
臺灣新北地方法院板橋簡易庭民事判決

                                    110年度建字第4號

原      告  林容吉 

訴訟代理人  王擇鳳 

被      告  王米平 

訴訟代理人  戴家旭律師                     

            許寧珊律師

上列當事人間請求侵權行為損害賠償事件，本院於中華民國110

年11月25日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

被告應修繕其所有門牌號碼新北市○○區○○路○○號三樓房

屋，並依如附表所示修復項目及修復方法進行浴室地板防水工程

。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之八，餘由原告負擔。

    事實及理由

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之

基礎事實同一者；擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在

此限，民事訴訟法第255條第1項第2款、第3款定有明文。本

件原告原起訴聲明請求：㈠、訴外人蘇茵茵應容認原告進入

門牌號碼新北市○○區○○路00號3樓房屋（下稱系爭3樓房

屋）內，就損害部分施行修復行為；㈡、蘇茵茵應給付原告

新臺幣（下同）486,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至

清償日止，按年利率百分之5計算之利息。嗣於民國109年8

月12日具狀追加台北新貴公寓大廈管理委員會為共同被告，

並變更聲明為㈠、蘇茵茵應與台北新貴公寓大廈管理委員會

應連帶給付原告486,000元；㈡、願供擔保，請准宣告假執

行；復於109年11月5日具狀撤回蘇茵茵及追加被告；於109

年11月8日具狀撤回被告台北新貴公寓大廈管理委員會；於1

09年12月1日具狀變更聲明為：被告應給付原告676,452元；

於110年2月4日言詞辯論時變更聲明為被告應給付原告750,0
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00元；末於110年5月6日言詞辯論時變更聲明為㈠、被告應

將系爭3樓房屋依夏商公司記載日期110年1月13日服務合約

書所載工程內容項次壹、貳所載工程內容為修繕；㈡、為被

告應給付原告756,452元。核原告所為之聲明之變更，與原

訴請求所主張之基礎事實同一，僅擴張應受判決事項之聲

明，證據資料亦得共通利用，核與前揭法律規定相符，自應

准許。

二、原告主張：

 原告為門牌號碼新北市○○區○○路00號2樓房屋（下稱系爭2

樓房屋）所有權人，被告則為門牌號碼新北市○○區○○路

00號3樓房屋（即系爭3樓房屋）所有權人，被告拒絕處理屋

頂漏水致系爭2樓房屋遲遲無法修繕，已造成鋼筋外露長年

漏水白華嚴重水泥剝落等等狀況，原告請求容認原告進人維

修找出真正漏水原因，且因長期漏水導致系爭2樓房屋屋頂

嚴重損壞。原告前已自費委請夏商國際工程公司（下稱夏商

公司）檢測，檢測結果可證係因系爭3樓房屋違建且未維修

導致系爭2樓房屋漏水，被告亦自認有漏水的事實。據此，

原告請求被告賠償檢測費5,250元、系爭3樓房屋勘查檢測與

估價費用230,000元、系爭2樓房屋勘查檢測與估價費用30,0

00元、房租損失309,032元、房屋價值減損(房屋稅單)82,17

0元、精神慰撫金100,000元，共計756,452元，並依夏商公

司檢測報告修繕系爭3樓房屋。為此，爰依侵權行為法律關

係提起本件訴訟，並聲明：如前揭變更後之聲明。

二、被告則以：

    被告否認系爭3樓房屋有滲漏水情事，原告就該等事實舉證

以實其說。又觀諸原告所提夏商公司勘查檢測說明，漏水原

因可能有5種(漏水原因(一)有一種、漏水原因(二)有四

種)，不乏公寓大廈共用部分之雨水排水管因破裂、脫膠，

抑或排水管道因淤泥阻塞，致系爭2樓房屋漏水之可能，是

系爭2樓房屋漏水原因是否與系爭3樓房屋有關，尚非無疑。

另被告爭執兩造有同意支付檢測費用之協議及系爭2樓房屋
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漏水之原因。原告迄今主張仍空言指摘，應予駁回。並聲

明：㈠、原告之訴駁回；㈡、如受不利判決，請准擔保免為

假執行。

三、兩造不爭執之事項：

    原告為門牌號碼新北市○○區○○路00號2樓房屋（即系爭2

　  樓房屋）所有權人；被告則為門牌號碼新北市○○區○○路

　  00號3樓房屋（即系爭3樓房屋）所有權人（見本院卷第203

　  頁）。

四、兩造之爭點及論述：

   本件原告主張其為系爭2樓房屋所有權人，系爭3樓房屋之漏

水造成系爭2樓房屋屋內漏水，原告乃自行委請夏商公司鑑定

漏水原因及修繕費用等節，業據其提出所有權狀、台北新貴

公寓大廈管理委員會會議紀錄、夏商國際工程有限公司勘查

檢測說明、服務合約書、統一發票、原告與租客陳偉霖之LIN

E對話紀錄、房屋租賃契約書、109年房屋稅繳款書、會勘過

程記錄、被告與原告配偶之LINE對話紀錄、經濟部商業司商

工登記公示資料查詢服務、夏商公司網頁截圖、夏商國際工

程有限公司工程附圖說明、新北市政府違章建築拆除大隊函

文、系爭2樓管線圖、台北新貴109年3月份廠商請款明細表、

二十一世紀不動產公司之LINE對話截圖、房客陳偉霖之聲明

書、新北市政府109年11月16日新北府教社字第1092185049號

函文等件為證，然為被告否認之，並以前揭情詞置辯，是本

件應審究之事項厥為：茲析述如后：㈠、系爭2樓房屋天花板

有無漏水、滲水情形（下稱系爭漏水）？㈡、系爭漏水與被

告未妥為修繕系爭3樓房屋之不作為（下稱系爭不作為）間有

無因果關係？㈢、被告是否應負侵權行為損害賠償責任?㈣、

原告請求被告依照夏商公司建議之工法進行防水工程之修繕

有無理由？㈤、損害賠償之項目、數額？茲析述如后：

㈠、系爭2樓房屋天花板有無系爭漏水？

　  查諸原告所提夏商公司服務合約書記載：系爭2樓房屋天花

　  板有嚴重漏水現象等內容，且依該服務合約書所附工程附圖
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　  說明（見本院卷第19至23頁），足見系爭2樓房屋天花板確

　　有漏水、滲水情形，系爭2樓房屋天花板確有系爭漏水。

㈡、系爭漏水與被告未妥為修繕系爭3樓房屋之不作為間有無因

　　果關係？

　⒈稽諸證人即夏商公司負責人賴清海結證稱：伊有進入系爭3

　　樓房屋勘查漏水，伊有從系爭3樓房屋進行浴室地板防水

　　試，系爭3樓房屋浴室地板排水板封住放水高約2、3公分測

　　試浴室地板防水功能，不到1小時系，系爭3樓房屋進行防水

　　測試之浴室正下方，即爭2樓房屋靠外牆窗戶上緣一直出

　　水，伊確定檢測時系爭2樓房屋漏水就是從系爭3樓房屋測試

　　時所放之紅色水，依檢測結果，伊認為是系爭3樓浴室地板

　　防水功能失效等語（見本院卷㈠第475、476頁），核與夏商

　　公司109年11月16日製作之勘察檢測說明（下稱系爭報告）

　　記載：漏水原因（一）2樓橫樑與天花板相接面，產生嚴重

　　白樺及類似鐘乳小柱狀，其經過3樓浴室地板，浸泡紅色水

　  後，首先由2樓窗外上方大理石柱子角落，滲出測試之紅色

　  水；至傍晚再觀察室內原本橫樑白樺水泥牆面也有水溝出

　  現，研判：3樓浴室地板確實防水功能失效，須浴室重新施

　  作防水等內容相符（見本院卷㈠第371頁），堪認系爭2樓房

　  屋之系爭漏水係系爭3樓房屋浴室地板防水功能失效所致，

　  兩者間有相當因果關係。

　⒉至系爭報告記載漏水原因（二）指在大雨時系爭3樓房地板

拋光石英磚底部累積一定水量時，系爭2樓房屋天花板會漏

水部分，列出4種可能外來水源情形，並未確認何種情形外

來水源滲漏之真正原因（見本院卷㈠第371、372頁），依證

人賴清海於本院言詞辯論時證述（見本院卷㈠第477至480

頁），可知該部分漏水為外來水源，與下雨有關，然檢測當

天是晴天，並無豪大雨之客觀條件，既系爭報告所列4種情

形均非在雨天客觀條件進行檢測，其研判結果推論與雨水相

關，顯非按科學方法實際檢測所得結論，系爭報告此部分漏

水原因之研判，自不足採認作為系爭2樓漏水之原因。
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　⒊綜上，系爭2樓房屋之系爭漏水，係因系爭3樓房屋浴室地板

防水功能失效所致，是系爭漏水與被告未妥為修繕系爭3樓

浴室地板使其維持防水功能之不作為間，具有因果關係。

㈢、被告是否應負侵權行為損害賠償責任?

