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  我們常說願意參與管理委員會的委員們都是特別熱心的「社區管家婆」，但

也因為委員們都是義務為社區付出，服務之餘也要先有照顧好自己生活的條件，

而面對龐雜的社區管理工作，更不可能單靠幾個委員就可獨力完成，因此如何選

擇適合社區需求的管理服務公司或是管理服務人員來執行細項工作、如何組織社

區居民共同關心社區事務，以及如何結合外部資源來促進社區發展，都是管理委

員會發揮管理功力以收「事半功倍」之效的挑戰。 

 

■自聘總幹事好自聘總幹事好自聘總幹事好自聘總幹事好？？？？還是委託管理維護公司好還是委託管理維護公司好還是委託管理維護公司好還是委託管理維護公司好？？？？ 

  「總幹事」是社區管理工作中一個相當重要的職務，不僅是管理委員會理念

的執行者，對於社區的熟悉度也是最高，更是管理委員會與住戶間重要的窗口，

因此在選任總幹事時務必要格外慎重。 

  有些社區會以「自聘」的方式由管理委員會聘請管理服務人員（即總幹事或

稱社區主任）來擔任，另外有些社區則是將管理事務委託給管理維護公司（即樓

管公司），由管理維護公司負責人員的派任與調度，試將兩者間的差異作下列比

較，提供給各社區依據各自的特性與需求來做選擇。 

比較項目 自聘管理服務人 委託管理維護公司 

專業度 依據《公寓大廈管理條例》第

四十二條規定，管理委員會得

僱傭領有中央主管機關核發之

認可證之管理服務人員執行管

理維護事務。 

依據《公寓大廈管理條例》第

四十二條規定，管理委員會得

委任領有中央主管機關核發之

登記證之公寓大廈管理維護公

司執行管理維護事務。另外，

由管理維護公司派任的管理服

務人也一樣需具有中央主管機

關核發之認可證。 

行政支援 由總幹事或管理委員會依據社

區特性建立行政制度，各類設

備亦需由管理委員會添購。 

由管理維護公司提供制度化的

管理流程及業務執行所需配備

（如：制服、手機）。 

費用給付 由管理委員會訂定給付標準及

給薪，另需負擔勞健保費用及

管理委員會固定繳交管理服務

費給管理維護公司，由管理維



提撥退休準備金。 護公司負責給薪、負擔勞健

保、退休金等費用。 

教育訓練 需自行注意各類進修課程，主

動報名參加中央主管機關舉辦

或委託辦理之訓練。 

服務前管理維護公司會安排專

業訓練課程，服務時也會安排

或提醒參加訓練課程，維持服

務品質。 

保障度 需對總幹事個人品行與行蹤有

充分掌握，較缺乏連帶責任的

保障。 

有管理維護公司作為連帶責任

的保障單位，利於損害發生時

求償。 

服務穩定度 視服務人員的特質而定，若能

與社區維護良好互動，則長期

在社區服務的機會高。 

管理維護公司保有人事調度

權。 

對社區的向

心力 

直接由管理委員會管理，彼此

互動聯繫度較強。 

除管理委員會之外，還需對管

理服務公司負責，部分重大事

件將是由管理維護公司出面協

調。 

考核與續任 由管理委員會負責。 管理委員會可向管理維護公司

反應服務品質，或於管理維護

合約屆滿時將考核成果納為是

否續約的重點考量項目。 

 

