R AU BTN EA N T
111# B:7F % 3875

2 + mEA
WM NIB A O ow R
AR + e HARERF AP

\1\\
-
4

>~

‘*é
7—\-
A
|

T}
:S"I‘
e
‘ﬁﬂ#

» MR RARIIZ2E67 14p 3

Q-

2 ;@w,w 375 %1,048, 237~ > 2 H ¥ 375 %834, 893 §
AEI11E47 28p 4= » H AT 5 213, 344%;;1 F112#67% 15
pﬁ,b;%@pﬁ,@ﬁ&Mfﬁidio

Ja 2 HAR2 RE W o

EUEN I S N -

AL A R RINA 5 AN A R 5 R 349,412 oA A IR R

B WERAF G R L Ao S 41,048,287 R 5 R A B E
50 WAL B
NN NCENCE SR

4ab et

4z 38
— S RWREEG RE I ERRFR LAY B o LIBER
"L"in‘iﬁiﬁ‘ﬂg’ﬂz s A At XFEFEE R 2051 % 158
RS N ﬂw/%v'* WAL B AR B R
s (T R) 834,893~ 2 I A4 ’,ﬁffvm@]llzﬁﬁa 14p
AP G Rk S H 1,048,237 2 {14 2R £
BAERRL RS EF
S RZ AR A SN RI0E2Y 23p B 2 7
F 0 s L ZHNYTRLEPARLER A - T

I3
':x_

ES

N
5

% %

oA

1



-

A0 R R 51,2208~ 0 220109237 10 %

FHN O BIAG A LIRKER 0 B fm;t:-;. 0 Ak
2 B3R

::L

[

Baigs o RE2110£122 24P %”? AR IR 4
i35 73‘»75tfé.fﬁﬂ7 718, 2 ik /fﬁigé’]“gq}‘-y) M AL
2 %Efﬁf*ﬂh

~2 % 309 1% 2.
% 438 237 »
ﬁﬂ%«%%ﬁ*éﬁﬁ%fWﬁﬁﬁ&ﬁaifo§w~w
AL RS H R21,048,237T~ > 2 pAziR e AFEE A
pAI i; fé Pa o RFEJFFLAZLIFEZIL TR
¥ % \!)3/ 24 B3 T o
M %ﬁz‘f“"l AL R E10TE3Y mBE A2 R
IWEngB%ﬁﬂlﬁ4*‘Q-ﬁg‘MQPZﬁ’
BEGTEEFILE T ERREISE O HREL T ]
o ¥ RLEFNNIEC? 4P 4 Fy BKBR > K5
TR RN Lamzw  fe gt 2
Rfra o LA i3 5 EXERBR - X R
Bho X 4‘:1—»1#&‘@;/%@‘ (3 ;: » To2b g R #iE 1 2
Ko RETYREPREL > TEE LKL ER
Er B kPl 5-Fm
GEiL IRk BT R R E Y~ E
Flooig S RIS A 4 H TR F kY
2P L& mZER o 95 2 0 BEUR YR
= R FERRp J{ffi’) = pg}i% v? il LS
i\iiﬁ“w A4, mrg @mﬁ
2_45 Q‘E«E"*iaﬁlﬁuﬁ'—r?ﬁ”’“ Btz

2l

NI

.

3

4~

" ﬁﬂ F ’rﬁ‘l

T oo M
- IR & A A

K

H
X \
T:\:t -§i§ N
R
—?‘

A
2

|

=
t%‘ R
e A R

=

\\

X

FFRARBZR D HTE L A #q—sc ' IT3E & "ﬁ %
R T AL S ERREHG A o kX 5 EFIMRR
AR 92008 2 2% R R EZ B REB M

RGP EL AL R o PR R LR
e A I R R A L S B

Do



()7 £ R EE
1.7 330 109#27 23 P ﬁ?: ﬁéé_%’%&‘j%,ﬁi@%@,@

2.4 2 pei 110862 4p %4 X 5 B Rk R (40 4
= W54 ~6) @R (B11TR) S E ¥R &6 Zlﬂfr*u
M d = 54~ DRk Rl e d (B118F ) AL fE B
P23 R (B11TF) 57799 R 2 feibjeitd = %hi5
2 kR Rom RO TR 0 AR F - B
TAEdAIE (B119F ) 2107 1p - R 2 feis i &R
THEITXFVRET RRORELT GBEFRF R -
" ’&‘ﬁ;%ﬁ%ﬁi;}ﬂ— T (1209 ) 122 21p > A2 €
e fhREF & > 3 4k 5 BB IBKEA (%;127—128'97)

3R E110#8127 24p F 8 @G &3 RE o Gkt *“’#;’é.
EamEFdpdp-BEN B RLZ NIE Aﬁfzm‘sa;:éi‘
X EpRE R > B RRd A BT o A e
I ET PP T3t G S o LTI EL 5P » R4
1ﬁﬁ%%:’45&ﬁ¢%3g£%*§,gﬂﬁgﬁg;0§m9
F) 2726p 43K R 4L 5 EF RFKEFA 0 4o
$R ok e g (F129F )

S 2L REFLF T2

TR2 15k 4L 5 EF A2 - 2R KFR > AT ?

242 BRREGVRE B AT E o R FrIRN N 2R G
i%%iﬁ“§@@?§£7m”§iﬁiwv 2R R
%11%@%£@ﬁaﬂ$@ FoAEd Y

SIS Ta~~u%kﬁ‘3ﬂiﬁﬁ?é4%JB

/iq:] TZ"‘ Z2_ }\F-"l' ’ 3‘%2\1; 1%1’ TE./}\%\‘#F
d



CHE 2 Mg A B E R AR A2 $ 3T
LAGBERE LA B AR LR A
A B U BT F et s BN E I Tt 2B o TR b 2
ﬁ&ﬁ%ﬁﬂﬁ’W@ﬁéﬁﬁoﬂ?ﬁgﬁ@ﬁkii

d ’Eflﬁﬂii,fjf;‘.fffjﬁ"%‘fé/\/ BN EGBENE T T

-

W2 RTLFREE  FIF R 2EHA L WAt T
¥ o FAE A X EH R o N2 ¥IAEF I - $22TIEA
W E G o L BoR o GR i AN b BEA 0
@ﬁ#i¥ﬁﬁ’zm$$477i’mé%p£%i%

;”\l%' B o X
lﬁh%y ?W$lﬁﬁm%¢§¢iﬁiég{@g¢*
BEFP LB L &FD BBR?ELTEF HEA D 2 RREAY
._%ﬁﬁﬁhlgkiﬁ%ﬂ¥w’Ed"iﬁtﬂfi '
BAgHs > B 17 B HRPI 2 ok 0 ROK R FIE RS S Aot A
%ﬁ’jnséwz%uﬁwﬁaﬁ~uu§ BRI ER
Flood S RIS HMA L A kA g s R dE
&%5%%ﬂ’mm¢wﬂwlf%wcw%%wﬁﬁ%mm
KT R ZRE R A o BB RIPEMD A JRRE P 24T~ 4F

\

fwiﬁéﬁliﬁf@q > E % VP oomigt g x itid ﬂsﬁw
B FP 22 F LK R N0 R BT D
(FREER) $F > e N L2 FI WL IV R &R
;%}iéé$%%:1%$ﬁ@’épcéoﬁ%ﬁ%ﬁ
SERXARBEF HEFAL A HS

2L EEX B NE O BT A S IR T R %
By o w&PEFRAFTEEF  RL IR L R FNTR

i Iy —:;_
FIREHL T § 2 BB EE BRGS0 X



M »
- p8
) )

S

=\
e

§:\\
$
‘3'3
J gy 3B
<k
b\,\T
A b
S L
[bal
SN
M =
oo
\ -
=3
>
SN
W
E"j’
5
(w
o~
"

28
o

T

Py BG
P
o
g
¥
*
i
I— 7
W
pre
TH
&
o
Sme oo

o

‘-\

g

~
¥

?"T“‘g
A
=
?“E‘
oM
<k

SR Y
@ o
N

(w __gt—r J

~
<
TN

F_
-i\
RN
Nl
v
—
4

2P e A AR P e A
o E A RERIBEHTE IR
2 RKEBERERT T mAL I EE

B P
= fé
l

e

i

>~

(w.

ki
o

’:,
£

gl

e
(ﬂ}
z\‘—%g; .
T o n

W
3
P4
X ‘\1‘\4‘
B
N
N
=
H\
dv
=3
=
H\
\4
N
N
us
&y
~y
e
1
oY
—ud
¥
hH
=
1

oS W
pet
-\,
C\J

‘mﬂ"‘“ﬁt S
4l
e
54
[E—
=3
3

TN
T
(ﬂ}
N
S
N
\-\
oty
|
[E—
N

-\
5

=\,
C\J

- 4t
4y
>
=
#n
~o
e
(‘H}
bt
Ny
= P
qJ
o
o
=

L

Ve

o
5

3

o
X
NS

P

-l
B
T, <=
~m

4

VR
&
=
kil
B opn oY e oy

N,
s
m
BRI T A L
C

o
)

4
pa
:l_‘\
<k
A
m -
(&6_ R
=%
~Si
J

M S

CHEH T ek
o p Tl ol I
oA L ) G«
LA
> 4
TN
T o
FoR wh
3=
b =E
|4
=
Sy
N
oy

):W%E‘a‘?%?%@%fiiﬁ ’ Kf/%?i‘—ﬁ'”ﬁ REAEZ YT G 37 E
o e AT R L w2 Rk o Bl g Rk e B% 4
B pAFTHFAEA L BPL B - R
FRL AT RRRALR LG R TR R o R R
ohi R ARRAT YT R R AT L