　⒈按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責

任；土地上之建築物或其他工作物所致他人權利之害，由工

作物之所有人負賠償責任，民法第184條第1項前段、第191

條第1項本文分別定有明文。又侵權行為損害賠償責任規範

之目的乃在防範危險，凡因自己之行為致有發生一定損害之

危險時，即負有防範危險發生之義務。如因防範危險之發

生，依當時情況，應有所作為，即得防止危險之發生者，則

因其不作為，致他人之權利受損害，其不作為與損害之間即

有因果關係，應負不作為侵權損害賠償責任（最高法院90年

度台上字第1682號判決）。是公寓大廈之上樓層房屋漏水致

下方樓層房屋時，上樓層房屋所有權人或使用權人，即有修

繕漏水以防免下樓層所有權人或使用者權利損害之作為義

務，倘未適時履行該等作為義務，致下樓層房屋受有損害，

該等不作為與損害間即有因果關係，而應負不作為之侵權行

為損害賠償責任。

   ⒉查，系爭2樓房屋因被告未修繕系爭3樓房屋之浴室地板之

不作為而生系爭漏水等節，業經本院認定如前，而被告為

系爭3樓房屋所有權人，對系爭3樓房屋漏水之狀態當有修

繕以免他人權利受損之義務，是被告未履行該等義務之不

作為，與系爭損害間，當有因果關係，原告自得依侵權行

為之法律關係請求被告就上揭不作為負損害賠償責任。

㈣、原告請求被告依照夏商公司建議之工法進行防水工程之修繕

　　有無理由？

　　按負損害賠償責任者，除法律另有規定或契約另有訂定外，

應回復他方損害發生前之原狀，民法第213條第1項定有明

文。被告之不作為使系爭3樓浴室地板防水功能失效，而生

系爭漏水，業如前述。查，系爭報告建議如附表所示所防水
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工程，有系爭報告可稽（見本院卷第377頁），則原告請求

被告依附表所示修復方法進行系爭3樓浴室地板防水工程之

修繕，使該浴室不再漏水至系爭2樓房屋，核屬使系爭2樓房

屋回復原狀之適當方法，自屬有據；至原告逾此範圍請求被

告依系爭報告建議之其他工法進行修繕，因該部分漏水原因

未能確認，業如確認，核屬無據。

 ㈤、損害賠償之項目、數額？

  ⒈賠償檢測費5,250元、系爭3樓房屋勘查檢測與估價費用230,

000元及系爭2樓房屋勘查檢測與估價費用30,000元部分上開

部分之費用，均屬原告為查明系爭漏水及進行本件訴訟所支

出之成本，且系爭2樓房屋外來水源漏水部分，亦未能確認

與系爭3樓房屋相關，原告此部分請求之檢測費用，應認與

被告之不作為間，欠缺因果關係，核屬無據。

  ⒉房租損失309,032元

　  原告主張因系爭3樓房屋所生系爭漏水，致承租系爭2樓房屋

之房客退租，而生房租損失309,032元，故提出退租聲明、

房屋租賃契約書等件為證（見本院卷㈠第267至285頁），惟

系爭2樓房屋之漏水除因系爭3樓房屋浴室地板防水功能失效

所致為，尚有其他無法確認成因之漏水，原告亦未舉證該等

漏水成因均與被告所有之系爭3樓房屋相關，況原告為出租

人，依民法第423條規定，就系爭2樓房屋本負有用益狀態提

供義務及用益狀態維持義務，本應修繕所有影響承租人正常

用益系爭2樓房屋之瑕疵，原告既未能證明系爭2樓房屋所有

漏水均與被告所有之系爭3樓房屋相關，亦未能證明承租人

即訴外人陳韋霖係因系爭3樓房屋浴室地板防水功能失效所

生之滲漏水而協議終止租約，原告請求房租損失309,032

元，即屬無據。

  ⒊房屋價值減損(房屋稅單)82,170元部分

    原告主張因系爭3樓房屋所致漏水使系爭2樓房屋價值減損，

此部分原告僅提出系爭2樓房屋109年度房屋稅繳款書為憑

（見本院卷㈠第287頁），並無任何關於損害賠償計算基礎
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之說明，亦未見原告提出相關鑑價報告等事證以實其說，要

難認原告已盡舉證之責，此部分請求，核屬無據。

  ⒋精神慰撫金100,000元部分

　　按不法侵害他人之身體、健康、名譽、自由、信用、隱私、

貞操，或不法侵害其他人格法益而情節重大者，被害人雖非

財產上之損害，亦得請求賠償相當之金額，民法第195條第1

項前段定有明文。次按不法侵害他人居住安寧之人格利益，

如其情節重大，被害人非不得依民法第195條第1項規定請求

賠償相當之金額（最高法院92年度台上字第164號判決）。

是以，侵害他人住居安寧人格利益而達情節重大者，受侵害

之人除財產損害外，並得請求精神上損害之慰撫金。查，本

件原告自認系爭2樓房屋自購入後均作出租使用，並未居住

（見本院卷㈡第110頁），難認原告因本件漏水而受有居住

安寧之人格利益之損害，原告復未舉證因該等漏水受有何人

格法益之損害而情節重大，此部分精神慰撫金之請求，自屬

無據。

　⒌綜上，原告所為損害賠償之請求，均無理由。

四、綜上所述，被告有未適時修繕系爭3樓房屋浴室地板防水功

　　能之不作為，該等不作為與系爭漏水間具有因果關係，被告

　  自應負不作為之侵權行為損害賠償責任，是原告依侵權行為

　　之法律關係請求被告依附表所示修復方法修繕系爭3樓房屋

　　浴室地板，為有理由，應予准許；至原告逾此範圍請求被告

　　修繕系爭3樓房屋或給付損害賠償，為無理由，應予駁回。

五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。本件訴訟費用

額，依後附計算書確定如主文所示金額。　　　　　　

中　　華　　民　　國　 110　　年　　12　　月　 22　   日

                  臺灣新北地方法院民事庭

                              法  官  吳孟竹

      計    算    書

項        目          金      額（新臺幣）      備    註

第一審裁判費               10,790元 （原告已繳納8,260元)

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

7



證人 日 旅費                  860元（原告已繳納證860元）

合        計               11,650元

以上正本係照原本作成。

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　 110　　年　　12　　月　　22　　日

                              書記官  呂亞馨

　　　

　　　　　

附表：系爭3樓房屋浴室地板防水工程(見本院卷㈠第377頁) 

