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108 年澎湖縣公寓大廈管理案例彙編 

案例 1 有關公寓大廈經法院拍賣取得所有權之區分所有權人，應否繳清前手屋主

所欠繳管理費乙案。 

答 有關欠繳公共基金之原區分所有權人，如已將其專有部分之區分所有權過

戶他人，除過戶後之新區分所有權人已參照民法第 300 條或第 301 條規

定，訂定債務承擔契約，願為原區分所有權人代為清償所欠之公共基金

外，應依公寓大廈管理條例第 21 條規定辦理，不得逕向新區分所有權人

請求繳納之。 

解釋函 (內政部 93.9.21 營屬建管字第 0930058254 號) 

案例 2 關於函詢公寓大廈住戶欠繳管理費如何處置之疑義乙案。 

答 按「區分所有權人或住戶積欠應繳納之公共基金或應分擔或其他應負擔之

費用已逾二期或達相當金額，經定相當期間催告仍不給付者，管理負責人

或管理委員會得訴請法院命其給付應繳之金額及遲延利息。」、「住戶有

下列情形之一者，由管理負責人或管理委員會促請其改善，於三個月內仍

未改善者，管理負責人或管理委員會得依區分所有權人會議之決議，訴請

法院強制其遷離：一、積欠依本條例規定應分擔之費用，經強制執行後再

度積欠金額達其區分所有權總價百分之一者。」為公寓大廈管理條例(以

下簡稱條例)第 21 條第 22 條第 1 項第 1 款所明定，故有關公寓大廈住戶

欠繳管理費之處置，除依前揭條文規定辦理外，如有爭議，係屬私權，宜

循司法途徑解決。 

解釋函 (內政部營建署 97.2.18 營署建管字第 0970007766 號) 

案例 3 關於陳為公寓大廈共用部分、約定共用部分之認定疑義乙案。 

答 有關公寓大廈共用部分、約定共用部分之認定，應依起造人於申請建造執

照時，檢附專有部分、共用部分、約定專用部分、約定共用部分標示之詳

細圖說，加以認定。另依條例第 23 條第 2 項第 1 款及第 33 條第 1 款規

定，約定共用部分之範圍及使用主體，非經載明於規約者，不生效力，且
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專有部分經依區分所有權人會議約定為約定共用部分者，應經該專有部分

區分所有權人同意，否則不生效力。 

解釋函 (內政部 94.10.19 營署建管字第 0940054063 號) 

案例 4 關於函詢公寓大廈得否決議每二年召開乙次區分所有權人會議疑義乙案。 

答 按「區分所有權人會議，由全體區分所有權人組成，每年至少應召開定期

會議一次。」為公寓大廈管理條例第 25 條第 1 項所明定。故有關區分所

有權人會議之召開，自不得違反上開規定。 

解釋函 (內政部營建署 97.11.13 營署建管字第 0970069291 號) 

案例 5 關於函詢非區分所有權人可否擔任管理委員之疑義乙案。 

答 按「非區分所有權人之住戶(配偶、父母等)，除區分所有權人會議之決議

或規約另有規定外，自得被選任、推選為管理委員、主任委員或管理負責

人。」為本署 94 年 6 月 13 日營署建管字第 0940030239 號函所明示。至關

公寓大廈管理條例第 25 條第 3 項與第 29 條第 5 項，前者係區分所有權人

會議召集人之資格，非具區分所有權人身分者不得擔任之；後者係得被選

任、推選為管理委員、主任委員或管理負責人之資格，除區分所有權人會

議之決議或規約另有規定外，非區分所有權人之住戶亦得擔任之，二者規

範之對象不同，並無矛盾之處，本部業以 94 年 9 月 8 日內授營建管字第

094009377 號函釋在案，併請參考。 

解釋函 (內政部營建署 96.3.3 營署建管字第 0960010267 號) 

案例 6 關於函詢區分所有權人互推之召集人執行疑義乙案。 

答 按「無管理負責人或管理委員會，或無區分所有權人擔任管理負責人、主

任委員或管理委員時，由區分所有權人互推 1 人為召集人……」為公寓大

廈管理條例第 25 條(以下簡稱條例)第 3 項後段所明定，又按同條例施行細

則第 7 條第 1 項規定：「本條例第 25 條第 3 項所定由區分所有權人互推 1

人為召集人，除規約另有規定者外，應有區分所有權人 2 人以上書面推

選，經公告 10 日後生效。」，故區分所有權人互推召集人之方式，除規
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約另有規定者外，應由「區分所有權人」2 人（含 2 人）以上，以「書

面」方式推選，經公告 10 日後生效。 

解釋函 (內政部營建署 96.1.2 營署建管字第 0952920721 號) 

案例 7 關於公寓大廈管理委員選任後，因管理委員辭職，致主任委員無法產生及

辦理移交，其公寓大廈管理維護執行權責之疑義乙案。 

答 本案公寓大廈業經依法選出管理委員組成第 11 屆管理委員會在案，嗣後

因委員辭任，僅餘 2 位管理委員，致不能成會而無法推選主任委員，除請

其儘速依法補選或改選管理委員外，有關公寓大廈維護管理工作，該管理

委員仍須依規定執行職務，且管理委員如具區分所有權人身分時，有關區

分所有權人會議之召開，依條例第 25 條第 3 項規定，亦負有召集人之義

務。 

解釋函 (內政部 94.9.19 台內營字第 0940085945 號) 

