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  建築改良物（簡稱為建物）測量，包括建物第一次測量

及建物複丈。建物第一次測量係指已辦竣土地總登記之基地

上新建或舊有合法建物，為確保其權屬，由建物所有權人或

管理人檢附有關證明文件，向建物所在地地政事務所申辦第

一次測量登記，又已辦竣所有權第一次登記後，因分割、合

併、增建、改建、滅失或建物基地號、門牌號等標示變更者，

向地政事務所申辦建物測量，則稱為建物複丈。我國民法及

土地法規定不動產物權之設定、喪失及變更，非經登記不生

效力，又既經完成登記有絕對效力，因此辦理不動產登記之

建物測量業務之良窳與否，影響人民權益甚鉅，可見建物測

量業務在地政業務上之重要性。 

  鑒於本市測量人員流動頻繁，經常有新進人員，為使其

加速瞭解建物測量相關規定，提升測量人員對案件處理的能

力，進而提高為民服務品質及效率，特撰「現行建物第一次

測量解釋函令暨相關法令規定彙編」，以利業務應用之便利。 

    本彙編摘錄建物第一次測量相關函令解釋函令，其附錄

擷取建物第一次測量相關法令規則與建築改良物測量費之

收費標準表，惟因法規解釋蒐集或有不足，書中內容不完備

之處在所難免，敬祈各界碩學賢達不吝指正，俾利作為再版

時之參考。 
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一、「建物位置圖之測量費」之整棟建物為一測量單位應如

何認定以計收規費 

 

【文號】內政部 90 年 5 月 17 日台(90)內地字第 9072966 號函 

【要旨】「建物位置圖之測量費」之計收 

【內容】 

案經本部於本（90）年 5 月 1 日邀集臺北市政府地政處、高雄市

政府地政處及各縣市政府研商獲致結論以：「依『建物位置圖之測量

費收費標準』規定：『以整棟建物為一測量單位，每單位以新臺幣

4000 元計收。同棟其他區分所有權人申請建物位置圖勘測時，可調

原勘測位置圖並參酌使用執照竣工平面圖或建造執照設計圖轉繪

之。每區分所有建物應加繳建物位置圖轉繪費新臺幣 200 元。』另

依『建築物部分使用執照核發辦法』第 3 條第 2 項第 2 款定義：

『棟：以一單獨或共同出入口及以無開口防火牆及防火樓板所區劃

分開者。』有關建物位置圖之測量費，原則以使用執照所記載棟之

數量為準，但為考量建築改良物設計之多樣性，其建物位置圖需實

地測繪者，每測量單位之費用得以新臺幣 4000 元計收。」 

 

二、土登第 79 條，有關同一人所有之建物以區分所有型態

申請所有權第一次登記，其各專有部分所屬共有部分

及基地應有部分之分配 

 

【文號】內政部 101 年 4 月 2 日內授中辦地字第 1016650578 號令 

【要旨】有關同一人所有之建築物以區分所有型態申請所有權第一

次登記時，其各專有部分所屬共有部分及基地應有部分之

分配，應按各專有部分面積與專有部分總面積之比例，定

其共有部分及基地之應有部分 

【內容】 

一、按民法第 799 條第 4 項有關區分所有建築物應有部分比例之規

定，原則上依其專有部分之面積與專有部分總面積之比例定

之。但另有約定者，從其約定，此所謂之約定係指共有部分之

共有人，即各區分所有人全體之約定而言。 

二、次按民法 799 條之 2 規定：「同一建築物屬於同一人所有，經區
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分為數專有部分登記所有權者，準用第 799 條規定。」同一建

築物屬於同一人所有，經區分為數專有部分登記所有權者，雖

其使用情形與數人區分一建築物者相同，均有專有部分與共有

部分，但因各區分所有權均屬同一人所有，不生專用權約定問

題，區分所有人會議更無法成立。故於民法第 799 條之 2 準用

同法第 799 條第 4 項但書規定「但有約定者，從其約定。」自

應係區分所有建築物之各專有部分讓與他人，而形成多數之共

有人時，始能由嗣後受讓之全體共有人另為約定共有部分，而

非由區分建築物之同一所有人之意思即可另為共有部分之約定

並拘束受讓各專有部分之全體共有人。準此，同一人所有之建

築物以區分所有型態申請所有權第一次登記時，其各專有部分

所屬共有部分及基地應有部分之分配，僅得準用民法第 799 條

第 4 項前段之原則規定辦理，亦即應按各專有部分面積與專有

部分總面積之比例，定其共有部分及基地之應有部分。 

三、本解釋令自即日生效。 
 

三、已辦竣建物所有權第一次登記之區分所有建物為共

有，而各共有人分管部分法定停車位者，由該建物全

體共有人辦理分管停車位編號註記登記 

 

【文號】內政部 97 年 4 月 9 日內授中辦地字第 0970044237 號函 

【要旨】區分所有建物共有人分管之法定停車位註記登記事宜 

【內容】 

為利停車位之管理使用，旨揭建物，如經區分所有建物全體共有

人及他項權利人同意，並檢附分管協議書、印鑑證明及他項權利人

同意書等文件，得比照本部 96 年 9 月 5 日內授中辦地字第

0960727268 號函申辦註記登記。 

 

【文號】內政部 96 年 9 月 5 日內授中辦地字第 0960727268 號函 

【要旨】區分所有建物共有人分管之法定停車位註記登記事宜 

【內容】 

查區分所有建物為共有，而各共有人又分管部分法定停車位，為

使停車位利於使用管理，弭平共有人間對停車位範圍之爭議，並符

合現今社會需求，爰區分建物所有權人於辦理建物所有權第一次登
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記時，得依當事人之申請於所有權部其他登記事項欄，以代碼 88 註

記「分管停車位編號：○○」。 

 

四、以轉繪方式辦理建物分割得以轉繪方式計費 

 
【文號】內政部 96 年 11 月 5 日台內地字第 0960169573 號函 

【要旨】全棟 8 層建物已轉繪各層建物平面圖辦理建物第一次測

量，擬分層及共用部分辦理建物分割為 9 個建號，如已有

完整圖資且有明確標示分割線位置者，得以轉繪方式辦

理。 

【內容】 

一、按建物測量依地籍測量實施規則第 270 條及第 271 條之規定，

採取實地測量方式辦理，係指地政機關測量人員至建物現址，

辦理建物第一次測量或建物複丈作業，而申請人申辦建物測量

所需繳納之規費，依「土地複丈費及建築改良物測量費標準」

附表 2 第 4 項之規定辦理。至於申辦建物第一次測量係依「簡

化建物第一次測量作業要點」第 3 點及第 5 點之規定，以使用

執照之竣工平面圖辦理建物位置圖及平面圖之轉繪，則依前開

標準附表 2 第 9 項及第 10 項之規定，得以建物位置圖及平面圖

轉繪費計收，合先敘明。 

二、本案建物全棟 8 層及其共用部分業於 86 年 12 月 22 日辦理建物

第一次測量登記為 1 建號在案，今該建物擬將地上 1 至 8 層分

層分割為 8 建號，並將共用部分另設 1 建號，合計分割為 9 建

號。由於本案於 86 年辦理建物第一次測量時，業已轉繪各層及

其共用部分之建物平面圖，已有完整之圖資資料，於辦理建物

分割是否仍有必要再辦理建物分割之實地測量，並收取建物分

割複丈費，或得以轉繪方式辦理，僅收取建物測量成果圖之轉

繪費用，前經本部於 96 年 8 月 30 日以台內地字第 0960137603

號函，請各直轄市政府地政處及各縣市政府（除 貴府外）提報

具體意見送部研參在案。按建物測量規費收入係屬地方財源且

屬勞務支出，本案經本部審酌前開標準之立法意旨，測量規費

之計收係以實際勞務之支出換算所需收取之數額，且參考各縣

市函復之意見，多數縣市認為得採轉繪方式辦理，並僅收取建

物測量成果圖之轉繪費用。是本案如已有完整圖資且有明確標
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示分割線位置者，得據以辦理分割後建號之建物測量成果圖，

則依前開標準附表 2 第 9 項及第 10 項之規定，以建物位置圖及

平面圖轉繪費計收；如無完整圖資可供轉繪者，則應依地籍測

量實施規則第 270 條、第 271 條及前開標準附表 2 第 4 項之規

定辦理。 

 

五、以轉繪方式辦理建物合併得以轉繪方式計費 

 
【文號】內政部 101 年 04 月 18 日台內地字第 1010152077 號函 

【要旨】以轉繪方式完成建物第一次測量登記之建築改良務，如已

具有完整之圖資，且合併標示之相關位置亦為明確者，其

申辦建物合併得以轉繪方式辦理及計費。 

【內容】 

一、復貴局 101 年 2 月 23 日高市地政測字第 1013005036 號函。 

二、按地籍測量實施規則第 270 條及第 271 條之規定，建物測量採

取實地測量方式辦理，係指地政機關測量人員至建物現址，辦

理建物第一次測量或建物複丈作業，而申請人申辦建物測量所

需繳納之規費，依「土地複丈費及建築改良物測量費標準」附

表 2 第 4 項之規定辦理。至「簡化建物第一次測量作業要點」

第 3 點及第 5 點之規定辦理建物第一次測量，係以使用執照之

竣工平面圖辦理建物位置圖及平面圖之轉繪，則依前開標準附

表 2 第 9 項及第 10 項之規定，得以建物位置圖及平面圖轉繪費

計收，合先敘明。 

三、本案申請建物合併之 2 建號為同棟 7 層建物，於 82 年 8 月 19

日辦理建物第一次測量登記為 1 建號在案，今該建物擬將建號

4056（之 1 層及 2 層與地下室）與建號 4057（之 1 層及 2 層）

合併。由於本案於 86 年辦理建物第一次測量時，業已轉繪各層

之建物平面圖，已有完整之圖資資料，於辦理建物分割是否仍

有必要再辦理建物分割之實地測量，並收取建物分割複丈費，

或得以轉繪方式辦理，僅收取建物測量成果圖之轉繪費用，前

經本部於 101 年 3 月 6 日以台內地字第 1010114070 號函，請各

直轄市政府地政局及各縣市政府（除 貴府外）提報具體意見送

部研參在案。按建物測量規費收入係屬地方財源且屬勞務支

出，本案經本部審酌前開標準之立法意旨，測量規費之計收係
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以實際勞務之支出換算所需收取之數額，且參考各縣市函復之

意見，多數縣市認為得採轉繪方式辦理，並僅收取建物測量成

果圖之轉繪費用。是本案如已有完整圖資且有明確合併標示位

置者，得據以辦理合併後建號之建物測量成果圖，則依前開標

準附表 2 第 9 項及第 10 項之規定，以建物位置圖及平面圖轉繪

費計收；如無完整圖資可供轉繪者，則應依地籍測量實施規則

第 270 條、第 271 條及前開標準附表 2 第 4 項之規定辦理。 

 

內政部公文勘誤表 

            中華民國101年5月15日

受  文  者 
正本：各縣市政府(均含附件) 

副本：本部地政司【測量科】 

原發文日期 

字      號 

中華民國 101 年 4 月 18 日 台內地字第1010152077號

電子公文。 

更正事項 

該函之說明二：「…，『依土地複丈費及建築改良物測量費

標準』附表2第4項之規定辦理…」及說明三：「…，業於

82年8月19日辦理建物第一次測量登記為1建號在案，…。

由於本案於86年辦理建物第一次測量時，業已轉繪各層之

建物平面圖，已有完整之圖資資料，於辦理建物分割是否

仍有必要再辦理建物分割之實地測量，並收取建物分割複

丈費…」，有誤繕情形，請修正成： 

說明二：「…，『依土地複丈費及建築改良物測量費標準』

附表 2 第 3 項之規定辦理…」及說明三：「…，業於 82 年

8 月日辦理建物第一次測量登記在案，…。由於本案於 82

年辦理建物第一次測量時，業已轉繪各層之建物平面圖，

已有完整之圖資資料，於辦理建物合併是否仍有必要再辦

理建物實地測量，並收取建物合併複丈費…」 
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六、民國 60 年間取得使用執照之區分所有建物地下室申請

建物測量登記事宜 

 

【文號】內政部 89 年 3 月 20 日台（89）內中地字第 8904882 號函 

【要旨】關於民國 60 年間取得使用執照之區分所有建物地下室申請

建物測量、登記事宜。 

【內容】 

一、本案經函准法務部 89 年 2 月 17 日法 89 律字第 039198 函略

以：「一、按行政法規之適用應以行為時之法規為準，不得溯及

既往（中央法規標準法第 13 條、第 18 條、台灣南投地方法院

83 年度勞訴字第一號判決參照），否則將違反行政法規不溯及

既往原則（行政法院 81 年度判字第 976 號、76 年度判字第

1188 號判決要旨參照），而行政法院 49 年判字第 108 號、56 判

字第 81 號、56 年判字第 244 號判例亦指明『實體從舊、程序

從新』之適用法規原則。二、次按貴部訂頒之建物所有權第一

次登記法令補充規定第 11 點：『區分所有建物地下層依法附建

之防空避難設備或停車空間應為共同使用部分，如其屬 80 年 9

月 18 日台內營字第 8071337 號函釋前請領建造執照完成，依使

用執照記載或由當事人合意認非屬共同使用性質並領有門牌地

下室證明者，得依土地登記規則第 76 條規定辦理建物所有權第

一次登記。』查本案建物係於民國 60 年 1 月 13 日取得使用執

照，而地下防空避難室不得與主建物分離， 貴部於 80 年 9 月

18 日方以台內營字第 8071337 號函釋，又法定防空避難室必須

以共同使用部分辦理登記，亦係 貴部於 85 年 6 月 4 日以台內

地字第 8575210 號函增訂之『建物所有權第一次登記法令補充

規定』第 11 點之 4 始明定，而公寓大廈管理條例第 3 條第 4 款

固就『共用部分』設有定義規定，但該條例制定公布之日期係

84 年 6 月 28 日。本案地下防空避難室之興建在上開條例及補

充規定、函釋之前，似均無上開規定或函釋適用之餘地。準

此，本案似難認係當然為共同使用部分。依來函資料所述，本

件地上四層區分所有建物，依使用執照興建一棟七戶建物，原

起造人為李○○、朱○○等二人，其使用執照地下防空避難室

平面圖未載明權屬，地上各區分所有建物於 76 年間辦竣第一次

登記後，陸續移轉予吳○○等五人在案，現吳○○持 60 年 1 月
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13 日台北市政府工務局核發之使用執照並附吳○○一人繳納該

