
臺灣臺北地方法院民事判決

110年度訴字第4916號

原      告  陳怡秀 

            鄭  統 

共      同

訴訟代理人  李傑儀律師

被      告  信福投資股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  陳世怡 

訴訟代理人  蔡炳楠律師

            黃敏綺律師

上列當事人間請求確認通行權不存在事件，本院於民國111年5月

19日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

壹、程序部分

一、按因不動產之物權或其分割或經界涉訟者，專屬不動產所在

地之法院管轄。其他因不動產涉訟者，得由不動產所在地之

法院管轄，民事訴訟法第10條定有明文。查原告請求確認被

告所有臺北市○○區○○段0○段0000○號建物（下稱系爭

建物），對坐落臺北市○○區○○段0○段0000○號車道

（下稱系爭車道）之通行權不存在，系爭車道位在臺北市大

安區，揆諸前揭規定，本院應有管轄權。

二、次按不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述

者，非為訴之變更或追加，民事訴訟法第256條定有明文。

查原告起訴時聲明：確認被告所有系爭建物對系爭車道之通

行權不存在等語（北司補卷第7頁）；嗣於民國111年1月22

日具狀更正聲明為：確認被告所有系爭建物對系爭車道如附

圖所示A區域部分（面積435平方公尺）之建物地面層通往地
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下2層車道之通行權不存在等語（本院卷二第133頁），係屬

更正事實上之陳述，核與前揭規定相符，應予准許。

三、又按原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部。但被告已

為本案之言詞辯論者，應得其同意，民事訴訟法第262條第1

項定有明文，其立法意旨為原告在被告為言詞辯論前，得隨

意將訴訟撤回，此後非得被告之同意不可，不然，非僅蔑視

被告之判決上權利，保護請求權，且將使被告因日後提起該

訴訟而不免受煩累矣。查原告於本院111年5月19日言詞辯論

期日表示撤回本件起訴等語（本院卷二第278頁），惟被告

於本件訴訟繫屬後業於110年10月7日、110年11月4日、111

年2月21日、111年4月7日、111年5月19日到庭為本案言詞辯

論，並表示不同意撤回等語（本院卷二第278頁），揆諸前

揭規定，原告撤回起訴未得已為本案言詞辯論之被告同意，

自不生撤回之效力。

貳、實體部分

一、原告主張：東帝士花園廣場大廈（下稱系爭大廈）坐落臺北

市○○區○○路○段00○00○00號，起造人東誼開發股份有

限公司（下稱東誼公司）將地下2層即大安區通化段6小段第

2448建號（下稱2448建號）、地下3層即大安區通化段6小段

第2449建號（下稱2449建號）設置為停車空間，系爭車道原

始規劃係專供前述地下室停車空間車輛通行至地面層出口使

用。東誼公司於75年預售時與全體買受人簽署東帝士花園廣

場預定買賣合約書（下稱系爭預定買賣契約）第8條第2項約

定：本大廈地下層除法定公共設施及東誼公司規劃之地下1

層休閒設施之裝設處所全體住戶依約持分共有共同管理使用

外，其餘部分產權屬東誼公司所有，其出售、出租或自用悉

由東誼公司自行決定，房地買受人不得干涉。東誼公司另以

東帝士花園廣場車位買賣合約書（下稱系爭車位買賣契約）

將地下2、3層停車位（即2448建號、2449建號）產權分別出

售並登記僅購買停車位之區分所有權人共有。系爭大廈85年

列檔規約第2條第4項（94年及103年修訂規約改列第3條第4
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項，下稱系爭規約）記載：停車空間應依與起造人或建築業

者之買賣契約書使用其約定專用部分。被告於99年因拍賣繼

受取得系爭建物所有權，系爭建物之原始用途非停車空間，

嗣被告以2448建號共有人使用權同意書、系爭大廈103年2月

22日區分所有權人會議決議（下稱系爭區權會決議）同意被

告通行系爭車道為由，向臺北市政府都市發展局申請取得將

系爭建物用途變更為停車空間並增設90位停車位之變更使用

執照（105變使字第160號），欲藉由系爭車道對外通行。因

系爭大廈起造人與全體買受人於預售時即約定地下室空間包

含系爭車道僅限停車位買受人專用，被告繼受取得系爭建物

應受分管契約及系爭規約拘束，然被告主張其有系爭車道共

有權限，已涉及分管契約之變更，欲終止分管契約依民法第

820條第1項須經全體共有人同意，系爭區權會決議既未獲全

體共有人同意且違反系爭規約，應為無效。被告使用系爭車

道通行，將影響車道原設計規劃車流量、出入動線及時間，

損害約定專用權人既得權，系爭區權會決議在未經專用權人

同意情形下允許被告使用系爭車道通行，違反系爭規約第3

條第4項，依公寓大廈管理條例第33條3款、類推適用民法第

56條第2項規定，系爭區權會決議自屬無效，爰依法提起本

件訴訟等語，並聲明：確認被告所有系爭建物對系爭車道如

附圖所示A區域部分（面積435平方公尺）之建物地面層通往

地下2層車道之通行權不存在。　

二、被告則以：系爭車道為有別於系爭大廈地下2層2448建號、

地下3層2449建號之獨立建號，且供系爭大廈全體區分所有

權人車道通行之用，屬生活利用上不可或缺之共用部分，依

公寓大廈管理條例第7條之規定，系爭車道不得為約定專用

部分，原告主張系爭車道屬系爭大廈車位購買者之約定專用

範圍，顯非可採。依原告所提系爭預定買賣契約、系爭車位

買賣契約均未見有系爭車道專用或分管契約之約定記載，且

觀諸系爭預定買賣契約第8條第2項明確記載包括水箱、磊浦

房、台電受電室、發電機室等公共設施由全體住戶依約持分
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並共同管理使用，且該等公共設施均登記於系爭車道建號之

下，足見系爭車道並無約定專用。又系爭車位買賣契約雖有

記載停車空間之地下樓層及車位編號，然並未記載系爭車道

且系爭大廈車位購買者持有之2448、2449建號建物謄本亦未

記載系爭車道持分，顯然系爭大廈車位購買者所購置之停車

編號空間所有權僅指2448、2449建號之停車空間，而不包括

系爭車道，原告既未因購買車位而成為系爭車道之共有人，

自無以共有人身分主張系爭車道為約定專用或分管契約之

理。觀諸被告所有系爭建物所有權狀登載建物權利範圍包含

共有部分即系爭車道，是被告既為系爭車道共有人，依民法

第765條、公寓大廈管理條例第7條第2款、第5款、系爭區權

會決議或類推適用民法第787條第1項等規定，被告應有通行

使用系爭車道權利。被告係依系爭區權會決議取得原告同意

始改建系爭建物為停車場，且原告已收受以被告每售出一個

停車位即支付新臺幣3萬元回饋金予住戶全體，並容認被告

自106年起通行系爭車道，不得因原告事後認回饋金不足而

變更等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。

三、按關於確認之訴，依民事訴訟法第247條第1 項規定，非原

告有即受確認判決之法律上利益者，不得提起之；確認證書

真偽或為法律關係基礎事實存否之訴，亦同。而所謂即受確

認判決之法律上利益，係指因法律關係之存否不明確，致原

告在私法上之地位有受侵害之危險，而此項危險得以對於被

告之確認判決予以除去之者而言（最高法院42年度臺上字第

1031號判決意旨參照）。原告主張確認被告所有系爭建物對

系爭車道之通行權不存在，為被告否認，是兩造就系爭建物

對系爭車道通行權之存否有爭執，且原告主觀上認其在法律

上之地位有不安狀態存在，而此種不安狀態，原告得以本件

確認判決將之除去，依前揭說明，應認原告有即受確認判決

之法律上利益。

四、得心證之理由：

　　查系爭大廈起造人東誼公司於新建時將系爭大廈地下第2層
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即2448建號、地下第3層即2449建號設置為停車空間，並規

