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房地產的價值特殊，除了房子本身價值，更有土地價值，房資的價值基本上變

化不大，但土地價值按照國家的不同，城鄉的不同會有很多差異，也因此兩者

價值占比會有不同。 

台灣都市：3成房 7成地 ；台灣郊區：4成房 6成地 ；美國：9成房 1成地。 

註：美國會有如此差異除了地緣遼闊，也因其房地產投資用途不同，美國房地

產交易與持有稅高，一般不多屯房，財務上多以計算折舊做為稅盾使用，房子

價值站比較重可以有更高的折舊。 

產權也對房地產價值產生影響，如地上權房屋，以 50年地上權房屋為例，僅有

一般房屋的 7成價格左右。 

房地產兼具投資財與消費財雙重性質，消費財如同手機，是具有折舊且不會帶

來穩定收益的，投資財如同股票，可能帶來穩定收益(配息)，價值不會隨著時間

流逝(不計因其他漲跌)，張老師建議選擇房地產時，最好使用七三法則配置來看

待，即七分消費財三分投資財。 

預售屋的價格原則上較新成屋更貴，因其概念接近遠期契約，房子具有時間價

值，但筆記者自己認為，完工前繳付的款項，等於是借給建商的錢，建商應另

計利息給消費者，反映在價格的折減上，預售屋價格是否較新成屋貴還仍待確

認。 

一般經濟學討論產品會考量「供需價量」四點，而房地產由於其異質性，世界

上沒有任何兩間條件完全相同的房子，因此僅有考慮量是不夠的，因此需多可

慮「品質」，此外房地產做為投資財易受景氣循環影響，應將「景氣」納入考

量，最後房地產由於其地緣關係與需求的不同，能夠圈出不同的次市場，例如

台北的房地產和新竹的房地產彼此分屬不同的次市場，甚至再細分台北的店面

與台北的住宅也分屬不同的次市場，次市場彼此之間價格關聯性可能不高，因

此所挑選的「次市場」也是一重要元素，綜上所述「供給、需求、價格、數

量、品質、景氣、次市場」為七大房地產領域特質。 

市場之尺反映在價格上，心中之尺反映在價值上，價格只有一個，但每個人的

喜好不同，反映出來的價值各異，買房子除了用於投資投機以外，還要作為安

身立命之處，應同時經過心中之尺與市場之尺衡量，張老師建議我們應從生活

經驗中發現自己對房子的喜好，自我內省反思自身真正需求，沒有建立好心中

之尺之前不要看房子，張老師也說年輕人不要急著買房子，因為房子是一生中



買過最貴的東西，將影響一生的安排。 

CASE STUDY的報告上，應將自己帶入角色去思考報告，因為每個族群考慮的不

一樣，心中之尺也不一樣，可從經驗上分為租屋族、首購族、換屋族、投資族

(賺價差)、長投族(收租金)。 

好時價是張老師近年極力推動的公益估價平台，集結 AI、Big Data(時價登錄)、

GIS三大技術，建立台灣的房地產估價體系，準確率極高，房子價格大多落在估

出值上下 10％內，張老師自己的經驗是買房子可以抓低 10%去殺，賣房子可以

抓高 10%去賣，然好時價目前也存在一些缺陷，即店面、特殊物件難以估計，

主要著重在住宅估價上，使用時須特別留意。 

 


