價，鑽石級、黃金級

房價較高。 

房價上漲可能起因於成本上漲，但是建商取得容積獎勵，因此單價

理應稀釋，然而建商並未對於房價做出相應調整，因此在房價變動

的前提下，對於綠建築更加了解不一定能夠增加民眾的購買意願，

因為房價負擔增加，但是如果在房價固定的前提下，更加了解會提

升購買意願。 

3. 行銷來講個人認為感性訴求反映價值，如五感行銷的操作手法，而

理性訴求反映價格，不夠直觀而取決於行銷人員的素質，感性訴求

如防疫住宅將室內健康與環境指標進行轉化。如以房屋保值而言，

綠建築標章的考量通常放在後面，絕對不是主要條件，可能是個附

加條件。 

4. 四種因素可以歸納成為二個部分，前面二個被動因素，後面二個主

動因素，前面二個因素比較直接，為建商申請綠建築標章的主要因

素，而商業利益的部分，綠建築的特殊性為產品加值，企業精神的

部分，品牌形象逐漸成為一個趨勢，後續需要鼓勵驅使建商加入綠
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建築這個行列。 

（四）張總經理麗蓉 

1. 標章、特徵實為同一事情，可以說是因為所以，標章顯現專業，特

徵需要行銷，因此為專業轉為行銷的結果，可以分為三個層次說明，

第一層次價值，綠建築除了有助 ESG、CSR 的實現以外，還能提供

產品差異化的價值，第二層次價格，陳奉瑤老師的研究指出，綠建

築標章的溢價率約 7.5%，近期遠雄在臺中七期精華地段進行分析，

所有客戶對於綠建築標章的重視度為 20%。第三層次管理與維護，

綠建築在興建過程減碳的比例達到三分之一，而在使用階段減碳的

比例則達到三分之二，綠建築在管理、維護階段，減碳的效益更高

但是常被弱化。 

2. 個人認為對於綠建築更加了解確實能夠提升民眾的購買意願，購買

房子為人生的重大經歷，通常人的一生中會經歷首購、首換、換屋、

置產四個階段，考慮的項目不同，增加綠建築的了解，絕對會提升

購買意願，但是代銷業者對於綠建築，需要進行清楚的表述或說明。 

3. 新建案的必備條件：綠建築標章 20%，這 20%代表的意義為何？代

銷指出民眾最在意的建築價值：耐震認證 23%，綠建築標章 20%，

智慧建築認證 18%，健康建築認證 12%，全齡通用 10%，防疫規劃

9%，藝術美學 8%，因此可以正面肯定綠建築的重要程度。 

對於房價的影響，透過取得綠建築標章的 27 件個案說明，一個鑽石

級綠建築的企業總部只租不售，租金高了 27.5%，另外幾座黃金級

綠建築，內湖晴空樹相較最近一年周遭建築，實價登錄的單價多了

40%，地段的稀缺與產品的特殊，使得個案出現如此價差；而中和同

樣黃金級綠建築，采梅園多了 6%，香榭園多了 28.9%，同一地段但

是差異極大，乃是因為推案時間一個民國 103 年、一個民國 104 年；
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新莊黃金級綠建築，巴黎公園多了 11.9%，國都國滙多了 22.9%，差

異還是與時間、景氣有關，因此如果綠建築的溢價高，增值空間夠，

民眾會更樂意購買。 

4. 個人認為以上皆是，法令要求某些地區必須為綠建築，因此部分建

案乾脆拿黃金級，獎勵制度來講不無小補，而如何專業轉為行銷？

哈佛研究指出現代人的生命週期 90%處在室內，且西元 2021 年建

築及營建事業排放量報告指出，減少碳排 37%、減少能源消耗 38%，

而綠建築帶來的好處，減少碳排可能較為無感，減少能源消耗可能

較為有感，如創電、儲電、節電還有省水，換算大安森林公園的碳

吸收量等利於理解。 

（五）徐長官虎嘯 

1. 綠建築的設計為自願，並非法令強制要求，法令通常提供誘因，除

非自治條例強調作為整體開發地區的建築執照、開發許可的要求，

或環境影響評估委員的審議或要求。建築的興建可能破壞環境，而

綠建築的設計，得以對於生態環境做出生態彌補。 

2. 家電來講如果政府沒有提供補助誘因，消費者可能會再三考慮，如

果綠建築標章納入建築執照申請的必要條件，分級概念就是品牌效

益，如新加坡強迫綠建築設計成為法規基本要求，不過現今修法成

為問題，但是當前地方政府已有相關規範。 

3. 期望未來紮根教育落實綠建築的思考，教育消費者認可這些品牌地

位，購買房屋時放在心中權衡一下，將來如何翻轉觀念成為一大重

點。 

五、臨時動議 

（無） 

六、會議結論 
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1. 感謝專家委員今天之參與，提供許多寶貴之建議。 

