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第二章第二章第二章第二章  建築物區分有所有權之基礎理論建築物區分有所有權之基礎理論建築物區分有所有權之基礎理論建築物區分有所有權之基礎理論 

數人區分一棟建築物而各有其一部分所有權，在立法用語上，各國均不盡相

同。在德國稱為「住宅所有權（Wohnungseigentum）」、瑞士稱為「樓層所有權

（Stockwerkseigentum）」、義大利稱為「公寓所有權（Condominium）」，我國則仿

日本立法例稱之為「區分所有權」。數人區分一建築物之模式，有橫的區分、縱

的區分、亦有縱橫混合區分者，不論依何種模式，區分所有權之範圍至少包括三

部分，即專有部分所有權、共用部分之應有部分共有權及基地利用權。我國公寓

大廈管理條例主要涉及之法律問題大體上可分為兩方面，一為所有關係，一為管

理關係。所有關係之方麵包括專有部分、共用部分及基地三者，此等如何結合而

構成建築物區分所有權，學說上有不同之意義。本文以下擬分別簡述學說上之見

解以及區分所有權客體之要件，以有助於釐清區分所有權。 

 

第一節第一節第一節第一節  建築物區分所有權之意義及客體建築物區分所有權之意義及客體建築物區分所有權之意義及客體建築物區分所有權之意義及客體 

一 、  建築物區分所有權之意義建築物區分所有權之意義建築物區分所有權之意義建築物區分所有權之意義 

關於建築物區分所有權之意義，以下區分為學說之見解及我國法之規定說明

之。 

（ 一 ）  學說之見解 

學說之見解略可分為最狹義區分所有權說、狹義區分所有權說、廣義區分所

有權說、最廣義區分所有權說。簡述如下： 

1、 最狹義區分所有權說： 

此說認為數人區分一建築物而各有其一部份，謂之區分所有權9，亦即於專

有部分上所成立之所有權為區分所有權，而其所有人為區分所有權人，又民法採

                                                 
9
  史尚寬著，同前註 3，第 109 頁。 
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取一物一權主義，一個所有權下不能包括兩個以上所有權。民法第七百九十九條

雖謂：「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」，然此僅指建築物各有其一部之所有人，對於該建築物

及其附屬物共有部分推定為共有而已。換言之，區分所有權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，亦即一人具有兩個所有權，似非謂

一個所有權包含兩個所有權，故不能依上述民法之規定，認我民法係採取狹義區

分所有權之概念。此說見解認為，在未以特別立法規定一個所有權可包含多數所

有權以前，在現行民法下，區分所有權僅能採取最狹義說10。 

2、 狹義說 

此說認為區分所有，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。由此可知，區分所有權係就一建築物而發生，由專有

部分及共用部分構成之
11
。亦即區分所有權，不論其區分是縱或橫，其所有權之

行使，僅能及於所分有之部分，而不能達於全部，此點與獨有同，而與共有異；

但區分所有不無共用部分，例如：樓梯、走廊等在法律上輒推定其為共有，從而

即為各區分所有權人權利義務之所及，此點與獨有異，而與共有同12。換言之，

「專有部分」與「共用部分」係「區分所有權」實體建築物之兩大部分。 

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之所有權、共用部分之

應有部分共有權與基地利用權所構成之權利。其目的為使高層建築物區分所有關

係明確、具有安定性以及基地與建築物共有部分之管理能圓滑的進行起見，實有

謀求權利關係一律化、一體化之必要。因此專有部分、共用部分之共有持份及基

地利用權，實際上三位一體，共同構成廣義的區分所有權13。 

                                                 
10
 謝在全著，建築物區分所有權要論（上），法令月刊第五十三卷第四期，第 3 頁。 

吳啟賓先生亦採此說，載於氏著，關於區分所有建築物問題之探討，法令月刊第四十六卷第三

期，第 12 頁。 
11
 王澤鑑著，民法物權，第一冊通則、所有權，自刊，一九九五年十月增訂版，第 204 頁。 

12
 鄭玉波著，民法物權，三民書局，民國 71 年版，第 76 頁。 

黃越欽先生亦採此說，氏著，住宅分層所有權之比較法研究，載於鄭玉波主編，民法物權論文

選輯（上），五南圖書出版公司，民國七十三年，第 437 頁。 
13
 溫汶科著，建築物之區分所有權，法學叢刊第二十四卷第四期，第 35 頁至第 36 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，係指由專有部分所有權、共用部分之應有部分共

有權、基地共有或準共有權及構成員權等四要素所組成之複合權利。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、共用所有權及由共同關係所生之構成員權。因此有人受

讓區分所有權時，必須同時取得專有所有權、共有持份權（包括共有部分與基地）

及構成員權三種權利始可
14
。 

 

（二） 我國法之規定 

我國民法第七百九十九條規定：「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，其修繕費及其他負擔由

各所有人按其所有部分之價值分擔之。」、民法物權編修正草案第七百九十九條

第一項規定：「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，除另有規定外，

按其專有部分比例共有之建築物。」其中，「各有其一部」與「各專有其一部」

指區分所有權之專有部分，「建築物及其附屬物之共同部分」則指共用部分，而

由此兩者所構成之權利，即為區分所有權，顯見我國民法及民法物權編修正草案

係採狹義區分所有權說之見解
15
。 

又公寓大廈管理條例第三條第二款規定「區分所有：指數人區分一建築物而

各有其專有部分，並就其共有部分按其應有部分有所有權。」得知亦採狹義區分

所有權之看法。此外，同條例第十四條第一項及二十二條第二項強制區分所有權

人出讓權利之規定，皆以「命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，更可確信，在我國所謂區分所有權，係採狹義區分所有權說無

                                                 
14
 戴東雄著，論建築物區分所有權之理論基礎（І），法學叢刊第二十九卷第二期，第 28 頁。 

大陸學者陳华彬先生亦採此說，載於氏著，現代建築物區分所有權制度研究，北京法律出版社，

一九九五年版，第 81 頁。 
15
 王以文撰，公寓大廈區分所有法律關係之研究，輔仁大學法研所碩士論文，民國八十八年，

第 34 頁。 
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疑。然現今公寓大廈林立，公共設施繁多，住戶關係複雜，採取最廣義區分所有

權說最有利於全體區分所有權人利益之調和與維護，將來應有成為有力說之趨勢

16
。 

 

二 、  建築物區分所有權之特徵建築物區分所有權之特徵建築物區分所有權之特徵建築物區分所有權之特徵 

建築物區分所有權有別於傳統所有權其特徵如下17： 

（ 一 ）  權利主體身分之多重性 

傳統之不動產所有權主體，就單一客體而言，無論是單獨所有或數人共有，

其權利主體均為單一的，無法同時成為所有權人或共有權人，此乃採行一物一權

主義所使然。然建築物區分所有權之主體則具有多重性，除為建築物區分所有專

有部分之單獨所有權人，亦是建築物區分所有共用部分之共有人，同時亦為區分

所有建築物管理團體之成員。 

（ 二 ）  權利內容之複雜性 

建築物區分所有權人具有多重權利人之身分，其權利義務關係主要表現於三

方面：一為權利主體作為專有部分所有權人之權利義務關係，例如區分所有權人

對於其專有部分得自由使用、收益和處分，並排除他人干涉；對於其專有部分之

利用，不得有妨害建築物之正常使用及違反區分所有權人共同利益之義務。（參

照公寓大廈管理條例第四條、五條、第十六條）。二為權利主體作為共用部分共

有人之權利義務關係，各區分所有權人既可對全體區分所有權人在生活中必須使

用之共用部分，如公共樓梯、公共走廊大門等使用，亦可基於法律規定或全體住

戶之約定，設定專用使用權，例如地下層停車空間、屋頂平臺等（參照同條例第

九條）。三為權利主體作為管理團體成員之權利義務，享有相應之成員權，得參

                                                 
16
 陳俊樵撰，區分所有建築物管理問題之研究，中興大學法學研究所博士論文，民國八十七年，

第 62 頁。 
17
 王利明著，物权法论（修订本），中国政法大学出版社，2003 年修订版，第 351 頁至第 352 頁。

段启武著，建筑物区分所有权之研究，梁慧星主编，民商法论丛，法律出版社，1994 年，第

303 頁至第 304 頁。 
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與區分所有權人會議對於重要事項進行表決、參與住戶管理規約之制定、選舉管

理委員成員等（參照同條例第二十五條）。 

（ 三 ）  專有部分之主導性 

儘管在建築物區分所有權係由多種權利所構成，專有部分之所有權相較於其

他權利顯係居於主導之地位，大致上具體表現於三方面，一為取得專有部分之所

有權，同時亦取得對於共用部分之權利及區分所有權人會議之成員權；二為專有

部分範圍之大小或價值，得決定共用部分應有部分及義務分擔之比例；三為專有

部分之變更、處分之效力及於共有部分之權利及成員權。 

 

三 、  建築物區分所有權之客體建築物區分所有權之客體建築物區分所有權之客體建築物區分所有權之客體 

所謂物權，係指特定之物歸屬於一定權利主體之法律地位而言，該權利主體

得於一定之支配領域內，為自由使用、收益或處分之權，且任何人非經權利主體

之同意，均不得侵入或干涉18。物權既以直接支配特定物為內容，則該特定物除

須為現已存在之特定物外，尚須具備獨立性，始得成為物權之客體，且依一物一

權主義，物之一部分不能成立所有權，然採狹義區分所有權說之結果，建築物區

分所有權係指由專有部分與共用部分按其應有部分所構成，換言之，建築物區分

所有權係以區分一建築物之特定部分為其所有權之標的，嚴格以觀，似與物權須

以獨立物為其客體及一物一權主義之原則均未相符。 

然「一物」本係法律上之概念、人為之產物，其是否具有獨立性應依社會經

濟觀念而定，倘將物理上之物依人為方式加以劃分，而無害於交易安全（物權之

公示性）與獨立之經濟效用，雖劃分成之數物在物理上已喪失獨立性，但仍得為

物權之客體，自屬「一物」，例如：綿延無垠的土地，在物理上本為整體之一物，

但依社會經濟觀念則可依人為方式予以劃分，而按宗登記並賦予地號，各該地號

之土地自得分別成為物權之客體19。而我國民法第七百九十九條可謂已承認建築

                                                 
18
 謝在全著，同前註 10，第 17 頁。 

19
 最高法院七十五年臺上字第一四九五號判決謂：「物權之客體，固需具有獨立性，但此所謂
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物得為概念之分割，蓋依本條立法理由所載：「謹按所有權之標的物，須為獨立

