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論文摘要 
 

公寓大廈管理條例自84年6月28日制定公布以來，已行之有年，當中

雖經數次修正，篇幅並不大，且攸關消費者權益之相關規定並未修法，且

因法律不溯及既往結果，造成若干規定與現行實務扞格之處。本文擬從民

法及公寓大廈管理條例兩大法律為主軸，介紹現行地下層停車空間之法律

規定及類型，最後援引幾則最高法院較有爭議判決，點出問題所在，並提

出修法建議，期能保障購屋消費者權益，以落實居住正義。 

本文第一章為緒論，介紹本論文之緣起及研究動機，第二章介紹建築

物區分所有權基礎理論，分別就專有部分、共有部分定義及要件作一整

理，第三章就共有部分之專用使用權，專用使用權之客體及設定方式等作

一整理及歸納，第四章即開始介紹公寓大廈地下層停車空間，介紹三種地

下層停車位之種類、權利歸屬、登記方式及設定方式。第五章即針對停車

位爭議問題，介紹幾則代表性值得討論的最高法院判決，並提出學者見

解，最後第六章結論與建議，對於現行法律不完備之處，提出立法論及解

釋論的修法及建議。 

 

 

關鍵詞 

區分所有權、專有部分、共有部分、停車位、停車空間、超賣停車位、分

管契約、設定專用權 
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Abstract 

The Condominiums Managements Act was enacted on June 

28,1995. It  has been  slightly modified several times.  However, 

the law about consumers’ rights and interests has not been 

amended yet. As a result ,  problems about the land trade markets 

occur from time to time. The papers are based on The Civil  Law 

and The Condominiums Managements Act and introduce the law 

and types of parking space in the underground parking lots. At 

last ,  the author would point out a few controversial judgements 

by the Supreme Court and offer some possible solutions to 

improve consumers’ right and interests .  

 

The first  chapter is  the introduction. The second chapter is 

about basic theory of  the rights of building distinction. The 

third chapter is  about designated private usages of shared areas. 

The fourth chapter is  the introduction of the parking space in the 

apartment buildings. The fifth chapter is  focused on the issues of 

parking space and point out a few controversial  judgements by 

the Supreme Court.  And the last chapter is the conclusion and 

suggestion. The author would l ike to put forward  the 

suggestion of amending legislative  recommendations and 

interpretations.  

 

Keywords: 

 Apartment buildings, parking space ,designated private usages of shared 
areas , individual ownership of the unit , owners of the common area, 

ownership of the land 
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第一章  緒論  

第一節  研究動機及目的  

記得大學剛畢業的第一份工作，是到律師事務所學習，上

班沒多久某一天，有一位當事人就教於我們律師，談的是有關

停車位產權的問題，當時紀錄完他的問題後，實在是一頭霧

水，不但搞不清楚法條規定，連問題的爭點都抓不到，更遑論

從何下手。當時我們律師從書架上拿了一本有關公寓大廈法律

問題的書，叫我研究看看，書是看了，但仍然無法了解，整個

腦袋瓜兒仍無法就問題理出個頭緒來，最後，當然是把問題再

還給律師，當時心裡暗自想，將來如果有機會，一定要好好的

把這個問題研究搞懂。後來到法院擔任法官助理的工作，有一

次法院邀請東海大學法律系也就是後來指導我論文的恩師溫

豐文教授到院演講，因為當時物權編才剛修法，老師的講題我

還記得是有關建築物區分所有權問題，在聽了老師的演講之

後，對於有關區分所有建築物的共有、專有及登記方式產生了

興趣，於是也興起了我報考研究所的動機，幾年之後，如願的

考上東海大學法律系法律研究所民商法組，自然地選了溫老師

的課，當然也要跟隨老師研究這方面的問題，再加上自己結婚

時買了生平的第一間房子，當時因為經濟能力有限，只能買所

謂的公寓大廈，對於停車位的產權及登記方式只能隨著建商的

腳步走……，現在想想如果能夠藉著這一次寫論文的機會，把
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自己當時模糊不懂的概念釐清，在未來遇到相同的問題時，不

至於像當初渾沌的自己，至少心中有個定見，也能破解建商那

套話術，如果自己在研習法律的這條路上，能有一點小小的進

步的話，希望能夠讓未來的自己，感謝現在的自己所做的一切

努力……。  

本文藉著介紹幾則實務案例，點出問題癥結，並找出法院

歷審判決對這些問題所持態度及看法，當然也集合了學者的見

解，最後試著對相關問題的爭點作綜合性的思考，期望未來在

公寓大廈管理條例等相關法律之修法時提供修法建議及解釋

參考，解決現行實務上所存在之問題，期待消費市場能在賣方

(建商 )及買方 (消費者 )間取得一個平衡點，而非一味的向經濟

上的強者靠攏，能夠盡量營造一個公平合理的不動產買賣交易

市場，以兼顧消費者的權益。  

第二節  研究範圍及方法  

本論文共分為六章，除第一章緒論外，以下僅就各章節之

重點內容及相互關連性作一簡要說明（介紹）：  

本 文 主 要 係 以民 法 及 公 寓 大廈 管 理 條 例 兩大 法 律 為主

軸，先介紹相關專有名詞及法律概念，接著提出現行法規範下

所產生相關問題，並以學說、實務見解及主管機關所為函釋作

為輔佐資料，來檢討分析現行法制下所產生的規範不足及矛盾

之處，並提出相關建議。  
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首先要了解公寓大廈停車位的法律問題，要先從建築物的

區分所有權概念講起，因此本文一開始即介紹建築物的區分所

有權理論，有關建築物區分所有權人間的權利義務關係，在「公

寓大廈管理條例」（下稱本條例）制定前，僅能依民法第 799條、

第 800條規定來解決，但因為單有民法的規定是不足的，因此

民國（下同） 84年通過了公寓大廈管理條例，作為民法的特別

法，規範區分所有權人間權利義務關係的一項重要法規，另外

98年民法物權編修法時，亦對前揭民法第 799條、 800條作修

正，並新增第 799條之 1、第 799條之 2及第 800條之 1的條文，以

補充特別法之不足。本文先試圖從民法及本條例當中了解「區

分所有」概念，以釐清建築物區分所有權之意義及客體，並探

討區分所有建築物之構成部分 -專有部分、共有部分及基地利用

間之法律關係及其法律性質。另外，因現行法當中，民法與本

條例中對共有部分或共用部分的定義或用語不同，易生混淆，

本文特對於區分所有建築物專有部分、共用（有）部分之使用、

設定方式一併做介紹。  

接著，由於本文係探討地下層停車位問題，涉及共用部分

相關問題之研究，共用部分範圍為何，基地是否為共用部分，

並須就共用部分之專用使用權之法律性質、設定方式、效力等

問題提出探討，因此本文特闢第三章專章討論之。  

第四章開始進入本論文研究目的核心，除了一一介紹公寓

大廈停車位的種類，依性質及型態區分外，並就實務上停車位

的設定方式及登記方式、種類，試圖從停車位的設定、登記方
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式出發，就區分所有建築物專用使用權的取得（或登記）方式，

因此產生的問題作分析研究，從中找到現行法規範的不足及矛

盾之處。由於，本人曾經在法院從事實務工作，總覺得法律不

能與現實生活脫節，研習法律的目的，就是在解決實際生活所

產生的問題，因此，第五章介紹常見停車位買賣所衍生的爭議

問題，並探討前揭問題中法院的思考邏輯及所採見解，本文介

紹三種實務爭議類型 :一為超賣停車位，二為分管契約對應有部

分受讓人是否具有拘束力，最後則是法定共用部分登記為專有

部分之效果，均以最高法院見解作為代表。  

最後一章節，則是立法論及解釋論的建議，試著從這兩者

歸納學者及實務的看法，並提出個人的一點拙見，期能拋磚引

玉，能有更多有志者投入相關議題之研究，讓我們的不動產交

易市場，不再是一面倒向經濟上的強者或是只能跟著建商的腳

步走，讓消費者在交易過程中也能夠更清楚明白自己權利的內

容，真正達到交易公平化、公開化的理想，以減少不動產買賣

的糾紛，並作為將來相關修法的參考。  

本文主要係以文獻分析法及案例分析法為研究主軸之方

法，即利用網際網路搜集、整理與本論文有關之學者文章著

作、書籍期刊及碩博士論文，進行說明比較 ;並就實際案例之發

生找出最高法院就相關議題曾表示的見解，分析個案爭點，歸

納法院及學者見解作為理論基礎，就現行實務運作現況及衍生

問題提供修法方向的參考，期望達到理論與實務相結合的研究

目的。  
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第三節  文獻回顧  

本文所參考的文獻，主要有下列：  

一、王澤鑑、民法物權。 

二、謝在全、民法物權論(上)。 

三、林永汀、地下室停車位問題集解。 

四、溫豐文、建築物區分所有權之研究；土地法；民法系列-論共有。 

五、戴東雄、李永然、林旺根、許啟龍、陳淑芬等五人著 

「公寓大廈管理法律一本通」。 

除上述專書外，另有參考國內與本論文相關期刊及碩博士

論文，在研究資料、文獻的取材上，其一是利用國家圖書館全

國碩博士論文資訊網，先輸入關鍵字「公寓大廈」，找到與我

的研究議題相關的論文資料，彙整起來，刪掉不必要的部分，

留下與我所研究問題相關的核心部分；接著是利用傳統文獻資

料蒐集方法，到學校圖書館尋找與我研究議題有關的期刊論文

資料；也感謝在與老師數次討論的期間中，提供了他畢生研究

該議題的相關寶貴書籍資料，再者則是利用司法院的法學資料

檢索系統搜尋相關的實務見解、判決及解釋函。在著手準備本

論文的寫作同時，平常即有閱讀書報雜誌的習慣，蒐集到相關

議題的簡報資料，及現行交易習慣中曾經發生的問題補充到論

文的內容，並試著從學者及實務角度去分析及解決問題，也是

本人在撰寫論文的同時，希望能夠從過去所學法律研究方法

中，將所有資料做彙整分析及研究，期待能針對現行制度的缺
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失，提出立法論及解釋論上的建議，以完備我國公寓大廈地下

層停車位該項制度的建立。  
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第二章  建築物區分所有權之  

基礎理論  

第一節  建築物區分所有權之意義及客體  

第一項  概說：區分所有建築物與建築物區分所有權之意義  

第一款  區分所有建築物之意義  

按民法第 799條第 1項規定：「稱區分所有建築物者，謂數

人區分一建築物各專有其一部，就專有部分有單獨所有權，並

就該建築物及其附屬物之共同部分共有之建築物」。次按公寓

大廈管理條例（下稱本條例）第 3條第 2款規定，區分所有 :「指

數人區分一建築物而各有其專有部分，並就其共用部分按其應

有部分有所有權」。綜上可知，兩部法規在概念上指的應該是

相同意義，就是「建物區分所有權之客體」，因此區分所有建

築物之意義析述如下 1：  

（一）區分所有建築物須為一棟建築物  

區分所有建築物係由個專有部分所構成的一棟建築物，是否

為一棟建築物，應依社會一般觀念決定之。其判定標準包括： 

1.建築結構之一體性（物理的一塊性）。  

2.外觀的一體性。  

                                                        
1溫豐文著，區分所有建築物物權構造之解析，月旦法學雜誌， 20 0 9年，第 1 6 8期，

第 4 3 - 4 4頁。  
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3.建築物機能的一體性（如對外共同出入口、電梯、樓

梯、走廊、自來水、空調設備等）。  

4.用途乃至利用的一體性（生活空間的一體性）等。  

換言之，區分所有建築物需結構上、外觀上、機能上、乃

至用途上具有一體性之建築物，始足當之。  

（二）區分所有建築物係由專有部分與共有部分所構成  

此為一建築物成為區分所有建築物之實質要件，建

築物之區分所有與單獨所有及共同所有不同，需數

人區分一棟建築物，各人就各自區分所有之專有部

分有單獨所有權 ，並對建築物之共同部分有共有

權。綜言之，在區分所有，不論其為分幢所有、分

層所有或分套所有，其所有權之行使僅能及於建築

物特定之專有部分，而不能及於全部；然區分所有

也有共同使用部分，如電梯、走廊，大門入口大廳，

此等共用部分為區分所有人所共有，亦為各區分所

有人權利義務所及之處，因此，區分所有建築物係

由「專有部分」與「共有部分」所構成。  

（三）區分所有建築物須為區分所有登記  

此為一建築物成為區分所有建築物之形式要件。數

人區分一建築物各專有其一部，就專有部分有單獨

所有權者，應依本條例第 56條暨土地登記規則第 80

至 82條規定辦理區分建物所有權第一次登 記。是

而，一棟建築物經區分為數專有部分而登記所有權
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者，即使為一人所有，仍屬於區分所有建築物，依

民法第 799條之 2規定準用民法第 799條；至若一棟建

築物雖區分為數部分，僅登記為單一所有權時，不

論為一人所有或數人共有，基於一建號一所有權及

一物一權主義原則，則均非區分所有建築物 2。  

第二款  建築物區分所有權之意義  

不動產建築物所有權之型態，可分為單獨所有、共同所

有、區分所有三種，然數人區分一建築物，而各有其一部之所

有權者，在立法用語上，各國並不相同，我國仿效日本立法例，

稱為「區分所有權」 3或「建築物區分所有權」。因建築物區分

所有權是以建築物為客體之所有權，其概念是承認一棟建築

物，在法律設計上得予以區分為數部分，且成立數個所有權。

謝在全先生進一步認為，所謂區分所有權是指以區分所有建築

物之專有部分為客體之所有權（學說上有不同意義，其採最狹

義說），並認為建築物區分所有權可簡稱為區分所有權，學說

及實務有時將區分所有權稱為「建築物之區分所有」，兩者應

屬同一意義。依民法第 799條第 1項規定結果，已指明區分所有

建築物係由建築物之專有部分與其共同部分組成，各為所有權

客體；易言之，區分所有人除具有專有部分所有權外，對共同

                                                        
2溫豐文著，建築物區分所有權之研究，東海大學法學叢書，三民書局，民國 8 1年，

頁 2 3。  
3溫豐文著，建築物區分所有權之研究，東海法學叢書 (三 )，三民書局，民國 81年 2

月，第 13頁。溫豐文著，同前註 1，頁 2。  
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部分亦具有共有權，亦即一人具有兩個物及兩個所有權 4。故本

文認為，建築物區分所有權係指「區分所有建築物權利分布的

狀況」，應指權利的狀態，而前開區分所有建築物係指「建築

物的使用狀態」，分專有、共有、基地三部分使用，據此以觀，

兩者意義應不相同，就日本法所謂的「建築物之區分所有」，

係指一棟建築物構造上區分為數部分，供作獨立之住宅、店

鋪、事務所、倉庫或其他建物用途使用時，其各部分得依本條

例所定，各自成為所有權之標的；所稱「專有部分」，謂區分

所有權之標的之建物部分，從而吾人可以得知，日本法所謂之

「建築物之區分所有」，從我國法之角度觀察，似乎意味著是

「建築物區分所有權」或「專有部分」之意思 5。  

第二項  區分所有權之定義  

（一）關於區分所有權之意義，學說見解有最狹義說、狹

義說、廣義說、最廣義說，整理見解如下：  

1.最狹義區分所有權說  

此說者有史尚寬先生，其認為：「數人區分一建築物

而各有其一部者，謂之區分所有權。其區分之各部

分，為獨立之權利客體，於其部分成立單獨所有權 6。 

另學者謝在全先生認為：「區分所有權在學說上有不

同意義，吾人採取最狹義說，蓋民法採一物一權主
                                                        
4謝在全著，民法物權論 (上 )，新學林出版股份有限公司，民國 1 0 3年 9月修訂 6版，

頁 2 37。  
5參施旻孝著「區分所有建築物登記問題之研究」，東吳大學法學院法律專業碩士班

碩士論文，民國 9 7年，頁 7。  
6史尚寬著，物權法論，作者自版， 19 8 7年 1月，第 10 9頁。  
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義，一個獨立物只能有一個所有權，一個所有權之

客體亦只能以一物為限，一個所有權下不能包括兩

個以上之所有權」，故在無法律規定一個所有權可包

含多數所有權以前，在現行民法下，唯有採最狹義

說一途 7。然而在法律解釋上，此僅指建築物各有其

一部之所有人，對於該建築物及其附屬物共用部分

推定為共有而已；換言之，區分所有人除了具有專

有部分之所有權外 ，對共用部分亦推定具有共有

權，即一個區分所有人具有兩個物、兩個所有權，

非謂一個所有權包含兩個物，故無法僅依上述規定

即謂我國實體法採取最狹義區分所有權說 8。  

2.狹義區分所有權說  

狹義區分所有權係指，由區分所有建築物專有部分

所有權及共有部分持分權所構成之複合物權而言。

修正前民法第 799條前段規定，數人區分一建築物，

而「各有其一部者，該建築物及其附屬物之共同部

分，推定為各所有人之共有，……。另觀修正後民法

第 799條第 1項規定，稱區分所有建築物者，謂數人

區分一建築物而「各專有其一部，就專有部分有單

獨所有權，並就該建築物及其附屬物之共同部分共

有之建築物。觀諸前開修正前、後之「各有其一部」
                                                        
7謝在全著，建築物區分所有權要論 (上 )，法令月刊，第 53卷第 4期，頁 2 45至 24 6，

2 0 0 2年 4月。  
8謝在全著，同前註 4，頁 11。  
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及「各專有其一部」指的應是專有部分；另「建築

物及其附屬物之共同部分」，指的是共用部分，是而

區分所有權係由區分所有建築物專有部分之所有權

與共有部分之應有部分（持分）二者所構成之權利。

另參本條例第 3條第 2款、第 14條第 1項等規定觀之，

均有「區分所有權人出讓其區分所有權及其基地所

有權應有部分」之用語，可知我國實定法係採狹義

說。  

3.廣義區分所有權說  

此說認為區分所有權，係由區分所有建築物專有部

分所有權、共有部分之應有部分共有權（共有部分

持分權）與基地利用權所構成。其目的為使高層建

築物區分所有關係明確，具有安定性及基地與建築

物共有部分之管理能圓滿的進行起見，實有謀求權

利關係一體化之必要。因此專有部分、共有部分之

共有持分及基地利用權，實際上三位一體，共同構

成廣義的區分所有權 9。依照現今台灣的居住環境觀

之，尤其是大臺北地區，大樓林立，只有中南部少

數地區的人才住得起透天厝，公寓大廈的住宅型態

恐成為從今往後的居住常態，採本說，始能最有利

於全體區分所有權人之利益調和。  

                                                        
9溫汶科著，建築物之區分所有權，法學叢刊第 9 6期，第 35 -3 6頁。  
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4.最廣義區分所有權說  

此說認為所謂區分所有權，係由專有部分所有權、

共有部分之應有部分共有權（共有部分持分權）、基

地利用權（或稱基地共有持分權）與因區分所有權

人共同關係所生之構成員權等四者所組成之複合權

利。換言之，建築物區分所有權之性質乃依據其建

物使用方法或用途決定其權利之型態，故通常將權

利分為專有所有權、共有所有權、基地權及由共同

關係所生之構成員權。  

另採取此說者有謂 ，現今社會居住型態的公寓大

廈，由於住戶眾多，人我關係紛雜，除了區分所有

建築物、區分所有人之間、基地利用權、區分所有

權人會議、公寓大廈管理委員會等均為本條例規範

之對象，既又要維護區分所有人間之利益，管理方

法又要健全合理，宜將專有所有權、共用部分所有

權、基地利用權及構成員權視為一體，始能竟其功 10。 

（二）本文見解  

我國民法第 799條於 98年修正第 1項為：「稱區分所有

建築物者，謂數人區分一建築物而各專有其一部，

就專有部分有單獨所有權，並就該建築物及其附屬

物之共同部分共有之建築物」。其中，條文所謂「各

專有其一部」指區分所有權之專有部分有單一之所

                                                        
10戴東雄著，論建築物區分所有之理論基礎 ( I )，法學叢刊、第 11 4期，頁 2 8。  
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有權而言，「建築物及其附屬物之共同部分」則指共

用部分，修正理由二謂：「所謂區分所有建築物者，

必須數人區分一建築物，各有其專有部分，始足當

之，為明確計，將現行條文『各有其一部』修正為

『各專有其一部』，明定就該部分有單獨所有權，且

就該建築物及其附屬物之共同部分為共有」。  

在日本實體法上，有關區分所有權之定義，其於 1962

年制定、 1983年全面修正的建物區分法第 2條規定：

「一棟建物構造上區分為數部分 ，供作獨立之住

宅、店鋪、事務所、倉庫或其他建物用途使用時，

其各部分得依本法所定 ，各自成為所有權之標的

權。同條第 2項併規定，本法所稱區分所有權，謂以

前條所規定之建物部分為標的之所有權。」是採最

狹義說 11。而本條例第 3條第 2款則規定：「區分所有：

指數人區分一建築物而各有其專有部分，並就其共

用部分按其應有部分有所有權。應是採狹義區分所

有權說之看法。綜整來說，區分所有權視採最狹義

說、廣義說或者何種說法，所表示權利的客體也隨

之不同，簡而言之，區分所有權實為一物一權主義

之例外，打破傳統上認為一物始得成立一所有權之

概念，承認一物 (一建築物 )的特定部份 (專有部分 )可

以有所有權，另該建築物之共同 (用 )部分，亦有所有

                                                        
11溫豐文著，同前著 3，第 1 3頁。  



 

15 
 

權 (王澤鑑先生稱共用部分持分權，本條例第 3條第 2

款用語為按其應有部分有所有權 )，係描述一個物所

應具備之權利及使用狀態，為一集合的概念，而非

單純僅指一個物權的種類，且依其所描述之對象 (專

有部分、共用部分或基地利用權、全體成員權 )之不

同而有不同之涵義。  

有學者嚴守一物一權主義的精神，認為一個獨立物

只能有一個所有權，一個所有權之客體亦只能以一

物為限，從而一個所有權不能包括兩個以上之所有

權，因此，上述四說以採最狹義說為妥。但就立法

政策而言，最廣義說實值贊同，其併舉例說明，蓋

現在都市高樓大廈，一棟大廈住戶數十戶、數百戶

所在多有，人際機關複雜、公共設施繁多非以往所

可比擬。其中，專有部分由各區分所有人單獨使用

收益，但共有部分有由全體區分所有人共同使用收

益者（大公部分），亦有由部分區分所有人共同使用

收益者（小公部分），更有由特定區分所有人使用收

益者（約定專用部分），在此錯縱複雜的區分所有關

係中，惟賴健全之公寓大廈管理組織，使區分所有

人成為團體組織之構成員，共商區分所有建物之管

理、使用始能竟其功。為此，宜將專有部分所有權、

共有部分之共有權、基地利用權及全體成員權視為
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一體 12。前開四說，第四說係德國學者 Bärmann 先生

所提倡，有成為通說之趨勢，本文亦從之。  

第三項  區分所有權之客體  

一、前言  

所有權的意義在於全面、排他的支配其標的物，並享受其

使用、收益，即對於物能有永久圓滿行使的狀態，故其客

體必須以獨立的特定物為限，非獨立的特定物不得為所有

權之客體，即使獨立特定物之一部分亦不得成為所有權之

客體，此即所謂「一物一權主義」是也。德國民法第 93條

規定：「物之構成部分，非毀損其一部或變更其本質不能

分離者，不得為獨立權利之客體」，即在明揭斯旨。修正

後民法第 799條第 1項規定：「稱區分所有建築物者，謂數

人區分一建築物而各專有其一部，就專有部分有單獨所有

權 ， 並 就 該 建築 物 及 其 附 屬物 之 共 同 部 分共 有 之 建築

物」。揆諸前揭規定，一棟建築物之哪個部分得成為區分

所有權之客體？其所具備之成立要件為何 ?實有探討之必

要。惟在探討之前，本文先予說明的是，有關區分所有建

築物之組成客體而言，大抵可分為三部分 :專有部分、共有

部分及基地利用關係，此在本章第二節以下各以專節討論

之，以下先就建築物區分所有權客體之成立要件析述之。  

二、區分所有權客體之成立要件  

                                                        
12溫豐文著，同前註 1，頁 4 4 -4 5。  
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（一）實質的獨立性  

區分所有權係以建築物為對象之所有權，修法前，

民法第 799條所規定之區分所有權，適用對象僅限於

縱割式區分所有建築物（分間所有），並不包括橫割

式樓房（分層所有）與左右縱割上下橫切式（分套

所有）之建築物，惟當時國內學者多數主張應將民

法第 799條之適用範圍擴及於橫割式區分所有建築

物，例如李肇偉先生、史尚寬先生 13。得為區分所有

權客體者，須有「實質的獨立性」，而實質的獨立性

又包括「構造上之獨立性」與「機能上之獨立性」

兩要件，以下分述之。  

1.構造上之獨立性 14 

所謂構造上之獨立性又稱為「物理上之獨立性」，乃

各區分所有部分有客觀明確的事實區分而言。換言

之，須在建築構造上得按各區分所有部分客觀地予

以劃分範圍始可。蓋以被區分之建築物部分，既承

認其為一所有權之客體，自必須具備適於「物」的

支配構造，否則即欠缺所有權的內容。一般而言，

一幢幢連棟之房屋以牆壁間隔為各獨立之一戶或一

棟樓房以天花板分隔為各層之情形，其被分割之各

戶或各層，可獨立、排他的予以支配，構成區分所

                                                        
13溫豐文著，同前註 3，頁 1 7 -1 8。  
14溫豐文著，同前註 3，頁 1 7至 19。  
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有權之客體。至於使用執照平面圖上雖有界限，但

實際上建築物並無牆壁間隔，或地下室僅以黃線、

白線劃分之停車位（格），或無法以牆壁間隔，僅能

簡單劃分一個個的零售市場、夜市攤位等，或者現

代人愛逛之旅展攤位等，均無法成為區分所有權之

客體，乃皆肇因於其無客觀明確的區分也。申言之，

區分所有權客體要件之一的實質的獨立性，須在構

造上具有獨立性，而構造上之獨立性，有客觀明確

的事實上區分為必要。  

然而事實上之區分，要至何種程度才算客觀明確？

在我國法院判決實務上，應透過案件之累積予以類

型化，再用類型化之作業循其判斷基準，日本判例

認為得為區分所有權客體者，原則上須四壁具有確

定的遮蔽性，蓋一棟建築物之內部，如無牆壁間隔，

或僅以屏風簡單區隔者，無法成立區分所有權，至

於間隔所用之材料，日本實務上認為只要能具有構

造上之獨立性，得為區分所有權之客體 15。  

2.機能上之獨立性 16 

機能上之獨立性又稱為「利用上之獨立性」或「使

用上之獨立性」，乃指各區分之特定部分須與一

般獨立之建築物相同，具有能滿足吾人生活目的

                                                        
15溫豐文著，同前註 3，頁 1 8至 19。  
16溫豐文著，同前註 3，頁 1 9至 21。  
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或事業活動之獨立機能而言。建築物區分之特定

部分是否能滿足吾人生活或事業目的之獨立機

能，係以其能否單獨使用以及有無獨立的經濟效

用為斷，析述如下 :  