2. 綠建築目前雖然是自願申請，但是地方政府開始要求，環境影響評估

也有相關要求。 

3. 綠建築要能有效推廣，必須透過大眾媒體宣傳，變成民眾基本認知，

並有財政預算補助民間消費者，綠建築的推廣方能水到渠成。 

4. 綠建築應訂定相關制度，使得建商申請綠建築以後，價格可以維持在

一定比例，類似權利變換、共同負擔概念，評估建築的價格上漲是否

合理。 

5. 房價上漲的影響因素眾多，未必起因於綠建築的營造成本增加，意即

成本推動型通膨所致。 

6. 訊息溝通在代銷業者與消費者之間至為關鍵，綠建築推廣或可納入從

業人員的訓練課程，代銷從業人員的素質愈強，愈能強化建商與民眾

的連結。 

7. 非常榮幸邀請到各位專家學者蒞臨指導。 

七、散會（下午 4 時 10 分） 
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附件一：簽到單 

內政部建築研究所 

「結合大數據分析綠建築標章建築房產價值之研究」 

第一次專家座談會簽到單 

※為了因應 COVID-19 疫情影響，採用線上會議進行（Google Meet），因此以開

會時採用螢幕截圖開會畫面，並且請出席人員留言簽到，作為出席記錄。 

時間：111 年 6 月 9 日（星期四）下午 2:00 

地點：採線上會議進行（Google Meet） 

主席：孫振義                            紀錄：李玟倩、簡彩綸、洪琨典 

單位 出席人員 

內政部建築研究所 

呂文弘 

徐虎嘯 

李雯蕙 

專家學者 

王俊傑 

李彥儒 

李尚華 

張麗蓉 

國立政治大學 

孫振義 

洪琨典 

李玟倩 

簡彩綸 
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開會螢幕截圖： 

（一）簽到留言畫面： 

 

 

 

（二）開會過程截圖 



結合大數據分析綠建築標章建築房產價值之研究 

172 
 

 

 

 



附錄五 第二次專家座談會會議紀錄 

173 
 

附錄五 第二次專家座談會會議紀錄 

結合大數據分析綠建築標章建築房價價值之研究 

第二次專家座談會議議程會議記錄 

會議名稱：內政部建築研究所 111 年度委託研究「結合大數據分析綠建築標章

建築房產價值之研究」第二次專家諮詢會議 

會議時間：111 年 10 月 6 日（星期四）下午 2 時整 

會議地點：因應 COVID-19 疫情影響，採用線上會議進行（Google Meet），會

議連結：https://meet.google.com/kai-nsha-xaw 

主持人：孫教授振義 

紀錄：洪研究助理琨典、黃研究助理宇彤、黃研究助理珈彥 

出席人：（如簽到單） 

會議議程： 

一、計畫主持人致詞 

二、會議簡報 

三、討論議題 

1. 針對建商專家問卷結果進行討論 

2. 針對代銷專家問卷結果進行討論 

3. 綜合討論與對於本研究之其他建議 

四、綜合討論（依照姓氏筆畫排序） 

（一）于秘書長俊明 

1. 開發端與銷售端兩者是有一定的差異，從開發端的角度來看容積獎勵，

舉個例子，以雙北市為例，多數都是屬於都更危老建築、各縣市危老的

狀況也不少，兩者在法制上都是一種合建分屋的概念。以數學模式來

看，其分子為其成本、分母為建商分到的結果，而綠建築方面，其建設
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所需增加的成本，包括營造成本、其他花費等等，所需較一般建設成本

高。綠建築建設所需費用成本高，等於分子成本不斷上升，而分母又需

保護住戶不能太過提升，故其調整的方式，僅能針對分母，提高容積獎

勵，使分母與分子間達到較為平衡之數據。  

2. 綠建築的標章與市場價值的關聯。以個人經驗，因在雙北市不少建築都

含有綠建築標章，造成其標章並非一個特別的存在。故是否有綠建築標

章，並非影響市場定價的單一影響因子，也並不能作為特有的行銷表

徵。雖說有綠建築標章與價格的關聯是正面的，但正面效果仍不是那麼

顯著。對於綠建築專章的要求，以台北市為例，有自己的法規及環評的

審議規範。另外在個別的都市計劃裡面，也有一定等級的綠建築標章要

求，故於法制上就有些許強制的部分。個人認為綠建築標章對永續發展

有大影響，故建議往後可以針對使用端的部分，再多做討論。  

3. 從開發端來看，因其開發、興建、交付產品，然後續的怎麼去使用，亦

是相當重要的。因使用端也許不認為綠建築標章對其生活能有多少幫

助，亦有可能有誤解，如其會認為具有綠建築標章會大量增加管理成本

等。個人認為這是往後開發端及行政部門可以來思考的，如何強化使用

端之管理維護、如何把建築標章變成一個生活性。 另外，建設公司綠

建築的召集度及觀念度也仍須再加強，亦是工會後續要做努力的。 

4. 建議，第一個部分就是容積獎勵，緣由再次的強調，並非建議建商要靠

容積獎勵，獲得多大的暴利或能賣多好的價格等，而是平衡供需兩方。

第二部分，為政府端，一個有效的政府，並非用管理或懲罰的方式來管

理產業和民眾，建議採輔導的方式，如綠建築融資的部分，若金融機構

對願意投入該方面產業之企業給予較一般企業寬容之貸款、選擇性信用

管制，那相信對投入該產業之機構會有利很多。而國家身為開發者，了
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解開發的困難及需要，若政府能與金融機構提供適度放寬的貸款政策或

