
臺灣臺北地方法院民事判決

108年度訴字第3772號

原      告  三輝君匯社區管理委員會

0000000000000000

法定代理人  連香媚 

訴訟代理人  吳俊達律師

複  代理人  陳柏帆律師

被      告  謝瑋恬 

            林明正 

            林游素貞

共      同

訴訟代理人  馬在勤律師

複  代理人  袁啟恩律師

上列當事人間排除侵害等事件，本院於民國109年4月15日言詞辯

論終結，判決如下：

    主      文

被告應共同將如附圖所示編號A部分，面積37.12平方公尺之綠色

鋁架拆除。

原告其餘之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由被告共同負擔三分之二，餘由原告負擔。

本判決主文第一項於原告以新臺幣壹佰拾萬元為被告供擔保後，

得假執行。但被告如以新臺幣參佰參拾萬元為原告預供擔保後，

得免為假執行。

    事實及理由

壹、程序部分：

㈠按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但請求之基

礎事實同一、擴張或減縮應受判決事項之聲明，不甚礙被告之

防禦及訴訟之終結者，不在此限，民事訴訟法第255 條第1 項

定有明文。本件原告起訴時訴之聲明原為：㈠被告謝瑋恬應將

照片所示棚架拆除騰空返還予原告社區全體區分所有權人。㈡

被告林明正、林游素貞應將照片所示棚架拆除騰空返還予原告
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社區全體區分所有權人。嗣本件審理中，原告變更追加等行為

後聲明如後述，經核基礎事實同一，且不甚礙被告之防禦及訴

訟之終結，原告訴之變更追加等，依前揭規定，自應准許。

㈡本件原告法定代理人原為林詩蘋，審理中於言詞辯論終結前變

更為連香媚，原告於辯論時聲明承受訴訟，有筆錄可稽，核無

不合，應予准許。 

貳、實體部分：

一、原告起訴主張略以：

㈠原告為位於新北市新店區三輝君匯社區管理委員會，被告謝瑋

恬為原告社區21號3樓（B2-3F住戶）之區分所有權人，被告林

明正、林游素貞為原告社區23號3樓即A2-3F住戶區分所有權

人，均為原告社區第一手住戶。依照原告社區公寓大廈住戶規

約第二條第一項第（三）款約定：2.A1-3F、A2-3F、B2-3F等

三戶旁之露台，因無法經由共有部份進入，買賣雙方同意為鄰

近各戶無償約定專用。…為維護整體景觀，使用各約定專用部

份區分所有權人或住戶，不得於約定專用部份搭蓋違章建築、

設置棚架、堆放物品、停放車輛或有其他破壞整體景觀之行

為。上開規約內容，亦為原告社區全體第一手住戶與訴外人昕

輝建設股份有限公司、承輝建設股份有限公司簽訂之「房屋及

汽車停車位買賣契約」第十一條第四項明列（原證3）。依照

原告社區規約規定，被告三人房屋旁之約定專用露臺，不得有

搭蓋違章建築、設置棚架、堆放物品、停放車輛或有其他破壞

整體景觀之行為。

㈡被告三人竟故意違反上開住戶規約，在未經全體區分所有權人

同意下，謝瑋恬於其專有部分旁之露台私自搭建綠色橫向格柵

及直立格柵，被告林明正、林游素貞亦於其專有部分旁之露台

私自搭建綠色橫向格柵及直立格柵。被告三人恣意私設格柵之

行為，實已違反前揭公寓大廈管理條例第6條第1項第1款、第8

條、第15條、第16條第2項本文及第5項等規定，不僅破壞整體

景觀，更影響社區大樓之消防逃生。而被告三人等私設格柵之

行為，業經原告管委會拍設照片（原證6）多次溝通勸導自行
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拆除未果，原告管委會正式發函（原證7）要求拆除復原，然

被告等依然置之不理。

㈢本件被告三人私自搭設系爭橫向格柵，以及使用系爭直立格

柵之行為，已有違反公寓大廈管理條例第6條、第15條及第16

條之規定，以及建築法第86條暨建築技術規則第1條第20款規

定，原告自得依照民法第767條、第821條，以及公寓大廈管理

條例第15條第2項、第16條第5項等規定，訴請法院命被告拆

除，或為其他回復原狀之必要處置。共有部分應按其本來之用

途使用，縱使特定區分所有權人依約定(如：分管協議、規約

等)就共有部分取得約定專用權限，然此僅使該特定區分所有

權人就該共有部分取得「管理使用權」，該區分所有權人就管

理使用之內容，本質上仍應受限於共用部分之使用目的、性質

及構造，亦不得違反規約約定及使用執照所載用途。且所謂

「物之使用方法」，係指不毀損其物體或變異其目的及性質之

前提下，供該人需要使用之，倘該區分所有權人就其專用權之

使用，已超過管理使用之權限及內容，又未經其他區分所有權

人同意，其使用方式即非合法。此時，管委會本於其管理權，

即得代表社區訴請被告拆除，或為其他回復原狀之必要處置。

是以，系爭直立格柵及橫向格柵既已違反公寓大廈管理條例第

6條、第15條及第16條之規定，以及建築法第86條暨建築技術

規則第1條第20款等規定，則原告依照民法第767條、第821

條，以及公寓大廈管理條例第15條第2項、第16條第5項等規

定，針對被告自行搭設之系爭橫向格柵，自得請求被告應拆除

並回復原狀。另針對被告就系爭直立格柵之使用(即就系爭露

臺之使用)，請求被告不得有妨害住戶安全之行為。

㈣本件被告就渠等自行搭設之系爭橫向格柵並無專用權，此舉業

已違反公寓大廈管理條例第15條，以及建築法第86條、建築技

術規則建築設計施工編第1條第20款等規定，故原告依照民法

第767條、第821條，以及公寓大廈管理條例第15條第2項等規

定，請求被告將系爭橫向格柵拆除，自屬合法有據。被告謝瑋

恬及林明正、林游素貞私自搭設棚架之約定專用區域，使用分
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區上係屬於『露台』，此有原證3房屋買賣契約檢附之附件八

「露台、壹樓店鋪招牌及店鋪空調設備使用之法定空地無償約

定專用平面示意圖」(原證8)、使用執照平面圖(原證9)等圖面

可資參照。依照建築技術規則第1條第20款之「露臺定義」，

係指上方無任何頂遮蓋物之平台，區分所有權人即本件被告使

用露臺時，自不得在露臺上方搭設任何遮蓋物，方屬符合露臺

之使用目的、性質及構造，否則即有違反建築法第25條、第86

條規定，以及建築技術規則第1條第20款規定之情事。社區雖

有約定系爭露臺由被告等人無償約定專用，然而，被告等人就

系爭露臺之管理使用內容，除應依照使用執照上之記載，不得

於系爭露臺上加蓋任何構造物，亦應依照規約約定，不得於系

爭露臺上搭蓋違章建築、設置棚架、堆放物品、停放車輛或有

其他破壞整體景觀之行為，始符合公寓大廈管理條例第15條之

規定。依照建築技術規則第1條第20款揭示之「露臺定義」，

係指上方無任何頂遮蓋物之平台，此乃前開使用執照記載及規

約約定，均明確規範被告等人不得於系爭露臺上搭建任何頂遮

蓋物，以保持露臺原有之狀態。被告等人私自在系爭露臺上方

搭設系爭橫向格柵之行為，除已造成系爭露臺上方有一頂遮蓋

物，已不符合露臺之定義，亦有違反使用執照所載用途及社區

規約規定之情形，實質上更形同「劃地為王、占為己有」，忽

視系爭露臺本質上仍為全體區分所有權人之共有部分，而非被

告等人之專有部分。被告私自搭設系爭橫向格柵之行為，已違

反建築法第86條暨建築技術規則第1條第20款之規定，以及公

寓大廈管理條例第15條規定。

㈤另被告等人固援引社區規約第二條第七項規定：「外牆開口部

或陽台得設置不妨礙逃生之室內專有牆面防墜設施」，主張渠

等搭設系爭橫向格柵係為了「防止掉落物、防竊與宵小、防墜

落維護自身安全及避免有人自殺掉落至系爭露台上」云云。然

查：依被告提出之被證3照片，並無法證明被告聲稱「上方常

有掉落物」乙情屬實。又規約已明確規定「外牆開口部或陽

台」方可設置防墜設施，此外，防竊與宵小方式多端，比如裝
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設監視攝影機即具相同功能，防墜落維護自身安全及避免有人

自殺掉落至系爭露台均屬被告主觀臆測之風險。況上開風險之

發生，本得由管委會公告全體區分所有權人（住戶）予以宣導

防止之，亦無須由被告自行加裝系爭橫向格柵。綜上所述，被

告自行搭設橫向格柵之行為，已違反建築法第86條暨建築技術

規則第1條第20款之規定，以及公寓大廈管理條例第15條規

定，亦有妨害原告管委會清洗外牆之情形，故原告依照民法第

767條、第821條，以及公寓大廈管理條例第15條第2項等規

定，請求被告拆除系爭橫向格柵，詳如訴之聲明一所示，自屬

合法有據。

㈥本件被告就系爭露臺上之系爭直立格柵並無專用權，且此舉亦

已違反公寓大廈管理條例第15條，以及建築法第86條、建築技

術規則建築設計施工編第1條第20款等規定，故原告依照民法

第767條、第821條，以及公寓大廈管理條例第15條第2項等規

定，請求被告就系爭直立格柵之使用，不得有妨害其他區分所

有權人安全之行為，亦屬合法有據。又系爭直立格柵及橫向格

柵除有違反公寓大廈管理條例第15條，以及建築法第86條、建

築技術規則建築設計施工編第1條第20款等規定之情形外，亦

有妨害其他住戶安全之疑慮，而有違反公寓大廈管理條例第6

條、第16條之行為。正因系爭直立格柵及橫向格柵之設置，實

質上已阻斷其他區分所有權人利用系爭露臺垂降或通過逃生之

可能，亦有妨害社區消防安全之疑慮，而有違反公寓大廈管理

條例第6條、第15條之情形，故原告依照民法第767條、第821

條，以及公寓大廈管理條例第16條第5項等規定，請求被告將

系爭橫向格柵拆除，並請求被告就系爭直立格柵之使用(即就

系爭露臺之使用)，不得有妨害其他區分所有權人安全之行

為，均屬合法有據。縱使系爭直立格柵、橫向格柵經新北市工

務局違章拆除大隊到場勘驗後並未列入違建拆除名單，然此亦

不影響系爭直立格柵、橫向格柵已有違反公寓大廈管理條例第

6條、第15條、第16條，以及建築法第86條、建築技術規則建

築設計施工編第1條第20款等規定之情形。依本件社區規約第
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二條第一項規定、同條第六項規定，本件社區固有約定系爭露

