
  

 17-1 擬定高雄市前金區文東段 1060地號等 3筆土地都市更新事業計畫案 

拾柒、管理維護計畫 

拾柒、管理維護計畫 

本案更新後將規劃 1棟地上 29層、地下 6層之住商混合大樓，地上 1、 2層規劃以

金融服務業使用為主，地上 3 層部分為金融服務業使用，部分為住宅使用，地上 4

至 29層以住宅使用為主。未來將依《公寓大廈管理條例》相關規定由實施者輔導成

立公寓大廈管理委員會，並依相關規定擬定建築管理公約及辦理相關委員之選舉。

待公約通過實行及委員選任完成後即將原提列之公寓大廈公共基金移交予管理委員

會統籌運用。日後維護管理之相關權利義務關係依住戶通過之公約內容為準。 

本案依建築管理公約精神擬定管理維護計畫之原則說明如下：  

一、管理委員會 

（一）遵循公寓大廈管理條例規定 

為維護全體住戶之共同利益，尊重公寓大廈管理條例精神，更新後住戶應配

合簽署同意書同意遵守本大樓住戶管理公約之規定，並願簽認及接受本大樓

管理委員會(以下簡稱管委會)所執行之一切有關本大樓管理服務規章之約

束。「管理公約草案」詳見附錄。 

（二）管理委員會之發起 

為有效執行住戶管理公約及有關本大樓管理服務規章之執行與運作，全體區

分所有權人同意於本大樓區分所有權人交屋達《公寓大廈管理條例》規定比

例後，委由「中國開發資產管理股份有限公司」通知全體區分所有權人召開

大會成立管理委員會，以推動本大樓管理服務之工作。 

有關管理委員會之組織章程及管理規章，依管理公約草案內容另訂之。 

（三）管理委員會人員編制 

管理委員會得視實際需要，聘僱行政人員、管理人員、機電人員、清潔人員

等若干名。 

（四）管理委員會服務範圍 

1.公共設施之管理維護事項。 

2.公共機電設備之管理維護事項。 

3.公共環境衛生之清潔維護事項。 

4.供住戶公共使用之電器及其他設備之經營管理及維護事項。 

5.管理服務費、公共設施使用費及公共負擔費用之收繳、決算事項。 

6.公共安全之維護及本大樓非常事故時之有關機關聯絡事項。 

7.對大樓住戶違規設施之增建、改建、違反住戶管理公約等行為之排除及勸

導，並通報相關機關處理。 

8.其他有關本大樓之管理及服務事項。 

二、住戶費用負擔及收支基準 

（一）公共設施使用費收入 

本大樓之公共設施使用費由管理委員會統一收取，其收費標準俟管理委員會

成立時另訂之。 

（二）經常管理費 

更新後各住戶按月繳交經常管理費，其收費標準按所持有之建物坪數(不含汽

車停車位坪數)計算分擔費用。並自交屋日起，不論遷入與否一律全額收取。

汽車停車位所有權人依所購車位數按月繳交經常管理費。 

（三）公共設備水電費 

本大樓公共設備之水電費由更新後各住戶依持有之建物坪數(不含汽車停車

位坪數)或實際使用量比例分擔。 

（四）臨時分擔費用 

本大樓公共設施設備之修理、更新或增設等所需費用由特定住戶或全體住戶

共同分擔，並按實際發生額收繳。 

（五）會計作業 

管理委員會依公約支出之費用，於經常管理費用項下支出；為有效管理服務

以及如期繳納公共水電費用等，每戶應預繳一定金額為管理周轉基金。 

管理委員會應於每月月終後 10 日內將該月份之管理費收支情形決算列表公

佈，更新後各用戶如有疑問得向管理委員會查詢。若有異議，應於公佈日起

3天內提出，否則視為認可。 
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三、管理事項 

凡本大樓之房屋區分所有權人、承租人、借用人及其他有正常權源使用本大樓

之人，均有遵守並履行本大樓所規範公約之義務；管理內容應以下列事項為原

則： 

（一） 更新後各住戶不得拒付或拖欠應繳納之管理費或公共分擔費用。 

