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國內不動產學術研究之現況與趨勢 

張金鶚(政大地政系教授) 

 

Ⅰ. 前言：不動產學域之範疇、重要性與經濟學域之關係 

Ⅱ. 不動產研究之特色：時機、區位、類型、價格、次市場 

Ⅲ. 國外不動產研究現況：學會/學校/期刊 

Ⅳ. 國內不動產研究現況：學會/學校/期刊 

Ⅴ. 個人過去一些研究課題： 

1. 台灣房地產景氣循環分析 

(1) ”房地產景氣對生產時間落差之影響”， 台大經濟論文叢刊，Vol.26，No. 4，1998。 
(2) ”Long-term Relationship between Financial Variables and  Real Estate Cycle in 

Taiwan”，中國財務學刊，Vol.4，No.4，1997。 
(3) ”房地產景氣與總體經濟景氣於時間上領先、同時、落後關係之探討”，國科會人

文及社會科學研究彙刊，Vol.7，No.1，1997。 
(4) ”房地產景氣指標之建立與分析”，政大學報，Vol.61，1990。 

 

2. 住宅市場價量分析 

(1) “成屋市場與預售屋市場價格與數量之關係”，國科會人文及社會科學研究彙刊，

Vol.9，No.3，1999。 
(2) ”住宅市場價格與交易量波動之研究”，住宅學報，Vol.5，1997。 

 

3. 住宅需求與性別研究 

(1) “Aggregated Needs and the Location Choice of Households in Taipei”， Journal of 

Asian Real Estate Society (JARES)，Vol.1，No.1，1998. 

(2) “從女性的觀點看戶長及配偶對住宅區位選擇之影響關係”， 住宅學報，Vol.7，

1998。 
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4. 房地產仲介市場賣方訂價行為研究 

(1) ”房地產仲介市場賣方訂價與成交價和銷售期間關係之研究”，中研院經濟論文，

Vol.24，No.4，1996。 
(2) ”房屋交易市場上銷售期間之研究：存活模型之應用”，國科會人文及社會科學研

究彙刊，Vol.7，No.3，1997。 

 

5. 預售屋訂價理論研究 

(1) ”預期景氣變動對預售屋與成屋價格差異影響之研究”，中國財務學刊，Vol.3，
No.2，1996。 

(2) ”預售屋訂價模式之探討”，國科會人文及社會科學研究彙刊，Vol.5， No.1，1995。 
(3) ”Forward Pricing and the Housing Market：the Pre-Sales Housing System in Taiwan”， 

Journal of Property Research，Vol.10，No.3，1993. 
 

6. 台灣空屋現象分析 

(1) ”台灣地區空屋現象與原因分析”，住宅學報，Vol.3，1995。 

(2) ”台灣地區空屋調查分析”， 都市與計劃，Vol.22，No.1，1995。 

(3) ”台灣地區空屋率與房價調整之均衡分析”，八十二年度經濟學門專題研究成果發

表論文選集，1994。 

 

7. 台灣房價與品質之研究 

(1) ”類神經網路應用於房地產估價之研究”，住宅學報，Vol.8，(即將出版) 

(2) ”住宅價格指數之研究”，住宅學報，Vol.4，1996。 

(3) ”房地產品質、價格與物價之研究”，政大學報，Vol.67，1993。 

(4) ”房地產真實交易價格之研究”，住宅學報，Vol.1，1993。 

(5) ”台灣都會區住宅品質標準之研究”，建築學報，Vol.7，1992。 

(6) ”台北市住宅品質指標之研究”，都市與計劃，Vol.18，No.1，1991。 

 

8. 購屋貸款與建築融資行為之研究 

(1) ”我國建築融資放款條件之研究”，台灣銀行季刊，Vol.46，No.2，1995。 

(2) ”我國購屋貸款放款條件之研究”， 住宅學報，Vol.3，1995。 

(3) 我國住宅金融制度之研究，營建署委託研究，1992。 

(4) 英國住宅天地，太聯出版社，1994。 

(台灣土地金融季刊， Vol.29， No.3，1992；Vol.30， No.1，No.3，1993，共 7 篇) 



