
 

 

 
 

問 80：公寓大廈管理委員會如何辨認住戶室內裝修有無依法申請？ 

答：依建築物室內裝修管理辦法規定，室內裝

修應俟申請審查許可後始得施工，所以，

無論是向審查機構（台北市建築師公會）

申請審查，或依簡化程序委請審查人員查

核圖說，均應於領得「室內裝修施工許可

證」後始得施工。因此，公寓大廈管理委

員會只要查核裝修住戶是否於出入口明顯

處張貼「室內裝修施工許可證」，即可輕易

辨識。住戶倘有涉及施作天花板、固定隔

屏或分間牆變更等「室內裝修行為」，卻未

見張貼施工許可證者，即可通報本市建築

管理處依法查處，以維公共安全。 

 

問 81：哪些空間是公寓大廈管理條例所規範的「共用部分」？ 

答：共用部分指公寓大廈專有部分以外之其他部分及不屬專有之附屬建築物，

而供共同使用者。通常共用部分成

立的原因有二，一是法定共用部

分，如法定空地、法定防空避難設

備及法定停車空間，均為當然之共

用部分。第二是構造上或性質上之

共用部分，對建築物結構及安全或

維持共用所必需之部分，如基礎、

樑柱、連通數個專有部分之共同走

廊、樓梯、門廳…等。 

▲ 裝修住戶應於出入口明顯處

張貼室內裝修施工許可證。 

柒、公寓大廈管理篇  

▲ 連通數個專有部分之門廳、共同走廊

為公寓大廈之共用部分。 
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問 82：有關公寓大廈的「共用部分」室內裝修，可否由管理委員會代為申辦？

答：由於公寓大廈管理委員會之職務，包含「區分所有權人會議決議事項之執

行」與「共有及共用部分之清潔、維護、修繕及一般改良」…等，是為鼓

勵公寓大廈管理委員會主動申請室內裝修審查許可，基於簡政便民立場，

允以「區分所有權人會議紀錄」及「公寓大廈管理組織報備證明」影本替

代建築物權利證明文件。 
 

問 83：敷設於建築物的給排水管線，室內裝修時可否擅自變更？ 

答：敷設於建築物之電器、煤氣、給水、排水等管線設備，係為供所有住戶共

同使用，雖有部分管線設備位於專有部分，但上開管線（敷設於建築物屬

共用部分之電氣、煤氣、給

水、排水等）係屬有固定使

用方法，並屬區分所有權人

生活利用上不可或缺之共用

部分之建築物設備，且依「公

寓大廈管理條例」第 7 條第

5 款規定，不得為約定專用

部分。故區分所有權人室內

裝修時，不得擅自變更其專

有部分內之共用管線設備。 

另按「公寓大廈管理條例」

第 9 條第 2 項、第 3 項規定，

住戶對於共用部分之使用，

除另有約定者從其約定外，應依其設置目的及通常使用方法為之。但所約

定事項，不得違反該條例、區域計畫法、都市計畫法及建築法令之規定。

依該條例第 49 條第 1 項第 2 款規定，如住戶違反關於公寓大廈變更使用之

限制，經管理委員會制止而無效者，由直轄市、縣（市）主管機關處新臺

幣 4 萬元以上 20 萬元以下罰鍰。 

公寓大廈內之給排

水 管 線 （ 含 管 道

間），係屬依法不得

為約定專用之共同

管線設備，區分所

有權人在室內裝修

時 ， 不 得 擅 自 變

更。 
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問 84：天花板漏水換修，可以進入樓上住家的室內修繕嗎？ 

答：依公寓大廈管理條例第 6 條第 1 項第 2

款規定，他戶因維護、修繕專有部分、

約定專用部分或設置管線，必須進入其

專有部分或約定專用部分時，不得拒絕

。因此，若因修繕需要其進入他住戶室

內，他住戶不得拒絕，是法律上保障的

權利。樓上住戶如果拒絕，管理委員會

應先協調，協調仍不履行，管理委員會

得按其性質請求各該主管機關或訴請法院為必要處理。另應注意要進入他

住戶修繕時，應選擇損害最少的處所及方法為之。至於漏水原因、責任歸

屬、修繕方法、費用分攤等，可委請專業技師或相關專業單位鑑定，或循

司法途徑解決。 

 

 

