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摘　　要

影響不動產價格的因素，可劃分為一般因素、區域因素與個別因素三個層級，

公部門評價中地價區段的劃設，於性質上即為區域因素相似、價格相近之空間同質

性區域。由於缺乏理論之支持，地價區段劃設長期以來均由地價人員依經驗主觀判

斷；以往雖有研究提出改進意見，然仍未能有效形成具體措施。本文基於不動產估

價中影響價格因素三層級的觀點，以排除一般因素、個別因素後的迴歸殘差推計區

域價格後，結合克利金法與地理資訊系統進行同質性地價區段的劃設，並將劃設之

結果以變數納入價格模型中；藉由空間價值模型解釋力的顯著提昇，驗證應用克利

金法輔助地價區段劃設之有效性。

關鍵詞： 同質區、地理資訊系統、地價區段、克利金法、空間效果
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Factors influencing real estate value could be classified into three categories: 

general, locational and property specific. As part of the public assessment process, 

government agencies define land value districts based on properties with similar 

prices and homogeneous locational factors. The delineation of these areas, however, is 

very subjective and lacks theoretical support. This study proposes a new approach to 

determining land value districts. We apply the Kriging estimation technique with GIS 

to define the boundary of these districts and incorporate them into the pricing model. 

Empirical analyses demonstrate that applying the Kriging technique in the process 

of delineating land value districts significantly improves the effectiveness of spatial 

regression models.

Key words: GIS, Homogeneous Area, Kriging Estimation, Land Value District, Spatial 

Effect
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一、前　言

公告土地現值的評估，影響人民權益甚大，舉凡課稅、貸款、申請老人年金等

社會福利津貼，多以公告土地現值作為主要參考依據；由於其被界定為核定民眾財

產多寡的表徵，因此可信度備受挑戰。對於每年需公布的公告土地現值，受限於數

量眾多且必須於短時間內完成評估；因此，「地價調查估計規則」中規定，原則上

採取區段價法的大量估價模式。

以區段價法查估公告土地現值，依規定每年應調查買賣實例以及公共建設、工

商活動、土地利用現況、發展趨勢等影響區段地價因素；於斟酌地價差異與各項影

響地價區段之因素後，於地籍圖上將地價相近、地段相連、情況相同或相近之土地

劃為一個地價區段。多數情況下，該區段地價即為區段內各宗土地之公告土地現

值；是以，地價區段之劃設對公告土地現值具有關鍵性的影響。實際作業中，公部

門地價人員長期以來依賴過去劃定成果，致使歷年來地價區段的劃設變動甚少。由

內政部統計資料可知，民國103年全台灣地區之土地15,057,690筆，共劃設116,546

個地價區段，而歷年區段數之平均變動率僅1.13%；此於交通建設大幅發展、經濟

活動劇烈變遷、新開發地區陸續呈現的現況下，僵化的地價區段劃設似乎與事實格

格不入，因而有萬年區段之譏。此外，土地徵收改以市價補償後，於「土地徵收補

償市價查估辦法」中，仍依循先劃分地價區段而後推估各宗土地價格的模式，因此

地價區段的劃分直接攸關被徵收人地價補償的權益，其劃分的合理性，將面臨更嚴

峻的挑戰與質疑。

依不動產估價技術規則之規定，影響土地及不動產價格的因素可劃分為一般因

素、區域因素與個別因素三個層級；地價區段於概念上即為區域因素相似、空間相

連之同質性區域。由於買賣實例交易價格的差異，可能來自於交易時間與一般因素

的不同，亦可能是宗地異質性等個別因素差異的結果；如何自實例價格中剝離出區

域因素之價值，於實務執行上有所困難。此外，區段的劃設除需剝離區域價值外，

亦需由數量有限的實例，將區域因素相似、區域價值相近者，於空間上加以明確區

隔；由於缺乏理論支持與科學技術，致使地價人員習於依循往例或主觀判斷調整、

劃設地價區段，不僅方法上不具可重複操作性，亦難取信於民。對於地價區段的劃

設，雖有研究引進科技方法，意圖解決劃分不易而流於主觀的缺失；然過去文獻有

些以土地利用條件進行疊圖分析（楊文松，1999；周筠珮，2002），但條件的選取

和權重的配置受到質疑；有些雖以土地價格進行劃分（吳高偉，1995），但將一般

因素和個別因素納入區域條件而於評價時有重複考量的疑慮，因而本文提出掌握區
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域因素同質區條件的方式，期能形成有效的改進措施。

