
    最近媒體對於台灣房地產的相關報導，有其

討論空間，於是本人和花敬群教授投書至中國時

報之讀者投書，希望能夠讓大家聽到不同於媒體

的看法及聲音。以下為投書內容、讀者回應及中

國時報記者的回應，供大家參考。 

    另外，附件一為最後報紙刊出之版本，附件

二是我為理財家雜誌專欄最新一期所撰寫的內

容(尚未出刊)，亦供大家參考。 
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房地產市場報導亂象與媒體責任 
                             張金鶚    政治大學地政系教授 

兼政大台灣房地產研究中心主任 

花敬群   玄奘大學財金系副教授 

4 月 10 日中國時報財經版頭條新聞，依據某知名仲介公司提供兩頁新聞稿

內容，以半版規模大標題呈現「大台北店面，成交價量齊揚」；同日財經版 B2
版，則以約 1/10 版面，報導財政部發布「三月土增稅大減 3 成 6」。同一天的房

地產新聞，這樣的處理方式有沒有問題？ 

自 3 月 23 日開始，媒體便一味強調房地產市場一片大好，各新推建案來客

絡繹不絕，成交量大增。接著，適逢傳統三二九檔期，媒體又大肆宣揚各地區建

商如何大量推案，造成空前熱潮等等。但是，真實的現象真的是這樣嗎？ 

房地產市場多頭行情走了四年多，是有史以來維持最久的紀錄。國內長期

以客觀資料嚴謹分析的三種房地產市場發展趨勢調查報告(內政部發布之房地產

景氣動向季報、住宅需求動向季報，與國泰建設發布之國泰房地產指數季報)，
不約而同顯示，自去年第二與第三季起，房地產市場已進入反轉格局，部分地區

已出現價格泡沫問題或供給過剩問題，投資客已逐步退場與拋售持有資產，建商

亦抱持著賺最後一把的心態在推案，銀行對建築融資與購屋貸款亦採取更為謹慎

保守的作法，這是國內房地產市場的基本結構。 

4 月 10 日財政部發布的訊息正是市場基本結構的真實現象，建商為後續開

發準備的購地行為已非常保守，不動產買賣移轉的規模持續萎縮。總統大選後第

二天，幾位不動產業界資深友人分別至北部數個指標個案觀察買氣狀況，得到的

結論是「小貓兩三隻」，這也是實情。 

從近期市場調查資料亦顯示，北台灣第一季新推出之建築個案總規模，其

實較去年第四季明顯減少，這也是事實。 

「房地產市場價量齊揚」或「推案量熱絡與成交量擴大」，記者在報導這些

訊息之際，是否真有嘗試去掌握真實訊息，還是人云亦云，或跟著流行起鬨？ 

房地產市場趨勢或現象之報導，在市場趨勢相對穩定之際，確實存在各說

各話的彈性空間。但就目前市場結構而言，過度渲染總統選舉結果對房地產市場

之效應，或者一味的站在業者立場來「製造話題」。其結果，短期內將使得建商

與急欲退場的投資客獲取更大利益，但對資訊不足與亦受情境影響之ㄧ般購屋

者，則將蒙受嚴重損失。更嚴重的是，一旦原應進入休息調整期的市場，再次被

「話題」給炒熱氣來，市場泡沫便將迅速形成與累積，便如同民國七十年代後期

的房市狂飆期一般；當市場轉向衰退之後，將會是長達十餘年的寒冬，以及金融

業與營建業的倒閉危機。 
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媒體的社會責任不是在批評貪腐或揭發弊案時才要自我強調的。特別在財

經領域的消息報導，其專業與真實的媒體基本原則更應該被強調。錯誤或偏頗的

報導不僅害了一般購屋者，更可能成為長期拖垮國家經濟的元兇。特別在當前房

地產廣告早已成為媒體最主要財源之際，媒體的「格」正受到嚴肅的考驗。 

我們誠心建議媒體在報導市場資訊時，應避免偏頗或預設立場，以避免資

訊亂象與危害一般投資或購屋大眾，更期待報導此類專業議題之記者，應具備必

要之專業知識與評估能力，甚至應進行必要之證照或資格考試，以建立媒體之專

業權威。 
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From: 永安 [mailto:ancall@ms24.hinet.net]  
Sent: Sunday, April 13, 2008 10:38 PM 
To: 張金鶚 教授 
Subject: 時論廣場投稿〈投書與報導相左 豈能視為是攻訐？〉 
 
