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物業管理業如何因應管委會不當運作及職場霸凌 

                                            吳富榮 

忠華保全集團 總裁 

新北市公寓大廈管理維護商業同業公會 理事長 

前言 

集合住宅如雨後春筍般冒出，社區管理委員會組織相繼成長許多，公寓大廈

管理條例賦予民眾及管理委員會組織為自治管理精神，在不侵害住戶各項基本權

利、不違反法令，經由社區擬定社區規約表決通過後，以此住戶共同遵守及社區

物業管理準則，管理委員會編制職能分工，代表住戶行使社區管理權，然委員會

成員中良莠不齊，個人秉性不一，擔任管委會委員動機及考量各有不同，經常會

有不同意見而有派系、衝突產生，本文主要就管委會之不當運作及管委會成員，

對物業管理業者及派駐員工霸凌之情況予以探討及研究因應對策。 

 

一、 管委會運作不當之情況 

(一) 兩派或多派攻訐傾軋 

社區不當運作以派系鬥爭最為常見，為反對而反對，運用團體力量取

而代之推翻前期政策，清算訴訟、更換物業管理團隊，物業管理公司

在此管委會不當運作下如同夾心餅乾，一朝天子一朝臣很難善終，常

需面對惡意扣款追討服務費，這種管委會型態約占有多數，是社區管

理一大亂源。 

 

(二) 強勢委員主導運作 

一般住戶多不願參與公眾事務，以致常有強勢委員產生，在法規上委

員雖有任期限制，但常出現『地下主委』情況，存在長期把持權力的

地下主委主導社區運作，權力帶來傲慢及偏見，社區弊端及管理走下

坡就如此產生。 

 

(三) 收受回扣勾結圖利 

此種情況特別容易產生在大型社區、累積大金額管理基金，不定期需

做各種硬體維護修繕，容易被有心人士積極運作當上相關職司委員，

與廠商間運作收受回扣圖利，此種行為實已造成全體區分所有權人重

大損失，相關情況現在也出現在新的大型社區，由於新社區由建商會
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提撥法定管理基金，甚至不法份子為首的集團出現在淡 x 區，近來發

生了很多有關社區的傳聞： 

3-1 某社區的管委會主委、財委、監委被不法分子集團滲透(買小坪數的房子

取得區權人的資格，打著正義聯盟的漂亮口號，贏得管委會大多數的票

源)逐步的掏空管委會基金及管理費，獲取不法的利益後，轉移其他社區

如法炮製，方法如下: 

3-1-1由同夥人做檢舉魔人，不斷向管委會提告或者檢舉違章建築，再由

管委會聘請律師。 

3-1-2打官司每案費用約八萬元，一年後該社區花了一百多萬的律師費，

就這樣子被他們吞食，這還是小案例。 

3-1-3取得管委會多數票源後，由協力廠商得標(法律顧問、物業保全、機

電駐點、清潔、園藝等廠商)合約金額含回扣，每個月侵食管理費。 

3-1-4藉由增設、報修、拆除違建等工程發包，以少報多掏空公共基金和

管理費。 

3-2 藉由報拆違建，一件接著一件向建商施壓，直到建商投降，最後獅子大

開口敲詐數千萬元才罷手，然後轉移陣地到其他新的社區，成功複製相

同的手腕。 

3-3 破壞社區公設後壓低屋主價格,使房子淪為低價社會住宅後為他集團獲

利不法工具。這些非法集團有律師、建築師及幕後的操盤手，枱面上的

檢舉魔人及管委會成員。 

 

(四) 意見對立糾纏不休 

有時候委員會成員對某些議題意見及看法不一，起初只是單純事件，

漸漸演變成激烈以人為主的對立，各項議題為反對而反對，形成兩派

對立形成個人恩怨情仇。 

 

(五) 苛刻廠商職場霸凌 

有些委員因個人特質，將其權力放大無限上綱，以為社區獲取最大利

益為藉口，吹毛求疵、苛刻成性，一旦站上委員位置，便如酷吏一般

對廠商或派駐成員，有時候雖不一定要廠商賄絡或送禮，但常見這類

委員喜歡表現出清廉、認真態度，藉此希望得到社區住戶的肯定，便

以挑剔刁難扣款謾罵為手段，用字遣詞毫不尊重人，如破口大罵「看

門狗、笨蛋、或 XXX…三字經」等，對於物業管理公司則以此要求立
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刻換人、扣款、或扣押款項等手段。  

 

 

 

二、 對策 

物業管理業者針對上述這些不當運作及職場霸凌應當如何應對？通常業

者採取息事寧人、委屈求全方式，或是認為服務業本應忍受這樣不合理對待，

但是隨著工作權、人權、人格尊重意識抬頭，員工無法接受此種屈辱隱忍而

離職是常有的事，尤其目前是勞方市場，員工找新工作非常容易。 

 

