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摘　要
本文利用二階段資料包絡分析方法，探討住宅市場訊息開放對搜尋效率的影響，以及影響完

全訊息開放對搜尋效率的因素。本文第一階段先以產出導向的CCR模型估計完全訊息效率指標，並

以拔靴法建構完全訊息效率指標的95%信賴區間，藉以證實開放訊息確實有助於提升購屋者搜尋效

率；而第二階段採用對稱截斷最小平方法模型，探討完全訊息開放對搜尋效率之影響因素。其實證

結果顯示購屋者的個人特性(如：年齡、性別、教育程度、家庭月所得)、購屋目的、知覺風險、財

務與時間壓力以及搜尋管道(如：搜尋管道數量、人員銷售)等，為影響完全訊息開放，對搜尋效率

高低的主要因素。本研究的政策面貢獻在於證實住宅市場資訊開放，確實有其必要性，且讓有意提

供購屋訊息服務的業者，作為尋找利基市場之參考。

關鍵詞：市場訊息、購屋搜尋、資料包絡分析法、完全訊息效率指標
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ABSTRACT
This study utilizes the two-stage Data Envelopment Analysis (DEA) method  to explore the impact 

of market information opening on searching efficiency, and some factors influencing full market 
information opening on searching efficiency in the real estate market. In the first stage, we estimate the 
full information indices based on the output-oriented CCR model, and 95% confidence intervals of these 
indices were constructed to justify that full market information opening can increase searching efficiency 
for house buyers. In the second stage, the symmetrically-trimmed least squares (STLS) model was used 
to investigate factors influencing the searching efficiency due to full market information opening. The 
empirical results show that personal characteristics (such as age, sex, education, household monthly 
income), purpose of house purchase, perceived risks, financial and time pressure, and search channels 
(such as the number of channels and face-to-face sales) are significant factors influencing the searching 
efficiency due to full market information opening. The study makes a contribution to housing policy 
in terms of verifying the importance of full market information opening in the real estate market, and 
providing information for the providers of housing information services to find their niche markets. 
Key words: market information, homebuyer’s search, DEA model, full information efficiency 

index
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一、前言

對於購屋者來說，房屋同時滿足個人與家戶居住生活、歸屬感等生理與心理的需求，

甚至是個人社會地位與能力之象徵，其影響層面甚廣。依據Kolter & Keller(2011)所提之消費

決策過程：消費者在進行購買決策時，會搜尋相關資訊，以供其擬定決策方案、評估方案與

購後評估使用，並以購後滿意度評估本次決策。Beatty & Smith(1987)也證實資訊搜尋有助於

降低決策的不確定性。由此可知，資訊對消費決策的重要性。購屋是個人或家戶重要決策，

牽涉龐大金額之購買決策，購屋者應該會進行更多的搜尋。購屋行為相關研究，也顯示住宅

價格越高，購屋者可能會增加搜尋行為。且經過搜尋後，將使價格分散程度降低。(Nelson, 
1970; Cronin, 1982; Anglin, 1997; 林祖嘉，1994)。

由前述可知，資訊搜尋對購屋決策有相當的重要性。然則，怎樣的搜尋活動才是有效率

呢？一般管理學將效率定義為：「一定投入量所產生的有效效果」。若將購屋者視為一決策

單位(DMUs)，將購屋前的搜尋行為到購屋後的滿意程度，視為一個生產活動。此時，投入量

可能與搜尋成本的有關，而產出量則與購屋後滿意程度有關。依據Stigler(1961)提出之資訊經

濟學，當市場訊息容易取得與使用時，購屋者此時應有較低的搜尋成本、獲取較高的搜尋效

益，從而反映出較佳的搜尋效率。本文藉由計算產出面的技術效率(technical efficiency, TE)，
進而討論購屋者如何達到購屋決策的生產效率。也就是購屋者如何以最低搜尋成本投入，取

得相同的搜尋效益，是本文討論重點。

在技術效率的計算上，管理領域的文獻普遍使用資料包絡分析法(data envelopment 
analysis, DEA)，建構出生產活動的生產效率前緣。藉由觀察值與所對應的生產效率前緣之最

