3 A

+oF
I 2 +

L Sl =
FFaa IR A

4r

2 LRI A
A

oA
£ fe

Fer kI A

|54
|

£l
7

=
Ft
£l

>

T

ERE R A ) 74~
113#% & 3+

PR B
F % 150%%

4R
R

7 Eﬂ;
R AP

§>

ER
?%
L

\H

EFF
e

‘i
CUD AN

1 g

\._l—‘

FPAFEAR H»’*lw‘ DR AT o R A F A3
E17 12 A2 £ B F RII2ERE B F %4365 % - B ALK
Ax b o ZARIRAI4ED Y 14 @ RRAR B 0 D)o
a 2
B g PR o
FoFTR R rd gl L
Tgs1d
AR B
- REA BTG R E I BLEZ 4 S g
Lo W n Y > 5 fhe o AFFTZFO8EFIA
TP o X E I M G524 g H = 4



R E P2 2R G EN R BFH LR S
TRy AR PRy REEEAFEPEL 7

Pt A ER LA YT AL F 2 FA T o
EARHpTIRAAZ N F A AR iful T IR d 2 K|y o A%R
3 RZH 222 BEE Bkl § S heEn L
FI & @ Pz uimt AL (&

A
ST R ok
gtk '%”#MF% WL FEA R F R N E
£
RS
S I FRATR LA E TR (THE
(CAEFFA T RA RN P T RE
PoPETR) AP v T R A ER AT EHE
ﬁ&@@@ﬂ&ﬁ%”@uwﬁ8kﬁuﬁ”
o e

50300574 > TH AT 54 )
BER NP HEFRANE LA R RNE A HET R
9% (TEHALF RN o BPRL AL SR ERE
F2AEET c ERWNALEE TG BBET LA A
AEZEERPZAPD vt b LTRSS OO0 OO0
0000003 52 3= (TH AE I ) FF A F AL RRESZ
LMD BB AT S E > TRAE U AT A



-

R

1/

BH B

|

#

1

X
"

22

|

NS
SNES

1

L

!

sy

&

7 it

)

5’-

‘%I
.

/

7

R o A 2 K Wk NEAGEE P poA 2
’ T G B =R o 2 rmw I N H ....VTP —_— ht\ JVWL [ N N < /nnl*v.\/ o <
I A S AN R T~ TR VT = R G B C A T . & pe-
o { X O = -
\A,Héeroo%rm\ * o< :/_%M N A
| <= A — o N Wy _ ) )
! . N ) —+ ouwk o ol -
T I T S B B T NI
AW L & I_yzmeﬂﬂ,a Am#/%wﬁ%,lr ?\Aw,a,,ﬁ,.‘@i, E*:\/Onﬁn
~ ok s e wﬂw [ \/m M,,l /,ﬂm. Wk BR é,P pil ,b" = & .L s R .?\ m -
e E M2 s e o MMW LS malﬂrjﬂlﬁ. e #T..MT»W RAGEVEE - ’ aw,p(a -
e Kb o Mo ow oy B T AR SRR T T S
: 2, = ey : i ) o
NI S S ORI T S R v U -l NN
&y %‘ i% K & L/nﬁ /ﬂw laMl pm W.W nm«w hrl //In./ \vnm. /.,mx - ,J.-_ .,..mb wu@.u /Tn.\/ g ..z_m.w .Lﬂr/
w R E B w0 R fm BoBs ool s e R MR o
¢ . ; . R cn A RN 0~ .
ﬁ%ﬁﬁLWMLFL 5 oa b XNy Lim%.r\,m C# oy MR G
B oan 4 e &4 o oAl e dm 4Y M T R ow
ﬁ_%ymﬂ%ﬁﬁ?% Mo -~ b T @ ) R o 5 il -
%uﬁ:%mw}ér,m W e o e B ) - o 4R ¥Rk — ) |
. N ° - J AR X 5 D S
UL S A G S .M.l %Vﬁ%,m aa.,/mmﬁﬂranfww J%r,ﬂ,tﬂ:@?,rﬁléﬁm Lo TEE- T + ®
+¢%,$E4,r,4ﬁ0%ﬁ,aﬁ\ S T - T R
Bowos W o BT PR e T o D ko e T o3
S S N e Sl N - B S - i o e T
W e e L o Rk o R H ) R - ow R XS s
B G o a) F T S e o) ] o o W e TR R K S B 48
I T B TR U g i SR 3
Mo e @R T R % 3 » B T b W e w8 A e W W 5o
., N ) . Jd R « . . , .
Al R N T - A IR O R B SRR B S SRl L 7
n .ﬁﬂ/ ok M A izl 0 =TU 7 R, A X ?\ KR ST S S A M M b
Ko oW ok B e @ sty T Bk o o W o B A a) e RS o

()



7

~

2934

B RERTE DA

FIA > 32T b doiE— A B His

GRS QUL EE L

(RF 2R P

N

£’-£é]l231E25f§@5_¢

;
8

:U,T'?a;wﬂ ’%P

FEREP L RY
7:_’/})%12}\3:1 \‘lﬁ:)'.}i :I“

P2pATZ R L

A A

| 74~

'8 A R #rigix2 Line
K ki TR B 23
AATH i 2 éﬁi@i’i@ )
BfRs - L
a’]i’f'i*"

R

/ D

|/

14 > 2% F 1854367, 780~ > 2 p R E L5

7

TRk A LF AR
A x> H s
FE AREgERLe 2 BERE
MY L H F 48183, 890
 FeE Lp A 203 E 2 )
1 wﬁ'rjfﬂ PLIFIR Az b ) o &
1B b4 3 a B o (5 B A3 3
f%i PF':J‘FHS?) 890~ » 2 p 112# 11

LF A58 52418 - 7 gl

m\\\&l

]]\

2
=9

Z‘F"
‘LEJ»{’



i

Wit s A DA e R g SR
B oo ffuﬁﬁﬁ i EZRT . BARRAE LG ELY
FOBOREE O BAC I TEP CORHEF RS
PRI R O BEATAE  EEE AR - FLH
Voo ¥V SRR IR Y E 2 bR o
FAUAFFODHEE THE S S HiE 1 D 7
X2Rad &g (2S5 HLERY § LTS
%&rﬁ@ﬁﬁﬁﬁﬁji%%ﬁi’3i%%%ﬁ;ﬁé
PRI LIRS LT FL AL e - e a 2R
DEFEF A B L 2 1 FIAGH g A
s ip i d > PR BREAE R RM  *F MRG A S b2
AR INLEFRRERE SR RMFLLEL o
,mﬁgaﬁﬁ%3£¢$1m&%w%ﬁﬁﬁi@éﬁaﬁ
RERBET L Mo s 2 ¥ ER P B g 110
355MB®2rﬁﬂ”%ﬁJ%ﬁ’?ﬂ“Z%ﬁrﬁﬁi
FIREPIBDFOILTE 2 aE 2l BES
9 2 2R RSP RREEHRIED G §

&=
LR
%.T
T
o4

@
i

g .

i

p
£
R
A
S
e
Mo
=
\
s
{5
a
=
I
e
E{.\_
&
)
[SEuNT
[S——y
o

287 13p LB R 2 RS P Bl STk 0 T
Wb mE RG> FG IR R RO KGR
47 i @?ﬁ@ﬁﬁgﬁ?Z%éﬁwﬁ@&é?’??
"}5 FRMR-FHP? ) 2R P RREERE 5% .

BRI EER ) SRt B o B %‘110

£V 16P W AR P TR E 1T T E2PER o Bk

5L

Bo- Wil THRERF Y FE2E o a v il Ed
ii%?J°ﬂ@*ﬂ$?é%ﬁéﬁ%4ﬁﬁTr%§%

td FAEB2RY
“5_ D R FT g TR ST
Lag 31107100 8p w



Vi

PR > B d O 7

1% S F B ;;JJ:}’?]—E fé,{ii'f{%é??‘;%—% R T
J%’k”é?JIVW?K%W%E%ﬁﬁzgwra%%%§
o AR BT TP (LR LR

SOV S SRS
Az 2%

EFHAE DR PLA PP EF iL 22233 R
SemEER2f®t]102102 17p 3 e H o @ &
oA R MLinedrigixz2. kL g2 > B EH A0+ 102 30
PR ~PFp By 5y 2N EZSER §
2AEIEFEENE (PEEREEH) o2 ppt )
Loy EHEEEE LA RN FEETHAN
LR 42 Llinep FidpR Y cE LS E R ENT A AL
RRdENETERELE hEE%19F ~ 2 %3871 391
F-~RFEFINITIF) » L5 2R 7973 L4
(AAREF367T-369F ) » Mo FTFpHZLELDL o F
FRARAR RSP HEA LT OIHEL k2% a Y
Fad g e B rdEfes i LinediE fLRL 0 KLRL (3
Flo1p2 =2 P ) p R AL F R HFH2-FpF o 2
GE ST EREE LELS A KX R A2 17
Wh i d W A s IR A S Ay g

PP HETHELRL A RAATE S EBIBE B a0 K
Erfavizagd 28 £2RhOF - FrREAR L
FREagfREs2pies Ry o R AL SR T
o B BERERT T £k ;ﬁ-]‘\,ﬁ‘& S WS

B P ETHECH ALR AP R L ALY A K B2
N I - AT R = fﬁiﬁ'?ﬁjﬂﬁfﬁ'—gﬁé HOLIER T 0 3
2R H A B AT L R LS

FoREZRoD ArmerEi o AT T -l =
AERFMHZLEL COMERLP AL ALE RS
- EFHE LR T RAZRALE S ZOR



e IR id > AR T B FREL P LIBRBE
FFEaFFRFE A AT IR  EWRFECH AT
FREREFL P PG F T W@ P K RS FOlER
L R R H &7

(CIBE»s kLR AP FETF S AL F §EF g2 - R L3R
TREFESY A BAFRLNF22F > BENY R A7) 2
EFIFFEMNRAPNF P IREF2ETFTP 2 AR
FEFFEW R FR ALY o BARE N T )
PHAFIRHIZRENF B EXEYHFRETRON &
FEYFTE 2RO FT ERE AL (KB 21106
EROSFPFHI0652AR 5 £R) o

2.4 0 2RAPAEPIFOAH L kL% AP P24
8 AR w3110#£10% 17p MLinei®:¥ k£ B 2 5 B o4 2

Ao S choi > ARFLLRLZ2ZPFE TIEE A

qé»%zi%%kﬁ%ﬁ%ﬁ*ﬁﬂ?

