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第四章第四章第四章第四章  有關地下層停車空間之法律糾紛有關地下層停車空間之法律糾紛有關地下層停車空間之法律糾紛有關地下層停車空間之法律糾紛

及解決及解決及解決及解決 

由於地下層停車空間在分類上非可截然劃分，實際上重疊之情形所在多有。

本文擬以地下層停車空間所有權歸屬之情形，大致上區分為屬於專有部分之地下

層停車空間與屬於共用部分之地下層停車空間兩大類，說明地下層停車空間實務

上法律糾紛及其解決之方式。 

 

第一節第一節第一節第一節  地下層停車空間地下層停車空間地下層停車空間地下層停車空間 轉讓轉讓轉讓轉讓 所有權及所有權及所有權及所有權及  

專用使用權之疑義專用使用權之疑義專用使用權之疑義專用使用權之疑義 

關於地下層停車空間使用權之取得，倘為屬於專有部分之地下層停車空間，

例如：獎勵增設停車空間、設置於專有部分之自行增設停車空間，使用人當係以

取得區分所有建築物專有部分之應有部分之方式，成為專有部分之區分所有權

人，並訂立共有物之分管契約，從而取得停車空間劃設停車位之用益權及管理

權。至於為屬於共用部分之地下層停車空間，例如法定地下層停車空間、設置於

共用部分之自行增設停車空間，則其使用權應係在地下層，就停車空間劃設之停

車位為特定區分所有權人約定專用部分，取得專用使用權。此項專用使用權取得

之方式，於公寓大廈管理條例施行後，是依區分所有權會議議決之規約為之。而

於該條例施行前，則係由區分所有權人依分管契約為之153。 

然地下層停車空間專用使用權取得後，實務上有生建築業者先出售共用部分

地下層停車空間之使用權，嗣後再將其所有權出售予第三人，並辦理登記之情

形。此時即生地下層停車空間之所有權與使用權之衝突。然欲討論問題前，應先

探究共用部分之地下層停車空間使用權得否與所有權分離而為買賣標的之疑

                                                 
153
 謝在全著，同前註 36，第 434 頁至第 435 頁。 
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義。再者，當區分所有權人轉讓地下層停車空間所有權時，其他區分所有權人得

否主張優先購買權，亦為實務上所常見，本文以下則分別析述之。 

第一項第一項第一項第一項  地下層停車空間之轉讓地下層停車空間之轉讓地下層停車空間之轉讓地下層停車空間之轉讓 

一一一一 、、、、     單獨轉讓地下層停車空間之所有權或共有權單獨轉讓地下層停車空間之所有權或共有權單獨轉讓地下層停車空間之所有權或共有權單獨轉讓地下層停車空間之所有權或共有權 

區分所有權人買受地下層停車空間並辦妥登記，不論為屬於專有部分之地下

層停車空間或屬於共用部分之地下層停車空間，買受人均得取得地下層停車空間

之所有權（參照土地登記規則第八十一條、第八十條）。嗣後買受人如欲單獨轉

讓地下層停車空間所有權或共有權予他人時，有無限制受讓人之資格？本文則區

分屬於共用部分之地下層停車空間與屬於專有部分之地下層停車空間，說明如

後： 

（（（（ 一一一一 ））））     屬於共用部分之屬於共用部分之屬於共用部分之屬於共用部分之停車空間而言停車空間而言停車空間而言停車空間而言：：：： 

1、 首先為屬於共用部分之停車空間共有權，轉讓予非區分所有權人時，實  務

上先後有下列見解： 

（1）司法院民國八十年十月二日廳民三字第○九四八號函，司法院第一廳研究

意見認為：「…地下室車位既為共同使用部分，而與建物專有部分具有密不

可分之主從關係，則建物專有部分承買人就共同使用部分之車位之使用權

再予單獨出售他人，揆之上揭說明，自屬違背法令之行為，依公證法第十

七條之規定，公證人就該「車位使用權買賣契約」，自得拒絕予以公證。…」 

（2）司法院第八期公證實務研討會（民國八十八年五月）就區分所有建築物之

共用部分（例如法定停車空間）與專有部分之主建物分離移轉與同棟建築

物之其他區分所有權人辦理公證之問題，採折衷見解，認為得單獨轉讓停

車位而不包含樓梯、公共走道等公共設施於其他區分所有權人，至於轉讓



第四章 有關地下層停車空間之法律糾紛及解決 

 - 101 - 

與非區分所有權人時，似仍持否定見解154。 

（3）臺灣高等法院八十六年度上字第七八七號判決，爰引內政部九一八號函第

三點，「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」，而認為「雖可單獨移轉，但

其移轉之對象限於該建築物之區分所有權人」等語，亦採折衷見解。 

（4）臺灣高等法院八十六年度上易字第二一六號判決155認為，按八十四年七月

十二日修正後之土地登記規則第七十五條第一款、第八十條規定採折衷說。 

 

2、 屬於共用部分之停車空間共有權，轉讓予他區分所有權人者 

按內政部於民國七十九年七月十六日以台內地字第八一九八二三號函釋：

「有關區分所有建物共同使用部分經依法登記完畢，如經相關區分所有權人及他

項權利人同意當事人得申請權利範圍移轉變更登記。」、民國八十三年八月二日

台內地字第八三○九五五一號函釋：「區分所有權人就區分所有建物專作停車空

間用途之共同使用部分之權利移轉於同一建物之他區分所有權人者，登記機關得

予受理。」可知，區分所有建築物共用部分之應有部分如移轉或調整於該建物之

區分所有權人時，不受本項之限制。 

其次，最高法院八十六年度台上字第一六五六號判決亦認為：「如區分所有

人買受停車位後，又因故不需要停車位者，依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。』不需使用共用部分者，得予以

                                                 
154
 司法院民國八十八年五月第八期公證實務研究會採折衷說：「區分所有建物之共同使用部分，

如僅屬停車位而不包含樓梯間、公共走道等公共設施在內，可採肯定說之見解，否則以採否

定說為宜。」 
155
 臺灣高等法院八十六年度上易字第二一六號判決要旨：「…公寓大廈地下室停車位，固得為

買賣之標的物，但須與區分所有建物所有權隨同移轉於同一人；如區分所有權人買受停車位

後，又因故不需停車位者，依上述不需使用共同使用部分者，得予除外之規定，亦得單獨移

轉於同一公寓大廈之其他區分所有權人故未為所有權登記之地下室停車空間，如具有獨立使

用之經濟價值，除原始建築人有特約將地下室之應有部分隨同房屋一併出賣外，該區分所有

建物之各樓層所有人並不當然按其房屋之面積取得地下室之應有部分。…」 
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除外之規定，亦得單獨移轉於同一公寓大廈之其他區分所有人。」 

依據以上之實務見解可知，公寓大廈管理條例第四條第二項所規定區分所

有權之專有部分不得與建築物或其基地之應有部分分離而為移轉，是指對於區分

所有權人不得將共有部分之應有部分移轉於區分所有權人以外之第三人而言，至

於區分所有權人相互間移轉時，則不包括在內，即同一棟公寓內相互間得自由移

轉其共用部分，僅不得移轉為至零而已，而違反應有部分與專有部分之從屬關

係。然若將地下層停車空間共用部分之應有部分移轉與區分所有權人以外之第三

人時，得必須與其專有部分一併移轉始得為之，否則違反上開規定，應屬無效156。 

 

（（（（ 二二二二 ））））     屬於專有部分之屬於專有部分之屬於專有部分之屬於專有部分之停車空間而言停車空間而言停車空間而言停車空間而言：：：： 

屬於專有部分之停車空間，實務上就此討論不多，主要係以視同一般區分所

有建築物得自由處分，不受限制為意見157。然專有部分之地下層停車空間仍與其

他區分所有權人共同使用該停車空間之問題，故除出賣人轉讓其供停車使用及其

附屬必要設施所佔比例之應有部分與承買人，且全體共有人已成立分管契約者，

該出賣人基於分管契約已佔有共有物之特定部分，類推適用民法第三百四十八條

第二項規定，將該特定部分交付承買人外，承買人自無請求交付共有物之特定部

分158。 

二二二二 、、、、     單獨讓與單獨讓與單獨讓與單獨讓與屬於共用部分之屬於共用部分之屬於共用部分之屬於共用部分之地下層地下層地下層地下層停車空間使用權之疑義停車空間使用權之疑義停車空間使用權之疑義停車空間使用權之疑義 

關於此問題實務及學說上之見解如下： 

（（（（ 一一一一 ））））     否定說否定說否定說否定說：：：： 

按區分所有建物之共同使用部分性質上係屬共有，共有人將各相關區分所有

                                                 
156
 盧江陽著，公寓之執行，司法周刊第一一二五期，第二版。 

157
 參照台灣省政府建設廳民國七十八年九月二十日建四字第三四七三九號函。 

158
 最高法院八十四年臺上字第二五一三號判決要旨：「…應有部分乃共有人對於共有物權利抽象

之成數，而非共有物具體之某一部分，是應有部分之出賣，與物之出賣，自屬有別。故除共

有人係轉讓其全部應有部分與他人，該共有人又基於分管契約已佔有共有物之特定部分，得

類推適用同條第二項規定，認應將該分管之特定部分交付受讓人外，受讓人無從請求交付共

有物之特定部分。」 
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專有部分之建物所有權移轉時，依土地登記規則第九十四條規定：「區分所有建

物之共用部分不得分割，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。」可知，其共用部分之所有權，亦隨之移轉同一人，各共有人對