近距離，定義出生產活動的技術效率(Charnes et al., 1978)。假若住宅市場訊息完全公開且可

信，即購屋者不需花費搜尋成本，就可以取得決策所需資訊。則購屋決策生產過程，並不會

受限制於市場訊息的完整性。在此情形下，購屋者之生產效率前緣會向外移動(因為訊息投入

無限制的增加)，得到在完全訊息下的效率值。透過此二效率值所構成的完全訊息效率指標，

將可用來探討市場訊息開放，對提升搜尋效率的效益為何？此為本文之第一個重點。

此外，過去文獻顯示購屋者特性、購屋目的、搜尋特性以及地區市場特性等，會影響購

屋者的搜尋行為(Huff, 1982; Cronin, 1982; 周美伶，2005a；周美伶與張金鶚，2005)。這些非

直接投入產出變數，均可能強化(或弱化)訊息完全開放後的完全訊息效率。故本文使用非線性

迴歸模型，探討購屋生產過程中，這些非直接投入產出變數，何者對完全訊息效率差異造成

影響，此為本文另一個重點。故本文主要目的，在於結合購屋搜尋行為與DEA模型之概念，

配合搜尋成本效益之基礎，嘗試以投入產出的概念作切入，將購屋者視為購買決策中的生產

者，採用二階段DEA的分析方式進行實證。首先以DEA數理規劃的方法計算完全訊息效率

指標；其次，探討影響完全訊息效率之因素。研究結果將有助於審視目前住宅市場之搜尋效

率，以釐清訊息開放政策可能帶來之市場效益，並補充現有購屋搜尋效率研究中，所缺乏之

效率定義與影響因素探討。

本文架構除第一部份前言外，第二部分是文獻回顧、第三部分是研究方法、第四部分為

資料說明，第五部分為實證結果分析，最後是本文結論。



住宅市場訊息開放對搜尋效率之影響—資料包絡分析法之應用　3

二、文獻回顧

(一)搜尋效率的投入與產出

要探討訊息開放對搜尋效率的影響，需先界定搜尋效率的投入與產出為何。本文結合

Stigler(1961)的資訊經濟學，以及Kolter & Keller(2011)之消費者決策過程，來建構購屋者搜尋

效率的投入與產出。若將購屋者視為一決策單位(DMUs)，將購屋前的搜尋行為到購屋後的滿

意程度，視為一個生產活動。依據Stigler(1961)的資訊經濟學，若邊際成本遞增，即搜尋活動

愈多，搜尋也就會愈貴；若邊際效益遞減，表示消費者資訊搜尋活動增加所帶來的利益，會

隨著搜尋活動增加而減少。所以，搜尋成本為購屋者搜尋時所需投入的成本，主要來自時間

成本 (McCarthy, 1982; Wood & Maclennan, 1982; 周美伶與張金鶚，2005)與體力負荷 (Hempel 
& Jain, 1978; Goodman, 1978; McCarthy, 1982)。

購屋者會受限於本身時間與體力，難以進行無限制的搜尋活動。當住宅資訊缺乏整合，

分散於政府、廠商、仲介或屋主手中時，購屋者為獲取決策所需之訊息，包括銷售個案之屋

況、權利狀態、鄰里環境、價格行情等等，需要投入時間進行搜尋，以進行資訊的驗證與整

合。其中，屋況與鄰里環境，更需靠實際看屋去確認，很難偏信網路的照片與文字。因此，

本文以搜尋期間代表時間成本，每週看屋數代表體力負荷，作為搜尋效率的投入變數。並探

討搜尋期間亦或是看屋數減少，何者對提升搜尋效率助益較大。

而搜尋效益則可視為搜尋活動的產出。依據Kolter & Keller(2011)所建構的消費者決策過

程，購屋者在進行決策前，會努力蒐集各種所需資訊，以期買到物超所值的商品或服務。購

屋者也透過購後的滿意度，來衡量本次搜尋活動的效益。而購後滿意度，不僅是對產品性能

本身(即決策本身滿意度)，也包括對本次搜尋效率的主觀認知。林祖嘉(1994)則以仲介交易資

料，分析搜尋後的價格分散程度。當搜尋後價格分散程度越小，表示對市場價格訊息掌握度

越高。出價越準確，隱含越有機會買到物超所值的商品。所以，不論是物超所值，還是縮小

價格分散程度，都隱含購屋者對這次購買決策是否滿意。故本文以決策滿意度與主觀效率認

知，作為搜尋效率的產出變數。

依據過去購屋搜尋行為之研究，影響購屋搜尋行為之因素相當多(詳見表一)。主要區分為

購屋者特性、搜尋情境兩大部分。在購屋者特性部分，Beatty & Smith(1987)針對美國消費者

搜尋行為進行研究，發現年齡、平均家戶所得、性別、教育程度、過去經驗、購買目的、知

覺風險等，會影響搜尋行為。周美伶與張金鶚(2005)以搜尋成本與效益的觀點，分析國內購屋

搜尋期間影響因素。有經驗之消費者搜尋成本降低，會減少搜尋行為影響，也就是過去的購

買經驗會使搜尋效率提高；自住者考量因素較多，搜尋期間較投資者長；年齡越大、所得越

高之消費者，其搜尋行為減少；教育程度越高的消費者，其搜尋行為將增加。Goodman(1978)
也指出所得會影響搜尋行為，低所得家庭實地去代售土地搜尋之行為較少。

購屋者的過去經驗，包括以往購買經驗與地區經驗。過去的購屋經驗，可以增加購屋者

資訊處理能力，進而縮短搜尋期間(Anglin, 1997)。對購屋決策來說，對地區市場熟悉度也屬

於過去經驗。Huff(1982)的研究指出搜尋會受到區位的影響，包括家戶現在居住地點、工作地

點或仲介公司地點、個案所在區位。在相同次市場購買者視為具有地區經驗，因對該地區較

熟悉，搜尋期間較短(Wood & Maclennan, 1982; Smith et al., 1979)。此外，而不同目的購屋者

在搜尋行為上有所差異，且購屋經驗與搜尋期間影響為負向(周美伶，2005a；周美伶與張金
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鶚，2005)。
至於購屋者本身對購屋的知覺風險，對搜尋行為與購後滿意度也有影響。知覺風險高

