
電子商務在房地產之應用   

 

253

 

電子商務在房地產之應用 

林文燦    廖仁豪 

國立勤益技術學院工業工程與管理系  

 

 

摘要 

    電子商務主要是指透過資訊網路，進行商業交易活動，這些商業交易包括商品交易、服務

交易、金融匯兌、網上廣告或提供育樂節目等，交易單位則包括企業對企業、企業對個人、個人

對企業和個人對個人。還有隨著多媒體個人電腦硬體週邊設備的蓬勃發展，多媒體在個人電腦上

的應用也隨之熱絡起來，再加上網際網路的無遠弗屆，利用網際網路進行電子商務及網路購物的

應用亦逐漸受到大家的重視。房地產業如何導入電子商務，狹義來說，就是花費一些錢去建置一

個簡單的電子商店，而以廣義而言，就是經過較完整的事前評估與策略規畫、仔細選擇適合自已

企業的經營模式、對於網路行銷的方法能夠純熟正確，並利用多媒體的呈現來裝潢出一個能吸引

客戶的網站。建置網路的門檻並不高，幾乎任何公司、團體或個人，都有能力成立網路站，但目

前大部份房地產網站內容仍相當空洞貧乏，常只有目錄架構而無內容更無法吸引上網者觀看，導

至讓上網者看一次後就不想再上，所以網站要如何吸引上網者前往瀏覽才是網站成功的關鍵。 

本研究方式第一部份製作多媒體搭配電子商務，來建立房地產的網站，第二部份在以本網站

為基礎用問卷調查的方式，配合統計方法，以仲介商及客戶對房地產在網際網路與電子商務認同

之缺口，並彙整仲介商及客戶雙方意見，提供參考與建議，期望能對未來中部房地產在建置網站

及發展電子商務上有所貢獻。 

 

壹、前言 

從 70 年代開始，Internet 是一種全球性的資訊科技應用趨勢，所代表不僅是一項新的資訊

應用形式，也是一種正在快速形成的新文化與生活方式。自從網際網路時代來臨之後，很多生活

上的事情都變得容易的多，打開電腦用滑鼠點來點去，您所需要的東西幾天後就會送到您的家

裡。然而網路商業藉由資訊流的數位化，提高商業活動所產生的商流、物流及金流的成本，而節

省前置時間，及提高服務的品質，各企業運用網網相連的網際網路，將企業的商品、服務等推向

全世界，而讓消費者坐擁全世界。還有多媒體技術出現於 80 年代，而形成商品化的產品和一定

規模的市場則在 90 年代。幾年來，經過科技界的“弄潮”和新聞界的“爆炒”，多媒體已如日

中天，成為產業界和消費者心目中的“新星”，因為網際網路與電子商務的發展潮流，多媒體的

內容勢必利用網際網路來傳輸，因此“多媒體快車”正沿著“資訊高速公路”向我們奔來。 
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    本研究主要是探討多媒體配合電子商務，並將電子商務應用在房地產網站，而且利用問卷調

查的方式來瞭解業者和消費者之間對於房地產的認知和之間的差異。 

 

貳、文獻探討 

‧多媒體的現況與發展 

隨著多媒體【3】個人電腦硬體週邊設備的蓬勃發展，多媒體在個人電腦上的應用也隨之熱

絡起來，再加上網際網路的無遠弗屆，利用網際網路進行電子商務及網路教學的應用亦逐漸受到

大家的重視。 

多媒體的未來發展可有以下幾點【3】: 

1. Digital Media Service 數位媒體服務。 

2. Production and Post 影片企劃拍攝及多媒體互動影音網頁及光碟製   作服務 

3. Web Casting 網路直播服務。 

4. Web Marketing 網路影音互動行銷專案企劃服務 

5. Consulting 影音網站架設諮詢服務 

6. Media System 網路影音直播系統整合服務。 

過去媒體的內容，可說由媒體供應商完全主宰。但在進入全面網路的時代中，媒體的內容不

但要切合消費使用者的需求，甚至完全由消費者主導。隨著影音資訊數位化的趨勢導引，使得人

們處理影音資訊的工作變得更加容易，廠商們也八斷地努力讓數位影音軟硬體配備的使用者介

面，變得更加親和、方便。再加上，數位影音的軟硬體配備，價格上也日趨便宜。就是這些因素

的影響，使得有愈來愈多的人們，開始自行製作切合自身所需的影音多媒體內容。 

‧多媒體網路發展無限契機 

多媒體系統【3】，是一個電腦與消費性的電子系統，它可以整合、儲存、處理並傳遞動畫、

視訊、音訊、影像、繪圖、及文字等各種不同的媒體，這就是多媒體。而在後 PC 時代中，所產

生的 3C 產品，有別與傳統家電，它將是可以選擇資訊、可以上網、並且可配合電子商務。因此，

現在發展的多媒體產品，必須要能夠和 EC、3C 作結合。 

 