B A - TBAZHAA

TrRE L A 223,49 %iﬁJIOF/B

Wird > Tl=1d i+, 236 &L a

otk FERE 2% - 2R PEF THREXR

B2y 80/ - k4~ \;Kb“ 29% T HcAHE] 1 20. 46

/23315 25 /1k/1% S 6%l 7887427 £3 (7 2

AF FRR BEHRE) e Jié’é;imw*%w@ﬂ%
T (AAREF3BT~389F ) » ¥ L F B 4F A pbf &

@*‘w

e Ll s AR R
pAEEF TR RERE LSRG R 1214
By 2P FTAERLEF R F o FUP AP AT 0
fLE RS LR L AKHA Y cge R 2}
%@gﬁi%%ﬂéi%&é(ii%%“ww>’éﬁ:
R R RN SR S Sab 2 N
PG R AL BRI AR P EFMAE LB iR
Y2REIA R RILHAL Y E

Y



B2 EFYEREE O BhHEGIA O BB PRI
PEF O REU AL SR 25 E] § R OHRIZ MR T -
Rpi R g r ARz eyt 2@ > 2 2R 72 %718
A ERALEEFLAIEH L > I BT A
b RERR S kL RN B2 AR BE R E s g
Pt ied R EEE R X I B AT - B
RAE FWAK AL R L rdpE 22V ERIBRE D
CHALXREENL P T RETE - ZRNDEEY
BHs s N2 g A ae iR 2 Ay
GHAR ZERPD D EF O RATHE o
ZRAFEMEFTREIREFLARBHFF P EN LR
LEEFHELEZT BEATHE TSR GBS AR
EREAE T (N BN AR APFRLT AP R R
PHEREIN A2 RBEHEF(UT JHFAEFET
1iER 7)) EBESTEMY 0 - B AREHE o AE R PR
LHE 2D A RPN E RIS FIAFRLFH
Gen A foo (B 5T S A2 F S BRER - R
At Sl A (Ko A ¥ % 105~158F =

N
ﬁ
.
¥
2

ke
beit

Bt ss o (e g e i p ?;T&{LINE‘
- SRRIET Ad AR REE FE- 2

5
Sy
=Y
P
T
443_\«
>\_
IS
ow W o S ek
IS
a0
4
[a—
7
— >
= o P
(T8
3
L
=i
T
)
\—
i
)
A¥5Y
i
N
1

7\
_FEU
2
P
Tl
\\.‘

TR FAR AT R B EL (BT
RELESITRY ) PRYH TS = 355w ¥
TR %2 BT TR Rk R30140-50 B8P iRk

)

I THREFR?2ETFREMN B AL
NP HFeERA Ar?) RBY A EAANK BT Tk
%%ﬁ%ﬁﬁaﬁﬁﬁd%%%M~%%%ﬁ%ﬁﬁaa°
13

B
AERERAPRE A BB o v L5 RELY



B FATALS B o3 HPHF BIFF LBE" - B
Brorigd o (FI34ARRLRE- IR #L E3R
o 2R PETFREANREE D) F oo (FFB:?‘;%—
BT REFATRTTRE] 22 lineiE e &3 A (BT
REE%19~297 ) t BHE s ¢4 " ERuby, -

"4 HFAAEREME AR Vs TSR p

FoRFLAEEMBPNFL oA D) AfAE o (B
iw '}iﬁ{ﬁ“ﬁ ERE D) G mﬁklfai%ﬁ’?“ﬁ?ﬁﬁi'%fjﬁﬂ
S A K 5 A I N 2 & e A rﬁ% ‘RubyJ >
zzjfm*W%%%4Aﬂmﬁ@&ﬁ HEM F TR
] 12148 fiJI*'-»KfE‘L;~ > RE £ & %P\ % oo (R
Fo Mgz T1=148 = é\",f, it line¥tss ot o 2
UHE 3 NERANIN AR LiERY > L EHE
sk f EE A TSI e, UL £ AT ]
W) g o A
3 ¥ & 2LINEP
Prgd o d iz d =
L %4143 417F ) >
TR 2L
= I N %3?“1104*5 3 ; Mg TR | A%k
%‘%f‘f’—?—!ﬂ 528 TARE T3 REPEI R R AT
- Tf_?%zr';iﬁ 2 ”i’.féﬂ?‘-"—f}ﬁ’i?%irf?ﬁaﬁ ? 2 I8
EER TR TREBET 4B B, ¥t i
#“rav’J\? | R F40~50B 88 & d = > "ﬁ?‘;‘z""‘ E A
(AAFREFIHIE ) » o B P xﬁ"#\@pggfa—"
Srde Al P12 148 md = RPEE2 wik > B Tx?f
}3'%‘]?‘;%;11411?;%}3‘3— B h > F 3 mE kA e KR40~
B0 izd i+ ; H{s30110+87 13p Fﬁ%%.'iLmera##.a
EIR AT R TR 2 R R R R AL
BB 0 G A H R RO
e S o SRR - TR

L

oy
y

N
SNk

¥

V) r, 7
|

»

oW
=
oy
T
r&].\\
&=
[T
‘:ii\
[T

T
.
-

= l:\
7.
0
- 1‘3)0-} F_‘- "Tf

Lot B o o~
P O = T S
mie i‘%\\*’m}&‘m“*\.ﬂ%

@

ba
T
%.
IR
p]
7—‘-
3
el
>~
“\/ —~ T *‘a

SR

= l ]
t )‘é. A s g F‘: o N
e

4 .
H

~4

S
rig-
A
pdl

<
“‘\

,‘C
Hz-\»

—_

= E o F K
Eﬂ

- oA TR
T
-

T

o A ow
x\’\

N
*U ¢‘<t



wb
AR R e < R B2 ) 235 0 3 Elined
R F TR (AAREFI8II91F ) » AfRIEF AT
m}iiﬁjw@huﬁ#ézﬁﬁigﬁw%ﬁﬁﬁauﬁ
2 8 ied iz Bt 110£107 8p s R M Line:d B
Td b v o 2P F M- W2 o fhAM
At Tt sie ok fIE > B d 2P FIAE TR
BEOFT B BFORP BHETVHEL € v R 0L
%’k”ﬁ%¢@6§+‘ Pl 2d 2 AAFEHRD
2, ¥ JLineH#Ep e v X5 (LAKRS 5199
F) 4% \:%Ajpiﬁiiﬁiﬁﬁﬁﬁﬁbidl
i Bd 2 BHERER BRI T2 RA A I
TR A P EEA M AN A REEP R A R P
RAEREPNFGRIOEL T R0 J LR AL 1482
2N E O BILE AR § Z - A RIS PR G
EERA AL TSR AL R 2 4P
FrxA AR R RPEETR A2 R P2 T R
B AERRAEARLARE AT FROL - F
Foav o
M E B R P AR LR R RELS]
Bhimid > ARZRD HFTRBEFLIBREFF
AEFREC R A AFFE G 0 RS £ RE

:ﬂ:'-\\

(w.

>~

2~ M o |
o
)

#w

|~
P
\\ )ﬁ
i
e

S
X
JmoAm e BN IS
:
= o
i

T

i 5 3T30E 2 A
ER ST SR

#
=8
e o LRV ARRE 0 o&®
&

W
>~
5 &
SN

1 e e
W W W
M
o
pilud
e

VR OE Y Sk

Tl SR Y QI T 2K :
EEX P EREBR NE AL $%iﬁ#“‘ﬁ%iﬂ%
B R REL ST R T R A I LR

lgiaa»@ﬁ%%i%ﬁ’%%&@ﬁvﬂ%@ﬁﬁﬁ

ROHB A RS : ¥ 238

s

(O]

()]

4

-\ B

P

[E—

—

=
J

(H}
—=de
=3
«

1T
I
Zk
S
/w
W
E\,
™
A
*‘_\'T] Iy
v
F_w.
&

)
S
/w
-
L]
=1
w1
oy
Rl
A



2R E S BB E (Rt I ) R ATIRE N
Famp: “REFIIBEL  SRFFAZAT ORGP
%E%ififﬁ‘*i*i\}%?ﬁﬂf_%;ﬂk » WA b R 0 2
ANPFIRELEE S g2 A Z2{1F 0 K

g—»

b R oW - R

MR A R AL R R ROREPD = R AL SR ER

R A B AR
&=

LR S-SR g 8 AT T S A
@jngj\gwwiﬁﬁﬁ%éa@% o & Jhu
A Bd i Lo g H =35
9,916~ ; 7 2 ixd = * ] 5 2£369,919~ > A ¥ i i

RN TATHRGATEYE g

T N
ES i %%%1 &%@p RENES
4
F

m? a‘ﬁﬂ = 204, 861
i * R B 185,960~ XA f%“ﬁﬁfﬁﬁzi9,080;u°
R EBRE AL EEWITE RIS F ) B



tuc l»l}kxé? ﬁ"}i R K(,-}‘)kuﬁm_]ﬁm/z ’ '}ﬁﬁ.xﬁf’f ‘él 45%;‘*
AE S L RTRE R CEBE A L TR GHEMPO.
2/0’/L A P WL K A 165% 0 R

HHARLEBIFZ T AL E > EAeE s SR P B 2250~ > A2
& * gy 181, 820% o ARSI E G - TR TE
B ofe A Ao A N EO0%HEE 0 R T AT RgR Y

B2 ¥ 183,890~ % & » 5 ALEE A
f%iéﬁégllzﬁlo’élla& EREEELE ALV (LR
FER24II3TBF) » FMEGRI AL RMRGEH LR 438
&ﬁynﬁv,ﬁ#@gaﬁ.%,mwgér’_;f;\fr;f%:*‘v;‘z*:i?\;iﬂg’f