其他較利於開發端之政策，相信效果會相當顯著。 

5. 最後，以租稅為例，因綠建築之構造造價較一般建築高，其會反映至成

本上，故相對也會影響至房屋稅。而當今政府之政策並沒有針對綠建築

於租稅方面有優惠的差別待遇，亦是令人惋惜。故要提升綠建築的普及

性，並非僅鎖定於開發端，亦要考量使用端。 

（二）王副執行長婉芝 

1. 建商申請綠建築標章的誘因，第一名仍於容積獎勵，以目前的整個政策

的方法發展和確實如此，因於獎勵的部分確實誘因較高，但是目前在財

政獎勵這一塊，後續可能會有很大的發酵效果，如我們與建設有簽一個

永續金融財務的 MOU，跟玉山銀行及合作金庫，也是希望能跟建設業

連接永續貸款，故金融業界在最近有金融 2.0 的部分，其實也涵蓋整個

ESG 的範圍，所以個人是建議這一塊與永續貸款、ESG 這方面可以強化

彼此的連結。  

2. 淨零排放這一塊議題日漸發酵，不管是在綠建築標章或者是財務方面，

後續會有更多有關的金融商品及更多元的服務。可以透過此問卷去強化

未來，並連接整個氣候變遷的部分，故金融財務這一塊，其實個人認為

往後有很多跟綠建築結合的空間，往後是可以積極發展的。  

3. 針對不同代銷業者的部分，從這份問卷可看出，有同一代銷跟不同代銷

的問卷的結果。個人認為第一線的代銷同仁反映出來的訊息必是民眾的

觀感，且最貼近於民眾的意願，從此反饋中看出，其對室內環境品質等

這一塊其實是最重視的，也因這個是跟生活息息相關的。  

4. 現有很多銀行都開始在推動綠建築貸款優惠利率方面，然傳達的訊息可
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能還沒有這麼廣泛，故仍不知道這個誘因如何。未來在對於綠建築推

廣，可針對代銷人員做相關的訊息傳導、加強對於綠建築的知識傳導，

如綠建築的能源使用、環境綠化優點等，故個人認為可在未來對代銷人

做更進積極的進階課程，讓他們知道這些都是息息相關的，相信對於往

後綠建築的溢價效率及整個環境有整體的幫助。  

（三）林副總經理千田 

1. 報告所做的數據與當今現況是差不多的。特別是政策方面，若沒有適度

的容積獎勵，當然效果也不會如此顯著。目前來看，其實整個產業，包

括在本公司的建設，並非一定要規劃為綠建築，但若有，效果相對更

佳。另外，企業形象亦是有相當的價值，除了建築之外，不一定是針對

於綠色項目，本公司對於環境上，包括整個街區環境的改善、社區公務

等等，接是企業責任的資金，只要做了消費者自然就看得到。故其也會

反映在建商的產品競爭力上。 

2. 針對本公司目前現在些許綠建築個案的銷售來看，基本上銷售都非常

好，且房價上也皆有達到一個絕對的數字，且有綠建築標章相較沒有綠

建築標章的高。目前本公司的政策傾向較少，雖然節能設備會投入更多

的成本，也不一定能夠回收且獲利亦相對保守;然綠建築效益是反應在未

來的整個建設生命週期，我相信對於節能方面會有不小效益，故應從長

遠路線來看。  

（四）陳總經理特助彥安 

1. 融資獎勵的部分，因為現在多是更新跟危老舊建築，而綠建築已是本公

司必須且必要的，建築項目僅是在等級上的差別，黃金級是我們公司目

前最高等級。個人認為社會責任與品牌形象的結合對於綠建築是非常重
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要的，在本公司個人也會去推廣。個人認為在產品定位與投資回報率兩

