
臺灣新北地方法院民事判決

111年度訴字第2946號

原      告  鼎家建設股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  陳逸亮 

訴訟代理人  游開雄律師

被      告  鼎家花園廣場公寓大廈管理委員會

0000000000000000

法定代理人  顏新宗 

訴訟代理人  鍾安律師 

            劉文瑞律師

上列當事人間請求返還借用物等事件，經本院於民國112年9月19

日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、原告主張：

  ㈠坐落新北市○○區○○段000地號土地（下稱系爭土地）上

同段778建號建物（下稱系爭建物）主要用途為防空避難室

兼停車場、車道、守衛室、騎樓。包含系爭建物在內之系爭

土地上集合式建物（下合稱系爭區分所有建物）乃由原告於

民國88年3月19日起造興建完成，嗣陸續出售系爭建物應有

部分予原始住戶作為停車場使用，系爭社區住戶等共有人與

停車位購買人間已合意成立車位分管契約，且於買賣契約上

註明汽車車位編號及將1個汽車車位代表之系爭建物應有部

分1/94移轉登記予車位買受人，迄今原告尚持有系爭建物應

有部分38/94。系爭區分所有建物陸續辦理移轉登記予原始

承買人後，隨成立被告管委會，因當時住戶不多，管理經費

不足，原告基於回饋社理念，同意將所有2個汽車車位交由
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被告管理委員會管理收取租金，以充實社區管理基金，嗣又

陸續再交付4個汽車車位給被告，合計共交付6個汽車車位

（位置詳附圖894⑴至⑹所示，下稱系爭6個汽車位）及機車

停車區（位置詳附圖894⑺所示，下稱系爭機車區）（下合

稱系爭車位）無償提供被告管理收益。歷時多年後，被告管

理基金已有餘裕，不虞匱乏，然原告財務狀況卻不復當年

（107年間原告無力自行負擔系爭建物管理事務，原告遂與

被告當時主委楊宏燦達成協議，將系爭建物管理事務移交被

告負責，除繼續無償提供系爭車位給被告使用外，被告並同

意分擔系爭建物部分房屋稅及地價稅。再自108年間起原告

因遲繳108年、109年空屋管理費因素，與被告當時主委陳清

福協商調降被告應分攤之房屋稅、地價稅，原告則於000年0

月間將遲繳之空戶管理費補足，可見原告財務狀況欠

佳。），而有將系爭車位收回自行益必要。即原告將系爭車

位無償交付被告使用，其等間就系爭車位乃成立使用借貸契

約關係，借貸目的是由被告管理系爭車位收取租金以充實經

費，因系爭社區管理基金已充足，依當時借貸目的應認被告

已使用完畢，且原告因不可預知情事，有自己需用系爭車位

原因，爰依民法第470條第2項、第472條第1款規定，以起訴

狀繕本送達被告終止系爭使用借貸契約關係，並本於使用借

貸契約關係請求被告將系爭車位返還原告。退步言之，倘認

原告無償移交系爭車位提供被告收益，與使用借貸定義有

間，亦應認其性質為無名契約，且與使用借貸類似，得類推

適用使用借貸相關之規定。

  ㈡兩造間關於系爭車位成立使用借貸契約關係或類似使用借貸

無名契約關係既經原告合法終止，被告已無法律上原因繼續

使用系爭車位，被告繼續使用系爭車位，受有相當於租金利

得（以每個汽車位出租行情每月新臺幣〈下同〉2200元，共

6個車位計；每個機車位出租行情每月100元，共119個車位

計），致原告受有相當於租金之損害，爰併本於民法第179

條不當得利法律關係提起本訴，請求被告自起訴狀繕本送達
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翌日起至返還系爭車位之日止，按月給付原告2萬5100元（2

200×6+100×119＝25100）。

　㈢併為聲明：被告應將坐落系爭土地上系爭建物如附圖所示89

4⑴至⑺部分（即系爭車位，面積207.37平方公尺）騰空返

還原告，並自起訴狀繕本送達翌日起至返還系爭車位之日

止，按月給付原告2萬5100元。原告願供擔保請准宣告假執

行。 

二、被告抗辯：

　㈠對於原告提出原證1至10書證形式之真正，被告不爭執。被

告否認與原告間就系爭車位有成立使用借貸契約，故原告以

系爭車位使用借貸契約或類似使用借貸之無名契約已經其終

止為由，本於使用借貸契約關係或類推適用使用借貸契約關

係請求被告返還系爭車位，並無理由。原告固為系爭建物原

始起造人，然僅為系爭建物分別共有人之一（應有部分38/9

4）。由原告提出其與原始承購簽署房屋買賣契約書（下稱

原證5契約）可悉，原始契約所附地下停車場示意圖共劃設

有汽車車位102個，對照原證5契約第1條第2項約定，汽車車

位規格以地下室現況為準（每個車位權利範圍1/94），原告

已將其中56個汽車車位轉讓給其他分別共有人，可見原告基

於分管協議有權使用者為38個。至原證5契約所附地下停車

場示意圖既未劃設機車停區，自難認附圖所示894⑺部分範

圍，已經共有人約定由原告分管專用。再由原告於90年2月1

9日張貼公告（下稱被證1公告）可知，原告於90年間乃將8

個車位（即原證6所示編號96至103號汽車位〈其中編號96至

101即系爭6個汽車位〉，下合稱系爭8個汽車位）移交給被

告收租使用，原告之所以將系爭8個汽車位移交給被告管理

收租，是因為前述系爭建物興建完成後原始規劃僅94個汽車

位，多出8個汽車位乃占用系爭建物共用部分，原告無法在

劃分每個車位權利範圍1/94，再將其所有權出售之情形下，

經與被告多次協調後，系爭8個汽車位移交被告管理收租，

故兩造間就系爭6個汽車位並未成立使用借貸契約。至機車
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車區部分，既未經共有人成立分管契約約定由原告專用，屬

系爭建物共用部分，可見原告將附圖所示894⑺部分交給被

告管理及取管理費，乃符合公寓大廈管理條例第36條第2、1

1款之規定，與借貸無關。原告係見被告在107年間接收前開

區域後，透過系爭區分所有建物所有權人會議決議收取機車

清潔費，認為有利可圖，才提起本件訴訟。

　㈡被告否認是基於與原告間使用借貸關係類似使用借貸無名契

約關係管理使用系爭車位，也否認原告基於系爭建物共有人

間分管協議為系爭車位專用權人，故原告請求被告返還系爭

車位及給付不當得利，均無理由。

　㈢併為答辯聲明：如主文所示。 　

三、兩造不爭執之事項：

  ㈠原告提出原證1至10書證形式為真正；被告提出被證1書證形

式為真正。

　㈡坐落系爭土地上之系爭區分所有建物乃由原告於88年3月19

日起造興建完成。其中系爭建物（主要用途為防空避難室兼

停車場、車道、守衛室、騎樓）於同年7月12日辦理第一次

登記為原告單獨所有後，原告隨連同其所有系爭區分所有建

物專有部分（下稱專有建物）陸續出售系爭建物應有部分予

原始承購戶作為停車場使用等情，並有系爭建物登記謄本

（詳原證2）、異動索引（詳原證4）附卷可稽。

　㈢系爭區分所有建物由原告出售予原始承購戶之房屋買賣契約

內容，如原證5契約所載，其中汽車車位部分：明確註記編

號（如契約所附平面圖〈即原證6影印部分〉所示，共劃設

汽車車位102個；供停放機車範圍〈即原證6藍色部分；附圖

所示894⑺部分〉平面圖並未劃設也未註記是機車車位區

。），約定規格以地下室現場為準，每個汽車車位權利範圍

1/94（即出賣人應移轉系爭建物應有部分1/94給承購

戶。）。本件原告於起訴時（即111年11月21日）就系爭建

物登記之應有部分為38/94，斯時原告已將系爭建物設置102

個汽車車位其中56個（位置詳原證6紅色部分）售出。系爭6
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個汽車位乃由原告交給被告出租他人使用；其餘40個汽車車

位之位置及112年3月13日（本院至現場履勘日期）使用現

況，則如原證6所載等情，並有系爭建物登記謄本（詳原證

2）、原證5契約、系爭建物停車場示意圖（詳原證6）、勘

驗筆錄在卷可憑。

　㈣原告於112年2月13日與訴外人李泓德簽訂買賣契約，將系爭

建物所設編號22汽車停車位出售予李泓德，約定原告應將系

爭建物應有部分83/9400移轉登記予承購人等情，並有買賣

契約書（詳原證10）附卷可佐。     　

　㈤系爭6個汽車位（即原證6編號96至101號）坐落附圖所示894

⑴至⑹部分（面積共67.07平方公尺）；系爭機車區坐落附

圖所示894⑺部分（面積140.3平方公尺）。系爭車位現由被

告管理使用等情，並有勘驗筆錄及複丈成果圖在卷可憑。

　㈥系爭建物於107年6月30日以前，乃由原告管理，107年7月1

日起如交由被告管理等情，並有系爭區分所有建物區分所有

權人會議紀錄（詳原證9）附卷可憑。

　㈦原告於90年2月19日張貼公告記載：向管委會承租汽車車位

每位每月2000元。共8車位可承租等情，並有公告1紙（詳被

證1）在卷可查。　

四、按使用借貸為債權契約之一種，仍須當事人就一方無償以物

貸與他方使用，他方允於使用後返還其物等契約必要之點，

互有合致之意思表示，該項契約始能成立，此觀民法第153

條、第464條之規定自明（最高法院85年度台上字第3034號

裁判意旨參照）。次按原告主張使用借貸關係存在，應就使

用借貸契約確已成立之事實，負舉證責任，若其先不能舉

證，則被告就其抗辯事實即令不能舉證，或其所舉證據尚有

疵累，自應駁回原告之請求（最高法院87年度台上字第2734

號裁判意旨參照）。復按區分所有建物，依土地登記規則第

81條第1款：「同一建物所屬各種共用部分，除法令另有規

定外，應依各區分所有權人使用情形，分別合併，另編建

號，單獨登記為各相關區分所有權人共有。但部分區分所有
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權人不需使用該共用部分者，得予除外。」之規定可知，公

