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壹、物業管理服務業產業分析

一、前言

物業管理為針對建築物硬體及服務其社群與生活環境之軟體，作維護管理與全方位之經營。換言之，物業管理即所有與建築物使用有關業務之管理活動，其目的在使建築物使用者擁有清潔、健康、舒適、方便並兼顧自然環境保育之生活空間。為因應我國都會之發展及經濟成長趨勢，商業大樓及公寓大廈、社區普遍增加，對服務品質要求日愈增加，物業管理服務業發展也相對重要，已衍生成為我國一項重要的新興服務產業。

二、發展現況

（一）產業範疇
物業管理服務業依其服務項目可分為三類：

1.第一類：建築物與環境的使用管理與維護

提供建築物與環境管理維護、清潔、保全、公共安全檢查、消防安全設備及附屬設施設備檢修等基礎服務。

2.第二類：生活與商業支援服務

提供物業代辦及諮詢行業、事務管理、物業生活服務（社區網路、照顧服務、保母、宅配物流）、生活產品（食衣住行育樂）及商業支援等服務。

3.第三類：資產管理

提供不動產經營顧問、開發租賃及投資管理等服務。

（二）產業特性

物業管理服業務係結合科技與管理技術，考量延長建築物生命週期及使用者需求，對建築物與環境提供專業之使用管理維護、生活、商業支援及資產管理等服務之產業。

（三）產值及就業人數

1.由於國內無整體性物業管理服務業資料庫，因此僅能從相關資料進行推估。中華物業管理協會已前期規劃完成第一類（基礎服務）資料庫建置計畫案，將協同產、官、學界進行調查，明確精算第一類產值及從業人數，另第二類及第三類因行業界定資料龐大需政府支持辦理。

2.目前國內物業管理服務業中，從事公寓大廈管理維護之業者約有450家，從業人員約50,000人；清潔服務約7,400家，從業人員約150,000人，二者合計約為200,000人，年產值約500億元。

3.保全業者有427家，從業人員35,374人，其中駐衛保全年產值約有150億元。

（四）SWOT分析

	優勢（Strength）
	劣勢（Weakness）

	1.民間物管業者已逐步重視提昇物管品質化、資訊化，並具備國內全盤作業能力。

2.瞭解國內業主需求，能即時提供所需物管服務。

3.產業科技運用能力強。
	1.國內物業管理公司規模仍太小，人員素質參差不齊且易流於惡性競爭，難以提升整體服務品質。

2.缺乏教育體系及職訓體系培養基礎及國內外經營管理人才。

3.缺乏物業管理相關法規之整合。

4.亟需政府政策性輔導，否則易喪失國內及國外市場商機。

	機會（Opportunity）
	威脅（Threat）

	1.國人對生活環境品質要求逐漸提高。

2.政府與業者對生活環境之品質化與標準化具相當共識，國內市場未來成長空間極大。

3.政府重視國家資源之有效分配，利於大幅提高就業人口及國際化輸出。
	1.國際大型物管公司集團已進入國內並爭取大型物管案場。

2.大陸已通過物管條例，積極推動物業管理發展，明定每一個物業或社區，均需委託物業管理公司來管理。


三、面臨問題

（一）現行法令不足以因應現今產業發展、時代潮流及國際競爭，亟需檢討制定物業管理相關法規。

（二）缺乏物業管理產業資料庫，致物業管理產業發展之基本資訊不足。

（三）物業管理教育不足，基礎建設薄弱，教育體系未設有物業管理專門科系，職業訓練體系亦不完整，造成人員素質參差不齊。若欲提昇素質與國際競爭力，就亟需有完整之教育、職業訓練及在職訓練體系，以建立完整物業管理教育，提升人員素質，培養素質高並具有國際水準之物業管理人才。

（四）目前國內物業管理人員證照制度有待加強，服務之品質化與標準化難以建立。依據外國經驗，亟需建立我國完整之物業管理人員證照制度（如物業管理經理人、物業管理師及物業管理人員制度）。

