A R

J + itpi

R R IE A ARRTE LR
eiFlpitpm

A T HEF

RN IE A 3w A RER
R ) S 1]

A R IE A ¥4

3 O SEAEAR

X

2 N sRd g

F ljgi A F'&’ﬂ—'}\)i’ f?,_”

SR CE - R
1084 & £ 273 % 118%

A

F

N\
=)

Sl

~4

I ww %
2 3
| W3- 0

JEBBHEEE R AR A R0 &

10 7 14p 3 #@5Em % 8 HiddeT
a <

\-:'—Vpﬁ:g‘ lE“t!{A 117 %\Eﬁ‘iﬁ{)'fﬁ;‘}" °

;’%;’:F%E}})’i”%éj‘%°
7z 2d

(=) 2rigp

gt E A0 £6 2 22p 0 BEAHEL L
AEARAG LT (TR ) B Tk

da s g4

i el 2 FHER &

T EENCE T

'F R R 2 g e

@EﬁM\/
aﬁf MJ"Q
Hogow i%%ﬁ

FREERNE (THALRY)
T & OO0 O0&EOOOE0000
134 == 2
A

=T

pa TN



\%

PN

(d}
MW
b

(

= o
WO o
) 4=
\ -
oy
|
(-H

T
> 9
ﬁaﬁm‘w

3 e
=
&
i
%
iﬁ}\a

~ 3 -
o
‘\E.‘
.
o
-3
ol
!
¢
W3
m
e
1\,
NS
S

N
—

\

& G
%, ﬁ«;
et
\ —
SN A
T
‘-—\

o

=
(w
o = T
(¥
28
A
R

~ & R
A (ﬁ}
¥
|
%
7—\-
&
A

= G
A -331
2;?
i
G

s
A
e
Sk
ﬂ N
P
(“
¢
28

"
Palie
R\i— |

o e
o M-
Ol

I-lk%‘ =K

)
N
»

P
N
>
Lo
(@]

-

N
>

\:%;‘
3
O
=
N
Y
Ny
X
=)
5‘\\
)ﬂ
N

BT
4 M4

P _“\ “
e DO

4

4
DO
Ul
Ne) /w
WX
B
[u—
=
D

b
;%
<

¥

C

g:

ity

‘ ( N,
o
ST

o

JRERTN p—

N~ .

R £ B - ¢
=

4
(3
O i R

WH T2 o R AL I E 2 BRAEREE 2 A 0 R
GE I BRI VER T I T EEALR 4 b
PRELEFF - RZCF2PLH AP R AL
AR B F ARG FFIRIEGF230 - $260F %2
A ATE 5§ LA ER S kiR T 0 ik
BoAE 2 R s TR e RE L A WP s
FRABRBRAFTH D ZREF ALY ERPTFALEE
ZEF RS AL I BET 608 SR AE G 2

QR F1I8 FRIT > FRIL T R LA R

CAR A S =
FFrEFRpENLEwEBa AL T o3 RER
pH- L e L ERRY > RO EARYFED V60
i %304 wF o PR AGE B39 ERF R A

N
)
< (i

P oo F
%\
)‘3%‘*

é%lMﬁﬁiuﬁ$¢“%iiléﬁg
R HERRET 2 H 0 Rk
N2 H22T ERRT R OERFLR AL R NEFLT9 ik

[
S
S
et oW
LS
|4
ha
wa'@

CEBP I ME R RLA RS moa"&ﬁtﬁ#@*
FEE PG L > REFEJIFF AL E 2 A
A2 5527 L ABAF LA RL600 § 5o 5 g
A g A EE R P AT FH P REEQFFALD



)

32
(- ) HEEFZRN HEEFERLE VEZHF > 2 vh 2 M

PoaxdEz pan, PR AP F D T F 56
ﬁ%Bﬁ@%iﬂ“%ﬁaﬁ&ﬁ#’li%ﬁ}ii%
AT R REEARY  FFHE FI0T £8 18 p Y
Mg L 2 BEEES Rt BRI F P K TP EHE
WREH REL AL 292 G p 3BT A HEEE
SR E T EERRER X G S IE F N 2
EE SRS TFHSAZH BB TR G EFFL
%qa%ﬁéiﬁﬁw?%%?"Wfkﬁﬁw?”%?%%%

S

I TR TR Y T

2t
FRosc R N EANRZY 50 RErd e R AR08
#1170 157 Frp & F 5108023248850 » Wy s v §4 4
BAEFTHF AR > T AP A7 s X302 T332 013
P EIR ALY Ay RATHZER o m e E T ELT
Ao R ZLFHALE AL, Foeon Ly T\#ﬂ—miﬂiﬁu
REP I A HFMGE VR EAG LR T 2

hwwhﬂamazﬁmviﬁ’ﬁﬁigﬁﬁ%zﬁﬁmaﬂ%
BV Rigtp R 333 T
&%uaﬁﬂfﬁﬁrw'%ﬁ ﬁ% P 20 He R A Flzl B B

I
BEEEA R EREY 2 O
g@zw%’jﬁ%%itnﬁéﬁﬁ%j%%%i&%
PEERLIZIEGTIVFR &I P AL T
EFx o * Lk

ﬁz—”‘g‘.b’ﬁ-j]zv',ﬁ"ﬁ—'if‘;ﬁ\}‘zzf\f%iﬁ%;ﬁ;ﬂ»% ERE E
B2 BREFT T hFAE DEP L RE 272 BR



10767 229 - 3

¥

7

2
j\

7 °

7 —

%

-

EXA-

E

v
"=

A

SN < RG-S o N A SRR~ - - I S 4
At T ) we A A B om A W B o o - o w8 w
i S A T T RO I R A, B AR
- a e B om) B en e o) B dh A m K oo~
3l obe HE o~ o3 R xﬁ”j&fqmw/?rww -~ T R o B
o i e mmmi%an\@mr%mr{%ip@ SR = ®
T R R B R R O T T I U S N
+ R A S o T A w0 o & =l
e %ﬂi,mu.@%ﬁ@%mw,i% o RO 2R
X e T e w B T s el e o oW
D T BV BV TR I S U -
o HEL - e edle o ae W) oW e R
. ~oEm a3 R B e T e B e @R
- SO B T R S ST ,.C/m,\%.%r%mp% BHoOR aﬂ\,.%
e fﬁpy,\.ﬁrﬁﬂﬁ\g@%?.%wﬁw@i K S
I A R N R - R O
FF %ﬂ,ﬁ&ﬂ,yﬁ R L@J%m;z @&# S~ &F e T
N L 52, IW(\?\ %mr\/m, O - 4l ¢ SRS R SN
v o e oo g o ™ T e owe B o xR o s
3 AR L T B X ) B o4 o
® e B W mwﬂiﬁhw%?an\ﬂ\.\%w ol M os 8o
+* A - T T - S NI R i
R o ey o wm @ B T w0 m R B o 4 R
D e VYN A %nh\/,#ﬁ/mﬁmﬁ\),%(\maﬂ:rﬁ\%vmﬂwﬁ
¥ g oab w S oml E T o vy Kb R by O oy o SR WAL
homh o ow f oEofe W~ w o T ol ke~ _
’ |
\—



Ll RE - v d B2 o
S RFLEHEERE R R '
£

wh oo A A E 6 %D FEELE TG R
E a4 g Ty : (%

W e
i
=

A
iy
A SR

\f\
2t

P
L

TRy

w0
4 R
=

_|
[uf)

i (w.
NN

O

% i ﬁ v & BhrT
J+108 #117% 157 F‘TJ@L #1080232488FL 3§+ 1 5 4
*’ﬁ—mﬂfzﬁ—ﬁ%? GRE EERBIE T RZERS JLP@

ExT BN LR RS RO e A S
e R%H% $01F ) P Rgv A k&4 %%@é
M EEEH R HET RS E R 4
Y56 ER5 2l o ¥ 22 s m B IEEZ TR
: 3

T ww\;wmzﬁ Wd
!

4wz

FEERFE AT REL AL IR gAY AR
Ao e A EARE S TE AL BRI M2 S
G E ”ﬁ%%ﬁ; Flt il F o A

1

> 4 v
M‘ﬂ{‘ﬁ@ﬁ?]’%‘qj iE ?bﬁ?aéﬁf %"] E A i;i""’"’&
] L2506 FRD B2ZF 0 HEFp A
ﬁﬁ@@ﬁi@’@%&%ﬁiﬁ’ UEE- S
£

Cofwe ht G S TR
)
pun

mBERE PN gRhs TR T 2w
Bof e s oflir kX IR RYSRLS
B P gL e o (RAKRE F45F) M A
g g A R AR ATAL 2 Tk o AR R
FAROBIZAHNE ATV R EREARY > Pp N
A R EE RA MR IEZLERS AL2 Y i
HEg - REZFFCEIRAZIFFT LR L2 1%



S omom He e o me 4 mE SR 4) - T E O D w omoao#s o) R o e 2wk R B
C IRV A A= ST ol Vo - SN (T A T S N N A I i =
R A N R VAR I S Tt G T - B - I U A
R S VAR RPN A SO NN (PR S Rt B N = AR - SR o zuwkqm.ﬁ#wmm%l,
oW w0 B s ke ¥ R R 2w p o) B M B d W - o
W E G ) BT o W o g ) BCRL E R o @ D 2 ae g B2 oo R o s
o o F e g f W o ®oe e - e ol amE f N R o f e
LS i TR N R e R N = G- L S - V-
A A G R A N R B I R N I -4
A R R . T T T T VA T A A R
I T LRV A SN IO - S-S TR S R S - SRV TR
ol oo o o ) A o em er sl ) am W oae 10 - M) R W) W o K
N T IR S B T T A .
W e B W e TR R T s Fosp e o R e s By oo R
I A R O - TR VA S S SIS - AN U
,4?ﬁﬁurﬂ”,ivi,ﬂ:i%ﬁﬁﬁ@w,&yﬁﬁﬂw%%ﬁiﬁu%mrmiyﬂ/%up&
« o BpRd el 2 ke T e o) ) B H O Hes TR oA 0 Bl o R
N A R . N - U B T S
Mo mm )l Ty R R 2l YR - kR s
A B ok momoa) w0 T o oa) 22 AT A ) e o R B e o Y s - ow RS
R - W< SRS U I I - e R N T LR S~ IR R M2
,,m,m%é)w_%ea@i,,mw»%ﬁ,im\mm%ﬁr%?@aa?i%iﬁ%
om X R ol o e o e B B W - ) F R om ) ok E ) o
N I = - N B PV AL LS - T S A
R N R LT =S S S T SO ) R T N R T S SR AP BT ST



(

ke ke
¥
s

-

e
TH

L
Sy ?\*5— ..

