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摘　　要

開放資料與巨量資料探勘概念的提出已有相當時間，然至今尚未有能涵蓋全臺

灣不動產交易與特徵資料的整合性探勘結果，對空間與非空間資訊提供充分且完整

的描述與呈現。過去的文獻顯示不動產價量的決定因素，與所屬空間的人口特徵及

各種優質資源，具有一定關係；故欲詳細描繪不動產交易價量的空間分布，這應該

是多層次的分析，且須運用各種不同演算程序與方法達成；本研究即提出一整合複

雜資料多演算法的資料探勘方法，透過開放資料來源，針對臺灣本島349個鄉鎮市

區，涵蓋超過五十萬筆資料，萃取出高、中、低指標分布區，並以視覺化的方式呈

現。結果顯示，臺灣當前的不動產交易、人口與資源分布確實是不均的。
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ABSTRACT

While the concept of open and big data has been around for some time, scholarship 
on comprehensive mining results on property transaction and related spatial and non-
spatial characteristics variables have not been explored or published. Previous research 
suggests that the determinants of property price were closely related to demographic and 
the diversity of beneficial resources, such as infrastructures and environmental amenities. 
As a result, in order to illustrate these determinants in detail, our analysis used multiple 
algorithms to extract these comprehensive features. From various open data sources, this 
study collected over half-million data numbers on the 349 town-level districts in Taiwan 
main island. The clusters of high, mid- and low-transaction, population and resources 
districts were extracted and displayed in 2D and 3D maps. The results show that spatial 
inequality still exists in Taiwan.
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一、前　言

在當前資訊科技（ICT）等智慧科技的快速發展下，未來所面對的資訊應用需

求，將是大數據與開放資料的環境，因此，需要一套有效的方法，進行整合大量、

多樣、跨範疇，甚至時間軸的資料探勘與特性分析，但此套方法所面臨的挑戰，

將是多維度資料深度與廣度的整合。雖然，臺灣的開放資料品質，在世界排名上名

列前茅1，且大數據與資料探勘技術蓬勃發展，但卻尚未有令人滿意的相關研究，

利用這些巨量開放資料，針對臺灣的整體環境資源、人口特徵、與不動產市場之間

的空間特徵分布情形進行完整且詳細地描述。臺灣的開放資料，對區域空間與不動

產市場相關研究而言，以不動產實價登錄資料的開放與執行，最令人振奮，且從仲

量聯行的各年度報告中可看到2，其可有效提升臺灣在全世界不動產市場透明度。

然而，在如此全面性的市場資料下，尚無針對臺灣不動產市場，與其空間特徵進行

全面性的空間分派描述，在過去缺乏全面性資料的情況下，學者的研究多單純就個

別不動產市場區位進行探討；然在大數據的資料環境下，應可有效進行完整的空間

資料探勘，萃取出從細微的區位不動產價量關係差異與多樣性特徵，從中了解臺灣

北、中、南、東各區位不動產市場的差異，並在同一個大數據資料來源（實價登錄

資料）的比較基準下，完成全臺灣在同一價量關係標準與資料品質下的描繪。透過

巨量資料的分析，如何進行更有系統的空間探勘，顯示出實際的區位在價與量上的

差異？而臺灣長期在資源與發展上的重北輕南、重西輕東之下（吳根明與曾光正，

2011），不動產市場是否也有同樣發展不均的情形？不均的情形是否嚴重？為了解

此情形，本研究運用地理資訊系統的資料分析結果，並適時以二維與三維視覺化的

方式呈現資料，讓研究者了解各地區的不動產價格與交易量梯度的差異。

再者，如要描繪不同空間區域的不動產市場特徵，有一些必須考慮之因子。首

先，一定要與人口特徵的分布狀況同時討論，包括每個地方的人口總量、收入、

年齡、與工作機會（李佳珍等，2012；張宜君，2016；Lu, Shen and Shih, 2018; 
Wardrop et al., 2018），因不動產是人類活動的空間載體，人口特徵的空間分布狀

況，會與不動產市場的價量之間產生一定的影響。其次，各空間下適宜產生活動的

1 Open Knowledge Fundation每年皆會針對各國開放政府資料進行評比，臺灣已多年為各國開放

資料之首，除政府支出之外，其餘的政府資料透明度均相當優異，詳見Global open data index
（https://index.okfn.org），最近查詢時間為2019/10/15。

2 臺灣的不動產市場透明度，從2010年的半透明市場（33名，落後於馬來西亞、羅馬尼亞與俄

羅斯的一線城市），已上升至2020年的透明市場，世界排名為23名，詳見https://www.us.jll.
com/en/trends-and-insights/research/global-real-estate-transparency-index。
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優質資源的多樣性與豐富度，也會與不動產市場交易的質與量產生一定的關係，這

裡的優質資源歧異度概念至少應包含：寧適安全（Amenity and security）、醫療照

護、學校教育、交通設施、購物飲食、旅遊休閒等六大資源面向。本研究希望透過

蒐集大量且多層次的不動產交易、人口特徵與歧異度資源的資料，進行空間與非空

間特徵的探勘，並進行實證檢測與群集分析，清楚地呈現臺灣不動產交易、人口與

資源空間分布的現況描述。

本研究有兩個最重要的研究目的，第一個目的為：「在複雜的大數據資料類型

下，發展出一套萃取空間多樣性的探勘方法」；本研究提出一套能夠在跨特徵資料

複雜度下，萃取空間特徵歧異度的方法，這需要運用到多階段的資料探勘過程與多

個演算法。而當此目的達成，即能夠有效的萃取空間多樣性特徵，同時此資料應

能夠達到第二個研究目的：「能夠精確且細微地觀察到臺灣各地方不動產市場的價

量空間分布，以及其與人口特徵和優勢資源多樣性的關聯性。特別是透過探勘結

果，視覺化展現出臺灣不動產、人口與優勢多樣性之空間分派不均的現況與差異的

強度。」前述精確且細微，係指利用349鄉鎮與1X1Km的網格系統來達成。第一個

研究目的重點在於發展出針對較大範圍（本研究為全臺灣本島）、多層次的空間與

非空間資訊的探勘，將上述各種具備不同的類型、格式與特徵之資料，運用多種不

同的探勘萃取方法，整合在同一個空間資料庫進行分析，並揭露出細部空間的資訊

細節。這需要同時考量349鄉鎮市區在同一比較標準的資料完整性、品質一致性、

時間調整、非空間資料與空間資訊整合的萃取方法，並同時運用多種演算法，包括

從各種開放資料下的基本點線面圖層，及建置區位的屬性關係。另外，本研究將

同時採用349行政區與包含全臺灣本島的1X1Km的網格系統（約三萬五千多平方公

里），兩種空間架構系統標準，交互萃取資訊3，以充分地顯露空間探勘的結果。

本文後續將依序進行不動產交易、人口特徵與資源歧異度三者之間在理論與文

獻上的討論，與資料架構及分析方法的設計，藉此檢視臺灣349鄉鎮市區空間探勘

的驗證結果與視覺化的呈現，最後對臺灣本島不動產交易與人口資源空間分布提出

政策性建議，以臺灣地形與各區發展的歷程，空間上的資源分配不均舉世皆然，但

在更深入地了解臺灣各種供需資源分派狀態，與透過群集分析下的各區域發展的優

劣勢，便可更明確的提出臺灣不動產市場空間發展的策略性建議。本研究的研究主

3 原則上，本文所用的衡量基本單位，是以臺灣本島的349鄉鎮市區層級，來做為研究的政策性

討論的基礎；但在資料萃取上，不可諱言，同一鄉鎮市區的大小，仍可能過大，無法充分反

映微觀的空間特徵差異，透過1X1公里的網格標準，並在資料萃取上交叉運用，可彌補此問

題，並得到更精確的空間資訊效果。
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張與假設概念是：臺灣的不動產交易區位、人口分布、與優勢資源歧異度的分布在

