
公寓大廈講習
管委會成立、兒童防墜、磁磚掉落處理



大綱

▪管委會成立的一些大小事

▪社區安全防護

1. 兒童安全防墜

2. 磁磚掉落處理

3. 老屋健檢補助

4. 其他消防安全事項



成立公寓大廈管理組織
的意義

隨著居住型態的都市化，宜蘭
地區集合式住宅也愈來愈多，
建築物使用成員的日趨複雜
化，以及產權共同持分的使用
特性，隨之衍生許多管理維護
之紛爭。

為提高居住品質、加強公寓大
廈的管理維護以及維護住戶間
的共同利益，成立公寓大廈管
理組織的需求便產生了。

共用部分
管理維護問

題

居住人員複
雜

日常生活
糾紛



成立公寓大廈管理組織
的要件

▪ 公寓大廈管理條例 §3: 本條例用辭定義如
下：

一、公寓大廈：指構造上或使用上或在建築執照設計圖
樣標有明確界線，得區分為數部分之建築物及其基地。

建築技術規則 建築設計施工編 §1:用語定
義：

二十一、集合住宅：具有共同基地及共同空間或設備。
並有三個住宅單位以上之建築物。

備註:公寓大廈管理條例 §53
多數各自獨立使用之建築物、公寓大廈，其共同設施之
使用與管理具有整體不可分性之集居地區者，其管理及
組織準用本條例之規定。

公寓大廈管理條例施行細則 §12 集居地區：

一、依建築法規定之一宗建築基地。

二、依山坡地開發建築管理辦法申請開發許可範圍地
區。

三、經主管機關認定其共同設施使用與管理具有整體不
可分割之地區。

只要建築物符合:

1.載於同一張建築執照(屬同一宗
基地)

2.具有二戶以上的區分所有建築
物，且建築物由專有部分和共有
部分構成，並具有其建築基地

即可以成立公寓大廈管
理組織!



什麼是公寓大廈管理組
織?類型?

公寓大廈管理條例§3: 本條例用辭定
義如下：

九、管理委員會：指為執行區分所有
權人會議決議事項及公寓大廈管理
維護工作，由區分所有權人選任住
戶若干人為管理委員所設立之組
織。

十、管理負責人：指未成立管理委員
會，由區分所有權人推選住戶一人
或依第二十八條第三項、第二十九
條第六項規定為負責管理公寓大廈
事務者。

公
寓
大
廈
管
理
組
織

公寓大廈
管理委員會

管理負責人

適合區分所有建築物規模較
大或人數較多者(戶數多)

適合區分所有建築物規模較
小或人數較少者(戶數少)

※兩者對社區事務執行的職責相同
只差別在成立程序不同



公寓大廈管理委員會
成立流程

1.推選召集人:

公寓大廈管理條
例§25Ⅲ
(召集人之身分要求)

區分所有權人會議除第二十八條規定外，由
具區分所有權人身分之管理負責人、管理委
員會主任委員或管理委員為召集人。

公寓大廈管理條
例§25Ⅲ
(召集人之產生方式)

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一人為召集人。

公寓大廈管理條
例施行細則
§7Ⅰ、Ⅱ
(召集人之產生方式)

本條例第二十五條第三項所定由區分所有權
人互推一人為召集人，除規約另有規定者
外，應有區分所有權人二人以上書面推選，
經公告十日後生效。
前項被推選人為數人或公告期間另有他人被
推選時，以推選之區分所有權人人數較多者
任之；人數相同時，以區分所有權比例合計
較多者任之。新被推選人與原被推選人不為
同一人時，公告日數應自新被推選人被推選
之次日起算。



公寓大廈管理委員會
成立流程

2.召開區分所有權人會議:

公寓大廈管理條
例§30Ⅰ
(召開會議的通知方
法)

區分所有權人會議，應由召集人於開會前十
日以書面載明開會內容，通知各區分所有權
人。

公寓大廈管理條
例§27Ⅲ
(代理出席之限制)

區分所有權人因故無法出席區分所有權人會
議時，得以書面委託配偶、有行為能力之直
系血親、其他區分所有權人或承租人代理出
席；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。

公寓大廈管理條
例§31
(會議之出席及同意
比例)

區分所有權人會議之決議，除規約另有規定
外，應有區分所有權人三分之二以上及其區
分所有權比例合計三分之二以上出席，以出
席人數四分之三以上及其區分所有權比例占
出席人數區分所有權四分之三以上之同意行
之。



公寓大廈管理委員會
成立流程

2.召開區分所有權人會議:

公寓大廈管理條
例§32Ⅰ
(重新開議的出席及
同意比例)