土地及不動產價格的區域特性，如Day et al.（2007）所述，不動產價格反映特

定市場的供需情形，致使某一地區的評價結果難以適用於其他地區；亦即，不動

產長期依附於其區域結構的特性，致不動產在某些地理範圍內具空間效果（spatial 

effect），使得不動產價格在特定範圍內形成空間相依性（spatial dependence），並

與其他地區有所區隔；不同區域間因而存在空間異質性（spatial heterogeneity）。

地理空間範圍內具強烈空間相依、自相關（spatial autocorrelation）的區域，將明顯

形成同質性區域；於不動產市場分析中的空間次市場、不動產估價師估價時劃設之

近鄰地區，以及地價人員評估公告土地現值之地價區段即屬於此同質性區域。然此

等同質性區域之劃設，經常面臨主事者過於主觀之質疑。

為能有效掌握空間效果，許多研究應用克利金法（Kriging）於不動產相關領

域中（Dubin, 1992; Olmo, 1995; Basu and Thibodeau, 1998; Luo and Wei, 2004）。由

於克利金法具統計最佳線性不偏估計（best linear unbiased estimate，BLUE）的特

性，如能藉由克利金法空間內插特性，將有助於解決目前藉由地價區段推估區段地

價時，所面臨交易實例不足且空間分布不均，而導致難以妥適劃分空間區域並合

理推估區段地價的問題。此外，為能有效掌握區域因素之空間效果，本文依循Cliff 

and Ord（1981）; Dubin（1992）; Tu et al.（2007）; Zhang et al.（2009）; Anselin 

（2013）; De Bruyne and Van Hove（2013）等空間效果存在一般特徵價格模型殘差

中的理念；擬以土地價格特徵迴歸模型排除一般因素、個別因素影響後的殘差，應

用克利金法推估區域內宗地之區域價格、掌握空間變異結構、擷取空間效果變數，

以為改進地價區段劃設方式的基礎。

全文除前言外，首先藉由同質區劃設方法缺失的檢討，以定位本文之立論；繼

而於第三、第四單元中分析地價空間分佈特性，與應用克利金法結合地理資訊系統

（geographic information system, GIS）的同質區劃設，並以真實交易資料劃設之結

果納入特徵價格模型中驗證其有效性；最後為結論。

二、相關文獻回顧

公部門評價中地價區段劃分、空間效果的掌握，由於地價人員往往因循過去劃

定之區段、或依其主觀意識判斷後調整劃設，故其結果之合理性常令人質疑。因

此，相關研究中，有以應用電腦系統自訂價格組數分組功能，以判別分析劃設區段
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者（吳高偉，1995）；惟其樣本判別式難以代表整體實證區之判別式，且自訂價格

