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集合住宅面積混合對社區管理維護影響之線性結構分析
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Community on Community Management and Maintenance
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摘　要

我國集合住宅社區常見一建築開發案有數種面積產品混合之現象，住宅混合隱含購屋
者其生活水平及背景之異質性之社會混合，將可能造成社區管理維護上之不易。本研究採台
北市建管處公寓大廈科已報備管理組織之公寓大廈社區為研究對象，建立「面積混合度」指
標，探討住宅社區的面積混合是否透過社區衝突、社區意識和社區參與進而影響管理維護的
績效和滿意度。實證結果顯示，建商之面積混合策略對於住宅社區管理維護是間接且負面影
響，面積混合後不但沒有解決社區意識與社會參與之社會問題，反而不利於管理維護，可見
國內建商坪數混合之規劃對於後續管理維護之影響很大。

關鍵詞：住宅混合、社會混合、管理維護、線性結構方程式

ABSTRACT
The following phenomenon is common in the condominium communities in Taiwan: 

a building development project includes different products (i.e., buildings or houses) with 
a variety of floor area measures. This housing mix implies a social mix where homebuyers’ 
living standards and backgrounds are different. The heterogeneous social characteristics of 
the residents might lead to difficulties in managing and maintaining a community. The present 
study has selected the condominium communities in Taipei, which are governed by the Taipei 
City Construction Management Office, as the research subject. Through the analysis of the 
communities, this study has attempted to build the “housing mix index” and has explored 
whether the housing mix would affect the performance and satisfaction of the community 
management and maintenance from the perspectives of community conflict, community 
consciousness and community involvement. The results of this study show that the builders’ 
strategy regarding the housing mix has had an indirect and negative impact on community 
management and maintenance. This implies that the housing mix has neither resolved social 
problems, such as community consciousness and community involvement, nor benefited 
community management and maintenance. Consequently, builders’ building plans regarding the 
housing mix have greatly influenced community management and maintenance.

Key words:	 housing mix, social mix, community management, linear structural modeling
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一、 前言
國內住宅常以坪數、類型的「商品化」(commodification)界定相對應購買者的經濟能力和

社會地位，顯示不同需求群體有不同住宅單位面積的偏好，作為次市場區隔(Vesselinov et al., 
2007)。而建商主導整個住宅供給市場，若住宅產品趨向於同質、非差異化，則無法兼顧所有
的住宅需求，故建商為了避免於其他公司非必要的競爭，將盡力開發面積等條件差異化產品

(Leishman, 2001)。
住宅供給者—建商將產品規劃不同面積種類之特別現象，僅在住宅市場供給面被討論。

不同面積之住宅產品進行投資組合成為建商降低風險與穩定報酬的手段(郭益銘與張金鶚，
2008)。惟面積對於購屋者的意義在於空間需求，故當住戶在選擇住宅時，單價乘以面積為總
價，進一步形成「負擔能力」之經濟意涵，而購屋者行為理論(註1)指出「購屋者因不同教育
程度、婚姻狀況、職業、家戶人數等不同的背景而有不同坪數選擇」。換言之，此種實體上

(physical)的坪數混合，將可能造成非實體上(non-physical)購屋者的屬性混合，產品異質性隱含
購屋者異質性。本文主軸為衡量社區面積混合度及社區整體管理維護績效，故係以「社區」

為研究單位，又該社區之住宅需求已先決定了住宅單價的水準，因此，同一社區內之面積種

類決定了總價，形成不同之「負擔能力」。面積大小隱含不同教育程度、婚姻狀況、職業、

家戶人數等不同屬性。然而，產品異質可能進一步形成購屋者異質，造成社區生活品質不穩

定，產生負面影響，本文試圖補充過去此現象在居住需求面探討的不足，並彌補「面積混合

度」之衡量限制，以求能更確切掌握至所有面積及其對應之戶數，而非僅離散程度。

對於居住需求者—住戶而言，過去購屋者行為理論反映了供給面的住宅面積混合是否意

味著購屋者的異質，居民的基本背景屬性不同，其社區組成的因素構面也將有所不同。一般

而言，若坪數集中，住戶之生活水準及背景較一致且較易溝通，因此其居住水準較高；如果

坪數分散，則因住戶階層分佈較廣泛，彼此不易取得共識，該社區的衝突也較多、社區參與

意願亦相對較低。

國外為防止貧窮、失業等同質性的居民過度集中，透過混合住宅面積的規劃提升居住群

體的異質性，藉由住宅混合政策達到社會混合的效果。但住宅社會學者的研究指出，多數住

戶並不喜歡混合社區，因為不同特徵的住戶他們其實互動很少，甚至混合社區會產生社區意

識、社區參與及社區衝突之負面外溢效果。有趣的是，此三者同時為影響社區管理維護運作

之重要因素，且社區意識、社區參與及社區衝突三者間顯然又存在著因果關係，若運用傳統

迴歸模型則易忽略其互為因果之潛在變數關係。

故本文試圖釐清建商營建時先天的面積混合是否會對後天管理維護上產生社區問題(社
區衝突、社區意識及社區參與)？並期望藉由線性結構模型探討影響管理維護績效過程又是如
何？即建商供給者混合策略與住戶需求者混合居住間是否存在相互矛盾？

本文除了第一部分的前言之外，第二部分為文獻回顧，第三部分為研究設計，第四部分

為資料來源與分析，第五部分為實證結果分析，最後為結論。
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二、 文獻回顧

(一) 住宅隔離理論
常見國內以坪數大小作為生活水平的居住隔離(張玉貞等，1993)。住宅隔離(house 

segregation)理論一直是先進國家爭議的議題，同質人群喜愛住宅隔離創造出其安全性和生活
舒適度的保障，隔離的空間格局為他們創造出保護性、一致性的居住環境，為維護社區價值

利益提供了保障。在分區管制(zoning)背景下，住宅隔離常被視為維持鄰里社區的共同特徵
(Grant et al., 2004)，此種居住隔離現象包括了種族隔離、所得社經地位隔離與教育程度差異等
(Ostendorf et al., 2001; Galster, 2002; Andersson et al., 2007)。故空間元素構成的社會隔離也普遍
存在，如︰赫斯曼時代巴黎的樓上樓下居住隔離，曼徹斯特前街後街的居住隔離等(Marcuse & 
Kempen, 2002)。

然而，荷蘭與北美等國家害怕住宅隔離造成種族隔離或興起貧民過度集中，Wilson(1987)
認為鄰里社區同質性高(失業者、沒有技能、犯罪者、年輕黑人集中)，工作上會帶來負
面的社會化過程，甚至有污名化，又稱之為「所得隔離鄰里社區」(segregation income 
neighbourhoods) (Ostendorf et al., 2001)。由上可見，住宅隔離模式一方面可為聚居的同質性群
體帶來住宅資產上的利益，且對控制居住品質較易有立竿見影的管理效益；但另一方面也帶

來嚴重的社會與空間排斥(Li et al., 2007)。

(二) 住宅混合理論
承如上述，反對住宅隔離而後產生的住宅混合理論(註2)主張：多樣化的人群架構，多

樣化房屋設計、差異化的價格，可達到社會融合進而降低貧窮率，增加社會流動或稱社會互

動之社會混合效果，改善社會弱勢群體的居住品質和社會地位。混合理論認為藉由「住宅」

混合達到「社會」混合是最直接且政府介入較合法的手段，近期更有以住宅社區「面積」

為基礎之住宅混合政策，重組鄰里社區並以分區為單位混合高低品質的住宅(Ostendorf et al., 
2001)。此情形類似於Jacobs(1993)提出以社區「面積」為單位的混合方式，並認為混合模式具
有住戶組織的複雜性(organized complexity)。換言之，住宅混合模式之複雜性，不僅指建物實
體面(physical)的異質性，尚包括了鄰里社區重整時所帶來非實體面(non-physical)居民屬性的異
質性。如：所得、教育程度、人種、社會地位⋯等異質性。

然而，社區以「住宅」混合去替代「社會」混合未必能達到社區互動的效果，並不會使

社區更為融合而降低貧民社區的過度集中。近期有研究指出多數住戶並不喜歡混合社區，其

中有類似原因認為不同特徵的住戶間彼此互動很少，且認為混合後會減損住宅社區資產的價

值而排斥住宅混合政策(Kearns & Parkes, 2003; Blokland, 2003)。Musterd & Andersson(2005)則
認為在住宅混合政策下，住戶之間參與程度與缺乏社區意識的問題應獲得重視，不過此方面

的實證研究資料相當缺乏，構成本文主要研究動機。

(三) 住宅混合對管理維護之影響―居住環境品質理論
本研究欲探討面積混合對管理維護的影響，首先，探討「住宅面積異質性」是否隱含

「住戶異質性」？住宅產品定位之高混合度是市場常見現象。坪數選擇會受限於不同家戶、
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人數、所得等不同背景之考量(Lu, 1999)，換言之，坪數混合可能造成購屋者的屬性混合，即
產品異質性隱含購屋者異質性。其次，居住環境品質理論認為此種「住戶異質性」對「管理