臺由被告等人無償約定專用，然被告等人就系爭露臺之管理使

用內容，除應依照使用執照上之記載，不得於系爭露臺上加蓋

任何構造物，亦應依照規約約定，不得於系爭露臺上搭蓋違章

建築、設置棚架、堆放物品、停放車輛或有其他破壞整體景觀

之行為。今被告三人縱有增設棚架之特殊需求，自應循正當程

序，先向全體區分所有權人會議提案，交由全體區分所有權人

會議討論、議決，而非逕自違反公寓大廈管理條例、系爭社區

規約，恣意先行私設而影響其他住戶權益，並妨害管委會對系

爭社區之管理，更造成管委會管理系爭社區之困難。並聲明：

㈠被告應共同將如附圖所示編號A部分，面積37.12平方公尺之

綠色鋁架拆除。㈡被告謝瑋恬就附圖所示編號A部分綠色鋁架

下方露台之使用，不得有妨害其他區分所有權人安全之行為。

㈢被告林明正、林游素貞就附圖所示編號A部分綠色鋁架下方

露台之使用，不得有妨害其他區分所有權人安全之行為。㈣於

訴之聲明第一、二、三項部分，請准原告供擔保准予假執行。

㈤訴訟費用由被告負擔。

二、被告答辯意旨略以：

㈠被告於其約定專用部分上方搭建系爭橫向格柵之行為並無違反

公寓大廈管理條例第6條第1項、第15條、第16條第2項與同條

第5項以及建築法第86條暨建築技術規則第1條第20款規定之情

事，原告訴請被告拆除系爭橫向格柵，實有違誤。被告三人雖

於其約定專用部分上方搭建橫向格柵，然該區域為天井，其他

住戶無法使用該區域，不會妨礙其他住戶之安全。其次，該區

域並非系爭社區之逃生通道，且於該天井底部亦無法藉由社區

共有部分聯通至大廈外部，否認妨害其他住戶安全或消防逃

生。再者，原告就被告三人搭建橫向格柵一事曾向新北市政府

工務局及新北市政府違章建築拆除大隊為檢舉，曾經新北市政

府違章建築拆除大隊為現場履勘(被證1)，足證橫向格柵並無

妨害其他住戶之安全或消防逃生情事。

㈡社區規約第二條第一項第(三)款之約定係「為維護整體景觀，

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

6



使用各約定專用部分之區分所有權人或住戶，不得於約定專用

部分搭蓋違章建築、設置棚架、堆放物品、停放車輛或有其他

破壞整體景觀之行為。」該約定係禁止約定專用之區分所有權

人為破壞整體景觀之行為而非禁止設置棚架。復依公寓大廈管

理條例第8條之規定，破壞景觀應係針對大廈周圍上下、外牆

面、樓頂平臺及不屬專有部分之防空避難設備，然被告係於系

爭大廈內部約定專用部分上方搭建橫向格柵，並非上開範圍，

自無破壞社區整體景觀之可能。退步言之，縱認大廈內部之約

定專用部分亦有破壞社區整體景觀之可能，因本件系爭社區之

建商昕輝建設股份有限公司及承輝建設股份有限公司於興建系

爭大廈時早已於被告謝瑋恬三人之約定專用部分周圍搭建格柵

(被證2)，被告謝瑋恬等取得該約定專用部分之使用權後，考

量上方時常有掉落物為維護自身之人身安全，方於約定專用部

分上方搭建橫向格柵(被證3)，搭建橫向格柵間隔狀態及顏色

亦與建商興建之格柵相同(被證4)，並未破壞社區整體景觀，

自無違反社區規約第二條第一項第(三)款之情事，原告主張被

告三人搭建橫向格柵之行為違反公寓大廈管理條例第15條之規

定云云，實有違誤。

㈢公寓大廈管理條例第16條第2項規範之主體及禁止事項皆有所

限制。本件被告三人係於約定專用部分上方搭建橫向格柵，該

區域並非該條規定之通路、走廊或防火空間，搭建橫向格柵之

地點與該條規範之主體已有不符。系爭社區其他住戶亦無法於

該天井空間中通行或出入，搭建橫向格柵亦未妨礙社區住戶通

行或出入，本件被告行為既未違反同條第2項之規定，自無違

反該條第5項之情事。又原告援引建築技術規則第1條第20款及

內政部營建署營署建字第50781號函陳稱被告三人係於約定專

用部分上方搭建之橫向格柵違反建築法第86條暨建築技術規則

第1條第20款規定云云，惟建築技術規則第1條第20款該款規定

指露臺無頂遮蓋物，然系爭橫向格柵並未遮蓋上方仍留有空隙

並非頂遮蓋物，至於原告援引之函文係禁止於露臺設置採光

罩，採光罩係有頂無空隙之遮蓋物與本件系爭橫向格柵留有空
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隙不同，自不得做同樣之認定。況若系爭橫向格柵確有違反建

築法第86條暨建築技術規則第1條第20款規定云云，新北市政

府違章建築拆除大隊至現場時，理應命被告拆除豈會留存迄

今，足證原告所陳錯誤。

㈣系爭直立格柵存在並無違反法令情事，原告訴請被告拆除系爭

直立格柵，實有違誤。原告稱依建築技術規則第1條第20款之

規定露臺係無頂遮蓋物之空間，然本件系爭直立格柵上方並無

頂遮蔽物，自難直立格柵有違反建築技術規則之情事。原告陳

稱直立格柵違反原告社區規約第二條第一項第三款之規定，然

直立格柵係建商所搭建(被證2)，用以區隔原告社區21號3樓及

23號3樓就系爭露臺之使用範圍，而非被告等人所建，且於各

區分所有權人買受專有部分時訂入買賣契約中(被證5)，原告

社區各區分所有人就系爭露臺該約定專用部分有直立格柵存在

一事均知悉並同意。另原告社區每年消防安檢均有通過(被證

7)，若有妨礙消防安全，原告社區何能通過消防檢查，且原告

社區因被告等人房屋所在之21號及23號一側露臺無法通達大樓

外部，原告社區因而將逃生緩降機設置於17號該側露臺，系爭

格柵之存在並無妨礙消防安全及逃生之情事。並聲明：㈠原告

之訴駁回。㈡訴訟費用由原告負擔。㈢如受不利益之判決，被

告願供擔保請求宣告免為假執行。

三、查，原告為位於新北市新店區三輝君匯社區管理委員會，被

告謝瑋恬為原告社區即新北市○○區○○路0段00號3樓之區

分所有權人，被告林明正、林游素貞為原告社區即同上段23

號3樓住戶區分所有權人，均為原告社區原始住戶，原告社

區住戶間成立公寓大廈住戶規約，謝瑋恬於其專有部分旁之

部分即新北市○○區○○段000地號土地上如附圖A部分搭建

綠色橫向格柵，建商並搭建直立格柵。被告林明正、林游素

貞亦於其專有部分旁之部分即如附圖A部分搭建綠色橫向格

柵，建商並搭建直立格柵等情，有照片、公寓大廈管理組織

報備證明、住戶規約、房屋買賣契約書、建物登記謄本、戶

籍謄本在卷可憑，並為兩造所不爭，且經本院實地勘察及由
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地政人員實施測量，有複丈成果圖可稽，自堪認定。

四、原告前揭主張系爭「橫向」格柵違反法令及住戶規約等情，

業經原告敘明在卷，本院經核兩造陳述、卷內證據及其他一

切事證，認被告確實取得系爭橫向格柵之約定之設置及使用

專用權，然參酌原告引用之公寓大廈管理條例及建築法暨建

築技術規則等法規，無論從法規文義或目的以觀，均可認有

限制區分所有人就約定專用部份不得有違反公安包含逃生之

意，系爭橫向格柵之設置自不能影響原告社區住戶公安逃生

之需求。本院現場履勘時，如附圖A所示之橫向格柵，覆蓋

於602地號之被告約定專用部分上，與建商興建之其他柵欄

整體包覆圍繞而成一獨立區域，已形成空間阻隔之效果，對

逃生及住戶遇災時之疏散，確會造成不可預測之影響，被告

雖辯稱依通路方向及逃生緩降機設置地點，橫向格柵不影響

住戶遇災時之逃生，且因橫向格柵住戶亦無法再於天井空間

中出入，故未妨礙住戶出入通行等語，固有論據。然災害發

生之際，社區住戶或受濃煙、煙塵或不明狀況之影響，未必

能在第一時間正確判斷通行方向進行疏散，徵諸報導，住戶

誤判闖入致命空間之情形亦非罕見，平常看似無害之不必要

阻隔設施或可能在災害發生時成為住戶受害之原因，橫向格

柵設置後，雖阻絕住戶通行其內之可能，然此阻礙亦可能發

生不可預測之後果，尤其，災害之形式多變，除火災外，各

種天災地變如地震或夾雜人禍之型態如氣爆均無法事先預

測，逃生或疏散之需求並不能單以被告模擬推演而保證，且

住戶中亦可能有老幼及身心障礙者，衡量設施是否影響公安

逃生之標準，自不能僅以健全正常之成年人標準視之，而應

從寬認定，準此，原告主張較符合住戶之福祉，亦與法規目

的及常情無違，應屬可採。

五、按住戶應遵守下列事項：一、於維護、修繕專有部分、約定

專用部分或行使其權利時，不得妨害其他住戶之安寧、安全

及衛生。住戶應依使用執照所載用途及規約使用專有部分、

約定專用部分，不得擅自變更。住戶違反前項規定，管理負
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責人或管理委員會應予制止，經制止而不遵從者，報請直轄

市、縣 (市) 主管機關處理，並要求其回復原狀。住戶不得

於私設通路、防火間隔、防火巷弄、開放空間、退縮空地、

樓梯間、共同走廊、防空避難設備等處所堆置雜物、設置柵

欄、門扇或營業使用，或違規設置廣告物或私設路障及停車

位侵占巷道妨礙出入。住戶違反前四項規定時，管理負責人

或管理委員會應予制止或按規約處理，經制止而不遵從者，

得報請直轄市、縣 (市) 主管機關處理。公寓大廈管理條例

第6條第1項第1款、第15條、第16條第2項及第5項分別定有

明文。本院審酌上開規定，系爭橫向格柵之設置確已違反前

揭規定，原告依法請求拆除，自屬有據。

六、又依原告社區公寓大廈住戶規約第二條第一項第（三）款約

定：2.A1-3F、A2-3F、B2-3F等三戶旁之露台，因無法經由

共有部份進入，買賣雙方同意為鄰近各戶無償約定專用。…

為維護整體景觀，使用各約定專用部份區分所有權人或住

戶，不得於約定專用部份搭蓋違章建築、設置棚架、堆放物

品、停放車輛或有其他破壞整體景觀之行為（見調字卷第33

頁），依卷內照片及本院實地勘察結果，系爭橫向格柵雖漆

成綠色，但其覆蓋於附圖A之上而與其他柵欄整體包覆圍

繞，空間上明顯排他阻隔，且覆蓋方式易造成其他住戶壓

力，確實無法與周遭環境協調，對原告社區整體景觀已構成

一定妨礙，再者，約定之專用部分乃使特定區分所有權人依

約定(如住戶規約)就共有部分取得約定專用權限，管理使用

內容仍不得違反規約約定，橫向格柵之存在既已影響整體景

觀，自已違反原告社區住戶規約之約定。

七、至原告前述訴之聲明㈡㈢部分，兩造爭執系爭直立格柵使用

是否合法，實則，依卷附照片、書證及本院實地勘查結果，

參酌兩造陳述，前揭被告設置橫向格柵影響公安逃生及景觀

之問題，於系爭直立格柵亦復存在，尤其，被告將橫向格柵

與直立格柵相互搭配使用之結果，增強空間覆蓋及阻絕進入

之效果，結合一體觀察後，依前揭說明，系爭直立格柵違反
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法令及住戶規約至為顯然。然查，系爭直立格柵自始為建商

建造，依被告提出之買賣契約，雖可認被告取得系爭直立格

柵之專用權，但尚不能明確認定系爭直立格柵屬於被告所

有，此觀兩造對被告有直立格柵專用權一事不爭執自明，被

告雖依買賣契約取得系爭直立格柵之專用權，但系爭直立格

柵於使用上違反前揭公寓大廈管理條例等規定，已違反法律

禁止規定，因而被告與建商間訂定系爭直立格柵專用權讓渡

之約定，即因該約定之標的物違反法律禁止規定而依民法第

71條規定為無效，被告取得系爭直立格柵專用權之約定無

效，則系爭直立格柵之使用即應回復住戶規約及公寓大廈管

理條例規定決之，原告提出前述聲明㈡㈢，欠缺必要性，自

應駁回。

八、綜上，原告依民法第767條、第821條及公寓大廈管理條例第

15條第2項等規定，請求本院判命被告拆除系爭橫向格柵，

為有理由，應予准許，逾此部分之請求，為無理由，原告其

餘之訴及其假執行之聲請，均應駁回。

九、本件原告勝訴部分，兩造均陳明願供擔保聲請宣告假執行及

免為假執行，於法均無不合，爰分別酌定相當擔保金額宣

告之。

十、本件事證已臻明確，其餘兩造主張、陳述暨所提之證據，經

    審酌均與本院前揭判斷不生影響，爰不逐一詳予論述，附此

    敘明。

據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，依民事訴

訟法第79條、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。　　

中　　華　　民　　國　　109 　年　　5 　　月　　6 　　日

                  民事第四庭法　官  陳正昇

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　　109 　年　　5 　　月　　6 　　日

　　　　　　　　　           書記官  蔡月女
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    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}