劃系爭車道供地下室停車空間車輛通行至地面層出口使用；

被告於99年5月27日法拍得標買受系爭建物，嗣系爭大廈第

　　17屆第2次區分所有權人會議於103年2月22日以系爭區權會

決議同意被告所有系爭建物依建築法申請變更為平面車位，

並同意被告車輛可由系爭車道通行；嗣被告於103年8月13日

提出變更使用執照申請書，於104年5月13日取得室內裝修施

工許可證，於105年10月11日取得建築物室內裝修合格證

明，於105年10月24日取得臺北市政府都市發展局變更使用

執照將系爭建物原核准用途第19組一般零售業變更為停車空

間等情，有系爭大廈使用執造存根及附表（北司補卷第49-5

0頁）、臺北市大安地政事務所建物測量成果圖（北司補卷

第51-54頁）、系爭大廈第17屆第2次區分所有權人會議紀錄

（北司補卷第95-100頁）、變更使用執照申請書、室內裝修

施工許可證、建築物室內裝修合格證明、臺北市政府都市發

展局變更使用執照（本院卷一第141-148頁）為憑，復為兩

造無爭執，應堪認屬實。至原告主張系爭建物對系爭車道之

通行權不存在，則為被告否認，並以前詞置辯，本件應審

酌：㈠系爭車道是否專供2448、2449建號停車空間車輛通

行？㈡系爭建物對系爭車道有無通行權存在？茲論述如下：

　㈠系爭車道非約定專用部分，系爭車道非專供2448、2449建號

停車空間車輛通行：

　⒈按專有部分：指公寓大廈之一部分，具有使用上之獨立性，

且為區分所有之標的者；共用部分：指公寓大廈專有部分以

外之其他部分及不屬專有之附屬建築物，而供共同使用者；

約定專用部分：公寓大廈共用部分經約定供特定區分所有權

人使用者，公寓大廈管理條例第3條第3款、第4款、第5款分

別定有明文。又按公寓大廈共用部分不得獨立使用供做專有

部分。其為連通數個專有部分之走廊或樓梯，及其通往室外

之通路或門廳；其他有固定使用方法，並屬區分所有權人生

活利用上不可或缺之共用部分者，並不得為約定專用部分，

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

5



公寓大廈管理條例第7條第2款前段、第5款分別定有明文。

　⒉查系爭車道之建物登記謄本登載其用途為共有部分之情，有

系爭車道建物登記第二類謄本（本院卷一第525頁）為憑，

堪認系爭車道係公寓大廈專有部分以外之其他部分而供共同

使用。而系爭車道為系爭建物停放車輛對外通行唯一通道之

情，有系爭車道、系爭建物現場照片（本院卷二第95-109

頁）可參，復為兩造無爭執，堪認系爭車道為系爭建物通往

室外之通路且為系爭建物區分所有權人通行車輛生活利用上

不可或缺之共用部分，揆諸前揭規定，系爭車道不得為約定

專用部分，則原告主張系爭車道係專供2448、2449建號停車

空間車輛通行至地面層出口使用云云，難認有據。

　⒊原告雖主張依系爭預定買賣契約第8條第2項，系爭大廈起造

人東誼公司另以系爭車位買賣契約出售2448建號、2449建號

停車位產權，系爭車道僅限停車位買受人專用云云。查系爭

預定買賣契約第8條第2項固約定：本大廈地下層除法定公共

設施（包括水箱、磊浦房、台電受電室、發電機室等）及乙

方（即東誼公司）規劃之地下1層休閒設施（包括游泳池、

健身房、康樂室、視聽中心等）之裝設處所，全體住戶依約

持分共有，共同管理使用外，其餘部分產權屬乙方所有，其

出售、出租或自用，悉由乙方自行決定，甲方（即房地買受

人）不得干涉等語（北司補卷第63頁），惟仍無從遽認該條

項所稱「其餘部分產權」是否包含系爭車道專用通行權。又

觀諸系爭車位買賣契約第1條僅約定預定買賣系爭大廈地下

特定層次之特定編號停車位，然此亦無從遽認系爭車位買賣

契約之買賣標的範圍是否包含系爭車道。參以依原告提出其

所有停車位權狀均係登載地下3層2449建號，而不及於系爭

車道建號，有臺北市大安地政事務所建物所有權狀（北司補

卷第102、106頁）可參，反觀被告所有系爭建物權狀亦同時

登載共有部分包含系爭車道（權利範圍100000分之5113），

有臺北市大安地政事務所建物所有權狀（本院卷一第95頁）

為憑，足見原告前揭主張顯非可採，自無從僅因系爭大廈85
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年列檔規約第2條第4項約定：停車空間應依與起造人或建築

業者之買賣契約書使用其約定專用部分等語（北司補卷第84

頁）遽為原告有利之認定。

　㈡被告所有系爭建物對系爭車道有通行權存在：　　

　⒈查系爭大廈第17屆第2次區分所有權人會議於103年2月22日

之專案二：被告所有B2產權擬闢為平面車位只售予本大樓住

戶，請同意被告依建築法申請變更，並同意後續車輛通行，

經以系爭區權會決議同意被告B2產權擬闢為平面車位限售予

本大樓之區分所有權人，並可由系爭車道通行等情，有系爭

大廈第17屆第2次區分所有權人會議紀錄（北司補卷第97-98

頁）為憑，堪認被告主張依系爭區權會決議取得系爭車道之

通行權，洵屬有據。

　⒉原告雖主張系爭車道已有默示分管契約存在，被告使用系爭

車道涉及分管契約變更，須全體共有人同意，系爭區權會決

議係違法無效云云。惟按公寓大廈等集合住宅之買賣，建商

與各承購戶約定，公寓大廈之共用部分或其基地之空地由特

定共有人使用者，各共有人間對各自占有管領之部分，互相

容忍，對於他共有人所占有土地之使用、管理，未予干涉，

歷有年所，即非不得認有默示分管契約之存在（最高法院99

年度臺上字第790號判決意旨參照）。查系爭車道非為約定

專用部分，業如前述，而證人即系爭大廈管理服務中心副總

幹事畢克到庭具結證稱：被告之B2商場於105年開始改建為

停車場，106年開始使用，至110年被告停車開始被阻擋等語

（本院卷二第203-205頁），核與證人即系爭大廈管理服務

中心主任王亮福到庭具結證稱：管委會與被告間另案訴訟

（本院110年度訴字第4306號）確定前不讓被告停車，該訴

訟是針對確認被告對系爭車道通行權不存在，管委會是110

年3月發現被告無車道通行權，我不清楚管委會認定的理由

是否有分管契約存在等語（本院卷二第215-216頁）相符，

參以兩造均供認被告所有系爭建物停車空間之車輛自106年

起至110年間持續通行系爭車道（本院卷二第278-279頁），
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應堪認被告自106年至110年間確有持續使用系爭車道之情，

嗣於110年3月始經管委會認定被告對系爭車道無通行權，且

證人王亮福對於被告車輛無法通行系爭車道之原因是否為有

分管契約存在亦不知悉，被告主張系爭車道有默示分管契約

存在云云，核與實情有悖，殊難採憑。從而，被告依系爭區

權會決議取得系爭車道通行權自無涉及分管契約變更，亦無

須全體共有人同意，則原告主張系爭區權會決議係違法無效

云云，難認有理。

　⒊又按區分所有權人會議之決議，依第56條第1項規定成立之

約定專用部分變更時，應經使用該約定專用部分之區分所有

權人同意；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，公寓大廈管理條例

第33條3款、第56條第1項分別定有明文。原告主張系爭區權

會決議依公寓大廈管理條例第33條3款、類推適用民法第56

條第2項規定而屬無效云云，惟系爭車道非為約定專用部分

業如前述，被告依系爭區權會決議取得系爭車道通行權無涉

約定專用部分變更，原告此部分主張自屬無據。

五、綜上所述，原告請求確認被告所有系爭建物對系爭車道如附

圖所示A區域部分（面積435平方公尺）之建物地面層通往地

下2層車道之通行權不存在，為無理由，應予駁回。 

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，經本院

    斟酌後，核與判決結果不生影響，爰不另論述，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。 　　

中　　華　　民　　國　　111 　年　　6 　　月　　9 　　日

                  民事第四庭    法　官　姚水文

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　　111 　年　　6 　　月　　9 　　日

　　　                          書記官  吳華瑋 
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臺灣臺北地方法院民事判決
110年度訴字第4916號
原      告  陳怡秀  
            鄭  統  
共      同
訴訟代理人  李傑儀律師
被      告  信福投資股份有限公司


