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}
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}
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* { 
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  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }
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}

.barcode {
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}
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}
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}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
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臺灣桃園地方法院民事簡易判決
112年度壢簡字第67號
原      告    豐湛3社區管理委員會


兼法定代理人  劉鴻鈞  
共      同
訴訟代理人    彭首席律師
被      告    姚淑惠  


訴訟代理人    呂珞禎律師
被      告    永順豐建設股份有限公司


法定代理人    劉素月  


訴訟代理人    胡倉豪律師
複代理人      劉東霖律師
上列當事人間請求排除侵害事件，本院於民國112年11月16日言詞辯論終結，判決如下：
    主    文
原告之訴及假執行之聲請均駁回。
訴訟費用由原告負擔。
　　事實及理由
壹、程序方面
　　按不變更訴訟標的，而補充或更政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255條第1項第1、7款、第256條分別定有明文。經查，本件原告起訴時聲明如附表一所示；嗣經本院囑請地政人員現場實施測量後，原告乃依測量結果，陸續變更訴之聲明，其最後訴之聲明如附表二所示。核原告變更訴之聲明部分，屬非變更訴訟標的之更正事實上之陳述。
貳、實體方面
一、原告主張：
(一)原告劉鴻鈞與被告姚淑惠同為「豐湛3社區」(下稱系爭社區)之住戶，被告姚淑惠為系爭社區門牌號碼桃園市○鎮區○○街○段00號房屋(下稱系爭房屋，系爭房屋為2層樓房型)之所有權人。系爭房屋緊鄰系爭社區之對外車道出口，被告姚淑惠未經原告豐湛3社區管理委員會(下稱原告管委會)、全體區分所有權人同意，亦無任何合法權源，逕將系爭房屋2樓緊鄰車道出口處之牆面鑿切一門，並透過該門在車道出口上方空間外推搭建鋼梁、鋪設地板增建夾層，範圍如附圖桃園市平鎮地政事務所土地複丈成果圖所示A部分(面積合計27點85平方公尺，包含支撐鋼梁、木板及木紋地板，下稱系爭增建)，並將系爭增建所形成之空間供其使用收益及提供承租人使用，而系爭社區之外牆屬於共用部分，是被告姚淑惠占有使用系爭增建所形成之空間顯屬無權占用，且對系爭社區共用部分構成妨害。又被告姚淑惠所有之系爭房屋除係緊鄰上開車道出口唯一建物外，系爭增建亦僅得透過上開被告姚淑惠所鑿切之門出入，是被告姚淑惠即係系爭增建之實際管領權人，原告自得請求被告姚淑惠將系爭增建拆除；且被告姚淑惠對於公用牆壁之使用，未遵照設置目的及通常使用方法，違反公寓大廈管理條例第9條之規定，且系爭增建業經主管機關認定為違建，並非適法，被告姚淑惠之行為自屬違反保護他人法律，應負回復原狀之義務。　
(二)倘如法院認定被告姚淑惠非系爭增建之實際管領權人，則因系爭增建係被告永順豐建設股份有限公司(下稱永順豐公司)將車道上方原簍空空間違法搭建鋼梁、鋪設地板增建而成，被告永順豐公司自為系爭增建之原始起建人，而屬系爭增建之實際管領人，則備位請求被告永順豐公司將系爭增建拆除。
(三)爰依民法第184條第1項前段、第2項、第767條第1項前段、中段、第821條之規定提起本件訴訟，請求法院擇一為勝訴判決等語。並聲明如附表二所示先備位訴之聲明。
二、被告之答辯：　　
(一)被告姚淑惠則以：系爭增建及上方圍繞之窗戶係被告永順豐公司所搭建，屬於被告永順豐公司於取得使用執照後為車道出入口增建雨遮之二次施工；系爭房屋2樓牆面門扇部分則係因當時系爭社區為修繕系爭增建內之窗戶所需，而由時任系爭社區主委之訴外人林薇與被告姚淑惠協商所開通，並非被告姚淑惠所為，且嗣後門扇鑰匙係由林薇保管；木紋塑膠地板部分係因系爭增建噪音及防水等問題，而由系爭房屋租客即訴外人陳薇百與林薇協商後自行鋪設，被告姚淑惠並未同意或交付租客使用系爭增建。然系爭增建既屬社區公共設施，並經被告永順豐公司點交予原告管委會，堪認已由原告管委會取得系爭增建之事實上處分權，而非被告姚淑惠並無事實上處分權。至被告姚淑惠或陳薇百是否使用系爭增建所形成之空間，亦僅涉及有無不當得利問題。被告姚淑惠並無拆除系爭增建之權利，原告僅憑系爭房屋緊鄰系爭增建，即逕自認定被告姚淑惠對系爭增建有事實上處分權而負拆除義務，與法未合；又被告姚淑惠並未使用系爭增建所形成之空間，並無侵權行為等語，資以抗辯。並聲明：1、原告之訴及其假執行之聲請均駁回；2、如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
(二)被告永順豐公司則以：系爭社區車道出口上方原確實為挑高簍空設計，惟後來被告永順豐公司因考量如按原設計，該車道可能會因風雨影響而產生地下室淹水等安全性疑慮，方才將車道上方空間搭建鋼樑，並在鋼樑上鋪設木板改建為夾層(此部分不包含木紋地板，下稱系爭夾層)，至系爭夾層木板上之木紋地板則係嗣後他人鋪設，與被告永順豐公司無涉。然系爭夾層屬被告永順豐公司當初贈送予系爭社區，並有與系爭社區全體區分所有權人特約約定如系爭夾層將來因建管法令須拆除或恢復原狀，被告永順豐公司不負瑕疵或違約之責。況被告永順豐公司已於108年3月26日將系爭社區之公共設施全數點交予原告管委會，是系爭夾層及系爭增建之事實上處分權人為原告系爭管委會，被告永順豐公司無拆除權利，原告請被告永順豐公司拆除系爭增建，實無理由。又被告永順豐公司施作系爭夾層有得系爭社區住戶同意，且經原告管委會同意後點交，並無侵權行為。縱使構成侵權行為，被告永順豐公司施作系爭夾層已超過2年，原告請求權已罹於消滅時效。何況原告訴之聲明不夠具體明確，執行上應有困難，而無權利保障之必要等語，資以抗辯。並聲明：1.原告之訴駁回；2.如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
三、經查，被告姚淑惠為系爭房屋之所有權人，系爭房屋緊鄰系爭社區之對外車道出口，車道口上方有以鋼樑、木板(即系爭夾層)及木紋地板所覆蓋之系爭增建(即由鋼樑、木板組成之系爭夾層及木紋地板，共三層組成，參附件三照片)，系爭增建上方三面有窗戶圍繞，另一面則為系爭房屋2樓牆面，形成一密閉空間；系爭房屋2樓鄰車道牆面，現遭鑿切出一洞口，並加裝木門，該木門可通往系爭增建所形成之空間(參附件三照片)等情，有現場照片、系爭房屋登記謄本、本院現場勘驗筆錄、被告永順豐公司系爭夾層施工照片在卷可稽(見本院卷第39至43頁、76頁、174至175頁、202至204頁)，且為兩造所不爭執，此部分之事實，堪以認定。
四、得心證之理由：
(一)原告依第767條第1項前段、中段、第821條之規定，請求被告拆除系爭增建有無理由?
　1、按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之。對於妨害其所有權者，得請求除去之。有妨害其所有權之虞者，得請求防止之；各共有人對於第三人，得就其共有物之全部，為本於所有權之請求。但回復共有物之請求，僅得為共有人全體之利益為之，民法第767條第1項、第821條分別定有明文。又物之拆除，為事實上之處分行為，僅所有人或有事實上處分權之人，方有拆除之權限（最高法院102年度台上字第2053號民事判決意旨參照）。本件原告請求被告拆除系爭增建，即須證明被告為系爭增建之事實上處分權。
　2、系爭增建為何人所施作？
　⑴按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，民事訴訟法第277條前段定有明文。本件原告先位主張系爭增建為被告姚淑惠所施作，然為被告姚淑惠所否認，自應由原告負舉證責任。然原告並未舉證系爭增建係被告姚淑惠所施作，自難認原告此部分之主張可採。
　⑵原告備位主張系爭增建為被告永順豐公司所施作，被告永順豐公司就其中之系爭夾層為其施作乙節不爭執，並提出其施作照片，自堪認系爭夾層為被告永順豐公司所施作。至系爭夾層上之木紋地板部分，被告姚淑惠、永順豐公司均否認為其所施作，而原告又未提出證據證明木紋地板部分被告姚淑惠、永順豐公司施工，而卷內亦無事證資料，可證木紋地板為被告姚淑惠、永順豐公司所施作，自難認原告此部分主張可採。。　 
　3、被告姚淑惠是否為系爭增建之事實上處分權人？
　⑴按本條例用辭定義如下：四、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，公寓大廈管理條例第3條第4款定有明文。又共用部分：指不屬專有部分與專有附屬建築物，而供共同使用者；本社區建物周圍、上下、外牆面及頂樓平台為共用部分...系爭社區規約第2條第2、5款，亦有明文。
　⑵經查，系爭房屋之外牆及系爭社區之車道，依前揭說明，自屬於系爭社區之共用部分。而觀諸卷附前揭現場照片、系爭房屋登記謄本、本院現場勘驗筆錄、系爭增建施工照片等證據，可知系爭增建係於系爭社區車道上方圍繞之牆面上鑽洞搭設鋼樑後，再鋪設木板、木紋地板所形成，而被告永順豐公司施作系爭夾層時，係自車道搭設鷹架施作，且施作時系爭房屋2樓牆面尚未鑿切出洞，顯然非如原告所主張由系爭房屋鑿切出洞口後往外施作系爭增建，而係由車道往上施作，且系爭增建則係依附於車道及車道上方圍繞之牆面，而與系爭房屋以系爭社區之共用牆面分隔。
　⑶復參系爭社區108年7月15日之公告記載略以：「...依據廖主任的說法，車道出口上方原先採用挑高設計，但建設公司考量受風、雨的影響，避免強風豪雨時造成地下室淹水，將車道出口上方搭建成鋁窗式的密閉空間，並將緊鄰車道住戶2樓壁面預留了一個修繕通道口，方便爾後保養修繕使用...」等語(見本院卷第54頁反面)、系爭社區108年10月19日區分所有權人會議資料記載略以：「...本社區車道出口原係簍空設計，且出口旁並無緊鄰之建物遮蔽，致使逢大雨時造成雨水下灌，建商因考量車道出口安全於其上延增裝潢一含有窗戶之空間，避免車道出口直接受風切大雨影響...」等語(見本院卷第139頁反面至140頁)，核與被告永順豐公司於112年11月1日民事陳報狀稱「系爭夾層存有三面窗戶，其中面對北興街二段道路之窗戶為系爭社區之原始設計，其餘兩面窗戶則為施作系爭夾層時一併施作，以防雨水淋入系爭夾層」等語(見本院卷第201頁)大致相符，顯見施作系爭夾層之目的係作為車道雨遮使用，並非欲於車道上方產生新空空間供使用，或專為被告姚淑惠所施作，而系爭增建係位於車道之上方，與車道及車道上方圍繞之牆面形成一體，並做為雨遮使用，性質上應屬車道之一部分而為系爭社區共用部分。
  ⑷至施作系爭夾層後，系爭夾層上方與車道上方圍繞牆面(含系爭房屋2樓鄰車道牆面)，雖形成一密閉空間，然此為於車道上覆蓋系爭夾層作為雨遮後，物理上因四面皆有阻擋所自然形成之空間，惟仍不變更系爭增建為車道雨遮之事實。又系爭增建施作之範圍屬於系爭社區共用部分之車道及大樓牆面，並非於專有部分上搭建，則依首揭公寓大廈管理條例及系爭社區規約之定義，系爭夾層或系爭增建即屬系爭社區之共用部分。而系爭房屋2樓嗣後雖因鑿切出一洞口，使系爭房屋可通往系爭增建所形成之空間，於共用部分之牆面鑿切出洞口，固然屬破壞共用部分之行為，然此並不變更系爭增建屬於共用部分之性質，否則豈不承認區分所有權人可藉由私自破壞共用部分或占有共用部分取得共用部分之權利。
　⑸是以，系爭增建既屬系爭社區共用部分，被告姚淑惠就系爭增建即無單獨處分權利，故原告先位請求被告姚淑惠拆除系爭增建部分，無理由，應予駁回。
　4、被告永順豐公司是否為系爭增建之事實上處分權人？
　⑴經查，被告姚淑惠與被告永順豐公司間之房屋預定買賣契約書第20條約定：「買方(即被告姚淑惠)同意賣方(即被告永順豐公司)於取得使用執照後就本社區基地內通路、法定空地、管委會使用空間、頂蓋型開放空間、中庭及其他共有部分進行二次施工...雙方並同意另行簽立如附件七美化約定書...」(見本院卷第119頁反面)、附件7美化約定書並約定：「...為加強實用性、美觀及安全管理，買方同意賣方就管委會使用空間、儲藏室、出入口雨遮增（改）建為景觀及公共空間以利管理使用...」(見本院卷第126頁反面)，而上開房屋預定買賣契約書係系爭社區建商即被告永順豐公司預先擬定印製，用於向購買系爭社區建案之消費者訂立買賣契約之定型化契約，則系爭社區各區所有權人向被告永順豐公司購買建物時，均有上開約定，堪認系爭社區建案之買受人均同意被告永順豐公司於興建完成取得使用執照後，就共用部分進行二次施工。互核前揭所示系爭社區108年7月15日之公告及系爭社區108年10月19日區分所有權人會議資料，堪信被告永順豐公司辯稱其因考量車道可能會因風雨影響而產生地下室淹水等安全性疑慮，經系爭社區住戶同意，遂搭建系爭夾層等情為真實。
　⑵次查，被告永順豐公司於108年3月26日已將系爭社區之公共設施點交給原告管委會，有系爭社區公設點交完成同意書在卷可參(見本院卷第151頁)，故自斯時起系爭社區之公共設施即共用部分之占有已移轉予系爭社區，而系爭社區之共用部分，基於區有所有權處分一體性原則，於各區分所有權人取得各專有部分權利時已同時得共用部分之權利，是系爭社區之共用部分為全體區分所有權人所共有。又系爭增建為系爭社區共用部分，業以認定如前，則被告永順豐公司既未占有系爭增建，亦無所有權，被告永順豐公司自無系爭增建之處分權，故原告備位請求被告永順豐公司拆除系爭增建部分，亦無理由，應予駁回。　
(二)原告依第184條第1項前段、第2項之規定，請求被告拆除系爭增建有無理由?
　1、按故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任。故意以背於善良風俗之方法，加損害於他人者亦同。違反保護他人之法律，致生損害於他人者，負賠償責任。但能證明其行為無過失者，不在此限，民法第184條、第195條第1項分別定有明文。是以侵權行為所發生之損害賠償請求權，以有故意或過失不法侵害他人權利，或故意以背於善良風俗之方法，加損害於他人之利益，為其成立要件，若其行為並無不法，或其行為並無故意或過失，即無賠償之可言，且主張侵權行為損害賠償請求權之人，對於侵權行為之成立要件應負舉證責任。
　2、本件原告主張被告姚淑惠對於公用牆壁之使用，未遵照設置目的及通常使用方法，違反公寓大廈管理條例第9條之規定，且系爭增建業經主管機關認定為違建，並非適法，同屬違反保護他人法律，被告姚淑惠應負侵權行為責任將系爭增建拆除後回復原狀云云。惟查，系爭增建之系爭夾層部分為被告永順豐公司所施作，已如前述，至木紋地板部分，被告姚淑惠否認為其所施作，而原告並未提出證據證明木紋地板為被告姚淑惠所施作，自難認被告姚淑惠就系爭增建部分，有何侵權行為。至系爭房屋2樓鄰車道牆壁鑿切出洞口部分，固然該破壞共用牆面之行為，構成對系爭社區共用部分之侵害，然縱使為被告姚淑惠所為，亦屬被告姚淑惠是否需將鑿切出之洞口復原及損害賠償之問題，與詩作系爭增建無涉。又本件原告最後之訴之聲明僅請求被告姚淑惠拆除系爭增建，惟被告姚淑惠就系爭增建部分既無侵權行為之事實，則原告依侵權行為之規定請求被告姚淑惠拆除系爭增建，顯然無據。
　3、再查，被告永順豐公司係經系爭社區建案之買受人同意被告永順豐公司於興建完成取得使用執照後，就共用部分進行二次施工施作系爭夾層，業如前述，而其施工供目的係考量車道可能會因風雨影響而產生地下室淹水等安全性，是否有不法行為，已屬有疑。又原告並未具體指出被告永順豐公司施作系爭夾層之行為，究係侵害原告何種權利或利益，並造成原告受有何種損害，則原告就其主張侵權行為之事實，顯然未盡主張及舉證之責，自難認原告此部分之主張可採。從而，原告因侵權行為之規定，請求被告永順豐公司拆除系爭增建，亦屬無據，應予駁回。
五、綜上所述，原告依民法第184條第1項前段、第2項、第767條第1項前段、中段、第821條之規定，先位請求被告姚淑惠拆除系爭增建及備位請求被告永順豐公司拆除系爭增建，均無理由，應予駁回。原告之訴既經駁回，其假執行之聲請即失所附麗，應併予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊與防禦方法均與判決結果
    不生影響，不再一一論述。至被告姚淑惠聲請傳喚林薇，欲證明區分所有權人會議之真正、被告姚淑惠位同意或交付租客使用系爭違建，系爭房屋2樓鄰車道牆面之木門鑰匙由林薇保管等情，然本院業已認定被告姚淑惠並系爭增建之事實上處分權如前，則是否傳喚林薇與本院認定之結果並無影響，故無傳喚之必要，附此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。爰就訴訟費用部分諭知如主文第2項所示。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　12　　月　　14　　日
                  中壢簡易庭      法  官  張博鈞
以上為正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上
訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後
20日內補提上訴理由書（須附繕本）。
如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　12　　月　　14　　日
                                  書記官  黃建霖
附表一：原告起訴時訴之聲明
		先位聲明

