
臺灣高等法院民事判決

114年度上易字第544號

上  訴  人  蔡金春  

            范惠宜  

            宋淑真  

            陳麗菊  

            林蘇美蓮

            丁志豪  

            邱茹茵  

            曾文龍  

            鍾岳良  

            謝櫻慧  

            徐若嘉

   

            羅惠君  

            鍾明芳  

            梁素綺  

            曾政雄  

            黃卉羚  

            許晉銓  

            吳曼珀  

            歐甄珍  

            康麗瑛  

共      同

訴訟代理人  林清漢律師

            侯銘欽律師

            葉育欣律師

被 上訴 人  宋宜貞  

訴訟代理人  余席文律師

上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國113年5月

30日臺灣桃園地方法院112年度壢訴字第5號第一審判決提起上
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訴，本院於115年5月26日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

原判決主文第三項關於命上訴人連帶給付逾新臺幣壹萬柒仟玖佰

零陸元本息，及該部分假執行之宣告，暨除確定部分外訴訟費用

之裁判均廢棄。

上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。

其餘上訴駁回。

第一審（除確定部分外）、第二審訴訟費用由被上訴人負擔百分

之三，餘由上訴人負擔。

　　事實及理由

壹、程序方面

一、按原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部。但被告已為

本案之言詞辯論者，應得其同意。訴之撤回，被告於期日到

場，未為同意與否之表示者，自該期日起；其未於期日到場

或係以書狀撤回者，自前項筆錄或撤回書狀送達之日起，10

日內未提出異議者，視為同意撤回。民事訴訟法第262條第1

項、第4項定有明定。查被上訴人業於民國114年9月5日具狀

撤回對原審原告邵惠君、王興業之起訴（見本院卷第217

頁），經本院於114年9月18日將上開書狀送達邵惠君、王興

業後（見本院卷第225頁），其等未於10日內提出異議，應

視為同意撤回，是本院就此部分即無庸審理。

二、次按不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述

者，非為訴之變更或追加。民事訴訟法第256條定有明文。

查被上訴人於原審已說明係為維護其就桃園市○○區○○街

00○0號0樓房屋（下稱系爭房屋）之所有權免遭屋頂平台漏

水侵蝕之妨礙狀態，而請求上訴人容忍其將屋頂平台修繕至

不漏水（見臺灣桃園地方法院111年度壢簡字第1093號卷

（下稱壢簡卷）第53頁背面），則其嗣於本院表明併依民法

第767條第1項中段規定而為上開請求，應屬補充法律上之陳

述，非追加或變更訴訟標的，自可准許。

貳、實體方面
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一、被上訴人主張：其為系爭房屋之所有權人，上訴人亦為該棟

公寓大廈即龍之鄉社區（下稱系爭社區）之區分所有權人，

兩造各自區分所有之建物如附表一「建物門牌」欄所示。又

系爭房屋為頂樓樓層，其正上方之屋頂平台（下稱系爭屋頂

平台）應為系爭社區之全體區分所有權人共有，各自之應有

部分如附表一「共有部分權利範圍」欄所示，且系爭社區未

依規定成立管理委員會，故關於系爭屋頂平台之維護及修

繕，應由全體區分所有權人為之，詎上訴人未善盡維護修繕

之責，致系爭屋頂平台之防水層與排水管年久失修，造成系

爭房屋之入門玄關與客廳處、房間天花板靠近外牆角落處均

發生滲漏水，房間天花板角落則含有水漬與牆壁白華，依社

團法人建築物漏水鑑定暨房屋科技點交技術協進會（下稱漏

水鑑定協進會）鑑定結果，系爭屋頂平台修繕至不漏水之費

用為新臺幣（下同）608,709元，扣除被上訴人應分擔之金

額後為586,358元，另修復系爭房屋受損部分之費用為33,79

3元，扣除被上訴人應分擔部分後為32,556元，爰依公寓大

廈管理條例第6條第1項第4款、民法第767條第1項中段規

定，請求上訴人應容忍被上訴人協同修繕人員進入系爭屋頂

平台就防水層及排水管所造成之滲漏水，依照漏水鑑定協進

會鑑定報告書（下稱系爭鑑定報告）第10頁表4「6樓頂樓修

繕施工費用估算表」（即附表二）、表6「修復工時表」(即

附表四)所示方法，修繕至不漏水狀態（下稱依鑑定報告修

繕至不漏水），及依民法第799條之1第1項、第176條、第82

2條、公寓大廈管理條例第10條第2項規定，擇一請求上訴人

就修繕費用分別給付被上訴人如附表一「應分擔修繕費用」

欄所示金額，及自原審112年10月13日民事言詞辯論意旨狀

送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息，另依民法第

184條第1項前段、185條規定，請求上訴人連帶給付被上訴

人32,556元，及自原審112年10月13日民事言詞辯論意旨狀

送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息（未繫屬本院

部分，不予贅述）。
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二、上訴人則以：系爭社區之原始起造人三馨建設股份有限公司

（下稱三馨公司）於出售系爭社區建物時，已與所有買受人

約定屋頂平台由頂樓之住戶使用並負擔維護義務，足認系爭

屋頂平台之共有人間應有分管契約（下稱系爭分管契約）存

在，另依98年3月21日系爭社區所有權人第一次會議紀錄

（下稱98年3月21日會議紀錄）、103年3月30日系爭社區103

年度社區住戶大會會議內容及決議事項（下稱103年3月30日

會議紀錄）、104年3月29日系爭社區104年度社區住戶大會

會議內容及決議事項（下稱104年3月29日會議紀錄）、111

年7月31日系爭社區住戶第一次臨時會議紀錄（下稱111年7

月31日會議紀錄)，亦可知分管約定為被上訴人所知悉或可

得而知，其自應受系爭分管契約之拘束，不得請求上訴人就

系爭屋頂平台負維護修繕之責；被上訴人主張修繕系爭房屋

之費用，應計算折舊等語，資為抗辯。

三、原審就被上訴人之請求，為其勝訴之判決。上訴人不服，提

起上訴，聲明：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢

棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。被

上訴人答辯聲明：上訴駁回。

四、被上訴人主張其為系爭房屋之所有權人，上訴人為系爭社區

之區分所有權人，兩造所有建物如附表一「建物門牌」欄所

示，就系爭屋頂平台之應有部分如附表一「共有部分權利範

圍」欄所示；及系爭屋頂平台因防水層與排水管年久失修，

造成系爭房屋天花板及牆面滲漏水，並出現水漬、白華、壁

癌等情，業據其提出系爭房屋漏水及壁癌照片等件為證(見

壢簡卷第22、26-29頁)，並有建物登記謄本及系爭鑑定報告

在卷可佐(見壢簡卷第77-111、224-237頁)，復為上訴人所

不爭執（見本院卷第455頁），自堪信為真實。

五、被上訴人主張其就系爭房屋因系爭屋頂平台防水層及排水管

年久失修而發生滲漏水情形，得請求上訴人容忍其將系爭屋

頂平台依鑑定報告修繕至不漏水狀態，並給付如附表一「應

分擔修繕費用」欄所示金額等情，為上訴人所否認，並以前
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揭情詞置辯。經查：

　㈠按公寓大廈之共用部分，指公寓大廈專有部分以外之其他部

分及不屬專有之附屬建築物，而供共同使用者；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。其費

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

例分擔之。其費用若區分所有權人會議或規約另有規定者，

從其規定。公寓大廈管理條例第3條第4款、第10條第2項定

有明文。系爭社區建築完成時間即82年12月13日（見壢簡卷

第77-111頁建物登記公務用謄本）雖在公寓大廈管理條例公

佈施行之前，然依同條例第55條規定，仍有上開規定之適

用。又共有物之管理，除契約另有約定外，應以共有人過半

數及其應有部分合計過半數之同意行之。但其應有部分合計

逾2/3者，其人數不予計算；共有物之簡易修繕及其他保存

行為，得由各共有人單獨為之。民法第820條第1項、第5項

亦有明定。是依上開規定可知，系爭屋頂平台既屬公寓大廈

專有部分以外之共用部分，其修繕、管理、維護，原則上應

由系爭社區之管理負責人或管理委員會為之，如未成立管理

委員會或推選管理負責人，得以共有人過半數及其應有部分

合計過半數之同意決定之，或由各共有人自行進行簡易修繕

及其他保存行為，且修繕費用應由區分所有權人各按共有之

應有部分比例分擔。

　㈡上訴人雖辯稱系爭社區之起造人三馨公司於出售系爭社區建

物時，已與所有買受人約定屋頂平台由頂樓住戶使用並負擔

維護義務，故系爭屋頂平台之共有人間應有分管契約存在，

被上訴人既為頂樓房屋之所有權人，自應就系爭屋頂平台自

為修繕、管理、維護，並負擔其費用云云。然：

　⒈按債權行為具相對性，除法律有特別規定外，原則上僅於特

定人間發生法律上之效力。惟如其事實為第三人明知或可得

而知，縱為債權契約，其契約內容仍非不得對第三人發生法

律上之效力。故公寓大廈管理條例於84年6月28日公布施

行，於該條例施行之前，區分所有權人就區分所有建築物共
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用部分已明示或默示成立分管契約者，為維持共有物管理秩

序之安定性，並避免善意第三人受不測之損害，倘受讓人知

悉或可得知悉有該分管契約存在，仍應受分管契約之約束

（最高法院113年度台上字第353號判決意旨參照）；然若受

讓人並未知悉亦非可得知悉有該分管契約存在，即無庸受分

管契約之拘束。

　⒉經查，上訴人主張系爭社區之起造人三馨公司於出售系爭社

區建物時，已與所有買受人約定屋頂平台由頂樓住戶使用並

負擔維護義務等情，業據其提出三馨公司與鍾明芳、謝櫻

慧、訴外人蘇碧芬簽訂之房屋買賣合約書為證（見本院卷第

233-285頁），且觀諸該合約書第8條第2項載有：「二、屋

頂平台除於緊急避難公共使用外，其使用權及維護之權利與

義務，由承購頂樓之住戶取得，與其他各層樓住戶無涉。」

等語，固堪認上訴人所稱向三馨公司購買系爭社區建物而取

得系爭屋頂平台應有部分之各共有人間，已就系爭屋頂平台

成立分管契約乙節，尚非無據。然查，公寓大廈管理條例於

84年6月28日公布施行，系爭社區係於82年12月13日興建完

成，且上訴人所提三馨公司與各買受人簽訂之房屋買賣合約

書係「房屋預定買賣契約書」，則上訴人所指系爭分管契約

成立之時間，自係在公寓大廈管理條例施行之前；而被上訴

人係於95年間向劉旺保買受取得系爭房屋之所有權，此有系

爭房屋之建物登記公務用謄本及土地建物異動清冊存卷可佐

（見壢簡卷第16頁、本院卷第335頁），足見被上訴人應未

與三馨公司簽訂房屋買賣合約書，自非上訴人所指因簽署房

屋買賣合約書而與其他買受人就系爭屋頂平台成立分管契約

之當事人甚明，則依前揭說明，除非被上訴人知悉或可得知

悉有系爭分管契約存在，否則應不受該分管契約之拘束。

　⒊關於被上訴人向其前手劉旺保買受系爭房屋之相關情形，業

經本院傳訊證人劉旺保到庭作證，然其對於是否曾與三馨公

司簽訂房屋買賣合約書、系爭屋頂平台由何人使用、是否在

系爭屋頂平台搭設增建物、出售系爭房屋時有無帶被上訴人
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至系爭屋頂平台查看、有無告知被上訴人系爭屋頂平台之使

用情形或有無分管約定等事項，均表示不清楚或不復記憶

（見本院卷第370-372頁），上訴人亦未提出其他足以證明

被上訴人在買受系爭房屋時，確實知悉有分管契約存在之具

體事證，自難認被上訴人有明知分管契約之情事。再查，被

上訴人雖自承其買受系爭房屋時，系爭屋頂平台即設有鐵皮

棚架（見本院卷第293頁），然稱該棚架並未設置門鎖、內

部亦未放置物品，其他共有人均得自樓梯間任意進出至系爭

屋頂平台等語（見本院卷第318、319頁），上訴人就此亦未

爭執（見本院卷第319頁），且觀諸卷附系爭屋頂平台之照

片（見壢簡卷第209-211頁），可見該鐵皮棚架僅為搭設於

女兒牆上之簡易構造物，內部並無隔間、裝潢，亦未見照明

設備或電力設施，則據此使用情形觀之，亦難認在客觀上已

足使被上訴人在買受系爭房屋時，得知悉系爭屋頂平台之共

有人間應有分管契約存在；復參以系爭社區之範圍包含桃園

市○○區○○街00號、00號之0、00號、00號之0各0至0樓之

房屋，其中僅00之0號上方之屋頂平台蓋有鐵皮屋，並由00

之0號0樓房屋之所有權人使用，系爭房屋上方之系爭屋頂平

台則係設置鐵皮棚架，惟並未限制其他共有人自由進出使

用，另00號、00號上方之屋頂平台，均無任何增建物，亦未

限制他人進出使用等情，有證人張貴盛於原審之證詞及丁志

豪、曾政雄於本院之當庭陳述可資憑佐（見原審卷第24頁正

反面、25頁正面、本院卷第373-376頁），更足見系爭社區

各號門牌之屋頂平台，其使用方式不一而足，並不存在一律

由各自頂樓房屋所有權人分管使用之外觀，自無從認定被上

訴人在買受系爭房屋時，有可得知悉分管契約存在之情事。

至00號0樓房屋所有權人丁志豪雖稱其房屋上方之屋頂平

台，係由其自行維護修繕（見本院卷第375頁），00號0樓房

屋所有權人曾政雄則稱其前手有告知屋頂平台要自己顧（見

本院卷第376頁）云云，然丁志豪已說明其係因認為系爭社

區沒有成立管理委員會，如發生漏水很麻煩，故自行維護修
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繕其上方之屋頂平台（見本院卷第375頁），曾政雄亦稱其

前手並未表示屋頂平台由頂樓區分所有權人專屬使用，其亦

認屋頂平台為公共空間應非由特定人使用等語（見本院卷第

376頁），是丁志豪及曾政雄所為前開陳述，仍無法證明被

上訴人已知悉或可得知悉有系爭分管契約存在。此外，上訴

人對於被上訴人購買系爭房屋時，已知悉或可得知悉系爭屋

頂平台之共有人間有分管契約存在乙節，復未能提出其他證

據以實其說，則上訴人所稱系爭分管契約縱使存在，被上訴

人亦不受該分管契約之拘束。從而，上訴人以分管契約為

由，辯稱系爭屋頂平台應由被上訴人自行修繕、管理、維

護，並負擔其費用，自非可取。

　㈢上訴人雖又提出98年3月21日會議紀錄、103年3月30日會議

紀錄、104年3月29日會議紀錄、111年7月31日會議紀錄，主

張系爭社區之區分所有權人已就系爭屋頂平台約定由被上訴

人分管使用，並自行負責修繕云云。然查：

　⒈觀諸98年3月21日會議紀錄、103年3月30日會議紀錄、104年

3月29日會議紀錄所載內容（見原審卷第37、42-43、46

頁），與屋頂平台相關者，僅有針對00之0號屋頂平台增建

部分，決議須繳納管理費，及通知系爭房屋、00之0號0樓房

屋所有權人就其上方屋頂平台之鐵皮棚架、鐵皮屋妥為修

繕，以免造成危險，並無同意將系爭屋頂平台交由被上訴人

分管使用，並由其自行負擔修繕維護責任之決議事項，是上

訴人以上開會議紀錄，主張系爭社區之區分所有權人已就系

爭屋頂平台約定由被上訴人分管使用，並自行負責修繕云

云，顯非可採。

　⒉另經審視111年7月31日會議紀錄內容（見原審卷第51頁），

乃針對系爭屋頂平台之「鐵皮屋（實為棚架）所有權」、

「鐵皮屋維護責任」、漏水處理方式等事項進行討論，並決

議「同意鐵皮屋所有權」、「鐵皮屋應由被上訴人自行維

護」、「使用鐵材鐵板全密封方式處理漏水」，並未涉及是

否同意「系爭屋頂平台」由被上訴人專屬使用並自行負擔維
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護修繕責任及費用，是上訴人據此主張系爭社區之區分所有

