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壹、案  由：據訴，為臺中市政府都發局前於102年12月

間，派員會勘該市南區平順街2○○號大○

花園大廈地下2樓至4樓，發現有結構變更及

擅自拆除與鄰棟大樓地下室共用壁情事，影

響建築安全，惟迄未依法查處等情案。 
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調查意見 

本案經調閱陳訴人歷年陳情卷證資料，並就陳訴人

此次陳情事項，函請臺中市政府都市發展局(下稱都發局

)副局長紀英村、使用管理科科長李俊宏、股長郭曜逵，

住宅發展工程處處長陳全成、公寓大廈管理科股長徐榮

鍾等人，於民國(下同)112年4月17日到院說明並接受詢

問。為實際瞭解建物使用情形，於同年5月17日現地履勘

，今調查竣事，茲臚列調查意見如下： 

一、本案經都發局102年12月5日現場會勘，即發現確有陳

訴人所稱地下2、3、4層擅自變更平面、機械停車位，

以及拆除隔間牆、與臨棟大廈共同壁等違規行為。該

局卻未深入瞭解處理，僅一味要求限期改善，甚至105

年6月在未查明使用人行為責任下，對全體區分所有

權人處以6萬元罰鍰，因被處分人不服，遭臺中市政府

訴願審議委員會撤銷原處分。都發局雖另於111年11

月4日以違反建築法第77條第1項規定，依同法第91條

第1項第2款「未維護建築物合法使用與其構造及設備

安全」規定，再度裁處社區管委會6萬元罰鍰，惟違規

情形迄未補正完竣。本案爭執事項雖部分事涉私權，

然該社區現況確與使用執照不符，難以落實建築管理

，都發局仍應持續追蹤並依建築法督促管委會依原使

用執照或最後一次變更使用執照原核准圖說恢復原

狀，或委託建築師完成補辦變更使用執照；對類此人

民長年陳情檢舉案件，亦應本於建管自治精神，確實

檢討處理，以昭公信。 

(一)查臺中市南區平順街2○○號(原臺中市南區復興路

二段99巷○○號）大○花園大廈為地上16層、地下

1層鋼筋混凝土建築物，共61戶。領有78年中工建建

字第1891號建造執照，81年10月1日竣工，經臺中市

政府工務局於81年11月25日核發(81）中工建使字
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1348號使用執照，法定停車位208個。鄰棟大○國王

大樓為地上42樓、地下4層鋼骨建築物，82年11月5

日竣工，領有82年12月18日(82）中工建使字2209-

00號使用執照。大○花園大廈與大○國王大樓為同

一起造人大○建設事業股份有限公司(下稱大○建

設）、同一監造人吳政憲建築師事務所、同一承造人

良基營造工程有限公司興建，坐落同一建築基地，

兩社區地下室屬共同開挖，同時開發、先後完工。 

(二)有關大○花園大廈社區隔間變更(室內裝修)、結構

變更(柱位、電梯間構造)、與臨棟大○國王地下室

共用壁擅自拆除，將機械停車位變更為平面停車位

之行為時間、限期改善、所有權查處情形及其變更

使用辦理過程敘述如下： 

1、本案社區將機械停車位變更為平面停車位部分，

依內政部86年7月31日台內營字第8673356號函

釋：增設
1
機械停車構造應申請雜項執照，揆諸其

旨，拆除機械停車構造亦應按建築法第78條規定

，請領拆除執照。惟依社區管委會102年8月9日花

園管字第1020809號函略以：「……社區79年
2
使用

，車位是委員會或建設公司變更，已年久無可考

。……」另依都發局102年12月5日現場會勘，地

下2、3、4層查有下列擅自變更使用等違規行為： 

（1）擅自變更平面、機械停車位。 

（2）隔間變更(室內裝修)。 

（3）結構變更(柱位、電梯間構造)。 

（4）與臨棟大○國王(臺中市南區忠明南路789號)

地下室共用壁擅自拆除等變更事項。依《建築

                   
1
 建築法第7條規定：「本法所稱雜項工作物……建築物興建完成後增設之中央系統空氣調節

設備、昇降設備、機械停車設備、防空避難設備、污物處理設施等。」 
2
 應為81年。 
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物使用類組變更使用辦法》第8條規定略以，停