		(一)被告姚淑惠應將坐落桃園市○鎮區○○段000地號土地上，門牌號碼桃園市○鎮區○○街○段00號第二層，如起訴狀附圖斜線區塊所示增建物(位置面積以實測為準)拆除、如起訴狀附圖圈選區塊(位置面積以實測為準)所示外牆面回復原狀，返還予全體共有人。
(二)願供擔保，請准宣告假執行。



		備位聲明

		(一)被告永順豐公司應將坐落桃園市○鎮區○○段000地號土地上，門牌號碼桃園市○鎮區○○街○段00號第二層，如起訴狀附圖斜線區塊所示增建物(位置面積以實測為準)拆除、如起訴狀附圖圈選區塊(位置面積以實測為準)所示外牆面回復原狀，返還予全體共有人。
(二)願供擔保，請准宣告假執行。







附表二：原告變更後訴之聲明(見本院卷第195至196頁、第209頁、第211頁正反面)　
		先位聲明

		(一)被告姚淑惠應將坐落桃園市○鎮區○○段000地號上如附圖(即民國112年6月9日測法字第11000號桃園市平鎮地政事務所土地複丈成果圖)所示A(面積合計27點85平方公尺)木質地板包含木質地板及支撐鋼樑拆除。
(二)願供擔保，請准宣告假執行。



		備位聲明

		(一)被告永順豐公司應將坐落桃園市○鎮區○○段000地號上如附圖(即民國112年6月9日測法字第11000號桃園市平鎮地政事務所土地複丈成果圖)所示A(面積合計27點85平方公尺)木質地板包含木質地板及支撐鋼樑拆除。
(二)願供擔保，請准宣告假執行。
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附圖：桃園市平鎮地政事務所土地複丈成果圖

