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摘  要 

本研究利用搜尋成本與價格分散的觀點，檢視具有訊息優勢的仲介服務業者是否真能提高

住宅市場的訂價與價格搜尋效率。實證結果顯示：第一，成交價價格分散度明顯小於訂價價格

分散度；第二，透過仲介服務搜尋者訂價價格分散未顯著異於自行搜尋者的訂價價格分散，而

透過仲介服務搜尋者的成交價價格分散則顯著小於自行搜尋者的成交價價格分散，同時價格收

斂比率較高。換言之，仲介服務業者可能基於策略行為未能調整適當的訂價，但是能夠利用搜

尋密度的提高，有效地降低成交價格的價格分散度。 

 

關鍵詞：搜尋成本、仲介服務、價格分散 
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ABSTRACT 
This article examines whether the information advantage of brokerage services affects the 

housing market in terms of search cost and price dispersion and actually elevates pricing and price 

search efficiency.  Empirical results indicate that the dispersion of transaction price is lower than 

that of listed price.  Further, the dispersion of listed price with brokerage service is not resembled 

that of for-sale-by-owner (FSBO), but the dispersion of transaction price with brokerage service was 

lower than that of FSBO.  Restated, for strategic considerations, brokers should not advise sellers to 

adjust asking prices, but they should decrease the dispersion of transaction prices with high search 

density. 

 

Keywords: Search cost, Brokerage service, Price dispersion 

一、前言 

「價格分散(price dispersion)」一直是訊息經濟學所關心的研究主題之一，即同樣質量的商

品常常以不同的價格出售，造成效率市場「一價法則(one-price principle)」不成立。而價格分

散現象的存在，誘發了買賣方訊息搜尋行動的出現，只要能透過更有效率的搜尋行為，買賣雙

方即可獲得潛在的利得。同時，價格分散程度亦可作為衡量市場效率高低，或者市場扭曲程度

的指標(Ratchford et al., 1996)。 

許多經濟學者試圖從理論上解釋價格分散的原因，包括廠商具有獨占力、買賣雙方訊息不

對稱、搜尋成本差異、廠商生產成本不同、消費者搜尋偏好不同、產品本身的差異等(Shephard, 

1979；Salop and Stiglitz, 1976；Carlson and McAfee, 1983；Wilde and Schwartz, 1979；Telser, 

1978)。另一方面，價格分散的實證研究亦逐漸受到學術界的重視，但是主要集中在非耐久性

財貨方面，例如書籍、CD、電腦軟體等，僅極少數應用在像是汽車或住宅等異質性高且耐久

性的財貨分析上(Bailey, 1998；Brynjolfsson and Smith, 2000；Goldberg and Verboven, 2001)。由



  

 

157 廖仲仁、張金鶚：仲介服務對於住宅價格搜尋之影響 

於住宅是一般家計單位消費商品中，最昂貴、異質性高、區位分散化的一種商品，加上交易頻

率低，住宅市場可說是典型的不充分訊息市場，買賣雙方必須花費相當的搜尋成本來進行最適

的配對活動(Reed, 1991)。基於此，林祖嘉(1994)認為住宅市場是一個非常適合用來檢驗消費者

搜尋行為及價格分散現象的場所4。其研究發現經消費者搜尋後的市場均衡價格之分散程度小

於搜尋前的價格分散程度，亦即消費者完成搜尋程序後，價格分散程度會有所收斂。 

由於價格分散的現象與搜尋成本的存在，市場上衍生了一批專門從事蒐集與經營訊息的公

司或個人，即具有收集訊息規模經濟效果的「仲介業者(brokerage service)」。仲介業者可以從

兩方面的功能來降低價格分散的程度，首先，透過對於成交市場行情的掌握優勢，其可以協助

賣方設定比較有效率的訂價；再者，透過其對於潛在買賣雙方訊息的掌握，可以降低雙方的「配

對成本(matching cost)」。因此，直覺上交易雙方若是透過仲介業者來協助價格的訂定與配對，

則其價格分散的收斂程度應較自行搜尋以完成交易者的價格分散收斂效果為佳。實證上，在控

制其他影響價格分散的因素後，若是能檢驗相較於自行搜尋交易模式，透過仲介服務業者可以

明顯地降低價格分散程度，則吾人可以推斷仲介業者的存在可以提高了訂價效率5。 

過去有關仲介服務業者的相關文獻主要探討其對於銷售時間、搜尋密度、價格折扣或貼水

等影響(Jud, 1983；Jud and Frew, 1986；Baryla and Zumpano, 1995；Zumpano et al. 1996；Elder 