寓大廈之停車位與其他公共設施併同登記為一建號，由區分

所有權人全體共有，如購買車位者取得較多之應有部分，自

得對該特定之車位享有專用權。準此，公寓大廈區分所有建

物之買賣，若已由建商或起造人與各承購戶定明停車位之使

用權者及其範圍者，當可解釋為係一種共有物之分管契約，

具有拘束各該分管契約當事人之效力（最高法院96年度台上

字第1152號裁判意旨參照）。本件原告主張：系爭車位基於

系爭建物共有人間分管契約約定，由原告專用，再由原告基

於與被告間使用借貸契約關係交付被告管理使用等情，為被

告所否認，自應由原告就前開積極、利己事實，負舉證之

責。

　㈠系爭區分所有建物由原告於88年3月19日起造興建完成，其

中系爭建物（主要用途為防空避難室兼停車場、車道、守衛

室、騎樓）於同年7月12日辦理第一次登記為原告單獨所有

後，原告隨將其所有系爭區分所有建物陸續出售，其中系爭

建物乃出售應有部分供原始承購戶作為停車場使用。原告出

售予原始承購者之房屋買賣契約內容，如原證5契約所載，

其中汽車車位部分：註記編號（契約檢附平面圖如原證6影

印部分所示，共劃設汽車車位102個；並未劃設機車車位或

機車區），約定規格以地下室現場為準，每個車位應登記權

利範圍為系爭建物應有部分1/94等情，已如前述，為兩造所

未爭執，可信屬實。參酌前述原告於提起本件訴訟時（即11

1年11月21日），就系爭建物登記應有部分為38/94，斯時原

告乃將102個汽車停車位其中56個售出其餘區分所有權人；

系爭建物於107年6月30日以前，乃由原告管理，107年7月1

日起始交由被告管理；及原告於90年2月19日張貼公告記

載：向管委會承租汽車車位每位每月2000元，共8車位可承

租等情。經本院調查結果，認由建商（即原告）與各原始承

購戶所簽署買賣契約之內容可知，原告與各原始承購戶既未

就附圖所示894⑺部分（即系爭機車區）為原告專用之約
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定，該部分自推定仍屬系爭建物共有人共用部分（即與車道

等共用部分等同視之）。再者，原告與各原始承購者既就汽

車停車位約定，是由承購人依買賣契約附圖所註編號（規格

以地下室現場為準，即不問實際大小。），以每個車位需取

得系爭建物應有部分1/94，對特定車位享有專用權。並於原

告售出56個汽車車位後，原告就系爭建物登記應有部分已變

更為38/94。參酌系爭建物於原告與原始承購戶締約時，實

際劃設汽車停車位共102個，非僅94個；系爭建物於107年6

月30日以前乃由原告統一管理，而依原告於90年2月19日張

貼被證1公告乃記載：向管委會承租汽車車位共8個（意即原

告於00年0月間即承認被告為8個汽車車位有權使用者，僅因

除系爭6個汽車位外，其餘2個汽車車位原告於107年間移交

系爭建物管理權時，並無資料可確認原告有告知具體編號，

故無從確定該2個未經交付汽車車位究否即被告所抗辯是原

證6所示編號102、103車位。）等情，可認所謂已經系爭建

物共有人約定專用汽車車位，至多僅有94個，逾此部分計8

個（102-94＝8）汽車車位之設置，則尚不足推認已經共有

人約定應由原告專用。

  ㈡另依原告聲請傳訊證人陳添火，經其到庭證稱：(〈提示原

證8、9〉在107年時原告公司把車位交給被告管委會，當時

證人是否為管委會的主委？）對，我是主委，原證8是管委

會收的，車位都是原告在管，管委會沒有權利，社區都沒有

錢，當時地下室車位有收400元清潔費都是原告收的，包含

有買車位的人交的也都是原告收的，但原告都沒有開發票給

我們。原證9沒有錯，當初是因為沒有錢，所以要求原告把

車位交給我們，後來開會完，原告有把清潔費400元交給管

委會收，交400元的人是有買車位的人，其他的部分並沒有

變更。(〈提示本院卷第135頁〉地下室車位平面圖，機車停

車格的部分是由何人使用、管理？）機車的停車位當時原告

在賣房子的時候，就有說一戶送一個機車位，我是第一手買

房子的人，一開始一戶是配一位，還有多10幾個車位，多的
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車位再由住戶下去抽，後來機車的車位一戶不夠一個，所以

我們區分所有權人會議決議一年或二年抽一次位置，機車停

車位之前沒有收費，到原證9的會議才改成機車車位一年收3

60元。（〈提示本院卷第135頁〉從證人買房子之後，96號

至101號車位使用方式為何？）我買房子的時候沒有提到其

他的汽車車位如何使用。從我開始買房子之後96號至101號

車位，當時原告是答應管委會總共153戶扣掉22戶的違章建

築，剩下131戶如果有進來住一半給4個停車位，後來我們再

跟他要求，他再送2個給我們，總共送我們6個，原本他答應

我們送我們8個，有公文給我們。91年我進去住就給我們2個

到3個，是慢慢送給我們，後來又不送了，現在樓上已經住

滿了，也沒有要送。（證人方才說原告有要送車位給管委

會，是指所有權？）原告說要送我們的，車位給我們收租

金。（是何時跟管委會說要送你們？）管委會有收到公文。

（證人方才說機車停車位1戶配1個，以證人當時配的機車停

車位，有無特定的位置或編號？）沒有特定位置也沒有編

號。（現在機車位有劃格子，是何時劃的？）我忘記了。

（證人方才說原告把6個停車位給管委會，是如何的交

法？）原告只有說特定的車位給我們用給我們收租，當時有

講如果有住滿8個車位會給我們，我們有公文。（有無說是

暫時借管委會收租嗎？）沒有。（證人知道原告大概何時送

管委會6個停車位？）時間不記得，大概住2/3的時候交給我

們6個，不是我在擔任主委的時候交的，一開始給4個，住滿

2/3再給2個。（機車停車區域一開始就交給買房子的共有人

使用嗎？）賣房子的小姐說買1戶送1個機車停車位，機車位

也沒有固定，我最先進去也沒有配一號車位等語。經本院審

酌結果，認由證人陳添火前述證詞，至多僅能證明原告無償

將系爭6個汽車位交付被告管收租使用及系爭機車區初始亦

由原告無償交付系專有建物承購者使用等情屬實。然原告無

償將系爭車位交付被告之原因既未止一端，自難單由原告無

償交付行為逕推謂其即本於兩造間使用借貸（或類似使用借
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貸）合意而為。況由證人陳添火就系爭機車區所為證述內容

可悉：原告於107年7月1日將系爭建物移交給被告前，並未

曾就附圖所示894⑺部分（即系爭機車區）對使用者收取租

金及清潔；建商於售屋之初，即承諾系爭機車區交由承購戶

使用，系爭區分建物所有權人亦自購得專有建物起，即共同

使用系爭機車區車位等情，對照原證5契約、原證6平面圖內

容，反足佐被告抗辯：原告於售屋之初，即同意系爭機車區

交由專有建物承購者共同使用，系爭機車區屬系爭建物共用

部分，並未曾約定由原告專用一節屬實。而可進步推謂原告

自107年7月1日起將系爭機車區交付被告管理使用之原因，

乃肇於系爭機車區為系爭建物共用部分，應由被告負管理維

護之責而為，要與使用借貸契約（或類似使用借貸之無名契

約）關係無涉。另由證人陳添火就系爭6個汽車位所為證

詞，對照被證1公告內容可悉，原告至遲於00年0月間已肯認

被告就系爭建物所設102個汽車車位，其中8個有管理收益權

（至原告於107年6月30日以前，實際有無將被證1公告所稱8

個以被告名義已出租汽車車位所收取租金交給被告；及原告

自107年7月1日起有無告知被告除系爭6個汽車位以外，其餘

2個汽車車位編號，則均屬另事。）。兼衡以前述原告與原

始承購者所締買賣契約均約定每個車位專用權人應取得系爭

建物應有部分為1/94等情，足認至遲於被證1公告張貼時，

系爭建物共有人已約定系爭8個汽車位屬共用部分，應由系

爭建物共有人共同使用。基此，原告自107年7月1日起將系

爭6個汽車位交付被告管理使用之原因，也足認是肇於系爭6

個汽車位為系爭建物共用部分，應由被告負管理維護之責之

故，亦與使用借貸契約（或類似使用借貸之無名契約）關係

無涉。   

　㈢至原告於112年2月13日與訴外人李泓德簽訂買賣契約，將系

爭建物所設編號22汽車停車位出售予李泓德，約定原告應將

系爭建物應有部分83/9400移轉登記予承購人一節，屬原告

與訴外人李泓德間債權契約關係（原告於締結此約前，所餘
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經分管約定專用車位數量承前述共38個，原告同意由李泓德

僅買受系爭建物應有部分83/9400，即可取得編號22號車位

專用權〈此部分並未違反土地登記規則，基於契約自由原

則，於法並無不可。〉，等同將其就系爭建物應有部分27/9

400（1/94-83/9400＝27/9400）架空，僅形式上挪移至其餘

37個尚未售出汽車車位。），與系爭建物其餘共有人無涉，

尚難執此推謂系爭8個汽車位也已經系爭建物共有人約定由

原告專用。 

　㈣此外，原告未再提出其餘證據證明，原告是基於與被告間使

用借貸契約或類似使用借貸之無名契約關係，將系爭車位交

付被告管理使用，則原告以兩造間就系爭車位使用借貸契約

或類似使用借貸之無名契約已經原告終止為由，本於借貸契

約或類推適用使用借貸法律關係提起本訴，請求被告將系爭

車位返還原告，自屬無據，應予駁回。

五、承前，原告既不能證明其為系爭車位專用權人，則其以被告

占有使用系爭車位，受有相當於租金之利得，致原告受有無

法專用系爭車位之損害為由，本於不當得利法律關係請求被

告給付相當於租金之利得，亦無理由，應併駁回。

六、綜上所述，原告本於借貸契約或類推適用使用借貸法律關係

提起本訴，請求被告將系爭車位騰空返還原告；本於不當得

利法律關係，請求被告自起訴狀繕本送達翌日起至返還系爭

車位之日止，按月給付原告2萬5100元，均無理由，應予駁

回。原告之訴既經駁回，其假執行之聲請亦失依據，應併駁

回。

七、兩造其餘主張及攻擊防禦方法，與本件判決結果無涉，爰不

逐一論列說明。

結論：原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　10　　月　　26　　日

                  民事第六庭    法　官　黃信滿

以上正本係照原本作成

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如
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委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　10　　月　　26　　日

