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住宅市場與政策第十二次上課紀錄 

時間：2012/05/14(一) 14：10~17：00  

主持人：張金鶚老師  

地點：政大綜合院館南棟 270622  

紀錄：郭哲瑋 

出席人員：陳志豪、許翔、林耀宗、戴國正、郭哲瑋、陳蕙瑩、丁嘉言、簡淑苹、

吳健宇 

老師：好產品、好價格若發生衝突如何選擇？購屋投資者選好價格，購屋自住者

選好產品。但當硬體(產品)跟軟體(管理)各位選哪個？ 

耀宗：好軟體比較重要，我看重鄰居間的關係。 

老師：好產品其實主要講硬體。傳統買房是為了住的舒服，目前為止學術界對使

用(軟體)這塊討論不夠。物業管理的法令規章還是欠缺，在這樣的情況

下，要如何來分析？一個房子有多少人使用過，一個家庭使用過多少房

子？這是過去欠缺的，我們一直欠缺追蹤的調查。追蹤調查可由兩面向著

手，一個是房子、一個是人。你們覺得這兩個問題如何？現在買老車都要

有車子的履歷，買食物也是，但是你們現在住的房子有嗎？有了履歷才知

道買車安不安全，住宅也是。我們現在有登記制度，應該建立一個檔案，

就知道有誰住過，以房子為單元，就跟病歷表一樣。於這樣的狀況下，你

覺得如何達到理想居住環境？住者有跟屋達到相配合嗎？生活水準隨時

間越來越好，但房子品質會越來越差，而兩者的交點你覺得如何？你覺得

買房子要買到哪一點？應會買在交點之前，過了交點後就要開始忍耐或搬

離房子。平均大概多久般一次？國內平均大概十年，你覺得如何？我現在

這個房子住了十三年，最近想要搬房子，但是房價太貴，又沒有找到好產

品，所以還不想搬。你要買新房子舊社區、舊房子新社區、新房子新社區，

還是舊房子舊社區？社區越成熟，大家會越熟悉，當然背後也隱含社區意

識。 

老師：以台灣、香港與大陸做比較。台灣社區法律相對少，靠社區意識；香港規

模大、法律好，但社區意識相對差：大陸法律與社區意識則還不夠成熟。

其實背後有很多的議題，但我們對住宅使用的討論很少，只討論交易與賺

不賺錢，本末倒置。什麼是好的房子使用，好的管理，規模重不重要？台

北小規模，香港與大陸規模較大，而台北社區意識又凝聚到什麼程度？現

在社區大多有門禁，與以前不同，但這是好的嗎？公設比又有多少？好的

社區應該要有情境轉換的空間。你覺得這些物業管理或居住使用要怎麼樣

來觀察與評估？最近政府想編製幸福指標，其中就包括住宅。如何衡量住

宅品質是一大問題。 
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老師：我們知道管理維護模式是一分錢一分貨，錢越多管理要求越高，但滿意度

不見得會高。且主觀滿意，客觀也不見得滿意。目前台北有一些物業管理

評鑑，但是在公司本身。我們看到台灣住宅居住品質很差，再加上缺乏法

令制度，也因此跟大家的理想有所落差，我們要如何努力改善居住使用相

關研究？香港有物管人員執照，台灣則沒有。我們無法像新加坡，要求牆

面的粉刷，且扣抵稅額。台灣的物管是很差的，且住宅的經濟壽命與建築

壽命不成比例，不像別國建築壽命可以很長。以上做個開場白，各位有什

麼評論？ 

嘉言：香港會不會是因為房價高物管才好？ 

老師：香港有規模經濟，密度高很多，所以我反而覺得是規模經濟。當然高房價

豪宅管理物業比較好，但這點尚有保留空間。 

耀宗：東京都物業管理提供較多硬體上的東西，像是保全等，還有社區課程，但

社區願不願意花錢買這樣的東西？ 

老師：回到物業管理範疇。包括清潔、保全，它們是兩張證照，另外還有停車，

由交通去負責，還有機電設備，這也是專業。現在物管公司很麻煩，政府

不能綁標，應各別發包，若各別拿到就要再去整合。你覺得統包好還是分

包好？各有利弊。統包缺點就是壟斷後有監督問題，分包是整合困難，但

分包可以監督。另外，價格與成本也有關。每個模式都有不同情況，沒有

標準答案。 

耀宗：有可能出現專業代理人？ 

老師：現在有一個叫做總幹事，然後他再去分包。 

健宇：這是不是購屋者一開始不能好好掌握的？ 

老師：沒錯。所以買房子也要看管理公司好不好，但是它會變，主任委員熱不熱

心也很重要。管委會是核心，總幹事做不好就換，是兩層的代理關係。 

健宇：軟體是不是也是無法掌握的部份？未來這是很重要的領域。 

老師：你的問題隱含管理值不值錢。但是現在管理費很複雜，跟社區公共設施有

關，主要來自於停車的管理費。此外，其他公共設施也包含在內，管得好

很棒，管不好就擺爛。買預售屋或是新成屋都會問到管理費，中古屋相對

清楚，因為已經運作了。 

健宇：管理的預期跟實際狀況的關係？ 

老師：管理費訂高預期管理很好，但購買者可能會覺得好，也可能會覺得不好。

有很多人對買房子大方，但對小東西就很小氣。很多大樓的燈一開始都開
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著，但可能住進去就關燈了。 

