公寓大廈管理條例施行細則
中華民國八十五年十月二日　　　　
台內營字第八五八五五四五號令發布


	第一條
	本細則依公寓大廈管理條例（以下簡稱本條例）第五十一條規定訂定之。

	第二條
	本條例所定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：  

一、

約定專用部分、約定共用部分之範圍及使用主體。

二、

設有管理委員會者，其主任委員、管理委員之選任、解任、權限與其委員人數、召集方式及事務執行方法。

三、

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。

四、

共用部分、約定共用部分管理、維護費用之特別約定。

五、

禁止住戶飼養動物之特別約定。

六、

違反義務之處理方式。

七、

財務運作之監督規定。

八、

區分所有權人會議決議應有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。

九、

糾紛之協調程序。

十、

其他不牴觸法令之特別約定。

 

	第三條
	本條例所定區分所有權比例，指區分所有權人之專有部分依本條例第四十四條第三項測繪之面積與公寓大廈專有部分全部面積總和之比。建物已完成登記者，依登記機關之記載為準。  

 同一區分所有權人有數專有部分者，前項區分所有權比例，應予累計。但於計算出席區分所有權人會議之比例時，應受本條例第二十九條第三項規定之限制。

	第四條
	本條例所定區分所有權人之人數，其計算方式如下：  

一、

區分所有權已登記者，按其登記人數計算。但數人共有一專有部分者，以一人計。

二、

區分所有權未登記者，依本條例第四十四條第一項圖說之標示，每一專有部分以一人計。

 

	第五條
	本條例第七條

 HYPERLINK "http://sercpa.cpami.gov.tw/apm-htm-2/lawe-40.htm" \l "7-1" 第一款所定公寓大廈本身所占之地面，指建築物外牆中心線或其代替柱中心線以內之最大水平投影範圍。

	第六條
	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。

五、

政府興建住宅之公共基金，其他法令有特別規定者，依其規定。

 

	第七條
	本條例第二十二條第一項第一款所定區分所有權總價，指管理負責人或管理委員會向該區分所有權人或住戶催告時，建築物之評定價格及當期土地公告現值。

	第八條
	本條例第二十五條第三項所定互推一人為召集人，除規約另有規定者外，應有區分所有權人二人以上之書面推選，經公告十日後生效。  

 前項被推選人為數人或公告期間另有他人被推選時，以推選之區分所有權人人數較多者任之；人數相同時，以區分所有權比例合計較多者任之。新被推選人與原被推選人不為同一人時，公告日數應自新被推選人被推選之日起算。  

 前二項之推選人或被推選人於推選或被推選後喪失區分所有權人資格時，除受讓人另為意思表示者外，其所為或所受推選仍為有效。  

 區分所有權人及住戶推選管理負責人時，準用前三項之規定。  

 前項推選管理負責人時，同一專有部分之區分所有權人及住戶共一推選權，區分所有權人及住戶意見不一致時，由區分所有權人行使之。

	第九條
	本條例第二十六條第一項所定報備之資料如下：  

一、

訂定規約時之全體區分所有權人名冊及出席區分所有權人名冊。

二、

訂定規約時之區分所有權人會議會議記錄。

三、

規約內容。

四、

直轄市、縣（市）主管機關受理前項報備資料，應予建檔。

 

	第十條
	公寓大廈管理組織申請報備處理原則，由內政部定之。

	第十一條
	公寓大廈之住戶非該專有部分之區分所有權人者，除本細則、區分所有權人會議之決議或規約另有規定外，得選舉、推選或被選任、推選為管理委員、主任委員或管理負責人。

	第十二條
	本條例第三十四條所定管理委員會之職務，除第六款、第八款及第九款外，經管理委員會決議或管理負責人以書面授權者，得由管理服務人執行之。但區分所有權人會議或規約另有規定者，從其規定。

	第十三條
	本條例第四十一條所定其共同設施之使用與管理具有整體不可分性之集居地區，指下列情形之一：  

一、

依建築法第十一條規定之一宗建築基地。

二、

依山坡地開發建築管理辦法申請開發許可範圍內之地區。

三、

其他經直轄市、縣(市)主管機關認定其共同設施之使用與管理具有整體不可分割之地區。

 

	第十四條
	依本條例第四十三條第一項規定成立管理組織者，區分所有權人應依本條例第二十五條第三項規定，互推召集人一人召開第一次區分所有權人會議訂定4規約，並向地方主管機關報備。

	第十五條
	本條例所定之公告，應於公寓大廈公告欄內為之，未設公告欄者，應於主要出入口明顯處所為之。

	第十六條
	本細則自發布日施行。
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