
最高法院民事判決最高法院民事判決

114年度台上字第479號

上  訴  人  永柏企業股份有限公司

法定代理人  鄭中平       

訴訟代理人  陳柏均律師

被 上訴 人  秀岡山莊第一期社區管理委員會

法定代理人  陳俊瑋       

訴訟代理人  黃聖展律師

被 上訴 人  秀岡山莊陽光特區管理委員會

法定代理人  張石枝               

被 上訴 人  康橋學校財團法人

法定代理人  李萬吉       

上列當事人間請求容忍管理使用行為等事件，上訴人對於中華民

國113年11月12日臺灣高等法院第二審判決（111年度上字第787

號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決關於命上訴人為給付及駁回上訴人之上訴，暨該訴訟費用

部分廢棄，發回臺灣高等法院。

    理  由

一、本件上訴第三審後，被上訴人秀岡山莊第一期社區管理委員

會（下稱秀岡一期管委會）之法定代理人變更為陳俊瑋，茲

據其具狀聲明承受訴訟，有新北市新店區公所函可稽，核無

不合，先予敘明。

二、被上訴人主張：

　㈠秀岡山莊係訴外人秀岡開發事業股份有限公司（下稱秀岡公

司）在新北市新店溪上游開發之新市鎮，位在水源保護區。

秀岡公司依改制前行政院環境保護署（下稱環保署，即現環

境部）核准之秀岡山莊興建計畫環境影響說明書（下稱系爭

環境影響說明書）開發興建秀岡山莊，於其所有○○市○○

區○○段71-2、72、86-18、85-19地號土地（下稱系爭土

地，嗣經買賣、信託為原因，於民國105年8月9日登記於上
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訴人名下）上，設置如原判決附圖（下稱附圖）一編號A、

B、C、D所示之景觀池1、2（合稱系爭景觀池），作為水土

保持設施之調洪沉砂池，供作秀岡山莊整體基地之排水、防

洪設施之一部，與系爭土地為各別之不動產。秀岡山莊興建

計畫嗣陸續完成秀岡山莊第一期社區、秀岡山莊陽光特區及

私立康橋雙語學校秀岡校區，迄今仍持續進行。秀岡公司興

建完成秀岡山莊A、B區住宅區後，於87、88年間交屋予住

戶，並將包括系爭景觀池在內之公共設施交付秀岡一期管委

會管理及全體住戶使用，復於91月10月3日邀集被上訴人等3

人共同成立「秀岡山莊管理中心」，管理秀岡山莊內公共設

施，且於96年1月30日與秀岡一期管委會簽訂確認書（下稱

系爭確認書）。依系爭環境影響說明書8.3.2一⑵、9.1、表

9.1-1等條款，秀岡一期管委會及上訴人均有管理維護系爭

景觀池之義務，且依秀岡公司與訴外人台鳳股份有限公司

（下稱台鳳公司）簽訂之土地買賣契約書，台鳳公司買受土

地所有權後，應依公寓大廈管理條例（下稱大廈管理條例）

規定，遵守秀岡山莊第一期住戶規約，概括承受秀岡公司於

大台北華城社區內之各項權利義務。上訴人其後輾轉自台鳳

公司受讓取得系爭土地，亦當繼受秀岡公司與全體住戶關於

大台北華城細部計畫土地使用分區管制要點【即「變更臺北

水源特定區（含南、北勢溪部分）細部計畫（第三次通盤檢

討）（配合主細拆離）書」關於大台北華城地區部分之內

容，下稱大台北華城管制要點】第17條4款規定、系爭環境

影響說明書附錄A-20秀岡山莊土地房屋預定買賣契約書第13

條「其他約定㈣」（下稱系爭約定）及秀岡公司與住戶間之

土地房屋預定買賣契約書第13條「其他約定㈣」關於公共設

施供住戶使用、管理約定之拘束。再者，上訴人禁止秀岡一

期管委會管理使用系爭景觀池，將使系爭景觀池無法發揮防

洪、疏濬等功能，秀岡山莊住戶之房屋有受侵害之虞，其等

所有權之行使遭受妨害，上訴人自有容忍秀岡一期管委會管

理、使用及被上訴人秀岡山莊陽光特區管理委員會（下稱陽
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光特區管委會）、康橋學校財團法人（下稱康橋學校，合稱

陽光特區管委會2人）使用系爭景觀池之義務，不得禁止或

妨礙秀岡一期管委會為進行防洪、疏濬等管理及使用、陽光

特區管委會2人使用所需，通行系爭景觀池周遭道路即附圖

二編號A1至A35與B1至B7所示之道路（下稱系爭道路）等

情。

  ㈡爰依民法第767條第1項中段、第776條、第778條第1項、第7

79第1項、第780條、第800條之1規定，大台北華城管制要點

第17條第4款、系爭環境影響說明書8.3.2及附錄系爭約定、

秀岡公司95年10月5日(95)秀岡字第8號函、系爭確認書、環

境影響評估法（下稱環評法）第17條、大廈管理條例第10條

第2項、第24條、第53條規定；陽光特區管委會2人另依大廈

管理條例第53條準用第9條第2項、第4項規定及秀岡山莊第

一期住戶規約，求為命上訴人容忍秀岡一期管委會就系爭景

觀池為防洪、疏濬等管理之行為，不得就系爭道路設置柵

欄、保全人員及其他障礙物妨害秀岡一期管委會為防洪及疏

濬等管理之行為（下稱系爭妨害行為)；暨容忍被上訴人等3

人使用系爭景觀池，不得為妨害其等使用之行為之判決（未

繫屬本院者，不另論述）。

三、上訴人則以：伊於95年9月5日經秀岡公司向環保署申請增列

為開發單位，授權伊就秀岡山莊內之公共設施有管理使用權

限，系爭景觀池係附著於系爭土地具有調洪功能之沉沙池，

並無獨立所有權，由伊取得所有權，秀岡一期管委會無管理

使用權限。又系爭確認書並非真正，內容與實情亦非相符。

另環評法第17條及系爭環境影響說明書，係規範開發單位於

環境保護事項上應負之公法上義務，無從作為秀岡一期管委

會私法上管理權之權源。且系爭環境影響說明書8.3.2一⑵

並非公共設施實體設備之管理規範，秀岡山莊興建計畫迄未

開發完成，尚未進入營運期間，應由開發單位，而非社區管

理委員會負責管理。縱認秀岡山莊進入營運期間，惟負責環

境管理與督導者應係整體秀岡山莊興建計畫完成後成立之社
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區管理委員會，並非秀岡一期管委會，秀岡一期管委會對系

