
兒童或老人防墜宣導及
管委會依規定對社區違規住戶之制止程序
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綱要

二、公寓大廈周圍上下、外牆面、樓頂平臺之行為

三、公寓大廈通常目的使用

四、管理委員會之制止程序

一、立法目的



立法目的

民法物權立體化 敦親睦鄰法律化

管理組織民主化 公共安全入刑化

民法物權篇第799條僅能適用平面
縱切式建築。有必要立法規範高
層式建築之使用、管理、處分等法
律關係。

對於冷漠或「以鄰為壑」的惡鄰
居，道德勸說之效果往往非常有
限。本條例之訂定，有助於公寓
大廈住戶間權利義務關係之明確

化。

未成立管理組織或組織不明確。
成立管理組織以期透過共同參與、
多數決及強制執行等方式處理與
住戶有切身利害關係之共同事務。

公共安全事件頻傳。本條例另特別
增訂有供營業事實之住戶如有危害
公安行為致人於死或重傷者應科處
徒刑，並得併科罰金。
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二、公寓大廈周圍上下、外牆面、樓頂平臺之行為

三、公寓大廈通常目的使用

四、管理委員會之制止程序

一、立法目的



請問公寓大廈管理條例所稱之住戶：

(1)區分所有權人

(2)區分所有權人的家人或朋友

(3)外來訪客

(4)房仲業者

(5)承租人

(6)裝修人員

Q&A



• 本條例用辭定義如下：八、住戶：指公寓大廈之區分所有
權人、承租人或其他經區分所有權人同意而為專有部分之
使用者或業經取得停車空間建築物所有權者。

公寓大廈管理條例所稱之住戶：

(1)區分所有權人

(2)承租人

(3)區分所有權人同意而為專有部分之使用者

(4)業經取得停車空間建築物所有權者

公寓大廈管理條例第3條第8款

法令規定-何謂住戶



Q&A
1.公寓大廈周圍上下、外牆面、樓頂平臺及
不屬專有部分之防空避難設備，住戶可否設
置鐵鋁窗?

2.管理委員會或管理負責人如需管理住戶設
置鐵鋁窗等行為，需注意那些事項？



法令研修
•公寓大廈管理條例第8條第1項

公寓大廈周圍上下、外牆面、樓頂平臺及防空避難室，非
依法令規定並經區分所有權人會議之決議，不得有變更構
造、顏色、使用目的、設置廣告物或其他類似之行為。

公寓大廈周圍上下、外牆面、樓頂平臺及不屬專有部分之
防空避難設備，其變更構造、顏色、設置廣告物、鐵鋁窗
或其他類似之行為，除應依法令規定辦理外，該公寓大廈
規約另有規定或區分所有權人會議已有決議，經向直轄市、
縣（市）主管機關完成報備有案者，應受該規約或區分所
有權人會議決議之限制。

84年6月28日總統（84）華總（一）義字第 4316 號令公布

92年12月31日總統華總一義字第09200243911號令修正公布



對外牆面為何種程度之行為會被
認定屬於「變更顏色之行為」

• 按內政部於87年8月10日以台（87）內營字第8772483號函
認為：「……按公寓大廈周圍上下、外牆面……非依法令規
定並經區分所有權人會議之決議，不得有變更構造、顏色、
使用目的、設置廣告物或其他類似之行為，公寓大廈管理
條例第8條業有明定。本案所稱顏色變更之認定標準，以
及顏色深淺差異應否認定為變更疑義，如所變更之顏色與
原色系調和，且不影響觀瞻，得不視為變更之行為。」故
是否屬於變更顏色之行為，可依前述內政部之函示為判斷
依據。



設置廣告物、鐵鋁窗之行為
本條例第8條第3項：「住戶違反第1項規定，管理負責人或
管理委員會應予制止，經制止而不遵從者，應報請主管機
關依第49條第1項規定處理，該住戶並應於1個月內回復原狀。
屆期未回復原狀者，得由管理負責人或管理委員會回復原
狀，其費用由該住戶負擔。」。