空間分布上是不均的，唯有更精確地從細部的空間分布，充分了解並掌握空間分布

下的差異強度，並且以視覺化地方式表達，方能有助於研究者與決策者進一步掌握

健全住宅與不動產市場狀況、制訂各區發展機會均等措施、與國土規劃精確的策略

及空間政策方向。

二、不動產、人口特徵與資源歧異度之理論文獻

（一） 不動產與人口統計特徵
不動產是人類活動的空間與實體環境，由土地及其固定定著物而構成，具備最

重要的不可移動性與不可轉換性，其中，不可移動性產生了各種區位上的次市場

（Submarket）；而不可轉換性4則產生了住宅、辦公、零售、休閒與其他類型的次

市場（Fisher and Martin, 1994; Geltner et al., 2014）。當各種日常生活、社交聯誼、

旅遊休閒、醫療教育、與生產經濟等活動發生時，不動產提供了活動的載體，讓

各種能夠在適宜的活動空間與場域中進行。從價值理論上而言（Fisher and Martin, 
1994），符合甚至增進活動品質需求的空間，能夠得到空間使用者的競逐，當然價

格也會較高；反之，當空間品質無論在區位、實體或管理維護狀況較不符合使用者

所需的品質（朱芳妮，2012），價值便會隨不符合的狀況與程度遞減，依此，不動

產交易價格與數量在某種程度上，反應了此一使用者對所需空間品質追求的程度。

此外，也要視所處區位各種不動產次市場的樓地板空間的供需狀況而定，更何況不

動產的價量與特徵因素的關係是複雜且動態的（陳明吉與蔡怡純，2007）。

不動產的價值、價格與交易量，與不動產所處各區位的人口特徵，亦有一定

的關聯性（李佳珍等，2012；彭建文與蔡怡純，2017；Bevilacqua and Ou, 2018; 
Franklin, 2019; Lu et al., 2018）。人口特徵包括區位的年齡分布，特別是人口老化

與非就業人口對住宅與不動產的影響，為國內外研究者關切的議題；不動產所在

區位的收入水準對住宅價格也有所影響（李佳珍等，2012；胡勝正，2015）；人

口與所在區位的就業機會（薛立敏等，2003；Bluestone, 2006; Vermeulen and Van 
Ommeren, 2006），與住宅價格與不動產交易量亦具備一定的關聯性。一般而言，

4 不可轉換性意指不同的使用類型的空間中，非常難以轉換，以住宅的空間規劃，進行零售或

辦公室使用，通常難以符合最佳（A級辦公大樓）的使用需求；要轉換的可能不是不存在，但

轉換的改裝成本往往相當高昂，難以成為短期滿足大量需求的可能來源。相關討論可見Geltner 
et al.（2014）。
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這些文獻基本上驗證了不動產價格與交易量，會與正向的人口特徵變數一定的正向

關係，也就是人口會聚集在就業機會多、收入較高與具備工作年齡層較高的區域，

而當一區位的總人口或人口密度因為這些聚集因素而較高時，往往會產生較高的住

宅與各種不動產類型需求量，也就會產生較高的不動產交易量，甚至較高的不動產

價格。當然，不動產價格因素較前述單純的空間價值要更複雜，因其牽涉到除了前

述的需求因素，還有當地的不動產存量、建築執照（建照）數量等不動產供給面的

狀況（毛麗琴，2009；Leung, 2003; Quigley and Raphael, 2005）。在後續實證分析

中，這些影響不動產市場的人口統計與市場供需存量等因素，將是本研究設計迴歸

模型與空間探勘檢定的變數依據。

除了上述的區位中所屬的人口特徵變數之外，本研究將同時對大量的優勢

資源歧異度進行空間品質的探勘，這是由於過去的大量文獻中顯示，都市歧異

度（Urban diversity）與人口與活動聚集行為（Quigley, 1998; Sardari Sayyar and 
Marcus, 2011），以及生產力、吸引力與創新性等均有一定的關聯性（Aarstad et 
al., 2016; Cesare Di et al., 2018; Duranton and Puga, 2001）。從新經濟地理學所提

的各種概念中（Fujita and Thisse, 2002; Krugman, 1991; Martin and Sunley, 1996; 
Tabuchi, 1998），Krugman（1991）提出空間資源分派的核心與周邊關係（Core 
and periphery relation），提出資源在空間分派中，應符合核心配置能夠產生規模報

酬遞增的產業資源，而周邊配置固定報酬的空間分派概念。由這個概念所提出的製

造業核心與農業周邊（Manufacturing core and agricultural periphery），影響了資源

分配的原則，本研究對此概念認為，臺灣由於規模報酬遞增產業（如高科技、新

創、金融等）在主要都會空間的聚集，當然是符合核心周邊理論，也是影響空間分

派均衡與否的主要原因，故空間上的分派不均是常態，不能要求周邊地區資源配

置等同於核心地區的品質與數量。因此，更需要搭配資源分派的冪次法則（Power 
law）的概念（林俊宏等，2014；賴世剛等，2015；薛明生與賴世剛，2002；Hsu, 
2008），方能討論此不均情形是否正常與健康，過度傾斜的分配模式，往往會造成

M型化社會的資源配置。對於此情形需要從檢視各種優勢資源的歧異度的空間分派

與在一個區位生活、工作、旅遊、求學等資源，以及人口分布情形，檢討是否過度

傾斜（Tsou et al., 2005）。

（二） 優勢資源歧異度
本研究所稱的優勢資源歧異度，是指在都市歧異度的概念下（Quigley, 1998; 

Sardari Sayyar and Marcus, 2011; Turner, 1997），為生活在一地區的人們所追求的各
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種優勢資源的面向，稱優勢是指該類型資源能夠為生活、學習、與工作等活動帶來

正向的效益。從過去的研究彙整，這些優勢資源至少可能歸納為六個面向：醫療照

護、學校教育、購物飲食、寧適安全、觀光旅遊、交通設施。

醫療照護是資源與機會均衡概念下最常被提出來討論的基本生存權利的保障

（Kabisch et al., 2016; Tach, 2014），在過去國內外的相關研究中，人口及住宅的關

聯性，是正向且密切的，其品質包括各級醫療需求，從基本的診所、牙醫、復健處

理輕微的病痛，到中間地方醫院與區域醫院對中級的醫療照護，以及對重大疾病需

要進行精密儀器時的醫療中心與教學醫院等各級資源（沈維民與劉淑寧，1997；黃

昱瞳等，2002；廖興中，2013），良好的醫療環境品質及其可及性，對於選擇居住

與旅遊活動的人而言，都是相當重要的。各級學校教育也是基本生活品質的基本資

源（王玉雲與張春蘭，2011；廖盈婷，2017；賴碧瑩與鍾國樑，2010；Beach et al., 
2018），除了中小學教育的可及性與可得性，關係到地方居民的受教品質與權利，

高等教育環境除了教育之外，更關係到創新發展與國際化交流的機會。

購物飲食面向則關係到所在人口所需的一切衣、食、住、行、育、樂的最終端

需求（Teller et al., 2016; Teller and Elms, 2012），也就是與消費者關係的一切零售

與服務活動，無論居民的日常生活、工作環境、來訪旅客的購物需求、娛樂休閒

等等，購物餐飲都扮演著創造吸引力與提升生活品質的重要因素。因此，不動產周

邊環境的零售服務的品質與可及性，與住宅價格，一般而言，是呈現正向關係的

（Hui and Zheng, 2012; Jang and Kang, 2015）。寧適安全則是維護一區位人口重要

的綜合性寧適性公共設施，例如公園、派出所、消防、運動設施、圖書館等等（李

春長等，2012；董娟鳴與余旻懷，2015；Bennett and Iossa, 2006; Smith, 2010）。

寧適性提供了生活所需的基本安全與生活機能的保障，對環境品質與房價的影響而

言，亦是正向的預期。最後兩個優勢資源歧異度面向，是交通設施與旅遊休閒，

交通設施與人口分布，以及促進地方均衡發展的關聯性的討論相當多（白仁德，

2015；宋威穎與林宜甲，2016；Fraze et al., 2016; Mahriyar and Rho, 2014; Scoppa 
and Peponis, 2015），這是由於一般相信交通的便利性是促進空間與地方均衡發展