問 85：室內裝修倘涉及梯廳或走廊等共用部分之牆壁開口更動，如何處理？ 

答：按建築管理處 85 年 11 月 6 日召開營建法規研究小組第 176 次會議紀錄提

案三：「建築物內公共走道二側之各戶開門位置及數量能否變更」之結論：

「應先取得同層所有權人之同

意，……」是本案當請依上開

結論辦理。但倘公寓大廈規約

另有規定，經向本府完成報備

有案者，並應依規約規定辦

理。至共用部分之牆壁開口倘

於「公寓大廈管理條例」施行

前早已變更為現況者，基於法

令不溯既往原則，申請人得檢

具現況照片、結構安全證明及

現今所有權人切結書替代之。 

▲ 在共同走廊開口，應徵得同層區分所有權人

同意，並符合公寓大廈規約規定。 
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問 86：若購買隔鄰的住家合併使用，可否將中間的分戶牆打通？ 

答：公寓大廈區分所有權人併購隔鄰的專有部分以後，原來的分戶牆即成為室

內分間牆，將其拆除是否會違反有關規

定，須視該牆體在構造上的作用而定。

該牆壁若屬構造上的承重牆，就不可任

意拆除，因承重牆是屬於不得為約定專

用的項目。而且承重牆亦屬建築法所規

定的主要構造，室內裝修自不能加以破

壞或妨礙。至若非屬承重牆壁的室內分

間牆，其變更位置、增加或減少，本係

建築物室內裝修的管理項目之一，惟涉

及公共安全時，裝修圖說必須委由開業

建築師檢討簽證。 
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問 87：集合住宅公寓大廈可以裝修成多間套房嗎？有無特別限制？ 

答：臺北市乃人口集居之大型都會區，鑑於近

年房價居高不下，故屢有公寓大廈裝修成

多間套房招租案件，肇生用電過載、破壞

構造、滲漏損鄰、陽台違建等違規或侵權

情事，不僅增添公共安全隱憂，而且有侵

害公寓大廈區分所有權人共同利益之虞

（例如在共用部分增設水電錶、信箱、對講

機，或因人口密度增加出入份子複雜、間

接影響房價等），耗費社會成本徒增訟源，

實有加強管理之必要。有鑑於此，臺北市

政府都市發展局為遏止本市公寓大廈不當

裝修成多間套房行為，爰於 99 年 10 月 5

日以北市都建字第 09964394300 號函規

▲ 室內裝修擬變更分間（戶）牆前，

必須先辨別確認非屬「承重牆」，

且裝修圖說必須委託開業建築師

設計簽證。 

▲ 集合住宅裝修成多間套房，

應受該公寓大廈規約或區分

所有權人會議決議之限制。 



定，自即日起，凡本市集合住宅之公寓大廈，住戶室內裝修涉及增設 2 間

（含）以上廁所、浴室，造成分間牆變更者，除應依「建築物室內裝修管理

辦法」之規定申請審查許可外，並應按下列各款規定辦理，不符規定者，

不予核准： 

   （一）類此案件，均應檢附直下層所有權人同意書；若屬同一所有權者，應

出具建築物權利證明文件。但裝修案址位於一樓，且其直下層非供住

宅使用者，得不受此限。 

   （二）基於用電安全考量，應向台灣電力公司（台北市區營業處，聯絡電話：

02-23788111 分機 7502）申請用電設備變更手續，申請室內裝修竣工

查驗審查時，並應檢附「台灣電力公司屋內線檢驗符合規定」相關證

明文件。 

   （三）無論是否有「既存違建」，其原核准陽台範圍內，均不得設置廁所或

浴室使用。 

   （四）倘公寓大廈規約另有規定或區分所有權人會議已有決議，禁止住戶增

設廁所、浴室等套房隔間者，即應受該規約或區分所有權人會議決議

之限制。是類裝修行為應由建築物所有權人檢具無違反公寓大廈規約

或區分所有權人會議決議之切結書附卷申請。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

×× 

 

 ▲ 集合住宅裝修成多間套房，應向台灣

電力公司申請用電設備變更手續，並

經檢驗符合規定。 

▲ 集合住宅隔成多間套房者，無論是否

有「既存違建」，其原核准陽台範圍

內，均不得設置廁所或浴室使用。 
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問 88：公寓大廈之樓梯間可否裝修設置鞋櫃呢？ 