「三、……，事後於規約內限制外牆面既存鐵鋁窗之設置，
依上開函釋，該規約如經區分所有權人會議決議，基於契
約自治原則，尚無不可。惟既存鐵鋁窗之設置，查條例第8
條並無溯及既往之特別規定，自無法依同條例第49條第1項
第2款規定處罰，……。」。

內政部97年7月14日內授營建管字第0970805629號解釋令
(略以)





Q&A
1.公寓大廈周圍上下、外牆面、樓頂平臺及
不屬專有部分之防空避難設備，住戶可否設
置鐵鋁窗?

2.管理委員會或管理負責人如需管理住戶設
置鐵鋁窗等行為，需注意那些事項？



居家防墜安全
兒童意外墜樓新聞頻傳…
102/3/25 兒童墜樓頻傳立委催生「防墜條款」－民視新聞

新聞出處：聯合新聞網 https://udn.com/news/story/7320/4861635
聯合新聞網 https://udn.com/news/story/7320/4930461
yahoo新聞網 https://tw.news.yahoo.com

https://udn.com/news/story/7320/4861635
https://udn.com/news/story/7320/4930461


Q&A
1.外牆開口部或陽臺設置防墜設施之要件?

2.設置防墜設施需要管理委員會同意嗎?

3.設置防墜設施需要受區分所有權人會議決
議及社區規約之限制?



法令研修

•公寓大廈管理條例第8條第2項
公寓大廈有12歲以下兒童之住戶，外牆開口部或陽臺得設
置不妨礙逃生且不突出外牆面之防墜設施。防墜設施設置
後，設置理由消失且不符前項限制者，區分所有權人應予
改善或回復原狀。

•內政部營建署─公寓大廈防墜
設施設置原則

• 為利公寓大廈住戶依公寓大廈管理條例第8條第2項規定
設置防墜設施，特訂定本原則。

內政部102.7.4台內營字第1020806442號令訂定發布

102年5月8日總統華總一義字第10200082711號令修正公布
(12歲以下兒童)



• 修正時間： 105年11月16日華總一義字第
10500140111號令修正公布(65歲以上老人)
修正緣由：公寓大廈之防墜設施，除12歲以下兒童住戶，得不

受規約或區分所有權人會議決議之限制外，如有
65歲以上老人之住戶，因其年老行動不便，亦有
設置之需要

• 內容:「公寓大廈有12歲以下兒童或65歲以上
老人之住戶，外牆開口部或陽臺得設置不妨
礙逃生且不突出外牆面之防墜設施。防墜設
施設置後，設置理由消失且不符前項限制者，
區分所有權人應予改善或回復原狀。」

法令研修



Q&A
1.外牆開口部或陽臺設置防墜設施之要件?

2.設置防墜設施需要管理委員會同意嗎?

3.設置防墜設施需要受區分所有權人會議決
議及社區規約之限制?



本局製作之防墜安全宣導海報:
宣導海報

宣導摺頁

歡迎至新北市工務局官網下載:
http://www.publicwork.ntpc.gov.tw/
路徑: 新北市政府工務局>關於我們 >業務介紹>公寓大廈管理科>
三、例行性業務>6.宣導海報
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二、公寓大廈周圍上下、外牆面、樓頂平臺之行為

