
口
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張
金
鶚  

整
理◆

方
沛
晶

房
地
產
經
濟
學
者
，
以
敢
言
直
諫
著
稱
。

美
國
麻
省
理
工
學
院
建
築
碩
士
、
賓
州
大
學
都
市
及
區
域
計
畫
博
士
，

主
持
三
個
研
究
計
畫
：
國
泰
建
設
「
房
地
產
指
數
」
、
內
政
部
建
研
所
「
房
地
產
景
氣
動
向
」

和
內
政
部
營
建
署
「
住
宅
需
求
動
向
」
，
掌
握
國
內
最
完
整
的
房
地
產
資
料
庫
，

著
有
《
張
金
鶚
的
房
產
七
堂
課
》
等
，
現
任
政
治
大
學
地
政
系
教
授
。

張金鶚論 房 市
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時
隔
兩
年
半
，
去
年
第
四
季
的

房
地
產
景
氣
對
策
訊
號
，
終

於
重
回
代
表
「
安
全
穩
定
」
的
綠

燈
，
然
而
這
由
綠
轉
藍
、
藍
又
轉

綠
的
十
個
月
內
，
事
實
上
是
由
大

量
資
金
堆
疊
出
來
的
行
情
，
而
且

景
氣
動
能
來
自
於
短
期
投
資
性
需

求
，
因
此
這
次
亮
起
來
的
其
實
是

「
不
穩
定
」
的
綠
燈
！

南
部
衰
退
，
北
部
過
熱

綠
燈
是
全
台
平
均
的
結
果
，
無

法
確
實
反
映
各
地
的
房
市
差
異
，

現
在
房
市
是
「
一
個
台
灣
、
兩
個

世
界
」
，
根
據
觀
察
所
得
，
結
果

很
可
能
是
「
南
部
黃
藍
燈
（
代
表

有
衰
退
之
虞
）
，
北
部
紅
燈
（
過

熱
）
」
，
才
綜
合
得
出
此
次
的
綠

燈
訊
號
，
這
背
後
的
意
義
是
否
代

表
「
安
全
穩
定
」
，
當
然
也
就
被

打
了
個
大
問
號
！

調
查
中
也
顯
示
，
個
別
指
標
部
分

包
括
投
資
面
、
生
產
面
都
呈
現
大

幅
上
揚
的
情
況
，
交
易
面
穩
定
，

但
是
「
使
用
面
」
卻
是
大
幅
衰

退
，
即
房
市
「
未
使
用
率
」
大
幅

增
加
，
此
代
表
現
階
段
是
屬
於
投

資
非
居
住
性
需
求
在
支
撐
房
市
上

揚
。資

金
行
情
，
推
升
景
氣

「
資
金
行
情
」
是
這
一
波
房
地

產
景
氣
的
推
手
，
我
想
這
一
點
沒

人
會
否
認
，
但
是
既
然
是
資
金
，

就
會
有
進
有
出
，
因
為
有
進
出
，

現
階
段
的
房
地
產
景
氣
呈
現
的
就

不
會
是
實
質
面
的
使
用
需
求
，
與

十
個
季
度
前
（
二○

○

九
年
第
一

季
）
時
，
以
自
住
客
為
主
的
支
撐

力
道
不
同
，
也
證
明
投
資
風
險
正

在
加
深
，
因
此
，
綠
燈
訊
號
的
榮

景
能
維
持
多
久
，
是
相
當
值
得
憂

慮
的
。

投
資
客
多
，
空
屋
率
高

根
據
一
般
市
場
人
士
反
應
，
目

前
大
台
北
地
區
的
投
資
客
高
達
五

成
以
上
（
也
有
仲
介
人
士
說
是
七

成
）
，
我
們
如
果
以
台
電
「
不
足
底

度
」
來
估
算
空
屋
，
大
台
北
地
區
的

空
屋
率
大
約
是
一
五
％
，
以
國
際
間

等
級
相
同
城
市
比
較
，
其
他
城
市
的

空
屋
率
大
約
是
三
至
五
％
，
這
多
出

來
的
四
倍
空
屋
率
，
也
就
是
「
使
用

面
」
大
幅
衰
退
的
主
因
，
甚
至
有
興

趣
的
購
屋
者
可
以
去
觀
察
一
下
林

口
、
三
峽
等
地
的
點
燈
數
，
感
受
可

能
更
深
。

含
淚
進
場
，
恐
遭
泡
沫

以
往
台
灣
房
市
復
甦
主
要
來
自
基

本
面
，
包
括
國
民
所
得
上
揚
、
就
業

率
改
善
、
自
住
需
求
增
加
等
；
但
這

次
的
綠
燈
明
顯
是
來
自
投
資
性
的
需

求
，
比
例
過
高
的
投
資
客
，
使
得
房

地
產
交
易
充
滿
了
