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以 AHP建構民營租賃住宅經營投資成功之關鍵因素 

學生：柯秀華              指導教授：陳榮方 

國立高雄應用科技大學企業管理系高階經營管理研究所碩士班 

摘 要 

台灣地區近年來因高房價現象，延伸出很多國人住宅的社會問題，政府計劃

在都會區陸續推出社會住宅以解決國人住宅需求。但台灣在高房屋自有率的環境

下，國人居住的問題不是買不貣的問題，而是國民所得十多年來沒有增加負擔不

貣的問題。除了興建國民住宅政策外，實在需要有大量不同的暫時安全性租賃住

宅，來供給臨時的住房需求。  

本研究的主要目的在建立民營租賃住宅經營者或欲投資者，探討有關民營租

賃住宅經營投資成功之關鍵因素的一個評估指標和模式。經由文獻回顧及深入訪

談目前經營者兩軌並行方式，研擬訂定政府政策、業者決策與顧客選擇等三個根

本目標及 9評估準則，並以層級分析法(Analytic Hierarchy Process，AHP) 求

出三個根本目標與 9 評估準則之權重。 

研究結果發現根本目標之「顧客選擇」權重最高，最受專家重視，其次為「業

者決策」與「政府政策」。評估準則部分在「顧客選擇」根本目標內，以「租金

及品牌」及「地點環境品質」為重要因素；「業者決策」根本目標以「物業管理

方法」及「經營回收利潤」影響為重；然「政府政策」內根本目標大多以「房租

津貼政策」為主要的考量因素。 

研究成果除提供目前國內民營租賃業者參考外，並可提供相關單位在未來住

宅政策發展上輔導與管理之參考，亦可供後續相關研究之參考。 

 

關鍵字：租賃住宅市場、住宅政策、分析層級程序法 

http://tw.news.yahoo.com/article/url/d/a/101122/78/?
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Use AHP to Constructing the Key Factors for Success in Management and Investment 

of Taiwan Private Housing Rental. 

 

Student：Hsiu Hua Ko                   Advisors：Dr. Jung-Fang Chen 

 

 

Institute of Executive Master of Business Administration 

National Kaohsiung University of Applied Sciences 

 

ABSTRACT 

 

In recent years, the phenomenon of high housing prices has extending a lot of 

people housing problems in Taiwan; therefore, the Government has launched the 

construction of the metropolitan area of public housing to solve this problem. However, 

the problem of housing is not only people cannot afford, but also because the national 

income does not increase even in the environment of high percentage of Taiwan’s 

households have their own housing. In addition to the policy of building public 

housing, the society really needs different temporary safe rental houses to meet the 

housing requirement on education, employment and for youth before them purchase 

house. 

The main purpose of this research is about the evaluation indicators and 

planning modes of the study of successful key factors in private rental housing 

investment. It will follow parallel methods of literature reviews and in-depth 

interviews to decide three fundamental goals and nine assessment criteria, such as 

Government Policies, Business Decisions and Customers Choice, which will be 

weighted through AHP (Analytic Hierarchy Process, AHP). 

The result shows that the fundamental objective of "Customer Choice" is the 

most focus by the experts, secondly is "Business Decisions" and "Government 



 

 III 

Policies". The "Rent and Brand" and "Location of Environmental Quality" are 

important factors within assessment criteria section in "Customer Choice". Within 

"Business Decisions" fundamental goal, it will focus on "Property Management" and 

"Operating Profit Return"; however, the main point of consideration under 

"Government Policy" is the "Rent Allowance Policy". 

The research will provide references not only in domestic private rental 

businesses in Taiwan, but also in the future relevant policy developing guidance and 

management of residential housing. 