權人已就系爭屋頂平台約定由被上訴人分管使用，並自行負

責修繕云云，亦難認可取。

　㈣再按，所有人對於妨害其所有權者，得請求除去之。民法第

767條第1項中段定有明文。是被上訴人主張其所有之系爭房

屋，因系爭屋頂平台防水層及排水管年久失修，造成其天花

板及牆面出現滲漏水，並有水漬、白華、壁癌等情形，既為

上訴人所不爭執（見本院卷第455頁），且經原審囑託漏水

鑑定協進會鑑定結果，認前開漏水原因須以附表二、附表四

所示方法修繕，費用共計608,709元等情，亦有系爭鑑定報

告附卷可參（見壢簡卷第299頁正、背面），上訴人並自承

系爭社區未依法成立管理委員會（見壢簡卷第204頁背

面），亦無證據顯示有依法定程序合法推選之管理負責人，

而難認有管理委員會或管理負責人得執行修繕之工作，且被

上訴人亦為系爭屋頂平台之共有人，則其依上開規定，請求

上訴人容忍其將系爭屋頂平台依鑑定報告修繕至不漏水狀

態，自屬有據，應可准許。

　㈤又按共有物之管理費及其他負擔，除契約另有約定外，應由

各共有人按其應有部分分擔之。共有人中之一人，就共有物

之負擔為支付，而逾其所應分擔之部分者，對於其他共有人

得按其各應分擔之部分，請求償還。民法第822條定有明

文。是承上所述，被上訴人將系爭屋頂平台依鑑定報告修繕

至不漏水狀態所需費用共計608,709元，且該費用依上訴人

就應有部分比例計算應各自分擔之金額如附表一「應分擔修

繕費用」欄所示，亦為上訴人所不爭執（見本院卷第400

頁)，則被上訴人依前揭規定，請求上訴人分別給付如附表

一「應分擔修繕費用」欄所示金額，即無不合，應予准許。

六、被上訴人復主張其所有之系爭房屋因漏水而受有損害，並請

求上訴人連帶賠償修繕費33,793元。經查：

　㈠按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責

任；數人共同不法侵害他人之權利者，連帶負損害賠償責
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任；負損害賠償責任者，除法律另有規定或契約另有訂定

外，應回復他方損害發生前之原狀。上開情形，債權人得請

求支付回復原狀所必要之費用，以代回復原狀。民法第184

條第1項前段、第185條第1項前段、第213條第1項、第3項分

別定有明文。又債權人所得請求者既為回復原狀之必要費

用，倘以修復費用為估定其回復原狀費用之標準，則修理材

料以新品換舊品時，即應予折舊（最高法院110年度台上字

第3205號判決意旨參照）。

　㈡查，系爭屋頂平台為系爭社區之共用部分，上訴人為系爭屋

頂平台之共有人，本應成立管理委員會或推選管理負責人，

以執行系爭屋頂平台之修繕、管理、維護等工作，或另行決

定執行上開工作之方式，竟疏未為之，以致系爭屋頂平台之

防水層及排水管年久失修，造成被上訴人所有之系爭房屋天

花板及牆面出現滲漏水，並有水漬、白華、壁癌情形，而受

有損害等情，前均已認定，則被上訴人依民法第184條第1項

前段、第185條第1項前段規定，請求上訴人連帶賠償其因系

爭房屋毀損所受之損害，自屬有據。

　㈢再查，被上訴人主張其修復系爭房屋所需費用為33,793元，

有系爭鑑定報告在卷可憑（見壢簡卷第299頁正、背面），

又依該鑑定報告所載之修復方式為油漆粉刷，工資及材料合

計為30,721元，兩造同意工資及材料金額各半（見本院卷第

456頁），是關於材料部分之金額應為15,361元（30721×1/2

＝15361，元以下四捨五入，下同）。又查，被上訴人以系

爭房屋登記謄本所載所有權登記時間95年3月3日（見壢簡卷

第108頁），作為最後一次油漆粉刷時間，且油漆粉刷為固

定資產耐用年數表中房屋附屬設備類之號碼10205，耐用年

數為10年，亦為兩造所不爭執（見本院卷第456頁），堪認

系爭房屋因漏水以致油漆塗料受有損害時，其使用時間應已

超過10年以上，則揆諸前揭說明，上述油漆材料費用自應折

舊計算；又佐以所得稅法第54條第3項曾有採用定率遞減法

者，其最後一年度之未折減餘額，以等於成本1/10為合度之
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規定，是據此計算前述油漆材料費用經計算折舊後之金額應

為1,536元（15361×1/10＝1536），加計工資費用15,360元

（30721－15361＝15360），合計16,896元（15360＋1536＝

16896），再加計10%勞安及利潤為18,586元（16896×1.1＝1

8586）；復斟酌被上訴人亦為系爭屋頂平台之共有人，應有

部分為366/10000，其就此共用之屋頂平台亦負有修繕、管

理、維護之義務，然未妥為處理，堪認其就前揭損害之發生

亦與有過失，而應依民法第217條第1項規定，按其應有部分

比例減輕上訴人連帶賠償之數額，是經計算後，被上訴人得

請求上訴人連帶賠償之金額應為17,906元（18586×〈1－36

6/10000〉＝17906）。

七、綜上所述，被上訴人依民法第767條第1項中段、第822條、

第184條第1項前段、第185條第1項前段等規定，請求上訴人

容忍其協同修繕人員進入系爭屋頂平台就防水層及排水管所

造成之滲漏水，依照附表二、附表四之方法，修繕至不漏水

狀態，及請求上訴人分別給付如附表一「應分擔修繕費用」

欄所示金額，暨自原審112年10月13日民事言詞辯論意旨狀

送達翌日即112年10月19日（見本院卷第456頁）起至清償日

止，按年息5%計算之利息，另連帶給付被上訴人17,906元，

及自原審112年10月13日民事言詞辯論意旨狀送達翌日即112

年10月19日（見本院卷第456頁）起至清償日止，按年息5%

計算之利息，於法有據，應予准許；至逾此範圍之請求，則

屬乏據，應予駁回。從而原審就超過上開應予准許部分，為

上訴人敗訴之判決，自有未洽，上訴意旨指摘原判決此部分

不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文

第二項所示；至上開應准許部分，原審為上訴人敗訴之判

決，並無不合，上訴人仍執陳詞，指摘原判決此部分不當，

求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

逐一論列；另上訴人聲請傳訊證人陳馨鍾，經核亦無必要，
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併此敘明。

九、據上論結，本件上訴為一部有理由、一部無理由，爰判決如

主文。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　6 　　月　　30　　日

　　　　　　　　　民事第二十庭  

　　　　　　　　　　　　審判長法　官　劉素如

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　何若薇

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　馬傲霜

正本係照原本作成。

不得上訴。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　6 　　月　　30　　日

 

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　林孟和

附表一：

編

號

姓名 建物門牌(桃

園市○○區

○○街)

共有部分

權利範圍

應分擔修繕費

用(新臺幣)

1 蔡金春 00號0樓 10000分之

401

24,409元

2 范惠宜 00號0樓 10000分之

364

22,157元

3 宋淑真 00號0樓 10000分之

537

32,687元

00號0樓 10000分之

368

22,400元

4 陳麗菊 00號0樓 10000分之

364

22,157元

5 林蘇美蓮 00號0樓 10000分之

364

22,157元

6 丁志豪 00號0樓 10000分之 32,687元
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537

7 邱茹茵 00之0號0樓 10000分之

435

26,478元

8 曾文龍 00之0號0樓 10000分之

366

22,278元

9 鍾岳良 00之0號0樓 10000分之

366

22,278元

10 謝櫻慧 00之0號0樓 10000分之

366

22,278元

11 徐若嘉 00之0號0樓 10000分之

366

22,278元

12 王興業

（已撤回

起訴）

00號0樓 10000分之

369

22,400元

13 羅惠君 00號0樓 10000分之

368

22,400元

14 鍾明芳 00號0樓 10000分之

368

22,400元

15 梁素綺 00號0樓 10000分之

541

32,931元

16 曾政雄 00號0樓 10000分之

541

32,931元

17 黃卉羚 00之0號0樓 10000分之

437

26,600元

18 許晉銓 00之0號0樓 10000分之

539

32,809元

19 吳曼珀 00之0號0樓 10000分之

366

22,278元

01

(續上頁)
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附表二：(系爭鑑定報告書第10頁表4)

6樓頂樓修繕施工費估算表

面積數量室內面積10.3m*8.5m+前陽台6.44m*0.9m+後陽台4.29m*

1m=87.55㎡+5.796㎡+4.29㎡=97.636㎡

外牆面積(8.5m+7.535+6.44)長*4高(含女兒牆)=89.9㎡　 　 

20 歐甄珍 00之0號0樓 10000分之

366

22,278元

21 康麗瑛 00之0號0樓 10000分之

539

32,809元

22 邵惠君

（已撤回

起訴）

00之0號0樓 10000分之

366

22,278元

合計：586,358

元

23 宋惠貞 00之0號0樓 10000分之

366

　　 22,351元

項次 施工方式 單

位

數量 單價 複價 備註

1 打除無筋混

凝土

㎡ 97.636*

0.1

4,500 43,936 至結構體

1-1 搬運 ㎡ 97.636*

0.1

2,500 24,409

1-2 棄運廢棄物

及環保稅

車 3 16,000 48,000

2 防水膜施工

含測試

㎡ 97.636 1,980 193,319

2-1 外牆水泥補

強

式 1 35,000 35,000 鐵皮拆除復

原

2-1(應為2 外牆防水 ㎡ 89.9 1,680 151,032
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附表三：(系爭鑑定報告書第10頁表5)

6樓室內修繕表

面積：天花板總面積97.636㎡+牆面(8.5m+7.535+6.44)*2.85高=

　　　97.636+64.05=161,689㎡

 

附表四：(系爭鑑定報告書第10頁表6)

修復工時表

 

-2)

3 1：2防水粉

刷

㎡ 97.636 560 54,676 洩水坡度1/

100

3-1 排水管封口

或止漏

工 1 3,000 3,000

4 小計 553,372

5 利潤及勞安

管理

1

0％

1 55,337

6 總計 608,709

項次 施工方式 單位 數量 單價 合計 附註

1 油漆粉刷 ㎡ 161.689 190 30,721 工料

2 小計 30,721

3 勞安及利潤 10％ 3,072

4 總計 33,793

項目 拆除 搬棄運 頂樓防水 外牆施工 洩水施工 整理 計

天數 4 2 4 5 3 1 19
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  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}
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}

.he-button:hover {
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  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/
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    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
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}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}
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臺灣高等法院民事判決
114年度上易字第544號
上  訴  人  蔡金春  
            范惠宜  
            宋淑真  
            陳麗菊  
            林蘇美蓮
            丁志豪  
            邱茹茵  
            曾文龍  
            鍾岳良  
            謝櫻慧  
            徐若嘉
   