R T A #ﬂ%ﬁﬁ’%ﬁﬁ%°

'r.u;rpwﬁau nRERELAFH, ’ii%;f;\
.}@;;}gy;}f’ ﬁg.F DR B S & I
I B Uz RL| LD D ’f_féfﬁ—ﬁf%x’i’?’%
TR EWI D 2@ S L PH

b P A B RS R fgil% B p

EQE%LW&E i;;%ﬁﬁmfww’
890~ » Frapt Ak I 0 £ 27 F TR
Rad2 T REREAT R £ 4

\

SIhExE B4R R R K R ROLR G R TR &

j.,r,r
o A W R

=
!
L
S
T
=
ey
d;o
/“
e
e
5
ol
o
)
Pl
oy
\\.‘.:



J=4

5 o - b m
S

IR EEIRIY B2 AFEL 2 pre e 0 2 B R

BREALFE EAIARGRE BAAV I AR &

BPRTE BEUMEE R BRI BT 2 g 0 REF &SR

* : PRI R HEL S
J -

ﬁﬁ%iﬁﬁ%a]ﬁﬁ@’ﬁﬁﬁlﬁ%%iﬁ@ﬁ
o FRBI2E B T LT RE S

W

=
N
—
oy
T
I
JENCI
\
-
A}
N
o
%
\ N
| —
(Q
o
& 3
T
A4
‘;!3 Iy
=
Pt
b2
o
P
)
v
~»
%

{4

: TE
=

7T

I

oS b SR A T A
&
i
=
AT

-

N

Y

W

4

W =l
=

e

%\

K3

ok
ﬁ\
P

A4
R
ke

N

e

9
=

=
ﬁ /“,
N RO -

1%
-
=l

ey
o
(w

as

g >

k=5

N \—n{\‘
=
&y .
a9 3
=
my ok

-
s}r

M 1

=
*;.\
-~

=i

<

=

7—6—-

|4

=

N W

=4

W

4%
i

‘—\\“} P

- &

T by
1‘?; )
>0
it

T e T
>

o o
E-O
Sh
@ w\.
4L
5!

-

_."'
XYy
(=
Ve
2
co W

Im}

i~

=y
MR-

b91E ~ %1791 2> F-F 2k
90~ > %2 p X 112&11% 2p

U,
(@)
EJO

v
=i

4
4
=
=™

\\-\-

-_rﬁ:
L

7\

4_‘3"}
T

)
X
5.

Y
B
3
Z‘m

-
"

N

.h-‘

P4
\_

o
(m
i

o=
Ry

ETIRS (“
p (Sn
%

C,‘ﬁ,‘p_ é\m\
E:D)

/w,



Q’M@iﬁzﬁxﬁ%m;kr&wd,va%ﬁéﬁﬁ
Fzzgd 2 R2had HiREgLsBRFLEE 3
FREABATFINE > PB Y E AR E AR IFE B TR
%’ﬁ£%€’ﬁﬁiﬁ%a%%@$Jikﬁmﬁﬁﬁﬁ
FARF 0 KA KR 2EEd > BB v AL R
7‘iﬁiﬁQ%WH’ﬁ%ﬁ%i%~ﬁ§w¢%k£%ﬁﬁ
oo S ARBE S > A AN PBANA 2 B £
R ik o B e o
—:\%j%M$’ilﬁ*iJ/@:§ﬁ@ﬁ kA E IR 543
6iF2 1% 37 ~ %4491F % 138 ~ %4360% ~ % T8iF » |4
< o
v = E & 114 = 6 2 18 2
REFI R FHEREZE O R GHE
ER N |
= F BRTRw
MR RGRR TR o
AR R
v = E & 114 =& 6 g 19 p
TEF MR

$+ma




.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;
}

.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: 200%;
}

.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";
}





.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;
}

.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: 200%;
}

.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";
}


臺灣新北地方法院民事判決
113年度簡上字第150號
上  訴  人  
即被上訴人  呂宜娟
訴訟代理人  劉鴻傑律師
參  加  人  揚智廣告有限公司


法定代理人  阮美齡
訴訟代理人  陳建豪律師
            汪令珩律師
            尹良律師  
複 代理人   鄭景文
被上訴人即  
上  訴  人  立源建設有限公司


