
臺灣臺北地方法院民事簡易判決

110年度北簡字第14272號

原      告  林秀滿 

0000000000000000

訴訟代理人  桂齊恒律師

複 代理人   林美宏律師 

被      告  陳勝治 

訴訟代理人  陳宜秀 

            陳瑋博律師

上列當事人間請求修復漏水事件，本院於民國111年9月14日言詞

辯論終結，判決如下：

    主      文

一、被告應將門牌號碼為：臺北市○○區○○街00巷00號4樓房

屋陽台天花板、如附件1所示之漏水受損部分，以附件2所示

方式回復原狀。

二、原告其餘之訴及假執行之聲請均駁回。

三、訴訟費用新臺幣301,000元，由被告負擔新臺幣225,750元，

餘由原告負擔之。

四、本判決第1項得假執行。但被告如以新臺幣39,361元為原告

預供擔保，得免為假執行。

    事實及理由

一、程序部分：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、3款定有

明文。本件原告訴之聲明原為：被告應將門牌號碼臺北市○

○區○○街00巷00號4樓房屋（下稱系爭房屋）漏水受損部

分回復原狀；及願供擔保請准宣告假執行（見本院卷第9

頁）。嗣後原告已變更聲明為：被告應將系爭房屋陽台屋頂

漏水受損部分如附圖1-5所示依據民國110年9月23日陳報狀

所示之工法回復原狀；及願供擔保請准宣告假執行（見本院

卷第267、271頁）。經核原訴與變更之訴，皆係基於被告是
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否應就系爭房屋漏水部分負回復原狀及損害賠償責任所生爭

議，原告於本院言詞辯論後並變剛請求之聲明，經核於法無

不合，自應予准許。

二、原告主張略以：

㈠原告為系爭房屋之所有權人，被告為門牌號碼臺北市○○區○

○街00巷00號5樓房屋（下稱被告房屋）之所有權人。因被告

之5樓房屋年久失修，防水結構損壞，而有漏水之情事，且已

滲漏至原告所有之系爭房屋4樓，原告陸續發現系爭房屋4樓陽

台之天花板有多處漏水痕跡及壁癌，並有部分區域毀損，該處

天花板之混凝土因持續滲水剝落至陽台地板，甚至漏水範圍擴

及至系爭房屋4樓之室內區域。原告發現前述情事後，即於108

年8月起至110年間多次向被告反映上開漏水情形，然被告均置

之不理。原告為系爭房屋之所有權人，該房屋之財產權屬原告

所有，被告放任被告房屋5樓漏水滲透至4樓，造成原告系爭房

屋陽台之天花板有多處漏水痕跡及壁癌，並有部分區域毀損，

該處天花板之混凝土因持續滲水剝落至陽台地板等情事，被告

之行為已侵害原告之所有權，構成民法第184條第1項前段及民

法第191條第1項前段之侵權行為，原告自得依民法第213條第1

項之規定請求被告將侵權行為之狀態回復原狀，將系爭房屋毀

損部分修復至不漏水前之狀態。又原告為系爭房屋之所有權人

已如前述，原告自得依民法第767條第1項中段之規定請求被告

將妨礙其所有權之侵害狀態排除，故原告請求被告將系爭房屋

修復至不漏水前之原狀應為有理由。

㈡原告於95年就系爭房屋違法增建遮雨棚、鐵窗，然該等違建之

產生係因原告所委請之修繕工人不知臺北市的單行法規規定遮

雨棚只能長60公分，因而其所建之遮雨棚長達80公分，經人舉

報後，業已於96年5月3日自行拆除違建部分之遮雨棚。被告所

稱之系爭房屋違建部分係為遮雨棚，遮雨棚之增設係位於陽台

外部並向室外延伸，此與系爭房屋陽台天花板漏水及混凝土剝

落情事並無關聯，況遮雨棚向外延伸超出20公分之情事，亦不

足以造成系爭房屋之結構體損壞。原告之陽台屋頂損壞，原因
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應是被告於陽台種花，其為澆花而灑水，並造成積水，久之則

其陽台毀壞，防水設施不堪負載，因而造成漏水至原告之陽

台。

㈢連續性侵權行為之請求權消滅時效應不斷重新起算。被告之侵

權行為自103年或更早之時點不斷發生至今，其性質自屬連續

性之侵權行為，原告之侵權行為損害賠償請求權，即隨各該損

害不斷漸次發生，而應就各該不斷發生之獨立行為所生之損

害，分別以原告已否知悉而各自論斷其時效之起算時點。而被

告之侵權行為持續發生至110年間，故以110年作為原告知悉該

次侵權行為之發生時點起算，原告於110年6月30日就被告之侵

權行為事實起訴，並未罹於民法第197條第1項所規定之消滅時

效。查由原證5臺北長安郵局108年10月30日001383號存證信函

（下稱1383號存證信函）之內容以觀，原告委任律師代為發

函，催告被告將被告房屋漏水修繕完畢，寄發日期為108年10

月30日，至原告110年6月30日提出民事起訴狀時，期間尚未超

過2年，從而原告就被告該次侵權行為之請求權亦未罹於時

效。又按「請求權，因15年間不行使而消滅。但法律所定期間

較短者，依其規定，民法第125條定有明文。又已登記不動產

所有人之回復請求權、除去妨害請求權，並無民法第125條消

滅時效規定之適用。」原告除以民法侵權行為之規定作為請求

權基礎外，另以民法第767條第1項中段為請求權基礎，請求被

告排除侵害。民法第767條第1項中段之除去妨害請求權並無消

滅時效規定之適用，從而原告以此物權請求權基礎為主張，並

未罹於時效。

㈣另依據台北市土木技師公會作成之臺灣臺北地方法院臺北簡易

庭110年度北簡字第14272號修復漏水事件鑑定報告書（下稱系

爭報告書）之結論，原告系爭房屋陽台天花板漏水及混凝土剝

落情事係可單獨歸責於被告房屋所致，修復責任應由被告承

擔。系爭報告書鑑定結論「（一）：承辦技師經試水測試過程

中已有滲漏水發生，判斷與5樓前陽台防水層失效及女兒牆滲

漏有直接關係。鑑定結論（二）：5樓專用部分設施所指為5樓
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前陽台，因測試過程中已知該地坪防水層已失效，應由5樓住

戶負責維護。鑑定結論（三）：大樓共有設施經詢問被告律

師，係指為前陽台之地坪排水幹管，後經粉紅色顏料排水測

試，未於幹管埋設處之牆面有滲水狀況，故判斷前陽台之地坪

排水幹管無滲漏。鑑定結論（四）：4樓曾增建外推之部分由

被告提供之準備狀中得知為雨遮原施作80cm長，後經檢舉自行

拆除重新施作為60cm長，但以目前量測雨遮施作高度位於女兒

牆倒吊處，未高於5樓樓板高度，故縱使有因鑽孔造成女兒牆

損壞，損壞位置較5樓樓板高度低，故於5樓積水測試時，應不

致造成4樓天花板漏水。鑑定結論（五）：因測試結果為5樓前

陽台防水層失效及女兒牆外牆損壞，導致4樓前陽台天花板滲

水，故修復責任應由5樓住戶承擔。」另系爭報告書第12頁鑑

定結論（七）記載：「…修復5樓前陽台地坪及女兒牆之費用

估計為198,996元，修復4樓天花板所需之費用估計為36,714

元。」雖然系爭報告書所記載修復原告系爭房屋天花板之費用

於加計項次1至3項後，僅須39,361元，惟其並未對拆除費用為

估價，是其費用應不足。鑑以原告於十餘年間曾修復4次，每

次費用均為4萬多元，而該估價單為去年之估價，今年以來，

原物料及工資均又上漲許多，故原告主張52,000元費用，應屬

合理。

㈤並聲明：被告應將系爭房屋陽台屋頂漏水受損部分即如附圖1-

5所示，依據原告110年9月23日陳報狀所示之工法（即本院卷

第65頁估價單所列載，如附件3）回復原狀；以及願供擔保請

准宣告假執行。　

三、被告抗辯則以：

㈠原告所述之侵權事實，於103年2月間即已知悉，並向臺北市○

○區○○○○○○○000○○○○00號），然原告遲至110年方

提起本件訴訟，顯已罹於民法第197條第1項之消滅時效，被告

於此主張時效抗辯。

㈡系爭房屋陽台天花板混凝土剝落至其陽台地板，是否因漏水導

致，被告認為顯有疑義，原告自應就此舉證以實其說；且原告
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所有系爭房屋既有早年違建遭列管拆除之事實，原告所述混凝

土剝落之原因，亦非無可能係其早年違建所產生。原告於95年

就其所有系爭房屋違法增建遮雨棚、鐵窗，經主管機關列管派

員要求原告自行拆除，期間原告多次施工造成外牆損壞，又無

確實施作防水、混凝土施工、或對外牆磁磚填補；時至今日，

仍可於外牆清晰可見留有原告因95年違法施工造成之不良施工

痕跡。又因原告私自施工將其陽台外推，並外推至其陽台天花

板，方才是原告因施工違建造成建物結構體損壞之原因，原告

主張其陽台天花板混凝土剝落應為其早年自行違法施工導致，

與被告並無關聯。再者，於95年原告因違建遭主管機關勒令拆

除後，被告多次與原告及本社區管理主任反映，原告應就其因

違建造成外牆損壞部分為修補，然原告竟置若罔聞。此後經歷

10餘年期間，至今可見外牆磁磚受損範圍擴大，尤其於遮雨棚

固定處，清晰可見外牆磁磚整排掉落，自不可排除乃係因此造

成有原告所述之陽台天花板混凝土剝落。縱認原告所述之陽台

天花板混凝土剝落原因乃係因漏水導致，亦應由原告舉證該漏

水之原因，係可歸責於被告所致，蓋如漏水之原因乃系爭房屋

大樓公共管線所致，而非被告之專用管線，自與被告無關。

㈢鑑定機關出具之鑑定報告，就原告主訴及鑑定項目「4樓陽台

天花板（民事準備狀照片）」漏水之原因，僅係以目測表示確

實存有原告所述滲、漏水狀況，並未以儀器測量，則原告提出

照片所示漏水，是否不能排除係因建築物經年累月產生油漆剝

落之可能，不無可疑。而鑑定現場積、試水測時，依鑑定報告

書記載，僅有4樓外牆倒吊牆下有滲漏水，且為原告4樓雨遮si

licone未填滿所致，原告主訴及鑑定項目「4樓陽台天花板

（民事準備狀照片）」根本未有任何漏水狀況。又外牆在構造

上及使用上均不具獨立性，非公寓大廈區分所有權人得自由使

用、變更，自非公寓大廈管理條例第3條第3項之專有部分，應

認屬共用部分，而為公寓大廈全體區分所有權人所共有，性質

上亦不許分割獨立為區分所有權客體。而共用部分之修繕、管

理、維護，由管理負責人或管理委員會為之，費用由公共基金
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支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分攤之，公寓

大廈之外牆既為公寓大廈之共用部分，其修繕、管理、維護之

責任自應由管理人或管理委員會為之，鑑定單位無從自行認定

有關外牆修繕責任之歸屬。又陽台外牆為公寓大廈建築物整體

外牆不可分離之一部分，不得由區分所有權人自由使用、變更

顏色及構造，自非區分所有權人之專有部分，而為全體區分所

有權人之共用部分，修繕之責任自非被告而應為系爭建物之管

理負責人或管理委員會。

㈣並聲明：原告之訴及其假執行之聲請均駁回；以及如受不利之

判決，願供擔保請准宣告免為假執行。　　　

四、本院之判斷：

㈠兩造對於原告為系爭房屋所有權人之一（應有部分1/2）、被

告為系爭房屋上方5樓房屋之所有權人，與被告為上下樓層之

鄰居，且原告實際居住系爭房屋，因系爭房屋發生有如附圖1

至5所示照片所示之漏水現況事實。原告就系爭房屋漏水狀

況，早經於103年間，向臺北市中山區公所聲請調解，並經臺

北市○○區○○○000○○○○○00號聲請調解書（下稱95號

調解書）受理在案（見本院卷第105頁）。復於108年8月23

日，就系爭房屋漏水之狀況為調解，但調解不成立，亦有臺北

市○○區○○○○○000○○○○○000號調解不成立證明書

（下稱257號證明書，見本院卷第31頁）。原告就系爭房屋漏

水之前述狀況，曾於108年10月30日以1383號存證信函，催告

被告於文到10日內將漏水修繕完畢，但因兩造尚有爭議，乃有

原告提起本件訴訟等事實，均無爭執，且有卷存系爭房屋土地

建物查詢資料、如附件所示照片（見本院卷第109、113頁）等

件為據。

㈡按因侵權行為所生之損害賠償請求權，自請求權人知有損害及

賠償義務人時起，2年間不行使而消滅。自有侵權行為時起，

逾10年者亦同，固為民法第197條第1項明文。而所謂知有損害

及賠償義務人之知，係指明知而言，應由賠償義務人就請求權

人知悉在前之事實，負舉證責任。又加害人之侵權行為如連續
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發生者，則被害人之請求權亦不斷發生，該請求權之時效亦應

不斷重新起算。因此，連續性侵權行為，於損害終止前，損害

仍在繼續狀態中，被害人無從知悉實際受損情形，自無法行使

損害賠償請求權，其消滅時效自應自損害程度底定知悉後起

算。被告雖抗辯原告就系爭房屋漏水業經多次調解、請求，其

以侵權行為請求部分，業已罹於知悉後2年時效等語，原告並

不否認兩造前曾進行調解或已對被告請求事實，但以：系爭房

屋陽台屋頂漏水受損狀態於起訴時如附圖1-5所示，因損害持

續發生繼續中，並非於聲請調解時或請求時即已終止，難認有

已經罹於時效之情形，被告無法說明原告本件主張之系爭房屋

前陽台如附件所示漏水損害，於其所抗辯之時間即已終止未再

繼續，是原告主張此為一連續、繼續性發生之損害，被告對此

既無從以反證證明原告本件請求之損害於該調解或請求時點即

已終止，其抗辯原告侵權行為請求權時效已經完成，難認有

據。至被告雖要求鑑定機關說明系爭房屋漏水時點，但查鑑定

報告已述明經過鑑定測試現在仍有漏水之事實存在（參見鑑定

報告十、鑑定結果、鑑定結果（一）1、2內容所示），被告於

鑑定後又指鑑定機關未就漏水時間為任何說明云云，即有誤

解，且無再予補充說明必要，附此說明。又原告為系爭房屋之

所有權人之一，則其基於所有權向被告競合請求與損害賠償方

式或修復金額相當之回復原狀，乃基於全體共有人之利益為

之，而提起本訴，亦非法所不許，且所有權利之行使，亦無時

效屆至之情形可言，是被告本件就此請求為時效抗辯拒絕給

付，已無可採。

㈢原告主張其共同所有及居住中之系爭房屋有漏水之情形，經兩

造合意臺北市土木技師工會為鑑定機關（見本院卷第133

頁），並請本院函請鑑定人進行漏水與否及原因之鑑定，其鑑

定事項及結果主要係如下所示：

⒈鑑定事項（一）：

　系爭建物4樓陽台天花板（附件照片）漏水原因為何？漏水原

因與被告所有系爭建物5樓專用部分設施維護是否有關？或係

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



因大樓共有設施維護相關？或係因原告所有4樓曾增建外推後

拆除相關？如涉及多項原因，請説明大致關聯比例為何？鑑定

結果為：

⑴現場會（初）勘時4樓（即爭爭房屋，下同）有局部客廳裝修

外推至前陽台，但現場查看「構造未破瓌與5樓（即被告房

屋，下同）共用之樓板」，4樓前陽台天花板己有以水泥重新

修繕，但仍有析出氫氧化鈣之結晶及油漆剝落情形，表示「確

實存有原告所述滲、漏水狀況」；因4樓前陽台天花板與5樓前

陽台地板為共同結構，其亦與5樓前陽台陽台女兒牆相連，現

場測量尺寸及會勘照片如鑑定報告附件六所示。

⑵111年5月3日於5樓前陽台經積水測試約1小時後，於4樓前陽台

落地門前方及左側女兒牆倒吊牆下緣即開始有滲漏水發生，11

1年5月5日於5樓前陽台女兒牆「外牆」試水測試约20分鐘後於

4樓前陽台落地門前方女兒牆倒吊牆下亦有滲漏水產生（大部

分是4樓雨遮silicone未填滿所致），詳鑑定報告附件五會勘

照片編號29至34，表示有滲漏水情形。5樓前陽台經「積水測

試」約1小時前後之透地雷達測試及111年5月5日於5樓房屋前

陽台女兒牆外牆試水測試約20分鐘前後之透地雷達測試含水量

比對，詳如『大誠工程顧問有限公司』檢測報告結果（詳鑑定

報告附件七）所示：『因結構内水含量為雷達波之強反射體，

因此若含水時將於掃描圖中水含量較多之分布位置將顯現出較

強之反射信號，由陽台樓板透地雷達掃描影像圖顯現出樓板鋼

筋排列成圓弧狀，即上層保護層厚度中間附近較薄，兩側保護

層較厚，其最大厚度差異約有7公分，部分保護層較薄位置雷

達波反應較強，「可能有些裂隙存在」，比較圖2.3.1〜圖2.

