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調查意見： 

陳訴人陳訴：渠與被陳訴人劉○○間請求返還停車

位等事件，臺灣高等法院似未詳查事證，率予判決駁回

，涉有違失等情。案經向臺灣臺北地方法院調取該院 98

年度訴字第 581 號，陳訴人與被陳訴人劉○○請求返還

停車位事件歷審判決全卷過院審閱。臺北地方法院 98

年度訴字第 581 號判決駁回陳訴人之請求，陳訴人不服

提起上訴，經臺灣高等法院以 99 年度上易字第 114 號判

決駁回上訴確定，上開臺北地方法院及臺灣高等法院（

下稱歷審法院）判決認事用法尚無違誤。調查意見臚列

如下： 

一、歷審法院判決認陳訴人為系爭大廈原始區分所有權人

之一，自應受建商與各承購戶分別約定之分管協議拘

束，訴外人陳○○依原分管協議占用系爭車位，而被

陳訴人既係向訴外人陳○○合法租用系爭 1 樓房屋，

占用系爭車位為有正當權源，認事用法尚無違誤。 

(一)按公寓大廈之買賣，建商與各承購戶分別約定，該

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，除別有規定外，應認共有人間已合意成立

分管契約，分管契約訂定後，共有人將其應有部分

讓與第三人時，於受讓人明知或可得而知之情形下

，受讓人仍應受讓與人與其他共有人所訂分管契約

之拘束（最高法院 48 年臺上字第 1065 號判例意旨

及司法院大法官釋字第 349 號解釋參照）。 

(二)陳訴人主張其為坐落台北市中山區榮星段 6小段 84

地號土地（下稱系爭土地）之共有人，陳訴人係座

落上開土地上建國大廈（下稱系爭大廈）門牌號碼

為台北市建國北路 2 段***號**樓之*房屋之所有人

，訴外人陳○○係系爭大廈中門牌號碼台北市 192

號 1 樓房屋（下稱系爭房屋）之所有人。系爭土地
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上 1 樓繪劃設置 7 個停車位，應為全體 82 戶區分所

有權人共用之法定停車位，惟其中 4 個停車位（下

稱系爭車位），緊臨系爭房屋後門，由被陳訴人劉

○○自 93 年間起向訴外人陳○○租用系爭房屋後

，即無權占用系爭車位。即陳訴人於 75 年 1 月 31

日與訴外人新第股份有限公司（下稱新第公司）簽

訂之不動產買賣契約（下稱系爭契約）第 8 條約定

，劃歸 1 樓之空地，其使用權屬 1 樓住戶，其他空

地均屬系爭大廈各住戶共同使用，任何住戶均不得

私自占有，並未約定屋前法定停車位全部歸屬 1 樓

使用或占有，是建商與住戶間並未約定由系爭 1 樓

房屋區分所有權人分管使用系爭車位，則被陳訴人

自 93 年間起向訴外人陳○○租用系爭 1 樓房屋，即

屬無權占用系爭車位。 

(三)歷審法院調查系爭大廈係於 73 年 2 月 27 日取得臺

北市政府工務局 73 建字第 221 號建造執照，業據臺

北地方法院依職權向臺北市政府工務局調取系爭大

廈申請建造執照暨所附相關資料查明，是系爭大廈

係於公寓大廈管理條例施行前即取得建造執照，則

系爭大廈原始區分所有權人倘就共有之共同部分，

已依民法共有之相關規定為特別約定者，自有其效

力，且得不受公寓大廈管理條例第 7 條各款不得為

約定專用部分之限制，惟特別約定以外部分，仍有

現行公寓大廈管理條例及民法相關規定之適用。被

陳訴人抗辯訴外人陳○○向建商新第公司購買系爭

1 樓房屋時，即約定系爭車位歸其使用，新第公司

並與其他原始區分所有權人分別約定系爭車位歸由

1 樓住戶使用乙節，業據提出陳訴人與新第公司簽

訂之系爭契約為證，依系爭契約第 8 條第 4 款約定

：「劃歸 1 樓之空地其使用權屬 1 樓住戶，其他空



3 

 

地均屬本大廈各戶共同使用，任何住戶均不得私自

占有」，又該約定為定型化條款，建商新第公司與

其他原始區分所有權人就 1 樓空地之使用權歸屬約

定均相同乙節，為陳訴人所承認，足見新第公司業

與系爭大廈各原始區分所有權人分別約定系爭 1 樓

房屋之空地使用權歸屬系爭 1 樓房屋住戶即訴外人

陳○○使用，參以系爭車位即為位於系爭 1 樓房屋

前方之空地，此觀諸現場照片及臺北市中山地政事

務所 98 年 9 月 24 日北市中地二字第 09831600400

號函暨所附土地複丈成果圖，亦徵系爭大廈原始區

分所有權人間確已協議由系爭 1 樓房屋住戶即訴外

人陳○○分管使用系爭車位，陳訴人既為系爭大廈

之原始區分所有權人，自應受該分管協議之拘束。 

(四)而訴外人陳○○於 75 年 3 月 17 日取得系爭房屋所

有權，並開始使用系爭車位，嗣被陳訴人於 92 年

12 月間與陳○○簽訂房屋租賃契約（下稱系爭租約

），約定由被陳訴人向陳○○承租系爭房屋，租期

自 93 年 2 月 15 日起至 103 年 2 月 14 日止，陳○○

並將系爭車位交由被陳訴人使用等情，有土地登記

謄本、建物登記謄本及系爭租約可稽。又系爭大廈

1 樓於使用執照竣工圖繪劃設置 7 個停車位，系爭

車位即其中 4 個停車位，緊臨系爭房屋後門，現由

被陳訴人繼續占有使用等情，亦有使用執照存根、

竣工圖及現場照片可憑，復經臺北地方法院赴現場

勘驗，並囑託台北市中山地政事務所測量，製有勘

驗筆錄及土地複丈成果圖可稽。 

(五)綜上，系爭車位既經訴外人陳○○透過建商新第公

司與系爭大廈原始區分所有權人分別約定由系爭 1

樓房屋住戶即訴外人陳○○分管使用，且陳訴人亦

為系爭大廈原始區分所有權人之一，自應受該分管
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協議之拘束，而被陳訴人既係向訴外人陳○○合法

