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陳志良老師
前言:
管理組織包括區分所有權人會議，管理委員會及管理負責人．管理委員會應向區分所有權人會議負責並向其報告會務且管理委員會會議決議內容，不得違反本條例規約或區分所有權人會議決議．所以我們也可以說，區分所有權人會議決議是社區的最高權力決策；區分所有權人會議訂定的規約是社區運作的最高指導原則．

      社區負責人包括主任委員及管理負責人，統籌社區運做事宜，而主任委員並須主持社區管理委員會的開會,就像公司的董事長，管理委員會是負責執行管理委員會的決議事項及社區日常大小事務．而總幹事(事務管理人員)就像公司的總經理。而事實上很多社區管理委員會也是數週不等召開一次，主任委員幾乎全是無給職，且均有其他職業。所以並非一定專職．而管理服務人係指由區分所有權人會議決議或管理負責人或管理委員會僱傭或委任而執行建築物管理維護事務之公寓大廈管理服務人員或管理維護公司。
管理服務人應包括法人型態的管理維護公司及自然人型態的管理服務人員，而管理服務人員包括事務管理人員及技術服務人員，依條例第四十四及四十五條第一項規定，應依核准業務類別，項目執行管理維護事務，本篇主題是針對事務管理人員的認知及實務探討及研究．

事務管理人員，依公寓大廈管理服務人管理辦法第二條第一款規定，指領有中央主管機關核發認可證，受僱或受任執行公寓大廈一般事務管理服務事項之人員，是負責執行管理委員會的決議事項及社區日常大小事務， 就像公司的總經理。社區事務管理人員有如社區管家，大小事，住戶都會來找你處理，是一份長久穩定的工作，也可說是一份專業的事業，為整個社區服務，另外還要經營管理委員會委員們人際關係，尤其是主任委員，也因為是專職，所以整個社區的管理維護工作，幾乎都在事務管理人員身上，所以社區管理維護的成敗，居住品質的提升與否，事務管理人員自然舉足輕重。

在社區稱呼：「公寓大廈事務管理人員」、「總幹事」、「主任」之間有些含糊！在實務上，回到公寓大廈，沒有人在說「事務管理人員」，以前至現在，統一稱呼是：「總幹事」或「主任」，要保留原條文，還是入境隨俗修正為「總幹事」，或甚至於提昇為「公寓大廈管理師」等，是否因此可以提高薪資，報考意願與受住戶認同，是值得研究。 

壹、事務管理人員的工作態度及專業事項
事務管理人員的操守很重要，每天要收管理費每筆金錢進出都要有單據，敬業很重要，這個工作屬於責任制手機24小時不關機方便下班或休假時社區有任何狀況保全或委員隨時可連絡隨時掌握社區動態，專業很重要，社區各項設備,設施所在位置須了解機電,電梯或各個保養或維修工程親臨現場監督兼學習了解。
專業化的事務管理人員，是協助社區制定因地制宜的社區公共政策，並協助管理委員會執行社區公共政策，所以除了要有正確的法制觀念及執行的能力外，態度要親和熱忱外更要主動積極。
一、專業化是事務管理人員的優勢，積極協助幹部及住戶了解公寓大廈管條例的相關法令及會議規範以使區分所有權會議及管理委員會進行順利。
二、表決及選舉固然是民主時代的程序，但能讓社區進步提升居住品質等新知識新觀念的引進，可以會議進行的更順利。
三、協助社區成立協調室，延攬社區的專業人士，提供給住戶協調，傾聽住戶意見，給予管理委員會參考，隨時反應意見，使紛爭不致擴大。
四、協助提供社區熱心的專業人士，如律師、建築師、會計師，在固定時段給住戶諮詢。
五、協助社區訂定適宜的公共政策，區分所有權會議修正通過後以便遵循。
六、增強執行社區公共事務的方法，以便順利推展公共事務。
七、協助社區建置ICT(Information and Communication Technology)資訊科技系統，如此繳交管理費可以自動化。事務管理人員不用以收管理費經手現金為苦，又可收集住戶資訊須求提供服務。
八、協助召開管委會委員會議：開會前七至十日以會議通知單，通知各委員並公告與副送公司樓管處乙份備查。會議之前，佈置會場、準備茶水、飲料、席位牌、簽到簿、發言與會議報告(工作報告、上次會議決議案報告、討論議題及相關資料附件) 之書面資料。會議開始清查與會人數並報告會議程序，會議進行時兼任記錄。會後將記錄呈主委批可後，印發各委員乙份與公布，並副送所屬管理維護公司乙份備查。執行委員各項會議決議案，並將執行情形列入下次會議報告資料。 