（五）惡性低價競爭及現況整體經營環境，不利合法業者經營發展，難以吸引人才投入物業管理服務行業。

（六）國際物業管理公司規模龐大，且其品牌、效率及技術上已有相當優勢，國內物業管理公司短期內較難以匹敵。若欲提昇國內產業之競爭力，需透過政府特許化政策之協助，及業者差異化調整之努力，然後經由資本市場募集資金，以擴大規模，提昇競爭優勢後，方能與國際物業管理公司於品牌、效率及技術上作良性競爭。

（七）公寓大廈及社區為台灣目前物業管理重點，但缺乏完整性整合系統提供全方位服務。

四、發展策略

（一）增修訂物業管理服務業管理法規

（二）積極輔導業者產業升級

（三）提升物業管理人才素質

五、發展願景及目標

（一）發展願景：整合業界軟硬體標準化系統，提升物業管理服務品質。

（二）目標

1.五年內物業管理服務業及關聯產業就業人口由25萬人增加至35萬人。

2.五年內可培育物業管理服務業及關聯產業人才約6萬人。

3.五年內物業管理服務業及關聯產業產值由650億元提高至1,000億元。

貳、物業管理服務業發展綱領

一、緣起

國內與物業管理服務業之相關行業已存在多年，包含了公寓大廈管理維護、清潔、保全、估價、房屋仲介甚至不動產管理公司等相關特許行業或其他非特許的行業，特許行業部分均有專法管理，限定了特許的範圍也限定了物業管理服務業之業務範圍。反觀英、美、日及香港之物業管理已發展至建築物使用維護、更新與資產管理之整合，參考先進國家之經驗，國內物業管理服務業應由現有之建築物管理延伸至資產管理，以整合一個完整的物業管理服務業，俾利與國際接軌。

二、基本原則及理念

（一）確認物業管理服務業範疇。

（二）重視人才培育課題。

（三）提供環境誘因，構建發展平台，以利產業化。

（四）建立創新研發獎勵機制。

（五）拓展國際市場與國際接軌。

（六）發揮政府的功能，檢討現有的法規與部門之分工。

三、目標

（一）五年內物業管理服務業及關聯產業就業人口由25萬人增加至35萬人。

（二）五年內可培育物業管理服務業及關聯產業人才約6萬人。

（三）五年內物業管理服務業及關聯產業產值由650億元提高至1000億元。

四、發展策略及具體措施

5.8增修訂物業管理產業管理法規

5.8.1整合物業管理相關法令與發展制度之檢討與研究，以健全國內物業管理服務業。

5.9積極輔導業者產業升級

5.9.1建置物業管理服務業產業資料庫及資訊系統，以提升國內物業管理之服務品質。

5.9.2建立輔導獎勵機制。

5.10提升物業管理人才素質

5.10.1鼓勵大專院校將物業管理納入教育體系，以培育國內優秀之物業管理人才。

5.10.2推動物業管理人才培訓。
參、物業管理服務業發展綱領及行動方案（分工表）

	發展策略
	具體措施
	應增修法令

或配合事項
	主(協)

辦機關
	辦理方式
	完成期限
	備註

	
	
	
	
	法律之制定或修正
	行政命令之訂定或修正
	擬訂推動計劃或措施
	進行

研究
	
	

	(三)物業管理服務業

	5.8增修訂物業管理產業管理法規
	5.8.1整合物業管理相關法令與發展制度之檢討與研究，以健全國內物業管理服務業
	5.8.1.1有關理物業管理制度及物業管理相關法令制度整合之研究。
	內政部建築研究所（內政部營建署、內政部警政署、內政部消防署、內政部地政司、行政院金融監督管理委員會、經濟部、財政部、環保署）
	
	
	
	(
	95.12
	

	
	