者是相輔相成的。 

2. 代銷的部分，從代銷排行前幾項可看出與生活是息息相關的，故其便是所

謂的賣點，然此部分卻缺乏與價格的關聯。比如個人於銷售時的狀況，該

建物具有綠建築標章，具有良好的隔音、設備、器材等等，然消費者不了

解，故可能是於銷售端沒有做到宣導。這部分也同日常看到的，如我們在

銷售廣告單上只有一頁，僅說明拿到了黃金級建築，然並沒有說環境綠建

築能達到節能減碳之效果，便是個人認為較可惜的。  

3. 在貸款的優惠利率跟房稅的減免方面，問卷結果個人認為是非常符合的。

個人認為較大的問題可能是現行於推廣上，代銷可能不知道這件事，如說

台中有綠建築的貸款優惠率也正在推行中，然並沒有很多銀行來做一個

搭配，故效果並不章。  

4. 綜合分析整個建築市場的永續發展理念跟標章的申請。最重要的是容積

獎勵，再來是將綠建築納入永續發展的理念。 另外，顧客、代銷並沒

有充分的了解綠建築整個項目的優點，那也是建商相對來說較為麻煩

的。再來，開發商申請的相關政策跟措施，我亦贊成維持容積獎勵甚至

增加容積獎勵。最後，綠建築表揚目前為兩年一次，個人建議可以更改

為一年一次、住宅部分獨立，企業定位及產品之價值，讓它有品牌的定

位，以提升產品的價值;另外，設計師亦重要，金融公司在發包皆是給建

築師及綠建築的顧問公司，故這兩個單位個人認為亦可做表揚。  

5. 對銷售端之建議，應該是對於綠建築及生活品質提升做一個關聯，並多

做推廣;且降低客戶持有成本也是非常重要的。並將房屋稅之減免，推廣

至各城市;貸款之優惠，推廣至更廣泛族群。個人認為以上對綠建築是一

個非常正向的幫助。 
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五、臨時動議 

（無） 

六、會議結論 

1. 感謝專家委員今天之參與，提供許多寶貴之建議。 

2. 容積獎勵對於綠建築標章仍是相當大的誘因及主因。 

3. 代銷業者與消費者之間至為關鍵，綠建築推廣可納入從業人員的訓練課

程、加強其專業知識，代銷從業人員的素質愈強，愈能強化建商與民眾的

連結。 

4. 建商的品牌形象與社會責任，對於產品品質、銷售程度亦有相當大的影

響。 

5. 金融端若能提供較寬的優惠貸款、選擇性信用管制等;政府端對於政策上房

屋稅減免、或表揚機制的提升，皆能提升綠建築之普及度。 

6. 綠建築亦應納入永續發展、配合氣候變遷等議題，並往淨零碳排之路線前

進。 

7. 非常榮幸邀請到各位專家學者蒞臨指導。 

七、散會（下午三時二十分） 
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附件一：簽到單 

內政部建築研究所 

「結合大數據分析綠建築標章建築房產價值之研究」 

第二次專家座談會簽到單 

※為了因應 COVID-19 疫情影響，採用線上會議進行（Google Meet），因此以開

會時採用螢幕截圖開會畫面，並且請出席人員留言簽到，作為出席記錄。 

時間：111 年 10 月 6 日（星期四）下午 2:00 

地點：採線上會議進行（Google Meet） 

主席：孫振義                            紀錄：黃宇彤、黃珈彥、洪琨典 

單位 出席人員 

內政部建築研究所 

羅時麒 

王家瑩 

李雯蕙 

專家學者 

于俊明 

王婉芝 

林千田 

陳彥安 

國立政治大學 

孫振義 

洪琨典 

黃宇彤 

黃珈彥 
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開會螢幕截圖： 

（一）簽到留言畫面： 
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※王婉芝副執行長漏未簽到，以會議發言畫面代替 

（二）開會過程截圖 
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附錄六 專家深度訪談會議紀錄 

結合大數據分析綠建築標章建築房價價值之研究 

會議名稱：內政部建築研究所 111 年度委託研究「結合大數據分析綠建築標章

建築房產價值之研究」專家深度訪談會議（一）。 

1.訪談時間：111年9月14日（三）21:00-22:30 

2.訪談專家：遠雄房地產 張總經理麗蓉 

3.訪談地點：國立政治大學 

4.紀錄：洪研究助理琨典、黃研究助理珈彥 

5.訪談大綱與目的： 

希望藉由深度訪問經驗豐富之代銷業者，以釐清代銷業者於行銷綠建築時會加

強推薦之建築特色，以了解綠建築優勢或特徵在市場銷售上消費者之重視程度以及

其產品定位；其次則是希望透過代銷業者與建商的關聯，以釐清建商興建綠建築之

主因與誘因。 

5.訪談議題討論： 

主要議題 張總經理麗蓉 

1 

本研究將綠建築之特徵與優勢區

分為對消費者有影響之身心福祉

面向、綠建築可能帶來之經濟利

益面向以及綠建築本身效益之環

境貢獻面向。想藉此釐清三大面

向何者為消費者購屋時最為重視

之面向?以及其細項中何者為消費

者購屋時較為在意之項目?是否有

其他影響消費者之因素? 

1. 在消費者所關心之層面順序是為

內到外，身心福祉>經濟利益>環境

貢獻，故身心福祉為首選，環境貢

獻會放最後。 

2. 隔音設備是消費者關注度高的項

目之一，噪音指數是與居住品質是

直接的關係。建築外殼的建造是為

牆、窗、框組成，隔音系統要從這

三面著手。 

3. 建築外殼的建造中的窗也同時包

含採光的面向。 

4. 對流方面是為建築師所考量的，也

是與開窗面向相關。 
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5. 低污染建材與身體健康有關，消費

者也會很著重。 

6. 在綠化層面上基地面積的綠化會

比立體綠化受歡迎，在窗戶或牆面

綠化，不少消費者會有所隱憂以及

費用較昂貴。 

7. 綠溢價會有一定佔比且必定的，但

其比率可研究。 

8. 省水器材是大環境所趨，故要達到

也不困難。 

9. 空調冷凝水回收效益不大，而且水

量很少，為回收這類型水特意設置

該裝置不太實際，加上消費者關心

度不高。 

10. 因應氣候變遷，雨水貯集也是有其

必要性。 

11. 外殼與玻璃節能設計也是跟上述

建築外殼三元素相關。 

12. 空調系統的節能政府也是一直在

推動，同時也有補助措施，要實行

是較容易的。 

13. 在高效率燈具之選擇，消費者更無

感，但此項在規劃時就需納入考

量。 

14. 固定耗能的部分，熱水、烹飪、淋

浴、電梯設備都是基礎設備，可以

使用節能型以平衡指標。末端蓄熱

瞬熱和水管保溫系統消費者關注

度較低，坪數大的單位才有可能設

置。 

15. 綠建築的持有成本原本就較高，房

屋稅減免措施是一個大誘因，同時

也有助推動綠建築的建設。 
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16. 減少地下室開挖，放棄地下停車場

