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司法常識

【司法常識】 

擾鄰太甚，驅出居住大樓 
 

 

 
 

 

 

 
 葉雪鵬（      ） 

 

案例說明： 

幾天前，報上出現一則少見的新聞，一位梁姓男子五年前隨同父親遷入桃園縣

平鎮市一座大樓的十一樓居住，現在的大樓住戶雖然在同一大門進出，平時都各忙

各的，鄰居之間鮮少往來，幾年下來還不知對門居是何許人物？可是這位梁姓老兄

卻不一樣，住進後沒有多久就成為大樓內惡名招展的頭號人物。原來這老兄經常情

緒不穩，三更半夜大吼大叫，破壞鄰居的門窗電鈴，幾杯黃湯下肚，更在社區裡到

處騷擾。三年前還在家中焚燒衛生紙、舊報紙，嚇壞左鄰右舍，因此被法院依公共

危險罪判處有期徒刑三個月。執行後仍然不改本性，破壞大樓的電梯門，恐嚇大樓

管理委員會的委員，大樓裡很多人都被他罵過與恐嚇過。管理委員會曾經多次對他

勸導、告誡，他都置之不理。大樓居民們在忍無可忍之下，發動連署要他搬家，他

也不為所動，照常過著想做就做的生活。 

去年年底，這大樓召開區分所有權入會議，議題之一便是討論要不要將大樓中

最不受歡迎的梁男逐出大樓。結果全大樓二百六十八戶區分所有權人有近九成出席

，出席的區分所有權人對此議題，有九成三投下贊成票。區分所有權人會議通過議

案後，管理委員會便依據決議，對梁男提出遷離大樓的民事訴訟。法院在審理過程

中，梁男出庭答辯，承認自己心情低落，無法控制情緒，對不當行為已向大樓居民

道歉，以後會去治療，希望能留在大樓居住，如果強制他遷出，他會流落街頭。這
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些柔性說詞，沒有讓鐵了心的管理委員會態度軟化，最後法院根據管理委員會的請

求，作出梁男應該遷出大樓的判決。 

大樓住戶勝訴的消息傳開後，雖然只是一審法院的未確定判決，但已讓大樓居

民欣喜若狂，多年來受盡梁男橫行霸道的欺凌，總算可以鬆下一口氣了！  

案例分析： 

居住在同一大樓的人，大家理應和睦相處，互相照應，怎麼有人會受到同是大

樓住戶的排擠，不讓他在大樓居住呢？有人見到這些紛爭，搬出國之大法的憲法來

說，「人民有居住及遷徙之自由。」是憲法第十條的規定，法院怎可拋開保護人民

自由的憲法於不顧，用判決強迫搬遷？這些不明就裡的指摘，對法院並不公平。法

官對於憲法保障人民的基本權利，怎會視而不見？不過法官執法，除了要熟悉憲法

保障人民的權利以外，還要顧到其他現行有效多如牛毛的法令，這次法院作出要梁

男搬離大樓的判決，便是適用一般人平時甚少接觸，在民國八十四年六月二十八日

方行公布施行的《公寓大廈管理條例》。 

現代人的居住方式，已經逐漸向都市靠攏，原因是多方面，有些人是基於本身

的工作關係，也有人為了子女的教育，最主要的誘因是都市交通便捷，生活機能良

好。只是都會地區的土地，因為需求增加，早已是寸土寸金，為了容納更多人口住

居，建築物只有儘量向上發展，到處都是高樓大廈。一座大樓聚居幾百人甚至上千

人都不算稀罕，這些在同一屋頂下的住戶，關係密切，禍福與共。大樓中如果出現

不守公共秩序，不顧大眾安寧的住戶，會嚴重影響到整個大樓的安寧秩序。政府為

了加強公寓大廈的管理與維護，提昇人民的居住品質，才特別制定了公寓大廈管理

條例。在這條例的規定下，使整個公寓大廈的住戶發揮自治功能，必要時再由政府

以公權力介入，讓公寓、大廈成為一個有組織的小型自治團體。梁男所居住的大樓

，是依據公寓大廈管理條例第二十九條規定，設立有管理委員會，管理整個大樓的

大大小小事務。本來公寓、大廈不是法人，所設的管理委員會不具享有權利、負擔

義務的法律上人格。這條例為了讓公寓、大廈的管理委員會有充分處理法律上事務

的能力，特在條例的第三十八條第一項中明定：「管理委員會有當事人能力。」這

就等同民事訴訟法第四十條第三項所定：「非法人之團體，設有代表人或管理人者

，有當事人能力。」就是說管理委員會雖然沒有權利能力，也有民事訴訟法上的當

事人能力，可以成為民事訴訟的原告或被告。梁男居住的大樓管理委員會，憑著條

例中的這種規定，才有資格為大樓的住戶出面打官司，討公道。 

同是大樓的住戶，為什麼眾多住戶聯合起來讓不守本份的住戶遷出大樓呢？這
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可從條例的第二十二條中找到依據，這法條第一項是這樣規定的：「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，於三個月內仍未改善者，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」。「違

反法令或規約情節重大者」，便是可以強制令其遷離公寓、大廈的三種情形中的一

種，梁男是因為言行乖張，嚴重影響大樓住戶的安寧，才會被法院認為符合法律規

定，作出要他遷離大樓的判決。 

梁男可能只是一位「靠爸族」的單純住戶，大樓房屋是老爸所有，他只是寄居

而已，遷離大樓也就沒事了！如果房屋是梁男所有，以區分所有權人身分住進大樓

，一旦發生積欠大樓應分擔費用，經強制執行後再度積欠金額，達到區分所有權總

價百分之一，或者違反這條例的強制或禁止規定，經主管機關依第四十九條第一項

第一款至第四款規定處以罰鍰後，仍不改善或續犯者。管理委員會除了訴請法院命

他搬家以外，還可以依同條第二項的規定，經由區分所有權入會議決議，訴請法院

命區分所有權人出讓區分所有權的房屋與基地所有權應有部分；在判決確定後三個

月內不自行出讓並完成移轉登記手續者，管理委員會得聲請法院拍賣，用拍賣所得

來償還積欠應分擔的費用。沒有做好睦鄰工作，成為大樓居民的公敵後，下場就是

那麼悽慘！  

［本文原登載日期為 101 年 7 月 23 日，文中所援引之相關法規如有變動，仍

請注意依最新之法規為準。］  

 

  

 

 

 