RET2AAE LR A F A0 Sk T2~ K
BRH B BT TEFEHZE R L L FF o a2
52131 - $2061EA WG P2 o &
T4k 4 41 g & ‘4":'__,—_}3/%}\ Bofe > & dom it o Rk A2 %35
4iE 512 F22THERT R BE NG AP 22BREFT
2A R FEORRLARRT R 2GR FR
PR o E g dp e X BT Y S LHP R RS
EETEF RTFRAFLBHRIE FENSER
1 ,E'Kf”l AE S EBRG YRR AL IS
B A ME 3 R T AR R > 2 T w AR Rk o hi
MR E£3F 5374,892~ > PRI IAMRIZ AR £ FF 5 63,345
&3+ %438,237%(‘@) ra paz%;';fuz%%?%

B
past
~=t
St

3
1

N 31»\
RN
-
n‘l‘f

=

AL
_w\
:;‘t
—“
—h
=
S
s
oy
<l

a2
3
-
(.
ol

A

AR F LI E S (5251-329F )
PEEFEPIEERT R G FEPHE LT ES 0 B
BIp 0 AT o
ZﬁﬁﬁiﬁiﬂﬁgﬁmaﬁﬁiQ%@@kﬁﬂfawﬁ
FTe@P kIR EEFTHLE It P I RAR
%Wiﬁ%ﬁﬁﬁi E o dy AR ESVENE S Sty 5 FRCE Ay
FEKBARE s MAETEFFRI I 2P Wwd FRER
LA GMR Y TEM RSP RIS T v E T
BEARTRFA288 7% 5> T3 25 BRI ELED
E %:‘;ME AT 2 w@ FoAfra s L ERET
¥ B i ﬁym, LM FEV R B LR e
FEW m;ﬁkjg » & aﬁ S% AT REER Y L+#3 ~
6% > & Uz B2 JwJ/\%‘r TP EETIRAER
B o G2 B AR T ur_3%~6%, M 2 %J'ZE
Wzt g BRI G A7 H R 68 54 46% o ik
U EE> I S B E S 30 R A el j‘\ﬁﬁﬁl;’]‘%mé‘.ﬁ;}é\‘#ﬁkk@
¥ adh~6% > @ RHPpEH T E A AT E R B (4.4

“,
mh

~

\



IR e )  p ’é"#’i% ARETE v E R
ﬁ%’ﬁiﬁﬁﬁﬂﬁﬂﬁgyﬁﬁﬁ

573 f«zﬁ“#ﬁf' TE’L?% lﬁii;% 7 3% izl»“r“'!f—&l A
B L TV (LWL E61-62F ) » L LY 5 EmT
SEBERPERILIBEZEF o PR RZ LIV ERE

RE MM s X 2 ARE 27 45 & '%’ﬁ?' = Rl ﬁidﬁ
b E BAFOLE A PR R BBV Y R
TR EZ AL EF o F G o A g
T sk 2 2 /1,048,237~ (438, 237-+610, 000
=1,048,237) > 53 =d > g HF o
A I R Lk R
# i A é@ﬁ’éﬁf %L éﬁﬁ%9°ﬂ?%%

— ~g oy FPE— et . 5209 257
PFIBQ o)\@@??‘ ;F.ng,U}ﬁ&%ﬁ%ﬂ@ﬁﬁ,f?%&%ﬁ;ﬁ—
TSR AL E CE R

HEANF - BRHflL 2G> BJIF AL m a2y
g FEJIFLZFAZT - %;;%233@;%31 7E ~ %2030
AP d\n*ﬁaﬁ Wit 2 T g RhRmT
Bz 8 0 PR ARG AR 834,893 3t e 0 B
Ffop Az g j&ﬁé&” TIL1E47 28p ZF P 2k o
BELPAZIFEZ R BUEL > WEF R BT A

ok 2

YRR B K213, 34434 0 Hi
FEem & n AR 2’\@:3‘—7&‘»%1}& pwrl12#£6"
pEE BN B2 IL 0 B o R R



’3—'}\4:”%;% BAZZVPALIBEEP /AT g AR 2
AL 2 2B L PIEIERETI F o AR EF R
F B o

Mt orif > AR A EREF2RTIED R 2EHRT
w2 EdR21,048,237~ » 2 H ¢ 834,893~ p 111%#4" 28
D de s B 2133447 § 112267 15p 4 BpIFHe Lo
FeE 00 E 214 0 S o RS AT G FFL
Fo plaEd > A HW o

(Eii)/%v’* BEIRIRA r:blgi”lrﬂi FEEE B 2 BREA LS

8

ETTRS

F]Q o
(t); F/:%’i’ * é 2 12:3}7%\ : g\i; FORES S 7Y% o
v g EY & 112 = 6 128 p
?\.i”"}ﬁ:- /i‘ F Fﬁ?
B AR R AIES o

ara*m;u P LA E 200 N od AR D L R o ot
EReN P F U ;’%*J'Ff - B RE RN Bo°
v # Y K] 112 = 6 v 28 2

e

Loa & 2 3 | 551 BO0O4O0E0000003 52 2= 230

2. 44 %R |FMELIE ) OO0 0005 0005
(5 %2cp P10T#£37 129 2 | £27032 55
T ﬁf?’ Wik A RE )




AEE LGk R
e

RGP ERE T2 RE 25 2
BE~ A E D BRI R 0 A& TR
R AR > @A) kg (& k) B
EeniRiFEEA X B A SRR
% o

AL S VAR Y

EAr it 2z R 0 3 BIRKR
o FEMIRE F BHRHALTR @
4}, s} j\,}\gsjrkgl%yj\ °

A TR R TR R

AP ERFBE S AR E R TRE S K
SR AR KRR L EHAY
SEALD U NS 5 T R R

AN

A5 B+ g R

IS -2 =

BE SRR R LR £
P h FFHEAETR A F o kR
Je b Bk





.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  /*overflow: hidden; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 185%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  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";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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臺灣彰化地方法院民事判決
111年度訴字第387號
原      告  陳素惠  