組數分組亦難以捕捉影響地價的空間聚集特性。此外，有以GIS疊圖分析功能，綜

合分析土地利用條件以劃分地價區段者（楊文松，1999）；然此方式雖能考量土地

使用的地區特性，卻難以衡量各種特徵之影響程度。此雖可進一步建立加權指標的

評等機制（周筠珮，2002）；惟其特徵權重設置之合理性、準確性，仍有待商榷。

地價區段空間同質區的劃設，於性質上類似不動產次市場的劃分；有關次市場

的劃分，相關研究依研究目的不同常以種族文化、建物型態、獨立學區、消費者型

態、家戶收入等實質條件或經濟特性，做為劃設的指標，以區隔不同的市場範圍；

惟何者較佳，至今尚無定論（Watkins, 2001; Bourassa et al., 2010）。至於空間次市

場同質區域的劃設，於方法上常見集群分析（cluster analysis）、直接或根據先驗

知識（prior knowledge）或整合專家資訊以切割、空間自相關分析等方式之運用。

首先，就集群分析而言，其立基於不動產市場的替代性原則，著眼於不動產特

徵的相似程度與價格水準的接近程度，於運用因素分析（factor analysis）或主成份

分析（principle component analysis）等探索性分析確認重要特徵後，結合價格資料

以集群分析劃分同質性範圍（Bourassa et al., 1999; Kauko et al., 2002; Bourassa et al., 

2003; Thibodeau, 2003; Case et al., 2004; Bourassa et al., 2010）；林祖嘉、林素菁，

2009。集群分析雖可依不動產特徵配合地理位置資訊劃分同質性次市場，惟其無

法捕捉影響價格之空間效果；例如：因社經屬性、鄰里環境品質、公共設施服務品

質等因素之同質聚集而形成之空間自相關（Goodman and Thibodeau, 1998; Galster, 

2003），以及與其他地區有所區隔而形成之空間異質性。

Smith and Tesarek（1991）與Case and Mayer（1996）等直接以切割空間的方

式，透過觀察不動產價格在空間中的變化，測試何種切割方式較可掌握空間的同質

性。然而，此法僅能依據研究者的知識、經驗切割空間，並藉由不斷調整空間切割

之方式，以逐步掌握空間同質性；不僅難以建立具體之劃分準則，其劃分結果亦難

確保已妥善掌握空間同質性。因此，有研究者參考先驗知識，以河川、學區、行

政區、郵遞區號、人口普查區塊等做為區隔空間之準則（Goodman, 1981; Goodman 

and Thibodeau, 1998; Fletcher et al., 2000; Goodman and Thibodeau, 2003, 2007）。然

而，依據先驗知識劃分空間次市場，難以有效掌握空間效果的同質性；蓋因空間自

相關與空間異質性的空間現象，難以透過直覺以準確判斷具體之區隔界線。是以，

即使透過不動產經紀人、不動產估價師之意見，並整合專家資訊以輔助同質區劃設

（Palm, 1978; Michaels and Smith, 1990; Bourassa et al., 2003）；或結合位置相近、

房價相似之人口普查區塊並配合集群分析的方式（Case et al., 2004; Bourassa et al., 
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2010），仍建立在估價人員或研究者的經驗與主觀認知上，同樣缺乏可具體掌握空

間同質性的立論依據。

相較於前述劃分方式，應用空間自相關分析（Spat ia l Autocorre la t ion of 

Analysis, SAA）相對具立論基礎（Basu and Thibodeau, 1998; Figueroa, 1999）。鄒

克萬等（2002）應用空間統計方法，於空間自我相關分析進行地價空間分佈檢測

後，以地方自我相關分析指標（Local Indicators of Spatial Association, LISA）結果

為依據劃設估價區域；然此地方自我相關分析劃設之估價區數目受限，且區域的劃

設僅以樣本分佈地區為限，並須以主觀判斷修正。Tu et al.（2007）則依變異函數

結構分析（variogram analysis）結果，將其影響範圍參數設定為各樣本同質區劃設

的半徑，繼以某些樣本為起點而利用影響範圍進行環域分析（buffer analysis）；惟

此法於樣本分佈密集時，可能出現逐漸包覆全部樣本而全域形成一同質區之情形。

因此，仍難有效劃分具空間同質性之次市場。

雖然Tu et al.（2007）認為都市不動產市場基本上為不連續的市場，可能因河

川、道路、綠地或非住宅建築等實質因素遭分割，或因所得、種族、文化等社會因

素而區隔；且土地及不動產亦可能因本身的高度異質性等，使其不隸屬於任何同質

區內。然而，每筆土地及不動產均受鄰里環境或其他空間聚集特性所影響，故同質

區的劃設結果，仍應使每個空間位置上的土地或不動產可辨別其所隸屬的同質區。

此外，土地及不動產的交易頻率低，土地及不動產交易價格於空間上分佈相對有

限，以價格資訊劃分同質區時，不易使各宗土地或不動產有效歸屬其同質區域。是

以，應用地理統計之克利金法，透過分析已知樣本觀察值彼此間的空間位置關係，

掌握其間空間變異結構特性，可據以推估各空間位置的觀察值（馮益明，2006）。

國外應用克利金法於推估不動產價格早已行之有年（Dubin, 1992; Olmo, 1995; 