（1）單獨使用 

所謂單獨使用，指建築物區分部分毋庸其他部分之輔

助，而能獨立利用之謂。至於其使用目的究為為住宅、

商店、辦公室或其他用途等，均非所問。區分部分之能

否單獨使用，通常係以該區分部分有無獨立之出入門戶

為判斷要素，申言之，區分所有部分若有獨立門戶與公

共走廊或公共樓梯等公共設施相通，即得單獨使用而為

區分所有權之客體；反之，若無獨立門戶，非經過鄰室

無從出入時，則不具單獨使用之機能，自不得為區分所

有權之客體，例如數人分租一戶，該戶內共有四個房

間，該戶供出入口只有一個大門，則此承租戶之各個房

間不得稱為區分所有權之客體。 

（2）獨立的經濟效用 

一棟建築物經區分之特定部分要具備與一般建築物同

樣的獨立經濟效用，需有專用設備存在。惟專用設備須

達到何種程度始具備獨立的經濟效用，無絕對標準，一

般來說，應視建築物的型態及其用途決定。其中，具爭

議者，以是否具備廁所、浴室、廚房等日常生活必需之

設備為必要。我國學者黃茂榮先生從居住品質的立場持
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肯定意見，其理由為:「廁所、浴室、廚房共用之結果，

不但不利公共衛生，還易招相鄰者之不睦，是故這種與

衛生有關之設施還是解釋或規定為各住宅單位所需自

具而不得由數住宅單位共用一個或數個這種設施為

妥，否則不得稱為分立之住宅。要之，這種設施與住宅

之分立性互為必要條件。 

本文以為，是否具備廁所、浴室、廚房等日常生活之設備

端視該建築物之使用目的及機能而定，假設該建築物僅供作停

車、倉庫使用，則一停放車輛或堆放貨物之倉庫，縱無前開浴

室等設備亦不失為一區分所有權之客體；倘該建築物係供作店

鋪、事務所或其他攸關吾人日常生活，作其他建物用途使用時

（例如經營店鋪，總要上洗手間，廁所即為必須之設施），則

廚房、浴室或廁所則為民生必需之設備，或許不可一概而論。  

綜上可知，判斷區分所有權客體之實質的獨立性，除應從

建築物之物理上之構造予以考量外，尚應從其利用上之機能加

以斟酌。申言之，區分所有權客體之實質的獨立性，應具備構

造上的獨立性與機能上的獨立性兩要件，缺一不可。而且構造

上的獨立性與機能上的獨立性，兩者並非各自獨立、毫不相

干，而是彼此相互關聯。因為建築物經區分之特定部分要達成

一定機能需有一定之構造，而具備一定構造之建築物經區分之

特定部分，方能達成一定之機能。  



 

21 
 

（二）形式的獨立性 17 

一棟建築物區分為數部分，於具備上述實質的獨立

性後，尚須具備形式的獨立性，始得成立區分所有

權。所謂形式的獨立性，乃當事人以區分所有的意

思辦理區分所有登記之謂。因此，形式的獨立性係

由當事人之區分所有意思與區分所有登記兩要件構

成，前者稱為形式獨立性之主觀要件，後者稱為形

式獨立性之客觀要件，析述如下：  

1.區分所有意思（主觀要件）  

區分所有權之成立，學者認為 18，應以當事人有區分

所有意思辦竣區分所有登記為必要。蓋數人共有一

棟建築物，若不以區分所有之意思為區分所有登

記，無論係以何種方式分管或共有合乎前述實質獨

立要件之建築物，仍不發生區分所有之問題。換言

之，區分所有權係依區分所有登記而創設，而區分

所有登記，則以區分所有意思為前提。  

2.區分所有登記（客觀要件）  

我國不動產物權係以登記為公示方法，而建築物區

分所有權為不動產物權之一種，自須辦理登記。當

事人依法辦理登記，始能取得區分所有權。可見區

分所有權，係由登記而創設，經由登記之後始能發

                                                        
17溫豐文著，同前註 3，頁 2 2至 24。  
18溫豐文著，同前註 3，第 2 2頁。  



 

22 
 

生區分所有權之效力。  

建築物區分所有權之登記方法，依土地登記規則（下

稱本規則）第 78條前段規定，申請建物所有權第一

次登記前，應先向登記機關申請建物第一次測量。

本規則第 79條第 1項規定，申請建物所有權第一次登

記，應提出使用執照或依法得免發使用執照之證件

及建物測量成果圖或建物標示圖。有下列情形者，

並應附其他相關文件 :  

（1）區分所有建物申請登記時，應檢具全體起造人就專有部

分所屬各共有部分及基地權利應有部分之分配文件。 

（2）區分所有建物之專有部分，依使用執照無法認定申請人

之權利範圍及位置者，應檢具全體起造人之分配文件。

同本規則第 79 條第 2 項規定，區分所有建物之地下層

或屋頂突出物，依主管建築機關備查之圖說未標示專有

部分者，應另檢附區分所有權人依法約定為專有部分之

文件。 

（3）區分所有建物之地下層或屋頂突出物，依主管建築機關

備查之圖說標示為專有部分且未編釘門牌者，申請登記

時，應檢具戶政機關核發之所在地址證明。 

同本規則第 79 條第 2 項規定，前項第 3 款之圖說未標

示專有部分者，應另檢附區分所有權人依法約定為專

有部分之文件。  

本規則第 80 條規定，區分所有建物，區分所有權人得
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就其專有部分及所屬共有部分之權利，單獨申請建物

所有權第一次登記。次按區分所有建物所屬共有部

分，除法規另有規定外，依區分所有權人按其設置目

的及使用性質之約定情形，分別合併，另編建號，單

獨登記為各相關區分所有權人共有。區分所有建物共

有部分之登記僅建立標示部及加附區分所有建物共有

部分附表，其建號、總面積及權利範圍，應於各專有

部分之建物所有權狀中記明之，不另發給所有權狀，

本條例第 81 條定有明文。  

區分所有建築物之共同使用部分，此部分隨同區分所有建築物

而移轉，此種共有（共同使用部分）在性質上不得分割，因此

與分別共有不同，一般學者稱此種共有部分之性質為「互有」19。 

三、結語  

由以上分析可知，所有權之標的物，須為獨立之一體。而一棟建

築物之一部分，原則上不得為所有權之客體，一建築物之一部分

欲成為所有權之客體而成立區分所有權者，須具備實質上的獨立

性，亦即構造上的獨立性及機能上的獨立性；同時尚須具備形式

的獨立性，即當事人以區分所有的意思辦理區分所有的登記。 

我國區分所有權之規範依據可從本條例第 3 條第 2 款及民法第

799 條規定窺其堂茂，故所謂區分所有建築物，係指數人對於一

建築物，對於自己之「專有部分」有獨立之所有權，得單獨行使

                                                        
19溫豐文著，同前註 3，頁 2 3至 24。另參黃肇萍著「建築物區分所有權客體之研究」，

東海大學法律學研究所碩士論文，民國 8 2年，頁 76。  
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其權利，但不能及於全部建築物，此部分與共有不同；至於其專

有部分以外之其他部分及附屬物之共同部分，推定為各區分所有

人所共有，但此處之共有實指「互有」而言，性質上不但不能分

割，且與專有部分之處分同其命運，不得分離而為移轉或設定負

擔。 

建築物區分所有權之內容較一般不動產物權為複雜，且其相互間

之法律關係涉及也較廣，在登記上宜作較詳盡的登記，例如可就

專有部分之範圍、面積、特徵及共有持分登記在內，至於其他公

共設施如停車場、法定空地、交誼廳等也登記在內，貫徹物權公

示表徵，以減少紛爭之發生。 

第二節  專有部分  

第一項  專有部分之意義及成立要件  

第一款  意義  

民法第 799條第 2項前段規定，專有部分，指區分所有建築

物在構造上及使用上可獨立，且得單獨為所有權之標的者；另

觀本條例第 3條第 3款，專有部分，指公寓大廈之一部分，具有

使用上之獨立性，且為區分所有之標的者。兩者規定似不盡相

同，前者要求不僅在構造上、使用上具有獨立性，而後者似乎

僅須具備使用上之獨立性即可，參最高法院 63年度第 6次民庭

庭推總會決議㈠可知土地上之定著物，必須符合足以遮蔽風

雨、可達經濟上使用之目的者始謂之，而所謂建築物乃屬於土

地上之定著物，乃吾人於一定之空間範圍內得以使用、支配，
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作為所有權客體之建築物，必須具有屋頂（天花板）及四周牆

壁或其他相類似功能之構造，使得謂具有「足以避風雨、可達

經濟上使用之目的者」之功能，因此成為區分所有權客體之專

有部分，一樣須具備構造上獨立性及使用上獨立性，始足當之。 

第二款  專有部分成立要件  

（一）由於專有部分亦為一棟區分所有建築物之構成部

分，前已述及，欲成立區分所有建築物之專有部分同樣必

須具備構造上獨立性與使用上獨立性，所謂構造上獨立性，簡

而言之，係指被區分的特定部分，在建築構造上與其他的建築

物需有隔離之遮蔽設備，始不失為在構造上有獨立性。而日本

學者丸山英氣先生認為，此應涉及二部分，其一為「區分之明

確性」，即系爭特定部分必須有明確之外部範圍，此基於物權

客體之獨立性與一物一權主義使然，即系爭特定部分應與建築

物其他部分，在外觀上具有可資區別之境界標誌或區分點所

在。其二為「遮斷性」，為實現該特定部分可供區分所有權人

利用之機能，該特定部分需具有與建築物之其他部分或外界隔

離之構造物存在，此項構造物為屋頂、地板、牆壁、門窗等。

而此項遮斷性之嚴密程度，應基於區分所有權客體機能之實

現，依其用途不同而有差異。因此遮斷性之要求可能因利用之

型態用途而異，然區分明確性則為不可或缺之要件20。 

（二）而使用上之獨立性，仍以其能否單獨使用以及有無

                                                        
20田燕飛著，公寓大廈地下層停車空間之研究，東海大學法律研究所碩士論文，民

國 9 5年 8月，頁 1 6。  
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獨立之經濟效用為斷。單獨使用，乃建築物區分部分

毋庸其他部分之輔助而能獨立利用而言；能否獨立使

用，通常以該區分部分有無獨立之出入口為判斷。至

於獨立之經濟效用，指區分所有建物各部分要與一般

建築物相同的獨立經濟效用而言。通常是建築物型態

及其用途以及各區分所有部分所營之機能為綜合判

斷。  

由以上可知，專有部分必須具備構造上之獨立性及使

用上之獨立性，然依我國民法第 758 條規定，不動產

物權之取得以登記為生效要件觀之，專有部分是否亦

須以「登記」為取得不動產物權之成立要件 ?有學者

認為專有部分必須辦理「登記」，並將登記作為專有

部分之形式上成立要件（形式上的獨立性），而將前

揭構造上之獨立性與使用上之獨立性稱為實質上之

成立要件 21。  

（三）專有部分形式上的獨立性，指建築物的區分所有除

具備前兩者外，還需要讓一般客觀第三人得以查知建

築物使用狀況的公示表徵，即所謂登記制度。既然要

登記，前述本規則第 80 條規定，區分所有建築物，

區分所有權人得就其專有部分及所屬共有部分之權

利，單獨申請建物所有權第一次登記。因我國不動產

採登記制度為對外公示方法，要成立區分所有建築物

                                                        
21溫豐文著，區分所有權之客體，法令月刊，民國 77年 3月，頁 5 8。  
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所有權之客體，就要登記，因此須具備區分所有的意

思及區分所有登記兩項要件。然反面言之，未辦理登

記的區分所有建物部分是否就不具備形式上獨立性

（即區分所有建物，是否一定要辦理登記？）對此學

者間見解不一。採否定說者認為，一棟建築物雖未辦

理登記，然已有獨立之門牌號碼，或以集合住宅方式

申請建築執照，各住宅單位有其起造人，足以當之；

採肯定說者認為，建築物區分所有權係依登記制度而

創設，當事人依法應登記始能取得其區分所有權。學

者先生認為：似應依建築物為數人區分所有或一人區

分所有而定。如為數人區分所有情形，以否定說為

當，即毋庸為區分所有登記；但如為一人區分所有之

情形，以肯定說為當，因一人擁有一棟建築物，該建

築物之各部分雖具備構造上與使用上之獨立性，尚須

為區分所有登記，始成立區分所有權。此觀民法物權

編修正草案第 799 條之 1 規定（ 98 年增訂為現行法

第 799 條之 2）：「同一建築物屬同一人所有，經區分

為數專有部分登記所有權者，準用第 799 條規定」22。 

（四）地下室停車位得否成為區分所有權之客體？現階段

不動產交易習慣上單一空間畫分之停車位，即一般集

合住 宅把地下室劃 分成一個一個 的停車格 （ 停 車

                                                        
22溫豐文著，區分所有權 -民法物權編修正草案之評析，台灣本土法學雜誌，第 90

期，頁 12 4 -1 2 5 ,2 0 07。  
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位），每一個停車格本身得否成為區分所有權之客

體？值得分析之。以前開要件先簡要分析結果，單一

停車位是否具備獨立的經濟效用 ?停車位具有交易上

的獨立經濟價值（停車位可以買賣、出租，具有經濟

上的價值、獨立性），然因欠缺遮斷性而不具有構造

上之獨立性，與外界不易有明顯區隔，另外其管理使

用及權利歸屬需依據其附著其土地上或建築物之部

分或樓地板而為認定，實與浴室、廚房類似，恐無法

單獨具備「機能上的獨立性」。  

一棟建築物之地下室（層）乃該建築物之一部分，得

否為專有部分，成為區分所有權之客體，仍以其是否

具備專有部分之成立要件為先決條件，此部分可參最

高法院 100年度台上字第 2244號民事判決 :「 . . . . . .區分

所有建築物之法定防空避難設備或法定停車空間，為

區分所有建築物法定之公共設施，其使用上不具獨立

性，應屬共同使用部分，不得與主建物分離而單獨為

所有權之客體，縱各區分建築物於辦理所有權第一次

登記時，未為該共同使用部分之登記，亦無礙其附屬

於區分所有權建築物之性質」。另參最高法院 88年度

台上字第 1553號民事判決謂 :「 . . . . . .地下室如依建築藍

圖及使用執照之記載，倘係供全體區分所有人防空避

難或停車之用，為區分所有建築物公共設施之一，於

構造上及使用上無獨立性，自屬共同使用部分，該地
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下室在性質上即不得單獨為所有權之客體，應屬全體

區分所有人共有 . . . . . .縱未辦理地下室為公共設施之

登記，自無礙其附屬於區分建築物所有人共有之性

質」，第二則實務見解雖係民法修正前所為立論，但

綜觀前開二則見解實具有異曲同工之妙，證諸修正後

民法或本條例之規定言理當作如此解釋。析言之：  

1.地下室須具有專有部分之成立要件始得成為區分所

有權之客體，否則，本質上應劃歸共有部分。  

2.地下室縱具構造上獨立性與外部通行之直接性，若性

質上係作為區分所有建築物之共有部分者，例如附

建有防空避難等其他設備，或作為區分所有人之法

定停車位，解釋上仍欠缺使用上之獨立性，當然不

具專有部分之成立要件，不得作為區分所有權之客

體 23 

綜上所述，似乎應採否定說。又停車位雖得獨立使用，然

得否以區分所有的意思進而為區分所有之登記；又目前實務上

交易習慣登記方式為何？此部分留待第三章專章討論之。  

第二項  專有部分範圍  

區分所有建築物之專有部分是一立體之構造物，具有一定

平面的廣度與一定立體的厚度，其範圍為何 ?即專有部分相互

                                                        
23謝在全著，同前註 4，頁 2 79 -2 8 0。  
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間、專有部分與共有部分、專有部分分與外界間之界線如何劃

分，學說有四 24：  

（一）空間說  

此說認為專有部分僅限於牆壁（共同壁）、地板與天花板所圍

成之空間部分。依此見解，因牆壁、地板、天花板等境界部

分係共有部分，則區分所有人欲粉刷牆壁或裝潢、鋪地磚，

需經其他區分所有權人同意始得為之，採此見解，則區分所

有權人之生活必感不便，有悖國民感情。 

（二）壁心說  

此說認為專有部分之範圍達到牆壁、樑柱、地板、

天花板等境界部分之中心線。目前交易實務上多採

此說，依此說者，專有部分之範圍既然達到境界壁

之中心線，則各區分所有人在未超越壁心範圍內得

自由使用或變更之，但境界壁內往往埋設著維持整

棟建築物正常使用所必須的各種管線（水管、瓦斯

管、電線、電話線等），若可任憑區分所有權人自由

使用或變更之，對整棟建築物之維護或管理，顯非

妥適，是以壁心說，有其不妥之處。  

（三）內牆說  

此說認為專有部分包含至隔間牆壁、樑柱等境界部

分表層所粉刷之牆面部分，亦即境界壁與其他境界

之本體屬於共有部分，但境界壁上粉刷之表層牆面

                                                        
24溫豐文著，同前註 1，頁 4 7 -4 8。   
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屬專有部分，依此見解，一方面固可修正空間說之

缺點，使區分所有人得在自己專有部分上自由裝

潢，他方面亦可匡正壁心說之缺點，以利整棟建築

物之管理維護，但其缺點在於忽視當前區分所有建

築物之以壁心為界限之交易習慣。  

（四）折衷說  

此說認為專有部分之範圍，應分為內部關係與外部

關係而論，在內部關係上，亦即區分所有權人相互

間，尤其是建築物之維持、管理關係上、專有部分

僅包含至牆壁、樑柱、地板、天花板等境界部分表

層粉刷之牆面部分﹔但在外部關係上，即在對第三

人，尤其是買賣、保險、稅金等關係上，專有部分

包含至牆壁、樑柱、地板、天花板等境界部分厚度

之中心線。質言之，此說認為專有部分之範圍，在

區分所有人相互間之內部關係上應採內牆說，但在

對第三人之外部關係上則採壁心說，此乃內牆說壁

心說之折衷說 25。以上四說，學者以為以折衷說為我

國與日本通說，因其一方面固賦予各區分所有人自

由使用牆面之權利，他方面顧及了整棟建築物之維

持，同時還兼顧交易實情，可據之以釐清區分所有

人相互間以及區分所有人與第三人間之權益 26。本條

                                                        
25溫豐文著，同前註 1，頁 5 -6。  
26溫豐文著，同前註 3，頁 2 3。  
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例第 56條第 3項規定：「公寓大廈之起造人或區分所

有權人應依使用執照所載之用途及下列測繪規定，

辦理建物所有權第一次登記：一、獨立建築物所有

權之牆壁，以牆之外緣為界。二、建築物共用之牆

壁，以牆壁之中心為界。三、附屬建築物以其外緣

為界辦理登記。四、有隔牆之共同牆壁，依第二款

之規定，無隔牆設置者，以使用執照竣工平面圖區

分範圍為界，其面積包括四周牆壁之厚度。依上開

條文第 2、 4款規定以觀，係採壁心說，惟此項規定

似應解為僅係對第三人之外部關係所為之規範，至

區分所有人之間之內部關係仍應採牆面說之見解為

宜 27。  

第三項  專有部分之使用關係  

區 分 所 有 建 築物 專 有 部 分 之所 有 關 係 與 一般 建 築 物一

樣，原則上區分所有人在法令限制範圍內，得自由使用、收益、

處分並排除他人之干涉（民法第 765條參照）。就區分所有建築

物之所有與利用關係言，專有專用與共有共用是常態，惟為期

物盡其用，專有得約定為共用，共有亦得約定為專用，以下就

專有專用與專有共用析述之 :  

第一款  專有專用  

按區分所有權人除法律另有限制外，對其專有部分，得自由使用、收

益、處分，並排除他人干涉，本條例第 4 條第 1 項定有明文。原則上，專

                                                        
27溫豐文著，同前註 1，頁 4 8。  
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有部分以由特定區分所有權人自由使用為原則，並得以排除他人干涉，此

為所有權得為全面支配之圓滿使用狀態，惟除了使用上受到相關法令限制

外，不能違反其他建築、消防法規之規定，自不待言。  

第二款  專有共用  

依民法第 799條第 3項前段規定：「專有部分得經其所有人

之 同 意， 依規約之約定供區分所有建築物之所有人共同使

用；……」；另本條例第 3條第 6款規定，則將專有共用稱為約定

共用部分，條文為：「約定共用部分：指公寓大廈專有部分經

約定供共同使用者」。區分所有建築物之專有部分經約定供共

同使用者，稱為「專有共用」或「約定共用部分」，如約定將

專有部分供作健身房、交誼廳或圖書室等，而如何約定民法並

未明定，本條例規定可透過規約或區分所有權人之會議為之

（本條例第 23條、第 33條第 1項參照）。  

第三款  專有部分使用之限制  

區分所有建築物之各專有部分在物理上相互連接，彼此間

之使用面緊密相連，若僅賴民法上相鄰關係（民法第 774條至

第 798條）法理來處理，略顯不足，且區分所有除相鄰關係之

因素存在外，尚有共有部分人法（管理制度）之要素存在。各

區分所有人對自己所屬專有部分之使用、收益及處分應受彼此

間之強力約束，即專有部分相互間具有制約性之關係。而表現

在區分所有權相互制約性之具體內容有二 :一為禁止區分所有
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人為違反共同利益之行為。二為區分所有人彼此間對他人之專

有部分於必要範圍內得行使使用請求權，分別析述如下 28：  

（一）違反共同利益行為之禁止  

各區分所有人之專有部分如同堆砌之一個個火柴盒

外觀一般，緊密相連，各個區分所有人對整棟區分

所有建築物之安全與維護，具有共同利益關係。區

分所有人若有違反共同利益及所為有害建築物之適

當管理或正常使用之行為，縱然形式上係行使其專

有部分所有權權能範圍內之行為，亦不容許。惟何

種行為始達足認為違反共同利益，為一種不確定之

法律概念，難以以一般之判斷標準明示之，因此，

須就個案具體事件判斷之，即應就行為本身之必要

性、行為人所受利益及給予他區分所有人所受利益

之程度等各種情事作通盤考量，一般而言，下列行

為屬違反區分所有權人其共同利益：  

1.建築物之不當毀損行為  

本條例第 16條第 3項規定 :「住戶為維護、修繕、裝修

或其他類似之工作時 ，未經申請主管建築機關核

准，不得破壞或變更建築物之主要構造」。如區分所

有人就自己之專有部分加以改建或增建，而須拆除

其內部樑柱或牆壁之全部或一部時，該樑柱或牆壁

                                                        
28歐陽嘉麒著，公寓大廈停車位產權及實務問題研究，東吳大學法律學系碩士在職

專班法律專業組碩士論文，民國 9 9年 7月，頁 1 3 -1 5。  
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縱係屬其專有部分之範圍，若因而有危及整棟建築

物安全之虞或影響整棟建築物之外觀時，他區分所

有人得以違反共同利益為由，加以禁止。此觀本條

例第 5項規定，住戶違反前開規定時，經制止而不遵

從者，得報請直轄市、縣（市）主管機關處理，可

資參照 29。  

2.建築物之不當使用行為  

區分所有人本得自由使用自己之專有部分，惟其使

用行為若有不當，如搬入易燃物、爆炸物等危及建

築物安全之危險行為，或將純住家之住宅區裡，經

營餐飲、卡拉 OK 店等影響住家安寧之行為時，其他

區分所有人得以違反共同利益為由加以禁止。此觀

本條例第 6條第 1項第 1款，住戶於維護、修繕專有部

分、約定專有部分或行使其權利時，不得妨害其他

住戶之安寧、安全及衛生；本條例第 16條第 1項，住

戶不得任意棄置垃圾、排放各種污染物、惡臭物質

或發生喧囂、振動及其他與此相類之行為 30。  

據上所述，區分所有人之行為有無違反共同利益，

除了從財產管理之側面加以考量，更應從共同生活

之側面予以權衡 。生活在同一屋簷下之區分所有

人，其所為之行為有損及建築物之安全、管理、使
                                                        
29溫豐文著，同前註 3，頁 3 8 -3 9。溫豐文著，同前註 1，頁 1 4。  
30溫豐文著，同前註 3，頁 4 0。另參黃吉祥著，建築物區分所有權理論之研究 -兼論

地下層停車位，輔仁大學法律研究所碩士論文，頁 7 9 -8 0， 20 0 8年。  
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用者，固無論矣；其有害及共同生活秩序者，亦屬

茲所稱違反共同利益 ，他區分所有人均得加以禁

止。惟區分所有人得禁止他區分所有人所謂違反共

同利益之行為，在理論上可分為絕對禁止行為與相

對禁止行為兩類，前者不問管理規約有無訂定，一

律得禁止，例如區分所有人不得於自家陽台種植大

麻等植物，其理論依據可求諸於區分所有權客體之

特殊性 -相互間的制約關係（共同關係），無待約定自

得禁止；後者則需透過管理規約之規定或住戶集會

之決議，始得禁止，例如，住戶得以規約規定本社

區之區分所有人不得飼養寵物、外牆不得懸掛招牌

等，其理論依據則可求諸區分所有人團體之意思（團

體意思）。  

（二）對他人專有部分之使用請求權  

一般建築物通常需做適當之維護或修繕，始能保持

其功能，區分所有建築物之專有部分亦不例外。惟

有時當區分所有人為維護或修繕自己之專有部分

時，非使用他區分所有人之專有或專用部分不可

時，區分所有人基於區分所有權相互制約關係，應

負容忍義務，例如一樓之天花板漏水，非從二樓的

地板著手即無從修理，即為適例 31。  

不過，使用他區分所有人之專有部分以維護或修繕

                                                        
31溫豐文著，同前註 3，頁 4 3。  
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自己之專有部分時，應限於必要範圍內始得為之。

蓋專有部分之相互關係雖具有制約姓，但若不限於

必要範圍內方可使用他人之專有部分 ，恐流於浮

濫，勢必增加其他區分所有人生活上之困擾，甚至

有害其他區分所有人之權益也。本條例第 6條第 1項

第 2款規定 :「他住戶因維護、修繕專有部分、約定專

用部分或設置管線，必須進入或使用其專有部分或

約定專用部分時，不得拒絕」；另第 6條第 2項規定 :

「前項第 2款至第 4款之進入或使用，應擇其損害最

少之處所及方法為之，並應修復或補償所生損害。

解釋上，何種維護或修繕之程度必須以侵害他區分

所有人之專有部分作最後手段，始得謂為必要範圍 ?

