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現職：鴻鑫社造物業研發顧問聯合企業執行長
社團法人台灣社區培力學會執行長
文化部社區培力講師
內政部國家住宅及都市更新中心評鑑委員會委員
內政部營建署公寓大廈管理服務人培訓講師
臺北市、桃園市公寓大廈（違反建築法）爭議事件調處
委員會委員
桃園市社會住宅服務中心評鑑委員

經歷：
臺北市、新北市、桃園市、臺中市、宜蘭縣優良公寓大廈評選委員
臺北市公寓大廈物業管理健檢執行計畫委員
基隆市、臺北市、新北市、桃園縣、新竹縣、臺中市公寓大廈、社
區營造研習課程講師
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★利害關係人於必要時，得請求閱覽或影印規約、
公共基金餘額、會計憑證、會計帳簿、財務報
表、欠繳公共基金與應分攤或其他應負擔費用情
形、管理委員會會議紀錄及前條會議紀錄，管理
負責人或管理委員會不得拒絕（條例第35條）。

★管理委員會之職務如下：八、規約、會議紀錄、
使用執照謄本、竣工圖說、水電、消防、機械設
施、管線圖說、會計憑證、會計帳簿、財務報
表、公共安全檢查及消防安全設備檢修之申報文
件、印鑑及有關文件之保管（條例第36條第8款）。
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授權 依據 合法主張權利



★區分所有：指數人區分一建築物而各有其專有部
分，並就其共用部分按其應有部分有所有權。

★住戶：指公寓大廈之區分所有權人、承租人或其
他經區分所有權人同意而為專有部分之使用者或
業經取得停車空間建築物所有權者。

★管理委員會：指為執行區分所有權人會議決議事
項及公寓大廈管理維護工作，由區分所有權人選
任住戶若干人為管理委員所設立之組織。

★管理負責人：指未成立管理委員會，由區分所有
權人推選住戶1人或依第28條第3項、第29條第6
項規定為負責管理公寓大廈事務者。
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★規約：公寓大廈區分所有權人為增進共同利益，
確保良好生活環境，經區分所有權人會議決議之
共同遵守事項。

★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。

★區分所有權之繼受人，應於繼受前向管理負責人
或管理委員會請求閱覽或影印第35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。
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★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、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。

三、禁止住戶飼養動物之特別約定。
四、違反義務之處理方式。
五、財務運作之監督規定。
六、區分所有權人會議決議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。
七、糾紛之協調程序。
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★公寓大廈：指構造上或使用上或在建築執照
設計圖樣標有明確界線，得區分為數部分之
建築物及其基地（條例第3條第1款）。

★公寓大廈應成立管理委員會或推選管理負責
人（條例第29條第1項）。

★多數各自獨立使用之建築物、公寓大廈，其
共同設施之使用與管理具有整體不可分性之
集居地區者，其管理及組織準用本條例之規
定（條例第53條）。
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★公寓大廈管理條例於84年6月28日公布實施前即
已完成興建之公寓大廈自無法源成立自治管理組
織，且條例公布之初，對於管理組織成立與報備
並無完善規範，至92年12月9日修正條例第18條
第2項，規定起造人於該公寓大廈使用執照申請
時，應繳交公共基金至各直轄市、縣（市）主管
機關公庫代收，公寓大廈成立管理委員會或推選
管理負責人，並完成依第57條規定點交共用部
分、約定共用部分及其附屬設施設備後向直轄
市、縣（市）主管機關報備，由公庫代為撥付，
以完善自治管理組織成立與報備之規範。
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★增訂第55條，規定條例施行前已取得建造執照之
公寓大廈，其區分所有權人應依第25條第4項召
開第一次區分所有權人會議，成立管理委員會或
推選管理負責人，對未成立管理組織並報備之公
寓大廈，直轄市、縣（市）主管機關得分期、分
區、分類（按樓高或使用之不同等分類）擬定計
畫，輔導召開區分所有權人會議成立管理委員會
或推選管理負責人，並向直轄市、縣（市）主管
機關報備，以落實公寓大廈賦權社區成立自治管
理組織之立法精神。