之一體，自理論言之，一建築物之一部分，不得為所有權之標的物，然一廣大建

築物，區分為若干部分，而各就其一部分有所有權者，亦屬實際上常有之事。故

本條規定凡一建築物，由數人區分各有其一部分者，該建築物及其附屬物及共同

部分，仍推定為各所有人之共有，其共同部分如有損壞坍塌時，所有修繕費及其

他負擔，應按各所有人所有部分之價值分擔之，以昭公允。此蓋為調和社會之經

濟觀念，與法律之思想而設也。」顯見立法當時已預見、經濟之變遷，解釋上承

認區分所有權係數人區分一棟建築物，各有其一部分，以之為客體。從而，某一

種類之物，法律應否承認其得以概念之分割而成為數物，端視公示技術能否予以

有效公示及分割後得為獨立之利用標的，且客觀上享有一定之經濟價值為斷。據

此意義而言，建築物在能滿足該條件之範圍內，於法律意義上，應承認此種概念

分割。而分割後之各區分部分，仍在一物一權主義之範疇下，實則尚無所謂一物

一權主義及物權應具獨立性之例外規定
20
。 

而建築物之主要構造，除基礎、主要樑柱、承重牆壁、樓地板及屋頂外21，

其他如地下層、露臺、陽臺、樓頂平臺、管理室、停車空間等部分，是否均得為

建築物區分所有權之標的？則不無疑問。因此，建築物區分所有權客體之構成要

件究竟為何有其探究之必要。 

本文按公寓大廈管理條例第三條第一款：「公寓大廈：指構造上或使用上或

在建築執照、設計圖樣標有明確界線，得區分為數部分之建築物及其基地。」；

第二款：「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。」；民法物權編修正草案第七百九十九條第二項前段：「前

項專有部分，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。」，以及我國、日本實務及學說上之見解，綜合整理可知，得為建築物

                                                                                                                                            
獨立性並非物理上之觀念而係社會經濟上之觀念，固以一宗土地之特定部分為物權之客體時，

僅需該部分業經以人為之區劃，可確定其一定之範圍，並得依有關土地法令辦理登記者，即足

當之。」亦持相同看法。 
20
 謝穎青著，建物區分所有相關問題之研究，萬國法律第五十四期，第 17 頁。 

21
 參照建築法第八條。 
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區分所有權客體者，應具備實質上之獨立性及形式上之獨立性之要件，以下分述

之： 

（（（（一一一一））））    實質上之獨立性實質上之獨立性實質上之獨立性實質上之獨立性 

按最高法院六十三年度第六次民庭庭推總會會議決議（一）謂：「民法第六

十六條第一項所謂定著物，係指非土地之構成部分，繼續附著於土地，而達一定

經濟上目的，不易移動其所在之物而言。凡屋頂尚未完全完工之房屋，其已足避

風雨，可達經濟上使用之目的，即屬土地定著物」云云。可知，建築物乃土地之

定著物，與土地有密切之關連，廣義而言，為土地空間之一種利用方法。故建築

物乃是於土地所有權所支配之空間範圍內，劃定供吾人利用之一定空間，並作為

所有權得以之支配之建物。因此，在構造上，必須有屋頂及四周牆壁或其他相類

似之構造物，作為與土地所有權支配之空間區隔劃分，此即前開決議所指已足避

風雨之屋頂與牆壁所在。而在機能上，該一定之空間必須可供吾人營生活或事業

活動之用，此即上開決議所謂可達經濟上使用目的之意義所在
22
。前者所涉者為

構造上獨立性，而後者則為使用上獨立性，學者將二者合稱為實質之獨立性
23
。 

 

1111、、、、 構造上之獨立性構造上之獨立性構造上之獨立性構造上之獨立性 

構造上之獨立性，又稱「物理上之獨立性」，係指建築物經區分之特定部分，

以牆壁、樓板等建築構造物，與建築物之其他部分，為相當程度之隔離，在客觀

上有明確的事實區分而言24，蓋建築物經區分之特定部分，既承認其為所有權之

客體，自須具備適於物的支配之構造，否則即屬欠缺所有權之內容25。 

然事實上之區分須達何種程度始得謂已具備構造上之獨立性？關於此問

                                                 
22
 謝在全著，區分所有權之客體－最高法院八十一年度臺上字第一八七七號民事判決評釋－，

法令月刊第四十六卷第七期，第九頁。 
23
 溫豐文著，建築物區分所有權之研究，東海大學法學叢書，三民書局出版，民國八十一年，

第 17 頁。 
24 謝在全著，同前註 10，第 5 頁。 

古久保正人著，区分所有権の成否，載於塩崎勤編，裁判実務大系第 19 卷区分所有関係訴訟

法，青林書院株式会社，一九九二年，第 16 頁。 
25
 陳計男著，大廈、公寓的一些法律問題－建築物區分所有－，法令月刊第二十八卷第七期，

第 8 頁。 
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題，我國尚無判例可供遵循，在實務上僅能透過案件之累積予以類型化。日本學

者丸山英氣先生認為，此應涉及二部分。其一為「區分之明確性區分之明確性區分之明確性區分之明確性」，即系爭特定

部分必須有明確之外部範圍，此為基於物權客體之獨立性與一物一權主義所使

然，亦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「遮斷性遮斷性遮斷性遮斷性」，為實現該特定部分可供區分所有權人利用之

機能，該特定部分須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

造物通常為屋頂、地板、牆壁、門窗等。而此項遮斷性之嚴密程度，應基於區分

所有權客體之機能實現，依其用途不同而差異26。在住宅基於居家安全及隱密

性，為與外界四周完全隔離，以牆壁、屋頂、樓地板等非臨時性之區隔物即屬必

要，至於以日式紙門、紙壁之隔間一室則否27；而在開放式的商店群之建築物，

以鐵捲式百葉窗為區隔，已足當之。易言之，除供住宅使用，需具備完全之遮斷

之外，一般而言，於無礙於其機能之範圍內，無須以完全遮斷為必要28。 

因此，遮斷性之要求或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。詳言之，構造上之獨立性解釋上將有可能因未來建築技術之發展及

社會生活之演變而有寬嚴之差異，惟基於建築物所有權之支配空間與土地所有

權，或與其他建築物所有權之支配空間，仍屬判斷建築物區分所有權客體之必要

條件29。準此以言，公寓大廈管理條例第三條第三款規定：「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。」專有部分既為

建築物區分所有權客體之一部，構成上之獨立性即應為專有部分之成立要件，該

法條未將此列入，似有未足。 

 

                                                 
26
 丸山英気著，区分所有法，大成出版社，一九八六年三月第一版第二刷，第 21 頁。 

27 戴東雄著，從公寓大廈管理條例草案論建築物區分所有大樓搭蓋屋頂建築物及懸掛廣告牌之

法律問題，法令月刊第十二期，第 5 頁。 
28
 日本最高裁判所昭和五十六年六月一日判決，最高裁判所民事判例集第三十五卷第四號，第

798 頁。 

日本學者古久保正人先生亦認為應將各種建築物依其利用狀況予以類型化，根據其利用類型對

於遮斷性之必要程度為更詳細之判斷基準，參照氏著，同前註 24，第 17 頁。 
29
 謝在全著，同前註 13，第 6 頁。 
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2222、、、、 使用上之獨立性使用上之獨立性使用上之獨立性使用上之獨立性 

使用上之獨立性，又稱為「機能上之獨立性」，亦有稱「利用上之獨立性」，

係指各區分部分須與一般獨立之建築物，具有能滿足吾人生活目的之獨立機能，

至於其使用究係作為住家、店鋪、辦公室、倉庫均非所問。日本學者玉田弘毅先

生謂：「區分所有建築物之一部是否具有使用上之獨立性，須依該部分與他部分

有無不可分之一體關係，亦即有無依存性或從屬性之程度定之。是以，非僅依該

部分之位置、形體及構造等外型為準，更應就其機能、功用等實質內容予以判斷。

30」申言之，建築物之區分部分是否具有能滿足吾人生活之獨立機能，主要係以

其能否單獨使用以及有無獨立之經濟效用為判斷基準31。茲分述如下： 

（1）單獨使用 

使用上之獨立性既著重在經區分之建築物特定部分是否具有一般建築物相

同之獨立機能，是必無庸其他部分之輔助，亦有利用之可能者始足當之。而使用

上獨立性之有無首要決定之因素在於該建築物之特定部分有無獨立之出入門口

為判斷標準。申言之，區分所有之特定部分若有獨立門戶與公共樓梯或公共走廊

等公共設施相通，即得單獨使用；反之，若無獨立之門戶，非經過鄰室無從出入

時，則不具有單獨使用之機能，自不得為區分所有權之客體32，此即學說上所稱

「與外部通行之直接性」或「通行之直接性」33。 

（2）獨立的經濟效用 

一棟建築物之區分部分具有一般建築物相通之獨立經濟效用，則無絕對標

準。一般而言，應是建築物之型態、其用途以及各區分部分之所營機能綜合判斷

之。其中是否以具備浴室、廁所、廚房等日常生活所須之必要設施為必要，較具

爭論。採肯定說者，黃茂榮先生：「…蓋浴室、廁所、廚房公用之結果，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為或規

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

                                                 
30
 玉田弘毅、米倉喜一郎編著，マンションの裁判例，有斐閣，一九九九年第二版，第 39 頁。 

31
 溫豐文著，同前註 23，第 19 頁。 

32 高柳輝雄著，改正区分所有法の解說，ぎょうせい株式会社，昭和五十八年初版，第 16 頁； 

古久保正人著，同前註 24，第 17 頁。 
33
 丸山英気，同前註 26，第 22 頁。 
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則，即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。34」。

此見解雖有益於居家環境之提昇，惟按浴室、廁所、廚房並非專有部分所必要之

設備，區分所有建築物作為店鋪、倉庫、事務所之用時，縱無上述有關衛生之專

用設備，亦足以負擔起獨立之經濟機能，顯然並無相互依存之必要。是以建築物

之區分部分除供住宅使用之外，似不應以具備浴室、廁所、廚房為必要，日本丸

山英氣先生亦採否定說35。 

 

（（（（二二二二））））    形式上之獨立性形式上之獨立性形式上之獨立性形式上之獨立性 

一棟建築物之特定部分雖已具備作為區分所有權客體之前述要件，此僅為觀

念與抽象之專有部分，但仍非必成立區分所有權，必其所有權人將該特定部分作

為區分所有權客體現實化、具體化並表現於外部，始足當之36。所謂形式之獨立

性，乃當事人以區分所有之意義辦理區分所有登記之謂。因此，形式之獨立性係

由當事人之區分所有意思及區分所有登記兩要件所構成。 

1111、、、、 區分所有意思區分所有意思區分所有意思區分所有意思 

數人共有一棟大廈，而不以區分所有之型態，卻以共有方式享有一定所有權

時，縱各共有人有各自分管該合乎前述實質獨立性要件之特定部分之事實，仍不

發生區分所有之問題。申言之，建築物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37。 

2222、、、、 區分所有登記區分所有登記區分所有登記區分所有登記 

建築物建造之始即以將來區分所有之型態申請執照，完成後並據以辦理建築

物登記，為區分所有權發生之典型，公寓大廈管理條例第三條第一款即揭斯旨。

                                                 
34
 黃茂榮著，有關公寓法律問之研究，民法物權編論文選輯（上），鄭玉波總主編，五南書局，

民國七十三年，第 450 頁。 

陳俊樵亦採說，同前註 16，第 67 頁。 
35
 丸山英気著，区分所有建物の法律問題－その理論と展開，三省堂，一九八○年，第 78 頁。 

36
 溫豐文著，同前註 23，第 21 頁。 

陳俊樵著，同前註 16，第 68 頁。 

謝在全先生則認為，區分所有登記之要件非成立要件，例如五人出資建造一五層樓房，言明各

取得一層者，於建築完成時，當因事實行為而原始取得各該樓層所有權，此際雖未辦理登記，

但區分所有權業已成立。參氏著，民法物權論上冊，三民書局，民國九十三年八月修訂三版，

第 392 頁。 
37
 溫豐文著，同前註 23，第 22 頁。 
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倘數人共同建造一棟建築物，以共有之方式辦理登記，或一人擁有一棟建築物而

