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   壹、前言

隨著房價不斷攀升，國人購屋能力日漸

下降，許多人被迫轉向租屋市場尋求居所；然

而，我國租屋市場長期處於不透明的「黑市」

狀態，各種亂象使民眾面臨「買不起、租不

好、住不到」的三大居住困境。為因應租屋族

日益增長的需求，並改善租賃市場長期存在的

問題，內政部自2018年6月27日起正式施行

「租賃住宅市場發展及管理條例」，期望透過保

障居住權、健全租賃市場及推動包租代管業務

來改善現狀。

儘管政府已介入試圖導正市場秩序，但

目前租賃市場仍缺乏具指標性且公開透明的資

訊或租金評定標準可供參考。在租賃媒合過程

中，交易多以私下協商為主，即私契，成交租

金通常取決於「租賃雙方的合意價」。然而，出

租物件本身的條件千差萬別，其優劣程度應反

映在租金價格上，但現行市場機制難以全面客

觀地展現出這些差異。

因此，建置一套能有效衡量住宅市場合理

租金的工具顯得尤為重要。這不僅有助於平衡

房東與租客的利益，還能推動租賃市場朝向透

明、公平及可持續的方向發展，從而解決租金

定價過高或不合理波動等問題，為居住正義提

供有力的支持。

   貳、 影響租賃市場資訊透明化
的八大問題

目前租賃市場資訊不透明問題，本文整理

八大核心痛點如下：

一、 私契租賃物件未揭露：

住宅租金透明化：
打造有效衡量工具的挑戰與突破

摘 要

租賃住宅租金亂象問題源於市場供需失衡、資訊不透明及監管不足等多重因素，常見現象包括：租金不

合理飆升、租屋廣告虛報價格、租賃契約條款不公平，以及房東與租客之間的權益糾紛。部分地區租金

漲幅過快，遠遠超出國人可負擔能力，導致居住壓力增加；此外，租賃市場缺乏標準化的租金評估機

制，使得租金與住宅實際價值脫節。這些問題不僅影響租屋族的生活品質，也阻礙了市場的健康發展，

亟須透過法規完善、資訊透明化及租金合理化工具的推動來改善現狀。
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目前僅限不動產仲介業居間成交的受託案

