不動產概論
組員名單

(一). 1.公寓大廈管理費如何訂定？ 
答：
一、依公寓大廈管理條例（以下簡稱條例）第十條第二項前段規定「共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責人或管理委員會為之。其費用由公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之。」，其費用若區分所有權人會議或規約另有規定者，從其規定。」
二、管理費（即條例之共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護費用）之分擔方式依前揭條例規定係由公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔；但屬管理、維護之費用，區分所有權人會議或規約另有規定分擔方式者，從其規定。所陳由管理委員會議決之方式，非前揭條例之規定。
三、所謂「住戶、半住戶、不住戶」之管理費分擔方式，得依前揭條例第十條第二項之規定，由區分所有權人會議或規約規定之；如未規定時則應依條例第十條第二項由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之，其與居住日數多寡無關。
四、公寓大廈管理條例之精神著重於「住戶自治」，故所陳管理費之分擔方式，不宜由公部門介入訂定。
(二).事由：

若只有一個停車位，但卻停二部車（不影響他人行車安全）是否可以？

或若要加收車庫管理費，因為他停二部車，只交一部車的費用可以嗎？

解答：

一個停車位卻停兩部車，顯然應該是因為車位比較大的緣故，要如何處置，端視管委會對停車位的管理態度。一般而言，停兩部車因為其對停車場的清潔、管制等造成雙倍的影響，管委會在訂定停車場規則時，要求收取雙倍的管理費是合理的。

(三).事由：

建商於售屋時以特大或小車位賣予住戶（當然是不同價格），惟權狀上之區分所有權之坪數無論大或小均相同

問題：

管委會以坪數均相同故只能停一部車為準，請問管委會之處置是否妥當？原來買特大種車位之住戶，當處買的動機是想停兩部車，以前述方法處置的住戶可否告建商或請求反還多收之價金？

解答：

既然權狀上之坪數相同於建築執照，顯然並沒有特別標明車位大小（很可能在建築執照上，每個車位都是一樣大），所提到的大或小車位應該是建商於銷售時，未依建築執照之圖說自行將車位畫大以利銷售。如果是這種情形被擴大的車位，事實上是以佔用空間作為自己的停車空間，雖然購買時付款多寡並不相同，而可能被認為是公用部分的特別約定，但依據公寓大廈管理條例第九條第三項之規定，共用部分的使用約定不得違反本條例及建築法令之規定，如果大停車位確實與設計圖說不符合，當然應該認為這是違反建築法令的約定（違背設計圖說之使用）應該違約定無效。管委會基於共用部分的管理者再訂定停車場管理規則時，可以要求回覆到合法的使用及合法的停車面積以讓出公共空間。住戶如果因而受到損害可以依民法第三百五十九條之規定，主張所買受之物有瑕疵先以存證信函通知建商並要求賠償，如果建商具不賠償則可向法院申請起訴請求判決給付賠償之金額。

(四).事由：

2300戶所組成的社區屋齡20年，前已成立守望相助現有管理委員會，但住戶繳交公益費約700戶造成管委會運作困難，現推行成立公寓大廈管委會又要達住戶2/3同意才可申請。

問題：

如何直接申請大廈管委會，不必提2/3住戶同意？

解答： 二十年前的建築物不論是獨棟或透天厝、連棟式的建物，只要符合公寓大廈管理條例第四十一條所稱「共同設施之使用與管理具有整體不可分性」，也就是說只要有共用的設施存在，且與個各建物在使用功能上都可以就其管理及組織准用本條例的規定。

規約：依本條例第31條之規定應有3/2以上出席、4/3以上同意，使能被認為合法成立，所以如果要成立管委會而無法召集3/2以上區分所有權人，規約既然無法成立當然無法向主管機關報備

(五).事由：

本社區目前開放並無管制，如果以後成立對於一進路採取管制車輛進出。

問題：

會不會有道路使用權這個爭議？

解答： 

社區內巷道如果是公用道路，管委會不得私擅為任何管制行為，但如果其道路是社區住戶共有之土地（亦即私設巷道）且並非公社區住戶已外公眾通行之用，則社區內自行為管制行為應無違法。

(六).事由：管委今執行公共基金或管理費支出運用如超出原預算，題否須提區分所有權人會議追認，對預算未編列且非急性迫性支出是否適法？

問題：
道路使用權題否有爭議？

解答：

預算案如經區分所有權人會議通過，管委會依第34條之第七小條之規定有執行職責，如果執行超出預算則應視其超出原因有不同之效果：

1.如果僅是因為執行、預算內容，因金額大小出入所造成超出於管委會與全體住戶（或區分所有權人會議）之間，是屬民法上之委任關係故適用民法，關於委任契約之規定受任人應盡與處理自己事務同一之注意義務（民法第535條規定），只要管委會盡此一注意義務，區分所有權人並無要求管委會負賠償責任之權利，反之倘若管委會超支是因為未盡注意義務導致超支，則依民法第544之規定，管委會應負責賠償。