爭景觀池自不具管理使用權限。即使認為被上訴人得使用系

爭景觀池，亦僅得為排水，而不得為防洪、疏濬、清淤等行

為等語，資為抗辯。

四、原審廢棄第一審所為秀岡一期管委會敗訴部分之判決（即請

求上訴人容忍秀岡一期管委會就系爭景觀池為防洪及疏濬等

管理之行為，不得為系爭妨害行為），改判如其聲明；並維

持第一審所為上訴人敗訴之判決（即命上訴人容忍被上訴人

等3人使用系爭景觀池，不得為妨害其等使用之行為），駁

回其上訴，無非以：

  ㈠秀岡山莊係秀岡公司依山坡地開發建築管理辦法（92年3月2

6日修正名稱為山坡地建築管理辦法）及環保署核准之系爭

環境影響說明書申請開發許可後興建。康橋學校、上訴人、

秀岡一期管委會、陽光特區管委會依序於92年5月30日、95

年9月5日、103年6月20日、103年7月8日經環保署備查增列

為系爭環境影響說明書之開發單位。系爭土地於85年9月10

日由秀岡公司取得所有權，嗣輾轉於105年8月9日信託登記

於上訴人名下。秀岡公司於系爭土地設置之系爭景觀池，為

系爭環境影響說明書所稱水土保持設施之調洪沉砂池，係秀

岡山莊之公共設施之事實，為兩造所不爭。

　㈡秀岡一期管委會、陽光特區管委會已完成管理委員會組織設

立，關於系爭景觀池所為本件請求，有訴訟實施權。系爭景

觀池係以鋼筋水泥圍築而定著於土地上，供作排水系統之調

洪沉砂池使用，並非土地之構成部分，具有構造上獨立性及

調洪沉砂排水之經濟效益，屬民法第66條第1項規定之定著

物，為獨立之不動產，不因上訴人係系爭土地所有權人而歸

其所有。依系爭環境影響說明書8.3.2一⑵、附錄系爭約

定、附件㈦第1條及秀岡公司與買方住戶簽訂之預定買賣契

約書第12條第6項，暨系爭確認書第1條、第2條約定，秀岡

公司闢建之公共設施於建竣後應交予秀岡山莊全體住戶共同

使用，秀岡山莊之住戶就系爭景觀池有使用權，且已經秀岡
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公司於87年秀岡一期管委會成立後，將相關公共設施交付予

秀岡一期管委會管理。綜參歷年秀岡山莊景觀維護合約、會

議紀錄及另案證人倪彰鴻之證述，可知秀岡公司於91年間召

集被上訴人等3人設立「秀岡山莊管理中心（嗣更名為秀岡

山莊公共事務聯合管理委員會）」管理維護秀岡山莊公共設

施，即授予秀岡一期管委會相關公共設施之管理權，並交付

其管理，則秀岡一期管委會為管理系爭景觀池，當有通行系

爭景觀池之周遭道路即系爭道路之必要。上訴人於95年9月5

日列為系爭環境影響說明書之開發單位，自應知悉系爭景觀

池屬秀岡山莊公共設施排水系統之一部，秀岡公司同意將之

提供予秀岡山莊內房屋及土地所有權人共用，依債權物權化

之法理，該債權契約對於上訴人繼續存在，則秀岡一期管委

會請求上訴人容忍其管理、使用系爭景觀池，不得為系爭妨

害行為，陽光特區管委會請求上訴人容忍其使用系爭景觀

池，不得妨害其使用，均屬有據。又康橋學校為秀岡山莊內

之土地、建物所有人，亦有使用系爭景觀池之必要，其依大

廈管理條例第53條準用第9條第2項規定，請求上訴人容忍其

使用系爭景觀池，不得妨害其使用，亦無不合。從而，秀岡

一期管委會、陽光特區管委會依系爭環境影響說明書之附錄

系爭約定，康橋學校依大廈管理條例第53條準用第9條第2項

規定，請求上訴人容忍秀岡一期管委會就系爭景觀池為防洪

及疏濬等管理之行為，不得為系爭妨害行為，暨容忍被上訴

人等3人使用系爭景觀池，不得為妨害其等使用之行為，均

為有理由，應予准許等詞，為其判斷之基礎。

五、本院判斷：　　

　㈠按債權關係原則上僅存於特定人與特定人之間，契約當事人

間之約定對於第三人並無任何拘束力。又以占有使用土地為

標的所訂立繼續性債權契約之目的，倘在配合社區發展、促

進社會經濟或公共利益，且該社區團體成員已共同繼續長期

占有使用所交付之土地，如該債權契約對受讓土地所有權之

第三人發生效力，方能維持契約原先所欲達成之目的，及維
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持法律秩序之安定，俾締結該債權契約之本旨及社會公益得

以實現，於第三人明知或可得而知該債權契約存在及土地之

占有實況，若使其受該拘束不會致其財產權受不測損害之

虞，復不悖公平正義及誠信原則者，例外令第三人受該債權

契約關於土地繼續為社區團體成員共同占有法效所拘束；亦

即社區團體成員於第三人對其行使所有權時，在民法第148

條誠信原則限度內適當地將第三人之土地所有權權能範圍有

所限制。查秀岡公司於所有系爭土地設置系爭景觀池，同意

供秀岡山莊內房屋及土地所有權人共用，於91年間授予秀岡

一期管委會管理權並交付其管理，上訴人其後於105年8月9

日登記取得系爭土地之事實，固為原審所認定（見原判決第

9頁、第11頁）。惟依上說明，上訴人為系爭土地之受讓

人，與秀岡一期管委會、陽光特區管委會間並無任何契約

（債權）關係，秀岡一期管委會、陽光特區管委會逕依其等

與秀岡公司間之債權契約，請求上訴人容忍其管理、使用系

爭景觀池，是否符合誠信原則？非無詳予研求之餘地。原審

未遑詳究，逕以債權物權化之法理，而為不利上訴人之判

決，自嫌疏略。

  ㈡次按大廈管理條例第3條第4款所謂共用部分，係指公寓大廈

專有部分以外之其他部分（包括基地在內）及不屬專有之附

屬建築物，而供共同使用者；如建築物坐落之地面、基礎、

主要牆壁及屋頂、走廊、大廳、樓梯間、電梯間、共同出入

口、庭院、中央空調系統與其他既成之共同使用部分及其他

為使用財產之必要或便利或維護安全所必要之設施，此觀其

立法理由即明。另同條例第53條規定，多數各自獨立使用之

建築物、公寓大廈，其共同設施之使用與管理具有整體不可

分性之集居地區者，其管理及組織準用本條例之規定，考其

立法目的，在便利共同事務之推展及自主性管理，僅該集居

地區之「管理及組織」準用該條例之相關規定。倘該集居地

區之共同設施有構造上之獨立性，並有獨立之經濟效益，且

非屬集居地區各自獨立使用建築物之附屬物或各所有人共
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有，而為有獨立所有權之物，縱與其他建築物利用關係密

切，或其他建築物所有人對該共同設施依契約約定或依法律

規定享有利用權，其性質仍與同條例第3條第4款「專有部分

以外之其他部分及不屬專有之附屬建築物，而供共同使用之

共用部分」不同，應無適用上開條例第53條規定再準用同條

例相關規定之餘地。查系爭景觀池係秀岡公司開發秀岡山莊

興建之公共設施之一，具有構造上獨立性及調洪沉砂排水之

經濟效益，為獨立之不動產，既為原審所認定（見原判決第

14頁）。果爾，系爭景觀池似非屬集居地區各自獨立使用建

築物之附屬物或為各共有人所有，其性質與大廈管理條例第

3條第4款規定之共用部分不同，無同條例第53條規定之適

用。原審未詳查細究，逕依大廈管理條例第53條規定準用第

9條第2項規定，就康橋學校部分為不利上訴人之判決，亦有

可議。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理

由。

據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第

478條第2項，判決如主文。　

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　9 　　日

                      最高法院民事第五庭

　　　　                  審判長法官  林  金  吾

                                法官  徐  福  晋

                                法官  高  榮  宏

                                法官  林  慧  貞

                                法官  藍  雅  清

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　林  沛  侯
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.he-table {
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  table-layout: fixed;
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}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  /*overflow: hidden; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
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  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
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}