者，為降低決策之風險，其搜尋行為也會增加。知覺風險包括財務風險、功能風險、實體風

險、心理風險、社會風險等(Havlena & Desarbo, 1991; Tan, 1999; Stone & Gronhaug, 1993)。財

務風險是指購買房屋是否與其價值相符；功能風險為購屋者擔心房屋功能，可能無法如預期

發揮的憂慮；實體風險為購屋者擔心所買的房屋，因為瑕疵可能對身體造成傷害；心理風險

為房屋無法與購屋者自我形象配合；社會風險為購屋者擔心所購買的房屋，無法獲得他人的

認同。McCarthy(1982)、Wood & Maclennan(1982)與Derbaix(1983)證實知覺風險在購屋搜尋行

為扮演重要角色，訊息開放可能有助於降低知覺風險所帶來的焦慮，而提高搜尋效率。周美

伶與張金鶚(2005)也證實產品差異重視度、價格差異重視度，均會影響購屋者的搜尋期間。

而購屋與一般消費最大不同，在於許多產品訊息，包括鄰里環境、採光、通風、實際屋況等

等，需透過實際看屋來完成。所以，在知覺風險中，增加看屋重要性一項。看屋重要性越高

者，會花費越多時間與體力去看屋。

搜尋情境部分，包括財務壓力、時間壓力、仲介、搜尋管道、地區次市場供需情形等。

財務壓力與時間壓力對搜尋期間影響為負向(Beatty & Smith, 1987)。是否使用仲介也影響搜

尋行為，仲介對購屋者需求越瞭解，搜尋行為會減少(Anglin, 1997; 林祖嘉，1994；周美伶，

2005a；周美伶與張金鶚，2005)。搜尋管道之使用情形，同樣會影響搜尋期間(Nelson, 1970; 
Anglin, 1997; 周美伶，2005b；周美伶與張金鶚，2005)。參考Kolter & Keller(2011)與周美伶

(2005b)針對搜尋管道的分類，並考慮到目前網路發達且使用者眾，網路搜尋成本與實際搜尋

成本，有所明顯差異(張愛華與蘇振昌，2000)。因此，將個人地區生活經驗與親朋好友建議，

歸為個人來源；仲介網站與網路上購屋資訊分享，歸為商業來源中的網路來源；仲介人員與

銷售人員，歸為商業來源中的人員銷售，屬於主動提供資訊者；報章雜誌與廣告，屬於商業

來源中的媒體資訊來源，屬於被動提供資訊者；學術團體報告與政府網站(註1)屬於公共來

源。實際上，購屋者很少使用單一管道，且常使用混合來源搜尋者，搜尋期間較常使用個人

來源者長(周美伶，2005b)。
地區市場特性部分，每個地區市場規模與供需情形不同。地區次市場的住宅供需情形，

可能對搜尋效率有影響(Huff, 1982; Cronin, 1982)。住宅周轉率正可用來代表次市場的個別情

況。住宅周轉率為住宅買賣移轉棟數與住宅存量之比值，由於住宅存量會隨著供給、拆除而

發生變動，若僅以交易量觀察住宅交易情況，可能造成數據無法完全反應市況。當周轉率越

高，顯示該市場交易活絡，可參考之交易訊息較多，有助於提升搜尋效率。
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表一  搜尋行為影響因素

項目 文獻 對搜尋行為影響 影響方向

購
屋
者
屬
性

年齡 Beatty & Smith(1987) 年齡越大，其搜尋行為減少。 －

性別 周美伶與張金鶚(2005) 男性搜尋期間較長。 ＋

教育程度
周美伶與張金鶚(2005) 教育程度越高的消費者，其搜尋行為將

增加。 ＋

家庭月所得
Goodman(1978)、Beatty & 
Smith(1987)

1.所得越高之消費者，其搜尋行為減少。
2.低所得家庭實地看屋行為較少。 －

過去經驗

Smith et al.(1979)、Wood & 
Maclennan(1982)、周美伶
(2005a)、周美伶與張金鶚
(2005)

對該地區較熟悉，搜尋期間較短。

－

購買目的 周美伶與張金鶚(2005) 自住者搜尋期間較投資者長。 ＋

知覺風險

McCarthy(1982)、Wood 
& Maclennan(1982)、
Derbaix(1983)、Beatty & 
Smith(1987)、Havlena & 
Desarbo(1991)、Tan(1999)、
Stone & Gronhaug(1993)、周
美伶與張金鶚(2005)

1.知覺風險包括財務風險、功能風險、實
體風險、心理風險、社會風險。知覺風
險越高，搜尋行為增加。
2.依據房屋異質性，另增看屋重要性。產
品差異重視度、價格差異重視度越高，
搜尋期間增加。也就是看屋重要性越高
者，會花費越多時間與體力去看屋。

＋

＋

搜
尋
情
境

財務壓力 Beatty & Smith(1987) 財務壓力搜尋期間影響為負向。 －
時間壓力 Beatty & Smith(1987) 時間壓力對搜尋期間影響為負向。 －

仲介

周美伶與張金鶚(2005) 1.選擇仲介服務之購屋者，較自行尋找者
搜尋期間長。
2.仲介對購屋者需求越瞭解，搜尋行為會
減少。

＋

－

搜尋管道

Nelson(1970)、Anglin(1997)、
張愛華與蘇振昌(2000)、周美
伶(2005b)、周美伶與張金鶚
(2005)

1.搜尋管道可區分為個人來源、網路來
源、人員銷售、媒體資訊、公共來源。
2.常使用混合來源搜尋者，搜尋期間較常
使用個人來源者長。

＋

地區次市場
供需

Huff(1982)、Cronin(1982) 地區次市場的住宅可供交易量越多，可
能搜尋效率越有效率。

＋

三、研究方法

因為購屋生產活動包括多項投入與產出變項，加上購屋決策為個體或家戶重大決策，

且一輩子購屋次數有限，即在長期的情況下，個體購屋決策規模報酬可達到固定，故本文

採用Charnes et al.(1978)提出CCR模式(註2)，進行產出導向效率分析。DEA模型最早建構於

Farrell(1957)的生產邊界的觀念，藉由討論觀察樣本與最近生產邊界的距離，定義出經濟效率

(economic efficiency, EE)為技術效率(TE)與配置效率(allocative efficiency, AE)的乘積。前者(TE)
可以用來衡量決策單位(DMUs)在既定產出水準下，是否有達到最低成本投入，或是成本水準