件才須申報租賃資訊，因此大量私下交易的租

賃物件缺乏公開紀錄，導致市場資訊不完整，

形成實價登錄租金資訊透明化的最大破口，致

難以全面反映真實的租賃市場情況。

二、 租金實例不具參考性：

部分公開的租金數據未能反映真實行情，

缺乏實用價值。例如：實價登錄揭露的租賃案

例多以社會住宅及包租代管媒合資料為主，其

租金價格依性質不同分別為市場租金的8折或9
折，需還原至原始租金價格後方具參考意義。

三、 官方資料未經複核：

承辦人員僅依申報人填報內容如實建檔，

未進行額外的複核作業，導致政府公開的租賃

資訊可能存在錯誤或遺漏，進而影響數據的公

信力及實用性。

四、 民間資料未經查證：

雖然民間租賃平台擁有大量成交案例與待

租物件，但其揭露內容可能與實際情況不符，

增加資訊不可靠的風險。例如：租客選定 A物

件，但實際帶看卻是 B物件，且租金與平台揭

露價格不一致，削弱租賃資訊的可信度。

五、 租金內含其他費用：

實務上，租金常捆綁管理費、水電費、

網路費等額外名目，導致租金價格並非「純租

金」。這種情況干擾市場對租金的準確判斷，甚

至可能拉抬租金行情，影響價格的透明度。

六、 租賃面積界定不明：

政府認定的租賃面積通常僅揭露合法建

物的範圍，若涉及夾層、隔套或未保存登記建

物，則無法單獨計入；然而民間租賃市場所揭

露的面積，通常以承租人可管領的使用空間

稱之為「淨坪」，導致物件面積計算方式不一

致，進一步影響租金比較的準確性。

七、篩選原則不一致：

不同平台對數據篩選的標準各異，資訊難

以統一。舉實價登錄為例，承辦人員對申報案

件價格的正常或異常判定可能帶有主觀性，缺

乏統一的篩選準則，可能導致部分數據被刻意

隱藏。

八、 揭露資訊不一致：

市面上的租屋網站在租賃資訊的揭露程

度與格式上差異甚大，無法獲取條件基準相當

的數據，阻礙租客進行橫向比價，增加交易成

本；同時也無法統整建置為可用的資料庫，難

以針對租金相關數據進行有效分析與統計。

綜上所述，租賃市場欠缺一致性及標準化

的流程，包括租賃物件資料庫整合、條件差異

化的租金調整方法，以及租金合理性評估等，

這些問題直接影響市場透明度與交易公平性。

為健全租賃市場、建立公開透明的交易資

訊，並解決現行租賃市場的痛點，具體提出解

決方案的三大策略，分別為：住宅租賃次市場

劃分、以淨坪概念建置不同房型之標準房、影

響租金價格因素及其調整率。

  參、 策略一 -住宅租賃次市場
劃分

一、 次市場劃分之目的

透過細緻的次市場劃分，可清楚呈現不同
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市場區塊的供需特性與租金水平，有效避免過

度泛用整體市場的平均租金，導致租金價格資

訊失真，進而影響租客與房東對租金的正確評

估。同時，次市場劃分能建立條件相對一致的

比價基準，促進租賃價格透明化，並協助政府

精準聚焦特定區域的居住問題，為實現居住正

義和市場穩定奠定堅實的基礎。

二、 次市場劃分之依據：

在分析租賃市場時，從租客的需求與搜尋

習慣出發，能更準確地劃分次市場，以下為租

賃次市場劃分項目建議，依租客通常優先考量

的要點排列：

（一）地理位置：

❶   優先原因：通勤距離與周邊生活機能是

租客最關心的因素之一。

❷   劃分方式：

⑴  城市區域：如核心商圈、社區、郊區。

⑵  生活圈：如日常、學區或就業活動範

圍。

⑶  交通樞紐：與鐵路、火車站、捷運站、

主要幹道等距離。

（二）產品類型與物業規模：

❶   優先原因：租客對社區管制、規模與設

施的要求會直接影響選擇。

❷   劃分方式：

⑴  產品類型：區分所有建物 (公寓、華

廈、大樓 )、透天厝。

⑵  社區規模：小型、中型、大型社區。

⑶  附屬設施：是否有停車位、電梯設備、

配置管理員等。

（三）格局設計：

❶   優先原因：租客會根據家庭結構、空間

需求選擇適合的房型。

❷   劃分方式：

⑴  房型配置：套房、雅房、二房、三房、

四房 (含 )以上。

⑵  格局特性：開放式或獨立房、獨立洗曬空

間、是否可開伙等。

（四）行政區分群：

由於同一都會區內的各行政區發展條件有

別，若以全市 (縣 )進行租金合併計算，將造成

高發展地區租金低估、低發展地區租金高估之

情形，無法真實反映合理租金，故有將條件依

同一供需圈 ¹之近鄰地區 ²歸類為同一群及細分

次市場之必要性；再者，各行政區的成交租金

與成交量亦有所落差，部分位處偏遠之行政區

可供參考的租賃交易資訊明顯不足，因而出現

無法比較租金行情之情形。

因此，建議採用行政區，甚至跨行政區

界分群的概念，依據當地區域環境條件、生活

機能、公共設施、交通運輸，復考量租賃交易

量、平均租金額、人口數、人口密度、住宅交

易量…等，綜合評估與租賃市場有關聯性之統

計指標，將條件屬性相近者劃分為同一群，可

確保各分群間的準確性與適用度。

三、 小結

透過上述劃分依據，可精準對焦市場對租

賃需求的特性，提供清晰的物件分類標準，進

一步提升同屬性物件搜尋及比對的效率。

  肆、 策略二 -以淨坪概念建置
不同房型之標準房

一、 標準房建立之緣由

住宅租賃物件的條件各有差異，若未將租

賃條件統一調整至相同標準便直接進行租金價
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格比較，將缺乏一致基準，比較結果不具有參

