
 1 

住宅市場與政策第九次上課記錄 
時間：2008/04/(一) 14：00 到 17：00 
主持人：張金鶚老師 
地點：政大綜合院館南棟 270622 
記錄：陳妍如 
出席：林佑儒、陳佳甫、陳妍如、許淑媛、劉永淳、賴炳樹 

 
第一部分：房地產市場，真的很火熱？/房市報導亂象與媒體責任 
老師：最近很憂心房地產泡沫化現象，也許只是書生之見，但的確看到社會的亂

限，身為學者有其責任。上禮拜中國時報的王姓記者針對永慶數據大幅刊登版面

跟財政部公佈三月土增稅大減三成六的刊登版面配置反而較小編排不恰當，應該

公平的報導不應該被扭曲，假的訊息變成真的？後來跟花老師寫了一篇『房地產

市場 真的很火熱？』(原題目為房市報導亂象與媒體責任)投稿中國時報，後來

中國時報修改後刊登出來。這季國泰季報結果量縮價穩，我很擔心『量縮』這點

會被社會大眾懷疑，但是後來國泰查證之後，大概有四千億的量是灌水的，大家

看到的媒體報導 329 檔期的量很多是灌水的，會擾亂社會的憂心。 
   後來該記者也回響刊登了『房市專家 專業數據在哪？』也強調並沒有擾論社

會亂象的用意，後來也有小市民針對這兩篇文章(老師 vs. 王記者)的內容提出認

為發佈這種訊息記者是不是應該有專業證照，如果媒體報導受到學者專家的質疑

本來就應該提出看法跟建議，不可記者獨大。最後，老師與花老師打算再投稿『專

業與責任：我們的反省與願景』回應王記者『房市專家 專業數據在哪？』，我們

不希望房市泡沫浮現賠了老百姓的經濟，可能要連署『房市泡沫浮現 學者憂心 
新政府責任』的意見，特別我們年輕這輩會面臨更大的壓力(一輩子買不起房子)
而提出這樣的想法，如果泡沫的隱憂很嚴重那我們應該要盡自己的本分(告知社

會大眾)，市場夠不夠火熱這個現象如何可以被討論的，但是豪宅、商用辦公火

熱並非一般住宅的火熱，我們房地產雖然漲快跌緩，但是現在房地產不好，只有

投資者獲利，長期的承擔是社會大眾來負擔，我們要做個有記憶的人(記取過去

的經驗)。 

第二部份：上課紀綠及討論 

Ⅰ、Process of housing Transaction:Public vs. Private 

老師：現在該不該買房子？租買選擇之前也討論過，買不買看偏好，要先想買得

起嗎(負擔能力)？過度消費會造成屋奴民眾要自己衡量。投資的人買不

買？更簡單投資學『逢低買入、逢高賣出』現在是賣房子的好時機，絕對

沒有人質疑，但怎麼會有人這時候買房子呢？這是炒短線的現象。何時
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買？何地買？以及買什麼類型是後續的問題。今天的主題─住宅交易，大

