公寓大廈管理條例 ---- 案例討論
組員：呂哲瑋、吳宇豪、黃一翔、張詒丞、廖彬傑
一、某日小羊被小紅甩了，回到所住的公寓內一人獨自喝著悶酒。紅酒一杯杯下肚，小羊越想越生氣，便拿起家中的麥克風，大聲唱著卡拉OK，宣洩心情。一小時後，住在樓下的么么再也忍受不住小羊殺豬般的悲歌，但又不知道該怎麼對小羊作出抗議。請問么么可以憑什麼來警告小羊停止吵鬧的歌聲?
答：公寓大廈管理條例針對此問題，也特別做了規範，第十六條規定：「住戶不得任意棄置垃圾、排放各種污染物、惡臭物質或發生喧囂、振動及其他與此相類之行為。」依該條文規定，住戶如有發生喧囂及其他相類之行為，哪怕那個住戶很兇、很不講理，管理負責人或管理委員會都負有與以制止或按規約處理的義務﹔如果不聽勸阻，必要時還可報請直轄市、縣（市）政府處理，而此類事務又係可授權鄉、鎮、市、區公所辦理得行政業務，效果更加直接有效﹔而且也可依第四十七條第二款規定，由直轄市或縣（市）政府科處新台幣三千元以上一萬五千元以下罰鍰。所以么么可以根據以上規定來警告小羊。
二、丞妃愛好刺激，從小就喜歡養一些像是蛇、鱷魚之類的生物。他從萬華的獨宅搬到台北的公寓裡頭，飼養了一隻孟加拉虎，沒事時就在公寓的庭園裡牽著他的老虎散步。雖然丞妃享受著與老虎相處的生活，但是么么和小羊這些住戶可是怕的要死。請問住戶們要怎麼在合法的情況下讓這恐怖的情形改善?
答：依公寓大廈管理條第十六條規定：「住戶飼養動物，不得妨礙公共衛生、公共安寧及公共安全。但法令或規約另有禁止飼養之規定時，從其規定。」由此可知，飼養動物除應注意有無違反法令（如野生動物保護法）或規約之限制外，飼養時更應注意：（一）清理動物的排泄物以免造成惡臭與污染，妨礙衛生﹔（二）飼養動物應避免聲音吵雜喧囂，影響居住安寧﹔（三）注意動物有無攻擊的危險性（如狂犬、毒蛇等），以免其他住戶被咬傷。本條所稱之「動物」是指一切動物而言，除了一般家庭常養的寵物如貓、狗、鳥、魚外，尚包括一些危險動物，如體形狀碩、生性凶猛的狗類（諸如洛威那、杜賓犬、狼犬），或是鱷魚、蛇、虎、獅、豹等。而住戶如在公寓大廈內養老虎，除違反野生動物保育法，可能科處刑罰外，社會秩序維護法第七十條也規定，有「畜養危險動物，影響鄰居安全者」、「畜養之危險動物，出入有人所在之道路、建築物或其他場所者」、「驅使或縱容動物嚇人者」等三種情形之一者，處三日以下拘留或新台幣一萬二千元以下罰鍰。且因其妨礙公寓大廈公共安全，管理負責人或管理委員會應予以制止，或按規約處理﹔制止無效，則可由直轄市政府、縣（市）政府依公寓大廈管理條例第三十八條第二款規定，科處新台幣三千元以上一萬五千元以下罰鍰。住戶可依此來對丞妃提出警告或要求處分。
三、阿傑總是喜歡在公共樓梯間堆放自己的雜物，甚至封閉樓梯的安全門，讓人難以進出。與阿傑住同一棟的小紅發現這回事後，想說萬一發生火災，後果一定不堪設想。請問小紅若想維持公共安全，他該怎麼做？
答：
1.按「住戶不得於防火間隔、防火巷弄、樓梯間、共同走廊、防空避難設備等處所堆置雜物、設置柵欄、門扇或營業使用，或違規設置廣告物或私設路障及停車位侵佔巷道妨礙出入。」公寓大廈管理條例第十六條第二項已有規定。住戶違反規定時，「管理負責人或管理委員會應予制止或按規約處理，必要時得報請地方主管機關處理。」同條第四項已有規定。
2.又「違反第十六條第二項之規定者，由直轄市、縣（市）主管機關處新台幣四萬元以上二十萬以下罰鍰。」且「有供營業使用事實之公寓大廈住戶有違反第十六條第二項行為，因而致人於死者，處一年以上七年以下有期徒刑，得併科新台幣一百萬元以上五百萬元以下罰金；致重傷者，處六月以上五年以下有期徒刑，得併科新台幣五十萬元以上二百五十萬元以下罰金。」
3.對於屢勸不改或續犯者，第二十二條規定得「由管理負責人或管理委員會促請其改善，於三個月內仍未改善者，管理負責人或管理委員會得依區分所有權人會議之決議，訴請法院強制其遷離。「前項之住戶如為區分所有權人時，管理負責人或管理委員會得依區分所有權人會議之決議，訴請法院命區分所有權人出讓其區分所有權及其基地所有權應有部分；於判決確定後三個月內不自行出讓並完成移轉登記手續者，管理負責人或管理委員會得聲請法院拍賣之。」  
小紅可參考以上三項對阿傑提出鄰居的好心警告。
四、小羊回到單身後的隔一天中了樂透！他馬上將那些錢拿來買了2層公寓，而小羊在公寓大廈訂定規約時就將把他的專有部分過戶與他最好的朋友—小P，則小P是否能以「契約效力不及於第三人」為藉口逃避規約義務？
答：規約由區分所有權人會議之決議通過才發生拘束全體區分所有權人及住戶之效力，但公寓大廈管理條例

