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《基礎概念》（Foundations）專欄發表對現代估價方法論基礎概念的精確、可引用的闡述。各條目
選取執業估價師會遇到的術語——有時以其他名稱出現，有時甚至未被察覺——並將其置於形式
化的脈絡之中：這些概念從何而來、其技術含義是什麼、在實務中出現於何處，以及它們為何關
乎可辯護性。
創刊號確立了特徵價格（hedonic）框架的六個核心概念，其編排使每個條目都建立在前面條目

所確立的詞彙之上。這一序列從《異質商品》（Heterogeneous Good，即房地產之所以需要估價方法
論的根本屬性）出發，經由《特徵空間》（Characteristics Space）與《特徵價格函數》（Hedonic Price
Function，即組織房地產所代表的屬性組合的形式化工具），再到《隱含價格》（Implicit Price）與
《特徵價格迴歸》（Hedonic Regression，即如何從市場證據中還原每個屬性的邊際貢獻），最後到達
《潛變數》（Latent Variable，即任何特徵價格模型中未被還原的殘差訊號究竟代表什麼）。

一個貫穿全部六個條目的通篇範例——來自加利福尼亞州帕西菲卡（Pacifica, California）某社
區的八個可比案例——構成本期的教學主線。

為何是這六個概念，為何按此順序

六個條目的選擇並非任意。每個概念都是現代特徵價格方法論的承重構件，每個概念都確實出現
在日常估價實務之中，而且每個概念被誤解或未被命名的頻率之高，使得將其寫成可引用的形式
具有實際價值。
條目的排序由概念間的依賴關係決定。異質商品是根基：它命名了房地產（以及中古車、勞動

市場和其他若干商品）的一種屬性，正是這一屬性使整個特徵價格框架成為必要。特徵空間是將異
質商品表示為向量的形式化工具；沒有它，任何進一步的論述都無法精確展開。特徵價格函數是
將特徵空間中的點映射到價格的均衡對象。隱含價格是它的偏導數——銷售比較網格上的每一項
調整都可以被解讀為對這些邊際貢獻的斷言，無論估價師是否如此稱呼它們。特徵價格迴歸是從
觀測到的交易中還原隱含價格的經驗估計量；正是在這一條目中，理論轉變為資料分析。潛變數
則從迴歸殘差開始的地方接續：那些未被觀測的屬性，其效應以有結構的訊號而非可丟棄的雜訊
的形式存留於殘差之中。
按此順序閱讀的讀者，應當能獲得一條連續的思想線索：從「估價方法論究竟為何存在？」一直

到「我們應當如何看待擬合模型中的殘差？」——以作者的經驗而言，大多數估價師需要多年實務
的零散積累才能走完這段旅程。

通篇範例

一個由加利福尼亞州帕西菲卡八個住宅可比案例構成的資料集貫穿全部六個條目：
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可比案例 建築面積（平方英尺） 地塊（平方英尺） 景觀 狀況 成交價格

A 1,650 9,000 有 良好 $1,425,000
B 1,650 7,200 無 良好 $1,280,000
C 1,850 7,500 無 良好 $1,407,500
D 1,450 7,000 無 良好 $1,155,000
E 1,700 8,000 有 優秀 $1,470,000
F 1,550 7,100 無 一般 $1,177,500
G 1,700 10,500 無 良好 $1,392,500
H 1,600 7,300 無 良好 $1,312,500

這個範例被有意設計得足夠小，可以徒手推理；同時又足夠豐富，可以演練每一個概念。條目
001 考察可比案例 A 與 B 之間 $145,000 的差價，將其視為兩項特徵（景觀與地塊）糾纏於單一
配對銷售觀測中的聯合貢獻。條目 002 將全部八個可比案例置於一個四維特徵空間中的點，並說
明樸素的距離度量會對它們作出錯誤排序。條目 003 為該社區的特徵價格函數提出一個函數形式。
條目 004 以解析方式還原隱含價格，並將最初的 A 與 B 差價分解為景觀與地塊貢獻的 $127,039，
另有 $18,000未獲解釋。條目 005在 R中正式擬合該模型，並報告完整的 lm()輸出，包括標準誤
與殘差。條目 006考察模型無法解釋的那一個殘差——可比案例 H上 +$46,455的偏差——並將其
與潛變數的解釋框架聯繫起來，這一框架正是作者在別處發展的殘差約束法（Residual Constraint
Approach）方法論的基礎。
該資料集可在本期的儲存庫中取得，路徑為 shared/data/pacifica_comps.csv，供希望重現