3.3陽台樓板試水前後及圖2.3.5〜圖2.3.7女兒牆外牆試水前

後各測線之掃描影像圖知，陽台樓板及女兒牆外牆試水前後由

各測線之掃描影像圖均顯示有含水量增加趨勢，局部有些強反

應存在，大致分布在上部保護層及下層鋼筋附近，應該是混凝

土中之裂隙位置。』，研判原因一為5樓前陽台樓板防水層己

失效，即與被告所有系爭建物5樓專用部分設施（指前陽台）
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之維護有關；原因二為5樓前陽台女兒牆外牆磁磚剝落，混凝

土裂隙滲入水分至5樓前陽台樓板，進而導致4樓前陽台天花板

滲漏水所致，即與被告所指因原告所有4樓曾增建外推後拆除

相關，但外牆磁磚剝落經觀察該社區其他樓層亦有剝落等情

形，判斷為磁磚黏著劑己失效導致附著力不足而產生磁磚剝落

之情形，本次5樓女兒牆外牆試水測試時亦有磁磚剥落之情況

發生，另原告曾表示4樓雨遮拆除更新時曾修補外牆磁磚，但

以目前量測雨遮施作高度位於女兒牆倒吊處，未高於5樓樓板

高度，故縱使有因鑽孔造成女兒牆損瓌，損壞位置應較5樓樓

板高度低，故於5樓積水測試時，不致造成4樓天花板漏水。

⑶另大樓共有設施維護（前陽台地坪排水之共同幹管）以粉紅色

粉顏料測試排水結果未發現有顏色排水析出，研判並非由前陽

台地坪排水之共同幹管破損而導致4樓天花板滲漏水。

⑷以紅外線檢測4樓前陽台天花板是否滲漏水，試驗報告詳鑑定

報告附件七，結果顯示：『本次於陽台樓版進行紅外線映像法

探測，分別於陽台樓板及女兒牆外牆作試水前及試水後紅外線

映像圖析，其紅外線映像圖如圖3.1〜3.2所示，於紅外線映像

圖中若有藍綠色位置即為溫度較低之位置，亦即為較潮濕之部

位，比較圖3.1〜3.2蓄水前後之紅外線映像圖結果如下：

　①由陽台樓板試水前後：各位置之紅外線映像圖知，於陽台樓

板試水前後紅外線映像圖局部有些變異，亦即陽台樓板局部

有滲水現象，主要含水變異在P2、P3、P4、P7附近，如圖3.

3所示。

　②由女兒牆外牆試水前後：各位置之紅外線映像圖知，於女兒

牆外牆試水前後紅外線映像圖局部亦有些變異，主要含水變

異在P1、P2、P3其次為P10、P11附近，如圖3.4所示。』故

研判4樓前陽台天花板會因5樓女兒牆外牆滲入水分導致漏水

產生。

⒉鑑定事項（二）：修復之工法是否如原告提出估價單？如有其

他方式一併告知，並敘明優弊何在？並載明列出各項所需修後

費用及總額。結果（二）：1.原告提出漏水修復之估價單内容
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僅為4樓修繕恢復原狀之方式，若要修復漏水狀況，則須先修

復⑴5樓前陽台地坪防水、⑵5樓女兒牆外牆混凝土裂隙及防

水、⑶女兒牆外牆磁磚重新施貼復原等工程，4樓及5樓修繕工

程費用分別估算詳附件八。2.各項修復工程項目之單價乃參考

『104年修訂台北市建築物工程施工損害鄰房單價分析報告書

（單價修訂本）』（詳鑑定報告附件九）所示，惟因應物價指

數調整，參照行政院主計總處頒布之營造工程物價指數（總指

數）、銜接表（詳鑑定報告附件十），辦理工程款調整。　

㈣據上，依據本件鑑定之過程及鑑定結果，可知被告房屋在其前

陽台部分，與系爭房屋共用之陽台樓地板（即系爭房屋前陽台

之天花板），系爭房屋前陽台天花板漏水之原因，即為被告5

樓房屋之前陽台樓地板之防水層久未維護而失效、且其前陽台

女兒牆外牆亦有磁磚剝落、混凝土裂隙滲入水分，觀之該女兒

牆之磁磚面外及陽台內側部分均有磁磚掉落僅存水泥面，有鑑

定報告所附照片（編號43、79、83等）可按，此情即為導致系

爭房屋前陽台天花板漏水之原因。與被告抗辯乃因系爭房屋違

建拆除之事無關，已可認定無誤。

㈤被告雖爭執前揭鑑定報告出具之鑑定結果意見，並以上開情詞

置辯，惟查：系爭房屋漏水之鑑定，依鑑定報告所示，顯非僅

以目測為之，而係經過多項專業及機械器具輔助之測試結果彙

整而為認定，此由鑑定流程已經説明：...先以紅外線顯影儀

（利用溫差顏色顯現不同，水溫度低呈藍色）拍攝4樓對應5樓

前陽台之頂板現況，再以透地雷達於5樓前陽台檢測（利用頻

率判讀）4、5樓間之樓板含水量。進行5樓前陽台地坪積水測

試滲、漏水，測試1小時後查看4樓頂板有無漏水情形，同時於

5樓前陽台地坪積水排水時以粉紅色色粉加入，積水排放後查

看4樓共用排水幹管有無漏水情形，後續排除5樓前陽台地坪積

水後，再以紅外線顯影儀拍攝4樓原測試樓板位置之溫度變

化，並以透地雷達檢測5樓樓板含水量，再將測試結果進行内

業分析比較，以利判讀5樓前陽台地坪是否有滲漏水情形。量

測4樓、5樓現況前陽台空間尺寸，比對4樓、5樓前陽台位置及
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裝修之情形，以利瞭解修繕範圍及數量，作為估算修繕金額之

依據等語及鑑定報告內多項測試結果，即可獲知，如上所述，

被告雖對鑑定結果對其不利不滿，但以此質疑鑑定報告之專業

性，並無理由。被告雖又質疑本件鑑定報告尚未就鑑定事項為

完全鑑定及說明，然查閱鑑定報告之內容，其已經認定系爭房

屋前陽台天花板漏水之事實、且認定系爭房屋前陽台漏水之原

因為被告樓房屋前陽台樓地板之防水層久未維護而失效、且其

前陽台女兒牆外牆磁磚剝落，混凝土裂隙滲入水分，兩者均為

導致系爭房屋前陽台天花板漏水之原因，而在被告房屋與系爭

房屋天花板共用之樓地板防水層失效情形下，一旦被告5樓前

陽台用水或因下雨等自然現象或併有女兒牆磁磚剝落防水亦失

效情形存在而使樓板層有水分時，均會直接導致系爭房屋前陽

台外觀上之壁癌或油漆剝落等等漏水痕跡情形，鑑定報告鑑定

後並已排除系爭房屋前陽台天花板漏水情形，與被告所抗辯之

原告曾增建外推後拆除之事相關，而被告房屋之前陽台下方樓

地板防水層，顯為其5樓專用部分設施，並為導致系爭房屋前

陽台天花板漏水發生之原因，被告本應負責修復。至於，被告

5樓房屋前陽台女兒牆外牆磁磚剝落，鑑定報告亦稱為因該社

區其他樓層亦有相同、類似剝落情形，判斷為磁磚黏著劑己失

效導致附著力不足而產生，故該等情形應為整體社區建造時材

料使用上及後續維護上存有之問題，被告雖抗辯各戶陽台女兒

牆外牆部分，應為共用部分，該部分修繕、管理、維護應由管

理委員會負責為之，費用應由公共基金支付或由區分所有權人

按其共有之應有部分比例分攤之，不應由其負責。並以此質疑

鑑定報告未就被告應負擔責任比例為鑑定及說明，尚有未鑑定

完成事項云云，然本院依兩造合意之鑑定事項送鑑定時，即僅

就漏水原因若涉及被告或專用部分設施維護、大樓共有設施維

護、或原告系爭房屋曾增建外推後拆除相關時，説明大致關聯

比例，並無要求鑑定機關就所列出各項漏水原因列出關聯比

例，且依鑑定報告亦已說明系爭房屋漏水原因，確實因為被告

5樓房屋前陽台防水層失效、女兒牆磁磚掉落，故鑑定報告認
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定該鑑定項目（五）：如涉及多項原因，請説明大致關聯比例

為何？結論：因測試結果為5樓前陽台防水層失效及女兒牆外

牆損壞，導致4樓前陽台天花板滲漏水，故修復責任應由5樓住

戶承擔等語。是鑑定機關就此認為均為被告5樓房屋專用部分

相關維護問題，至於被告抗辯依據公寓大廈管理條例規定，應

由管理委員會併與被告共同負擔之問題，此詳如後述，但依鑑

定報告之前述結論說明內容，自無被告抗辯尚有鑑定項目未為

完全鑑定說明情形。

㈥關於公寓大廈之外牆，究竟何部分為全體區分所有權人所共

有、何部分為區分所有權人專用，仍應視其情形而定，如性質

上不許分割獨立為區分所有權客體，始為共有性質。一般而

言，建築物之外牆是否屬於各區分所有權人專有部分，可參臺

灣高等法院暨所屬法院104年法律座談會民事類提案第22號：

「研討結果：…如系爭公寓係於公寓大廈管理條例公布施行前

已取得建築執照或建築執照標示圖說未有標示者，則應以鑑定

或其他方式確認系爭滲水之3樓左側外牆，是否屬公寓大廈管

理條例第7條第3款規定之承重牆壁，如屬承重牆壁，則該外牆

屬公寓之共用部分，甲之請求有理由，如非屬承重牆壁，則該

外牆為甲專有，甲之請求為無理由。」及參司法院81年2月27

日（81）廳民一字第02696號法律問題：「區分所有建物，一

樓所有權人將霓虹燈廣告招牌懸掛於二、三樓牆壁外牆，二、

三樓所有權人，得否依民法第767條規定訴請拆除？討論意

見：（一）肯定說：本說認為數人區分一建築物而各有一部，

除該建物及附屬物之共同部分外，推定為各共有人之共有，而

建築物結構體之外牆，仍屬於該區分所有權人專有部分，因此

二、三樓牆壁外牆仍否分為二、三樓所有權人所專有，自得依

民法第767條規定請求拆除。…」可見，若外牆非承重之牆

壁，當為各該住戶專有部分範圍。本件被告爭執之女兒牆，為

設置在被告前陽台區隔空間並具阻隔掉落等之功用，並非大樓

支撐整體建築物之外牆面，亦非兩造上下專有部分之共有牆

壁，而係被告5樓房屋對外與上空區隔外牆，性質應以公寓大
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廈管理條例第56條第3項第3款（前陽台為附屬建物，附屬建物

以其外緣為界辦理登記）情形為斷，參酌系爭牆壁用途係用以

區隔大廈邊界，顯然非整體大廈之承重結構牆面，參上開實務

見解，縱然被告抗辯屬於共同建築物外牆，亦應依據前開條文

第1款個別認仍屬被告之5樓房屋前陽台附連之專有部分範圍，

較為合理，被告於此抗辯，應屬誤會。而且，依鑑定報告乃就

被告5樓專用部分設施即前陽台，因測試過程中己知該樓板地

坪防水層己失效，應由5樓住戶即被告負責維護，函詢大樓共

有設施，經鑑定人詢問被告律師指為5樓前陽台之地坪排水幹

管，後經粉紅色顏料排水測試，未於幹管埋設處之牆面有滲水

狀況，已判斷前陽台之地坪排水幹管無滲漏，故鑑定結論為被

告應就原告系爭房屋前陽台天花板漏水情事負責，被告執此抗

辯僅需與大廈社區管理委員會各負責比例之損害賠償云云，亦

無可採。

㈦原告雖主張鑑定報告所載金額過低，主張其於4樓損害賠償及

回復原狀併請求修繕費用之部分，如附件項次一編號1至3號、

估價2,647元部分應予列入，但仍不足，並仍以應以變更聲明

後之52,000元為本件工程費用等語。然查鑑定報告就本件修復

之工法是否如原告提出估價單，業已表示：系爭房屋（4樓）

前陽台天花板修復，須先修復被告5樓前陽台之地坪防水，及

為女兒牆外牆重新施作防水及磁磚修復；修復5樓前陽台地坪

及女兒牆之費用估計為198,996元，修復4樓天花板所需之費用

項次一編號1至3號2,647元未計入時，估計為36,714元。但原

告並未於本件請求被告5樓防水層施作部分，僅請求其提出估

價單中就其系爭房屋回復原狀、修復費損害賠償之部分，查該

估價單（見本院卷第65頁）僅有系爭房屋4樓回復原狀部分，

則應以鑑定報告如附件2所示之部分為斷，原告主張如附件項

次一編號1至3號共計2,647元部分，鑑定報告漏計入數額、應

予列入等語，經核附件2表列項目後，認應有理由，但原告主

張回復原狀、修復損害範圍及賠償價錢應以估價單記載52,000

元云云，查此僅為原告私下委託之個人工程承包行所為預估之
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估價，並無市價互為比較及一致公平性之審認，況原告自行提

出嗣後之估計單又被改為48,000元（見本院卷第227頁），足

見原告提出系爭房屋漏水造成損害之恢復原狀、修復估價費用

之浮動性甚高，但查鑑定報告已經表明經過營建物價指數考

量，本院認為應以鑑定報告所出具、如附表2所示項目為工法

及以所鑑價之總金額為回復原狀及損害賠償之修復工程費用，

於此範圍准為原告之請求，逾此範圍，即無從准許。

五、綜上所述，原告依據所有權及侵權行為損害賠償請求權之規

定，競合請求就其所共有系爭房屋之前陽台天花板，如附件

1所示漏水造成受損損害部分，於依本件鑑定結果4樓部分即

附件2所載項目為工法、共計39,361元費用之部分，應為有

理由，應予准許。原告於此範圍之請求，則為無理由，無從

准許，應予駁回。

六、本件原告勝訴部分，係就民事訴訟法第427條訴訟適用簡易

程序所為被告敗訴之判決，依同法第389條第1項第3款規

定，應依職權宣告假執行，原告固聲請准予供擔保宣告假執

行，僅為促使法院發動職權之意思，自毋庸為准駁之諭知。

並依同法第392條第2項規定，依被告之聲請，併宣告被告如

預供擔保，得免為假執行。至原告敗訴之部分，其假執行之

聲請，失所附麗，則應併予駁回。　

七、本件為判決之基礎已臻明確，其餘主張、陳述並所提證據，

經審酌後，認均與本件之前揭結論無礙，爰不再一一論述，

附此敘明。　　　　　

八、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。　　　　　　

中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　6 　　日

　　　　　　　　　臺北簡易庭  法　官　徐千惠

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於判決送達後20日內向本庭（臺北市○○區○

○○路0段000巷0號）提出上訴狀，並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。
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中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　6 　　日

                              書記官  蘇冠璇

訴訟費用計算書

項　　　　目             金 　額（新臺幣）　　   

第一審裁判費　　　                1,000元

漏水鑑定費用                    300,000元

合　　　　計　　　              301,000元

備註：

原告原起訴主張訴訟標的價額為360,700元，而先自行繳納裁判

費為3,970元。並於起訴後陳明請求52,000元工法費用，不包含

被告5樓修復工法所需費用（見本院卷第63至65頁）。

則原告請求訴訟標的價額應為52,000元，經計算兩造勝敗比例

後，原告應負擔25％、被告應負擔75％。

附件：

附件1：受損照片（黑白影印）

附件2：修復方式：

依據臺北市土木技師工會民國111年8月3日北土技字第111200339

2號鑑定報告書（附件八）第108頁所載項次一編號1至9號及項次

二各項目內容修復、金額總計新臺幣39,361元（計算式：36,714

＋649＋1,423＋575＝39,361）。

附件3：原告聲明之估價單
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臺灣臺北地方法院民事簡易判決
110年度北簡字第14272號
原      告  林秀滿  