的重要工具與手段；而旅遊休閒資源的豐富度，則無論是在都市或鄉村地區，對於

創造地方競爭力、都市行銷與引入就業與人口而言，都是非常重要的策略手段（陳

沛悌等，2008；魏正等，2017；Fuller and Michel, 2014; Salonia, 2016）。以上文獻

中可以了解到這些優勢資源對人類居住與空間活動環境之可能影響，也是本研究希

望在空間大數據資料探勘中，發展出能夠納入全臺灣的醫療、教育、寧適、購物、

交通、與休閒觀光等面向的探勘方法，從中了解這些資源在臺灣的空間分布與多樣
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性強度的差異情形。

從空間資源分派的角度而言，追求空間上一切活動與資源的同等均衡，其實並

不是真正的公平與均衡（Franklin, 2019; Gaile, 1984; Hoekstra et al., 2018）。其一是

由於各地區的實體地貌地形狀態不同，如：高山峻嶺的中央山脈與平緩的平原地

形，各地方發展上當然不同；其二是因為各地方發展自有其相對優劣勢與文化歷史

沿革，長久人文學風孕育的大學城與農業發展的嘉南平原，在發展方向上與資源分

派上當然應要有所差異；另外，從前述的核心周邊關係與冪次定理的討論可知，無

論是城市的尺度空間系統、各層級的資源分派的角度來看，對於臺灣自身的空間效

率與正義公平的定義，需要做更深層的討論。

三、不動產交易、人口特徵與資源歧異度資料探勘之 
研究設計與探勘流程

本研究實證分析的設計，在呈現349鄉鎮市區不動產交易、人口特徵與優勢資

源歧異度的完整發展現況。臺灣具有完整開放的不動產價格，起始於民國102年第

三季起公告的不動產交易實價登錄資料，故本研究的主要時段集中在民國102年

（2013年）至107年（2018年）的呈現，及108年（2019年）部分季度的資訊。其餘

不動產市場資訊變數（詳見表1）包括蒐集以349鄉鎮市區「108年Q1住宅存量」至

「住宅交易總量」，與不動產供給量的「平均每年建照」與「平均每年使照」。本

研究主要在探討不動產樓地板面積的交易資訊，因此排除實價登錄資料中單純的土

地與車位交易。考慮置入表1中的不動產交易資訊類型下的各變數，是根據前述文

獻回顧中過去研究的探討，因此，在後續迴歸模型與空間資料探勘中，可以檢視這

些市場供給、住宅需求及現有存量等的代表性變數，並檢定這些變數與不動產市場

的價量關係。

不動產交易資訊中「平均單價」、「實價登錄量」的變數資料來源為內政部

實價登錄網，資料採用102至107年每年度第三季資料。實價登錄自102年第三季

開始實施並開放資料，透過第一期起開始對比六年來之變化，扣除土地、車位，

其累積資料量高達380,325筆，分析樣本足以反映臺灣歷年「平均單價」此一變

數的水準，其中每一筆實價登錄資料，均透過內政部地理資訊圖資雲服務平台

（TGOS），所提供的全國門牌地址定位服務，判別實價登錄提供之地址區段號最

後一號門牌區位作為坐標轉換地址，其中實價登錄公布地址的區段化誤差，均於於
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表1　本研究設計相關變數/資料細目一覽表

類型 變數名稱 敘　　述
N 

（樣本
筆數）

不動產 
交易 
資訊

平均單價 內政部不動產交易實價查詢網之買賣所萃取
點資料，本研究採用102-107年第三季之資
料。（註：去土地及車位）

380,325

實價登錄量 實價登錄交易之點位數量總和，本研究採行
102-107年之資料。

380,325

108Q1住宅存量 房屋稅課稅標準下，所統計知各鄉鎮市區住
宅類數量。本研究採行108年Q1之資料

349

100筆以上面積比 各鄉鎮市區交易超過100筆網格佔全區面積
比

349

1000筆以上面積比 各鄉鎮市區交易超過1,000筆網格佔全區面積 349
平均交易面積大小 住宅資訊網平均每筆交易面積大小 349

住宅交易總量 各鄉鎮市區102-107每年的平均住宅總量 349
總建照數量 各鄉鎮市區建築執照發照數量之統計 349

平均每年建照
內政部營建署「營建統計」公告每年建照樓
地板面積數量

349

平均每年使照
內政部營建署「營建統計」公告每年使照樓
地板面積數量

349

人口 
特徵

年平均人口數 鄉鎮市區於戶政機關登記之設籍總人數 349

總家戶收入
鄉鎮市區每戶所得收入總計為所有收入之總
和

349

平均收入
平均收入為鄉鎮市區家戶所有收入總和平均
人口數

349

非青壯年人口比
15歲以下及65歲以上的人口數佔總人口數的
比值。本研究採行102-107年之資料

349

總工作機會
104及1111人力銀行網站之各鄉鎮市區工作
數量之資料，本研究採行108年5月及9月之
資料

349

平均工作機會
104及1111人力銀行網站各鄉鎮市區108年5
月和9月工作數量之平均

349

六大優勢
資源歧異
度

購物餐飲
購物餐飲包含開放街圖、經濟部樂活市集網
站、內政資料開放平臺及品牌官方網站調查
分店資訊，共有歧異度12個因子

20,332
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門牌30號以內，符合本研究最小基礎衡量單位為一平方公里，能夠涵蓋大部分區段

化的誤差。

「108Q1住宅存量」此一變數為349筆（臺灣本島鄉鎮市區數），是以房屋稅

課稅標準所定義之房屋總量、存量為累積概念，因此，本研究選用研究執行時最

新一季統計資料，代表研究之住宅存量；而「100筆以上面積比」、「1,000筆以上

面積比」二個變數，則為本研究以實價登錄資料與1平方公里網格系統連接，是將

單一網格合計超過100筆面積、1,000筆面積與其鄉鎮市區面積之占比連接（Join）

鄉鎮市區界，獲得349鄉鎮市區空間統計資料。「平均交易面積大小」為住宅資訊

網統計各鄉鎮市區平均交易面積大小，共349筆。「住宅交易總量」、「總建照數

量」資料來源於內政部不動產資訊平台，以鄉鎮市區型態的統計資料，「平均每年

建照」、「平均每年使照」為內政部營建署營建統計建照、使照樓地板面積總量，

其資料皆為349各鄉鎮市區為基礎的數量。

在人口統計變數上，選擇採行開放資料中349鄉鎮市區所統計之「年平均人口

數」、「非青壯年人口比」、「年平均總收入」、「平均收入」及「總就業機會」

類型 變數名稱 敘　　述
N 

（樣本
筆數）

六大優
勢資源
歧異度

醫療照護
醫療照護資料來源於內政資料開放平臺次分
類歧異度4個因子

21,989

學校教育
學校教育主要為教育部政府資料開放平臺資
料，資料中包含歧異度6個因子

4,299

寧適安全
寧適安全資料來源自內政資料開放平臺、各
縣市政府網站開放性資料所提供的開放性資
料，其中包含歧異度8個因子

10,615

交通設施
交通設施包含歧異度14個因子，資料來源自
GIS-T交通網路地理資訊倉儲系統搭配開放
街圖

180,518

旅遊休閒
旅遊休閒由歧異度13個因子組成，資料來源
為GIS-T交通網路地理資訊倉儲系統與開放
街圖

10,941

6大資源歧異度
為上述六大面向得點再次進行主成分分析的
得點結果

349

表1　本研究設計相關變數/資料細目一覽表（續）
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共同探討，吸引社會增加的關鍵因素與就業機會和地區資源息息相關，地區資源更