區分所有權人會議依前條規定未獲致決議、出
席區分所有權人之人數或其區分所有權比例合
計未達前條定額者，召集人得就同一議案重新
召集會議；其開議除規約另有規定出席人數
外，應有區分所有權人三人並五分之一以上及
其區分所有權比例合計五分之一以上出席，以
出席人數過半數及其區分所有權比例占出席人
數區分所有權合計過半數之同意作成決議。

公寓大廈管理條
例§32Ⅱ
(決議成立的要件)

前項決議之會議紀錄依第三十四條第一項規定
送達各區分所有權人後，各區分所有權人得於
七日內以書面表示反對意見。書面反對意見未
超過全體區分所有權人及其區分所有權比例合
計半數時，該決議視為成立。

公寓大廈管理條
例§32Ⅲ
(決議成立的要件)

第一項會議主席應於會議決議成立後十日內以
書面送達全體區分所有權人並公告之。

公寓大廈管理條
例§34Ⅰ
(會議紀錄做成方式
及送達公告)

區分所有權人會議應作成會議紀錄，載明開會
經過及決議事項，由主席簽名，於會後十五日
內送達各區分所有權人並公告之。



公寓大廈管理委員會
成立流程

3:備齊相關文件至公所報
備:

公寓大廈管理組
織申請報備處理
原則§3

(1)申請報備書
(2)報備檢查表
(3)全體區分所有權人名冊
(4)區分所有權人會議會議紀錄
(5)區分所有權人會議出席人員名冊
(6)區分所有權標的基本資料

或建築物使用執照影本

歡迎使用

公寓大廈管理報備系統
http://cpabm.cpami.gov.tw/apm/preLoginFo
rmAction.do;jsessionid=8B285A240BFB64B9A
A57A9C0299790CD



公寓大廈管理負責人
成立流程

1.推選管理負責人:

公寓大廈管理條
例施行細則
§7Ⅰ、Ⅱ
(管理負責人之產
生方式)

本條例第二十五條第三項所定由區分所有權
人互推一人為召集人，除規約另有規定者
外，應有區分所有權人二人以上書面推選，
經公告十日後生效。
前項被推選人為數人或公告期間另有他人被
推選時，以推選之區分所有權人人數較多者
任之；人數相同時，以區分所有權比例合計
較多者任之。新被推選人與原被推選人不為
同一人時，公告日數應自新被推選人被推選
之次日起算。

公寓大廈管理條
例施行細則§7Ⅳ
(管理負責人之產
生方式)

區分所有權人推選管理負責人時，準用前三
項規定。



公寓大廈管理委員會
成立流程

2:備齊相關文件至公所
報備:

公寓大廈管理組
織申請報備處理
原則§3

(1)申請報備書
(2)報備檢查表
(3)全體區分所有權人名冊
(4)推選管理負責人書面文件
(5)區分所有權標的基本資料

或建築物使用執照影本

歡迎使用

公寓大廈管理報備系統
http://cpabm.cpami.gov.tw/apm/preLoginFo
rmAction.do;jsessionid=8B285A240BFB64B9A
A57A9C0299790CD



公寓大廈管理有報備才
合法?

▪ 公寓大廈管理條例§29:公寓大廈應成立管理委員會
或推選管理負責人。(※雖為強制性規定但無罰則)

▪ 內政部90年2月12日台(90)內營字第9082444號解釋
函令:「有關區分所有權人會議決議或規約之規定，
應依公寓大廈管理條例規定程序召集或訂定始具法
律效力，並不以向縣市政府申請報備為要件」

▪ 內政部營建署98年12月4日營署建管字第0980080035
號解釋函令:「故主任委員、管理委員或管理負責
人、選任、解任，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。」本署九十五年九月十八日營署建管
字第○九五二九一四六一○號書函已有明釋。是主
任委員、管理委員若依規約規定選任；或規約未規
定，依區分所有權人會議決議選任，且區分所有權
人會議依條例規定程序召集者，即具法律效力，尚
無涉是否經直轄市、（縣）市政府報備。」

故公寓大廈管理組織倘係依公
寓大廈管理條例規定程序召集
者，即具法律效力，並不以向
縣市政府申請報備為要件。



管理委員會委員或管
理負責人的身分資格
有限制嗎?一定要是區
分所有權人嗎?