 3

 

9. 不動產證券化之研究究 

(1) ”不動產證券化與市地開發之研究”，政大學報，Vol.64，1992。 

(2) 不動產證券化，永然出版社，1992。 

 

Ⅵ. 未來國內不動產研究課題：本土化、不同學域整合、國際化、突破困境 

1. 不動產金融分析 
2. 不動產閞發分析 
3. 不動產估價分析 
4. 不動產市場研究 
5. 不動產投資決策分析 
6. 不動產制度與政策研究 
7. 不動產類型（商用）研究 

 
 

附錄一：房地產研究領域的特質 

附錄二：政治大學社會科學學院台灣房地產研究中心----科技整合之因應 

附錄三：國際上重要房地產研究中心簡介 

附錄四：博、碩士論文的一些看法 
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附錄一 
房地產研究領域的特質 

張金鶚 

 
很多人常常問我：「究竟『房地產』這一門學科，有沒有什麼所謂的中心思想或學科的

特色？簡單的說，『房地產』是否可以成為一門學域（discipline）」。要回答這個問題之前，

首先我們必須從分析房地產市場最常用到的一門學科——經濟學說起：在一般經濟學的理論中

所探討的的範圍大多圍繞著供給與需求在「價格」、「數量」上達成均衡或發生變動的情形，

然而對於房地產市場來說，便有許多的課題值得我們來仔細的加以推敲。首先，一般的經濟學

因為沒有考慮到「區位」的問題，因此就衍生出所謂的空間經濟學——專門探討區位的選擇以

及區域發展的「區域科學」（regional science）的領域。其次，一般經濟學忽略了貨幣的時

間價值(time value)，所以在分析房地產市場的過程裡便加入了許多現金周轉與財務管理的觀

念及其分析工具，因此在國外的大專院校裡，房地產學科大多附屬在商學院甚至是「財務管理

學」系（finance）之中。再者，房地產也反映出許多當代甚至是未來、過去的人文價值，因

此從「社會學」的角度也是切入房地產的主要面向之一。而不動產市場中因為市場失靈、公共

財提供等問題的存在，最後也衍生出許多專業、主觀、分配（規畫）等價值的問題，也就是所

謂「公共政策」與「都市計畫」的領域。 

因此，當我們在探討「房地產」這一門學科時，我們就不能再用一般的經濟學來加以分

析。舉例來說，當我們探討「房地產價格」的時候，我們必須注意到我們所分析的對象，究竟

是是「租金」（rent）還是所謂的「價格」（price）。而對於房地產的租金來說，其背後隱

含這更重要的含意就是「還原率」的問題——究竟多少的還原率才是合理的？而不同動機的參

與者所面臨的還原率又有什麼不同？對於「房地產數量」來說，單純的交易量、興建量等等，

對我們來說都不具有太大的意義，我們所應該真正關心的是房地產的「品質」(quality)與「數

量」(quantity)互相連結——換句話說，我們所關心的是某種類型、區位、時機的「數量」有

多少，而不是總體的的「數量」有多少。由此，我們也進一步的發現：一般經濟學裡習慣將對

象物視為標準化產品的分析方法，對於房地產市場來說適不適用的。 

因此當我們在分析房地產市場的時後，除了一般經濟學價格與數量的面向，還可以從時

機、區位、類型等面向加以探討：因為房地產具有不可移動的特性，因此從區位的角度來說，

其背後所隱含的涵意乃是指房地產在「品質」上的差異，加上房地產類型的多樣性（如獨棟、

別墅、辦公大樓等等），使得房地產市場普遍存在著所謂的「次市場」（submarket）。而次

市場的存在不但意味著當我們在從事分析的時候必須注意到各種次市場的「差異」，更應該注

意到各次級市場中彼此互相「替代」(substitution)的情形。至於時機的面向，則是因為房地

產本身既屬於耐久性的消費財，也是一種昂貴性又兼具投資、保值的投資財，因此有關房地產

「景氣」的問題就特別的受到重視。因此同學們在日後從事研究的時候應該以一種更宏觀且精

緻的角度來看待房地產市場，以避免落入含糊籠統或以偏蓋全的情況。
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附錄二 