地下室房屋稅之繳款書及切結書聲明地下層為地上各區分建物

之共同使用部分，申辦地下層（防空避難室）測量、登記。行

政法規之適用應以行為時之法規為準，不得溯及既往，既如前

述，是故，貴部認為本案建物使用執照起造人為李○○、朱○

○二人，其地下層（防空避難室）之權屬，應依當時法律明文

規定為限，宜由起造人或經向起造人買受該產權者，檢附移轉

證明文件申請建物第一次測量登記（建物所有權第一次登記法

令補充規定第 11 點參照），如有爭議時訴請司法機關確認後據

以辦理，本部敬表贊同。」 

二、綜上所述，本案建物使用執照起造人為李○○、朱○○二人，

其地下層（防空避難室）之權屬，宜由起造人或經向起造人買

受該產權者，檢附移轉證明文件申請建物第一次測量登記，如

有爭議時宜訴請司法機關確認後據以辦理。 

（按：原土地登記規則第 76 條修正後為第 82 條） 

 
【文號】內政部 92 年 10 月 31 日內授中辦地字第 0920084468 號函 

【要旨】關於新舊區分所有建物共用部分之持分協議登記適用疑義

乙案，復請查照。 

【內容】 

一、復貴會 92 年 6 月 25 日全地公（三）字第 92722 函。 

二、查民法第 799 條規定：「數人區分一建築物，而各有其一部者，

該建築物及其附屬物之共同部分，推定為各所有人之共

有，．．．。」，是以現行法律，並未限制區分所有建物之共同

部分，不得由部分區分所有權人依區分所有權人之約定或建物

之性質，取得該部分之所有權。至其應有部分比率若干，則應

依民法第 817 條之規定。而公寓大廈管理條例第 3 條第 4 款所

謂共用部分為「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。」故區分所有建物共用部

分之所有權屬及範圍，仍應依全體區分所有權人協議或依該共

用部分之性質定之，合先敘明。 

三、次查本部 69 年修正之土地登記規則第 70 條、第 72 條增訂申請

建物所有權第一次登記時，須附具建物平面圖、位置圖、建管

機關核發之使用執照或其他證明文件，藉以顯示建物之權源、
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位置、權利範圍、是否為合法建物及區分所有之建物後而得由

區分所有權人單獨申請登記，並明定其共同使用部分，確未能

測繪於各區分所有建物內者，得另編建號，單獨登記；另為解

決區分所有建物由部分區分所有權人申辦所有權第一次登記

時，其共同使用部分（現行規則修正為共用部分）之持分未能

協議者應如何辦理，爰經本部 71 年 10 月 20 日台內地字第

101985 號函規定：應由申請人依各區分所有建物面積佔各該相

關區分所有建物之總面積之比訂之。上開規定同時兼顧法令並

保障未會同申請權利人之權益，乃一權宜便民之措施，依當時

情況，尚無不妥。 

四、另按行政法規之適用應以行為時之法規為準，不得溯及既往

（中央法規標準法第 13 條、第 18 條參照），否則將違反行政法

規不溯及既往原則（行政法院 81 年度判字第 976 號、76 年度

判字第 1188 號判決要旨參照）。次按本部訂頒之建物所有權第

一次登記法令補充規定第 11 點：『區分所有建物地下層依法附

建之防空避難設備或停車空間應為共用部分，如其屬 80 年 9 月

18 日台內營字第 8071337 號函釋前請領建造執照建築完成，依

使用執照記載或由當事人合意認非屬共用性質並領有門牌地下

室證明者，得依土地登記規則第 82 條規定辦理建物所有權第一

次登記。』；地下防空避難室不得與主建物分離，亦經本部 80

年 9 月 18 日台內營字第 8071337 號函釋有案，又法定防空避難

室必須以共用部分辦理登記，本部 85 年 6 月 4 日台內地字第

8575210 號函增訂之『建物所有權第一次登記法令補充規定』

第 11 點之 4 爰予明定，而公寓大廈管理條例第 3 條第 4 款固就

『共用部分』設有定義規定，但該條例制定公布之日期係 84 年

6 月 28 日。准此，於上開條例及補充規定、函釋之前領得建造

執照之建物，均無上開規定或函釋之適用。 

五、綜上說明，申請建物所有權第一次登記，有關共用部分登記，

應依上開規定及行為時之法規及所附使用執照之記載或由當事

人合意據以辦理。 
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七、同一使用執照之建物，倘其中一戶已完成陽台補登

記，其餘各樓層之同一垂直投影位置之陽台，可依該

陽台補登記之資料逕行參辦 
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八、各地所辦理未辦保存登記建物查封登記，應依法院囑

託範圍辦理測量查封登記 

 

【文號】內政部 100 年 6 月 24 日台內地字第 1000127768 號函 

【要旨】有關貴府為臺灣臺中地方法院函請貴府轉知所數各地政事

務所辦理未辦保存登記建物查封登記，應依法院囑託範圍

辦理測量查封登記滋生執行疑義乙案，復請查照。 

【內容】 

一、復貴府 100 年 6 月 3 日府授地測一字第 1000097437 號函。 

二、查「司法機關囑託登記機關，就已登記土地上之未登記建物辦

理查封、假扣押、假處分或破產登記之建物測量時，由司法機

關派員定期會同登記機關人員辦理，並於測量後由司法機關指

定人員在建物測量圖上簽名或蓋章。」及「法院或行政執行處

囑託登記機關，就已登記土地上之未登記建物辦理查封、假扣

押、假處分或破產登記時，應於囑託書內另記明登記之確定標

示以法院或行政執行處人員指定勘測結果為準字樣。」分別為

地籍測量實施規則第 269 條土地登記規則第 139 條第 1 項所明

定。按未登記建物查封測量登記，悉依強制執行之需所為測量

登記，不以符合建築法規為限，與一般建物所有權第一次測量

登記有別；又參照前開規定，未登記建物查封測量登記係按法

院或行政執行處人員指定勘測結果辦理測量登記，而法院執行

建物之鑑價、拍賣係建物全部（包含越界或占用鄰地），爰此，

未登記建物以其全部面積查封，較符合法院囑託指定勘測內容

及強制執行需要。 

三、又考量未登記建物可能有越界或占用鄰地之情事，為避免衍生

爭議，於建物測量成果圖及標示部其他登記事項欄註明其占用

鄰地面積，較為明確，是本案同意貴府所建議文字，爰修正本

部 95 年 12 月 8 日台內地字第 0950186170 號函釋後段文字為

「對於未登記建物辦理查封勘測時，請依法院或行政執行處人

員指定勘測範圍辦理勘測，並據以計算全部面積辦理登記；如

有占用鄰地部分，請以虛線表示，並計算其面積；另於建物測

量成果圖上載明本建物總面積為○○平方公尺，其中○○平方

公尺占用鄰地，而登記人員再據於標示部其他登記事項欄註

記。」 



 - 16 -

九、有關竣工平面圖上樑柱應否辦理建物測量登記 
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十、兩個不同建照經全體起造人協議得將集中留設於其中

一建照作為兩建照建物所屬之共同使用部分 

 

【文號】內政部 83 年 7 月 15 日台（83）內地字第 8383079 號函 

【要旨】兩個不同建照經全體起造人協議得將集中留設於其中一建

照之「社區遊憩中心」作為兩建照建物所屬之共同使用部

分。 

【內容】 

案經本部邀集省市政府地政處及本部營建署、法規會、地政司等

會商獲致結論如次，請依照辦理：「（略）。本案在相鄰街廓分別請領

之兩建照，經全體起造人協議，合意將集中留設於其中一建照之

『社區遊憩中心』作為兩建照建物所屬之共同使用。」 

 

十一、法定停車空間得併入主建物測繪登記之要件 

 

【文號】內政部 87 年 11 月 21 日台（87）內地字第 8790796 號函 

【要旨】法定停車空間得併入主建物測繪登記之要件 

【內容】 

一、案經本部 87 年 10 月 2 日邀集有關機關研商區分所有建物之認

定及法定停車空間產權測量登記事宜，獲致結論如下：按「專

有部分：指公寓大廈之全部或一部分，具有使用上之獨立性，

且為區分所有之標的者。」為公寓大廈管理條例第 3 條第 3 款

所明定，故依建物使用執照所附竣工平面圖之記載，公寓大廈

之室內法定停車空間如不兼防空避難室使用，其為地面層主建

物附建且相連或上下直接連通，並有獨立出入口通室外道路，

具使用上之獨立性及為區分所有之標的者，依上開規定屬專有

部分，該法定停車空間於申辦建物所有權登記時，得併入主建

物內辦理測繪登記，其用途欄依使用執照之記載填載。該停車

空間並不得自主建物分離或為分割標的。 

二、本部 85 年 10 月 23 日台（85）內地字第 8509701 號，同年 11

月 22 日台（85）內地字第 8503942 號及 86 年 7 月 21 日台

（86）內地字第 8680700 號函應予停止適用。 
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十二、建物使用執照起造人為無法人資格之工廠或商號，

辦理建物所有權第一次登記事宜 
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【文號】內政部 80 年 7 月 1 日台（80）內地字第 8080010 號函 

【要旨】建物使用執照起造人為無法人資格之工廠或商號，辦理建

物所有權第一次登記事宜 

【內容】 

按土地、建物登記名義人以自然人或法人為限，故建物使用執照

起造人為無法人資格之工廠或商號，應以出資之自然人或法人名義

辦理建物所有權第一次登記。有關申請工廠或商號出資人證明文

件，經函准經濟部 80 年 6 月 12 日經（80）工 028183 號函復以：

「查合夥人之合資種類、數額，應於開業前申請登記，又此登記事

項，商業負責人或利害關係人得請求主管機關發給證明書，商業登

記法第 8 條、第 24 條各定有明文，依此，商號已辦妥營業登記者，

自得申請商業主管機關核發出資人證明文件。又依工廠設立登記規

則第 2 條第 2 項規定，工廠之資本額，以公司登記或商業登記之資

本額為準，故工廠不論已否辦妥設立登記，仍應以其已辦妥營業登

記或公司登記者，始得申請商業主管機關核發出資人證明文件。」

準此，建物使用執照起造人為無法人資格之工廠或商號申請建物所

有權第一次登記時，應提出商業主管機關核發之登記證明文件及出

資人證明文件，據以辦理登記。  

（按：工廠設立登記規則已於 90 年 4 月 18 日廢止，業於 90 年 3 月

14 日公佈工廠管理輔導法，該法未規定「工廠資本額」） 

 
【文號】內政部 80 年 11 月 19 日台（80）內地字第 8079416 號函 

【要旨】建物使用執照起造人為無法人資格之工廠或商號，辦理建

物所有權第一次登記事宜 

【內容】 

「建物使用執照起造人為無法人資格之工廠或商號，申辦建物所

有權第一次登記時，應提出商業主管機關核發之登記證明文件及出

資人證明文件，據以辦理登記。」為本部 80 年 7 月 1 日台內地字第

8080010 號函所定。惟工廠或商號在未辦理營業登記前，申請人持

憑工廠設立許可文件，主張其為建物所有權人，申辦建物所有權第

一次登記，倘工廠設立許可文件載明工廠係獨資型態，又使用執照

所載起造人工廠或商號之代表人（負責人）與申請人相符者，地政

機關亦得予受理；如有不符，應另檢具移轉契約書、法院確定判決

等足資證明其為權利人之證明文件，以憑辦理登記。 
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【文號】內政部 80 年 12 月 23 日台(80)內地字第 8073992 號函 

【要旨】建物使用執照起造人為無法人資格之工廠或商號，辦理建

物所有權第一次登記事宜 

【內容】 

案經本部於 80 年 12 月 6 日邀集經濟部、法務部、省市政府建

設、工務、地政機關研商，獲致結論如次： 

一、建議內政部於檢討建築法時，研修該法第 12 條，規定建築物之

起造人以自然人及法人為限。 

二、按民法規定，自然人及法人始得為權利主體。建管機關受理興

辦工業人持憑工業主管機關核准工廠設立許可文件申請建造執

照，核發建造執照時，起造人應以自然人或法人名義記載，並

附註為○○工廠或商號建廠用，該工廠或商號為合夥組織者，

應附載全體合夥人名冊。核發使用執照時亦同，以便地政機關

以自然人或法人名義辦理建物所有權第一次登記。為配合上開

規定，請工業主管機關於核准工廠設立許可，通知申請人時，

以自然人或法人為受通知對象，其為合夥組織者，應於證明文

件中列明全體合夥人名冊。 

三、至於已以工廠或商號為起造人名義核發建造執照及使用執照之

建物，其所有權第一次登記除依內政部 80 年 7 月 1 日台內地字

第 8080010 號函、80 年 11 月 19 日台內地字第 8079416 號函規

定辦理外，倘工廠設立許可文件載明工廠係合夥組織，於工廠

或商號辦妥營業登記前，得加具保證人一人以上之保證書，敘

明確無其他出資人或合夥人情事，以全體合夥人名義申辦公同

共有建物所有權第一次登記。 

 
【文號】內政部 82 年 3 月 8 日台（82）內地字第 8203013 號函 

【要旨】建物使用執照起造人為無法人資格之工廠或商號，辦理建

物所有權第一次登記事宜 

【內容】 

按「建管機關受理興辦工業人持憑工業主管機關核准工廠設立許

可文件申請建造執照，核發建造執照時，起造人應以自然人或法人

名義記載，並附註為○○工廠或商號建廠用，該工廠或商號為合夥

組織者，應附載全體合夥人名冊。核發使用執照亦同，以便地政機

關以自然人或法人名義辦理建物所有權第一次登記。」為本部 80 年
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12 月 23 日台內地字第 8073992 號函所定。至於在該函發布前已以