固定下之最大產出水準？後者(AE)可以用來衡量決策單位(DMUs)，是否在固定規模報酬與

既定價格下，以最小成本投入組合投入生產。本文的討論著重於利用規模報酬固定、產出導
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向的技術效率(TE)指標，來建構完全訊息效率指標。其原因有三：第一、購屋決策為個體或

家戶的長期決策，房貸一繳數十年；第二、我們並無法得到投入與產出變項的價格資料；第

三、完全訊息效率指標的建構，必須使用產出導向DEA模型進行分析(解釋說明如圖一)。

圖一 購屋者產出導向之效率前緣

圖一為參考Farrell(1957)之概念，所繪出的購屋者之生產效率前緣，其中我們假定y1、y2

為該次購屋決策之產出。因為市場訊息為購屋決策產出之一項必要投入，在受限制於不完全的

市場訊息時，其購屋者之生產效率前緣，如圖一實線之半弧線。假若我們的樣本觀察值，落在

實線半弧線內的 a 點上，則該次購屋決策之技術效率值定義為TEr =    。我們稱TEr為受限制

技術效率值(受市場訊息限制技術效率值)。若技術效率指標等於1，表示該次購屋決策在生產

效率前緣上生產，此情形稱為生產過程達到最佳技術效率。若效率指標小於1，表示生產過程

未達最佳技術效率(Farrell, 1957)。
假若住宅市場資訊完全公開且可信，購屋決策生產過程，並不會受限於市場訊息的完整

性。在此情形下，購屋者之生產效率前緣的效率前緣，會向外移動(因為訊息投入無限制的增

加)，如圖一虛線之半弧線。因此，樣本觀察值 a 的技術效率值變成TEu=    。我們稱TEu為不

受限制的技術效率值(不受市場訊息限制技術效率值)。由圖一得知，TEu =　　 > TEr =　　。

此結果的經濟意涵為：當不完全市場訊息存在時，購屋決策的生產的效率必定較差，符合消費

者搜尋理論的預期。

值得注意的是，在受限制的技術效率值，可拆解為不受限制的技術效率值，與完全訊息效

率指標(DE)的乘積，如式(1)所示：

TEr =　　 =　　×　　= TEu × DE   ................................................................................. (1)

其中，DE= 　 定義為完全訊息效率指標。其意義可視為因為住宅市場資訊公開，可能

避免的產出損失(或是帶來的產出效益)。TEr與TEu可以由線性規劃的數理方式求解，DE則可

由TEr除以TEu反推。DE=1意味著住宅市場資訊公開，並無法對消費者帶來的效益。DE>1(或
DE<1)意味著住宅市場資訊公開，將為消費者帶來的效益(或損失)。本文建構完全訊息效率指

標(DE)的95%信賴區間，用以檢定H0：DE≦1。當拒絕H0時，表示開放訊息對搜尋效率的提升

有助益。並藉由探討縮短搜尋期間的完全訊息效率指標(DE1)，以及減少看屋數的完全訊息效

率指標(DE2)，用以檢定H0：DE1-DE2=0。當拒絕H0時，表示不同訊息揭露程度對搜尋效率的

0a
0b

0a
0b

0a
0b

0a
0b'

0a
0b'

0b'
0b

0b'
0b

0a
0b'
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提升有差異。

透過第一階段DEA計算出的完全訊息效率值，有大於零的限制。所以，在第二階段採非

直接投入產出變數，分析其對完全訊息效率之影響。第二階段之分析之模型，可使用一般Tobit
迴歸模型(如：Lovell et al., 1995; 林灼榮與郭姿妦，2011；胡均立立等，2012)。但是，以一般

Tobit迴歸模型進行二階段DEA分析，其概似函數設定的正確性，往往受到質疑(Powell, 1984; 
Powell, 1986)。即一般Tobit迴歸模型，假設誤差項為常態與齊質變異(homoskedasticity)。若

不符合此項設定，Tobit迴歸模型的估計不具一致性(inconsistency)與不具有效性(inefficiency)
(Powell, 1984; Powell, 1986; 王媛慧與李文福，2004)。所以，本文除一般Tobit迴歸模型外，使

用Powell(1986)的對稱截斷最小平方法(symmetrically-trimmed least squares, STLS)模型(註3)，
以矯正Tobit迴歸模型中，強制誤差項為截斷的常態分配模型的缺失。

四、資料說明

(一)資料來源

本文資料為2007年國科會計畫所收集的問卷調查資料(註4)。問卷調查的受訪對象為2007
年1月至2009年3月間，在台北市、台北縣(新北市)與桃園縣購屋之主要購屋決策者。依據縣市

交易量決定抽樣數量(請見附件二)，在95%的信賴水準下，抽樣誤差為2.3%。本文以便利抽樣

方式，發出650份問卷，其中623份為有效問卷。有效問卷比率達96%。問卷內容主要分為四

大部分，第一部份為本次購屋資訊取得情形，包括搜尋期間、看屋數、搜尋管道使用情形、

搜尋管道對效率之關連。第二部分個人風險感受，包括看屋重要性、知覺風險程度、管道信

任度。第三部分為房屋屬性，包括購屋目的、購屋區位、購屋面積與價位。最後為購屋者個

人特性，包括年齡、性別、職業、教育程度與家戶月所得。

(二)描述性統計

表二為本研究所有變數之描述性統計表。表二上半部，為第一階段之DEA投入產出變

數。其中，平均搜尋期間為6.73週，看屋數為1.60間數/週，主觀效率認知經轉換(註5)後平均

為0.49，決策滿意度經轉換後為0.34。投入與產出變數之相關係數均為正，即投入與產出變

數具有同向性。表二下半部為Tobit與STLS模型之變數。在購屋者特性部分，個人特性中，有

12.7%大於50歲；57.9%為男性；44.6%為大專與研究所以上教育程度；有71.7%家庭人數在2
人以上；14.9%家庭月所得在15萬元以上。在同縣市遷移具有地區經驗者佔73.2%；換屋自住

