
臺灣新竹地方法院民事判決 

110年度訴字第805號

原      告  洪俊傑 

訴訟代理人  蔡甫欣律師

被      告  德安家康公寓大廈管理委員會

0000000000000000

法定代理人  謝慶堂 

被      告  陳育忠 

            張振宇 

            林信益 

            舒立華 

            陳一浸 

共      同

訴訟代理人  龍其祥律師

參  加  人  德安開發股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  黃春發 

訴訟代理人  陳明裕 

上列當事人間請求修復漏水等事件，本院於民國110年9月28日辯

論終結，判決如下：

    主      文

被告德安家康管委會應將門牌號碼新竹市○○路○○號十六樓之

三，依社團法人臺灣省土木技師公會110年3月5日(110)省土技字

第1551號鑑定報告書第七頁所載「治本方式抽換4"廢水管(WP)」

方式修復至不漏水之狀態。

被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸所有門牌號碼新

竹市○○路○○號十七樓之三、十九樓之三、二十一樓之三、二

十三樓之三、二十五樓之三公共管道間(社團法人臺灣省土木技

師公會110年3月5日(110)省土技字第1551號鑑定報告書第四二頁

圓圈處所示)，原告及被告德安家康管委會得在前開房屋公共管

道間進行共有公共幹管清淤及漏水修繕工程，被告不得拒絕。
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原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告德安家康管委會負擔百分之九十；被告陳育忠、

張振宇、林信益、舒立華與陳一浸各負擔百分之一；餘由原告負

擔。

    事實及理由

壹、程序方面：

    按就兩造之訴訟有法律上利害關係之第三人，為輔助一造起

見，於該訴訟繫屬中，得為參加。參加，得與上訴、抗告或

其他訴訟行為，合併為之，民事訴訟法第58條第1、2項定有

明文。原告主張因被告德安家康管理委員會（下稱德安家康

管委會）疏於維修、管理其所有共有公共管道，導致原告所

有門牌號碼新竹市○○路00號16樓之3（下稱系爭16樓之3房

屋）臥室出入口上方漏水，為此請求被告德安家康管委會修

復漏水，然被告德安家康管委會辯稱因漏水原因涉及房屋之

設計及施作上之瑕疵，非屬被告德安家康管委會之公共設施

維護及修繕保管權責，德安開發股份有限公司（下稱德安公

司）為該公寓大廈之原始起造人，主張有為參加訴訟之必

要，爰聲請輔助被告德安家康管委會為訴訟參加，核無不

合，應予准許。

貳、實體方面：

一、原告起訴主張：

（一）緣原告所有系爭16樓之3房屋位於被告陳育忠、張振宇、

林信益、舒立華與陳一浸所有門牌號碼新竹市○○路00號

17樓之3、19樓之3、21樓之3、23樓之3、25樓之3房屋樓

下，前開被告等人房屋內設有德安家康社區（下稱系爭社

區）共有公共幹管管道間，供前開被告等人連接家用排水

管路，該共有公共幹管管道間至原告系爭16樓之3房屋即

改採「天花板吊管」方式改變管路配置，亦即，原告系爭

16樓之3房屋臥室天花板上方為該共有公共幹管管道間，

民國107年5月1日起又開始出現漏水現象。經查，該共有

公共幹管管道間設有二根橘色水管、一根白色排氣管，漏
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水自前開管路漏至原告系爭16樓之3房屋臥室出入口。原

告向被告德安家康管委會反應，均以被告陳育忠、張振

宇、林信益、舒立華與陳一浸不願配合被告德安家康管委

會查漏，不允許廠商進入前開被告家中檢測，以及漏水源

頭究為該共有公共幹管管道間？抑或被告陳育忠、張振

宇、林信益、舒立華與陳一浸等人之家用排水管路所致？

因無法確認漏水原因及費用分攤方式，爰被告德安家康管

委會拒絕比照往常其他棟住戶公共管道間漏水時，由被告

德安家康管委會負責修繕等因素，調解未果。原告系爭16

樓之3房屋已無法居住，於108年9月13日搬至新購之其他

社區居住。

（二）因被告德安家康管委會疏於維修、管理其所有共有公共幹

管管道或家用排水管路，導致原告所有系爭16樓之3房屋

臥室出入口上方漏水，為此請求被告德安家康管委會將原

告所有系爭16樓之3房屋漏水修復，又查附近出租房屋資

訊54坪房屋，每月租金為新臺幣（下同）25,000元，被告

德安家康管委會應賠償原告自108年9月13日起搬離系爭16

樓之3房屋至修復至不漏水狀態之日止，按月給付原告25,

000元之損害賠償。

（三）又本件原告系爭16樓之3房屋漏水，須進入被告陳育忠、

張振宇、林信益、舒立華與陳一浸等人之家中檢修，爰請

求原告及被告德安家康公寓大廈管理委員會得在前開房屋

內公共管道間進行共有公共幹管清淤及漏水修繕工程，被

告不得拒絕。

（四）原告買受系爭16樓之3房屋總價為8,500,000元，按當時仲

介售屋廣告單開價為9,600,000元，原告以88折買受，合

乎市場行情，並無被告指摘原告因物之瑕疵減價買得之情

形。且系爭16樓之3房屋契約書第8頁「標的現況說明書」

第11項，前手亦都勾選「未漏水」。原告買受系爭16樓之

3房屋前，該接水盤已於前手期間裝設，原告買受系爭16

樓之3房屋時，並無漏水情形。
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（五）按第二屆區分所有權人會議紀錄，第二屆區分所有權人會

議係於99年11月13日召開，惟原告與訴外人李楨玲係於99

年11月19日結婚宴客，第二屆區分所有權人會議召開時，

訴外人李楨玲非原告配偶，會議紀錄記載不實，訴外人李

楨玲當時發言係請管委會追蹤漏水，並非同意參加人安裝

接水盤解決漏水問題。且依公寓大廈管理條例第27條第3

項規定：「區分所有權人因故無法出席區分所有權人會議

時，得以書面委託配偶、有行為能力之直系血親、其他區

分所有權人或承租人代理出席。…」，訴外人李楨玲當時

發言對原告不生效力。訴外人李楨玲於第二屆區分所有權

人會議確有列席會議，惟會議紀錄記載「管委會於會議中

已與建設公司朱經理討論過」，爰原告從未與參加人討論

過接水盤一情，非被告所指「是原告同意參加人安裝接水

盤解決漏水問題，係參加人與原告達成之協議」。

（六）退步言，縱使原告同意參加人以接水盤解決本件漏水問題

(實際無此情形)。本件共有公共幹管漏水，與參加人「點

交」責任為被告德安家康管委會，原告非專業及應負責任

之人，是否得以接水盤解決本件漏水問題應由被告德安家

康管委會決定；再者，縱然當時以接水盤解決本件漏水問

題，被告德安家康管委會對本件共有公共幹管「現行」漏

水，仍有清潔、維護、修繕及改良之責任，不得以參加人

「設計錯誤」、「當時以接水盤解決本件漏水問題」等予

以免責。

（七）並於本院聲明：⒈被告德安家康管委會應將坐落系爭16樓

之3房屋，依社團法人臺灣省土木技師公會110年3月5日(1

10)省土技字第1551號鑑定報告書第7頁及110年5月14日(1

10)省土技字第266號函說明三所載「治本方式抽換4"廢水

管(WP)」方式修復至不漏水之狀態。⒉被告陳育忠、張振

宇、林信益、舒立華與陳一浸所有門牌號碼新竹市○○路

00號17樓之3、19樓之3、21樓之3、23樓之3、25樓之3公

共管道間(社團法人臺灣省土木技師公會110年3月5日(11
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0)省土技字第1551號鑑定報告書第42頁圓圈處所示)，原

告及被告德安家康管委會得在前開房屋公共管道間進行共

有公共幹管清淤及漏水修繕工程，被告不得拒絕。⒊被告

德安家康管委會應自108年9月13日起至第一項聲明修復至

不漏水狀態之日止，按月給付原告25,000元。

二、被告則以：

（一）參加人於98年間起造武陵路系爭社區建案，因原告所有之

系爭16樓之3房屋係樓中樓之夾層建物，其格局與其他各

戶建物之設計迥然不同，因系爭16樓之3房屋為夾層屋致

該棟公共排水管之管路間為配合系爭16樓之3房屋夾層設

計，不能直接通到地面排水溝，須在系爭16樓之3房屋處

以彎管轉接。若系爭16樓之3房屋不是夾層設計，管路間

即可直通地面排水溝，縱使排水管有漏水也不會發生系爭

16樓之3房屋漏水狀況，故系爭16樓之3房屋如有滴水或滲

水係夾層設計瑕疵所致。

（二）系爭16樓之3房屋原買受人王淑榮於99年3月間轉售原告，

原告於裝潢時發現前開房屋有漏水情事，因當時被告德安

家康管委會剛成立不久，公共設施尚未移交，經被告代向

建商反應後，原告同意參加人在排水管轉彎處裝置一只接

水盤，承接汙水管滲漏之滴水，接水盤下方另以塑膠管導

引積水流入近端PVC管，而後通往地面排水溝。訴外人王

淑榮出售前開房屋時未告知上開瑕疵，屬民法買賣契約之

法律關係，被告無需承擔修復責任。如因管道間屬公共設

施而應由被告德安家康管委會負責修繕，也只須依系爭16

樓之3房屋原有狀態，亦即將接水盤修繕至不再滲漏水即

可，並不負填補損害以外改變現狀，使原告獲得更大利

益。原告主張修復方式無異將原來出賣人應負之瑕疵擔保

責任轉嫁於被告德安家康管委會。

（三）按住戶於他住戶因維護、修繕專有部分、約定專用部分或

設置管線，必須進入其專有部分或約定專用部分時，不得

拒絕；住戶違反第1項規定，經協調仍不履行時，住戶得

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

5



按其性質訴請法院為必要之處置，公寓大廈管理條例第6

條第1項第2款、第3項分別定有明文。故他住戶上開規定

訴請法院為必要之處置須符合⒈須為維護、修繕專有部

分、約定專用部分或設置管線，⒉須有進入或使用其專有

部分或約定專用部分之必要性。故倘非進入相鄰區分所有

權人之專有部分、約定專用部分，即無以完成其維護、修

繕專有部分、約定專用部分或設置管線，相鄰區分所有權

人始有容忍之義務。原告系爭16樓之3房屋上方設置之管

道間接水盤滲漏水，此為兩造所不爭之事實，被告德安家

康管委會同意依原有狀態將該接水盤滲漏部分指派專業人

員修繕至不漏水，並無進入或使用其他被告專有部分為敲

除、復原及受損水管檢修行為之必要。

（四）原告並未就被告德安家康管委會有何故意過失之可歸責事

由、侵害之不法行為，以及其與原告請求25,000元損害間

之因果關係等舉證以明之。原告雖提出附近房屋租金之實

價登錄資料，然系爭16樓之3房屋漏水並非不堪使用，因

履勘時均未曾有直接滴漏水狀況，故系爭16樓之3房屋之

接水盤縱因導管接頭處黏著處，日久有裂縫有漏水情事，

尚非不能居住，原告請求賠償租金損害，洵屬無據。

（五）就鑑定報告表示意見：

　　⒈關於治本方法：除鑑定報告第6頁所列舉之原因而窒礙難

行外，因頂樓露台之管道間突出物與地面銜接處已用水泥

封死。亦即廢水管、糞管及排氣管主幹管，在頂樓露台地

板處已用水泥固定結合在一起，在抽換4"廢水幹管時，須

將管道間頂層水泥打掉，勢必會損壞糞管及排氣管，管道

間的廢水管、糞管等所有幹管及支管都要換。而管道間於

三支管線外的空間已容納不下一個人，根本無從施作。系

爭大樓是在所有管線安裝銜接完成後才進行灌漿，鑑定報

告所稱之治本方法，不是窒礙難行，而是技術上根本做不

到。

    ⒉關於治標方法：由16樓往上施工可及之處重新套接較大口
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徑排水管，將滲漏處一併包覆，重新施作彎管與接水盤，