法定代理人  陳世怡  
訴訟代理人  蔡炳楠律師
            黃敏綺律師
上列當事人間請求確認通行權不存在事件，本院於民國111年5月19日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
原告之訴駁回。
訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
壹、程序部分
一、按因不動產之物權或其分割或經界涉訟者，專屬不動產所在地之法院管轄。其他因不動產涉訟者，得由不動產所在地之法院管轄，民事訴訟法第10條定有明文。查原告請求確認被告所有臺北市○○區○○段0○段0000○號建物（下稱系爭建物），對坐落臺北市○○區○○段0○段0000○號車道（下稱系爭車道）之通行權不存在，系爭車道位在臺北市大安區，揆諸前揭規定，本院應有管轄權。
二、次按不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述者，非為訴之變更或追加，民事訴訟法第256條定有明文。查原告起訴時聲明：確認被告所有系爭建物對系爭車道之通行權不存在等語（北司補卷第7頁）；嗣於民國111年1月22日具狀更正聲明為：確認被告所有系爭建物對系爭車道如附圖所示A區域部分（面積435平方公尺）之建物地面層通往地下2層車道之通行權不存在等語（本院卷二第133頁），係屬更正事實上之陳述，核與前揭規定相符，應予准許。
三、又按原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部。但被告已為本案之言詞辯論者，應得其同意，民事訴訟法第262條第1項定有明文，其立法意旨為原告在被告為言詞辯論前，得隨意將訴訟撤回，此後非得被告之同意不可，不然，非僅蔑視被告之判決上權利，保護請求權，且將使被告因日後提起該訴訟而不免受煩累矣。查原告於本院111年5月19日言詞辯論期日表示撤回本件起訴等語（本院卷二第278頁），惟被告於本件訴訟繫屬後業於110年10月7日、110年11月4日、111年2月21日、111年4月7日、111年5月19日到庭為本案言詞辯論，並表示不同意撤回等語（本院卷二第278頁），揆諸前揭規定，原告撤回起訴未得已為本案言詞辯論之被告同意，自不生撤回之效力。
貳、實體部分
一、原告主張：東帝士花園廣場大廈（下稱系爭大廈）坐落臺北市○○區○○路○段00○00○00號，起造人東誼開發股份有限公司（下稱東誼公司）將地下2層即大安區通化段6小段第2448建號（下稱2448建號）、地下3層即大安區通化段6小段第2449建號（下稱2449建號）設置為停車空間，系爭車道原始規劃係專供前述地下室停車空間車輛通行至地面層出口使用。東誼公司於75年預售時與全體買受人簽署東帝士花園廣場預定買賣合約書（下稱系爭預定買賣契約）第8條第2項約定：本大廈地下層除法定公共設施及東誼公司規劃之地下1層休閒設施之裝設處所全體住戶依約持分共有共同管理使用外，其餘部分產權屬東誼公司所有，其出售、出租或自用悉由東誼公司自行決定，房地買受人不得干涉。東誼公司另以東帝士花園廣場車位買賣合約書（下稱系爭車位買賣契約）將地下2、3層停車位（即2448建號、2449建號）產權分別出售並登記僅購買停車位之區分所有權人共有。系爭大廈85年列檔規約第2條第4項（94年及103年修訂規約改列第3條第4項，下稱系爭規約）記載：停車空間應依與起造人或建築業者之買賣契約書使用其約定專用部分。被告於99年因拍賣繼受取得系爭建物所有權，系爭建物之原始用途非停車空間，嗣被告以2448建號共有人使用權同意書、系爭大廈103年2月22日區分所有權人會議決議（下稱系爭區權會決議）同意被告通行系爭車道為由，向臺北市政府都市發展局申請取得將系爭建物用途變更為停車空間並增設90位停車位之變更使用執照（105變使字第160號），欲藉由系爭車道對外通行。因系爭大廈起造人與全體買受人於預售時即約定地下室空間包含系爭車道僅限停車位買受人專用，被告繼受取得系爭建物應受分管契約及系爭規約拘束，然被告主張其有系爭車道共有權限，已涉及分管契約之變更，欲終止分管契約依民法第820條第1項須經全體共有人同意，系爭區權會決議既未獲全體共有人同意且違反系爭規約，應為無效。被告使用系爭車道通行，將影響車道原設計規劃車流量、出入動線及時間，損害約定專用權人既得權，系爭區權會決議在未經專用權人同意情形下允許被告使用系爭車道通行，違反系爭規約第3條第4項，依公寓大廈管理條例第33條3款、類推適用民法第56條第2項規定，系爭區權會決議自屬無效，爰依法提起本件訴訟等語，並聲明：確認被告所有系爭建物對系爭車道如附圖所示A區域部分（面積435平方公尺）之建物地面層通往地下2層車道之通行權不存在。　
二、被告則以：系爭車道為有別於系爭大廈地下2層2448建號、地下3層2449建號之獨立建號，且供系爭大廈全體區分所有權人車道通行之用，屬生活利用上不可或缺之共用部分，依公寓大廈管理條例第7條之規定，系爭車道不得為約定專用部分，原告主張系爭車道屬系爭大廈車位購買者之約定專用範圍，顯非可採。依原告所提系爭預定買賣契約、系爭車位買賣契約均未見有系爭車道專用或分管契約之約定記載，且觀諸系爭預定買賣契約第8條第2項明確記載包括水箱、磊浦房、台電受電室、發電機室等公共設施由全體住戶依約持分並共同管理使用，且該等公共設施均登記於系爭車道建號之下，足見系爭車道並無約定專用。又系爭車位買賣契約雖有記載停車空間之地下樓層及車位編號，然並未記載系爭車道且系爭大廈車位購買者持有之2448、2449建號建物謄本亦未記載系爭車道持分，顯然系爭大廈車位購買者所購置之停車編號空間所有權僅指2448、2449建號之停車空間，而不包括系爭車道，原告既未因購買車位而成為系爭車道之共有人，自無以共有人身分主張系爭車道為約定專用或分管契約之理。觀諸被告所有系爭建物所有權狀登載建物權利範圍包含共有部分即系爭車道，是被告既為系爭車道共有人，依民法第765條、公寓大廈管理條例第7條第2款、第5款、系爭區權會決議或類推適用民法第787條第1項等規定，被告應有通行使用系爭車道權利。被告係依系爭區權會決議取得原告同意始改建系爭建物為停車場，且原告已收受以被告每售出一個停車位即支付新臺幣3萬元回饋金予住戶全體，並容認被告自106年起通行系爭車道，不得因原告事後認回饋金不足而變更等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。
三、按關於確認之訴，依民事訴訟法第247條第1 項規定，非原告有即受確認判決之法律上利益者，不得提起之；確認證書真偽或為法律關係基礎事實存否之訴，亦同。而所謂即受確認判決之法律上利益，係指因法律關係之存否不明確，致原告在私法上之地位有受侵害之危險，而此項危險得以對於被告之確認判決予以除去之者而言（最高法院42年度臺上字第1031號判決意旨參照）。原告主張確認被告所有系爭建物對系爭車道之通行權不存在，為被告否認，是兩造就系爭建物對系爭車道通行權之存否有爭執，且原告主觀上認其在法律上之地位有不安狀態存在，而此種不安狀態，原告得以本件確認判決將之除去，依前揭說明，應認原告有即受確認判決之法律上利益。
四、得心證之理由：
　　查系爭大廈起造人東誼公司於新建時將系爭大廈地下第2層即2448建號、地下第3層即2449建號設置為停車空間，並規劃系爭車道供地下室停車空間車輛通行至地面層出口使用；被告於99年5月27日法拍得標買受系爭建物，嗣系爭大廈第
