
臺灣花蓮地方法院民事判決　 

114年度訴字第104號

原      告  陳戴月 

訴訟代理人  湯文章律師（經解除委任）

被      告  趙吉祥 

被      告  真好房屋仲介有限公司

0000000000000000

法定代理人  周國正 

訴訟代理人  李文平律師

            張照堂律師

上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國115年6月24日言詞

辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。　　　　　　　　　　　　　

訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

一、原告訴之聲明(卷263、347頁)：①被告趙吉祥應給付原告新

臺幣(下同)549,004元，及自訴狀繕本送達翌日起至清償日

止，按年息百分之5計算之利息。②被告真好房屋仲介有限

公司(下稱真好房屋公司)應給付原告549,004元，及自114年

11月26日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。③願

供擔保請准宣告假執行。被告答辯聲明請求駁回原告之訴；

如受不利判決願供擔保請准宣告免為假執行。兩造陳述及證

據如附件所示。

二、兩造不爭執之事實(卷264頁)：

　㈠原告與趙吉祥經由陳萌君仲介(為真好房屋公司之營業員，

簡妙芬為店長)，於111年2月11日簽立原證1不動產買賣契約

書(參卷25至31頁；買賣契約書原本置證件袋）。

　㈡趙吉祥已將花蓮縣○○鎮○○段0000地號土地(下稱系爭土

地)移轉登記過戶給原告，並將土地上未辦保存登記房屋(門

牌花蓮縣○○鎮○○路000號)房屋稅籍過戶給原告。(房屋
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稅籍證明書如卷167頁)。原告已付清買賣價金。

三、兩造協商爭點如下(卷264、265頁)：原告以下請求是否有

理：

　㈠房屋占用部分依民法第353條準用第227條第1項再準用第226

條第1項規定請求損害賠償，道路部分依民法第354條第1

項、第359條規定請求減少價金，請求趙吉祥給付如訴之聲

明第1項。

　㈡依消費者保護法(下稱消保法)第51條規定(企業經營者因過

失所致損害，請求1倍懲罰性賠償金)請求真好房屋公司給付

如訴之聲明第2項。

四、本院之判斷：

　㈠原告與趙吉祥間系爭買賣標的為系爭土地及鳳林鎮長沙路0-

0號未辦保存登記房屋(經測量如附圖編號A房屋)，而不包含

附圖編號B房屋：

　1.系爭買賣契約第一條(卷25頁)固記載，不動產標示為①花蓮

縣○○鎮○○段0000地號土地面積210.76平方公尺，權利範

圍全部，②鳳林鎮長沙路0-0號建物，層數1層，面積178.7

平方公尺，權利範圍全部；另依真好房屋公司店長簡妙芬當

庭提出趙吉祥委託資料，趙吉祥簽立一般委託銷售契約書不

動產標示亦記載系爭土地及鳳林鎮長沙路0-0號建物(稅籍；

卷169頁)，趙吉祥並提出房屋稅籍證明書(卷187頁)。

　2.門牌花蓮縣○○鎮○○路000號房屋未辦保存登記，兩造自

承於簽約前及簽約時均未對該屋為實際測量鑑界，而該屋現

況如卷99頁照片所示，因兩造就系爭買賣標的房屋是否包含

卷99頁照片標示「非本案房屋」有爭執，本院乃會同兩造及

地政機關測量人員履勘現場測量結果，卷99頁照片「本案房

屋」如附圖編號A房屋，卷99頁照片「非本案房屋」如附圖

編號B房屋(占用土地面積整理如附表二)，有勘驗筆錄、空

照圖、鳳林地政事務所函及附圖所示土地複丈成果圖可參

(卷319至323、335、337頁)。另經調閱土地登記謄本，長橋

段1099地號土地所有權人為財團法人基督教台灣神召會(卷
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327頁)，同段1102地號土地所有權人為臺灣糖業股份有限公

司(下稱臺糖公司；卷328頁)。

　3.未辦保存登記建物，性質上為違章建築，出資興建即原始取

得所有權之人並未就該屋辦理所有權登記，無登記之公示資

料可憑認定該屋面積及權利人(所有權人或其後受讓該屋事

實上處分權人)為何人；而房屋稅籍證明書上納稅義務人之

記載，僅為稅捐稽徵機關用以課稅之房屋稅籍資料，不能執

為該屋實際面積及權利歸屬之證明。趙吉祥固提出鳳林鎮長

沙路0-0號房屋之稅籍證明書用以表彰其為該屋有權處分之

人，然其委託真好房屋公司居間銷售時明確告知業務員陳萌

君，其有權出售部分為卷99頁照片之「本案房屋」(附圖編

號A房屋)，而不包含旁邊之「非本案房屋」(附圖編號B房

屋)，陳萌君於受委託期間帶原告看現場時，亦明確指出趙

吉祥委託銷售之房屋如前述，此經趙吉祥、陳萌君當庭陳述

明確(卷160、161頁)，原告也自承陳萌君帶其去現場指出要

賣的只有靠馬路的這間鐵皮屋即如卷99頁「本案房屋」(卷

162頁筆錄記載參照)。足證原告與趙吉祥簽訂買賣契約買賣

標的房屋部分僅就鳳林鎮長沙路0-0號房屋如卷99頁照片之

「本案房屋」(附圖編號A房屋)互相表示意思一致，成立買

賣契約(民法第153條第1項、第345條規定)。雙方因未實際

測量該屋面積(兩造自承，卷161頁筆錄參照)，而依房屋稅

籍證明書所載面積178.7平方公尺登載在買賣契約上，然依

前述說明，系爭買賣標的房屋部分既經本院實際測量附圖編

號A房屋之面積為154.83平方公尺(占用1100號地128.1平方

公尺、1099號地1.49平方公尺、1102號地25.24平方公尺)，

即應為原告與趙吉祥在系爭買賣中之房屋面積，而非按房屋

稅籍證明書填載、與實際房屋面積不相符之178.7平方公

尺。原告依買賣契約受讓者僅為附圖編號A房屋，其自有權

處分之趙吉祥處受讓而成為附圖編號A房屋之事實上處分權

人(最高法院67年2月21日67年度第2次民事庭庭長會議決定

㈠、74年度台上字第1317號裁判要旨參照)。故原告主張系
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爭買賣標的房屋包含卷99頁照片「非本案房屋」(附圖編號B

房屋)難認屬實。

　4.房屋稅納稅義務人，並非必為房屋所有人，繳納房屋稅之收

據，亦非即為房屋所有權之證明。稅捐機關就房屋稅籍資料

納稅義務人之記載，純為便利課稅而設，與房屋所有權或事

實上處分權之取得無關(最高法院108年度台上字第2161號判

決意旨參照。縱使鳳林鎮長沙路0-0號房屋稅籍中包含附圖

編號B房屋，原告現為房屋納稅義務人(卷331至333、363、

364頁)，並繳納房屋稅(卷367頁)。基上說明，原告亦不因

登記為房屋納稅義務人而成為附圖編號B房屋的權利人。

　㈡原告主張買賣標的有瑕疵請求如其訴之聲明第1項有無理

由：

　1.系爭買賣標的為系爭土地及鳳林鎮長沙路0-0號房屋如附圖

編號A房屋，經測量如附表二所示，其中系爭土地供作道路

(長沙路)使用面積為76.16平方公尺，附圖編號A房屋占用

1099地號土地面積1.49平方公尺、占用1102地號土地面積

25.24平方公尺(合計占用他人土地面積為26.73平方公尺)。

　2.原告與趙吉祥簽約前、簽約時，陳萌君有向原告說明土地有

部分供道路使用、房屋一部分占用他人土地(卷159頁筆錄參

照)；互核系爭買賣契約不動產說明書現況調查表(卷30、

173、175頁)「5.建物有無占用他人土地情形」，趙吉祥勾

選「是，占用情形：約22坪」(註：22坪等於72.73平方公

尺)，調查表「44.基地有無供公眾通行之私有道路」，趙吉

祥勾選「是，約略面積：有，約7至9坪在長沙路上做道路」

(註：7至9坪等於23.14平方公尺至29.75平方公尺)。系爭買

賣契約第16條其他約定事項(卷27、153頁)並以手寫字樣寫

明：「雙方約定本標的物乙方(即趙吉祥)已折價給予甲方

(即原告)，故雙方約定乙方不負任何瑕疵擔保責任，皆以現

況點交。」、「乙方確已告知本標的物有部分土地被道路

佔用，且亦有佔用公有地。(趙吉祥、陳戴月簽名)」。上開

告知事項顯然為原告簽約時所知悉，雖與本院會同兩造在
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115年3月30日實際測量結果有如下差異。

　3.然原告與趙吉祥既然就系爭土地遭道路占用及房屋占用他人

土地之情形，在簽約時同意不鑑界測量，而以趙吉祥所陳述

之大略面積為據簽立買賣契約，並就此大略面積未來可能經

實際測量後產生差異之情形，在系爭買賣契約第16條特別約

定「趙吉祥確已告知標的物有部分土地被道路佔用及佔用公

有地」、「趙吉祥已折價給原告，趙吉祥不負任何瑕疵擔保

責任，以現況點交」，顯見趙吉祥所交付給原告之標的，符

合契約債之本旨所為給付，並無民法第354條第1項所定之瑕

疵，原告自不能事後以實測丈量情況下之面積增減差異，主

張趙吉祥應負瑕疵擔保責任。況原告自承其於「111年4月發

現有問題，112年電話中調解，113年開賴群組調解」(卷238

頁)，即其若發現有應由出賣人負擔保責任之瑕疵通知出賣

人後，應於通知後6個月內行使減少價金請求權，依民法第

356條、第365條第1項規定，原告亦不得再為請求減少價

金。故原告請求趙吉祥為損害賠償及減少價金(如訴之聲明

第1項)均屬無理。

　㈢原告主張真好房屋公司應依消保法第51條規定給付懲罰性賠

償金如訴之聲明第2項有無理由：

　1.按依消保法所提之訴訟，因企業經營者因過失所致之損害，

得請求損害額1倍以下之懲罰性賠償金，此觀同法第51條規

定自明。所謂依消保法所提之訴訟，乃指消費者依消保法第

7條、第8條、第9條、第22條、第23條等起訴者。又消保法

趙吉祥在現況調查

表所填寫內容

實際測量結果

1.長沙路0-0號房屋即附圖

編號A房屋占用他人土地

面積

約22坪(等於72.73

平方公尺)

26.73平方公尺

2.系爭土地供道路用地面

積

7至9坪(等於23.14

至29.75平方公尺)

76.16平方公尺
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第7條第1項、第2項規定：提供服務之企業經營者，於提供