項次 工程內容 備註

㈠ 地板衛浴設備拆卸下來

保留

㈠至㈨

工程

報報價

80,000

元

㈡ 地板全面打除到結構

層，垃圾運棄

㈢ 牆面底部一排磁磚剔

除，抹平整

㈣ 牆面施作一底二塗917，

倒角加貼不織布

㈤ 地板施作K-210修護結構

環氧樹脂1層

㈥ 放水測試2天，確定防水

完整性
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㈦ 地板貼國產止滑地磚復

原

㈧ 牆面、底部以類似磁磚

復原

㈨ 衛浴設備復原　

01

(續上頁)
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臺灣新北地方法院板橋簡易庭民事判決
                                    110年度建字第4號
原      告  林容吉  
訴訟代理人  王擇鳳  
被      告  王米平  
訴訟代理人  戴家旭律師                      
            許寧珊律師
上列當事人間請求侵權行為損害賠償事件，本院於中華民國110年11月25日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
被告應修繕其所有門牌號碼新北市○○區○○路○○號三樓房屋，並依如附表所示修復項目及修復方法進行浴室地板防水工程
。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔百分之八，餘由原告負擔。
    事實及理由
一、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者；擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第2款、第3款定有明文。本件原告原起訴聲明請求：㈠、訴外人蘇茵茵應容認原告進入門牌號碼新北市○○區○○路00號3樓房屋（下稱系爭3樓房屋）內，就損害部分施行修復行為；㈡、蘇茵茵應給付原告新臺幣（下同）486,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年利率百分之5計算之利息。嗣於民國109年8月12日具狀追加台北新貴公寓大廈管理委員會為共同被告，並變更聲明為㈠、蘇茵茵應與台北新貴公寓大廈管理委員會應連帶給付原告486,000元；㈡、願供擔保，請准宣告假執行；復於109年11月5日具狀撤回蘇茵茵及追加被告；於109年11月8日具狀撤回被告台北新貴公寓大廈管理委員會；於109年12月1日具狀變更聲明為：被告應給付原告676,452元；於110年2月4日言詞辯論時變更聲明為被告應給付原告750,000元；末於110年5月6日言詞辯論時變更聲明為㈠、被告應將系爭3樓房屋依夏商公司記載日期110年1月13日服務合約書所載工程內容項次壹、貳所載工程內容為修繕；㈡、為被告應給付原告756,452元。核原告所為之聲明之變更，與原訴請求所主張之基礎事實同一，僅擴張應受判決事項之聲明，證據資料亦得共通利用，核與前揭法律規定相符，自應准許。
二、原告主張：
 原告為門牌號碼新北市○○區○○路00號2樓房屋（下稱系爭2樓房屋）所有權人，被告則為門牌號碼新北市○○區○○路00號3樓房屋（即系爭3樓房屋）所有權人，被告拒絕處理屋頂漏水致系爭2樓房屋遲遲無法修繕，已造成鋼筋外露長年漏水白華嚴重水泥剝落等等狀況，原告請求容認原告進人維修找出真正漏水原因，且因長期漏水導致系爭2樓房屋屋頂嚴重損壞。原告前已自費委請夏商國際工程公司（下稱夏商公司）檢測，檢測結果可證係因系爭3樓房屋違建且未維修導致系爭2樓房屋漏水，被告亦自認有漏水的事實。據此，原告請求被告賠償檢測費5,250元、系爭3樓房屋勘查檢測與估價費用230,000元、系爭2樓房屋勘查檢測與估價費用30,000元、房租損失309,032元、房屋價值減損(房屋稅單)82,170元、精神慰撫金100,000元，共計756,452元，並依夏商公司檢測報告修繕系爭3樓房屋。為此，爰依侵權行為法律關係提起本件訴訟，並聲明：如前揭變更後之聲明。
二、被告則以：
    被告否認系爭3樓房屋有滲漏水情事，原告就該等事實舉證以實其說。又觀諸原告所提夏商公司勘查檢測說明，漏水原因可能有5種(漏水原因(一)有一種、漏水原因(二)有四種)，不乏公寓大廈共用部分之雨水排水管因破裂、脫膠，抑或排水管道因淤泥阻塞，致系爭2樓房屋漏水之可能，是系爭2樓房屋漏水原因是否與系爭3樓房屋有關，尚非無疑。另被告爭執兩造有同意支付檢測費用之協議及系爭2樓房屋漏水之原因。原告迄今主張仍空言指摘，應予駁回。並聲明：㈠、原告之訴駁回；㈡、如受不利判決，請准擔保免為假執行。
三、兩造不爭執之事項：
    原告為門牌號碼新北市○○區○○路00號2樓房屋（即系爭2
　  樓房屋）所有權人；被告則為門牌號碼新北市○○區○○路
　  00號3樓房屋（即系爭3樓房屋）所有權人（見本院卷第203
　  頁）。
四、兩造之爭點及論述：
   本件原告主張其為系爭2樓房屋所有權人，系爭3樓房屋之漏水造成系爭2樓房屋屋內漏水，原告乃自行委請夏商公司鑑定漏水原因及修繕費用等節，業據其提出所有權狀、台北新貴公寓大廈管理委員會會議紀錄、夏商國際工程有限公司勘查檢測說明、服務合約書、統一發票、原告與租客陳偉霖之LINE對話紀錄、房屋租賃契約書、109年房屋稅繳款書、會勘過程記錄、被告與原告配偶之LINE對話紀錄、經濟部商業司商工登記公示資料查詢服務、夏商公司網頁截圖、夏商國際工程有限公司工程附圖說明、新北市政府違章建築拆除大隊函文、系爭2樓管線圖、台北新貴109年3月份廠商請款明細表、二十一世紀不動產公司之LINE對話截圖、房客陳偉霖之聲明書、新北市政府109年11月16日新北府教社字第1092185049號函文等件為證，然為被告否認之，並以前揭情詞置辯，是本件應審究之事項厥為：茲析述如后：㈠、系爭2樓房屋天花板有無漏水、滲水情形（下稱系爭漏水）？㈡、系爭漏水與被告未妥為修繕系爭3樓房屋之不作為（下稱系爭不作為）間有無因果關係？㈢、被告是否應負侵權行為損害賠償責任?㈣、原告請求被告依照夏商公司建議之工法進行防水工程之修繕有無理由？㈤、損害賠償之項目、數額？茲析述如后：
㈠、系爭2樓房屋天花板有無系爭漏水？
　  查諸原告所提夏商公司服務合約書記載：系爭2樓房屋天花
　  板有嚴重漏水現象等內容，且依該服務合約書所附工程附圖
　  說明（見本院卷第19至23頁），足見系爭2樓房屋天花板確
　　有漏水、滲水情形，系爭2樓房屋天花板確有系爭漏水。
㈡、系爭漏水與被告未妥為修繕系爭3樓房屋之不作為間有無因
　　果關係？
　⒈稽諸證人即夏商公司負責人賴清海結證稱：伊有進入系爭3
　　樓房屋勘查漏水，伊有從系爭3樓房屋進行浴室地板防水
　　試，系爭3樓房屋浴室地板排水板封住放水高約2、3公分測
　　試浴室地板防水功能，不到1小時系，系爭3樓房屋進行防水
　　測試之浴室正下方，即爭2樓房屋靠外牆窗戶上緣一直出
　　水，伊確定檢測時系爭2樓房屋漏水就是從系爭3樓房屋測試
　　時所放之紅色水，依檢測結果，伊認為是系爭3樓浴室地板
　　防水功能失效等語（見本院卷㈠第475、476頁），核與夏商
　　公司109年11月16日製作之勘察檢測說明（下稱系爭報告）
　　記載：漏水原因（一）2樓橫樑與天花板相接面，產生嚴重
　　白樺及類似鐘乳小柱狀，其經過3樓浴室地板，浸泡紅色水
　  後，首先由2樓窗外上方大理石柱子角落，滲出測試之紅色
　  水；至傍晚再觀察室內原本橫樑白樺水泥牆面也有水溝出
　  現，研判：3樓浴室地板確實防水功能失效，須浴室重新施
　  作防水等內容相符（見本院卷㈠第371頁），堪認系爭2樓房
　  屋之系爭漏水係系爭3樓房屋浴室地板防水功能失效所致，
　  兩者間有相當因果關係。
　⒉至系爭報告記載漏水原因（二）指在大雨時系爭3樓房地板拋光石英磚底部累積一定水量時，系爭2樓房屋天花板會漏水部分，列出4種可能外來水源情形，並未確認何種情形外來水源滲漏之真正原因（見本院卷㈠第371、372頁），依證人賴清海於本院言詞辯論時證述（見本院卷㈠第477至480頁），可知該部分漏水為外來水源，與下雨有關，然檢測當天是晴天，並無豪大雨之客觀條件，既系爭報告所列4種情形均非在雨天客觀條件進行檢測，其研判結果推論與雨水相關，顯非按科學方法實際檢測所得結論，系爭報告此部分漏水原因之研判，自不足採認作為系爭2樓漏水之原因。
　⒊綜上，系爭2樓房屋之系爭漏水，係因系爭3樓房屋浴室地板防水功能失效所致，是系爭漏水與被告未妥為修繕系爭3樓浴室地板使其維持防水功能之不作為間，具有因果關係。
㈢、被告是否應負侵權行為損害賠償責任?
　⒈按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任；土地上之建築物或其他工作物所致他人權利之害，由工作物之所有人負賠償責任，民法第184條第1項前段、第191條第1項本文分別定有明文。又侵權行為損害賠償責任規範之目的乃在防範危險，凡因自己之行為致有發生一定損害之危險時，即負有防範危險發生之義務。如因防範危險之發生，依當時情況，應有所作為，即得防止危險之發生者，則因其不作為，致他人之權利受損害，其不作為與損害之間即有因果關係，應負不作為侵權損害賠償責任（最高法院90年度台上字第1682號判決）。是公寓大廈之上樓層房屋漏水致下方樓層房屋時，上樓層房屋所有權人或使用權人，即有修繕漏水以防免下樓層所有權人或使用者權利損害之作為義務，倘未適時履行該等作為義務，致下樓層房屋受有損害，該等不作為與損害間即有因果關係，而應負不作為之侵權行為損害賠償責任。
   ⒉查，系爭2樓房屋因被告未修繕系爭3樓房屋之浴室地板之不作為而生系爭漏水等節，業經本院認定如前，而被告為系爭3樓房屋所有權人，對系爭3樓房屋漏水之狀態當有修繕以免他人權利受損之義務，是被告未履行該等義務之不作為，與系爭損害間，當有因果關係，原告自得依侵權行為之法律關係請求被告就上揭不作為負損害賠償責任。
㈣、原告請求被告依照夏商公司建議之工法進行防水工程之修繕
　　有無理由？
　　按負損害賠償責任者，除法律另有規定或契約另有訂定外，應回復他方損害發生前之原狀，民法第213條第1項定有明文。被告之不作為使系爭3樓浴室地板防水功能失效，而生系爭漏水，業如前述。查，系爭報告建議如附表所示所防水工程，有系爭報告可稽（見本院卷第377頁），則原告請求被告依附表所示修復方法進行系爭3樓浴室地板防水工程之修繕，使該浴室不再漏水至系爭2樓房屋，核屬使系爭2樓房屋回復原狀之適當方法，自屬有據；至原告逾此範圍請求被告依系爭報告建議之其他工法進行修繕，因該部分漏水原因未能確認，業如確認，核屬無據。
 ㈤、損害賠償之項目、數額？
  ⒈賠償檢測費5,250元、系爭3樓房屋勘查檢測與估價費用230,000元及系爭2樓房屋勘查檢測與估價費用30,000元部分上開部分之費用，均屬原告為查明系爭漏水及進行本件訴訟所支出之成本，且系爭2樓房屋外來水源漏水部分，亦未能確認與系爭3樓房屋相關，原告此部分請求之檢測費用，應認與被告之不作為間，欠缺因果關係，核屬無據。
  ⒉房租損失309,032元
　  原告主張因系爭3樓房屋所生系爭漏水，致承租系爭2樓房屋之房客退租，而生房租損失309,032元，故提出退租聲明、房屋租賃契約書等件為證（見本院卷㈠第267至285頁），惟系爭2樓房屋之漏水除因系爭3樓房屋浴室地板防水功能失效所致為，尚有其他無法確認成因之漏水，原告亦未舉證該等漏水成因均與被告所有之系爭3樓房屋相關，況原告為出租人，依民法第423條規定，就系爭2樓房屋本負有用益狀態提供義務及用益狀態維持義務，本應修繕所有影響承租人正常用益系爭2樓房屋之瑕疵，原告既未能證明系爭2樓房屋所有漏水均與被告所有之系爭3樓房屋相關，亦未能證明承租人即訴外人陳韋霖係因系爭3樓房屋浴室地板防水功能失效所生之滲漏水而協議終止租約，原告請求房租損失309,032元，即屬無據。
  ⒊房屋價值減損(房屋稅單)82,170元部分
    原告主張因系爭3樓房屋所致漏水使系爭2樓房屋價值減損，此部分原告僅提出系爭2樓房屋109年度房屋稅繳款書為憑（見本院卷㈠第287頁），並無任何關於損害賠償計算基礎之說明，亦未見原告提出相關鑑價報告等事證以實其說，要難認原告已盡舉證之責，此部分請求，核屬無據。
  ⒋精神慰撫金100,000元部分
　　按不法侵害他人之身體、健康、名譽、自由、信用、隱私、貞操，或不法侵害其他人格法益而情節重大者，被害人雖非財產上之損害，亦得請求賠償相當之金額，民法第195條第1項前段定有明文。次按不法侵害他人居住安寧之人格利益，如其情節重大，被害人非不得依民法第195條第1項規定請求賠償相當之金額（最高法院92年度台上字第164號判決）。是以，侵害他人住居安寧人格利益而達情節重大者，受侵害之人除財產損害外，並得請求精神上損害之慰撫金。查，本件原告自認系爭2樓房屋自購入後均作出租使用，並未居住（見本院卷㈡第110頁），難認原告因本件漏水而受有居住安寧之人格利益之損害，原告復未舉證因該等漏水受有何人格法益之損害而情節重大，此部分精神慰撫金之請求，自屬無據。
　⒌綜上，原告所為損害賠償之請求，均無理由。
四、綜上所述，被告有未適時修繕系爭3樓房屋浴室地板防水功
　　能之不作為，該等不作為與系爭漏水間具有因果關係，被告
　  自應負不作為之侵權行為損害賠償責任，是原告依侵權行為
　　之法律關係請求被告依附表所示修復方法修繕系爭3樓房屋
　　浴室地板，為有理由，應予准許；至原告逾此範圍請求被告
　　修繕系爭3樓房屋或給付損害賠償，為無理由，應予駁回。
五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。本件訴訟費用額，依後附計算書確定如主文所示金額。　　　　　　
中　　華　　民　　國　 110　　年　　12　　月　 22　   日
                  臺灣新北地方法院民事庭
                              法  官  吳孟竹
      計    算    書
項        目          金      額（新臺幣）      備    註
第一審裁判費               10,790元 （原告已繳納8,260元)
證人 日 旅費                  860元（原告已繳納證860元）
合        計               11,650元
以上正本係照原本作成。
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　 110　　年　　12　　月　　22　　日
                              書記官  呂亞馨
　　　
　　　　　
附表：系爭3樓房屋浴室地板防水工程(見本院卷㈠第377頁) 
		項次

