
 

公寓大廈管理委員會組成與住戶大會 

台南市楊先生問：最近我剛搬到一棟大樓中居住，正好這棟大樓要召開

住戶大會並改選管理委員，請問：一般大樓的管理委員是如何選出？任

期多久？如果不是屋主，是不是就不能當管理委員？另外，有關住戶大

會的召集及決議方式為何？有什麼相關規定須要注意的？ 

 

答： 

依照公寓大廈管理條例的規定，公寓大廈必須成立管理委員會來執行區分所

有權人會議所決議的事項與公寓大廈的管理維護工作，如果沒有成立管理委員

會，也要推選管理負責人來負責管理公寓大廈的相關事務。而公寓大廈假如成立

管理委員會的話，那麼還要由管理委員互推一人為主任委員，而由主任委員來對

外代表管理委員會。至於主任委員、管理委員的選任、解任、權限與委員人數、

委員會召集方式及事務執行方法與代理規定等事項，原則上是要依照區分所有權

人會議的決議來處理，所以管理委員要選多少人，要如何選出，除了該大樓規約

中另有規定，否則就是依照上述會議決議的內容及方式來進行。 

又管理委員、主任委員及管理負責人的任期，也是依照區分所有權人會議或

規約的規定，不過只能一至二年。而主任委員、管理負責人、負責財務管理及監

察業務的管理委員，連選只能連任一次，其餘管理委員，則連選得連任，而無僅

可連任一次的限制。但是會議或規約都未規定的話，那麼任期就是一年，至於主

任委員、管理負責人、負責財務管理及監察業務的管理委員，也是連選只得連任

一次，其餘管理委員則無限制。 

又公寓大廈的住戶縱然不是其所居住的專有部分的區分所有權人，但除了區

分所有權人會議的決議或規約另有規定外，還是可以被選任或推選為管理委員、

主任委員或管理負責人，所以雖然不是屋主，也是可以被選為該大樓的管理委員。 

至於所謂的區分所有權人，是指數人區分一棟建築物，而各有其具有使用上

獨立性的專有部分，並就共同使用部分按其應有部分而有所有權之人。而區分所

有權人會議，就是區分所有權人為共同事務與涉及權利義務之有關事項，召集全

體區分所有權人所舉行的會議，也就是俗稱的住戶大會。這項會議每年至少應召

開定期會議一次，但是如果發生重大事故有及時處理之必要，而經管理負責人或

管理委員會請求時，或者是經區分所有權人五分之一以上及其區分所有權比例合

計五分之一以上，以書面載明召集之目的及理由請求召集時，那麼就要召開臨時

會議。 

區分所有權人會議原則上應由具區分所有權人身分之管理負責人、管理委員

會主任委員或管理委員為召集人，且應於開會前十日以書面載明開會內容，通知

各區分所有權人。但因有急迫情事須召開臨時會時，則得以公告為之，不過公告



 

期間不能少於兩天。至於管理委員的選任事項，則必須在前項開會通知中載明並

加以公告，不得用臨時動議的方式提出。 

另須注意的是，區分所有權人會議的決議，除大樓規約另有規定外，原則上

應有區分所有權人三分之二以上及其區分所有權比例合計三分之二以上出席，並

以出席人數四分之三以上及其區分所有權比例占出席人數區分所有權四分之三

以上的同意來通過。（台南地方法院法官陳志成） 

 

 相關法條：公寓大廈管理條例第 3、25、29、31 條 


