
臺灣新北地方法院民事判決

                                     109年度訴字第1574號

原      告  劉旻嘉 

訴訟代理人  游開雄律師

被      告  福樺建設股份有限公司

0000000000000000

0000000000000000

法定代理人  丁章權 

訴訟代理人  羅興章律師

上列當事人間請求減少價金等事件，經本院於民國112年4月11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：

  ㈠原告為訴外人華騏建築經理股份有限公司（下稱華騏公司）

負責人，前於民國103年8月29日以華騏公司名義與被告公司

簽訂房屋、土地預訂買賣契約書（下稱原證1契約）向被告

公司承購坐落於新北市○○區○○段000號至160號土地上預

售之福樺謙邸（下稱系爭建案）A-20F房屋1戶及編號B3-20

2、203、204、205共4個車位。華騏公司於105年4月21日將

原證1契約關係讓與原告，由原告繼受取得原證1契約買方債

權及債務關係。系爭建案於完工取得使用執照後，被告公司

雖於105年6月13日將原告買受新北市○○區○○段000號土

地（應有部分1262/100000，內含車位基持分8/100000）及

其上同段11680建號（下稱11680建號）門牌號碼新北市○○

區○○路000號20樓房屋（權利範圍全部，下稱系爭房

屋）、同段11713建號（下稱11713建號，應有部分12978/00

00000；含車位編號202、203、204、205應有部分各1140/00
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00000〈下稱系爭車位〉）（下合稱系爭不動產）移轉登記

予原告。然專有部分遲至105年9月10日完成點交，共有部分

則遲至106年6月30日始移交予管委會。

  ㈡原告於106年9月入住系爭房屋後，陸續發見系爭房屋有諸多

瑕疵及共有部分遭灌虛坪，以及違章建築等情形（詳後

述）。期間原告依序於107年11月13日、同年12月4日、108

年1月16日、同年3月22日先後針對系爭房屋瑕疵以存證信函

請求被告減少價金並返還未果。再於109年4月9日寄發最後

通諜未果，不得已提起本訴。茲就原告主張損害臚列說明於

下：

　　⑴系爭房屋之門窗玻璃與約定不符部分：即被告於系爭建案

銷售時廣告稱玻璃採用「Heat Mirror懸膜雙中空複層玻

璃」（下稱HM玻璃），依原證1契約第2條約定，廣告宣傳

品為合約一部分。原告入住後發見系爭房屋內所裝設玻璃

並無隔熱佳、冬暖夏涼、隔音效果佳功效。系爭社區更於

107年9月發生公設玻璃自爆事件，原告於107年12月4日以

存證信函通知被告，系爭房屋裝設玻璃與約定不符，依民

法第359條規定請求減少價金。被告於收受通知後，以存

證信函函覆稱：實際使用台玻公司之雙銀複層節能LOW-E

玻璃等語，顯與約定不合。原告故意不告知前述瑕疵，爰

依民法第359條規定請求減少價金新臺幣（下同）69萬278

2元（依另案〈本院109年度訴字第1688號，下稱另案〉鑑

定報告書第9頁記載HM玻璃每材625元，按系爭房屋門窗尺

寸核算，安裝合於廣告規格所需價格為56萬3782元〈計算

方式詳本院卷㈡第461頁附件十所載〉；加計吊裝機具進

行安費用12萬9000元〈吊車6萬2000元+交管6萬7000

元〉，合計共69萬2782元。），並依民法第179條規定請

求被告返還69萬2782元。或依民法第227條第1項，類推適

用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害69萬2

782元。

　　⑵系爭房屋專有部分及管道間排水管非以不燃材料製成部
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分：依系爭建案建造執照所載100年1月21日當時建築技術

規則建築設計施工編第247條規定「高層建築物各種配管

管材均應以不燃材料製成或使用具有同等效能之防火措

施…」，系爭房屋專有部分及管道間排水管非以不燃材料

製成，其修復方式自應以更換為不燃材料，而非以耐燃一

級材料包覆方式修復。退步言之，縱由被告提出平面圖

（即被證20）核算，系爭房屋專有部分之廚房、主浴及3

間客浴施作不燃管材費用為3萬4264元觀之，僅就系爭房

屋水平排水管（包括排水管及污水管）為核算。然上開水

平管係連通至為管道間之垂直排水管，而管道間之垂直配

管除排水管、污水管外，尚有雨水管亦均屬非不燃材料PV

C管，則其每支配管之長度應自該棟建築物頂樓即28層至

地4層，按地上層每層樓高3.6公尺，地下層每層樓高3.2

公尺，計算為113.6公尺（3.2×4+3.6×28）。再以系爭房

屋共有3個管道間、4間衛浴，每一管道間分別有污水、排

水、雨水3支配管；每一衛浴分別有污水、排水2支配管，

合計共有17支配管（3×3+4×2），總長度共1931.2公尺（1

13.6×17），按3吋水管單價640元，每支配管工資2000元

計，更換費用共126萬9968元（1931.2×640+2000×17）。

此部分修復費共130萬4232元（3萬4264元+126萬9968

元），爰依民法第359條規定請求減少價金130萬4232元，

並依民法第179條規定請求被告返還130萬4232元。或依民

法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠

償不完全給付之損害130萬4232元。

　　⑶系爭房屋之公設（即共用部分）遭灌虛坪部分：即

　　　①系爭建案共有316個停車位（法定停車位146個、自設停

車位85個、獎勵停車位85個），其中23個車位做為迎賓

車位不占全體住戶使用持分，尚餘293個車位分由全體

住戶承購並持分。被告未將85個獎勵停車位獨立編列建

號，於銷售時亦未告知原告獎勵停車位出售予特定住

戶，由特定住戶使用，其面積卻由全體住戶持分，以致
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系爭房屋之共有部分遭灌虛坪。依原證1契約第10條第1

項約定：…其餘面積6780平方公尺為地下停車場…。每

個車位面積應為29.35平方公尺（6780÷〈316-85〉＝2

9.35），而依系爭房屋登記謄本記載，每個車位登記面

積為23.15平方公尺（20973.34×1104/0000000＝23.1

5），原告購買4個車位，亦即短少24.8平方公尺（〈2

9.35-23.15〉×4）＝24.8）。再以系爭建案地下一層共

48個車位，每個170萬元；地下二層共88個車位，每個1

60萬元；地下三層共89個車位，每個150萬元；地下四

層共共91個車位，每個140萬元，316個車位總價4億833

0萬元計，車位每平方公尺單價為6萬6066.1元（000000

000÷〈23.15×316〉＝66066.1）。此部分原告共溢付16

3萬8439元（24.8×66066.1＝0000000）。另原告購買系

爭房屋每坪單價39萬5000元，換算每平方公尺單價11萬

9515.88元；而1車位每平方公尺單價6萬6066.1元，每

平方公尺差價5萬3449.78元。被告違規將23個法定停車

位（面積675.05平方公尺；29.35×23＝675.05）及獎勵

停車位移為其他用途，並登記為大公，致原告分攤到8.

76平方公尺（675.05×12978/0000000＝8.76），因而溢

付46萬8220元（53449.78×8.79＝468220），合計原告

受有210萬6659元（0000000+468220＝0000000）損害。

爰依民法第359條規定請求減少價金210萬6659元，並依

民法第179條規定請求被告返還210萬6659元。或依民法

第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠

償不完全給付之損害210萬6659元。

　　　②關於頂蓋型開放空間，依另案臺北市建築師公會112年1

月30日112（十七）鑑字第180號函（詳本院卷㈡第489

頁，下稱A函）覆內容固認「本案頂蓋型開放空間以上

方頂蓋投影面積做為計入樓地板面積並無違反法令規

定，但A函似未就另案補充鑑定報告書所指「頂蓋型開

放空間上方建築物是否即前開應計入容積樓地板面積
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『陽台』」一節，並未著墨。況被告將系爭建案地上3

樓至27樓各戶應屬外露樑結標示為雨遮範圍（另案鑑定

報告第12頁），並將外露樑過樑挑空處擅自加設鋁隔

網，偽做陽台，而另案補充鑑定書卻將前開外露樑及過

樑挑空處偽做陽台結構物誤認為陽台，並以該偽做陽台

投於地面最大水平投影面積，於一樓竣工圖標示空間名

稱為頂蓋型開放空間，得將該投影面積計入樓地板面積

（詳另案補充鑑定報告書第7頁）即屬有誤，應難採

取。故由竣工圖一層平面圖所示8處頂蓋型開放空間，

應依該圖下方一層（詳原證35）面積計算式欄位⑰至

㉒、㉛至㉝、㊱至㊳、㊵、㊶、㊹、㊺及45-1加總（共

615.82平方公尺）以系爭房屋登記共用部分權利範圍12

978/0000000折計，原告分擔虛坪為7.992平方公尺（61

5.82×12978/0000000＝7.992），核算被告應返還價金9

5萬4944元（7.992×0.3025×395000＝954944）。

　　　③關於坡道部分，依另案補充鑑定報告書固依竣工圖所

示，車道上方為水平式遮陽板且深度大於2公尺，又圖

面未檢討透空率，而認本案應將車道上方透空遮陽板

（下稱系爭遮陽板）計入建築面積與樓地板面積。然依

被告主張，上開車道上方造型格柵（即系爭遮陽板）於

系爭建案使用執照105年4月11日核准後之同年月15日已

拆除。則拆除後現況已與測量成果圖不符，該處車道位

置不應登載有投影樓地板面積。被告於使用執照核准

後，二次施工將系爭遮陽板拆除，其面積86.14平方公

尺，不應計入面積，按原告應有部分12978/0000000折

計，虛登記1.12平方公尺，以原證1契約第5、8條（共

有面積178.13平方公尺，價金1128萬元）計，原告得請

求被告減少價金7萬923元（00000000÷178.13×1.12＝70

923）。

　　　④以上，爰依民法第359條規定請求減少價金313萬2526元

（0000000+954944+70923＝0000000），並依民法第179
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條規定請求被告返還313萬2526元。或依民法第227條第

1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給

付之損害313萬2526元。

　　⑷關於公設違反建築法規，而是違章建築部分：另案鑑定報

告書針對系爭建案水建築法第73條第2項、第77條之2規

定，涉及違反變更使用及室內裝修，屬第二次施工之違章

建築，而遭新北市政府函飭改善或補辦事項，固就其中

「屋突一層平台花房」部分核計拆除費用2萬706元（另案

鑑定報告書第17頁）、「地下一層至四層機房擅自變更為

廁所」部分核計拆除費用2898元（另案鑑定報告書第18

頁），至其餘違規項目則鑑定報告認應依循辦理變更使用

執照、申請室內裝修許可、恢復原裝等方式辦理（另案鑑

定報告書第16至20頁）。關於前述應辦理變更使用執照、

申請室內裝修許可、恢復原裝部分，迄未見被告依法循規

辦理，自難認被告就上開瑕疵業已修復=歐關於前述應辦

理變更，爰請求減少價金2萬3604元（20706+2898＝2360

4）。

　㈢綜上，爰依民法第359條規定請求減少價金515萬3144元（69

萬2782元+130萬4232元+313萬2526元+2萬3604元），並依民

法第179條規定請求被告返還515萬3144元。或依民法第227

條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給

付之損害515萬3144元。 　

　㈣併為聲明：被告應給付原告515萬3144元及自起訴狀繕本送

達翌日（109年6月10日）起至清償日止，按年息5%計算之利

息；原告願供擔保，請准宣告假執行。 　

二、被告抗辯：

  ㈠關於原告主張系爭房屋之門窗玻璃與系爭建案銷售時廣告稱

玻璃採用「HM玻璃」不符，求償69萬2782元一事。兩造既就

系爭房屋之門窗玻璃於原證1契約附件7 提供了該條文所載

的玻璃「LOW-E」節能玻璃，自應以原證1契約約定為準，不

受預售廣告拘束。且「LOW-E」節能玻璃之綜效品質優於原
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告主張之HM玻璃，成本及裝潢費用較高，故原告並無損害，

不得向被告求償。併此部分經公平交易委員會調查完竣，尚

難認有虛偽不實或引人錯誤情事。況原告起訴主張，其於10

8年1月初知悉被告使用「LOW-E」玻璃產品，並未於知悉後6

個月內行使民法第359條減少價金形成權，其減少價金形成

權已消滅。

  ㈡關於系爭房屋專有部分及管道間排水管非以不燃材料製成，

求償130萬4232元部分。雖另案鑑定報告稱：系爭房屋內之

建築配管管材部分非為不燃材料，以耐燃一級防火毯包覆修

復，其修繕費用1萬5030元。惟鑑定報告忽略專有部分配管

管材，已施作全室天花板（耐燃一級矽酸鈣板， 防火1小

時）阻隔，符合建築技術規則建築施工編第247條規定。被

告既提出矽酸鈣板出貨證明書；原證1契約附件7亦載明各浴

室、廚房、工作陽台施作矽酸鈣板天花板，僅原告於裝潢時

自行變更（辦理客變），表示取消不施作，此部分自無違反

相關法令，亦無修繕必要。另針對另鑑定報告第28頁表格㈧

認定地下1至4層雨水管未以不燃材質設置部分，被告已委請

廠商於111年7月間使用同等效能防火措施全部改完畢，此部

分亦無損失。至原告其餘擴張請求復費用部分，既未經鑑

定，故不可採。況建物管道間本身即屬同效能之防火措施，

原告此部分擴張主張，顯有誤會。

　㈢關於原告主張系爭房屋共用部分遭灌虛坪，各求償95萬4944

元及7萬923元部分。參另案鑑定報告第25頁㈢之鑑定結果可

知，頂蓋型開放空間及車道出入口緩衝空間所占面積有計入

共有部分，符合建築技術規則及地政機關登記規定。…本案

雨遮合於申請時之法令規定（即原告主張外露樑），屬得測

繪範圍。關於加設金屬鋁格網部分乃為安全考量，並非偽作

陽台，也未計入陽台面積。由系爭社區管理規約第15條第14

項載明「…各戶設有環樑透空固隔鋁維修設施，基於統一外

觀整齊考量，住戶不得私自於固隔鋁上加置全何材質蓋板及

其他設施等破壞外觀之行為。」，也可知並無誤導將該處充
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作陽台。再參另案補充鑑定結果，亦認1樓車道坡道上方水

平遮陽計入建築面積及樓地板面積，符合建築技術規則等

情，可見被告並無虛灌坪數之事。況依原證1契約核算，共

有部分占主建物比例32.3%，但實際登記共有部分占主建物

比例約32.44%，略大於原證1契約第5條所載。

　㈣關於原告主張其購買4個車位面積短少24.8平方公尺，溢付1

63萬8439元及被告違規將23個法定停車位及獎勵停車位登記

為大公，致原告分攤8.76平方公尺，溢付46萬8220元部分。

參另案鑑定報告第27頁鑑定果可知，獎勵停車位85個係合法

設立，可單獨編建號，亦可記為共有部分由全體區分所有權

人共有。本件本件登記並未違反法令系爭契約核算，共有部

分占主建物比例32.3%，但實際登記共有部分占主建物比例

約32.44%，略大於原證1契約第5條所載。且於交屋時，兩造

已就買賣房屋面積找補合意結算，故原告也無由再爭執。

　㈤關於原告主張公設違反建築法規，而是違章建築各求償2萬7

06元及2898元部分，其中「屋突一層平台花房」部分，經主

管機關認定與使用執照相符，並非違建，無庸拆除。另「地

下1層至4層機房擅自變更為廁所」部分，是被告考量住戶可

能因塞車或長途開車內急生理需求，才增設，單純為便利住

戶才施作，對原告及全體住戶並未造成損害。況依原證1契

約第31條第3項規定，為美化環境提高空間使用效益，原告

同意委由被告全權代為施工…上述為二次施工，雖有部分違

反建築法規，因係被告無償施作，且不含在買賣價金內，原

告已充分了解，並不得異議或為任何權利主張，故原告依約

亦不得向被告請求賠償二次施工拆除費用。

  ㈥併為答辯聲明：如主文所示。

三、兩造不爭執之事項：

  ㈠原告提出原證1至29；31至36書證形式為真正。

  ㈡被告提出被證1至14書證、被證15-2、被證15-3及被證16至2

5書證形式為真正。

  ㈢原告為訴外人華騏公司負責人，前於103年8月29日以華騏公
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司名義與被告公司簽訂原證1契約向被告公司承購坐落於新

北市○○區○○段000號至160號土地上預售之系爭建案A-20

F房屋1戶及編號B3-202、203、204、205共4個車位。華騏公

司於105年4月21日將原證1契約關係讓與原告，由原告繼受

取得原證1契約買方債權及債務關係。系爭建案於完工取得

使用執照後，被告公司於105年6月13日將原告買受新北市○

○區○○段000號土地（應有部分1262/100000，內含車位基

持分8/100000）及其上同段11680建號門牌號碼新北市○○

區○○路000號20樓之系爭房屋（權利範圍全部）、同段117

13建號（應有部分12978/0000000；含車位編號202、203、2

04、205應有部分各1140/0000000〈即系爭車位〉）移轉登

記予原告。系爭房屋專有部分於105年9月10日完成點交，共

有部分則於106年6月30日移交予管委會等情，並有原證1契

約、讓渡書（原證2）、系爭不動產登記謄本（原證3）在卷

可佐。

　㈣系爭房屋所安裝之門窗玻璃，並非HM玻璃，而是台玻雙銀LO

W-E節能玻璃。 　

　㈤系爭房屋廚房、浴廁（含主衛及3間客衛）之水平排水管及

污水管配管管材非為不燃材料；系爭房屋原始設計要施作全

室天花板（耐燃一級矽酸鈣板），是因原告欲自行裝潢向被

告辦理客變，故未由被告依原始設計於系爭房屋廚房、浴廁

施作耐燃一級矽酸鈣板材質之天花板等情，並有另案鑑定報

告（詳本院卷㈡第195頁）、原證1契約節本（詳被證24）、

出貨證明書（被證22之7）附卷可憑。

　㈥另鑑定報告第28頁表格㈧認定系爭建案地下1至4層雨水管未

以不燃材質設置部分（詳本院卷㈡第207頁），已由被告委

請廠商於111年7月間使用同等效能防火措施（即於管線外包

覆不燃材料）方式改善完畢等情，並有出貨證明、材料證

明、施工照片及施工平面圖（詳被證23）附卷可佐。

　㈦系爭建案系爭建案共有316個停車位（法定停車位146個、自

設停車位85個、獎勵停車位85個），其中23個車位（詳原證
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1契約第6條第1項第8款約定）做為迎賓車位不占基地持分，

僅列入建物共有部分，由全體住戶共同使用，尚餘293個車

位分由全體住戶承購並持分（每個登記建物應有部分1104/0

000000），被告未將85個獎勵停車位獨立編列建號等情，

並有11713建號登記謄本（詳原證16）、土地共有部分使用

分配書（詳原證27）、原證1契約在卷可佐。

四、按物之出賣人就其交付之買賣標的物，有應負擔保責任之瑕

疵，其瑕疵係於契約成立後始發生者，出賣人除負物之瑕疵

擔保責任外，同時構成不完全給付之債務不履行責任（最高

法院98年度台上字第1691號裁判意旨參照）。本件原告主張

買賣標的物之瑕疵，既均發生於原證1契約成立後，則原告

主張：被告除對原告負瑕疵擔保責任外，同時負有不完全給

付債務不履行責任等語，於法並無不合。又原告主張：原告

於106年9月入住後，因原告陸續發見系爭房屋有系爭房屋之

門窗玻璃與約定不符等瑕疵，故原告依序於107年11月13

日、同年12月4日、108年1月16日、同年3月22日先後針對系

爭房屋瑕疵以存證信函請求被告減少價金並返還價金一節，

業據提出存證信函（詳原證5）為佐。由其中107年11月13日

存證信函可悉，原告既於107年9月29日因系爭建案發生玻璃

自爆才發見系爭房屋之門窗玻璃材質與廣告所示HM玻璃不

符。原告又已於107年12月4日存證信函中對被告為減少價金

意思表示，此部分請求減少價金意思表示，自尚未罹民法第

365條第1項6個月除斥期間，附此敘明。茲就原告依民法第3

59條規定主張減少價金金額；及依民法第227條第1項，類推

適用同法第226條規定請求被告賠償損害金額臚列說明於

下：

　㈠原告主張：被告於系爭建案銷售時廣告稱玻璃採用HM玻璃，

依系爭契約第2條約定，廣告宣傳品為合約一部分，系爭房

屋自應裝設HM玻璃，始符債之本旨。此部分系爭房屋實際使

用者，既台玻公司之雙銀複層節能LOW-E玻璃即與約定不

合，而有瑕疵。原告自得依民法第359條規定請求減少價金6
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9萬2782元（HM玻璃每材625元，按系爭房屋門窗尺寸核算，

