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 重 要 論 文 導 讀   
 

承租人自殺致房屋成為凶宅之損害賠償責任 
─最高法院 104年度台上字第 1789號判決評釋 
 

編目：民法 

 
出處 月旦法學雜誌，第 271 期，頁 5-27 

作者 陳忠五教授 

關鍵詞 損害賠償、侵權責任、凶宅、保護法益 

摘要 

1.本文就承租人於承租房屋內自殺致房屋成為凶宅的損害賠償問題，評

論以最高法院 104 年度台上字第 1789 號判決為主的歷審法院判決見

解。 

2.本文發現，以目前多數學說與實務見解，出租人欲依侵權責任規定請

求損害賠償，困難重重，不是可能以「未侵害房屋所有權」為由，排

除民法第 184 條第 1 項前段規定的適用，就是可能以「未背於善良風

俗」或「不具有故意」為由，否定民法第 184 條第 1 項後段規定的侵

權責任成立。 

3.此一保守謹慎的立場，限縮侵權責任規範功能，造成不負責、不賠償

的結果，是否符合侵權責任法應該追求實現的功能或價值？值得反

省。 

重點整理 

案件事實 

1.承租人甲向出租人乙承租乙所有之 A 屋。甲嗣後於 A 屋

內自殺身亡，A 屋遂成為凶宅，無人願意承租或應買。 

2.乙主張其房屋所有權遭侵害，受有市場價值減損的損

害，依民法第 1 條第 1 項前段規定及繼承法律關係，起

訴請求甲的法定繼承人即甲之父母，於所繼承遺產範圍

內，連帶負損害賠償責任。 

本案爭點 

1.民法第 184 條 1 項前段的保護法益範圍如何界定？亦

即，自殺使他人房屋成為凶宅，是否侵害他人之房屋所

有權？ 

2.民法第 184 條 1 項後段的「背於善良風俗」及「故意」

又該如何解釋適用？亦即，自殺使他人房屋成為凶宅，

是否該當此等要件？ 

法院判決 

一、一審法院：臺北地方法院 102 年度訴字第 3155 號判決 

(一)強調實務近來「差別保護說」之見解，即民法第

184 條 1 項的侵權行為區分為：前段的權利侵害類

型，以及後段的利益侵害類型。因此學說上所稱之
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重點整理 

法院判決 

純粹經濟上損失，並不在前者的保護法益之列，以

達立法上合理分配、限制損害賠償責任。 

(二)而所謂純粹經濟上損失，是一種非因被害人之有形

財產或具體人身受損害而引起的經濟利益損失。系

爭房屋並未因甲自殺而造成滅失或功能毀損，仍能

供人居住，乙之房屋所有權未受侵害。從而，乙蒙

受的交易價格貶值係一純粹經濟上損失。 

(三)據此，乙依民法第 184 條 1 項前段請求損害賠償即

無理由。 

二、二審法院：臺灣高等法院 103 年度上訴字第 544 號判

決 

(一)就民法第 184 條 1 項前段的法律見解及請求否准，

與一審法院完全相同。 

(二)惟，允許原告乙追加民法第 184 條 1 項後段為其請

求權基礎。 

(三)高等法院並認為：自殺雖係行為人終結生命之自我

決定結果，但依現時之社會風俗民情仍應受制約，

此觀保險法第 109 條、強制執行法第 77 條第 1 項

第 2 款、消保法第 17 條第 1 項授權公告之應記載

事項自明。是以，在他人建物內自殺係屬民法第

184 條 1 項後段所曰「背於善良風俗之行為」；並

且，故意在他人屋內燒炭自殺，其方式對他人之財

產利益可能造成危害，為一般人可得之認知。 

(四)綜上述，乙依民法第 184 條 1 項後段請求損害賠償

即屬有理。 

三、三審法院：最高法院 104 年度台上字第 1789 號判決 

(一)廢棄原判決，主要針對 184 條 1 項後段之主觀要件

「故意」為指摘。 

(二)最高法院指出：原審判決未說明甲自殺導致 A 屋價

值減損究係出於直接故意或者間接故意，也沒說明

認定有該等故意之依據，有判決理由不備之違法。 

解評 

一、關於民法第 184 條 1 項前段之保護客體：甲在乙之 A

屋內自殺，是侵害乙之房屋所有權 

(一)就所有權的價值而言 

1.法律對所有權的保護，規範目的在於保護其抽象

的「用益價值」與「交換價值」。至於具體上所

有物的外觀形體是否有物質變化、毀損滅失或實

體破壞在所不問。 
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重點整理 解評 

2.房屋成為凶宅後，即使屋體本身毫髮無損，理論

上當然仍可居住、出租、出賣或抵押，但因社會

大眾普遍避之唯恐不及，其使用價值、收益價值

