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业主与物业管理公司之间的 

委托一代理关系模型化分析 
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摘要：运用经济学原理分析了物业管理公司与业主之间的委托 代理关系模型，并运用模 

型对目前物-]k管理收费中存在的问题提出了三种解决思路。 
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物业管理是近年来在我国发展起来的与社会主义市场经济体制及城市现代化管理相适应的一 

种房地产管理形式，按照社会产业部门划分的标准，物业管理属于第三产业，是一种服务性行业，是 

集管理、服务、经营于一体并寓管理、经营于服务之中的产业，是集高度统一的管理、全方位多层次 

的服务、市场化经营于一体的充满生机和活力的产业，被称为现代化城市的朝阳产业。如何通过更 

好地为房屋所有人——业主服务来增进物业管理公司自身利益，是值得我们研究的。 

1 业主与物业管理公司之间的委托一代理关系 

目前的物业管理公司很大一部分是由房地产开发企业自行组建的子公司，房地产开发企业建 

成房屋后，将其交由子公司——物业管理公司管理 还有一部分物业管理公司由原房管部门中剥离 

出来。随着社会主义市场经济体制及竞争机制的建立，这种由房地产开发企业或房地产行政主管部 

门指定物业管理公司为业主进行管理的方式越来越不适合时代的要求。建设部已提出要在2000年 

之前彻底改变谁开发、谁管理的垄断经营局面。随着招投标机制引进物业管理行业，业主的合法权 

益将得到更多的尊重，物业管理公司也可根据自己的情况参与投标竞争。在这种“双向选择”之下， 

物业管理公司要想占领市场，就必须不断提高业务水平，端正服务态度，保证工作质量；业主与物管 

公司是相互独立的，业主委托物管公司代表业主从事某类活动，这实质上是经济学意义上的(不是 

民法意义上的)一种委托一代理关系。业主被称为委托人，物管公司被称为代理人。委托人想使代理 

人按照自己的意愿选择行动，但委托人不能直接观测到代理人选择了什么行动，能观测到的只是一 

些变量，这些变量由代理人的行动和其它的外生随机因素(称为“自然状态”)共同决定，因而业主对 

代理人行动的了解只能是不完全信息。下面我们要讨论的是委托人(业主)如何根据这些观测到的 

信息来选择代理人(物管公司)，以实现自己的目标。 

首先，我们应明确委托人与代理人的目标，通过对物管公司(代理人)与业主(委托人)的运行机 

制进行分析t我们可以知道：代理人的目标是追求自身收人或期望效用最大化。而委托人的目标主 

要有两类：一类是如何使预期损失(如火灾、盗窃、污染等)最小化；另一类是如何使其预期效用(如 

舒适的生活环境、便利的服务等)最大化。但是，代理人和委托人能在多大程度上达到其目标，还受 

到一些主客观因素的限制：对于代理人来说，既受到委托人对其行为限制的约束，叉受到一些自然 
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因素的限制；对于委托人来说，既受到货币收入(当然委托人的支付意愿也是一个重要因素)的限 

制，又受到代理人行为的影响，还受到一些客观因素的限制。 

2 数学模型的建立 

为了分析的方便，我们假定：委托人(业主)为防止火灾、盗窃(用x、y表示)等损失而支付的费 

用分别为P 、P2，总费用为TC ，所受损失的期望值为TL，代理人(物管公司)为此支付的成本为c， 

取得的效用为U，未接受委托的效用为 ，接受其它委托而取得的效用为U ，付出的成本为ct。为 

此，我们可由上述假定，用数学模型表述委托人(业主)的预期损失最小化问鼯： 

m_mTL=^(x， ) 

S．t．TCl— PlX + P2Y 

C≥ 

C≥ U1 l 

第一个式子表示委托人的预期损失函数最小化，第一个约束表示委托人为达到其目标而支付 

的总费用，第二个约束表示代理人从接受委托得到的期望效用不能小于不接受委托能得到的最大 

期望效用，第三个约束表示在任何情况下，代理人总是选择使自己的期望效用最大化的行动。 

同理，对于委托人的第二个目标，我们可作如下假定：委托人为达到生活舒适、便利(用A、B表 

示)等而支付的费用分别为P3、P|，总费用为TC,，预期的总效用为TU，代理人的假定同上。则可用 

模型表示委托人的问题如下： 

maxTU 一 (A，B) 

s．t．TCz一 A 七 P B 

UC ≥ 

U-C≥ U1-C1 

第一个式子表示委托人的预期效用函数的最大化，第一个约束表示委托人为达到预期效用最 

大化而支付的代价，其它两个约束的意义同上。 

3 运用数学模型分析目前的物业管理收费办法 

目前，我国的物业管理收费办法大多按政府制定的标准规范实行。运用上面建立的数学模型和 

经济学中的边际效用概念，我们可以知道，委托^的目标即为：(1)争取每元服务费导致的预期损失 

下降最大化；(2)争取每元服务费换得的服务预期效用最大化。求解上述最优化问题(为简化，只解 

委托人的第二个目标问题)，为此，构造拉格朗日函数： ’ 