家有什麼想法跟 comments？ 

佳甫：其實 bbs 上徵求購屋者訪談發現比較年輕比較理性的購屋者他們對於市場

蠻謹慎且蠻有判斷能力，我有個同學在房仲業者希望老師不要講太多，但

是我覺得有回應是好的，大家會期待下一部的回應是什麼，會變成一個專

注的話題。 

老師：當然，我們當初也是怕這個議題不受重視，我們也可能會找建築師、估價

師學/公會，再找一些無殼蝸牛組織的意見，讓新的政府能重視這個問題，

我們不是搞社運的，但是卻是必須面對的問題。 

炳樹：我蠻贊成媒體也要有些專業的執照，這種現象媒體的責任更大。我覺得他

們會接受仲介公司提供的新聞稿，也是可能由公司發新聞稿媒體負責出

貨。 

老師：這當然我們沒有證據不能說這個有利益關係，但無論如何專業的證照是需

要的。 

永淳：我之前有認識業界的朋友，聽他們說現在可能某一些案子成交金額很大造

成公布出來交易很高，可是實際上是不是普遍因為案件多造成價格高，還

是真的大家都在賣房子不太確定，但是那可能是豪宅並非普遍的住宅，所

以才會這樣報導。可是我們地政系不動產相關畢業可能對於市場的判斷了

解可能也不很多，像是有些建商置入性行銷中視也常撥出，如果沒有很注

意市場資訊就會認為就是這樣子，現我們唸到研究所跟老師一樣後續有再

研究的，應該多發揮影響力，像是親戚也問我們學不動產的應不應該買房

子，還是很希望老師能發揮專業的影響力。 

老師：當然發揮影響也是我們期許的，但我們不是想反駁現在市場不紅，而是要

得到健康、合理的房市，要怎麼做大家可以好好想想看。我比較擔心一般

老百姓搞不清楚(ex：老百姓打電話詢問我上次被套牢，這次要不要

買？)，我沒辦法針對個案做意見，這是個人的偏好且責任誰要擔？但我

原則性的意見我都會刊登在網頁。 

佑儒：這禮拜跟學姐做訪談，其實大部分族群是老師或年輕族群，發現他們沒有

想像中的不理性，相對廣告量多你看都不會想看，但有幾位告訴我們學界

的資料真的少很多完全湮滅在媒體的資料底下，所以老師可以多打一些廣

告，他們也很疑惑僅有仲介、地政公佈的成交行情還有我們的趨勢行情，

他們可能還是搞不清楚真正實際情況到底如何？很多人也不相信仲介，他

們希望我們學界可以多 support 這類的資料。 

老師：當然做資料有很大的成本，仲介公司有資料但他們不願意提供出來背後隱
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含他們可以完全掌握，所以有困境跟難度，我們做這種資料有點研究教學

之餘做社會服務，不過我教書還是認為面對學生本是最重要的事情，但社

會責任這種事情有它的難度，不過我完全同意怎麼做更有效率、更有社會

責任，我希望讓更多人知道我們的資訊傳達像是部落格，而不要有一面倒

(相信媒體)的情況。當然研究還是擺第一，不過如果社會ㄧ片亂象將來你

們畢業找不到工作也是不好的。 

妍如：我也認同前面說的，媒體要有專業證照的條件。另外，我看到老師參加的

「台灣房地產業榮景仍在？泡沫即臨？」高階論壇，業者賴正鎰表示兩岸

三通議題悄悄在台灣佈局商用不動產，但是我爸剛從上海回來卻說上海房

地產跌得很慘，而且住展雜誌也寫台北縣市的預售案平均銷售率約 2 成，

跟文山區即將完銷、最後精華保留戶有落差，民眾應該自行判斷。 

老師：當然房地產有所謂的見樹不見林或見林不見樹。我的立場是林樹要相見，

當然業者是見樹不見林，但林樹會不會一致因為房地產異質性很強也不見

得，我們小市民是見樹不見林，所以我們還是希望樹林之間能夠相互呈相。 

淑媛：國泰現在可能是景氣下波階段，每季變異很大，我看到有名的建商像國泰

太子建設表現很好，看起來市場景氣很好大家拼命買，但現在一案建商很

多，他們表現沒有像有名建商表現這麼好，所以看的時候沒有看到全部的

表現，才會有這種說法。 

老師：我覺得做相關研究應該更有相關的討論跟深度，妳在作變異數風險的評估

希望能夠帶給大家專業數據，就像曉蓉的論文『房價泡沫？還是偏離均

衡？』做了一年的研究數據圖表如果有需要可能會發表出來，的確台北市

不管在房價還是租金所得比都有泡沫趨勢很清楚，大家做研究如果可以幫

助社會大眾、政府不要資源錯置，這樣在學術上會更有貢獻。 

冠宏：老師 4/10 這篇我們就預期隔天記者一定會回應，壓力可見，現在在談的

住宅市場是一個住宅市場還是兩個住宅市場，有沒有可能住宅市場媒體所

說的豪宅是住宅次市場，這次市場跟老師的研究很廣泛範圍可能有不同次

市場的疑慮，目前有國際的投資大師也談到台灣房價過高，但是熱錢還是

要有流向要有個哄抬的地方(流向台灣)，要求記者要有均衡的報導，仲

介、業者提供的訊息沒辦法反映一般的市場，現在記者可能有難處沒辦法

反應一般市場。 

老師：我們不是針對記者。我們是認為像是『大台北店面 成交價』是怎麼知道

的？怎麼算的？現在房子價格需要特徵價格要標準化，控制品質才知道價

格變動，第一、到底有多少店面的資料在這？第二、有跑模型控制店面的

差異？這裡面有很多含糊不清、沒辦法被檢視的訊息在裡面，至於土增稅
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是官方的沒有什麼可以質疑。我擔心的是假假成真，大家以為很熱就都跳