et al., 2000；Zumpano et al., 2003；Benjamin et al., 2000；李春長、張金鶚，1996；廖仲仁、張

金鶚，2006)，對於價格分散收斂效果之研究，則尚未見到。林祖嘉(1994)一文雖證實了成交價

格的分散情況確實小於供給價格的分散，即搜尋的過程可以帶來訊息並減少價格差異，但其並

未進一步探討仲介服務對於價格分散的影響為何。有鑒於此，本文的主要問題即是，仲介服務

的存在能否有效改善住宅價格搜尋與訂價效率，或是交易成本的降低而已。 

本文的結構如下：除第一部分為前言外，第二部分探討仲介服務之角色與住宅市場的價格

分散特性，第三部分為資料說明與實證方法，第四部分為實證結果分析，第五部分為本文結論。 

二、仲介服務之角色與住宅市場的價格分散 

不論是住宅交易的買方或賣方，都可以選擇是自行搜尋交易對象，或者透過房地產仲介服

務來協助交易的達成。如果是自行搜尋交易對象，對於搜尋到的訊息利用只是一次性的，亦即

當交易完成，過去所搜尋的訊息都將失去價值，龐大的搜尋成本將會阻礙買賣雙方搜尋的意

願。但是，對於專門蒐集與儲存市場訊息的仲介業者而言，訊息搜集具有專業化優勢與規模經

                                                             
4. Reed(1991)、Salant(1991)、Leung et al.(2005)等亦利用住宅市場檢驗價格分散現象。 
5. 當然，仲介服務之功能不只是訂價效率的提升，由於住宅交易的產權過戶與資金移轉時點不同，

仲介公司也經常扮演買賣雙方付款見證與住宅品質揭露的角色，相當地提升住宅交易安全，此

等功能也提高了市場交易的效率，而訂價效率僅為市場交易效率其中的一個面向。作者感謝匿

名評審對於本文原先過於狹隘地把訂價效率等同市場交易效率的指正。 
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濟效果，甚至具有吸引顧客主動上門的品牌效應。 

Yavas(1994)指出交易任一方的搜尋努力皆會提高雙方配對的機會，同時提高對方的報

酬，即不努力搜尋者也可以搭便車，因而導致次佳的搜尋努力。此正外部性使得具有搜尋經濟

的專業中間人出現，透過中間人可以降低買賣雙方的搜尋密度。Miller and Geltner(2005)指出，

仲介服務業者傳統上有幾個主要功能，包括：(1)提供市場參與者相關的交易資訊；(2)分析並

確認買賣方的利益與目標，而賣方的目標通常是賣得快或賣價高；(3)賣方住宅與買方需求的

配對，包括買方的購買能力評估；(4)達成買賣雙方目標的契約協定；(5)協助交易完成等。 

在我國仲介服務業者可以接受買賣雙方委託，對於賣方主要是協助訂價、製作不動產說明

書，對於買方主要是帶看服務、出價要約與斡旋，再協助買賣雙方簽約、產權移轉等(行政院

經濟建設委員會，2005)。換言之，仲介服務在買賣雙方對於價格資訊的獲得與交易決策具有

相當的影響力，同時也因為涉及委託關係的代理問題，而形成訂價、搜尋或銷售期間、搜尋密

度等之間的互動關係。例如Salant(1991)就指出賣方透過仲介可以協助賣方節省找到買方的時

間，Baryla and Zumpano(1995)則指出，仲介服務可以相當程度地降低各種購買者的搜尋期間。

此外，Zumpano et al.(1996)指出仲介服務可以改善購屋者的搜尋邊際效率，檢視更多的物件、

獲得更多的住宅品質與環境訊息等。 

本研究亦關心搜尋前後的價格分散問題，在此討論住宅訂價與成交價的主要意涵。訂價是

指供給者推出商品時所決定的價格，是賣方自行搜尋或在仲介業者協下搜尋價格後的結果。成

交價則是買賣雙方自行或透過仲介業者配對後所協議的實際交易價格6。訂價與銷售期間具有

一種抵換關係，Miller(1978)、Yavas and Yang(1995)認為賣方訂價高低具有策略性的功能，訂

價既是賣方對買方顯示其保留價格的訊號，也是成交價格的上限值。當訂價提高時，會產生兩

種相反的效果，一是提高與買方進行議價的價格基準，同時也降低配對的機率。實證結果顯示，

較高的訂價會延長賣方的銷售時間。不過在他們的研究中，簡單地視賣方的訂價為已經徵詢過

仲介業者意見後的價格，並未進一步分析仲介業者對於賣方訂價的影響。Arnold(1999)研究發

現，較高的訂價會縮短銷售時間，理由是前來議價的買方數量雖然降低，但卻多是有能力進行

議價的對象，反而可以縮短談判時間，因此，訂價的高低會延長或縮短銷售時間，過去文獻並

無一致的結論，惟此文亦未考量仲介業者的介入對於銷售期間的效果。以上簡述仲介服務的角

色，以及其與銷售期間、搜尋密度、價格折扣等研究發現，Benjamin et al.(2000)相當完整地回

顧了仲介服務有關市場競爭、訂價、銷售期間等文獻，惟不見其對於價格分散與收斂的效果。 

為後續實證假設與分析之建立基礎，此部分進一步探討住宅價格分散的成因與仲介服務之

作用。傳統經濟理論認為價格分散是由廠商「獨占力(monopoly power)」或「價格歧視(price 

discrimination)」所造成的(Shephard, 1979)，然而，這種論點對於耐久性財貨是需要斟酌的，

                                                             
6. 一般而言，住宅交易賣方都必須先提出一訂價，而且很少會以不二價成交。訂價的高低主要是

基於市場環境、房屋屬性與買方的預期反應等，常會有誤判的情形產生，賣方往往在決定訂價

後，也會在心中形成最低的底價(賣方保留價格)，作為與買方間的議價空間。詳見林祖嘉(1994)、
李春長、張金鶚(1996)。 
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因為耐久性財貨的特色就是可以轉售7。特別是住宅市場，今日的買方即為明日潛在的賣方，