	5.8.1.2物業管理相關法令研修訂之協調推動
	內政部營建署（內政部警政署、內政部消防署、內政部地政司、行政院金融監督管理委員會、經濟部、財政部、環保署）
	
	
	(
	
	96.12
	

	5.9積極輔導業者產業升級
	5.9.1建置物業管理服務業產業資料庫及資訊系統，以提升國內物業管理之服務品質
	5.9.1.1推動物業管理服務業產業資料庫之建置。
	內政部（營建署、建築研究所、警政署、消防署、）、行政院金融監督管理委員會、經濟部、環保署
	
	
	(
	(
	持續辦理
	

	
	
	5.9.1.2推動物業管理服務業支援資訊服務系統之研發。
	內政部建築研究所（內政部營建署、內政部警政署、內政部消防署、內政部地政司、行政院金融監督管理委員會、經濟部、環保署）
	
	
	(
	(
	95.12
	

	
	5.9.2建立輔導獎勵機制。
	5.9.2.1建立物業管理服務業之品質認證制度
	內政部（營建署、警政署、消防署、地政司）、行政院金融監督管理委員會、環保署
	
	
	(
	
	持續辦理
	

	
	
	5.9.2.2辦理物業管理服務業評鑑制度之研究
	內政部建築研究所


	
	
	(
	(
	95.12
	

	
	
	5.9.2.3辦理優良物業管理服務業評選。
	內政部（營建署、警政署、消防署、地政司）、行政院金融監督管理委員會、環保署
	
	
	(
	
	持續辦理
	

	
	
	5.9.2.4鼓勵物業管理服務業積極參與國際組織，加強國際交流。
	內政部（營建署、警政署、消防署、地政司）、行政院金融監督管理委員會、經濟部、環保署、（外交部）
	
	
	(
	
	持續辦理
	

	5.10提升物業管理人才素質
	5.10.1鼓勵大專院校將物業管理納入教育體系，以培育國內優秀之物業管理人才。
	5.10.1.1鼓勵大專院校將物業管理納入教育體系，以培育國內優秀之物業管理人才。
	教育部
	
	
	(
	
	持續辦理
	

	
	5.10.2推動物業管理人才培訓。


	5.10.2.1推動物業管理服務業專業技術人員技能檢定。
	勞委會、（內政部營建署、內政部警政署、內政部消防署、內政部地政司、行政院金融監督管理委員會、外交部、經濟部、環保署）
	
	
	(
	
	持續辦理
	

	
	
	5.10.2.2推動物業管理服務業專業技術人員在職訓練。
	內政部（營建署、警政署、消防署、地政司）、行政院金融監督管理委員會、經濟部、環保署
	
	
	(
	
	持續辦理
	


肆、物業管理服務業旗艦計畫或主軸措施

■ 旗艦計畫：物業管理服務業營運整合示範計畫

一、計畫名稱：物業管理服務業營運整合示範

二、計畫概述：

（一）緣起及目的：

我國過去對有關物業管理產業法制環境的建構，因立法時僅針對個別行業進行輔導及規範(如保全業法、公寓大廈管理條例等)，以及目的事業主管機關的立場互異，缺乏整體性產業政策的考量，導致業者在業務執行時產生許多的競合和限制，不利整體物業管理服務業的發展。

在現行的法制環境下，從事物業管理的業者根本無「法」以「物業管理公司」的名義執行全方位的物業管理業務，業者為因應受限於各種特許行業法規的規定，或用一套人馬設立多種事業公司、或以策略聯盟、或以顧問方式等經營模式提供服務，形成迴異於先進國家物業管理服務業的正常發展現象。

為有效整合物業管理服務業的相關業務營運，謹依據「物業管理服務業發展網領及行動方案」，以發展策略中的「增修訂物業管理服務業管理法規」，作為關鍵策略先行計畫，並推動本項旗艦計畫來增修相關法令規章及輔導業者進行企業改造，目的為建全我國物業管理服務業在提供全方位服務時的業務規範，以建構有利於物業管理服務業良性發展的法制環境。

