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裁判字號：最高法院 93 年台上字第 228 號民事判決

裁判日期：民國 93 年 02 月 12 日

裁判案由：確認約定專用權不成立等

最高法院民事判決　　　　　　　　　　　　　　　　九十三年度台上字第二二八號

　　上　訴　人　甲○○

　　　　　　　　乙○○

　　共　　　同

　　訴訟代理人　廖素玲律師

　　被 上訴 人　高屋建設股份有限公司

　　法定代理人　張榮輝

　　訴訟代理人　楊昌禧律師

　　　　　　　　唐小菁律師

　　　　　　　　邱佩芳律師

右當事人間請求確認約定專用權不成立等事件，上訴人對於中華民國九十年六月十三

日台灣高等法院高雄分院第二審判決（八十九年度上字第三四六號），提起上訴，本

院判決如左：

    主  文

上訴駁回。

第三審訴訟費用由上訴人負擔。

    理  由

本件上訴人主張：坐落高雄市○○區○○段第八六六地號，門牌號碼為高雄市○○區

○○○路○○○號之「高匯新興大樓」為訴外人高匯建設股份有限公司（下稱高匯公

司）原始建造完成，其中地下室除公共設施面積共一九一．八九平方公尺部分另編訂

建號為同段第八二一建號外，其餘供作停車場與法定避難空間使用部分（下稱系爭地

下室停車位，不含編號十五停車空間之Ｂ部分），並未另編定建號，性質上為大樓之

公共設施，欠缺定著物之獨立性，不得單獨為所有權客體，而應屬包括上訴人在內之

全體區分所有權人共有。被上訴人雖自訴外人高匯公司受讓區分所有建物之所有權，

然就系爭地下室停車位部分，僅約定取得使有權，並未取得所有權，縱高匯公司與全

體區分所有權人約定仍保留系爭地下室停車位所有權，亦無從改變系爭地下室停車位

為全體區分所有權人共有之事實。況高匯公司業將約定保有系爭地下室停車位所有權

之房屋預定買賣合約書宣告作廢，上訴人自不受拘束。被上訴人並未取得系爭地下室

停車位所有權，亦未經全體區分所有權人同意占有得系爭地下室停車位，已侵害其他

區分所有權人之權利，雖有部分區分所有權人與高匯公司簽立地下室權屬同意書，然

並非系爭大樓地下室之使用權約定等情，上訴人爰本於系爭大樓地下室共有人地位，

依民法第八百二十一條規定，求為命被上訴人應將系爭地下室編號第四、六、十三與

十五號停車空間返還上訴人及全體區分所有權人之判決（第一審判決命被上訴人返還

十五號停車空間之Ｂ部分，駁回上訴人其餘之訴，上訴人就敗訴部分提起上訴，被上

訴人對於其敗訴部分，未據聲明不服）。

被上訴人則以：訴外人高匯公司興建高匯新興大樓時，當時法令並未要求興建大樓應

附建停車空間與防空避難室，高匯公司本於自己利益興建系爭地下室停車位，並於出

匯出時間：113/04/29 01:16
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售區分所有建物時，於買賣契約明確表示未出售該部分予區分所有建物之買受人，自

