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《張金鶚的房產七堂課》

前言

　　「房地產」一直是社會大眾觀注的焦點，不只是因為房地產昂貴，更因為房地產是每個人安身立
命的場所。許多人努力了一輩子，面對房地產時，真是既期待又怕受傷害。期待房地產帶給自己有個
溫暖的家、舒適的生活環境、身分地位的肯定、財富利潤的獲得；但也害怕房地產帶來了屋奴的惡夢
、為償付房貸拚命兼差打工、家庭失去和樂，也不敢享受休閒生活；怕買到不好的房子、屋子漏水鄰
居吵雜、交通生活不方便；怕投資房屋出租碰到惡房客、經營管理令人頭痛；最慘的是怕房價買到高
點，不但沒賺到，反而欠了一屁股債。　　有人說：「台灣地少人多，房地產只漲不跌」「相對股市
，投資房地產最穩當」「房地產現在不買以後會後悔」「面對低利率高通膨，租屋不如買屋」「買屋
不難，只要挑好地段，跟著捷運走準沒錯」，房地產市場充斥著上述各種說法。投資真的有那麼簡單
好賺嗎？投資房地產真的不會像股市或其他任何財貨，沒有輸家只有贏家嗎？這真是一個美麗的房地
產新境界，或只是充滿一廂情願的房地產神話，值得我們大家再深思！　　做好正確房產知識的準備
　　面對房地產的各種神話與真實世界，一般房屋消費者（包括租屋族、首購族、換屋族、長期投資
房東族、短期投資客等五類）將會有何種可能的選擇？除了買與不買（租）的選擇外，更重要的還會
有買與不買的時機、區位、產品與價格的各種選擇。房屋消費者應如何考量上述各種房地產需要面對
的可能選擇？消費者明知房地產業者的說法是「老王賣瓜，自賣自誇」，不應全然相信，但又應如何
自我判斷？當尋求別人（或專家）意見時，又如何能確保他人能真正了解你個人的偏好需求與困境呢
？換言之，身為房地產消費者，面對一生消費中可能是最昂貴的房地產選擇時，除了自我努力充實房
地產的專業知識與資訊外，似乎沒有其他更佳的方式。天下沒有白吃的午餐，也沒有捷徑或速成班，
面對房地產的世界更是如此。　　房地產到底是和股票期貨一樣屬於投資賺錢的工具，還是和一般日
常消費使用的產品一樣屬於居住生活的場所，常常令人搞不清楚。根據國內外產官學界各種長期的調
查，房地產有七至八成以上是以居住使用為主要目的，只有二至三成以下是以投資賺錢為主。面對房
地產市場，顯然房子大多還是作為居住使用，然而面對房地產的各種資訊與選擇時，卻又常常只擔心
房地產價格的漲跌賺賠，而忽略了房地產居住使用的本質。當房地產的投資與消費發生衝突時，身為
房地產的消費者，你會如何選擇呢？　　面對大多數人以居住為主的房地產選擇而言，是否每個消費
者都要有相同的房地產觀點？由於每個人的生活背景經驗、教育職業、工作就業地點、喜愛偏好各有
不同，更重要的是每個人的所得財富也有所不同，因此每個人對房地產的消費居住選擇一定也大不相
同，更何況在考慮全家所有成員的各種不同想法後，房地產的消費居住選擇，真是因人而異。唯有自
己認真作功課，努力學習認識自己及家人的共同想法（所謂心中之尺），才可能做出對房地產的最佳
選擇。　　就算房地產對有些人而言只是一個投資工具，但房地產和股票投資的知識理念相同嗎？我
們應知道房市與股市不僅兩者產品本質並不相同，更重要的是房地產不易收藏儲存，且需要經營管理
及居住使用，所以投資者不容易擁有成百上千的房子；相反的，投資者不但極容易擁有成千上萬的股
票，且可以輕易大量的買賣交易，換言之，投資房市與股市絕不是相同的知識理念，不可混為一談。
如果將股市觀念與說法運用到房市，極可能一敗塗地。　　　　提升房產的美好世界　　有人會說我
是業界公認的房地產市場空頭代表，本書一定是教人不要買房子，但如果讀者仔細閱讀此書後，應會
有不同看法。身為一個長期專注房地產研究者，面對房地產市場，只有資訊與知識的融合，或許融合
考量有些不周延之處，但絕不會自設所謂「空頭」立場，當然更不會預設配合業者的「多頭」立場。
堅持知識分子的求真求是精神，才是本書的基本原則。　　我從中原大學建築系畢業，到美國麻省理
工學院取得建築碩士，回國到營建署短暫工作後，再到美國賓夕法尼亞大學獲得都市計畫房地產博士
，有幸到政大地政系教書研究，至今二十多年，透過房地產投資與市場分析等課程教學，以及公私部
門的委託研究與市場調查等長期經驗與心得，希望能提供一般房屋消費者基本觀念。　　我對房地產
不只是學術教學研究心得，在房地產的消費與實務上，也累積了一些經驗，可供自我體驗。從一九八
七年回台在臨沂街租屋開始，一九八八年購買了木柵秀明路的第一棟房屋（十五年中古屋），在一九
八二至九二年的這十年間，與幾位大學建築系好同學合夥投資幾間房屋（有預售屋、新成屋、辦公套
房等），大致都小有獲利。一九九二年購買第二間房屋（預售屋）自住至今，一九九九年購買第三間
房屋（在第二間房屋樓上）提供爸媽一起住。換言之，個人經歷過五種房屋消費者類型（詳見〈附錄
〉），本書應不會只是學術界的無「基」之談。　　當然，本書目的不僅想提供一般對房地產有興趣
的大眾參考，也希望能讓房地產業者，包括仲介、代銷賣房子、建商投資興建蓋房子，以及其他房地
產相關專業人士，如估價師、地政士、顧問業等參考。讓房地產業者認真了解一般房屋消費者的真正
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《張金鶚的房產七堂課》