★本條例施行前已取得建造執照之公寓大廈，其區分所
有權人應依第25條第4項規定，互推1人為召集人，並
召開第1次區分所有權人會議，成立管理委員會或推
選管理負責人，並向直轄市、縣（市）主管機關報備
（條例第55條第1項）。

★前項公寓大廈於區分所有權人會議訂定規約前，以第
60條規約範本視為規約。但得不受第7條各款不得為
約定專用部分之限制（條例第55條第2項） 。

★對第1項未成立管理組織並報備之公寓大廈，直轄
市、縣（市）主管機關得分期、分區、分類（按樓高
或使用之不同等分類）擬定計畫，輔導召開區分所有
權人會議成立管理委員會或推選管理負責人，並向直
轄市、縣（市）主管機關報備（條例第55條第3項）。
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★111年修法重點
增訂第29條之1 成立管理委員會或推選管理

負責人
本條例施行前或施行後已取得建造執照之未成立管
理委員會或推選管理負責人之公寓大廈，經直轄
市、縣（市）主管機關認定有危險之虞者，其區分
所有權人應於直轄市、縣（市）主管機關通知後一
定期限內成立管理委員會或推選管理負責人，並向
直轄市、縣（市）主管機關報備。因故未能於一定
期限內成立管理委員會或推選管理負責人並辦理報
備者，直轄市、縣（市）主管機關得視實際情況展
延1次，並不得超過1年。
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★111年修法重點
前項公寓大廈有危險之虞之認定要件及成立管理委
員會或推選管理負責人並辦理報備之期限，由中央
主管機關公告；直轄市、縣（市）主管機關認有必
要時，得公告擴大認定要件並另定其成立管理委員
會或推選管理負責人並辦理報備之期限。
直轄市、縣（市）主管機關應輔導或委託專業機構
輔導第1項之公寓大廈成立管理委員會或推選管理
負責人並辦理報備。
公寓大廈區分所有權人經依第49條之1處罰後，仍
未依規定成立管理委員會或推選管理負責人並辦理
報備者，必要時，由直轄市、縣（市）主管機關指
定住戶1人為管理負責人，其任期至成立管理委員
會、推選管理負責人或互推召集人為止。
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★111年修法重點
二、增訂第49-1條老舊公寓大廈限期未成立

管理組織罰則規定：
公寓大廈未依第29條之1第1項規定於期
限內成立管理委員會或推選管理負責人
並辦理報備者，由直轄市、縣（市）主
管機關按每一專有部分處區分所有權人
新臺幣4萬元以上20萬元以下罰鍰，並令
其限期辦理；屆期仍未辦理者，得按次
處罰。
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憲法

命令
法規命令：依行政程序法須有法律授權。
行政規則(行政命令)及解釋函：無需法律
直接授權依據，不具法規命令之性質。

法律
後法優於前法、
特別法優於普通法

動員戡亂時期臨時條款
中華民國憲法增修條文

法:刑法、民法
律:戰時軍律
條例:公寓大廈管理條例
通則:地方稅法通則

規程
規則
細則
辦法
公寓大廈管理服
務人管理辦法
綱要
標準
準則

下位階與上位階牴觸者無效

規
約
屬
私
法

公寓大廈
規約範本

防止妨礙他人自由、避免
緊急危難、維持社會秩序
、增進公共利益 §23



法令

規約

區分所有權人會議決議

管 理 委 員 會 決 議

慣例
22

依法行政
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公寓大廈管理條例

區分所有
權人會議

住戶規約

管 理
委員會

管 理
服務人

管理辦法

授權

中央：內政部

地方主管機關

（
區
公
所
）

直
轄
市
政
府

（
鄉
鎮
市
公
所
）

縣
（
市
）
政
府

位階
原則
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★規約：公寓大廈區分所有權人為增進共同利
益，確保良好生活環境，經區分所有權人會
議決議之共同遵守事項（條例第3條第12款）。

★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（條例第23條第1項）。
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建築基地：
建築物本身所占之地面
及其所應留設之法定空
地。