帶動房價上漲趨勢。人口特徵資料來自內政部戶政司全球資訊網，349筆的鄉鎮市

區統計「年平均人口數」、人口組成，進一步由本研究計算「非青壯年人口比」。

「總就業機會」則統計108年5月和9月平均徵才總量，104人力銀行與1111人力銀行

等求職網站，統計鄉鎮縣市之就業機會，兩筆各為349筆數之「總就業機會」進行

平均計算成「平均工作機會」，搭配財政部財政資訊中心取得「總家戶收入」、

「平均收入」資料，形成349鄉鎮市區人口特徵資料。

圖1　本研究空間資料探勘程序流程圖

在優勢資源歧異度的變數上，本研究廣泛蒐集各種資源的位址資訊，進行地

址至投影座標系統轉換，「六大優勢資源歧異度」下各變數的資料來源，為多個

開放性資料網站；醫療照護類型變數，使用內政資料開放平臺資料，筆數統計為

21,989筆；學校教育類變數之資料來源為教育部政府資料開放平臺，合計為4,2991

筆。另外，購物飲食資料筆數為20,332筆涵蓋開放街圖（Open Street Map）5、經濟

部樂活市集網站、內政資料開放平臺或資料爬蟲至品牌官方網站調查分店資訊；寧

適安全類型之資料為10,615筆，是從內政資料開放平臺、各縣市政府網站開放性資

料所提供的開放性資料。最後，旅遊休閒類型之各變數資料，共計10,941筆；以及

交通設施類各變數資料，共計180,518筆，為從交通部交通網路地理資訊倉儲系統

5 開放街圖（Open Street Map）是一個全球性開放性空間大數據資料平台，由志願者不間斷地提

供、共同繪製與編輯之空間資料庫（詳見：https://osm.tw/）。
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（GIS-T），以及開放街圖的開放資料網站。研究將資料取得之點、線圖層資料，

進行資源影響範圍區劃定；同一地區、同一資源以聚集經濟效果，利用ArcGIS軟

體，進行空間影響範圍融合（Dissolved），以獲得同類型資源聚集之區位與範圍。

再透過不同特徵值與資源歧異層次間相互聯結（Union），從中可獲得各資源平面

（2D）資源分派關係，再以此資源分布關係，與研究基礎空間單元連接（Spatial 
join），便可萃取出各空間單元下，各種空間特徵值與各歧異資源的詳細次數分

配。本研究最終彙整出的優勢資源歧異度整合成果，為將所有資源區分為醫療照

護4層、學校教育6層、購物飲食12層、寧適安全8層、觀光旅遊13層、交通設施14

層，共57層城鄉資源（詳表2）。

本研究詳細資料探勘流程與操作步驟如圖1所示：首先，設定房市、人口、資

源為本研究三大相互影響之研究主體，並透過開放資料來源，蒐集有關之原始資

料，獲得表1中所列與房價相關之「不動產交易資訊」十項變數；與人口活動有關

之六項「人口特徵」變數；以及滿足城鄉居住、工作、旅遊等功能之優勢資源歧異

度六項變數。並將資源再細分為57層歧異度資源，例如「醫療照護」可細分為「鄰

里診所」、「衛生所」、「區域醫院」、「醫療中心」4層歧異度因子。前述所蒐

集資料，透過地理座標系統或鄉鎮市區資料，轉入地理資訊系統形成點位資料，或

者鄉鎮市區地區資訊，完整城鄉資源歧異度。「六大優勢資源歧異度」進一步定義

57層歧異度因子之影響範圍圈，其概念來自資源產生之外部性效果：資源間有一定

相互影響之效果，唯有強度大小有所區別，因互利互補產生聚集經濟效果，亦有可

能因互斥產生外部成本。因此本研究於地理資訊系統將定義之影響範圍圈，以緩衝

區（Buffer）劃設，並融合（Dissolved）型塑視覺化之資源影響範圍，將57個層次

的歧異度資源影響範圍進行空間聯合（Union）至一「六大優勢資源歧異度」空間

分布，選定最細緻化空間衡量單元1平方公里網格，合併鄉鎮市區界進行空間連接

（Spatial join），可計算每鄉鎮市區歧異度資源數量，與於1平方公里最多資源與

最少資源分布。在本研究的資料探勘萃取過程中，需要同時利用到1平方公里網格

與349鄉鎮市區界兩種系統，如此能夠使研究過程中，取得詳細區位資料空間的空

間特徵值（以1平方公里網格），也能夠在後續的行政統計區中，利用如群集分析

的特徵分析，產生不同行政區域的政策性意涵。例如：屬於全臺點圖層的不動產實

價登錄價量交易資料、醫療診所區位、零售購物點資料，當萃取的基本網格系統愈

細緻，愈能從網格產生精細的差異度，但同時需要與行政區位中的人口統計特徵

值、不動產建築執照與使用執照等資料相結合。另外，從網格資料中取得的詳細結

果，在349鄉鎮市區界下，方能有效進行各縣市下鄉鎮市區的比較，產生政策性意
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涵。本研究所採用臺灣地區分析之底圖與349鄉鎮市區界，均來自於政府資料開放

平台，內政部國土測繪中心的資料，藉由這些底圖資料範圍，本研究建立臺灣本島

的1平方公里網格系統，作為萃取與精細分析時，採用的最小衡量空間單位。

「六大優勢資源歧異度」於迴歸分析前，就57個歧異度層次因子分布進行主成

分獨立因素得點，以簡化資料大量資料維度資訊，藉主成分特徵來解釋對「平均單

價」最大變異，前述資源次數分配得點，由子資源劃設之影響範圍圈產生，影響範

圍圈由地區業態、品牌及該項設施對環境影響程度、服務範圍進行定義，大致可細

分為鄰里型300-800公尺、地方型設施800-3,000公尺、區域與超區域型3,000公尺環

域範圍以上等，劃設結果詳表2。這個影響範圍圈的設定概念，是從全臺灣資源分

派的角度，參考其他研究所使用的範圍，討論該資源最小影響範圍圈，其原則為最

小影響範圍與有效服務範圍或商圈（Catchment area）的概念。以超商為例，目前

臺灣超商的設立，在都市密集地區，往往在對街角便進行設立，經衡量實際超商選

擇行為與購物者選擇目的，最小影響範圍設定為150公尺；設施的需求門檻愈高，

設立的範圍愈大，故本研究將需求門檻最高的航空站（即飛機場）的最小影響範圍

圈，設立為30公里。

為分析影響房價的決定因素與相關指標因子，本研究以「六大優勢資源歧異

度」之次序分配、「人口特徵」統計與組成資料與不動產存量、移轉次數、建築執

照等變數進行多元線性迴歸模型，而本研究以實價登錄「平均單價」做為應變數，

假定以Yi表示，自變數的函數為三個大主體，XRi「不動產交易資料」、XPi「人口特

徵」資料、XVi「六大優勢資源歧異度」，自變數係向量為形成線性模型假定之β0，

「不動產交易資料」自變數之係數向量β1i，β2i為「人口特徵」資料自變數向量之係

數，與「六大優勢資源歧異度」向量係數β3i，與誤差項ui，無法被「不動產交易資

料」、「人口特徵」資料、「六大優勢資源歧異度」變數之常態分配所解釋，即變

數以外的干擾因素，以公式表示如下：

Yi = β0 + βRiXRi + βPiXPi + βViXVi + ui ∀ R, P, V

Yi： 不動產實價登錄不動產買賣102-107年第三季扣除土地車位之「平均單

價」。

XRi： 「不動產交易資料」包含之變數為「實價登錄量」、「108Q1住宅存

量」、「100筆以上面積比」、「1,000筆以上面積比」、「平均交易面

積大小」、「住宅交易總量」、「總建照數量」、「平均每年建照」、

「平均每年使照」。
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XPi： 「人口特徵」使用變數含括「年平均人口數」、「總家戶收入」、「平