工廠或商號及其代表人或負責人為起造人名義核發使用執照之建

物，倘工廠設立許可文件未記載工廠之組織型態，該代表人或負責

人申請建物所有權第一次登記，除依本部 80 年 7 月 1 日台內地字第

8080010 號函規定辦理者外，於工廠或商號辦妥營業登記前，倘檢

具保證人一人以上之保證書，敘明確無其他出資人或合夥人情事，

地政機關亦得予受理。 

 

十三、建物使用執照竣工平面圖載明之「入口雨遮」得否

辦理建議第一次測量登記 

 
【文號】內政部 95 年 12 月 14 日台內地字第 0950193520 號函 

【要旨】建物之入口雨遮辦理建物第一次測量登記事宜 

【內容】 

一、查「建物除使用執照竣工平面圖載明為陽臺、屋簷或雨遮者，

得以附屬建物登記外，其他如露臺、花臺、雨棚、雨庇、裝飾

牆、栽植槽等均不予登記。但使用執照竣工平面圖已將附屬建

物計入樓地板面積者，不在此限。」為建物所有權第一次登記

法令補充規定第 11 點之 3 所明定。按建物所有權第一次測量登

記，應以屬於建築物主體結構之權利範圍為登記要件與項目，

其他非屬主體結構之構造物，僅為活化建築設計之彈性應用，

因或屬效用甚微，或屬虛飾，該構造物之有無，尚不致影響建

築物主體功能，由前開規定之意旨可知，非使用執照竣工平面

圖有載明者，即可登記。復查陽臺、屋簷或雨遮者，係屬建物

專有部分之附屬建物，非屬主體結構之構造物，得以附屬建物

登記，蓋因已往整棟建築物之權屬多為個別所有而非區分所有

態樣，且早期建築設計型態少有變化，鮮有新創設之建物登記

項目；再者亦因得以登記之事實業已行之有年，冒然廢除，恐

生怨尤，以致尚未通盤檢討因應，惟為維護消費者權益，避免

登記作業紊亂，確保登記制度之公正與一致性，仍有檢討修正

之必要。至於其他如露臺、花臺、雨棚、雨庇、裝飾牆、栽植

槽等非屬主體結構之建物，仍應計入樓地板面積者，方可登

記，合先說明。 

二、另查建築技術規則建築設計施工編第 1 條第 3 款規定：「建築面
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積：建築物外牆中心線或其代替柱中心線以內之最大水平投影

面積。但電業單位規定之配電設備及其防護設施、地下層突出

基地地面未超過 1.2 公尺或遮陽板有二分之一以上為透空，且

其深度在 2.0 公尺以下者，不計入建築面積；陽臺、屋簷及建

築物出入口雨遮突出建築物外牆中心線或其代替柱中心線超過

2.0 公尺，或雨遮、花臺突出超過 1.0 公尺者，應自其外緣分

別扣除 2.0 公尺或 1.0 公尺作為中心線；每層陽臺面積之和，

以不超過建築面積八分之一為限，其未達 8 平方公尺者，得建

築 8 平方公尺。」於建築技術規則中「入口雨遮」與「雨遮」

之定義不相同，應屬不同之構造物。綜上，依現行建物所有權

第一次登記法令補充規定第 11 點之 3 之規定，除陽臺、屋簷或

雨遮者，得以附屬建物登記外，其他如露臺、花臺、雨棚、雨

庇、裝飾牆、栽植槽等均不予登記，是本案「入口雨遮」非為

陽臺、屋簷或雨遮，仍應計入樓地板面積，方可辦理建物所有

第一次測量登記。 

 

十四、建築在都市計畫公共設施用地上且領有使用執照之

建物，得辦理建物所有權第一次登記 

 
【文號】內政部 86 年 2 月 22 日台（86）內地字第 8674201 號函 

【要旨】建築在都市計畫公共設施用地上且領有使用執照之建物，

得辦理建物所有權第一次測量登記 

【內容】 

案經本部邀同行政院秘書處（未派員）、臺灣省政府建設廳、台北

水源特定區管理委員會、貴處、台北市政府地政處及高雄市政府地

政處（未派員），會商獲致結論如下：「一、本案建物經內政部營建

署、臺灣省政府建設廳及台北水源特定區管理委員會與會代表認定

係符合建築法第 59 條及臺灣省建築管理規則第 23 條但書規定，領

有使用執照之合法建物，應准予辦理建物所有權第一次測量及登

記。至於本案建物占用公園用地部分，應於建物平面圖上標明該建

物全部或部分占用公園用地，並於登記簿備註欄加註本建物全部或

部分○○平方公尺位於公園用地。二、由於建築在都市計畫公共設

施用地上且領有使用執照之建物甚多，如學校、社教機構、醫療衛

生機構、體育場所、停車場所等，目前均得辦理所有權第一次登
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記，故內政部訂頒之『建物所有權第一次登記法令補充規定』第五

點：『建築在都市計畫公共設施用地之建物，除有本規定第九點規定

情形者外，應不准辦理所有權第一次登記。』之規定未盡妥適，且

與土地登記規則第 73 條規定牴觸，應予刪除，請內政部依程序修正

上開規定。」 

（按：原土地登記規則第 73 條修正後為第 79 條） 

 

十五、軍事機關依規定免辦建照之合法建築物申辦建物第

一次測量時，應實地測繪建物位置圖及平面圖 

 
【文號】內政部 86 年 7 月 9 日台(86)內地字第 8680424 號函 

【要旨】軍事機關依規定免辦建照之合法建築物申辦建物第一次測

量時，應實地測繪建物位置圖及平面圖 

【內容】 

查「軍事機關建造之建築物，如確係公用或為軍事上之需要，具

有機密性與時間性，並不妨礙當地都市計畫或公共安全者，應檢具

國防部或各軍總部之證明，將擬建地點通知當地地方政府予以指定

建築線後興建。」為行政院 64 年 12 月 4 日台 64 內 9100 號函示在

案。本案國防部總務局申辦之建築物，如確經屏東縣政府依前開號

函規定，免辦建築執照在案，即屬合法建築物；至上開建物平面圖

及位置圖之測繪，應依地籍測量實施規則第 286 條規定辦理。 

（按：原地籍測量實施規則第 286 條，87 年 2 月 11 日修正為第 271

條） 
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十六、開業建築師依「簡化建物第一次測量作業要點」繪

製建物測量成果圖申辦建物第一次測量，其核發建

物測量成果圖是否須繳納工本費 

 
【文號】內政部 94 年 2 月 1 日台內地字第 0940003111 號函 

【要旨】開業之建築師等相關技師依簡化建物第一次測量作業要點

規定繪製之建物測量成果圖，其核發之收費標準 

【內容】 

於實施建築管理地區，依法建造完成之建物，有關建物起造人委

託開業之建築師、測量技師、地政士或其他與測量相關專業技師依

「簡化建物第一次測量作業要點」之規定繪製建物測量成果圖，並

據以申辦建物第一次測量之案件，其核發建物測量成果圖之收費標

準，請 貴處依「土地複丈費及建築改良物測量費標準」附表 2 建築

改良物測量費之收費標準表第 11 項「建物平面圖或建物測量成果圖

影印本」之收費標準，每張以新臺幣 15 元計收。 
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十七、陽台(法定空地)為共用部分，得載明於公寓大廈規

約得予以約定專用 
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十八、實施建築管理前合法建物，雖建物部分面積位於都

市計畫道路用地上，仍應向地政機關申辦第一次登

記，並於登記時加註「本合法建物尚有部分面積位

於都市計畫道路用地上」 

 
【文號】內政部 94 年 11 月 8 日台內地字第 0940066733 號函 

【要旨】實施建築管理前之合法建物，部分位於都市計畫道路，其

辦理建物第一次測量及登記簿加註事宜 

【內容】 

按申辦建物所有權第一次測量登記，應以該建物係合法建物為前

提，有關實施建築管理前合法建物之認定，地籍測量實施規則第

279 條及土地登記規則第 79 條已有明定，本案建物係實施建築管理

前合法建物，雖有部分面積位於尚未徵收之都市計畫道路用地上，

仍應依前開規定向地政機關申辦建物所有權第一次測量登記相關事

宜。惟考量日後交易安全，以維護善意第三人之權益，本案於辦理

登記時，應於登記簿備註欄加註「本合法建物尚有部分面積位於都

市計畫道路用地上」之文字。 

 

十九、請登記機關確實登載建物共有部分之詳細項目內

容，俾利消費者瞭解其建物共有部分之測繪登記情

形 

 

【文號】內政部 98 年 10 月 16 日台內地字第 0980195168 號函 

【要旨】請各直轄市、縣（市）政府督請所轄各登記機關確實登載

建物共有部分之詳細項目內容，俾利消費者瞭解其建物共

有部分之測繪登記情形 

【內容】 

一、依據監察院 98 年 9 月 8 日（98）院台內字第 0981900719 號函

送之「本部放任建築法規不斷放寬不計入容積項目及地政法令

常即配合修正予以測量登記，造成許多附屬建物、公共設施灌

入坪數計算，增加消費者負擔之疏失等情。」糾正案文之參、

二、（五）略以「建物之共用部分於登記時僅編列建號及權利範

圍，消費者無從了解其內容，是否應載明其詳細項目內容，以
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利消費者知悉？」之意旨辦理。 

二、監察院認為現行建物共用部分（修正後為共有部分）於登記時

僅編列建號及權利範圍，消費者無從了解其內容部分，應檢討

載明其詳細項目內容。查登記機關登記建物主要用途，係依據

建管機關核發之使用執照記載之用途轉繪登載，有關共用部分

之登記，除於提供使用之主建物建號標示部內登載其建號、總

面積及權利範圍外，並另編建號記載其詳細項目內容及各使用

主建物之分配權利範圍，故使用執照列有多項共有部分之用途

時，登記機關於實務作業上，應配合於登記簿登載，爰請各直

轄市、縣(市)地政機關督促所轄各登記機關確實依規定詳細登

載，以利消費者知悉，合先說明。 

三、查現行建物測量成果圖已將建物共有部分之項目圖說，轉繪至

其建物平面圖上且於圖面註明各共有部分之項目，並於主要用

途欄登載為共有部分。惟為使消費者瞭解其建物共有部分之項

目，請 貴處（府）督請所轄各登記機關於建物測量成果圖上

加註「本共有部分之項目有○○○、○○○、○○○、○○

○、○○○及○○○等○項。」等字樣，另依「土地登記複丈

地價地用電腦作業系統規範」第 149 頁規定以「Z」（見其他登

記事項）代碼輸入，並於建物標示簿其他登記事項欄輸入其資

料類別代碼及上開加註內容，以利建物登記簿確實登載建物共

有部分之詳細項目內容，俾利消費者瞭解其建物共有部分之測

繪登記情形。 
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二十、機車停車空間可否比照台北市辦理機車停車位編號

測繪及登記 
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 - 35 -
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二十一、關於「簡化建物第一次測量作業要點」第 7 點應

核對項目執行疑義乙案 

 

【文號】內政部 92 年 3 月 13 日台內地字第 0920069581 號函 

【要旨】「簡化建物第一次測量作業要點」第 7 點應核對項目 

【內容】 

政府地政處及部分縣市政府研商獲致結論如下： 

一、地政機關對委外繪製之建物測量成果圖之核對原則如下： 

（一）開業之建築師、測量技師、地政士或其他測量相關專業技師

依竣工平面圖轉繪之建物測量成果圖（建物位置圖及平面

圖）是否依「簡化建物第一次測量作業要點」第 6 點規定，

建物起造人及繪製人業已註明本建物平面圖、位置圖如有遺

漏或錯誤致他人受損害者，願負法律責任等字樣及開業證照

字號並簽章。 

（二）建物測量成果圖是否確實依使用執照及竣工平面圖據以轉

繪。 

（三）建物平面圖是否註明建物各部尺寸及面積計算式，是否確實

依照「公寓大廈管理條例」第 44 條及「地籍測量實施規則」

第 273 條之規定繪製。 

（四）建物測量成果圖中主建物、附屬建物、共用部分是否分別列

式計算面積，暨建築基地地號、建物坐落、主建物、附屬建

物、共用部分及其他建物標示之記載是否正確。 

二、依委外繪製之建物測量成果圖據以登記而造成登記錯誤之因應

原則如下： 

（一）建物測量成果圖依「簡化建物第一次測量作業要點」第 6 點

規定，業已提示並賦與建物起造人及繪製人應盡之法律責

任，若地政機關依建物起造人及繪製人所繪製建物測量成果

圖，據以辦理建物所有權第一次登記，一旦有因繪製錯誤或

遺漏致登記發生錯誤或遺漏，則建物起造人及繪製人應依法

負損害賠償責任。 

（二）測量機關依「簡化建物第一次測量作業要點」第 7 點及前述

核對原則，對建物測量成果圖、使用執照及竣工平面圖，予

以核對，如屬測量人員核對時，發生重大過失所導致之錯

誤，應依地籍測量實施規則第 278 條規定辦理更正並依法負



 - 37 -

損害賠償責任。 

（三）登記機關依測量機關核對後建物測量成果圖、使用執照及竣

工平面圖及相關證明文件，據以辦理建物所有權第一次登

記，如屬登記人員記載之錯誤，應依土地登記規則第 134 條

規定辦理更正並依法負損害賠償責任。 

（按：公寓大廈管理條例第 44 條，92 年 12 月 31 日修正為第 56 條) 

（按：土地登記規則第 134 條規定，於 95 年 6 月 19 日刪除，並自

同年月 30 日施行） 

 