不以區分所有登記時，均不發生區分所有之問題。 

（（（（三三三三））））    單一停車位得否成為區分所有權之客體單一停車位得否成為區分所有權之客體單一停車位得否成為區分所有權之客體單一停車位得否成為區分所有權之客體？？？？ 

依前開所述，構造上獨立性之要件，已由嚴格之四面牆壁圍繞，隨著社會觀

念之演變、生活之需求、與建築技術之發展，而逐漸趨向於緩和之見解。然停車

空間劃分之停車位，就其單一停車之區域本身得否為區分所有權之客體，仍有討

論之必要。 

1111、、、、 德國法之規定 

德國於一九七三年修改之住宅所有權暨永久居住權法，首次對於單一停車位

所有權予以承認。按其第三條第二項後段規定：「住宅或其他空間（Raume）具

有獨立性者，始得設定特別所有權。以持久性之界線標明範圍之停車位

（Garagenstellplatze），視為具有獨立性之空間。」停車位得設立單獨之區分所

有權，並且其與基地之應有部分，得分離而為讓與的。亦可作為區分所有權建築

物之附屬空間，屬於區分所有建築物之一部，並與其同一命運。 

一般德國學者認為該規定是對專有部分獨立性要件之一個例外，是一個對於

專有部分定義之修正。惟此限於解決位於區分所有建築物地下層集中式停車位之

產權問題，停車位如上方直接面對天空時，在德國法上會認為欠缺獨立性之空

間，而被否定其成為專有部分之適格。因此，設置於地下層集中停車位，如要符

合專有部分之要件，依該條之規定，必須具有堅固或耐久之記號始可。例如以石

頭或金屬為材質的牆壁、柵欄、固定之籬笆、或是以相類似的物質如適當的塑膠

合成物加以區隔時，該區隔內之空間可當作獨立之空間，而得設定專有部分。亦

有認為以特殊石頭崁入地面，亦屬之38。 

2222、、、、 我國法之規定 

如前所述，判斷得為區分所有權客體者，應具備實質上之獨立性及形式上之

                                                 
38
 謝雨真撰，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，民國八十八年七月，第 94 頁至第 95 頁。 
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獨立性。然單一停車位雖具有經濟上得為停車之用途，然因欠缺遮斷性而不具有

構造上之獨立性，與外界不易有明確區隔。另外由其需依附建築物部分之特性，

實與浴室、廚房類似而無法具備獨立之所有權。 

又按現行公寓大廈管理條例第三條第三款規定：「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。」僅有使用上獨立性之

要求，或可謂有意允許單一停車位得登記為區分所有權之客體。然依據上述本質

上之分析而言，同意單一停車位得為所有權客體之意見僅止於立法論之觀察而已

39。是故，依我國法之規定，單一停車位既無法成為獨立之區分所有權客體，其

管理利用及權利歸屬，必須依據其附著其上之土地或樓地板為認定。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
39
 參戴東雄先生之發言，載於＜公寓大廈管理條例＞法律問題座談會，月旦法學第三期，第 37

頁。 
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第二節第二節第二節第二節  專有部分專有部分專有部分專有部分 

依公寓大廈管理條例第三條第三款規定，專有部分係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而言。又按民法物權編修正草案第七

百九十九條第一項增訂：「稱區分所有建築物者，為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。…」同法第二項：「前項專有部分，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。…」。此處

所稱「就專有部分有單獨所有權者」，係指於專有部分有單一之所有權而言，該

單獨所有權係一人所有或數人共有者均無妨。蓋專有部分為區分所有建築物之基

礎，是創設建築物區分所有權之先決要件40，以專有部分為客體之建築物區分所

有權，為各區分所有權人之單獨所有，得自由使用、收益、處分，並得排除他人

之干涉（參照公寓大廈管理條例第四條）。區分所有權人得於不影響其他區分所

有權人對其專有部分或共用部分之權利下，得以其專有部分出售、設定抵押權、

出租收取租金、或隔間、擺設家俱等（參照同條例第五條第一項）。故專有部分

之性質實與一般所有權並無不同，為求明確，民法物權編修正草案第七百九十九

條第一項即有上開之增訂。 

區分所有建築物既為一立體之構造物，具有一定平面之廣度及一定立體的厚

度，專有部分與相鄰之專有部分、專有部分與共用部分間之界線應如何劃分？學

說上有四說41： 

（一）空間說：牆壁（共同壁）、地板、天花板等境界部分，均屬共用部分，而

非專有部分。亦即專有部分僅限於牆壁（共同壁）、地板、天花板所成為

之空間部分。因此，區分所有權人欲粉刷牆壁或在牆壁上釘圖釘，在地板

鋪設地磚時，均應經其他區分所有權人之同意始得為之。採此說者有史尚

                                                 
40
 溫豐文著，論建築物區分所有權之專有部分，法令月刊第四十二卷第七期，第 16 頁。 

41
 溫豐文著，同前註 23，第 32 頁至第 33 頁。 

戴東雄著，同前註 27，第 9 頁至第 10 頁。 
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寬先生、舟橋諄一先生42。 

（二）壁心說：區分所有建築物專有部分之範圍達到牆壁、柱、地板、天花板等

境界部分厚度之中心線。依此說之見解，專有部分之範圍既包含至境界中

心線，則各區分所有權人在未超過壁心範圍內，得自由使用或變更之，採

此說者有河村貢先生43。 

（三）牆面說：區分所有建築物專有部分包含牆壁、柱等境界部分表層所粉刷之

部分。亦即境界壁與其他境界之本體屬於共用部分，但在境界壁上最後粉

刷之表層部分屬於專有部分，此說代表分別有玉田弘毅先生44、高柳輝雄

先生45。 

（四）折衷說：專有部分之範圍應分內部關係與外部關係而論，在區分所有權人

相互間，尤其是有關建築物之維持管理關係上，專有部分之範圍應僅及於

包含至壁、柱、地板、天花板等境界部分表層，至於對第三人之外部關係

上，例如專有部分之買賣、投保或納稅等是，專有部分之範圍應及於構造

物之中心線。亦即專有部分之範圍在內部關係上採牆面說，至於外部關係

則採壁心說。採此說者有川島一郎先生46、溫豐文先生47、謝在全先生48。 

 

採空間說者，專有部分成為沒有伴隨物質支援的空間而已，與承認專有部分

有區分所有權相互矛盾，且區分所有權人之生活必感相當不便，實有悖於社會實

情49。採壁心說者，雖於交易實務上相當便利，惟境界壁內往往埋設著維持整棟

                                                 
42
 史尚寬著，同前註 3，第 10 頁。 

舟橋諄一著，物権法，有斐閣，一九六○年，第 13 頁。 
43
 引自河村貢著，建物の區分所有權について，載於ビルヂング第三號，第 10 頁，戴東雄著，

同前註 27，第 11 頁，。 
44
 玉田弘毅著，建物区分所有法逐条研究─3─，判例タイムズ第二十八卷三號，第 53 頁。 

45
 高柳輝雄著，同前註 32，第 17 頁。 

46
 川島一郎著，建物の区分所有等に関する法律の解説－上－，法曹時報第一四卷第六號，第

24 頁。 
47
 溫豐文著，同前註 23，第 33 頁。 

48
 謝在全著，同前註 36，第 383 頁至第 384 頁。 

49
 中山幾次郎著，專有部分，載於塩崎勤編，裁判実務大系第 19 卷區分所有関係訴訟法，青林

書院株式會社，一九九二年，第 27 頁。 
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建築物正常運作之管線（例如瓦斯管、水管、電話線等），若任憑區分所有權人

自由使用或變更之，對整棟建築物之維持及管理，恐非妥適。採牆面說者，此一

見解固可修正空間說之缺點，使區分所有權人得在自己專有部分上自由，另方面

亦可匡正壁心說之缺失，以利建築物之管理及維護。惟其缺點則在於忽視當前區

分所有建築物以壁心為界線之交易習慣。第四說之見解，較符合實情，亦能據以

釐清區分所有權人間以及區分所有權人與第三人之權益，故可資贊同。 

基上論述，公寓大廈管理條例第五十六條第三項規定：「公寓大廈之起造人

或區分所有權人應依使用執照所記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、附屬建物以其外緣為界辦理登記。四、有隔牆之

共用牆壁，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，其面積應包括四周牆壁之厚度。」依上述第二、四款規定以觀，似採壁心說。

然此項似應解為係對第三人之外部關係所為之規範，至區分所有權人間之內部關

係，仍應解釋為牆面說之見解為宜。果爾，謂公寓大廈管理條例之規定係採折衷

說即屬有據50。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
50
 王澤鑑著，同前註 11，第 257 頁。 
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第三節第三節第三節第三節  共用部分共用部分共用部分共用部分 

第一項第一項第一項第一項  意義意義意義意義 

依公寓大廈管理條例第三條第四款規定，共用部分係指區分所有建築物之專

有部分以外之部分及不屬於專有部分之附屬建築物而言。又按民法物權編修正草

案第七百九十九條第二項後段規定：「共有部分，指區分所有建築物，除專有部

分以外之其他部分及不屬於專有部分之附屬物。」因此，關於共用部分之定義採

概括之推定原則，解釋上共用部分應包含51（一）專有部分以外之其他部分，例

如外壁、屋頂、連通數個專有部分之走廊或樓梯、共用正門等；（二）不屬於專

有部分之附屬建築物，例如游泳池、管理人室、機械房、電器室、幫浦室等；（三）

建築物之附屬物，例如排水設備、給水設備、消防設備、空調設備、各種管線之

配置等。（四）專有部分及其附屬物，經區分所有權人約定為共用部分者，如專

有部分經區分所有權人會議約定作為會議室、交誼廳等共用部分。可知，公寓大

廈之共用部分乃係專有部分之相對概念，若言專有部分係構成區分所有建築物之

基礎，共用部分則為結合各專有部分之扭帶，係區分所有建築物使用上所必需。 

然而，公寓大廈管理條例因仿效日本建物區分所有法採用「共用部分」之用

語，非但異於民法之「共同部分」，更與民法物權編修正草案之「共有部分」有

所出入，何以有三種不同之用語稱之？本文以為，「共用部分」係以建築物事實

上之客觀使用狀態來認定，而「共同部分」則將區分所有建築物之專有部分排除

後所剩餘之部分，二者應同為區分所有權人或住戶於客觀上所得共同使用則將區

分所有建築物之專有部分排除後所剩餘之部分，二者應同為區分所有權人或住戶

於客觀上所得共同使用之部分，非但意義相同，範圍亦屬一致52。至於「共有部

分」係指一所有權有多數權利主體之法律狀態，區分所有建築物既非專有部分

                                                 
51
 王以文撰，同前註 15，第 146 頁。 

52
 戴東雄先生則採反對看法，認為共同部分係從所有權歸屬之名稱，而共用部分為使用權歸屬

之名稱，不能混為一談。參照氏發言記錄，同前註 39，第 3 頁。 
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者，當然推定為共有（參照民法第七百九十九條規定）。由此可知，「共用（共同）

