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物業管理物業管理物業管理物業管理物業管理物業管理物業管理物業管理
(property management)(property management)

�� 所有物、財產、資產所有物、財產、資產
�� 房地產、不動產房地產、不動產
�� 所有、所有權所有、所有權……等等



全方位物業管理服務全方位物業管理服務全方位物業管理服務全方位物業管理服務全方位物業管理服務全方位物業管理服務全方位物業管理服務全方位物業管理服務
樓管樓管樓管樓管＋＋＋＋保全保全保全保全＋＋＋＋不動產仲介經紀業不動產仲介經紀業不動產仲介經紀業不動產仲介經紀業樓管樓管樓管樓管＋＋＋＋保全保全保全保全＋＋＋＋不動產仲介經紀業不動產仲介經紀業不動產仲介經紀業不動產仲介經紀業

�� 第一類第一類 ——建築物管理服務建築物管理服務
�� 第二類第二類 ——生活管理服務生活管理服務
�� 第三類第三類 ——資產管理服務資產管理服務



大專院校物業管理系所大專院校物業管理系所大專院校物業管理系所大專院校物業管理系所大專院校物業管理系所大專院校物業管理系所大專院校物業管理系所大專院校物業管理系所

�� 20042004年吳鳳技術學院年吳鳳技術學院 ——保全管理系保全管理系
�� 20052005年景文技術學院年景文技術學院 —— 環境及環境及物物業業管理管理系系
�� 20062006年開南大學年開南大學 —— 保全管理系保全管理系
�� 20062006年逢甲建築系年逢甲建築系—— 物業物業管理管理學分班學分班
�� 20072007年雲林科技大學年雲林科技大學 —— 物業物業管理管理研究所研究所
�� 中國科技大學中國科技大學中國科技大學中國科技大學中國科技大學中國科技大學中國科技大學中國科技大學
�� 華夏技術學院華夏技術學院華夏技術學院華夏技術學院華夏技術學院華夏技術學院華夏技術學院華夏技術學院
�� 青雲科技大學青雲科技大學



台灣物業管理三大特許行業台灣物業管理三大特許行業台灣物業管理三大特許行業台灣物業管理三大特許行業台灣物業管理三大特許行業台灣物業管理三大特許行業台灣物業管理三大特許行業台灣物業管理三大特許行業

三大特許公司三大特許公司三大特許公司三大特許公司三大特許公司三大特許公司三大特許公司三大特許公司
�� 樓管公司樓管公司樓管公司樓管公司樓管公司樓管公司樓管公司樓管公司
�� 保全公司保全公司保全公司保全公司保全公司保全公司保全公司保全公司
�� 不動產經紀業不動產經紀業不動產經紀業不動產經紀業不動產經紀業不動產經紀業不動產經紀業不動產經紀業



台灣物業管理立法回顧台灣物業管理立法回顧台灣物業管理立法回顧台灣物業管理立法回顧台灣物業管理立法回顧台灣物業管理立法回顧台灣物業管理立法回顧台灣物業管理立法回顧

�� 19701970年年年年年年年年 —— 國民住宅社區維護辦法國民住宅社區維護辦法國民住宅社區維護辦法國民住宅社區維護辦法國民住宅社區維護辦法國民住宅社區維護辦法國民住宅社區維護辦法國民住宅社區維護辦法
�� 19911991年年 —— 保全業法保全業法
�� 19921992年年 —— 公寓大廈及社區安全管理辦法公寓大廈及社區安全管理辦法
�� 19951995年年 —— 公寓大廈管理條例公寓大廈管理條例
�� 20012001年年 —— 不動產經紀業管理條例不動產經紀業管理條例
�� 20032003年年 —— 公寓大廈管理條例重大修正公寓大廈管理條例重大修正



台灣物業管理法令台灣物業管理法令

�� 公寓大廈管理條例公寓大廈管理條例
�� 公寓大廈管理條例施行細則公寓大廈管理條例施行細則
�� 公寓大廈管理組織申請報備處理原則公寓大廈管理組織申請報備處理原則
�� 公寓大廈公共意外責任保險投保及火災保公寓大廈公共意外責任保險投保及火災保