於該共用部分之設施，雖可依其共有部分之經濟目的，加以使用或約定分管，但

使用權為所有權之積極權能之一，不得與所有權分離而單獨為買賣標的。又地下

層停車空間共同使用部分，與建物專有部分，具有密切不可分之主從關係，建物

專有部分所有人不得將共同使用部分之車位使用權單獨出售他人，或保留車位使

用權而將建物專有部分出售他人。最高法院八十七年台上字第二一九九號判決、

八十五年度台上字第五六九號、八十一年度台上字第二九六二號判決，戴森雄先

生亦採相同之見解159。 

（（（（ 二二二二 ））））     肯定說肯定說肯定說肯定說：：：： 

而所有權與其權能得予分離之實例甚多，例如民法第一○一七、一○一九條

及典權設定。而權利之買賣亦為民法第三百七十七條所明許。查停車空間之所有

權雖有內政部營建署通函禁止所有權單獨移轉登記之行政命令，但其使用權之轉

讓並無明文禁止之規定。其次，停車位有人自願將其停車權利讓與他人（所有權

自我限制），而受讓人亦明知其無所有權而買受後僅為停車之方便使用，並無損

及第三人。再者，停車空間使用權買賣契約之出賣人係以發給買受人「同車空間

使用證明書」，並交付停車空間供買受人使用之方式履行其買賣契約，似無契約

無法履行之處。況且，隨著資本主義之發展，為完全發揮所有權之價值，將所有

權之內容予以分化，物之利用價值常以利用權之型態，歸屬於物之用益權人，所

有權人則收取對價，此即為「物權價值化」，就此趨勢而言，所有權能已得分化

為權利客體。因此，應將地下層停車空間使用權買賣契約解釋為無名契約，出賣

人負有使買受人占有停車空間之義務160。 

本文以為，若區分所有權人單獨將屬於共用部分之地下層停車空間（例如：

                                                 
159
 戴森雄著，公寓大廈管理條例爭訟實務（上），全國律師第五卷第八期，第 77 頁。 

160
 楊智守著，同前註 107，第 89 頁至第 91 頁。 

林永汀先生亦採相同之見解，載於氏著，同前註 110，第 203 頁至第 207 頁。 
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地下層法定停車空間）之使用權出賣並轉讓予他區分所有權人時，實屬使用權「賣

斷」之行為，將使不動產之用益權永久歸屬他人，所有權之權能無異遭致架空，

如同司法院八十年十月二日廳民三字第○九四八號函結論所示，『車位使用權買

賣契約』之內容係區分建物所有權人將區分所有建物之共用部分，即將地下層規

劃為停車位，單獨出售與買受人永久使用，其結果實與創設法定以外之物權（永

久使用權）無異，為法之所不許（參照民法七五七條），否定說應為妥當。 

然而，欲授與他區分所有權人地下層停車空間之使用權，除出賣使用權外，

尚有其他可行之作法，例如設定地上權、訂立租賃契約或無償使用借貸等均可。

故於當事人間約定模糊不明確時，若可從其契約內之文字及條款，應得本於尊重

私法自治之精神，將之解釋為基於地下層停車空間之租賃、使用借貸或地上權設

定契約，使之為有效解釋。 

三三三三 、、、、     關於地下層停車空間劃設停車位經二重買賣之效力關於地下層停車空間劃設停車位經二重買賣之效力關於地下層停車空間劃設停車位經二重買賣之效力關於地下層停車空間劃設停車位經二重買賣之效力 

地下層停車空間所有權之取得，原則上須經登記，始生效力。按最高法院八

十三年台上字第三二四三號判例特別強調，按買賣契約僅有債之效力，不得以之

對抗契約以外之第三人。因此在二重買賣之場合，出賣人如已將不動產之所有權

移轉登記與後買受人，前買受人縱已占有不動產，後買受人仍得基於所有權請求

前買受人返還所有物，前買受人即不得以其與出賣人間之買賣關係，對抗後買受

人。 

查系爭停車位僅係一使用權利，且不能脫離地下第二層建物而獨立存在。被

上訴人固先向建築公司系爭停車位，並由建築公司發給被上訴人地下停車位置證

明書，惟該建築公司並未依該證明書中之說明第四項所載將地下一、二樓之所有

權移轉登記為全體住戶共有，及購買車位者增加其應有部分於共同使用部分權利

內。竟將地下第二層出售並將所有權移轉登記予第三人，再輾轉出售予上訴人，

並辦畢所有權移轉登記，為地下第二層建物之所有權人。該判決認為，原審認定

上訴人非系爭停車位之真正所有權人，已有未合。且上訴人主張被上訴人僅係基
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於債權關係（使用權買賣契約）而占有系爭停車空間，自不得以其與建築公司間

之買賣關係，對抗上訴人等語，原判決對於上訴人上開攻擊方法未於理由項下記

載不予採取之意見，自有判決不備理由之違法。 

前述判決認為，如有停車位雙重買賣之情形，取得停車位之物權者，其效力

優於買賣停車位之普通債權關係，值得留意。 
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第二項第二項第二項第二項  屬於共用部分之屬於共用部分之屬於共用部分之屬於共用部分之地下層停車空間轉地下層停車空間轉地下層停車空間轉地下層停車空間轉

讓讓讓讓之優先承買權之優先承買權之優先承買權之優先承買權 

按土地登記規則第九十八條規定：「土地法第三十四條之一第四項之規定，

於區分所有建物連同基地應有部分之所有權一併移轉與同一人所有之情形，不適

用之。」倘執行法院拍賣區分所有建築物之專有部分及其所屬基地應有部分外，

並拍賣於同棟大樓所有地下層停車空間之應有部分及所屬基地，此時其他停車位

之共有人有無優先承買權？其主要爭執點在於停車空間之共有人有無適用土地

登記規則第九十八規定，即排除土地法第三十四條之一第四項之優先承買權？以

下分為兩點討論之： 

一一一一 、、、、     屬於共用部分之屬於共用部分之屬於共用部分之屬於共用部分之地下層地下層地下層地下層停車空間停車空間停車空間停車空間：：：： 

（ 一 ）  否定說： 

1、 地下層停車空間係以應有部分方式登記，拍賣之標的物乃地下室之應有  部

分，並非單獨所有之特定停車位，係與其他人共有地下室建物所有權（與該

地下室建物坐落基地所有權應有部分），就該地下室建物之共有關係，與一

般公寓大廈建物係區分所有登記固不相同。惟若該地下室各停車位權利人均

有固定之車位位置，就其車位使用有完全之獨立性，得自由使用、收益及處

分，排除他人（含其他地下室停車場建物共有人）之干涉，非如一般共有物

之各共有人係按其應有部分對於共有物之全部有使用、收益之權，就此地下

室建物共有使用關係，類似區分所有建物，應得類推適用土地登記規則第九

十八條之規定，於停車位連同基地一併拍賣時，認地下室建物及基地之他共

有人無優先承買權。 

2、 至於非地下室建物共有人之其他基地共有人（即有地上建物其他樓層房屋所

有權之基地共有人），依土地登記規則第九十八條規定，對拍賣屬大樓地上
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區分所有之地下室建物及其基地應有部分自均無優先承買權161。 

（ 二 ）  肯定說： 

地下層停車空間是分別共有之客體，為獨立之區分所有建築物，土地登

記規則第九十八條係限制大樓地上區分所有建築物及其基地，而非地下室共

有人，對於地下層停車空間應有部分之拍賣故無優先承買權，然地下層及其

基地共有人或基地其他共有人亦為地下層停車空間之共有人時，依土地法第

三十四條之一第四項規定，對地下室建築物應有部分及其基地應有部分之拍

賣，有優先承買權乃屬當然162。 

 

本文以為：（1）前揭肯定說既肯認共用部分之停車空間為區分所有建築物，

而土地登記規則第九十八條僅限制共有人之優先承買權於區分所有建物連同基

地應有部分之所有權一併移轉時不適用，並未區分地上或地下區分所有建築物有

不同適用之情形，肯定說之見解似有矛盾之處。（2）土地法第三十四條之一第四

項規定之優先承買權係指他共有人於共有人出賣共有土地或建築改良物時，對於

該共有人有請求以同樣條件訂立買賣契約之權而言163，倘共有人係將共有土地及

建築改良物合併出售時，此項「合併出售」之條件，他共有人亦應依此條件與出

賣人之共有人訂立買賣契約，而不得任選土地或建築改良物主張優先承買權，否

則即非按共有人出售之同樣條件合法行使優先承買權164。再者，基於公寓大廈管

理條例第四條第二項規定，法院於查封區分所有建築物及其基地必同時查封共用

部分停車空間而一併拍賣，故停車空間之共有人行使優先承買權，勢必須同時承

買區分所有建築物、其基地之應有部分、及共用部分停車空間之應有部分，始符

合優先承買權之條件，然衡諸土地登記規則第九十八條之立法意旨並未區分地上

或地下之區分所有建築物，且有意排除區分所有建物之基地共有人以土地法第三

                                                 
161
 民國九十一年十一月六日臺灣高等法院暨所屬法院九十一年法律座談會民事執行類提案第 

十八號。民國八十六年十一月臺灣高等法院暨所屬法院法律座談會，亦採相同見解。 
162
 司法院民國八十二年四月三十日廳民二字第○七七一四號函。 

163
 參照最高法院六十五年度臺上字第八五三號判例。 

164
 參照最高法院八十八年度臺上字第二一二六號判決。 
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十四條之一第四項規定優先承買區分所有建築物及其基地。從而，應以否定說為

當，亦即轉讓屬於共用部分之地下層停車空間時，其共有人應不得行使優先承買

權。 

 

二二二二 、、、、     以專用部分登記之地下層停車空間以專用部分登記之地下層停車空間以專用部分登記之地下層停車空間以專用部分登記之地下層停車空間 

公寓大廈管理條例第四條第二項規定，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分離而為移轉，同條例第三條第三款對於專有部份

係規定「指公寓大廈之全部或一部分，具有使用上之獨立性，且為區分所有之標

的者」，第二款對於區分所有係規定「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」，均未狹隘規定區分所有或專有部分應

依建號是否獨立來劃分，是該地上區分所有建築物與地下層停車空間在該建築物

中既具有使用上之獨立性，又同屬區分所有權人一人所有，解釋上應認其係合一

之專有部份，而非兩個獨立之專有部分。依該土地登記規則第九十八條規定，專

有部分本應與其基地併同拍賣，其他共有人自無優先承買權可言165。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
165
 民國九十年十一月二十二日臺灣高等法院暨所屬法院九十年法律座談會民事執行類提案第二

號。 
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第三項第三項第三項第三項  地下層停車空間分攤共用部分及基地下層停車空間分攤共用部分及基地下層停車空間分攤共用部分及基地下層停車空間分攤共用部分及基

地應有部分權利之地應有部分權利之地應有部分權利之地應有部分權利之問題問題問題問題 

一一一一 、、、、     地下層停車空間分攤共用部分之應有部分地下層停車空間分攤共用部分之應有部分地下層停車空間分攤共用部分之應有部分地下層停車空間分攤共用部分之應有部分 