安裝合於廣告規格所需價格為56萬3782元；加計吊裝機具進

行安費用12萬9000元〈吊車6萬2000元+交管6萬7000元〉，

合計共69萬2782元。），並依民法第179條規定請求被告返

還69萬2782元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第22

6條規定請求被告賠償不完全給付之損害69萬2782元等情。

被告抗辯：兩造既就系爭房屋之門窗玻璃既於原證1契約特

約約定使用「LOW-E」節能玻璃，被告前開所為給付，自已

合於契約約定，不受預售廣告拘束。況預售廣告僅就HM玻璃

特色介紹，就系爭建案是否裝設此玻璃及裝設位置、數量均

未具體記載，明顯不構成要約。遑論「LOW-E」節能玻璃之

綜效品質優於原告主張之HM玻璃，裝設成本亦較高，故此部

分物之交付並無瑕疵，原告亦未受有損害，不得向被告請求

減少價金或損害賠償等語。

　　⑴按消費者保護法第22條係規定：「企業經營者應確保廣告

內容之真實，其對於消費者所負之義務不得低於廣告內

容」，並未明定「廣告為要約」或「廣告必為契約內容之

一部」，故消費者如信賴廣告內容，依企業經營者提供之

廣告訊息與之洽談而簽訂契約，於契約中雖未就廣告內容

再為約定，企業經營者所應負之契約責任，仍及於該廣告

內容，該廣告固應視為契約之一部。惟簽訂契約時倘雙方

已就廣告內容另為斟酌、約定，或企業經營者並未再據原

屬「要約引誘」之廣告為訂約之說明、洽談，使之成為具

體之「要約」，縱其廣告之內容不實，應受消費者保護法

或公平交易法之規範，自難逕謂該廣告為要約或已當然成

為契約之一部（最高法院92年度台上字第2694號裁判意旨

參照）。本件觀諸原證1契約第2條固概括約定「本預售屋

之廣告宣傳品為合約之一部」，系爭建案預售廣告宣傳品

則就懸膜雙中空節能複層性能之HM玻璃之結構、特色詳為

敘述（有系爭建案廣告型錄〈詳原證7〉附卷可佐）。然

原證1契約當事人於簽約時，既就「主要結構、主要建材
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及其廠牌規格」，已另於原證1契約第13條具體約定應以

附件七建材設備表所示廠牌、規格為準。附件七又就鋁門

窗玻璃約明「住宅客廳、臥室、廁所，採用中空LOW-E節

能玻璃（不含工作陽台防雨窗及工作陽台門）」。按諸前

開裁判意旨及探諸本件當事人締約之真意，自應認系爭房

屋客廳、臥室、廁所應裝設玻璃規格，已經當事人特別磋

商約定以如附件七所示「中空LOW-E節能玻璃」取代預售

廣告介紹之「懸膜雙中空節能複層性能之HM玻璃」。

　　⑵再則，原告就前述已經兩造特約「中空LOW-E節能玻璃」

之綜合效能、成本，低於預售廣告揭示「懸膜雙中空節能

複層性能之HM玻璃」之利己主張，既未提出任何證據以供

本院審酌，原告前述主張，亦無可採。

　　⑶基上，本件原告以系爭房屋裝設LOW-E玻璃，與契約約定

不合，具有瑕疵為由，依民法第359條規定請求減少價金6

9萬2782元（換裝HM玻璃所需費用56萬3782元；加計吊裝

機具進行安費用12萬9000元〈吊車6萬2000元+交管6萬700

0元〉，合計共69萬2782元。），及依民法第179條規定請

求被告返還69萬2782元。或依民法第227條第1項，類推適

用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害69萬2

782元，均為無理由，應予駁回。     

  ㈡原告主張：系爭房屋專有部分及管道間排水管非以不燃材料

製成，請求減少價金130萬4232元，或請求被告賠償不完全

給付之損害130萬4232元部分。經查：

　  ⑴按高層建築物配管應符合建築技術規則建築設計施工編第

247條有關「各種配管管材均以不耐燃管材製成或使用具

有同等效能之防火措施」之規定，又內政部營建署營屬建

管字第1060004600號函及營屬建管字第1022912361號函檢

送之會議紀錄內容「各種配管均應以不燃材料製成…之規

定」，其以非不燃材料製成之配管，得以不燃材料包覆

後，可視為「使用具有同等效能之防火措施」之規定。則

原告主張，此部分僅得以不燃管材施作，而不得以耐燃一
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級材料包覆管材方式替代，應有誤會，並無可採。此參另

案鑑定報告增加鑑定事項建議以防火毯包覆工法改善（詳

本院卷㈡第207頁）亦足明悉。 

　  ⑵關於系爭房屋浴廁、廚房配管管材（水平排水管、污水

管）部分，依另案鑑定報告鑑定結果可悉，被告固使用非

為不燃材料管材施作（參另案鑑定報告第16頁；即本院卷

㈡第195頁）。然被告抗辯：其就系爭建案專有部分（含

系爭房屋）之浴廁、廚房之天花板原始設計均為耐燃一級

矽酸蓋板一節，既提出與其所相符之原證1契約節本（詳

被證24）、出貨證明書（詳被證22之7）在卷可佐，而可

信屬實。應認系爭房屋原始設計浴廁、廚房天花板採用耐

燃一級之矽酸鈣板施作，包覆管材於天花板內，已符合上

開第247條「使用具有同等效能之防火措施」之規定，故

無與法規不符情事。又系爭房屋乃因原告欲自行裝潢，經

客變後才取消原始浴廁、廚房天花板之施作（有系爭房屋

客變圖〈詳被證25〉在卷可憑），自難倒果為因推謂被告

所交付系爭房屋浴廁、廚房管材之設置具有違反上開247

條規定之瑕疵。即原告主張：其因系爭房屋專有部分之廚

房、主浴及3間客浴管材非以不燃材料製成，受有重新施

作不燃管材費用3萬4264元之損害云云，並無可採。

　  ⑶關於系爭房屋上開水平管係連通至為管道間之垂直排水管

（即設於管道間之垂直配管〈含排水管、污水管、雨水

管〉部分，既非屬另案鑑定報告鑑定範圍，則原告主張：

前開垂直管線，亦使用非不燃材料一節，已非無疑，難逕

認屬實。況原告主張之前述垂直配管，均設置於管道間

內，管道間倘全部有以混凝土、紅磚等不燃材料包覆，亦

已符合上開第247條「使用具有同等效能之防火措施」之

規定。此外，原告並未再提出其餘證據證明系爭房屋垂直

配管具有不符合上開第247條規定瑕疵。則原告主張，其

因系爭房屋垂直配管設置有瑕疵，受有更換費用共126萬9

968元損害云云，亦無可採。
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　  ⑷基上，原告主張以系爭房屋專有部分及管道間排水管非以

不燃材料製成為由，請求少價金130萬4232元，及請求被

告賠償不完全給付之損害130萬4232元，均無理由，應予

駁回。

  ㈢原告主張：系爭房屋之公設（即共用部分）遭灌虛坪，請求

減少價金313萬2526元，或請求被告賠償不完全給付之損害3

13萬2526元部分：

　  ⑴原告主張：系爭建案共有316個停車位（法定停車位146

個、自設停車位85個、獎勵停車位85個），其中23個車位

做為迎賓車位不占全體住戶使用持分，尚餘293個車位分

由全體住戶承購並持分。被告未將85個獎勵停車位獨立編

列建號，於銷售時亦未告知原告獎勵停車位出售予特定住

戶，由特定住戶使用，其面積卻由全體住戶持分，以致系

爭房屋之共有部分遭灌虛坪。依系爭契約第10條第1項約

定：…其餘面積6780平方公尺為地下停車場…。每個車位

面積應為29.35平方公尺（6780÷〈316-85〉＝29.35），

依系爭房屋登記謄本記載，每個車位登記面積為23.15平

方公尺（20973.34×1104/0000000＝23.15），原告購買4

個車位，亦即短少24.8平方公尺（〈29.35-23.15〉×4）

＝24.8）。再以系爭建案地下一層共48個車位，每個170

萬元；地下二層共88個車位，每個160萬元；地下三層共8

9個車位，每個150萬元；地下四層共共91個車位，每個14

0萬元，316個車位總價4億8330萬元計，車位每平方公尺

單價為6萬6066.1元（000000000÷〈23.15×316〉＝66066.

1）。此部分原告共溢付163萬8439元（24.8×66066.1＝00

00000）。另原告購買系爭房屋每坪單價39萬5000元，換

算每平方公尺單價11萬9515.88元；而1車位每平方公尺單

價6萬6066.1元，每平方公尺差價5萬3449.78元。被告違

規將23個法定停車位（面積675.05平方公尺；29.35×23＝

675.05）及獎勵停車位移為其他用途，並登記為大公，致

原告分攤到8.76平方公尺（675.05×12978/0000000＝8.7
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6），因而溢付46萬8220元（53449.78×8.79＝468220）等

情。經查：系爭建案所設85個獎勵停車位屬合法設置；依

內政部84年10月3日台內營字第8480450號函示意旨，系爭

85個獎勵停車位不論由所有權人使用或供任何不特定人依

約使用，均屬供公眾使用；參照臺北市政府96年5月11日

北市地一字第09631099000號函示意旨，獎勵停車位得單

獨編列號，亦得登記為共有部分（即登記為公設部分）。

倘未單獨編列建號，則屬區分所有建物共用部分，由全體

區分所有權人共有；系爭85個獎勵停車位面積包含於系爭

建案共有部分（即11713建號，共有部分面積20973.34平

方公尺範圍內）等情，有另案鑑定報告附卷可佐（詳本院

卷㈡第199至201頁），可認屬實。又系爭建案之車位共31

6位，其中293個車位均個別以權利範圍1104/0000000登

記，已如前述。則該293個車位顯係依車位編號登記予車

位買受人，並未列入大公面積內由全體住戶均攤。計入大

公面積內之車位僅「土地、共有部分使用分配書」所載由

全體住戶共同使用23個車位，並約明於原證1契約第6條第

1項第8款。基此原證1契約第10條第1項所稱地下停車場面

積6780平方公尺，依約應指293個（316-23）車位總面

積，非如原告所主張，係指231個（316-85）車位總面

積。即折計後每個車位面積為23.14平方公尺（6780÷293

＝23.14）。而依系爭房屋登記謄本記載，每個車位登記

面積既為23.15平方公尺（20973.34×1104/0000000＝23.1

5），本件原告購買4個車位，自無因短少登記面積受有溢

付價金163萬8439元之損害。遑論由原證1契約第7條第4、

5項及第8條第2項約定可悉，原告向被告買受車位是按個

數計價，故僅為尺寸約定，關於登記面積則約定「車位應

有持分面積，以地政機關登記為準，因此雙方特別約定，

不論汽車停車位登記持分面積誤差多寡，均不必互為找

補。」，則原告以其向被告購買系爭車位登記面積短少為

由，對被告為減價或損害賠償之請求，更難認有據。再關
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於23個供全體住戶共同使用之共用車位，承前述，既是依

原證1契約第6條第1項第8款約定計入大公面積內由全體住

戶均攤，且未違地政登記相關法規，並因此載明於系爭房

屋登記謄本，原告自亦未因前開登記結果受有溢付價金46

萬8220元損害。即上開二部分原告依民法第359條規定請

求減少價金210萬6659元（163萬8439元+46萬8220元），

並依民法第179條規定請求被告返還210萬6659元。或依民

法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠

償不完全給付之損害210萬6659元，均為無理由。

　　⑵原告主張：關於頂蓋型開放空間，依A函函覆內容固認

「本案頂蓋型開放空間以上方頂蓋投影面積做為計入樓地

板面積並無違反法令規定，但A函似未就另案補充鑑定報

告書所指「頂蓋型開放空間上方建築物是否即前開應計入

容積樓地板面積『陽台』」一節，並未著墨。況被告將系

爭建案地上3樓至27樓各戶應屬外露樑結標示為雨遮範圍

（另案鑑定報告第12頁），並將外露樑過樑挑空處擅自加

設鋁隔網，偽做陽台，而另案補充鑑定書卻將前開外露樑

及過樑挑空處偽做陽台結構物誤認為陽台，並以該偽做陽

台投於地面最大水平投影面積，於一樓竣工圖標示空間名

稱為頂蓋型開放空間，得將該投影面積計入樓地板面積即

屬有誤，應難採取。故由竣工圖一層平面圖所示8處頂蓋

型開放空間，應依該圖下方一層（詳原證35）面積計算式

欄位⑰至㉒、㉛至㉝、㊱至㊳、㊵、㊶、㊹、㊺及45-1加

總（共615.82平方公尺）以系爭房屋登記共用部分權利範

圍12978/0000000折計，原告分擔虛坪為7.992平方公尺

（615.82×12978/0000000＝7.992），核算被告應返還價

金95萬4944元（7.992×0.3025×395000＝954944）。關於

坡道部分，依另案補充鑑定報告書固依竣工圖所示，車道

上方為水平式遮陽板且深度大於2公尺，又圖面未檢討透

空率，而認本案應將車道上方透空遮陽板（即系爭遮陽

板）計入建築面積與樓地板面積。然依被告主張，上開車
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道上方造型格柵（即系爭遮陽板）於系爭建案使用執照10

5年4月11日核准後之同年月15日已拆除。則拆除後現況已

與測量成果圖不符，該處車道位置不應登載有投影樓地板

面積。被告於使用執照核准後，二次施工將系爭遮陽板拆

除，其面積86.14平方公尺，不應計入面積，按原告應有

部分12978/0000000折計，虛登記1.12平方公尺，以原證1

契約第5、8條（共有面積178.13平方公尺，價金1128萬

元）計，原告得請求被告減少價金7萬923元（00000000÷1

78.13×1.12＝70923）等情。經查：系爭建案共有部分標

註為「車道出入口緩衝空間」及「頂蓋型開放空間」所占

用面積計入共有部分，符合建築技術規則及地政機關登記

規定；建築技術規則並未規定建物登記相關規定，故共有

部分之1樓坡道產權登記無涉建築法規檢討，亦無違反地

政登記相關規定；系爭建案雨遮（包含開口上方為結構外

露樑且併同設置雨遮板者〈即原告主張外露樑過樑挑空處

加設鋁隔網者；參原證20及另案鑑定報告附件9編號51照

片〉合於申請時法令規定〈無內政部100年4月15日台內營

字第10008022591號令適用〉），屬得繪測登記範圍；共

有部分3至27樓未標明空間用途部分，屬得繪測登記範圍

之建物等情，有另案鑑定報告附卷可佐（詳本院卷㈡第18

9至192頁、第204至205頁）。又系爭建案1樓車道坡道上

方水平式遮陽計入建築面積及樓地板面積，符合建築技術

規則「建築面積」及「樓板面積」規定。使用執照起造人

依地測量實施規則於領得使用執照後轉載為11713建號建

物測量成果圖時，因非實施實地測量，於申請轉繪測量成

果圖時，倘經檢附申請書件並符合該規則，則得予轉載登

記，彼時並無「不可測繪登記」情形。惟現況與測量成果

圖不符部分，得循前開規則，由區分所有權人或管理人申

請複丈，以使現況與測量成果一致；「車道出入口緩衝空

間」及「頂蓋型開放空間」得依建築技術規則規定計入

「樓地板面積」（按建築技術規則建築施工編第1條第1項
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第5款所稱樓地板面積定義：建築物各層樓地板或其一部

分，在該區劃中心線以內之水平投面積。第162條第1項：

前條總樓地板面積…每層陽台、屋簷突出建築物外牆中心

線或柱中心線超過2.0公尺或雨遮、花臺突出超過1.0公

尺…），而專有部分以外面積，則屬共有部分，故前開空

間係非特定人專有，自應計入共有登記，本件尚無違反地

政登記相關規定，有另案補充鑑定報告附卷可憑（詳被證

19）。再就原告於另案提出111年11月24日及12月8日陳述

意見狀（詳本院卷㈡第475至482頁；即關於「陽台及外露

樑雨遮作為頂蓋型開放空間」是否非應不得計入容積樓地

板面積等）再向臺北市建築師公會函詢結果，經該會於11

2年1月30日以A函函覆：其已經於原鑑定報告書第10頁㈢

及補充鑑定報告第6頁㈠⒉說明，關於原告提出陳述意見

內容，不影響原鑑定報告書等語，亦該A函在卷可憑（詳

本院卷㈡第489頁）。經本院調查結果，認樓地板面積之

計算，既未限於陽台，亦包含雨遮；本件原告主張外露樑

過樑挑空處加設鋁隔網者依法既可繪測登記為雨遮，且未

據原告提出相關證據證明該部分經測繪登記為（非特定人

專有）陽台；則鑑定結果認因前開空間係非特定人專有，

依前說明應計入共有登記，而無違反地政登記相關規定，

於法自無違誤。即原告以另案補充鑑定書將外露樑過樑挑

空處加設鋁隔網部分（非專有）誤認為陽台，並以該偽做

陽台投於地面最大水平投影面積，於一樓竣工圖標示空間

名稱為頂蓋型開放空間，得將該投影面積計入樓地板面積

即屬有誤為由，主張關於系爭建案頂蓋型開放空間之登

記，其受有分擔虛坪為7.992平方公尺損害，核算被告應

返還價金95萬4944元一節，並無可採。另關於系爭遮陽板

計入建築面積與樓地板面積部分，固因系爭建案使用執照

105年4月11日核准後系爭遮陽板已於同年月15日已拆除，

拆除後現況已與測量成果圖不符。然依原證1契約第7條第

1項既約定系爭房屋面積以地政機關登記面積為準，倘因
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簽約後法令變更，致部分原可依法登記面積無法辦理登記

時，其面積應依公寓大廈管理條例第56條第3項之規定計

算。同條第2項亦約定房屋是以登記面積為找補基準。前

開因二次施工所為變更迄未經區分所有權人或管理人申請

複丈後為變更登記。參酌被告於系爭建案使用執照105年4

月11日核准後，於同年月15日將系爭遮陽板拆除之行為，

乃屬原證1契約第31條第3項授權範圍，原告並無由執此對

被告為權利之主張等情。認上開二部分原告依民法第359

條規定請求減少價金102萬5867元（95萬4944元+7萬923

元），並依民法第179條規定請求被告返還102萬5867元。

或依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求

被告賠償不完全給付之損害102萬5867元，均為無理由。

　　⑶基上，原告以系爭房屋之公設（即共用部分）遭灌虛坪為

由，請求減少價金313萬2526元（210萬6659元+102萬5867

元），及請求被告賠償不完全給付之損害313萬2526元，

均無理由，應予駁回。

  ㈣原告主張：關於系爭建案公設違反建築法規，而是違章建

築，請求減少價金2萬3604元，或請求被告賠償不完全給付

之損害2萬3604元部分：

　　⑴原告主張：系爭建案「屋突一層平台花房」部分，屬違章

建築，僅得以恢復原裝方式予以補正，倘無法自行恢復情

況下，強制拆除核計拆除費用2萬706元，固提出另案鑑定

報告書（詳鑑定報告第17頁）為佐。然系爭建案「屋突一

層平台花房」部分，經新北市政府違章建築大隊查核結

果，此部分未涉及違章建築範疇等情，既據被告提出新北

市政府違章建築大隊109年3月6日新北拆認一字第1093236

983號函（詳被證17）為佐，此部分自應以主管機關認定

結果為準。即「屋突一層平台花房」部分既經主管機關認

定非屬違建，原告自未因此受有強制拆除核計拆除費用2

萬706元之損害。

　　⑵原告主張：系爭建案「地下一層至四層機房擅自變更為廁
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所」部分，屬違章建築，亦僅得以恢復原裝方式予以補

正，倘無法自行恢復情況下，強制拆除核計拆除費用2898

元等情，固有另案鑑定報告（詳鑑定報告第18頁）可佐，

而可信屬實。惟地下一層至四層機房既為原告與其他區分

所有權人共有部分，縱遭主管機關強制拆除，按原告應有

部分12978/00000000折計結果，原告僅受有38元（2898×1

2978/0000000）支出拆除費用損害，金額甚微。參酌被告

於「地下一層至四層機房增設廁所」後，原告等全體住戶

可獲便利使用之利得；及前述變更設置，雖屬違建，但迄

未經主管機關強制拆除等情，認基於損益相抵原則，原告

縱因此受有損害，也已獲填補，應不得再執事由請求減少

價金或損害賠償。     

　　⑶基上，原告以系爭建案公設違反建築法規，而是違章建築

為由，請求減少價金2萬3604元，及請求被告賠償不完全

給付之損害2萬3604元，難認有據，應予駁回。

五、綜上，原告依民法第359條規定請求減少價金515萬3144元

（69萬2782元+130萬4232元+313萬2526元+2萬3604元）後，

依民法第179條規定請求被告返還515萬3144元及法定遲延利

息；及依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請

求被告賠償不完全給付之損害515萬3144元及法定遲延利

息， 均為無理由，應予駁回。原告之訴既駁回，其假執行

之聲請亦失依據，應併駁回。　　　

六、兩造其餘主張及攻擊防禦方法，與本件判決結果無涉，爰不

逐一論列說明。

結論：原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　 112　　年　　5 　　月　　30　　日

                  民事第六庭    法　官　黃信滿

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。

中　　華　　民　　國　 112　　年　　 5　　月　　30　　日
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臺灣新北地方法院民事判決
                                     109年度訴字第1574號
原      告  劉旻嘉  
訴訟代理人  游開雄律師
被      告  福樺建設股份有限公司