貳、事務管理人員應遵守重要法令事項
一、依條例第四十二條規定，公寓大廈管理委員會，管理負責人或區分所有權人會議，得委任或雇傭領有中央主管機關核發認可證之公寓大廈管理維護公司或管理服務人員執行管理維護事務．只是給了大樓委任或雇傭行為的法源，而不是限制被聘雇的資格！倒是於第45，第50條才是直接限制被委任或受雇傭的條件!!然若無第44條與第45條的規定，而第50條又有一些空間了：於有正常登記的管理公司或有執照的管理服務人員（因營業）而受委託來執行管理維護事務，但他們可不可以派無證照之員工來做總幹事?這一點在公寓大廈管理條例第44及第45條第一款，應依核准類別項目執行管理維護事務，依法是不被許可的，但條文因沒有整合成一條，不易了解。
在實際執行面上，條例第四十四條第三款規定．．事務管理人員是不可同時任職二家以上管理維護公司。是管理維護公司，而非社區。也就是說可以受僱一家管理維護公司，但在同一家管理維護公司的授權下管理不同社區的事務。目前由於景氣較差，管理維護公司都在想辦法節省成本，因此幾乎所有的管理維護公司都會有一個事務管理人員（總幹事/社區主任)管理多個社區，以中部地區為例，一般都是一比三到五，也就是一個管理服務人員（總幹事/社區主任)管理一個較大的社區(約100多戶)及兩個到四個較小(60戶以下)的社區，而平日駐點在那個大社區內，每週會固定至小社區巡視幾次(由公司規定)，除非是超大型的社區(超過300戶)才會有專任事務管理人員(總幹事/社區主任，不兼任其他社區的事務)。
二、依條例第四十四條規定，公寓大廈管理維護公司之管理服務人員，應依下列規定執行業務：
(一)應依核准業務類別、項目執行管理維護事務。
(二)不得同時受聘於二家以上之管理維護公司。雖然對管理服務人員執業方向訂定明確但實務上: 

1.管理服務人員，同時取得事務及技術服務人員（防火避難設施，設備安全管理人員），共3張認可證。
2.管理服務人員，受聘於一家管理維護公司，同時又接受另一社區管理委員會自聘為管理服務人員。 

3.管理服務人員，將事務管理人員認可證在自聘Ａ社區執業，將第2張防火避難設施管理人員認可證在自聘Ｂ社區執業，又將第3張設備安全管理人員認可證在自聘Ｃ社區執業。

4. 法令是：不可同時任職二家以上管理維護公司。是管理維護公司，而非社區喔！也就是說可以受僱一家管理公司，但在同一家管理公司的授權下管理不同社區的事務。目前由於景氣較差，每個公司都在想辦法節省成本，因此幾乎所有的管理公司都會有一個（總幹事/社區主任)管理多個社區，以中部地區為例，一般都是一比三到五，也就是一個（總幹事/社區主任)管理一個較大的社區(約100多戶)及兩個到四個較小(60戶以下)的社區，而平日駐點在那個大社區內，每週會固定至小社區巡視幾次(由公司規定)，除非是超大型的社區(超過300戶)才會有專有總幹事/社區主任(不兼任其他社區的事務)。
因為守衛(保全員)是必須堅守崗位，所以除非是超大型社區，總幹事不兼任其他社區的事務，否則不會有管理公司以總幹事兼任守衛人員(保全員)。至於總幹事除了幾個社區的行政工作外，有的公司會要求能力較好的總幹事再兼任公司內部的行政工作，工作量蠻大的，上班時間也常在12小時左右，大概沒有人能在兼任其他工作了吧！

