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摘  要 

近年來，頂好、全聯等零售業者動作頻頻，積極的擴張店數，由此可知一個好的店址容易吸引消費者，進而增

加營業額，更是擴大市場佔有率、強化其競爭力的首要之務，此外，土地的投資金額龐大且短期之內不易變更，因

此選址決策不可不慎重為之。 

現今實務界雖然在展店前會做店址選擇評估，但大多憑藉專業人士的經驗判斷，或是使用簡單的資料檢測法

（Checklist Method）或類比法（Analog Approach）來進行店址選擇，而這些方法不僅欠缺客觀性，又無法全面考

量各因素間的相互關係。因此，本研究先以焦點座談方式，收集店址決策所需考慮之重要因素，再發放專家問卷並

運用能夠解決人類思考時帶有模糊性缺點的模糊層級分析程序法(Fuzzy Analytic Hierarchy Process ,Fuzzy AHP)衡量

並計算各因素之權重以排序出各因素之重要性。本研究之結果發現在五大目標構面中，『商業吸引力』權重值最大

(0.2537)，顯示其影響成敗的程度最大，依序為「地區特性（0.2366）」、『競爭情形，（0.1944）』、『交通條件

（0.1813）』、『建地條件（0.1803）』，此結果能提供業者在選擇店址時因素取捨的參考。 

關鍵字： 超市選址、層級分析程序法、模糊理論 
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第一章 緒論 

第一節 研究背景、動機 

從1980年後，國內經濟的快速發展，讓零售商業的經營產生了結構性改變，形成眾多零售業態，例如：便利商

店、超級市場、量販店等零售型態；此外，本土連鎖業者較國際連鎖業者欠缺雄厚的財務資金、優良的品牌商譽等

等經營上的有利條件，因而使台灣的超市經營進入一個前所未有的嚴峻環境。如何面對現有超市的同業競爭及其他

零售型態的挑戰，各商店為求生存就必須仔細思考各項決策，其中除了提供更多更好的商品與服務，也應具備良善

的經營管理能力和擴大經濟規模，隨著分店數目的增加，企業不僅擴大對消費者的服務範圍、爭取更高的市場佔有

率，同時又可降低成本。因此，對於正值成長期且發展中的連鎖企業而言，展店選址策略是經營策略致勝的關鍵因

素。 

Ghosh(1990)認為相較於人才培訓和經營管理策略的錯誤，零售商的店址選擇更為重要。因為前者尚可在企業

營運之後給予即時的修正及補救措施，而後者由於其長期投入在於建築、裝修、土地買賣、時間等成本關係，使企

業無法彈性化的解決營業區位選擇錯誤的問題。何雍慶（2002）指出：「由於零售業者要直接面對消費者，因此零
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售業最重要的決策乃為店址選擇，一個好的店址容易讓消費者接近，並且可以吸引消費者前來光顧，增加商店的營

業額。」 

所以對業者而言，店址的優劣是攸關企業成敗的重要環節。在現今實務界，零售業者雖然在展店前有進行區位

選址評估作業，然而其大多憑藉評估人員之知識、經驗判斷，或是使用資料檢測法（Checklist Method）、類比法

（Analog Approach）、迴歸分析模式（Regression Method）、區位配置模式（Location- allocation Models）來進行

店址選擇。此種判斷結果固然可作為未來設店的依據，但過於主觀且耗時費力，而且一旦發生展店設點失誤時，較

不容易分析出失敗的主要因素。因此，本研究先以文獻蒐集、與焦點座談會進行選址考量因素的彙整、探討，再發

放專家問卷並運用模糊理論、層級分析程序法（Analytic Hierarchy Process,AHP）計算店址決策需面對的複雜環境

及具不確定性和不可量化之因素的權重，藉此各因素之重要性得以排序，以提供業者作為評估店址時考量因素取捨

的參考。 

第二節 研究目的 

由於環境複雜多變，要考慮的「量化」、「不可量化」的選址因素越來越多，且各因素間又有交互作用的影響，

難以憑個人之力作出正確判斷；而傳統的選址決策大多依賴決策者的主觀判斷，其考慮層面未必周全。有鑑於此，

本研究之目的如下： 

1. 藉由焦點團體座談之方法，探討超市位址考量的客觀選擇因素。 

2. 運用模糊分析層級程序法求各層級評估因素之相對權重，以提供業者作為評估店址時考量因素取捨的參考。 

第三節 研究架構 

本研究確立研究主題與對象後，蒐集相關文獻以了解決策分析方法以及超市選址的考量因素，再以文獻整理之

超市選址考量因素為基礎，舉行焦點團體來激發較新穎的因素，便可得到本研究選址考量的因素。接著發放專家問

卷運用模糊理論加上層級分析程序法(AHP)進行各個因素權重的計算，以得到各因素間的相對重要性排序，最後提

出本研究之結論與建議。架構如圖 1-1 所示： 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 1-1  研究架構圖 