想法，所謂「知己知彼」才是提升房地產美好世界的長遠之道。　　本書得以出版，首先應感謝方智
出版社賴真真小姐的努力催生，她的主動與協助，讓本書得以順利出版。其次更要感謝陳文瀾先生的
文字協助，完成初稿；他將生澀的學術語氣轉換成生動的白話口語，使一般讀者能夠輕鬆閱讀。最後
要非常感謝我的好友兼同事江穎慧教授，協助資料圖表的彙整及部分文字的校閱。當然本書如有任何
錯誤或不當，均應由本人負責。　　最後，我要將本書獻給所有關心與對房地產感興趣的讀者。房地
產的世界不只是實務操作，也有理論知識；房地產的學習不只是門科學，也是門藝術；房地產的本身
不只是投資致富，更是居住品質與品味的提升。願我們共同為台灣的房地產盡一份心力！
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《張金鶚的房產七堂課》

内容概要

本書特色 東方學大師季羨林的散文創作經典 紀念 一代國學大師 季羨林 先生一生淡泊名利，為人勤奮
，個性率真、質樸；擅長抒情、寫景，晚年即使身居病房仍每天寫作，發表文章，著作等身。收錄一
代東方學泰斗 季羨林 的66篇 經典散文創作名篇全書共分十輯，紀錄了他童年、中學和赴德求學的生
活描述，以及於北大任教的點滴記憶；其中，更不乏對自然萬物與老友們的抒懷與感念。篇篇讀來，
不但可看出其豐沛的文化學養，更能領略季先生樸實、率真的人格魅力。每逢望夜，一輪當空，月光
閃耀於碧波之上，上下空濛，一碧數頃，而且荷香遠溢，宿鳥幽鳴，荷塘月色的奇景，就在我的窗外
⋯⋯
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《張金鶚的房產七堂課》

作者简介

他，關心購屋者環境，更甚於市場對他的觀感。
他，研究國內房地產動向20年，接受產官學界委託，主持國內最大的房地產調查中心，擁有最完整的
資訊，備受學界及房地產界重視。
他，曾被《今週刊》選為2008年年度財經風雲人物，獲選理由為：「眾人皆醉，唯有他獨醒！十個月
前，他發表台灣房地產將衰退的斷言，遭人訕笑；十個月後，證明他的溫度計沒有失準，只是大家不
願睜開眼睛。」
現職：政治大學地政系特聘教授、政大台灣房地產研究中心主任
學歷：美國麻省理工學院建築碩士、美國賓夕法尼亞大學都市及區域計畫碩士、博士
經歷：美國加州柏克萊大學、瑞典國家建築研究中心等訪問學者、日本明海大學不動產科學院訪問學
者
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《張金鶚的房產七堂課》