並有必要性 ?同屬不確定之法律概念，應就必須維

護、修繕之工法、規模、緊急性或其他可能方法，

與對區分所有人專有部分所造成之損害、程度、種

類等性質做判斷，不可一概而論。  

上述問題，臺灣士林地方法院 103年度訴字第 31號判

決可茲參考。該判決之內容為某社區為進行污水改

管工程，需進入某區分所有人（本案被告）專有部

分之地下一樓房屋，始能連接至預設之陰井並排洩

於污水下水道系統，該社區管理委員會（本案原告）

曾多次向本案被告請求容許在其地下一樓房屋內部

設置管道，並表示願給予合理補償，然均遭拒絕，
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爰提起本案訴訟，最後一審法院決原告敗訴，其理

由略以 :「…倘採第一種接管方式…顯然需在系爭地

下一樓房屋內部設置較多之污水管線，自應認此並

非對被告損害最少之接管方式甚明，依公寓大廈管

理條例第 6條第 2項之規定及前揭說明，被告對原告

所 主張 …以設置污水管線之方式 ，即無容忍之義

務。…觀諸公寓大廈管理條例第 6條第 2項既已明訂管

理委員會因設置管線，需使用住戶之專有部分時，

應擇其損害最少之處所及方法為之，在衡量評估本

件污水管線之接管方式時，自應以被告之利益為優

先考量…。綜上所述， . .原告其主張之使用方式，並

非對被告損害最少之方法，被告就此自無忍受之義

務 . .。」  

綜上可知，專有部分係構成區分所有建築物之基礎，每一

區分所有人對於自己之專有部分，具有排他性的使用、收益、

處分權能，而就專有部分之外部關係（也就是專有部分相互間

之關係而言），則具有制約性，當請求使用他人之專有部分時，

必須在「必要性」即「必要範圍內」始得為之，且其使用方式

必須對他專有人「擇其損害最少之方法為之」，即不得悖於區

分所有人間共同之利益；而對他區分所有人請求使用自己之專

有部分為維護、修繕其建築物時，則負有容忍之義務。彼此之

間應本著己所不欲，勿施於人的原則，彼此約制，方能維護居

住環境品質，求得一寧靜、祥和、溫馨的居家生活。  
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第三節  共用部分  

第一項  意義（共有或共用名稱之定義）  

依本條例第 3條第 4款規定，共用部分 :「指公寓大廈專有部

分以外之其他部分及不屬專有之附屬建築物，而供共同使用

者」。另依 98年 1月 23日修正後之民法第 799條第 2項後段規定 :

「共有部分，指區分所有建築物專有部分以外之其他部分及不

屬於專有部分之附屬物」。而所謂「區分所有建築物專有部分

以外之其他部分」，應係者樓梯間、公共走廊、地下室、一樓

大廳、警衛室；而所謂「不屬於專有部分之附屬物」，例如供

給各棟大樓之水塔、各種配線、消防管線、排水設備等，揆諸

前開規定可知，民法第 799條第 2項後段所指之「共有部分」，

係指本條例第 3條第 4款之所稱「共用部分」，換言之，兩者為

同義詞、義同詞異，前開民法條文在修正後，已將區分所有建

築物明確區分為「專有部分」與「共有部分」，而本條例第 3條

第四款之用語稱為「共用部分」，導致民法與公寓大廈管理條

例有關區分所有建築物「共有部分」與「共用部分」之用語未

能一致。之所以會產生兩部法律名詞使用上之不同，應係空間

的利用關係與所有權的問題，蓋利用權係所有權權能之一，通

常情形為利用權人與所有權人同屬一人，兩者分歸不同人者，

乃所有人將其利用權讓與他人處分結果，故根本問題在於所有
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權之歸屬，釐清所有權之權屬，所有權歸屬一定，依其處分結

果，利用權自清 32。  

蓋民法著重在其與物之間的權利義務關係本質，共有部分

係指一區分所有建築物有多數權利主體（區分所有人）共同享

有該物權（共有）之法律狀態，其較強調者為所有權歸屬的觀

念，蓋區分所有人應係透過先取得專有部分所有權之方式，來

間接取得對應共有部分之使用權。也就是說，在文義界定上，

強調共有（用）的存在係為服務各該專有部分，使專有部分能

夠更健全其機能，俾充分發揮其經濟上之使用價值 33；而公寓

大廈管理條例則著重在規範供區分所有人使用之客體，以該物

之使用狀態觀察作為使用權歸屬的名稱，前揭本條例第 3條第 4

款之所稱「共用部分」係指所有權屬共同所有而使用權上又供

共同使用的狀態而言，兩者因強調之重點而有不同。  

本文研究的主題是著重在共有（用）部分如何供區分所有

人使用，要約定專用或約定共用，又約定使用方式為何…等等，

從法律適用之角度觀察，規範區分所有建築物權利義務關係之

法律而言，本條例為特別法，應優先於民法物權編之規定（普

通法），且依中央法規標準法第 16條規定結果，縱使嗣後民法

修正仍應優先適用本條例，因此本文提到關於公寓大廈專有部

分以外之其他部份及不屬專有之附屬建築物，而供共同使用部

分之概念以下均以本條例所規定之「共用部分」稱之，作為其
                                                        
32莊建賢著，論區分所有建築物共同部分及基地買賣實務衍生之問題，東吳大學法

學院法律學系法律專業碩士班碩士論文，民國 9 1年 7月，頁 55。  
33謝在全著，同前註 4，頁 1 9。  
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理論依據 34；反之如果著重在強調所有權之權利歸屬概念，呈

現出「共有」的權利義務狀態者，則仍以「共有」之名稱稱之，

以資區別。  

第二項  性質  

按物之共有型態目前有總有、合有、共有（通常共有）三

種型態，而區分所有建築物共用部分之性質究何所指，以下分

述之 :  

一、共有（分別共有）說  

此說認為區分所有建築物之共用部分，應屬各區分所有權

人之共有，此之共有指分別共有而言，蓋區分所有建築物

之共同部分，如樓梯、電梯、走道、每棟大樓配置之管線

等，係屬民法第 823條第 1項規定，因物之使用目的而不能

分割之「共有物」而言，而共有的方式，依本條例第 3條

第 2款後段 :係區分所有人就其共用部分按其應有部分有所

有權。謝在全先生進一步認為，民法第 799條第 1項不但使

用「共有」之文字，且同條第 4項有應有部分比例之規定，

既係供各區分所有人所共有且共同使用，在使用目的方法

上無法分割，且分別共有始有應有部分可言之特質，這種

法律關係即屬「共有」。  

二、合有（公同共有）說  

合有，此即我國民法所謂「公同共有」，此說認為區分所

                                                        
34施旻孝著，區分所有建築物登記問題之研究，東吳大學法學院法律學系法律專業

碩士班碩士論文，民國 9 7年 12月，頁 2 0，似乎就此部分與本文採取相同見解。  
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有建築物共用部分之本質，乃是各區分所有權人基於共同

利益關係，所成立之公同共有（合有） 35。  

即數人基於共同關係，共同享有一物所有權之狀態。我國

民法第 827條第 1項規定 :依法律規定、習慣或法律行為，成

一公同關係之數人，基於其公同關係，而共有一物者，為

公同共有人。蓋數人區分一建築物而各有其一部者，關於

該建築物及其附屬物之共同部分，例如頂樓水塔、中庭花

園、游泳池、社區垃圾間，推定為各所有人之公同共有部

分。其主要理由為區分所有建築物之共有，乃係為了居住

於該棟社區大樓全體住戶之共同生活目的，例如，在中庭

花園散步、使用社區垃圾間、游泳池、健身房，為了這些

建築物或附屬建物之保存、管理、使用等目的，彼此間形

成一種受此團體約束具有極強效力之共同關係，固屬公同

共有（合有） 36。而日本之通說亦採此說，主要理由應以

區分所有人間是否因共同目的形成合有的共同關係為判

斷依據。認為區分所有建築物之共有，係為了共同生活之

目的，區分所有權人間因建築物之保存、管理、使用等關

係，彼此間形成一受團體制約極強之共同關係，故應屬公

同共有（合有） 37。  

                                                        
35謝雨真著，從建物區分所有權理論探討我國實務上停車位之法律問題，台灣大學

法律學研究所，民國 88年 7月，頁 9 4至 9 5。  
36溫豐文著，同前註 2，頁 6 0至 62。  
37溫豐文著，同前註 3，頁 6 0至 62。  
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三、本文見解  

學者溫豐文先生認為，應以區分所有建築物型態之不同，

異其而論。在形態上，有縱割式、橫切式與混和式（左右

縱割、上下橫切）三種。如為連棟式或雙拼式等縱割式區

分所有建築物，其共用部分通常除共同壁外，別無他物，

由於共用部分極為單純，各區分所有權人之結合狀態極為

薄弱，各區分所有權人對於共用部分，依其應有部分不但

得自由、使用收益、同時得自由處分，因而縱割式區分所

有建築物共用部分之所有關係，宜解為分別共有，只是依

民法第 823條 1項但書之規定，因物之使用目的不能分割。

反之，如為公寓大廈等橫切式或混合式區分所有建築物，

其共用部分除共同壁外，尚有大門、樓梯、屋頂、水塔、

地下室等，此種公寓大廈區分所有建築物之共用部分較為

複雜，需設立一團體組織（例如 :社區管理委員會），以維

護和管理區分所有權人間之共同事項，且因各區分所有權

人間彼此因具有共同利益、其結合狀態密切，可形成一公

同關係，係一「社區共同體」，各區分所有權人對於共用

部分，固不得請求分割，其使用、收益乃至處分，基於公

共安全與共同利益之考量，須受到團體規約（如住戶規約）

之拘束，是以橫切式與混合式區分所有建築物之所有關係

與縱割式不同，將其解為具有公同共有性質，較為妥當 38。

本文從之。  

                                                        
38溫豐文著，同前註 3，第 6 2 -6 3頁；溫豐文著，「論區分所有建物共用部分之法律性
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四、實務見解採分別共有說  

（一）司法院釋字第 358 號解釋：「各共有人得隨時請求分割共有物，

固為民法第 823 條第 1 項前段之規定。惟同條項但書又規定，

因物之使用目的不能分割者，不在此限。其立法意旨在於增進

共有物之經濟效用，並避免不必要之紛爭。區分所有建築物之

共同使用部分，為各區分所有人利用該建築物所不可或缺，其

性質屬於因物之使用目的不能分割者。內政部中華民國六十一

年十一月七日（六一）台內地字第四九一六六 O 號函，關於太

平梯、車道及亭仔腳為建築物之一部分，不得分割登記之釋

示，符合上開規定之意旨，與憲法尚無牴觸。即認區分所有建

物之共用部分係依民法第 823 條第 1 項但書規定而不能分割，

即非公同共有之性質。 

（二）司法院 80 年 10 月 2 日（80）廳民三字第 0948 號函:「按區分

所有建物之共同使用部分，在性質上係屬共有，各共有人對該

共同使用部分之設施，雖可依共有部分之經濟目的加以使用，

但性質上不得請求分割，且與區分所有建物之專有部分在使用

目的上成為一體，不得與其專有部分分離單獨移轉或處分」。 

（三）最高法院 82 年台上字第 2384 號判決:「區分所有建物之各所有

權人得自由處分其所有權，與公同共有物權利之行使，應得公

同共有人全體之同意者不同，故系爭大廈屋頂平台乃區分所有

建物之共同使用部分，而非公同共有，上訴人主張係公同共

有，被上訴人未得全體共有人同意，對之起訴，並非適法云云，

                                                                                                                                                                         
質」，載於法學叢刊，第 131期，頁 99。  
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即不可採。」本判決係直接認定共同使用部分係分別共有性

質，而非公同共有性質。 

第三項  分類  

區分所有建築物之共用部分，按性質言，可分為當然共用

部分與約定共用部分；就其所有關係言，可分為全體共用部分

與一部共用部分，析述如下 :  

一、當然共用部分與約定共用部分  

（一）當然共用部分  

當然共用部分又稱法定共用部分，而法定共用與約定共用部

分兩者區別主要在於前者之共用部分係依法律規定而共用，

後者則係依區分所有權人意思約定而共用之；法定共用部分

在構造上只能供區分所有人共同使用，各區分所有人不得以

合意變更，轉換為專有所有權之部分，舉凡建築物之基礎結

構，如支柱、外牆、屋頂等部分，以及供區分所有人共同使

用之部分，如樓梯、走廊、電梯等均屬之。本條例係規定在

第 7 條：「公寓大廈共用部分不得獨立使用供做專有部分。其

為下列各款者，並不得為約定專用部分：（1）公寓大廈本身

所占之地面。（2）連通數個專有部分之走廊或樓梯，及其通

往室外之通路或門廳；社區內各巷道、防火巷弄。公寓大廈

基礎、主要樑柱、承重牆壁、樓地板及屋頂之構造。約定專

用有違法令使用限制之規定者。其他有固定使用方法，並屬

區分所有權人生活利用上不可或缺之共用部分」。 
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本條例之規定，有學者認為39，本條例第 1 款係仿德國住宅所

有權法之立法例，認為基地亦屬當然共用部分，似乎有待斟

酌。蓋因我國民法基於固有習慣，仿日本日法例（日本民法

第 86 條），認為土地上之建築物與其所座落之基地為各別之

不動產，此點與德國民法沿襲羅馬法之概念，將土地上建築

物視為土地之重要成分，不認其為獨立之不動產（德國民法

第 94 條），迥然不同，因而在規定區分所有建築物之法定共

用部分時，似應僅就建築物本身加以規定，不宜擴及建築物

所座落之基地。至於區分所有建物與其所座落基地之關係，

似宜另設條文較為妥當。另外就區分所有建築物本身言，當

然共用部分可再分為不屬於專有部分之建築物部分、建築物

之附屬物及建築物之附屬設備三類。 

（二）約定共用部分  

定共用部分又稱規約共用部分，係指本來應屬專有所有權部

分，依規約或全體區分所有權人之合意變更、轉換成各區分

所有權人共同使用部分，如管理室、交誼廳、會議室。其約

定依據為民法第 799 條第 3 項前段規定及本條例第 3 條第 6

款規定，而約定方式，採訂定規約或經全體區分所有權人合

意之方式，均應經區分所有權人會議之決議，決議之程序依

本條例第 30 條規定，決議方法則依同條例第 31、32 條規定

為之。至於約定共用部分之範圍可分附屬之建築物與專有部

分兩類，而建築物專有部分包含主建物、附屬物及附屬建築

                                                        
39溫豐文著，同前註 2，頁 5 0 -5 1。  
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物等40。 

二、全體共用部分與一部共用部分  

區分所有建築物之共用部分，有供全體區分所有人使用

者，有僅供部分區分所有人使用者，前者推定為全體區分

所有人之共有，是為「全體共用部分」；後者推定為相關

區分所有人之共有，則為「一部共用部分」。我國土地登

記規則第 81條第 1項規定 :「區分所有建物所屬共有部分，

除法規另有規定外，依區分所有權人按其設置目的及使用

性質之約定情形，分別合併，另編建號，單獨登記為各相

關區分所有權人共有。」即明揭此旨，依共有部分之設置

目的及使用情形，分別登記為區分所有權人全體共有或一

部共有部分。  

全部共用部分又稱一般共用部分，俗稱「大公」，例如 :共

用之大門、中庭、公共樓梯、走廊 . .等；一部共用部分又

名限制共用部分，俗稱「小公」，例如 :供某樓層數專有部

分區分所有權人使用之電梯間、走廊、消防照明設備 …等，

兩者之區別標準，固應以實際使用情形，即應以該當共用

部分，實際上是供全體區分所有人使用，或供部分區分所

有人使用為斷。惟供全體區分所有人使用或供部分區分所

有人使用不明時，宜解釋為全體共用部分。  

第四項  共用部分之使用  

                                                        
40溫豐文著，同前註 2，頁 5 0 -5 2。陳保龍著，建物區分所有權共有關係之研究 -以約

定專用部分為中心，東海大學法律學研究所碩士論文，民國 9 9年 5月，頁 6 6至 67。  
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一、共有共用 

區分所有建築物就共用部分其使用方式及其所有權人使用權有無觀

之，可分為共有共用及共有專用兩種。共有共用係共有部分之通常使

用方式，也是原則，其方式可區分為法定共有與約定共有、一部共有

與全體共有部分，其由共有人共同使用、收益，費用則依其共有之應

有部分比例分擔，已於前述。 

二、共有專用  

所謂共有專用指在不違反強行規定下，由全體區分所有權

人將區分所有建築物之共用部分約定由特定區分所有權

人單獨專屬使用，即約定共用部分專用權，稱為「專用使

用權」。民法第 799 條第 3項後段規定：「共有部分除法律

另有規定外，得經規約之約定供區分所有建築物之特定所

有人使用」；及本條例第 3條第 5款規定：「約定專用部分：

公寓大廈共用部分經約定供特定區分所有權人使用者」，

在約定之前該部分係共有性質，約定之後則成為專有性

質，特定區分所有權人對該共用部分始享有專用權，得為

單獨、排他、優先的使用。區分所有建築物之共用部分，

依本條例第 3條第 4款規定屬於各區分所有權人共有，然依

本條例第 9條第 1項規定，各區分所有權人按其共有之應有

部分比例對建築物之共用部分享有使用收益之權，惟現行

實務上本應由各區分所有權人共同使用之共用部分，設定

專用使用權，由特定區分所有權人或第三人專屬的獨佔使

用情形不在少數，例如在地下室設置停車場供特定區分所
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有人使用或出租第三人；頂樓住戶在頂樓平台加蓋房屋供

自己單獨使用或出租他人；或社區管委會未經區分所有權

人同意將頂樓出租供電信業者架設基地台使用；將公寓大

樓外牆出租他人懸掛招牌等例。關於共用部分約定專用使

用權之限制、設定方式及效力等，留待之後第三章詳述之。 

第四節 區分所有建築物與基地利用權之關係 

第一項  建物與基地之關係  

建築物與基地之關係，立法例上有二：  

一、一體主義  

德國法採之。德國民法仿羅馬法立法例視土地上之定著物

為土地之重要成分，建築物不能成為一個單獨所有權，而

係與土地成為一體的一個不動產（德民 94）。  

二、分離主義  

日本法採之。日本民法規定，建築物與其基地係二個獨立

之不動產，將建築物之所有關係與基地之所有關係嚴予區

分（日民 86）。  

上述立法例，我國係採日本法之分離主義，此觀民法第 66 條第 1 項

規定，稱不動產者，謂土地及其定著物，換言之，在我國建築物與其所坐

落之基地係二個各自獨立之不動產，得異其所有人41。不過在區分所有建

築物之場合，若將專有部分、共有部分與基地權利相互分離，分屬不同主

體，將使區分所有人間之法律關係更趨複雜，不利建築物之管理，因此在

                                                        
41溫豐文著，同前註 1，頁 5 3。  
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立法上，將三者結合成一體，較為恰當。然而建築物離不開基地，無法騰

空而自行存在，當建築物與基地分屬不同所有權人時，建築物之所有人須

取得使用該基地之權源，方不致遭遇基地所有權人依民法第 767 條訴請拆

屋還地。此種情形不僅在一般建築物如此，區分所有建築物亦然。 

然因區分所有建築物係一棟建築物上存在著數個權利人，而且在一權

利人之專有部分上面往往尚有其他權利人之專有部分存在，因此與基地之

關係，遠較一般建築物複雜42。 

在我國，民國 84 年制訂之本條例第 4 條第 2 項規定：「專有部分不得

與其所屬建築物共用部分之應有部分及其基地所有權或地上權之應有部

分分離而為移轉或設定負擔」。是已將專有部分、共有部分與基地所有權

或地上權權利一體化原則的明文規定。按建築房屋者，須先取得使用基地

之權源，而欲取得使用基地之權源，除取得基地所有權外，尚有取得基地

利用權。所謂基地利用權，包括土地租賃權、土地使用借貸等債權性質之

利用權，以及地上權、典權等物權性質之利用權。債權性質之利用權，只

需訂定契約即可成立；而物權性質之利用權，則除需有設定契約外，尚須

登記始生效力43。建築物區分所有權與基地權利之一體化，不應以基地之

物權性質的利用權（所有權、地上權）為限，債權性質的利用權（租賃權）

亦應包括在內44，以下分就幾種利用基地較常見之權源說明之。 

第二項  區分所有建築物坐落基地權源之種類  

                                                        
42溫豐文著，同前註 11，頁 8 5。  
43溫豐文著，土地法，自版， 20 1 5年 8月修訂版，頁 31 5 -3 1 6。  
44溫豐文著，同前註 1，頁 5 4。  
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一、基於所有權之基地利用關係  

區分所有人基於基地所有權關係而區分所有一棟建築物

者，其情形可分為共有與分有二種型態。  

（一）共有關係  

即各區分所有人對於區分所有物之基地，共有持分

之情形。實際上較常見者，乃區分所有人於購置公

寓房地時，連同基地之共有持分一併購入是。區分

所有人共有基地時，對基地之持分比率係依受讓契

約或依管理規約而定。惟受讓契約若未約定，又無

管理規約可據，致持分不明時，依區分所有權之本

質論，應類推民法第 799 條規定，區分所有人就區

分所有建築物共有部分及基地之應有部分，依其專

有部分面積與專有部分總面積之比例定之 45。 

（二）分有關係  

即區分所有人對於該區分所有建築物所坐落之基地

有各自擁有之單獨所有權，在實務上較常見者，乃

相鄰土地之所有權人同意合蓋區分所有建築物，其

相互間之關係即為分有關係 46。  

二、視為地上權設定之基地利用關係  

依民法第 832條規定，稱普通地上權者，謂以在他人土地

之上下有建築物或其他工作物為目的而使用其土地之

                                                        
45溫豐文著，同前註 1，頁 2 9。  
46溫豐文著，論區分所有建物與基地之關係，法學叢刊，第 1 38期，頁 68 - 6 9，1 9 9 0。  
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權。從而，區分所有人全體與基地所有權人共同設定地

上權契約並辦竣地上權登記，因而取得基地利用權者，

應認為全體區分所有權人共有該基地地上權。惟當建物

與基地所有權人同屬一人所有，嗣因建物或基地分別讓

予不同人時，為保障建物得繼續存在於土地上免遭拆屋

還地之命運，民國 99年增訂民法第 838條之 l，其中第 1

項規定 :土地及其土地上之建築物，同屬於一人所有，因

強制執行之拍賣，其土地與建築物之拍定人各異時，視

為已有地上權之設定，其地租、期間及範圍由當事人協

議定之；不能協議者，得請求法院以判決定之。其僅以

土地或建築物為拍賣時，亦同。  

三、推定租賃關係存在之基地利用關係  

所謂租賃，依民法第 421條規定，當事人約定，一方以物

租與他方使用、收益，他方支付租金之契約。是而土地承

租人依據租賃契約取得土地實際使用權。按區分所有人全

體與基地所有權人訂定之租賃契約，取得基地利用權者，

為全體區分所有人共同擁有該基地租賃權。同樣情形，為

免房屋與土地所有權人不同時，房屋受讓人遭土地所有權

人以無權占有為由訴請拆屋還地，民法第 425條之 1第 1項

規定 :土地及其土地上之房屋同屬一人所有，而僅將土地或

僅將房屋所有權讓與他人，或將土地及房屋同時或先後讓

與相異之人時，土地受讓人或房屋受讓人與讓與人間或房
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屋受讓人與土地受讓人間，推定在房屋得使用期限內，有

租賃關係，其期限不受第 449條第 1項規定之限制。  

四、建築物區分所有權與基地利用權之一體性（房地一體）  

如前所述，由於建築物無法離開土地騰空而存在，且必須

對於基地具有使用之權源，法律關係始能安定長久的存

在，否則動輒遭受土地所有權人訴請拆屋還地，不但有違

法律秩序之安定性，建築物之經濟價值上一般而言較高，

亦恐無法充分發揮物之經濟效用，並有礙經濟交易秩序之

發展。為使建築物充分發揮其經濟效用，將建築物之所有

權與基地之利用權一體化而言，對於土地及建築物之交易

秩序及使用效益上係較為妥當的處理方式。而區分所有建

築物之客體，前已述及，分成專有部分、共用部分及基地，

此三者在使用上及處分上應具有一體性，即所謂房地一體

之概念，以下分述之 :  

（一）建物與基地使用權之一體性  

由於我國民法採取日本立法例，認為建築物與其所

坐落之基地為各自獨立之不動產，建物之所有權與

其所坐落基地之利用關係間各自獨立，然依民法及

最高法院之解釋均盡量讓兩者能夠相互結合。例如

民法第 876 條第 1 項前段法定地上權之規定 :「設定

抵押權時，土地及其土地上之建築物，同屬於一人

所有，而僅以土地或僅以建築物為抵押者，於抵押

物拍賣時，視為已有地上權之設定。」此一規定之
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立法理由，係當土地建物原屬一人所有，因設定抵

押權拍賣時導致土地建物非屬同一人所有，為避免

拍定後建築物無從利用土地遭拆除之命運，有害社

會經濟發展，因此將建築物視為有地上權之設定，

其地租、期間等由當事人協議，協議不成再聲請法

院判決。不但為建築物坐落基地之權源解套，免遭

拆除命運，也是建物所有權與基地利用權相互結合

之最好印證。又例如最高法院 73 年第 5 次民事庭會

議決議，案例事實為土地與房屋同屬一人所有，而

將土地與房屋分開同時或先後出賣時，推斷土地承

買人默許房屋買受人有繼續使用土地之意思表示，

其法律關係推定為租賃，本決議意旨於民國 88 年修

訂民法時將其明文化，增訂第 425 條之 1 條文，使

建築物所有權與基地利用權一體化，對促進建築物

所有權之安定性，可謂有極大的助益。  

（二）建物與基地處分之一體性  

至於建築物區分所有權與基地利用權之處分，因兩

者具有從屬性，不允許單獨分離成為處分之標的，

此觀本條例第 4 條第 2 項規定 :「專有部分不得與其

所屬建築物共用部分之應有部分及其基地所有權或

地上權之應有部分分離而為移轉或設定負擔」。而民

國 98 年修正民法第 799 條時增訂第 5 項：「專有部

分與其所屬之共有部分及其基地之權利，不得分離



 

55 
 

而為移轉或設定負擔」，其增訂理由為 :專有部分與其

所屬對應之共有部分應有部分及其基地之權利，有

不可分離之關係。另觀土地登記規則第 98 條規定 :

土地法第 34 條之 1 第 4 項規定於區分所有建築物之

專有部分連同其基地應有部分之所有權一併移轉予

同一人所有之情形，不適用之，蓋其立法目的亦係

為了使建物區分所有權與基地權利之處分具有一體

性，因此建物區分所有部分及其基地應有部分應一

併移轉予同一人所有，其他建物區分所有人不得主

張土地法第 34 條之 1 之優先承買權。  

另須補充說明者為，在 98 年 1 月 23 日民法物權編

修正施行前，有些公寓大廈區分所有建物及基地應

有部分所有權係分屬二人情形，當區分所有建物或

建築物所坐落之基地欲出賣時，此時是否有土地法

第 34 條之 1 優先承買權之適用 ?此參民法物權編施行

法第 8 條之 5 第 3 項規定 :「區分所有建築物之基地，

依前項規定有分離出賣之情形時，其專有部分之所

有人無基地應有部分或應有部分不足時，於按其專

有部分面積比例計算其基地之應有部分範圍內，有

依相同條件優先承買之權利，其權利並優先於其他

共有人」；前開施行法同條第 5 項規定 :「區分所有建

築物之專有部分，依第二項規定有分離出賣之情形

時，其基地之所有人無專有部分者，有依相同條件
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優先承買之權利」。乃是為了解決舊法時代區分所有

建物之所有權人未持有基地應有部分之所有權；或

者是持有基地應有部分者，卻非區分所有建物之所

有權人兩者所產生非房地ㄧ體化矛盾情形，故作了

前開物權編施行法之增訂規定。  

（三）小結  

區分所有建築物之專有部分、共用部分、基地使用

權三者在事實利用上及法律處分上，應為一體，不

得單獨分離而為買賣之標的，揆諸前開民法及本條

例之規定，乃在使建築物區分所有權與基地利用權

歸於一致，避免法律關係複雜，且涉及多數區分所

有權人全體之利益，係屬強行規定，倘當事人之法

律行為與之牴觸者，依民法第 71 條規定，該法律行

為應屬無效 47。  

 

 

 

 

 

 

 

                                                        
47溫豐文、林更盛著，司法院司法智識庫， 99年度共有 (含土地法 3 4條之 1及區分所

有建物 )精選裁判資料整編成果報告書，東海大學， 2 0 11年，第 8 9頁，最高法院民

事 9 9年台上字第 1 35 7號裁判解析。  
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第三章  共有部分之專用使用權  