二十二、關於免計容積之機電設備空間及管理委員會使用

空間留設方式，「淨寬度」係指機電空間寬度之淨

尺寸，非指牆心至牆心之距離 

 
【文號】內政部 92 年 7 月 15 日內授營建管字第 0920087944 號函 

【要旨】關於免計容積之機電設備空間及管理委員會使用空間留設

方式執行疑義 

【內容】 

本部 92 年 3 月 20 日修正之建築技術規則建築設計施工編第 162

條，第 1 項第 2 款規定「……機電設備及依公寓大廈管理條例規定

成立之管理委員會所使用空間，得不計入總樓地板面積。但機電設

備空間及管理委員會使用空間面積之和，不得超過都市計畫法規或

非都市土地使用管制規則規定該基地容積之百分之十」，有關上開規

定之機電設備空間及管理委員會使用空間留設方式，經本部營建署

召會研商，獲致結論如次：  

一、建築技術規則建築設計施工編第 162 條第 1 項第 2 款規定得不

計入總樓地板面積之「管理委員會使用空間」，應位於公寓大廈

共用部分且不得約定專用。  

二、同款規定得不計入總樓地板面積之「機電設備空間」，如設於地

面以上各樓層時，應符合下列規定： 

（一）各層「機電設備空間」面積之和應小於當層居室樓地板面積

之十分之一；除淨寬度在 2 公尺以下者外，應位於公寓大廈

共用部分且不得約定專用。但建築物有設置「機電設備空

間」之特殊需求，於建築圖說明確標示設備項目及位置，由

相關專業工業技師簽證，經直轄市、縣（市）政府主管建築
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機關審查核定者，不在此限。 

（二）「機電設備空間」應以具 1 小時以上防火時效之分間牆、防火

門（窗）等防火設備及當層樓地板區劃分隔。 
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附錄、建物第一次測量相關法令規則 

一、地籍測量實施規則 

內政部 100 年 4 月 15 日台內地字第 1000071210 號令修正發布 

 

◆ 第四編、建築改良物測量 

◆ 第一章、通則 

◆ 第 258 條 

建築改良物（以下簡稱建物）測量，包括建物第一次測量及建物複

丈。 

 

◆ 第 259 條 

新建之建物得申請建物第一次測量。但有下列情形之一者，不得申

請測量： 

一、依法令應請領使用執照之建物，無使用執照者。 

二、實施建築管理前建造完成無使用執照之建物，無土地登記規則

第 79 條第 3 項所規定之文件者。 

 

◆ 第 260 條 

建物因增建、改建、滅失、分割、合併或其他標示變更者，得申請

複丈。 

 

◆ 第 261 條 

申請建物測量，由建物所有權人或管理人向建物所在地登記機關為

之。 

前項申請，得以書面委託代理人為之。 

 

◆ 第 262 條 

登記機關應備下列文件，辦理建物測量： 

一、建物測量申請書。 

二、建物測量收件簿。 

三、建物測量定期通知書。 

四、建物測量成果圖。 

五、建物測量成果通知書。 
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六、建號管理簿。 

七、其他。 

 

◆ 第 263 條 

區分所有建物，區分所有權人得就其專有部分及所屬共有部分之權

利，單獨申請測量。 

 

◆ 第 264 條 

登記機關受理建物測量申請案件，應予收件，經審查准予測量者，

隨即排定測量日期、時間及會同地點，填發建物測量定期通知書交

付申請人。原定測量日期，因風雨或其他事故，致不能實施測量

時，登記機關應另定測量日期通知申請人。 

申請人於測量時，應到場會同辦理；屆時不到場者，視為放棄測量

之申請，已繳建物測量費不予退還。 

 

◆ 第 264.1 條 

撤回建物測量之申請，應於測量前以書面向登記機關提出。 

 

◆ 第 265 條 

登記機關受理建物測量申請案件，經審查有下列各款情形之一者，

應通知申請人於接到通知書之日起 15 日內補正： 

一、申請人之資格不符或其代理人之代理權有欠缺。 

二、申請書或應提出之文件與規定不符。 

三、申請書記載之申請原因或建物標示與登記簿冊或其證明文件不

符，而未能證明不符之原因。 

四、未依規定繳納建物測量費。 

依排定時間到場，發現有障礙物無法實施測量，需申請人排除者，

登記機關應依前項規定通知補正。 

 

◆ 第 266 條 

申請人申請建物測量案件，有下列情形之一者，得於 5 年內請求退

還其已繳建物測量費： 

一、依第 264 條之 1 規定申請撤回。 

二、經通知補正逾期未補正而駁回。 

三、其他依法令應予退還。 
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前項第 1款、第 2款之情形，其已支出之費用應予扣除。 

申請人於 5 年內重新申請建物測量者，得予援用其得申請退還之建

物測量費。 

 

◆ 第 267 條 

測量人員於實施測量前，應先核對申請人之身分。測量完竣後，應

發給申請人建物測量成果圖。測量結果應由申請人當場認定，並在

建物測量圖上簽名或蓋章。申請人不簽名或蓋章時，測量人員應在

建物測量圖及建物測量成果圖載明其事由；其涉及原建物標示變更

者，發給之建物測量成果圖並加註僅供參考，其所附土地登記申請

書件予以退還。 

 

◆ 第 268 條 

第 209 條、第 213 條、第 216 條及第 217 條之規定，於建物測量

時，準用之。 

 

◆ 第 269 條 

司法機關囑託登記機關，就已登記土地上之未登記建物辦理查封、

假扣押、假處分或破產登記之建物測量時，由司法機關派員定期會

同登記機關人員辦理，並於測量後由司法機關指定人員在建物測量

圖上簽名或蓋章。 

 

◆ 第 270 條 

建物測量圖之調製，應依下列規定辦理： 

一、依地籍圖或圖解地籍圖數值化成果調製建物測量圖時，應將其

鄰接四週適當範圍內之經界線及圖根點，精密移繪或繪製於圖

紙上，並應將界線之彎曲、鄰接圖廓線及圖面折縐破損等情形

繪明之。 

二、建物測量圖調製後，應核對地籍圖、原有建物測量圖後，始得

辦理測量。 

三、建物測量圖應按申請案件逐次調製，不得重複使用。 

 

◆ 第 271 條 

測繪建物位置圖及平面圖，應以平板儀或經緯儀實地測繪之，並註
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明邊長，以公尺為單位，量至公分為止。 

 

◆ 第 272 條 

建物平面圖之比例尺，以一百分之一或二百分之一為原則，如有特

殊情形，得視實際需要增減之。 

 

◆ 第 273 條 

建物平面圖測繪邊界依下列規定辦理： 

一、獨立建物所有之牆壁，以牆之外緣為界。 

二、兩建物共用之牆壁，以牆壁之所有權範圍為界。 

三、前二款之建物，除實施建築管理前建造者外，其竣工平面圖載

有陽臺、屋簷或雨遮等突出部分者，以其外緣為界，並以附屬

建物辦理測量。 

四、地下街之建物，無隔牆設置者，以建物使用執照竣工平面圖區

分範圍測繪其位置圖及平面圖。 

五、建物地下室之面積，包括室內面積及建物設計圖內所載地下室

四周牆壁厚度之面積。 

 

◆ 第 274 條 

建物之各層樓及地下室，分別測繪於平面圖上，各層樓平面圖，應

註明其層次。騎樓地平面、附屬建物與主體建物相連處繪虛線。 

 

◆ 第 275 條 

建物位置圖，以地籍圖同一比例尺謄繪於建物測量成果圖左上角或

適當位置，並繪明土地界線，註明地號、建號、使用執照號碼及鄰

近之路名。但建物所坐落之土地過大或過小時，得按原圖比例尺酌

予縮放。 

前項建號應於公告確定後填寫。 

 

◆ 第 276 條 

各棟及各層樓房之騎樓地平面及其附屬建物應分別計算其面積。 

建物面積之計算，應依第 151 條第 2 項、第 158 條及第 159 條規定

辦理。 

建物面積之單位為平方公尺，平方公尺以下記載至第 2 位，第 3 位
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以下四捨五入。 

 

◆ 第 277 條 

建物測量圖及建物測量成果圖由登記機關永久保管。 

前項建物測量圖及建物測量成果圖以段為單位，按建號順序每 50 號

或 100 號裝訂一冊，並編列冊數。 

 

◆ 第 278 條 

建物登記後發現原測量或抄錄錯誤需辦理更正者，準用第 232 條之

規定。 

 

◆ 第二章、建物第一次測量 

◆ 第 279 條 

申請建物第一次測量，應填具申請書，檢附土地登記規則第 79 條所

規定之文件辦理。 

建物起造人向主管建築機關申請建物使用執照時，得同時檢附建造

執照、設計圖、申請使用執照之相關證明文件及其影本，向登記機

關申請建物第一次測量。 

依前二項規定繳驗之文件正本，於繳驗後發還。 

 

◆ 第 280 條 

申請建物第一次測量時，得同時填具土地登記申請書件，一併申請

建物所有權第一次登記。 

 

◆ 第 281 條 

依第 279 條第 2 項申請辦理之建物第一次測量，申請人應於領取建

物使用執照後，檢附該建物使用執照提供登記機關核對，據以發給

建物測量成果圖。 

 

◆ 第 282 條 

建物第一次測量，應測繪建物位置圖及其平面圖。登記機關於測量

完竣後，應發給建物測量成果圖。 
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◆ 第 283 條 

區分所有建物之共有部分，除法規另有規定外，依區分所有權人按

其設置目的及使用性質之約定情形，分別合併，另編建號予以勘

測。 

 

◆ 第 283.1 條 

中華民國 83 年 10 月 19 日前已領有建造執照之建物，申請建物第一

次測量者，有關區分所有建物共用部分之測繪，適用本規則中華民

國 83 年 10 月 17 日修正發布施行前第 297 條之規定。 

 

◆ 第 284 條 

區分所有建物之地下層或屋頂突出物等，依主管建築機關備查之圖

說標示為專有部分，並已由戶政機關編列門牌或核發其所在地址證

明者，得單獨編列建號，予以測量。 

前項圖說未標示專有部分，經區分所有權人依法約定為專有部分

者，亦同。 

 

◆ 第 285 條 

一棟建物跨越二個以上登記機關轄區者，由該建物門牌所在地之登

記機關受理測量，編列建號。 

在同一登記機關轄區內之一棟建物，位於二個以上地段者，以其坐

落較廣地段編其建號。 

 

◆ 第 286 條 

下列建物，在同一建築基地範圍內屬於同一所有權人，供同一目的

使用者為特別建物： 

一、公有公用之建物。 

二、地方自治團體建物。 

三、學校。 

四、工廠倉庫。 

五、祠、廟、寺院或教堂。 

六、名勝史蹟之建物。 
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◆ 第 287 條 

一般建物以段或小段為單位，依登記先後，逐棟編列建號，以五位

數為之。 

特別建物數棟併編一建號為母號，亦為五位數，其各棟建物之棟次

以分號編列，為三位數。 

 

◆ 第三章、建物複丈 

◆ 第 288 條 

已登記之建物申辦分割，以分割處已有定著可為分隔之樓地板或牆

壁，且法令並無禁止分割者為限。 

申請建物分割，應填具申請書檢附分割位置圖說及編列門牌號證明

文件為之。經法院判決分割者，依法院確定判決辦理。 

 

◆ 第 289 條 

分割後之建物，除將其中一棟維持原建號外，其他各棟以該地段最

後建號之次一號順序編列。新編列之建號，應登載於建號管理簿。 

 

◆ 第 290 條 

辦理建物合併，應以辦畢所有權登記、位置相連之建物為限。 

前項所定之位置相連，包括建物間左右、前後或上下之位置相毗鄰

者。 

申請建物合併應填具申請書檢附合併位置圖說，建物之所有權人不

同或設定有抵押權、不動產役權、典權等他項權利者，應依下列規

定辦理： 

一、所有權人不同時，各所有權人之權利範圍除另有協議應檢附全

體所有權人之協議書外，應以合併前各該棟建物面積與各棟建

物面積之和之比計算。 

二、設定有抵押權時，應檢附建物所有權人與抵押權人之協議書。

但為擔保同一債權，於數建物上設定抵押權，未涉權利範圍縮

減者，不在此限。 

三、設定有不動產役權、典權時，應檢附該不動產役權人、典權人

之同意書。 
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◆ 第 291 條 

建物合併應先辦理建物勘查。 

建物合併，除保留合併前之最前一建號外，其他建號應予刪除，不

得使用。 

 

◆ 第 292 條 

建物因滅失或基地號、門牌號等變更，除變更部分位置無法確認，

申請複丈外，應填具申請書檢附標示變更位置圖說及權利證明文件

申請標示變更勘查。勘查結果經核定後，應加註於有關建物測量成

果圖。 

 

◆ 第 293 條 

增建建物之所有權人得提出增建使用執照（含竣工平面圖）、執照影

本及藍曬圖各一份，連同建物測量申請書，申請建物複丈。 

前項建築使用執照，於繳驗後發還之。 

 

◆ 第 294 條 

改建建物之所有權人得提出變更使用執照（含竣工平面圖）、執照影

本及藍曬圖各一份，連同建物測量申請書，申請建物複丈。 

前項建築使用執照，於繳驗後發還之。 

 

◆ 第 295 條 

建物複丈（包括標示勘查）涉及原有標示變更者，應於申請複丈時

填具土地登記申請書，檢附有關權利證明文件，一併申請建物標示

變更登記。其經申請人於複丈時當場認定，並在建物測量圖上簽名

或蓋章者，複丈完竣後，登記機關據以辦理建物標示變更登記。 

 

◆ 第 296 條 

建物因改建、增建、分割或合併等申請複丈完成後，登記機關應將

變更前後情形分別繪製建物位置圖及平面圖。 
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二、建物所有權第一次登記法令補充規定 

內政部 100 年 6 月 15 日內授中辦地字第 1000724746 號令修正發布 

 

◆ 第 1點 

債務人怠於申請辦理建物所有權第一次登記時，債權人得依法院確

定判決代位申請。 

 