的設置，轉變成一、二、三樓作停

車場使用是其中一種現行策略。 

17. 再生建材會被擔憂品質不高且使

用時長不高，但再教育的話是可以

解決的。 

18. 太陽能板比較是建商喊話的部分，

加上成本昂貴，除非用量夠大或者

是電費一定的費用才能夠平衡。 

19. 基地保水方面在規劃時就要先設

計好透水池和透水鋪面。 

20. 污水處理是大社區必備的，再接到

下水道也是更有效率。 

21. 垃圾儲存空間和綠美化，還有資源

垃圾分類以及廚餘回收系統，都是

消費者會注意的，因為關於到生活

品質。 

22. 生物多樣性在住宅更難達到，但環

境植物的面向可能是較可行。 

23. 整體綠化與前者的基地、立體綠化

同理，只是指標會重覆到而己，往

往細項不會只涉及單面向。 

2 在整理國內外開發商申請綠建築誘

因或動機之文獻後，將其誘因整理

如下表所示，包括法規要求、容積

獎勵、財政獎勵（稅收或租金減免）、

企業社會責任、提高投資回報（綠

溢價）、產品定位與提升品牌形象等

因素，您認為哪些因素是開發商申

請綠建築標章較為重視者?是否還

有其他開發商申請綠建築標章之因

素? 

1. 首先第一順位為容積獎勵，這是大

多建廠願意興建的主要誘因。 

2. 接下來是法規要求，法規如何規定

就要跟著去做，合法也是關鍵。 

3. 第三順位是財政獎勵，除了容積以

外，財政也是直接反映在金錢經濟

上，也是建商會考量的。 

4. 產品定位與提升品牌形象為並列

第四，兩者也較相似，在消費者眼

中可以立下好的形象。 
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5. 企業社會責任是第五順位，因政府

也規定公司需要每年提交報交書，

大企業也是必須的。 

6. 最後為提高投資回報，在這上述的

項目中，建商得到的效益較低。 
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結合大數據分析綠建築標章建築房價價值之研究 

會議名稱：內政部建築研究所 111 年度委託研究「結合大數據分析綠建築標章

建築房產價值之研究」專家深度訪談會議（二）。 

1.訪談時間：111年9月15日（四）14:00-15:30 

2.訪談專家：京美建設股份有限公司 李經理彥儒 

3.訪談地點：臺北市士林區天玉街38巷18弄1號-星巴克（天玉門市） 

4.紀錄：洪研究助理琨典、黃研究助理珈彥 

5.訪談大綱與目的： 

希望藉由深度訪問經驗豐富之代銷業者，以釐清代銷業者於行銷綠建築時會加

強推薦之建築特色，以了解綠建築優勢或特徵在市場銷售上消費者之重視程度以及

其產品定位；其次則是希望透過代銷業者與建商的關聯，以釐清建商興建綠建築之

主因與誘因。 

5.訪談議題討論： 

主要議題 李經理彥儒 

1 

本研究將綠建築之特徵與優勢區

分為對消費者有影響之身心福祉

面向、綠建築可能帶來之經濟利

益面向以及綠建築本身效益之環

境貢獻面向。想藉此釐清三大面

向何者為消費者購屋時最為重視

之面向?以及其細項中何者為消費

者購屋時較為在意之項目?是否有

其他影響消費者之因素? 

1. 在九大指標下來的一些子項目，會

重合到不同的面向，故在定價策略

上不適合用 AHP 問卷。在三大面

向在消費者的考量的排序會是從

身心福祉（內在），再到經濟利益

（外在），接下來再到環境貢獻（附

加）。 

2. 綠化量指標不會是消費者的主要

要求，消費者更在意室內環境。 

3. 消費者對日常節能指標會更有感

受，更願意購入，另一方面，當消

費者願意購買，需求上升時，建商

可能不用獎勵也會主動投入。 

4. 外殼節能設計是在建築時用隔熱

的磗或混凝土，行銷訴求上會是節

能，也會被拿到身心福祉上考量。 
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5. 經濟利益面最直接的是財稅和優

惠減免措施。在房屋稅的減免的方

面，只有台中實行，如果可以推廣

到全臺是一個對消費者來說的誘

因，因為在很多政策都是優惠和吸

引建商。 

6. 水循環設備如在沒有容積獎勵的

情況下，對建商來說是昂貴的，在

消費者也要承擔後期維護管理的

成本。 

7. 省水器材在政府政策也實施了一

定時程，實行上難度不高。 

8. 節能燈具於普通之建築案已被規

定了，甚至要拿到原廠的節能證

明，故可實行度偏高。 

9. 在設備類的器材（如:電熱爐）非標

配，需要額外消費。 

10. 端末加熱或水管保熱系統，雖然是

能保水，但電能一直在消耗，費用

高。 

11. 透水鋪面成本雖然不會比普通鋪

面高，但後期維護成本較高。可透

過將蓄水池容量加大以取代透水

鋪面方案。 

12. 污水管接管於新市鎮可行度高，但

於老舊社區要先做化糞池，與城市

基排設施有關。 

13. 如果垃圾儲存空間使用冷凍垃圾

處理對居民的生活素質提升。資源

回收和廚餘回收比垃圾儲存空間

來得直接，以達到垃圾減量之效

果。 

14. 消費者是會綠建材中再生建材的

耐用度和品質是有所擔憂的，價格
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沒有比普通建材便宜，但綠建材裏

的油漆、矽酸鈣板（防火也隔音）

也是消費者所接納。 

15. 由於遺棄廢棄物成本也逐漸上升，

加上永續意識也開始抬頭，減少廢

棄物也是日趨重要。 

16. 住宅方面的再生能源上太陽能是

較可能發展，因為風能的嘈音問題

是消費者不能接受的，但在另一方

面臺灣日照不足，若太陽能板不能

跟太陽方位移動，可能只有 40%的

收集度，效益不高，多為行銷噱頭，

加上裝了太陽能板會有契約，實務

上如非消費者要求建商不會主動

設置。 

17. 生物多樣性在住宅類的綠建築比

較困難去達成，規定上也是一公頃

以上之基地才會把生物多樣性納

入考評。 

2 在整理國內外開發商申請綠建築誘

因或動機之文獻後，將其誘因整理

如下表所示，包括法規要求、容積

獎勵、財政獎勵（稅收或租金減免）、

企業社會責任、提高投資回報（綠

溢價）、產品定位與提升品牌形象等

因素，您認為哪些因素是開發商申

請綠建築標章較為重視者?是否還

有其他開發商申請綠建築標章之因

素? 