臺灣桃園地方法院民事簡易判決

112年度壢簡字第67號

原      告    豐湛3社區管理委員會



兼法定代理人  劉鴻鈞  

共      同

訴訟代理人    彭首席律師

被      告    姚淑惠  



訴訟代理人    呂珞禎律師

被      告    永順豐建設股份有限公司



法定代理人    劉素月  



訴訟代理人    胡倉豪律師

複代理人      劉東霖律師

上列當事人間請求排除侵害事件，本院於民國112年11月16日言

詞辯論終結，判決如下：

    主    文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

壹、程序方面

　　按不變更訴訟標的，而補充或更政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255條第1項第1、7款

    、第256條分別定有明文。經查，本件原告起訴時聲明如附

    表一所示；嗣經本院囑請地政人員現場實施測量後，原告乃

    依測量結果，陸續變更訴之聲明，其最後訴之聲明如附表二

    所示。核原告變更訴之聲明部分，屬非變更訴訟標的之更正

    事實上之陳述。

貳、實體方面

一、原告主張：

(一)原告劉鴻鈞與被告姚淑惠同為「豐湛3社區」(下稱系爭社區

    )之住戶，被告姚淑惠為系爭社區門牌號碼桃園市○鎮區○○街

    ○段00號房屋(下稱系爭房屋，系爭房屋為2層樓房型)之所有

    權人。系爭房屋緊鄰系爭社區之對外車道出口，被告姚淑惠

    未經原告豐湛3社區管理委員會(下稱原告管委會)、全體區

    分所有權人同意，亦無任何合法權源，逕將系爭房屋2樓緊

    鄰車道出口處之牆面鑿切一門，並透過該門在車道出口上方

    空間外推搭建鋼梁、鋪設地板增建夾層，範圍如附圖桃園市

    平鎮地政事務所土地複丈成果圖所示A部分(面積合計27點85

    平方公尺，包含支撐鋼梁、木板及木紋地板，下稱系爭增建

    )，並將系爭增建所形成之空間供其使用收益及提供承租人

    使用，而系爭社區之外牆屬於共用部分，是被告姚淑惠占有

    使用系爭增建所形成之空間顯屬無權占用，且對系爭社區共

    用部分構成妨害。又被告姚淑惠所有之系爭房屋除係緊鄰上

    開車道出口唯一建物外，系爭增建亦僅得透過上開被告姚淑

    惠所鑿切之門出入，是被告姚淑惠即係系爭增建之實際管領

    權人，原告自得請求被告姚淑惠將系爭增建拆除；且被告姚

    淑惠對於公用牆壁之使用，未遵照設置目的及通常使用方法

    ，違反公寓大廈管理條例第9條之規定，且系爭增建業經主

    管機關認定為違建，並非適法，被告姚淑惠之行為自屬違反

    保護他人法律，應負回復原狀之義務。　

(二)倘如法院認定被告姚淑惠非系爭增建之實際管領權人，則因

    系爭增建係被告永順豐建設股份有限公司(下稱永順豐公司)

    將車道上方原簍空空間違法搭建鋼梁、鋪設地板增建而成，

    被告永順豐公司自為系爭增建之原始起建人，而屬系爭增建

    之實際管領人，則備位請求被告永順豐公司將系爭增建拆除

    。

(三)爰依民法第184條第1項前段、第2項、第767條第1項前段、

    中段、第821條之規定提起本件訴訟，請求法院擇一為勝訴

    判決等語。並聲明如附表二所示先備位訴之聲明。

二、被告之答辯：　　

(一)被告姚淑惠則以：系爭增建及上方圍繞之窗戶係被告永順豐

    公司所搭建，屬於被告永順豐公司於取得使用執照後為車道

    出入口增建雨遮之二次施工；系爭房屋2樓牆面門扇部分則

    係因當時系爭社區為修繕系爭增建內之窗戶所需，而由時任

    系爭社區主委之訴外人林薇與被告姚淑惠協商所開通，並非

    被告姚淑惠所為，且嗣後門扇鑰匙係由林薇保管；木紋塑膠

    地板部分係因系爭增建噪音及防水等問題，而由系爭房屋租

    客即訴外人陳薇百與林薇協商後自行鋪設，被告姚淑惠並未

    同意或交付租客使用系爭增建。然系爭增建既屬社區公共設

    施，並經被告永順豐公司點交予原告管委會，堪認已由原告

    管委會取得系爭增建之事實上處分權，而非被告姚淑惠並無

    事實上處分權。至被告姚淑惠或陳薇百是否使用系爭增建所

    形成之空間，亦僅涉及有無不當得利問題。被告姚淑惠並無

    拆除系爭增建之權利，原告僅憑系爭房屋緊鄰系爭增建，即

    逕自認定被告姚淑惠對系爭增建有事實上處分權而負拆除義

    務，與法未合；又被告姚淑惠並未使用系爭增建所形成之空

    間，並無侵權行為等語，資以抗辯。並聲明：1、原告之訴

    及其假執行之聲請均駁回；2、如受不利判決，願供擔保，

    請准宣告免為假執行。

(二)被告永順豐公司則以：系爭社區車道出口上方原確實為挑高

    簍空設計，惟後來被告永順豐公司因考量如按原設計，該車

    道可能會因風雨影響而產生地下室淹水等安全性疑慮，方才

    將車道上方空間搭建鋼樑，並在鋼樑上鋪設木板改建為夾層

    (此部分不包含木紋地板，下稱系爭夾層)，至系爭夾層木板

    上之木紋地板則係嗣後他人鋪設，與被告永順豐公司無涉。

    然系爭夾層屬被告永順豐公司當初贈送予系爭社區，並有與

    系爭社區全體區分所有權人特約約定如系爭夾層將來因建管

    法令須拆除或恢復原狀，被告永順豐公司不負瑕疵或違約之

    責。況被告永順豐公司已於108年3月26日將系爭社區之公共

    設施全數點交予原告管委會，是系爭夾層及系爭增建之事實

    上處分權人為原告系爭管委會，被告永順豐公司無拆除權利

    ，原告請被告永順豐公司拆除系爭增建，實無理由。又被告

    永順豐公司施作系爭夾層有得系爭社區住戶同意，且經原告

    管委會同意後點交，並無侵權行為。縱使構成侵權行為，被

    告永順豐公司施作系爭夾層已超過2年，原告請求權已罹於

    消滅時效。何況原告訴之聲明不夠具體明確，執行上應有困

    難，而無權利保障之必要等語，資以抗辯。並聲明：1.原告

    之訴駁回；2.如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執

    行。

三、經查，被告姚淑惠為系爭房屋之所有權人，系爭房屋緊鄰系

    爭社區之對外車道出口，車道口上方有以鋼樑、木板(即系

    爭夾層)及木紋地板所覆蓋之系爭增建(即由鋼樑、木板組成

    之系爭夾層及木紋地板，共三層組成，參附件三照片)，系

    爭增建上方三面有窗戶圍繞，另一面則為系爭房屋2樓牆面

    ，形成一密閉空間；系爭房屋2樓鄰車道牆面，現遭鑿切出

    一洞口，並加裝木門，該木門可通往系爭增建所形成之空間

    (參附件三照片)等情，有現場照片、系爭房屋登記謄本、本

    院現場勘驗筆錄、被告永順豐公司系爭夾層施工照片在卷可

    稽(見本院卷第39至43頁、76頁、174至175頁、202至204頁)

    ，且為兩造所不爭執，此部分之事實，堪以認定。

四、得心證之理由：

(一)原告依第767條第1項前段、中段、第821條之規定，請求被

    告拆除系爭增建有無理由?

　1、按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之

     。對於妨害其所有權者，得請求除去之。有妨害其所有權

     之虞者，得請求防止之；各共有人對於第三人，得就其共

     有物之全部，為本於所有權之請求。但回復共有物之請求

     ，僅得為共有人全體之利益為之，民法第767條第1項、第8

     21條分別定有明文。又物之拆除，為事實上之處分行為，

     僅所有人或有事實上處分權之人，方有拆除之權限（最高

     法院102年度台上字第2053號民事判決意旨參照）。本件原

     告請求被告拆除系爭增建，即須證明被告為系爭增建之事

     實上處分權。

　2、系爭增建為何人所施作？

　⑴按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，

    民事訴訟法第277條前段定有明文。本件原告先位主張系爭

    增建為被告姚淑惠所施作，然為被告姚淑惠所否認，自應由

    原告負舉證責任。然原告並未舉證系爭增建係被告姚淑惠所

    施作，自難認原告此部分之主張可採。

　⑵原告備位主張系爭增建為被告永順豐公司所施作，被告永順

    豐公司就其中之系爭夾層為其施作乙節不爭執，並提出其施

    作照片，自堪認系爭夾層為被告永順豐公司所施作。至系爭

    夾層上之木紋地板部分，被告姚淑惠、永順豐公司均否認為

    其所施作，而原告又未提出證據證明木紋地板部分被告姚淑

    惠、永順豐公司施工，而卷內亦無事證資料，可證木紋地板

    為被告姚淑惠、永順豐公司所施作，自難認原告此部分主張

    可採。。　 

　3、被告姚淑惠是否為系爭增建之事實上處分權人？

　⑴按本條例用辭定義如下：四、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，公寓大廈管理條例第3條第4款定有明文。又共用部分：

    指不屬專有部分與專有附屬建築物，而供共同使用者；本社

    區建物周圍、上下、外牆面及頂樓平台為共用部分...系爭

    社區規約第2條第2、5款，亦有明文。

　⑵經查，系爭房屋之外牆及系爭社區之車道，依前揭說明，自

    屬於系爭社區之共用部分。而觀諸卷附前揭現場照片、系爭

    房屋登記謄本、本院現場勘驗筆錄、系爭增建施工照片等證

    據，可知系爭增建係於系爭社區車道上方圍繞之牆面上鑽洞

    搭設鋼樑後，再鋪設木板、木紋地板所形成，而被告永順豐

    公司施作系爭夾層時，係自車道搭設鷹架施作，且施作時系

    爭房屋2樓牆面尚未鑿切出洞，顯然非如原告所主張由系爭

    房屋鑿切出洞口後往外施作系爭增建，而係由車道往上施作

    ，且系爭增建則係依附於車道及車道上方圍繞之牆面，而與

    系爭房屋以系爭社區之共用牆面分隔。

　⑶復參系爭社區108年7月15日之公告記載略以：「...依據廖主

    任的說法，車道出口上方原先採用挑高設計，但建設公司考

    量受風、雨的影響，避免強風豪雨時造成地下室淹水，將車

    道出口上方搭建成鋁窗式的密閉空間，並將緊鄰車道住戶2

    樓壁面預留了一個修繕通道口，方便爾後保養修繕使用...