進去了，誰解套？投資客解套，反而老百姓被套牢，這是很嚴重的，知識

份子必須要提醒社會大眾。 

 

【休息】 

Ⅱ、Actors of housing Transaction:Housing Transaction Cost 

老師：住宅交易分為兩塊，交易前、交易後，交易者分為買方、賣方、仲介，台

灣有特色是預售交易，是交易未來的契約，是遠期交易不同於期貨交易。

期貨是標準化產品的交易；遠期交易是則是量身訂做的產品交易。交易制

度如何？我們很特別有證照的制度，估價師、不動產經紀人、地政士的證

照，這些證照到底值不值錢？雖然估價師還不被肯定，估價師應該有專業

出來判斷現在房價是漲還是跌？但是現在買房子誰是真的由估價師估

價？所以怎麼交易制度影響最大的還是仲介業，整個仲介業到底經濟行為

如何？國外的 paper 上百篇討論到底要不要證照？證照難易程度如何？有

證照對交易效率影響如何？誰是業者，收費方式如何？到底仲介是中間人

還是代理人？仲介人應該是個民法的居間還是代理？仲介到底是要為買

方、賣方？仲介有兩方的行為，開發的仲介跟多重(專門賣房子)仲介，仲

介到底會靠哪邊？有的還討論要不要欺詐等的討論，交易本來就是賽局，

整個交易除了制度之外到底有多少交易成本，交易成本應該要多高？交易

成本最大是仲介費用(eg：4%+2%)，此外還有搜尋成本，光是要搜尋要跟

哪間仲介交易這就要成本。 

          另一個核心關鍵就是價格，房子的價格估價師都不太敢算，願買價格

跟願賣價格怎麼跑出來？合理嗎？網路搜尋的價格真真假假，怎麼產生價

格？大家心中有不安全感看到喜歡的房子大家都沒有把握沒有買貴，交易

的流程如何使價格浮現且價格合理，目前整個房地產交易沒有被落實，否

則現在不會這麼亂，其實交易亂象就是房地產市場亂象。  

佳甫：之前打工的地方仲介反應，第一個就是買屋者的預算，這是心中之尺，第

二是仲介有歷史交易價格可以參考，另外還有親朋好友在附近買房子的價

格好像沒有最客觀的價格。 

Ⅲ、Goals of Housing Transaction:Equity, Efficiency, and Safety 

老師：當然價格沒這麼好解，不過有有相對覺得 comfortable 心中沒有不安全感

的價格，當然成交就是行情，但是有行無市、沒有賣不出去的房子只有賣

不出去的價格是怎麼回事？我也常說心中之尺跟市場之尺達成就會成

交，我也一直鼓吹的智慧系統電腦 eg：類神經網路系統，之前有學生寫
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出一個專家系統程式，程式很漂亮但裡面數據沒有也沒用，但大家 key-in