		工程內容

		備註



		㈠

		地板衛浴設備拆卸下來保留

		㈠至㈨工程
報報價80,000元



		㈡

		地板全面打除到結構層，垃圾運棄

		




		㈢

		牆面底部一排磁磚剔除，抹平整

		




		㈣

		牆面施作一底二塗917，倒角加貼不織布

		




		㈤

		地板施作K-210修護結構環氧樹脂1層



		




		㈥

		放水測試2天，確定防水完整性

		




		㈦

		地板貼國產止滑地磚復原

		




		㈧

		牆面、底部以類似磁磚復原

		




		㈨

		衛浴設備復原　

		








　　　


　　　
　　　



臺灣新北地方法院板橋簡易庭民事判決

                                    110年度建字第4號

原      告  林容吉  

訴訟代理人  王擇鳳  

被      告  王米平  

訴訟代理人  戴家旭律師                      

            許寧珊律師

上列當事人間請求侵權行為損害賠償事件，本院於中華民國110

年11月25日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

被告應修繕其所有門牌號碼新北市○○區○○路○○號三樓房屋，並依

如附表所示修復項目及修復方法進行浴室地板防水工程

。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之八，餘由原告負擔。

    事實及理由

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之

    基礎事實同一者；擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在

    此限，民事訴訟法第255條第1項第2款、第3款定有明文。本

    件原告原起訴聲明請求：㈠、訴外人蘇茵茵應容認原告進入

    門牌號碼新北市○○區○○路00號3樓房屋（下稱系爭3樓房屋）

    內，就損害部分施行修復行為；㈡、蘇茵茵應給付原告新臺

    幣（下同）486,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償

    日止，按年利率百分之5計算之利息。嗣於民國109年8月12

    日具狀追加台北新貴公寓大廈管理委員會為共同被告，並變

    更聲明為㈠、蘇茵茵應與台北新貴公寓大廈管理委員會應連

    帶給付原告486,000元；㈡、願供擔保，請准宣告假執行；復

    於109年11月5日具狀撤回蘇茵茵及追加被告；於109年11月8

    日具狀撤回被告台北新貴公寓大廈管理委員會；於109年12

    月1日具狀變更聲明為：被告應給付原告676,452元；於110

    年2月4日言詞辯論時變更聲明為被告應給付原告750,000元

    ；末於110年5月6日言詞辯論時變更聲明為㈠、被告應將系爭

    3樓房屋依夏商公司記載日期110年1月13日服務合約書所載

    工程內容項次壹、貳所載工程內容為修繕；㈡、為被告應給

    付原告756,452元。核原告所為之聲明之變更，與原訴請求

    所主張之基礎事實同一，僅擴張應受判決事項之聲明，證據

    資料亦得共通利用，核與前揭法律規定相符，自應准許。

二、原告主張：

 原告為門牌號碼新北市○○區○○路00號2樓房屋（下稱系爭2樓房

    屋）所有權人，被告則為門牌號碼新北市○○區○○路00號3樓

    房屋（即系爭3樓房屋）所有權人，被告拒絕處理屋頂漏水

    致系爭2樓房屋遲遲無法修繕，已造成鋼筋外露長年漏水白

    華嚴重水泥剝落等等狀況，原告請求容認原告進人維修找出

    真正漏水原因，且因長期漏水導致系爭2樓房屋屋頂嚴重損

    壞。原告前已自費委請夏商國際工程公司（下稱夏商公司）

    檢測，檢測結果可證係因系爭3樓房屋違建且未維修導致系

    爭2樓房屋漏水，被告亦自認有漏水的事實。據此，原告請

    求被告賠償檢測費5,250元、系爭3樓房屋勘查檢測與估價費

    用230,000元、系爭2樓房屋勘查檢測與估價費用30,000元、

    房租損失309,032元、房屋價值減損(房屋稅單)82,170元、

    精神慰撫金100,000元，共計756,452元，並依夏商公司檢測

    報告修繕系爭3樓房屋。為此，爰依侵權行為法律關係提起

    本件訴訟，並聲明：如前揭變更後之聲明。

二、被告則以：

    被告否認系爭3樓房屋有滲漏水情事，原告就該等事實舉證

    以實其說。又觀諸原告所提夏商公司勘查檢測說明，漏水原

    因可能有5種(漏水原因(一)有一種、漏水原因(二)有四種)

    ，不乏公寓大廈共用部分之雨水排水管因破裂、脫膠，抑或

    排水管道因淤泥阻塞，致系爭2樓房屋漏水之可能，是系爭2

    樓房屋漏水原因是否與系爭3樓房屋有關，尚非無疑。另被

    告爭執兩造有同意支付檢測費用之協議及系爭2樓房屋漏水

    之原因。原告迄今主張仍空言指摘，應予駁回。並聲明：㈠

    、原告之訴駁回；㈡、如受不利判決，請准擔保免為假執行

    。

三、兩造不爭執之事項：

    原告為門牌號碼新北市○○區○○路00號2樓房屋（即系爭2

　  樓房屋）所有權人；被告則為門牌號碼新北市○○區○○路

　  00號3樓房屋（即系爭3樓房屋）所有權人（見本院卷第203

　  頁）。

四、兩造之爭點及論述：

   本件原告主張其為系爭2樓房屋所有權人，系爭3樓房屋之漏

   水造成系爭2樓房屋屋內漏水，原告乃自行委請夏商公司鑑定

   漏水原因及修繕費用等節，業據其提出所有權狀、台北新貴

   公寓大廈管理委員會會議紀錄、夏商國際工程有限公司勘查

   檢測說明、服務合約書、統一發票、原告與租客陳偉霖之LIN

   E對話紀錄、房屋租賃契約書、109年房屋稅繳款書、會勘過

   程記錄、被告與原告配偶之LINE對話紀錄、經濟部商業司商

   工登記公示資料查詢服務、夏商公司網頁截圖、夏商國際工

   程有限公司工程附圖說明、新北市政府違章建築拆除大隊函

   文、系爭2樓管線圖、台北新貴109年3月份廠商請款明細表、

   二十一世紀不動產公司之LINE對話截圖、房客陳偉霖之聲明

   書、新北市政府109年11月16日新北府教社字第1092185049號

   函文等件為證，然為被告否認之，並以前揭情詞置辯，是本

   件應審究之事項厥為：茲析述如后：㈠、系爭2樓房屋天花板

   有無漏水、滲水情形（下稱系爭漏水）？㈡、系爭漏水與被告

   未妥為修繕系爭3樓房屋之不作為（下稱系爭不作為）間有無

   因果關係？㈢、被告是否應負侵權行為損害賠償責任?㈣、原告

   請求被告依照夏商公司建議之工法進行防水工程之修繕有無

   理由？㈤、損害賠償之項目、數額？茲析述如后：

㈠、系爭2樓房屋天花板有無系爭漏水？

　  查諸原告所提夏商公司服務合約書記載：系爭2樓房屋天花

　  板有嚴重漏水現象等內容，且依該服務合約書所附工程附圖

　  說明（見本院卷第19至23頁），足見系爭2樓房屋天花板確

　　有漏水、滲水情形，系爭2樓房屋天花板確有系爭漏水。

㈡、系爭漏水與被告未妥為修繕系爭3樓房屋之不作為間有無因

　　果關係？

　⒈稽諸證人即夏商公司負責人賴清海結證稱：伊有進入系爭3

　　樓房屋勘查漏水，伊有從系爭3樓房屋進行浴室地板防水

　　試，系爭3樓房屋浴室地板排水板封住放水高約2、3公分測

　　試浴室地板防水功能，不到1小時系，系爭3樓房屋進行防水

　　測試之浴室正下方，即爭2樓房屋靠外牆窗戶上緣一直出

　　水，伊確定檢測時系爭2樓房屋漏水就是從系爭3樓房屋測試

　　時所放之紅色水，依檢測結果，伊認為是系爭3樓浴室地板

　　防水功能失效等語（見本院卷㈠第475、476頁），核與夏商

　　公司109年11月16日製作之勘察檢測說明（下稱系爭報告）

　　記載：漏水原因（一）2樓橫樑與天花板相接面，產生嚴重

　　白樺及類似鐘乳小柱狀，其經過3樓浴室地板，浸泡紅色水

　  後，首先由2樓窗外上方大理石柱子角落，滲出測試之紅色

　  水；至傍晚再觀察室內原本橫樑白樺水泥牆面也有水溝出

　  現，研判：3樓浴室地板確實防水功能失效，須浴室重新施

　  作防水等內容相符（見本院卷㈠第371頁），堪認系爭2樓房

　  屋之系爭漏水係系爭3樓房屋浴室地板防水功能失效所致，

　  兩者間有相當因果關係。

　⒉至系爭報告記載漏水原因（二）指在大雨時系爭3樓房地板拋

    光石英磚底部累積一定水量時，系爭2樓房屋天花板會漏水

    部分，列出4種可能外來水源情形，並未確認何種情形外來

    水源滲漏之真正原因（見本院卷㈠第371、372頁），依證人

    賴清海於本院言詞辯論時證述（見本院卷㈠第477至480頁）

    ，可知該部分漏水為外來水源，與下雨有關，然檢測當天是

    晴天，並無豪大雨之客觀條件，既系爭報告所列4種情形均

    非在雨天客觀條件進行檢測，其研判結果推論與雨水相關，

    顯非按科學方法實際檢測所得結論，系爭報告此部分漏水原

    因之研判，自不足採認作為系爭2樓漏水之原因。

　⒊綜上，系爭2樓房屋之系爭漏水，係因系爭3樓房屋浴室地板

    防水功能失效所致，是系爭漏水與被告未妥為修繕系爭3樓

    浴室地板使其維持防水功能之不作為間，具有因果關係。

㈢、被告是否應負侵權行為損害賠償責任?