研究背景、動機與目的 

相關文獻探討與整理 
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並確立選址考量因素 

進行因素權重計算 
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發放專家問卷 
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第二章 文獻探討 
第一節 連鎖超市之定義與特質 

連鎖經營是廠商獲取規模經濟利益的最佳方法，除了多店舖能增加銷售額、擴大對消費者地服務範圍，集中採

購可以增加對上游供應商的談判力，管銷費用也可以分攤降低，連鎖店在經營成本上比非連鎖店更具優勢。 

一、 連鎖店定義 

關於連鎖店之定義，經濟部商業司（1994）指出，連鎖就是由兩家以上的零售店，在統一的經營方式下，促使

流通產業企業化。進一步地說，連鎖是以相乘方式展開，並經標準化、簡單化以及專業化的零售店。 

現今因環境變遷快速，若一連鎖店欲達到規模經濟與專業管理的經營優勢，其務必要有一連鎖中心從事統一採購、

鎖售、促銷等功能，並儘可能在店面的裝潢及佈置上塑造出令消費者對此企業有統一的商店印象、形象。 

二、 超市之定義與特質 

台灣經濟研究院(1992)指出超級市場「係指凡在同一場所從事商品分部門零售而以食品或日常用品為主之行業

均屬之。」行政院主計處(1996)則將超級市場定義為「凡從事提供家庭日常用品、食品分部門零售，而以生鮮及組

合料理食品為主之行業均屬之。」。 

綜合以上超級市場定義與看法，本研究認為超級市場為： 

1. 以生鮮、安全、高品質、平價為訴求，並採取自動式販賣方式。 

2. 主要販賣家庭日常所需民生用品(規格化食品、日用品)、生鮮食品(蔬菜、水果、魚肉)、熟食類食品。 

3. 日常必需品品項齊全，滿足一次購足的方便。 

第二節 選址相關文獻 

一、 店址選擇因素 

商店店址選擇可追溯自製造業中的廠址選擇，而廠址選擇除了可以在製造業中運用外，近年來也延伸至商店的

店址選擇，而研究發現：店址選擇對於零售業者具有關鍵性的影響(Achabal, et al., 1982)。 

李孟熹（1995）指出立地條件應考慮四大條件包含了居住條件、交通條件、吸引條件、建地條件。傅敏誌(2000)

認為店址選則評估因素有商圈、競爭、交通、成本。羅力仁(2001)認為店址選擇之評估準則，可分為商圈評估及店

址選擇評估。Krajewski and Ritzman (2005) 指出店址的選擇要考慮顧客與商店的距離、運輸成本、市場的距離遠近、

競爭者的地點與位置相關的因素。 

由上述文獻大致上可匯整出商圈吸引力、地區特性、交通條件、建地條件和競爭情形這五大因素，除文獻所提

供之因素外，本研究還將透過專家問卷，進行店址選擇因素之增減，以求選擇因素能全面考量。 

二、 店址選擇評估方法 

Mahajan et al.（1985）依分析對象的不同，將店址選擇模式分為單一店面（Single- unit Store Models）及多店面

（Multiple- location Models）兩種類型的選擇模式，而單一店面包含資料檢測法（Checklist Method）、類比法（Analog 

Approach）、迴歸分析模式（Regression Method）；多店面包含區位配置模式（Location- allocation Models）。彙整

前述之評估方法，其優缺點如表2-1： 

店址是一項長期且固定的投資，因此如何選擇ㄧ個好的店址、用何種方法評估，變的相當重要。綜觀以上店址選擇

評估方法，本研究將採用類比法，將類比商店的銷售額作為新設店址的銷售潛能，藉以判斷出績效最好之新店店址。 
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表2-1  店址選擇評估方法之優缺點 
區位選擇模式 優點 缺點 

資料檢測法 
 有系統評估資訊的程序 
 從認定可行的地點中做出最適當的選   

擇，選擇工作可單一步驟執行。 

 需專家主觀之判定 
 未考慮不同因素間之相互關係 
 未能預測店後之經營績效 

類比法  能預測新設店址的銷售潛能 

 類比的特定商店的選擇須依賴專家

能力判斷，且對其成敗具有強烈之

影響 
 非直接考慮既存地點之競爭環境 

單
一
店
面
區
位
選
擇
模
式 迴歸模式 

 可以有系統的考慮商區特性、地點變數及

競爭特性 
 可提供變數對商店績效影響的相對性數

量的衡量 

 需假設數據為常態，否則須採用適

當之數據轉換 
 新資料加入必須重新建構數學模

式，無法及時反應 
 是否有足夠的自變數將影響其結果

 共線性的問題將影響其結果 

多
店
面

區
位
選
擇
模

式 區位配置模式 

 可以有系統評估多家可能的商店配置型

態、使整體商店績效最大化 
 能同時考慮整體競爭性、市場佔有率及獲

利性 

 所得的結果並非是唯一，將依其目

標函數而定 
 系統較為複雜，需依賴專家之能力

資料來源：高順興(1997)，智慧型便利商店店址決定支援系統，高雄工學院管理科學研究所碩士論文。 

 