答：依「公寓大廈管理條例」第 16 條第 2 項規定，住戶不得於防火間隔、防火

巷弄、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。上開空間不僅為公

寓大廈的「共用部分」，產權並非

住戶單獨擁有，而且在樓梯間裝修

鞋櫃，可能危害公共安全（人員逃

生避難過程將產生瓶頸效應）。故

若發現住戶違反規定，可以要求管

理委員會出面制止，經制止仍不遵

從者，可報請市政府依法處新臺幣

4 萬元以上 20 萬元以下罰鍰，對違

規住戶應有警惕之效。 

××
▲ 樓梯間裝修鞋櫃影響公共安全，違反公

寓大廈管理條例規定，管理委員會應予

制止或按規約處理。 

 

問 89：上下樓層均為專有，中間所夾樓板是否可拆除加設室內梯？ 

答：通常公寓大廈專有部分的樓地板，係屬上、下層區分所有權人所共有，但

若上、下層同屬一所有權人時，如要變更中間所夾樓地板構造，可免經區

分所有權人同意，得自行申請變更

。但是樓地板係屬建築法所明定的

「主要構造」之一，如果要局部拆

除（挑空）或增設室內樓梯，實已

逾越室內裝修管理範圍，必須委託

開業建築師辦理變更使用執照，或

按「臺北市一定規模以下建築物免

辦理變更使用執照管理辦法」之規

定，檢具相關文件圖說向主管建築

機關申請核備，同時檢討結構安全

，並作適當補強，方為適法。 

▲ 將樓地板挑空、增設室內梯之行為，涉

及主要構造之更動，應委託開業建築師

申請變更圖說核備。 
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問 90：公寓大廈管委會如何約束住戶的裝修行為？住戶規約宜規定哪些事項？

答：為了確保公寓大廈的環境品質與居住安全，住戶的室內裝修行為，可藉由

訂定「規約」的方式加以約束。所謂「規約」是指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。因此，規約的內容只要不牴觸法令，效力相當於住戶間之法律，

甚至可拘束第二手承買人，效力強大。 

    至於尚未成立管理組織的公寓大樓若要制定住戶規約，應先依「公寓大廈

管理條例施行細則」第 7 條之規定推選召集人，由召集人依據「公寓大廈

管理條例」第 30 條、第 31 條、第 32 條等規定召開第一次區分所有權人會

議，經區分所有權人會議決議通過，制定規約。 

    另外，將室內裝修管制納入公寓大廈

規約時，建議載明下列事項： 

   （一）住戶施工前應向管理委員會備

案並繳交裝修工程保證金，並

具結施工期間，不得拒絕、阻

礙管理委員會或市政府建管、

消防、勞檢、環保等單位之監

督及檢查。 

××
▲ 住戶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。    （二）室內裝修行為，嚴禁下列事項： 

   1、妨礙或破壞建築物之主要構

造、防火區劃、防火避難設施

及消防設備。 
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   2、占用或損壞公寓大廈共用部分

或擅自移裝共用設備。 ××
××   3、擅自增設夾層或於天井、庭

院、屋頂、陽台、平台等類似

空間違章搭建構造物。 

▲ 住戶不得於天井、庭院、屋頂、陽台、

平台等類似空間違章搭建構造物。 
   （三）區分所有權人及住戶應督促室

內裝修從業者遵守下列規定： 



1、施工期間，應遵守環保、勞工安

全衛生及消防法令規定，做好各

項安全防護措施；油漆房間、家

具時嚴禁使用明火。 

2、不得隨意在共同走廊、樓梯間、

門廳、法定空地、防火巷等處堆

置建材或工程廢棄物，並嚴禁從

陽台或窗口高空拋（倒）物。搬

運建材或垃圾後應負責隨時打

掃，維持清潔。 

3、施工時應關閉分戶門，平日晚間

6 時起至次日上午 8 時及例假日

期間，不得從事敲、鑽、鑿、鋸

等產生嚴重噪音之施工活動。 

▲ 裝修過程如有妨害或破壞公共設

施或設備，住戶應即時修復並承

擔相對的賠償責任。 

   （四）室內裝修過程若導致共用部分、公共設施或相鄰住戶之管道阻塞、滲

漏水、停水停電、物品損毀等情事，區分所有權人及住戶應即時修復

並承擔相對之賠償責任。 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 ▲ 住戶在室內裝修施工過程，如需使用公寓大廈共用部分，必須經管理委員會

同意，並且做好各項防護措施。  
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問 91：住戶於外牆面加設鐵窗或鋁窗，有何限制規定？ 