 公寓大廈管理條例§3:本條例用辭定義
如下：

八、住戶：指公寓大廈之區分所有權人、
承租人或其他經區分所有權人同意而為
專有部分之使用者或業經取得停車空間
建築物所有權者。」

 公寓大廈管理條例§29Ⅴ:

「公寓大廈之住戶非該專有部分之區分所
有權人者，除區分所有權人會議之決議
或規約另有規定外，得被選任、推選為
管理委員、主任委員或管理負責人。」

依照上述法令，除非社區規約或區分所有權人會議
決議另有明訂委員資格之身分限制

否則以下四種身分皆可擔任管理委員會委員或管理負責人

區分所有權人
(屋主)

承租人
其他經區分所有權
人同意而為專有部

分之使用者

業經取得停車
空間建築物所

有權者



公寓大廈管理組織的職
責

▪ 公寓大廈管理條例§36:

管理委員會之職務如下：

一、區分所有權人會議決議事項之執行。

二、共有及共用部分之清潔、維護、修繕及一般改良。

三、公寓大廈及其周圍之安全及環境維護事項。

四、住戶共同事務應興革事項之建議。

五、住戶違規情事之制止及相關資料之提供。

六、住戶違反第六條第一項規定之協調。 (維護修繕事宜有紛爭時)

七、收益、公共基金及其他經費之收支、保管及運用。

八、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
檢查及消防安全設備檢修之申報文件、印鑑及有關文件之保管。

九、管理服務人之委任、僱傭及監督。

十、會計報告、結算報告及其他管理事項之提出及公告。

十一、共用部分、約定共用部分及其附屬設施設備之點收及保管。

十二、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。

十三、其他依本條例或規約所定事項。



公寓大廈管理組織的職
責

▪ 管理委員會或管理負責人之法定職權除上述§ 36明
文之職務外，散見在公寓大廈管理條例各條條文
中，例如:

規約明訂限制且向主管機關完成
報備時，住戶違規設置招牌、鐵
鋁窗等變更外觀之行為，管理負
責人或管理委員會應予制止，並
報請各該主管機關處罰。(§8)

住戶對共用部分之使用未依設置
目的及通常使用方法，管理負責
人或管理委員會應予制止(§9)

社區內共用部分、約定共用部分
之修繕、管理、維護(§10)

住戶於樓梯間、共同走廊等處所
堆置雜物、設置門扇之行為，管
理負責人或管理委員會應予制
止，並報請主管機關處理。(§16)



公寓大廈防墜設施設
置

公寓大廈有十二歲以下兒童
或六十五歲以上老人之住
戶，外牆開口部或陽臺得設
置不妨礙逃生且不突出外牆
面之防墜設施。防墜設施設
置後，設置理由消失且不符
前項限制者，區分所有權人
應予改善或回復原狀。

一、窗戶:
1.設置鋁窗擋塊或
兒童 安全鎖等開啟
停止之裝置，限制
窗戶之開啟寬度不
超過10 公 分。
( 圖 1、圖 2)

2.全部開啟或開啟
超過 10 公分者，
得於開口 處設置固
定式防墜格柵，其
格柵間隔最大拉寬
不超過 10 公分。
( 圖 3)

圖 1 加裝鋁窗擋塊

圖 2 加裝鋁窗擋塊

不超過 10 公分



公寓大廈防墜設施設
置

3. 設置開啟停止之
裝置，限制窗戶
之開啟寬度小於
10 公分。( 圖
4)

4. 開啟寬度超過
10 公分者，得
設置折疊固定式
防墜格柵，其間
隔不超10 公
分。

圖 4  裝設連桿窗止器

不超過 10 公分

圖 3 加裝防墜格柵



公寓大廈防墜設施設
置

二、樓梯間:
樓梯扶手的欄杆間
隔如超過 10 公
分，應加裝防墜安
全網。

三、陽台、露台
1.欄杆高度:居家 9 
樓 ( 含 ) 以下，
至少達 110 公分；
10樓以上，至少達
120公分。建議透過
加裝防墜設施，將
高度提高至 140 至
150 公分為宜。例
如透過加裝欄杆、
強化玻璃等方式。
2.不得設有可供直
徑十公分物體穿越
之鏤空或可供攀爬
之水平橫條。

加高陽臺高度，應設直式欄杆不易攀爬，間
距不超過 10 公分

不超過 10 公分

樓梯加裝防墜網



公寓大廈防墜設施設
置

▪ 設置於陽臺或露臺
之防墜設施：

▪ 避免堆置雜物而提
供攀爬的方便性 :
如花盆、傢俱、櫃
子等，應加以移除



建築物外牆磁磚掉落

1.處理流程



建築物外牆磁磚掉落

2.自我檢視



建築物外牆磁磚掉落

劣化程度



建築物外牆磁磚掉落

劣化範圍



建築物外牆磁磚掉落

公共安全影響



老舊住宅耐震安檢補助
申請

輔助情形:

年度 種類 棟數

105 公寓 59

透天 9

106 公寓 62

透天 18

合計 148







▪

▪ 六層以上之集合住宅（公寓）

▪ 應每年定期委託消防專技人員

▪ 辦理消防安全設備檢修申報