法定代理人  于欣立
被上訴人即  
上  訴  人  游青憓
共      同
訴訟代理人  許麗紅律師
上列當事人間請求給付減少價金事件，上訴人對於中華民國113年1月12日本院三重簡易庭112年度重簡字第436號第一審判決提起上訴，經本院於114年5月14日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
兩造上訴均駁回。
第二審訴訟費用由兩造各自負擔。
　　事實及理由
壹、程序方面：
一、按就兩造之訴訟有法律上利害關係之第三人，為輔助一造起見，於該訴訟繫屬中，得為參加，民事訴訟法第58條第1項定有明文。又所謂有法律上利害關係之第三人，係指第三人在私法或公法上之法律關係或權利義務，將因其為訴訟參加所輔助之當事人受敗訴判決有致其直接或間接影響之不利益，倘該當事人獲勝訴判決，即可免受不利益之情形而言，且不問其敗訴判決之內容為主文之諭示或理由之判斷，祇須其有致該第三人受不利益之影響者，均應認其有參加訴訟之利益而涵攝在內，以避免裁判歧異及紛爭擴大或顯在化（最高法院99年度台抗字第191號民事裁定意旨參照）。查，參加人揚智廣告有限公司（下稱揚智公司）主張其係受被上訴人即上訴人立源建設有限公司（下稱立源公司）、游青憓委託「立源藝舍」建案（下稱系爭建案）之新成屋銷售事宜，關於系爭建案中「1戶1機車位」之廣告資訊（下稱系爭廣告），因立源公司及游青憓主張此係揚智公司自行廣告，渠並不知悉，亦未同意系爭建案有「1戶1機車位」之買賣條件之情，可見揚智公司就本件訴訟確有法律上利害關係，其聲請參加本件訴訟輔助上訴人即被上訴人呂宜娟，於法並無不合，應予准許。
貳、實體方面：
一、上訴人即被上訴人呂宜娟（下稱呂宜娟）主張：
　㈠被上訴人即上訴人立源公司、游青憓等2人（下分稱立源公司、游青憓）委託揚智公司進行系爭建案之新成屋銷售，揚智公司代銷人員於民國110年8月起陸續向呂宜娟配偶發送廣告訊息，廣告内容表示系爭建案「1戶1機車位」（下稱系爭廣告)，呂宜娟因信賴系爭廣告決定向立源公司、游青憓購買系爭建案7樓D戶房地（門牌號碼：新北市○○區○○○街00巷0弄00號7樓，下稱系爭房地），於110年10月30日與立源建設公司、游青憓分別簽立房屋買賣契約書、土地買賣契約書（下合稱系爭買賣契約），並辦妥系爭房地所有權移轉登記及交屋事宜。呂宜娟於交屋及所有權移轉登記後不久，系爭建案規劃之機車位所在土地即坐落新北市○○區○○段000000地號土地（下稱系爭土地）經訴外人李先生張貼公告表示機車停車場乃私人所有空地，即將封閉，限期命社區住戶將機車移置他處，致呂宜娟在系爭建案無可停放機車空間，顯與系爭廣告不符，經向立源公司查詢，其方表示該機車停車場之所在系爭土地已轉賣訴外人李礽琬，足認立源公司、游青憓明知該處無法作為機車停車場使用，仍故意不告知，致呂宜娟受有無法為機車停車使用之損害，立源公司、游青憓未依系爭買賣契約提供合法機車位給原告使用，使系爭房地欠缺約定效用，成立物之瑕疵擔保責任，呂宜娟得請求減少價金，而本件經原審囑託社團法人新北市不動產估價師公會就系爭土地上單一機車位之「永久使用權」市場交易價值所出具之估價報告所鑑定之該使用權正常價格為183,890元，經呂宜娟依系爭買賣契約請求減少此部分金額之價金後，立源公司、游青憓應依民法第179條不當得利規定，返還此部分價金183,890元。
　㈡系爭土地已出售李礽琬，致呂宜娟及社區住戶無法為機車停車使用，呂宜娟因信賴系爭廣告内容買受系爭房地，卻受有無法為機車停車使用之損害，而呂宜娟受有損害係因立源公司及游青憓之故意所致，是呂宜娟得依消費者保護法第51條規定，請求立源公司、游青憓按上開金額之1倍給付懲罰性賠償金即183,890元。
　㈢另依系爭房地之房屋買賣契約書第24條第1項約定、土地買賣契約書第17條第1項約定，兩造於締約時除已約定房屋及土地買賣契約屬聯立契約，應同時生效、解除外，並約定房屋及土地買賣契約間具連帶不可分性，應共同履行，房屋或土地單獨給付，不能達契約之目的，任一契約之違反，另一契約亦視為違反。是立源公司及游青憓同時負系爭買賣契約之相同給付義務內容，應屬不真正連帶債務責任，就不履約之違約責任亦然。
　㈣爰依民法第354條、第359條 、第179條規定、房屋買賣契約第24條第1項 、土地買賣契約第17條第1項約定、消費者保護法第51條規定，請求：⒈立源公司給付367,780元，及自民事綜合辯論意旨狀繕本達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，⒉游青憓給付367,780元，及自民事綜合辯論意旨狀繕本達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，⒊前2項所命給付，如任一人給付時，其他人於其給付之範圍內免除其給付責任；⒋願供擔保請准宣告假執行（原審判決立源公司、游青憓應共同給付呂宜娟183,890元，及自112年1月2日清償日止，按年息百分之5計算之利息，並駁回其餘請求；呂宜娟就其敗訴部分提起上訴），並上訴聲明：⒈原判決不利呂怡娟部分廢棄。㈡上開廢棄部分，立源公司、游青憓應共同給付183,890元，及自112年11月2日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。另答辯聲明：駁回立源公司及游青憓之上訴。
二、被上訴人即上訴人立源公司、游青憓則以：渠等未曾授權揚智公司得以系爭廣告內容銷售系爭建案，立源公司與揚智公司於110年4月6日簽訂之銷售合約書第10條約明：揚智公司代理立源公司簽發買方之預約單中，如有附加售屋條件，須經立源公司書面同意簽章，立源公司並應於買方簽訂正式買賣契約書時，加入附加之條件。揚智公司自行附加售屋條件，未經立源公司同意者，應由揚智公司自行負擔該附加或衍生之責任及費用，並須同時以書面向立源公司報備。而銷售合約書及買賣契約書中均無加入系爭廣告為附加條件，足見立源公司未授權揚智公司得以系爭廣告內容為銷售之方式。又立源公司、游青憓否認呂宜娟所提出其收受揚智公司銷售人員所傳送之Line內容為廣告，此Line內容不符合消費者保護法施行細則第23條規定，因呂宜娟僅提出同一銷售人員所發送之銷售宣傳，並未證明該內容是否有發出予其他購屋者收受，是呂宜娟就消費者保護法之主張並不可採。再就「答客問」部分，立源公司之副總經理林志峰已說明機車位為水利地、政府編定為公園用地，須等政府徵收，始得由管委會爭取做機車停車使用，是立源公司於答客問部分從未表示系爭建案之銷售得以「1戶1機車位」為銷售內容。再原審囑託之估價報告之價值結論並未就系爭土地為水利用地提出檢討，而機車位坐落土地為建築用地、農牧用地或水利用地，就機車位價值之認定，顯然影響甚鉅，是該估價報告顯有瑕疵等語，提起上訴，並聲明：㈠原判決不利立源公司、游青憓部分廢棄。㈡上開廢棄部分，呂宜娟在第一審之訴駁回。另答辯聲明：駁回呂怡娟之上訴。
三、參加人揚智公司輔助呂宜娟為參加，其陳述略以：揚智公司受立源公司委託銷售系爭建案，銷售過程中有以通訊軟體或當面口頭向消費者傳送系爭廣告訊息，系爭廣告係由立源公司擬定此銷售計劃授權並指示作為銷售文宣之一部。而立源公司確實於銷售期間於系爭土地上劃設46格機車停車格，供住戶停放機車，且設置隔牆、感應門，用以阻絕住戶以外之人隨意進出，更於交屋時提供機車場感應門鑰匙給住戶。再從揚智公司銷售系爭建案之陳敬堯副總經理與立源公司之林志峰副總經理間之對話紀錄，及答客問內容林志峰曾於110年5月31日傳送「管理答客問」檔案，其中第2點就「本案是否有設置機車停車區？是否每戶1位？如無每戶1位，總共幾位？如何配置？」之問題，立源公司副總經理林志峰正面答稱：「使造圖說有14個機車停放位，另於本案北向水利的規劃40～50個機車停車位」。後續有賞屋客戶對該機車停車場之土地使用權提出質疑，揚智公司副總經理陳敬堯先於110年8月13日以通訊軟體詢問立源公司副總經理林志峰：「⒈機車位設置在外面，有沒有土地使用權屬的問題，將來有沒有可能會面臨無處停車窘境?⒉針對於機車停放使用，公司有什麼統一說詞？」，立源公司副總經理林志峰答稱：「機車位的問題需開會時，大家討論一個講法」。雙方後於110年8月16日敲定翌日即同年月17日下午2時開會討論，並決定統一說法為「立源建設有使用管理之權限，而可供1戶1機車位之使用」。其後又因有賞屋客戶向銷售人員提出「機車停車位，建商租用地租期多久，後續管理交由管委會嗎？後續費用支應？」之疑問，揚智公司副總經理陳敬堯即將此請示立源公司，經立源公司副總經理林志峰於110年10月8日回稱：「此地為河川用水利地，目前由公司管理維護，政府規劃為公園用地，等政府日後徵收後可請管委會向區公所爭取，同做為泰山國中學校後側機車停車位之本社區專屬停車位」，足見立源公司有具體指示揚智公司關於系爭廣告之說詞以銷售系爭建物等語。　　
四、本院之判斷：
　　呂宜娟主張：立源公司委託揚智公司進行系爭建案之新成屋銷售，而呂宜娟之配偶於110年10月17日曾收受揚智公司代銷人員以Line所傳送之系爭廣告，呂宜娟即於110年10月30日向立源公司、游青憓購買系爭房地，並分別簽立房屋買賣契約書、土地買賣契約書（即系爭買賣契約），且已辦妥系爭房地所有權移轉登記及交屋事宜等情，業經呂宜娟提出系爭廣告之Line內容翻拍照片、藝舍房屋買賣契約書及藝舍土地買賣契約書等件為證（見原審卷第19頁、本院卷387至391頁、原審卷第31至79頁），並為立源公司、游青憓所不爭執（見本院卷第367、369頁），此部分事實自堪信為真正。呂宜娟復主張：立源公司既委託揚智公司銷售系爭建案，而揚智公司曾向呂宜娟配偶以Line發送系爭廣告，系爭廣告（含有1戶1機車位之說明）自應為系爭買賣契約之一部內容，惟系爭房地於所有權移轉及交屋後不久，系爭廣告所述之1戶1機車位所在土地即系爭土地，經訴外人公告為私人所有空地，限期命呂宜娟等藝舍大樓社區住戶將機車移置他處，致呂宜娟無可停放機車空間，是立源公司、游青憓顯未依系爭買賣契約提供合法機車位予原告使用，使系爭房地欠缺約定效用，應負物之瑕疵擔保責任，爰依法請求減少價金並返還，且呂宜娟因信賴系爭廣告内容買受系爭房地而受有無法為機車停車使用之損害，併依消費者保護法第51條規定，請求立源公司、游青憓給付上開金額1倍之懲罰性賠償金等語，則為立源公司、游青憓所否認，並以前揭情詞置辯。是本件應審酌之爭點為：㈠系爭廣告內容是否為系爭買賣契約之一部？㈡呂宜娟以立源公司、游青憓未依系爭買賣契約提供1戶1機車位為由，主張立源公司、游青憓應負物之瑕疵擔保責任而得請求減少價金，是否有理？如有，得減少價金並請求返還數額為何？㈢呂宜娟得否依消費者保護法第51條規定請求懲罰性賠償金？
　㈠關於系爭廣告內容是否為系爭買賣契約之一部之爭議：
　⒈按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，消保法第22條定有明文，是以此企業經營者與消費者間所訂定之契約，雖無廣告內容記載，消費者如因信賴該廣告內容，而與企業經營者簽訂契約時，企業經營者所負之契約責任應及於該廣告內容（最高法院106年度台上字第106號判決意旨參照）。
　⒉查，立源公司委託揚智公司銷售系爭建案，而揚智公司之銷售人員曾於110年10月17日以Line傳送系爭廣告予呂怡娟之配偶等情，已如前述，而觀諸系爭廣告之內容為「您好　我是泰山區 立源藝舍現場銷售-蔡小姐 很高興能為您服務 連絡電話手機：…… 等一下傳本案基本資料牨讓您了解」、「立源藝舍 基地223.49坪 規劃10F/B1 4個平面車位 10個機械車位 『1戶1機車位』 共36戶 無店面規劃純住家 戶戶雙面採光 衛浴開窗 公設一樓交誼廳 管理室 頂樓曬衣區 管理費暫定@80/坪 一層4戶 公設比：29% 坪數規劃：20.46坪/23.31坪 2房/1廳/1衛 早鳥優惠：788萬起含裝潢（不含冷氣 家電 彈簧床等）……」等語，有該Line內容翻拍圖照片可佐（見本院卷第387、389頁），可見呂宜娟在購買系爭房地前，立源公司所委託銷售之揚智公司銷售人員於於銷售系爭建案時，確有向原告提及系爭建案有提供「1戶1機車位」之內容即系爭廣告無誤。再者，參以揚智公司表示：於系爭建案銷售過程中有以通訊軟體或當面口頭向原告等消費者傳送系爭廣告訊息等語在卷（見本院卷第151頁），益徵有關「1戶1機車位」之訊息係系爭建案於潛銷或銷售階段，為吸引有意洽詢系爭建案之不特定消費者關注及更加瞭解系爭建案與眾不同賣點之招攬廣告文宣。
　⒊立源公司及游青憓雖雖辯稱：系爭買賣契約並未就機車停車位有任何標示獨立為買賣標的物，顯然機車停車位非如汽車停車位需另行購買情形，應屬共有部分，待日後約定分配使用等語，然參以系爭房地之房屋買賣契約附圖三關於地下一層配置圖亦標示14個法定機車位空間，且立源公司及游青憓亦不否認系爭建案為新成屋銷售，並於銷售階段即在系爭土地上實際劃設多於系爭建案總戶數之40餘個機車停車位，姑不論機車停車位具體坐落位置應在系爭土地或地下一層，足認呂宜娟主張系爭廣告所指每戶至少獲配1個機車停車位，已為系爭買賣契約之一部內容，應屬可採。立源公司及游青憓徒以系爭買賣契約之買賣標的物未獨立記載機車車位而認該價金不含任何機車車位等語，殊無可採。