    」等語(見本院卷第54頁反面)、系爭社區108年10月19日區

    分所有權人會議資料記載略以：「...本社區車道出口原係

    簍空設計，且出口旁並無緊鄰之建物遮蔽，致使逢大雨時造

    成雨水下灌，建商因考量車道出口安全於其上延增裝潢一含

    有窗戶之空間，避免車道出口直接受風切大雨影響...」等

    語(見本院卷第139頁反面至140頁)，核與被告永順豐公司於

    112年11月1日民事陳報狀稱「系爭夾層存有三面窗戶，其中

    面對北興街二段道路之窗戶為系爭社區之原始設計，其餘兩

    面窗戶則為施作系爭夾層時一併施作，以防雨水淋入系爭夾

    層」等語(見本院卷第201頁)大致相符，顯見施作系爭夾層

    之目的係作為車道雨遮使用，並非欲於車道上方產生新空空

    間供使用，或專為被告姚淑惠所施作，而系爭增建係位於車

    道之上方，與車道及車道上方圍繞之牆面形成一體，並做為

    雨遮使用，性質上應屬車道之一部分而為系爭社區共用部分

    。

  ⑷至施作系爭夾層後，系爭夾層上方與車道上方圍繞牆面(含系

    爭房屋2樓鄰車道牆面)，雖形成一密閉空間，然此為於車道

    上覆蓋系爭夾層作為雨遮後，物理上因四面皆有阻擋所自然

    形成之空間，惟仍不變更系爭增建為車道雨遮之事實。又系

    爭增建施作之範圍屬於系爭社區共用部分之車道及大樓牆面

    ，並非於專有部分上搭建，則依首揭公寓大廈管理條例及系

    爭社區規約之定義，系爭夾層或系爭增建即屬系爭社區之共

    用部分。而系爭房屋2樓嗣後雖因鑿切出一洞口，使系爭房

    屋可通往系爭增建所形成之空間，於共用部分之牆面鑿切出

    洞口，固然屬破壞共用部分之行為，然此並不變更系爭增建

    屬於共用部分之性質，否則豈不承認區分所有權人可藉由私

    自破壞共用部分或占有共用部分取得共用部分之權利。

　⑸是以，系爭增建既屬系爭社區共用部分，被告姚淑惠就系爭

    增建即無單獨處分權利，故原告先位請求被告姚淑惠拆除系

    爭增建部分，無理由，應予駁回。

　4、被告永順豐公司是否為系爭增建之事實上處分權人？

　⑴經查，被告姚淑惠與被告永順豐公司間之房屋預定買賣契約

    書第20條約定：「買方(即被告姚淑惠)同意賣方(即被告永

    順豐公司)於取得使用執照後就本社區基地內通路、法定空

    地、管委會使用空間、頂蓋型開放空間、中庭及其他共有部

    分進行二次施工...雙方並同意另行簽立如附件七美化約定

    書...」(見本院卷第119頁反面)、附件7美化約定書並約定

    ：「...為加強實用性、美觀及安全管理，買方同意賣方就

    管委會使用空間、儲藏室、出入口雨遮增（改）建為景觀及

    公共空間以利管理使用...」(見本院卷第126頁反面)，而上

    開房屋預定買賣契約書係系爭社區建商即被告永順豐公司預

    先擬定印製，用於向購買系爭社區建案之消費者訂立買賣契

    約之定型化契約，則系爭社區各區所有權人向被告永順豐公

    司購買建物時，均有上開約定，堪認系爭社區建案之買受人

    均同意被告永順豐公司於興建完成取得使用執照後，就共用

    部分進行二次施工。互核前揭所示系爭社區108年7月15日之

    公告及系爭社區108年10月19日區分所有權人會議資料，堪

    信被告永順豐公司辯稱其因考量車道可能會因風雨影響而產

    生地下室淹水等安全性疑慮，經系爭社區住戶同意，遂搭建

    系爭夾層等情為真實。

　⑵次查，被告永順豐公司於108年3月26日已將系爭社區之公共

    設施點交給原告管委會，有系爭社區公設點交完成同意書在

    卷可參(見本院卷第151頁)，故自斯時起系爭社區之公共設

    施即共用部分之占有已移轉予系爭社區，而系爭社區之共用

    部分，基於區有所有權處分一體性原則，於各區分所有權人

    取得各專有部分權利時已同時得共用部分之權利，是系爭社

    區之共用部分為全體區分所有權人所共有。又系爭增建為系

    爭社區共用部分，業以認定如前，則被告永順豐公司既未占

    有系爭增建，亦無所有權，被告永順豐公司自無系爭增建之

    處分權，故原告備位請求被告永順豐公司拆除系爭增建部分

    ，亦無理由，應予駁回。　

(二)原告依第184條第1項前段、第2項之規定，請求被告拆除系

    爭增建有無理由?

　1、按故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任

     。故意以背於善良風俗之方法，加損害於他人者亦同。違

     反保護他人之法律，致生損害於他人者，負賠償責任。但

     能證明其行為無過失者，不在此限，民法第184條、第195

     條第1項分別定有明文。是以侵權行為所發生之損害賠償請

     求權，以有故意或過失不法侵害他人權利，或故意以背於

     善良風俗之方法，加損害於他人之利益，為其成立要件，

     若其行為並無不法，或其行為並無故意或過失，即無賠償

     之可言，且主張侵權行為損害賠償請求權之人，對於侵權

     行為之成立要件應負舉證責任。

　2、本件原告主張被告姚淑惠對於公用牆壁之使用，未遵照設

     置目的及通常使用方法，違反公寓大廈管理條例第9條之規

     定，且系爭增建業經主管機關認定為違建，並非適法，同

     屬違反保護他人法律，被告姚淑惠應負侵權行為責任將系

     爭增建拆除後回復原狀云云。惟查，系爭增建之系爭夾層

     部分為被告永順豐公司所施作，已如前述，至木紋地板部

     分，被告姚淑惠否認為其所施作，而原告並未提出證據證

     明木紋地板為被告姚淑惠所施作，自難認被告姚淑惠就系

     爭增建部分，有何侵權行為。至系爭房屋2樓鄰車道牆壁鑿

     切出洞口部分，固然該破壞共用牆面之行為，構成對系爭

     社區共用部分之侵害，然縱使為被告姚淑惠所為，亦屬被

     告姚淑惠是否需將鑿切出之洞口復原及損害賠償之問題，

     與詩作系爭增建無涉。又本件原告最後之訴之聲明僅請求

     被告姚淑惠拆除系爭增建，惟被告姚淑惠就系爭增建部分

     既無侵權行為之事實，則原告依侵權行為之規定請求被告

     姚淑惠拆除系爭增建，顯然無據。

　3、再查，被告永順豐公司係經系爭社區建案之買受人同意被

     告永順豐公司於興建完成取得使用執照後，就共用部分進

     行二次施工施作系爭夾層，業如前述，而其施工供目的係

     考量車道可能會因風雨影響而產生地下室淹水等安全性，

     是否有不法行為，已屬有疑。又原告並未具體指出被告永

     順豐公司施作系爭夾層之行為，究係侵害原告何種權利或

     利益，並造成原告受有何種損害，則原告就其主張侵權行

     為之事實，顯然未盡主張及舉證之責，自難認原告此部分

     之主張可採。從而，原告因侵權行為之規定，請求被告永

     順豐公司拆除系爭增建，亦屬無據，應予駁回。

五、綜上所述，原告依民法第184條第1項前段、第2項、第767條

    第1項前段、中段、第821條之規定，先位請求被告姚淑惠拆

    除系爭增建及備位請求被告永順豐公司拆除系爭增建，均無

    理由，應予駁回。原告之訴既經駁回，其假執行之聲請即失

    所附麗，應併予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊與防禦方法均與判決結果

    不生影響，不再一一論述。至被告姚淑惠聲請傳喚林薇，欲

    證明區分所有權人會議之真正、被告姚淑惠位同意或交付租

    客使用系爭違建，系爭房屋2樓鄰車道牆面之木門鑰匙由林

    薇保管等情，然本院業已認定被告姚淑惠並系爭增建之事實

    上處分權如前，則是否傳喚林薇與本院認定之結果並無影響

    ，故無傳喚之必要，附此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。爰就訴訟費用部

    分諭知如主文第2項所示。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　12　　月　　14　　日

                  中壢簡易庭      法  官  張博鈞

以上為正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上

訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後

20日內補提上訴理由書（須附繕本）。

如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　12　　月　　14　　日

                                  書記官  黃建霖

附表一：原告起訴時訴之聲明

先位聲明 (一)被告姚淑惠應將坐落桃園市○鎮區○○段000地號土地上，門牌號碼桃園市○鎮區○○街○段00號第二層，如起訴狀附圖斜線區塊所示增建物(位置面積以實測為準)拆除、如起訴狀附圖圈選區塊(位置面積以實測為準)所示外牆面回復原狀，返還予全體共有人。 (二)願供擔保，請准宣告假執行。 備位聲明 (一)被告永順豐公司應將坐落桃園市○鎮區○○段000地號土地上，門牌號碼桃園市○鎮區○○街○段00號第二層，如起訴狀附圖斜線區塊所示增建物(位置面積以實測為準)拆除、如起訴狀附圖圈選區塊(位置面積以實測為準)所示外牆面回復原狀，返還予全體共有人。 (二)願供擔保，請准宣告假執行。 

附表二：原告變更後訴之聲明(見本院卷第195至196頁、第209頁

、第211頁正反面)　