與現有處理漏水方式並無不同，實係疊床架屋之舉，因系

爭16樓之3房屋漏水原因是因為管道間4"廢水管接頭處

（下稱直接頭）施工造成滲漏所致，而上開直接頭以外，

4"廢水幹管與住戶是以90度角的T型接頭（下稱橫接頭）

橫向銜接，故報告所稱以大口徑水管包覆廢水幹管，將滲

漏處（即直接頭）一併包覆，勢必不能越過橫接頭。從

而，鑑定報告所稱「施工可及之處」當指16樓上方的第一

個直接頭而言。經查，4"水管標準長度為5公尺，系爭漏

水上方即被告陳育忠等5戶建物為高6公尺的樓中樓建物，

總高約30公尺，亦即16樓上方的4"廢水管至少有5個以上

的直接頭。如第1個直接頭在橫接頭上方，報告所稱大口

徑水管包覆直接頭就不可能。退而言之，即便包覆第一個

直接頭，尚有4個直接頭無法包覆仍有滲漏之虞。遑論相

當時日後仍不能保證不會再度發生滲漏。

（六）並於本院聲明：原告之訴駁回。

三、本院之判斷：　　

（一）原告主張原告所有系爭16樓之3房屋位於被告陳育忠、張

振宇、林信益、舒立華與陳一浸所有門牌號碼新竹市○○

路00號17樓之3、19樓之3、21樓之3、23樓之3、25樓之3

房屋樓下，前開被告等人房屋內設有系爭社區共有公共幹

管管道間，供前開被告等人連接家用排水管路之事實為兩

造不爭執，並有建物所有權狀在卷可稽。

（二）又原告主張公共管道間廢水管漏水之事實，經本院囑託台

灣省土木技師公會鑑定，經該會以目視法、染色劑檢測法

及攝影拍照法方式進行鑑定，鑑定結果為：系爭16樓之3

房屋臥室天花板上方有滲漏水痕跡，滲漏水原因係因公共

幹管中之4"廢水管（WP）接頭處滲漏造成，及4"廢水管

（WP）接管處施工不正確等語，有該鑑定報告在卷可憑。

（三）按共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理

負責人或管理委員會為之，公寓大廈管理條例第10條第2
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項前段定有明文。足見被告德安家康管委會就前開漏水，

有修繕之義務。次按管理負責人或管理委員會因維護、修

繕共用部分或設置管線，必須進入或使用其專有部分或約

定專用部分時，不得拒絕，同法第6條第1項第3款亦定有

明文。前開公共幹管中之4"廢水管（WP）接頭處滲漏應以

附表所示方式修繕，亦有前開鑑定報告可按。而前開漏水

導致原告所有系爭16樓之3房屋受有損害，原告依侵權行

為法律關係、民法第213條規定，請求被告德安家康管委

會以「治本方式抽換4"廢水管(WP)」依附表所示修繕方式

修至不漏水狀態，自屬有據。另原告主張尚需依110年5月

14日(110)省土技字第266號函說明三所載「治本方式抽換

4"廢水管(WP)」方式修復至不漏水之狀態等語。然前開函

文僅係就他棟前漏水修繕方式所為之回應，尚非鑑定修繕

之方式，原告主張亦應依前開函文內容修繕，即屬無據。

又因⒈管道間空間狹小，管路緊迫施工困難；⒉管道間為

封閉空間，各樓層未發現檢修開孔，如以附表方式修繕，

原告所有房屋樓上住戶即被告陳育忠、張振宇、林信益、

舒立華、陳一浸須配合拆除管道間牆壁、現有裝修材料、

相關設施及鑿孔維修與復原，亦同有前開鑑定報告可稽。

原告依公寓大廈管理條例第6條第1項第3款規定請求上開

被告在公共管道間進行共有公共幹管清淤及漏水修繕工程

時不得拒絕，同屬有據。至原告依民法第191條第1項規定

請求被告德安家康管委會修繕，即毋庸再行審酌。

（四）雖被告主張系爭16樓之3房屋因夾層屋頂處有滲漏水現

象，經檢查發現前述管路間之設計瑕疵，嗣原告與參加人

達成協議在排水管轉彎處裝置一只接水盤承接滴漏廢水，

並提出99年11月13日區分所有權人會議紀錄（見本院卷第

73-79頁）。然查：

　　　依卷附之會議紀錄係記載，現場係由1名李小姐於區分所

有權人會議中詢問管委會「室內缺失向建設公司提出後如

何協調追蹤進度報告」，經管委會表示管委會已與建設公
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司討論，建設公司承諾處理其住戶管道滲水之問題，可知

住戶係透過管委會與參加人交涉，另觀諸參加人於本院否

認關於公共管道間廢水管設計或施工有瑕疵等情，則原告

是否知悉公共管道間廢水管因施工瑕疵導致滲漏水，並與

參加人達成協議以接水盤方式修繕，尚有疑義。被告前開

主張，顯無可採。

（五）又被告主張原告向前手購買系爭16樓之3房屋，原屋主有

無告知上開買賣標的物之瑕疵，係買賣契約私權範疇，而

買賣標的物瑕疵之損害，應由契約當事人依買賣契約及民

法有關買賣之規定解決，不應由被告德安家康管委會承擔

瑕疵修復責任。如因管道間屬公共設施而應由被告德安家

康管委會負責修繕，也只須依系爭16樓之3房屋原有狀

態，亦即將接水盤修繕至不再滲漏水等語。惟查：

　　　被告德安家康管委會係因公寓大廈管理條例第10條第2項

前段規定，就共用部分有修繕之義務。此與原告是否得向

他人主張物之瑕疵擔保無涉。另公共管道間廢水管因施作

錯誤，導致漏水，參加人以接水盤方式修繕，是接水盤裝

設並非為原有設計，實為修繕之方法，被告主張被告德安

家康管委會負責修繕，也只須依系爭16樓之3房屋原有狀

態，亦即將接水盤修繕至不再滲漏水，亦有所誤解。

（六）另被告主張鑑定報告關於修繕方式即原告主張採取治本方

法技術上根本做不到等語。然依鑑定報告說明，如以治本

方式即原告主張方式修繕，需樓上住戶即被告陳育忠、張

振宇、林信益、舒立華、陳一浸須配合拆除管道間牆壁，

可知並非無法施作，被告前開主張同無可採。

（七）至原告主張租金損害部分：　　　　

　　　依原告提出系爭16樓之3房屋平面圖，前開房屋為4房格

局，原告主張滲漏水位置在次臥走道間，有原告提供平面

圖及鑑定報告書內附之照片可稽。前開房屋雖有滲漏水情

形，然尚非情節重大以致無法居住使用，原告主張因前開

房屋滲漏水無法居住，請求類似租金損害，尚屬無據。
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四、綜上所述，原告所有系爭16樓之3房屋因公共管道間廢水管

接管處滲漏致原告所有前開房屋受有損害，原告依民法第18

4條第1項前段、第213條及公寓大廈管理條例第6條第1項第3

款規定，請求如主文第1、2項，為有理由，應予准許。逾此

部分請求為無理由，應予駁回。又本件原告請求被告德安家

康管委會修復漏水，本院對於原告請求修復漏水聲請予以准

許，關於漏水鑑定費用自應由被告德安家康管委會負擔，併

此敘明。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘主張與陳述，核與本判決所得

之心證結果不生影響，爰不逐一論述，附此敘明。

據上論結，本件原告之訴為一部有理由、一部無理由，依民事訴

訟法第79條、第85條第1項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　10　　月　　13　　日

                  民事第二庭    法  官  邱玉汝

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴（須按

他造當事人之人數附繕本）；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　　10　　月　　13　　日

                                書記官  陳筱筑

附表：

項

次

名稱 單

位

數

量

 單價   複價     備註

1 PVC 廢 水 管

（ 5"φ 與 彎

管）

m 35 591.8 20,713 3"φ牌價110.

10含施工290

5"φ牌價224.

5含施工290×2

24.5/110.01

＝591.8

2 技工 工 18 2,500 45,000
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3 小工 工 18 2,100 37,800

4 牆開孔及復原 處 10 12,500 125,000

5 不銹鋼接水盤

材料及安裝

處 1 10,000 10,000

小計 238,513

6 廢料清理及運

費

式 1 11,400 11,926 5%

7 其他費用 式 1 23,941 23,851 10%

8 利潤、稅捐及

管理費

式 1 39,502 35,777 15%

合計 310,067元

01

(續上頁)
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臺灣新竹地方法院民事判決  
110年度訴字第805號
原      告  洪俊傑  
訴訟代理人  蔡甫欣律師
被      告  德安家康公寓大廈管理委員會


法定代理人  謝慶堂  
被      告  陳育忠  
            張振宇  
            林信益  
            舒立華  
            陳一浸  
共      同
訴訟代理人  龍其祥律師
參  加  人  德安開發股份有限公司