            羅惠君  
            鍾明芳  
            梁素綺  
            曾政雄  
            黃卉羚  
            許晉銓  
            吳曼珀  
            歐甄珍  
            康麗瑛  
共      同
訴訟代理人  林清漢律師
            侯銘欽律師
            葉育欣律師
被 上訴 人  宋宜貞  
訴訟代理人  余席文律師
上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國113年5月30日臺灣桃園地方法院112年度壢訴字第5號第一審判決提起上訴，本院於115年5月26日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
原判決主文第三項關於命上訴人連帶給付逾新臺幣壹萬柒仟玖佰零陸元本息，及該部分假執行之宣告，暨除確定部分外訴訟費用之裁判均廢棄。
上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。
其餘上訴駁回。
第一審（除確定部分外）、第二審訴訟費用由被上訴人負擔百分之三，餘由上訴人負擔。
　　事實及理由
壹、程序方面
一、按原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部。但被告已為本案之言詞辯論者，應得其同意。訴之撤回，被告於期日到場，未為同意與否之表示者，自該期日起；其未於期日到場或係以書狀撤回者，自前項筆錄或撤回書狀送達之日起，10日內未提出異議者，視為同意撤回。民事訴訟法第262條第1項、第4項定有明定。查被上訴人業於民國114年9月5日具狀撤回對原審原告邵惠君、王興業之起訴（見本院卷第217頁），經本院於114年9月18日將上開書狀送達邵惠君、王興業後（見本院卷第225頁），其等未於10日內提出異議，應視為同意撤回，是本院就此部分即無庸審理。
二、次按不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述者，非為訴之變更或追加。民事訴訟法第256條定有明文。查被上訴人於原審已說明係為維護其就桃園市○○區○○街00○0號0樓房屋（下稱系爭房屋）之所有權免遭屋頂平台漏水侵蝕之妨礙狀態，而請求上訴人容忍其將屋頂平台修繕至不漏水（見臺灣桃園地方法院111年度壢簡字第1093號卷（下稱壢簡卷）第53頁背面），則其嗣於本院表明併依民法第767條第1項中段規定而為上開請求，應屬補充法律上之陳述，非追加或變更訴訟標的，自可准許。
貳、實體方面
一、被上訴人主張：其為系爭房屋之所有權人，上訴人亦為該棟公寓大廈即龍之鄉社區（下稱系爭社區）之區分所有權人，兩造各自區分所有之建物如附表一「建物門牌」欄所示。又系爭房屋為頂樓樓層，其正上方之屋頂平台（下稱系爭屋頂平台）應為系爭社區之全體區分所有權人共有，各自之應有部分如附表一「共有部分權利範圍」欄所示，且系爭社區未依規定成立管理委員會，故關於系爭屋頂平台之維護及修繕，應由全體區分所有權人為之，詎上訴人未善盡維護修繕之責，致系爭屋頂平台之防水層與排水管年久失修，造成系爭房屋之入門玄關與客廳處、房間天花板靠近外牆角落處均發生滲漏水，房間天花板角落則含有水漬與牆壁白華，依社團法人建築物漏水鑑定暨房屋科技點交技術協進會（下稱漏水鑑定協進會）鑑定結果，系爭屋頂平台修繕至不漏水之費用為新臺幣（下同）608,709元，扣除被上訴人應分擔之金額後為586,358元，另修復系爭房屋受損部分之費用為33,793元，扣除被上訴人應分擔部分後為32,556元，爰依公寓大廈管理條例第6條第1項第4款、民法第767條第1項中段規定，請求上訴人應容忍被上訴人協同修繕人員進入系爭屋頂平台就防水層及排水管所造成之滲漏水，依照漏水鑑定協進會鑑定報告書（下稱系爭鑑定報告）第10頁表4「6樓頂樓修繕施工費用估算表」（即附表二）、表6「修復工時表」(即附表四)所示方法，修繕至不漏水狀態（下稱依鑑定報告修繕至不漏水），及依民法第799條之1第1項、第176條、第822條、公寓大廈管理條例第10條第2項規定，擇一請求上訴人就修繕費用分別給付被上訴人如附表一「應分擔修繕費用」欄所示金額，及自原審112年10月13日民事言詞辯論意旨狀送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息，另依民法第184條第1項前段、185條規定，請求上訴人連帶給付被上訴人32,556元，及自原審112年10月13日民事言詞辯論意旨狀送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息（未繫屬本院部分，不予贅述）。
二、上訴人則以：系爭社區之原始起造人三馨建設股份有限公司（下稱三馨公司）於出售系爭社區建物時，已與所有買受人約定屋頂平台由頂樓之住戶使用並負擔維護義務，足認系爭屋頂平台之共有人間應有分管契約（下稱系爭分管契約）存在，另依98年3月21日系爭社區所有權人第一次會議紀錄（下稱98年3月21日會議紀錄）、103年3月30日系爭社區103年度社區住戶大會會議內容及決議事項（下稱103年3月30日會議紀錄）、104年3月29日系爭社區104年度社區住戶大會會議內容及決議事項（下稱104年3月29日會議紀錄）、111年7月31日系爭社區住戶第一次臨時會議紀錄（下稱111年7月31日會議紀錄)，亦可知分管約定為被上訴人所知悉或可得而知，其自應受系爭分管契約之拘束，不得請求上訴人就系爭屋頂平台負維護修繕之責；被上訴人主張修繕系爭房屋之費用，應計算折舊等語，資為抗辯。
三、原審就被上訴人之請求，為其勝訴之判決。上訴人不服，提起上訴，聲明：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。被上訴人答辯聲明：上訴駁回。
四、被上訴人主張其為系爭房屋之所有權人，上訴人為系爭社區之區分所有權人，兩造所有建物如附表一「建物門牌」欄所示，就系爭屋頂平台之應有部分如附表一「共有部分權利範圍」欄所示；及系爭屋頂平台因防水層與排水管年久失修，造成系爭房屋天花板及牆面滲漏水，並出現水漬、白華、壁癌等情，業據其提出系爭房屋漏水及壁癌照片等件為證(見壢簡卷第22、26-29頁)，並有建物登記謄本及系爭鑑定報告在卷可佐(見壢簡卷第77-111、224-237頁)，復為上訴人所不爭執（見本院卷第455頁），自堪信為真實。
五、被上訴人主張其就系爭房屋因系爭屋頂平台防水層及排水管年久失修而發生滲漏水情形，得請求上訴人容忍其將系爭屋頂平台依鑑定報告修繕至不漏水狀態，並給付如附表一「應分擔修繕費用」欄所示金額等情，為上訴人所否認，並以前揭情詞置辯。經查：
　㈠按公寓大廈之共用部分，指公寓大廈專有部分以外之其他部分及不屬專有之附屬建築物，而供共同使用者；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。其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擔之。其費用若區分所有權人會議或規約另有規定者，從其規定。公寓大廈管理條例第3條第4款、第10條第2項定有明文。系爭社區建築完成時間即82年12月13日（見壢簡卷第77-111頁建物登記公務用謄本）雖在公寓大廈管理條例公佈施行之前，然依同條例第55條規定，仍有上開規定之適用。又共有物之管理，除契約另有約定外，應以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意行之。但其應有部分合計逾2/3者，其人數不予計算；共有物之簡易修繕及其他保存行為，得由各共有人單獨為之。民法第820條第1項、第5項亦有明定。是依上開規定可知，系爭屋頂平台既屬公寓大廈專有部分以外之共用部分，其修繕、管理、維護，原則上應由系爭社區之管理負責人或管理委員會為之，如未成立管理委員會或推選管理負責人，得以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意決定之，或由各共有人自行進行簡易修繕及其他保存行為，且修繕費用應由區分所有權人各按共有之應有部分比例分擔。
　㈡上訴人雖辯稱系爭社區之起造人三馨公司於出售系爭社區建物時，已與所有買受人約定屋頂平台由頂樓住戶使用並負擔維護義務，故系爭屋頂平台之共有人間應有分管契約存在，被上訴人既為頂樓房屋之所有權人，自應就系爭屋頂平台自為修繕、管理、維護，並負擔其費用云云。然：
　⒈按債權行為具相對性，除法律有特別規定外，原則上僅於特定人間發生法律上之效力。惟如其事實為第三人明知或可得而知，縱為債權契約，其契約內容仍非不得對第三人發生法律上之效力。故公寓大廈管理條例於84年6月28日公布施行，於該條例施行之前，區分所有權人就區分所有建築物共用部分已明示或默示成立分管契約者，為維持共有物管理秩序之安定性，並避免善意第三人受不測之損害，倘受讓人知悉或可得知悉有該分管契約存在，仍應受分管契約之約束（最高法院113年度台上字第353號判決意旨參照）；然若受讓人並未知悉亦非可得知悉有該分管契約存在，即無庸受分管契約之拘束。
　⒉經查，上訴人主張系爭社區之起造人三馨公司於出售系爭社區建物時，已與所有買受人約定屋頂平台由頂樓住戶使用並負擔維護義務等情，業據其提出三馨公司與鍾明芳、謝櫻慧、訴外人蘇碧芬簽訂之房屋買賣合約書為證（見本院卷第233-285頁），且觀諸該合約書第8條第2項載有：「二、屋頂平台除於緊急避難公共使用外，其使用權及維護之權利與義務，由承購頂樓之住戶取得，與其他各層樓住戶無涉。」等語，固堪認上訴人所稱向三馨公司購買系爭社區建物而取得系爭屋頂平台應有部分之各共有人間，已就系爭屋頂平台成立分管契約乙節，尚非無據。然查，公寓大廈管理條例於84年6月28日公布施行，系爭社區係於82年12月13日興建完成，且上訴人所提三馨公司與各買受人簽訂之房屋買賣合約書係「房屋預定買賣契約書」，則上訴人所指系爭分管契約成立之時間，自係在公寓大廈管理條例施行之前；而被上訴人係於95年間向劉旺保買受取得系爭房屋之所有權，此有系爭房屋之建物登記公務用謄本及土地建物異動清冊存卷可佐（見壢簡卷第16頁、本院卷第335頁），足見被上訴人應未與三馨公司簽訂房屋買賣合約書，自非上訴人所指因簽署房屋買賣合約書而與其他買受人就系爭屋頂平台成立分管契約之當事人甚明，則依前揭說明，除非被上訴人知悉或可得知悉有系爭分管契約存在，否則應不受該分管契約之拘束。
　⒊關於被上訴人向其前手劉旺保買受系爭房屋之相關情形，業經本院傳訊證人劉旺保到庭作證，然其對於是否曾與三馨公司簽訂房屋買賣合約書、系爭屋頂平台由何人使用、是否在系爭屋頂平台搭設增建物、出售系爭房屋時有無帶被上訴人至系爭屋頂平台查看、有無告知被上訴人系爭屋頂平台之使用情形或有無分管約定等事項，均表示不清楚或不復記憶（見本院卷第370-372頁），上訴人亦未提出其他足以證明被上訴人在買受系爭房屋時，確實知悉有分管契約存在之具體事證，自難認被上訴人有明知分管契約之情事。再查，被上訴人雖自承其買受系爭房屋時，系爭屋頂平台即設有鐵皮棚架（見本院卷第293頁），然稱該棚架並未設置門鎖、內部亦未放置物品，其他共有人均得自樓梯間任意進出至系爭屋頂平台等語（見本院卷第318、319頁），上訴人就此亦未爭執（見本院卷第319頁），且觀諸卷附系爭屋頂平台之照片（見壢簡卷第209-211頁），可見該鐵皮棚架僅為搭設於女兒牆上之簡易構造物，內部並無隔間、裝潢，亦未見照明設備或電力設施，則據此使用情形觀之，亦難認在客觀上已足使被上訴人在買受系爭房屋時，得知悉系爭屋頂平台之共有人間應有分管契約存在；復參以系爭社區之範圍包含桃園市○○區○○街00號、00號之0、00號、00號之0各0至0樓之房屋，其中僅00之0號上方之屋頂平台蓋有鐵皮屋，並由00之0號0樓房屋之所有權人使用，系爭房屋上方之系爭屋頂平台則係設置鐵皮棚架，惟並未限制其他共有人自由進出使用，另00號、00號上方之屋頂平台，均無任何增建物，亦未限制他人進出使用等情，有證人張貴盛於原審之證詞及丁志豪、曾政雄於本院之當庭陳述可資憑佐（見原審卷第24頁正反面、25頁正面、本院卷第373-376頁），更足見系爭社區各號門牌之屋頂平台，其使用方式不一而足，並不存在一律由各自頂樓房屋所有權人分管使用之外觀，自無從認定被上訴人在買受系爭房屋時，有可得知悉分管契約存在之情事。至00號0樓房屋所有權人丁志豪雖稱其房屋上方之屋頂平台，係由其自行維護修繕（見本院卷第375頁），00號0樓房屋所有權人曾政雄則稱其前手有告知屋頂平台要自己顧（見本院卷第376頁）云云，然丁志豪已說明其係因認為系爭社區沒有成立管理委員會，如發生漏水很麻煩，故自行維護修繕其上方之屋頂平台（見本院卷第375頁），曾政雄亦稱其前手並未表示屋頂平台由頂樓區分所有權人專屬使用，其亦認屋頂平台為公共空間應非由特定人使用等語（見本院卷第376頁），是丁志豪及曾政雄所為前開陳述，仍無法證明被上訴人已知悉或可得知悉有系爭分管契約存在。此外，上訴人對於被上訴人購買系爭房屋時，已知悉或可得知悉系爭屋頂平台之共有人間有分管契約存在乙節，復未能提出其他證據以實其說，則上訴人所稱系爭分管契約縱使存在，被上訴人亦不受該分管契約之拘束。從而，上訴人以分管契約為由，辯稱系爭屋頂平台應由被上訴人自行修繕、管理、維護，並負擔其費用，自非可取。
　㈢上訴人雖又提出98年3月21日會議紀錄、103年3月30日會議紀錄、104年3月29日會議紀錄、111年7月31日會議紀錄，主張系爭社區之區分所有權人已就系爭屋頂平台約定由被上訴人分管使用，並自行負責修繕云云。然查：
　⒈觀諸98年3月21日會議紀錄、103年3月30日會議紀錄、104年3月29日會議紀錄所載內容（見原審卷第37、42-43、46頁），與屋頂平台相關者，僅有針對00之0號屋頂平台增建部分，決議須繳納管理費，及通知系爭房屋、00之0號0樓房屋所有權人就其上方屋頂平台之鐵皮棚架、鐵皮屋妥為修繕，以免造成危險，並無同意將系爭屋頂平台交由被上訴人分管使用，並由其自行負擔修繕維護責任之決議事項，是上訴人以上開會議紀錄，主張系爭社區之區分所有權人已就系爭屋頂平台約定由被上訴人分管使用，並自行負責修繕云云，顯非可採。
　⒉另經審視111年7月31日會議紀錄內容（見原審卷第51頁），乃針對系爭屋頂平台之「鐵皮屋（實為棚架）所有權」、「鐵皮屋維護責任」、漏水處理方式等事項進行討論，並決議「同意鐵皮屋所有權」、「鐵皮屋應由被上訴人自行維護」、「使用鐵材鐵板全密封方式處理漏水」，並未涉及是否同意「系爭屋頂平台」由被上訴人專屬使用並自行負擔維護修繕責任及費用，是上訴人據此主張系爭社區之區分所有權人已就系爭屋頂平台約定由被上訴人分管使用，並自行負責修繕云云，亦難認可取。
　㈣再按，所有人對於妨害其所有權者，得請求除去之。民法第767條第1項中段定有明文。是被上訴人主張其所有之系爭房屋，因系爭屋頂平台防水層及排水管年久失修，造成其天花板及牆面出現滲漏水，並有水漬、白華、壁癌等情形，既為上訴人所不爭執（見本院卷第455頁），且經原審囑託漏水鑑定協進會鑑定結果，認前開漏水原因須以附表二、附表四所示方法修繕，費用共計608,709元等情，亦有系爭鑑定報告附卷可參（見壢簡卷第299頁正、背面），上訴人並自承系爭社區未依法成立管理委員會（見壢簡卷第204頁背面），亦無證據顯示有依法定程序合法推選之管理負責人，而難認有管理委員會或管理負責人得執行修繕之工作，且被上訴人亦為系爭屋頂平台之共有人，則其依上開規定，請求上訴人容忍其將系爭屋頂平台依鑑定報告修繕至不漏水狀態，自屬有據，應可准許。
　㈤又按共有物之管理費及其他負擔，除契約另有約定外，應由各共有人按其應有部分分擔之。共有人中之一人，就共有物之負擔為支付，而逾其所應分擔之部分者，對於其他共有人得按其各應分擔之部分，請求償還。民法第822條定有明文。是承上所述，被上訴人將系爭屋頂平台依鑑定報告修繕至不漏水狀態所需費用共計608,709元，且該費用依上訴人就應有部分比例計算應各自分擔之金額如附表一「應分擔修繕費用」欄所示，亦為上訴人所不爭執（見本院卷第400頁)，則被上訴人依前揭規定，請求上訴人分別給付如附表一「應分擔修繕費用」欄所示金額，即無不合，應予准許。
六、被上訴人復主張其所有之系爭房屋因漏水而受有損害，並請求上訴人連帶賠償修繕費33,793元。經查：
　㈠按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任；數人共同不法侵害他人之權利者，連帶負損害賠償責任；負損害賠償責任者，除法律另有規定或契約另有訂定外，應回復他方損害發生前之原狀。上開情形，債權人得請求支付回復原狀所必要之費用，以代回復原狀。民法第184條第1項前段、第185條第1項前段、第213條第1項、第3項分別定有明文。又債權人所得請求者既為回復原狀之必要費用，倘以修復費用為估定其回復原狀費用之標準，則修理材料以新品換舊品時，即應予折舊（最高法院110年度台上字第3205號判決意旨參照）。
　㈡查，系爭屋頂平台為系爭社區之共用部分，上訴人為系爭屋頂平台之共有人，本應成立管理委員會或推選管理負責人，以執行系爭屋頂平台之修繕、管理、維護等工作，或另行決定執行上開工作之方式，竟疏未為之，以致系爭屋頂平台之防水層及排水管年久失修，造成被上訴人所有之系爭房屋天花板及牆面出現滲漏水，並有水漬、白華、壁癌情形，而受有損害等情，前均已認定，則被上訴人依民法第184條第1項前段、第185條第1項前段規定，請求上訴人連帶賠償其因系爭房屋毀損所受之損害，自屬有據。
　㈢再查，被上訴人主張其修復系爭房屋所需費用為33,793元，有系爭鑑定報告在卷可憑（見壢簡卷第299頁正、背面），又依該鑑定報告所載之修復方式為油漆粉刷，工資及材料合計為30,721元，兩造同意工資及材料金額各半（見本院卷第456頁），是關於材料部分之金額應為15,361元（30721×1/2＝15361，元以下四捨五入，下同）。又查，被上訴人以系爭房屋登記謄本所載所有權登記時間95年3月3日（見壢簡卷第108頁），作為最後一次油漆粉刷時間，且油漆粉刷為固定資產耐用年數表中房屋附屬設備類之號碼10205，耐用年數為10年，亦為兩造所不爭執（見本院卷第456頁），堪認系爭房屋因漏水以致油漆塗料受有損害時，其使用時間應已超過10年以上，則揆諸前揭說明，上述油漆材料費用自應折舊計算；又佐以所得稅法第54條第3項曾有採用定率遞減法者，其最後一年度之未折減餘額，以等於成本1/10為合度之規定，是據此計算前述油漆材料費用經計算折舊後之金額應為1,536元（15361×1/10＝1536），加計工資費用15,360元（30721－15361＝15360），合計16,896元（15360＋1536＝16896），再加計10%勞安及利潤為18,586元（16896×1.1＝18586）；復斟酌被上訴人亦為系爭屋頂平台之共有人，應有部分為366/10000，其就此共用之屋頂平台亦負有修繕、管理、維護之義務，然未妥為處理，堪認其就前揭損害之發生亦與有過失，而應依民法第217條第1項規定，按其應有部分比例減輕上訴人連帶賠償之數額，是經計算後，被上訴人得請求上訴人連帶賠償之金額應為17,906元（18586×〈1－366/10000〉＝17906）。
七、綜上所述，被上訴人依民法第767條第1項中段、第822條、第184條第1項前段、第185條第1項前段等規定，請求上訴人容忍其協同修繕人員進入系爭屋頂平台就防水層及排水管所造成之滲漏水，依照附表二、附表四之方法，修繕至不漏水狀態，及請求上訴人分別給付如附表一「應分擔修繕費用」欄所示金額，暨自原審112年10月13日民事言詞辯論意旨狀送達翌日即112年10月19日（見本院卷第456頁）起至清償日止，按年息5%計算之利息，另連帶給付被上訴人17,906元，及自原審112年10月13日民事言詞辯論意旨狀送達翌日即112年10月19日（見本院卷第456頁）起至清償日止，按年息5%計算之利息，於法有據，應予准許；至逾此範圍之請求，則屬乏據，應予駁回。從而原審就超過上開應予准許部分，為上訴人敗訴之判決，自有未洽，上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文第二項所示；至上開應准許部分，原審為上訴人敗訴之判決，並無不合，上訴人仍執陳詞，指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列；另上訴人聲請傳訊證人陳馨鍾，經核亦無必要，併此敘明。
九、據上論結，本件上訴為一部有理由、一部無理由，爰判決如主文。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　6 　　月　　30　　日
　　　　　　　　　民事第二十庭  
　　　　　　　　　　　　審判長法　官　劉素如
　　　　　　　　　　　　　　　法　官　何若薇
　　　　　　　　　　　　　　　法　官　馬傲霜
正本係照原本作成。
不得上訴。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　6 　　月　　30　　日
 
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　林孟和
附表一：
		編號

		姓名

		建物門牌(桃園市○○區○○街)

		共有部分
權利範圍

		應分擔修繕費用(新臺幣)



		1

		蔡金春

		00號0樓

		10000分之401

		24,409元



		2

		范惠宜

		00號0樓

		10000分之364

		22,157元



		3

		宋淑真

		00號0樓

		10000分之537

		32,687元



		


		


