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摘要 

 
受到經濟發展快速的影響，現代人的生活步調愈來愈緊張，只是遮風

避雨的家已經不能滿足忙碌的現代人對居住環境的要求，居住環境不

只要滿足人們實質居住的需求，更要達到心靈提升的境界，因此「居

住環境品質」的追求成為現代人的目標之一。但目前的學者研究並未

以消費者觀點發展出一套完整衡量「居住環境品質」的量表，本研究

嘗試依循一般嚴謹之品質量表發展典範，從社區居民基礎面發展一套

對居住環境品質的衡量量表，研究發現居住環境品可由實體性，社區

管理的服務及現代化三構面來解釋，亦即現代人對居住環境品質的重

視是透過對實體性，社區管理的服務及現代化三方面的滿意來呈現。 
關鍵字：居住環境品質，品質衡量 
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1. 緒論 

 
針對居住環境的品質，以往都是以供給者，即營建公司的觀點，只是在於施工過

程的營建品質方面，卻忽視日後會深度影響社區居民生活作息之先行性研發與設計品

質等附加價值活動與後續性服務品質、社區管理品質之改善。Coppock與Wilson〔13〕
曾指出，居住環境是指人們居住住宅週邊之一切事物而言，而居住環境品質的判斷會

隨個人的個性不同而不同(如年齡、文化、教育性質、經歷、收入和個性)，亦即隨生
活方式及個人個性或特質之不同而有所變化〔7〕。是故，在選購房屋時，對房屋告示
物的位置及其與四周環境的關係，均受到強烈個人主觀意識判斷影響，因而，居住環

境品質應由社區居民主觀認定作衡量，較為有意義，但從文獻的收集中，發現目前對

於居住環境品質的決定因素，鮮少以消費者觀點切入的探討。本研究依循以對營建從

業人員(供給者、生產者)及社區居民(需求者、消費者)對居住環境品質的意見所整合的
十三個居住環境品質之決定性因素〔11〕，遵照嚴謹的研究方法，從社區居民基礎面來
發展出客觀且具代表性的居住環境品質衡量方法。 

 

2. 文獻探討 

 
居住環境品質是環境品質與生活品質之交集，曾有些學者使用管理科學與作業研

究等數量方法，建立居住環境品質指標，如使用層級分析法(AHP)評估各居住環境品
質指標之權變〔2〕〔7〕〔9〕；曾國雄、曹勝雄及廖耀東〔8〕使用多評準決策之應用建
立都會社區環境指標及其改善策略；另有些學者從環境經濟學角度切入，建構經濟效

率數學模式，進行成本與效益取捨分析，以建構居住環境品質指標〔1〕〔3〕〔14〕。上
述學者皆從客觀觀點建構居住環境品質指標，其對衡量與評估居住環境品質有著很大

的貢獻，然而甚少學者從社區居民主觀認知角度，進一步探討影響居住環境品質之重

要變數，基於消費者是評估品質最終唯一審判者之品質哲學〔16〕，若社區居民認為社
區居住環境是有品質的，則它就是有品質，而不在乎實際上是否在精神上或生理上有

損傷〔10〕。 
 
居住環境品質不只衡量實體性之營造施工品質，或僅有著特定的設計規格與評估

標準，品質的評量者重在最後結果(住宅產品)是否與所規定之規格與標準相配適，若
達成即謂之為品質，另一方面，若存在著缺口謂之沒品質〔15〕，然居住環境品質尚包
含營建從業人員對居住環境的承諾與服務傳遞過程，其品質的衡量過程較實體住宅品

質更為複雜〔5〕〔10〕〔15〕〔16〕，居住環境的傳遞與服務過程，可分為營建施工前，
營建施工中與營建施工後三階段，即施工前的期望、營建施工中的參予與營建施工後

之管理維修。PZB〔15〕〔16〕指出顧客的人格特質不同，對品質的評估乃基於相對比
較的基礎上，然品質的良窳不是由市場從業人員認定即可，而是需由顧客經由實際體
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會加以制定之，是故，居住環境品質之構成，係奠基於社區居民內心對特定環境的比

較而得。綜合上述分析與學者觀點，顯然可得知居住環境品質由社區居民之期望、參

與營建施工及營建施工後之服務傳遞與社區維護之認知所形成，換言之，社區居民對

居住環境品質的評價，是來自於事前的「期望居住環境水準」，與顧客接受服務傳遞過

程及對實際結果所感受到「認知居住環境水準」，兩者之間比較而得〔4〕〔5〕〔10〕
〔15〕，詳言之，PZB〔16〕認為顧客對服務品質(Q)的評量，應是來自於認知服務(P)
與期望服務(E)兩者相減而得，且明確提出服務品質的衡量計算公式，即 Q=P-E。本研
究茲定義居住環境品質係由社區居民實際感受到的居住環境水準(P)減去社區居民事
前期望的居住環境水準(E)的結果，結果若是大於等於 0，則是有品質，若是小於 0，
則是實際比預期還差便認為沒有品質。 
 

