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研究目的 

為建立公寓大廈管理維護之運作機制，我國在民國八十四年六月通過具有住

宅憲法之稱的公寓大廈管理條例。就管理組織該條例分別設有：區分所有權人會

議、管理委員會和管理負責人。其中，區分所有權人會議是為意思機構，管理委

員會或管理負責人則是執行機構。更由於舉凡住戶共同事務及相互之間權利義務

關係，均須經區分所有權人會議之決議行之。故區分所有權人會議決議，是公寓

大廈住戶進行自治管理之根基，區分所有權人會議可謂為公寓大廈內部「最高權

力機構」。既然，公寓大廈住戶生活秩序之維護，繫諸於區分所有權人會議決議。

則區分所有權人會議決議之「合法性」與否，不僅會影響公寓大廈住戶自治效能，

更攸關管理秩序之「正當性」。是以，就公寓大廈住戶自治管理機制之維護或管

理維護品質之提昇而言，區分所有權人會議決議合法與否之問題，與區分所有權

人會議召集不易、抑或決議門檻過高之問題，同樣不容小覷值得吾人關注。尤其

違法決議之問題，因認定不易迭生爭議，不若召集會議困難、抑或決議門檻過高

僅屬技術問題，特別需要整理歸納其類型、研究其內容。 

 

所謂「違法」之區分所有權人會議決議，可區分為兩大類，分別為程序違法

與實質內容違法類型。程序違法之區分所有權人會議決議，往往僅係違反公寓大

廈管理條例的程序規定而已，況在訴訟實務已發展出三種特定態樣，法院也有固

定一致的處理態度，所以儘管其在日常生活層出迭起，但其法律問題的爭議性不

大。惟內容違法決議，因可能違反之法令種類繁多，其態樣與衍生的法律問題會

比較複雜。晚近也出現法院以比例原則對區分所有權人會議決議進行合憲控制之

案例，反映「內容」違法認定之困難度，尤較程序違法之判定為甚。 

 

鑒於公寓大廈管理條例本屬學術邊陲領域，累積的文獻本就不多。至於「內

容違法」決議之類型與內容，自該條例施行逾十三年以來更是無人探究。對於以

公寓大廈為主要居住型態的台灣社會而言，自是法制發展上一大缺漏。為讓公寓

大廈管理法制能獲更進一步發展，強化公寓大廈住戶之自律性管理，進而建構公

寓大廈住戶生活秩序內之公序良俗與合憲價值，有必要對我國法院相關裁判，進

行「類型化」研究，以逐步開展違法區分所有權人會議決議之研究，豐富公寓大

廈管理條例之相關文獻。 
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研究方法 

首先由助理搜集各級法院有關內容違法區分所有權人會議決議的判決，加以

整理、歸納實務見解。再由申請人進行類型化的比較研究分析。其中，會以歷經

三級三審的個案及最高法院或高等法院判決為研究分析之重點。以審視我國第二

級與第三級法院對內容違法決議的判斷原則，進而探求內容違法決議之類型及內

容。 

 

又為能在計畫有效期間內完成研究工作，本計畫將限定研究時間範圍，以過

去十年、即民國八十七年至民國九十七年之間發表的各級法院裁判為研究對象。

若可供研究的裁判數量太少，則會將資料搜集範圍擴大，回溯至民國八十四年為

研究期間之起點。 

 

 

結論 

經本研究計畫案，研究我國法院相關裁判，可確定於違法決議內容之「類型」計 

有六大類，分別臚列於後。 

 

一、管理費爭議 

 

(一) 獎勵停車位之爭議 

  1.禁止出租獎勵停車位予社區住戶以外第三人 

  2.按住戶與非住戶區分停車位管理費收費標準 

 

(二) 約定專用停車位之管理費 

  1.調漲約定專用停車位管理費，由 500 元提高至 1,500 元 

  2.對約定專用停車位徵收管理費  

 