以上似乎不甚合理，但並不違反上開條文之規定．建議修訂條例時更明確規定。 

在條例規定上，必須遵守44，45，46，50，51條等及公寓大廈管理服務人管理辦法之規定如下：
第四十四條　受僱於公寓大廈管理維護公司之管理服務人員，應依下列規定執行業務： 

(一)應依核准業務類別、項目執行管理維護事務。 

(二)不得將管理服務人員認可證提供他人使用或使用他人之認可證執業。 

(三)不得同時受聘於二家以上之管理維護公司。 

(四)應參加中央主管機關舉辦或委託之相關機構、團體辦理之訓練。 

第四十五條　前條以外之公寓大廈管理服務人員，應依下列規定執行業務： 

(一)應依核准業務類別、項目執行管理維護事務。 

(二)不得將管理服務人員認可證提供他人使用或使用他人之認可證執業。 

(三)應參加中央主管機關舉辦或委託之相關機構、團體辦理之訓練。
第四十六條　第四十一條至前條公寓大廈管理維護公司及管理服務人員之資格、條件、管理維護公司聘僱管理服務人員之類別與一定人數、登記證與認可證之申請與核發、業務範圍、業務執行規範、責任、輔導、獎勵、參加訓練之方式、內容與時數、受委託辦理訓練之機構、團體之資格、條件與責任及登記費之收費基準等事項之管理辦法，由中央主管機關定之。
第 五十 條　從事公寓大廈管理維護業務之管理維護公司或管理服務人員違反第四十二條規定，未經領得登記證、認可證或經廢止登記證、認可證而營業，或接受公寓大廈管理委員會、管理負責人或區分所有權人會議決議之委任或僱傭執行公寓大廈管理維護服務業務者，由直轄市、縣(市)主管機關勒令其停業或停止執行業務，並處新臺幣四萬元以上二十萬元以下罰鍰；其拒不遵從者，得按次連續處罰。

第五十一條　  公寓大廈管理維護公司，違反第四十三條規定者，中央主管機關應通知限期改正；屆期不改正者，得予停業、廢止其許可或登記證或處新臺幣三萬元以上十五萬元以下罰鍰；其未依規定向中央主管機關申領登記證者，中央主管機關應廢止其許可。 

受僱於公寓大廈管理維護公司之管理服務人員，違反第四十四條規定者，中央主管機關應通知限期改正；屆期不改正者，得廢止其認可證或停止其執行公寓大廈管理維護業務三個月以上三年以下或處新臺幣三千元以上一萬五千元以下罰鍰。 

前項以外之公寓大廈管理服務人員，違反第四十五條規定者，中央主管機關應通知限期改正；屆期不改正者，得廢止其認可證或停止其執行公寓大廈管理維護業務六個月以上三年以下或處新臺幣三千元以上一萬五千元以下罰鍰。 

參:執行公共事務的能力
公共事務：
協助管理委員會執行條例第三十六條規定等之公共事務，兹臚列如下．．．．
管理委員會之職務如下： 

一、區分所有權人會議決議事項之執行。 

二、共有及共用部分之清潔、維護、修繕及一般改良。 

三、公寓大廈及其周圍之安全及環境維護事項。 

四、住戶共同事務應興革事項之建議。 

五、住戶違規情事之制止及相關資料之提供。 

六、住戶違反第六條第一項規定之協調。 

七、收益、公共基金及其他經費之收支、保管及運用。 

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。 

九、管理服務人之委任、僱傭及監督。 

十、會計報告、結算報告及其他管理事項之提出及公告。 

十一、共用部分、約定共用部分及其附屬設施設備之點收及保管。 

十二、依規定應由管理委員會申報之公共安全檢查與消防安全設備檢修之申報及改善之執行。 

十三、其他依本條例或規約所定事項。
	且必須遵守公寓大廈管理條例施行細則 第十一條規定略以．．　本條例第三十六條所定管理委員會之職務，除第七款至第九款、第十一款及第十二款外，經管理委員會決議或管理負責人以書面授權者，得由管理服務人執行之。但區分所有權人會議或規約另有規定者，從其規定。
	


