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PART

ONE

◼ 假說 1：鄰近房價互相影響，空間外溢效果

◼ 假說 2：房價由自身條件解釋，無空間外溢效果

◼ 房屋與周邊設施的位置關係

◼ 房價的空間自相關
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發想假說
Hypothesis  Hypothesis  Hypothesis Hypothesis Hypothesis  Hypothesis  Hypothesis  Hypothesis

1

2

假說 1：鄰近房價會互相影響，存在空間外溢效果。

以哈特福德、洛杉磯等中心城市的房價，建構含空間變數的計量模型，結果發現：

中心城市房價的波動逐漸向周邊地區擴散，房價存在空間外溢效果。(Clapp and Tirtiroglu 1994)

假說 2：房價與所處地區條件有關，不存在空間外溢效果。

住宅用地地租：離市中心越近，價格越高 (Alonso 1964)

◼ 研究區：北部地區（局部台北市、新北市範圍）
◼ 房價：每坪價格



房子的空間分布特徵
Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data 
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房屋周邊的生活機能
• 高／低租金的房屋 vs. 生活設施

• Bivariate clustering – F function

房價的空間自相關
• Global: Moran’s I statistic \ Moran scatter plot

• Local : LISA map \ Local G* \ Cluster map



1. 房屋周邊的生活機能
Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data 
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租屋：
• 租金高的房子

• 租金低的房子

周邊設施：

⚫ 車站：火車站、捷運站
⚫ 休閒設施，如書店、百貨公司
⚫ 公園

⚫ 車站：公車站
⚫ 便利商店
⚫ 醫院
⚫ 學校
⚫ 社區活動中心

更群聚於高房價房子

更群聚於低房價房子
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2. 房價的空間自相關
Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data 



2. 房價的空間自相關
Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data 

1 Local Moran’s I map 2 LISA cluster map



Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data 
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租屋房價的空間特徵…
Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data  Sample Data 
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房屋與POI的群聚關係

• 火車站、捷運站、休閒設施、公園更群聚於高房價的房屋

• 公車站、學校、醫院更群聚於低房價的房屋

房價有顯著的空間自相關

• 台北市中心為高房價群聚，淡水區、三芝區為低房價群聚區

租房價格之可能影響因子

回歸模式
• (Hierarchical) Linear Model

• Spatial Durbin Model
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Methods: 
Verification    Verification    Verification    Verification    Verification    Verification    Verification    Verification 
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模型

• 依尺度來分: 房屋 (點)、鄉鎮層級 (面)

• 依迴歸模型來分: 一般迴歸、空間迴歸

空間鄰近定義

• 應變數: 每坪房價

• 自變數: 房屋特徵、生活機能、區域層級變數

3 變數

• 點: 800 公尺以內

• 面: Queen



影響房價的可能因子
Hypothesis  Hypothesis  Hypothesis Hypothesis Hypothesis  Hypothesis  Hypothesis  Hypothesis
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房屋自身條件：

• 總坪數、樓層、是否頂樓加蓋、是否為電梯大廈

周邊步行可及的生活機能：

3 地區自身條件：

• 平均綜合所得稅、人口密度、犯罪率、商業用地比

• 車站、便利商店、休閒設施、醫院、學校、公園數
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點 Hierarchical Linear Model (HLM) 
Verification    Verification    Verification    Verification    Verification    Verification    Verification    Verification 



點 Spatial Durbin Model (SDM)
Verification    Verification    Verification    Verification    Verification    Verification    Verification    Verification 



面 Linear Model
Verification    Verification    Verification    Verification    Verification    Verification    Verification    Verification 



面 Spatial Durbin Model (SDM)
Verification    Verification    Verification    Verification    Verification    Verification    Verification    Verification 



Summary
Verification    Verification    Verification    Verification    Verification    Verification    Verification    Verification 
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台北市、新北市的獨立套房租金僅與房屋特性、周圍生活機能、所在區域特性有關

租金不存在空間外溢效果



THANK YOU. 
https://annieliao.shinyapps.io/Final_Project/