                                書記官　黃曉妏
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臺灣新北地方法院民事判決
111年度訴字第2946號
原      告  鼎家建設股份有限公司


法定代理人  陳逸亮  
訴訟代理人  游開雄律師
被      告  鼎家花園廣場公寓大廈管理委員會


法定代理人  顏新宗  
訴訟代理人  鍾安律師  
            劉文瑞律師


上列當事人間請求返還借用物等事件，經本院於民國112年9月19日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
原告之訴及假執行之聲請均駁回。
訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
一、原告主張：
  ㈠坐落新北市○○區○○段000地號土地（下稱系爭土地）上同段778建號建物（下稱系爭建物）主要用途為防空避難室兼停車場、車道、守衛室、騎樓。包含系爭建物在內之系爭土地上集合式建物（下合稱系爭區分所有建物）乃由原告於民國88年3月19日起造興建完成，嗣陸續出售系爭建物應有部分予原始住戶作為停車場使用，系爭社區住戶等共有人與停車位購買人間已合意成立車位分管契約，且於買賣契約上註明汽車車位編號及將1個汽車車位代表之系爭建物應有部分1/94移轉登記予車位買受人，迄今原告尚持有系爭建物應有部分38/94。系爭區分所有建物陸續辦理移轉登記予原始承買人後，隨成立被告管委會，因當時住戶不多，管理經費不足，原告基於回饋社理念，同意將所有2個汽車車位交由被告管理委員會管理收取租金，以充實社區管理基金，嗣又陸續再交付4個汽車車位給被告，合計共交付6個汽車車位（位置詳附圖894⑴至⑹所示，下稱系爭6個汽車位）及機車停車區（位置詳附圖894⑺所示，下稱系爭機車區）（下合稱系爭車位）無償提供被告管理收益。歷時多年後，被告管理基金已有餘裕，不虞匱乏，然原告財務狀況卻不復當年（107年間原告無力自行負擔系爭建物管理事務，原告遂與被告當時主委楊宏燦達成協議，將系爭建物管理事務移交被告負責，除繼續無償提供系爭車位給被告使用外，被告並同意分擔系爭建物部分房屋稅及地價稅。再自108年間起原告因遲繳108年、109年空屋管理費因素，與被告當時主委陳清福協商調降被告應分攤之房屋稅、地價稅，原告則於000年0月間將遲繳之空戶管理費補足，可見原告財務狀況欠佳。），而有將系爭車位收回自行益必要。即原告將系爭車位無償交付被告使用，其等間就系爭車位乃成立使用借貸契約關係，借貸目的是由被告管理系爭車位收取租金以充實經費，因系爭社區管理基金已充足，依當時借貸目的應認被告已使用完畢，且原告因不可預知情事，有自己需用系爭車位原因，爰依民法第470條第2項、第472條第1款規定，以起訴狀繕本送達被告終止系爭使用借貸契約關係，並本於使用借貸契約關係請求被告將系爭車位返還原告。退步言之，倘認原告無償移交系爭車位提供被告收益，與使用借貸定義有間，亦應認其性質為無名契約，且與使用借貸類似，得類推適用使用借貸相關之規定。
  ㈡兩造間關於系爭車位成立使用借貸契約關係或類似使用借貸無名契約關係既經原告合法終止，被告已無法律上原因繼續使用系爭車位，被告繼續使用系爭車位，受有相當於租金利得（以每個汽車位出租行情每月新臺幣〈下同〉2200元，共6個車位計；每個機車位出租行情每月100元，共119個車位計），致原告受有相當於租金之損害，爰併本於民法第179條不當得利法律關係提起本訴，請求被告自起訴狀繕本送達翌日起至返還系爭車位之日止，按月給付原告2萬5100元（2200×6+100×119＝25100）。
　㈢併為聲明：被告應將坐落系爭土地上系爭建物如附圖所示894⑴至⑺部分（即系爭車位，面積207.37平方公尺）騰空返還原告，並自起訴狀繕本送達翌日起至返還系爭車位之日止，按月給付原告2萬5100元。原告願供擔保請准宣告假執行。 
二、被告抗辯：
　㈠對於原告提出原證1至10書證形式之真正，被告不爭執。被告否認與原告間就系爭車位有成立使用借貸契約，故原告以系爭車位使用借貸契約或類似使用借貸之無名契約已經其終止為由，本於使用借貸契約關係或類推適用使用借貸契約關係請求被告返還系爭車位，並無理由。原告固為系爭建物原始起造人，然僅為系爭建物分別共有人之一（應有部分38/94）。由原告提出其與原始承購簽署房屋買賣契約書（下稱原證5契約）可悉，原始契約所附地下停車場示意圖共劃設有汽車車位102個，對照原證5契約第1條第2項約定，汽車車位規格以地下室現況為準（每個車位權利範圍1/94），原告已將其中56個汽車車位轉讓給其他分別共有人，可見原告基於分管協議有權使用者為38個。至原證5契約所附地下停車場示意圖既未劃設機車停區，自難認附圖所示894⑺部分範圍，已經共有人約定由原告分管專用。再由原告於90年2月19日張貼公告（下稱被證1公告）可知，原告於90年間乃將8個車位（即原證6所示編號96至103號汽車位〈其中編號96至101即系爭6個汽車位〉，下合稱系爭8個汽車位）移交給被告收租使用，原告之所以將系爭8個汽車位移交給被告管理收租，是因為前述系爭建物興建完成後原始規劃僅94個汽車位，多出8個汽車位乃占用系爭建物共用部分，原告無法在劃分每個車位權利範圍1/94，再將其所有權出售之情形下，經與被告多次協調後，系爭8個汽車位移交被告管理收租，故兩造間就系爭6個汽車位並未成立使用借貸契約。至機車車區部分，既未經共有人成立分管契約約定由原告專用，屬系爭建物共用部分，可見原告將附圖所示894⑺部分交給被告管理及取管理費，乃符合公寓大廈管理條例第36條第2、11款之規定，與借貸無關。原告係見被告在107年間接收前開區域後，透過系爭區分所有建物所有權人會議決議收取機車清潔費，認為有利可圖，才提起本件訴訟。
　㈡被告否認是基於與原告間使用借貸關係類似使用借貸無名契約關係管理使用系爭車位，也否認原告基於系爭建物共有人間分管協議為系爭車位專用權人，故原告請求被告返還系爭車位及給付不當得利，均無理由。
　㈢併為答辯聲明：如主文所示。 　
三、兩造不爭執之事項：
  ㈠原告提出原證1至10書證形式為真正；被告提出被證1書證形式為真正。
　㈡坐落系爭土地上之系爭區分所有建物乃由原告於88年3月19日起造興建完成。其中系爭建物（主要用途為防空避難室兼停車場、車道、守衛室、騎樓）於同年7月12日辦理第一次登記為原告單獨所有後，原告隨連同其所有系爭區分所有建物專有部分（下稱專有建物）陸續出售系爭建物應有部分予原始承購戶作為停車場使用等情，並有系爭建物登記謄本（詳原證2）、異動索引（詳原證4）附卷可稽。
　㈢系爭區分所有建物由原告出售予原始承購戶之房屋買賣契約內容，如原證5契約所載，其中汽車車位部分：明確註記編號（如契約所附平面圖〈即原證6影印部分〉所示，共劃設汽車車位102個；供停放機車範圍〈即原證6藍色部分；附圖所示894⑺部分〉平面圖並未劃設也未註記是機車車位區 。），約定規格以地下室現場為準，每個汽車車位權利範圍1/94（即出賣人應移轉系爭建物應有部分1/94給承購戶。）。本件原告於起訴時（即111年11月21日）就系爭建物登記之應有部分為38/94，斯時原告已將系爭建物設置102個汽車車位其中56個（位置詳原證6紅色部分）售出。系爭6個汽車位乃由原告交給被告出租他人使用；其餘40個汽車車位之位置及112年3月13日（本院至現場履勘日期）使用現況，則如原證6所載等情，並有系爭建物登記謄本（詳原證2）、原證5契約、系爭建物停車場示意圖（詳原證6）、勘驗筆錄在卷可憑。
　㈣原告於112年2月13日與訴外人李泓德簽訂買賣契約，將系爭建物所設編號22汽車停車位出售予李泓德，約定原告應將系爭建物應有部分83/9400移轉登記予承購人等情，並有買賣契約書（詳原證10）附卷可佐。     　
　㈤系爭6個汽車位（即原證6編號96至101號）坐落附圖所示894⑴至⑹部分（面積共67.07平方公尺）；系爭機車區坐落附圖所示894⑺部分（面積140.3平方公尺）。系爭車位現由被告管理使用等情，並有勘驗筆錄及複丈成果圖在卷可憑。
　㈥系爭建物於107年6月30日以前，乃由原告管理，107年7月1日起如交由被告管理等情，並有系爭區分所有建物區分所有權人會議紀錄（詳原證9）附卷可憑。
　㈦原告於90年2月19日張貼公告記載：向管委會承租汽車車位 每位每月2000元。共8車位可承租等情，並有公告1紙（詳被證1）在卷可查。　
四、按使用借貸為債權契約之一種，仍須當事人就一方無償以物貸與他方使用，他方允於使用後返還其物等契約必要之點，互有合致之意思表示，該項契約始能成立，此觀民法第153條、第464條之規定自明（最高法院85年度台上字第3034號裁判意旨參照）。次按原告主張使用借貸關係存在，應就使用借貸契約確已成立之事實，負舉證責任，若其先不能舉證，則被告就其抗辯事實即令不能舉證，或其所舉證據尚有疵累，自應駁回原告之請求（最高法院87年度台上字第2734號裁判意旨參照）。復按區分所有建物，依土地登記規則第81條第1款：「同一建物所屬各種共用部分，除法令另有規定外，應依各區分所有權人使用情形，分別合併，另編建號，單獨登記為各相關區分所有權人共有。但部分區分所有權人不需使用該共用部分者，得予除外。」之規定可知，公寓大廈之停車位與其他公共設施併同登記為一建號，由區分所有權人全體共有，如購買車位者取得較多之應有部分，自得對該特定之車位享有專用權。準此，公寓大廈區分所有建物之買賣，若已由建商或起造人與各承購戶定明停車位之使用權者及其範圍者，當可解釋為係一種共有物之分管契約，具有拘束各該分管契約當事人之效力（最高法院96年度台上字第1152號裁判意旨參照）。本件原告主張：系爭車位基於系爭建物共有人間分管契約約定，由原告專用，再由原告基於與被告間使用借貸契約關係交付被告管理使用等情，為被告所否認，自應由原告就前開積極、利己事實，負舉證之責。
