台北市公寓大廈管理維護商業同業公會服務電子報

Dear All:
 

您們好,
 

本會高永昆名譽理事長於9/17參與,由營建署主辦的「中日公寓大廈法令制度與管理實務交流會議」
協辦單位:日本公寓大廈管理協會/戴炎輝文教基金會/永然法律基金會。
 

李永然律師發表"公寓大廈住戶欠繳管理費之法拍及繼受問題", 說明台灣高等法院的判決和座談會,
其結論均認為繼受人不應繼受前手欠繳之管理費, 故建議修公寓大廈管理條例24條, 但在88年修法研修案,高理事長已列入而被營建署刪除。
高理事長在會中的與談發言詳於附件之檔案,供會員們及同業參考。 
其內容重點在最後一段的修正規約, 不收管理費而改收公共基金, 便能以主管機關的四萬元罰金來嚇阻惡意欠繳者,而主管機關將忙於開罰, 或能考慮修改解釋令如最後第二段所建議。(此信件為高永昆名譽理事長之轉寄)
 

敬祝 愉快
 

 

B.Regards,
中華民國物業管理經理人協會 
祕書  許真美 Jen Hsu
Tel：02-8791-0317 
FAX：02-8791-3855 
E-mail：jen@building.com.tw 
Add：台北市內湖區新湖二路339號5樓 
www.bma.org.tw
     公寓大廈住戶欠繳管理費之法拍與繼受問題

                                  101.9.17 高永昆 內政部營建署 ”中日
                                  公寓大廈法令制度與管理實務交流會議”
一. 欠繳原因
    無力繳納, 跑路, 與管委會或管理公司或其他住戶有爭執或建議未獲採納等

    , 管委會又不能因而剝奪其共用部分使用之權, 使其更無所顧忌.
二. 法拍無效原因

  1. 訴訟時間太久

     依公寓大廈管理條例(以下簡稱條例)第21條, 住戶積欠管理費逾二期或達
     相當金額, 經定相當期間催告仍不給付者, 管委會才得訴請法院命其給付,
     經判決確定再強制執行完畢, 至少要拖一兩年.

     強制執行後約再經三至四年(實價登錄前須一年), 住戶積欠的管理費才可

     能達到區分所有權總價的百分之一, 管委會始能依條例22條再度促請其改
     善, 等三個月仍未改善, 須召集或甚至重新召集區分所有權人會議決議(約
     一個月), 才能訴請法院強制其遷離或出讓所有權, 將再耗時一兩年判決確

     定後, 又要耗時至少半年強制執行遷離或聲請法拍, 再等約一兩年才可能

     與其他第一順位抵押權人取得分配金額, 以上合計共需七至十年, 且住戶
     能用各種抗辯或繳付部分欠款方式一再拖延甚或無限期延長訴訟程序..
  2. 無訴訟實益

     訴訟的律師費高於積欠的管理費, 21條的強制執行因無優先債權, 可能分
     不到錢, 22條的法拍, 因積欠的管理費遠小於其他第一順位債權, 能分配
     到的金額有限, 若住戶先出售房屋一走了之更難求償..

  3. 管委會無意願

     管委會委員任期一年, 無暇或無能處理訴訟, 不願當壞人, 亦不願拖累日

     後的管委會
.

三. 繼受無效原因

    法拍屋公告若未註明拍定人需繳納原積欠之管理費或公共基金, 或房屋出

    售, 買賣方未訂定管理費或公共基金之債務承擔契約, 依內政部86.2.26台

    (86)內營字第8672309號函, 管委會不得逕向新區分所有權人請求繳納, 故

    24條第一項之繼受規定無助於解決積欠管理費問題

四. 建議解決方案
   1. 欲修條例22條24條以解決法拍問題較為困難且無實益.

   2. 內政部86.2.26台(86)內營字第8672309號函, 係依據條例未修正前條文之
      解釋, 92年條例修正後, 24條已增列 ”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”, 且第35條(原33條)已增列 ”欠繳公共基金與應分攤或其他應負擔費用情形”, 則繼受人係屬應知明知或可得而知之前手欠繳情事, 故應可重新解釋24條, 若規約明定繼受人應承擔欠繳之公共基金或管理費, 則繼受人應繼受之一切權利義務包括欠繳之公共基金與管理費在內, 毋須個別訂定債務承擔契約

   3. 管理組織可依條例18條經由修正規約或區權會議決議, 授權管委會以公
      共基金支付管理費, 並由住戶按期繳納公共基金歸墊, 對欠繳者, 由管委
      會公告名單, 加收違約罰款, 移送縣(市)主管機關依條例49條處新台幣四
      萬元以上二十萬元以下罰緩, 俾相當程度地嚇阻住戶拖欠管理費 ..    