潛在競爭者眾多導致市場獨占力不易形成。因此，不論是自行銷售或透過仲介服務之價格分散

現象，其主要原因應非獨占者的價格歧視。 

再者是從廠商生產成本來解釋價格分散(Carlson and McAfee, 1983)。住宅市場的廠商生產

成本主要指公開銷售房屋訊息的邊際成本，而自行交易者的生產成本將視其公開訊息的管道多

寡而異，常見的銷售管道包括透過親友介紹、報紙雜誌、張貼紅單或者透過網路等，利用的管

道愈多則成本愈高，亦導致較高的價格分散。若是委託仲介業者銷售，則可以節省相關的宣傳

成本，價格分散程度因而較低。 

近期多半是從「搜尋成本與不完全訊息(search cost and incomplete information)」來說明價

格分散。此類解釋源自Stigler(1961)的不完全訊息觀點。假設消費者知道零售商店內同質商品

的價格分配，但無法確切知道哪一家商店索取的價格最低，因此必須透過搜尋來獲取價格訊

息。不過搜尋需要時間與貨幣成本，當搜尋愈來愈完全時，搜尋的利益也逐漸減少。為了效用

最大化，消費者不斷搜尋更多的訊息，直到從搜尋中得到的預期收益等於搜尋該訊息的成本為

止(廖仲仁、張金鶚，2004)。由於消費者的保留價格是搜尋成本的函數，即使對於同質商品所

願意接受的價格也會有所差異，因此商品的價格分散現象相當普遍。對於住宅市場而言，一生

購買房屋的經驗通常很少，在面對差異性極大的住宅商品時，搜尋成本相當高且差異很大，此

也導致保留價格的提高而且差異很大8。因此，在搜尋均衡之下，住宅價格分散的情況將很普

遍。 

此外亦有以「產品或服務差異性 (product/service differentiation)」來說明價格分散。

Telser(1978)認為商品價格差異主要來自產品或服務屬性的差異，對於住宅市場而言特別是如

此。由於住宅屬性的服務可以提高消費者的效用，Rosen(1974)認為如果消費者擁有完全的訊

息，其對於商品的各種屬性會賦予不同的評價，生產者對於各種屬性也會有不同的供給成本。

只要各種屬性能夠被正確的衡量，函數關係被正確的選擇，則商品的價格差異便可以被各種屬

性的「特徵價格(hedonic price)」所解釋。 

根據前述，缺乏訊息的交易雙方，若是透過仲介服務來協助搜尋最適價格的產品，應會同

時影響訂價與成交價的水準與價格分散程度。亦即，在仲介服務的介入下，買賣雙方可以因為

搜尋成本的降低而降低保留價格，使得賣方訂價與買方出價水準的下降；另一方面，在仲介服

務業者提高市場參考價的訊息協助下，賣方訂價與買方出價的差距縮小，不但提高了成交機

率，也使得價格分散程度下降。Turnbull and Sirmans(1993)便認為仲介服務機制的存在，可以

成功地消除訊息不對稱效果，並改善住宅市場的交易效率水準。不過，Miceli(1988)認為仲介

                                                             
7. 目前已有許多關於價格分散之靜態或動態關係的研究，例如Adams(1997)、Diamond(1987；1993)、

Salop and Stiglitz(1985)、Rauh(2001)等，但是多半以研究非耐久同質性財貨為主。 
8. 直覺上，搜尋成本較高的購屋者，其搜尋行為會比較早結束而願意支付較高的價格。此外，大

多數人一生可能只購買一次房屋，因此很難隨著購屋經驗的提高，透過學習來發現最適的價格

(Phlips, 1989)。 
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服務亦具有潛在的道德風險，因為當事人無法觀察其行動是否完全符合本身的利益9。例如部