政治大學社會科學學院台灣房地產研究中心 

----科技整合之因應 
 

張金鶚(政治大學地政系教授) 
 

壹、 前言 

「房地產」是當前國人最主要的資產，是金融體系中最主要的債權標的，也

蘊藏著國家最大的財富。隨著國家經濟的成長，都市與鄉村逐漸繁榮開發，現代

工商社會的各項事務，幾乎都與房地產密切關聯；而民眾日常生活中，更處處與

房地產課題相關。 

自 1950 年代以來，國際上許多著名的大學均設置有「房地產研究中心」（如

加州柏克萊大學、麻省理工學院、賓夕法尼亞大學），且對房地產學術研究、房

地產學術與實務的整合、房地產教育、房地產業發展等課題貢獻良多。而這些研

究中心成立的原因，多因體認到房地產業發展與相關學術研究有迫切整合的需

要，尤其是因應經濟社會環境變遷，單一學術領域已無法有效解釋房地產業的變

遷與經營的需求；另因為房地產業在國家與地區發展的重要性日漸提高，為了讓

房地產相關資源能有效配置，並解決各種房地產業發展而引發的問題，房地產研

究逐漸為先進國家所重視。 

房地產的各項問題雖然在許多相關領域中均有討論，然而在經濟事務日漸複

雜的環境下，以「房地產」議題來整合相關研究領域的條件也逐漸成熟，其中涉

及地政學、財稅學、經濟學、法律學、公共行政學、社會學、都市與區域計畫、

財務金融學、行銷管理學、建築工程學，甚至心理學﹍等多項學術上與實務上的

專業知識，因此房地產相關領域的研究，必須整合在多重相關知識領域的基礎之

上，而不適宜以單一基礎研究領域的方式對待之。 

九０年代許多國家的泡沫經濟現象、住宅價格高漲現象、居住環境品質日漸
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惡化、以及近年來的金融風暴等問題，相當程度上與房地產研究之缺乏，及各國

房地產投資相關產業的失調密切相關。這些問題的探討與澄清，也正是各國政府

與相關研究機構，多年來不斷努力的方向。台灣在面對二十一世紀挑戰之際，經

濟與金融體系必將更為複雜，許多都市與區域建設也將陸續開發，人民的財產管

理與居住需求問題也已成為多數人相當關心的事務。另一方面，台灣的房地產市

場、社會習慣與相關法令制度等，均具有其獨特性，因此國外的研究成果，並不

足以解釋台灣房地產部門的各種重要現象，是以建立符合台灣經濟社會環境的房

地產研究基礎，絕對是當務之急。然而，環顧台灣產官學界，仍舊缺乏以「房地

產」為主的高等研究機構，因此我們秉持對台灣社會經濟發展的關心，以及對房

地產研究的熱忱，希望成立「台灣房地產研究中心」，以提昇台灣的房地產學術

與實務發展的水準。基於前述背景可將本研究中心之成立宗旨說明如下: 

1.  加速培養國內有關房地產高等經營管理與研究人才 

2.  結合房地產學術研究與實務應用 

3.  整合國內房地產相關學術研究領域 

4.  促進房地產研究的本土化與國際化發展 

5.  強化政治大學在國內經營管理學術與教育方面之地位， 

貳、 房地產領域範圍 

一、 房地產部門的活動範圍包含投資、生產、交易、使用等層面 

房地產部門的活動範圍，從投資過程評估涵蓋的財務分析、投資分析、

可行性分析開始，在生產過程則進入開發計畫、政策法規分析、產品定位、

規劃設計、工程經營管理，到了交易階段則涵蓋市場分析、行銷策略、消

費行為分析、法規分析。其後進入為期數十年以上的使用階段，其中包含

著資產管理維護、相關產業經營、社區經營、資金周轉，以至最後的都市

更新或產業更新，讓房地產部門活動重新進入另一次生命週期。 
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二、 民間部門房地產相關產業包含財務金融、建設開發、經營管理、