法定代理人  丁章權  
訴訟代理人  羅興章律師


上列當事人間請求減少價金等事件，經本院於民國112年4月11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：
  ㈠原告為訴外人華騏建築經理股份有限公司（下稱華騏公司）負責人，前於民國103年8月29日以華騏公司名義與被告公司簽訂房屋、土地預訂買賣契約書（下稱原證1契約）向被告公司承購坐落於新北市○○區○○段000號至160號土地上預售之福樺謙邸（下稱系爭建案）A-20F房屋1戶及編號B3-202、203、204、205共4個車位。華騏公司於105年4月21日將原證1契約關係讓與原告，由原告繼受取得原證1契約買方債權及債務關係。系爭建案於完工取得使用執照後，被告公司雖於105年6月13日將原告買受新北市○○區○○段000號土地（應有部分1262/100000，內含車位基持分8/100000）及其上同段11680建號（下稱11680建號）門牌號碼新北市○○區○○路000號20樓房屋（權利範圍全部，下稱系爭房屋）、同段11713建號（下稱11713建號，應有部分12978/0000000；含車位編號202、203、204、205應有部分各1140/0000000〈下稱系爭車位〉）（下合稱系爭不動產）移轉登記予原告。然專有部分遲至105年9月10日完成點交，共有部分則遲至106年6月30日始移交予管委會。
  ㈡原告於106年9月入住系爭房屋後，陸續發見系爭房屋有諸多瑕疵及共有部分遭灌虛坪，以及違章建築等情形（詳後述）。期間原告依序於107年11月13日、同年12月4日、108年1月16日、同年3月22日先後針對系爭房屋瑕疵以存證信函請求被告減少價金並返還未果。再於109年4月9日寄發最後通諜未果，不得已提起本訴。茲就原告主張損害臚列說明於下：
　　⑴系爭房屋之門窗玻璃與約定不符部分：即被告於系爭建案銷售時廣告稱玻璃採用「Heat Mirror懸膜雙中空複層玻璃」（下稱HM玻璃），依原證1契約第2條約定，廣告宣傳品為合約一部分。原告入住後發見系爭房屋內所裝設玻璃並無隔熱佳、冬暖夏涼、隔音效果佳功效。系爭社區更於107年9月發生公設玻璃自爆事件，原告於107年12月4日以存證信函通知被告，系爭房屋裝設玻璃與約定不符，依民法第359條規定請求減少價金。被告於收受通知後，以存證信函函覆稱：實際使用台玻公司之雙銀複層節能LOW-E玻璃等語，顯與約定不合。原告故意不告知前述瑕疵，爰依民法第359條規定請求減少價金新臺幣（下同）69萬2782元（依另案〈本院109年度訴字第1688號，下稱另案〉鑑定報告書第9頁記載HM玻璃每材625元，按系爭房屋門窗尺寸核算，安裝合於廣告規格所需價格為56萬3782元〈計算方式詳本院卷㈡第461頁附件十所載〉；加計吊裝機具進行安費用12萬9000元〈吊車6萬2000元+交管6萬7000元〉，合計共69萬2782元。），並依民法第179條規定請求被告返還69萬2782元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害69萬2782元。
　　⑵系爭房屋專有部分及管道間排水管非以不燃材料製成部分：依系爭建案建造執照所載100年1月21日當時建築技術規則建築設計施工編第247條規定「高層建築物各種配管管材均應以不燃材料製成或使用具有同等效能之防火措施…」，系爭房屋專有部分及管道間排水管非以不燃材料製成，其修復方式自應以更換為不燃材料，而非以耐燃一級材料包覆方式修復。退步言之，縱由被告提出平面圖（即被證20）核算，系爭房屋專有部分之廚房、主浴及3間客浴施作不燃管材費用為3萬4264元觀之，僅就系爭房屋水平排水管（包括排水管及污水管）為核算。然上開水平管係連通至為管道間之垂直排水管，而管道間之垂直配管除排水管、污水管外，尚有雨水管亦均屬非不燃材料PVC管，則其每支配管之長度應自該棟建築物頂樓即28層至地4層，按地上層每層樓高3.6公尺，地下層每層樓高3.2公尺，計算為113.6公尺（3.2×4+3.6×28）。再以系爭房屋共有3個管道間、4間衛浴，每一管道間分別有污水、排水、雨水3支配管；每一衛浴分別有污水、排水2支配管，合計共有17支配管（3×3+4×2），總長度共1931.2公尺（113.6×17），按3吋水管單價640元，每支配管工資2000元計，更換費用共126萬9968元（1931.2×640+2000×17）。此部分修復費共130萬4232元（3萬4264元+126萬9968元），爰依民法第359條規定請求減少價金130萬4232元，並依民法第179條規定請求被告返還130萬4232元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害130萬4232元。
　　⑶系爭房屋之公設（即共用部分）遭灌虛坪部分：即
　　　①系爭建案共有316個停車位（法定停車位146個、自設停車位85個、獎勵停車位85個），其中23個車位做為迎賓車位不占全體住戶使用持分，尚餘293個車位分由全體住戶承購並持分。被告未將85個獎勵停車位獨立編列建號，於銷售時亦未告知原告獎勵停車位出售予特定住戶，由特定住戶使用，其面積卻由全體住戶持分，以致系爭房屋之共有部分遭灌虛坪。依原證1契約第10條第1項約定：…其餘面積6780平方公尺為地下停車場…。每個車位面積應為29.35平方公尺（6780÷〈316-85〉＝29.35），而依系爭房屋登記謄本記載，每個車位登記面積為23.15平方公尺（20973.34×1104/0000000＝23.15），原告購買4個車位，亦即短少24.8平方公尺（〈29.35-23.15〉×4）＝24.8）。再以系爭建案地下一層共48個車位，每個170萬元；地下二層共88個車位，每個160萬元；地下三層共89個車位，每個150萬元；地下四層共共91個車位，每個140萬元，316個車位總價4億8330萬元計，車位每平方公尺單價為6萬6066.1元（000000000÷〈23.15×316〉＝66066.1）。此部分原告共溢付163萬8439元（24.8×66066.1＝0000000）。另原告購買系爭房屋每坪單價39萬5000元，換算每平方公尺單價11萬9515.88元；而1車位每平方公尺單價6萬6066.1元，每平方公尺差價5萬3449.78元。被告違規將23個法定停車位（面積675.05平方公尺；29.35×23＝675.05）及獎勵停車位移為其他用途，並登記為大公，致原告分攤到8.76平方公尺（675.05×12978/0000000＝8.76），因而溢付46萬8220元（53449.78×8.79＝468220），合計原告受有210萬6659元（0000000+468220＝0000000）損害。爰依民法第359條規定請求減少價金210萬6659元，並依民法第179條規定請求被告返還210萬6659元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害210萬6659元。
　　　②關於頂蓋型開放空間，依另案臺北市建築師公會112年1月30日112（十七）鑑字第180號函（詳本院卷㈡第489頁，下稱A函）覆內容固認「本案頂蓋型開放空間以上方頂蓋投影面積做為計入樓地板面積並無違反法令規定，但A函似未就另案補充鑑定報告書所指「頂蓋型開放空間上方建築物是否即前開應計入容積樓地板面積『陽台』」一節，並未著墨。況被告將系爭建案地上3樓至27樓各戶應屬外露樑結標示為雨遮範圍（另案鑑定報告第12頁），並將外露樑過樑挑空處擅自加設鋁隔網，偽做陽台，而另案補充鑑定書卻將前開外露樑及過樑挑空處偽做陽台結構物誤認為陽台，並以該偽做陽台投於地面最大水平投影面積，於一樓竣工圖標示空間名稱為頂蓋型開放空間，得將該投影面積計入樓地板面積（詳另案補充鑑定報告書第7頁）即屬有誤，應難採取。故由竣工圖一層平面圖所示8處頂蓋型開放空間，應依該圖下方一層（詳原證35）面積計算式欄位⑰至㉒、㉛至㉝、㊱至㊳、㊵、㊶、㊹、㊺及45-1加總（共615.82平方公尺）以系爭房屋登記共用部分權利範圍12978/0000000折計，原告分擔虛坪為7.992平方公尺（615.82×12978/0000000＝7.992），核算被告應返還價金95萬4944元（7.992×0.3025×395000＝954944）。
　　　③關於坡道部分，依另案補充鑑定報告書固依竣工圖所示，車道上方為水平式遮陽板且深度大於2公尺，又圖面未檢討透空率，而認本案應將車道上方透空遮陽板（下稱系爭遮陽板）計入建築面積與樓地板面積。然依被告主張，上開車道上方造型格柵（即系爭遮陽板）於系爭建案使用執照105年4月11日核准後之同年月15日已拆除。則拆除後現況已與測量成果圖不符，該處車道位置不應登載有投影樓地板面積。被告於使用執照核准後，二次施工將系爭遮陽板拆除，其面積86.14平方公尺，不應計入面積，按原告應有部分12978/0000000折計，虛登記1.12平方公尺，以原證1契約第5、8條（共有面積178.13平方公尺，價金1128萬元）計，原告得請求被告減少價金7萬923元（00000000÷178.13×1.12＝70923）。
　　　④以上，爰依民法第359條規定請求減少價金313萬2526元（0000000+954944+70923＝0000000），並依民法第179條規定請求被告返還313萬2526元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害313萬2526元。
　　⑷關於公設違反建築法規，而是違章建築部分：另案鑑定報告書針對系爭建案水建築法第73條第2項、第77條之2規定，涉及違反變更使用及室內裝修，屬第二次施工之違章建築，而遭新北市政府函飭改善或補辦事項，固就其中「屋突一層平台花房」部分核計拆除費用2萬706元（另案鑑定報告書第17頁）、「地下一層至四層機房擅自變更為廁所」部分核計拆除費用2898元（另案鑑定報告書第18頁），至其餘違規項目則鑑定報告認應依循辦理變更使用執照、申請室內裝修許可、恢復原裝等方式辦理（另案鑑定報告書第16至20頁）。關於前述應辦理變更使用執照、申請室內裝修許可、恢復原裝部分，迄未見被告依法循規辦理，自難認被告就上開瑕疵業已修復=歐關於前述應辦理變更，爰請求減少價金2萬3604元（20706+2898＝23604）。
　㈢綜上，爰依民法第359條規定請求減少價金515萬3144元（69萬2782元+130萬4232元+313萬2526元+2萬3604元），並依民法第179條規定請求被告返還515萬3144元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害515萬3144元。 　
　㈣併為聲明：被告應給付原告515萬3144元及自起訴狀繕本送達翌日（109年6月10日）起至清償日止，按年息5%計算之利息；原告願供擔保，請准宣告假執行。 　
二、被告抗辯：
  ㈠關於原告主張系爭房屋之門窗玻璃與系爭建案銷售時廣告稱玻璃採用「HM玻璃」不符，求償69萬2782元一事。兩造既就系爭房屋之門窗玻璃於原證1契約附件7 提供了該條文所載的玻璃「LOW-E」節能玻璃，自應以原證1契約約定為準，不受預售廣告拘束。且「LOW-E」節能玻璃之綜效品質優於原告主張之HM玻璃，成本及裝潢費用較高，故原告並無損害，不得向被告求償。併此部分經公平交易委員會調查完竣，尚難認有虛偽不實或引人錯誤情事。況原告起訴主張，其於108年1月初知悉被告使用「LOW-E」玻璃產品，並未於知悉後6個月內行使民法第359條減少價金形成權，其減少價金形成權已消滅。
  ㈡關於系爭房屋專有部分及管道間排水管非以不燃材料製成， 求償130萬4232元部分。雖另案鑑定報告稱：系爭房屋內之建築配管管材部分非為不燃材料，以耐燃一級防火毯包覆修復，其修繕費用1萬5030元。惟鑑定報告忽略專有部分配管管材，已施作全室天花板（耐燃一級矽酸鈣板， 防火1小時）阻隔，符合建築技術規則建築施工編第247條規定。被告既提出矽酸鈣板出貨證明書；原證1契約附件7亦載明各浴室、廚房、工作陽台施作矽酸鈣板天花板，僅原告於裝潢時自行變更（辦理客變），表示取消不施作，此部分自無違反相關法令，亦無修繕必要。另針對另鑑定報告第28頁表格㈧認定地下1至4層雨水管未以不燃材質設置部分，被告已委請廠商於111年7月間使用同等效能防火措施全部改完畢，此部分亦無損失。至原告其餘擴張請求復費用部分，既未經鑑定，故不可採。況建物管道間本身即屬同效能之防火措施，原告此部分擴張主張，顯有誤會。
　㈢關於原告主張系爭房屋共用部分遭灌虛坪，各求償95萬4944元及7萬923元部分。參另案鑑定報告第25頁㈢之鑑定結果可知，頂蓋型開放空間及車道出入口緩衝空間所占面積有計入共有部分，符合建築技術規則及地政機關登記規定。…本案雨遮合於申請時之法令規定（即原告主張外露樑），屬得測繪範圍。關於加設金屬鋁格網部分乃為安全考量，並非偽作陽台，也未計入陽台面積。由系爭社區管理規約第15條第14項載明「…各戶設有環樑透空固隔鋁維修設施，基於統一外觀整齊考量，住戶不得私自於固隔鋁上加置全何材質蓋板及其他設施等破壞外觀之行為。」，也可知並無誤導將該處充作陽台。再參另案補充鑑定結果，亦認1樓車道坡道上方水平遮陽計入建築面積及樓地板面積，符合建築技術規則等情，可見被告並無虛灌坪數之事。況依原證1契約核算，共有部分占主建物比例32.3%，但實際登記共有部分占主建物比例約32.44%，略大於原證1契約第5條所載。
　㈣關於原告主張其購買4個車位面積短少24.8平方公尺，溢付163萬8439元及被告違規將23個法定停車位及獎勵停車位登記為大公，致原告分攤8.76平方公尺，溢付46萬8220元部分。參另案鑑定報告第27頁鑑定果可知，獎勵停車位85個係合法設立，可單獨編建號，亦可記為共有部分由全體區分所有權人共有。本件本件登記並未違反法令系爭契約核算，共有部分占主建物比例32.3%，但實際登記共有部分占主建物比例約32.44%，略大於原證1契約第5條所載。且於交屋時，兩造已就買賣房屋面積找補合意結算，故原告也無由再爭執。
　㈤關於原告主張公設違反建築法規，而是違章建築各求償2萬706元及2898元部分，其中「屋突一層平台花房」部分，經主管機關認定與使用執照相符，並非違建，無庸拆除。另「地下1層至4層機房擅自變更為廁所」部分，是被告考量住戶可能因塞車或長途開車內急生理需求，才增設，單純為便利住戶才施作，對原告及全體住戶並未造成損害。況依原證1契約第31條第3項規定，為美化環境提高空間使用效益，原告同意委由被告全權代為施工…上述為二次施工，雖有部分違反建築法規，因係被告無償施作，且不含在買賣價金內，原告已充分了解，並不得異議或為任何權利主張，故原告依約亦不得向被告請求賠償二次施工拆除費用。
  ㈥併為答辯聲明：如主文所示。
三、兩造不爭執之事項：
  ㈠原告提出原證1至29；31至36書證形式為真正。
  ㈡被告提出被證1至14書證、被證15-2、被證15-3及被證16至25書證形式為真正。
  ㈢原告為訴外人華騏公司負責人，前於103年8月29日以華騏公司名義與被告公司簽訂原證1契約向被告公司承購坐落於新北市○○區○○段000號至160號土地上預售之系爭建案A-20F房屋1戶及編號B3-202、203、204、205共4個車位。華騏公司於105年4月21日將原證1契約關係讓與原告，由原告繼受取得原證1契約買方債權及債務關係。系爭建案於完工取得使用執照後，被告公司於105年6月13日將原告買受新北市○○區○○段000號土地（應有部分1262/100000，內含車位基持分8/100000）及其上同段11680建號門牌號碼新北市○○區○○路000號20樓之系爭房屋（權利範圍全部）、同段11713建號（應有部分12978/0000000；含車位編號202、203、204、205應有部分各1140/0000000〈即系爭車位〉）移轉登記予原告。系爭房屋專有部分於105年9月10日完成點交，共有部分則於106年6月30日移交予管委會等情，並有原證1契約、讓渡書（原證2）、系爭不動產登記謄本（原證3）在卷可佐。
　㈣系爭房屋所安裝之門窗玻璃，並非HM玻璃，而是台玻雙銀LOW-E節能玻璃。 　
　㈤系爭房屋廚房、浴廁（含主衛及3間客衛）之水平排水管及污水管配管管材非為不燃材料；系爭房屋原始設計要施作全室天花板（耐燃一級矽酸鈣板），是因原告欲自行裝潢向被告辦理客變，故未由被告依原始設計於系爭房屋廚房、浴廁施作耐燃一級矽酸鈣板材質之天花板等情，並有另案鑑定報告（詳本院卷㈡第195頁）、原證1契約節本（詳被證24）、出貨證明書（被證22之7）附卷可憑。
　㈥另鑑定報告第28頁表格㈧認定系爭建案地下1至4層雨水管未以不燃材質設置部分（詳本院卷㈡第207頁），已由被告委請廠商於111年7月間使用同等效能防火措施（即於管線外包覆不燃材料）方式改善完畢等情，並有出貨證明、材料證明、施工照片及施工平面圖（詳被證23）附卷可佐。
　㈦系爭建案系爭建案共有316個停車位（法定停車位146個、自設停車位85個、獎勵停車位85個），其中23個車位（詳原證1契約第6條第1項第8款約定）做為迎賓車位不占基地持分，僅列入建物共有部分，由全體住戶共同使用，尚餘293個車位分由全體住戶承購並持分（每個登記建物應有部分1104/0000000），被告未將85個獎勵停車位獨立編列建號等情， 並有11713建號登記謄本（詳原證16）、土地共有部分使用分配書（詳原證27）、原證1契約在卷可佐。
四、按物之出賣人就其交付之買賣標的物，有應負擔保責任之瑕疵，其瑕疵係於契約成立後始發生者，出賣人除負物之瑕疵擔保責任外，同時構成不完全給付之債務不履行責任（最高法院98年度台上字第1691號裁判意旨參照）。本件原告主張買賣標的物之瑕疵，既均發生於原證1契約成立後，則原告主張：被告除對原告負瑕疵擔保責任外，同時負有不完全給付債務不履行責任等語，於法並無不合。又原告主張：原告於106年9月入住後，因原告陸續發見系爭房屋有系爭房屋之門窗玻璃與約定不符等瑕疵，故原告依序於107年11月13日、同年12月4日、108年1月16日、同年3月22日先後針對系爭房屋瑕疵以存證信函請求被告減少價金並返還價金一節，業據提出存證信函（詳原證5）為佐。由其中107年11月13日存證信函可悉，原告既於107年9月29日因系爭建案發生玻璃自爆才發見系爭房屋之門窗玻璃材質與廣告所示HM玻璃不符。原告又已於107年12月4日存證信函中對被告為減少價金意思表示，此部分請求減少價金意思表示，自尚未罹民法第365條第1項6個月除斥期間，附此敘明。茲就原告依民法第359條規定主張減少價金金額；及依民法第227條第1項，類推適用同法第226條規定請求被告賠償損害金額臚列說明於下：
　㈠原告主張：被告於系爭建案銷售時廣告稱玻璃採用HM玻璃，依系爭契約第2條約定，廣告宣傳品為合約一部分，系爭房屋自應裝設HM玻璃，始符債之本旨。此部分系爭房屋實際使用者，既台玻公司之雙銀複層節能LOW-E玻璃即與約定不合，而有瑕疵。原告自得依民法第359條規定請求減少價金69萬2782元（HM玻璃每材625元，按系爭房屋門窗尺寸核算，安裝合於廣告規格所需價格為56萬3782元；加計吊裝機具進行安費用12萬9000元〈吊車6萬2000元+交管6萬7000元〉，合計共69萬2782元。），並依民法第179條規定請求被告返還69萬2782元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害69萬2782元等情。被告抗辯：兩造既就系爭房屋之門窗玻璃既於原證1契約特約約定使用「LOW-E」節能玻璃，被告前開所為給付，自已合於契約約定，不受預售廣告拘束。況預售廣告僅就HM玻璃特色介紹，就系爭建案是否裝設此玻璃及裝設位置、數量均未具體記載，明顯不構成要約。遑論「LOW-E」節能玻璃之綜效品質優於原告主張之HM玻璃，裝設成本亦較高，故此部分物之交付並無瑕疵，原告亦未受有損害，不得向被告請求減少價金或損害賠償等語。
