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摘 要

台灣房地產住宅市場，基本上面臨的是結構性飽和，國內人口增加率減少，未來房地產將像歐美國家一樣，僅有合理的利

潤，由於有限的資源正逐漸的減少中，精華地段取得不易，產品異質性高，故將來房地產將呈現個案表現的趨勢，個案的

地點、規模的大小與設計，將左右了獲利的情形。 建築投資業營運之生命週期起於土地之取得，而且因為土地之不可移動

性與獨特性，所以取得土地時已大致決定了其營運績效。土地成本占營運成本之比重非常高，土地成本近似於沉沒成本，

一旦投入就必須全部興建銷售完成方能獲利，因此土地取得為建築投投資業經營之最重大課題。建築投資業在歷經多年的

不景氣後，已經不再是高報酬、低風險的行業，反而因為環境的變化迅速，成為高風險、低報酬的行業，面對這前所未有

的衝擊，建築投資業者不能再完全憑直覺與經驗，必須有更完整周延之評估與分，才能使得投資獲得合理的報酬，並降低

投資的風險，以增加公司的競爭優勢。 本研究對六家業者的高級主管進行之深入訪談研究，結果發現無論是對於台北地區

的台北縣或是台北市所選出之最重要的評估層面均相同。
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