訴訟代理人  桂齊恒律師
複 代理人   林美宏律師 
被      告  陳勝治  
訴訟代理人  陳宜秀  
            陳瑋博律師
上列當事人間請求修復漏水事件，本院於民國111年9月14日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
一、被告應將門牌號碼為：臺北市○○區○○街00巷00號4樓房屋陽台天花板、如附件1所示之漏水受損部分，以附件2所示方式回復原狀。
二、原告其餘之訴及假執行之聲請均駁回。
三、訴訟費用新臺幣301,000元，由被告負擔新臺幣225,750元，餘由原告負擔之。
四、本判決第1項得假執行。但被告如以新臺幣39,361元為原告預供擔保，得免為假執行。
    事實及理由
一、程序部分：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、3款定有明文。本件原告訴之聲明原為：被告應將門牌號碼臺北市○○區○○街00巷00號4樓房屋（下稱系爭房屋）漏水受損部分回復原狀；及願供擔保請准宣告假執行（見本院卷第9頁）。嗣後原告已變更聲明為：被告應將系爭房屋陽台屋頂漏水受損部分如附圖1-5所示依據民國110年9月23日陳報狀所示之工法回復原狀；及願供擔保請准宣告假執行（見本院卷第267、271頁）。經核原訴與變更之訴，皆係基於被告是否應就系爭房屋漏水部分負回復原狀及損害賠償責任所生爭議，原告於本院言詞辯論後並變剛請求之聲明，經核於法無不合，自應予准許。
二、原告主張略以：
㈠原告為系爭房屋之所有權人，被告為門牌號碼臺北市○○區○○街00巷00號5樓房屋（下稱被告房屋）之所有權人。因被告之5樓房屋年久失修，防水結構損壞，而有漏水之情事，且已滲漏至原告所有之系爭房屋4樓，原告陸續發現系爭房屋4樓陽台之天花板有多處漏水痕跡及壁癌，並有部分區域毀損，該處天花板之混凝土因持續滲水剝落至陽台地板，甚至漏水範圍擴及至系爭房屋4樓之室內區域。原告發現前述情事後，即於108年8月起至110年間多次向被告反映上開漏水情形，然被告均置之不理。原告為系爭房屋之所有權人，該房屋之財產權屬原告所有，被告放任被告房屋5樓漏水滲透至4樓，造成原告系爭房屋陽台之天花板有多處漏水痕跡及壁癌，並有部分區域毀損，該處天花板之混凝土因持續滲水剝落至陽台地板等情事，被告之行為已侵害原告之所有權，構成民法第184條第1項前段及民法第191條第1項前段之侵權行為，原告自得依民法第213條第1項之規定請求被告將侵權行為之狀態回復原狀，將系爭房屋毀損部分修復至不漏水前之狀態。又原告為系爭房屋之所有權人已如前述，原告自得依民法第767條第1項中段之規定請求被告將妨礙其所有權之侵害狀態排除，故原告請求被告將系爭房屋修復至不漏水前之原狀應為有理由。
㈡原告於95年就系爭房屋違法增建遮雨棚、鐵窗，然該等違建之產生係因原告所委請之修繕工人不知臺北市的單行法規規定遮雨棚只能長60公分，因而其所建之遮雨棚長達80公分，經人舉報後，業已於96年5月3日自行拆除違建部分之遮雨棚。被告所稱之系爭房屋違建部分係為遮雨棚，遮雨棚之增設係位於陽台外部並向室外延伸，此與系爭房屋陽台天花板漏水及混凝土剝落情事並無關聯，況遮雨棚向外延伸超出20公分之情事，亦不足以造成系爭房屋之結構體損壞。原告之陽台屋頂損壞，原因應是被告於陽台種花，其為澆花而灑水，並造成積水，久之則其陽台毀壞，防水設施不堪負載，因而造成漏水至原告之陽台。
㈢連續性侵權行為之請求權消滅時效應不斷重新起算。被告之侵權行為自103年或更早之時點不斷發生至今，其性質自屬連續性之侵權行為，原告之侵權行為損害賠償請求權，即隨各該損害不斷漸次發生，而應就各該不斷發生之獨立行為所生之損害，分別以原告已否知悉而各自論斷其時效之起算時點。而被告之侵權行為持續發生至110年間，故以110年作為原告知悉該次侵權行為之發生時點起算，原告於110年6月30日就被告之侵權行為事實起訴，並未罹於民法第197條第1項所規定之消滅時效。查由原證5臺北長安郵局108年10月30日001383號存證信函（下稱1383號存證信函）之內容以觀，原告委任律師代為發函，催告被告將被告房屋漏水修繕完畢，寄發日期為108年10月30日，至原告110年6月30日提出民事起訴狀時，期間尚未超過2年，從而原告就被告該次侵權行為之請求權亦未罹於時效。又按「請求權，因15年間不行使而消滅。但法律所定期間較短者，依其規定，民法第125條定有明文。又已登記不動產所有人之回復請求權、除去妨害請求權，並無民法第125條消滅時效規定之適用。」原告除以民法侵權行為之規定作為請求權基礎外，另以民法第767條第1項中段為請求權基礎，請求被告排除侵害。民法第767條第1項中段之除去妨害請求權並無消滅時效規定之適用，從而原告以此物權請求權基礎為主張，並未罹於時效。
㈣另依據台北市土木技師公會作成之臺灣臺北地方法院臺北簡易庭110年度北簡字第14272號修復漏水事件鑑定報告書（下稱系爭報告書）之結論，原告系爭房屋陽台天花板漏水及混凝土剝落情事係可單獨歸責於被告房屋所致，修復責任應由被告承擔。系爭報告書鑑定結論「（一）：承辦技師經試水測試過程中已有滲漏水發生，判斷與5樓前陽台防水層失效及女兒牆滲漏有直接關係。鑑定結論（二）：5樓專用部分設施所指為5樓前陽台，因測試過程中已知該地坪防水層已失效，應由5樓住戶負責維護。鑑定結論（三）：大樓共有設施經詢問被告律師，係指為前陽台之地坪排水幹管，後經粉紅色顏料排水測試，未於幹管埋設處之牆面有滲水狀況，故判斷前陽台之地坪排水幹管無滲漏。鑑定結論（四）：4樓曾增建外推之部分由被告提供之準備狀中得知為雨遮原施作80cm長，後經檢舉自行拆除重新施作為60cm長，但以目前量測雨遮施作高度位於女兒牆倒吊處，未高於5樓樓板高度，故縱使有因鑽孔造成女兒牆損壞，損壞位置較5樓樓板高度低，故於5樓積水測試時，應不致造成4樓天花板漏水。鑑定結論（五）：因測試結果為5樓前陽台防水層失效及女兒牆外牆損壞，導致4樓前陽台天花板滲水，故修復責任應由5樓住戶承擔。」另系爭報告書第12頁鑑定結論（七）記載：「…修復5樓前陽台地坪及女兒牆之費用估計為198,996元，修復4樓天花板所需之費用估計為36,714元。」雖然系爭報告書所記載修復原告系爭房屋天花板之費用於加計項次1至3項後，僅須39,361元，惟其並未對拆除費用為估價，是其費用應不足。鑑以原告於十餘年間曾修復4次，每次費用均為4萬多元，而該估價單為去年之估價，今年以來，原物料及工資均又上漲許多，故原告主張52,000元費用，應屬合理。
㈤並聲明：被告應將系爭房屋陽台屋頂漏水受損部分即如附圖1-5所示，依據原告110年9月23日陳報狀所示之工法（即本院卷第65頁估價單所列載，如附件3）回復原狀；以及願供擔保請准宣告假執行。　
三、被告抗辯則以：
㈠原告所述之侵權事實，於103年2月間即已知悉，並向臺北市○○區○○○○○○○000○○○○00號），然原告遲至110年方提起本件訴訟，顯已罹於民法第197條第1項之消滅時效，被告於此主張時效抗辯。
㈡系爭房屋陽台天花板混凝土剝落至其陽台地板，是否因漏水導致，被告認為顯有疑義，原告自應就此舉證以實其說；且原告所有系爭房屋既有早年違建遭列管拆除之事實，原告所述混凝土剝落之原因，亦非無可能係其早年違建所產生。原告於95年就其所有系爭房屋違法增建遮雨棚、鐵窗，經主管機關列管派員要求原告自行拆除，期間原告多次施工造成外牆損壞，又無確實施作防水、混凝土施工、或對外牆磁磚填補；時至今日，仍可於外牆清晰可見留有原告因95年違法施工造成之不良施工痕跡。又因原告私自施工將其陽台外推，並外推至其陽台天花板，方才是原告因施工違建造成建物結構體損壞之原因，原告主張其陽台天花板混凝土剝落應為其早年自行違法施工導致，與被告並無關聯。再者，於95年原告因違建遭主管機關勒令拆除後，被告多次與原告及本社區管理主任反映，原告應就其因違建造成外牆損壞部分為修補，然原告竟置若罔聞。此後經歷10餘年期間，至今可見外牆磁磚受損範圍擴大，尤其於遮雨棚固定處，清晰可見外牆磁磚整排掉落，自不可排除乃係因此造成有原告所述之陽台天花板混凝土剝落。縱認原告所述之陽台天花板混凝土剝落原因乃係因漏水導致，亦應由原告舉證該漏水之原因，係可歸責於被告所致，蓋如漏水之原因乃系爭房屋大樓公共管線所致，而非被告之專用管線，自與被告無關。
㈢鑑定機關出具之鑑定報告，就原告主訴及鑑定項目「4樓陽台天花板（民事準備狀照片）」漏水之原因，僅係以目測表示確實存有原告所述滲、漏水狀況，並未以儀器測量，則原告提出照片所示漏水，是否不能排除係因建築物經年累月產生油漆剝落之可能，不無可疑。而鑑定現場積、試水測時，依鑑定報告書記載，僅有4樓外牆倒吊牆下有滲漏水，且為原告4樓雨遮silicone未填滿所致，原告主訴及鑑定項目「4樓陽台天花板（民事準備狀照片）」根本未有任何漏水狀況。又外牆在構造上及使用上均不具獨立性，非公寓大廈區分所有權人得自由使用、變更，自非公寓大廈管理條例第3條第3項之專有部分，應認屬共用部分，而為公寓大廈全體區分所有權人所共有，性質上亦不許分割獨立為區分所有權客體。而共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責人或管理委員會為之，費用由公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分攤之，公寓大廈之外牆既為公寓大廈之共用部分，其修繕、管理、維護之責任自應由管理人或管理委員會為之，鑑定單位無從自行認定有關外牆修繕責任之歸屬。又陽台外牆為公寓大廈建築物整體外牆不可分離之一部分，不得由區分所有權人自由使用、變更顏色及構造，自非區分所有權人之專有部分，而為全體區分所有權人之共用部分，修繕之責任自非被告而應為系爭建物之管理負責人或管理委員會。
㈣並聲明：原告之訴及其假執行之聲請均駁回；以及如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。　　　
四、本院之判斷：
㈠兩造對於原告為系爭房屋所有權人之一（應有部分1/2）、被告為系爭房屋上方5樓房屋之所有權人，與被告為上下樓層之鄰居，且原告實際居住系爭房屋，因系爭房屋發生有如附圖1至5所示照片所示之漏水現況事實。原告就系爭房屋漏水狀況，早經於103年間，向臺北市中山區公所聲請調解，並經臺北市○○區○○○000○○○○○00號聲請調解書（下稱95號調解書）受理在案（見本院卷第105頁）。復於108年8月23日，就系爭房屋漏水之狀況為調解，但調解不成立，亦有臺北市○○區○○○○○000○○○○○000號調解不成立證明書（下稱257號證明書，見本院卷第31頁）。原告就系爭房屋漏水之前述狀況，曾於108年10月30日以1383號存證信函，催告被告於文到10日內將漏水修繕完畢，但因兩造尚有爭議，乃有原告提起本件訴訟等事實，均無爭執，且有卷存系爭房屋土地建物查詢資料、如附件所示照片（見本院卷第109、113頁）等件為據。
㈡按因侵權行為所生之損害賠償請求權，自請求權人知有損害及賠償義務人時起，2年間不行使而消滅。自有侵權行為時起，逾10年者亦同，固為民法第197條第1項明文。而所謂知有損害及賠償義務人之知，係指明知而言，應由賠償義務人就請求權人知悉在前之事實，負舉證責任。又加害人之侵權行為如連續發生者，則被害人之請求權亦不斷發生，該請求權之時效亦應不斷重新起算。因此，連續性侵權行為，於損害終止前，損害仍在繼續狀態中，被害人無從知悉實際受損情形，自無法行使損害賠償請求權，其消滅時效自應自損害程度底定知悉後起算。被告雖抗辯原告就系爭房屋漏水業經多次調解、請求，其以侵權行為請求部分，業已罹於知悉後2年時效等語，原告並不否認兩造前曾進行調解或已對被告請求事實，但以：系爭房屋陽台屋頂漏水受損狀態於起訴時如附圖1-5所示，因損害持續發生繼續中，並非於聲請調解時或請求時即已終止，難認有已經罹於時效之情形，被告無法說明原告本件主張之系爭房屋前陽台如附件所示漏水損害，於其所抗辯之時間即已終止未再繼續，是原告主張此為一連續、繼續性發生之損害，被告對此既無從以反證證明原告本件請求之損害於該調解或請求時點即已終止，其抗辯原告侵權行為請求權時效已經完成，難認有據。至被告雖要求鑑定機關說明系爭房屋漏水時點，但查鑑定報告已述明經過鑑定測試現在仍有漏水之事實存在（參見鑑定報告十、鑑定結果、鑑定結果（一）1、2內容所示），被告於鑑定後又指鑑定機關未就漏水時間為任何說明云云，即有誤解，且無再予補充說明必要，附此說明。又原告為系爭房屋之所有權人之一，則其基於所有權向被告競合請求與損害賠償方式或修復金額相當之回復原狀，乃基於全體共有人之利益為之，而提起本訴，亦非法所不許，且所有權利之行使，亦無時效屆至之情形可言，是被告本件就此請求為時效抗辯拒絕給付，已無可採。
㈢原告主張其共同所有及居住中之系爭房屋有漏水之情形，經兩造合意臺北市土木技師工會為鑑定機關（見本院卷第133頁），並請本院函請鑑定人進行漏水與否及原因之鑑定，其鑑定事項及結果主要係如下所示：
⒈鑑定事項（一）：
　系爭建物4樓陽台天花板（附件照片）漏水原因為何？漏水原因與被告所有系爭建物5樓專用部分設施維護是否有關？或係因大樓共有設施維護相關？或係因原告所有4樓曾增建外推後拆除相關？如涉及多項原因，請説明大致關聯比例為何？鑑定結果為：
⑴現場會（初）勘時4樓（即爭爭房屋，下同）有局部客廳裝修外推至前陽台，但現場查看「構造未破瓌與5樓（即被告房屋，下同）共用之樓板」，4樓前陽台天花板己有以水泥重新修繕，但仍有析出氫氧化鈣之結晶及油漆剝落情形，表示「確實存有原告所述滲、漏水狀況」；因4樓前陽台天花板與5樓前陽台地板為共同結構，其亦與5樓前陽台陽台女兒牆相連，現場測量尺寸及會勘照片如鑑定報告附件六所示。