險費差額補償辦法險費差額補償辦法
�� 公寓大廈管理服務人管理辦法公寓大廈管公寓大廈管理服務人管理辦法公寓大廈管

理維護公司受任管理維護業務契約範本理維護公司受任管理維護業務契約範本
�� 公寓大廈規約範本公寓大廈規約範本



公司設立資格公司設立資格公司設立資格公司設立資格公司設立資格公司設立資格公司設立資格公司設立資格

不動產仲介經紀業不動產仲介經紀業
�� 特許特許 、、 5050萬元萬元、、不動產經紀人不動產經紀人、、不動產營業員不動產營業員

樓管公司樓管公司
�� 特許、特許、 1,0001,000萬元萬元 、、 88張管理服務人證照張管理服務人證照

保全公司保全公司
�� 特許、特許、 4,0004,000萬元萬元 、自動通報設備、巡邏車、自動通報設備、巡邏車



樓管業樓管業樓管業樓管業樓管業樓管業樓管業樓管業
公寓大廈管理維護公司公寓大廈管理維護公司公寓大廈管理維護公司公寓大廈管理維護公司公寓大廈管理維護公司公寓大廈管理維護公司公寓大廈管理維護公司公寓大廈管理維護公司

�� 公寓大廈管理服務業公寓大廈管理服務業(I801011)(I801011)
�� 依依《《公寓大廈管理條例公寓大廈管理條例》》規定，在經濟部商業司規定，在經濟部商業司

是被列為許可業務是被列為許可業務

55項業務範圍項業務範圍
�� 一般事務一般事務
�� 建築物及基地之維護及修繕建築物及基地之維護及修繕
�� 建築物附屬設施設備之檢查及修護建築物附屬設施設備之檢查及修護
�� 清潔及環境衛生之維持清潔及環境衛生之維持
�� 建築物及其周圍環境安全防災管理維護建築物及其周圍環境安全防災管理維護



保全業保全業保全業保全業保全業保全業保全業保全業
保全公司保全公司保全公司保全公司保全公司保全公司保全公司保全公司

�� 保全業保全業(I901011)(I901011)為特許行業為特許行業

業務範圍業務範圍
�� 辦公處所、營業處所等防盜、防火、防災辦公處所、營業處所等防盜、防火、防災

之安全防護。之安全防護。
�� 現金或其他貴重物品運送之安全維護現金或其他貴重物品運送之安全維護
�� 人身之安全維護人身之安全維護
�� 其他核定之保全業務。其他核定之保全業務。



不動產經紀業不動產經紀業不動產經紀業不動產經紀業不動產經紀業不動產經紀業不動產經紀業不動產經紀業
無特定公司名稱無特定公司名稱無特定公司名稱無特定公司名稱無特定公司名稱無特定公司名稱無特定公司名稱無特定公司名稱

�� 「資產經營管理」包括不動產經營顧問、開發租「資產經營管理」包括不動產經營顧問、開發租
賃及投資管理等服務。賃及投資管理等服務。

�� 有關不動產經營顧問、開發租賃及投資管理等服有關不動產經營顧問、開發租賃及投資管理等服
務，均非屬法令許可業務範疇。務，均非屬法令許可業務範疇。

�� 但有關房屋租賃、買賣、不動產證券化屬於「不但有關房屋租賃、買賣、不動產證券化屬於「不
動產仲介經紀業」、「不動產代銷經紀業」及動產仲介經紀業」、「不動產代銷經紀業」及
「金融資產證券化特殊目的公司業」等業務部分，「金融資產證券化特殊目的公司業」等業務部分，
涉及涉及《《不動產經紀業管理條例不動產經紀業管理條例》》、、《《不動產證券不動產證券
化條例化條例》》法令，均屬特許行業，法令，均屬特許行業，



區分所有權法區分所有權法區分所有權法區分所有權法區分所有權法區分所有權法區分所有權法區分所有權法

�� 18041804年年《《法國民法典法國民法典》》（拿破崙法典）第（拿破崙法典）第
664664條最早提出建築物區分所有權的條文條最早提出建築物區分所有權的條文

�� 突破「一物一權」的框架突破「一物一權」的框架
�� 19381938年制定年制定《《有關區分所有各階層不動產有關區分所有各階層不動產

共有之法律共有之法律》》
�� 19651965年再修改為年再修改為《《住宅分層所有權法住宅分層所有權法》》。。



�� 19481948年奧地利年奧地利《《區分所有權法區分所有權法》》
�� 19621962年日本年日本《《有關建築物區分所有等之法律有關建築物區分所有等之法律》》，，

19831983年修正為年修正為《《建築物區分所有權法建築物區分所有權法》》
�� 19511951年德國年德國《《關於住居所有權及繼續居住權的法關於住居所有權及繼續居住權的法

律律》》，簡稱，簡稱《《住宅所有權法住宅所有權法》》
�� 19771977年美國聯邦住宅局年美國聯邦住宅局《《統一公寓所有權法統一公寓所有權法》》
�� 19701970年香港制定了年香港制定了《《多層建築物（業主立案法團）多層建築物（業主立案法團）

