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一、依本處理原則第 4點規定：「…管理組織之報備，直

轄市、縣（市）主管機關得委由鄉（鎮、市、區）公

所受理。」，將可委由公所處理之事項限縮於「管理

組織之報備」。然依現況而言，多數社區會於成立或

改選時，併同規約一起向主管機關進行報備，限縮後

會造成民眾須將相同資料函送不同機關進行備查之

情況，造成資源之浪費，也容易讓民眾產生混淆，如

就近於各地區公所辦理，可免民眾舟車勞頓之苦。建

議第 4點內容予以修正，由各縣市政府自行決定是否

委由公所協助辦理。 

依公寓大廈管理條例

第 61條規定辦理委託

或委辦事項，並不包

含條例第 8條、第 18

條、第 53 條，爰本原

則第 3點第 2、3、4

款不適用。 

 

 

2 

 

新 

北 

市 

政 

府 

工 

務 

局 

 

 

技士 

陳曄亭 

 

二、依修正表單觀之，內容實在過於繁複(如：報備檢查

表)，不易閱讀，承辦同仁於審視時亦難單以「形式

審查」之方式進行，建議表單應以簡潔為之。 

 

有關受理公寓大廈管

理報備事項，受理報

備機關僅作形式檢

查，而非實質審查，

故申請人應備文件如

齊全者，受理報備機

關自應予以備查。基

此，附件 1之 1之報

備檢查表自主檢查重

點主係讓填寫人明瞭

勾選項目之內容及注

意要旨，而受理報備

機關於形式檢查時，

僅須檢視申請人是否

已依「自主檢查重點」

欄進行自主檢查並勾

選，如有未勾選之情

形者，受理報備機關

應依規定通知申請人

補正。 
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3 
三、如未以新式表單送件，是否即視為缺失退還申請人

補正之？  

「公寓大廈管理報備

事項處理原則」104 年

06 月 15 日修正發佈，

並自 104 年 7月 1日

生效，有關申請報備

之附件係為便利民眾

直接引用，故以定型

稿方式提供，並非法

定格式，民眾自建之

格式，如已明確表達

內容，尚非法所不許。 

 

4  
 四、依本處理原則第 11 點規定，報備事項之撤銷係經調

處委員會、調解委員會或法院裁判有不同認定之情

況下，如係主管機關認有瑕疵時，是否仍須經由上

述方式方可撤銷？建議第 11 點內容予以修正，由

各縣市主管機關逕行裁量。 

 

由於受理公寓大廈管理

報備事項，受理報備機關

僅作形式檢查，而非實質

審查，故公寓大廈爭議事

件調處委員會調處、鄉

（鎮、市、區）公所調解

委員會調解或法院裁判

有不同之認定時應予撤

銷。如貴市府為辦理需

要，可依法制程序訂定逕

行裁量之行政原則。 

5  
 五、何謂「電子檔報備」? 去年雖有針對線上報備系統

授課，但並未提及電子檔報備方式，請詳細說明。 

 

  電子檔報備係指申請人

得檢具申請報備書、申請

報備檢查表及應備文件

（下載並登打完成之附

件及文件），以光碟或其

他電子方式存檔之資

料，持向受理機關申請報

備。 
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6 
六、在實務執行上，若是於線上收件，該系統要如何與

市府公文系統進行連結? 完成陳核作業後是否仍須

另外寄送紙本報備證明文件給社區? 另有關報備證

明部分，為求統一格式，建議由中央統一製作。 

1.對本署報備系統線上

收件報備，要如何

與市府公文系統進

行連結 1節，請貴

市府研擬建置連結。 

2.受理機關以其申請之

帳號密碼進入系統檢

查文件，如應備文件齊

全者，受理報備機關自

應予以備查。本處理原

則附件七即為報備證

明格式，可下載簽核用

印寄送。 

7 
七、依本處理原則第 3點第 2款觀之，僅係針對規約內

容涉及第 8 條限制之報備事項，如社區規約修改內容

未涉及第 8 條規定時，是否無須受理該報備?且對民

眾來說，要判定該修正是否涉及第 8 條規定似有困

難，造成民眾困惑，建議此規定予以修正，改以規約

變更報備為之，再輔以附件五之文件補充說明是否涉

及第 8 條相關限制。 

依公寓大廈管理報備

事項處理原則第 3點

規定，報備事項計有 4

款，其他報備事項不適

用本處理原則。另有關

第 3點第 2款報備事

項，係公寓大廈管理條

例第8條第1項所定情

事，如該公寓大廈規約

或區分所有權人會議

已有決議限制者，即可

依本處理原則第 6點

規定及附件（含附件

五）申請報備。 

8 

 