Basu and Thibodeau, 1998; Luo and Wei, 2004），國內亦有以此法輔助大量估價者

（林尚德，2003；葉惠中，2006；林炎欣，2008）；惟應用於劃設同質區議題者，

唯林炎欣（2008）以克利金法推估全域之房價，並依推估之房價劃分七組估價同質

區。然而，其劃設之組數仍以人為判斷，劃設結果亦僅是掌握價格同一性之「等價

區」，而非影響不動產價格之區域因素同質區。不動產的價格，基本上由一般因

素、區域因素與個別因素三層級組成，區域因素雖不易取得或量化，且易受估價者

經驗影響（鄒克萬等，2002）；然可藉由排除一般因素、個別因素後的殘價加以萃

取。是以，如能以包含區域價值的特徵價格模型殘差項、配合空間效果資訊的汲取

（Cliff and Ord, 1981; Dubin, 1992; Tu et al., 2007; Zhang et al., 2009），可區分空間

同質性區域，而為地價區段劃設的基礎。
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綜上所述，過去研究不論以集群分析、直接或根據先驗知識或整合專家資訊切

割、空間自相關分析等方式劃分同質區，由於缺乏立論依據、或無法涵蓋沒有樣本

分佈的地區，致而劃分結果尚難妥善掌握空間之同質性；即使運用克利金法，然以

不動產交易價格劃分同質區時，亦與土地及不動產價格空間同質性的本質未盡相

同。有鑑於此，本文以區域因素為同質區基礎，藉由特徵價格迴歸模型去除一般因

素、個別因素後之殘差項，掌握區域價值同質性之空間效果；其後藉由克利金法推

估整體空間分佈效果，改善過去未能適用全區之問題，同時亦符合不動產價格層級

概念，而以區域價值作為劃分地價區段的依據。

三、研究設計與資料來源

（一） 研究設計

為有效掌握地價的空間效果，本文首先藉由迴歸分析建立包含一般因素與個別

因素的土地價格半對數模型，並以此模型各樣本之殘差項，間接分離獲取土地價格

中受區域因素影響之價格，以為空間效果分析之替代變數。其後，依各樣本點之土

地區域價值，藉由克利金法推估土地的區域價格空間分佈結構，以建立空間中全域

各點之區域價格，再依各點空間價格據以劃分同質區。最後，比較納入各樣本同質

區變數後的空間價值模型與原模型之解釋力，以分析其區域空間價值的掌握程度。

1. 樣本區域因素價格之分離

為有效掌握空間效果、進行變異函數結構分析，觀察值必須於分析前去除漂移

（drift）之趨勢性影響，滿足內在假設條件1後，方可視為區域化變數（牛文杰等，

2001）。本文於建立包含一般因素、個別因素之不動產價格迴歸模型後，藉由殘差

項的估計，去除價格中區域因素以外各項影響因素可能導致的結構特徵，以及距離

公共設施遠近、價格高低的趨勢性影響（Dubin, 1992）。此外，在特徵價格迴歸

模型的建立上，Vanderford et al.（2005）指出許多實證結果顯示半對數模型表現較

佳，且較容易解釋變數關係；陳奉瑤與楊依蓁（2007）比較不同函數形式之模型的

估計準確性，亦驗證Vanderford et al.（2005）的觀點；而Söderberg（2002）也指出

各變數對價格的影響效果，半對數線性模型結果與實際狀況較為吻合且相對穩定；

Sirmans et al.（2005）認為價格取對數後的分佈較為常態。基此，本文建立半對數

1 空間中任意兩個位置的隨機變數之差的期望值，為兩點間距離之函數。而空間中任意兩個位

置之隨機變數的變異函數，與其所在位置無關，等於兩倍的半變異元函數。
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價格迴歸模型以去除漂移之趨勢性影響、並取得各樣本殘差以為區域因素價格。半