部分」之認定，係著重建築物事實使用狀態，嗣後再依法律規定推定為「共有部

分」，此乃利用權決定所有權之適例。 

以下則就共用部分之法律性質、分類、專用使用權之設定以及登記之方式簡

要說明之。 

第二項第二項第二項第二項  法律性質法律性質法律性質法律性質 

按物之共有型態有有總有、合有、共有三種，而區分所有建築物共用部分之

性質究屬何種，向來有不同之說法，以下分述之： 

一一一一 、、、、     共有共有共有共有（（（（分別共有分別共有分別共有分別共有））））說說說說 

此說主張區分所有建築物之共用部分，推定為各區分所有權人之共有，應係

分別共有而言，亦即民法第八百二十三條第一項所規定，因物之使用目的不能分

割之共有而言。蓋區分所有建物之共同部分（如樓梯、隔壁等），及其附屬物之

共用部分（如井、廁所等），既為各區分所有權人共用，則法律輒推定為共有（民

法第七百九十九條），此種推定共有，即不許請求分割（日本民法二百五十七條），

蓋允其分割，則有背共用之目的，當事人互蒙不利53。 

二二二二 、、、、     合有合有合有合有（（（（公同共有公同共有公同共有公同共有））））說說說說 

此說認為區分所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）54。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，例如正中宅門、共同之屋脊、牆壁、公用

之井水、廁所等，推定為各所有人之公同共有也55。而日本學說之通說亦採此說，

                                                 
53
 鄭玉波著，同前註 12，第 125 頁。 

陳計男先生亦採此說，同前註 25，第 10 頁。 

謝在全先生亦同，同前註 10，第 11 頁至第 12 頁。 
54
 謝雨真著，同前註 38，民國八十八年七月，第 30 頁。 

55
 梅仲協著，民法要義，三民書局，民國五十二年出版，第 402 頁。 
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主要理由係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）56。 

三三三三 、、、、     折衷說折衷說折衷說折衷說 

此說認為應以區分所有建物型態之不同，異其性質，不應一概而論。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、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，宜解釋為分別共有，只是依民法第八

百二十三條第一項但書之規定，因使用目的不能分割而已。反之，如為公寓大廈

等橫切式或混合式區分所有建築物，因此種區分所有建築物之共用部分較為複

雜，需要設立一團體組織，以維護和管理區分所有權人間之共同利益，且各區分

所有權人相互間的結合狀態密切，彼此間基於共同利益，可謂形成一公同關係，

甚至結合成一息息相關之「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、收益乃至於處分，基於公共安全與共同利益之考量，須受

到團體規約之拘束，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，將其解釋為具有公同共有性質，較為適當57。 

 

惟不論採行前開何種學說，共用部分具有不可分割性與從屬性兩特性，茲分

述如下58： 

（（（（一一一一））））    共用部分之不可分性共用部分之不可分性共用部分之不可分性共用部分之不可分性 

土地登記規則第九十四條前段規定，區分所有建物之共用部分不得分割。蓋

共用部分若許其分割，將有背於區分所有權人共同生活之利益，而致區分所有權

                                                 
56
 溫豐文著，同前註 23，第 60 頁至第 62 頁。 

57
 溫豐文著，同前註 23，第 63 頁。 

58
 尹章華、王惠光、林旺根、張德周、詹文凱、溫豐文等合著，公寓大廈管理條例解讀，民國

八十四年，第 58 頁至第 59 頁。 
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人於不利。 

（（（（二二二二））））    共用部分之從屬性共用部分之從屬性共用部分之從屬性共用部分之從屬性 

土地登記規則第九十四條後段規定，區分所有建物之共用部分，除法令另有

規定外，應隨同各相關專有部分移轉、設定或為限制登記。而關於共用部分從屬

於專有部分，可分為下列三種之情形： 

1、  共用部分應隨同專有部分移轉：意即區分所有權人不得單獨將專有部分之所

有權移轉於他人，而保留共用部分之應有部分。反之，亦不得僅單獨移轉共

用部分之應有部分，而保留專有部分之所有權。更不得將專有部分及共用部

分之應有部分分別移轉予不同之第三人。 

2、  共用部分應隨同專有部分設定負擔：即區分所有權人以專有部分設定抵押

權、典權時，共用部分應隨同為之，而出租應作相同之解釋。有疑義者為，

如以專有部分設定抵押權，經地政機關登記在案，惟其已另編建號之共用部

分，地政機關未予辦理設定抵押權之登記，當抵押權人實行抵押權時，其效

力是否及於共用部分？依司法院之研究意見認為，公寓之公共設施部分，依

民法第七百九十九條之規定，為該公寓各區所有人共有（互有）。而此項互

有部分與區分所有之專有部分，具有同一之經濟目的，不得與專有部分分離

而為處分，自屬專有部分之從物。依民法第八百六十二條第一項之規定，不

待登記，當然為抵押權效力所及59。 

3、  共用部分應隨同專有部分為限制登記：限制登記者，為限制登記名義人處分

其土地權利所為之登記。包括預告登記、查封、假扣押、假處分或破產登記，

及其他依法律所為禁止處分之登記（參照土地登記規則第一百三十六條之規

定）。申言之，預告登記之權利人為保全專有部分之請求權，就區分所有權

人專有部分申請為預告登記時，或法院囑託地政機關就區分所有權人之專有

部分為查封、假扣押、假處分或破產登記時，其共用部分應隨同為相同之限

制登記。 

                                                 
59
 民國七十二年司法院第三期司法業務研究會，載於民事法律問題研究彙編第三輯，第 125 頁。 
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第三項第三項第三項第三項  分類分類分類分類 

區分所有建築物之共用部分，依其性質上或構造而言，可分為法定共用部分

與約定共用部分；依其使用人數而言，可分為全體共用部分與一部共用部分，茲

析述如次： 

一一一一 、、、、     法定法定法定法定共用部分與約定共用部分共用部分與約定共用部分共用部分與約定共用部分共用部分與約定共用部分 

法定共用部分，係指基於法律規定，由區分所有權人共同使用之建築物部

分。其不僅欠缺構造上或使用上之獨立性，亦非專有部分所得包含，性質上僅能

供區分所有權人共同使用，為建築物之基礎結構及維持安全所必須。因此，該等

部分除因建築物結構改變而失當然共用之性質外，區分所有權人不得合意將之變

更轉換為專有部分，故又稱之為「當然共用部分」、「固有共用部分」60。 

依我國公寓大廈管理條例第七條規定，就法定共有部分，以例示之概括方式

為其內容。（一）公寓大廈本身所占之地面61；（二）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、社區內巷道、防火巷弄；（三）公寓大廈之

基礎、主要樑柱、承重牆壁、樓地板及屋頂構造，主要是指，主要是指公寓大廈

整體構造而言；（四）約定專用有違法令使用限制之規定者，例如逃生設備、消

防設備、排水設備等性質之設施；（五）其他固定使用方法，並屬區分所有權人

生活利用上不或缺之共用部分，例如水箱、蓄水池、化糞池、配電室等62。 

約定共用部分，係指具有獨立性之專有部分，依區分所有權人共同之合意或

經區分所有權人會議決議而成立，變更轉換為供共同使用之部分，又稱為「規約

共用部分」（參照同例第三條第六款之規定）。經區分所有權人會議決議者，尚須

                                                 
60
 王以文撰，同前註 15，第 152 頁。 

61
 依公寓大廈管理條例施行細則第四條規定，公寓大廈本身所占之地面，指建築物外牆中心線

或其代替柱中心線以內之最大水平投影範圍。故法定空地並不包括在內。 
62
 林永汀著，論公寓大廈管理條例規範的「共用部分」（上），法令月刊第五十卷第四期，第 39

頁。 

  戴東雄著，公寓大廈管理條例專有部分與共用部分之理論及屋內漏水之修繕，法學叢刊第一六

九期，第 10 頁。 

  謝在全著，同前註 36，第 380 頁。 
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該專有部分區分所有權人之同意（參照同條例第三十三條第一款規定），蓋將其

專有部分變更為約定共用部分，與其利益攸關，自應得其同意。惟無論何者均須

載明於規約63。 

法定共用部分依公寓大廈管理條例第七條規定，不得約定專用使用權。而約

定共用部分原為專用部分，惟因生活上或其他特殊需要而經約定共用部分，此約

定共用部分應不得成為專用使用權之客體。 

 

二二二二 、、、、     全體共用部分與一部共全體共用部分與一部共全體共用部分與一部共全體共用部分與一部共用部分用部分用部分用部分 

全體共用部分，係指區分所有建築物之共用部分，供全體區分所有權人共同

使用者而言，俗稱「大公」，又稱一般共用部分，例如公寓大廈之共用電梯、樓

梯由各層樓區分所有權人共用。一部共用部分，則係指區分所有建築物之共用部

分，供部分區分所有權人之共用，俗稱「小公」，又稱限制共用部分，例如連通

數個專有部分，而不通其他專有部分之走道、樓梯與電梯等，僅供當層部分區分

所有權人共有64。 

我國公寓大廈管理條例雖未對此分類作相關之規定，惟土地登記規則第八十

一條第一款規定：「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。」日本建物區分所

有法第十一條第一項65亦同其斯旨，均明示共用部分有全體共用部分與一部共用

部分之區別。 

兩者之區別標準，應以實際使用情形，亦即應以該共用部分，在實際上是供

全體區分所有權人使用，亦或是供部分區分所有權人使用為斷，如使用不明或有

疑問時，則宜解釋為全體共用部分，故實務上，常將共用大門、公共樓梯等屬全

                                                 
63
 謝在全著，同前註 36，第 381 頁。 

64
 王以文撰，同前註 15，第 155 頁。 

65
 日本建物區分所有法第十一條第一項規定：「共用部分屬於全體區分所有權人共有。但一部共

用部分屬於應共用該部分之區分所有權人共有。」 
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體區分所有權人生活上不可或缺之部分，劃分為大公；至於如停車空間、車道或

走道等部分，視其情形應劃分為歸屬需要使用部分區分所有權人共有66。 

至於兩者之區別實益，主要在於修繕費用及其他負擔方面，全體共用之修繕

費用及其他負擔，由全體區分所有權人按其應有部分之比例分擔之；一部共用部

分之修繕費用及其他負擔，則僅由相關之區分所有權人分擔之（參照公寓大廈管

理條例第十條第二項、民法第七百九十九條之規定）。 

民法物權編修正草案第七百九十九條第四項本文規定：「區分所有建築物共

有部分之修繕費及其他負擔，由各所有人按其共有比例分擔之。」為原則性規定，

作為修繕費及其他負擔簡便易行，至其細節部分可依公寓大廈管理條例第十、十

二條規定辦理之。 

 

 

第四項第四項第四項第四項  共用部分之專用使用權共用部分之專用使用權共用部分之專用使用權共用部分之專用使用權 

公寓大廈之共用部分，依我國公寓大廈管理條例第三條第二款規定，係屬區

分所有權人所共有。於通常之情形下，各區分所有權人依第九條第一項、第二項

之規定，按其共有之應有部分比例對其共用部分有使用、收益之權，且其使用應

依共用部分之設置目的及通常使用方法為之。然而實際上，或因部分區分所有權

人無須使用該共用部分，或因該共用部分之性質不利於共同使用，為求充分發揮

共用部分之經濟效用，並滿足不同之需求，故區分所有權人得以約定專用之方

式，賦予特定人擁有專屬而獨占使用共用部分之權利，此即為專用使用權，簡稱

專用權。例如：例如法定停車空間約定停車位使用權之約定、屋頂架設電信基地

台、外牆壁懸掛招牌等如是。本文擬分就專用使用權之客體、設定方式、法律性

質及對三人之效力，分別簡要說明之。 

                                                 
66
 玉田弘毅著，建物区分所有法の現代的課題，商事法務研究会，一九八一年七月，第 158 頁。 
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第一目第一目第一目第一目        專用使用權之意義專用使用權之意義專用使用權之意義專用使用權之意義    