份仲介業者為了得到賣方委託的機會，一開始可能會遵照賣方的主觀意願來訂價，直到與買方

的價格撮合過程中，才會逐漸釋放市場訊息以促使交易完成。亦即，仲介業者雖然具有訊息的

優勢，但是不見得會在賣方委託時便參與太多的訂價意見。仲介業者與買賣雙方的互動行為，

實仍有待更進一步的探討。表一整理出針對不同搜尋方式(自行搜尋與透過仲介搜尋)對於價格

(訂價與成交價)分散或收斂之影響。 

表一 搜尋管道與價格分散度之關係 
搜尋管道 

價格 
分散度 自行搜尋 

Own 
透過仲介搜尋 

Broker 
訂價 
Ask 

AO:  
價格分散度最大。主要由房屋產品

差異與賣方銷售成本所決定。自行

銷售的成本會隨著銷售管道的增加

而提高，而成本的差異便反映在訂

價的差異上。 

AB: 
除了委託仲介來協助訂價，較易掌握市場

行情外，也可透過仲介的訊息管道降低賣

方的銷售成本，即AB＜AO 

成交價 
Sell 

SO:  
因為買賣雙方為求交易而付出的搜

尋努力，將使得訊息質量提高，進

而降低價格差異，即SO＜AO。 

SB:  
透過仲介預期可以比自行蒐尋具有較低

搜尋成本與較高訊息優勢，因而價格分散

度較低，即SB＜SO。 
若仲介能切實掌握市場行情，則成交價格

不再收斂，即SB=AB。但是若仲介存在道

德風險或未能完全掌握市場訊息，則預期

SB＜AB，即SB AB≦ 。 
資料來源：本研究整理 
 

綜上所述，本文提出三個對立假設如下： 

H1: 對於自行搜尋者而言，「成交價」價格分散度小於「訂價」價格分散度，即SO＜AO。 

在控制產品差異下，剩下的價格分散程度即可由消費者的生產與搜尋成本來加以解釋。自

行搜尋者透過搜尋過程逐漸累積價格訊息量，因此可預期成交價的價格分散度應低於訂價的價

格分散度。 

H2: 對於仲介服務搜尋者而言，當仲介業者發揮其完美市場訊息優勢下，訂價與成交價的

價格分散度應相當接近，即SB≦AB。 

當賣方委託仲介業者協助訂價時，仲介業者若已能切實掌握市場行情，並且有效率地找到

合適的買方加以配對，則理論上成交價格應沒有進一步收斂的空間，即SB=AB。但是若仲介

業者存在道德風險，即順應賣方訂價以尋求其委託銷售，或本身未能完全掌握市場訊息時，隨

                                                             
9. Levitt and Syverson(2005)比較仲介業者為賣方銷售與自己銷售時發現，為自己銷售的房價高出位

他人銷售價格的3.7%且銷售時間較長。 
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著搜尋過程中訊息的快速累積並說服賣方調整價格，則可預期成交價格分散快速收斂，即SB

＜AB。  

H3: 透過「仲介服務搜尋者」之價格分散度小於「自行搜尋者」之價格分散度，即AB＜

AO或SB＜SO。 

將研究對象進一步區分為自行搜尋者與透過仲介服務搜尋者兩群體，並比較兩群體在訂價

與成交價之價格分散程度的差異。本研究認為透過仲介服務來進行價格搜尋行為，可以利用仲

介業者較高的市場訊息效率，不論是為賣方的訂價，或為雙方的成交價，都可以發揮一定程度

的訊息效率。因此，不論是訂價或成交價的價格分散度都應較自行搜尋者為低。 

三、資料說明與實證模型 

(一)資料說明 

本文採用2004年第1季至第4季的經建會委託財團法人國土規劃及不動產資訊中心『台灣住

宅需求動向』調查的原始資料檔，調查對象為已購屋者(即至銀行申購房屋貸款者)，包含了購

屋者的基本屬性、住宅屬性，同時也詢問了購屋者所購買房屋類型是否透過仲介服務，因此，

本文得以利用此資料來比較自行搜尋與透過仲介服務的價格分散度(問卷內容詳見附錄)。此

外，本文僅選擇中古屋，排除了新成屋與預售屋的資料，研究區域則為台北縣市地區。 

在應變數選取方面，主要為總價，又可分為訂價(Ask Price)與成交價格(Sell Price)。自變

數主要為房屋屬性10，包括面積(Area)，可以預期面積愈大則總價愈高；屋齡(Age)，一般而言

房價隨著屋齡愈高而下跌；車位(Garage)，含有車位的售價預期售價較高；頂樓(Top)由於視野

佳且通常可使用屋頂之空間，因而預期售價也較高；一樓(Ground)，由於一樓的可使用面積較

大且用途多元，售價預期較高；再以房屋結構來看，樓層愈高者之建築成本愈高，因此本研究

分為三層以下住宅、四至五層公寓(High4_5)、六層以上大樓(High6)等虛擬變數，預期樓層愈

高售價愈高，並以三層以下住宅為比較對象；區位因素分為台北市郊(LOC2)與台北縣轄市

(LOC3)與台北縣郊區(LOC4)等虛擬變數，而以台北市舊市區為參照對象。所有的變數定義與

說明，請見表二。 

表三為本文樣本的敘述統計。首先將資料區分為全部樣本、自行搜尋市場交易者與透過仲

介服務交易者三類來加以比較。經過刪除不完整的問卷後，本文分析的有效問卷共計1,555筆，

其中自行搜尋市場交易者共675筆(43.41%)，透過仲介服務交易者共880筆(56.59%)。進一步區

分全部、自行搜尋市場交易者與透過仲介服務交易者等之敘述統計。變數中包括訂價、成交價、

                                                             
10. 根據住宅相關的特徵價格分析文獻，除了房屋屬性外，購屋者屬性也會影響成交價格，但本研

究為比較訂價與成交價的價格分散程度，由於購屋者屬性應無法影響訂價的高低，因此模型中

僅納入房屋屬性以為比較。 
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面積、屋齡等以連續性變數形式呈現，因而計算其平均數與標準差；至於其它變數為間斷性變

數或虛擬變數形式，則為該屬性所佔的百分比例。表三顯示全部住宅的平均訂價為642.62萬

元，平均成交價為584.86萬元。自行搜尋者的平均訂價與成交價分別為659.33萬元與601.22萬

元，透過仲介服務者的平均訂價與成交價分別為636.86萬元與572.32萬元。 

表二 變數說明表 
變數名稱 單位 說   明 

供給價格/訂價 
Ask 

萬元 為購屋者與賣方談判或議價前所面對標價。 

成交價 
Sell 

萬元 真實交易價格。 

坪數 
Area 

坪 住宅面積，預期面積愈大房價愈高。 

4_5層公寓 
High4_5 

是   1 
否   0 

為四至五層之公寓，並以一至三層的透天或別墅住宅為

比較標準，預期符號為負。 
6層以上住宅 
High6 

是   1 
否   0 

為六層以上之住宅，並以一至三層的透天或別墅住宅為

比較標準，預期符號為負。 
車位 
Garage 

是   1 
否   0 

含車位之住宅預期價格會較高。 

頂樓 
Top 

是   1 
否   0 

頂樓住宅因景觀較佳，通常會有較高的售價。  

一樓 
Ground 

是   1 
否   0 

一樓住宅價格通常高於其他樓層。  

屋齡 
Age 

年 住宅的屋齡，預期符號為負。 

區位 
LOC2 
LOC3 
LOC4 

是   1 
否   0 
 
 
 