■如何選任適合的管理維護公司如何選任適合的管理維護公司如何選任適合的管理維護公司如何選任適合的管理維護公司 

  當社區經過評估而決定委託管理維護公司來執行各項管理工作時，如何找到

一家「物美價廉」又「認真負責」的業者也是傷腦筋的問題，在此我們提供幾個

在選任管理維護公司的注意事項供大家參考： 

§先釐清社區需求 

在找管理維護公司前，管理委員會需先掌握住社區的需求，比如：是否

將保全或清潔工作也統包給業者、巡防崗哨及人數的需求數量、管理服務人

員的素質要求等，都是要先前考慮清楚的。另外，根據社區的財務狀況來規

劃理想的管理服務費支出比例，然後依據社區需求及可支付的費用預算來尋

找適合的業者。 

§找有執照的專業公司 

依據《公寓大廈管理條例》第四十一條規定，公寓大廈管理維護公司應

經中央主管機關許可及辦理公司登記，並向中央主管機關身領登記證後，始

得執業，因此社區在選任管理維護公司時，確認是否為登記合法的業者是最



基本的第一步。找尋的管道則可透過『全國建築管理資訊系統入口網-建管資

訊』http://cpabm.cpami.gov.tw/SearchListPage.jsp#c 來查詢，或是透過其他社

區的使用推薦也是不錯的方式。 

§貨比三家不吃虧 

當社區將所需的管理維護需求訂立清楚，然後請先前訪查滿意的業者（建

議最好有兩家以上）於管理委員會時進行服務規格與價格簡報，再由全體管

理委員共同決議選定。 

§訪查業者服務的案場 

「案場」就是管理維護公司對於有簽約負責管理社區的稱呼方式。當社

區要選擇管理維護公司時，不妨透過住戶或鄰近社區推薦適任的業者，並且

實地前往觀察以瞭解業者的服務狀況，並且也可參考其他社區的服務規格與

價格，以擬定出適合自己社區需求的規格條件。 

§以永續合作長久發展為目標 

就跟所有的消費原理一樣，如果社區想要擁有高品質的管理服務，相對

也需要付出較高額的費用，否則有可能發生業者在簽約前承諾所有要求，簽

約後又擅自調整的情形。不夠合理的價格不僅讓有服務品質的業者不容易進

入社區服務，也有可能讓社區總是因為服務品質不佳而經常更換業者，無法

穩定經營的社區的長久發展。 

 

■社區資源哪裡找社區資源哪裡找社區資源哪裡找社區資源哪裡找？？？？ 

  許多社區當面臨發展的瓶頸時，總會怨嘆是因為社區資源不足的原因，其實

從我們的參與經驗裡發現有很多也是財務有限、建築老舊的社區，卻因為能善用

各界資源而從未間斷過發展。而這些社區到底運用了哪些資源呢？就讓我們逐一

分享： 

§內部住戶人力資源 

公寓大廈型裡來自不同行業背景的住戶可說是每個社區都具有的重要資

源，無論是管理社區機械設備所需的工程人才，或是可提供專業服務的醫生、

律師，抑或是負責家務的主婦們，若經過有系統的調查瞭解後，都可以成為

社區日後得以借重的寶貴資源。有些社區會以「住戶資料表」（見附件）的

登載方式來瞭解社區內的住戶資源，但在進行調查時不免會遇到住戶因為擔

心個人資料外洩而拒絕留具，這時我們建議在資料表上盡量不要問到個人重

要的私密的資料（如：出生日期、身份證字號等），另外以住戶邀集自己熟

識的左鄰右舍來填寫，回收效果應該會比廣發後被動等待繳回的情況好的多。 



§外部物力資源 

許多社區在對外爭取資源時都會發現，物力資源比經費補助來得容易申

請，且對於社區來說所需的各種物力資源，可以是用於聯歡活動的禮品，也

可以是加強社區安全的監視錄影設備，因此管理委員會平日除了管理好社區

內的事物外，積極經營社區外的資源，則可在必要時為社區爭取到不少資源。 

一般而言，可以爭取到外部物力資源的管道有： 

管道 可爭取資源 

里長 
可結合里內各項公共建設資源，如路燈、監視錄影設備的

架設，或是與里辦公處合辦旅遊聯誼活動、成長課程等。 

學校 
當社區舉辦活動時，邀請周邊學校擔任主辦或協辦單位，

請學校動員學生來支援，可為活動增色不少。 

商家 
社區內的店家或是全國性的大企業都是贊助活動所需物品

（如：加樂福贊助的帳棚、麥當勞贊助的飲品）的好對象。 

民間團體 

當社區舉辦活動時，則可搭配活動主題邀請相關領域的民

間團體來提供專業建議或擔任師資（如：荒野保護協會在

自然生態方面的專業、主婦聯盟在有機生活方面的專業、

慈濟基金會在資源回收分類方面的專業）。 

 

§經費資源 

近年來公寓大廈如雨後春筍般一一冒出，公寓大廈管理委員會的數量有

駕凌社區發展協會之勢。因此，各種政府的補助計畫也漸漸將「公寓大廈管

理委員會」納入補助對象，只要是在縣市主管機關備案的管委會，針對想申

請補助的項目整理完整的計畫書，都有可能申請到相關補助。 

  

■常見疑難常見疑難常見疑難常見疑難 

Q：找住戶來擔任總幹事是不是比較好？ 

A：找住戶擔任總幹事，因為其本身也是住戶因此與外聘人員相較起來，在對社

區的向心力、熟悉度與穩定度相對都比較高。但在實際案例中也曾經發生總幹事

因同時具備「管理服務人」與「住戶」雙重身份而產生角色難以釐清的困擾，以

及同為住戶的總幹事基於敦親睦鄰的人情壓力，而無法嚴格地落實管理效能，這

也是社區在考慮由住戶擔任總幹事時需考量的狀況之一。 

 