廣告行銷與其他相關服務業，以及所有擁有房地產資產的企業與

個人 

直接與房地產相關的產業頗多，除了每年創造約 7%GNP 的房地產投資

開發業之外，房地產各項放款亦是銀行業最主要的業務對象。此外，由於

房地產而衍生的產業活動規模亦十分龐大，如土地開發、建築設計、仲介

代銷、廣告、物業管理、家具裝潢﹍等等。另一方面，幾乎所有企業的經

營與超過 80%家庭的財富管理，均與房地產投資、經營、管理等有著直接

的關係。 

三、 政府部門對房地產的開發與管理涉及層面十分廣泛且龐大 

政府部門每年數千億元的各項公共建設投資開發，包括當前盛行的

BOT 房地產開發，均必須面對有關財政、國家經濟發展、投資效益與環境

衝擊等層面的評估，這些事務均為房地產部門直接相關的課題。此外，政

府部門更管理著價值數兆以上的公有房地產，這些資產的使用、處分與經

營，更直接影響著國家經濟與國民生活。另一方面，各項房地產部門相關

的法令制度的擬定與執行，不單純是狹義的行政管理所能涵蓋，其中更隱

含著許多促進資源有效利用，提昇國家競爭力，健全國家經濟發展，穩定

國家金融體制，以及保障人民財產權益的內容。 

四、 房地產學術研究範圍涵蓋財金與空間領域的學術與實務 

房地產研究的最大特性在於結合理論與實務，在既有學術領域或科系

分類上，房地產研究的範圍涵蓋財務、金融、保險、企業管理、行銷、財

政、行政、法律、地政、經濟、社會、都市計畫、建築、土木﹍等專業領

域，也因此使得個別領域的研究，較不容亦掌握「房地產領域」所應該涵

蓋的範圍，更遑論進一步結合理論與實務的發展與創新。 
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參、 房地產部門的重要性 

