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裁判字號：最高法院 96 年台上字第 2470 號民事判決

裁判日期：民國 96 年 11 月 01 日

裁判案由：確認住戶公約不成立等

最高法院民事判決　　　　　　九十六年度台上字第二四七○號

上　訴　人　甲 ○ ○

　　　　　　乙 ○ ○

　　　　　　丙 ○ ○

　　　　　　丁 ○ ○

共　　　同

訴訟代理人　許 世 烜律師

被 上訴 人　南贏建設開發有限公司

法定代理人　癸 ○ ○

被 上訴 人　戊 ○ ○

　　　　　　己 ○ ○

　　　　　　庚○○○

　　　　　　辛 ○ ○

　　　　　　壬 ○ ○

上 列五 人

共　　　同

訴訟代理人　蘇 明 道律師

上列當事人間請求確認住戶公約不成立等事件，上訴人對於中華

民國九十五年七月三十一日台灣高等法院台南分院第二審判決（

九十五年度上字第五號），提起上訴，本院判決如下：

    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：伊為台南縣○里鎮○○○街「和風春墅」Ｂ區

之所有權人，「和風春墅」社區分為Ａ、Ｂ二區，Ａ區在北邊，

Ｂ區在南邊，Ａ、Ｂ兩區各有建物之基地，且所有權各自獨立，

Ａ區各棟建物基地南側之空地，與Ｂ區各棟建物基地北側之空地

，連成一區塊，但該區塊大部分屬Ｂ區建物之基地，屬Ｂ區住戶

所有，僅少部分屬Ａ區建物之基地而屬Ａ區住戶所有；因建商即

被上訴人南贏建設開發有限公司（下稱南贏公司）為便於促銷，

將該區塊規劃為中庭花園，在銷售時向伊訛稱中庭花園空地產權

Ａ、Ｂ區各半，於買賣契約成立時，伊應南贏公司之要求簽署「

住戶公約」，伊係在不明瞭產權範圍及不知中庭花園占用土地範

圍之狀況下，簽署住戶公約交付予南贏公司；因此伊得以系爭住

戶公約並未於申請建造執照時檢附台南縣政府審查，亦未踐行所

有權人會議之決議為由，認該住戶公約無效；又該住戶公約係因
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伊之輕率及無經驗所簽署，而為給付財產之約定，將私有土地提

