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•人們對價值的估計會受到原先心智中所持有的參考價值所影響，習慣於或定錨
於其原本居住地區的不動產價格水準的投資者，會帶著先前參考價格偏誤進入
新的不動產市場 。這種偏誤也會造成投資者減少搜尋行為，因為他們誤以為
找到了價值低估的住宅而感到開心

•外推性預期 (Extrapolative Expectations)行為 ?就是人們簡單的運用經驗法則或拇指
法則 (Rule ofThumb)在進行投資判斷，也是一種類似定錨或參考價格的偏誤，現
居於住宅價格迅速上升地區的購屋者比起住宅價格維持不變或上漲緩慢地區的
購買者

•購屋者經常會利用仲介公司與出售者進行價格協調以降低搜尋成本 (Spulber
1999; HalVey，2000) ，若從行為學的觀點來看，擁有資訊優勢的仲介公司也應
該可以消除購屋者因認知偏差所形成的價格貼水程度 。然而至目前為止，學
術界尚缺乏仲介服務對於購屋者心理行為效果的討論與驗證。

前言



研究假說

假說一:跨區購屋者會比本地購屋者支付較高的價格貼水
由於住宅市場具有相當的區域性，對於跨區遷入的購屋者而言，基於對市 場資訊
的生疏，必須支付較高的搜尋成本才能獲取住宅資訊，為節省其搜尋成本，會支
付較高的價格貼水 。
假說二:來自參考價格較高地區的購屋者，會根據經驗法則而支付較高的價格貼水
購屋者會依據原來居住地區的價格經驗來出價，亦即來自高價格地區者會付出較
多的價格，而來自低價格地區者則會支付較低的價格 。
假說三:來自平均區段價格上漲率較高地區的購屋者，會基於外推性預期而會支付
較高的價 格貼水
購屋者會對過去價格走勢形成外推性預期，因此原居住地區的價格 上漲率較高
時，購屋者會以為未來仍有同#新呈度的增值機會，而提高其價格貼水 。
假說四:透過仲介服務的功能，可以使得購屋者獲取較多的市場資訊，進而降低搜
尋成本而減少價格貼水
透過熟悉地方住宅資訊的仲介公司來購屋，理應 可以降低購屋者的搜尋成本，
同時透過代理人來出價，應可避免購屋者依據經驗法則來出價所產生的價格點水
損失 c



資料說明與實證模型
•本文研究資料來自行政院經建會、內政部建築研究所、財團法人台灣不動
產資訊中心與政大台灣房地產研究中心，於民國 93年前三季之購屋需求動
向調查的原始資料檔
•本文僅選取購屋地點在台北縣市地區的已購屋者為研究對象，經整理之後
的有效問卷共計 1231筆





在驗證是否存在價格貼水方面， 由於不同住宅特徵之間的差異甚大，為
了去除產品差異導致的價格差異，因此，本文採用特徵價格方法，並以半對
數特徵價格模型來進行估計 。(註 11)

本文設定之影響住宅單價的因素包括:
• 定錨效果屬性(參考地價、平均區段地價上漲率 、價格信念)
• 產品差異屬性(住宅面積 、一樓 、頂樓 、電梯大廈 、附有車位與否
、屋齡 、位於市中 心、縣轄 市 、郊區) ，
• 搜尋成本屬性(跨區與否、是否利用仲介服務)三類







在實證模型設定方面， 先以最小平方法 (ordinary least-squares me血od，OLS)估計式(5) :

為了測試仲介服務對於參考價格、平均區段地價 上漲率與跨區購屋的效果，於式
的(6)內再加 入三個相乘項，即仲介服務與參考價格 (BR_ REF) 、仲介服務與平均區
段地價上漲率 (RE GROW)，以及伸介服務與跨區購屋者(RE _MOV) :

為了進一步測試價格信念b的效果(定錨效果) ，需要區分出跨區購屋者是否相信遷入地區
也有較高的價格分配信念。式(7)為，如果原來居住區段的 參考價格高於遷入區段的參考價
格，即令為高價格信念者(high_b) ，虛擬變數取 1，否則為o ;而如果原來居住區段的參考價
格低於遷入區段的參考價格，即令為低價格信念者 (Low_b) ，虛擬變數取 1 ，否則為o ;
比較基準為未跨區遷移者 :



實證結果與分析

表四為針對跨區與否與是否透過仲介來分組所進行的雙樣本平均數檢定 。初步分
析發現， 跨區購屋者的房屋單價 (183.8千元/坪)高於未跨區 者(173.9千元/坪) ，同時
進行同質性t 檢定時， 顯示兩者的購屋單價有明顯差異(t=-2.798) ，至於居住面積則
無顯著差異。=0.67) 。至於透過仲介 服務的購屋者對於購屋單價接近顯著差異水準
(t=1.528) ，但是未透過仲介的購屋者的住宅面積 (36.15坪)明顯地大於透過仲介的購
屋者(33.74坪) ，很符合本文之推論，即對於住宅面積需求較大 的購屋者來說，其願
意花費較長的時間來進行搜尋 ，因此無需透過仲介服務急著購屋 。

兩者的購屋單價有明顯差異



假說一:跨區購屋者會比本地購屋者支付較高的價格貼水
從表五得知 ，跨區者(MOVER)的係數為0.037‘ t值為2.221 ，在統計上相當顯
著地異於0，符合研究預期，亦即購屋者若離開原來居住地區到其他地區購屋
，平均來說須支付價格貼水 3.8% 。
考慮 相乘項後係數略增為0.053，價格貼水為 5.4% ‘並且顯著 。此結果與
Turnbull and Sirmans( 1993)計算之價.格貼水5.4% ’以及Lamb son，McQueen，
and Slade(2004)計算之價格貼水 5.52%相比很接近，假說 一可以得到驗證。