◆ 第 2點 

共有建物所有人申辦建物所有權第一次登記，如他共有人經通知而

不會同申請者，得代為申請。 

 

◆ 第 3點 

夫妻聯合財產中，中華民國 74 年 6 月 4 日以前以妻名義為建物起造

人而取得使用執照之未登記建物，於中華民國 86 年 9 月 27 日前，

夫或妻一方死亡或夫妻均死亡者，仍推定為夫所有，除為妻之原有

或特有財產外，夫得以自己名義或由夫之繼承人申辦建物所有權第

一次登記。 

 

◆ 第 4點 

於實施建築管理後且在中華民國 57 年 6 月 6 日以前建築完成之建

物，得憑建築執照申請建物所有權第一次登記。 

 

◆ 第 5點 

建築同一樓層之夾層超過該層樓地板面積三分之一或 100 平方公

尺，並有獨立出入口與門牌者，得單獨編列建號登記。 

 

◆ 第 6點 

建築工程部分完竣且可獨立使用，並經核發部分使用執照之建物，

得申請建物所有權第一次登記。 

 

◆ 第 7點 

以樑柱架高形成第一層建物與地面架空部分，得依使用執照之記載

辦理建物所有權第一次登記。 
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◆ 第 8點 

臨時建物如領有使用執照，得申辦建物所有權第一次登記。登記時

應於登記簿標示部其他登記事項欄及建物所有權狀內註明：「本建物

為臨時建物，公共設施開闢時，應無條件拆除。」 

 

◆ 第 9點 

下列建物得辦理建物所有權第一次登記： 

（一）無牆之鋼架建物。 

（二）游泳池。 

（三）加油站（亭）。 

（四）高架道路下里民活動中心。 

 

◆ 第 10 點 

區分所有建物地下層依法附建之防空避難設備或停車空間應為共有

部分，其屬內政部中華民國 80 年 9 月 18 日台內營字第 8071337 號

函釋前請領建造執照建築完成，經起造人或承受該所有權之人全體

依法約定為專有部分，並領有戶政機關核發之所在地址證明者，得

依土地登記規則第 79 條規定辦理建物所有權第一次登記。 

 

◆ 第 11 點 

區分所有建物之騎樓，除依主管建築機關備查之圖說標示為專有部

分者外，應以共有部分辦理登記。 

 

◆ 第 12 點 

區分所有建物依主管建築機關備查之圖說標示為共用部分及約定專

用部分，應以共有部分辦理登記。 

前項共有部分登記之項目如下： 

（一）共同出入、休憩交誼區域，如走廊、樓梯、門廳、通道、昇

降機間等。 

（二）空調通風設施區域，如地下室機房、屋頂機房、冷氣機房、

電梯機房等。 

（三）法定防空避難室。 

（四）法定停車空間（含車道及其必要空間）。 

（五）給水排水區域，如水箱、蓄水池、水塔等。 
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（六）配電場所，如變電室、配電室、受電室等。 

（七）管理委員會使用空間。 

（八）其他經起造人或區分所有權人按其設置目的及使用性質約定

為共有部分者。 

 

◆ 第 13 點 

申請實施建築管理前建築完成之建物所有權第一次登記，申請人與

基地所有權人非同一人時，有下列情形之一者，免附基地所有權人

同意使用之證明文件： 

（一）申請人為地上權人或典權人。 

（二）因法院拍賣移轉取得建物者。 

（三）日據時期已登記之建物。 

（四）占用基地經法院判決確定有使用權利者。 

（五）租用他人土地建築房屋且提出土地使用證明者。 

 

◆ 第 14 點 

建物基地經辦理查封登記，仍得辦理建物所有權第一次登記。 

 

◆ 第 15 點 

建物基地若經稅捐稽徵機關囑託辦竣禁止處分登記，於辦理建物所

有權第一次登記公告時，應通知原囑託之稅捐稽徵機關。 

 

◆ 第 16 點 

領有使用執照之建物，其建築面積與使用執照面積相符，惟部分占

用基地相鄰之土地，該建物所有人得就未占用部分，申辦建物所有

權第一次登記，公告時無須通知鄰地所有人。辦理登記時，應於登

記簿標示部其他登記事項欄加註：「本合法建物尚有部分面積因使用

鄰地未予以登記」之文字。 

 

◆ 第 17 點 

實施建築管理前建造之建物部分占用鄰地，得比照前點規定，就未

占用鄰地部分，申辦建物所有權第一次登記。 
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◆ 第 18 點 

共有人之一於實施建築管理前在共有土地興建完成之房屋，申請建

物所有權第一次登記時，應檢附他共有人之土地使用同意書。但該

建物為基地共有人區分所有者，免檢附他共有人之土地使用同意

書。 

 

◆ 第 19 點 

申請建物所有權第一次登記，有下列情形各依其規定辦理： 

（一）申請人與起造人不同係因權利移轉者，應提出權利移轉證明

文件；其未檢附契稅收據者，登記機關於登記完畢後，應通

報稅捐稽徵機關。 

（二）起造人為限制行為能力或無行為能力人者，無須檢附贈與稅

繳（免）納證明文件。 

 

◆ 第 20 點 

區分所有權人申請建物所有權第一次登記時，依土地登記規則第 83

條規定應於申請書適當欄記明之基地權利種類，以所有權、地上權

或典權為限。 

 

◆ 第 21 點 

已登記之建物在同一建號下就增建部分申請登記時，應以「增建」

為登記原因，並以建物所有權第一次登記方式辦理登記。登記時應

於登記簿標示部其他登記事項欄註記：「第○次增建，增建建築完成

日期：○年○月○日」，及顯示於建物所有權狀上；公告時並應分別

列示增建前後之標示。 

前項建物增建部分以主管建築機關核發之他起造人增建使用執照申

辦登記者，其所有權之權利範圍依權利人與增建前之建物所有權人

之協議定之。 

 

◆ 第 22 點 

依第四點規定申請建物所有權第一次登記者，其建築執照遺失且無

法補發時，得由同一建築執照已登記之鄰屋所有權人出具證明書證

明申請登記之建物確與其所有已登記之建物為同一建築執照。 
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◆ 第 23 點 

法院囑託查封之未登記建物，在未塗銷查封以前，債務人得檢具使

用執照申請建物所有權第一次登記，登記時應將原查封事項予以轉

載，並將辦理情形函知原執行法院。 

前項登記前之勘測結果與查封面積不符時，其違建部分，應不予登

記。 

 

◆ 第 24 點 

以法院核發之不動產權利移轉證書申請建物所有權第一次登記，仍

須公告，如有權利關係人提出異議，依土地法第 59 條規定處理。 

 

◆ 第 25 點 

依土地法第 59 條規定，於建物所有權第一次登記公告期間提出異議

之「權利關係人」，係指對公告之建物所有權有爭議之人。 

 

◆ 第 26 點 

申請建物所有權第一次登記，因不服調處結果訴請司法機關判決確

定者，其登記免再公告。經提起訴訟復撤回者，視為未起訴，如另

行起訴已逾調處起訴期限，均得依調處結果辦理。 

 

◆ 第 27 點 

公告文貼於公告揭示處後意外毀損，不影響公告效力。 

 

◆ 第 28 點 

中華民國 85 年 6 月 4 日前領得建造執照之建物，得依修正前之規定

辦理所有權第一次登記。 

中華民國 100 年 6 月 15 日前領得建造執照之建物，使用執照竣工平

面圖已將附屬建物計入樓地板面積者，得辦理所有權第一次登記。 
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三、辦理土地複丈與建物測量補充規定 

內政部 85 年 8 月 7 日台內地字第 8584585 號函修正發布 

 

◆ 第 1點 

共有物分割，經法院判決確定後，雙方當事人復協議分割，持憑分

割協議書申辦共有物複丈分割及登記者，地政事務所得依其協議結

果辦理。 

 

◆ 第 2點 

共有土地，經法院判決確定或和解、調解成立分割，共有人申請複

丈分割時，發現地籍圖與土地登記簿所載面積不符時，應先辦理分

割登記完畢後，再依法辦理更正。 

 

◆ 第 3點 

部分共有人持憑法院確定判決、和解或調解筆錄為全體共有人申辦

共有土地分割，其應納之土地複丈費，得依土地登記規則第 86 條規

定於領取土地所有權狀前，連同登記規費及罰鍰一併繳納。 

（按：原土地登記規則第 86 條，修正後為第 100 條） 

 

◆ 第 4點 

政府機關使用私有土地一宗之部分者，在不牴觸法令限制分割範圍

內，經徵得土地所有權人同意後，得囑託地政事務所辦理測量分割

及登記。 

 

◆ 第 5點 

依法徵收之土地，其因地籍圖重測，界址糾紛尚未解決者，如有地

籍分割之必要，應依重測前之地籍圖辦理，並於徵收土地清冊中註

明該標示係重測前之土地標示。 

 

◆ 第 6點 

私有土地因天然流失坍沒，而合於土地法第 12 條第 1 項規定情形

者，應由土地所有權人申請，經該管地政機關會同水利機關勘查無

訛後辦理消滅登記。 
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◆ 第 7點 

一宗土地之一部分設定地上權，經登記完畢，而未測繪其位置圖

者，地上權人申請勘測其位置時，應以登記之地上權面積為其範

圍，由地上權人會同土地所有權人就實際使用位置領丈認定。土地

所有權人拒不會同領丈時，得由地上權人指界，如勘測結果與地上

權登記之面積一致，得核發成果圖予地上權人及通知土地所有權

人。 

土地所有權人或管理人申請勘測地上權位置圖，而地上權人拒不會

同領丈時準用前項規定辦理。 

第 1 項土地，所有權人申請土地分割時，如經依法通知地上權人會

同勘測，而拒不到場指界領丈，得由土地所有權人單方指界，先測

繪地上權位置後，再辦理土地分割，並以書面將複丈結果通知地上

權人，如其有異議，應於接到通知書次日起 10 日內提出，逾期未提

出異議，地政事務所即辦理地上權轉載之登記。 

 

◆ 第 8點 

地籍測量實施規則第 241 條前段所稱「同一地段」，係指相同之

「段」或「小段」而言，即僅劃分「段」者，指相同段，段內設有

「小段」者，指相同小段，所稱「使用分區」，「使用性質」相同，

於非都市土地，係指劃定之使用區及編定之使用地類別相同而言。 

（按：原地籍測量實施規則第 241 條修正後為第 224 條） 

 

◆ 第 9點 

地籍測量實施規則第 247 條第 2 項所稱「技術引起者」，係指複丈

時，權利關係人對土地界址並無爭議，純係觀測、量距、整理原圖

或計算面積等錯誤所致，並有原始資料可稽者而言。 

（按：原地籍測量實施規則第 247 條修正後為第 232 條） 

 

◆ 第 10 點 

地籍測量實施規則第 294 條第 2 項所稱「實施建築管理前建造之建

物」，如建物位於都市地區內者，係指都市計畫發布實施日之前建造

之建物；惟該地如依法實施禁、限建者，則應以實施禁限建之日為

準。如其位於非都市地區內者，係指實施區域計畫地區建築管理辦

法訂定發布日之前建造之建物。 
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（按：原地籍測量實施規則第 294 條修正後為第 279 條） 

 

◆ 第 11 點 

有左列測量錯誤情形之一者，地政事務所得依照土地法第 69 條規定

辦理更正登記，並通知土地所有權人： 

（一）土地面積係日據時期計算錯誤者。 

（二）因都市計畫樁位測定錯誤致地籍分割測量錯誤，經工務機關

依法完成樁位更正者。 

（三）都市計畫樁位測定並無錯誤，因地籍逕為分割測量錯誤者。 

 

◆ 第 12 點 

申辦建物所有權第一次登記，建築基地地號與地籍圖地號不符，而

發生於使用執照核發之前者，應由當事人檢附基地分割或合併前後

之土地登記簿謄本及地籍圖謄本，向建管機關申請更正基地地號後

辦理。如興建之建築物確係在同一基地，且其範圍和主要位置均與

使用執照之配置圖相符，純係由於土地合併、分割而造成地號不一

致者，得逕由地政機關依基地分割、合併前後土地登記簿及地籍圖

對照地號辦理。 

前項不符之情形係於使用執照核發之後發生者，毋須再行辦理更

正。 

 

◆ 第 13 點 

申請土地分割複丈後，若該土地受法院查封時，地政事務所仍應予

施測。 

土地所有權人依前項複丈結果，申請分割登記，如認為有礙查封效

力之虞者，地政事務所應駁回之。 

 

◆ 第 14 點 

地政事務所受理法院囑託土地複丈或建物測量案件，依左列規定處

理： 

（一）地政機關所屬人員個人不得受託辦理法院勘測不動產或鑑定

界址案件。 

（二）土地界址經權利關係人已向法院提起確認經界之訴者，地政

事務所得不予受理申請界址鑑定。 
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（三）經依法院指定日期前往實地複丈，如因故未予施測，原繳費

人於規定期限內申請退還土地複丈費者，應予扣除已支出之

勞務費之餘額予以退還。 

（四）法院囑託辦理查封欠稅人土地案件，其土地複丈費標準為： 

1、指明為鑑定查封土地周圍界址者，依照鑑定界址費計收。 

2、僅指明查封土地之實地坐落位置者依照基地號勘查費計收。 

（五）地籍測量實施規則第 284 條所稱之「司法機關指定人員」，係

指法院人員或其指定於測量圖上簽章之債權人或其他訴訟關

係人。 

（六）未登記之建物，於法院囑託查封登記時，已予勘測，其於撤

銷查封後，再查封時，有無重行勘測之必要，應依法院囑託

事項辦理。 

（七）因訴訟需要，法院囑託辦理共有土地分割案，測量地上使用

現況（含地上建物位置），按實測後之筆數，依土地分割複丈

費之收費標準計收。 

（按：原地籍測量實施規則第 284 條修正後為第 269 條） 

 

