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1 Q：社區住戶將住宅放在網路平台短期出租給旅客，常有陌生人進

出、深夜拖行李及門禁安全問題，管委會可以禁止嗎？ 

A：住戶使用專有部分，原則上應依使用執照所載用途及社區規約

辦理，不得擅自變更使用，也不得影響其他住戶安全、安寧及

共同利益。 

若該行為已涉及日租套房、旅宿或營業使用，除公寓大廈管理

條例外，尚應依建築、消防、觀光及相關目的事業法令檢討。

管委會可先依規約勸導制止，並請住戶改善出入管理方式。 

如社區規約已有禁止短期出租或住宿營業之規定，管委會得依

規約辦理；如尚未規定，建議提區分所有權人會議討論，將短

期出租、門禁管理及違規處理方式明定於規約。 

2 Q：住戶在家中經營網路代購，常有大量包裹、貨運進出，並將貨

品暫放在大廳或地下室，其他住戶覺得影響通行，該怎麼辦？ 

A：住戶雖可使用自己的專有部分，但不得妨害建築物正常使用，

也不得影響其他住戶共同利益。 

若只是一般生活收貨，尚難直接認定違規；但如已形成倉儲、

營業據點，或貨品堆放於大廳、梯廳、地下室車道、共同走廊

等共用部分，管委會應先依規約制止，要求限期改善。 

經制止仍不改善者，可檢具照片、公告及勸導紀錄，報請主管

機關依公寓大廈管理條例相關規定處理。建議社區另於規約或

管理辦法中明定包裹暫放位置、時間及大宗貨物收受方式。 

3 Q：住戶在自家陽台養寵物，造成臭味、蚊蟲及叫聲，住戶主張陽

台是自己使用範圍，管委會能處理嗎？ 

A：住戶飼養動物，不得妨礙公共衛生、公共安寧及公共安全。即

使陽台屬專有部分或約定專用部分，也不得以影響其他住戶生

活品質的方式使用。 

管委會可先依規約勸導改善，要求限期清理、減少數量或移



除。如已造成臭味、噪音、病媒蚊蟲或環境衛生問題，可通知

環保、動物防疫或相關主管機關依權責處理。 

建議社區於規約中明定寵物及禽畜飼養限制，例如不得飼養家

禽家畜、不得於共用部分放置籠具，並訂定違規處理方式。 

4 Q：住戶在外牆窗台外側加裝大型曬衣架、置物鐵架，颱風或東北

季風來時可能掉落，管委會可以要求拆除嗎？ 

A：公寓大廈外牆面、樓頂平台及不屬專有部分之建築外部，住戶

不得任意變更或設置附掛物。若規約或區分所有權人會議已有

相關限制，住戶應依規定辦理。 

突出式曬衣架、置物架如有影響外觀、公共安全、避難逃生或

掉落危險，管委會得先通知限期改善或拆除。經制止仍不改善

者，可檢具照片及相關事證，報請主管機關處理。 

金門地區風勢較強，建議社區於規約中明定外牆附掛物、窗台

置物、曬衣設備及颱風前加固或拆除義務。 

5 Q：住戶因副業需要，在住家內或陽台存放多只瓦斯桶、酒精或易

燃物，鄰居擔心火災，管委會可以處理嗎？ 

A：住戶使用專有部分，不得危害其他住戶安全，也不得違反建築

物正常使用及共同利益。 

若存放瓦斯桶、酒精、汽油或其他易燃物已超出一般家庭合理

使用範圍，或有營業、消防安全及危險物品管理疑義，管委會

應先以書面勸導並要求限期改善。 

因本案涉及消防安全，建議同步通知消防主管機關到場查察。

社區規約也可明定不得於室內、陽台、地下室或共用部分大量

存放易燃、危險物品。 

6 Q：住戶要在自己的地下室車位設置電動車充電設備，需拉設管線

經過共用部分，管委會可以直接不同意嗎？ 

A：管委會不宜無正當理由一概禁止住戶申請設置，但因充電設備

涉及用電安全、消防安全、共用部分管線及日後維護，應要求



申請人提出完整資料。 

申請人應提供合格廠商或專業技師之規劃資料，包括用電容