對數價格迴歸模型如式（1）所示：

 .................................................................（1）

其中，LPi：第i筆樣本的價格

0：截距項

Tij：第i筆樣本於第j個年期

LSik：第i筆樣本的第k個特徵條件

i：第i筆樣本之殘差項

2. 區域空間價格分佈結構的建立

同質區的劃分，依前所述，為克服樣本分佈不足地區同質區歸屬之難題，本文

改善以往劃設之缺失，採普通克利金法（ordinary kriging）做為推估空間效果分佈

格局的估計方式。首先以變異函數結構分析取得理論半變異元 ij的最佳套配模式及

各項參數2，再利用克利金系統方程式（kriging system equation）求得最佳且唯一之

估計權重 i，其以矩陣型式表示如式（2）所示；其後，藉各權重值依式（3）推估

各待估點Z的觀察值，進而求得全體點位區域價格的空間分佈格局。

............................................................（2）

Z( 0)= 1Z( 1)＋ 2Z( 2)＋⋯＋ nZ( n) ................................................................（3）

3. 同質區變數的設定

依克利金法推估整體空間區域價格分佈之後，以自然分組功能（N a t u r a l 

Break），依據組內變異最小、組間變異最大之原則3（Jenks, 1967），據以劃分同

質區。然最適組數的設定仍須藉由反覆測試而得。本文以式（4）F統計量計算式，

2 常用之理論半變異元有次方模式（Power Model）、指數模式（Exponential Model）、球狀模

式（Spherical Model）與高斯模式（Gaussian Model）等。各模式須利用臨界變異值（sill）、

影響範圍（influence range）與碎塊效應（nugget effect）等三個參數進行理論半變異元之估

計。

3 GIS的自然分組功能的演算法採Fisher-Jenks algorithm。



梁仁旭、廖彬傑、陳奉瑤、葉惠中：應用克利金法輔助地價區段劃設之研究

9

進一步檢定各項同質區組數模型，前後兩者間貢獻差異之顯著性。

F = (Rnew
2 Rold

2 ) / q

(1 Rnew
2 ) / n-k

 .............................................................................................（4）

式中R2
new為同質區組數改變後模型之判定係數，R2

old為個數改變前模型之判定

係數，q為新增加之同質區組數，n為樣本數，k為同質區組數改變後模型包含截距

項之參數個數。

4. 效果驗證

依前述於空間上劃設同質區後，各樣本點可依其所屬之同質區域設定空間效

果虛擬變數（SEit），以該變數加入原模型中而為含有區域因素之區域空間價值模

型，如式（5）所示：

 .....................................（5）

其中 i為殘差項；預期以式（5）推論結果將可提高式（1）之解釋能力。

（二） 資料來源

由於土地交易案例有限，不易取得充足之土地交易價格。因此，本文依不動產

估價技術規則之規定採抽取法方式，由不動產交易價格中扣除建物部分以推估土地

價格。其後，以不動產交易價格推估之土地價格為基礎，進行實證分析。然而，推

估土地價格之過程中，扣除建物部分越單純越不易產生誤差，故本文選擇透天住宅

為實證類型。此外，為利於地理資訊系統應用，以空間圖資較為完備的高雄市為對

象，並從中選取地區發展相對成熟穩定、透天住宅交易案例充足的三民區作為實證

地區。

至於不動產交易價格，則取自內政部每年定期發佈之「房地產交易價格簡

訊」，該資料2007年至2010年高雄市三民區之透天住宅交易案例共1708筆，經剔除

資料不完整之樣本，並採取DFFITS法4進行異常點處理後，以其中1272筆交易案例

為樣本進行分析。樣本之空間分佈情形，如圖1所示。另配合房地產交易價格簡訊

可取得變數之限制，選擇以年期、臨街條件、宗地條件、與公共設施接近條件等作

為影響地價之自變數。各項變數說明詳如表1，樣本之各項敘述統計如表2。

4 根據林秋瑾（1996）之實證研究顯示，DFFITS法之表現較R-student、Cov ratio、Cook’D等方

法為佳，故本研究選擇以DFFITS法做為異常點的篩選準則。
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註：圖中灰色處為公共設施用地或非住宅用地。