　⒋立源公司及游青憓雖否認曾同意或授權揚智公司得以系爭廣告進行銷售等語，惟證人即揚智公司副總經理陳敬堯於本院具結證稱：「（問：你於參加人揚智廣告有限公司任職期間及擔任職位？於本件立源藝舍銷售案(以下簡稱本建案)負責工作內容？）任職6、7年以上，一直都是副總。本建案的廣告銷售全權由我負責，我是屬於專案部分，不是實際負責銷售的人員。（問：請提示參加人之民事參加訴訟暨準備一狀所附參證1予證人〈提示本院卷第155～158頁〉是否取得立源公司授權就本建案進行「1戶1機車位」銷售？）這是我和立源建設公司林志峰間的對話，後面的附件內容就是LINE對話中答客問打開的內容。……我有詢問林志峰是否是一戶一機車位，他就回答我機車位有40、50個會多過銷售戶數。……（問：請提示原審起訴狀所附原證四照片予證人〈提示原審卷第9頁照片〉此照片所顯示機車位，是否為參證1 答客問第2.點提到「於本案水利地規劃40-50 個機車停放位」？由何人何時設置？設置用途？是否有感應門管制進出？是否已點交予住戶？）這張照片不是我提供的，但這張照片就本件銷售案在水利地規劃40～50個機車停放的位置。這是立源建設公司設置的機車停車位。用途是為了提供給給買房子社區住戶停。有設柵欄，點交時有交給住戶一個遙控器可以進出。（問：當初社區召開第一次區分所有權人會議時，立源公司是否有派代表出席與會？）有。……（問：請提示原審起訴狀所附原證1、2之line對話紀錄予證人〈提示原審卷第19～29頁〉上開對話紀錄顯示名稱「慧Ruby」、「秀秀」是否為本建案銷售人員？所提及「1戶1機車位」內容，是否為本建案銷售內容之一部分？）我有看過。（問：為何會看過這些對話內容？）這是我們廣告公司的銷售小姐跟客戶的對話內容。上開對話紀錄顯示名稱「慧Ruby」、「秀秀」就是我們揚智廣告公司的銷售人員。對話內容有提到，1戶1機車位就是針對立源藝舍建案的銷售內容。（問：承上，本件提及「1戶1機車位」訊息除上述line對話外，是否有以其他方式呈現？或是於本建案銷售過程中，是否銷售人員會告知來賞屋的客人「1戶1機車位」訊息，並在客人賞屋帶看時，會明確告知機車停車位所在嗎？）會，這些都是基本資料的訊息，有可能是口頭告訴客戶，有可能在LINE內容告訴客戶。也會要求帶客人賞屋時，明確告知機車停車位的位置且客人也會問。」等語（見本院卷第414至417頁），再參以前開證人陳敬堯與立源公司副總經理林志峰間之對話紀錄內容，林志峰曾於110年5月31日傳送「答客問」檔案予陳敬堯，其中第2點：「本案是否有設置機車停車區？是否每戶一位？如無每戶一位，總共幾位？如何配置？」之問題，該答客問回覆：「使造圖說有14個機車停放位，另於本案北向水利的規劃40～50個機車停車位」，有該答客問佐卷可考（見本院卷第157頁），可知立源公司不僅未否認揚智公司所提出「1戶1機車停車位」問題之前提，更答覆除使造圖說之14個機車停放位外，另有在該建案北向水利規劃40～50個機車停車位；其後於110年8月13日陳敬堯以Line向林志峰詢問再就系爭建案所提供之機車位提出客戶所詢問題：「……⒈機車位設置在外面，有沒有土地使用權屬的問題，將來有沒有可能會面臨無處停車窘境？⒉針對於機車停放使用，公司有什麼統一說詞？……」，林志峰則回稱：「機車位的問題需開會時，大家討論一個講法」等語，有該Line對話內容可佐（見本院卷第189、191頁），顯見林志峰並未否認系爭土地上所劃設之機車位係系爭建案所設置提供予住戶之機車停車位；嗣於110年10月8日陳敬堯復以Line詢問：「機車停車位的回覆，公司有統一說詞嗎？」，林志峰回稱：「此地為河川用水利地，目前由公司管理維護，政府規劃為公園用地，等政府日後徵收後可請管委會向區公所爭取，同做為泰山國中學校後側機車停車位之本社區專屬停車位」等語，有Line對話內容存卷足參（見本院卷第199頁），復佐以立源公司有在系爭土地上劃設得供每戶至少1機車停車位之總數及設置感應閘門，亦為立源公司及游青憓所不爭執，且經證人陳敬堯於本院證述明確，足徵立源公司就系爭廣告內容係完全知悉並了解，系爭廣告所稱1戶1機車位之內容，應視為系爭買賣契約之一部分。況揚智公司既係受立源公司委託銷售系爭建案，其就系爭建案所為之廣告內容效力本應及於立源公司及游青憓，是立源公司及游青憓辯稱：系爭廣告未經其同意或授權，非買賣契約之一部分等語，顯無可採。　
　㈡關於呂宜娟以立源公司、游青憓未依系爭買賣契約提供1戶1機車位為由，主張立源公司、游青憓應負物之瑕疵擔保責任而得請求減少價金，是否有理？如有，得減少價金並請求返還數額為何之爭議：
　⒈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；出賣人並應擔保其物於危險移轉時，具有其所保證之品質；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。民法第354條第1項、第2項、第359條本文分別定有明文。所謂物之瑕疵係指存在於物之缺點而言，包括物之交換價值、使用價值（通常效用與預定效用）及所保證品質之瑕疵；凡依通常交易觀念，或依當事人之決定，認為物應具備之價值、效用或品質而不具備者，即為物有瑕疵，且不以物質上應具備者為限。又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。民法第179條亦有明文。
　⒉查，立源公司在系爭土地上所劃設機車停車位乃欲提供系爭建案承購住戶停放之情，已如前述，惟系爭土地早於系爭建案起造期間由游青憓移轉李礽琬，現由其繼承人辦妥繼承登記，並明示不同意再提供系爭建案住戶停放機車等節，有土地登記第二類謄本、現場告示照片可佐（見本院卷第227頁、原審卷第89、91頁），且為立源公司及游青憓所不爭執，堪信呂怡娟主張於買受系爭房地後，立源公司及游青憓未能依約提供機車停車位供住戶使用為真。而系爭建案附近生活出入代步工具以機車為主，如系爭房地未能有配置機車停車位，對於日常生活出入自有重大不便，足以減少系爭房地居住效用價值。從而，呂怡娟依前開規定主張立源公司及游青憓未依系爭買賣契約提供機車位，致系爭房地價值減損，應負物之瑕疵擔保責任而得請求減少價金，應屬有據。
　⒊本件經原審囑託社團法人新北市不動產估價師公會鑑定系爭土地上之單一機車位永久使用權市場交易價值，其鑑定結論略以：系爭建案原在地下1層規劃14位機車停車位，實際保留予汽車停車、迴車空間，買賣雙方合意將原有共有、共用之機車停車位變更為共有、他用，再將此使用權轉附隨於系爭土地，致買受人得有個別、具體之機車停車位使用。依處分觀點，系爭建案無機車停車位使用權平均銷售單價每坪359,916元；有機車停車位使用權則為每坪369,919元，兩者價差每坪100,003元，為出賣人就地下室重新規劃所獲單位經濟利益，換算為204,861元；機車停車位改附隨系爭土地，決定使用權價值185,960元，永久使用權單價每坪9,080元。依使用收益觀點，系爭建案附近露天停車場，每月每位租金200至300元為基礎，考量各區供給市場情形，系爭建案以附隨系爭土地上停放機車，承租人給付租金且無再負擔費用及經營風險之角度，故以風險溢酬法，以無風險利率1.45%為基準，考量近臨地區機車位供給尚有不足，考量風險溢酬0.2%，決定價格日期時之適當收益資本化率1.65%，以還原該給付租金數額之資本價值，經濟租金每月每位250元，決定使用權價值181,820元。基於勘估標的仍具有一定使用收益及處分權能支配，分別賦與各50%權重，計算並決定該使用權之正常價格183,890元等節，有社團法人新北市不動產估價師公會112年10月11日函檢送估價報告書在卷可稽（見原審卷第241至373頁），審酌該估價由領有國家專技人員考試及格之不動產估價師出具，並已詳為估價方法之說明，且鑑定結論價格並未悖離市場行情，應堪採信。至立源公司及游青憓辯稱：前開估價報告未審酌系爭土地為水利用地等語，惟立源公司及游青憓於銷售系爭建案時即知悉系爭土地為水利用地，仍以之規劃為機車停車位供建案住戶使用，其目的既係為提供機車停車位使用權予住戶，則其事後再以系爭土地之地目爭執機車停車位使用權之價值，自無可採。綜上，呂宜娟據此主張系爭房地無機車位可使用，致價值減少183,890元，並以此請求減少價金數額後，再依不當得利請求立源公司及游青憓返還溢領買賣價金183,890元，為有理由，應予准許。
　㈢關於呂宜娟得否依消費者保護法第51規定請求懲罰性賠償金之爭議：
　⒈按依消費者保護法所提之訴訟，因企業經營者之故意所致之損害，消費者得請求損害額5倍以下之懲罰性賠償金；但因重大過失所致之損害，得請求3倍以下之懲罰性賠償金，因過失所致之損害，得請求損害額1倍以下之懲罰性賠償金。消費者保護法第51條固有明文。惟按消費者保護法第2章第1節「健康與安全保障」92年修正前第7條所規定：「從事設計、生產、製造商品或提供服務之企業經營者應確保其提供之商品或服務，無安全或衛生上之危險。」，乃商品製造者侵權行為責任，各項為不同請求權，均本諸消費者購買商品或服務，其身體健康不應受到危害之旨，規範商品或服務應具安全性與衛生性。觀諸立法院審議該法草案條文對照表第7條之說明所載：「㈠消費者購買商品或服務，其身體健康不應受到危害，故應要求商品或服務安全性或衛生性。㈡本條稱危險而不稱瑕疵，主要避免與民法之瑕疵混淆」等語，可知該規定稱危險而不稱瑕疵，係為避免與民法之瑕疵混淆。復觀92年修正為現行消保法第7條第1項規定，係以修正前第1項所稱「安全或衛生上之危險」，指商品或服務欠缺安全性，而所謂「欠缺安全性」，指商品於流通進入市場時或服務於提供時，不符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性而言，爰參考歐體指令第6條並將本法施行細則第5條第1項及第2項規定修正予以納入（立法理由參照）。從而該條規定之「商品責任」規範之目的在保障消費者之健康與安全，請求之賠償範圍為消費者因健康與安全受侵害而生之損害，並不包括商品本身瑕疵的損害。是商品本身之瑕疵損害，應依民法瑕疵擔保或債務不履行規定保護，而不在上開規定保護範圍之列。
　⒉查，立源公司及游青憓未依系爭買賣契約交付呂怡娟機車停車位，而減少系爭房地之效用價值，已如前述，惟此屬商品本身之瑕疵損害，並未使呂怡娟發生健康、安全上之危險或其他固有利益之侵害，與消費者保護法第7條第1項、第2項規定商品或服務安全上之危險無涉，揆諸前述，呂怡娟主張依消費者保護法第51條規定，請求立源公司及游青憓給付1倍懲罰性賠償金，自屬無據，應予駁回。　
五、綜上所述，呂宜娟依民法第359條、第179條規定，請求立源公司、游青憓共同給付183,890元，及自民112年11月2日（即民事綜合辯論意旨狀繕本送達翌日）起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，為有理由，應予准許，逾此部分之請求，為無理由，應予駁回。從而，原審就上開應准許部分，判命立源公司、游青憓共同如數給付，並依職權為假執行之宣告及依立源公司、游青憓聲請免為假執行之宣告，就上開不應准許部分，則駁回呂宜娟其餘之訴及假執行之聲請，均無不合，兩造上訴意旨各就原審判決敗訴部分指摘原判決不當，求予廢棄改判，均無理由，應駁回兩造之上訴。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、攻擊防禦方法及所提證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論述，併此敘明。
七、據上論結，本件兩造之上訴均為無理由，依民事訴訟法第436條之1第3項、第449條第1項、第436條、第78條，判決如主文。　　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　18　　日
　　　　　　　　　民事第五庭　審判長法　官　黃信樺
　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳怡親
　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　鄧雅心
以上正本係照原本作成。
本判決不得上訴。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　19　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　賴峻權

