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前言 

 

        台灣物業發展隨著營建趨勢成長，經
長年發展，走過年代蛻變的階段，歷經
萌芽成長的艱辛歲月，迄今邁向專業領
域，回顧成長過程中，物業展望已是蓬
勃發展的輝煌時代，祈共同展望未來新
時代。 

 



台灣物業發展概要 

 

一、回顧管理員式經營觀之發展階段 

二、台灣物業發展之樂觀展望 

三、開創物業及保全業新階段發展趨向 

四、國際物業交流影響及未來發展 

 



台灣保全業發展五階段演釋 

 
◎ 自1978年起至第一階段１０年發展期： 

  ( 觀念萌芽推展期：冷門化階段發展獨門化 ) 

◎ 自1988年起至第二階段１０年發展期： 

  ( 市場認同競爭期：獨門化階段發展熱門化 ) 

◎ 自1998年起至第三階段１０年發展期： 

 ( 市場成熟整合期：熱門化階段發展專業化 ) 

◎ 自2006年起至第四階段１０年發展期  

 ( 產官學共識結合，專業化經營發展標準化 ) 

◎ 自2016年起至第五階段１０年發展期  

 ( 市場競爭整合期，經營規範發展標準化 ) 

 

 

 

 



 管理組織產生的爭議性問題 
 維冠大樓：2016年2月6日上午3時57分，在臺南市永康區一處

住商混合社區大樓，隨高雄美濃地震而倒塌，最終在2月18日
該大樓確定死亡人數達115人[1][2]， 生還者175人，其中96人
受傷，超越了於1999年9月21日倒塌的東星大樓（87人死亡），
成為臺灣史上因單一建築物倒塌而造成傷亡最慘重的災難事
件。 

 大樓共有A、B、C、D、E、F、G、H、I九棟，1至3樓是燦坤永
康店承租門市、眼科及耳鼻喉科，4樓以上是住宅，另還有1
層地下室，大樓呈U字型，約有90多戶近200多人居住，大樓
面向西，地震當時由西向東傾斜，接著倒向永大路上，三分
之一樓體在地面，接近三分之二樓體下陷或損毀。 


守護陌生人 
 

https://zh.wikipedia.org/wiki/%E8%87%BA%E5%8D%97%E5%B8%82
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E6%B0%B8%E5%BA%B7%E5%8D%80
https://zh.wikipedia.org/wiki/2016%E5%B9%B4%E9%AB%98%E9%9B%84%E7%BE%8E%E6%BF%83%E5%9C%B0%E9%9C%87
https://zh.wikipedia.org/zh-tw/%E7%B6%AD%E5%86%A0%E9%87%91%E9%BE%8D%E5%A4%A7%E6%A8%93%E5%80%92%E5%A1%8C%E4%BA%8B%E6%95%85
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E6%9D%B1%E6%98%9F%E5%A4%A7%E6%A8%93
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E7%87%A6%E5%9D%A4
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%9C%B0%E4%B8%8B%E5%AE%A4


社區成屋規畫流程 

建商 

建築師 

營造商 管理組織 

物業管理 



馬斯洛五大需求理論 



馬斯洛理論 

自我實現 

社會需求 

安全需求 



日常活動理論 

      犯罪之發生，必須在時空上三項因素聚合 
 
 ﹙一﹚具有能力及犯罪傾向者（有犯罪動機者） 
 （二）合適之標的物：合適被害標的物之選擇隨  
       著標的物之價值，可見性、可接近性、習 
       慣性。 
 （三）缺乏有能力的監控者：足以遏止犯罪發生 
       之抑制者不在場非單指執法人員不在場， 
       泛指足以遏止犯罪發生控制力之喪失型態， 
       如缺乏保安人員。 
 



日常活動理論三要素 

          
1 

2 

政府 

3 



保全防制與人身安全 

 

 犯罪熱區 

 警察真空理論… 當你須要警察時，警察絕對不在你身邊 

 公安真空理論…公共安全永遠不足 

 保安真空理論… 經費、預算、精簡、減縮  

 新設施維安理論… 每一種新設施皆會發生一起同屬維安

事件，假想 

 (101、捷運、高鐵、美麗華、北大、網路、手機詐騙) 

 破窗理論 
 

 



安全防制策略 

 金沙大樓火災事件! 