張教授：你好！ 

      晚生昨於中國時報時論廣場拜讀張教授與花教授對「房地產市場，真的很火

熱」？論述，今又閱讀記者回響「房市專家，專業數據在哪」？讓晚生覺得媒體

記者的傳播修養似有待加強，因而為文投稿時論廣場。 

    時論廣場是否採用不得而知，唯乃檢送原稿  敬請張教授能給予指正，以做晚

生今後寫作學習。 

    謝謝！ 
  
                                                                                                     晚生林永安  敬上 
  

投書與報導相左 豈能視為是攻訐？ 

林永安／台中市(退休民代) 
 

前天(十二日)閱讀時論廣場張金鶚、花敬群兩位學者投書「房地產市場，真

的很火熱」？對「大台北店面，成交價量齊揚」之報導提出看法與建議。昨天(十
三日)在時論廣場又閱讀財經記者回響「房市專家，專業數據在哪」？記者的結

語直指學者「只見情緒上的攻訐與質疑，實在令人遺憾」。筆者以讀者立場認為

記者才是真正情緒反映，令人遺憾。 

在過去很長時間，一般讀者大多相信媒體報導的真實性，但多年來有不少媒

體因受政治污染而靠邊站；另有不少媒體為了財源，以新聞報導做隱藏式廣告，

在在都是不爭的現象，因此，媒體報導的真實性難免受到折扣。 

筆者對張金鶚、花敬群兩位學者投書一文反覆閱讀，認為學者除了提出看法

與建議外，或帶有批評之意，但媒體報導影響社會層面深遠，本來就應受公評。

若學者投書看法及建議，與記者報導有相左，即被視為是攻訐，這豈不是記者獨

大？期盼媒體記者也能尊重學者異聲，並相互共勉，才是媒體改進之道。 

 

2008/04/13(日)讀者針對 4/12 投書內容

之回應，並撰寫一篇投稿至中國時報 



中國時報之時報論壇--讀者投書 

 

 
 

「專業」與「責任」：我們的反省與願景 
張金鶚  政治大學地政系教授   
花敬群  玄奘大學財金系副教授 

上週六筆者投書貴報「房地產市場報導亂象與媒體責任」一文，（後經編輯

修改為「房地產市場真的很火熱？」）週日貴報記者以「房市專家專業數據在哪？」

一文回應。我們樂見如此的回應，但也認為有責任對此議題做進一步說明。 

首先，我們同意大選後的房市「火熱」與仲介業三月份營業額急速擴大的

現象。筆者沒有權力否認市場真實狀況，但其中確實也存在相當程度的泡沫問題。 

還記得總統大選後股市第一次開盤即大漲五百多點的盛況，當日收盤則上

漲三百多點，隨後亦逐步向下修正至三月底。至今，即使國內股市專家或外資機

構，也大多表示台股「今年內」「萬點可期」，距目前的指數不過一成左右漲幅的

預期。而房地產市場的調整效率相對遲緩，股市在選後一週從激情到冷靜的過

程，在房地產市場卻不是那麼容易調整。 

房地產市場自去年下半年以來，市場價格泡沫已逐漸形成，供給過剩現象

亦持續累積，景氣領先指標一再呈現向下調整的訊息。三月以來房屋交易量的大

增並未伴隨價格的大漲，很清楚顯示其中很大的比例是投資客的獲利了結。這樣

的結構非常類似民國 82 年前後，房地產市場進入十年寒冬前的景況。當年的媒

體訊息，不也是看多勝於看空的結構。我們都該學會「做個有記憶的人」。 

其次，我們期許自己不能當個混水摸魚的專家。歷經二十年前房市狂飆的

混亂，市場資訊不足一直是關心房市發展者心中的痛。在此期間，我們協助政府

部門進行房地產景氣指標與住宅需求動向調查的建構與發佈，也協助國泰建設公

司發展國泰房地產指數季報。歷經各界多年的檢驗，這些調查研究成果也成為央

行、政府、外資、業者在擬定政策與投資策略時的重要參考依據；亦有不少業者

依據類似的分析架構，發展自己的市場分析報告。若以十餘年前的情境而論，目

前房市資訊的豐富度，確實已明顯改觀。做為研究者的我們，深知既有訊息對分

析市場狀況仍有改進空間，也持續在每週固定的工作會議上尋求改善，未曾間斷。 

第三，筆者此刻之憂心或許可解釋為「杞人憂天」或「庸人自擾」甚至「狗

吠火車」。當股市名人與國際級投資專家一致看好營建股與資產股之際，我們憑

什麼看空未來。 

其實我們並不看空未來，長期而言，台灣勢必會是個經濟小鋼砲。但是，

看好營建資產股的邏輯，在於短期的交易熱絡與未來潛在的資金湧入，主要是著

眼於土地與商用不動產長期的增值潛力，而非一般民眾居住的住宅。如果住宅市

場跟著起舞，短期的熱絡必將加深後續的衰退幅度，以及建商與銀行的經營風
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險。在目前市場泡沫尚未過大之際，若能適度予以調節，方能促使市場更健康的