臺灣臺北地方法院民事判決
108年度訴字第3772號
原      告  三輝君匯社區管理委員會


法定代理人  連香媚  
訴訟代理人  吳俊達律師
複  代理人  陳柏帆律師
被      告  謝瑋恬  
            林明正  
            林游素貞
共      同
訴訟代理人  馬在勤律師
複  代理人  袁啟恩律師
上列當事人間排除侵害等事件，本院於民國109年4月15日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
被告應共同將如附圖所示編號A部分，面積37.12平方公尺之綠色鋁架拆除。
原告其餘之訴及假執行之聲請均駁回。
訴訟費用由被告共同負擔三分之二，餘由原告負擔。
本判決主文第一項於原告以新臺幣壹佰拾萬元為被告供擔保後，得假執行。但被告如以新臺幣參佰參拾萬元為原告預供擔保後，得免為假執行。
    事實及理由
壹、程序部分：
㈠按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但請求之基礎事實同一、擴張或減縮應受判決事項之聲明，不甚礙被告之防禦及訴訟之終結者，不在此限，民事訴訟法第255 條第1 項定有明文。本件原告起訴時訴之聲明原為：㈠被告謝瑋恬應將照片所示棚架拆除騰空返還予原告社區全體區分所有權人。㈡被告林明正、林游素貞應將照片所示棚架拆除騰空返還予原告社區全體區分所有權人。嗣本件審理中，原告變更追加等行為後聲明如後述，經核基礎事實同一，且不甚礙被告之防禦及訴訟之終結，原告訴之變更追加等，依前揭規定，自應准許。
㈡本件原告法定代理人原為林詩蘋，審理中於言詞辯論終結前變更為連香媚，原告於辯論時聲明承受訴訟，有筆錄可稽，核無不合，應予准許。 
貳、實體部分：
一、原告起訴主張略以：
㈠原告為位於新北市新店區三輝君匯社區管理委員會，被告謝瑋 恬為原告社區21號3樓（B2-3F住戶）之區分所有權人，被告林明正、林游素貞為原告社區23號3樓即A2-3F住戶區分所有權人，均為原告社區第一手住戶。依照原告社區公寓大廈住戶規約第二條第一項第（三）款約定：2.A1-3F、A2-3F、B2-3F等三戶旁之露台，因無法經由共有部份進入，買賣雙方同意為鄰近各戶無償約定專用。…為維護整體景觀，使用各約定專用部份區分所有權人或住戶，不得於約定專用部份搭蓋違章建築、設置棚架、堆放物品、停放車輛或有其他破壞整體景觀之行為。上開規約內容，亦為原告社區全體第一手住戶與訴外人昕輝建設股份有限公司、承輝建設股份有限公司簽訂之「房屋及汽車停車位買賣契約」第十一條第四項明列（原證3）。依照原告社區規約規定，被告三人房屋旁之約定專用露臺，不得有搭蓋違章建築、設置棚架、堆放物品、停放車輛或有其他破壞整體景觀之行為。
㈡被告三人竟故意違反上開住戶規約，在未經全體區分所有權人同意下，謝瑋恬於其專有部分旁之露台私自搭建綠色橫向格柵及直立格柵，被告林明正、林游素貞亦於其專有部分旁之露台私自搭建綠色橫向格柵及直立格柵。被告三人恣意私設格柵之行為，實已違反前揭公寓大廈管理條例第6條第1項第1款、第8條、第15條、第16條第2項本文及第5項等規定，不僅破壞整體景觀，更影響社區大樓之消防逃生。而被告三人等私設格柵之行為，業經原告管委會拍設照片（原證6）多次溝通勸導自行拆除未果，原告管委會正式發函（原證7）要求拆除復原，然被告等依然置之不理。
㈢本件被告三人私自搭設系爭橫向格柵，以及使用系爭直立格 柵之行為，已有違反公寓大廈管理條例第6條、第15條及第16條之規定，以及建築法第86條暨建築技術規則第1條第20款規定，原告自得依照民法第767條、第821條，以及公寓大廈管理條例第15條第2項、第16條第5項等規定，訴請法院命被告拆除，或為其他回復原狀之必要處置。共有部分應按其本來之用途使用，縱使特定區分所有權人依約定(如：分管協議、規約等)就共有部分取得約定專用權限，然此僅使該特定區分所有權人就該共有部分取得「管理使用權」，該區分所有權人就管理使用之內容，本質上仍應受限於共用部分之使用目的、性質及構造，亦不得違反規約約定及使用執照所載用途。且所謂「物之使用方法」，係指不毀損其物體或變異其目的及性質之前提下，供該人需要使用之，倘該區分所有權人就其專用權之使用，已超過管理使用之權限及內容，又未經其他區分所有權人同意，其使用方式即非合法。此時，管委會本於其管理權，即得代表社區訴請被告拆除，或為其他回復原狀之必要處置。是以，系爭直立格柵及橫向格柵既已違反公寓大廈管理條例第6條、第15條及第16條之規定，以及建築法第86條暨建築技術規則第1條第20款等規定，則原告依照民法第767條、第821條，以及公寓大廈管理條例第15條第2項、第16條第5項等規定，針對被告自行搭設之系爭橫向格柵，自得請求被告應拆除並回復原狀。另針對被告就系爭直立格柵之使用(即就系爭露臺之使用)，請求被告不得有妨害住戶安全之行為。
㈣本件被告就渠等自行搭設之系爭橫向格柵並無專用權，此舉業已違反公寓大廈管理條例第15條，以及建築法第86條、建築技術規則建築設計施工編第1條第20款等規定，故原告依照民法第767條、第821條，以及公寓大廈管理條例第15條第2項等規定，請求被告將系爭橫向格柵拆除，自屬合法有據。被告謝瑋恬及林明正、林游素貞私自搭設棚架之約定專用區域，使用分區上係屬於『露台』，此有原證3房屋買賣契約檢附之附件八「露台、壹樓店鋪招牌及店鋪空調設備使用之法定空地無償約定專用平面示意圖」(原證8)、使用執照平面圖(原證9)等圖面可資參照。依照建築技術規則第1條第20款之「露臺定義」，係指上方無任何頂遮蓋物之平台，區分所有權人即本件被告使用露臺時，自不得在露臺上方搭設任何遮蓋物，方屬符合露臺之使用目的、性質及構造，否則即有違反建築法第25條、第86條規定，以及建築技術規則第1條第20款規定之情事。社區雖有約定系爭露臺由被告等人無償約定專用，然而，被告等人就系爭露臺之管理使用內容，除應依照使用執照上之記載，不得於系爭露臺上加蓋任何構造物，亦應依照規約約定，不得於系爭露臺上搭蓋違章建築、設置棚架、堆放物品、停放車輛或有其他破壞整體景觀之行為，始符合公寓大廈管理條例第15條之規定。依照建築技術規則第1條第20款揭示之「露臺定義」，係指上方無任何頂遮蓋物之平台，此乃前開使用執照記載及規約約定，均明確規範被告等人不得於系爭露臺上搭建任何頂遮蓋物，以保持露臺原有之狀態。被告等人私自在系爭露臺上方搭設系爭橫向格柵之行為，除已造成系爭露臺上方有一頂遮蓋物，已不符合露臺之定義，亦有違反使用執照所載用途及社區規約規定之情形，實質上更形同「劃地為王、占為己有」，忽視系爭露臺本質上仍為全體區分所有權人之共有部分，而非被告等人之專有部分。被告私自搭設系爭橫向格柵之行為，已違反建築法第86條暨建築技術規則第1條第20款之規定，以及公寓大廈管理條例第15條規定。
㈤另被告等人固援引社區規約第二條第七項規定：「外牆開口部或陽台得設置不妨礙逃生之室內專有牆面防墜設施」，主張渠等搭設系爭橫向格柵係為了「防止掉落物、防竊與宵小、防墜落維護自身安全及避免有人自殺掉落至系爭露台上」云云。然查：依被告提出之被證3照片，並無法證明被告聲稱「上方常有掉落物」乙情屬實。又規約已明確規定「外牆開口部或陽台」方可設置防墜設施，此外，防竊與宵小方式多端，比如裝設監視攝影機即具相同功能，防墜落維護自身安全及避免有人自殺掉落至系爭露台均屬被告主觀臆測之風險。況上開風險之發生，本得由管委會公告全體區分所有權人（住戶）予以宣導防止之，亦無須由被告自行加裝系爭橫向格柵。綜上所述，被告自行搭設橫向格柵之行為，已違反建築法第86條暨建築技術規則第1條第20款之規定，以及公寓大廈管理條例第15條規定，亦有妨害原告管委會清洗外牆之情形，故原告依照民法第767條、第821條，以及公寓大廈管理條例第15條第2項等規定，請求被告拆除系爭橫向格柵，詳如訴之聲明一所示，自屬合法有據。
㈥本件被告就系爭露臺上之系爭直立格柵並無專用權，且此舉亦已違反公寓大廈管理條例第15條，以及建築法第86條、建築技術規則建築設計施工編第1條第20款等規定，故原告依照民法第767條、第821條，以及公寓大廈管理條例第15條第2項等規定，請求被告就系爭直立格柵之使用，不得有妨害其他區分所有權人安全之行為，亦屬合法有據。又系爭直立格柵及橫向格柵除有違反公寓大廈管理條例第15條，以及建築法第86條、建築技術規則建築設計施工編第1條第20款等規定之情形外，亦有妨害其他住戶安全之疑慮，而有違反公寓大廈管理條例第6條、第16條之行為。正因系爭直立格柵及橫向格柵之設置，實質上已阻斷其他區分所有權人利用系爭露臺垂降或通過逃生之可能，亦有妨害社區消防安全之疑慮，而有違反公寓大廈管理條例第6條、第15條之情形，故原告依照民法第767條、第821條，以及公寓大廈管理條例第16條第5項等規定，請求被告將系爭橫向格柵拆除，並請求被告就系爭直立格柵之使用(即就系爭露臺之使用)，不得有妨害其他區分所有權人安全之行為，均屬合法有據。縱使系爭直立格柵、橫向格柵經新北市工務局違章拆除大隊到場勘驗後並未列入違建拆除名單，然此亦不影響系爭直立格柵、橫向格柵已有違反公寓大廈管理條例第6條、第15條、第16條，以及建築法第86條、建築技術規則建築設計施工編第1條第20款等規定之情形。依本件社區規約第二條第一項規定、同條第六項規定，本件社區固有約定系爭露臺由被告等人無償約定專用，然被告等人就系爭露臺之管理使用內容，除應依照使用執照上之記載，不得於系爭露臺上加蓋任何構造物，亦應依照規約約定，不得於系爭露臺上搭蓋違章建築、設置棚架、堆放物品、停放車輛或有其他破壞整體景觀之行為。今被告三人縱有增設棚架之特殊需求，自應循正當程序，先向全體區分所有權人會議提案，交由全體區分所有權人會議討論、議決，而非逕自違反公寓大廈管理條例、系爭社區規約，恣意先行私設而影響其他住戶權益，並妨害管委會對系爭社區之管理，更造成管委會管理系爭社區之困難。並聲明：㈠被告應共同將如附圖所示編號A部分，面積37.12平方公尺之綠色鋁架拆除。㈡被告謝瑋恬就附圖所示編號A部分綠色鋁架下方露台之使用，不得有妨害其他區分所有權人安全之行為。㈢被告林明正、林游素貞就附圖所示編號A部分綠色鋁架下方露台之使用，不得有妨害其他區分所有權人安全之行為。㈣於訴之聲明第一、二、三項部分，請准原告供擔保准予假執行。㈤訴訟費用由被告負擔。
二、被告答辯意旨略以：