維護績效」的評價呈現顯著差異(Adepoju, 1974)，朱芳妮(2008)更進一步指出不同特性的團體
對於公共設施的使用強度及頻率、對於管理費的分攤、以及對於公共事務的決策影響力差異

與執行過程的涉入及干預等社區衝突問題。常見以社經條件如坪數大小，作為區隔居住者異

質之生活水平的重要指標，而管理維護亦可透過先天之產品規劃如：坪數，使其獲得最佳的

管理維護(張玉貞等，1993)。
綜合以上論述，近期文獻指出，住宅混合社區呈現特殊的挑戰：即社區衝突、社區意

識難以凝聚、減少互動參與之社區負面外溢效果(Tunstall & Fenton, 2006; Beckhoven et al., 
2004)。然而，此三者已有研究指出社區衝突、社區意識及社區參與均為管理維護績效的重要
因素(溫豐文，1997；陳香妃等，2007；朱芳妮，2008)。本文欲將住宅供給者建商面積混合策
略，延伸至住宅需求者住戶之社區管理維護績效，驗證住宅面積混合後之社區負面外溢效果

在國內是否存在？

此外，由於各國住宅型態與背景不同，台灣住宅面積混合與國外住宅混合有以下兩點之

差異：一、混合方式不同：不同於國外獨棟住宅採分區式混合之「水平混合」，亞洲國家係

以同一棟集合住宅內以面積為「垂直混合」，集合住宅以坪數、戶數，作為區隔居住者所得

階層異質之生活水平的重要指標(Li et al., 2007)。二、混合動機不同：國外住宅混合原係為了
改善分區管制同質性高度集中之缺點，而有所謂的住戶社會混合，研究多關注大範圍住宅社

區混合與隔離問題，與本文討論國內同一棟公寓大廈社區內產品混合所造成的影響係不同議

題，國內不同面積的集合住宅類型在空間上本身就難以達到如同國外住宅隔離效果。故主導

住宅開發之建商，未採取分散區位與產品型態，而係以不同面積之產品混合策略作為產品定

位、分散風險之工具(郭益銘與張金鶚，2008)，是故，住宅混合的動機有別於國外。本文將國
內住宅混合對社區管理維護影響的概念架構表示如圖一。

三、 研究設計

(一) 研究假說
總結前章節之文獻回顧，透過住宅隔離與住宅混合理論可得知，住宅「面積混合」將

產生「社區衝突」、「社區意識」、「社區參與」等社區問題；而透過管理維護居住環境品

圖一　國內住宅混合對社區管理維護影響的概念架構
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質理論文獻可得知，「社區參與」、「社區意識」、「社區衝突」將會影響到「管理維護績

效」，但是鮮少有文獻實證指出「面積混合度」對於「管理維護績效」之直接關係。因此，

本文欲透過社區意識、參與及社區衝突之「中介變數」(註3)，探討面積混合對管理維護滿意
度、績效之影響，爰建立研究模型假說如次：

1. 面積混合度影響社區衝突、社區意識、社區參與
常見國內住宅以坪數、類型「商品化」界定相對應經濟能力和社會地位者去購買這樣的

產品(Vesselinov et al., 2007)，住宅混合意味著將吸引不同年齡和階段的人們，以滿足不同的
市場定位(Gurran et al., 2008)。不同需求群體有不同住宅單位面積的偏好，作為次市場區隔
(Wolverton et al., 1999)。然而，在不同需求群體下，混合使用在需求不同的情況下，將增加
衝突程度(朱芳妮，2008)，引起社區衝突，建立假說H1-1。就社區意識而言，若坪數混合在一

起，彼此不易取得共識，意即將影響社區意識之凝聚力(張玉貞等，1993)，建立假說H1-2。此

外，若面積混合度隱含住戶異質性，Murie & Musterd(2004)認為社會同質性會促進互動和互相
支援，意即所得產生之異質性將不利於互助合作，Ostendorf et al. (2001)更實證混合高低品質
的住宅，透過鄰里的曲線效果並不會增加住戶的社會互動效果，換言之，透過住宅混合，不

同特徵之住戶間的互動很少(Blokland, 2003)，建立假說H1-3。

故本研究模型假說一：面積混合度愈高，其住戶異質性愈高，然而在背景、生活水準

不同情形下不易溝通，將導致衝突行為較多，社區意識及社區參與亦將愈低；反之，混合度

愈低，其住戶愈單純同質性愈高，較易溝通衝突較少，社區意識及社區參與愈佳。又社區衝

突、社區意識、社區參與正是過去文獻認為影響管理維護績效之主因。爰此，本文先行假設

此三者為中介變數，惟面積混合是否透過此三個社區因素，進而影響管理維護績效？亦或無

須透過中介變數而直接影響管理維護績效和滿意度？則有賴於中介效果之驗證。

H1-1：面積混合度正向影響社區衝突。

H1-2：面積混合度負向影響社區意識。

H1-3：面積混合度負向影響社區參與。

2. 社區衝突、社區意識、社區參與之關係
一般而言，社區衝突愈低將有利於社區意識之凝聚，Tunstall & Fenton(2006)指出混合社區

呈現特殊的挑戰，容易發生鄰居間的爭執或衝突，不同群體間的生活方式不同、需求不同、

興趣不同卻又群居在一起。換言之，社區衝突之所以發生係因彼此背景與生活水準不同所導

致。故集合住宅之社區意識特別有區分所有權與公共財之複雜利益關係(洪子茵與張金鶚，
2002)，建立假說H2-1：異質性愈高而存在社區衝突之社區，顯然更不利於社區意識之凝聚。此

外，當社區意識很高時，住戶可能較願意犧牲自己部分的時間，主動輪流投入社區管理維護

事務，參與程度將愈高(宋念謙與侯錦雄，1998；林欣柔等，2004)，建立假說H2-2。因此，本

研究亦欲同時釐清社區衝突、社區意識和社區參與三者之路徑關係，在中介變數間建立假說

二：社區衝突較低，有利於社區意識凝聚，進而促進社區參與。同時，本文亦欲透過中介效

果驗證中介變數存在與否，即假設：面積混合透過社區衝突、社區意識和社區參與的效果，

對管理維護滿意度、績效產生影響；若中介變數不存在，則面積混合無法對管理維護滿意

度、績效產生影響。
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H2-1：社區衝突負向影響社區意識。

H2-2：社區意識正向影響社區參與。

3. 社區衝突、社區意識、社區參與影響管理維護績效、滿意度
過去研究指出當住戶決議事項之執行效率高、不願意配合之住戶比例愈低時，主、客觀

滿意度愈高(陳香妃等，2007)，因此本研究建立假說H3-1、H3-2，隱含著住戶較願意採取合作

的態度。社區的參與程度高，對於集合住宅的整體管理維護表現自然愈好，建立假說H3-3，住

戶亦因為自身的投入參與，連帶著對社區工作較易有偏高的社區滿意度與歸屬感，建立假說

H3-4。此外，集合住宅管理維護績效內容除了維持構造設備機能的正常與生活環境的安全整潔

外，住戶若缺乏社區意識，則客觀物業管理勢將無法順利進行，所以建立住戶間的溝通管理

並凝聚社區意識，亦是管理維護的重點之一(溫豐文，1997)，建立假說H3-5：社區意識愈好的

社區，住戶們愈能集結起來討論、執行住宅的管理維護工作，績效自然愈好，同樣地對於管

理維護的結果也愈容易感到滿意，建立假說H3-6。總結上述，模型假說三：透過低社區衝突、

社區意識與社區參與良好等因素，進而產生較佳的管理維護滿意度、績效，反之亦然。

管理維護滿意度的高低隱含管理維護成效是否符合住戶之期待或感受；管理維護績效的

高低則說明了管理維護營運的成效，兩者為一體兩面，故若僅以滿意度或僅以績效來衡量公

寓大廈管理維護表現，似乎無法有一較公正之結果。當住宅管理維護在客觀績效方面成效優

異，同時又能符合住戶的預期，管理維護滿意度即獲得住戶的肯定。Kemp(1995)以效率與效
用二個概念提出一衡量管理維護模式，在效率方法上採用管理資源投入與管理維護服務產出

之成本函數概念，衡量其效率；效用方面則採用「滿意度」的高低觀察對管理維護服務是否

確實產生效用。該研究實證指出兩模式均能對管理維護服務產生一定的效用，對於管理維護

之內涵有更完整的詮釋。因此本研究延伸出同時評估管理維護滿意度及其績效表現的概念架

構，本文將透過實證分析驗證之。

H3-1：社區衝突負向影響管理維護績效。

H3-2：社區衝突負向影響管理維護滿意度。

H3-3：社區參與正向影響管理維護績效。

H3-4：社區參與正向影響管理維護滿意度。

H3-5：社區意識正向影響管理維護績效。

H3-6：社區意識正向影響管理維護滿意度。

承上述文獻得知，「面積混合」與「管理維護滿意度、績效」之間，尚須透過中介變數

「社區衝突、社區意識及社區參與」的間接影響過程，故本研究建立架構(註4)：「集合住宅
面積混合是否會透過中介變數即社區意識、社區參與及社區衝突間接影響管理維護」，如圖

