
房地產投資與決策分析第一次上課紀錄 

時間：2006/09/18 (一) 14：10 到 17：00 
主講人：張金鶚教授 
地點：綜合院館南棟 270622 教室 
紀錄：紀凱婷 
出席：張金鶚、黃勝雄、洪御仁、吳怡蕙、龔永香、張怡文、鄭佩宜、高毓穗、

翁業軒、施學甫、鄧筱容、邱于修、郭益銘、張維升、黃文祺、紀凱婷

 
【課程簡述】 
一、課程目的 

    本課程探討房地產投資的基本問題，並以台灣的房地產市場環境為主要的研

究背景，希望亦能澄清及改善當前房地產投資環境。並且提供有興趣進入房地產

領域實務及研究者的基礎。 

二、課程要求 
(一)每週除與大學部合上之外，另外有三小時專題討論。 
(二)每週有指定閱讀資料及上課及課後心得。 
(三)無期中及期末考試，期末繳交一篇房地產個案研究報告，以及指定閱讀 

的三篇中文及三篇英文—房地產主題論文閱讀報告。 

    (四)在三堂課的專題討論中，第一堂課，以「房地產投資與市場分析」此書

為主要討論內容；第二堂課，以「房地產學術思潮論文集」此書為主要

討論內容；第三堂課，以市場上「房地產投資個案」與「房地產論文」

為主要討論內容。 

 
三、課程內容安排 

課程內容 NO. 日期 

TEXT 思潮 個案/PAPER 紀錄 
1. 9/18 課程介紹安排/國內不動產學研究之現況與趨勢－ 

張金鶚 
紀凱婷 

2. 9/25 Ch.1-- 龔永香 Ch.1 --高毓穗 Paper 1--洪御仁 鄭佩宜 
3. 10/2 Ch.2-- 吳怡蕙 Ch.2&附錄-- 

施學甫 
Paper 2--翁業軒  

4. 10/9 Ch.3-- 郭益銘 Ch.3&4--    
翁業軒 

Paper 3--施學甫 黃勝雄 

5. 10/16 Ch.4-- 黃文祺 Ch.5-- 紀凱婷 個案 1--黃勝雄 邱于修 
6. 10/23 Ch.7-- 高毓穗 Ch.6-- 龔永香 個案 2--郭益銘 鄧筱容 
7. 10/30 Ch.8-- 鄧筱容 Ch.7-- 鄧筱容 個案 3--邱于修 洪御仁 
8. 11/6 Ch.9-- 張怡文 Ch.8-- 黃勝雄 個案 4--鄧筱容 郭益銘 



9. 11/13 Ch.10--張維升 Ch.9-- 邱于修 個案 5--吳怡蕙 龔永香 
10. 11/20 Ch.11--邱于修 Ch.10--黃文祺 個案 6--龔永香 

鄭佩宜 
黃文祺 

11. 11/27 Ch.12&13-- 
翁業軒 

Ch.11--吳怡蕙 個案 7--紀凱婷 張維升 

12. 12/4 Ch.14--施學甫 Ch.12--郭益銘 個案 8--張維升 翁業軒 
13. 12/11 Ch.15--紀凱婷 Ch.13&1-- 

張怡文 
Paper 4--張怡文 吳怡蕙 

14. 12/18 Ch.16--黃勝雄 Ch.14--張維升 Paper 5--黃文祺 施學甫 
15. 12/25 Ch.5-- 洪御仁 Ch.15--洪御仁 Paper 6--高毓穗 張怡文 
16. 1/8 Ch.6-- 鄭佩宜 Ch.16--鄭佩宜 期末心得 高毓穗 