量、施工方式、線路配置、獨立計費、安全維護及損害責任

等。 

若需使用共用部分或增設公共管線、電盤等設備，應經管委會

同意；如涉及重大修繕或改良，宜提區分所有權人會議決議。

社區也應訂定電動車充電設備設置管理辦法，以利後續一致處

理。 

7 Q：社區管委會想把屋頂出租給廠商設置太陽光電板，增加社區收

入，可以只開管委會決議就簽約嗎？ 

A：屋頂平台通常屬共用部分，涉及社區共用部分使用收益、契約

期間、設備設置、防水及維修責任，不宜僅由管委會自行決

定。 

管委會應提區分所有權人會議討論，並於議案中載明設置範

圍、租金收入、契約年限、漏水責任、設備維修、保險及契約

終止後回復原狀等內容。 

若設置位置直接影響頂樓住戶權益，也應特別通知頂樓住戶表

示意見。未經合法授權即簽約，日後容易產生契約效力及損害

賠償爭議。 

8 Q：一樓店面把桌椅、招牌、展示架放在騎樓或退縮空間，影響住

戶出入，管委會可以處理嗎？ 

A：騎樓、退縮空地、開放空間、私設通路、共同走廊等處所，不

得任意堆置物品、營業使用或妨礙出入。 

管委會應先確認該空間是否屬共用部分或依法供通行使用之空

間，並依規約勸導店家限期改善。如經制止仍不改善，可檢具

照片、公告及勸導紀錄，報請主管機關處理。 

若涉及騎樓通行、道路交通、違規廣告物或營業行為，也可分

別通知相關主管機關依權責辦理。 

9 Q：住戶因水壓不足，未經管委會同意，在屋頂平台自行設置水塔



及加壓馬達，是否可以？ 

A：屋頂平台及公共給水管線多屬共用部分或共用設備，住戶不得

未經同意自行占用設置水塔、馬達或其他設備。 

管委會應先通知該住戶說明設置原因、設備安全及維護方式，

並視情形要求移除或改採社區整體改善方案。 

若水壓不足是社區共同設備老舊或設計容量問題，應由管委會

委託專業廠商檢查，提管理委員會或區分所有權人會議討論整

體改善，避免各戶自行增設造成漏水、噪音或公共安全問題。 

10 Q：靠海社區地下室排風設備因鹽害腐蝕需要修繕，沒有車位的住

戶認為自己用不到，不願負擔，合理嗎？ 

A：地下室排風設備如屬建築物共用設備，其修繕、管理及維護，

原則上由管理委員會辦理，費用由公共基金支付，或由區分所

有權人按共有應有部分比例分擔。 

若該設備是維持地下室、停車場、機電空間或整棟建築物安全

使用所必要，不能單純以有無使用車位判斷是否分擔。 

但如果設備僅供特定約定專用區域使用，社區可於區分所有權

人會議中討論較合理之費用分擔方式，並明定於規約或決議

中。 

11 Q：大樓唯一電梯故障，廠商說零件要從臺灣調貨且費用較高。是

否一定要等區分所有權人會議決議才能修？ 

A：電梯如屬共用設備，其維護修繕是管委會重要職務。若只是一

般維修，得依規約、年度預算或管理委員會授權額度辦理。 

若電梯故障已嚴重影響住戶出入，尤其影響高齡者、幼兒或行

動不便者，且有公共安全或生活必要性，管委會得依規約緊急

修繕機制先行辦理必要處置，事後再提會議追認並公告支出明

細。 

管委會應保留廠商檢測報告、報價單、比價紀錄、故障照片、

會議紀錄及付款憑證，以避免日後爭議。 



12 Q：社區許多屋主住在臺灣，管委會用LINE群組投票決定外牆修繕

及費用分攤，這樣有效嗎？ 

A：LINE投票可以作為意見調查或會前共識整理，但不能當然取代

正式區分所有權人會議。 

區分所有權人會議仍應依公寓大廈管理條例及規約規定辦理，

包括召集通知、出席人數、區分所有權比例、表決結果及會議

紀錄等程序。 

重大修繕、費用分攤、公共基金收取或規約修正，仍應經合法