服務時，應確保該服務，符合當時科技或專業水準可合理期

待之安全性。服務具有危害消費者生命、身體、健康、財產

之可能者，應於明顯處為警告標示及緊急處理危險之方法。

上開條文規定於該法第2章「消費者權益」之第1節「健康與

安全保障」，佐以同法第1條明定其立法目的，在於保護消

費者權益，促進國民消費生活安全，提昇國民消費生活品

質，可見首揭規定旨在規範服務應具備安全性與衛生性，以

保護消費者從事消費活動時，其自身或他人之安全及財產所

有權，不致因服務不具備當時科技或專業水準可合理期待之

安全性，而受到危害。服務本身雖未具專業水準可合理期待

之安全性，致生財產上損失，倘與消費者之健康及安全保障

無直接關係，消費者得依契約債務不履行規定請求賠償，應

不在消保法第7條規定保護範圍之列(最高法院114年度台上

字第1358號判決理由可參)。

  2.真好房屋公司提供不動產仲介服務，依趙吉祥委託銷售契

約、現況調查表、土地所有權狀、地籍圖謄本、房屋稅籍證

明書等(簡妙芬提出；參卷169至187頁)辦理，並依趙吉祥說

明帶原告看現場，指出趙吉祥擬出售之土地、房屋範圍(房

屋僅為99頁照片「本案房屋」即附圖編號A房屋)，為兩造及

陳萌君、簡妙芬陳述在卷。原告與趙吉祥既合意就買賣標的

土地遭道路占用及房屋占用他人土地情形，以概略面積現況

點交，同意不鑑界測量，原告自不能以事後現場測量面積與

契約所載概略面積有增、減之差異，主張真好房屋公司未盡

調查義務有過失，且本件並非原告依消保法所提起之訴，原

告主張之財產上損失與消費者之健康及安全保障無關，依據

前述說明，原告不得依消保法第51條規定對真好房屋公司為

請求。

五、從而，原告依前開規定請求如其訴之聲明，為無理由，應併

其假執行之聲請予以駁回。本件事證已明，兩造其餘攻擊防

禦方法與舉證，均無礙勝負判斷，爰不一一論列，在此說
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明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　24　　日

　　　　　　　　　 民事第二庭法　官　楊碧惠 

上列正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內向本院提出上訴狀（上訴狀應

表明上訴理由）並繳納上訴審裁判費，如於本判決宣示後送達前

提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他

造當事人之人數附繕本）。

如委任律師提起上訴者，亦應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　24　　日

　　　　　　　　　　　　　　 書記官　汪郁棨

【附件】

原告主張

被告真好房屋公司

答辯

被告趙吉祥

答辯

原告與趙吉祥於111年2月11

日經真好房屋公司居間簽訂

不動產買賣契約書，原告向

趙吉祥購買其所有系爭土地

及其上未辦保存登記房屋(門

牌花蓮縣○○鎮○○路000

號)。購買之初趙吉祥僅告知

系爭房屋占用臺糖公司所有

同段1102號地及系爭土地供

道路使用面積如附表一「原

告主張契約約瑕疵」，詎實

際系爭房屋尚占用他人所有

1099號地，土地供道路使用

面積亦超過(如附表一「原告

主張實際瑕疵」)。原告以正

常市價購買之系爭房地，合

計有高達136.81平方公尺範

圍係無權占有或無法正常使

被告有就房屋占用第

三人土地及道路使用

載明於不動產說明書

上「房屋占用台糖土

地22坪、在長沙路做

道路約7至9坪」，並

無刻意不告知情形，

當時買賣雙方均未表

示要重新鑑界，契約

第16條第4項並約定現

況點交，也因有此瑕

疵所以減價，原告也

表示同意，顯然已知

風險。原告事後測量

發現面積差異，是面

積位置誤認，不影響

原告依現況使用。

真好房屋公司

營業員陳萌君

因無業績找來

臺中的投資客

即原告，原委

託價360萬元，

原告出價208萬

元，並約在真

好房屋公司面

談，也透過地

政士見證並簽

訂 買 賣 契 約

書，特別說明

系爭房屋(長沙

路0-0號)現況

交屋，並給原

告大折價152萬

元，也註明不
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用。趙吉祥未據實告知現

況，致有權利瑕疵，原告得

依民法第353條準用第227條

第1項再準用第226條第1項規

定(房屋占用部分)、第354條

第1項、第359 條規定(道路

部分)請求如聲明第1項(請求

金額計算如附表三)。真好房

屋公司隱瞞未告知，未盡調

查義務為有過失，原告得依

消保法第51條規定請求1倍懲

罰性賠償金(如聲明第2項)。

證據：

原證1.不動產買賣契約書

(25-31頁)

原證2.現況說明(33-37頁)

原證3.名片(39頁)

原證4.真好房屋公司營業登

記(41、105頁)

原證5.調解不成立證明書(43

頁)

原證6.宏進土木包工業估價

單(45頁)

原證7.系爭土地111年公告現

值(47頁)

8.房屋稅籍證明書(167、

241、242、364頁)

9.明陽不動產FB廣告(225頁)

10.花蓮縣消費爭議調解方案

(235-236頁)

11.土地、建物所有權買賣移

轉契約書(361-363頁)

現場有2間房屋，其中

附圖編號B房屋坐落在

1099地號土地，有獨

立出入口，由教會人

士使用，並非趙吉祥

所有亦非買賣標的，

當初原告也知悉，陳

萌君也多次帶看確

認，故點交房屋時並

未包含此間房屋。原

告卻在多年後起訴主

張此屋為其所有並請

求損害賠償，並非事

實。原告已取得土地

完整所有權，道路占

用不等於價值減損，

原告知悉占用情形，

已接受折價購買，不

應再主張損害。本案

為一般成屋買賣，依

常態本來就不會鑑

界，被告已據實告知

且無何過失。

證據：

1.房屋照片(99頁)

2.服務報酬給付同意

書(101頁)

3.公司變更登記表

(211-215、272-278

頁)

負瑕疵擔保責

任。我在委託

書、現況說明

書及合約第4、

6條都有據實告

知，契約第16

條第4、5、6項

有特別約定。

原告都買了4年

還要求賣方退

錢。原告擅自

過 戶 長 橋 段

1099地號另一

間RC建物10餘

坪之稅籍屋(即

附圖編號 B房

屋)，此非買賣

標的，當時陳

萌君說會跟原

告說退還稅籍

屋或補50萬元

價金給我，但

一 直 沒 有 結

果。

證據：

契 約 第 16 條

(153頁)
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12.土地登記謄本(365頁)

13.房屋稅繳款書(367頁)

14.台電公司函(377頁)

【附表一】 原告主張契約約定瑕疵 原告主張實際瑕疵

1.買賣標的系

爭房屋(長沙

路0-0號)占用

他人土地面積

約29.75平方公尺(即9坪)

占用臺糖公司所有1102號

地

①29.75平方公尺(9坪)占

用臺糖公司所有1102號

地

②約31平方公尺(9.4坪)

占用1099號地

2.系爭土地供

道路用地面積

約23.14至29.75平方公尺

(即7-9坪)

約76.06平方公尺(23坪)

【附表二】 實際測量結果(測量圖如卷337頁)

1.長沙路0-0號未

辦保存登記房屋之

面積

1. 編 號 A 房 屋 ( 即 卷 99 頁 照 片 「 本 案 房

屋」)154.83平方公尺(占用1100號地128.1平

方公尺、1099號地1.49平方公尺、1102號地

25.24平方公尺)。

2.編號B房屋(即卷99頁照片「非本案房屋」)40

平方公尺(占用1099號地)。

2.系爭土地供道路

用地之面積

76.16平方公尺

【附表三】

原告請求項目

原告請求賠償計算式

1.趙吉祥未告知房屋占用1099地號

土地約31平方公尺，致原告須拆

除，請求損害賠償16萬元

拆除費用及廢棄物清運費用16萬

元(原證6)。

2.趙吉祥未告知高達76.06平方公尺

(約23坪)範圍供道路通行，請求減

少價金389,004元

①瑕疵範圍76.06平方公尺－

29.75平方公尺＝46.31平方公

尺

01
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②原告以每坪33,000元即每平方

公尺1萬元購買，10000元－公

告現值1600元＝8400元

③8400×46.31＝389004元

合計：160000元＋389004元＝549004元(訴之聲明第1項)

訴之聲明第2項依消保法第51條1倍之懲罰性賠償金為549,004元
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臺灣花蓮地方法院民事判決　 
114年度訴字第104號
原      告  陳戴月  
訴訟代理人  湯文章律師（經解除委任）
被      告  趙吉祥  
被      告  真好房屋仲介有限公司