訴訟代理人  吳宜星律師
被      告  乙祥禾建設有限公司




法定代理人  陳清祥  
上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國112年6月14日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
被告應給付原告新台幣1,048,237元，及其中新台幣834,893元自民國111年4月28日起，其餘新台幣213,344元自民國112年6月15日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔。
本判決原告勝訴部分，於原告以新台幣349,412元為被告供擔保後，得假執行；但被告如以新台幣1,048,237元為原告供擔保後，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。
    事實及理由
一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但擴張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3款定有明文。本件原告於起訴時聲明請求被告給付原告新台幣（下同）834,893元及利息，嗣於民國112年6月14日擴張聲明為請求被告給付1,048,237元及利息，程序上合於首揭規定，應予准許。
二、原告主張略以：兩造於民國109年2月23日簽立不動產買賣契約書，系爭契約約定原告向被告購買附表一所示系爭不動產，買賣總價為1,220萬元，已於109年3月10日交屋，然原告搬入後，發現竟有附表二之漏水瑕疵，經通知被告後，被告均未修繕，原告乃於110年12月24日寄發存證信函要求被告修繕，被告仍置之不理，已違反系爭契約第9條約「本標的物之瑕疵擔保責任，悉依民法及其他有關法令規定辦理」之約定，爰依民法第227條、第354條第1、2項、第359條之規定，請求被告賠償系爭房屋漏水之修補費用438,237元，及因漏水情形造成房屋交易價值減損61萬元等語。聲明求為判決被告應給付原告1,048,237元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，並願供擔保請准宣告假執行。
二、被告答辯略以：系爭房屋為107年3月前興建完成之舊屋，於109年3月10日點交予原告完成交屋時屋齡已有2年，依契約其他特約事項第1點「依現況點交房屋」，被告不負保固責任。另原告直到110年6月4日才稱有漏水瑕疵，縱有漏水事實，然已交屋經過了1年又2個月，在此之前未曾發生任何漏水情節，足見系爭房屋並無瑕疵。又原告主張之漏水之位置均在二次加建之接縫處或窗台，並非房屋興建施工之瑕疵所致，只要定期進行防水保養，即可避免漏水，遮雨棚部份都是用矽膠，防水功能至多一年而已，三樓主臥室可能是冷氣鑽孔導致漏水，純係因自然之長期、溫度或濕度變化等等原因，造成局部結構體產生裂縫所致，因此系爭房屋具有一般建物應有之品質而無瑕疵。退步言之，縱認被告應負保固責任，依行政院內政部公告預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第17條之規定，被告僅負保固1年之責任而已，原告之主張顯然超過1年保固期間，其請求無理由。又鑑定之金額顯然遠高於市場行情，被告無法接受，近3年也有很多地震，並非系爭房屋原來結構有缺失。系爭房屋因以現況點交而減免約200萬元之金額，原告買屋之價格遠低於市場行情，並無減損價值之損失等語。聲明求為判決原告之訴駁回；如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、爭點整理
  ㈠不爭執事項：
  ⒈兩造於109年2月23日簽立不動產買賣契約書，約定原告向被告購買附表一所示不動產，買賣總價為1,220萬元，於109年3月10日交屋。
  ⒉原告之配偶於110年6月4日將系爭房屋有漏水之處（如附表二編號4、6），通知被告（卷117頁）；再於同年6月21日就附表二編號4、5漏水處通知被告（卷118頁），被告稱雨停再過去處理（卷117頁）；7月9日原告之配偶就附表二編號5之漏水處，表示裝潢的天花板都濕了，被告稱天氣好一點沒下雨會去處理（卷119頁）。10月1日，原告之配偶再表示陳董最近天氣比較穩定，漏水的問題是否約個時間來處理一下，被告稱好我安排一下（卷120頁）。12月21日，被告會同抓漏師傅，至系爭房屋勘查漏水情形（卷127-128頁）。
　⒊原告於110年12月24日寄發存證信函予被告，請被告於存證信函寄出日期一個月內，與原告之代理人討論維修事宜，並於半年內維修完畢，漏水處包括附表二編號1至7項。被告已於111年1月5日收到此存證信函。被告於111年1月5日向原告之配偶表示，有派防水專家評估審查，請配合聯絡（卷129頁）。2月26日，被告詢問原告系爭房屋有無滲水情形，如有滲水請再聯絡以便追蹤（卷129頁）。
  ㈡兩造爭執事項是否如下?
  ⒈原告主張系爭房屋有附表二之漏水瑕疵，有無理由?
　⒉被告答辯縱認被告應負保固責任，依行政院內政部公告預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第17條之規定，原告之主張顯然超過1年保固期間，有無理由?
　⒊原告主張系爭房屋有附表二之漏水情形，修補費用為438,237元，有無理由?
　⒋原告主張系爭房屋因附表二之漏水情形，造成交易價值減損61萬元，有無理由?　
四、得心證理由：
  ㈠按物之出賣人，對於買受人應擔保其物依民法第373條之規定危險移轉於買受人時，無滅失或減少其價值之瑕疵，亦無滅失或減少其通常效用，或契約預定效用之瑕疵。但減少之程度無關重要者，不得視為瑕疵。因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利。因不完全給付而生前項以外之損害者，債權人並得請求賠償。民法第354條第1項、第227條分別定有明文。所謂物之瑕疵，係指存在於物之缺點而言，凡依通常交易觀念，或依當事人之約定，認為物應具備之價值、效用或品質而不具備者，即為物有瑕疵。就住宅而言，主要功能即供人居住使用，房屋一旦發生牆壁裂縫，遇雨即生滲水之情事，不但將致毀損屋內財物，且會干擾使用人之生活起居，無以完足發揮其供人居住之目的，影響居住品質，是房屋有滲水之情形，自屬減少其通常效用之瑕疵，並減損系爭建物之價值。經查：
　⒈本院囑託台灣防水工程技術協進會鑑定系爭房屋是否具有一般建物防水應有之品質而無瑕疵?是否有附表二之漏水情形?
　　上開鑑定單位會同本院初勘後，再由鑑定單位人員至系爭房屋複勘，進行外牆檢測及試水，漏水原因鑑定結果如附表二所示，並認為該建築物經過長期、溫度或濕度變化…等原因，造成局部結構體產生裂縫，水分會沿裂縫或損壞處滲入樓板及牆壁內，而造成內部含水量增加，使天花板及牆面滲水並長期含水量增加，這些水份進而分解水泥內之鈣、鎂、鉀等鹽類並之反應形成氫氧化物，而這些氫氧化物由濕氣帶與空氣中之二氧化碳反應後，形成白色膨脹之碳酸鹽結晶體（俗稱壁癌）等語，有該會出具之鑑定報告書可憑，故原告主張系爭房屋有附表二之漏水瑕疵，為有理由。被告所辯系爭房屋並無瑕疵等語，與事實不符，不能採取。
　⒉被告雖又答辯稱依契約其他特約事項第1點「依現況點交房屋」，故不負保固責任等語，然查系爭契約於其他特約事項第1點僅約定「賣方應於點交日前裝置太陽能給予買方，並依現況點交房屋」，不但未表明不負瑕疵擔保之責，反而於系爭契約第9條明白約定「本標的物之瑕疵擔保責任，悉依民法及其他有關法令規定辦理」，須按法律規定負瑕疵擔保責任，況且系爭房屋係完成第一次登記後超過2年始出售予原告，而系爭房屋是否具有漏水瑕疵，實並非肉眼可立即發現，因此現況交屋應係指交屋所得發現之「現況」，包含所在位置、範圍、可確知之屋況，而當下無法確知之系爭漏水瑕疵自非在「現況」之內。從而，本件既無特別明文免除出賣人之瑕疵擔保責任，是以被告自應依上開約定及前揭法律規定，就系爭房屋之漏水負瑕疵擔保責任，故被告上開答辯，核無可採。
  ⒊至於被告另答辯稱依行政院內政部公告預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第17條之規定，被告僅負保固1年之責任而已等語，實則預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項壹、預售屋買賣定型化契約應記載事項十七係規定：「保固期限及範圍㈠本契約房屋自買方完成交屋日起，或如有可歸責於買方之原因時自賣方通知交屋日起，除賣方能證明可歸責於買方或不可抗力因素外，結構部分（如：基礎、樑柱、承重牆壁、樓地板、屋頂、樓梯、擋土牆、雜項工作物涉及結構部分……等）負責保固十五年，固定建材及設備部分（如：門窗、粉刷、地磚……等）負責保固一年，賣方並應於交屋時出具房屋保固服務紀錄卡予買方作為憑證。㈡前款期限經過後，買方仍得依民法及其他法律主張權利。」，被告擷取片段而謂僅負責保固一年，已無可採外，本件系爭契約為成屋買賣，上開預售屋之規定亦與本件無關，故被告上開所辯，亦不足採。
　㈡次按負損害賠償責任者，除法律另有規定或契約另有訂定外，應回復他方損害發生前之原狀。因回復原狀而應給付金錢者，自損害發生時起，加給利息。第一項情形，債權人得請求支付回復原狀所必要之費用，以代回復原狀。又損害賠償，除法律另有規定或契約另有訂定外，應以填補債權人所受損害及所失利益為限。依通常情形，或依已定之計劃、設備或其他特別情事，可得預期之利益，視為所失利益。民法第213條、第216條分別定有明文。查：
　⒈被告出售系爭房屋有漏水之瑕疵，已如前述，則依民法第354條第1項及第227條規定，被告應負出賣人物之瑕疵擔保責任及不完全給付責任，則原告主張依不完全給付規定，請求被告賠償損害，於法有據。又修復費用經台灣防水工程技術協進會鑑定結果，認定回復原狀之修復工程，須進入房屋室內施工，並且除了系爭房屋修復外，尚須將系爭1樓至4樓房屋外牆裂縫及主臥廁所牆壁同時維修，方可回復原狀。外牆修復金額為374,892元，內部1樓至4樓修復金額為63,345元，合計共438,237元（含稅）等情，有該鑑定報告書可稽（卷249頁），故原告依上開規定請求被告賠償438,237元，即屬有據，應予准許。被告雖答辯稱金額過高等語，然上開鑑定報告書已詳列修復及計價方式（卷251-329頁），核其內容及項目均詳實可信，故被告空泛抗辯稱金額過高，尚屬無據，未能採信。
　⒉再就系爭房屋因漏水瑕疵是否導致交易價值貶損一節，經檢附台灣防水工程技術協進會鑑定報告書，囑託睿城不動產估價師事務所進行鑑定，鑑定意見略以：本案評估時勘估標的若漏水修復後，仍須考量市場交易面之影響，如是否修繕完善對居住的使用恐懼性、減少市場競爭性、可能加速建物折舊及未來可能發生之維修費用等，即有建物瑕疵不確定性的污名減損，綜而言之，若從市場面分析而言，雖為各專業不動產經營業人員之經驗判斷，確可反應汙名化確實會造成市場交易價值減損，經調查結果多數表示減損幅度約在3%～6%，若從法院判例分析而言，其減損比例多由專業不動產估價機構評估，其判例之減損幅度亦約在3%～6%；而本案以單獨建物收益價格減損方面分析其減損比例約為4.46%。依前述市場面調查與法院判例得知，本案勘估標的合理減損範圍約在3%～6%，而依單獨建物收益減損分析其減損比例（4.46%）亦在其範圍內。本案因漏水瑕疵評估其減損價值除考慮建物修復費用外，亦須考量市場經濟面的損害，故在前述綜合分析下，上述評估減損之方式皆有不同角度之看法，因勘估標的屬新穎建築物（屋齡僅約三年)，一般人對於新建物仍會漏水之負面印象影響較大，且建物仍可使用40多年，建物為邊間產品（外牆面積較大），此皆提高未來是否仍會漏水之不確定性與污名效果，故本案最終評估5%作為勘估標的房地結合體因漏水瑕疵所造成之污名減損比率，亦即勘估標的污名減損價值為61萬元等語，有該事務所出具之不動產估價報告書可證（見該報告書61-62頁），足證系爭房屋確有系爭瑕疵影響交易價值之事實，且漏水瑕疵之汙名化標籤顯然足以降低系爭不動產轉手之可能及價格，故原告主張受有交易價值之貶損61萬元，核屬有據，應屬可採。被告答辯稱並無減損價值之損失等語，尚非有據，未能採取。
　⒊綜上，原告請求被告給付1,048,237元（438,237＋610,000＝1,048,237），為有理由，應予准許。
　㈢再按給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任。其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力。民法第229條第2項定有明文。又遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息。但約定利率較高者，仍從其約定利率。應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之五。民法第233條第1項、第203條亦定有明文。本件原告對被告之損害賠償債權，係屬無確定期限之給付，則原告起訴請求被告給付834,893元部分，其請求自起訴狀繕本送達之翌日即111年4月28日至清償日止，按年息百分之五計算之法定遲延利息，於法有據，應予准許；另擴張聲明請求213,344元部分，其請求自擴張聲明之辯論意旨狀繕本送達被告之翌日即112年6月15日起均至清償日止，按年息5%計算之利息，為有理由，應予准許，至於其請求起訴狀繕本送達翌日起至擴張聲明之辯論意旨狀繕本送達被告之法定遲延利息，則與上開規定不符，未能准許，應予駁回。
　㈣綜上所述，本件原告依民法第227條不完全給付規定，請求被告給付原告1,048,237元，及其中834,893元自111年4月28日起，其餘213,344元自112年6月15日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，則無理由，應予駁回。
　㈤原告勝訴部分，兩造均陳明願供擔保聲請宣告假執行或免為假執行，核與民事訴訟法第390條第2項、第392條第2項所定相符，爰分別酌定相當擔保金額准許之。至於原告敗訴部分，其假執行聲請已失去可依附之訴，應一併駁回。
　㈥本件事證已經明確，兩造其餘主張陳述及所提之證據，經審酌後認為對於判決結果不生影響，就不再逐一論述，附此敘明。
　㈦訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。
 中　　華　　民　　國　　112 　年　　6 　　月　28 　　日
                  民事第一庭    法　官　陳弘仁
以上正本係照原本作成。
如對判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。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　　112 　年　　6 　　月　 28 　　日
                                書記官　廖春慧


附表一：
		編號

		系爭不動產



		1.系爭土地

		彰化縣○○鎮○○段000000地號土地全部



		2.系爭房屋

		門牌號碼彰化縣○○鎮○○路000巷0○0號（含登記日期107年3月12日之同段703建號建物，以及嗣後增建存未保登記建物）









附表二
		


		原告主張系爭房屋
漏水之處

		社團法人台灣防水工程技術協進會
鑑定結果



		1.