法定代理人  黃春發  
訴訟代理人  陳明裕  
上列當事人間請求修復漏水等事件，本院於民國110年9月28日辯論終結，判決如下：
    主      文
被告德安家康管委會應將門牌號碼新竹市○○路○○號十六樓之三，依社團法人臺灣省土木技師公會110年3月5日(110)省土技字第1551號鑑定報告書第七頁所載「治本方式抽換4"廢水管(WP)」方式修復至不漏水之狀態。
被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸所有門牌號碼新竹市○○路○○號十七樓之三、十九樓之三、二十一樓之三、二十三樓之三、二十五樓之三公共管道間(社團法人臺灣省土木技師公會110年3月5日(110)省土技字第1551號鑑定報告書第四二頁圓圈處所示)，原告及被告德安家康管委會得在前開房屋公共管道間進行共有公共幹管清淤及漏水修繕工程，被告不得拒絕。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告德安家康管委會負擔百分之九十；被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸各負擔百分之一；餘由原告負擔。
    事實及理由
壹、程序方面：
    按就兩造之訴訟有法律上利害關係之第三人，為輔助一造起見，於該訴訟繫屬中，得為參加。參加，得與上訴、抗告或其他訴訟行為，合併為之，民事訴訟法第58條第1、2項定有明文。原告主張因被告德安家康管理委員會（下稱德安家康管委會）疏於維修、管理其所有共有公共管道，導致原告所有門牌號碼新竹市○○路00號16樓之3（下稱系爭16樓之3房屋）臥室出入口上方漏水，為此請求被告德安家康管委會修復漏水，然被告德安家康管委會辯稱因漏水原因涉及房屋之設計及施作上之瑕疵，非屬被告德安家康管委會之公共設施維護及修繕保管權責，德安開發股份有限公司（下稱德安公司）為該公寓大廈之原始起造人，主張有為參加訴訟之必要，爰聲請輔助被告德安家康管委會為訴訟參加，核無不合，應予准許。
貳、實體方面：
一、原告起訴主張：
（一）緣原告所有系爭16樓之3房屋位於被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸所有門牌號碼新竹市○○路00號17樓之3、19樓之3、21樓之3、23樓之3、25樓之3房屋樓下，前開被告等人房屋內設有德安家康社區（下稱系爭社區）共有公共幹管管道間，供前開被告等人連接家用排水管路，該共有公共幹管管道間至原告系爭16樓之3房屋即改採「天花板吊管」方式改變管路配置，亦即，原告系爭16樓之3房屋臥室天花板上方為該共有公共幹管管道間，民國107年5月1日起又開始出現漏水現象。經查，該共有公共幹管管道間設有二根橘色水管、一根白色排氣管，漏水自前開管路漏至原告系爭16樓之3房屋臥室出入口。原告向被告德安家康管委會反應，均以被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸不願配合被告德安家康管委會查漏，不允許廠商進入前開被告家中檢測，以及漏水源頭究為該共有公共幹管管道間？抑或被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸等人之家用排水管路所致？因無法確認漏水原因及費用分攤方式，爰被告德安家康管委會拒絕比照往常其他棟住戶公共管道間漏水時，由被告德安家康管委會負責修繕等因素，調解未果。原告系爭16樓之3房屋已無法居住，於108年9月13日搬至新購之其他社區居住。
（二）因被告德安家康管委會疏於維修、管理其所有共有公共幹管管道或家用排水管路，導致原告所有系爭16樓之3房屋臥室出入口上方漏水，為此請求被告德安家康管委會將原告所有系爭16樓之3房屋漏水修復，又查附近出租房屋資訊54坪房屋，每月租金為新臺幣（下同）25,000元，被告德安家康管委會應賠償原告自108年9月13日起搬離系爭16樓之3房屋至修復至不漏水狀態之日止，按月給付原告25,000元之損害賠償。
（三）又本件原告系爭16樓之3房屋漏水，須進入被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸等人之家中檢修，爰請求原告及被告德安家康公寓大廈管理委員會得在前開房屋內公共管道間進行共有公共幹管清淤及漏水修繕工程，被告不得拒絕。
（四）原告買受系爭16樓之3房屋總價為8,500,000元，按當時仲介售屋廣告單開價為9,600,000元，原告以88折買受，合乎市場行情，並無被告指摘原告因物之瑕疵減價買得之情形。且系爭16樓之3房屋契約書第8頁「標的現況說明書」第11項，前手亦都勾選「未漏水」。原告買受系爭16樓之3房屋前，該接水盤已於前手期間裝設，原告買受系爭16樓之3房屋時，並無漏水情形。
（五）按第二屆區分所有權人會議紀錄，第二屆區分所有權人會議係於99年11月13日召開，惟原告與訴外人李楨玲係於99年11月19日結婚宴客，第二屆區分所有權人會議召開時，訴外人李楨玲非原告配偶，會議紀錄記載不實，訴外人李楨玲當時發言係請管委會追蹤漏水，並非同意參加人安裝接水盤解決漏水問題。且依公寓大廈管理條例第27條第3項規定：「區分所有權人因故無法出席區分所有權人會議時，得以書面委託配偶、有行為能力之直系血親、其他區分所有權人或承租人代理出席。…」，訴外人李楨玲當時發言對原告不生效力。訴外人李楨玲於第二屆區分所有權人會議確有列席會議，惟會議紀錄記載「管委會於會議中已與建設公司朱經理討論過」，爰原告從未與參加人討論過接水盤一情，非被告所指「是原告同意參加人安裝接水盤解決漏水問題，係參加人與原告達成之協議」。
（六）退步言，縱使原告同意參加人以接水盤解決本件漏水問題(實際無此情形)。本件共有公共幹管漏水，與參加人「點交」責任為被告德安家康管委會，原告非專業及應負責任之人，是否得以接水盤解決本件漏水問題應由被告德安家康管委會決定；再者，縱然當時以接水盤解決本件漏水問題，被告德安家康管委會對本件共有公共幹管「現行」漏水，仍有清潔、維護、修繕及改良之責任，不得以參加人「設計錯誤」、「當時以接水盤解決本件漏水問題」等予以免責。
（七）並於本院聲明：⒈被告德安家康管委會應將坐落系爭16樓之3房屋，依社團法人臺灣省土木技師公會110年3月5日(110)省土技字第1551號鑑定報告書第7頁及110年5月14日(110)省土技字第266號函說明三所載「治本方式抽換4"廢水管(WP)」方式修復至不漏水之狀態。⒉被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸所有門牌號碼新竹市○○路00號17樓之3、19樓之3、21樓之3、23樓之3、25樓之3公共管道間(社團法人臺灣省土木技師公會110年3月5日(110)省土技字第1551號鑑定報告書第42頁圓圈處所示)，原告及被告德安家康管委會得在前開房屋公共管道間進行共有公共幹管清淤及漏水修繕工程，被告不得拒絕。⒊被告德安家康管委會應自108年9月13日起至第一項聲明修復至不漏水狀態之日止，按月給付原告25,000元。
二、被告則以：
（一）參加人於98年間起造武陵路系爭社區建案，因原告所有之系爭16樓之3房屋係樓中樓之夾層建物，其格局與其他各戶建物之設計迥然不同，因系爭16樓之3房屋為夾層屋致該棟公共排水管之管路間為配合系爭16樓之3房屋夾層設計，不能直接通到地面排水溝，須在系爭16樓之3房屋處以彎管轉接。若系爭16樓之3房屋不是夾層設計，管路間即可直通地面排水溝，縱使排水管有漏水也不會發生系爭16樓之3房屋漏水狀況，故系爭16樓之3房屋如有滴水或滲水係夾層設計瑕疵所致。
（二）系爭16樓之3房屋原買受人王淑榮於99年3月間轉售原告，原告於裝潢時發現前開房屋有漏水情事，因當時被告德安家康管委會剛成立不久，公共設施尚未移交，經被告代向建商反應後，原告同意參加人在排水管轉彎處裝置一只接水盤，承接汙水管滲漏之滴水，接水盤下方另以塑膠管導引積水流入近端PVC管，而後通往地面排水溝。訴外人王淑榮出售前開房屋時未告知上開瑕疵，屬民法買賣契約之法律關係，被告無需承擔修復責任。如因管道間屬公共設施而應由被告德安家康管委會負責修繕，也只須依系爭16樓之3房屋原有狀態，亦即將接水盤修繕至不再滲漏水即可，並不負填補損害以外改變現狀，使原告獲得更大利益。原告主張修復方式無異將原來出賣人應負之瑕疵擔保責任轉嫁於被告德安家康管委會。
（三）按住戶於他住戶因維護、修繕專有部分、約定專用部分或設置管線，必須進入其專有部分或約定專用部分時，不得拒絕；住戶違反第1項規定，經協調仍不履行時，住戶得按其性質訴請法院為必要之處置，公寓大廈管理條例第6條第1項第2款、第3項分別定有明文。故他住戶上開規定訴請法院為必要之處置須符合⒈須為維護、修繕專有部分、約定專用部分或設置管線，⒉須有進入或使用其專有部分或約定專用部分之必要性。故倘非進入相鄰區分所有權人之專有部分、約定專用部分，即無以完成其維護、修繕專有部分、約定專用部分或設置管線，相鄰區分所有權人始有容忍之義務。原告系爭16樓之3房屋上方設置之管道間接水盤滲漏水，此為兩造所不爭之事實，被告德安家康管委會同意依原有狀態將該接水盤滲漏部分指派專業人員修繕至不漏水，並無進入或使用其他被告專有部分為敲除、復原及受損水管檢修行為之必要。
（四）原告並未就被告德安家康管委會有何故意過失之可歸責事由、侵害之不法行為，以及其與原告請求25,000元損害間之因果關係等舉證以明之。原告雖提出附近房屋租金之實價登錄資料，然系爭16樓之3房屋漏水並非不堪使用，因履勘時均未曾有直接滴漏水狀況，故系爭16樓之3房屋之接水盤縱因導管接頭處黏著處，日久有裂縫有漏水情事，尚非不能居住，原告請求賠償租金損害，洵屬無據。
（五）就鑑定報告表示意見：
　　⒈關於治本方法：除鑑定報告第6頁所列舉之原因而窒礙難行外，因頂樓露台之管道間突出物與地面銜接處已用水泥封死。亦即廢水管、糞管及排氣管主幹管，在頂樓露台地板處已用水泥固定結合在一起，在抽換4"廢水幹管時，須將管道間頂層水泥打掉，勢必會損壞糞管及排氣管，管道間的廢水管、糞管等所有幹管及支管都要換。而管道間於三支管線外的空間已容納不下一個人，根本無從施作。系爭大樓是在所有管線安裝銜接完成後才進行灌漿，鑑定報告所稱之治本方法，不是窒礙難行，而是技術上根本做不到。
    ⒉關於治標方法：由16樓往上施工可及之處重新套接較大口徑排水管，將滲漏處一併包覆，重新施作彎管與接水盤，與現有處理漏水方式並無不同，實係疊床架屋之舉，因系爭16樓之3房屋漏水原因是因為管道間4"廢水管接頭處（下稱直接頭）施工造成滲漏所致，而上開直接頭以外，4"廢水幹管與住戶是以90度角的T型接頭（下稱橫接頭）橫向銜接，故報告所稱以大口徑水管包覆廢水幹管，將滲漏處（即直接頭）一併包覆，勢必不能越過橫接頭。從而，鑑定報告所稱「施工可及之處」當指16樓上方的第一個直接頭而言。經查，4"水管標準長度為5公尺，系爭漏水上方即被告陳育忠等5戶建物為高6公尺的樓中樓建物，總高約30公尺，亦即16樓上方的4"廢水管至少有5個以上的直接頭。如第1個直接頭在橫接頭上方，報告所稱大口徑水管包覆直接頭就不可能。退而言之，即便包覆第一個直接頭，尚有4個直接頭無法包覆仍有滲漏之虞。遑論相當時日後仍不能保證不會再度發生滲漏。
（六）並於本院聲明：原告之訴駁回。
三、本院之判斷：　　
（一）原告主張原告所有系爭16樓之3房屋位於被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸所有門牌號碼新竹市○○路00號17樓之3、19樓之3、21樓之3、23樓之3、25樓之3房屋樓下，前開被告等人房屋內設有系爭社區共有公共幹管管道間，供前開被告等人連接家用排水管路之事實為兩造不爭執，並有建物所有權狀在卷可稽。
（二）又原告主張公共管道間廢水管漏水之事實，經本院囑託台灣省土木技師公會鑑定，經該會以目視法、染色劑檢測法及攝影拍照法方式進行鑑定，鑑定結果為：系爭16樓之3房屋臥室天花板上方有滲漏水痕跡，滲漏水原因係因公共幹管中之4"廢水管（WP）接頭處滲漏造成，及4"廢水管（WP）接管處施工不正確等語，有該鑑定報告在卷可憑。
（三）按共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責人或管理委員會為之，公寓大廈管理條例第10條第2項前段定有明文。足見被告德安家康管委會就前開漏水，有修繕之義務。次按管理負責人或管理委員會因維護、修繕共用部分或設置管線，必須進入或使用其專有部分或約定專用部分時，不得拒絕，同法第6條第1項第3款亦定有明文。前開公共幹管中之4"廢水管（WP）接頭處滲漏應以附表所示方式修繕，亦有前開鑑定報告可按。而前開漏水導致原告所有系爭16樓之3房屋受有損害，原告依侵權行為法律關係、民法第213條規定，請求被告德安家康管委會以「治本方式抽換4"廢水管(WP)」依附表所示修繕方式修至不漏水狀態，自屬有據。另原告主張尚需依110年5月14日(110)省土技字第266號函說明三所載「治本方式抽換4"廢水管(WP)」方式修復至不漏水之狀態等語。然前開函文僅係就他棟前漏水修繕方式所為之回應，尚非鑑定修繕之方式，原告主張亦應依前開函文內容修繕，即屬無據。又因⒈管道間空間狹小，管路緊迫施工困難；⒉管道間為封閉空間，各樓層未發現檢修開孔，如以附表方式修繕，原告所有房屋樓上住戶即被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華、陳一浸須配合拆除管道間牆壁、現有裝修材料、相關設施及鑿孔維修與復原，亦同有前開鑑定報告可稽。原告依公寓大廈管理條例第6條第1項第3款規定請求上開被告在公共管道間進行共有公共幹管清淤及漏水修繕工程時不得拒絕，同屬有據。至原告依民法第191條第1項規定請求被告德安家康管委會修繕，即毋庸再行審酌。
（四）雖被告主張系爭16樓之3房屋因夾層屋頂處有滲漏水現象，經檢查發現前述管路間之設計瑕疵，嗣原告與參加人達成協議在排水管轉彎處裝置一只接水盤承接滴漏廢水，並提出99年11月13日區分所有權人會議紀錄（見本院卷第73-79頁）。然查：
　　　依卷附之會議紀錄係記載，現場係由1名李小姐於區分所有權人會議中詢問管委會「室內缺失向建設公司提出後如何協調追蹤進度報告」，經管委會表示管委會已與建設公司討論，建設公司承諾處理其住戶管道滲水之問題，可知住戶係透過管委會與參加人交涉，另觀諸參加人於本院否認關於公共管道間廢水管設計或施工有瑕疵等情，則原告是否知悉公共管道間廢水管因施工瑕疵導致滲漏水，並與參加人達成協議以接水盤方式修繕，尚有疑義。被告前開主張，顯無可採。
（五）又被告主張原告向前手購買系爭16樓之3房屋，原屋主有無告知上開買賣標的物之瑕疵，係買賣契約私權範疇，而買賣標的物瑕疵之損害，應由契約當事人依買賣契約及民法有關買賣之規定解決，不應由被告德安家康管委會承擔瑕疵修復責任。如因管道間屬公共設施而應由被告德安家康管委會負責修繕，也只須依系爭16樓之3房屋原有狀態，亦即將接水盤修繕至不再滲漏水等語。惟查：
　　　被告德安家康管委會係因公寓大廈管理條例第10條第2項前段規定，就共用部分有修繕之義務。此與原告是否得向他人主張物之瑕疵擔保無涉。另公共管道間廢水管因施作錯誤，導致漏水，參加人以接水盤方式修繕，是接水盤裝設並非為原有設計，實為修繕之方法，被告主張被告德安家康管委會負責修繕，也只須依系爭16樓之3房屋原有狀態，亦即將接水盤修繕至不再滲漏水，亦有所誤解。
（六）另被告主張鑑定報告關於修繕方式即原告主張採取治本方法技術上根本做不到等語。然依鑑定報告說明，如以治本方式即原告主張方式修繕，需樓上住戶即被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華、陳一浸須配合拆除管道間牆壁，可知並非無法施作，被告前開主張同無可採。
（七）至原告主張租金損害部分：　　　　
　　　依原告提出系爭16樓之3房屋平面圖，前開房屋為4房格局，原告主張滲漏水位置在次臥走道間，有原告提供平面圖及鑑定報告書內附之照片可稽。前開房屋雖有滲漏水情形，然尚非情節重大以致無法居住使用，原告主張因前開房屋滲漏水無法居住，請求類似租金損害，尚屬無據。
四、綜上所述，原告所有系爭16樓之3房屋因公共管道間廢水管接管處滲漏致原告所有前開房屋受有損害，原告依民法第184條第1項前段、第213條及公寓大廈管理條例第6條第1項第3款規定，請求如主文第1、2項，為有理由，應予准許。逾此部分請求為無理由，應予駁回。又本件原告請求被告德安家康管委會修復漏水，本院對於原告請求修復漏水聲請予以准許，關於漏水鑑定費用自應由被告德安家康管委會負擔，併此敘明。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘主張與陳述，核與本判決所得之心證結果不生影響，爰不逐一論述，附此敘明。
據上論結，本件原告之訴為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法第79條、第85條第1項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　110 　年　　10　　月　　13　　日
                  民事第二庭    法  官  邱玉汝
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴（須按他造當事人之人數附繕本）；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　　10　　月　　13　　日
                                書記官  陳筱筑
附表：
		項次