專有部分：
為私有使用空間，具使
用獨立性。如供特定區
分所有權人使用之居室
（主建物）、陽臺（附
屬建物）等。

共用部分：
專有部分以外之使用空
間、設施設備及附屬建
築物，供共同使用者。
如共同走道、法定空地
、屋頂平臺、法定停車
位，及供共同使用之陽
臺、露臺等。

26

約定專用部分：
共用部分經約定供特定
區分所有權人使用。如
法定空地、法定停車位
、露臺等共用部分經約
定予特定區分所有權人
使用。

約定共用部分：
專有部分經約定供共同
使用。如專有空間、騎
樓、陽臺等原屬專有部
分，經所有之區分所有
權人同意供共同使用。

區分
所有

住戶
自治



四
、
授
權
管
理
委
員
會
所
訂
規
定

三
、
區
分
所
有
權
人
會
議
決
議

二
、
住
戶
規
約

一
、
公
寓
大
廈
管
理
條
例
及
相
關
法
令
規
定

違
反
公
法

止
或
催
告

以
書
面
制

機
關
查
處

報
請
主
管

違
反
私
法

止
或
催
告

以
書
面
制

件
調
處
委
員
會

公
寓
大
廈
爭
議
事

調
解
委
員
會

鄉
鎮
市
區
公
所

法
院
訴
訟

調解經法院核定當
事人就該事件不得
再行訴訟，且與民
事判決具同等效力

公寓大廈管理維護、
營建、社會福利、地
政、法律或相關爭議
調處等專門學識經驗
之資深專家、學者
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住戶
自治



判例：臺中高等行政法院90年度訴字第1256號
判決

經過：某公寓大廈召開第2屆區分所有權人會
議，因法定人數不足，第1屆主任委員甲
OO逕以休息15分鐘後即進行第2次大會，
並選出違反規約「管理費欠繳2期以上者
不得擔任管理委員」之人員擔任第2屆管
理委員。經住戶向臺中市北屯區公所陳
情，區公所函示甲OO應召開第2次區分所
有權人大會，但甲OO認為其已卸任，遲
不召開。經互推後，由配偶授權之乙OO
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管理委員、主任委員及管理負
責人任期屆滿未再選任或有第
20條第2項所定之拒絕移交者
，自任期屆滿日起，視同解任
（條例第29條第1項）。

召集召開第2次大會，並選出第2屆管理委
員。惟臺中市政府認定2次會議均有瑕疵
而無效，應由第1屆管理委員暫代職權，
至重新召開第2次大會選出第2屆管理委員
止。管理委員會不服，經提請訴願無效
後，再提行政訴訟，要求臺中市政府撤銷
處分，並應賠償121萬9,696元。
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判決：基於「住戶自治」，政府主管機關對於公寓大廈
之管理，為監督、輔導，須將行政管理權限下放
管理委員會執行，由其直接執行者，僅限於條例
第6、8、9、15條等違規之必要處置；第38、39
條所定罰鍰之科處；第44條所定專有部分、共用
部分標示詳細圖說及住戶規約草約之審核；第45
條所定建商未領得建造執照及辦理預售之處置等
事項，故對於區分所有權人會議決議事項，本於
「住戶自治」之精神，應由認為該會議有爭議之
區分所有權人，向民事法院提起確認區分所有權
人會議無效之訴，而非行政主管機關得以維護社
區全體區分所有權人及住戶權益為由，而擅自宣
告區分所有權人會議為無效（臺中市政府敗訴但
不需賠償）。
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主講人：陳世鴻