考價值。因此，建立一個具固定品質的基準值

作為評估依據，是了解租金變動的重要核心概

念之一。

基於此，引入「標準房」概念，旨在建構

具代表性的標準化住宅，為租賃市場分析提供

統一的比較基礎，提升分析準確性，並為租金

評估提供更具參考性的依據。

二、 標準房淨坪面積設定

由於臺灣不動產登記制度的變遷與建築管

理規範的不斷演進，不同時期區分所有建物的

公共設施比重存在差異。若單以「權狀面積」

作為租金計算基礎，未能考量各租賃物件的公

設空間與車位等共有部分面積的差異性，可能

導致評估結果失準。

舉例來說，有 A、 B兩大樓租賃物件的居

住條件相同，月租金均為新台幣16,000元，若

以「淨坪面積」計算，即不考量公設比虛坪的

問題，不論是 A或 B物件，每坪租金單價同為

新台幣500元；但若採用「權狀面積」計算，將

公設面積納入後， A物件每坪租金單價為新台

幣333元， B物件每坪租金單價為新台幣381
元，租金單坪價格形成明顯差距，請參表1。

在租賃市場中，公設比通常並非影響租

金價格的主要因素，公共設施的持分多寡對租

金定價亦無直接影響。因此，以室內實際使用

面積為準較為合理，即採用室內專有專用部分

(包含主建物與附屬建物 )的淨坪面積作為計算

基礎。

三、 小結

為提升租賃市場分析的公正性與精準性，

本文引入標準房的概念，並以淨坪面積作為評

估基準，在考量租賃市場主流淨坪面積、實際

空間使用情形等情況下，可建置不同房型之標

準房。此做法旨在減少物件條件差異對租金計

算的影響，提供統一且具參考價值的依據。不

（表1） A、B租賃物件評定租金計算差異表

資料來源：本文繪製

比較項目 A租賃物件  公設比33.3% B租賃物件  公設比23.8%

權狀面積❶ 48 42

淨坪面積❷ 32 32

月租金❸ $16,000 $16,000

以權狀面積試算平均租金單價❸/❶ $333 $381

以淨坪面積試算平均租金單價❷/❶ $500 $500

1   不動產估價技術規則§2用詞定義第11點，同一供需圈係指比較標的與勘估標的間能成立替代關係，且其價格互為影響之最適範圍。

2    不動產估價技術規則§2用詞定義第12點，近鄰地區係指勘估標的或比較標的周圍，供相同或類似用途之不動產，形成同質性較高之地區。
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僅能更準確反映租賃物件的實際價值，亦為判