　㈠系爭區分所有建物由原告於88年3月19日起造興建完成，其中系爭建物（主要用途為防空避難室兼停車場、車道、守衛室、騎樓）於同年7月12日辦理第一次登記為原告單獨所有後，原告隨將其所有系爭區分所有建物陸續出售，其中系爭建物乃出售應有部分供原始承購戶作為停車場使用。原告出售予原始承購者之房屋買賣契約內容，如原證5契約所載，其中汽車車位部分：註記編號（契約檢附平面圖如原證6影印部分所示，共劃設汽車車位102個；並未劃設機車車位或機車區），約定規格以地下室現場為準，每個車位應登記權利範圍為系爭建物應有部分1/94等情，已如前述，為兩造所未爭執，可信屬實。參酌前述原告於提起本件訴訟時（即111年11月21日），就系爭建物登記應有部分為38/94，斯時原告乃將102個汽車停車位其中56個售出其餘區分所有權人；系爭建物於107年6月30日以前，乃由原告管理，107年7月1日起始交由被告管理；及原告於90年2月19日張貼公告記載：向管委會承租汽車車位每位每月2000元，共8車位可承租等情。經本院調查結果，認由建商（即原告）與各原始承購戶所簽署買賣契約之內容可知，原告與各原始承購戶既未就附圖所示894⑺部分（即系爭機車區）為原告專用之約定，該部分自推定仍屬系爭建物共有人共用部分（即與車道等共用部分等同視之）。再者，原告與各原始承購者既就汽車停車位約定，是由承購人依買賣契約附圖所註編號（規格以地下室現場為準，即不問實際大小。），以每個車位需取得系爭建物應有部分1/94，對特定車位享有專用權。並於原告售出56個汽車車位後，原告就系爭建物登記應有部分已變更為38/94。參酌系爭建物於原告與原始承購戶締約時，實際劃設汽車停車位共102個，非僅94個；系爭建物於107年6月30日以前乃由原告統一管理，而依原告於90年2月19日張貼被證1公告乃記載：向管委會承租汽車車位共8個（意即原告於00年0月間即承認被告為8個汽車車位有權使用者，僅因除系爭6個汽車位外，其餘2個汽車車位原告於107年間移交系爭建物管理權時，並無資料可確認原告有告知具體編號，故無從確定該2個未經交付汽車車位究否即被告所抗辯是原證6所示編號102、103車位。）等情，可認所謂已經系爭建物共有人約定專用汽車車位，至多僅有94個，逾此部分計8個（102-94＝8）汽車車位之設置，則尚不足推認已經共有人約定應由原告專用。
  ㈡另依原告聲請傳訊證人陳添火，經其到庭證稱：(〈提示原證8、9〉在107年時原告公司把車位交給被告管委會，當時證人是否為管委會的主委？）對，我是主委，原證8是管委會收的，車位都是原告在管，管委會沒有權利，社區都沒有錢，當時地下室車位有收400元清潔費都是原告收的，包含有買車位的人交的也都是原告收的，但原告都沒有開發票給我們。原證9沒有錯，當初是因為沒有錢，所以要求原告把車位交給我們，後來開會完，原告有把清潔費400元交給管委會收，交400元的人是有買車位的人，其他的部分並沒有變更。(〈提示本院卷第135頁〉地下室車位平面圖，機車停車格的部分是由何人使用、管理？）機車的停車位當時原告在賣房子的時候，就有說一戶送一個機車位，我是第一手買房子的人，一開始一戶是配一位，還有多10幾個車位，多的車位再由住戶下去抽，後來機車的車位一戶不夠一個，所以我們區分所有權人會議決議一年或二年抽一次位置，機車停車位之前沒有收費，到原證9的會議才改成機車車位一年收360元。（〈提示本院卷第135頁〉從證人買房子之後，96號至101號車位使用方式為何？）我買房子的時候沒有提到其他的汽車車位如何使用。從我開始買房子之後96號至101號車位，當時原告是答應管委會總共153戶扣掉22戶的違章建築，剩下131戶如果有進來住一半給4個停車位，後來我們再跟他要求，他再送2個給我們，總共送我們6個，原本他答應我們送我們8個，有公文給我們。91年我進去住就給我們2個到3個，是慢慢送給我們，後來又不送了，現在樓上已經住滿了，也沒有要送。（證人方才說原告有要送車位給管委會，是指所有權？）原告說要送我們的，車位給我們收租金。（是何時跟管委會說要送你們？）管委會有收到公文。（證人方才說機車停車位1戶配1個，以證人當時配的機車停車位，有無特定的位置或編號？）沒有特定位置也沒有編號。（現在機車位有劃格子，是何時劃的？）我忘記了。（證人方才說原告把6個停車位給管委會，是如何的交法？）原告只有說特定的車位給我們用給我們收租，當時有講如果有住滿8個車位會給我們，我們有公文。（有無說是暫時借管委會收租嗎？）沒有。（證人知道原告大概何時送管委會6個停車位？）時間不記得，大概住2/3的時候交給我們6個，不是我在擔任主委的時候交的，一開始給4個，住滿2/3再給2個。（機車停車區域一開始就交給買房子的共有人使用嗎？）賣房子的小姐說買1戶送1個機車停車位，機車位也沒有固定，我最先進去也沒有配一號車位等語。經本院審酌結果，認由證人陳添火前述證詞，至多僅能證明原告無償將系爭6個汽車位交付被告管收租使用及系爭機車區初始亦由原告無償交付系專有建物承購者使用等情屬實。然原告無償將系爭車位交付被告之原因既未止一端，自難單由原告無償交付行為逕推謂其即本於兩造間使用借貸（或類似使用借貸）合意而為。況由證人陳添火就系爭機車區所為證述內容可悉：原告於107年7月1日將系爭建物移交給被告前，並未曾就附圖所示894⑺部分（即系爭機車區）對使用者收取租金及清潔；建商於售屋之初，即承諾系爭機車區交由承購戶使用，系爭區分建物所有權人亦自購得專有建物起，即共同使用系爭機車區車位等情，對照原證5契約、原證6平面圖內容，反足佐被告抗辯：原告於售屋之初，即同意系爭機車區交由專有建物承購者共同使用，系爭機車區屬系爭建物共用部分，並未曾約定由原告專用一節屬實。而可進步推謂原告自107年7月1日起將系爭機車區交付被告管理使用之原因，乃肇於系爭機車區為系爭建物共用部分，應由被告負管理維護之責而為，要與使用借貸契約（或類似使用借貸之無名契約）關係無涉。另由證人陳添火就系爭6個汽車位所為證詞，對照被證1公告內容可悉，原告至遲於00年0月間已肯認被告就系爭建物所設102個汽車車位，其中8個有管理收益權（至原告於107年6月30日以前，實際有無將被證1公告所稱8個以被告名義已出租汽車車位所收取租金交給被告；及原告自107年7月1日起有無告知被告除系爭6個汽車位以外，其餘2個汽車車位編號，則均屬另事。）。兼衡以前述原告與原始承購者所締買賣契約均約定每個車位專用權人應取得系爭建物應有部分為1/94等情，足認至遲於被證1公告張貼時，系爭建物共有人已約定系爭8個汽車位屬共用部分，應由系爭建物共有人共同使用。基此，原告自107年7月1日起將系爭6個汽車位交付被告管理使用之原因，也足認是肇於系爭6個汽車位為系爭建物共用部分，應由被告負管理維護之責之故，亦與使用借貸契約（或類似使用借貸之無名契約）關係無涉。   
　㈢至原告於112年2月13日與訴外人李泓德簽訂買賣契約，將系爭建物所設編號22汽車停車位出售予李泓德，約定原告應將系爭建物應有部分83/9400移轉登記予承購人一節，屬原告與訴外人李泓德間債權契約關係（原告於締結此約前，所餘經分管約定專用車位數量承前述共38個，原告同意由李泓德僅買受系爭建物應有部分83/9400，即可取得編號22號車位專用權〈此部分並未違反土地登記規則，基於契約自由原則，於法並無不可。〉，等同將其就系爭建物應有部分27/9400（1/94-83/9400＝27/9400）架空，僅形式上挪移至其餘37個尚未售出汽車車位。），與系爭建物其餘共有人無涉，尚難執此推謂系爭8個汽車位也已經系爭建物共有人約定由原告專用。  
　㈣此外，原告未再提出其餘證據證明，原告是基於與被告間使用借貸契約或類似使用借貸之無名契約關係，將系爭車位交付被告管理使用，則原告以兩造間就系爭車位使用借貸契約或類似使用借貸之無名契約已經原告終止為由，本於借貸契約或類推適用使用借貸法律關係提起本訴，請求被告將系爭車位返還原告，自屬無據，應予駁回。
五、承前，原告既不能證明其為系爭車位專用權人，則其以被告占有使用系爭車位，受有相當於租金之利得，致原告受有無法專用系爭車位之損害為由，本於不當得利法律關係請求被告給付相當於租金之利得，亦無理由，應併駁回。
六、綜上所述，原告本於借貸契約或類推適用使用借貸法律關係提起本訴，請求被告將系爭車位騰空返還原告；本於不當得利法律關係，請求被告自起訴狀繕本送達翌日起至返還系爭車位之日止，按月給付原告2萬5100元，均無理由，應予駁回。原告之訴既經駁回，其假執行之聲請亦失依據，應併駁回。
七、兩造其餘主張及攻擊防禦方法，與本件判決結果無涉，爰不逐一論列說明。
結論：原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　10　　月　　26　　日
                  民事第六庭    法　官　黃信滿
以上正本係照原本作成
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　10　　月　　26　　日
                                書記官　黃曉妏