㈠被告於其約定專用部分上方搭建系爭橫向格柵之行為並無違反公寓大廈管理條例第6條第1項、第15條、第16條第2項與同條第5項以及建築法第86條暨建築技術規則第1條第20款規定之情事，原告訴請被告拆除系爭橫向格柵，實有違誤。被告三人雖於其約定專用部分上方搭建橫向格柵，然該區域為天井，其他住戶無法使用該區域，不會妨礙其他住戶之安全。其次，該區域並非系爭社區之逃生通道，且於該天井底部亦無法藉由社區共有部分聯通至大廈外部，否認妨害其他住戶安全或消防逃生。再者，原告就被告三人搭建橫向格柵一事曾向新北市政府工務局及新北市政府違章建築拆除大隊為檢舉，曾經新北市政府違章建築拆除大隊為現場履勘(被證1)，足證橫向格柵並無妨害其他住戶之安全或消防逃生情事。
㈡社區規約第二條第一項第(三)款之約定係「為維護整體景觀，使用各約定專用部分之區分所有權人或住戶，不得於約定專用部分搭蓋違章建築、設置棚架、堆放物品、停放車輛或有其他破壞整體景觀之行為。」該約定係禁止約定專用之區分所有權人為破壞整體景觀之行為而非禁止設置棚架。復依公寓大廈管理條例第8條之規定，破壞景觀應係針對大廈周圍上下、外牆面、樓頂平臺及不屬專有部分之防空避難設備，然被告係於系爭大廈內部約定專用部分上方搭建橫向格柵，並非上開範圍，自無破壞社區整體景觀之可能。退步言之，縱認大廈內部之約定專用部分亦有破壞社區整體景觀之可能，因本件系爭社區之建商昕輝建設股份有限公司及承輝建設股份有限公司於興建系爭大廈時早已於被告謝瑋恬三人之約定專用部分周圍搭建格柵(被證2)，被告謝瑋恬等取得該約定專用部分之使用權後，考量上方時常有掉落物為維護自身之人身安全，方於約定專用部分上方搭建橫向格柵(被證3)，搭建橫向格柵間隔狀態及顏色亦與建商興建之格柵相同(被證4)，並未破壞社區整體景觀，自無違反社區規約第二條第一項第(三)款之情事，原告主張被告三人搭建橫向格柵之行為違反公寓大廈管理條例第15條之規定云云，實有違誤。
㈢公寓大廈管理條例第16條第2項規範之主體及禁止事項皆有所 限制。本件被告三人係於約定專用部分上方搭建橫向格柵，該區域並非該條規定之通路、走廊或防火空間，搭建橫向格柵之地點與該條規範之主體已有不符。系爭社區其他住戶亦無法於該天井空間中通行或出入，搭建橫向格柵亦未妨礙社區住戶通行或出入，本件被告行為既未違反同條第2項之規定，自無違反該條第5項之情事。又原告援引建築技術規則第1條第20款及內政部營建署營署建字第50781號函陳稱被告三人係於約定專用部分上方搭建之橫向格柵違反建築法第86條暨建築技術規則第1條第20款規定云云，惟建築技術規則第1條第20款該款規定指露臺無頂遮蓋物，然系爭橫向格柵並未遮蓋上方仍留有空隙並非頂遮蓋物，至於原告援引之函文係禁止於露臺設置採光罩，採光罩係有頂無空隙之遮蓋物與本件系爭橫向格柵留有空隙不同，自不得做同樣之認定。況若系爭橫向格柵確有違反建築法第86條暨建築技術規則第1條第20款規定云云，新北市政府違章建築拆除大隊至現場時，理應命被告拆除豈會留存迄今，足證原告所陳錯誤。
㈣系爭直立格柵存在並無違反法令情事，原告訴請被告拆除系爭直立格柵，實有違誤。原告稱依建築技術規則第1條第20款之規定露臺係無頂遮蓋物之空間，然本件系爭直立格柵上方並無頂遮蔽物，自難直立格柵有違反建築技術規則之情事。原告陳稱直立格柵違反原告社區規約第二條第一項第三款之規定，然直立格柵係建商所搭建(被證2)，用以區隔原告社區21號3樓及23號3樓就系爭露臺之使用範圍，而非被告等人所建，且於各區分所有權人買受專有部分時訂入買賣契約中(被證5)，原告社區各區分所有人就系爭露臺該約定專用部分有直立格柵存在一事均知悉並同意。另原告社區每年消防安檢均有通過(被證7)，若有妨礙消防安全，原告社區何能通過消防檢查，且原告社區因被告等人房屋所在之21號及23號一側露臺無法通達大樓外部，原告社區因而將逃生緩降機設置於17號該側露臺，系爭格柵之存在並無妨礙消防安全及逃生之情事。並聲明：㈠原告之訴駁回。㈡訴訟費用由原告負擔。㈢如受不利益之判決，被告願供擔保請求宣告免為假執行。
三、查，原告為位於新北市新店區三輝君匯社區管理委員會，被告謝瑋恬為原告社區即新北市○○區○○路0段00號3樓之區分所有權人，被告林明正、林游素貞為原告社區即同上段23號3樓住戶區分所有權人，均為原告社區原始住戶，原告社區住戶間成立公寓大廈住戶規約，謝瑋恬於其專有部分旁之部分即新北市○○區○○段000地號土地上如附圖A部分搭建綠色橫向格柵，建商並搭建直立格柵。被告林明正、林游素貞亦於其專有部分旁之部分即如附圖A部分搭建綠色橫向格柵，建商並搭建直立格柵等情，有照片、公寓大廈管理組織報備證明、住戶規約、房屋買賣契約書、建物登記謄本、戶籍謄本在卷可憑，並為兩造所不爭，且經本院實地勘察及由地政人員實施測量，有複丈成果圖可稽，自堪認定。
四、原告前揭主張系爭「橫向」格柵違反法令及住戶規約等情，業經原告敘明在卷，本院經核兩造陳述、卷內證據及其他一切事證，認被告確實取得系爭橫向格柵之約定之設置及使用專用權，然參酌原告引用之公寓大廈管理條例及建築法暨建築技術規則等法規，無論從法規文義或目的以觀，均可認有限制區分所有人就約定專用部份不得有違反公安包含逃生之意，系爭橫向格柵之設置自不能影響原告社區住戶公安逃生之需求。本院現場履勘時，如附圖A所示之橫向格柵，覆蓋於602地號之被告約定專用部分上，與建商興建之其他柵欄整體包覆圍繞而成一獨立區域，已形成空間阻隔之效果，對逃生及住戶遇災時之疏散，確會造成不可預測之影響，被告雖辯稱依通路方向及逃生緩降機設置地點，橫向格柵不影響住戶遇災時之逃生，且因橫向格柵住戶亦無法再於天井空間中出入，故未妨礙住戶出入通行等語，固有論據。然災害發生之際，社區住戶或受濃煙、煙塵或不明狀況之影響，未必能在第一時間正確判斷通行方向進行疏散，徵諸報導，住戶誤判闖入致命空間之情形亦非罕見，平常看似無害之不必要阻隔設施或可能在災害發生時成為住戶受害之原因，橫向格柵設置後，雖阻絕住戶通行其內之可能，然此阻礙亦可能發生不可預測之後果，尤其，災害之形式多變，除火災外，各種天災地變如地震或夾雜人禍之型態如氣爆均無法事先預測，逃生或疏散之需求並不能單以被告模擬推演而保證，且住戶中亦可能有老幼及身心障礙者，衡量設施是否影響公安逃生之標準，自不能僅以健全正常之成年人標準視之，而應從寬認定，準此，原告主張較符合住戶之福祉，亦與法規目的及常情無違，應屬可採。
五、按住戶應遵守下列事項：一、於維護、修繕專有部分、約定專用部分或行使其權利時，不得妨害其他住戶之安寧、安全及衛生。住戶應依使用執照所載用途及規約使用專有部分、約定專用部分，不得擅自變更。住戶違反前項規定，管理負責人或管理委員會應予制止，經制止而不遵從者，報請直轄市、縣 (市) 主管機關處理，並要求其回復原狀。住戶不得於私設通路、防火間隔、防火巷弄、開放空間、退縮空地、樓梯間、共同走廊、防空避難設備等處所堆置雜物、設置柵欄、門扇或營業使用，或違規設置廣告物或私設路障及停車位侵占巷道妨礙出入。住戶違反前四項規定時，管理負責人或管理委員會應予制止或按規約處理，經制止而不遵從者，得報請直轄市、縣 (市) 主管機關處理。公寓大廈管理條例第6條第1項第1款、第15條、第16條第2項及第5項分別定有明文。本院審酌上開規定，系爭橫向格柵之設置確已違反前揭規定，原告依法請求拆除，自屬有據。
六、又依原告社區公寓大廈住戶規約第二條第一項第（三）款約定：2.A1-3F、A2-3F、B2-3F等三戶旁之露台，因無法經由共有部份進入，買賣雙方同意為鄰近各戶無償約定專用。…為維護整體景觀，使用各約定專用部份區分所有權人或住戶，不得於約定專用部份搭蓋違章建築、設置棚架、堆放物品、停放車輛或有其他破壞整體景觀之行為（見調字卷第33頁），依卷內照片及本院實地勘察結果，系爭橫向格柵雖漆成綠色，但其覆蓋於附圖A之上而與其他柵欄整體包覆圍繞，空間上明顯排他阻隔，且覆蓋方式易造成其他住戶壓力，確實無法與周遭環境協調，對原告社區整體景觀已構成一定妨礙，再者，約定之專用部分乃使特定區分所有權人依約定(如住戶規約)就共有部分取得約定專用權限，管理使用內容仍不得違反規約約定，橫向格柵之存在既已影響整體景觀，自已違反原告社區住戶規約之約定。
七、至原告前述訴之聲明㈡㈢部分，兩造爭執系爭直立格柵使用是否合法，實則，依卷附照片、書證及本院實地勘查結果，參酌兩造陳述，前揭被告設置橫向格柵影響公安逃生及景觀之問題，於系爭直立格柵亦復存在，尤其，被告將橫向格柵與直立格柵相互搭配使用之結果，增強空間覆蓋及阻絕進入之效果，結合一體觀察後，依前揭說明，系爭直立格柵違反法令及住戶規約至為顯然。然查，系爭直立格柵自始為建商建造，依被告提出之買賣契約，雖可認被告取得系爭直立格柵之專用權，但尚不能明確認定系爭直立格柵屬於被告所有，此觀兩造對被告有直立格柵專用權一事不爭執自明，被告雖依買賣契約取得系爭直立格柵之專用權，但系爭直立格柵於使用上違反前揭公寓大廈管理條例等規定，已違反法律禁止規定，因而被告與建商間訂定系爭直立格柵專用權讓渡之約定，即因該約定之標的物違反法律禁止規定而依民法第71條規定為無效，被告取得系爭直立格柵專用權之約定無效，則系爭直立格柵之使用即應回復住戶規約及公寓大廈管理條例規定決之，原告提出前述聲明㈡㈢，欠缺必要性，自應駁回。
八、綜上，原告依民法第767條、第821條及公寓大廈管理條例第15條第2項等規定，請求本院判命被告拆除系爭橫向格柵，為有理由，應予准許，逾此部分之請求，為無理由，原告其餘之訴及其假執行之聲請，均應駁回。
九、本件原告勝訴部分，兩造均陳明願供擔保聲請宣告假執行及免為假執行，於法均無不合，爰分別酌定相當擔保金額宣 告之。
十、本件事證已臻明確，其餘兩造主張、陳述暨所提之證據，經
    審酌均與本院前揭判斷不生影響，爰不逐一詳予論述，附此
    敘明。
據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，依民事訴
訟法第79條、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。　　
中　　華　　民　　國　　109 　年　　5 　　月　　6 　　日
                  民事第四庭法　官  陳正昇
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　　109 　年　　5 　　月　　6 　　日
　　　　　　　　　           書記官  蔡月女
　　　　　　　　　
　　　　　　　　　