		名稱

		單位

		數量

		 單價

		  複價

		    備註



		1

		PVC廢水管（5"φ與彎管）

		m

		35

		591.8

		20,713

		3"φ牌價110.10含施工290
5"φ牌價224.5含施工290×224.5/110.01＝591.8



		2

		技工

		工

		18

		2,500

		45,000

		




		3

		小工

		工

		18

		2,100

		37,800

		




		4

		牆開孔及復原

		處

		10

		12,500

		125,000

		




		5

		不銹鋼接水盤材料及安裝

		處

		1

		10,000

		10,000

		




		


		小計

		


		


		


		238,513

		




		6

		廢料清理及運費

		式

		1

		11,400

		11,926

		5%



		7

		其他費用

		式

		1

		23,941

		23,851

		10%



		8

		利潤、稅捐及管理費

		式

		1

		39,502

		35,777

		15%



		


		合計

		


		


		


		310,067元

		











臺灣新竹地方法院民事判決  

110年度訴字第805號

原      告  洪俊傑  

訴訟代理人  蔡甫欣律師

被      告  德安家康公寓大廈管理委員會



法定代理人  謝慶堂  

被      告  陳育忠  

            張振宇  

            林信益  

            舒立華  

            陳一浸  

共      同

訴訟代理人  龍其祥律師

參  加  人  德安開發股份有限公司



法定代理人  黃春發  

訴訟代理人  陳明裕  

上列當事人間請求修復漏水等事件，本院於民國110年9月28日辯

論終結，判決如下：

    主      文

被告德安家康管委會應將門牌號碼新竹市○○路○○號十六樓之三，

依社團法人臺灣省土木技師公會110年3月5日(110)省土技字第15

51號鑑定報告書第七頁所載「治本方式抽換4"廢水管(WP)」方式

修復至不漏水之狀態。

被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸所有門牌號碼新

竹市○○路○○號十七樓之三、十九樓之三、二十一樓之三、二十三

樓之三、二十五樓之三公共管道間(社團法人臺灣省土木技師公

會110年3月5日(110)省土技字第1551號鑑定報告書第四二頁圓圈

處所示)，原告及被告德安家康管委會得在前開房屋公共管道間

進行共有公共幹管清淤及漏水修繕工程，被告不得拒絕。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告德安家康管委會負擔百分之九十；被告陳育忠、

張振宇、林信益、舒立華與陳一浸各負擔百分之一；餘由原告負

擔。

    事實及理由

壹、程序方面：

    按就兩造之訴訟有法律上利害關係之第三人，為輔助一造起

    見，於該訴訟繫屬中，得為參加。參加，得與上訴、抗告或

    其他訴訟行為，合併為之，民事訴訟法第58條第1、2項定有

    明文。原告主張因被告德安家康管理委員會（下稱德安家康

    管委會）疏於維修、管理其所有共有公共管道，導致原告所

    有門牌號碼新竹市○○路00號16樓之3（下稱系爭16樓之3房屋

    ）臥室出入口上方漏水，為此請求被告德安家康管委會修復

    漏水，然被告德安家康管委會辯稱因漏水原因涉及房屋之設

    計及施作上之瑕疵，非屬被告德安家康管委會之公共設施維

    護及修繕保管權責，德安開發股份有限公司（下稱德安公司

    ）為該公寓大廈之原始起造人，主張有為參加訴訟之必要，

    爰聲請輔助被告德安家康管委會為訴訟參加，核無不合，應

    予准許。

貳、實體方面：

一、原告起訴主張：

（一）緣原告所有系爭16樓之3房屋位於被告陳育忠、張振宇、

      林信益、舒立華與陳一浸所有門牌號碼新竹市○○路00號17

      樓之3、19樓之3、21樓之3、23樓之3、25樓之3房屋樓下

      ，前開被告等人房屋內設有德安家康社區（下稱系爭社區

      ）共有公共幹管管道間，供前開被告等人連接家用排水管

      路，該共有公共幹管管道間至原告系爭16樓之3房屋即改

      採「天花板吊管」方式改變管路配置，亦即，原告系爭16

      樓之3房屋臥室天花板上方為該共有公共幹管管道間，民

      國107年5月1日起又開始出現漏水現象。經查，該共有公

      共幹管管道間設有二根橘色水管、一根白色排氣管，漏水

      自前開管路漏至原告系爭16樓之3房屋臥室出入口。原告

      向被告德安家康管委會反應，均以被告陳育忠、張振宇、

      林信益、舒立華與陳一浸不願配合被告德安家康管委會查

      漏，不允許廠商進入前開被告家中檢測，以及漏水源頭究

      為該共有公共幹管管道間？抑或被告陳育忠、張振宇、林

      信益、舒立華與陳一浸等人之家用排水管路所致？因無法

      確認漏水原因及費用分攤方式，爰被告德安家康管委會拒

      絕比照往常其他棟住戶公共管道間漏水時，由被告德安家

      康管委會負責修繕等因素，調解未果。原告系爭16樓之3

      房屋已無法居住，於108年9月13日搬至新購之其他社區居

      住。

（二）因被告德安家康管委會疏於維修、管理其所有共有公共幹

      管管道或家用排水管路，導致原告所有系爭16樓之3房屋

      臥室出入口上方漏水，為此請求被告德安家康管委會將原

      告所有系爭16樓之3房屋漏水修復，又查附近出租房屋資

      訊54坪房屋，每月租金為新臺幣（下同）25,000元，被告

      德安家康管委會應賠償原告自108年9月13日起搬離系爭16

      樓之3房屋至修復至不漏水狀態之日止，按月給付原告25,

      000元之損害賠償。

（三）又本件原告系爭16樓之3房屋漏水，須進入被告陳育忠、

      張振宇、林信益、舒立華與陳一浸等人之家中檢修，爰請

      求原告及被告德安家康公寓大廈管理委員會得在前開房屋

      內公共管道間進行共有公共幹管清淤及漏水修繕工程，被

      告不得拒絕。

（四）原告買受系爭16樓之3房屋總價為8,500,000元，按當時仲

      介售屋廣告單開價為9,600,000元，原告以88折買受，合

      乎市場行情，並無被告指摘原告因物之瑕疵減價買得之情

      形。且系爭16樓之3房屋契約書第8頁「標的現況說明書」

      第11項，前手亦都勾選「未漏水」。原告買受系爭16樓之

      3房屋前，該接水盤已於前手期間裝設，原告買受系爭16

      樓之3房屋時，並無漏水情形。

（五）按第二屆區分所有權人會議紀錄，第二屆區分所有權人會

      議係於99年11月13日召開，惟原告與訴外人李楨玲係於99

      年11月19日結婚宴客，第二屆區分所有權人會議召開時，

      訴外人李楨玲非原告配偶，會議紀錄記載不實，訴外人李

      楨玲當時發言係請管委會追蹤漏水，並非同意參加人安裝

      接水盤解決漏水問題。且依公寓大廈管理條例第27條第3

      項規定：「區分所有權人因故無法出席區分所有權人會議

      時，得以書面委託配偶、有行為能力之直系血親、其他區

      分所有權人或承租人代理出席。…」，訴外人李楨玲當時

      發言對原告不生效力。訴外人李楨玲於第二屆區分所有權

      人會議確有列席會議，惟會議紀錄記載「管委會於會議中

      已與建設公司朱經理討論過」，爰原告從未與參加人討論

      過接水盤一情，非被告所指「是原告同意參加人安裝接水

      盤解決漏水問題，係參加人與原告達成之協議」。

（六）退步言，縱使原告同意參加人以接水盤解決本件漏水問題

      (實際無此情形)。本件共有公共幹管漏水，與參加人「點

      交」責任為被告德安家康管委會，原告非專業及應負責任

      之人，是否得以接水盤解決本件漏水問題應由被告德安家

      康管委會決定；再者，縱然當時以接水盤解決本件漏水問

      題，被告德安家康管委會對本件共有公共幹管「現行」漏

      水，仍有清潔、維護、修繕及改良之責任，不得以參加人

      「設計錯誤」、「當時以接水盤解決本件漏水問題」等予

      以免責。

（七）並於本院聲明：⒈被告德安家康管委會應將坐落系爭16樓

      之3房屋，依社團法人臺灣省土木技師公會110年3月5日(1

      10)省土技字第1551號鑑定報告書第7頁及110年5月14日(1

      10)省土技字第266號函說明三所載「治本方式抽換4"廢水

      管(WP)」方式修復至不漏水之狀態。⒉被告陳育忠、張振

      宇、林信益、舒立華與陳一浸所有門牌號碼新竹市○○路00

      號17樓之3、19樓之3、21樓之3、23樓之3、25樓之3公共

      管道間(社團法人臺灣省土木技師公會110年3月5日(110)