　⒈按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任

    ；土地上之建築物或其他工作物所致他人權利之害，由工作

    物之所有人負賠償責任，民法第184條第1項前段、第191條

    第1項本文分別定有明文。又侵權行為損害賠償責任規範之

    目的乃在防範危險，凡因自己之行為致有發生一定損害之危

    險時，即負有防範危險發生之義務。如因防範危險之發生，

    依當時情況，應有所作為，即得防止危險之發生者，則因其

    不作為，致他人之權利受損害，其不作為與損害之間即有因

    果關係，應負不作為侵權損害賠償責任（最高法院90年度台

    上字第1682號判決）。是公寓大廈之上樓層房屋漏水致下方

    樓層房屋時，上樓層房屋所有權人或使用權人，即有修繕漏

    水以防免下樓層所有權人或使用者權利損害之作為義務，倘

    未適時履行該等作為義務，致下樓層房屋受有損害，該等不

    作為與損害間即有因果關係，而應負不作為之侵權行為損害

    賠償責任。

   ⒉查，系爭2樓房屋因被告未修繕系爭3樓房屋之浴室地板之不

     作為而生系爭漏水等節，業經本院認定如前，而被告為系

     爭3樓房屋所有權人，對系爭3樓房屋漏水之狀態當有修繕

     以免他人權利受損之義務，是被告未履行該等義務之不作

     為，與系爭損害間，當有因果關係，原告自得依侵權行為

     之法律關係請求被告就上揭不作為負損害賠償責任。

㈣、原告請求被告依照夏商公司建議之工法進行防水工程之修繕

　　有無理由？

　　按負損害賠償責任者，除法律另有規定或契約另有訂定外，

    應回復他方損害發生前之原狀，民法第213條第1項定有明文

    。被告之不作為使系爭3樓浴室地板防水功能失效，而生系

    爭漏水，業如前述。查，系爭報告建議如附表所示所防水工

    程，有系爭報告可稽（見本院卷第377頁），則原告請求被

    告依附表所示修復方法進行系爭3樓浴室地板防水工程之修

    繕，使該浴室不再漏水至系爭2樓房屋，核屬使系爭2樓房屋

    回復原狀之適當方法，自屬有據；至原告逾此範圍請求被告

    依系爭報告建議之其他工法進行修繕，因該部分漏水原因未

    能確認，業如確認，核屬無據。

 ㈤、損害賠償之項目、數額？

  ⒈賠償檢測費5,250元、系爭3樓房屋勘查檢測與估價費用230,0

    00元及系爭2樓房屋勘查檢測與估價費用30,000元部分上開

    部分之費用，均屬原告為查明系爭漏水及進行本件訴訟所支

    出之成本，且系爭2樓房屋外來水源漏水部分，亦未能確認

    與系爭3樓房屋相關，原告此部分請求之檢測費用，應認與

    被告之不作為間，欠缺因果關係，核屬無據。

  ⒉房租損失309,032元

　  原告主張因系爭3樓房屋所生系爭漏水，致承租系爭2樓房屋

    之房客退租，而生房租損失309,032元，故提出退租聲明、

    房屋租賃契約書等件為證（見本院卷㈠第267至285頁），惟

    系爭2樓房屋之漏水除因系爭3樓房屋浴室地板防水功能失效

    所致為，尚有其他無法確認成因之漏水，原告亦未舉證該等

    漏水成因均與被告所有之系爭3樓房屋相關，況原告為出租

    人，依民法第423條規定，就系爭2樓房屋本負有用益狀態提

    供義務及用益狀態維持義務，本應修繕所有影響承租人正常

    用益系爭2樓房屋之瑕疵，原告既未能證明系爭2樓房屋所有

    漏水均與被告所有之系爭3樓房屋相關，亦未能證明承租人

    即訴外人陳韋霖係因系爭3樓房屋浴室地板防水功能失效所

    生之滲漏水而協議終止租約，原告請求房租損失309,032元

    ，即屬無據。

  ⒊房屋價值減損(房屋稅單)82,170元部分

    原告主張因系爭3樓房屋所致漏水使系爭2樓房屋價值減損，

    此部分原告僅提出系爭2樓房屋109年度房屋稅繳款書為憑（

    見本院卷㈠第287頁），並無任何關於損害賠償計算基礎之說

    明，亦未見原告提出相關鑑價報告等事證以實其說，要難認

    原告已盡舉證之責，此部分請求，核屬無據。

  ⒋精神慰撫金100,000元部分

　　按不法侵害他人之身體、健康、名譽、自由、信用、隱私、

    貞操，或不法侵害其他人格法益而情節重大者，被害人雖非

    財產上之損害，亦得請求賠償相當之金額，民法第195條第1

    項前段定有明文。次按不法侵害他人居住安寧之人格利益，

    如其情節重大，被害人非不得依民法第195條第1項規定請求

    賠償相當之金額（最高法院92年度台上字第164號判決）。

    是以，侵害他人住居安寧人格利益而達情節重大者，受侵害

    之人除財產損害外，並得請求精神上損害之慰撫金。查，本

    件原告自認系爭2樓房屋自購入後均作出租使用，並未居住

    （見本院卷㈡第110頁），難認原告因本件漏水而受有居住安

    寧之人格利益之損害，原告復未舉證因該等漏水受有何人格

    法益之損害而情節重大，此部分精神慰撫金之請求，自屬無

    據。

　⒌綜上，原告所為損害賠償之請求，均無理由。

四、綜上所述，被告有未適時修繕系爭3樓房屋浴室地板防水功

　　能之不作為，該等不作為與系爭漏水間具有因果關係，被告

　  自應負不作為之侵權行為損害賠償責任，是原告依侵權行為

　　之法律關係請求被告依附表所示修復方法修繕系爭3樓房屋

　　浴室地板，為有理由，應予准許；至原告逾此範圍請求被告

　　修繕系爭3樓房屋或給付損害賠償，為無理由，應予駁回。

五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。本件訴訟費用額

    ，依後附計算書確定如主文所示金額。　　　　　　

中　　華　　民　　國　 110　　年　　12　　月　 22　   日

                  臺灣新北地方法院民事庭

                              法  官  吳孟竹

      計    算    書

項        目          金      額（新臺幣）      備    註

第一審裁判費               10,790元 （原告已繳納8,260元)

證人 日 旅費                  860元（原告已繳納證860元）

合        計               11,650元

以上正本係照原本作成。

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　 110　　年　　12　　月　　22　　日

                              書記官  呂亞馨

　　　

　　　　　

附表：系爭3樓房屋浴室地板防水工程(見本院卷㈠第377頁) 

項次 工程內容 備註 ㈠ 地板衛浴設備拆卸下來保留 ㈠至㈨工程 報報價80,000元 ㈡ 地板全面打除到結構層，垃圾運棄  ㈢ 牆面底部一排磁磚剔除，抹平整  ㈣ 牆面施作一底二塗917，倒角加貼不織布  ㈤ 地板施作K-210修護結構環氧樹脂1層   ㈥ 放水測試2天，確定防水完整性  ㈦ 地板貼國產止滑地磚復原  ㈧ 牆面、底部以類似磁磚復原  ㈨ 衛浴設備復原　  

　　　



　　　

　　　