圖1　實證樣本分佈圖

四、實證分析

本文根據不動產價值理論釐清不動產價值由一般因素、區域因素、個別因素所

形成，而建立同質區之依據應為區域因素之同質性，而非地價之同一性，故依殘

餘法之概念，利用一般因素、個別因素等之可得資料以建立半對數模型，進而推

估得到區域價值，作為應用克利金法推估研究地區之區域價值，以及劃設同質區

之基礎。依式（1）之土地價格模型，經複迴歸分析經變異數膨脹因子（VIF）之

共線性問題診斷後，確認之半對數模型如表4前四欄、加入同質區變數前模型結果

所示。F值174.898、達1%顯著水準；調整後判定係數0.686，就土地單價為因變數

之迴歸分析而言，模型的解釋能力不低。其中，半對數模型之各樣本殘值可視為

區域因素形成之價值，亦即可作為隱含難以取得或量測之空間因素的區域化變數Z

（x）。
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表1　迴歸分析實證變數說明

變數 變數代號 變數類別 單位與說明

土地單價 LP 連續

元/平方公尺，內政部房地產交易

價格簡訊之交易案例價格依不動

產估價技術規則第99條第1項拆分

之地價

民國96年 Y96 虛擬 虛擬變數，96年為1，其他為0

民國97年 Y97 虛擬 虛擬變數，97年為1，其他為0

民國98年 Y98 虛擬 虛擬變數，98年為1，其他為0

民國99年 Y99 虛擬 虛擬變數，99年為1，其他為0

臨街地 Street 虛擬 虛擬變數，臨街為1，其他為0

路角地 Corner 虛擬 虛擬變數，路角為1，其他為0

路寬/路寬平方 Road/Road2 連續 公尺，基地面前道路的路寬

深度/深度平方 Depth/Depth2 連續 公尺，臨街深度

容積率 LnFAR 連續 基地法定容積率

距火車站距離 Train 連續
公里，樣本距火車站最短路徑距

離

距捷運站反距 MRT_v 連續
公里，樣本距捷運站最短路徑距

離＊與影響範圍之差額＊

距國中小反距 School_v 連續
公里，樣本距最近國中、小路徑

距離與影響範圍之差額＊

距大專反距 College_v 連續
公里，樣本距大專最短路徑距離

與影響範圍之差額＊

距醫院反距 Hospital_v 連續 公里，樣本距醫院最短路徑距離＊

距嫌惡設施反距 Dirty_v 連續
公里，樣本距汙水站、變電所、

墓地等嫌惡設施最短路徑距離＊

資料來源：房地產交易價格簡訊、及地理資訊系統計算結果

*： 假設該項公共設施的影響範圍為1500公尺，故範圍內之樣本以1500公尺與樣本點距該

公共設施最短路徑距離之差額為觀察值；而影響範圍外之樣本，其觀察值設為0。依

此，越接近該項公共設施、觀察值越大，而超過1500公尺者均為0。因此，一般性公共

設施迴歸係數之預期符號為正、嫌惡設施為負。
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基於區域化變數理論之內在假設，以各樣本之X、Y座標與其標準化之Z