地下層停車空間分攤共用部分之應有部分權利，依其產權登記形式可分為下述三

點說明166： 

（（（（一一一一））））單獨編列建號單獨編列建號單獨編列建號單獨編列建號，，，，以一般區分所有建築物辦理產權登記以一般區分所有建築物辦理產權登記以一般區分所有建築物辦理產權登記以一般區分所有建築物辦理產權登記，，，，而領有單獨所有權而領有單獨所有權而領有單獨所有權而領有單獨所有權

狀之停車空間狀之停車空間狀之停車空間狀之停車空間，，，，應分攤共用部分應分攤共用部分應分攤共用部分應分攤共用部分。。。。 

不論因建造執照於內政部九一八函前取得而將法定停車空間或法定防空避

難設備編列獨立建號或法定防空避難設備，亦或是依法自行增設或獎勵增設之停

車空間而編列單獨建號者，單獨辦理一般區分所有建物之登記，此類停車空間都

必需分攤共用部分。而分攤比例計算可以採固定持分比例分攤，亦可按協議分配

之停車位面積計算分攤共用部分之應有部分。 

 

（（（（二二二二））））合併或附屬在其他樓層區分所有建築物內合併或附屬在其他樓層區分所有建築物內合併或附屬在其他樓層區分所有建築物內合併或附屬在其他樓層區分所有建築物內，，，，以附屬建物辦理登記之停車空以附屬建物辦理登記之停車空以附屬建物辦理登記之停車空以附屬建物辦理登記之停車空

間間間間，，，，應分攤共用部分之應有部分應分攤共用部分之應有部分應分攤共用部分之應有部分應分攤共用部分之應有部分 

法定停車空間或法定防空避難室兼停車空間於內政部九一八函頒前，如合併

或附屬在其他樓層區分所有建築物內，以附屬建物辦理登記者，通常都是將此類

停車空間併入該區分所有建築物內一併計算應分攤共用部分之應有部分比例，然

若此類停車空間面積過大而恐分攤太多共用部分之應有部分比例時，亦有不計入

分攤共用部分之應有部分的情形。 

 

（（（（三三三三））））屬於共用部分之屬於共用部分之屬於共用部分之屬於共用部分之地下層停地下層停地下層停地下層停車空間車空間車空間車空間，，，，不再分攤其他共用部分之應有部分不再分攤其他共用部分之應有部分不再分攤其他共用部分之應有部分不再分攤其他共用部分之應有部分。。。。 

 

                                                 
166
 林永汀著，同前註 110，第 234 頁至第 235 頁。 
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二二二二 、、、、     地下層停車空間分攤基地之應有部分地下層停車空間分攤基地之應有部分地下層停車空間分攤基地之應有部分地下層停車空間分攤基地之應有部分 

地下層停車空間分攤基地之應有部分權利，可分為下述三點說明： 

（（（（一一一一））））單獨編列建號單獨編列建號單獨編列建號單獨編列建號，，，，以獨立產權登記以獨立產權登記以獨立產權登記以獨立產權登記，，，，領有單獨所有權狀之地下層停車空間領有單獨所有權狀之地下層停車空間領有單獨所有權狀之地下層停車空間領有單獨所有權狀之地下層停車空間，，，，

因其性質為區分所有建築物單元之一因其性質為區分所有建築物單元之一因其性質為區分所有建築物單元之一因其性質為區分所有建築物單元之一，，，，應分擔基地之應有部分權利應分擔基地之應有部分權利應分擔基地之應有部分權利應分擔基地之應有部分權利，，，，使建使建使建使建

物與土地之權屬關係有明確之使用狀態區隔物與土地之權屬關係有明確之使用狀態區隔物與土地之權屬關係有明確之使用狀態區隔物與土地之權屬關係有明確之使用狀態區隔。。。。 

倘若擁有此類停車空間，於地下樓層亦擁有房屋者，或同時擁有兩個以上此類停

車空間者，於申辦產權登記或移轉時，應依前述一人在同一建築基地擁有兩個以

上區分所有建物單元處理。 

 

（（（（二二二二））））    以附屬建物附於地上樓層房屋之地下層停車空間以附屬建物附於地上樓層房屋之地下層停車空間以附屬建物附於地上樓層房屋之地下層停車空間以附屬建物附於地上樓層房屋之地下層停車空間 

1111、、、、 因主建物已分擔基地應有部分權利，故附屬建物性質之地下層停車空間

不再分擔基地應有部分。 

2222、、、、 因附屬建物性質之地下層停車空間已併入主建物計算分擔基地應有部

分權利之面積內，雖不得單獨分擔基地應有部分權利，實際上卻已因併

入主建物面積內而分擔基地應有部分之權利。 

3333、、、、 以共用部分辦理登記之地下層停車空間，性質上係屬整體主建物之從

物，已由全體區分所有權人共有（即俗稱大公），或已由部分區分所有

權人共有（即所謂小公），通常不計入分擔基地應有部分之面積，以免

造成計算基地應有部分之困擾。 
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第二節第二節第二節第二節  停車空間變更設計與公平交易停車空間變更設計與公平交易停車空間變更設計與公平交易停車空間變更設計與公平交易

法法法法、、、、消費者保護法消費者保護法消費者保護法消費者保護法之關係之關係之關係之關係 

按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，公寓

大廈管理條例第五十六條第一項定有明文。起造人若未依此項規定辦理，公寓大

廈因無明文處罰規定，對此建築管理機關僅得不核准其建照執照或其變更設計。 

關於地下層停車空間之糾紛案件，實務上最常見者多屬廣告所載停車位與核

准施工圖不符，例如施工圖為平面式車 位、廣告所載卻為機械式停車位，或廣

告所載停車位數較核准施工圖停車位為多，或核准施工圖車道、廣告及日後實際

施工卻為平面式或機械式停車位所在，類此事件均因未變更使用用途而難謂有違

規使用。類此廣告所示停車位與核准施工圖所示停車位，無論在數量、位置、設

施均有差異之不符情事，甚至在取得使用執照後擅自變更停車位大小、位置、設

施而增加停車位數量之行為，是否違反公平交易法以及消費者保護法之相關規

定？爰分為下列二個方向討論： 

 

一 、  公平交易法公平交易法公平交易法公平交易法 

（（（（ 一一一一 ））））     公平交易法第二十一條之適用公平交易法第二十一條之適用公平交易法第二十一條之適用公平交易法第二十一條之適用 

公平交易法第二十一條規定：「事業不得在商品或其廣告上，或以其他使公眾得

知之法，對於商品之價格、數量、品質、內容、製造方法、製造日期、有效期限、

使用方法、用途、原產地、製造者、製造地、加工者、加工地等，為虛偽不實或

引人錯誤之表示或表徵。事業對於載有前項虛偽不實或引人錯誤表示之商品，不

得販賣、運送、輸出或輸入。前二項規定於事業之服務準用之。廣告代理業在明

知或可得知情形下，仍製作或設計有引人錯誤之廣告，與廣告主負連帶損害賠償

責任。廣告媒體業在明知或可得知其所傳播或刊載之廣告有引人錯誤之虞，仍予
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傳播或刊載，亦與廣告主負連帶損害賠償責任。」 

廣告之效力一般而言，屬於要約之引誘，目的在於喚起不特定人向廣告者要

約，再由廣告者對提出要約者給予承諾而成力契約。故依傳統理論，售屋廣告之

內容除非為契約之內容之一部，否則契約雙方應以契約內容所載為準，作為釐清

雙方之權利義務。然於公平交易法第二十一條公佈施行後，廣告商需負廣告之責

任。該法對於商品標示與廣告，無論事業將商品之內容，透過商品之包裝、說明

書、廣告賣點展示、商品展覽、各種刊物、宣傳單、電視媒體、廣告公司、電影

院等方式，告知社會大眾，均應屬之。該法規範之行為包括「虛偽不實」及「引

人錯誤」二種。所謂「虛偽不實」，係就商品之內容或其交易條件，捏造事實，

使消費者形成之印象與認知異於商品之事實；至於「引人錯誤」之表示，係事實

俱在，惟標示方法不當，或標示不全或未標示，使消費者誤以為商品之品質或規

格優於實際商品。雖用語不同，然實際上意義並無差別，虛偽不實之廣告一定要

產生引人錯誤之效果，否則不構成虛偽不實之廣告，因此，二者非獨立之概念。

公平交易法第二十一條規定處分虛偽不實或引人錯誤之重要原則，在於「事業本

應提供符合法令規定之商品予消費者，故事業所提供之商品縱與廣告相符，如該

商品有不合法性存在，不符一般消費大眾之期待者，該廣告即具有非難性」。 

如建築業者有將「施工圖上之停車空間重新規劃，變更尺寸、增加數量」、「於

非核准之停車空間規劃停車位」、「施工圖為平面車位、廣告為機械式車位」及「將

施工圖上之車道變更為車位，或增設停車位數量涉及車道之增設」等情事，依行

政院公平交易委員會八十三年公參字第六五二一四號函所示：「事業刊登廣告

後，因情事變更或事實需要，依據法律規定所得行使之權利，在未損及交易相對

人權益之前提下，並未因此即受剝奪。」認為建築業者復得依據建築法第三十九

條規定，必要時得因事實上需要依法變更設計，其變更、或增設之行為，遽難逕

認為違法，故難認有違公平交易法第二十一條規定（參照內政部七十七年八月三

日台內營字第六一五八九一號函、八十二年一月十八日台內營字第八一○六三一
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三號函、內政部營建署八十五年七月三十日營署建字第一二二三八號函）167。 

 

（（（（ 二二二二 ））））     公平交易法第二十四條之適用公平交易法第二十四條之適用公平交易法第二十四條之適用公平交易法第二十四條之適用 

公平交易法第二十四條規定：「除本法另有規定者外，事業亦不得為其他足以影

響交易秩序之欺罔或顯失公平之行為。 

將核准施工圖之停車空間重新規劃，變更尺寸與設施以增加停車位，或將未

經核准之空間劃設停車位，或將原屬車道之範圍劃設車位…等行為，如前所述，

雖然不能遽認為違反公平交易法第二十一條之規定，惟如依公平交易法第二十四

條規定，雖未必無可非難。下列兩則行政院公平交易委員會就預售屋未售出部分

逕自變更隔間設計以增加戶數之銷售行為作成見解，可為參考： 

 