臺灣新北地方法院板橋簡易庭民事判決
                                    110年度建字第4號
原      告  林容吉  
訴訟代理人  王擇鳳  
被      告  王米平  
訴訟代理人  戴家旭律師                      
            許寧珊律師
上列當事人間請求侵權行為損害賠償事件，本院於中華民國110年11月25日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
被告應修繕其所有門牌號碼新北市○○區○○路○○號三樓房屋，並依如附表所示修復項目及修復方法進行浴室地板防水工程
。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔百分之八，餘由原告負擔。
    事實及理由
一、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者；擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第2款、第3款定有明文。本件原告原起訴聲明請求：㈠、訴外人蘇茵茵應容認原告進入門牌號碼新北市○○區○○路00號3樓房屋（下稱系爭3樓房屋）內，就損害部分施行修復行為；㈡、蘇茵茵應給付原告新臺幣（下同）486,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年利率百分之5計算之利息。嗣於民國109年8月12日具狀追加台北新貴公寓大廈管理委員會為共同被告，並變更聲明為㈠、蘇茵茵應與台北新貴公寓大廈管理委員會應連帶給付原告486,000元；㈡、願供擔保，請准宣告假執行；復於109年11月5日具狀撤回蘇茵茵及追加被告；於109年11月8日具狀撤回被告台北新貴公寓大廈管理委員會；於109年12月1日具狀變更聲明為：被告應給付原告676,452元；於110年2月4日言詞辯論時變更聲明為被告應給付原告750,000元；末於110年5月6日言詞辯論時變更聲明為㈠、被告應將系爭3樓房屋依夏商公司記載日期110年1月13日服務合約書所載工程內容項次壹、貳所載工程內容為修繕；㈡、為被告應給付原告756,452元。核原告所為之聲明之變更，與原訴請求所主張之基礎事實同一，僅擴張應受判決事項之聲明，證據資料亦得共通利用，核與前揭法律規定相符，自應准許。
二、原告主張：
 原告為門牌號碼新北市○○區○○路00號2樓房屋（下稱系爭2樓房屋）所有權人，被告則為門牌號碼新北市○○區○○路00號3樓房屋（即系爭3樓房屋）所有權人，被告拒絕處理屋頂漏水致系爭2樓房屋遲遲無法修繕，已造成鋼筋外露長年漏水白華嚴重水泥剝落等等狀況，原告請求容認原告進人維修找出真正漏水原因，且因長期漏水導致系爭2樓房屋屋頂嚴重損壞。原告前已自費委請夏商國際工程公司（下稱夏商公司）檢測，檢測結果可證係因系爭3樓房屋違建且未維修導致系爭2樓房屋漏水，被告亦自認有漏水的事實。據此，原告請求被告賠償檢測費5,250元、系爭3樓房屋勘查檢測與估價費用230,000元、系爭2樓房屋勘查檢測與估價費用30,000元、房租損失309,032元、房屋價值減損(房屋稅單)82,170元、精神慰撫金100,000元，共計756,452元，並依夏商公司檢測報告修繕系爭3樓房屋。為此，爰依侵權行為法律關係提起本件訴訟，並聲明：如前揭變更後之聲明。
二、被告則以：
    被告否認系爭3樓房屋有滲漏水情事，原告就該等事實舉證以實其說。又觀諸原告所提夏商公司勘查檢測說明，漏水原因可能有5種(漏水原因(一)有一種、漏水原因(二)有四種)，不乏公寓大廈共用部分之雨水排水管因破裂、脫膠，抑或排水管道因淤泥阻塞，致系爭2樓房屋漏水之可能，是系爭2樓房屋漏水原因是否與系爭3樓房屋有關，尚非無疑。另被告爭執兩造有同意支付檢測費用之協議及系爭2樓房屋漏水之原因。原告迄今主張仍空言指摘，應予駁回。並聲明：㈠、原告之訴駁回；㈡、如受不利判決，請准擔保免為假執行。
三、兩造不爭執之事項：
    原告為門牌號碼新北市○○區○○路00號2樓房屋（即系爭2
　  樓房屋）所有權人；被告則為門牌號碼新北市○○區○○路
　  00號3樓房屋（即系爭3樓房屋）所有權人（見本院卷第203
　  頁）。
四、兩造之爭點及論述：
   本件原告主張其為系爭2樓房屋所有權人，系爭3樓房屋之漏水造成系爭2樓房屋屋內漏水，原告乃自行委請夏商公司鑑定漏水原因及修繕費用等節，業據其提出所有權狀、台北新貴公寓大廈管理委員會會議紀錄、夏商國際工程有限公司勘查檢測說明、服務合約書、統一發票、原告與租客陳偉霖之LINE對話紀錄、房屋租賃契約書、109年房屋稅繳款書、會勘過程記錄、被告與原告配偶之LINE對話紀錄、經濟部商業司商工登記公示資料查詢服務、夏商公司網頁截圖、夏商國際工程有限公司工程附圖說明、新北市政府違章建築拆除大隊函文、系爭2樓管線圖、台北新貴109年3月份廠商請款明細表、二十一世紀不動產公司之LINE對話截圖、房客陳偉霖之聲明書、新北市政府109年11月16日新北府教社字第1092185049號函文等件為證，然為被告否認之，並以前揭情詞置辯，是本件應審究之事項厥為：茲析述如后：㈠、系爭2樓房屋天花板有無漏水、滲水情形（下稱系爭漏水）？㈡、系爭漏水與被告未妥為修繕系爭3樓房屋之不作為（下稱系爭不作為）間有無因果關係？㈢、被告是否應負侵權行為損害賠償責任?㈣、原告請求被告依照夏商公司建議之工法進行防水工程之修繕有無理由？㈤、損害賠償之項目、數額？茲析述如后：
㈠、系爭2樓房屋天花板有無系爭漏水？
　  查諸原告所提夏商公司服務合約書記載：系爭2樓房屋天花
　  板有嚴重漏水現象等內容，且依該服務合約書所附工程附圖
　  說明（見本院卷第19至23頁），足見系爭2樓房屋天花板確
　　有漏水、滲水情形，系爭2樓房屋天花板確有系爭漏水。
㈡、系爭漏水與被告未妥為修繕系爭3樓房屋之不作為間有無因
　　果關係？
　⒈稽諸證人即夏商公司負責人賴清海結證稱：伊有進入系爭3
　　樓房屋勘查漏水，伊有從系爭3樓房屋進行浴室地板防水
　　試，系爭3樓房屋浴室地板排水板封住放水高約2、3公分測
　　試浴室地板防水功能，不到1小時系，系爭3樓房屋進行防水
　　測試之浴室正下方，即爭2樓房屋靠外牆窗戶上緣一直出
　　水，伊確定檢測時系爭2樓房屋漏水就是從系爭3樓房屋測試
　　時所放之紅色水，依檢測結果，伊認為是系爭3樓浴室地板
　　防水功能失效等語（見本院卷㈠第475、476頁），核與夏商
　　公司109年11月16日製作之勘察檢測說明（下稱系爭報告）
　　記載：漏水原因（一）2樓橫樑與天花板相接面，產生嚴重
　　白樺及類似鐘乳小柱狀，其經過3樓浴室地板，浸泡紅色水
　  後，首先由2樓窗外上方大理石柱子角落，滲出測試之紅色
　  水；至傍晚再觀察室內原本橫樑白樺水泥牆面也有水溝出
　  現，研判：3樓浴室地板確實防水功能失效，須浴室重新施
　  作防水等內容相符（見本院卷㈠第371頁），堪認系爭2樓房
　  屋之系爭漏水係系爭3樓房屋浴室地板防水功能失效所致，
　  兩者間有相當因果關係。
　⒉至系爭報告記載漏水原因（二）指在大雨時系爭3樓房地板拋光石英磚底部累積一定水量時，系爭2樓房屋天花板會漏水部分，列出4種可能外來水源情形，並未確認何種情形外來水源滲漏之真正原因（見本院卷㈠第371、372頁），依證人賴清海於本院言詞辯論時證述（見本院卷㈠第477至480頁），可知該部分漏水為外來水源，與下雨有關，然檢測當天是晴天，並無豪大雨之客觀條件，既系爭報告所列4種情形均非在雨天客觀條件進行檢測，其研判結果推論與雨水相關，顯非按科學方法實際檢測所得結論，系爭報告此部分漏水原因之研判，自不足採認作為系爭2樓漏水之原因。
　⒊綜上，系爭2樓房屋之系爭漏水，係因系爭3樓房屋浴室地板防水功能失效所致，是系爭漏水與被告未妥為修繕系爭3樓浴室地板使其維持防水功能之不作為間，具有因果關係。
㈢、被告是否應負侵權行為損害賠償責任?
　⒈按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任；土地上之建築物或其他工作物所致他人權利之害，由工作物之所有人負賠償責任，民法第184條第1項前段、第191條第1項本文分別定有明文。又侵權行為損害賠償責任規範之目的乃在防範危險，凡因自己之行為致有發生一定損害之危險時，即負有防範危險發生之義務。如因防範危險之發生，依當時情況，應有所作為，即得防止危險之發生者，則因其不作為，致他人之權利受損害，其不作為與損害之間即有因果關係，應負不作為侵權損害賠償責任（最高法院90年度台上字第1682號判決）。是公寓大廈之上樓層房屋漏水致下方樓層房屋時，上樓層房屋所有權人或使用權人，即有修繕漏水以防免下樓層所有權人或使用者權利損害之作為義務，倘未適時履行該等作為義務，致下樓層房屋受有損害，該等不作為與損害間即有因果關係，而應負不作為之侵權行為損害賠償責任。
   ⒉查，系爭2樓房屋因被告未修繕系爭3樓房屋之浴室地板之不作為而生系爭漏水等節，業經本院認定如前，而被告為系爭3樓房屋所有權人，對系爭3樓房屋漏水之狀態當有修繕以免他人權利受損之義務，是被告未履行該等義務之不作為，與系爭損害間，當有因果關係，原告自得依侵權行為之法律關係請求被告就上揭不作為負損害賠償責任。
㈣、原告請求被告依照夏商公司建議之工法進行防水工程之修繕
　　有無理由？
　　按負損害賠償責任者，除法律另有規定或契約另有訂定外，應回復他方損害發生前之原狀，民法第213條第1項定有明文。被告之不作為使系爭3樓浴室地板防水功能失效，而生系爭漏水，業如前述。查，系爭報告建議如附表所示所防水工程，有系爭報告可稽（見本院卷第377頁），則原告請求被告依附表所示修復方法進行系爭3樓浴室地板防水工程之修繕，使該浴室不再漏水至系爭2樓房屋，核屬使系爭2樓房屋回復原狀之適當方法，自屬有據；至原告逾此範圍請求被告依系爭報告建議之其他工法進行修繕，因該部分漏水原因未能確認，業如確認，核屬無據。
 ㈤、損害賠償之項目、數額？
  ⒈賠償檢測費5,250元、系爭3樓房屋勘查檢測與估價費用230,000元及系爭2樓房屋勘查檢測與估價費用30,000元部分上開部分之費用，均屬原告為查明系爭漏水及進行本件訴訟所支出之成本，且系爭2樓房屋外來水源漏水部分，亦未能確認與系爭3樓房屋相關，原告此部分請求之檢測費用，應認與被告之不作為間，欠缺因果關係，核屬無據。
  ⒉房租損失309,032元
　  原告主張因系爭3樓房屋所生系爭漏水，致承租系爭2樓房屋之房客退租，而生房租損失309,032元，故提出退租聲明、房屋租賃契約書等件為證（見本院卷㈠第267至285頁），惟系爭2樓房屋之漏水除因系爭3樓房屋浴室地板防水功能失效所致為，尚有其他無法確認成因之漏水，原告亦未舉證該等漏水成因均與被告所有之系爭3樓房屋相關，況原告為出租人，依民法第423條規定，就系爭2樓房屋本負有用益狀態提供義務及用益狀態維持義務，本應修繕所有影響承租人正常用益系爭2樓房屋之瑕疵，原告既未能證明系爭2樓房屋所有漏水均與被告所有之系爭3樓房屋相關，亦未能證明承租人即訴外人陳韋霖係因系爭3樓房屋浴室地板防水功能失效所生之滲漏水而協議終止租約，原告請求房租損失309,032元，即屬無據。
  ⒊房屋價值減損(房屋稅單)82,170元部分
    原告主張因系爭3樓房屋所致漏水使系爭2樓房屋價值減損，此部分原告僅提出系爭2樓房屋109年度房屋稅繳款書為憑（見本院卷㈠第287頁），並無任何關於損害賠償計算基礎之說明，亦未見原告提出相關鑑價報告等事證以實其說，要難認原告已盡舉證之責，此部分請求，核屬無據。
  ⒋精神慰撫金100,000元部分
　　按不法侵害他人之身體、健康、名譽、自由、信用、隱私、貞操，或不法侵害其他人格法益而情節重大者，被害人雖非財產上之損害，亦得請求賠償相當之金額，民法第195條第1項前段定有明文。次按不法侵害他人居住安寧之人格利益，如其情節重大，被害人非不得依民法第195條第1項規定請求賠償相當之金額（最高法院92年度台上字第164號判決）。是以，侵害他人住居安寧人格利益而達情節重大者，受侵害之人除財產損害外，並得請求精神上損害之慰撫金。查，本件原告自認系爭2樓房屋自購入後均作出租使用，並未居住（見本院卷㈡第110頁），難認原告因本件漏水而受有居住安寧之人格利益之損害，原告復未舉證因該等漏水受有何人格法益之損害而情節重大，此部分精神慰撫金之請求，自屬無據。
　⒌綜上，原告所為損害賠償之請求，均無理由。
四、綜上所述，被告有未適時修繕系爭3樓房屋浴室地板防水功
　　能之不作為，該等不作為與系爭漏水間具有因果關係，被告
　  自應負不作為之侵權行為損害賠償責任，是原告依侵權行為
　　之法律關係請求被告依附表所示修復方法修繕系爭3樓房屋
　　浴室地板，為有理由，應予准許；至原告逾此範圍請求被告
　　修繕系爭3樓房屋或給付損害賠償，為無理由，應予駁回。
五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。本件訴訟費用額，依後附計算書確定如主文所示金額。　　　　　　
中　　華　　民　　國　 110　　年　　12　　月　 22　   日
                  臺灣新北地方法院民事庭
                              法  官  吳孟竹
      計    算    書
項        目          金      額（新臺幣）      備    註
第一審裁判費               10,790元 （原告已繳納8,260元)
證人 日 旅費                  860元（原告已繳納證860元）
合        計               11,650元
以上正本係照原本作成。
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　 110　　年　　12　　月　　22　　日
                              書記官  呂亞馨
　　　
　　　　　
附表：系爭3樓房屋浴室地板防水工程(見本院卷㈠第377頁) 
		項次