供社區共同使用，因該私有土地供社區共用之約定，對伊顯不公

平等情，先位聲明求為：確認兩造間就「和風春墅」住戶公約之

法律關係不存在；備位聲明求為：「和風春墅」社區住戶公約第

六項和風春墅Ａ、Ｂ區中庭花園之範圍應縮減成為如第一審判決

附圖（下稱附圖）甲部份所示之判決。

被上訴人南贏公司則以：公寓大廈管理條例第二十三條及其施行

細則第二條固然規定關於約定專用部分、約定共用部分之範圍及

使用主體等事項，非經載明於規約不生效力，惟此係指不生公寓

大廈管理條例所定義之規約效力，並非因此亦不生任何民法上之

效力；上訴人所簽署之住戶公約，內容完全針對Ａ、Ｂ區全體住

戶公共利益之目的而訂立之條款，且觀諸住戶公約各條字義，難

謂有不合上訴人訂約之真意及交易之習慣，其提起本件訴訟，有

違誠信原則。被上訴人戊○○、周培甲、庚○○○、辛○○、壬

○○亦以：系爭社區Ａ、Ｂ區有獨立之門戶，且為各自獨立建造

執照，Ａ、Ｂ區應屬各自獨立使用之建築物，兩造於買賣時，即

將住戶公約列為買賣契約之附件，視為契約之一部分，該公約與

契約內文有同等效力，該規約係約定住戶間有關中庭花園之使用

協議，並非約定依公寓大廈管理條例所示欲成立管理組織及委員

會，且Ａ、Ｂ區之所有住戶均有簽訂，各住戶透過建商簽訂之住

戶公約，使同一內容之住戶共同使用約定，由多數意思表示的合

致而成立，該公約已有效成立，並不因於申請建照執照時有無檢

送規約，而影響其效力；住戶公約第六項之約定，係兩造在合意

狀況下簽立，應受此約定之拘束；又Ａ、Ｂ區提供為中庭花園之

私有土地，雖不相當，但上訴人買受系爭房屋時，該Ａ、Ｂ區及

中庭花園均已建築完成，上訴人於購屋時已可了解中庭花園設計

之樣式與共同使用之區域，任意主張遭受詐欺，欲撤銷住戶公約

之意思表示，或甚而主張縮減給付，應屬無據各等語，資為抗辯

。

原審審理結果以：按確認法律關係之訴，非原告有即受確認判決

之法律上利益者，不得提起之，民事訴訟法第二百四十七條第一

項定有明文。所謂即受確認判決之法律上利益，係指法律關係之

存否不明確，原告主觀上認其在法律上之地位有不安之狀態存在

，且此種不安之狀態，能以確認判決將之除去者而言。上訴人主

張：渠等分別向南贏公司購買房屋時簽署之住戶公約，因南贏公

司未於申請建造執照時檢附送主管機關審查，即要求上訴人簽名

或蓋章，且至今迄未召開所有權人會議決議，系爭住戶公約不生

法律效力等情，為被上訴人所否認，並辯稱：該住戶公約係兩造

間透過建商所約定之分管使用協定，兩造係在合意狀況下簽立該

住戶公約，係由多數意思表示合致而有效成立，並不因是否於申

請建造執照時有無檢送規約，而影響其效力等語。茲兩造對該住

戶公約，法律關係存否既不明確，上訴人主觀上認有不安狀態存

在，而此種不安之狀態得以本件確認判決加以除去，上訴人提起

本件確認之訴，應認有即受確認判決之法律上利益。次查上訴人
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主張：伊等均為「和風春墅」Ｂ區之所有權人，「和風春墅」社

區分Ａ、Ｂ二區，Ａ區在北邊，Ｂ區在南邊，Ａ、Ｂ兩區各有建

物之基地，且所有權各自獨立，Ａ區各棟建物基地南側之空地，

與Ｂ區各棟建物基地北側之空地，連成一區塊，作為中庭花園，

該中庭花園大部分屬Ｂ區建物之基地而屬Ｂ區住戶所有，少部分

屬Ａ區建物之基地而屬Ａ區住戶所有；上訴人於分別向南贏公司

購買Ｂ區房屋時，Ａ、Ｂ區房屋及中庭花園均已建築完成，且均

應南贏公司之要求簽署住戶公約，該公約第六項載明：「如後附

圖所標示Ａ、Ｂ區及Ｃ、Ｄ區之專屬中庭花園等區域，其產權為

各戶所私有但各戶無論持分多寡其使用權屬於本社區該區所共有

，任何人不得主張為其私有，進行圍隔、阻礙或禁止他人使用之

行為。」等事實，為兩造所不爭執，並有南贏公司提出之住戶公

約可稽，且經現場勘驗屬實，上訴人此部分主張，堪信為真實。

再查兩造所購買之「和風春墅」社區，為一戶一建造執照，房屋

所有權各自獨立，上訴人均為Ｂ區之建物所有權人，被上訴人除

南贏公司外，均為Ａ區之建物所有權人，Ａ、Ｂ區各提供部分土

地作為中庭花園使用，中庭花園及出入大門等由Ａ、Ｂ區共同使

用之共同設施，其使用與管理，即具有整體不可分性，符合公寓

大廈管理條例第五十三條規定：「多數各自獨立使用之建築物，

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。」之

情形。上訴人主張系爭社區共用之中庭花園及出入大門部分，其

管理及組織準用公寓大廈管理條例之規定，自屬有據。按公寓大

廈管理條例第五十六條規定：「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。」，就上述規定，上訴人主張系爭社區之住戶公約，既有

約定共用部分之中庭花園及出入大門，自應依規定於申請建造執

照時檢附，固屬有據，然南贏公司與其餘被上訴人及上訴人成立

系爭社區之房地買賣時，將住戶公約列為買賣契約之附件，已視

為契約之一部分，該住戶公約與買賣契約有同等效力。又公寓大

廈管理條例第二十八條規定：「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

造人應於三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。」，準此，須依公寓大廈管理條例規定向主管機關報備