均收入」、「非青壯年人口比」、「總工作機會」、「平均工作機會」

等，與人口相關之因子。

XVi： 「六大優勢資源歧異度」之中包含「購物餐飲」、「醫療照護」、「學

校教育」、「寧適安全」、「交通設施」、「旅遊休閒」資源，又可細

分為57個子資源，因此本研究自六大資源進行主成分分析萃取獨立變

數，對主要萃取成分進行迴歸分析。

ui： 誤差項，變數XRi、XPi、XVi 以外對於平均單價之影響因子。

藉由迴歸分析，獲得房價、人口就業與資源的群集，政策方向可根據地區發展

型態不同而有相應的規範、管理，探討與平均房屋單價相關之因子，主張人口與房

價之區域與資源供給有相當程度相關，且透過分析歧異度資源內容主導性成分，獨

立的強勢成分與弱勢成分，推導產生外部效果（正面或負面）為強勢或核心成分，

高房價或高交易數與地區資源的相關性，和此類不動產交易熱區空間聚集分布，再

透過TwoStep集群分析6，辨識地區主導因子和城鄉發展特徵。探討「六大優勢資源

歧異度」以外本研究將兩組涵蓋三大主體，不同變數分別以兩個模組進行迴歸分

析，排除過多自變數的情形發生，其Model1包含「總工作機會」、「年平均人口

數」、「平均收入」、「實價登錄量」、「非青壯年人口比」、「100筆以上面積

比」、「1,000筆以上面積比」，Model2則含括「六大優勢資源歧異度」、「平均

交易面積大小」、「平均工作機會」、「住宅交易總量」、「非青壯年人口比」、

「總建照數量」及「平均家戶總收入」，透過迴歸分析獲得與房價有高度相關之因

子，並將與房價高顯著因子進行集群分析（Two step），透過不同的集群分析349

鄉鎮市區人口、房價、資源之間的特性，視覺化呈現平面與3D相互間之關聯。

四、實證分析與資料探勘結果

如研究設計所述，要能夠從複雜且多層次的資料中，進行整合性的探勘工作，

需要運用到不同的分析與演算過程方能將大量資料中的資訊抽絲剝繭，逐步地顯露

出空間與非空間的相關資訊，接下來的實證分析結果，便透過非空間與空間的統計

6 SPSS TwoStep Cluster是由IBM SPSS所提供的集群分析演算分析，其演算法有幾個重要的特

性，1.能夠同時處理分類性與連續性的投入變數；2.自動選擇集群數量結果；以及3.具有可延

續性（Scalability），並可彙整各集群下的特性展現，讓研究者處理大量資料；詳見：https://
www.ibm.com/support/ knowledgecenter/ SSLVMB_24.0.0/ spss/ base/ idh_ twostep_main.html。
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與呈現工具交互運用，來進行各層次資訊的討論。本節首先著重於不動產交易與人

口統計相關特徵變數的檢定，並透過二維與三維的視覺呈現，將各統計變數的資料

進行空間分布與量之間的呈現；第二部分則是取得優勢資源歧異度的因素分析的結

果，並將因素分析得點結果的空間分派情形，以視覺化呈現，此部分優勢資源歧異

度的視覺結果，能夠呼應第一部分迴歸分析的檢定結果；第三部分則整合大多數重

要檢定的變數（同時包含不動產、人口特徵與資源歧異度），進行SPSS TwoStep集

群分析，並以集群分析的結果，呈現出不同不動產交易活動量、人口分派與資源豐

富度的區位關係。所有的結果，視資料適宜的情形，以349鄉鎮市區的系統與1平方

公里網格系統交互運用來呈現。

（一） 迴歸分析結果：不動產交易、人口特徵與優勢資源歧異度
首先是運用兩個複迴歸模型的分析結果，呈現出多個變數對平均單價的顯著水

準情形，表3中是在放入多個變數後，運用逐步迴歸分析（Stepwise），在眾多變

數中找出最佳預測應變數的因素，並可同時解決共線性與解釋能力的結果。從逐步

回歸的結果，應將模型拆分為Model與Model2，可有效避免共線性的問題。對349

鄉鎮市區系統下的迴歸分析結果顯示Model中與Model2兩個子模型中，兩個變數的

Adj r-square都超過0.77以上，F值檢定也超過99%的顯著水準值，變數之間的VIF共

線性檢定值都低於10。

在變數的檢定中，首先看到人口特徵（含收入機會與工作機會）變數與房價的

關係：兩個模型中的係數檢定「年平均人口數」與「工作機會」變數（總數與平均

數），都具有正向的高顯著性，且標準化後係數在所有的變數中也較高，這與預期

的結果是一致的，其中「工作機會」在人口特徵類型的變數中標準化後係數是最

高的；其次，各區的「總家戶收入」與家戶「平均收入」，與房價也呈現正向顯著

（99%水準）。但人口統計特徵變數中，較出乎意料的變數是「非青壯年人口比」

（15歲以下與65歲以上的人口，佔該區總人口比例），在兩個子模型中，都無法

找到顯著的關係；檢視原因發現，這是由於各縣市的比例範圍都在0.22-0.34之間，

差異範圍不大；且高佔比地區並不多數發生在觀念上認知的偏鄉中，臺北市許多

行政區，如大安區（0.34）、中正區（0.33）的非青壯人口比例，比新北市坪林區

（0.31）、南投縣集集鎮（0.30）、臺南縣關廟區（0.27）高出許多。

在不動產交易資訊的相關變數中，各縣市「實價登錄量」與「住宅存量」兩個

變數，也都通過了99%的顯著性，但Model1中實價登錄總數卻是與價格呈現負向關

係，這可以同時看到Model 2中的住宅交易總量也是負向顯著的變數，也就是實價
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登錄交易量高的地方與住宅存量愈高的地方，交易價格其實較低。不動產供給面

的建照數7，也與價格呈現負向關係，反應了供給量愈高的地區，確實會使價格低

落。在交易達「100筆以上面積比」與「1,000筆以上的面積比」，則顯示當在1公

里平方的網格系統下，該鄉鎮市區中如具有高交易面積比，則會有較高的不動產交

易單價，此種關係可以同時藉由圖2中各項變數的空間區位3D視覺化結果得知，圖

2b與圖2e分別表達了不動產交易的價量空間區位關係與價量的強度。在「平均交易

面積大小」上，與價格呈現不顯著的關係。

最後在Model2中，加入迴歸模型中的「6大資源歧異度」的變數，此變數是六

個資源面向的因素分析得點，再進行PCA主成分萃取後的得點變數，同時涵蓋了

349個別鄉鎮市區的六個面向的綜合指數得點，可以看到在優勢多樣性層次上，其

標準化係數在所有變數中是最高的，也通過99%顯著水準。由於此結果顯示資源歧

異度相當重要且顯著，故在本節稍後將對優勢資源歧異度的萃取、檢定與空間分布

的視覺呈現，做更深入的討論。

本研究與過去在房價與特徵變數之間的實證檢定最大的差異，在於本研究認為

各變數區位的分布與強度的2D與3D視覺化呈現，搭配統計分析的檢定結果，更能

夠鏈結資料視覺直觀與統計分析在空間分布上的關聯性。表3所選出的六個視覺化

的三維空間分布指標，包含102-107每年Q3不動產交易「實價登錄量」與「平均不

動產單價」、「年平均人口數」分布、「平均家戶總收入」、「總工作機會」與

「108Q1住宅存量」在349鄉鎮市區的指標強度與空間分布。從這個3D視覺化的指

標分布，可以看到許多迴歸分析中無法展現的空間關聯性，包括明顯地發現從直觀

的空間分布圖形來看，無論不動產交易、人口、家戶收入與住宅存量，都呈現北臺

灣的指標得點相對中南部與東部而言是極高的，而東部地區與南部的屏東縣，甚至

從彰化縣到嘉南平原地區，都是呈現相對低度發展的區塊。

（二） 六個面向優勢資源歧異度的資料探勘
不動產既然是人類活動的空間載體，而不動產交易情形與住宅存量，又代表

所有經濟與社會活動的總合，對資源分派的均衡問題，確實令人產生憂慮，這又

可以進一步地從圖所展現的交易價量的變化情形看出。圖3所展現的是以1平方公

7 使用執照數並未放在本研究的模型中，原因是經過統計檢定，資料期間的349鄉鎮市區的建照

與使照的Pearson相關高達0.91，故選擇放「總建照總數」來做為市場供給量，不在放置使照數

以避免共線性。
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a）102-107年平均人口總數 b）102-107每年Q3實價登錄量 c）總工作機會（108年5月）