斷租金變動趨勢奠定科學基礎。

標準房的建立同時為租金指數與租金自

動估價系統的創建工作打下穩固基石。透過標

準化的租金資料庫，標準房可作為監控點，用

於觀察租金行情的波動情形，進而衍生出住宅

租金指數，為物管業者、房東及租客提供重要

參考依據。此外，結合本文研擬的租金查估方

法，未來可建置一套租金自動估價系統，供一

般大眾自行試算合理的租金範圍，進一步提升

租金透明化，促進市場運作的公平與效率。

  伍、 策略三 -影響租金價格因
素及其調整率

一、 探討影響租金價格因素之目的

無論評估買賣價格或租金價格，均會考量

交通便利性、學區距離、生活機能、嫌惡設施

等因素。然而，買賣市場的核心在於評估房屋

物件本身對價值的長期影響，而租賃市場則著

重在租客對短期需求的滿足程度，諸如生活機

能便利性與居住空間的實際使用情況。

租賃市場中，附加價值的完善程度會直接

影響租金。例如，是否提供家具家電、炊煮功

能、洗曬設備，或允許飼養寵物等，這些條件

的滿足程度愈高，租金愈能反映實質價值。

值得注意的是，對租賃雙方而言，房屋的

土地及建築物相關條件通常不列入考量範疇，舉

「屋齡」為例，即便屋齡老舊，但室內屋況可經

由裝潢修繕來改善居住空間的環境與品質，故站

在租賃的角度思考，屋齡並非影響租金價格的關

鍵因素，租金價格不因之而有顯著變動。因此，

租金價格的影響因素與買賣市場存在顯著差異，

需針對租賃市場特性重新檢視與擬定。

二、 可能影響租金價格的因素：

參考不動產估價方法中的比較法原理，運

用「區域因素」、「個別因素」、「價格日期」以

及「情況因素」四大調整項目，歸納影響租金價

格的可能條件，並補充實務中可能存在的其他因

素，且按各因素特性分別劃設等級，詳述如下：

（一）區域因素：

包含「接近學校程度」、「接近商圈程

度」、「接近市場程度」、「接近公園、廣場程

度」、「停車便利性程度」、「接近嫌惡設施程

度」與「接近交通運輸程度」等七項。各評估

項目之定義及評比等級整理請詳表二內容。

依據等級差異作為調控率，套用在各租賃

物件上，可依據其本身條件進行租金上調或下

修，租金可進行量化評定。
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（表2）區域因素各評估項目之定義
與評比等級說明(二)

評估項目 定義及評比等級

停車便利性程度

以停車區的直線距離遠近及停車
便利性綜合判定，停車區泛指路
邊臨時停車格、公有停車場、私
人對外開放停車場；若該區域雖
已有廣設停車空間，但仍常有車
位一位難求之情形時，須一併列
入考量。
▸ 優(300公尺以內)
▸ 尚佳(300~500公尺)
▸ 普通(500~1000公尺)
▸ 稍差(1000~1500公尺)
▸ 劣(1500公尺以上)

接近嫌惡設施

以與嫌惡設施的直線距離遠近判
定，嫌惡設施分為對生命有危險
之虞及對生活造成干擾：

❶生命危險：機場、加油站、瓦
斯行、高壓電塔…等。

❷生活干擾：宮廟、高架道路/
鐵路/捷運、焚化爐、資源回收
場、殯儀館(墳墓)、特種行業、
夜市、工廠…等。
▸ 優(1500公尺以上或無)
▸ 尚佳(1000~1500公尺)
▸ 普通(500~1000公尺)
▸ 稍差(300~500公尺)
▸ 劣(300公尺以內)

接近交通運輸
程度

以接近交通運輸設施的直線距
離遠近判定，交通運輸泛指鐵路
站、捷運站、高鐵站、交流道、
客運轉運站等。
▸ 優(500公尺以內)
▸ 尚佳(500~1000公尺)
▸ 普通(1000~1500公尺)
▸ 稍差(1500~2000公尺)
▸ 劣(2000公尺以上)

（表2）區域因素各評估項目之定義
與評比等級說明(一)

評估項目 定義及評比等級

接近學校程度

以接近學校的直線距離遠近判
定，學校泛指國小/國中/高中(
職)/大學。
▸ 優(300公尺以內)
▸ 尚佳(300~500公尺)
▸ 普通(500~1000公尺)
▸ 稍差(1000~1500公尺)
▸ 劣(1500公尺以上)

接近商圈程度

以接近商圈的直線距離遠近判
定，商圈係指有高密度日常消費
之聚集區。
▸ 優(300公尺以內)
▸ 尚佳(300~500公尺)
▸ 普通(500~1000公尺)
▸ 稍差(1000~1500公尺)
▸ 劣(1500公尺以上)