第三節 多屬性決策分析(MADA) 

多屬性決策分析 (MADA)包含許多方法絕對優勢法 (Dominance)、小中求大法 (Maximin)、  大中求大法

(Maximax)、 連結法(Conjunctive method)、分隔法(Disjunctive method)、 辭書法(Lexicgraphic method)、組合法

(Permutation method)、 線性指派法(Linear Assignment method)、 簡單加權法(Simple Additive Weighting method) 、 

層級分析法(Hierarchical Additive Weighting method)、 ELECTRE 法、TOPSIS法… 等，其中又以層級分析程序法

(Analytical Hierarchy Process, AHP)最為常見。 

一、 層級分析程序法(Analytical Hierarchy Process, AHP) 

層級分析程序法在1971年由Thomas L. Saaty 提出，主要應用在不確定情況下與具多數個評估準則的決策問題

上。層級分析程序法（AHP）目的在於將複雜問題用層級的結構系統化，從不同的問題層面給予層級分解，並透過

量化的判斷，加以比較和整合，以提供決策者選擇適當方案，亦可減少決策錯誤的風險性。AHP 方法至今已被用

於許多領域，可見AHP 是一重要的資料分析方法。 

AHP應用廣泛，是因為具備以下優點（鄧淵源，曾國雄(1989)）： 

1. 層級分析法理論簡單，操作容易，有效擷取多數專家及決策者有共識的意見。 

2. 層級分析法能將影響研究目標的相關因素納入模型中，配合研究目的來考慮各種不同的層面。 

3. 相關影響因素在經過評估及數學方法處理後，皆能以數值表示各個因素的優先順序。 

4. 將複雜的評估因素，以簡單的層級架構呈現，易為決策者接受。 

AHP法雖然簡單易使用，但是仍存在以下之缺點：  

1. 不精確問題(Belton & Gear,1985)：AHP 法所使用的評估尺度是以精確的數值作為標準，淡忽略了人類的思考

是具有模糊性，因此分析結果往往會與事實有所差距，使得評估結果與現實問題有所差異。 

2. 平均數缺乏各種權重之分佈資訊（徐村和，1993）：層級分析法之評估結果為權重之平均數，然而平均數缺

乏各權重之資訊，是一種不可靠的統計指標。 

3. 層級增加，導致效率降低(Millet & Harker, 1990)：採用層級分析法時，層級數增加則所需的因素間兩兩比較次

數將成指數成長，容易使填答者思緒混亂，導致此模式效率降低。 



 40

4. 群體決策問題（張有恆、徐村和，1993）：Saaty(1980)在整合群體意見時所使用之幾何平均數，不適用於決

策者對各決策屬性之認知差異很大時，會使部分評估者觀點無法反應在評估結果之問題上，造成他們無法接受評估

之結果，導致計劃難以被執行。 

為了克服以上缺失，許多學者紛紛提出修正方法。1983年，Laarhoved & Pedrycz將Saaty提出之層級分析法加以

演化，發展成為模糊層級分析法（FAHP）。 

二、 模糊層級分析程序法(Fuzzy Analytical Hierarchy Process, Fuzzy AHP) 

有鑑於層級分析法無法克服決策時所伴隨模糊性之缺點，Laarhoved & Pedrycz(1983)將Saaty提出之層級分析法

加以演化，帶入三角模糊數的觀念，處理在準則衡量、判斷等過程中所產生之模糊性問題，發展成為模糊層級分析

法（FAHP）。 雖然Fuzzy AHP解決了傳統AHP具主觀、不確定及模糊性等問題，但是其仍未改善因層級數或評估

屬性增加時會導致的效率降低，以及良好的一致性難以獲得。因此，Herrera et al.(2004)針對專家評估結果的一致性

問題提出新方法－模糊偏好關係(Fuzzy Preference Relations, Fuzzy PreRa)。     

三、 模糊偏好關係(Fuzzy Preference Relations, Fuzzy PreRa) 