		00號0樓

		10000分之368

		22,400元



		4

		陳麗菊

		00號0樓

		10000分之364

		22,157元



		5

		林蘇美蓮

		00號0樓

		10000分之364

		22,157元



		6

		丁志豪

		00號0樓

		10000分之537

		32,687元



		7

		邱茹茵

		00之0號0樓

		10000分之435

		26,478元



		8

		曾文龍

		00之0號0樓

		10000分之366

		22,278元



		9

		鍾岳良

		00之0號0樓

		10000分之366

		22,278元



		10

		謝櫻慧

		00之0號0樓

		10000分之366

		22,278元



		11

		徐若嘉

		00之0號0樓

		10000分之366

		22,278元



		12

		王興業
（已撤回起訴）

		00號0樓

		10000分之369

		22,400元



		13

		羅惠君

		00號0樓

		10000分之368

		22,400元



		14

		鍾明芳

		00號0樓

		10000分之368

		22,400元



		15

		梁素綺

		00號0樓

		10000分之541

		32,931元



		16

		曾政雄

		00號0樓

		10000分之541

		32,931元



		17

		黃卉羚

		00之0號0樓

		10000分之437

		26,600元



		18

		許晉銓

		00之0號0樓

		10000分之539

		32,809元



		19

		吳曼珀

		00之0號0樓

		10000分之366

		22,278元



		20

		歐甄珍

		00之0號0樓

		10000分之366

		22,278元



		21

		康麗瑛

		00之0號0樓

		10000分之539

		32,809元



		22

		邵惠君
（已撤回起訴）

		00之0號0樓

		10000分之366

		22,278元



		


		


		


		


		合計：586,358元



		23

		宋惠貞

		00之0號0樓

		10000分之366

		　　 22,351元







 
 
附表二：(系爭鑑定報告書第10頁表4)
6樓頂樓修繕施工費估算表
面積數量室內面積10.3m*8.5m+前陽台6.44m*0.9m+後陽台4.29m*1m=87.55㎡+5.796㎡+4.29㎡=97.636㎡
外牆面積(8.5m+7.535+6.44)長*4高(含女兒牆)=89.9㎡　 　 
		項次

		施工方式

		單位

		數量

		單價

		複價

		備註



		1

		打除無筋混凝土

		㎡

		97.636*0.1

		4,500

		43,936

		至結構體



		1-1

		搬運

		㎡

		97.636*0.1

		2,500

		24,409

		




		1-2

		棄運廢棄物及環保稅

		車

		3

		16,000

		48,000

		




		2

		防水膜施工含測試

		㎡

		97.636

		1,980

		193,319

		




		2-1

		外牆水泥補強

		式

		1

		35,000

		35,000

		鐵皮拆除復原



		2-1(應為2-2)

		外牆防水

		㎡

		89.9

		1,680

		151,032

		




		3

		1：2防水粉刷

		㎡

		97.636

		560

		54,676

		洩水坡度1/100



		3-1

		排水管封口或止漏

		工

		1

		3,000

		3,000

		




		4

		小計

		


		


		


		553,372

		




		5

		利潤及勞安管理

		10％

		1

		


		55,337

		




		6

		總計

		


		


		


		608,709

		








 
附表三：(系爭鑑定報告書第10頁表5)
6樓室內修繕表
面積：天花板總面積97.636㎡+牆面(8.5m+7.535+6.44)*2.85高=
　　　97.636+64.05=161,689㎡
		項次

		施工方式

		單位

		數量

		單價

		合計

		附註



		1

		油漆粉刷

		㎡

		161.689

		190

		30,721

		工料



		2

		小計

		


		


		


		30,721

		




		3

		勞安及利潤

		10％

		


		


		3,072

		




		4

		總計

		


		


		


		33,793

		








 
附表四：(系爭鑑定報告書第10頁表6)
修復工時表
		項目

		拆除

		搬棄運

		頂樓防水

		外牆施工

		洩水施工

		整理

		計



		天數

		4

		2

		4

		5

		3

		1

		19







 

臺灣高等法院民事判決

114年度上易字第544號

上  訴  人  蔡金春  

            范惠宜  

            宋淑真  

            陳麗菊  

            林蘇美蓮

            丁志豪  

            邱茹茵  

            曾文龍  

            鍾岳良  

            謝櫻慧  

            徐若嘉

   