資料就跑出一個價格，民眾至少有個依據。之前有學生寫論文『訂價高議

價空間大、訂價低議價空間小』，房地產市場賣方先出高價但也不能太離

譜，買方就先砍價，變成賽局遊戲形成一個價格，這裡面也可以討論訂價

高議價空間大跟不二價這兩者如何？價格也可考慮負擔能力。 

永淳：我覺得現在估價師等他們判斷市場都是用經驗法則居多，因為台灣價差太

大，他們做出報告的價格都是經驗，最後告訴叫他做報告的人經驗價格是

如何，跑出一個價格，而經紀人主要目的是成交，才有可能拿到報酬，收

的比例多少都不是市場上公開的價格，現在台灣好像都是靠經驗，變成你

要買房子、賣房子看到的都不是真實的價格，因為買方沒辦法多次交易這

麼有經驗，通常只有業者經過多次交易才能判斷價格是否合理。 

Ⅲ、Housing Trasaction Information 

老師：這裡面隱含問題有買賣雙方資訊不對稱以及道德風險的危機。問題的關鍵

在於有好的 data 才能找出行情資料，很不幸現在的行情資料只掌握在少

數人不公佈出來，不像美國買方賣方報告出來價格因為要報稅可以相互勾

緝，所以有公開的價格，並非台灣土地房子價格分離這麼複雜，所以最後

只有地政士知道部分真實的價格，房市亂象其資訊不透明是核心關鍵，除

了剛講的還有什麼呢？ 

炳樹：美玲的文章提到一般購屋搜尋的時間大約 3~6 個月，我比較不懂的影響因

素，通常自住型會較投資型的購屋時間較長，她提到是因為家戶的考量。 

老師：自住行跟投資型差異在哪？買房子自住者你會考慮比較多，投資只要考慮

後面會有人買就好了，所以沒有自住這麼慎重，自住的搜尋時間比較長，

自住者是穩定的力量，房子是消費性財貨，到底房價怎麼產生出來的？ 

冠宏：我覺得自住型買房子的人大多不會用成本法、收益法，大多用比較法去問

對面左鄰右舍詢問出來的價格，我之前買 8 坪小套房價格也是比較得來

的，我原是被委要售屋的人，我以比較法訪問仲介公司跟中間行情預估可

以兩百萬，如果給個殺價空間變兩百二十萬，預計業者回報，我當初定價

策略是比較法再加一成給購者買殺價的空間。 

老師：這裡面有保留價格，你可以找到你的底價如何，而開價、底價、成交價三

個價格，當然成交價高於底價才會交易。現在成本法跟比較法比較如何也

可以討論，像是 REIT 只能用收益法不能用比較法，這都是要調整的。我

們曾做個研究，台北市人去台北縣買房子很快，台北縣去台北市買房子很

難買到，這是怎麼回事？ 

冠宏：因為覺得在台北市會覺得台北縣(ㄧ坪 30 萬)很便宜，高雄一坪才 7、8 萬。 
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老師：沒錯，相對台北市房價，覺得台北縣很便宜馬上就買了，這裡面跟什麼有

關係？佳甫覺得？ 

佳甫：定錨理論。 

老師：因為大家心中都跟過去經驗比較，怎麼的房子應該賣多少錢，所以有個心

中的定價，現在『屢創新高』都是定錨出來的，如果沒有判斷的標準就不

好。現在台北心中一坪多少？如果四十萬你可能會覺得很便宜趕快買，價

格怎麼浮現背後隱涵參考價多少，很多仲介告訴你多少你就有個訂價在那

裡，那你的能力就是按照他的價格殺個兩成認為這是最起碼的要求，產生

很有趣的成交價跟表價的殺價空間，這個比較法是房地產市場交易的核

心，並非成本法跟收益法。現在政府保護私人財產權的資訊，不能公開，

只有地政士、仲介知道價格，連銀行都不知道價格，交易的參考值在哪裡？

交易的核心在哪。 

淑媛：我想知道那國外怎麼知道確切真實的交易價格？ 

老師：因為買方要報價、買方報價，這個課稅有關，如果買方買五百萬報四百萬，

賣方也就一定也要報四百萬，賣方如果報五百萬但大家都不願意吃虧，買

賣有資本利得要課稅，大家不願吃虧這次少報稅，下次要多報稅，這樣一

來買賣雙方就會有一個價格。 

永淳：可是台灣不是也是有個買賣雙方簽約要訂個公契報稅用？ 

老師：對，可是你知道要報什麼稅？公告現值。 

永淳：可是不是也是這次報少，下次要多報？ 

老師：但是公告現值跟買賣有什麼關係？公告現值是政府每年規定的，問題是公

告現值不是市場價值，而且是土地價格，台灣很複雜房地價格分離，地政

有土地貢獻說、房子貢獻說跟聯合貢獻說，現在都是說土地貢獻說，土地

不會消滅，房子會折舊房子算成本，最後房地扣掉房子成本就是土地價

格，合理嗎？聯合貢獻你出五百萬我出五百萬兩個合夥蓋出來，當初出價

才是土地房子價格。美國買方報五百萬賣方報五百萬馬上就查出來，我們

非常複雜的技術還定交易公告現值、跟平常持有的公告地價，兩者價格差

異很大。我們平均地權較複雜當然大改革很難。  

永淳：那契稅呢？契稅是房屋現值產生出來？ 

老師：契稅也是政府公告的，不是成交的，但房屋現值也是估的，也都是有技巧

的。 

永淳：那土增稅是賣方負擔很大的成本考量，那土增稅減半那房價會不會回歸合

理？ 

老師：理論上土增稅降低目的是活絡交易，但是回歸合理房價有嗎？我覺得沒
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有。我們缺乏太多實証資料，不過徹底改革有很大的難度，要漸進的改革