先位聲明 (一)被告姚淑惠應將坐落桃園市○鎮區○○段000地號上如附圖(即民國112年6月9日測法字第11000號桃園市平鎮地政事務所土地複丈成果圖)所示A(面積合計27點85平方公尺)木質地板包含木質地板及支撐鋼樑拆除。 (二)願供擔保，請准宣告假執行。 備位聲明 (一)被告永順豐公司應將坐落桃園市○鎮區○○段000地號上如附圖(即民國112年6月9日測法字第11000號桃園市平鎮地政事務所土地複丈成果圖)所示A(面積合計27點85平方公尺)木質地板包含木質地板及支撐鋼樑拆除。 (二)願供擔保，請准宣告假執行。 

附件三：

      

附圖：桃園市平鎮地政事務所土地複丈成果圖




臺灣桃園地方法院民事簡易判決
112年度壢簡字第67號
原      告    豐湛3社區管理委員會


兼法定代理人  劉鴻鈞  
共      同
訴訟代理人    彭首席律師
被      告    姚淑惠  


訴訟代理人    呂珞禎律師
被      告    永順豐建設股份有限公司


法定代理人    劉素月  


訴訟代理人    胡倉豪律師
複代理人      劉東霖律師
上列當事人間請求排除侵害事件，本院於民國112年11月16日言詞辯論終結，判決如下：
    主    文
原告之訴及假執行之聲請均駁回。
訴訟費用由原告負擔。
　　事實及理由
壹、程序方面
　　按不變更訴訟標的，而補充或更政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255條第1項第1、7款、第256條分別定有明文。經查，本件原告起訴時聲明如附表一所示；嗣經本院囑請地政人員現場實施測量後，原告乃依測量結果，陸續變更訴之聲明，其最後訴之聲明如附表二所示。核原告變更訴之聲明部分，屬非變更訴訟標的之更正事實上之陳述。
貳、實體方面
一、原告主張：
(一)原告劉鴻鈞與被告姚淑惠同為「豐湛3社區」(下稱系爭社區)之住戶，被告姚淑惠為系爭社區門牌號碼桃園市○鎮區○○街○段00號房屋(下稱系爭房屋，系爭房屋為2層樓房型)之所有權人。系爭房屋緊鄰系爭社區之對外車道出口，被告姚淑惠未經原告豐湛3社區管理委員會(下稱原告管委會)、全體區分所有權人同意，亦無任何合法權源，逕將系爭房屋2樓緊鄰車道出口處之牆面鑿切一門，並透過該門在車道出口上方空間外推搭建鋼梁、鋪設地板增建夾層，範圍如附圖桃園市平鎮地政事務所土地複丈成果圖所示A部分(面積合計27點85平方公尺，包含支撐鋼梁、木板及木紋地板，下稱系爭增建)，並將系爭增建所形成之空間供其使用收益及提供承租人使用，而系爭社區之外牆屬於共用部分，是被告姚淑惠占有使用系爭增建所形成之空間顯屬無權占用，且對系爭社區共用部分構成妨害。又被告姚淑惠所有之系爭房屋除係緊鄰上開車道出口唯一建物外，系爭增建亦僅得透過上開被告姚淑惠所鑿切之門出入，是被告姚淑惠即係系爭增建之實際管領權人，原告自得請求被告姚淑惠將系爭增建拆除；且被告姚淑惠對於公用牆壁之使用，未遵照設置目的及通常使用方法，違反公寓大廈管理條例第9條之規定，且系爭增建業經主管機關認定為違建，並非適法，被告姚淑惠之行為自屬違反保護他人法律，應負回復原狀之義務。　
(二)倘如法院認定被告姚淑惠非系爭增建之實際管領權人，則因系爭增建係被告永順豐建設股份有限公司(下稱永順豐公司)將車道上方原簍空空間違法搭建鋼梁、鋪設地板增建而成，被告永順豐公司自為系爭增建之原始起建人，而屬系爭增建之實際管領人，則備位請求被告永順豐公司將系爭增建拆除。
(三)爰依民法第184條第1項前段、第2項、第767條第1項前段、中段、第821條之規定提起本件訴訟，請求法院擇一為勝訴判決等語。並聲明如附表二所示先備位訴之聲明。
二、被告之答辯：　　
(一)被告姚淑惠則以：系爭增建及上方圍繞之窗戶係被告永順豐公司所搭建，屬於被告永順豐公司於取得使用執照後為車道出入口增建雨遮之二次施工；系爭房屋2樓牆面門扇部分則係因當時系爭社區為修繕系爭增建內之窗戶所需，而由時任系爭社區主委之訴外人林薇與被告姚淑惠協商所開通，並非被告姚淑惠所為，且嗣後門扇鑰匙係由林薇保管；木紋塑膠地板部分係因系爭增建噪音及防水等問題，而由系爭房屋租客即訴外人陳薇百與林薇協商後自行鋪設，被告姚淑惠並未同意或交付租客使用系爭增建。然系爭增建既屬社區公共設施，並經被告永順豐公司點交予原告管委會，堪認已由原告管委會取得系爭增建之事實上處分權，而非被告姚淑惠並無事實上處分權。至被告姚淑惠或陳薇百是否使用系爭增建所形成之空間，亦僅涉及有無不當得利問題。被告姚淑惠並無拆除系爭增建之權利，原告僅憑系爭房屋緊鄰系爭增建，即逕自認定被告姚淑惠對系爭增建有事實上處分權而負拆除義務，與法未合；又被告姚淑惠並未使用系爭增建所形成之空間，並無侵權行為等語，資以抗辯。並聲明：1、原告之訴及其假執行之聲請均駁回；2、如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
(二)被告永順豐公司則以：系爭社區車道出口上方原確實為挑高簍空設計，惟後來被告永順豐公司因考量如按原設計，該車道可能會因風雨影響而產生地下室淹水等安全性疑慮，方才將車道上方空間搭建鋼樑，並在鋼樑上鋪設木板改建為夾層(此部分不包含木紋地板，下稱系爭夾層)，至系爭夾層木板上之木紋地板則係嗣後他人鋪設，與被告永順豐公司無涉。然系爭夾層屬被告永順豐公司當初贈送予系爭社區，並有與系爭社區全體區分所有權人特約約定如系爭夾層將來因建管法令須拆除或恢復原狀，被告永順豐公司不負瑕疵或違約之責。況被告永順豐公司已於108年3月26日將系爭社區之公共設施全數點交予原告管委會，是系爭夾層及系爭增建之事實上處分權人為原告系爭管委會，被告永順豐公司無拆除權利，原告請被告永順豐公司拆除系爭增建，實無理由。又被告永順豐公司施作系爭夾層有得系爭社區住戶同意，且經原告管委會同意後點交，並無侵權行為。縱使構成侵權行為，被告永順豐公司施作系爭夾層已超過2年，原告請求權已罹於消滅時效。何況原告訴之聲明不夠具體明確，執行上應有困難，而無權利保障之必要等語，資以抗辯。並聲明：1.原告之訴駁回；2.如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
三、經查，被告姚淑惠為系爭房屋之所有權人，系爭房屋緊鄰系爭社區之對外車道出口，車道口上方有以鋼樑、木板(即系爭夾層)及木紋地板所覆蓋之系爭增建(即由鋼樑、木板組成之系爭夾層及木紋地板，共三層組成，參附件三照片)，系爭增建上方三面有窗戶圍繞，另一面則為系爭房屋2樓牆面，形成一密閉空間；系爭房屋2樓鄰車道牆面，現遭鑿切出一洞口，並加裝木門，該木門可通往系爭增建所形成之空間(參附件三照片)等情，有現場照片、系爭房屋登記謄本、本院現場勘驗筆錄、被告永順豐公司系爭夾層施工照片在卷可稽(見本院卷第39至43頁、76頁、174至175頁、202至204頁)，且為兩造所不爭執，此部分之事實，堪以認定。
四、得心證之理由：
(一)原告依第767條第1項前段、中段、第821條之規定，請求被告拆除系爭增建有無理由?
　1、按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之。對於妨害其所有權者，得請求除去之。有妨害其所有權之虞者，得請求防止之；各共有人對於第三人，得就其共有物之全部，為本於所有權之請求。但回復共有物之請求，僅得為共有人全體之利益為之，民法第767條第1項、第821條分別定有明文。又物之拆除，為事實上之處分行為，僅所有人或有事實上處分權之人，方有拆除之權限（最高法院102年度台上字第2053號民事判決意旨參照）。本件原告請求被告拆除系爭增建，即須證明被告為系爭增建之事實上處分權。
　2、系爭增建為何人所施作？
　⑴按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，民事訴訟法第277條前段定有明文。本件原告先位主張系爭增建為被告姚淑惠所施作，然為被告姚淑惠所否認，自應由原告負舉證責任。然原告並未舉證系爭增建係被告姚淑惠所施作，自難認原告此部分之主張可採。
　⑵原告備位主張系爭增建為被告永順豐公司所施作，被告永順豐公司就其中之系爭夾層為其施作乙節不爭執，並提出其施作照片，自堪認系爭夾層為被告永順豐公司所施作。至系爭夾層上之木紋地板部分，被告姚淑惠、永順豐公司均否認為其所施作，而原告又未提出證據證明木紋地板部分被告姚淑惠、永順豐公司施工，而卷內亦無事證資料，可證木紋地板為被告姚淑惠、永順豐公司所施作，自難認原告此部分主張可採。。　 
　3、被告姚淑惠是否為系爭增建之事實上處分權人？
　⑴按本條例用辭定義如下：四、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，公寓大廈管理條例第3條第4款定有明文。又共用部分：指不屬專有部分與專有附屬建築物，而供共同使用者；本社區建物周圍、上下、外牆面及頂樓平台為共用部分...系爭社區規約第2條第2、5款，亦有明文。
　⑵經查，系爭房屋之外牆及系爭社區之車道，依前揭說明，自屬於系爭社區之共用部分。而觀諸卷附前揭現場照片、系爭房屋登記謄本、本院現場勘驗筆錄、系爭增建施工照片等證據，可知系爭增建係於系爭社區車道上方圍繞之牆面上鑽洞搭設鋼樑後，再鋪設木板、木紋地板所形成，而被告永順豐公司施作系爭夾層時，係自車道搭設鷹架施作，且施作時系爭房屋2樓牆面尚未鑿切出洞，顯然非如原告所主張由系爭房屋鑿切出洞口後往外施作系爭增建，而係由車道往上施作，且系爭增建則係依附於車道及車道上方圍繞之牆面，而與系爭房屋以系爭社區之共用牆面分隔。
　⑶復參系爭社區108年7月15日之公告記載略以：「...依據廖主任的說法，車道出口上方原先採用挑高設計，但建設公司考量受風、雨的影響，避免強風豪雨時造成地下室淹水，將車道出口上方搭建成鋁窗式的密閉空間，並將緊鄰車道住戶2樓壁面預留了一個修繕通道口，方便爾後保養修繕使用...」等語(見本院卷第54頁反面)、系爭社區108年10月19日區分所有權人會議資料記載略以：「...本社區車道出口原係簍空設計，且出口旁並無緊鄰之建物遮蔽，致使逢大雨時造成雨水下灌，建商因考量車道出口安全於其上延增裝潢一含有窗戶之空間，避免車道出口直接受風切大雨影響...」等語(見本院卷第139頁反面至140頁)，核與被告永順豐公司於112年11月1日民事陳報狀稱「系爭夾層存有三面窗戶，其中面對北興街二段道路之窗戶為系爭社區之原始設計，其餘兩面窗戶則為施作系爭夾層時一併施作，以防雨水淋入系爭夾層」等語(見本院卷第201頁)大致相符，顯見施作系爭夾層之目的係作為車道雨遮使用，並非欲於車道上方產生新空空間供使用，或專為被告姚淑惠所施作，而系爭增建係位於車道之上方，與車道及車道上方圍繞之牆面形成一體，並做為雨遮使用，性質上應屬車道之一部分而為系爭社區共用部分。
  ⑷至施作系爭夾層後，系爭夾層上方與車道上方圍繞牆面(含系爭房屋2樓鄰車道牆面)，雖形成一密閉空間，然此為於車道上覆蓋系爭夾層作為雨遮後，物理上因四面皆有阻擋所自然形成之空間，惟仍不變更系爭增建為車道雨遮之事實。又系爭增建施作之範圍屬於系爭社區共用部分之車道及大樓牆面，並非於專有部分上搭建，則依首揭公寓大廈管理條例及系爭社區規約之定義，系爭夾層或系爭增建即屬系爭社區之共用部分。而系爭房屋2樓嗣後雖因鑿切出一洞口，使系爭房屋可通往系爭增建所形成之空間，於共用部分之牆面鑿切出洞口，固然屬破壞共用部分之行為，然此並不變更系爭增建屬於共用部分之性質，否則豈不承認區分所有權人可藉由私自破壞共用部分或占有共用部分取得共用部分之權利。
　⑸是以，系爭增建既屬系爭社區共用部分，被告姚淑惠就系爭增建即無單獨處分權利，故原告先位請求被告姚淑惠拆除系爭增建部分，無理由，應予駁回。
　4、被告永順豐公司是否為系爭增建之事實上處分權人？
　⑴經查，被告姚淑惠與被告永順豐公司間之房屋預定買賣契約書第20條約定：「買方(即被告姚淑惠)同意賣方(即被告永順豐公司)於取得使用執照後就本社區基地內通路、法定空地、管委會使用空間、頂蓋型開放空間、中庭及其他共有部分進行二次施工...雙方並同意另行簽立如附件七美化約定書...」(見本院卷第119頁反面)、附件7美化約定書並約定：「...為加強實用性、美觀及安全管理，買方同意賣方就管委會使用空間、儲藏室、出入口雨遮增（改）建為景觀及公共空間以利管理使用...」(見本院卷第126頁反面)，而上開房屋預定買賣契約書係系爭社區建商即被告永順豐公司預先擬定印製，用於向購買系爭社區建案之消費者訂立買賣契約之定型化契約，則系爭社區各區所有權人向被告永順豐公司購買建物時，均有上開約定，堪認系爭社區建案之買受人均同意被告永順豐公司於興建完成取得使用執照後，就共用部分進行二次施工。互核前揭所示系爭社區108年7月15日之公告及系爭社區108年10月19日區分所有權人會議資料，堪信被告永順豐公司辯稱其因考量車道可能會因風雨影響而產生地下室淹水等安全性疑慮，經系爭社區住戶同意，遂搭建系爭夾層等情為真實。
　⑵次查，被告永順豐公司於108年3月26日已將系爭社區之公共設施點交給原告管委會，有系爭社區公設點交完成同意書在卷可參(見本院卷第151頁)，故自斯時起系爭社區之公共設施即共用部分之占有已移轉予系爭社區，而系爭社區之共用部分，基於區有所有權處分一體性原則，於各區分所有權人取得各專有部分權利時已同時得共用部分之權利，是系爭社區之共用部分為全體區分所有權人所共有。又系爭增建為系爭社區共用部分，業以認定如前，則被告永順豐公司既未占有系爭增建，亦無所有權，被告永順豐公司自無系爭增建之處分權，故原告備位請求被告永順豐公司拆除系爭增建部分，亦無理由，應予駁回。　
(二)原告依第184條第1項前段、第2項之規定，請求被告拆除系爭增建有無理由?
　1、按故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任。故意以背於善良風俗之方法，加損害於他人者亦同。違反保護他人之法律，致生損害於他人者，負賠償責任。但能證明其行為無過失者，不在此限，民法第184條、第195條第1項分別定有明文。是以侵權行為所發生之損害賠償請求權，以有故意或過失不法侵害他人權利，或故意以背於善良風俗之方法，加損害於他人之利益，為其成立要件，若其行為並無不法，或其行為並無故意或過失，即無賠償之可言，且主張侵權行為損害賠償請求權之人，對於侵權行為之成立要件應負舉證責任。
　2、本件原告主張被告姚淑惠對於公用牆壁之使用，未遵照設置目的及通常使用方法，違反公寓大廈管理條例第9條之規定，且系爭增建業經主管機關認定為違建，並非適法，同屬違反保護他人法律，被告姚淑惠應負侵權行為責任將系爭增建拆除後回復原狀云云。惟查，系爭增建之系爭夾層部分為被告永順豐公司所施作，已如前述，至木紋地板部分，被告姚淑惠否認為其所施作，而原告並未提出證據證明木紋地板為被告姚淑惠所施作，自難認被告姚淑惠就系爭增建部分，有何侵權行為。至系爭房屋2樓鄰車道牆壁鑿切出洞口部分，固然該破壞共用牆面之行為，構成對系爭社區共用部分之侵害，然縱使為被告姚淑惠所為，亦屬被告姚淑惠是否需將鑿切出之洞口復原及損害賠償之問題，與詩作系爭增建無涉。又本件原告最後之訴之聲明僅請求被告姚淑惠拆除系爭增建，惟被告姚淑惠就系爭增建部分既無侵權行為之事實，則原告依侵權行為之規定請求被告姚淑惠拆除系爭增建，顯然無據。
　3、再查，被告永順豐公司係經系爭社區建案之買受人同意被告永順豐公司於興建完成取得使用執照後，就共用部分進行二次施工施作系爭夾層，業如前述，而其施工供目的係考量車道可能會因風雨影響而產生地下室淹水等安全性，是否有不法行為，已屬有疑。又原告並未具體指出被告永順豐公司施作系爭夾層之行為，究係侵害原告何種權利或利益，並造成原告受有何種損害，則原告就其主張侵權行為之事實，顯然未盡主張及舉證之責，自難認原告此部分之主張可採。從而，原告因侵權行為之規定，請求被告永順豐公司拆除系爭增建，亦屬無據，應予駁回。
五、綜上所述，原告依民法第184條第1項前段、第2項、第767條第1項前段、中段、第821條之規定，先位請求被告姚淑惠拆除系爭增建及備位請求被告永順豐公司拆除系爭增建，均無理由，應予駁回。原告之訴既經駁回，其假執行之聲請即失所附麗，應併予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊與防禦方法均與判決結果
    不生影響，不再一一論述。至被告姚淑惠聲請傳喚林薇，欲證明區分所有權人會議之真正、被告姚淑惠位同意或交付租客使用系爭違建，系爭房屋2樓鄰車道牆面之木門鑰匙由林薇保管等情，然本院業已認定被告姚淑惠並系爭增建之事實上處分權如前，則是否傳喚林薇與本院認定之結果並無影響，故無傳喚之必要，附此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。爰就訴訟費用部分諭知如主文第2項所示。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　12　　月　　14　　日
                  中壢簡易庭      法  官  張博鈞
以上為正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上
訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後
20日內補提上訴理由書（須附繕本）。
如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　12　　月　　14　　日
                                  書記官  黃建霖
附表一：原告起訴時訴之聲明
		先位聲明

