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新北市公寓大廈爭議事件調處案件分析 

工務局公寓大廈管理科 

本市公寓大廈爭議事件調處委員會(以下簡稱本會)係依據公寓大廈管理條例第 59

條之 1 及內政部營建署頒定「直轄市縣（市）公寓大廈爭議事件調處委員會組織準則」

規定成立，本會自 101年成立運作以來，提供公寓大廈社區居民「先行政、後司法」途

徑，並基於公寓大廈相關法規及行政實務經驗給予兩造雙方專業意見及行政建議，以期

達成共識提昇居住品質。 

本會主要受理與公寓大廈管理條例有關之爭議事件，案件類型計有管委會議、

區權會決議、管理方式之爭議、管委會選任及組織爭議、共用部分使用、漏水爭議、公

設點交、管理費、其他等 8種爭議類型，本會自 101年 1月 1日成立以來，每月皆召開

會議 2 至 3 次，每次開會約受理 2 至 3 件案件，至 108 年 5 月 23 日止，已調處共 250

件，成功計 196 件，成功率達 78%，顯示本會已深受市民信賴及肯定，調處的目的在於

致力申請人及對造人達成共識，透過案件數量及類型分析反映現代社區生活常見問題及

糾紛，以下分別就調處案件類型、調處案件數量、調處申請人性別比例進一步分析說明。

(資料統計區間自 101年 1月 1日至 108年 5月 23日止) 

一、調處案件類型簡介 

截至今年(108)為止本市社區管理組織報備數量已達 9仟餘案，社會環境快速變遷，

公寓大廈集居化之鄰里關係與結構日趨複雜，基於社區自治原則，住戶間生活緊密互動，

惟彼此仍因價值觀不同、認知相異，進而影響社區整體秩序。目前雖有公寓大廈管理條

例作為法律準繩，仍無法全面解決社區多元化之爭議。本會受理的公寓大廈爭議事件，

歸納歷年來受理案件類型有管委會議、區權會決議爭議、管委會管理方式爭議、管委會

選任及組織爭議、共用部分使用爭議、漏水爭議、公設點交爭議、管理費爭議、其他爭

議等 8種類型(圖一)，內容如下： 

 

管委會議、區權會決議 

爭議 

• 區權會議未通知 

• 召集人及會議效
力爭議 

• 區權會表決事項
爭議 

• 委員選舉 

公設點交爭議 

• 建商或管委會對

點交認知不同 

• 其中一造推託消

極點交 

其他爭議 

• 屋頂種花、設置基

地臺  

• 污水接管爭議  

• 公設使用爭議  

• 擋土牆修繕  

• 設無障礙設施  

管委會管理方式爭議 

• 違規事項依規約扣 

點或限制使用公設 

• 共用部分修繕、使

用、維護(航空警示

燈、冷氣機裝設位

置、停車位使用管

理) 
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圖一 調處案件類型介紹 

資料來源:工務局公寓大廈管理科 

二、調處案件年度、類型數量分析 

本會委員任期以 2年為 1屆，至 108年止已聘任 4屆委員。本會平均每月皆召開 2

至 3次會議，每次開會約受理 2至 3件案件，以委員任期 1屆 2年為基準，101年至 102

年第 1 屆調處委員會受理件數為 75 件，103 年至 104 年第 2 屆受理共 43 件，105 年至

106年第 3屆受理計 86件，107年至 108年 5月 23日止第 4屆受理計 46件，總計已受

理 250件(如表一)。觀察每屆案件數量尚無規則可循，需視該年度申請情況而定。 

(一)101年至 108年調處案件數量 

表一 調處類型案件量統計 

類型/年度 101~102 年 103~104 年 105~106 年 107~108 年 類型小計 

■管委會議、區權會決議爭議 6 8 12 6 32 

■管委會管理方式爭議 16 3 11 3 33 

■管委會選任及組織爭議 6 7 7 6 26 

■共用部分使用爭議 10 9 11 4 34 

■漏水爭議爭議 20 9 22 20 71 

■公設點交爭議 7 0 4 4 15 

■管理費爭議 1 1 11 1 14 

■其他爭議 9 6 8 2 25 

年度總計 75 43 86 46 250 

資料期間：101 年 1 月 1 日至 108 年 5 月 23 日 

資料來源:工務局公寓大廈管理科 

 

 (二)101年至 108年調處案件類型分析 

本會自 101年 1月 1日成立以來，已受理漏水爭議計 71件，共用部分使用爭議 34

管委會選任及組織爭議 

• 委員、交接、連

任、資格爭議 

• 委員選任方式 

• 住戶提案被阻 

• 報備、註銷報備 

管理費爭議 

• 管理費相關會議未

通知 

• 停車位使用費 

• 差別費率 

漏水爭議 

• 專有部分上下樓層

間、共同壁漏水 

• 共用部分屋頂平

臺、外牆漏水修繕 

共用部分使用爭議 

• 裝設廣告物 

• 噪音、臭味擾鄰 

• 停車位使用、管理

爭議 
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件，管委會管理方式爭議 33件，管委會議、區權會決議爭議 32件，管委會選任及組織

爭議 26件，其他爭議 25件，公設點交爭議 15 件，管理費爭議 14件；其各自所佔比例

如圖二所示，案件類型數量以漏水爭議為首，共用部分使用爭議為次，管委會管理方式

爭議位列第三，顯示漏水爭議仍屬民眾最為關心及最常發生之問題；另現代公寓大廈建

築型態，住戶在建築物利用及生活環境必須受到管委會管理及社區規約限制，往往衍生

相關爭議問題，而管委會之管理方法或其被授權之範圍皆直接或間接影響住戶權益，導

致糾紛事件頻傳，欲積極透過調處途徑予以解決(圖二)。 

 