值得討論，現在只有台灣有土增稅，之前二次土地改革曾建議要用真實價

格課稅，引起很大革命認為外人要搶台灣人土地。這是制度問題，大家覺

得價格容易浮現嗎？ 

佑儒：我想到訪問時，現在市場上價格定意太不清楚連銀行估價也不清楚，實際

購買價格 350 萬左右，貸款貸到 420 萬，其實落差是可以讓貸款者賺錢的，

那有什麼方法可以避免？ 

老師：當然銀行有超貸問題，舉例某人私契可以作假銀行很擔心，公契用公告現

值用太低，買賣雙方勾結沒有懲罰制度。銀行如果有制度是一旦查到重

罰，我們知道法律經濟學機率很小的時候提高懲罰金，機率很高降低懲罰

金，如果沒有懲罰制度就有它的盲點。我們希望減少人為蓄意的誤差跟資

訊不健全所造成的誤差，減少主觀判斷增加客觀力量就必須建模型去處

理，這個問題的確嚴重，銀行沒有真的成交價以致超貸是個問題。 

          看起來估價師沒什麼影響，專業沒辦法發揮，交易制度從搜尋開始，

資訊的不透明該如何？現在業者也開始做，可是現在業者不公佈資訊變成

真假不清楚，但我們的資料都公佈在網路上，業者有些只是網路調查，我

們做了深入研究結集成冊還發布記者會，反而發布的版面很小，業者也簡

單進行類似調查，社會大眾看到比較多業者的調查結果反而說我們的調查

是空頭有立場。我們曾經希望地政士能合作一起公佈真實價格，但是現在

地政士有公契、私契、真實契約的問題。另外，台灣買房子還有所謂的公

設比、屋突、陽台，一個坪數可以灌水多少是個學問非常複雜，會有更多

人的炒作空間。 

冠宏：建商跟代銷公司表面上是一體，實際上不然，現在代銷可能會假裝帶客人

去看房子，要求看藍圖、契約坪數面積到底多少其實都很難得知。 

老師：現在代銷本來就是缺乏專業知識的人，現在代銷的手寫真實價格跟本不會

告訴你，看起來的確有制度的混亂，怎麼樣有個好的制度讓大家買的安

心，除了價格之外，品質的確保大家卻都忽略，因為品質看不到。最後，

我還是希望危機就是轉機，制度能夠建立，資訊能夠透明，現在變成混亂

中各取所需，制度的通過也有利益團體的介入不這麼好做。整個交易的關

鍵是什麼？淑媛覺得呢？ 

淑媛：住宅本來就是一個看不到真正的品質、交易的東西，因為有異質性，像是

新聞也有說台中七期住了半年就漏水，現在品質沒有被彰顯，造成錯置品

質跟價格衝突或是有人買錯房子，價格一直升抬，投資客也一直進來一直

循環下去。 



 8 

老師：我們要作一些研究，個案也好，雖然異質性很多可以多去訪談，我們做研

究要有感覺了解市場，林樹相見是很重要的，我不希望業者見樹不見林，

學界見林不見樹，我希望能林樹相見，蒐集證據去跑實証，的確買千萬豪

宅交易成本更高，裡面的糾紛，我常講買房子買到漏水之類房子的是痛苦

ㄧ輩子的，所以說買房子可能是高興的，住房子可能才是痛苦的開始。 

永淳：我覺得有媒體或是老師有這樣的討論是好的，像之前媒體報導大陸黑心產

品，這樣的報導導致大家都會去注意黑心商品，也是個好事。如果有媒體

或老師願意去回應，大家就會注意，會因為大家最大資訊的來源是媒體，

不管是好或者不好，如果他們肯聽進去也是有幫助的。 

老師：現在媒體的說法正不正確，或者是記者教育的普及應該要重視。我常常與

記者溝通，這樣才能避免斷章取義，我們大家都應該努力。我們還沒有談

MLS 如何影響市場行為大家可以回去看。現在台灣市場渾沌的現象，地

政系的同學大家可以想一想，因為住宅交易是我們的責任。交易的目的是

物美價廉還是如何，大家可以想一起，現在市場混亂以致獲利的例子又一

堆。 

 