　　⑴按消費者保護法第22條係規定：「企業經營者應確保廣告內容之真實，其對於消費者所負之義務不得低於廣告內容」，並未明定「廣告為要約」或「廣告必為契約內容之一部」，故消費者如信賴廣告內容，依企業經營者提供之廣告訊息與之洽談而簽訂契約，於契約中雖未就廣告內容再為約定，企業經營者所應負之契約責任，仍及於該廣告內容，該廣告固應視為契約之一部。惟簽訂契約時倘雙方已就廣告內容另為斟酌、約定，或企業經營者並未再據原屬「要約引誘」之廣告為訂約之說明、洽談，使之成為具體之「要約」，縱其廣告之內容不實，應受消費者保護法或公平交易法之規範，自難逕謂該廣告為要約或已當然成為契約之一部（最高法院92年度台上字第2694號裁判意旨參照）。本件觀諸原證1契約第2條固概括約定「本預售屋之廣告宣傳品為合約之一部」，系爭建案預售廣告宣傳品則就懸膜雙中空節能複層性能之HM玻璃之結構、特色詳為敘述（有系爭建案廣告型錄〈詳原證7〉附卷可佐）。然原證1契約當事人於簽約時，既就「主要結構、主要建材及其廠牌規格」，已另於原證1契約第13條具體約定應以附件七建材設備表所示廠牌、規格為準。附件七又就鋁門窗玻璃約明「住宅客廳、臥室、廁所，採用中空LOW-E節能玻璃（不含工作陽台防雨窗及工作陽台門）」。按諸前開裁判意旨及探諸本件當事人締約之真意，自應認系爭房屋客廳、臥室、廁所應裝設玻璃規格，已經當事人特別磋商約定以如附件七所示「中空LOW-E節能玻璃」取代預售廣告介紹之「懸膜雙中空節能複層性能之HM玻璃」。
　　⑵再則，原告就前述已經兩造特約「中空LOW-E節能玻璃」之綜合效能、成本，低於預售廣告揭示「懸膜雙中空節能複層性能之HM玻璃」之利己主張，既未提出任何證據以供本院審酌，原告前述主張，亦無可採。
　　⑶基上，本件原告以系爭房屋裝設LOW-E玻璃，與契約約定不合，具有瑕疵為由，依民法第359條規定請求減少價金69萬2782元（換裝HM玻璃所需費用56萬3782元；加計吊裝機具進行安費用12萬9000元〈吊車6萬2000元+交管6萬7000元〉，合計共69萬2782元。），及依民法第179條規定請求被告返還69萬2782元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害69萬2782元，均為無理由，應予駁回。      
  ㈡原告主張：系爭房屋專有部分及管道間排水管非以不燃材料製成，請求減少價金130萬4232元，或請求被告賠償不完全給付之損害130萬4232元部分。經查：
　  ⑴按高層建築物配管應符合建築技術規則建築設計施工編第247條有關「各種配管管材均以不耐燃管材製成或使用具有同等效能之防火措施」之規定，又內政部營建署營屬建管字第1060004600號函及營屬建管字第1022912361號函檢送之會議紀錄內容「各種配管均應以不燃材料製成…之規定」，其以非不燃材料製成之配管，得以不燃材料包覆後，可視為「使用具有同等效能之防火措施」之規定。則原告主張，此部分僅得以不燃管材施作，而不得以耐燃一級材料包覆管材方式替代，應有誤會，並無可採。此參另案鑑定報告增加鑑定事項建議以防火毯包覆工法改善（詳本院卷㈡第207頁）亦足明悉。  
　  ⑵關於系爭房屋浴廁、廚房配管管材（水平排水管、污水管）部分，依另案鑑定報告鑑定結果可悉，被告固使用非為不燃材料管材施作（參另案鑑定報告第16頁；即本院卷㈡第195頁）。然被告抗辯：其就系爭建案專有部分（含系爭房屋）之浴廁、廚房之天花板原始設計均為耐燃一級矽酸蓋板一節，既提出與其所相符之原證1契約節本（詳被證24）、出貨證明書（詳被證22之7）在卷可佐，而可信屬實。應認系爭房屋原始設計浴廁、廚房天花板採用耐燃一級之矽酸鈣板施作，包覆管材於天花板內，已符合上開第247條「使用具有同等效能之防火措施」之規定，故無與法規不符情事。又系爭房屋乃因原告欲自行裝潢，經客變後才取消原始浴廁、廚房天花板之施作（有系爭房屋客變圖〈詳被證25〉在卷可憑），自難倒果為因推謂被告所交付系爭房屋浴廁、廚房管材之設置具有違反上開247條規定之瑕疵。即原告主張：其因系爭房屋專有部分之廚房、主浴及3間客浴管材非以不燃材料製成，受有重新施作不燃管材費用3萬4264元之損害云云，並無可採。
　  ⑶關於系爭房屋上開水平管係連通至為管道間之垂直排水管（即設於管道間之垂直配管〈含排水管、污水管、雨水管〉部分，既非屬另案鑑定報告鑑定範圍，則原告主張：前開垂直管線，亦使用非不燃材料一節，已非無疑，難逕認屬實。況原告主張之前述垂直配管，均設置於管道間內，管道間倘全部有以混凝土、紅磚等不燃材料包覆，亦已符合上開第247條「使用具有同等效能之防火措施」之規定。此外，原告並未再提出其餘證據證明系爭房屋垂直配管具有不符合上開第247條規定瑕疵。則原告主張，其因系爭房屋垂直配管設置有瑕疵，受有更換費用共126萬9968元損害云云，亦無可採。
　  ⑷基上，原告主張以系爭房屋專有部分及管道間排水管非以不燃材料製成為由，請求少價金130萬4232元，及請求被告賠償不完全給付之損害130萬4232元，均無理由，應予駁回。
  ㈢原告主張：系爭房屋之公設（即共用部分）遭灌虛坪，請求減少價金313萬2526元，或請求被告賠償不完全給付之損害313萬2526元部分：
　  ⑴原告主張：系爭建案共有316個停車位（法定停車位146個、自設停車位85個、獎勵停車位85個），其中23個車位做為迎賓車位不占全體住戶使用持分，尚餘293個車位分由全體住戶承購並持分。被告未將85個獎勵停車位獨立編列建號，於銷售時亦未告知原告獎勵停車位出售予特定住戶，由特定住戶使用，其面積卻由全體住戶持分，以致系爭房屋之共有部分遭灌虛坪。依系爭契約第10條第1項約定：…其餘面積6780平方公尺為地下停車場…。每個車位面積應為29.35平方公尺（6780÷〈316-85〉＝29.35），依系爭房屋登記謄本記載，每個車位登記面積為23.15平方公尺（20973.34×1104/0000000＝23.15），原告購買4個車位，亦即短少24.8平方公尺（〈29.35-23.15〉×4）＝24.8）。再以系爭建案地下一層共48個車位，每個170萬元；地下二層共88個車位，每個160萬元；地下三層共89個車位，每個150萬元；地下四層共共91個車位，每個140萬元，316個車位總價4億8330萬元計，車位每平方公尺單價為6萬6066.1元（000000000÷〈23.15×316〉＝66066.1）。此部分原告共溢付163萬8439元（24.8×66066.1＝0000000）。另原告購買系爭房屋每坪單價39萬5000元，換算每平方公尺單價11萬9515.88元；而1車位每平方公尺單價6萬6066.1元，每平方公尺差價5萬3449.78元。被告違規將23個法定停車位（面積675.05平方公尺；29.35×23＝675.05）及獎勵停車位移為其他用途，並登記為大公，致原告分攤到8.76平方公尺（675.05×12978/0000000＝8.76），因而溢付46萬8220元（53449.78×8.79＝468220）等情。經查：系爭建案所設85個獎勵停車位屬合法設置；依內政部84年10月3日台內營字第8480450號函示意旨，系爭85個獎勵停車位不論由所有權人使用或供任何不特定人依約使用，均屬供公眾使用；參照臺北市政府96年5月11日北市地一字第09631099000號函示意旨，獎勵停車位得單獨編列號，亦得登記為共有部分（即登記為公設部分）。倘未單獨編列建號，則屬區分所有建物共用部分，由全體區分所有權人共有；系爭85個獎勵停車位面積包含於系爭建案共有部分（即11713建號，共有部分面積20973.34平方公尺範圍內）等情，有另案鑑定報告附卷可佐（詳本院卷㈡第199至201頁），可認屬實。又系爭建案之車位共316位，其中293個車位均個別以權利範圍1104/0000000登記，已如前述。則該293個車位顯係依車位編號登記予車位買受人，並未列入大公面積內由全體住戶均攤。計入大公面積內之車位僅「土地、共有部分使用分配書」所載由全體住戶共同使用23個車位，並約明於原證1契約第6條第1項第8款。基此原證1契約第10條第1項所稱地下停車場面積6780平方公尺，依約應指293個（316-23）車位總面積，非如原告所主張，係指231個（316-85）車位總面積。即折計後每個車位面積為23.14平方公尺（6780÷293＝23.14）。而依系爭房屋登記謄本記載，每個車位登記面積既為23.15平方公尺（20973.34×1104/0000000＝23.15），本件原告購買4個車位，自無因短少登記面積受有溢付價金163萬8439元之損害。遑論由原證1契約第7條第4、5項及第8條第2項約定可悉，原告向被告買受車位是按個數計價，故僅為尺寸約定，關於登記面積則約定「車位應有持分面積，以地政機關登記為準，因此雙方特別約定，不論汽車停車位登記持分面積誤差多寡，均不必互為找補。」，則原告以其向被告購買系爭車位登記面積短少為由，對被告為減價或損害賠償之請求，更難認有據。再關於23個供全體住戶共同使用之共用車位，承前述，既是依原證1契約第6條第1項第8款約定計入大公面積內由全體住戶均攤，且未違地政登記相關法規，並因此載明於系爭房屋登記謄本，原告自亦未因前開登記結果受有溢付價金46萬8220元損害。即上開二部分原告依民法第359條規定請求減少價金210萬6659元（163萬8439元+46萬8220元），並依民法第179條規定請求被告返還210萬6659元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害210萬6659元，均為無理由。
　　⑵原告主張：關於頂蓋型開放空間，依A函函覆內容固認「本案頂蓋型開放空間以上方頂蓋投影面積做為計入樓地板面積並無違反法令規定，但A函似未就另案補充鑑定報告書所指「頂蓋型開放空間上方建築物是否即前開應計入容積樓地板面積『陽台』」一節，並未著墨。況被告將系爭建案地上3樓至27樓各戶應屬外露樑結標示為雨遮範圍（另案鑑定報告第12頁），並將外露樑過樑挑空處擅自加設鋁隔網，偽做陽台，而另案補充鑑定書卻將前開外露樑及過樑挑空處偽做陽台結構物誤認為陽台，並以該偽做陽台投於地面最大水平投影面積，於一樓竣工圖標示空間名稱為頂蓋型開放空間，得將該投影面積計入樓地板面積即屬有誤，應難採取。故由竣工圖一層平面圖所示8處頂蓋型開放空間，應依該圖下方一層（詳原證35）面積計算式欄位⑰至㉒、㉛至㉝、㊱至㊳、㊵、㊶、㊹、㊺及45-1加總（共615.82平方公尺）以系爭房屋登記共用部分權利範圍12978/0000000折計，原告分擔虛坪為7.992平方公尺（615.82×12978/0000000＝7.992），核算被告應返還價金95萬4944元（7.992×0.3025×395000＝954944）。關於坡道部分，依另案補充鑑定報告書固依竣工圖所示，車道上方為水平式遮陽板且深度大於2公尺，又圖面未檢討透空率，而認本案應將車道上方透空遮陽板（即系爭遮陽板）計入建築面積與樓地板面積。然依被告主張，上開車道上方造型格柵（即系爭遮陽板）於系爭建案使用執照105年4月11日核准後之同年月15日已拆除。則拆除後現況已與測量成果圖不符，該處車道位置不應登載有投影樓地板面積。被告於使用執照核准後，二次施工將系爭遮陽板拆除，其面積86.14平方公尺，不應計入面積，按原告應有部分12978/0000000折計，虛登記1.12平方公尺，以原證1契約第5、8條（共有面積178.13平方公尺，價金1128萬元）計，原告得請求被告減少價金7萬923元（00000000÷178.13×1.12＝70923）等情。經查：系爭建案共有部分標註為「車道出入口緩衝空間」及「頂蓋型開放空間」所占用面積計入共有部分，符合建築技術規則及地政機關登記規定；建築技術規則並未規定建物登記相關規定，故共有部分之1樓坡道產權登記無涉建築法規檢討，亦無違反地政登記相關規定；系爭建案雨遮（包含開口上方為結構外露樑且併同設置雨遮板者〈即原告主張外露樑過樑挑空處加設鋁隔網者；參原證20及另案鑑定報告附件9編號51照片〉合於申請時法令規定〈無內政部100年4月15日台內營字第10008022591號令適用〉），屬得繪測登記範圍；共有部分3至27樓未標明空間用途部分，屬得繪測登記範圍之建物等情，有另案鑑定報告附卷可佐（詳本院卷㈡第189至192頁、第204至205頁）。又系爭建案1樓車道坡道上方水平式遮陽計入建築面積及樓地板面積，符合建築技術規則「建築面積」及「樓板面積」規定。使用執照起造人依地測量實施規則於領得使用執照後轉載為11713建號建物測量成果圖時，因非實施實地測量，於申請轉繪測量成果圖時，倘經檢附申請書件並符合該規則，則得予轉載登記，彼時並無「不可測繪登記」情形。惟現況與測量成果圖不符部分，得循前開規則，由區分所有權人或管理人申請複丈，以使現況與測量成果一致；「車道出入口緩衝空間」及「頂蓋型開放空間」得依建築技術規則規定計入「樓地板面積」（按建築技術規則建築施工編第1條第1項第5款所稱樓地板面積定義：建築物各層樓地板或其一部分，在該區劃中心線以內之水平投面積。第162條第1項：前條總樓地板面積…每層陽台、屋簷突出建築物外牆中心線或柱中心線超過2.0公尺或雨遮、花臺突出超過1.0公尺…），而專有部分以外面積，則屬共有部分，故前開空間係非特定人專有，自應計入共有登記，本件尚無違反地政登記相關規定，有另案補充鑑定報告附卷可憑（詳被證19）。再就原告於另案提出111年11月24日及12月8日陳述意見狀（詳本院卷㈡第475至482頁；即關於「陽台及外露樑雨遮作為頂蓋型開放空間」是否非應不得計入容積樓地板面積等）再向臺北市建築師公會函詢結果，經該會於112年1月30日以A函函覆：其已經於原鑑定報告書第10頁㈢及補充鑑定報告第6頁㈠⒉說明，關於原告提出陳述意見內容，不影響原鑑定報告書等語，亦該A函在卷可憑（詳本院卷㈡第489頁）。經本院調查結果，認樓地板面積之計算，既未限於陽台，亦包含雨遮；本件原告主張外露樑過樑挑空處加設鋁隔網者依法既可繪測登記為雨遮，且未據原告提出相關證據證明該部分經測繪登記為（非特定人專有）陽台；則鑑定結果認因前開空間係非特定人專有，依前說明應計入共有登記，而無違反地政登記相關規定，於法自無違誤。即原告以另案補充鑑定書將外露樑過樑挑空處加設鋁隔網部分（非專有）誤認為陽台，並以該偽做陽台投於地面最大水平投影面積，於一樓竣工圖標示空間名稱為頂蓋型開放空間，得將該投影面積計入樓地板面積即屬有誤為由，主張關於系爭建案頂蓋型開放空間之登記，其受有分擔虛坪為7.992平方公尺損害，核算被告應返還價金95萬4944元一節，並無可採。另關於系爭遮陽板計入建築面積與樓地板面積部分，固因系爭建案使用執照105年4月11日核准後系爭遮陽板已於同年月15日已拆除，拆除後現況已與測量成果圖不符。然依原證1契約第7條第1項既約定系爭房屋面積以地政機關登記面積為準，倘因簽約後法令變更，致部分原可依法登記面積無法辦理登記時，其面積應依公寓大廈管理條例第56條第3項之規定計算。同條第2項亦約定房屋是以登記面積為找補基準。前開因二次施工所為變更迄未經區分所有權人或管理人申請複丈後為變更登記。參酌被告於系爭建案使用執照105年4月11日核准後，於同年月15日將系爭遮陽板拆除之行為，乃屬原證1契約第31條第3項授權範圍，原告並無由執此對被告為權利之主張等情。認上開二部分原告依民法第359條規定請求減少價金102萬5867元（95萬4944元+7萬923元），並依民法第179條規定請求被告返還102萬5867元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害102萬5867元，均為無理由。
　　⑶基上，原告以系爭房屋之公設（即共用部分）遭灌虛坪為由，請求減少價金313萬2526元（210萬6659元+102萬5867元），及請求被告賠償不完全給付之損害313萬2526元， 均無理由，應予駁回。
  ㈣原告主張：關於系爭建案公設違反建築法規，而是違章建築，請求減少價金2萬3604元，或請求被告賠償不完全給付之損害2萬3604元部分：
　　⑴原告主張：系爭建案「屋突一層平台花房」部分，屬違章建築，僅得以恢復原裝方式予以補正，倘無法自行恢復情況下，強制拆除核計拆除費用2萬706元，固提出另案鑑定報告書（詳鑑定報告第17頁）為佐。然系爭建案「屋突一層平台花房」部分，經新北市政府違章建築大隊查核結果，此部分未涉及違章建築範疇等情，既據被告提出新北市政府違章建築大隊109年3月6日新北拆認一字第1093236983號函（詳被證17）為佐，此部分自應以主管機關認定結果為準。即「屋突一層平台花房」部分既經主管機關認定非屬違建，原告自未因此受有強制拆除核計拆除費用2萬706元之損害。
　　⑵原告主張：系爭建案「地下一層至四層機房擅自變更為廁所」部分，屬違章建築，亦僅得以恢復原裝方式予以補正，倘無法自行恢復情況下，強制拆除核計拆除費用2898元等情，固有另案鑑定報告（詳鑑定報告第18頁）可佐， 而可信屬實。惟地下一層至四層機房既為原告與其他區分所有權人共有部分，縱遭主管機關強制拆除，按原告應有部分12978/00000000折計結果，原告僅受有38元（2898×12978/0000000）支出拆除費用損害，金額甚微。參酌被告於「地下一層至四層機房增設廁所」後，原告等全體住戶可獲便利使用之利得；及前述變更設置，雖屬違建，但迄未經主管機關強制拆除等情，認基於損益相抵原則，原告縱因此受有損害，也已獲填補，應不得再執事由請求減少價金或損害賠償。      
　　⑶基上，原告以系爭建案公設違反建築法規，而是違章建築為由，請求減少價金2萬3604元，及請求被告賠償不完全給付之損害2萬3604元，難認有據，應予駁回。
五、綜上，原告依民法第359條規定請求減少價金515萬3144元（69萬2782元+130萬4232元+313萬2526元+2萬3604元）後，依民法第179條規定請求被告返還515萬3144元及法定遲延利息；及依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害515萬3144元及法定遲延利息， 均為無理由，應予駁回。原告之訴既駁回，其假執行之聲請亦失依據，應併駁回。　　　
六、兩造其餘主張及攻擊防禦方法，與本件判決結果無涉，爰不逐一論列說明。
結論：原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　 112　　年　　5 　　月　　30　　日
                  民事第六庭    法　官　黃信滿
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。
中　　華　　民　　國　 112　　年　　 5　　月　　30　　日
                                書記官　許宸和

臺灣新北地方法院民事判決

                                     109年度訴字第1574號

原      告  劉旻嘉  

訴訟代理人  游開雄律師

被      告  福樺建設股份有限公司





法定代理人  丁章權  

訴訟代理人  羅興章律師



上列當事人間請求減少價金等事件，經本院於民國112年4月11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：