第一節  定義  

臺灣地區由於地價飆漲，都市土地寸土寸金，鋼筋水泥的

高樓層區分所有建築物（俗稱公寓、大廈等集合住宅）盛行，

已成為現代社會不可或缺的住宅型態之一。而區分所有建築物

之專有部分由於單獨所有、管領使用，問題較少；而共用部分

則因有時涉及全體各區分所有人或第三人之法律關係較複

雜，有必要另闢專章就此部分做一說明。  

所謂區分所有建築物之共用部分，依民法第 799條第 2項後

段規定：共有部分，指區分所有建築物專有部分以外之其他部

分及不屬於專有部分之附屬物。而本條例第 3條第 4款定義規

定，共用部分 :指公寓大廈專有部分以外之其他部分及不屬專有

之附屬建築物，而供共同使用者（共有部分及共用部分用語之

區隔前已述及，茲不再贅述）。前揭所指共用部分可泛指譬如

地下室、屋頂平台（頂樓）、公共電梯、公共走廊、區分所有

建物外牆壁等，如欲再予仔細區分，民法區分所有建築物共有

部分之範圍與本條例所定範圍不盡相同，共用部分係採除外之

立法方法，民法規定「專有部分以外之其他部分」指樓梯、電

梯、走廊、大廳、地下室、共同壁及樑柱等；後段規定「不屬

於專有部分之附屬物」如共用之電力、電信、或衛生給水設備

等各種配線管線等，管線部分若係為專有部分使用而設置之分
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支部分，則非屬共有部分。至於前開本條例所稱「專有部分以

外之其他部分」其內容規定大致與民法相同；本條例該條後段

所稱「不屬專有之附屬建築物，而供共同使用者」如管理室、

倉庫、車庫等獨立建築物，但具有從物地位者 48。上述兩者規

定，學者認為以民法規定較妥適，蓋附屬建築物並非當然共用

部分，只是得約定為共用部分而已，至於建築物之附屬設備（附

屬物），則屬當然共用部分 49。  

前開所謂「附屬建築物」就登記實務上，指建築物之陽台、平台、屋

簷、雨遮等構造物，因附屬建築物指的是建築物的本體一部分，因此類建

築物的建築型態及使用性有其特別性，故以附屬建築物來區分與主建物的

不同，此類附屬建築物在登記上與主建物一般多為專有部分。縱上，一區

分所有建築物，可區分為以下部分，來看其所有權的可能歸屬50: 

一、主建物 -屬專有部分  

二、陽台、平台、雨遮（附屬建築物） -屬專有部分  

三、電梯、電氣配線、給水排水管路、瓦斯管線、消防設備、

警報保全設備（建築物之附屬物）在專有部分範圍內應屬

-專有部分；在範圍外則屬 -共同部份  

四、一樓門廳、梯廳、主要牆壁、屋頂、走廊、變電室、機房

等 -屬共同部分  

五、建築物基地（與區分所有建築物可分屬不同人，故可能是

                                                        
48陳保龍著，建物區分所有權共有關係之研究 -以約定專用部分為中心，東海大學法

律學研究所碩士論文，民國 99年 5月，頁 5 1。  
49溫豐文著，同前註 2 0，頁 1 2 5。  
50莊建賢著，同前註 3 2，頁 5 8 -6 0。  
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專有或共有，即區分所有建築物的所有權人有基地利用

權，則基地所有權人未必須與建築物所有權人一致）。  

六、社區活動設施 :如社區健身房、游泳池、閱讀室等，此類設

施多有構成專有部分之條件，雖然作為社區住戶之共同使

用部分，然其所有權歸屬可能係專有亦可能係共同部分。  

而區分所有權人就區分所有建物之共用部分，依本條例第

3條第 2款、第 9條第 1項規定，按其應有部分比例對建築物之共

用部分及其基地有使用收益之權。依前開規定之旨，本來區分

所有建築物之共用部分係由全體區分所有權人按其應有部分

比例有使用收益之權，然在現行實務上，本來應由各區分所有

人依原來的使用方法共同使用之共用部分，常常由特定之區分

所有人或第三人專屬的排他、獨佔使用的情形，以設定「專用

使用權」的方式為之，卻成為常態，例如在頂樓加蓋，由頂樓

所有權人使用；在區分所有建物外牆出租予第三人懸掛招牌使

用；或在地下室設置停車場供特定區分所有人或出租予第三人

收取租金使用等，均為是例。而區分所有建築物共用部分經約

定供特定人使用情形，稱為「共用部分之專用使用權」，而該

約定供特定人使用之部分，稱為「約定專用部分」，條文依據

為本條例第 3條第 5款規定 :「約定專用部分 :公寓大廈共用部分

經約定供特定區分所有權人使用者」，及民法第 799條第 3項後

段規定 :「共有部分除法律另有規定外，得經規約之約定供區分

所有建築物之特定所有人使用」。依照文義解釋之結果，得約

定供特定人使用之專用部分範圍似乎僅限於區分所有建築物
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本體之共有部分，但解釋上並非全部共用部分均得設定專用權

51，下節析述之。  

第二節  專用使用權之客體  

在區分所有關係中，得為專用使用權之客體者，為屬於全

體區分所有人共有或一部分人共有之共用部分、共用設施及共

有之基地 52，同條例第 7條規定公寓大廈共用部分不得獨立使用

供做專有部分（此又稱為法定共有，詳第 7條有 5款情形），而

反面解釋除第 7條 5款情形以外，原則上其他共有部分，均可作

為專用使用權之客體，詳以下說明 :  

一、區分所有建築物本身所占地面以外之空地  

又稱為「法定空地」，或除法定空地外屬於全體區分所有

人共有之空地。如將空地設置專用庭院或專用停車場 53。  

二、區分所有建築物之共用部分  

例如，在共用部分之頂樓設置廣告塔，在外牆上懸掛廣告

招牌，但並非所有共用部分均得設定專用使用權。如在構

造上，有固定之使用方法，而且屬於區分所有人生活利用

上所不可或缺之共用部分，如公共樓梯、公共走廊等，即

不得設定專用使用權；另構造上屬於區分所有建築物基礎

之主要樑柱、承重牆壁、樓地板及屋頂之構造，亦不得為

專用使用權之客體。惟若構造上無固定使用方法之共用部

                                                        
51溫豐文著，同前註 3，頁 7 0。  
52參吳榮昌著，區分所有建物共用部分之研究 -以專用使用權為中心，東海大學法律

研究所碩士論文， 1 9 94年 6月，頁 6 6。  
53吳榮昌著，同前註 5 1，頁 6 6。溫豐文著，同前註 3，頁 7 0。  
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分，則可創設出附屬的利用方法，例如將地下室規劃為停

車場，將頂樓規劃做為全體住戶之曬衣場使用，以供該棟

建築物之區分所有人設定專用權使用，充分發揮共用部分

之經濟效用 54。  

三、區分所有建築物之共用設施  

例如將數部電梯中之某一部，設定提供給某特定樓層之區

分所有人使用。現今許多辦公大樓，頂層幾樓為該公司租

用，為了方便員工上下樓，只將該部電梯頂層幾樓設定專

供該公司員工使用。  

以上所述者，一般均以法定共用部分為列舉對象，而事

實上約定共用部分，應不影響該約定共用部分之原有使用方

式，即亦得就該「約定共用部分」設定「專用使用權」，例如，

某大樓之健身房在假日時段，可將其出租予特定第三人供其

作健身教學使用，並收取租金對價，已充分發揮該約定共用

部分之經濟效能 55。 

第三節  專用使用權之設定方式  

區分所有建築物專用使用權之設定方式有下列幾種，讓售

契約、規約、區分所有人會議，茲析述如下 56:  

一、公寓讓售契約  

依目前不動產交易實務之常見情形，專用使用權依公寓讓

                                                        
54吳榮昌著，同前註 5 1，頁 6 7。溫豐文著，同前註 3，頁 7 0。  
55吳榮昌著，同前註 5 1，頁 6 7 -6 8。  
56溫豐文著，同前註 1，頁 5 2。  
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售契約方式而設定者最為普遍，通常之設定方式，係公寓

大廈之原始出售人（一般為建商或不動產業者），一方面

作成保留專用使用權之定型化契約，於分批讓售公寓房屋

時，經承買人（區分所有人）簽約同意，放棄對於約定之

保留專用使用權之共用部分之使用權；他方面建商又與特

定人簽訂專用使用權契約，而使該特定人取得共用部分之

專用使用權。就學理上而言，專用使用權之設定，在性質

上係屬共有物（共用部分）之管理，故應於區分所有關係

成立後，由區分所有人共同協議為之（民法第 820條第 1項

參照），方屬正辦。前開由公寓大廈出售人於讓售契約中

以設定專用使用權方式供特定人使用，其法律效果為何，

析述如下 : 

（一）建商得否為專用權之保留（或建商設定專用使用權

之效力）  

     公寓大廈的原始讓售人（一般而言為建商或不動產業

者）將本應歸屬於區分所有人共同使用之共用部分

設定專用使用權給特定人專用，若在簽訂公寓大廈

讓售契約時，對專用權之使用對象、存續期間、廢

止或終止事由等有關事項向買受之區分所有人提供

充分資料並作說明且經其同意時，可解為係買受人

對共用部分將來之使用方法所作債權之合意，基於

此合意，區分所有人即負有義務使專用使用權人因

而取得共用部分專屬的使用權。如此一來，公寓大
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廈之之原始出賣人（通常為建商）是專用使用權設

定契約之形式的當事人而已，各區分所有權人才是

履行契約義務的實質的當事人而已。而在現行不動

產買賣的實務現況是，建商在擬定公寓大廈不動產

買賣時，在定型化契約中，就建物部分（區分所有

權人之專有部分）已作一次出賣；而在建物所坐落

的基地部分另又作了一次出賣，也就是說在房地合

賣情況下建商已收了房地的價錢，通常因為是公寓

大廈緣故，房屋所坐落的基地持分非常少，此部分

基地價格並不高，許多消費者並不知悉究竟花了多

少錢買了土地，只約略知道「花 580萬、 900萬買房

子」，而車位呢，建商又是另外出售，價格即不等，

又分車位是地下室一樓、二樓、機械或平面的價格

又有差別，而建商通常出賣車位的部分是就區分所

有建物之共用部分，一般而言是法定空地、法定防

空避難設備及法定停車空間等規劃為一格格的停車

空間予以出賣，此部分有問題為，在區分所有之共

有人之共有關係尚未成立前，建商如何能先行設定

共用部分之專用權並且將其出售 ?其法律地位僅僅為

房地原始出賣人，如何能代理各區分所有人而將共

用部分設定專用使用權予買受人或特定第三人 ? 

（二）日本實務的見解  

對此，日本實務之判決前後曾有不同之見解，早期
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日本實務見解認為原始出賣人之所以得為專用使用

權設定契約之當事人，乃因原始出賣人在出賣區分

所有建築物之前，為基地與共用部分之所有權人，

因而得保留基地與共用部分之專用使用權後出售，

各區分所有人（買受人）只要在締結公寓大廈買賣

契約時予以同意，即有義務使專用使用權人取得專

屬的使用權，基於此，解釋上專用使用權設定契約

之當事人為公寓大廈之原始出賣人與所設定之專用

權人。嗣後日本實務改變其見解，認為專用使用權

之設定係原始出賣人基於保留專用權之公寓買賣契

約，取得各區分所有權人之授權，原始出賣人是各

區分所有人之代理人身分進而與特定之第三人設定

專用使用權契約而已 57。  

（三）我國實務的看法  

最高法院 80年台上字第 1104號判決意旨，區分所有建

築物之出賣人，如保留共有部份之專用權，分別附

隨於專有部分出賣時，倘他區分所有人明知有此情

形而買受，縱未明白約定，亦應視為保留專用權之

默示承認，與共有物之約定分管契約相類似，各區

分所有人應受其拘束，僅專用權人使用該專用部分

不得違共有物之使用目的，致妨害大樓及住戶之安

全而已。  

                                                        
57溫豐文著，同前註 3，頁 7 2。  
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（四）本文之見解  

區分所有建物之共用部分係全體區分所有權人所共

有，設定專用權為共有物之管理行為，原則上本應

依前揭民法第 820條第 1項或本條例規定，由全體區

分所有權人決議決定專用權之使用人及客體。惟現

行交易習慣，卻是由建商自行擬定的定型化契約

中，自行決定將共用部分設定專用權，然後再將其

出售欲取得及使用專用權之人。本條例第 58條 2項規

定之反面解釋，係允許公寓大廈起造人或建商得以

公寓讓售契約設定專用權予特定區分所有權人 58。等

同於建商一方面「出售所有權」，一方面又「保留使

用權」。  

雖然就建商立場而言，有義務為購屋者作最大利益

之考量，事先規劃共用部分何者登記為大公、何者

登記為小公，只是在規劃之後，建商把規劃共用部

分當專有部分賣，或是把共用部分賣給全體區分所

有權人後，若區分所有權人欲使用，還要再付一次

錢買使用權 59。  

起造人或建商依法既得為共用部分專用權之設定，

如果課以其據實說明之義務，將專用權之設定內容

                                                        
58關於以讓售契約設定專用權之方式，請參閱內政部訂頒「預售屋買賣定型化契約

應記載及不得記載事項」第十、地下層、屋頂及法定空地之使用方式及權屬。  
59溫豐文著，從「灌虛坪」論公寓大廈若干條例之若干規定，台灣法學雜誌，第 140

期， 2 0 14年，頁 7。  
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如使用標的、存續期間、設定費、使用費歸屬、廢

止事由等相關事項，於雙方簽訂之定型化契約內為

充分之揭露與說明，將資訊透明化，使買受人知悉

後有考慮之空間，仍與之簽約者視為其對共用部分

之使用收益方法有債權之合意 60，此時方能解為買受

人對專用權之設定（或合意）為有效，也是避免現

行實務交易市場，買受人嗣後否認專用使用權約定

之存在，提起訴訟欲否認或變更之，徒增紛擾。  

二、規約  

（一）性質  

規約乃建築物區分所有權人為調整彼此間之利害關係而訂定

共同遵守之自治規則。其性質屬區分所有人相互間之契約，

規範區分所有建築物之基地及其共用部分之專用使用權設定

事項。基於私法自治、契約自由之原則，其內容得由區分所

有人間透過集會自行訂定，但原則是不得違反強制、禁止規

定，亦不得違背公共秩序或善良風俗，或排除變更區分所有

權之本質。 

而在公寓大廈管理實務上，規約通常稱為「住戶公約」或「住

戶生活規章」，依本條例第 3 條第 12 款的定義規定，規約，

指公寓大廈區分所有權人為增進共同利益，確保良好生活環

境，經區分所有權人會議決議之共同遵守事項，而規約約定

之內容，則見本條例第 23 條第 1 項規定，有關公寓大廈、基

                                                        
60陳保龍著，同前註 4 7，頁 1 2 5 -1 26。  
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地或附屬設施之管理使用及其他住戶間相互關係，除法令另

有規定外，得以規約定之；同條第 2 項規定：「規約除應載明

專有部分及共用部分範圍外，下列各款事項，非經載明於規

約者，不生效力: 

1.約定專用部分、約定共用部分之範圍及使用主體。  

2.各區分所有權人對建築物共用部分及其基地之使用

收益權及住戶對共用部分使用之特別約定。  

3.（以下略）  

揆諸前開規定可知，基於私法自治契約自由原則，原則上得以區分所

有權人會議同意作成住戶規約，約定將各區分所有權人對建築物共用部分

及其基地之使用收益權及住戶對共用部分使用而為特別約定，將共用部分

設定專用使用權予特定之人。依規約設定之專用權，其效力不僅可拘束區

分所有人，對區分所有權之繼受人，不問其為概括繼受人或特定繼受人，

均有拘束力（參民法第 799 條之 1 第 4 項、本條例第 24 條第 1 項）。而規

約之性質，日本學者有契約說、團體協約說、自治規則說；而我國學者見

解亦可分為三說，有共同行為說、自治規則說及併合說，本文以為，規約

係區分所有權人為調整彼此間權利義務關係所訂定供全體區分所有權人

共同遵守之「約定」，性質上係一種具有團體性、協約之性質，且規約一

旦訂定，對該團體現在、將來之構成員均具有拘束力，且無論是概括繼受

人或特定繼受人，均具有效力，以維持區分所有權人團體間秩序關係，具

有團體協約性質及效力。 

（二）設定方式  

規約的設定方式，基本上可分為以下兩步驟 
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1.擬定規約之草約  

依本條例第 56 條規定，公寓大廈之起造人於申請建造執照

時，應檢附專有部分、共用部分、約定專用部分、約定共用

部分標示之詳細圖說及規約草約。於設計變更時亦同。前項

規約草約經承受人簽署同意後，於區分所有權人會議訂定規

約前，視為規約。由此可知，訂定規約之草約為公寓大廈起

造人之法律上義務，而規約之範本，規定在同條例第 60 條:

規約範本，由中央主管機關定之，前面提到的規約草約，得

依中央主管機關之規約範本訂定之，於召開第一次區分所有

權人會議之前，該規約草約，視為規約61。 

2.召開第一次區分所有權人會議訂定規約  

依本條例第 28條第 1項規定，起造人有召開區分權人

會議之義務，並成立管理委員會或推選管理負責

人，並向直轄市、縣（市）主管機關報備。另依照

前開之公寓大廈規約範本第 3條第 3項規定 :「下列各

目事項，應經區分所有權人會議決議 :（一）規約之

訂定或變更。 …揆諸前開規定可知，訂定規約之程

序係由起造人召開第一次區分所有權人會議，並依

本條例第 30、 31條會議之召開程序及人數計算方

式，議決擬定之規約草約以盡速完成規約之制定。

如違反前開召開第一次區分所有權人會議之規定

時，本條例第 47條定有罰則規定，主管機關並得命

                                                        
61溫豐文著，同前註 3，頁 1 39。  



 

69 
 

其限期改善，屆期不改善或不履行義務者，得連續

處罰。本條立法意旨係在促使區分所有建物之管理

事務能早日步上軌道順利運作，以維護全體區分所

有權人之權益。如召開第一次區分所有權人會議訂

定住戶規約時，如一併設定專用使用權予特定區分

所有權人或第三人外，在規約訂定後，如欲變更專

用使用權之設定，其程序仍需先召開區分所有權人

會議，決議變更住戶規約，再設定專用使用權予其

他人 62。  

三、區分所有人會議  

區分所有人會議，乃區分所有人為共同事務及涉及權利義

務之有關事項，召集全體區分所有人所舉行之會議（本條

例第 3條第 7款），其性質有如公司之股東會，是區分所有

人團體之最高意思機關。共用部分專用權之設定，因屬共

用部分之管理，故得依區分所有人會議為之。依區分所有

人會議設定之專用權，基於團體法之法理，對區分所有權

之繼受人宜解為亦有拘束力 63。  

前開條文所謂的同意，通常係透過區分所有權人之會議行

之，依全體區分所有權人會議決議將共用部分設定專用使

用權給特定區分所有權人或第三人時，依本條例第 23條第

2項第 1款，約定專用部分之範圍及主體須載明於規約內，

                                                        
62溫豐文著，同前註 3，頁 1 39 ~1 40。  
63溫豐文著，同前註 1，頁 5 2。  
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始生效力。若未載明於規約呢 ?此參民法第 799條之 1第 4項

規定後段 :「其依其他約定所生之權利義務，特定繼受人對

於約定之內容明知或可得而知者，亦同」，所謂「其他約

定」，可指區分所有權人會議，故若其他繼受人（如買受

區分所有建物應有部分之特定繼受人）在明知或可得而知

情況下，對於區分權人會議決議事項，對其亦有拘束力。  

第四節  專用使用權之法律性質  

專用使用權之法律性質，在學說上有以下幾說，說明如下 : 

一、租賃權（使用借貸權）說  

此說認為共用部分設定專用使用權成為特定人之專用部

分，如為有償，一般係基於區分所有人與特定人之間的租

賃關係，因此專用使用權具有租賃權性質，如為無償，一

般認為係屬使用借貸關係，若採此說，則專用使用權人是

否得將其專用使用權讓與或轉租他人仍有疑義，蓋依民法

第 443條規定觀之，房屋原則上得一部轉租，除非有相反

之約定；惟共有部分設定專用權，解釋上如專用使用權人

不使用時，將其出租或讓與，應無不可，然僅以租賃關係

說明專用使用權之性質，有時未盡完整。蓋租賃權對於租

賃物，於租賃關係成立期間，具有排他的優先使用權利；

而專用使用權的設定僅能依設定目的使用客體，專用使用

權人不得排斥其他區分所有權人在不違反專用使用權使

用之目的範圍內利用該客體。例如把地下室為特定人設定
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為專用停車位後，該特定人未使用時（如白天該特定使用

人把車開出去未使用時），他區分所有權人將該停車位作

其他使用時，在解釋上乃區分所有權人之權利，基此，若

僅以租賃關係說明專用使用權之性質似乎無法完全涵蓋

其意義，且在實務上有時一樓或頂樓的售價會比其他樓層

來的高，目的就是換取使用頂樓平台或一樓騎樓的使用

權，該樓層的買受人因此多付出的價金是否可解為具有租

金內涵，亦未可一概而定。綜上，既不能以租賃關係完全

涵蓋專用使用權之內涵；亦不能否定專用使用權得以租賃

權之性質存在，故此說仍有疑義之處。  

二、不動產役權說  

此說認為共用部分設定專用使用權，由特定人專屬使用，

乃為特定人之利益對區分所有建物之共用部分直接課予

的物權負擔，特定人行使專用使用權時，與一般通行地役

權、汲水地役權一樣，僅在設定目的利益之範圍內對共用

部分享有使用權，因而區分所有權人在不妨礙專用權行使

之範圍內，亦可利用專用使用權之客體，故當特定人不使

用專用權之客體時，其他區分所有權人得予利用，而謂專

用使用權同樣具有地役權之性質 64。惟學者認為，似可以

解為具有人役權性質較妥當。因為不動產役權係以他人土

                                                        
64溫豐文著，論區分所有建物共用部分之專用使用權，法令月刊，第 4 1卷、第 6期、

頁 1 6至 1 7。民法物權編於 9 9年 2月 3日將地役權修正為不動產役權，於學者文章內

容仍保留修法前之條文用語，而本論文內容則依修法後不動產役權名稱稱之，以

資區別。  
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地供自己土地便宜利用之權；而人役權係為特定人之利

益，使用他人之物之權利，而專用使用權之設定，與其說

是為某一特定土地之便宜，毋寧說是為某一特定人之便宜

也，而在日本，部分學者將專用使用權解釋為不動產役

權，乃因其係與人役權基於共生的性格，而日本民法並無

人役權規定之故，因此晚近有些日本學者認為應透過立法

方式確立人役權之制度以因應社會需要，似乎可作為吾國

立法之參考 65。  

三、共有物利用說（分管契約說）  

此說學者、實務均有人採。學者謝在全先生 66認為，區分

所有建物之共用部分與基地之應有部分，均為區分所有權

人所共有，故約定由特定人使用而取得專用權，不過是共

有物利用方式之約定而已，此種約定乃共有物分管契約之

一種。而實務見解則認為，專用權乃是共有人之間依約定

由部分共有人對共有物之特定部分有使用之權，乃共有物

分管契約之一種，此亦為實務上向來之見解，此觀最高法

院 99年度台上字第 546號、 93年度台上字第 1487號、 93年

度台上字第 1045號判決等可明。因此專用權之取得，實基

於分管契約而來，此說又稱為分管契約說 67。  

四、共有物處分說  

                                                        
65同前註，頁 1 7。  
66謝在全著，建築物區分所有權要論 (下 )，法令月刊，第 53卷第 5期，頁 5 -6， 2 00 2。  
67謝在全著，所有建築物共用部分管理 -最高法院 8 2年度台上字第 1 8 02號民事判決評

析，高雄律師會訊，第 1卷第 6期、頁 1 48， 1 9 9 6。  
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    有學者認為 68區分所有建物之共有部分，既然在性質上屬

於區分所有權人所共有，而專用使用權之設定又屬於共有

物變更或處分之一種，因此，區分所有權人得依共有物變

更或處分之方式，依民法第 819條第 1項（現修正為第 819

條第 2項）之同意為之。此所謂之「同意」，通常係透過住

戶集會之決議行之，依住戶集會之決議，將共用部分為特

定區分所有人設定專用使用權時，應解為係區分所有人對

共用部分之使用方法所做內部的物權合意，因此設定的專

用使用權具有物權性格。惟住戶集會同意將共用部分設定

專用使用權給特定第三人時，須做成設定契約書，並辦妥

登記，始生物權效力，否則，該專用使用權僅止於債權之

性格而已。  

 

 

 

 

 

                                                        
68 溫豐文著，同前註 3，頁 7 5 -7 6。  
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第四章  公寓大廈地下層停車  

空間相關概念之分析  

前言:關於前章所述，有關專用使用權部分，目前生爭議者，為公寓

大廈地下層停車空間法律問題，首須辨明者，所謂停車場，係指供停放機

車或汽車之空間用地；而地下層停車空間係屬一集合概念，在建築法規上，

係指建築物興建時，依其使用用途必須附設在建築基地內，供汽車或機車

停放之空間而言；而停車位則係指劃分為一格格，單獨、各別的停車區位，

是組成停車空間的一個基本單位而言，以下僅就地下層停車空間之三種停

車位種類、型態、產權及登記方式等相關法律關係，說明分析如下。 

 

第一節  地下層停車位之種類及設置規定  

第一項  依法令規定性質區分  

停車位依其區分標準不同有各種分類，然區分所有建築物

之停車位依其設置是否因法令強制規定可分為法定停車位、自

行增設停車位（下稱增設停車位）、獎勵增設停車位（下稱獎

勵停車位）參種，前二者涉及區分所有建築物之共有部分、基

地之使用；後者則涉及區分所有建築物專有部分問題，故以下

以這三種停車位為探討對象 69。 

 

 

                                                        
69本比較表取自謝在全著，民法物權論 (上 )，新學林出版股份有限公司，民國 1 03年

9月修訂 6版，頁 2 83。  
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三種停車位之比較表 :  

異同  

基準  

 

   種類  

依據 設定場所 使用權 讓與性 

法定  

停車位  

建 一 Ο 二 之

一、建技施五

九至六二。 

區分所有建築物共

有部分、基地。 
專用權 

僅得讓與同一區分所有建築

物之區分所有人。 

獎勵  

停車位 

建 一 Ο 二 之

一、建技施五

九之二、省市

獎勵要點。 

區分所有建築物之

專有部分、基地以

外之土地。 

依分管契約所取

得之管理權。 

得以讓與其專有部分、土地

（應有部分）之方式，一併

讓與之 

增設  

停車位 

建 一 Ο 二 之

一、建技施五

九之二。 

1.區分所有建築物

共有部分、基地或 

2.專有部分、基地

以外之土地。 

於 1.之情形，為專

用權。 

於 2.之情形，為依

分管契約所取得

之管理權。 

於 1.之情形，僅得讓與同一

區分所有建築物之區分所有

人。 

於 2.之情形，得以讓與其專

有部分、土地（應有部分）

之方式，一併讓與之。 
 

第一款  法定停車位  

（一）意義  

指適用建築法之地區，所有建築物必須依照都市計畫或建築

技術相關法規依建築物之用途及建物總樓地板面積之不同，

必須強制設置一定數量之停車空間。當新建、改建、變更或

增建時，依據建築法第 102 條之 1 第 1 項規定，建築物依規

定應附建防空避難設備或停車空間，除非施工確有困難、停

車空間在一定標準下，建築物又位於都市計畫停車場公共設

施用地一定距離範圍內者，得由起造人繳納代金，由直轄市、

縣（市）主管機關代為集中興建，否則均應依一定的樓地板

比例設置一定數量的停車位。依據《建築技術規則》建築設
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計施工編第 59 條規定（如下圖附表），公寓大廈在類別上屬

於第二類之住宅、集合住宅等居住用途建築物，其停車空間

配置的標準為:若是該建築位於都市計畫內之區域，則樓地板

面積在 500 平方公尺以下者，得免予設置；若是超過 500 平

方公尺，其超過之部分每 150 平方公尺應設置一輛，如位於

都市計畫外區域，則樓地板面積在 500 平方公尺以下部分免

設置，超過之部份每 300 平方公尺應設置一輛70。 
 

建築技術規則建築設計施工編第 59條附表 : 