臺灣臺北地方法院民事判決

108年度訴字第3772號

原      告  三輝君匯社區管理委員會



法定代理人  連香媚  

訴訟代理人  吳俊達律師

複  代理人  陳柏帆律師

被      告  謝瑋恬  

            林明正  

            林游素貞

共      同

訴訟代理人  馬在勤律師

複  代理人  袁啟恩律師

上列當事人間排除侵害等事件，本院於民國109年4月15日言詞辯

論終結，判決如下：

    主      文

被告應共同將如附圖所示編號A部分，面積37.12平方公尺之綠色

鋁架拆除。

原告其餘之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由被告共同負擔三分之二，餘由原告負擔。

本判決主文第一項於原告以新臺幣壹佰拾萬元為被告供擔保後，

得假執行。但被告如以新臺幣參佰參拾萬元為原告預供擔保後，

得免為假執行。

    事實及理由

壹、程序部分：

㈠按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但請求之基

  礎事實同一、擴張或減縮應受判決事項之聲明，不甚礙被告之

  防禦及訴訟之終結者，不在此限，民事訴訟法第255 條第1 項

  定有明文。本件原告起訴時訴之聲明原為：㈠被告謝瑋恬應將

  照片所示棚架拆除騰空返還予原告社區全體區分所有權人。㈡

  被告林明正、林游素貞應將照片所示棚架拆除騰空返還予原告

  社區全體區分所有權人。嗣本件審理中，原告變更追加等行為

  後聲明如後述，經核基礎事實同一，且不甚礙被告之防禦及訴

  訟之終結，原告訴之變更追加等，依前揭規定，自應准許。

㈡本件原告法定代理人原為林詩蘋，審理中於言詞辯論終結前變

  更為連香媚，原告於辯論時聲明承受訴訟，有筆錄可稽，核無

  不合，應予准許。 

貳、實體部分：

一、原告起訴主張略以：

㈠原告為位於新北市新店區三輝君匯社區管理委員會，被告謝瑋 

  恬為原告社區21號3樓（B2-3F住戶）之區分所有權人，被告林

  明正、林游素貞為原告社區23號3樓即A2-3F住戶區分所有權人

  ，均為原告社區第一手住戶。依照原告社區公寓大廈住戶規約

  第二條第一項第（三）款約定：2.A1-3F、A2-3F、B2-3F等三

  戶旁之露台，因無法經由共有部份進入，買賣雙方同意為鄰近

  各戶無償約定專用。…為維護整體景觀，使用各約定專用部份

  區分所有權人或住戶，不得於約定專用部份搭蓋違章建築、設

  置棚架、堆放物品、停放車輛或有其他破壞整體景觀之行為。

  上開規約內容，亦為原告社區全體第一手住戶與訴外人昕輝建

  設股份有限公司、承輝建設股份有限公司簽訂之「房屋及汽車

  停車位買賣契約」第十一條第四項明列（原證3）。依照原告

  社區規約規定，被告三人房屋旁之約定專用露臺，不得有搭蓋

  違章建築、設置棚架、堆放物品、停放車輛或有其他破壞整體

  景觀之行為。

㈡被告三人竟故意違反上開住戶規約，在未經全體區分所有權人

  同意下，謝瑋恬於其專有部分旁之露台私自搭建綠色橫向格柵

  及直立格柵，被告林明正、林游素貞亦於其專有部分旁之露台

  私自搭建綠色橫向格柵及直立格柵。被告三人恣意私設格柵之

  行為，實已違反前揭公寓大廈管理條例第6條第1項第1款、第8

  條、第15條、第16條第2項本文及第5項等規定，不僅破壞整體

  景觀，更影響社區大樓之消防逃生。而被告三人等私設格柵之

  行為，業經原告管委會拍設照片（原證6）多次溝通勸導自行

  拆除未果，原告管委會正式發函（原證7）要求拆除復原，然

  被告等依然置之不理。

㈢本件被告三人私自搭設系爭橫向格柵，以及使用系爭直立格 柵

  之行為，已有違反公寓大廈管理條例第6條、第15條及第16條

  之規定，以及建築法第86條暨建築技術規則第1條第20款規定

  ，原告自得依照民法第767條、第821條，以及公寓大廈管理條

  例第15條第2項、第16條第5項等規定，訴請法院命被告拆除，

  或為其他回復原狀之必要處置。共有部分應按其本來之用途使

  用，縱使特定區分所有權人依約定(如：分管協議、規約等)就

  共有部分取得約定專用權限，然此僅使該特定區分所有權人就

  該共有部分取得「管理使用權」，該區分所有權人就管理使用

  之內容，本質上仍應受限於共用部分之使用目的、性質及構造

  ，亦不得違反規約約定及使用執照所載用途。且所謂「物之使

  用方法」，係指不毀損其物體或變異其目的及性質之前提下，

  供該人需要使用之，倘該區分所有權人就其專用權之使用，已

  超過管理使用之權限及內容，又未經其他區分所有權人同意，

  其使用方式即非合法。此時，管委會本於其管理權，即得代表

  社區訴請被告拆除，或為其他回復原狀之必要處置。是以，系

  爭直立格柵及橫向格柵既已違反公寓大廈管理條例第6條、第1

  5條及第16條之規定，以及建築法第86條暨建築技術規則第1條

  第20款等規定，則原告依照民法第767條、第821條，以及公寓

  大廈管理條例第15條第2項、第16條第5項等規定，針對被告自

  行搭設之系爭橫向格柵，自得請求被告應拆除並回復原狀。另

  針對被告就系爭直立格柵之使用(即就系爭露臺之使用)，請求

  被告不得有妨害住戶安全之行為。

㈣本件被告就渠等自行搭設之系爭橫向格柵並無專用權，此舉業

  已違反公寓大廈管理條例第15條，以及建築法第86條、建築技

  術規則建築設計施工編第1條第20款等規定，故原告依照民法

  第767條、第821條，以及公寓大廈管理條例第15條第2項等規

  定，請求被告將系爭橫向格柵拆除，自屬合法有據。被告謝瑋

  恬及林明正、林游素貞私自搭設棚架之約定專用區域，使用分

  區上係屬於『露台』，此有原證3房屋買賣契約檢附之附件八「

  露台、壹樓店鋪招牌及店鋪空調設備使用之法定空地無償約定

  專用平面示意圖」(原證8)、使用執照平面圖(原證9)等圖面可

  資參照。依照建築技術規則第1條第20款之「露臺定義」，係

  指上方無任何頂遮蓋物之平台，區分所有權人即本件被告使用

  露臺時，自不得在露臺上方搭設任何遮蓋物，方屬符合露臺之

  使用目的、性質及構造，否則即有違反建築法第25條、第86條

  規定，以及建築技術規則第1條第20款規定之情事。社區雖有

  約定系爭露臺由被告等人無償約定專用，然而，被告等人就系

  爭露臺之管理使用內容，除應依照使用執照上之記載，不得於

  系爭露臺上加蓋任何構造物，亦應依照規約約定，不得於系爭

  露臺上搭蓋違章建築、設置棚架、堆放物品、停放車輛或有其

  他破壞整體景觀之行為，始符合公寓大廈管理條例第15條之規

  定。依照建築技術規則第1條第20款揭示之「露臺定義」，係

  指上方無任何頂遮蓋物之平台，此乃前開使用執照記載及規約

  約定，均明確規範被告等人不得於系爭露臺上搭建任何頂遮蓋

  物，以保持露臺原有之狀態。被告等人私自在系爭露臺上方搭

  設系爭橫向格柵之行為，除已造成系爭露臺上方有一頂遮蓋物

  ，已不符合露臺之定義，亦有違反使用執照所載用途及社區規

  約規定之情形，實質上更形同「劃地為王、占為己有」，忽視

  系爭露臺本質上仍為全體區分所有權人之共有部分，而非被告

  等人之專有部分。被告私自搭設系爭橫向格柵之行為，已違反

  建築法第86條暨建築技術規則第1條第20款之規定，以及公寓

  大廈管理條例第15條規定。

㈤另被告等人固援引社區規約第二條第七項規定：「外牆開口部

  或陽台得設置不妨礙逃生之室內專有牆面防墜設施」，主張渠

  等搭設系爭橫向格柵係為了「防止掉落物、防竊與宵小、防墜

  落維護自身安全及避免有人自殺掉落至系爭露台上」云云。然

  查：依被告提出之被證3照片，並無法證明被告聲稱「上方常

  有掉落物」乙情屬實。又規約已明確規定「外牆開口部或陽台

  」方可設置防墜設施，此外，防竊與宵小方式多端，比如裝設

  監視攝影機即具相同功能，防墜落維護自身安全及避免有人自

  殺掉落至系爭露台均屬被告主觀臆測之風險。況上開風險之發

  生，本得由管委會公告全體區分所有權人（住戶）予以宣導防

  止之，亦無須由被告自行加裝系爭橫向格柵。綜上所述，被告

  自行搭設橫向格柵之行為，已違反建築法第86條暨建築技術規

  則第1條第20款之規定，以及公寓大廈管理條例第15條規定，

  亦有妨害原告管委會清洗外牆之情形，故原告依照民法第767

  條、第821條，以及公寓大廈管理條例第15條第2項等規定，請

  求被告拆除系爭橫向格柵，詳如訴之聲明一所示，自屬合法有

  據。

㈥本件被告就系爭露臺上之系爭直立格柵並無專用權，且此舉亦

  已違反公寓大廈管理條例第15條，以及建築法第86條、建築技

  術規則建築設計施工編第1條第20款等規定，故原告依照民法

  第767條、第821條，以及公寓大廈管理條例第15條第2項等規

  定，請求被告就系爭直立格柵之使用，不得有妨害其他區分所

  有權人安全之行為，亦屬合法有據。又系爭直立格柵及橫向格

  柵除有違反公寓大廈管理條例第15條，以及建築法第86條、建

  築技術規則建築設計施工編第1條第20款等規定之情形外，亦

  有妨害其他住戶安全之疑慮，而有違反公寓大廈管理條例第6

  條、第16條之行為。正因系爭直立格柵及橫向格柵之設置，實

  質上已阻斷其他區分所有權人利用系爭露臺垂降或通過逃生之

  可能，亦有妨害社區消防安全之疑慮，而有違反公寓大廈管理

  條例第6條、第15條之情形，故原告依照民法第767條、第821

  條，以及公寓大廈管理條例第16條第5項等規定，請求被告將

  系爭橫向格柵拆除，並請求被告就系爭直立格柵之使用(即就

  系爭露臺之使用)，不得有妨害其他區分所有權人安全之行為

  ，均屬合法有據。縱使系爭直立格柵、橫向格柵經新北市工務

  局違章拆除大隊到場勘驗後並未列入違建拆除名單，然此亦不

  影響系爭直立格柵、橫向格柵已有違反公寓大廈管理條例第6

  條、第15條、第16條，以及建築法第86條、建築技術規則建築

  設計施工編第1條第20款等規定之情形。依本件社區規約第二

  條第一項規定、同條第六項規定，本件社區固有約定系爭露臺

  由被告等人無償約定專用，然被告等人就系爭露臺之管理使用

  內容，除應依照使用執照上之記載，不得於系爭露臺上加蓋任

  何構造物，亦應依照規約約定，不得於系爭露臺上搭蓋違章建

  築、設置棚架、堆放物品、停放車輛或有其他破壞整體景觀之

  行為。今被告三人縱有增設棚架之特殊需求，自應循正當程序

  ，先向全體區分所有權人會議提案，交由全體區分所有權人會

  議討論、議決，而非逕自違反公寓大廈管理條例、系爭社區規

  約，恣意先行私設而影響其他住戶權益，並妨害管委會對系爭

  社區之管理，更造成管委會管理系爭社區之困難。並聲明：㈠

  被告應共同將如附圖所示編號A部分，面積37.12平方公尺之綠

  色鋁架拆除。㈡被告謝瑋恬就附圖所示編號A部分綠色鋁架下方

  露台之使用，不得有妨害其他區分所有權人安全之行為。㈢被

  告林明正、林游素貞就附圖所示編號A部分綠色鋁架下方露台

  之使用，不得有妨害其他區分所有權人安全之行為。㈣於訴之

  聲明第一、二、三項部分，請准原告供擔保准予假執行。㈤訴

  訟費用由被告負擔。

二、被告答辯意旨略以：

㈠被告於其約定專用部分上方搭建系爭橫向格柵之行為並無違反

  公寓大廈管理條例第6條第1項、第15條、第16條第2項與同條

  第5項以及建築法第86條暨建築技術規則第1條第20款規定之情