 義勇保全員緊急疏散而犧牲自己！ 

 懷生義士跳海救溺客！ 

 桃園勇者無懼之保全阿伯冒死堅擋平交道上400乘客之危

機列車 

 250休閒中心的防火服務員與製造娛樂的阿拉pub的表演者 

 八仙塵暴 

 高雄氣爆 

 



台灣物業發展第一階段 

 

    初期市場進入了自營期 

 觀念萌芽階段，需要性提升，自守望相助觀念改變。 

 讓住戶認同及願意集資聘請管理員將產業交付管理。 

 物業是什麼，如何服務尚且不解，須著重社會案例教
育推廣。 

 無新式團隊物業服務理念。 

 發展雖為冷門但也相對成為獨門化自營行業。 

 第一階段之前尚為榮民市場，新興物業難以崛起突破
整合。 

 無法強調以規劃建物管理連合作業，亦未能達到整合、
行政、安全及生活便捷功能之服務經營觀。 

 管理員大多以社區為家，亦產生公私不分之利弊得失。 

 



 日本保全業發展影響，管理模式及系統設備引
進，發展出人力派駐安全與物業管理新觀念。 

 在地式小型樓管接續而生，同業市場初步進入
較有組織的年代。 

 無企業形象、股東、財團背景為市場經營重要
信賴保障。 

 物業既為新興發展行業，政府機關尚未與業界
對於物業名稱之訂定與確立。 

 大樓管理成為符合時宜的新名詞。 

 參考國外物業產業相關用詞譯意。 

 



 台灣尚無管理委員會成立考量(自治會)。 

 整合樓管、大廈、高樓、公寓、物業等詞彙定義。 

 無法規推動及強化專業學術建立。 

 初期推展之困難性至市場認同，進而發展其他團隊跟
進投入。 

 物業市場歷經第一階段時期發展，營業項目概要為行
政、駐衛、機電、環保等四大營業項目。 

 台灣物業經歷階段性成長，成功發展出國際化及專業
化市場趨勢。 

 物業市場整合及國際觀摩、研討、技術交流模式建立。 

 民眾對物業的展望寄予高度期許並感謝先進經營成果。 

 

 



台灣物業發展第二階段 

 
 歷經推展期，進入第二階段熱門發展期 

 進入市場認同階段，城鄉經濟發展及建設達卓越
成果。 

 住戶已開始了解及相信社區物業服務之重要性。 

 新成屋住民考慮先請樓管公司規劃管理來營造家
園。 

 市場從自營式獨門事業，發展成市場熱門新興事
業。 

 物業市場競爭亦趨向激烈，努力爭取新大樓管理
區塊。 

 強力拓展業務，搶攻市場佔有率，成為國內物業
領導品牌，為發展重要指標。 

 



 新住宅住戶皆以樓管服務感到安心、便捷，為不
同於初期階段的新發展時期。 

 突破市場經營區劃，區隔先行市場佔有率。 

 推展物業相關營業項目，如駐衛保全,機電及環保
服務。 

 本期間之樓管公司陸續成立。 

 新的經營者及相關團隊亦相繼投入物業經營發展。 

 物業於第二階段期間進入大、小樓管競爭新時代。 

 此期間主要發展保全項目之同業相繼成立物業。 

 推展客戶棟數，成為時間換取空間之新策略。 

 積極開發市場，推展網際式分公司經營方針為當
務重點。 

 



 物業服務理念亦隨著強力開發策略推展，成為全
台市場專業多元化的新觀念。 

 在同業相互競爭時期，服務觀念推廣延伸出休閒
設施規劃服務。 

 專業型物業公司的成立。 

 在過去多數退役榮民擔任大樓自聘管理員時期。 

 物業發展如同系統保全初期推展困難。 

 同時期發展之營運成本及專業技術，並不需完全
強調財團財力及企業背景。 

 相對於社會名望及專業形象考量，符合市場所需
關連背景。 

 重新整合了榮民時代龐大人力市場。 

 