		1樓後方

		1樓後門儲藏室間之加壓馬達前方內部牆壁、外牆等2處有漏水現象，主要係因結構裂縫所致，而形成外來水（雨水）最佳的停滯點而進入屋內，故而成漏水現象。



		2.

		1樓後門儲藏室間

		




		3.

		2樓樓梯轉角牆壁處

		位於1樓上2樓之樓梯間，有滲漏水現象，業經外部檢查為結構裂縫所致，而有外來水時就會漏水。



		4.

		3樓前方主臥室右前
方柱子牆壁。

		主臥室柱子牆壁、主臥室廁所牆壁，業經外部檢查及試水結果主要為結構裂縫所致，而有外來水時就會漏水。



		5.

		3樓主臥室廁所牆壁

		




		6.

		4樓房間右前柱牆壁

		後陽台窗框、4樓房間右邊牆壁，業經外部檢查為結構裂縫所致，而有外來水時就會漏水。



		7.

		4樓後陽台之窗框

		













臺灣彰化地方法院民事判決

111年度訴字第387號

原      告  陳素惠  





訴訟代理人  吳宜星律師

被      告  乙祥禾建設有限公司





法定代理人  陳清祥  

上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國112年6月14日言詞

辯論終結，判決如下：

    主  文

被告應給付原告新台幣1,048,237元，及其中新台幣834,893元自

民國111年4月28日起，其餘新台幣213,344元自民國112年6月15

日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔。

本判決原告勝訴部分，於原告以新台幣349,412元為被告供擔保

後，得假執行；但被告如以新台幣1,048,237元為原告供擔保後

，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但擴張應

    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3款定有明文。本件原告於起訴時聲明請求被告給付原告

    新台幣（下同）834,893元及利息，嗣於民國112年6月14日

    擴張聲明為請求被告給付1,048,237元及利息，程序上合於

    首揭規定，應予准許。

二、原告主張略以：兩造於民國109年2月23日簽立不動產買賣契

    約書，系爭契約約定原告向被告購買附表一所示系爭不動產

    ，買賣總價為1,220萬元，已於109年3月10日交屋，然原告

    搬入後，發現竟有附表二之漏水瑕疵，經通知被告後，被告

    均未修繕，原告乃於110年12月24日寄發存證信函要求被告

    修繕，被告仍置之不理，已違反系爭契約第9條約「本標的

    物之瑕疵擔保責任，悉依民法及其他有關法令規定辦理」之

    約定，爰依民法第227條、第354條第1、2項、第359條之規

    定，請求被告賠償系爭房屋漏水之修補費用438,237元，及

    因漏水情形造成房屋交易價值減損61萬元等語。聲明求為判

    決被告應給付原告1,048,237元，及自起訴狀繕本送達翌日

    起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，並願供擔

    保請准宣告假執行。

二、被告答辯略以：系爭房屋為107年3月前興建完成之舊屋，於

    109年3月10日點交予原告完成交屋時屋齡已有2年，依契約

    其他特約事項第1點「依現況點交房屋」，被告不負保固責

    任。另原告直到110年6月4日才稱有漏水瑕疵，縱有漏水事

    實，然已交屋經過了1年又2個月，在此之前未曾發生任何漏

    水情節，足見系爭房屋並無瑕疵。又原告主張之漏水之位置

    均在二次加建之接縫處或窗台，並非房屋興建施工之瑕疵所

    致，只要定期進行防水保養，即可避免漏水，遮雨棚部份都

    是用矽膠，防水功能至多一年而已，三樓主臥室可能是冷氣

    鑽孔導致漏水，純係因自然之長期、溫度或濕度變化等等原

    因，造成局部結構體產生裂縫所致，因此系爭房屋具有一般

    建物應有之品質而無瑕疵。退步言之，縱認被告應負保固責

    任，依行政院內政部公告預售屋買賣定型化契約應記載及不

    得記載事項第17條之規定，被告僅負保固1年之責任而已，

    原告之主張顯然超過1年保固期間，其請求無理由。又鑑定

    之金額顯然遠高於市場行情，被告無法接受，近3年也有很

    多地震，並非系爭房屋原來結構有缺失。系爭房屋因以現況

    點交而減免約200萬元之金額，原告買屋之價格遠低於市場

    行情，並無減損價值之損失等語。聲明求為判決原告之訴駁

    回；如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、爭點整理

  ㈠不爭執事項：

  ⒈兩造於109年2月23日簽立不動產買賣契約書，約定原告向被

    告購買附表一所示不動產，買賣總價為1,220萬元，於109年

    3月10日交屋。

  ⒉原告之配偶於110年6月4日將系爭房屋有漏水之處（如附表二

    編號4、6），通知被告（卷117頁）；再於同年6月21日就附

    表二編號4、5漏水處通知被告（卷118頁），被告稱雨停再

    過去處理（卷117頁）；7月9日原告之配偶就附表二編號5之

    漏水處，表示裝潢的天花板都濕了，被告稱天氣好一點沒下

    雨會去處理（卷119頁）。10月1日，原告之配偶再表示陳董

    最近天氣比較穩定，漏水的問題是否約個時間來處理一下，

    被告稱好我安排一下（卷120頁）。12月21日，被告會同抓

    漏師傅，至系爭房屋勘查漏水情形（卷127-128頁）。

　⒊原告於110年12月24日寄發存證信函予被告，請被告於存證信

    函寄出日期一個月內，與原告之代理人討論維修事宜，並於

    半年內維修完畢，漏水處包括附表二編號1至7項。被告已於

    111年1月5日收到此存證信函。被告於111年1月5日向原告之

    配偶表示，有派防水專家評估審查，請配合聯絡（卷129頁

    ）。2月26日，被告詢問原告系爭房屋有無滲水情形，如有

    滲水請再聯絡以便追蹤（卷129頁）。

  ㈡兩造爭執事項是否如下?

  ⒈原告主張系爭房屋有附表二之漏水瑕疵，有無理由?

　⒉被告答辯縱認被告應負保固責任，依行政院內政部公告預售

    屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第17條之規定，原

    告之主張顯然超過1年保固期間，有無理由?

　⒊原告主張系爭房屋有附表二之漏水情形，修補費用為438,237

    元，有無理由?

　⒋原告主張系爭房屋因附表二之漏水情形，造成交易價值減損6

    1萬元，有無理由?　

四、得心證理由：

  ㈠按物之出賣人，對於買受人應擔保其物依民法第373條之規定

    危險移轉於買受人時，無滅失或減少其價值之瑕疵，亦無滅

    失或減少其通常效用，或契約預定效用之瑕疵。但減少之程

    度無關重要者，不得視為瑕疵。因可歸責於債務人之事由，

    致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之

    規定行使其權利。因不完全給付而生前項以外之損害者，債

    權人並得請求賠償。民法第354條第1項、第227條分別定有

    明文。所謂物之瑕疵，係指存在於物之缺點而言，凡依通常

    交易觀念，或依當事人之約定，認為物應具備之價值、效用

    或品質而不具備者，即為物有瑕疵。就住宅而言，主要功能

    即供人居住使用，房屋一旦發生牆壁裂縫，遇雨即生滲水之

    情事，不但將致毀損屋內財物，且會干擾使用人之生活起居

    ，無以完足發揮其供人居住之目的，影響居住品質，是房屋

    有滲水之情形，自屬減少其通常效用之瑕疵，並減損系爭建

    物之價值。經查：

　⒈本院囑託台灣防水工程技術協進會鑑定系爭房屋是否具有一

    般建物防水應有之品質而無瑕疵?是否有附表二之漏水情形?