		(一)被告姚淑惠應將坐落桃園市○鎮區○○段000地號土地上，門牌號碼桃園市○鎮區○○街○段00號第二層，如起訴狀附圖斜線區塊所示增建物(位置面積以實測為準)拆除、如起訴狀附圖圈選區塊(位置面積以實測為準)所示外牆面回復原狀，返還予全體共有人。
(二)願供擔保，請准宣告假執行。



		備位聲明

		(一)被告永順豐公司應將坐落桃園市○鎮區○○段000地號土地上，門牌號碼桃園市○鎮區○○街○段00號第二層，如起訴狀附圖斜線區塊所示增建物(位置面積以實測為準)拆除、如起訴狀附圖圈選區塊(位置面積以實測為準)所示外牆面回復原狀，返還予全體共有人。
(二)願供擔保，請准宣告假執行。







附表二：原告變更後訴之聲明(見本院卷第195至196頁、第209頁、第211頁正反面)　
		先位聲明

		(一)被告姚淑惠應將坐落桃園市○鎮區○○段000地號上如附圖(即民國112年6月9日測法字第11000號桃園市平鎮地政事務所土地複丈成果圖)所示A(面積合計27點85平方公尺)木質地板包含木質地板及支撐鋼樑拆除。
(二)願供擔保，請准宣告假執行。