住宅所在地區會很明顯的影響到住宅價格，因為針對主

要地區採虛擬變數，若為所在地區則取1，其他為0。以

台北市舊市區(中正、大同、中山、松山、大安、信義、

萬華區等)為對照基準，台北市郊(其他行政區)為Loc2、
台北縣轄市為Loc3、台北縣郊區為Loc4。 

表三 敘述統計 
 全部樣本 自行搜尋者 透過仲介服務者 

變數名稱 平均數 標準差 平均數 標準差 平均數 標準差 
訂價 642.62 408.89 659.33 423.07 636.86 397.64 

成交價 584.86 359.48 601.22 388.33 572.32 335.35 
面積 34.59 17.15 35.63 18.49 33.80 16.00 
屋齡 11.83 8.93 10.50 9.46 12.85 8.36 

附有車位 28% -- 31% -- 25% -- 
頂樓 16% -- 15% -- 17% -- 
一樓 5% -- 6% -- 5% -- 

3層以下住宅 3% -- 5% -- 3% -- 
4-5層住宅 40% -- 36% -- 43% -- 
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表三 敘述統計(續) 
 全部樣本 自行搜尋者 透過仲介服務者 

變數名稱 平均數 標準差 平均數 標準差 平均數 標準差 
6層以上住宅 57% -- 59% -- 54% -- 
台北舊市區 18% -- 21% -- 23% -- 
台北市郊 33% -- 34% -- 32% -- 

台北縣轄市 22% -- 18% -- 20% -- 
台北縣郊 27% -- 27% -- 25% -- 
樣本數 1,555 675(43.41%) 880(56.59%) 

 

(二)實證方法 

為了去除產品差異所導致的價格差異，本研究實證時將遵循林祖嘉(1994)估算價格分散與

收斂程度的作法。首先利用「特徵價格方程式(hedonic price equation)」由住宅屬性決定住宅價

格，將剩下所無法解釋的差異部分歸因於廠商成本、搜尋成本與仲介服務等因素，亦即誤差項

估計值可以視為房屋價格的分散情況11。 

進一步說明如下： 

0 1 1 k k AAsk X X uα α α= + + + +L                    (1) 

0 1 1 k k SSell X X uβ β β= + + + + +L                    (2) 

其中AsK(A)與Sell(S)分別代表訂價與成交價，X1,…,Xk代表房屋的各項屬性，若屬於連續

變數者，皆加入二次式來進行估計。 Au 與 Su 分別為兩者之誤差項。以最小平方法估計式(1)

與式(2)，同時估計到的誤差項 ˆAu 與 ˆSu 就可以表現為房屋價格的分散情況。其中兩者的平均數

ˆ( )Ax u 與 ˆ( )Sx u 都為0，而變異數 2 ˆ( )As u 與 2 ˆ( )Ss u ，或標準差 ˆ( )As u 與 ˆ( )Ss u ，即價格分散的指標。 

進一步用F值檢定兩者之變異數是否有顯著差異，即 2 2ˆ ˆ( ) / ( ) ~ ( , )A S A SF s u s u F v vα= ，其中 

,A Sv v 分別為分子與分母的自由度。另以價格收斂比率
ˆ ˆ( ) ( )

ˆ( )
S A

A

s u s uS
s u
−

=& 代表透過搜尋行為所降 

低的價格分散程度。此外，亦利用「變異係數(coefficient of variance, CV)」衡量訂價與成交價

因規模不同之離散程度。為了比較搜尋管道之差異，我們亦將全部樣本區分為自行搜尋者與透

過仲介服務者兩群體，以檢驗仲介服務的存在是否能夠改善價格分散的程度。 

                                                             
11. 為避免某些類型住宅或購屋者會傾向於透過仲介服務，亦即購屋者所支付的房價很可能與是否

透過仲介服務來購屋存在關聯性，而產生所謂的「自我選擇偏誤(self-selection bias)」問題

(Zumpano et al. 1996；Elder et al. 1999)，本文亦考量以Heckman(1979)兩階段估價法來校正，加

入購屋者屬性如所得、年齡等變數，先估計仲介服務選擇方程式的Probit模型，計算出自我選擇

偏誤的校正值，即所謂的「逆米爾斯比率(inverse-Mills-ratio, IMR)」，將此IMR分別代入自行搜尋

與透過仲介服務兩個房價方程式裡，再以普通最小平方法(OLS)進行估計。排除了購屋者對於仲

介服務選擇的自我選擇偏誤後，如此房價方程式剩下來所無法解釋的差異部分，才可以歸因於

仲介服務與訊息不充分等因素，估計所得之誤差項也就可以表現房屋價格的分散情況。但經過

測試，選擇性偏誤在本文實證分析中並不顯著。 
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四、實證結果分析 