Email：hung6221531030@gmail.com

https://goo.gl/EHkpDR

電話：０９３９－９４３９１６



大綱

壹、都市化脈絡社會與空間結構變遷

貳、移民化都市社會空間問題

叁、公寓大廈社區營造策略

肆、善用社會資源經營社區

37

伍、結論
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區 分 1949年以前
1 9 4 9年 至

1 9 6 0 年

1 9 6 0年 至

1 9 7 0 年

1 9 7 0年 至

1 9 9 0 年
1990年以後

臺 北
都 市
發 展

1708年開始第
1 次 拓 墾 移
民。19世紀中
葉，清廷戰敗
開放港口而納
入世界經濟體
系。

1949年第2次
政治移民，成
為戰時首都，
發展以軍事為
考量，並因疏
散，人口向外
擴散。

發展改以經濟
為主，扮演吸
引投資及移民
勞動力角色，
引發第3次城
鄉移民。

以商業服務業
與外銷導向經
濟發展為主。
因房價攀升，
城鄉移民人口
逐漸外移。

科技業取代傳
統製造業，且
因重大交通建
設陸續完工，
都會空間急驟
擴張，形構北
臺都會區域。

社 會
空 間
結 構

農業社會生產
均依賴人力，
家庭組成以家
族形式為主。

政治移民成為
主 要 人 口 結
構。

政治移民與城
鄉移民成為主
要人口結構。
延續防空疏散
計畫，發展出
「眷村」此集
居封閉式住宅
空間。

城鄉移民成為
主 要 人 口 結
構。且為解決
大量移民居住
問題，建築空
間逐漸由平面
轉為垂直化發
展。

移民達人口比
例80％以上，
且因都市擴張
與快速交通設
立，吸引中產
階 層 人 口 進
駐，公寓大廈
為實然空間圖
像。



臺灣隨著都市化脈絡發展，自1960年代開始，
大量人口往都市集中。為解決大量遷移人口集
中居住問題，1962年大陸工程公司首建第1棟公
寓－敦化南路「光武新村社區」，公寓大廈
（垂直性空間）自此成為都會主要建築型態。
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1950年僅不到30%人口住在都市，2007年全球都市
人口首次超過鄉村，至2014年全球已有54%人口居
住於都市地區，且都市人口將持續成長，預估2050
年將全面翻轉，全球僅有34%人口居住在鄉村，66%
人口居住於都市。以臺灣為例，都市計畫區土地面
積僅占12.9%，人口數卻占81.4%，北部地區都市計
畫區土地面積占28.5%，人口數卻占87.9%，而6都
總人口數已超過1,600萬人，占臺灣總人口數約
70%，為解決居住問題，公寓大廈勢必成為以後必
然之建築型態。
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1964年12
月，「民
生主義現
階段社會
政策」正
式援引聯
合國所用
「社區發
展」名詞
，同時因
政治思維
與經濟政
策轉變，
逐漸產生
都市化及
移民社會

1990年代
，政治結
構改變，
草根民主
力量浮現
。且因經
濟發展促
使大量城
鄉移民湧
入都會區
，導致鄉
村沒落與
城市建築
空間型態
改變

1991年5月
1日發布《
社區發展
工作綱要》
1994年10
月3日提出
「社區總
體營造」

1995年6月
28日公布
施行《公
寓大廈管
理條例》

2005年學
者提出以
「公寓大
廈社區營
造」為下
10年目標

2015年社
區營造第
30年計畫
將公寓大
廈列為推
動重點

傳統地區型社
區由里及社區
發展協會負責
執行運作

公寓大廈由管
理委員會負責
執行運作
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三大元素
由下而上
民眾參與
地方自主
目標
建立「社
區共同體
」意識，
產生「地
方認同」
，進而「
認同地方」

社區
總體
營造

公寓
大廈
管理
條例

區
分
所
有

住
戶
自
治

社
區
自
制

永
續
發
展
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小政府
大社會

公民參與 市民社會

個人權利
義務關心

社會凝聚
力關懷

社區
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公務部門

住戶
管理委
員會

社區
管理維
護公司

都會社
區營造
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向上
發展

向下
參與
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109〜110年

都會型社區營造案例分享



★計畫緣起
文化部為帶動社區營造面對當代社會轉化與提升之
可能，自105年起由國立新竹生活美學館推動都會
型社區營造，鼓勵都會居民參與社區營造，實驗黃
金人口參與都會型社區營造之誘因及可行方案。本
年度為鼓勵透過更多彈性作法，例如社福照護（高
齡長照、兒少照護、陪伴學習）、城鄉共好（人才
交流、共同購買、社區換工）、環境永續（綠色環
保、社區公約、城市農園）等議題，結合多元社群
跨域執行創新實驗方案，以培力都會居民關心參與
公共事務。
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★參賽資格
全國對都會型社區營造議題關注之個人（具中華民
國國籍）或合法立案之民間團體（不含政治團
體）、公寓大廈管理委員會、公私立大學、社群團
體等，均可參與。每單位限提l案。