1. 在第一順位是為法規要求與容積

奬勵，這兩項佔了一半以上的原

因，首先法規要求的層面來說，現

都市更新案和整開區的開發都規

定要在銀級或以上的綠建築標章。

而容積奬勵則是另一主因，主要集

中在已開發、人口眾多之地區，例

如在花蓮給予容積也沒有吸引力。 

2. 第二順位為產品定位和提升品牌

形象並列，就如震大建設，其就是

以做綠建築為標榜，希望把綠建築

與其品牌掛鉤。 

3. 最後為財政奬勵、企業社會責任、

提高投資回報並列，但都是為附加

價值，在企業社會責任現況是上市

公司必得有 CSR 的報告書必須提
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交，整體環境是有點半強制的狀

況，故有點向法規要求的部分相接

近，提高投資回報的部分，可能在

商辦產品會比較顯著，住宅類是有

但比較少。 
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附錄七 建商申請綠建築標章之主因與誘因專家問卷 

結合大數據分析綠建築標章建築房產價值之研究 

建商申請綠建築標章因素專家問卷 

敬愛的先進，您好： 

 

    感謝您於百忙之中撥冗協助填寫此問卷，本問卷係為進行「結合大數據分析綠建築標章

建築房產價值之研究」所設計之專家問卷。本問卷調查目的為釐清建商於申請綠建築標章時，

所考量各項因素之吸引力，以釐清目前政府政策與市場狀態對於建商申請綠建築標章之主因

與誘因，以利作為後續探討提升市場上綠建築產品比率之方式。 

 

    本問卷透過國內外文獻整理與專家訪談，整理出以下可能影響建商申請綠建築標章之因

素，分別為法規要求、容積獎勵、財政獎勵（稅收減免 or 租金減免）、企業社會責任、提高

產品投資回報率、產品定位、品牌形象等七項因素，由於景仰您在建築業界豐富的實務經驗，

進而邀請您擔任本研究專家問卷之受訪專家，相信有您寶貴意見協助，能有利於後續研究順

利進行。 

 

    您所提供的資料與意見將僅作為學術研究之用，絕不另他用。若於填答過程中有任何疑

問與建議，敬請隨時指教與指正，感謝您的填答。 

 

 

敬祝 

身體健康 

萬事如意 

           國立政治大學 

           計畫主持人：孫振義 教授 

           研究助理：洪琨典 

           電子信箱：110257023@nccu.edu.tw 
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建商申請綠建築標章因素 

本研究專家問卷設計上採李克特量表（Likert Scale）型態，依據其對建商申請綠

建築標章的影響程度，分為 0 到 5 分，分數愈高代表其重要程度愈高，5 分代表

該因素具有極高影響，0 分則代表無影響。由受訪專家依照其認定該項因素在建

商申請綠建築標章之影響性，以平均數、標準差等作為檢視各因素項目對於建商

申請綠建築標章的影響程度。 

一、請針對以下各項因素，給予您認為該因素對於建商申請綠建築標章之影響程度

之評分。 

影響建商

申請綠建

築標章因

素 

說明 

各因素對於建商申請綠建築標章

之影響程度 

（分數愈高表示影響力愈大） 

0 1 2 3 4 5 

法規要求 

目前國內法規關於取得綠建築標章

之規範，原則上係採取自願制，僅內

政部於 2002 年之綠建築推動方案，

要求公有建物在一定成本以上須取

得綠建築標章外；民間則多以地方

自治條例或環評審議規範要求興建

綠建築，如「臺北市綠建築自治條例

｣規範高層建築物須取得合格級以

上標章、「臺北市推動宜居永續城市

環境影響評估審議規範」中則指出

須經環評審議之新建建築物應規劃

取得黃金級以上之綠建築標章。此

外部分都市計畫之土管規定則會指

定部分區域須取得候選綠建築標章

始核發建照，如臺北港特定區計畫

之土管規定便有相關規定。（5 分表

示影響最高） 

      

容積獎勵 

目前國內鼓勵申請綠建築標章之方

式，主要係透過提供容積獎勵之方

式以鼓勵建商興建綠建築，如都市

更新建築容積獎勵辦法、都市危險

老舊建築物建築容積獎勵辦法等法
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規提供綠建築之容積獎勵；在都更

與危老規定外，許多都市計畫內之

土管要點亦提供取得綠建築標章之

容積獎勵，其中標章等級愈高者多

半可取得更高之容積獎勵。 

（5 分表示影響最高） 

財政獎勵 

（稅收減

免、租金

減免等） 

國外文獻指出，若興建綠建築或是

老舊建築改建以提高能源效率等，

可以取得來自政府的財政獎勵，無

論是稅金上的減免或是提供補助

等，都將有助於建商投入綠建築之

興建。而國內相關規定在「國有土地

招標設定地上權智慧綠建築推動獎

勵措施」中指出，若公有土地非公用

的建物取得綠建築標章者，將可以

享有租金減免的優惠。 

（5 分表示影響最高） 

      