⑵111年5月3日於5樓前陽台經積水測試約1小時後，於4樓前陽台落地門前方及左側女兒牆倒吊牆下緣即開始有滲漏水發生，111年5月5日於5樓前陽台女兒牆「外牆」試水測試约20分鐘後於4樓前陽台落地門前方女兒牆倒吊牆下亦有滲漏水產生（大部分是4樓雨遮silicone未填滿所致），詳鑑定報告附件五會勘照片編號29至34，表示有滲漏水情形。5樓前陽台經「積水測試」約1小時前後之透地雷達測試及111年5月5日於5樓房屋前陽台女兒牆外牆試水測試約20分鐘前後之透地雷達測試含水量比對，詳如『大誠工程顧問有限公司』檢測報告結果（詳鑑定報告附件七）所示：『因結構内水含量為雷達波之強反射體，因此若含水時將於掃描圖中水含量較多之分布位置將顯現出較強之反射信號，由陽台樓板透地雷達掃描影像圖顯現出樓板鋼筋排列成圓弧狀，即上層保護層厚度中間附近較薄，兩側保護層較厚，其最大厚度差異約有7公分，部分保護層較薄位置雷達波反應較強，「可能有些裂隙存在」，比較圖2.3.1〜圖2.3.3陽台樓板試水前後及圖2.3.5〜圖2.3.7女兒牆外牆試水前後各測線之掃描影像圖知，陽台樓板及女兒牆外牆試水前後由各測線之掃描影像圖均顯示有含水量增加趨勢，局部有些強反應存在，大致分布在上部保護層及下層鋼筋附近，應該是混凝土中之裂隙位置。』，研判原因一為5樓前陽台樓板防水層己失效，即與被告所有系爭建物5樓專用部分設施（指前陽台）之維護有關；原因二為5樓前陽台女兒牆外牆磁磚剝落，混凝土裂隙滲入水分至5樓前陽台樓板，進而導致4樓前陽台天花板滲漏水所致，即與被告所指因原告所有4樓曾增建外推後拆除相關，但外牆磁磚剝落經觀察該社區其他樓層亦有剝落等情形，判斷為磁磚黏著劑己失效導致附著力不足而產生磁磚剝落之情形，本次5樓女兒牆外牆試水測試時亦有磁磚剥落之情況發生，另原告曾表示4樓雨遮拆除更新時曾修補外牆磁磚，但以目前量測雨遮施作高度位於女兒牆倒吊處，未高於5樓樓板高度，故縱使有因鑽孔造成女兒牆損瓌，損壞位置應較5樓樓板高度低，故於5樓積水測試時，不致造成4樓天花板漏水。
⑶另大樓共有設施維護（前陽台地坪排水之共同幹管）以粉紅色粉顏料測試排水結果未發現有顏色排水析出，研判並非由前陽台地坪排水之共同幹管破損而導致4樓天花板滲漏水。
⑷以紅外線檢測4樓前陽台天花板是否滲漏水，試驗報告詳鑑定報告附件七，結果顯示：『本次於陽台樓版進行紅外線映像法探測，分別於陽台樓板及女兒牆外牆作試水前及試水後紅外線映像圖析，其紅外線映像圖如圖3.1〜3.2所示，於紅外線映像圖中若有藍綠色位置即為溫度較低之位置，亦即為較潮濕之部位，比較圖3.1〜3.2蓄水前後之紅外線映像圖結果如下：
　①由陽台樓板試水前後：各位置之紅外線映像圖知，於陽台樓板試水前後紅外線映像圖局部有些變異，亦即陽台樓板局部有滲水現象，主要含水變異在P2、P3、P4、P7附近，如圖3.3所示。
　②由女兒牆外牆試水前後：各位置之紅外線映像圖知，於女兒牆外牆試水前後紅外線映像圖局部亦有些變異，主要含水變異在P1、P2、P3其次為P10、P11附近，如圖3.4所示。』故研判4樓前陽台天花板會因5樓女兒牆外牆滲入水分導致漏水產生。
⒉鑑定事項（二）：修復之工法是否如原告提出估價單？如有其他方式一併告知，並敘明優弊何在？並載明列出各項所需修後費用及總額。結果（二）：1.原告提出漏水修復之估價單内容僅為4樓修繕恢復原狀之方式，若要修復漏水狀況，則須先修復⑴5樓前陽台地坪防水、⑵5樓女兒牆外牆混凝土裂隙及防水、⑶女兒牆外牆磁磚重新施貼復原等工程，4樓及5樓修繕工程費用分別估算詳附件八。2.各項修復工程項目之單價乃參考『104年修訂台北市建築物工程施工損害鄰房單價分析報告書（單價修訂本）』（詳鑑定報告附件九）所示，惟因應物價指數調整，參照行政院主計總處頒布之營造工程物價指數（總指數）、銜接表（詳鑑定報告附件十），辦理工程款調整。　
㈣據上，依據本件鑑定之過程及鑑定結果，可知被告房屋在其前陽台部分，與系爭房屋共用之陽台樓地板（即系爭房屋前陽台之天花板），系爭房屋前陽台天花板漏水之原因，即為被告5樓房屋之前陽台樓地板之防水層久未維護而失效、且其前陽台女兒牆外牆亦有磁磚剝落、混凝土裂隙滲入水分，觀之該女兒牆之磁磚面外及陽台內側部分均有磁磚掉落僅存水泥面，有鑑定報告所附照片（編號43、79、83等）可按，此情即為導致系爭房屋前陽台天花板漏水之原因。與被告抗辯乃因系爭房屋違建拆除之事無關，已可認定無誤。
㈤被告雖爭執前揭鑑定報告出具之鑑定結果意見，並以上開情詞置辯，惟查：系爭房屋漏水之鑑定，依鑑定報告所示，顯非僅以目測為之，而係經過多項專業及機械器具輔助之測試結果彙整而為認定，此由鑑定流程已經説明：...先以紅外線顯影儀（利用溫差顏色顯現不同，水溫度低呈藍色）拍攝4樓對應5樓前陽台之頂板現況，再以透地雷達於5樓前陽台檢測（利用頻率判讀）4、5樓間之樓板含水量。進行5樓前陽台地坪積水測試滲、漏水，測試1小時後查看4樓頂板有無漏水情形，同時於5樓前陽台地坪積水排水時以粉紅色色粉加入，積水排放後查看4樓共用排水幹管有無漏水情形，後續排除5樓前陽台地坪積水後，再以紅外線顯影儀拍攝4樓原測試樓板位置之溫度變化，並以透地雷達檢測5樓樓板含水量，再將測試結果進行内業分析比較，以利判讀5樓前陽台地坪是否有滲漏水情形。量測4樓、5樓現況前陽台空間尺寸，比對4樓、5樓前陽台位置及裝修之情形，以利瞭解修繕範圍及數量，作為估算修繕金額之依據等語及鑑定報告內多項測試結果，即可獲知，如上所述，被告雖對鑑定結果對其不利不滿，但以此質疑鑑定報告之專業性，並無理由。被告雖又質疑本件鑑定報告尚未就鑑定事項為完全鑑定及說明，然查閱鑑定報告之內容，其已經認定系爭房屋前陽台天花板漏水之事實、且認定系爭房屋前陽台漏水之原因為被告樓房屋前陽台樓地板之防水層久未維護而失效、且其前陽台女兒牆外牆磁磚剝落，混凝土裂隙滲入水分，兩者均為導致系爭房屋前陽台天花板漏水之原因，而在被告房屋與系爭房屋天花板共用之樓地板防水層失效情形下，一旦被告5樓前陽台用水或因下雨等自然現象或併有女兒牆磁磚剝落防水亦失效情形存在而使樓板層有水分時，均會直接導致系爭房屋前陽台外觀上之壁癌或油漆剝落等等漏水痕跡情形，鑑定報告鑑定後並已排除系爭房屋前陽台天花板漏水情形，與被告所抗辯之原告曾增建外推後拆除之事相關，而被告房屋之前陽台下方樓地板防水層，顯為其5樓專用部分設施，並為導致系爭房屋前陽台天花板漏水發生之原因，被告本應負責修復。至於，被告5樓房屋前陽台女兒牆外牆磁磚剝落，鑑定報告亦稱為因該社區其他樓層亦有相同、類似剝落情形，判斷為磁磚黏著劑己失效導致附著力不足而產生，故該等情形應為整體社區建造時材料使用上及後續維護上存有之問題，被告雖抗辯各戶陽台女兒牆外牆部分，應為共用部分，該部分修繕、管理、維護應由管理委員會負責為之，費用應由公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分攤之，不應由其負責。並以此質疑鑑定報告未就被告應負擔責任比例為鑑定及說明，尚有未鑑定完成事項云云，然本院依兩造合意之鑑定事項送鑑定時，即僅就漏水原因若涉及被告或專用部分設施維護、大樓共有設施維護、或原告系爭房屋曾增建外推後拆除相關時，説明大致關聯比例，並無要求鑑定機關就所列出各項漏水原因列出關聯比例，且依鑑定報告亦已說明系爭房屋漏水原因，確實因為被告5樓房屋前陽台防水層失效、女兒牆磁磚掉落，故鑑定報告認定該鑑定項目（五）：如涉及多項原因，請説明大致關聯比例為何？結論：因測試結果為5樓前陽台防水層失效及女兒牆外牆損壞，導致4樓前陽台天花板滲漏水，故修復責任應由5樓住戶承擔等語。是鑑定機關就此認為均為被告5樓房屋專用部分相關維護問題，至於被告抗辯依據公寓大廈管理條例規定，應由管理委員會併與被告共同負擔之問題，此詳如後述，但依鑑定報告之前述結論說明內容，自無被告抗辯尚有鑑定項目未為完全鑑定說明情形。
㈥關於公寓大廈之外牆，究竟何部分為全體區分所有權人所共有、何部分為區分所有權人專用，仍應視其情形而定，如性質上不許分割獨立為區分所有權客體，始為共有性質。一般而言，建築物之外牆是否屬於各區分所有權人專有部分，可參臺灣高等法院暨所屬法院104年法律座談會民事類提案第22號：「研討結果：…如系爭公寓係於公寓大廈管理條例公布施行前已取得建築執照或建築執照標示圖說未有標示者，則應以鑑定或其他方式確認系爭滲水之3樓左側外牆，是否屬公寓大廈管理條例第7條第3款規定之承重牆壁，如屬承重牆壁，則該外牆屬公寓之共用部分，甲之請求有理由，如非屬承重牆壁，則該外牆為甲專有，甲之請求為無理由。」及參司法院81年2月27日（81）廳民一字第02696號法律問題：「區分所有建物，一樓所有權人將霓虹燈廣告招牌懸掛於二、三樓牆壁外牆，二、三樓所有權人，得否依民法第767條規定訴請拆除？討論意見：（一）肯定說：本說認為數人區分一建築物而各有一部，除該建物及附屬物之共同部分外，推定為各共有人之共有，而建築物結構體之外牆，仍屬於該區分所有權人專有部分，因此二、三樓牆壁外牆仍否分為二、三樓所有權人所專有，自得依民法第767條規定請求拆除。…」可見，若外牆非承重之牆壁，當為各該住戶專有部分範圍。本件被告爭執之女兒牆，為設置在被告前陽台區隔空間並具阻隔掉落等之功用，並非大樓支撐整體建築物之外牆面，亦非兩造上下專有部分之共有牆壁，而係被告5樓房屋對外與上空區隔外牆，性質應以公寓大廈管理條例第56條第3項第3款（前陽台為附屬建物，附屬建物以其外緣為界辦理登記）情形為斷，參酌系爭牆壁用途係用以區隔大廈邊界，顯然非整體大廈之承重結構牆面，參上開實務見解，縱然被告抗辯屬於共同建築物外牆，亦應依據前開條文第1款個別認仍屬被告之5樓房屋前陽台附連之專有部分範圍，較為合理，被告於此抗辯，應屬誤會。而且，依鑑定報告乃就被告5樓專用部分設施即前陽台，因測試過程中己知該樓板地坪防水層己失效，應由5樓住戶即被告負責維護，函詢大樓共有設施，經鑑定人詢問被告律師指為5樓前陽台之地坪排水幹管，後經粉紅色顏料排水測試，未於幹管埋設處之牆面有滲水狀況，已判斷前陽台之地坪排水幹管無滲漏，故鑑定結論為被告應就原告系爭房屋前陽台天花板漏水情事負責，被告執此抗辯僅需與大廈社區管理委員會各負責比例之損害賠償云云，亦無可採。
㈦原告雖主張鑑定報告所載金額過低，主張其於4樓損害賠償及回復原狀併請求修繕費用之部分，如附件項次一編號1至3號、估價2,647元部分應予列入，但仍不足，並仍以應以變更聲明後之52,000元為本件工程費用等語。然查鑑定報告就本件修復之工法是否如原告提出估價單，業已表示：系爭房屋（4樓）前陽台天花板修復，須先修復被告5樓前陽台之地坪防水，及為女兒牆外牆重新施作防水及磁磚修復；修復5樓前陽台地坪及女兒牆之費用估計為198,996元，修復4樓天花板所需之費用項次一編號1至3號2,647元未計入時，估計為36,714元。但原告並未於本件請求被告5樓防水層施作部分，僅請求其提出估價單中就其系爭房屋回復原狀、修復費損害賠償之部分，查該估價單（見本院卷第65頁）僅有系爭房屋4樓回復原狀部分，則應以鑑定報告如附件2所示之部分為斷，原告主張如附件項次一編號1至3號共計2,647元部分，鑑定報告漏計入數額、應予列入等語，經核附件2表列項目後，認應有理由，但原告主張回復原狀、修復損害範圍及賠償價錢應以估價單記載52,000元云云，查此僅為原告私下委託之個人工程承包行所為預估之估價，並無市價互為比較及一致公平性之審認，況原告自行提出嗣後之估計單又被改為48,000元（見本院卷第227頁），足見原告提出系爭房屋漏水造成損害之恢復原狀、修復估價費用之浮動性甚高，但查鑑定報告已經表明經過營建物價指數考量，本院認為應以鑑定報告所出具、如附表2所示項目為工法及以所鑑價之總金額為回復原狀及損害賠償之修復工程費用，於此範圍准為原告之請求，逾此範圍，即無從准許。
五、綜上所述，原告依據所有權及侵權行為損害賠償請求權之規定，競合請求就其所共有系爭房屋之前陽台天花板，如附件1所示漏水造成受損損害部分，於依本件鑑定結果4樓部分即附件2所載項目為工法、共計39,361元費用之部分，應為有理由，應予准許。原告於此範圍之請求，則為無理由，無從准許，應予駁回。
六、本件原告勝訴部分，係就民事訴訟法第427條訴訟適用簡易程序所為被告敗訴之判決，依同法第389條第1項第3款規定，應依職權宣告假執行，原告固聲請准予供擔保宣告假執行，僅為促使法院發動職權之意思，自毋庸為准駁之諭知。並依同法第392條第2項規定，依被告之聲請，併宣告被告如預供擔保，得免為假執行。至原告敗訴之部分，其假執行之聲請，失所附麗，則應併予駁回。　
七、本件為判決之基礎已臻明確，其餘主張、陳述並所提證據，經審酌後，認均與本件之前揭結論無礙，爰不再一一論述，附此敘明。　　　　　
八、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。　　　　　　
中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　6 　　日
　　　　　　　　　臺北簡易庭  法　官　徐千惠
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於判決送達後20日內向本庭（臺北市○○區○○○路0段000巷0號）提出上訴狀，並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　　111 　年　　10　　月　　6 　　日
                              書記官  蘇冠璇