類 

別 
建築物用途 

都市計畫內區域 都市計畫外區域 

樓地板面

積 
設置標準 

樓地板面

積 
設置標準 

第 

一 

類 

戲院、電影院、歌廳、國際觀光旅

館、演藝場、集會堂、舞廳、夜總

會、視聽伴唱遊藝場、遊藝場、酒

家、展覽場、辦公室、金融業、市

場、商場、餐廳、飲食店、店鋪、

俱樂部、撞球場、理容業、公共浴

室、旅遊及運輸業、攝影棚等類似

用途建築物。 

三○○平

方公尺以

下部分。 

免設。 

三○○平

方公尺以

下部分。 

免設。 

超過三○

○平方公

尺部分。 

每一五○

平方公尺

設置一輛。 

超過三○

○平方公

尺部分。 

每二五○

平方公尺

設置一輛。 

第 

二 

類 

住宅、集合住宅等居住用途建築物。 

五○○平

方公尺以

下部分。 

免設。 

五○○平

方公尺以

下部分。 

免設。 

超過五○

○平方公

尺部分。 

每一五○

平方公尺

設置一輛。 

超過五○

○平方公

尺部分。 

每三○○

平方公尺

設置一輛。 

第 

三 

類 

旅館、招待所、博物館、科學館、

歷史文物館、資料館、美術館、圖

書館、陳列館、水族館、音樂廳、

文康活動中心、醫院、殯儀館、體

育設施、宗教設施、福利設施等類

五○○平

方公尺以

下部分。 

免設。 

五○○平

方公尺以

下部分。 

免設。 

超過五○

○平方公

每二○○

平方公尺

超過五○

○平方公

每三五○

平方公尺

                                                        
70張家楨，公寓大廈停車位產權問題之研究，國立台北大學不動產與城鄉環境學系

碩士論文，頁 35 -3 6， 20 0 7。  
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似用途建築物。 尺部分。 設置一輛。 尺部分。 設置一輛。 

第

 

四

 

類 

倉庫、學校、幼稚園、托兒所、車

輛修配保管、補習班、屠宰場、工

廠等類似用途建築物。 

五○○平

方公尺以

下部分。 

免設。 

五○○平

方公尺以

下部分。 

免設。 

超過五○

○平方公

尺部分。 

每二五○

平方公尺

設置一輛。 

超過五○

○平方公

尺部分。 

每三五○

平方公尺

設置一輛。 

第

 

五

 

類 

前四類以外建築物，由內政部視實際情形另定之。 

說明：  

（一）表列總樓地板面積之計算，不包括室內停車空間面積、法定防空

避難設備面積、騎樓或門廊、外廊等無牆壁之面積，及機械房、

變電室、蓄水池、屋頂突出物等類似用途部分。  

（二）第二類所列停車空間之數量為最低設置標準，實施容積管制地區

起造人得依實際需要增設至每一居住單元一輛。  

（三）同一幢建築物內供二類以上用途使用者，其設置標準分別依表列

規定計算附設之，唯其免設部分應擇一適用。其中一類未達該設

置標準時，應將各類樓地板面積合併計算依較高標準附設之。  

（四）國際觀光旅館應於基地地面層或法定空地上按其客房數每滿五十

間設置一輛大客車停車位，每設置一輛大客車停車位減設表列規

定之三輛停車位。  

（五）都市計畫內區域屬本表第一類或第三類用途之公有建築物，其建

築基地達一千五百平方公尺者，應按表列規定加倍附設停車空間。

但符合下列情形之一者，得依其停車需求之分析結果附設停車空

間：  

1 .建築物交通影響評估報告經地方交通主管機關審查同意，且

停車空間數量達表列規定以上。  

2 .經各級都市計畫委員會或都市設計審議委員會審議同意。  

（六）依本表計算設置停車空間數量未達整數時，其零數應設置一輛。  

 

（二）使用限制  

法定停車位設於建築物之一層或地下層之共有部分者，通常
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另附設防空避難設備，於必要時必須騰空作為全體區分所有

權人或第三人緊急防空避難之用，故又稱為「防空避難室兼

停車位，按停車場法第 21 條規定：「建築物附設之防空避難

設備，其標準符合停車空間使用者，以兼作停車空間為限。」

建築技術規則建築設計施工編第 142 條第 6 款規定：「供防空

避難設備使用之樓層地板面積達到 200 平方公尺者，以兼作

停車空間為限；未達 200 平方公尺者，得兼作他種用途使用，

其使用限制由直轄市、縣（市）政府定之。」此即為法定防

空避難設備兼作停車空間之法源71。此種停車位於戰時係必須

騰空作為全體區分所有權人及附近居民緊急防空避難之用；

反之，單純之法定停車位，則依一般共有物所有權權能，管

理、使用、收益、處分。法定停車位亦可設於區分所有權人

共有或準共有之基地上，但須受到本條例第 58 條第 2 項之限

制。本項之法定停車位原則上地政機關並不繕發獨立的所有

權狀，實務上係以共有部分持分配（出賣）予區分所有權人，

或依分管協議，由特定承購戶使用72，並依民法第 799 條第 5

項、本條例第 4 條第 2 項規定，須隨主建物一同移轉。 

第二款  自行增設停車位  

（一）意義  

自行增設停車位，係指除法定停車位及獎勵規則設置之停車

                                                        
71田燕飛著，公寓大廈地下層停車空間之研究，東海大學法律研究所碩士論文， 95

年 8月，頁 89。  
72林慧華著，我國建物區分所有權登記法制之研究，東海大學法律學研究所碩士論

文，民國 1 04年 8月，頁 1 03 -1 0 4。  
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位外，建商或起造人於起造時以剩餘樓地板面積、法定空地，

於符合法律規定或增加超挖面積所自行設置規劃之停車位，

該增設數額尚未達到獎勵增設停車位標準之情形而言，惟此

種增設停車位仍需符合建築技術規則，例如:符合建築設計施

工編第 60 條至第 62 條關於停車空間及其應留設供汽車進出

用之車位、淨寬、寬度、坡度及曲線半徑等配置規格73。前開

停車位數量，應以建築技術規則建築設計施工編第 59 條之規

定為基準，然該條所規定的停車位數量係最低設置標準。按

本章前揭第 77 頁附表說明第(二)點：「第二類所列停車空

間之數量為最低設置標準，實施容積管制地區起造

人得依實際需要增設置每一居住單元一輛」可稽，

前揭建築技術規則所規定之基準，依內政部營建署

81 年 1 月 7 日 81 營署建字第 8483 號函認為係最低

標準數量 74。此種停車位之設置得於法定停車位外，

另成為專有部分，且得由區分所有權人以外之人取

得。  

第三款  獎勵增設停車位  

（一）意義  

獎勵停車位，顧名思義，就是因獎勵而增設，獎勵停車位係

主管機關為供公眾停車之用，鼓勵建築物建造時，依都市計

畫法令按鼓勵係數或一定公式計算，另行增設之停車位（參
                                                        
73同前註，頁 1 0 4。  
74李宛芬著，區分所有建物停車位問題之研究 -以實務上之爭議為中心 -，東海大學

法律學系研究所碩士論文，民國 9 5年 7月，頁 4 6 -4 7。  
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建築法第 102 條之 1、建築技術規則設計施工編第 59 條之 2、

台灣省建築物增設停車空間鼓勵要點、台北市建築物增設室

內停車空間鼓勵要點或高雄市鼓勵建築物增設停車空間實施

要點）75。綜合其他各縣市定頒的法規可知，獎勵增設之停車

空間，係指建築物依都市計畫書、建築技術規則及其他有關

法令規定所應附設停車空間樓地板面積外另行增設之停車空

間。申言之，獎勵增設之停車空間係指政府為配合都市發展

實際需要，解決日益嚴重之停車空間問題，乃獎勵建商於建

造時依建築技術規則，允許於額外的樓地板面積做為獎勵，

但要求另行增設之停車空間供公眾使用。 

獎勵增設停車位，應在使用執照平面圖加註「於○層增設公共

停車空間○輛供公眾使用」，起造人或所有權人並應於建物出

入口明顯處設置標示牌，負責管理維護76，且為避免此類型的

停車位買賣糾紛，課予起造人告知義務並應於使用執照存根

附表之注意事項註明「增設公用停車位○位，切結供公眾使用

並於產權移轉及房屋銷售時列入交代」，惟因實務上並未落

實，悖離增設獎勵停車空間之目的，且建築技術規則授權增

設停車空間給予容積獎勵與法律保留原則有違，導致容積總

量管制流於形式與建築物增設室內停車空間鼓勵要點不符，

違反合法性原則。監察院因此向內政部提出糾正案，內政部

                                                        
75謝在全著，同前註 4，頁 2 81。  
76例如，台北市建築物增設室內公用停車空間供公眾使用鼓勵要點，於 1 0 0年 9月 6

日臺北市政府 (1 0 0 )府都建字第  10 0 14 9 56 1 00號令修正發布名稱及全文 1 3點，自發

布日實施 (原名稱 :臺北市建築物增設室內公用停車空間鼓勵要點 )  
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從善如流，依據糾正意見檢討，保留過渡期間俾利其他法令

修訂銜接，因此於 100 年 6 月 30 日修正發布「建築技術規則

建築設計施工編」第 59 條之 2，明定該條文適用至 101 年 12

月 31 日止。因此，此後獎勵停車位之法源已無適用可能，該

日期之後獎勵停車位即不再設置。 

另為加強獎勵增設之停車空間開放供不特定公眾使用，內政

部於 100 年 6 月 30 日並函頒「建築物增設停車空間供公眾使

用鼓勵原則」，由地方政府據以檢討修正其建築物增設停車空

間鼓勵要點，同時廢止原 84 年 10 月 3 日所作有關獎勵增設

停車位供公眾使用其「所有權人亦不應排除於公眾之外」之

解釋，並於 100 年 7 月 2 日生效，基於信賴保護原則，於廢

止該解釋之命令生效前，地方政府已受理之建造執照申請

案，及都市更新事業計畫於生效前已報核，並符合都市更新

條例規定，適用報核之日法令之都市更新案，其獎勵增設停

車空間之使用仍得依該解釋辦理。故獎勵增設停車位與自行

增設停車位，產權登記方式均得以專有部分方式登記，亦得

登記為全體或部分區分所有權人之共有7778。 

第二項  依停車型態區分  

（一）平面式停車位  

指平面式之停車位，而非使用機械器之停車設備，例如:一樓

平面停車位、坡道平面停車位。 

                                                        
77林慧華著，同前註 7 0，頁 1 0 5至 10 7。  
78內政部 83年台內地字第 8 37 5 31 7號函。  
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（二）機械式停車位  

指停車設備係以機械式方式，例如:坡道機械停車位、升降機

械停車位、塔式停車位。 

（三）混合式停車位  

指平面式及機械式之混合停車位，例如升降平面停

車位 79。 

第二節  停車位的產權歸屬及登記方式  

前言 :在談前述幾種停車位的產權及登記方式之前，不得不

提到內政部於民國 80年 9月 18日所做的台內營字第 8071337號

函（下稱 918函釋），該函解釋之前，完工的區分所有建築物所

有權之歸屬，可依使用執照、建物完工平面圖所註載之各層樓

建物所有權人或依原始起造人之協議，而認定各層樓建物之所

有權人，地下層建物亦然 80。是而區分所有建築物地下室之法

定防空避難設備兼停車空間使用得以主建物方式辦理登記，地

下室停車位得單獨買賣，惟前開函釋公布後，法定防空避難設

備或法定停車空間不得與主建物分離，並不得單獨另編建號登

記；且主建物轉讓時，地下層停車位必須隨同轉讓於該區分所

有建物之其他區分所有權人 81。  

（一）前開函釋作成後，造成整個不動產界一片嘩然、驚

恐及不確定性，戲稱「九一八事變」，該函釋內容有以下

                                                        
79溫豐文著，同前註 3，頁 1 08。  
80田燕飛著，同前註 2 0，頁 6 7。  
81李宛芬著，同前註 7 2，頁 7 5。  
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四個重點: 

1.區分所有建築物內之法定防空避難設備或法定停車空間均不

得與主建築物分離，應為該區分所有建築物全體所有權人所

共有或合意由部分該區分所有建築物區分所有權人所共有。 

2.前項區分所有建築物內之法定防空避難設備或法定停車空間

所有權登記，參照（舊）土地登記規則第 72 條規定（現行登

記規則第 81 條規定）辦理。 

3.區分所有建築物內之法定防空避難設備或法定停車空間，其移

轉承受人應為該區分所有建築物之區分所有權人。 

4.基於法律不溯及既往原則，並避免購屋糾紛影響人民權益，對

新申請建造執照之案件，應依前開 918 函釋內容辦理之。 

前開函釋作成後，其影響如下: 

前開重點一的結論雖係按舊土地登記規則第 69、72 條所定，

然衍生出下列幾項規定: 

（1）本條例第 4 條第 2 項規定：「專有部分不得與其所屬建

築物共用部分之應有部分及其基地所有權或地上權之

應有部分分離而為移轉或設定負擔」。 

（2）本條例第 58 條第 2 項規定：「公寓大廈之起造人或建築

業者，不得共用部分，包含法定空地、法定停車空間及

法定防空避難設備，讓售於特定人或為區分所有權人以

外之特定人設定專用使用權或為其他有損害區分所有

權人權益之行為」。 

（3）內政部於 81 年 5 月 30 日頒訂「建物所有權第一次登記
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法令補充規定」第 11 點及其後於 85 年 6 月 4 日增訂之

11 點之 4，均明定「法定防空避難室」、「法定停車空間」

為共同部分登記項目之一。 

（二）前揭重點第 2 點，因法定防空避難設備、法定停車

空間為區分所有建物之共用部分，故依舊土地登記規

則第 72 條（現行則為第 81 條）辦理登記，無庸置疑。 

（三）前揭重點第 3 點所衍生本條例第 58 條第 2 項之規定，

且該條所稱之「讓售於特定人」依內政部 85.7.2 台

內營字第 8572920 號函，亦係指不得將共用部分，

包含法定空地、法定停車空間及法定防空避難設備

讓售或設定專用使用權予未取得專有部分者。  

第一項  法定停車位  

第一款  法定停車位所有權之歸屬  

在九一八函示頒布後，地下層法定停車空間或法定防空避

難設備應屬區分所有建築物之共用部分，依土地登記規則第 81

條第 1款規定，同一建物所屬各種共用部分，除法令另有規定

外，應依各區分所有權人使用情形，分別合併，另編建號，單

獨登記為各相關區分所有權人共有。但部分區分所有權人不需

使用該共用部分者，得予除外。因此地下層法定停車位權利歸

屬如下 82:  

（一）登記為全體區分所有權人共有（以「大公」方式辦

理登記）  

                                                        
82田燕飛著，同前註 2 0，頁 7 2 -7 3。  
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     停車空間和全棟所有之共用部分，如水箱、門廳、樓梯、

防空避難室等分別合併編建號，單獨登記為全體區分所有權

人共有（分別共有），嗣後再由區分所有權人以會議方式處理

停車位之分配情形。換言之，縱區分所有權人中有買受地下

層法定停車空間者，其共用部分之應有部分亦未較未買受之

區分所有權人多，而以此大公登記之法定停車空間其劃設之

停車位數未必與全棟大樓之戶數相同，是以買受地下層法定

停車空間之區分所有權人，僅係取得地下層停車空間之使用

權而已。 

（二）登記為部分區分所有權人共有（以「小公」方式辦

理登記）  

     將地下層法定停車空間，編列一個公設建號，單獨登記為

停車空間，範圍未包括樓梯、電梯、消防設備、門廳等其他

共用部分，並分配予買受停車空間之區分所有權人，並登記

為該等區分所有權人所共有，未買受停車空間之區分所有權

人，則無地下層停車空間之應有部分。此種產權登記只有標

示部、並無所有權狀與他項權利部。但為使各區分所有權人

對於共用部分之持分權利能於登記簿上明確表示，於標示部

後加列「區分所有建物共用部分附表」，載明各區分所有建物

所有人取得之持分權利。 

綜上所述，法定停車空間登記方式得為: 

1.獨立性部分:以專有部分或共有部分登記 

2.停車位共有部分登記:採單獨編列建號或與其他公共設施共同
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編列建號 

3.權利歸屬部分:專有部分為單獨所有；小公部分共有、大公全

體共有 

4.停車空間面積拆分:分為停車空間或停車位、其他（如車道等） 

5.權利範圍:劃分方式依有無購買停車位或專有部分面積或其他

約定 

第二款  法定停車位的登記方式  

法定停車位的登記方式，以前開九一八函釋為界，在該函

示頒布前，區分所有建物之地下室或屋頂突出物，依主管建築

機關備查之圖說標示為專有部分，並已由戶政機關編列門牌或

核發其所在地址證明者，得視同一般區分所有建物（即主建

物），符合前開要件者，即可依土地登記規則第 79條第 1項第 3

款規定，單獨申請編列建號獨立以主建物方式辦理建物所有權

第一次登記，擁有獨立的產權即單獨所有權，然自前開函釋頒

布後，原則上僅得登記為共有部分。  

一、獨立以主建物方式登記  

（一）以獨立產權主建物方式辦理登記，非屬區分所有建物共同使用

部分，得視同一般區分所有建物，單獨申請編列建號辦理建物

所有權第一次登記，其持有單獨持分的建物所有權狀，可單獨

將其停車位出售，買受者係取得持分的建物所有權狀，倘車位

面積登記予主建物中，其為主建物之一部，因未單獨編列建

號，故不得單獨移轉予未持有區分所有建物之第三人。 

（二）在 80 年 9 月 18 日以前申領建築執照之建築物，依內政部 72
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年 6 月 16 日（72）台內地字第 159690 號函釋認為，建物地下

層供防空避難設備及停車位使用，如非共同使用性質且取得該

號門牌地下室之證明者，得依土地登記規則第 73 條（現行法

為第 79 條 1 項 3 款）規定辦理建物所有權第一次登記。這種

停車位由於具有獨立之產權，較受消費者喜愛。 

（三）前開獨立產權登記方式，因各縣市地政機關之審查標準寬嚴不

一，且所有權人違規使用及交易市場投機炒作情形屢見不鮮，

因此內政部作成 918 函釋後，將法定停車空間認定屬共有部

分，並於 81 年 5 月 30 日訂定「建物所有權第一次登記法令補

充規定」其中第 11 點規定，認為區分所有建物地下層依法附

建之防空避難設備或停車空間應為共同部分，如為九一八函釋

前請領建造並建築完成，依使用執照記載或當事人合意認非屬

共用性質並領有門牌號地下室證明者，得依土地登記規則第 82

條規定辦理建物所有權第一次登記。故區分所有建物地下層依

法附建之防空避難設備或停車空間並非不得為區分所有建物

之所有權客體，只需其「非屬共同使用部分」，或由使用執照

之起造人依民法規定「合意」協議分配並「具結」確屬非共同

使用性質，即得視同一般區分所有建物，嗣後，並於 85 年 6

月 4 日增訂前開補充規定第 11 點之 4，將法定防空避難室及法

定停車空間，明定係屬本條例第 3 條第 4 款、第 5 款所稱之共

用部分及約定專用部分之範圍，且應以「共用部分」辦理登記。 

（四）綜上所述，法定防空避難設備及法定停車空間依現行法規定，

原則上只能登記為共用部分，除非是 918 函釋以前取得建照並
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已建築完成者，否則不得登記為專有部分；即法定防空避難設

備及法定停車空間之所有權原則上係歸屬區分所有權人共有

之。 

二、以共有部分（共同使用部分）辦理登記  

區分所有建物之共有部分登記，分別合併、另編建號併入共有部分

辦理登記，編列建號方式可分為83: 

（一）僅就停車空間各自編列建號 

（二）停車空間與公共設施共同編列建號由全體住戶或部分區分所有

權人共同持分，共同部分及附屬建物登記之停車位，一般通稱

不能外賣之停車位。 

（三）法定停車空間以共同使用部分辦理產權登記，其登記方式如下:

區分所有建物之共同使用部分，依土地登記規則第 81 條規定，

應另編建號單獨登記；登記作業部分，僅建立標示部，及加附

區分所有建物共用部分附表，其建號、總面積、權利範圍，應

於各區分所有建物之所有權狀中記明之，另發給所有權狀。內

政部民國 85 年 9 月 7 日台內地字第 8580947 號函釋，有關停

車位以共同使用部分登記者，其產權登記方式得由申請人於申

辦登記時，得選擇下列方式辦理84:  

1.按原登記方式辦理 

法定停車位不得與主建物分離，並依土地登記規則第 81 條規

定方式登記為該區分所有建物全體所有權人所共有或合意由

                                                        
83林慧華著，同前註 7 1，頁 1 3 3。  
84李宛芬著，同前註 7 2，頁 5 4 -5 6。  
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部分區分所有權人所共有。該停車位轉讓時，受讓人亦應為

該區分所有建物之區分所有權人。 

2 按編號登記方式申辦登記 

（1）在區分所有建物共同使用部分標示部備考欄加註「停車

位共計○位」，並另於現行區分所有建物共同使用部分附

表增列「車位編號」欄，並於該欄位登載車位編號，權

利範圍則於上開附表備考欄記載「含停車位權利範圍幾

分之幾」，及於建築改良物所有權狀主任署名欄上方空

白處分別登載「車位編號○號」。 

（2）區分所有建物同時擁有二個以上屬共同使用部分之停車

位者，其備考欄記載為「含停車位權利範圍◎號幾分之

幾、○號幾分之幾」。 

（3）停車空間係依據前開九一八函釋，合意由有停車位之區

分所有建物之區分所有權人所共有者，則於上開附表

「車位編號」欄登載車位編號即可，至於部分區分所有

權人同時擁有兩個以上停車位者，則於上開附表「權利

範圍」欄載明「○號幾分之幾、◎號幾分之幾」。 

（4）又土地登記以電子處理者，依下列方式辦理: 

①有關「停車位共計:◎◎」、「車位編號:○○」二項之記載，

應依內政部（85）內地字第 85878284 號函說明一方式

登記。但因擁有停車位而增加之共同使用部分之應有部

分，則於建物標示部及所有權狀共同使用部分之「權利

範圍」欄內加註。 
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②至於停車空間係依據前開九一八函釋，合意由部分區分

所有權人所共有者，則依據內政部前揭 85 年函示應為:

「停車位共計:○○」及「車位編號:◎◎」。 

3.以附屬建物方式登記 

附屬建物之停車空間無獨立建物所有權狀，係指附屬於主建

物之建物，以主建物之建號附屬於其中，因此必須根據其所

附屬之主建物來決定所有權人，其產權上必須隨同其主建物

之產權而為移轉處分；其管理使用維護上，便由主建物之所

有權人負擔，附屬建物主要在輔助主建物，發揮其物之原有

效用，故不單獨編定建號，僅將其項目、構造、面積記載於

其所附屬之主建物標示部中。 

第二項  自行增設停車位  

第一款  自行增設停車位所有權歸屬  

由內政部函釋結果可知 85，由於自行增設停車位非屬依建

築法規定應附設之法定防空避難設備之範圍，不受前開九一八

函釋之限制，並認為自行增設停車位得為區分所有權之客體，

單獨編列建號，以主建物之方式辦理第一次所有權登記，亦得

依當事人之合意，以共用部分登記為大公或小公。若將自行增

設停車位登記為專有部分時，由於不受本條例第 58條第 2項規

定之拘束，承買人不限於區分所有權人得為第三人；至於產權

歸屬，依區分所有建築物之專有部分一般允許之方式，可由承

                                                        
85

8 1 .9 .2 1台內地字第 8 1 04 7 6 2號函、 8 5 .2 .27台內地字第 8 57 3 71 6號函、 9 0 .2 .1 6台內中

地字第 90 8 02 7 2號函示等。  
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買人一人單獨所有，或由數人分別共有，與未買受停車位之其

他區分所有權人無關 86。  

第二款自行增設停車位之登記方式 87 

（一）以單獨所有方式登記  

前已述及，自行增設停車位因非屬法定防空避難設備範圍，

不受前開九一八函釋限制。得以單獨所有（獨立產權）方式

登記。依內政部 83 年台內地字第 8375317 號函認為此種停車

空間，由當事人合意，倘非屬共同使用部分，編列有門牌，

領有戶政機關核發之地下室證明書或領有地下室所在地址證

明書者，得依土地登記規則（現行法第 82 條）申辦建物所有

權第一次登記。且出售對象不受本條例第 58 條第 2 項之拘束。 

（二）以共有方式登記  

自行增設停車位倘未符合（1）非屬共同使用部分（2）具備

構造上及使用上之獨立性（3）編列門牌號碼或領取所在地址

證明書；依內政部 83 年台內地字第 8375317 號反面推論，自

行增設停車位必須視同法定停車位之產權登記標準辦理登

記。換言之，自行增設停車位分別登記為全體區分所有權人

所共有（大公）或部分區分所有權人共有（小公）。此通常發

生在增設停車位及法定停車位設置同一樓層情形，增設停車

位要單獨登記為專有部分會發生困難。因增設停車位不具構

造上、使用上之獨立性，且增設停車位一旦登記為共同使用

                                                        
86田燕飛著，同前註 2 0，頁 8 1。  
87李宛芬著，同前註 7 2，頁 4 7 -4 8。  
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部分，不得出賣予區分所有權人以外之第三人或設定專用使

用權，且必須隨同區分所有建物一同移轉。 

第三項  獎勵增設停車位  

第一款  獎勵增設停車位所有權之歸屬  

獎勵停車位與前開增設停車位相同，非內政部九一八函釋

規範對象，起造人或建商於辦理建物所有權第一次登記時，得

依建物規劃或登記為專有部分、或登記為大公、小公，並無特

別限制。若獎勵停車位為一整層樓時，因符合內政部 81.9.21台

內營字第 8104762號函之「非臨時性構造物區劃分隔」，經取得

地下層所在證明後，自得依土地登記規則第 82條登記為區分所

有建築物 88。  

第二款  獎勵增設停車位的登記方式  

獎勵增設停車位可以設置於建築物之地面以上或以下之

各樓層，倘設置於地下層，則獎勵停車位性質非屬法定停車

位，其設置與否得由起造人自行決定，從而因此增加之地下室

面積當然不屬法定地下室面積。依據台灣省建築物增設停車空

間鼓勵要點，該要點均明訂增設之停車空間應提供供「公眾使

用」。原則上獎勵停車位之產權及登記方式與增設停車位並無

太大差異，只是獎勵停車位必須作為供「公眾使用」，如以共

有方式登記，則須受到九一八函釋及本條例第 58條第 2項之限

制，停車位所有權人僅得為區分所有權人。  

                                                        
88田燕飛著，同前註 2 0，頁 8 4。  
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其登記得以下列方式辦理建物所有權第一次登記 89:  

（一）單獨編列建號以主建物方式登記  

（二）產權之登記 :在建物登記簿標示部備考欄加註「停車

位共計○位」及主要用途欄記載「停車空間」字樣，

並於所有權部其他登記事項欄暨於建築改良物所有

權狀主任署名欄上方空白處分別登載「車位編號○

○號」。  

（三）土地登記以電子處理者，則於建物標示部份增列「車

位元編號」欄位；另為利登記實務作業之需，建物測

量成果圖應按竣工圖轉繪所劃設之停車位、編號，及

於位置圖欄加註停車位之數量。  

第三節  地下層停車位  

以專用使用權的設定方式  

第一項  專用權的設定方式  

前已述及，區分所有建物之共用部分，如地下室、頂樓、外牆等，以

地下層停車位為例，如為特定區分所有權人或第三人就區分所有建物之共

有部分以設定專用使用權方式，得享有排他、獨占（佔）的使用權。而專

用使用權（簡稱專用權）亦可對基地的特定部分，享有排他的使用、收益

權。此為所有權與使用權分離的狀態，而關於停車位以設定專用使用權方

式，分以下三種討論之: 