AL -

.ﬁ-‘\
d

faziiw
(ﬁ-i TEN »
~ l\ - T,
i 1\3 e |
ey
N
~
[u—

A
X
2

~
<

N
-
5

-=\
A

_

g

©?E

\‘gq\

Y
; 0o ;
o © § L T -

%%;

M
N
N
>
DO
(@)

F

3
[E—
oy

y
[E—
2

4

4
DO
2
.

=
‘Z:‘T
&l
ot

()

§

Y

(w

~

[

i
L p
H

LHECEPAREEFTRRETIT R EIZFT 0 AT
R e e
A RS HBE NS 2R TR

EFREEER SRR S NS S
Rl o R F22T FEG P o B FAFTFE N
FARAZEd 722 2 2 2%H 0 BHA D 3 FHG A
ARARDEMZGERF EF o GH 0 REAKEES

‘-}

=X
¥ ik

FRpEHadamaita AL 1B BRgH e
BRRLEZR LI W IFIEARY > Fa HEE F A
AL HT LG T o RAELEF AL A
gﬁgﬁ,ﬁwmﬁﬁﬁﬂagaﬁi%’@%éaﬂﬁ
AE AR BTG MR 2 P B MBRLP AT
o kd REPFRAFIKER G A e REEF S
Bapiudao (2HeiLI P a2Eas B &f
EFFMHEF c PEMEEF T RTFETEY 0 REH
MEFARIR2EM2FHA BT ThHER -
R % B ARME R RERNZ 2 FES o ATE T
md 7

HeRZEY 2 RFA XYE R AXFTH O BERA
I 83 2RI 2ZRF AR A G0E TR X



7\
=
—

U,
.

FAEEEEL 23 JIE S REALFTE R ED
RFE B4 T2 5@, 2 B 22282 &
AR FEPE AT RNZEELELFERETT
e EREHWEF6FEFIERTLARFE E KA
FEmAE S RBZFRFIRAT O BREFELRELERFTEM
CEIEVER R SRR ERE 4R
Sh o RABGRAZFIT) Fwsd s p 152§ F4=
o RHERRLFIAR AL IR TEATELTHT
e Ry 2P LTI REEY RFE S R T
LT BRI MR BARNE LR EE
ﬁiﬁﬁﬁﬁiﬁ’ﬁ%% ARG ERRLBME R
R X202 5h ARE LT T2 Y4
m5g%#®WW§in BB EES BT A
hiwﬁﬁﬂm HEF P LRGN 2 2R
A
£

"b‘"\ %—:- ‘\;\ﬂ-“ \‘;'N“\ W:

ﬂmgﬂWWWQHw%ﬁmﬁ
fr o e TR Ry e (Y

FRHXAET B3 W L2222 RFo¥ T2 R
RAERCH AR ARAR S HEZPRT 04
FHRZZGRAR S > PEFALTOA 5 REL G
ErE2LXERLEF2H & A Y &G B RAE6
0 F~ >  Frrgr$@8v: - he a2} 445
QMGG AL DRT > TR G R 2§ FA1E

At R AL 2 H 2§ £600 F 0

I
> —h
A\

oy
Rk
#-33«:(
=
e
H
wx%ga%

%ﬁ%j?g~ 1 iR 184 Y
g st L2 0 5 md 2

N

W

=R U
474_
T

%q\y?ﬁ“*/‘%{s

4@&@M§gin&p§%’;ﬁﬂﬁmﬁﬁwzf‘é’
Lﬁ%’ﬁﬁiEA@é%@i%O ; ;
méoﬁ@ﬁg&ﬁﬁﬁﬁiﬁ@ﬁﬂ

\-4\.

i” ?i,:%%ﬂgﬁkﬁﬁﬁwﬁéyﬁ 522
ﬁ@ﬁ@iii¥$ikiﬁgﬁ’ﬁ@%%@jﬁ%4
RpaAmifm, 36 ams %4126 6) 5236 + 526



EFR2I G o B R AR M BARP T
EE R Y A LR R S
AP ILREP P L AL IR EAEEP PR F o T
I AT REEAALEFEEEY R E P RPN F
TRBL AL IB A TRIETE VFRLNASEE (R
AE E10T F) > EETBEP > EL 28D R
WA E 2 RPN B g kX4 e T
@ﬁ@%fk@mi%ﬁiwﬁEii/Wi@@ﬁﬂﬁﬁkﬁ
Eif““ﬂ\l‘mwk SRR N EEE LT
séF’&r% B EEU T RPEEG R A 2 5RL A )

7 N *
=4 "’J;T ]7 A ”'PF "'J%i"raﬁ ERIZEREE A J FA

52»%?' FER #ﬁ FiE :ﬁbéﬁl\\g » 54 ‘ihﬂzﬁw “T:sa

Uﬂiﬁim’ WG R ‘#"»;E’-‘),%E“J}?%t“ B

x> 7ty i il I E a4 A “14)3 i@ 'ﬂﬁ‘ f’r " /‘ ¢ 1

HER2 LR BLARRERFT 2N

TR ,‘%%,ﬁ%ii R AR A A A

?5' PR  RLAME Fl i BL &
5w

p

g

ra-

e

E“‘ikw’@%m%ﬁiw4§'ﬁﬁ4
CA R BRI E600 B0 TERER R 0 kL A

W% AN E R RRANEARRE ST
ﬁﬁﬂﬁw: &p"*j?Jé.ﬁﬁ%#Pikﬁ"W%
B o 2T 07 TAGEF BHB A2 2R RERRAZ
$184 i = Lo P RAFRRE600 F A 0 BEpER

() RGP e 45225
ARG YR 22T 0 A
TR #2Zg5 e
FARFENEREZY (EHhLERR

PoaEL Ak #

(») R2

d ?

@

(%w
‘4-4\"\ \--Fj
Tl

(J-S‘
p
(.

mge

>
e

'ﬁl
:7

(),

‘ B & 5
%f%mﬂ%‘%@énﬁﬂ@%%e’iﬁéc
BAEDAF G GBI AT P



[RX)

CEIRE SRS LA L &
ETr0 Fl- ABALH > B EABRATRLEFEZ o H LG

IFEA2ZRFIRG A o WFARRE B GB RS R
%‘J’P\‘:""F' /\éP\?"‘P\§7‘/\l‘f (ﬁer/Z‘begzﬁ o+ F
F10405L247 0 FR) o 5k 0 A EFRL L 2
FEhady o PR L RIDERLTLRZFR HhE S
PP ENAEB B2E1RF FEZFPHESE o RS
B R AR D iE- A LA Hep
*@H%@ﬁkiﬁﬁ’ﬁ@ﬁﬂéo
Ba o R i ARRER Y £ kAR 5179
o~ %209 R EE] 2 FHRE O H- G ReEE FER
md e 2R g WA6TE F 0 2 pATRRE AEEY P A
TFER L RFEQFE A FEZL R kAR
FH22T FERLAFITY FERL F- R E FRYE
W AZFT > AMERTR 2D ‘%E?GM)avb’ﬁ B Az F
AREIAEERPATFHEP L REFEJFF A0 FH 2
ﬂi;ﬁ@“ﬁ%%iiﬁ‘%%$B4M%LJ¢#<?
PR LA RGO L 24 T600 3 op AR
ARG AEERPATFHED L RFEJFFAZD FFH 2L
FlL s PoBiE- w2 2 80 EeREINEHFRIP F
LEEESHEEd > BIRY o X RAZHFARERw >
BBEREFZEG . TAHR 0 RES B o
AEEHe S A SHBIEF IS 22 A S 2%
o GREEE > WA PERIALLEE T A LE-HS

PR R R Ry L NETERE 5 T8E o
= o ® 109 & 10 ? 30 7
\EES- 2 F WhE

%%iﬂ%iﬁ’ﬁﬂﬂ%ﬁéﬁmsw@xuﬁ bk
ek EEFRA L P o - R FRF AT -

10



Amy
o

Araee

At

T

11

11




.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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  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);
  }
}


臺灣苗栗地方法院民事判決
                                    108年度重訴字第118號
原      告  黃柏修  


訴訟代理人  饒斯棋律師
            羅偉恆律師
被      告  鍾美容  
訴訟代理人  王炳人律師
            江錫麒律師
複代理人    周銘皇律師
被      告  太亞不動產仲介經紀有限公司