(一)搜尋件數、搜尋期間與搜尋密度之比較 

由於本文實證所採用的問卷題目詢問了購屋者的購屋前搜尋件數與月數，因此透過平均數

t檢定，可以大致看出透過仲介服務者與自行搜尋者間，在搜尋件數、搜尋期間與搜尋密度間

是否存在差異性。表四顯示，比起自行搜尋者，透過仲介服務之購屋者可以搜尋較多的物件(平

均高出0.93件)、較短的搜尋期間(縮短0.66個月)，同時有較高每個月的搜尋密度(0.48件/月)，

此三項搜尋能力的平均數t檢定皆具有統計上的顯著水準12。亦即，透過仲介服務可以使購屋者

在同樣的搜尋期間內，檢視更多的物件；另一方面，從開始搜尋到購屋決定為止的搜尋期間更

短。此結果顯示，仲介服務的存在的確可以利用其訊息優勢，提高購屋者的搜尋能力。以下將

進一步比較自行搜尋者與透過仲介服務搜尋者之價格水準與價格分散程度是否有所差異，以衡

量仲介服務的價格訊息效果。 

表四 搜尋件數、搜尋期間與搜尋密度之平均數t檢定 

 搜尋方式 平均數 標準差 平均數 
t 檢定 p值 

透過仲介 8.24 8.52 搜尋件數 
(件) 自行搜尋 7.31 8.03 2.151 0.0158 

透過仲介 4.21 3.84 搜尋期間 
(月) 自行搜尋 4.87 4.87 -2.942 0.0017 

透過仲介 2.63 2.63 搜尋密度 
(件/月) 自行搜尋 2.15 2.36 

3.604 0.0002 

 

(二)房價方程式估計 

表五為自行搜尋者之訂價與成交價的迴歸估計結果13。大多數的符號都是正確且顯著。面

積的係數為25.241(23.323)，顯示房屋訂價(成交價)隨著住宅面積的增加而提高，二次式則為

-0.0768(-0.072)。屋齡則是隨著每增加一年，訂價(成交價)會下跌17.448(21.893)萬元，至於二

次式則不顯著。附有車位的總價比沒有車位的住宅，訂價(成交價)平均高出122萬元(107萬元)，

約佔住宅平均總價的17%。一樓的價格略高於其他樓層，而四至五層的公寓則顯著低於三層以

下的透天住宅，顯示公寓式住宅在台北地區已經不受歡迎。訂價與成交價迴歸的調整後判別係

數分別為0.62與0.60，F值分別為29.25與26.22。 

                                                             
12. 本文曾用更為嚴謹的duration model試圖控制其它變數的條件下，估計與檢定仲介服務對於搜尋

件期間與密度的影響，然而限於台灣住宅需求動向調查原始問卷的搜尋期間以月數為單位，不

像國外相關文獻以週數為單位，可能導致應變數的變異程度太低，而無法得到滿意的估計結果，

因而只能以獨立樣本平均數t檢定仲介服務的搜尋能力差異。 
13. 經過幾種函數形式的實證比較後，在此選用一般線性模型。 
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表六為透過仲介服務者的訂價與成交價迴歸估計結果。大多數的符號都是正確的，僅四至

五層公寓住宅、六層以上住宅與頂樓等變數不顯著。調整後判別係數分別為0.59與0.59，F值

為51.80與53.38，解釋力較自行搜尋者的估計結果略差。 

表五 房價方程式估計結果：自行搜尋者 
 Model 1 Model 2 

應變數 訂價 成交價 
變數名稱 係數 t值 係數 t值 

常數 -246.037  -2.76** -222.986 -2.65** 
面積 25.241  9.88** 23.323 9.78** 
面積平方 -0.0768 -9.37** -0.072 -10.01** 
屋齡 -17.448  -2.43** -21.893 -2.89** 
屋齡平方 0.067  1.60 0.068 1.34 
附有車位 122.002  4.93** 107.377 4.69** 
頂樓 -15.738  -0.63 -25.426 -1.02 
一樓 62.366  1.67* 58.754 1.78* 
4-5層住宅 -51.746  -2.96** -46.679 -2.34** 
6層以上住宅 33.932  0.77 34.219 0.81 
台北市郊 -42.82   -3.28** -46.23  -3.94** 
台北縣轄市 -111.13   -3.94** -114.43  -3.28** 
台北縣郊 -303.28   -7.79** -300.12  -9.21** 
調整後判別係數 0.62   0.60 
F值 29.25** 26.22** 
樣本數 675 675 
附註：有*與**者分別表示該係數在90%與95%的顯著水準下顯著的異於0。 

表六 房價方程式估計結果：透過仲介服務者 
 Model 3 Model 4 

應變數 訂價 成交價 
變數名稱 係數 t值 係數 t值 

常數 -51.927 -0.60 -51.221 -0.63 
面積 21.907 17.61** 19.613 16.74** 
面積平方 -0.057 -17.69** -0.051 -17.13** 
屋齡 -13.315 -3.17** -11.226 -3.04** 
屋齡平方 0.411 3.50** 0.334 3.25** 
附有車位 48.237 1.98** 40.025 1.86* 
頂樓 9.273 0.51 9.173 0.59 
一樓 92.881 2.17** 134.337 3.13** 
4-5層住宅 - 66.522 -1.02 -48.846 -0.81 
6層以上住宅 -3.126 -0.05 7.995 0.13 
台北市郊 -41.46  -3.94** -33.74  -2.34** 
台北縣轄市 -109.1   -3.28** -98.34  -3.76** 
台北縣郊 -302.61  -7.13** -319.95  -9.28** 
調整後判別係數 0.59 0.59 
F值 51.80** 53.38** 
樣本數 880 880 
附註：有*與**者分別表示該係數在90%與95%的顯著水準下顯著的異於0。 
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(三)訂價與成交價的折價差異比較 