接近市場程度

以接近市場的直線距離遠近判
定，市場泛指傳統市場/超市/量
販店/超大型購物中心。
▸ 優(300公尺以內)
▸ 尚佳(300~500公尺)
▸ 普通(500~1000公尺)
▸ 稍差(1000~1500公尺)
▸ 劣(1500公尺以上)

接近公園、廣場
程度

以接近公園、廣場的直線距離
遠近判定，公園、廣場泛指鄰里
公園/大型公園或廣闊的開放空
間。
▸ 優(300公尺以內)
▸ 尚佳(300~500公尺)
▸ 普通(500~1000公尺)
▸ 稍差(1000~1500公尺)
▸ 劣(1500公尺以上)
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（表3）個別因素各評估項目之定義與評比等級說明(一)
評估項目 定義及評比等級

社區管理

依據社區管理狀況判定，分為：
▸有(管理員)：配置管理員
▸有(門禁管制)：僅門禁管制，無管理員
▸無：無門禁管制，亦無管理員

裝潢程度

依據實際屋內有無進行裝潢、裝潢程度來判定，分為：
▸精緻：委外設計，全室裝潢達 8 成以上，裝修材料等級佳
▸簡易：普通裝修
▸無：無任何設計及裝潢

通風、採
光、景觀

以有無對外開窗、室內採光充足與否，或視野受遮蔽程度等綜合條件判定，分為：
▸優：均有對外開窗、日照充足、具永久棟距（如：面臨30M以上馬路、學校、公園、河川…等)
▸尚佳：對外開窗比例達8成以上、採光大部分充足、景觀良好
▸普通：對外開窗比例僅5成、採光略有不足、景觀尚可
▸稍差：幾無對外開窗、室內空間偏暗、棟距窄小
▸劣：空間屬昏暗、潮濕，無景觀可言

格局
依據格局圖外圍形狀判定是否為方正格局，分為：
▸方正   
▸稍差

（二）個別因素：

包含「社區管理」、「裝潢程度」、「通

風、採光、景觀」、「格局」、「屋況程度」、

「其他附屬設備 (12項 )」、「洗曬空間」、

「炊煮功能」、「流理臺」與「是否允許飼養寵

物」等十項。各評估項目之定義及評比等級整

理請詳表三內容。

依據等級差異作為調控率，套用在各租賃

物件上，可依據其本身條件進行租金上調或下

修，租金可進行量化評定。

（三）價格日期：

租金價格會因時間差異產生波動，標準房

與勘估標的之價格日期需進行適當的調整以反

映市場變化。

（四）情況因素：

參考不動產估價技術規則§122條文內容，

契約內容、用途、租期、租金支付方式、使用目

的及使用情形等應考量之。舉租期長短為例，少

於一年的短期租約通常會導致租金較高。

（五）其他因素：

租金應以「純租金」為評定基礎，不包含

管理費、水電費、網路費等額外支出項目。

三、 小結

影響租金價格的因素涉及區域條件、物件

特性、時間因素及租賃情況等多層面條件，應

從實務現況進行綜合考量。有效掌握並調整這

些因素，有助於更精準地反映市場需求與物件

價值，提升租賃價格評估的科學性與公正性。
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（表3）個別因素各評估項目之定義與評比等級說明(二)

評估項目 定義及評比等級

屋況程度

依據房屋使用及維護狀況判定，分為：
▸優：全新未入住、重新翻新過(1~2年內)
▸尚佳：屋內狀態維護良好
▸普通：簡單乾淨，但有輕微使用痕跡 
(例如：污漬污垢殘留)
▸稍差：有瑕疵但不影響居住安危(例如：壁面斑駁或龜裂、滲水痕跡)
▸劣：極為老舊、未重新整理

其他
附屬設備

(12項)

其他附屬設備係指電視、冰箱、第四台、網路、冷氣、瓦斯/天然氣、洗衣機、床、衣櫃、桌椅、
沙發、(電)熱水器等12項，依數量多寡分為：
▸優：12項   
▸尚佳：9~11項   
▸普通：6~8項   
▸稍差：3~5項   
▸劣：0~2項
*註：採12項附屬設備任選達標即可。