◆ 第 15 點 

利害關係人對於其所有土地相鄰土地鑑界結果有異議時，以其所有

土地地號申請鑑界者，依再鑑界程序辦理。 

 

◆ 第 16 點 

申請鑑定界址，地政事務所應免費核發土地複丈成果圖。 

前項鑑定界址，其屬圖解法辦理者，土地複丈成果圖應編列界址號

數，並註明界標名稱、關係位置及實量邊長；其屬數值法辦理者，

其成果圖除應編列界址號數、註明界標名稱及關係位置外，另加註

土地界址坐標。 

 

◆ 第 17 點 

申請土地複丈或建物測量案件，因撤回、駁回或其他情形，依規定

得請求退還已繳之土地複丈費或建物測量費者，地政事務所於所為

決定之通知書，應敘明得請求退還之期限。 

申請人逾規定期限申請退還土地複丈費或建物測量費者，地政事務

所應不予受理。 
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第一項之申請土地複丈或建物測量案件，經複丈人員於排定日期前

往實地複丈或測量時，申請人因故不需測量，當場撤回申請並於規

定期限內申請退費者，得扣除已支出之勞務費後，將餘額予以退

還。 

 

◆ 第 18 點 

土地複丈分割原圖不得對外印發，但因訴訟需要，當事人得請求法

院逕向該管地政事務所調閱。 

 

◆ 第 19 點 

申請建物第一次測量時，縱未同時申請建物所有權第一次登記，地

政事務所仍應受理，並於測量完畢後，核發建物測量成果圖。 

 

◆ 第 20 點 

（刪除） 

 

◆ 第 21 點 

已登記之建物未增編門牌，權利人持憑法院確定判決申辦建物登記

者，應依法院判決意旨及該建物原編門牌號辦理，俟增編門牌號

後，再另辦標示變更登記。 

 

◆ 第 22 點 

領有使用執照之加油亭得申請建物第一次測量登記。其建物平面圖

應依據其頂蓋垂直投影範圍予以測繪。 

 

◆ 第 23 點 

（刪除） 

 

◆ 第 24 點 

一般建物應逐棟編列建號，為五位數。特別建物數棟併編一建號為

母號，亦為五位數，其各棟建物以分號編列，為三位數，以表棟

次。 
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◆ 第 25 點 

未登記建物，為申報自用住宅用地優惠稅率需要，得申請該建物之

基地號勘查或勘測建物位置。 

依前項辦理基地號勘查或勘測建物位置完畢，應於建物測量成果表

（圖）內註明「本項成果表（圖）僅供申請核課自用住宅用地稅率

之用」。 
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四、簡化建物第一次測量作業要點 

內政部 91 年 9 月 26 日台內地字第 0910064207 號令修正發布 

 

◆ 第 1點 

為革新建物測量業務，提高行政效率，達成簡政便民之目標，特訂

定本作業要點。 

 

◆ 第 2點 

建物起造人向主管建築機關申請建物使用執照時，得同時檢附申請

使用執照之相關證明文件，向地政事務所申請辦理建物第一次測

量，包括繪製建物平面圖及建物位置圖。 

 

◆ 第 3點 

於實施建築管理地區，依法建造完成之建物，其建物平面圖之繪

製，得由開業之建築師、測量技師、地政士或其他與測量相關專業

技師為繪製人，依使用執照竣工平面圖或建造執照設計圖轉繪建物

各權利範圍。 

 

◆ 第 4點 

建物平面圖之繪製與計算，除應依地籍測量實施規則第 272 條、第

273 條及公寓大廈管理條例第 44 條辦理外，並依下列規定： 

（一）共用部分應依據建造執照設計圖或使用執照竣工平面圖之平

面邊長計算面積。 

（二）建物面積之計算，應依據建造執照設計圖或使用執照竣工平

面圖，以平方公尺為單位，算至平方公尺以下二位，第三位

以下四捨五入，其計算式並應詳細列明。至平面邊長，係以

建造執照設計圖或使用執照竣工平面圖上註明之邊長為準，

以公尺為單位，量至公分為止。 

（三）建物平面圖，按每一所有權人之建物門牌填列、繪製一份為

原則，區分所有建物之共用部分，則依各區分所有權人實際

使用情形，分別合併填列、繪製。 

（按：公寓大廈管理條例第 44 條修正後為第 56 條） 

 

 



 - 61 -

◆ 第 5點 

於實施建築管理地區，依法建造完成之建物，其建物位置圖之繪

製，得由開業之建築師、測量技師、地政士或其他與測量相關專業

技師為繪製人，依使用執照竣工平面圖之地籍配置轉繪之。但建物

位置涉及越界爭議者，應由申請人依測量法規辦理。 

 

◆ 第 6點 

建物起造人及繪製人依第 3 點及第 5 點辦理之建物平面圖、位置

圖，應註明本建物平面圖、位置圖如有遺漏或錯誤致他人受損害

者，願負法律責任等字樣及開業證照字號並簽章。 

 

◆ 第 7點 

依第 3 點至第 5 點完成之建物平面圖、位置圖，應送地政機關就建

物平面圖面積與竣工平面圖面積、建物基地地號及建物坐落，予以

核對。 

 

◆ 第 8點 

依第 3 點至第 5 點完成之建物平面圖、位置圖，仍應俟建物使用執

照核發並經查對後，始得申辦建物所有權第一次登記。 

 

◆ 第 9點 

申請人依第 2 點規定向地政事務所申請辦理建物平面圖，所檢附建

造執照設計圖經繪製完成後其與主管建築機關核發之使用執照竣工

平面圖不符須重新繪製時，應另加繳建物平面圖轉繪費之半數。 

 

◆ 第 10 點 

依第 4 點及第 5 點辦理之建物平面圖、位置圖，於向地政事務所申

辦建物第一次登記時，其提供成果附有電腦圖檔者，地政機關應優

先辦理。 

 

◆ 第 11 點 

本要點委外繪製建物平面圖、位置圖之建物測量成果圖格式如附

表。 
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五、公寓大廈管理條例 

總統令 92 年 12 月 31 日華總一義字第 09200243911 號令修正公布 

 

◆ 第一章、總則 

◆ 第 1條 

為加強公寓大廈之管理維護，提昇居住品質，特制定本條例。 

本條例未規定者，適用其他法令之規定。 

 

◆ 第 2條 

本條例所稱主管機關：在中央為內政部；在直轄市為直轄市政府；

在縣 (市) 為縣 (市) 政府。 

 

◆ 第 3條 

本條例用辭定義如下： 

一、公寓大廈：指構造上或使用上或在建築執照設計圖樣標有明確

界線，得區分為數部分之建築物及其基地。 

二、區分所有：指數人區分一建築物而各有其專有部分，並就其共

用部分按其應有部分有所有權。 

三、專有部分：指公寓大廈之一部分，具有使用上之獨立性，且為

區分所有之標的者。 

四、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。 

五、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。 

六、約定共用部分：指公寓大廈專有部分經約定供共同使用者。 

七、區分所有權人會議：指區分所有權人為共同事務及涉及權利義

務之有關事項，召集全體區分所有權人所舉行之會議。 

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。 

九、管理委員會：指為執行區分所有權人會議決議事項及公寓大廈

管理維護工作，由區分所有權人選任住戶若干人為管理委員所

設立之組織。 

十、管理負責人：指未成立管理委員會，由區分所有權人推選住戶
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一人或依第 28 條第 3 項、第 29 條第 6 項規定為負責管理公寓

大廈事務者。 

十一、管理服務人：指由區分所有權人會議決議或管理負責人或管

理委員會僱傭或委任而執行建築物管理維護事務之公寓大廈

管理服務人員或管理維護公司。 

十二、規約：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。。 

 

◆ 第二章、住戶之權利義務 

◆ 第 4條 

區分所有權人除法律另有限制外，對其專有部分，得自由使用、收

益、處分，並排除他人干涉。 

專有部分不得與其所屬建築物共用部分之應有部分及其基地所有權

或地上權之應有部分分離而為移轉或設定負擔。 

 

◆ 第 5條 

區分所有權人對專有部分之利用，不得有妨害建築物之正常使用及

違反區分所有權人共同利益之行為。 

 

◆ 第 6條 

住戶應遵守下列事項： 

一、於維護、修繕專有部分、約定專用部分或行使其權利時，不得

妨害其他住戶之安寧、安全及衛生。 

二、他住戶因維護、修繕專有部分、約定專用部分或設置管線，必

須進入或使用其專有部分或約定專用部分時，不得拒絕。 

三、管理負責人或管理委員會因維護、修繕共用部分或設置管線，

必須進入或使用其專有部分或約定專用部分時，不得拒絕。 

四、於維護、修繕專有部分、約定專用部分或設置管線，必須使用

共用部分時，應經管理負責人或管理委員會之同意後為之。 

五、其他法令或規約規定事項。 

前項第 2 款至第 4 款之進入或使用，應擇其損害最少之處所及方法

為之，並應修復或補償所生損害。 

住戶違反第 1 項規定，經協調仍不履行時，住戶、管理負責人或管

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之處置。 



 - 64 -

◆ 第 7條 

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： 

一、公寓大廈本身所占之地面。 

二、連通數個專有部分之走廊或樓梯，及其通往室外之通路或門

廳；社區內各巷道、防火巷弄。 

三、公寓大廈基礎、主要樑柱、承重牆壁、樓地板及屋頂之構造。 

四、約定專用有違法令使用限制之規定者。 

五、其他有固定使用方法，並屬區分所有權人生活利用上不可或缺

之共用部分。 

 

◆ 第 8條 

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。 

住戶違反前項規定，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。 

 

◆ 第 9條 

各區分所有權人按其共有之應有部分比例，對建築物之共用部分及

其基地有使用收益之權。但另有約定者從其約定。 

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。 

住戶違反第 2 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。 
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◆ 第 10 條 

專有部分、約定專用部分之修繕、管理、維護，由各該區分所有權

人或約定專用部分之使用人為之，並負擔其費用。 

共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責人或管

理委員會為之。其費用由公共基金支付或由區分所有權人按其共有

之應有部分比例分擔之。但修繕費係因可歸責於區分所有權人或住

戶之事由所致者，由該區分所有權人或住戶負擔。其費用若區分所

有權人會議或規約另有規定者，從其規定。 

前項共用部分、約定共用部分，若涉及公共環境清潔衛生之維持、

公共消防滅火器材之維護、公共通道溝渠及相關設施之修繕，其費

用政府得視情況予以補助，補助辦法由直轄市、縣 (市) 政府定

之。 

 

◆ 第 11 條 

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。 

前項費用，由公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分

比例分擔。 

 

◆ 第 12 條 

專有部分之共同壁及樓地板或其內之管線，其維修費用由該共同壁

雙方或樓地板上下方之區分所有權人共同負擔。但修繕費係因可歸

責於區分所有權人之事由所致者，由該區分所有權人負擔。 

 

◆ 第 13 條 

公寓大廈之重建，應經全體區分所有權人及基地所有權人、地上權

人或典權人之同意。但有下列情形之一者，不在此限： 

一、配合都市更新計畫而實施重建者。 

二、嚴重毀損、傾頹或朽壞，有危害公共安全之虞者。 

三、因地震、水災、風災、火災或其他重大事變，肇致危害公共安

全者。 

 

◆ 第 14 條 

公寓大廈有前條第 2 款或第 3 款所定情形之一，經區分所有權人會
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議決議重建時，區分所有權人不同意決議又不出讓區分所有權或同

意後不依決議履行其義務者，管理負責人或管理委員會得訴請法院

命區分所有權人出讓其區分所有權及其基地所有權應有部分。 

前項之受讓人視為同意重建。 

重建之建造執照之申請，其名義以區分所有權人會議之決議為之。 

 

◆ 第 15 條 

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。 

住戶違反前項規定，管理負責人或管理委員會應予制止，經制止而

不遵從者，報請直轄市、縣 (市) 主管機關處理，並要求其回復原

狀。 

 

◆ 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。 

 

◆ 第 17 條 

住戶於公寓大廈內依法經營餐飲、瓦斯、電焊或其他危險營業或存

放有爆炸性或易燃性物品者，應依中央主管機關所定保險金額投保
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公共意外責任保險。其因此增加其他住戶投保火災保險之保險費

者，並應就其差額負補償責任。其投保、補償辦法及保險費率由中

央主管機關會同財政部定之。 

前項投保公共意外責任保險，經催告於 7 日內仍未辦理者，管理負

責人或管理委員會應代為投保；其保險費、差額補償費及其他費

用，由該住戶負擔。 

 

◆ 第 18 條 

公寓大廈應設置公共基金，其來源如下： 

一、起造人就公寓大廈領得使用執照一年內之管理維護事項，應按

工程造價一定比例或金額提列。 

二、區分所有權人依區分所有權人會議決議繳納。 

三、本基金之孳息。 

四、其他收入。 

依前項第 1 款規定提列之公共基金，起造人於該公寓大廈使用執照

申請時，應提出繳交各直轄市、縣 (市) 主管機關公庫代收之證

明；於公寓大廈成立管理委員會或推選管理負責人，並完成依第 57

條規定點交共用部分、約定共用部分及其附屬設施設備後向直轄

市、縣 (市) 主管機關報備，由公庫代為撥付。同款所稱比例或金

額，由中央主管機關定之。 

公共基金應設專戶儲存，並由管理負責人或管理委員會負責管理。

其運用應依區分所有權人會議之決議為之。 

第 1 項及第 2 項所規定起造人應提列之公共基金，於本條例公布施

行前，起造人已取得建造執照者，不適用之。 

 

◆ 第 19 條 

區分所有權人對於公共基金之權利應隨區分所有權之移轉而移轉；

不得因個人事由為讓與、扣押、抵銷或設定負擔。 

 