‧電子商務的定義 

以下定義乃是 Kalakota 與 Whinston 的看法【2】： 

1.電子商務是經由電腦網路、或者其他媒介來傳送訊息。 

2.電子商務是商業交易及工作流程自動化的一種應用技術。 

3.電子商務提供了，宣傳和銷售產品及資訊的能力。 
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4.電子商務是一種管理外包業務、溝通買賣以及蒐集市場資訊的工具。 

5.電子商務是一種降低服務成本、提高產品附加價值，以及加速服務速度的工具。 

 

‧電子商務的種類 

1.B2B 電子商務：  

指企業間利用電腦科技和網路所從事的商業活動。 

2.B2C 電子商務： 

B2C 係指企業與顧客間買賣雙方透過電子網路。 

3.C2C 電子商務： 

C2C 係指個人與個人之間的買賣。 

4.C2B 電子商務： 

C2B 係指個人與企業之間的買賣。 

 

‧房地產業上網情形 

目前全球資訊網正以驚人的速度成長，每天都出現新的網站、新的網頁。國內建築房地產界

包括仲介公司、建設公司、建築師事務所、營造廠，都唯恐落於人後，趕著上網路，除少數網站

較有看頭外，大部分網站目前以廣告居多。 

目前與房地產有關的網際網路資訊訊站有【1】：亞太全球建築專業資訊網、力霸建設公司、

房地產透視網、中華建築資訊、太平洋建設、台中市建築投資商業同業公會、太平洋房屋、中華

工程公司、財團法人中華民國營造業研究發展基金會。 

目前國內幾家知名的仲介公司【1】，如太平洋房屋、力霸房屋、信義房屋，目前都已有自已

專屬的網站。 

 

‧小結 

    本文獻探討藉由探討多媒體未來發展所隱含的商機、電子商務種類的基本介紹和目前房地

產應用在網路的現況等三方面共同探討未來將多媒體技術應用在房地產電子商務上的發展前景。 

 

參、研究設計與分析方法 

本研究係以問卷方式抽樣調查國內房地產業者與客戶在房地產在電子商務應用之差異認

可，問卷內容包含仲介商、客戶基本資料、對現行房地產在電子商務應用之看法、對未來房地產

在電子商務應用進行統計分析，藉以分析買賣雙方對房地產在電子商務應用認同度的比較。其後



  勤益學報第二十卷第二期  民國九十一年 

 

256 

再進一步分析本研究各項議題的影響程度以供參考。 

 

‧信度 

本研究將採用一般學術上常用之 Cronbach‘s 的α係數，衡量各建構內部之信度，其公式

如下： 
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s×s：分數總合之變異數 

若α係數大於 0.7，則顯示其信度相當高；若介於 0.7 與 0.35 之間，則表示信度尚可；小

於 0.35，其信度則偏低。 

本研究利用 Cronbach‘s 的α信度係數計算公式，求得各量表信度為 0.71345，各個因素

構面的信度係數α值皆在 0.5 以上，顯示本研究具有一定信度的程度。 

 

 

本研究的分析方法因受限於(具購屋能力者)上網年齡層分佈不均之限制，以致於無法作深入

的分析，在此本研究僅能以次數分配來對所收集的資料加以進行分析。 

 

 

肆、調查結果分析 

本研究以中區房地產仲介及客戶為研究母體。採用隨機抽樣方式進行抽樣，客戶隨機抽取

50 人，仲介商隨機抽取 50 人，共計 100 人作為調查對象。 

現就對房地產在電子商務上的探討分析如后： 

(一) 認同度一致性分析 
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表 1. 客戶上網看屋認同度排名表 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
表 2. 仲介商上網看屋認同度排名表 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