三、公寓大廈通常目的使用

四、管理委員會之制止程序

一、立法目的



Q&A

1.如果住戶於地下室停放2輛汽車並且超出停
車位而使用共用部分，何種情形下並無違法
之虞？

2.公寓大廈停車空間之管理使用，可否以規約
或區分所有權人會議決議訂定的條件？



• 本條例用辭定義如下：八、住戶：指公寓大廈之區分所有
權人、承租人或其他經區分所有權人同意而為專有部分之
使用者或業經取得停車空間建築物所有權者。

公寓大廈管理條例所稱之住戶：

(1)區分所有權人

(2)承租人

(3)區分所有權人同意而為專有部分之使用者

(4)業經取得停車空間建築物所有權者

公寓大廈管理條例第3條第8款

法令規定-何謂住戶













• 住戶對共用部分之使用應依其設置目的及通常使用方法為
之。但另有約定者從其約定。

公寓大廈管理條例第9條第2項

法令規定





• 內政部營建署101年3月12日營署建管字第1010013782號書函
（略以）：「……所陳1停車位停放2輛汽車，超出停車位而使
用共用部分是否有違設置目的及通常使用方法一節，應就其共
用部分有無妨礙出入口、車道或其他車位使用之情形，由該管
主管機關本於權責個案事實認定之。」。

• 按內政部營建署93年10月28日營署建管字第0932917542號函
示：「……有關公寓大廈停車空間之管理使用事宜，在不違
反相關法令規定下，得以規約或區分所有權人會議決議定之，
各區分所有權人自當共同遵守。」。

公寓大廈管理條例第9條函釋

法令規定



• 住戶違反第二項規定，管理負責人或管理委員會應予制止，
並得按其性質請求各該主管機關或訴請法院為必要之處置。
如有損害並得請求損害賠償。

• 針對住戶對於共用部分使用，應依其設置目的及通常使用
方法為之，如涉及違反者，其管理委員會應予制止，並得
按其性質請求各該主管機關(行政)或訴請法院(司法途徑)
為必要之處置。

公寓大廈管理條例第9條第4項

法令規定



Q&A

1.如果住戶於地下室停放2輛汽車並且超出停
車位而使用共用部分，何種情形下並無違法
之虞？

2.公寓大廈停車空間之管理使用，可否以規約
或區分所有權人會議決議訂定的條件？



綱要

二、公寓大廈周圍上下、外牆面、樓頂平臺之行為
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一、立法目的



Q&A

1.有成立管理委員會或管理負責人之社
區，倘住戶於樓梯間堆置雜物，應如
何處理？

2.公寓大廈內衛生、噪音及安全問題，
管理委員會或管理負責人該如何處理？



• 本條例用辭定義如下：八、住戶：指公寓大廈之區分所有
權人、承租人或其他經區分所有權人同意而為專有部分之
使用者或業經取得停車空間建築物所有權者。

公寓大廈管理條例所稱之住戶：

(1)區分所有權人

(2)承租人

(3)區分所有權人同意而為專有部分之使用者

(4)業經取得停車空間建築物所有權者

公寓大廈管理條例第3條第8款

法令規定-何謂住戶



法令規定
公寓大廈管理條例第16條
• 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。

• 住戶不得於私設通路、防火間隔、防火巷弄、開放空間、退縮空地、
樓梯間、共同走廊、防空避難設備等處所堆置雜物、設置柵欄、門扇
或營業使用，或違規設置廣告物或私設路障及停車位侵占巷道妨礙出
入。但開放空間及退縮空地，在直轄市、縣 (市) 政府核准範圍內，
得依規約或區分所有權人會議決議供營業使用；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。

• 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。

• 住戶飼養動物，不得妨礙公共衛生、公共安寧及公共安全。但法令或
規約另有禁止飼養之規定時，從其規定。

• 住戶違反前四項規定時，管理負責人或管理委員會應予制止或按規約
處理，經制止而不遵從者，得報請直轄市、縣(市) 主管機關處理。



法令規定
公寓大廈管理條例第16條第1項、第4項

• 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。

• 第16條第4項：住戶飼養動物，不得妨礙公共衛生、公共安
寧及公共安全。但法令或規約另有禁止飼養之規定時，從其
規定。

• 第47條第2款：有下列行為之一者，由直轄市、縣 (市) 主管
機關處新臺幣三千元以上一萬五千元以下罰鍰，並得令其限
期改善或履行義務、職務；屆期不改善或不履行者，得連續
處罰：二、住戶違反第十六條第一項或第四項規定者。