一一一一 、、、、     我國法之規定我國法之規定我國法之規定我國法之規定 

公寓大廈管理條例第三條第五款規定：「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。」民法物權編修正草案第七百九十九條第三項

後段規定：「共用部分除法律另有規定外，得經約定供區分所有建築物之特定所

有人使用。」可見，所謂專用使用權係指特定人於公寓大廈共用部分之特定範圍

內，享有專屬使用之權利。原則上，各區分所有權人對於公寓大廈管理條例第九

條第一項規定，各區分所有權人對於公寓大廈之共用部分均有使用、收益之權，

惟同條項但書則例外允許區分所有權人得另行約定，是項約定最常見者，即為專

用使用權之約定。 

另外，前述公寓大廈管理條例第三條第五款與民法物權編修正草案第七百九

十九條第三項之規定，雖僅言及使用，然為求達到物盡其用之旨，解釋上應將收

益包括在內，此由公寓大廈管理條例第九條第一項但書，就共用部分之使用收益

權得另行約定之規定，更見當然67。 

 

二二二二 、、、、     日本法之規定日本法之規定日本法之規定日本法之規定 

關於專用使用權，日本建物區分所有法並無明文規定，其理論係依據學說與

判例68之推展而構成。日本於昭和五十八年修法時，曾對是否增訂專用使用權之

規定加以考量，其後認為專用使用權之設定應屬契約自由之一環，故修法時並未

予以規定69，因而頗受日本學者之批評。然而在日本「中高層集合住宅標準管理

規約」第二條第八項明定「專用使用權」之定義，同條第九款則定義「專用使用

                                                 
67
 王以文撰，同前註，第 195 頁。 

68
 日本東京高判昭和四十七年五月三十日、大阪地判昭和五十三年十一月二十九日、大阪高判

昭和五十五年四月二十五日。 
69
 丸山英気著，區分所有法の理論と動態，三省堂，一九八五年，第 25 頁。 
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部分」，第十四條則規定「陽台等之專用使用權」70。 

 

第二目第二目第二目第二目        專用使用權之客體專用使用權之客體專用使用權之客體專用使用權之客體    

專用使用權在經濟上之利益甚大，且專用使用權有排他之使用權利，為免影

響區分所有權人或住戶之居住品質，故其客體應僅侷限於不妨害公寓大廈基礎工

程之鞏固或非公寓大廈安全之維護所必需，且為區分所有權人或住戶無使必要之

建築物部分71，始得約定專用使用權。公寓大廈管理條例第三條第五款雖泛指公

寓大廈共用部分得經約定專用，然解釋上並非所有共用部分均得為設定之客體。

按公寓大廈管理條例第七條規定：「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：一、公寓大廈本身所占之地面。

二、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。三、公寓大廈基礎、主要樑柱、承重牆壁、樓地板及屋頂之構造。

四、約定專用有違法令使用限制之規定者。五、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。」除此限制外，共用部分原則上皆得

約定為專用部分，如建築物本身所占地面以外之空地、建築物之樓頂或外牆，法

定停車空間、防空避難室等
72
。 

關於本條之規定，尚有幾點疑義。其中第三款關於「屋頂之構造」不得獨立

使用供作為專有部分，將屋頂以上之空間（例如樓頂平臺）與屋頂之實體構造分

離以適用公寓大廈管理條例，於法理討論上似仍可理解，惟衡諸社會常情，樓頂

                                                 
70
 日本「中高層集合住宅標準管理規約」第二條第八款規定：「專用使用權者，就基地及共用部

分等之一部分，得由特定之區分所有權人得排他的使用之權利。」；同條第九款規定：「專用使

用權係基地及其他共用部分而能成為專用使用權之對象。」；第十四條：「區分所有權人對於附

表第 4 所揭示之陽台、玄關門、窗框、玻璃窗、鄰接一樓之庭院及屋頂平臺（本條以下，第二

十一條第一項及附表第 4 中簡稱為『陽台』等），應承認有如該附表之專用使用權。於鄰接一

樓庭院有專用使用權者，必須依據另外之規定，向管理委員會繳納專用使用費。向區分所有權

人承租、借用專有部分之人，得使用該區分所有權人擁有專用使用權之陽台等。」，引自王以

文撰，同前註，第 194 頁至第 195 頁。 
71
 戴東雄著，同前註 62，第 11 頁。 

72
 王澤鑑著，同前註 11，第 214 頁。 
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平臺為特定人利用之情形已相當普遍，更有甚者，吾人殊難想像特定人不論為搭

建無限通訊基地台、棚架、廣告物等行為時，得不利用屋頂之構造。此時，將使

公寓大廈管理條例第七條之規範流於空洞化。其次，公寓大廈基礎、主要樑柱、

承重牆壁、樓地板等多原位於專有部分之空間範圍內，現實上由區分所有權人獨

占使用之，究應如何禁止約定專用使用，且禁止之實益為何？顯然，立法者未預

見該立法適用上之困難性，實有修正之必要
73
。 

又上述之第一款、第二款及第三款，應可謂為第五款之例示規定，縱無前開

法條之規定，共用部分如在構造上，若有固定之使用方法，而且屬區分所有權人

生活利用上不可或缺之共用部分，亦不得成為約定專用使用權之客體，應屬當然

之解釋74。另外按第五款之規定，「固定使用方法」、「生活利用上不可或缺」，均

屬概念上之用語，因各區分所有權人行為模式迥異，認定「生活利用上不可或缺」

時，恐需依個案判斷之，因此難免流於不確定之狀況。準此，該法條之文字顯有

修正之必要。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
73
 林致寬撰，區分所有建築物樓頂平臺相關法律問題之研究，國立臺灣大學法律研究所碩士論

文民國八十九年，第 35 頁至第 41 頁。 
74
 溫豐文著，同前註 23，第 70 頁。 

高柳輝雄著，同前註 32，第 63 頁。 
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第三目第三目第三目第三目        專用使用權之設定方式專用使用權之設定方式專用使用權之設定方式專用使用權之設定方式    

一般而言，專用使用權之設定方式有三：一、讓售契約；二、規約；三、共

有之法理 。以下分述之： 

一一一一 、、、、     讓售契約讓售契約讓售契約讓售契約 

公寓大廈管理條例施行前，於讓售契約中同時設定專用使用權之方式為不動

產交易實務上之常見方式。按此方式，通常係公寓大廈之原始出售人（一般建商、

不動產業者）於分批讓售房屋時，一方面作成保留專用使用權之定型化契約（附

合契約），經承買人（區分所有權人）簽約同意不使用某共用部分，即承諾同意

放棄某共用部分之使用權，或同意由出賣之建商指定某共用部分之使用權人；另

一方面，與特定人締結專用使用權契約，約定由第三人取得專用使用權75。從法

理而言，專用使用權之設定，在性質上係屬共有物（共用部分）之變更或管理，

故應於區分所有關係成立後，由全體區分所有權人共同為之（參照民法第八百十

九條第二項規定）。惟公寓大廈施行後，建築業者或其他原始讓售房屋之人是否

仍有權將專用使用權之設定與房屋之讓售一併為之？頗有疑義。以下說明之： 

 

（（（（一一一一））））    建築業者得否建築業者得否建築業者得否建築業者得否預為專用使用權之保留預為專用使用權之保留預為專用使用權之保留預為專用使用權之保留 

有鑑於讓售契約方式設定專用使用權常為不動產交易糾紛之亂源，故學者多

主張宜以立法禁止為是76。或因此故，公寓大廈管理條例第五十八條第二項遂規

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。」觀其立法目的，

顯在於防杜少數不肖建築業者以「出售所有權、保留使用權」等不當手段，而將

                                                 
75
 溫豐文著，論區分所有建物共用部分之專用使用權，法令月刊第四十一卷第六期，第 15 頁。

廖文忠著，公寓大廈「停車空間」相關法律問題之研究，司法院研究年報第十七輯第六篇，第

37 頁至第 38 頁。 
76
 丸山英気著，同前註 35，第 166 頁。 
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專用使用權之代價，中飽私囊，侵害區分所有權人之權益。因此，由第五十八條

第二項規定之文義觀之，答案似屬否定。 

然而，本文以為，為維持不動產秩序之穩定性及防止共用部分被不動產業者

濫用，否定建築業者得預為專用使用權保留之利益固佳，惟實際上，建築業者預

為專用使用權之保留，並非全然為一己之私利為著眼。建築業者或因建築物之特

殊性，故於建築規劃時，不得不為部分區分所有權人保留某種程度之專用使用

權。蓋我國房地產交易，多採預售制度，建築業者於規劃興建時，本有義務為購

屋大眾作最完善之考量，何者宜列為大公或小公、何者宜為特定區分所有權人設

定為專用使用權，均應事先擬定77。若僅因上開之理由，率爾禁止其設定專用使

用權，恐有因噎廢食之感。 

其次，由第五十八條第二項規定文義觀之，其僅言建築業者不得為「區分所

有權人以外之特定人」設定專用使用權。因此，建築業者非不得為區分所有權人

設定專用使用權。本條項未一概否定建築業者得設定專用使用權之可能性。故內

政部八十五年七月二日台內營字第八五七二九二○號函亦有特別指出，區分所有

權人以外之特定人，係指未取得專用使用權者而言。 

一般而言，若建築業者將本應屬區分所有權人共同使用之共用部分，設定專

用使用權與特定人使用，若在締結公寓讓售契約時，對專用使用權之對象、存續

期間、廢止事由等有關事項向承買人提供充分說明，藉收公示之效。此外，讓售

契約通常雖為賣方預先擬定之定型化契約，但依消費者保護法第十一條規定：「企

業經營者在定型化契約中所用之條款，應本平等互惠之原則。定型化契約條款如

有疑義時，應為有利於消費者之解釋。」同法第十二條第一項復規定：「定型化

契約中之條款違反誠信原則，對消費者顯失公平者，無效。」，如此應可充分保

障區分所有權人之權益，並消弭爭議。 

職此，本文以為，建築業者於公寓大廈管理條例施行後可預為專用使用權之

保留，僅藉由讓售契約設定專用使用權之對象，依第五十八條第二項規定之反面

                                                 
77
 陳俊樵撰，同前註 16，第 80 頁。 
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解釋，應僅限於取得專有部分之區分所有權人而已。 

 