1111、、、、 行政院公平交易委員會八十三年十月二十一日公參字第六五二一四號函行政院公平交易委員會八十三年十月二十一日公參字第六五二一四號函行政院公平交易委員會八十三年十月二十一日公參字第六五二一四號函行政院公平交易委員會八十三年十月二十一日公參字第六五二一四號函 

按公平交易法第二十一條規定事業不得於商品或其廣告上為虛偽不實或引

人錯誤之表示或表徵，故事業如藉不實廣告引誘交易或影響交易相對人權益，即

違反上開法條規定；至事業刊登廣告後，因情事變更或事實需要，依據法律規定

所得行使之權利，在未損及交易相對人權益前提下，並未因此即受剝奪；復建築

法第三十九條：「起造人應依照核定工程圖樣及說明書施工；如於興工前或施工

中變更設計時，仍應依照本法申請辦理。但不變更主要構造或位置，不增加高度

或面積，不變更建築物設備內容或位置者，得於竣工後，備具竣工平面、立面圖，

一次報驗。」意即起造人於申領建造執照後，在法規許可範圍內，必要時得因事

實上需要依法變更設計，故建築業者依該核定工程圖樣及說明書所為之廣告行

為，倘未刻意以虛偽不實或引人錯誤之廣告欺騙買受人，尚難逕認有違公平交易

                                                 
167
 按行政院公平交易委員會為防範建築業者業者二次施工致有害於消費者之權益，承辦單位擬

辦方式有三：一為廣告所表示之停車位與實際不符，且差距難為一般大眾所接受者，該廣告

違反公平交易法第二十一條規定；二為廣告與實際相符，惟與施工、竣工圖不符者，請檢舉

人先向營建主管機關反應；三為廣告所表示停車位經營建主管機關認定為違法者，該廣告違

反公平交易法第二十一條規定。然雖經行政院公平交易委員會邀集相關機關協商討論，然並

未作成決議。 
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法第二十一條規定。惟公平交易法第二十四條規定：「除本法另有規定外，事業

亦不得為其他足以影響交易秩序之欺罔或顯失公平之行為。」所謂「交易秩序」

應包括事業間之交易秩序及事業與消費者間之交易秩序，故一事業從事商業活動

時，如於交易過程中為欺罔或顯失公平之手段，而足以影響交易秩序時，即違反

上開法條之規定。是以，建築業者未知會原買受人，即逕自變更原廣告上所載之

設計，使原買受人無從選擇而不得不接受，顯有憑恃其以收售價金等優勢地位，

為影響交易秩序之顯失公平行為；按建築業者為變更設計固非無據，然原買受人

亦非就此毫無利益損害，既建築業者因一己對市場供需評估之失，而需就建物未

售出部分變更原廣告所載隔間設計以增加銷售戶數尋求轉機，自應通知原買受

人，並給予表示同意、解除契約、減少價金或其他和解措施之選擇，方為對等；

故為維護公平競爭、保護消費者權益，對建築業者未通知原買受人，並給予表示

同意、解除契約、減少價金或其他和解措施之選擇，即逕自就建物未售出部分變

更原廣告所載之隔間設計以增加銷售戶數之不公平競爭行為，應論以違反公平交

易法第二十四條規定。復查，建築業者就預售屋未售出部分逕自變更隔間設計以

增加戶數銷售之行為，屬建築業共通問題，本會秉於行政指導立場為行業導正，

相關受理個按暫不予處分，八十四年元月一日起倘發現業者再為相同或類似之行

為，本會將依公平交易法第四十一條逕予處分。 

 

2222、、、、 行政院公平交易委員會八十四年一月二十六日公參字第行政院公平交易委員會八十四年一月二十六日公參字第行政院公平交易委員會八十四年一月二十六日公參字第行政院公平交易委員會八十四年一月二十六日公參字第○○○○○○○○五七三號函五七三號函五七三號函五七三號函 

按建築業者於契約中雖未保證整棟大樓總戶數，惟建築業者於銷售建物時，

即以廣告平面圖所刊載內容作為給付之約定，如建築業者任意「就預售屋未售出

部分逕自變更隔間設計，以增加戶數銷售行為」，即俗稱「大坪數變為小坪數」，

則因建築物給付內容變更，地約基礎亦有所不同，對原買受人而言，自有不同程

度之影響；故不論建築業者變更設計之次數，皆須通知同一建造執照所載同棟建

築物內之「原買受人」，並給予表示同意、解除契約、減少價金或其他和解措施

之選擇機會，若原買受人所提措施建築業者不能接受，或部分原買受人同意，部
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分不表示同意變更設計時，倘建築業者能證明已提出合理之解決方案，因已盡告

知義務並賦予原買受人選擇機會，則其爭議應由當事人循民事救濟途徑尋求解

決，而與公平交易法無涉；至於建築業者其他變更設計之行為，雖不受前開本會

第一五五次決議（即前述之函釋）之規範，惟仍須視個案情形審議是否另涉及不

是廣告情事。另建築業者倘於預售房屋時在廣告及買賣契約書上，以明顯方式事

先載明建築業者有權就未售出部分變更設計，將「大坪數」變更為多「小坪數」

房屋（非概括稱「建築業者依法有權變更設計」），並經購屋者充分審閱、瞭解、

簽章認可，事後實際從事此項變更，縱未再行通知原買受人，因已有約定在先，

本會可認其不違反公平交易法規定。 

按建築業者為變更設計固非無據，然原買受人亦非就此毫無利益損害（例

如：原買受人係因停車位數量少而考量使用單純、安全性、進出方便…等因素而

購買，增加停車位數目後，當初購買之考量因素完全不存在），既建築業者因一

已對市場供需評估之失，而需就建物未售出部分變更原廣告所載隔間設計以增加

銷售停車位數尋求轉機，自應通知原買受人，並給予表示同意、解除契約、減少

價金或其他和解措施之選擇，方為對等；若建築業者未為上述之通知，而逕自變

更設計，應論違反公平交易法第二十四條之規定。 

 

二 、  消費者保護法消費者保護法消費者保護法消費者保護法 

消費者保護法第二十二條規定：「企業經營者應確保廣告內容之真實，其對消費

者所負之義務不得低於廣告之內容。」 

消費者保護法第二十三條：「刊登或報導廣告之媒體經營者明知或可得而知廣告

內容與事實不符者，就消費者因信賴該廣告所受之損害與企業經營者負連帶責

任。前項損害賠償責任，不得預先約定限制或拋棄。」 

消費者保護法第二十二條規定企業經營者應確保廣告內容之真實，其對消費

者所負之義務不得低於廣告之內容。是企業經營者與消費者間所訂定之契約，雖
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未就廣告內容而為約定，惟消費者如信賴該廣告內容，並依企業經營者提供之訊

息進而與之簽訂契約時，企業經營者所負之契約責任自應及於該廣告內容。（參

照最高法院九十一年度台上字第一三八七號判決） 

廣告依通說之見解認為應視為要約引誘。消費者保護法為防止誇大不實的廣

告侵害消費者權益，乃明確規定企業應確保廣告內容之真實，其對於消費者所負

之義務，不得低於廣告之內容。次從消費者權益角度觀察，首重消費者「知之權

利」與「選擇之權利」。若企業者經營者提供不實廣告資訊，誤導消費者非「自

主性」之選擇，苟許企業經營者利用傳統民法理論，主張要約引誘不具法律效力，

得以卸責，對於消費者而言，殊為不公。故廣告為要約引誘之法律性質，並不因

消費者保護法第二十二條規定而有更易168。 

因此，倘建築業者於廣告中提供停車空間劃設之停車位規格、位置、平面式

或機械式、車道等資訊後，消費者因信賴建築業者之廣告而與之交易，建築業者

即負有交付符合廣告之停車空間，否則即應對於消費者負損害賠償之責。 

其次，消費者保護法第二十三條規定，若刊登廣告之電視、報導等媒體經營

者對於廣告內容之不實或可得而知時，亦應企業經營者負連帶賠償責任。亦言

之，當建築業者交付之停車空間劃設之停車位規格小於廣告所載，欠缺廣告上之

各種特性或設備，例如廣告上標榜車道寬敞、最新昇降設備、操控簡便、二十四

小時錄影監控、出入口分道等，然實際上消費者所收受者為照明不足、昇降設備

老舊不易操控、僅有單一出入口等均與廣告大相逕庭時，停車空間之買受人自得

請求建築業者依消費者保護法之責任，而媒體經營者亦應負連帶責任169。 

 

 

 

 

                                                 
168
 尹章華等人合著，同前註 58，第 231 頁。 

169
 謝雨真撰，同前註 38，第 178 頁。 
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第三節第三節第三節第三節  停車位坪數不足之糾紛停車位坪數不足之糾紛停車位坪數不足之糾紛停車位坪數不足之糾紛 

地下層停車空間在交易實務上常見之糾紛其次為產權不清、使用權糾紛、違

規使用與坪數不足，其中坪數不足為預售房屋買賣糾紛中最主要之類型。由於停

車空間之產權、使用權等已作討論。以下爰僅就停車位未符合法定規格及建築業

者為不法牟利，實際銷售之停車位與申請建造執照規劃之停車位數目不符，有超

劃停車位之兩種情形，說明如下。 

 

第一項第一項第一項第一項  停車空間面積不足停車空間面積不足停車空間面積不足停車空間面積不足 

一一一一 、、、、     停車位之法定規格尺寸及規範意義停車位之法定規格尺寸及規範意義停車位之法定規格尺寸及規範意義停車位之法定規格尺寸及規範意義 

關於停車位之法定規格，建築技術規則建築設計施工編第六十條第一款、第

二款明文規定，停車空間劃設之每輛停車位規格，每輛停車位為寬二‧五公尺，

長六公尺；大型客車每輛停車位為寬四公尺，長十二公尺。但設置於室內之停車

位，其二分之一車位數，每輛停車位寬度及長度各寬減二十五公分。機械停車設

備每輛為寬二‧二公尺，長五‧五公尺及淨高一‧八公尺。 

前開機械停車設備尺寸之規定，係泛機械式停車設備而言，並無全自動與非

全自動之分。至於上開第一款規定設置於室內之停車位，其二分之一車位數，每

輛停車位寬度及長度各寬減二十五公分之規定，應不適用於機械式停車設備。若

停車空間以雙層機械停車設備設置者，若其確無礙實際停車功能及使用安全，則

該停車設備之總高度得不予限制，但其第一層之淨高仍應符合建築技術規則建築

設計施工編第六十條第二款之規定，亦即淨高一．八公尺之限制。（參照內政部

民國八十一年十一月二十七日營署建字第一六四五八號函、民國七十七年八月三

日台內營字第六一五八九一號函） 

停車位法定規格規範之意義，依內政部營建署民國八十五年七月三十日營署
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建字第一二二三八號函釋，查建築技術規則建築設計施工編第六十條，有關停車