L一厂2(A，B)+ (̂丁lc 一只,4-P4B)+&(U-C— )+&(U-C—U +cI) 

最优化一阶条件是 

些 一 一 
1 = 0oA aA ”l 3 

即： 

由经济学知识可知 

故： 

丝 一堑 一 P|：0
aB aB 一 l』4一 

蓉 一暮· P3 

普一 ，裴一 
MUA MUB 

—

P‘ 

http://www.cqvip.com


18 重 庆 建 筑 大 学 学报 第22卷 

由上式可知，委托人为实现其多个目标，必须使其投入每种服务的最后一元服务费所取得的边 

际效用相等，才能取得总效用的最大化，这就是经济学中的边际效用均等法则。而对于代理人来说， 

由于u与 、P (由政府制定)无关，仅与TCz有关，因此，委托人对代理人只能用脚投票，即达不 

到委托人的目标时换代理人，甚至不得已时自己搬走，却难以用价格来约束或激励代理人。由此，我 

们可以发现，现今的收费标准对代理人缺乏应有的激励机制，代理人(物管公司)的管理水平与收费 

标准脱钩，委托人的利益无法受到应有的保护。 

4 问题解决的思路 

为解决目前收费标准问题，适应建立市场经济体制的需要，要根据不同的物业管理水平，制定 

不同的收费标准，实行公平竞争，按质论价，满足不同委托人(业主)的需要。为此，提出以下三种解 

决问题的思路： 

4．1 政府部门审定 

物业管理中的重要收费项目和标准，由房地产主管局会同物价部门审定，通过颁发法规或文件 

予以公布实施。这种方法的主要缺点在于它与实践相脱节，制定标准的人与当事人不一致，因此制 

定标准的有关人员应进行大量的实践调查研究，并要在法规或文件中明确物业管理主要服务项目 

的质量要求，规定达不到要求时业主有降低付费水平乃至拒付的权利。这就是说，如果在A项服务 

上由于代理人行动缺陷使委托人效用下降，以致 < ，委托人可根据该项法规或文件支付 
3 ‘ 

1,rr， 1 ,rr r 

较低的P (假定为 3， 3<-PD，使—lV lLrIA一 

4，2 物管公司会同业主商定 

物业管理是由业主委托的契约行为，不同的小区其业主需要不同的服务，其服务水平的要求也 

不一样，这些服务就可由物管公司将预算提交业主管理委员会讨论、审核，经表决通过之后，确定为 

收费标准。此时应按物业管理服务内容分项确定收费标准，委托人对哪一类服务偏好强，要求高，可 

在商定较高服务水平的同时，协商确定该类服务较高的收费标准；对次要的服务通常议定的收费也 

较低。即当委托人对A项服务偏好较强以致MU >MUB时，会有 >P4使 一 。对委托 

人不要求的服务，或委托人需要却不宜由该代理人提供的服务，MU=0，则不付此类费用。如业主 

需要，可从竞争市场上雇用适于提供该类服务的专业物业管理公司。 

4．3 委托双方议定 

由于委托人的收人水平及要求的管理水平不一样，对一些专项和特约服务的收费，可由委托人 

和代理人双方议定，根据提供服务的要求，按不同的管理质量(应能以量化的指标考核，如盗窃案发 

生次数、共用公共设施完好率等)，确定不同的收费标准。比如：委托人与代理人双方可以规定，盗窃 

案发生次数为0次时，委托人必须交纳较高的费用；当发生次数逐增或损失量逐渐增加时，收费标 

准也应逐渐降低；当发生次数为某个预定值或损失量达到某个预定值时，委托人可以拒绝交纳；当 

发生次数超过委托人预定的极限值时，委托人甚至可以解雇该物管公司，另外雇用其它的物管公 

司。 

总之，委托人不同，或代理人不同，或代理人行动对委托人影响不同，委托人支付给代理人的报 

酬就不同，物管公司的收人就随其委托人(业主)的要求而变动，不固定，以激励物业管理公司更好 

地为业主服务并因此而提高自身经济效益，不断发展完善。 
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