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大鋼
➢第一章緒論

✓ 1.1研究背景

✓ 1.2 研究動機與目的

➢第二章研究方法

✓ 3.1 決策樹(Decision tree)

✓ 3.2 隨機森林(Random forest)

✓ 3.3 研究流程圖

➢第三章研究結果

✓ 4.1 資料來源及處理

✓ 4.2 探索式資料分析

✓ 4.3 統計分析

➢第四章結論與討論
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緒論
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研究背景

➢位於美國華盛頓州西雅圖

➢美國房價漲得最多的地區之一

➢全美國十大熱門社區

➢遠離市中心擁擠的絕佳選擇

➢一年內人口數量躍升20%
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研究動機與目的

➢與臺灣居住文化差異甚大

✓房產與學區不同

✓住商獨立

✓美國以獨立房為主

✓房屋面積單位不同
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研究方法
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決策樹(Decision tree)

1. 將原始資料分成訓練資料與測試資料。

2. 建立決策樹

3. 利用測試資料對決策樹進行修剪

4. 重複步驟，直到所有的節點都是葉節點為止
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隨機森林(Random forest)

1. 決定隨機森林之決策樹數目。

2. 以Bagging方式生成分類樹。

3. 重複步驟。

4. 用所有的決策樹來進行分析
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研究分析及結果
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資料來源及處理

➢House Sales in King County.

➢原始資料共21個變數，21614筆資料。

➢新增11個新變數，刪除10個原始便數。

➢最終資料共22個變數。

✓6個類別型變數

✓16個連續型變數
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探索式資料分析
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探索式資料分析
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➢房屋等級(grade)

➢房屋面積(pyeong_living)

➢ 2015年所測之房屋面積(pyeong_living15)

➢扣除地下室後的房屋面積(pyeonh_above)

➢緯度(lat)

➢被參觀次數(view)

➢每棟房屋的樓層數(floors)

➢每棟房屋的臥室數量(bedrooms)
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單一變數-房價(price)
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單一變數-售出月份
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➢ 夏季的成交量比冬季的成交量多



單一變數-房屋面積(pyeong_living)
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單一變數-屋齡(age)
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兩兩變數關係-房價與銷售月份
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➢ 冬季銷售出的房屋價格偏低



兩兩變數關係-房價與臥房數
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兩兩變數關係-房價與樓層
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兩兩變數關係-房價與是否重新裝修
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兩兩變數關係-房價與房屋面積
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➢ 明顯正向關係



兩兩變數關係-房價與土地面積
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兩兩變數關係-房價與是否有地下室
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兩兩變數關係-房價水準與屋齡
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兩兩變數關係-房價與經緯度

/4126



兩兩變數關係-房價與海景
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兩兩變數關係-房價與Condition等級
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兩兩變數關係-房價與Grade等級
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➢ 明顯正相關



兩兩變數關係-房價與房屋觀看次數
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兩兩變數關係
-按區域編碼之房價中位數在地圖上的分佈
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➢ 華盛頓湖



多個變數關係-房價、屋齡與房屋等級
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多個變數關係-房價、樓層與臥房數
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多個變數關係
-房價、Condition等級跟Grade等級
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➢ Grade等級較Condition等級好



統計分析
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決策樹
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➢ 預測錯誤率為19.18%



隨機森林

➢決策樹的個數：先設定為500

➢選擇決策樹的個數為100
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➢ 預測錯誤率為20.35%



結論與討論

➢緯度與房價顯著相關

✓華盛頓湖附近的房價最高

➢政府所評價房屋等級與房價顯著相關

✓反映在房價上合乎標準

➢屋齡與房價的關係

✓屋齡大於80年，高房價水準的房屋反而較多

✓未來可再進一步分析的問題
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