3. 居住環境品質觀念模式 

 
對於居住環境品質會有影響的因素眾多，本研究參酌文獻，其透過深度訪談與焦

點群體座談技術，對居住環境品質進行探索性的質化研究，針對營建公司所進行的深

度訪談中，發現不同公司主管對於居住環境品質存在著相同的認知，另藉由社區居民

的焦點群體座談中，得知不同社區居民對居住環境品質的知覺存在著相似觀點與主

張，經整理彙總後，將兩方的意見以十三個居住環境品質決定性因素來包含之〔11〕。 
 
圖 1指出社區居民對居住環境品質之知覺是由社區居民對居住環境品質之預期與

營建廠商對社區居民居住環境品質之認知進行比較而產生，在此總結出影響居住環境

品質的因素，計有十三個重要的決定性因素，其所形成的社區居民在接受居住環境品

質前的預期與其相對接受居住環境品質後的知覺產生差異是有可能的，本研究對於居

住環境品質的分析模式確立居住環境品質的模式如圖 1所示。 
 

4. 居住環境品質之衡量研究 

 
居住環境品質衡量量表的發展步驟(如圖 2)，本研究主要結合 Churchill〔12〕及陳

振燧〔6〕所主張的行銷量表發展典範與 PZB〔16〕多項品質衡量表發展的精神，是
故本研究所發展的居住環境品質量表，具相當嚴謹與完備性，其發展過程程序，共計

有八個步驟，茲列示於圖 2，分別說明如下。 
 

5. 結論 

 
本研究以社區居民的觀點為基礎，試圖發展出一套以社區居民觀點為主的居住環
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境品質衡量量表，經過嚴謹的研究過程，即探索性因素分析與驗證性因素分析後，獲

得 21個可衡量居住環境品質之項目，共分為三大範疇，顯示闡釋居住環境品質的因素
主要來自三個因素，分別命名為實體性、社區服務與管理及現代化，這三個因素共解

釋了 60%以上的變異量。其中實體性有 11 項，社區服務與管理有 5 項，現代化有 5
項，最後的信度與效度皆佳。結論論述如表 1所示。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 1 居住環境品質觀念性模型 

 
 
 
 
 
 

居住環境品質

之決定性因素 

 

1. 安全性 

2. 便利性 

3. 舒適性 

4. 寧靜性 

5. 健康性 

6. 美觀性 

7. 永續性 

8. 意識性 

9. 區隔性 

10. 參與性 

11. 服務性 

12. 管制性 

13. 科技性 

社區居民對居住

環境品質之預期 

社區居民對居住

環境品質之知覺 

居住環境品質 
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量表發展步驟 研究說明 
步驟 1 

發展封閉性問卷與項目 
 

經文獻探討，以影響居住環境品質的十三個

決定性因素，即十三個構面，藉由與營建從

業人員共同討論，共計發展 63個衡量項目。 
↓ ↓ 
步驟 2 

第一階段資料蒐集及項目分析 
 

 
以 63 個項目之問卷，對新竹和台中地區進
行發放，有效問卷 210份。 

2.1計算 Cronbachα以刪除項目 計算整體及單項刪除之信度水準，將單項刪

去而能提高信度者刪除，共刪去 12題。 

2.2計算單項對總數相關係數，刪除相關係
數較低者 

以相關係數 0.5之準則，單項對總數之相關
係數低於 0.5者則刪去，共刪去 4項，以較
嚴格之 0.6準則，再刪去 11項，留下 36個
項目進行探索性因素分析。 

2.3取樣適切性量數檢定 以KMO及巴氏球形檢定來確定樣本的適切
性，結果顯示資料可進行探索性因素分析。 

↓ ↓ 
步驟 3 

第一階段資料之量表純化 
探索性因素分析—因素萃取 

 
 

以主因素法的萃取，經最優斜交 promax
後，留下五個共同因素，因素負荷皆在

0.3465以上。 
↓ ↓ 
步驟 4 

第二階段資料蒐集及項目分析 
 

 
為增益廣泛性，以 36 個項目之問卷對台灣
北、中、南及東部四區進行發放，共回收有

效問卷 211份。 

4.1計算 Cronbachα以刪除項目 計算整體及單項刪除之信度水準，將單項刪

去而能提高信度者刪除，共刪去 10題。 

4.2計算單項對總數相關係數，刪除相關係
數較低者 

依第一階段之執行，以較嚴格之標準 0.6為
刪除準則，未刪任何項。 

4.3取樣適切性量數檢定 以 KMO及巴氏球形檢定來確定樣本切性，
結果皆顯示資料可進行探索性因素分析。 

↓ ↓ 
步驟 5 

第二階段資料之量表純化 
5.1不同的萃取法及轉軸方式 
 
 

 
 

