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第六章第六章第六章第六章  結論結論結論結論及建議及建議及建議及建議 

鑒於國民所得提高，如今購車代步已由奢侈品變為必需品，惟由於車輛之快

速成長，導致停車位顯然不足。政府雖致力於停車空間之開發，惟都市土地寸土

寸金，非隨手可得，土地利用遂趨向立體化發展，依據內政部統計處截至民國九

十三年九月底建築物附設停車空間所設置之停車位，臺閩地區建築物附設停車空

間總計停車位總數有一百九十三萬四千零八十四個，較上年同期增加百分之八．

四五，其中以臺北市百分之二六．三、桃園縣百分之十二．五、臺北縣百分之十

二所占比例為較多189。建築物附設停車空間儼然成為大都市為解決停車空間需求

最主要之措施。而在不動產交易實務上，一般買受人對於停車空間或停車位之認

知明顯不足，再加上內政部所提供之預售屋買賣契約書範本或預售停車位契約書

範本，均將停車空間與停車位混淆，且其中又將之分為法定停車位、自行增設停

車位及獎勵增設之停車位，使一般買受人無法洞察三者間關於所有權登記與使用

權歸屬之異同，使伊等處於法律弱勢下蒙受經濟上之損失。例如：契約原約定為

具有獨立產權之停車空間，然建商所交付者竟為屬共用部分之停車空間，而使買

受人僅取得使用權；停車空間內所設置之停車位尺寸、面積不足；消費者購屋面

積業已包含法定停車空間或法定防空避難設備兼停車空間使用範圍在內之應有

部分，為使用停車空間內設置之停車位，又支付一筆金額予建商…諸如此類停車

空間之糾紛，可謂屢見不鮮。除了一般消費者認知不足外，亦有不肖建商利用獎

勵增設之停車空間作為公共設施之用，例如大廳、中庭花園等，將面積計入承買

戶之公共設施中，使得原為增設停車空間以供公眾使用並解決停車問題之美意，

卻變相成為建商獲利之來源。故近年來層出不窮之公寓大廈停車空間之糾紛，也

就不足為奇。 

為有效掌握停車空間所生之問題癥結所在，應須徹底瞭解停車空間設置停車

位之產權（所有權與使用權）問題。本文藉由區分所有權之基礎理論探討停車空

                                                 
189
 內政部統計資訊服務網 http://www.moi.gov.tw/stat/main_1.asp?id=1398 
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間之性質及所有權歸屬等，進而說明停車空間常見之法律糾紛，俾利於相關概念

之釐清。透過本文之分析，得出下列結論： 

一、本文首先藉由建築物區分所有權理論相關概念，於採取狹義說之見解下，建 

構出區分所有權客體主要為構造上之獨立性及使用上之獨立性所構成。可知單一

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。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。 

再者，基於本篇論文論述之重點在於「地下層停車空間」，關於共用部分設

定專用使用權即為第二章之重點。依據檢討之結論，可知（一）於公寓大廈管理

條例施行後，建築業者仍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解釋僅限於取得專有部分之區分所

有權人而已。（二）建築業者與專用使用權人訂立之讓售契約，倘若純以專用使

用權契約之拘束性而言，代理權說、追加地位說、部分讓與說及默示承認說之結

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。公寓大廈之原始出賣人在與區分

所有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。（三）專用使用權對第三人之效力，涉及地下層停車空間業經分管契約約定，

如將停車空間之共有權讓與第三人時，應否受分管契約之拘束？關於此問題得分

為四個階段（1）最高法院四十八年度台上字第一○六五號判例，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。（2）司法院大法官會

議釋字第三四九號解釋，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
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契約，或可得而知其存在之情形。（3）公寓大廈管理條例第二十四條第一項，可

知區分所有人之繼受人，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。（4）民法物權編修正草案第七百九十九條第六項，將釋字第三四九號

解釋加以明文化。 

二、本文第三章首須辨明者，停車場與停車空間兩者為不同之用語，蓋停車場大 

多所指停放機車或汽車之用地而言，應屬一集合名詞；而建築法規上之「停車空

間」應係指建築物興建時，依其使用用途，必須附設於建築基地內，而供汽車或

機車停放之空間而言。於建築相關法規中，大多所涉及者，應為設置之地點、建

築物空間大小之利用以及設計之尺寸等為內容。而停車位僅為組成停車需求之一

個基本元素或要件而已，不可與停車空間、停車場相混淆。 

其次，內政部九一八函之變革為地下層停車空間所有權歸屬所致之重要變

革。地下層法定停車空間內政部九一八函於訂頒後其所有權歸屬及登記方式，以

共用部分為原則，以專有部分為例外。至於自行增設停車空間、獎勵增設停車空

間則不受該函之限制。另外，由於法定防空避難室常與地下層、法定停車空間相

混淆，本文綜合實務上之見解可知，法定防空避難室，其性質上應屬法定共用部

分，不得以之為專有部分而使區分所有權人於日後得排除其他區分所有權人之使

用。而由於立體機械式停車位為地下層停車空間常見之停車方式，考量立體機械

式停車位其特殊處在於一定空間之利用，涉及空間權之概念，不能以物權法上傳

統之「物」論之。目前為止，雖學說上大力推行「空間權」之概念，然現行民法

物權編仍以客觀存在之物為規範對象，縱使是橫切式或混合式之區分所有建築物

亦無法跳脫物之觀念，故而關於立體機械式停車位在停車空間上之利用，目前僅

能以債權關係加以拘束之。 

三、本文第四章則主要為探討地下層停車空間常見之法律糾紛，並提出有效解決 

之方式。首先以地下層停車空間最常見之法律糾紛，即關於地下層停車空間轉讓

所有權及專用使用權之疑義，主要有三法律之糾紛（一）單獨轉讓地下層停車空
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間所有權或共有權之疑義，倘為以共用部分登記之地下層停車空間，應以受讓人