訴訟費用計算書
項　　　　目             金 　額（新臺幣）　　   
第一審裁判費　　　                1,000元
漏水鑑定費用                    300,000元
合　　　　計　　　              301,000元
備註：
原告原起訴主張訴訟標的價額為360,700元，而先自行繳納裁判費為3,970元。並於起訴後陳明請求52,000元工法費用，不包含被告5樓修復工法所需費用（見本院卷第63至65頁）。
則原告請求訴訟標的價額應為52,000元，經計算兩造勝敗比例後，原告應負擔25％、被告應負擔75％。




附件：
附件1：受損照片（黑白影印）


附件2：修復方式：
依據臺北市土木技師工會民國111年8月3日北土技字第1112003392號鑑定報告書（附件八）第108頁所載項次一編號1至9號及項次二各項目內容修復、金額總計新臺幣39,361元（計算式：36,714＋649＋1,423＋575＝39,361）。


附件3：原告聲明之估價單




　

臺灣臺北地方法院民事簡易判決

110年度北簡字第14272號

原      告  林秀滿  



訴訟代理人  桂齊恒律師

複 代理人   林美宏律師 

被      告  陳勝治  

訴訟代理人  陳宜秀  

            陳瑋博律師

上列當事人間請求修復漏水事件，本院於民國111年9月14日言詞

辯論終結，判決如下：

    主      文

一、被告應將門牌號碼為：臺北市○○區○○街00巷00號4樓房屋陽

    台天花板、如附件1所示之漏水受損部分，以附件2所示方式

    回復原狀。

二、原告其餘之訴及假執行之聲請均駁回。

三、訴訟費用新臺幣301,000元，由被告負擔新臺幣225,750元，

    餘由原告負擔之。

四、本判決第1項得假執行。但被告如以新臺幣39,361元為原告

    預供擔保，得免為假執行。

    事實及理由

一、程序部分：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、3款定有明

    文。本件原告訴之聲明原為：被告應將門牌號碼臺北市○○區

    ○○街00巷00號4樓房屋（下稱系爭房屋）漏水受損部分回復

    原狀；及願供擔保請准宣告假執行（見本院卷第9頁）。嗣

    後原告已變更聲明為：被告應將系爭房屋陽台屋頂漏水受損

    部分如附圖1-5所示依據民國110年9月23日陳報狀所示之工

    法回復原狀；及願供擔保請准宣告假執行（見本院卷第267

    、271頁）。經核原訴與變更之訴，皆係基於被告是否應就

    系爭房屋漏水部分負回復原狀及損害賠償責任所生爭議，原

    告於本院言詞辯論後並變剛請求之聲明，經核於法無不合，

    自應予准許。

二、原告主張略以：

㈠原告為系爭房屋之所有權人，被告為門牌號碼臺北市○○區○○街0

  0巷00號5樓房屋（下稱被告房屋）之所有權人。因被告之5樓

  房屋年久失修，防水結構損壞，而有漏水之情事，且已滲漏至

  原告所有之系爭房屋4樓，原告陸續發現系爭房屋4樓陽台之天

  花板有多處漏水痕跡及壁癌，並有部分區域毀損，該處天花板

  之混凝土因持續滲水剝落至陽台地板，甚至漏水範圍擴及至系

  爭房屋4樓之室內區域。原告發現前述情事後，即於108年8月

  起至110年間多次向被告反映上開漏水情形，然被告均置之不

  理。原告為系爭房屋之所有權人，該房屋之財產權屬原告所有

  ，被告放任被告房屋5樓漏水滲透至4樓，造成原告系爭房屋陽

  台之天花板有多處漏水痕跡及壁癌，並有部分區域毀損，該處

  天花板之混凝土因持續滲水剝落至陽台地板等情事，被告之行

  為已侵害原告之所有權，構成民法第184條第1項前段及民法第

  191條第1項前段之侵權行為，原告自得依民法第213條第1項之

  規定請求被告將侵權行為之狀態回復原狀，將系爭房屋毀損部

  分修復至不漏水前之狀態。又原告為系爭房屋之所有權人已如

  前述，原告自得依民法第767條第1項中段之規定請求被告將妨

  礙其所有權之侵害狀態排除，故原告請求被告將系爭房屋修復

  至不漏水前之原狀應為有理由。

㈡原告於95年就系爭房屋違法增建遮雨棚、鐵窗，然該等違建之

  產生係因原告所委請之修繕工人不知臺北市的單行法規規定遮

  雨棚只能長60公分，因而其所建之遮雨棚長達80公分，經人舉

  報後，業已於96年5月3日自行拆除違建部分之遮雨棚。被告所

  稱之系爭房屋違建部分係為遮雨棚，遮雨棚之增設係位於陽台

  外部並向室外延伸，此與系爭房屋陽台天花板漏水及混凝土剝

  落情事並無關聯，況遮雨棚向外延伸超出20公分之情事，亦不

  足以造成系爭房屋之結構體損壞。原告之陽台屋頂損壞，原因

  應是被告於陽台種花，其為澆花而灑水，並造成積水，久之則

  其陽台毀壞，防水設施不堪負載，因而造成漏水至原告之陽台

  。

㈢連續性侵權行為之請求權消滅時效應不斷重新起算。被告之侵

  權行為自103年或更早之時點不斷發生至今，其性質自屬連續

  性之侵權行為，原告之侵權行為損害賠償請求權，即隨各該損

  害不斷漸次發生，而應就各該不斷發生之獨立行為所生之損害

  ，分別以原告已否知悉而各自論斷其時效之起算時點。而被告

  之侵權行為持續發生至110年間，故以110年作為原告知悉該次

  侵權行為之發生時點起算，原告於110年6月30日就被告之侵權

  行為事實起訴，並未罹於民法第197條第1項所規定之消滅時效

  。查由原證5臺北長安郵局108年10月30日001383號存證信函（

  下稱1383號存證信函）之內容以觀，原告委任律師代為發函，

  催告被告將被告房屋漏水修繕完畢，寄發日期為108年10月30

  日，至原告110年6月30日提出民事起訴狀時，期間尚未超過2

  年，從而原告就被告該次侵權行為之請求權亦未罹於時效。又

  按「請求權，因15年間不行使而消滅。但法律所定期間較短者

  ，依其規定，民法第125條定有明文。又已登記不動產所有人

  之回復請求權、除去妨害請求權，並無民法第125條消滅時效

  規定之適用。」原告除以民法侵權行為之規定作為請求權基礎

  外，另以民法第767條第1項中段為請求權基礎，請求被告排除

  侵害。民法第767條第1項中段之除去妨害請求權並無消滅時效

  規定之適用，從而原告以此物權請求權基礎為主張，並未罹於

  時效。

㈣另依據台北市土木技師公會作成之臺灣臺北地方法院臺北簡易

  庭110年度北簡字第14272號修復漏水事件鑑定報告書（下稱系

  爭報告書）之結論，原告系爭房屋陽台天花板漏水及混凝土剝

  落情事係可單獨歸責於被告房屋所致，修復責任應由被告承擔

  。系爭報告書鑑定結論「（一）：承辦技師經試水測試過程中

  已有滲漏水發生，判斷與5樓前陽台防水層失效及女兒牆滲漏

  有直接關係。鑑定結論（二）：5樓專用部分設施所指為5樓前

  陽台，因測試過程中已知該地坪防水層已失效，應由5樓住戶

  負責維護。鑑定結論（三）：大樓共有設施經詢問被告律師，

  係指為前陽台之地坪排水幹管，後經粉紅色顏料排水測試，未

  於幹管埋設處之牆面有滲水狀況，故判斷前陽台之地坪排水幹

  管無滲漏。鑑定結論（四）：4樓曾增建外推之部分由被告提

  供之準備狀中得知為雨遮原施作80cm長，後經檢舉自行拆除重

  新施作為60cm長，但以目前量測雨遮施作高度位於女兒牆倒吊

  處，未高於5樓樓板高度，故縱使有因鑽孔造成女兒牆損壞，

  損壞位置較5樓樓板高度低，故於5樓積水測試時，應不致造成

  4樓天花板漏水。鑑定結論（五）：因測試結果為5樓前陽台防

  水層失效及女兒牆外牆損壞，導致4樓前陽台天花板滲水，故

  修復責任應由5樓住戶承擔。」另系爭報告書第12頁鑑定結論

  （七）記載：「…修復5樓前陽台地坪及女兒牆之費用估計為19

  8,996元，修復4樓天花板所需之費用估計為36,714元。」雖然

  系爭報告書所記載修復原告系爭房屋天花板之費用於加計項次

  1至3項後，僅須39,361元，惟其並未對拆除費用為估價，是其

  費用應不足。鑑以原告於十餘年間曾修復4次，每次費用均為4

  萬多元，而該估價單為去年之估價，今年以來，原物料及工資

  均又上漲許多，故原告主張52,000元費用，應屬合理。

㈤並聲明：被告應將系爭房屋陽台屋頂漏水受損部分即如附圖1-5

  所示，依據原告110年9月23日陳報狀所示之工法（即本院卷第

  65頁估價單所列載，如附件3）回復原狀；以及願供擔保請准

  宣告假執行。　

三、被告抗辯則以：

㈠原告所述之侵權事實，於103年2月間即已知悉，並向臺北市○○

  區○○○○○○○000○○○○00號），然原告遲至110年方提起本件訴訟

  ，顯已罹於民法第197條第1項之消滅時效，被告於此主張時效

  抗辯。

㈡系爭房屋陽台天花板混凝土剝落至其陽台地板，是否因漏水導

  致，被告認為顯有疑義，原告自應就此舉證以實其說；且原告

  所有系爭房屋既有早年違建遭列管拆除之事實，原告所述混凝

  土剝落之原因，亦非無可能係其早年違建所產生。原告於95年

  就其所有系爭房屋違法增建遮雨棚、鐵窗，經主管機關列管派

  員要求原告自行拆除，期間原告多次施工造成外牆損壞，又無

  確實施作防水、混凝土施工、或對外牆磁磚填補；時至今日，

  仍可於外牆清晰可見留有原告因95年違法施工造成之不良施工

  痕跡。又因原告私自施工將其陽台外推，並外推至其陽台天花

  板，方才是原告因施工違建造成建物結構體損壞之原因，原告

  主張其陽台天花板混凝土剝落應為其早年自行違法施工導致，

  與被告並無關聯。再者，於95年原告因違建遭主管機關勒令拆

  除後，被告多次與原告及本社區管理主任反映，原告應就其因

  違建造成外牆損壞部分為修補，然原告竟置若罔聞。此後經歷

  10餘年期間，至今可見外牆磁磚受損範圍擴大，尤其於遮雨棚

  固定處，清晰可見外牆磁磚整排掉落，自不可排除乃係因此造

  成有原告所述之陽台天花板混凝土剝落。縱認原告所述之陽台

  天花板混凝土剝落原因乃係因漏水導致，亦應由原告舉證該漏

  水之原因，係可歸責於被告所致，蓋如漏水之原因乃系爭房屋

  大樓公共管線所致，而非被告之專用管線，自與被告無關。

㈢鑑定機關出具之鑑定報告，就原告主訴及鑑定項目「4樓陽台天

  花板（民事準備狀照片）」漏水之原因，僅係以目測表示確實

  存有原告所述滲、漏水狀況，並未以儀器測量，則原告提出照

  片所示漏水，是否不能排除係因建築物經年累月產生油漆剝落

  之可能，不無可疑。而鑑定現場積、試水測時，依鑑定報告書

  記載，僅有4樓外牆倒吊牆下有滲漏水，且為原告4樓雨遮sili

  cone未填滿所致，原告主訴及鑑定項目「4樓陽台天花板（民

  事準備狀照片）」根本未有任何漏水狀況。又外牆在構造上及

  使用上均不具獨立性，非公寓大廈區分所有權人得自由使用、

  變更，自非公寓大廈管理條例第3條第3項之專有部分，應認屬

  共用部分，而為公寓大廈全體區分所有權人所共有，性質上亦

  不許分割獨立為區分所有權客體。而共用部分之修繕、管理、

  維護，由管理負責人或管理委員會為之，費用由公共基金支付

  或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分攤之，公寓大廈

  之外牆既為公寓大廈之共用部分，其修繕、管理、維護之責任

  自應由管理人或管理委員會為之，鑑定單位無從自行認定有關

  外牆修繕責任之歸屬。又陽台外牆為公寓大廈建築物整體外牆

  不可分離之一部分，不得由區分所有權人自由使用、變更顏色

  及構造，自非區分所有權人之專有部分，而為全體區分所有權

  人之共用部分，修繕之責任自非被告而應為系爭建物之管理負

  責人或管理委員會。

㈣並聲明：原告之訴及其假執行之聲請均駁回；以及如受不利之

  判決，願供擔保請准宣告免為假執行。　　　

四、本院之判斷：

㈠兩造對於原告為系爭房屋所有權人之一（應有部分1/2）、被告

  為系爭房屋上方5樓房屋之所有權人，與被告為上下樓層之鄰

  居，且原告實際居住系爭房屋，因系爭房屋發生有如附圖1至5

  所示照片所示之漏水現況事實。原告就系爭房屋漏水狀況，早

  經於103年間，向臺北市中山區公所聲請調解，並經臺北市○○

  區○○○000○○○○○00號聲請調解書（下稱95號調解書）受理在案

  （見本院卷第105頁）。復於108年8月23日，就系爭房屋漏水

  之狀況為調解，但調解不成立，亦有臺北市○○區○○○○○000○○○○

  ○000號調解不成立證明書（下稱257號證明書，見本院卷第31

  頁）。原告就系爭房屋漏水之前述狀況，曾於108年10月30日

  以1383號存證信函，催告被告於文到10日內將漏水修繕完畢，

  但因兩造尚有爭議，乃有原告提起本件訴訟等事實，均無爭執

  ，且有卷存系爭房屋土地建物查詢資料、如附件所示照片（見

  本院卷第109、113頁）等件為據。

㈡按因侵權行為所生之損害賠償請求權，自請求權人知有損害及

  賠償義務人時起，2年間不行使而消滅。自有侵權行為時起，

  逾10年者亦同，固為民法第197條第1項明文。而所謂知有損害

  及賠償義務人之知，係指明知而言，應由賠償義務人就請求權

  人知悉在前之事實，負舉證責任。又加害人之侵權行為如連續

  發生者，則被害人之請求權亦不斷發生，該請求權之時效亦應

  不斷重新起算。因此，連續性侵權行為，於損害終止前，損害

  仍在繼續狀態中，被害人無從知悉實際受損情形，自無法行使

  損害賠償請求權，其消滅時效自應自損害程度底定知悉後起算

  。被告雖抗辯原告就系爭房屋漏水業經多次調解、請求，其以

  侵權行為請求部分，業已罹於知悉後2年時效等語，原告並不

  否認兩造前曾進行調解或已對被告請求事實，但以：系爭房屋

  陽台屋頂漏水受損狀態於起訴時如附圖1-5所示，因損害持續

  發生繼續中，並非於聲請調解時或請求時即已終止，難認有已

  經罹於時效之情形，被告無法說明原告本件主張之系爭房屋前

  陽台如附件所示漏水損害，於其所抗辯之時間即已終止未再繼

  續，是原告主張此為一連續、繼續性發生之損害，被告對此既

  無從以反證證明原告本件請求之損害於該調解或請求時點即已

  終止，其抗辯原告侵權行為請求權時效已經完成，難認有據。

  至被告雖要求鑑定機關說明系爭房屋漏水時點，但查鑑定報告

  已述明經過鑑定測試現在仍有漏水之事實存在（參見鑑定報告

  十、鑑定結果、鑑定結果（一）1、2內容所示），被告於鑑定

  後又指鑑定機關未就漏水時間為任何說明云云，即有誤解，且

  無再予補充說明必要，附此說明。又原告為系爭房屋之所有權

  人之一，則其基於所有權向被告競合請求與損害賠償方式或修

  復金額相當之回復原狀，乃基於全體共有人之利益為之，而提

  起本訴，亦非法所不許，且所有權利之行使，亦無時效屆至之

  情形可言，是被告本件就此請求為時效抗辯拒絕給付，已無可

  採。

㈢原告主張其共同所有及居住中之系爭房屋有漏水之情形，經兩

  造合意臺北市土木技師工會為鑑定機關（見本院卷第133頁）

  ，並請本院函請鑑定人進行漏水與否及原因之鑑定，其鑑定事

  項及結果主要係如下所示：

⒈鑑定事項（一）：

　系爭建物4樓陽台天花板（附件照片）漏水原因為何？漏水原

