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論文主要描述

有關不動產之決策是如何演進的

影響不動產決策之演進力量

不動產決策之品質

20 世紀末期與20 世紀前期不動產決策的優
先考量

科學與藝術兼具的不動產決策

不動產決策之演進

90 年代早期，最重要的因素是需求、區
位、資訊、管理和融資。（市場供不應
求）

賣方市場轉變成『需求市場』，需求減緩
造成價格下跌。

空間使用型態改變，造成地段需求減少。

科技的發展造成不同需求改變。

利用證券化方式控制不動產。



台灣房地產景氣循環趨勢圖 不動產決策工具及資訊的演進
電腦化與資訊化的成果

個人分析工具：手算、尺→電腦化

決策系統：財務、會計報表→專業化軟體

投資及評價技術：簡單靜態結構→稅後折現分析、
經濟及人口統計學的資料：MIS資料庫獲得精確而有用
的各種資料

不動產報導市場的範疇：地方性→全國性→世界性

不動產市場資料來源：
50s 個人印象→60s 經紀人估價→70s 調查→90s 資料庫

資本市場資料：

50s 描述式資料→80s 具體的衡量→90s 資本與成分定量
化

影響不動產決策之演進力量
資金取得方式改變

直接的資金取得。

證券化、財務管制取消、財務工程、稅制改
革、預期通貨膨脹及主要機構投資不動產的合
法化

海外資金與退休基金的流入。

有利的貿易平衡、相對有利的通貨購買力、全
球化分散風險的動機，以及相對較不吸引人的
地主國投資機會—”房價指標”

不動產投資獲利廣泛的宣傳。

不動產證券化。

不動產決策之品質

商業不動產軟體模型。

地理資訊系統。

MIS。
文字處理進步造成弔詭的結果（資訊的嚴
謹與浮濫…）。

計算與資料的複雜累計，造成驗證得困
難。

Black box effect !!



科學與藝術兼具的不動產決策
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公共部門

決策者之強制信託

法規要求與合法先例

社區要求與政治考量

顧客對空間之需求

資金供給者的要求

結果更好的機會
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源資料來源：蔡曜如，2003，我國房地產市場之發展、影響暨

政府因應對策，中央銀行季刊第二十五卷第四期。

結論

本文回顧了房地產決策發展，採取1950到
1990年房地產決策變遷的長期歷史觀點，
然後提出進入二十一世紀的展望。

在同一時期，作者回溯房地產計畫有關事
件的發展，記下如地理區、組織焦點、發
展重點、資金來源、金融管制及住宅金融
之課題。

本文擴張房地產資本市場的討論並提出一
個架構，希望可以當房地產主要結構改變
時，可以估算出來。