臺灣新北地方法院民事判決

111年度訴字第2946號

原      告  鼎家建設股份有限公司



法定代理人  陳逸亮  

訴訟代理人  游開雄律師

被      告  鼎家花園廣場公寓大廈管理委員會



法定代理人  顏新宗  

訴訟代理人  鍾安律師  

            劉文瑞律師



上列當事人間請求返還借用物等事件，經本院於民國112年9月19

日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、原告主張：

  ㈠坐落新北市○○區○○段000地號土地（下稱系爭土地）上同段77

    8建號建物（下稱系爭建物）主要用途為防空避難室兼停車

    場、車道、守衛室、騎樓。包含系爭建物在內之系爭土地上

    集合式建物（下合稱系爭區分所有建物）乃由原告於民國88

    年3月19日起造興建完成，嗣陸續出售系爭建物應有部分予

    原始住戶作為停車場使用，系爭社區住戶等共有人與停車位

    購買人間已合意成立車位分管契約，且於買賣契約上註明汽

    車車位編號及將1個汽車車位代表之系爭建物應有部分1/94

    移轉登記予車位買受人，迄今原告尚持有系爭建物應有部分

    38/94。系爭區分所有建物陸續辦理移轉登記予原始承買人

    後，隨成立被告管委會，因當時住戶不多，管理經費不足，

    原告基於回饋社理念，同意將所有2個汽車車位交由被告管

    理委員會管理收取租金，以充實社區管理基金，嗣又陸續再

    交付4個汽車車位給被告，合計共交付6個汽車車位（位置詳

    附圖894⑴至⑹所示，下稱系爭6個汽車位）及機車停車區（位

    置詳附圖894⑺所示，下稱系爭機車區）（下合稱系爭車位）

    無償提供被告管理收益。歷時多年後，被告管理基金已有餘

    裕，不虞匱乏，然原告財務狀況卻不復當年（107年間原告

    無力自行負擔系爭建物管理事務，原告遂與被告當時主委楊

    宏燦達成協議，將系爭建物管理事務移交被告負責，除繼續

    無償提供系爭車位給被告使用外，被告並同意分擔系爭建物

    部分房屋稅及地價稅。再自108年間起原告因遲繳108年、10

    9年空屋管理費因素，與被告當時主委陳清福協商調降被告

    應分攤之房屋稅、地價稅，原告則於000年0月間將遲繳之空

    戶管理費補足，可見原告財務狀況欠佳。），而有將系爭車

    位收回自行益必要。即原告將系爭車位無償交付被告使用，

    其等間就系爭車位乃成立使用借貸契約關係，借貸目的是由

    被告管理系爭車位收取租金以充實經費，因系爭社區管理基

    金已充足，依當時借貸目的應認被告已使用完畢，且原告因

    不可預知情事，有自己需用系爭車位原因，爰依民法第470

    條第2項、第472條第1款規定，以起訴狀繕本送達被告終止

    系爭使用借貸契約關係，並本於使用借貸契約關係請求被告

    將系爭車位返還原告。退步言之，倘認原告無償移交系爭車

    位提供被告收益，與使用借貸定義有間，亦應認其性質為無

    名契約，且與使用借貸類似，得類推適用使用借貸相關之規

    定。

  ㈡兩造間關於系爭車位成立使用借貸契約關係或類似使用借貸

    無名契約關係既經原告合法終止，被告已無法律上原因繼續

    使用系爭車位，被告繼續使用系爭車位，受有相當於租金利

    得（以每個汽車位出租行情每月新臺幣〈下同〉2200元，共6

    個車位計；每個機車位出租行情每月100元，共119個車位計

    ），致原告受有相當於租金之損害，爰併本於民法第179條

    不當得利法律關係提起本訴，請求被告自起訴狀繕本送達翌

    日起至返還系爭車位之日止，按月給付原告2萬5100元（220

    0×6+100×119＝25100）。

　㈢併為聲明：被告應將坐落系爭土地上系爭建物如附圖所示894

    ⑴至⑺部分（即系爭車位，面積207.37平方公尺）騰空返還原

    告，並自起訴狀繕本送達翌日起至返還系爭車位之日止，按

    月給付原告2萬5100元。原告願供擔保請准宣告假執行。 

二、被告抗辯：

　㈠對於原告提出原證1至10書證形式之真正，被告不爭執。被告

    否認與原告間就系爭車位有成立使用借貸契約，故原告以系

    爭車位使用借貸契約或類似使用借貸之無名契約已經其終止

    為由，本於使用借貸契約關係或類推適用使用借貸契約關係

    請求被告返還系爭車位，並無理由。原告固為系爭建物原始

    起造人，然僅為系爭建物分別共有人之一（應有部分38/94

    ）。由原告提出其與原始承購簽署房屋買賣契約書（下稱原

    證5契約）可悉，原始契約所附地下停車場示意圖共劃設有

    汽車車位102個，對照原證5契約第1條第2項約定，汽車車位

    規格以地下室現況為準（每個車位權利範圍1/94），原告已

    將其中56個汽車車位轉讓給其他分別共有人，可見原告基於

    分管協議有權使用者為38個。至原證5契約所附地下停車場

    示意圖既未劃設機車停區，自難認附圖所示894⑺部分範圍，

    已經共有人約定由原告分管專用。再由原告於90年2月19日

    張貼公告（下稱被證1公告）可知，原告於90年間乃將8個車

    位（即原證6所示編號96至103號汽車位〈其中編號96至101即

    系爭6個汽車位〉，下合稱系爭8個汽車位）移交給被告收租

    使用，原告之所以將系爭8個汽車位移交給被告管理收租，

    是因為前述系爭建物興建完成後原始規劃僅94個汽車位，多

    出8個汽車位乃占用系爭建物共用部分，原告無法在劃分每

    個車位權利範圍1/94，再將其所有權出售之情形下，經與被

    告多次協調後，系爭8個汽車位移交被告管理收租，故兩造

    間就系爭6個汽車位並未成立使用借貸契約。至機車車區部

    分，既未經共有人成立分管契約約定由原告專用，屬系爭建

    物共用部分，可見原告將附圖所示894⑺部分交給被告管理及

    取管理費，乃符合公寓大廈管理條例第36條第2、11款之規

    定，與借貸無關。原告係見被告在107年間接收前開區域後

    ，透過系爭區分所有建物所有權人會議決議收取機車清潔費

    ，認為有利可圖，才提起本件訴訟。

　㈡被告否認是基於與原告間使用借貸關係類似使用借貸無名契

    約關係管理使用系爭車位，也否認原告基於系爭建物共有人

    間分管協議為系爭車位專用權人，故原告請求被告返還系爭

    車位及給付不當得利，均無理由。

　㈢併為答辯聲明：如主文所示。 　

三、兩造不爭執之事項：

  ㈠原告提出原證1至10書證形式為真正；被告提出被證1書證形

    式為真正。

　㈡坐落系爭土地上之系爭區分所有建物乃由原告於88年3月19日

    起造興建完成。其中系爭建物（主要用途為防空避難室兼停

    車場、車道、守衛室、騎樓）於同年7月12日辦理第一次登

    記為原告單獨所有後，原告隨連同其所有系爭區分所有建物

    專有部分（下稱專有建物）陸續出售系爭建物應有部分予原

    始承購戶作為停車場使用等情，並有系爭建物登記謄本（詳

    原證2）、異動索引（詳原證4）附卷可稽。

　㈢系爭區分所有建物由原告出售予原始承購戶之房屋買賣契約

    內容，如原證5契約所載，其中汽車車位部分：明確註記編

    號（如契約所附平面圖〈即原證6影印部分〉所示，共劃設汽

    車車位102個；供停放機車範圍〈即原證6藍色部分；附圖所

    示894⑺部分〉平面圖並未劃設也未註記是機車車位區 。），

    約定規格以地下室現場為準，每個汽車車位權利範圍1/94（

    即出賣人應移轉系爭建物應有部分1/94給承購戶。）。本件

    原告於起訴時（即111年11月21日）就系爭建物登記之應有

    部分為38/94，斯時原告已將系爭建物設置102個汽車車位其

    中56個（位置詳原證6紅色部分）售出。系爭6個汽車位乃由

    原告交給被告出租他人使用；其餘40個汽車車位之位置及11

    2年3月13日（本院至現場履勘日期）使用現況，則如原證6

    所載等情，並有系爭建物登記謄本（詳原證2）、原證5契約

    、系爭建物停車場示意圖（詳原證6）、勘驗筆錄在卷可憑

    。

　㈣原告於112年2月13日與訴外人李泓德簽訂買賣契約，將系爭

    建物所設編號22汽車停車位出售予李泓德，約定原告應將系

    爭建物應有部分83/9400移轉登記予承購人等情，並有買賣

    契約書（詳原證10）附卷可佐。     　

　㈤系爭6個汽車位（即原證6編號96至101號）坐落附圖所示894⑴

    至⑹部分（面積共67.07平方公尺）；系爭機車區坐落附圖所

    示894⑺部分（面積140.3平方公尺）。系爭車位現由被告管

    理使用等情，並有勘驗筆錄及複丈成果圖在卷可憑。

　㈥系爭建物於107年6月30日以前，乃由原告管理，107年7月1日

    起如交由被告管理等情，並有系爭區分所有建物區分所有權

    人會議紀錄（詳原證9）附卷可憑。

　㈦原告於90年2月19日張貼公告記載：向管委會承租汽車車位 

    每位每月2000元。共8車位可承租等情，並有公告1紙（詳被

    證1）在卷可查。　

四、按使用借貸為債權契約之一種，仍須當事人就一方無償以物

    貸與他方使用，他方允於使用後返還其物等契約必要之點，

    互有合致之意思表示，該項契約始能成立，此觀民法第153

    條、第464條之規定自明（最高法院85年度台上字第3034號

    裁判意旨參照）。次按原告主張使用借貸關係存在，應就使

    用借貸契約確已成立之事實，負舉證責任，若其先不能舉證

    ，則被告就其抗辯事實即令不能舉證，或其所舉證據尚有疵

    累，自應駁回原告之請求（最高法院87年度台上字第2734號

    裁判意旨參照）。復按區分所有建物，依土地登記規則第81

    條第1款：「同一建物所屬各種共用部分，除法令另有規定

    外，應依各區分所有權人使用情形，分別合併，另編建號，

    單獨登記為各相關區分所有權人共有。但部分區分所有權人

    不需使用該共用部分者，得予除外。」之規定可知，公寓大

    廈之停車位與其他公共設施併同登記為一建號，由區分所有

    權人全體共有，如購買車位者取得較多之應有部分，自得對

    該特定之車位享有專用權。準此，公寓大廈區分所有建物之

    買賣，若已由建商或起造人與各承購戶定明停車位之使用權

    者及其範圍者，當可解釋為係一種共有物之分管契約，具有

    拘束各該分管契約當事人之效力（最高法院96年度台上字第

    1152號裁判意旨參照）。本件原告主張：系爭車位基於系爭

    建物共有人間分管契約約定，由原告專用，再由原告基於與

    被告間使用借貸契約關係交付被告管理使用等情，為被告所

    否認，自應由原告就前開積極、利己事實，負舉證之責。