      省土技字第1551號鑑定報告書第42頁圓圈處所示)，原告

      及被告德安家康管委會得在前開房屋公共管道間進行共有

      公共幹管清淤及漏水修繕工程，被告不得拒絕。⒊被告德

      安家康管委會應自108年9月13日起至第一項聲明修復至不

      漏水狀態之日止，按月給付原告25,000元。

二、被告則以：

（一）參加人於98年間起造武陵路系爭社區建案，因原告所有之

      系爭16樓之3房屋係樓中樓之夾層建物，其格局與其他各

      戶建物之設計迥然不同，因系爭16樓之3房屋為夾層屋致

      該棟公共排水管之管路間為配合系爭16樓之3房屋夾層設

      計，不能直接通到地面排水溝，須在系爭16樓之3房屋處

      以彎管轉接。若系爭16樓之3房屋不是夾層設計，管路間

      即可直通地面排水溝，縱使排水管有漏水也不會發生系爭

      16樓之3房屋漏水狀況，故系爭16樓之3房屋如有滴水或滲

      水係夾層設計瑕疵所致。

（二）系爭16樓之3房屋原買受人王淑榮於99年3月間轉售原告，

      原告於裝潢時發現前開房屋有漏水情事，因當時被告德安

      家康管委會剛成立不久，公共設施尚未移交，經被告代向

      建商反應後，原告同意參加人在排水管轉彎處裝置一只接

      水盤，承接汙水管滲漏之滴水，接水盤下方另以塑膠管導

      引積水流入近端PVC管，而後通往地面排水溝。訴外人王

      淑榮出售前開房屋時未告知上開瑕疵，屬民法買賣契約之

      法律關係，被告無需承擔修復責任。如因管道間屬公共設

      施而應由被告德安家康管委會負責修繕，也只須依系爭16

      樓之3房屋原有狀態，亦即將接水盤修繕至不再滲漏水即

      可，並不負填補損害以外改變現狀，使原告獲得更大利益

      。原告主張修復方式無異將原來出賣人應負之瑕疵擔保責

      任轉嫁於被告德安家康管委會。

（三）按住戶於他住戶因維護、修繕專有部分、約定專用部分或

      設置管線，必須進入其專有部分或約定專用部分時，不得

      拒絕；住戶違反第1項規定，經協調仍不履行時，住戶得

      按其性質訴請法院為必要之處置，公寓大廈管理條例第6

      條第1項第2款、第3項分別定有明文。故他住戶上開規定

      訴請法院為必要之處置須符合⒈須為維護、修繕專有部分

      、約定專用部分或設置管線，⒉須有進入或使用其專有部

      分或約定專用部分之必要性。故倘非進入相鄰區分所有權

      人之專有部分、約定專用部分，即無以完成其維護、修繕

      專有部分、約定專用部分或設置管線，相鄰區分所有權人

      始有容忍之義務。原告系爭16樓之3房屋上方設置之管道

      間接水盤滲漏水，此為兩造所不爭之事實，被告德安家康

      管委會同意依原有狀態將該接水盤滲漏部分指派專業人員

      修繕至不漏水，並無進入或使用其他被告專有部分為敲除

      、復原及受損水管檢修行為之必要。

（四）原告並未就被告德安家康管委會有何故意過失之可歸責事

      由、侵害之不法行為，以及其與原告請求25,000元損害間

      之因果關係等舉證以明之。原告雖提出附近房屋租金之實

      價登錄資料，然系爭16樓之3房屋漏水並非不堪使用，因

      履勘時均未曾有直接滴漏水狀況，故系爭16樓之3房屋之

      接水盤縱因導管接頭處黏著處，日久有裂縫有漏水情事，

      尚非不能居住，原告請求賠償租金損害，洵屬無據。

（五）就鑑定報告表示意見：

　　⒈關於治本方法：除鑑定報告第6頁所列舉之原因而窒礙難行

      外，因頂樓露台之管道間突出物與地面銜接處已用水泥封

      死。亦即廢水管、糞管及排氣管主幹管，在頂樓露台地板

      處已用水泥固定結合在一起，在抽換4"廢水幹管時，須將

      管道間頂層水泥打掉，勢必會損壞糞管及排氣管，管道間

      的廢水管、糞管等所有幹管及支管都要換。而管道間於三

      支管線外的空間已容納不下一個人，根本無從施作。系爭

      大樓是在所有管線安裝銜接完成後才進行灌漿，鑑定報告

      所稱之治本方法，不是窒礙難行，而是技術上根本做不到

      。

    ⒉關於治標方法：由16樓往上施工可及之處重新套接較大口

      徑排水管，將滲漏處一併包覆，重新施作彎管與接水盤，

      與現有處理漏水方式並無不同，實係疊床架屋之舉，因系

      爭16樓之3房屋漏水原因是因為管道間4"廢水管接頭處（

      下稱直接頭）施工造成滲漏所致，而上開直接頭以外，4"

      廢水幹管與住戶是以90度角的T型接頭（下稱橫接頭）橫

      向銜接，故報告所稱以大口徑水管包覆廢水幹管，將滲漏

      處（即直接頭）一併包覆，勢必不能越過橫接頭。從而，

      鑑定報告所稱「施工可及之處」當指16樓上方的第一個直

      接頭而言。經查，4"水管標準長度為5公尺，系爭漏水上

      方即被告陳育忠等5戶建物為高6公尺的樓中樓建物，總高

      約30公尺，亦即16樓上方的4"廢水管至少有5個以上的直

      接頭。如第1個直接頭在橫接頭上方，報告所稱大口徑水

      管包覆直接頭就不可能。退而言之，即便包覆第一個直接

      頭，尚有4個直接頭無法包覆仍有滲漏之虞。遑論相當時

      日後仍不能保證不會再度發生滲漏。

（六）並於本院聲明：原告之訴駁回。

三、本院之判斷：　　

（一）原告主張原告所有系爭16樓之3房屋位於被告陳育忠、張

      振宇、林信益、舒立華與陳一浸所有門牌號碼新竹市○○路

      00號17樓之3、19樓之3、21樓之3、23樓之3、25樓之3房

      屋樓下，前開被告等人房屋內設有系爭社區共有公共幹管

      管道間，供前開被告等人連接家用排水管路之事實為兩造

      不爭執，並有建物所有權狀在卷可稽。

（二）又原告主張公共管道間廢水管漏水之事實，經本院囑託台

      灣省土木技師公會鑑定，經該會以目視法、染色劑檢測法

      及攝影拍照法方式進行鑑定，鑑定結果為：系爭16樓之3

      房屋臥室天花板上方有滲漏水痕跡，滲漏水原因係因公共

      幹管中之4"廢水管（WP）接頭處滲漏造成，及4"廢水管（

      WP）接管處施工不正確等語，有該鑑定報告在卷可憑。

（三）按共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理

      負責人或管理委員會為之，公寓大廈管理條例第10條第2

      項前段定有明文。足見被告德安家康管委會就前開漏水，

      有修繕之義務。次按管理負責人或管理委員會因維護、修

      繕共用部分或設置管線，必須進入或使用其專有部分或約

      定專用部分時，不得拒絕，同法第6條第1項第3款亦定有

      明文。前開公共幹管中之4"廢水管（WP）接頭處滲漏應以

      附表所示方式修繕，亦有前開鑑定報告可按。而前開漏水

      導致原告所有系爭16樓之3房屋受有損害，原告依侵權行

      為法律關係、民法第213條規定，請求被告德安家康管委

      會以「治本方式抽換4"廢水管(WP)」依附表所示修繕方式

      修至不漏水狀態，自屬有據。另原告主張尚需依110年5月

      14日(110)省土技字第266號函說明三所載「治本方式抽換

      4"廢水管(WP)」方式修復至不漏水之狀態等語。然前開函

      文僅係就他棟前漏水修繕方式所為之回應，尚非鑑定修繕

      之方式，原告主張亦應依前開函文內容修繕，即屬無據。

      又因⒈管道間空間狹小，管路緊迫施工困難；⒉管道間為封

      閉空間，各樓層未發現檢修開孔，如以附表方式修繕，原

      告所有房屋樓上住戶即被告陳育忠、張振宇、林信益、舒

      立華、陳一浸須配合拆除管道間牆壁、現有裝修材料、相

      關設施及鑿孔維修與復原，亦同有前開鑑定報告可稽。原

      告依公寓大廈管理條例第6條第1項第3款規定請求上開被

      告在公共管道間進行共有公共幹管清淤及漏水修繕工程時

      不得拒絕，同屬有據。至原告依民法第191條第1項規定請

      求被告德安家康管委會修繕，即毋庸再行審酌。

（四）雖被告主張系爭16樓之3房屋因夾層屋頂處有滲漏水現象

      ，經檢查發現前述管路間之設計瑕疵，嗣原告與參加人達

      成協議在排水管轉彎處裝置一只接水盤承接滴漏廢水，並

      提出99年11月13日區分所有權人會議紀錄（見本院卷第73

      -79頁）。然查：

　　　依卷附之會議紀錄係記載，現場係由1名李小姐於區分所

      有權人會議中詢問管委會「室內缺失向建設公司提出後如

      何協調追蹤進度報告」，經管委會表示管委會已與建設公

      司討論，建設公司承諾處理其住戶管道滲水之問題，可知

      住戶係透過管委會與參加人交涉，另觀諸參加人於本院否

      認關於公共管道間廢水管設計或施工有瑕疵等情，則原告

      是否知悉公共管道間廢水管因施工瑕疵導致滲漏水，並與

      參加人達成協議以接水盤方式修繕，尚有疑義。被告前開

      主張，顯無可採。

（五）又被告主張原告向前手購買系爭16樓之3房屋，原屋主有

      無告知上開買賣標的物之瑕疵，係買賣契約私權範疇，而

      買賣標的物瑕疵之損害，應由契約當事人依買賣契約及民

      法有關買賣之規定解決，不應由被告德安家康管委會承擔

      瑕疵修復責任。如因管道間屬公共設施而應由被告德安家

      康管委會負責修繕，也只須依系爭16樓之3房屋原有狀態

      ，亦即將接水盤修繕至不再滲漏水等語。惟查：

　　　被告德安家康管委會係因公寓大廈管理條例第10條第2項

      前段規定，就共用部分有修繕之義務。此與原告是否得向

      他人主張物之瑕疵擔保無涉。另公共管道間廢水管因施作

      錯誤，導致漏水，參加人以接水盤方式修繕，是接水盤裝

      設並非為原有設計，實為修繕之方法，被告主張被告德安

      家康管委會負責修繕，也只須依系爭16樓之3房屋原有狀

      態，亦即將接水盤修繕至不再滲漏水，亦有所誤解。

（六）另被告主張鑑定報告關於修繕方式即原告主張採取治本方

      法技術上根本做不到等語。然依鑑定報告說明，如以治本

      方式即原告主張方式修繕，需樓上住戶即被告陳育忠、張

      振宇、林信益、舒立華、陳一浸須配合拆除管道間牆壁，

      可知並非無法施作，被告前開主張同無可採。

（七）至原告主張租金損害部分：　　　　

　　　依原告提出系爭16樓之3房屋平面圖，前開房屋為4房格局

      ，原告主張滲漏水位置在次臥走道間，有原告提供平面圖

      及鑑定報告書內附之照片可稽。前開房屋雖有滲漏水情形

      ，然尚非情節重大以致無法居住使用，原告主張因前開房

      屋滲漏水無法居住，請求類似租金損害，尚屬無據。

四、綜上所述，原告所有系爭16樓之3房屋因公共管道間廢水管

    接管處滲漏致原告所有前開房屋受有損害，原告依民法第18

    4條第1項前段、第213條及公寓大廈管理條例第6條第1項第3

    款規定，請求如主文第1、2項，為有理由，應予准許。逾此

    部分請求為無理由，應予駁回。又本件原告請求被告德安家

    康管委會修復漏水，本院對於原告請求修復漏水聲請予以准

    許，關於漏水鑑定費用自應由被告德安家康管委會負擔，併

    此敘明。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘主張與陳述，核與本判決所得

    之心證結果不生影響，爰不逐一論述，附此敘明。

據上論結，本件原告之訴為一部有理由、一部無理由，依民事訴

訟法第79條、第85條第1項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　10　　月　　13　　日

                  民事第二庭    法  官  邱玉汝

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴（須按

他造當事人之人數附繕本）；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　　10　　月　　13　　日

                                書記官  陳筱筑

附表：

項次 名稱 單位 數量  單價   複價     備註 1 PVC廢水管（5"φ與彎管） m 35 591.8 20,713 3"φ牌價110.10含施工290 5"φ牌價224.5含施工290×224.5/110.01＝591.8 2 技工 工 18 2,500 45,000  3 小工 工 18 2,100 37,800  4 牆開孔及復原 處 10 12,500 125,000  5 不銹鋼接水盤材料及安裝 處 1 10,000 10,000   小計    238,513  6 廢料清理及運費 式 1 11,400 11,926 5% 7 其他費用 式 1 23,941 23,851 10% 8 利潤、稅捐及管理費 式 1 39,502 35,777 15%  合計    310,067元  






臺灣新竹地方法院民事判決  
110年度訴字第805號
原      告  洪俊傑  
訴訟代理人  蔡甫欣律師
被      告  德安家康公寓大廈管理委員會


法定代理人  謝慶堂  
被      告  陳育忠  
            張振宇  
            林信益  
            舒立華  
            陳一浸  
共      同
訴訟代理人  龍其祥律師
參  加  人  德安開發股份有限公司


