有關公寓大廈管理條例中對於頂樓平台空間使用規定疑義 
內政部營建署 

民國 98 年 10 月 07 日 營署建管 字第 0982919139 號 

要    旨：依公寓大廈管理條例規定，樓頂平台空間可自經約定後為不同用途使用，

          且不得擅自變更，至有無違反約定用途之使用，須依個案為不同之判斷

主    旨：有關建築物頂樓得否自行設置室內梯通往屋頂平台之疑義乙案，復請查照

          。

說    明：一、復奉交下貴局 98 年 9  月 21 日北市都授建字第 09863695000  號

              函。

          二、按「公寓大廈共用部分不得獨立使用供做專有部分。其為下列各款者

              ，並不得為約定專用部分：三、公寓大廈基礎、主要樑柱、承重牆壁

              、樓地板及屋頂之構造。」為公寓大廈管理條例（以下簡稱條例）第

              7 條第 3  款所明定，是以公寓大廈屋頂之構造應為共用部分並不得

              為約定專用部分。

          三、另按「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。」、「前二項但書所約定事項，不得違反本

              條例、區域計畫法、都市計畫法及建築法令之規定。」、「共用部分

              及其相關設施之拆除、重大修繕或改良，應依區分所有權人會議之決

              議為之。......」為條例第 9  條第 2  項、第 3  項、第 11 條所

              明定，故公寓大廈屋頂之構造，其拆除、重大修繕、改良或使用，依

              上開規定辦理；又按「約定專用部分：公寓大廈共用部分經約定供特

              定區分所有權人使用者。」、「住戶應依使用執照所載用途及規約使

              用專有部分、約定專用部分，不得擅自變更。......」為條例第 3

              條第 3  款、第 15 條所明定，是故經約定專用之樓頂平台空間，自

              應依使用執照所載用途及規約使用，不得擅自變更，倘有違反上開規

              定，自得依條例第 49 條規定辦理。至涉個案事實認定，請依上開條

              文規定，本於權責據以認定辦理。