兼
法定代理人  張士良  
上列當事人間請求解除契約返還價款等事件，本院於民國109 年
10 月14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、原告主張：
（一）先位聲明：
      原告與被告鍾美容於民國107 年6 月22日，透過被告太亞
      不動產仲介經紀有限公司（下稱太亞公司）員工即被告張
      士良之仲介，簽立土地買賣契約書（下稱系爭契約），由
      原告向鍾美容購買坐落苗栗縣○○市○○段○○○段0000
      地號土地（面積共計134 平方公尺，下稱系爭土地）。詎
      料，嗣因原告欲作建築使用，向主管機關函詢後得知系爭
      土地應自相鄰之地界線兩側留設各1.5 公尺之防火間隔，
      面積共計約60平方公尺，造成系爭土地超過40% 無法為建
      築使用，更不符合苗栗縣畸零地使用自治條例第3 條有關
      建築基地之最小面寬之規定，無法建築任何建物，顯然造
      成經濟價值重大減損、減少土地預定建築通常效用之瑕疵
      已違反民法第354 條，依民法第359 條之規定、系爭契約
      第6 條第5 項之約定，向鍾美容主張解除契約再依民法第
      179 條或第259 條第1 項第1 、2 款規定，擇一請求鍾美
      容返還原告已給付之買賣價款新臺幣（下同）675 萬元及
      利息。並聲明：鍾美容應給付原告675 萬元，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5 計算之
      利息；2.願供擔保，請准宣告假執行。
（二）備位聲明：
    1.退步言之，倘認系爭土地之瑕疵未達解除契約之程度，然系爭土地應預留防火間隔之事攸關是否得建築房屋、土地價格等重要因素，被告太亞公司為仲介公司、張士良為仲介人員，依不動產經紀業管理條例第23條、第26條第2 項規定，本即負有向買受人解說交易標的狀況之責任，應詳查系爭土地之狀況、並據實向原告為充分之說明，詎料其等竟為賺取仲介費用，故意隱匿系爭土地應預留防火間隔之事實，減少系爭土地價值至少60萬元，爰依仲介買賣之契約、民法第184 條規定，請求太亞公司、張士良連帶賠償相當於價差之損害。
    2.鍾美容亦違反買賣契約之告知義務而未告知，造成原告無法將系爭土地作為建築使用，減少經濟上價值至少60萬元，已違反民法第354 條，依照民法第359 條減少價金後，鍾美容應依民法第179 條返還相當於價差之不當得利，或因系爭土地價值減損，鍾美容屬不完全給付，應依民法第227 條賠償價值減損之價差，前開民法第179 條與227 條請擇一判決。
    3.並聲明：1.鍾美容應給付原告600 萬元，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5 計算之利息；2.太亞公司、張士良應連帶給付原告600 萬元，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5 計算之利息；3.上二項任一被告為給付時，其餘被告於給付範圍內同免責任；4.願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告方面：
（一）鍾美容則以：鍾美容與原告簽立系爭契約時，不知原告購買系爭土地之目的，且契約內未載明目的，系爭契約第6條第5 項僅屬定型化契約之假設約款，並未保證系爭土地面積可完全供建築使用；嗣鍾美容於107 年8 月8 日依約將系爭土地移轉登記予原告，原告並於當日設定抵押權辦理貸款，是顯見系爭契約之約定內容均屬實在，鍾美容均已依約履行，並無任何瑕疵。又系爭土地為都市計畫內之建地、使用分區為住宅區，依都市計畫自有建蔽率之限制，本無法全部供建築使用，且防火間隔可計入建築基地之法定空地內，並非土地使用上之瑕疵。又原告從未向苗栗縣政府提出建築執照之申請，原告所提苗栗縣政府108 年11月15日府商建字第1080232488號函，僅政令宣導告知應預留防火間隔，並未明文表示系爭土地不能作為建築使用，自難認系爭土地有原告所稱之瑕疵。而鍾美容年逾70歲，又非建築專業人士，並已於系爭契約所附之標的物現況說明書內據實陳述，防火間隔及建築面寬之規定並非標的物現況說明書之詢問事項，原告強加被告之告知義務顯屬無據，原告請求自無理由等語，資為抗辯。並聲明：1.原告之訴及假執行之聲請均駁回；2.如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
（二）太亞公司、張士良則以：太亞公司、張士良協助原告與鍾美容簽立系爭契約之過程，均符合不動產經紀業管理條例之規範，並提供土地現況說明書、都市計畫使用分區、土地登記謄本、地籍圖等文件，公開向原告說明；且出售合法住宅用地，並無法規要求不動產經紀業有告知買受人如何興建規劃及預留防火間隔之義務，自難認被告未盡告知義務。又原告所稱系爭土地無法建築之狀況並不存在，自無物之瑕疵等語，資為抗辯。並聲明：1.原告之訴及假執行之聲請均駁回；2.如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、原告主張其與鍾美容於107年6月22日，透過太亞公司員工即張士良之仲介，簽立系爭契約，由原告向鍾美容購買系爭土地等節，業據原告提出系爭契約、系爭土地第一類謄本在卷可考（見本院卷第27-48頁），且為被告所未爭執，堪信為真實。
四、原告另先位主張解除系爭契約，鍾美容應返還原告已給付之買賣價款，備位請求鍾美容賠償相當於價差之損害、或返還所受之不當得利；並請求太亞公司、張士良連帶賠償相當於價差之損害等節，則為被告否認，並以前詞置辯，是本件應審酌之爭點厥為：（一）原告先位聲明以系爭土地無法建築有減少系爭土地預定建築通常效用之瑕疵，主張依系爭契約第6 條第5 項及民法第359 條解除系爭契約，是否有理由？（二）原告備位聲明主張鍾美容應賠償相當於價差之損害，是否有理由？（三）原告備位聲明主張鍾美容應返還所受之不當得利，是否有理由？（四）原告備位聲明請求太亞公司、張士良連帶賠償相當於價差之損害，是否有理由？（五）原告備位聲明依仲介買賣之契約，請求太亞公司、張士良依民法第184 條連帶賠償相當於價差之損害，是否有理由？（六）原告備位聲明主張被告間負不真正連帶責任，是否有理由？分述如下：
（一）原告先位聲明以系爭土地無法建築有減少系爭土地預定建築通常效用之瑕疵，主張依系爭契約第6 條第5 項及民法第359 條解除系爭契約，是否有理由？
    1.按物之出賣人對於買受人，應擔保其物依第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；買賣因物有瑕疵，而出賣人依前五條之規定，應負擔保之責者，買受人得解除其契約或請求減少其價金。但依情形，解除契約顯失公平者，買受人僅得請求減少價金；契約解除時，當事人雙方回復原狀之義務，除法律另有規定或契約另有訂定外，依左列之規定：一、由他方所受領之給付物，應返還之。二、受領之給付為金錢者，應附加自受領時起之利息償還之。，民法第354 條第1 項、第359 條定有明文。
    2.經查，原告主張系爭契約第6 條第5 項解除契約，然觀該條款所載：「本件買賣標的是『建地』時. . . 乙方（即鍾美容）保證本約標的物非屬建管單位已套繪管制之法定空地，亦未曾申請建築執照或指定建築線」等節（見本院卷第93頁），堪見鍾美容違反此條款之前提要件為系爭土地上存有「『建管單位已套繪管制』之法定空地」，重點並非僅法定用地，而係建管機關「已套繪」，觀苗栗縣政府108 年11月15日府商建字第1080232488號函載明：經查苗栗縣政府建築管理資訊系統及套繪圖資，並無建築執照申請紀錄，該機關之地籍套繪圖中亦無此類建築物套繪資料等節（見本院卷第51頁），明顯可見系爭土地尚未經建管機關套繪管制，則不論是否有法定空地，均無適用系爭契約第6 條第5 項之餘地。申言之，前開條款之所以約定法定空地，本即係避免系爭土地已經有他人申請建築執照，而一旦有他人申請建築執照，即會產生法定空地之套繪，此約款係為防免此種情形而生，因此在沒有他人申請建築執照的情形，建管機關自然也未因此套繪法定空地於其上，自不生系爭契約第6 條第5 項之情形，鍾美容自無違反前開條款之處，原告此部分主張，自屬無據。此外，前開條款已明確以買賣標的為「建地」，作為適用之前提。參系爭土地第二類謄本，系爭土地之使用分區為空白、使用地類別亦為空白乙情（見本院卷第45頁），堪見系爭土地並非前開條款所稱之「建地」，除文義解釋上業有不符，雙方之締約真義亦可能非供建築使用，則自難以逕適用前開條款，原告以前開條款主張解除系爭契約，難堪信實。況鍾美容已否認兩造間曾約定買賣系爭土地，係供原告作為建築之用，系爭契約又未記載原告購買系爭土地之目的為何，則原告一方之詞認定其購買系爭土地之目的係以建築為目的，亦非無疑。如原告欲於系爭土地上自行建築房屋，自應與鍾美容明確約定於系爭契約之中，若無約定時，自難逕認此事項以成為系爭契約之一部份，而屬原告一方之考量，非系爭契約之雙方均應遵守之約款。既屬原告自己之考量，其於購買系爭土地時，衡情其交易前理應會格外注意此事，當應進一步詳查系爭土地之法定空地、建照申請規範之情形；然原告捨此未為，卻在無其他積極事證之情形下，事後將責任歸咎於鍾美容，實難採信。更何況，原告稱購買系爭土地之目的係為供建築之用，因此未能建築房屋有減少系爭土地預定之效用云云，此主張應係指鍾美容所交付之系爭土地有民法第354 條所定「契約預定效用之瑕疵」，但系爭契約中並未以契約保證系爭土地全部供建築之用，建築房屋本來即有各種建築規範，限制建築之範圍與所佔面積比例，而可能產生難以申請建照之問題，一般不具建築專業之大眾，自行建築房屋本即非易事，此亦為公眾所周知之事實，原告明知此目的有困難，竟不先行準備，評估系爭土地確切之效用與價值後交易，嗣後方稱減少效用，亦非合理。此既屬原告個人之目的，原告尚且未自行向建築專業人士查證，非建築專業之鍾美容在訂約時，更不可能自行花費高額費用向建築專業人士求證，可見雙方均未於訂約時確認系爭土地防火間隔及能否建築之問題，亦可以由此推知，系爭土地是否應保留防火間隔，以及得否建築房屋，均非雙方簽訂系爭契約之重點，更遑論系爭契約之目的，嗣後縱使產生此部分之缺失，亦非系爭契約預定效用之瑕疵。從而，原告主張系爭土地無法建築房屋，減損預期之效用，鍾美容並無違反系爭契約第9 條及民法第354 條之情形，原告主張依照民法第359 條物之瑕疵擔保主張解除系爭契約，自屬無據。