 

Keywords：Rental Houseing Market、Housing Policies、Analytic Hierarchy Process 
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第一章 緒論 

第一節 研究背景 

近來高房價議題引發各界討論，政府在 2010 年計劃於幾個都會區陸續推出社

會住宅，而都會區的土地是寸土寸金，要有效率的規劃社會住宅興建的位置及戶

數，都需要有多方考量，況且政府的政策推行往往有諸多的限制，雖然好的住宅

政策有安定社會人心的力量及重要社會功能存在，政府住宅決策推出要有完整配

套方案及消費者需求導向。由於過去政府推出的社區住宅、帄價住宅因設計不良 

、品質不佳影響居住品質，國人較有爭議。現在如果要蓋社會住宅，有需要先檢

討過去的經驗，考慮推出產品有沒有真正解決住宅問題，社會在演變國人對住宅

空間需求不同，社會住宅規劃更要配合社會的發展，住的問題不應只是由政府推

出興建住宅政策，就可以解決國人住的需求。 

台灣現在處於高房價的環境，國人住屋問題不只是高房價買不貣的問題，還

有租不到及租不貣的問題。社會大眾在經濟考量及顧及生活的品質，不是人人都

需要買屋置產。根據主計處 2000 年人口普查結果，在台灣常住人口數前 10 大都

市中，住戶住進現宅時間以 1-5年的比例最高，如表 1-1 所示，顯示工商業發展

快速，國人反而常因工作關係或出外就學情況下，需要暫時安全性的租賃住宅，

它是這些族群重要的住房需求，而在興建國民住宅政策下，若能同時扶植國內的

住宅租賃業市場，考量兩者同時雙向進行，可適時的減少政府興建社會住宅的壓

力，對尚未有買屋急迫性的部份國人，可滿足其住宅需求及其他因不同需求而要

租屋的國人。 
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表 1-1 台灣地區住戶住進現宅時間 

  資料來源:行政院主計處網站   本研究整理 

台灣近年來經濟發展受到產業外移的影響，國人帄均薪資所得已停滯多年沒

有調整，房屋價格一直居高不下，隨著原物料及景氣循環影響，房地產價格高漲

已不是一般受薪民眾所買得貣的。目前這個的現象逐漸明顯，重要的是國人的住

宅需求依舊強烈，解決居住問題有燃眉之急，政府在這方面擔任的角色，除了在

房市過熱時利用銀行房貸成數或調整利率高低政策打房外，其實影響極為有限，

房地產價格還是由市場供需來決定。政府的社會住宅政策推行時，常有諸多的限

制，經過繁縟的相關立法程序，曠日費時的招標過程，推出完工日期是遙遙無期

的，日後管理亦是一大考驗。國人對住的需求選擇其實亦不是只有購屋一途，租

賃住宅亦可提供另一個理想選擇方式。而民營租賃業者在營利的導向下，專業的

營運規劃，新穎的物業管理也能發揮其主要社會功能，可能更能符合出外求學及

上班就業族群的需求。民營租賃業者會針對消費能力低的學生以及高消費上班族

群，設計不同的住宅出租產品。政府若能借鏡國外的案例提供合理的產業獎勵條

地區 常住人口數 

1年以

下(%) 

1至 5

年(%) 

6至 10

年(%) 

11至 15

年(%) 

16至 20

年(%) 

21年以

上(%) 

總計

(%) 

臺北縣 
3,722,082 6.8 35.2 18.8 14.5 11 13.7 100 

臺北市 2,624,257 5.7 26 18 18.5 13.9 17.9 100 

桃園縣 1,808,833 6.9 34.1 20.4 12.6 11.7 14.4 100 

台中縣 1,510,480 5.3 27.7 21.3 14.2 13 18.5 100 

高雄市 1,493,806 6.1 30.3 19.4 15.2 11.2 17.8 100 

高雄縣 1,262,969 4.1 24.3 19.4 13.9 14.6 23.8 100 

彰化縣 1,255,332 3.5 22.6 18 14.2 14.2 27.5 100 

台南縣 1,120,394 4.5 23.5 18.9 13.8 13.8 25.5 100 

台中市 989,047 8.9 40 19.8 12.3 7.7 11.3 100 

屏東縣 872,902 3.3 18.3 19 15.5 16.1 27.8 100 
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例，促進國內租賃業投資環境，使更多的相關業者願意投入租賃住宅的市場，讓

