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講師資歷

 最高學歷：國立政治大學企業經營管理碩士

 現 職：偉盛聯合會計師事務所 會計師

 專業資歷： 1.中華民國高等考試會計師及格

 2.台北市危老重建推動師

 3.新北市都更推動師

 4. ESG永續策略管理師ISO14064-1

 5.經濟部工業局評價人員結訓

 6.偉盛聯合會計師事務所新北分所 合夥會計師
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相關法令規章

 公寓大廈條例第18條

 公寓大廈應設置公共基金，其來源如下：
一、起造人就公寓大廈領得使用執照一年內之管理維護事項，應按工程造
價一定比例或金額提列。
二、區分所有權人依區分所有權人會議決議繳納。
三、本基金之孳息。
四、其他收入。

 依前項第一款規定提列之公共基金，起造人於該公寓大廈使用執照申請時，應提出繳交各直轄市、縣
（市）主管機關公庫代收之證明；於公寓大廈成立管理委員會或推選管理負責人，並完成依第五十七條
規定點交共用部分、約

 定共用部分及其附屬設施設備後向直轄市、縣（市）主管機關報備，由公庫代為撥付。同款所稱比例或
金額，由中央主管機關定之。
公共基金應設專戶儲存，並由管理負責人或管理委員會負責管理；如經區分所有權人會議決議交付信託
者，由管理負責人或管理委員會交付信託。
其運用應依區分所有權人會議之決議為之。
第一項及第二項所規定起造人應提列之公共基金，於本條例公布施行前，
起造人已取得建造執照者，不適用之。



相關法令規章

 公寓大廈管理條例施行細則

 第五條 本條例第十八條第一項第一款所定按工程造價一定比例或金額提列公共
基金，依下列標準計算之：

 一、新臺幣一千萬元以下者為千分之二十。

 二、逾新臺幣一千萬元至新臺幣一億元者，超過新臺幣一千萬元部分為千分之十
五。

 三、逾新臺幣一億元至新臺幣十億元者，超過新臺幣一億元部分為千分之五。

 四、逾新臺幣十億元者，超過新臺幣十億元部分為千分之三。

 前項工程造價，指經直轄市、縣（市）主管建築機關核發建造執照載明之工程造
價。

 政府興建住宅之公共基金，其他法規有特別規定者，依其規定。



相關法令規章

 公寓大廈管理條例第36條

 管委會列舉的職務就有13大項之多，但一般來說，住戶最關心的還是社
區安全管理、環保清潔、設備機電、俱樂部管理、財務管理和各種事務
管理等



 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。

 十、會計報告、結算報告及其他管理事項之提出及公告。

https://law.moj.gov.tw/LawClass/LawAll.aspx?pcode=D0070118


財務管理

 「社區財務管理」主要包括：年度預算、管理費收繳作業、零用金管理、付款審
核、出納和存款保管作業、會計帳務、財務報表等方面。

 確保社區的「資金安全」和「帳務清楚」，是最重要的兩個原則

 一、社區成立時：要建立「財務管理辦法」等制度和帳務系統。



 二、每月例行性：要確保各項收入和支出的內控流程是正確合規的，收到的每一筆錢
都有入帳、付出去的每一筆錢都要經過核准，支出沒有重複付款，然後每個月要製作
收支報表，報表要經過委員們核算並層層審核，銀行的定存和活存要確保存在，零用
金雖然金額較低但就要注意支出的頻率，各項應收未收款的明細要完整並且追討，預
收款、暫收款、暫付款也要正確紀錄並沖銷。



 三、年度區分所有權人大會：除了可由監察委員或財務委員就匯整的「年度報表」予
以複核之外，也可以事先委任第三方會計師再一次進行檢查，住戶可以更加放心



財務管理

 收入的重點:基本的核對方式—知道收入來源(固定與變動收入)

 (固定)—管理費收入~戶數*坪數*每坪收費

(變動)—利息收入

(變動)-其他

支出的重點:將支出區分為固定與變動外,大額支出需要依照「財務管理辦法」

規範

大額支出經區權人會議決議

支出廠商是否需要經過比價程序?