 HYPERLINK "http://w3.cpami.gov.tw/br/apartment/rp-140.htm" \l "24" 第二十四條規定，「區分所有權之繼受人，應於繼受前項管理負責人或管理委員會請求閱覽或影印第三十五條所定文件，並應於繼受後遵守原區分所有權人依本條例或規約所定之一切權利義務事項。」故規約之效力，不僅對當事人有拘束力外，繼受人亦應遵守，有別於一般之契約。
五、小羊所居住的大樓已完工多年，但是有些住戶空置著沒有搬來住，也不繳交管理費，這種情況該如何處理？管理費由誰來交呢?

答：「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區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之。但修繕費係因可歸責於區分所有權人之事申所致者，由該區分所有權人負擔。管理、維護費用，區分所有權人會議或規約另有規定者，從其規定。」公寓大廈管理條例

 HYPERLINK "http://w3.cpami.gov.tw/br/apartment/rp-140.htm" \l "10" 第十條第二、三項之規定。所謂管理費就條文詞義之範圍，係包含共用部分、約定共用部分之管理、維護費用及必要之修繕費用。分擔方式有三種，其一，公共基金支付。其二，規約或區分所有權人會議定之。其三，按各區分所有權人共有之應有比例分擔。由此可知，公寓大廈若在未設置公共基金，亦未訂定規約或召開區分所有權人會議的情況下時，就必須採第三種方式分擔管理費。不問區分所有權人有否搬入進住甚或建商尚未出售之餘屋自應按其共有之應有比例分擔管理費。其欠繳費用已逾二期或達相當金額，經定相當期間催告仍不給付者，依第二十一條之規定，管理負責人或管理委員會得訴請法院命其給付應繳之金額及遲延利息。
六、阿傑住的公寓大廈管理費是依戶數算的，但他覺得計算方式應該按居住面積來分擔公寓大廈管理費才是對的，依戶數的計算方式有問題，請問哪個才是分擔公寓大廈管理費正確的計算方式？
答：公寓大廈管理費原則上按其共有之應有部分比例分擔，但區分所有權人會議或規約另有規定者，從其規定。此為公寓大廈管理條例第十條第二、三項之規定，因此公寓大廈規約或經過區分所有權人會議之決議後，以管理費係按戶數收取者，自應從其規定。
七、小紅的「紅記早餐店」順利開張半年後，小紅開始覺得客人越來越多，想多擴張幾個座位，為了妥善利用空間，小紅便在店門口騎樓擺設桌椅，讓更多客人光顧，小紅生意越做越大，有一天，社區管理委員前來告訴小紅，管理委員會決議要求小紅不得將桌椅放到騎樓，這樣會影響住戶出入，小紅心想，一樓騎樓的使用權不是屬於一樓的嗎？為什麼管理委員會要擋他的財路呢？更過份的是，小紅不但不接受管委會警告，為了賺更多錢，他把桌椅放在住家旁的道路上，終於有一天，警察找上門來，要求他立即撤除這些桌椅，並且要對小紅處以罰鍰。請問騎樓的使用權是否屬於一樓住戶？而小紅的作為是對是錯?
答：騎樓是通連「數個專有部分的走廊」，依公寓大廈管理條例第七條規定不得作為專有部分，也不得約定為專有部分。