　　17屆第2次區分所有權人會議於103年2月22日以系爭區權會決議同意被告所有系爭建物依建築法申請變更為平面車位，並同意被告車輛可由系爭車道通行；嗣被告於103年8月13日提出變更使用執照申請書，於104年5月13日取得室內裝修施工許可證，於105年10月11日取得建築物室內裝修合格證明，於105年10月24日取得臺北市政府都市發展局變更使用執照將系爭建物原核准用途第19組一般零售業變更為停車空間等情，有系爭大廈使用執造存根及附表（北司補卷第49-50頁）、臺北市大安地政事務所建物測量成果圖（北司補卷第51-54頁）、系爭大廈第17屆第2次區分所有權人會議紀錄（北司補卷第95-100頁）、變更使用執照申請書、室內裝修施工許可證、建築物室內裝修合格證明、臺北市政府都市發展局變更使用執照（本院卷一第141-148頁）為憑，復為兩造無爭執，應堪認屬實。至原告主張系爭建物對系爭車道之通行權不存在，則為被告否認，並以前詞置辯，本件應審酌：㈠系爭車道是否專供2448、2449建號停車空間車輛通行？㈡系爭建物對系爭車道有無通行權存在？茲論述如下：
　㈠系爭車道非約定專用部分，系爭車道非專供2448、2449建號停車空間車輛通行：
　⒈按專有部分：指公寓大廈之一部分，具有使用上之獨立性，且為區分所有之標的者；共用部分：指公寓大廈專有部分以外之其他部分及不屬專有之附屬建築物，而供共同使用者；約定專用部分：公寓大廈共用部分經約定供特定區分所有權人使用者，公寓大廈管理條例第3條第3款、第4款、第5款分別定有明文。又按公寓大廈共用部分不得獨立使用供做專有部分。其為連通數個專有部分之走廊或樓梯，及其通往室外之通路或門廳；其他有固定使用方法，並屬區分所有權人生活利用上不可或缺之共用部分者，並不得為約定專用部分，公寓大廈管理條例第7條第2款前段、第5款分別定有明文。
　⒉查系爭車道之建物登記謄本登載其用途為共有部分之情，有系爭車道建物登記第二類謄本（本院卷一第525頁）為憑，堪認系爭車道係公寓大廈專有部分以外之其他部分而供共同使用。而系爭車道為系爭建物停放車輛對外通行唯一通道之情，有系爭車道、系爭建物現場照片（本院卷二第95-109頁）可參，復為兩造無爭執，堪認系爭車道為系爭建物通往室外之通路且為系爭建物區分所有權人通行車輛生活利用上不可或缺之共用部分，揆諸前揭規定，系爭車道不得為約定專用部分，則原告主張系爭車道係專供2448、2449建號停車空間車輛通行至地面層出口使用云云，難認有據。
　⒊原告雖主張依系爭預定買賣契約第8條第2項，系爭大廈起造人東誼公司另以系爭車位買賣契約出售2448建號、2449建號停車位產權，系爭車道僅限停車位買受人專用云云。查系爭預定買賣契約第8條第2項固約定：本大廈地下層除法定公共設施（包括水箱、磊浦房、台電受電室、發電機室等）及乙方（即東誼公司）規劃之地下1層休閒設施（包括游泳池、健身房、康樂室、視聽中心等）之裝設處所，全體住戶依約持分共有，共同管理使用外，其餘部分產權屬乙方所有，其出售、出租或自用，悉由乙方自行決定，甲方（即房地買受人）不得干涉等語（北司補卷第63頁），惟仍無從遽認該條項所稱「其餘部分產權」是否包含系爭車道專用通行權。又觀諸系爭車位買賣契約第1條僅約定預定買賣系爭大廈地下特定層次之特定編號停車位，然此亦無從遽認系爭車位買賣契約之買賣標的範圍是否包含系爭車道。參以依原告提出其所有停車位權狀均係登載地下3層2449建號，而不及於系爭車道建號，有臺北市大安地政事務所建物所有權狀（北司補卷第102、106頁）可參，反觀被告所有系爭建物權狀亦同時登載共有部分包含系爭車道（權利範圍100000分之5113），有臺北市大安地政事務所建物所有權狀（本院卷一第95頁）為憑，足見原告前揭主張顯非可採，自無從僅因系爭大廈85年列檔規約第2條第4項約定：停車空間應依與起造人或建築業者之買賣契約書使用其約定專用部分等語（北司補卷第84頁）遽為原告有利之認定。
　㈡被告所有系爭建物對系爭車道有通行權存在：　　
　⒈查系爭大廈第17屆第2次區分所有權人會議於103年2月22日之專案二：被告所有B2產權擬闢為平面車位只售予本大樓住戶，請同意被告依建築法申請變更，並同意後續車輛通行，經以系爭區權會決議同意被告B2產權擬闢為平面車位限售予本大樓之區分所有權人，並可由系爭車道通行等情，有系爭大廈第17屆第2次區分所有權人會議紀錄（北司補卷第97-98頁）為憑，堪認被告主張依系爭區權會決議取得系爭車道之通行權，洵屬有據。
　⒉原告雖主張系爭車道已有默示分管契約存在，被告使用系爭車道涉及分管契約變更，須全體共有人同意，系爭區權會決議係違法無效云云。惟按公寓大廈等集合住宅之買賣，建商與各承購戶約定，公寓大廈之共用部分或其基地之空地由特定共有人使用者，各共有人間對各自占有管領之部分，互相容忍，對於他共有人所占有土地之使用、管理，未予干涉，歷有年所，即非不得認有默示分管契約之存在（最高法院99 年度臺上字第790號判決意旨參照）。查系爭車道非為約定專用部分，業如前述，而證人即系爭大廈管理服務中心副總幹事畢克到庭具結證稱：被告之B2商場於105年開始改建為停車場，106年開始使用，至110年被告停車開始被阻擋等語（本院卷二第203-205頁），核與證人即系爭大廈管理服務中心主任王亮福到庭具結證稱：管委會與被告間另案訴訟（本院110年度訴字第4306號）確定前不讓被告停車，該訴訟是針對確認被告對系爭車道通行權不存在，管委會是110年3月發現被告無車道通行權，我不清楚管委會認定的理由是否有分管契約存在等語（本院卷二第215-216頁）相符，參以兩造均供認被告所有系爭建物停車空間之車輛自106年起至110年間持續通行系爭車道（本院卷二第278-279頁），應堪認被告自106年至110年間確有持續使用系爭車道之情，嗣於110年3月始經管委會認定被告對系爭車道無通行權，且證人王亮福對於被告車輛無法通行系爭車道之原因是否為有分管契約存在亦不知悉，被告主張系爭車道有默示分管契約存在云云，核與實情有悖，殊難採憑。從而，被告依系爭區權會決議取得系爭車道通行權自無涉及分管契約變更，亦無須全體共有人同意，則原告主張系爭區權會決議係違法無效云云，難認有理。
　⒊又按區分所有權人會議之決議，依第56條第1項規定成立之約定專用部分變更時，應經使用該約定專用部分之區分所有權人同意；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，公寓大廈管理條例第33條3款、第56條第1項分別定有明文。原告主張系爭區權會決議依公寓大廈管理條例第33條3款、類推適用民法第56條第2項規定而屬無效云云，惟系爭車道非為約定專用部分業如前述，被告依系爭區權會決議取得系爭車道通行權無涉約定專用部分變更，原告此部分主張自屬無據。
五、綜上所述，原告請求確認被告所有系爭建物對系爭車道如附圖所示A區域部分（面積435平方公尺）之建物地面層通往地下2層車道之通行權不存在，為無理由，應予駁回。 
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，經本院
    斟酌後，核與判決結果不生影響，爰不另論述，併此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。 　　
中　　華　　民　　國　　111 　年　　6 　　月　　9 　　日
                  民事第四庭    法　官　姚水文
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　　111 　年　　6 　　月　　9 　　日
　　　                          書記官  吳華瑋 