法令宣導-環境髒亂、惡臭物質或發生喧囂、振動



• 內政部營建署91年7月23日內授營建管字第0910009857號(略以)：
「有關……公寓大廈內衛生、噪音及安全問題，其違規事實之認
定機關為何乙節，應由地方主管機關就個案事實情形逕洽該管
主管機關認定裁量。」。

法令規定



法令規定
內政部113.2.2內授國建管字第1130801058號函(略以)：「有關
公寓大廈範圍內妨害人民生活安寧之聲音……（三）按本條例第
16條第1項、第5項及第47條規定：「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。」、「住戶違反前四項規定時，管理負責人或管理委員會應
予制止或按規約處理，經制止而不遵從者，得報請直轄市、縣
（市）主管機關處理。」……（四）本條例第36條第5款規定管理
委員會之職務，包括對於住戶違規情事之制止。……（五）有關
公寓大廈範圍內，住戶間製造不具持續性或不易量測而足以妨害
他人生活安寧之聲音1節，如已成立管理委員會而有本條例之適
用者，仍應依上開規定辦理。反之，應依行政院環境保護署（現
為環境部）96年12月31日環署空字第0960097205號函及噪音管制
法第6條規定，由警察機關依有關法令處理之。」



公寓大廈管理條例第16條第2項、第3項
• 第16條第2項：住戶不得於私設通路、防火間隔、防火巷弄、開放
空間、退縮空地、樓梯間、共同走廊、防空避難設備等處所堆置
雜物、設置柵欄、門扇或營業使用，或違規設置廣告物或私設路
障及停車位侵占巷道妨礙出入。但開放空間及退縮空地，在直轄
市、縣 (市) 政府核准範圍內，得依規約或區分所有權人會議決
議供營業使用；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。

• 第16條第3項：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。

• 第49條第4款：有下列行為之一者，由直轄市、縣 (市) 主管機關
處新臺幣四萬元以上二十萬元以下罰鍰，並得令其限期改善或
履行義務；屆期不改善或不履行者，得連續處罰：四、住戶違
反第十六條第二項或第三項規定者。

法令規定



法令宣導-公共空間不得堆置雜物



法令宣導-公共空間不得堆置雜物



公寓大廈管理條例第16條第5項
• 第16條第5項：住戶違反前四項規定時，管理負責人或管理委員會
應予制止或按規約處理，經制止而不遵從者，得報請直轄市、縣
(市) 主管機關處理。

• 第36條第5款：管理委員會之職務如下：五、住戶違規情事之制止及
相關資料之提供。

• 第48條第4款：有下列行為之一者，由直轄市、縣(市)主管機關處新
臺幣1千元以上5千元以下罰鍰，並得令其限期改善或履行義務、職務；
屆期不改善或不履行者，得連續處罰：四、管理負責人、主任委員或
管理委員無正當理由未執行第36條第1款、第5款至第12款所定之職務，
顯然影響住戶權益者。

• 內政部93年4月15日台內營字第0930005442號函釋(略以)：
• 倘該公寓大廈業已成立管理委員會或推選管理負責人，如住戶涉及違
反條例第16條第2項或第3項規定，若未經管理負責人或管理委員會制
止之程序而報請地方主管機關處理時，地方主管機關宜函請應先履行
制止程序，不得逕行代為制止。

法令規定



本局製作之違規制止函範本:

歡迎至新北市工務局官網下載:

http://www.publicwork.ntpc.gov.tw/

路徑: 新北市政府工務局>關於我們 >業務介紹>公寓大廈管理科>

三、例行性業務>5.公寓大廈暨廣告招牌管理各業務相關表格



Q&A

1.有成立管理委員會或管理負責人之社
區，倘住戶於樓梯間堆置雜物，應如
何處理？

2.公寓大廈內衛生、噪音及安全問題，
管理委員會或管理負責人該如何處理？



簡報結束
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