  因與被告所有系爭建物5樓專用部分設施維護是否有關？或係

  因大樓共有設施維護相關？或係因原告所有4樓曾增建外推後

  拆除相關？如涉及多項原因，請説明大致關聯比例為何？鑑定

  結果為：

⑴現場會（初）勘時4樓（即爭爭房屋，下同）有局部客廳裝修外

  推至前陽台，但現場查看「構造未破瓌與5樓（即被告房屋，

  下同）共用之樓板」，4樓前陽台天花板己有以水泥重新修繕

  ，但仍有析出氫氧化鈣之結晶及油漆剝落情形，表示「確實存

  有原告所述滲、漏水狀況」；因4樓前陽台天花板與5樓前陽台

  地板為共同結構，其亦與5樓前陽台陽台女兒牆相連，現場測

  量尺寸及會勘照片如鑑定報告附件六所示。

⑵111年5月3日於5樓前陽台經積水測試約1小時後，於4樓前陽台

  落地門前方及左側女兒牆倒吊牆下緣即開始有滲漏水發生，11

  1年5月5日於5樓前陽台女兒牆「外牆」試水測試约20分鐘後於

  4樓前陽台落地門前方女兒牆倒吊牆下亦有滲漏水產生（大部

  分是4樓雨遮silicone未填滿所致），詳鑑定報告附件五會勘

  照片編號29至34，表示有滲漏水情形。5樓前陽台經「積水測

  試」約1小時前後之透地雷達測試及111年5月5日於5樓房屋前

  陽台女兒牆外牆試水測試約20分鐘前後之透地雷達測試含水量

  比對，詳如『大誠工程顧問有限公司』檢測報告結果（詳鑑定報

  告附件七）所示：『因結構内水含量為雷達波之強反射體，因

  此若含水時將於掃描圖中水含量較多之分布位置將顯現出較強

  之反射信號，由陽台樓板透地雷達掃描影像圖顯現出樓板鋼筋

  排列成圓弧狀，即上層保護層厚度中間附近較薄，兩側保護層

  較厚，其最大厚度差異約有7公分，部分保護層較薄位置雷達

  波反應較強，「可能有些裂隙存在」，比較圖2.3.1〜圖2.3.3

  陽台樓板試水前後及圖2.3.5〜圖2.3.7女兒牆外牆試水前後各

  測線之掃描影像圖知，陽台樓板及女兒牆外牆試水前後由各測

  線之掃描影像圖均顯示有含水量增加趨勢，局部有些強反應存

  在，大致分布在上部保護層及下層鋼筋附近，應該是混凝土中

  之裂隙位置。』，研判原因一為5樓前陽台樓板防水層己失效，

  即與被告所有系爭建物5樓專用部分設施（指前陽台）之維護

  有關；原因二為5樓前陽台女兒牆外牆磁磚剝落，混凝土裂隙

  滲入水分至5樓前陽台樓板，進而導致4樓前陽台天花板滲漏水

  所致，即與被告所指因原告所有4樓曾增建外推後拆除相關，

  但外牆磁磚剝落經觀察該社區其他樓層亦有剝落等情形，判斷

  為磁磚黏著劑己失效導致附著力不足而產生磁磚剝落之情形，

  本次5樓女兒牆外牆試水測試時亦有磁磚剥落之情況發生，另

  原告曾表示4樓雨遮拆除更新時曾修補外牆磁磚，但以目前量

  測雨遮施作高度位於女兒牆倒吊處，未高於5樓樓板高度，故

  縱使有因鑽孔造成女兒牆損瓌，損壞位置應較5樓樓板高度低

  ，故於5樓積水測試時，不致造成4樓天花板漏水。

⑶另大樓共有設施維護（前陽台地坪排水之共同幹管）以粉紅色

  粉顏料測試排水結果未發現有顏色排水析出，研判並非由前陽

  台地坪排水之共同幹管破損而導致4樓天花板滲漏水。

⑷以紅外線檢測4樓前陽台天花板是否滲漏水，試驗報告詳鑑定報

  告附件七，結果顯示：『本次於陽台樓版進行紅外線映像法探

  測，分別於陽台樓板及女兒牆外牆作試水前及試水後紅外線映

  像圖析，其紅外線映像圖如圖3.1〜3.2所示，於紅外線映像圖

  中若有藍綠色位置即為溫度較低之位置，亦即為較潮濕之部位

  ，比較圖3.1〜3.2蓄水前後之紅外線映像圖結果如下：

　①由陽台樓板試水前後：各位置之紅外線映像圖知，於陽台樓

    板試水前後紅外線映像圖局部有些變異，亦即陽台樓板局部

    有滲水現象，主要含水變異在P2、P3、P4、P7附近，如圖3.

    3所示。

　②由女兒牆外牆試水前後：各位置之紅外線映像圖知，於女兒

    牆外牆試水前後紅外線映像圖局部亦有些變異，主要含水變

    異在P1、P2、P3其次為P10、P11附近，如圖3.4所示。』故研

    判4樓前陽台天花板會因5樓女兒牆外牆滲入水分導致漏水產

    生。

⒉鑑定事項（二）：修復之工法是否如原告提出估價單？如有其

  他方式一併告知，並敘明優弊何在？並載明列出各項所需修後

  費用及總額。結果（二）：1.原告提出漏水修復之估價單内容

  僅為4樓修繕恢復原狀之方式，若要修復漏水狀況，則須先修

  復⑴5樓前陽台地坪防水、⑵5樓女兒牆外牆混凝土裂隙及防水、

  ⑶女兒牆外牆磁磚重新施貼復原等工程，4樓及5樓修繕工程費

  用分別估算詳附件八。2.各項修復工程項目之單價乃參考『104

  年修訂台北市建築物工程施工損害鄰房單價分析報告書（單價

  修訂本）』（詳鑑定報告附件九）所示，惟因應物價指數調整

  ，參照行政院主計總處頒布之營造工程物價指數（總指數）、

  銜接表（詳鑑定報告附件十），辦理工程款調整。　

㈣據上，依據本件鑑定之過程及鑑定結果，可知被告房屋在其前

  陽台部分，與系爭房屋共用之陽台樓地板（即系爭房屋前陽台

  之天花板），系爭房屋前陽台天花板漏水之原因，即為被告5

  樓房屋之前陽台樓地板之防水層久未維護而失效、且其前陽台

  女兒牆外牆亦有磁磚剝落、混凝土裂隙滲入水分，觀之該女兒

  牆之磁磚面外及陽台內側部分均有磁磚掉落僅存水泥面，有鑑

  定報告所附照片（編號43、79、83等）可按，此情即為導致系

  爭房屋前陽台天花板漏水之原因。與被告抗辯乃因系爭房屋違

  建拆除之事無關，已可認定無誤。

㈤被告雖爭執前揭鑑定報告出具之鑑定結果意見，並以上開情詞

  置辯，惟查：系爭房屋漏水之鑑定，依鑑定報告所示，顯非僅

  以目測為之，而係經過多項專業及機械器具輔助之測試結果彙

  整而為認定，此由鑑定流程已經説明：...先以紅外線顯影儀

  （利用溫差顏色顯現不同，水溫度低呈藍色）拍攝4樓對應5樓

  前陽台之頂板現況，再以透地雷達於5樓前陽台檢測（利用頻

  率判讀）4、5樓間之樓板含水量。進行5樓前陽台地坪積水測

  試滲、漏水，測試1小時後查看4樓頂板有無漏水情形，同時於

  5樓前陽台地坪積水排水時以粉紅色色粉加入，積水排放後查

  看4樓共用排水幹管有無漏水情形，後續排除5樓前陽台地坪積

  水後，再以紅外線顯影儀拍攝4樓原測試樓板位置之溫度變化

  ，並以透地雷達檢測5樓樓板含水量，再將測試結果進行内業

  分析比較，以利判讀5樓前陽台地坪是否有滲漏水情形。量測4

  樓、5樓現況前陽台空間尺寸，比對4樓、5樓前陽台位置及裝

  修之情形，以利瞭解修繕範圍及數量，作為估算修繕金額之依

  據等語及鑑定報告內多項測試結果，即可獲知，如上所述，被

  告雖對鑑定結果對其不利不滿，但以此質疑鑑定報告之專業性

  ，並無理由。被告雖又質疑本件鑑定報告尚未就鑑定事項為完

  全鑑定及說明，然查閱鑑定報告之內容，其已經認定系爭房屋

  前陽台天花板漏水之事實、且認定系爭房屋前陽台漏水之原因

  為被告樓房屋前陽台樓地板之防水層久未維護而失效、且其前

  陽台女兒牆外牆磁磚剝落，混凝土裂隙滲入水分，兩者均為導

  致系爭房屋前陽台天花板漏水之原因，而在被告房屋與系爭房

  屋天花板共用之樓地板防水層失效情形下，一旦被告5樓前陽

  台用水或因下雨等自然現象或併有女兒牆磁磚剝落防水亦失效

  情形存在而使樓板層有水分時，均會直接導致系爭房屋前陽台

  外觀上之壁癌或油漆剝落等等漏水痕跡情形，鑑定報告鑑定後

  並已排除系爭房屋前陽台天花板漏水情形，與被告所抗辯之原

  告曾增建外推後拆除之事相關，而被告房屋之前陽台下方樓地

  板防水層，顯為其5樓專用部分設施，並為導致系爭房屋前陽

  台天花板漏水發生之原因，被告本應負責修復。至於，被告5

  樓房屋前陽台女兒牆外牆磁磚剝落，鑑定報告亦稱為因該社區

  其他樓層亦有相同、類似剝落情形，判斷為磁磚黏著劑己失效

  導致附著力不足而產生，故該等情形應為整體社區建造時材料

  使用上及後續維護上存有之問題，被告雖抗辯各戶陽台女兒牆

  外牆部分，應為共用部分，該部分修繕、管理、維護應由管理

  委員會負責為之，費用應由公共基金支付或由區分所有權人按

  其共有之應有部分比例分攤之，不應由其負責。並以此質疑鑑

  定報告未就被告應負擔責任比例為鑑定及說明，尚有未鑑定完

  成事項云云，然本院依兩造合意之鑑定事項送鑑定時，即僅就

  漏水原因若涉及被告或專用部分設施維護、大樓共有設施維護

  、或原告系爭房屋曾增建外推後拆除相關時，説明大致關聯比

  例，並無要求鑑定機關就所列出各項漏水原因列出關聯比例，

  且依鑑定報告亦已說明系爭房屋漏水原因，確實因為被告5樓

  房屋前陽台防水層失效、女兒牆磁磚掉落，故鑑定報告認定該

  鑑定項目（五）：如涉及多項原因，請説明大致關聯比例為何

  ？結論：因測試結果為5樓前陽台防水層失效及女兒牆外牆損

  壞，導致4樓前陽台天花板滲漏水，故修復責任應由5樓住戶承

  擔等語。是鑑定機關就此認為均為被告5樓房屋專用部分相關

  維護問題，至於被告抗辯依據公寓大廈管理條例規定，應由管

  理委員會併與被告共同負擔之問題，此詳如後述，但依鑑定報

  告之前述結論說明內容，自無被告抗辯尚有鑑定項目未為完全

  鑑定說明情形。

㈥關於公寓大廈之外牆，究竟何部分為全體區分所有權人所共有

  、何部分為區分所有權人專用，仍應視其情形而定，如性質上

  不許分割獨立為區分所有權客體，始為共有性質。一般而言，

  建築物之外牆是否屬於各區分所有權人專有部分，可參臺灣高

  等法院暨所屬法院104年法律座談會民事類提案第22號：「研

  討結果：…如系爭公寓係於公寓大廈管理條例公布施行前已取

  得建築執照或建築執照標示圖說未有標示者，則應以鑑定或其

  他方式確認系爭滲水之3樓左側外牆，是否屬公寓大廈管理條

  例第7條第3款規定之承重牆壁，如屬承重牆壁，則該外牆屬公

  寓之共用部分，甲之請求有理由，如非屬承重牆壁，則該外牆

  為甲專有，甲之請求為無理由。」及參司法院81年2月27日（8

  1）廳民一字第02696號法律問題：「區分所有建物，一樓所有

  權人將霓虹燈廣告招牌懸掛於二、三樓牆壁外牆，二、三樓所

  有權人，得否依民法第767條規定訴請拆除？討論意見：（一

  ）肯定說：本說認為數人區分一建築物而各有一部，除該建物

  及附屬物之共同部分外，推定為各共有人之共有，而建築物結

  構體之外牆，仍屬於該區分所有權人專有部分，因此二、三樓

  牆壁外牆仍否分為二、三樓所有權人所專有，自得依民法第76

  7條規定請求拆除。…」可見，若外牆非承重之牆壁，當為各該

  住戶專有部分範圍。本件被告爭執之女兒牆，為設置在被告前

  陽台區隔空間並具阻隔掉落等之功用，並非大樓支撐整體建築

  物之外牆面，亦非兩造上下專有部分之共有牆壁，而係被告5

  樓房屋對外與上空區隔外牆，性質應以公寓大廈管理條例第56

  條第3項第3款（前陽台為附屬建物，附屬建物以其外緣為界辦

  理登記）情形為斷，參酌系爭牆壁用途係用以區隔大廈邊界，

  顯然非整體大廈之承重結構牆面，參上開實務見解，縱然被告

  抗辯屬於共同建築物外牆，亦應依據前開條文第1款個別認仍

  屬被告之5樓房屋前陽台附連之專有部分範圍，較為合理，被

  告於此抗辯，應屬誤會。而且，依鑑定報告乃就被告5樓專用

  部分設施即前陽台，因測試過程中己知該樓板地坪防水層己失

  效，應由5樓住戶即被告負責維護，函詢大樓共有設施，經鑑

  定人詢問被告律師指為5樓前陽台之地坪排水幹管，後經粉紅

  色顏料排水測試，未於幹管埋設處之牆面有滲水狀況，已判斷

  前陽台之地坪排水幹管無滲漏，故鑑定結論為被告應就原告系

  爭房屋前陽台天花板漏水情事負責，被告執此抗辯僅需與大廈

  社區管理委員會各負責比例之損害賠償云云，亦無可採。

㈦原告雖主張鑑定報告所載金額過低，主張其於4樓損害賠償及回

  復原狀併請求修繕費用之部分，如附件項次一編號1至3號、估

  價2,647元部分應予列入，但仍不足，並仍以應以變更聲明後

  之52,000元為本件工程費用等語。然查鑑定報告就本件修復之

  工法是否如原告提出估價單，業已表示：系爭房屋（4樓）前

  陽台天花板修復，須先修復被告5樓前陽台之地坪防水，及為

  女兒牆外牆重新施作防水及磁磚修復；修復5樓前陽台地坪及

  女兒牆之費用估計為198,996元，修復4樓天花板所需之費用項

  次一編號1至3號2,647元未計入時，估計為36,714元。但原告

  並未於本件請求被告5樓防水層施作部分，僅請求其提出估價

  單中就其系爭房屋回復原狀、修復費損害賠償之部分，查該估

  價單（見本院卷第65頁）僅有系爭房屋4樓回復原狀部分，則

  應以鑑定報告如附件2所示之部分為斷，原告主張如附件項次

  一編號1至3號共計2,647元部分，鑑定報告漏計入數額、應予

  列入等語，經核附件2表列項目後，認應有理由，但原告主張

  回復原狀、修復損害範圍及賠償價錢應以估價單記載52,000元

  云云，查此僅為原告私下委託之個人工程承包行所為預估之估

  價，並無市價互為比較及一致公平性之審認，況原告自行提出

  嗣後之估計單又被改為48,000元（見本院卷第227頁），足見

  原告提出系爭房屋漏水造成損害之恢復原狀、修復估價費用之

  浮動性甚高，但查鑑定報告已經表明經過營建物價指數考量，

  本院認為應以鑑定報告所出具、如附表2所示項目為工法及以

  所鑑價之總金額為回復原狀及損害賠償之修復工程費用，於此

  範圍准為原告之請求，逾此範圍，即無從准許。

五、綜上所述，原告依據所有權及侵權行為損害賠償請求權之規

    定，競合請求就其所共有系爭房屋之前陽台天花板，如附件

    1所示漏水造成受損損害部分，於依本件鑑定結果4樓部分即

    附件2所載項目為工法、共計39,361元費用之部分，應為有

    理由，應予准許。原告於此範圍之請求，則為無理由，無從

    准許，應予駁回。

六、本件原告勝訴部分，係就民事訴訟法第427條訴訟適用簡易

    程序所為被告敗訴之判決，依同法第389條第1項第3款規定

    ，應依職權宣告假執行，原告固聲請准予供擔保宣告假執行

    ，僅為促使法院發動職權之意思，自毋庸為准駁之諭知。並

    依同法第392條第2項規定，依被告之聲請，併宣告被告如預

    供擔保，得免為假執行。至原告敗訴之部分，其假執行之聲

    請，失所附麗，則應併予駁回。　

七、本件為判決之基礎已臻明確，其餘主張、陳述並所提證據，

    經審酌後，認均與本件之前揭結論無礙，爰不再一一論述，

    附此敘明。　　　　　

八、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。　　　　　　

中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　6 　　日

　　　　　　　　　臺北簡易庭  法　官　徐千惠

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於判決送達後20日內向本庭（臺北市○○區○○○

路0段000巷0號）提出上訴狀，並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　　111 　年　　10　　月　　6 　　日