臺灣新北地方法院民事判決

113年度簡上字第150號

上  訴  人  

即被上訴人  呂宜娟

訴訟代理人  劉鴻傑律師

參  加  人  揚智廣告有限公司



法定代理人  阮美齡

訴訟代理人  陳建豪律師

            汪令珩律師

            尹良律師  

複 代理人   鄭景文

被上訴人即  

上  訴  人  立源建設有限公司



法定代理人  于欣立

被上訴人即  

上  訴  人  游青憓

共      同

訴訟代理人  許麗紅律師

上列當事人間請求給付減少價金事件，上訴人對於中華民國113

年1月12日本院三重簡易庭112年度重簡字第436號第一審判決提

起上訴，經本院於114年5月14日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

兩造上訴均駁回。

第二審訴訟費用由兩造各自負擔。

　　事實及理由

壹、程序方面：

一、按就兩造之訴訟有法律上利害關係之第三人，為輔助一造起

    見，於該訴訟繫屬中，得為參加，民事訴訟法第58條第1項

    定有明文。又所謂有法律上利害關係之第三人，係指第三人

    在私法或公法上之法律關係或權利義務，將因其為訴訟參加

    所輔助之當事人受敗訴判決有致其直接或間接影響之不利益

    ，倘該當事人獲勝訴判決，即可免受不利益之情形而言，且

    不問其敗訴判決之內容為主文之諭示或理由之判斷，祇須其

    有致該第三人受不利益之影響者，均應認其有參加訴訟之利

    益而涵攝在內，以避免裁判歧異及紛爭擴大或顯在化（最高

    法院99年度台抗字第191號民事裁定意旨參照）。查，參加

    人揚智廣告有限公司（下稱揚智公司）主張其係受被上訴人

    即上訴人立源建設有限公司（下稱立源公司）、游青憓委託

    「立源藝舍」建案（下稱系爭建案）之新成屋銷售事宜，關

    於系爭建案中「1戶1機車位」之廣告資訊（下稱系爭廣告）

    ，因立源公司及游青憓主張此係揚智公司自行廣告，渠並不

    知悉，亦未同意系爭建案有「1戶1機車位」之買賣條件之情

    ，可見揚智公司就本件訴訟確有法律上利害關係，其聲請參

    加本件訴訟輔助上訴人即被上訴人呂宜娟，於法並無不合，

    應予准許。

貳、實體方面：

一、上訴人即被上訴人呂宜娟（下稱呂宜娟）主張：

　㈠被上訴人即上訴人立源公司、游青憓等2人（下分稱立源公司

    、游青憓）委託揚智公司進行系爭建案之新成屋銷售，揚智

    公司代銷人員於民國110年8月起陸續向呂宜娟配偶發送廣告

    訊息，廣告内容表示系爭建案「1戶1機車位」（下稱系爭廣

    告)，呂宜娟因信賴系爭廣告決定向立源公司、游青憓購買

    系爭建案7樓D戶房地（門牌號碼：新北市○○區○○○街00巷0弄

    00號7樓，下稱系爭房地），於110年10月30日與立源建設公

    司、游青憓分別簽立房屋買賣契約書、土地買賣契約書（下

    合稱系爭買賣契約），並辦妥系爭房地所有權移轉登記及交

    屋事宜。呂宜娟於交屋及所有權移轉登記後不久，系爭建案

    規劃之機車位所在土地即坐落新北市○○區○○段000000地號土

    地（下稱系爭土地）經訴外人李先生張貼公告表示機車停車

    場乃私人所有空地，即將封閉，限期命社區住戶將機車移置

    他處，致呂宜娟在系爭建案無可停放機車空間，顯與系爭廣

    告不符，經向立源公司查詢，其方表示該機車停車場之所在

    系爭土地已轉賣訴外人李礽琬，足認立源公司、游青憓明知

    該處無法作為機車停車場使用，仍故意不告知，致呂宜娟受

    有無法為機車停車使用之損害，立源公司、游青憓未依系爭

    買賣契約提供合法機車位給原告使用，使系爭房地欠缺約定

    效用，成立物之瑕疵擔保責任，呂宜娟得請求減少價金，而

    本件經原審囑託社團法人新北市不動產估價師公會就系爭土

    地上單一機車位之「永久使用權」市場交易價值所出具之估

    價報告所鑑定之該使用權正常價格為183,890元，經呂宜娟

    依系爭買賣契約請求減少此部分金額之價金後，立源公司、

    游青憓應依民法第179條不當得利規定，返還此部分價金183

    ,890元。

　㈡系爭土地已出售李礽琬，致呂宜娟及社區住戶無法為機車停

    車使用，呂宜娟因信賴系爭廣告内容買受系爭房地，卻受有

    無法為機車停車使用之損害，而呂宜娟受有損害係因立源公

    司及游青憓之故意所致，是呂宜娟得依消費者保護法第51條

    規定，請求立源公司、游青憓按上開金額之1倍給付懲罰性

    賠償金即183,890元。

　㈢另依系爭房地之房屋買賣契約書第24條第1項約定、土地買賣

    契約書第17條第1項約定，兩造於締約時除已約定房屋及土

    地買賣契約屬聯立契約，應同時生效、解除外，並約定房屋

    及土地買賣契約間具連帶不可分性，應共同履行，房屋或土

    地單獨給付，不能達契約之目的，任一契約之違反，另一契

    約亦視為違反。是立源公司及游青憓同時負系爭買賣契約之

    相同給付義務內容，應屬不真正連帶債務責任，就不履約之

    違約責任亦然。

　㈣爰依民法第354條、第359條 、第179條規定、房屋買賣契約

    第24條第1項 、土地買賣契約第17條第1項約定、消費者保

    護法第51條規定，請求：⒈立源公司給付367,780元，及自民

    事綜合辯論意旨狀繕本達翌日起至清償日止，按年息百分之

    5計算之利息，⒉游青憓給付367,780元，及自民事綜合辯論

    意旨狀繕本達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利

    息，⒊前2項所命給付，如任一人給付時，其他人於其給付之

    範圍內免除其給付責任；⒋願供擔保請准宣告假執行（原審

    判決立源公司、游青憓應共同給付呂宜娟183,890元，及自1

    12年1月2日清償日止，按年息百分之5計算之利息，並駁回

    其餘請求；呂宜娟就其敗訴部分提起上訴），並上訴聲明：

    ⒈原判決不利呂怡娟部分廢棄。㈡上開廢棄部分，立源公司、

    游青憓應共同給付183,890元，及自112年11月2日起至清償

    日止，按年息百分之5計算之利息。另答辯聲明：駁回立源

    公司及游青憓之上訴。

二、被上訴人即上訴人立源公司、游青憓則以：渠等未曾授權揚

    智公司得以系爭廣告內容銷售系爭建案，立源公司與揚智公

    司於110年4月6日簽訂之銷售合約書第10條約明：揚智公司

    代理立源公司簽發買方之預約單中，如有附加售屋條件，須

    經立源公司書面同意簽章，立源公司並應於買方簽訂正式買

    賣契約書時，加入附加之條件。揚智公司自行附加售屋條件

    ，未經立源公司同意者，應由揚智公司自行負擔該附加或衍

    生之責任及費用，並須同時以書面向立源公司報備。而銷售

    合約書及買賣契約書中均無加入系爭廣告為附加條件，足見

    立源公司未授權揚智公司得以系爭廣告內容為銷售之方式。

    又立源公司、游青憓否認呂宜娟所提出其收受揚智公司銷售

    人員所傳送之Line內容為廣告，此Line內容不符合消費者保

    護法施行細則第23條規定，因呂宜娟僅提出同一銷售人員所

    發送之銷售宣傳，並未證明該內容是否有發出予其他購屋者

    收受，是呂宜娟就消費者保護法之主張並不可採。再就「答

    客問」部分，立源公司之副總經理林志峰已說明機車位為水

    利地、政府編定為公園用地，須等政府徵收，始得由管委會

    爭取做機車停車使用，是立源公司於答客問部分從未表示系

    爭建案之銷售得以「1戶1機車位」為銷售內容。再原審囑託

    之估價報告之價值結論並未就系爭土地為水利用地提出檢討

    ，而機車位坐落土地為建築用地、農牧用地或水利用地，就

    機車位價值之認定，顯然影響甚鉅，是該估價報告顯有瑕疵

    等語，提起上訴，並聲明：㈠原判決不利立源公司、游青憓

    部分廢棄。㈡上開廢棄部分，呂宜娟在第一審之訴駁回。另

    答辯聲明：駁回呂怡娟之上訴。

三、參加人揚智公司輔助呂宜娟為參加，其陳述略以：揚智公司

    受立源公司委託銷售系爭建案，銷售過程中有以通訊軟體或

    當面口頭向消費者傳送系爭廣告訊息，系爭廣告係由立源公

    司擬定此銷售計劃授權並指示作為銷售文宣之一部。而立源

    公司確實於銷售期間於系爭土地上劃設46格機車停車格，供

    住戶停放機車，且設置隔牆、感應門，用以阻絕住戶以外之

    人隨意進出，更於交屋時提供機車場感應門鑰匙給住戶。再

    從揚智公司銷售系爭建案之陳敬堯副總經理與立源公司之林

    志峰副總經理間之對話紀錄，及答客問內容林志峰曾於110

    年5月31日傳送「管理答客問」檔案，其中第2點就「本案是

    否有設置機車停車區？是否每戶1位？如無每戶1位，總共幾

    位？如何配置？」之問題，立源公司副總經理林志峰正面答

    稱：「使造圖說有14個機車停放位，另於本案北向水利的規

    劃40～50個機車停車位」。後續有賞屋客戶對該機車停車場

