
一、 房市與房價之過去、現在與未來 

講者：國立政治大學財務管理學系 陳明吉 系主任 

    中山大學財管系玉山金融講座於 5 月 28 日特別邀請到國立政治大學財務

管理學系陳明吉 系主任蒞校演講，此次演講由於全國疫情影響，改以線上多人

會議的方式進行。雖沒能現場聆聽陳教授精闢的演講，但我們隔著銀幕仍能感受

到教授的知識淵博與房地產方面的獨到見解。 

近年台灣房地產不斷上漲，2020 年原本大眾預期疫情會重創房市，但房地

產在政府紓困、聯準會量化寬鬆所導致的全球資金熱潮、以及史上新低利率使得

房價不斷高漲。身為出社會不到 10 年的我們，對未來房價高漲的恐慌心理加劇，

能否買到適合的房地產，成為這個世代最大的難題之一。 

陳明吉教授於今天的演講，以各個層面為我們分析台灣房市的今日景象，理

性的分析了不動產與市場特性，不動產在早期的交易資訊不甚透明，流動性差且

有地區性市場取向，造就了嚴重的資訊不對稱問題；不斷被優化的實價登錄也就

是這個環境下的產物，讓買賣方更有依據的去看待市場中的房地產隱含價值。演

講中也提到台灣的房價呈現階梯式上漲，長期趨勢易漲不易跌，從三十年來的房

價走勢圖可看出貨幣寬鬆政策實為房價上漲的一大推力，下跌修正幅度較微小，

且在經濟不景氣時，買方的議價空間較大；教授也在演講中間接解答了許多人這

幾年來的一個疑問，數據顯示台灣的人口老化漸增，也開始呈現人口負成長，但

房地產價格仍上漲，是否在長期的需求基礎上站不住腳；但教授一針見血，所謂

的「需求」，是指有能力買房的人，這才是「有效的需求」，有能力的人可以買

數間，供需市場仍是合理的，並沒有違背經濟學的理論基礎。 

演講中亦提到許多教授致力的研究軌跡，投資者的信心變化及預期心理，房

市泡沫的回饋理論，新聞媒體渲染的影響力、房市之錨定現象及投資人情緒等等

的實證研究，教授無私的分享他的研究成果及研究方法，使我們對不動產的理解



逐漸清晰。在房價不斷向上的環境下，居住正義漸成為常見議題，房價的拿捏也

成為政府無法忽視的一環，種種政策的實施及往後帶來的影響，也是大家拭目以

待的。很感謝教授的分享讓我們在今日有寶貴的機會更深入認識不動產市場。 
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