（二）計畫推動程序及方式

1.徵選物業管理服務業示範團隊及其服務績優物件

本計畫將徵選具備經營物業管理相關複合性業務(如同時經營保全及公寓大廈管理維護業務)經驗的團隊及其服務績優物件五～十家，參與接受輔導示範。

2.我國物業管理服務業營運整合問題的探討

由接受輔導的示範團隊，提供詳實的產業資訊，彙總目前經營物業管理業者在採用不同的營運模式及執行業務過程中所遭遇的實際困難，如業務範圍的限制、不同法規間的競合、不公平競爭等，以供深入了解各種問題的重要性及研訂問題解決可行方案，為物業管理服務業的全方位業務(如樓管、保全、清潔、仲介、租賃…等)，整合最佳的營運模式。

3.召開「物業管理服務業營運整合會議」

召集物業管理服務業相關業務的目的事業主管機關，針對我國物業管理服務業營運整合問題，透過法律的制訂或修正、行政命令的訂定及修正、擬訂推動計畫或措施、進行研究等方式共同解決之，以建構物業管理服務業的營運管理制度。

4.輔導示範團隊導入最佳的營運整合模式

輔導示範團隊配合排除各種業務困難及障礙的同時，進行企業改造或調整營運模式，透過推動公部門物業委託管理業務來檢核相關營運作業的成果，除對於經營績效良好的示範團隊給予獎勵及補助外，並推廣作為物業管理同業經營運作的示範模式。

5.進行物業管理產業研究及研訂物業管理服務業法

我國物業管理服務業產業中的各行業(如樓管、保全、清潔、仲介、租賃…等)，自60年代起隨著經濟及不動產的成長而自然發展，目前產業化雖巳具雛形，但物業管理的產業體系仍有待整合，進行產業研究凝聚共識有其必要性。而物業管理產業中的核心行業～物業管理服務業，是由物業管理公司組成，其具體表現為物業管理產業發展階段的重要指標，研訂物業管理服務業法及推動立法，給予物業管理公司正名及催生有其急迫性。

三、主辦機關：內政部

四、協辦機關：環保署、經濟部、財政部、外交部、教育部、行政院勞工委員會、行政院金融監督管理委員會、行政院公平交易委員會

五、政府應執行事項：

政府應以健全市場機制為目標，運用第三部門的支持與貢獻，若以民間推行成果較佳，則該部分便可不必透過公部門來執行，回歸於自由市場的競爭機制。發揮政府的功能，檢討現有的法規與部門之分工，期能符合相關政策推動的實質效益。本計畫政府應執行事項如下：

（一）徵選物業管理服務業示範團隊及其服務績優物件

1.研訂物業管理服務業示範團隊及其服務績優物件徵選作業規定

2.遴選物業管理服務業示範團隊及其服務績優物件

3.與物業管理業示範團隊簽訂輔導合約

（二）召開「物業管理服務業營運整合會議」

1.彙整現行相關法令的問題，協調各目的事業主管機關解決之

2.彙整各項行政程序及作業的問題，協調各行政作業機關簡化之

3.彙整各項有利於物業管理服務業良性發展的問題，協調各機關研訂推動計畫促成之

（三）輔導示範團隊導入營運整合

1.研訂示範團隊追踪輔導作業規定
2.研議公部門的物業委託專業物業管理公司管理的政策

3.辦理績優示範團隊獎勵制度之研究

（四）物業管理產業結構研究及推動物業管理服務業法的立法

1.辦理物業管理服務業產業結構研究

2.推動物業管理服務業產業資料庫的建置

3.研擬物業管理服務業法(草案)

六、企業應執行事項：

未來物業管理公司應為顧客設想而主動引導新的服務，增加過去所沒有而能滿足現在業主新產生的需求，及能夠獲得企業利益的業務類別；引進國外的相關技術，其專業技術應在地化、本土化，以達成整體物業管理服務業產業升級。本計畫企業應執行事項如下：