  ㈠原告為訴外人華騏建築經理股份有限公司（下稱華騏公司）

    負責人，前於民國103年8月29日以華騏公司名義與被告公司

    簽訂房屋、土地預訂買賣契約書（下稱原證1契約）向被告

    公司承購坐落於新北市○○區○○段000號至160號土地上預售之

    福樺謙邸（下稱系爭建案）A-20F房屋1戶及編號B3-202、20

    3、204、205共4個車位。華騏公司於105年4月21日將原證1

    契約關係讓與原告，由原告繼受取得原證1契約買方債權及

    債務關係。系爭建案於完工取得使用執照後，被告公司雖於

    105年6月13日將原告買受新北市○○區○○段000號土地（應有

    部分1262/100000，內含車位基持分8/100000）及其上同段1

    1680建號（下稱11680建號）門牌號碼新北市○○區○○路000號

    20樓房屋（權利範圍全部，下稱系爭房屋）、同段11713建

    號（下稱11713建號，應有部分12978/0000000；含車位編號

    202、203、204、205應有部分各1140/0000000〈下稱系爭車

    位〉）（下合稱系爭不動產）移轉登記予原告。然專有部分

    遲至105年9月10日完成點交，共有部分則遲至106年6月30日

    始移交予管委會。

  ㈡原告於106年9月入住系爭房屋後，陸續發見系爭房屋有諸多

    瑕疵及共有部分遭灌虛坪，以及違章建築等情形（詳後述）

    。期間原告依序於107年11月13日、同年12月4日、108年1月

    16日、同年3月22日先後針對系爭房屋瑕疵以存證信函請求

    被告減少價金並返還未果。再於109年4月9日寄發最後通諜

    未果，不得已提起本訴。茲就原告主張損害臚列說明於下：

　　⑴系爭房屋之門窗玻璃與約定不符部分：即被告於系爭建案

      銷售時廣告稱玻璃採用「Heat Mirror懸膜雙中空複層玻

      璃」（下稱HM玻璃），依原證1契約第2條約定，廣告宣傳

      品為合約一部分。原告入住後發見系爭房屋內所裝設玻璃

      並無隔熱佳、冬暖夏涼、隔音效果佳功效。系爭社區更於

      107年9月發生公設玻璃自爆事件，原告於107年12月4日以

      存證信函通知被告，系爭房屋裝設玻璃與約定不符，依民

      法第359條規定請求減少價金。被告於收受通知後，以存

      證信函函覆稱：實際使用台玻公司之雙銀複層節能LOW-E

      玻璃等語，顯與約定不合。原告故意不告知前述瑕疵，爰

      依民法第359條規定請求減少價金新臺幣（下同）69萬278

      2元（依另案〈本院109年度訴字第1688號，下稱另案〉鑑定

      報告書第9頁記載HM玻璃每材625元，按系爭房屋門窗尺寸

      核算，安裝合於廣告規格所需價格為56萬3782元〈計算方

      式詳本院卷㈡第461頁附件十所載〉；加計吊裝機具進行安

      費用12萬9000元〈吊車6萬2000元+交管6萬7000元〉，合計

      共69萬2782元。），並依民法第179條規定請求被告返還6

      9萬2782元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第226

      條規定請求被告賠償不完全給付之損害69萬2782元。

　　⑵系爭房屋專有部分及管道間排水管非以不燃材料製成部分

      ：依系爭建案建造執照所載100年1月21日當時建築技術規

      則建築設計施工編第247條規定「高層建築物各種配管管

      材均應以不燃材料製成或使用具有同等效能之防火措施…

      」，系爭房屋專有部分及管道間排水管非以不燃材料製成

      ，其修復方式自應以更換為不燃材料，而非以耐燃一級材

      料包覆方式修復。退步言之，縱由被告提出平面圖（即被

      證20）核算，系爭房屋專有部分之廚房、主浴及3間客浴

      施作不燃管材費用為3萬4264元觀之，僅就系爭房屋水平

      排水管（包括排水管及污水管）為核算。然上開水平管係

      連通至為管道間之垂直排水管，而管道間之垂直配管除排

      水管、污水管外，尚有雨水管亦均屬非不燃材料PVC管，

      則其每支配管之長度應自該棟建築物頂樓即28層至地4層

      ，按地上層每層樓高3.6公尺，地下層每層樓高3.2公尺，

      計算為113.6公尺（3.2×4+3.6×28）。再以系爭房屋共有3

      個管道間、4間衛浴，每一管道間分別有污水、排水、雨

      水3支配管；每一衛浴分別有污水、排水2支配管，合計共

      有17支配管（3×3+4×2），總長度共1931.2公尺（113.6×1

      7），按3吋水管單價640元，每支配管工資2000元計，更

      換費用共126萬9968元（1931.2×640+2000×17）。此部分

      修復費共130萬4232元（3萬4264元+126萬9968元），爰依

      民法第359條規定請求減少價金130萬4232元，並依民法第

      179條規定請求被告返還130萬4232元。或依民法第227條

      第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給

      付之損害130萬4232元。

　　⑶系爭房屋之公設（即共用部分）遭灌虛坪部分：即

　　　①系爭建案共有316個停車位（法定停車位146個、自設停

        車位85個、獎勵停車位85個），其中23個車位做為迎賓

        車位不占全體住戶使用持分，尚餘293個車位分由全體

        住戶承購並持分。被告未將85個獎勵停車位獨立編列建

        號，於銷售時亦未告知原告獎勵停車位出售予特定住戶

        ，由特定住戶使用，其面積卻由全體住戶持分，以致系

        爭房屋之共有部分遭灌虛坪。依原證1契約第10條第1項

        約定：…其餘面積6780平方公尺為地下停車場…。每個車

        位面積應為29.35平方公尺（6780÷〈316-85〉＝29.35），

        而依系爭房屋登記謄本記載，每個車位登記面積為23.1

        5平方公尺（20973.34×1104/0000000＝23.15），原告購

        買4個車位，亦即短少24.8平方公尺（〈29.35-23.15〉×4

        ）＝24.8）。再以系爭建案地下一層共48個車位，每個1

        70萬元；地下二層共88個車位，每個160萬元；地下三

        層共89個車位，每個150萬元；地下四層共共91個車位

        ，每個140萬元，316個車位總價4億8330萬元計，車位

        每平方公尺單價為6萬6066.1元（000000000÷〈23.15×31

        6〉＝66066.1）。此部分原告共溢付163萬8439元（24.8×

        66066.1＝0000000）。另原告購買系爭房屋每坪單價39

        萬5000元，換算每平方公尺單價11萬9515.88元；而1車

        位每平方公尺單價6萬6066.1元，每平方公尺差價5萬34

        49.78元。被告違規將23個法定停車位（面積675.05平

        方公尺；29.35×23＝675.05）及獎勵停車位移為其他用

        途，並登記為大公，致原告分攤到8.76平方公尺（675.