二所示，本研究的問卷設計依其架構分為六個部份(註5)。

(二) 研究方法
1. 混合度之衡量

混合度之衡量是本研究的重要指標，運用面積離散度定義坪數集中與坪數混合(郭益銘與
張金鶚，2008)，本文延伸此概念並彌補該研究限制，混合度計算公式如下：
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M：混合度(註6) n：個案面積類型之個數(註7)
Sm：主力產品之面積(註8) Si：第i種非主力產品之面積(註9)

Pi：第i種非主力產品之戶數比例

混合度是以非主力坪數面積和主力坪數面積差值的絕對值相對於主力坪數的比例，以非

主力坪數產品戶數加權後累加的結果作為衡量。混合度之經濟意涵：(1)若僅規劃單一面積，
則無產品混合問題，混合度為零。(2)非主力坪數與主力坪數之坪數面積差距愈大，則混合度
愈高；且坪數種類愈多，混合度亦愈高。本研究以樣本的資料計算，混合度最大值為96.7，平
均值為32，標準差為0.432。
2. 研究方法

在研究方法上，首先本研究曾嘗試建立管理維護績效迴歸模型，自變項為面積混合、社

區意識、社區參與及社區衝突，結果發現面積混合在管理維護滿意度、績效模型雖仍具解釋

力(註10)，惟為了分析各構面之間直接與間接的關係，本研究後續以路徑分析模式驗證之。
Maruyama(1997)指出典型的迴歸模式中，Xi自變項(面積混合度、社區意識、社區參與及社區
衝突)若互為相關，缺乏潛在變數之處理有限制迴歸取向之偏誤，故應重新修訂模式，以便解
決自變項同時導致其他變項的因或被導致的果，因而改採「線性結構模型」便是一種多元迴

歸求解方式。

圖二　本文之研究架構圖
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四、 資料來源與分析

(一) 資料來源
本研究量表部分係整合過去相關文獻進行問卷設計，其問卷內容(註11)分為住宅基本屬性

資料(坪數種類)、社區意識以及管理維護滿意度、績效管理維護概況等共三個項目，此為調查
之第一階段。

由於台北市的公寓大廈社區案例眾多，本研究以台北市工務局建管處公寓大廈管理科所

提供之已報備成立管理組織的公寓大廈社區為研究對象(註12)，至2005年4月19日止，台北市
已報備管理組織的公寓大廈共計有3,127筆，扣除資料有問題的8筆以及辦公大樓242筆後，將
資料母體調整為2,877筆。

另外，由於本研究之核心乃釐清社區之住宅混合，隱含住戶混合之異質性，是否會進

而影響社區之管理維護。假若該社區的混合程度較高，在彼此的生活背景及所得條件不同的

情況下，意見不一致不易達成共識或促成參與，自然地對於社區的了解程度相對較低，換言

之，整個社區的管理運作是否良好、住戶間參與意願、是否有衝突，最清楚者通常為管委會

之主任委員而非個別住戶。更遑論社區愈新、規模愈大之社區，住戶對於社區運作不甚了

解。因此，本研究並非以「住戶個體」為研究單位，乃係以不同混合程度之「社區」為研究

單位，故決定以管委會之主委為受訪者。因此，於2005年7月花費一個月發放2,877份問卷予
台北市已報備管理組織之管委會主任委員(註13)。

由於回收率並不如預期踴躍，再度於8月以電訪方式催收，並前往尚未寄回之社區進行訪
談並現場填寫問卷，此為調查之第二階段，截至2005年9月22日止有效回收問卷共計325份，
回收率見下圖三為11.30%，剔除沒有舉辦活動的社區樣本共307筆有效問卷，在設定樣本大小
與母體可容忍誤差為0.05、α=10%下，符合樣本數至少大於271的要求。

下圖三樣本的分布情形與母體相似。最後階段，於2008年7月再至公寓大廈科取得307筆
區分所有權坪數及其對應之戶數，使本研究可以更加確定各社區的主力與非主力產品的坪數

及對應之戶數比例。

圖三　問卷回收樣本分布情形
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(二) 住宅面積混合的社區樣本屬性與分佈情形
就前述社區住宅面積分為高、中、低混合程度樣本(註14)，平均數分析如表一所示，無混

合之社區樣本中，社區衝突最低，社區意識、社區參與均較高，符合本文之推論。此外，高

混合程度明顯為新社區、戶數規模較大的社區。在管理維護滿意度及績效方面，隨著面積混

合程度之增加，管理維護滿意度、績效均呈現遞減之趨勢。

表一　基本敘述統計分析(註15)

全樣本 無混合 低混合 中混合 高混合

樣本數 307 10 150 128 19
面積混合度 32 0 17 47 78
戶數 60 48 48 74 67
屋齡(新舊) 14 17 12 17 9
社區衝突 8 6 7 8 9
社區意識 30 35 31 29 25
社區參與 14 17 15 14 11
管理維護績效 33 39 36 30 29
管理維護滿意度 16 18 17 15 12
資料來源：本研究計算

本研究為了檢驗社區住宅產品的混合度與社區衝突、社區意識、社區參與、管理維護

績效和滿意度的關係，續上表，將無混合、低混合的社區歸類為單一化產品，將中混合及高

混合歸類為多樣化產品，並將其兩個樣本各構面的變數作平均數差異檢定，從表二的結果顯

示：單一化產品的社區衝突較低，社區意識、社區參與、管理維護績效及滿意度均確實顯著

較高。

在非連續變數屬性方面，如表三所示。區位、類型、坪數與個案面積低混合、中混合或

高混合均於10%顯著水準下呈現顯著。在區位(註16)方面，可發現台北市郊外地區多為中、高
混合程度之社區。在住宅類型方面，13樓以上之高層大廈及數棟大廈組成之社區，多為中、
高混合程度之社區；而5樓以下之公寓多為低混合社區。在坪數方面，20坪以下、21~30坪之
兩房住宅多為低混合度社區，31~40坪、41~50坪之三至四房主流產品社區混合度最高，50坪
以上為四房以上大坪數產品社區混合程度並不高。

(三) 因素分析
本問卷為探索性量表，經檢定(註17)可先進行因素分析對多個問卷題項的原始資料作簡

化，篩選具代表性變數並試圖找出潛在因素。因素分析採主成份分析法，抽取特徵值大於1
或接近1為一因素，並採用正交轉軸之最大變異法，轉軸後因素負荷量大於0.5之題項組成該
因素，並分別命名。分析結果如表四所示。面積混合、社區意識、社區參與及管理維護滿意

度分別萃取出一個因素，其累積解釋變異量分別為50.956%、51.566%、50.249%及58.135%。
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其中，混合度因素負荷量為負值，表示變數與因素的意義相左，即混合度愈高則愈不利之

反向解釋。社區衝突萃取出兩個因素，分別命名為「執行無效率」及「困擾比例」；績效

則萃取出四個因素，分別命名為「公共安全」、「改建比例」、「門禁管理」及「清潔維

護」。由表四可知，社區衝突最為主要來自執行無效率，可以解釋社區衝突46.041%；其次為
困擾比例，可以解釋社區衝突15.873%；而管理維護績效最重要係公共安全，可以解釋績效
達41.551%，其次分別依序為改建比例、門禁管理及清潔維護，分別可以解釋績效7.424%、
6.072%及5.235%，意即，集合住宅管理維護績效表現首重公共安全。

(四) 信度及效度分析(註18)

1. 信度分析
經過因素分析萃取出五種構念後，而各構面的信度如下表五之Cronbach’s α值均達到0.5以

上，整體構念更達到0.7以上的水準，後續將對於各構面間是否有共線性(註19)等問題進行效度
分析。

2. 效度分析(註20)
首先檢測本研究之問卷是否具有收斂效度及建構效度。本文根據多重特質多重方法矩陣

(multitrait-multi method matrix)進行分析，結果如表六所示，各構面間之相關係數均達顯著水準
且相關係數值亦未大於0.7以上，因此無高度相關也無嚴重的共線性問題；另在建構效度(註21)
方面，依Jöreskog & Sörbom(1984)建議，刪除標準化後殘差值過高或因素負荷量太低的問項，
保留標準化後因素負荷量在0.40以上之問項，作為下一章節線性結構模型中測量模型之觀察變
數(註22)。

表二　單一化與多樣化產品之平均數差異檢定

構面 類型 樣本數 平均數 標準差 t值

社區衝突
單一化產品 160 6.50 0.70

-6.208***
多樣化產品 147 8.50 0.61

社區意識
單一化產品 160 33.00 0.70

6.906***
多樣化產品 147 27.00 0.65

社區參與
單一化產品 160 16.00 0.67

2.531*  
多樣化產品 147 12.50 0.60

管理維護

績效

單一化產品 160 37.5 0.62
5.183***

多樣化產品 147 29.5 0.61

管理維護

滿意度

單一化產品 160 17.5 0.61
3.095** 

多樣化產品 147 13.5 0.54
註：* p<.05，**p<.01，***p<.001
資料來源：本研究計算
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表三　面積混合個案之屬性與分佈情形