一、 房地產部門的健全發展是穩定國家經濟、提昇國民生活的基礎 

房地產是國家最重要的實質資產，蘊含著國人的財富與金融體系最主

要的債權標的。同時，房地產也是各項民生與經濟活動的重要原料，舉凡

國家建設、產業投資與民眾生活，均與房地產有著密切且重要的關連。因

此健全有效管理房地產資源，是穩定國計民生的基礎工作。 

二、 未來房地產部門發展將更為複雜且影響深遠 

在生活水準提昇、產業發展迅速與環境保育廣被重視的環境下，「房地

產」在投資、生產、交易與使用等層面，逐漸形成更為複雜的運作體系。

此外，環環相扣的房地產部門運作機制，龐大的資金投入，資源的有限，

以及使用調整的費時，使得房地產的經營規劃與管理，對當前與未來均具

備重大的影響。 

三、 房地產產業經營危機已對國內金融體系產生嚴重衝擊 

自從國內房地產市場發生投機泡沫以來，國人的居住支出負擔，以及

後續的住宅供給嚴重過剩問題，不僅成為政府、業者與民眾揮之不去的負

擔，且在亞洲金融風暴之後，逐漸波及到整體金融體系，甚至影響了國家

經濟發展。此項問題顯示既有的體系與知識對房地產市場分析的不足，以

及對解決當前問題的力不從心，更重要的則是需要對未來的變遷更為劇烈

的環境作進一步研究，以避免既有問題的惡化，以及新問題的產生。 

四、 房地產相關法令制度不完整影響整體產業升級發展 

在社會經濟環境迅速變遷的時代，許多新的投資開發與資源經營管理

方式的轉變，眾多重大公共與民間投資建設先後出現，使得長期以來欠缺

彈性的房地產相關制度、法令因應不及，其中又以 BOT 相關制度，土地使

用變更回饋制度、房地產證券化、災區重建工作﹍等相關措施的不足最為

迫切。這些現象與問題對於加速經濟轉型、產業升級、吸引外資與國土重

建等重大政策產生相當嚴重的負面影響。然而，在相關基礎研究與專業人
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員不足的情況下，各項問題的改善多以「試誤」的方式進行，長此以往實