  事，原告訴請被告拆除系爭橫向格柵，實有違誤。被告三人雖

  於其約定專用部分上方搭建橫向格柵，然該區域為天井，其他

  住戶無法使用該區域，不會妨礙其他住戶之安全。其次，該區

  域並非系爭社區之逃生通道，且於該天井底部亦無法藉由社區

  共有部分聯通至大廈外部，否認妨害其他住戶安全或消防逃生

  。再者，原告就被告三人搭建橫向格柵一事曾向新北市政府工

  務局及新北市政府違章建築拆除大隊為檢舉，曾經新北市政府

  違章建築拆除大隊為現場履勘(被證1)，足證橫向格柵並無妨

  害其他住戶之安全或消防逃生情事。

㈡社區規約第二條第一項第(三)款之約定係「為維護整體景觀，

  使用各約定專用部分之區分所有權人或住戶，不得於約定專用

  部分搭蓋違章建築、設置棚架、堆放物品、停放車輛或有其他

  破壞整體景觀之行為。」該約定係禁止約定專用之區分所有權

  人為破壞整體景觀之行為而非禁止設置棚架。復依公寓大廈管

  理條例第8條之規定，破壞景觀應係針對大廈周圍上下、外牆

  面、樓頂平臺及不屬專有部分之防空避難設備，然被告係於系

  爭大廈內部約定專用部分上方搭建橫向格柵，並非上開範圍，

  自無破壞社區整體景觀之可能。退步言之，縱認大廈內部之約

  定專用部分亦有破壞社區整體景觀之可能，因本件系爭社區之

  建商昕輝建設股份有限公司及承輝建設股份有限公司於興建系

  爭大廈時早已於被告謝瑋恬三人之約定專用部分周圍搭建格柵

  (被證2)，被告謝瑋恬等取得該約定專用部分之使用權後，考

  量上方時常有掉落物為維護自身之人身安全，方於約定專用部

  分上方搭建橫向格柵(被證3)，搭建橫向格柵間隔狀態及顏色

  亦與建商興建之格柵相同(被證4)，並未破壞社區整體景觀，

  自無違反社區規約第二條第一項第(三)款之情事，原告主張被

  告三人搭建橫向格柵之行為違反公寓大廈管理條例第15條之規

  定云云，實有違誤。

㈢公寓大廈管理條例第16條第2項規範之主體及禁止事項皆有所 

  限制。本件被告三人係於約定專用部分上方搭建橫向格柵，該

  區域並非該條規定之通路、走廊或防火空間，搭建橫向格柵之

  地點與該條規範之主體已有不符。系爭社區其他住戶亦無法於

  該天井空間中通行或出入，搭建橫向格柵亦未妨礙社區住戶通

  行或出入，本件被告行為既未違反同條第2項之規定，自無違

  反該條第5項之情事。又原告援引建築技術規則第1條第20款及

  內政部營建署營署建字第50781號函陳稱被告三人係於約定專

  用部分上方搭建之橫向格柵違反建築法第86條暨建築技術規則

  第1條第20款規定云云，惟建築技術規則第1條第20款該款規定

  指露臺無頂遮蓋物，然系爭橫向格柵並未遮蓋上方仍留有空隙

  並非頂遮蓋物，至於原告援引之函文係禁止於露臺設置採光罩

  ，採光罩係有頂無空隙之遮蓋物與本件系爭橫向格柵留有空隙

  不同，自不得做同樣之認定。況若系爭橫向格柵確有違反建築

  法第86條暨建築技術規則第1條第20款規定云云，新北市政府

  違章建築拆除大隊至現場時，理應命被告拆除豈會留存迄今，

  足證原告所陳錯誤。

㈣系爭直立格柵存在並無違反法令情事，原告訴請被告拆除系爭

  直立格柵，實有違誤。原告稱依建築技術規則第1條第20款之

  規定露臺係無頂遮蓋物之空間，然本件系爭直立格柵上方並無

  頂遮蔽物，自難直立格柵有違反建築技術規則之情事。原告陳

  稱直立格柵違反原告社區規約第二條第一項第三款之規定，然

  直立格柵係建商所搭建(被證2)，用以區隔原告社區21號3樓及

  23號3樓就系爭露臺之使用範圍，而非被告等人所建，且於各

  區分所有權人買受專有部分時訂入買賣契約中(被證5)，原告

  社區各區分所有人就系爭露臺該約定專用部分有直立格柵存在

  一事均知悉並同意。另原告社區每年消防安檢均有通過(被證7

  )，若有妨礙消防安全，原告社區何能通過消防檢查，且原告

  社區因被告等人房屋所在之21號及23號一側露臺無法通達大樓

  外部，原告社區因而將逃生緩降機設置於17號該側露臺，系爭

  格柵之存在並無妨礙消防安全及逃生之情事。並聲明：㈠原告

  之訴駁回。㈡訴訟費用由原告負擔。㈢如受不利益之判決，被告

  願供擔保請求宣告免為假執行。

三、查，原告為位於新北市新店區三輝君匯社區管理委員會，被

    告謝瑋恬為原告社區即新北市○○區○○路0段00號3樓之區分所

    有權人，被告林明正、林游素貞為原告社區即同上段23號3

    樓住戶區分所有權人，均為原告社區原始住戶，原告社區住

    戶間成立公寓大廈住戶規約，謝瑋恬於其專有部分旁之部分

    即新北市○○區○○段000地號土地上如附圖A部分搭建綠色橫向

    格柵，建商並搭建直立格柵。被告林明正、林游素貞亦於其

    專有部分旁之部分即如附圖A部分搭建綠色橫向格柵，建商

    並搭建直立格柵等情，有照片、公寓大廈管理組織報備證明

    、住戶規約、房屋買賣契約書、建物登記謄本、戶籍謄本在

    卷可憑，並為兩造所不爭，且經本院實地勘察及由地政人員

    實施測量，有複丈成果圖可稽，自堪認定。

四、原告前揭主張系爭「橫向」格柵違反法令及住戶規約等情，

    業經原告敘明在卷，本院經核兩造陳述、卷內證據及其他一

    切事證，認被告確實取得系爭橫向格柵之約定之設置及使用

    專用權，然參酌原告引用之公寓大廈管理條例及建築法暨建

    築技術規則等法規，無論從法規文義或目的以觀，均可認有

    限制區分所有人就約定專用部份不得有違反公安包含逃生之

    意，系爭橫向格柵之設置自不能影響原告社區住戶公安逃生

    之需求。本院現場履勘時，如附圖A所示之橫向格柵，覆蓋

    於602地號之被告約定專用部分上，與建商興建之其他柵欄

    整體包覆圍繞而成一獨立區域，已形成空間阻隔之效果，對

    逃生及住戶遇災時之疏散，確會造成不可預測之影響，被告

    雖辯稱依通路方向及逃生緩降機設置地點，橫向格柵不影響

    住戶遇災時之逃生，且因橫向格柵住戶亦無法再於天井空間

    中出入，故未妨礙住戶出入通行等語，固有論據。然災害發

    生之際，社區住戶或受濃煙、煙塵或不明狀況之影響，未必

    能在第一時間正確判斷通行方向進行疏散，徵諸報導，住戶

    誤判闖入致命空間之情形亦非罕見，平常看似無害之不必要

    阻隔設施或可能在災害發生時成為住戶受害之原因，橫向格

    柵設置後，雖阻絕住戶通行其內之可能，然此阻礙亦可能發

    生不可預測之後果，尤其，災害之形式多變，除火災外，各

    種天災地變如地震或夾雜人禍之型態如氣爆均無法事先預測

    ，逃生或疏散之需求並不能單以被告模擬推演而保證，且住

    戶中亦可能有老幼及身心障礙者，衡量設施是否影響公安逃

    生之標準，自不能僅以健全正常之成年人標準視之，而應從

    寬認定，準此，原告主張較符合住戶之福祉，亦與法規目的

    及常情無違，應屬可採。

五、按住戶應遵守下列事項：一、於維護、修繕專有部分、約定

    專用部分或行使其權利時，不得妨害其他住戶之安寧、安全

    及衛生。住戶應依使用執照所載用途及規約使用專有部分、

    約定專用部分，不得擅自變更。住戶違反前項規定，管理負

    責人或管理委員會應予制止，經制止而不遵從者，報請直轄

    市、縣 (市) 主管機關處理，並要求其回復原狀。住戶不得

    於私設通路、防火間隔、防火巷弄、開放空間、退縮空地、

    樓梯間、共同走廊、防空避難設備等處所堆置雜物、設置柵

    欄、門扇或營業使用，或違規設置廣告物或私設路障及停車

    位侵占巷道妨礙出入。住戶違反前四項規定時，管理負責人

    或管理委員會應予制止或按規約處理，經制止而不遵從者，

    得報請直轄市、縣 (市) 主管機關處理。公寓大廈管理條例

    第6條第1項第1款、第15條、第16條第2項及第5項分別定有

    明文。本院審酌上開規定，系爭橫向格柵之設置確已違反前

    揭規定，原告依法請求拆除，自屬有據。

六、又依原告社區公寓大廈住戶規約第二條第一項第（三）款約

    定：2.A1-3F、A2-3F、B2-3F等三戶旁之露台，因無法經由

    共有部份進入，買賣雙方同意為鄰近各戶無償約定專用。…

    為維護整體景觀，使用各約定專用部份區分所有權人或住戶

    ，不得於約定專用部份搭蓋違章建築、設置棚架、堆放物品

    、停放車輛或有其他破壞整體景觀之行為（見調字卷第33頁

    ），依卷內照片及本院實地勘察結果，系爭橫向格柵雖漆成

    綠色，但其覆蓋於附圖A之上而與其他柵欄整體包覆圍繞，

    空間上明顯排他阻隔，且覆蓋方式易造成其他住戶壓力，確

    實無法與周遭環境協調，對原告社區整體景觀已構成一定妨

    礙，再者，約定之專用部分乃使特定區分所有權人依約定(

    如住戶規約)就共有部分取得約定專用權限，管理使用內容

    仍不得違反規約約定，橫向格柵之存在既已影響整體景觀，

    自已違反原告社區住戶規約之約定。

七、至原告前述訴之聲明㈡㈢部分，兩造爭執系爭直立格柵使用是

    否合法，實則，依卷附照片、書證及本院實地勘查結果，參

    酌兩造陳述，前揭被告設置橫向格柵影響公安逃生及景觀之

    問題，於系爭直立格柵亦復存在，尤其，被告將橫向格柵與

    直立格柵相互搭配使用之結果，增強空間覆蓋及阻絕進入之

    效果，結合一體觀察後，依前揭說明，系爭直立格柵違反法

    令及住戶規約至為顯然。然查，系爭直立格柵自始為建商建

    造，依被告提出之買賣契約，雖可認被告取得系爭直立格柵

    之專用權，但尚不能明確認定系爭直立格柵屬於被告所有，

    此觀兩造對被告有直立格柵專用權一事不爭執自明，被告雖

    依買賣契約取得系爭直立格柵之專用權，但系爭直立格柵於

    使用上違反前揭公寓大廈管理條例等規定，已違反法律禁止

    規定，因而被告與建商間訂定系爭直立格柵專用權讓渡之約

    定，即因該約定之標的物違反法律禁止規定而依民法第71條

    規定為無效，被告取得系爭直立格柵專用權之約定無效，則

    系爭直立格柵之使用即應回復住戶規約及公寓大廈管理條例

    規定決之，原告提出前述聲明㈡㈢，欠缺必要性，自應駁回。

八、綜上，原告依民法第767條、第821條及公寓大廈管理條例第

    15條第2項等規定，請求本院判命被告拆除系爭橫向格柵，

    為有理由，應予准許，逾此部分之請求，為無理由，原告其

    餘之訴及其假執行之聲請，均應駁回。

九、本件原告勝訴部分，兩造均陳明願供擔保聲請宣告假執行及

    免為假執行，於法均無不合，爰分別酌定相當擔保金額宣 

    告之。

十、本件事證已臻明確，其餘兩造主張、陳述暨所提之證據，經

    審酌均與本院前揭判斷不生影響，爰不逐一詳予論述，附此

    敘明。

據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，依民事訴

訟法第79條、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。　　

中　　華　　民　　國　　109 　年　　5 　　月　　6 　　日

                  民事第四庭法　官  陳正昇

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　　109 　年　　5 　　月　　6 　　日

　　　　　　　　　           書記官  蔡月女

　　　　　　　　　