        05×12978/0000000＝8.76），因而溢付46萬8220元（534

        49.78×8.79＝468220），合計原告受有210萬6659元（00

        00000+468220＝0000000）損害。爰依民法第359條規定

        請求減少價金210萬6659元，並依民法第179條規定請求

        被告返還210萬6659元。或依民法第227條第1項，類推

        適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害2

        10萬6659元。

　　　②關於頂蓋型開放空間，依另案臺北市建築師公會112年1

        月30日112（十七）鑑字第180號函（詳本院卷㈡第489頁

        ，下稱A函）覆內容固認「本案頂蓋型開放空間以上方

        頂蓋投影面積做為計入樓地板面積並無違反法令規定，

        但A函似未就另案補充鑑定報告書所指「頂蓋型開放空

        間上方建築物是否即前開應計入容積樓地板面積『陽台』

        」一節，並未著墨。況被告將系爭建案地上3樓至27樓

        各戶應屬外露樑結標示為雨遮範圍（另案鑑定報告第12

        頁），並將外露樑過樑挑空處擅自加設鋁隔網，偽做陽

        台，而另案補充鑑定書卻將前開外露樑及過樑挑空處偽

        做陽台結構物誤認為陽台，並以該偽做陽台投於地面最

        大水平投影面積，於一樓竣工圖標示空間名稱為頂蓋型

        開放空間，得將該投影面積計入樓地板面積（詳另案補

        充鑑定報告書第7頁）即屬有誤，應難採取。故由竣工

        圖一層平面圖所示8處頂蓋型開放空間，應依該圖下方

        一層（詳原證35）面積計算式欄位⑰至㉒、㉛至㉝、㊱至㊳、

        ㊵、㊶、㊹、㊺及45-1加總（共615.82平方公尺）以系爭房

        屋登記共用部分權利範圍12978/0000000折計，原告分

        擔虛坪為7.992平方公尺（615.82×12978/0000000＝7.99

        2），核算被告應返還價金95萬4944元（7.992×0.3025×

        395000＝954944）。

　　　③關於坡道部分，依另案補充鑑定報告書固依竣工圖所示

        ，車道上方為水平式遮陽板且深度大於2公尺，又圖面

        未檢討透空率，而認本案應將車道上方透空遮陽板（下

        稱系爭遮陽板）計入建築面積與樓地板面積。然依被告

        主張，上開車道上方造型格柵（即系爭遮陽板）於系爭

        建案使用執照105年4月11日核准後之同年月15日已拆除

        。則拆除後現況已與測量成果圖不符，該處車道位置不

        應登載有投影樓地板面積。被告於使用執照核准後，二

        次施工將系爭遮陽板拆除，其面積86.14平方公尺，不

        應計入面積，按原告應有部分12978/0000000折計，虛

        登記1.12平方公尺，以原證1契約第5、8條（共有面積1

        78.13平方公尺，價金1128萬元）計，原告得請求被告

        減少價金7萬923元（00000000÷178.13×1.12＝70923）。

　　　④以上，爰依民法第359條規定請求減少價金313萬2526元

        （0000000+954944+70923＝0000000），並依民法第179

        條規定請求被告返還313萬2526元。或依民法第227條第

        1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給

        付之損害313萬2526元。

　　⑷關於公設違反建築法規，而是違章建築部分：另案鑑定報

      告書針對系爭建案水建築法第73條第2項、第77條之2規定

      ，涉及違反變更使用及室內裝修，屬第二次施工之違章建

      築，而遭新北市政府函飭改善或補辦事項，固就其中「屋

      突一層平台花房」部分核計拆除費用2萬706元（另案鑑定

      報告書第17頁）、「地下一層至四層機房擅自變更為廁所

      」部分核計拆除費用2898元（另案鑑定報告書第18頁），

      至其餘違規項目則鑑定報告認應依循辦理變更使用執照、

      申請室內裝修許可、恢復原裝等方式辦理（另案鑑定報告

      書第16至20頁）。關於前述應辦理變更使用執照、申請室

      內裝修許可、恢復原裝部分，迄未見被告依法循規辦理，

      自難認被告就上開瑕疵業已修復=歐關於前述應辦理變更

      ，爰請求減少價金2萬3604元（20706+2898＝23604）。

　㈢綜上，爰依民法第359條規定請求減少價金515萬3144元（69

    萬2782元+130萬4232元+313萬2526元+2萬3604元），並依民

    法第179條規定請求被告返還515萬3144元。或依民法第227

    條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給

    付之損害515萬3144元。 　

　㈣併為聲明：被告應給付原告515萬3144元及自起訴狀繕本送達

    翌日（109年6月10日）起至清償日止，按年息5%計算之利息

    ；原告願供擔保，請准宣告假執行。 　

二、被告抗辯：

  ㈠關於原告主張系爭房屋之門窗玻璃與系爭建案銷售時廣告稱

    玻璃採用「HM玻璃」不符，求償69萬2782元一事。兩造既就

    系爭房屋之門窗玻璃於原證1契約附件7 提供了該條文所載

    的玻璃「LOW-E」節能玻璃，自應以原證1契約約定為準，不

    受預售廣告拘束。且「LOW-E」節能玻璃之綜效品質優於原

    告主張之HM玻璃，成本及裝潢費用較高，故原告並無損害，

    不得向被告求償。併此部分經公平交易委員會調查完竣，尚

    難認有虛偽不實或引人錯誤情事。況原告起訴主張，其於10

    8年1月初知悉被告使用「LOW-E」玻璃產品，並未於知悉後6

    個月內行使民法第359條減少價金形成權，其減少價金形成

    權已消滅。

  ㈡關於系爭房屋專有部分及管道間排水管非以不燃材料製成， 

    求償130萬4232元部分。雖另案鑑定報告稱：系爭房屋內之

    建築配管管材部分非為不燃材料，以耐燃一級防火毯包覆修

    復，其修繕費用1萬5030元。惟鑑定報告忽略專有部分配管

    管材，已施作全室天花板（耐燃一級矽酸鈣板， 防火1小時

    ）阻隔，符合建築技術規則建築施工編第247條規定。被告

    既提出矽酸鈣板出貨證明書；原證1契約附件7亦載明各浴室

    、廚房、工作陽台施作矽酸鈣板天花板，僅原告於裝潢時自

    行變更（辦理客變），表示取消不施作，此部分自無違反相

    關法令，亦無修繕必要。另針對另鑑定報告第28頁表格㈧認

    定地下1至4層雨水管未以不燃材質設置部分，被告已委請廠

    商於111年7月間使用同等效能防火措施全部改完畢，此部分

    亦無損失。至原告其餘擴張請求復費用部分，既未經鑑定，

    故不可採。況建物管道間本身即屬同效能之防火措施，原告

    此部分擴張主張，顯有誤會。

　㈢關於原告主張系爭房屋共用部分遭灌虛坪，各求償95萬4944

    元及7萬923元部分。參另案鑑定報告第25頁㈢之鑑定結果可

    知，頂蓋型開放空間及車道出入口緩衝空間所占面積有計入

    共有部分，符合建築技術規則及地政機關登記規定。…本案

    雨遮合於申請時之法令規定（即原告主張外露樑），屬得測

    繪範圍。關於加設金屬鋁格網部分乃為安全考量，並非偽作

    陽台，也未計入陽台面積。由系爭社區管理規約第15條第14

    項載明「…各戶設有環樑透空固隔鋁維修設施，基於統一外

    觀整齊考量，住戶不得私自於固隔鋁上加置全何材質蓋板及

    其他設施等破壞外觀之行為。」，也可知並無誤導將該處充

    作陽台。再參另案補充鑑定結果，亦認1樓車道坡道上方水

    平遮陽計入建築面積及樓地板面積，符合建築技術規則等情

    ，可見被告並無虛灌坪數之事。況依原證1契約核算，共有

    部分占主建物比例32.3%，但實際登記共有部分占主建物比

    例約32.44%，略大於原證1契約第5條所載。

　㈣關於原告主張其購買4個車位面積短少24.8平方公尺，溢付16

    3萬8439元及被告違規將23個法定停車位及獎勵停車位登記

    為大公，致原告分攤8.76平方公尺，溢付46萬8220元部分。

    參另案鑑定報告第27頁鑑定果可知，獎勵停車位85個係合法

    設立，可單獨編建號，亦可記為共有部分由全體區分所有權

    人共有。本件本件登記並未違反法令系爭契約核算，共有部

    分占主建物比例32.3%，但實際登記共有部分占主建物比例

    約32.44%，略大於原證1契約第5條所載。且於交屋時，兩造

    已就買賣房屋面積找補合意結算，故原告也無由再爭執。

　㈤關於原告主張公設違反建築法規，而是違章建築各求償2萬70

    6元及2898元部分，其中「屋突一層平台花房」部分，經主

    管機關認定與使用執照相符，並非違建，無庸拆除。另「地

    下1層至4層機房擅自變更為廁所」部分，是被告考量住戶可

    能因塞車或長途開車內急生理需求，才增設，單純為便利住

    戶才施作，對原告及全體住戶並未造成損害。況依原證1契

    約第31條第3項規定，為美化環境提高空間使用效益，原告

    同意委由被告全權代為施工…上述為二次施工，雖有部分違

    反建築法規，因係被告無償施作，且不含在買賣價金內，原

    告已充分了解，並不得異議或為任何權利主張，故原告依約

    亦不得向被告請求賠償二次施工拆除費用。

  ㈥併為答辯聲明：如主文所示。

三、兩造不爭執之事項：

  ㈠原告提出原證1至29；31至36書證形式為真正。

  ㈡被告提出被證1至14書證、被證15-2、被證15-3及被證16至25

    書證形式為真正。

  ㈢原告為訴外人華騏公司負責人，前於103年8月29日以華騏公

    司名義與被告公司簽訂原證1契約向被告公司承購坐落於新

    北市○○區○○段000號至160號土地上預售之系爭建案A-20F房

    屋1戶及編號B3-202、203、204、205共4個車位。華騏公司

    於105年4月21日將原證1契約關係讓與原告，由原告繼受取

    得原證1契約買方債權及債務關係。系爭建案於完工取得使

    用執照後，被告公司於105年6月13日將原告買受新北市○○區

    ○○段000號土地（應有部分1262/100000，內含車位基持分8/

    100000）及其上同段11680建號門牌號碼新北市○○區○○路000

    號20樓之系爭房屋（權利範圍全部）、同段11713建號（應

    有部分12978/0000000；含車位編號202、203、204、205應

    有部分各1140/0000000〈即系爭車位〉）移轉登記予原告。系

    爭房屋專有部分於105年9月10日完成點交，共有部分則於10

    6年6月30日移交予管委會等情，並有原證1契約、讓渡書（

    原證2）、系爭不動產登記謄本（原證3）在卷可佐。

　㈣系爭房屋所安裝之門窗玻璃，並非HM玻璃，而是台玻雙銀LOW

    -E節能玻璃。 　

　㈤系爭房屋廚房、浴廁（含主衛及3間客衛）之水平排水管及污

    水管配管管材非為不燃材料；系爭房屋原始設計要施作全室

    天花板（耐燃一級矽酸鈣板），是因原告欲自行裝潢向被告

    辦理客變，故未由被告依原始設計於系爭房屋廚房、浴廁施

    作耐燃一級矽酸鈣板材質之天花板等情，並有另案鑑定報告

    （詳本院卷㈡第195頁）、原證1契約節本（詳被證24）、出

    貨證明書（被證22之7）附卷可憑。

　㈥另鑑定報告第28頁表格㈧認定系爭建案地下1至4層雨水管未以

    不燃材質設置部分（詳本院卷㈡第207頁），已由被告委請廠

    商於111年7月間使用同等效能防火措施（即於管線外包覆不

    燃材料）方式改善完畢等情，並有出貨證明、材料證明、施

    工照片及施工平面圖（詳被證23）附卷可佐。

　㈦系爭建案系爭建案共有316個停車位（法定停車位146個、自

    設停車位85個、獎勵停車位85個），其中23個車位（詳原證

    1契約第6條第1項第8款約定）做為迎賓車位不占基地持分，

    僅列入建物共有部分，由全體住戶共同使用，尚餘293個車

    位分由全體住戶承購並持分（每個登記建物應有部分1104/0

    000000），被告未將85個獎勵停車位獨立編列建號等情， 

    並有11713建號登記謄本（詳原證16）、土地共有部分使用

    分配書（詳原證27）、原證1契約在卷可佐。

四、按物之出賣人就其交付之買賣標的物，有應負擔保責任之瑕

    疵，其瑕疵係於契約成立後始發生者，出賣人除負物之瑕疵

    擔保責任外，同時構成不完全給付之債務不履行責任（最高

    法院98年度台上字第1691號裁判意旨參照）。本件原告主張

    買賣標的物之瑕疵，既均發生於原證1契約成立後，則原告

    主張：被告除對原告負瑕疵擔保責任外，同時負有不完全給

    付債務不履行責任等語，於法並無不合。又原告主張：原告

    於106年9月入住後，因原告陸續發見系爭房屋有系爭房屋之

    門窗玻璃與約定不符等瑕疵，故原告依序於107年11月13日

    、同年12月4日、108年1月16日、同年3月22日先後針對系爭

    房屋瑕疵以存證信函請求被告減少價金並返還價金一節，業

    據提出存證信函（詳原證5）為佐。由其中107年11月13日存

    證信函可悉，原告既於107年9月29日因系爭建案發生玻璃自

    爆才發見系爭房屋之門窗玻璃材質與廣告所示HM玻璃不符。

    原告又已於107年12月4日存證信函中對被告為減少價金意思

    表示，此部分請求減少價金意思表示，自尚未罹民法第365

    條第1項6個月除斥期間，附此敘明。茲就原告依民法第359

    條規定主張減少價金金額；及依民法第227條第1項，類推適

    用同法第226條規定請求被告賠償損害金額臚列說明於下：

　㈠原告主張：被告於系爭建案銷售時廣告稱玻璃採用HM玻璃，

    依系爭契約第2條約定，廣告宣傳品為合約一部分，系爭房

    屋自應裝設HM玻璃，始符債之本旨。此部分系爭房屋實際使

    用者，既台玻公司之雙銀複層節能LOW-E玻璃即與約定不合

    ，而有瑕疵。原告自得依民法第359條規定請求減少價金69

    萬2782元（HM玻璃每材625元，按系爭房屋門窗尺寸核算，

    安裝合於廣告規格所需價格為56萬3782元；加計吊裝機具進

    行安費用12萬9000元〈吊車6萬2000元+交管6萬7000元〉，合

    計共69萬2782元。），並依民法第179條規定請求被告返還6

    9萬2782元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第226條

    規定請求被告賠償不完全給付之損害69萬2782元等情。被告

    抗辯：兩造既就系爭房屋之門窗玻璃既於原證1契約特約約

    定使用「LOW-E」節能玻璃，被告前開所為給付，自已合於

    契約約定，不受預售廣告拘束。況預售廣告僅就HM玻璃特色

    介紹，就系爭建案是否裝設此玻璃及裝設位置、數量均未具

    體記載，明顯不構成要約。遑論「LOW-E」節能玻璃之綜效

    品質優於原告主張之HM玻璃，裝設成本亦較高，故此部分物

    之交付並無瑕疵，原告亦未受有損害，不得向被告請求減少

    價金或損害賠償等語。

　　⑴按消費者保護法第22條係規定：「企業經營者應確保廣告

      內容之真實，其對於消費者所負之義務不得低於廣告內容

      」，並未明定「廣告為要約」或「廣告必為契約內容之一

      部」，故消費者如信賴廣告內容，依企業經營者提供之廣

      告訊息與之洽談而簽訂契約，於契約中雖未就廣告內容再

      為約定，企業經營者所應負之契約責任，仍及於該廣告內

      容，該廣告固應視為契約之一部。惟簽訂契約時倘雙方已

      就廣告內容另為斟酌、約定，或企業經營者並未再據原屬

      「要約引誘」之廣告為訂約之說明、洽談，使之成為具體

      之「要約」，縱其廣告之內容不實，應受消費者保護法或

      公平交易法之規範，自難逕謂該廣告為要約或已當然成為

      契約之一部（最高法院92年度台上字第2694號裁判意旨參

      照）。本件觀諸原證1契約第2條固概括約定「本預售屋之

      廣告宣傳品為合約之一部」，系爭建案預售廣告宣傳品則

      就懸膜雙中空節能複層性能之HM玻璃之結構、特色詳為敘

      述（有系爭建案廣告型錄〈詳原證7〉附卷可佐）。然原證1

      契約當事人於簽約時，既就「主要結構、主要建材及其廠

      牌規格」，已另於原證1契約第13條具體約定應以附件七

      建材設備表所示廠牌、規格為準。附件七又就鋁門窗玻璃

      約明「住宅客廳、臥室、廁所，採用中空LOW-E節能玻璃

      （不含工作陽台防雨窗及工作陽台門）」。按諸前開裁判

      意旨及探諸本件當事人締約之真意，自應認系爭房屋客廳

      、臥室、廁所應裝設玻璃規格，已經當事人特別磋商約定

      以如附件七所示「中空LOW-E節能玻璃」取代預售廣告介

      紹之「懸膜雙中空節能複層性能之HM玻璃」。

　　⑵再則，原告就前述已經兩造特約「中空LOW-E節能玻璃」之

      綜合效能、成本，低於預售廣告揭示「懸膜雙中空節能複

      層性能之HM玻璃」之利己主張，既未提出任何證據以供本

      院審酌，原告前述主張，亦無可採。

　　⑶基上，本件原告以系爭房屋裝設LOW-E玻璃，與契約約定不

      合，具有瑕疵為由，依民法第359條規定請求減少價金69

      萬2782元（換裝HM玻璃所需費用56萬3782元；加計吊裝機

      具進行安費用12萬9000元〈吊車6萬2000元+交管6萬7000元

      〉，合計共69萬2782元。），及依民法第179條規定請求被

      告返還69萬2782元。或依民法第227條第1項，類推適用民

      法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害69萬2782

      元，均為無理由，應予駁回。      

  ㈡原告主張：系爭房屋專有部分及管道間排水管非以不燃材料

    製成，請求減少價金130萬4232元，或請求被告賠償不完全

    給付之損害130萬4232元部分。經查：

　  ⑴按高層建築物配管應符合建築技術規則建築設計施工編第2

      47條有關「各種配管管材均以不耐燃管材製成或使用具有

      同等效能之防火措施」之規定，又內政部營建署營屬建管

      字第1060004600號函及營屬建管字第1022912361號函檢送

      之會議紀錄內容「各種配管均應以不燃材料製成…之規定

      」，其以非不燃材料製成之配管，得以不燃材料包覆後，

      可視為「使用具有同等效能之防火措施」之規定。則原告

      主張，此部分僅得以不燃管材施作，而不得以耐燃一級材

      料包覆管材方式替代，應有誤會，並無可採。此參另案鑑

      定報告增加鑑定事項建議以防火毯包覆工法改善（詳本院

      卷㈡第207頁）亦足明悉。  

　  ⑵關於系爭房屋浴廁、廚房配管管材（水平排水管、污水管

      ）部分，依另案鑑定報告鑑定結果可悉，被告固使用非為

      不燃材料管材施作（參另案鑑定報告第16頁；即本院卷㈡

      第195頁）。然被告抗辯：其就系爭建案專有部分（含系

      爭房屋）之浴廁、廚房之天花板原始設計均為耐燃一級矽

      酸蓋板一節，既提出與其所相符之原證1契約節本（詳被

      證24）、出貨證明書（詳被證22之7）在卷可佐，而可信

      屬實。應認系爭房屋原始設計浴廁、廚房天花板採用耐燃

      一級之矽酸鈣板施作，包覆管材於天花板內，已符合上開

      第247條「使用具有同等效能之防火措施」之規定，故無

      與法規不符情事。又系爭房屋乃因原告欲自行裝潢，經客

      變後才取消原始浴廁、廚房天花板之施作（有系爭房屋客

      變圖〈詳被證25〉在卷可憑），自難倒果為因推謂被告所交

      付系爭房屋浴廁、廚房管材之設置具有違反上開247條規

      定之瑕疵。即原告主張：其因系爭房屋專有部分之廚房、

      主浴及3間客浴管材非以不燃材料製成，受有重新施作不

      燃管材費用3萬4264元之損害云云，並無可採。

　  ⑶關於系爭房屋上開水平管係連通至為管道間之垂直排水管

      （即設於管道間之垂直配管〈含排水管、污水管、雨水管〉

      部分，既非屬另案鑑定報告鑑定範圍，則原告主張：前開

      垂直管線，亦使用非不燃材料一節，已非無疑，難逕認屬

      實。況原告主張之前述垂直配管，均設置於管道間內，管

      道間倘全部有以混凝土、紅磚等不燃材料包覆，亦已符合

      上開第247條「使用具有同等效能之防火措施」之規定。

      此外，原告並未再提出其餘證據證明系爭房屋垂直配管具

      有不符合上開第247條規定瑕疵。則原告主張，其因系爭

      房屋垂直配管設置有瑕疵，受有更換費用共126萬9968元

      損害云云，亦無可採。

　  ⑷基上，原告主張以系爭房屋專有部分及管道間排水管非以

      不燃材料製成為由，請求少價金130萬4232元，及請求被

      告賠償不完全給付之損害130萬4232元，均無理由，應予

      駁回。

  ㈢原告主張：系爭房屋之公設（即共用部分）遭灌虛坪，請求

    減少價金313萬2526元，或請求被告賠償不完全給付之損害3

    13萬2526元部分：

　  ⑴原告主張：系爭建案共有316個停車位（法定停車位146個

      、自設停車位85個、獎勵停車位85個），其中23個車位做

      為迎賓車位不占全體住戶使用持分，尚餘293個車位分由

      全體住戶承購並持分。被告未將85個獎勵停車位獨立編列

      建號，於銷售時亦未告知原告獎勵停車位出售予特定住戶

      ，由特定住戶使用，其面積卻由全體住戶持分，以致系爭

      房屋之共有部分遭灌虛坪。依系爭契約第10條第1項約定

      ：…其餘面積6780平方公尺為地下停車場…。每個車位面積

      應為29.35平方公尺（6780÷〈316-85〉＝29.35），依系爭房

      屋登記謄本記載，每個車位登記面積為23.15平方公尺（2

      0973.34×1104/0000000＝23.15），原告購買4個車位，亦

      即短少24.8平方公尺（〈29.35-23.15〉×4）＝24.8）。再以

      系爭建案地下一層共48個車位，每個170萬元；地下二層

      共88個車位，每個160萬元；地下三層共89個車位，每個1

      50萬元；地下四層共共91個車位，每個140萬元，316個車

      位總價4億8330萬元計，車位每平方公尺單價為6萬6066.1

      元（000000000÷〈23.15×316〉＝66066.1）。此部分原告共

      溢付163萬8439元（24.8×66066.1＝0000000）。另原告購

      買系爭房屋每坪單價39萬5000元，換算每平方公尺單價11

      萬9515.88元；而1車位每平方公尺單價6萬6066.1元，每

      平方公尺差價5萬3449.78元。被告違規將23個法定停車位

      （面積675.05平方公尺；29.35×23＝675.05）及獎勵停車

      位移為其他用途，並登記為大公，致原告分攤到8.76平方

      公尺（675.05×12978/0000000＝8.76），因而溢付46萬822

      0元（53449.78×8.79＝468220）等情。經查：系爭建案所

      設85個獎勵停車位屬合法設置；依內政部84年10月3日台

      內營字第8480450號函示意旨，系爭85個獎勵停車位不論

      由所有權人使用或供任何不特定人依約使用，均屬供公眾

      使用；參照臺北市政府96年5月11日北市地一字第0963109

      9000號函示意旨，獎勵停車位得單獨編列號，亦得登記為

      共有部分（即登記為公設部分）。倘未單獨編列建號，則

      屬區分所有建物共用部分，由全體區分所有權人共有；系

      爭85個獎勵停車位面積包含於系爭建案共有部分（即1171

      3建號，共有部分面積20973.34平方公尺範圍內）等情，

      有另案鑑定報告附卷可佐（詳本院卷㈡第199至201頁），

      可認屬實。又系爭建案之車位共316位，其中293個車位均

      個別以權利範圍1104/0000000登記，已如前述。則該293

      個車位顯係依車位編號登記予車位買受人，並未列入大公

      面積內由全體住戶均攤。計入大公面積內之車位僅「土地

      、共有部分使用分配書」所載由全體住戶共同使用23個車

      位，並約明於原證1契約第6條第1項第8款。基此原證1契

      約第10條第1項所稱地下停車場面積6780平方公尺，依約

      應指293個（316-23）車位總面積，非如原告所主張，係

      指231個（316-85）車位總面積。即折計後每個車位面積

      為23.14平方公尺（6780÷293＝23.14）。而依系爭房屋登

      記謄本記載，每個車位登記面積既為23.15平方公尺（209

      73.34×1104/0000000＝23.15），本件原告購買4個車位，

      自無因短少登記面積受有溢付價金163萬8439元之損害。

      遑論由原證1契約第7條第4、5項及第8條第2項約定可悉，

      原告向被告買受車位是按個數計價，故僅為尺寸約定，關

      於登記面積則約定「車位應有持分面積，以地政機關登記

      為準，因此雙方特別約定，不論汽車停車位登記持分面積

      誤差多寡，均不必互為找補。」，則原告以其向被告購買

      系爭車位登記面積短少為由，對被告為減價或損害賠償之

      請求，更難認有據。再關於23個供全體住戶共同使用之共

      用車位，承前述，既是依原證1契約第6條第1項第8款約定

      計入大公面積內由全體住戶均攤，且未違地政登記相關法

      規，並因此載明於系爭房屋登記謄本，原告自亦未因前開

      登記結果受有溢付價金46萬8220元損害。即上開二部分原

      告依民法第359條規定請求減少價金210萬6659元（163萬8

      439元+46萬8220元），並依民法第179條規定請求被告返

      還210萬6659元。或依民法第227條第1項，類推適用民法

      第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害210萬6659元

      ，均為無理由。

　　⑵原告主張：關於頂蓋型開放空間，依A函函覆內容固認「本

      案頂蓋型開放空間以上方頂蓋投影面積做為計入樓地板面

      積並無違反法令規定，但A函似未就另案補充鑑定報告書

      所指「頂蓋型開放空間上方建築物是否即前開應計入容積

      樓地板面積『陽台』」一節，並未著墨。況被告將系爭建案

      地上3樓至27樓各戶應屬外露樑結標示為雨遮範圍（另案

      鑑定報告第12頁），並將外露樑過樑挑空處擅自加設鋁隔

      網，偽做陽台，而另案補充鑑定書卻將前開外露樑及過樑

      挑空處偽做陽台結構物誤認為陽台，並以該偽做陽台投於

      地面最大水平投影面積，於一樓竣工圖標示空間名稱為頂

      蓋型開放空間，得將該投影面積計入樓地板面積即屬有誤

      ，應難採取。故由竣工圖一層平面圖所示8處頂蓋型開放

      空間，應依該圖下方一層（詳原證35）面積計算式欄位⑰

      至㉒、㉛至㉝、㊱至㊳、㊵、㊶、㊹、㊺及45-1加總（共615.82平

      方公尺）以系爭房屋登記共用部分權利範圍12978/000000

      0折計，原告分擔虛坪為7.992平方公尺（615.82×12978/0

      000000＝7.992），核算被告應返還價金95萬4944元（7.99

      2×0.3025×395000＝954944）。關於坡道部分，依另案補充

      鑑定報告書固依竣工圖所示，車道上方為水平式遮陽板且

      深度大於2公尺，又圖面未檢討透空率，而認本案應將車

      道上方透空遮陽板（即系爭遮陽板）計入建築面積與樓地

      板面積。然依被告主張，上開車道上方造型格柵（即系爭

      遮陽板）於系爭建案使用執照105年4月11日核准後之同年

      月15日已拆除。則拆除後現況已與測量成果圖不符，該處

      車道位置不應登載有投影樓地板面積。被告於使用執照核

      准後，二次施工將系爭遮陽板拆除，其面積86.14平方公

      尺，不應計入面積，按原告應有部分12978/0000000折計

      ，虛登記1.12平方公尺，以原證1契約第5、8條（共有面

      積178.13平方公尺，價金1128萬元）計，原告得請求被告

      減少價金7萬923元（00000000÷178.13×1.12＝70923）等情

      。經查：系爭建案共有部分標註為「車道出入口緩衝空間

      」及「頂蓋型開放空間」所占用面積計入共有部分，符合

      建築技術規則及地政機關登記規定；建築技術規則並未規

      定建物登記相關規定，故共有部分之1樓坡道產權登記無

      涉建築法規檢討，亦無違反地政登記相關規定；系爭建案

      雨遮（包含開口上方為結構外露樑且併同設置雨遮板者〈

      即原告主張外露樑過樑挑空處加設鋁隔網者；參原證20及

      另案鑑定報告附件9編號51照片〉合於申請時法令規定〈無

      內政部100年4月15日台內營字第10008022591號令適用〉）

      ，屬得繪測登記範圍；共有部分3至27樓未標明空間用途

      部分，屬得繪測登記範圍之建物等情，有另案鑑定報告附

      卷可佐（詳本院卷㈡第189至192頁、第204至205頁）。又

      系爭建案1樓車道坡道上方水平式遮陽計入建築面積及樓

      地板面積，符合建築技術規則「建築面積」及「樓板面積

      」規定。使用執照起造人依地測量實施規則於領得使用執

      照後轉載為11713建號建物測量成果圖時，因非實施實地

      測量，於申請轉繪測量成果圖時，倘經檢附申請書件並符

      合該規則，則得予轉載登記，彼時並無「不可測繪登記」

      情形。惟現況與測量成果圖不符部分，得循前開規則，由

      區分所有權人或管理人申請複丈，以使現況與測量成果一

      致；「車道出入口緩衝空間」及「頂蓋型開放空間」得依

      建築技術規則規定計入「樓地板面積」（按建築技術規則

      建築施工編第1條第1項第5款所稱樓地板面積定義：建築

      物各層樓地板或其一部分，在該區劃中心線以內之水平投

      面積。第162條第1項：前條總樓地板面積…每層陽台、屋

      簷突出建築物外牆中心線或柱中心線超過2.0公尺或雨遮

      、花臺突出超過1.0公尺…），而專有部分以外面積，則屬

      共有部分，故前開空間係非特定人專有，自應計入共有登

      記，本件尚無違反地政登記相關規定，有另案補充鑑定報

      告附卷可憑（詳被證19）。再就原告於另案提出111年11

      月24日及12月8日陳述意見狀（詳本院卷㈡第475至482頁；

      即關於「陽台及外露樑雨遮作為頂蓋型開放空間」是否非

      應不得計入容積樓地板面積等）再向臺北市建築師公會函

      詢結果，經該會於112年1月30日以A函函覆：其已經於原

      鑑定報告書第10頁㈢及補充鑑定報告第6頁㈠⒉說明，關於原

      告提出陳述意見內容，不影響原鑑定報告書等語，亦該A

      函在卷可憑（詳本院卷㈡第489頁）。經本院調查結果，認

      樓地板面積之計算，既未限於陽台，亦包含雨遮；本件原

      告主張外露樑過樑挑空處加設鋁隔網者依法既可繪測登記

      為雨遮，且未據原告提出相關證據證明該部分經測繪登記

      為（非特定人專有）陽台；則鑑定結果認因前開空間係非

      特定人專有，依前說明應計入共有登記，而無違反地政登

      記相關規定，於法自無違誤。即原告以另案補充鑑定書將

      外露樑過樑挑空處加設鋁隔網部分（非專有）誤認為陽台

      ，並以該偽做陽台投於地面最大水平投影面積，於一樓竣

      工圖標示空間名稱為頂蓋型開放空間，得將該投影面積計

      入樓地板面積即屬有誤為由，主張關於系爭建案頂蓋型開

      放空間之登記，其受有分擔虛坪為7.992平方公尺損害，

      核算被告應返還價金95萬4944元一節，並無可採。另關於

      系爭遮陽板計入建築面積與樓地板面積部分，固因系爭建

      案使用執照105年4月11日核准後系爭遮陽板已於同年月15

      日已拆除，拆除後現況已與測量成果圖不符。然依原證1

      契約第7條第1項既約定系爭房屋面積以地政機關登記面積

      為準，倘因簽約後法令變更，致部分原可依法登記面積無

      法辦理登記時，其面積應依公寓大廈管理條例第56條第3

      項之規定計算。同條第2項亦約定房屋是以登記面積為找

      補基準。前開因二次施工所為變更迄未經區分所有權人或

      管理人申請複丈後為變更登記。參酌被告於系爭建案使用

      執照105年4月11日核准後，於同年月15日將系爭遮陽板拆

      除之行為，乃屬原證1契約第31條第3項授權範圍，原告並

      無由執此對被告為權利之主張等情。認上開二部分原告依

      民法第359條規定請求減少價金102萬5867元（95萬4944元

      +7萬923元），並依民法第179條規定請求被告返還102萬5

      867元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規

      定請求被告賠償不完全給付之損害102萬5867元，均為無

      理由。

　　⑶基上，原告以系爭房屋之公設（即共用部分）遭灌虛坪為

      由，請求減少價金313萬2526元（210萬6659元+102萬5867

      元），及請求被告賠償不完全給付之損害313萬2526元， 

      均無理由，應予駁回。

  ㈣原告主張：關於系爭建案公設違反建築法規，而是違章建築

    ，請求減少價金2萬3604元，或請求被告賠償不完全給付之

    損害2萬3604元部分：

　　⑴原告主張：系爭建案「屋突一層平台花房」部分，屬違章

      建築，僅得以恢復原裝方式予以補正，倘無法自行恢復情

      況下，強制拆除核計拆除費用2萬706元，固提出另案鑑定

      報告書（詳鑑定報告第17頁）為佐。然系爭建案「屋突一

      層平台花房」部分，經新北市政府違章建築大隊查核結果

      ，此部分未涉及違章建築範疇等情，既據被告提出新北市

      政府違章建築大隊109年3月6日新北拆認一字第109323698

      3號函（詳被證17）為佐，此部分自應以主管機關認定結

      果為準。即「屋突一層平台花房」部分既經主管機關認定

      非屬違建，原告自未因此受有強制拆除核計拆除費用2萬7

      06元之損害。

　　⑵原告主張：系爭建案「地下一層至四層機房擅自變更為廁

      所」部分，屬違章建築，亦僅得以恢復原裝方式予以補正

      ，倘無法自行恢復情況下，強制拆除核計拆除費用2898元

      等情，固有另案鑑定報告（詳鑑定報告第18頁）可佐， 

      而可信屬實。惟地下一層至四層機房既為原告與其他區分

      所有權人共有部分，縱遭主管機關強制拆除，按原告應有

      部分12978/00000000折計結果，原告僅受有38元（2898×1

      2978/0000000）支出拆除費用損害，金額甚微。參酌被告

      於「地下一層至四層機房增設廁所」後，原告等全體住戶

      可獲便利使用之利得；及前述變更設置，雖屬違建，但迄

      未經主管機關強制拆除等情，認基於損益相抵原則，原告

      縱因此受有損害，也已獲填補，應不得再執事由請求減少

      價金或損害賠償。      

　　⑶基上，原告以系爭建案公設違反建築法規，而是違章建築

      為由，請求減少價金2萬3604元，及請求被告賠償不完全

      給付之損害2萬3604元，難認有據，應予駁回。

五、綜上，原告依民法第359條規定請求減少價金515萬3144元（

    69萬2782元+130萬4232元+313萬2526元+2萬3604元）後，依

    民法第179條規定請求被告返還515萬3144元及法定遲延利息

    ；及依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求

    被告賠償不完全給付之損害515萬3144元及法定遲延利息， 

    均為無理由，應予駁回。原告之訴既駁回，其假執行之聲請

    亦失依據，應併駁回。　　　

六、兩造其餘主張及攻擊防禦方法，與本件判決結果無涉，爰不

    逐一論列說明。

結論：原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　 112　　年　　5 　　月　　30　　日

                  民事第六庭    法　官　黃信滿

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。

中　　華　　民　　國　 112　　年　　 5　　月　　30　　日

                                書記官　許宸和




臺灣新北地方法院民事判決

                                     109年度訴字第1574號

原      告  劉旻嘉  

訴訟代理人  游開雄律師

被      告  福樺建設股份有限公司





法定代理人  丁章權  

訴訟代理人  羅興章律師



上列當事人間請求減少價金等事件，經本院於民國112年4月11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：