任何計算的讀者使用。

如何閱讀本期

初次接觸特徵價格方法論的讀者應按順序閱讀六個條目。條目間的依賴是實實在在的：每個條目
都假定讀者已掌握前面條目所確立的詞彙，跳躍式閱讀會招致條目本身無法預料的困惑。
先前接觸過特徵價格迴歸的讀者——包括大多數修過高等統計學課程、使用過自動估價模型

（AVM）或讀過大量估價文獻的估價師——可將本期用作溫習與參考。各條目在寫作上力求可被獨
立引用；本刊其他文章若提及隱含價格，可透過 DOI 連結到條目 004，而無需重新推導該概念。
對殘差約束法方法論特別感興趣的讀者，應先讀條目 006 以理解潛變數的解釋框架，然後回到

條目 003–005 了解殘差約束法（RCA）所擴展的特徵價格工具，再到條目 001–002 了解支撐一切
的基礎詞彙。
關心什麼使估價調整具有可辯護性這一問題的讀者會發現：依次閱讀各條目的「為何關乎可辯

護性」部分，便相當於一篇關於基於調整的估價方法之方法論地位的短文。這篇短文並未在本期任
何地方被明確地組裝起來，但它是每個條目的潛在主題。

編輯立場

《基礎概念》不是教科書式專欄。每個條目短到可以一次讀完，面向已經熟稔估價實務的讀者寫
作，旨在給出概念的精確表述而非面面俱到的闡釋。其目標是提供一個穩定的參照物，供本刊其
他文章引用。
條目經編輯部審閱，並可能附有特邀領域專家的評論。條目以創用 CC 姓名標示授權條款

（Creative Commons Attribution）發布，並透過 Crossref （作為規範引用）與 Zenodo（作為版本
化典藏）兩個管道獲得 DOI。每個條目都可能隨時間推移而被打磨——小幅修訂更新 Zenodo 版
本，重大修訂則同時更新兩個 DOI 並附編輯說明描述改動。Crossref DOI 始終解析到最新版本；
特定歷史版本可透過 Zenodo 定址。
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未來各期將把《基礎概念》的詞彙擴展到相鄰領域：空間相依、條件期望值、內生性、遺漏變
數偏誤、可識別性，以及區分代理變數與潛變數的形式化工具。歡迎讀者就值得闡述的概念提出
建議，來函請寄編輯部。

本期六個條目：

1. 異質商品（Heterogeneous Good）——估價方法論為何必須存在。

2. 特徵空間（Characteristics Space）——屬性組合的向量表示。

3. 特徵價格函數（Hedonic Price Function）——從特徵到價格的均衡映射。

4. 隱含價格（Implicit Price）——每項特徵的邊際市場價格。

5. 特徵價格迴歸（Hedonic Regression）——從觀測交易中估計該函數，附完整的 R 實例演算。

6. 潛變數（Latent Variable）——從殘差中還原有結構的訊號。

參考文獻。
Court, A. T. (1939). Hedonic Price Indexes with Automotive Examples. In The Dynamics of Automobile

Demand. General Motors Corporation.
Lancaster, K. J. (1966). A New Approach to Consumer Theory. Journal of Political Economy, 74(2),

132–157.
Rosen, S. (1974). Hedonic Prices and Implicit Markets: Product Differentiation in Pure Competition. Jour-

nal of Political Economy, 82(1), 34–55.
Craytor, B. (2025). Residual Constraint Approach: Framework & Protocol. Zenodo. doi:10.5281/zenodo.14787917

附錄：Prolog 形式化
以下機器可讀的配套檔案（000-overview.pl）在本刊的 Prolog 知識庫中對本條目進行了形式化。該檔案
同時作為可瀏覽的 Prolog 版本隨本文一併發布。

%% 000−overview.pl
%%
%% Prolog companion to Foundations Vol. 1, Issue 1, Overview
%% Title: Overview
%% Author: Bert Craytor, Editor
%% Piece ID: foundations_overview
%% Kind: editorial_piece (not a concept; sits outside the dep graph)
%%
%% The Overview is an editorial piece, not a defined concept. Its .pl
%% companion records the issue's structure (which entries appear in
%% what reading order), the running example, and the reader pathways
%% the editor proposes for readers with different backgrounds.

% =====================================================================
% DICTIONARY IMPORT
% =====================================================================

:− use_module('../../../../tools/dictionary/dictionary').
:− dictionary_release('dictionary−2026.1').