模糊偏好關係由Herrera et al.(2004)所提出，目的在於改善決策流程中的一致性問題，王天津學者將此方法簡稱

為Fuzzy PreRa。Fuzzy PreRa是在一 nn × 的評估矩陣中，由 1−n 次的成對比較中建立一致性的模糊偏好關係，傳

統AHP則是做 2/)1( −nn 次成對比較，故模糊偏好關係法簡化了兩兩成對比較次數。王天津、陳盈秀(2005)研究發

現，利用Fuzzy PreRa方法與傳統AHP方法所獲得的結果一樣，但在成對比較次數方面，7個評估項目，AHP法須比

較21次，而Fuzzy PreRa方法僅需比較6次，大量減少了成對比較次數，並有效改善評估結果不一致的問題。但是Fuzzy 

PreRa雖有提及「模糊」二字，實際上方法卻完全與模糊理論之觀念無關，因此此方法具有與傳統AHP相同的問題，

具主觀及模糊性的問題。 

四、 模糊語意偏好關係(Fuzzy linguistic preference relation, Fuzzy LinPreRa) 

Wang and Chen (2008)以Fuzzy PreRa和模糊語意評估變數為基礎，改善Fuzzy PreRa未考慮到的模糊性，提出以

模糊語意偏好關係(Fuzzy linguistic preference relation, Fuzzy LinPreRa) 矩陣所建構的新方法，此方法改善傳統AHP

與模糊AHP當層級數增加時，所需進行的兩兩成對比較次數亦隨之大幅增加，造成填答者因評估次數太多而造成思

緒混淆，導致效率降低的問題。亦改善Fuzzy PreRa未考慮到的主觀及模糊性。因為模糊語意偏好關係(Fuzzy LinPreRa) 

包含了人類思維的模糊性，且大量簡化成對比較次數使運算簡易，有效的改善評估結果不一致的問題。 

因此本研究以模糊語意偏好關係方法進行選址考量因素之權重計算，詳細內容於下一章節介紹之。 

     
第三章 研究方法 

第一節  研究步驟 

本研究主要步驟如圖 3-1 所示。首先，透過文獻探討，初步整理出影響物流中心選址考量因素後，再進行 2 次

6 人之焦點團體座談會，分別邀請產、官、學界針對選址因素進行討論，以了解現今企業重視之選址因素，並激發

出新的選址因素。經過討論及修正後，彙整出超級市場選址考量因素及其內涵。 

在確立本研究之選址考量因素後，進行各因素數據之探討與蒐集。針對可量化之因素，以次級資料與實地調查

為蒐集數據之方法；而質性之因素則透過專家問卷以得到語意評估值，本研究問卷調查對象需具下列身分： 

1. 物流業者以及專門從事展店工作之部門主管與專員。 

2. 從事立地條件及商圈評估之專業顧問與講師。 

3. 專門從事研究物流相關事務之機構及專業研究人員。 

在數據蒐集完畢後，本研究將運用模糊語意偏好關係計算因素權重，將專家問卷進行模糊數的運算及解模糊

化，以了解各選址因素之權重，提供超市業者客觀的參考資訊。 
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圖 3-1  研究步驟 

第二節 模糊集合理論 

真實世界中許多的概念，常常會含有糢糊不清或模棱兩可的意思，因此，加州大學柏克萊分校的L.A.Zadeh 教

授於1965年提出「模糊集合論」的概念，利用模糊集合來表示現實生活中普遍存在的模糊現象，主要是強調許多概

念在真假之間會存在許多中間的中介狀態，即所謂的模糊性，因此模糊集合可以表示某些無法明確定義的概念。 

一、 模糊集合 (Fuzzy set) 

傳統數學的「明確集合(Crisp Set)」，是可以清楚分辨「是」或「不是」的二分法。    但現實世界中並不是

每件事情都可以明確的區分辨別，常常含有模糊與不明確。因此，Zadeh (1965)提出「模糊集合論」，允許元素x

存在於屬於與不屬於之間的灰色地帶。若考慮一個集合 A，它的特徵函數 )(xAμ 是介於0與1之間，則x屬於集合 A
之程度有輕重大小之分。若 )( 1xAμ ＞ )( 2xAμ ，表示 1x 屬於 A 的程度比 2x 屬於 A 的程度大。這樣的集合 A 就是

一個不明確的元素隸屬關係，稱之為「模糊集合(Fuzzy Sets)」，而它的特徵函數通常被稱為「隸屬函數(Membership 

Function)」。 

二、 模糊數 (Fuzzy number) 

假設模糊集合 A~，它是定義在實數上，意即宇集合X＝R (實數)，且必須滿足三個性質(王文俊，2001)： 

1. A 必須是一個正規的模糊集合 

2. Aα
對所有α∈[0,1]必須是一個封閉的區間 

3. A+0  ( A 的底集)必須是有界的 

滿足以上三個性質之模糊集合，即稱為模糊數。常見模糊數有三角形模糊數(Triangular Fuzzy Numbers)與梯形模糊

數(Flat or Trapezoidal Fuzzy Numbers)。由於三角模糊數具有建構容易與計算簡單的特性，所以本研究的相關應用採

用三角模糊數，因此以下僅針對三角形模糊數進行說明： 

三角模糊數以 ),,(~ umlA = 表示，且其中 uml ≤≤ ，其三角模糊數的隸屬函數 )(xAμ 定義如下，其中

0,, ≥uml ，函數圖形如圖3-2所示。 

模糊語意偏好關係 

 

