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臺北市建築管理工程處

撰稿人:洪德豪總工程司

主講人:林祥清

區分所有權人會議

之籌備及會議規範
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簡報大綱

１ 區分所有權人會議召集及籌備流程

２ 區分所有權人會議之權責及相關規範

３ 社區自治規約之訂定、效力及應用
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區分所有權人會議

之召集及籌備流程
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區分所有權人會議召集人之推選程序

●老舊公寓大廈尚未成立管理組織時，應由

２名以上區分所有權人互推１人擔任召集

人。

(一)須由２人以上以書面推選。

(二)於明顯處公告10日後生效。

(三)數人受推選時，以較多人推選者任之。

(四)人數相同時，以區分所有權比例合計較

多者任之。

(五)召集人推選程序，得以規約另行規定。

？

【公寓25、細則7】
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區分所有權人會議召集人之推舉及會議通知

公告
本社區（臺北市○○路○段○號等

共○○戶）為符合公寓大廈管理條

例第29條規定成立管理委員會或推

選管理負責人，實有召開區分所有

權人會議之必要，茲依該條例第55

條及其施行細則第７條規定，推舉

陳○○君為區分所有權人會議之召

集人。推舉人表列如下：

序號 門牌地址
區分所有權人

姓 名
簽名或蓋章

１

２

３

○○公寓大廈

區分所有權人會議通知單

開會時間：

開會地點：

討論議案：（會議資料詳附件）

一﹅議決社區規約

二﹅選任管理委員或管理負責人

三﹅○○○○

中華民國○年○月○日
中華民國○年○月○日

召集人陳○○
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出席人數及權數未達規約規定數額者，召集人
得對同一議案重新召集會議

老舊公寓大廈區分所有權人會議程序

開會議案：社區規約﹅選任管理委員﹅辦理耐震能力評估
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【公寓30、31、34】
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區分所有權人會議重新再議程序
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【公寓32】



附件6-2 會議決議反對意見統計表附件6-1 重新再議之決議成立公告
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公寓大廈管理報備事項處理原則

內政部104.6.15台內營字第1040807592號令修正發布

制式表單格式
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區分所有權人會議

之權責及相關規範
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代理出席區分所有權人會議之規定

【公寓第27條第3項】

●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……。

配偶

直系血親

承租人

他戶屋主



●備註：

依「公寓大廈管理條例｣第27條第3項

規定，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。

中華民國○年○月○日

會議出席委託書

致○○公寓大廈區分所有權人會議

有關本公寓大廈預定於○年○月○日
舉行區分所有權人會議，本人僅委託

○○○先生(女士)出席，並於區分所有

權人會議中行使各項本人應有之權利。

區分所有標的物標示門牌地址：

臺北市○○路○段○巷○號○樓之○

委託人姓名： (簽章)

代理人姓名： (簽章)

委託人與代理人之關係勾選如下，如有
不實，應由當事人依法負其責任：

□配偶

□直系血親

□其他區分所有權人

□承租人

中華民國○年○月○日

○○公寓大廈

區分所有權人會議通知單

開會時間：

開會地點：

討論議案：（會議資料詳附件）

一﹅議決社區規約

二﹅選任管理委員或管理負責人

三﹅辦理建築物耐震能力評估

召集人陳○○
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區分所有權人會議的出席與表決

一戶

一權

【公寓27】

每戶之區分所有權人有一表決權

數人共有一戶時，應推由一人行使

超過總數五分之一部分不予計算

計算出席及表決之人數及產權比例

表決應正反兩面俱呈 (會議規範57)
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區分所有權人會議的出席與表決