            羅惠君  

            鍾明芳  

            梁素綺  

            曾政雄  

            黃卉羚  

            許晉銓  

            吳曼珀  

            歐甄珍  

            康麗瑛  

共      同

訴訟代理人  林清漢律師

            侯銘欽律師

            葉育欣律師

被 上訴 人  宋宜貞  

訴訟代理人  余席文律師

上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國113年5月

30日臺灣桃園地方法院112年度壢訴字第5號第一審判決提起上訴

，本院於115年5月26日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

原判決主文第三項關於命上訴人連帶給付逾新臺幣壹萬柒仟玖佰

零陸元本息，及該部分假執行之宣告，暨除確定部分外訴訟費用

之裁判均廢棄。

上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。

其餘上訴駁回。

第一審（除確定部分外）、第二審訴訟費用由被上訴人負擔百分

之三，餘由上訴人負擔。

　　事實及理由

壹、程序方面

一、按原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部。但被告已為

    本案之言詞辯論者，應得其同意。訴之撤回，被告於期日到

    場，未為同意與否之表示者，自該期日起；其未於期日到場

    或係以書狀撤回者，自前項筆錄或撤回書狀送達之日起，10

    日內未提出異議者，視為同意撤回。民事訴訟法第262條第1

    項、第4項定有明定。查被上訴人業於民國114年9月5日具狀

    撤回對原審原告邵惠君、王興業之起訴（見本院卷第217頁

    ），經本院於114年9月18日將上開書狀送達邵惠君、王興業

    後（見本院卷第225頁），其等未於10日內提出異議，應視

    為同意撤回，是本院就此部分即無庸審理。

二、次按不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述

    者，非為訴之變更或追加。民事訴訟法第256條定有明文。

    查被上訴人於原審已說明係為維護其就桃園市○○區○○街00○0

    號0樓房屋（下稱系爭房屋）之所有權免遭屋頂平台漏水侵

    蝕之妨礙狀態，而請求上訴人容忍其將屋頂平台修繕至不漏

    水（見臺灣桃園地方法院111年度壢簡字第1093號卷（下稱

    壢簡卷）第53頁背面），則其嗣於本院表明併依民法第767

    條第1項中段規定而為上開請求，應屬補充法律上之陳述，

    非追加或變更訴訟標的，自可准許。

貳、實體方面

一、被上訴人主張：其為系爭房屋之所有權人，上訴人亦為該棟

    公寓大廈即龍之鄉社區（下稱系爭社區）之區分所有權人，

    兩造各自區分所有之建物如附表一「建物門牌」欄所示。又

    系爭房屋為頂樓樓層，其正上方之屋頂平台（下稱系爭屋頂

    平台）應為系爭社區之全體區分所有權人共有，各自之應有

    部分如附表一「共有部分權利範圍」欄所示，且系爭社區未

    依規定成立管理委員會，故關於系爭屋頂平台之維護及修繕

    ，應由全體區分所有權人為之，詎上訴人未善盡維護修繕之

    責，致系爭屋頂平台之防水層與排水管年久失修，造成系爭

    房屋之入門玄關與客廳處、房間天花板靠近外牆角落處均發

    生滲漏水，房間天花板角落則含有水漬與牆壁白華，依社團

    法人建築物漏水鑑定暨房屋科技點交技術協進會（下稱漏水

    鑑定協進會）鑑定結果，系爭屋頂平台修繕至不漏水之費用

    為新臺幣（下同）608,709元，扣除被上訴人應分擔之金額

    後為586,358元，另修復系爭房屋受損部分之費用為33,793

    元，扣除被上訴人應分擔部分後為32,556元，爰依公寓大廈

    管理條例第6條第1項第4款、民法第767條第1項中段規定，

    請求上訴人應容忍被上訴人協同修繕人員進入系爭屋頂平台

    就防水層及排水管所造成之滲漏水，依照漏水鑑定協進會鑑

    定報告書（下稱系爭鑑定報告）第10頁表4「6樓頂樓修繕施

    工費用估算表」（即附表二）、表6「修復工時表」(即附表

    四)所示方法，修繕至不漏水狀態（下稱依鑑定報告修繕至

    不漏水），及依民法第799條之1第1項、第176條、第822條

    、公寓大廈管理條例第10條第2項規定，擇一請求上訴人就

    修繕費用分別給付被上訴人如附表一「應分擔修繕費用」欄

    所示金額，及自原審112年10月13日民事言詞辯論意旨狀送

    達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息，另依民法第18

    4條第1項前段、185條規定，請求上訴人連帶給付被上訴人3

    2,556元，及自原審112年10月13日民事言詞辯論意旨狀送達

    翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息（未繫屬本院部分

    ，不予贅述）。

二、上訴人則以：系爭社區之原始起造人三馨建設股份有限公司

    （下稱三馨公司）於出售系爭社區建物時，已與所有買受人

    約定屋頂平台由頂樓之住戶使用並負擔維護義務，足認系爭

    屋頂平台之共有人間應有分管契約（下稱系爭分管契約）存

    在，另依98年3月21日系爭社區所有權人第一次會議紀錄（

    下稱98年3月21日會議紀錄）、103年3月30日系爭社區103年

    度社區住戶大會會議內容及決議事項（下稱103年3月30日會

    議紀錄）、104年3月29日系爭社區104年度社區住戶大會會

    議內容及決議事項（下稱104年3月29日會議紀錄）、111年7

    月31日系爭社區住戶第一次臨時會議紀錄（下稱111年7月31

    日會議紀錄)，亦可知分管約定為被上訴人所知悉或可得而

    知，其自應受系爭分管契約之拘束，不得請求上訴人就系爭

    屋頂平台負維護修繕之責；被上訴人主張修繕系爭房屋之費

    用，應計算折舊等語，資為抗辯。

三、原審就被上訴人之請求，為其勝訴之判決。上訴人不服，提

    起上訴，聲明：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄

    部分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。被上

    訴人答辯聲明：上訴駁回。

四、被上訴人主張其為系爭房屋之所有權人，上訴人為系爭社區

    之區分所有權人，兩造所有建物如附表一「建物門牌」欄所

    示，就系爭屋頂平台之應有部分如附表一「共有部分權利範

    圍」欄所示；及系爭屋頂平台因防水層與排水管年久失修，

    造成系爭房屋天花板及牆面滲漏水，並出現水漬、白華、壁

    癌等情，業據其提出系爭房屋漏水及壁癌照片等件為證(見

    壢簡卷第22、26-29頁)，並有建物登記謄本及系爭鑑定報告

    在卷可佐(見壢簡卷第77-111、224-237頁)，復為上訴人所

    不爭執（見本院卷第455頁），自堪信為真實。

五、被上訴人主張其就系爭房屋因系爭屋頂平台防水層及排水管

    年久失修而發生滲漏水情形，得請求上訴人容忍其將系爭屋

    頂平台依鑑定報告修繕至不漏水狀態，並給付如附表一「應

    分擔修繕費用」欄所示金額等情，為上訴人所否認，並以前

    揭情詞置辯。經查：

　㈠按公寓大廈之共用部分，指公寓大廈專有部分以外之其他部

    分及不屬專有之附屬建築物，而供共同使用者；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。其費

    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

    例分擔之。其費用若區分所有權人會議或規約另有規定者，

    從其規定。公寓大廈管理條例第3條第4款、第10條第2項定

    有明文。系爭社區建築完成時間即82年12月13日（見壢簡卷

    第77-111頁建物登記公務用謄本）雖在公寓大廈管理條例公

    佈施行之前，然依同條例第55條規定，仍有上開規定之適用

    。又共有物之管理，除契約另有約定外，應以共有人過半數

    及其應有部分合計過半數之同意行之。但其應有部分合計逾

    2/3者，其人數不予計算；共有物之簡易修繕及其他保存行

    為，得由各共有人單獨為之。民法第820條第1項、第5項亦

    有明定。是依上開規定可知，系爭屋頂平台既屬公寓大廈專

    有部分以外之共用部分，其修繕、管理、維護，原則上應由

    系爭社區之管理負責人或管理委員會為之，如未成立管理委

    員會或推選管理負責人，得以共有人過半數及其應有部分合

    計過半數之同意決定之，或由各共有人自行進行簡易修繕及

    其他保存行為，且修繕費用應由區分所有權人各按共有之應

    有部分比例分擔。

　㈡上訴人雖辯稱系爭社區之起造人三馨公司於出售系爭社區建

    物時，已與所有買受人約定屋頂平台由頂樓住戶使用並負擔

    維護義務，故系爭屋頂平台之共有人間應有分管契約存在，

    被上訴人既為頂樓房屋之所有權人，自應就系爭屋頂平台自

    為修繕、管理、維護，並負擔其費用云云。然：

　⒈按債權行為具相對性，除法律有特別規定外，原則上僅於特

    定人間發生法律上之效力。惟如其事實為第三人明知或可得

    而知，縱為債權契約，其契約內容仍非不得對第三人發生法

    律上之效力。故公寓大廈管理條例於84年6月28日公布施行

    ，於該條例施行之前，區分所有權人就區分所有建築物共用

    部分已明示或默示成立分管契約者，為維持共有物管理秩序

    之安定性，並避免善意第三人受不測之損害，倘受讓人知悉

    或可得知悉有該分管契約存在，仍應受分管契約之約束（最

    高法院113年度台上字第353號判決意旨參照）；然若受讓人

    並未知悉亦非可得知悉有該分管契約存在，即無庸受分管契

    約之拘束。

　⒉經查，上訴人主張系爭社區之起造人三馨公司於出售系爭社

    區建物時，已與所有買受人約定屋頂平台由頂樓住戶使用並

    負擔維護義務等情，業據其提出三馨公司與鍾明芳、謝櫻慧

    、訴外人蘇碧芬簽訂之房屋買賣合約書為證（見本院卷第23

    3-285頁），且觀諸該合約書第8條第2項載有：「二、屋頂

    平台除於緊急避難公共使用外，其使用權及維護之權利與義

    務，由承購頂樓之住戶取得，與其他各層樓住戶無涉。」等

    語，固堪認上訴人所稱向三馨公司購買系爭社區建物而取得

    系爭屋頂平台應有部分之各共有人間，已就系爭屋頂平台成

    立分管契約乙節，尚非無據。然查，公寓大廈管理條例於84

    年6月28日公布施行，系爭社區係於82年12月13日興建完成

    ，且上訴人所提三馨公司與各買受人簽訂之房屋買賣合約書

    係「房屋預定買賣契約書」，則上訴人所指系爭分管契約成

    立之時間，自係在公寓大廈管理條例施行之前；而被上訴人

    係於95年間向劉旺保買受取得系爭房屋之所有權，此有系爭

    房屋之建物登記公務用謄本及土地建物異動清冊存卷可佐（

    見壢簡卷第16頁、本院卷第335頁），足見被上訴人應未與

    三馨公司簽訂房屋買賣合約書，自非上訴人所指因簽署房屋

    買賣合約書而與其他買受人就系爭屋頂平台成立分管契約之

    當事人甚明，則依前揭說明，除非被上訴人知悉或可得知悉

    有系爭分管契約存在，否則應不受該分管契約之拘束。

　⒊關於被上訴人向其前手劉旺保買受系爭房屋之相關情形，業

    經本院傳訊證人劉旺保到庭作證，然其對於是否曾與三馨公

    司簽訂房屋買賣合約書、系爭屋頂平台由何人使用、是否在

    系爭屋頂平台搭設增建物、出售系爭房屋時有無帶被上訴人

    至系爭屋頂平台查看、有無告知被上訴人系爭屋頂平台之使

    用情形或有無分管約定等事項，均表示不清楚或不復記憶（

    見本院卷第370-372頁），上訴人亦未提出其他足以證明被

    上訴人在買受系爭房屋時，確實知悉有分管契約存在之具體

    事證，自難認被上訴人有明知分管契約之情事。再查，被上

    訴人雖自承其買受系爭房屋時，系爭屋頂平台即設有鐵皮棚

    架（見本院卷第293頁），然稱該棚架並未設置門鎖、內部

    亦未放置物品，其他共有人均得自樓梯間任意進出至系爭屋

    頂平台等語（見本院卷第318、319頁），上訴人就此亦未爭

    執（見本院卷第319頁），且觀諸卷附系爭屋頂平台之照片

    （見壢簡卷第209-211頁），可見該鐵皮棚架僅為搭設於女

    兒牆上之簡易構造物，內部並無隔間、裝潢，亦未見照明設

    備或電力設施，則據此使用情形觀之，亦難認在客觀上已足

    使被上訴人在買受系爭房屋時，得知悉系爭屋頂平台之共有

    人間應有分管契約存在；復參以系爭社區之範圍包含桃園市

    ○○區○○街00號、00號之0、00號、00號之0各0至0樓之房屋，

    其中僅00之0號上方之屋頂平台蓋有鐵皮屋，並由00之0號0

    樓房屋之所有權人使用，系爭房屋上方之系爭屋頂平台則係

    設置鐵皮棚架，惟並未限制其他共有人自由進出使用，另00

    號、00號上方之屋頂平台，均無任何增建物，亦未限制他人

    進出使用等情，有證人張貴盛於原審之證詞及丁志豪、曾政

    雄於本院之當庭陳述可資憑佐（見原審卷第24頁正反面、25

    頁正面、本院卷第373-376頁），更足見系爭社區各號門牌

    之屋頂平台，其使用方式不一而足，並不存在一律由各自頂

    樓房屋所有權人分管使用之外觀，自無從認定被上訴人在買

    受系爭房屋時，有可得知悉分管契約存在之情事。至00號0

    樓房屋所有權人丁志豪雖稱其房屋上方之屋頂平台，係由其

    自行維護修繕（見本院卷第375頁），00號0樓房屋所有權人

    曾政雄則稱其前手有告知屋頂平台要自己顧（見本院卷第37

    6頁）云云，然丁志豪已說明其係因認為系爭社區沒有成立

    管理委員會，如發生漏水很麻煩，故自行維護修繕其上方之

    屋頂平台（見本院卷第375頁），曾政雄亦稱其前手並未表

    示屋頂平台由頂樓區分所有權人專屬使用，其亦認屋頂平台

    為公共空間應非由特定人使用等語（見本院卷第376頁），

    是丁志豪及曾政雄所為前開陳述，仍無法證明被上訴人已知

    悉或可得知悉有系爭分管契約存在。此外，上訴人對於被上

    訴人購買系爭房屋時，已知悉或可得知悉系爭屋頂平台之共

    有人間有分管契約存在乙節，復未能提出其他證據以實其說

    ，則上訴人所稱系爭分管契約縱使存在，被上訴人亦不受該

    分管契約之拘束。從而，上訴人以分管契約為由，辯稱系爭

    屋頂平台應由被上訴人自行修繕、管理、維護，並負擔其費

    用，自非可取。

　㈢上訴人雖又提出98年3月21日會議紀錄、103年3月30日會議紀

    錄、104年3月29日會議紀錄、111年7月31日會議紀錄，主張

    系爭社區之區分所有權人已就系爭屋頂平台約定由被上訴人

    分管使用，並自行負責修繕云云。然查：

　⒈觀諸98年3月21日會議紀錄、103年3月30日會議紀錄、104年3

    月29日會議紀錄所載內容（見原審卷第37、42-43、46頁）

    ，與屋頂平台相關者，僅有針對00之0號屋頂平台增建部分

    ，決議須繳納管理費，及通知系爭房屋、00之0號0樓房屋所

    有權人就其上方屋頂平台之鐵皮棚架、鐵皮屋妥為修繕，以

    免造成危險，並無同意將系爭屋頂平台交由被上訴人分管使

    用，並由其自行負擔修繕維護責任之決議事項，是上訴人以

    上開會議紀錄，主張系爭社區之區分所有權人已就系爭屋頂

    平台約定由被上訴人分管使用，並自行負責修繕云云，顯非

    可採。

　⒉另經審視111年7月31日會議紀錄內容（見原審卷第51頁），

    乃針對系爭屋頂平台之「鐵皮屋（實為棚架）所有權」、「

    鐵皮屋維護責任」、漏水處理方式等事項進行討論，並決議

    「同意鐵皮屋所有權」、「鐵皮屋應由被上訴人自行維護」

    、「使用鐵材鐵板全密封方式處理漏水」，並未涉及是否同

    意「系爭屋頂平台」由被上訴人專屬使用並自行負擔維護修

    繕責任及費用，是上訴人據此主張系爭社區之區分所有權人

    已就系爭屋頂平台約定由被上訴人分管使用，並自行負責修

    繕云云，亦難認可取。

　㈣再按，所有人對於妨害其所有權者，得請求除去之。民法第7

    67條第1項中段定有明文。是被上訴人主張其所有之系爭房

    屋，因系爭屋頂平台防水層及排水管年久失修，造成其天花

    板及牆面出現滲漏水，並有水漬、白華、壁癌等情形，既為

    上訴人所不爭執（見本院卷第455頁），且經原審囑託漏水

    鑑定協進會鑑定結果，認前開漏水原因須以附表二、附表四

    所示方法修繕，費用共計608,709元等情，亦有系爭鑑定報

    告附卷可參（見壢簡卷第299頁正、背面），上訴人並自承

    系爭社區未依法成立管理委員會（見壢簡卷第204頁背面）

    ，亦無證據顯示有依法定程序合法推選之管理負責人，而難

    認有管理委員會或管理負責人得執行修繕之工作，且被上訴

    人亦為系爭屋頂平台之共有人，則其依上開規定，請求上訴

    人容忍其將系爭屋頂平台依鑑定報告修繕至不漏水狀態，自

    屬有據，應可准許。

　㈤又按共有物之管理費及其他負擔，除契約另有約定外，應由

    各共有人按其應有部分分擔之。共有人中之一人，就共有物

    之負擔為支付，而逾其所應分擔之部分者，對於其他共有人

    得按其各應分擔之部分，請求償還。民法第822條定有明文

    。是承上所述，被上訴人將系爭屋頂平台依鑑定報告修繕至

    不漏水狀態所需費用共計608,709元，且該費用依上訴人就

    應有部分比例計算應各自分擔之金額如附表一「應分擔修繕

    費用」欄所示，亦為上訴人所不爭執（見本院卷第400頁)，

    則被上訴人依前揭規定，請求上訴人分別給付如附表一「應

    分擔修繕費用」欄所示金額，即無不合，應予准許。

六、被上訴人復主張其所有之系爭房屋因漏水而受有損害，並請

    求上訴人連帶賠償修繕費33,793元。經查：

　㈠按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任

    ；數人共同不法侵害他人之權利者，連帶負損害賠償責任；

    負損害賠償責任者，除法律另有規定或契約另有訂定外，應

    回復他方損害發生前之原狀。上開情形，債權人得請求支付

    回復原狀所必要之費用，以代回復原狀。民法第184條第1項

    前段、第185條第1項前段、第213條第1項、第3項分別定有

    明文。又債權人所得請求者既為回復原狀之必要費用，倘以

    修復費用為估定其回復原狀費用之標準，則修理材料以新品

    換舊品時，即應予折舊（最高法院110年度台上字第3205號

    判決意旨參照）。

　㈡查，系爭屋頂平台為系爭社區之共用部分，上訴人為系爭屋

    頂平台之共有人，本應成立管理委員會或推選管理負責人，

    以執行系爭屋頂平台之修繕、管理、維護等工作，或另行決

    定執行上開工作之方式，竟疏未為之，以致系爭屋頂平台之

    防水層及排水管年久失修，造成被上訴人所有之系爭房屋天

    花板及牆面出現滲漏水，並有水漬、白華、壁癌情形，而受

    有損害等情，前均已認定，則被上訴人依民法第184條第1項

    前段、第185條第1項前段規定，請求上訴人連帶賠償其因系

    爭房屋毀損所受之損害，自屬有據。

　㈢再查，被上訴人主張其修復系爭房屋所需費用為33,793元，

    有系爭鑑定報告在卷可憑（見壢簡卷第299頁正、背面），

    又依該鑑定報告所載之修復方式為油漆粉刷，工資及材料合

    計為30,721元，兩造同意工資及材料金額各半（見本院卷第

    456頁），是關於材料部分之金額應為15,361元（30721×1/2

    ＝15361，元以下四捨五入，下同）。又查，被上訴人以系爭

    房屋登記謄本所載所有權登記時間95年3月3日（見壢簡卷第

    108頁），作為最後一次油漆粉刷時間，且油漆粉刷為固定

    資產耐用年數表中房屋附屬設備類之號碼10205，耐用年數

    為10年，亦為兩造所不爭執（見本院卷第456頁），堪認系

    爭房屋因漏水以致油漆塗料受有損害時，其使用時間應已超

    過10年以上，則揆諸前揭說明，上述油漆材料費用自應折舊

    計算；又佐以所得稅法第54條第3項曾有採用定率遞減法者

    ，其最後一年度之未折減餘額，以等於成本1/10為合度之規

    定，是據此計算前述油漆材料費用經計算折舊後之金額應為

    1,536元（15361×1/10＝1536），加計工資費用15,360元（30

    721－15361＝15360），合計16,896元（15360＋1536＝16896）

    ，再加計10%勞安及利潤為18,586元（16896×1.1＝18586）；

    復斟酌被上訴人亦為系爭屋頂平台之共有人，應有部分為36

    6/10000，其就此共用之屋頂平台亦負有修繕、管理、維護

    之義務，然未妥為處理，堪認其就前揭損害之發生亦與有過

    失，而應依民法第217條第1項規定，按其應有部分比例減輕

    上訴人連帶賠償之數額，是經計算後，被上訴人得請求上訴

    人連帶賠償之金額應為17,906元（18586×〈1－366/10000〉＝17

    906）。

七、綜上所述，被上訴人依民法第767條第1項中段、第822條、

    第184條第1項前段、第185條第1項前段等規定，請求上訴人

    容忍其協同修繕人員進入系爭屋頂平台就防水層及排水管所

    造成之滲漏水，依照附表二、附表四之方法，修繕至不漏水

    狀態，及請求上訴人分別給付如附表一「應分擔修繕費用」

    欄所示金額，暨自原審112年10月13日民事言詞辯論意旨狀

    送達翌日即112年10月19日（見本院卷第456頁）起至清償日

    止，按年息5%計算之利息，另連帶給付被上訴人17,906元，

    及自原審112年10月13日民事言詞辯論意旨狀送達翌日即112

    年10月19日（見本院卷第456頁）起至清償日止，按年息5%

    計算之利息，於法有據，應予准許；至逾此範圍之請求，則

    屬乏據，應予駁回。從而原審就超過上開應予准許部分，為

    上訴人敗訴之判決，自有未洽，上訴意旨指摘原判決此部分

    不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文

    第二項所示；至上開應准許部分，原審為上訴人敗訴之判決

    ，並無不合，上訴人仍執陳詞，指摘原判決此部分不當，求

    予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

    據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

    逐一論列；另上訴人聲請傳訊證人陳馨鍾，經核亦無必要，

    併此敘明。

九、據上論結，本件上訴為一部有理由、一部無理由，爰判決如

    主文。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　6 　　月　　30　　日

　　　　　　　　　民事第二十庭  

　　　　　　　　　　　　審判長法　官　劉素如

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　何若薇

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　馬傲霜

正本係照原本作成。

不得上訴。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　6 　　月　　30　　日

 

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　林孟和

附表一：

編號 姓名 建物門牌(桃園市○○區○○街) 共有部分 權利範圍 應分擔修繕費用(新臺幣) 1 蔡金春 00號0樓 10000分之401 24,409元 2 范惠宜 00號0樓 10000分之364 22,157元 3 宋淑真 00號0樓 10000分之537 32,687元   00號0樓 10000分之368 22,400元 4 陳麗菊 00號0樓 10000分之364 22,157元 5 林蘇美蓮 00號0樓 10000分之364 22,157元 6 丁志豪 00號0樓 10000分之537 32,687元 7 邱茹茵 00之0號0樓 10000分之435 26,478元 8 曾文龍 00之0號0樓 10000分之366 22,278元 9 鍾岳良 00之0號0樓 10000分之366 22,278元 10 謝櫻慧 00之0號0樓 10000分之366 22,278元 11 徐若嘉 00之0號0樓 10000分之366 22,278元 12 王興業 （已撤回起訴） 00號0樓 10000分之369 22,400元 13 羅惠君 00號0樓 10000分之368 22,400元 14 鍾明芳 00號0樓 10000分之368 22,400元 15 梁素綺 00號0樓 10000分之541 32,931元 16 曾政雄 00號0樓 10000分之541 32,931元 17 黃卉羚 00之0號0樓 10000分之437 26,600元 18 許晉銓 00之0號0樓 10000分之539 32,809元 19 吳曼珀 00之0號0樓 10000分之366 22,278元 20 歐甄珍 00之0號0樓 10000分之366 22,278元 21 康麗瑛 00之0號0樓 10000分之539 32,809元 22 邵惠君 （已撤回起訴） 00之0號0樓 10000分之366 22,278元     合計：586,358元 23 宋惠貞 00之0號0樓 10000分之366 　　 22,351元 

 

 

附表二：(系爭鑑定報告書第10頁表4)

6樓頂樓修繕施工費估算表

面積數量室內面積10.3m*8.5m+前陽台6.44m*0.9m+後陽台4.29m*

1m=87.55㎡+5.796㎡+4.29㎡=97.636㎡

外牆面積(8.5m+7.535+6.44)長*4高(含女兒牆)=89.9㎡　 　 

項次 施工方式 單位 數量 單價 複價 備註 1 打除無筋混凝土 ㎡ 97.636*0.1 4,500 43,936 至結構體 1-1 搬運 ㎡ 97.636*0.1 2,500 24,409  1-2 棄運廢棄物及環保稅 車 3 16,000 48,000  2 防水膜施工含測試 ㎡ 97.636 1,980 193,319  2-1 外牆水泥補強 式 1 35,000 35,000 鐵皮拆除復原 2-1(應為2-2) 外牆防水 ㎡ 89.9 1,680 151,032  3 1：2防水粉刷 ㎡ 97.636 560 54,676 洩水坡度1/100 3-1 排水管封口或止漏 工 1 3,000 3,000  4 小計    553,372  5 利潤及勞安管理 10％ 1  55,337  6 總計    608,709  

 

附表三：(系爭鑑定報告書第10頁表5)

6樓室內修繕表

面積：天花板總面積97.636㎡+牆面(8.5m+7.535+6.44)*2.85高=

　　　97.636+64.05=161,689㎡

項次 施工方式 單位 數量 單價 合計 附註 1 油漆粉刷 ㎡ 161.689 190 30,721 工料 2 小計    30,721  3 勞安及利潤 10％   3,072  4 總計    33,793  

 

附表四：(系爭鑑定報告書第10頁表6)

修復工時表

項目 拆除 搬棄運 頂樓防水 外牆施工 洩水施工 整理 計 天數 4 2 4 5 3 1 19 

 




臺灣高等法院民事判決
114年度上易字第544號
上  訴  人  蔡金春  
            范惠宜  
            宋淑真  
            陳麗菊  
            林蘇美蓮
            丁志豪  
            邱茹茵  
            曾文龍  
            鍾岳良  
            謝櫻慧  
            徐若嘉
   