八、公寓大廈組織報備，申請人(管理服務人)須考執照，

但公所承辦核備人員不需考照即可承辦，此似違反一

般專業倫理，常造成民眾爭議，請主管機關審酌承辦

人員給照辦法。(汐止區公所) 

 

  按受理公寓大廈管理報

備事項，受理報備機關僅

作形式檢查，而非實質審

查，且公務人員與管理服

務人業務範圍、性質、責

任、訓練等工作不同，不

宜以給照論之。 
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9  
 九、申請報備檢查表中依「成立、推選或變更方式」，分

別表列應為檢備之文件及自主檢查重點;然多數「成

立、推選或變更方式」所需檢備之文件及自主檢查重

點，多為重複或相同的文件及內容，造成檢查表過於

冗長、文字過多、字體細小，民眾難以閱讀。建議申

請報備檢查表詳列應為檢附的文件供民眾勾選，並以

括弧提醒申請人注意事項；自主檢查重點另載於個別

表單中。(中和區公所) 《詳附件》 

附件一之ㄧ之自主檢查

表係將報備事項之4

項，須檢備文件及自主檢

查重點全部登載，故僅報

備一項者，只需對該項所

屬表格項目勾選即可，餘

則隱藏或刪。至於文字多

或細小問題，可採電腦功

能之放大縮小辦理。 

10 
十、依公寓大廈管理條例第 27 條規定略以：「區分所有權

人因故無法出席區分所有權人會議時，得以書面委託

配偶、有行為能力之直系血親、其他區分所有權人或

承租人代理出席；...」，委託行為合法與否，決於區

權人委託合法身分之受託人，而非決於受託人簽到之

時點；故合法身分應載明於委託書，而非簽到簿，詳

如附件。(中和區公所) 《詳附件》 

因公寓大廈管理條例第

27條已明定委託身分，

委託書固為應備文件，惟

於簽到簿明定一欄「委託

關係」，係更方便於同一

表格內確認，以利爾後計

算區分所有權比例或人

數之清查核計。 

 

11 
十一、民眾對線上報備存有許多疑問，建議於報備系統完

善後，能提供「線上報備操作手冊」，建議由中央統一

製作，俾利業務推展。(中和區公所) 

報備之3種方式（線上報

備、電子檔方式、書面）

均分別有操作說明並已

上線，請上報備系統，網

址：

「http://cpabm.cpami.

gov.tw/apm/」查閱。 

 

12 

 
 

十二、本處理原則第 4點第 3款「申請人得以線上報備系

統辦理申報或檢具申請報備書、申請報備檢查表及應

備文件之線上報備系統申報電子檔方式辦理」，若受理

線上申請作業，是否應建制線上一次告知單通知民眾

補正。(土城區公所) 

 

有關針對線上報備案件

者，如需通知民眾補正乙

事，將洽請系統廠商研擬

辦理。 
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13131313    

 

高

雄

市

政

府

工

務

局 

（高市工

務建字第

10435818

700號函） 

 

(高市

苓區民

字第

1043128

5800

號) 

略以： 

1.修正發布之生效日僅隔 15 日，104 年 7 月 1 日後至主

管機關報備均要求使用修正後表格並不合理，建議統

一訂定宣導期或授權縣市主管機關，該宣導期係修正

前後之表格皆可受理。 

2.新舊表件差異甚大，未宣導即發布施行，過渡期間新舊

表格可否混用，作法不一；請召開相關研習。（苓雅區

公所） 

1.有關修正本處理原

則報備事項及線

上申辦檢具文件

之宣導講習，本署

前於103年11月3

日營署建管字第

1030072011 號函

請直轄市、縣(市)

政府派員參訓在

案。該宣導講習計

103 年 12 月 3 日、

10 日辦理台北場

次（報名人數分別

111 人、150 人）、

12月5日辦理台中

場次（報名人數

135 人）、12 月 9

日辦理高雄場次

（報名人數 119

人）。本署又於 104

年 8月 25 日召開

修正「公寓大廈管

理報備事項處理

原則」研討會，加

強宣導。 

2.同編號 3。 

一、公寓大廈管理報備事項處理原則中第三項報備事項中

第一~三款只載明管理組織之報備得委由(鎮、市、區)

公所受理，是否其他兩款需另向直轄市、縣(市)政府

報備始具效力。建議修正法條為報備事項，直轄市、

縣(市)政府得委由(鎮、市、區)公所受理。 

同編號 1。 
 

14141414    

 