.pen-record-text {
  flex: 1;
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}

.he-h1 {
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  font-size: 28px;
  line-height: 185%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
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}

/*.he-button {
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  display: inline-block;
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  margin: 0 2px;
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}
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  background: #FFF;
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}
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}
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    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
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}

/*overWrite user agent styleSheet*/
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}

@media print {
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}
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* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
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 }

/*selection color*/
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}
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}
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}

div {
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}
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最高法院民事判決
114年度台上字第479號
上  訴  人  永柏企業股份有限公司
法定代理人  鄭中平        
訴訟代理人  陳柏均律師
被 上訴 人  秀岡山莊第一期社區管理委員會
法定代理人  陳俊瑋        
訴訟代理人  黃聖展律師
被 上訴 人  秀岡山莊陽光特區管理委員會
法定代理人  張石枝               
被 上訴 人  康橋學校財團法人
法定代理人  李萬吉        
上列當事人間請求容忍管理使用行為等事件，上訴人對於中華民國113年11月12日臺灣高等法院第二審判決（111年度上字第787號），提起上訴，本院判決如下：
    主  文
原判決關於命上訴人為給付及駁回上訴人之上訴，暨該訴訟費用部分廢棄，發回臺灣高等法院。
    理  由
一、本件上訴第三審後，被上訴人秀岡山莊第一期社區管理委員會（下稱秀岡一期管委會）之法定代理人變更為陳俊瑋，茲據其具狀聲明承受訴訟，有新北市新店區公所函可稽，核無不合，先予敘明。
二、被上訴人主張：
　㈠秀岡山莊係訴外人秀岡開發事業股份有限公司（下稱秀岡公司）在新北市新店溪上游開發之新市鎮，位在水源保護區。秀岡公司依改制前行政院環境保護署（下稱環保署，即現環境部）核准之秀岡山莊興建計畫環境影響說明書（下稱系爭環境影響說明書）開發興建秀岡山莊，於其所有○○市○○區○○段71-2、72、86-18、85-19地號土地（下稱系爭土地，嗣經買賣、信託為原因，於民國105年8月9日登記於上訴人名下）上，設置如原判決附圖（下稱附圖）一編號A、B、C、D所示之景觀池1、2（合稱系爭景觀池），作為水土保持設施之調洪沉砂池，供作秀岡山莊整體基地之排水、防洪設施之一部，與系爭土地為各別之不動產。秀岡山莊興建計畫嗣陸續完成秀岡山莊第一期社區、秀岡山莊陽光特區及私立康橋雙語學校秀岡校區，迄今仍持續進行。秀岡公司興建完成秀岡山莊A、B區住宅區後，於87、88年間交屋予住戶，並將包括系爭景觀池在內之公共設施交付秀岡一期管委會管理及全體住戶使用，復於91月10月3日邀集被上訴人等3人共同成立「秀岡山莊管理中心」，管理秀岡山莊內公共設施，且於96年1月30日與秀岡一期管委會簽訂確認書（下稱系爭確認書）。依系爭環境影響說明書8.3.2一⑵、9.1、表9.1-1等條款，秀岡一期管委會及上訴人均有管理維護系爭景觀池之義務，且依秀岡公司與訴外人台鳳股份有限公司（下稱台鳳公司）簽訂之土地買賣契約書，台鳳公司買受土地所有權後，應依公寓大廈管理條例（下稱大廈管理條例）規定，遵守秀岡山莊第一期住戶規約，概括承受秀岡公司於大台北華城社區內之各項權利義務。上訴人其後輾轉自台鳳公司受讓取得系爭土地，亦當繼受秀岡公司與全體住戶關於大台北華城細部計畫土地使用分區管制要點【即「變更臺北水源特定區（含南、北勢溪部分）細部計畫（第三次通盤檢討）（配合主細拆離）書」關於大台北華城地區部分之內容，下稱大台北華城管制要點】第17條4款規定、系爭環境影響說明書附錄A-20秀岡山莊土地房屋預定買賣契約書第13條「其他約定㈣」（下稱系爭約定）及秀岡公司與住戶間之土地房屋預定買賣契約書第13條「其他約定㈣」關於公共設施供住戶使用、管理約定之拘束。再者，上訴人禁止秀岡一期管委會管理使用系爭景觀池，將使系爭景觀池無法發揮防洪、疏濬等功能，秀岡山莊住戶之房屋有受侵害之虞，其等所有權之行使遭受妨害，上訴人自有容忍秀岡一期管委會管理、使用及被上訴人秀岡山莊陽光特區管理委員會（下稱陽光特區管委會）、康橋學校財團法人（下稱康橋學校，合稱陽光特區管委會2人）使用系爭景觀池之義務，不得禁止或妨礙秀岡一期管委會為進行防洪、疏濬等管理及使用、陽光特區管委會2人使用所需，通行系爭景觀池周遭道路即附圖二編號A1至A35與B1至B7所示之道路（下稱系爭道路）等情。
  ㈡爰依民法第767條第1項中段、第776條、第778條第1項、第779第1項、第780條、第800條之1規定，大台北華城管制要點第17條第4款、系爭環境影響說明書8.3.2及附錄系爭約定、秀岡公司95年10月5日(95)秀岡字第8號函、系爭確認書、環境影響評估法（下稱環評法）第17條、大廈管理條例第10條第2項、第24條、第53條規定；陽光特區管委會2人另依大廈管理條例第53條準用第9條第2項、第4項規定及秀岡山莊第一期住戶規約，求為命上訴人容忍秀岡一期管委會就系爭景觀池為防洪、疏濬等管理之行為，不得就系爭道路設置柵欄、保全人員及其他障礙物妨害秀岡一期管委會為防洪及疏濬等管理之行為（下稱系爭妨害行為)；暨容忍被上訴人等3人使用系爭景觀池，不得為妨害其等使用之行為之判決（未繫屬本院者，不另論述）。