　㈠系爭區分所有建物由原告於88年3月19日起造興建完成，其中

    系爭建物（主要用途為防空避難室兼停車場、車道、守衛室

    、騎樓）於同年7月12日辦理第一次登記為原告單獨所有後

    ，原告隨將其所有系爭區分所有建物陸續出售，其中系爭建

    物乃出售應有部分供原始承購戶作為停車場使用。原告出售

    予原始承購者之房屋買賣契約內容，如原證5契約所載，其

    中汽車車位部分：註記編號（契約檢附平面圖如原證6影印

    部分所示，共劃設汽車車位102個；並未劃設機車車位或機

    車區），約定規格以地下室現場為準，每個車位應登記權利

    範圍為系爭建物應有部分1/94等情，已如前述，為兩造所未

    爭執，可信屬實。參酌前述原告於提起本件訴訟時（即111

    年11月21日），就系爭建物登記應有部分為38/94，斯時原

    告乃將102個汽車停車位其中56個售出其餘區分所有權人；

    系爭建物於107年6月30日以前，乃由原告管理，107年7月1

    日起始交由被告管理；及原告於90年2月19日張貼公告記載

    ：向管委會承租汽車車位每位每月2000元，共8車位可承租

    等情。經本院調查結果，認由建商（即原告）與各原始承購

    戶所簽署買賣契約之內容可知，原告與各原始承購戶既未就

    附圖所示894⑺部分（即系爭機車區）為原告專用之約定，該

    部分自推定仍屬系爭建物共有人共用部分（即與車道等共用

    部分等同視之）。再者，原告與各原始承購者既就汽車停車

    位約定，是由承購人依買賣契約附圖所註編號（規格以地下

    室現場為準，即不問實際大小。），以每個車位需取得系爭

    建物應有部分1/94，對特定車位享有專用權。並於原告售出

    56個汽車車位後，原告就系爭建物登記應有部分已變更為38

    /94。參酌系爭建物於原告與原始承購戶締約時，實際劃設

    汽車停車位共102個，非僅94個；系爭建物於107年6月30日

    以前乃由原告統一管理，而依原告於90年2月19日張貼被證1

    公告乃記載：向管委會承租汽車車位共8個（意即原告於00

    年0月間即承認被告為8個汽車車位有權使用者，僅因除系爭

    6個汽車位外，其餘2個汽車車位原告於107年間移交系爭建

    物管理權時，並無資料可確認原告有告知具體編號，故無從

    確定該2個未經交付汽車車位究否即被告所抗辯是原證6所示

    編號102、103車位。）等情，可認所謂已經系爭建物共有人

    約定專用汽車車位，至多僅有94個，逾此部分計8個（102-9

    4＝8）汽車車位之設置，則尚不足推認已經共有人約定應由

    原告專用。

  ㈡另依原告聲請傳訊證人陳添火，經其到庭證稱：(〈提示原證8

    、9〉在107年時原告公司把車位交給被告管委會，當時證人

    是否為管委會的主委？）對，我是主委，原證8是管委會收

    的，車位都是原告在管，管委會沒有權利，社區都沒有錢，

    當時地下室車位有收400元清潔費都是原告收的，包含有買

    車位的人交的也都是原告收的，但原告都沒有開發票給我們

    。原證9沒有錯，當初是因為沒有錢，所以要求原告把車位

    交給我們，後來開會完，原告有把清潔費400元交給管委會

    收，交400元的人是有買車位的人，其他的部分並沒有變更

    。(〈提示本院卷第135頁〉地下室車位平面圖，機車停車格的

    部分是由何人使用、管理？）機車的停車位當時原告在賣房

    子的時候，就有說一戶送一個機車位，我是第一手買房子的

    人，一開始一戶是配一位，還有多10幾個車位，多的車位再

    由住戶下去抽，後來機車的車位一戶不夠一個，所以我們區

    分所有權人會議決議一年或二年抽一次位置，機車停車位之

    前沒有收費，到原證9的會議才改成機車車位一年收360元。

    （〈提示本院卷第135頁〉從證人買房子之後，96號至101號車

    位使用方式為何？）我買房子的時候沒有提到其他的汽車車

    位如何使用。從我開始買房子之後96號至101號車位，當時

    原告是答應管委會總共153戶扣掉22戶的違章建築，剩下131

    戶如果有進來住一半給4個停車位，後來我們再跟他要求，

    他再送2個給我們，總共送我們6個，原本他答應我們送我們

    8個，有公文給我們。91年我進去住就給我們2個到3個，是

    慢慢送給我們，後來又不送了，現在樓上已經住滿了，也沒

    有要送。（證人方才說原告有要送車位給管委會，是指所有

    權？）原告說要送我們的，車位給我們收租金。（是何時跟

    管委會說要送你們？）管委會有收到公文。（證人方才說機

    車停車位1戶配1個，以證人當時配的機車停車位，有無特定

    的位置或編號？）沒有特定位置也沒有編號。（現在機車位

    有劃格子，是何時劃的？）我忘記了。（證人方才說原告把

    6個停車位給管委會，是如何的交法？）原告只有說特定的

    車位給我們用給我們收租，當時有講如果有住滿8個車位會

    給我們，我們有公文。（有無說是暫時借管委會收租嗎？）

    沒有。（證人知道原告大概何時送管委會6個停車位？）時

    間不記得，大概住2/3的時候交給我們6個，不是我在擔任主

    委的時候交的，一開始給4個，住滿2/3再給2個。（機車停

    車區域一開始就交給買房子的共有人使用嗎？）賣房子的小

    姐說買1戶送1個機車停車位，機車位也沒有固定，我最先進

    去也沒有配一號車位等語。經本院審酌結果，認由證人陳添

    火前述證詞，至多僅能證明原告無償將系爭6個汽車位交付

    被告管收租使用及系爭機車區初始亦由原告無償交付系專有

    建物承購者使用等情屬實。然原告無償將系爭車位交付被告

    之原因既未止一端，自難單由原告無償交付行為逕推謂其即

    本於兩造間使用借貸（或類似使用借貸）合意而為。況由證

    人陳添火就系爭機車區所為證述內容可悉：原告於107年7月

    1日將系爭建物移交給被告前，並未曾就附圖所示894⑺部分

    （即系爭機車區）對使用者收取租金及清潔；建商於售屋之

    初，即承諾系爭機車區交由承購戶使用，系爭區分建物所有

    權人亦自購得專有建物起，即共同使用系爭機車區車位等情

    ，對照原證5契約、原證6平面圖內容，反足佐被告抗辯：原

    告於售屋之初，即同意系爭機車區交由專有建物承購者共同

    使用，系爭機車區屬系爭建物共用部分，並未曾約定由原告

    專用一節屬實。而可進步推謂原告自107年7月1日起將系爭

    機車區交付被告管理使用之原因，乃肇於系爭機車區為系爭

    建物共用部分，應由被告負管理維護之責而為，要與使用借

    貸契約（或類似使用借貸之無名契約）關係無涉。另由證人

    陳添火就系爭6個汽車位所為證詞，對照被證1公告內容可悉

    ，原告至遲於00年0月間已肯認被告就系爭建物所設102個汽

    車車位，其中8個有管理收益權（至原告於107年6月30日以

    前，實際有無將被證1公告所稱8個以被告名義已出租汽車車

    位所收取租金交給被告；及原告自107年7月1日起有無告知

    被告除系爭6個汽車位以外，其餘2個汽車車位編號，則均屬

    另事。）。兼衡以前述原告與原始承購者所締買賣契約均約

    定每個車位專用權人應取得系爭建物應有部分為1/94等情，

    足認至遲於被證1公告張貼時，系爭建物共有人已約定系爭8

    個汽車位屬共用部分，應由系爭建物共有人共同使用。基此

    ，原告自107年7月1日起將系爭6個汽車位交付被告管理使用

    之原因，也足認是肇於系爭6個汽車位為系爭建物共用部分

    ，應由被告負管理維護之責之故，亦與使用借貸契約（或類

    似使用借貸之無名契約）關係無涉。   

　㈢至原告於112年2月13日與訴外人李泓德簽訂買賣契約，將系

    爭建物所設編號22汽車停車位出售予李泓德，約定原告應將

    系爭建物應有部分83/9400移轉登記予承購人一節，屬原告

    與訴外人李泓德間債權契約關係（原告於締結此約前，所餘

    經分管約定專用車位數量承前述共38個，原告同意由李泓德

    僅買受系爭建物應有部分83/9400，即可取得編號22號車位

    專用權〈此部分並未違反土地登記規則，基於契約自由原則

    ，於法並無不可。〉，等同將其就系爭建物應有部分27/9400

    （1/94-83/9400＝27/9400）架空，僅形式上挪移至其餘37個

    尚未售出汽車車位。），與系爭建物其餘共有人無涉，尚難

    執此推謂系爭8個汽車位也已經系爭建物共有人約定由原告

    專用。  

　㈣此外，原告未再提出其餘證據證明，原告是基於與被告間使

    用借貸契約或類似使用借貸之無名契約關係，將系爭車位交

    付被告管理使用，則原告以兩造間就系爭車位使用借貸契約

    或類似使用借貸之無名契約已經原告終止為由，本於借貸契

    約或類推適用使用借貸法律關係提起本訴，請求被告將系爭

    車位返還原告，自屬無據，應予駁回。

五、承前，原告既不能證明其為系爭車位專用權人，則其以被告

    占有使用系爭車位，受有相當於租金之利得，致原告受有無

    法專用系爭車位之損害為由，本於不當得利法律關係請求被

    告給付相當於租金之利得，亦無理由，應併駁回。

六、綜上所述，原告本於借貸契約或類推適用使用借貸法律關係

    提起本訴，請求被告將系爭車位騰空返還原告；本於不當得

    利法律關係，請求被告自起訴狀繕本送達翌日起至返還系爭

    車位之日止，按月給付原告2萬5100元，均無理由，應予駁

    回。原告之訴既經駁回，其假執行之聲請亦失依據，應併駁

    回。

七、兩造其餘主張及攻擊防禦方法，與本件判決結果無涉，爰不

    逐一論列說明。

結論：原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　10　　月　　26　　日

                  民事第六庭    法　官　黃信滿

以上正本係照原本作成

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　10　　月　　26　　日

                                書記官　黃曉妏




臺灣新北地方法院民事判決

111年度訴字第2946號

原      告  鼎家建設股份有限公司



法定代理人  陳逸亮  

訴訟代理人  游開雄律師

被      告  鼎家花園廣場公寓大廈管理委員會



法定代理人  顏新宗  

訴訟代理人  鍾安律師  

            劉文瑞律師



上列當事人間請求返還借用物等事件，經本院於民國112年9月19日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、原告主張：