（二） 不作妨害本大樓良好秩序之行為，並應支持管理人員執行其任務。 

（三） 更新後各住戶如有破壞或污損公共建築及設備者，應由其負責修復或賠償。 

（四） 為保持本大樓外觀之整齊美觀，各住戶不得恣意增改房屋正面外飾或於外牆

油漆及張貼文宣。 

（五） 禁止在廁所內使用硬性不易溶化之紙張或於便器內亂拋煙蒂、茶葉、果皮等

以免阻塞。 

（六） 禁止於本大樓四周窗口及樓電梯間、走廊通道、廣場空地等公共場所堆積雜

物以免妨礙觀瞻。 

（七） 禁止任意佔用他人停車位或佔用停車場公共空間停放車輛或堆置物品。 

（八） 禁止於本大樓內亂丟垃圾，應自備容器放置於指定地點，由清潔服務人員統

一處理。 

（九） 每戶應按電力公司核定之供電量及供電用途用電，不得擅自變更為其他用途

或擴大電力負載或作其他有損安全之措施。 

（十） 本大樓房屋之樑柱、樓版、牆板、樓梯等不得任意穿鑿，以免損及結構安全

或產生滲漏。 

（十一） 本大樓露台由相連接之住戶依法無償管理使用，各區分所有權人應將本條

約定告知及列明於轉讓或其他依所有權處分之行為中。 

（十二） 本大樓房屋若有因出售、典讓、繼承等任何原因而移轉或出租時，原區分

所有權人應詳實轉知新用戶遵守本公約之約定。 

（十三） 如有其他未盡事宜，各住戶應同意授權管理委員會依《公寓大廈管理條例》

相關規定另行訂定之。 

四、特別約定 

（一）為維護大樓整體居住優良環境，更新後各住戶須承諾不在本大樓自行開設

或另出租他人從事經營嫌惡行業 （如賭博、色情、電玩、喪儀…等），否

則大樓管理委員會得視為惡鄰，並向法院訴請強制驅離，以維護全體區分

所有權人應有權益。 

（二）有關機房、陽台、露台、公共空間與各挑空樓層部分，請建管處納入使用

執照注意事項附表列管不得於該處違建加蓋或以任何設施阻隔開放空間，

非經主管機關同意不得變更使用，並於產權移交說明相關事項。 

（三）本大樓退縮留設之人行步道面積為 144.31 ㎡，係為無償開放予公眾使

用，並應設置告示牌，由本大樓進行管理維護，人行步道之位置與空間需

維持淨空，非經主管機關核准不得變更，且不得設置屋簷、雨遮、圍籬等

其他障礙物。 

（四）本大樓露台為顧及使用便利性，約定分別由 3F-A1、3F-A2、4F-A2、4F-A3、

4F-A5、4F-A6、29F-A2、29F-A5等 8個住宅單元管理使用，另訂定分管契

約管理之。相關內容詳下（以實際面積為準）： 

戶別 3F-A1 3F-A2 4F-A2 4F-A3 4F-A5 4F-A6 29F-A2 29F-A5 

露台 

面積 

 3.94 ㎡  51.13 ㎡  9.00 ㎡  5.06 ㎡  49.67 ㎡  116.11 ㎡  23.95 ㎡ 25.88 ㎡ 

約 1.19 坪 約 15.47 坪 約 2.72 坪 約 1.53 坪 約 15.03 坪 約 35.12 坪 約 7.24 坪 約 7.83 坪 

（五）停車位 

本案所有權人及相關使用人應於基地內部空間自行滿足停車需求及完成

裝卸貨，不得要求開放基地路邊開放停車或裝卸貨，以免影響外部交通。 

本大樓所劃設之法定機車停車位，以供用戶及訪客之機車停放為原則，不

得變更或轉換為汽車停車使用，增設之停車位之所有權人亦應遵守本大樓

規約，停車位非經主管機關核准不得變更。本案設置之機車停車位，為區

分所有權人共有，將來使用方式須經區分所有權人會議決定，惟不得約定

專用，且不可擅自變更作其他用途。 

五、其他 

（一）住戶管理公約及管理規章如有未盡事宜，得由區分所有權人會議決議增

訂、修改並公佈實施之。 

（二）管理公約對更新後住戶之受讓人、管理人、繼承人、借用人、承租人等均

具同等之約束效力。 