三、上訴人則以：伊於95年9月5日經秀岡公司向環保署申請增列為開發單位，授權伊就秀岡山莊內之公共設施有管理使用權限，系爭景觀池係附著於系爭土地具有調洪功能之沉沙池，並無獨立所有權，由伊取得所有權，秀岡一期管委會無管理使用權限。又系爭確認書並非真正，內容與實情亦非相符。另環評法第17條及系爭環境影響說明書，係規範開發單位於環境保護事項上應負之公法上義務，無從作為秀岡一期管委會私法上管理權之權源。且系爭環境影響說明書8.3.2一⑵並非公共設施實體設備之管理規範，秀岡山莊興建計畫迄未開發完成，尚未進入營運期間，應由開發單位，而非社區管理委員會負責管理。縱認秀岡山莊進入營運期間，惟負責環境管理與督導者應係整體秀岡山莊興建計畫完成後成立之社區管理委員會，並非秀岡一期管委會，秀岡一期管委會對系爭景觀池自不具管理使用權限。即使認為被上訴人得使用系爭景觀池，亦僅得為排水，而不得為防洪、疏濬、清淤等行為等語，資為抗辯。
四、原審廢棄第一審所為秀岡一期管委會敗訴部分之判決（即請求上訴人容忍秀岡一期管委會就系爭景觀池為防洪及疏濬等管理之行為，不得為系爭妨害行為），改判如其聲明；並維持第一審所為上訴人敗訴之判決（即命上訴人容忍被上訴人等3人使用系爭景觀池，不得為妨害其等使用之行為），駁回其上訴，無非以：
  ㈠秀岡山莊係秀岡公司依山坡地開發建築管理辦法（92年3月26日修正名稱為山坡地建築管理辦法）及環保署核准之系爭環境影響說明書申請開發許可後興建。康橋學校、上訴人、秀岡一期管委會、陽光特區管委會依序於92年5月30日、95年9月5日、103年6月20日、103年7月8日經環保署備查增列為系爭環境影響說明書之開發單位。系爭土地於85年9月10日由秀岡公司取得所有權，嗣輾轉於105年8月9日信託登記於上訴人名下。秀岡公司於系爭土地設置之系爭景觀池，為系爭環境影響說明書所稱水土保持設施之調洪沉砂池，係秀岡山莊之公共設施之事實，為兩造所不爭。
　㈡秀岡一期管委會、陽光特區管委會已完成管理委員會組織設立，關於系爭景觀池所為本件請求，有訴訟實施權。系爭景觀池係以鋼筋水泥圍築而定著於土地上，供作排水系統之調洪沉砂池使用，並非土地之構成部分，具有構造上獨立性及調洪沉砂排水之經濟效益，屬民法第66條第1項規定之定著物，為獨立之不動產，不因上訴人係系爭土地所有權人而歸其所有。依系爭環境影響說明書8.3.2一⑵、附錄系爭約定、附件㈦第1條及秀岡公司與買方住戶簽訂之預定買賣契約書第12條第6項，暨系爭確認書第1條、第2條約定，秀岡公司闢建之公共設施於建竣後應交予秀岡山莊全體住戶共同使用，秀岡山莊之住戶就系爭景觀池有使用權，且已經秀岡公司於87年秀岡一期管委會成立後，將相關公共設施交付予秀岡一期管委會管理。綜參歷年秀岡山莊景觀維護合約、會議紀錄及另案證人倪彰鴻之證述，可知秀岡公司於91年間召集被上訴人等3人設立「秀岡山莊管理中心（嗣更名為秀岡山莊公共事務聯合管理委員會）」管理維護秀岡山莊公共設施，即授予秀岡一期管委會相關公共設施之管理權，並交付其管理，則秀岡一期管委會為管理系爭景觀池，當有通行系爭景觀池之周遭道路即系爭道路之必要。上訴人於95年9月5日列為系爭環境影響說明書之開發單位，自應知悉系爭景觀池屬秀岡山莊公共設施排水系統之一部，秀岡公司同意將之提供予秀岡山莊內房屋及土地所有權人共用，依債權物權化之法理，該債權契約對於上訴人繼續存在，則秀岡一期管委會請求上訴人容忍其管理、使用系爭景觀池，不得為系爭妨害行為，陽光特區管委會請求上訴人容忍其使用系爭景觀池，不得妨害其使用，均屬有據。又康橋學校為秀岡山莊內之土地、建物所有人，亦有使用系爭景觀池之必要，其依大廈管理條例第53條準用第9條第2項規定，請求上訴人容忍其使用系爭景觀池，不得妨害其使用，亦無不合。從而，秀岡一期管委會、陽光特區管委會依系爭環境影響說明書之附錄系爭約定，康橋學校依大廈管理條例第53條準用第9條第2項規定，請求上訴人容忍秀岡一期管委會就系爭景觀池為防洪及疏濬等管理之行為，不得為系爭妨害行為，暨容忍被上訴人等3人使用系爭景觀池，不得為妨害其等使用之行為，均為有理由，應予准許等詞，為其判斷之基礎。
五、本院判斷：　　
　㈠按債權關係原則上僅存於特定人與特定人之間，契約當事人間之約定對於第三人並無任何拘束力。又以占有使用土地為標的所訂立繼續性債權契約之目的，倘在配合社區發展、促進社會經濟或公共利益，且該社區團體成員已共同繼續長期占有使用所交付之土地，如該債權契約對受讓土地所有權之第三人發生效力，方能維持契約原先所欲達成之目的，及維持法律秩序之安定，俾締結該債權契約之本旨及社會公益得以實現，於第三人明知或可得而知該債權契約存在及土地之占有實況，若使其受該拘束不會致其財產權受不測損害之虞，復不悖公平正義及誠信原則者，例外令第三人受該債權契約關於土地繼續為社區團體成員共同占有法效所拘束；亦即社區團體成員於第三人對其行使所有權時，在民法第148條誠信原則限度內適當地將第三人之土地所有權權能範圍有所限制。查秀岡公司於所有系爭土地設置系爭景觀池，同意供秀岡山莊內房屋及土地所有權人共用，於91年間授予秀岡一期管委會管理權並交付其管理，上訴人其後於105年8月9日登記取得系爭土地之事實，固為原審所認定（見原判決第9頁、第11頁）。惟依上說明，上訴人為系爭土地之受讓人，與秀岡一期管委會、陽光特區管委會間並無任何契約（債權）關係，秀岡一期管委會、陽光特區管委會逕依其等與秀岡公司間之債權契約，請求上訴人容忍其管理、使用系爭景觀池，是否符合誠信原則？非無詳予研求之餘地。原審未遑詳究，逕以債權物權化之法理，而為不利上訴人之判決，自嫌疏略。
  ㈡次按大廈管理條例第3條第4款所謂共用部分，係指公寓大廈專有部分以外之其他部分（包括基地在內）及不屬專有之附屬建築物，而供共同使用者；如建築物坐落之地面、基礎、主要牆壁及屋頂、走廊、大廳、樓梯間、電梯間、共同出入口、庭院、中央空調系統與其他既成之共同使用部分及其他為使用財產之必要或便利或維護安全所必要之設施，此觀其立法理由即明。另同條例第53條規定，多數各自獨立使用之建築物、公寓大廈，其共同設施之使用與管理具有整體不可分性之集居地區者，其管理及組織準用本條例之規定，考其立法目的，在便利共同事務之推展及自主性管理，僅該集居地區之「管理及組織」準用該條例之相關規定。倘該集居地區之共同設施有構造上之獨立性，並有獨立之經濟效益，且非屬集居地區各自獨立使用建築物之附屬物或各所有人共有，而為有獨立所有權之物，縱與其他建築物利用關係密切，或其他建築物所有人對該共同設施依契約約定或依法律規定享有利用權，其性質仍與同條例第3條第4款「專有部分以外之其他部分及不屬專有之附屬建築物，而供共同使用之共用部分」不同，應無適用上開條例第53條規定再準用同條例相關規定之餘地。查系爭景觀池係秀岡公司開發秀岡山莊興建之公共設施之一，具有構造上獨立性及調洪沉砂排水之經濟效益，為獨立之不動產，既為原審所認定（見原判決第14頁）。果爾，系爭景觀池似非屬集居地區各自獨立使用建築物之附屬物或為各共有人所有，其性質與大廈管理條例第3條第4款規定之共用部分不同，無同條例第53條規定之適用。原審未詳查細究，逕依大廈管理條例第53條規定準用第9條第2項規定，就康橋學校部分為不利上訴人之判決，亦有可議。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。
據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第478條第2項，判決如主文。　
中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　9 　　日
                      最高法院民事第五庭
　　　　                  審判長法官  林  金  吾
                                法官  徐  福  晋
                                法官  高  榮  宏
                                法官  林  慧  貞
                                法官  藍  雅  清
本件正本證明與原本無異
                          書　記　官　林  沛  侯
中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　27　　日