    之土地使用權提出質疑，揚智公司副總經理陳敬堯先於110

    年8月13日以通訊軟體詢問立源公司副總經理林志峰：「⒈機

    車位設置在外面，有沒有土地使用權屬的問題，將來有沒有

    可能會面臨無處停車窘境?⒉針對於機車停放使用，公司有什

    麼統一說詞？」，立源公司副總經理林志峰答稱：「機車位

    的問題需開會時，大家討論一個講法」。雙方後於110年8月

    16日敲定翌日即同年月17日下午2時開會討論，並決定統一

    說法為「立源建設有使用管理之權限，而可供1戶1機車位之

    使用」。其後又因有賞屋客戶向銷售人員提出「機車停車位

    ，建商租用地租期多久，後續管理交由管委會嗎？後續費用

    支應？」之疑問，揚智公司副總經理陳敬堯即將此請示立源

    公司，經立源公司副總經理林志峰於110年10月8日回稱：「

    此地為河川用水利地，目前由公司管理維護，政府規劃為公

    園用地，等政府日後徵收後可請管委會向區公所爭取，同做

    為泰山國中學校後側機車停車位之本社區專屬停車位」，足

    見立源公司有具體指示揚智公司關於系爭廣告之說詞以銷售

    系爭建物等語。　　

四、本院之判斷：

　　呂宜娟主張：立源公司委託揚智公司進行系爭建案之新成屋

    銷售，而呂宜娟之配偶於110年10月17日曾收受揚智公司代

    銷人員以Line所傳送之系爭廣告，呂宜娟即於110年10月30

    日向立源公司、游青憓購買系爭房地，並分別簽立房屋買賣

    契約書、土地買賣契約書（即系爭買賣契約），且已辦妥系

    爭房地所有權移轉登記及交屋事宜等情，業經呂宜娟提出系

    爭廣告之Line內容翻拍照片、藝舍房屋買賣契約書及藝舍土

    地買賣契約書等件為證（見原審卷第19頁、本院卷387至391

    頁、原審卷第31至79頁），並為立源公司、游青憓所不爭執

    （見本院卷第367、369頁），此部分事實自堪信為真正。呂

    宜娟復主張：立源公司既委託揚智公司銷售系爭建案，而揚

    智公司曾向呂宜娟配偶以Line發送系爭廣告，系爭廣告（含

    有1戶1機車位之說明）自應為系爭買賣契約之一部內容，惟

    系爭房地於所有權移轉及交屋後不久，系爭廣告所述之1戶1

    機車位所在土地即系爭土地，經訴外人公告為私人所有空地

    ，限期命呂宜娟等藝舍大樓社區住戶將機車移置他處，致呂

    宜娟無可停放機車空間，是立源公司、游青憓顯未依系爭買

    賣契約提供合法機車位予原告使用，使系爭房地欠缺約定效

    用，應負物之瑕疵擔保責任，爰依法請求減少價金並返還，

    且呂宜娟因信賴系爭廣告内容買受系爭房地而受有無法為機

    車停車使用之損害，併依消費者保護法第51條規定，請求立

    源公司、游青憓給付上開金額1倍之懲罰性賠償金等語，則

    為立源公司、游青憓所否認，並以前揭情詞置辯。是本件應

    審酌之爭點為：㈠系爭廣告內容是否為系爭買賣契約之一部

    ？㈡呂宜娟以立源公司、游青憓未依系爭買賣契約提供1戶1

    機車位為由，主張立源公司、游青憓應負物之瑕疵擔保責任

    而得請求減少價金，是否有理？如有，得減少價金並請求返

    還數額為何？㈢呂宜娟得否依消費者保護法第51條規定請求

    懲罰性賠償金？

　㈠關於系爭廣告內容是否為系爭買賣契約之一部之爭議：

　⒈按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，消保法第22條定有明文，是以此企

    業經營者與消費者間所訂定之契約，雖無廣告內容記載，消

    費者如因信賴該廣告內容，而與企業經營者簽訂契約時，企

    業經營者所負之契約責任應及於該廣告內容（最高法院106

    年度台上字第106號判決意旨參照）。

　⒉查，立源公司委託揚智公司銷售系爭建案，而揚智公司之銷

    售人員曾於110年10月17日以Line傳送系爭廣告予呂怡娟之

    配偶等情，已如前述，而觀諸系爭廣告之內容為「您好　我

    是泰山區 立源藝舍現場銷售-蔡小姐 很高興能為您服務 連

    絡電話手機：…… 等一下傳本案基本資料牨讓您了解」、「

    立源藝舍 基地223.49坪 規劃10F/B1 4個平面車位 10個機

    械車位 『1戶1機車位』 共36戶 無店面規劃純住家 戶戶雙面

    採光 衛浴開窗 公設一樓交誼廳 管理室 頂樓曬衣區 管理

    費暫定@80/坪 一層4戶 公設比：29% 坪數規劃：20.46坪/2

    3.31坪 2房/1廳/1衛 早鳥優惠：788萬起含裝潢（不含冷氣

     家電 彈簧床等）……」等語，有該Line內容翻拍圖照片可佐

    （見本院卷第387、389頁），可見呂宜娟在購買系爭房地前

    ，立源公司所委託銷售之揚智公司銷售人員於於銷售系爭建

    案時，確有向原告提及系爭建案有提供「1戶1機車位」之內

    容即系爭廣告無誤。再者，參以揚智公司表示：於系爭建案

    銷售過程中有以通訊軟體或當面口頭向原告等消費者傳送系

    爭廣告訊息等語在卷（見本院卷第151頁），益徵有關「1戶

    1機車位」之訊息係系爭建案於潛銷或銷售階段，為吸引有

    意洽詢系爭建案之不特定消費者關注及更加瞭解系爭建案與

    眾不同賣點之招攬廣告文宣。

　⒊立源公司及游青憓雖雖辯稱：系爭買賣契約並未就機車停車

    位有任何標示獨立為買賣標的物，顯然機車停車位非如汽車

    停車位需另行購買情形，應屬共有部分，待日後約定分配使

    用等語，然參以系爭房地之房屋買賣契約附圖三關於地下一

    層配置圖亦標示14個法定機車位空間，且立源公司及游青憓

    亦不否認系爭建案為新成屋銷售，並於銷售階段即在系爭土

    地上實際劃設多於系爭建案總戶數之40餘個機車停車位，姑

    不論機車停車位具體坐落位置應在系爭土地或地下一層，足

    認呂宜娟主張系爭廣告所指每戶至少獲配1個機車停車位，

    已為系爭買賣契約之一部內容，應屬可採。立源公司及游青

    憓徒以系爭買賣契約之買賣標的物未獨立記載機車車位而認

    該價金不含任何機車車位等語，殊無可採。

　⒋立源公司及游青憓雖否認曾同意或授權揚智公司得以系爭廣

    告進行銷售等語，惟證人即揚智公司副總經理陳敬堯於本院

    具結證稱：「（問：你於參加人揚智廣告有限公司任職期間

    及擔任職位？於本件立源藝舍銷售案(以下簡稱本建案)負責

    工作內容？）任職6、7年以上，一直都是副總。本建案的廣

    告銷售全權由我負責，我是屬於專案部分，不是實際負責銷

    售的人員。（問：請提示參加人之民事參加訴訟暨準備一狀

    所附參證1予證人〈提示本院卷第155～158頁〉是否取得立源公

    司授權就本建案進行「1戶1機車位」銷售？）這是我和立源

    建設公司林志峰間的對話，後面的附件內容就是LINE對話中

    答客問打開的內容。……我有詢問林志峰是否是一戶一機車位

    ，他就回答我機車位有40、50個會多過銷售戶數。……（問：

    請提示原審起訴狀所附原證四照片予證人〈提示原審卷第9頁

    照片〉此照片所顯示機車位，是否為參證1 答客問第2.點提

    到「於本案水利地規劃40-50 個機車停放位」？由何人何時

    設置？設置用途？是否有感應門管制進出？是否已點交予住

    戶？）這張照片不是我提供的，但這張照片就本件銷售案在

    水利地規劃40～50個機車停放的位置。這是立源建設公司設

    置的機車停車位。用途是為了提供給給買房子社區住戶停。

    有設柵欄，點交時有交給住戶一個遙控器可以進出。（問：

    當初社區召開第一次區分所有權人會議時，立源公司是否有

    派代表出席與會？）有。……（問：請提示原審起訴狀所附原

    證1、2之line對話紀錄予證人〈提示原審卷第19～29頁〉上開

    對話紀錄顯示名稱「慧Ruby」、「秀秀」是否為本建案銷售

    人員？所提及「1戶1機車位」內容，是否為本建案銷售內容

    之一部分？）我有看過。（問：為何會看過這些對話內容？

    ）這是我們廣告公司的銷售小姐跟客戶的對話內容。上開對

    話紀錄顯示名稱「慧Ruby」、「秀秀」就是我們揚智廣告公

    司的銷售人員。對話內容有提到，1戶1機車位就是針對立源

    藝舍建案的銷售內容。（問：承上，本件提及「1戶1機車位

    」訊息除上述line對話外，是否有以其他方式呈現？或是於

    本建案銷售過程中，是否銷售人員會告知來賞屋的客人「1

    戶1機車位」訊息，並在客人賞屋帶看時，會明確告知機車

    停車位所在嗎？）會，這些都是基本資料的訊息，有可能是

    口頭告訴客戶，有可能在LINE內容告訴客戶。也會要求帶客

    人賞屋時，明確告知機車停車位的位置且客人也會問。」等

    語（見本院卷第414至417頁），再參以前開證人陳敬堯與立

    源公司副總經理林志峰間之對話紀錄內容，林志峰曾於110

    年5月31日傳送「答客問」檔案予陳敬堯，其中第2點：「本