車空間及其他與原核定使用不合之變更者應

申請變更使用執照。 

2、大○花園大廈地下2、3、4層違規擅自變更使用，

都發局通知限期改善情形： 

（1）本案因考量涉及違反建築法變更使用所有權

人人數眾多，都發局以102年12月12日中市都

住字第1020202542號函通知全體住戶於收到

會勘紀錄次日起一個月內限請建物所有權人

及社區管委會委請建築師檢討變更內容以書

面方式至都發局說明辦理方式，逾期將依法查

處。 

（2）起造人大○建設於103年1月6日申請地下2至4

層建築物辦理變更使用執照併案室內裝修一

階圖說審查，其後復於同年7月16日以設計未

定案、資金不足請求辦理退件。都發局於同年

7月21日同意退件。 

（3）起造人大○建設於103年7月28日再次申請變

更使用，都發局103年8月13日以中市都管字第

1030123249號函請補正：(一)無妨礙公共逃生

安全切結書。(二)室內裝修審查表。(三)室內

裝修委託書。(四)室內裝修簽證表。(五)綠建

材設計評估。(六)檢討項目簽證表。(七)證明

文件(建物登記簿謄本、建物測量成果圖、土地

使用分區證明)。(八)申請文件書圖不全(變更

使用圖、室內裝修圖未附)；同年9月26日，都

發局再以中市都管字第1030161916號函通知

申請人，申請案已逾補正期限，限期於30日內

說明。同年10月30日，大○建設函復「本案原

擬併附區分所有權大會決議同意變更等書類
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文件，惟召開臨時區分所有權人會議不易，本

公司待大○花園大廈於103年12月下旬召開年

度區分所有權會議後，再行補正相關資料。」 

（4）期間，都發局分別於103年11月4日、同年月25

日、104年12月29日函請申請人(即起造人大○

建設）「請申請人俟大○花園大廈召開年度區

分所有權會議後，儘速辦理完成停車位變更使

用。」、「請說明何時召開區權會及本次地下室

停車位變更使用須經由區權會決議之事項內

容。」、「請申請人於文到兩周內補正完成過府

審查，逾期將駁回申請案。」因本案已逾補正

期限，都發局爰以105年5月5日中市都管字第

1050071875號函駁回申請案。 

3、大○花園大廈地下2、3、4層建物所有權係屬公寓

大廈管理條例所稱專有或約定專用之查處情形： 

（1）都發局接獲市長信箱檢舉，該局以103年12月

29日中市都管字第1030216733號函請全部建

物所有權人於文到30日內陳述意見或提出改

善說明。104年1月7日至同年2月16日間，該局

收到部分所有權人陳述意見(均無提供相關事

證)，部分未回。部分所有權人函復紀錄略以：

「自購買後即維持原機械式使用未曾有任何

變更、或未同意其他機械式車主擅自變更使用

方式、或自建設公司交屋起未曾變更等情形、

或於原位置拆除機械停車位為平面車位自行

降低停車需求、僅購買平面停車位非住戶等…

…。」該局函復
3
：「有關本案涉擅自變更使用情

                   
3
 中市都管字第1040002149號、1040002150號、1040002153號、1040005566號、1040005577

號、1040005578號、1040009939號、1040013957號、1040011679號、1040014229號、

1040017660號及1040026654號等函。 
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事應依規申請變更使用執照，請立即恢復原狀

或補辦手續，否則本局將依有關規定查處。」 

（2）因部分所有權人產權異動，都發局另以105年5

月5日中市都管字第1050031393號函請建物所

有權人於文到30日內陳述意見。同年月9日，該

局依本院函查事項，以中市都管字第10500348

07號函請管委會查明地下2~4樓建物所有權係

屬公寓大廈管理條例所稱專有或約定專用。 

（3）105年6月20日都發局現場會勘，查獲地下2至4

樓機械停車位未經許可擅自變更為平面車位

與原核准圖說不符，惟使用人行為責任無具體

事證，爰該局同年月27日依違反建築法第73條

第2項規定，依同法第91條第1項第1款裁處建

物所有權人(全體區分所有權人等60名)，以中

市都管字第1050103151號函檢附行政裁處書

及罰鍰繳費單，處新臺幣(下同）6萬元罰鍰，

並限於105年7月27日前恢復原狀或補辦手續。 

（4）部分所有權人不服都發局前開行政處分，提起

訴願，計有5案，內容摘錄如下： 

〈1〉訴願人(劉君)：向建設公司購買後未曾變動

，倘若該公司曾擅自變更，違規責任應由該

公司負責。 

〈2〉訴願人(蘇君、林王君等2名)：所有之停車位

自始未曾變動，更未變更為平面車位。機械

式車位變更屬個人違規行為，裁處對象應以

共有人個人為限，而非以全部共有人為裁罰

對象。 

〈3〉訴願人(孟君)：向建設公司購買後未曾變動

，倘若該公司曾擅自變更，違規責任應由該

公司負責。 
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〈4〉訴願人(鄭君)：向建設公司購買至今仍為機