公寓大廈管理條例第十六條第二項本文規定：「住戶不得於私設通路、防火間隔、防火巷弄、開放空間、退縮空地、樓梯間、共同走廊、防空避難設備等處所堆置雜物、設置柵欄、門扇或營業使用，或違規設置廣告物或私設路障及停車位侵占巷道妨礙出入」，如有違反，依同條第五項規定：「住戶違反前四項規定時，管理負責人或管理委員會應予制止或按規約處理，經制止而不遵從者，得報請直轄市、縣 (市) 主管機關處理」。從以上看來，騎樓使用權當然不屬於一樓住戶。
至於攤販在道路上擺放桌椅營業的行為，嚴重影響往來行車安全，屬於道路交通安全處罰條例的範圍，在公告禁止設攤之處擺設攤位者，除責令行為人即時停止並消除障礙外，處行為人或其雇主新臺幣一千二百元以上二千四百元以下罰鍰；以及未經許可在道路擺設攤位且不聽勸阻者，處所有人新臺幣三百元以上六百元以下罰鍰，並責令撤除。所以小紅的所作所為是不對的。

八、么么在房屋買賣時已訂立管理規約，住戶不得私自裝設鐵窗影響大樓外觀，而么么就是七名在該大樓裝設鐵窗的住戶中的一名，被社區管理委員會一狀告上法院，台北地院簡易庭審理後，法官判決這七名住戶須拆除鐵窗恢復原狀。請問頂樓、露台違建及住戶任意搭建鐵窗時如何處理？
答：一般公寓，其一樓的空地及頂樓的平台在性質上是屬於全體公寓住戶所有權人所「共有」，只不過可由全體所有權人訂立「分管契約」（例如頂樓約定由頂樓住戶使用，一樓空地約定由一樓住戶使用）約定共有專用的部份而已，然依目前實務見解認為，雖約定有專用部份，但亦僅供「合約的使用」而已，並不包括違法之使用，例如搭蓋違建。
現行規定公寓大廈的周圍上下、外牆面、樓頂平台等處，住戶不得任意變更構造、顏色、設置廣告物；營建署訪視許多社區後發現，許多管理完善的社區，往往因少數幾戶「先下手為強」，趕在管委會成立前就搭好鐵窗和陽台違建，雖然事後管委會成立，訂定了住戶規約，要求不得搭建鐵窗和陽台違建，但礙於人情和於法無據，始終難以去除這些社區觀瞻的「毒瘤」。面對這種尷尬現象，未來可由管委會出面勸導拆除，回復原狀，如果該住戶不聽勸告，除可報請建管機關前來開單罰款外，還須限期一個月內回復原狀，若仍不回復原狀，可由管委會直接代為回復原狀或報請建管機關強制執行，相關費用由該住戶負擔，住戶若不負擔或抗拒回復原狀，最後將面臨被法院強制驅離的命運。
所以么么應該乖乖的鐵窗拆除，恢復公寓原貌。
九、丞妃跟眉毛是同棟公寓的鄰居，某日大地震將兩人房屋的共同壁給震出了個大洞，兩人面面相覷。請問此共同壁的維修費該由誰來支付?
答：根據公寓大廈管理條例第十二條：「專用部分之共同壁及樓地板或其內之管線，其維修費用由該雙方共同負擔。」因為不是任何人造成的破壞毀損，所以維修費應該是由丞妃和眉毛共同支付的。