文獻整理 

建立層級架構 

專家訪談 焦點團體 

計算因素權重 

確立選址因素 

結論與建議 
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圖3-2  三角模糊數 

 

三角模糊數在參數 m 有最大的隸屬度為 1，代表了評估資料的最可能值。參數 u 和參數 l 則表示評估資料所可

能分布的上、下界，兩者用來反應出評估資料的模糊性(fuzziness)。使用三角模糊數作為評估資料的表徴，可以很

容易地被決策者用於評估工作的進行。 

三、 解模糊化 

由於模糊數的型態不易理解，因而運算後須將其轉換為明確值以利於分析。現有文獻中有提到許多解模糊化的

方法，較為常用且合理的方法包括有：重心解模糊化方法、形心法、平均最大隸屬法。此外，還有許多合理且較簡

單計算的解模糊化方法，針對本研究所使用的三角模糊數其簡易解模糊化公式列出如下： 

（3-1）                 ),2(
4
1)~( iiii umlAd ++=     i=1,2,…,n 

第三節 模糊語意偏好關係（Fuzzy PreRa） 

良好的一致性其實很難獲得，特別是當層級數或評估屬性增加時，易導致決策效率降低，因此，Herrera et al.(2004)

針對專家評估結果的一致性問題提出新方法－模糊偏好關係(Fuzzy Preference Relations, Fuzzy PreRa) ，目的在於改

善決策流程中的一致性問題。但是Fuzzy PreRa雖有提及「模糊」二字，實際上方法卻完全與模糊理論之觀念無關，

因此此方法具有與傳統AHP相同的問題。 

Wang and Chen (2008)以Fuzzy PreRa和模糊語意評估變數為基礎，改善Fuzzy PreRa未考慮到的模糊性，提出模糊語

意偏好關係 (Fuzzy linguistic preference relation, Fuzzy LinPreRa)。這個新方法建立一模糊偏好關係矩陣

( ) ),,(~~ R
ij

M
ij

L
ijij ppppP == ，此矩陣即稱「模糊語意偏好關係」。下表3-1是此方法的模糊語意評估變數。 

                表3-1  模糊語意評估變數 

語意變數 模糊數 

Very poor (VP) ),,0( R
VP

M
VP pp  

… … 

Medium (M) ),5.0,( R
M

L
M pp  

… 

Very good (VG) 

… 
)1,,( M

VG
L
VG pp  

                   資料來源：Wang and Chen (2008). 

  

第四節 Fuzzy PreRa 步驟 

此部分將更加明確說明回收問卷後，資料之計算步驟。 

1. 建立層級架構 

透過文獻和焦點團體意見之蒐集，建立本研究之物流中心選址因素架構。將欲解決問題的工具目標放在層級結

構的最上層，並架構第二個層級屬性項目。 
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2. 選擇適當的模糊語意變數 

而人類思維具有模糊性，因此在搜集質性資料前，應先選擇適當的模糊語意變數，以解決不確定性與模糊性的

資料。本研究採用Chen(2001)所定義之七個語意變數，分別是：絕對不重要、非常不重要、很不重要、普通、很重

要、非常重要和絕對重要，如下表所示： 

表 3-2 權重值之語意變數 

非常不重要(VL) (0, 0, 0.1) 

不重要(L) (0, 0.1, 0.3) 

有點不重要(ML) (0.1, 0.3, 0.5) 

普通(M) (0.3, 0.5, 0.7) 

有點重要(MH) (0.5, 0.7, 0.9) 

重要(H) (0.7, 0.9, 1.0) 

非常重要(VH) (0.9, 1.0, 1.0) 

資料來源：Chen (2001) 

3. 設計專家問卷。 

本研究使用之模糊語意偏好關係法僅需進行 n-1 次的兩兩比較，亦即若有 4 個衡量準則，則專家只需要判斷 3

次。 

4. 建立模糊偏好關係矩陣，並計算成對比較值 

將專家問卷結果建立矩陣，並對照表(3-2)將模糊語意變數轉換成模糊數。再利用公式(3-2)、(3-3)及 (3-4)算出

成對比較值。 

(3-2)                        

}.,...,1{,1
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R
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R
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=++++ −+++ ,

2
1... )1()2)(1()1(

< j . 