或交換價值明顯受到影響，此一影響甚至不遜於

房屋實體的毀損滅失。 

(二)就所有權的權能而言 

1.法律賦予所有權人對其所有物得為占有、使用、

收益、處分、排除他人干涉等權能。該等權能，

只要其一受到侵害即係對所有權的侵害，不以

「全部權能均喪失」為必要。 

2.房屋成為凶宅後，即使通常情形下，占有、使用、

收益、處分等權能未全部喪失，但其權能行使亦

顯然受到限制，障礙程度升高(不易出租、不得不

認賠賣出、勉強自己居住……)，當然屬於所有權

侵害。 

(三)就保護法益之特性而言 

1.差別保護說主張嚴格區別權利與利益予以不同

程度保護，其判斷標準係某法益是否具有「社會

公開性」，或是否具有「不確定性」。 

2.房屋所有人對自己所有之房屋，應得合理期待不

因他人的行為而變成凶宅。一般人對此等法益亦

得合理預見，並且理解該法益範圍係房屋的用益

交換價值。因此，此一法益本身擁有社會公開性

及確定性，具備權利之特徵。 

(四)就法益權衡、價值取捨而言 

1.台灣地狹人稠，房屋價值高昂，一般人窮其畢生

積蓄，方足以勉強購得。因此房屋若成為凶宅，

使用目的或利用功能嚴重受到影響，市場價值貶

損程度相當明顯對所有權人而言，衝擊極大。 

2.反之，自殺者的法定繼承人得依民法第 1147 條或

第 1148 條主張拋棄繼承或者限定責任，其權益實

際上毫未受損。是以其遺產繼承利益並無特別優

先於他人房屋所有權、財產利益優先保護之理。 

二、關於民法第 184 條 1 項後段之「背於善良風俗」：甲在

乙之 A 屋內自殺而致 A 屋價值減損，確屬背於善良風

俗 

(一)背於善良風俗所欲評價的對象 

是否背於善良風俗的判斷，屬於一種客觀歸責事
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重點整理 解評 

由。而本案中，真正成為評價對象的並非「自殺行

為」本身，而係「自殺致使他人房屋成為凶宅」此

一侵害行為。 

(二)背於善良風俗應從不法性的本質予以檢視 

所謂違反善良風俗，實為侵權行為之中「不法性」

的具體下位概念。而不法性的判斷上，實際上就是

平衡兼顧「行為人行為自由」與「被害人權益保

護」。倘經權衡取捨，偏重前者，則行為應解為並

無不法，反之則具不法性。 

(三)小結：本案的法益具體權衡判斷 

民法第 174 條第 2 項及保險法第 109 條的立法理由

均表明，「自殺」係有背於善良風俗，那更遑論「自

殺致使無辜他人的房屋成為凶宅」。相對的，房屋

所有權人的經濟利益免於受到重大衝擊，才是法律

政策更應該加以保護、追求實現者。 

三、關於民法第 184 條 1 項後段之「故意」：甲在乙之 A 屋

內自殺，對於 A 屋價值減損有無預見而具備故意，不

可一概而論 

(一)先判斷自殺者的識別能力 

若行為人無識別能力，則無責任能力，亦無故意過

失可言。而從民法第 187 條可得知，識別能力採具

體個案判斷，並且實務解釋適用時，基本上寬認識

別能力之存在，以加強保護被害人。 

(二)再判斷自殺者是否具備使他人房屋成為凶宅之故

意 

故意是一種主觀心理狀態，事後從外界往往難以探

知，因此必須仰賴客觀事實，以一般人處在相同情

形下通常應有的心理狀態而推得。 

(三)小結：本案具體判斷結果 

本件甲自殺原因不明，則若無具體證據證明其於自

殺當下確實處於無識別能力狀態，原則上應推定其

有識別能力。而在甲有識別能力的前提下，其顯然

認知到自己並非房屋所有人，自殺結果將導致他人

房屋成為凶宅。甲對此事至少抱持「無妨、無所謂、

不在意」的心態，已可認為具有「間接故意」。 

(四)附論：反對見解及回應 

1.認為自殺者應不具故意的見解指出：自殺者於自

殺時，自己無法控制，通常係求生不可得情形下
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重點整理 解評 

斷然為之。自殺之時，僅剩存活與否意念，何來

損害房屋價值想像？ 

2.惟本文對此指出：自殺動機、目的、情狀複雜多

樣，千差萬別，而且在識別能力與故意採取具體

判斷標準下，自殺者有無識別能力、有無故意，

依個案情節不同而不同，本就難以一概而論。 

3.具體事例比如新聞報導：二女一男三角戀情，一

女不滿遭另二人欺瞞背叛，刻意身穿紅衣，在另

一女所有房屋內上吊輕生，牆上留下詛咒遺言：

「凶宅你們住吧」。則此例中自殺者顯然具有故

意。 
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