從表三敘述統計表可知，即自行搜尋的平均訂價為659.33萬元，成交價為601.22萬元，下

跌幅度約為8%；而透過仲介的平均訂價為636.86萬元，成交價為572.32萬元，下跌幅度約為

10%。在此可以看到兩個現象，一是透過仲介服務的價格水準較低，二是透過仲介服務的折價

幅度似乎較大。為更嚴謹地考量房屋屬性的差異，在利用房價方程式控制房屋屬性變數後，分

別預測自行搜尋與透過仲介服務的訂價與成交價，並且計算預測訂價與預測成交價以及兩者價

差，檢定自行搜尋與透過仲介服務的折價差異程度是否顯著，見表七。 

此乃表示透過仲介服務來買賣時，除了訂價較低而且折價幅度也較大。搜尋理論告訴我

們，若是搜尋成本降低，買賣雙方的保留價格也會降低，因此訂價與成交價的下降符合理論預

期(Benabou, 1993；MacMinn, 1980)。至於透過仲介服務為何會使得折價幅度也較大，根據相

關文獻的發現，可能必須與銷售期間一起討論。由於仲介公司與賣方簽約時多半會簽訂一定期

間的代售契約，若未能在代售期間促成交易達成，則仲介公司很可能會喪失賣方客戶，因此說

服賣方有較大的價格折扣將可提高成交機率，以獲致銷售固定百分比佣金的可能，此可說是仲

介服務潛在的道德風險問題。另一方面，對賣方而言，在我國仲介服務佣金主要採取成交價格

的固定百分比例給付，費用是成交價格的遞增函數，降價銷售不但可以因為銷售期間縮短而節

省賣方「持有成本(holding cost)」，亦可減少支付給仲介業者的佣金額度(Larsen and Park, 1989；

李春長、張金鶚，1998)。 

表七 訂價與成交價的價差檢定 
 訂價預測值-成交價預測值(萬元) 標準差 

自行搜尋 58.11           29.52 
透過仲介 64.52           33.72 

合計 57.76           32.06 
T值 -3.01            
p值 0.0026            

(四)價格分散與價格收斂比率 

在估計了特徵價格迴歸後，我們可以分別得到自行搜尋與透過仲介服務之訂價與成交價誤

差項估計值，如下表八所示： 

表八 誤差項估計值 
搜尋管道 誤差項估計值 
自行搜尋 O 透過仲介搜尋 B 

平均數 ˆ( )AOx u =0 ˆ( )ABx u =0 訂價 
A 標準差 ˆ( )AOs u =245.39 ˆ( )ABs u =235.71 

平均數 ˆ( )SOx u =0 ˆ( )SBx u =0 成交價 
S 標準差 ˆ( )SOs u =230.62 ˆ( )SBs u =206.10 
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利用表五與表六之估計結果，將估計誤差值置於橫軸，以機率值為縱軸繪成圖一至圖四，

分別顯示AO、SO、AB與SB等價格分散之分配情況。這些圖形都以0為中心，圖一與圖二大致

可看出成交價(SO、SB)的分配較訂價(AO、AB)的分配高聳而集中。而從圖三與圖四看起來，

透過仲介服務者的分配(AB、SB)亦較自行搜尋者(AO、SO)的分配集中。直覺上這些圖形都近

似以0為中心的常態分配，然而在5%顯著水準下，所有的常態分配假設都被拒絕了，表示訊息

並非在生產者或消費者之間均勻分配14。基於上述實證結果，進一步回應本文假設如下： 

H1: 對於自行搜尋者而言，「成交價」價格分散度顯著地小於「訂價」價格分散度，即

SO＜AO。 

表九顯示，自行搜尋者的誤差項估計值標準差從245.39萬元收斂到230.62萬元，以F值(a)