類別屬性 混合程度 樣本數 百分比 卡方值

台北市市中心(東南) 低混合 21 6.84%

2.6247*
  (0.0562)

(松山、大安與信義區) 中混合 40 13.03%
高混合 24 7.82%

台北市中心外圍(西南) 低混合 22 7.17%
(中正、中山與士林區) 中混合 36 11.73%

高混合 23 7.49%
台北市郊外地區 低混合 31 10.10%
(大同、萬華、北投、 中混合 62 20.20%
內湖、南港與文山區) 高混合 48 15.64%

低混合 39 12.70%

  5.6587**
 (0.0335)

5樓以下公寓 中混合 11 3.58%
高混合 12 3.91%
低混合 3 0.98%

6~12樓的一般大廈 中混合 13 4.23%
高混合 5 1.63%
低混合 21 6.84%

13樓以上高層大廈 中混合 32 10.42%
高混合 68 22.15%
低混合 13 4.23%

由數棟公寓、大廈、透天組成的社區 中混合 17 5.54%
高混合 73 23.78%
低混合 26 8.47%

  26.731**
(0.0120)

20坪以下 中混合 17 5.54%
高混合 9 2.93%
低混合 19 6.19%

21-30坪 中混合 36 11.73%
高混合 37 12.05%
低混合 11 3.58%

31-40坪 中混合 29 9.45%
高混合 31 10.10%
低混合 8 2.61%

41-50坪 中混合 28 9.12%
高混合 13 4.23%
低混合 20 6.51%

50坪以上 中混合 18 5.86%
高混合 5 1.63%
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表四　因素分析結果表

面積混合 因素負荷量 特徵值 解釋量 因素命名

請問貴社區的坪數種類 -0.846 3.616 50.956% X1混合度

社區意識 因素負荷量 特徵值 解釋量 因素命名

社區住戶之間有很深厚的情誼 0.775

7.117 51.566%
社區意識

Y2

居住在這裡讓住戶們感覺有社區意識 0.772
住戶們會樂意與其他住戶一起致力於改善社區 0.767
住戶們對於社區中的人皆會真誠以對 0.765
住戶們感覺屬於這個社區的一份子 0.703
對住戶本身來說，與其他住戶之間的友誼與互動很重

要
0.686

如果社區中有人想要為社區做些事情，住戶們會把它

當作是自己的事來看待
0.683

社區中大多數人對於生活中重要事情的看法，住戶們

都能認同
0.674

社區參與 因素負荷量 特徵值 解釋量 因素命名

召開區分所有權人會議時，住戶們出席的情形 0.884

2.550 50.249%
社區參與

Y1

管委會開會時，各委員出席的情形 0.846
過去一年區分所有權人會議多久召開一次 0.803
過去一年管委會多久聚集開會一次 0.789

社區衝突 因素負荷量 特徵值 解釋量 因素命名

關於住戶決議事項之執行效率 
0.738 3.457 46.041%

執行無效率

Y3住戶延遲繳交或拒繳管理費之情形

較不願意配合或使社區管理維護產生困擾的住戶比例 0.520 1.278 15.873% 困擾比例Y4

管理維護績效 因素負荷量 特徵值 解釋量 因素命名

過去三年發生公共安全疏失次數 0.876
0.623
0.538
0.560

4.774 41.551% 公共安全Y6

機電、消防等相關設備過去三年故障或發生問題次數
過去三年發生門禁管理疏失次數

目前公共開放空間被堆積物品或侵占的比例

目前陽台加建、頂樓加蓋或空地加建的比例 0.738 1.690 7.424% 改建比例Y7

是否有安排安全門禁管理人員及人數多寡 0.726 1.458 6.072% 門禁管理Y8

電梯設備大約多久保養一次 0.599
0.683
0.550

1.245 5.235% 清潔維護Y9
水塔目前多久清洗一次
公共空間如地下室、停車場目前多久進行一次病媒蚊

消毒

管理維護滿意度 因素負荷量 特徵值 解釋量 因素命名

對於公共設施、空間管理維護的滿意度 0.812
0.776
0.676
0.628

2.942 58.135%
管理維護

滿意度

Y5

對於公共安全方面管理維護的滿意度
對於公共衛生與環境景觀管理維護的滿意度

管理維護提升房價效果滿意度
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表五　各構面之信度分析

構念 構面
各因素

Cronbach’s α值
整體構念

Cronbach’s α值
混合度 混合度

社區參與 社區參與 0.8734 0.8734
社區凝聚 社區意識 0.8897 0.8897

社區衝突
執行效率 0.6083

0.7078
困擾比例 --

管理維護績效

公共安全 0.8832

0.8648
改建比例 --
門禁管理 --
清潔維護 0.5081

管理維護滿意度 管理維護滿意度 0.8192 0.8192

表六　構面之相關係數表

管理維護 
滿意度

門禁管理 清潔維護 改建比例 公共安全 執行效率 困擾比例 社區意識 社區參與 混合度

管理維護 
滿意度

1.000

門禁管理  0.298** 1.000  
清潔維護  0.287** 0.159* 1.000  
改建比例  0.297** 0.206** 0.191** 1.000  
公共安全  0.295** 0.158* 0.138* 0.112* 1.000  
執行效率  0.573** 0.111* 0.229** 0.234** 0.185** 1.000  
困擾比例  0.274** 0.138* 0.023** 0.190** 0.252** 0.341** 1.000  
社區意識  0.431** 0.156* 0.120* 0.189** 0.185** 0.420** 0.401** 1.000  
社區參與  0.178** 0.118* 0.148* 0.176** 0.143* 0.308*** 0.187** 0.266** 1.000  
混合度 -0.411** -0.088  -0.413** -0.358** -0.261** -0.240** -0.130* -0.182** -0.131*  1.000

五、 實證結果分析

(一)  理論模式配適度之驗證
1. 基本模式適合度

從表七觀之，因素負荷量均達顯著水準且符合0.50~0.95間之標準，誤差變異數亦無負
值，各潛在依變數對整體模式的變異解釋力R2 值分別為22.24%、43.21%、12.68%、11.13%及
10.75%，整體而言應屬可接受範圍。
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2. 模式內部適合度
此標準係衡量模式內估計參數的顯著程度、各指標及潛在變項的信度等，從表七潛在變

項的組合信度(composite reliability, CR)可看出各構面的組合信度均皆為0.7以上，且平均萃取變
異量(average variance extracted, AVE)均大於0.5，故推論潛在變數內部一致性已達標準。 
3. 整體模式適合度

絕對適配度方面，卡方值(註23)愈小代表模式共變異矩陣與樣本共變異矩陣愈接近，本研
究的實證結果發現：(χ2=34) P值=0.672，代表模式配適未達顯著標準。惟運用卡方值評估理論
模式與調查資料之間的配適度時，應注意當卡方值會隨著樣本數增加而變大，因此宜以其他

配適指標作為判斷的標準。本研究另以CMIN(χ2/df，卡方值除以自由度)作為配適度的判斷指
標，表八顯示CMIN為1.080，該值小於3時，表示模式配適度可以接受，即可適當地解釋研究
變數之間的因果關係(Bagozzi & Yi, 1988)。又整體模式調整後適合度(GFI、AGFI)指標已達0.9

表七　結構信度及平均變異量表

變項
因素負荷量

(λ)
誤差

變異數

組合信度

C.R.
平均變異量

(AVE)
個別結構

方程評估R2

混合度ξ1 1.000 1.000 

x1 1.000  0.000 

社區參與η1 1.000 1.000 10.747%
y1 1.000  0.000 

社區意識η2 1.000 1.000 11.128%
y2 1.000  0.000 

社區衝突η3 0.821 0.697 12.681%
y3 0.795 0.363 

y4 0.876** 0.245 

管理維護滿意度η4 1.000 1.000 43.214%
y5 1.000  0.000 

管理維護績效η5 0.805 0.511 22.240%
y6 0.788** 0.391 

y7 0.608  0.550 

y8 0.783** 0.390 

y9 0.741** 0.456 

註1： 組合信度(C.R.)=(標準化因素負荷量的總和)2/[(標準化因素負荷量的總和)2+測量誤差之總合]。
 例：社區衝突C.R.=(0.795+0.876)2/[(0.795+0.876)2+(0.363+0.245)]=0.821
註2： 平均變異抽取量＝標準化因素負荷量平方後之總和／(標準化因素負荷量平方後的總和+測量誤差

之總和)。例：社區衝突AVE=(0.7952+0.8762)/[(0.7952+0.8762)+(0.363+0.245)]=0.697

註3： 個別結構方程評估(求解釋能力)   
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以上，表示由理論模式所能解釋實際觀測資料的變異數與共變異的量，整體配適度適當。殘

差均方根(RMR)為0.028，漸近誤差均方根(RMSEA)為0.034，上述兩數值應愈小愈佳，表示模
式之外在品質良好；相對適配指標方面，包括有NFI, CFI等顯示均大於一般可接受水準0.9以
上，表示相較於其他參照模式，本模式所提出的假設模式對資料配適度顯示良好；精確適配