最高法院民事判決

114年度台上字第479號

上  訴  人  永柏企業股份有限公司

法定代理人  鄭中平        

訴訟代理人  陳柏均律師

被 上訴 人  秀岡山莊第一期社區管理委員會

法定代理人  陳俊瑋        

訴訟代理人  黃聖展律師

被 上訴 人  秀岡山莊陽光特區管理委員會

法定代理人  張石枝               

被 上訴 人  康橋學校財團法人

法定代理人  李萬吉        

上列當事人間請求容忍管理使用行為等事件，上訴人對於中華民

國113年11月12日臺灣高等法院第二審判決（111年度上字第787

號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決關於命上訴人為給付及駁回上訴人之上訴，暨該訴訟費用

部分廢棄，發回臺灣高等法院。

    理  由

一、本件上訴第三審後，被上訴人秀岡山莊第一期社區管理委員

    會（下稱秀岡一期管委會）之法定代理人變更為陳俊瑋，茲

    據其具狀聲明承受訴訟，有新北市新店區公所函可稽，核無

    不合，先予敘明。

二、被上訴人主張：

　㈠秀岡山莊係訴外人秀岡開發事業股份有限公司（下稱秀岡公

    司）在新北市新店溪上游開發之新市鎮，位在水源保護區。

    秀岡公司依改制前行政院環境保護署（下稱環保署，即現環

    境部）核准之秀岡山莊興建計畫環境影響說明書（下稱系爭

    環境影響說明書）開發興建秀岡山莊，於其所有○○市○○區○○

    段71-2、72、86-18、85-19地號土地（下稱系爭土地，嗣經

    買賣、信託為原因，於民國105年8月9日登記於上訴人名下

    ）上，設置如原判決附圖（下稱附圖）一編號A、B、C、D所

    示之景觀池1、2（合稱系爭景觀池），作為水土保持設施之

    調洪沉砂池，供作秀岡山莊整體基地之排水、防洪設施之一

    部，與系爭土地為各別之不動產。秀岡山莊興建計畫嗣陸續

    完成秀岡山莊第一期社區、秀岡山莊陽光特區及私立康橋雙

    語學校秀岡校區，迄今仍持續進行。秀岡公司興建完成秀岡

    山莊A、B區住宅區後，於87、88年間交屋予住戶，並將包括

    系爭景觀池在內之公共設施交付秀岡一期管委會管理及全體

    住戶使用，復於91月10月3日邀集被上訴人等3人共同成立「

    秀岡山莊管理中心」，管理秀岡山莊內公共設施，且於96年

    1月30日與秀岡一期管委會簽訂確認書（下稱系爭確認書）

    。依系爭環境影響說明書8.3.2一⑵、9.1、表9.1-1等條款，

    秀岡一期管委會及上訴人均有管理維護系爭景觀池之義務，

    且依秀岡公司與訴外人台鳳股份有限公司（下稱台鳳公司）

    簽訂之土地買賣契約書，台鳳公司買受土地所有權後，應依

    公寓大廈管理條例（下稱大廈管理條例）規定，遵守秀岡山

    莊第一期住戶規約，概括承受秀岡公司於大台北華城社區內

    之各項權利義務。上訴人其後輾轉自台鳳公司受讓取得系爭

    土地，亦當繼受秀岡公司與全體住戶關於大台北華城細部計

    畫土地使用分區管制要點【即「變更臺北水源特定區（含南

    、北勢溪部分）細部計畫（第三次通盤檢討）（配合主細拆

    離）書」關於大台北華城地區部分之內容，下稱大台北華城

    管制要點】第17條4款規定、系爭環境影響說明書附錄A-20

    秀岡山莊土地房屋預定買賣契約書第13條「其他約定㈣」（

    下稱系爭約定）及秀岡公司與住戶間之土地房屋預定買賣契

    約書第13條「其他約定㈣」關於公共設施供住戶使用、管理

    約定之拘束。再者，上訴人禁止秀岡一期管委會管理使用系

    爭景觀池，將使系爭景觀池無法發揮防洪、疏濬等功能，秀

    岡山莊住戶之房屋有受侵害之虞，其等所有權之行使遭受妨

    害，上訴人自有容忍秀岡一期管委會管理、使用及被上訴人

    秀岡山莊陽光特區管理委員會（下稱陽光特區管委會）、康

    橋學校財團法人（下稱康橋學校，合稱陽光特區管委會2人

    ）使用系爭景觀池之義務，不得禁止或妨礙秀岡一期管委會

    為進行防洪、疏濬等管理及使用、陽光特區管委會2人使用

    所需，通行系爭景觀池周遭道路即附圖二編號A1至A35與B1

    至B7所示之道路（下稱系爭道路）等情。

  ㈡爰依民法第767條第1項中段、第776條、第778條第1項、第77

    9第1項、第780條、第800條之1規定，大台北華城管制要點

    第17條第4款、系爭環境影響說明書8.3.2及附錄系爭約定、

    秀岡公司95年10月5日(95)秀岡字第8號函、系爭確認書、環

    境影響評估法（下稱環評法）第17條、大廈管理條例第10條

    第2項、第24條、第53條規定；陽光特區管委會2人另依大廈

    管理條例第53條準用第9條第2項、第4項規定及秀岡山莊第

    一期住戶規約，求為命上訴人容忍秀岡一期管委會就系爭景

    觀池為防洪、疏濬等管理之行為，不得就系爭道路設置柵欄

    、保全人員及其他障礙物妨害秀岡一期管委會為防洪及疏濬

    等管理之行為（下稱系爭妨害行為)；暨容忍被上訴人等3人

    使用系爭景觀池，不得為妨害其等使用之行為之判決（未繫

    屬本院者，不另論述）。

三、上訴人則以：伊於95年9月5日經秀岡公司向環保署申請增列

    為開發單位，授權伊就秀岡山莊內之公共設施有管理使用權

    限，系爭景觀池係附著於系爭土地具有調洪功能之沉沙池，

    並無獨立所有權，由伊取得所有權，秀岡一期管委會無管理

    使用權限。又系爭確認書並非真正，內容與實情亦非相符。

    另環評法第17條及系爭環境影響說明書，係規範開發單位於

    環境保護事項上應負之公法上義務，無從作為秀岡一期管委

    會私法上管理權之權源。且系爭環境影響說明書8.3.2一⑵並

    非公共設施實體設備之管理規範，秀岡山莊興建計畫迄未開

    發完成，尚未進入營運期間，應由開發單位，而非社區管理

    委員會負責管理。縱認秀岡山莊進入營運期間，惟負責環境

    管理與督導者應係整體秀岡山莊興建計畫完成後成立之社區

    管理委員會，並非秀岡一期管委會，秀岡一期管委會對系爭

    景觀池自不具管理使用權限。即使認為被上訴人得使用系爭

    景觀池，亦僅得為排水，而不得為防洪、疏濬、清淤等行為

    等語，資為抗辯。

四、原審廢棄第一審所為秀岡一期管委會敗訴部分之判決（即請

    求上訴人容忍秀岡一期管委會就系爭景觀池為防洪及疏濬等

    管理之行為，不得為系爭妨害行為），改判如其聲明；並維

    持第一審所為上訴人敗訴之判決（即命上訴人容忍被上訴人

    等3人使用系爭景觀池，不得為妨害其等使用之行為），駁

    回其上訴，無非以：