d）102-106年平均總家戶收入 e）102-107每年Q3平均單價 f）至108Q1住宅存量

圖2　全臺本島349鄉鎮市區之人口、工作機會、收入、不動產交易價量與 
住宅存量三維分布圖

註： 高度均以該變數之相對值設定。人口、工作機會、收入與存量以349鄉鎮市區系統表

達；不動產交易之價與量，以1平方公里網格系統表達。

里衡量單位（全臺全數N為37,178個8物件）為基礎，網格中不動產交易數量的逐步

提升，在空間上的分布情形，而其高度為直接以相對價格進行表達；由左至右，

8 全臺面積約為35,800平方公里，但由於海岸線不規則等因素，使邊界的網格數量會不足1平方

公里，且多於35,800平方公里數，使最後的總物件數為37,178個。
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呈現了完整的網格系統與全臺價格分布，到網格內有交易數量，以及超過100筆、

超過500筆、到單格超過1000筆的空間分布情形。可以清楚的了解，全臺的有交

易數量與無交易數量的網格比是18.2%（=6774/37178）；至100筆以上的網格面

積，更下降到2.67%（=991/37178）；超過500筆的高交易次數區位，僅剩0.39%

（=145/37178）；而超過1000筆的網格，全臺只有14個網格。由此可見，大部分的

高交易地區都存在於北部，中南部只有臺中市與高雄市、臺南市的點狀地區。後續

本研究將在集群分析中，實際列出並呈現這些交易、人口與優勢資源歧異度下的實

際349鄉鎮市區的區位。

接下來，將更進一步地討論6個面向的優勢資源歧異度，在349個鄉鎮市區的空

間分布情形，本研究既著眼於大數據資料探勘，便是希望能夠運用到各個層面充分

而有效且具代表性變數資料，來進行資料探勘。從上一節的討論中了解，本研究

將購物餐飲、醫療照護、學校教育、寧適安全、交通設施與旅遊休閒這6個面向共

分成57個歧異度層次，每一個層次代表了空間中提供的服務區位（表4）。透過主

成分演算法下的因素分析，可以獲得每個面向主成分因素的各因子負荷量，一般而

言，負荷量大於0.7的因子，可以做為該潛伏因素的代表性因子。從各面向的因素

分析結果中可以看到，Kaiser-Meyer-Olkin適切度檢定都超過86%以上，且Bartlett球
型檢定的卡方檢定，顯著性都超過99%，故資料適宜進行主成分分析。

圖4則是以二維的視覺化呈現六大優勢資源多樣性PCA得點，在臺灣349鄉鎮市

區的空間分布情形，可以連結到表4中的主成分分析，以及迴歸分析的結果。單就

此圖中PCA得點的空間分布結果來看，六大優勢資源在北部都會區集中配置，整體

不均的情形相當明顯。六個面向的得點對應變數不動產單價的t檢定，都是正向顯

著（超過99%水準）。醫療照護與購物餐飲的解釋變異量可以高達90%以上，學校

教育的解釋變異量達86.74%、寧適安全為73.6%、交通設施則為67.7%，最低的是

旅遊休閒資源，主成分萃取的解釋只有44.9%。由於本研究的資源歧異度面向過於

複雜達57個層次，故依六大面向個別萃取得點，在經過六個面向的得點進行主成分

萃取，以進行主成分迴歸分析，其結果如表4b所示。
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全臺網格物件
N=37,178

總交易次數>0
N=6,774

總交易次數
>100

N=991

總交易次數
>500

N=145

總交易次數
>1,000
N=14

圖3　以102至107年度每年Q3交易次數總量的空間分配與單價 
（高度設為平均單價）分布情形

註：本文每一個標準單位N大小為=1,000公尺×1,000公尺範圍。

進一步將這個統計分析結果，以3D視覺化，呈現在圖5，在3D圖形中每個面向

的因子圖層排序，由低到高是以因素分析結果的負荷量高的最接近地面層，表現各

面向環域的區位；環域的大小是依據該因子的影響程度所設定。以零售餐飲而言，

7-11、全家、萊爾富、OK等便利超商的全臺分布點位環域設定僅150公尺，但量販

店、購物中心與百貨公司的環域便設定為3公里到20公里不等；同樣地醫療照護資

源上，鄰里診所的環域設定600公尺，區域醫院及醫療中心則設定為8公里及15公里

範圍。由此圖（詳圖5）可以看出六個面向中的各個因子，在臺灣本島實際的空間

分布情形。透過這6個面向的因素得點，以及前述的不動產交易和人口統計特徵變

數，本研究將進一步針對349鄉鎮市區進行群集分析，並了解各集群的特徵狀況。
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表4　六大優勢資源歧異度因素及迴歸分析結果
a)六大面向主成分結果與回歸 b)六大面向得點之

主成分

優勢歧異度 購物餐飲 醫療照護 學校教育

優勢資源歧異度 
主成分演算法因素
分析各成分負荷量

因子 負荷量 因子 負荷量 因子 負荷量

R2 超商
R7 超市
R5 速食餐飲
R3 家電
R4 咖啡飲品
R8 彩券
R10 量販店
R6 生活家用
R12 影城娛樂
R9 購物中心百
R11 專門大店
R1 傳統市場

.989

.985

.977

.971

.968

.967

.967

.961

.951

.945

.898

.839

M1 鄰里診所
M3 區域醫院
M4 教學醫院
M2 衛生所

.987

.985

.982

.912

S2 國中
S3 高中職
S5 大學研究所
S4 專科學校
S1 國小
S6 特殊教育

.990

.987

.986

.980

.977

.603

主成分解釋 
變異量（%）

90.6820 93.5270 86.743

Kaiser-Meyer-Olkin
適切性

.956 .857 .898

Bartlett球形檢定 
近似卡方分配

9,879.839 2,781.577 4,982.576

Bartlett的球形 
檢定顯著性

0.000 0.000 0.000

T 23.273 21.439 19.386
顯著性 .000 .000 .000

R-sq .610 .570 .520
Adj R-sq .608 .569 .519

優勢歧異度 寧適安全 交通設施 旅遊休閒

優勢資源歧異度 
主成分演算法因素
分析各成分負荷量

因子 負荷量 因子 負荷量 因子 負荷量

A3 社福機構
A4 警察局
A8 公園
A2 消防局
A6 連動設施
A1 圖書館
A5 環境污染防
A7 戶外遊憩

.973

.971

.967

.958

.886

.876

.631

.439

C6 停車場
C2 公車站牌
C7 高鐵站
C9 客運車站
C8 航空站
C12 人行道
C13 腳踏車道
C1 腳踏車
C11 回道
C4 碼頭
C14 捷運
C3 公路客運
C10 火車站
C5 輕軌站

.961

.957

.921

.895

.895

.894

.880

.880

.843

.830

.795

.736

.505

.101

T12 博物館
T7 古蹟
T4 旅館民宿
T11 人文歷史
T13 景點
T3 森林遊樂區
T1 國家公園
T5 溫泉
T9 文創園區
T6 遊樂園區 
T2 國家風景區
T8 休閒農場 
T10 遊客中心