（一）建商與購屋者訂定之地下層停車位讓售契約  

                                                        
89田燕飛，同前註 2 0，頁 8 5。  



 

94 
 

這種情形是公寓大廈等集合住宅之買賣，建商與各

承購戶約定，公寓大廈之共用部分或其基地之空地

由特定共有人使用者，除別有規定外，得認共有人

間已合意成立分管契約 90。成立讓售契約依目前不動

產實務通常由起造人、建商於申請建築執照時，將

約定專用部分載明於規約草約，並以之作為買賣契

約之附件，即先取得承買人之同意，然後於召開第

一次區分所有權人會議時，透過決議將規約草約變

更為正式規約而設定 91。就學理而言，專用權之設

定，在性質上屬於共有物的管理，應於區分所有關

係成立後，由區分所有權人共同為之，始為正辦 92。

目前實務上的交易習慣是在預售屋銷售期間由建商

代擬規約內容，附與不動產買賣定型化契約中，規

約內容性質上屬於共有物之管理使用，於出售區分

所有建物時於分管契約中載明，買受特定專有部份

之人同意放棄特定共用部分之使用權（例如放棄地

下室之使用權），而共有部份之專用權，再由原始出

賣人（通常為建商）另外與特定買受人締結專用權

契約，由該特定買受人取得專用使用權，這種情形

無異是一頭牛剝了兩次皮，即原本應由區分所有建

                                                        
90林慧華著，同前註 7 0，頁 1 0 9頁。  
91溫豐文著，同前註 5 8，頁 4。  
92溫豐文著，同前註 2 2，頁 1 2 7。。  
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物之買受人共同協議對於共用部分之使用、收益，

現卻由建商主導，先以契約方式放棄共用部分之使

用權，再由建商以出賣「使用權」方式再出售予區

分建物之買受人，等於付了兩筆價錢（一筆是區分

所有建物，另一筆則是共用部分及停車位的使用

權），相當不合理，這也是遭詬病之處。  

（二）規約  

依本條例第 3 條第 12 款規定，係公寓大廈區分所有

權人為增進共同利益，確保良好生活環境，經區分

所有權人會議決議之共同遵守事項，性質屬共同區

分所有權人間之合意，為契約形式，倘內容不違反

法律之強制或禁止規定，依私法自治、契約自由原

則自屬有效。且關於約定專用部分、共用部分之範

圍、主體等事項，非經載於規約不生效力。因此區

分所有權之繼受人或特定繼受人，應於繼受區分所

有建物前項該管理委員會請求閱覽或影印本條例第

35 條所規定之文件（例如 :規約內容、公共基金餘額、

欠繳管理費用或其他應負擔費用等 . .），揆諸本條例

第 24 條第 1 項及民法第 799 條之 1 第 4 項規定，區

分所有建物之繼受人對於規約之內容明知或可得而

知者，應繼受原區分所有權人依本條例及規約所定

之一切權利義務，自不待言。  

（三）區分所有權人會議決議  
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區分所有建物之共用部分，性質上屬區分所有權人

所有，共有部分專用權之設定屬共有部分管理之

一，故得依區分所有權人會議為之，因區分所有權

人會議係區分所有權人團體最高之意思機關，依本

條例第 3 條第 7 款，指區分所有權人為共同事務及

涉及權利義務有關事項，召集全體區分所有權人舉

行之會議，而基於團體法之法理，區分所有權之繼

受人應受其拘束；惟規約草約係由公寓大廈起造

人、建商單方擬具，於申請建造執照時檢附，經承

受人簽署同意書後，於區分所有權人會議訂定規約

前，視為規約，惟該規約草約制度之設計，問題叢

生，故有學者建議，應回歸到 1995 年本條例制訂時

所定之決議方法 ，以通常決議與特別決議兩種方

式，始為妥當 93。  

第二項  設定專用權所產生問題之檢討  

以前開公寓讓售契約設定專用權之方式，較會產生爭議的

問題臚列如下 : 

（一）建商原本出賣房屋之價金，已包含共用部分（俗稱

公設）之成本，卻另外以讓售契約方式對共有部分（如

地下室停車位）設定專用權，並與該區分所有權人或

其他特定買受人締結專用權契約，由該區分所有權人

                                                        
93溫豐文著，公寓大廈管理條例若干規定之實像，月旦法學雜誌， 20 14年，第 226

期，頁 14。  
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或特定買受人取得專用使用權，即一物二賣，先賣所

有權，再賣使用權，將原本應由全體區分所有權人共

同決定使用方法，或由區分所有人按其應有部分比例

使用、收益之部分，遭建商中飽私囊，而購屋之區分

所有權人卻無置喙之餘地 94。  

（二）專用權之設定未訂定期限，始得取得專用權之人成

為共有物之永久使用權人。  

（三）以公寓讓售契約設定專用權，該讓售契約實務上多

數見解肯定為具有分管契約效力，而發生應有部分受

讓人是否受該分管契約之拘束力，即設定專用權是否

會發生拘束區分所有建物繼受人之效力。  

前開幾個爭議問題，本文分析並提出解決建議如下 :  

1.由於買受設定專用權之房屋價格通常高於未買受設

定專用權之房價，讓人產生建商一物二賣或「一頭

牛剝了兩次皮」的疑慮，要知道建商不可能白白為

區分所有權人劃設停車位，因為商人總是將本求利

的，又如果要求買受人召開區分所有權人會議決議

專用權之使用方法（如地下層停車位如何規劃、如

何使用、費用應該多少始為合理），因為區分所有權

人有的時候如同一盤散沙，可能無法召開或召開程

序不合法，部分住戶可能自行佔據可設定專用權的

共用部分而衍生更多糾紛，在管理委員會運作尚未

                                                        
94溫豐文著，同前註 5 8，頁 4。  
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成熟情況下，可以採用「專用部分之設定費與使用

費」支付情況，即使用專用部分之人支付一筆使用

費，基於使用者付費原理，按月收取；而設定費係

在一開始即收取一次即可，前開設定費及使用費均

由區分所有權人所組成之管理委員會收取，該筆費

用均為公共管理基金，存入該棟公寓大廈管理委員

會之專款專戶，此部分可參內政部訂頒之「預售屋

買賣契約書範本」第十條、第十一條規定 95。  

不過，前開以公寓讓售契約設定專用權部分糾紛更

迭，因此日本學者丸山英氣認為，似有立法禁止以

公寓買賣契約設定專用權之必要 96。而戴東雄先生亦

認為應明文禁止建商以公寓買賣契約設定專用權 97。  

2.有關專用權期限問題，實務上常係因為建商一開始設

定專用使用權予特定區分所有權人，未約定期限，

導致專用使用權人成為該部分之永久使用權人，如

果是無償的話，對其他區分所有人更是不公，且有

礙共有物之經濟效用，此部分似乎可仿效租賃契約

之使用期限限制，民法第 449條參照。  

3.至於分管契約對應有部分繼受人之拘束力，在第五章

第二個案例介紹時即會探討，在此先不論。  

                                                        
95溫豐文著，論區分所有建物共用部分之專用使用權，頁 15。另參李宛芬著，同前

註 7 2，頁 6 5 -6 6。  
96丸山英氣著，區分所有法，第 1 66頁。  
97戴東雄著，民法物權編上區分所有權之修正草案，月旦法學雜誌，第 4 9期，頁 2 5。  
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第五章  現行停車位相關爭議問題之探

討 -以法院實務見解為中心  

第一節  地下室停車位的所有權與使用權  

在地狹人稠的現代社會中，公寓大廈（俗稱集合式住宅）

在建築設計上，一棟區分所有建物，在土地上之建物供區分所有權人

使用；在土地下之建物即地下室，往往作為防空避難設備兼法定停

車空間使用，地上建物權利歸屬較無問題，而地下層的停車空

間權利歸屬常有爭執，問題紛迭…當停車空間位於地下層時，

首需了解地下空間在區分所有建築物之法律地位為何，再進一

步釐清該停車空間之所有權及使用權之歸屬。  

第一項  地下室停車位的所有權歸屬  

地下層如作為法定停車空間，其所有權為建築物區分所有

權人所共有；如為獎勵停車空間或自行增設停車空間，其所有

權得為特定人所專有。按區分所有建物所屬共有部分，原則上

可依土地登記規則第 81條規定登記為各區分所有權人共有，惟

地下層停車位得否單獨登記為個人所有 ?首先，地下層定義為 :

一棟建築物地面層與地基間之空間，而基地板面在地平面以下

之建築物部分而言 98。就公寓大廈地下層之使用空間而言，地

下層除自行建造而供作一般專有部分使用者，如店家商場、辦

公室或住宅等外，約可分為二大部分，其一為一般之共用部分，

                                                        
98田燕飛著，同前註 2 0，頁 5 7 -5 8。  
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如樓梯間、配電室、管線設備等；其二為停車空間或防空避難

室（或兩者兼用）之用，因此一般人常會將地下層（室）與停

車空間、防空避難室混為一談，事實上地下層僅為地板面在基

地地面以下之建物而言，而停車空間及防空避難室只不過是附

在其中，而成為地下層之停車空間以及地下層之防空避難室。

依土地登記規則第 82條第 1項規定 :「區分所有建物之地下層或

屋頂突出物等，其非屬共用部分，並已由戶政機關編列門牌或

核發其所在地址證明者，得視同一般區分所有建物，申請單獨

編列建號，辦理建物所有權第一次登記。  

揆諸民法第 799條第 2項規定可知，得單獨為區分所有權之

標的者，指在構造上及使用上具有獨立性者；反面解釋，若不

具構造上及使用上之獨立性者，非區分所有權之客體，僅為共

有部分。最高法院 80年台上字第 1717號判決認為，地下層停車

位縱具有構造上的獨立性並得與外部直接通行，但若作為區分

所有建築物之共同使用部分者，例如防空避難設備或區分所有

權人之法定停車空間使用者，因為欠缺使用上之獨立性，不具

有專有部分之要件，即無法作為區分所有權之客體。  

第二項  地下室停車位的使用權及管理方式  

（一）使用權  

地下層如作為法定停車空間，雖登記為區分所有權

人「共有，但得為區分所有權人設定專用使用權；

而獎勵及增設停車位既得登記為「單獨所有」，依

民法第 765 條及本條例第 4 條第 1 項解釋，既為停
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車位的所有權人，則可以在法令限制範圍內，自由

使用、收益、處分其專有部分並排除他人的干涉，

而本條所謂之處分，依通說之見解，包括事實上之

處分及法律上之處分兩種，因此地下層停車位的所

有權人自得將該車位出租、讓與使用權並收取對價。 

（二）管理方式  

次按共有物管理方法之確定方式，依民法第 820 條

規定有依共有人之契約定之（管理約定）者，有依

共有人之多數決定之（管理決定），亦有依法院之

裁定定之（管理裁定）者，分述如下 99:  

1.管理約定  

管理約定者，乃共有人全體以契約方式約定共有物

之管理方法而言。民法第 820條第 1項規定，共有物

之管理，除契約另有約定外 . . .，前開條文之「契約」，

即指此而言。蓋基於私法自治契約自由原則，共有

人間以契約各自分別就共有物之特定部分為使用、

收益及管理方法為分管之約定時，並無不可，而分

管之約定即俗稱之「分管契約」。依最高法院 57年台

上字第 2387號判例表示，並非不得由共有人以分管

契約方式「劃定範圍使用共有物」；另依最高法院 62

年台上字第 1803號判例，經共有人全體之同意，得

由共有人中之一人對共有物之全部予以使用收益。

                                                        
99以下請參溫豐文著，論共有，三民書局出版， 2 0 11年，頁 3 8 -4 7。  
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照此解釋，依分管契約而取得對地下層停車位使

用、管理、收益之共有人中之一人，可將其對地下

層停車位之「用益權」讓與他人，而自己收取租金。 

分管契約約定之效力就內部而言，有拘束訂約當事

人之效力；然由於分管契約本質是債權契約，基於

債權契約相對性，原則上僅及於訂約當事人而不及

第三人，惟為維持法律秩序之安定性並顧及其他共

有人之權益，過去最高法院曾做出 48年台上字第

1065號判例，認為共有人縱將其應有部分讓與第三

人，分管契約對於受讓該共有物應有部分之第三人

仍繼續存在；上開判例嗣經司法院釋字第 349號解釋

修正，應視受讓人是否知悉分管契約存在或有無可

得而知之情形而定。之後民法修正增訂第 826條之 1

第 2項規定，對於應有部分之受讓人或取得物權之

人，以受讓或取得時知悉其情事或可得而知者為

限，始具有效力，此於本章第二節第二項介紹最高

法院案例事實時，會再詳述之。  

2.管理決定  

管理決定者，乃共有人以多數決方式決定共有物之

管理方法而言。民法第 820條第 1項規定，共有物之

管理，應以共有人過半數及其應有部分合計過半數

之同意行之。但其應有部分合計逾三分之二者，其

人數不予計算。前開條文，乃於 98年 1月 23日修正公
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布，將過去一致決之管理方式改為多數決之管理方

式，目的為促使共有物之更有效利用，蓋因過去舊

條文「共有物，除契約另有訂定外，由共有人共同

管理之」，則共有人只要有一人不同意或行蹤不明致

難取得其同意時，共有物之管理勢難順利進行，有

礙共有物之有效利用，因此仿多數外國立法例，改

採多數決管理。另外，為與共有不動產處分之多數

決規定取得平衡，土地法第 34條之 1第 1項有關共有

土地之處分係採多數決規定，而共有土地之出租係

屬共有物之管理，管理依民法第 820條第 1項就條文

規定須共有人共同管理之；而處分行為卻無庸全體

共有人同意即可為之 ，處分行為較之出租行為而

言，前者屬高度行為，後者則為低度行為，兩者相

較同意之門檻顯然輕重失衡，修正條文對共有物之

管理因而改採多數決，始較恰當。  

3.管理裁定  

如共有物之管理顯失公平者，不同意之共有人得聲

請法院以裁定變更之，即本段所述之管理裁定。所

謂管理裁定，係指法院依共有人之聲請，以裁定方

式變更共有物原定之管理方法而言。本來，共有物

之管理，乃共有人內部間之法律關係，與公益無涉，

由共有人以契約定之或以多數決定之，然為避免多
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數決之濫用及因應情事變更，法院得因共有人之聲

請以裁定變更原定管理方法，其情形有二 : 

（ 1）因管理決定顯失公平  

依民法第 820條第 2項規定，依多數決所定之管

理方法顯失公平者，不同意之共有人得聲請法

院以裁定變更之。其目的在防杜多數決之濫

用，保護少數共有人之權益。  

（ 2）因情事變更致原定管理方法難以繼續時之聲請

變更  

依民法第 820條第 3項規定，前二項所定之管

理，因情事變更難以繼續時，法院得因任何共

有人之聲請，以裁定變更之。例如，甲乙共有

一筆土地，應有部分各為二分之一，甲乙透過

約定或法院裁定方式各自分管共有土地之某一

特定部分，嗣後甲所分管之全部土地與乙所分

管之部分土地遭政府徵收作為道路用地，則甲

乙均得聲請法院以裁定變更原定之管理約定、

管理決定或管理裁定即為是例。  

而管理裁定之效力，就內部而言，全體共有人

均受其拘束；就外部效力而言，管理裁定如經

登記，對應有部分之受讓人或取得物權之人，

具有效力，此參 98年 1月 23日所增訂之民法第
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826條之 1第 1項後段規定，「… . . .其由法院裁定

所定之管理，經登記後，亦同」可自明。  
 

第二節  現行實務爭議問題  

第一項  以自行增設停車位方式超賣停車位類型  

造成實務上會超賣停車位的原因，在於建築技術規則建築

設計施工編第 59條規定 100，建築物新建、改建、變更用途或增

建部分，應依都市計畫法令之規定，設置停車空間；未有規定

者，應依該條附表規定，按不同用途之建築物總樓地板面積計

算應附設停放車輛數目的停車位；建商於申請建造執照時，依

此規定而規劃設計之地下室停車位，並獲准核發建造執照及使

用執照後，日後建商再將使用執照竣工平面圖所載之停車位數

量、位置自行變更設計予以二次施工，使停車位數目增加再加

以出售，收取價金，遂發生「超賣停車位」的情形。  

（一）地下室停車位兩種產權類型  

欲先了解超賣地下室停車位，因地下室停車位就所

有權而言，有以共有性質登記，有以單獨所有性質

登記之停車位，分別介紹以下兩種類型 : 

1.登記為共有性質停車位  

這種停車位，係建物依法附建法定停車空間的停車

位，實際上主要係依建築技術規則建築設計施工編

                                                        
100建築技術規則建築設計施工編第 5 9條規定 :建築物新建、改建、變更用途或增建部分，依

都市計畫法令或都市計畫書之規定，設置停車空間。其未規定者，依下表規定。本條之附表，請參

前第四章，頁77。 
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第 142條第 6款規定，將建築物依法附建之防空避難

設備兼作停車空間使用之停車位，且還必須依各縣

市政府訂定的使用限制規定。  

買受此種停車位的特色是，係以共同使用部分性質

辦理產權登記，故無獨立的建物所有權狀，不得單

獨出售予區分所有權人以外之第三人，惟得單獨移

轉予其他區分所有權人。  

2.登記為單獨所有性質停車位  

單獨編列建號以主建物或區分所有建物辦理保存登

記成為單獨所有權 ，非屬區分所有建物共用部分

者，其使用執照所載使用用途需為「停車場」之停

車位。內政部針對此類停車位，有下列兩個函釋值

得注意 : 

（1）依內政部 72 年 6 月 16 日台內地字第 159690 號函謂，

建物地下層供「防空避難設備及停車位」使用，如依規

定認非屬共同使用性質，並已依 72 年 3 月 7 日台內營

字第 142352 號函規定取得該號門牌地下室之證明者，

仍可依土地登記規則規定辦理建物所有權第一次登

記，本函文依內政部 80 年 8 月 23 日台內地字第 8077863

號函表示，並未停止適用。 

（2）內政部訂頒之「台灣地區防空避難場所管理維護注意事

項」，對於防空避難設備兼作停車空間使用之規定事

項，認為超出防空避難設備附建標準自行增建之地下室
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面積，在不違反分區使用規定及危害安全與衛生的原則

下，得不經申請作一般使用；而且利用超出附建標準自

行增建之地下室，如開設臨時對外營業場所者，應以磚

牆或 RC 牆，與法定防空避難設備面積隔開。 

買受此種停車位，因有獨立之建物所有權狀，可以單獨

出售，不受本條例第 58 條第 2 項之限制，且可以從登

記共有之應有部分權利範圍（持分）與總面積換算後，

得出停車位面積。而區別究屬前開第（一）1 或第 2 種

產權類型的停車位，最簡單的方法，就是檢視地下層停

車位購買人所購買的停車位是否有單獨的所有權狀。 

綜上所述，同一樓層的地下室，不是全部都屬於共用

部分的防空避難設備，可能兼有「超出附建標準而增

建」的部分，此部分屬於建商私有產權，可以單獨出

售，此其一；另外超出法定附建標準而增建之地下室

對外營業使用時，必須以固定隔間區隔，如作停車場

使用，則無需予以區隔，無論作何種用途使用，只要

不違反分區使用規定及危害安全與衛生，均無需申請

核准。依前開內政部 72年 3月 7日台內營字第 142352號

函，增建部分經以非臨時性構造物與防空避難設備區

劃分隔者，得申請編定門牌，視同一般區分所有建物，

申請單獨編列建號，依土地登記規則規定辦理建物所

有權第一次登記（保存登記），此其二。上述第（一）

1種產權類型，將建築物依法附建的法定停車空間或將
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依法附建的法定防空避難設備闢為兼作停車場使用之

地下室停車位，依土地登記規則第 81條規定及其相關

令函解釋（內政部 72年 8月 5日台內地字第 171675號、

72年 4月 28日台內地字第 153743號、71年 10月 20日台內

地字第 101985號函等），並無單獨的所有權狀，因此

併入共有部分依分別共有方式登記。而第 2種產權類型

的地下室停車位，屬於停車場使用而依法可為區分所

有建物標的的地下室，其性質與地面各層性質並無不

同，故每一個單位的停車位均有單獨所有權，有獨立

的所有權狀，並應分擔共同使用部分（共有部分）的

面積。  

（二）超賣停車位的類型 : 

瞭解停車位的產權登記類型後，實務上超賣地下室

停車位有下列兩種型態最為常見 : 

1.論「個」賣之停車位 : 

將建築物依法附建的防空避難設備於申請建造執照

時一併申請兼作停車場使用，並依建築技術規則建

築設計施工編第 59條規定，規劃停車位數目，嗣於

建照執照核准後變更增加停車位數目，予以出售另

收價金。  

例如申請建照執照時將防空避難設備規畫為 30個停

車位，准照後變更為 60個，再將每個停車位以 100萬

元出售。即以變更規格之方式出賣，整體而言停車
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空間並未增加，因此必須縮小每個停車位的規格以

增加停車位之供給數量（就是變更規格）。  

2.論「坪」賣之停車位 : 

將原本屬於「停車場」使用之地下室，於申請建造

執照時，依建築技術規則建築設計施工編第 59條規

定規劃停車位數目；嗣於建造執照核准後變更增加

停車位數目，即將原非停車空間之範圍，如儲藏室、

防空避難空間擅自變更為停車空間，並按停車位購

買人取得車位之坪數出售予買受人，即非按每「個」

停車位計價出售，而係依坪數大小出售，故與前述

將防空避難設備區隔為停車位後按「個」計價出售

情形不同（就是變更設計）。  

（三）法院實務見解 -以下針對變更規格，論「個」賣之實務案例

予以說明。 

最高法院針對論「個」賣之超賣停車位，以 83 年台

上字第 1935 號民事判決，該案判決內案例事實之系

爭大樓總樓板面積依當時規定之建築技術規則設計

施工篇第 57 條規定，至少應設置 6 個停車位，該案

建商為使地下室有限空間內之車位增加，並獲取更

多利益，將原地下室規劃之 6 個停車位於使用執照

核發後增設為 12 個停車位，然該停車位其長、寬、

高度與建築技術規則之規定不符，空間太小，導致

本案原告即買受人其自用小客車不能停放，不但有
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超賣停車位情形甚至買受之停車位有缺乏通常物之

效用之瑕疵，因而提起本件請求。本案最高法院表

示，按照當時建築技術規則建築設計施工編第 57 條

附表所載應設置停車位的數目，為法定最低標準，

並不是最高數額，所以，如果設置的停車位實際數

目超過規定應設置的停車位數目，應無違法；且依

法律規定，法定防空避難設備既然可兼作停車空間

使用，則依此而劃設的停車格位，也應算入建築物

應檢討設置的停車位數目內。本判決更謂 :「被上訴

人（即本案建商）將原規劃的 6 個停車位於使用執

照核發後增設為 12 個停車位，縱因行政手續欠缺而

有違章使用之處，亦屬主管機關之行政管理問題，

系爭停車位並不因而不能為通常之使用」。  

（四）檢討分析  

本件係典型的建商為牟取更多利益而將原規劃的地

下室 6 個停車位於取得使用執照後變更設計為 12 個

停車位 (下稱系爭停車位 )，即前述 (二 )第 1 種超賣停

車位類型，法院判決既然認為因行政手續欠缺而有

「 違 章 使 用 」 之 處 ， 屬 於 主 管 機 關 行 政 管 理 問

題……，既然是違章建築，買受人買受之後是否隨

時背負著隨時有被建築主管機關拆除之不利益及危

險 ?怎能說對買受人而言，並未違反契約預定之效

用，而不構成物之瑕疵擔保責任 ?換言之，最高法院
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認為，買受了一個違建的停車位，在被建管單位拆

除以前，雖然違法，但因為足供一般車輛停放使用

（本案原告欲停其車長為 5.16 公尺之賓士 3000CC

自小客車，卻因建商重劃車位後導致車位變小無法

停靠），並未真正滅失或減少其通常效用或契約預定

效用之瑕疵。再退萬步言之，若誠如本件最高法院

判決所言，建商與購屋人所訂定的契約內容既然合

意為 12 個停車位，而建商設置銷售的停車位亦為 12

個，無違約情事，在此前提上訴人買受系爭 2 個停

車位，被上訴人交付系爭車位自無違反契約預定效

用之瑕疵，或有故意不告知瑕疵之情形。惟依民法

第 354 條規定，所謂買賣標的物具有瑕疵，通常可

分為「價值瑕疵」、「保證品質瑕疵」及「效用瑕疵」

三種。而停車位之設計，係為解決地狹人稠區域之

停車需求，依通常交易觀念，得隨時存、取車輛當

屬其應具備之效用，如因車位設計不良，導致故障

率過高、無法停車或無法達到日常停車、取車之目

的者，難謂已具備停車位之通常效用，即應認其物

有瑕疵。本件系爭停車位依當時之建築技術規則之

尺度均為正常合理使用之尺寸，其訂立之標準自有

其依據；建商擅自更改停車位規格，超劃停車位，

導致不符合法規之要求，造成使用上之不便，甚至

與法規尺度相差較大造成使用上之困難，或無法使
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用情形，若予勉強使用亦可能造成危險，如此情況

之下，則難謂本件系爭停車位已具備一般交易觀念

物之「通常效用」可言。本件建商超賣之停車位如

有因而導致停車位不符法定尺寸、或因超設停車位

而致停車迴轉空間狹小、停車困難，認為屬買賣標

的物之瑕疵，而由出賣人負物之瑕疵擔保責任。  

另依最高法院 73 年度台上字第 1173 號判利表示，

「所謂物之瑕疵，係指存在於物之缺點而言；凡依

通常交易觀念，或依當事人之決定，認為物應具備

之價值、效用或品質而不具備者，即為物有瑕疵，

且不以物質上應具備者為限；若出賣之特定物所含

數量缺少，足使物之價值、效用或品質有欠缺者，

亦屬之。」因此，本件建商超賣之停車位因面積短

少而導致停車位不符法定尺寸、或因超設停車位而

致停車迴轉空間狹小、停車困難、無法方便停車，

減低了該建物及車位的價值，連帶影響該不動產之

價值及效用（買房亦通常連車位一起買），本文認

為構成買賣標的物之瑕疵，買受人應可主張建商負

物之瑕疵擔保責任。  

第二項  （默示）分管契約對應有部分受讓人是否具有拘束力  

針對本問題，擬舉兩則最高法院具代表性的見解來加以分

析分管契約效力，合先敘明。  

（一）第一則案例 :參最高法院 98 年度台上字第 1087 號判
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決  

 

1.案例事實  

（1）本案例事實為乙（本案被告即上訴人）於 67 年間

在其所有土地上建造一棟四層樓房，辦理建物第

一次保存登記時將該棟房屋一樓登記乙為所有權

人，二、三、四樓分別登記為其三名子女所有，

興建時約定系争土地空地由一樓所有權人分管。

74 年間擁有第三層樓之子（女）將其房地出售予

訴外人蘇先生，其餘事實均未改變；81 年間乙一

樓之系争土地空地申請變更使用執照為露天遊戲

場，並將一樓房屋出租供第三人丙（本案另一被

告即上訴人）使用並經營托兒所；92 年間，甲（本

案原告即被上訴人）自法院拍定買受三樓房地，

對於一樓空地供一樓住戶使用當時並無異義。嗣
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後甲起訴主張:系爭一樓空地係伊與乙及其他共有

人所共有，共有人之間就一樓系爭空地並未約定

分管契約，亦無成立默示的分管契約；乙未經其

他共有人之同意擅自變更使用執照及消防設備並

將一樓房地（含系爭空地）出租予丙經營托兒所

使用，為此依據民法第 767 條及第 821 條規定，

請求判令乙及丙將系爭空地騰空並返還與全體共

有人所有。 

（2）而本件被告即上訴人乙則以:經由系爭空地及一樓

房屋外觀即可得知系爭空地有分管契約之約定，

甲由法院拍賣拍定第三樓房地，依通常情形應屬

可得而知系爭空地等有分管契約存在，應受該分

管契約之約束等語而為抗辯。 

2.本案例事實涉及爭點為 :分管契約之約定能否拘束應

有部分之受讓人 ? 