	


一:在工作實務上──與公務部門互動領域部分
(一): 依條例，施行細則及公寓大廈管理組織申請報備處理原則等規定，協助社區召開區分所有權人會議，成立管理委員會，並向主管機關報備．
(二):依條例第十條規定，社區共用部分、約定共用部分，若涉及公共環境清潔衛生之維持、公共消防滅火器材之維護、公共通道溝渠及相關設施之修繕，其費用政府得視情況予以補助，補助辦法由直轄市、縣(市)政府定之。向主管機關申請補助．
(三):參加主管機關舉辦之優良公寓大廈評選，贏得獎金，獎品，獎狀，增加社區能見度，居住品質及資產，價格 ．
(四):主動協調，積極勸導社區住戶擅自變更使用，如違章建築，違規使用，讓違規，違建住戶，自行改善，提昇美好的居住環境．
二:在工作實務上──社區領域部分
一:周全的巡視公寓大廈周圍環境，注意可能之不安全事項立即予以改善，以避免任何住戶受傷受困之事件發生．
二:開闢社區財源，例如出租共用部分做廣告，停車場或其他合法行業．
三:節樽開支，廣闢財源使社區管理費逐漸降低．
四:以良好的服務態度，肯切的勸導未繳管理費的住戶或以上二，三點方法建議，使社區管理費繳交率可以逐月提昇．　
肆、執行公共事務的方法
一:依據公寓條例第29條第2項規定、公寓大廈成立管理委員會應由管理委員互推一人為主任委員。主委對外代表管理委員會、主任委員、管理委員之選任、解任權限與及委員人數、召集方式及事務執行方法與代理規定、依區分所有權會議決議，但規約另有規定者從其規定。另條例第36條，管理委員會的職務共十三條。是以社區的事務執行方法、如何執行、須要在區分所有權人會議決議或進一步訂在規約中以便遵循。而執行公共事務的能力與事務執行方法是息息相關的，如果能在決議規約中明訂，全體區分所有權人當然須依規約遵循，而如何訂定事務執行方法就是執行社區公共事務能力的關鍵。
二、提昇社區互動及帶動住戶參與公共事務的方法
參與式的物業經營管理體制：
參與（participation）其實是借自發展領域的一個名詞，其源自於一些致力於消滅第三世界貧窮、文盲、促進發展、增進健康縮短貧富差距的組織，最後是以基層為主，由下而上（bottom-up）的決策邏輯，從訓練民眾、組織民眾做起，希望由住戶來形塑需求，建立管道與機制。簡單的講，就是把主導權交給住戶讓住戶來表達他們需要什麼的策略與作法，也就是參加、分享、及共同行動（Borrini-Feyerabend 1997），總而言之，就是容許與勸服住戶參加公共決策，將參與分成六大類：
1、被動參加：知識、法令研習、開會通告….的被通知參
加
2、資訊收集：圖書室、媒體、網路………
3、諮詢：諮詢室的設立，請德高望重或專業人士如律師，建築師，醫師等擔任
4、誘因導向：住戶為換取資訊，食物、差價、薪資、獎品等而參加
5、互動參與：社區交誼室、活動室、晚會、區分所有權會議，管理委員會會議之列席．
6、功能參與：事先設立目標，主題而參與
7、自發：自主的啟動與共同的行動，自動自發、建構運作機制
實施部份：
(一)          開辦書法班、插花班、電腦班活動
(二)          提供社區中的資源
1、提供社區中的診所（降低掛號費）、托兒所（優良便捷的服務及優惠價格）…各專業事務所優惠價格等等．
2、社區中的各方面專業人士，定時提供諮詢室，如土地代書，建築師，律師、醫師、會計師等．
3、成立管理委員會諮詢室（公寓大廈管理條例及施行細則、會議規範、公共基金、管理收支…等法規及社區資料的解說）
4、成立社區糾紛協調室處理社區中之糾紛協調（條例第23條第7款）
共管部份：
讓住戶參與諮詢的心得、提議，提供管理委員會開會的參考意見、因此住戶反應、得立即執行，而管理委員會也是多頭集體管理與圓桌會議的管理方法之一．
三、協助制定社區物業公共政策的方法
依條例第23條、有關公寓大廈、基地或附屬設施之使用管理及其他住戶間相互關係，除法令另有規定外得以規約定之。以講習或交流座談會宣導使社區住戶熟讀條例及相關子法，更能協助社區制定出如：
(一):規約:

依社區的位置，規模，戶數特性特殊背景，文化，參考規約範本及優良社區規約訂定．

(二:區分所有權會議授權制定的相關管理辦法如
1:停車管理辦法
2:安全維護辦法
3:管理費繳交辦法

4:管理費摧繳辦法

5:公共基金及財務管理辦法

6:栽植花卉樹木管理辦法
7:門禁出入管理辦法

8:室內裝潢管理辦法

9:廣告張貼物管理辦法

10:環境及垃圾處理辦法．．．等
才能順利運作管理組織，有效推動社區營造工作。讓站在最前線的管理組織彰顯經營社區之功能，以更積極的態度、提升社區的自治管理能力。
事務管理人員秉承主任委員指揮做好社區管理維護工作．而公寓大廈管理條例施行細則第十一條更進一步明定　本條例第三十六條所定管理委員會之職務，除第七款至第九款、第十一款及第十二款外，經管理委員會決議或管理負責人以書面授權者，得由管理服務人執行之。但區分所有權人會議或規約另有規定者，從其規定。所以須知有所為與有所不為．也就是條例第三十六條第七款至第九款及第十一款及第十二款除區分所有權人會議或規約另有規定可以執行外，管理服務人不能執行之．但在實務上條例第三十六條除第九款外管理服務人都在替管理委員會執行之．執行面界定上，因為事務管理人員完全必須聽命於管理委員會，所以必須更清處明確細分。
伍  總幹事因執行業務被起訴或被追殺．．．．的案例
一:

〔記者ＯＯＯ／新莊報導〕「我是為了住戶安全」，清理社區停車場住戶所堆放的物品而被起訴的社區保全警衛兼總幹事廖振盟，認為檢察官起訴他太沒道理。

廖振盟表示，社區已有16年，裡頭住、商、廠辦混合，過去沒有社區管委會，不少公共空間堆滿私人物，周邊的消防巷道停滿車，若干地下停車場停車格也被住戶東西佔滿，消防栓都被「卡」住，有些東西一放經年未清。

廖振盟表示，3年前社區管委會成立，開出的勸導單一大疊，去年社區大會決議，清除公共空間的垃圾，今年3月初貼出公告，要求住戶先自行移走或清除，月底就請來兩輛清潔車，將所有雜物清走，卻反遭住戶控告偷竊，所幸偷竊不起訴，沒想到住戶又改告毀損，竟然被起訴。

「真的很冤」，ＯＯＯ無奈表示，他是依社區管委會的決定行事，現在社區周邊的巷道、公共空間乾乾淨淨，對照以前簡直十萬八千里，過去堆放的雜物很多是易燃物，每日出入人次2000多人，「發生火警怎麼辦」。
分析:

一:依條例第十六條規定略以．．．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、．．．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。 重要的是由管理委員會制止或按規約處理，經制止而不遵從者，才得報請直轄市、縣(市)主管機關處理，而不是由總幹事或保全警衛越位處理．

二:

血濺社區！ 住戶持刀追砍總幹事

2010-05-03 17:14 
台北縣ＯＯ社區3日中午時分傳出一起兇殺案,一名高齡71歲的老翁，誤以為社區總幹事拿了他的東西，持刀追砍總幹事，反倒被制服，行兇過程全被監視器拍下來。 
女住戶才踏進社區大門，就看到總幹事把老翁撲倒在地，老翁戴的老花眼鏡、行兇用的水果刀也一併摔到地上，一直等到警察來了，老翁才又自己拍拍屁股爬起來。這個位於淡水的社區大樓，中午時分，71歲的住戶李老先生突然拿水果刀，怒氣沖沖下樓追砍總幹事，造成總幹事多處刀傷，送醫急救。 
據了解，老翁本來就是社區的頭痛人物，這次以為總幹事拿了他的東西，因此持刀理論，一言不和打了起來，無端被砍的總幹事，念在老翁平常精神就不太穩定，所以並不打算對老翁提出告訴。
分析:總幹事除了在社區一定要保持超然中立及笑臉迎人外，住戶之專有部份除非跟隨主委副主委監委或委員外，非必要盡量不要進入，若僅係摧繳管理費，只在門口或以對講機客氣的提醒即可，以避免被懷疑．
三
桃園楊梅"ＯＯ名宮"社區因電梯年久失修導致女童誤入死亡乙案,沒記錯的話檢察官原本起訴所有住戶,最後高等法院法官將該屆管理委員會的委員皆判處了拘役20天其餘住戶無罪的判決!

四

【裁判字號】 95,訴,2085 
【裁判日期】 960504 
【裁判案由】 侵權行為損害賠償 
臺灣臺北地方法院民事判決　　　　　　　95年度訴字第2085號
原　　　告　　戊○○
被　　　告　　台北市ＯＯ國民住宅社區J區管理委員會
上當事人間請求侵權行為損害賠償事件，本院判決如下：
主 文
原告之訴及假執行之聲請均駁回。
訴訟費用由原告負擔。
事 實
一、原告主張：
（一）訴外人ＯＯＯ居住在台北市ＯＯ國民住宅社區J區第74棟
，且為原告之姨婆，於民國94年2月14日下午1時許，攜同原告步出74棟
公共設施大門（下稱系爭大門），因原告及ＯＯＯ均不知
系爭大門已於94年2月10日損壞遭卸下立於一側，原告乃
隨手欲關閉該大門，竟遭重達60餘公斤之大門壓傷，致原
告受有顏面壓傷、右下眼眶骨折、上顎右側正中乳門齒側
方脫位等傷害。

五

裁判字號】 90,訴,2533 
【裁判日期】 901123 
【裁判案由】 損害賠償等 
臺灣臺中地方法院民事判決　九十年訴字第二五三三號
右當事人間請求損害賠償事件，本院判決如左：
主 文
原告之訴及其假執行之聲請均駁回。
訴訟費用由原告負擔。
事 實
甲、原告方面：
二、陳述：
(一)被告ＯＯ廣場大樓管理委員會（下稱宗Ｏ管委會）於民國九十年七月十七
日委託被告ＯＯ公寓大廈管理維護有限公司（下稱ＯＯ泰公司）洽請訴外人ＯＯ
電機股份有限公司（下稱ＯＯ公司）進行大門修繕工程，被告卻疏未通知全體
住戶，且於施工當時未於大門公共出入區域作安全隔離設施，亦未有警示標語
，造成原告行經該大樓電動安全門時，不慎撞及大門旁之透明玻璃壁，致原告
受有左眼瞼裂傷一公分、左眼瘀青三乘二公分、左膝瘀青五乘五公分之傷害。
被告於事發當時既未能為迅速之處置，事後又未能妥善安排原告就醫，而係由
原告自行至臺中港路澄清醫院縫合傷口。

以上三，四，五分析: 第三十六條　管理委員會之職務如下： 

二、共有及共用部分之清潔、維護、修繕及一般改良。 

三、公寓大廈及其周圍之安全及環境維護事項。 

十一、共用部分、約定共用部分及其附屬設施設備之點收及保管。 

十三、其他依本條例或規約所定事項。
管理委員會要善盡社區共用部分、約定共用部分及其附屬設施設備之維護，修繕及保管。這部分有沒有故意過失要看法官的認定，如果有，那就是依民法第一百八十八條的規定來處理。