者或投資者佔44.4%。知覺風險部分，以實體風險較高(6.73)，財務風險次之(6.08)，而社會

風險較低(2.10)，顯示購屋者在購屋時，較在意住宅本身瑕疵與價格。搜尋情境中，壓力部

分，時間壓力高於財務壓力。本次購屋，仲介對個人需求瞭解程度為1.33。搜尋管道部分，僅

0.8%使用單一管道。搜尋管道信任度上，公共來源信任度最高。
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表二　敘述性統計表

變數 名稱 操作型定義 平均數 標準差

投 搜尋期間 連續變數，單位：週。 6.727 8.04 
入 看屋數 連續變數，單位：間數/週。 1.599 1.52 
產 主觀效率認知 Likert五點量表，經log-normal轉換的連續順序分

數，分數越高，效率認知(決策滿意度)越高。

0.494 0.61 
出 決策滿意度 0.340 0.43 

相
關
係
數

ρ11 搜尋期間與主觀效率認知的相關係數。 0.120 ------

ρ12 搜尋期間與決策滿意度的相關係數。 0.010(註6) ------

ρ21 看屋數與主觀效率認知的相關係數。 0.113 ------

ρ22 看屋數與決策滿意度的相關係數。 0.111 ------

購
屋
者
特
性

個
人
特
性

年齡 大於50歲=1；小於或等於50歲=0(參照組)。 0.127 0.33 
性別 男性=1；女性=0(參照組)。 0.579 0.49 
教育程度 大專與研究所以上=1；大專程度以下=0(參照組)。 0.446 0.50 
家庭人數 2人以上=1；2人及2人以下=0(參照組)。 0.717 0.45 
家庭月所得 高所得(15萬以上)=1 ；非高所得=0(參照組)。 0.149 0.36 
地區經驗 有經驗=1；無經驗=0(參照組)。 0.732 0.44 
購屋目的 換屋自住與投資=1；首購自住(參照組)。 0.444 0.50 

知
覺
風
險

功能風險 Likert五點量表，經log-normal轉換的連續順序分
數，分數越高代表風險越高。

4.976 9.81 
實體風險 6.726 9.87 
財務風險 6.077 9.84 
社會風險 2.096 3.83 
心理風險 2.799 5.12 
看屋重要性 1.528 1.49 

搜
尋
情
境

壓 財務壓力 Likert五點量表，經log-normal轉換的連續順序分
數，分數越高，壓力越高。

0.795 0.97 
力 時間壓力 1.158 1.27 

仲介瞭解需求
Likert五點量表，經log-normal轉換的連續順序分
數，分數越高，同意程度越高。

1.326 0.76 

搜
尋
管
道

搜尋管道數量 單一管道=1，多重管道=0(參照組)。 0.008 0.36 
個人來源 1.534 1.10 
網路來源 Likert五點量表，經log-normal轉換的連續順序分

數，分數越高，信任程度越高。

2.414 1.65 
人員銷售 1.419 1.22 
媒體資訊來源 1.807 1.64 
公共來源 4.717 3.36 
住宅周轉率 連續變數，單位：% 1.741 0.34 

說明：個人特性變數、購屋目的、地區經驗與使用之搜尋管道為二元變數，其平均數代表實驗組的比例。
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五、實證結果

(一)效率值與完全訊息效率指標

表三為效率值與完全訊息效率指標的估計結果。本文採用DEA模型中產出導向的CCR模

型(Charnes et al., 1978)，利用DEAP軟體計算。投入項為搜尋期間與看屋數，產出項為居住

條件改變滿意度，與主觀效率認知。受限制技術效率值(TEr)平均為0.179。這表示市場上的購

屋者，多數未達到搜尋效率。接著為測試開放不同訊息，對搜尋效率的影響。投入項僅看屋

數，產出項不變的情況下，搜尋期間受限制技術效率值(TEr
1)平均效率值為0.045。再來投入項

僅搜尋期間，產出項不變的情況下，看屋數受限制技術效率值(TEr
2)平均效率值為0.08。

但僅有TEr
1或TEr

2，無法看出訊息開放對搜尋效率的影響。因此，本文再透過式(1)，計

算完全訊息效率指標(DE)。當DE1>1，表示整合訊息以縮短搜尋時間，有助於提升搜尋效

率；當DE2>1，表示揭露有助於減少搜尋體力的訊息，有助於提升搜尋效率。本文利用使用

bootstrapping重複抽樣10,000次，以計算BCa 95%信賴區間。由此bias correction adjusted 95% 
信賴區間，進行假設檢定。例如，DE1-DE2的信賴區間並未包含數值0，我們可以拒絕H0：

DE1-DE2=0的假設。同樣的原則，我們可以拒絕H0：DE1=1與H0：DE2=1的假設。

在95%信賴水準下，表三中DE1的區間為[7.595，9.128]，DE2的區間為[3.270，4.067]。
區間估計結果皆拒絕H0：DE=1，顯示訊息的開放，對提升購屋搜尋效率有顯著助益。而DE1
與DE2均大於1，表示不論是降低搜尋期間，或是每週看屋數，對提升住宅市場搜尋效率均有