空間尺寸之規定，僅係計算建築物依法應附設停車空間數量標準之依據，旨在規

範建築物領得使用執照後，所檢討數量之停車空間不得擅自變更做為非停車使

用。因此，經建管機關核准附設之停車空間若實際上建築業者亦作為停車空間之

用，不論其設置之停車位尺寸若何，均非建築建築技術規則建築設計施工編第六

十條之變更使用之情形。蓋建築技術規則係為利於建築管理機關管理建築物之目

的而設，至於停車位設置面積不足、尺寸不合應均屬契約履行之問題，建築管理

機關應無置喙之餘地。 

 

二二二二 、、、、     停車位面積不足之型態停車位面積不足之型態停車位面積不足之型態停車位面積不足之型態 

停車空間依據法令規定，得區分為法定停車空間、自行增設停車空間及獎勵

增設停車空間，依前章所述，無論其為哪一種停車空間，其產權登記之方式均得

登記為「共用部分之停車空間」及「專有部分之停車空間」兩種，透過此簡易之

分類說明停車位面積不足之型態。 

（（（（ 一一一一 ））））     屬於共用部分之屬於共用部分之屬於共用部分之屬於共用部分之地下層地下層地下層地下層停車空間停車空間停車空間停車空間 

屬於共用部分之地下層停車空間，既為區分所有建築物之共用部分，則應供

區分所有權人使用者。由於，過去辦理產權測繪登記時，與其他公共設施一併辦

理登記為全體區分所有權人共有，或合意由部分區分所有權人所共有。因此，承

買人購買此類停車空間所設置之停車位時，其所取得者即非停車位實際之坪數，

而僅係取得停車位所佔用共用部分之應有部分權利的情況下，不易計算出共用部

分之停車位原面積，亦無法判斷停車位面積不足之情形。 

然目前則無前述之困擾，蓋依據內政部民國八十五年二月十六日台內地字第

八五七三六五四號函頒行之「預售屋買賣契約書範本」所定，將有無獨立產權之

停車位與其他共用部分區隔，按法定停車位所占共用部分之應有部分方式出售，

且同時具體約定車位之種類、編號、規格尺寸等（參照契約書第二條、第四條、
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第九條）。因此，建築業者依據此契約書範本與承買區分所有房屋及停車位者，

於房屋建造完竣並交付承買人時，有面積不符契約所約定時，即有停車位面積不

足之問題。 

（（（（ 二二二二 ））））     屬於專有部分之屬於專有部分之屬於專有部分之屬於專有部分之地下層地下層地下層地下層停車空間停車空間停車空間停車空間 

以專有部分辦理產權登記之地下層停車空間，既為具有單獨所有權狀之獨立

產權登記供買受人參考（參照土地登記規則第八十二條、內政部民國八十三年五

月十三日台內地字第八三七五三一七號函），自易從登記之共有應有部分權利範

圍與總面積換算得出停車位面積之多寡，判斷有無面積不足之情形。由於此類停

車位與一般區分所有建築物相同，於交易實務上建築業者通常以論「坪」方式170

出售，價格較上開屬於共用部分停車空間之停車位為貴。 

 

三三三三 、、、、     停車位面積不足之法律效果停車位面積不足之法律效果停車位面積不足之法律效果停車位面積不足之法律效果 

買受之停車空間面積不足時，將發生買賣契約之瑕疵擔保法律效果，蓋依最

高法院七十三年度臺上字第一一七三號判決要旨：「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。」；最高法

院八十三年度臺上字第三一四三號判決：「…建方約定交付購屋人之停車位應有

五．八坪，而所交付者僅三．八坪，不無因面積減少而生質的瑕疵，購屋人似非

不能依減少之面積請求減少價金；原審認購屋人就停車場部分不得請求減少價

金，不無違誤。…」是以，買受人得主張因停車位買賣面積不足所生民法第三百

五十四條規定之物之瑕疵擔保責任。建築業者因面積不足而應負買賣標的物之瑕

疵擔保責任時，買受人得依民法第三百五十九條規定，解除契約或請求減少價金。 

然須注意者，按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

                                                 
170
 林永汀著，同前註 110，第 106 頁至第 108 頁。 
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所有權或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

第二項固訂有明文。若買受人所承買者為共用部分停車空間之停車位，就停車位

所取得者僅為專用使用權，性質上乃就共有部分基於分管契約所取得之使用收益

權能，與區分一建築物而各就其專有部分享有單獨所有權之情形有間，倘買受人

就停車位買賣契約行使解除權，其結果僅使共有專用使用權歸於消滅而回復共有

之狀態，尚不涉及所有權之移轉或設定負擔，自無處分上不可分之問題，此觀該

條項文義自明，是買受人僅就系爭買賣契約之地下停車位部分，行使解除權，自

為法之所許。 

關於買受人行使前揭權利時，須留意以下兩點： 

（一）停車位符合一般通常效用者，不得主張物之瑕疵擔保責任 

依最高法院八十三年度臺上字第一九三五號判決理由：「…足證系爭機械式

停車位均已符合建築技術規則所規定之標準。…縱使賓士三千西西非加長型車輛

亦可停放於系爭車位，則系爭車位已符合通常使用之效能。況兩造所訂立之買賣

契約書並未具體約定停放賓士三○○ＳＥＬ三千西西加長型房車，上訴人以該加

長型房車作為判斷，系爭停車位是否符合一般通常效用之標準，自非可採。…」

若建築業者已提供符合法定規格之停車位時，僅無法滿足購屋人停放大型車輛之

需，即論以違反契約，自屬無據。 

（二）交付停車位前之得否主張物瑕疵擔保責任？ 

買受人對於停車位面積不足而得主張建築業者應負瑕疵擔保責任者，依民法

第三百五十四條、第三百六十五條及第三百七十三條規定，必俟建築業者交付停

車位始得行使權利。倘若如此，因買受人發覺瑕疵後仍應繳付價金予建築業者

後，始得行使瑕疵擔保權利，顯然不符公允。為解決類此不公平之情形，下列實

務見解即值得參考。 

1、 最高法院八十三年臺上字第一七二號判決要旨： 

「查物之出賣人對於買受人所負瑕疵擔保責任，固以其物依民法第

三百七十三條之規定，危險移轉於買受人時有瑕疵存在為要件。惟在危
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險移轉以前，買受人已發覺其物有瑕疵，倘出賣人並無不負擔保責任之

特約，則其確定的拒絕擔保時，尚難謂買受人不得對之解除契約。」 

 

2、 最高法院八十三年度臺上字第六三五號判決要旨： 

「…民法第三百五十四條有關物之瑕疵擔保規定，原則上固於危險

移轉後始有適用。但出賣人既有給付無瑕疵物之義務，買受人亦有拒絕

受領瑕疵物之權利，在特定物之買賣，該為買賣標的之特定物於危險移

轉前，倘已有明顯之瑕疵，如經買受人催告出賣人補正，出賣人仍不為

補正時，應解為買受人得拒絕給付相當之價金，以免往後之法律關係趨

於複雜，損及買受人之權益。」 

由上述二則實務見解可知，買受停車位者於建築業者交付停車位前，倘已有

明顯之瑕疵，如經買受人催告出賣人補正，出賣人仍不為補正時，應解為買受人

得減少價金或拒絕給付相當之價金。 
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第二項第二項第二項第二項  超超超超劃劃劃劃地下層停車位地下層停車位地下層停車位地下層停車位 

一一一一 、、、、     超劃地下層停車位之意義及類型超劃地下層停車位之意義及類型超劃地下層停車位之意義及類型超劃地下層停車位之意義及類型 

造成超劃地下層停車位之問題癥結，在於建築技術規則建築設計施工編第五

十九條規定，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，則應依該條附表171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之停車位。依內政部營建署八十一年一

月七日營署建字第八四八三號函說明（三）：依建築技術規則建築設計施工編第

五十九條規定所設置之停車空間數量係最低標準數量。臺北市政府工務局建築管

理處八十一年三月三日北市工建照字第一五四二一號函認為：由於機械停車位之

種類、使用方法繁多，在一定空間內無法規定最高只能設置幾個停車位，而以能

達到停車使用目的為原則，最高法院八十三年臺上字第一九三五號判決判決理由

中亦引述之。又建築技術規則建築技術施工編第五十九條關於建築物應附設停車

空間之數量標準附表說明第二點表示：第二類（即住宅、集合住宅等居住用途建

築物）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，增設至每一居住單位一輛。 

綜合上述說明可知，建築物依法應設置之停車空間，停車位數目應無最高限

制標準，僅有最低設置數量標準而已，故建築業者於領得使用執照後擅自增設之

停車位，若符合（1）建築技術建築設計施工編第六十條規定之停車空間車位規

格；（2）不違規使用建築物或建築物空間（例如：使用用途、車道設置、消防滅

火設備…等事項）者，縱因建築業者欠缺行政手續而有違章使用之處，亦屬主管

機關之行政管理問題（參照建築法第七十三條、第九十一條規定）。然建築業者

因而獲有不正之利益時，難謂其無不法之實。斯時，「超劃地下層停車位」之情

形遂發生，而此類地下層停車空間之糾紛可說是僅次於產權不清之糾紛，應有說

                                                 
171
 參照前註 117 關於建築技術規則建築設計施工編第五十九條之附表。 
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明之必要。 

實務上，超劃地下層停車位之情形，大致上有兩種型態172： 

（一）將屬於共用部分之地下層停車空間，例如建築物依法附建之法定防空避難

設備，於申請建造執照時一併申請兼作停車空間使用，並依建築技術規則

建築設計施工編第五十九條規定，規劃停車位數目；嗣於建造執照核准變

更增加停車位數目，予以出售，另收價金。例如：申請建造執照時將防空

避難設備規劃為三十個停車位，准照後擅自變更為五十個，再以每一停車

位一百萬之價格出售。 

（二）將屬於專有部分之地下層停車空間，例如自行增設之地下層停車空間，於

申請建造執照時依建築技術規則建築設計施工編第五十九條規定，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，按停車位買受人買