★執行地點
至少擇1公寓大廈或其周邊區域辦理並鼓勵串聯不
同公廈場域，以都會美好生活發想，協助鄰近社區
居民暸解在地文化、凝聚社區共識，強化互助網
絡。

★執行期間
109年7月1日至110年9月30止。
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★獎勵辦法
依提案內容及經費規模核定獎勵金額與得獎名額，
每案以不超過新臺幣100萬元為原則，總獎金360萬
元。

★規定指標
一、擇1個公寓大廈或其周邊區域辦理。
二、輔導成立至少2個都會型議題社群或公廈行動團隊

參與執行方案，每隊至少5名成員。
三、規劃執行培力課程及社區服務活動，每案至少50

小時。招募社區民眾參與行動方案，每案須達成
志願服務時數500小時。

四、每案須提出至少1個協力合作單位。
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序號 案件名稱 提案單位 自籌款 核定經費

1
舞動都會世代共生的共融
社區計畫

國立高雄大學（智慧城
鄉永續發展中心）

0元 40萬元

2 兌悅生活圈營造計畫
臺南市兌悅文化推廣協
會

0元 40萬元

3
都會滿書香-以共讀建構
城市新故鄉

新竹市共讀推廣協會 5萬8,600元 60萬元

4
老照片說故事‧照護您幸
福老後

英雄鎮公寓大廈管理委
員會

35萬元 60萬元

5
促進社區融合：編織保長
雙城故事

新北市汐止區保長社區
發展協會

0元 60萬元

6
迪化街十連棟－街區藝術
計畫

葉守倫 0元 40萬元

7
OPEN《醜泥怪》：溝起百
年記憶與清溪未來

小綠書店 112萬8,920元 60萬元
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★發現問題
高雄市都會中老城區或老舊公寓大樓社區，已逐漸
成為高齡人口密度最集中地點，然於都市社區最缺
乏提供給高齡者公共空間友善環境，以致老年人足
不出戶現象，加上獨居、身障不變因素，亦導致精
神、失智、健康等疾病，成為社區中隱憂問題。

★解決方法
一、積極創造社區居民間相遇機會。
二、帶動老舊社區新活力，誘發高齡者走出住居、

走入社區，促進高齡銀髮者身心靈健康。
三、活化社區閒置場所，透過居民參與多元利用，園

藝、藝術介入空間，塑造友善社會環境。
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★發現問題
一、老年人口高齡化 → 如何在地安養與健康老化？
二、公寓大廈對外界環境封閉性 → 如何創造共同生

活興趣與活動空間？
三、大量閒置黃金人口 → 如何活化人力、為社區做

貢獻服務。

★解決方法
以社區菜園作為連結公寓大廈與社區居民之場域，以
公寓大廈為主要對象，進行共同購買精神推廣，及由
社區里長為核心社區換工運作，讓社區菜園之收成做
為公寓大廈居民、外部社區居民及里長三方間連結媒
介。
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★發現問題
由於科學園區榮景帶來高薪、高工時，多數
家庭選擇生孩子後，由一人一肩扛起家庭經
濟重擔，另一人專職在家帶孩子，陪伴孩子
完整成長歷程，而陪伴孩子角色通常為女
性，形成社區常見「全職媽媽」現象。現今
小家庭模式，造成許多社區全職媽媽一人獨
立在家帶孩子，缺少舊社會鄰里親戚相互支
援系統，引發在家育兒者心理恐慌、憂鬱、
過勞等隱藏性社會問題，亟需解決。
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★解決方法
「共讀」是一種能促使心靈交流，增進情感陪
伴方式。透過親子讀書會，鬆綁父母和孩子間
緊張關係，而孩子也能夠在自家社區結交長期
固定好朋友，成為生活中成為一同學習成長夥
伴。育兒者也能透過每週一次社區讀書會，互
相交換資訊、傾訴近況、尋求協助，重現傳統
社會人際緊密交流網絡。
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★發現問題
保長社區以保長路為界，為處於老舊交替地區，新
社區外來都市移民普遍缺乏對保長社區發展歷程與
文化了解，舊社區在地居民雖對保長社區發展歷程
與文化瞭若指掌，卻缺乏紀錄與文化保存能力。

