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研究動機與目的
研究流程
研究方法
群集分析
預測分析

2013/4/18
2



自101年8月起，實價登錄正式執行，並公
開讓民眾查詢，同時也展現諸多打房政策，
於是掀起一股對房價起伏的熱烈探討。

因此，我們決定以資料探勘方法來找出房地
產暗藏的秘密，以及潛在的規則。
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1. 了解大台北地區房屋交易類型

2. 掌握影響房價的強力因素

3. 分析未來房價可能的趨勢，以此創造投資
優勢
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蒐集資料
資料彙總整

合
置入EXCEL
轉換CSV擋

匯入
PolyAnalyst

建置分析模
型



Raw Data
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Clustering群集分析
• 台北市與新北市分別作群集分析

Prediction預測分析
• 建立房價預測模型
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原始資料原始資料 資料前處理資料前處理 群集分析&
預測分析
群集分析&
預測分析
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 CSV—用於分析的資料
格式

 Derive—用於欄位間的
計算處理(Ex：以求屋齡)

 K-means Clustering
--群集分析，找出不同的
群集，以求群集間的特
徵

 Liner Regression—線性
回歸，用於預測分析，
目的為找出影響房價之
因素
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Clustering
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一種劃分方法，目的在將一些事物歸併在一
起，利用群體中各事物都具有相同的特性，
而在群體與群體之間卻有顯著的差異。



臺北市和新北市作為群集分析項目，再運用
資料探勘K-Means群集分析方法，交互分析
探討臺北市和新北市房地產交易特性之群集
關聯性，提供買賣房屋屋時作為參考



台北市:
• 最大差異在於住宅區/商業區、用途類別

• 交易集中在第四季

新北市:
• 最大差異在於房價、屋齡、用途類別

• 交易集中在第二季
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台北市 新北市
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台北市 新北市
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台北市 新北市
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想要投資房地產的人們可以透過這樣的群集
分析找到符合自己交易標的的群集，來掌握
購屋或出售的時機



Prediction



訓練資料集:
• 89~100台北縣市房屋交易資料和股市資料

測試資料集:
• 101年的房屋交易資料

• 信義房屋靠近捷運站10分鐘

• 實價登錄網站上房屋交易資料
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房地產著名學者張金鶚教授 房仲業者資訊



台北市

新北市
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相關係數r：
• |r|>0.6，為高度線性相關

• 0.3<|r|≤0.6，為中度線性相關

• |r|≤0.3，為低度線性相關

證明預測模型的效力，可以提供資訊來幫助
決策
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我們的預測模型具有相當效力做為決策之用

實價登錄:
• 數量較少

• 對於房地產市場有相當的影響

捷運站附近:
• 房屋附近有重大的影響設施也會影響預測效力



感謝
趙景明教授的指導以及技師的協助
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