受之坪數交付予買受人，並非按每個停車位計價出售。與上開按「個」計

價出售不同。 

 

二二二二 、、、、     超劃地下層停車位之民事責任超劃地下層停車位之民事責任超劃地下層停車位之民事責任超劃地下層停車位之民事責任 

（（（（ 一一一一 ））））     屬於共用部分之屬於共用部分之屬於共用部分之屬於共用部分之地下層停車空間超劃停車位地下層停車空間超劃停車位地下層停車空間超劃停車位地下層停車空間超劃停車位之情形之情形之情形之情形 

按同一建物所屬各種共同使用部分，應視各區分所有人實際使用情形，分別

合併，另編建號，單獨登記為各相關區分所有人共有，但若有部分區分所有人不

需使用該共用部分者，得予除外；而該共用部分之所有權，應於各相關區分所有

建物所有權移轉時，隨同移轉於同一人，並不得單獨移轉於非區分所有人，此觀

土地登記規則第八十一條第一款、第九十四條之規定自明。因此，各區分所有人

就各種共用部分之應有部分，並非必然按其區分所有建物即專有部分之面積與共

同使用部分之面積比例計算，此於公寓大廈之地下層停車空間，尤為顯然。公寓

大廈地下層停車空間，固得為買賣之標的物，但須與區分所有建物所有權隨同移

                                                 
172
 林永汀著，同前註 96，第 94 頁。 
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轉於同一人；如區分所有人買受停車位後，又因故不需使用停車空間者，依上述

不需使用共用部分者，得予除外之規定，亦得單獨移轉於同一公寓大廈之其他區

分所有人因故未為所有權登記之地下室停車空間。如具有獨立使用之經濟價值，

除原始建築人有特約將地下室之應有部分隨同房屋一併出賣外，該區分所有建物

之各樓層所有人並不當然按其房屋之面積取得地下室之應有部分。 

倘建築業者讓售屬於共用部分之地下層停車空間（例如：法定停車空間）予

部分買受人時，於預售契約中載明停車空間所劃設之停車位編號，停車位規格以

及含車道及其他必要空間之面積等項目，以確定該等區分所有權人等對於地下層

法定停車空間應有部分之範圍。嗣後，建築業者擅自劃設停車位出售予他區分所

有權人，並經登記完竣。此時原買受地下層法定停車空間之區分所有權人應得行

使如下之權利： 

1111、、、、 不當得利請求權不當得利請求權不當得利請求權不當得利請求權 

蓋因建築業者於地下層法定停車空間擅自超劃停車位之結果，使原買受地下

層停車空間之區分所有權人，對於停車空間之應有部分即因此而減少；相對於建

築業者而言，對於該應有部分即受有二次出售之對價。是以，原買受地下層停車

空間之區分所有權人，應得按民法第一百七十九條規定：「無法律上之原因而受

利益，致他人受損害者，應返還其利益。雖有法律上原因，其後以已不存在者，

亦同。」主張建築業者對於二次出售應有部分而受有之雙重利益，係無法律上之

原因而受有利益，致其受有損害，而請求建築業者應返還其所受之利益。 

2222、、、、 物物物物之瑕疵擔保請求權之瑕疵擔保請求權之瑕疵擔保請求權之瑕疵擔保請求權 

（1）解除契約 

關於停車位之尺寸，於建築技術建築設計施工編第六十條定有明文，已如前

述。至於關於車道、坡度、曲線半徑及停車空間之樓層淨高等構造，依同法第六

十條及第六十一條均有規範。從而，建築業者於非法劃設停車位，使停車空間不

符此等法定最低規格時，雖並非停車空間法規範之目的所在，然買受人仍得主張

買賣標的物有瑕疵，例如車位過小，而未符合一般通常之效用，甚或是車道不符
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合標準者，有違債務之本旨，應得依民法第三百五十九條規定主張解除買賣契約。 

（2）請求減少價金 

依民法第三百五十九條規定，買受人得不主張解除契約，而請求減少價金。

此類情形大多係因建築業者超劃停車位而致提供之停車位不符合法定規定，然停

車位之功能尚無不能為一般之使用，故買受人不擬解除契約，而僅主張減少價金。 

 

（（（（ 二二二二 ））））     屬於專有部分之屬於專有部分之屬於專有部分之屬於專有部分之地下層停車空間超劃停車位之情形地下層停車空間超劃停車位之情形地下層停車空間超劃停車位之情形地下層停車空間超劃停車位之情形 

此種類型之超劃停車位，應視建築業者是否違反買賣契約為斷，若建築業者

所提供者已符合契約約定及法定規格時，應可認建築業者已依約履行。應注意

者，該擅自違法劃設之停車位，依建築法第七十三條第二項規定應屬停車空間與

原核定使用不合之變更，依同法第九十一條第一項第一款規定，處建築物所有權

人、使用人新臺幣六萬元以上三十萬元以下罰鍰，並限期改善或補辦手續，屆期

仍未改善或補辦手續而繼續使用者，得連續處罰，並限期停止其使用。必要時，

並停止供水供電、封閉或命其於期限內自行拆除，恢復原狀或強制拆除。倘建築

業者業已自行改善完成，並經建築管理機關現場複查屬實核准在案者，即無違規

之情事173。反之，若建築業者未自行改善時，買受人承買之系爭停車位，因屬違

規設置，不惟其通常效用有所減少，且減低其經濟上之價值，按出賣人就其交付

之買賣標的物有應負擔保責任之瑕疵，而其瑕疵係於契約成立後始發生，且因可

歸責於出賣人之事由所致者，則出賣人除負物之瑕疵擔保責任外，同時構成不完

全給付之債務不履行責任。 

買受人如主張出賣人應負不完全給付之債務不履行責任者，買受人得依民法

第二百二十七條規定，主張因給付不能請求損害賠償，亦可主張因給付遲延請求

                                                 
173
 最高法院九十一年度臺上字第一八一二號判決理由：「…查連、謝二人所指之二六號停車位，

其實際使用位置核與兩造停車位預定買賣契約書後附之地下二層平面圖所標明之二六號車位

位置相同，業經勘驗屬實，足認盛香堂公司業已依約交付該停車位。再連、謝二人指該停車

位原為四十四個，盛香堂公司將之規劃為五十二個，顯違章使用一節，業經盛香堂公司自行

改善完成，並由臺北市政府工務局建築管理處於八十六年九月三日派員至現場複查屬實核准

在案，盛香堂公司辯稱地下二樓停車位現已無違規情事等語，尚堪採信。…」 
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補正或賠償損害，並有民法第二百六十四條同時履行抗辯規定之適用。次按因契

約互負債務者，於他方當事人未為對待給付前，得拒絕自己之給付，民法第二百

六十四條第一項前段規定甚明。出賣人之給付有瑕疵，為不完全給付，買受人得

主張依上開規定行使同時履行抗辯權，於出買人補正前，拒絕給付剩餘之買賣價

金，應屬正當（參照最高法院八十六年臺上字第一○二三號、九十三年度臺上字

第三六七號判決）。 

 

三三三三 、、、、     超劃超劃超劃超劃地下層停車位之刑事責任地下層停車位之刑事責任地下層停車位之刑事責任地下層停車位之刑事責任 

如前所述，建築技術建築設計施工編第五十九條規定之停車位數量為最低標

準數量，因此若停車空間足夠容納而增加停車位，應無違法可言。至於是否構成

刑法第三百三十九條之詐欺罪，仍應依具體情形判斷之。 

按刑法第三百三十九條之詐欺罪，其構成要件：有以欺罔之方法取得他人財

物或獲得不法利益之故意、有為自己或第三人不法利益之所有的意圖、須有引起

或利用他人錯誤之行為、須使用詐術、須被害人因而發生錯誤、須取得被害人基

於錯誤而為財物之交付或處分之財產上利益174。若行為人所用方法，不能認為詐

術，亦不致使人陷於錯誤，即不構成犯罪（最高法院四十六年度臺上字第二六○

號判決）。是以，被害人若僅陷於「動機錯誤」，應不認為構成犯罪。 

（（（（ 一一一一 ））））     屬於共用部分之屬於共用部分之屬於共用部分之屬於共用部分之地下層地下層地下層地下層停車空間停車空間停車空間停車空間 

由於此類型之停車空間，因其本質上為屬於區分所有建築物之共用部分，因

此區分所有權人間僅能以分管契約之方式協議各別區分所有權人使用停車位之

範圍，建築業者以停車位之數量為單位計價出售與買受人。嗣後於建造執照核准

後，建築業者再行變更停車空間之規劃，增加停車位而出售，建築業者之行為是

否構成詐欺罪，仍應以行為之初（即雙方簽約之際）有無詐欺之意圖為斷175。臺

                                                 
174
 陳國雄著，超劃地下室停車位法律責任之探討，臺灣地政第一○五卷，第 42 頁。 

175
 最高法院七十一年度臺上字第二六七三號刑事判決：「互易固准用關於買賣之規定（民法第三

百九十八條），其以贗品冒充真品，民事上雖不免為瑕疵擔保責任之擔負，但在刑事責任方面，

仍應審究其於行為之初，有無詐欺之意圖。」 
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北地檢署八十年偵字第一二五一號不起訴處分書認為，依原買賣契約書已載明停

車位由建築業者規劃，建築業者將原設計圖法定停車位四十七個，擅自規劃為七

十二個，認為不構成詐欺罪。 

（（（（ 二二二二 ））））     屬於專有部分之屬於專有部分之屬於專有部分之屬於專有部分之地下層地下層地下層地下層停車空間停車空間停車空間停車空間 

此類型之停車位，如前述乃以「坪」計價，買受人所承買者為停車位之坪數，

非停車位之個數，倘若坪數不足，應屬契約履行之問題，縱因建築業者有增加停

車位個數出售，買受人不因此造成損失，故建築業者尚難因此而有詐欺之罪嫌。

倘建築業者有故意隱匿不告知買受人購得之停車位性質上究屬共用部分之停車

空間，亦或是專有部分之停車空間時，因消費者購買房屋暨土地時，均將停車位

列為重要考慮因素，是故停車空間之性質，自亦成為買賣契約之重要事項，其價

格認知自有不同，隱匿而不告知承買人，使有研判機會以決定購買與否，自屬施

用詐術甚明176。 

（（（（ 三三三三 ））））     小結小結小結小結 

綜上所述，原則上超劃地下層停車空間設置之停車位應僅發生民事上契約履

行之責任。至於是否構成刑事上之詐欺罪，則應為具體個案判斷，斟酌其情。若

買受人一昧以售屋廣告有誇大嫌疑，即認建築業者已構成詐欺罪，亦非適法。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
176
 最高法院八十七年度台非字第一○○號刑事判決。 
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第四節第四節第四節第四節  地下層停車空間之管理糾紛地下層停車空間之管理糾紛地下層停車空間之管理糾紛地下層停車空間之管理糾紛 