.937

.924

.899

.888

.862

.715

.634

.542

.515

.390

.289

.237

.051

主成分解釋 
變異量（%）

73.5780 67.6910 44.9260

Kaiser-Meyer-
Olkin適切性

.928 .916 .865

Bartlett球形檢定
近似卡方分配

3824.133 6237.144 3137.823

Bartlett的球形 
檢定顯著性

0.000 0.000 0.000

T 23.002 27.739 24.136
顯著性 .000 .000 .000

R-sq .604 .689 .627
Adj R-sq .603 .688 .626

購物餐飲 .989
寧適安全 .987
醫療照護 .984
交通設施 .982
學校教育 .982
旅遊休閒 .951
主成分的 

解釋變異數

%

95.863

KMO取樣 
適切性量數

.920

Bartlett 
球型檢定 

近似 
卡方分配

5077.902

df 15
顯著性 0.000



游舜德、楊育安：以開放大數據資料來源進行不動產交易、人口特徵與優勢資源歧異度之多層次空間探勘

23

（三） SPSS TwoStep集群分析結果及資料之二維與三維視覺化呈現
本小節將透過前述的不動產交易、人口統計特徵變數及六大面向的優勢資源

歧異度的分析萃取程序所得之主要變數，更進一步地針對全臺349鄉鎮市區，進行

SPSS TwoStep群集分析。在投入變數（也就是集群的分析變數）的選擇上，是以前

述迴歸分析中的顯著變數為主，包含了「六大資源歧異度得點」、「108Q1住宅存

量」、「年平均人口數」、「住宅交易總量」、「平均家戶總收入」、「總工作機

會量」、「平均每年建照」、與「平均每年使照」。這些變數是表3中，對平均房

價的主要顯著變數。另外，除了投入變數之外，TwoStep Cluster還允許在分析中根

據集群結果再加入評估變數，故評估變數中加入了六個資源歧異度的個別得點，以

及在迴歸模型中不顯著的「平均交易面積大小」以及「非青壯年人口比」。根據此

設定所獲得的最佳集群分析結果，如表5所示。

a）購物餐飲資源PCA得點 b）醫療照護資源PCA得點 c）學校教育PCA得點

d）寧適性資源PCA得點 e）交通設施資源PCA得點 f）休閒觀光資源PCA得點

圖4　六大優勢資源多樣性PCA得點之空間分布狀況



台灣土地研究　第二十四卷第一期

24

從集群分析的結果可見，整體的集群分析品質，在根據Schwartz Bayesian準則

所測度的集群品質為優良。SPSS TwoStep Cluster集群分析在此最佳集群品質下，

由系統建議將349個鄉鎮市區分為三個集群，其中，最大的集群三有237個鄉鎮市

區，最小的集群一有28個鄉鎮市區，而中等的集群二則有84個鄉鎮市區；在集群命

名上，由本研究根據此一結果所呈現的分派結果進行命名。從各變數值的相對分配

分布圖（詳圖6）來看，可以感受到臺灣本島349鄉鎮市區的不動產交易、人口統計

特徵與優勢資源分派各層面的投入變數，都呈現極度不均衡，「高交易、人口、資

a）購物餐飲 b）醫療照護

c）學校教育 d）寧適安全

e）交通設施 f）旅遊休閒

圖5　六大優勢資源歧異度依據因素分析得點之空間分布情形之3D呈現
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源」的集群一集中在28個鄉鎮市區中，而「低交易、人口、資源」的集群三的資源

分派極度的稀少，卻占了全臺灣大部分的237個鄉鎮市區。圖6顯示了這個集群分析

結果（圖6a）在臺灣本島的空間分布情形，搭配圖6b的六大優勢資源歧異度得點的

空間分布圖來看，兩者在區位與強度上有相互呼應的關係。

最後，本研究將集群一的高不動產交易、人口與資源區，以及集群二的中不動

產交易、人口與資源區的確實鄉鎮市區名稱，在各縣市空間分布的情形，彙整於

表6之中，區分為表6a的臺灣北段、表6b的臺灣中段含東部（花東）地區、以及表

6c的臺灣南段。從這個三個分布圖來看，可以看出臺灣資源分配不均的情形，又以

中臺灣與東臺灣最為嚴重，臺灣北段的臺北市、新北市、桃園市、新竹市與新竹縣

表5　透過多變數進行SPSS TwoStep Cluster集群分析結果
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a）TwoStep集群分析結果之空間分布 b）六大優勢資源歧異度得點空間分布

圖6　SPSS TwoStep集群分析與六大優勢資源歧異度得點之空間分布

5個縣市，即佔了集群一的28個鄉鎮市區中的21個，中臺灣卻只有3個，南臺灣只有

4個。除了反映出不動產交易市場真正發生的區位市在北臺灣的5個縣市，以及臺中

市、臺南市、高雄市的7個區之外，集群分析的特徵變數結果也闡述著全臺的交易

活動與人口資源高度集中在這28個鄉鎮市區中。

東臺灣基本上除了花蓮市、吉安鄉與臺東市之外，其餘所有的鄉鎮市區完全

落入集群三的低不動產交易、人口與資源區，當表5中顯示集群三的各種指標包含

「家戶總收入」、「平均家戶收入」與「工作機會」變數都佔比極低，且圖6b所展

現的六大資源面向甚至全面低落時，就不能單純的忽略東部地區生活品質的綜合表

現，因其對於在東部居住的人民而言是不公平的。最後從圖2、圖3與圖6各種變數

的2D與3D呈現分布圖來看，從彰化到嘉南平原地區的傳統工業與農業縣市（彰、

投、雲、嘉、南）的各鄉鎮市區，在集群分析上也都是屬於交易、人口特徵與資源

低落的集群三。

從以上採用大量數據探勘的結果顯示，當前臺灣全島重北輕南、重西輕東的狀

況，仍未因過去幾年的努力而改善，除了北臺灣，在不動產交易的價與量、人口數

量與收入、就業等特徵值上，便只剩下特定鄉鎮市區的少數市場範圍。

為了驗證不同集群之間是否真的存在價量之間的差異性，需進一步針對集群結

果進行不動產交易的價與量平均數的One-way ANOVA檢定，結果如圖7所示，各年

度Q3的價量均數的F值，均通過99%以上的顯著水準，顯示三個集群之間不論是交
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表6　高中低不動產交易、人口、資源群集之鄉鎮市區空間分布
a）臺灣北段（含宜蘭）之空間分布

高不動產交易、人口與資源區（21個）：
臺北市（9個）：松山區、大安區、中正區、中山
區、文山區、內湖區、士林區、北投區、信義區
新北市（8個）：新莊區、三重區、新店區、板橋
區、中和區、土城區、淡水區、汐止區
桃園市（3個）：桃園區、中壢區、龜山區
新竹市（1個）：竹北市
中不動產交易、人口與資源區（32個）：
臺北市（3個）：萬華區、大同區、南港區
基隆市（4個）：中正區、中山區、安樂區、信義區
新北市（9個）：林口區、五股區、蘆洲區、泰山
區、三峽區、鶯歌區、樹林區、八里區、永和區
宜蘭縣（3個）：宜蘭市、羅東鎮、冬山鄉
桃園市（8個）：大溪區、楊梅區、蘆竹區、大園
區、八德區、龍潭區、平鎮區、觀音區
新竹縣（2個）：竹東鎮、湖口鄉
新竹市（3個）：東區、北區、香山區

b）臺灣中段（含東部）之空間分布
高不動產交易、人口與資源區（3區）：
臺中市（3區）：西屯區、南屯區、北屯區
中不動產交易、人口與資源區（29個）：
苗栗縣（3個）：苗栗市、竹南鎮、頭份市
臺中市（16個）：中區、東區、南區、西區、北區、
豐原區、清水區、沙鹿區、梧棲區、潭子區、大雅
區、大安區、烏日區、龍井區、太平區、大里區
南投縣（2個）：南投市、草屯鎮
彰化縣（3個）：彰化市、鹿港鎮、員林市
雲林縣（2個）：斗六市、虎尾鎮
花蓮縣（2個）：花蓮市、吉安鄉
臺東縣（1個）：臺東市

c）臺灣南段之空間分布
高不動產交易、人口與資源區（4區）：
臺南市（1區）：永康區
高雄市（3區）：左營區、三民區、鳳山區
中不動產交易、人口與資源區（23個）：
臺南市（9個）：東區、南區、北區、安南區、安平
區、中西區、新營區、善化區、仁德區
高雄市（11個）：鹽埕區、鼓山區、楠梓區、新興
區、前金區、苓雅區、前鎮區、小港區、大寮區、仁
武區、岡山區
嘉義市（2個）：東區、西區
屏東縣（1個）：屏東市
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易價格水準或交易數量，其均數差異是相當確定的。本研究幾乎可以大膽地提出，