得成為系爭地下室停車位之所有權人，被上訴人於民國（下同）七十二年間向高匯公

司買受系爭大樓成屋及地下室停車位，且按時繳納停車位之管理費，已自高匯公司處

繼受取得系爭停車空間之所有權，況系爭地下室停車位，並不當然為全體區分所有權

人所共有，縱認系爭地下室停車位應屬全體區分所有權人共有，被上訴人本於默示之

分管契約而取得系爭地下室停車位之專用權，上訴人亦受此分管契約拘束，上訴人之

主張顯無足採等語，資為抗辯。

原審依審理之結果，以：本件上訴人主張坐落高雄市○○區○○段第八六六地號，門

牌號碼為高雄市○○區○○○路○○○號之高匯新興大樓為訴外人高匯公司於七十年

十二月四日原始建造完成、領有使用執照，其中地下室除公共設施面積共一九一．八

九平方公尺部分另編訂建號為同段第八二一建號，並於七十一年二月五日辦理建物所

有權第一次登記完竣外，其餘供作停車場與法定避難空間使用之部分（下稱系爭地下

室停車位，不含編號十五停車空間之Ｂ部分），並未另編定建號辦理建物所有權第一

次登記，系爭地下室停車位中編號第四、六、十三、十五Ａ部分之停車空間現為被上

訴人占有使用等情，有卷附高雄市政府工務局使用執照、高雄市○○區○○段二小段

第八二一建號登記謄本、高雄市政府地政處新興地政事務所土地複丈成果圖、原審八

十九年二月二十五日勘驗筆錄、現場照片四張、高雄市政府地政處新興地政事務所八

十七年九月二十八日八七高市地新二字七三七二號函等件在卷可稽，且為被上訴人所

不爭執。又被上訴人主張訴外人高匯公司於七十二年八月二十四日將高匯新興大樓內

建號第八二二、八二三、八二四、八二七、八三二、八三一、八三０、八二九、八二

八、九五九、九七三等十一筆區分所有建物出售予被上訴人一事，亦有不動產買賣契

約書一份、統一發票十一紙、證人即訴外人高匯公司前任財務經理賴文樹之證言在卷

可稽，且為上訴人所不爭執，均堪信為真實。按公寓大廈之地下層，依土地登記規則

第七十六條規定，限於性質上非屬共同使用部分，且已由戶政機關編列門牌或核發其

所在地址證明者，始能視同一般區分所有建物（即公寓大廈管理條例第三條第三款所

稱之「專有部分」），而辦理建物所有權第一次登記。依此規定反面觀之，若性質上

為共同使用部分（即公寓大廈管理條例第三條第四款所稱之「共用部分」）者，自不

能單獨成為所有權之客體，而應依同規則第七十五條規定，另編建號，單獨登記為各

區分所有權人共有，且於區分所有建物移轉時，隨同移轉於同一人，不得單獨移轉於

非區分所有人。依社會通常觀念，構造物係屬維持建築物安全所必要之支柱、屋頂、

外牆、承重牆、或為公共樓梯間、消防設備、電梯間、機電室、公共大門、走廊、水

塔等使用者，在構造上及使用上均不具有獨立性，應認為屬於共同使用部分而不能單

獨成為所有權之客體。依建築法第一百零二條之一第一項、及建築技術規則建築設計

施工編第五十九條至第六十二條、第一百四十條至第一百四十四條規定，建築物應附

建防空避難設備或停車空間，細繹此等規範意旨，乃期使興建房屋時能兼顧社會（停

車位不足）及民防（防空避難）需求，但此等規定，僅要求必須依法設置防空避難設

備及法定停車空間，且不能挪作他用（用途限定），並無強制依法附建之防空避難設

備或停車空間僅能由區分所有權人共有之意。蓋防空避難設備之設置，旨在因應空襲

等災變發生時，附近居民（包含公寓大廈之區分所有權人、使用人與鄰近獨立住宅之

住戶與行人）能有避難之空間，而停車空間之設置，目的亦在於解決鄰近街道之停車

問題，並未進一步限制該等防空避難設備或停車空間僅能供作區分所有權人使用，而

不能供非區分所有權人使用。換言之，建築物依法附建之防空避難設備及法定停車空

間，若在構造上得與其他部分區隔分離，在使用上亦具獨立之出入通道時，即非不得

作為單獨之所有權客體，於區分所有權人間、或房屋出賣人與買受人間對於此一防空
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避難設備或法定停車空間有特別約定時，宜基於私法自治之精神，准許渠等將此地下