法定代理人  周國正  
訴訟代理人  李文平律師
            張照堂律師
上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國115年6月24日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
原告之訴及假執行之聲請均駁回。　　　　　　　　　　　　　訴訟費用由原告負擔。
　　事實及理由
一、原告訴之聲明(卷263、347頁)：①被告趙吉祥應給付原告新臺幣(下同)549,004元，及自訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。②被告真好房屋仲介有限公司(下稱真好房屋公司)應給付原告549,004元，及自114年11月26日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。③願供擔保請准宣告假執行。被告答辯聲明請求駁回原告之訴；如受不利判決願供擔保請准宣告免為假執行。兩造陳述及證據如附件所示。
二、兩造不爭執之事實(卷264頁)：
　㈠原告與趙吉祥經由陳萌君仲介(為真好房屋公司之營業員，簡妙芬為店長)，於111年2月11日簽立原證1不動產買賣契約書(參卷25至31頁；買賣契約書原本置證件袋）。
　㈡趙吉祥已將花蓮縣○○鎮○○段0000地號土地(下稱系爭土地)移轉登記過戶給原告，並將土地上未辦保存登記房屋(門牌花蓮縣○○鎮○○路000號)房屋稅籍過戶給原告。(房屋稅籍證明書如卷167頁)。原告已付清買賣價金。
三、兩造協商爭點如下(卷264、265頁)：原告以下請求是否有理：
　㈠房屋占用部分依民法第353條準用第227條第1項再準用第226條第1項規定請求損害賠償，道路部分依民法第354條第1項、第359條規定請求減少價金，請求趙吉祥給付如訴之聲明第1項。
　㈡依消費者保護法(下稱消保法)第51條規定(企業經營者因過失所致損害，請求1倍懲罰性賠償金)請求真好房屋公司給付如訴之聲明第2項。
四、本院之判斷：
　㈠原告與趙吉祥間系爭買賣標的為系爭土地及鳳林鎮長沙路0-0號未辦保存登記房屋(經測量如附圖編號A房屋)，而不包含附圖編號B房屋：
　1.系爭買賣契約第一條(卷25頁)固記載，不動產標示為①花蓮縣○○鎮○○段0000地號土地面積210.76平方公尺，權利範圍全部，②鳳林鎮長沙路0-0號建物，層數1層，面積178.7平方公尺，權利範圍全部；另依真好房屋公司店長簡妙芬當庭提出趙吉祥委託資料，趙吉祥簽立一般委託銷售契約書不動產標示亦記載系爭土地及鳳林鎮長沙路0-0號建物(稅籍；卷169頁)，趙吉祥並提出房屋稅籍證明書(卷187頁)。
　2.門牌花蓮縣○○鎮○○路000號房屋未辦保存登記，兩造自承於簽約前及簽約時均未對該屋為實際測量鑑界，而該屋現況如卷99頁照片所示，因兩造就系爭買賣標的房屋是否包含卷99頁照片標示「非本案房屋」有爭執，本院乃會同兩造及地政機關測量人員履勘現場測量結果，卷99頁照片「本案房屋」如附圖編號A房屋，卷99頁照片「非本案房屋」如附圖編號B房屋(占用土地面積整理如附表二)，有勘驗筆錄、空照圖、鳳林地政事務所函及附圖所示土地複丈成果圖可參(卷319至323、335、337頁)。另經調閱土地登記謄本，長橋段1099地號土地所有權人為財團法人基督教台灣神召會(卷327頁)，同段1102地號土地所有權人為臺灣糖業股份有限公司(下稱臺糖公司；卷328頁)。
　3.未辦保存登記建物，性質上為違章建築，出資興建即原始取得所有權之人並未就該屋辦理所有權登記，無登記之公示資料可憑認定該屋面積及權利人(所有權人或其後受讓該屋事實上處分權人)為何人；而房屋稅籍證明書上納稅義務人之記載，僅為稅捐稽徵機關用以課稅之房屋稅籍資料，不能執為該屋實際面積及權利歸屬之證明。趙吉祥固提出鳳林鎮長沙路0-0號房屋之稅籍證明書用以表彰其為該屋有權處分之人，然其委託真好房屋公司居間銷售時明確告知業務員陳萌君，其有權出售部分為卷99頁照片之「本案房屋」(附圖編號A房屋)，而不包含旁邊之「非本案房屋」(附圖編號B房屋)，陳萌君於受委託期間帶原告看現場時，亦明確指出趙吉祥委託銷售之房屋如前述，此經趙吉祥、陳萌君當庭陳述明確(卷160、161頁)，原告也自承陳萌君帶其去現場指出要賣的只有靠馬路的這間鐵皮屋即如卷99頁「本案房屋」(卷162頁筆錄記載參照)。足證原告與趙吉祥簽訂買賣契約買賣標的房屋部分僅就鳳林鎮長沙路0-0號房屋如卷99頁照片之「本案房屋」(附圖編號A房屋)互相表示意思一致，成立買賣契約(民法第153條第1項、第345條規定)。雙方因未實際測量該屋面積(兩造自承，卷161頁筆錄參照)，而依房屋稅籍證明書所載面積178.7平方公尺登載在買賣契約上，然依前述說明，系爭買賣標的房屋部分既經本院實際測量附圖編號A房屋之面積為154.83平方公尺(占用1100號地128.1平方公尺、1099號地1.49平方公尺、1102號地25.24平方公尺)，即應為原告與趙吉祥在系爭買賣中之房屋面積，而非按房屋稅籍證明書填載、與實際房屋面積不相符之178.7平方公尺。原告依買賣契約受讓者僅為附圖編號A房屋，其自有權處分之趙吉祥處受讓而成為附圖編號A房屋之事實上處分權人(最高法院67年2月21日67年度第2次民事庭庭長會議決定㈠、74年度台上字第1317號裁判要旨參照)。故原告主張系爭買賣標的房屋包含卷99頁照片「非本案房屋」(附圖編號B房屋)難認屬實。
　4.房屋稅納稅義務人，並非必為房屋所有人，繳納房屋稅之收據，亦非即為房屋所有權之證明。稅捐機關就房屋稅籍資料納稅義務人之記載，純為便利課稅而設，與房屋所有權或事實上處分權之取得無關(最高法院108年度台上字第2161號判決意旨參照。縱使鳳林鎮長沙路0-0號房屋稅籍中包含附圖編號B房屋，原告現為房屋納稅義務人(卷331至333、363、364頁)，並繳納房屋稅(卷367頁)。基上說明，原告亦不因登記為房屋納稅義務人而成為附圖編號B房屋的權利人。
　㈡原告主張買賣標的有瑕疵請求如其訴之聲明第1項有無理由：
　1.系爭買賣標的為系爭土地及鳳林鎮長沙路0-0號房屋如附圖編號A房屋，經測量如附表二所示，其中系爭土地供作道路(長沙路)使用面積為76.16平方公尺，附圖編號A房屋占用1099地號土地面積1.49平方公尺、占用1102地號土地面積25.24平方公尺(合計占用他人土地面積為26.73平方公尺)。
　2.原告與趙吉祥簽約前、簽約時，陳萌君有向原告說明土地有部分供道路使用、房屋一部分占用他人土地(卷159頁筆錄參照)；互核系爭買賣契約不動產說明書現況調查表(卷30、173、175頁)「5.建物有無占用他人土地情形」，趙吉祥勾選「是，占用情形：約22坪」(註：22坪等於72.73平方公尺)，調查表「44.基地有無供公眾通行之私有道路」，趙吉祥勾選「是，約略面積：有，約7至9坪在長沙路上做道路」(註：7至9坪等於23.14平方公尺至29.75平方公尺)。系爭買賣契約第16條其他約定事項(卷27、153頁)並以手寫字樣寫明：「雙方約定本標的物乙方(即趙吉祥)已折價給予甲方(即原告)，故雙方約定乙方不負任何瑕疵擔保責任，皆以現況點交。」、「乙方確已告知本標的物有部分土地被道路佔用，且亦有佔用公有地。(趙吉祥、陳戴月簽名)」。上開告知事項顯然為原告簽約時所知悉，雖與本院會同兩造在115年3月30日實際測量結果有如下差異。
		


		趙吉祥在現況調查表所填寫內容

		實際測量結果



		1.長沙路0-0號房屋即附圖編號A房屋占用他人土地面積

		約22坪(等於72.73平方公尺)

		26.73平方公尺



		2.系爭土地供道路用地面積

		7至9坪(等於23.14至29.75平方公尺)

		76.16平方公尺







　3.然原告與趙吉祥既然就系爭土地遭道路占用及房屋占用他人土地之情形，在簽約時同意不鑑界測量，而以趙吉祥所陳述之大略面積為據簽立買賣契約，並就此大略面積未來可能經實際測量後產生差異之情形，在系爭買賣契約第16條特別約定「趙吉祥確已告知標的物有部分土地被道路佔用及佔用公有地」、「趙吉祥已折價給原告，趙吉祥不負任何瑕疵擔保責任，以現況點交」，顯見趙吉祥所交付給原告之標的，符合契約債之本旨所為給付，並無民法第354條第1項所定之瑕疵，原告自不能事後以實測丈量情況下之面積增減差異，主張趙吉祥應負瑕疵擔保責任。況原告自承其於「111年4月發現有問題，112年電話中調解，113年開賴群組調解」(卷238頁)，即其若發現有應由出賣人負擔保責任之瑕疵通知出賣人後，應於通知後6個月內行使減少價金請求權，依民法第356條、第365條第1項規定，原告亦不得再為請求減少價金。故原告請求趙吉祥為損害賠償及減少價金(如訴之聲明第1項)均屬無理。
　㈢原告主張真好房屋公司應依消保法第51條規定給付懲罰性賠償金如訴之聲明第2項有無理由：
　1.按依消保法所提之訴訟，因企業經營者因過失所致之損害，得請求損害額1倍以下之懲罰性賠償金，此觀同法第51條規定自明。所謂依消保法所提之訴訟，乃指消費者依消保法第7條、第8條、第9條、第22條、第23條等起訴者。又消保法第7條第1項、第2項規定：提供服務之企業經營者，於提供服務時，應確保該服務，符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性。服務具有危害消費者生命、身體、健康、財產之可能者，應於明顯處為警告標示及緊急處理危險之方法。上開條文規定於該法第2章「消費者權益」之第1節「健康與安全保障」，佐以同法第1條明定其立法目的，在於保護消費者權益，促進國民消費生活安全，提昇國民消費生活品質，可見首揭規定旨在規範服務應具備安全性與衛生性，以保護消費者從事消費活動時，其自身或他人之安全及財產所有權，不致因服務不具備當時科技或專業水準可合理期待之安全性，而受到危害。服務本身雖未具專業水準可合理期待之安全性，致生財產上損失，倘與消費者之健康及安全保障無直接關係，消費者得依契約債務不履行規定請求賠償，應不在消保法第7條規定保護範圍之列(最高法院114年度台上字第1358號判決理由可參)。
  2.真好房屋公司提供不動產仲介服務，依趙吉祥委託銷售契約、現況調查表、土地所有權狀、地籍圖謄本、房屋稅籍證明書等(簡妙芬提出；參卷169至187頁)辦理，並依趙吉祥說明帶原告看現場，指出趙吉祥擬出售之土地、房屋範圍(房屋僅為99頁照片「本案房屋」即附圖編號A房屋)，為兩造及陳萌君、簡妙芬陳述在卷。原告與趙吉祥既合意就買賣標的土地遭道路占用及房屋占用他人土地情形，以概略面積現況點交，同意不鑑界測量，原告自不能以事後現場測量面積與契約所載概略面積有增、減之差異，主張真好房屋公司未盡調查義務有過失，且本件並非原告依消保法所提起之訴，原告主張之財產上損失與消費者之健康及安全保障無關，依據前述說明，原告不得依消保法第51條規定對真好房屋公司為請求。
五、從而，原告依前開規定請求如其訴之聲明，為無理由，應併其假執行之聲請予以駁回。本件事證已明，兩造其餘攻擊防禦方法與舉證，均無礙勝負判斷，爰不一一論列，在此說明。
六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　24　　日
　　　　　　　　　 民事第二庭法　官　楊碧惠  
上列正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內向本院提出上訴狀（上訴狀應
表明上訴理由）並繳納上訴審裁判費，如於本判決宣示後送達前
提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他
造當事人之人數附繕本）。
如委任律師提起上訴者，亦應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　24　　日
　　　　　　　　　　　　　　 書記官　汪郁棨
		【附件】
原告主張

		被告真好房屋公司
答辯

		被告趙吉祥
答辯



		原告與趙吉祥於111年2月11日經真好房屋公司居間簽訂不動產買賣契約書，原告向趙吉祥購買其所有系爭土地及其上未辦保存登記房屋(門牌花蓮縣○○鎮○○路000號)。購買之初趙吉祥僅告知系爭房屋占用臺糖公司所有同段1102號地及系爭土地供道路使用面積如附表一「原告主張契約約瑕疵」，詎實際系爭房屋尚占用他人所有1099號地，土地供道路使用面積亦超過(如附表一「原告主張實際瑕疵」)。原告以正常市價購買之系爭房地，合計有高達136.81平方公尺範圍係無權占有或無法正常使用。趙吉祥未據實告知現況，致有權利瑕疵，原告得依民法第353條準用第227條第1項再準用第226條第1項規定(房屋占用部分)、第354條第1項、第359 條規定(道路部分)請求如聲明第1項(請求金額計算如附表三)。真好房屋公司隱瞞未告知，未盡調查義務為有過失，原告得依消保法第51條規定請求1倍懲罰性賠償金(如聲明第2項)。


證據：
原證1.不動產買賣契約書(25-31頁)
原證2.現況說明(33-37頁)
原證3.名片(39頁)
原證4.真好房屋公司營業登記(41、105頁)
原證5.調解不成立證明書(43頁)
原證6.宏進土木包工業估價單(45頁)
原證7.系爭土地111年公告現值(47頁)
8.房屋稅籍證明書(167、241、242、364頁)
9.明陽不動產FB廣告(225頁)
10.花蓮縣消費爭議調解方案(235-236頁)
11.土地、建物所有權買賣移轉契約書(361-363頁)
12.土地登記謄本(365頁)
13.房屋稅繳款書(367頁)
14.台電公司函(377頁)

		被告有就房屋占用第三人土地及道路使用載明於不動產說明書上「房屋占用台糖土地22坪、在長沙路做道路約7至9坪」，並無刻意不告知情形，當時買賣雙方均未表示要重新鑑界，契約第16條第4項並約定現況點交，也因有此瑕疵所以減價，原告也表示同意，顯然已知風險。原告事後測量發現面積差異，是面積位置誤認，不影響原告依現況使用。
現場有2間房屋，其中附圖編號B房屋坐落在1099地號土地，有獨立出入口，由教會人士使用，並非趙吉祥所有亦非買賣標的，當初原告也知悉，陳萌君也多次帶看確認，故點交房屋時並未包含此間房屋。原告卻在多年後起訴主張此屋為其所有並請求損害賠償，並非事實。原告已取得土地完整所有權，道路占用不等於價值減損，原告知悉占用情形，已接受折價購買，不應再主張損害。本案為一般成屋買賣，依常態本來就不會鑑界，被告已據實告知且無何過失。


證據：
1.房屋照片(99頁)
2.服務報酬給付同意書(101頁)
3.公司變更登記表(211-215、272-278頁)