% −−− From the dictionary (loaded via :− use_module above) −−−−−−−−−−−
% term(foundations_overview, "Overview", foundations_editorial,
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% "Editorial overview of a Foundations issue. Frames the concepts
% covered, situates them within appraisal practice, and is not
% itself a defined concept in the dependency graph.",
% published, 'dictionary−2026.1').
%
% Plus the six concept terms covered by this issue (heterogeneous_good,
% characteristics_space, hedonic_price_function, implicit_price,
% hedonic_regression, latent_variable).
% −−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−−

:− use_terms([ foundations_overview,
heterogeneous_good, characteristics_space,
hedonic_price_function, implicit_price,
hedonic_regression, latent_variable,
residual_constraint_approach ]).

:− use_relations([depends_on/2]).

% =====================================================================
% PIECE METADATA
% =====================================================================

article_piece(foundations_overview).
article_kind(overview).
article_issue(volume(1), number(1), year(2026)).
article_id('foundations.2026.overview').

% =====================================================================
% ISSUE STRUCTURE: the six concept entries in dependency−ordered sequence
% =====================================================================
%
% The published reading order. Each entry assumes vocabulary established
% in the previous ones. This is the same as queries:reading_order/1
% derived from the depends_on graph; recording it here lets readers and
% downstream tools query the issue's structure without invoking the
% topological−sort machinery.

issue_entry(1, heterogeneous_good).
issue_entry(2, characteristics_space).
issue_entry(3, hedonic_price_function).
issue_entry(4, implicit_price).
issue_entry(5, hedonic_regression).
issue_entry(6, latent_variable).

% Each entry's one−line theme as stated in the Overview's closing list.
entry_theme(heterogeneous_good,

"Why valuation methodology must exist at all.").
entry_theme(characteristics_space,

"The vector representation of bundle attributes.").
entry_theme(hedonic_price_function,

"The equilibrium mapping from characteristics to prices.").
entry_theme(implicit_price,

"The marginal market price of each characteristic.").
entry_theme(hedonic_regression,

"Estimating the function from observed transactions, with a full R worked example
↪→.").

entry_theme(latent_variable,
"Recovering structured signal from residuals.").

% =====================================================================
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% THE RUNNING EXAMPLE
% =====================================================================
%
% A single dataset of 8 Pacifica residential comparables runs through
% all six entries. The data lives in kb/pacifica_comps.pl and is
% consulted by each entry that uses it. The Overview's role here is
% only to point at it.

running_example_dataset(pacifica_comps).
running_example_n_comps(8).
running_example_location(pacifica_california).

% Which entries exercise the dataset.
:− consult('../../kb/pacifica_comps').

% =====================================================================
% READER PATHWAYS
% =====================================================================
%
% The editor proposes four pathways through the issue, calibrated to
% the reader's background. These are advisory orderings; the canonical
% reading order is issue_entry/2 above.

reader_pathway(new_to_hedonic_methodology,
"Read entries 1−6 in order. Dependencies are real and skipping invites confusion

↪→.",
[heterogeneous_good, characteristics_space, hedonic_price_function,
implicit_price, hedonic_regression, latent_variable]).

reader_pathway(prior_exposure_to_hedonic_regression,
"Use as a refresher and atomic reference. Read in any order.",
[hedonic_regression, hedonic_price_function, implicit_price,
characteristics_space, heterogeneous_good, latent_variable]).

reader_pathway(interested_in_rca_methodology,
"Read 006 first for the framing, then 003−005, then 001−002.",
[latent_variable, hedonic_price_function, implicit_price,
hedonic_regression, heterogeneous_good, characteristics_space]).

reader_pathway(interested_in_adjustment_defensibility,
"Read the 'Why it matters for defensibility' sections in entry order. Forms an

↪→implicit short essay.",
[heterogeneous_good, characteristics_space, hedonic_price_function,
implicit_price, hedonic_regression, latent_variable]).

% =====================================================================
% EDITORIAL POSTURE
% =====================================================================

editorial_posture(
"Foundations is not a textbook department. Each entry is short, written for an

↪→audience already fluent in appraisal practice, and designed to give a precise
↪→formulation rather than a comprehensive exposition.").

publication_model(
[ license(cc_by),

crossref_doi(canonical_citation),
zenodo_doi(versioned_archive),
revision_policy("Minor revisions bump Zenodo version; major revisions bump both
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↪→DOIs with editorial note.") ]).

% =====================================================================
% FUTURE DIRECTIONS
% =====================================================================
%
% Concepts the editor flags as deserving treatment in future Foundations
% issues. Recorded here so the journal's planning is machine−queryable.

future_topic(spatial_dependence).
future_topic(conditional_expectation).
future_topic(endogeneity).
future_topic(omitted_variable_bias_extended).
future_topic(identification).
future_topic(proxy_vs_latent_variable).
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