    2.按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同；契約解除時，當事人雙方回復原狀之義務，除法律另有規定或契約另有訂定外，依左列之規定：一、由他方所受領之給付物，應返還之，民法第179 條第259 條第1 項第1 款、第2 款定有明文。經查原告主張契約既屬無理由，系爭契約仍有效存在，其主張依照民法第179 條返還價金即屬無據，且亦與民法第259 條第1 項第1 款、第2 款之適用前提明顯不符，其主張依民法第179 條或民法第259 條第1 項第1 款、第2 款請求返還已給付之價金，均屬無據。
（二）原告備位聲明主張鍾美容應賠償相當於價差之損害，是否有理由？按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227 條定有明文。準此，若非因可歸責於債務人之事由所生之不完全給付，債權人自不得對債務人主張不完全給付之債務不履行。經查，原告主張鍾美容違反買賣契約之告知義務而未告知系爭土地應保留防火巷，造成原告無法將系爭土地作為建築使用，因而對鍾美容主張民法第227 條之債務不履行云云。然鍾美容並非建商或建築專業，其所出賣者亦非房屋而係土地，原告自己購買系爭土地固可能有其購買之目的，但此既係原告私人之考量，自應由原告自行查清並承擔風險，而非要求鍾美容為其查明後告知，更遑論在系爭土地無法建築房屋時，將責任歸責於鍾美容。自難認鍾美容有何可歸責事由，原告對鍾美容主張不完全給付之債務不履行，即屬無據。
（三）原告備位聲明主張鍾美容應返還所受之不當得利，是否有
      理由？
    1.按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同。次按不當得利要件為：受有利益、致他人受損害及無法律上原因等。再按所謂「不當得利」乃屬抽象之法律要件，故主張不當得利者必須另提出該法律要件之評價根據事實，始符合民事訴訟法第266條第1項規定之主張責任。再按在辯論主義為原則之訴訟制度下，舉證責任係隨主張責任而發生，必先有主張，而後才有舉證問題。
    2.經查，原告雖依照民法第179 條向鍾美容主張不當得利云云。但縱使原告因未能在系爭土地上建築房屋受有損害，但被告所獲利益確切為何，是否無法律上原因造成原告因此受有損害，其間之關連為何，均未提出符合不當得利要件之評價根據事實，亦屬未盡主張責任。況原告與鍾美容間既有系爭契約之存在，在未超過系爭契約所約定之價金675 萬元範圍內所受有之價金，均符合雙方間約定系爭土地之價值範圍內，鍾美容自得以系爭契約所生之價金債權作為其受領並保有價金之法律上原因。申言之，原告既未能主張減少價金已如前述，在未減少價金之前提下，鍾美容對原告之債權未減少，仍因系爭契約而有完整之債權，得以合法受領原告給付之價金，而此價金債權顯然超過600 萬元，因此並無不當得利可言。原告在與鍾美容系爭契約關係仍存在之前提下，迂迴以契約關係外之不當得利返還請求權，請求鍾美容返還系爭土地之價差600 萬元，與不當得利之要件不符，自屬無據。
（四）原告備位聲明請求太亞公司、張士良依民法第184 條連帶賠償相當於價差之損害，是否有理由？
    1.按受任人因處理委任事務有過失，或因逾越權限之行為所生之損害，對於委任人應負賠償之責。民法第544條定有明文。次按經紀人員在執行業務過程中，應以不動產說明書向與委託人交易之相對人前項說明書於提供解說前，應經委託人簽章；經紀業因經紀人員執行仲介或代銷業務之故意或過失致交易當事人受損害者，該經紀業應與經紀人員負連帶賠償責任，不動產經紀業管理條例第23條、第26條第2項亦有明文。準此，經紀人員應以不動產說明書作為說明，其說明之義務，亦應以此為限，非無限上綱。
    2.觀標的物現況說明書載明：系爭土地各項說明內容，並經委託人即原告及被告簽名於其上，但其上各項說明內容，並無應告知系爭土地是否應預留防火間隔之部分等節（見本院卷第107 頁），揆諸前揭說明，張士良之說明義務應以系爭土地之現況說明書為限，其並無說明系爭土地是否應預留防火間隔之義務。況系爭土地是否應預留防火間隔，歷經本院多次函詢縣政府，提出各種套繪之資料後，兩造間尚有爭議，自難以苛求擔任經紀人之張士良於系爭契約訂約之初即有此判斷義務，否則不啻使經紀人負擔如同建築師事務所般之專業義務。再者，對比一般建築師事務所申請建照、指定建築線之費用，張士良所收取之經紀人報酬，僅屬些微，若要求其應負擔此等具建築專業之義務，亦有輕重失衡之情，難認張士良有何因執行仲介或代銷業務之故意或過失致原告受損害之情，原告主張張士良故意隱匿系爭土地應預留防火間隔之事實向其請求損害賠償，自屬無據。張士良既無因故意過失侵害原告之權利，亦無違反保護他人之法律，原告依民法第184 條主張張士良應賠償系爭土地減損之價差600 萬，即難採信。張士良既未因執行仲介或代銷業務之故意或過失致原告受損害，揆諸前揭法文，原告向太亞公司請求連帶損害賠償，即屬無據。太亞公司既未違反保護他人之法律，原告依照民法第184 條向太亞公司請求連帶賠償600 萬元，奕難採認。
（五）原告備位聲明依仲介買賣之契約，請求太亞公司、張士良連帶賠償相當於價差之損害，是否有理由？原告雖主張仲介買賣之契約為其向太亞公司、張士良主張之論據，然其並未提出任何契約，更遑論主張依照其中何項條得向太亞公司、張士良請求，其此部分主張，自屬無據。
（六）原告備位聲明主張被告間負不真正連帶責任，是否有理由？按不真正連帶債務，係數債務人基於不同之債務發生原因，就同一內容之給付，對於同一債權人各負全部給付義務，因一債務人給付，他債務人即同免其責任。其各債務發生之原因既有不同，僅因相關法律關係偶然競合，致對同一債權人負同一內容之給付（最高法院92年度台上字第1540號判決意旨參照）。經查，本件原告對被告全體請求均屬無據，則被告既均無原告所主張之債務，對原告不負有給付義務，與不真正連帶責任之情形明顯不符，原告備位聲明第3 項主張上二項任一被告為給付時，其餘被告於給付範圍內同免責任，亦屬無理由。
五、從而，原告先位向鍾美容主張解除契約，並依民法第179 條、第259 條第1 項第1 、2 款規定，擇一請求鍾美容返還原告已給付之買賣價款675 萬，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5 計算之利息；備位依民法第第227 條規定或第179 條規定，擇一請求鍾美容賠償相當於價差之損害、或返還所受之不當得利600 萬元，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5 計算之利息；並依仲介買賣之契約、民法第184 條規定，請求太亞公司、張士良連帶賠償相當於價差之損害600 萬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5 計算之利息；上二項任一被告為給付時，其餘被告於給付範圍內同免責任等節，均無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，其假執行之聲請，亦失所附麗，應併予駁回之。
六、本件事證已經明確，兩造其餘攻擊防禦方法及未經援用之證據，經斟酌後，認均不影響本判決結果，爰不再逐一論駁，併此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中    華    民    國   109    年   10     月    30    日
                  民事第一庭  法  官  何星磊
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後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。
                              書記官  李宜娟
中　　華　　民　　國　 109　　年　　11　　月　　3 　　日