十、某日夜晚，小羊在和男友分手而悶悶不樂到極點的情況下，一氣之下將所有的合照、大頭貼都給撕成碎片，都入馬桶沖掉。不料碎紙卻卡在水管中，造成水管爆裂。住在樓下的么么正喝著咖啡、看著報紙，結果發現一滴滴的水從天花板上滴到他的咖啡裡和報紙上。么么：「這傢伙又在搞什麼?」么么氣急敗壞的跑上去找小羊理論，但小羊堅持不關他的事，並主張壞掉的水管應該兩人一起出錢修好它。請問小羊說的是對是錯?
答：若兩人都沒查明真正水管爆裂的原因，將之視為自然的「年久失修」，那當然就是共同支付修理費。但是若么么堅持查明真相，並也證實是小羊丟棄的碎紙是使水管爆裂的主因，那麼就該由破壞水管的小羊全額支付修理費了。

＊各自的心得：
呂哲瑋

「公寓大廈管理條款」所制定的條例，目的在於使用明文管理公寓大廈居民，使她們能夠有良好的居住品質，不至於讓其他人或不良份子去破壞了居住環境的安寧、和諧。此外，還規定了一些讓全體居民能夠共同參與社區居家環境的決議事項，這都是條款設立所預期達到的效用。

吳宇豪

這次所學的公寓大廈管理條約，使用目的當然不外乎是要促進社區共同利益，使大家生活品質達到更好，所以只要有不合宜的條款，必然是需要修改，使之能更符合人們的使用情況，雖然只修過兩次條約，第一次雖然只是修幾個不太重要的字，但是最近修過的條約，卻能更合乎人現代人的使用需要，此發展趨勢應該繼續發展下去，最大目的還是必須要使所有人都有更好的生活品質。

黃一翔

從法條的演進來看，法條內容逐步的修正對住戶的權利保護，可看出公寓大廈管

理條例對於現今的社會中扮演著重要的角色，而在這之中，各項細部漏洞大致上

都有加以的補強，更讓大家理解對於往後勢必面的的住家問題有更深刻的了解。

張詒丞

雖然我不是居住在公寓或大廈裡面，可是必定會有機會接觸到這方面的問題，像我以前在同學家的頂樓烤肉，使用了頂樓的電燈，結果被頂頭的住戶抗議，因為那裡的電費是由頂樓住戶所繳納。其實居住在這種與他人共同享有一個空間的地方，最根本的核心價值就是尊重與包容，還有就是對法律的了解，法律上很多有關公寓大廈的條例，都是基於不侵犯他人的權益為主，所以很多事不要抱持著投機或是沒有人抗議就好了的這種心態去嘗試，這多半歸因於台灣人對法律的不了解，以及較含蓄的個性所允許了有這種心態的人去破壞了社區之內的和諧氣氛，所以只要是身為社區的一員都要有尊重他人對於這個環境使用的權利，不要只要自己好就可以了，也要包容他人所犯的錯，經由良好的溝通才是解決問題之道。

廖彬傑

我從小就生活在公寓裡頭，所以對於大部分條文的規定都覺得相當有道理，因為那的確是生活上常會碰到的問題癥結。而我覺得不只是我們有上課的該了解這份「公寓大廈管理條例」，普通人都應該去了解它！如此一來，許多問題都不用再怕人情上難以調解或解決，一切依此契約來執行。

不過此條例雖然經過修訂後更為清楚，但還是有些部分的規定不太適用於住在一般老舊公寓的人們。因為老舊的公寓裡不會有什麼管理負責人，更遑論公共基金的設立，所以發生問題都是自己互相討論解決；當產生糾紛後，常常爭到最後都沒有下文。因此，我覺得每個公寓大廈都應該規定要有一名管理負責人或成立管理委員會；只是對於那些已經習慣老舊公寓規矩的住戶，若真的落實此規定對他們是好還是不好呢?這是我一直在思考的有趣問題。