非社會之福，故應立即推展尋求更基礎與長期的因應之道。 

五、 建構房地產證券化相關衍生性業務與制度已成為國際潮流 

從當前國內環境與近年來國際趨勢觀察，建立更豐富的房地產金融相

關體系以成為房地產部門發展的主要趨勢。且在短期極可能加入 WTO 與兩

岸三通的情況下，國際資金流通與競爭更成為國家經濟建設與產業發展不

可忽視的課題。在此情況下，如何積極建構台灣的房地產證券化體系，將

房地產金融制度多元化，建構抵押權次級市場(Secondary Mortgage 

Market)，建構與豐富房地產保險體系，融合住宅投資、消費、保險與安養，

在在是國內房地產部門未來發展的重要方向，這些業務與經營所需的技術

與人才，更是當前必須立即進行培育與規劃。 

六、 都市與產業更新以及環境品質改善須從房地產問題的解決開始 

在面對國內與國際邁入新世紀的局勢變遷，以及各界對社會、政治、

經濟環境的提昇企求，無論是都市更新、農地釋出利用、產業升級，或者

生活環境的改善，已然成為當前迫不及待必須面對的問題。對於這些工作

的推動，最初步要面對與處理的，便是房地產權益、法令、制度與規劃等

層面的問題，而且後續所引申的，也是與房地產利用效益、經營管理等密

切相關的課題。 

七、 網路科技發展已對房地產經營與規劃形成結構性衝擊 

網際網路的快速發展以及所衍生出的電子商務應用，對人們傳統的活

動方式與活動內容產生相當大的影響，進而改變人們對於空間區位與空間

品質、數量上的需求，此對傳統房地產的經營與規劃造成結構性的衝擊。

目前國內外房地產相關網站也迅速的成立，並提供相當豐富的房地產資

訊，為因應此不可抗拒的時代潮流，房地產的經營與規劃必須不斷配合科

技的發展而進行調整，納入更多新的觀念、新的技術，方能使房地產的經

營管理更能掌握時代需求。 



 6

肆、為何需要成立「台灣房地產研究中心」 

一、 房地產經營管理與研究必須以「研究中心」的方式來發展 

房地產領域綜合財務管理、金融、風險管理、企業管理、都市計畫、

法律、社會、行政、經濟、財政、地政、工程﹍等知識的專業領域，卻不

是單一國內既有科系所能涵蓋。更重要的是，房地產的經營、規劃、管理

與研究人才，相當程度上亦需要以前述之專業知識為基礎，再融合房地產

專業知識與理論的訓練，因此在房地產專業研究體系的設計上，十分需要

透過「研究中心」的方式，來訓練更為專業的高級人力資源。 

二、 成立「台灣房地產研究中心」是健全房地產部門發展的基礎 

健全房地產部門發展需要具備房地產專業知識的管理與執行人才，以

及具備融合實務與理論的研究人才。台灣房地產研究中心的成立除了培養

高等經營管理人才之外，亦培養具備房地產實務與理論的研究人才，同時

訓練出教育執行房地產部門基礎工作人力的師資。因此，成立台灣房地產

研究中心，是建構國內房地產部門專業人力資源的基礎工作。 

三、 國內目前仍無「房地產研究中心」 

綜觀國內房地產高等教育體系，目前僅少數以技職教育為主的學院具

備以「房地產」為名之科系（如國立屏東商業技術學院、私立崑山技術學

院、私立四海技術學院、私立南開商專、私立精鐘商專﹍等），其教育目標

多以訓練房地產部門基礎執行人才為主，且並未設立以房地產學術研究為

主之跨領域研究中心。 

四、 國內房地產高等教育多附屬於相關科系 

目前國內各大學有關房地產的課程分散在各相關科系中（地政、都市

計畫、法律、社會、行政、經濟、財政、財務金融、經營管理、建築、土

木﹍），其中又以地政系（政大、中興）與土地管理系（逢甲）教授的房地

產相關課程較多，但整體上仍是以土地行政與土地管理為主，對於房地產
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財務、房地產市場研究、房地產經營管理、房地產投資開發等專業知識的

教育，多因為科系特性而無法建立較為完整與專業的訓練，這也是國內房

地產教育與研究所面臨的最根本問題。此外，在其餘相關科系中的房地產

相關課程，多附屬於主要授課範圍之外，並非該科系的主要教育重點，因

此僅能傳授部份房地產知識，而非完整的訓練。 

五、 成立房地產高等教育與研究機構是國際潮流 

依據美國都市土地協會(Urban Land Institute)(1998)出版的房地產

開發與相關教育課程指南(The Directory of Real Estate Development and 

Related Education Programs)中所列出的大學便有 65 所之多，相關系所

則在 150 個以上。其中在研究所部分，則有麻省理工學院（MIT）、哥倫比

亞大學（Columbia University）、德州農工大學（Texas A & M）、南加大

（USC）、丹佛大學(Denver University)、喬治亞州立大學（Georgia State 

University）、瑞汀大學(Reading University, 英國)、歐洲商業學院

(European Business School, 德國)﹍等著名學府均設有房地產為名之碩

士與博士學位，可見台灣房地產研究中心是的成立是相關教育與研究體系

上不可欠缺的一環。同時，國際上許多高等學府均成立有房地產研究中心，

其中較為知名的有加州柏克萊大學的 Fisher Center for Real Estate and 

Urban Economics、麻省理工學院的 MIT Center for Real Estate、賓州

大學華頓學院的 Wharton Real Estate Center、英國格拉斯哥大學的住宅

研究中心﹍﹍等等。 

六、 國內外之房地產學術領域已逐漸形成 

國內外近二三十年來，眾多的房地產學術期刊、學會、組織、研究中

心、大學系所的成立，是房地產高等教育的重要性與學術化程度的具體證

明。美國房地產學會(American Real Estate Society)1998 年調查的英文

學術期刊中與房地產研究有關者約 110 種，其中以房地產研究領域為主的

學術期刊則在 40 種以上。另一方面，國際上的房地產學術研究組織主要有

美國房地產與都市經濟學會(AREUEA)、美國房地產學會(ARES)、歐洲住宅
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研究聯盟(ENHR)、歐洲房地產學會（ERES）、亞洲房地產學會(AsRES)﹍等；

此外，目前國內亦有住宅學會、都市計畫學會、區域科學學會、建築學會、

土地經濟學會、估價學會等等，各學會組織每年舉辦多次學術或政策制度

研討會，同時，國內房地產學者亦十分積極參與國際學術交流，使得國內

房地產研究成果在國際上受到相當大的肯定。
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附錄三 

國際上重要房地產研究中心簡介 

 