臺灣臺北地方法院民事判決

110年度訴字第4916號

原      告  陳怡秀  

            鄭  統  

共      同

訴訟代理人  李傑儀律師

被      告  信福投資股份有限公司



法定代理人  陳世怡  

訴訟代理人  蔡炳楠律師

            黃敏綺律師

上列當事人間請求確認通行權不存在事件，本院於民國111年5月

19日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

壹、程序部分

一、按因不動產之物權或其分割或經界涉訟者，專屬不動產所在

    地之法院管轄。其他因不動產涉訟者，得由不動產所在地之

    法院管轄，民事訴訟法第10條定有明文。查原告請求確認被

    告所有臺北市○○區○○段0○段0000○號建物（下稱系爭建物）

    ，對坐落臺北市○○區○○段0○段0000○號車道（下稱系爭車道

    ）之通行權不存在，系爭車道位在臺北市大安區，揆諸前揭

    規定，本院應有管轄權。

二、次按不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述

    者，非為訴之變更或追加，民事訴訟法第256條定有明文。

    查原告起訴時聲明：確認被告所有系爭建物對系爭車道之通

    行權不存在等語（北司補卷第7頁）；嗣於民國111年1月22

    日具狀更正聲明為：確認被告所有系爭建物對系爭車道如附

    圖所示A區域部分（面積435平方公尺）之建物地面層通往地

    下2層車道之通行權不存在等語（本院卷二第133頁），係屬

    更正事實上之陳述，核與前揭規定相符，應予准許。

三、又按原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部。但被告已

    為本案之言詞辯論者，應得其同意，民事訴訟法第262條第1

    項定有明文，其立法意旨為原告在被告為言詞辯論前，得隨

    意將訴訟撤回，此後非得被告之同意不可，不然，非僅蔑視

    被告之判決上權利，保護請求權，且將使被告因日後提起該

    訴訟而不免受煩累矣。查原告於本院111年5月19日言詞辯論

    期日表示撤回本件起訴等語（本院卷二第278頁），惟被告

    於本件訴訟繫屬後業於110年10月7日、110年11月4日、111

    年2月21日、111年4月7日、111年5月19日到庭為本案言詞辯

    論，並表示不同意撤回等語（本院卷二第278頁），揆諸前

    揭規定，原告撤回起訴未得已為本案言詞辯論之被告同意，

    自不生撤回之效力。

貳、實體部分

一、原告主張：東帝士花園廣場大廈（下稱系爭大廈）坐落臺北

    市○○區○○路○段00○00○00號，起造人東誼開發股份有限公司

    （下稱東誼公司）將地下2層即大安區通化段6小段第2448建

    號（下稱2448建號）、地下3層即大安區通化段6小段第2449

    建號（下稱2449建號）設置為停車空間，系爭車道原始規劃

    係專供前述地下室停車空間車輛通行至地面層出口使用。東

    誼公司於75年預售時與全體買受人簽署東帝士花園廣場預定

    買賣合約書（下稱系爭預定買賣契約）第8條第2項約定：本

    大廈地下層除法定公共設施及東誼公司規劃之地下1層休閒

    設施之裝設處所全體住戶依約持分共有共同管理使用外，其

    餘部分產權屬東誼公司所有，其出售、出租或自用悉由東誼

    公司自行決定，房地買受人不得干涉。東誼公司另以東帝士

    花園廣場車位買賣合約書（下稱系爭車位買賣契約）將地下

    2、3層停車位（即2448建號、2449建號）產權分別出售並登

    記僅購買停車位之區分所有權人共有。系爭大廈85年列檔規

    約第2條第4項（94年及103年修訂規約改列第3條第4項，下

    稱系爭規約）記載：停車空間應依與起造人或建築業者之買

    賣契約書使用其約定專用部分。被告於99年因拍賣繼受取得

    系爭建物所有權，系爭建物之原始用途非停車空間，嗣被告

    以2448建號共有人使用權同意書、系爭大廈103年2月22日區

    分所有權人會議決議（下稱系爭區權會決議）同意被告通行

    系爭車道為由，向臺北市政府都市發展局申請取得將系爭建

    物用途變更為停車空間並增設90位停車位之變更使用執照（

    105變使字第160號），欲藉由系爭車道對外通行。因系爭大

    廈起造人與全體買受人於預售時即約定地下室空間包含系爭

    車道僅限停車位買受人專用，被告繼受取得系爭建物應受分

    管契約及系爭規約拘束，然被告主張其有系爭車道共有權限

    ，已涉及分管契約之變更，欲終止分管契約依民法第820條

    第1項須經全體共有人同意，系爭區權會決議既未獲全體共

    有人同意且違反系爭規約，應為無效。被告使用系爭車道通

    行，將影響車道原設計規劃車流量、出入動線及時間，損害

    約定專用權人既得權，系爭區權會決議在未經專用權人同意

    情形下允許被告使用系爭車道通行，違反系爭規約第3條第4

    項，依公寓大廈管理條例第33條3款、類推適用民法第56條

    第2項規定，系爭區權會決議自屬無效，爰依法提起本件訴

    訟等語，並聲明：確認被告所有系爭建物對系爭車道如附圖

    所示A區域部分（面積435平方公尺）之建物地面層通往地下

    2層車道之通行權不存在。　

二、被告則以：系爭車道為有別於系爭大廈地下2層2448建號、

    地下3層2449建號之獨立建號，且供系爭大廈全體區分所有

    權人車道通行之用，屬生活利用上不可或缺之共用部分，依

    公寓大廈管理條例第7條之規定，系爭車道不得為約定專用

    部分，原告主張系爭車道屬系爭大廈車位購買者之約定專用

    範圍，顯非可採。依原告所提系爭預定買賣契約、系爭車位

    買賣契約均未見有系爭車道專用或分管契約之約定記載，且

    觀諸系爭預定買賣契約第8條第2項明確記載包括水箱、磊浦

    房、台電受電室、發電機室等公共設施由全體住戶依約持分

    並共同管理使用，且該等公共設施均登記於系爭車道建號之

    下，足見系爭車道並無約定專用。又系爭車位買賣契約雖有

    記載停車空間之地下樓層及車位編號，然並未記載系爭車道

    且系爭大廈車位購買者持有之2448、2449建號建物謄本亦未

    記載系爭車道持分，顯然系爭大廈車位購買者所購置之停車

    編號空間所有權僅指2448、2449建號之停車空間，而不包括

    系爭車道，原告既未因購買車位而成為系爭車道之共有人，

    自無以共有人身分主張系爭車道為約定專用或分管契約之理

    。觀諸被告所有系爭建物所有權狀登載建物權利範圍包含共

    有部分即系爭車道，是被告既為系爭車道共有人，依民法第

    765條、公寓大廈管理條例第7條第2款、第5款、系爭區權會

    決議或類推適用民法第787條第1項等規定，被告應有通行使

    用系爭車道權利。被告係依系爭區權會決議取得原告同意始

    改建系爭建物為停車場，且原告已收受以被告每售出一個停

    車位即支付新臺幣3萬元回饋金予住戶全體，並容認被告自1

    06年起通行系爭車道，不得因原告事後認回饋金不足而變更

    等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。

三、按關於確認之訴，依民事訴訟法第247條第1 項規定，非原

    告有即受確認判決之法律上利益者，不得提起之；確認證書

    真偽或為法律關係基礎事實存否之訴，亦同。而所謂即受確

    認判決之法律上利益，係指因法律關係之存否不明確，致原

    告在私法上之地位有受侵害之危險，而此項危險得以對於被

    告之確認判決予以除去之者而言（最高法院42年度臺上字第

    1031號判決意旨參照）。原告主張確認被告所有系爭建物對

    系爭車道之通行權不存在，為被告否認，是兩造就系爭建物

    對系爭車道通行權之存否有爭執，且原告主觀上認其在法律

    上之地位有不安狀態存在，而此種不安狀態，原告得以本件

    確認判決將之除去，依前揭說明，應認原告有即受確認判決

    之法律上利益。

四、得心證之理由：

　　查系爭大廈起造人東誼公司於新建時將系爭大廈地下第2層

    即2448建號、地下第3層即2449建號設置為停車空間，並規

    劃系爭車道供地下室停車空間車輛通行至地面層出口使用；

    被告於99年5月27日法拍得標買受系爭建物，嗣系爭大廈第

　　17屆第2次區分所有權人會議於103年2月22日以系爭區權會

    決議同意被告所有系爭建物依建築法申請變更為平面車位，

    並同意被告車輛可由系爭車道通行；嗣被告於103年8月13日

    提出變更使用執照申請書，於104年5月13日取得室內裝修施