（一）加強組織學習能力，以有效累積有關物業管理的專業知識及經驗。

（二）避免同業惡性競爭，培養具有產業差異化且互補的核心專長業務。

（三）研訂長期發展策略，以勞力密集的建築物管理維護業務為基礎，朝多角化發展，拓展高附加價值的商業支援、資產管理及生活服務的業務。

（四）配合政府推動物業管理政策，並提供相關產業資訊供政府參考。

（五）提升業界形象，改善工作條件，以吸引更多優秀人才投入服務。

（六）培育物業經理人以儲備未來業務發展的需要。

（七）研提物業管理服務業服務品質分級標準及作業規範。

（八）參與接受政府輔導之示範團隊，應提供彙總目前經營物業管理業者在採用不同的營運模式及執行業務過程中所遭遇的實際困難問題，及配合營運整合模式的作業調整。

七、計畫期間：2005～2008年

八、政府應執行事項分工表

	政府應執行事項
	應配合事項
	主(協)辦機關
	辦理方式
	完成
期限

	
	
	
	法律之制定或修正
	行政命令之訂定或修正
	擬訂推動計劃或措施
	進行

研究
	

	(一)徵選物業管理服務業示範團隊及其服務績優物件
	1.研訂物業管理服務業示範團隊及其服務績優物件徵選作業規定。
	內政部營建署
	
	
	(
	
	94.12

	
	2.遴選物業管理服務業示範團隊及其服務績優物件。
	內政部營建署
	
	
	(
	
	94.12

	
	3.與物業管理服務業示範團隊簽訂輔導合約。
	內政部營建署
	
	
	(
	
	94.12

	(二)召開「物業管理服務業營運整合會議」
	1.彙整現行相關法令的問題，協調各目的事業主管機關解決之。
	內政部營建署（內政部警政署、內政部消防署、內政部地政司、行政院金融監督管理委員會、經濟部、財政部、行政院環境保護署、行政院勞委會、行政院公平交易委會）
	
	
	(
	(
	96.12

	
	2.彙整各項行政程序及作業的問題，協調各行政作業機關簡化之。
	內政部營建署（內政部警政署、內政部消防署、內政部地政司、行政院金融監督管理委員會、經濟部、財政部、行政院環境保護署、行政院勞委會、行政院公平交易委會）
	
	
	(
	(
	96.12

	
	3.彙整各項有利於物業管理服務業良性發展的問題，協調各機關研訂推動計畫促成之。
	內政部營建署、（內政部警政署、內政部消防署、內政部地政司、行政院金融監督管理委員會、經濟部、財政部、行政院環境保護署、行政院勞工委員會、行政院公平交易委會）
	
	
	(
	(
	96.12

	(三)輔導示範團隊導入營運整合
	1.研訂示範團隊追踪輔導作業規定
	內政部營建署
	
	
	(
	
	95.12

	
	2.研議公部門的物業委託專業物業管理公司管理的政策
	行政院經濟建設委員會、（行政院所屬各部會署、各直轄市、縣（市）政府）
	
	
	(
	
	96.12

	
	3.辦理績優示範團隊獎勵制度之研究
	內政部建築研究所、（內政部營建署、內政部警政署、內政部消防署、內政部地政司、行政院金融監督管理委員會、經濟部、財政部、行政院環境保護署、行政院勞工委員會、行政院公平交易委會）
	
	
	
	(
	95.12

	(四)物業管理產業結構研究及推動物業管理服務業法的立法
	1.辦理物業管理服務業產業結構研究
	內政部建築研究所
	
	
	
	(
	95.12

	
	2.推動物業管理服務業產業資料庫的建置
	內政部（營建署、警政署、消防署、地政司）、行政院金融監督管理委員會、經濟部、行政院環境保護署
	
	
	(
	(
	持續辦理

	
	3.研擬物業管理服務業法(草案)
	內政部建築研究所
	
	
	
	(
	97.12
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