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摘要
本研究探討集合住宅社區共同使用部份屬於住戶分別共有的
「共有資產」，具有類似公共財的特性，可能會產生相關使用衝
突課題，減損多數願意配合社區事務的住戶之使用效益。

集合住宅中集體行動者越多交易成本越高造成無效率。

本研究運用資料包絡分析衡量居民使用地方性、社區性公共財
的效用；管委會的努力程度與居民使用社區公共財效用的關係。



集合住宅中free-rider的問題

集合住宅社區除了住戶私有、專屬的部份(例如住宅單
元)之外，由全體住戶共同擁有的公共設施、空間及相關
服務，具有類似公共財的特性，可能衍生搭便車、囚犯
困境等問題，進而造成使用衝突。

集合住宅內有兩種法律類型的管理單位來管理社區公
共財:普通法制度、法定制度，而兩個制度都可找出
free-rider的問題。



集合住宅中free-rider的問題

本篇文章探討「共有資產」是具有排他性及非敵對性，
造成共享資源面臨的問題： 過度消費、過度擁擠

居民會去評估他們必須投入的時間和努力（私人成本）
作為集合住宅的管理委員會。 如果投入的私人成本很高，
自利的居民就不會為組織集體行動做出貢獻。



集體行動困境
集體行動:由於集合住宅社區中參與管理維護事務決策的住
戶可視為一種團體組織，因此管理維護事務的執行及運作可
被界定為一種集體行動 (collective action)過程。

集體行動理論主要探討自利個人在從事對集體有益的活動時，
該集體行動成功或失敗的機會。



集體行動困境
組織集體行動時，居民會面臨兩級「社會困境」。
◦一級困境是由於居民的冷漠所致，其最佳策略是搭便車，不
加入管委會。

◦二級困境是當居民被選入管委會後，選擇透過將管理層委員
會的管理外包給第三方管理者或是直接人員來降低他們的私
人成本。



集體行動模型公式推導

:free−rider效用
:社區公共財
:邊際效用彈性
:管委會努力程度(負向遞減函數)，
其中α的值在0和1之間，表示公共財管理服務外包給第三方管理者的程度
:第三方提供之服務品質
:第三方管理費用

• 將一定比例的共享服務外包給第三方管理的所應付服務費用是 。

(1)



集體行動模型公式推導
(1)

:積極成員努力效用
:社區公共財
:邊際效用彈性

(衡量大型集合住宅共有資產的規模效用。)
:第三方提供之服務品質
e 1 α :管委會努力程度

(2)

由(1)與(2)可把公式合併為
(3)↓

(3)



集體行動模型公式推導

:第三方管理者提供服務效用
:第三方管理費用
:社區公共財

K , :第三方管理成本，隨著
遞增而遞增

(4) ,
(5)

:第三方管理者服務價格
( ):規模報酬遞增的可變成本
:衡量生產效率
:服務品質(效率)溢價



集體行動模型公式推導

(6)

:第三方提供之服務品質
:第三方管理者服務價格
( ):規模報酬遞增的可變成本
:衡量生產效率
:服務品質(效率)溢價

透過公式(5)將 	改寫為→



集體行動模型公式推導

假設社區公共財是供給
是外生的，並使公共財
的數量( = );
透過公式(5)最優價格
及公式(6)最優服務帶
入公式(2)，將積極成
員努力效用改寫為→ (8)

(7)



集體行動模型公式推導

free−rider效用也可
透過公式(5)最優價格
及公式(6)最優服務帶
入公式(1)改寫為→

(9)

(10)



資料來源
資料來源：
◦集合住宅共用設施及生活環境的使用之住戶問卷調查

◦調查對象:台北市已報備管理組織的集合住宅管理委員會
主任委員為 (排除混合使用型態)



方法
方法：
◦資料包絡分析法(DEA)：應用的方式則主要包括經營績效
評估、效率趨勢評估、政策比較、方案選定比較等四種。
經營績效評估為最基本的評估方式，亦為實證研究中最常
被應用者，由於可衡量每個DMU的相對效率，因此本研究
應用該方法進行集合住宅社區管理維護客觀效率的評比。

◦利用投入與多項產出項目，衡量資源使用效率



命題:
命題一：根據極大化使用社區公共財的個人效用目標，只
要可在第三方管理者所交付的社區公共財得到正向的效率利
得，搭便車者則不會反對委外策略。

命題二：積極型成員及搭便車者選擇最適委外程度的共有
報酬，取決於積極型成員因增加努力程度所產生的邊際成本
(H0 : d ≤0)

命題三：積極型成員的邊際報酬減少與第三方管理者投入彈性
因子(生產效率)有關(H0 : c 0)效率衡量



實證結果
外包與管委會努力程度的關係：管理費負項顯著（邊際效
用跟管理費成反向關係）集體行動困境無法透過第三方管理
解決

外包 ：變數不顯著，因此不支持命題二(積極型成員及搭
便車者選擇最適委外程度的共有報酬取決於積極型成員因增
加努力程度所產生的邊際成本)

外包*社區規模 ：正向顯著，對於大規模社區而言，外包
給第三方管理，對住戶會產生效率利得



實證結果
在社區設施與服務越多，公共空間越大，管理費越多下，
管委會較可能將事務委外。

檢視高度、低度委外的差別：低度委外是正向顯著的，委
外少管委會需要付出更多心力才能達到更高的效用。







三者中adjusted r square最低



結論
積極型成員的努力對集體報酬有正向影響

管理費對效率指標有負向影響，居民付更高的管理費給第
三方管理者， 並不會增加他們的邊際效用

當社區性公共財增加至一定規模時，委外給第三方管理會
增加效用

在低委外模型，積極型成員的努力對效率有正向影響