  ㈠坐落新北市○○區○○段000地號土地（下稱系爭土地）上同段778建號建物（下稱系爭建物）主要用途為防空避難室兼停車場、車道、守衛室、騎樓。包含系爭建物在內之系爭土地上集合式建物（下合稱系爭區分所有建物）乃由原告於民國88年3月19日起造興建完成，嗣陸續出售系爭建物應有部分予原始住戶作為停車場使用，系爭社區住戶等共有人與停車位購買人間已合意成立車位分管契約，且於買賣契約上註明汽車車位編號及將1個汽車車位代表之系爭建物應有部分1/94移轉登記予車位買受人，迄今原告尚持有系爭建物應有部分38/94。系爭區分所有建物陸續辦理移轉登記予原始承買人後，隨成立被告管委會，因當時住戶不多，管理經費不足，原告基於回饋社理念，同意將所有2個汽車車位交由被告管理委員會管理收取租金，以充實社區管理基金，嗣又陸續再交付4個汽車車位給被告，合計共交付6個汽車車位（位置詳附圖894⑴至⑹所示，下稱系爭6個汽車位）及機車停車區（位置詳附圖894⑺所示，下稱系爭機車區）（下合稱系爭車位）無償提供被告管理收益。歷時多年後，被告管理基金已有餘裕，不虞匱乏，然原告財務狀況卻不復當年（107年間原告無力自行負擔系爭建物管理事務，原告遂與被告當時主委楊宏燦達成協議，將系爭建物管理事務移交被告負責，除繼續無償提供系爭車位給被告使用外，被告並同意分擔系爭建物部分房屋稅及地價稅。再自108年間起原告因遲繳108年、109年空屋管理費因素，與被告當時主委陳清福協商調降被告應分攤之房屋稅、地價稅，原告則於000年0月間將遲繳之空戶管理費補足，可見原告財務狀況欠佳。），而有將系爭車位收回自行益必要。即原告將系爭車位無償交付被告使用，其等間就系爭車位乃成立使用借貸契約關係，借貸目的是由被告管理系爭車位收取租金以充實經費，因系爭社區管理基金已充足，依當時借貸目的應認被告已使用完畢，且原告因不可預知情事，有自己需用系爭車位原因，爰依民法第470條第2項、第472條第1款規定，以起訴狀繕本送達被告終止系爭使用借貸契約關係，並本於使用借貸契約關係請求被告將系爭車位返還原告。退步言之，倘認原告無償移交系爭車位提供被告收益，與使用借貸定義有間，亦應認其性質為無名契約，且與使用借貸類似，得類推適用使用借貸相關之規定。

  ㈡兩造間關於系爭車位成立使用借貸契約關係或類似使用借貸無名契約關係既經原告合法終止，被告已無法律上原因繼續使用系爭車位，被告繼續使用系爭車位，受有相當於租金利得（以每個汽車位出租行情每月新臺幣〈下同〉2200元，共6個車位計；每個機車位出租行情每月100元，共119個車位計），致原告受有相當於租金之損害，爰併本於民法第179條不當得利法律關係提起本訴，請求被告自起訴狀繕本送達翌日起至返還系爭車位之日止，按月給付原告2萬5100元（2200×6+100×119＝25100）。

　㈢併為聲明：被告應將坐落系爭土地上系爭建物如附圖所示894⑴至⑺部分（即系爭車位，面積207.37平方公尺）騰空返還原告，並自起訴狀繕本送達翌日起至返還系爭車位之日止，按月給付原告2萬5100元。原告願供擔保請准宣告假執行。 

二、被告抗辯：

　㈠對於原告提出原證1至10書證形式之真正，被告不爭執。被告否認與原告間就系爭車位有成立使用借貸契約，故原告以系爭車位使用借貸契約或類似使用借貸之無名契約已經其終止為由，本於使用借貸契約關係或類推適用使用借貸契約關係請求被告返還系爭車位，並無理由。原告固為系爭建物原始起造人，然僅為系爭建物分別共有人之一（應有部分38/94）。由原告提出其與原始承購簽署房屋買賣契約書（下稱原證5契約）可悉，原始契約所附地下停車場示意圖共劃設有汽車車位102個，對照原證5契約第1條第2項約定，汽車車位規格以地下室現況為準（每個車位權利範圍1/94），原告已將其中56個汽車車位轉讓給其他分別共有人，可見原告基於分管協議有權使用者為38個。至原證5契約所附地下停車場示意圖既未劃設機車停區，自難認附圖所示894⑺部分範圍，已經共有人約定由原告分管專用。再由原告於90年2月19日張貼公告（下稱被證1公告）可知，原告於90年間乃將8個車位（即原證6所示編號96至103號汽車位〈其中編號96至101即系爭6個汽車位〉，下合稱系爭8個汽車位）移交給被告收租使用，原告之所以將系爭8個汽車位移交給被告管理收租，是因為前述系爭建物興建完成後原始規劃僅94個汽車位，多出8個汽車位乃占用系爭建物共用部分，原告無法在劃分每個車位權利範圍1/94，再將其所有權出售之情形下，經與被告多次協調後，系爭8個汽車位移交被告管理收租，故兩造間就系爭6個汽車位並未成立使用借貸契約。至機車車區部分，既未經共有人成立分管契約約定由原告專用，屬系爭建物共用部分，可見原告將附圖所示894⑺部分交給被告管理及取管理費，乃符合公寓大廈管理條例第36條第2、11款之規定，與借貸無關。原告係見被告在107年間接收前開區域後，透過系爭區分所有建物所有權人會議決議收取機車清潔費，認為有利可圖，才提起本件訴訟。

　㈡被告否認是基於與原告間使用借貸關係類似使用借貸無名契約關係管理使用系爭車位，也否認原告基於系爭建物共有人間分管協議為系爭車位專用權人，故原告請求被告返還系爭車位及給付不當得利，均無理由。

　㈢併為答辯聲明：如主文所示。 　

三、兩造不爭執之事項：

  ㈠原告提出原證1至10書證形式為真正；被告提出被證1書證形式為真正。

　㈡坐落系爭土地上之系爭區分所有建物乃由原告於88年3月19日起造興建完成。其中系爭建物（主要用途為防空避難室兼停車場、車道、守衛室、騎樓）於同年7月12日辦理第一次登記為原告單獨所有後，原告隨連同其所有系爭區分所有建物專有部分（下稱專有建物）陸續出售系爭建物應有部分予原始承購戶作為停車場使用等情，並有系爭建物登記謄本（詳原證2）、異動索引（詳原證4）附卷可稽。

　㈢系爭區分所有建物由原告出售予原始承購戶之房屋買賣契約內容，如原證5契約所載，其中汽車車位部分：明確註記編號（如契約所附平面圖〈即原證6影印部分〉所示，共劃設汽車車位102個；供停放機車範圍〈即原證6藍色部分；附圖所示894⑺部分〉平面圖並未劃設也未註記是機車車位區 。），約定規格以地下室現場為準，每個汽車車位權利範圍1/94（即出賣人應移轉系爭建物應有部分1/94給承購戶。）。本件原告於起訴時（即111年11月21日）就系爭建物登記之應有部分為38/94，斯時原告已將系爭建物設置102個汽車車位其中56個（位置詳原證6紅色部分）售出。系爭6個汽車位乃由原告交給被告出租他人使用；其餘40個汽車車位之位置及112年3月13日（本院至現場履勘日期）使用現況，則如原證6所載等情，並有系爭建物登記謄本（詳原證2）、原證5契約、系爭建物停車場示意圖（詳原證6）、勘驗筆錄在卷可憑。

　㈣原告於112年2月13日與訴外人李泓德簽訂買賣契約，將系爭建物所設編號22汽車停車位出售予李泓德，約定原告應將系爭建物應有部分83/9400移轉登記予承購人等情，並有買賣契約書（詳原證10）附卷可佐。     　

　㈤系爭6個汽車位（即原證6編號96至101號）坐落附圖所示894⑴至⑹部分（面積共67.07平方公尺）；系爭機車區坐落附圖所示894⑺部分（面積140.3平方公尺）。系爭車位現由被告管理使用等情，並有勘驗筆錄及複丈成果圖在卷可憑。

　㈥系爭建物於107年6月30日以前，乃由原告管理，107年7月1日起如交由被告管理等情，並有系爭區分所有建物區分所有權人會議紀錄（詳原證9）附卷可憑。

　㈦原告於90年2月19日張貼公告記載：向管委會承租汽車車位 每位每月2000元。共8車位可承租等情，並有公告1紙（詳被證1）在卷可查。　

四、按使用借貸為債權契約之一種，仍須當事人就一方無償以物貸與他方使用，他方允於使用後返還其物等契約必要之點，互有合致之意思表示，該項契約始能成立，此觀民法第153條、第464條之規定自明（最高法院85年度台上字第3034號裁判意旨參照）。次按原告主張使用借貸關係存在，應就使用借貸契約確已成立之事實，負舉證責任，若其先不能舉證，則被告就其抗辯事實即令不能舉證，或其所舉證據尚有疵累，自應駁回原告之請求（最高法院87年度台上字第2734號裁判意旨參照）。復按區分所有建物，依土地登記規則第81條第1款：「同一建物所屬各種共用部分，除法令另有規定外，應依各區分所有權人使用情形，分別合併，另編建號，單獨登記為各相關區分所有權人共有。但部分區分所有權人不需使用該共用部分者，得予除外。」之規定可知，公寓大廈之停車位與其他公共設施併同登記為一建號，由區分所有權人全體共有，如購買車位者取得較多之應有部分，自得對該特定之車位享有專用權。準此，公寓大廈區分所有建物之買賣，若已由建商或起造人與各承購戶定明停車位之使用權者及其範圍者，當可解釋為係一種共有物之分管契約，具有拘束各該分管契約當事人之效力（最高法院96年度台上字第1152號裁判意旨參照）。本件原告主張：系爭車位基於系爭建物共有人間分管契約約定，由原告專用，再由原告基於與被告間使用借貸契約關係交付被告管理使用等情，為被告所否認，自應由原告就前開積極、利己事實，負舉證之責。