幫助。

接著進一步對DE1與DE2進行檢定(H0：DE1-DE2=0)，在95%信賴水準下，DE1-DE2的區

間為[3.753，5.698]，顯示DE1顯著大於DE2。即降低搜尋時間成本，對搜尋效率提升較有幫

助。

表三 投入產出與效率指標

技術效率值 所有樣本 效率值≠1 效率值＝1

變數名稱 操作型定義
平均數

(標準差)
平均數

(標準差) 樣本數 樣本數

受限制技術效率值
(TEr)

搜尋期間與看屋數受限制下，所
得技術效率值。

0.179 0.167 614 9(0.18) (0.16) 
搜尋期間受限制技術
效率值(TEr

1)
僅有搜尋期間受限制下，所得技
術效率值。

0.045 0.044 622 1(0.08) (0.07) 
看屋數受限制技術效
率值(TEr

2)
僅有看屋數受限制下，所得技術
效率值。

0.080  0.076 620 3(0.11) (0.09)
完全訊息效率指標 所有樣本

變數名稱 操作型定義
平均數

(標準差)
BCa 95% 信賴區間

樣本數=623
完全訊息效率指標1
(DE1)

DE1=受限制技術效率值÷搜尋期
間受限制技術效率值。

8.336 [7.595，9.128]10.34
完全訊息效率指標2
(DE2)

DE2=受限制技術效率值÷看屋數
受限制技術效率值。

3.627 [3.270，4.067]5.49

DE1-DE2 完全訊息效率指標1 — 完全訊息
效率指標2

4.709 [3.753，5.698]12.81
說明：BCa 95%信賴區間以bootstrapping重複抽樣10,000次為基礎。
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(二)Tobit模型與STLS模型分析

本文以Tobit模型與STLS模型，探討非直接生產因素與搜尋效率之關係。在表四中，模型

一應變數為DE1，探討當產出不變下，而必要搜尋時間縮短時，影響搜尋效率之非直接生產

因素。模型二應變數是DE2，探討當產出不變下，而需要看屋數量減少時，影響搜尋效率之

非直接生產因素。因Tobit模型的LM常態性假設被拒絕，以下分析以STLS模型的估計結果為

主。

DE1的STLS模型估計結果顯示，當產出不變下，透過訊息整合，縮短必須之搜尋期間

時，包括年齡(大於50歲)、教育程度(大專與研究所以上)、實體風險、財務風險、財務壓力、

時間壓力、搜尋管道數量(單一管道)等，與搜尋效率為負相關。而家庭月所得(15萬以上)、購

屋目的(換屋自住或投資)、功能風險、人員銷售等，與搜尋效率為正相關。也就是搜尋期間縮

短，對於具有下列購屋者特性者，可以提升其搜尋效率。大於50歲、教育程度為大專與研究

所以下、較在意房屋功能、較不在意對房屋瑕疵可能造成的傷害、較不在意房屋與價值相符

之購屋者。對於具有下列搜尋情境者，搜尋期間縮短，可以提升搜尋效率。包括：低財務壓

力、低時間壓力、使用多重管道、對人員銷售信任度低之購屋者。

DE2的STLS模型估計結果顯示，當產出不變下，而必須的每週看屋數減少時，包括性別

(男性)、家庭月所得(15萬以上)、功能風險、實體風險、看屋重要性、搜尋管道數量(單一管

道)、人員銷售、住宅周轉率等，與搜尋效率為負相關。而購屋目的(換屋自住或投資)、財務

風險、心理風險等，與搜尋效率為正相關。也就是每週看屋數減少，對具有下列購屋者特性

者，可以提升其搜尋效率。包括：女性、家庭月所得15萬以下、換屋自住或投資、較不在意

房屋功能、較不在意對房屋瑕疵可能造成的傷害、較在意房屋與價值相符、較在意房屋與自

我形象相當、看屋重要性低者。對於具有下列搜尋情境者，每週看屋數減少，可以提升搜尋

效率。包括：使用多重搜尋管道、對人員銷售信任度、周轉率低之地區。

綜合兩個模型之實證結果，與過去購屋搜尋行為相關研究，無太大差異。個人特性中，

年齡增長、女性、教育程度較低者，搜尋期間較短，反映出有較高的搜尋成本。若能減少搜

尋期間或每週看屋數，對於提升搜尋效率。而家庭月所得在模型一與模型二有不同表現。家

庭月所得較高者，搜尋時間成本較高，若訊息開放能縮短尋期間，有助於提升搜尋效率；家

庭月所得較低者，有較高的看屋之交通成本，若能減少需看屋次數，對提升搜尋效率有所幫

助。而換屋自住或投資者，有過去購買經驗，若能提供整合的訊息，縮短搜尋期間與每週看

屋數，有助於提升搜尋效率。

知覺風險部分，過去研究認為知覺風險越高，搜尋行為越多。但不同風險認知，對搜尋

效率影響方向不一致。重視房屋功能(功能風險)者，縮短搜尋期間能增加搜尋效率，減少每週

看屋數則助益不大。著重房屋瑕疵(實體風險)者，不論是提供訊息以縮短搜尋期間，或減少每

週看屋數，對搜尋效率提升有限。重視買到品質與價格相當者(財務風險)，以及他人對自己購

屋看法(心理風險)者，會著重實地看屋瞭解屋況。所以，若減少每週看屋數量，對提升搜尋效

率有幫助。重視實地看屋者，比較信任自己親眼所見，所以，減少每週看屋數，對增加搜尋

效率幫助不大。

在搜尋情境部分，因購屋訊息繁多，有財務壓力與時間壓力之購屋者，反而需要較多搜

尋期間，以便仔細深入的搜尋。所以，減少搜尋期間，對增加搜尋效率幫助不大。會選擇多

重管道搜尋者，或對銷售人員較信任者，對搜尋所耗費時間成本不甚在意，反而是減少每週
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看屋數，對提升搜尋效率較有幫助。最後，當地區交易不熱絡時，要提高搜尋效率，更要靠