		工程內容

		備註



		㈠

		地板衛浴設備拆卸下來保留

		㈠至㈨工程
報報價80,000元



		㈡

		地板全面打除到結構層，垃圾運棄

		




		㈢

		牆面底部一排磁磚剔除，抹平整

		




		㈣

		牆面施作一底二塗917，倒角加貼不織布

		




		㈤

		地板施作K-210修護結構環氧樹脂1層



		




		㈥

		放水測試2天，確定防水完整性

		




		㈦

		地板貼國產止滑地磚復原

		




		㈧

		牆面、底部以類似磁磚復原

		




		㈨

		衛浴設備復原　

		








　　　


　　　
　　　



臺灣新北地方法院板橋簡易庭民事判決

                                    110年度建字第4號

原      告  林容吉  

訴訟代理人  王擇鳳  

被      告  王米平  

訴訟代理人  戴家旭律師                      

            許寧珊律師

上列當事人間請求侵權行為損害賠償事件，本院於中華民國110年11月25日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

被告應修繕其所有門牌號碼新北市○○區○○路○○號三樓房屋，並依如附表所示修復項目及修復方法進行浴室地板防水工程

。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之八，餘由原告負擔。

    事實及理由

一、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者；擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第2款、第3款定有明文。本件原告原起訴聲明請求：㈠、訴外人蘇茵茵應容認原告進入門牌號碼新北市○○區○○路00號3樓房屋（下稱系爭3樓房屋）內，就損害部分施行修復行為；㈡、蘇茵茵應給付原告新臺幣（下同）486,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年利率百分之5計算之利息。嗣於民國109年8月12日具狀追加台北新貴公寓大廈管理委員會為共同被告，並變更聲明為㈠、蘇茵茵應與台北新貴公寓大廈管理委員會應連帶給付原告486,000元；㈡、願供擔保，請准宣告假執行；復於109年11月5日具狀撤回蘇茵茵及追加被告；於109年11月8日具狀撤回被告台北新貴公寓大廈管理委員會；於109年12月1日具狀變更聲明為：被告應給付原告676,452元；於110年2月4日言詞辯論時變更聲明為被告應給付原告750,000元；末於110年5月6日言詞辯論時變更聲明為㈠、被告應將系爭3樓房屋依夏商公司記載日期110年1月13日服務合約書所載工程內容項次壹、貳所載工程內容為修繕；㈡、為被告應給付原告756,452元。核原告所為之聲明之變更，與原訴請求所主張之基礎事實同一，僅擴張應受判決事項之聲明，證據資料亦得共通利用，核與前揭法律規定相符，自應准許。

二、原告主張：

 原告為門牌號碼新北市○○區○○路00號2樓房屋（下稱系爭2樓房屋）所有權人，被告則為門牌號碼新北市○○區○○路00號3樓房屋（即系爭3樓房屋）所有權人，被告拒絕處理屋頂漏水致系爭2樓房屋遲遲無法修繕，已造成鋼筋外露長年漏水白華嚴重水泥剝落等等狀況，原告請求容認原告進人維修找出真正漏水原因，且因長期漏水導致系爭2樓房屋屋頂嚴重損壞。原告前已自費委請夏商國際工程公司（下稱夏商公司）檢測，檢測結果可證係因系爭3樓房屋違建且未維修導致系爭2樓房屋漏水，被告亦自認有漏水的事實。據此，原告請求被告賠償檢測費5,250元、系爭3樓房屋勘查檢測與估價費用230,000元、系爭2樓房屋勘查檢測與估價費用30,000元、房租損失309,032元、房屋價值減損(房屋稅單)82,170元、精神慰撫金100,000元，共計756,452元，並依夏商公司檢測報告修繕系爭3樓房屋。為此，爰依侵權行為法律關係提起本件訴訟，並聲明：如前揭變更後之聲明。

二、被告則以：

    被告否認系爭3樓房屋有滲漏水情事，原告就該等事實舉證以實其說。又觀諸原告所提夏商公司勘查檢測說明，漏水原因可能有5種(漏水原因(一)有一種、漏水原因(二)有四種)，不乏公寓大廈共用部分之雨水排水管因破裂、脫膠，抑或排水管道因淤泥阻塞，致系爭2樓房屋漏水之可能，是系爭2樓房屋漏水原因是否與系爭3樓房屋有關，尚非無疑。另被告爭執兩造有同意支付檢測費用之協議及系爭2樓房屋漏水之原因。原告迄今主張仍空言指摘，應予駁回。並聲明：㈠、原告之訴駁回；㈡、如受不利判決，請准擔保免為假執行。

三、兩造不爭執之事項：

    原告為門牌號碼新北市○○區○○路00號2樓房屋（即系爭2

　  樓房屋）所有權人；被告則為門牌號碼新北市○○區○○路

　  00號3樓房屋（即系爭3樓房屋）所有權人（見本院卷第203

　  頁）。

四、兩造之爭點及論述：

   本件原告主張其為系爭2樓房屋所有權人，系爭3樓房屋之漏水造成系爭2樓房屋屋內漏水，原告乃自行委請夏商公司鑑定漏水原因及修繕費用等節，業據其提出所有權狀、台北新貴公寓大廈管理委員會會議紀錄、夏商國際工程有限公司勘查檢測說明、服務合約書、統一發票、原告與租客陳偉霖之LINE對話紀錄、房屋租賃契約書、109年房屋稅繳款書、會勘過程記錄、被告與原告配偶之LINE對話紀錄、經濟部商業司商工登記公示資料查詢服務、夏商公司網頁截圖、夏商國際工程有限公司工程附圖說明、新北市政府違章建築拆除大隊函文、系爭2樓管線圖、台北新貴109年3月份廠商請款明細表、二十一世紀不動產公司之LINE對話截圖、房客陳偉霖之聲明書、新北市政府109年11月16日新北府教社字第1092185049號函文等件為證，然為被告否認之，並以前揭情詞置辯，是本件應審究之事項厥為：茲析述如后：㈠、系爭2樓房屋天花板有無漏水、滲水情形（下稱系爭漏水）？㈡、系爭漏水與被告未妥為修繕系爭3樓房屋之不作為（下稱系爭不作為）間有無因果關係？㈢、被告是否應負侵權行為損害賠償責任?㈣、原告請求被告依照夏商公司建議之工法進行防水工程之修繕有無理由？㈤、損害賠償之項目、數額？茲析述如后：