法定代理人  黃春發  
訴訟代理人  陳明裕  
上列當事人間請求修復漏水等事件，本院於民國110年9月28日辯論終結，判決如下：
    主      文
被告德安家康管委會應將門牌號碼新竹市○○路○○號十六樓之三，依社團法人臺灣省土木技師公會110年3月5日(110)省土技字第1551號鑑定報告書第七頁所載「治本方式抽換4"廢水管(WP)」方式修復至不漏水之狀態。
被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸所有門牌號碼新竹市○○路○○號十七樓之三、十九樓之三、二十一樓之三、二十三樓之三、二十五樓之三公共管道間(社團法人臺灣省土木技師公會110年3月5日(110)省土技字第1551號鑑定報告書第四二頁圓圈處所示)，原告及被告德安家康管委會得在前開房屋公共管道間進行共有公共幹管清淤及漏水修繕工程，被告不得拒絕。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告德安家康管委會負擔百分之九十；被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸各負擔百分之一；餘由原告負擔。
    事實及理由
壹、程序方面：
    按就兩造之訴訟有法律上利害關係之第三人，為輔助一造起見，於該訴訟繫屬中，得為參加。參加，得與上訴、抗告或其他訴訟行為，合併為之，民事訴訟法第58條第1、2項定有明文。原告主張因被告德安家康管理委員會（下稱德安家康管委會）疏於維修、管理其所有共有公共管道，導致原告所有門牌號碼新竹市○○路00號16樓之3（下稱系爭16樓之3房屋）臥室出入口上方漏水，為此請求被告德安家康管委會修復漏水，然被告德安家康管委會辯稱因漏水原因涉及房屋之設計及施作上之瑕疵，非屬被告德安家康管委會之公共設施維護及修繕保管權責，德安開發股份有限公司（下稱德安公司）為該公寓大廈之原始起造人，主張有為參加訴訟之必要，爰聲請輔助被告德安家康管委會為訴訟參加，核無不合，應予准許。
貳、實體方面：
一、原告起訴主張：
（一）緣原告所有系爭16樓之3房屋位於被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸所有門牌號碼新竹市○○路00號17樓之3、19樓之3、21樓之3、23樓之3、25樓之3房屋樓下，前開被告等人房屋內設有德安家康社區（下稱系爭社區）共有公共幹管管道間，供前開被告等人連接家用排水管路，該共有公共幹管管道間至原告系爭16樓之3房屋即改採「天花板吊管」方式改變管路配置，亦即，原告系爭16樓之3房屋臥室天花板上方為該共有公共幹管管道間，民國107年5月1日起又開始出現漏水現象。經查，該共有公共幹管管道間設有二根橘色水管、一根白色排氣管，漏水自前開管路漏至原告系爭16樓之3房屋臥室出入口。原告向被告德安家康管委會反應，均以被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸不願配合被告德安家康管委會查漏，不允許廠商進入前開被告家中檢測，以及漏水源頭究為該共有公共幹管管道間？抑或被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸等人之家用排水管路所致？因無法確認漏水原因及費用分攤方式，爰被告德安家康管委會拒絕比照往常其他棟住戶公共管道間漏水時，由被告德安家康管委會負責修繕等因素，調解未果。原告系爭16樓之3房屋已無法居住，於108年9月13日搬至新購之其他社區居住。
（二）因被告德安家康管委會疏於維修、管理其所有共有公共幹管管道或家用排水管路，導致原告所有系爭16樓之3房屋臥室出入口上方漏水，為此請求被告德安家康管委會將原告所有系爭16樓之3房屋漏水修復，又查附近出租房屋資訊54坪房屋，每月租金為新臺幣（下同）25,000元，被告德安家康管委會應賠償原告自108年9月13日起搬離系爭16樓之3房屋至修復至不漏水狀態之日止，按月給付原告25,000元之損害賠償。
（三）又本件原告系爭16樓之3房屋漏水，須進入被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸等人之家中檢修，爰請求原告及被告德安家康公寓大廈管理委員會得在前開房屋內公共管道間進行共有公共幹管清淤及漏水修繕工程，被告不得拒絕。
（四）原告買受系爭16樓之3房屋總價為8,500,000元，按當時仲介售屋廣告單開價為9,600,000元，原告以88折買受，合乎市場行情，並無被告指摘原告因物之瑕疵減價買得之情形。且系爭16樓之3房屋契約書第8頁「標的現況說明書」第11項，前手亦都勾選「未漏水」。原告買受系爭16樓之3房屋前，該接水盤已於前手期間裝設，原告買受系爭16樓之3房屋時，並無漏水情形。
（五）按第二屆區分所有權人會議紀錄，第二屆區分所有權人會議係於99年11月13日召開，惟原告與訴外人李楨玲係於99年11月19日結婚宴客，第二屆區分所有權人會議召開時，訴外人李楨玲非原告配偶，會議紀錄記載不實，訴外人李楨玲當時發言係請管委會追蹤漏水，並非同意參加人安裝接水盤解決漏水問題。且依公寓大廈管理條例第27條第3項規定：「區分所有權人因故無法出席區分所有權人會議時，得以書面委託配偶、有行為能力之直系血親、其他區分所有權人或承租人代理出席。…」，訴外人李楨玲當時發言對原告不生效力。訴外人李楨玲於第二屆區分所有權人會議確有列席會議，惟會議紀錄記載「管委會於會議中已與建設公司朱經理討論過」，爰原告從未與參加人討論過接水盤一情，非被告所指「是原告同意參加人安裝接水盤解決漏水問題，係參加人與原告達成之協議」。
（六）退步言，縱使原告同意參加人以接水盤解決本件漏水問題(實際無此情形)。本件共有公共幹管漏水，與參加人「點交」責任為被告德安家康管委會，原告非專業及應負責任之人，是否得以接水盤解決本件漏水問題應由被告德安家康管委會決定；再者，縱然當時以接水盤解決本件漏水問題，被告德安家康管委會對本件共有公共幹管「現行」漏水，仍有清潔、維護、修繕及改良之責任，不得以參加人「設計錯誤」、「當時以接水盤解決本件漏水問題」等予以免責。
（七）並於本院聲明：⒈被告德安家康管委會應將坐落系爭16樓之3房屋，依社團法人臺灣省土木技師公會110年3月5日(110)省土技字第1551號鑑定報告書第7頁及110年5月14日(110)省土技字第266號函說明三所載「治本方式抽換4"廢水管(WP)」方式修復至不漏水之狀態。⒉被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸所有門牌號碼新竹市○○路00號17樓之3、19樓之3、21樓之3、23樓之3、25樓之3公共管道間(社團法人臺灣省土木技師公會110年3月5日(110)省土技字第1551號鑑定報告書第42頁圓圈處所示)，原告及被告德安家康管委會得在前開房屋公共管道間進行共有公共幹管清淤及漏水修繕工程，被告不得拒絕。⒊被告德安家康管委會應自108年9月13日起至第一項聲明修復至不漏水狀態之日止，按月給付原告25,000元。
二、被告則以：
（一）參加人於98年間起造武陵路系爭社區建案，因原告所有之系爭16樓之3房屋係樓中樓之夾層建物，其格局與其他各戶建物之設計迥然不同，因系爭16樓之3房屋為夾層屋致該棟公共排水管之管路間為配合系爭16樓之3房屋夾層設計，不能直接通到地面排水溝，須在系爭16樓之3房屋處以彎管轉接。若系爭16樓之3房屋不是夾層設計，管路間即可直通地面排水溝，縱使排水管有漏水也不會發生系爭16樓之3房屋漏水狀況，故系爭16樓之3房屋如有滴水或滲水係夾層設計瑕疵所致。
（二）系爭16樓之3房屋原買受人王淑榮於99年3月間轉售原告，原告於裝潢時發現前開房屋有漏水情事，因當時被告德安家康管委會剛成立不久，公共設施尚未移交，經被告代向建商反應後，原告同意參加人在排水管轉彎處裝置一只接水盤，承接汙水管滲漏之滴水，接水盤下方另以塑膠管導引積水流入近端PVC管，而後通往地面排水溝。訴外人王淑榮出售前開房屋時未告知上開瑕疵，屬民法買賣契約之法律關係，被告無需承擔修復責任。如因管道間屬公共設施而應由被告德安家康管委會負責修繕，也只須依系爭16樓之3房屋原有狀態，亦即將接水盤修繕至不再滲漏水即可，並不負填補損害以外改變現狀，使原告獲得更大利益。原告主張修復方式無異將原來出賣人應負之瑕疵擔保責任轉嫁於被告德安家康管委會。
（三）按住戶於他住戶因維護、修繕專有部分、約定專用部分或設置管線，必須進入其專有部分或約定專用部分時，不得拒絕；住戶違反第1項規定，經協調仍不履行時，住戶得按其性質訴請法院為必要之處置，公寓大廈管理條例第6條第1項第2款、第3項分別定有明文。故他住戶上開規定訴請法院為必要之處置須符合⒈須為維護、修繕專有部分、約定專用部分或設置管線，⒉須有進入或使用其專有部分或約定專用部分之必要性。故倘非進入相鄰區分所有權人之專有部分、約定專用部分，即無以完成其維護、修繕專有部分、約定專用部分或設置管線，相鄰區分所有權人始有容忍之義務。原告系爭16樓之3房屋上方設置之管道間接水盤滲漏水，此為兩造所不爭之事實，被告德安家康管委會同意依原有狀態將該接水盤滲漏部分指派專業人員修繕至不漏水，並無進入或使用其他被告專有部分為敲除、復原及受損水管檢修行為之必要。
（四）原告並未就被告德安家康管委會有何故意過失之可歸責事由、侵害之不法行為，以及其與原告請求25,000元損害間之因果關係等舉證以明之。原告雖提出附近房屋租金之實價登錄資料，然系爭16樓之3房屋漏水並非不堪使用，因履勘時均未曾有直接滴漏水狀況，故系爭16樓之3房屋之接水盤縱因導管接頭處黏著處，日久有裂縫有漏水情事，尚非不能居住，原告請求賠償租金損害，洵屬無據。
（五）就鑑定報告表示意見：
　　⒈關於治本方法：除鑑定報告第6頁所列舉之原因而窒礙難行外，因頂樓露台之管道間突出物與地面銜接處已用水泥封死。亦即廢水管、糞管及排氣管主幹管，在頂樓露台地板處已用水泥固定結合在一起，在抽換4"廢水幹管時，須將管道間頂層水泥打掉，勢必會損壞糞管及排氣管，管道間的廢水管、糞管等所有幹管及支管都要換。而管道間於三支管線外的空間已容納不下一個人，根本無從施作。系爭大樓是在所有管線安裝銜接完成後才進行灌漿，鑑定報告所稱之治本方法，不是窒礙難行，而是技術上根本做不到。
    ⒉關於治標方法：由16樓往上施工可及之處重新套接較大口徑排水管，將滲漏處一併包覆，重新施作彎管與接水盤，與現有處理漏水方式並無不同，實係疊床架屋之舉，因系爭16樓之3房屋漏水原因是因為管道間4"廢水管接頭處（下稱直接頭）施工造成滲漏所致，而上開直接頭以外，4"廢水幹管與住戶是以90度角的T型接頭（下稱橫接頭）橫向銜接，故報告所稱以大口徑水管包覆廢水幹管，將滲漏處（即直接頭）一併包覆，勢必不能越過橫接頭。從而，鑑定報告所稱「施工可及之處」當指16樓上方的第一個直接頭而言。經查，4"水管標準長度為5公尺，系爭漏水上方即被告陳育忠等5戶建物為高6公尺的樓中樓建物，總高約30公尺，亦即16樓上方的4"廢水管至少有5個以上的直接頭。如第1個直接頭在橫接頭上方，報告所稱大口徑水管包覆直接頭就不可能。退而言之，即便包覆第一個直接頭，尚有4個直接頭無法包覆仍有滲漏之虞。遑論相當時日後仍不能保證不會再度發生滲漏。
（六）並於本院聲明：原告之訴駁回。
三、本院之判斷：　　
（一）原告主張原告所有系爭16樓之3房屋位於被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸所有門牌號碼新竹市○○路00號17樓之3、19樓之3、21樓之3、23樓之3、25樓之3房屋樓下，前開被告等人房屋內設有系爭社區共有公共幹管管道間，供前開被告等人連接家用排水管路之事實為兩造不爭執，並有建物所有權狀在卷可稽。
（二）又原告主張公共管道間廢水管漏水之事實，經本院囑託台灣省土木技師公會鑑定，經該會以目視法、染色劑檢測法及攝影拍照法方式進行鑑定，鑑定結果為：系爭16樓之3房屋臥室天花板上方有滲漏水痕跡，滲漏水原因係因公共幹管中之4"廢水管（WP）接頭處滲漏造成，及4"廢水管（WP）接管處施工不正確等語，有該鑑定報告在卷可憑。
（三）按共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責人或管理委員會為之，公寓大廈管理條例第10條第2項前段定有明文。足見被告德安家康管委會就前開漏水，有修繕之義務。次按管理負責人或管理委員會因維護、修繕共用部分或設置管線，必須進入或使用其專有部分或約定專用部分時，不得拒絕，同法第6條第1項第3款亦定有明文。前開公共幹管中之4"廢水管（WP）接頭處滲漏應以附表所示方式修繕，亦有前開鑑定報告可按。而前開漏水導致原告所有系爭16樓之3房屋受有損害，原告依侵權行為法律關係、民法第213條規定，請求被告德安家康管委會以「治本方式抽換4"廢水管(WP)」依附表所示修繕方式修至不漏水狀態，自屬有據。另原告主張尚需依110年5月14日(110)省土技字第266號函說明三所載「治本方式抽換4"廢水管(WP)」方式修復至不漏水之狀態等語。然前開函文僅係就他棟前漏水修繕方式所為之回應，尚非鑑定修繕之方式，原告主張亦應依前開函文內容修繕，即屬無據。又因⒈管道間空間狹小，管路緊迫施工困難；⒉管道間為封閉空間，各樓層未發現檢修開孔，如以附表方式修繕，原告所有房屋樓上住戶即被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華、陳一浸須配合拆除管道間牆壁、現有裝修材料、相關設施及鑿孔維修與復原，亦同有前開鑑定報告可稽。原告依公寓大廈管理條例第6條第1項第3款規定請求上開被告在公共管道間進行共有公共幹管清淤及漏水修繕工程時不得拒絕，同屬有據。至原告依民法第191條第1項規定請求被告德安家康管委會修繕，即毋庸再行審酌。
（四）雖被告主張系爭16樓之3房屋因夾層屋頂處有滲漏水現象，經檢查發現前述管路間之設計瑕疵，嗣原告與參加人達成協議在排水管轉彎處裝置一只接水盤承接滴漏廢水，並提出99年11月13日區分所有權人會議紀錄（見本院卷第73-79頁）。然查：
　　　依卷附之會議紀錄係記載，現場係由1名李小姐於區分所有權人會議中詢問管委會「室內缺失向建設公司提出後如何協調追蹤進度報告」，經管委會表示管委會已與建設公司討論，建設公司承諾處理其住戶管道滲水之問題，可知住戶係透過管委會與參加人交涉，另觀諸參加人於本院否認關於公共管道間廢水管設計或施工有瑕疵等情，則原告是否知悉公共管道間廢水管因施工瑕疵導致滲漏水，並與參加人達成協議以接水盤方式修繕，尚有疑義。被告前開主張，顯無可採。
（五）又被告主張原告向前手購買系爭16樓之3房屋，原屋主有無告知上開買賣標的物之瑕疵，係買賣契約私權範疇，而買賣標的物瑕疵之損害，應由契約當事人依買賣契約及民法有關買賣之規定解決，不應由被告德安家康管委會承擔瑕疵修復責任。如因管道間屬公共設施而應由被告德安家康管委會負責修繕，也只須依系爭16樓之3房屋原有狀態，亦即將接水盤修繕至不再滲漏水等語。惟查：
　　　被告德安家康管委會係因公寓大廈管理條例第10條第2項前段規定，就共用部分有修繕之義務。此與原告是否得向他人主張物之瑕疵擔保無涉。另公共管道間廢水管因施作錯誤，導致漏水，參加人以接水盤方式修繕，是接水盤裝設並非為原有設計，實為修繕之方法，被告主張被告德安家康管委會負責修繕，也只須依系爭16樓之3房屋原有狀態，亦即將接水盤修繕至不再滲漏水，亦有所誤解。
（六）另被告主張鑑定報告關於修繕方式即原告主張採取治本方法技術上根本做不到等語。然依鑑定報告說明，如以治本方式即原告主張方式修繕，需樓上住戶即被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華、陳一浸須配合拆除管道間牆壁，可知並非無法施作，被告前開主張同無可採。
（七）至原告主張租金損害部分：　　　　
　　　依原告提出系爭16樓之3房屋平面圖，前開房屋為4房格局，原告主張滲漏水位置在次臥走道間，有原告提供平面圖及鑑定報告書內附之照片可稽。前開房屋雖有滲漏水情形，然尚非情節重大以致無法居住使用，原告主張因前開房屋滲漏水無法居住，請求類似租金損害，尚屬無據。
四、綜上所述，原告所有系爭16樓之3房屋因公共管道間廢水管接管處滲漏致原告所有前開房屋受有損害，原告依民法第184條第1項前段、第213條及公寓大廈管理條例第6條第1項第3款規定，請求如主文第1、2項，為有理由，應予准許。逾此部分請求為無理由，應予駁回。又本件原告請求被告德安家康管委會修復漏水，本院對於原告請求修復漏水聲請予以准許，關於漏水鑑定費用自應由被告德安家康管委會負擔，併此敘明。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘主張與陳述，核與本判決所得之心證結果不生影響，爰不逐一論述，附此敘明。
據上論結，本件原告之訴為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法第79條、第85條第1項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　110 　年　　10　　月　　13　　日
                  民事第二庭    法  官  邱玉汝
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴（須按他造當事人之人數附繕本）；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　　10　　月　　13　　日
                                書記官  陳筱筑
附表：
		項次