  ㈠原告為訴外人華騏建築經理股份有限公司（下稱華騏公司）負責人，前於民國103年8月29日以華騏公司名義與被告公司簽訂房屋、土地預訂買賣契約書（下稱原證1契約）向被告公司承購坐落於新北市○○區○○段000號至160號土地上預售之福樺謙邸（下稱系爭建案）A-20F房屋1戶及編號B3-202、203、204、205共4個車位。華騏公司於105年4月21日將原證1契約關係讓與原告，由原告繼受取得原證1契約買方債權及債務關係。系爭建案於完工取得使用執照後，被告公司雖於105年6月13日將原告買受新北市○○區○○段000號土地（應有部分1262/100000，內含車位基持分8/100000）及其上同段11680建號（下稱11680建號）門牌號碼新北市○○區○○路000號20樓房屋（權利範圍全部，下稱系爭房屋）、同段11713建號（下稱11713建號，應有部分12978/0000000；含車位編號202、203、204、205應有部分各1140/0000000〈下稱系爭車位〉）（下合稱系爭不動產）移轉登記予原告。然專有部分遲至105年9月10日完成點交，共有部分則遲至106年6月30日始移交予管委會。

  ㈡原告於106年9月入住系爭房屋後，陸續發見系爭房屋有諸多瑕疵及共有部分遭灌虛坪，以及違章建築等情形（詳後述）。期間原告依序於107年11月13日、同年12月4日、108年1月16日、同年3月22日先後針對系爭房屋瑕疵以存證信函請求被告減少價金並返還未果。再於109年4月9日寄發最後通諜未果，不得已提起本訴。茲就原告主張損害臚列說明於下：

　　⑴系爭房屋之門窗玻璃與約定不符部分：即被告於系爭建案銷售時廣告稱玻璃採用「Heat Mirror懸膜雙中空複層玻璃」（下稱HM玻璃），依原證1契約第2條約定，廣告宣傳品為合約一部分。原告入住後發見系爭房屋內所裝設玻璃並無隔熱佳、冬暖夏涼、隔音效果佳功效。系爭社區更於107年9月發生公設玻璃自爆事件，原告於107年12月4日以存證信函通知被告，系爭房屋裝設玻璃與約定不符，依民法第359條規定請求減少價金。被告於收受通知後，以存證信函函覆稱：實際使用台玻公司之雙銀複層節能LOW-E玻璃等語，顯與約定不合。原告故意不告知前述瑕疵，爰依民法第359條規定請求減少價金新臺幣（下同）69萬2782元（依另案〈本院109年度訴字第1688號，下稱另案〉鑑定報告書第9頁記載HM玻璃每材625元，按系爭房屋門窗尺寸核算，安裝合於廣告規格所需價格為56萬3782元〈計算方式詳本院卷㈡第461頁附件十所載〉；加計吊裝機具進行安費用12萬9000元〈吊車6萬2000元+交管6萬7000元〉，合計共69萬2782元。），並依民法第179條規定請求被告返還69萬2782元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害69萬2782元。

　　⑵系爭房屋專有部分及管道間排水管非以不燃材料製成部分：依系爭建案建造執照所載100年1月21日當時建築技術規則建築設計施工編第247條規定「高層建築物各種配管管材均應以不燃材料製成或使用具有同等效能之防火措施…」，系爭房屋專有部分及管道間排水管非以不燃材料製成，其修復方式自應以更換為不燃材料，而非以耐燃一級材料包覆方式修復。退步言之，縱由被告提出平面圖（即被證20）核算，系爭房屋專有部分之廚房、主浴及3間客浴施作不燃管材費用為3萬4264元觀之，僅就系爭房屋水平排水管（包括排水管及污水管）為核算。然上開水平管係連通至為管道間之垂直排水管，而管道間之垂直配管除排水管、污水管外，尚有雨水管亦均屬非不燃材料PVC管，則其每支配管之長度應自該棟建築物頂樓即28層至地4層，按地上層每層樓高3.6公尺，地下層每層樓高3.2公尺，計算為113.6公尺（3.2×4+3.6×28）。再以系爭房屋共有3個管道間、4間衛浴，每一管道間分別有污水、排水、雨水3支配管；每一衛浴分別有污水、排水2支配管，合計共有17支配管（3×3+4×2），總長度共1931.2公尺（113.6×17），按3吋水管單價640元，每支配管工資2000元計，更換費用共126萬9968元（1931.2×640+2000×17）。此部分修復費共130萬4232元（3萬4264元+126萬9968元），爰依民法第359條規定請求減少價金130萬4232元，並依民法第179條規定請求被告返還130萬4232元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害130萬4232元。

　　⑶系爭房屋之公設（即共用部分）遭灌虛坪部分：即

　　　①系爭建案共有316個停車位（法定停車位146個、自設停車位85個、獎勵停車位85個），其中23個車位做為迎賓車位不占全體住戶使用持分，尚餘293個車位分由全體住戶承購並持分。被告未將85個獎勵停車位獨立編列建號，於銷售時亦未告知原告獎勵停車位出售予特定住戶，由特定住戶使用，其面積卻由全體住戶持分，以致系爭房屋之共有部分遭灌虛坪。依原證1契約第10條第1項約定：…其餘面積6780平方公尺為地下停車場…。每個車位面積應為29.35平方公尺（6780÷〈316-85〉＝29.35），而依系爭房屋登記謄本記載，每個車位登記面積為23.15平方公尺（20973.34×1104/0000000＝23.15），原告購買4個車位，亦即短少24.8平方公尺（〈29.35-23.15〉×4）＝24.8）。再以系爭建案地下一層共48個車位，每個170萬元；地下二層共88個車位，每個160萬元；地下三層共89個車位，每個150萬元；地下四層共共91個車位，每個140萬元，316個車位總價4億8330萬元計，車位每平方公尺單價為6萬6066.1元（000000000÷〈23.15×316〉＝66066.1）。此部分原告共溢付163萬8439元（24.8×66066.1＝0000000）。另原告購買系爭房屋每坪單價39萬5000元，換算每平方公尺單價11萬9515.88元；而1車位每平方公尺單價6萬6066.1元，每平方公尺差價5萬3449.78元。被告違規將23個法定停車位（面積675.05平方公尺；29.35×23＝675.05）及獎勵停車位移為其他用途，並登記為大公，致原告分攤到8.76平方公尺（675.05×12978/0000000＝8.76），因而溢付46萬8220元（53449.78×8.79＝468220），合計原告受有210萬6659元（0000000+468220＝0000000）損害。爰依民法第359條規定請求減少價金210萬6659元，並依民法第179條規定請求被告返還210萬6659元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害210萬6659元。

　　　②關於頂蓋型開放空間，依另案臺北市建築師公會112年1月30日112（十七）鑑字第180號函（詳本院卷㈡第489頁，下稱A函）覆內容固認「本案頂蓋型開放空間以上方頂蓋投影面積做為計入樓地板面積並無違反法令規定，但A函似未就另案補充鑑定報告書所指「頂蓋型開放空間上方建築物是否即前開應計入容積樓地板面積『陽台』」一節，並未著墨。況被告將系爭建案地上3樓至27樓各戶應屬外露樑結標示為雨遮範圍（另案鑑定報告第12頁），並將外露樑過樑挑空處擅自加設鋁隔網，偽做陽台，而另案補充鑑定書卻將前開外露樑及過樑挑空處偽做陽台結構物誤認為陽台，並以該偽做陽台投於地面最大水平投影面積，於一樓竣工圖標示空間名稱為頂蓋型開放空間，得將該投影面積計入樓地板面積（詳另案補充鑑定報告書第7頁）即屬有誤，應難採取。故由竣工圖一層平面圖所示8處頂蓋型開放空間，應依該圖下方一層（詳原證35）面積計算式欄位⑰至㉒、㉛至㉝、㊱至㊳、㊵、㊶、㊹、㊺及45-1加總（共615.82平方公尺）以系爭房屋登記共用部分權利範圍12978/0000000折計，原告分擔虛坪為7.992平方公尺（615.82×12978/0000000＝7.992），核算被告應返還價金95萬4944元（7.992×0.3025×395000＝954944）。

　　　③關於坡道部分，依另案補充鑑定報告書固依竣工圖所示，車道上方為水平式遮陽板且深度大於2公尺，又圖面未檢討透空率，而認本案應將車道上方透空遮陽板（下稱系爭遮陽板）計入建築面積與樓地板面積。然依被告主張，上開車道上方造型格柵（即系爭遮陽板）於系爭建案使用執照105年4月11日核准後之同年月15日已拆除。則拆除後現況已與測量成果圖不符，該處車道位置不應登載有投影樓地板面積。被告於使用執照核准後，二次施工將系爭遮陽板拆除，其面積86.14平方公尺，不應計入面積，按原告應有部分12978/0000000折計，虛登記1.12平方公尺，以原證1契約第5、8條（共有面積178.13平方公尺，價金1128萬元）計，原告得請求被告減少價金7萬923元（00000000÷178.13×1.12＝70923）。

　　　④以上，爰依民法第359條規定請求減少價金313萬2526元（0000000+954944+70923＝0000000），並依民法第179條規定請求被告返還313萬2526元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害313萬2526元。

　　⑷關於公設違反建築法規，而是違章建築部分：另案鑑定報告書針對系爭建案水建築法第73條第2項、第77條之2規定，涉及違反變更使用及室內裝修，屬第二次施工之違章建築，而遭新北市政府函飭改善或補辦事項，固就其中「屋突一層平台花房」部分核計拆除費用2萬706元（另案鑑定報告書第17頁）、「地下一層至四層機房擅自變更為廁所」部分核計拆除費用2898元（另案鑑定報告書第18頁），至其餘違規項目則鑑定報告認應依循辦理變更使用執照、申請室內裝修許可、恢復原裝等方式辦理（另案鑑定報告書第16至20頁）。關於前述應辦理變更使用執照、申請室內裝修許可、恢復原裝部分，迄未見被告依法循規辦理，自難認被告就上開瑕疵業已修復=歐關於前述應辦理變更，爰請求減少價金2萬3604元（20706+2898＝23604）。

　㈢綜上，爰依民法第359條規定請求減少價金515萬3144元（69萬2782元+130萬4232元+313萬2526元+2萬3604元），並依民法第179條規定請求被告返還515萬3144元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害515萬3144元。 　

　㈣併為聲明：被告應給付原告515萬3144元及自起訴狀繕本送達翌日（109年6月10日）起至清償日止，按年息5%計算之利息；原告願供擔保，請准宣告假執行。 　

二、被告抗辯：

  ㈠關於原告主張系爭房屋之門窗玻璃與系爭建案銷售時廣告稱玻璃採用「HM玻璃」不符，求償69萬2782元一事。兩造既就系爭房屋之門窗玻璃於原證1契約附件7 提供了該條文所載的玻璃「LOW-E」節能玻璃，自應以原證1契約約定為準，不受預售廣告拘束。且「LOW-E」節能玻璃之綜效品質優於原告主張之HM玻璃，成本及裝潢費用較高，故原告並無損害，不得向被告求償。併此部分經公平交易委員會調查完竣，尚難認有虛偽不實或引人錯誤情事。況原告起訴主張，其於108年1月初知悉被告使用「LOW-E」玻璃產品，並未於知悉後6個月內行使民法第359條減少價金形成權，其減少價金形成權已消滅。

  ㈡關於系爭房屋專有部分及管道間排水管非以不燃材料製成， 求償130萬4232元部分。雖另案鑑定報告稱：系爭房屋內之建築配管管材部分非為不燃材料，以耐燃一級防火毯包覆修復，其修繕費用1萬5030元。惟鑑定報告忽略專有部分配管管材，已施作全室天花板（耐燃一級矽酸鈣板， 防火1小時）阻隔，符合建築技術規則建築施工編第247條規定。被告既提出矽酸鈣板出貨證明書；原證1契約附件7亦載明各浴室、廚房、工作陽台施作矽酸鈣板天花板，僅原告於裝潢時自行變更（辦理客變），表示取消不施作，此部分自無違反相關法令，亦無修繕必要。另針對另鑑定報告第28頁表格㈧認定地下1至4層雨水管未以不燃材質設置部分，被告已委請廠商於111年7月間使用同等效能防火措施全部改完畢，此部分亦無損失。至原告其餘擴張請求復費用部分，既未經鑑定，故不可採。況建物管道間本身即屬同效能之防火措施，原告此部分擴張主張，顯有誤會。

　㈢關於原告主張系爭房屋共用部分遭灌虛坪，各求償95萬4944元及7萬923元部分。參另案鑑定報告第25頁㈢之鑑定結果可知，頂蓋型開放空間及車道出入口緩衝空間所占面積有計入共有部分，符合建築技術規則及地政機關登記規定。…本案雨遮合於申請時之法令規定（即原告主張外露樑），屬得測繪範圍。關於加設金屬鋁格網部分乃為安全考量，並非偽作陽台，也未計入陽台面積。由系爭社區管理規約第15條第14項載明「…各戶設有環樑透空固隔鋁維修設施，基於統一外觀整齊考量，住戶不得私自於固隔鋁上加置全何材質蓋板及其他設施等破壞外觀之行為。」，也可知並無誤導將該處充作陽台。再參另案補充鑑定結果，亦認1樓車道坡道上方水平遮陽計入建築面積及樓地板面積，符合建築技術規則等情，可見被告並無虛灌坪數之事。況依原證1契約核算，共有部分占主建物比例32.3%，但實際登記共有部分占主建物比例約32.44%，略大於原證1契約第5條所載。

　㈣關於原告主張其購買4個車位面積短少24.8平方公尺，溢付163萬8439元及被告違規將23個法定停車位及獎勵停車位登記為大公，致原告分攤8.76平方公尺，溢付46萬8220元部分。參另案鑑定報告第27頁鑑定果可知，獎勵停車位85個係合法設立，可單獨編建號，亦可記為共有部分由全體區分所有權人共有。本件本件登記並未違反法令系爭契約核算，共有部分占主建物比例32.3%，但實際登記共有部分占主建物比例約32.44%，略大於原證1契約第5條所載。且於交屋時，兩造已就買賣房屋面積找補合意結算，故原告也無由再爭執。

　㈤關於原告主張公設違反建築法規，而是違章建築各求償2萬706元及2898元部分，其中「屋突一層平台花房」部分，經主管機關認定與使用執照相符，並非違建，無庸拆除。另「地下1層至4層機房擅自變更為廁所」部分，是被告考量住戶可能因塞車或長途開車內急生理需求，才增設，單純為便利住戶才施作，對原告及全體住戶並未造成損害。況依原證1契約第31條第3項規定，為美化環境提高空間使用效益，原告同意委由被告全權代為施工…上述為二次施工，雖有部分違反建築法規，因係被告無償施作，且不含在買賣價金內，原告已充分了解，並不得異議或為任何權利主張，故原告依約亦不得向被告請求賠償二次施工拆除費用。

  ㈥併為答辯聲明：如主文所示。

三、兩造不爭執之事項：

  ㈠原告提出原證1至29；31至36書證形式為真正。

  ㈡被告提出被證1至14書證、被證15-2、被證15-3及被證16至25書證形式為真正。

  ㈢原告為訴外人華騏公司負責人，前於103年8月29日以華騏公司名義與被告公司簽訂原證1契約向被告公司承購坐落於新北市○○區○○段000號至160號土地上預售之系爭建案A-20F房屋1戶及編號B3-202、203、204、205共4個車位。華騏公司於105年4月21日將原證1契約關係讓與原告，由原告繼受取得原證1契約買方債權及債務關係。系爭建案於完工取得使用執照後，被告公司於105年6月13日將原告買受新北市○○區○○段000號土地（應有部分1262/100000，內含車位基持分8/100000）及其上同段11680建號門牌號碼新北市○○區○○路000號20樓之系爭房屋（權利範圍全部）、同段11713建號（應有部分12978/0000000；含車位編號202、203、204、205應有部分各1140/0000000〈即系爭車位〉）移轉登記予原告。系爭房屋專有部分於105年9月10日完成點交，共有部分則於106年6月30日移交予管委會等情，並有原證1契約、讓渡書（原證2）、系爭不動產登記謄本（原證3）在卷可佐。

　㈣系爭房屋所安裝之門窗玻璃，並非HM玻璃，而是台玻雙銀LOW-E節能玻璃。 　

　㈤系爭房屋廚房、浴廁（含主衛及3間客衛）之水平排水管及污水管配管管材非為不燃材料；系爭房屋原始設計要施作全室天花板（耐燃一級矽酸鈣板），是因原告欲自行裝潢向被告辦理客變，故未由被告依原始設計於系爭房屋廚房、浴廁施作耐燃一級矽酸鈣板材質之天花板等情，並有另案鑑定報告（詳本院卷㈡第195頁）、原證1契約節本（詳被證24）、出貨證明書（被證22之7）附卷可憑。

　㈥另鑑定報告第28頁表格㈧認定系爭建案地下1至4層雨水管未以不燃材質設置部分（詳本院卷㈡第207頁），已由被告委請廠商於111年7月間使用同等效能防火措施（即於管線外包覆不燃材料）方式改善完畢等情，並有出貨證明、材料證明、施工照片及施工平面圖（詳被證23）附卷可佐。

　㈦系爭建案系爭建案共有316個停車位（法定停車位146個、自設停車位85個、獎勵停車位85個），其中23個車位（詳原證1契約第6條第1項第8款約定）做為迎賓車位不占基地持分，僅列入建物共有部分，由全體住戶共同使用，尚餘293個車位分由全體住戶承購並持分（每個登記建物應有部分1104/0000000），被告未將85個獎勵停車位獨立編列建號等情， 並有11713建號登記謄本（詳原證16）、土地共有部分使用分配書（詳原證27）、原證1契約在卷可佐。

四、按物之出賣人就其交付之買賣標的物，有應負擔保責任之瑕疵，其瑕疵係於契約成立後始發生者，出賣人除負物之瑕疵擔保責任外，同時構成不完全給付之債務不履行責任（最高法院98年度台上字第1691號裁判意旨參照）。本件原告主張買賣標的物之瑕疵，既均發生於原證1契約成立後，則原告主張：被告除對原告負瑕疵擔保責任外，同時負有不完全給付債務不履行責任等語，於法並無不合。又原告主張：原告於106年9月入住後，因原告陸續發見系爭房屋有系爭房屋之門窗玻璃與約定不符等瑕疵，故原告依序於107年11月13日、同年12月4日、108年1月16日、同年3月22日先後針對系爭房屋瑕疵以存證信函請求被告減少價金並返還價金一節，業據提出存證信函（詳原證5）為佐。由其中107年11月13日存證信函可悉，原告既於107年9月29日因系爭建案發生玻璃自爆才發見系爭房屋之門窗玻璃材質與廣告所示HM玻璃不符。原告又已於107年12月4日存證信函中對被告為減少價金意思表示，此部分請求減少價金意思表示，自尚未罹民法第365條第1項6個月除斥期間，附此敘明。茲就原告依民法第359條規定主張減少價金金額；及依民法第227條第1項，類推適用同法第226條規定請求被告賠償損害金額臚列說明於下：