3.本案法院見解  

（1）本件一審判決認為，並無分管契約或默示分管契約存在，

被告乙未徵得其他共有人同意，現將一樓房地（含系爭

空地）出租與另一被告丙使用，屬侵害共有人之權利，

因而判決乙等敗訴（台灣台北地院96年度訴字第2737號

判決參照）。 

（2）二審法院首先認為，共有物分管之約定，訂立書面、共

有人明示或默示之意思表示均包括在內。默示之意思表
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示更舉最高法院83年度台上字第1377號、87年度台上字

第1359號判決意旨:「所謂默示之意思表示，係指依共有

人之舉動或其他情事，足以間接推知其效果意思者而言。

倘共有人間實際上劃定使用範圍，對各自佔有管理之部

分，互相容忍，對於他共有人使用、收益、各自佔有之

土地，未予干涉，已歷年有所，即非不得認有默示分管

契約存在。」系爭土地由被上訴人使用已逾18年，歷任

之所有權人亦無異議，系爭土地共有人間就系爭空地之

使用方式已有分管之默示，認土地共有人間已有分管契

約存在。次按倘共有人間已按分管契約占有共有物之特

定部分，他共有人嗣後將其應有部分讓與第三人，除有

特別情事外，其受讓人對於分管契約之存在，通常即有

可得而之之情形，應受分管契約之約束（最高法院91年

台上字第2477號判決意旨參照）。 

二審法院認為系爭土地自 81年間即由上訴人使

用（嗣後雖出租予第三人，均係作幼兒園使用），

被上訴人自 92年 12月間自法院拍定買受系爭房

地時，已明知本件系争空地由一樓使用者供作

幼兒園使用情形，表示對於共有人就系爭空地

有分管契約之存在，係屬可得而知情形，因此

被上訴人自應受分管契約之拘束（台灣高等法

院 97年度重上字第 238號判決參照）。  

（3）最高法院見解大致上同二審法院見解，肯定前揭事實的
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認定，認為共有人間確有分管契約存在，應有部分受讓

人對於分管契約有可得而知情形存在，應受分管契約之

拘束（參最高法院98年度台上字第1087號民事判決）。 

4.檢討分析  

（1）何謂分管契約? 

默示分管契約之要件，按分管契約，乃共有人

就共有物之使用、收益或管理方法所訂定之契

約。其成立，不以共有人明示之意思表示為限，

共有人默示之意思表示，亦包括在內。所謂默

示之意思表示，以表意人之舉動或其他情事，

足以間接推知其效果意思而言（最高法院 29 年

上字第 762 號判例參照）。申言之，明示之意思

表示係以言詞、文字或其他習用方法直接表示

其意思之謂；而默示之意思表示乃以其他方法

間接的使人推知其意思 101。因此，默示的分管契

約應具備下列二要件 :  

①共有人之間實際劃定使用範圍，對各自占有、管理之部

分，互相容忍。 

②對於他共有人所使用、收益各自占有部分未予干涉，已行

之有年102。 

                                                        
101溫豐文著，默示的分管契約 /最高法院 98年台上字第 1 0 87號判決，台灣法學雜誌

第 1 70期，頁 2 00。  
102溫豐文著，同前註，頁 2 00。  
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（2）依本案例而言，依共有人之間的舉動或其他情事，足以

間接推知其效果意思者，如共有人之間實際上劃定使用

範圍，對各自占有管領之部分，互相容忍、未予干涉、

且歷年有所，足可推定共有人之間應有分管契約之存

在。 

（3）分管契約之效力可否拘束第三人? 

分管契約不論是明示或默示，僅為債權契約，並無法如

物權般具有公示表徵或公信原則，理論上應僅在契約相

對人間具有效力而已。然為維持法律秩序之安定性，最

高法院48年台上字第1065號判例認為，分管契約對應有

部分之受讓人仍繼續存在，……表示認為分管契約對於

應有部分的受讓人具有拘束力。 

惟本判例嗣後遭83年司法院大法官會議修正，做出著名

的司法院釋字第349號解釋，認為若應有部分之受讓人

不知亦無可得而知分管契約之存在，仍受讓與人所訂分

管契約之拘束時，此善意第三人有受不測損害之虞，而

宣告前開判例在此範圍內不再援用。 

因此，98年民法物權編修法時，參酌前開大法官解釋，

將釋字第349號見解明文化，增訂在民法第826條之1第1

項規定，認為不動產共有人間對於共有物之管理、使用

或分割等之約定，必須登記後，對於應有部分之受讓人

始具有效力。即依物權一貫之法理，以登記為公示表徵

及賦予公信原則之效力；而同條第2項亦明定，分管或
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分割之協議未登記者，對於應有部分之受讓人以受讓或

取得物權時明知或可得而知其分管或其他協定者為限，

始具有拘束力。然「明知或可得而知」之情形，則為舉

證責任的問題，在此不論。 

（4）然而，如何變更先前的分管契約 ? 

此可分兩部分來談，第一部分，依本條例規定

而言 :  

    按本條例的「共用部分」，係指「公寓大廈專

有部分以外之其他部分及不屬專有之附屬建築

物，而供共同使用者」而言。此之共用部分，

經約定供特定區分所有權人使用者，則為「約

定專用部分」。而約定專用部分，依本條例第

23條第 2項規定，其範圍及使用主體應載明於規

約；規約之成立方式，依第 3條第 12款、第 31

條規定，由一定比例之區分所有權人會議決議

行之；亦可依第 56條規定，以起造人申請建造

執照檢附的草約而成立之 103。而依本條例第 33

條第 3款規定，依第 56條第 1項規定成立之約定

專用部分變更時，應經使用該約定專用部分之

區分所有權人同意。但該約定專用顯已違反公

共利益，經管理委員會或管理負責人訴請法院

                                                        
103地下室停車位問題集解，林永汀著，永然文化出版股份有限公司，1 0 3年 1月 2版，

頁 2 16。  
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判決確定者，不再此限。回到本案例事實，姑

且不論本件原告甲對於系爭空地出租予第三人

使用收益而行之有年一事，是否明知或可得而

知情形存在，將共有部分由特定共有人出租予

第三人使用，並由該特定共有人收取租金且歷

年有餘，實屬侵害其他共有人之權利無疑，單

此部分而言，本文以為已構成前揭本條例第 33

條第 3款但書「但該約定專用顯已違反公共利益」

之虞，而得訴請法院判決。  

第二部分，以民法規定而言 :  

本案例為共有人之一將共有土地出租予第三人

使用、收益，共有土地之出租係屬共有物之管

理行為，按「依前項規定之管理顯失公平者，

不同意之共有人得聲請法院以裁定變更之。」

民法第 820條第 2項著有規定。乃依多數決所定

之管理方法顯失公平者，不同意之共有人還可

以聲請法院裁定變更，係為防杜多數決之濫用，

保護少數共有人之權益所設。綜上 :  

①約定專用部分顯然違反公共利益，請經訴請法院判決變

更者，始得予以變更。 

②經使用該約定專用部分之區分所有權人同意，始得變更。 

③另依本條例第 23 條第 2 項第 1、2 款以規約方式定共有

部分專用，如規約之內容及使用情形按其情形顯失公平
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者，不同意之區分所有權人得於規約成立後 3 個月內訴

請法院撤銷之（民法第 799 條之 1 第 3 項）。 

（5）小結:98年修正之民法物權編對於一般共有之不動產分管

契約，應經登記，對於應有部分之受讓人始具有效力；

但公寓大廈共有部分約定供特定區分所有權人使用者

（即約定專用部分），於本條例制定施行後，非載明於規

約其範圍及使用主體者，不生效力（本條例第23條第2項

第1款）。綜觀98年物權編的修訂，將當事人間主觀的契

約協定改以客觀的登記事實作為分管契約得否拘束第三

人的判斷標準，104學者認為應是較為妥適之立法，本文

從之。 

（二）第二則案例 :參最高法院 96 年度台上字第 2025 號民

事判決  

 

1.案例事實  

（1）本案例事實為公寓大廈區分所有權人甲，於 92 年

購屋時與出賣人建商約定，得無償使用系爭法定
                                                        
104溫豐文著，同前註 9 9，頁 2 0 1。  
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空地旁之 13 個機車停車位；在若干年後該棟公寓

大廈之區分所有權人會議決議，甲應依前開決議

所定標準給付管理費，甲置之不理，該棟公寓大

廈之管理委員會及主委丙（亦為該棟大廈之區分

所有權人之一）乃因此對甲起訴請求給付管理費

並將佔用部分回復原狀後返還於全體區分所有權

人。 

（2）本案例事實涉及爭點為，嗣後作成之區分所有權

人會議決議得否推翻之前分管契約效力?即分管

契約效力除了拘束應有部分受讓人外（如前揭第

一則案例），得否對抗全體區分所有權人所作成之

決議? 

（3）本案法院見解 

①本案例歷審更迭，一、二審均判決管委會勝訴，理由稍有

不同，一審認為本件確有分管契約存在，而區分所有建物

應有部分受讓人應受該分管契約拘束；惟甲始終無法證明

分管契約中對其使用之系爭土地有約定專用存在，縱使該

分管契約約定為專用部分之使用，也須符合原設置及通常

使用之方法，本件約定專用部分之使用違反相關建築法規

之規定，則不論是否有分管契約或規約有無約定為專用部

分，均不生拘束區分所有權人及管理委員會之效力。二審

法院則認為:系爭大廈之建商於興建時，與全體預定區分所

有權人簽訂系爭同意書，其中第二條有約定，屬於全體住
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戶共有之系爭法定空地，委由建造人全權負責規劃公共使

用，由相鄰一樓 B 戶（即本案之甲）持有人管理使用。系

爭土地之使用雖簽有「預定區分所有權人會議同意書」，

然甲與其他承購戶（即區分所有權人）之間並未簽署任何

分管契約。 

基於債權契約之相對性，僅建商得主張債權，該承購戶分

別與建商簽定之同意書，自不能視為全體共有人間共同簽

訂之共有物分管契約，而判決本件甲敗訴（台灣台北地院

95 年度訴字第 938 號民事判決、台灣高等法院 96 年度上

字第 59 號民事判決參照）。 

②最高法院第一次廢棄原判，發回台灣高等法院。本件最高

法院所持態度，認為分管契約得拘束應有部分之受讓人，

茲節錄如下:「契約固須當事人互相表示意思一致始能成

立，但所謂互相表示意思一致，不限於當事人直接為之，

其經第三人為媒介而將當事人互為之意思表示從中傳達

而獲致意思表示一致者，仍不得謂契約未成立。公寓大廈

之買賣，建商與各承購戶分別約定，該公寓大廈之共有部

分或其基地之空地由特定共有人使用者，除別有規定外，

應認共有人間已合意成立分管契約。……他共有人嗣後將

其應有部分讓與第三人，除有特別情事外，其受讓人對於

分管契約之存在，通常即有可得而知之情形，而應受分管

契約之拘束。」 

其更進一步認為，本件如欲終止分管契約，須由原同意分
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管之當事人或其繼受人全體為之始可，可否以區分所有權

人會議決議收回，亦有斟酌之餘地（參最高法院 96 年度

台上字第 2025 號判決）。 

③第一次更審判決:台灣高等法院認為建商於 91 年間興建

時，即與上訴人及其他全體區分所有權人簽訂系爭同意書

並約定法定空地（屬全體住戶之共有部分）由本件之甲管

理使用，據此足證就系爭法定空地有締結分管契約，且自

建商交屋後即占有使用系爭法定空地之事實，從而應認為

丙於受讓系爭大廈２樓區分所有權時，應已知悉或可得知

悉就系爭法定空地有分管契約存在，故依照上述說明，管

委會及丙應受該分管協議之拘束。高等法院另認為系爭分

管契約已經 94 年 5 月 27 日之區分所有權人同意已依法終

止，且甲未依照共有物原本的使用目的、方法而為使用，

有違反建築法等相關法律之規定，而判決甲應將系爭空地

所搭蓋違建地上物之鐵捲門等拆除，返還土地予共有人全

體。（台灣高等法院 96 年度上更（一）字第 168 號判決參

照）。甲不服，上訴最高法院 

④最高法院見解: 

最高法院對於原審上開第 3 點理由未予廢棄，表同意其見

解，其針對原審駁回甲其餘上訴的部份廢棄發回。最高法

院認為本件有分管契約存在，欲終止分管契約攸關共有物

管理方法之變更，需經共有人全體同意，即上訴人以外之

共有人全體同意，始得為之。原審未詳查，謂此部份系爭
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分管契約已終止，而為上訴人甲不利論斷，此部分廢棄發

回原審（參最高法院 97 年度台上字第 1350 號判決）。 

⑤第二次更審判決: 

台灣高等法院認為，本件有分管契約存在，區分所有建物

應有部分受讓人應受其拘束，被上訴人於 93 年間買受系

爭建物時，曾同意上訴人使用系爭法定空地，表示其有明

知或可得而知之情形存在，本件分管契約，未經上訴人以

外之全體共有人在 94 年 5 月 27 日之區分所有權人會議同

意終止，自不生合法終止之效力，因此，此部分上訴人仍

有合法權源，只是於系爭法定空地搭建鐵捲門違反系爭空

地設置用已逃生避難之使用目的，此部分不應准許，應予

拆除。（參台灣高等法院 97 年度上更（二）字第 105 號民

事判決）。本案例至此未見其他判決，表示上訴人應未上

訴，本件因而確定。 

（4）本案例相關爭點及最高法院所持態度整理如下: 

①系爭法定空地，是否有分管契約存在?被上訴人（即本件應

有部分受讓人）是否應受其拘束?最高法院認為，建商與所

有承購戶簽訂同意書，約定系爭法定空地由特定區分所有

權人使用，勘認該大廈全體區分所有人間已成立分管契

約，被上訴人受讓系爭大廈 2 樓所有權人時，可得知悉本

件共有人間就系爭法定空地有分管契約存在，自應受本件

分管契約的約束。 

②分管契約是否業已終止?如已終止，被上訴人得請求甲將系
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爭土地返還與共有人全體。最高法院認為系爭法定空地約

定之分管契約欲終止，必須經上訴人（即本件甲）以外之

全體共有人同意，始得為之。本件因未經除上訴人以外之

全體共有人向上訴人為「終止分管契約」之意思表示，被

上訴人請求上訴人將系爭法定空地返還全體共有人，即屬

無據。 

（三）檢討分析  

本文就最高法院歷年來有關此部分的見解，依序檢

討分析如下 :  

1.首先，最高法院肯認分管契約的效力，如最高法院 86

年台上字第 1382號判決 :「共有人間就共有物之全部

劃定範圍，各自占用共有物之特定部分而為管理者，

為共有物之分管契約，尚非法所不許」。接著又說 :

「倘無違反強制或禁止規定，各立約之區分所有權

人及知悉或可得知悉該約定之受讓人，應受其拘束。」

（最高法院 88年台上字第 3223號判決）。  

2.惟有疑義者，為甲住戶先前與建商所約定共有物的分

管契約，憑什麼能夠拘束其他的共有人（即嗣後買

受同棟大廈的其他區分所有權人） ?這也是最高法院

試圖突破的盲點之一。最高法院認為，建商係以自

己為中心，和每一個承購戶簽訂買賣契約，透過某

種「媒介」的機制，使每一個契約都直接在所有的
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承買人間發生效力 105。此見解亦可從 86年台上字第

1382號判決中「…認為建商出賣房屋時，即與每一

位購買房屋者約定，一樓後部分空地歸一樓住戶負

責保管使用……則買受人取得該大廈一樓後部分空

地之使用權者，應有該大廈共同使用部分之分管約

定」。  

3.茲值探討者 :區分所有權人之間從未在同一份契約上

簽署成為當事人，許多甚至於未曾謀面，如何說明

在他們之間有一個共有物共用部分的分管契約存在 ?

此部分最高法院歷年的邏輯是認為，承買人與建商

間所簽訂的買賣契約，並非建商與住戶之間的契約，

而係建商只是一個「媒介」，契約當事人為甲與其他

區分所有權人（買受人）間，所有的住戶透過建商

與其他住戶間訂定的契約，為共有物的分管契約，

故買受人之間固應受此分管契約之拘束；而後來再

從這些區分所有權人買受取得區分所有權之繼受人，

亦應受前分管契約之拘束。因此從前開推論可以得

出一個結論 :所謂的買賣契約及分管契約當事人並非

建商與承購戶，而係每一位區分所有權人與其他的

承買人（所有區分所有權人間），而且每一個承買人

都與出賣人訂定相同內容之分管契約，即分管契約

                                                        
105陳榮傳著，建商與預售屋承購戶所訂分管契約的效力 -由最高法院 96年台上字第

2 0 2 5號判決談起 -，台灣本土法學雜誌第 1 0 5期，頁 24 3。  
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存在於共有部分的所有的共有人之間 106。  

4.接著，最高法院才會進一步認為，應有部分的受讓人，

應受同一分管契約的拘束（最高法院 93年台上字第

863號判決）。  

5.就分管契約的本質及公寓大廈的特性推導出分管契

約對於全體區分所有權人均有拘束力的基礎。  

茲節錄一段最高法院 91年台上字第 2477號判決內容 :

「… .所謂互相表示意思一致，不限於當事人直接為

之，其經第三人為媒介而將當事人互為之意思表示

從中傳達而獲致意思表示一致者，仍不得謂契約未

成立。… .建商與各承購戶分別約定，該公寓大廈之

共有部分或其基地之空地由特定共有人使用者，除

別有規定外，應認共有人間已合意成立分管契約。」

論揆諸前開最高法院「媒介論」的見解，建商係以

自己為中心，和每一位承買人簽訂契約，透過某種

「媒介」的機制使契約在所有承買人間發生效力，

那建商的角色為何 ?使者 (直接傳達意思表示之機關 )

或是代理人 (透過代理人代本人為意思表示 )。前者所

完成之意思表示，為本人之意思表示；而後者則為

代理人之意思表示，只是法律效果直接歸屬於本人。

如採使者說，建商非建物之區分所有權人時 (建商非

起造人或已變更 )，如實務上的不動產代售公司，本

                                                        
106陳榮傳著，同前註，頁 2 45。  
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人是誰 ?如何經由使者這個角色來決定本人之效果意

思 ?如採代理人說，建商是代理人，那他代理何人 ?

代理未來會跟此區分所有權人購買房屋的本人 (未來

的新承購戶 )，但是「本人」在哪裡都不知道了，如

何行使本人之效果意思 ?在這種情形下，前揭媒介說

實在無法成立。  

 如在另一種情形，就是建商「自地自建」或是與地主

合建情形下 (地主與建商約定，由建商取得多少的保

留戶 )，建商也是區分所有建物之所有人時，其本身

是共有人，那在與其他承買人締約過程中，自己就是

當事人，既非代理，亦非媒介，那與其他承買人簽訂

之分管契約對於嗣後應有部分承買人有拘束力，或許

可以成立。  

 惟前已提及，最高法院仍無法解釋，許多區分所有權

人未曾在同一份契約文件上簽名，未有意思表示合致

情形，如何能說服認為在他們之間，有一個關於共用

部分的分管契約存在 ?又如何推求此分管契約對全體

區分所有權人有拘束力 ?因此，最高法院似乎應當提

出一個比媒介論更有利的基礎才行。  

 承前最高法院見解，既然建商與承購戶簽的契約不是

建商自己本身與住戶間的契約，建商只是「媒介」而

已，分管契約事實上是全體共有人間的契約（無論出

賣人或買受人，都曾經是區分所有權人），那麼其使
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用區分所有建物之共同使用部分（如地下室停車位），

表示全體區分所有權人對於共同使用部分之使用方

法，已達成合意，表示彼此之間有「類似分管契約」

之約定存在，且已行之有年，自不得以嗣後成立之區

分所有權人決議排斥原分管契約之存在。那麼，難道

分管契約就一輩子存在 ?如魔咒般的拘束區分所有權

人應有部分之受讓人而無法變更 ?各位看倌且繼續看

下去。  

6.分管契約如何變更 ? 

根據私法自治契約自由之原則，共有物分管契約成

立後，當然得變更。依最高法院 89年度台上字第 585

號判決，認為共有物分管契約的變更、終止係共有

物管理方法，應依當時民法第 820條第 1項規定，由

共有人全體同意使得為之。另觀最高法院 96年台上

字第 2025號判決，亦認為「若欲終止分管契約，須

由原同意分管契約的當事人或其繼受人全體為之始

可，可否以區分所有權人會議決議收回，有斟酌餘

地。  

學者陳榮傳教授認為，當公寓大廈的組織架構形成

之後，原來以分管契約或其他契約為基礎的法律關

係，都應該「功成身退」而轉化為「規約」之內容，

並一體適用規約的規範，似值參考。其亦指出，本

條例第 23條規定，就是以規約來統整區分所有權人
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的權利義務立法安排：「有關公寓大廈……，除法令

另有規定外，得以規約定之」，「……下列各款事項，

非經載明於規約者，不生效力 :……二、各區分所有

權人對建築物共用部分及其基地之使用收益權及住

戶對共用部分使用之特別約定」。因此，對於原來的

分管契約或規約覺得約定不足部分，可以修改規約

的方式予以補充或變更；而區分所有權應有部分受

讓人所應受的拘束，可求諸同條例第 24條第 1項規定 :

「區分所有權之繼受人，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條所定之文件，

並應於繼受後遵守原區分所有權人依本條例或規約

所定之一切權利義務事項」，始具有得對抗所有區分

所有權人的效力 107。  

（四）小結  

本文以為，就前揭幾個案例而言，最高法院就維持

現行法律秩序之安定性而言，認為分管契約對於應

有部分之受讓人有其拘束力，其見解固非無的，惟

就以下幾點，似仍無法自圓其說 : 

1.債之關係相對性  

按債者，乃特定人對特定人之請求；分管契約乃共

有人間就共有物之管理所達成之協議，其效力並無

                                                        
107陳榮傳著，同前註 1 0 3，頁 2 4 6至 24 7。  
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法使物權發生變動，性質上應屬債權契約行為。基

於債之關係相對性之原則，僅能拘束參與協議之當

事人而已（如本案例之建商與使用人甲），至於其他

應有部分之受讓人，除契約另有訂定而受讓該債之

關係外，當不受該分管契約之拘束 108。建商於房屋建

造時，固然與區分所有建物之承買人簽訂共有部分

同意特定區分所有權人使用之同意書（即共有專用

同意書），基於債權契約相對性，買受人僅能對簽訂

契約的建商主張，何以能對其他區分所有權人主張

債權契約之拘束力 ?再加上如同前揭幾個案例，均是

在民國 98年民法第 826條之 1增訂前發生，當時並無

共有物之使用管理須以登記始具有物權般的效力，

況且一般人在買受公寓大廈不動產時，對於自己之

產權範圍、位置、不動產現況較有可能關心及查閱，

對於共用部分由何人使用 ?是否有繳交使用對價之

金額 ?其實一般買受人甚少關心，多半是搬進來居住

之後才會發現原來自己買受之共用部分由別人使用

收益當中，甚至是給特定區分所有人無償使用，此

時才會思及捍衛自己權利的動作。在現今社會中公

寓大廈動輒幾百戶，可能連住在對面的鄰居都不知

道是誰了，如何能知悉共有部分遭區分所有權人約

                                                        
108民法物權爭議問題研究，蘇永欽著，五南圖書出版有限公司，民國 8 8年 11月初版

二刷，頁 1 96。  
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定分管契約而專用 ?並因而謂應有部分受讓人應受

分管契約之拘束 ?顯課以其他未使用共用部分之共

有人有忍受之義務，本文以為相當不合理。  

（1）建商與其他區分所有權人簽訂之契約書如何能認為為經

過全體區分所有權人同意?最高法院一直無法說服及突

破的盲點是:許多區分所有權人並未曾在同一份契約文

件上作為當事人而簽約，大家彼此根本素未謀面，如何

說他們之間有一個關於共有部分的分管契約存在109?此

部分請注意:係每一個買受公寓大廈之區分所有權人與

建商簽約喔，不是所有的區分所有權人共同簽訂一份共

用部分使用同意書，所以共有專用的使用人還是要向建

商請求，而非向其他共有人主張自己有使用、收益的權

利。 

（2）本文以為，就本條例規定之法律面而言，本條例第23條

第2項第1款，約定專用部分要載明於規約，否則不生效

力。前揭條文自92年12月31日修正公布，自公布日施

行，即92年12月31日生效；本案例之管理委員會在94年

5月27日召開區分所有權人會議中，重新逐條討論並修

訂規約，且經表決結果否決系爭法定空地仍由甲約定專

用，既然甲從未將約定專用部份載明於規約，與建商間

約定專用部分自始不生效力，僅係與建商間具有債權契

約效力而已，依法，甲自不能無償使用!1.退步言之，若

                                                        
109陳榮傳著，同前註 1 0 3，頁 2 4 4。  
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堅持認為與建商間之「分管契約」有拘束應有部分受讓

人之效力，因本案例事實發生於91至92年間，當時民法

第826條之1尚未增訂，無法使共有物之使用管理經登記

後生物權之對世效力，此時要證明買受人有「明知或可

得而知情形存在」之舉證責任，本文以為，依舉證責任

法理，應由主張權利存在之人，本案為使用共用部分之

特定區分所有權人甲就其有繼續使用之權利負舉證責

任，即須證明其他區分所有權人對於其使用共用部分有

「明知或可得而知情形存在」，比如共用部分之使用一

望即知，具有公示表徵情形存在。 

因為，課以應有部分受讓人於買受區分所有建物時舉証

證明自己不存在「明知或可得而知共有物之使用現

況」，有其難度存在，不可能證明。 

2.退步言之，縱使有買受這種簽訂「預定區分所有權人

使用共用部分同意書」之住戶，若進住之後認為有

前揭所述種種共有無償專用或收取使用費用過於低

廉或其他認為損及共有人權益之情形，應可透過召

開區分所有權人會議方式，重新訂定共有部分之使

用收費方法，即具有拘束力，而由管理委員會為全

體住戶之代表，與使用人重新訂定共用部分使用契

約，本著「使用者付費」精神，如此才能達到公平

要求。  

3.實務見解有關分管契約對應有部分受讓人是否有拘束力，可
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分三個時期探討110: 

（1）83年 6月以前，以最高法院所作之 48年台上字第 1065

號判例見解為代表: 

此判例為維持法律秩序之安定性，認為分管契約對應有

部分之受讓人仍繼續存在，基此，分管契約對於應有部

分的受讓人具有拘束力。 

（2） 83 年 6 月 3 日司法院大法官會議作出釋字第 349 號解

釋:本號解釋認為，必須應有部分之受讓人在明知或可

得而知分管契約存在情形下，始受讓與人所訂分管契約

之拘束，否則有使善意第三人受不測損害之虞，而宣告

前開判例在此範圍內不再援用。 

（3）98年1月23日民法物權編修正第826條之1，於98年7月23

日施行: 

98年民法物權編修法時，參酌前開大法官解釋，將釋字

第349號見解明文化，增訂在民法第826條之1第1項規

定，認為不動產共有人間對於共有物之管理、使用或分

割等之約定，必須登記後，對於應有部分之受讓人始具

有效力。因此，表示自98年7月23日新法生效後，分管

契約應以登記為生效要件，即依物權一貫之法理，以登

記為公示表徵及賦予公信原則之效力。 

4.綜上所述，有關地下室停車位分管契約之效力，仍是

                                                        
110 林俊廷，論地下室停車位之默示分管契約 -最高法院 10 5年度台上字第 14 4 3號判

決評析，月旦裁判時報，第 5 8期， 2 0 17 .4，頁 5 4 -5 5。將本條例施行後有關分管

契約之新舊法適用更細膩分為四個階段，頗值參考。  
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現行實務爭議問題之一，單純就新舊法律規定、最

高法院判例、司法院釋字解釋結果，以 84年本條例

制定公布前，已取得建造執照之區分所有建物，如

將地下室之共用部分供區分所有人作停車位約定專

用，係可援用前開最高法院 48年判例及釋字解釋，

不受本條例第 7條共用部分不得約定專用部分之限

制；而 84年本條例施行後始取得者，公寓大廈法定

共用部分即受到本條例第 7條規定限制；而 92年本條

例修正部分條文，則應依修正後第 23條第 2項第 1款

規定，約定專用部分應載明於規約，即具備要式性，

否則不生效力。因此，依修法後新建築之公寓大廈，

如以分管契約就屋頂平台、地下室停車位欲約定專

用者，原則上固非禁止，惟應有明示之書面約定、

載明於規約較無爭議。否則，將因違反本條例第 7條

規定而使分管契約約定無效 111。目前社會上於 84年前

建造之公寓大廈仍佔相當大的比例，默示分管契約

所衍生之爭議在法院歷審判決間來回不斷地糾結，

雖然 98年增訂民法第 826條之 1規定，現行實務爭議

問題短期間仍存在，立法者希望以登記之公信原則

來消弭爭執，但是否公寓大廈之區分所有權人因此

成立默示分管契約之比例減少，恐需一段時間觀察

                                                        
111同前註，頁 5 5 -5 7。  
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及統計。推行辦理不動產分管契約登記，可知私法

有逐步受到公法影響之趨勢，希望分管契約在以登

記為公示表徵之情形下，相關問題之紛擾能至此告

一段落。  

 

第三項  法定共用部分登記為專有部分之效果  

 

 

一、案例事實 :參最高法院 96 年度台上字第 584 號判決  

本案例事實為，坐落於台北市區之某商業大樓（下稱系

爭建物）為地面上十層而地下為一層之建物，地上十層

樓之建物為區分所有建物，而地下一層則本屬於甲、

丙、丁、戊及另一訴外人鍾某共有，該五人並非地上十

層建物之區分所有權人，卻為系爭建物地下室之共有

人。系争建物地下一樓已於民國（下同）66年間已核發
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使用執照，作為系爭建物之防空避難室兼作停車場使

用，該判決附圖編號Ａ部分為通往地上一樓之車輛出入

口部分（下稱系爭坡道），且為車輛唯一出入口，為甲

等五人使用逾二十年，詎系爭建物之管理委員會於八十

八年一月二十七日發函予原告，謂系爭坡道原設計圖為

電器室之公共設施，甲等五人並無共同使用部分，因此

不能使用系爭坡道，導致甲等所共有之土地形成與公路

無適宜之連絡，甲等爰依民法第七百八十七條、第七百

八十九條規定，起訴請求確認甲等五人對系車坡道之通

行權存在，且管委會並有容忍義務。 

（二）本案爭點  

1.地下一樓共有之地下室是否為地面上區分所有建物

之共用部分 ? 