            羅惠君  
            鍾明芳  
            梁素綺  
            曾政雄  
            黃卉羚  
            許晉銓  
            吳曼珀  
            歐甄珍  
            康麗瑛  
共      同
訴訟代理人  林清漢律師
            侯銘欽律師
            葉育欣律師
被 上訴 人  宋宜貞  
訴訟代理人  余席文律師
上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國113年5月30日臺灣桃園地方法院112年度壢訴字第5號第一審判決提起上訴，本院於115年5月26日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
原判決主文第三項關於命上訴人連帶給付逾新臺幣壹萬柒仟玖佰零陸元本息，及該部分假執行之宣告，暨除確定部分外訴訟費用之裁判均廢棄。
上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。
其餘上訴駁回。
第一審（除確定部分外）、第二審訴訟費用由被上訴人負擔百分之三，餘由上訴人負擔。
　　事實及理由
壹、程序方面
一、按原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部。但被告已為本案之言詞辯論者，應得其同意。訴之撤回，被告於期日到場，未為同意與否之表示者，自該期日起；其未於期日到場或係以書狀撤回者，自前項筆錄或撤回書狀送達之日起，10日內未提出異議者，視為同意撤回。民事訴訟法第262條第1項、第4項定有明定。查被上訴人業於民國114年9月5日具狀撤回對原審原告邵惠君、王興業之起訴（見本院卷第217頁），經本院於114年9月18日將上開書狀送達邵惠君、王興業後（見本院卷第225頁），其等未於10日內提出異議，應視為同意撤回，是本院就此部分即無庸審理。
二、次按不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述者，非為訴之變更或追加。民事訴訟法第256條定有明文。查被上訴人於原審已說明係為維護其就桃園市○○區○○街00○0號0樓房屋（下稱系爭房屋）之所有權免遭屋頂平台漏水侵蝕之妨礙狀態，而請求上訴人容忍其將屋頂平台修繕至不漏水（見臺灣桃園地方法院111年度壢簡字第1093號卷（下稱壢簡卷）第53頁背面），則其嗣於本院表明併依民法第767條第1項中段規定而為上開請求，應屬補充法律上之陳述，非追加或變更訴訟標的，自可准許。
貳、實體方面
一、被上訴人主張：其為系爭房屋之所有權人，上訴人亦為該棟公寓大廈即龍之鄉社區（下稱系爭社區）之區分所有權人，兩造各自區分所有之建物如附表一「建物門牌」欄所示。又系爭房屋為頂樓樓層，其正上方之屋頂平台（下稱系爭屋頂平台）應為系爭社區之全體區分所有權人共有，各自之應有部分如附表一「共有部分權利範圍」欄所示，且系爭社區未依規定成立管理委員會，故關於系爭屋頂平台之維護及修繕，應由全體區分所有權人為之，詎上訴人未善盡維護修繕之責，致系爭屋頂平台之防水層與排水管年久失修，造成系爭房屋之入門玄關與客廳處、房間天花板靠近外牆角落處均發生滲漏水，房間天花板角落則含有水漬與牆壁白華，依社團法人建築物漏水鑑定暨房屋科技點交技術協進會（下稱漏水鑑定協進會）鑑定結果，系爭屋頂平台修繕至不漏水之費用為新臺幣（下同）608,709元，扣除被上訴人應分擔之金額後為586,358元，另修復系爭房屋受損部分之費用為33,793元，扣除被上訴人應分擔部分後為32,556元，爰依公寓大廈管理條例第6條第1項第4款、民法第767條第1項中段規定，請求上訴人應容忍被上訴人協同修繕人員進入系爭屋頂平台就防水層及排水管所造成之滲漏水，依照漏水鑑定協進會鑑定報告書（下稱系爭鑑定報告）第10頁表4「6樓頂樓修繕施工費用估算表」（即附表二）、表6「修復工時表」(即附表四)所示方法，修繕至不漏水狀態（下稱依鑑定報告修繕至不漏水），及依民法第799條之1第1項、第176條、第822條、公寓大廈管理條例第10條第2項規定，擇一請求上訴人就修繕費用分別給付被上訴人如附表一「應分擔修繕費用」欄所示金額，及自原審112年10月13日民事言詞辯論意旨狀送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息，另依民法第184條第1項前段、185條規定，請求上訴人連帶給付被上訴人32,556元，及自原審112年10月13日民事言詞辯論意旨狀送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息（未繫屬本院部分，不予贅述）。
二、上訴人則以：系爭社區之原始起造人三馨建設股份有限公司（下稱三馨公司）於出售系爭社區建物時，已與所有買受人約定屋頂平台由頂樓之住戶使用並負擔維護義務，足認系爭屋頂平台之共有人間應有分管契約（下稱系爭分管契約）存在，另依98年3月21日系爭社區所有權人第一次會議紀錄（下稱98年3月21日會議紀錄）、103年3月30日系爭社區103年度社區住戶大會會議內容及決議事項（下稱103年3月30日會議紀錄）、104年3月29日系爭社區104年度社區住戶大會會議內容及決議事項（下稱104年3月29日會議紀錄）、111年7月31日系爭社區住戶第一次臨時會議紀錄（下稱111年7月31日會議紀錄)，亦可知分管約定為被上訴人所知悉或可得而知，其自應受系爭分管契約之拘束，不得請求上訴人就系爭屋頂平台負維護修繕之責；被上訴人主張修繕系爭房屋之費用，應計算折舊等語，資為抗辯。
三、原審就被上訴人之請求，為其勝訴之判決。上訴人不服，提起上訴，聲明：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。被上訴人答辯聲明：上訴駁回。
四、被上訴人主張其為系爭房屋之所有權人，上訴人為系爭社區之區分所有權人，兩造所有建物如附表一「建物門牌」欄所示，就系爭屋頂平台之應有部分如附表一「共有部分權利範圍」欄所示；及系爭屋頂平台因防水層與排水管年久失修，造成系爭房屋天花板及牆面滲漏水，並出現水漬、白華、壁癌等情，業據其提出系爭房屋漏水及壁癌照片等件為證(見壢簡卷第22、26-29頁)，並有建物登記謄本及系爭鑑定報告在卷可佐(見壢簡卷第77-111、224-237頁)，復為上訴人所不爭執（見本院卷第455頁），自堪信為真實。
五、被上訴人主張其就系爭房屋因系爭屋頂平台防水層及排水管年久失修而發生滲漏水情形，得請求上訴人容忍其將系爭屋頂平台依鑑定報告修繕至不漏水狀態，並給付如附表一「應分擔修繕費用」欄所示金額等情，為上訴人所否認，並以前揭情詞置辯。經查：
　㈠按公寓大廈之共用部分，指公寓大廈專有部分以外之其他部分及不屬專有之附屬建築物，而供共同使用者；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。其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擔之。其費用若區分所有權人會議或規約另有規定者，從其規定。公寓大廈管理條例第3條第4款、第10條第2項定有明文。系爭社區建築完成時間即82年12月13日（見壢簡卷第77-111頁建物登記公務用謄本）雖在公寓大廈管理條例公佈施行之前，然依同條例第55條規定，仍有上開規定之適用。又共有物之管理，除契約另有約定外，應以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意行之。但其應有部分合計逾2/3者，其人數不予計算；共有物之簡易修繕及其他保存行為，得由各共有人單獨為之。民法第820條第1項、第5項亦有明定。是依上開規定可知，系爭屋頂平台既屬公寓大廈專有部分以外之共用部分，其修繕、管理、維護，原則上應由系爭社區之管理負責人或管理委員會為之，如未成立管理委員會或推選管理負責人，得以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意決定之，或由各共有人自行進行簡易修繕及其他保存行為，且修繕費用應由區分所有權人各按共有之應有部分比例分擔。
　㈡上訴人雖辯稱系爭社區之起造人三馨公司於出售系爭社區建物時，已與所有買受人約定屋頂平台由頂樓住戶使用並負擔維護義務，故系爭屋頂平台之共有人間應有分管契約存在，被上訴人既為頂樓房屋之所有權人，自應就系爭屋頂平台自為修繕、管理、維護，並負擔其費用云云。然：
　⒈按債權行為具相對性，除法律有特別規定外，原則上僅於特定人間發生法律上之效力。惟如其事實為第三人明知或可得而知，縱為債權契約，其契約內容仍非不得對第三人發生法律上之效力。故公寓大廈管理條例於84年6月28日公布施行，於該條例施行之前，區分所有權人就區分所有建築物共用部分已明示或默示成立分管契約者，為維持共有物管理秩序之安定性，並避免善意第三人受不測之損害，倘受讓人知悉或可得知悉有該分管契約存在，仍應受分管契約之約束（最高法院113年度台上字第353號判決意旨參照）；然若受讓人並未知悉亦非可得知悉有該分管契約存在，即無庸受分管契約之拘束。
　⒉經查，上訴人主張系爭社區之起造人三馨公司於出售系爭社區建物時，已與所有買受人約定屋頂平台由頂樓住戶使用並負擔維護義務等情，業據其提出三馨公司與鍾明芳、謝櫻慧、訴外人蘇碧芬簽訂之房屋買賣合約書為證（見本院卷第233-285頁），且觀諸該合約書第8條第2項載有：「二、屋頂平台除於緊急避難公共使用外，其使用權及維護之權利與義務，由承購頂樓之住戶取得，與其他各層樓住戶無涉。」等語，固堪認上訴人所稱向三馨公司購買系爭社區建物而取得系爭屋頂平台應有部分之各共有人間，已就系爭屋頂平台成立分管契約乙節，尚非無據。然查，公寓大廈管理條例於84年6月28日公布施行，系爭社區係於82年12月13日興建完成，且上訴人所提三馨公司與各買受人簽訂之房屋買賣合約書係「房屋預定買賣契約書」，則上訴人所指系爭分管契約成立之時間，自係在公寓大廈管理條例施行之前；而被上訴人係於95年間向劉旺保買受取得系爭房屋之所有權，此有系爭房屋之建物登記公務用謄本及土地建物異動清冊存卷可佐（見壢簡卷第16頁、本院卷第335頁），足見被上訴人應未與三馨公司簽訂房屋買賣合約書，自非上訴人所指因簽署房屋買賣合約書而與其他買受人就系爭屋頂平台成立分管契約之當事人甚明，則依前揭說明，除非被上訴人知悉或可得知悉有系爭分管契約存在，否則應不受該分管契約之拘束。
　⒊關於被上訴人向其前手劉旺保買受系爭房屋之相關情形，業經本院傳訊證人劉旺保到庭作證，然其對於是否曾與三馨公司簽訂房屋買賣合約書、系爭屋頂平台由何人使用、是否在系爭屋頂平台搭設增建物、出售系爭房屋時有無帶被上訴人至系爭屋頂平台查看、有無告知被上訴人系爭屋頂平台之使用情形或有無分管約定等事項，均表示不清楚或不復記憶（見本院卷第370-372頁），上訴人亦未提出其他足以證明被上訴人在買受系爭房屋時，確實知悉有分管契約存在之具體事證，自難認被上訴人有明知分管契約之情事。再查，被上訴人雖自承其買受系爭房屋時，系爭屋頂平台即設有鐵皮棚架（見本院卷第293頁），然稱該棚架並未設置門鎖、內部亦未放置物品，其他共有人均得自樓梯間任意進出至系爭屋頂平台等語（見本院卷第318、319頁），上訴人就此亦未爭執（見本院卷第319頁），且觀諸卷附系爭屋頂平台之照片（見壢簡卷第209-211頁），可見該鐵皮棚架僅為搭設於女兒牆上之簡易構造物，內部並無隔間、裝潢，亦未見照明設備或電力設施，則據此使用情形觀之，亦難認在客觀上已足使被上訴人在買受系爭房屋時，得知悉系爭屋頂平台之共有人間應有分管契約存在；復參以系爭社區之範圍包含桃園市○○區○○街00號、00號之0、00號、00號之0各0至0樓之房屋，其中僅00之0號上方之屋頂平台蓋有鐵皮屋，並由00之0號0樓房屋之所有權人使用，系爭房屋上方之系爭屋頂平台則係設置鐵皮棚架，惟並未限制其他共有人自由進出使用，另00號、00號上方之屋頂平台，均無任何增建物，亦未限制他人進出使用等情，有證人張貴盛於原審之證詞及丁志豪、曾政雄於本院之當庭陳述可資憑佐（見原審卷第24頁正反面、25頁正面、本院卷第373-376頁），更足見系爭社區各號門牌之屋頂平台，其使用方式不一而足，並不存在一律由各自頂樓房屋所有權人分管使用之外觀，自無從認定被上訴人在買受系爭房屋時，有可得知悉分管契約存在之情事。至00號0樓房屋所有權人丁志豪雖稱其房屋上方之屋頂平台，係由其自行維護修繕（見本院卷第375頁），00號0樓房屋所有權人曾政雄則稱其前手有告知屋頂平台要自己顧（見本院卷第376頁）云云，然丁志豪已說明其係因認為系爭社區沒有成立管理委員會，如發生漏水很麻煩，故自行維護修繕其上方之屋頂平台（見本院卷第375頁），曾政雄亦稱其前手並未表示屋頂平台由頂樓區分所有權人專屬使用，其亦認屋頂平台為公共空間應非由特定人使用等語（見本院卷第376頁），是丁志豪及曾政雄所為前開陳述，仍無法證明被上訴人已知悉或可得知悉有系爭分管契約存在。此外，上訴人對於被上訴人購買系爭房屋時，已知悉或可得知悉系爭屋頂平台之共有人間有分管契約存在乙節，復未能提出其他證據以實其說，則上訴人所稱系爭分管契約縱使存在，被上訴人亦不受該分管契約之拘束。從而，上訴人以分管契約為由，辯稱系爭屋頂平台應由被上訴人自行修繕、管理、維護，並負擔其費用，自非可取。
　㈢上訴人雖又提出98年3月21日會議紀錄、103年3月30日會議紀錄、104年3月29日會議紀錄、111年7月31日會議紀錄，主張系爭社區之區分所有權人已就系爭屋頂平台約定由被上訴人分管使用，並自行負責修繕云云。然查：
　⒈觀諸98年3月21日會議紀錄、103年3月30日會議紀錄、104年3月29日會議紀錄所載內容（見原審卷第37、42-43、46頁），與屋頂平台相關者，僅有針對00之0號屋頂平台增建部分，決議須繳納管理費，及通知系爭房屋、00之0號0樓房屋所有權人就其上方屋頂平台之鐵皮棚架、鐵皮屋妥為修繕，以免造成危險，並無同意將系爭屋頂平台交由被上訴人分管使用，並由其自行負擔修繕維護責任之決議事項，是上訴人以上開會議紀錄，主張系爭社區之區分所有權人已就系爭屋頂平台約定由被上訴人分管使用，並自行負責修繕云云，顯非可採。
　⒉另經審視111年7月31日會議紀錄內容（見原審卷第51頁），乃針對系爭屋頂平台之「鐵皮屋（實為棚架）所有權」、「鐵皮屋維護責任」、漏水處理方式等事項進行討論，並決議「同意鐵皮屋所有權」、「鐵皮屋應由被上訴人自行維護」、「使用鐵材鐵板全密封方式處理漏水」，並未涉及是否同意「系爭屋頂平台」由被上訴人專屬使用並自行負擔維護修繕責任及費用，是上訴人據此主張系爭社區之區分所有權人已就系爭屋頂平台約定由被上訴人分管使用，並自行負責修繕云云，亦難認可取。
　㈣再按，所有人對於妨害其所有權者，得請求除去之。民法第767條第1項中段定有明文。是被上訴人主張其所有之系爭房屋，因系爭屋頂平台防水層及排水管年久失修，造成其天花板及牆面出現滲漏水，並有水漬、白華、壁癌等情形，既為上訴人所不爭執（見本院卷第455頁），且經原審囑託漏水鑑定協進會鑑定結果，認前開漏水原因須以附表二、附表四所示方法修繕，費用共計608,709元等情，亦有系爭鑑定報告附卷可參（見壢簡卷第299頁正、背面），上訴人並自承系爭社區未依法成立管理委員會（見壢簡卷第204頁背面），亦無證據顯示有依法定程序合法推選之管理負責人，而難認有管理委員會或管理負責人得執行修繕之工作，且被上訴人亦為系爭屋頂平台之共有人，則其依上開規定，請求上訴人容忍其將系爭屋頂平台依鑑定報告修繕至不漏水狀態，自屬有據，應可准許。
　㈤又按共有物之管理費及其他負擔，除契約另有約定外，應由各共有人按其應有部分分擔之。共有人中之一人，就共有物之負擔為支付，而逾其所應分擔之部分者，對於其他共有人得按其各應分擔之部分，請求償還。民法第822條定有明文。是承上所述，被上訴人將系爭屋頂平台依鑑定報告修繕至不漏水狀態所需費用共計608,709元，且該費用依上訴人就應有部分比例計算應各自分擔之金額如附表一「應分擔修繕費用」欄所示，亦為上訴人所不爭執（見本院卷第400頁)，則被上訴人依前揭規定，請求上訴人分別給付如附表一「應分擔修繕費用」欄所示金額，即無不合，應予准許。
六、被上訴人復主張其所有之系爭房屋因漏水而受有損害，並請求上訴人連帶賠償修繕費33,793元。經查：
　㈠按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任；數人共同不法侵害他人之權利者，連帶負損害賠償責任；負損害賠償責任者，除法律另有規定或契約另有訂定外，應回復他方損害發生前之原狀。上開情形，債權人得請求支付回復原狀所必要之費用，以代回復原狀。民法第184條第1項前段、第185條第1項前段、第213條第1項、第3項分別定有明文。又債權人所得請求者既為回復原狀之必要費用，倘以修復費用為估定其回復原狀費用之標準，則修理材料以新品換舊品時，即應予折舊（最高法院110年度台上字第3205號判決意旨參照）。
　㈡查，系爭屋頂平台為系爭社區之共用部分，上訴人為系爭屋頂平台之共有人，本應成立管理委員會或推選管理負責人，以執行系爭屋頂平台之修繕、管理、維護等工作，或另行決定執行上開工作之方式，竟疏未為之，以致系爭屋頂平台之防水層及排水管年久失修，造成被上訴人所有之系爭房屋天花板及牆面出現滲漏水，並有水漬、白華、壁癌情形，而受有損害等情，前均已認定，則被上訴人依民法第184條第1項前段、第185條第1項前段規定，請求上訴人連帶賠償其因系爭房屋毀損所受之損害，自屬有據。
　㈢再查，被上訴人主張其修復系爭房屋所需費用為33,793元，有系爭鑑定報告在卷可憑（見壢簡卷第299頁正、背面），又依該鑑定報告所載之修復方式為油漆粉刷，工資及材料合計為30,721元，兩造同意工資及材料金額各半（見本院卷第456頁），是關於材料部分之金額應為15,361元（30721×1/2＝15361，元以下四捨五入，下同）。又查，被上訴人以系爭房屋登記謄本所載所有權登記時間95年3月3日（見壢簡卷第108頁），作為最後一次油漆粉刷時間，且油漆粉刷為固定資產耐用年數表中房屋附屬設備類之號碼10205，耐用年數為10年，亦為兩造所不爭執（見本院卷第456頁），堪認系爭房屋因漏水以致油漆塗料受有損害時，其使用時間應已超過10年以上，則揆諸前揭說明，上述油漆材料費用自應折舊計算；又佐以所得稅法第54條第3項曾有採用定率遞減法者，其最後一年度之未折減餘額，以等於成本1/10為合度之規定，是據此計算前述油漆材料費用經計算折舊後之金額應為1,536元（15361×1/10＝1536），加計工資費用15,360元（30721－15361＝15360），合計16,896元（15360＋1536＝16896），再加計10%勞安及利潤為18,586元（16896×1.1＝18586）；復斟酌被上訴人亦為系爭屋頂平台之共有人，應有部分為366/10000，其就此共用之屋頂平台亦負有修繕、管理、維護之義務，然未妥為處理，堪認其就前揭損害之發生亦與有過失，而應依民法第217條第1項規定，按其應有部分比例減輕上訴人連帶賠償之數額，是經計算後，被上訴人得請求上訴人連帶賠償之金額應為17,906元（18586×〈1－366/10000〉＝17906）。
七、綜上所述，被上訴人依民法第767條第1項中段、第822條、第184條第1項前段、第185條第1項前段等規定，請求上訴人容忍其協同修繕人員進入系爭屋頂平台就防水層及排水管所造成之滲漏水，依照附表二、附表四之方法，修繕至不漏水狀態，及請求上訴人分別給付如附表一「應分擔修繕費用」欄所示金額，暨自原審112年10月13日民事言詞辯論意旨狀送達翌日即112年10月19日（見本院卷第456頁）起至清償日止，按年息5%計算之利息，另連帶給付被上訴人17,906元，及自原審112年10月13日民事言詞辯論意旨狀送達翌日即112年10月19日（見本院卷第456頁）起至清償日止，按年息5%計算之利息，於法有據，應予准許；至逾此範圍之請求，則屬乏據，應予駁回。從而原審就超過上開應予准許部分，為上訴人敗訴之判決，自有未洽，上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文第二項所示；至上開應准許部分，原審為上訴人敗訴之判決，並無不合，上訴人仍執陳詞，指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列；另上訴人聲請傳訊證人陳馨鍾，經核亦無必要，併此敘明。
九、據上論結，本件上訴為一部有理由、一部無理由，爰判決如主文。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　6 　　月　　30　　日
　　　　　　　　　民事第二十庭  
　　　　　　　　　　　　審判長法　官　劉素如
　　　　　　　　　　　　　　　法　官　何若薇
　　　　　　　　　　　　　　　法　官　馬傲霜
正本係照原本作成。
不得上訴。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　6 　　月　　30　　日
 