　㈠原告主張：被告於系爭建案銷售時廣告稱玻璃採用HM玻璃，依系爭契約第2條約定，廣告宣傳品為合約一部分，系爭房屋自應裝設HM玻璃，始符債之本旨。此部分系爭房屋實際使用者，既台玻公司之雙銀複層節能LOW-E玻璃即與約定不合，而有瑕疵。原告自得依民法第359條規定請求減少價金69萬2782元（HM玻璃每材625元，按系爭房屋門窗尺寸核算，安裝合於廣告規格所需價格為56萬3782元；加計吊裝機具進行安費用12萬9000元〈吊車6萬2000元+交管6萬7000元〉，合計共69萬2782元。），並依民法第179條規定請求被告返還69萬2782元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害69萬2782元等情。被告抗辯：兩造既就系爭房屋之門窗玻璃既於原證1契約特約約定使用「LOW-E」節能玻璃，被告前開所為給付，自已合於契約約定，不受預售廣告拘束。況預售廣告僅就HM玻璃特色介紹，就系爭建案是否裝設此玻璃及裝設位置、數量均未具體記載，明顯不構成要約。遑論「LOW-E」節能玻璃之綜效品質優於原告主張之HM玻璃，裝設成本亦較高，故此部分物之交付並無瑕疵，原告亦未受有損害，不得向被告請求減少價金或損害賠償等語。

　　⑴按消費者保護法第22條係規定：「企業經營者應確保廣告內容之真實，其對於消費者所負之義務不得低於廣告內容」，並未明定「廣告為要約」或「廣告必為契約內容之一部」，故消費者如信賴廣告內容，依企業經營者提供之廣告訊息與之洽談而簽訂契約，於契約中雖未就廣告內容再為約定，企業經營者所應負之契約責任，仍及於該廣告內容，該廣告固應視為契約之一部。惟簽訂契約時倘雙方已就廣告內容另為斟酌、約定，或企業經營者並未再據原屬「要約引誘」之廣告為訂約之說明、洽談，使之成為具體之「要約」，縱其廣告之內容不實，應受消費者保護法或公平交易法之規範，自難逕謂該廣告為要約或已當然成為契約之一部（最高法院92年度台上字第2694號裁判意旨參照）。本件觀諸原證1契約第2條固概括約定「本預售屋之廣告宣傳品為合約之一部」，系爭建案預售廣告宣傳品則就懸膜雙中空節能複層性能之HM玻璃之結構、特色詳為敘述（有系爭建案廣告型錄〈詳原證7〉附卷可佐）。然原證1契約當事人於簽約時，既就「主要結構、主要建材及其廠牌規格」，已另於原證1契約第13條具體約定應以附件七建材設備表所示廠牌、規格為準。附件七又就鋁門窗玻璃約明「住宅客廳、臥室、廁所，採用中空LOW-E節能玻璃（不含工作陽台防雨窗及工作陽台門）」。按諸前開裁判意旨及探諸本件當事人締約之真意，自應認系爭房屋客廳、臥室、廁所應裝設玻璃規格，已經當事人特別磋商約定以如附件七所示「中空LOW-E節能玻璃」取代預售廣告介紹之「懸膜雙中空節能複層性能之HM玻璃」。

　　⑵再則，原告就前述已經兩造特約「中空LOW-E節能玻璃」之綜合效能、成本，低於預售廣告揭示「懸膜雙中空節能複層性能之HM玻璃」之利己主張，既未提出任何證據以供本院審酌，原告前述主張，亦無可採。

　　⑶基上，本件原告以系爭房屋裝設LOW-E玻璃，與契約約定不合，具有瑕疵為由，依民法第359條規定請求減少價金69萬2782元（換裝HM玻璃所需費用56萬3782元；加計吊裝機具進行安費用12萬9000元〈吊車6萬2000元+交管6萬7000元〉，合計共69萬2782元。），及依民法第179條規定請求被告返還69萬2782元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害69萬2782元，均為無理由，應予駁回。      

  ㈡原告主張：系爭房屋專有部分及管道間排水管非以不燃材料製成，請求減少價金130萬4232元，或請求被告賠償不完全給付之損害130萬4232元部分。經查：

　  ⑴按高層建築物配管應符合建築技術規則建築設計施工編第247條有關「各種配管管材均以不耐燃管材製成或使用具有同等效能之防火措施」之規定，又內政部營建署營屬建管字第1060004600號函及營屬建管字第1022912361號函檢送之會議紀錄內容「各種配管均應以不燃材料製成…之規定」，其以非不燃材料製成之配管，得以不燃材料包覆後，可視為「使用具有同等效能之防火措施」之規定。則原告主張，此部分僅得以不燃管材施作，而不得以耐燃一級材料包覆管材方式替代，應有誤會，並無可採。此參另案鑑定報告增加鑑定事項建議以防火毯包覆工法改善（詳本院卷㈡第207頁）亦足明悉。  

　  ⑵關於系爭房屋浴廁、廚房配管管材（水平排水管、污水管）部分，依另案鑑定報告鑑定結果可悉，被告固使用非為不燃材料管材施作（參另案鑑定報告第16頁；即本院卷㈡第195頁）。然被告抗辯：其就系爭建案專有部分（含系爭房屋）之浴廁、廚房之天花板原始設計均為耐燃一級矽酸蓋板一節，既提出與其所相符之原證1契約節本（詳被證24）、出貨證明書（詳被證22之7）在卷可佐，而可信屬實。應認系爭房屋原始設計浴廁、廚房天花板採用耐燃一級之矽酸鈣板施作，包覆管材於天花板內，已符合上開第247條「使用具有同等效能之防火措施」之規定，故無與法規不符情事。又系爭房屋乃因原告欲自行裝潢，經客變後才取消原始浴廁、廚房天花板之施作（有系爭房屋客變圖〈詳被證25〉在卷可憑），自難倒果為因推謂被告所交付系爭房屋浴廁、廚房管材之設置具有違反上開247條規定之瑕疵。即原告主張：其因系爭房屋專有部分之廚房、主浴及3間客浴管材非以不燃材料製成，受有重新施作不燃管材費用3萬4264元之損害云云，並無可採。

　  ⑶關於系爭房屋上開水平管係連通至為管道間之垂直排水管（即設於管道間之垂直配管〈含排水管、污水管、雨水管〉部分，既非屬另案鑑定報告鑑定範圍，則原告主張：前開垂直管線，亦使用非不燃材料一節，已非無疑，難逕認屬實。況原告主張之前述垂直配管，均設置於管道間內，管道間倘全部有以混凝土、紅磚等不燃材料包覆，亦已符合上開第247條「使用具有同等效能之防火措施」之規定。此外，原告並未再提出其餘證據證明系爭房屋垂直配管具有不符合上開第247條規定瑕疵。則原告主張，其因系爭房屋垂直配管設置有瑕疵，受有更換費用共126萬9968元損害云云，亦無可採。

　  ⑷基上，原告主張以系爭房屋專有部分及管道間排水管非以不燃材料製成為由，請求少價金130萬4232元，及請求被告賠償不完全給付之損害130萬4232元，均無理由，應予駁回。

  ㈢原告主張：系爭房屋之公設（即共用部分）遭灌虛坪，請求減少價金313萬2526元，或請求被告賠償不完全給付之損害313萬2526元部分：

　  ⑴原告主張：系爭建案共有316個停車位（法定停車位146個、自設停車位85個、獎勵停車位85個），其中23個車位做為迎賓車位不占全體住戶使用持分，尚餘293個車位分由全體住戶承購並持分。被告未將85個獎勵停車位獨立編列建號，於銷售時亦未告知原告獎勵停車位出售予特定住戶，由特定住戶使用，其面積卻由全體住戶持分，以致系爭房屋之共有部分遭灌虛坪。依系爭契約第10條第1項約定：…其餘面積6780平方公尺為地下停車場…。每個車位面積應為29.35平方公尺（6780÷〈316-85〉＝29.35），依系爭房屋登記謄本記載，每個車位登記面積為23.15平方公尺（20973.34×1104/0000000＝23.15），原告購買4個車位，亦即短少24.8平方公尺（〈29.35-23.15〉×4）＝24.8）。再以系爭建案地下一層共48個車位，每個170萬元；地下二層共88個車位，每個160萬元；地下三層共89個車位，每個150萬元；地下四層共共91個車位，每個140萬元，316個車位總價4億8330萬元計，車位每平方公尺單價為6萬6066.1元（000000000÷〈23.15×316〉＝66066.1）。此部分原告共溢付163萬8439元（24.8×66066.1＝0000000）。另原告購買系爭房屋每坪單價39萬5000元，換算每平方公尺單價11萬9515.88元；而1車位每平方公尺單價6萬6066.1元，每平方公尺差價5萬3449.78元。被告違規將23個法定停車位（面積675.05平方公尺；29.35×23＝675.05）及獎勵停車位移為其他用途，並登記為大公，致原告分攤到8.76平方公尺（675.05×12978/0000000＝8.76），因而溢付46萬8220元（53449.78×8.79＝468220）等情。經查：系爭建案所設85個獎勵停車位屬合法設置；依內政部84年10月3日台內營字第8480450號函示意旨，系爭85個獎勵停車位不論由所有權人使用或供任何不特定人依約使用，均屬供公眾使用；參照臺北市政府96年5月11日北市地一字第09631099000號函示意旨，獎勵停車位得單獨編列號，亦得登記為共有部分（即登記為公設部分）。倘未單獨編列建號，則屬區分所有建物共用部分，由全體區分所有權人共有；系爭85個獎勵停車位面積包含於系爭建案共有部分（即11713建號，共有部分面積20973.34平方公尺範圍內）等情，有另案鑑定報告附卷可佐（詳本院卷㈡第199至201頁），可認屬實。又系爭建案之車位共316位，其中293個車位均個別以權利範圍1104/0000000登記，已如前述。則該293個車位顯係依車位編號登記予車位買受人，並未列入大公面積內由全體住戶均攤。計入大公面積內之車位僅「土地、共有部分使用分配書」所載由全體住戶共同使用23個車位，並約明於原證1契約第6條第1項第8款。基此原證1契約第10條第1項所稱地下停車場面積6780平方公尺，依約應指293個（316-23）車位總面積，非如原告所主張，係指231個（316-85）車位總面積。即折計後每個車位面積為23.14平方公尺（6780÷293＝23.14）。而依系爭房屋登記謄本記載，每個車位登記面積既為23.15平方公尺（20973.34×1104/0000000＝23.15），本件原告購買4個車位，自無因短少登記面積受有溢付價金163萬8439元之損害。遑論由原證1契約第7條第4、5項及第8條第2項約定可悉，原告向被告買受車位是按個數計價，故僅為尺寸約定，關於登記面積則約定「車位應有持分面積，以地政機關登記為準，因此雙方特別約定，不論汽車停車位登記持分面積誤差多寡，均不必互為找補。」，則原告以其向被告購買系爭車位登記面積短少為由，對被告為減價或損害賠償之請求，更難認有據。再關於23個供全體住戶共同使用之共用車位，承前述，既是依原證1契約第6條第1項第8款約定計入大公面積內由全體住戶均攤，且未違地政登記相關法規，並因此載明於系爭房屋登記謄本，原告自亦未因前開登記結果受有溢付價金46萬8220元損害。即上開二部分原告依民法第359條規定請求減少價金210萬6659元（163萬8439元+46萬8220元），並依民法第179條規定請求被告返還210萬6659元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害210萬6659元，均為無理由。

　　⑵原告主張：關於頂蓋型開放空間，依A函函覆內容固認「本案頂蓋型開放空間以上方頂蓋投影面積做為計入樓地板面積並無違反法令規定，但A函似未就另案補充鑑定報告書所指「頂蓋型開放空間上方建築物是否即前開應計入容積樓地板面積『陽台』」一節，並未著墨。況被告將系爭建案地上3樓至27樓各戶應屬外露樑結標示為雨遮範圍（另案鑑定報告第12頁），並將外露樑過樑挑空處擅自加設鋁隔網，偽做陽台，而另案補充鑑定書卻將前開外露樑及過樑挑空處偽做陽台結構物誤認為陽台，並以該偽做陽台投於地面最大水平投影面積，於一樓竣工圖標示空間名稱為頂蓋型開放空間，得將該投影面積計入樓地板面積即屬有誤，應難採取。故由竣工圖一層平面圖所示8處頂蓋型開放空間，應依該圖下方一層（詳原證35）面積計算式欄位⑰至㉒、㉛至㉝、㊱至㊳、㊵、㊶、㊹、㊺及45-1加總（共615.82平方公尺）以系爭房屋登記共用部分權利範圍12978/0000000折計，原告分擔虛坪為7.992平方公尺（615.82×12978/0000000＝7.992），核算被告應返還價金95萬4944元（7.992×0.3025×395000＝954944）。關於坡道部分，依另案補充鑑定報告書固依竣工圖所示，車道上方為水平式遮陽板且深度大於2公尺，又圖面未檢討透空率，而認本案應將車道上方透空遮陽板（即系爭遮陽板）計入建築面積與樓地板面積。然依被告主張，上開車道上方造型格柵（即系爭遮陽板）於系爭建案使用執照105年4月11日核准後之同年月15日已拆除。則拆除後現況已與測量成果圖不符，該處車道位置不應登載有投影樓地板面積。被告於使用執照核准後，二次施工將系爭遮陽板拆除，其面積86.14平方公尺，不應計入面積，按原告應有部分12978/0000000折計，虛登記1.12平方公尺，以原證1契約第5、8條（共有面積178.13平方公尺，價金1128萬元）計，原告得請求被告減少價金7萬923元（00000000÷178.13×1.12＝70923）等情。經查：系爭建案共有部分標註為「車道出入口緩衝空間」及「頂蓋型開放空間」所占用面積計入共有部分，符合建築技術規則及地政機關登記規定；建築技術規則並未規定建物登記相關規定，故共有部分之1樓坡道產權登記無涉建築法規檢討，亦無違反地政登記相關規定；系爭建案雨遮（包含開口上方為結構外露樑且併同設置雨遮板者〈即原告主張外露樑過樑挑空處加設鋁隔網者；參原證20及另案鑑定報告附件9編號51照片〉合於申請時法令規定〈無內政部100年4月15日台內營字第10008022591號令適用〉），屬得繪測登記範圍；共有部分3至27樓未標明空間用途部分，屬得繪測登記範圍之建物等情，有另案鑑定報告附卷可佐（詳本院卷㈡第189至192頁、第204至205頁）。又系爭建案1樓車道坡道上方水平式遮陽計入建築面積及樓地板面積，符合建築技術規則「建築面積」及「樓板面積」規定。使用執照起造人依地測量實施規則於領得使用執照後轉載為11713建號建物測量成果圖時，因非實施實地測量，於申請轉繪測量成果圖時，倘經檢附申請書件並符合該規則，則得予轉載登記，彼時並無「不可測繪登記」情形。惟現況與測量成果圖不符部分，得循前開規則，由區分所有權人或管理人申請複丈，以使現況與測量成果一致；「車道出入口緩衝空間」及「頂蓋型開放空間」得依建築技術規則規定計入「樓地板面積」（按建築技術規則建築施工編第1條第1項第5款所稱樓地板面積定義：建築物各層樓地板或其一部分，在該區劃中心線以內之水平投面積。第162條第1項：前條總樓地板面積…每層陽台、屋簷突出建築物外牆中心線或柱中心線超過2.0公尺或雨遮、花臺突出超過1.0公尺…），而專有部分以外面積，則屬共有部分，故前開空間係非特定人專有，自應計入共有登記，本件尚無違反地政登記相關規定，有另案補充鑑定報告附卷可憑（詳被證19）。再就原告於另案提出111年11月24日及12月8日陳述意見狀（詳本院卷㈡第475至482頁；即關於「陽台及外露樑雨遮作為頂蓋型開放空間」是否非應不得計入容積樓地板面積等）再向臺北市建築師公會函詢結果，經該會於112年1月30日以A函函覆：其已經於原鑑定報告書第10頁㈢及補充鑑定報告第6頁㈠⒉說明，關於原告提出陳述意見內容，不影響原鑑定報告書等語，亦該A函在卷可憑（詳本院卷㈡第489頁）。經本院調查結果，認樓地板面積之計算，既未限於陽台，亦包含雨遮；本件原告主張外露樑過樑挑空處加設鋁隔網者依法既可繪測登記為雨遮，且未據原告提出相關證據證明該部分經測繪登記為（非特定人專有）陽台；則鑑定結果認因前開空間係非特定人專有，依前說明應計入共有登記，而無違反地政登記相關規定，於法自無違誤。即原告以另案補充鑑定書將外露樑過樑挑空處加設鋁隔網部分（非專有）誤認為陽台，並以該偽做陽台投於地面最大水平投影面積，於一樓竣工圖標示空間名稱為頂蓋型開放空間，得將該投影面積計入樓地板面積即屬有誤為由，主張關於系爭建案頂蓋型開放空間之登記，其受有分擔虛坪為7.992平方公尺損害，核算被告應返還價金95萬4944元一節，並無可採。另關於系爭遮陽板計入建築面積與樓地板面積部分，固因系爭建案使用執照105年4月11日核准後系爭遮陽板已於同年月15日已拆除，拆除後現況已與測量成果圖不符。然依原證1契約第7條第1項既約定系爭房屋面積以地政機關登記面積為準，倘因簽約後法令變更，致部分原可依法登記面積無法辦理登記時，其面積應依公寓大廈管理條例第56條第3項之規定計算。同條第2項亦約定房屋是以登記面積為找補基準。前開因二次施工所為變更迄未經區分所有權人或管理人申請複丈後為變更登記。參酌被告於系爭建案使用執照105年4月11日核准後，於同年月15日將系爭遮陽板拆除之行為，乃屬原證1契約第31條第3項授權範圍，原告並無由執此對被告為權利之主張等情。認上開二部分原告依民法第359條規定請求減少價金102萬5867元（95萬4944元+7萬923元），並依民法第179條規定請求被告返還102萬5867元。或依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害102萬5867元，均為無理由。

　　⑶基上，原告以系爭房屋之公設（即共用部分）遭灌虛坪為由，請求減少價金313萬2526元（210萬6659元+102萬5867元），及請求被告賠償不完全給付之損害313萬2526元， 均無理由，應予駁回。

  ㈣原告主張：關於系爭建案公設違反建築法規，而是違章建築，請求減少價金2萬3604元，或請求被告賠償不完全給付之損害2萬3604元部分：

　　⑴原告主張：系爭建案「屋突一層平台花房」部分，屬違章建築，僅得以恢復原裝方式予以補正，倘無法自行恢復情況下，強制拆除核計拆除費用2萬706元，固提出另案鑑定報告書（詳鑑定報告第17頁）為佐。然系爭建案「屋突一層平台花房」部分，經新北市政府違章建築大隊查核結果，此部分未涉及違章建築範疇等情，既據被告提出新北市政府違章建築大隊109年3月6日新北拆認一字第1093236983號函（詳被證17）為佐，此部分自應以主管機關認定結果為準。即「屋突一層平台花房」部分既經主管機關認定非屬違建，原告自未因此受有強制拆除核計拆除費用2萬706元之損害。

　　⑵原告主張：系爭建案「地下一層至四層機房擅自變更為廁所」部分，屬違章建築，亦僅得以恢復原裝方式予以補正，倘無法自行恢復情況下，強制拆除核計拆除費用2898元等情，固有另案鑑定報告（詳鑑定報告第18頁）可佐， 而可信屬實。惟地下一層至四層機房既為原告與其他區分所有權人共有部分，縱遭主管機關強制拆除，按原告應有部分12978/00000000折計結果，原告僅受有38元（2898×12978/0000000）支出拆除費用損害，金額甚微。參酌被告於「地下一層至四層機房增設廁所」後，原告等全體住戶可獲便利使用之利得；及前述變更設置，雖屬違建，但迄未經主管機關強制拆除等情，認基於損益相抵原則，原告縱因此受有損害，也已獲填補，應不得再執事由請求減少價金或損害賠償。      

　　⑶基上，原告以系爭建案公設違反建築法規，而是違章建築為由，請求減少價金2萬3604元，及請求被告賠償不完全給付之損害2萬3604元，難認有據，應予駁回。

五、綜上，原告依民法第359條規定請求減少價金515萬3144元（69萬2782元+130萬4232元+313萬2526元+2萬3604元）後，依民法第179條規定請求被告返還515萬3144元及法定遲延利息；及依民法第227條第1項，類推適用民法第226條規定請求被告賠償不完全給付之損害515萬3144元及法定遲延利息， 均為無理由，應予駁回。原告之訴既駁回，其假執行之聲請亦失依據，應併駁回。　　　

六、兩造其餘主張及攻擊防禦方法，與本件判決結果無涉，爰不逐一論列說明。

結論：原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　 112　　年　　5 　　月　　30　　日

                  民事第六庭    法　官　黃信滿

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。

中　　華　　民　　國　 112　　年　　 5　　月　　30　　日

                                書記官　許宸和