		備位聲明

		(一)被告永順豐公司應將坐落桃園市○鎮區○○段000地號上如附圖(即民國112年6月9日測法字第11000號桃園市平鎮地政事務所土地複丈成果圖)所示A(面積合計27點85平方公尺)木質地板包含木質地板及支撐鋼樑拆除。
(二)願供擔保，請准宣告假執行。
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附圖：桃園市平鎮地政事務所土地複丈成果圖

臺灣桃園地方法院民事簡易判決

112年度壢簡字第67號

原      告    豐湛3社區管理委員會



兼法定代理人  劉鴻鈞  

共      同

訴訟代理人    彭首席律師

被      告    姚淑惠  



訴訟代理人    呂珞禎律師

被      告    永順豐建設股份有限公司



法定代理人    劉素月  



訴訟代理人    胡倉豪律師

複代理人      劉東霖律師

上列當事人間請求排除侵害事件，本院於民國112年11月16日言詞辯論終結，判決如下：

    主    文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

壹、程序方面

　　按不變更訴訟標的，而補充或更政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255條第1項第1、7款、第256條分別定有明文。經查，本件原告起訴時聲明如附表一所示；嗣經本院囑請地政人員現場實施測量後，原告乃依測量結果，陸續變更訴之聲明，其最後訴之聲明如附表二所示。核原告變更訴之聲明部分，屬非變更訴訟標的之更正事實上之陳述。

貳、實體方面

一、原告主張：

(一)原告劉鴻鈞與被告姚淑惠同為「豐湛3社區」(下稱系爭社區)之住戶，被告姚淑惠為系爭社區門牌號碼桃園市○鎮區○○街○段00號房屋(下稱系爭房屋，系爭房屋為2層樓房型)之所有權人。系爭房屋緊鄰系爭社區之對外車道出口，被告姚淑惠未經原告豐湛3社區管理委員會(下稱原告管委會)、全體區分所有權人同意，亦無任何合法權源，逕將系爭房屋2樓緊鄰車道出口處之牆面鑿切一門，並透過該門在車道出口上方空間外推搭建鋼梁、鋪設地板增建夾層，範圍如附圖桃園市平鎮地政事務所土地複丈成果圖所示A部分(面積合計27點85平方公尺，包含支撐鋼梁、木板及木紋地板，下稱系爭增建)，並將系爭增建所形成之空間供其使用收益及提供承租人使用，而系爭社區之外牆屬於共用部分，是被告姚淑惠占有使用系爭增建所形成之空間顯屬無權占用，且對系爭社區共用部分構成妨害。又被告姚淑惠所有之系爭房屋除係緊鄰上開車道出口唯一建物外，系爭增建亦僅得透過上開被告姚淑惠所鑿切之門出入，是被告姚淑惠即係系爭增建之實際管領權人，原告自得請求被告姚淑惠將系爭增建拆除；且被告姚淑惠對於公用牆壁之使用，未遵照設置目的及通常使用方法，違反公寓大廈管理條例第9條之規定，且系爭增建業經主管機關認定為違建，並非適法，被告姚淑惠之行為自屬違反保護他人法律，應負回復原狀之義務。　

(二)倘如法院認定被告姚淑惠非系爭增建之實際管領權人，則因系爭增建係被告永順豐建設股份有限公司(下稱永順豐公司)將車道上方原簍空空間違法搭建鋼梁、鋪設地板增建而成，被告永順豐公司自為系爭增建之原始起建人，而屬系爭增建之實際管領人，則備位請求被告永順豐公司將系爭增建拆除。

(三)爰依民法第184條第1項前段、第2項、第767條第1項前段、中段、第821條之規定提起本件訴訟，請求法院擇一為勝訴判決等語。並聲明如附表二所示先備位訴之聲明。

二、被告之答辯：　　

(一)被告姚淑惠則以：系爭增建及上方圍繞之窗戶係被告永順豐公司所搭建，屬於被告永順豐公司於取得使用執照後為車道出入口增建雨遮之二次施工；系爭房屋2樓牆面門扇部分則係因當時系爭社區為修繕系爭增建內之窗戶所需，而由時任系爭社區主委之訴外人林薇與被告姚淑惠協商所開通，並非被告姚淑惠所為，且嗣後門扇鑰匙係由林薇保管；木紋塑膠地板部分係因系爭增建噪音及防水等問題，而由系爭房屋租客即訴外人陳薇百與林薇協商後自行鋪設，被告姚淑惠並未同意或交付租客使用系爭增建。然系爭增建既屬社區公共設施，並經被告永順豐公司點交予原告管委會，堪認已由原告管委會取得系爭增建之事實上處分權，而非被告姚淑惠並無事實上處分權。至被告姚淑惠或陳薇百是否使用系爭增建所形成之空間，亦僅涉及有無不當得利問題。被告姚淑惠並無拆除系爭增建之權利，原告僅憑系爭房屋緊鄰系爭增建，即逕自認定被告姚淑惠對系爭增建有事實上處分權而負拆除義務，與法未合；又被告姚淑惠並未使用系爭增建所形成之空間，並無侵權行為等語，資以抗辯。並聲明：1、原告之訴及其假執行之聲請均駁回；2、如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

(二)被告永順豐公司則以：系爭社區車道出口上方原確實為挑高簍空設計，惟後來被告永順豐公司因考量如按原設計，該車道可能會因風雨影響而產生地下室淹水等安全性疑慮，方才將車道上方空間搭建鋼樑，並在鋼樑上鋪設木板改建為夾層(此部分不包含木紋地板，下稱系爭夾層)，至系爭夾層木板上之木紋地板則係嗣後他人鋪設，與被告永順豐公司無涉。然系爭夾層屬被告永順豐公司當初贈送予系爭社區，並有與系爭社區全體區分所有權人特約約定如系爭夾層將來因建管法令須拆除或恢復原狀，被告永順豐公司不負瑕疵或違約之責。況被告永順豐公司已於108年3月26日將系爭社區之公共設施全數點交予原告管委會，是系爭夾層及系爭增建之事實上處分權人為原告系爭管委會，被告永順豐公司無拆除權利，原告請被告永順豐公司拆除系爭增建，實無理由。又被告永順豐公司施作系爭夾層有得系爭社區住戶同意，且經原告管委會同意後點交，並無侵權行為。縱使構成侵權行為，被告永順豐公司施作系爭夾層已超過2年，原告請求權已罹於消滅時效。何況原告訴之聲明不夠具體明確，執行上應有困難，而無權利保障之必要等語，資以抗辯。並聲明：1.原告之訴駁回；2.如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、經查，被告姚淑惠為系爭房屋之所有權人，系爭房屋緊鄰系爭社區之對外車道出口，車道口上方有以鋼樑、木板(即系爭夾層)及木紋地板所覆蓋之系爭增建(即由鋼樑、木板組成之系爭夾層及木紋地板，共三層組成，參附件三照片)，系爭增建上方三面有窗戶圍繞，另一面則為系爭房屋2樓牆面，形成一密閉空間；系爭房屋2樓鄰車道牆面，現遭鑿切出一洞口，並加裝木門，該木門可通往系爭增建所形成之空間(參附件三照片)等情，有現場照片、系爭房屋登記謄本、本院現場勘驗筆錄、被告永順豐公司系爭夾層施工照片在卷可稽(見本院卷第39至43頁、76頁、174至175頁、202至204頁)，且為兩造所不爭執，此部分之事實，堪以認定。

四、得心證之理由：

(一)原告依第767條第1項前段、中段、第821條之規定，請求被告拆除系爭增建有無理由?

　1、按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之。對於妨害其所有權者，得請求除去之。有妨害其所有權之虞者，得請求防止之；各共有人對於第三人，得就其共有物之全部，為本於所有權之請求。但回復共有物之請求，僅得為共有人全體之利益為之，民法第767條第1項、第821條分別定有明文。又物之拆除，為事實上之處分行為，僅所有人或有事實上處分權之人，方有拆除之權限（最高法院102年度台上字第2053號民事判決意旨參照）。本件原告請求被告拆除系爭增建，即須證明被告為系爭增建之事實上處分權。

　2、系爭增建為何人所施作？

　⑴按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，民事訴訟法第277條前段定有明文。本件原告先位主張系爭增建為被告姚淑惠所施作，然為被告姚淑惠所否認，自應由原告負舉證責任。然原告並未舉證系爭增建係被告姚淑惠所施作，自難認原告此部分之主張可採。

　⑵原告備位主張系爭增建為被告永順豐公司所施作，被告永順豐公司就其中之系爭夾層為其施作乙節不爭執，並提出其施作照片，自堪認系爭夾層為被告永順豐公司所施作。至系爭夾層上之木紋地板部分，被告姚淑惠、永順豐公司均否認為其所施作，而原告又未提出證據證明木紋地板部分被告姚淑惠、永順豐公司施工，而卷內亦無事證資料，可證木紋地板為被告姚淑惠、永順豐公司所施作，自難認原告此部分主張可採。。　 

　3、被告姚淑惠是否為系爭增建之事實上處分權人？

　⑴按本條例用辭定義如下：四、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，公寓大廈管理條例第3條第4款定有明文。又共用部分：指不屬專有部分與專有附屬建築物，而供共同使用者；本社區建物周圍、上下、外牆面及頂樓平台為共用部分...系爭社區規約第2條第2、5款，亦有明文。

　⑵經查，系爭房屋之外牆及系爭社區之車道，依前揭說明，自屬於系爭社區之共用部分。而觀諸卷附前揭現場照片、系爭房屋登記謄本、本院現場勘驗筆錄、系爭增建施工照片等證據，可知系爭增建係於系爭社區車道上方圍繞之牆面上鑽洞搭設鋼樑後，再鋪設木板、木紋地板所形成，而被告永順豐公司施作系爭夾層時，係自車道搭設鷹架施作，且施作時系爭房屋2樓牆面尚未鑿切出洞，顯然非如原告所主張由系爭房屋鑿切出洞口後往外施作系爭增建，而係由車道往上施作，且系爭增建則係依附於車道及車道上方圍繞之牆面，而與系爭房屋以系爭社區之共用牆面分隔。