5. 轉換函數至
[ ]0,1 的區間 

所建構的決策矩陣中，並非每個模糊數皆介於 0 到 1 之間，其可能介於[－c , 1＋c], c＞0 的區間，因此必須再透過

公式(3-5) 進行函數轉換，使其值皆在
[ ]0,1 的區間內。 
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 (3-5)                       
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6. 屬性權重值的計算 

首先計算各屬性在其他屬性中的重要性加總之平均，再利用此重要性平均數值以公式(3-6)算出各屬性之權重值。 

(3-6)                         ∑ −
=

n

i iii AAW
1

~~~
                                                         

其中 iW~ ＝某屬性權重    iA~ ＝某屬性在其他屬性中的重要性加總之平均 

     
i

n

i
A~

1∑ −
＝各屬性在其他屬性中的重要性加總之平均和 

 

7. 整合專家意見     

根據 Buckley(1985)所提出的專家意見整合可分為事前整合與事後整合兩種方式。事前整合採幾何平均數較佳；事

後整合則採算數平均法之應用為較多。本研究之專家意見整合採用算術平均數之作法，如公式(3-7)。 

(3-7)                    ( )N
ijijijijij mmmm

N
~~~~1M~ 321 ⊕⋅⋅⋅⊕⊕⊗⎟

⎠
⎞

⎜
⎝
⎛=                                            

其中 ijM~ ＝整合後的專家意見   N ＝專家人數   1~
ijm ＝第一位專家對某屬性的權重 

 

8. 解模糊化 

利用公式（3-1）將步驟 7 之專家意見整合後的模糊權重值予以解模糊化，即可獲得明確値。 

計算至此，便可得到各因素的權重值，以進行重要因素之排序。 

 
第四章  研究分析 

第一節 建立層級架構 

藉由第二章商圈和店址的文獻以及焦點座談的舉行，本研究彙整出包含「商圈吸引力」、「地區特性」、「交

通條件」、「建地條件」、「競爭情形」的超市選址五大目標構面，其中總共有 34 項評估因素，圖 4-1 即為本研

究超市選址評估因素之層級架構。 

第二節 問卷設計與調查 

依據本研究建立之層級分析架構(圖 4-1)為基礎來製作本研究之問卷，希望能了解超級市場展店時，選擇新店

址需考量的因素間其相對權重值，因此本問卷之填寫者皆對零售領域有深入研究或參與實際工作行列的學者與業

者。問卷共發放十一份，其中學者六份，業者五份。 
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捷運 
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道路寬度 

店面位於路口與否 

店面可見度 

政商機構（政府機關、辦公大樓、金融機構） 

文教機構（學校、圖書館、補習班） 

人潮輻軸點（醫院、旅館、寺廟） 

休閒場所（電影院、百貨公司、KTV、遊樂園） 

嫌惡場所（葬儀社、垃圾場） 
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人口密度 

人口增加率 
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所得水準 

年齡 
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地區開發計畫 

地區特性 

勞工品質：勞力人口教育程度 
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土地面積 

環境區隔商圈：河川或鐵路的區隔商圈 

潛在競爭者 

競爭情形 
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競爭店面積 
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圖 4-1 本研究評估因素之層級架構 