 積極發展專業化全方位等業務。 

 針對民間建商點交糾紛處理業務，成立聯合點交等專
業服務。 

 經營多元化專業形象，開始成為開創物業事業新趨勢。 

 經營團隊已不完全限於背景、股東、財團之重要性。 

 從業先進俱備經營興趣者相繼成立新的公司。 

 呼應同時期的保全業項目導引市場進入大、小業者之
戰國時期。 

 此期間之建設業、營造業興盛景氣帶動及金融業市場
化、相關高樓管理業務釋放委託及住民生活觀，日趨
重視等因素。 

 



 市場趨向集合式住宅造鎮計劃開發。 

 市場進入新興人力及人才市場競爭期。 

 物業及保全經營方向逐漸區隔成各自發展模式。 

 因此迄今30多年間業界成立將近1000多家相關同業，
大多數在二階段至三階段時期成立。 

 以發展專業建物管理業務，為佔少數比例之經營方針。 

 此期間，有關經營管理之法規推動，亦產生相關影響
性，皆為提昇經營之專業化過程。 

 警政署推動保全業法及定型化契約頒布實施。 

 營建署推動公寓大廈管理維護之相關法規條例。 

 物業及保全業經營管理之勞基法實施、勞退提撥等。 

 草創經營模式，即必須不斷地提昇專業層面。 



 草創經營模式，即必須不斷地提昇專業層面。 

 強化建立經營管理制度及相關規範層面。 

 因應政府管理單位對於物業正規發展期待。 

 同業公會成立，為市場同業公會組織運作。 

 後續十年間全省不斷成立各個縣市公會。 

 物業經營不再是單打獨鬥的局面。 

 公會已是增進同業交流與政府機關強力互動的窗口。 

 公寓業法頒布修訂。 

 保全業特許營業。 

 責任保險規範。 

 證照制度(物業專業牌照、保全訓練護照、物業管理師
證照、國外證照)。 

 



 納入勞基法實施。 

 稅務觀念重視。 

 公寓大廈管理條例實施。 

 定型化契約公布等相關法規頒布、修訂、實施。 

 對於同業過去從無規範時期，進入到法規管理時期。 

 因應經營相關法規推動，公會更加強化同業交流、研
討。 

 業界定期舉行物業聯合會議，匯集同業、政府相關主
管單位、學界人士、民意代表等多方共同推動研討。 

 針對經營實務所需，面對因應相關法規法理，參考國
外同業施行經驗。 

 歷經專業化時期的粹煉，民眾對於物業經營的社會地
位，開始有提昇的認同感。 

 物業成為具備社會資源及社會責任的重要行業。 

 



物業人力發展概要 

 
 

 物業公司及駐衛保全取代自聘市場。 

 物業及保全公司陸續林立造成同業間競爭、交流，加
上不善經營同業 歇業所散發出大量從業人員，新公司
成立造成大批人才跳槽、自創、合組、投效等串聯式
效應。 

 物業公司相繼增加，市場價格戰亦造成新的混亂時期，
但 亦創造人力市場區隔發展新局面。 

 法規頒布之過渡期 ( 自行管理發展期至法規管理期 )。 

 專業化階段，強調企劃、品牌建立、市場佔有率 ( 科技
網絡化、服務化、品質化、規格化 )。 

 整合併購、策略聯盟、獨立經營在第二階段後期，區
分成三類經營趨勢。 

 



台灣物業發展第三階段 

 
 市場經營採多元化專業整合發展 

 在此時期受保全市場蓬勃發展影響。 

 城鄉住民模式趨向集合式住宅化。 

 龐大社區住宅開發案，增進市場業務開拓資源。 

 物業市場形成與保全業相互競爭，進而結合成為
相輔相乘之密不可分的專業團隊。 

 物業管理著重建物完整性規劃作業及多元委託廠
商合作性。 

 重視整體服務團隊品質經營觀，突破傳統人力派
遣所局限之基本維護概念。 

 增進住民生活便捷服務規劃，提昇建物市場價值。 

 