                              書記官  蘇冠璇



訴訟費用計算書

項　　　　目             金 　額（新臺幣）　　   

第一審裁判費　　　                1,000元

漏水鑑定費用                    300,000元

合　　　　計　　　              301,000元

備註：

原告原起訴主張訴訟標的價額為360,700元，而先自行繳納裁判

費為3,970元。並於起訴後陳明請求52,000元工法費用，不包含

被告5樓修復工法所需費用（見本院卷第63至65頁）。

則原告請求訴訟標的價額應為52,000元，經計算兩造勝敗比例後

，原告應負擔25％、被告應負擔75％。





附件：

附件1：受損照片（黑白影印）



附件2：修復方式：

依據臺北市土木技師工會民國111年8月3日北土技字第111200339

2號鑑定報告書（附件八）第108頁所載項次一編號1至9號及項次

二各項目內容修復、金額總計新臺幣39,361元（計算式：36,714

＋649＋1,423＋575＝39,361）。



附件3：原告聲明之估價單





　




臺灣臺北地方法院民事簡易判決

110年度北簡字第14272號

原      告  林秀滿  



訴訟代理人  桂齊恒律師

複 代理人   林美宏律師 

被      告  陳勝治  

訴訟代理人  陳宜秀  

            陳瑋博律師

上列當事人間請求修復漏水事件，本院於民國111年9月14日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

一、被告應將門牌號碼為：臺北市○○區○○街00巷00號4樓房屋陽台天花板、如附件1所示之漏水受損部分，以附件2所示方式回復原狀。

二、原告其餘之訴及假執行之聲請均駁回。

三、訴訟費用新臺幣301,000元，由被告負擔新臺幣225,750元，餘由原告負擔之。

四、本判決第1項得假執行。但被告如以新臺幣39,361元為原告預供擔保，得免為假執行。

    事實及理由

一、程序部分：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、3款定有明文。本件原告訴之聲明原為：被告應將門牌號碼臺北市○○區○○街00巷00號4樓房屋（下稱系爭房屋）漏水受損部分回復原狀；及願供擔保請准宣告假執行（見本院卷第9頁）。嗣後原告已變更聲明為：被告應將系爭房屋陽台屋頂漏水受損部分如附圖1-5所示依據民國110年9月23日陳報狀所示之工法回復原狀；及願供擔保請准宣告假執行（見本院卷第267、271頁）。經核原訴與變更之訴，皆係基於被告是否應就系爭房屋漏水部分負回復原狀及損害賠償責任所生爭議，原告於本院言詞辯論後並變剛請求之聲明，經核於法無不合，自應予准許。

二、原告主張略以：

㈠原告為系爭房屋之所有權人，被告為門牌號碼臺北市○○區○○街00巷00號5樓房屋（下稱被告房屋）之所有權人。因被告之5樓房屋年久失修，防水結構損壞，而有漏水之情事，且已滲漏至原告所有之系爭房屋4樓，原告陸續發現系爭房屋4樓陽台之天花板有多處漏水痕跡及壁癌，並有部分區域毀損，該處天花板之混凝土因持續滲水剝落至陽台地板，甚至漏水範圍擴及至系爭房屋4樓之室內區域。原告發現前述情事後，即於108年8月起至110年間多次向被告反映上開漏水情形，然被告均置之不理。原告為系爭房屋之所有權人，該房屋之財產權屬原告所有，被告放任被告房屋5樓漏水滲透至4樓，造成原告系爭房屋陽台之天花板有多處漏水痕跡及壁癌，並有部分區域毀損，該處天花板之混凝土因持續滲水剝落至陽台地板等情事，被告之行為已侵害原告之所有權，構成民法第184條第1項前段及民法第191條第1項前段之侵權行為，原告自得依民法第213條第1項之規定請求被告將侵權行為之狀態回復原狀，將系爭房屋毀損部分修復至不漏水前之狀態。又原告為系爭房屋之所有權人已如前述，原告自得依民法第767條第1項中段之規定請求被告將妨礙其所有權之侵害狀態排除，故原告請求被告將系爭房屋修復至不漏水前之原狀應為有理由。

㈡原告於95年就系爭房屋違法增建遮雨棚、鐵窗，然該等違建之產生係因原告所委請之修繕工人不知臺北市的單行法規規定遮雨棚只能長60公分，因而其所建之遮雨棚長達80公分，經人舉報後，業已於96年5月3日自行拆除違建部分之遮雨棚。被告所稱之系爭房屋違建部分係為遮雨棚，遮雨棚之增設係位於陽台外部並向室外延伸，此與系爭房屋陽台天花板漏水及混凝土剝落情事並無關聯，況遮雨棚向外延伸超出20公分之情事，亦不足以造成系爭房屋之結構體損壞。原告之陽台屋頂損壞，原因應是被告於陽台種花，其為澆花而灑水，並造成積水，久之則其陽台毀壞，防水設施不堪負載，因而造成漏水至原告之陽台。

㈢連續性侵權行為之請求權消滅時效應不斷重新起算。被告之侵權行為自103年或更早之時點不斷發生至今，其性質自屬連續性之侵權行為，原告之侵權行為損害賠償請求權，即隨各該損害不斷漸次發生，而應就各該不斷發生之獨立行為所生之損害，分別以原告已否知悉而各自論斷其時效之起算時點。而被告之侵權行為持續發生至110年間，故以110年作為原告知悉該次侵權行為之發生時點起算，原告於110年6月30日就被告之侵權行為事實起訴，並未罹於民法第197條第1項所規定之消滅時效。查由原證5臺北長安郵局108年10月30日001383號存證信函（下稱1383號存證信函）之內容以觀，原告委任律師代為發函，催告被告將被告房屋漏水修繕完畢，寄發日期為108年10月30日，至原告110年6月30日提出民事起訴狀時，期間尚未超過2年，從而原告就被告該次侵權行為之請求權亦未罹於時效。又按「請求權，因15年間不行使而消滅。但法律所定期間較短者，依其規定，民法第125條定有明文。又已登記不動產所有人之回復請求權、除去妨害請求權，並無民法第125條消滅時效規定之適用。」原告除以民法侵權行為之規定作為請求權基礎外，另以民法第767條第1項中段為請求權基礎，請求被告排除侵害。民法第767條第1項中段之除去妨害請求權並無消滅時效規定之適用，從而原告以此物權請求權基礎為主張，並未罹於時效。

㈣另依據台北市土木技師公會作成之臺灣臺北地方法院臺北簡易庭110年度北簡字第14272號修復漏水事件鑑定報告書（下稱系爭報告書）之結論，原告系爭房屋陽台天花板漏水及混凝土剝落情事係可單獨歸責於被告房屋所致，修復責任應由被告承擔。系爭報告書鑑定結論「（一）：承辦技師經試水測試過程中已有滲漏水發生，判斷與5樓前陽台防水層失效及女兒牆滲漏有直接關係。鑑定結論（二）：5樓專用部分設施所指為5樓前陽台，因測試過程中已知該地坪防水層已失效，應由5樓住戶負責維護。鑑定結論（三）：大樓共有設施經詢問被告律師，係指為前陽台之地坪排水幹管，後經粉紅色顏料排水測試，未於幹管埋設處之牆面有滲水狀況，故判斷前陽台之地坪排水幹管無滲漏。鑑定結論（四）：4樓曾增建外推之部分由被告提供之準備狀中得知為雨遮原施作80cm長，後經檢舉自行拆除重新施作為60cm長，但以目前量測雨遮施作高度位於女兒牆倒吊處，未高於5樓樓板高度，故縱使有因鑽孔造成女兒牆損壞，損壞位置較5樓樓板高度低，故於5樓積水測試時，應不致造成4樓天花板漏水。鑑定結論（五）：因測試結果為5樓前陽台防水層失效及女兒牆外牆損壞，導致4樓前陽台天花板滲水，故修復責任應由5樓住戶承擔。」另系爭報告書第12頁鑑定結論（七）記載：「…修復5樓前陽台地坪及女兒牆之費用估計為198,996元，修復4樓天花板所需之費用估計為36,714元。」雖然系爭報告書所記載修復原告系爭房屋天花板之費用於加計項次1至3項後，僅須39,361元，惟其並未對拆除費用為估價，是其費用應不足。鑑以原告於十餘年間曾修復4次，每次費用均為4萬多元，而該估價單為去年之估價，今年以來，原物料及工資均又上漲許多，故原告主張52,000元費用，應屬合理。

㈤並聲明：被告應將系爭房屋陽台屋頂漏水受損部分即如附圖1-5所示，依據原告110年9月23日陳報狀所示之工法（即本院卷第65頁估價單所列載，如附件3）回復原狀；以及願供擔保請准宣告假執行。　

三、被告抗辯則以：

㈠原告所述之侵權事實，於103年2月間即已知悉，並向臺北市○○區○○○○○○○000○○○○00號），然原告遲至110年方提起本件訴訟，顯已罹於民法第197條第1項之消滅時效，被告於此主張時效抗辯。

㈡系爭房屋陽台天花板混凝土剝落至其陽台地板，是否因漏水導致，被告認為顯有疑義，原告自應就此舉證以實其說；且原告所有系爭房屋既有早年違建遭列管拆除之事實，原告所述混凝土剝落之原因，亦非無可能係其早年違建所產生。原告於95年就其所有系爭房屋違法增建遮雨棚、鐵窗，經主管機關列管派員要求原告自行拆除，期間原告多次施工造成外牆損壞，又無確實施作防水、混凝土施工、或對外牆磁磚填補；時至今日，仍可於外牆清晰可見留有原告因95年違法施工造成之不良施工痕跡。又因原告私自施工將其陽台外推，並外推至其陽台天花板，方才是原告因施工違建造成建物結構體損壞之原因，原告主張其陽台天花板混凝土剝落應為其早年自行違法施工導致，與被告並無關聯。再者，於95年原告因違建遭主管機關勒令拆除後，被告多次與原告及本社區管理主任反映，原告應就其因違建造成外牆損壞部分為修補，然原告竟置若罔聞。此後經歷10餘年期間，至今可見外牆磁磚受損範圍擴大，尤其於遮雨棚固定處，清晰可見外牆磁磚整排掉落，自不可排除乃係因此造成有原告所述之陽台天花板混凝土剝落。縱認原告所述之陽台天花板混凝土剝落原因乃係因漏水導致，亦應由原告舉證該漏水之原因，係可歸責於被告所致，蓋如漏水之原因乃系爭房屋大樓公共管線所致，而非被告之專用管線，自與被告無關。

㈢鑑定機關出具之鑑定報告，就原告主訴及鑑定項目「4樓陽台天花板（民事準備狀照片）」漏水之原因，僅係以目測表示確實存有原告所述滲、漏水狀況，並未以儀器測量，則原告提出照片所示漏水，是否不能排除係因建築物經年累月產生油漆剝落之可能，不無可疑。而鑑定現場積、試水測時，依鑑定報告書記載，僅有4樓外牆倒吊牆下有滲漏水，且為原告4樓雨遮silicone未填滿所致，原告主訴及鑑定項目「4樓陽台天花板（民事準備狀照片）」根本未有任何漏水狀況。又外牆在構造上及使用上均不具獨立性，非公寓大廈區分所有權人得自由使用、變更，自非公寓大廈管理條例第3條第3項之專有部分，應認屬共用部分，而為公寓大廈全體區分所有權人所共有，性質上亦不許分割獨立為區分所有權客體。而共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責人或管理委員會為之，費用由公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分攤之，公寓大廈之外牆既為公寓大廈之共用部分，其修繕、管理、維護之責任自應由管理人或管理委員會為之，鑑定單位無從自行認定有關外牆修繕責任之歸屬。又陽台外牆為公寓大廈建築物整體外牆不可分離之一部分，不得由區分所有權人自由使用、變更顏色及構造，自非區分所有權人之專有部分，而為全體區分所有權人之共用部分，修繕之責任自非被告而應為系爭建物之管理負責人或管理委員會。

㈣並聲明：原告之訴及其假執行之聲請均駁回；以及如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。　　　

四、本院之判斷：

㈠兩造對於原告為系爭房屋所有權人之一（應有部分1/2）、被告為系爭房屋上方5樓房屋之所有權人，與被告為上下樓層之鄰居，且原告實際居住系爭房屋，因系爭房屋發生有如附圖1至5所示照片所示之漏水現況事實。原告就系爭房屋漏水狀況，早經於103年間，向臺北市中山區公所聲請調解，並經臺北市○○區○○○000○○○○○00號聲請調解書（下稱95號調解書）受理在案（見本院卷第105頁）。復於108年8月23日，就系爭房屋漏水之狀況為調解，但調解不成立，亦有臺北市○○區○○○○○000○○○○○000號調解不成立證明書（下稱257號證明書，見本院卷第31頁）。原告就系爭房屋漏水之前述狀況，曾於108年10月30日以1383號存證信函，催告被告於文到10日內將漏水修繕完畢，但因兩造尚有爭議，乃有原告提起本件訴訟等事實，均無爭執，且有卷存系爭房屋土地建物查詢資料、如附件所示照片（見本院卷第109、113頁）等件為據。

㈡按因侵權行為所生之損害賠償請求權，自請求權人知有損害及賠償義務人時起，2年間不行使而消滅。自有侵權行為時起，逾10年者亦同，固為民法第197條第1項明文。而所謂知有損害及賠償義務人之知，係指明知而言，應由賠償義務人就請求權人知悉在前之事實，負舉證責任。又加害人之侵權行為如連續發生者，則被害人之請求權亦不斷發生，該請求權之時效亦應不斷重新起算。因此，連續性侵權行為，於損害終止前，損害仍在繼續狀態中，被害人無從知悉實際受損情形，自無法行使損害賠償請求權，其消滅時效自應自損害程度底定知悉後起算。被告雖抗辯原告就系爭房屋漏水業經多次調解、請求，其以侵權行為請求部分，業已罹於知悉後2年時效等語，原告並不否認兩造前曾進行調解或已對被告請求事實，但以：系爭房屋陽台屋頂漏水受損狀態於起訴時如附圖1-5所示，因損害持續發生繼續中，並非於聲請調解時或請求時即已終止，難認有已經罹於時效之情形，被告無法說明原告本件主張之系爭房屋前陽台如附件所示漏水損害，於其所抗辯之時間即已終止未再繼續，是原告主張此為一連續、繼續性發生之損害，被告對此既無從以反證證明原告本件請求之損害於該調解或請求時點即已終止，其抗辯原告侵權行為請求權時效已經完成，難認有據。至被告雖要求鑑定機關說明系爭房屋漏水時點，但查鑑定報告已述明經過鑑定測試現在仍有漏水之事實存在（參見鑑定報告十、鑑定結果、鑑定結果（一）1、2內容所示），被告於鑑定後又指鑑定機關未就漏水時間為任何說明云云，即有誤解，且無再予補充說明必要，附此說明。又原告為系爭房屋之所有權人之一，則其基於所有權向被告競合請求與損害賠償方式或修復金額相當之回復原狀，乃基於全體共有人之利益為之，而提起本訴，亦非法所不許，且所有權利之行使，亦無時效屆至之情形可言，是被告本件就此請求為時效抗辯拒絕給付，已無可採。

㈢原告主張其共同所有及居住中之系爭房屋有漏水之情形，經兩造合意臺北市土木技師工會為鑑定機關（見本院卷第133頁），並請本院函請鑑定人進行漏水與否及原因之鑑定，其鑑定事項及結果主要係如下所示：

⒈鑑定事項（一）：

　系爭建物4樓陽台天花板（附件照片）漏水原因為何？漏水原因與被告所有系爭建物5樓專用部分設施維護是否有關？或係因大樓共有設施維護相關？或係因原告所有4樓曾增建外推後拆除相關？如涉及多項原因，請説明大致關聯比例為何？鑑定結果為：

⑴現場會（初）勘時4樓（即爭爭房屋，下同）有局部客廳裝修外推至前陽台，但現場查看「構造未破瓌與5樓（即被告房屋，下同）共用之樓板」，4樓前陽台天花板己有以水泥重新修繕，但仍有析出氫氧化鈣之結晶及油漆剝落情形，表示「確實存有原告所述滲、漏水狀況」；因4樓前陽台天花板與5樓前陽台地板為共同結構，其亦與5樓前陽台陽台女兒牆相連，現場測量尺寸及會勘照片如鑑定報告附件六所示。