 
答：公寓大廈管理條例第 8 條第 1 項業

有明定設置「鐵鋁窗」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。換

言之，在建築物原有外牆未拆除之

前提下，可否於陽台上加裝窗戶或

鐵鋁窗，須視公寓大廈規約或區分

所有權人會議之決議有否特別禁

止或限制條件，並應注意下列 4 點： ▲ 公寓大廈設置鐵窗，得以區分所有權人

或規約約定統一格式、位置。 （一）不得妨礙消防逃生及救災機能 

為維護公共逃生避難安全，公寓

大廈住戶倘因私設鐵窗或鋁窗，未留設供消防人員救災之有效開口者，

除可通報主管建築機關逕依「臺北市違章建築處理要點」查處外，大樓

管理委員會亦可援引「公寓大廈管理條例」第 8 條予以制止，經制止而

不從者，則由管理委員會報請主管機關依同條例第 49 條第 1 項規定處

罰，該住戶並應於 1 個月內恢復原狀。屆期未回復原狀者，連續處罰。 
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 ××
▲ 公寓大廈住戶設置鐵窗，應留設供消防人員救災使用之有效開口（高度 120

公分、寬度 75 公分以上）。違者，得通報主管建築機關依違章建築查處。 
 

 



（二）外牆附設物之尺度應符合主管機關規定 

依「臺北市違章建築處理要點」

規定，建築物依法留設之窗口、

陽台或位於防火間隔（巷）之外

牆，裝設欄柵式防盜窗者，其透

空率應在 70％以上，淨深不得超

過 50 ㎝，且面臨道路或基地內

通路者，應留設有效開口並不得

上鎖，違反者查報拆除。至於 2

樓以上陽台加設窗戶或 1 樓加設

鐵捲門落地門窗，且原有外牆未

拆除者，免予查報，但不得突出

陽台外緣。 

▲ 住戶裝設欄柵式防盜鐵窗者，其透空率

應在 70％以上，淨深不得超過 50 公分

（三）新領得建造執照之建築物陽臺不

得設置鐵鋁窗 

依「臺北市違章建築處理要點」

規定，95 年 1 月 1 日以後新領得

建造執照之建築物若陽臺加裝

窗戶，未經檢討建蔽率、容積率

及相關法規並領得建造執照

者，將一律查報拆除。 

▲ 在陽台加設窗戶，外牆未拆除者，得

沿其欄杆外緣施作，但不得突出外牆

（四）防範兒童墜落並兼顧規約限

制，可採用「隱形防護網」 

在不牴觸公寓大廈規約之前提

下，住戶不妨採用兼具安全、

防盜、防護等居家安全功能的

「隱型安全防護防盜網」，遇火

警時，幾秒內即可迅速拆解，

無礙逃生。平日可防止小孩墜

樓，安全與美觀兼顧。 
▲ 隱形安全防護防盜網 
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問 92：住戶室內裝修可在公寓大廈之外牆上開窗嗎？有無限制規定？ 

 
答：公寓大廈之住戶若擅自在建築物

外牆開口（窗），即造成建築物外

牆面的改變，自有違反公寓大廈

管理條例第 8 條規定之虞。再

者，內政部 85 年 8 月 30 日台內

營字第 8505891 號函示，「查建築

物所有權人、使用人應維護建築

物合法使用與其構造及設備安

全，為建築法第 77 條第 1 項所明

定，是建築物於領得使用執照後

擅自開窗，違反上開條文之建築

相關法令者，可依同法第 91 條規

定辦理。」換言之，住戶於外牆

上擅自開口（窗），除有違反公寓

大廈管理條例第 8 條之虞外，倘

涉及「擅自違規開窗」則又構成

違反建築法情事。至於「擅自違

規開窗」的認定，依內政部 90

年 8 月 8 日台內營字第 9084845

號函示，係指建築物之外牆依規

定不得開窗而擅自開窗者而言。

不過，所謂破壞公寓大廈的外牆面，並不包含下列 2 種情形： 

▲ 公寓大廈外牆開口變更，應符合區分所

有權人會議決議或規約之規定 

？ 
▲ 建築物非臨接道路側之外牆面開窗，依

法應自境界限退縮 1 公尺以上。 

   （一）建築物 1 樓倘為商業使用，其第 1 層的騎樓內側住戶的外牆（參見內

政部 85 年 12 月 4 日台內營字第 8582176 號函）。 ？ 
   （二）公寓大廈外牆鐵捲門內側，加設玻璃門窗，如該門窗係位於「專有部

分」範圍內，且未有妨礙、變更或破壞主要構造，非屬公寓大廈管理

條例第 8 條規定的變更外牆面行為（參見內政部 86 年 6 月 27 日台內

營字第 8605098 號函）。  
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