臺

中

市

政

府 

 
約僱人員 

官以華 

 

二、有關新成立之管理委員會尚未取得報備證明，應如何

取得組織憑證，該組織憑證的初審單位是否得交由核

 無論已報備或新成立

之管理委員會，如採用
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15 
三、電子報備資訊系統，主管機關登入後「資料查詢」→

「手動新增組織報備資料」另因為「執照字軌」無法

輸入而無法執行。業經兩次電子郵件反應，回應以「廠

商/工程師處理中」，至今(104 年 8 月 20 日)仍未能使

用。 

已交系統公司研議處理。 

 

16 

 
 

四、新系統要求公寓大廈管理委員會需以主任委員之自然

人憑證登入，方可辦理申報，囿於自然人憑證未全面

普及，如為辦理報備，要求無自然人憑證之民眾申辦，

恐造成民怨。建議採行雙軌制，鼓勵以自然人憑證登

入進行線上報備，惟管理委員會仍可以紙本送件審

核，而不強制以線上申報。 

因政府積極推動電子

憑證，仍請公寓大廈管

理委員會主任委員或

管理負責人配合申請

自然人憑證，以便順利

執行。目前修正後之

「公寓大廈管理報備

事項處理原則」第 4

點第 3款，已有線上、

電子檔與書面等 3種

報備方式供選用 

。 

17   
五、依據修正之「公寓大廈管理報備事項處理原則」第 4

點第 3項規定略以：「…未能以系統辦理報備者，得經

受理報備機關同意後，檢具書面應備文件，由受理報

備機關協助線上申報。」惟若由承辦人以自己自然人

憑證代為繕打登錄相關資料，協助線上申報，恐因未

有申請人(或委託人)申報相關軌跡可供查詢確認，爾

後倘發生爭議，責任歸屬難以釐清。若需由受理報備

機關協助線上申報，建議仍需使用該管理委員會主任

委員之自然人憑證登入，俾利釐清責任。 

因政府積極推動電子

憑證，仍請公寓大廈管

理委員會主任委員或

管理負責人配合申請

自然人憑證，以便順利

執行。 

18   
六、公寓大廈管理報備事項處理原則修正發布後，對於

報備所需文件格式是否能有過渡期准予新、舊格式並

用？ 

同編號 3。 

19   
七、鈞署推行線上報備系統期程稍嫌倉促，各公寓大廈

管理委員會、總幹事等實際辦理報備人員對系統仍一

知半解，在未能有效因應報備方式之變革前，可否能

有過渡期續行書面報備？建請鈞署針對電子報備系

統至各縣市安排講習會，向各公寓大廈辦理報備人員

進行實務操作說明及政策宣導，俾利業務推動順遂。 

1.有關講習回應同編

號 13 之 1.。 

2.有關報備方式回應

同編號 16。 
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20   
八、舊大樓有些並無聘請相關事務管理人員協助報備，如

逐一解釋應備文件、輔導申辦且上傳流程，並不符合

行政效率。 

有關報備事宜，仍請依

「公寓大廈管理報備

事項處理原則」辦理。

本署將於 10 月再邀集

本次未及與會之直轄

市、縣（市）政府、鄉

鎮市區公所承辦人

員，管理維護公司或團

體，再召開第 2 場研討

會，以廣納各實務操作

人員、單位意見交流。 

 

21 九、依檔案管理規定，保存年限逾(含)15 年者，不得以

電子檔型態保存，是以紙本歸檔。本市公寓大廈管

理文件檔案保存年限為 30 年，依修正後之公寓大廈

管理報備事項處理原則，如申請單位採線上申辦，

有關其上傳資料庫之附件保存年限是否超過 30

年。惠請鈞署研議更有效益及長久保存方法。 

已錄案，將洽詢檔案

局及相關單位有關系

統平台之電子檔資料

年限及保存事宜。 

 

22 

  

十、提議申請報備書修正部分 

1.受理結果修正。建議修改為□資料齊全予以備查。 

2.※檢查欄。建議修改為檢附欄。 

3.檢查承辦人。建議修改為會議主席簽章。 

4.區分所有權人名冊表單部分(附註：一、資料時間

係區分所有權人會議舉行日期)。 

5.加附開會通知單。 (以符合條例第 25、30 條規

定)。 

 

已錄案，俟蒐集各界意見

後作為修正之參考。 

 

23 

 