　　　　　　　　　






臺灣臺北地方法院民事判決

108年度訴字第3772號

原      告  三輝君匯社區管理委員會



法定代理人  連香媚  

訴訟代理人  吳俊達律師

複  代理人  陳柏帆律師

被      告  謝瑋恬  

            林明正  

            林游素貞

共      同

訴訟代理人  馬在勤律師

複  代理人  袁啟恩律師

上列當事人間排除侵害等事件，本院於民國109年4月15日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

被告應共同將如附圖所示編號A部分，面積37.12平方公尺之綠色鋁架拆除。

原告其餘之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由被告共同負擔三分之二，餘由原告負擔。

本判決主文第一項於原告以新臺幣壹佰拾萬元為被告供擔保後，得假執行。但被告如以新臺幣參佰參拾萬元為原告預供擔保後，得免為假執行。

    事實及理由

壹、程序部分：

㈠按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但請求之基礎事實同一、擴張或減縮應受判決事項之聲明，不甚礙被告之防禦及訴訟之終結者，不在此限，民事訴訟法第255 條第1 項定有明文。本件原告起訴時訴之聲明原為：㈠被告謝瑋恬應將照片所示棚架拆除騰空返還予原告社區全體區分所有權人。㈡被告林明正、林游素貞應將照片所示棚架拆除騰空返還予原告社區全體區分所有權人。嗣本件審理中，原告變更追加等行為後聲明如後述，經核基礎事實同一，且不甚礙被告之防禦及訴訟之終結，原告訴之變更追加等，依前揭規定，自應准許。

㈡本件原告法定代理人原為林詩蘋，審理中於言詞辯論終結前變更為連香媚，原告於辯論時聲明承受訴訟，有筆錄可稽，核無不合，應予准許。 

貳、實體部分：

一、原告起訴主張略以：

㈠原告為位於新北市新店區三輝君匯社區管理委員會，被告謝瑋 恬為原告社區21號3樓（B2-3F住戶）之區分所有權人，被告林明正、林游素貞為原告社區23號3樓即A2-3F住戶區分所有權人，均為原告社區第一手住戶。依照原告社區公寓大廈住戶規約第二條第一項第（三）款約定：2.A1-3F、A2-3F、B2-3F等三戶旁之露台，因無法經由共有部份進入，買賣雙方同意為鄰近各戶無償約定專用。…為維護整體景觀，使用各約定專用部份區分所有權人或住戶，不得於約定專用部份搭蓋違章建築、設置棚架、堆放物品、停放車輛或有其他破壞整體景觀之行為。上開規約內容，亦為原告社區全體第一手住戶與訴外人昕輝建設股份有限公司、承輝建設股份有限公司簽訂之「房屋及汽車停車位買賣契約」第十一條第四項明列（原證3）。依照原告社區規約規定，被告三人房屋旁之約定專用露臺，不得有搭蓋違章建築、設置棚架、堆放物品、停放車輛或有其他破壞整體景觀之行為。

㈡被告三人竟故意違反上開住戶規約，在未經全體區分所有權人同意下，謝瑋恬於其專有部分旁之露台私自搭建綠色橫向格柵及直立格柵，被告林明正、林游素貞亦於其專有部分旁之露台私自搭建綠色橫向格柵及直立格柵。被告三人恣意私設格柵之行為，實已違反前揭公寓大廈管理條例第6條第1項第1款、第8條、第15條、第16條第2項本文及第5項等規定，不僅破壞整體景觀，更影響社區大樓之消防逃生。而被告三人等私設格柵之行為，業經原告管委會拍設照片（原證6）多次溝通勸導自行拆除未果，原告管委會正式發函（原證7）要求拆除復原，然被告等依然置之不理。

㈢本件被告三人私自搭設系爭橫向格柵，以及使用系爭直立格 柵之行為，已有違反公寓大廈管理條例第6條、第15條及第16條之規定，以及建築法第86條暨建築技術規則第1條第20款規定，原告自得依照民法第767條、第821條，以及公寓大廈管理條例第15條第2項、第16條第5項等規定，訴請法院命被告拆除，或為其他回復原狀之必要處置。共有部分應按其本來之用途使用，縱使特定區分所有權人依約定(如：分管協議、規約等)就共有部分取得約定專用權限，然此僅使該特定區分所有權人就該共有部分取得「管理使用權」，該區分所有權人就管理使用之內容，本質上仍應受限於共用部分之使用目的、性質及構造，亦不得違反規約約定及使用執照所載用途。且所謂「物之使用方法」，係指不毀損其物體或變異其目的及性質之前提下，供該人需要使用之，倘該區分所有權人就其專用權之使用，已超過管理使用之權限及內容，又未經其他區分所有權人同意，其使用方式即非合法。此時，管委會本於其管理權，即得代表社區訴請被告拆除，或為其他回復原狀之必要處置。是以，系爭直立格柵及橫向格柵既已違反公寓大廈管理條例第6條、第15條及第16條之規定，以及建築法第86條暨建築技術規則第1條第20款等規定，則原告依照民法第767條、第821條，以及公寓大廈管理條例第15條第2項、第16條第5項等規定，針對被告自行搭設之系爭橫向格柵，自得請求被告應拆除並回復原狀。另針對被告就系爭直立格柵之使用(即就系爭露臺之使用)，請求被告不得有妨害住戶安全之行為。

㈣本件被告就渠等自行搭設之系爭橫向格柵並無專用權，此舉業已違反公寓大廈管理條例第15條，以及建築法第86條、建築技術規則建築設計施工編第1條第20款等規定，故原告依照民法第767條、第821條，以及公寓大廈管理條例第15條第2項等規定，請求被告將系爭橫向格柵拆除，自屬合法有據。被告謝瑋恬及林明正、林游素貞私自搭設棚架之約定專用區域，使用分區上係屬於『露台』，此有原證3房屋買賣契約檢附之附件八「露台、壹樓店鋪招牌及店鋪空調設備使用之法定空地無償約定專用平面示意圖」(原證8)、使用執照平面圖(原證9)等圖面可資參照。依照建築技術規則第1條第20款之「露臺定義」，係指上方無任何頂遮蓋物之平台，區分所有權人即本件被告使用露臺時，自不得在露臺上方搭設任何遮蓋物，方屬符合露臺之使用目的、性質及構造，否則即有違反建築法第25條、第86條規定，以及建築技術規則第1條第20款規定之情事。社區雖有約定系爭露臺由被告等人無償約定專用，然而，被告等人就系爭露臺之管理使用內容，除應依照使用執照上之記載，不得於系爭露臺上加蓋任何構造物，亦應依照規約約定，不得於系爭露臺上搭蓋違章建築、設置棚架、堆放物品、停放車輛或有其他破壞整體景觀之行為，始符合公寓大廈管理條例第15條之規定。依照建築技術規則第1條第20款揭示之「露臺定義」，係指上方無任何頂遮蓋物之平台，此乃前開使用執照記載及規約約定，均明確規範被告等人不得於系爭露臺上搭建任何頂遮蓋物，以保持露臺原有之狀態。被告等人私自在系爭露臺上方搭設系爭橫向格柵之行為，除已造成系爭露臺上方有一頂遮蓋物，已不符合露臺之定義，亦有違反使用執照所載用途及社區規約規定之情形，實質上更形同「劃地為王、占為己有」，忽視系爭露臺本質上仍為全體區分所有權人之共有部分，而非被告等人之專有部分。被告私自搭設系爭橫向格柵之行為，已違反建築法第86條暨建築技術規則第1條第20款之規定，以及公寓大廈管理條例第15條規定。

㈤另被告等人固援引社區規約第二條第七項規定：「外牆開口部或陽台得設置不妨礙逃生之室內專有牆面防墜設施」，主張渠等搭設系爭橫向格柵係為了「防止掉落物、防竊與宵小、防墜落維護自身安全及避免有人自殺掉落至系爭露台上」云云。然查：依被告提出之被證3照片，並無法證明被告聲稱「上方常有掉落物」乙情屬實。又規約已明確規定「外牆開口部或陽台」方可設置防墜設施，此外，防竊與宵小方式多端，比如裝設監視攝影機即具相同功能，防墜落維護自身安全及避免有人自殺掉落至系爭露台均屬被告主觀臆測之風險。況上開風險之發生，本得由管委會公告全體區分所有權人（住戶）予以宣導防止之，亦無須由被告自行加裝系爭橫向格柵。綜上所述，被告自行搭設橫向格柵之行為，已違反建築法第86條暨建築技術規則第1條第20款之規定，以及公寓大廈管理條例第15條規定，亦有妨害原告管委會清洗外牆之情形，故原告依照民法第767條、第821條，以及公寓大廈管理條例第15條第2項等規定，請求被告拆除系爭橫向格柵，詳如訴之聲明一所示，自屬合法有據。

㈥本件被告就系爭露臺上之系爭直立格柵並無專用權，且此舉亦已違反公寓大廈管理條例第15條，以及建築法第86條、建築技術規則建築設計施工編第1條第20款等規定，故原告依照民法第767條、第821條，以及公寓大廈管理條例第15條第2項等規定，請求被告就系爭直立格柵之使用，不得有妨害其他區分所有權人安全之行為，亦屬合法有據。又系爭直立格柵及橫向格柵除有違反公寓大廈管理條例第15條，以及建築法第86條、建築技術規則建築設計施工編第1條第20款等規定之情形外，亦有妨害其他住戶安全之疑慮，而有違反公寓大廈管理條例第6條、第16條之行為。正因系爭直立格柵及橫向格柵之設置，實質上已阻斷其他區分所有權人利用系爭露臺垂降或通過逃生之可能，亦有妨害社區消防安全之疑慮，而有違反公寓大廈管理條例第6條、第15條之情形，故原告依照民法第767條、第821條，以及公寓大廈管理條例第16條第5項等規定，請求被告將系爭橫向格柵拆除，並請求被告就系爭直立格柵之使用(即就系爭露臺之使用)，不得有妨害其他區分所有權人安全之行為，均屬合法有據。縱使系爭直立格柵、橫向格柵經新北市工務局違章拆除大隊到場勘驗後並未列入違建拆除名單，然此亦不影響系爭直立格柵、橫向格柵已有違反公寓大廈管理條例第6條、第15條、第16條，以及建築法第86條、建築技術規則建築設計施工編第1條第20款等規定之情形。依本件社區規約第二條第一項規定、同條第六項規定，本件社區固有約定系爭露臺由被告等人無償約定專用，然被告等人就系爭露臺之管理使用內容，除應依照使用執照上之記載，不得於系爭露臺上加蓋任何構造物，亦應依照規約約定，不得於系爭露臺上搭蓋違章建築、設置棚架、堆放物品、停放車輛或有其他破壞整體景觀之行為。今被告三人縱有增設棚架之特殊需求，自應循正當程序，先向全體區分所有權人會議提案，交由全體區分所有權人會議討論、議決，而非逕自違反公寓大廈管理條例、系爭社區規約，恣意先行私設而影響其他住戶權益，並妨害管委會對系爭社區之管理，更造成管委會管理系爭社區之困難。並聲明：㈠被告應共同將如附圖所示編號A部分，面積37.12平方公尺之綠色鋁架拆除。㈡被告謝瑋恬就附圖所示編號A部分綠色鋁架下方露台之使用，不得有妨害其他區分所有權人安全之行為。㈢被告林明正、林游素貞就附圖所示編號A部分綠色鋁架下方露台之使用，不得有妨害其他區分所有權人安全之行為。㈣於訴之聲明第一、二、三項部分，請准原告供擔保准予假執行。㈤訴訟費用由被告負擔。