淑苹：品質控管好，才會願意支出。 

老師：繳越多要求會越高，但也有主觀客觀的差別。 

蕙瑩：會受主觀客觀影響，所以很難衡量。 

老師：站在研究者立場要有判斷能力，你要如何面對選擇，做觀察討論。 

蕙瑩：現在台灣物管業很興盛嗎？ 

老師：慢慢在興起。未來最重要的證照應該是物管。物管可以長期經營，且不受

景氣影響。 

志豪：物業管理對價格會有影響，因為折舊較少，可拿此點說服民眾。另外，有

篇文獻講到香港的案例，一棟大樓對面的大樓翻修，使自己本身增值，因

此拉皮對鄰近環境有正面的外部效果。 

老師：之前有評鑑，發現交易的時候，評鑑好的可以賣比較貴，這是當然的。另

外對於外部性的影響我是完全同意的。 

許翔：我們講了很多問題，但是很難量化，而且沒有理論，所以很難討論。 

老師：光是建築物美不美都會被量化，有博士生也都在做量化，否則做不出來。

怎麼把品質用量化表現，是很關鍵的。 

許翔：我很疑惑故事性為何？要如何量化成很有趣的故事？ 

老師：如何量化是技術上的問題，技術要好也才會有好的結果。要嚴謹一點才會

有好答案。 

嘉言：有人在討論都市更新效果可能外部性會反射回來，造成自己房價增加，稅

率也增加。另外，補助措施不一定要政府花錢，這種利益都會被拿來炒房，

我認為目前看起來利益並不明顯。 

老師：我相信價值提昇應該是划得來的，否則不會想去改善。另外，對物管有沒

有被濫用，主要還是看大家對這個重不重視。物管與修繕是兩部分，投資

多一點會有所改善，我想這些都是我們有必要提出來重新檢視的。 

哲瑋：我認為剛剛老師分享的住宅打燈，其實像我有朋友跟我分享過，他們社區

是經過管委會的表決同意，所以我覺得這還算合理。另一方面，有很多人

覺得他們付了管理費，就可以隨意使用社區公共財，而不好好愛惜，我認

為這也造成物管的困難。 

老師：當然這是比較實務的部份。日本物管非常發達，連電扶梯擦拭都厚厚一本
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的手冊。其實我們對於物管的 know-how 還是不足，要如何管得好的確是

很大的學問。 

老師：如果我們越來越重視物管，將來建商就會提出另外一套出來，他們會把比

較多的錢放在物管這塊，在建築設計的時候，物管就應該進來參與了，物

管可以從不同的角度來提供解決方案。 

許翔：我們在政策上有辦法幫助住戶嗎？ 

老師：證照的評鑑，獎優懲劣。我想這塊正常，所有產業或多或少都會有。其實

更往前推一點就是資訊透明，資訊要透明才可以做評鑑與競爭機制，物管

也是同樣道理。 

志豪：老師剛剛說新加坡用減稅方式，政府可否因基金的給予，隔年提高房屋稅。 

老師：這樣的掛勾就不會有人要做了，變成沒有獎勵的意思。價格提昇雖被課較

多的稅，但是應該是划得來的。現在財政部是最大問題，太過籠統的課稅

就會變成大鍋飯的感覺。物管包括建物管理、生活管理與資產管理。現在

國內主要還是建物管理；生活管理就是飯店式管理的意思，像是洗衣或是

買菜，東京都可以管理好，國內還可以做到更好；第三是資產管理，指管

什麼時候維護或賣掉房子最好，以及貸款等，幫你做好的處理。 

老師：今天沒有講到都更，若下次有時間我們可以花更多時間來討論都更。我期

待大家對這塊有更多的討論。各國制度不同，究竟是制度力量大還是非制

度力量大，很有討論的空間。 

課堂報告 

一、 主題:住宅交易安全－瑕疵不動產之價格糾紛  

二、 報告人：陳志豪 

三、 報告大綱： 

介紹台灣瑕疵不動產糾紛大致有哪些，以及又用各種估價方式該如何估出瑕

疵價格，而這些估價方式是否令人信服？…。 

（詳見 PPT） 

四、 課堂討論： 

許翔：不動產瑕疵應該是有分等級。另外，市場上賣可能是風險較高所以自動降

低賣價。 

志豪：因為資料的關係，我無法分等級，我認同應該要分等級，但我不認為等級

不同就應有不一樣的對待。另外，估價師應該反應市場上的預期反應，但

無法決定是否合理。 

嘉言：污名損失的認定是一般社會大眾的普遍觀感嗎？ 
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志豪：他們會用問卷去做，問各個估價師。另外，收益法利用銀行利率與正常利

率比較，就可以知道污名的狀況。 

老師：你的回應呢？ 

志豪：很多案件都是住宅，且數量逐年增加，不知道是不是現在的人積極爭取自

己的權益。第二個問題我覺得要賠償，比較符合公平正義。最後，我覺得

成本法最具說服力。 

老師：資料來源說服力存疑。但你的重點是瑕疵這件事情，我同意要分類，但是

因為有很大的 gap 才要分類。我擔心你的樣本造成你的偏誤，即選擇性偏

誤。另外，污名損失的主觀客觀要怎麼達到？我覺得最後的估價方法哪個

最具說服力，並不只此三種方法。應討論機率的事情，這三種我都還不滿

意。當然，這是個很有趣的題目，只是還要再更嚴謹一點的處理。 

 

 

 

 