（（（（二二二二））））    專用使用權契約之拘束性專用使用權契約之拘束性專用使用權契約之拘束性專用使用權契約之拘束性 

依讓售契約設定專用使用權之方式，若單就專用使用權設定契約觀之，其形

式上之契約當事人，似僅為公寓大廈之原始出賣人與專用使用權人（特定區分所

有權人），似不拘束其他區分所有權人，然若如此解釋，非但未顧及實情，亦將

肇致專用使用權之設定，盡失意義。故解釋上，應認為該專用使用權之設定對於

其他各買受人均有拘束力，立論基礎分別有四說78：（一）代理權說：認為原始

出售人與非專用使用權之各買受人訂立讓售契約時，因契約中載明專用使用權之

相關事項並充分說明，且經各買受人同意時，應解為各買受人就此事項有分別授

與原始出賣人代理權，各買受人應為專用使用權契約之實質當事人。（二）追加

當事人說：認為原始出賣人與各買受人訂立讓售契約時，因契約中載明專用使用

權之相關事項並充分說明，且經各買受人同意時，各買受人應按訂立讓售契約之

先後，分別依序追加為專用使用權設定契約之當事人。（三）部分地位讓與說：

認為原始出賣人與各買受人訂立讓售契約時，因契約中載明專用使用權之相關事

項並充分說明，且經各買受人同意時，各買受人應按訂立讓售契約之先後，分別

依序取得原始出賣人於專用使用權契約中之部分地位，而成為專用使用權設定契

約之當事人。（四）默示承認說：原始出賣人倘於讓售契約中保留專用使用權時，

因契約中載明專用使用權之相關事項並充分說明，且為各買受人所明知時，則應

視為各買受人對該範圍之專用使用權有默示承認，最高法院八十年度台上字第一

一○四號判決亦持此種見解。 

綜上所述，若純以專用使用權契約之拘束性而言，由於前揭四說之結論均肯

定區分所有權人（各買受人），應受專用使用權契約內容所拘束，故各說並無理

論上之優劣，何者為宜，殊難一概而論。總而言之，公寓大廈之原始出賣人在與

區分所有權人分別先後訂立讓售契約時，將專用使用權之相關事項載明使區分所

                                                 
78
 王以文撰，同前註 15，第 220 頁至第 222 頁。 
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有權人知悉，並作充分說明且經買受人同意，即可認為係區分所有權人對共用部

分之將來使用方法等所作之債權合意。基於債之相對性，全體區分所有權人均應

受其拘束。 

 

二二二二 、、、、     規約規約規約規約 

按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。其性質應屬區分所有權人團體間之契約。因此基於私法自治、契約自

由之原則，其內容得由區分所有權人會議自行訂定之。然不得違反強制、禁止規

定，亦不得違反公序良俗及排除或變更區分所有權之本質79。 

按公寓大廈管理條例第三條第十二款之規定，稱規約者，為公寓大廈區分所

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。準此以言，有關公寓大廈之基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，均得依規約定之（同條例第二十三條第一項）。

規約既係兩個以上住戶之平行意思表示所成立之法律行為，屬利益之共同促成，

並對住戶具同一意義及利害關係，而有「合同行為」之性質80。因此，除有違反

強制、禁止規定或公序良俗之外，應認為規約有拘束全體住戶之效力。 

而前開條文之「區分所有權人會議決議」，依公寓大廈管理條例第三十一條

規定：「區分所有權人會議之決議，除規約另有規定外，應有區分所有權人三分

之二以上及其區分所有權比例合計三分之二以上出席，以出席人數四分之三以上

及其區分所有權比例占出席人數區分所有權四分之三以上之同意行之。」、同條

例第三十二條規定：「區分所有權人會議依前條規定未獲致決議、出席區分所有

權人之人數或其區分所有權比例合計未達前條定額者，召集人得就同一議案重新

召集會議；其開議除規約另有規定出席人數外，應有區分所有權人三人並五分之

一以上及其區分所有權比例合計五分之一以上出席，以出席人數過半數及其區分

                                                 
79
 戴東雄著，論建築物區分所有權之理論基礎（Ⅱ），法學叢刊第二十九卷第三期，第 24 頁。 

80
 林永汀著，論公寓大廈及社區之規約（下），軍法專刊第四十四卷第一期，第 16 頁。 
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所有權比例占出席人數區分所有權合計過半數之同意作成決議。前項決議之會議

紀錄依第三十四條第一項規定送達各區分所有權人後，各區分所有權人得於七日

內以書面表示反對意見。書面反對意見未超過全體區分所有權人及其區分所有權

比例合計半數時，該決議視為成立。第一項會議主席應於會議決議成立後十日內

以書面送達全體區分所有權人並公告之。」因此可知，原則上規約必俟區分所有

權人會議決議通過始得拘束全體區分所有權人。 

就規約之拘束力而言，公寓大廈管理條例第二十四條規定：「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三十五條所定

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。」可見，以規約設定專用使用權非但拘束全體區分所有權人，甚至對區分所

有權人之繼受人，亦有拘束力。因此，學者認為依規約設定專用使用權具有物權

之性質，與前述依讓售契約設定專用使用權，僅具有債權之性質不同
81
。 

 

三三三三 、、、、     共有之法理共有之法理共有之法理共有之法理 

公寓大廈管理條例施行前，關於專用使用權之設定，應依民法共有之相關規

定。惟於公寓大廈管理條例施行後，關於專用使用權之設定有特別規範，則民法

第八百二十條第一項與第八百十九條第二項規定是否仍有適用之虞地？有認為

在公寓大廈管理條例制定施行後，專用使用權之取得只能經由區分所有權人會議

之特別決議以規約約定82。亦有認為仍得以民法共有之規定設定專用使用權者

83。本文以為，公寓大廈管理條例關於建築物區分所有關係既為民法之特別規

範，設有一定會議成公示方式，專用權之設定方式應依該法規定，民法規定似不

宜繼續適用，惟由於分管契約屬債權性質，基於契約自由原則，非不得為適法性

之依據。故雖然民法有關共有之規定，對於專用權之設定仍有效力，然公寓大廈

                                                 
81
 丸山英気著，同前註 70，第 52 頁。 

82
 謝在全著，區分所有建築物共用部分之管理－最高法院八十二年度台上字第一八○二號民事

判決評釋－，高雄律師會訊第一卷第六期，第 32 頁。 
83
 溫豐文著，同前註 23，第 75 頁。 
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管理條例第二十四條關於繼受人之物權效力，於此不能適用，而須依司法院大法

官會議釋字第三四九號之見解，僅能拘束明知或可得而知之繼受人，以保障善意

第三人之權益。 

從而，民法物權編修正草案第七百九十九條第六項規定：「區分所有建築物

之所有人間依法令所生之權利義務，繼受人應受拘束。其依規約或約定所生之權

利義務，繼受人對於規約或約定之內容明知或可得而知，或為繼承人者，亦同。」

對於非以規約方式設定之專用權可為參考。 

另一爭議問題為，土地法第三十四條之一規定：「共有土地或建築改良物，

其處分、變更及設定地上權、永佃權、地役權或典權，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。」學者有認為，區分所有建築物共用部分之約定專用係屬於此處之「處分、

變更」者84而言，因而得適用本條以共有人過半數及其應有部分合計半數之同意

設定專用權。惟我國實務及通說之見解，認為專用權因涉及共用部分與共有基地

使用方法之約定，應屬共有物之管理範圍，而無適用土地法第三十四條之一的適

用，最高法院八十年度台上字第七一四號判決即謂：「大樓屋頂平台之共有人，

同意被上訴人在屋頂平台搭建附屬建物，係屬一種共有物之分管契約，而非共有

物之處分行為，自無土地法第三十四條之一之適用。」 

 

 

 

 

 

 

                                                 
84
 溫豐文著，同前註 23，第 71 頁。 

尹章華等人合著，同前註 58，第 64 頁。 

日本多數說，認為專用使用權之成立，足以限制他區分所有權人之利用，且此又非暫時性者，

故屬共用部分之變更或處分。丸山英気著，同前註 35，第 154 頁。 
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第四目第四目第四目第四目        專用使用權之法律性質專用使用權之法律性質專用使用權之法律性質專用使用權之法律性質    

專用使用權之法律性質，學說看法不一，主要有租賃權說、地役權說、反射

利益說、地上權說、反射利益說、共有物利用說等見解。茲參酌我國及日本學者

之見解，與我國實務之見解，分款簡述如後： 

一一一一 、、、、     學說之見解學說之見解學說之見解學說之見解 

（ 一 ）  租賃權說 

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

係基於區分所有權人與特定人間之租賃關係，因此專用權有租賃權性質，即由區

分所有權人全體將共用部分出租與特定區分所有權人或特定第三人；反之，如為

無償時，則屬使用借貸契約85。 

（ 二 ）  地役權說 

此說認為專用使用權乃為專用使用權人利益就區分所有建築物之共用部分

或基地設定之地役權，與一般之通行或汲水地役權同，僅在設定目的之利益範圍

內對專用使用權客體享有使用權86。 

（ 三 ）  反射利益說 

此說者認為專用使用權人對專用使用權客體所以得享有專用權，乃係因他區

分所有權人不行使其應有部分權利之反射利益。因此，專用使用權如為有償，其

設定費與使用費應解為係對其他區分所有權人不行使應有部分權之對價87。 

（ 四 ）  地上權說 

此說認為在共有之基地特定部分取得專用使用權之情形，專用使用權人應係

就該基地之特定部分設定地上權88。 

（ 五 ）  共有物利用說 

此說認為區分所有建築物之共用部分與區分所有建築物之基地均為區分所

                                                 
85
 東京高等裁判所昭和五十三年五月三十一日判決，判決タイムズ第三六號，第 237 頁。 

86
 大澤正男著，駐車場利用契約，載於遠籐浩、林良平、水本浩監修，現代契約大系第三卷，有

斐閣，昭和六十一年，第 266 頁。 
87 桑本榮著，マンション共用部分の專用使用權，New Business Law 第三十四期，第 9 頁。 
88
 玉田弘毅著，新マンションの法律，一粒社株式会社，昭和五十五年，第 67 頁。 
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有權人所共有，故此項共有人對此等共有物約定由特定人使用，由其取得專用使

用權，不過是共有物利用方法之約定，由共有人即區分所有權人間同意即得成

立。簡言之，專用使用權乃是共有人間依約定由部分共有人或他人佔有共有物之

特地部分而為使用之權，此項約定乃共有物分管契約之一種，專用使用權之取得

實為基於分管契約而來，故亦稱為「分管契約說」89。 

（ 六 ）  折衷說 

此說認為專用使用權之法律性質雖以採租賃權（使用借貸權）說或地役權說

較為妥當，惟兩說仍有其缺陷。此因專用使用權之法律構造常因設定方式、有無

對價，專用使用權人為區分所有權人或第三人之不同而有異。故欲把握專用使用

權之性質，應就設定之當事人、方式與設定條件等因素而作綜合判斷，方能確當。

基此，專用使用權之法律性質，未可一概而論。90。 

 

二二二二 、、、、     我國實務之見解我國實務之見解我國實務之見解我國實務之見解 

此說為我國實務上採分管契約說者不乏其例，如最高法院七十九年度臺上字

二三三六號判決、八十年度臺上字第七一四號判決、八十一年度臺上字第一○六

○號判決、八十二年度臺上字第一八二○號判決等均採此說。茲以最高法院八十

一年度臺上字第一○六○號判決為例，判決要旨謂：「…各共有人按其應有部分，

對於共有物之全部，有使用、收益之權；共有物，除契約另有訂定外，由共有人

共同管理之，民法第八百十八條、第八百二十條第一項亦定有明文，地下室倘登

記為共有，由共有人全體劃分停車位分別停車使用者，應視為全體共有人就該地

下室有分管之約定。」 

 

 

                                                 
89
 謝在全著，同前註 36，第 412 頁。 

戴東雄著，同前註 41，第 8 頁； 

吳啟賓著，同前註 10，第 12 頁。 
90
 溫豐文著，同前註 23，第 78 頁。 
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三三三三 、、、、     小結小結小結小結 