相關法令規章

依公寓大樓管理條例施行細則第 10 條

本條例第二十六條第一項第四款、第三十五條及第
三十六條第八款所稱會計憑證，指證明會計事項之
原始憑證；會計帳簿，指日記帳及總分類帳；財務
報表，指公共基金之現金收支表及管理維護費之現
金收支表及財產目錄、費用及應收未收款明細。



相關稅務-營業稅

 財政部76年8月7日台財稅字第760071994號函規定，大樓
（廈）管理委員會，基於守望相助，由該大樓（廈）各業主
組織成立，無對外營業情形，可免辦營業登記，其向該大樓
（廈）各業主所收管理費，應免徵營業稅

 但如果有營業行為如租金收入就需要開立發票



相關稅務-所得扣繳申報

 平時-盡扣繳義務(按各類所得扣繳率)

 次年1月-盡申報義務



相關稅務-營利事業所得稅

 公寓大廈管理委員會非屬所得稅法第11條第4項規定已依法立案登記之機關團體，
因此不能適用「教育文化公益慈善機關或團體免納所得稅適用標準」之規定，是
以，公寓大廈管理委員會如有租金等收入，應辦理營利事業所得稅結算申報；惟
公寓大廈管理委員會如僅對住戶收取公共基金及相關管理費用，並無任何營業收
入，其以管理委員會名義設立專戶儲存公共基金或管理費用之孳息，准予免納所
得稅。

 申報期間:次年5月1日至5月31日



公寓大廈財務收支程序

 各項收入收取

 收款→開立收據→存入銀行→入帳

 各項支出

 事項產生→支出申請→請款→付款→入帳

 財務程序

 財務事項→搜集原始憑證→記帳憑證

 →登帳→過帳→試算→編表



相關帳務處理

 憑證蒐集-收入/支出

 帳務整理-傳票/帳簿

 -依據原始交易憑證(發票或收據等足以證明交易事實文件)編制傳票傳票，依規定
的程序,經適當審查核准後,登入日記帳

 -將日計帳分錄,依借、貸會計科目之金額及內容分別抄寫到總分類帳(此程序俗稱:
過帳)。
結總分類帳個科目餘額,編製財務報表。

 收支報表-每月

 財務報表-年度

 資料保管



相關帳務處理-憑證種類

 統一發票

 小規模營業普通收據

 農漁民收據

 收據

 車票(購票證明)及經手人證明

 領據或銀行匯款單…….

 ~重要的是憑證抬頭需要註明管委會字樣及統一編號~

 ~估價單是否為支付合法憑證?

 ~小規模收據收據要有免用統一發票專用章

 ~公司組織不能開立小規模收據



相關帳務

 會計處理建議以現金基礎
以現金收、支為記帳基礎,再另外編製一些說明收、支項目的輔助報表資訊(包括實際
收入與總坪數應有收入之節表、欠繳及預繳明細等)讓住戶可以核對及了解。



現金為記帳基礎,現金收入(銀行存款增加)、支付銀行存款減少)之相對科目,不可用收、
預收或應付、預付科目:而是直接用XX收入及XX支出科目人帳,表達在收支表。

 例如:住戶預繳下月管理費,分錄是:
借:現金(或銀行存款)
貸:管理費收入

 月底未收管理費僅要編表管理,併同收支表一同公告,遲交管理費,於收到月份直接入管
理費收入科目

 保證金之收入(借:現金:貸:存入保證金)及返還(借:存入保證金:貸:現金)情況,本並非管理
費,建議加在管理費收支表結餘下方,以得出該期淨現金變化,讓银行存款收支完整呈現,
县餘額可以相勾稽實務上,也常見有以保證金收入及保證金支出,直接放在收入及支出
項下表達。





相關報表

 依公寓大樓管理條例施行細則第 10 條

 會計帳簿:指日記帳及總分類帳

 財務報表:指公共基金之現金收支表及管理維護費之現金收支
表及財產目錄、費用及應收未收款明細

 管委會可以依照社區規模考量是否需要提供資產負債表，銀
行存款及定存單存款則為必要接露資訊



相關報表

 社區管理費收支，可以簡易區分成：固定收入、非固定收入、
固定支出、非固定支出，共四大項。

 良好的財務收支管理，要盡可能做到收入大於或等於支出，
將結餘款提撥到公共基金。



相關報表



感謝聆聽 敬請指教