    工許可證，於105年10月11日取得建築物室內裝修合格證明

    ，於105年10月24日取得臺北市政府都市發展局變更使用執

    照將系爭建物原核准用途第19組一般零售業變更為停車空間

    等情，有系爭大廈使用執造存根及附表（北司補卷第49-50

    頁）、臺北市大安地政事務所建物測量成果圖（北司補卷第

    51-54頁）、系爭大廈第17屆第2次區分所有權人會議紀錄（

    北司補卷第95-100頁）、變更使用執照申請書、室內裝修施

    工許可證、建築物室內裝修合格證明、臺北市政府都市發展

    局變更使用執照（本院卷一第141-148頁）為憑，復為兩造

    無爭執，應堪認屬實。至原告主張系爭建物對系爭車道之通

    行權不存在，則為被告否認，並以前詞置辯，本件應審酌：

    ㈠系爭車道是否專供2448、2449建號停車空間車輛通行？㈡系

    爭建物對系爭車道有無通行權存在？茲論述如下：

　㈠系爭車道非約定專用部分，系爭車道非專供2448、2449建號

    停車空間車輛通行：

　⒈按專有部分：指公寓大廈之一部分，具有使用上之獨立性，

    且為區分所有之標的者；共用部分：指公寓大廈專有部分以

    外之其他部分及不屬專有之附屬建築物，而供共同使用者；

    約定專用部分：公寓大廈共用部分經約定供特定區分所有權

    人使用者，公寓大廈管理條例第3條第3款、第4款、第5款分

    別定有明文。又按公寓大廈共用部分不得獨立使用供做專有

    部分。其為連通數個專有部分之走廊或樓梯，及其通往室外

    之通路或門廳；其他有固定使用方法，並屬區分所有權人生

    活利用上不可或缺之共用部分者，並不得為約定專用部分，

    公寓大廈管理條例第7條第2款前段、第5款分別定有明文。

　⒉查系爭車道之建物登記謄本登載其用途為共有部分之情，有

    系爭車道建物登記第二類謄本（本院卷一第525頁）為憑，

    堪認系爭車道係公寓大廈專有部分以外之其他部分而供共同

    使用。而系爭車道為系爭建物停放車輛對外通行唯一通道之

    情，有系爭車道、系爭建物現場照片（本院卷二第95-109頁

    ）可參，復為兩造無爭執，堪認系爭車道為系爭建物通往室

    外之通路且為系爭建物區分所有權人通行車輛生活利用上不

    可或缺之共用部分，揆諸前揭規定，系爭車道不得為約定專

    用部分，則原告主張系爭車道係專供2448、2449建號停車空

    間車輛通行至地面層出口使用云云，難認有據。

　⒊原告雖主張依系爭預定買賣契約第8條第2項，系爭大廈起造

    人東誼公司另以系爭車位買賣契約出售2448建號、2449建號

    停車位產權，系爭車道僅限停車位買受人專用云云。查系爭

    預定買賣契約第8條第2項固約定：本大廈地下層除法定公共

    設施（包括水箱、磊浦房、台電受電室、發電機室等）及乙

    方（即東誼公司）規劃之地下1層休閒設施（包括游泳池、

    健身房、康樂室、視聽中心等）之裝設處所，全體住戶依約

    持分共有，共同管理使用外，其餘部分產權屬乙方所有，其

    出售、出租或自用，悉由乙方自行決定，甲方（即房地買受

    人）不得干涉等語（北司補卷第63頁），惟仍無從遽認該條

    項所稱「其餘部分產權」是否包含系爭車道專用通行權。又

    觀諸系爭車位買賣契約第1條僅約定預定買賣系爭大廈地下

    特定層次之特定編號停車位，然此亦無從遽認系爭車位買賣

    契約之買賣標的範圍是否包含系爭車道。參以依原告提出其

    所有停車位權狀均係登載地下3層2449建號，而不及於系爭

    車道建號，有臺北市大安地政事務所建物所有權狀（北司補

    卷第102、106頁）可參，反觀被告所有系爭建物權狀亦同時

    登載共有部分包含系爭車道（權利範圍100000分之5113），

    有臺北市大安地政事務所建物所有權狀（本院卷一第95頁）

    為憑，足見原告前揭主張顯非可採，自無從僅因系爭大廈85

    年列檔規約第2條第4項約定：停車空間應依與起造人或建築

    業者之買賣契約書使用其約定專用部分等語（北司補卷第84

    頁）遽為原告有利之認定。

　㈡被告所有系爭建物對系爭車道有通行權存在：　　

　⒈查系爭大廈第17屆第2次區分所有權人會議於103年2月22日之

    專案二：被告所有B2產權擬闢為平面車位只售予本大樓住戶

    ，請同意被告依建築法申請變更，並同意後續車輛通行，經

    以系爭區權會決議同意被告B2產權擬闢為平面車位限售予本

    大樓之區分所有權人，並可由系爭車道通行等情，有系爭大

    廈第17屆第2次區分所有權人會議紀錄（北司補卷第97-98頁

    ）為憑，堪認被告主張依系爭區權會決議取得系爭車道之通

    行權，洵屬有據。

　⒉原告雖主張系爭車道已有默示分管契約存在，被告使用系爭

    車道涉及分管契約變更，須全體共有人同意，系爭區權會決

    議係違法無效云云。惟按公寓大廈等集合住宅之買賣，建商

    與各承購戶約定，公寓大廈之共用部分或其基地之空地由特

    定共有人使用者，各共有人間對各自占有管領之部分，互相

    容忍，對於他共有人所占有土地之使用、管理，未予干涉，

    歷有年所，即非不得認有默示分管契約之存在（最高法院99

     年度臺上字第790號判決意旨參照）。查系爭車道非為約定

    專用部分，業如前述，而證人即系爭大廈管理服務中心副總

    幹事畢克到庭具結證稱：被告之B2商場於105年開始改建為

    停車場，106年開始使用，至110年被告停車開始被阻擋等語

    （本院卷二第203-205頁），核與證人即系爭大廈管理服務

    中心主任王亮福到庭具結證稱：管委會與被告間另案訴訟（

    本院110年度訴字第4306號）確定前不讓被告停車，該訴訟

    是針對確認被告對系爭車道通行權不存在，管委會是110年3

    月發現被告無車道通行權，我不清楚管委會認定的理由是否

    有分管契約存在等語（本院卷二第215-216頁）相符，參以

    兩造均供認被告所有系爭建物停車空間之車輛自106年起至1

    10年間持續通行系爭車道（本院卷二第278-279頁），應堪

    認被告自106年至110年間確有持續使用系爭車道之情，嗣於

    110年3月始經管委會認定被告對系爭車道無通行權，且證人

    王亮福對於被告車輛無法通行系爭車道之原因是否為有分管

    契約存在亦不知悉，被告主張系爭車道有默示分管契約存在

    云云，核與實情有悖，殊難採憑。從而，被告依系爭區權會

    決議取得系爭車道通行權自無涉及分管契約變更，亦無須全

    體共有人同意，則原告主張系爭區權會決議係違法無效云云

    ，難認有理。

　⒊又按區分所有權人會議之決議，依第56條第1項規定成立之約

    定專用部分變更時，應經使用該約定專用部分之區分所有權

    人同意；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，公寓大廈管理條例第

    33條3款、第56條第1項分別定有明文。原告主張系爭區權會

    決議依公寓大廈管理條例第33條3款、類推適用民法第56條

    第2項規定而屬無效云云，惟系爭車道非為約定專用部分業

    如前述，被告依系爭區權會決議取得系爭車道通行權無涉約

    定專用部分變更，原告此部分主張自屬無據。

五、綜上所述，原告請求確認被告所有系爭建物對系爭車道如附

    圖所示A區域部分（面積435平方公尺）之建物地面層通往地

    下2層車道之通行權不存在，為無理由，應予駁回。 

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，經本院

    斟酌後，核與判決結果不生影響，爰不另論述，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。 　　

中　　華　　民　　國　　111 　年　　6 　　月　　9 　　日

                  民事第四庭    法　官　姚水文

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　　111 　年　　6 　　月　　9 　　日

　　　                          書記官  吳華瑋 






臺灣臺北地方法院民事判決

110年度訴字第4916號

原      告  陳怡秀  

            鄭  統  

共      同

訴訟代理人  李傑儀律師

被      告  信福投資股份有限公司



法定代理人  陳世怡  

訴訟代理人  蔡炳楠律師

            黃敏綺律師

上列當事人間請求確認通行權不存在事件，本院於民國111年5月19日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