臺灣苗栗地方法院民事判決

                                    108年度重訴字第118號

原      告  黃柏修  



訴訟代理人  饒斯棋律師

            羅偉恆律師

被      告  鍾美容  

訴訟代理人  王炳人律師

            江錫麒律師

複代理人    周銘皇律師

被      告  太亞不動產仲介經紀有限公司



兼

法定代理人  張士良  

上列當事人間請求解除契約返還價款等事件，本院於民國109 年

10 月14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、原告主張：

（一）先位聲明：

      原告與被告鍾美容於民國107 年6 月22日，透過被告太亞

      不動產仲介經紀有限公司（下稱太亞公司）員工即被告張

      士良之仲介，簽立土地買賣契約書（下稱系爭契約），由

      原告向鍾美容購買坐落苗栗縣○○市○○段○○○段0000

      地號土地（面積共計134 平方公尺，下稱系爭土地）。詎

      料，嗣因原告欲作建築使用，向主管機關函詢後得知系爭

      土地應自相鄰之地界線兩側留設各1.5 公尺之防火間隔，

      面積共計約60平方公尺，造成系爭土地超過40% 無法為建

      築使用，更不符合苗栗縣畸零地使用自治條例第3 條有關

      建築基地之最小面寬之規定，無法建築任何建物，顯然造

      成經濟價值重大減損、減少土地預定建築通常效用之瑕疵

      已違反民法第354 條，依民法第359 條之規定、系爭契約

      第6 條第5 項之約定，向鍾美容主張解除契約再依民法第

      179 條或第259 條第1 項第1 、2 款規定，擇一請求鍾美

      容返還原告已給付之買賣價款新臺幣（下同）675 萬元及

      利息。並聲明：鍾美容應給付原告675 萬元，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5 計算之

      利息；2.願供擔保，請准宣告假執行。

（二）備位聲明：

    1.退步言之，倘認系爭土地之瑕疵未達解除契約之程度，然

      系爭土地應預留防火間隔之事攸關是否得建築房屋、土地

      價格等重要因素，被告太亞公司為仲介公司、張士良為仲

      介人員，依不動產經紀業管理條例第23條、第26條第2 項

      規定，本即負有向買受人解說交易標的狀況之責任，應詳

      查系爭土地之狀況、並據實向原告為充分之說明，詎料其

      等竟為賺取仲介費用，故意隱匿系爭土地應預留防火間隔

      之事實，減少系爭土地價值至少60萬元，爰依仲介買賣之

      契約、民法第184 條規定，請求太亞公司、張士良連帶賠

      償相當於價差之損害。

    2.鍾美容亦違反買賣契約之告知義務而未告知，造成原告無

      法將系爭土地作為建築使用，減少經濟上價值至少60萬元

      ，已違反民法第354 條，依照民法第359 條減少價金後，

      鍾美容應依民法第179 條返還相當於價差之不當得利，或

      因系爭土地價值減損，鍾美容屬不完全給付，應依民法第

      227 條賠償價值減損之價差，前開民法第179 條與227 條

      請擇一判決。

    3.並聲明：1.鍾美容應給付原告600 萬元，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5 計算之利息

      ；2.太亞公司、張士良應連帶給付原告600 萬元，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5 計

      算之利息；3.上二項任一被告為給付時，其餘被告於給付

      範圍內同免責任；4.願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告方面：

（一）鍾美容則以：鍾美容與原告簽立系爭契約時，不知原告購

      買系爭土地之目的，且契約內未載明目的，系爭契約第6

      條第5 項僅屬定型化契約之假設約款，並未保證系爭土地

      面積可完全供建築使用；嗣鍾美容於107 年8 月8 日依約

      將系爭土地移轉登記予原告，原告並於當日設定抵押權辦

      理貸款，是顯見系爭契約之約定內容均屬實在，鍾美容均

      已依約履行，並無任何瑕疵。又系爭土地為都市計畫內之

      建地、使用分區為住宅區，依都市計畫自有建蔽率之限制

      ，本無法全部供建築使用，且防火間隔可計入建築基地之

      法定空地內，並非土地使用上之瑕疵。又原告從未向苗栗

      縣政府提出建築執照之申請，原告所提苗栗縣政府108 年

      11月15日府商建字第1080232488號函，僅政令宣導告知應

      預留防火間隔，並未明文表示系爭土地不能作為建築使用

      ，自難認系爭土地有原告所稱之瑕疵。而鍾美容年逾70歲

      ，又非建築專業人士，並已於系爭契約所附之標的物現況

      說明書內據實陳述，防火間隔及建築面寬之規定並非標的

      物現況說明書之詢問事項，原告強加被告之告知義務顯屬

      無據，原告請求自無理由等語，資為抗辯。並聲明：1.原

      告之訴及假執行之聲請均駁回；2.如受不利之判決，願供

      擔保請准宣告免為假執行。

（二）太亞公司、張士良則以：太亞公司、張士良協助原告與鍾

      美容簽立系爭契約之過程，均符合不動產經紀業管理條例

      之規範，並提供土地現況說明書、都市計畫使用分區、土

      地登記謄本、地籍圖等文件，公開向原告說明；且出售合

      法住宅用地，並無法規要求不動產經紀業有告知買受人如

      何興建規劃及預留防火間隔之義務，自難認被告未盡告知

      義務。又原告所稱系爭土地無法建築之狀況並不存在，自

      無物之瑕疵等語，資為抗辯。並聲明：1.原告之訴及假執

      行之聲請均駁回；2.如受不利之判決，願供擔保請准宣告

      免為假執行。

三、原告主張其與鍾美容於107年6月22日，透過太亞公司員工即

    張士良之仲介，簽立系爭契約，由原告向鍾美容購買系爭土

    地等節，業據原告提出系爭契約、系爭土地第一類謄本在卷

    可考（見本院卷第27-48頁），且為被告所未爭執，堪信為

    真實。

四、原告另先位主張解除系爭契約，鍾美容應返還原告已給付之

    買賣價款，備位請求鍾美容賠償相當於價差之損害、或返還

    所受之不當得利；並請求太亞公司、張士良連帶賠償相當於

    價差之損害等節，則為被告否認，並以前詞置辯，是本件應

    審酌之爭點厥為：（一）原告先位聲明以系爭土地無法建築

    有減少系爭土地預定建築通常效用之瑕疵，主張依系爭契約

    第6 條第5 項及民法第359 條解除系爭契約，是否有理由？

    （二）原告備位聲明主張鍾美容應賠償相當於價差之損害，

    是否有理由？（三）原告備位聲明主張鍾美容應返還所受之

    不當得利，是否有理由？（四）原告備位聲明請求太亞公司

    、張士良連帶賠償相當於價差之損害，是否有理由？（五）

    原告備位聲明依仲介買賣之契約，請求太亞公司、張士良依

    民法第184 條連帶賠償相當於價差之損害，是否有理由？（

    六）原告備位聲明主張被告間負不真正連帶責任，是否有理

    由？分述如下：

（一）原告先位聲明以系爭土地無法建築有減少系爭土地預定建

      築通常效用之瑕疵，主張依系爭契約第6 條第5 項及民法

      第359 條解除系爭契約，是否有理由？

    1.按物之出賣人對於買受人，應擔保其物依第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；買賣因物有瑕疵，而出