二、被告答辯意旨略以：

㈠被告於其約定專用部分上方搭建系爭橫向格柵之行為並無違反公寓大廈管理條例第6條第1項、第15條、第16條第2項與同條第5項以及建築法第86條暨建築技術規則第1條第20款規定之情事，原告訴請被告拆除系爭橫向格柵，實有違誤。被告三人雖於其約定專用部分上方搭建橫向格柵，然該區域為天井，其他住戶無法使用該區域，不會妨礙其他住戶之安全。其次，該區域並非系爭社區之逃生通道，且於該天井底部亦無法藉由社區共有部分聯通至大廈外部，否認妨害其他住戶安全或消防逃生。再者，原告就被告三人搭建橫向格柵一事曾向新北市政府工務局及新北市政府違章建築拆除大隊為檢舉，曾經新北市政府違章建築拆除大隊為現場履勘(被證1)，足證橫向格柵並無妨害其他住戶之安全或消防逃生情事。

㈡社區規約第二條第一項第(三)款之約定係「為維護整體景觀，使用各約定專用部分之區分所有權人或住戶，不得於約定專用部分搭蓋違章建築、設置棚架、堆放物品、停放車輛或有其他破壞整體景觀之行為。」該約定係禁止約定專用之區分所有權人為破壞整體景觀之行為而非禁止設置棚架。復依公寓大廈管理條例第8條之規定，破壞景觀應係針對大廈周圍上下、外牆面、樓頂平臺及不屬專有部分之防空避難設備，然被告係於系爭大廈內部約定專用部分上方搭建橫向格柵，並非上開範圍，自無破壞社區整體景觀之可能。退步言之，縱認大廈內部之約定專用部分亦有破壞社區整體景觀之可能，因本件系爭社區之建商昕輝建設股份有限公司及承輝建設股份有限公司於興建系爭大廈時早已於被告謝瑋恬三人之約定專用部分周圍搭建格柵(被證2)，被告謝瑋恬等取得該約定專用部分之使用權後，考量上方時常有掉落物為維護自身之人身安全，方於約定專用部分上方搭建橫向格柵(被證3)，搭建橫向格柵間隔狀態及顏色亦與建商興建之格柵相同(被證4)，並未破壞社區整體景觀，自無違反社區規約第二條第一項第(三)款之情事，原告主張被告三人搭建橫向格柵之行為違反公寓大廈管理條例第15條之規定云云，實有違誤。

㈢公寓大廈管理條例第16條第2項規範之主體及禁止事項皆有所 限制。本件被告三人係於約定專用部分上方搭建橫向格柵，該區域並非該條規定之通路、走廊或防火空間，搭建橫向格柵之地點與該條規範之主體已有不符。系爭社區其他住戶亦無法於該天井空間中通行或出入，搭建橫向格柵亦未妨礙社區住戶通行或出入，本件被告行為既未違反同條第2項之規定，自無違反該條第5項之情事。又原告援引建築技術規則第1條第20款及內政部營建署營署建字第50781號函陳稱被告三人係於約定專用部分上方搭建之橫向格柵違反建築法第86條暨建築技術規則第1條第20款規定云云，惟建築技術規則第1條第20款該款規定指露臺無頂遮蓋物，然系爭橫向格柵並未遮蓋上方仍留有空隙並非頂遮蓋物，至於原告援引之函文係禁止於露臺設置採光罩，採光罩係有頂無空隙之遮蓋物與本件系爭橫向格柵留有空隙不同，自不得做同樣之認定。況若系爭橫向格柵確有違反建築法第86條暨建築技術規則第1條第20款規定云云，新北市政府違章建築拆除大隊至現場時，理應命被告拆除豈會留存迄今，足證原告所陳錯誤。

㈣系爭直立格柵存在並無違反法令情事，原告訴請被告拆除系爭直立格柵，實有違誤。原告稱依建築技術規則第1條第20款之規定露臺係無頂遮蓋物之空間，然本件系爭直立格柵上方並無頂遮蔽物，自難直立格柵有違反建築技術規則之情事。原告陳稱直立格柵違反原告社區規約第二條第一項第三款之規定，然直立格柵係建商所搭建(被證2)，用以區隔原告社區21號3樓及23號3樓就系爭露臺之使用範圍，而非被告等人所建，且於各區分所有權人買受專有部分時訂入買賣契約中(被證5)，原告社區各區分所有人就系爭露臺該約定專用部分有直立格柵存在一事均知悉並同意。另原告社區每年消防安檢均有通過(被證7)，若有妨礙消防安全，原告社區何能通過消防檢查，且原告社區因被告等人房屋所在之21號及23號一側露臺無法通達大樓外部，原告社區因而將逃生緩降機設置於17號該側露臺，系爭格柵之存在並無妨礙消防安全及逃生之情事。並聲明：㈠原告之訴駁回。㈡訴訟費用由原告負擔。㈢如受不利益之判決，被告願供擔保請求宣告免為假執行。

三、查，原告為位於新北市新店區三輝君匯社區管理委員會，被告謝瑋恬為原告社區即新北市○○區○○路0段00號3樓之區分所有權人，被告林明正、林游素貞為原告社區即同上段23號3樓住戶區分所有權人，均為原告社區原始住戶，原告社區住戶間成立公寓大廈住戶規約，謝瑋恬於其專有部分旁之部分即新北市○○區○○段000地號土地上如附圖A部分搭建綠色橫向格柵，建商並搭建直立格柵。被告林明正、林游素貞亦於其專有部分旁之部分即如附圖A部分搭建綠色橫向格柵，建商並搭建直立格柵等情，有照片、公寓大廈管理組織報備證明、住戶規約、房屋買賣契約書、建物登記謄本、戶籍謄本在卷可憑，並為兩造所不爭，且經本院實地勘察及由地政人員實施測量，有複丈成果圖可稽，自堪認定。

四、原告前揭主張系爭「橫向」格柵違反法令及住戶規約等情，業經原告敘明在卷，本院經核兩造陳述、卷內證據及其他一切事證，認被告確實取得系爭橫向格柵之約定之設置及使用專用權，然參酌原告引用之公寓大廈管理條例及建築法暨建築技術規則等法規，無論從法規文義或目的以觀，均可認有限制區分所有人就約定專用部份不得有違反公安包含逃生之意，系爭橫向格柵之設置自不能影響原告社區住戶公安逃生之需求。本院現場履勘時，如附圖A所示之橫向格柵，覆蓋於602地號之被告約定專用部分上，與建商興建之其他柵欄整體包覆圍繞而成一獨立區域，已形成空間阻隔之效果，對逃生及住戶遇災時之疏散，確會造成不可預測之影響，被告雖辯稱依通路方向及逃生緩降機設置地點，橫向格柵不影響住戶遇災時之逃生，且因橫向格柵住戶亦無法再於天井空間中出入，故未妨礙住戶出入通行等語，固有論據。然災害發生之際，社區住戶或受濃煙、煙塵或不明狀況之影響，未必能在第一時間正確判斷通行方向進行疏散，徵諸報導，住戶誤判闖入致命空間之情形亦非罕見，平常看似無害之不必要阻隔設施或可能在災害發生時成為住戶受害之原因，橫向格柵設置後，雖阻絕住戶通行其內之可能，然此阻礙亦可能發生不可預測之後果，尤其，災害之形式多變，除火災外，各種天災地變如地震或夾雜人禍之型態如氣爆均無法事先預測，逃生或疏散之需求並不能單以被告模擬推演而保證，且住戶中亦可能有老幼及身心障礙者，衡量設施是否影響公安逃生之標準，自不能僅以健全正常之成年人標準視之，而應從寬認定，準此，原告主張較符合住戶之福祉，亦與法規目的及常情無違，應屬可採。

五、按住戶應遵守下列事項：一、於維護、修繕專有部分、約定專用部分或行使其權利時，不得妨害其他住戶之安寧、安全及衛生。住戶應依使用執照所載用途及規約使用專有部分、約定專用部分，不得擅自變更。住戶違反前項規定，管理負責人或管理委員會應予制止，經制止而不遵從者，報請直轄市、縣 (市) 主管機關處理，並要求其回復原狀。住戶不得於私設通路、防火間隔、防火巷弄、開放空間、退縮空地、樓梯間、共同走廊、防空避難設備等處所堆置雜物、設置柵欄、門扇或營業使用，或違規設置廣告物或私設路障及停車位侵占巷道妨礙出入。住戶違反前四項規定時，管理負責人或管理委員會應予制止或按規約處理，經制止而不遵從者，得報請直轄市、縣 (市) 主管機關處理。公寓大廈管理條例第6條第1項第1款、第15條、第16條第2項及第5項分別定有明文。本院審酌上開規定，系爭橫向格柵之設置確已違反前揭規定，原告依法請求拆除，自屬有據。

六、又依原告社區公寓大廈住戶規約第二條第一項第（三）款約定：2.A1-3F、A2-3F、B2-3F等三戶旁之露台，因無法經由共有部份進入，買賣雙方同意為鄰近各戶無償約定專用。…為維護整體景觀，使用各約定專用部份區分所有權人或住戶，不得於約定專用部份搭蓋違章建築、設置棚架、堆放物品、停放車輛或有其他破壞整體景觀之行為（見調字卷第33頁），依卷內照片及本院實地勘察結果，系爭橫向格柵雖漆成綠色，但其覆蓋於附圖A之上而與其他柵欄整體包覆圍繞，空間上明顯排他阻隔，且覆蓋方式易造成其他住戶壓力，確實無法與周遭環境協調，對原告社區整體景觀已構成一定妨礙，再者，約定之專用部分乃使特定區分所有權人依約定(如住戶規約)就共有部分取得約定專用權限，管理使用內容仍不得違反規約約定，橫向格柵之存在既已影響整體景觀，自已違反原告社區住戶規約之約定。

七、至原告前述訴之聲明㈡㈢部分，兩造爭執系爭直立格柵使用是否合法，實則，依卷附照片、書證及本院實地勘查結果，參酌兩造陳述，前揭被告設置橫向格柵影響公安逃生及景觀之問題，於系爭直立格柵亦復存在，尤其，被告將橫向格柵與直立格柵相互搭配使用之結果，增強空間覆蓋及阻絕進入之效果，結合一體觀察後，依前揭說明，系爭直立格柵違反法令及住戶規約至為顯然。然查，系爭直立格柵自始為建商建造，依被告提出之買賣契約，雖可認被告取得系爭直立格柵之專用權，但尚不能明確認定系爭直立格柵屬於被告所有，此觀兩造對被告有直立格柵專用權一事不爭執自明，被告雖依買賣契約取得系爭直立格柵之專用權，但系爭直立格柵於使用上違反前揭公寓大廈管理條例等規定，已違反法律禁止規定，因而被告與建商間訂定系爭直立格柵專用權讓渡之約定，即因該約定之標的物違反法律禁止規定而依民法第71條規定為無效，被告取得系爭直立格柵專用權之約定無效，則系爭直立格柵之使用即應回復住戶規約及公寓大廈管理條例規定決之，原告提出前述聲明㈡㈢，欠缺必要性，自應駁回。

八、綜上，原告依民法第767條、第821條及公寓大廈管理條例第15條第2項等規定，請求本院判命被告拆除系爭橫向格柵，為有理由，應予准許，逾此部分之請求，為無理由，原告其餘之訴及其假執行之聲請，均應駁回。

九、本件原告勝訴部分，兩造均陳明願供擔保聲請宣告假執行及免為假執行，於法均無不合，爰分別酌定相當擔保金額宣 告之。

十、本件事證已臻明確，其餘兩造主張、陳述暨所提之證據，經

    審酌均與本院前揭判斷不生影響，爰不逐一詳予論述，附此

    敘明。

據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，依民事訴

訟法第79條、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。　　

中　　華　　民　　國　　109 　年　　5 　　月　　6 　　日

                  民事第四庭法　官  陳正昇

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　　109 　年　　5 　　月　　6 　　日

　　　　　　　　　           書記官  蔡月女

　　　　　　　　　

　　　　　　　　　