		真好房屋公司營業員陳萌君因無業績找來臺中的投資客即原告，原委託價360萬元，原告出價208萬元，並約在真好房屋公司面談，也透過地政士見證並簽訂買賣契約書，特別說明系爭房屋(長沙路0-0號)現況交屋，並給原告大折價152萬元，也註明不負瑕疵擔保責任。我在委託書、現況說明書及合約第4、6條都有據實告知，契約第16條第4、5、6項有特別約定。原告都買了4年還要求賣方退錢。原告擅自過戶長橋段1099地號另一間RC建物10餘坪之稅籍屋(即附圖編號B房屋)，此非買賣標的，當時陳萌君說會跟原告說退還稅籍屋或補50萬元價金給我，但一直沒有結果。


證據：
契約第16條(153頁)









		【附表一】

		原告主張契約約定瑕疵

		原告主張實際瑕疵



		1.買賣標的系爭房屋(長沙路0-0號)占用他人土地面積

		約29.75平方公尺(即9坪)占用臺糖公司所有1102號地

		①29.75平方公尺(9坪)占用臺糖公司所有1102號地
②約31平方公尺(9.4坪)占用1099號地



		2.系爭土地供道路用地面積

		約23.14至29.75平方公尺(即7-9坪)

		約76.06平方公尺(23坪)









		【附表二】

		實際測量結果(測量圖如卷337頁)



		1.長沙路0-0號未辦保存登記房屋之面積

		1.編號A房屋(即卷99頁照片「本案房屋」)154.83平方公尺(占用1100號地128.1平方公尺、1099號地1.49平方公尺、1102號地25.24平方公尺)。
2.編號B房屋(即卷99頁照片「非本案房屋」)40平方公尺(占用1099號地)。



		2.系爭土地供道路用地之面積

		76.16平方公尺







　　　　　　　　　　　  
		【附表三】
原告請求項目

		原告請求賠償計算式



		1.趙吉祥未告知房屋占用1099地號土地約31平方公尺，致原告須拆除，請求損害賠償16萬元

		拆除費用及廢棄物清運費用16萬元(原證6)。



		2.趙吉祥未告知高達76.06平方公尺(約23坪)範圍供道路通行，請求減少價金389,004元



		①瑕疵範圍76.06平方公尺－29.75平方公尺＝46.31平方公尺
②原告以每坪33,000元即每平方公尺1萬元購買，10000元－公告現值1600元＝8400元
③8400×46.31＝389004元



		合計：160000元＋389004元＝549004元(訴之聲明第1項)
訴之聲明第2項依消保法第51條1倍之懲罰性賠償金為549,004元

		








　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　  

臺灣花蓮地方法院民事判決　 

114年度訴字第104號

原      告  陳戴月  

訴訟代理人  湯文章律師（經解除委任）

被      告  趙吉祥  

被      告  真好房屋仲介有限公司



法定代理人  周國正  

訴訟代理人  李文平律師

            張照堂律師

上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國115年6月24日言詞

辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。　　　　　　　　　　　　　訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

一、原告訴之聲明(卷263、347頁)：①被告趙吉祥應給付原告新

    臺幣(下同)549,004元，及自訴狀繕本送達翌日起至清償日

    止，按年息百分之5計算之利息。②被告真好房屋仲介有限公

    司(下稱真好房屋公司)應給付原告549,004元，及自114年11

    月26日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。③願供擔

    保請准宣告假執行。被告答辯聲明請求駁回原告之訴；如受

    不利判決願供擔保請准宣告免為假執行。兩造陳述及證據如

    附件所示。

二、兩造不爭執之事實(卷264頁)：

　㈠原告與趙吉祥經由陳萌君仲介(為真好房屋公司之營業員，簡

    妙芬為店長)，於111年2月11日簽立原證1不動產買賣契約書

    (參卷25至31頁；買賣契約書原本置證件袋）。

　㈡趙吉祥已將花蓮縣○○鎮○○段0000地號土地(下稱系爭土地)移

    轉登記過戶給原告，並將土地上未辦保存登記房屋(門牌花

    蓮縣○○鎮○○路000號)房屋稅籍過戶給原告。(房屋稅籍證明

    書如卷167頁)。原告已付清買賣價金。

三、兩造協商爭點如下(卷264、265頁)：原告以下請求是否有理

    ：

　㈠房屋占用部分依民法第353條準用第227條第1項再準用第226

    條第1項規定請求損害賠償，道路部分依民法第354條第1項

    、第359條規定請求減少價金，請求趙吉祥給付如訴之聲明

    第1項。

　㈡依消費者保護法(下稱消保法)第51條規定(企業經營者因過失

    所致損害，請求1倍懲罰性賠償金)請求真好房屋公司給付如

    訴之聲明第2項。

四、本院之判斷：

　㈠原告與趙吉祥間系爭買賣標的為系爭土地及鳳林鎮長沙路0-0

    號未辦保存登記房屋(經測量如附圖編號A房屋)，而不包含

    附圖編號B房屋：

　1.系爭買賣契約第一條(卷25頁)固記載，不動產標示為①花蓮

    縣○○鎮○○段0000地號土地面積210.76平方公尺，權利範圍全

    部，②鳳林鎮長沙路0-0號建物，層數1層，面積178.7平方公

    尺，權利範圍全部；另依真好房屋公司店長簡妙芬當庭提出

    趙吉祥委託資料，趙吉祥簽立一般委託銷售契約書不動產標

    示亦記載系爭土地及鳳林鎮長沙路0-0號建物(稅籍；卷169

    頁)，趙吉祥並提出房屋稅籍證明書(卷187頁)。

　2.門牌花蓮縣○○鎮○○路000號房屋未辦保存登記，兩造自承於

    簽約前及簽約時均未對該屋為實際測量鑑界，而該屋現況如

    卷99頁照片所示，因兩造就系爭買賣標的房屋是否包含卷99

    頁照片標示「非本案房屋」有爭執，本院乃會同兩造及地政

    機關測量人員履勘現場測量結果，卷99頁照片「本案房屋」

    如附圖編號A房屋，卷99頁照片「非本案房屋」如附圖編號B

    房屋(占用土地面積整理如附表二)，有勘驗筆錄、空照圖、

    鳳林地政事務所函及附圖所示土地複丈成果圖可參(卷319至

    323、335、337頁)。另經調閱土地登記謄本，長橋段1099地

    號土地所有權人為財團法人基督教台灣神召會(卷327頁)，

    同段1102地號土地所有權人為臺灣糖業股份有限公司(下稱

    臺糖公司；卷328頁)。

　3.未辦保存登記建物，性質上為違章建築，出資興建即原始取

    得所有權之人並未就該屋辦理所有權登記，無登記之公示資

    料可憑認定該屋面積及權利人(所有權人或其後受讓該屋事

    實上處分權人)為何人；而房屋稅籍證明書上納稅義務人之

    記載，僅為稅捐稽徵機關用以課稅之房屋稅籍資料，不能執

    為該屋實際面積及權利歸屬之證明。趙吉祥固提出鳳林鎮長

    沙路0-0號房屋之稅籍證明書用以表彰其為該屋有權處分之

    人，然其委託真好房屋公司居間銷售時明確告知業務員陳萌

    君，其有權出售部分為卷99頁照片之「本案房屋」(附圖編

    號A房屋)，而不包含旁邊之「非本案房屋」(附圖編號B房屋

    )，陳萌君於受委託期間帶原告看現場時，亦明確指出趙吉

    祥委託銷售之房屋如前述，此經趙吉祥、陳萌君當庭陳述明

    確(卷160、161頁)，原告也自承陳萌君帶其去現場指出要賣

    的只有靠馬路的這間鐵皮屋即如卷99頁「本案房屋」(卷162

    頁筆錄記載參照)。足證原告與趙吉祥簽訂買賣契約買賣標

    的房屋部分僅就鳳林鎮長沙路0-0號房屋如卷99頁照片之「

    本案房屋」(附圖編號A房屋)互相表示意思一致，成立買賣

    契約(民法第153條第1項、第345條規定)。雙方因未實際測

    量該屋面積(兩造自承，卷161頁筆錄參照)，而依房屋稅籍

    證明書所載面積178.7平方公尺登載在買賣契約上，然依前

    述說明，系爭買賣標的房屋部分既經本院實際測量附圖編號

    A房屋之面積為154.83平方公尺(占用1100號地128.1平方公

    尺、1099號地1.49平方公尺、1102號地25.24平方公尺)，即

    應為原告與趙吉祥在系爭買賣中之房屋面積，而非按房屋稅

    籍證明書填載、與實際房屋面積不相符之178.7平方公尺。

    原告依買賣契約受讓者僅為附圖編號A房屋，其自有權處分

    之趙吉祥處受讓而成為附圖編號A房屋之事實上處分權人(最

    高法院67年2月21日67年度第2次民事庭庭長會議決定㈠、74

    年度台上字第1317號裁判要旨參照)。故原告主張系爭買賣

    標的房屋包含卷99頁照片「非本案房屋」(附圖編號B房屋)

    難認屬實。

　4.房屋稅納稅義務人，並非必為房屋所有人，繳納房屋稅之收

    據，亦非即為房屋所有權之證明。稅捐機關就房屋稅籍資料

    納稅義務人之記載，純為便利課稅而設，與房屋所有權或事

    實上處分權之取得無關(最高法院108年度台上字第2161號判

    決意旨參照。縱使鳳林鎮長沙路0-0號房屋稅籍中包含附圖

    編號B房屋，原告現為房屋納稅義務人(卷331至333、363、3

    64頁)，並繳納房屋稅(卷367頁)。基上說明，原告亦不因登

    記為房屋納稅義務人而成為附圖編號B房屋的權利人。

　㈡原告主張買賣標的有瑕疵請求如其訴之聲明第1項有無理由：

　1.系爭買賣標的為系爭土地及鳳林鎮長沙路0-0號房屋如附圖

    編號A房屋，經測量如附表二所示，其中系爭土地供作道路(

    長沙路)使用面積為76.16平方公尺，附圖編號A房屋占用109

    9地號土地面積1.49平方公尺、占用1102地號土地面積25.24

    平方公尺(合計占用他人土地面積為26.73平方公尺)。

　2.原告與趙吉祥簽約前、簽約時，陳萌君有向原告說明土地有

    部分供道路使用、房屋一部分占用他人土地(卷159頁筆錄參

    照)；互核系爭買賣契約不動產說明書現況調查表(卷30、17

    3、175頁)「5.建物有無占用他人土地情形」，趙吉祥勾選

    「是，占用情形：約22坪」(註：22坪等於72.73平方公尺)

    ，調查表「44.基地有無供公眾通行之私有道路」，趙吉祥

    勾選「是，約略面積：有，約7至9坪在長沙路上做道路」(

    註：7至9坪等於23.14平方公尺至29.75平方公尺)。系爭買

    賣契約第16條其他約定事項(卷27、153頁)並以手寫字樣寫

    明：「雙方約定本標的物乙方(即趙吉祥)已折價給予甲方(

    即原告)，故雙方約定乙方不負任何瑕疵擔保責任，皆以現

    況點交。」、「乙方確已告知本標的物有部分土地被道路

    佔用，且亦有佔用公有地。(趙吉祥、陳戴月簽名)」。上開

    告知事項顯然為原告簽約時所知悉，雖與本院會同兩造在11

    5年3月30日實際測量結果有如下差異。

 趙吉祥在現況調查表所填寫內容 實際測量結果 1.長沙路0-0號房屋即附圖編號A房屋占用他人土地面積 約22坪(等於72.73平方公尺) 26.73平方公尺 2.系爭土地供道路用地面積 7至9坪(等於23.14至29.75平方公尺) 76.16平方公尺 