 46

第三節 計算評估因素之權重 

本節依據第三章第五節模糊語意偏好關係之計算方法來整合十ㄧ位專家意見，獲得層級架構中各層級評估因素

之相對權重，其結果如下列表格所示，本研究分別列出綜合學者與業者以及學者、業者個別對各個因素的權重並加

以排序。由排序可知部分考量因素的重要性在學者與業者的認知中差異不大，但部分因素之重要性卻有很大的差異。 

表 4-1 為超市選址的目標構面權重值，由表可知，業者與學者皆認為『商圈吸引力』是超級市場選擇位址時的首要

考量，次重要之考量也一致認為是『地區特性』，接下來之排序學者業者看法不同，業者認為第三重要的考量是『建

地條件』，再依序是『競爭情形』、『交通條件』；然而學者則認為是第三重要的是『交通條件』，再依序是『競

爭情形』、『建地條件』。综合業者與學者看法各構面重要性依序為『商圈吸引力』、『地區特性』、『競爭情形』、

『交通條件』、『建地條件』。 

表 4-1  各目標構面之權重值 

業者＆學者 業者 學者 
目標 

權重 排序 權重 排序 權重 排序 

商店吸引力 0.2537 1 0.2625 1 0.2449 1 

地區特性 0.2366 2 0.2475 2 0.2257 2 

建地條件 0.1803 5 0.2040 3 0.1565 5 

競爭情形 0.1944 3 0.1873 4 0.2015 4 

交通條件 0.1813 4 0.1393 5 0.2234 3 

表 4-2 為商圈吸引力的子屬性權重值，由表可知在商圈吸引力的子屬性中，業者與學者皆認為「休閒場所」的

吸引力是最為重要的，依序的重要性業者認為是「政商機構」、「人潮輻軸點」、「文教機構」、「嫌惡場所」；

而學者認為依序的重要性是「人潮輻軸點」、「政商機構」、「文教機構」、「嫌惡場所」；综合業者與學者看法，

商圈吸引力的子屬性重要性依序為「休閒場所」、「人潮輻軸點」、「政商機構」、「文教機構」、「嫌惡場所」。 

表 4-2  商圈吸引力的子屬性權重值 

業者＆學者 業者 學者 
屬性 

權重 排序 權重 排序 權重 排序 

休閒場所 0.2414 1 0.2482 1 0.2346 1 

政商機構 0.2165 3 0.2321 2 0.2009 3 

文教機構 0.2037 4 0.2148 4 0.1925 4 

人潮輻軸點 0.2222 2 0.2154 3 0.2290 2 

嫌惡場所 0.1562 5 0.1375 5 0.1749 5 

表 4-3 為地區特性的子屬性權重值，由表可知在地區特性的子屬性中，業者與學者皆認為「人口密度」是最為

重要的，依序的重要性業者認為是「人口增加率」、「住戶數」、「所得水準」、「消費水準」、「職業」、「年

齡」、「都市地形」、「地區開發計畫」、「勞工品質」；而學者認為依序的重要性是「消費水準」、「都市地形」、

「住戶數」、「地區開發計畫」、「職業」、「人口增加率」、「所得水準」、「勞工品質」、「年齡」；综合業

者與學者看法，商圈吸引力的子屬性重要性依序為「人口密度」、「人口增加率」、「住戶數」、「消費水準」、

「所得水準」、「都市地形」、「職業」、「地區開發計畫」、「年齡」、「勞工品質」。 

表 4-4 為的交通條件子屬性權重值，由表可知在交通條件的子屬性中，業者認為最為重要的是「停車方便性」，

依序重要性分別是「捷運」、「公車站牌數目」、「人流量」、「車流量」、「人行道寬度」、「道路寬度」、「店

面位路口與否」、「店面可見度」；而學者則認為鄰近「捷運」是最重要的，其次依序重要性是「停車方便性」、

「人流量」、「公車站牌數目」、「車流量」、「人行道寬度」、「店面可見度」、「店面位路口與否」、「道路

寬度」；综合業者與學者看法，商圈吸引力的子屬性重要性依序為「捷運」、「停車方便性」、「人流量」、「公
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車站牌數目」、「車流量」、「人行道寬度」、「店面位路口與否」、「店面可見度」、「道路寬度」。 

表 4-3  地區特性的子屬性權重值 

業者＆學者 業者 學者 
屬性 

權重 排序 權重 排序 權重 排序 

人口密度 0.1272 1 0.1381 1 0.1163 1 

人口增加率 0.1144 2 0.1250 2 0.1039 7 

住戶數 0.1098 3 0.1125 3 0.1071 4 

所得水準 0.1051 5 0.1080 4 0.1022 8 

消費水準 0.1075 4 0.1024 5 0.1126 2 

年齡 0.0940 9 0.0940 7 0.0941 10 

職業 0.1000 7 0.0941 6 0.1060 6 

都市地形 0.1014 6 0.0935 8 0.1093 3 

地區開發計畫 0.0979 8 0.0891 9 0.1068 5 

勞工品質 0.0928 10 0.0852 10 0.1003 9 

表 4-4  交通條件的子屬性權重值 

業者＆學者 業者 學者 
屬性 

權重 排序 權重 排序 權重 排序 

捷運 0.1283 1 0.1195 2 0.1370 1 

公車站牌數目 0.1170 4 0.1153 3 0.1187 4 

停車方便性 0.1273 2 0.1206 1 0.1341 2 

人流量 0.1211 3 0.1088 4 0.1333 3 

車流量 0.1061 5 0.0940 5 0.1182 5 

人行道寬度 0.1024 6 0.0914 6 0.1135 6 

道路寬度 0.0912 9 0.0810 7 0.1015 9 

店面位路口與否 0.0945 7 0.0794 8 0.1097 8 

店面可見度 0.0911 8 0.0707 9 0.1115 7 
表 4-5 為的建地條件子屬性權重值，由表可知在建地條件的子屬性中，業者認為最為重要的是的大小，依序重