　㈠系爭區分所有建物由原告於88年3月19日起造興建完成，其中系爭建物（主要用途為防空避難室兼停車場、車道、守衛室、騎樓）於同年7月12日辦理第一次登記為原告單獨所有後，原告隨將其所有系爭區分所有建物陸續出售，其中系爭建物乃出售應有部分供原始承購戶作為停車場使用。原告出售予原始承購者之房屋買賣契約內容，如原證5契約所載，其中汽車車位部分：註記編號（契約檢附平面圖如原證6影印部分所示，共劃設汽車車位102個；並未劃設機車車位或機車區），約定規格以地下室現場為準，每個車位應登記權利範圍為系爭建物應有部分1/94等情，已如前述，為兩造所未爭執，可信屬實。參酌前述原告於提起本件訴訟時（即111年11月21日），就系爭建物登記應有部分為38/94，斯時原告乃將102個汽車停車位其中56個售出其餘區分所有權人；系爭建物於107年6月30日以前，乃由原告管理，107年7月1日起始交由被告管理；及原告於90年2月19日張貼公告記載：向管委會承租汽車車位每位每月2000元，共8車位可承租等情。經本院調查結果，認由建商（即原告）與各原始承購戶所簽署買賣契約之內容可知，原告與各原始承購戶既未就附圖所示894⑺部分（即系爭機車區）為原告專用之約定，該部分自推定仍屬系爭建物共有人共用部分（即與車道等共用部分等同視之）。再者，原告與各原始承購者既就汽車停車位約定，是由承購人依買賣契約附圖所註編號（規格以地下室現場為準，即不問實際大小。），以每個車位需取得系爭建物應有部分1/94，對特定車位享有專用權。並於原告售出56個汽車車位後，原告就系爭建物登記應有部分已變更為38/94。參酌系爭建物於原告與原始承購戶締約時，實際劃設汽車停車位共102個，非僅94個；系爭建物於107年6月30日以前乃由原告統一管理，而依原告於90年2月19日張貼被證1公告乃記載：向管委會承租汽車車位共8個（意即原告於00年0月間即承認被告為8個汽車車位有權使用者，僅因除系爭6個汽車位外，其餘2個汽車車位原告於107年間移交系爭建物管理權時，並無資料可確認原告有告知具體編號，故無從確定該2個未經交付汽車車位究否即被告所抗辯是原證6所示編號102、103車位。）等情，可認所謂已經系爭建物共有人約定專用汽車車位，至多僅有94個，逾此部分計8個（102-94＝8）汽車車位之設置，則尚不足推認已經共有人約定應由原告專用。

  ㈡另依原告聲請傳訊證人陳添火，經其到庭證稱：(〈提示原證8、9〉在107年時原告公司把車位交給被告管委會，當時證人是否為管委會的主委？）對，我是主委，原證8是管委會收的，車位都是原告在管，管委會沒有權利，社區都沒有錢，當時地下室車位有收400元清潔費都是原告收的，包含有買車位的人交的也都是原告收的，但原告都沒有開發票給我們。原證9沒有錯，當初是因為沒有錢，所以要求原告把車位交給我們，後來開會完，原告有把清潔費400元交給管委會收，交400元的人是有買車位的人，其他的部分並沒有變更。(〈提示本院卷第135頁〉地下室車位平面圖，機車停車格的部分是由何人使用、管理？）機車的停車位當時原告在賣房子的時候，就有說一戶送一個機車位，我是第一手買房子的人，一開始一戶是配一位，還有多10幾個車位，多的車位再由住戶下去抽，後來機車的車位一戶不夠一個，所以我們區分所有權人會議決議一年或二年抽一次位置，機車停車位之前沒有收費，到原證9的會議才改成機車車位一年收360元。（〈提示本院卷第135頁〉從證人買房子之後，96號至101號車位使用方式為何？）我買房子的時候沒有提到其他的汽車車位如何使用。從我開始買房子之後96號至101號車位，當時原告是答應管委會總共153戶扣掉22戶的違章建築，剩下131戶如果有進來住一半給4個停車位，後來我們再跟他要求，他再送2個給我們，總共送我們6個，原本他答應我們送我們8個，有公文給我們。91年我進去住就給我們2個到3個，是慢慢送給我們，後來又不送了，現在樓上已經住滿了，也沒有要送。（證人方才說原告有要送車位給管委會，是指所有權？）原告說要送我們的，車位給我們收租金。（是何時跟管委會說要送你們？）管委會有收到公文。（證人方才說機車停車位1戶配1個，以證人當時配的機車停車位，有無特定的位置或編號？）沒有特定位置也沒有編號。（現在機車位有劃格子，是何時劃的？）我忘記了。（證人方才說原告把6個停車位給管委會，是如何的交法？）原告只有說特定的車位給我們用給我們收租，當時有講如果有住滿8個車位會給我們，我們有公文。（有無說是暫時借管委會收租嗎？）沒有。（證人知道原告大概何時送管委會6個停車位？）時間不記得，大概住2/3的時候交給我們6個，不是我在擔任主委的時候交的，一開始給4個，住滿2/3再給2個。（機車停車區域一開始就交給買房子的共有人使用嗎？）賣房子的小姐說買1戶送1個機車停車位，機車位也沒有固定，我最先進去也沒有配一號車位等語。經本院審酌結果，認由證人陳添火前述證詞，至多僅能證明原告無償將系爭6個汽車位交付被告管收租使用及系爭機車區初始亦由原告無償交付系專有建物承購者使用等情屬實。然原告無償將系爭車位交付被告之原因既未止一端，自難單由原告無償交付行為逕推謂其即本於兩造間使用借貸（或類似使用借貸）合意而為。況由證人陳添火就系爭機車區所為證述內容可悉：原告於107年7月1日將系爭建物移交給被告前，並未曾就附圖所示894⑺部分（即系爭機車區）對使用者收取租金及清潔；建商於售屋之初，即承諾系爭機車區交由承購戶使用，系爭區分建物所有權人亦自購得專有建物起，即共同使用系爭機車區車位等情，對照原證5契約、原證6平面圖內容，反足佐被告抗辯：原告於售屋之初，即同意系爭機車區交由專有建物承購者共同使用，系爭機車區屬系爭建物共用部分，並未曾約定由原告專用一節屬實。而可進步推謂原告自107年7月1日起將系爭機車區交付被告管理使用之原因，乃肇於系爭機車區為系爭建物共用部分，應由被告負管理維護之責而為，要與使用借貸契約（或類似使用借貸之無名契約）關係無涉。另由證人陳添火就系爭6個汽車位所為證詞，對照被證1公告內容可悉，原告至遲於00年0月間已肯認被告就系爭建物所設102個汽車車位，其中8個有管理收益權（至原告於107年6月30日以前，實際有無將被證1公告所稱8個以被告名義已出租汽車車位所收取租金交給被告；及原告自107年7月1日起有無告知被告除系爭6個汽車位以外，其餘2個汽車車位編號，則均屬另事。）。兼衡以前述原告與原始承購者所締買賣契約均約定每個車位專用權人應取得系爭建物應有部分為1/94等情，足認至遲於被證1公告張貼時，系爭建物共有人已約定系爭8個汽車位屬共用部分，應由系爭建物共有人共同使用。基此，原告自107年7月1日起將系爭6個汽車位交付被告管理使用之原因，也足認是肇於系爭6個汽車位為系爭建物共用部分，應由被告負管理維護之責之故，亦與使用借貸契約（或類似使用借貸之無名契約）關係無涉。   

　㈢至原告於112年2月13日與訴外人李泓德簽訂買賣契約，將系爭建物所設編號22汽車停車位出售予李泓德，約定原告應將系爭建物應有部分83/9400移轉登記予承購人一節，屬原告與訴外人李泓德間債權契約關係（原告於締結此約前，所餘經分管約定專用車位數量承前述共38個，原告同意由李泓德僅買受系爭建物應有部分83/9400，即可取得編號22號車位專用權〈此部分並未違反土地登記規則，基於契約自由原則，於法並無不可。〉，等同將其就系爭建物應有部分27/9400（1/94-83/9400＝27/9400）架空，僅形式上挪移至其餘37個尚未售出汽車車位。），與系爭建物其餘共有人無涉，尚難執此推謂系爭8個汽車位也已經系爭建物共有人約定由原告專用。  

　㈣此外，原告未再提出其餘證據證明，原告是基於與被告間使用借貸契約或類似使用借貸之無名契約關係，將系爭車位交付被告管理使用，則原告以兩造間就系爭車位使用借貸契約或類似使用借貸之無名契約已經原告終止為由，本於借貸契約或類推適用使用借貸法律關係提起本訴，請求被告將系爭車位返還原告，自屬無據，應予駁回。

五、承前，原告既不能證明其為系爭車位專用權人，則其以被告占有使用系爭車位，受有相當於租金之利得，致原告受有無法專用系爭車位之損害為由，本於不當得利法律關係請求被告給付相當於租金之利得，亦無理由，應併駁回。

六、綜上所述，原告本於借貸契約或類推適用使用借貸法律關係提起本訴，請求被告將系爭車位騰空返還原告；本於不當得利法律關係，請求被告自起訴狀繕本送達翌日起至返還系爭車位之日止，按月給付原告2萬5100元，均無理由，應予駁回。原告之訴既經駁回，其假執行之聲請亦失依據，應併駁回。

七、兩造其餘主張及攻擊防禦方法，與本件判決結果無涉，爰不逐一論列說明。

結論：原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　10　　月　　26　　日

                  民事第六庭    法　官　黃信滿

以上正本係照原本作成

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　10　　月　　26　　日

                                書記官　黃曉妏