  ㈠秀岡山莊係秀岡公司依山坡地開發建築管理辦法（92年3月26

    日修正名稱為山坡地建築管理辦法）及環保署核准之系爭環

    境影響說明書申請開發許可後興建。康橋學校、上訴人、秀

    岡一期管委會、陽光特區管委會依序於92年5月30日、95年9

    月5日、103年6月20日、103年7月8日經環保署備查增列為系

    爭環境影響說明書之開發單位。系爭土地於85年9月10日由

    秀岡公司取得所有權，嗣輾轉於105年8月9日信託登記於上

    訴人名下。秀岡公司於系爭土地設置之系爭景觀池，為系爭

    環境影響說明書所稱水土保持設施之調洪沉砂池，係秀岡山

    莊之公共設施之事實，為兩造所不爭。

　㈡秀岡一期管委會、陽光特區管委會已完成管理委員會組織設

    立，關於系爭景觀池所為本件請求，有訴訟實施權。系爭景

    觀池係以鋼筋水泥圍築而定著於土地上，供作排水系統之調

    洪沉砂池使用，並非土地之構成部分，具有構造上獨立性及

    調洪沉砂排水之經濟效益，屬民法第66條第1項規定之定著

    物，為獨立之不動產，不因上訴人係系爭土地所有權人而歸

    其所有。依系爭環境影響說明書8.3.2一⑵、附錄系爭約定、

    附件㈦第1條及秀岡公司與買方住戶簽訂之預定買賣契約書第

    12條第6項，暨系爭確認書第1條、第2條約定，秀岡公司闢

    建之公共設施於建竣後應交予秀岡山莊全體住戶共同使用，

    秀岡山莊之住戶就系爭景觀池有使用權，且已經秀岡公司於

    87年秀岡一期管委會成立後，將相關公共設施交付予秀岡一

    期管委會管理。綜參歷年秀岡山莊景觀維護合約、會議紀錄

    及另案證人倪彰鴻之證述，可知秀岡公司於91年間召集被上

    訴人等3人設立「秀岡山莊管理中心（嗣更名為秀岡山莊公

    共事務聯合管理委員會）」管理維護秀岡山莊公共設施，即

    授予秀岡一期管委會相關公共設施之管理權，並交付其管理

    ，則秀岡一期管委會為管理系爭景觀池，當有通行系爭景觀

    池之周遭道路即系爭道路之必要。上訴人於95年9月5日列為

    系爭環境影響說明書之開發單位，自應知悉系爭景觀池屬秀

    岡山莊公共設施排水系統之一部，秀岡公司同意將之提供予

    秀岡山莊內房屋及土地所有權人共用，依債權物權化之法理

    ，該債權契約對於上訴人繼續存在，則秀岡一期管委會請求

    上訴人容忍其管理、使用系爭景觀池，不得為系爭妨害行為

    ，陽光特區管委會請求上訴人容忍其使用系爭景觀池，不得

    妨害其使用，均屬有據。又康橋學校為秀岡山莊內之土地、

    建物所有人，亦有使用系爭景觀池之必要，其依大廈管理條

    例第53條準用第9條第2項規定，請求上訴人容忍其使用系爭

    景觀池，不得妨害其使用，亦無不合。從而，秀岡一期管委

    會、陽光特區管委會依系爭環境影響說明書之附錄系爭約定

    ，康橋學校依大廈管理條例第53條準用第9條第2項規定，請

    求上訴人容忍秀岡一期管委會就系爭景觀池為防洪及疏濬等

    管理之行為，不得為系爭妨害行為，暨容忍被上訴人等3人

    使用系爭景觀池，不得為妨害其等使用之行為，均為有理由

    ，應予准許等詞，為其判斷之基礎。

五、本院判斷：　　

　㈠按債權關係原則上僅存於特定人與特定人之間，契約當事人

    間之約定對於第三人並無任何拘束力。又以占有使用土地為

    標的所訂立繼續性債權契約之目的，倘在配合社區發展、促

    進社會經濟或公共利益，且該社區團體成員已共同繼續長期

    占有使用所交付之土地，如該債權契約對受讓土地所有權之

    第三人發生效力，方能維持契約原先所欲達成之目的，及維

    持法律秩序之安定，俾締結該債權契約之本旨及社會公益得

    以實現，於第三人明知或可得而知該債權契約存在及土地之

    占有實況，若使其受該拘束不會致其財產權受不測損害之虞

    ，復不悖公平正義及誠信原則者，例外令第三人受該債權契

    約關於土地繼續為社區團體成員共同占有法效所拘束；亦即

    社區團體成員於第三人對其行使所有權時，在民法第148條

    誠信原則限度內適當地將第三人之土地所有權權能範圍有所

    限制。查秀岡公司於所有系爭土地設置系爭景觀池，同意供

    秀岡山莊內房屋及土地所有權人共用，於91年間授予秀岡一

    期管委會管理權並交付其管理，上訴人其後於105年8月9日

    登記取得系爭土地之事實，固為原審所認定（見原判決第9

    頁、第11頁）。惟依上說明，上訴人為系爭土地之受讓人，

    與秀岡一期管委會、陽光特區管委會間並無任何契約（債權

    ）關係，秀岡一期管委會、陽光特區管委會逕依其等與秀岡

    公司間之債權契約，請求上訴人容忍其管理、使用系爭景觀

    池，是否符合誠信原則？非無詳予研求之餘地。原審未遑詳

    究，逕以債權物權化之法理，而為不利上訴人之判決，自嫌

    疏略。

  ㈡次按大廈管理條例第3條第4款所謂共用部分，係指公寓大廈

    專有部分以外之其他部分（包括基地在內）及不屬專有之附

    屬建築物，而供共同使用者；如建築物坐落之地面、基礎、

    主要牆壁及屋頂、走廊、大廳、樓梯間、電梯間、共同出入

    口、庭院、中央空調系統與其他既成之共同使用部分及其他

    為使用財產之必要或便利或維護安全所必要之設施，此觀其

    立法理由即明。另同條例第53條規定，多數各自獨立使用之

    建築物、公寓大廈，其共同設施之使用與管理具有整體不可

    分性之集居地區者，其管理及組織準用本條例之規定，考其

    立法目的，在便利共同事務之推展及自主性管理，僅該集居

    地區之「管理及組織」準用該條例之相關規定。倘該集居地

    區之共同設施有構造上之獨立性，並有獨立之經濟效益，且

    非屬集居地區各自獨立使用建築物之附屬物或各所有人共有

    ，而為有獨立所有權之物，縱與其他建築物利用關係密切，

    或其他建築物所有人對該共同設施依契約約定或依法律規定

    享有利用權，其性質仍與同條例第3條第4款「專有部分以外

    之其他部分及不屬專有之附屬建築物，而供共同使用之共用

    部分」不同，應無適用上開條例第53條規定再準用同條例相

    關規定之餘地。查系爭景觀池係秀岡公司開發秀岡山莊興建

    之公共設施之一，具有構造上獨立性及調洪沉砂排水之經濟

    效益，為獨立之不動產，既為原審所認定（見原判決第14頁

    ）。果爾，系爭景觀池似非屬集居地區各自獨立使用建築物

    之附屬物或為各共有人所有，其性質與大廈管理條例第3條

    第4款規定之共用部分不同，無同條例第53條規定之適用。

    原審未詳查細究，逕依大廈管理條例第53條規定準用第9條