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　林孟和
附表一：
		編號

		姓名

		建物門牌(桃園市○○區○○街)

		共有部分
權利範圍

		應分擔修繕費用(新臺幣)



		1

		蔡金春

		00號0樓

		10000分之401

		24,409元



		2

		范惠宜

		00號0樓

		10000分之364

		22,157元



		3

		宋淑真

		00號0樓

		10000分之537

		32,687元



		


		


		00號0樓

		10000分之368

		22,400元



		4

		陳麗菊

		00號0樓

		10000分之364

		22,157元



		5

		林蘇美蓮

		00號0樓

		10000分之364

		22,157元



		6

		丁志豪

		00號0樓

		10000分之537

		32,687元



		7

		邱茹茵

		00之0號0樓

		10000分之435

		26,478元



		8

		曾文龍

		00之0號0樓

		10000分之366

		22,278元



		9

		鍾岳良

		00之0號0樓

		10000分之366

		22,278元



		10

		謝櫻慧

		00之0號0樓

		10000分之366

		22,278元



		11

		徐若嘉

		00之0號0樓

		10000分之366

		22,278元



		12

		王興業
（已撤回起訴）

		00號0樓

		10000分之369

		22,400元



		13

		羅惠君

		00號0樓

		10000分之368

		22,400元



		14

		鍾明芳

		00號0樓

		10000分之368

		22,400元



		15

		梁素綺

		00號0樓

		10000分之541

		32,931元



		16

		曾政雄

		00號0樓

		10000分之541

		32,931元



		17

		黃卉羚

		00之0號0樓

		10000分之437

		26,600元



		18

		許晉銓

		00之0號0樓

		10000分之539

		32,809元



		19

		吳曼珀

		00之0號0樓

		10000分之366

		22,278元



		20

		歐甄珍

		00之0號0樓

		10000分之366

		22,278元



		21

		康麗瑛

		00之0號0樓

		10000分之539

		32,809元



		22

		邵惠君
（已撤回起訴）

		00之0號0樓

		10000分之366

		22,278元



		


		


		


		


		合計：586,358元



		23

		宋惠貞

		00之0號0樓

		10000分之366

		　　 22,351元







 
 
附表二：(系爭鑑定報告書第10頁表4)
6樓頂樓修繕施工費估算表
面積數量室內面積10.3m*8.5m+前陽台6.44m*0.9m+後陽台4.29m*1m=87.55㎡+5.796㎡+4.29㎡=97.636㎡
外牆面積(8.5m+7.535+6.44)長*4高(含女兒牆)=89.9㎡　 　 
		項次

		施工方式

		單位

		數量

		單價

		複價

		備註



		1

		打除無筋混凝土

		㎡

		97.636*0.1

		4,500

		43,936

		至結構體



		1-1

		搬運

		㎡

		97.636*0.1

		2,500

		24,409

		




		1-2

		棄運廢棄物及環保稅

		車

		3

		16,000

		48,000

		




		2

		防水膜施工含測試

		㎡

		97.636

		1,980

		193,319

		




		2-1

		外牆水泥補強

		式

		1

		35,000

		35,000

		鐵皮拆除復原



		2-1(應為2-2)

		外牆防水

		㎡

		89.9

		1,680

		151,032

		




		3

		1：2防水粉刷

		㎡

		97.636

		560

		54,676

		洩水坡度1/100



		3-1

		排水管封口或止漏

		工

		1

		3,000

		3,000

		




		4

		小計

		


		


		


		553,372

		




		5

		利潤及勞安管理

		10％

		1

		


		55,337

		




		6

		總計

		


		


		


		608,709

		








 
附表三：(系爭鑑定報告書第10頁表5)
6樓室內修繕表
面積：天花板總面積97.636㎡+牆面(8.5m+7.535+6.44)*2.85高=
　　　97.636+64.05=161,689㎡
		項次

		施工方式

		單位

		數量

		單價

		合計

		附註



		1

		油漆粉刷

		㎡

		161.689

		190

		30,721

		工料



		2

		小計

		


		


		


		30,721

		




		3

		勞安及利潤

		10％

		


		


		3,072

		




		4

		總計

		


		


		


		33,793

		








 
附表四：(系爭鑑定報告書第10頁表6)
修復工時表
		項目

		拆除

		搬棄運

		頂樓防水

		外牆施工

		洩水施工

		整理

		計



		天數

		4

		2

		4

		5

		3

		1

		19







 

臺灣高等法院民事判決

114年度上易字第544號

上  訴  人  蔡金春  

            范惠宜  

            宋淑真  

            陳麗菊  

            林蘇美蓮

            丁志豪  

            邱茹茵  

            曾文龍  

            鍾岳良  

            謝櫻慧  

            徐若嘉

   

            羅惠君  

            鍾明芳  

            梁素綺  

            曾政雄  

            黃卉羚  

            許晉銓  

            吳曼珀  

            歐甄珍  

            康麗瑛  

共      同

訴訟代理人  林清漢律師

            侯銘欽律師

            葉育欣律師

被 上訴 人  宋宜貞  

訴訟代理人  余席文律師

上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國113年5月30日臺灣桃園地方法院112年度壢訴字第5號第一審判決提起上訴，本院於115年5月26日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

原判決主文第三項關於命上訴人連帶給付逾新臺幣壹萬柒仟玖佰零陸元本息，及該部分假執行之宣告，暨除確定部分外訴訟費用之裁判均廢棄。

上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。

其餘上訴駁回。

第一審（除確定部分外）、第二審訴訟費用由被上訴人負擔百分之三，餘由上訴人負擔。

　　事實及理由

壹、程序方面

一、按原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部。但被告已為本案之言詞辯論者，應得其同意。訴之撤回，被告於期日到場，未為同意與否之表示者，自該期日起；其未於期日到場或係以書狀撤回者，自前項筆錄或撤回書狀送達之日起，10日內未提出異議者，視為同意撤回。民事訴訟法第262條第1項、第4項定有明定。查被上訴人業於民國114年9月5日具狀撤回對原審原告邵惠君、王興業之起訴（見本院卷第217頁），經本院於114年9月18日將上開書狀送達邵惠君、王興業後（見本院卷第225頁），其等未於10日內提出異議，應視為同意撤回，是本院就此部分即無庸審理。

二、次按不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述者，非為訴之變更或追加。民事訴訟法第256條定有明文。查被上訴人於原審已說明係為維護其就桃園市○○區○○街00○0號0樓房屋（下稱系爭房屋）之所有權免遭屋頂平台漏水侵蝕之妨礙狀態，而請求上訴人容忍其將屋頂平台修繕至不漏水（見臺灣桃園地方法院111年度壢簡字第1093號卷（下稱壢簡卷）第53頁背面），則其嗣於本院表明併依民法第767條第1項中段規定而為上開請求，應屬補充法律上之陳述，非追加或變更訴訟標的，自可准許。

貳、實體方面

一、被上訴人主張：其為系爭房屋之所有權人，上訴人亦為該棟公寓大廈即龍之鄉社區（下稱系爭社區）之區分所有權人，兩造各自區分所有之建物如附表一「建物門牌」欄所示。又系爭房屋為頂樓樓層，其正上方之屋頂平台（下稱系爭屋頂平台）應為系爭社區之全體區分所有權人共有，各自之應有部分如附表一「共有部分權利範圍」欄所示，且系爭社區未依規定成立管理委員會，故關於系爭屋頂平台之維護及修繕，應由全體區分所有權人為之，詎上訴人未善盡維護修繕之責，致系爭屋頂平台之防水層與排水管年久失修，造成系爭房屋之入門玄關與客廳處、房間天花板靠近外牆角落處均發生滲漏水，房間天花板角落則含有水漬與牆壁白華，依社團法人建築物漏水鑑定暨房屋科技點交技術協進會（下稱漏水鑑定協進會）鑑定結果，系爭屋頂平台修繕至不漏水之費用為新臺幣（下同）608,709元，扣除被上訴人應分擔之金額後為586,358元，另修復系爭房屋受損部分之費用為33,793元，扣除被上訴人應分擔部分後為32,556元，爰依公寓大廈管理條例第6條第1項第4款、民法第767條第1項中段規定，請求上訴人應容忍被上訴人協同修繕人員進入系爭屋頂平台就防水層及排水管所造成之滲漏水，依照漏水鑑定協進會鑑定報告書（下稱系爭鑑定報告）第10頁表4「6樓頂樓修繕施工費用估算表」（即附表二）、表6「修復工時表」(即附表四)所示方法，修繕至不漏水狀態（下稱依鑑定報告修繕至不漏水），及依民法第799條之1第1項、第176條、第822條、公寓大廈管理條例第10條第2項規定，擇一請求上訴人就修繕費用分別給付被上訴人如附表一「應分擔修繕費用」欄所示金額，及自原審112年10月13日民事言詞辯論意旨狀送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息，另依民法第184條第1項前段、185條規定，請求上訴人連帶給付被上訴人32,556元，及自原審112年10月13日民事言詞辯論意旨狀送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息（未繫屬本院部分，不予贅述）。

二、上訴人則以：系爭社區之原始起造人三馨建設股份有限公司（下稱三馨公司）於出售系爭社區建物時，已與所有買受人約定屋頂平台由頂樓之住戶使用並負擔維護義務，足認系爭屋頂平台之共有人間應有分管契約（下稱系爭分管契約）存在，另依98年3月21日系爭社區所有權人第一次會議紀錄（下稱98年3月21日會議紀錄）、103年3月30日系爭社區103年度社區住戶大會會議內容及決議事項（下稱103年3月30日會議紀錄）、104年3月29日系爭社區104年度社區住戶大會會議內容及決議事項（下稱104年3月29日會議紀錄）、111年7月31日系爭社區住戶第一次臨時會議紀錄（下稱111年7月31日會議紀錄)，亦可知分管約定為被上訴人所知悉或可得而知，其自應受系爭分管契約之拘束，不得請求上訴人就系爭屋頂平台負維護修繕之責；被上訴人主張修繕系爭房屋之費用，應計算折舊等語，資為抗辯。

三、原審就被上訴人之請求，為其勝訴之判決。上訴人不服，提起上訴，聲明：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。被上訴人答辯聲明：上訴駁回。

四、被上訴人主張其為系爭房屋之所有權人，上訴人為系爭社區之區分所有權人，兩造所有建物如附表一「建物門牌」欄所示，就系爭屋頂平台之應有部分如附表一「共有部分權利範圍」欄所示；及系爭屋頂平台因防水層與排水管年久失修，造成系爭房屋天花板及牆面滲漏水，並出現水漬、白華、壁癌等情，業據其提出系爭房屋漏水及壁癌照片等件為證(見壢簡卷第22、26-29頁)，並有建物登記謄本及系爭鑑定報告在卷可佐(見壢簡卷第77-111、224-237頁)，復為上訴人所不爭執（見本院卷第455頁），自堪信為真實。

五、被上訴人主張其就系爭房屋因系爭屋頂平台防水層及排水管年久失修而發生滲漏水情形，得請求上訴人容忍其將系爭屋頂平台依鑑定報告修繕至不漏水狀態，並給付如附表一「應分擔修繕費用」欄所示金額等情，為上訴人所否認，並以前揭情詞置辯。經查：

　㈠按公寓大廈之共用部分，指公寓大廈專有部分以外之其他部分及不屬專有之附屬建築物，而供共同使用者；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。其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擔之。其費用若區分所有權人會議或規約另有規定者，從其規定。公寓大廈管理條例第3條第4款、第10條第2項定有明文。系爭社區建築完成時間即82年12月13日（見壢簡卷第77-111頁建物登記公務用謄本）雖在公寓大廈管理條例公佈施行之前，然依同條例第55條規定，仍有上開規定之適用。又共有物之管理，除契約另有約定外，應以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意行之。但其應有部分合計逾2/3者，其人數不予計算；共有物之簡易修繕及其他保存行為，得由各共有人單獨為之。民法第820條第1項、第5項亦有明定。是依上開規定可知，系爭屋頂平台既屬公寓大廈專有部分以外之共用部分，其修繕、管理、維護，原則上應由系爭社區之管理負責人或管理委員會為之，如未成立管理委員會或推選管理負責人，得以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意決定之，或由各共有人自行進行簡易修繕及其他保存行為，且修繕費用應由區分所有權人各按共有之應有部分比例分擔。

　㈡上訴人雖辯稱系爭社區之起造人三馨公司於出售系爭社區建物時，已與所有買受人約定屋頂平台由頂樓住戶使用並負擔維護義務，故系爭屋頂平台之共有人間應有分管契約存在，被上訴人既為頂樓房屋之所有權人，自應就系爭屋頂平台自為修繕、管理、維護，並負擔其費用云云。然：

　⒈按債權行為具相對性，除法律有特別規定外，原則上僅於特定人間發生法律上之效力。惟如其事實為第三人明知或可得而知，縱為債權契約，其契約內容仍非不得對第三人發生法律上之效力。故公寓大廈管理條例於84年6月28日公布施行，於該條例施行之前，區分所有權人就區分所有建築物共用部分已明示或默示成立分管契約者，為維持共有物管理秩序之安定性，並避免善意第三人受不測之損害，倘受讓人知悉或可得知悉有該分管契約存在，仍應受分管契約之約束（最高法院113年度台上字第353號判決意旨參照）；然若受讓人並未知悉亦非可得知悉有該分管契約存在，即無庸受分管契約之拘束。

