
改選、移交

社區開完區分所有權人會議，也選出新任的管
委會，但是舊任的管委會，都遲遲不交接，社區該
怎麼辦呢?

1、舊任的管委會應該依公寓大廈管理條例規定辦
理移交義務。

2、建議新任的管委會尊重舊任管委會的移交內容
與方式，這樣有利交接事項的進行。

3、未辦理移交則可依條例20條、49條1項7款報請
主管機關處理或循司法途徑主張。

社區住戶說：

讓專家告訴您：

區分所有權會議決議的執行

我家社區今年開區權會，會議中決議通過的事情，

很多緊急的事情，但管委會都遲遲不處理，該怎麼辦呢?

1、社區開區權會通過的事情，管委會應遵守區分
所有權人會議之決議事項，而且公寓大廈管理
條例也要約束要執行。

2、委員會可能以下原因而久久未執行：

(1)疏漏或剛換屆，管委會還在討論執行的相關
配套細節。

(2)決議不完整或不實際。

(3)決議難度超過管理委員能力。

3、區權人可以提醒管委會或了解是否有其他理由
不利執行該決議的原因。社區一起討論與克服
不利的問題。

社區住戶說：

讓專家告訴您：

委員改選後印鑑更換

部分金融機構於社區委員改選需更換印章時，要求
提供報備證明才能做更換，但報備證明申請後需一段時
間才能領取，影響社區用印核銷情形，能如何解決?

1、舊任的委員須協助將任期內的資料進行核章。

2、可提前作業，於委員任期屆滿前約2個月選任下一屆委
員。

社區住戶說：

讓專家告訴您：

社區主任委員任期已過，新的一屆又未產生，形成社
區群龍無首陷入無政府狀態，接下來社區該怎麼辦?

舊任管委會任期已經到了，社區應該依公寓大廈管理條例
涉及開會的相關條文去重新召開區分所有權人會議，選出
新一屆管理委員會，以及依條例及規約產生主任委員。

社區住戶說：

讓專家告訴您：

管理組織報備之性質

我家社區每年有開會，還有換委員，但我跑去問區公
所，沒有報備紀錄，不知道我家社區這樣子算合法管委會?

1、社區開完會，向區公所報備的行為，是為了讓主管機
關知悉，以利後續行政管理，無涉管委會有無合法成
立。

2、區公所發同意報備證明給社區，只是觀念通知，不是
行政處分。

社區住戶說：

讓專家告訴您：
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管理費未繳可以鎖電梯磁扣嗎?

前屋主積欠之管理費

社區很多人不繳管理費，管委會想要用鎖電梯磁扣
的方式，讓這些不繳費的住戶，造成不便，等他們有繳完
管理費後，才能用電梯，這樣有沒有違法?

1、社區如果有區分所有權人或住戶積欠管理費或其他應
負擔之費用時，應依公寓大廈管理條例第21條、第22
條及社區規約規定辦理，去辦理催繳管理費的部分。

2、不建議採用以住戶未繳交管理費或其他應負擔之費用
為理由，使用對其生活造成不便之手段，剝奪其搭乘
電梯等共用部分之權利來催繳欠費，這樣子做更容易
衍生社區內的爭議與相關訴訟。

社區住戶說：

讓專家告訴您:

社區內有法拍屋，但前屋主欠社區很多管理費，現在
新住戶要入住，管委會可不可以開會決議要求新屋主先繳
清前屋主所積欠之管理費後，才准其搬入？

1、前屋主的房子遭到法拍，當新屋主取得法院發給所有
權權利移轉證明時，就發生取得不動產物權的效力
，成為區分所有權人。

2、前屋主與管委會的債務關係，管委會應循民事爭訟途
徑訴請法院判決舊屋主的債務義務。

3、新屋主如有繼受債務關係，可以依照社區規約或透過
協商方式來解決紛爭；沒有繼受債務關係，就不是
新屋主的代償義務；無論有無繼受關係，均不能限
制新屋主的遷入。

社區住戶說：

讓專家告訴您:

H小姐I小姐一道前來，她們是她們30幾

戶社區唯二的管理委員。H小姐想要知道是不

是有辦法可以把管理委員會解散掉？我回答：

「法規中沒有辦理解散的規定，只是你們的管

理組織如果沒有存在的價值，譬如像別墅型社

區，大家各過各的，也沒有什麼共用的東西需

要共同維護，那停止運作就好！」

I小姐接著問：「那開會都沒有人要接管

理委員我們該怎麼辦？」我說：「二位倒不必

擔心，法律規定任期到了就自動解任。接下來

發生狀況就是全體區分所有權人必須共同面對

，一起負責！」我接著問：「我猜貴大樓應該

是電梯公寓，也沒有請人從事管理服務？」二

位小姐一起點點頭說：「就是這樣，所以所有

管理工作都落在我們頭上，我們已經連著做了

好多年，上星期開會我們表達應該由其他住戶

接手，結果每一個都說自己太忙沒辦法做！」

、「那你說我們該怎麼辦？」

我嘆口氣說：「妳們真是善良！整個社區

就靠妳們撐過這些年，按照法律限制連任一次

規定妳們早就不能再做了，偏偏妳們就是放不

下來！任由鄰居對妳們做公益勒索」二位小姐

又點點頭，她們似乎聽懂我所說「公益勒索」

含意。      

我接著說：「妳們所面對的是我們社會文

化問題，由於缺乏羣己關係倫理和公民智能訓

練，我們社會一般民眾對於公共事務總是抱著

搭便車心理，期待有熱心的人出來幫忙解決問

題，自己坐享其成。」「然後對於白吃人家的

午餐又不懂得感激，對於挺身替大家服務的人

全無感激和體諒。」，「很多社區在成立初期

會有不少人願意出來替大家服務，因為他們在

意、期待建立一個良好的環境，期待形塑一個

成員相互信任關心的關係。只可惜大多數居民

的自私、消極、冷漠和不作為會逐漸消耗掉雞

婆們的熱情，甚至於讓雞婆學會不應該多管閒

事，結果就是雞婆越來越少，最後剩下你們二

位！」，「惡性循環發展到最後，就是城中城

！」

聽到城中城，H小姐睜大眼睛問：「那難道沒

有方法來改變這個宿命？」我說：「當然有！」，

「如果你們社區在成立訂定規約時就約定好大家輪

流擔任委員，只要啟動輪流機制，那現在狀況應該

會好些！我見過很多中小規模的社區大樓採用輪流

方式能夠順利運作」，「但過去因為妳們的熱情付

出，導致其他居民養成白吃午餐的習慣，於是就一

直吃到現在」。「是啊！真的是像吃定我們一樣，

毫無違和！」我接著說：「另外公寓大廈支援服務

產業也一直把服務和人力綁在一起，你們想要請人

幫你們處理行政和維護工作的成本高到以你們的規

模而言無法負擔」，「你們的鄰居想到當委員還要

處理妳們現在在做的一堆事，心裡當然會打退堂鼓

！」「理想的狀況是服務產業能夠把人力和服務脫

鉤，協助解決你們管理上的問題，讓擔任管理委員

不需要門檻，也沒有沉重的負擔，憑藉公益良心替

大家做決定即可，如此誰都可以擔任委員，也不再

有藉口逃避分擔公共事務的義務！」「老師說的這

些好像跟我們現實好遙遠，就算我們找得到服務人

，恐怕鄰居們也不會同意多花這筆錢！」我說：「

如果是這樣，那不是就剛好是我剛講的公益勒索嗎

？如果是這樣，他們值得妳們繼續替他們服務嗎？

」，「既然妳們都累了，是不是回去告訴鄰居趕快

建立和啟動輪流機制，要不然妳們就和大家一樣把

事情擺著看誰要來處理啊！」二位小姐同時嘆口氣

說：「懂了！我們就回去再努力看看！」

小故事-管委會運作