第一項第一項第一項第一項  因地下層停車空間衍生之請求權問因地下層停車空間衍生之請求權問因地下層停車空間衍生之請求權問因地下層停車空間衍生之請求權問

題題題題 

地下層停車空間之共有人或第三人妨礙地下層停車空間使用之情形，亦為地

下層停車空間常見之糾紛，地下層停車空間之共有人妨礙之情形，例如地下層停

車空間之共有人未經他共有人之同意，擅自在地下層出入口設置障礙物，妨害他

共有人使用進出地下室，亦或是違規停車占用自己停車位以外之範圍，而其情形

主要有「不按分配之停車位而占用他人之停車位」、「雖已停放於所有之停車位卻

跨越至相鄰之停車位」、「停放於未劃設停車位之共用部分，例如車道，而占用共

用部分」等三種情形。而第三人妨礙地下層停車空間使用之情形，例如現無權占

有由建築業者於屬於共用部分之地下層停車空間擅自劃設之停車位者。此時，地

下層停車空間之共有人得行使何種權利，以下分別說明之： 

 

一一一一 、、、、     地下層停車空間地下層停車空間地下層停車空間地下層停車空間共有人之妨礙共有人之妨礙共有人之妨礙共有人之妨礙 

（ 一 ）  不當得利請求權 

民法第八百十八條所定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。係指各共有人得就共有物全部，於無害他共有人之權利限度內，可按其

應有部分行使用益權而言。故共有人如逾越其應有部分之範圍使用收益時，即係

超越其權利範圍而為使用收益，其所受超過利益，要難謂非不當得利。（參照最

高法院五十五年度台上字第一九四九號判決）。是以，倘地下層停車空間之共有

人，將車輛停放於其停車位然有跨越至相鄰之停車位時，該相鄰之共有人應得主

張就共有人超過其應有部分對共有物為使用收益，係無法律上之原因，而使用應

歸屬於己之權益，受有利益，致其受有損害，應成立不當得利。 
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（ 二 ）  侵權行為損害賠償請求權 

倘地下層停車空間之他共有人，將車輛停放於其停車位然有跨越至相鄰之停

車位時，該相鄰之共有人應得主張就他共有人超過其應有部分對共有物為使用收

益，係侵害他共有人之權利，應依侵權行為規定負損害賠償責任177。 

（ 三 ）  所有物返還請求權 

對於他共有人占用共有物，有無民法第七百六十七條之適用，甚有爭論。採

否定說者認為，各共有人之應有部分，不過對於共有物所有權之比例，並非共有

物之本身，性質上不可能被他共有人無權占有或侵害，故共有人就其應有部分就

無主張民法第七百六十七條規定所有物返還請求之餘地。採肯定說者認為，未經

共有人協議分管之共有物，共有人對於共有物之特定部分之占用收益，須徵得他

共有人全體之同意。如未經他共有人之同意而就共有物之全部或一部任意占有收

益，他共有人本於所有權請求權除去其妨害或請求向全體共有人返還占用部分。

但不將各共有人之應有部分固定於共有物之特定部分，並進而主張他共有人超過

其應有部分之占用為無權占有而請求返還予己。（參照最高法院七十四年度第二

次民事庭會議決議）此項見解應值贊同178。 

 

二二二二 、、、、     第三人之妨礙第三人之妨礙第三人之妨礙第三人之妨礙 

（ 一 ）  就共有物本於所有權之請求 

民法第八百二十一條本文規定：「各共有人對於第三人，得就共有物之全部

為本於所有權之請求」共有人亦為所有人，應與所有人受同一之保護，故凡所有

人本於所有權得行使權利，各共有人亦得行使之。所謂「本於所有權之請求」，

實務上採狹義說，認為係指民法第七百六十七條規定之所有權請求權，即對於無

權占有或侵奪其共有物者，得請求返還之，有妨害其共有物所有權之虞者，得請

                                                 
177
 參照最高法院五十一年度台上第三四九五號判例。 

178
 許獻進先生亦採肯定說，參照氏著從地下室停車位之登記及銷售方式論其所有權與使用權之

衝突，萬國法律，一九九七年八月，第 27 頁。 
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求防止之179。為保全共有物及增進物之利用，宜採廣義說，認為尚應包括因相鄰

關係而生之各種權利180。 

（ 二 ）  回復共有物之請求權 

民法第八百二十一條但書規定：「但回復共有物之請求，僅得為共有人全體

之利益為之。」所謂回復共有物之請求，係指所有物返還於共有人全體，而不得

請求返還於自己而言。倘以訴訟請求時，其聲明事項應為命被告將共有物返還原

告及其他共有人，如僅請求向自己返還者，法院應將其駁回之。然依最高法院九

十一年度台上字第二四二號判決認為：「公寓大廈區分所有權人共有之共用部分

設置之停車空間，如有分管之特約，區分所有權人將其分管停車位相對應之共用

部分之應有部分移轉所有權予他區分所有權人，其分管契約對於受讓人繼續存

在；該受讓人嗣將其專有部分所有權移轉於他人，依公寓大廈管理條例第四條第

二項規定，其所屬共用部分之應有部分應隨同移轉，縱就與其分管停車位相對應

之共用部分之應有部分未辦理所有權移轉登記，亦應認其已歸該他人取得所有

權，繼受分管契約。而共有人就共有物分管之部分，有單獨之管理權，對於無權

占有或侵奪共有物者，得為自己之利益，為回復共有物之請求，無民法第八百二

十一條但書規定之適用。」主張停車位權利之人，得為自己之利益而為請求回復

共有物。 

 

 

 

 

 

 

                                                 
179
 參照最高法院二十八年度上字第二三一六號判例。 

180
 蔡明誠著，共有物分管契約與物上請求權問題（最高法院八十七年台上字第二三五號民事判

決評釋），台灣本土法學十二期，第 88 頁。 
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第二項第二項第二項第二項  地下層停車空間漏水之修繕義務地下層停車空間漏水之修繕義務地下層停車空間漏水之修繕義務地下層停車空間漏水之修繕義務 

按公寓大廈管理條例第十條第一項之規定，專用部分、約定專用部分之修

繕、管理維護，由各該區分所有權人或約定專用部分之使用人為之，並負擔其費

用。故地下層停車空間無論以主建物申請產權登記或以共用部分申請登記，而經

共有人分管契約約定專用使用權，均分別由專有部分之所有權人及專用使用權人

負責修繕、管理、維護工作，並負擔費用。常見地下層本體之損壞，例如：牆壁

龜裂、牆面滲水、天花板漏水、鋼筋裸露…等情形，然地下層停車空間管理事物，

有時非單純地可以釐清責任並決定維修義務之歸屬，尤其是地下層停車空間漏水

之問題。 

地下層停車空間漏水，基本上牽涉二個問題，一為建築業者之保固責任；二

為修繕義務責任之歸屬。依據內政部訂頒之「預售屋買賣契約書範本」第十八條

分別就結構部分（例如：樑柱、樓梯、擋土牆、雜項工作…等）及固定建材及設

備部分（例如：門窗、粉刷、地磚…等）規定保固期限為十五年及一年。然地下

層就應屬結構部分，亦或是固定建材及設備部分，時生爭議。實務上常見者為，

建築業者於交付房屋後，經六、七年後，地下層停車空間漏水，一般買受人通常

會要求建築業者負責改善或維修。類此情形，如未能查明漏水之原因，即逕行要

求建築業者負責，亦非合理。是以，當有此類情形發生時，應有二方式處理之，

一為追查漏水之原因是否為結構瑕疵所形成，二為審酌是否已過建築業者之保固

期限，若二者皆存，建築業者難謂無保固之責，應為改善或修繕。 

若地下層停車空間不屬建築業者保固責任範圍，例如：保固期限已屆至、或

因區分所有權人使用不當，應審慎依前述公寓大廈管理條例第十條第二項前段規

定：「共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責人或管理委員

會為之。」以釐清之181。 

                                                 
181
 林永汀著，同前註 96，第 332 頁至第 333 頁。 
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第三項第三項第三項第三項  停車空間設停車空間設停車空間設停車空間設施損毀之修繕義務施損毀之修繕義務施損毀之修繕義務施損毀之修繕義務 

依據內政部九十五年一月二十三日內政部內授中辦地字第○九五○七二四

七二八號函訂頒修正之「預售停車位買賣契約書範本」主要係針對具有獨立產權

之停車空間所為之規定，依該範本第十一條規定，本契約停車位自買方完成點交

停車位日起，或如有可歸責於買方之原因時自賣方通知點交停車位日起，除賣方

能證明可歸責於買方或不可抗力因素外，結構部分（如：樑柱、樓地板等）負責

保固十五年，機械設備及固定建材部分負責保固三年。由於停車空間之設計與一

般區分所有建築物有些微之不同。其中機械設備即為停車空間之特點，如升降機

或立體機械式停車設備等。其他不具獨立產權停車空間，應適用公寓大廈管理條

例之規定。 

關於共有部分、約定共有部分之修繕，除有前開公寓大廈管理條例第十條第

二項前段規定外，第三十六條第二款亦規定「共有及共用部分之清潔、維護、修

繕及一般改良。」明定為管理委員會之職務，管理負責人依同法第四十條亦準用

之。是以，關於地下層停車空間共用設施，例如消防設備、通風設備、機械式停

車設備、車庫大門等之維修、管理、清潔及一般改良事務，由管理委員會或管理

負責人逕行處理即可，所生之費用則依同法第十條第二項後段規定：「其費用由

公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之。但修繕費係因

可歸責於區分所有權人或住戶之事由所致者，由該區分所有權人或住戶負擔。其

費用若區分所有權人會議或規約另有規定者，從其規定。」處理之。 

若共用部分及相關設施之拆除、重大修繕或改良時，例如通風設備損壞，須

重新裝置新的空調設備，依同法第十一條之規定，應依區分所有權人會議之決議

為之。該費用應由公共基金或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之。

法條所謂「重大修繕或改良」應如何認定？按管理委員會或管理負責人之職務，

應執行區分所有權人會議決議事項，公寓大廈管理條例第三十六條第二款業有規

定，是有關「重大」或「一般」修繕、維護及改良之認定，應依區分所有權人會
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議為之，如認定產生異議，亦應於區分所有權人會議中議決。（參照內政部營建