在臺灣所提到的主要不動產市場，其實主要在討論的交易熱區，就是表6中所列出

的高交易、人口與資源區的28個鄉鎮市區，而主要不動產市場，不超過集群一與二

的112個鄉鎮市區。

（四） 高交易次數低交易面積比之 17個鄉鎮市區
在空間與非空間的資料探勘過程中，本研究另認為有一種不均的現象，應該要

提出來供政策制定者重視與考量，就是部分鄉鎮市區，具有高交易次數，但高交

易次數的面積範圍卻僅佔不到全區面積的20%的鄉鎮市區，總共有17個，如圖8所

示。

圖8所呈現的各鄉鎮市區是總實價登錄數超過2,000筆以上者，圖中在各區域的

空間分布，紅色區塊的地方是交易筆數超過100筆的網格區位，黃色的區域，是未

達100筆以上的區域（多為低度交易區域），以新北市三峽區為例，6個季度的總交

易筆數達到2,754筆，但交易多集中在紅色區塊，原因是三峽地區大部分是山區，

近年因臺北大學特定區一角的快速發展，似乎反映出整個三峽是交易熱區，但實則

大部分的三峽地區，是不動產交易低度發生的地區。這樣的鄉鎮市區在全臺有17

個，在描述該地區次市場時，須特別留意，不可以偏概全。

這個現象值得重視的原因，是指在空間不均的問題上，具備碎形理論（fractal 
theory）的自我相似性9，無論從全臺灣、各縣市、鄉鎮市區等層級來說，都具備相

9 有關碎形理論與自我相似性的問題，是指在不同的尺度之下，所發生的型態與分布狀況往往

會相似性地出現，可以參閱Batty（2007）。

a） 各集群實價登錄之平均單價（每平方
公尺）走勢

b） 各集群實價登錄交易數量走勢

圖7　三個集群的不動產實價登錄102-107每年Q3之價量平均數走勢
（集群一 N=28、集群二 N=84、集群三 N=237；以上價量均數之ANOVA檢定， 

F值均達99%以上的顯著水準）
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同的問題：資源空間分派極端化，而就鄉鎮市區而言，這17個鄉鎮市區的不均問題

特別明顯，值得深入得探究。就全臺灣而言，不均問題產生了資源分派重北輕南、

重西輕東的問題，對於不在於集群一、集群二的居民而言，往往必須忍受交通、購

物、交通、醫療等低度提供的環境。同樣的，對於同一鄉鎮市區，如果也存在資

源配置在空間上高低對比過大時，資源配置往往也會極度集中在圖8中紅色核心區

塊，則不居住在紅色區域的居民，往往也會面對資源低度供應的問題。

五、結　論

從上述的討論中可以看到，以本研究最大的研究目標：「針對臺灣本島當前完

整的不動產交易市場、人口統計特徵與優勢資源歧異度的關聯性與空間分布，進行

分析、檢定與呈現」而言，當前臺灣的開放資料與大量資料的環境，應該是充分而

臺北市 
士林區

新北市 
三峽區

新北市 
林口區

新北市 
新店區

新北市 
樹林區

新北市 
汐止區

桃園市 
楊梅區

新北市 
蘆洲區

桃園市 
龜山區

桃園市 
龍潭區

新竹縣 
竹東鎮

苗栗縣 
竹南鎮

圖8　全臺具高交易次數（N>2,000）但交易區位面積比低（20%以下） 
之17個鄉鎮市區

苗栗縣頭份市 臺中市太平區 彰化縣彰化市 臺南市安南區 高雄市小港區
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且足夠的。本研究的結果也顯示，過往學者單純以各種迴歸等分析方式進行房價或

租金的檢定與統計圖表，除了係數強度、方向與顯著與否，尚不足以充分展現出各

個變數的相對強度於空間分布情形，而本研究採用2D與3D的空間分布情形，能清

楚地了解到資料在空間上的分布情形，甚至了解問題的相對強度。其他重要的研究

結論，討論如下：

首先，就349鄉鎮市區迴歸分析結果顯示，主要的人口統計變數，如：人口總

數、家戶收入與地方工作機會等變數，與房屋單價的關聯性是正向顯著的；較無法

找到關聯的變數，則是屬於15歲以下與65歲以上的非青壯年人口比例，研判有幾個

可能的原因：人口老化與少子化的情形嚴重程度目前還輕，屬於未來的隱憂，尚未

反映在102-107年之間的資料；另一個可能是各地區人口老化與少子化的情形差不

多，並未在高低不動產交易市場的鄉鎮市區之中產生差異。另外，就不動產市場在

供給面的建照樓地板面積數量，與實價登錄交易總數量方面，則是與房價間呈現負

向相關，故不動產的過度供給，似乎成為另一個隱憂，但不動產實價登錄的交易數

量愈高，低單價的部分成交多，其實也反映著高單價水準地區的房價，已不是一般

購屋者能夠負擔。

另外，從空間品質的優勢資源歧異度來看，如果單就綜合性得點而言，如果與

人口特徵和不動產交易的空間分布與強度比較，從直觀的視覺結果而言，圖2與圖6
可以顯示，其實資源歧異度的強度空間分派均衡度，較人口與不動產交易的變數來

說，較為均衡，而沒有大臺北都會區極度跳高的情形。本研究認為這其實反映了臺

灣在基礎建設上對均衡度的努力，如交通建設與寧適安全，是值得肯定的，但落到

集群分析的結果來看，六個面向的優勢資源歧異度，仍是極端不均的集中在集群一

的28個與集群二的84個鄉鎮市區。

本研究的集群分析結果，整合了大部分的變數，更進一步地顯示：臺灣本島的

不動產交易、人口特徵與資源歧異度不均，8%（=28/349）的28個鄉鎮市區占了大

部分的不動產、人口與資源，而67.9%（=237/349）的237個鄉鎮市區卻必須承受貧

瘠的生活空間、人口特徵與資源水準。本研究尚未含括這些237個鄉鎮市區的負向

因子特徵，未來研究中如果再納入環境敏感地、鄰避設施、等高線圖等，相信更可

以顯示出這些資源貧瘠區域，尚須承受臺灣大部分脆弱的地質與地形與災害易發生

區。但實際上資源在空間分配上呈現不均的分布，是非常正常的情形：以全世界的

模範國家新加坡的空間資源分派來說，與臺灣雖尺度不同但非常類似，也是目前各

種最佳的資源，均集中在南端的核心發展區（Central region），國土中心大部分為

水資源保護區，因此，各次核心區是規劃圍繞在保護區的一圈分布，在其中心化與
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其分散（Centralization and decentralization）策略10中，也並非追求各空間資源與活

動扁平式的均衡，而是依相對優勢的特色進行差異化發展。另外，從新經濟地理學

的核心周邊關係、冪次定理、Hotelling的最小差異性原則與空間外溢效果等理論，

都可以說明人類的活動與資源在空間上的分配不是平等均值才叫公平，應有相對優

勢的空間進行聚集，才能創造報酬遞增的效果。但不均的情形，至少需要依循正常

冪次定理穩定下降，即各高、中、低資源的鄉鎮市區的數值，應呈現一定比例關係

的降低；而不是如臺灣的資源分派似乎已有M形化的發展，也就是空間資源僅存在

極度富裕與極度貧瘠兩種資源分派。臺灣確實也有機會學習新加坡，利用資源分派

與空間規劃等策略，進行人口與不動產空間市場的最適化布局。
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