提供訊息以減少看屋量。

表四 完全訊息指標迴歸分析

完全訊息效率指標(DE1) 完全訊息效率指標(DE2)
TOBIT STLS TOBIT STLS

估計係數 Z值 估計係數 Z值 估計係數 Z值 估計係數 Z值

購
屋
者
特
性

個
人
特
性

年齡 -2.608 -1.98 * -1.352 -2.25 * -0.441 -0.61 -0.046 -0.17
性別 0.472 0.55 0.798 2.00 -1.304 -2.75 * -0.441 -2.19 *
教育程度 -0.491 -0.56 -1.030 -2.47 * 0.038 0.08 0.164 0.79
家庭人數 0.110 0.12 -0.183 -0.41 -0.825 -1.59 0.081 0.34
家庭月所得 6.486 5.30 * 3.384 3.98 * 0.211 0.31 -0.741 -2.77 *
地區經驗 0.435 0.46 0.222 0.53 0.269 0.52 0.442 2.23
購屋目的 0.003 0.31 1.005 1976.50 * 0.001 0.13 1.003 3714.89 *

知
覺
風
險

功能風險 0.093 1.45 0.100 1.86 * -0.048 -1.33 -0.045 -2.15 *
實體風險 -0.081 -1.41 -0.050 -1.74 * -0.010 -0.31 -0.025 -1.93 *
財務風險 -0.056 -0.88 -0.081 -2.75 * -0.002 -0.05 0.031 1.84 *
社會風險 0.216 1.29 0.132 1.56 -0.040 -0.43 -0.071 -1.23
心理風險 -0.004 -0.03 -0.063 -1.04 0.098 1.49 0.131 2.42 *
看屋重要性 0.211 0.60 0.242 1.23 -0.174 -0.89 -0.184 -2.43 *

搜
尋
情
境

壓 財務壓力 0.013 0.03 -0.428 -1.94 * 0.663 2.49 * 0.067 0.44
力 時間壓力 -0.568 -1.50 -0.462 -3.19 * 0.332 1.61 0.133 1.28

仲介瞭解需求 0.334 0.58 0.297 1.09 0.004 0.01 -0.038 -0.28

搜
尋
管
道

搜尋管道數量 -5.567 -1.33 -3.324 -2.93 * 2.828 1.24 3.398 3.13 *
個人來源 0.004 0.03 0.002 0.03 0.097 1.16 0.029 0.84
網路來源 0.206 0.37 -0.049 -0.16 0.116 0.38 0.090 0.70
人員銷售 0.035 0.10 0.329 1.70 * -0.079 -0.4 -0.182 -2.13 *
媒體資訊 -0.504 -0.98 -0.094 -0.33 0.011 0.04 -0.062 -0.50
公共來源 0.198 0.59 -0.012 -0.07 -0.055 -0.3 0.096 1.14
住宅周轉率 0.296 0.24 0.771 1.22 0.091 0.13 -0.559 -1.90 *

constant 6.532 2.39 * 4.175 3.00 * 3.505 2.33 * 3.455 5.18 *
LM檢定 490.802 * 504.315 *

說明：*顯示統計顯著達10%或更佳的顯著水準。

六、結論

本文結合Stigler(1961)的資訊經濟學，以及Kolter & Keller(2011)之消費者決策過程，以

搜尋期間與每週看屋數，作為搜尋效率的投入變數；以決策滿意度與主觀效率認知，作為搜

尋效率的產出變數。本文採用固定規模報酬下，具有多項投入與多項產出之CCR模型，計算

完全訊息效率指標。完全訊息效率指標(DE)為0.179。這表示市場上的購屋者，多數未達到搜

尋效率。在既定產出水準下，不論是搜尋期間縮短之完全訊息效率指標DE1，或是看屋數減
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少，所得之完全訊息效率指標DE1或DE2均大於1。表示不論是降低搜尋期間，或是每週看屋

數，對提升住宅市場搜尋效率均有幫助。而DE1顯著大於DE2。即降低搜尋時間成本，如：整

合性住宅資訊平台，對搜尋效率提升較有幫助。

第二階段採用Tobit模型與STLS模型，分析影響搜尋效率之因素。因殘差不符合常態假

設，影響因素採用STLS模型估計結果。實證結果與過去購屋搜尋研究之推論相呼應。當購屋

者有較高的搜尋時間成本，或者重視購買決策正確性，高於所付出的搜尋成本。此時，提供

整合訊息的服務，以減少搜尋期間投入，能有效提升搜尋效率。這類購屋者包括：年長者、

女性、大專以下教育程度、家庭月所得較高者。而家庭月所得較低、選擇多重管道搜尋、較

信任銷售人員、在意他人看法、注重品質與價格相當之購屋者，減少每週看屋數量，有助於

提升搜尋效率。

本文對政策面之貢獻，在於證實住宅市場資訊開放，確實有其必要性。購屋者可藉此減

少搜尋期間，或每週看屋數量的投入，提升購屋者搜尋效率。學術上的貢獻，在於本文為國

內少見，以搜尋成本與效益為基礎，融合個人對決策的主觀看法，以二階段DEA分析，證實

購屋者對搜尋效率之定義，同時受到兩者的影響。而找出不同購屋者屬性、搜尋情境之購屋

者，在搜尋效率的差異，則讓有意提供購屋訊息服務的業者，作為尋找利基市場之參考。
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註　　釋