室之法定避難設備或法定停車空間約定為共同使用部分、專用部分、甚或是專有部分

而使用，在約定為專有部分時，即應認為該部分亦屬區分所有。況系爭建物於七十年

建築完成取得使用執照，依據當時之建築法，建築物不需附建防空避難設備或停車空

間（按建築法第一０二條之一建築物應附建防空避難設備或停車空間之規定係在七十

三年十一月七日修法新增）更應認此部分應由建商與房屋承購戶自由約定房屋承購戶

是否要購買。就另一方面言之，內政部於七十一年五月二十八日台內營字第０八四三

九七號函、八十四年三月七日台內地字第八四０三四０九號函謂「查建築物公共設施

項目應屬『土地登記規則』所定建物共同使用部分，其項目及所有權之劃分，係私法

上契約關係，宜由當事人依照民法規定合意為之」。故在實際交易上，就地下室作為

防空避難設備或法定停車空間使用部分，多由建商與房屋承購戶，依契約自由原則，

自行約定房屋承購戶是否要購買該停車位，若房屋承購戶不願購買停車位者，則毋庸

支付該部分之價金，若願購買者，應另支付此部分價金，若再於事後認當初不願購買

停車位而未支付相當之對價者，亦有該車位之使用權或共有權，自與公平原則有違。

系爭高匯新興大樓之地下層面積共六八八．一七平方公尺，其中面積共一九一．八九

平方公尺之部分為出入通道、配電室、受電室等機電設施及公共樓梯等，依前揭說明

，既屬公共設施，自為共同使用部分，且亦已依法登記為高雄市○○段○○段第八二

一號建號之建物，此外之地下層其他部分係供作防空避難設備及法定停車空間之用（

即系爭地下室停車位），此部分有獨立之出入口（利用車道可單獨對外連通），結構

上亦可與其他區分所有建物區隔分離（為單獨之地下一層），此有使用執照、測量成

果圖、土地複丈成果圖、高匯新興大樓地下室停車位平面圖在卷可稽，自應認其得單

獨成為所有權之客體。上訴人雖以系爭地下室停車位之出入通道已經列為建號八二一

地號之公共設施，且系爭第四、六、十三、十五Ｂ號停車位亦未以非臨時性構造物予

以區劃分隔，而認系爭地下室停車位不具有構造上及使用上之獨立性云云。惟查系爭

地下室停車位與外界相通之出入車道雖經列為公共設施之一部分，然並不妨礙系爭地

下室停車位有獨立出入通道之事實認定，此部分參酌一般區分所有建物之獨立出入通

道亦多屬於公寓大廈之公共設施（公用走廊、公用梯間、大門）即可明瞭。又系爭地

下室停車位得否成為單獨之所有權客體，應以整體之停車空間加以認定，第四、六、

十三、十五號停車位僅是標示被上訴人占用部分，一如在一筆土地上，無權占有人僅

占有其中一部分土地時，權利人得僅請求無權占有人返還該占有部分之土地，與該被

佔用部分是否為獨立之所有權客體，並無關連，上訴人執此主張系爭地下室停車位不

得單獨成為所有權之客體，自不足採。次查上訴人主張有部分區分所有權人向高匯公

司購買房屋時，業已約定建號第八二一號之公共設施為該區分所有權人所共有，然實

際登記時則未登記在內，以此證明訴外人高匯公司確有出售系爭地下室停車位予全體

區分所有權人，並據提出公證書、土地建築改良物買賣所有權移轉契約書、房屋買賣

合約書、建物登記謄本等件為證。惟查第八二一建號與系爭未辦建物第一次所有權登

記之地下室停車位之權利範圍並不一致，縱第八二一建號部分有部分區分所有權人約

定購買而未登記在內之情形，亦不能推論系爭地下室停車位已經出售予全體區分所有

權人。況就被上訴人提出之房屋預定買賣合約書中第八條、地下室權屬同意書之內容

以觀，上訴人在內之其他區分所有權人（不包含本件被上訴人）並未向系爭公寓大廈

之原始起造人即高匯公司購買系爭地下室停車位之所有權。雖上訴人主張前揭房屋預

定買賣合約書、地下室權屬同意書上蓋有「作廢」之章戳，即表示雙方（即高匯公司

與被上訴人間）不受該契約內容之拘束云云。惟證人即訴外人高匯公司之前任財務經

理賴文樹已證稱：合約書上會蓋有作廢章，是因產權過戶清楚，所以由檔案保管人蓋
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作廢章等語，顯無推翻原有約定另為新約之意。況系爭地下室停車位既然得獨立成為