械停車位，迄今未變。部分建物劃設為平面

車位使用，其行為與訴願人及其餘機械式停

車位所有權人無關。 

〈5〉訴願人(洪君)：系爭機械停車位早已變更為

平面車位(應於民國85年間)，車位變更時訴

願人尚非區分所有權人(訴願人於民國96年

購買)，訴願人未參與停車位變更。 

（5）臺中市政府105年10月19日府授法訴字第1050

163192號訴願決定原處分撤銷，由原處分機關

另為適法之處理。略以：系爭建物為訴願人及

案外人劉君等共60人共同所有，未訂定分管契

約，亦未經區分所有權人會議約定專用……系

爭建物機械停車空間申請變更為平面停車空

間，卻僅因1位共有人不願申辦，致使全體共有

人無法變更使用執照，此案是否可適用上開土

地法第34條之1第1項規定，在兼顧共有人權益

範圍內，促進共有物之有效利用，以增進公共

利益？因事涉法律適用疑義，宜由原處分機關

儘速函請中央主管機關解釋後，據以處理。 

（6）內 政部營建 署 106年 3月 29日 台 內營字 第

1060803197號函釋示略以：共有建築物辦理變

更使用，必須併同辦理室內裝修以達變更使用

目的，且以有償或不影響不同意共有人之利益

者，屬共有建築物之變更，得有土地法第34條

之1適用。都發局同年4月21日以中市都管字第

1060063853號函請建物所有權人儘速依函釋

補辦申請變更使用，以資適法。 

4、地下2~3層申請變更使用執照辦理情形 

（1）大○建設106年5月11日申請辦理地下2~3層建
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築物變更使用執照併案室內裝修一階圖說審

查。並經該公司於登報公告略以：為辦理南區

平順街2○○號地下2~3層建築物變更使用執

照申辦許可，並依土地法第34條之1之程序行

同意相關事宜，請所有權人參加同年8月28日、

9月8日說明會，並執行同意簽署。 

（2）本案同意簽署共有部分持分面積逾2/3，依土

地法第34條之1第1項，其人數不予計算，符合

規定。都發局以106年9月13日中市都管字第

1060079930號函(一階許可）、106年10月26日

中市都管字第1060186436號函准予按圖施作，

施作範圍如下：本次變更法定停車位58部數量

不變，自設停車位變更為108部，合計166部。 

（3）嗣後，經都發局以108年4月25日中市都管字第

1080064025號函准予展延施工期限至 109年4

月24日。 

5、地下4層申請變更使用執照辦理情形 

（1）由於地下4層未辦理變更使用改善，都發局以

106年11月2日中市都管字第1060186964號函

請建物所權人限期陳述意見，逾期將依建築法

規定裁處。 

（2）大○建設於106年12月6日補申請地下4層建築

物辦理變更使用執照併案室內裝修一階圖說

審查。 

（3）都發局以107年1月10日中市都管字第1060213

664號函准予按圖施作，施作範圍如下：地下2

~3層業於106年10月26日中市都管字第106018

6436號函准予施作在案。本次變更地下4層取

消自設停車位6部，法定停車位58部數量不變，

自設停車位變更為102部，合計160部。 
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（4）嗣後，都發局以108年7月12日中市都管字第

1080114529號函准予展延施工期限至 109年7

月9日。 

6、有關隔間變更(室內裝修)、結構變更(柱位、電梯

間構造)，以及與臨棟大○國王(臺中市南區忠明

南路789號)地下室共用壁擅自拆除等查處情形，

據都發局查復： 

（1）該 局 業 於 111年 11月 4日以中 市都管字第

1110237565號函裁處社區管委會6萬元罰鍰，

依同文號行政處分書內容：「違規事實：建築物

地下二層至地下四層共用部分查與使用執照

原用途不符：一、結構(與鄰棟共同壁破壞、柱

位變更、昇降機構造等變更)。二、平面停車位

、機械停車位及分間牆等變更。」經查，社區

管委會已於111年12月5日繳納罰鍰。 

（2）有關「與臨棟(大○國王)地下室共用壁擅自拆

除」部分，經112年5月17日現場履勘討論及調

閱本案建照圖說，大○花園社區與大○國王社

區地下室屬共同開挖，該部分牆僅為地下室範

圍內分間牆。 

（3）有關本案建物合法化之補正程序部分，尚待社

區管委會委託建築師釐清現況與圖說不符情

事及依建築法相關規定檢討後，依各違規項目

確認係依規定補辦變更使用執照程序或申請

竣工圖說更正辦理補正。 

（4）本案為地上16層集合住宅，按《建築物公共安

全檢查簽證及申報辦法》規定：供H-2組別集合

住宅使用之建築物，應檢查項目為直通樓梯、

安全梯、避難層出入口、昇降設備、避雷設備

及緊急供電系統等，經查本案112年度公安申
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報結果(檢登記碼：M11203070250)查核合格，