條例條例》》，於，於19931993年改為年改為《《建築物管理條例建築物管理條例》》
�� 19951995年制定年制定《《公寓大廈管理條例公寓大廈管理條例》》
�� 大陸大陸20032003年公佈年公佈《《物業管理條例物業管理條例》》



區分所有權建物區分所有權建物區分所有權建物區分所有權建物區分所有權建物區分所有權建物區分所有權建物區分所有權建物

�� 專有部分所有權專有部分所有權

�� 共有部分所有權共有部分所有權

�� 成員權成員權



成員權成員權成員權成員權成員權成員權成員權成員權

�� 區分所有權人區分所有權人
�� 公寓大廈及其基地公寓大廈及其基地
�� 專有部分與共用部分之不可分離性專有部分與共用部分之不可分離性
�� 區分所有權人及住戶享有的權利及負擔之區分所有權人及住戶享有的權利及負擔之

義務義務



公寓大廈管理重要制度公寓大廈管理重要制度公寓大廈管理重要制度公寓大廈管理重要制度公寓大廈管理重要制度公寓大廈管理重要制度公寓大廈管理重要制度公寓大廈管理重要制度

�� 規約規約規約規約規約規約規約規約
�� 區分所有權人會議區分所有權人會議區分所有權人會議區分所有權人會議區分所有權人會議區分所有權人會議區分所有權人會議區分所有權人會議
�� 管理委員會管理委員會管理委員會管理委員會管理委員會管理委員會管理委員會管理委員會
�� 建築管理制度建築管理制度建築管理制度建築管理制度建築管理制度建築管理制度建築管理制度建築管理制度



規約主要內容規約主要內容規約主要內容規約主要內容規約主要內容規約主要內容規約主要內容規約主要內容

�� 條例規定應載明事項：第條例規定應載明事項：第2323條、條、2626條。條。
�� 條例授權優先適用項目：有第條例授權優先適用項目：有第88條、第條、第99條、條、

第第1010條、第條、第1616條第條第44項、第項、第2929條、第條、第3131條。條。
�� 條例授權得規定事項：第條例授權得規定事項：第66條、第條、第1616條第條第22

項、第項、第2525條、第條、第3636條、細則第條、細則第1111條。條。
�� 其他。其他。



區分所有權人會議區分所有權人會議區分所有權人會議區分所有權人會議區分所有權人會議區分所有權人會議區分所有權人會議區分所有權人會議

�� 召集人之資格、互推、任期、指定（召集人之資格、互推、任期、指定（§§2525、、2828））
�� 所有權、受委託人之人數限制（所有權、受委託人之人數限制（§§2727））
�� 起造人成立管理委員會及法定管理負責人（起造人成立管理委員會及法定管理負責人（§§2828））
�� 管理委員會選任及任期（管理委員會選任及任期（§§2929））
�� 區分所有權人會議及臨時會之開會通知（區分所有權人會議及臨時會之開會通知（§§3030））
�� 區分所有權人會議之決議（區分所有權人會議之決議（§§1313、、3333、、3131、、3232））
�� 廣告物、無線電台基地台之設置同意權（廣告物、無線電台基地台之設置同意權（§§3333））
�� 管委會職務（管委會職務（§§3636））



管理委員會職務管理委員會職務管理委員會職務管理委員會職務管理委員會職務管理委員會職務管理委員會職務管理委員會職務
�� 區分所有權人會議決議事項之執行。區分所有權人會議決議事項之執行。
�� 共有及共用部分之清潔、維護、修繕及一般改良。共有及共用部分之清潔、維護、修繕及一般改良。
�� 公寓大廈及其周圍之安全及環境維護事項。公寓大廈及其周圍之安全及環境維護事項。
�� 住戶共同事務應興革事項之建議。住戶共同事務應興革事項之建議。
�� 住戶違規情事之制止及相關資料之提供。住戶違規情事之制止及相關資料之提供。
�� 住戶違反第六條第一項規定之協調。住戶違反第六條第一項規定之協調。
�� 收益、公共基金及其他經費之收支、保管及運用。收益、公共基金及其他經費之收支、保管及運用。
�� 規約、會議紀錄、使用執照謄本、竣工圖說、水電、消防、機械設施、規約、會議紀錄、使用執照謄本、竣工圖說、水電、消防、機械設施、

管線圖說、會計憑證、會計帳簿、財務報表、公共安全檢查及消防安管線圖說、會計憑證、會計帳簿、財務報表、公共安全檢查及消防安
全設備檢修之申報文件、印鑑及有關文件之保管。全設備檢修之申報文件、印鑑及有關文件之保管。