在上述過程中，漸漸演變以及物業管理業者努力下，可以發展出以下對策： 

(一) 霸凌申訴單位的設立 

物管公會及保全公會應當設立申訴窗口，接受並處理基層人員的申訴，以

對抗職場不合理對待，針對不尊重人格、工作尊嚴之業主霸凌予以疏導、

反制、或協助受害者訴訟，或要求改善、賠償，公會得設立義務律師團，

必要時協助受害者訴訟。 

 

(二) 協調仲裁單位的設立 

雖然政府已有設立類似組織之單位，但本業公會應設立專業之協調仲裁

單位，以維護本業尊嚴及形象，最常見不合理對待，如打瞌睡扣三千元、

遲到扣二千元、抽菸扣一千元等等，並累計次數罰款清算可能達數萬元，

以此逼廠商談判否則不付款云云，業者如採法院訴訟或協商，往往拖延許

久，影響物業管理業者營運，對此類不合理對待之管委會，應予教育導正，

固然派駐人員有不當之表現，但不應以不符合比例原則，以酷吏手段逼迫

或濫用威權。 

 

(三) 黑名單的建立 

有些社區長期利用此惡質苛刻手段對待物管公司，全國近千家業者可以

選擇，這家沒作自然有別人要作，養成不會彼此尊重、凡事苛求的習慣，

這樣社區應列入黑名單以為抵制。 

 

(四) 成立培育管委會成員進階課程及研習營 

管委會委員為無給職，原本為社區服務動機單純，但常在參與委員會運作
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後，管理理念、想法不同，或利益糾葛，而演變針鋒相對，不然就是撒手

不管消極抵抗，鄰居和樂情誼也蕩然無存，其演變也令人感到遺憾，因此

如何協助培育及設置研習課程，讓委員有正確積極態度擔任管理委員，社

區可以自我管理良好，打造「燈亮、水流、花開、人和」的環境，讓住戶

資產增值，如果政府可以提列預算執行此類課程，相信可以有效阻絕不當

之運作，減少耗損及浪費社會資源，增進政府施政績效。 

 

(五) 獎勵管理優良之管委會 

對於管理優良之公寓大廈給予從優獎勵及表揚，設立模範社區，並將其模

式提供予大眾參考。 

 

(六) 法令修訂 

政府法令修訂，並改變「私領域」不介入的觀念，許多紛爭源於法令不完

善，例如：召開臨時會議之資格及方式、罷免、修改規約之條件、對立停 

擺局面之介入等，甚至修訂程序緩慢，均為極需改革之議題。 

 

三、 雙贏做法 

當然管委會與物管公司及派駐人員之衝突，絕非單方面原因造成；屬於

物管公司或派駐人員的問題，亦非少數。但若管委會採下列作法，可以得到

「雙贏」，不至於有「不當運作」或「霸凌」情況出現： 

 

(一) 尊重原則 

不卑不亢，就事論事，不情緒性斥責，不侮辱，不謾罵，給予當事人面子，

尊重其人格，則可以得到相對性的回饋。 

 

(二) 合約精神 

依合約懲處，符合比例原則，不下手太重，引起反彈和對抗。 

 

(三) 鼓勵代替譴責 

現在人力缺乏，多鼓勵，可以改善情況並減少人員流動情形，人員異動頻

繁、不穩定造成的傷害更大。 

 

(四) 有爭議可申請協調 
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協調仲裁機制也有利於管委會，因對物管公司有警示效果。 

 

(五) 鼓勵管委會參加講習課程 

給委員們有機會學習到正確的運作模式，避免個人主義、主觀堅持及和

諧議事原則，可消彌爭論、預防對立。 

 

(六) 公平公正公開運作 

許多誤會、爭亂、懷疑、反對，均起因於黑箱作業或脫軌作法，若能凡是

公平公正公開，可消除疑慮、猜忌，達到和諧團結的局面。 

 

四、 社區有不當運作及霸凌現象評量參考 

1、 如果你的社區常換物業管理公司 

2、 如果你的物業管理人員經常更換 

3、 如果投標的時候很少保全公司願意來參加投標 

4、 還有如果有人搶著要當主任委員或委員 

5、 沒有人願意當委員或主任委員 

這些都是可能有貪污現象，或是對立太嚴重、或有霸凌現象的參考。 

 

五、 結論 

雇傭關係、主人與奴僕地位的差異，造成不當對待及霸凌；此種不尊重

人權、工作權的不公平狀況，實不允許在現代文明發展中繼續存在。所謂精

緻服務、飯店式管理服務並非踐踏人性、予取予求。服務可以盡善、謙卑、

但不需卑微到忍受凌虐。盼望在工作神聖、互相尊重的環境下，物業管理業

朝更優質更健全的環境下發展。 

雖然本文建議不見得現階段可以實行，但不宜對此問題長期束手無措、毫無

作為，拋轉引玉，期待一個更美好的未來。 

 

(建議參閱：梁心禎博士論文《社區保全人員職場被害與防治對策之研究》) 
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