署八十八年五月六日八十八營署建字第○九五九二號函）。 

至於重大修繕所生之費用，係可歸責於區分所有權人或住戶之事由所致者，

得否適用公寓大廈管理條例第十條第二項後段之規定，由該區分所有權人或住戶

負擔之？例如車庫門因區分所有權人煞車不及而撞毀，是否應由該區分所有權人

或住戶負擔修繕費用或更換費用？依公寓大廈管理條例第十條第二項後段規

定：「…但修繕費係因可歸責於區分所有權人或住戶之事由所致者，由該區分所

有權人或住戶負擔。…」雖泛指「修繕費」，而未區別「重大修繕」或「一般修

繕」，應可適用之，於法條解釋及區分所有權關係之精神，於實際情形上，難免

爭執，解決之道，應將訂明於規約中182。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
182
 林永汀著，同前註 96，第 325 頁。 
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第五節第五節第五節第五節  私有建築物附設私有建築物附設私有建築物附設私有建築物附設地下層地下層地下層地下層停車空間停車空間停車空間停車空間

經營收費停車場經營收費停車場經營收費停車場經營收費停車場 

為加強停車場的規劃、經營、管理及獎助，以增進交通流暢，改善交通秩序，

停車場法於民國八十年七月十日訂頒施行。依停車場法第二條規定，停車場之定

義是指依法令設置供車輛停放之場所而言，主要有「路邊停車場」、「路外停車場」

及「都市計畫停車場」三種，其定義為：一、路邊停車場：指以道路部分路面劃

設，供公眾停放車輛之場所。二、路外停車場：指在道路之路面外，以平面式、

立體式、機械式或塔臺式等所設，供停放車輛之場所。三、都市計畫停車場：指

依都市計畫法令所劃設公共停車場用地興闢後，供作公眾停放車輛之場所，分別

於停車場第二條第二款至第四款定有明文。其中私有建築物附設之停車空間，係

屬「路外停車場」之範圍，依停車場法第二十二條第一項規定，得供公眾收費停

車場使用。 

準此，原內政部六十五年二月九日台內營字第六六八九四一號函183即因而停

止適用，而有關都市計畫內設置臨時路外停車場之有關經營與管理，自應依停車

場法之規定辦理，即因停車場法訂頒施行而應停車場法之規定辦理（參照內政部

八十年十二月十三日台內營字第八○七六九二七號函） 

然依停車場法第二十二條第一項規定，私有建築物附設之停車空間，得供公

眾收費停車使用。由法條文意上觀之，似無疑義，然所謂私有建築物之範圍為何？

是否包括供住宅用之公寓大廈？又私有建築物附設之停車空間應為何種停車空

間？等等，均因其立法稍嫌粗糙，尚難於法條中得知，故本文擬以供住宅使用之

公寓大廈為思考基礎，探討有關經營收費停車場所涉及之議題加以分析之。 

一一一一 、、、、     私有建築物之範圍私有建築物之範圍私有建築物之範圍私有建築物之範圍 

                                                 
183
 內政部六十五年二月九日台內營字第六六八九四一號函：「…查公司申請在都市計畫範圍內經

營停車場業務，應僅限於都市計畫設定之停車場用地，至建築物依建築法令有關規定附設之

停車空間，不得作為營業停車場使用。」 



公寓大廈地下層停車空間之研究 

 

 - 136 -  

建築物之定義，依建築法第四條規定，係指「定著於土地上或地面下具有頂

蓋、樑柱或牆壁，供個人或公眾使用之構造物或雜項工作物」而言，而私有建築

物，依建築法第六條反面解釋，私有建築物為政府機關、公營事業機構、自治團

體及具有紀念性之建築物以外之建築物而言。再者，依公寓大廈管理條例第三條

第一款所定，公寓大廈係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，依內政部八十六年一月三十日台內營字第八

六七二四六一號函表示，建築物經主管機關認定，如符合公寓大廈管理條例第三

條第一款公寓大廈之定義者，應得成立管理組織。是以，凡是符合公寓大廈管理

條例第三條第一款所定義之公寓大廈，不論其用途為住宅、工業、商業或住商混

合使用，均應認為屬公寓大廈管理條例規範之對象。從而，供住宅使用之公寓大

廈，既為建築物之一種，自得為停車場法第二十二條第一項之私有建築物範圍之

一。 

二二二二 、、、、     得為停車場使用之停車空間得為停車場使用之停車空間得為停車場使用之停車空間得為停車場使用之停車空間 

私有建築物附設之停車空間，因其性質之不同得成為停車場使用者，亦非相

同，以下分述之： 

（（（（一一一一））））    就專有部分之停車空間而言： 

專有部分之停車空間既得為區分所有權之客體成為獨立之標的物，依民法第

七百六十五條規定，於法令限制之範圍內，得自由使用、收益、處分其所有物，

並排除他人之干涉。例如：自行增設停車空間之所有權人，依法自得將停車空間

所設置之停車位出買或出租予該棟區分所有建築物之區分所有權人，亦或是區分

所有權人以外之第三人，甚或是將停車空間設置為收費之停車場供公眾使用，而

取得處分或使用上之利益，獎勵增設之停車空間以及以主建物辦理產權登記之法

定停車空間亦得為相同之解釋。 

（（（（二二二二））））    就共用部分之停車空間而言： 

1、關於法定停車空間經營收費停車場之部分，依交通部民國九十三年六月四日
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交路字第○九三○○三六三三四號函所示，查停車場法第二十二條第一項「私

有建築物附設之停車場空間，得供公眾收費停車使用。」，其立法意旨係鑒於

私有建築物附設之停車空間雖供特定對象所有人使用，惟其一般使用時間有

限，如能部分開放公眾停車使用，有助於紓解停車需求，其適用範圍自應含

括建築物之法定停車空間及依相關建築法令增設之停車空間。故若其他法令

未有法定停車空間不得供公眾收費停車使用之限制，當有停車場法第二十二

條第一項之適用。準此，不論法定停車空間所有權歸屬，於無違反法令限制

之情形下，得經區分所有權人會議決議變更其用途作為供公眾收費停車使

用，並載明於規約，始生效力（參照公寓大廈管理條例第二十三條第二項第

二款、第三十一條）。 

2、法定防空避難設備兼停車空間得否經營收費停車場者，因涉及公寓大廈管理

條例第十六條第二項之規定而有限制，蓋該條規定：「住戶不得於…防空避難

設備等處所…營業使用…」，其立法目的在於維護公寓大廈之公共安全，該防

空避難設備不論屬公寓大廈之專有部分或共用部分，似應皆受其限制。惟公

寓大廈全體區分所有權人如透過區分所有權人會議決議方式，將上開附設停

車空間之共同部分出租（借）予非該公寓大廈住戶之第三人作停車場營業使

用，似得以約定方式規避上開條例第十六條第二項強制規定之虞，又依同條

第二項後段規定：「防空避難設備，得為原核准範圍之使用；其兼作停車空間

使用者，得依法供公共收費停車使用。」是否有違反上述不得營業之規定？

本文擬將內政部民國八十五年九月十四日台內營字第八五○五三六六號、八

十六年四月十七日台內營字第八六七二六二○號函、八十六年十月二日台內

營字第八六八一七六八號、九十一年三月十三日台內營字第○九一○○○四

一三二號函及法務部民國八十七年七月七日法律字第○二一二七五號函綜合

整理，分析如下： 

（１）防空避難設備為在公寓大廈管理條例施行前，業經核准臨時使用、營

業使用有案者，得為原核准範圍之使用。故若防空避難設備經核准兼
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作營業停車空間使用者184，於公寓大廈管理條例施行後，仍得依法供

公共收費停車使用，即為公寓大廈管理條例第十六條第二項後段之規

定。 

（２）公寓大廈管理條例公佈施行前，未經核准臨時或營業使用之防空避難

設備，亦或是公寓大廈管理條例施行後依法設置之防空避難設備，雖

領有使用執照，仍須依公寓大廈管理條例第十六條第二項前段之規

定，不得作為營業使用。且為配合該條之規定，內政部於民國八十七

年一月十七日台內警字第八七七○○一一號函修正之防空避難設備管

理維護執行要點第六點，即明文排除公寓大廈之防空避難設備得為開

設臨時對外營業之場所，藉以防杜區分所有權人透過區分所有權人會

議決議方式，將上開附設停車空間之共同部分出租（借）予非該公寓

大廈住戶之第三人作停車場營業使用之規避行為。易言之，公寓大廈

之法定防空避難設備兼停車空間使用者，不得為停車場法第二十二條

第一項作收費停車場使用。 

三三三三 、、、、     設立之設立之設立之設立之程式程式程式程式 

私有建築物附設之停車空間設立收費停車場供公眾使用者，無須申請核准設

立許可，依停車場法第二十六條規定，建築物附設之停車空間，開放供公眾停車

收費使用者，其負責人得逕依前條之規定訂定管理規範，向地方主管機關報請核

備，領得停車場登記證後，始得依法營業。負責人所訂定之管理規範，若有營業

時間即收費標準事項者，並應公告之，如有變更，亦應報請地方主管機關核備始

可。如有違反停車場法第二十五條或第二十六條規定者，處負責人新臺幣三千元

以上一萬五千元以下罰鍰，並責令限期改正；屆期不改正者，得定期停止其營業

之一部或全部或廢止其停車場登記證。 

                                                 
184
 依民國八十七年一月十七日修正前之防空避難設備管理維護執行要點第六點規定，供防空避

難設備使用之樓層，樓地板面積達二百平方公尺者，以兼作停車空間為限，並得申請開設臨

時對外營業場所。故斯時樓地板面積達二百公尺之地下層防空避難設備者，得兼作停車空間

使用，亦得申請作為收費之停車場。 