�� 管理服務人之委任、僱傭及監督。管理服務人之委任、僱傭及監督。
�� 會計報告、結算報告及其他管理事項之提出及公告。會計報告、結算報告及其他管理事項之提出及公告。
�� 共用部分、約定共用部分及其附屬設施設備之點收及保管。共用部分、約定共用部分及其附屬設施設備之點收及保管。
�� 依規定應由管理委員會申報之公共安全檢查與消防安全設備檢修之申依規定應由管理委員會申報之公共安全檢查與消防安全設備檢修之申

報及改善之執行。報及改善之執行。
�� 其他依本條例或規約所定事項。其他依本條例或規約所定事項。



建築管理制度建築管理制度建築管理制度建築管理制度建築管理制度建築管理制度建築管理制度建築管理制度

�� 詳細圖說及規約草約（詳細圖說及規約草約（§§5656））
�� 外牆使用限制（外牆使用限制（§§88））
�� 廣告物、無線電台基地台之設置同意權廣告物、無線電台基地台之設置同意權

（（§§3333））
�� 公設點交之強制規定（公設點交之強制規定（§§5757））



大陸物業管理企業設立資格大陸物業管理企業設立資格大陸物業管理企業設立資格大陸物業管理企業設立資格大陸物業管理企業設立資格大陸物業管理企業設立資格大陸物業管理企業設立資格大陸物業管理企業設立資格
臨時物業管理企業臨時物業管理企業
�� 特許特許 、、 2020萬萬RMBRMB

三級物業管理企業三級物業管理企業
�� 特許特許 、、 5500萬萬RMBRMB

二級物業管理企業二級物業管理企業
�� 特許特許 、、 303000萬萬RMBRMB

一級物業管理企業一級物業管理企業
�� 特許特許 、、 505000萬萬RMBRMB



大陸物業管理法令大陸物業管理法令

�� 物業管理條例物業管理條例
�� 業主大會規程業主大會規程
�� 物業服務收費管理辦法物業服務收費管理辦法
�� 前期物業管理招標投標管理暫行辦法前期物業管理招標投標管理暫行辦法
�� 物業管理企業資質管理辦法物業管理企業資質管理辦法
�� 前期物業服務合同（示範文本）前期物業服務合同（示範文本）
�� 業主臨時公約（示範文本）業主臨時公約（示範文本）
�� 物業服務收費明碼標價規定物業服務收費明碼標價規定
�� 住宅共用部位共用設施設備維修基金管理辦法住宅共用部位共用設施設備維修基金管理辦法
�� 物業管理企業財務管理規定物業管理企業財務管理規定
�� 物業管理師制度暫行規定物業管理師制度暫行規定
�� 物業管理師資格考試實施辦法物業管理師資格考試實施辦法
�� 物業管理師資格認定考試辦法物業管理師資格認定考試辦法



大陸物業管理公司大陸物業管理公司大陸物業管理公司大陸物業管理公司大陸物業管理公司大陸物業管理公司大陸物業管理公司大陸物業管理公司資質制度資質制度

一級物業管理企業一級物業管理企業
�� 500500萬萬RMBRMB

二級物業管理企業二級物業管理企業
�� 300300萬萬RMB RMB 、、3030萬萬㎡㎡住宅住宅 、、 88萬萬㎡㎡非非住宅住宅 、、

三級物業管理企業三級物業管理企業
�� 5050萬萬RMBRMB 、、 2200萬萬㎡㎡住宅住宅 、、 55萬萬㎡㎡非非住宅住宅



同業結盟同業結盟同業結盟同業結盟同業結盟同業結盟同業結盟同業結盟
聯合承攬聯合承攬聯合承攬聯合承攬、、、、共同投標共同投標共同投標共同投標聯合承攬聯合承攬聯合承攬聯合承攬、、、、共同投標共同投標共同投標共同投標

�� 公司品牌經營公司品牌經營
�� 個人品牌經營個人品牌經營
�� 直營、加盟並行直營、加盟並行
�� 經營管理技術輸出－經營大陸物業管理業經營管理技術輸出－經營大陸物業管理業



結結結結結結結結 論論論論論論論論

�� 物業管理物業管理””是是““建築學建築學””三大領域之一三大領域之一

�� 建築專業人員的參與建築專業人員的參與

�� 鬆綁專業管理鬆綁專業管理““特許特許””法令之限制法令之限制



報告完畢報告完畢報告完畢報告完畢報告完畢報告完畢報告完畢報告完畢
敬請指教敬請指教敬請指教敬請指教敬請指教敬請指教敬請指教敬請指教