　　上開鑑定單位會同本院初勘後，再由鑑定單位人員至系爭房

    屋複勘，進行外牆檢測及試水，漏水原因鑑定結果如附表二

    所示，並認為該建築物經過長期、溫度或濕度變化…等原因

    ，造成局部結構體產生裂縫，水分會沿裂縫或損壞處滲入樓

    板及牆壁內，而造成內部含水量增加，使天花板及牆面滲水

    並長期含水量增加，這些水份進而分解水泥內之鈣、鎂、鉀

    等鹽類並之反應形成氫氧化物，而這些氫氧化物由濕氣帶與

    空氣中之二氧化碳反應後，形成白色膨脹之碳酸鹽結晶體（

    俗稱壁癌）等語，有該會出具之鑑定報告書可憑，故原告主

    張系爭房屋有附表二之漏水瑕疵，為有理由。被告所辯系爭

    房屋並無瑕疵等語，與事實不符，不能採取。

　⒉被告雖又答辯稱依契約其他特約事項第1點「依現況點交房屋

    」，故不負保固責任等語，然查系爭契約於其他特約事項第

    1點僅約定「賣方應於點交日前裝置太陽能給予買方，並依

    現況點交房屋」，不但未表明不負瑕疵擔保之責，反而於系

    爭契約第9條明白約定「本標的物之瑕疵擔保責任，悉依民

    法及其他有關法令規定辦理」，須按法律規定負瑕疵擔保責

    任，況且系爭房屋係完成第一次登記後超過2年始出售予原

    告，而系爭房屋是否具有漏水瑕疵，實並非肉眼可立即發現

    ，因此現況交屋應係指交屋所得發現之「現況」，包含所在

    位置、範圍、可確知之屋況，而當下無法確知之系爭漏水瑕

    疵自非在「現況」之內。從而，本件既無特別明文免除出賣

    人之瑕疵擔保責任，是以被告自應依上開約定及前揭法律規

    定，就系爭房屋之漏水負瑕疵擔保責任，故被告上開答辯，

    核無可採。

  ⒊至於被告另答辯稱依行政院內政部公告預售屋買賣定型化契

    約應記載及不得記載事項第17條之規定，被告僅負保固1年

    之責任而已等語，實則預售屋買賣定型化契約應記載及不得

    記載事項壹、預售屋買賣定型化契約應記載事項十七係規定

    ：「保固期限及範圍㈠本契約房屋自買方完成交屋日起，或

    如有可歸責於買方之原因時自賣方通知交屋日起，除賣方能

    證明可歸責於買方或不可抗力因素外，結構部分（如：基礎

    、樑柱、承重牆壁、樓地板、屋頂、樓梯、擋土牆、雜項工

    作物涉及結構部分……等）負責保固十五年，固定建材及設備

    部分（如：門窗、粉刷、地磚……等）負責保固一年，賣方並

    應於交屋時出具房屋保固服務紀錄卡予買方作為憑證。㈡前

    款期限經過後，買方仍得依民法及其他法律主張權利。」，

    被告擷取片段而謂僅負責保固一年，已無可採外，本件系爭

    契約為成屋買賣，上開預售屋之規定亦與本件無關，故被告

    上開所辯，亦不足採。

　㈡次按負損害賠償責任者，除法律另有規定或契約另有訂定外

    ，應回復他方損害發生前之原狀。因回復原狀而應給付金錢

    者，自損害發生時起，加給利息。第一項情形，債權人得請

    求支付回復原狀所必要之費用，以代回復原狀。又損害賠償

    ，除法律另有規定或契約另有訂定外，應以填補債權人所受

    損害及所失利益為限。依通常情形，或依已定之計劃、設備

    或其他特別情事，可得預期之利益，視為所失利益。民法第

    213條、第216條分別定有明文。查：

　⒈被告出售系爭房屋有漏水之瑕疵，已如前述，則依民法第354

    條第1項及第227條規定，被告應負出賣人物之瑕疵擔保責任

    及不完全給付責任，則原告主張依不完全給付規定，請求被

    告賠償損害，於法有據。又修復費用經台灣防水工程技術協

    進會鑑定結果，認定回復原狀之修復工程，須進入房屋室內

    施工，並且除了系爭房屋修復外，尚須將系爭1樓至4樓房屋

    外牆裂縫及主臥廁所牆壁同時維修，方可回復原狀。外牆修

    復金額為374,892元，內部1樓至4樓修復金額為63,345元，

    合計共438,237元（含稅）等情，有該鑑定報告書可稽（卷2

    49頁），故原告依上開規定請求被告賠償438,237元，即屬

    有據，應予准許。被告雖答辯稱金額過高等語，然上開鑑定

    報告書已詳列修復及計價方式（卷251-329頁），核其內容

    及項目均詳實可信，故被告空泛抗辯稱金額過高，尚屬無據

    ，未能採信。

　⒉再就系爭房屋因漏水瑕疵是否導致交易價值貶損一節，經檢

    附台灣防水工程技術協進會鑑定報告書，囑託睿城不動產估

    價師事務所進行鑑定，鑑定意見略以：本案評估時勘估標的

    若漏水修復後，仍須考量市場交易面之影響，如是否修繕完

    善對居住的使用恐懼性、減少市場競爭性、可能加速建物折

    舊及未來可能發生之維修費用等，即有建物瑕疵不確定性的

    污名減損，綜而言之，若從市場面分析而言，雖為各專業不

    動產經營業人員之經驗判斷，確可反應汙名化確實會造成市

    場交易價值減損，經調查結果多數表示減損幅度約在3%～6%

    ，若從法院判例分析而言，其減損比例多由專業不動產估價

    機構評估，其判例之減損幅度亦約在3%～6%；而本案以單獨

    建物收益價格減損方面分析其減損比例約為4.46%。依前述

    市場面調查與法院判例得知，本案勘估標的合理減損範圍約

    在3%～6%，而依單獨建物收益減損分析其減損比例（4.46%）

    亦在其範圍內。本案因漏水瑕疵評估其減損價值除考慮建物

    修復費用外，亦須考量市場經濟面的損害，故在前述綜合分

    析下，上述評估減損之方式皆有不同角度之看法，因勘估標

    的屬新穎建築物（屋齡僅約三年)，一般人對於新建物仍會

    漏水之負面印象影響較大，且建物仍可使用40多年，建物為

    邊間產品（外牆面積較大），此皆提高未來是否仍會漏水之

    不確定性與污名效果，故本案最終評估5%作為勘估標的房地

    結合體因漏水瑕疵所造成之污名減損比率，亦即勘估標的污

    名減損價值為61萬元等語，有該事務所出具之不動產估價報

    告書可證（見該報告書61-62頁），足證系爭房屋確有系爭

    瑕疵影響交易價值之事實，且漏水瑕疵之汙名化標籤顯然足

    以降低系爭不動產轉手之可能及價格，故原告主張受有交易

    價值之貶損61萬元，核屬有據，應屬可採。被告答辯稱並無

    減損價值之損失等語，尚非有據，未能採取。

　⒊綜上，原告請求被告給付1,048,237元（438,237＋610,000＝1,

    048,237），為有理由，應予准許。

　㈢再按給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經

    其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任。其經債權

    人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他

    相類之行為者，與催告有同一之效力。民法第229條第2項定

    有明文。又遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請

    求依法定利率計算之遲延利息。但約定利率較高者，仍從其

    約定利率。應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可

    據者，週年利率為百分之五。民法第233條第1項、第203條

    亦定有明文。本件原告對被告之損害賠償債權，係屬無確定

    期限之給付，則原告起訴請求被告給付834,893元部分，其

    請求自起訴狀繕本送達之翌日即111年4月28日至清償日止，

    按年息百分之五計算之法定遲延利息，於法有據，應予准許

    ；另擴張聲明請求213,344元部分，其請求自擴張聲明之辯

    論意旨狀繕本送達被告之翌日即112年6月15日起均至清償日

    止，按年息5%計算之利息，為有理由，應予准許，至於其請

    求起訴狀繕本送達翌日起至擴張聲明之辯論意旨狀繕本送達

    被告之法定遲延利息，則與上開規定不符，未能准許，應予

    駁回。

　㈣綜上所述，本件原告依民法第227條不完全給付規定，請求被

    告給付原告1,048,237元，及其中834,893元自111年4月28日

    起，其餘213,344元自112年6月15日起，均至清償日止，按

    年息5%計算之利息，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求

    ，則無理由，應予駁回。

　㈤原告勝訴部分，兩造均陳明願供擔保聲請宣告假執行或免為

    假執行，核與民事訴訟法第390條第2項、第392條第2項所定

    相符，爰分別酌定相當擔保金額准許之。至於原告敗訴部分

    ，其假執行聲請已失去可依附之訴，應一併駁回。

　㈥本件事證已經明確，兩造其餘主張陳述及所提之證據，經審

    酌後認為對於判決結果不生影響，就不再逐一論述，附此敘

    明。

　㈦訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

 中　　華　　民　　國　　112 　年　　6 　　月　28 　　日

                  民事第一庭    法　官　陳弘仁

以上正本係照原本作成。

如對判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。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　　112 　年　　6 　　月　 28 　　日

                                書記官　廖春慧



附表一：

編號 系爭不動產 1.系爭土地 彰化縣○○鎮○○段000000地號土地全部 2.系爭房屋 門牌號碼彰化縣○○鎮○○路000巷0○0號（含登記日期107年3月12日之同段703建號建物，以及嗣後增建存未保登記建物） 



附表二

 原告主張系爭房屋 漏水之處 社團法人台灣防水工程技術協進會 鑑定結果 1. 1樓後方 1樓後門儲藏室間之加壓馬達前方內部牆壁、外牆等2處有漏水現象，主要係因結構裂縫所致，而形成外來水（雨水）最佳的停滯點而進入屋內，故而成漏水現象。 2. 1樓後門儲藏室間  3. 2樓樓梯轉角牆壁處 位於1樓上2樓之樓梯間，有滲漏水現象，業經外部檢查為結構裂縫所致，而有外來水時就會漏水。 4. 3樓前方主臥室右前 方柱子牆壁。 主臥室柱子牆壁、主臥室廁所牆壁，業經外部檢查及試水結果主要為結構裂縫所致，而有外來水時就會漏水。 5. 3樓主臥室廁所牆壁  6. 4樓房間右前柱牆壁 後陽台窗框、4樓房間右邊牆壁，業經外部檢查為結構裂縫所致，而有外來水時就會漏水。 7. 4樓後陽台之窗框  








