台北市建築開發商業同業公會　訊息通知　980202-021
公會在民法修正案中
爭取到公設與基地持分的規劃彈性

民法物權編已於98年1月23日修正公布，並自公布後六個月施行，本次修正內容包括對於區分所有建築物共有部分（即俗稱之「公共設施」）及基地持分方式的規定。原修正草案擬規定「區分所有人就區分所有建築物共有部分及基地之應有部分，依其專有部分面積與專有部分總面積之比例定之」，亦即嗣後同業建案之公設比與基地持分比例（不論是否合併為一筆）皆須依專有部分面積與專有部分總面積之比例而定，影響殊甚：

1.同一建築基地內，常常會有不同用途的建物，如果都要硬性強迫住宅用途的住戶去分擔商業用途的公設，不僅會增加其公設比、管理費的支出，也會造成日後在使用上的糾紛。

2.目前政府都在鼓勵整體開發，讓建築基地內的建物多樣化。像捷運的聯合開發大樓，本身在內部就有各式各樣的用途。如果用了原草案「齊頭式」的分擔方式，只有增加以後在管理上的困擾。

3.有很多連棟式的房子，雖然是一張建照，但是坐落的土地全是一筆筆分割出來，現在要強迫他們把土地「送作堆」一起再共有，徒然增加使用上困擾並且違反民情。

4.土地的用途不同，依規定不能辦理合併，但是在建築管理上可以作為一宗基地，像這種「一宗N筆」的土地，依原草案規定，強迫讓民眾去持有「N張」的土地權狀，並無實益。

經過寶田面陳立法院司法及法制委員會委員，並拜訪司法院與法務部，於原草案「區分所有人就區分所有建築物共有部分及基地之應有部分，依其專有部分面積與專有部分總面積之比例定之」增列「區分所有人就區分所有建築物共有部分及基地之應有部分，依其專有部分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。」維持建築開發業規劃彈性，避免建案前述諸項困擾。

感謝各位會員的支持與指導，謹請繼續團結爭取健全的營運環境。
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