假說二:來自參考 價格較高地區的購屋者 ，會根據經驗法則而支付較高的價格貼水
表五顯示參考價格 俱EFERP)之係數為0.001 ‘ t值為3.614 ’統計上亦顯著異於0， ‘且符合研究預期，考慮相乘

項時係數略降為0.0009且顯著，亦即購屋者會依據原先居住地區的地價水準作為購屋的參考價格，隨著原先居
住地區的地價每平方公尺提高 一千元，則購屋者需多支付價格貼水 1% ’表示購屋者的確會受到定錨捷思所影響
。

若合併考量跨區與參考價格高低的影響後，以價格信念變數高低來 分析定錨效果時，如表六顯示 ，高價格
分配信念(hight_b ，係數為0.048)的購屋者平均會支付4.9%的價格貼水且相當顯著，而低價格分配信念(Low_b‘ 
係數為0.026)的購屋者平均會支付 2.6%的價格貼水但統計上並不顯著 。此乃表示定錨效果呈現一種不對稱的影
響，亦即參考價格高時會提高購屋者的保留價格，

對於地方住宅市 場資訊不充分的 跨區購屋者而言 ?無法確實掌握價格水準，在資訊不足與不對稱的情況下
， 容易以熟悉的地區 價格經驗來推估其他地區的市場行惰，而造成高估價值的偏誤 。



假說三 :來自平均區段價格上漲率較高地區的購屋者，會基於外推
性預期而會支付較高的價格貼水

表五顯示，平均區段地價 上漲率(GROWIH)係數為0.108 ‘ t值為1.828 ’但僅達90%統
計顯著 水準，考慮相乘項時係數略降為 0.103 顯著水準不變 。購屋者除了以目前的價
格水準為 參考價格外 ，亦會受到過去四年來居住地區價格漲幅的影響，即原先居住地
區的四年期間 平均地價上 漲率若每提高 1%' 購屋者需支付價格貼水 11.4% ，惟顯著
性較低 。



假說四:透過仲介服務的功能，可以使得購屋者獲取較多的市場資訊，
進而降低嫂尋成本而 減少價格貼水

表五顯示，透過仲介 服務(BROKER)對於價格影響的係數為-0.029(t值為-1.762) ，預
期符號 大致符合 ，且已達90%顯著水準，顯示購屋者透過仲介服務，並非顯著地降低價
格貼水約 2.9% 。

進一步考量仲介服務與參考價格 、平均區段地價 上漲率與跨區購屋的相乘效果，發
現仲介服務 與三個相乘項皆不顯著，使得假說 四無法獲得相當的詮實，可能原因是仲介
業者鮮少站在買方權益來積極議價， 因為現行的仲介服務報酬機制是以成交價格的一定
百分比當作仲介何金，成交價格愈高則何金額度也愈高，不存在仲介業者為買方進行積
極議價的誘因 。另一則解釋則為， 透過仲介服務的購屋者 通常設定較短的搜尋期限，
購屋需求較為急迫而願意接受較高的價格貼 水，因而將仲介服務的議價能力相互抵銷 。

在住宅產品屬性方面，即購屋面積每增加一坪，價格貼水便降低約 0.5% ‘但是呈現報

酬遞減的情形。顯示隨著想要購買的坪數愈大，購屋者會愈重視此項決策，而更致力於
資訊蒐集與評估，比較不會隨意地運用捷思法互交出價，符合本文的推論。購置一樓者
(FIRST) ，價格會高出約19.7%，購置頂樓(TO的則未有顯著的差異。電梯大廈 (ELEV)的價
格高出非電梯大廈的 4.8% 亦達統計顯著水準。附有車位的住宅單價約高出無附車位住宅
單價的 9.6% 。



結論
•而面對住宅這樣複雜的商品，可以預見其價格除了受到搜尋成本高低的影響外，
也會受到購屋者本身的認知、感情、態度等心理特徵之影響。
•首先，跨鄉鎮市區的購屋者相對於未跨區者需要支付統計上顯著的3.8%‘價格點水。
其次，參考價格愈高的地區，其購屋者會因為定錨效果或參考點偏誤而需多支付
1%的價格貼水，此外，高價格分配信念的購屋者，平均會支付 4.9%的價格貼水。

•近年來平均區段地價上漲率較高地區的購屋者，會誤用外推性預期的心理效果，以
為購屋地區，未來也有同等於過去的價格上漲空間，而多支付了約 11 %的價格貼水，
為所有貼水中最高者 。最後，尋求仲介服務亦能改善購屋者的出價能力，約可降
低 2 %。

•本研究結果除了再次證實了國外研究對於跨區者需支付價格貼水的論點，並且更進
一步地驗證了參考價格與地價上漲率對於購屋者出價所產生的定錯效果 。而仲介
服務亦能改善購屋者的出價能力，惟其顯著水準略低，隱含著仲介對於買賣雙方的

服務功能可能是不對稱的，市政府部門更需要建置更透明的房地產交易資訊，提供
給未來廣大的潛在購屋者參考。



個人想法

•個人資訊的蒐集與累積是必要的功課，仲介的服務
僅是協助在買賣過程中的作業服務。
• 實價登入確實會讓買賣雙方有較好的基礎
• 建商成本為何不能公開? 或是工法的公開