　3.然原告與趙吉祥既然就系爭土地遭道路占用及房屋占用他人

    土地之情形，在簽約時同意不鑑界測量，而以趙吉祥所陳述

    之大略面積為據簽立買賣契約，並就此大略面積未來可能經

    實際測量後產生差異之情形，在系爭買賣契約第16條特別約

    定「趙吉祥確已告知標的物有部分土地被道路佔用及佔用公

    有地」、「趙吉祥已折價給原告，趙吉祥不負任何瑕疵擔保

    責任，以現況點交」，顯見趙吉祥所交付給原告之標的，符

    合契約債之本旨所為給付，並無民法第354條第1項所定之瑕

    疵，原告自不能事後以實測丈量情況下之面積增減差異，主

    張趙吉祥應負瑕疵擔保責任。況原告自承其於「111年4月發

    現有問題，112年電話中調解，113年開賴群組調解」(卷238

    頁)，即其若發現有應由出賣人負擔保責任之瑕疵通知出賣

    人後，應於通知後6個月內行使減少價金請求權，依民法第3

    56條、第365條第1項規定，原告亦不得再為請求減少價金。

    故原告請求趙吉祥為損害賠償及減少價金(如訴之聲明第1項

    )均屬無理。

　㈢原告主張真好房屋公司應依消保法第51條規定給付懲罰性賠

    償金如訴之聲明第2項有無理由：

　1.按依消保法所提之訴訟，因企業經營者因過失所致之損害，

    得請求損害額1倍以下之懲罰性賠償金，此觀同法第51條規

    定自明。所謂依消保法所提之訴訟，乃指消費者依消保法第

    7條、第8條、第9條、第22條、第23條等起訴者。又消保法

    第7條第1項、第2項規定：提供服務之企業經營者，於提供

    服務時，應確保該服務，符合當時科技或專業水準可合理期

    待之安全性。服務具有危害消費者生命、身體、健康、財產

    之可能者，應於明顯處為警告標示及緊急處理危險之方法。

    上開條文規定於該法第2章「消費者權益」之第1節「健康與

    安全保障」，佐以同法第1條明定其立法目的，在於保護消

    費者權益，促進國民消費生活安全，提昇國民消費生活品質

    ，可見首揭規定旨在規範服務應具備安全性與衛生性，以保

    護消費者從事消費活動時，其自身或他人之安全及財產所有

    權，不致因服務不具備當時科技或專業水準可合理期待之安

    全性，而受到危害。服務本身雖未具專業水準可合理期待之

    安全性，致生財產上損失，倘與消費者之健康及安全保障無

    直接關係，消費者得依契約債務不履行規定請求賠償，應不

    在消保法第7條規定保護範圍之列(最高法院114年度台上字

    第1358號判決理由可參)。

  2.真好房屋公司提供不動產仲介服務，依趙吉祥委託銷售契約

    、現況調查表、土地所有權狀、地籍圖謄本、房屋稅籍證明

    書等(簡妙芬提出；參卷169至187頁)辦理，並依趙吉祥說明

    帶原告看現場，指出趙吉祥擬出售之土地、房屋範圍(房屋

    僅為99頁照片「本案房屋」即附圖編號A房屋)，為兩造及陳

    萌君、簡妙芬陳述在卷。原告與趙吉祥既合意就買賣標的土

    地遭道路占用及房屋占用他人土地情形，以概略面積現況點

    交，同意不鑑界測量，原告自不能以事後現場測量面積與契

    約所載概略面積有增、減之差異，主張真好房屋公司未盡調

    查義務有過失，且本件並非原告依消保法所提起之訴，原告

    主張之財產上損失與消費者之健康及安全保障無關，依據前

    述說明，原告不得依消保法第51條規定對真好房屋公司為請

    求。

五、從而，原告依前開規定請求如其訴之聲明，為無理由，應併

    其假執行之聲請予以駁回。本件事證已明，兩造其餘攻擊防

    禦方法與舉證，均無礙勝負判斷，爰不一一論列，在此說明

    。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　24　　日

　　　　　　　　　 民事第二庭法　官　楊碧惠  

上列正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內向本院提出上訴狀（上訴狀應

表明上訴理由）並繳納上訴審裁判費，如於本判決宣示後送達前

提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他

造當事人之人數附繕本）。

如委任律師提起上訴者，亦應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　24　　日

　　　　　　　　　　　　　　 書記官　汪郁棨

【附件】 原告主張 被告真好房屋公司 答辯 被告趙吉祥 答辯 原告與趙吉祥於111年2月11日經真好房屋公司居間簽訂不動產買賣契約書，原告向趙吉祥購買其所有系爭土地及其上未辦保存登記房屋(門牌花蓮縣○○鎮○○路000號)。購買之初趙吉祥僅告知系爭房屋占用臺糖公司所有同段1102號地及系爭土地供道路使用面積如附表一「原告主張契約約瑕疵」，詎實際系爭房屋尚占用他人所有1099號地，土地供道路使用面積亦超過(如附表一「原告主張實際瑕疵」)。原告以正常市價購買之系爭房地，合計有高達136.81平方公尺範圍係無權占有或無法正常使用。趙吉祥未據實告知現況，致有權利瑕疵，原告得依民法第353條準用第227條第1項再準用第226條第1項規定(房屋占用部分)、第354條第1項、第359 條規定(道路部分)請求如聲明第1項(請求金額計算如附表三)。真好房屋公司隱瞞未告知，未盡調查義務為有過失，原告得依消保法第51條規定請求1倍懲罰性賠償金(如聲明第2項)。  證據： 原證1.不動產買賣契約書(25-31頁) 原證2.現況說明(33-37頁) 原證3.名片(39頁) 原證4.真好房屋公司營業登記(41、105頁) 原證5.調解不成立證明書(43頁) 原證6.宏進土木包工業估價單(45頁) 原證7.系爭土地111年公告現值(47頁) 8.房屋稅籍證明書(167、241、242、364頁) 9.明陽不動產FB廣告(225頁) 10.花蓮縣消費爭議調解方案(235-236頁) 11.土地、建物所有權買賣移轉契約書(361-363頁) 12.土地登記謄本(365頁) 13.房屋稅繳款書(367頁) 14.台電公司函(377頁) 被告有就房屋占用第三人土地及道路使用載明於不動產說明書上「房屋占用台糖土地22坪、在長沙路做道路約7至9坪」，並無刻意不告知情形，當時買賣雙方均未表示要重新鑑界，契約第16條第4項並約定現況點交，也因有此瑕疵所以減價，原告也表示同意，顯然已知風險。原告事後測量發現面積差異，是面積位置誤認，不影響原告依現況使用。 現場有2間房屋，其中附圖編號B房屋坐落在1099地號土地，有獨立出入口，由教會人士使用，並非趙吉祥所有亦非買賣標的，當初原告也知悉，陳萌君也多次帶看確認，故點交房屋時並未包含此間房屋。原告卻在多年後起訴主張此屋為其所有並請求損害賠償，並非事實。原告已取得土地完整所有權，道路占用不等於價值減損，原告知悉占用情形，已接受折價購買，不應再主張損害。本案為一般成屋買賣，依常態本來就不會鑑界，被告已據實告知且無何過失。  證據： 1.房屋照片(99頁) 2.服務報酬給付同意書(101頁) 3.公司變更登記表(211-215、272-278頁)  真好房屋公司營業員陳萌君因無業績找來臺中的投資客即原告，原委託價360萬元，原告出價208萬元，並約在真好房屋公司面談，也透過地政士見證並簽訂買賣契約書，特別說明系爭房屋(長沙路0-0號)現況交屋，並給原告大折價152萬元，也註明不負瑕疵擔保責任。我在委託書、現況說明書及合約第4、6條都有據實告知，契約第16條第4、5、6項有特別約定。原告都買了4年還要求賣方退錢。原告擅自過戶長橋段1099地號另一間RC建物10餘坪之稅籍屋(即附圖編號B房屋)，此非買賣標的，當時陳萌君說會跟原告說退還稅籍屋或補50萬元價金給我，但一直沒有結果。  證據： 契約第16條(153頁) 



【附表一】 原告主張契約約定瑕疵 原告主張實際瑕疵 1.買賣標的系爭房屋(長沙路0-0號)占用他人土地面積 約29.75平方公尺(即9坪)占用臺糖公司所有1102號地 ①29.75平方公尺(9坪)占用臺糖公司所有1102號地 ②約31平方公尺(9.4坪)占用1099號地 2.系爭土地供道路用地面積 約23.14至29.75平方公尺(即7-9坪) 約76.06平方公尺(23坪) 



【附表二】 實際測量結果(測量圖如卷337頁) 1.長沙路0-0號未辦保存登記房屋之面積 1.編號A房屋(即卷99頁照片「本案房屋」)154.83平方公尺(占用1100號地128.1平方公尺、1099號地1.49平方公尺、1102號地25.24平方公尺)。 2.編號B房屋(即卷99頁照片「非本案房屋」)40平方公尺(占用1099號地)。 2.系爭土地供道路用地之面積 76.16平方公尺 

　　　　　　　　　　　  

【附表三】 原告請求項目 原告請求賠償計算式 1.趙吉祥未告知房屋占用1099地號土地約31平方公尺，致原告須拆除，請求損害賠償16萬元 拆除費用及廢棄物清運費用16萬元(原證6)。 2.趙吉祥未告知高達76.06平方公尺(約23坪)範圍供道路通行，請求減少價金389,004元  ①瑕疵範圍76.06平方公尺－29.75平方公尺＝46.31平方公尺 ②原告以每坪33,000元即每平方公尺1萬元購買，10000元－公告現值1600元＝8400元 ③8400×46.31＝389004元 合計：160000元＋389004元＝549004元(訴之聲明第1項) 訴之聲明第2項依消保法第51條1倍之懲罰性賠償金為549,004元  

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　  




臺灣花蓮地方法院民事判決　 
114年度訴字第104號
原      告  陳戴月  
訴訟代理人  湯文章律師（經解除委任）
被      告  趙吉祥  
被      告  真好房屋仲介有限公司