      賣人依前五條之規定，應負擔保之責者，買受人得解除其

      契約或請求減少其價金。但依情形，解除契約顯失公平者

      ，買受人僅得請求減少價金；契約解除時，當事人雙方回

      復原狀之義務，除法律另有規定或契約另有訂定外，依左

      列之規定：一、由他方所受領之給付物，應返還之。二、

      受領之給付為金錢者，應附加自受領時起之利息償還之。

      ，民法第354 條第1 項、第359 條定有明文。

    2.經查，原告主張系爭契約第6 條第5 項解除契約，然觀該

      條款所載：「本件買賣標的是『建地』時. . . 乙方（即鍾

      美容）保證本約標的物非屬建管單位已套繪管制之法定空

      地，亦未曾申請建築執照或指定建築線」等節（見本院卷

      第93頁），堪見鍾美容違反此條款之前提要件為系爭土地

      上存有「『建管單位已套繪管制』之法定空地」，重點並非

      僅法定用地，而係建管機關「已套繪」，觀苗栗縣政府10

      8 年11月15日府商建字第1080232488號函載明：經查苗栗

      縣政府建築管理資訊系統及套繪圖資，並無建築執照申請

      紀錄，該機關之地籍套繪圖中亦無此類建築物套繪資料等

      節（見本院卷第51頁），明顯可見系爭土地尚未經建管機

      關套繪管制，則不論是否有法定空地，均無適用系爭契約

      第6 條第5 項之餘地。申言之，前開條款之所以約定法定

      空地，本即係避免系爭土地已經有他人申請建築執照，而

      一旦有他人申請建築執照，即會產生法定空地之套繪，此

      約款係為防免此種情形而生，因此在沒有他人申請建築執

      照的情形，建管機關自然也未因此套繪法定空地於其上，

      自不生系爭契約第6 條第5 項之情形，鍾美容自無違反前

      開條款之處，原告此部分主張，自屬無據。此外，前開條

      款已明確以買賣標的為「建地」，作為適用之前提。參系

      爭土地第二類謄本，系爭土地之使用分區為空白、使用地

      類別亦為空白乙情（見本院卷第45頁），堪見系爭土地並

      非前開條款所稱之「建地」，除文義解釋上業有不符，雙

      方之締約真義亦可能非供建築使用，則自難以逕適用前開

      條款，原告以前開條款主張解除系爭契約，難堪信實。況

      鍾美容已否認兩造間曾約定買賣系爭土地，係供原告作為

      建築之用，系爭契約又未記載原告購買系爭土地之目的為

      何，則原告一方之詞認定其購買系爭土地之目的係以建築

      為目的，亦非無疑。如原告欲於系爭土地上自行建築房屋

      ，自應與鍾美容明確約定於系爭契約之中，若無約定時，

      自難逕認此事項以成為系爭契約之一部份，而屬原告一方

      之考量，非系爭契約之雙方均應遵守之約款。既屬原告自

      己之考量，其於購買系爭土地時，衡情其交易前理應會格

      外注意此事，當應進一步詳查系爭土地之法定空地、建照

      申請規範之情形；然原告捨此未為，卻在無其他積極事證

      之情形下，事後將責任歸咎於鍾美容，實難採信。更何況

      ，原告稱購買系爭土地之目的係為供建築之用，因此未能

      建築房屋有減少系爭土地預定之效用云云，此主張應係指

      鍾美容所交付之系爭土地有民法第354 條所定「契約預定

      效用之瑕疵」，但系爭契約中並未以契約保證系爭土地全

      部供建築之用，建築房屋本來即有各種建築規範，限制建

      築之範圍與所佔面積比例，而可能產生難以申請建照之問

      題，一般不具建築專業之大眾，自行建築房屋本即非易事

      ，此亦為公眾所周知之事實，原告明知此目的有困難，竟

      不先行準備，評估系爭土地確切之效用與價值後交易，嗣

      後方稱減少效用，亦非合理。此既屬原告個人之目的，原

      告尚且未自行向建築專業人士查證，非建築專業之鍾美容

      在訂約時，更不可能自行花費高額費用向建築專業人士求

      證，可見雙方均未於訂約時確認系爭土地防火間隔及能否

      建築之問題，亦可以由此推知，系爭土地是否應保留防火

      間隔，以及得否建築房屋，均非雙方簽訂系爭契約之重點

      ，更遑論系爭契約之目的，嗣後縱使產生此部分之缺失，

      亦非系爭契約預定效用之瑕疵。從而，原告主張系爭土地

      無法建築房屋，減損預期之效用，鍾美容並無違反系爭契

      約第9 條及民法第354 條之情形，原告主張依照民法第35

      9 條物之瑕疵擔保主張解除系爭契約，自屬無據。

    2.按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其

      利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同；契

      約解除時，當事人雙方回復原狀之義務，除法律另有規定

      或契約另有訂定外，依左列之規定：一、由他方所受領之

      給付物，應返還之，民法第179 條第259 條第1 項第1 款

      、第2 款定有明文。經查原告主張契約既屬無理由，系爭

      契約仍有效存在，其主張依照民法第179 條返還價金即屬

      無據，且亦與民法第259 條第1 項第1 款、第2 款之適用

      前提明顯不符，其主張依民法第179 條或民法第259 條第

      1 項第1 款、第2 款請求返還已給付之價金，均屬無據。

（二）原告備位聲明主張鍾美容應賠償相當於價差之損害，是否

      有理由？按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227 條定有明文。準此，若非因可歸責於債

      務人之事由所生之不完全給付，債權人自不得對債務人主

      張不完全給付之債務不履行。經查，原告主張鍾美容違反

      買賣契約之告知義務而未告知系爭土地應保留防火巷，造

      成原告無法將系爭土地作為建築使用，因而對鍾美容主張

      民法第227 條之債務不履行云云。然鍾美容並非建商或建

      築專業，其所出賣者亦非房屋而係土地，原告自己購買系

      爭土地固可能有其購買之目的，但此既係原告私人之考量

      ，自應由原告自行查清並承擔風險，而非要求鍾美容為其

      查明後告知，更遑論在系爭土地無法建築房屋時，將責任

      歸責於鍾美容。自難認鍾美容有何可歸責事由，原告對鍾

      美容主張不完全給付之債務不履行，即屬無據。

（三）原告備位聲明主張鍾美容應返還所受之不當得利，是否有

      理由？

    1.按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其

      利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同。次

      按不當得利要件為：受有利益、致他人受損害及無法律上

      原因等。再按所謂「不當得利」乃屬抽象之法律要件，故

      主張不當得利者必須另提出該法律要件之評價根據事實，

      始符合民事訴訟法第266條第1項規定之主張責任。再按在

      辯論主義為原則之訴訟制度下，舉證責任係隨主張責任而

      發生，必先有主張，而後才有舉證問題。

    2.經查，原告雖依照民法第179 條向鍾美容主張不當得利云

      云。但縱使原告因未能在系爭土地上建築房屋受有損害，

      但被告所獲利益確切為何，是否無法律上原因造成原告因

      此受有損害，其間之關連為何，均未提出符合不當得利要

      件之評價根據事實，亦屬未盡主張責任。況原告與鍾美容

      間既有系爭契約之存在，在未超過系爭契約所約定之價金

      675 萬元範圍內所受有之價金，均符合雙方間約定系爭土

      地之價值範圍內，鍾美容自得以系爭契約所生之價金債權

      作為其受領並保有價金之法律上原因。申言之，原告既未

      能主張減少價金已如前述，在未減少價金之前提下，鍾美

      容對原告之債權未減少，仍因系爭契約而有完整之債權，

      得以合法受領原告給付之價金，而此價金債權顯然超過60

      0 萬元，因此並無不當得利可言。原告在與鍾美容系爭契

      約關係仍存在之前提下，迂迴以契約關係外之不當得利返

      還請求權，請求鍾美容返還系爭土地之價差600 萬元，與

      不當得利之要件不符，自屬無據。

（四）原告備位聲明請求太亞公司、張士良依民法第184 條連帶

      賠償相當於價差之損害，是否有理由？

    1.按受任人因處理委任事務有過失，或因逾越權限之行為所

      生之損害，對於委任人應負賠償之責。民法第544條定有

      明文。次按經紀人員在執行業務過程中，應以不動產說明

      書向與委託人交易之相對人前項說明書於提供解說前，應

      經委託人簽章；經紀業因經紀人員執行仲介或代銷業務之

      故意或過失致交易當事人受損害者，該經紀業應與經紀人

      員負連帶賠償責任，不動產經紀業管理條例第23條、第26

      條第2項亦有明文。準此，經紀人員應以不動產說明書作

      為說明，其說明之義務，亦應以此為限，非無限上綱。

    2.觀標的物現況說明書載明：系爭土地各項說明內容，並經

      委託人即原告及被告簽名於其上，但其上各項說明內容，

      並無應告知系爭土地是否應預留防火間隔之部分等節（見

      本院卷第107 頁），揆諸前揭說明，張士良之說明義務應

      以系爭土地之現況說明書為限，其並無說明系爭土地是否

      應預留防火間隔之義務。況系爭土地是否應預留防火間隔

      ，歷經本院多次函詢縣政府，提出各種套繪之資料後，兩

      造間尚有爭議，自難以苛求擔任經紀人之張士良於系爭契

      約訂約之初即有此判斷義務，否則不啻使經紀人負擔如同

      建築師事務所般之專業義務。再者，對比一般建築師事務

      所申請建照、指定建築線之費用，張士良所收取之經紀人

      報酬，僅屬些微，若要求其應負擔此等具建築專業之義務

      ，亦有輕重失衡之情，難認張士良有何因執行仲介或代銷

      業務之故意或過失致原告受損害之情，原告主張張士良故

      意隱匿系爭土地應預留防火間隔之事實向其請求損害賠償

      ，自屬無據。張士良既無因故意過失侵害原告之權利，亦

      無違反保護他人之法律，原告依民法第184 條主張張士良

      應賠償系爭土地減損之價差600 萬，即難採信。張士良既

      未因執行仲介或代銷業務之故意或過失致原告受損害，揆

      諸前揭法文，原告向太亞公司請求連帶損害賠償，即屬無

      據。太亞公司既未違反保護他人之法律，原告依照民法第

      184 條向太亞公司請求連帶賠償600 萬元，奕難採認。

（五）原告備位聲明依仲介買賣之契約，請求太亞公司、張士良

      連帶賠償相當於價差之損害，是否有理由？原告雖主張仲

      介買賣之契約為其向太亞公司、張士良主張之論據，然其

      並未提出任何契約，更遑論主張依照其中何項條得向太亞

      公司、張士良請求，其此部分主張，自屬無據。

（六）原告備位聲明主張被告間負不真正連帶責任，是否有理由

      ？按不真正連帶債務，係數債務人基於不同之債務發生原

      因，就同一內容之給付，對於同一債權人各負全部給付義

      務，因一債務人給付，他債務人即同免其責任。其各債務

      發生之原因既有不同，僅因相關法律關係偶然競合，致對

      同一債權人負同一內容之給付（最高法院92年度台上字第

      1540號判決意旨參照）。經查，本件原告對被告全體請求

      均屬無據，則被告既均無原告所主張之債務，對原告不負

      有給付義務，與不真正連帶責任之情形明顯不符，原告備

      位聲明第3 項主張上二項任一被告為給付時，其餘被告於

      給付範圍內同免責任，亦屬無理由。

五、從而，原告先位向鍾美容主張解除契約，並依民法第179 條

    、第259 條第1 項第1 、2 款規定，擇一請求鍾美容返還原

    告已給付之買賣價款675 萬，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5 計算之利息；備位依民法第

    第227 條規定或第179 條規定，擇一請求鍾美容賠償相當於

    價差之損害、或返還所受之不當得利600 萬元，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5 計算之利

    息；並依仲介買賣之契約、民法第184 條規定，請求太亞公

    司、張士良連帶賠償相當於價差之損害600 萬元及自起訴狀

    繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之5 計算之利

    息；上二項任一被告為給付時，其餘被告於給付範圍內同免

    責任等節，均無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，其

    假執行之聲請，亦失所附麗，應併予駁回之。

六、本件事證已經明確，兩造其餘攻擊防禦方法及未經援用之證

    據，經斟酌後，認均不影響本判決結果，爰不再逐一論駁，

    併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中    華    民    國   109    年   10     月    30    日