短
期
進
出
的
投
機

氣
氛
，
在
以
套
利
為
主
的
氛
圍
下
，

最
令
人
擔
憂
的
就
是
那
些
「
含
淚
購

屋
」
的
自
住
者
，
會
成
為
最
後
一
隻

老
鼠
。

根
據
歷
史
經
驗
來
看
，
房
地
產
的

上
漲
格
局
約
三
至
四
年
，
收
縮
期
較

長
約
五
到
七
年
，
然
而
這
一
波
房
地

產
景
氣
上
揚
從
二○

○

四
年
至
今
，

已
經
超
過
五
年
了
，
這
段
時
間
內
民

眾
的
薪
資
所
得
沒
有
增
加
、
失
業
率

沒
有
下
降
、G

D
P

（G
ross D

om
estic 

P
rod

uct

，
國
內
生
產
毛
額
）
也
沒
有

明
顯
的
成
長
力
道
，
房
地
產
熱
度
的

假
性
需
求
，
只
是
讓
泡
沫
愈
吹
愈

大
。更

遺
憾
的
是
，
一
般
民
眾
被
這
股

假
性
需
求
推
著
走
，
根
據
我
們
調
查

的
住
宅
需
求
動
向
，
五
大
都
會
區

中
，
有
高
達
七
成
五
以
上
的
新
購
住

宅
者
認
為
去
年
下
半
年
的
房
價
不
合

理
，
卻
仍
在
過
去
半
年
進
場
購
屋
，

這
種
矛
盾
的
心
理
就
像
是
陷
入
了

「
囚
犯
困
境
」
（
註
）
。

居
高
思
危
，
戰
勝
房
價

購
屋
者
為
了
追
求
自
己
的
最
大
利

益
，
在
房
地
產
資
訊
失
衡
與
不
透
明

的
操
弄
下
「
含
淚
進
場
」
，
甚
至

還
有
購
屋
者
認
為
愈
晚
買
、
房
子
就

愈
貴
，
看
到
不
少
年
輕
人
就
此
成
為

屋
奴
，
我
常
常
想
問
這
些
購
屋
者
：

你
為
什
麼
要
被
不
合
理
的
高
房
價
挾

持
？ 當

然
，
民
意
如
流
水
！
需
求
面
對

目
前
房
價
的
不
合
理
認
知
已
達
成
共

識
，
但
是
因
為
政
府
並
沒
有
針
對

此
認
知
，
進
行
任
何
有
效
措
施
，
也

令
人
相
當
費
解
。
或
許
是
下
半
年
的

選
舉
在
即
，
政
府
寧
願
累
積
民
怨
而

不
願
得
罪
財
團
，
因
此
沒
有
實
施
讓

投
資
性
需
求
大
幅
下
滑
的
「
選
擇
性

金
融
管
制
措
施
」
，
央
行
的
態
度
對

高
房
價
的
殺
傷
力
仍
是
「
溫
和
無

效
」
，
只
能
期
待
民
眾
是
否
能
拋
開

過
度
預
期
的
心
理
，
以
居
高
思
危
的

態
度
戰
勝
不
合
理
！

註
：
賽
局
理
論
的
「
囚
犯
困

境
」
，
大
意
是
說
有
兩
名
嫌
犯
被
抓

進
牢
裡
，
因
無
確
切
證
據
可
將
其
定

罪
，
警
方
分
別
向
甲
、
乙
囚
犯
施
以

心
戰
喊
話
，
「
你
若
認
罪
，
可
輕
判

五
年
，
若
不
認
罪
，
等
到
另
一
人
供

出
你
的
罪
行
，
會
被
重
判
十
年
。
」

為
了
追
求
個
人
最
大
利
益
，
嫌
犯

心
想
若
不
認
罪
（
不
買
屋
）
，
被

供
出
的
風
險
極
高
，
最
後
兩
個
人
都

認
罪
（
買
屋
）
了
，
分
別
被
判
五
年

（
也
可
能
被
判
十
年
）
；
但
如
果
兩

人
能
口
徑
一
致
否
認
到
底
（
不
買

屋
）
，
其
實
都
是
會
無
罪
獲
釋
，
即

可
實
現
社
會
的
最
大
利
益
。

近3年房地產景氣對策燈號
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資料來源： 內政部建築研究所
建研所每季發布房地產景氣動向調查，有 藍、 黃藍、 綠、 黃紅、 紅5種燈號；藍燈代表低迷，紅燈是過熱。
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1.56%
2009年Q4房地產景氣個別指標

投資面》 大幅增加

3.55%生產面》 大幅增加

0.43%交易面》 呈現穩定

1.86%使用面》 大幅衰退
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房
地
產
亮
起
不
穩
定
的
綠
燈