首先，就租賃權說而言，由於租賃權人對於專用使用權之客體取得全面的排

他之使用權，有直接、排他之強大權利。此與專用使用權僅能依設定目的限制行

使方法及內容，且亦不得排除其他區分所有權人於不妨礙其行使權利之範圍內，

利用專用使用權之客體，未盡相符。尤有進者，特定人於取得專用使用權時，通

常需支付一定代價，惟是否因此即能為具有租金之性質，實非無疑。況當事人於

約定成立專用使用權之際，是否出於出租或借貸之合意，亦有探究之餘地。 

其次，就地役權說與地上權說而言，專用使用權係經約定而取得，鮮少以用

益物權為內容，若循地役權或地上權方式設定專用使用權，依我國民法第七百五

十八條規定，非經登記不生效力。惟基於物權法定主義，專用使用權似無法以地

役權或地上權形式辦理登記，蓋專用使用權之客體，除部分基地外，尚包括公寓

大廈之共用部分，並不僅以土地為限。再由地權制度觀之，是以他人土地供自己

土地便宜之用，目的在於便利特定物之利用，與專用使用權是為特定人利益而設

定，因此在概念上仍有差異。故以地役權或地上權說來解釋專用使用權之法律性

質於我國似非可取，且無法為實務上所運用。 

再者，就反射利益說而言，此一見解無法說明專用使用權人若係區分所有權

人以外之第三人之情形。且反射利益係指權利義務關係之外的「外部性效果」，

因此無法說明專用使用權之權利性質，專用使用權人亦無法以其單純利益對他人

有所主張，同時亦無法說明專用使用權人有支付價金或租金之義務。 

最末，就折衷說而言，由於專用使用權常因設定方式條件等不同異其法律性

質。因此，採折衷說之見解，雖較能順應並正確把握專用使用權之法律性質。惟

本說雖採擷各說之優點，但仍不免包含各說之缺點，而難免流於空泛而漫無標準。 

綜上所述，本文以為基於區分所有權共有之理論，專用使用權之設定，應認

為係區分所有權人本於共有關係而管理共有物，故專用使用權之法律性質，宜採

共有物利用說即分管契約說為當，我國實務上亦採此說，且於公寓大廈管理條例
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施行後，仍維持相同之見解。 

第五目第五目第五目第五目        專用使用權對第三人之效力專用使用權對第三人之效力專用使用權對第三人之效力專用使用權對第三人之效力    

專用使用權依分管契約說，其本質上乃係區分所有權人間對公寓大廈之共用

部分或部分基地用益方式之約定，非以發生共有關係上物權之變動或負擔為內

容，係屬債權契約之一種。本於債權相對性，應僅有約定之區分所有權人間始受

其拘束。惟如區分所有權人將應有部分讓與給第三人時，該受讓人是否仍受原分

管契約所拘束？此涉及專用使用權對第三人效力之問題，本文擬以分為四部分說

之： 

一一一一 、、、、     最高法院四十八年度台上字第一最高法院四十八年度台上字第一最高法院四十八年度台上字第一最高法院四十八年度台上字第一○○○○六五號判例六五號判例六五號判例六五號判例 

依固有見解認為，分管契約係屬共有人間之債權契約，僅具債權效力。若立

約之共有人之一將其應有部分轉讓予第三人，而未將其因分管契約所生之法律地

位隨同移轉於第三人承擔，該受讓應有部分之第三人則不受分管契約效力之拘

束。然最高法院四十八年度台上字第一○六五號判例認為：「共有人於與其他共

有人訂立共有物分割或分管之特約後，縱將其應有部分讓與第三人，其分割或分

管契約，對於受讓人仍繼續存在。」可知，最高法院為避免共有人於訂立分管契

約後，循讓與應有部分予第三人之途徑，任意破壞原有分管契約之效力與目的，

故突破固有之見解，認為分管契約對於受讓人仍繼續存在，賦予分管契約有絕對

物權之效力。雖遭學者批評91，然此實為確保分管契約，不因當事人變動而隨時

解體之不得以措施。直到釋字第三四九號解釋出現為止，均為最高法院所維持92。 

 

二二二二 、、、、     司法院大法官會議釋字第三四九號解釋司法院大法官會議釋字第三四九號解釋司法院大法官會議釋字第三四九號解釋司法院大法官會議釋字第三四九號解釋 

                                                 
91
 謝穎青著，同前註 20，第 37 頁。 

  郭雨嵐、林發立著，試論分管契約之效力－兼評最高法院四十八年度台上字第一○六五號判例

及司法院大法官會議釋字第三四九號解釋，萬國法律第七十六期，第 11 頁至第 12 頁。 
92
 例如最高法院八十年度台上字第七一四號判決、八十二年度台上字第一○三九號判決。 
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司法院大法官會議釋字第三四九號解釋，解釋文：「最高法院四十八年度台

上字第一○六五號判例，認為『共有人於與其他共有人訂立共有物分割或分管之

特約後，縱將其應有部分讓與第三人，其分割或分管契約，對於受讓人仍繼續存

在』，就維持法律秩序之安定性而言，固有其必要，惟應有部分之受讓人若不知

悉有分管契約，亦無可得而知之情形，受讓人仍受讓與人所訂分管契約之拘束，

有使善意第三人受不測損害之虞，與憲法保障人民財產權之意旨有違，首開判例

在此範圍內，嗣後應不再援用。至建築物為區分所有，其法定空地應如何使用，

是否共有共用或共有專用，以及該部分讓與之效力如何，應儘速立法加以規範，

併此說明。」基此可知，釋字第三四九號解釋已緩和前開最高法院判例所賦予分

管契約之絕對物權效力，將分管契約對應有部分受讓人應受拘束之範圍，限制在

該受讓人知悉有分管契約，或可得而知其存在之情形。由是觀之，自釋字第三四

九號解釋之後，區分所有權人間所約定之專用使用權，僅具有相對物權效力，最

高法院八十三年度台再字第一四一號判決，亦揭示斯旨。是以，專用權人為使其

專用權繼續存在，避免於公寓大廈之共用部分或部分基地之特定部分取得專用使

用權後，不能對抗善意第三人，自應採取適當措施，例如：在約定專用部分張貼

專用使用權之告示是。 

 

三三三三 、、、、     公寓大廈管理條例第二十四條之規定公寓大廈管理條例第二十四條之規定公寓大廈管理條例第二十四條之規定公寓大廈管理條例第二十四條之規定 

自公寓大廈管理條例施行後，專用使用權之設定可經由規約或及集會決議為

之，依民國九十二年十二月三十一日修正第二十四條第一項規定：「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三十五條所

定文件，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。」可知，區分所有權人之繼受人，包括概括繼受人及特定繼受人，除能證

明請求閱覽上開文件遭拒絕之事實外，均應認其「可得而知」規約有關專用使用

權之相關事項，而受拘束。 
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條文中所指第三十五條文件即包括「規約」、「欠繳公共基金與應分擔或其他

應負擔費用情形等紀錄」在內，此修正內容，顯有意昭示後手區分所有權人於繼

受前查明規約內容並前手有無欠費情形之義務，顯已有具有某種程度之公示性已

足以保護交易之安全，是以，該條當能符合司法院上述解釋之意旨，而無違憲之

虞93。 

 

四四四四 、、、、     民法物權編修正草案第七百九十九條第六項之規定民法物權編修正草案第七百九十九條第六項之規定民法物權編修正草案第七百九十九條第六項之規定民法物權編修正草案第七百九十九條第六項之規定 

民法物權編修正草案第七百九十九條第六項規定：「區分所有建築物之所有

人間依法令所生之權利義務，繼受人應受拘束。其依規約或約定所生之權利義

務，繼受人對於規約或約定之內容明知或可得而知，或為繼承人者，亦同。」本

條項與公寓大廈管理條例所定內容不同。本項基於交易安全之考量，將釋字第三

四九號解釋加以明文化。因公寓大廈管理條例居於特別法之地位，兩者發生抵觸

時，則應優先適用公寓大廈管理條例，而公寓大廈管理條例未規定時，當可適用

民法之規定94。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
93
 謝在全著，同前註 36，第 415 頁。 

94
 謝雨真撰，同前註 38，第 90 頁。 
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第五項第五項第五項第五項  共用部分之登記共用部分之登記共用部分之登記共用部分之登記 

一一一一 、、、、     日本法之規定日本法之規定日本法之規定日本法之規定 

日本法關於物權變動係採意思主義，故區分所有建築物專有部分之權利變

動，與一般之不動產相同，登記僅為對抗第三人之要件95。而共用部分則必須從

其專有部分而處分，且不得與其專有部分分離（共用部分之從屬性），是以共用

部分之權利變動不適用日本民法第一百七十七條之規定（參照日本建物區分所有

法第十一條第三項之規定）。由實質而論，共用部分乃屬專有部分之附屬物或從

物，依照「主物之效力及於從物」之法理，其變動無需表示，故法定共用部分不

得為獨立之登記，須隨所屬專有部分之移轉而移轉。 

然約定共用部分者，在建築物構造上，原為專有部分或其附屬物，基於契約

合意或規約之約定而為共用部分之部分，非經登記其為共用意旨者，不得以之對

抗善意第三人（參照日本建物區分所有法第四條第二項）。約定共用部分經登記

者，即與一般之法定共用部分同，即約定共用部分之權利變動無適用日本民法第

一百七十七條之規定。 

 

二二二二 、、、、     我國法之規定我國法之規定我國法之規定我國法之規定 

區分所有建物，區分所有權人得就其區分所有部分之權利，單獨申請登記，

土地登記規則第八十條定有明文。是故在區分所有建物不論區分所有權人之多

寡，仍得由各區分所有權人自行申請登記，無須共同申請之。因區分所有建築物

主要由專有部分及共用部分所構成，其中關於專有部分之登記，為獨立之客體，

與一般不動產並無二致。然關於共用部分，因涉及全體區分所有權人之權利義

務，故其產權之登記較之於一般不動產之登記方式，自有其特別處。 

                                                 
95
 日本民法第一百七十六條規定：「物權之設定及移轉，因當事人之意義表示而生效力。」、第

一百七十七條規定：「不動產物權之得喪變更，非依登記法規進行登記，不得以之對抗第三人。」 
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按共用部分之產權登記，依土地登記規則第八十一條規定，關於區分所有建

築物共用部分，應另編建號，單獨登記，並依下列規定辦理
96
： 

（（（（一一一一））））同一建物所屬各種共用部分同一建物所屬各種共用部分同一建物所屬各種共用部分同一建物所屬各種共用部分，，，，除法令另有規定外除法令另有規定外除法令另有規定外除法令另有規定外，，，，應依各區分所有權人使應依各區分所有權人使應依各區分所有權人使應依各區分所有權人使

用情形用情形用情形用情形，，，，分別合併分別合併分別合併分別合併，，，，另編建號另編建號另編建號另編建號，，，，單單單單獨登記為各相關區分所有權人共有獨登記為各相關區分所有權人共有獨登記為各相關區分所有權人共有獨登記為各相關區分所有權人共有。。。。但但但但

部分區分所有權人不需使用該共用部分者部分區分所有權人不需使用該共用部分者部分區分所有權人不需使用該共用部分者部分區分所有權人不需使用該共用部分者，，，，得予除外得予除外得予除外得予除外。。。。據此可知，區分所