 由傳統大樓警衛管理模式發展成，保全管理與物業服
務並行經營之全方位聯合團隊。 

 保全業同時亦會成立公寓大廈管理維護公司與之共行
經營。 

 第三階段即進入專業整合階段期，已發展為成熟化而
熱門的行業。 

 同時外商加入投資經營行列及更多的從業者自行創組。 

 原以物業經營為主要營運的公司亦因應法規及競爭因
素，相對的紛紛成立保全公司。 

 物業的家數因此而大幅成長。 

 各領先鋒，保全業成為國內安全產業發展的主流形象。 

 積極舉辦了國際物業及保全學術研討會。 

 



 邀集產、官、學各方專家、學者參與研討及論文發表。 

 藉以提昇專業地位，期許達到國際性專業學能精進。 

 經由多方學術會議之研討、參訪國內外先進同業發展。 

 針對法規條文修訂完成之實行應用。 

 以觀摩式創新品牌路線，開創出新式的物業經營觀。 

 物、保業俱備了規範、評鑑、形象、專業的經營理念。 

 從過去流動型經營法則中邁向永續經營觀。 

 同業經營方針緊隨著專業時代來臨，朔造出各自品牌
風格，依循經營規模，形成小而美型、企業型、聯盟
型、集團型等各式經營型態。 

 在經營實務上期許建立良性競爭的共識。 

 推動完善標準制度，創造合理獲利，達成貢獻社會的
責任。  

 

 



第三階段發展概要 

 
 

 國際學術交流之影響。 

 學界投入研究行列。 

 專家學者對於物業實際經營困難性之認同。 

 市場品牌競爭優劣消長變化。 

 建築物價值管理之重視。 

 管理市場區隔發展機制。 

 建立品管、專業、多元、價格、福利標準及社會
認同之市場時代。 

 全方位多元化經營及專業經理人才培養發展。 

 觀摩研討、技術交流與發展模式建立。 

 發展成果超前與未來進階展望。 

 



第三階發展概要 

 

 物、保業法修訂、從業人員資格查核、訓練護
照制度施行、定型化契約之公布，並開始定期
接受政府單位業務管理，輔導同業評鑑作業，
因此同業、公會及主管機關三方成為共同提昇
目標的新組合。 

 創新技術領導地位，不斷的投入科技研發領域  

 提昇為網絡居家便捷服務，價位走向亦趨多元
化，業務也隨著競爭市場進入價格戰。 

 



 先前高價市場佔有率，經擠壓而產生低價位區
間，形成多數同業爭取的第二市場空間，經營
發展走向即產生區隔型態： 

 (1).第一型為領先發展的物業集團佔有高、中
價位市場(第一區塊)。 

 (2).第二型為因應市場中、低價位多元需求而
經營發展的公司。 

 (3)第三型為低價市場走向發展，然而所謂價
格戰亦為割喉戰，造成混亂競爭的局面，同業
實應力爭上游，脫離惡性競爭的深淵，應積極
推廣良性合理成本競爭，以求得公平的發展。 

 



結語 

  

        同業經營過程猶如一場永續經營的跑者之
戰，在業者及從業人員相互接力傳承，歷經數
十載艱辛歲月，感謝經年投入業界之廣大菁英，
默默耕耘參與社區營造維護，在國內產業發展
過程中，奠定堅實良好基礎，然而在專業多元
化的今日，發揚更是如十項全能般的服務精神，
在過去發生之921、331大地震、SARS、汐止
水災、流感、登革熱疫情及近年來的重大颱風
災情期間，同業展現發揮高度協助防範機制，
成為物業及維護管理的幕後英雄。 



        從國際化意識連鎖效應，如象徵世界性舞
臺的台北101，所面對的高樓管理技術及國際
視野，開啟世界觀的窗口，展望全新風貌的樂
觀未來，成為深耕維護的民間力量，在社會大
眾日益重視下，也加重了維護社會治安的使命
感，增進物業族群守望相助的力量，共同開創
嶄新輝煌的時代。 

 

 



          感 謝 聆 聽 ! 

 