為他區分所有權人為必要，且無須同時承買區分所有權人之專有部分，而得單獨

承買共用部分停車空間之所有權。若以專有部分登記之地下層停車空間者，則不

受限制。（二）單獨讓與以共用部分登記之地下層停車空間之專用使用權之疑義，

學說上分為否定說及肯定說，本文以為採否定說較為妥當，蓋若區分所有權人單

獨將以共用部分登記之地下層停車空間（例如：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。換言之，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。（三）轉讓地下層停車空間時，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？若為以共用部分登記之地下層停車空間，基於公寓大廈管理條例第四條第二

項規定及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。應以否定說為當，亦即轉讓共用部分之

停車空間時，其共有人應不得行使優先承買權。若為以專有部分登記之地下層停

車空間者，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。 

其次，則就停車空間變更設計而有不實廣告之情形，雖未有違反公平交易法

第二十一條虛偽不實或引人錯誤之廣告，然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仍得論違反公平交易法第二十四條。倘若是企業

經營者與消費者間所訂定之契約，雖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，否則即應對於消費者負損害賠償之責。而媒體經
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營者亦應負連帶責任。 

另外，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。

本文區分二常見之停車坪數不足法律糾紛：（一）停車位未符合法定規格，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。（二）建商為不法牟利，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，則區分為按個出售之情

形及按坪出售之情形，前者買受人得主張物之瑕疵擔保之權利；後者，倘建商業

已自行改善完成超劃停車位之情形，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。反之，若建商未自行改善時，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。至於超劃地下層停車位是否構成刑事上之詐欺

罪，則應為具體個案判斷，斟酌其情。 

再者，地下層停車空間之管理糾紛為另一法律糾紛，本文區分為三種常見之

管理糾紛（一）共有人或第三人妨礙地下層停車空間使用之情形，如為共有人之

妨礙時，不當得利請求權及侵權行為損害賠償請求權，至於得否主張所有物返還

請求權，有否定說及肯定說兩種見解，依最高法院七十四年度第二次民事庭會議

決議，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。此見解應值贊同。如為第三人妨礙時，得基於民法第八百二十一

條本文規定，「本於所有權之請求」，主張民法第七百六十七條規定之所有權請求

權。另外，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
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係而生之各種權利，例如第三人擅自將車輛停放於地下層停車空間未劃設之停車

位之共用部分等。（二）地下層停車空間漏水修繕之義務，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商之保固期

限，若二者皆存，建商難謂無保固之責，應為改善或修繕。若地下層停車空間不

屬建商保固責任範圍，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。（三）

地下層停車空間設備修繕之義務，尤其是立體式機械停車位，應依公寓大廈管理

條例第十條處理之。 

依據公寓大廈地下層停車空間之研究，本文有以下粗淺之建議，希望對於現

行實務及學說，能收整理與解明之效，： 

一、 關於規約草約之規範，應涉及停車空間設定專用使用權之部分，本文以 

為得參照日本二○○三年新修正之建物區分所有法第三十條第三項之規定，設定

規約或為規約之變更時，關於專有部分或共用部分、建物基地或附屬設施等部

分，須綜合考量其形狀、面積、位置關係、使用目的及利用狀況、區分所有權人

所支付之對價等諸情事，衡酌區分所有權人間之利害，依衡平原則訂定之。因此，

若有訂定規約草約或加以變更之情形時，得將該條之適用作為前提，課予建商必

須為區分所有權人之衡平而訂定規約草約之義務。若有違反而訂定顯失公平之規

約草約時，得基於該規定判定規約草約為無效。 

二、 應重新檢討停車空間之登記與管理之問題，建立單純之停車位地籍、提 

供正確而充分資訊，始能確保消費者之權益，本文在此提供芻堯之見供參考： 

（一）強制採行停車位加註編號之登記方式：按目前停車位加註編號係採任意

性，易言之，建商仍得沿用舊規辦理產權登記，交易糾紛仍層出不窮。本

文建議停車位加註編號應採強制性之方式為之，透過登記之公示性宣示停

車位之權利範圍，俾以減少無謂之交易紛爭。 

（二）法定停車空間應賦予獨立之產權：蓋法定停車空間若符合構造上及使用上
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獨立之要件，應得為區分所有權之客體，縱令法定停車空間基於管理之需

要不得出買予區分所有權人以外之特定人，僅須將公寓大廈管理條例第五

十八條第二項限於具有獨立產權之法定停車空間，而不必強制將法定停車

空間登記為共用部分，即得遠臻不得「外賣」之目的。 

停車空間是現代人居家生活不可或缺之設備，具有相當之經濟價值，然因消

費者與建商雙方經濟地位之懸殊，建商掌握大部分之消費主導地位，常造成法律

上之交易糾紛。在此本文所討論者，希冀能藉由龐雜之法條、裁判以及行政函釋

對於實務上易於紛擾之問題，加以整理並說明之。展望未來，除民法物權編修正

草案完成法定程式，區分所有建築物得以有更完備之法源依據外，冀望地政司及

營建署能藉此重新檢視停車空間登記與管理問題，建立利於消費者分辨之登記方

式，以保障消費者之權益。
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