有建築物共用部分之登記方式，故可由區分所有權人以協議方式，決定由

各個區分所有權人應分攤之應有部分比例，如協議不成時，則應由申請登

記人依其所有之區分所有建物面積，占該區分所有建物之總面積之比例，

予以決定之。 

（（（（二二二二））））區分所有建物共用部分之登記僅建立標示部區分所有建物共用部分之登記僅建立標示部區分所有建物共用部分之登記僅建立標示部區分所有建物共用部分之登記僅建立標示部，，，，及加附區分所有建物共用部及加附區分所有建物共用部及加附區分所有建物共用部及加附區分所有建物共用部

分附表分附表分附表分附表，，，，其建號其建號其建號其建號、、、、總面積及權利範圍總面積及權利範圍總面積及權利範圍總面積及權利範圍，，，，應於各區分所有建物之所應於各區分所有建物之所應於各區分所有建物之所應於各區分所有建物之所有權狀中有權狀中有權狀中有權狀中

記明之記明之記明之記明之，，，，不另發給所有權狀不另發給所有權狀不另發給所有權狀不另發給所有權狀。。。。是以，登記機關在辦理區分所有建築物共用

部分之登記時，只須建立「標示部」即可，並於「標示部」之「備考欄」

內記名「本件號係某某建號…等之共同使用部分，其所有權須隨同各該建

號建築物移轉，所有權人詳見各該建號登記簿」字樣，免再設立「所有權

部」及「他項權利部」，並免發權利書狀。    

（（（（三三三三））））區分所有建物之共用部分不得分割區分所有建物之共用部分不得分割區分所有建物之共用部分不得分割區分所有建物之共用部分不得分割，，，，除法令另有規定外除法令另有規定外除法令另有規定外除法令另有規定外，，，，應隨同各相關專應隨同各相關專應隨同各相關專應隨同各相關專

有部分移轉有部分移轉有部分移轉有部分移轉、、、、設定或為限制登記設定或為限制登記設定或為限制登記設定或為限制登記（（（（土地登記規則第九十四條土地登記規則第九十四條土地登記規則第九十四條土地登記規則第九十四條）。）。）。）。區分所有

建築物共用部分之另一原則，即其所有權必須隨同區分所有建築物之所有

權一併移轉於同一人，而且不得請求分割，日後亦不得就已經登記完成之

共用部分予以分割，併入區分所有建築物之內。其主要目的即在於防止一

旦分別移轉不同所有權人時，易使區分所有建築物法律關係複雜化，徒增

困擾。 

 

                                                 
96
 林永汀著，地下室停車位，永然文化出版股份有限公司出版，民國八十七年二月初版，第 41

頁至第 43 頁。 
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第四節第四節第四節第四節  區分所有建築物所有權區分所有建築物所有權區分所有建築物所有權區分所有建築物所有權 

與與與與基地利用權之一體性基地利用權之一體性基地利用權之一體性基地利用權之一體性    

區分所有建築物與基地關係相當密切，然我國現行法則將二者視為各自獨立

之物，惟事實上，建築物係長期固著於建築基地之上，且其使用與基地無法分離，

故二者應結合為一體，以避免建築物成為上不搭天、下不搭地之「空中樓閣」。

因此，為謀求建築物區分所有權與基地利用權之一體性，自有必要，且已成為先

進國家之立法趨勢。是以，如何使之一體化，遂成為基地權屬之重要客體。 

我國民法第六十六條第一項規定：「稱不動產者，謂土地及其定著物。」係

仿日本立法例，將建築物與其所坐落之基地認為係屬各自獨立之不動產。而於公

寓大廈管理條例施行前，我國並無如日本建物區分所有法97或德國住宅所有權法

98，將區分所有建築物之專有部分、共用部分之應有部分與基地權利三者結合為

一體之法律存在，僅得依相關法令與實務見解加以承認，然仍無法解決因區分所

有權與基地利用權分離處分而所肇致之交易糾紛。 

迨至公寓大廈管理條例施行後，為使建築物與基地之關係單純化，特將區分

所有權與基地利用權結合成為一體，乃於第四條第二項規定：「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。」堪稱為我國一體性原則之帝王條款99。該條亦為我國土地

及建物權利制度之一大變革，影響深遠。 

以下即就公寓大廈管理施行後，第四條第二項規定之涵義及民法物權編修正

草案第七百九十九條第七項規定，說明如下： 

 

                                                 
97
 日本建物區分所有法第十五條第一項規定：「共有人之應有部分，從其所有之專有部分處分。」

同法第二十二條第一項規定：「區分所有權人不得將其所有之專有部分與該專有部分有關之基

地利用權分離而為處分。」 
98
 德國住宅所有權法第六條規定：「特別所有權，不得與其所屬之共有物應有部分相互分離而為

讓與或設定負擔。共有物應有部分上之權利及於其所屬之特別所有權。」 
99
 王以文撰，同前註 15，第 278 頁。 
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一一一一 、、、、     公寓大廈管理條例第四條第二項規定公寓大廈管理條例第四條第二項規定公寓大廈管理條例第四條第二項規定公寓大廈管理條例第四條第二項規定 

為順應一體性原則之立法趨勢，避免區分所有之法律關係過於繁複，而期使

公寓大廈之管理單純化，公寓大廈管理條例特於第四條第二項規定：「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。」乃將區分所有建築物之專有部分、共用部分之應有

部分及基地利用權三者結合成為不可分離之一體。其內容可歸納為三100： 

1、  專有部分不得與其所屬建築物共用部分之應有部分分離而為移轉或設定

負擔。 

2、  專有部分不得與其所屬建築物所占基地所有權之應有部分分離而為移轉

或設定負擔。 

3、  專有部分不得與其所屬建築物所占基地地上權之應有部分分離而為移轉

或設定負擔。 

公寓大廈管理條例第四條第二項規定之立法目的，旨在使區分所有建築物與

基地權利合一而完整，故仿效日本及德國之立法例，以立法之方式強制規定區分

所有權與基地利用權一體性。惟就本條項規定之文義觀之，仍存有許多盲點，亟

待釐清。分述如下： 

（（（（一一一一））））    一體性原則之規範對象一體性原則之規範對象一體性原則之規範對象一體性原則之規範對象 

一體性規範之對象是否僅限於區分所有建築物，或者可擴及於集合式住宅

（例如：獨棟式別宿舍區），甚或是個別獨立之建築物？觀諸第四條第二項規定，

其係以「專有部分」為主軸，而專有部分係區分所有建築物之主要構成部分，是

以，本條項之規範應以區分所有建築物為對象。亦即，一體性原則之適用對象僅

限於區分所有建築物。至於集合式住宅，因同條例第五十三條規定：「多數各自

獨立使用之建築物、公寓大廈，其共同設施之使用與管理具有整體不可分性之集

居地區者，其管理及組織準用本條例之規定。」僅管理及組織準用本條例之規定

                                                 
100
 黃志偉著，論建物基地權利一體化，土地事務月刊第三一一期，第 1 頁。 
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而已，並無準用第四條第二項規定之餘地，故集合式住宅之移轉應不受本條例之

限制，無一體性原則之適用。據此，更遑論個別獨立之建築物101。 

（（（（二二二二））））    一體性原則於區分所有權與基地利用權應屬同一人所有一體性原則於區分所有權與基地利用權應屬同一人所有一體性原則於區分所有權與基地利用權應屬同一人所有一體性原則於區分所有權與基地利用權應屬同一人所有 

公寓大廈管理條例第四條第二項其適用前提要件，必須係「專有部分」、「共

用部分之應有部分」及「基地所有權或地上權之應有部分」為同一權利主體所有，

始有所謂不得分離之可能性。反之，如已非屬同一權利主體所有而原為分離者，

其分別所為之移轉或設定負擔，乃係各自行使權利之展現，似非本條項所能限

制。因此，解釋上，一體性原則僅適用於區分所有權與基地利用權同屬一人所有

之情形，不宜任意擴張。內政部八十五年二月五日台內地字第八五七八三九四號

函釋：「已登記之區分所有建物與其基地之所有權或地上權之權利人非屬同一人

者，不受本條項之限制。」即揭斯旨。 

（（（（三三三三））））    一體性原則性限制分離移轉或設定負擔基地利用權之項目一體性原則性限制分離移轉或設定負擔基地利用權之項目一體性原則性限制分離移轉或設定負擔基地利用權之項目一體性原則性限制分離移轉或設定負擔基地利用權之項目 

由於第四條第二項禁止分離移轉或設定負擔之基地利用權，僅規定基地所有

權或地上權，惟使用基地之權利，並不以所有權與地上權為限，尚有典權、租賃

權102、使用借貸權103（有爭議）等權利存在。建築物區分所有權與基地利用權一

體化，不應以基地之物權性質之利用權（所有權或地上權）為限，債權性質之利

用權（租賃權、使用借貸權）亦應包括在內。申言之，建築物區分所有權移轉時，

應伴隨著其基地權利之移轉在內，究竟是所有權、地上權，亦或是其他權利在所

                                                 
101
 林旺根著，論建築基地權利一體化，人與地第一四三期，第 67 頁至第 68 頁。 

102
 最高法院八十九年度台簡上字第三十二號判決：「…基地利用權源為土地所有權時，不使基

地所有權與建物區分所有權分離而單獨處分基地使用權，倘基地使用權源係租賃權或地上權

時，不使租賃權或地上權與基地使用權分別為處分，此為公寓大廈管理條例所禁止…」。 
103
 關於基地利用之權源為使用借貸時，是否有區分所有建築物與基地一體性之原則適用？最高

法院有肯定說及否定說兩種見解： 

（一） 肯定說：「尋繹其規範之本旨，乃側重於房屋所有權與基地利用權一體化之體現，並

基於房屋既得使用權保護原則之考量，進一步肯認基地使用權不因基地物權之嗣後變

動而受影響，藉以調和土地與建物之利用關係，庶符社會正義之要求。」（參照最高

法院九十一年度臺上字第一九一九號判決） 

（二） 否定說認為：「使用借貸本係無償借用性質，不能與租賃相提並論，使用借貸亦未如

租賃有民法第四百二十五條規定。故土地所有權移轉於他人後，除已得該他人即現在

之所有人同意繼續使用外，土地使用人縱經原所有人無償提供使用或允許借用，亦不

能以之拘束現在之所有人，而對現在之所有人主張有使用該土地之權利。…」（參照

最高法院九十二年度臺上字第九七五號判決） 
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不問。因此，公寓大廈管理條例第四條第二項之規定，僅限於所有權或地上權，

有欠周延。 

二二二二 、、、、     民法物權編修正草案第七百九十九條第七項民法物權編修正草案第七百九十九條第七項民法物權編修正草案第七百九十九條第七項民法物權編修正草案第七百九十九條第七項 

民法物權編修正草案第七百九十九條第七項規定：「區分所有建築物之專有

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其他權利。」

則將區分所有建築物與基地利用權全面地結合成為一體。易言之，一體性原則所

結合之基地權，不再局限於所有權與地上權而已。由於本項係屬強行規定，因而

專有部分若與其所屬之共用部分及基地權利分離而為移轉或設定負擔時，依民法

第七十一條之規定，應解為無效。就立法政策而言，本項規定較公寓大廈管理條

例第四條第二項之規定為適當104。 

                                                 
104
 溫豐文著，民法第七九九條修正草案評析，載於黃宗樂教授六秩祝賀－財產法學篇（一），學

林文化事業有限公司，民國九十一年五月，第 229 頁。 