六

裁判字號】 97,訴,757 
【裁判日期】 970930 
【裁判案由】 侵權行為損害賠償 
【裁判全文】 
臺灣高雄地方法院民事判決　　　　　　　 97年度訴字第757號
原　　　告　乙○○
被　　　告　ＯＯＯＯ大樓管理委員會
上列當事人間請求侵權行為損害賠償事件，經本院於民國97年9月17日言詞辯論終結，判決如下：
主 文
原告之訴及假執行之聲請均駁回。
訴訟費用由原告負擔。
事實及理由
一、原告主張：原告於民國96年7 月22日，自ＯＯＯＯ大樓（下稱系爭大樓）地下室騎機車外出時，系爭大樓地下室鐵捲門突然自動放下，原告反應不及遭鐵捲門壓傷，受有頸椎損傷、頭部外傷併腦震盪、臉部撕裂傷、下顎牙齒斷裂5 顆之傷害。而被告依公寓大廈管理條例之規定，負責系爭大樓共有及共同部分之清潔、維護、修繕及一般改良，竟擅自變更地
下室鐵門於上開時間自動放下，致原告受傷，其對系爭大樓之管理有疏失，自應對原告負損害賠償責任。又原告因被告之侵權行為，支出醫療費用新台幣（下同）106,264 元，且
精神上因此受有莫大痛苦，得請求精神慰撫金40萬元，爰依侵權行為之法律關係，聲明請求被告給付506,264 元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按年利率5%計算之利
息，並陳明願供擔保請准宣告假執行。

分析: 

１．連帶責任：管委會是非法人團體（區分所有權人全體之意思執行機關），只有訴訟法上的當事人能力沒有行為能力，委員是它的管理人，如何共同為侵權行為？所以連帶負責這部分應該不成立。
２．侵權行為：警衛把門斜靠在牆上，地下用一個旗桿座擋住，這部分有沒有故意過失要看法官的認定，如果有，那就是依民法第一百八十八條的規定來處理。

七

住戶拖欠管理費被社區總幹事拔掉水表無法用水．總幹事斷水不起訴 
基隆巿ＯＯ社區Ｏ姓住戶因積欠管理費，被社區總幹事拔掉水表前端的水管無法用水，他怒告對方竊盜，但檢察官認為總幹事依住戶管理公約執行斷水，並非偷水管自己用，不起訴處分，但這條住戶公約已妨害他人行使權利，區公所應督促社區管委會檢討改進。

 法界人士指出，依公寓大廈管理條例規定住戶可開會，議決共同遵守的事項，但約定內容不能超越法律賦予人民的權利義務，羅姓住戶雖欠繳管理費，但社區管委會也不能影響住戶進出或生活上的權利，Ｏ姓住戶可在民事上提出損害賠償告訴，要求恢復原狀。

 管委會總幹事ＯＯＯ坦承是他拔的，依據93年的住戶公約及96年增訂的內容，約定繳清管理費後才恢復供水，事後也已裝回水管。
分析:

法官審理時，會尊重並衡量社區的規約及區分所有權人會議決議等既定制度，總幹事非得要執行時一定要有依據，優先順序是規約，區分所有權人會議之決議，管理委員會決議，但前項等均不得違反相關法律之規定．
陸:   結論
如果社區有業務上的需求，當然先找事務管理人員，如果是在事務管理人員可以處理的權責內自然容易處理，如果不在他的職責範圍內，應該向主任委員反應，如果主任委員無法處理，則可以請主任委員於召開管理委員會時提案討論，或是等社區開區分所有權人會議時提案尋求解決方法。
而事務管理人員依公寓大廈管理服務人管理辦法規定，公寓大廈事務管理人員指領有中央主管機關核發之事務管理人員認可證，受僱或受任執行公寓大廈一般事務管理服務事項之人員，應屬專業人員，除了要具備公寓大廈相關法令素養外，同時也要有協助主任委員制定公共政策，與執行公共事務的能力，隨時為社區提供更好更優質的服務。
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