企業社會

責任 

根據金管會之定義，企業社會責任

泛指企業在創造利潤、對股東利益

負責的同時，還要承擔對所有利害

關係人的責任，以達成經濟繁榮、社

會公益及環保永續之理念。而綠建

築具有減少建築生命週期能源消

耗、減少溫室氣體排放與環境永續

等優勢，同時也能提供消費者更健

康之產品，因此許多建商亦將綠建

築作為企業社會責任中重要的一

環，並呈現相關內容於企業社會責

任報告書中。（5 分表示影響最高） 

      

提高產品

投資回報

率 

國內外許多文獻皆指出綠建築具有

溢價與溢租之狀況，且具有綠建築

優勢並提供更舒適的居住或生活環

境的建築產品，將有助於行銷或提

高產品價格，進而提升建築產品之

投資回報。（5 分表示影響最高） 
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產品定位 

由於綠建築相較於非綠建築具有更

多優勢，不僅是基於環境友善，同時

也可以提供消費者更健康與舒適的

生活空間，因此在市場行銷上可能

具有額外的行銷亮點，形成市場差

異進而在市場上脫穎而出，有助於

建築產品之行銷。此外許多消費者

或是企業可能基於環保理念、企業

社會責任或其他原因，期望選擇綠

建築產品，因此市場上也將產生綠

建築之需求。 

（5 分表示影響最高） 

      

品牌形象 

部分建商旗下所推出之建築產品皆

取得綠建築標章，因此形成其獨特

的綠建築品牌形象。如國內某建設

公司便將健康建築與綠建築等理念

作為其品牌精神，旗下所推出之建

築產品多主打健康與環境友善等理

念，並取得綠建築標章。 

（5 分表示影響最高） 

      

二、其他補充說明與相關建議： 

⚫ 除上述所列因素之外，是否尚具有其他影響建商申請綠建築標章之因素? 

⚫ 對於本計畫之操作，有何其他相關建議？ 

 

三、填答者資料 

1. 姓名 

____________________  

2. 服務單位 

____________________  

3. 職稱 

____________________ 

4. 聯絡方式 

____________________ 

5. 聯絡地址 

____________________ 
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附錄八 綠建築住宅產品行銷策略專家問卷 

結合大數據分析綠建築標章建築房產價值之研究 

綠建築住宅產品行銷策略專家問卷 

敬愛的先進，您好： 

 

    感謝您於百忙之中撥冗協助填寫此問卷，本問卷係為進行「結合大數據分析綠建築標章

建築房產價值之研究」所設計之專家問卷。 

 

    本問卷調查目的為釐清行銷策略上，綠建築所具有之綠建築特徵與效益，何者係為消費

者於購屋時更為重視者，而成為代銷業者行銷綠建築之重點項目。 

 

    由於綠建築為消費者所帶來之效益包括提升居住者身心福祉、實質上的經濟利益與對環

境之貢獻，因此本研究亦基於此，從綠建築九大指標之中選擇相關之細項，並透過文獻整理

與深度訪談，確認綠建築特徵與效益作為行銷策略具有影響力之項目。而本次問卷希望藉由

專家專業判斷，評斷各項目在綠建築行銷上之重要性，並以李克特量表確認各項目之重要程

度，藉以釐清綠建築在住宅產品行銷上之重點與消費者所在意之因素，以供未來持續推動綠

建築相關政策之參考。 

 

    景仰 您對於此議題等相關領域之經驗豐富，進而邀請您擔任本研究專家問卷之受訪專

家，希獲您的寶貴意見協助，以利後續研究順利進行。您所提供的資料與意見將僅作為學術

研究之用，絕不另作他用。若您於填答過程中有任何疑問或建議，敬請隨時指教與指正，謝

謝。 

 

敬祝 

身體健康 

萬事如意 

 

 

           國立政治大學 

           計畫主持人：孫振義 教授 

           研究助理：洪琨典 

           電子信箱：110257023@nccu.edu.tw 
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綠建築住宅產品行銷策略 

本研究專家問卷設計上採李克特量表（Likert Scale）型態，依據其行銷之重要程

度，分為 0 到 5 分，分數愈高代表其重要程度愈高，5 分代表非常重要，0 分則

代表非行銷重點。由受訪專家依照其認定該項目在綠建築行銷上之重要性，以平

均數、標準差等作為檢視各項目行銷上之重要程度。 

一、請針對以下各項目，給予您認為該項目在綠建築行銷上之重要性程度評分 

綠建築特

徵與效益 
說明 

各項目對於代銷業者 

行銷上之重要程度 

（分數愈高表示愈重要） 

0 1 2 3 4 5 

隔音 

隔音建材能有效阻隔聲音傳遞，以

避免生活上受噪音所影響，維護室

內環境之安寧。（5 分表示影響最高） 

      

採光與

Low-E 玻

璃窗 

陽光能調節室內亮度，充足的採光

對居住者的心理健康有一定幫助，

亦直接影響到電燈的使用率。而

Low-E（低輻射玻璃）則能兼具採光

與隔熱之需求。（5 分表示影響最高） 

      

對流 

（自然通

風/空調換

氣） 

室內環境對流可分自然通風或空調

換氣，自然通風則要考量開窗方向，

空氣流動對居住者的呼吸健康有直

接關聯。（5 分表示影響最高） 

      