該局准予備查。 

（5）另有關消防安全檢查部分，經查社區管委會最

近一次係於111年3月11日委託消防安全設備

檢修專業機構辦理消防安全設備、防燄物品及

防火管理檢查，並完成申報。臺中市政府消防

局於112年前往旨揭場所檢查，檢查結果消防

安全符合規定。 

（6）本案迄今尚未完成改善，都發局業於112年7月

17日辦理第2次改善方案協調會議，是日會議

決議：「請大○花園管理委員會儘速召開區分

所有所有權人會議取得共用部分變更之同意

文件，並委託建築師依建築法規定完成補辦變

更使用執照程序。」並以112年7月19日中市都

管字第1120156860號檢附會議紀錄函送社區

管委會。 

7、地下2~4層變更使用辦理結果 

（1）本案地下2~3層及B4層皆已逾核准施工期限仍

未完成變更使用程序，經都發局電詢申請人(

大○建設）表示：按核准圖說施工將減少車位

，以及平面車位變更為機械停車位等原因將影

響部分所有權人權益，難以取得共識，爰無法

完成變更使用。 

（2）本案地下2~3層及地下4層迄未完成變更使用

程序，亦未恢復原狀報都發局備查，按111年2

月22日台內營字第1110803161號函釋略以：公

寓大廈管理委員會自屬建築法77條第1項負有

維護建築物構造與設備安全之行政法義務者(

狀態責任)，建築物共用部分違規，該公寓大廈

管理委員會或管理負責人為該違反狀態之處



11 

分相對人。爰該局以111年9月26日中市都管字

第1110210720號函請社區管委會陳述意見。 

（3）都發局以111年11月4日中市都管字第1110237

565號函涉違反建築法第77條第1項規定，以同

法第91條第1項第2款「未維護建築物合法使用

與其構造及設備安全」規定裁處社區管委會6

萬元罰鍰，並限期111年12月3日前恢復原狀報

局備查或完成補辦手續。社區管委會於111年1

2月5日繳納罰鍰，惟迄未恢復原狀或補辦變更

使用。 

(三)案經本院112年4月17日約詢都發局，請該局於3個月

內回報缺失改善方案。該局續處情形如下： 

1、112年4月28日辦理「南區平順街2○○號大○花

園大廈地下2樓至4樓變更使用之改善方案（第1

次）會議」，是日會議決議如下： 

（1）本案與使用執照不符情事，後續改善部分請大

○花園管理委員會依原使用執照或最後一次

變更使用執照原核准圖說恢復原狀，或委託建

築師完成補辦變更使用執照程序。 

（2）請大○花園管理委員會調查及釐清本案地下

室2至4層停車位產權持分情形。 

2、該局112年5月15日至本案地下2樓至4樓辦理現

勘，查有「停車位、隔間牆、柱位及昇降設備等

變更」情事與原核准圖說不符，並以中市都管字

第1120106223號函請大○花園管理委員及原起

造人依現勘紀錄表結論於112年6月17日前提交

本案辦理情形、調查彙整資料及改善期程表。 

3、惟迄該局以112年7月12日中市都管字第1120147

702號函復本院為止，該局仍未收獲本案調查彙

整資料、改善期程表及相關改善計畫，亦查無恢
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復原狀或辦理變更使用執照掛件紀錄。該局爰訂