		名稱

		單位

		數量

		 單價

		  複價

		    備註



		1

		PVC廢水管（5"φ與彎管）

		m

		35

		591.8

		20,713

		3"φ牌價110.10含施工290
5"φ牌價224.5含施工290×224.5/110.01＝591.8



		2

		技工

		工

		18

		2,500

		45,000

		




		3

		小工

		工

		18

		2,100

		37,800

		




		4

		牆開孔及復原

		處

		10

		12,500

		125,000

		




		5

		不銹鋼接水盤材料及安裝

		處

		1

		10,000

		10,000

		




		


		小計

		


		


		


		238,513

		




		6

		廢料清理及運費

		式

		1

		11,400

		11,926

		5%



		7

		其他費用

		式

		1

		23,941

		23,851

		10%



		8

		利潤、稅捐及管理費

		式

		1

		39,502

		35,777

		15%



		


		合計

		


		


		


		310,067元

		











臺灣新竹地方法院民事判決  

110年度訴字第805號

原      告  洪俊傑  

訴訟代理人  蔡甫欣律師

被      告  德安家康公寓大廈管理委員會



法定代理人  謝慶堂  

被      告  陳育忠  

            張振宇  

            林信益  

            舒立華  

            陳一浸  

共      同

訴訟代理人  龍其祥律師

參  加  人  德安開發股份有限公司



法定代理人  黃春發  

訴訟代理人  陳明裕  

上列當事人間請求修復漏水等事件，本院於民國110年9月28日辯論終結，判決如下：

    主      文

被告德安家康管委會應將門牌號碼新竹市○○路○○號十六樓之三，依社團法人臺灣省土木技師公會110年3月5日(110)省土技字第1551號鑑定報告書第七頁所載「治本方式抽換4"廢水管(WP)」方式修復至不漏水之狀態。

被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸所有門牌號碼新竹市○○路○○號十七樓之三、十九樓之三、二十一樓之三、二十三樓之三、二十五樓之三公共管道間(社團法人臺灣省土木技師公會110年3月5日(110)省土技字第1551號鑑定報告書第四二頁圓圈處所示)，原告及被告德安家康管委會得在前開房屋公共管道間進行共有公共幹管清淤及漏水修繕工程，被告不得拒絕。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告德安家康管委會負擔百分之九十；被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸各負擔百分之一；餘由原告負擔。

    事實及理由

壹、程序方面：

    按就兩造之訴訟有法律上利害關係之第三人，為輔助一造起見，於該訴訟繫屬中，得為參加。參加，得與上訴、抗告或其他訴訟行為，合併為之，民事訴訟法第58條第1、2項定有明文。原告主張因被告德安家康管理委員會（下稱德安家康管委會）疏於維修、管理其所有共有公共管道，導致原告所有門牌號碼新竹市○○路00號16樓之3（下稱系爭16樓之3房屋）臥室出入口上方漏水，為此請求被告德安家康管委會修復漏水，然被告德安家康管委會辯稱因漏水原因涉及房屋之設計及施作上之瑕疵，非屬被告德安家康管委會之公共設施維護及修繕保管權責，德安開發股份有限公司（下稱德安公司）為該公寓大廈之原始起造人，主張有為參加訴訟之必要，爰聲請輔助被告德安家康管委會為訴訟參加，核無不合，應予准許。

貳、實體方面：

一、原告起訴主張：

（一）緣原告所有系爭16樓之3房屋位於被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸所有門牌號碼新竹市○○路00號17樓之3、19樓之3、21樓之3、23樓之3、25樓之3房屋樓下，前開被告等人房屋內設有德安家康社區（下稱系爭社區）共有公共幹管管道間，供前開被告等人連接家用排水管路，該共有公共幹管管道間至原告系爭16樓之3房屋即改採「天花板吊管」方式改變管路配置，亦即，原告系爭16樓之3房屋臥室天花板上方為該共有公共幹管管道間，民國107年5月1日起又開始出現漏水現象。經查，該共有公共幹管管道間設有二根橘色水管、一根白色排氣管，漏水自前開管路漏至原告系爭16樓之3房屋臥室出入口。原告向被告德安家康管委會反應，均以被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸不願配合被告德安家康管委會查漏，不允許廠商進入前開被告家中檢測，以及漏水源頭究為該共有公共幹管管道間？抑或被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸等人之家用排水管路所致？因無法確認漏水原因及費用分攤方式，爰被告德安家康管委會拒絕比照往常其他棟住戶公共管道間漏水時，由被告德安家康管委會負責修繕等因素，調解未果。原告系爭16樓之3房屋已無法居住，於108年9月13日搬至新購之其他社區居住。

（二）因被告德安家康管委會疏於維修、管理其所有共有公共幹管管道或家用排水管路，導致原告所有系爭16樓之3房屋臥室出入口上方漏水，為此請求被告德安家康管委會將原告所有系爭16樓之3房屋漏水修復，又查附近出租房屋資訊54坪房屋，每月租金為新臺幣（下同）25,000元，被告德安家康管委會應賠償原告自108年9月13日起搬離系爭16樓之3房屋至修復至不漏水狀態之日止，按月給付原告25,000元之損害賠償。

（三）又本件原告系爭16樓之3房屋漏水，須進入被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸等人之家中檢修，爰請求原告及被告德安家康公寓大廈管理委員會得在前開房屋內公共管道間進行共有公共幹管清淤及漏水修繕工程，被告不得拒絕。

（四）原告買受系爭16樓之3房屋總價為8,500,000元，按當時仲介售屋廣告單開價為9,600,000元，原告以88折買受，合乎市場行情，並無被告指摘原告因物之瑕疵減價買得之情形。且系爭16樓之3房屋契約書第8頁「標的現況說明書」第11項，前手亦都勾選「未漏水」。原告買受系爭16樓之3房屋前，該接水盤已於前手期間裝設，原告買受系爭16樓之3房屋時，並無漏水情形。

（五）按第二屆區分所有權人會議紀錄，第二屆區分所有權人會議係於99年11月13日召開，惟原告與訴外人李楨玲係於99年11月19日結婚宴客，第二屆區分所有權人會議召開時，訴外人李楨玲非原告配偶，會議紀錄記載不實，訴外人李楨玲當時發言係請管委會追蹤漏水，並非同意參加人安裝接水盤解決漏水問題。且依公寓大廈管理條例第27條第3項規定：「區分所有權人因故無法出席區分所有權人會議時，得以書面委託配偶、有行為能力之直系血親、其他區分所有權人或承租人代理出席。…」，訴外人李楨玲當時發言對原告不生效力。訴外人李楨玲於第二屆區分所有權人會議確有列席會議，惟會議紀錄記載「管委會於會議中已與建設公司朱經理討論過」，爰原告從未與參加人討論過接水盤一情，非被告所指「是原告同意參加人安裝接水盤解決漏水問題，係參加人與原告達成之協議」。

（六）退步言，縱使原告同意參加人以接水盤解決本件漏水問題(實際無此情形)。本件共有公共幹管漏水，與參加人「點交」責任為被告德安家康管委會，原告非專業及應負責任之人，是否得以接水盤解決本件漏水問題應由被告德安家康管委會決定；再者，縱然當時以接水盤解決本件漏水問題，被告德安家康管委會對本件共有公共幹管「現行」漏水，仍有清潔、維護、修繕及改良之責任，不得以參加人「設計錯誤」、「當時以接水盤解決本件漏水問題」等予以免責。