壹、程序部分

一、按因不動產之物權或其分割或經界涉訟者，專屬不動產所在地之法院管轄。其他因不動產涉訟者，得由不動產所在地之法院管轄，民事訴訟法第10條定有明文。查原告請求確認被告所有臺北市○○區○○段0○段0000○號建物（下稱系爭建物），對坐落臺北市○○區○○段0○段0000○號車道（下稱系爭車道）之通行權不存在，系爭車道位在臺北市大安區，揆諸前揭規定，本院應有管轄權。

二、次按不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述者，非為訴之變更或追加，民事訴訟法第256條定有明文。查原告起訴時聲明：確認被告所有系爭建物對系爭車道之通行權不存在等語（北司補卷第7頁）；嗣於民國111年1月22日具狀更正聲明為：確認被告所有系爭建物對系爭車道如附圖所示A區域部分（面積435平方公尺）之建物地面層通往地下2層車道之通行權不存在等語（本院卷二第133頁），係屬更正事實上之陳述，核與前揭規定相符，應予准許。

三、又按原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部。但被告已為本案之言詞辯論者，應得其同意，民事訴訟法第262條第1項定有明文，其立法意旨為原告在被告為言詞辯論前，得隨意將訴訟撤回，此後非得被告之同意不可，不然，非僅蔑視被告之判決上權利，保護請求權，且將使被告因日後提起該訴訟而不免受煩累矣。查原告於本院111年5月19日言詞辯論期日表示撤回本件起訴等語（本院卷二第278頁），惟被告於本件訴訟繫屬後業於110年10月7日、110年11月4日、111年2月21日、111年4月7日、111年5月19日到庭為本案言詞辯論，並表示不同意撤回等語（本院卷二第278頁），揆諸前揭規定，原告撤回起訴未得已為本案言詞辯論之被告同意，自不生撤回之效力。

貳、實體部分

一、原告主張：東帝士花園廣場大廈（下稱系爭大廈）坐落臺北市○○區○○路○段00○00○00號，起造人東誼開發股份有限公司（下稱東誼公司）將地下2層即大安區通化段6小段第2448建號（下稱2448建號）、地下3層即大安區通化段6小段第2449建號（下稱2449建號）設置為停車空間，系爭車道原始規劃係專供前述地下室停車空間車輛通行至地面層出口使用。東誼公司於75年預售時與全體買受人簽署東帝士花園廣場預定買賣合約書（下稱系爭預定買賣契約）第8條第2項約定：本大廈地下層除法定公共設施及東誼公司規劃之地下1層休閒設施之裝設處所全體住戶依約持分共有共同管理使用外，其餘部分產權屬東誼公司所有，其出售、出租或自用悉由東誼公司自行決定，房地買受人不得干涉。東誼公司另以東帝士花園廣場車位買賣合約書（下稱系爭車位買賣契約）將地下2、3層停車位（即2448建號、2449建號）產權分別出售並登記僅購買停車位之區分所有權人共有。系爭大廈85年列檔規約第2條第4項（94年及103年修訂規約改列第3條第4項，下稱系爭規約）記載：停車空間應依與起造人或建築業者之買賣契約書使用其約定專用部分。被告於99年因拍賣繼受取得系爭建物所有權，系爭建物之原始用途非停車空間，嗣被告以2448建號共有人使用權同意書、系爭大廈103年2月22日區分所有權人會議決議（下稱系爭區權會決議）同意被告通行系爭車道為由，向臺北市政府都市發展局申請取得將系爭建物用途變更為停車空間並增設90位停車位之變更使用執照（105變使字第160號），欲藉由系爭車道對外通行。因系爭大廈起造人與全體買受人於預售時即約定地下室空間包含系爭車道僅限停車位買受人專用，被告繼受取得系爭建物應受分管契約及系爭規約拘束，然被告主張其有系爭車道共有權限，已涉及分管契約之變更，欲終止分管契約依民法第820條第1項須經全體共有人同意，系爭區權會決議既未獲全體共有人同意且違反系爭規約，應為無效。被告使用系爭車道通行，將影響車道原設計規劃車流量、出入動線及時間，損害約定專用權人既得權，系爭區權會決議在未經專用權人同意情形下允許被告使用系爭車道通行，違反系爭規約第3條第4項，依公寓大廈管理條例第33條3款、類推適用民法第56條第2項規定，系爭區權會決議自屬無效，爰依法提起本件訴訟等語，並聲明：確認被告所有系爭建物對系爭車道如附圖所示A區域部分（面積435平方公尺）之建物地面層通往地下2層車道之通行權不存在。　

二、被告則以：系爭車道為有別於系爭大廈地下2層2448建號、地下3層2449建號之獨立建號，且供系爭大廈全體區分所有權人車道通行之用，屬生活利用上不可或缺之共用部分，依公寓大廈管理條例第7條之規定，系爭車道不得為約定專用部分，原告主張系爭車道屬系爭大廈車位購買者之約定專用範圍，顯非可採。依原告所提系爭預定買賣契約、系爭車位買賣契約均未見有系爭車道專用或分管契約之約定記載，且觀諸系爭預定買賣契約第8條第2項明確記載包括水箱、磊浦房、台電受電室、發電機室等公共設施由全體住戶依約持分並共同管理使用，且該等公共設施均登記於系爭車道建號之下，足見系爭車道並無約定專用。又系爭車位買賣契約雖有記載停車空間之地下樓層及車位編號，然並未記載系爭車道且系爭大廈車位購買者持有之2448、2449建號建物謄本亦未記載系爭車道持分，顯然系爭大廈車位購買者所購置之停車編號空間所有權僅指2448、2449建號之停車空間，而不包括系爭車道，原告既未因購買車位而成為系爭車道之共有人，自無以共有人身分主張系爭車道為約定專用或分管契約之理。觀諸被告所有系爭建物所有權狀登載建物權利範圍包含共有部分即系爭車道，是被告既為系爭車道共有人，依民法第765條、公寓大廈管理條例第7條第2款、第5款、系爭區權會決議或類推適用民法第787條第1項等規定，被告應有通行使用系爭車道權利。被告係依系爭區權會決議取得原告同意始改建系爭建物為停車場，且原告已收受以被告每售出一個停車位即支付新臺幣3萬元回饋金予住戶全體，並容認被告自106年起通行系爭車道，不得因原告事後認回饋金不足而變更等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。

三、按關於確認之訴，依民事訴訟法第247條第1 項規定，非原告有即受確認判決之法律上利益者，不得提起之；確認證書真偽或為法律關係基礎事實存否之訴，亦同。而所謂即受確認判決之法律上利益，係指因法律關係之存否不明確，致原告在私法上之地位有受侵害之危險，而此項危險得以對於被告之確認判決予以除去之者而言（最高法院42年度臺上字第1031號判決意旨參照）。原告主張確認被告所有系爭建物對系爭車道之通行權不存在，為被告否認，是兩造就系爭建物對系爭車道通行權之存否有爭執，且原告主觀上認其在法律上之地位有不安狀態存在，而此種不安狀態，原告得以本件確認判決將之除去，依前揭說明，應認原告有即受確認判決之法律上利益。

四、得心證之理由：

　　查系爭大廈起造人東誼公司於新建時將系爭大廈地下第2層即2448建號、地下第3層即2449建號設置為停車空間，並規劃系爭車道供地下室停車空間車輛通行至地面層出口使用；被告於99年5月27日法拍得標買受系爭建物，嗣系爭大廈第