                  民事第一庭  法  官  何星磊

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後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。

                              書記官  李宜娟

中　　華　　民　　國　 109　　年　　11　　月　　3 　　日




臺灣苗栗地方法院民事判決

                                    108年度重訴字第118號

原      告  黃柏修  



訴訟代理人  饒斯棋律師

            羅偉恆律師

被      告  鍾美容  

訴訟代理人  王炳人律師

            江錫麒律師

複代理人    周銘皇律師

被      告  太亞不動產仲介經紀有限公司



兼

法定代理人  張士良  

上列當事人間請求解除契約返還價款等事件，本院於民國109 年

10 月14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、原告主張：

（一）先位聲明：

      原告與被告鍾美容於民國107 年6 月22日，透過被告太亞

      不動產仲介經紀有限公司（下稱太亞公司）員工即被告張

      士良之仲介，簽立土地買賣契約書（下稱系爭契約），由

      原告向鍾美容購買坐落苗栗縣○○市○○段○○○段0000

      地號土地（面積共計134 平方公尺，下稱系爭土地）。詎

      料，嗣因原告欲作建築使用，向主管機關函詢後得知系爭

      土地應自相鄰之地界線兩側留設各1.5 公尺之防火間隔，

      面積共計約60平方公尺，造成系爭土地超過40% 無法為建

      築使用，更不符合苗栗縣畸零地使用自治條例第3 條有關

      建築基地之最小面寬之規定，無法建築任何建物，顯然造

      成經濟價值重大減損、減少土地預定建築通常效用之瑕疵

      已違反民法第354 條，依民法第359 條之規定、系爭契約

      第6 條第5 項之約定，向鍾美容主張解除契約再依民法第

      179 條或第259 條第1 項第1 、2 款規定，擇一請求鍾美

      容返還原告已給付之買賣價款新臺幣（下同）675 萬元及

      利息。並聲明：鍾美容應給付原告675 萬元，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5 計算之

      利息；2.願供擔保，請准宣告假執行。

（二）備位聲明：

    1.退步言之，倘認系爭土地之瑕疵未達解除契約之程度，然系爭土地應預留防火間隔之事攸關是否得建築房屋、土地價格等重要因素，被告太亞公司為仲介公司、張士良為仲介人員，依不動產經紀業管理條例第23條、第26條第2 項規定，本即負有向買受人解說交易標的狀況之責任，應詳查系爭土地之狀況、並據實向原告為充分之說明，詎料其等竟為賺取仲介費用，故意隱匿系爭土地應預留防火間隔之事實，減少系爭土地價值至少60萬元，爰依仲介買賣之契約、民法第184 條規定，請求太亞公司、張士良連帶賠償相當於價差之損害。

    2.鍾美容亦違反買賣契約之告知義務而未告知，造成原告無法將系爭土地作為建築使用，減少經濟上價值至少60萬元，已違反民法第354 條，依照民法第359 條減少價金後，鍾美容應依民法第179 條返還相當於價差之不當得利，或因系爭土地價值減損，鍾美容屬不完全給付，應依民法第227 條賠償價值減損之價差，前開民法第179 條與227 條請擇一判決。

    3.並聲明：1.鍾美容應給付原告600 萬元，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5 計算之利息；2.太亞公司、張士良應連帶給付原告600 萬元，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5 計算之利息；3.上二項任一被告為給付時，其餘被告於給付範圍內同免責任；4.願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告方面：

（一）鍾美容則以：鍾美容與原告簽立系爭契約時，不知原告購買系爭土地之目的，且契約內未載明目的，系爭契約第6條第5 項僅屬定型化契約之假設約款，並未保證系爭土地面積可完全供建築使用；嗣鍾美容於107 年8 月8 日依約將系爭土地移轉登記予原告，原告並於當日設定抵押權辦理貸款，是顯見系爭契約之約定內容均屬實在，鍾美容均已依約履行，並無任何瑕疵。又系爭土地為都市計畫內之建地、使用分區為住宅區，依都市計畫自有建蔽率之限制，本無法全部供建築使用，且防火間隔可計入建築基地之法定空地內，並非土地使用上之瑕疵。又原告從未向苗栗縣政府提出建築執照之申請，原告所提苗栗縣政府108 年11月15日府商建字第1080232488號函，僅政令宣導告知應預留防火間隔，並未明文表示系爭土地不能作為建築使用，自難認系爭土地有原告所稱之瑕疵。而鍾美容年逾70歲，又非建築專業人士，並已於系爭契約所附之標的物現況說明書內據實陳述，防火間隔及建築面寬之規定並非標的物現況說明書之詢問事項，原告強加被告之告知義務顯屬無據，原告請求自無理由等語，資為抗辯。並聲明：1.原告之訴及假執行之聲請均駁回；2.如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

（二）太亞公司、張士良則以：太亞公司、張士良協助原告與鍾美容簽立系爭契約之過程，均符合不動產經紀業管理條例之規範，並提供土地現況說明書、都市計畫使用分區、土地登記謄本、地籍圖等文件，公開向原告說明；且出售合法住宅用地，並無法規要求不動產經紀業有告知買受人如何興建規劃及預留防火間隔之義務，自難認被告未盡告知義務。又原告所稱系爭土地無法建築之狀況並不存在，自無物之瑕疵等語，資為抗辯。並聲明：1.原告之訴及假執行之聲請均駁回；2.如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、原告主張其與鍾美容於107年6月22日，透過太亞公司員工即張士良之仲介，簽立系爭契約，由原告向鍾美容購買系爭土地等節，業據原告提出系爭契約、系爭土地第一類謄本在卷可考（見本院卷第27-48頁），且為被告所未爭執，堪信為真實。

四、原告另先位主張解除系爭契約，鍾美容應返還原告已給付之買賣價款，備位請求鍾美容賠償相當於價差之損害、或返還所受之不當得利；並請求太亞公司、張士良連帶賠償相當於價差之損害等節，則為被告否認，並以前詞置辯，是本件應審酌之爭點厥為：（一）原告先位聲明以系爭土地無法建築有減少系爭土地預定建築通常效用之瑕疵，主張依系爭契約第6 條第5 項及民法第359 條解除系爭契約，是否有理由？（二）原告備位聲明主張鍾美容應賠償相當於價差之損害，是否有理由？（三）原告備位聲明主張鍾美容應返還所受之不當得利，是否有理由？（四）原告備位聲明請求太亞公司、張士良連帶賠償相當於價差之損害，是否有理由？（五）原告備位聲明依仲介買賣之契約，請求太亞公司、張士良依民法第184 條連帶賠償相當於價差之損害，是否有理由？（六）原告備位聲明主張被告間負不真正連帶責任，是否有理由？分述如下：

（一）原告先位聲明以系爭土地無法建築有減少系爭土地預定建築通常效用之瑕疵，主張依系爭契約第6 條第5 項及民法第359 條解除系爭契約，是否有理由？

    1.按物之出賣人對於買受人，應擔保其物依第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；買賣因物有瑕疵，而出賣人依前五條之規定，應負擔保之責者，買受人得解除其契約或請求減少其價金。但依情形，解除契約顯失公平者，買受人僅得請求減少價金；契約解除時，當事人雙方回復原狀之義務，除法律另有規定或契約另有訂定外，依左列之規定：一、由他方所受領之給付物，應返還之。二、受領之給付為金錢者，應附加自受領時起之利息償還之。，民法第354 條第1 項、第359 條定有明文。