臺灣彰化地方法院民事判決
111年度訴字第387號
原      告  陳素惠  




訴訟代理人  吳宜星律師
被      告  乙祥禾建設有限公司




法定代理人  陳清祥  
上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國112年6月14日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
被告應給付原告新台幣1,048,237元，及其中新台幣834,893元自民國111年4月28日起，其餘新台幣213,344元自民國112年6月15日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔。
本判決原告勝訴部分，於原告以新台幣349,412元為被告供擔保後，得假執行；但被告如以新台幣1,048,237元為原告供擔保後，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。
    事實及理由
一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但擴張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3款定有明文。本件原告於起訴時聲明請求被告給付原告新台幣（下同）834,893元及利息，嗣於民國112年6月14日擴張聲明為請求被告給付1,048,237元及利息，程序上合於首揭規定，應予准許。
二、原告主張略以：兩造於民國109年2月23日簽立不動產買賣契約書，系爭契約約定原告向被告購買附表一所示系爭不動產，買賣總價為1,220萬元，已於109年3月10日交屋，然原告搬入後，發現竟有附表二之漏水瑕疵，經通知被告後，被告均未修繕，原告乃於110年12月24日寄發存證信函要求被告修繕，被告仍置之不理，已違反系爭契約第9條約「本標的物之瑕疵擔保責任，悉依民法及其他有關法令規定辦理」之約定，爰依民法第227條、第354條第1、2項、第359條之規定，請求被告賠償系爭房屋漏水之修補費用438,237元，及因漏水情形造成房屋交易價值減損61萬元等語。聲明求為判決被告應給付原告1,048,237元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，並願供擔保請准宣告假執行。
二、被告答辯略以：系爭房屋為107年3月前興建完成之舊屋，於109年3月10日點交予原告完成交屋時屋齡已有2年，依契約其他特約事項第1點「依現況點交房屋」，被告不負保固責任。另原告直到110年6月4日才稱有漏水瑕疵，縱有漏水事實，然已交屋經過了1年又2個月，在此之前未曾發生任何漏水情節，足見系爭房屋並無瑕疵。又原告主張之漏水之位置均在二次加建之接縫處或窗台，並非房屋興建施工之瑕疵所致，只要定期進行防水保養，即可避免漏水，遮雨棚部份都是用矽膠，防水功能至多一年而已，三樓主臥室可能是冷氣鑽孔導致漏水，純係因自然之長期、溫度或濕度變化等等原因，造成局部結構體產生裂縫所致，因此系爭房屋具有一般建物應有之品質而無瑕疵。退步言之，縱認被告應負保固責任，依行政院內政部公告預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第17條之規定，被告僅負保固1年之責任而已，原告之主張顯然超過1年保固期間，其請求無理由。又鑑定之金額顯然遠高於市場行情，被告無法接受，近3年也有很多地震，並非系爭房屋原來結構有缺失。系爭房屋因以現況點交而減免約200萬元之金額，原告買屋之價格遠低於市場行情，並無減損價值之損失等語。聲明求為判決原告之訴駁回；如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、爭點整理
  ㈠不爭執事項：
  ⒈兩造於109年2月23日簽立不動產買賣契約書，約定原告向被告購買附表一所示不動產，買賣總價為1,220萬元，於109年3月10日交屋。
  ⒉原告之配偶於110年6月4日將系爭房屋有漏水之處（如附表二編號4、6），通知被告（卷117頁）；再於同年6月21日就附表二編號4、5漏水處通知被告（卷118頁），被告稱雨停再過去處理（卷117頁）；7月9日原告之配偶就附表二編號5之漏水處，表示裝潢的天花板都濕了，被告稱天氣好一點沒下雨會去處理（卷119頁）。10月1日，原告之配偶再表示陳董最近天氣比較穩定，漏水的問題是否約個時間來處理一下，被告稱好我安排一下（卷120頁）。12月21日，被告會同抓漏師傅，至系爭房屋勘查漏水情形（卷127-128頁）。
　⒊原告於110年12月24日寄發存證信函予被告，請被告於存證信函寄出日期一個月內，與原告之代理人討論維修事宜，並於半年內維修完畢，漏水處包括附表二編號1至7項。被告已於111年1月5日收到此存證信函。被告於111年1月5日向原告之配偶表示，有派防水專家評估審查，請配合聯絡（卷129頁）。2月26日，被告詢問原告系爭房屋有無滲水情形，如有滲水請再聯絡以便追蹤（卷129頁）。
  ㈡兩造爭執事項是否如下?
  ⒈原告主張系爭房屋有附表二之漏水瑕疵，有無理由?
　⒉被告答辯縱認被告應負保固責任，依行政院內政部公告預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第17條之規定，原告之主張顯然超過1年保固期間，有無理由?
　⒊原告主張系爭房屋有附表二之漏水情形，修補費用為438,237元，有無理由?
　⒋原告主張系爭房屋因附表二之漏水情形，造成交易價值減損61萬元，有無理由?　
四、得心證理由：
  ㈠按物之出賣人，對於買受人應擔保其物依民法第373條之規定危險移轉於買受人時，無滅失或減少其價值之瑕疵，亦無滅失或減少其通常效用，或契約預定效用之瑕疵。但減少之程度無關重要者，不得視為瑕疵。因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利。因不完全給付而生前項以外之損害者，債權人並得請求賠償。民法第354條第1項、第227條分別定有明文。所謂物之瑕疵，係指存在於物之缺點而言，凡依通常交易觀念，或依當事人之約定，認為物應具備之價值、效用或品質而不具備者，即為物有瑕疵。就住宅而言，主要功能即供人居住使用，房屋一旦發生牆壁裂縫，遇雨即生滲水之情事，不但將致毀損屋內財物，且會干擾使用人之生活起居，無以完足發揮其供人居住之目的，影響居住品質，是房屋有滲水之情形，自屬減少其通常效用之瑕疵，並減損系爭建物之價值。經查：
　⒈本院囑託台灣防水工程技術協進會鑑定系爭房屋是否具有一般建物防水應有之品質而無瑕疵?是否有附表二之漏水情形?
　　上開鑑定單位會同本院初勘後，再由鑑定單位人員至系爭房屋複勘，進行外牆檢測及試水，漏水原因鑑定結果如附表二所示，並認為該建築物經過長期、溫度或濕度變化…等原因，造成局部結構體產生裂縫，水分會沿裂縫或損壞處滲入樓板及牆壁內，而造成內部含水量增加，使天花板及牆面滲水並長期含水量增加，這些水份進而分解水泥內之鈣、鎂、鉀等鹽類並之反應形成氫氧化物，而這些氫氧化物由濕氣帶與空氣中之二氧化碳反應後，形成白色膨脹之碳酸鹽結晶體（俗稱壁癌）等語，有該會出具之鑑定報告書可憑，故原告主張系爭房屋有附表二之漏水瑕疵，為有理由。被告所辯系爭房屋並無瑕疵等語，與事實不符，不能採取。
　⒉被告雖又答辯稱依契約其他特約事項第1點「依現況點交房屋」，故不負保固責任等語，然查系爭契約於其他特約事項第1點僅約定「賣方應於點交日前裝置太陽能給予買方，並依現況點交房屋」，不但未表明不負瑕疵擔保之責，反而於系爭契約第9條明白約定「本標的物之瑕疵擔保責任，悉依民法及其他有關法令規定辦理」，須按法律規定負瑕疵擔保責任，況且系爭房屋係完成第一次登記後超過2年始出售予原告，而系爭房屋是否具有漏水瑕疵，實並非肉眼可立即發現，因此現況交屋應係指交屋所得發現之「現況」，包含所在位置、範圍、可確知之屋況，而當下無法確知之系爭漏水瑕疵自非在「現況」之內。從而，本件既無特別明文免除出賣人之瑕疵擔保責任，是以被告自應依上開約定及前揭法律規定，就系爭房屋之漏水負瑕疵擔保責任，故被告上開答辯，核無可採。
  ⒊至於被告另答辯稱依行政院內政部公告預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第17條之規定，被告僅負保固1年之責任而已等語，實則預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項壹、預售屋買賣定型化契約應記載事項十七係規定：「保固期限及範圍㈠本契約房屋自買方完成交屋日起，或如有可歸責於買方之原因時自賣方通知交屋日起，除賣方能證明可歸責於買方或不可抗力因素外，結構部分（如：基礎、樑柱、承重牆壁、樓地板、屋頂、樓梯、擋土牆、雜項工作物涉及結構部分……等）負責保固十五年，固定建材及設備部分（如：門窗、粉刷、地磚……等）負責保固一年，賣方並應於交屋時出具房屋保固服務紀錄卡予買方作為憑證。㈡前款期限經過後，買方仍得依民法及其他法律主張權利。」，被告擷取片段而謂僅負責保固一年，已無可採外，本件系爭契約為成屋買賣，上開預售屋之規定亦與本件無關，故被告上開所辯，亦不足採。
　㈡次按負損害賠償責任者，除法律另有規定或契約另有訂定外，應回復他方損害發生前之原狀。因回復原狀而應給付金錢者，自損害發生時起，加給利息。第一項情形，債權人得請求支付回復原狀所必要之費用，以代回復原狀。又損害賠償，除法律另有規定或契約另有訂定外，應以填補債權人所受損害及所失利益為限。依通常情形，或依已定之計劃、設備或其他特別情事，可得預期之利益，視為所失利益。民法第213條、第216條分別定有明文。查：
　⒈被告出售系爭房屋有漏水之瑕疵，已如前述，則依民法第354條第1項及第227條規定，被告應負出賣人物之瑕疵擔保責任及不完全給付責任，則原告主張依不完全給付規定，請求被告賠償損害，於法有據。又修復費用經台灣防水工程技術協進會鑑定結果，認定回復原狀之修復工程，須進入房屋室內施工，並且除了系爭房屋修復外，尚須將系爭1樓至4樓房屋外牆裂縫及主臥廁所牆壁同時維修，方可回復原狀。外牆修復金額為374,892元，內部1樓至4樓修復金額為63,345元，合計共438,237元（含稅）等情，有該鑑定報告書可稽（卷249頁），故原告依上開規定請求被告賠償438,237元，即屬有據，應予准許。被告雖答辯稱金額過高等語，然上開鑑定報告書已詳列修復及計價方式（卷251-329頁），核其內容及項目均詳實可信，故被告空泛抗辯稱金額過高，尚屬無據，未能採信。
　⒉再就系爭房屋因漏水瑕疵是否導致交易價值貶損一節，經檢附台灣防水工程技術協進會鑑定報告書，囑託睿城不動產估價師事務所進行鑑定，鑑定意見略以：本案評估時勘估標的若漏水修復後，仍須考量市場交易面之影響，如是否修繕完善對居住的使用恐懼性、減少市場競爭性、可能加速建物折舊及未來可能發生之維修費用等，即有建物瑕疵不確定性的污名減損，綜而言之，若從市場面分析而言，雖為各專業不動產經營業人員之經驗判斷，確可反應汙名化確實會造成市場交易價值減損，經調查結果多數表示減損幅度約在3%～6%，若從法院判例分析而言，其減損比例多由專業不動產估價機構評估，其判例之減損幅度亦約在3%～6%；而本案以單獨建物收益價格減損方面分析其減損比例約為4.46%。依前述市場面調查與法院判例得知，本案勘估標的合理減損範圍約在3%～6%，而依單獨建物收益減損分析其減損比例（4.46%）亦在其範圍內。本案因漏水瑕疵評估其減損價值除考慮建物修復費用外，亦須考量市場經濟面的損害，故在前述綜合分析下，上述評估減損之方式皆有不同角度之看法，因勘估標的屬新穎建築物（屋齡僅約三年)，一般人對於新建物仍會漏水之負面印象影響較大，且建物仍可使用40多年，建物為邊間產品（外牆面積較大），此皆提高未來是否仍會漏水之不確定性與污名效果，故本案最終評估5%作為勘估標的房地結合體因漏水瑕疵所造成之污名減損比率，亦即勘估標的污名減損價值為61萬元等語，有該事務所出具之不動產估價報告書可證（見該報告書61-62頁），足證系爭房屋確有系爭瑕疵影響交易價值之事實，且漏水瑕疵之汙名化標籤顯然足以降低系爭不動產轉手之可能及價格，故原告主張受有交易價值之貶損61萬元，核屬有據，應屬可採。被告答辯稱並無減損價值之損失等語，尚非有據，未能採取。
　⒊綜上，原告請求被告給付1,048,237元（438,237＋610,000＝1,048,237），為有理由，應予准許。
　㈢再按給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任。其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力。民法第229條第2項定有明文。又遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息。但約定利率較高者，仍從其約定利率。應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之五。民法第233條第1項、第203條亦定有明文。本件原告對被告之損害賠償債權，係屬無確定期限之給付，則原告起訴請求被告給付834,893元部分，其請求自起訴狀繕本送達之翌日即111年4月28日至清償日止，按年息百分之五計算之法定遲延利息，於法有據，應予准許；另擴張聲明請求213,344元部分，其請求自擴張聲明之辯論意旨狀繕本送達被告之翌日即112年6月15日起均至清償日止，按年息5%計算之利息，為有理由，應予准許，至於其請求起訴狀繕本送達翌日起至擴張聲明之辯論意旨狀繕本送達被告之法定遲延利息，則與上開規定不符，未能准許，應予駁回。
　㈣綜上所述，本件原告依民法第227條不完全給付規定，請求被告給付原告1,048,237元，及其中834,893元自111年4月28日起，其餘213,344元自112年6月15日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，則無理由，應予駁回。
　㈤原告勝訴部分，兩造均陳明願供擔保聲請宣告假執行或免為假執行，核與民事訴訟法第390條第2項、第392條第2項所定相符，爰分別酌定相當擔保金額准許之。至於原告敗訴部分，其假執行聲請已失去可依附之訴，應一併駁回。
　㈥本件事證已經明確，兩造其餘主張陳述及所提之證據，經審酌後認為對於判決結果不生影響，就不再逐一論述，附此敘明。
　㈦訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。
 中　　華　　民　　國　　112 　年　　6 　　月　28 　　日
                  民事第一庭    法　官　陳弘仁
以上正本係照原本作成。
如對判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。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　　112 　年　　6 　　月　 28 　　日
                                書記官　廖春慧