2.管委會執行預算以外知識顯然是屬逾越權限之行為，如果不符合民法第536所規定「有急迫之情事並可推定委任人，若知有此情事亦允許變更其指示」之條件，且於區分所有人事後不予追任期決算案時，管委會應對住戶負賠償責任。

(七).事由：

管委會每月招開委員會議，委員出席人數如何計算？

問題： 

一. 委員因故未出席，可否委託其他委員或親友代理？

二. 由候補委員遞補其該次會議應享有哪些權利？

解答： 

   管委會如何執行其職務本條例並無詳細規定，故而規約如有約定應依其約定，倘若規約中亦無特別約定，則依管委會係委員會之組織型態，則依法理應以委員決議定期定期執行事務，亦即以多數決為原則。

   委員予住戶間係委任關係，依民法第537條之規定受任人應自己處理為任事務，除非經委任人同意或另有習慣或有不得已之事由，不得使第三人代為處理，也就是說委員除非在規約明文規定或有不得已之事由不能自己出席之情形下，膺任不得委任他人代理出席委員會。

   候補委員如果依規約之規定合法遞補，其權限與一般正選委員並無不同。

(八).問題： 

一      申請公寓大廈管理委員需附帶哪些證件呈送機關？

二      還有分區所有權人資料如何取得？

解答： 

申請報備成立「管理委員會」依內政部所公佈之「公寓大廈管理組織申請報備處理原

則」第三條之規定應備文書有：

I       申請書表

II      訂定規約時之全體區分所有權人名冊

III     訂定規約時之區分所有權人會議之會議記錄

IV      規約

V       公寓大廈或社區區分所有表的基本資料

＊上述文件格式可向市政府工務局建設科公寓大廈管理課索取

＊全體區分所有權之資料可向地政事調閱，建物全部謄本即可獲得完整資料

(九).事由： 

洗外牆

因本大樓外觀特殊雖為17樓建物，但清洗外牆吊車需掛在15樓外牆以前皆順利清洗，但因曾造成盆栽受損且部分住戶認為影響其隱私故不願配合，或有些住戶擔心強酸造成二丁掛脫落而反對。（管委會已達如下共識）

問題： 

如有損失由管委會負責修復，且清潔劑充份濾過應無強酸問題，但住戶不同意該如何處理？

解答： 

清洗外牆依本條例第34之1之規定係屬共有即共用部分之清潔維護工作，管委會除非受區分所有權人大會之限制或規約另有規定本可自行決定實施，但如因執行有疏忽造成住戶受有損害，管委會對住戶難辭賠償責任，但管委會應則求清洗公司負擔其責任。

(十).事由： 

住戶座車漏油屢勸告皆不修理及改善，已構成影響本大樓公共安全之虞

問題： 

可否強制該車不得停進本大廈停車場？如不行該如何處理？

解答： 

    停車場為共有部分其清潔維護，本屬管委會之職務範圍內，如住戶座車漏油已影響大廈安全，管委會有制止之權利，所謂制止膺任包括禁止進入停車場。

(十一).事由：

 本人現住大廈是開放空間樣式的請問是否可作圍牆以為本大廈治安為宜。另管理室是以鋁材建造，現在想改為磚造是否合法？？
解答： 

開放空間依法供公眾共同使用之空間，故不得為安全之理由設置圍牆。管理室之受制如果起造時並未依法申請建造執照或雜項執照，不論材質為何都是不合法的違章建築，倘若係合法建物則改磚造因涉及原建物之拆除即重建，需辦理拆除執

照即重新申請執照。

(十二).問題：
本大廈2樓有位住戶將中庭的欄杆擴建出去，等於佔了部分中庭。有人去告建管處也來查看，建管處要求其回復原狀，但該屋主及高雄市之法官神通廣大，結果不了了之，沒回復原狀也沒改善，請問若成立管委會管委會對他會有約束力嗎？

解答： 

中庭原則上係公共設施之一部份，亦即屈於共用部分，非經區分所有人會議依本條例第31之規定已重度決議約定專用，任何區分所有權人均不得單獨佔有使用，若成立管委會則可依本條例第9條第四項之規定，先予以口頭或書面勸告其恢復原狀，並得按其性質請求主管機關拆除，或向法院起訴情求拆除並得請求佔用期間，一佔用面積計算相當租金之損害賠償。