◆ 第 20 條 

管理負責人或管理委員會應定期將公共基金或區分所有權人、住戶

應分擔或其他應負擔費用之收支、保管及運用情形公告，並於解

職、離職或管理委員會改組時，將公共基金收支情形、會計憑證、

會計帳簿、財務報表、印鑑及餘額移交新管理負責人或新管理委員



 - 68 -

會。 

管理負責人或管理委員會拒絕前項公告或移交，經催告於 7 日內仍

不公告或移交時，得報請主管機關或訴請法院命其公告或移交。 

 

◆ 第 21 條 

區分所有權人或住戶積欠應繳納之公共基金或應分擔或其他應負擔

之費用已逾二期或達相當金額，經定相當期間催告仍不給付者，管

理負責人或管理委員會得訴請法院命其給付應繳之金額及遲延利

息。 

 

◆ 第 22 條 

住戶有下列情形之一者，由管理負責人或管理委員會促請其改善，

於 3 個月內仍未改善者，管理負責人或管理委員會得依區分所有權

人會議之決議，訴請法院強制其遷離： 

一、積欠依本條例規定應分擔之費用，經強制執行後再度積欠金額

達其區分所有權總價百分之一者。 

二、違反本條例規定經依第 49 條第 1 項第 1 款至第 4 款規定處以罰

鍰後，仍不改善或續犯者。 

三、其他違反法令或規約情節重大者。 

前項之住戶如為區分所有權人時，管理負責人或管理委員會得依區

分所有權人會議之決議，訴請法院命區分所有權人出讓其區分所有

權及其基地所有權應有部分；於判決確定後 3 個月內不自行出讓並

完成移轉登記手續者，管理負責人或管理委員會得聲請法院拍賣

之。 

前項拍賣所得，除其他法律另有規定外，於積欠本條例應分擔之費

用，其受償順序與第一順位抵押權同。 

 

◆ 第 23 條 

有關公寓大廈、基地或附屬設施之管理使用及其他住戶間相互關

係，除法令另有規定外，得以規約定之。 

規約除應載明專有部分及共用部分範圍外，下列各款事項，非經載

明於規約者，不生效力： 

一、約定專用部分、約定共用部分之範圍及使用主體。 

二、各區分所有權人對建築物共用部分及其基地之使用收益權及住
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戶對共用部分使用之特別約定。 

三、禁止住戶飼養動物之特別約定。 

四、違反義務之處理方式。 

五、財務運作之監督規定。 

六、區分所有權人會議決議有出席及同意之區分所有權人人數及其

區分所有權比例之特別約定。 

七、糾紛之協調程序。 

 

◆ 第 24 條 

區分所有權之繼受人，應於繼受前向管理負責人或管理委員會請求

閱覽或影印第 35 條所定文件，並應於繼受後遵守原區分所有權人依

本條例或規約所定之一切權利義務事項。 

公寓大廈專有部分之無權占有人，應遵守依本條例規定住戶應盡之

義務。無權占有人違反前項規定，準用第 21 條、第 22 條、第 47

條、第 49 條住戶之規定。 

 

◆ 第三章、管理組織 

◆ 第 25 條 

區分所有權人會議，由全體區分所有權人組成，每年至少應召開定

期會議一次。 

有下列情形之一者，應召開臨時會議： 

一、發生重大事故有及時處理之必要，經管理負責人或管理委員會

請求者。 

二、經區分所有權人五分之一以上及其區分所有權比例合計五分之

一以上，以書面載明召集之目的及理由請求召集者。 

區分所有權人會議除第 28 條規定外，由具區分所有權人身分之管理

負責人、管理委員會主任委員或管理委員為召集人；管理負責人、

管理委員會主任委員或管理委員喪失區分所有權人資格日起，視同

解任。無管理負責人或管理委員會，或無區分所有權人擔任管理負

責人、主任委員或管理委員時，由區分所有權人互推一人為召集

人；召集人任期依區分所有權人會議或依規約規定，任期一至二

年，連選得連任一次。但區分所有權人會議或規約未規定者，任期

一年，連選得連任一次。 

召集人無法依前項規定互推產生時，各區分所有權人得申請直轄
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市、縣 (市) 主管機關指定臨時召集人，區分所有權人不申請指定

時，直轄市、縣 (市) 主管機關得視實際需要指定區分所有權人一

人為臨時召集人，或依規約輪流擔任，其任期至互推召集人為止。 

 

◆ 第 26 條 

非封閉式之公寓大廈集居社區其地面層為各自獨立之數幢建築物，

且區內屬住宅與辦公、商場混合使用，其辦公、商場之出入口各自

獨立之公寓大廈，各該幢內之辦公、商場部分，得就該幢或結合他

幢內之辦公、商場部分，經其區分所有權人過半數書面同意，及全

體區分所有權人會議決議或規約明定下列各款事項後，以該辦公、

商場部分召開區分所有權人會議，成立管理委員會，並向直轄市、

縣 (市) 主管機關報備。 

一、共用部分、約定共用部分範圍之劃分。 

二、共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護範圍及管理維護

費用之分擔方式。 

三、公共基金之分配。 

四、會計憑證、會計帳簿、財務報表、印鑑、餘額及第 36 條第 8 款

規定保管文件之移交。 

五、全體區分所有權人會議與各該辦公、商場部分之區分所有權人

會議之分工事宜。 

第 20 條、第 27 條、第 29 條至第 39 條、第 48 條、第 49 條第 1 項

第 7 款及第 54 條規定，於依前項召開或成立之區分所有權人會議、

管理委員會及其主任委員、管理委員準用之。 

 

◆ 第 27 條 

各專有部分之區分所有權人有一表決權。數人共有一專有部分者，

該表決權應推由一人行使。 

區分所有權人會議之出席人數與表決權之計算，於任一區分所有權

人之區分所有權占全部區分所有權五分之一以上者，或任一區分所

有權人所有之專有部分之個數超過全部專有部分個數總合之五分之

一以上者，其超過部分不予計算。 

區分所有權人因故無法出席區分所有權人會議時，得以書面委託他

人代理出席。但受託人於受託之區分所有權占全部區分所有權五分

之一以上者，或以單一區分所有權計算之人數超過區分所有權人數
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五分之一者，其超過部分不予計算。 

 

◆ 第 28 條 

公寓大廈建築物所有權登記之區分所有權人達半數以上及其區分所

有權比例合計半數以上時，起造人應於 3 個月內召集區分所有權人

召開區分所有權人會議，成立管理委員會或推選管理負責人，並向

直轄市、縣 (市) 主管機關報備。 

前項起造人為數人時，應互推一人為之。出席區分所有權人之人數

或其區分所有權比例合計未達第 31 條規定之定額而未能成立管理委

員會時，起造人應就同一議案重新召集會議一次。 

起造人於召集區分所有權人召開區分所有權人會議成立管理委員會

或推選管理負責人前，為公寓大廈之管理負責人。 

 

◆ 第 29 條 

公寓大廈應成立管理委員會或推選管理負責人。 

公寓大廈成立管理委員會者，應由管理委員互推一人為主任委員，

主任委員對外代表管理委員會。主任委員、管理委員之選任、解

任、權限與其委員人數、召集方式及事務執行方法與代理規定，依

區分所有權人會議之決議。但規約另有規定者，從其規定。 

管理委員、主任委員及管理負責人之任期，依區分所有權人會議或

規約之規定，任期一至二年，主任委員、管理負責人、負責財務管

理及監察業務之管理委員，連選得連任一次，其餘管理委員，連選

得連任。但區分所有權人會議或規約未規定者，任期一年，主任委

員、管理負責人、負責財務管理及監察業務之管理委員，連選得連

任一次，其餘管理委員，連選得連任。 

前項管理委員、主任委員及管理負責人任期屆滿未再選任或有第 20

條第 2項所定之拒絕移交者，自任期屆滿日起，視同解任。 

公寓大廈之住戶非該專有部分之區分所有權人者，除區分所有權人

會議之決議或規約另有規定外，得被選任、推選為管理委員、主任

委員或管理負責人。 

公寓大廈未組成管理委員會且未推選管理負責人時，以第 25 條區分

所有權人互推之召集人或申請指定之臨時召集人為管理負責人。區

分所有權人無法互推召集人或申請指定臨時召集人時，區分所有權

人得申請直轄市、縣 (市) 主管機關指定住戶一人為管理負責人，
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其任期至成立管理委員會、推選管理負責人或互推召集人為止。 

 

◆ 第 30 條 

區分所有權人會議，應由召集人於開會前 10 日以書面載明開會內

容，通知各區分所有權人。但有急迫情事須召開臨時會者，得以公

告為之；公告期間不得少於 2 日。 

管理委員之選任事項，應在前項開會通知中載明並公告之，不得以

臨時動議提出。 

 

◆ 第 31 條 

區分所有權人會議之決議，除規約另有規定外，應有區分所有權人

三分之二以上及其區分所有權比例合計三分之二以上出席，以出席

人數四分之三以上及其區分所有權比例占出席人數區分所有權四分

之三以上之同意行之。 

 

◆ 第 32 條 

區分所有權人會議依前條規定未獲致決議、出席區分所有權人之人

數或其區分所有權比例合計未達前條定額者，召集人得就同一議案

重新召集會議；其開議除規約另有規定出席人數外，應有區分所有

權人三人並五分之一以上及其區分所有權比例合計五分之一以上出

席，以出席人數過半數及其區分所有權比例占出席人數區分所有權

合計過半數之同意作成決議。 

前項決議之會議紀錄依第 34 條第 1 項規定送達各區分所有權人後，

各區分所有權人得於 7 日內以書面表示反對意見。書面反對意見未

超過全體區分所有權人及其區分所有權比例合計半數時，該決議視

為成立。 

第 1 項會議主席應於會議決議成立後 10 日內以書面送達全體區分所

有權人並公告之。 

 

◆ 第 33 條 

區分所有權人會議之決議，未經依下列各款事項辦理者，不生效

力： 

一、專有部分經依區分所有權人會議約定為約定共用部分者，應經

該專有部分區分所有權人同意。 
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二、公寓大廈外牆面、樓頂平臺，設置廣告物、無線電台基地台等

類似強波發射設備或其他類似之行為，設置於屋頂者，應經頂

層區分所有權人同意；設置其他樓層者，應經該樓層區分所有

權人同意。該層住戶，並得參加區分所有權人會議陳述意見。 

三、依第 56 條第 1 項規定成立之約定專用部分變更時，應經使用該

約定專用部分之區分所有權人同意。但該約定專用顯已違反公

共利益，經管理委員會或管理負責人訴請法院判決確定者，不

在此限。 

 

◆ 第 34 條 

區分所有權人會議應作成會議紀錄，載明開會經過及決議事項，由

主席簽名，於會後 15 日內送達各區分所有權人並公告之。 

前項會議紀錄，應與出席區分所有權人之簽名簿及代理出席之委託

書一併保存。 

 

◆ 第 35 條 

利害關係人於必要時，得請求閱覽或影印規約、公共基金餘額、會

計憑證、會計帳簿、財務報表、欠繳公共基金與應分攤或其他應負

擔費用情形、管理委員會會議紀錄及前條會議紀錄，管理負責人或

管理委員會不得拒絕。 

 

◆ 第 36 條 

管理委員會之職務如下： 

一、區分所有權人會議決議事項之執行。 

二、共有及共用部分之清潔、維護、修繕及一般改良。 

三、公寓大廈及其周圍之安全及環境維護事項。 

四、住戶共同事務應興革事項之建議。 

五、住戶違規情事之制止及相關資料之提供。 

六、住戶違反第 6條第 1項規定之協調。 

七、收益、公共基金及其他經費之收支、保管及運用。 

八、規約、會議紀錄、使用執照謄本、竣工圖說、水電、消防、機

械設施、管線圖說、會計憑證、會計帳簿、財務報表、公共安

全檢查及消防安全設備檢修之申報文件、印鑑及有關文件之保

管。 
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九、管理服務人之委任、僱傭及監督。 

十、會計報告、結算報告及其他管理事項之提出及公告。 

十一、共用部分、約定共用部分及其附屬設施設備之點收及保管。 

十二、依規定應由管理委員會申報之公共安全檢查與消防安全設備

檢修之申報及改善之執行。 

十三、其他依本條例或規約所定事項。 

 

◆ 第 37 條 

管理委員會會議決議之內容不得違反本條例、規約或區分所有權人

會議決議。 

 

◆ 第 38 條 

管理委員會有當事人能力。 

管理委員會為原告或被告時，應將訴訟事件要旨速告區分所有權

人。 

 

◆ 第 39 條 

管理委員會應向區分所有權人會議負責，並向其報告會務。 

 

◆ 第 40 條 

第 36 條、第 38 條及前條規定，於管理負責人準用之。 

 

◆ 第四章、管理服務人 

◆ 第 41 條 

公寓大廈管理維護公司應經中央主管機關許可及辦理公司登記，並

向中央主管機關申領登記證後，始得執業。 

 

◆ 第 42 條 

公寓大廈管理委員會、管理負責人或區分所有權人會議，得委任或

僱傭領有中央主管機關核發之登記證或認可證之公寓大廈管理維護

公司或管理服務人員執行管理維護事務。 

 

◆ 第 43 條 

公寓大廈管理維護公司，應依下列規定執行業務： 
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一、應依規定類別，聘僱一定人數領有中央主管機關核發認可證之

繼續性從業之管理服務人員，並負監督考核之責。 

二、應指派前款之管理服務人員辦理管理維護事務。 

三、應依業務執行規範執行業務。 

 

◆ 第 44 條 

受僱於公寓大廈管理維護公司之管理服務人員，應依下列規定執行

業務： 

一、應依核准業務類別、項目執行管理維護事務。 

二、不得將管理服務人員認可證提供他人使用或使用他人之認可證

執業。 

三、不得同時受聘於二家以上之管理維護公司。 

四、應參加中央主管機關舉辦或委託之相關機構、團體辦理之訓

練。 

 

◆ 第 45 條 

前條以外之公寓大廈管理服務人員，應依下列規定執行業務： 

一、應依核准業務類別、項目執行管理維護事務。 

二、不得將管理服務人員認可證提供他人使用或使用他人之認可證

執業。 

三、應參加中央主管機關舉辦或委託之相關機構、團體辦理之訓

練。 

 