指標方面，理論模式AIC值大於獨立模式值與飽和模式值，均符合標準，顯示整體模式的理論
因果模式與實際資料可以適配。

(二) 線性結構分析
1. 測量模型

如圖四所示，除社區衝突及管理維護績效外，其餘均為單一測量，其估計係數設定為1，
無標準誤。「社區衝突」以困擾比例(y4)為最重要(係數值0.876)，意即對於住戶而言，減少衝
突行為首重減少管理維護上困擾住戶之比例；而「管理維護績效」的顯著測量變數為：公共

安全(y6)、門禁管理(y8)與清潔維護(y9) (係數值分別為0.788、0.783、0.741)。
2. 結構模型

結構模型如表九所示，符合假說：面積混合度對於中介變數社區衝突有正向影響，面積

混合度對社區參與、社區意識則具有負向顯著影響。驗證了不同面積的購屋者，所得不同，

且不同所得的家戶隱含不同教育程度、婚姻狀況、職業、家戶人數等不同的背景(Lu, 1999; 陳
建良與林祖嘉，1998；張維升與張金鶚，2008)，故產品異質可能進一步形成購屋者異質(郭

表八　模式適配度指標表

評鑑項目 理想評鑑指標與臨界值 本研究結果 模式適配判斷

絕對適配度指標

χ2值 P值>0.05(未達顯著) χ2=34, df=32, P值= 0.672 符合

GFI 愈趨近於1愈好 0.919 符合

AGFI 愈趨近於1愈好 0.901 符合

RMR 愈小愈好 0.028 --
RMSEA 小於0.05 0.034 符合

增值適配度(相對適配)指標
NFI 0.9以上 0.977 符合

IFI 0.9以上 0.981 符合

CFI 0.9以上 0.979 符合

TLI 0.9以上 0.969 符合

精確適配指標

CMIN/df 小於3 1.080 符合

AIC 愈小愈好 79.187 --
CN(HOELTER) 大於200 209.000 符合

資料來源：本研究計算
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益銘與張金鶚，2008)，產品異質將可能造成購屋者異質，因此，面積混合度愈高將可能導
致住戶異質性愈高。從環境與社會心理學角度探討，指出個人背景屬性與社區意識高低類群

間具有顯著相關，凝聚居民社區意識應從社區居民背景著手(宋念謙與侯錦雄，1998)，此可
能與社區同質性有關，居住空間上的階層區隔特徵並非單純的社會分層現象，同時也是一種

導致社會階層化、社會封閉趨勢顯性化的重要機制，不同社會階層的人們，由於受到不同的

結構性條件的制約，選擇了不同的居住方式，這表現在一些生活品質和居住品質十分類似的

社區中，集中居住著一些在生活條件和生活機會上大致相似的人群；並且，在這樣的封閉性

社區中，人們逐漸養成了大致相似的生活方式和地位認同，從而在更廣泛的意義上，產生了

相對封閉的社會階層群體，「在這種階級結構之中，基於由結構所決定的利益基礎而形成的

組織化的集體行動」(Wright, 1985)。此觀點符合假說H1-2，面積混合將負向影響社區意識(係
數-0.224)。

再者，面積混合程度愈高將減少住戶間之參與程度(係數值-0.285)，Blokland(2003)研究結
果認為在不同特徵的住戶結構下，住戶間互動很少，Murie & Musterd(2004)認為社會同質性

圖四　理論模式結構方程式模型(標準化係數)
註：續前頁圖四各符號表示如下

ξ1、x1：為外生潛在變數與觀察變數，表示面積混合度，為連續性變數

η1~η5：為內生潛在變數，依序分別為社區參與、社區意識、社區衝突、管理維護滿意度及管理維護績效

y1~y9： 為內生觀察變數，依序分別為社區參與、社區意識、執行效率、困擾比例、管理維護滿意度、
公共安全績效、改建比例績效、門禁管理績效、清潔維護績效

ξ：為結構誤差
δ：為外生觀察變數x的測量誤差　　ε：為內生觀察變數y的測量誤差
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會促進互動和互相支援，異質性將不利於互助合作，因此假說H1-3成立；此外，不同住戶結構

其使用目的亦不同，混合使用將增加衝突程度，故混合度愈高將增加事務執行衝突並減少住

戶決議事項之執行效率(朱芳妮，2008)，符合本研究假說H1-1，混合度將增加社區衝突(係數值
0.447)。

在中介變數的關係方面：社區衝突負向影響社區意識；社區意識對社區參與則呈現正相

關。符合Tunstall & Fenton(2006)之說法，混合社區將造成適應不良之社區衝突不斷，不易達成
社區共識之凝聚，符合假說H2-1(係數值-0.708)。探究其原因，可能係因面積混合度高隱含著不
同群體間的生活方式不同、需求不同、興趣不同，卻又群居在一起(Galster, 2005)。而且，不
同需求團體群聚同一集合住宅社區，亦面臨使用公共設施的強度及頻率不同，管理維護費的

分攤程度不一及各團體間權力結構相異等問題。集合住宅社區要凝聚社區意識實屬不易，尤

其經過坪數混合後隱含住戶的異質性愈高，溝通不易達成將使衝突增加，無疑地將加劇社區

意識凝聚之阻礙，有些住戶不願與其他住戶往來或介入自己生活領域，若想要藉由社區活動

參與、鄰里聯繫來提高住戶們的社區意識似乎非常困難(陳香妃等，2007)，進一步降低社區參
與意願，符合假說H2-2(係數值0.251)。

本研究將與理論預期相同但不顯著之路徑做模式修正，以改善並簡化模式(註24)，因社區
意識經過模型競合後刪除兩路徑(註25)後模式之配度度，χ2值未達顯著水準且RMSEA更小，

表九　潛在變數之影響效果

路    徑 直接效果 間接效果 總效果

混合度ξ1 → 社區衝突η3 0.447** -- 0.447

混合度ξ1 → 社區意識η2 -0.224** -0.317 -0.540

混合度ξ1 → 社區參與η1 -0.285** -0.056 -0.341

社區衝突η3 → 社區意識η2 -0.708** -- -0.708

社區衝突η3 → 管理維護滿意度η4 -0.931** -0.603 -1.534

社區衝突η3 → 管理維護績效η5 -0.903** -- -0.903

社區意識η2 → 社區參與η1 0.251** -- 0.251

社區參與η1 → 管理維護滿意度η4 0.629** -- 0.629

社區參與η1 → 管理維護績效η5 0.323** 0.064 0.387

管理維護績效η5 → 管理維護滿意度η4 0.102* -- 0.102

混合度ξ1→社區衝突η3→管理維護滿意度η4 -- -0.416

-0.681
混合度ξ1→社區衝突η3→社區意識η2→社區參與η1→管理維護滿意度η4 -- -0.049

混合度ξ1→社區意識η2→社區參與η1→管理維護滿意度η4 -- -0.035

混合度ξ1→社區參與η1→管理維護滿意度η4 -- -0.179

混合度ξ1→社區衝突η3→管理維護績效η5 -- -0.403

-0.540
混合度ξ1→社區衝突η3→社區意識η2→社區參與η1→管理維護績效η5 -- -0.026

混合度ξ1→社區意識η2→社區參與η1→管理維護績效η5 -- -0.018
混合度ξ1→社區參與η1→管理維護績效η5 -- -0.092
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顯示下圖四模式之適配度更臻理想。結果驗證了假說H3-1、H3-2：社區衝突愈少，則管理維護

滿意度、績效愈高(係數值-0.931、-0.903)，且社區參與度愈高，可能因而使住戶們愈能集結
起來討論、執行管理維護工作，而有較佳的管理維護績效與滿意度符合假說H3-5、H3-6(係數值
0.629、0.323)。此外，本文社區的管理維護績效愈佳，住戶的管理維護滿意度亦隨之上升(係
數值0.102)，惟績效與滿意度間並非互為影響，僅管理維護績效對管理維護滿意度有正向的影
響。

面積混合透過中介變數進對管理維護滿意度、績效產生影響，此種影響透過傳統迴歸

模型實難看出其間之因果影響，釐清兩者之間的影響過程，此為本文的重要研究發現。換言

之，面積混合對於管理維護是「間接影響(效果)」，面積混合負向間接影響管理維護滿意度之
總效果為-0.681、影響管理維護績效的總效果則為-0.540。而主要影響過程之路徑有三：影響
效果最大之路徑為面積混合透過社區衝突影響管理維護績效、滿意度；其次，面積混合透過

社區參與影響管理維護績效、滿意度；最後為面積混合透過社區衝突影響社區意識、社區參

與，再進而影響管理維護績效、滿意度。

六、 結論
台灣建商將住宅社區規劃不同面積種類產品混合之特別現象，已成為建商分散風險之投

資策略，此為住宅市場供給面的討論。然而，住宅供給者先決定了住宅混合策略，對於後續

的住宅使用者(住戶)而言，卻會造成社區管理維護的問題。實證發現購屋者異質，住宅面積的
混合(physical mix)隱含購屋者不同屬性之生活背景與居住品質混合，此種異質性表現在社區
中，亦不利於社區意識與社區參與，並增加社區衝突，對社區管理維護不利。本文補充此現