以不同的萃取法(主成份法及主因素法)及不
同的旋較(最大變異法、equamax、直接斜交
法及 promax)進行分析，結果各種分析皆留
下三個共同因素，解釋能力皆在 60%以上。 
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5.2針對 5.1的結果對第一階段的資料再進
行分析交互驗證分析 

 

分析結果中，其中有 2項衡量項目之歸屬與
5.1 結果有矛盾，其他項目之歸屬完全符
合，故將刪去此 2 項項目，留下 24 個衡量
項目。 

↓ ↓ 
步驟 6 

驗證性因素分析以確認各個衡量變量

(indicator)的單一構面性 

 
將所有蒐集的資料以驗證性因素分析作驗

證，以提高配適度指標為準則而將衡量項目

再刪去 3項目留下 21題。 
↓ ↓ 
步驟 7 

7.1信度分析 
 

內部一致性，信度水準達 0.7以上 

7.2效度的分析 內容效度、效標效度、收斂效度、鑑別效度

等效度指標極佳。 

↓ ↓ 
步驟 8 

完成最後衡量項目和構面 
 
居住環境品質量表共有 21題衡量項目 

圖 2 量表發展步驟 
 
正如同 PZB〔15〕之十項服務品質決定因素與詹定宇〔10〕七項等待服務品質決

定因素一樣，本研究由文獻所得之十三項居住環境品質決定因素，或因訪問過程及研

究整理彙總所造成偏誤，加上主觀意識歸納判定，存在著語意重疊情形，經設計問卷、

訪問及量化統計分析，以釐清其間解釋行為之其共同性與獨特性，最後進階發展出衡

量居住環境品質量表，經過實證性的問卷訪談後得簡化為實體性、社區管理與服務及

現代化三個因素。 
 
本研究以社區居民觀點所發展的居住環境品質量表，經由項目分析、信度及效度

分析後，發現餘下之 21個項目皆具良好的解釋能力、具高信度水準及效度水準，可以
衡量出受測者對居住環境品質的正確知覺。 

 
居住環境品質可由以上三個因素解釋，因此對居住環境品質是否滿意，藉由對居

住環境的實體性、社區服務與管理及現代化三方面是否滿意而呈現。本量表確實指出

居住環境品質的不同來源，對實務應用更具管理上的涵義，營建公司可針對居住環境

品質的的優劣點擬定適當的建造策略，而社區居民的基礎觀點衡量是居住環境品質衡

量的根本，本量表首先作這樣的探討，是第一個以社區居民觀點為基礎的量表。但不

是唯一的衡量方法，也不是最完善的衡量方式，所以，本研究的主要目的在提出居住

環境品質的衡量方法，若能將本量表與其他方法結合使用，將使居住品質的衡量更臻

健全。 
 
 
 



中華民國品質學會第 38屆年會暨第 8屆全國品質管理研討會 
38th Annual Conference of CSQ & 8th NQMS 

 

59

表 1 社區居民基礎之居住環境品質衡量量表最後之完成之問項 
  

實體性 定義說明 
XYZ社區的建物設計有以人身居家安全為設計考量 
XYZ社區有規劃完善的停車場 
XYZ社區有完善的污水處理系統 
XYZ社區的廚、衛有完善的設施 
XYZ社區有定期防治病媒蚊蟲的活動 
XYZ社區的建築物外觀與造型具有美感 
XYZ社區的綠化設計是令人滿意的 
XYZ社區周遭的建築物具諧調感 
XYZ社區建材使用具耐久彌新性 
XYZ社區的設備具易更換與維修的考量 
XYZ社區有預留管線，以便於添增現代化設備 

本構面各項目的共同點在於建

商社區建築的實體(硬體)設
備，即營建從業人員於建設事

前的有形規劃，即在住家社區

事後「看得到，摸得到」的固

定設施，因此命名為實體性。 

社區管理與服務性  
XYZ社區的居民熱心於社區各項活動 
我覺得在 XYZ社區很少聽到偷竊、搶劫的事件 
XYZ社區管理委員會的行政效率能有效發揮 
XYZ社區管理委員會能有效制止建物變裝與改造 
XYZ社區管理委員會有能力取締公共危險與噪音 

本構面各項目的共同重點在於

社區居民對於社區的熱心及管

理委員會的成效，具有「無形」

的屬性，包含居民的自發性服

務及管理委員會的管理，故命

名為社區服務與管理。 
現代化  

XYZ社區管理委員會有嚴格的門禁管理 
XYZ社區備有新穎的監視系統 
XYZ社區具有現代化的通報資訊系統 
XYZ社區大樓與管理委員會皆配有室內外電子化的配備 
XYZ社區的住戶門控具有新穎科技設備 

此 5個衡量項目的焦點在於新
式儀器的使用，採取現代化的

設備能彌補人力不足的疏失，

也更妥善保障社區居民的人身

安全，故將此命名為現代化。 
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