    第2項規定，就康橋學校部分為不利上訴人之判決，亦有可

    議。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由

    。

據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第

478條第2項，判決如主文。　

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　9 　　日

                      最高法院民事第五庭

　　　　                  審判長法官  林  金  吾

                                法官  徐  福  晋

                                法官  高  榮  宏

                                法官  林  慧  貞

                                法官  藍  雅  清

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　林  沛  侯

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　27　　日




最高法院民事判決

114年度台上字第479號

上  訴  人  永柏企業股份有限公司

法定代理人  鄭中平        

訴訟代理人  陳柏均律師

被 上訴 人  秀岡山莊第一期社區管理委員會

法定代理人  陳俊瑋        

訴訟代理人  黃聖展律師

被 上訴 人  秀岡山莊陽光特區管理委員會

法定代理人  張石枝               

被 上訴 人  康橋學校財團法人

法定代理人  李萬吉        

上列當事人間請求容忍管理使用行為等事件，上訴人對於中華民國113年11月12日臺灣高等法院第二審判決（111年度上字第787號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決關於命上訴人為給付及駁回上訴人之上訴，暨該訴訟費用部分廢棄，發回臺灣高等法院。

    理  由

一、本件上訴第三審後，被上訴人秀岡山莊第一期社區管理委員會（下稱秀岡一期管委會）之法定代理人變更為陳俊瑋，茲據其具狀聲明承受訴訟，有新北市新店區公所函可稽，核無不合，先予敘明。

二、被上訴人主張：

　㈠秀岡山莊係訴外人秀岡開發事業股份有限公司（下稱秀岡公司）在新北市新店溪上游開發之新市鎮，位在水源保護區。秀岡公司依改制前行政院環境保護署（下稱環保署，即現環境部）核准之秀岡山莊興建計畫環境影響說明書（下稱系爭環境影響說明書）開發興建秀岡山莊，於其所有○○市○○區○○段71-2、72、86-18、85-19地號土地（下稱系爭土地，嗣經買賣、信託為原因，於民國105年8月9日登記於上訴人名下）上，設置如原判決附圖（下稱附圖）一編號A、B、C、D所示之景觀池1、2（合稱系爭景觀池），作為水土保持設施之調洪沉砂池，供作秀岡山莊整體基地之排水、防洪設施之一部，與系爭土地為各別之不動產。秀岡山莊興建計畫嗣陸續完成秀岡山莊第一期社區、秀岡山莊陽光特區及私立康橋雙語學校秀岡校區，迄今仍持續進行。秀岡公司興建完成秀岡山莊A、B區住宅區後，於87、88年間交屋予住戶，並將包括系爭景觀池在內之公共設施交付秀岡一期管委會管理及全體住戶使用，復於91月10月3日邀集被上訴人等3人共同成立「秀岡山莊管理中心」，管理秀岡山莊內公共設施，且於96年1月30日與秀岡一期管委會簽訂確認書（下稱系爭確認書）。依系爭環境影響說明書8.3.2一⑵、9.1、表9.1-1等條款，秀岡一期管委會及上訴人均有管理維護系爭景觀池之義務，且依秀岡公司與訴外人台鳳股份有限公司（下稱台鳳公司）簽訂之土地買賣契約書，台鳳公司買受土地所有權後，應依公寓大廈管理條例（下稱大廈管理條例）規定，遵守秀岡山莊第一期住戶規約，概括承受秀岡公司於大台北華城社區內之各項權利義務。上訴人其後輾轉自台鳳公司受讓取得系爭土地，亦當繼受秀岡公司與全體住戶關於大台北華城細部計畫土地使用分區管制要點【即「變更臺北水源特定區（含南、北勢溪部分）細部計畫（第三次通盤檢討）（配合主細拆離）書」關於大台北華城地區部分之內容，下稱大台北華城管制要點】第17條4款規定、系爭環境影響說明書附錄A-20秀岡山莊土地房屋預定買賣契約書第13條「其他約定㈣」（下稱系爭約定）及秀岡公司與住戶間之土地房屋預定買賣契約書第13條「其他約定㈣」關於公共設施供住戶使用、管理約定之拘束。再者，上訴人禁止秀岡一期管委會管理使用系爭景觀池，將使系爭景觀池無法發揮防洪、疏濬等功能，秀岡山莊住戶之房屋有受侵害之虞，其等所有權之行使遭受妨害，上訴人自有容忍秀岡一期管委會管理、使用及被上訴人秀岡山莊陽光特區管理委員會（下稱陽光特區管委會）、康橋學校財團法人（下稱康橋學校，合稱陽光特區管委會2人）使用系爭景觀池之義務，不得禁止或妨礙秀岡一期管委會為進行防洪、疏濬等管理及使用、陽光特區管委會2人使用所需，通行系爭景觀池周遭道路即附圖二編號A1至A35與B1至B7所示之道路（下稱系爭道路）等情。

  ㈡爰依民法第767條第1項中段、第776條、第778條第1項、第779第1項、第780條、第800條之1規定，大台北華城管制要點第17條第4款、系爭環境影響說明書8.3.2及附錄系爭約定、秀岡公司95年10月5日(95)秀岡字第8號函、系爭確認書、環境影響評估法（下稱環評法）第17條、大廈管理條例第10條第2項、第24條、第53條規定；陽光特區管委會2人另依大廈管理條例第53條準用第9條第2項、第4項規定及秀岡山莊第一期住戶規約，求為命上訴人容忍秀岡一期管委會就系爭景觀池為防洪、疏濬等管理之行為，不得就系爭道路設置柵欄、保全人員及其他障礙物妨害秀岡一期管委會為防洪及疏濬等管理之行為（下稱系爭妨害行為)；暨容忍被上訴人等3人使用系爭景觀池，不得為妨害其等使用之行為之判決（未繫屬本院者，不另論述）。

三、上訴人則以：伊於95年9月5日經秀岡公司向環保署申請增列為開發單位，授權伊就秀岡山莊內之公共設施有管理使用權限，系爭景觀池係附著於系爭土地具有調洪功能之沉沙池，並無獨立所有權，由伊取得所有權，秀岡一期管委會無管理使用權限。又系爭確認書並非真正，內容與實情亦非相符。另環評法第17條及系爭環境影響說明書，係規範開發單位於環境保護事項上應負之公法上義務，無從作為秀岡一期管委會私法上管理權之權源。且系爭環境影響說明書8.3.2一⑵並非公共設施實體設備之管理規範，秀岡山莊興建計畫迄未開發完成，尚未進入營運期間，應由開發單位，而非社區管理委員會負責管理。縱認秀岡山莊進入營運期間，惟負責環境管理與督導者應係整體秀岡山莊興建計畫完成後成立之社區管理委員會，並非秀岡一期管委會，秀岡一期管委會對系爭景觀池自不具管理使用權限。即使認為被上訴人得使用系爭景觀池，亦僅得為排水，而不得為防洪、疏濬、清淤等行為等語，資為抗辯。