⑵111年5月3日於5樓前陽台經積水測試約1小時後，於4樓前陽台落地門前方及左側女兒牆倒吊牆下緣即開始有滲漏水發生，111年5月5日於5樓前陽台女兒牆「外牆」試水測試约20分鐘後於4樓前陽台落地門前方女兒牆倒吊牆下亦有滲漏水產生（大部分是4樓雨遮silicone未填滿所致），詳鑑定報告附件五會勘照片編號29至34，表示有滲漏水情形。5樓前陽台經「積水測試」約1小時前後之透地雷達測試及111年5月5日於5樓房屋前陽台女兒牆外牆試水測試約20分鐘前後之透地雷達測試含水量比對，詳如『大誠工程顧問有限公司』檢測報告結果（詳鑑定報告附件七）所示：『因結構内水含量為雷達波之強反射體，因此若含水時將於掃描圖中水含量較多之分布位置將顯現出較強之反射信號，由陽台樓板透地雷達掃描影像圖顯現出樓板鋼筋排列成圓弧狀，即上層保護層厚度中間附近較薄，兩側保護層較厚，其最大厚度差異約有7公分，部分保護層較薄位置雷達波反應較強，「可能有些裂隙存在」，比較圖2.3.1〜圖2.3.3陽台樓板試水前後及圖2.3.5〜圖2.3.7女兒牆外牆試水前後各測線之掃描影像圖知，陽台樓板及女兒牆外牆試水前後由各測線之掃描影像圖均顯示有含水量增加趨勢，局部有些強反應存在，大致分布在上部保護層及下層鋼筋附近，應該是混凝土中之裂隙位置。』，研判原因一為5樓前陽台樓板防水層己失效，即與被告所有系爭建物5樓專用部分設施（指前陽台）之維護有關；原因二為5樓前陽台女兒牆外牆磁磚剝落，混凝土裂隙滲入水分至5樓前陽台樓板，進而導致4樓前陽台天花板滲漏水所致，即與被告所指因原告所有4樓曾增建外推後拆除相關，但外牆磁磚剝落經觀察該社區其他樓層亦有剝落等情形，判斷為磁磚黏著劑己失效導致附著力不足而產生磁磚剝落之情形，本次5樓女兒牆外牆試水測試時亦有磁磚剥落之情況發生，另原告曾表示4樓雨遮拆除更新時曾修補外牆磁磚，但以目前量測雨遮施作高度位於女兒牆倒吊處，未高於5樓樓板高度，故縱使有因鑽孔造成女兒牆損瓌，損壞位置應較5樓樓板高度低，故於5樓積水測試時，不致造成4樓天花板漏水。

⑶另大樓共有設施維護（前陽台地坪排水之共同幹管）以粉紅色粉顏料測試排水結果未發現有顏色排水析出，研判並非由前陽台地坪排水之共同幹管破損而導致4樓天花板滲漏水。

⑷以紅外線檢測4樓前陽台天花板是否滲漏水，試驗報告詳鑑定報告附件七，結果顯示：『本次於陽台樓版進行紅外線映像法探測，分別於陽台樓板及女兒牆外牆作試水前及試水後紅外線映像圖析，其紅外線映像圖如圖3.1〜3.2所示，於紅外線映像圖中若有藍綠色位置即為溫度較低之位置，亦即為較潮濕之部位，比較圖3.1〜3.2蓄水前後之紅外線映像圖結果如下：

　①由陽台樓板試水前後：各位置之紅外線映像圖知，於陽台樓板試水前後紅外線映像圖局部有些變異，亦即陽台樓板局部有滲水現象，主要含水變異在P2、P3、P4、P7附近，如圖3.3所示。

　②由女兒牆外牆試水前後：各位置之紅外線映像圖知，於女兒牆外牆試水前後紅外線映像圖局部亦有些變異，主要含水變異在P1、P2、P3其次為P10、P11附近，如圖3.4所示。』故研判4樓前陽台天花板會因5樓女兒牆外牆滲入水分導致漏水產生。

⒉鑑定事項（二）：修復之工法是否如原告提出估價單？如有其他方式一併告知，並敘明優弊何在？並載明列出各項所需修後費用及總額。結果（二）：1.原告提出漏水修復之估價單内容僅為4樓修繕恢復原狀之方式，若要修復漏水狀況，則須先修復⑴5樓前陽台地坪防水、⑵5樓女兒牆外牆混凝土裂隙及防水、⑶女兒牆外牆磁磚重新施貼復原等工程，4樓及5樓修繕工程費用分別估算詳附件八。2.各項修復工程項目之單價乃參考『104年修訂台北市建築物工程施工損害鄰房單價分析報告書（單價修訂本）』（詳鑑定報告附件九）所示，惟因應物價指數調整，參照行政院主計總處頒布之營造工程物價指數（總指數）、銜接表（詳鑑定報告附件十），辦理工程款調整。　

㈣據上，依據本件鑑定之過程及鑑定結果，可知被告房屋在其前陽台部分，與系爭房屋共用之陽台樓地板（即系爭房屋前陽台之天花板），系爭房屋前陽台天花板漏水之原因，即為被告5樓房屋之前陽台樓地板之防水層久未維護而失效、且其前陽台女兒牆外牆亦有磁磚剝落、混凝土裂隙滲入水分，觀之該女兒牆之磁磚面外及陽台內側部分均有磁磚掉落僅存水泥面，有鑑定報告所附照片（編號43、79、83等）可按，此情即為導致系爭房屋前陽台天花板漏水之原因。與被告抗辯乃因系爭房屋違建拆除之事無關，已可認定無誤。

㈤被告雖爭執前揭鑑定報告出具之鑑定結果意見，並以上開情詞置辯，惟查：系爭房屋漏水之鑑定，依鑑定報告所示，顯非僅以目測為之，而係經過多項專業及機械器具輔助之測試結果彙整而為認定，此由鑑定流程已經説明：...先以紅外線顯影儀（利用溫差顏色顯現不同，水溫度低呈藍色）拍攝4樓對應5樓前陽台之頂板現況，再以透地雷達於5樓前陽台檢測（利用頻率判讀）4、5樓間之樓板含水量。進行5樓前陽台地坪積水測試滲、漏水，測試1小時後查看4樓頂板有無漏水情形，同時於5樓前陽台地坪積水排水時以粉紅色色粉加入，積水排放後查看4樓共用排水幹管有無漏水情形，後續排除5樓前陽台地坪積水後，再以紅外線顯影儀拍攝4樓原測試樓板位置之溫度變化，並以透地雷達檢測5樓樓板含水量，再將測試結果進行内業分析比較，以利判讀5樓前陽台地坪是否有滲漏水情形。量測4樓、5樓現況前陽台空間尺寸，比對4樓、5樓前陽台位置及裝修之情形，以利瞭解修繕範圍及數量，作為估算修繕金額之依據等語及鑑定報告內多項測試結果，即可獲知，如上所述，被告雖對鑑定結果對其不利不滿，但以此質疑鑑定報告之專業性，並無理由。被告雖又質疑本件鑑定報告尚未就鑑定事項為完全鑑定及說明，然查閱鑑定報告之內容，其已經認定系爭房屋前陽台天花板漏水之事實、且認定系爭房屋前陽台漏水之原因為被告樓房屋前陽台樓地板之防水層久未維護而失效、且其前陽台女兒牆外牆磁磚剝落，混凝土裂隙滲入水分，兩者均為導致系爭房屋前陽台天花板漏水之原因，而在被告房屋與系爭房屋天花板共用之樓地板防水層失效情形下，一旦被告5樓前陽台用水或因下雨等自然現象或併有女兒牆磁磚剝落防水亦失效情形存在而使樓板層有水分時，均會直接導致系爭房屋前陽台外觀上之壁癌或油漆剝落等等漏水痕跡情形，鑑定報告鑑定後並已排除系爭房屋前陽台天花板漏水情形，與被告所抗辯之原告曾增建外推後拆除之事相關，而被告房屋之前陽台下方樓地板防水層，顯為其5樓專用部分設施，並為導致系爭房屋前陽台天花板漏水發生之原因，被告本應負責修復。至於，被告5樓房屋前陽台女兒牆外牆磁磚剝落，鑑定報告亦稱為因該社區其他樓層亦有相同、類似剝落情形，判斷為磁磚黏著劑己失效導致附著力不足而產生，故該等情形應為整體社區建造時材料使用上及後續維護上存有之問題，被告雖抗辯各戶陽台女兒牆外牆部分，應為共用部分，該部分修繕、管理、維護應由管理委員會負責為之，費用應由公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分攤之，不應由其負責。並以此質疑鑑定報告未就被告應負擔責任比例為鑑定及說明，尚有未鑑定完成事項云云，然本院依兩造合意之鑑定事項送鑑定時，即僅就漏水原因若涉及被告或專用部分設施維護、大樓共有設施維護、或原告系爭房屋曾增建外推後拆除相關時，説明大致關聯比例，並無要求鑑定機關就所列出各項漏水原因列出關聯比例，且依鑑定報告亦已說明系爭房屋漏水原因，確實因為被告5樓房屋前陽台防水層失效、女兒牆磁磚掉落，故鑑定報告認定該鑑定項目（五）：如涉及多項原因，請説明大致關聯比例為何？結論：因測試結果為5樓前陽台防水層失效及女兒牆外牆損壞，導致4樓前陽台天花板滲漏水，故修復責任應由5樓住戶承擔等語。是鑑定機關就此認為均為被告5樓房屋專用部分相關維護問題，至於被告抗辯依據公寓大廈管理條例規定，應由管理委員會併與被告共同負擔之問題，此詳如後述，但依鑑定報告之前述結論說明內容，自無被告抗辯尚有鑑定項目未為完全鑑定說明情形。

㈥關於公寓大廈之外牆，究竟何部分為全體區分所有權人所共有、何部分為區分所有權人專用，仍應視其情形而定，如性質上不許分割獨立為區分所有權客體，始為共有性質。一般而言，建築物之外牆是否屬於各區分所有權人專有部分，可參臺灣高等法院暨所屬法院104年法律座談會民事類提案第22號：「研討結果：…如系爭公寓係於公寓大廈管理條例公布施行前已取得建築執照或建築執照標示圖說未有標示者，則應以鑑定或其他方式確認系爭滲水之3樓左側外牆，是否屬公寓大廈管理條例第7條第3款規定之承重牆壁，如屬承重牆壁，則該外牆屬公寓之共用部分，甲之請求有理由，如非屬承重牆壁，則該外牆為甲專有，甲之請求為無理由。」及參司法院81年2月27日（81）廳民一字第02696號法律問題：「區分所有建物，一樓所有權人將霓虹燈廣告招牌懸掛於二、三樓牆壁外牆，二、三樓所有權人，得否依民法第767條規定訴請拆除？討論意見：（一）肯定說：本說認為數人區分一建築物而各有一部，除該建物及附屬物之共同部分外，推定為各共有人之共有，而建築物結構體之外牆，仍屬於該區分所有權人專有部分，因此二、三樓牆壁外牆仍否分為二、三樓所有權人所專有，自得依民法第767條規定請求拆除。…」可見，若外牆非承重之牆壁，當為各該住戶專有部分範圍。本件被告爭執之女兒牆，為設置在被告前陽台區隔空間並具阻隔掉落等之功用，並非大樓支撐整體建築物之外牆面，亦非兩造上下專有部分之共有牆壁，而係被告5樓房屋對外與上空區隔外牆，性質應以公寓大廈管理條例第56條第3項第3款（前陽台為附屬建物，附屬建物以其外緣為界辦理登記）情形為斷，參酌系爭牆壁用途係用以區隔大廈邊界，顯然非整體大廈之承重結構牆面，參上開實務見解，縱然被告抗辯屬於共同建築物外牆，亦應依據前開條文第1款個別認仍屬被告之5樓房屋前陽台附連之專有部分範圍，較為合理，被告於此抗辯，應屬誤會。而且，依鑑定報告乃就被告5樓專用部分設施即前陽台，因測試過程中己知該樓板地坪防水層己失效，應由5樓住戶即被告負責維護，函詢大樓共有設施，經鑑定人詢問被告律師指為5樓前陽台之地坪排水幹管，後經粉紅色顏料排水測試，未於幹管埋設處之牆面有滲水狀況，已判斷前陽台之地坪排水幹管無滲漏，故鑑定結論為被告應就原告系爭房屋前陽台天花板漏水情事負責，被告執此抗辯僅需與大廈社區管理委員會各負責比例之損害賠償云云，亦無可採。

㈦原告雖主張鑑定報告所載金額過低，主張其於4樓損害賠償及回復原狀併請求修繕費用之部分，如附件項次一編號1至3號、估價2,647元部分應予列入，但仍不足，並仍以應以變更聲明後之52,000元為本件工程費用等語。然查鑑定報告就本件修復之工法是否如原告提出估價單，業已表示：系爭房屋（4樓）前陽台天花板修復，須先修復被告5樓前陽台之地坪防水，及為女兒牆外牆重新施作防水及磁磚修復；修復5樓前陽台地坪及女兒牆之費用估計為198,996元，修復4樓天花板所需之費用項次一編號1至3號2,647元未計入時，估計為36,714元。但原告並未於本件請求被告5樓防水層施作部分，僅請求其提出估價單中就其系爭房屋回復原狀、修復費損害賠償之部分，查該估價單（見本院卷第65頁）僅有系爭房屋4樓回復原狀部分，則應以鑑定報告如附件2所示之部分為斷，原告主張如附件項次一編號1至3號共計2,647元部分，鑑定報告漏計入數額、應予列入等語，經核附件2表列項目後，認應有理由，但原告主張回復原狀、修復損害範圍及賠償價錢應以估價單記載52,000元云云，查此僅為原告私下委託之個人工程承包行所為預估之估價，並無市價互為比較及一致公平性之審認，況原告自行提出嗣後之估計單又被改為48,000元（見本院卷第227頁），足見原告提出系爭房屋漏水造成損害之恢復原狀、修復估價費用之浮動性甚高，但查鑑定報告已經表明經過營建物價指數考量，本院認為應以鑑定報告所出具、如附表2所示項目為工法及以所鑑價之總金額為回復原狀及損害賠償之修復工程費用，於此範圍准為原告之請求，逾此範圍，即無從准許。

五、綜上所述，原告依據所有權及侵權行為損害賠償請求權之規定，競合請求就其所共有系爭房屋之前陽台天花板，如附件1所示漏水造成受損損害部分，於依本件鑑定結果4樓部分即附件2所載項目為工法、共計39,361元費用之部分，應為有理由，應予准許。原告於此範圍之請求，則為無理由，無從准許，應予駁回。

六、本件原告勝訴部分，係就民事訴訟法第427條訴訟適用簡易程序所為被告敗訴之判決，依同法第389條第1項第3款規定，應依職權宣告假執行，原告固聲請准予供擔保宣告假執行，僅為促使法院發動職權之意思，自毋庸為准駁之諭知。並依同法第392條第2項規定，依被告之聲請，併宣告被告如預供擔保，得免為假執行。至原告敗訴之部分，其假執行之聲請，失所附麗，則應併予駁回。　

七、本件為判決之基礎已臻明確，其餘主張、陳述並所提證據，經審酌後，認均與本件之前揭結論無礙，爰不再一一論述，附此敘明。　　　　　

八、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。　　　　　　

中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　6 　　日

　　　　　　　　　臺北簡易庭  法　官　徐千惠

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於判決送達後20日內向本庭（臺北市○○區○○○路0段000巷0號）提出上訴狀，並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　　111 　年　　10　　月　　6 　　日

                              書記官  蘇冠璇



訴訟費用計算書

項　　　　目             金 　額（新臺幣）　　   

第一審裁判費　　　                1,000元

漏水鑑定費用                    300,000元

合　　　　計　　　              301,000元

備註：

原告原起訴主張訴訟標的價額為360,700元，而先自行繳納裁判費為3,970元。並於起訴後陳明請求52,000元工法費用，不包含被告5樓修復工法所需費用（見本院卷第63至65頁）。

則原告請求訴訟標的價額應為52,000元，經計算兩造勝敗比例後，原告應負擔25％、被告應負擔75％。





附件：

附件1：受損照片（黑白影印）



附件2：修復方式：

依據臺北市土木技師工會民國111年8月3日北土技字第1112003392號鑑定報告書（附件八）第108頁所載項次一編號1至9號及項次二各項目內容修復、金額總計新臺幣39,361元（計算式：36,714＋649＋1,423＋575＝39,361）。



附件3：原告聲明之估價單





　