排名 編 號 內 容 

1 Ａ１ 商品資訊很豐富，更新速度更快 

2 Ａ２ 市面上較難找到所需樣品屋，網路上比較容易找到 

2 Ａ３ 比較容易滿足個人化的需求 

2 Ａ４ 具有購屋建議或替代方案推荐的功能 

2 Ａ６ 降低搜尋商品資訊所花的金錢、時間與精力 

2 Ａ７ 網路上的特賣活動比較多，花樣也很新奇 

2 Ａ８ 可以在任何想購屋的時間購物 

2 Ａ11 有會員專區，提供專屬會員的服務 

2 Ａ12 比其他購屋方式有趣，例如多媒體的展現 

2 Ａ13 不用忍受塞車、停車與大排長龍的困擾 

2 Ａ14 具備完整、詳細的購屋資訊處理程序 

2 Ａ15 有留言板、討論區可交換意見與訊息 

2 Ａ17 購屋網站有良好的商譽。例如：獲得評比網站的好評 

3 Ａ５ 房屋售價比其他仲介方式還便宜 

3 Ａ９ 購屋流程比其他購屋方式簡單 

3 Ａ10 購屋網站推出的房屋品質可靠 

3 Ａ16 遇到購屋上的問題，可以快速獲得解決 

排  名 編  號 內 容 

1 Ａ６ 降低搜尋商品資訊所花的金錢、時間與精力 

2 Ａ15 有留言板、討論區可交換意見與訊息 

3 Ａ８ 可以在任何想購屋的時間購物 

4 Ａ13 不用忍受塞車、停車與大排長龍的困擾 

5 Ａ２ 市面上較難找到所需樣品屋，網路上比較容易找到 

6 Ａ12 比其他購屋方式有趣，例如多媒體的展現 

7 Ａ１ 商品資訊很豐富，更新速度更快 

8 Ａ11 有會員專區，提供專屬會員的服務 

9 Ａ７ 網路上的特賣活動比較多，花樣也很新奇 

10 Ａ14 具備完整、詳細的購屋資訊處理程序 

11 Ａ３ 比較容易滿足個人化的需求 

12 Ａ４ 具有購屋建議或替代方案推荐的功能 

13 Ａ17 購屋網站有良好的商譽 

14 Ａ９ 購屋流程比其他購屋方式簡單 

15 Ａ16 遇到購屋上的問題，可以快速獲得解決 

16 Ａ５ 房屋售價比其他仲介方式還便宜 

17 Ａ10 購屋網站推出的房屋品質可靠 
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由表 1及表 2的資料可知在網路上購看屋的重要性排列，客戶的一致性就較差，而仲介商的

一致性則較高。 

 

(二) 全體樣本分析 

表 3.仲介商及客戶統計變數對上網購、看屋之整體認同感之彙總表 

(單位：人) 

 同意 普通 不同意 合計 

仲介商人數 
7 

(14%) 

31 

(62%) 

12 

(24%) 

50 

(100%) 

客戶人數 
36 

(72%) 

0 

(0%) 

14 

(28%) 

50 

(100%) 

全體樣本人數 
43 

(43%) 

31 

(31%) 

26 

(26%) 

100 

(100%) 

仲介商及客戶對於目前上網購、看屋之整體認同感由表 3 可看出全體在同意方面佔了 43%，

其中客戶方面佔了 36%遠高於仲介商的 7%，表示一般民眾對於以網路方式來購、看屋有抱持著高

度的興趣及新鮮感。 

 

表 4. 仲介商及客戶統計變數對未來上網購、看屋之整體認同感之彙總表 

(單位：人) 

 同意 普通 不同意 合計 

仲介商人數 
6 

(12%) 

12 

(24%) 

32 

(64%) 

50 

(100%) 

客戶人數 
6 

(12%) 

27 

(54%) 

17 

(34%) 

50 

(100%) 

全體樣本人數 
12 

(12%) 

39 

(39%) 

49 

(49%) 

100 

(100%) 

但仲介商及客戶數對未來上網購、看屋之整體認同感由表 4得知結果普遍不同意，全體在不

同意方面高達 49%，表示未來房地產仲介業要往網路上發展的前景並不被看好。 
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伍、結論與建議 

本次調查研究可初步顯示中部房地產推動電子商務的現況以及未來之趨勢，經彙整雙方意

見，中部房地產未來在電子商務上在買、賣雙方不被看好之原因歸納為下： 

‧客戶方面： 

1.因民眾尚未走出 921 震災效應的陰霾，對於中部地區的房子缺乏信心。 

2.近來經濟景氣不如往常好。 

3.對於沒店面之房屋仲介較沒信心。 

4.現今網路下載速度太慢，等待較耗時。 

5.對於現今網路交易之安全較無信心。 

6.現今有能力購屋者，其對於網路之使用及認知尚未普遍。 

 

 

‧仲介商方面： 

1.在網路上遇有購屋問題無法詳細解決，因其原因複雜，例如有法律、測量、民事⋯⋯等，

而非仲介商能單獨解決的。 

2.親自向客戶解說比起在網路上購屋、看屋來得詳細。 

3.廣告、建商信用度之資料詳細性不如親自辦理好。 

4.各項案例並非相同，例如成屋、預售屋之案例各有不同，無在網路上一一詳細說明。 

5.網路之議價成效不好，例如太平洋房屋實施已有 8年之久，成效不佳。 

 

本面談訪問之目的在於瞭解中區房地產在網際網路與電子商務之認同，透過面談訪問之調查

與分析，探討仲介商及客戶對房地產在網際網路與電子商務認同程度之認知缺口，彙整仲介商及

客戶雙方意見，提供參考與建議，期望能對未來中部房地產在網際網路與電子商務上有所貢獻。 
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