者為「成立管理委員會或推選管理負責人」，然因本件依公寓大

廈管理條例第五十六條第二項規定已視為規約之住戶公約，係約

定「住戶間有關中庭花園之使用協議」，並非約定欲「成立管理

委員會或推選管理負責人」，無向主管機關報備之餘地，且係「

報備」而已。所謂「報備」，即是「函報備查」，與上訴人所指

之「審核」或「審查」，亦屬有間。本件「和風春墅」社區關於

共同設施之中庭花園及出入大門之使用與管理，準用公寓大廈管

理條例第五十三條之規定，乃為免生爭議，但該條例並無規定如
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未按該條例規定之程序，所為任何共同使用之約定，即屬無效。

系爭住戶公約Ａ、Ｂ區之所有住戶既均有簽訂，可認為Ａ、Ｂ區

之所有住戶透過建商南贏公司使同一內容之住戶共同使用之約定

，由多數意思表示合致而成立，該住戶公約已有效成立，不因申

請建造執照時有無檢附該規約及有無經區分所有權人會議之決議

而影響其效力。上訴人主張南贏公司於申請建造執照時，並未檢

附系爭住戶公約送台南縣政府備查，且至今亦未召開所有權人會

議決議，認系爭住戶公約不生效力，先位聲明求為判決：確認兩

造間就「和風春墅」住戶公約之法律關係不存在，即無可採。再

按民法第七十四條第一項規定：法律行為，係乘他人之急迫、輕

率或無經驗，使其為財產上之給付或為給付之約定，依當時情形

顯失公平者，法院得因利害關係人之聲請，撤銷其法律行為或減

輕其給付。又法院依該項之規定減輕給付，不僅須行為人有利用

他人之急迫、輕率，或無經驗，而為法律行為之主觀情事，並須

該法律行為，有使他人為財產上之給付，或為給付之約定，依當

時情形顯失公平之客觀事實，始得因利害關係人之聲請為之。本

件為成屋交易，上訴人買受系爭房屋時，該Ａ、Ｂ區及中庭花園

及出入大門均已建築完成，為兩造所不爭執，上訴人購屋時已可

瞭解中庭花園設計之樣式與共同使用之區域，買賣當時系爭社區

之現況，即為住戶公約所約定共同使用之現況，事後無任何變更

或調整，而此共同使用之約定，Ａ區之住戶並無獲得任何不正當

利益，僅社區之所有住戶依該公約取得中庭花園之使用權利而已

。而民法第七十四條第一項規定意旨，係違背公序良俗及誠信原

則的特殊形態，因行為人違反公平交易原則，其法律行為的內容

欠缺社會妥當性，法律允許不利益當事人事後減輕其給付，避免

暴利行為之相對人獲取暴利，而有不公平情事發生。本件係住戶

間共同使用中庭花園之約定，與上開規定要件不符。上訴人主張

渠因輕率、無經驗而簽署住戶公約，而為給付財產之約定，將私

有土地提供作為社區共同使用，因該私有土地供社區共用之約定

，對上訴人顯不公平，備位聲明求為判決：「和風春墅」住戶公

約第六項和風春墅Ａ、Ｂ區之中庭花園之範圍應縮減成為如附圖

所示甲部分，亦屬無據，不應准許等詞，爰維持第一審所為上訴

人敗訴之判決，駁回其上訴，經核於法並無不合。上訴論旨，指

摘原判決不當，求予廢棄，非有理由。

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　九十六　年　 十一 　月　　一　　日

                      最高法院民事第六庭

                          審判長法官  朱　建　男

                                法官  顏　南　全

                                法官  黃　義　豐

                                法官  鄭　傑　夫

                                法官  蘇　清　恭

      本件正本證明與原本無異
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                                      書  記  官

中　　華　　民　　國　九十六　年　 十一　 月　　九　　日

                                                Ａ

資料來源：司法院法學資料檢索系統
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