區分所有權人會議決議。金門地區屋主常旅居臺灣，可透過委

託出席、書面通知、會前視訊說明等方式提高參與，但正式決

議仍應符合法定程序。 

13 Q：社區召開臨時區分所有權人會議，通知單只寫「討論社區重大

事項」，會中卻通過調漲管理費及外牆修繕費，這樣可以嗎？ 

A：區分所有權人會議通知應具體載明開會內容，使區分所有權人

能判斷是否出席及如何表決。 

如果通知未載明調漲管理費、修繕費分攤或契約更換等重大議

案，卻在會中臨時表決，該決議容易產生效力爭議。 

較妥適方式是重新依法召開區分所有權人會議，於通知中明確

列出議案、金額、分攤方式、報價資料及執行內容，再由全體

區分所有權人依法決議。 

14 Q：老舊公寓沒有成立管委會，幾位住戶自行找廠商修樓梯扶手及

外牆，事後要求大家分攤費用，其他住戶可以拒絕嗎？ 

A：未成立管委會的公寓大廈，仍應依法推選管理負責人，或召開

區分所有權人會議處理共用部分修繕及費用分攤。 

少數住戶未經授權自行決定修繕，雖可能是善意維護公共安

全，但費用是否能要求其他住戶分攤，仍要看修繕是否必要、

是否急迫、費用是否合理，以及是否符合民法無因管理或共有

物管理相關規定。 



如屬非緊急修繕，建議先以書面通知全體住戶，經會議決議後

再辦理。若已涉及危險，例如扶手鬆動、外牆剝落，應保留照

片、報價及通知紀錄，以利後續說明。 

15 Q：社區想在規約中規定，沒有設籍金門的人不得擔任管理委員，

這樣可以嗎？ 

A：管理委員之選任資格，原則上可依區分所有權人會議決議或規

約規定辦理，但規約內容仍不得違反法令，也不得作不合理或

顯失公平的限制。 

金門地區常有區分所有權人設籍或居住在臺灣本島，如果一律

排除非設籍金門者擔任委員，可能產生爭議。 

較妥適的作法，是規定管理委員應能配合出席會議、通訊聯

繫、文件簽署及緊急事項處理，而非單純以戶籍所在地作為唯

一限制。如對規約效力有爭議，仍屬私權爭執，宜循司法途徑

確認。 

16 Q：管委會未開區分所有權人會議，就公告新增訪客車位收費、機

車停放限制及違規拖吊費，這樣有效嗎？ 

A：停車場管理如只是執行細節，例如登記方式、臨停時間、車道

安全提醒，管委會可依規約及既有授權公告辦理。 

但若涉及新增費用、限制住戶使用權益、違規處理方式或共用

部分使用收益，應依規約或區分所有權人會議決議辦理，管委

會不宜自行公告創設重大義務。 

建議社區將訪客車位、機車停放、收費標準、違規處理方式及

拖吊程序，提區分所有權人會議討論後，明定於規約或停車場

管理辦法。 

17 Q：管委會決議用公共基金補助部分住戶更換冷氣排水管及室外機

架，其他住戶認為只補助特定戶不公平，是否可以？ 

A：公共基金及管理費原則上應用於共用部分、約定共用部分之修

繕、管理、維護，或依法、依規約、依區分所有權人會議決議



之事項。 

如果冷氣排水共管、外牆固定架或排水改善屬於整棟建築共同

安全、外牆維護或防漏工程之一部分，得經合法程序由公共基

金支應。 

但若只是個別住戶自家冷氣設備汰換，原則上應由該住戶自行

負擔，不宜用公共基金補助特定戶。管委會應清楚區分「共用

設備修繕」與「私人設備汰換」，並公告費用依據。 

18 Q：社區機電維護廠商說每年給管委會一筆回饋金辦中秋活動，這

筆錢可以不入社區帳嗎？ 

A：不宜。凡是因社區契約、採購或維護服務所產生的折讓、回

饋、贊助或其他收入，原則上應列入社區帳目，並依規約及會

計程序辦理。 

主任委員、委員或管理人員不得私自收受或不入帳使用。若回

饋金未入帳，容易產生帳務不清、採購不公或圖利疑慮。 