一、修正後之「公寓大廈管理報備事項處理原則」其相關

附件相當複雜，一般民眾恐需花很多時間才有辦法了

解。本所目前受理之主委變更申請案大部分由新當選

主委親自處理及送件，且有很多主委是第一次當選，

幾乎完全不知如何填寫申請報備書，常需由本所相關

人員花很多時間解說，建議申請報備事項應力求簡化

及便民，以減少民怨。 

同編號2。 

24 

新 
竹 
市 
北 
區 
區 
公 
所 

 

課長 

萬國泰 

二、附件三主席簽名欄位由簽名改為簽名或蓋章，似乎有

違反「公寓大廈管理條例」第 34 條之規定，請卓參。 

 因依民法規定，簽名或

蓋章同等效力(本署

102 年 4 月 22 日營署

建管字第 1020022586

號函已明釋）。 
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25 
三、附件三之一，出席人員名冊相關欄位由簽名改為簽

章；「民法」雖有說明蓋章與簽名有同等之效力，但「民

法」另有解釋，蓋章與簽名雖有同等之效力，但該簽

名的時候還是要簽名。不論參加任何會議，與會者本

來就該於現場簽名，以表示有實際參與；某公所曾因

同意申請人於簽名冊上，以蓋章取代簽名，而遭當地

地方法院糾正，請卓參。 

 

 1.有關簽名或蓋章 1

節同編號 24。 

 2.有關某公所曾因同

意申請人於簽名冊

上，以蓋章取代簽

名，而遭當地地方

法院糾正 1節，請

另函檢具具體例

證，將詢法務部釋

示。 

26 
四、本次修正幅度非常大，但修正前未讓受理民眾申請案

件第一線之各公所有機會表達意見，等到公告實施後

才發文通知各公所依規辦理，WHY？請說明。 

1.有關辦理宣導講習

回應同編號 13 之

1.。 

 2.依公寓大廈管理條

例第 2條規定「主

管機關：在中央為

內政部，在直轄市

為直轄市政府；在

縣(市)為縣(市)政

府」爰貴公所如有

執行疑義請先洽直

轄市、縣(市)政府

協助彙辦。 

 

27 
 

 
五、有關線上申報部分，除非是有委託物業公司代辦之大

型社區才會採用線上報備之方式，其他由主委自行申

報之中小型社區，一般皆會採用書面申報，且各公所

也不太敢不同意民眾採用書面方式申報，結果將會讓

承辦員增加不少之業務量，建議暫緩實施。 

五、同編號 16。 

 

 

28282828    

嘉
義
縣
政
府 

府經使字

第

10401355

04號 

略以： 

   建議辦理宣導講習場次提供各鄉（鎮、市）公所承辦

業務人員研習，俾利業務推動。 

同編號 13 之 1.。 

 

29 

 
屏
東
縣
政
府 

 

屏府城管

字第

10420477

100號函

副本 

略以： 

   部分鄉（鎮、市）公所承辦業務人員尚未申請取得報

備資訊系統帳號、密碼。建議對電子報備系統實務操

作疑義及注意事項研商說明。 

1.請儘速請貴府鄉

（鎮、市）公所承

辦業務人員申請該

報備資訊系統帳

號、密碼，以便運

作。 

2.同編號 20。 
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一、「公寓大廈管理報備事項處理原則」予 104 年 06 月

15 日修正發佈，隨即自 104 年 7月 1日生效，適應

期明顯過短。 

有關修正本處理原則

報備事項及線上申辦

檢具文件之宣導講

習，本署前於 103 年

11 月 3 日營署建管字

第 1030072011 號函請

直轄市、縣(市)政府函

轉轄內公寓大廈管理

維護公司及管理委員

會派員參訓在案，爰尚

無發布及日期縮短實

施情事。 

     

二、貴主管機關近期舉辦之研討會議或論壇，授文單位

收到郵寄之正式書面通知之時間過於短促，影響相

關配合作業。 

 

檢討適時提早通知，以

利各單位報名參加。 

 

30303030    

 
社 
團 
法 
人 
中
華
民
國
物
業
管
理 
協
會 

 

秘書 

許真美 
 

 

三、建議貴主管機關於本次研討會後，另於北、中、南

分區舉辦講習，邀請所在地縣市政府、鄉鎮市公所

負責「審查作業之人員」及「實際填表作業」之公

寓大廈管理組織負責人、公寓大廈管理業者，講解

「公寓大廈管理報備事項處理原則」內容要點及「審

查機關」見解/作業標準一致，以免衍生雙方往返~

送/退/補件之困擾。 

 同編號 20。 

 

     

 

 


