
� 		莊家絕對防禦系統

看屋避雷	SOP
三階健檢清單

「別人賭未來的上漲，

我們賺買進那一刻的確定性。」

一 第一階： 1 0 	大致命地雷排雷清單

1 結構安全核實	 致命

不只看牆面有無裂痕，是否已追問並確認「耐震評估、補強紀錄、結構技師報告」？海砂屋與重大裂縫無法靠裝修補救。

2 違建與二次施工查核	 致命

是否已親自拿「使用執照核准圖說」比對現況？切勿把陽台外推或夾層當成賺到的空間，需防報拆與貸款風險。

3 產權與土地身家調查	 致命

是否已親自調閱謄本、地籍圖、使用分區與套繪？確認無越界建築、占用他地、或位於道路拓寬/徵收範圍。

4 漏水與管線黑洞破解	 高危

是否刻意在「雨天、晚上」複看，並檢查被新漆或家具掩蓋的角落？中古屋最易變成反覆修繕與租客流失的黑洞。

5 全時段環境掃描	 高危

是否在「晚上、上下班尖峰、假日」都去現場看過？確保無噪音、宮廟、攤販等影響租金與轉手價的嫌惡設施。

6 未來施工與水患預警	 高危

是否確認過周邊	300	公尺無「近	5	年淹水救助紀錄」及「即將開工之建案」？現在的採光與安靜不代表未來。

7 社區財務與管理體檢	 高危

是否檢查過管委會收支、修繕紀錄與公告欄？避開修繕基金不足、電梯與外牆即將大修的大樓財務黑洞。

8 銀行貸款視角評估	 高危

是否在「談成交價之前」就先確認過銀行鑑價與貸款條件？避免因屋齡、違建導致貸款成數低、自備款暴增。

9 交屋狀態絕對鎖死	 高危

是否已將「何時清空、哪些設備留存、租約如何承接」以白紙黑字寫死在契約中？防範租客或親友占用。

10 流動性地雷排除	 高危

是否確認無暗廳、無通風不良、無西曬悶熱等影響居住舒適度的格局？這類房子不是不能買，但價格必須大幅折價。
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二 第二階：頂層莊家的高投報破口

�	
打破屋齡與裝潢迷思

不迷信屋齡新與漂亮裝潢。只在

乎「屋齡帶來的成本與租值

差」，只買「租客願意持續付

錢」的功能性改善，拒絕為賣方

的情緒溢價買單。

�
拒絕盲目追逐捷運與名氣

不追熱門捷運宅或大建商品牌，

因為這些優點常被過度反映在價

格裡。我們只追「價格還沒完全

反映租值」的區位。

�
微地段優勢創造租值

看的不是現在值多少租金，而是

用多少成本能將它提升到穩定租

值帶。真正的暴利藏在走路	5
分鐘的機能差異裡。

�
精算隱形成本與退場

高投報的敵人是管理費、換租空

檔與家具更新。不只看進場收

益，更要確認退場流動性，確保

未來有自住客或投資客接盤。



防禦紅線三｜現金投報
依出場策略：出租看現金報酬率 5%以上；買賣看總報酬率 50%以上（不年化）。

出租＝（保守年租－持有成本－年息）÷自備款

買賣＝（預期轉售價－買入總價－修繕費）÷（自備款＋修繕費）

50%不是理論值，是實戰案例中最保守一筆的底線；出租5%才是資金真正的工作效率。