洗曬空間
以有無洗衣、曬衣空間配置判定，分為：
▸有   
▸無

炊煮功能
依據租約規定能否炊煮，或是否配有炊煮設備判定，分為：
▸有(簡易)   
▸無

流理臺
依是否配有流理臺判定，分為：
▸有   
▸無

飼養寵物
依據租約規定判定能否飼養寵物，分為：
▸可   
▸不可

3    內政部(2024)部務會報，安排地政司、統計處報告「租屋市場統計資料公布」，網址：https://www.land.moi.gov.tw/chhtml/
content/10?mcid=5166 

  陸、未來願景

綜觀目前市場上的租金評估指標，無論是

政府機關還是民間機構，皆缺乏針對特定區域

進行長期租金價格分析的系統性資料。雖然內

政部不動產資訊平台揭露的租金指數 (消費者

物價房租類指數 )提供了全國性的統一數據，

但因缺乏地區分類，實務上僅能參考租金走

勢，無法量化具體租金價格。此外，今年8月內

政部首度公布各行政區租金統計資料 ³，數據來



Report 專題企劃

056 不動產研究  2024 第 4 期

源為「300億元中央擴大租金補貼專案計畫」

的有效租賃物件，分類依據包括「房屋型態」

(整戶 /層、獨立套房、分租套 /雅房 )與「租

金 (25、50、75分位 )」兩類，雖然此次的統計

數據已擴大細分至縣市行政區，但仍無法全面

反映不同租賃物件條件對租金價格的影響。

為解決上述挑戰，本文提出的三大策略：

「住宅租賃次市場劃分」、「以淨坪概念建置不

同房型之標準房」以及「影響租金價格因素及

其調整率」，初步建立了租金評定的參數及評定

原則的基本框架。未來可據此逐步發展適用於

全國各地的住宅租賃市場系統，有效改善租金

評定的實務難題。

正心不動產估價師聯合事務所受臺中市租

賃住宅服務商業同業公會委任，依循上述策略成

功制定適用於臺中市的住宅租金查核系統，並將

其實務化應用於政府委辦的包租代管社會住宅。

該系統可依地區特性靈活調整影響租金的因素，

並透過設定監控點進行定期檢視與動態調整。未

來，此系統可進一步擴展為全國通用的租金評估

標準工具，不僅解決租金評定難題，還能為市場

決策提供數據支持，藉此定期發布住宅租金價格

指數，作為可靠的參考依據。

特別值得一提的是，目前市場已有房屋買

賣鑑價系統⁴，但是針對房屋租金鑑價的系統卻

付之闕如。由於房屋買賣與租金鑑價的基礎與

條件大相逕庭，故房屋買賣鑑價系統並不適用

於租金評估，因此需要獨立開發適合租金鑑價

的系統與方法。本文所提出的查估模組，經過

多次修正與實際應用於臺中市社會住宅包租代

管媒合案後，已逐步成熟。該租金查估系統更

成功申請發明專利 ⁵，並正式核准通過，成為全

國首創的租金查估系統，為業界帶來最具有突

破性的進步！

未來，我們期許全國推廣「標準房租金查

核工具」，並實現程式化，建構專屬於租賃市

場的租金自動估價系統，促進租賃產業的發展

與能見度提升。同時，此工具可有效遏止租金

哄抬、降低租賃糾紛風險、協助推動租金合理

化政策。透過持續性監測市場動態，不僅有助

於實現居住正義，也為租賃市場注入更多透明

性與公平性，進一步提升整體市場信任與穩定

性。
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4    好時價House+運用實價登錄資料建立自動估價模型，查詢網址：https://www.houseplus.com.tw/about
5    發明名稱：租賃住宅合理租金估價系統及其方法，專利字號：發明第I784503號

Notes
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