◆ 第 46 條 

第 41 條至前條公寓大廈管理維護公司及管理服務人員之資格、條

件、管理維護公司聘僱管理服務人員之類別與一定人數、登記證與

認可證之申請與核發、業務範圍、業務執行規範、責任、輔導、獎

勵、參加訓練之方式、內容與時數、受委託辦理訓練之機構、團體

之資格、條件與責任及登記費之收費基準等事項之管理辦法，由中

央主管機關定之。 

 

◆ 第五章、罰則 

◆ 第 47 條 

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
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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： 

一、區分所有權人會議召集人、起造人或臨時召集人違反第 25 條或

第 28 條所定之召集義務者。 

二、住戶違反第 16 條第 1項或第 4項規定者。 

三、區分所有權人或住戶違反第 6 條規定，主管機關受理住戶、管

理負責人或管理委員會之請求，經通知限期改善，屆期不改善

者。 

 

◆ 第 48 條 

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： 

一、管理負責人、主任委員或管理委員未善盡督促第 17 條所定住戶

投保責任保險之義務者。 

二、管理負責人、主任委員或管理委員無正當理由未執行第 22 條所

定促請改善或訴請法院強制遷離或強制出讓該區分所有權之職

務者。 

三、管理負責人、主任委員或管理委員無正當理由違反第 35 條規定

者。 

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。 

 

◆ 第 49 條 

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： 

一、區分所有權人對專有部分之利用違反第 5條規定者。 

二、住戶違反第 8 條第 1 項或第 9 條第 2 項關於公寓大廈變更使用

限制規定，經制止而不遵從者。 

三、住戶違反第 15 條第 1 項規定擅自變更專有或約定專用之使用

者。 

四、住戶違反第 16 條第 2項或第 3項規定者。 

五、住戶違反第 17 條所定投保責任保險之義務者。 
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六、區分所有權人違反第 18 條第 1 項第 2 款規定未繳納公共基金

者。 

七、管理負責人、主任委員或管理委員違反第 20 條所定之公告或移

交義務者。 

八、起造人或建築業者違反第 57 條或第 58 條規定者。 

有供營業使用事實之住戶有前項第 3 款或第 4 款行為，因而致人於

死者，處一年以上七年以下有期徒刑，得併科新臺幣一百萬元以上

五百萬元以下罰金；致重傷者，處六個月以上五年以下有期徒刑，

得併科新臺幣五十萬元以上二百五十萬元以下罰金。 

 

◆ 第 50 條 

從事公寓大廈管理維護業務之管理維護公司或管理服務人員違反第

42 條規定，未經領得登記證、認可證或經廢止登記證、認可證而營

業，或接受公寓大廈管理委員會、管理負責人或區分所有權人會議

決議之委任或僱傭執行公寓大廈管理維護服務業務者，由直轄市、

縣 (市) 主管機關勒令其停業或停止執行業務，並處新臺幣四萬元

以上二十萬元以下罰鍰；其拒不遵從者，得按次連續處罰。 

 

◆ 第 51 條 

公寓大廈管理維護公司，違反第 43 條規定者，中央主管機關應通知

限期改正；屆期不改正者，得予停業、廢止其許可或登記證或處新

臺幣三萬元以上十五萬元以下罰鍰；其未依規定向中央主管機關申

領登記證者，中央主管機關應廢止其許可。 

受僱於公寓大廈管理維護公司之管理服務人員，違反第 44 條規定

者，中央主管機關應通知限期改正；屆期不改正者，得廢止其認可

證或停止其執行公寓大廈管理維護業務三個月以上三年以下或處新

臺幣三千元以上一萬五千元以下罰鍰。 

前項以外之公寓大廈管理服務人員，違反第 45 條規定者，中央主管

機關應通知限期改正；屆期不改正者，得廢止其認可證或停止其執

行公寓大廈管理維護業務六個月以上三年以下或處新臺幣三千元以

上一萬五千元以下罰鍰。 

 

◆ 第 52 條 

依本條例所處之罰鍰，經限期繳納，屆期仍不繳納者，依法移送強
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制執行。 

 

◆ 第六章、附則 

◆ 第 53 條 

多數各自獨立使用之建築物、公寓大廈，其共同設施之使用與管理

具有整體不可分性之集居地區者，其管理及組織準用本條例之規

定。 

 

◆ 第 54 條 

本條例所定應行催告事項，由管理負責人或管理委員會以書面為

之。 

 

◆ 第 55 條 

本條例施行前已取得建造執照之公寓大廈，其區分所有權人應依第

25 條第 4 項規定，互推一人為召集人，並召開第一次區分所有權人

會議，成立管理委員會或推選管理負責人，並向直轄市、縣 (市) 

主管機關報備。 

前項公寓大廈於區分所有權人會議訂定規約前，以第 60 條規約範本

視為規約。但得不受第 7條各款不得為約定專用部分之限制。 

對第 1 項未成立管理組織並報備之公寓大廈，直轄市、縣 (市) 主

管機關得分期、分區、分類 (按樓高或使用之不同等分類) 擬定計

畫，輔導召開區分所有權人會議成立管理委員會或推選管理負責

人，並向直轄市、縣 (市) 主管機關報備。 

 

◆ 第 56 條 

公寓大廈之起造人於申請建造執照時，應檢附專有部分、共用部

分、約定專用部分、約定共用部分標示之詳細圖說及規約草約。於

設計變更時亦同。 

前項規約草約經承受人簽署同意後，於區分所有權人會議訂定規約

前，視為規約。 

公寓大廈之起造人或區分所有權人應依使用執照所記載之用途及下

列測繪規定，辦理建物所有權第一次登記： 

一、獨立建築物所有權之牆壁，以牆之外緣為界。 

二、建築物共用之牆壁，以牆壁之中心為界。 
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三、附屬建物以其外緣為界辦理登記。 

四、有隔牆之共用牆壁，依第 2 款之規定，無隔牆設置者，以使用

執照竣工平面圖區分範圍為界，其面積應包括四周牆壁之厚

度。 

第 1 項共用部分之圖說，應包括設置管理維護使用空間之詳細位置

圖說。 

本條例中華民國 92 年 12 月 9 日修正施行前，領得使用執照之公寓

大廈，得設置一定規模、高度之管理維護使用空間，並不計入建築

面積及總樓地板面積；其免計入建築面積及總樓地板面積之一定規

模、高度之管理維護使用空間及設置條件等事項之辦法，由直轄

市、縣 (市) 主管機關定之。 

 

◆ 第 57 條 

起造人應將公寓大廈共用部分、約定共用部分與其附屬設施設備；

設施設備使用維護手冊及廠商資料、使用執照謄本、竣工圖說、水

電、機械設施、消防及管線圖說，於管理委員會成立或管理負責人

推選或指定後 7 日內會同政府主管機關、公寓大廈管理委員會或管

理負責人現場針對水電、機械設施、消防設施及各類管線進行檢

測，確認其功能正常無誤後，移交之。 

前項公寓大廈之水電、機械設施、消防設施及各類管線不能通過檢

測，或其功能有明顯缺陷者，管理委員會或管理負責人得報請主管

機關處理，其歸責起造人者，主管機關命起造人負責修復改善，並

於 1 個月內，起造人再會同管理委員會或管理負責人辦理移交手

續。 

 

◆ 第 58 條 

公寓大廈起造人或建築業者，非經領得建造執照，不得辦理銷售。 

公寓大廈之起造人或建築業者，不得將共用部分，包含法定空地、

法定停車空間及法定防空避難設備，讓售於特定人或為區分所有權

人以外之特定人設定專用使用權或為其他有損害區分所有權人權益

之行為。 

 

◆ 第 59 條 

區分所有權人會議召集人、臨時召集人、起造人、建築業者、區分
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所有權人、住戶、管理負責人、主任委員或管理委員有第 47 條、第

48 條或第 49 條各款所定情事之一時，他區分所有權人、利害關係

人、管理負責人或管理委員會得列舉事實及提出證據，報直轄市、

縣 (市) 主管機關處理。 

 

◆ 第 59-1 條 

直轄市、縣 (市) 政府為處理有關公寓大廈爭議事件，得聘請資深

之專家、學者及建築師、律師，並指定公寓大廈及建築管理主管人

員，組設公寓大廈爭議事件調處委員會。 

前項調處委員會之組織，由內政部定之。 

 

◆ 第 60 條 

規約範本，由中央主管機關定之。 

第 56 條規約草約，得依前項規約範本制作。 

 

◆ 第 61 條 

第 6 條、第 9 條、第 15 條、第 16 條、第 20 條、第 25 條、第 28

條、第 29 條及第 59 條所定主管機關應處理事項，得委託或委辦鄉 

(鎮、市、區) 公所辦理。 

 

◆ 第 62 條 

本條例施行細則，由中央主管機關定之。 

 

◆ 第 63 條 

本條例自公布日施行。 
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六、土地複丈費及建築改良物測量費標準 

內政部 91 年 10 月 23 日台內地字第 0910061936 號令訂定發布 

 

土地複丈費之收費標準表 

收費項目 收費標準 

1.土地分割複丈費 

按分割後筆數計算，每單位以新臺幣 800 元計收。

申請人未能埋設界標，一併申請確定分割點界址

者，加繳複丈費之半數。 

2.土地合併複丈費 免納複丈費 

3.土地界址鑑定費 每單位以新臺幣 4000 元計收 

4.土地地目變更勘查費 每單位以新臺幣 400 元計收 

5.土地界址調整複丈費 
每單位以新臺幣 800 元計收。申請人未能埋設界標

一併申請確定調整後界址點者，加繳複丈費之半數

6.調整地形複丈費 
每單位以新臺幣 800 元計收。申請人未能埋設界標

一併申請確定調整後界址點者，加繳複丈費之半數

7.土地他項權利位置之測量費或鑑定費 每單位以新臺幣 4000 元計收 

8.未登記土地測量費 
每單位以新臺幣 4000 元計收，必須辦理基本控制

測量或圖根測量者，其測量費用，應另案核計 

9.土地自然增加或浮覆測量費 
每單位以新臺幣 4000 元計收，必須辦理基本控制

測量或圖根測量者，其測量費用，應另案核計 

10.土地坍沒複丈費 以坍沒後存餘土地每單位新臺幣 800 元計收 

11.地籍圖謄本採電腦列印 以每張新臺幣 20 元計收 

12.採用電腦繪製大範圍地區數值地

籍圖謄本繪圖費 
每幅以新臺幣 750 元計收 

13.申請縮放大範圍地區地籍參考圖

之繪圖費 
視察際需要，另案核計 

◎附註： 

1.土地分割複丈費、土地界址鑑定費、土地地目變更勘查費、土地界址調整複丈費、調整

地形複丈費、土地他項權利位置之測量費或鑑定費、未登記土地測量費、土地自然增加

或浮覆測量費、土地坍沒複丈費，以每筆每公頃為計收單位，不足 1 公頃者，以 1 公頃

計，超過 1 公頃者，每增加半公頃增收半數，增加不足半公頃者，以半公項計；至面積

超過 10 公頃者，得視實際需要，另案核計。 

2.採用電腦繪製大範圍地區數值地籍圖謄本繪圖費，以圖幅橫長 40 公分，縱長 30 公分，

比例尺五百分之一為計收單位。至繪圖圖幅長寬比例尺如有變動，得視實際需要，另案

核計。 
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建築改良物測量費之收費標準表 

收費項目 收費標準 

1.建物位置圖之測量費 

每單位以新臺幣 4000 元計收。同棟其他區分所有

權人申請建物位置圖勘測時，可調原勘測位置圖並

參酌使用執照竣工平面圖或建造執照設計圖轉繪

之。每區分所有建築改良物應加繳建物位置圖轉繪

費新臺幣 200 元 

2.建物平面圖測量費 
每單位以新臺幣 800 元計收，如係樓房，應分層計

算，如係區分所有者，應依其區分，分別計算 

3.建築改良物合併複丈費 按合併前建號計算，每單位以新臺幣 400 元計收 

4.建築改良物分割複丈費 按分割後建號計算，每單位以新臺幣 800 元計收 

5.建築改良物部分滅失測量費 
按未滅失建築改良物之面積計算，每單位以新台幣

800 元計收 

6.未登記建築改良物，因納稅需要，

申請勘測之測量費 
依建物位置圖測量費計收 

7.建築改良物基地號或建築改良物門

牌號變更勘查費 

不論面積大小，以每建號計算，每單位以新臺幣

400 元計收 

8.建築改良物全部滅失或特別建築改

良物部分滅失之勘查費 

不論面積大小，以每建號計算，每單位以新臺幣

400 元計收 

9.建物位置圖轉繪費 每建號新臺幣 200 元計收 

10.建物平面圖轉繪費 每建號新臺幣 200 元計收 

11.建物平面圖或建物測量成果圖影

印本 
以每張新臺幣 15 元計收 

12.建物測量成果圖採電腦列印 以每張新臺幣 20 元計收 

◎附註： 

1.建物位置圖測量費及未登記建築改良物，因納稅需要，申請勘測之測量費，以整棟建築

改良物為一計收單位。 

2.建物平面圖測量費、建築改良物合併複丈費、建築改良物分割複丈費、建築改良物部分

滅失測量費，以每建號每 50 平方公尺為計收單位，不足 50 平方公尺者，以 50 平方公

尺計。 

 



 

 

辦公時間 

星期一至星期五 

上午 08:00～12:00 

下午 13:30～17:30 

中午不打烊項目 

全功能單一窗口 

各類謄本申請櫃檯 

各項案件補正、駁回作業 

提供書表及地政諮詢服務 

 

交通指南 

捷運系統：中和線景安站下車步行約 10 分鐘；或接橘 2至地

政事務所站下車 

公車系統：241、242、275、1080 於軍眷工廠站下車步行 5

至 10 分鐘，或搭橘 2至地政事務所站 