象在社區管理維護(需求面)探討的不足，並克服過去混合度之衡量限制，更確切掌握至所有面
積及其對應之戶數，而非僅離散程度。此外，在衡量方法上，使用傳統迴歸模型是無法發現

面積混合與管理維護績效其間的影響關係，有別於過去研究，本文透過文獻建立研究架構及

路徑分析，透過中介變數探討對管理維護的影響。意即社區衝突、社區意識及社區參與為面

積混合之後果變數，同時為管理維護滿度、績效之前因變數，扮演著重要的中介角色。根據

本研究的結果，相關建議說明如下：

(一) 建商面積混合策略將不利於住戶管理維護績效
本研究所採用之線性結構路徑分析展現變數之間的結構關係，結果顯示建商的住宅產品

面積混合策略，使社區住戶較易產生社區衝突的現象，而社區衝突導致較低的社區意識，社

區意識又和社區參與有正向的影響關係；此外，社區衝突的中介變數又對社區管理維護績效

產生負面影響；而社區參與的中介變數對社區管理維護的滿意度、績效有正面的影響關係。

此外，過去研究均認為影響管理維護尚須考量新舊社區及社區規模，本文建議後續研究可針

對兩群體進行管理維護績效與滿意度之影響因素分析，同時考量混合且新舊社區、大小規模

之不同群體，對管理維護滿意度、績效間關係所產生的效果影響是否相同。

(二) 面積混合間接透過社區衝突影響管理維護績效
本文亦證實了過去研究難以釐清的社區衝突、社區意識、社區參與三者因果關係，混合



集合住宅面積混合對社區管理維護影響之線性結構分析　95

的社區在社區意識尚未形成之前，就先發生了社區衝突，且這種意識上的問題，無法藉由社

區會議參與來表達，後而產生社區參與的協商、溝通問題，證實了Tunstall & Fenton(2006)的觀
點。因此，若將社區衝突、社區參與視為「外顯行為」，社區意識為「內顯行為」，可發現

面積混合隱含異質性會先反應在外顯行為的衝突上，而非較抽象的社區意識上。

同時，「外顯行為」的「社區衝突」為路徑中主要的影響變數，其原因可能因為台北

市社區多為垂直式樓層之混合，仍有共同出入口、梯廳之接觸機會及區分所有權的複雜權益

關係。社區住宅面積混合，住戶組成複雜，在侷限的空間內，發生社區衝突的機率較高。再

者，國內日常生活的社區服務需求者和提供者比鄰而居，其生活密度相對國外社區較高，此

種接觸密度與公共事務的複雜權益關係，亦決定了社區衝突之機率與頻率。西方國家大多倡

導住宅混合與社會混合，國外係以鄰里為單位的水平式混合社區，規模尺度較大，其面對面

接觸機會與生活密度不如國內來得高，國內社區衝突的感受應較國外來得深，在此觀點下，

本研究結果發現社區衝突為國內社區管理維護重要的中介變數。

(三) 先天面積混合之負面影響反而加深後天社區之社會距離
西方國家紛紛提出以面積為基礎之混合政策，重組鄰里社區並分區混合高低品質的住

宅，但是Beckhoven et al.(2004)的觀點則認為住宅混合後不但沒有解決社區意識與社會參與之
社會問題，反而增加了社會距離，不利於管理維護。從本研究的結果觀之，國內建商住宅面

積混合之規劃對於後續管理維護之影響深遠。

(四) 研究建議與後續研究
住宅的生命週期從建商之投資階段便以不同面積的住宅混合規劃進行分散風險之投資組

合，交易過程涉及購屋者的面積選擇，社區的住宅面積混合隱含購屋者異質，衍生出社區住

戶的組成較為複雜的問題。再推行到使用階段，住戶的組成涉及社區衝突、社區意識和社區

參與，再影響到社區管理維護績效。因此本文認為應強調「住宅以使用為目的」，倡導建商

產品定位之考量不應侷限於投資、生產階段，應全盤考量至長期使用可能面臨的管理維護問

題，如此才堪稱良好的產品定位；對於購屋者而言，建議可留意整棟樓的坪數規劃狀態，藉

此作為選鄰的標準。因此，坪數規劃愈單純、單一化的住宅社區，管理維護績效較佳，居住

品質也較高。換言之，面積混合程度不應過高，購屋者同質性愈高，愈有利於後續的管理維

護。

Sirmans et al.(1999)、Spivack(1991)等相關研究中亦證實集合住宅社區的家戶單位數量與
管理維護方式有關。本研究蒐集到的樣本大多是在100戶上下的社區，200戶以上的社區比例
不到5%，大社區可能因為戶數多，管理維護有規模經濟的效果，較有機會委託專業的管理公
司管理，甚至有更充裕的管理維護服務，對於社區的管理維護滿意度、管理績效可能就有不

同的結果。

另外，社區的屋齡、公設比、管理維護方式等因素可能亦對社區管理維護績效有所影

響。這些課題在過去文獻已經有部份的著墨。例如：洪子茵與張金鶚(2002)探討管理維護模
式、戶數規模與管理費用等變數對於管理維護滿意度的影響，實證結果指出集合住宅在管理

維護事務方面選擇「部分委外、部分自行管理」之方式，將使其管理維護滿意度傾向於滿
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意。集合住宅內的公共設施種類或占總社區面積的比例(公設比)亦與委託管理維護公司有關。
公寓大廈的管理維護方式不同，自行管理、部分委外與全部委外等不同管理維護方式的成效

(陳覺惠，1999)。
本研究的主軸是要探討社區住宅的面積混合，隱含著住戶的異質性，對於對社區管理維

護的影響，因此將研究的焦點放在社區住宅面積混合度的探討。建議後續研究可沿用線性結

構方程式，針對屋齡、公設比、管理維護方式等因素對社區管理維護績效的影響，進行路徑

分析或差異分析，更進一步發掘不同屋齡、公設比、管理維護等背景不同社區管理維護所應

注意的課題。



集合住宅面積混合對社區管理維護影響之線性結構分析　97

註　　釋

 註1： Lu(1999)居住滿意度會被住宅配置、鄰里關係以及個人特質影響，高所得、房子較貴有
較高居住滿意度，家庭的類型(獨居跟單親家庭)相較於已婚雙親家庭有較低的鄰里滿意
度；陳建良與林祖嘉(1998)認為家庭人數愈多、工作人口愈多、遷徙後居住在台北市的
家戶，預期有較多的所得來源；而戶長教育程度愈高、從業身分為雇主等其他身分、

已婚者，預期擁有較多的人力資本，愈有能力提升居住品質，即遷移後住宅面積較遷

移以前增加；張維升與張金鶚(2008)更進一步指出所得愈高、居住人數愈多、預期購買
價格愈高，較易購買到比原先預期面積大的住宅。

 註2： 國外早於1975年便提出直接藉由「住宅混合」(housing mix)政策，由居住社區改造出發
的貧困社區重建去達到「社會混合」(social mix)的效果(Borevi, 2002)。

 註3： 所謂中介效果，必須滿足三個條件：(a)自變項(面積混合)與中介變項(社區因素)有顯著
關連；(b)中介變項與依變項(管理維護滿意、管理維護績效)有顯著關連；(c)當中介變
項加入後，自變項與依變項的關係不再顯著關連或顯著性減少。即自變數(面積混合)透
過中介變數的效果，對依變數(管理維護績效)產生影響，若中介變數不存在，則自變數
無法對依變數產生影響(Baron & Kenny, 1986)。

 註4： 人和住戶的確是獨立的個體，即使所得和教育程度相近，對於社區事務的參與或管理
維護的看法可能也會有所差異。但是如果住宅面積混合，隱含著住戶所得、購買力有

著較大的差異，對於社區事務的參與、社區的衝突問題或管理維護的看法更是南轅北

轍。惟面積差異較小即混合度低，隱含住戶同質性較高的社區是否可能社區意識較

佳、管理維護亦較佳？爰此建立研究的概念架構，並以後續的實證模式分析之。

 註5： 在衡量方法設計方面，本文參考Chou et al.(2003)使用結構方程式去探討旅舍之場所因
素、組織因素、住戶因素之間及其對於住戶滿意度之影響組成。在變數衡量採Likert式
量表，外生潛在變數參考郭益銘與張金鶚(2008)；內生潛在變數：社區衝突參考自朱芳
妮(2008)及洪子茵與張金鶚(2002)；管理維護滿意度參考自Mikyoung(1989)居住環境品
質滿意度項目；管理維護績效之衡量參考陳香妃等(2007)客觀績效量表。