四、原審廢棄第一審所為秀岡一期管委會敗訴部分之判決（即請求上訴人容忍秀岡一期管委會就系爭景觀池為防洪及疏濬等管理之行為，不得為系爭妨害行為），改判如其聲明；並維持第一審所為上訴人敗訴之判決（即命上訴人容忍被上訴人等3人使用系爭景觀池，不得為妨害其等使用之行為），駁回其上訴，無非以：

  ㈠秀岡山莊係秀岡公司依山坡地開發建築管理辦法（92年3月26日修正名稱為山坡地建築管理辦法）及環保署核准之系爭環境影響說明書申請開發許可後興建。康橋學校、上訴人、秀岡一期管委會、陽光特區管委會依序於92年5月30日、95年9月5日、103年6月20日、103年7月8日經環保署備查增列為系爭環境影響說明書之開發單位。系爭土地於85年9月10日由秀岡公司取得所有權，嗣輾轉於105年8月9日信託登記於上訴人名下。秀岡公司於系爭土地設置之系爭景觀池，為系爭環境影響說明書所稱水土保持設施之調洪沉砂池，係秀岡山莊之公共設施之事實，為兩造所不爭。

　㈡秀岡一期管委會、陽光特區管委會已完成管理委員會組織設立，關於系爭景觀池所為本件請求，有訴訟實施權。系爭景觀池係以鋼筋水泥圍築而定著於土地上，供作排水系統之調洪沉砂池使用，並非土地之構成部分，具有構造上獨立性及調洪沉砂排水之經濟效益，屬民法第66條第1項規定之定著物，為獨立之不動產，不因上訴人係系爭土地所有權人而歸其所有。依系爭環境影響說明書8.3.2一⑵、附錄系爭約定、附件㈦第1條及秀岡公司與買方住戶簽訂之預定買賣契約書第12條第6項，暨系爭確認書第1條、第2條約定，秀岡公司闢建之公共設施於建竣後應交予秀岡山莊全體住戶共同使用，秀岡山莊之住戶就系爭景觀池有使用權，且已經秀岡公司於87年秀岡一期管委會成立後，將相關公共設施交付予秀岡一期管委會管理。綜參歷年秀岡山莊景觀維護合約、會議紀錄及另案證人倪彰鴻之證述，可知秀岡公司於91年間召集被上訴人等3人設立「秀岡山莊管理中心（嗣更名為秀岡山莊公共事務聯合管理委員會）」管理維護秀岡山莊公共設施，即授予秀岡一期管委會相關公共設施之管理權，並交付其管理，則秀岡一期管委會為管理系爭景觀池，當有通行系爭景觀池之周遭道路即系爭道路之必要。上訴人於95年9月5日列為系爭環境影響說明書之開發單位，自應知悉系爭景觀池屬秀岡山莊公共設施排水系統之一部，秀岡公司同意將之提供予秀岡山莊內房屋及土地所有權人共用，依債權物權化之法理，該債權契約對於上訴人繼續存在，則秀岡一期管委會請求上訴人容忍其管理、使用系爭景觀池，不得為系爭妨害行為，陽光特區管委會請求上訴人容忍其使用系爭景觀池，不得妨害其使用，均屬有據。又康橋學校為秀岡山莊內之土地、建物所有人，亦有使用系爭景觀池之必要，其依大廈管理條例第53條準用第9條第2項規定，請求上訴人容忍其使用系爭景觀池，不得妨害其使用，亦無不合。從而，秀岡一期管委會、陽光特區管委會依系爭環境影響說明書之附錄系爭約定，康橋學校依大廈管理條例第53條準用第9條第2項規定，請求上訴人容忍秀岡一期管委會就系爭景觀池為防洪及疏濬等管理之行為，不得為系爭妨害行為，暨容忍被上訴人等3人使用系爭景觀池，不得為妨害其等使用之行為，均為有理由，應予准許等詞，為其判斷之基礎。

五、本院判斷：　　

　㈠按債權關係原則上僅存於特定人與特定人之間，契約當事人間之約定對於第三人並無任何拘束力。又以占有使用土地為標的所訂立繼續性債權契約之目的，倘在配合社區發展、促進社會經濟或公共利益，且該社區團體成員已共同繼續長期占有使用所交付之土地，如該債權契約對受讓土地所有權之第三人發生效力，方能維持契約原先所欲達成之目的，及維持法律秩序之安定，俾締結該債權契約之本旨及社會公益得以實現，於第三人明知或可得而知該債權契約存在及土地之占有實況，若使其受該拘束不會致其財產權受不測損害之虞，復不悖公平正義及誠信原則者，例外令第三人受該債權契約關於土地繼續為社區團體成員共同占有法效所拘束；亦即社區團體成員於第三人對其行使所有權時，在民法第148條誠信原則限度內適當地將第三人之土地所有權權能範圍有所限制。查秀岡公司於所有系爭土地設置系爭景觀池，同意供秀岡山莊內房屋及土地所有權人共用，於91年間授予秀岡一期管委會管理權並交付其管理，上訴人其後於105年8月9日登記取得系爭土地之事實，固為原審所認定（見原判決第9頁、第11頁）。惟依上說明，上訴人為系爭土地之受讓人，與秀岡一期管委會、陽光特區管委會間並無任何契約（債權）關係，秀岡一期管委會、陽光特區管委會逕依其等與秀岡公司間之債權契約，請求上訴人容忍其管理、使用系爭景觀池，是否符合誠信原則？非無詳予研求之餘地。原審未遑詳究，逕以債權物權化之法理，而為不利上訴人之判決，自嫌疏略。

  ㈡次按大廈管理條例第3條第4款所謂共用部分，係指公寓大廈專有部分以外之其他部分（包括基地在內）及不屬專有之附屬建築物，而供共同使用者；如建築物坐落之地面、基礎、主要牆壁及屋頂、走廊、大廳、樓梯間、電梯間、共同出入口、庭院、中央空調系統與其他既成之共同使用部分及其他為使用財產之必要或便利或維護安全所必要之設施，此觀其立法理由即明。另同條例第53條規定，多數各自獨立使用之建築物、公寓大廈，其共同設施之使用與管理具有整體不可分性之集居地區者，其管理及組織準用本條例之規定，考其立法目的，在便利共同事務之推展及自主性管理，僅該集居地區之「管理及組織」準用該條例之相關規定。倘該集居地區之共同設施有構造上之獨立性，並有獨立之經濟效益，且非屬集居地區各自獨立使用建築物之附屬物或各所有人共有，而為有獨立所有權之物，縱與其他建築物利用關係密切，或其他建築物所有人對該共同設施依契約約定或依法律規定享有利用權，其性質仍與同條例第3條第4款「專有部分以外之其他部分及不屬專有之附屬建築物，而供共同使用之共用部分」不同，應無適用上開條例第53條規定再準用同條例相關規定之餘地。查系爭景觀池係秀岡公司開發秀岡山莊興建之公共設施之一，具有構造上獨立性及調洪沉砂排水之經濟效益，為獨立之不動產，既為原審所認定（見原判決第14頁）。果爾，系爭景觀池似非屬集居地區各自獨立使用建築物之附屬物或為各共有人所有，其性質與大廈管理條例第3條第4款規定之共用部分不同，無同條例第53條規定之適用。原審未詳查細究，逕依大廈管理條例第53條規定準用第9條第2項規定，就康橋學校部分為不利上訴人之判決，亦有可議。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。

據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第478條第2項，判決如主文。　
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本件正本證明與原本無異
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