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 台灣物業管理發展過程

 台灣物業管理經理人協會沿革

 台灣商業物業市場行情

 台灣物業管理的業務類型

 台灣物業管理營運方式

 商業物業管理企業資產管理盈利方式

 業者目前面臨的困難與解決



 《公寓大廈管理條例》於1995年6月底完成立法，
台灣物業管理業務方始蓬勃發展，逐漸發展成包括
公共服務、保全、清潔、機電、生活服務與租賃管
理的完整綜合物業管理業務，並建立各項標準作業
程序與作業檢核制度，目前台灣已設立的公寓大廈
管理維護公司共有六百餘家。

 《公寓大廈管理服務人管理辦法》另准許物業管理
業者可從事建築物及基地之維護與修繕事項，唯直
至目前仍尚未能普遍被消費者接受，僅極少數業者
從事房屋之室內裝潢業務。



 1998年6月由台灣各縣市公寓大廈管理維護商業同
業公會、物業管理經理人協會和各主要業者組成的
中華民國物業管理經理人協會，以提昇台灣物業管
理業者的專業知識及經營技術為宗旨，並配合國內
整體環境發展的需要，加強聯合社會大眾、同業公
司與政府機關的共同力量，致力於建築物相關管理
知識與技術的運用，促使國內物業管理維護水準能
持續進步。

 因此物業管理經理人協會一直致力於「建構法制環
境、推廣專業技能、提升業界形象」等任務。



 台灣計算單位：1坪=3.30579 平方米

 熱門區段：

1.信義區(101)平均租金每坪3,100元

2.敦化南、北路(機場沿線)平均租金每坪2,500元

 管理費遠不及租金10%，造成商業物業管理品質與
內容無法提升。



資料來源:信義全球資產(2014)
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 全台灣物業管理服務公司約有600多家。業務類型主要
分為三類：1.建築物管理2. 生活服務3. 資產管理

 第一類的物業服務，提供建築物的保全、清潔、機電服
務，及對住戶提供接待、餐飲、生活及商業支援、財務
及一般事務等服務，此為目前台灣業者主要從事者。

 在第一類建築物管理的部分，從執行面來分析，面臨的
挑戰有兩點：

1.大部分的業主是沒有制定長期修繕計畫的，以至於硬體
設施維護不易。

2.管理費基金提列不足，無法有效管理。



 第二類的生活服務，提供綜合規劃、代理發包各項
物業服務與督導管理，物業代辦諮詢、事務管理、
物業生活服務、生活產品、商業支援，並常搭配五

星級酒店式的服務管理。

 台灣的物業也有做生活服務，例如網路平台、購物
服務等等，但是台灣的便利商店發展相當蓬勃，業
主的周遭生活已經很方便，許多生活上的服務，幾

乎在便利商店都可以完成，對於台灣的物業公司來
說，平台與資源無法抗衡。



 第三類的物業經營，承租或受業主或所有權人委託經營
其大規模物業，例如商場、旅館飯店或商辦園區，負責
招商、仲介、代理出租或代收租金。此部分主要為外商
務業公司經營。

 在商用物業的資產管理方面，大部分的業務是委託外商、
仲介或建商自己的資產管理部門，一般台灣物業公司難
以進入此市場。

 造成上述各業務類型經營難點之因，大致可歸因為三點:

1.對於既有建築的投資不多，業主不願提列足夠的基金，
造成維護經費不足

2.租金沒辦法跟上水準，導致管理費的比例過低

3.投資客過多，對於建築物的管理維護較不重視。



 台灣物業管理業者的營運方式大都採提供委任或承
攬服務，少數以代理或顧問方式為客戶提供物管服
務。

 保全服務不得由管理業者承接後自行僱用警衛或管
理員執行，亦不得由管理業者承接後複委任予保全
業執行；保全業亦不得將受任之保全服務再複委任
予其他保全業或他人執行。

 以顧問方式為公寓大廈管理組織提供持續性物業管
理服務的營運方式，將逐漸消失，只有建築投資業
者在開發至興建完前的物業管理前期規畫，仍可能
以顧問方式委任物業管理業者處理。