(十三).問題： 

一      頂樓屋頂滲水漏水請問是否應由管委會維修？

二      依據原則是什麼？

解答： 

大廈頂樓平台依本條例第3之4項之規定係共用部分，條第10-2之規定其修繕管理維護，應由管理會負責，但如果樓頂平台係因可規則於某特定區分所有權人之事由導致損害漏水，其修理費用則應尤其負擔。

(十四).事由：

公寓大廈常有房屋另行裝潢，敲打及鑽孔聲可謂響徹雲霄、震驚大地，尤其是住在附近的鄰居可謂無奈忍受、默默忍苦，期望早日裝修完畢。雖然敲打裝潢還可忍受有時震動聲實在太大前往觀察發現工人正在用電鑽在鑽水泥（RC）開鑿溝槽並深至鋼筋處（本人是習土木工程）嚴重傷害到結構主體之安全，雖經出面阻止（本人以委員身分勸告），但事隔不到第二天裝潢公司又用電鑽機鑿開樓板結構作溝槽作電插頭之用又引起阻止及爭執

問題：

1.公寓大廈因室內裝潢產生之噪音影響安寧，有無觸犯法律問題？

2.如何容許其噪音（高分貝數）？

3.下班後（下午五時）可以要求他們停止工作嗎？

4.公寓大廈之結構樑柱、樓板不得為專用部分，如遭到破壞請問如何尋求途徑去反應或申告？

5.管委會可否提出告訴？

解答： 

1.噪音問題依本條例第16條之規定：住戶不得為…發生喧囂、震動及其他與此相類似之行為。住戶如有違反管委會應予制止或按規約處理，必要時得報請環保局處理。管委會亦可自訂裝潢限制之標準及裝潢施工時間、方法及廢棄物作一明確規範，公告予住戶之悉。

2.公寓大廈基礎及主要樑柱…為公用部分，且不得約定專用，住戶如果有就水泥住傷害樑柱或主要結構之行為，管委會除制止外得請求工務局建管處使用管理科為現場勘查，加以處罰或訴請法院制止其行為。
(十五).事由： 

1.若開會時出席人數未達法定人數時應如何處理？

2.對無土地權狀之建物應如何處理？空屋之管理費應如何處理？若屋主說搬入後再繳交管理費請問合理嗎？

3.不按規定停車若被上鎖是否合法？若經全體住戶開會通過不按規定停車者上鎖罰款請問可以嗎？

4.前區分所有權人欠管理費（若是公司名字且已倒店無法找到），若收買者是否應該負擔先前所欠的款項？

解答： 

1.區分所有人會議出席未達2/1時，可依本條例第30之規定，就同一議案重新召開會議，第二次會議出席比例則只要到達4/1即可，按出席過半數之同意作成合法決議，但所議決之事項必須是本條例第31之外之事項。

2.空屋所有權人並無不繳或少繳管理費之權利不論搬入與否，管委會均得催繳並得逾期拒繳時依本條例第21之2項之規定訴請法院判決並強制執行。

3.住戶不按規定停車，管委會依第9-42項之規定應予制止或請求主管機關或請法院必要處置，倘若以上鎖為方法，應認不符合「制止」之涵義不宜為之。

4.依本條例第24條之規定，區分所有權之繼受人應繼受原區分所有權人依本條例或規約所定之一切權利義務，故而前手未繳之管理費，管委會得對後手請求繳清。

(十六).公寓大廈是否可另設立「基金管理組」以管理公共基金。
 答：
一、依公寓大廈管理條例（以下簡稱條例）第三十六條規定「管理委員會之職務如下：……七、收益、公共基金及其他經費之收支、保管及運用。……」，第十八條第三項規定「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。其運用應依區分所有權人會議之決議為之。」。故公共基金之保管係管理委員會之職務，但其運用應依區分所有權人會議之決議為之，管理委員會並無自行運用之權。來函所述區分所有權人會議決議設立「基金管理組」並不符條例之規定。
二、為免區分所有權人對管理委員會保管公共基金之疑慮，條例第二十條之規定「管理負責人或管理委員會應定期將公共基金或區分所有權人、住戶應分擔或其他應負擔費用之收支、保管及運用情形公告，並於解職、離職或管理委員會改組時，將公共基金收支情形、會計憑証、會計帳簿、財務報表、印鑑及餘額移交新管理負責人或新管理委員會，管理負責人或管理委員會拒絕前項公告或移交，經催告後七日內仍不公告或移交時，得報請主管機關或訴請法院命其公告移交。」。管理負責人、主任委員或管理委員違反前開移交義務者，區分所有權人尚得依條例第五十九條列舉事實及提出証據，報請直轄市、縣(市)主管機關依條例第四十九條處新台幣四萬元以上二十萬元以下罰鍰。