註1：政府網站雖屬於網路來源，但與可能夾雜廣告訊息的網路討論與純商業的仲介網站相較

之下，較為接近Kolter & Keller(2011)所定義的較具公信力的中立來源，因此，本文將政

府網站列為公共來源。

註2：CCR模型為Charnes et al.(1978)延伸Farrell(1957)所提出之觀念，發展出可以用來衡量在固

定規模報酬下，具有多項投入與多項產出之DMU相對效率的模式。

註3：詳細STLS模型推論過程，請參考Powell(1986)。
註4：該問卷內容的擬定，係以回顧搜尋行為相關研究為基礎，兼採質性調查結果進行問項修

正。本文質性調查將研究區域定義在台北縣市，並考慮性別之平衡，由自願報名之主要

購屋決策者中(共20位)，透過紮根理論之技巧，抽取10位進行訪談，並將逐字稿寄回給受

訪者，就內容與受訪者所欲表達內容的符合程度進行評分，符合程度均在90%以上，具

有相當信度(Morse, 1994)。(受訪者基本資料與逐字稿符合程度見附件一)
註5：購屋者的決策滿意度與效率主觀認知之衡量，係採用Likert五點量表，以正面表述方式

詢問受訪者對「居住條件整體上比先前居住的房屋好」、「這次購屋找房子的整個過

程是有效率的」之同意程度，採用Likert五點進行態度的量測，將態度截成五個區間，

非常同意以分數5表示。但實際上不同區間的態度差值並非均等，依據Wagstaff & van 
Doorslaer(1994)的說法，當截斷點越少，各區間差值不均等的情況越明顯，例如選擇1與
選擇2的偏好差異和選擇2與選擇3的偏好差異相同，進行常態轉換則是將此限制假設解

除。同時也可解決截斷點過少可能造成的偏誤，而大量增加截斷點，則可能造成受訪者

不易瞭解或降低填答意願的問題。因此，改以變數轉換的方式將其轉換為log-normal，來

解決各區間差值不均等的情況(其轉換的操作過程如附件三)。此外，採用對數常態轉換正

向產出時，選擇1的分數會對應最高分數，選擇5的分數會對應低分數(其餘類推)。進行

DEA時，必須取倒數進行分析以維持選擇1到選擇5的偏好順序。

註6：關於搜尋期間與決策滿意度的相關係數較低的問題，就多投入多產出的生產理論而言，

兩個生產要素投入的技術混合比例(inputs mix)，比起單一生產要素對產出的影響來的重

要許多。此外，倘若搜尋期間與決策滿意度的相關係數較低，將影響完全訊息指標的

數值。也就是在本研究的完全訊息指標2的bootstrap BCa 95%的信賴區間應該包括1的數

值。然而，表三的實證結果顯示，H0：DE2=1的假設是被拒絕的，這個結果將支持我們

使用雙投入雙產出模型構進行第二階段迴歸分析。
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附件

附件一  質性訪談研究參與者基本詳細資料與逐字稿符合度

代號 性別 年齡 職業 前屋行政區 現屋行政區 購屋動機
逐字稿符

合度

A 男 30 國小教師 台北縣新莊市 台北縣新莊市 即將結婚 90%

B 男 36 資訊工程師 台北縣三重市 台北縣板橋市 為小孩改善居住環境 98%

C 女 23 企劃人員 台北市松山區 台北縣板橋市
三個小孩租金總額高，父

母認為租不如買
100%

D 女 33 小學教師 台北市萬華區 台北市萬華區
父母年邁爬樓梯不便，改

買電梯大樓
92%

E 女 26 銀行行員 台北市中山區 台北市信義區
預期房價會上漲，未來有

結婚需求
90%

F 男 33 金控經理 台北縣板橋市 台北縣土城市

預期房價上漲，找到符合

數年後換屋需求之房屋而

換屋

90%

G 女 35
資訊軟體工程

師
台北縣永和市 台北市萬華區

租金負擔因同住室友減少

而增加，認為租不如買
90%

H 男 54 國小教師 台北縣土城市 台北縣土城市 因兒子結婚為其購買 100%

I 女 31 家管 新竹縣竹北市 台北市信義區
因丈夫工作地點變更而搬

遷
90%

J 女 32 不動產投資 台北市中正區 台北市萬華區
專業投資、以賺取價差為

主，出租經營為輔
95%

附件二 問卷調查之縣市交易量、抽樣數與有效樣本數

地區 交易數量百分比 抽樣百分比 有效樣本數百分比

台北市 32.7% 32.7% 30.0%

台北縣 45.6% 45.6% 41.7%

桃園縣 21.7% 21.7% 28.3%

附件三 Likert五點量表資料轉換為log-normal方式

假設y為受訪者對購屋後居住環境變好的感受，J是類別，且J=1至5，y*是真實的態度變

數，且y與y*的關係如下：

y = J   if   αJ-1 < y* ≤ αJ， α = −∞…,+∞  .................................................................................. (1)

J-1的端點可由式(2)估計：

αj = Φ-1(Σ ni / N)，j =1,2,3,4 ................................................................................................... (2)ˆ
j

i=1
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其中，Φ-1是標準常態累積密度的轉置函數，nj 是 j 分類的樣本數，N是所有的樣本數。αj-1 
< y* ≤ αj 可以透過式(3)以常態方式估計：

 ............................................................................................. (3)

其中 zj 是問卷中的常態分數，θ(.) 是標準常態分配函數。但受訪者對居住環境改變感受或

主觀效率效率感受，呈現不對稱的分配狀況，因此透過式(4)方式進行調整，使得y*會隨同意

度遞減，且恆為正數，符合DEA要求正產出的假設前提。

y* = e-z ............................................................................................................................................(4)

ˆ