運作，並累積更強勁的後續動力。 

做為市場資訊研究與發佈者，我們非常在意「數據的專業」。例如，住宅是

非常異質性的產品，因此房價訊息必須經過品質標準化的程序來處理，以平均價

格簡略計算將出現嚴重的誤差；銷售率必須包含時間因素，否則無法判定個案銷

售狀況；推案量之計算應以確定時間範圍內實際推出為依據，而非包含計畫推出

或舊案重推之數據。凡此等等多為業者或媒體披露市場訊息時未曾重視過的專業

問題，但也因此扭曲了市場真實樣貌。 

終究，住宅是個非常特殊的市場，市場訊息的發佈，不能單純只是依據某

某人說法，或僅視為投資者的參考。這些資訊影響著許多購屋大眾多年努力的心

血，也影響著年輕人對未來的期許。我們不敢宣稱自己的論點無懈可擊，僅能自

我期許繼續兢兢業業的堅守崗位；也期待媒體在報導相關訊息時，懷抱對社會的

關懷與責任，讓專業的訊息能多一些討論，讓接受訊息的大眾多一份冷靜。 
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《附件二》 

欄名：Money+Family/房市論壇/張金鶚專欄（1P） 
大標：房市漲得愈高 跌得愈深 

前言 
台灣房地產在選後呈現噴出行情，漲了多年的房價原本有機會回檔休息，如今卻

因消息面炒作更高，如此一來房市修正期將延後，泡沫疑慮也更高。 

內文 
投資不變的真理是：「逢低買進、逢高賣出」，相信目前大家都認同台灣房地產所

處的位置在相對高檔，但近期攤開報紙，房地產市場訊息一面倒的只談多頭，並

沒有空頭警訊陳述，在這樣的「資訊不對稱」情況下，對一般投資購屋者並不公

平。 

目前國內沒有一個權威且公正的房地產交易平台資訊，可以提供房地產的成交量

及成交價格。就算官方也僅有內政部建築研究所的房地產景氣對策訊號，經建會

的住宅房價信心指數等；而民間業發布的指數，如國泰房地產指數因其提供全台

各建商新推案調查資訊，較具代表性；其他房仲公司提供的資訊多以自家成交資

訊為基礎，代表性較為不足。 

除了資訊不透明外，資訊被壟斷也是十分嚴重的問題。媒體揭露的訊息，多半來

自業者如建設公司、房仲業者及代銷公司的成交資訊，但業者提供的訊息足以被

市場檢驗嗎？或是具足夠的公正性？這些都值得被質疑。 

在這樣的情況下，一般民眾能夠獲得多少「真實」的資訊呢？也因為民眾無法窺

探市場的全貌，使得選後台灣的房地產市場多了炒作空間及想像題材，而走了 4
年多頭的房市，原本應該好好休息再出發，但卻因消息面充斥，讓房市上演噴出

行情，投資客紛紛下車、建商解套，但散戶(一般購屋者)卻很可能套牢。 

目前台灣的房市資訊扭曲現象令人感到憂心，因為這已經是一個不健康的市場，

從房價所得比及房價租金比的角度來看，台灣房市很有機會步上 10 多年前泡沫

化腳步，只要房價漲得愈高，跌得會愈深，而房市泡沫破裂將造成長期經濟不景

氣，這對國家整體經濟與一般百姓都不是好的事情。 

那麼，現階段到底該不該買房子呢？我無法給一個明確答案，因為買房子是人生

最重大的一筆資金，不能只考量房價的漲跌，同時要思考個人價值觀、負擔能力、

生活品質要求、人生規畫等內在因素，必須通盤考量。 

只能說，如果只是因為房價可能持續上漲而買，那大可不必，因為沒有一個投資

產品，只會漲而不會跌，房地產亦然，特別是現在房市的漲勢是人為哄抬而漲，

未來的跌勢將更為劇烈。自住的投資人一定要戒急用忍，從現在開始半年的觀察

期恐怕還不夠，至少再觀察一年市場變化也不遲。 