建議所有廠商回饋、折讓或贊助均應明定於契約，列入社區收

入，並於財務報表中揭露。採購仍應以服務內容、價格、履約

能力及社區需求為主要判斷。 

19 Q：社區改選後，前任主委只交存摺和印章，卻不交雲端帳冊、電

子合約、社區信箱、監視器帳號及LINE群組管理權，該怎麼處

理？ 

A：管理委員會應保管社區規約、會議紀錄、使用執照、竣工圖

說、設備圖說、會計資料及其他管理文件。改選後，相關資料

應移交新任管理組織。 

現代社區管理資料不只紙本，雲端帳冊、官方電子信箱、監視

器帳號、門禁系統帳號、社區公告系統及LINE群組管理權，如

屬社區管理必要資料，也應列入移交。 

新任管委會應以書面列明應移交項目及期限，通知前任主委辦

理。屆期仍不移交者，可檢具通知紀錄、會議紀錄及未移交清

冊，報請主管機關或循司法途徑處理。 



20 Q：住戶車子在地下室被刮傷，要求管委會提供監視器畫面，管委

會可以拒絕嗎？ 

A：公寓大廈管理條例第35條所列利害關係人得閱覽或影印的資

料，主要是規約、公共基金、會計憑證、財務報表、欠費資

料、管委會會議紀錄及區分所有權人會議紀錄等，監視器影像

不一定當然屬於該條所列資料。 

但如涉及住戶財產損害、公共安全或社區管理必要，管委會宜

依規約及個人資料保護原則協助處理。 

較妥適方式是由管委會或管理公司陪同觀看，不任意複製、翻

拍或散布。如涉及刑事案件或侵權爭議，建議住戶報警，由警

察機關依法調閱。 

社區最好於規約或監視器管理辦法中明定申請資格、調閱原

因、保存期限及個資保護方式。 

21 Q：颱風後社區外牆磁磚剝落，管委會說公共基金不足，要等下次

區分所有權人會議再說，可以嗎？ 

A：外牆如屬共用部分，其修繕、管理及維護為管委會職務。若磁

磚已有掉落危險，涉及公共安全，不宜僅以公共基金不足為由

延後不處理。 

管委會應先採取臨時安全措施，例如設置警示帶、公告提醒、

限制通行，並委託廠商清除明顯鬆動或危險部分。 

後續修繕費用不足者，應儘速召開區分所有權人會議，討論修

繕範圍、經費來源及分攤方式。金門地區受颱風、強風及鹽害

影響，建議社區定期檢查外牆、招牌、冷氣架及屋頂設備。 

22 Q：大樓地下室防空避難室被部分住戶長期放家具、工具、漁具及

紙箱，有人說已經放很多年了，不能要求清掉，這樣對嗎？ 

A：防空避難設備及地下室共用空間，應依其原設置目的使用，不

得任意占用、堆放雜物、營業使用或妨礙避難功能。 

即使長期以來都有住戶放置物品，如未經合法規約或區分所有



權人會議決議，且已影響消防、避難或其他住戶權益，仍不得

主張當然合法。 

管委會應先清查物品，公告限期自行移除；如可知所有人，應

個別通知。屆期未移除者，依規約或區分所有權人會議決議方

式處理。若涉及消防或防空避難安全，可請消防或建築主管機

關協助認定。 

23 Q：社區每月啟動緊急發電機試車，但排煙口靠近低樓層住戶窗

戶，會有黑煙及柴油味，住戶可以要求改善嗎？ 

A：緊急發電機如屬共用設備，管委會有維護管理義務，但運轉時

也不得妨礙住戶安寧、衛生及安全。 

管委會應確認發電機保養狀況、排煙管位置、試車時間及排煙

是否正常，必要時請專業廠商檢查，研議加裝改善設備、調整

排煙方向或調整試車時段。 

定期試車應事先公告時間，避免在清晨、夜間或住戶休息時段

辦理。若排煙已造成明顯污染或健康疑慮，住戶可向環保機關

反映，由其依權責處理。 

如改善工程涉及共用設備重大修繕或改良，應提區分所有權人

會議討論；如僅屬一般保養或小幅改善，得依規約及管委會權

限辦理。 

 