    2.經查，原告主張系爭契約第6 條第5 項解除契約，然觀該條款所載：「本件買賣標的是『建地』時. . . 乙方（即鍾美容）保證本約標的物非屬建管單位已套繪管制之法定空地，亦未曾申請建築執照或指定建築線」等節（見本院卷第93頁），堪見鍾美容違反此條款之前提要件為系爭土地上存有「『建管單位已套繪管制』之法定空地」，重點並非僅法定用地，而係建管機關「已套繪」，觀苗栗縣政府108 年11月15日府商建字第1080232488號函載明：經查苗栗縣政府建築管理資訊系統及套繪圖資，並無建築執照申請紀錄，該機關之地籍套繪圖中亦無此類建築物套繪資料等節（見本院卷第51頁），明顯可見系爭土地尚未經建管機關套繪管制，則不論是否有法定空地，均無適用系爭契約第6 條第5 項之餘地。申言之，前開條款之所以約定法定空地，本即係避免系爭土地已經有他人申請建築執照，而一旦有他人申請建築執照，即會產生法定空地之套繪，此約款係為防免此種情形而生，因此在沒有他人申請建築執照的情形，建管機關自然也未因此套繪法定空地於其上，自不生系爭契約第6 條第5 項之情形，鍾美容自無違反前開條款之處，原告此部分主張，自屬無據。此外，前開條款已明確以買賣標的為「建地」，作為適用之前提。參系爭土地第二類謄本，系爭土地之使用分區為空白、使用地類別亦為空白乙情（見本院卷第45頁），堪見系爭土地並非前開條款所稱之「建地」，除文義解釋上業有不符，雙方之締約真義亦可能非供建築使用，則自難以逕適用前開條款，原告以前開條款主張解除系爭契約，難堪信實。況鍾美容已否認兩造間曾約定買賣系爭土地，係供原告作為建築之用，系爭契約又未記載原告購買系爭土地之目的為何，則原告一方之詞認定其購買系爭土地之目的係以建築為目的，亦非無疑。如原告欲於系爭土地上自行建築房屋，自應與鍾美容明確約定於系爭契約之中，若無約定時，自難逕認此事項以成為系爭契約之一部份，而屬原告一方之考量，非系爭契約之雙方均應遵守之約款。既屬原告自己之考量，其於購買系爭土地時，衡情其交易前理應會格外注意此事，當應進一步詳查系爭土地之法定空地、建照申請規範之情形；然原告捨此未為，卻在無其他積極事證之情形下，事後將責任歸咎於鍾美容，實難採信。更何況，原告稱購買系爭土地之目的係為供建築之用，因此未能建築房屋有減少系爭土地預定之效用云云，此主張應係指鍾美容所交付之系爭土地有民法第354 條所定「契約預定效用之瑕疵」，但系爭契約中並未以契約保證系爭土地全部供建築之用，建築房屋本來即有各種建築規範，限制建築之範圍與所佔面積比例，而可能產生難以申請建照之問題，一般不具建築專業之大眾，自行建築房屋本即非易事，此亦為公眾所周知之事實，原告明知此目的有困難，竟不先行準備，評估系爭土地確切之效用與價值後交易，嗣後方稱減少效用，亦非合理。此既屬原告個人之目的，原告尚且未自行向建築專業人士查證，非建築專業之鍾美容在訂約時，更不可能自行花費高額費用向建築專業人士求證，可見雙方均未於訂約時確認系爭土地防火間隔及能否建築之問題，亦可以由此推知，系爭土地是否應保留防火間隔，以及得否建築房屋，均非雙方簽訂系爭契約之重點，更遑論系爭契約之目的，嗣後縱使產生此部分之缺失，亦非系爭契約預定效用之瑕疵。從而，原告主張系爭土地無法建築房屋，減損預期之效用，鍾美容並無違反系爭契約第9 條及民法第354 條之情形，原告主張依照民法第359 條物之瑕疵擔保主張解除系爭契約，自屬無據。

    2.按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同；契約解除時，當事人雙方回復原狀之義務，除法律另有規定或契約另有訂定外，依左列之規定：一、由他方所受領之給付物，應返還之，民法第179 條第259 條第1 項第1 款、第2 款定有明文。經查原告主張契約既屬無理由，系爭契約仍有效存在，其主張依照民法第179 條返還價金即屬無據，且亦與民法第259 條第1 項第1 款、第2 款之適用前提明顯不符，其主張依民法第179 條或民法第259 條第1 項第1 款、第2 款請求返還已給付之價金，均屬無據。

（二）原告備位聲明主張鍾美容應賠償相當於價差之損害，是否有理由？按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227 條定有明文。準此，若非因可歸責於債務人之事由所生之不完全給付，債權人自不得對債務人主張不完全給付之債務不履行。經查，原告主張鍾美容違反買賣契約之告知義務而未告知系爭土地應保留防火巷，造成原告無法將系爭土地作為建築使用，因而對鍾美容主張民法第227 條之債務不履行云云。然鍾美容並非建商或建築專業，其所出賣者亦非房屋而係土地，原告自己購買系爭土地固可能有其購買之目的，但此既係原告私人之考量，自應由原告自行查清並承擔風險，而非要求鍾美容為其查明後告知，更遑論在系爭土地無法建築房屋時，將責任歸責於鍾美容。自難認鍾美容有何可歸責事由，原告對鍾美容主張不完全給付之債務不履行，即屬無據。

（三）原告備位聲明主張鍾美容應返還所受之不當得利，是否有

      理由？

    1.按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同。次按不當得利要件為：受有利益、致他人受損害及無法律上原因等。再按所謂「不當得利」乃屬抽象之法律要件，故主張不當得利者必須另提出該法律要件之評價根據事實，始符合民事訴訟法第266條第1項規定之主張責任。再按在辯論主義為原則之訴訟制度下，舉證責任係隨主張責任而發生，必先有主張，而後才有舉證問題。

    2.經查，原告雖依照民法第179 條向鍾美容主張不當得利云云。但縱使原告因未能在系爭土地上建築房屋受有損害，但被告所獲利益確切為何，是否無法律上原因造成原告因此受有損害，其間之關連為何，均未提出符合不當得利要件之評價根據事實，亦屬未盡主張責任。況原告與鍾美容間既有系爭契約之存在，在未超過系爭契約所約定之價金675 萬元範圍內所受有之價金，均符合雙方間約定系爭土地之價值範圍內，鍾美容自得以系爭契約所生之價金債權作為其受領並保有價金之法律上原因。申言之，原告既未能主張減少價金已如前述，在未減少價金之前提下，鍾美容對原告之債權未減少，仍因系爭契約而有完整之債權，得以合法受領原告給付之價金，而此價金債權顯然超過600 萬元，因此並無不當得利可言。原告在與鍾美容系爭契約關係仍存在之前提下，迂迴以契約關係外之不當得利返還請求權，請求鍾美容返還系爭土地之價差600 萬元，與不當得利之要件不符，自屬無據。

（四）原告備位聲明請求太亞公司、張士良依民法第184 條連帶賠償相當於價差之損害，是否有理由？

    1.按受任人因處理委任事務有過失，或因逾越權限之行為所生之損害，對於委任人應負賠償之責。民法第544條定有明文。次按經紀人員在執行業務過程中，應以不動產說明書向與委託人交易之相對人前項說明書於提供解說前，應經委託人簽章；經紀業因經紀人員執行仲介或代銷業務之故意或過失致交易當事人受損害者，該經紀業應與經紀人員負連帶賠償責任，不動產經紀業管理條例第23條、第26條第2項亦有明文。準此，經紀人員應以不動產說明書作為說明，其說明之義務，亦應以此為限，非無限上綱。

    2.觀標的物現況說明書載明：系爭土地各項說明內容，並經委託人即原告及被告簽名於其上，但其上各項說明內容，並無應告知系爭土地是否應預留防火間隔之部分等節（見本院卷第107 頁），揆諸前揭說明，張士良之說明義務應以系爭土地之現況說明書為限，其並無說明系爭土地是否應預留防火間隔之義務。況系爭土地是否應預留防火間隔，歷經本院多次函詢縣政府，提出各種套繪之資料後，兩造間尚有爭議，自難以苛求擔任經紀人之張士良於系爭契約訂約之初即有此判斷義務，否則不啻使經紀人負擔如同建築師事務所般之專業義務。再者，對比一般建築師事務所申請建照、指定建築線之費用，張士良所收取之經紀人報酬，僅屬些微，若要求其應負擔此等具建築專業之義務，亦有輕重失衡之情，難認張士良有何因執行仲介或代銷業務之故意或過失致原告受損害之情，原告主張張士良故意隱匿系爭土地應預留防火間隔之事實向其請求損害賠償，自屬無據。張士良既無因故意過失侵害原告之權利，亦無違反保護他人之法律，原告依民法第184 條主張張士良應賠償系爭土地減損之價差600 萬，即難採信。張士良既未因執行仲介或代銷業務之故意或過失致原告受損害，揆諸前揭法文，原告向太亞公司請求連帶損害賠償，即屬無據。太亞公司既未違反保護他人之法律，原告依照民法第184 條向太亞公司請求連帶賠償600 萬元，奕難採認。

（五）原告備位聲明依仲介買賣之契約，請求太亞公司、張士良連帶賠償相當於價差之損害，是否有理由？原告雖主張仲介買賣之契約為其向太亞公司、張士良主張之論據，然其並未提出任何契約，更遑論主張依照其中何項條得向太亞公司、張士良請求，其此部分主張，自屬無據。

（六）原告備位聲明主張被告間負不真正連帶責任，是否有理由？按不真正連帶債務，係數債務人基於不同之債務發生原因，就同一內容之給付，對於同一債權人各負全部給付義務，因一債務人給付，他債務人即同免其責任。其各債務發生之原因既有不同，僅因相關法律關係偶然競合，致對同一債權人負同一內容之給付（最高法院92年度台上字第1540號判決意旨參照）。經查，本件原告對被告全體請求均屬無據，則被告既均無原告所主張之債務，對原告不負有給付義務，與不真正連帶責任之情形明顯不符，原告備位聲明第3 項主張上二項任一被告為給付時，其餘被告於給付範圍內同免責任，亦屬無理由。

五、從而，原告先位向鍾美容主張解除契約，並依民法第179 條、第259 條第1 項第1 、2 款規定，擇一請求鍾美容返還原告已給付之買賣價款675 萬，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5 計算之利息；備位依民法第第227 條規定或第179 條規定，擇一請求鍾美容賠償相當於價差之損害、或返還所受之不當得利600 萬元，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5 計算之利息；並依仲介買賣之契約、民法第184 條規定，請求太亞公司、張士良連帶賠償相當於價差之損害600 萬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5 計算之利息；上二項任一被告為給付時，其餘被告於給付範圍內同免責任等節，均無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，其假執行之聲請，亦失所附麗，應併予駁回之。

六、本件事證已經明確，兩造其餘攻擊防禦方法及未經援用之證據，經斟酌後，認均不影響本判決結果，爰不再逐一論駁，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中    華    民    國   109    年   10     月    30    日

                  民事第一庭  法  官  何星磊

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後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。

                              書記官  李宜娟

中　　華　　民　　國　 109　　年　　11　　月　　3 　　日