所有權之客體，且得由房屋出賣人與買受人間本於私法自治精神自行協議決定所有權

之歸屬，在房屋出賣人未將其一併出售予房屋買受人時，系爭地下室停車位即仍屬原

始取得之起造人即訴外人高匯公司所有，此一消極排除不予出售之情形，亦足以表明

將此部分列為區分所有之意，上訴人並未舉證訴外人高匯公司有轉而將系爭地下室停

車位出售予上訴人之事，則系爭地下室停車位仍為訴外人高匯公司所有，上訴人主張

渠等為系爭地下室停車位之所有權人云云，即非可採。按就未辦理保存登記之建築物

為讓與時，雖因未辦理保存登記致不能辦理所有權移轉登記，該建築物之所有權不能

發生讓與之效力，但受讓人與讓與人間非不得約定將該建築物之事實上處分權讓與於

受讓人。被上訴人辯稱：伊於七十二年八月二十四日向訴外人高匯公司併同十一戶區

分所有建物購買系爭地下室停車位所有權，並據提出不動產買賣契約書乙份、統一發

票十一份為證。證人賴文樹亦證稱：地下室均為起造人即高匯公司所有，後來又出售

給高屋公司（即被上訴人），地下室停車位之前沒有賣給一般客戶，它屬於起造人高

匯公司所有，由高匯公司將地下室區分所有權部分賣給高屋公司等語。審酌上開證物

及證人證詞，足認被上訴人辯稱訴外人高匯公司確有將系爭地下室停車位出售予伊一

節，堪以採信。次依被上訴人與訴外人高匯公司之前揭買賣契約書內容觀之，其上有

「甲方（即高匯公司）原以起造人對於高匯新興大樓地下室之使用權（已持分予主體

建物者除外）應涵蓋於本買賣總價中全數讓與乙方（即被上訴人），不再另行計價，

倘乙方將來依法取得所有權，甲方不得另計額外之價金」等記載。斟酌此一記載之內

容，顯係訴外人高匯公司與被上訴人明知系爭地下室停車位無法辦理建物第一次所有

權登記而無法辦理所有權移轉登記，故先以讓與「使用權」之方式行之，嗣後如建築

管理機關同意辦理所有權第一次登記而得移轉所有權予被上訴人時，亦不得再行計價

，衡情已有讓與事實上處分權之約定，雖被上訴人並非系爭地下室停車位之所有權人

，然其本於事實上處分權之權源，自得有權占有使用系爭地下室停車位，上訴人主張

被上訴人無權占有系爭地下室停車位云云，為無可採。從而上訴人本於所有權訴請被

上訴人返還前開停車空間予上訴人及全體區分所有權人，自屬無據，不能准許。爰維

持第一審所為上訴人敗訴部分之判決，駁回其上訴，經核於法並無違誤。查系爭大樓

起造人為高匯公司，嗣高匯公司將系爭地下室停車位售予被上訴人，由被上訴人取得

系爭地下室停車位事實上處分權，被上訴人有權使用系爭地下室停車位，而上訴人就

未登記部分之系爭地下室停車位並無所有權，為原審所認定之事實，則上訴人以被上

訴人無權占有系爭地下室停車位為由，訴請被上訴人返還系爭地下室停車位予上訴人

及全體區分所有權人，自屬不能准許。原審為上訴人敗訴之判決，並無不合。上訴論

旨，徒就原審取捨證據、認定事實及解釋契約之職權行使，指摘原判決其敗訴部分不

當，求予廢棄，為無理由。

據上論結，本件上訴為無理由。依民事訴訟法第四百八十一條、第四百四十九條第一

項、第七十八條，判決如主文。

中　　　華　　　民　　　國　　九十三　　年　　　二　　　月　　 十二 　　日

                              最高法院民事第二庭

                                  審判長法官  曾　桂　香

                                        法官  劉　延　村

                                        法官  劉　福　聲

                                        法官  黃　秀　得

                                        法官  許　澍　林

      右正本證明與原本無異
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                                              書  記  官

中　　　華　　　民　　　國　　九十三　　年　　　二　　　月　　二十五　　日

                                                                        Ａ

資料來源：司法院法學資料檢索系統
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