（x），利用GS plus地理統計軟體6進行變異函數結構分析，掌握區域價值分佈於

空間中之結構性與隨機性，結果如圖2所示。空間分析範圍設定為3000公尺、級

距為300公尺時，其模式套配解釋力最大、擬合誤差最小，且以指數模式的配適度

0.91、擬合誤差0.00683為最佳7。於此最適指數模式8下，可取得變異結構特性基本

參數如下：碎塊效應值（C0）0.486、部分臨界變異值（C）0.487、影響範圍參數

（A0）333公尺。

5 若樣本為裡地，則路寬為0；若為不規則形宗地，則宗地之深度為0；距離變數只要反距設置

範圍內無該項公共設施，其反距數值亦為0。

6 ArcMap的Spatial Analyst Tools與Geostatistical Analyst之工具選項中，亦可使用克利金之空間內

插，惟變異函數模型之參數，必須採試誤法方可逐漸逼近或決定最終採用之模型與參數。然

而，GS plus可進行AutoFit以求出最佳配套模式，故本文採用之。

7 空間分析範圍與級距之設定，根據擬合之配適度、誤差決定最佳設定。

8 求算理論半變異元之指數模式為 (h) = C0 +C 1 exp(
h

A0

) （h>0）。其中h：兩點之空間距離；

C0：碎塊效應；C：部分臨界變異值；A0：影響範圍，而實際影響範圍為3A0。

表2　實證樣本之敘述統計

變數 最小值5 最大值 平均數 標準差

Ln土地單價 10.09 12.01 10.85 0.36

路寬（m） 0.00 70.00 15.79 9.15

深度（m） 0.00 81.00 16.59 5.79

Ln容積率（%） 5.01 6.04 5.67 0.18

距火車站距離（m） 1101.95 6681.12 3970.23 1549.34

距捷運站反距（m） 0.00 1446.97 255.66 408.20

距國中小反距（m） 24.52 1448.28 949.29 272.79

距大專反距（m） 0.00 1373.34 325.47 347.78

距醫院反距（m） 0.00 1425.58 617.34 442.66

距嫌惡設施反距（m） 0.00 1413.87 116.23 263.48
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圖2　變異函數結構分析

馮益明（2006）指出變異函數結構分析僅是以函數曲線的形式，透過各項參數

描述區域化變數的空間自相關、空間異質性，無法由二維平面上直接描述變數的空

間效果分佈格局。是以，本文以普通克利金法做為區域價值的空間分佈格局之內

插模式，利用前述獲得之基本參數，以ArcMap計算並產製各街廓的平均區域價值

圖。同質區的劃設以自然分組方式，依據組內變異最小、組間變異最大原則設定組

數。至於最適組數的設定，則觀察模型解釋力之邊際變化、並依式（4）之部分F檢

定（Partial F test）測試而得。

如表3所示，劃分3、5、10或15組同質區並產製空間效果虛擬變數後，加入模

型中再次進行迴歸分析的結果，其配適度隨同質區組數之增加而漸增，自0.686依

序提升為0.840、0.856、0.864、0.865。同質區劃分由10組增至15組時，雖然模型

配適度的邊際值仍有些微提升，但部分F檢定結果顯示，由10組增為15組之貢獻，

並不具統計之顯著性。是以，本文以10組同質區為最適劃分組數，進而析出SE2至

SE10等9個同質區虛擬變數；亦即，根據克利金法內插成果，以各樣本所在位置判

定所歸屬之同質區等級，以掌握空間價值的差異。為清楚呈現區域價值之分佈，以

研究範圍劃分為5個同質區為例，由圖3可見整體區域價值之分佈，分別以圖例與顏

色深淺代表由低至高的區域價值；放大局部地區可更清楚呈現其地區分佈。
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表3　同質區劃分個數之測試結果

同質區

劃分個數

半對數模型之Adj-
F統計量/顯著性

數值 變動值 邊際值

0 0.686 - - -

3 0.840 0.154 0.154 603.006 ***

5 0.856 0.170 0.016 69.500 ***

10 0.864 0.178 0.008 14.659 ***

15 0.865 0.179 0.001 1.839

將同質區虛擬變數納入原不動產價格迴歸模型之結果（如表4）顯示，原模型

之各變數皆顯著影響地價且係數之正負關係並未改變，亦無共線性等問題；而加入

之同質區變數均與地價關係顯著。分析9個同質區變數之係數可發現，其順序亦符

合由低到高之空間價值關係。而模型配適度由0.686大幅提高為0.864，顯示運用克

利金法掌握之空間價值變數，於加入特徵價格模型中，將有利於掌握區域因素對價

格之影響。是以，將同質區之虛擬變數代入特徵價格模型之中，不僅可修正其他

各項特徵之係數，因忽略空間效果導致的估計誤差；亦可藉由同質區變數的估計係

數，瞭解不同區域價值同質區對不動產價格的影響。須強調者為，於特徵價格模型

代入同質區變數之意義，仍在於驗證應用克利金法劃分同質區之可行性。

五、結　　論

影響土地及不動產價格的因素，可劃分為一般、區域及個別因素三個層級。不

動產估價作業中，無論政府部門查估課稅地價時需先劃設之地價區段，或不動產估

價師進行價格比較分析時需先判定之近鄰地區，均為區域因素空間的掌握；此於實

務運作上均限於主觀，雖有研究尋求改進、但未能掌握區域價值而有效形成具體

措施。進行大量估價、特徵價格迴歸分析時，往往僅將一般因素與個別因素納入價

格模型中；縱然考量價格的空間差異，一般亦以行政區或簡單地理分區的方式加以

處理。顯然，空間同質性區域掌握不易，相關研究中地理空間同質性區域劃設的概

念，仍然模糊。

本文基於不動產價格影響因素三層次的觀點，於不動產區域價格存於一般迴歸

模型殘差之見解下，根據區域價值之空間變異結構特性，應用克利金法內差特性、

結合GIS空間分析功能，彈性而有效地將高雄市三民區劃設十個區域價值同質性地
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註：空白處為非住宅用地。