租用系爭 1 樓房屋，雙方並約定由被陳訴人無償使

用系爭車位，非無權占用系爭車位。即歷審法院就

被陳訴人占用系爭車位為有正當權源，並非無法律

上原因而受有利益，亦非不法侵害陳訴人之所有權

，認事用法尚無違誤。 

二、歷審法院未傳訊建商新第公司及證人張○○證詞可信

度存疑等節，法院業已調查其他相關事證，而證人證

詞之證明力如何評價，由法院依自由心證判斷其真偽

，陳訴人未具體指摘有何違背論理及經驗法則之情事

，法院判決已詳敘其證據之取捨及論斷之理由，亦已

就不採陳訴人所提事證之理由一一論述，尚無違誤。 

(一)按民事訴訟法第 222 條規定，法院為判決時，應斟

酌全辯論意旨及調查證據之結果，依自由心證判斷

事實之真偽，不得違背論理及經驗法則。而證人係

指當事人以外在場親自見聞事實經過之人，故只要

有所見聞之自然人，具有意思表達能力，原則上皆

得充當證人，僅其證言之證明力如何評價之問題。

另民事訴訟程序原則採當事人主義，即訴訟審理所

需內容資料之主張，應由當事人聲明並提出，故民

事訴訟法第 277 條規定當事人主張有利於己之事實

者，就其事實有舉證之責任。又當事人對於訴訟程

序規定之違背應即時提出異議及應於準備程序主張

之事項等，否則將產生失權效果，同法第 197 條及

第 276 條定有明文。 

(二)陳訴人另陳訴以：系爭大廈之建商新第公司將系爭

車位交付予陳○○單獨使用，且新第公司於出售系

爭大廈房屋時，亦與各承購戶約定保留 1 樓空地使

用權予 1 樓房屋之區分所有權人，歷審法院未傳訊

建商新第公司，詎認全體區分所有權人已就系爭車
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位成立分管契約，顯未詳查事證；歷審法院另採系

爭大廈區分所有權人張○○證詞，然查證人雖於系

爭大廈完工時即住入，惟其當時僅為學生，證詞可

信度存疑，且其曾出國 10 年，未能真正瞭解系爭車

位使用狀態云云。 

(三)然查臺北地方法院以 98 年 8 月 11 日北院隆民亮 98

年度訴字第 581 號函新第公司，請該公司敘明就系

爭大廈中之系爭車位有無出售於該 192 號 l 樓住戶

（即訴外人陳○○系爭房屋），及該戶之價格是否

較同棟大樓其餘房屋為高等情。而據新第公司 98

年 8 月 20 日陳報狀敘明略以：該公司已近二十年未

曾再為投資興建房屋，且因該公司辦公營業場所經

多次搬遷，相關資料多已散失，當時承辦人員早已

去職多年，無法就法院來函所示之問題，陳報當時

出售情形云云。 

(四)又查證人即系爭大廈區分所有權人張○○於臺北地

方法院另案審理時證稱：渠曾經於 90、92 年間擔任

系爭大廈主任委員，在系爭大廈建好後沒多久就搬

進來，大約自 76 年左右起迄今，渠搬進去時，就是

現狀使用，1 樓停車位都是由 1 樓住戶使用，管委

會於 90 年間成立後不久，有要求 1 樓住戶支付管理

費，這是使用車位的對價，共有 4 個車位，1 個車

位每月管理費 3000 元，但管委會只收 3 個車位的管

理費，讓 1 樓住戶有出入的空間，且管委會有向 1

樓住戶租用其所有供全體住戶使用的車道，將租金

及管理費互相抵銷等語，並有系爭大廈管委會第 3

屆第 2 次、第 4 屆第 6 次會議紀錄、第 4 屆區分所

有權人會議紀錄在卷可稽，足徵系爭大廈全體區分

所有權人就系爭車位之使用方式業已達成分管協議

由系爭 1 樓房屋住戶使用。 



6 

 

綜上所述，查民事訴訟程序原則採當事人主義，即

訴訟審理所需內容資料之主張，應由當事人聲明並提出

，故民事訴訟法第 277 條規定當事人主張有利於己之事

實者，就其事實有舉證之責任。又本件純屬私人間財產

權糾紛，無涉公益，陳訴人對於訴訟程序規定之違背應

即時提出異議及應於準備程序主張之事項等，否則將產

生失權效果，民事訴訟法第 197 條及第 276 條定有明文

。次依同法第 222 條規定法院為判決時，應斟酌全辯論

意旨及調查證據之結果，依自由心證判斷事實之真偽，

不得違背論理及經驗法則。至於歷審法院未傳訊建商新

第公司及證人張○○證詞可信度存疑等節，法院業已調

查其他相關事證，而證人證詞之證明力如何評價，由法

院依自由心證判斷其真偽，陳訴人未具體指摘有何違背

論理及經驗法則之情事。縱觀全案，陳訴人請求被陳訴

人返還停車位，其所提之相關事證，歷審法院判決已詳

敘其證據之取捨及論斷之理由，亦已就不採陳訴人所提

事證之理由一一論述，上開臺北地方法院及臺灣高等法

院判決認事用法尚無違誤。 