一、 加州柏克萊大學房地產與都市經濟研究中心（The Fisher Center for Real 

Estate and Urban Economics） 

加州柏克萊大學房地產研究中心成立於 1950 年，成立時正值房地產研究開始成為一個學

術領域之際，並以成為國際性與全國性的房地產研究中心為目標。經過四十餘年的努力，該研

究中心針對許多民間企業以及政府部門的需要，進行多項研究計畫，長期以來對加州的房地產

與都市發展有著相當的貢獻。同時，該研究中心並舉辦許多的專題講座與學術研討會，提供房

地產研究與產業經營許多有意義的發展方向，並且出版各種專書、學術期刊與研究論文，成為

美國西岸的一個房地產研究重鎮。 

該研究中心設立於商學院(Haas School of Business)之下，並與公共政策學院、經濟系、

都市與區域計畫系共同合作，開設許多房地產相關課程，並授予碩士與博士學位，並提供多項

獎助學金（美國房地產顧問協會、加州建築產業基金會、商用房地產投資協會、工業及辦公室

房地產協會）。目前該中心的研究重點為：1.房地產資本中各項投資資源變遷的研究；2.加州

之總體經濟研究；3.國防資源（用地與資金）的重新規畫與加州經濟之發展；4.住宅金融、住

宅需求與負擔之研究；5.土地使用管制、都市成長管理與居住成本之研究；6.出租住宅之研究：

7.辦公室市場與經濟；8.工業房地產研究；9.商用房地產投資分析；10.商用房地產投資評估

與估價；11.各國房地產經濟與發展之研究。 

 

二、 麻省理工學院房地產中心（MIT Real Estate Center） 

麻省理工學院房地產中心成立於 1984 年，以整合房地產學術與產業資源，並提供各界在
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面對房地產大環境轉變下的各種需求。本中心的主要目的則是以研究、教學與會員活動為主。

本中心是由許多產業界贊助成立，因此在教學與研究方面亦十分重視產業經營之實際需要，而

在各項研究上也以提昇新的房地產知識、嶄新的教學方式與內容，並整合理論與實務等工作為

重要目標。 

該研究中心分別提供學位課程（碩士與博士）與專業者講座課程（短期），授課教師分別

由管理學院(Sloan School of Management)、都市計畫系、經濟系、建築系等相關領域二十餘

位教師共同組成。此外，該中心並與政府機構與房地產業者進行許多研究，並出版學術著作，

經過十餘年的努力，已成為國際上十分重要的房地產研究機構。 

 

三、 賓夕法尼法大學華頓學院房地產研究中心(Wharton Real Estate Center 

for the University of Pennsylvania) 

賓夕法尼亞大學華頓商學院房地產研究中心成立於 1983 年，該研究中心發展目標主要是

建立高品質且符合時代需求的房地產教育課程，以提供華頓學院學生更好的教育與訓練。而此

項目標需要整合房地產相關領域的專家，因此需要成立研究中心的方式進行。其次是提供房地

產業與相關公共政策發展之協助，此項工作不僅是提供新的財務分析或管理決策模式，更需要

針對公共政策議題進行分析研究，這也是華頓商學院在管理科學教育上十分重要的發展方向。 

該中心除較學研究外，亦進行學術著作出版，以及提供教師愈研究生的相關研究獎助。此

外，該研究中心亦協助該校學生成立房地產俱樂部(Real Estate Club)，一方面邀請專業者講

授房地產實務工作，並提供相關科系學生相互討論房地產議題的環境。 
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附錄四 
 

博、碩士論文的一些看法 
張金鶚（政大地政系教授） 

 

我在指導學生寫作論文的這幾年期間，學生常反應寫論文的時候會感到力不從心：到底

論文要怎麼寫？或者碩士、博士論文的分野在何處？這是每個學生很困惑且常提起的問題。我

今天要從追求學術的方法談起。學術界講的是求真、講理，求真是儘量求到真理，講理是講求

邏輯推理，有一句名言「吾愛吾師，吾更愛真理」，追求真理，不僅是一種目標，更是一種不

妥協的態度。學術較之政治，是可以比較執著、不妥協的，追求學術的這種求真講理精神，可

以落實到是一種生活態度。 

 

至於碩博士論文的定位及應要求到什麼樣的內容，以下我分為碩士論文及博士論文兩方

面來說明： 

 

