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一、房地產投資五個重要關鍵：時機、產品、區位、價格及管理。但大家房地產投資

對價格掌握能力仍不足，應增加此判斷能力。市場之尺及心中之尺的掌握能力，

現在網站能提供幫助，但會有定錨效應，用三大估價法能否適用，學地政對價格

能力仍較心虛。 

二、管理維護為何重要?房地產投資有消費和投資。因為房子為耐久財，管理背後也有

使用效用滿意度展現。特別，管理住在裏面的人，居住者滿意，提供服務，房地

產投資關鍵所在。 

三、很多人過去講十大名宅，是物管做得不錯。例如，帝寶物管程度，拍賣也要把價

格拉高。房地產居住使用長期水準，物管很重要。但房地產對物管研究，很有限。

對投資決策的觀念，管理要佔多大比例。 

四、房地產投資有買進、經營、賣出三個階段。在某個程度上，要自己管或委外管。

買進／賣出看價格，但中間經營，用收益法，維持價格。房地產管理，對投資或

決策有沒有影響。自住和投資的人不一樣。自住人比較在意管理，但投資人可能

不見得在意管理。或投資者租人，房客和鄰居或管理單位的互動如何，很重要。 

五、房地產投資，如果看待管理。 

對房價影響程度如何？在買房時會在意管理費多少錢？在像用成本上的情形。新

的房子和舊的房子，物管的情況是否一樣重要？新房子對物業管理是空白的，買

這房子是適當的。住的很舒服。對買房子，新房子或中古屋，如何看待? 

六、如何叫「好管理」?管委會到住戶及管理公司，管理區分所有權人，管委會是區分

所有權分別選出來，再委託管理公司。統包或分包。如何才是一個好管理？買一

個社區，社區的公設比要多少，物管這塊，社區物管要如何，公設愈多，可能愈

不好管理。區分所有權大會，到管委會，是代理關係，管委會到管理公司(或管理

員)，也是代理關係。小公到大公，到機電維護，如何管理?區分所有權大會，到

管理品質。買房子是否在意好管理，如何判斷好管理? 