　　17屆第2次區分所有權人會議於103年2月22日以系爭區權會決議同意被告所有系爭建物依建築法申請變更為平面車位，並同意被告車輛可由系爭車道通行；嗣被告於103年8月13日提出變更使用執照申請書，於104年5月13日取得室內裝修施工許可證，於105年10月11日取得建築物室內裝修合格證明，於105年10月24日取得臺北市政府都市發展局變更使用執照將系爭建物原核准用途第19組一般零售業變更為停車空間等情，有系爭大廈使用執造存根及附表（北司補卷第49-50頁）、臺北市大安地政事務所建物測量成果圖（北司補卷第51-54頁）、系爭大廈第17屆第2次區分所有權人會議紀錄（北司補卷第95-100頁）、變更使用執照申請書、室內裝修施工許可證、建築物室內裝修合格證明、臺北市政府都市發展局變更使用執照（本院卷一第141-148頁）為憑，復為兩造無爭執，應堪認屬實。至原告主張系爭建物對系爭車道之通行權不存在，則為被告否認，並以前詞置辯，本件應審酌：㈠系爭車道是否專供2448、2449建號停車空間車輛通行？㈡系爭建物對系爭車道有無通行權存在？茲論述如下：

　㈠系爭車道非約定專用部分，系爭車道非專供2448、2449建號停車空間車輛通行：

　⒈按專有部分：指公寓大廈之一部分，具有使用上之獨立性，且為區分所有之標的者；共用部分：指公寓大廈專有部分以外之其他部分及不屬專有之附屬建築物，而供共同使用者；約定專用部分：公寓大廈共用部分經約定供特定區分所有權人使用者，公寓大廈管理條例第3條第3款、第4款、第5款分別定有明文。又按公寓大廈共用部分不得獨立使用供做專有部分。其為連通數個專有部分之走廊或樓梯，及其通往室外之通路或門廳；其他有固定使用方法，並屬區分所有權人生活利用上不可或缺之共用部分者，並不得為約定專用部分，公寓大廈管理條例第7條第2款前段、第5款分別定有明文。

　⒉查系爭車道之建物登記謄本登載其用途為共有部分之情，有系爭車道建物登記第二類謄本（本院卷一第525頁）為憑，堪認系爭車道係公寓大廈專有部分以外之其他部分而供共同使用。而系爭車道為系爭建物停放車輛對外通行唯一通道之情，有系爭車道、系爭建物現場照片（本院卷二第95-109頁）可參，復為兩造無爭執，堪認系爭車道為系爭建物通往室外之通路且為系爭建物區分所有權人通行車輛生活利用上不可或缺之共用部分，揆諸前揭規定，系爭車道不得為約定專用部分，則原告主張系爭車道係專供2448、2449建號停車空間車輛通行至地面層出口使用云云，難認有據。

　⒊原告雖主張依系爭預定買賣契約第8條第2項，系爭大廈起造人東誼公司另以系爭車位買賣契約出售2448建號、2449建號停車位產權，系爭車道僅限停車位買受人專用云云。查系爭預定買賣契約第8條第2項固約定：本大廈地下層除法定公共設施（包括水箱、磊浦房、台電受電室、發電機室等）及乙方（即東誼公司）規劃之地下1層休閒設施（包括游泳池、健身房、康樂室、視聽中心等）之裝設處所，全體住戶依約持分共有，共同管理使用外，其餘部分產權屬乙方所有，其出售、出租或自用，悉由乙方自行決定，甲方（即房地買受人）不得干涉等語（北司補卷第63頁），惟仍無從遽認該條項所稱「其餘部分產權」是否包含系爭車道專用通行權。又觀諸系爭車位買賣契約第1條僅約定預定買賣系爭大廈地下特定層次之特定編號停車位，然此亦無從遽認系爭車位買賣契約之買賣標的範圍是否包含系爭車道。參以依原告提出其所有停車位權狀均係登載地下3層2449建號，而不及於系爭車道建號，有臺北市大安地政事務所建物所有權狀（北司補卷第102、106頁）可參，反觀被告所有系爭建物權狀亦同時登載共有部分包含系爭車道（權利範圍100000分之5113），有臺北市大安地政事務所建物所有權狀（本院卷一第95頁）為憑，足見原告前揭主張顯非可採，自無從僅因系爭大廈85年列檔規約第2條第4項約定：停車空間應依與起造人或建築業者之買賣契約書使用其約定專用部分等語（北司補卷第84頁）遽為原告有利之認定。

　㈡被告所有系爭建物對系爭車道有通行權存在：　　

　⒈查系爭大廈第17屆第2次區分所有權人會議於103年2月22日之專案二：被告所有B2產權擬闢為平面車位只售予本大樓住戶，請同意被告依建築法申請變更，並同意後續車輛通行，經以系爭區權會決議同意被告B2產權擬闢為平面車位限售予本大樓之區分所有權人，並可由系爭車道通行等情，有系爭大廈第17屆第2次區分所有權人會議紀錄（北司補卷第97-98頁）為憑，堪認被告主張依系爭區權會決議取得系爭車道之通行權，洵屬有據。

　⒉原告雖主張系爭車道已有默示分管契約存在，被告使用系爭車道涉及分管契約變更，須全體共有人同意，系爭區權會決議係違法無效云云。惟按公寓大廈等集合住宅之買賣，建商與各承購戶約定，公寓大廈之共用部分或其基地之空地由特定共有人使用者，各共有人間對各自占有管領之部分，互相容忍，對於他共有人所占有土地之使用、管理，未予干涉，歷有年所，即非不得認有默示分管契約之存在（最高法院99 年度臺上字第790號判決意旨參照）。查系爭車道非為約定專用部分，業如前述，而證人即系爭大廈管理服務中心副總幹事畢克到庭具結證稱：被告之B2商場於105年開始改建為停車場，106年開始使用，至110年被告停車開始被阻擋等語（本院卷二第203-205頁），核與證人即系爭大廈管理服務中心主任王亮福到庭具結證稱：管委會與被告間另案訴訟（本院110年度訴字第4306號）確定前不讓被告停車，該訴訟是針對確認被告對系爭車道通行權不存在，管委會是110年3月發現被告無車道通行權，我不清楚管委會認定的理由是否有分管契約存在等語（本院卷二第215-216頁）相符，參以兩造均供認被告所有系爭建物停車空間之車輛自106年起至110年間持續通行系爭車道（本院卷二第278-279頁），應堪認被告自106年至110年間確有持續使用系爭車道之情，嗣於110年3月始經管委會認定被告對系爭車道無通行權，且證人王亮福對於被告車輛無法通行系爭車道之原因是否為有分管契約存在亦不知悉，被告主張系爭車道有默示分管契約存在云云，核與實情有悖，殊難採憑。從而，被告依系爭區權會決議取得系爭車道通行權自無涉及分管契約變更，亦無須全體共有人同意，則原告主張系爭區權會決議係違法無效云云，難認有理。

　⒊又按區分所有權人會議之決議，依第56條第1項規定成立之約定專用部分變更時，應經使用該約定專用部分之區分所有權人同意；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，公寓大廈管理條例第33條3款、第56條第1項分別定有明文。原告主張系爭區權會決議依公寓大廈管理條例第33條3款、類推適用民法第56條第2項規定而屬無效云云，惟系爭車道非為約定專用部分業如前述，被告依系爭區權會決議取得系爭車道通行權無涉約定專用部分變更，原告此部分主張自屬無據。

五、綜上所述，原告請求確認被告所有系爭建物對系爭車道如附圖所示A區域部分（面積435平方公尺）之建物地面層通往地下2層車道之通行權不存在，為無理由，應予駁回。 

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，經本院

    斟酌後，核與判決結果不生影響，爰不另論述，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。 　　

中　　華　　民　　國　　111 　年　　6 　　月　　9 　　日

                  民事第四庭    法　官　姚水文

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　　111 　年　　6 　　月　　9 　　日

　　　                          書記官  吳華瑋 