一、 碩士論文的定位及要求 

主要是要求學生要有獨立研究的能力，什麼叫做「獨立研究」的能力？所謂「獨立研究」

的能力（independent research ability）我歸納幾個重點，第一，具有發掘研究問題，界

定問題的能力，發掘問題要找對問題的 key 或根源。通常一件事情的發生，不若其表像來得那

麼單純，在發現問題之後，往往又發現其他的問題或更深入細節的問題，種種問題糾結在一起，

而迷失在問題的陷阱中無法自拔。研究問題之前，不僅要找到問題在那裡，更重要的是要找到

問題的 key，即問題的根源，這樣才知道要達到什麼樣的目標。第二是相關文獻與資料的收集，

研究工作必須建立在過去研究的基礎之上，進一步的收集相關資料，找尋證據。研究工作最怕

「無米之炊」，相關文獻與資料收集是研究工作得以順利進行的重要關鍵，第三是研究方法的

建立，找到 key 及相關資料之後，要用什麼方法去 approach，選擇不同的研究方法會得到不

同面像的答案，而且如何選擇適當的研究方法去解答問題，也是非常重要的。第四為邏輯推

導的能力，很多學生在寫論文的時候常呈現跳躍式的思考方式，前一句與後一句、或者是前

一段與後一段甚且是大標題與內容不相連貫，呈現的文字與所想要表達的意思有一段落差在，

目前的教育中對於邏輯推導的課程也比較欠缺。我以前在建築系做設計時，不斷的要問自己為

什麼這樣做，邏輯推導這方面的訓練就覺得很有幫助。第五是論文的寫作格式，這方面有很

多學術界已建立的格式，在寫的過程一定要參考一定的格式，畢竟論文是一種正式文章。最

後一點是研究的結論，結論是一篇論文的最重要的部份，可以看出作者對這個問題的洞察力

是怎樣的。上次在省住都局開會的時候，拿到厚厚的四本報告書，急忙看到結論的地方，結果

只有薄薄的兩頁，且其結論，也很難說服人家，很難讓人家接受你的想法。 

二、碩、博士論文之間的差別 

博士論文除了需具備獨立研究的能力之外，第一要有自己的領域（domain），博士班的

學生不論在理論與實務上、或其他文章中投稿、或在各種論文學術上發表自己寫的東西，都要
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有自己的一個專長，也就是學識要專精，不能像打散彈槍一樣，這樣很難形成自己的一個專長

領域。第二是要有自己開拓的疆土（frontier），這包括過去他人錯誤疆土的推翻，與新的疆

土的擴展建立，也就是你自己要有新的東西，或者是別人的東西提出一些自己新的想法，如此

才能將屬於你的小旗子插起來，宣告他人你拓展了一片土地。第三是要將貢獻（contribution）

發表，在正式嚴謹的學術期刊上能發表出來，不僅表示人家承認你的文章，也表示有一定的

參考價值，可以被流傳下來，讓後世的人參考，這就算你的論文有貢獻了。以上說的這幾點，

基本上含有一種創新的理念，要有創新的想法，才能夠自己去開拓領域、拓展疆土並對別人有

所貢獻。 

 

再來想要談的是這幾年帶學生的一些經驗，第一個想法是很多學生不會挑戰權威，文章

上說的就對。研究生應試著有自己的一些想法，對文章要有所思考，不要僅有同意別人的想法，

引用他人文章若連想法、語氣都依樣剪裁的話，寫出來的文章就不是自己思考出來的，寫起來

也就沒有趣味了。第二個是研究生不僅要多想、思考問題，試著把所想的有系統的架構並說出

來，最重要的是要試著寫出來，真正表達自己的想法，當然在寫的當初，在文字的佈局與組合

上不必這麼的精確，如此才不會有無從下手的感覺。最重要的一點，我剛剛一開始時就提到，

如何在求真講理的過程中，訓練自己有獨立思考，獨立研究的能力是要真的花一番工夫才可以

達成的。 

 

 


