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上課內容:管理

老師:

房地產物業經營管理跟公司經營管理有什麼差別？其實有很多理論是可以相

通的，所以管理的理論能夠套用到物業管理和商業管理，在經營社區過程之中，到

底要自己經營還是委託經營呢？自己經營可以避免代理問題的發生，若是委託經營

的話，容易產生委託的困境，而且代理跟不代理隱含著專業跟非專業，折衷的作法

是一半代理一半不代理，自己經營管理的優點是減少代理成本並且凝聚社區意識；

還是採行委託經營，雖然會增加代理成本，但是委託機構的專業知識較多，便能提

升管理的品質，於是衍生部分委託代理狀況的情形，基於不同的社區型態、社區規

模之下，會產生各種不同的經營管理結果。那相同和相異部分有哪些? 社區管理基

本上是非營利管理，而公司管理則是需要營利的；那相同的部分呢? 都有不參與管

理的股東(物業、管委會) 、經理人(保全、agent)；基於投資的立場上，在租屋市

場中買進賣出，經營也是很重要的，而自住依賴的是社區管理意識，雖然投資跟消

費對於房地產管理來說有點不太一樣，但是背後的邏輯是一樣的，一個是買進、出

租、經營再賣出，關於經營這一個面向，現在租賃專法規範的對象是租賃管理公司，

台灣房地產經營跟國外差別很大，台灣是散戶經營(基本上沒有經營)，房東自己當

房東，所以經營沒有規模經濟可言，造成房屋容易閒置；我在美國租房子時是和

agent 租而不是和屋主租，在包租代管之下，國外都是 agent 在管理，從投資角度

來看，不用自己承擔風險，買進交給專業經理人，然後再賣出。

由於政府需要增加社會住宅，但興建不易，故需多利用空閒住宅，所以必須

包租代管，散戶的經營是不具太大的可能性，再仔細看租賃條例，大部分都是在講

物業管理、agent 這件事情，租賃專法不是在講租賃，而是在講包租代管這件事情，

看租賃專法的內容會發現此困境所在，很多個人房東是沒有效率的，或者造成地下

黑市，政府試圖透過租屋管理公司，能夠讓租屋市場透明化、制度化，減少租屋黑

市的產生。

管理是怎樣的行業呢? 怎麼賺錢? 例如選舉期間，選舉文宣品的發放需要進

社區，房仲的進門費用等，如美國，管理公司除了會幫你管理房屋之外還會幫你調

查市面上的行情，甚至何時賣出的時機，但台灣比較沒重視這部分，現在台灣在這

塊地興起界是因為有 1.公寓大廈管理條例 2. 越來越多的社區有設管理 3.政府推

行包租代管的政策。

什麼是好的管理? 要先瞭解為什麼要管理，公設會折舊，庭園需要維護，社

區需要清潔，門禁等等，像我現在就比較喜歡飯店式管理，生活起居都是飯店式的

管理。集合式社區集體行動在一個好的社區管理是可以被實現的，社區的集體行動

可以產生很大的效益，有的管理公司開始進行這方面的管理模式，社區的寧靜性像

是門禁，管理員就扮演著很重要的角色，主委也扮演重要的角色，但是管理員跟管



理公司、管委會到住戶大會，易發生雙重代理的問題。怎麼樣的模式減少代理上的

爭議，如果能夠真正了解管理模式所造成的管理品質的差別，判斷一個好的管理維

護隱含著對於房地產投資有更多的選擇。

有什麼客觀因素是判斷社區的好壞? 治安因素、清潔狀況、機電保養狀況、

是否有人積欠管理費等等，用變異數大小(離散度)來分析租屋比例、自助比例、規

模、戶數多寡等因素來看什麼是好管理，前幾年有篇實證研究顯示約 100 戶是最適

合的社區大小。

博班同學:

理想戶數是對屋主還是管理會最好?

老師:

考量管理費、保全等等因素，達到雙方的理想

博班同學:

那像是幾百上千戶等既定的社區 如何解決

老師:

分區管理，但即使是分區管理仍有共同設備的問題，或是因為分區造成檢查

哨過多因而管理費家的問題。

重點在找好的管理公司，怎樣的管理費是適當的，如何減少管理費(增加社

區收益來減少)， 例如公設使用者付費，增加停車格等等。社區好不好，必要和非

必要設施，必要設施 如電梯、水塔等，非必要設施 如游泳池、健身房等(爭議可

能出現在這)。

論文導讀:A Review of Service Quality Research in Real Estate

老師:

房地產研究當中有很多都是量化分析，但服務的品質要如何衡量，主觀與客

觀之間如何量化，，房屋仲介的服務品質跟價錢之間的關係也需要深入探討。