★解決方法
本計畫擬以「合謙富境社區」為基地進行擴展，以
「保長社區發展協會」為驅動者，以「保長里辦公
處」為執行夥伴，以「促進社區融合：編織保長雙
城故事」為主題，以「扶老攜幼、社福照護」為訴
求，以「記錄保長社區的雙城故事」為目標，試圖
促進老舊社區之融合，並讓保長文化持續保存。
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★發現問題
位於迪化街「十連棟」係於1912年由六大家族結合興建
而成，大稻埕商業興盛時期，主要經營5家大型機械碾
米廠（俗稱土礱間，將稻米去殼再軋成白米）及1家洋
線（縫衣線）工廠。歷經數代傳承，所有地主與建商合
建「金麗翠隄公寓大廈」，於改建大樓時，配合「大稻
埕歷史風貌特定專用區」，保留舊屋「立面騎樓」之歷
史性建築物（由全大樓屋主共有）提供參觀。惟此十棟
老屋，承載六大家族之百年故事，隨著長者逐漸凋零即
將消失。此應非該社區獨有問題，爾後都會區都市更新
社區均會面臨此地方文史隨著改建消失問題，爰以，希
望藉此牽繫臺北乃至臺灣發展脈絡社區之文史保存操
作，作為都更重建社區之典範。
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★解決方法
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家族故事收集
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照片牆揭幕
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★發現問題
瓦磘溝全長約5公里，綿延流經中永和26個里，是一
條蜿蜒雙和河流，根據統計現居於河岸旁居民總計
有12萬6,576人。
從前人們會在河岸邊游泳、釣魚、行船，有河的生
活就有快樂。然而，因都市快速發展、人口遽增、
與河爭道過程中逐漸變成了樣，這條乘載雙和人的
歷史與生活命脈河流也逐漸被人們遺忘，曾經那個
美好河川家園記憶，在層層水泥建築、道路鋪設，
以及下水道汙染的情形下，逐漸被封印，當居住在
河岸旁人們對身旁河流一無所知同時，河川未來也
面臨更嚴峻考驗。
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★解決方法
以繪本故事《醜泥怪》繪本擾動社區裡的大小孩子
們，以繪本故事為基底，規畫一系列活動，透過說故
事、繪本走讀遊戲、展覽舉辦、生態觀察、舉辦市集
與創造在地特色商品…等活動，翻轉大家對瓦磘溝印
象，讓孩子們在遊戲與玩樂的走讀過程中認識在地歷
史、文化與地景。
串聯在地商店，設計概念特色商品，將瓦磘溝精神與
意象融入生活中，一起為打造醜泥怪經濟生活圈而努
力，看見河流與家園共生共榮可能。
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舉辦營隊啟動宣傳計畫
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進校說故事
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繪本創作
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志工招募
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醜泥怪經濟生活圈
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社區意象並非僅為環境打造，是由合作意願、共同意識及
強化居民頻繁互動社會關係中所建立，或許我們可在都市
中建造一棟棟瑰麗城堡，但由於受到愈來愈多物質主義及
個人主義衝擊，僅能形構一個個僅具宿舍功能「個體住
宅」，無法建立具有互動關係之「群體社區」。然而，社
區價值與自明性應是由全體住戶所共同營造，此為居民對
所處地方生活、文化及往後歷史態度，及此態度反映於實
質環境表徵，其代表目前居住在此社區成員文化與智慧。
若我們可以將社區營造所要藉由居民對社區的參與、投
入，建構具凝聚力且自為之共同體意涵，展現於公寓大廈
經營管理，亦可於冰冷水泥叢林中，打破有形藩籬，共同
打造屬於你我夢想新故鄉。
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