(三) 因積欠管理費被加徵倍數管理費 

  決議「管理費積欠之第 3個月依前一個月加徵一倍，第 4個月依前 1 個月

加徵一倍」  

 

(四) 因營業使用提高數倍管理費 

 

 

二、修繕費用爭議 

1.決議「社區屋頂樓漏水修繕住戶自付一半」 

 

2.決議「社區屋頂樓漏水補助住戶與社區各付一半，每屋只補助二次，每次金額

最高六萬元」 
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三、屋頂平臺或外牆使用爭議 

 

(一) 出租屋頂平臺供架設基地台 

  1.「提供建物樓頂平臺屋突設置發射天線」  

  2.「更新在建物樓頂平臺架設基地台之新租約」  

 

(二) 出租建物樓頂平臺與外牆面供設置廣告塔與廣告牆 

  續租大廈頂樓廣告塔及頂樓北面牆壁廣告牆 

 

(三)     決議「大廈周圍，經區分所有人會議決議出租予他人時，各區分所有

權人，應即依規定簽上出租同意書，不得拒絕」 

 

四、約定專用爭議 

 

(一) 法定空地劃設停車位約定專用 

  「將法定空地劃設 18 個停車位，由特定之區分所有權人專用」 

 

(二) 1 樓夾層梯廳約定專用 

  「1 樓夾層梯廳由 1樓區分所有權人專用」決議 

 

(三) 各戶室內機房約定專用 

 

(四) 不拆除頂樓違建之分管協議(頂樓平台約定專用) 

 

五、訴請特定機構遷離或限制居住自由 

 

(一) 訴請收留安置愛滋病患的機構遷離 

  管理委員會依據規約訴請收留安置愛滋病患的機構遷離 

 

(二) 訴請基督教會遷離 

  管理委員會依據規約訴請教會遷離 

 

(三)決議「社區承租人於進住社區時，應先至本社區管理委員會辦公室簽立乙式

同意社區管理契約書，並繳交保證金 6000 元」 

 

(四)決議「承租人未繳交管理費或發生違規受罰情事者，委員會得停止其進入本

社區，等其完成繳交時再行恢復。」 

 

六、不當限制區分所有權人之所有權 

決議「社區不得設置出租套房、雅房、公寓大廈式住宅及工廠，每棟建築物得許

單純租賃予一戶純住宅使用」 
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由爭議類型觀之，多數社區內之紛擾皆涉及公寓大廈之共用部分，尤以共用

部分之「使用」及因管理維護共用部分所生之費用最為常見。在「使用」方面，

共用部分供特定區分所有權人使用之約定(專用權之約定)與屋頂平臺或外牆之

出租，屢屢影響社區生活和諧。至於在管理維護共用部分所生之應分擔費用(俗

稱管理費)方面，則以爭執收取標準之合理公平性為主要問題。 

 

 

  而各該決議內容違反之法律，亦因爭議類型不同而相異。在屋頂平臺或外牆

之使用方面，由於通常係爭執應否設置發射天線、無線電台基地台、廣告物，故

常發生區分所有權人會議決議時，設置樓層區分所有權人未能行使其依公寓大廈

管理條例第 33 條第 2款規定被賦予同意權之情事。至於約定專用爭議方面，則

以專用權約定違反建築法規、使用執照記載之使用目的或若干公寓大廈管理條例

規範，概括來說違反公寓大廈管理條例第 9條第 3項「不得違反公寓大廈管理條

例、區域計畫法、都市計畫法及建築法令」之規定最為普遍。 

 

 

  在管理費或修繕費的紛擾方面，法院常用的審查標準計有比例原則、禁止權

利濫用原則。其中比例原則之頻繁適用，特別引人注意。至於訴請住戶遷離的爭

議，則突顯憲法權利之民事效力。綜合地來說，在公寓大廈管理條例之領域，不

僅有公私法匯流之空間，從法院之裁判實務亦可觀察到公私法價值調和之痕跡。 
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