案例 8 有關公寓大廈區分所有權人委託他人出席區分所有權人會議之疑義乙案。 

答 按「區分所有權人因故無法出席區分所有權人會議時，得以書面委託他人

代理出席。但受託人於受託之區分所有權占全部區分所有權五分之一以上

者，或以單一區分所有權計算之人數超過區分所有權人數五分之一者，其

超過部分不予計算。」為公寓大廈管理條例(以下簡稱條例)第 27 條第 3 項

所明定，又按「上開條文須由『區分所有權人』本人以『書面』方式委託

他人代理出席，始具效力，如他人代理出席未出具書面委託，自無法納入

該會議出席人數之計算。」為本部 96 年 1 月 10 日內授營建管字第

0960003747 號函所明示。至於上開區分所有權人會議出席委託書，係針對

該次會議區分所有權人無法出席時之委託，其內容當敘明該次會議之時間

及受託人(代理人)之姓名，另公寓大廈規約範本訂有「會議出席委託書」

之格式，可供參考。 

解釋函 (內政部 96.9.19 內授營建管字第 0960805976 號) 

案例 9 有關受託人可否以受理之委託書，票選受託人自己為管理委員乙案。 
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答 有關受託人可否以受委託之委託書，票選受託人自己為管理委員乙節，除

該書面委託書或區分所有權人會議或規約另有規定外，並無違反條例之規

定。 

解釋函 (內政部營建署 94.6.21 營署建字第 0940031243 號) 

案例 10 有關函為社區管理委員會依規約訂與所屬之社區巷道之管理辦法是否適法

乙案。 

答 按地方主管機關受理公寓大廈管理組織報備之規約，僅作形式之審查，無

須對於其實質效力為認定，業經本部 87 年 8 月 10 日台(87)內營字第

8772482 號函釋在案，所詢為有關規約與所屬相關管理辦法是否適法乙

節，請依前開規定辦理，公寓大廈區分所有權人、管理組織或利害關係人

間如因規約決議事項效力有所爭議，應屬私權爭執，宜由當事人另循民事

訴訟途徑為之。 

解釋函 (內政部營建署 90.11.29(90)營署建字第 074603 號) 

案例 11 有關函詢公寓大廈管理委員會得否罷免主任委員疑義乙案。 

答 按「……主任委員、管理委員之選任、解任、權限與其委員人數、召集方

式及事務執行方法與代理規定，依區分所有權人會議之決議。但規約另有

規定者，從其規定。」為公寓大廈管理條例第 29 條第 2 項所明定，故公

寓大廈管理委員會主任委員、管理委員之解任，依規約之規定，規約未規

定者，依區分所有權人會議決議，本案請依上開規定辦理。 

解釋函 (內政部 87.6.3 台(87)內營字第 8771959 號) 

案例 12 關於公寓大廈主任委員、負責財務管理及監察業務之管理委員，連選離任

一次後，可否於隔屆後再選任上開「有連任次數限制」之委員疑義乙案。 

答 按「管理委員、主任委員及管理負責人之任期，依區分所有權人會議或規

約之規定，任期一至二年，主任委員、管理負責人、負責財務管理及監察

業務之管理委員，連選得連任一次，其餘管理委員，連選得連任。但區分

所有權人會議或規約未規定者，任期一年，主任委員、管理負責人、負責
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財務管理及監察業務之管理委員，連選得連任一次，其餘管理委員，連選

得連任。」為公寓大廈管理條例(以下簡稱條例)第 29 條第 3 項所明定，故

管理委員、主任委員之任期及連任次數，當依上開條文規定。至於主任委

員、負責財務管理及監察業務之管理委員，連選連任一次後，可否於隔屆

後再選任上開「有連任次數限制」之委員，上開條例第 29 條第 3 項並無

限制規定。如尚有個案執行疑義，請檢具具體資料，逕向當地直轄市、縣

(市)政府洽詢。 

解釋函 (內政部營建署 97.5.22 營署建管字第 0970028470 號) 

案例 13 關於公寓大廈管理委員會是否有權決議減收管理費之疑義乙案。 

答 公寓大廈管理委員會執行管理費之收支及運用，依條例第 10 條、第 29 條

及第 36 條規定辦理。至於管理委員會會議決議之內容自不得違反本條

例、規約或區分所有權人會議決議，為同條例第 37 條所明定。 

解釋函 (內政部營建署 96.10.25 營署建管字第 0960058245 號) 

案例 14 關於公寓大廈住戶非專有部分之區分所有權人被選任為管理委員、主任委

員或管理負責人，之後因偶而住或已搬走，是否即喪失住戶身分，其管理

委員、主任委員或管理負責人身分是否即解任之疑義乙案。 

答 住戶非專有部分之區分所有權人被選任為管理委員、主任委員或管理負責

人，之後因偶而住或已搬走，是否解任，依條例第 29 條第 2 項規定，規

約有規定者，從其規定，未規定者，依區分所有權人會議決議。 

解釋函 (內政部營建署 96.7.16 營署建字第 0962911300 號) 