要性分別是「土地價格」、「地勢」、「法令限制」、「地形」、「環境區隔商圈」；而學者則認為「法令限制」

是最重要的考量屬性，其次依序重要性是「環境區隔商圈」、「地勢」、「土地價格」、「土地面積」、「地形」；

综合業者與學者看法，商圈吸引力的子屬性重要性依序為「土地面積」、「土地價格」、「地勢」、「法令限制」、

「環境區隔商圈」、「地形」。 

表 4-5  建地條件的子屬性權重值 

業者＆學者 業者 學者 
屬性 

權重 排序 權重 排序 權重 排序 

土地面積 0.1923 1 0.2124 1 0.1721 5 

土地價格 0.1812 2 0.1890 2 0.1735 4 

地勢 0.1796 3 0.1777 3 0.1815 3 

地形 0.1636 6 0.1572 5 0.1699 6 

法令限制 0.1789 4 0.1730 4 0.1847 1 

環境區隔商圈 0.1666 5 0.1492 6 0.1841 2 
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表 4-6 為競爭情形的子屬性權重值，由表可知在競爭情形的子屬性中，業者與學者皆認為「競爭店家數」是最

為重要的，依序的重要性業者認為是「競爭店面積」、「品牌知名度」、「潛在競爭者」；而學者認為依序的重要

性是「品牌知名度」、「競爭店面積」、「潛在競爭者」；综合業者與學者看法，商圈吸引力的子屬性重要性依序

為「競爭店家數」、「品牌知名度」、「競爭店面積」、「潛在競爭者」。 

表 4-6  競爭情形的子屬性權重值 

業者＆學者 業者 學者 
屬性 

權重 排序 權重 排序 權重 排序 

競爭店家數 0.3308 1 0.3325 1 0.3291 1 

競爭店面積 0.2521 3 0.2894 2 0.2148 3 

品牌知名度 0.2801 2 0.2484 3 0.3119 2 

潛在競爭者 0.1815 4 0.1706 4 0.1925 4 

 
第五章 結論與建議 

第一節   研究結果 

本研究藉由文獻探討及焦點座談，找出超級市場展店選址所需考量的因素，再透過實證分析的方式，對零售領

域有深入研究或參與實際工作行列之學者與業者發放專家問卷，並採用模糊語意偏好關係方法進行運算，取得每個

影響因素的權重值。综合學者及業者的看法，其結果顯示，在五大目標構面中，『商業吸引力』權重值最大(0.2537)，

顯示其影響成敗的程度最大，依序為『地區特性（0.2366）』、『競爭情形（0.1944）』、『交通條件（0.1813）』、

『建地條件（0.1803）』，此數據可提供業者未來進行選址的一個衡量準則。 

在五大構面中『建地條件』的子屬性因素中，學者與業者認為第一重要的子屬性有相當大的不同，學者認為「法

令限制」是最為重要的，其次是「環境區隔商圈」，考慮之層面較屬於環境之影響；但業者卻認為「土地面積」和

「土地價格」是最為重要的前兩項，考慮較以成本面為出發點。由於台灣地區地狹人稠且法令限制較少，因此在台

灣地區顯得此兩項較不重要，而在土地面積與價格方面，早期認為超市之土地面積應該越大越好且位處都市，但本

研究在訪談過程中發現超市的經營偏向精緻化，店面不一定要多寬廣，而且也不一定要開設在都會區，「大碗公邊

緣論」說明了都市的近郊區也有其經營市場的存在。 

此外，『地區特性』構面中的子屬性「人口增加率」其重要性在學者與業者心中差異頗大，經過本研究探討發

現，由於商圈內的人口都可以是超市的顧客，因此一個地區的人口增減對業者來說是會影響該店的來客率、營業額；

反觀學者的想法，學者認為屏除新生兒出生的區域人口增加率，僅僅說明了消費者生活圈的移動，只是將原來的消

費金額由A店轉至B店，對於整個連鎖體系總營業額的影響並不大。由此可知，「人口增加率」的考量在連鎖經營

體系其影響程度較小，但在獨立經營的零售業卻是較為重要。 

本研究使用模糊語意偏好關係方法解決傳統AHP的一致性問題，提供一個簡單又有效率的計算流程。相較於傳

統AHP，使用此方法更能減少專家的判斷次數和解決一致性的問題，相較之下可做為便利的決策工具，而不同於一

致性模糊偏好關係方法，結合語意變數更能客觀地解決質化問題。 

第二節   後續研究建議 

以下提供幾點建議，作為後續研究之建議： 

1. 本研究未利用模糊綜合評判，針對某一會議地點進行實證研究，因此建議後續研究可加入實証地點以驗証評

估模式之適用性。 

2. 結合模糊理論相較於數字評比更為客觀，然而模糊函數的制定則受限於主觀的制定，建議未來可針對此方向

做更深入的探討。 

3. 本研究是利用模糊AHP來計算超市選址各因素之權重，除此之外，選址問題尚可利用其他方法解決，建議後
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續研究者可在AHP權重計算後，再以複回歸或類神經網路進行實證分析找出最佳店址。 
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