法定代理人  周國正  
訴訟代理人  李文平律師
            張照堂律師
上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國115年6月24日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
原告之訴及假執行之聲請均駁回。　　　　　　　　　　　　　訴訟費用由原告負擔。
　　事實及理由
一、原告訴之聲明(卷263、347頁)：①被告趙吉祥應給付原告新臺幣(下同)549,004元，及自訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。②被告真好房屋仲介有限公司(下稱真好房屋公司)應給付原告549,004元，及自114年11月26日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。③願供擔保請准宣告假執行。被告答辯聲明請求駁回原告之訴；如受不利判決願供擔保請准宣告免為假執行。兩造陳述及證據如附件所示。
二、兩造不爭執之事實(卷264頁)：
　㈠原告與趙吉祥經由陳萌君仲介(為真好房屋公司之營業員，簡妙芬為店長)，於111年2月11日簽立原證1不動產買賣契約書(參卷25至31頁；買賣契約書原本置證件袋）。
　㈡趙吉祥已將花蓮縣○○鎮○○段0000地號土地(下稱系爭土地)移轉登記過戶給原告，並將土地上未辦保存登記房屋(門牌花蓮縣○○鎮○○路000號)房屋稅籍過戶給原告。(房屋稅籍證明書如卷167頁)。原告已付清買賣價金。
三、兩造協商爭點如下(卷264、265頁)：原告以下請求是否有理：
　㈠房屋占用部分依民法第353條準用第227條第1項再準用第226條第1項規定請求損害賠償，道路部分依民法第354條第1項、第359條規定請求減少價金，請求趙吉祥給付如訴之聲明第1項。
　㈡依消費者保護法(下稱消保法)第51條規定(企業經營者因過失所致損害，請求1倍懲罰性賠償金)請求真好房屋公司給付如訴之聲明第2項。
四、本院之判斷：
　㈠原告與趙吉祥間系爭買賣標的為系爭土地及鳳林鎮長沙路0-0號未辦保存登記房屋(經測量如附圖編號A房屋)，而不包含附圖編號B房屋：
　1.系爭買賣契約第一條(卷25頁)固記載，不動產標示為①花蓮縣○○鎮○○段0000地號土地面積210.76平方公尺，權利範圍全部，②鳳林鎮長沙路0-0號建物，層數1層，面積178.7平方公尺，權利範圍全部；另依真好房屋公司店長簡妙芬當庭提出趙吉祥委託資料，趙吉祥簽立一般委託銷售契約書不動產標示亦記載系爭土地及鳳林鎮長沙路0-0號建物(稅籍；卷169頁)，趙吉祥並提出房屋稅籍證明書(卷187頁)。
　2.門牌花蓮縣○○鎮○○路000號房屋未辦保存登記，兩造自承於簽約前及簽約時均未對該屋為實際測量鑑界，而該屋現況如卷99頁照片所示，因兩造就系爭買賣標的房屋是否包含卷99頁照片標示「非本案房屋」有爭執，本院乃會同兩造及地政機關測量人員履勘現場測量結果，卷99頁照片「本案房屋」如附圖編號A房屋，卷99頁照片「非本案房屋」如附圖編號B房屋(占用土地面積整理如附表二)，有勘驗筆錄、空照圖、鳳林地政事務所函及附圖所示土地複丈成果圖可參(卷319至323、335、337頁)。另經調閱土地登記謄本，長橋段1099地號土地所有權人為財團法人基督教台灣神召會(卷327頁)，同段1102地號土地所有權人為臺灣糖業股份有限公司(下稱臺糖公司；卷328頁)。
　3.未辦保存登記建物，性質上為違章建築，出資興建即原始取得所有權之人並未就該屋辦理所有權登記，無登記之公示資料可憑認定該屋面積及權利人(所有權人或其後受讓該屋事實上處分權人)為何人；而房屋稅籍證明書上納稅義務人之記載，僅為稅捐稽徵機關用以課稅之房屋稅籍資料，不能執為該屋實際面積及權利歸屬之證明。趙吉祥固提出鳳林鎮長沙路0-0號房屋之稅籍證明書用以表彰其為該屋有權處分之人，然其委託真好房屋公司居間銷售時明確告知業務員陳萌君，其有權出售部分為卷99頁照片之「本案房屋」(附圖編號A房屋)，而不包含旁邊之「非本案房屋」(附圖編號B房屋)，陳萌君於受委託期間帶原告看現場時，亦明確指出趙吉祥委託銷售之房屋如前述，此經趙吉祥、陳萌君當庭陳述明確(卷160、161頁)，原告也自承陳萌君帶其去現場指出要賣的只有靠馬路的這間鐵皮屋即如卷99頁「本案房屋」(卷162頁筆錄記載參照)。足證原告與趙吉祥簽訂買賣契約買賣標的房屋部分僅就鳳林鎮長沙路0-0號房屋如卷99頁照片之「本案房屋」(附圖編號A房屋)互相表示意思一致，成立買賣契約(民法第153條第1項、第345條規定)。雙方因未實際測量該屋面積(兩造自承，卷161頁筆錄參照)，而依房屋稅籍證明書所載面積178.7平方公尺登載在買賣契約上，然依前述說明，系爭買賣標的房屋部分既經本院實際測量附圖編號A房屋之面積為154.83平方公尺(占用1100號地128.1平方公尺、1099號地1.49平方公尺、1102號地25.24平方公尺)，即應為原告與趙吉祥在系爭買賣中之房屋面積，而非按房屋稅籍證明書填載、與實際房屋面積不相符之178.7平方公尺。原告依買賣契約受讓者僅為附圖編號A房屋，其自有權處分之趙吉祥處受讓而成為附圖編號A房屋之事實上處分權人(最高法院67年2月21日67年度第2次民事庭庭長會議決定㈠、74年度台上字第1317號裁判要旨參照)。故原告主張系爭買賣標的房屋包含卷99頁照片「非本案房屋」(附圖編號B房屋)難認屬實。
　4.房屋稅納稅義務人，並非必為房屋所有人，繳納房屋稅之收據，亦非即為房屋所有權之證明。稅捐機關就房屋稅籍資料納稅義務人之記載，純為便利課稅而設，與房屋所有權或事實上處分權之取得無關(最高法院108年度台上字第2161號判決意旨參照。縱使鳳林鎮長沙路0-0號房屋稅籍中包含附圖編號B房屋，原告現為房屋納稅義務人(卷331至333、363、364頁)，並繳納房屋稅(卷367頁)。基上說明，原告亦不因登記為房屋納稅義務人而成為附圖編號B房屋的權利人。
　㈡原告主張買賣標的有瑕疵請求如其訴之聲明第1項有無理由：
　1.系爭買賣標的為系爭土地及鳳林鎮長沙路0-0號房屋如附圖編號A房屋，經測量如附表二所示，其中系爭土地供作道路(長沙路)使用面積為76.16平方公尺，附圖編號A房屋占用1099地號土地面積1.49平方公尺、占用1102地號土地面積25.24平方公尺(合計占用他人土地面積為26.73平方公尺)。
　2.原告與趙吉祥簽約前、簽約時，陳萌君有向原告說明土地有部分供道路使用、房屋一部分占用他人土地(卷159頁筆錄參照)；互核系爭買賣契約不動產說明書現況調查表(卷30、173、175頁)「5.建物有無占用他人土地情形」，趙吉祥勾選「是，占用情形：約22坪」(註：22坪等於72.73平方公尺)，調查表「44.基地有無供公眾通行之私有道路」，趙吉祥勾選「是，約略面積：有，約7至9坪在長沙路上做道路」(註：7至9坪等於23.14平方公尺至29.75平方公尺)。系爭買賣契約第16條其他約定事項(卷27、153頁)並以手寫字樣寫明：「雙方約定本標的物乙方(即趙吉祥)已折價給予甲方(即原告)，故雙方約定乙方不負任何瑕疵擔保責任，皆以現況點交。」、「乙方確已告知本標的物有部分土地被道路佔用，且亦有佔用公有地。(趙吉祥、陳戴月簽名)」。上開告知事項顯然為原告簽約時所知悉，雖與本院會同兩造在115年3月30日實際測量結果有如下差異。
		


		趙吉祥在現況調查表所填寫內容

		實際測量結果



		1.長沙路0-0號房屋即附圖編號A房屋占用他人土地面積

		約22坪(等於72.73平方公尺)

		26.73平方公尺



		2.系爭土地供道路用地面積

		7至9坪(等於23.14至29.75平方公尺)

		76.16平方公尺







　3.然原告與趙吉祥既然就系爭土地遭道路占用及房屋占用他人土地之情形，在簽約時同意不鑑界測量，而以趙吉祥所陳述之大略面積為據簽立買賣契約，並就此大略面積未來可能經實際測量後產生差異之情形，在系爭買賣契約第16條特別約定「趙吉祥確已告知標的物有部分土地被道路佔用及佔用公有地」、「趙吉祥已折價給原告，趙吉祥不負任何瑕疵擔保責任，以現況點交」，顯見趙吉祥所交付給原告之標的，符合契約債之本旨所為給付，並無民法第354條第1項所定之瑕疵，原告自不能事後以實測丈量情況下之面積增減差異，主張趙吉祥應負瑕疵擔保責任。況原告自承其於「111年4月發現有問題，112年電話中調解，113年開賴群組調解」(卷238頁)，即其若發現有應由出賣人負擔保責任之瑕疵通知出賣人後，應於通知後6個月內行使減少價金請求權，依民法第356條、第365條第1項規定，原告亦不得再為請求減少價金。故原告請求趙吉祥為損害賠償及減少價金(如訴之聲明第1項)均屬無理。
　㈢原告主張真好房屋公司應依消保法第51條規定給付懲罰性賠償金如訴之聲明第2項有無理由：
　1.按依消保法所提之訴訟，因企業經營者因過失所致之損害，得請求損害額1倍以下之懲罰性賠償金，此觀同法第51條規定自明。所謂依消保法所提之訴訟，乃指消費者依消保法第7條、第8條、第9條、第22條、第23條等起訴者。又消保法第7條第1項、第2項規定：提供服務之企業經營者，於提供服務時，應確保該服務，符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性。服務具有危害消費者生命、身體、健康、財產之可能者，應於明顯處為警告標示及緊急處理危險之方法。上開條文規定於該法第2章「消費者權益」之第1節「健康與安全保障」，佐以同法第1條明定其立法目的，在於保護消費者權益，促進國民消費生活安全，提昇國民消費生活品質，可見首揭規定旨在規範服務應具備安全性與衛生性，以保護消費者從事消費活動時，其自身或他人之安全及財產所有權，不致因服務不具備當時科技或專業水準可合理期待之安全性，而受到危害。服務本身雖未具專業水準可合理期待之安全性，致生財產上損失，倘與消費者之健康及安全保障無直接關係，消費者得依契約債務不履行規定請求賠償，應不在消保法第7條規定保護範圍之列(最高法院114年度台上字第1358號判決理由可參)。
  2.真好房屋公司提供不動產仲介服務，依趙吉祥委託銷售契約、現況調查表、土地所有權狀、地籍圖謄本、房屋稅籍證明書等(簡妙芬提出；參卷169至187頁)辦理，並依趙吉祥說明帶原告看現場，指出趙吉祥擬出售之土地、房屋範圍(房屋僅為99頁照片「本案房屋」即附圖編號A房屋)，為兩造及陳萌君、簡妙芬陳述在卷。原告與趙吉祥既合意就買賣標的土地遭道路占用及房屋占用他人土地情形，以概略面積現況點交，同意不鑑界測量，原告自不能以事後現場測量面積與契約所載概略面積有增、減之差異，主張真好房屋公司未盡調查義務有過失，且本件並非原告依消保法所提起之訴，原告主張之財產上損失與消費者之健康及安全保障無關，依據前述說明，原告不得依消保法第51條規定對真好房屋公司為請求。
五、從而，原告依前開規定請求如其訴之聲明，為無理由，應併其假執行之聲請予以駁回。本件事證已明，兩造其餘攻擊防禦方法與舉證，均無礙勝負判斷，爰不一一論列，在此說明。
六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　24　　日
　　　　　　　　　 民事第二庭法　官　楊碧惠  
上列正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內向本院提出上訴狀（上訴狀應
表明上訴理由）並繳納上訴審裁判費，如於本判決宣示後送達前
提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他
造當事人之人數附繕本）。
如委任律師提起上訴者，亦應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　24　　日
　　　　　　　　　　　　　　 書記官　汪郁棨
		【附件】
原告主張