計23票
陳小姐

自有3戶

另受20戶

委託出席

計22票
李先生

自有2戶

另受25戶

委託出席
100戶

社區

趙先生

自有15戶

受黃先生

委託出席

自有20戶

計35票
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區分所有權人會議的出席與表決

扣10戶

計20票

A建商

自有30戶

扣５戶

計20票

彭先生

自有25戶
100戶

社區
趙先生

自有10戶

另受25戶

委託出席

逾５戶

計30票

表決

總戶數

85戶

(分母)
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區分所有權人會議的出席與表決

賈小姐
１戶30坪
計１票

陳先生
１戶60坪
計１票

江先生
２戶各15坪

計2票

管理費

1500元/月

管理費

3000元/月

管理費

1500元/月

一戶

一票

計算專有

產權比例
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區分所有權人會議的出席與表決

○○教戰

秘笈寶典

單本定價500元

100本優惠價300元

同
意
42
人

不
同
意
30
人

無
意
見
28
人

參訓學員100人

正反兩面俱呈
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區分所有權人會議的出席與表決

同
意
50
人

不
同
意
50
人

無
意
見
０
人

參訓學員100人

會議規範第19條（主席表決權）

●主席以不參與表決為原則。

●議案表決可否同數時，得加入

可方使其通過；或不加入，而

使其否決。但有特別規定之表

決人數者，從其規定。

●主席於議案之表決，可決與否

決相差一票時，得參加少數方

面，使成同數以否定之。

●主席於議案可決，有特別規定

之額數者，如相差一票，即達

規定額數時，得參加一票使其

通過，或不參加使其否決。
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區分所有權人會議的出席與表決

一戶

一權

【公寓27】

每戶之區分所有權人有一表決權

數人共有一戶時，應推由一人行使

超過總數五分之一部分不予計算

計算出席及表決之人數及產權比例

表決應正反兩面俱呈 (會議規範57)
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區分所有權人會議的出席與表決

偽造私文書罪

【刑法210】

●偽造、變造私文書

，足生損害於公眾

或他人者，處五年

以下有期徒刑。

業務登載不實罪

【刑法215】

●從事業務之人，明知為不實之事項，

而登載於其業務上作成之文書，足以生

損害於公眾或他人者，處三年以下有期

徒刑、拘役或一萬五千元以下罰金。
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區分所有權人會議之表決方式

●投票表決，除對人之

表決應採無記名投票

外，對事之表決，以

記名投票表示負責為

原則。

一般會議之表決方式 【會議規範55】

舉手
表決

起立
表決

正反兩方
分立表決

唱名
表決

投票
表決
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選舉投票方式

●選舉得採單記法、全額連記法或限制連記法。除各該會議另

有規定外，一次選舉名額在二名以上者以採連記法為原則；

在三名以上者，得採限制連記法，其連記額數以應選出人總

額之過半數為原則。(會議規範94)

●選舉以得票比較多數者為當選，票數相同時，以抽籤定之。

如各該會議另有規定者，從其規定。(會議規範95)

●選舉名額及候選人均為一人時，仍應投票或舉手表決。前項

投票或舉手表決，應就贊成與反對兩面行之，如反對者為多

數，應另提候選人，重新選舉。當選額數另有特別規定者，

從其規定。(會議規範96)
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區分所有權人會議多數暴力之禁止 【公寓33】