 臺灣地區物業管理服務業在資產管理整體運作上以外資公司運作較成熟，如

臺北內湖亞太經貿廣場最早是由歐洲外資公司委託世邦魏理仕公司尋找投資
標的進行投資收購並進行招商營運管理（含商場規劃、招商以及租賃管理），
隨著臺灣地區房地產增值及獲益後即以高價轉賣花旗銀行，物業管理服務業
者從中賺取高額仲介費用以及營運管理期間的服務費用。

 資產交易買賣服務——協助提供業主產品定位及投資規劃，尋找投資標的進
行資產交易買賣，收取服務傭金。

 資產經營管理服務——協助業主進行資產營運管理，如大型商場或購物中心

的商場櫃位以及招商規劃、大型體育場館營運管理、俱樂部（度假休閒中心）
經營管理、會議中心經營管理、大型社區公設停車場經營管理等。另外近年
來臺灣地區老舊社區都市更新議題“發酵”，物業管理服務業者協助業主建
築物更新，如建築物重新拉皮、內部空間設計規劃等服務。

 空間資產租賃管理服務——提供代租、代管、包租全方位租屋服務，有別于

傳統租屋仲介僅提供居間仲介與簽約服務，租屋經理更進一步為屋主提供物
業管理服務，能為忙碌的投資者有效管理房屋，使房屋能保值甚至增值。



 台灣業者的營運成本不斷因政府法令日趨嚴苛而快速上

升，又無法轉嫁客戶。台灣業者十年來物業管理服務費
調漲率普遍低於10%，但十年來勞動法令共使營運成本

增加23.8 ~ 44.9%。

 由於今年7月1日起基本工資由新台幣$19,047增至
$19,273，且明年七月將再調漲3.81%至新台幣20,008
元，勞工保險與就業保險費率由9%漲至9.5%，因此業
者的營運成本今年增加1.8~5.6%。

 更嚴重的是，政府已宣告年底提《勞動基準法》修正案，
明年將每週正常工時由42小時降為40小時，業者須再

增加5%人力，若以加班解決，則須增加6.7%薪資成本。



 大部份顧客均每年持續減少物業管理費用的支出，
導致台灣業者的營運利潤大幅縮減甚至虧損。

 尤其公寓大廈區分所有權人與住戶，仍普遍缺乏社
區意識，較不重視公共區域的清潔與環境衛生，除

無防盜、防火、防災的危機意識，更幾乎無風險管
理概念，也缺乏建物生命週期成本與長期修繕計畫

的概念，常只願委任較便宜的物業管理公司，而不
在乎其所提供服務品質的高低。



 業者雖想提高物業管理服務費，然而單獨提高只會造成
業務流失，共同調漲服務費則將違反《公平交易法》嚴
格禁止業者聯合約定價格的規定。

 三年前經由保全同業公會全聯會與政府協商，公家機關
集中採購駐衛保全的底價不低於合法的最低成本，以免
誘引業者為避免虧損而違法。

 另外亦對以低價從事競爭業務者，蒐集證據由公會向相
關主管機關檢舉查核其違法行為，以導引業者提高駐衛
保全價格至最低成本以上。

 只有當大部分業者能凝聚共識，願意自律守法，則法令
變更所導致的成本增加，不僅不會困擾業者，反而可促
成服務費及薪資的調漲，而得以更好的服務品質，提供
客戶更多的附加價值。



 提高報價及員工的薪資與福利，捨棄虧本或毛利偏

低的客戶，以吸引優秀的從業人員，同時汰換不良

人員，先使員工滿意，而能改善服務品質，增進效

率，回應顧客需求，並且超過顧客期望地提供更快

更好的量身訂做服務，使顧客滿意，顧客方始願意

支付較高服務費，造成良性循環，得以再提高報價、
員工薪資與福利。

 則物管業者的營業收入雖可能短期縮減，但卻能維
持或增加利潤，使客戶、員工及公司均共蒙其利。



 雖然面對種種的經營挑戰，在未來台灣商用物業的
經營仍有發展的空間。此部分必須配合政府最新政
策與法律修訂的脈動，創造出新的服務與獲利模式。

 例如智慧綠建築、雲端物業與室內空氣品質管理等
新型態的服務，是未來台灣物業管理業者可以在商
用物業服務努力的方向。
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