		被告真好房屋公司
答辯

		被告趙吉祥
答辯



		原告與趙吉祥於111年2月11日經真好房屋公司居間簽訂不動產買賣契約書，原告向趙吉祥購買其所有系爭土地及其上未辦保存登記房屋(門牌花蓮縣○○鎮○○路000號)。購買之初趙吉祥僅告知系爭房屋占用臺糖公司所有同段1102號地及系爭土地供道路使用面積如附表一「原告主張契約約瑕疵」，詎實際系爭房屋尚占用他人所有1099號地，土地供道路使用面積亦超過(如附表一「原告主張實際瑕疵」)。原告以正常市價購買之系爭房地，合計有高達136.81平方公尺範圍係無權占有或無法正常使用。趙吉祥未據實告知現況，致有權利瑕疵，原告得依民法第353條準用第227條第1項再準用第226條第1項規定(房屋占用部分)、第354條第1項、第359 條規定(道路部分)請求如聲明第1項(請求金額計算如附表三)。真好房屋公司隱瞞未告知，未盡調查義務為有過失，原告得依消保法第51條規定請求1倍懲罰性賠償金(如聲明第2項)。


證據：
原證1.不動產買賣契約書(25-31頁)
原證2.現況說明(33-37頁)
原證3.名片(39頁)
原證4.真好房屋公司營業登記(41、105頁)
原證5.調解不成立證明書(43頁)
原證6.宏進土木包工業估價單(45頁)
原證7.系爭土地111年公告現值(47頁)
8.房屋稅籍證明書(167、241、242、364頁)
9.明陽不動產FB廣告(225頁)
10.花蓮縣消費爭議調解方案(235-236頁)
11.土地、建物所有權買賣移轉契約書(361-363頁)
12.土地登記謄本(365頁)
13.房屋稅繳款書(367頁)
14.台電公司函(377頁)

		被告有就房屋占用第三人土地及道路使用載明於不動產說明書上「房屋占用台糖土地22坪、在長沙路做道路約7至9坪」，並無刻意不告知情形，當時買賣雙方均未表示要重新鑑界，契約第16條第4項並約定現況點交，也因有此瑕疵所以減價，原告也表示同意，顯然已知風險。原告事後測量發現面積差異，是面積位置誤認，不影響原告依現況使用。
現場有2間房屋，其中附圖編號B房屋坐落在1099地號土地，有獨立出入口，由教會人士使用，並非趙吉祥所有亦非買賣標的，當初原告也知悉，陳萌君也多次帶看確認，故點交房屋時並未包含此間房屋。原告卻在多年後起訴主張此屋為其所有並請求損害賠償，並非事實。原告已取得土地完整所有權，道路占用不等於價值減損，原告知悉占用情形，已接受折價購買，不應再主張損害。本案為一般成屋買賣，依常態本來就不會鑑界，被告已據實告知且無何過失。


證據：
1.房屋照片(99頁)
2.服務報酬給付同意書(101頁)
3.公司變更登記表(211-215、272-278頁)



		真好房屋公司營業員陳萌君因無業績找來臺中的投資客即原告，原委託價360萬元，原告出價208萬元，並約在真好房屋公司面談，也透過地政士見證並簽訂買賣契約書，特別說明系爭房屋(長沙路0-0號)現況交屋，並給原告大折價152萬元，也註明不負瑕疵擔保責任。我在委託書、現況說明書及合約第4、6條都有據實告知，契約第16條第4、5、6項有特別約定。原告都買了4年還要求賣方退錢。原告擅自過戶長橋段1099地號另一間RC建物10餘坪之稅籍屋(即附圖編號B房屋)，此非買賣標的，當時陳萌君說會跟原告說退還稅籍屋或補50萬元價金給我，但一直沒有結果。


證據：
契約第16條(153頁)









		【附表一】

		原告主張契約約定瑕疵

		原告主張實際瑕疵



		1.買賣標的系爭房屋(長沙路0-0號)占用他人土地面積

		約29.75平方公尺(即9坪)占用臺糖公司所有1102號地

		①29.75平方公尺(9坪)占用臺糖公司所有1102號地
②約31平方公尺(9.4坪)占用1099號地



		2.系爭土地供道路用地面積

		約23.14至29.75平方公尺(即7-9坪)

		約76.06平方公尺(23坪)









		【附表二】

		實際測量結果(測量圖如卷337頁)



		1.長沙路0-0號未辦保存登記房屋之面積

		1.編號A房屋(即卷99頁照片「本案房屋」)154.83平方公尺(占用1100號地128.1平方公尺、1099號地1.49平方公尺、1102號地25.24平方公尺)。
2.編號B房屋(即卷99頁照片「非本案房屋」)40平方公尺(占用1099號地)。



		2.系爭土地供道路用地之面積

		76.16平方公尺







　　　　　　　　　　　  
		【附表三】
原告請求項目

		原告請求賠償計算式



		1.趙吉祥未告知房屋占用1099地號土地約31平方公尺，致原告須拆除，請求損害賠償16萬元

		拆除費用及廢棄物清運費用16萬元(原證6)。



		2.趙吉祥未告知高達76.06平方公尺(約23坪)範圍供道路通行，請求減少價金389,004元



		①瑕疵範圍76.06平方公尺－29.75平方公尺＝46.31平方公尺
②原告以每坪33,000元即每平方公尺1萬元購買，10000元－公告現值1600元＝8400元
③8400×46.31＝389004元



		合計：160000元＋389004元＝549004元(訴之聲明第1項)
訴之聲明第2項依消保法第51條1倍之懲罰性賠償金為549,004元

		








　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　  

臺灣花蓮地方法院民事判決　 

114年度訴字第104號

原      告  陳戴月  

訴訟代理人  湯文章律師（經解除委任）

被      告  趙吉祥  

被      告  真好房屋仲介有限公司



法定代理人  周國正  

訴訟代理人  李文平律師

            張照堂律師

上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國115年6月24日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。　　　　　　　　　　　　　訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

一、原告訴之聲明(卷263、347頁)：①被告趙吉祥應給付原告新臺幣(下同)549,004元，及自訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。②被告真好房屋仲介有限公司(下稱真好房屋公司)應給付原告549,004元，及自114年11月26日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。③願供擔保請准宣告假執行。被告答辯聲明請求駁回原告之訴；如受不利判決願供擔保請准宣告免為假執行。兩造陳述及證據如附件所示。

二、兩造不爭執之事實(卷264頁)：

　㈠原告與趙吉祥經由陳萌君仲介(為真好房屋公司之營業員，簡妙芬為店長)，於111年2月11日簽立原證1不動產買賣契約書(參卷25至31頁；買賣契約書原本置證件袋）。

　㈡趙吉祥已將花蓮縣○○鎮○○段0000地號土地(下稱系爭土地)移轉登記過戶給原告，並將土地上未辦保存登記房屋(門牌花蓮縣○○鎮○○路000號)房屋稅籍過戶給原告。(房屋稅籍證明書如卷167頁)。原告已付清買賣價金。

三、兩造協商爭點如下(卷264、265頁)：原告以下請求是否有理：

　㈠房屋占用部分依民法第353條準用第227條第1項再準用第226條第1項規定請求損害賠償，道路部分依民法第354條第1項、第359條規定請求減少價金，請求趙吉祥給付如訴之聲明第1項。

　㈡依消費者保護法(下稱消保法)第51條規定(企業經營者因過失所致損害，請求1倍懲罰性賠償金)請求真好房屋公司給付如訴之聲明第2項。

四、本院之判斷：

　㈠原告與趙吉祥間系爭買賣標的為系爭土地及鳳林鎮長沙路0-0號未辦保存登記房屋(經測量如附圖編號A房屋)，而不包含附圖編號B房屋：

　1.系爭買賣契約第一條(卷25頁)固記載，不動產標示為①花蓮縣○○鎮○○段0000地號土地面積210.76平方公尺，權利範圍全部，②鳳林鎮長沙路0-0號建物，層數1層，面積178.7平方公尺，權利範圍全部；另依真好房屋公司店長簡妙芬當庭提出趙吉祥委託資料，趙吉祥簽立一般委託銷售契約書不動產標示亦記載系爭土地及鳳林鎮長沙路0-0號建物(稅籍；卷169頁)，趙吉祥並提出房屋稅籍證明書(卷187頁)。

　2.門牌花蓮縣○○鎮○○路000號房屋未辦保存登記，兩造自承於簽約前及簽約時均未對該屋為實際測量鑑界，而該屋現況如卷99頁照片所示，因兩造就系爭買賣標的房屋是否包含卷99頁照片標示「非本案房屋」有爭執，本院乃會同兩造及地政機關測量人員履勘現場測量結果，卷99頁照片「本案房屋」如附圖編號A房屋，卷99頁照片「非本案房屋」如附圖編號B房屋(占用土地面積整理如附表二)，有勘驗筆錄、空照圖、鳳林地政事務所函及附圖所示土地複丈成果圖可參(卷319至323、335、337頁)。另經調閱土地登記謄本，長橋段1099地號土地所有權人為財團法人基督教台灣神召會(卷327頁)，同段1102地號土地所有權人為臺灣糖業股份有限公司(下稱臺糖公司；卷328頁)。

　3.未辦保存登記建物，性質上為違章建築，出資興建即原始取得所有權之人並未就該屋辦理所有權登記，無登記之公示資料可憑認定該屋面積及權利人(所有權人或其後受讓該屋事實上處分權人)為何人；而房屋稅籍證明書上納稅義務人之記載，僅為稅捐稽徵機關用以課稅之房屋稅籍資料，不能執為該屋實際面積及權利歸屬之證明。趙吉祥固提出鳳林鎮長沙路0-0號房屋之稅籍證明書用以表彰其為該屋有權處分之人，然其委託真好房屋公司居間銷售時明確告知業務員陳萌君，其有權出售部分為卷99頁照片之「本案房屋」(附圖編號A房屋)，而不包含旁邊之「非本案房屋」(附圖編號B房屋)，陳萌君於受委託期間帶原告看現場時，亦明確指出趙吉祥委託銷售之房屋如前述，此經趙吉祥、陳萌君當庭陳述明確(卷160、161頁)，原告也自承陳萌君帶其去現場指出要賣的只有靠馬路的這間鐵皮屋即如卷99頁「本案房屋」(卷162頁筆錄記載參照)。足證原告與趙吉祥簽訂買賣契約買賣標的房屋部分僅就鳳林鎮長沙路0-0號房屋如卷99頁照片之「本案房屋」(附圖編號A房屋)互相表示意思一致，成立買賣契約(民法第153條第1項、第345條規定)。雙方因未實際測量該屋面積(兩造自承，卷161頁筆錄參照)，而依房屋稅籍證明書所載面積178.7平方公尺登載在買賣契約上，然依前述說明，系爭買賣標的房屋部分既經本院實際測量附圖編號A房屋之面積為154.83平方公尺(占用1100號地128.1平方公尺、1099號地1.49平方公尺、1102號地25.24平方公尺)，即應為原告與趙吉祥在系爭買賣中之房屋面積，而非按房屋稅籍證明書填載、與實際房屋面積不相符之178.7平方公尺。原告依買賣契約受讓者僅為附圖編號A房屋，其自有權處分之趙吉祥處受讓而成為附圖編號A房屋之事實上處分權人(最高法院67年2月21日67年度第2次民事庭庭長會議決定㈠、74年度台上字第1317號裁判要旨參照)。故原告主張系爭買賣標的房屋包含卷99頁照片「非本案房屋」(附圖編號B房屋)難認屬實。

　4.房屋稅納稅義務人，並非必為房屋所有人，繳納房屋稅之收據，亦非即為房屋所有權之證明。稅捐機關就房屋稅籍資料納稅義務人之記載，純為便利課稅而設，與房屋所有權或事實上處分權之取得無關(最高法院108年度台上字第2161號判決意旨參照。縱使鳳林鎮長沙路0-0號房屋稅籍中包含附圖編號B房屋，原告現為房屋納稅義務人(卷331至333、363、364頁)，並繳納房屋稅(卷367頁)。基上說明，原告亦不因登記為房屋納稅義務人而成為附圖編號B房屋的權利人。