　⒉經查，上訴人主張系爭社區之起造人三馨公司於出售系爭社區建物時，已與所有買受人約定屋頂平台由頂樓住戶使用並負擔維護義務等情，業據其提出三馨公司與鍾明芳、謝櫻慧、訴外人蘇碧芬簽訂之房屋買賣合約書為證（見本院卷第233-285頁），且觀諸該合約書第8條第2項載有：「二、屋頂平台除於緊急避難公共使用外，其使用權及維護之權利與義務，由承購頂樓之住戶取得，與其他各層樓住戶無涉。」等語，固堪認上訴人所稱向三馨公司購買系爭社區建物而取得系爭屋頂平台應有部分之各共有人間，已就系爭屋頂平台成立分管契約乙節，尚非無據。然查，公寓大廈管理條例於84年6月28日公布施行，系爭社區係於82年12月13日興建完成，且上訴人所提三馨公司與各買受人簽訂之房屋買賣合約書係「房屋預定買賣契約書」，則上訴人所指系爭分管契約成立之時間，自係在公寓大廈管理條例施行之前；而被上訴人係於95年間向劉旺保買受取得系爭房屋之所有權，此有系爭房屋之建物登記公務用謄本及土地建物異動清冊存卷可佐（見壢簡卷第16頁、本院卷第335頁），足見被上訴人應未與三馨公司簽訂房屋買賣合約書，自非上訴人所指因簽署房屋買賣合約書而與其他買受人就系爭屋頂平台成立分管契約之當事人甚明，則依前揭說明，除非被上訴人知悉或可得知悉有系爭分管契約存在，否則應不受該分管契約之拘束。

　⒊關於被上訴人向其前手劉旺保買受系爭房屋之相關情形，業經本院傳訊證人劉旺保到庭作證，然其對於是否曾與三馨公司簽訂房屋買賣合約書、系爭屋頂平台由何人使用、是否在系爭屋頂平台搭設增建物、出售系爭房屋時有無帶被上訴人至系爭屋頂平台查看、有無告知被上訴人系爭屋頂平台之使用情形或有無分管約定等事項，均表示不清楚或不復記憶（見本院卷第370-372頁），上訴人亦未提出其他足以證明被上訴人在買受系爭房屋時，確實知悉有分管契約存在之具體事證，自難認被上訴人有明知分管契約之情事。再查，被上訴人雖自承其買受系爭房屋時，系爭屋頂平台即設有鐵皮棚架（見本院卷第293頁），然稱該棚架並未設置門鎖、內部亦未放置物品，其他共有人均得自樓梯間任意進出至系爭屋頂平台等語（見本院卷第318、319頁），上訴人就此亦未爭執（見本院卷第319頁），且觀諸卷附系爭屋頂平台之照片（見壢簡卷第209-211頁），可見該鐵皮棚架僅為搭設於女兒牆上之簡易構造物，內部並無隔間、裝潢，亦未見照明設備或電力設施，則據此使用情形觀之，亦難認在客觀上已足使被上訴人在買受系爭房屋時，得知悉系爭屋頂平台之共有人間應有分管契約存在；復參以系爭社區之範圍包含桃園市○○區○○街00號、00號之0、00號、00號之0各0至0樓之房屋，其中僅00之0號上方之屋頂平台蓋有鐵皮屋，並由00之0號0樓房屋之所有權人使用，系爭房屋上方之系爭屋頂平台則係設置鐵皮棚架，惟並未限制其他共有人自由進出使用，另00號、00號上方之屋頂平台，均無任何增建物，亦未限制他人進出使用等情，有證人張貴盛於原審之證詞及丁志豪、曾政雄於本院之當庭陳述可資憑佐（見原審卷第24頁正反面、25頁正面、本院卷第373-376頁），更足見系爭社區各號門牌之屋頂平台，其使用方式不一而足，並不存在一律由各自頂樓房屋所有權人分管使用之外觀，自無從認定被上訴人在買受系爭房屋時，有可得知悉分管契約存在之情事。至00號0樓房屋所有權人丁志豪雖稱其房屋上方之屋頂平台，係由其自行維護修繕（見本院卷第375頁），00號0樓房屋所有權人曾政雄則稱其前手有告知屋頂平台要自己顧（見本院卷第376頁）云云，然丁志豪已說明其係因認為系爭社區沒有成立管理委員會，如發生漏水很麻煩，故自行維護修繕其上方之屋頂平台（見本院卷第375頁），曾政雄亦稱其前手並未表示屋頂平台由頂樓區分所有權人專屬使用，其亦認屋頂平台為公共空間應非由特定人使用等語（見本院卷第376頁），是丁志豪及曾政雄所為前開陳述，仍無法證明被上訴人已知悉或可得知悉有系爭分管契約存在。此外，上訴人對於被上訴人購買系爭房屋時，已知悉或可得知悉系爭屋頂平台之共有人間有分管契約存在乙節，復未能提出其他證據以實其說，則上訴人所稱系爭分管契約縱使存在，被上訴人亦不受該分管契約之拘束。從而，上訴人以分管契約為由，辯稱系爭屋頂平台應由被上訴人自行修繕、管理、維護，並負擔其費用，自非可取。

　㈢上訴人雖又提出98年3月21日會議紀錄、103年3月30日會議紀錄、104年3月29日會議紀錄、111年7月31日會議紀錄，主張系爭社區之區分所有權人已就系爭屋頂平台約定由被上訴人分管使用，並自行負責修繕云云。然查：

　⒈觀諸98年3月21日會議紀錄、103年3月30日會議紀錄、104年3月29日會議紀錄所載內容（見原審卷第37、42-43、46頁），與屋頂平台相關者，僅有針對00之0號屋頂平台增建部分，決議須繳納管理費，及通知系爭房屋、00之0號0樓房屋所有權人就其上方屋頂平台之鐵皮棚架、鐵皮屋妥為修繕，以免造成危險，並無同意將系爭屋頂平台交由被上訴人分管使用，並由其自行負擔修繕維護責任之決議事項，是上訴人以上開會議紀錄，主張系爭社區之區分所有權人已就系爭屋頂平台約定由被上訴人分管使用，並自行負責修繕云云，顯非可採。

　⒉另經審視111年7月31日會議紀錄內容（見原審卷第51頁），乃針對系爭屋頂平台之「鐵皮屋（實為棚架）所有權」、「鐵皮屋維護責任」、漏水處理方式等事項進行討論，並決議「同意鐵皮屋所有權」、「鐵皮屋應由被上訴人自行維護」、「使用鐵材鐵板全密封方式處理漏水」，並未涉及是否同意「系爭屋頂平台」由被上訴人專屬使用並自行負擔維護修繕責任及費用，是上訴人據此主張系爭社區之區分所有權人已就系爭屋頂平台約定由被上訴人分管使用，並自行負責修繕云云，亦難認可取。

　㈣再按，所有人對於妨害其所有權者，得請求除去之。民法第767條第1項中段定有明文。是被上訴人主張其所有之系爭房屋，因系爭屋頂平台防水層及排水管年久失修，造成其天花板及牆面出現滲漏水，並有水漬、白華、壁癌等情形，既為上訴人所不爭執（見本院卷第455頁），且經原審囑託漏水鑑定協進會鑑定結果，認前開漏水原因須以附表二、附表四所示方法修繕，費用共計608,709元等情，亦有系爭鑑定報告附卷可參（見壢簡卷第299頁正、背面），上訴人並自承系爭社區未依法成立管理委員會（見壢簡卷第204頁背面），亦無證據顯示有依法定程序合法推選之管理負責人，而難認有管理委員會或管理負責人得執行修繕之工作，且被上訴人亦為系爭屋頂平台之共有人，則其依上開規定，請求上訴人容忍其將系爭屋頂平台依鑑定報告修繕至不漏水狀態，自屬有據，應可准許。

　㈤又按共有物之管理費及其他負擔，除契約另有約定外，應由各共有人按其應有部分分擔之。共有人中之一人，就共有物之負擔為支付，而逾其所應分擔之部分者，對於其他共有人得按其各應分擔之部分，請求償還。民法第822條定有明文。是承上所述，被上訴人將系爭屋頂平台依鑑定報告修繕至不漏水狀態所需費用共計608,709元，且該費用依上訴人就應有部分比例計算應各自分擔之金額如附表一「應分擔修繕費用」欄所示，亦為上訴人所不爭執（見本院卷第400頁)，則被上訴人依前揭規定，請求上訴人分別給付如附表一「應分擔修繕費用」欄所示金額，即無不合，應予准許。

六、被上訴人復主張其所有之系爭房屋因漏水而受有損害，並請求上訴人連帶賠償修繕費33,793元。經查：

　㈠按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任；數人共同不法侵害他人之權利者，連帶負損害賠償責任；負損害賠償責任者，除法律另有規定或契約另有訂定外，應回復他方損害發生前之原狀。上開情形，債權人得請求支付回復原狀所必要之費用，以代回復原狀。民法第184條第1項前段、第185條第1項前段、第213條第1項、第3項分別定有明文。又債權人所得請求者既為回復原狀之必要費用，倘以修復費用為估定其回復原狀費用之標準，則修理材料以新品換舊品時，即應予折舊（最高法院110年度台上字第3205號判決意旨參照）。

　㈡查，系爭屋頂平台為系爭社區之共用部分，上訴人為系爭屋頂平台之共有人，本應成立管理委員會或推選管理負責人，以執行系爭屋頂平台之修繕、管理、維護等工作，或另行決定執行上開工作之方式，竟疏未為之，以致系爭屋頂平台之防水層及排水管年久失修，造成被上訴人所有之系爭房屋天花板及牆面出現滲漏水，並有水漬、白華、壁癌情形，而受有損害等情，前均已認定，則被上訴人依民法第184條第1項前段、第185條第1項前段規定，請求上訴人連帶賠償其因系爭房屋毀損所受之損害，自屬有據。

　㈢再查，被上訴人主張其修復系爭房屋所需費用為33,793元，有系爭鑑定報告在卷可憑（見壢簡卷第299頁正、背面），又依該鑑定報告所載之修復方式為油漆粉刷，工資及材料合計為30,721元，兩造同意工資及材料金額各半（見本院卷第456頁），是關於材料部分之金額應為15,361元（30721×1/2＝15361，元以下四捨五入，下同）。又查，被上訴人以系爭房屋登記謄本所載所有權登記時間95年3月3日（見壢簡卷第108頁），作為最後一次油漆粉刷時間，且油漆粉刷為固定資產耐用年數表中房屋附屬設備類之號碼10205，耐用年數為10年，亦為兩造所不爭執（見本院卷第456頁），堪認系爭房屋因漏水以致油漆塗料受有損害時，其使用時間應已超過10年以上，則揆諸前揭說明，上述油漆材料費用自應折舊計算；又佐以所得稅法第54條第3項曾有採用定率遞減法者，其最後一年度之未折減餘額，以等於成本1/10為合度之規定，是據此計算前述油漆材料費用經計算折舊後之金額應為1,536元（15361×1/10＝1536），加計工資費用15,360元（30721－15361＝15360），合計16,896元（15360＋1536＝16896），再加計10%勞安及利潤為18,586元（16896×1.1＝18586）；復斟酌被上訴人亦為系爭屋頂平台之共有人，應有部分為366/10000，其就此共用之屋頂平台亦負有修繕、管理、維護之義務，然未妥為處理，堪認其就前揭損害之發生亦與有過失，而應依民法第217條第1項規定，按其應有部分比例減輕上訴人連帶賠償之數額，是經計算後，被上訴人得請求上訴人連帶賠償之金額應為17,906元（18586×〈1－366/10000〉＝17906）。

七、綜上所述，被上訴人依民法第767條第1項中段、第822條、第184條第1項前段、第185條第1項前段等規定，請求上訴人容忍其協同修繕人員進入系爭屋頂平台就防水層及排水管所造成之滲漏水，依照附表二、附表四之方法，修繕至不漏水狀態，及請求上訴人分別給付如附表一「應分擔修繕費用」欄所示金額，暨自原審112年10月13日民事言詞辯論意旨狀送達翌日即112年10月19日（見本院卷第456頁）起至清償日止，按年息5%計算之利息，另連帶給付被上訴人17,906元，及自原審112年10月13日民事言詞辯論意旨狀送達翌日即112年10月19日（見本院卷第456頁）起至清償日止，按年息5%計算之利息，於法有據，應予准許；至逾此範圍之請求，則屬乏據，應予駁回。從而原審就超過上開應予准許部分，為上訴人敗訴之判決，自有未洽，上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文第二項所示；至上開應准許部分，原審為上訴人敗訴之判決，並無不合，上訴人仍執陳詞，指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列；另上訴人聲請傳訊證人陳馨鍾，經核亦無必要，併此敘明。

九、據上論結，本件上訴為一部有理由、一部無理由，爰判決如主文。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　6 　　月　　30　　日

　　　　　　　　　民事第二十庭  

　　　　　　　　　　　　審判長法　官　劉素如

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　何若薇

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　馬傲霜

正本係照原本作成。

不得上訴。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　6 　　月　　30　　日

 

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　林孟和

附表一：

編號 姓名 建物門牌(桃園市○○區○○街) 共有部分 權利範圍 應分擔修繕費用(新臺幣) 1 蔡金春 00號0樓 10000分之401 24,409元 2 范惠宜 00號0樓 10000分之364 22,157元 3 宋淑真 00號0樓 10000分之537 32,687元   00號0樓 10000分之368 22,400元 4 陳麗菊 00號0樓 10000分之364 22,157元 5 林蘇美蓮 00號0樓 10000分之364 22,157元 6 丁志豪 00號0樓 10000分之537 32,687元 7 邱茹茵 00之0號0樓 10000分之435 26,478元 8 曾文龍 00之0號0樓 10000分之366 22,278元 9 鍾岳良 00之0號0樓 10000分之366 22,278元 10 謝櫻慧 00之0號0樓 10000分之366 22,278元 11 徐若嘉 00之0號0樓 10000分之366 22,278元 12 王興業 （已撤回起訴） 00號0樓 10000分之369 22,400元 13 羅惠君 00號0樓 10000分之368 22,400元 14 鍾明芳 00號0樓 10000分之368 22,400元 15 梁素綺 00號0樓 10000分之541 32,931元 16 曾政雄 00號0樓 10000分之541 32,931元 17 黃卉羚 00之0號0樓 10000分之437 26,600元 18 許晉銓 00之0號0樓 10000分之539 32,809元 19 吳曼珀 00之0號0樓 10000分之366 22,278元 20 歐甄珍 00之0號0樓 10000分之366 22,278元 21 康麗瑛 00之0號0樓 10000分之539 32,809元 22 邵惠君 （已撤回起訴） 00之0號0樓 10000分之366 22,278元     合計：586,358元 23 宋惠貞 00之0號0樓 10000分之366 　　 22,351元 

 

 

附表二：(系爭鑑定報告書第10頁表4)

6樓頂樓修繕施工費估算表

面積數量室內面積10.3m*8.5m+前陽台6.44m*0.9m+後陽台4.29m*1m=87.55㎡+5.796㎡+4.29㎡=97.636㎡

外牆面積(8.5m+7.535+6.44)長*4高(含女兒牆)=89.9㎡　 　 

項次 施工方式 單位 數量 單價 複價 備註 1 打除無筋混凝土 ㎡ 97.636*0.1 4,500 43,936 至結構體 1-1 搬運 ㎡ 97.636*0.1 2,500 24,409  1-2 棄運廢棄物及環保稅 車 3 16,000 48,000  2 防水膜施工含測試 ㎡ 97.636 1,980 193,319  2-1 外牆水泥補強 式 1 35,000 35,000 鐵皮拆除復原 2-1(應為2-2) 外牆防水 ㎡ 89.9 1,680 151,032  3 1：2防水粉刷 ㎡ 97.636 560 54,676 洩水坡度1/100 3-1 排水管封口或止漏 工 1 3,000 3,000  4 小計    553,372  5 利潤及勞安管理 10％ 1  55,337  6 總計    608,709  

 

附表三：(系爭鑑定報告書第10頁表5)

6樓室內修繕表

面積：天花板總面積97.636㎡+牆面(8.5m+7.535+6.44)*2.85高=

　　　97.636+64.05=161,689㎡

項次 施工方式 單位 數量 單價 合計 附註 1 油漆粉刷 ㎡ 161.689 190 30,721 工料 2 小計    30,721  3 勞安及利潤 10％   3,072  4 總計    33,793  

 

附表四：(系爭鑑定報告書第10頁表6)

修復工時表

項目 拆除 搬棄運 頂樓防水 外牆施工 洩水施工 整理 計 天數 4 2 4 5 3 1 19 

 