使用健康

綠建材 

綠建材有生態、健康、高性能、再生

等種類，其中健康建材，如乳膠漆、

矽酸鈣板等，可有效減少室內揮發

性污染物傷害，從而維護健康並提

升生活品質。（5 分表示影響最高） 

      

整體綠化 

整體綠化可舒緩熱島效應、改善都

市內空氣品質與減少溫室氣體，同

時也能使居住者具有更舒適的生活

環境。（5 分表示影響最高） 

      



附錄八 綠建築住宅產品行銷策略專家問卷 

197 
 

綠建築溢

價 

住宿類綠建築主要以節能、減廢、健

康為主軸，不僅對環境友善，同時也

提供消費者更舒適的生活環境，因

此可能具較高價值，國內外亦有許

多文獻已證實綠建築具有溢價之現

象，因此其具有保值之效果。（5 分

表示影響最高） 

      

綠建築貸

款優惠利

率 

部分金融業者基於企業社會責任與

綠色金融等理念，提供綠建築貸款

之優惠利率，消費者購買綠建築可

享有較低之貸款利率。 

（5 分表示影響最高） 

      

省水器材

之使用 

積極採用省水器材可以減少日常生活

之用水，不僅有助於水資源之留存，也

能達到節約水費之效益。其中包括廚房

設備、衛浴設備等。 

（5 分代表非常重要） 

      

空調冷凝

水回收裝

置 

空調製冷期間會有冷凝水的產生，設置

回收裝置可將冷凝雜水回收再利用，充

分利用水資源。 

（5 分代表非常重要） 

      

雨水貯集

利用 

臺灣雖有豐富的降雨量，惟受限於地形

與季節分布不均，難以留存水資源，設

置雨水貯集系統能積極利用雨水的循

環利用方式，藉以達到開源並減少水庫

水之使用。 

（5 分代表非常重要） 

      

外殼與玻

璃之節能

設計 

日照直射會使室內溫度提高，導致住戶

使用空調等電器。因此透過外殼與玻璃

之節能設計，如隔熱建材、可見光反射

之節能玻璃等，以達到降低空調之使

用。（5 分代表非常重要） 

      

空調系統
夏日空調的用電占比相當高，空調已然

成為家戶必備之電器，透過使用節能空
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節能 調，不僅能減少電力使用，同時也能節

約電費支出。（5 分代表非常重要） 

使用高效

率燈具 

採用高效率之燈具並避免使用鎢絲燈

泡或緊湊型燈具，可有助於減少照明用

電之支出。（5 分代表非常重要） 

      

固定耗能

設備 

固定耗能設備採用高效率或節能設備，

有助於節省電力之使用。如採用熱泵熱

水器、太陽能熱水器、具節能標章之瓦

斯熱水爐，並使用隔熱效果較佳之熱水

管保溫材料；烹飪設備採用 IH 爐；沐

浴設備採用淋浴設備；電梯採用能源回

收型電梯等。 

（5 分代表非常重要） 

      

房屋稅減

免 

獲得綠建築標章之建築可享有房屋稅

之減免，係綠建築標章對消費者而言最

直接之經濟利益。目前僅臺中市具有此

項優惠，依其規定地上層各層均按所適

用之標準單價折減百分之五。 

（5 分代表非常重要） 

      

減碳效益 

綠建築之減碳效益中包括減少水泥用

量、 減少地下室開挖並平衡土方、 戶

外設施儘量採用綠建材或再生建材、 

減少施工廢棄物以及污水、設置再生能

源等。 

由於水泥生產過程中極為耗能，且難以

再利用。因此減少水泥使用，將可大幅

減少能源消耗； 

開挖地下所花費的時間與成本皆較為

高昂，大量的土方載運亦會產生額外的

能源消耗，因此減少開挖與運送土方，

將有助於減少成本支出與能源消耗； 

採用綠建材中的生態建材或再生建材，

選擇有環保認證的材料來源，減少建材
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對地球和生態的危害（如永續森林的木

材等）； 

廢棄物和污水直接影響到環境，也會花

費處理成本，因此減少廢棄物與汙水可

減緩建築開發對環境的衝擊； 

再生能源部分如設置太陽能板，從而減

少不可再生能源的使用，有助於減少碳

排放。 

（5 分代表非常重要） 

基地保水 

設置蓄水池和透水鋪面，降低地表逕

流，同時循環再利用，以緩和都市熱島

效應。（5 分代表非常重要） 

      

生活雜水

接管污水

下水道 

雜水污水連接下水道，將污水直接運輸

到污水處理廠，減少儲蓄污水時的隱

患。（5 分代表非常重要） 

      

設有垃圾

儲存空

間、資源

回收及其

空間之綠

美化 

透過資源垃圾分類和廚餘回收系統，以

達到減量的效果，集中處理也能更快速

運往垃圾處理廠以及有效管理，提升居

民生活環境品質。 

（5 分代表非常重要） 

      

 

二、其他補充說明與相關建議： 

⚫ 您認為是否還有其他行銷綠建築之重點項目? 

⚫ 對於本計畫之操作，有何其他相關建議？ 

三、填答者資料 

1. 姓名 

____________________  

2. 服務單位 

____________________  

3. 職稱 

____________________ 
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4. 聯絡方式 

____________________ 

5. 聯絡地址 

____________________ 
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