（七）並於本院聲明：⒈被告德安家康管委會應將坐落系爭16樓之3房屋，依社團法人臺灣省土木技師公會110年3月5日(110)省土技字第1551號鑑定報告書第7頁及110年5月14日(110)省土技字第266號函說明三所載「治本方式抽換4"廢水管(WP)」方式修復至不漏水之狀態。⒉被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸所有門牌號碼新竹市○○路00號17樓之3、19樓之3、21樓之3、23樓之3、25樓之3公共管道間(社團法人臺灣省土木技師公會110年3月5日(110)省土技字第1551號鑑定報告書第42頁圓圈處所示)，原告及被告德安家康管委會得在前開房屋公共管道間進行共有公共幹管清淤及漏水修繕工程，被告不得拒絕。⒊被告德安家康管委會應自108年9月13日起至第一項聲明修復至不漏水狀態之日止，按月給付原告25,000元。

二、被告則以：

（一）參加人於98年間起造武陵路系爭社區建案，因原告所有之系爭16樓之3房屋係樓中樓之夾層建物，其格局與其他各戶建物之設計迥然不同，因系爭16樓之3房屋為夾層屋致該棟公共排水管之管路間為配合系爭16樓之3房屋夾層設計，不能直接通到地面排水溝，須在系爭16樓之3房屋處以彎管轉接。若系爭16樓之3房屋不是夾層設計，管路間即可直通地面排水溝，縱使排水管有漏水也不會發生系爭16樓之3房屋漏水狀況，故系爭16樓之3房屋如有滴水或滲水係夾層設計瑕疵所致。

（二）系爭16樓之3房屋原買受人王淑榮於99年3月間轉售原告，原告於裝潢時發現前開房屋有漏水情事，因當時被告德安家康管委會剛成立不久，公共設施尚未移交，經被告代向建商反應後，原告同意參加人在排水管轉彎處裝置一只接水盤，承接汙水管滲漏之滴水，接水盤下方另以塑膠管導引積水流入近端PVC管，而後通往地面排水溝。訴外人王淑榮出售前開房屋時未告知上開瑕疵，屬民法買賣契約之法律關係，被告無需承擔修復責任。如因管道間屬公共設施而應由被告德安家康管委會負責修繕，也只須依系爭16樓之3房屋原有狀態，亦即將接水盤修繕至不再滲漏水即可，並不負填補損害以外改變現狀，使原告獲得更大利益。原告主張修復方式無異將原來出賣人應負之瑕疵擔保責任轉嫁於被告德安家康管委會。

（三）按住戶於他住戶因維護、修繕專有部分、約定專用部分或設置管線，必須進入其專有部分或約定專用部分時，不得拒絕；住戶違反第1項規定，經協調仍不履行時，住戶得按其性質訴請法院為必要之處置，公寓大廈管理條例第6條第1項第2款、第3項分別定有明文。故他住戶上開規定訴請法院為必要之處置須符合⒈須為維護、修繕專有部分、約定專用部分或設置管線，⒉須有進入或使用其專有部分或約定專用部分之必要性。故倘非進入相鄰區分所有權人之專有部分、約定專用部分，即無以完成其維護、修繕專有部分、約定專用部分或設置管線，相鄰區分所有權人始有容忍之義務。原告系爭16樓之3房屋上方設置之管道間接水盤滲漏水，此為兩造所不爭之事實，被告德安家康管委會同意依原有狀態將該接水盤滲漏部分指派專業人員修繕至不漏水，並無進入或使用其他被告專有部分為敲除、復原及受損水管檢修行為之必要。

（四）原告並未就被告德安家康管委會有何故意過失之可歸責事由、侵害之不法行為，以及其與原告請求25,000元損害間之因果關係等舉證以明之。原告雖提出附近房屋租金之實價登錄資料，然系爭16樓之3房屋漏水並非不堪使用，因履勘時均未曾有直接滴漏水狀況，故系爭16樓之3房屋之接水盤縱因導管接頭處黏著處，日久有裂縫有漏水情事，尚非不能居住，原告請求賠償租金損害，洵屬無據。

（五）就鑑定報告表示意見：

　　⒈關於治本方法：除鑑定報告第6頁所列舉之原因而窒礙難行外，因頂樓露台之管道間突出物與地面銜接處已用水泥封死。亦即廢水管、糞管及排氣管主幹管，在頂樓露台地板處已用水泥固定結合在一起，在抽換4"廢水幹管時，須將管道間頂層水泥打掉，勢必會損壞糞管及排氣管，管道間的廢水管、糞管等所有幹管及支管都要換。而管道間於三支管線外的空間已容納不下一個人，根本無從施作。系爭大樓是在所有管線安裝銜接完成後才進行灌漿，鑑定報告所稱之治本方法，不是窒礙難行，而是技術上根本做不到。

    ⒉關於治標方法：由16樓往上施工可及之處重新套接較大口徑排水管，將滲漏處一併包覆，重新施作彎管與接水盤，與現有處理漏水方式並無不同，實係疊床架屋之舉，因系爭16樓之3房屋漏水原因是因為管道間4"廢水管接頭處（下稱直接頭）施工造成滲漏所致，而上開直接頭以外，4"廢水幹管與住戶是以90度角的T型接頭（下稱橫接頭）橫向銜接，故報告所稱以大口徑水管包覆廢水幹管，將滲漏處（即直接頭）一併包覆，勢必不能越過橫接頭。從而，鑑定報告所稱「施工可及之處」當指16樓上方的第一個直接頭而言。經查，4"水管標準長度為5公尺，系爭漏水上方即被告陳育忠等5戶建物為高6公尺的樓中樓建物，總高約30公尺，亦即16樓上方的4"廢水管至少有5個以上的直接頭。如第1個直接頭在橫接頭上方，報告所稱大口徑水管包覆直接頭就不可能。退而言之，即便包覆第一個直接頭，尚有4個直接頭無法包覆仍有滲漏之虞。遑論相當時日後仍不能保證不會再度發生滲漏。

（六）並於本院聲明：原告之訴駁回。

三、本院之判斷：　　

（一）原告主張原告所有系爭16樓之3房屋位於被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華與陳一浸所有門牌號碼新竹市○○路00號17樓之3、19樓之3、21樓之3、23樓之3、25樓之3房屋樓下，前開被告等人房屋內設有系爭社區共有公共幹管管道間，供前開被告等人連接家用排水管路之事實為兩造不爭執，並有建物所有權狀在卷可稽。

（二）又原告主張公共管道間廢水管漏水之事實，經本院囑託台灣省土木技師公會鑑定，經該會以目視法、染色劑檢測法及攝影拍照法方式進行鑑定，鑑定結果為：系爭16樓之3房屋臥室天花板上方有滲漏水痕跡，滲漏水原因係因公共幹管中之4"廢水管（WP）接頭處滲漏造成，及4"廢水管（WP）接管處施工不正確等語，有該鑑定報告在卷可憑。

（三）按共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責人或管理委員會為之，公寓大廈管理條例第10條第2項前段定有明文。足見被告德安家康管委會就前開漏水，有修繕之義務。次按管理負責人或管理委員會因維護、修繕共用部分或設置管線，必須進入或使用其專有部分或約定專用部分時，不得拒絕，同法第6條第1項第3款亦定有明文。前開公共幹管中之4"廢水管（WP）接頭處滲漏應以附表所示方式修繕，亦有前開鑑定報告可按。而前開漏水導致原告所有系爭16樓之3房屋受有損害，原告依侵權行為法律關係、民法第213條規定，請求被告德安家康管委會以「治本方式抽換4"廢水管(WP)」依附表所示修繕方式修至不漏水狀態，自屬有據。另原告主張尚需依110年5月14日(110)省土技字第266號函說明三所載「治本方式抽換4"廢水管(WP)」方式修復至不漏水之狀態等語。然前開函文僅係就他棟前漏水修繕方式所為之回應，尚非鑑定修繕之方式，原告主張亦應依前開函文內容修繕，即屬無據。又因⒈管道間空間狹小，管路緊迫施工困難；⒉管道間為封閉空間，各樓層未發現檢修開孔，如以附表方式修繕，原告所有房屋樓上住戶即被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華、陳一浸須配合拆除管道間牆壁、現有裝修材料、相關設施及鑿孔維修與復原，亦同有前開鑑定報告可稽。原告依公寓大廈管理條例第6條第1項第3款規定請求上開被告在公共管道間進行共有公共幹管清淤及漏水修繕工程時不得拒絕，同屬有據。至原告依民法第191條第1項規定請求被告德安家康管委會修繕，即毋庸再行審酌。

（四）雖被告主張系爭16樓之3房屋因夾層屋頂處有滲漏水現象，經檢查發現前述管路間之設計瑕疵，嗣原告與參加人達成協議在排水管轉彎處裝置一只接水盤承接滴漏廢水，並提出99年11月13日區分所有權人會議紀錄（見本院卷第73-79頁）。然查：

　　　依卷附之會議紀錄係記載，現場係由1名李小姐於區分所有權人會議中詢問管委會「室內缺失向建設公司提出後如何協調追蹤進度報告」，經管委會表示管委會已與建設公司討論，建設公司承諾處理其住戶管道滲水之問題，可知住戶係透過管委會與參加人交涉，另觀諸參加人於本院否認關於公共管道間廢水管設計或施工有瑕疵等情，則原告是否知悉公共管道間廢水管因施工瑕疵導致滲漏水，並與參加人達成協議以接水盤方式修繕，尚有疑義。被告前開主張，顯無可採。

（五）又被告主張原告向前手購買系爭16樓之3房屋，原屋主有無告知上開買賣標的物之瑕疵，係買賣契約私權範疇，而買賣標的物瑕疵之損害，應由契約當事人依買賣契約及民法有關買賣之規定解決，不應由被告德安家康管委會承擔瑕疵修復責任。如因管道間屬公共設施而應由被告德安家康管委會負責修繕，也只須依系爭16樓之3房屋原有狀態，亦即將接水盤修繕至不再滲漏水等語。惟查：

　　　被告德安家康管委會係因公寓大廈管理條例第10條第2項前段規定，就共用部分有修繕之義務。此與原告是否得向他人主張物之瑕疵擔保無涉。另公共管道間廢水管因施作錯誤，導致漏水，參加人以接水盤方式修繕，是接水盤裝設並非為原有設計，實為修繕之方法，被告主張被告德安家康管委會負責修繕，也只須依系爭16樓之3房屋原有狀態，亦即將接水盤修繕至不再滲漏水，亦有所誤解。

（六）另被告主張鑑定報告關於修繕方式即原告主張採取治本方法技術上根本做不到等語。然依鑑定報告說明，如以治本方式即原告主張方式修繕，需樓上住戶即被告陳育忠、張振宇、林信益、舒立華、陳一浸須配合拆除管道間牆壁，可知並非無法施作，被告前開主張同無可採。

（七）至原告主張租金損害部分：　　　　

　　　依原告提出系爭16樓之3房屋平面圖，前開房屋為4房格局，原告主張滲漏水位置在次臥走道間，有原告提供平面圖及鑑定報告書內附之照片可稽。前開房屋雖有滲漏水情形，然尚非情節重大以致無法居住使用，原告主張因前開房屋滲漏水無法居住，請求類似租金損害，尚屬無據。

四、綜上所述，原告所有系爭16樓之3房屋因公共管道間廢水管接管處滲漏致原告所有前開房屋受有損害，原告依民法第184條第1項前段、第213條及公寓大廈管理條例第6條第1項第3款規定，請求如主文第1、2項，為有理由，應予准許。逾此部分請求為無理由，應予駁回。又本件原告請求被告德安家康管委會修復漏水，本院對於原告請求修復漏水聲請予以准許，關於漏水鑑定費用自應由被告德安家康管委會負擔，併此敘明。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘主張與陳述，核與本判決所得之心證結果不生影響，爰不逐一論述，附此敘明。

據上論結，本件原告之訴為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法第79條、第85條第1項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　10　　月　　13　　日

                  民事第二庭    法  官  邱玉汝

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴（須按他造當事人之人數附繕本）；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　　10　　月　　13　　日

                                書記官  陳筱筑

附表：

項次 名稱 單位 數量  單價   複價     備註 1 PVC廢水管（5"φ與彎管） m 35 591.8 20,713 3"φ牌價110.10含施工290 5"φ牌價224.5含施工290×224.5/110.01＝591.8 2 技工 工 18 2,500 45,000  3 小工 工 18 2,100 37,800  4 牆開孔及復原 處 10 12,500 125,000  5 不銹鋼接水盤材料及安裝 處 1 10,000 10,000   小計    238,513  6 廢料清理及運費 式 1 11,400 11,926 5% 7 其他費用 式 1 23,941 23,851 10% 8 利潤、稅捐及管理費 式 1 39,502 35,777 15%  合計    310,067元  