區
權
會
議
決
議
事
項

公寓大廈外牆面、樓頂平臺

，設置廣告物、無線電基地

台等類似強波發射設備或其

他類似之行為

將專有部分經依區分所有權

人會議約定為約定共用部分

應經該專有部分區分

所有權人同意

已依法納入規約或房屋買賣

當時已約定專用部分變更

應經使用該約定專用

部分之區權人同意

設置於屋頂者，應經

頂層區分所有權人同

意；設置其他樓層者

，應經該樓層區分所

有權人同意
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社區自治規約

訂定、效力及應用
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規約之定義 【公寓3】

一 公寓大廈區分所有權人

二 為增進共同利益

三 確保良好生活環境

四 經區分所有權人會議決議

五 共同遵守事項

社區
規約
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規約之效力

●約束對象：

區分所有權人、住

戶、無權占有人、

繼受人。

●約束標的：

建築基地、建築物

及附屬設施設備。
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規約可載明事項

●公寓大廈管理條例第23條第１項

有關公寓大廈、基地或附屬設施之管理使用及其他住戶間相互

關係，除法令另有規定外，得以規約定之。
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規約須載明事項

●公寓大廈管理條例第23條第２項

規約除應載明專有部分及共用部分範圍外，下列各款事

項，非經載明於規約者，不生效力：

1、約定專用部分、約定共

用部分之範圍及使用主

體。

2、各區分所有權人對建築

物共用部分及其基地之

使用收益權及住戶對共

用部分使用之特別約定。
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規約須載明事項

●續第23條第２項

3、禁止住戶飼養動物之特

別約定。

4、違反義務之處理方式。

5、財務運作之監督規定。

6、區分所有權人會議決議

有關出席及同意之區分

所有權人人數及其區分

所有權比例之特別約定。

7、糾紛之協調程序。
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住戶違規停放車輛管理委員會可否鎖車？

按住戶對共用部分之使用應依衣其設置

目的及通常使用方法為之。但另有約定

者從其約定。……規約對於違規住戶「

違反義務之處理方式」，應合於法令之

規定，如授權管理委員會對於違規停車

之住戶車輛予以鎖車之規定，因涉及妨

害他人行使權利（刑法第304 條），除

非經其同意或另有法律授權之明文規定

，否則管理委員會及其成員不得逐至行

為之，以免承擔法律責任。

●內政部營建署92.3.14營署建管字第0922903904號函
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●多方爭取公部門的資源溢注與協助

共用部分
維護修繕
費用補助

雨水回收系統



危老重建推動師六項公寓大廈輔導業務

六

共用部分維護修
繕費用補助

公共消防、滅
火器材之維護、
滅火設備、警
報設備避難、
逃生設備、電
動車充電設施、
樓梯間防墜設
施、開放空間
兒童遊憩設施
維護、開放空
間照明設備。

110年度-臺北市公寓大廈共用部分維護修繕費用補助要點.txt
臺北市社區電動車增設充電設備管理辦法參考範本(1.0版) (1).pdf


為推動社區節能減碳及貼心便利等目標，臺北市政府建管處針對屋齡5年以上既有建築物，提供綠屋頂、綠建築
或智慧建築改善工程的補助及免費評估診斷規劃作業。免費評估診斷申請自110年3月12日起至110年5月14日止
(以郵戳為憑)，工程改善補助自110年3月12日起至110年6月18日止(以郵戳為憑)，依「臺北市建築管理工程處補
助社區既有建築物之綠建築或智慧建築改善作業須知」向建管處申請改善相關工程，每案最高可補助工程總經費
49%，並以300萬元為上限。今年建管處持續委託「財團法人台灣建築中心」提供社區專業服務，進行綠屋頂、綠
建築及智慧建築評估診斷規劃與協助社區完成申請工程補助相關作業，「臺北市補助社區既有建築物之綠建築或
智慧建築改善工程宣導說明會暨成果展示」，還設有「智慧建築」及「魚菜共生」，本年度總補助金額為新台幣
1,010萬元整，去年度共有20件社區完成評估診斷，並同意工程補助申請計14件，其中4件已完工並獲得補助；希
望藉由公私合力，一同創造節能、健康、便利與安全的生活環境，實現智慧低碳綠色便利生活之美好願景。民眾
可於建管處網站首頁「最新消息」或「綠屋頂及綠能示範社區服務團」下載申請表，並瀏覽網站內相關訊息，亦
可隨時向建管處或台建中心洽詢。建管處服務專線：1999轉8404（外縣市請撥02-27258404）/台建中心服務專線：
02-86676111轉124。

綠屋頂及綠能設施評估補助
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綠屋頂及綠能社區改善補助案例

空地綠化

空地綠化 屋頂農場

屋頂綠化
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0

綠屋頂改善前

綠屋頂改善後

綠屋頂改善前

綠屋頂改善後
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樓梯附掛式
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臺北市建築管理工程處

公寓大廈科

電話：1999轉8388

感謝
聆聽