附表一：
		編號

		系爭不動產



		1.系爭土地

		彰化縣○○鎮○○段000000地號土地全部



		2.系爭房屋

		門牌號碼彰化縣○○鎮○○路000巷0○0號（含登記日期107年3月12日之同段703建號建物，以及嗣後增建存未保登記建物）









附表二
		


		原告主張系爭房屋
漏水之處

		社團法人台灣防水工程技術協進會
鑑定結果



		1.

		1樓後方

		1樓後門儲藏室間之加壓馬達前方內部牆壁、外牆等2處有漏水現象，主要係因結構裂縫所致，而形成外來水（雨水）最佳的停滯點而進入屋內，故而成漏水現象。



		2.

		1樓後門儲藏室間

		




		3.

		2樓樓梯轉角牆壁處

		位於1樓上2樓之樓梯間，有滲漏水現象，業經外部檢查為結構裂縫所致，而有外來水時就會漏水。



		4.

		3樓前方主臥室右前
方柱子牆壁。

		主臥室柱子牆壁、主臥室廁所牆壁，業經外部檢查及試水結果主要為結構裂縫所致，而有外來水時就會漏水。



		5.

		3樓主臥室廁所牆壁

		




		6.

		4樓房間右前柱牆壁

		後陽台窗框、4樓房間右邊牆壁，業經外部檢查為結構裂縫所致，而有外來水時就會漏水。



		7.

		4樓後陽台之窗框

		













臺灣彰化地方法院民事判決

111年度訴字第387號

原      告  陳素惠  





訴訟代理人  吳宜星律師

被      告  乙祥禾建設有限公司





法定代理人  陳清祥  

上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國112年6月14日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

被告應給付原告新台幣1,048,237元，及其中新台幣834,893元自民國111年4月28日起，其餘新台幣213,344元自民國112年6月15日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔。

本判決原告勝訴部分，於原告以新台幣349,412元為被告供擔保後，得假執行；但被告如以新台幣1,048,237元為原告供擔保後，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但擴張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3款定有明文。本件原告於起訴時聲明請求被告給付原告新台幣（下同）834,893元及利息，嗣於民國112年6月14日擴張聲明為請求被告給付1,048,237元及利息，程序上合於首揭規定，應予准許。

二、原告主張略以：兩造於民國109年2月23日簽立不動產買賣契約書，系爭契約約定原告向被告購買附表一所示系爭不動產，買賣總價為1,220萬元，已於109年3月10日交屋，然原告搬入後，發現竟有附表二之漏水瑕疵，經通知被告後，被告均未修繕，原告乃於110年12月24日寄發存證信函要求被告修繕，被告仍置之不理，已違反系爭契約第9條約「本標的物之瑕疵擔保責任，悉依民法及其他有關法令規定辦理」之約定，爰依民法第227條、第354條第1、2項、第359條之規定，請求被告賠償系爭房屋漏水之修補費用438,237元，及因漏水情形造成房屋交易價值減損61萬元等語。聲明求為判決被告應給付原告1,048,237元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，並願供擔保請准宣告假執行。

二、被告答辯略以：系爭房屋為107年3月前興建完成之舊屋，於109年3月10日點交予原告完成交屋時屋齡已有2年，依契約其他特約事項第1點「依現況點交房屋」，被告不負保固責任。另原告直到110年6月4日才稱有漏水瑕疵，縱有漏水事實，然已交屋經過了1年又2個月，在此之前未曾發生任何漏水情節，足見系爭房屋並無瑕疵。又原告主張之漏水之位置均在二次加建之接縫處或窗台，並非房屋興建施工之瑕疵所致，只要定期進行防水保養，即可避免漏水，遮雨棚部份都是用矽膠，防水功能至多一年而已，三樓主臥室可能是冷氣鑽孔導致漏水，純係因自然之長期、溫度或濕度變化等等原因，造成局部結構體產生裂縫所致，因此系爭房屋具有一般建物應有之品質而無瑕疵。退步言之，縱認被告應負保固責任，依行政院內政部公告預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第17條之規定，被告僅負保固1年之責任而已，原告之主張顯然超過1年保固期間，其請求無理由。又鑑定之金額顯然遠高於市場行情，被告無法接受，近3年也有很多地震，並非系爭房屋原來結構有缺失。系爭房屋因以現況點交而減免約200萬元之金額，原告買屋之價格遠低於市場行情，並無減損價值之損失等語。聲明求為判決原告之訴駁回；如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、爭點整理

  ㈠不爭執事項：

  ⒈兩造於109年2月23日簽立不動產買賣契約書，約定原告向被告購買附表一所示不動產，買賣總價為1,220萬元，於109年3月10日交屋。

  ⒉原告之配偶於110年6月4日將系爭房屋有漏水之處（如附表二編號4、6），通知被告（卷117頁）；再於同年6月21日就附表二編號4、5漏水處通知被告（卷118頁），被告稱雨停再過去處理（卷117頁）；7月9日原告之配偶就附表二編號5之漏水處，表示裝潢的天花板都濕了，被告稱天氣好一點沒下雨會去處理（卷119頁）。10月1日，原告之配偶再表示陳董最近天氣比較穩定，漏水的問題是否約個時間來處理一下，被告稱好我安排一下（卷120頁）。12月21日，被告會同抓漏師傅，至系爭房屋勘查漏水情形（卷127-128頁）。

　⒊原告於110年12月24日寄發存證信函予被告，請被告於存證信函寄出日期一個月內，與原告之代理人討論維修事宜，並於半年內維修完畢，漏水處包括附表二編號1至7項。被告已於111年1月5日收到此存證信函。被告於111年1月5日向原告之配偶表示，有派防水專家評估審查，請配合聯絡（卷129頁）。2月26日，被告詢問原告系爭房屋有無滲水情形，如有滲水請再聯絡以便追蹤（卷129頁）。

  ㈡兩造爭執事項是否如下?

  ⒈原告主張系爭房屋有附表二之漏水瑕疵，有無理由?

　⒉被告答辯縱認被告應負保固責任，依行政院內政部公告預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第17條之規定，原告之主張顯然超過1年保固期間，有無理由?

　⒊原告主張系爭房屋有附表二之漏水情形，修補費用為438,237元，有無理由?

　⒋原告主張系爭房屋因附表二之漏水情形，造成交易價值減損61萬元，有無理由?　

四、得心證理由：

  ㈠按物之出賣人，對於買受人應擔保其物依民法第373條之規定危險移轉於買受人時，無滅失或減少其價值之瑕疵，亦無滅失或減少其通常效用，或契約預定效用之瑕疵。但減少之程度無關重要者，不得視為瑕疵。因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利。因不完全給付而生前項以外之損害者，債權人並得請求賠償。民法第354條第1項、第227條分別定有明文。所謂物之瑕疵，係指存在於物之缺點而言，凡依通常交易觀念，或依當事人之約定，認為物應具備之價值、效用或品質而不具備者，即為物有瑕疵。就住宅而言，主要功能即供人居住使用，房屋一旦發生牆壁裂縫，遇雨即生滲水之情事，不但將致毀損屋內財物，且會干擾使用人之生活起居，無以完足發揮其供人居住之目的，影響居住品質，是房屋有滲水之情形，自屬減少其通常效用之瑕疵，並減損系爭建物之價值。經查：

　⒈本院囑託台灣防水工程技術協進會鑑定系爭房屋是否具有一般建物防水應有之品質而無瑕疵?是否有附表二之漏水情形?