圖3　區域價值分佈之示意圖
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表4　加入同質區變數前後之不動產價格迴歸分析結果

變數
加入同質區變數前半對數模型 加入同質區變數後之半對數模型

係數 t值/顯著性 VIF 係數 t值/顯著性 VIF

常數項 9.008 44.894 *** - 8.795 64.981 *** -

民國97年 0.117 7.986 *** 1.214 0.112 11.509 *** 1.219

民國98年 0.165 10.215 *** 1.448 0.166 15.450 *** 1.453

民國99年 0.163 8.166 *** 1.289 0.175 13.227 *** 1.305

路寬 0.007 3.474 *** 9.330 0.008 6.729 *** 1.256

路寬平方 -0.000058 -1.730 ** 8.412 -0.000084 -3.763 *** 1.081

臨街地 0.469 37.067 *** 1.261 0.470 55.276 *** 9.511

路角地 0.484 10.298 *** 1.078 0.457 14.669 *** 8.610

深度 0.004 2.170 ** 4.116 0.004 2.895 *** 4.120

深度平方 -0.000161 -4.015 *** 3.993 -0.000157 -5.918 *** 3.986

Ln容積率 0.239 6.929 *** 1.181 0.236 10.219 *** 1.216

距火車站距離 -0.031 -4.156 *** 4.168 -0.031 -6.341 *** 3.070

距捷運站反距 0.087 3.682 *** 2.927 0.082 5.225 *** 1.336

距國中小反距 0.116 5.040 *** 1.259 0.146 9.546 *** 1.239

距大專反距 0.036 2.005 ** 1.221 0.050 4.170 *** 2.217

距醫院反距 0.073 3.950 *** 2.127 0.062 5.043 *** 1.524

距嫌惡設施反距 -0.115 -4.500 *** 1.426 -0.106 -6.273 *** 4.375

同質區2 - - - 0.035 2.268 ** 2.584

同質區3 - - - 0.097 6.388 *** 3.302

同質區4 - - - 0.144 9.771 *** 4.525

同質區5 - - - 0.185 12.635 *** 3.266

同質區6 - - - 0.220 14.154 *** 3.934

同質區7 - - - 0.262 16.199 *** 3.763

同質區8 - - - 0.306 18.295 *** 2.536

同質區9 - - - 0.372 23.378 *** 4.247

同質區10 - - - 0.497 33.035 *** 3.030

F-test 174.898*** F-test 323.482***

Adj-R2 0.686 Adj-R2 0.864

註： ***表係數在1%的顯著水準下異於0；**表係數在5%的顯著水準下異於0。
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價區段。藉由此空間區域變數納入迴歸模型、對模型解釋力的顯著提昇，確認空間

區域因素對價格影響之重要性，以及本文地價區段劃設的合理性。

現行實務作業之地價區段劃設，受制於區域價格分離的不易、案例的有限性及

分布不均勻性，僅藉由人工主觀判斷，因而形成地價區段的僵固性，而難以適時反

映市場區域價格的變動。利用本文設計之劃設方式，並配合實價登錄資訊之更新，

不僅能以計量統計方式分離區域價格，並可藉由克利金法的推估、明確界定地價區

段範圍，建立地價區段劃設的科學性作業方式。此科學方法除可依市場資訊隨時進

行地價區段調整，有效解決萬年區段的問題外；更可依政策需要彈性調整地價區段

的範圍與數量，利於土地徵收補償地價區段劃設之細緻化，降低補償價格水準間差

異的質疑。是以，本文提供的機制，不僅能有效改進現行缺失，且兼具行政上之有

效性與彈性，更有助於民眾權益的保障。
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