案例 15 關於函詢公寓大廈管理委員會主任委員經由區分所有權人會議罷免而解任

之決議是否成立乙案。 

答 主任委員、管理委員或管理負責人解任乙節，應依規約之規定或區分所有

權人會議之決議，並不以向直轄市、縣(市)政府申請報備為要件。 

解釋函 (內政部營建署 94.9.6 營署建管字第 0942915448 號)   
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案例 16 有關非居住於大廈內之區分所有權人，可否當選為該公寓大廈管理委員會

委員疑義乙案。 

答 有關非居住於大廈內之區分所有權人者，除區分所有權人會議或規約另有

規定外，得被選任為管理委員。 

解釋函 (內政部 93.10.14 台內營字第 0930086958 號) 

案例 17 有關為大門變更位置是否需依公寓大廈管理條例相關規定辦理疑義乙案。 

答 一、 按建築法第 77 條規定，建築物所有權人、使用人應維護建築物合法

使用與其構造及設備安全。卷查來函說明二略以：在徵詢同樓層其他

住戶同意且在不影響避難逃生通道及消防安全設備性能下將大門變更

位置，卻因而使用部分之公用區域乙節，自應檢討建築技術規則所涉

建築物防火避難設施及消防設備等均符建築法令有關規定辦理。 

二、 有關旨揭大門變更位置是否需依公寓大廈管理條例相關規定辦理乙

節，如其將大門變更位置，卻因而使用部分之公用區域乙節，係涉約

定專用事項或如其依建築執照標示之詳細圖說屬共用部分，大門變更

位置，涉公寓大廈之重大修繕或改良者，皆應踐行第 31 條規定程序

後始得為之。請依照辦理。 

解釋函 (內政部 91.7.1 台內營字第 0910008455 號) 

案例 18 關於公寓大廈管理條例施行前已約定專用部分，於條例施行後訂定規約時

可否變更之疑義乙案。 

答 按「五、約定專用部分：公寓大廈共用部分經約定供特定區分所有權人使

用者。」、「十二、規約：公寓大廈區分所有權人為增進共同利益，確保

良好生活環境，經區分所有權人會議決議之共同遵守事項。」、「區分所

有權人會議之決議，未經依下列各款事項辦理者，不生效力：依第 56 條

第 1 項規定成立之約定專用部分變更時，應經使用該約定專用部分之區分

所有權人同意。但該約定專用顯已違反公共利益，經管理委員會或管理負

責人訴請法院判決確定者，不在此限。」、「公寓大廈之起造人於申請建

造執照時，應檢附專有部分、共用部分、約定專用部分、約定共用部分標
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示之詳細圖說及規約草約。於設計變更時亦同。」公寓大廈管理條例(以

下簡稱條例)第 3 條第 5 款、第 12 款、第 33 條第 3 款及第 56 條第 1 項分

別定有明文。至關本案所述公寓大廈管理條例施行前建商與買受人間之契

約已約定專用部分，於條例施行後訂定規約時可否變更乙節，涉當事人原

買賣契約效力，如有爭議，宜請逕循司法途徑解決。 

解釋函 (內政部營建署 97.5.23 營署建管字第 0970027981 號) 

案例 19 關於公寓大廈管理條例第 33 條第 2 款規定所稱之「樓頂平臺」是否包括

屋頂突出物(含水箱)頂版平臺之疑義乙案。 

答 條例第 33 條第 2 款立法意旨系針對區分所有權人會議決議於公寓大廈外

牆面、樓頂平臺，設置廣告物、無線電台基地台等類似強波發射設備或其

他類似之行為，除應符合條例第 31 條及第 32 條有關區分所有權人會議決

議成立之條件外，其如議決於屋頂層設置者，並應經頂層區分所有權人同

意；設置其他樓層者，並應經該樓層區分所有權人同意，其決議方生效

力。又上開規定之行為，如經區分所有權人會議決議，而有影響頂層或該

樓層區分所有權人之權益時，則須經頂層或該樓層區分所有權人同意，否

則該決議不生效力，本部業已 94 年 7 月 25 日台內營字第 0940084653 號含

釋在案。至於上開條例第 33 條第 2 款規定所稱之「樓頂平台」，是指屋

頂構造上方的平臺空間，而樓頂平臺之範圍應依核准圖說所載為準。又屋

頂突出物，依建築技術規則建築設計施工編第 1 條第 10 款規定，指突出

於屋頂之附屬建築物及雜項工作物，故屋頂突出物係位於屋頂構造上方平

臺空間之範圍。 

解釋函 (內政部 96.1.8 內授營建管字第 0950203589 號) 

案例 20 關於民間機構可否申請提供公寓大廈管理委員會之相關資料疑義乙案。 

答 請求提供資料之民間機關如非屬前揭條文(註：修正條文第 35 條)所稱之利

害關係人時，受理報備機關不宜提供資料。 

解釋函 (內政部 87.8.10 台(87)內營字第 8772483 號) 

 