　㈡原告主張買賣標的有瑕疵請求如其訴之聲明第1項有無理由：

　1.系爭買賣標的為系爭土地及鳳林鎮長沙路0-0號房屋如附圖編號A房屋，經測量如附表二所示，其中系爭土地供作道路(長沙路)使用面積為76.16平方公尺，附圖編號A房屋占用1099地號土地面積1.49平方公尺、占用1102地號土地面積25.24平方公尺(合計占用他人土地面積為26.73平方公尺)。

　2.原告與趙吉祥簽約前、簽約時，陳萌君有向原告說明土地有部分供道路使用、房屋一部分占用他人土地(卷159頁筆錄參照)；互核系爭買賣契約不動產說明書現況調查表(卷30、173、175頁)「5.建物有無占用他人土地情形」，趙吉祥勾選「是，占用情形：約22坪」(註：22坪等於72.73平方公尺)，調查表「44.基地有無供公眾通行之私有道路」，趙吉祥勾選「是，約略面積：有，約7至9坪在長沙路上做道路」(註：7至9坪等於23.14平方公尺至29.75平方公尺)。系爭買賣契約第16條其他約定事項(卷27、153頁)並以手寫字樣寫明：「雙方約定本標的物乙方(即趙吉祥)已折價給予甲方(即原告)，故雙方約定乙方不負任何瑕疵擔保責任，皆以現況點交。」、「乙方確已告知本標的物有部分土地被道路佔用，且亦有佔用公有地。(趙吉祥、陳戴月簽名)」。上開告知事項顯然為原告簽約時所知悉，雖與本院會同兩造在115年3月30日實際測量結果有如下差異。

 趙吉祥在現況調查表所填寫內容 實際測量結果 1.長沙路0-0號房屋即附圖編號A房屋占用他人土地面積 約22坪(等於72.73平方公尺) 26.73平方公尺 2.系爭土地供道路用地面積 7至9坪(等於23.14至29.75平方公尺) 76.16平方公尺 

　3.然原告與趙吉祥既然就系爭土地遭道路占用及房屋占用他人土地之情形，在簽約時同意不鑑界測量，而以趙吉祥所陳述之大略面積為據簽立買賣契約，並就此大略面積未來可能經實際測量後產生差異之情形，在系爭買賣契約第16條特別約定「趙吉祥確已告知標的物有部分土地被道路佔用及佔用公有地」、「趙吉祥已折價給原告，趙吉祥不負任何瑕疵擔保責任，以現況點交」，顯見趙吉祥所交付給原告之標的，符合契約債之本旨所為給付，並無民法第354條第1項所定之瑕疵，原告自不能事後以實測丈量情況下之面積增減差異，主張趙吉祥應負瑕疵擔保責任。況原告自承其於「111年4月發現有問題，112年電話中調解，113年開賴群組調解」(卷238頁)，即其若發現有應由出賣人負擔保責任之瑕疵通知出賣人後，應於通知後6個月內行使減少價金請求權，依民法第356條、第365條第1項規定，原告亦不得再為請求減少價金。故原告請求趙吉祥為損害賠償及減少價金(如訴之聲明第1項)均屬無理。

　㈢原告主張真好房屋公司應依消保法第51條規定給付懲罰性賠償金如訴之聲明第2項有無理由：

　1.按依消保法所提之訴訟，因企業經營者因過失所致之損害，得請求損害額1倍以下之懲罰性賠償金，此觀同法第51條規定自明。所謂依消保法所提之訴訟，乃指消費者依消保法第7條、第8條、第9條、第22條、第23條等起訴者。又消保法第7條第1項、第2項規定：提供服務之企業經營者，於提供服務時，應確保該服務，符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性。服務具有危害消費者生命、身體、健康、財產之可能者，應於明顯處為警告標示及緊急處理危險之方法。上開條文規定於該法第2章「消費者權益」之第1節「健康與安全保障」，佐以同法第1條明定其立法目的，在於保護消費者權益，促進國民消費生活安全，提昇國民消費生活品質，可見首揭規定旨在規範服務應具備安全性與衛生性，以保護消費者從事消費活動時，其自身或他人之安全及財產所有權，不致因服務不具備當時科技或專業水準可合理期待之安全性，而受到危害。服務本身雖未具專業水準可合理期待之安全性，致生財產上損失，倘與消費者之健康及安全保障無直接關係，消費者得依契約債務不履行規定請求賠償，應不在消保法第7條規定保護範圍之列(最高法院114年度台上字第1358號判決理由可參)。

  2.真好房屋公司提供不動產仲介服務，依趙吉祥委託銷售契約、現況調查表、土地所有權狀、地籍圖謄本、房屋稅籍證明書等(簡妙芬提出；參卷169至187頁)辦理，並依趙吉祥說明帶原告看現場，指出趙吉祥擬出售之土地、房屋範圍(房屋僅為99頁照片「本案房屋」即附圖編號A房屋)，為兩造及陳萌君、簡妙芬陳述在卷。原告與趙吉祥既合意就買賣標的土地遭道路占用及房屋占用他人土地情形，以概略面積現況點交，同意不鑑界測量，原告自不能以事後現場測量面積與契約所載概略面積有增、減之差異，主張真好房屋公司未盡調查義務有過失，且本件並非原告依消保法所提起之訴，原告主張之財產上損失與消費者之健康及安全保障無關，依據前述說明，原告不得依消保法第51條規定對真好房屋公司為請求。

五、從而，原告依前開規定請求如其訴之聲明，為無理由，應併其假執行之聲請予以駁回。本件事證已明，兩造其餘攻擊防禦方法與舉證，均無礙勝負判斷，爰不一一論列，在此說明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　24　　日

　　　　　　　　　 民事第二庭法　官　楊碧惠  

上列正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內向本院提出上訴狀（上訴狀應

表明上訴理由）並繳納上訴審裁判費，如於本判決宣示後送達前

提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他

造當事人之人數附繕本）。

如委任律師提起上訴者，亦應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　24　　日

　　　　　　　　　　　　　　 書記官　汪郁棨

【附件】 原告主張 被告真好房屋公司 答辯 被告趙吉祥 答辯 原告與趙吉祥於111年2月11日經真好房屋公司居間簽訂不動產買賣契約書，原告向趙吉祥購買其所有系爭土地及其上未辦保存登記房屋(門牌花蓮縣○○鎮○○路000號)。購買之初趙吉祥僅告知系爭房屋占用臺糖公司所有同段1102號地及系爭土地供道路使用面積如附表一「原告主張契約約瑕疵」，詎實際系爭房屋尚占用他人所有1099號地，土地供道路使用面積亦超過(如附表一「原告主張實際瑕疵」)。原告以正常市價購買之系爭房地，合計有高達136.81平方公尺範圍係無權占有或無法正常使用。趙吉祥未據實告知現況，致有權利瑕疵，原告得依民法第353條準用第227條第1項再準用第226條第1項規定(房屋占用部分)、第354條第1項、第359 條規定(道路部分)請求如聲明第1項(請求金額計算如附表三)。真好房屋公司隱瞞未告知，未盡調查義務為有過失，原告得依消保法第51條規定請求1倍懲罰性賠償金(如聲明第2項)。  證據： 原證1.不動產買賣契約書(25-31頁) 原證2.現況說明(33-37頁) 原證3.名片(39頁) 原證4.真好房屋公司營業登記(41、105頁) 原證5.調解不成立證明書(43頁) 原證6.宏進土木包工業估價單(45頁) 原證7.系爭土地111年公告現值(47頁) 8.房屋稅籍證明書(167、241、242、364頁) 9.明陽不動產FB廣告(225頁) 10.花蓮縣消費爭議調解方案(235-236頁) 11.土地、建物所有權買賣移轉契約書(361-363頁) 12.土地登記謄本(365頁) 13.房屋稅繳款書(367頁) 14.台電公司函(377頁) 被告有就房屋占用第三人土地及道路使用載明於不動產說明書上「房屋占用台糖土地22坪、在長沙路做道路約7至9坪」，並無刻意不告知情形，當時買賣雙方均未表示要重新鑑界，契約第16條第4項並約定現況點交，也因有此瑕疵所以減價，原告也表示同意，顯然已知風險。原告事後測量發現面積差異，是面積位置誤認，不影響原告依現況使用。 現場有2間房屋，其中附圖編號B房屋坐落在1099地號土地，有獨立出入口，由教會人士使用，並非趙吉祥所有亦非買賣標的，當初原告也知悉，陳萌君也多次帶看確認，故點交房屋時並未包含此間房屋。原告卻在多年後起訴主張此屋為其所有並請求損害賠償，並非事實。原告已取得土地完整所有權，道路占用不等於價值減損，原告知悉占用情形，已接受折價購買，不應再主張損害。本案為一般成屋買賣，依常態本來就不會鑑界，被告已據實告知且無何過失。  證據： 1.房屋照片(99頁) 2.服務報酬給付同意書(101頁) 3.公司變更登記表(211-215、272-278頁)  真好房屋公司營業員陳萌君因無業績找來臺中的投資客即原告，原委託價360萬元，原告出價208萬元，並約在真好房屋公司面談，也透過地政士見證並簽訂買賣契約書，特別說明系爭房屋(長沙路0-0號)現況交屋，並給原告大折價152萬元，也註明不負瑕疵擔保責任。我在委託書、現況說明書及合約第4、6條都有據實告知，契約第16條第4、5、6項有特別約定。原告都買了4年還要求賣方退錢。原告擅自過戶長橋段1099地號另一間RC建物10餘坪之稅籍屋(即附圖編號B房屋)，此非買賣標的，當時陳萌君說會跟原告說退還稅籍屋或補50萬元價金給我，但一直沒有結果。  證據： 契約第16條(153頁) 



【附表一】 原告主張契約約定瑕疵 原告主張實際瑕疵 1.買賣標的系爭房屋(長沙路0-0號)占用他人土地面積 約29.75平方公尺(即9坪)占用臺糖公司所有1102號地 ①29.75平方公尺(9坪)占用臺糖公司所有1102號地 ②約31平方公尺(9.4坪)占用1099號地 2.系爭土地供道路用地面積 約23.14至29.75平方公尺(即7-9坪) 約76.06平方公尺(23坪) 



【附表二】 實際測量結果(測量圖如卷337頁) 1.長沙路0-0號未辦保存登記房屋之面積 1.編號A房屋(即卷99頁照片「本案房屋」)154.83平方公尺(占用1100號地128.1平方公尺、1099號地1.49平方公尺、1102號地25.24平方公尺)。 2.編號B房屋(即卷99頁照片「非本案房屋」)40平方公尺(占用1099號地)。 2.系爭土地供道路用地之面積 76.16平方公尺 

　　　　　　　　　　　  

【附表三】 原告請求項目 原告請求賠償計算式 1.趙吉祥未告知房屋占用1099地號土地約31平方公尺，致原告須拆除，請求損害賠償16萬元 拆除費用及廢棄物清運費用16萬元(原證6)。 2.趙吉祥未告知高達76.06平方公尺(約23坪)範圍供道路通行，請求減少價金389,004元  ①瑕疵範圍76.06平方公尺－29.75平方公尺＝46.31平方公尺 ②原告以每坪33,000元即每平方公尺1萬元購買，10000元－公告現值1600元＝8400元 ③8400×46.31＝389004元 合計：160000元＋389004元＝549004元(訴之聲明第1項) 訴之聲明第2項依消保法第51條1倍之懲罰性賠償金為549,004元  

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　  



