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房地產投資的 10 大提問 

 中山大學財管系舉辦之玉山金融講座於 5 月 3 日邀請到國立政治大學張金

鶚特聘教授蒞臨演講。張教授長期以來關心國內房市，曾在 2013 年擔任台北市

副市長，在不動產、投資和教育方面都有豐富資歷，甚至被房地產業稱為「房市

空頭總司令」，可見其在國內房地產業的影響力。 

房地產，顧名思義包含房屋、土地及產權，可大致區分為消費取向與投資取向。

消費取向重視的是自身住的舒適與否，即追求自身效用極大化，追求最大滿足；投

資取向則較重視自身賺錢與否，即所謂報酬率之概念。但由於房地產擁有不可移動、

異質、不可分割、消費投資雙重等的特性，就本質來看，並不是好的投資商品，卻

是個人類生活必要的消費產品。在張教授過去所做的研究也提到，房地產市場的投

資報酬率並不如同帳面顯示的高，還須扣除通貨膨脹、交易成本、持有成本以及市

場風險等可能的損失，絕不是一項穩賺不賠的投資。再加上房地產投資通常金額龐

大，無法充分分散風險，因此在細節上更需斤斤計較，包含貸款條件、購屋條件、

未來利率走勢、現金流量相關財務控管、未來區位發展等，都是從事房地產投資所

需考量的，故承受的壓力相對比投資一般金融商品更高。 

 張教授指出，台灣房屋交易目前仍是以自住消費為主要目的。而不論消費取向、

投資取向，或同時具備兩者取向的投資人，如何買到好房子都是其最關切之議題，

其中的挑選概念不僅要考慮房屋品質、購買時機與價格、地理位置，亦要注意管理

成本、風險報酬、周遭鄰里之良莠等，因此一個公開透明且容易取得房地資料的資

訊系統對投資人來說是相當重要的。演講中提到的不動產自動估價系統公益性平台，

是除現行內政部不動產交易實價登錄制度之外，另一個對房地價格的訪價與趨勢有

一定程度幫助之平台，透過交易資訊更加公開透明，以增加價格合理性，並減緩市

場失靈與偏離的程度。 

處於不同的生命週期階段對房屋會有不同的選擇與看法，然而房地產是一輩子

的事情，必須謹慎思考。另外，不同世代對於購屋之順序甚至其必要性都有不同價

值觀，重要的是認識自己，才能知道該如何選擇。最後，張教授強調，房地產投資

需要的是利人利己的精神，我們能夠賺取合理的報酬，住到好的房屋，同時亦要

解決居住正義、有效利用空屋等，促使社會環境的提升。有健全合理的房地產市

場，才有穩定的金融環境，使國家的經濟穩定成長! 

 



 

 



 

 