书籍目录

自序：為台灣的房地產盡一份心力第一課 破解五大房地產神話1 有土真的斯有財嗎？2 不景氣可以投
資房地產嗎？3 高通膨或低利率時，租房子不如買房子？4 只注意「區位」就可以了嗎？5 買在捷運線
上是對的嗎？第二課 購屋前一定要知道的六件事1 應重居住品質而非買賣獲利2 除了硬體外也要重視
軟體3 不可不知的房地產六特質4 購屋不是宿命而是選擇5 不要被市場左右6 五大消費族群的購屋策略
第三課 租屋與買屋的教戰守則1 租屋有何優點及缺點？2 買屋有何優點及缺點？3 判斷該租屋或買屋的
四個方向4 租到好房子的訣竅第四課 何時才是買屋的好時機？1 回顧歷史掌握購屋時機2 判斷房地產介
入三大指標3 正確看待房地產的消息面4 認識區域市場的基本面：供、需、價、量5 何時可進場購屋？
第五課 如何選、如何買到好房子1 如何買到好房子？2 如何選擇良好的住宅單元？3 如何選擇良好的社
區品質？4 如何選擇良好的鄰里環境？5 如何選擇好的建商？第六課 選擇合理的房價1 如何買到價格合
理的房子？2 如何判斷房價水準？3 如何掌握房價未來趨勢？4 如何透過財務模型分析房價？5 合理房
價與負擔能力——心中之尺vs.市場之尺 第七課 是否該賣屋？是否該換屋？1 何謂好的生活品質，其關
鍵條件為何？2 何種情境下，應該考慮換屋？3 不同房屋消費者，應該如何賣屋？4 生涯規畫與屋涯規
畫應如何調和？5 如何以房養老？結語：面對房地產選擇的五大決策關鍵附錄：我與我住過的房子們
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《張金鶚的房產七堂課》