國人對於房屋的選擇性增加，也可減輕政府社會住宅政策壓力。 

第二節 研究動機與目的 

由於中國人的「有土斯有財」觀念根深蒂固，政府自 1991年開始陸續實施建

築物容積率管制後，短時間內造成全省房地產業者為爭取興建房屋坪數的搶建。

又近年來中央政府的住宅政策，經常由政府撥經費補貼房貸利率及提高購屋貸款

條件鼓勵國人購屋，所以台灣地區的住宅自有率逐年攀高，依據行政院主計處發

布之「台灣地區九十八年度家庭收支調查之報告」，如表 1-2 所示，2009 年底臺

灣地區住宅自有率已達 87.89%。 

 

表 1-2  行政院主計處家庭住宅狀況 

年別 
住宅權屬分配(%) 

自有 租押 配住、借用及其它 

84年 1995 83.56 9.78 6.66 

85年 1996 84.45 9.39 6.16 

86年 1997 84.57 9.18 6.25 

87年 1998 84.61 9.09 6.31 

88年 1999 84.91 8.86 6.18 

89年 2000 85.35 8.78 5.87 

90年 2001 85.64 8.69 5.63 

91年 2002 85.40 8.72 5.85 

92年 2003 85.11 8.52 6.37 

93年 2004 86.80 8.08 5.12 

94年 2005 87.33 7.77 4.91 

95年 2006 87.83 7.26 4.90 

96年 2007 88.14 7.89 3.96 

97年 2008 87.36 8.37 4.26 

98年 2009 87.89 7.85 4.26 

資料來源：行政院主計處網站 

http://tw.news.yahoo.com/article/url/d/a/101122/78/?
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圖 1-1家庭住宅狀況趨勢圖   

資料來源: 行政院主計處網站 

莊孟翰(2002)認為台灣地區民眾早已解決衣食的基本需求，唯獨在有限資源

下，處理住的需求仍較為棘手。國外常以租賃房屋來解決住的問題，隨時配合工

作上的需求遷移，有完善的租賃法令制度保護供給者與消費者使雙方有據可循，

相較之下租賃業的發展較有成長的空間。反觀國內租賃市場只呈現數量少、規模

小的零星個案。租賃住宅市場不健全有其因素，陳彥仲、薛立敏(2000)認為其原

因是投入資金門檻過大或法令保障太少，或是稅務太重而導致利潤不如預期，以

致沒有大企業願意投入這個出租市場。華昌宜、賴碧瑩(2001)則認為台灣缺少專

業之租賃經營管理業，市場上無較大規模投資企業，租屋市場供給來源有限。所

以若能有效輔導台灣的租賃住宅市場產業發展，增加民營租賃住屋數量，則專業

之租賃經營管理業亦會隨之建全及成長，如此會使消費者選擇增加，願意以租賃

房屋來解決住的問題。 

 

 



 

 5 

本研究主要係利用分析層級程序法，探求租賃住宅經營投資之成功關鍵因素 

。本研究基於人力、時間限制，擬以高屏地區作為研究區域，透過相關文獻理論

之回顧及專家訪談，建立問卷架構圖，再利用專家問卷方式，發掘其經營投資之

關鍵成功因素，本研究主要目的如下: 

1. 經由分析關鍵成功因素，提供民營租賃住宅經營投資業者做為參考。 

2. 分析有效物業管理方法及建議，以提高租賃住宅業的利潤比率，鼓勵規模較大         

的企業資金進入住宅租賃業，以振興租賃住宅產業。 

3. 建議政府擬定租賃住宅政策方向，增加民間投資機會及供相關部門研究參考。 
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第三節 研究流程 

為使本研究順利進行，本研究以圖 1-2 說明本研究的流程，首先確立研究主

題與目的，針對研究主題進行的相關議題探討，為使研究更加完整，除蒐集國內

相關文獻資料，並以專家訪談的方式，建立研究架構及提出假設。進一步依據研

究架構進行問卷編製與施測，最後針對回收問卷加以整理及分析，依據實際驗證

的研究成果提出結論與建議。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 1-2 本研究流程圖

研究主題與目的之確立 

文獻探討 

 

專家訪談 

 

建立目標層級架構圖 

 

問卷調查 

 

利用 AHP 進行資料分析 

 

結論與建議 
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