圖二  101 年~108 年調處案件類型占總案件量比例 

資料來源:工務局公寓大廈管理科 

資料期間：101 年~108 年 5 月 23 日 

有鑒於公寓大廈爭議事件類型多元，涉及不同領域專業，為強化本會的客觀性及公

正性特聘請建築師、律師、消防設備師以及中華民國漏水鑑定技術協進會理事長等相關

組織共同參與本平臺，另因「漏水爭議」案件所占比例為最大宗(28%)，建築物漏水涉

及漏水原因、修繕責任、費用分擔等問題，影響當事人間利害關係甚鉅，故本會於 107

年加入了漏水鑑定協會，來強化本會的執行成效。本會調處漏水問題較各區公所調解委

員會具有相對專業優勢，基於提昇市民居住品質及發揮專業學能，對於漏水事件處理亦

獲良好正向回饋。目前委員會聘請 18位委員(男性 12位、女性 6位符合性平原則)，其

中府內各目的事業主管機關 6名委員，其餘 12 位委員由具有公寓大廈管理維護、營建、

社會福利、地政、法律等具專門學識經驗之專家學者擔任。 

「共用部分使用爭議(14%)」多為住戶裝設廣告物、噪音及臭味擾鄰、停車位被使

用管理等問題；另「管委會議、區權會決議爭議(13%)」以區權會議未通知、召集人及

會議效力爭議、區權會表決事項、委員選舉等爭議居多；至於「管理費爭議(6%)」主要

71件, 28% 

32件, 13% 

33件, 13% 

26件, 10% 

34件, 14% 

15件, 6% 

14件, 6% 

25件, 10% 

漏水爭議 管委會議、區權會決議爭議 管委會管理方式爭議 

管委會選任及組織爭議 共用部分使用爭議 公設點交爭議 

管理費爭議 其他爭議 



4 
 

是社區 1樓商家、空屋或僅有停車位之區分所有權人認為對社區公設及保全物業服務使

用率低，應較一般住戶管理費差別計價，惟區分所有權人會議未能接受其主張，因而向

本局申請調處。觀察表一可知，管理費爭議在 105年至 106年期間申請案增長至 11件，

惟至 107 年至 108 年 5 月 23 日止僅獲 1 件申請案，反映差別費率之觀念已漸漸被社區

住戶所接受。 

三、調處申請人名義、性別比例分析 

社區為人之集合，管理委員會為人之組織，在居住爭議事件處理上，社區、住戶究

以自然人與非自然人名義申請調處，或其「性別」是否為申請與否及實際出席調處會議

之影響因子，藉由調處委員會申請人及出席情形統計分析，可初步獲得相關結論。本段

統計區間自 107年 1 月 1日起至 108 年 5 月 23日止，分為自然人跟非自然人(管委會、

公司)，男女所占人數比例進行分析。 

(一)申請人名義-以自然人與非自然人區分 

    由於本會法定調處案件類型為公寓大廈爭議事件，爭議事件可能產生於住戶與管理

委員會之間、建商與管理委員會之間或住戶與住戶之間，故部分爭議事件來自於自然人

與非自然人兩者間。自 107年 1月 1日起至 108年 5月 23日止，申請案共有 46件，以

自然人與非自然人(含管委會、公司)為主體進行區分，其中有 3件以學校、建設公司及

管委會作為申請人名義申請調處，其他 43 件之申請人則為自然人(見圖三)。顯示受理

爭議案件多以個人為申請主體，爭取個人權利。 

 

 
圖三  申請人名義-以自然人與非自然人 

資料來源:工務局公寓大廈管理科 

製表資料期間：107 年 1 月 1 日起~108 年 5 月 23 日 

附註:非自然人指非人的學校、公司及管委會 

 

 

自然人, 43件, 

93% 

非自然人, 3件, 

7% 



5 
 

(二)申請人性別分析 

以申請人性別分析申請調處情形，由於本會未限制每案申請人數，故以申請書之申

請「人次」計算，自 107年 1月 1日起至 108年 5月 23日止，申請人共計 62人次，其

中男女性別，男性有 36人，女性有 26人(非自然人則以代表人來計算，例如管委會以

主委、公司以代表人的性別)，男性占 58%、女性占 42%(圖四)，觀察出男性相對積極處

理爭議問題。 

 (三)實際出席調處會議之性別分析 

由於本會固定週四上午召開調處會議，屬一般人上班時間，故實際出席者未必為申

請人。以申請人性別分析實際出席調處會議(含申請人及利害關係人)情形，自 107 年 1

月 1日起至 108年 5月 23日止，實際出席調處會議的申請人總計 94人，其中男性共 58

人，女性計 36人，男性比例占 62%，女性占 38%(圖五)，由圖示可知，出席調處會議的

性別，男性出席調處會議的比例偏高，反映出涉居住議題方面男性參與度高過女性。 

 

圖四  申請人性別比例                   圖五  申請人出席人次性別比例 

資料來源:工務局公寓大廈管理科 

資料期間：107 年 1 月 1 日~108 年 5 月 23 日 

四、結語 

本會提供社區居民「先行政、後司法」途徑，參照公寓大廈相關法規及行政實務經

驗，建置第三方公正平臺，給予申請人及對造人專業意見及建議，並協助市民建立社區

整體秩序。透過受理案件類型分析，得探析民眾最為關心及較常發生之問題，本會亦納

為專業委員調整之依據。本會受理案件已累積 250件，成功率高達 78%，深受市民信賴

及肯定，未來仍持續致力調和住戶爭議，以提昇市民居住品質。 

男36人 

58% 

女26人 

42% 男58人 

62% 

女36人 

38% 