 註6： 此處的差距為相對的概念非絕對的概念，關鍵非在於面積差距的絕對值，而是在於面
積差距相對於主力坪數的大小，因為個案主力坪數相差甚大，若僅考慮面積差距之絕

對值，恐怕無法產生一客觀標準的衡量。非主力坪數之戶數比例愈高，混合度愈大，

因此以Pi作為混合度的加權。

 註7： 本文為了取得主力與非主力產品的坪數及其所對應之戶數比例，在問卷調查結束之
後，篩選有效問卷後再於2008年7月至建管處公寓大廈科檔案室現場抄錄307筆「申請
公寓大廈管理委員會報備文件」區分所有權坪數種類及其對應之戶數之一手資料，用

以計算面積混合度。
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 註8： 住宅社區的主力坪數與非主力坪數的分類標準，係參考一般建築開發商與不動產代銷
公司對於主力坪數的定義，主力坪數為各類坪數規劃戶數最多者。係以社區個案中所

佔戶數比重相對較大的產品坪數；反之，其餘坪數種類為非主力坪的產品(張金鶚，
2003)。即社區個案中所佔戶數比重相對較大的產品坪數，具有代表整體個案的特徵與
性質。

 註9： 主力坪數以外之其餘坪數種類為非主力坪數。
 註10： 管理維護績效模型調整後R2為0.399；管理維護績效模型調整後R2為0.346。
 註11： 問卷的設計方式與內容見附錄和陳香妃等(2007)之研究。
 註12： 本研究根據崔媽媽基金會以及台北市工務局建築管理處公寓大廈科郭科長2006年提供

本研究的資料，以台北市為例，目前台北市社會局立案的社區發展協會有近300個，但
2,700餘個已報備立案的公寓大廈，而全部未報備的社區還有20,000個(最新資料：台北
市建築管理處/統計資訊/公寓大廈組織報備年報 http://www.dba.taipei.gov.tw/lp.asp?ctNo
de=32418&CtUnit=4821&BaseDSD=7&mp=118021)。

 註13： 公寓大廈社區管理委員皆有建商當初測繪的建物平面圖和竣工圖，該圖面資料為主委
交接的文件之一；並且由社區繳交管理費的住戶名冊可以得知社區內各戶的坪數與各

種坪數的戶數，因此本研究基於合理的背景，假設社區主委為最瞭解社區內各種面積

住宅的分佈狀況，以主委而非以住戶為問卷調查對象。

 註14： 本研究面積混合概況若以標準差為分組表示之，「無混合」樣本為10筆，佔3%，一
個標準差以內為「低混合」，共150筆，佔49%；一個標準差至兩個標準差為「中混
合」，共128筆，佔42%；兩個標準差以上為「高混合」，共19筆，佔7%。

 註15： 本文係採用Likert量表法衡量管理維護的管理維護滿意度、績效、社區意識以及委外管
理程度。其中，管理維護滿意度與社區意識屬於態度問項，受訪者回答非常滿意或非

常同意時可得5分，回答非常不同意或非常不滿意時只得1分，按照5-4-3-2-1順序計分
後，將之加總(呂以榮譯，2002)。

 註16： 本研究在區位的劃分上，係採群落分析。結果顯示，將台北市分別切出三個群落：1.松
山、大安與信義區；2.中正、中山與士林區；3.大同、萬華、北投、內湖、南港與文山
區。又經其地區的命名，依其三個群落的特徵，並參考李泓見等 (1996) 以區位交通可
及性與生活機能考量，將台北縣市都會區劃分為台北縣市發展區、台北市郊區、台北

縣發展區等命名。

 註17： 為求題項間是否適合進行因素分析，Kaiser(1974)認為可從取樣適切性來量數(Kaiser-
Meyer-Olkin measure of sampling adequacy; KMO)值的大小來判斷，本研究樣本數大於
250，則平均共同性應在0.60以上，本研究KMO係數達0.715至0.836間且Bartleet球形檢
定均達顯著水準，判斷可進行因素分析。

 註18： 為瞭解量表獲得之資料是否正確、穩定地代表本研究所欲測量的內容，故對各衡量量
表進行信度與效度分析。
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 註19： 共線性問題存在於兩部分：一為觀察變數間的共線性，另一為潛在自變數間的共線
性，此情形係探討前者，觀察變數的共線性會影響到潛在變數的被衡量效果，即

LISREL的測量模式部分，又此牽涉到效度的概念。因此，Jöreskog & Sörbom(1984)及
Anderson & Gerbing(1988)等學者建議研究者應先進行因素分析，檢查觀察變數是否彼
此間具有高度共線性，進而確認測量模式的效度。

 註20： 效度指所使用的衡量工具，是否真能量測出研究人員欲量測事物之程度(Cooper & 
Emory, 1995)。

 註21： 變數的構面與當初問卷設計之各構面題項相符合，則可稱本問卷具有建構效度
(Zaichowsky, 1985)。

 註22： 六個潛在變數，四個使用單一測量(即單一內生觀察變數)涉及線性結構多重共線性之處
理。本文曾嘗試設定社區意識8個、社區參與4個、社區衝突2個、管理維護績效4個、
管理維護滿意度4個之內生觀察變數，發現確有上述觀察變數的共線性影響到潛在變
數被衡量效果之問題，故應基於理論與實務意涵先行因素分析簡化變數，除去雜質亂

訊篩選變數或降低變數的個數，從同質性高的變數群組中挑選一個、兩個，將資料簡

化，才進入線性結構模型。

 註23： 虛無假設為：兩個矩陣是一致的，若卡方值大於臨界值P=0.05，則拒絕虛無假設。卡方
值愈大，代表理論模式與實際資料的配適情形愈差，但卡方值對樣本數極為敏感，容

易隨著樣本數的大小而改變；當樣本數太大時，卡方值將會相對提高，而容易達到拒

絕虛無假設的現象。

 註24： 李茂能(2006)指出當兩個模式間未達顯著差異時，即小於χ2(.05,df)=3.84，通常會偏好模
式較精簡者，即模式瘦身。藉由刪除或限制部分路徑，使模式更為簡潔，模式適配度

更為理想。刪除兩路徑後模式之配適度，χ2值雖未達顯著水準，但是RMSEA更小，顯
示模式之適配度更臻理想。

 註25： 比較原理論假設M模式與刪除社區意識對管理維護滿意度路徑M1模式，自由度差

1(∆df=1)，卡方值相差(∆χ2) =2.634小於χ2(.05,1)=3.84，差異未達5%顯著水準，即M模
式過於複雜，M1模式較簡約；再比較M1模式與刪除社區意識對管理維護績效路徑M2模

式，卡方值相差1.74小於χ2(.05,1)=3.84，差異未達5%顯著水準，即M1模式過於複雜，

M2模式較簡約。故以M2結構方程式模型予以精簡理論假設模式M，刪除社區意識對管
理維護滿意度、社區意識對管理維護績效兩路徑。
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附錄　主委問卷內容

親愛的主任委員，您好！

國立政治大學地政系的研究團隊目前正與香港城市大學公共及社會行政學系合作一項跨城市

(台北、香港、上海)的研究，研究的主題是有關公寓大廈的管理維護。為了瞭解台北市住宅管理
維護的情形以及住宅品質現況，僅需耽誤您15分鐘填答此份問卷，並請在一週內將問卷反摺寄回
(免貼郵票)，若是您對於本研究的問卷調查有興趣，可以在此留下您的電子郵件信箱，未來我們
會將問卷調查結果寄給您參考。您的電子郵件信箱：＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿

您的寶貴意見對於本研究將有莫大助益，問卷之資料皆以保密方式處理，僅作為學術研究使

用，絕不作為其他用途，敬請安心作答，倘若您有任何疑問，隨時可與我們聯絡，謝謝您的合作

與支持！

國立政治大學地政系

張金鶚 教授　敬上
聯絡地址：臺北市文山區指南路二段64號(國立政治大學地政系)
聯絡電話：0937-229169    電子郵件信箱：93257019@nccu.edu.tw

一、社區基本資料
1. 請問貴社區的住宅類型為：
 □a.5樓以下公寓 □b.6~12樓的一般大廈 □c.13樓以上的高層大廈
 □d.由數棟公寓、大廈、透天組成的社區 □e.其他(請說明)＿＿＿＿＿＿＿
2. 請問貴社區的坪數種類有哪幾種？(可複選)
 □a20坪以下 □b.21坪~30坪 □c.31~40坪 □d.41~50坪 □e.51坪以上
3. 請問貴社區「出租」的戶數佔總戶數的比例約有多少？
 □a.無 □b. 5%以下 □c. 6~10% □d. 11~20% □e.21%以上
4. 請問貴社區「空屋」的戶數佔總戶數的比例約有多少？
 □a.無 □b. 5%以下 □c. 6~10% □d. 11~20% □e.21%以上
5. 請問貴社區中有無混合使用的情形？(可複選)
 □a.無 □b.有商業使用 □c.有辦公使用 □d.有工業使用 □e.有其他使用
6. 請問貴社區的住宅屋齡為：
 □a.3年以內 □b.逾3~6年 □c.逾6~12年 □d.逾12~20年 □e.逾20~30年 □f.逾30年以上
7.請問貴社區的公設比(不含停車空間)為：
 □a.15%以下 □b.16~20% □c.21~25% □d.26~30% □e.31%以上
8. 請問貴社區管理費每月收取金額為：平均每坪＿＿＿元，或是每戶＿＿＿元。
 若有其他計費方式，請說明： 　　　　　　　　

