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「大蕭條 新契機」以物業管理產業為例

中國物業管理市場在經濟衰退下的
契機

高永昆
中華民國物業管理經理人協會理事長

因應本次會議主題《經濟衰退下房屋管理的新契機》
，本文試圖從此次金融危機下，探討台灣物業管理產
業的未來新契機。

大蕭條大衰退之成因與結果
在經濟境況較佳情況，市場的過度投機和炒賣下，容
易出現樓市泡沫現象。若再受到外圍的不利經濟因素
影響，房地產價格下跌，導致金融機構如銀行不良的
債權增加。金融機構在現金周轉不佳之下，唯有採取
「雨天收傘」的方法，藉此收緊信貸，減少放款。

金融機構收緊信貸令企業資金出現短缺以致週轉不
靈，另一方面因收入下降致企業盈利大幅下跌，甚至
虧損。企業在面對經濟大衰退下，往往會透過裁員以
降低成本。失去工資收入和收入減少的普羅民眾，消
費意慾亦開始減少，最終導致加速經濟惡化的惡性循
環，更多的企業採取同樣的方法，以裁減員工來減低
生產成本，因而社會上有更多人被裁而失業。

經濟大蕭條大衰退的結果，往往陪隨著股價下跌、房
價下跌、物價下跌、利率下降等現象發生。在經濟
趨向緩滯下，消費者信心自然大跌，最後令企業獲利
銳減而唯有採取裁員去節省成本，失業率上升在所難
免。

企業因應之道
儘管經濟環境不佳，企業經營困難，但企業經營人和
管理層仍能有它們的應變策略和方法。以下是摘錄自
哈佛企管評論的因應之道。

1. 隨客應變策略 - 企業應重新再去進行「客戶區隔」
(customer segmentation)，藉此重新制定新的經
營策略(marketing strategy)和市場定位(market 
positioning)。並將策略進一步差異化，令企業可
佔有獨特的市場定位。

2. 別節省策略性開支 - 企業除積極改變在經營上的弊
點外，在衡量企業員工的表現時，也應平衡對員工
計分卡上的策略監控。

3. 紓減員工壓力 - 面對企業的存亡，企業也應關心員
工的工作內容以及他們在生活方面的情況。

4. 危機當前更不能集權 - 企業和員工應建立組織互
信，並鼓勵員工去挑戰工作的現況。

5. 打折促銷虧更多 - 打折促銷方法可能倒過來令企業
虧損更多。故此，企業應考慮那些非核心產品才可
給予顧客打折。或可設計預設選項增加顧客的消
費。

6. 風險管理與危機管理 - 在風險與危機管理上應有周
詳部署，例如在產品營銷策略中設立停損點和設立
領先指標，進行預測。

7. 商業模式再創新 - 面對消費市場的萎縮和同業的競

爭，企業應在商業模式尋求再創新。例如如何為
顧客創造價值、設計比競爭者更好的方法、幫助
顧客把重要事情做好、設計利潤公式進行監控以
及確認關鍵資源與流程。

大蕭條下企業如何能存活？
需要考慮的因素包括：

1. 企業的規模大小 

2. 企業是追求利潤率或市場佔有率 

3. 企業訂立何種的創新策略或品質策略？抑或是全
賴低價的銷售策略？ 

4. 企業的長短期策略規劃 

5. 守法增加成本或不守法降低成本

6. 美式管理文化或採取日式管理文化？

以上的因素會絕對影響企業的應變和在組織轉型策略
上的不同。

危機成契機---大蕭條下逆勢成長的產業
雖說台灣的經濟也受全球金融海嘯的影響，但台灣物
業管理卻奇蹟地是大蕭條下逆勢成長的產業。但原因
何在？

物業管理因是低價之民生必需品產業，故其產業的需
求也可以持續地保持，且產業的服務價格較低，較少
受到價值高低的影響而出現大幅度的波動。再者，物
業管理服務是一種必須的服務 (essential service) ，並
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非可以輕易地以減少或替代的方法，去維持有品質的
服務。