㈠、系爭2樓房屋天花板有無系爭漏水？

　  查諸原告所提夏商公司服務合約書記載：系爭2樓房屋天花

　  板有嚴重漏水現象等內容，且依該服務合約書所附工程附圖

　  說明（見本院卷第19至23頁），足見系爭2樓房屋天花板確

　　有漏水、滲水情形，系爭2樓房屋天花板確有系爭漏水。

㈡、系爭漏水與被告未妥為修繕系爭3樓房屋之不作為間有無因

　　果關係？

　⒈稽諸證人即夏商公司負責人賴清海結證稱：伊有進入系爭3

　　樓房屋勘查漏水，伊有從系爭3樓房屋進行浴室地板防水

　　試，系爭3樓房屋浴室地板排水板封住放水高約2、3公分測

　　試浴室地板防水功能，不到1小時系，系爭3樓房屋進行防水

　　測試之浴室正下方，即爭2樓房屋靠外牆窗戶上緣一直出

　　水，伊確定檢測時系爭2樓房屋漏水就是從系爭3樓房屋測試

　　時所放之紅色水，依檢測結果，伊認為是系爭3樓浴室地板

　　防水功能失效等語（見本院卷㈠第475、476頁），核與夏商

　　公司109年11月16日製作之勘察檢測說明（下稱系爭報告）

　　記載：漏水原因（一）2樓橫樑與天花板相接面，產生嚴重

　　白樺及類似鐘乳小柱狀，其經過3樓浴室地板，浸泡紅色水

　  後，首先由2樓窗外上方大理石柱子角落，滲出測試之紅色

　  水；至傍晚再觀察室內原本橫樑白樺水泥牆面也有水溝出

　  現，研判：3樓浴室地板確實防水功能失效，須浴室重新施

　  作防水等內容相符（見本院卷㈠第371頁），堪認系爭2樓房

　  屋之系爭漏水係系爭3樓房屋浴室地板防水功能失效所致，

　  兩者間有相當因果關係。

　⒉至系爭報告記載漏水原因（二）指在大雨時系爭3樓房地板拋光石英磚底部累積一定水量時，系爭2樓房屋天花板會漏水部分，列出4種可能外來水源情形，並未確認何種情形外來水源滲漏之真正原因（見本院卷㈠第371、372頁），依證人賴清海於本院言詞辯論時證述（見本院卷㈠第477至480頁），可知該部分漏水為外來水源，與下雨有關，然檢測當天是晴天，並無豪大雨之客觀條件，既系爭報告所列4種情形均非在雨天客觀條件進行檢測，其研判結果推論與雨水相關，顯非按科學方法實際檢測所得結論，系爭報告此部分漏水原因之研判，自不足採認作為系爭2樓漏水之原因。

　⒊綜上，系爭2樓房屋之系爭漏水，係因系爭3樓房屋浴室地板防水功能失效所致，是系爭漏水與被告未妥為修繕系爭3樓浴室地板使其維持防水功能之不作為間，具有因果關係。

㈢、被告是否應負侵權行為損害賠償責任?

　⒈按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任；土地上之建築物或其他工作物所致他人權利之害，由工作物之所有人負賠償責任，民法第184條第1項前段、第191條第1項本文分別定有明文。又侵權行為損害賠償責任規範之目的乃在防範危險，凡因自己之行為致有發生一定損害之危險時，即負有防範危險發生之義務。如因防範危險之發生，依當時情況，應有所作為，即得防止危險之發生者，則因其不作為，致他人之權利受損害，其不作為與損害之間即有因果關係，應負不作為侵權損害賠償責任（最高法院90年度台上字第1682號判決）。是公寓大廈之上樓層房屋漏水致下方樓層房屋時，上樓層房屋所有權人或使用權人，即有修繕漏水以防免下樓層所有權人或使用者權利損害之作為義務，倘未適時履行該等作為義務，致下樓層房屋受有損害，該等不作為與損害間即有因果關係，而應負不作為之侵權行為損害賠償責任。

   ⒉查，系爭2樓房屋因被告未修繕系爭3樓房屋之浴室地板之不作為而生系爭漏水等節，業經本院認定如前，而被告為系爭3樓房屋所有權人，對系爭3樓房屋漏水之狀態當有修繕以免他人權利受損之義務，是被告未履行該等義務之不作為，與系爭損害間，當有因果關係，原告自得依侵權行為之法律關係請求被告就上揭不作為負損害賠償責任。

㈣、原告請求被告依照夏商公司建議之工法進行防水工程之修繕

　　有無理由？

　　按負損害賠償責任者，除法律另有規定或契約另有訂定外，應回復他方損害發生前之原狀，民法第213條第1項定有明文。被告之不作為使系爭3樓浴室地板防水功能失效，而生系爭漏水，業如前述。查，系爭報告建議如附表所示所防水工程，有系爭報告可稽（見本院卷第377頁），則原告請求被告依附表所示修復方法進行系爭3樓浴室地板防水工程之修繕，使該浴室不再漏水至系爭2樓房屋，核屬使系爭2樓房屋回復原狀之適當方法，自屬有據；至原告逾此範圍請求被告依系爭報告建議之其他工法進行修繕，因該部分漏水原因未能確認，業如確認，核屬無據。

 ㈤、損害賠償之項目、數額？

  ⒈賠償檢測費5,250元、系爭3樓房屋勘查檢測與估價費用230,000元及系爭2樓房屋勘查檢測與估價費用30,000元部分上開部分之費用，均屬原告為查明系爭漏水及進行本件訴訟所支出之成本，且系爭2樓房屋外來水源漏水部分，亦未能確認與系爭3樓房屋相關，原告此部分請求之檢測費用，應認與被告之不作為間，欠缺因果關係，核屬無據。

  ⒉房租損失309,032元

　  原告主張因系爭3樓房屋所生系爭漏水，致承租系爭2樓房屋之房客退租，而生房租損失309,032元，故提出退租聲明、房屋租賃契約書等件為證（見本院卷㈠第267至285頁），惟系爭2樓房屋之漏水除因系爭3樓房屋浴室地板防水功能失效所致為，尚有其他無法確認成因之漏水，原告亦未舉證該等漏水成因均與被告所有之系爭3樓房屋相關，況原告為出租人，依民法第423條規定，就系爭2樓房屋本負有用益狀態提供義務及用益狀態維持義務，本應修繕所有影響承租人正常用益系爭2樓房屋之瑕疵，原告既未能證明系爭2樓房屋所有漏水均與被告所有之系爭3樓房屋相關，亦未能證明承租人即訴外人陳韋霖係因系爭3樓房屋浴室地板防水功能失效所生之滲漏水而協議終止租約，原告請求房租損失309,032元，即屬無據。

  ⒊房屋價值減損(房屋稅單)82,170元部分

    原告主張因系爭3樓房屋所致漏水使系爭2樓房屋價值減損，此部分原告僅提出系爭2樓房屋109年度房屋稅繳款書為憑（見本院卷㈠第287頁），並無任何關於損害賠償計算基礎之說明，亦未見原告提出相關鑑價報告等事證以實其說，要難認原告已盡舉證之責，此部分請求，核屬無據。

  ⒋精神慰撫金100,000元部分

　　按不法侵害他人之身體、健康、名譽、自由、信用、隱私、貞操，或不法侵害其他人格法益而情節重大者，被害人雖非財產上之損害，亦得請求賠償相當之金額，民法第195條第1項前段定有明文。次按不法侵害他人居住安寧之人格利益，如其情節重大，被害人非不得依民法第195條第1項規定請求賠償相當之金額（最高法院92年度台上字第164號判決）。是以，侵害他人住居安寧人格利益而達情節重大者，受侵害之人除財產損害外，並得請求精神上損害之慰撫金。查，本件原告自認系爭2樓房屋自購入後均作出租使用，並未居住（見本院卷㈡第110頁），難認原告因本件漏水而受有居住安寧之人格利益之損害，原告復未舉證因該等漏水受有何人格法益之損害而情節重大，此部分精神慰撫金之請求，自屬無據。

　⒌綜上，原告所為損害賠償之請求，均無理由。

四、綜上所述，被告有未適時修繕系爭3樓房屋浴室地板防水功

　　能之不作為，該等不作為與系爭漏水間具有因果關係，被告

　  自應負不作為之侵權行為損害賠償責任，是原告依侵權行為

　　之法律關係請求被告依附表所示修復方法修繕系爭3樓房屋

　　浴室地板，為有理由，應予准許；至原告逾此範圍請求被告

　　修繕系爭3樓房屋或給付損害賠償，為無理由，應予駁回。

五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。本件訴訟費用額，依後附計算書確定如主文所示金額。　　　　　　

中　　華　　民　　國　 110　　年　　12　　月　 22　   日

                  臺灣新北地方法院民事庭

                              法  官  吳孟竹

      計    算    書

項        目          金      額（新臺幣）      備    註

第一審裁判費               10,790元 （原告已繳納8,260元)

證人 日 旅費                  860元（原告已繳納證860元）

合        計               11,650元

以上正本係照原本作成。

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　 110　　年　　12　　月　　22　　日

                              書記官  呂亞馨

　　　

　　　　　

附表：系爭3樓房屋浴室地板防水工程(見本院卷㈠第377頁) 

項次 工程內容 備註 ㈠ 地板衛浴設備拆卸下來保留 ㈠至㈨工程 報報價80,000元 ㈡ 地板全面打除到結構層，垃圾運棄  ㈢ 牆面底部一排磁磚剔除，抹平整  ㈣ 牆面施作一底二塗917，倒角加貼不織布  ㈤ 地板施作K-210修護結構環氧樹脂1層   ㈥ 放水測試2天，確定防水完整性  ㈦ 地板貼國產止滑地磚復原  ㈧ 牆面、底部以類似磁磚復原  ㈨ 衛浴設備復原　  

　　　



　　　

　　　