七、一般人可能不在意，但會愈來愈在意。台灣管理維護這塊研究不夠。管理模式有

好幾種，自行管理、委託管理（分包、統包），那一種模式好，跟管理費有關。例

如，龍寶，會介入管理。建設公司通常一年代管。管理是每天日常生活，若稍有

漏水，住戶糾紛，社區就會分崩離析。如何面對這種情境。在整個房地產投資，

非常重要。不只產品好，管理也要不錯。如果管理不好、價格好或建材好，要不

要買。 

八、承佑：管理在韓國，一個是英國系統，一個是美國系統。管理物理，但也要管理

任何的事物類似 pm。有 fm 和 pm 的差別。就是硬體和軟體的管理差別。社區意



識想法如何？設施管理要花多少錢，統包，保全管理想法。物和人的管理差別。 

九、如果判斷是一個好管理或不好管理。對房地產投資會有影響。管理如何判別好不

好。 

十、若瑩：個人經驗個別住宅都沒有管理，過去住過山莊，管委會會負擔社區巴士，

社區巴士，重要。但健身房、泳游池不重要，但卻佔管理費很大的比例。這是物

管的一部份。但要如何判斷好管理呢 

十一、 專業者是否會想到管理維護的重要性？看硬體、看價格。認知道對管理維護

的重要，要如何判斷？管理也可以引用到公司治理，管理維護這個領域，過去不

受重視，管理維護都重要。不斷強調重要性。社區意識，人的組織和管理，社區

的意識途徑。若未管理維護，社區就死掉了。若高密度社區，管理不好，就完了。

香港就發展出來很好的制度。 

十二、 對管理看待，如果判別好。台灣基本上強調社區意識，香港是法制基礎。曾

經比較香港和台灣的管理制度。不完全透過法制管理，也透過社區意識，也有不

錯的展現。台灣社區規模不若香港大，因此，法治化的程度不需要這麼大。社區

意識到底重不重要？每一個社區管委會做了很多調查，要讓學房地產的人，進一

步了解掌握房地產管理的重要。 

十三、 承佑：台灣社區公設很多，但用的不多。 

十四、 在英國有管理公司，專門做物管，有証照。英國皇家物管公司。華夏科大有

物管系，專門做。台灣較大的是東京都，提供社區規模經濟。甚至不出門，就可

以有飯店式管理。但如何判斷出好的管理及不好的管理。 

十五、 買房子一定有管委會，看他的外表就知道。直接看公設，管理費如何使用，

社區到底管理好不好。 

十六、 承佑：管理品質有沒有影響很重要。住戶在意費用或不在意品質。管理費的

高低，是否會影響管理品質。 

十七、 老師：社區不大，過去三班制，現在是一班制。降低管理費。社區清潔由社

區居民自行清掃，就會產生社區意識。不委外，或許也有好處。要真正買房子，

在注意管理維護。集合集宅面積混合，對管理委護是否會有影響。例如五十戶或

是三百戶或上千戶，對管理維戶是否會有影響。大公／小公，討論問題很複雜。

規模超過二百戶，管理維護通常不好。但社區面積混合程度，坪數，大中小坪數。

例如，小坪數，一個好的賣方要做投資組合，買方／賣方都有。但從管理維護角

度來看，只有單一小坪數，最難管理。例如，大巨蛋，有小坪數和大坪數混合，

大中小坪數都有。進捷運站，但住戶太多，電梯要等很久。社區管的很差。賣很

好。 

十八、 台北市社區來看，賣房子產品定位就是大中小，比例要如何?整個社區，混合

型社區坪數，對社區管理很不好處理。管理維護這件事，對社區品質影響很大。 

十九、 舊房子，可以了解住戶品質。但新房子，住戶品質不好掌控。規模、產品定

位，到住戶的屬性，看管理維護的情形。一般人從價格看管理，但應該從居住品

質看管理。 

廿、怡潔：過去有參觀大陸養老村建築，規模很大。長庚有蓋養生文化村。但大陸的

規模很大，有良好的管理。例如每周會安排老人活動，也有醫生護士，還有各種文康

活動。老人住在那邊，會有好的照顧。 



 

廿一、大陸香港都是非常高密度，人多。規模會有衝突。規模太小，服務不好，但規

模太大，又不好管理。台灣最好是中型產品，例如一百到二百戶左右。每個國家規模

大小不一樣。賣完交到住戶手上，會不會好。剛開始是建商代管，住戶是否管，招標

是否有問題。大的社區，社區基金可能上億，會管得很不好。 

 

廿二、如果同質性很高，就很好管。例如，社區有些不好管，例如人的素質不一樣，

就很難管理。規模會支持到服務水準。買房子時，是否要掌握社區規模對物管的影響。 

 

廿二、規模、社區意識、公設、管理模式對管理都會有意響，這會反應到管理費的多

少，對管理維護的影響。因此，買進，經營和賣出。在經營這塊，是否要更深入的講

法。 

 

廿三、承佑：就就業的角度而言，女學生比較愛管理職業，男學生比較不滿意。 

 

廿四、英國或美式管理，會有管理費的高低。建商可能會設定一定管理費水準，但建

商交到住戶手上，可能會調降。自住和租屋兩者，對管理維護是否有影響。如果出租

人太多，社區意識不易產生。台灣強調社區意識想法。大陸和香港比較不強調，但透

過制度補強。 

 

廿五、學房地產的人，都要知道這塊，在買房地產時，要注意這塊，是投資重要的決

策。 

 

廿六、房地產管理要理論實証、主觀客觀。例如，自己是否滿意，客觀的例如，打掃、

小偷等，可以得到四個象限實証。如果有興趣這個領域，可以思考。在做學術研究，

不要只是象牙塔研究，在和實務產生對話。建商在蓋房子時，就要考慮管理維護，在

規劃設計時，就要注意管理維護，否則會製造很多問題。慢慢體會到，用不同角度看

房地產。做研究背後，要有實務價值。 

 

   



                                                                                                                                         

廿七、楊樺報告：(詳見 PPT) 

 

老師：房地產業的服務品質如何界定，如何衡量。房地產界的 R&D 很少，服務品質尤

其高科技業，房地產界投入很少資源。消費者自然買單，不在乎房地產服務品質這件

事。學術界如何扮演角色思考，要做影響的研究，和實務結合，產生影響力。好的建

設公司和不好建設公司，服務品質到底好不好。如果建商覺得服務品質重要，提出很

多經費研究。包括其他面向的房地產業，投入都不多。要做服務品質的改善，提升產

業服務品質。証照制度，例如估價師、經紀人或地証士，難考程度和服務品質是否相

關，國外相關，但台灣似乎不相關。台灣好像沒有達到對價關係。 

 

上述學術和實務的成長空間，要對話是有意義的。做出來的東西，要和學術對話，要

找出關鍵問題，有用。 

 

廿七、若瑩：日本早年戰後有大量建築需求。有建築公團，某種程度，都更，居家，

公共環境，從居住者角度開始做規劃，是開法案的參與者，即參與式設計，這種是比

較良性的推案方式，但似乎不能大量複制。一個人不能一直是消費者，一直是消費者

的，只有投資客，所以，投資客的產品就是產品的主流。和房地產商品的特性是相關

的。投資型消費是有關的。投資型消費過多時，影響建築品質。 

 

廿八：老師：龍寶，在意品質，舊住戶推薦，住宅購買大概都是一次性消費，不是永

久性消費。但文獻中，不動產業的服務品質，似乎和其他產業沒有不一樣。建商一案

公司很多，會節稅或逃稅，因此，不在乎服務品質。知道困境，要突破，改善。產值

很大，但沒有服務品質。 

 

廿九：管理維護，很多大樓都說管理比較好，但只要增加管理費，住戶就要求公設少

用。對居民而言，就是要降低管理費；但如果是外包管理，就會要求要管理很好。 

 

卅：管理品質如何定義及量化。物業管理的服務品質要界定和量化，清楚反應關係，

才會在平服務品質這件事。消費者／生產者對服務品質的滿意程度，抱怨項目衡量。

如果對服務品質不能量化，定義，這產業會很衰弱。 

 

卅一：大數據分析，可以提升產業水準。要做產業改革。 

 

卅二：代銷業者的服務品質到底如何？建商主要是受代銷業者引導，包括設計、產品

定位，都是由代銷引導。 

 

                                                                                                                                                           

卅三：二個個案討論(詳見 PPT) 

            重劃區，業者愛，但消費者買不買單？重劃區投資客多。 