　⑶復參系爭社區108年7月15日之公告記載略以：「...依據廖主任的說法，車道出口上方原先採用挑高設計，但建設公司考量受風、雨的影響，避免強風豪雨時造成地下室淹水，將車道出口上方搭建成鋁窗式的密閉空間，並將緊鄰車道住戶2樓壁面預留了一個修繕通道口，方便爾後保養修繕使用...」等語(見本院卷第54頁反面)、系爭社區108年10月19日區分所有權人會議資料記載略以：「...本社區車道出口原係簍空設計，且出口旁並無緊鄰之建物遮蔽，致使逢大雨時造成雨水下灌，建商因考量車道出口安全於其上延增裝潢一含有窗戶之空間，避免車道出口直接受風切大雨影響...」等語(見本院卷第139頁反面至140頁)，核與被告永順豐公司於112年11月1日民事陳報狀稱「系爭夾層存有三面窗戶，其中面對北興街二段道路之窗戶為系爭社區之原始設計，其餘兩面窗戶則為施作系爭夾層時一併施作，以防雨水淋入系爭夾層」等語(見本院卷第201頁)大致相符，顯見施作系爭夾層之目的係作為車道雨遮使用，並非欲於車道上方產生新空空間供使用，或專為被告姚淑惠所施作，而系爭增建係位於車道之上方，與車道及車道上方圍繞之牆面形成一體，並做為雨遮使用，性質上應屬車道之一部分而為系爭社區共用部分。

  ⑷至施作系爭夾層後，系爭夾層上方與車道上方圍繞牆面(含系爭房屋2樓鄰車道牆面)，雖形成一密閉空間，然此為於車道上覆蓋系爭夾層作為雨遮後，物理上因四面皆有阻擋所自然形成之空間，惟仍不變更系爭增建為車道雨遮之事實。又系爭增建施作之範圍屬於系爭社區共用部分之車道及大樓牆面，並非於專有部分上搭建，則依首揭公寓大廈管理條例及系爭社區規約之定義，系爭夾層或系爭增建即屬系爭社區之共用部分。而系爭房屋2樓嗣後雖因鑿切出一洞口，使系爭房屋可通往系爭增建所形成之空間，於共用部分之牆面鑿切出洞口，固然屬破壞共用部分之行為，然此並不變更系爭增建屬於共用部分之性質，否則豈不承認區分所有權人可藉由私自破壞共用部分或占有共用部分取得共用部分之權利。

　⑸是以，系爭增建既屬系爭社區共用部分，被告姚淑惠就系爭增建即無單獨處分權利，故原告先位請求被告姚淑惠拆除系爭增建部分，無理由，應予駁回。

　4、被告永順豐公司是否為系爭增建之事實上處分權人？

　⑴經查，被告姚淑惠與被告永順豐公司間之房屋預定買賣契約書第20條約定：「買方(即被告姚淑惠)同意賣方(即被告永順豐公司)於取得使用執照後就本社區基地內通路、法定空地、管委會使用空間、頂蓋型開放空間、中庭及其他共有部分進行二次施工...雙方並同意另行簽立如附件七美化約定書...」(見本院卷第119頁反面)、附件7美化約定書並約定：「...為加強實用性、美觀及安全管理，買方同意賣方就管委會使用空間、儲藏室、出入口雨遮增（改）建為景觀及公共空間以利管理使用...」(見本院卷第126頁反面)，而上開房屋預定買賣契約書係系爭社區建商即被告永順豐公司預先擬定印製，用於向購買系爭社區建案之消費者訂立買賣契約之定型化契約，則系爭社區各區所有權人向被告永順豐公司購買建物時，均有上開約定，堪認系爭社區建案之買受人均同意被告永順豐公司於興建完成取得使用執照後，就共用部分進行二次施工。互核前揭所示系爭社區108年7月15日之公告及系爭社區108年10月19日區分所有權人會議資料，堪信被告永順豐公司辯稱其因考量車道可能會因風雨影響而產生地下室淹水等安全性疑慮，經系爭社區住戶同意，遂搭建系爭夾層等情為真實。

　⑵次查，被告永順豐公司於108年3月26日已將系爭社區之公共設施點交給原告管委會，有系爭社區公設點交完成同意書在卷可參(見本院卷第151頁)，故自斯時起系爭社區之公共設施即共用部分之占有已移轉予系爭社區，而系爭社區之共用部分，基於區有所有權處分一體性原則，於各區分所有權人取得各專有部分權利時已同時得共用部分之權利，是系爭社區之共用部分為全體區分所有權人所共有。又系爭增建為系爭社區共用部分，業以認定如前，則被告永順豐公司既未占有系爭增建，亦無所有權，被告永順豐公司自無系爭增建之處分權，故原告備位請求被告永順豐公司拆除系爭增建部分，亦無理由，應予駁回。　

(二)原告依第184條第1項前段、第2項之規定，請求被告拆除系爭增建有無理由?

　1、按故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任。故意以背於善良風俗之方法，加損害於他人者亦同。違反保護他人之法律，致生損害於他人者，負賠償責任。但能證明其行為無過失者，不在此限，民法第184條、第195條第1項分別定有明文。是以侵權行為所發生之損害賠償請求權，以有故意或過失不法侵害他人權利，或故意以背於善良風俗之方法，加損害於他人之利益，為其成立要件，若其行為並無不法，或其行為並無故意或過失，即無賠償之可言，且主張侵權行為損害賠償請求權之人，對於侵權行為之成立要件應負舉證責任。

　2、本件原告主張被告姚淑惠對於公用牆壁之使用，未遵照設置目的及通常使用方法，違反公寓大廈管理條例第9條之規定，且系爭增建業經主管機關認定為違建，並非適法，同屬違反保護他人法律，被告姚淑惠應負侵權行為責任將系爭增建拆除後回復原狀云云。惟查，系爭增建之系爭夾層部分為被告永順豐公司所施作，已如前述，至木紋地板部分，被告姚淑惠否認為其所施作，而原告並未提出證據證明木紋地板為被告姚淑惠所施作，自難認被告姚淑惠就系爭增建部分，有何侵權行為。至系爭房屋2樓鄰車道牆壁鑿切出洞口部分，固然該破壞共用牆面之行為，構成對系爭社區共用部分之侵害，然縱使為被告姚淑惠所為，亦屬被告姚淑惠是否需將鑿切出之洞口復原及損害賠償之問題，與詩作系爭增建無涉。又本件原告最後之訴之聲明僅請求被告姚淑惠拆除系爭增建，惟被告姚淑惠就系爭增建部分既無侵權行為之事實，則原告依侵權行為之規定請求被告姚淑惠拆除系爭增建，顯然無據。

　3、再查，被告永順豐公司係經系爭社區建案之買受人同意被告永順豐公司於興建完成取得使用執照後，就共用部分進行二次施工施作系爭夾層，業如前述，而其施工供目的係考量車道可能會因風雨影響而產生地下室淹水等安全性，是否有不法行為，已屬有疑。又原告並未具體指出被告永順豐公司施作系爭夾層之行為，究係侵害原告何種權利或利益，並造成原告受有何種損害，則原告就其主張侵權行為之事實，顯然未盡主張及舉證之責，自難認原告此部分之主張可採。從而，原告因侵權行為之規定，請求被告永順豐公司拆除系爭增建，亦屬無據，應予駁回。

五、綜上所述，原告依民法第184條第1項前段、第2項、第767條第1項前段、中段、第821條之規定，先位請求被告姚淑惠拆除系爭增建及備位請求被告永順豐公司拆除系爭增建，均無理由，應予駁回。原告之訴既經駁回，其假執行之聲請即失所附麗，應併予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊與防禦方法均與判決結果

    不生影響，不再一一論述。至被告姚淑惠聲請傳喚林薇，欲證明區分所有權人會議之真正、被告姚淑惠位同意或交付租客使用系爭違建，系爭房屋2樓鄰車道牆面之木門鑰匙由林薇保管等情，然本院業已認定被告姚淑惠並系爭增建之事實上處分權如前，則是否傳喚林薇與本院認定之結果並無影響，故無傳喚之必要，附此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。爰就訴訟費用部分諭知如主文第2項所示。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　12　　月　　14　　日

                  中壢簡易庭      法  官  張博鈞

以上為正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上

訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後

20日內補提上訴理由書（須附繕本）。

如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　12　　月　　14　　日

                                  書記官  黃建霖

附表一：原告起訴時訴之聲明

先位聲明 (一)被告姚淑惠應將坐落桃園市○鎮區○○段000地號土地上，門牌號碼桃園市○鎮區○○街○段00號第二層，如起訴狀附圖斜線區塊所示增建物(位置面積以實測為準)拆除、如起訴狀附圖圈選區塊(位置面積以實測為準)所示外牆面回復原狀，返還予全體共有人。 (二)願供擔保，請准宣告假執行。 備位聲明 (一)被告永順豐公司應將坐落桃園市○鎮區○○段000地號土地上，門牌號碼桃園市○鎮區○○街○段00號第二層，如起訴狀附圖斜線區塊所示增建物(位置面積以實測為準)拆除、如起訴狀附圖圈選區塊(位置面積以實測為準)所示外牆面回復原狀，返還予全體共有人。 (二)願供擔保，請准宣告假執行。 

附表二：原告變更後訴之聲明(見本院卷第195至196頁、第209頁、第211頁正反面)　

先位聲明 (一)被告姚淑惠應將坐落桃園市○鎮區○○段000地號上如附圖(即民國112年6月9日測法字第11000號桃園市平鎮地政事務所土地複丈成果圖)所示A(面積合計27點85平方公尺)木質地板包含木質地板及支撐鋼樑拆除。 (二)願供擔保，請准宣告假執行。 備位聲明 (一)被告永順豐公司應將坐落桃園市○鎮區○○段000地號上如附圖(即民國112年6月9日測法字第11000號桃園市平鎮地政事務所土地複丈成果圖)所示A(面積合計27點85平方公尺)木質地板包含木質地板及支撐鋼樑拆除。 (二)願供擔保，請准宣告假執行。 

附件三：

      

附圖：桃園市平鎮地政事務所土地複丈成果圖