 
四、國內不動產學術研究之現況與趨勢 

張金鶚教授： 

(一)前言 
1. 國內目前有一些大學院校包含不動產領域的科系，例如地政系、不動產

城鄉環境系、土地管理系等等。但是究竟不動產學是否為一個學門？美國在７０

年代時對這個議題掀起一片討論的風潮。以＂時間和金錢＂為核心的財務學門是

從經濟學門所獨立出來的，後來有空間經濟學的討論，以及根據房地產為非同質

產品的獨特性等等的討論出現後，房地產學便從財務學門獨立出來。而房地產學

門包含了許多領域的組合。 

2.不動產在價值上的討論包含了價格和租金，其中特徵價格的概念，可解釋

為房地產是由一堆特徵組合起來的，運用這樣的概念下可以藉由迴歸模型的建

立，更清楚的了解房價形成；在租金的討論上，由於不動產本身具有耐久財的特

性，所以對消費者而言是必須支付的代價，而租金跟價格之間有還原率的關係。 

(二)不動產研究的特色 

1.時機：從住旅館一天必須支付一定的對價來看，相同的，一般使用住宅也應 

該支付相當的代價。時間對房地產有很大的影響，就市場上最近所推出的設 

有期限的地上權住宅來看，該住宅的價值應該如何計算也是探討的課題之

一。房地產從最初的「區位」討論，接著大家漸漸重視「時機」的探討，而

現今對於「管理」方面的討論也開始著重。 

2.區位：要選擇最好的區位，可以以「別太近也別遠」作為原則，例如第一巷，

也就是大馬路後面的第一條巷子，在可及性不至於減少太多的情況下，卻可

以避免鄰近馬路所帶來的外部性。而最近市場上出現蓋在捷運場站上面的房

子，雖然具有高度的可及性，但是風水也是考量的因素之一。 

3.類型：若將房地產區分新成屋跟預售屋來討論，由於房地產非標準化產品，

因此預售屋比起期貨更像是遠期交易的概念，雖然有不能如期交付、一屋二

賣等風險貼水的問題，但是市場景氣越看好就越能拉大價差。目前市場上因



為相關制度的建立，例如履約保證、預售屋須有建照的規定等等，使得預售

屋產品的風險降低。 

4.價格：價格是房地產討論的核心，「估價」是不動產學門中很特別的一塊，

但是在價格的討論上仍有許多迷思，此外估價師的職業道德也十分重要。 

5.次市場：在市場分析上最大的困擾就是如何界定次市場，如果界定了次市

場，供需就會出現。目前不動產市場呈現南冷北熱，但是台北的人不會到高

雄買房子，以在同一個次市場裡的任何地方購買的效用都沒有差異的想法來

說，台北和高雄分別為兩個次市場，不過台北市和台北縣是否為次市場呢？

要如何界定「次市場」呢？可以用「替代性」的強弱來判斷，替代性就是有

相當意願替換的滿足程度，替代性越強就表示是在同一個次市場，但是每個

人的效用都不同，因此在分析上以 70%的顧客為主要次市場範圍。其實房地

產大同小異，購買房地產全憑購買者心中的那把尺。 

(三)國內外不動產研究現況 

  1.國內學校所成立許多有關不動產的系所，例如地政系、都市計畫、土地經

營管理等等，但是不動產學門仍非一個清楚的學門。在學會部分，有住宅學

會、估價學會、土地經濟學會、區域科學學會等等，但是不動產學門尚未有

完整的學會以作為學術的平台。不過，在期刊的發行上已經有不少的出版。 

2.國外不動產研究的情況來說，許多學校都成立不動產學門的研究所，也有

學會的成立，不僅在歐美有許多期刊出版，在亞洲也有不動產領域的期刊出

版。 

(四)個人過去一些研究課題 
  台灣景氣指標的建立並不容易，仍然需要許多的討論。住宅需求也會與性別

有關係。對房地產來說，最重要的就是房價和品質，能掌握品質的高低才能

掌握房價。另外房屋仲介、貸款融資、預售屋以及空屋的問題也是研究的課

題之一。未來國內不動產除了朝著國際化邁進外，也應不忘本土的研究，並

且若能跟其他學門結合會更有生命力，最後要突破困境往前發展。 
五、博、碩士論文的一些看法 

對於碩士論文的定位及要求上，主要是要求學生具備有「獨立研究」的能力，

首先要具有發掘研究問題的能力，接著就是找對問題的 key 或根源，第二是相關

文獻的收集，第三是研究方法的建立，第四邏輯推導的能力，最後是研究的結論。 

博士論文除了具備獨立的研究能力外，最重要是要有自己的領域，去開拓自

己的疆土(frontier)，將屬於自己的小旗子插起來，並且要將貢獻發表。 