檢定在10%顯著水準下拒絕成交價與訂價價格分散度相同的假設，但僅達10%顯著水準，或可

推論其收斂程度較差。在價格收斂比率方面，自行搜尋者的成交價較訂價之價格收斂比率約

-6.02%。訂價與成交價變異係數分別為37.22%與38.36%，且成交價變異係數竟高於訂價，顯

示在考慮平均價格規模後，自行搜尋者的價格分散收斂效果並不好。 

H2: 對於仲介服務搜尋者而言，「成交價」價格分散度顯著地小於「訂價」價格分散度，

即SB＜AB。 

表九顯示，透過仲介服務搜尋者的標準差從235.71萬元收斂到206.10萬元，以F值(a)檢定

分別在5%顯著水準下拒絕成交價與訂價價格分散度相同的假設。價格收斂比率為-12.56%，約

為自行搜尋者之兩倍。訂價與成交價變異係數分別37.01%與36.01%。此乃顯示透過仲介服務

的價格資訊提供，雙方對於市場行情的看法可能比較趨於一致，因而價格分散程度明顯較低。 

H3: 「仲介服務搜尋者」之成交價價格分散度小於「自行搜尋者」之成交價價格分散度，

即SB＜SO成立；但是兩者之訂價價格分散度則無顯著差異，即AB＜AO不成立。 

理論上仲介服務的存在應該能提供較佳的住宅價格訊息，亦即透過仲介服務來搜尋住宅

時，不論訂價或成交價的價格分散度都應該較自行搜尋時來得小，才能表現出仲介服務的市場

訊息效率較高。表九的F值(b)檢定顯示，在成交價方面，透過仲介服務搜尋者的價格分散度則

明顯低於自行搜尋者，亦即SB＜SO成立。然而在訂價方面，透過仲介服務搜尋者的價格分散

度並未明顯低於自行搜尋者，亦即AB＜AO不成立。   

以上結果顯示，透過仲介服務對於價格搜尋前後的訊息差異很大，導致成交價相對於訂價

出現較大幅度的收斂效果。值得一提的是，賣方委託仲介業者協助其訂價並透過其撮合交易雙

方，若仲介業者能夠發揮市場訊息效率的優勢，理論上訂價與後來的成交價應相當接近，為何

價格收斂比率竟高達-12.56% ? 或許真如部份業者所言，仲介業者一開始多會遵照賣方的意願

訂價，而不會參與太多意見，以順應委託人的方式為求接案。一旦開始協助雙方配對及議價活

動，仲介業者才會利用較高的搜尋密度以發揮其價格訊息優勢，進而使得成交價格的價格分散

                                                             
14. 我們採用Kolmogorov-Sirmnov D統計量與Shipario-Wilk W統計量進行檢定，結果發現這些圖形都

呈現略微右偏的分配。 
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度大幅降低。 

 

圖一 自行搜尋者訂價(AO)與成交價(SO)之價格分散比較圖 

 

圖二 透過仲介服務者訂價(AB)與成交價(SB)之價格分散比較圖 
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圖三 自行搜尋者訂價(AO)與透過仲介服務者訂價(AB)之價格分散比較圖 

 

圖四 自行搜尋者成交價(SO)與透過仲介服務者成交價(SB)之價格分散比較圖 
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表九 價格分散檢定 
 自行搜尋者(O) 透過仲介服務者(B) F值(b) 
平均訂價 659.33 636.86  
平均成交價 601.22 572.32  

ˆ( )As μ  
ˆ( )AOs μ  

245.39 
ˆ( )ABs μ  

235.71 
ˆ( )AOs μ = ˆ( )ABs μ  

1.0838 

ˆ( )Ss μ  
ˆ( )SOs μ  

230.62 
ˆ( )SBs μ  

206.10 
ˆ( )SOs μ = ˆ( )SBs μ  

1.2521** 

F值(a) 
ˆ( )AOs μ = ˆ( )SOs μ  

1.1322* 
ˆ( )ABs μ = ˆ( )SBs μ  

1.3080** 
 

價格收斂 
比率 -6.02% -12.56% 

 

訂價變異係數 37.22% 37.01%  
成交價變異係數 38.36% 36.01%  
樣本數 675 880  
附註:  
1.下標A表示訂價；下標S表示成交價；下標O表示自行搜尋者；下標B表示透過仲介服務者。 

2.價格收斂比率
ˆ ˆ( ) ( )

ˆ( )
S A

A

s u s uS
s u
−

=&   

3.F值(a)為檢定 ˆ( )As μ 與 ˆ( )Ss μ 兩個標準差是否有顯著差異。即Ho: ˆ( )AOs μ = ˆ( )SOs μ 與Ho: 
ˆ( )ABs μ = ˆ( )SBs μ 是否成立。 

4.F值(b)為檢定自行搜尋者與透過仲介搜尋者之訂價 ˆ( )As μ 與成交價 ˆ( )Ss μ 兩個標準差間是

否有顯著差異。即Ho: ˆ( )AOs μ = ˆ( )ABs μ 與Ho: ˆ( )SOs μ = ˆ( )SBs μ 是否成立。 
5.有*與**者分別表示該係數在10%與5%的顯著水準。 

五、結論 

近年來仲介服務的相關實證研究正逐漸受到學術界的重視，不過對於仲介服務的市場效率

實證研究卻仍相當缺乏。本研究以價格分散與搜尋成本之觀點，透過自行搜尋者與委託仲介服

務搜尋者之區別，進一步檢視房屋仲介業者是否能運用其訊息優勢改善住宅市場的效率。 

實證方面，本研究以台北縣市地區的住宅市場資料進行實證分析。首先以平均數t檢定發

現，仲介服務的存在的確可以利用其訊息優勢提高購屋者的搜尋能力與降低買賣雙方的搜尋成

本，因而使得降低訂價與成交價水準，以及較大的折價幅度。價格分散的估計與檢定主要結果

則顯示：第一，成交價價格分散度明顯小於訂價價格分散度；第二，透過仲介服務搜尋者訂價

價格分散未顯著異於自行搜尋者的訂價價格分散，可是透過仲介服務搜尋者的成交價價格分散

則顯著小於自行搜尋者的成交價價格分散，同時價格收斂比率較高。此乃表示，仲介服務業者

並未運用其訊息優勢協助賣方進行較有效率的訂價，但是其能透過高搜尋密度，有效地協助買
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賣雙方進行配對與議價活動，大幅降低成交價的價格分散程度。換言之，仲介服務業者可能基

於投機或策略行為而未能適當地調整訂價，但是卻相當程度地能夠利用其訊息優勢，有效地降

低成交價格的價格分散度。亦即仲介服務的存在，對於訂價效率之改善具有一定的貢獻。由於

資料本身之限制，本研究無法進一步探討仲介服務對於價格分散、搜尋期間或搜尋密度之互動

關係，這將是值得進一步研究的方向。 
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