章节摘录

　　不要一窩蜂搶進　　　　古有孟母三遷，現在許多想讓兒女贏在起跑點的父母，即使負擔再沉重
的房貸，也甘願搶進明星學區內居住；除了明星學區周遭，公園、捷運、交通幹線旁的房子，也是房
地產的熱門區位。不少人更打從心裡相信，沒住在這些熱門區位（或稱地段），就彷彿矮人一截！　
　幾個靠房地產致富的大亨，總愛像傳教般宣揚：「購買房地產時，只需要注意三件事：『區位、區
位、區位』。」也不斷有所謂的財經名嘴、作家，斬釘截鐵的說：「寧可買好區位的爛房子，也不要
買爛區位的好房子！」　　如果以投資來論投資，「有土斯有財」「不景氣時投資房地產，最為穩當
」「高通膨或低利率時，租不如買」等三個神話，在邏輯面、實務面上都站不住腳，但區位好壞，仍
是決定房地產獲不獲利、獲利高低的最重要因素之一。　　那麼，為何我也將「購買房地產，只需注
意『區位、區位、區位』」的說法，視作另一個房地產神話呢？　　原因有以下五個：其一，買房子
需要考慮的因素很多，而區位只是其中一個；其二，購屋者誤將「投資區位」當成「消費區位」，一
窩蜂搶進「投資區位」，造成房地產泡沫；其三，如果把買房子當消費，應當重視「現在的區位」，
如果把買房子當投資，應當重視「未來的區位」，購屋者常將兩者混為一談；其四，大多數人購屋是
為了消費，所以應該是：「寧可買爛區位的好房子，也不要買好區位的爛房子！」　　最後一個原因
：由於每個人對好區位的定義不同，因此「你的好區位，不一定是我的好區位」，更重要的是，「建
商的好區位，不一定是消費者的好區位」。　　　　小心未獲利先受害　　　　首先，我一再重申，
大多數人買房子，百分之七十（主要）的目的是為了消費自住，只有百分之三十（次要）的目的是為
了投資，所以必需考慮的因素極多，包括房價、利率、區位、房屋品質、鄰里關係、社區規模、家人
的好惡、距離上班地點遠近等等，如果只重視區位一個因素，可謂見樹忘林，通常還未享受到投資之
利，已先嘗到諸多苦果。　　其次，為了讓購屋者不致混淆，我將區位分為兩種：第一種稱為「投資
區位」，即適合投資的區位，例如明星學校、公園、捷運、交通幹線旁；第二種稱為「消費區位」，
即適合居家生活的區位，通常是明星學校、公園、捷運、交通幹線附近的「第一巷」，一直到走路十
分鐘可抵達這些熱門標的的範圍內。　　「投資區位」雖然炙手可熱，但房價昂貴、環境嘈雜，居住
品質並不佳，並非購屋首選。以學校為例，大多數購屋者先入為主的看法是，學校周遭的環境十分清
幽、寧靜；但可能未曾考慮到，如果生活作息與學生不一樣，光是上下課的鐘聲，與學生上學、放學
的交談嘻笑聲，就會讓人受不了！　　公園也是如此，從清晨五、六點起，就有各種團體進行不同活
動，有些人打太極拳，有些人跳韻律舞，更有些人將音響放得震天價響，就算周遭住戶抗議，恐怕也
不得安寧；捷運、交通幹線附近的房子也不例外，時常晚上十一、十二點馬路上依然車水馬龍，住戶
根本難以入睡。　　而近年來，一直有建商推出與捷運站共構的大樓，若就「投資區位」而言，這個
區位無可挑剔，但居住品質卻堪憂；住在這種大樓的住戶，除了無一日可安寧過生活，捷運站來來往
往的人太過複雜，則不利居家安全；對注重風水的人而言，這種建築物的底部是空的，更是大忌。　
　　　消費活在當下，投資想像未來　　　　再者，消費者要求的是「活在當下」，投資者大多寄望
於「想像未來」；所以，也可將區位分為「現在的區位」與「未來的區位」兩種。　　如果將「現在
」「未來」「投資」「居住」四者加以排列組合，就會出現「現在的居住區位」「現在的投資區位」
「未來的居住區位」「未來的投資區位」四種區位；對一般自住型的購屋者而言，應該選擇的是「現
在的居住區位」。　　「現在的居住區位」及「現在的投資區位」優缺點前文已詳加比較，不再累敘
。而都市更新區、都市重劃區，則可視為「未來的居住區位」；未來，也許這些房子的居住品質令人
嚮往，但未來可能遲到，可能走樣，甚至也可能不會來，購屋者不必進行賭注。好比建商在重劃區裡
推出新產品，總愛以「百年大鎮」為廣告詞；實際上，這些百年大鎮，說穿了就是「經過百年後，才
會成為大鎮」，工期非常漫長，甚至可能超過十年，住戶彷彿住在工地裡，根本沒有生活品質可言！
　　至於「未來的投資區位」，自住型購屋者不宜，投資型購屋者也要考慮。例如，不少人熱中購買
捷運預定路線旁的房子，只是以居住而言，日以繼夜、年復一年的施工噪音與交通堵塞，很少人能忍
受；以投資而言，捷運完工日期動輒拖延經年，不少人因買屋而套牢，難以脫身。　　　　爛區位的
好房子vs.好區位的爛房子　　　　至於第四點，可說是困擾購屋者最深的兩難抉擇。但先要釐清的是
，在「寧可買好區位的爛房子，也不要買爛區位的好房子」說法中，所指的好區位、爛區位，其實是
好的投資區位、爛的投資區位，而非好的居住區位、爛的居住區位。　　對大多數購屋者而言，房子
品質比投資獲利重要，因此好房子比「好的投資區位」重要，所謂「爛的投資區位」，大多指交通比
較不便利的地方，住戶只要改變交通方式，缺點便可大幅改善。　　即使以投資角度而言，「好的投
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資區位裡的爛房子」也並非全然沒有風險，一來，如果沒有在低點買進、在高點賣出，根本不可能獲
利；二來，為了賣個好價錢，購屋者通常得投下大筆金錢改建、裝潢，但不見得真的可回收。　　所
以，我才認為購屋者的信念應改為：「寧可買爛區位的好房子，也不要買好區位的爛房子！」　　最
後，我要強調的是，人各有志也各有所好，消費是基於喜好、需要，而不是算術與投資報酬率，買房
子亦然；所有區位的分類，都僅供購屋者選擇時作參考，不是真理，也不是鐵律，區位之好壞，存乎
消費者一心。" />
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精彩短评

1、深入淺出
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