於112年7月17日辦理第2次改善方案協調會議，

並依建築法規定持續追蹤辦理。 

(四)綜上，大○花園大廈社區將機械停車位變更為平面

停車位之行為時間已年久無可考，惟陳訴人十餘年

來陳情該社區有擅自變更、違規使用情事。經都發

局102年12月5日現場會勘地下2、3、4層，亦發現確

有擅自變更平面、機械停車位，以及拆除隔間牆、

與臨棟大廈共同壁等違規行為，卻未深入瞭解處理

，僅一味要求限期改善。甚至105年6月在未查明使

用人行為責任下，對全體區分所有權人處以6萬元

罰鍰，因被處分人不服，遭臺中市政府訴願審議委

員會撤銷原處分。都發局雖另於111年11月4日以違

反建築法第77條第1項規定，依同法第91條第1項第

2款「未維護建築物合法使用與其構造及設備安全」

規定，再度裁處社區管委會6萬元罰鍰，惟違規情形

迄未補正完竣。本案爭執事項雖部分事涉私權，然

該社區現況確與使用執照不符，難以落實建築管理

，都發局仍應持續追蹤並依建築法督促管委會依原

使用執照或最後一次變更使用執照原核准圖說恢

復原狀，或委託建築師完成補辦變更使用執照；對

類此人民長年陳情檢舉案件，亦應本於建管自治精

神，確實檢討處理，以昭公信。 

二、依內政部營建署函釋，有關公寓大廈停車空間，倘為

共用部分或約定專用，得訂於規約中或於規約約定另

行訂定停車場使用管理辦法。另依公寓大廈管理條例

，住戶違規停車，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。惟查大○花園大廈社區停車場管理辦法尚

無依條例第23條規定載明「違反義務之處理方式」，都
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發局業已建議該社區管理委員會增訂，尚難謂有陳訴

人所稱始終未依法處理等情，惟都發局仍應積極督促

該管理委員會辦理。 

(一)按公寓大廈管理條例（下稱條例)第9條規定略以：

「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。……住戶違反……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。」條例第16條規定略以：「住戶不得

……違規設置廣告物或私設路障及停車位侵占巷

道妨礙出入。……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。」條例第36條第5款規定：「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。」條例第48條規定略以：「有下列行為之一者

，由直轄市、縣（市）主管機關處新臺幣一千元以

上五千元以下罰鍰，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：…

…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。」可知，倘本案社區住戶

占用地下2樓共有車道之停車位妨礙出入，違反條

例第9條及16條規定，應由管理委員會先予制止或

按規約處理，經制止而不遵從者，得由管理委員會

依條例第36條敍明住戶違反規定並檢具相關證明

文件（制止前、後違規照片、制止書函及其送達證

明、違規人資料等）送臺中市南區區公所辦理。 

(二)另依内政部營建署98年7月21日營署建管字第09800

46326號函略以：「有關公寓大廈停車空間之使用管



14 

理，倘為共用部分或約定專用部分者，如不牴觸法

令之特別約定得訂於規約中，或於規約約定另行訂

定『停車場使用管理』有關辦法。」故可知有關社

區停車空間之使用管理，如不牴觸法令，有需要依

規定程序於規約規定限制之，則住戶即應遵守，如

住戶違反規約規定，則由社區按規約「違反義務之

處理方式」處理。 

(三)經查本案社區地下2樓用途依使用執照所載為「停

車空間」尚非為「防空避難空間」，故尚非公寓大廈

管理條例第16條所列「妨礙逃生避難與通行使用」

之空間，本案經都發局105年11月15日至該社區地

下2樓會勘，尚無發現住戶擅自停車於車道及通道

之情況，且地下2樓原劃設停車位已經塗銷，故尚無

條例罰則適用之情事。另依上開條例規定，倘住戶

擅自停車違反社區規約，得依規約辦理，惟查該社

區停車場管理辦法尚無依條例第23條規定載明「違

反義務之處理方式」，故都發局另以106年1月24日

府授都住字第10600014121號建議管理委員會可於

規約中訂定相關違反義務之處理方式，倘住戶違反

停車管理規定，則可據以辦理。惟陳訴人仍持續陳

情檢舉有擅自停放車輛占用車道及通道情事，都發

局於106年10月18日派員現勘檢查，並未發現車輛

占用車道及通道。 

(四)綜上，依內政部營建署函釋，有關公寓大廈停車空

間，倘為共用部分或約定專用，得訂於規約中或於

規約約定另行訂定停車場使用管理辦法。另依公寓

大廈管理條例，住戶違規停車，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。惟查大○花園大廈社

區停車場管理辦法尚無依條例第23條規定載明「違
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反義務之處理方式」，都發局業已106年1月24日府

授都住字第10600014121號建議管理委員會增訂，

尚難謂有陳訴人所稱始終未依法處理等情，惟都發

局仍應積極督促該管理委員會辦理。 
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貳、處理辦法： 

一、擬抄調查意見函請臺中市政府確實檢討改進見復。 

二、擬抄調查意見函復陳訴人。 

三、檢附派查函及相關附件，送請內政及族群委員會處理

。 

        調查委員：施錦芳、林盛豐、陳景峻 

 

本案案名：大○花園大廈地下室違規使用案 

本案關鍵字：大○花園大廈、臺中市政府都發局、機械停車位、平面停車位、
公寓大廈管理條例、變更使用執照 