　　上開鑑定單位會同本院初勘後，再由鑑定單位人員至系爭房屋複勘，進行外牆檢測及試水，漏水原因鑑定結果如附表二所示，並認為該建築物經過長期、溫度或濕度變化…等原因，造成局部結構體產生裂縫，水分會沿裂縫或損壞處滲入樓板及牆壁內，而造成內部含水量增加，使天花板及牆面滲水並長期含水量增加，這些水份進而分解水泥內之鈣、鎂、鉀等鹽類並之反應形成氫氧化物，而這些氫氧化物由濕氣帶與空氣中之二氧化碳反應後，形成白色膨脹之碳酸鹽結晶體（俗稱壁癌）等語，有該會出具之鑑定報告書可憑，故原告主張系爭房屋有附表二之漏水瑕疵，為有理由。被告所辯系爭房屋並無瑕疵等語，與事實不符，不能採取。

　⒉被告雖又答辯稱依契約其他特約事項第1點「依現況點交房屋」，故不負保固責任等語，然查系爭契約於其他特約事項第1點僅約定「賣方應於點交日前裝置太陽能給予買方，並依現況點交房屋」，不但未表明不負瑕疵擔保之責，反而於系爭契約第9條明白約定「本標的物之瑕疵擔保責任，悉依民法及其他有關法令規定辦理」，須按法律規定負瑕疵擔保責任，況且系爭房屋係完成第一次登記後超過2年始出售予原告，而系爭房屋是否具有漏水瑕疵，實並非肉眼可立即發現，因此現況交屋應係指交屋所得發現之「現況」，包含所在位置、範圍、可確知之屋況，而當下無法確知之系爭漏水瑕疵自非在「現況」之內。從而，本件既無特別明文免除出賣人之瑕疵擔保責任，是以被告自應依上開約定及前揭法律規定，就系爭房屋之漏水負瑕疵擔保責任，故被告上開答辯，核無可採。

  ⒊至於被告另答辯稱依行政院內政部公告預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第17條之規定，被告僅負保固1年之責任而已等語，實則預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項壹、預售屋買賣定型化契約應記載事項十七係規定：「保固期限及範圍㈠本契約房屋自買方完成交屋日起，或如有可歸責於買方之原因時自賣方通知交屋日起，除賣方能證明可歸責於買方或不可抗力因素外，結構部分（如：基礎、樑柱、承重牆壁、樓地板、屋頂、樓梯、擋土牆、雜項工作物涉及結構部分……等）負責保固十五年，固定建材及設備部分（如：門窗、粉刷、地磚……等）負責保固一年，賣方並應於交屋時出具房屋保固服務紀錄卡予買方作為憑證。㈡前款期限經過後，買方仍得依民法及其他法律主張權利。」，被告擷取片段而謂僅負責保固一年，已無可採外，本件系爭契約為成屋買賣，上開預售屋之規定亦與本件無關，故被告上開所辯，亦不足採。

　㈡次按負損害賠償責任者，除法律另有規定或契約另有訂定外，應回復他方損害發生前之原狀。因回復原狀而應給付金錢者，自損害發生時起，加給利息。第一項情形，債權人得請求支付回復原狀所必要之費用，以代回復原狀。又損害賠償，除法律另有規定或契約另有訂定外，應以填補債權人所受損害及所失利益為限。依通常情形，或依已定之計劃、設備或其他特別情事，可得預期之利益，視為所失利益。民法第213條、第216條分別定有明文。查：

　⒈被告出售系爭房屋有漏水之瑕疵，已如前述，則依民法第354條第1項及第227條規定，被告應負出賣人物之瑕疵擔保責任及不完全給付責任，則原告主張依不完全給付規定，請求被告賠償損害，於法有據。又修復費用經台灣防水工程技術協進會鑑定結果，認定回復原狀之修復工程，須進入房屋室內施工，並且除了系爭房屋修復外，尚須將系爭1樓至4樓房屋外牆裂縫及主臥廁所牆壁同時維修，方可回復原狀。外牆修復金額為374,892元，內部1樓至4樓修復金額為63,345元，合計共438,237元（含稅）等情，有該鑑定報告書可稽（卷249頁），故原告依上開規定請求被告賠償438,237元，即屬有據，應予准許。被告雖答辯稱金額過高等語，然上開鑑定報告書已詳列修復及計價方式（卷251-329頁），核其內容及項目均詳實可信，故被告空泛抗辯稱金額過高，尚屬無據，未能採信。

　⒉再就系爭房屋因漏水瑕疵是否導致交易價值貶損一節，經檢附台灣防水工程技術協進會鑑定報告書，囑託睿城不動產估價師事務所進行鑑定，鑑定意見略以：本案評估時勘估標的若漏水修復後，仍須考量市場交易面之影響，如是否修繕完善對居住的使用恐懼性、減少市場競爭性、可能加速建物折舊及未來可能發生之維修費用等，即有建物瑕疵不確定性的污名減損，綜而言之，若從市場面分析而言，雖為各專業不動產經營業人員之經驗判斷，確可反應汙名化確實會造成市場交易價值減損，經調查結果多數表示減損幅度約在3%～6%，若從法院判例分析而言，其減損比例多由專業不動產估價機構評估，其判例之減損幅度亦約在3%～6%；而本案以單獨建物收益價格減損方面分析其減損比例約為4.46%。依前述市場面調查與法院判例得知，本案勘估標的合理減損範圍約在3%～6%，而依單獨建物收益減損分析其減損比例（4.46%）亦在其範圍內。本案因漏水瑕疵評估其減損價值除考慮建物修復費用外，亦須考量市場經濟面的損害，故在前述綜合分析下，上述評估減損之方式皆有不同角度之看法，因勘估標的屬新穎建築物（屋齡僅約三年)，一般人對於新建物仍會漏水之負面印象影響較大，且建物仍可使用40多年，建物為邊間產品（外牆面積較大），此皆提高未來是否仍會漏水之不確定性與污名效果，故本案最終評估5%作為勘估標的房地結合體因漏水瑕疵所造成之污名減損比率，亦即勘估標的污名減損價值為61萬元等語，有該事務所出具之不動產估價報告書可證（見該報告書61-62頁），足證系爭房屋確有系爭瑕疵影響交易價值之事實，且漏水瑕疵之汙名化標籤顯然足以降低系爭不動產轉手之可能及價格，故原告主張受有交易價值之貶損61萬元，核屬有據，應屬可採。被告答辯稱並無減損價值之損失等語，尚非有據，未能採取。

　⒊綜上，原告請求被告給付1,048,237元（438,237＋610,000＝1,048,237），為有理由，應予准許。

　㈢再按給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任。其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力。民法第229條第2項定有明文。又遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息。但約定利率較高者，仍從其約定利率。應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之五。民法第233條第1項、第203條亦定有明文。本件原告對被告之損害賠償債權，係屬無確定期限之給付，則原告起訴請求被告給付834,893元部分，其請求自起訴狀繕本送達之翌日即111年4月28日至清償日止，按年息百分之五計算之法定遲延利息，於法有據，應予准許；另擴張聲明請求213,344元部分，其請求自擴張聲明之辯論意旨狀繕本送達被告之翌日即112年6月15日起均至清償日止，按年息5%計算之利息，為有理由，應予准許，至於其請求起訴狀繕本送達翌日起至擴張聲明之辯論意旨狀繕本送達被告之法定遲延利息，則與上開規定不符，未能准許，應予駁回。

　㈣綜上所述，本件原告依民法第227條不完全給付規定，請求被告給付原告1,048,237元，及其中834,893元自111年4月28日起，其餘213,344元自112年6月15日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，則無理由，應予駁回。

　㈤原告勝訴部分，兩造均陳明願供擔保聲請宣告假執行或免為假執行，核與民事訴訟法第390條第2項、第392條第2項所定相符，爰分別酌定相當擔保金額准許之。至於原告敗訴部分，其假執行聲請已失去可依附之訴，應一併駁回。

　㈥本件事證已經明確，兩造其餘主張陳述及所提之證據，經審酌後認為對於判決結果不生影響，就不再逐一論述，附此敘明。

　㈦訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

 中　　華　　民　　國　　112 　年　　6 　　月　28 　　日

                  民事第一庭    法　官　陳弘仁

以上正本係照原本作成。

如對判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。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　　112 　年　　6 　　月　 28 　　日

                                書記官　廖春慧



附表一：

編號 系爭不動產 1.系爭土地 彰化縣○○鎮○○段000000地號土地全部 2.系爭房屋 門牌號碼彰化縣○○鎮○○路000巷0○0號（含登記日期107年3月12日之同段703建號建物，以及嗣後增建存未保登記建物） 



附表二

 原告主張系爭房屋 漏水之處 社團法人台灣防水工程技術協進會 鑑定結果 1. 1樓後方 1樓後門儲藏室間之加壓馬達前方內部牆壁、外牆等2處有漏水現象，主要係因結構裂縫所致，而形成外來水（雨水）最佳的停滯點而進入屋內，故而成漏水現象。 2. 1樓後門儲藏室間  3. 2樓樓梯轉角牆壁處 位於1樓上2樓之樓梯間，有滲漏水現象，業經外部檢查為結構裂縫所致，而有外來水時就會漏水。 4. 3樓前方主臥室右前 方柱子牆壁。 主臥室柱子牆壁、主臥室廁所牆壁，業經外部檢查及試水結果主要為結構裂縫所致，而有外來水時就會漏水。 5. 3樓主臥室廁所牆壁  6. 4樓房間右前柱牆壁 後陽台窗框、4樓房間右邊牆壁，業經外部檢查為結構裂縫所致，而有外來水時就會漏水。 7. 4樓後陽台之窗框  