2.如為共用部分，已登記為專有部分是否即得排除其他

區分所有權人之使用 ?其他區分所有權人得為如何

之主張 ? 

3.甲等人主張通行之「系爭坡道」是否有民法第 787條

袋地通行權之適用 ? 

（三）本案法院見解  

1.一審法院見解  

 一審法院認為本件原告所共有系爭地下室面積達八

九四．三五平方公尺，為該泰華商業大樓之一層，

其建造須挖土作成擋土牆，建造成本較之地上層有
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過而無不及，倘非專為規劃投資施工闢建，不可能

形成，依一般社會交易觀念，性質上得獨立作為民

法第七百九十九條區分所有建築物之客體，且原告

主張確認通行權存在之系爭坡道，亦為泰華商業大

樓區分所有人共有建築物之一部分，皆非土地，自

無民法第七百八十七條或第七百八十九條規定之適

用。因此本件原告訴請確認對系爭坡道之通行權存

在，及被告應容忍其通行，於法無據，應予駁回（台

灣台北地方法院 88年度重訴字第 1312號民事判決參

照）。  

2.二審法院見解  

二審法院大致上見解與一審法院相同，認為本件上訴

人主張系爭九０七建號地下層（面積八九四、三五平

方公尺）為上訴人丁、丙、戊、甲與訴外人鍾青雲五

人共有），依台北市政府工務局核發之使用執照所示：

系爭地下室用途為「防空避難室停車場」，又附圖編

號Ａ部分原係建為汽車昇降機，依被上訴人提出之建

物測量成果圖謄本（建號九０八）所示，附圖編號Ａ

之位置，原係電器室，為泰華大樓之公共使用部分。

又上訴人所共有之系爭地下室就該公共使用部分，並

無應有部分，有系爭地下室（九０七建號）建物謄本

可按（九０七建號對共同使用部分九０八建號之持分

為０），且為上訴人所不爭執，本件上訴人所有系爭
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地下室乃建物，並非土地，上訴人主張通行之「坡道」

亦為他人共有之建物公共使用部分，已如上述。是本

件情形與民法第七百八十七條第一項前段規範之情

形，並不相同，自無從適用上開規定之餘地。雖上訴

人主張類推適用云云，惟查民法學說上所謂的類推適

用，必須就該事項法律漏未規定而立法者之真意並非

就該事項故意未予規定，且性質相同者，方有類推適

用之可能。本件性質亦難認與民法第七百八十七條第

一項規定性質相同，而得主張類推適用。因而駁回甲

等四人之請求（參台灣高等法院 89年度重上字第 482

號民事判決）。  

3.最高法院見解  

本件最高法院推翻原審及一審的見解，認同上訴人等

人主張，其理由為 :「……而一棟建築物，在物理上本

屬一體，各部原不具獨立性，因法律上承認區分所有

權，得由各區分所有人就其區分建物之一部享有單獨

所有權，各區分所有人對其專有部分得全面、直接而

排他性之支配，故就整體建物而細分各區分所有時，

區分所有建物專有部分，因其他專有部分之間隔，無

法對外為適宜之聯絡，不能為通常之使用，顯與袋地

同，自有調整區分所有建物專有部分相鄰關係之必

要，始能充分發揮其經濟效用，此與鄰地通行權之規

範目的相同；但區分所有建物專有部分相鄰關係之調



 

140 
 

整，並不限於他人正中宅門之使用一項。從而區分所

有建物之專有部分，如為其他專有部分所圍繞，無法

對外為適宜之聯絡，致不能為通常之使用，既與袋地

之情形類似，法律就此情形，本應同予規範，因立法

者之疏忽，而發生顯在之法律漏洞，自得類推適用民

法第七百八十七條之規定。」而廢棄原審判決（最高

法院 96年度台上字第 584號民事判決參照）。  

（四）檢討分析  

本件糾紛產生原因，乃因本條例於民國 84 年 6 月 28

日公布施行，而本件系爭大樓已於 66 年間核發使用

執照，依民國 92 年前修訂之公寓大廈管理條例 112第

43 條第 1 項、第 2 項規定 :「本條例施行前已取得建

造執照之公寓大廈 ，應依本條例規定成立管理組

織；前項公寓大廈得不受第 7 條各款不得為約定專

用部分之限制」。舊法第 43 條第 2 項係指本條例施

行前已取得建造執照之公寓大廈，其共用部分仍放

寬得供作專用部分及約定專用部分，不受限制。也

就是說，在修法的過渡條款上，原則上法律無特別

規定有溯及效力時，應採取不溯及既往原則，即所

謂程序從新實體從舊原則。在本條例制定前，允許

一基地之地上建物與地下建物得各自獨立成為所有

                                                        
112公寓大廈管理條例 (下稱本條例 )於民國 8 4年 6月 2 8日制定公布，於 9 2年 1 2月 3 1日

修正公布全文，故於 92年修訂前尚稱為舊法，以下本文提到 9 2年前之本條例，

一律以舊法稱之。  
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權之標的（即得獨立的擁有所有權），而本條例制訂

公布時並未就此現象予以修正，仍保持基地上之區

分所有建築物與基地下之防空避難室兼停車場得各

自為專有所有權之對象。換言之，該地下建築物本

應為地上區分所有建築物之法定共有部分，但因實

體法律採取不溯及既往原則，本條例未予以更正過

來，致使法定共有部分仍繼續為專有部分，有獨立

的所有權，致使本件糾紛發生，甚為可惜。  

（五）學者見解  

學者謝在全教授認為，若屬專有部分其必已具備通

行之直接性，應不發生為其他專有部分所圍繞，致

無從對外聯絡。系爭地下室之所以無法對外聯絡，

係因主管機關法律見解之瑕疵，允許將本質上屬共

用部分之地下室登記為專有部分所致，為本件訴訟

發生癥結，因此非立法者之疏失所發生之類推適用

問題。根本解決之道，回歸區分所有建築物之基本

法理，若將共用部分登記為專有部分，成為區分所

有權客體者，應係違反物權客體獨立性原則，本屬

無效。原系爭地下室登記之所有人，雖有該共用部

分之所有權（其不合理之處已如前述），仍應供作原

共用部分之用（防空避難室兼停車場），其所有權於

此範圍內受一定之限制，系爭坡道如確屬系爭地下

室車輛進出之唯一通道，則其為共用部分，於法律
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性質上應供該區分建築物所有人通行使用，理所當

然。無須捨近求遠亦無類推適用民法第 787 條規定

之必要，至於登記共用部分之區分所有人與未登記

者間，使用利益之調和則依不當得利規定解決之 113。 

（六）本文見解  

地下室防空避難設備之法定停車空間，目前依法僅

能登記為共有，至於已登記為專有部分之法定停車

空間，具有單獨所有權者，甚為稀少，多為本條例

公布實施前舊法時代的產物，以本案例而言，上訴

人五人僅共有地下室，為地下室之共有所有權人，

卻非地上建物之區分所有權人，考其判決內容所述

歷史事實來看，兩造之間固然有其本身的利益糾

葛，本條例修正時新舊法的過渡條款規定未完善，

也是造成本案例紛爭原因之一，地下室停車位共同

使用部分，與建物專有部分，具有密切不可分之主

從關係，本案土地上、下建物早於公寓大廈管理條

例訂定前已興建完成，又因法律不溯及既往原則，

導致規劃為防空避難停車場使用之地下室並不具備

構造上與使用上獨立性 ，卻有獨立產權為專有部

分，嚴重違反本條例規定精神。除了修法解決外，

如本案例所示，地下一樓停車空間應登記為法定共

                                                        
113謝在全著，法定共用部分登記為專有部分之效果，月旦法學雜誌，第 1 61期，2 0 08

年 1 0月，頁 2 6 0 -2 65。  
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用部分，由地上區分所有建物之區分所有權人依比

例取得，即地上建物之區分所有權人取得地下一層

地下室之法定共用部分，而地下室之所有權人因此

喪失之權利部分，得依不當得利規定請求地上建物

區分所有權人依比例償還，為一種解決之道。  
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第六章  結論與建議  

第一節  結論  

總結以上各章之論述，歸納出以下結論，分述如下: 

一、關於建築物區分所有權之意義，學說見解有最狹義說、狹義說、廣義

說、最廣義說，在現今居住型態以公寓大廈為常態情況下，區分所有

權係由專有部分所有權、共有部分持分權、基地利用權與區分所有權

人共同關係所生之構成員權所組合而成，始能維持公寓大廈之生活秩

序，因此本文採取最廣義之區分所有權說。 

二、區分所有建築物之組成客體有專有部分、共有部分及基地部分；而區

分所有權客體之成立要件，則必需具備實質的獨立性與形式的獨立

性，實質的獨立性指構造上之獨立性及機能上的獨立性（又稱利用、

使用上之獨立性），機能上的獨立性包括必須能夠單獨使用、有獨立

的經濟效用；而形式的獨立性指有區分所有意思再加上為區分所有登

記，具備前揭成立要件者（實質獨立性與形式的獨立性），始能與民

法第 799 條第 2 項前段、本條例第 3 條第 3 款有關「專有部分」規定:

「指區分所有建築物在構造上及使用上可獨立，且得為區分所有權之

標的者」相呼應。至於共有部分，因公寓大廈此種橫切式或混和式區

分所有建築物之共有型態較為複雜，各區分所有權人間彼此利益共

同、休戚相關，而形成一公同關係，本文將其解為具有公同共有之性

質，較為妥當。除區分所有建築物之客體專有部分、共有部分外，就

是建物與基地間之利用關係，我國法採建物與基地利用權之一體性，
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即所謂房地一體概念，包括了使用權之一體性及處分之一體性，這樣

的解釋始與本條例第 4 條第 2 項規定及民法第 799 條第 5 項規定，專

有部分與其所屬之共有部分及其基地之權利，不得分離而為移轉或設

定負擔之規定意旨一致。 

三、地下室停車位得否成為區分所有權之客體，本文認為地下室停車位需

具有專有部分成立要件始得成為區分所有權之客體，即具備構造上獨

立性及使用上之獨立性，否則，本質上應劃歸共有部分，此觀最高法

院兩則實務見解，100 年度台上字第 2244 號民事判決及 88 年度台上

字第 1553 號判決可明。 

四、區分所有建物之共有部分專用使用權之設定方式，目前實務最常見有

讓售契約、規約及區分所有權人會議三種，其設定之法律性質有租賃

權說、不動產役權說、分管契約說及共有物處分說，現行實務以分管

契約說為最常見，產生問題也最多。本文認為，由於區分所有建物共

有部分之使用，涉及共有物之管理使用，本應依民法第 820 條第 1

項多數決之方式或召開區分所有權人會議行之，不應依建商或起造人

以讓售契約方式與區分所有權人約定。 

五、本文特舉三種現行地下層停車位，實務所生紛爭類型。 

（一）第一種為變更規格論「個」賣之超賣停車位類型，對於最高法

院 83 年台上字第 1935 號民事判決見解，本文不表贊同。一般

人買受停車位之初，即是認知對於所買受之停車位一般大小的

車均能夠停進去，然本案例原告買到了只能停小車，像賓士

3000cc 這樣的車卻無法停進去的車位，以及停車迴轉空間狹小

等有問題的車位，難謂非減低了停車位之價值及效用，買受人
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應可主張建商應負物之瑕疵擔保責任。 

（二）第二種為（默示）分管契約對應有部分受讓人是否具拘束力，

本文特舉二則最高法院見解為代表。關於此問題，實務見解可

分三階段表示，第一階段在 83 年 6 月以前，以最高法院所作

之 48 年台上字第 1065 號判例見解為代表，認為分管契約對應

有部分之受讓人仍繼續存在，因此分管契約對於應有部分的受

讓人具有拘束力。第二階段為 83 年 6 月 3 日後，依司法院釋

字第 349 號解釋，認為必須應有部分之受讓人在明知或可得而

知情形下始認分管契約對其有拘束力。第三階段為 98 年 1 月

23 日民法物權編修正後，依修正後民法第 826 條之 1，分管契

約必須登記，始得對抗應有部分受讓人。 

（三）第三種有關法定共用部分登記為專有部分之效果，本問題之產

生肇因於公寓大廈管理條例公布施行前已建造完成之公寓大

廈，位於地下層之法定共用部分得登記為專有部分所致，根本

解決之道即在於修法時，除了新舊法的過渡注意是否有溯及既

往的效力外，不合時宜的解釋函令亦應隨著法律的修正檢討，

是否有繼續維持其效力之必要。 

台灣都會地區地狹人稠，高樓大廈林立，且房價居高不

下，以區分所有建物型態的社區大樓儼然成為現今居住的常

態。在過去，僅有民法第 799條、第 800條規範區分所有建物與

區分所有權人間之權利義務關係顯得不敷使用，無法因應現代

社會居住型態，於是「公寓大廈管理條例」等法規因應而生。

此一條例之實施，雖使得公寓大廈住戶相互間權義關係之基本
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規範有所遵循，惟仍顯不足，尤其是其中若干規定不夠完備，

至使紛爭更迭，法院判決在住戶權益與建商利益之間來回擺

盪……。近幾年房價在投機者炒作之下，高得嚇人，在台北市

一個停車位動輒上百萬，白領階級不吃不喝幾年只能買到一個

停車位而已 (而且還可能只是機械式的，平面式的價格更高 )，

更遑論足以棲身之所之房屋，更是天價般的遙不可及，許多年

輕人一畢業除了背負幾十萬就學貸款外，加上大學畢業生平均

起薪不到 30K情況下，面對高額房價，除了望「屋」興嘆，也

只能成為「青貧一族」!建構一套合理的房價制度，讓消費者所

花的每一塊錢，能公平合理對應到區分所有建物之每一個應有

部分上，而專有部分及法定共用部分、約定專用部分之交易價

格，能在公開、合理的不動產交易市場中顯現，我想，不但是

政府的責任，也是建商應有的企業社會責任。希望在台灣的年

輕人，只要努力打拼，都能夠有能力買得起足以遮風避雨的

家，這也讓我想起，老師在課堂上引述唐代詩人杜甫的那首「茅

屋為秋風所破歌」:安得廣廈千萬間，大庇天下寒士俱歡顏之胸

懷，能夠早日落實在台灣的居住正義中 ! 

第二節  立法論的建議  

現行公寓大廈管理條例與民法有下述立法矛盾之處，爰提

出說明之。  

一、法定共用部分設定專用權 

（一）問題源起  
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本條例第 58 條第 2 項規定 :「公寓大廈之起造人或建

築業者，不得將共用部分，包含法定空地、法定停

車空間及法定防空避難設備，讓售於特定人或為區

分所有權人以外之特定人設定專用使用權或為其他

有損害區分所有權人權益之行為」。  

上開條文中所謂「不得為區分所有權人以外之特定

人設定專用使用權」，其反面解釋，就是「得為特定

區分所有權人設定專用使用權」。原則上，法定空

地、法定停車空間及法定防空避難設備為共用部

分，建商既已銷售給區分所有權人，而為全體區分

所有權人所共有，應依民法第 818 條、第 820 條第 1

項規定，由全體區分所有人按其應有部分使用、收

益；而其管理方法，可以管理契約（分管契約）或

多數決為之，即由區分所有權人共同決定其使用方

法。然照現行條文規定結果，暗藏著建商可以保留

其使用權，再為特定區分所有人設定專用權，等於

一物雙賣（既賣所有權，又賣使用權），大玩文字遊

戲結果，違反誠信原則，損及消費者權益 114。  

故實務上常有建商或原始起造人於法定空地上增設

停車位，即將該區分所有建物之共有部分與建築物

占面積以外之空地以應有部分方式出售於區分所有

                                                        
114溫豐文著，同前註 5 8，頁 4。  
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人後，又將專用使用權出售予特定之區分所有權

人，剝奪原屬區分所有權人法定空地應有部分之使

用權。換言之，買受人付出的買賣價金中已包含停

車位之共用部分（買賣價金通常均包括建物價格及

按其應有部分所坐落基地之價格），惟買受人如需停

車位，卻還需另給付一筆價金向建商或起造人購買

停車位（通常只買到使用權），就是建商將共用部分

設定的專用使用權，無異是一頭牛被剝了兩次皮，

使建商因而得獲取雙重利益，相當不合理 115。  

（二）修法建議  

根本解決之道，就是立法禁止建商以讓售契約設定

專用權，即修正本條例第 58 條第 2 項中段將「不得

為區分所有權人以外之特定人設定專用使用權」，修

正為「不得為任何特定人設定專用使用權」，以徹底

解決現行買賣實務上不合理之處。  

二、法定共用部分登記為專有部分 

（一）問題所在  

如第五章第二節第三項所述，有關「法定共用部分

登記為專有部分之效果」案例事實所提及，本條例

於民國 84 年 6 月 28 日公布施行，而當時許多大樓

                                                        
115日本學者丸山英氣卽主張，應立法加以禁止依公寓讓售契約設定專用權之方式，

詳見丸山英氣著《區分所有建物の法律問題 -その理論と展開》，三省堂， 1 98 1

年，頁 1 56、 16 6。轉引自，溫豐文著，從「灌區坪」論公寓大廈管理條例之若

干規定，台灣法學雜誌，第 14 0期，頁 7。  
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早於本條例公布施行前已核發建築執照或使用執

照，為避免上開案例事實再度發生，宜在過渡條款

上將此種情形明確立法規定，即修法將過渡條款予

以溯及既往，舊法時代（指本條例施行前，民國 84

年 6 月 29 日之前）已取得建造執照之公寓大廈，地

面上區分所有建物之所有權人仍取得地上建物之所

有權，而地下一樓部分成為「法定共用部分」，至該

地下一樓建物之所有權人因而喪失之所有權，得依

不當得利規定請求償還其價額。  

（二）修法建議  

92年本條例雖修正一次，把舊法時第 43條內容改規定於第

55條，但對於原條文第 43條第 2項所謂「不受同條例第 7條

規定之限制並未修正，此觀現行法第 55條第 2項但書可自

明（將舊法第 43條第 2項移至第 55條第 2項但書），表示 92

年修法時對此部分換湯不換藥，導致區分所有建物之法定

共有部分得成為專有部分或專用部分，在實務上，紛爭未

熄，甚為可惜 116。正本清源，應將本條例第 55條第 2項但書

117「但得不受第 7條各款不得為約定專用部分之限制」之文

字改為「併受第 7條各款不得為約定專用部分之限制」，表

                                                        
116公寓大廈管理法律一本通，戴東雄、李永燃等 5人合著，永然文化出版股份有限

公司， 10 3年 1月 2版，頁 3 9 -4 0。  
117參現行公寓大廈管理條例第 55條第 1項、第 2項規定如下 :本條例施行前已取得建

造執照之公寓大廈，其區分所有權人應依第 2 5第 4項規定，互推一人為召集人，

並召開第一次區分所有權人會議，成立管理委員會或推選管理負責人，並向直轄

市、縣 (市 )主管機關報備。前項公寓大廈於區分所有權人會議訂定規約前，以第

6 0條規約範本視為規約。但得不受第 7條各款不得為約定專用部分之限制。  
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示地下層停車位法定共用部分，不得登記為專有，並在施

行法規定新法的施行日期，即舊法在二年或三年後失效，

這段期間新舊法的過渡時期可依民法物權編施行法第8條之5

第3项、第5項規定，讓無基地應有部分之地上建物區分所有權人或

者是無地上建物專有部分之基地所有權人，相互行使優先承買權，

分別讓其得優先買受基地應有部分或地上建物專有部分，方能解決

舊法時代法定共用部分登記為專有部分之結果，避免日後

紛爭不斷。  

第三節  解釋論的建議  

一、內政部72.6.16台內地字第159690號函釋應隨著修法予以變更  

本函釋認為，在使用執照核發後得在戶政機關核發「門牌地下室之證

明」（即防空避難所在地證明書）並在使用執照記載「非屬共同使用

性質」，得就防空避難室或停車場，視同一般區分所有建物另編建號，

准為申辦建物所有權的一次登記，即可登記為單獨所有，。這樣一來，

豈不可以單獨移轉地下層停車位之所有權?違反公寓大廈管理條例第

4條2項、第7條及土地登記規則第81條第1項規定，也就是本文第五章

第二節第三項的案例事實緣起，且本函釋內容已透過土地登記規則第

79條第1項第3款及建物所有權第一次登記法令補充規定第十點立法

納入118，本函釋因行政機關便宜行事錯誤解釋結果，造成不動產交易

                                                        
118土地登記規則第 79條第 1項規定，申請建物所有權第一次登記 . . .有下列情形者，

應附其他相關文件 :「其中第 3款規定 :『區分所有建物之地下層或屋頂突出物，

依主管建築機關備查之圖說標示為專有部分且未編釘門牌者，申請登記時，應

檢具戶政機關核發之所在地址證明』。」；前開規則同條第 2項規定 :「前項第 3款

之圖說 未標示專有部分者， 應另檢附區分所有權 人依法約定為專有部 分之文



 

152 
 

市場紛爭迭起，本文認為並不合理，應斟酌將前揭兩者規定予以修

正。而本問題目前僅能透過民法物權編施行法第8條之5第3项、第5

項規定119，讓無基地應有部分之區分所有權人或者是無地上建物專有

部分之基地所有權人，均透過優先承買權規定買受基地應有部分或地

上建物專有部分，以資調和。 

二、 內政部80.9.18台內營字第8071337號函釋（九一八函釋）於現行實務

登記上不合理之處 

本函釋第(一)點認為，區分所有建築物內之法定防空避難設備或法定

停車空間，應為該區分所有建築物全體所有權人所共有或合意由部分

該區分所有建物區分所有權人所共有。依此函釋解釋結果，區分所有

建物之地下室停車位依現行規定僅能登記為部分區分所有權人共有

部分（俗稱小公）或全體區分所有權人共有部分（俗稱大公），倘登

記為大公者，則未買受地下室停車位之區分所有權人仍必須負擔大公

部分（指地下室的公共設施）的建築成本，因為都已經含括在房屋的

買賣價金內，造成無所有權或使用權卻必須支付公設部分的價金及日

後的管理費用（管理費用係依照區分所有權人買受的應有部分比例來

計算每坪金額）。地下室停車空間既然登記為共有，應依民法第820

                                                                                                                                                                         
件」。建物所有權第一 次登記法 令補充 規定 第十點 :「區分 所有建 物地下層 依法附

建 之 防 空 避 難 設 備 或 停 車 空 間 應 為 共 有 部 分 ， 其 屬 內 政 部 中 華 民 國 8 0 .9 .1 8日 台

內營字第 8 0 7 1 3 3 7號函釋前請領 建造執 照建 築完成，經起 造人或 承受該所 有權之

人 全 體 依 法 約 定 為 專 有 部 分 ， 並 領 有 戶 政 機 關 核 發 之 所 在 地 址 證 明 者 ， 得 依 土

地登記規 則第 7 9條規 定辦理建 物所有 權第 一次登記 」。  
119民法物權編施行法第 8條之 5第 3項規定 :區分所有建築物之基地，依前項規定有分

離出賣之情形時，其專有部分之所有人無基地應有部分或應有部分不足者，於

按其專有部分面積比例計算其基地之應有部分範圍內，有依相同條件優先承買

之權利，其權利並優先於其他共有人。同條第 5項規定 :區分所有建築物之專有部

分，依第二項規定有分離出賣之情形時，其基地之所有人無專有部分者，有依

相同條件優先承買之權利。  
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條第1項規定由全體區分所有權人依約定或依多數人之決議來決定共

有物之管理及使用方式，而目前實務均由建商與買受人間簽訂讓售契

約方式，並不合理。本問題解決之道，就是買受人在簽訂買賣契約時，

應注意自己所買受地下層停車位的登記方式，究竟是登記為全體共有

或部分共有；如未買受停車位者，即不需使用該共同使用部分者，得

予除外，避免讓自己變成冤大頭。在建商方面，應課予建商說明義務，

即在買賣契約內記明買受共有部分，將建號、面積大小在契約內註

明。倘若買受後發現有前揭不公平多付價金情事，可召開區分所有權

人會議，依本條例第23條第2項第1、2款規定，將約定共用部分之使

用主體、範圍、計費方式等載明於規約，以生效力。 
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