公寓大厦的治安維護是物業管理服務中的一種重要服
務，它和警察、司法一樣，在不景氣期間，治安惡化
時，更是不可以輕易地減少或替代。

台灣由於盛行房屋預售制度，俟完工交屋需時二至三
年，因此一兩年前的預售案將於今年及明年新建完
工，均需物業管理服務，故本產業仍能持續逆勢成
長。

物業管理產業亦可扮演解決失業之教育訓練產業，它
亦可作為人力仲介與人力派遣產業 。

隨著公寓大厦所有權人及使用者對物業管理的服務要
求及期望不斷提高下，物業管理公司需要不斷去設計
更多的創新服務和加值服務。在某程度上亦間接影響
其他相關產業的需求和催生其他更多的提供加值服務
的新產業例如鐘點式的家中兒童/老人照顧服務、保
母、宅配物流、生活產品、商業支援以及各類保險產
品的推介等。

在眾多物業管理服務的加值服務中，亦有利於物業管
理公司或其相聯或相關的產業公司為那些以投資獲利
的公寓大厦所有權人或其他產權人提供為其單位的租
售服務。擴大房產租售服務產業或資產管理的更大發
展空間。

大蕭條對台灣物業管理產業之衝擊
縱使我們認定台灣物業管理是大蕭條下逆勢成長的產
業，但必須承認大蕭條對台灣物業管理產業亦造成一
定的衝擊。

1. 大環境因素方面

由於利率下降、物價下跌、失業率上升、勞保費
之調整等，令台灣物業管理產業的經營成本不斷
上漲的同時，也令企業利潤不斷下降。

其次大陸和台灣的三通政策，受政治考慮而影響
了大陸居民來台灣投資房地產的機會。間接影響
台灣房地產的進一步發展。

新建完工房屋數量也因大蕭條而需求停頓而減
產。對於二三年後的物業管理產業也帶來一定的
需求下降的影響。

另外，在全球化衝擊下，國內業者將面對更嚴苛
的國外大公司的全球化競爭。全球化除了外來競
爭者將不斷增加，國內業者更大的衝擊是將出現
利用全球整合基礎以從事經營與競爭的全球競爭

者，其全球策略的優勢為：專業技術能力較強、

成本較低（尤其是研發與製造成本）、品牌形象

較佳、顧客偏好與忠誠度較高、競爭力強等。

2. 市場因素方面

根據統計，物業管理員工流動率竟高達80%至

300%，對物業管理公司的衝擊相當大。但在經

濟大蕭條下，普羅員工為保就業，而新入行者亦

願意接受現時的待遇和福利，導致員工流動率下

降，此對產業服務品質的提升未嘗不是一個有利

的因素，另外因可降低新進勞工的成本，故也有

利於企業控制經營成本。

面對同業競爭，物業管理公司採取價格割喉戰，

甚至出現「社區零繳管理費」，損害了產業的共

同利益和團結性。物業管理公司、業主/管委會因

物管事宜所發生的糾紛而進行訴訟時，法院的判

例也對產業造成相當程度的不利影響。因其他公

寓大厦的業主/管委會當與其物業管理公司發生糾

紛時如在委任契約內容、殺價或更換業者上的糾

紛，他們也可以参照此等法院判例去與物業管理

公司週旋。

物管服務採取外包的原因

從觀察，台灣的大企業，其物管服務採取外包方式。

原因可能是考慮其可以因此削減成本、成本彈性或經

濟規模效率、信賴專業技術服務，也可能是受到經濟

衰退和全球化影響。台灣的大企業亦會考慮服務的永

續性效果。

決定外包策略的重要因素要建基於對公司現有員工的

聘用、退休、資遣、轉調、物管公司承接等安排。當

然，物管企業必定要有健全人力資源管理系統，且在

物管服務方面，企業必須加強「顧客服務關係管理」

(customer relationship management)才能有效爭取到

大企業的外包業務 。

大蕭條對物業管理服務之影響

到底，大蕭條對台灣物業管理服務有那幾方面的影響? 

首先，保全服務和餐飲服務應不會受到太大的影響；

而清潔服務或許會有稍微萎縮的情况；但資產管理性質

的物業服務和辦公室支援服務相信將可以逆勢成長。

結論

總體而言，經濟大蕭條下，相信台灣物業管理服務仍

具以下數方面的新契機。首先，台灣物業管理產業營

業額仍將逆勢成長。雖然因物業管理服務不斷降價、

呆帳與扣款比例增加而令到利潤率微降，但另一方面

人事成本卻可降低。全球化促使更多外來的新競爭

者，相信台灣物業管理產業仝仁定必抱持物競天擇，

適者生存信念：正確的因應策略與作法是事業成敗關

鍵。

（編者按：本文根據高永昆博士於2009年2月28日的

講話稿輯錄，並經高博士過目，講話稿全文登載於英

國特許房屋經理學會亞太分會網頁
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