9. 請問貴大樓是否有設置公共基金？若有，請問公共基金的來源為何？(可複選)
 □a.無 □b.起造人依法提列 □c.管理費之結餘轉存 □d.從管理費或其他收入提撥一定比例 
 □e.其他，請說明：＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿
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10. 請問目前貴社區的各項管理維護業務分別是由誰執行？ 住戶自行

管理

聘僱人員

專職管理

委託管理

公司執行

 (1) 保全(例如門禁管理、防盜防災措施) □ □ □

 (2) 環境清潔(如垃圾處理、環境打掃)
 (3) 機電維修保養(如電梯、機械設備的保養與維修)

□

□

□

□

□

□

 (4) 行政事務與活動安排(如管理費用的財務管理、敦
親睦鄰活動的安排)

□ □ □

11. 請問目前貴社區的管理維護情形對房價的提升效果，您的滿意度如何？
 □a.非常滿意 □b.滿意 □c.普通 □d.不滿意 □e.非常不滿意
二、管理維護的績效與滿意度
A.公共安全與門禁管理
1. 請問貴社區目前是否有安排安全門禁管理人員？
 □a.有，一天共分＿＿＿班，每班為＿＿＿小時，每班同時有＿＿＿人
 □b.無
2. 請問貴社區的電梯設備目前大約多久保養一次？
 □a.一~三個月 □b.逾三個月~半年 □c.逾半年~一年 □d.逾一年以上 □e.無電梯
3. 請問貴社區的機電、消防等相關設備過去三年在使用上是否曾故障或發生過問題？
 □a.無 □b.一~三次 □c.四~六次 □d.七~九次 □e.十次以上
4. 請問貴社區過去三年曾發生公共安全疏失(例如火災、瓦斯氣爆)的次數為？
 □a.無 □b.一次 □c.二~三次 □d.四~五次 □e.六次以上
5.請問貴社區過去三年曾發生門禁管理疏失(例如失竊、不明人士進入社區)之次數為？
 □a.無 □b.一~三次 □c.四~六次 □d.七~九次 □e.十次以上
6.整體而言，您對於貴社區在公共安全方面的表現，滿意度如何？
 □a.非常滿意 □b.滿意 □c.普通 □d.不滿意 □e.非常不滿意
B.公共衛生與環境景觀
1. 請問貴社區的公共環境(例如中庭、門廳、樓梯間、地下停車場等)目前大約多久打掃一次？
 □a.一~三天 □b.四~七天 □c.逾一週~二週 □d.逾二週~一個月 □e.一個月以上
2. 請問貴社區對地下室、停車場等公共空間目前多久進行一次病媒蚊的消毒？
 □a.一個月(含以內) □b.逾一~三個月 □c.逾三~六個月 □d.六個月以上 □e.無
3. 請問貴社區的水塔目前多久清洗一次？
 □a.半年(含以內)□b.逾半年~一年 □c.逾一~二年 □d.逾二年以上 □e.從未洗過
4. 請問貴社區目前有陽台加建、頂樓加蓋或一樓空地加建的情形如何？
 □a.無 □b.很少(5%以下) □c.有一些(6~20%) □d.大約一半(21~50%) □e.很多(51%以上)
5. 請問貴社區的公共開放空間目前是否有堆積物品或被侵占，其比例約為多少？
 □a.無 □b.很少(5%以下) □c.有一些(6~20%) □d.大約一半(21~50%) □e.很多(51%以上)
6. 整體而言，您對於貴社區在公共衛生與環境景觀方面的表現，滿意度如何？
 □a.非常滿意 □b.滿意 □c.普通 □d.不滿意 □e.非常不滿意
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C.公共設施與公共空間
1. 請問貴社區所設置的一般性公用設施(如會客室、交誼聽)目前大約多久打掃整理一次？
 □a.每天 □b.一~二週 □c.逾二週~一個月 □d.逾一個月以上 □e.無此類設施
2. 請問貴社區所設置的健身運動或育樂遊憩等休閒性設施目前大約多久保養一次？
 □a.每天 □b.一~二週 □c.逾二週~一個月 □d.逾一個月以上 □e.無此類設施
3. 請問貴社區戶外庭院的花草樹木目前大約多久整理修剪一次？
 □a.一星期(含以內) □b.逾一~二星期 □c.逾二星期~一個月 □d.逾一個月以上 □e.無庭院
4.  請問貴社區從建好到目前為止，對整個社區公共空間或設施有較大規模的整建維護(例如建
物外牆或地板翻新)之次數為？

 □a.無 □b.一次 □c.二次 □d.三次 □e.四次以上
5. 整體而言，您對於貴社區在公共設施、空間的管理維護，滿意度如何？
 □a.非常滿意 □b.滿意 □c.普通 □d.不滿意 □e.非常不滿意
D.社區衝突
1. 請問貴社區關於住戶決議事項的執行效率如何？
 □a.非常好 □b.好  □c.普通  □d.差  □e.很差
2.請問貴社區在收取管理費時，是否有住戶延遲繳交或拒繳的情形？
 □a.無(請至第4題繼續回答) □b.很少(20%以下) □c.有一些(21~40%) 
 □d.很多(41~60%) □e.非常多(61%以上)
3. 請問貴社區曾經採取下列何種方式來處理住戶遲交或拒繳管理費的問題？(可複選)
 □a.書面通知 □b.由管委會或管理人員當面通知 
 □c.在社區公佈欄公佈未繳名單 □d.寄發存證信函 □e.訴請法院處理 
 □f.其他，請說明 ____________________________
4. 請問貴社區中，較不願意配合或使社區管理維護產生困擾的住戶比例約有多少？
 □a.無 □b.極少(1%) □c.有一些(2~5%) □d.有點多(6~10%) 
 □e.滿多的(11%以上)
E.行政事務
1. 請問過去一年貴社區的管理委員會多久聚集開會一次？
 □a.一個月(含以內) □b.逾一~三個月 □c.逾三~六個月 □d.逾半年~一年 □e.一年以上
2. 請問過去一年貴社區的管理委員會在開會時，各委員出席的比例如何？
 □a.踴躍(76%以上) □b.多數(51~75%) □c.普通(26~50%) □d.不多(6~25%) □e.很少(5%以下)
3. 請問過去一年貴社區的區分所有權人會議(住戶大會)多久召開一次？
 □a.三個月(含以內) □b逾三~六個月 □c.逾半年~一年 □d.逾一年以上 □e.從未召開
4. 請問過去一年貴社區的召開區分所有權人會議時，住戶們出席的比例如何？
 □a.踴躍(76%以上) □b.多數(51~75%) □c.普通(26~50%) □d.不多(6~25%) □e.很少(5%以下)
三、社區參與
1. 請問貴社區過去一年大約多久舉辦一次敦親睦鄰、守望相助或住戶互動的社區活動？
 □a.二個月以內 □b.逾二~四個月 □c.逾四~六個月 □d.逾半年以上
 □e.從未辦過(請至第3題回答)



108　住宅學報

2. 請問貴社區過去一年在舉辦此類活動時，住戶們參加的情形如何？
 □a.踴躍(76%以上) □b.多數(51~75%) □c.普通(26~50%) □d.不多(6~25%) 
 □e.很少(5%以下)
3.請問貴社區過去一年大約多久舉辦一次定期的社團研習活動？
 □a.一週(含以內) □b.二週 □c.逾二週~一個月 □d.逾一個月以上 
 □e.從未辦過(請至第5題回答)
4.請問貴社區過去一年在舉辦此類定期活動時，住戶們參加的情況如何？
 □a.踴躍(76%以上) □b.多數(51~75%) □c.普通(26~50%) □d.不多(6~25%) □e.很少(5%以下)
5.整體而言，您對於貴社區在安排社區活動方面的表現，滿意度如何？
 □a.非常滿意 □b.滿意 □c.普通 □d.不滿意 □e.非常不滿意
四、社區意識

請依照貴社區的實際狀況，對下列描述選出您的同意程度： 
題目皆為單選，請在「□」打✓：

非常

同意

同

意

無

意見

不

同意

非常

不同意

1. 住戶們感覺屬於這個社區的一份子 □ □ □ □ □

2.對住戶本身來說，與其他住戶之間的友誼與互動很重要 □ □ □ □ □

3.如果社區中有人想要為社區做些事情，住戶們會把它當
作是自己的事來看待

□ □ □ □ □

4.社區中大多數人對於生活中重要事情的看法，住戶們都
能認同

□ □ □ □ □

5.住戶們對於社區中的人皆會真誠以對 □ □ □ □ □

6.住戶們會樂意與其他住戶一起致力於改善社區 □ □ □ □ □

7.社區住戶的同質性很高(例如所得收入、教育程度、職
業身分)

□ □ □ □ □

8.社區住戶之間有很深厚的情誼 □ □ □ □ □

9.居住在這裡讓住戶們感覺有社區意識 □ □ □ □ □

~非常感謝您的撥冗回答，請儘速將此問卷寄回，謝謝！~