    案是否有設置機車停車區？是否每戶一位？如無每戶一位，

    總共幾位？如何配置？」之問題，該答客問回覆：「使造圖

    說有14個機車停放位，另於本案北向水利的規劃40～50個機

    車停車位」，有該答客問佐卷可考（見本院卷第157頁），

    可知立源公司不僅未否認揚智公司所提出「1戶1機車停車位

    」問題之前提，更答覆除使造圖說之14個機車停放位外，另

    有在該建案北向水利規劃40～50個機車停車位；其後於110年

    8月13日陳敬堯以Line向林志峰詢問再就系爭建案所提供之

    機車位提出客戶所詢問題：「……⒈機車位設置在外面，有沒

    有土地使用權屬的問題，將來有沒有可能會面臨無處停車窘

    境？⒉針對於機車停放使用，公司有什麼統一說詞？……」，

    林志峰則回稱：「機車位的問題需開會時，大家討論一個講

    法」等語，有該Line對話內容可佐（見本院卷第189、191頁

    ），顯見林志峰並未否認系爭土地上所劃設之機車位係系爭

    建案所設置提供予住戶之機車停車位；嗣於110年10月8日陳

    敬堯復以Line詢問：「機車停車位的回覆，公司有統一說詞

    嗎？」，林志峰回稱：「此地為河川用水利地，目前由公司

    管理維護，政府規劃為公園用地，等政府日後徵收後可請管

    委會向區公所爭取，同做為泰山國中學校後側機車停車位之

    本社區專屬停車位」等語，有Line對話內容存卷足參（見本

    院卷第199頁），復佐以立源公司有在系爭土地上劃設得供

    每戶至少1機車停車位之總數及設置感應閘門，亦為立源公

    司及游青憓所不爭執，且經證人陳敬堯於本院證述明確，足

    徵立源公司就系爭廣告內容係完全知悉並了解，系爭廣告所

    稱1戶1機車位之內容，應視為系爭買賣契約之一部分。況揚

    智公司既係受立源公司委託銷售系爭建案，其就系爭建案所

    為之廣告內容效力本應及於立源公司及游青憓，是立源公司

    及游青憓辯稱：系爭廣告未經其同意或授權，非買賣契約之

    一部分等語，顯無可採。　

　㈡關於呂宜娟以立源公司、游青憓未依系爭買賣契約提供1戶1

    機車位為由，主張立源公司、游青憓應負物之瑕疵擔保責任

    而得請求減少價金，是否有理？如有，得減少價金並請求返

    還數額為何之爭議：

　⒈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；出賣人並應擔保其物於危險移轉時

    ，具有其所保證之品質；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。民法第354條第1項、第2項、第359條本文分別定

    有明文。所謂物之瑕疵係指存在於物之缺點而言，包括物之

    交換價值、使用價值（通常效用與預定效用）及所保證品質

    之瑕疵；凡依通常交易觀念，或依當事人之決定，認為物應

    具備之價值、效用或品質而不具備者，即為物有瑕疵，且不

    以物質上應具備者為限。又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。民法第179條亦有明文。

　⒉查，立源公司在系爭土地上所劃設機車停車位乃欲提供系爭

    建案承購住戶停放之情，已如前述，惟系爭土地早於系爭建

    案起造期間由游青憓移轉李礽琬，現由其繼承人辦妥繼承登

    記，並明示不同意再提供系爭建案住戶停放機車等節，有土

    地登記第二類謄本、現場告示照片可佐（見本院卷第227頁

    、原審卷第89、91頁），且為立源公司及游青憓所不爭執，

    堪信呂怡娟主張於買受系爭房地後，立源公司及游青憓未能

    依約提供機車停車位供住戶使用為真。而系爭建案附近生活

    出入代步工具以機車為主，如系爭房地未能有配置機車停車

    位，對於日常生活出入自有重大不便，足以減少系爭房地居

    住效用價值。從而，呂怡娟依前開規定主張立源公司及游青

    憓未依系爭買賣契約提供機車位，致系爭房地價值減損，應

    負物之瑕疵擔保責任而得請求減少價金，應屬有據。

　⒊本件經原審囑託社團法人新北市不動產估價師公會鑑定系爭

    土地上之單一機車位永久使用權市場交易價值，其鑑定結論

    略以：系爭建案原在地下1層規劃14位機車停車位，實際保

    留予汽車停車、迴車空間，買賣雙方合意將原有共有、共用

    之機車停車位變更為共有、他用，再將此使用權轉附隨於系

    爭土地，致買受人得有個別、具體之機車停車位使用。依處

    分觀點，系爭建案無機車停車位使用權平均銷售單價每坪35

    9,916元；有機車停車位使用權則為每坪369,919元，兩者價

    差每坪100,003元，為出賣人就地下室重新規劃所獲單位經

    濟利益，換算為204,861元；機車停車位改附隨系爭土地，

    決定使用權價值185,960元，永久使用權單價每坪9,080元。

    依使用收益觀點，系爭建案附近露天停車場，每月每位租金

    200至300元為基礎，考量各區供給市場情形，系爭建案以附

    隨系爭土地上停放機車，承租人給付租金且無再負擔費用及

    經營風險之角度，故以風險溢酬法，以無風險利率1.45%為

    基準，考量近臨地區機車位供給尚有不足，考量風險溢酬0.

    2%，決定價格日期時之適當收益資本化率1.65%，以還原該

    給付租金數額之資本價值，經濟租金每月每位250元，決定

    使用權價值181,820元。基於勘估標的仍具有一定使用收益

    及處分權能支配，分別賦與各50%權重，計算並決定該使用

    權之正常價格183,890元等節，有社團法人新北市不動產估

    價師公會112年10月11日函檢送估價報告書在卷可稽（見原

    審卷第241至373頁），審酌該估價由領有國家專技人員考試

    及格之不動產估價師出具，並已詳為估價方法之說明，且鑑

    定結論價格並未悖離市場行情，應堪採信。至立源公司及游

    青憓辯稱：前開估價報告未審酌系爭土地為水利用地等語，

    惟立源公司及游青憓於銷售系爭建案時即知悉系爭土地為水

    利用地，仍以之規劃為機車停車位供建案住戶使用，其目的

    既係為提供機車停車位使用權予住戶，則其事後再以系爭土

    地之地目爭執機車停車位使用權之價值，自無可採。綜上，

    呂宜娟據此主張系爭房地無機車位可使用，致價值減少183,

    890元，並以此請求減少價金數額後，再依不當得利請求立

    源公司及游青憓返還溢領買賣價金183,890元，為有理由，

    應予准許。

　㈢關於呂宜娟得否依消費者保護法第51規定請求懲罰性賠償金

    之爭議：

　⒈按依消費者保護法所提之訴訟，因企業經營者之故意所致之

    損害，消費者得請求損害額5倍以下之懲罰性賠償金；但因

    重大過失所致之損害，得請求3倍以下之懲罰性賠償金，因

    過失所致之損害，得請求損害額1倍以下之懲罰性賠償金。

    消費者保護法第51條固有明文。惟按消費者保護法第2章第1

    節「健康與安全保障」92年修正前第7條所規定：「從事設

    計、生產、製造商品或提供服務之企業經營者應確保其提供

    之商品或服務，無安全或衛生上之危險。」，乃商品製造者

    侵權行為責任，各項為不同請求權，均本諸消費者購買商品

    或服務，其身體健康不應受到危害之旨，規範商品或服務應

    具安全性與衛生性。觀諸立法院審議該法草案條文對照表第

    7條之說明所載：「㈠消費者購買商品或服務，其身體健康不

    應受到危害，故應要求商品或服務安全性或衛生性。㈡本條

    稱危險而不稱瑕疵，主要避免與民法之瑕疵混淆」等語，可

    知該規定稱危險而不稱瑕疵，係為避免與民法之瑕疵混淆。

    復觀92年修正為現行消保法第7條第1項規定，係以修正前第

    1項所稱「安全或衛生上之危險」，指商品或服務欠缺安全

    性，而所謂「欠缺安全性」，指商品於流通進入市場時或服

    務於提供時，不符合當時科技或專業水準可合理期待之安全

    性而言，爰參考歐體指令第6條並將本法施行細則第5條第1

    項及第2項規定修正予以納入（立法理由參照）。從而該條

    規定之「商品責任」規範之目的在保障消費者之健康與安全

    ，請求之賠償範圍為消費者因健康與安全受侵害而生之損害

    ，並不包括商品本身瑕疵的損害。是商品本身之瑕疵損害，

    應依民法瑕疵擔保或債務不履行規定保護，而不在上開規定

    保護範圍之列。

　⒉查，立源公司及游青憓未依系爭買賣契約交付呂怡娟機車停

    車位，而減少系爭房地之效用價值，已如前述，惟此屬商品

    本身之瑕疵損害，並未使呂怡娟發生健康、安全上之危險或

    其他固有利益之侵害，與消費者保護法第7條第1項、第2項

    規定商品或服務安全上之危險無涉，揆諸前述，呂怡娟主張

    依消費者保護法第51條規定，請求立源公司及游青憓給付1

    倍懲罰性賠償金，自屬無據，應予駁回。　

五、綜上所述，呂宜娟依民法第359條、第179條規定，請求立源

    公司、游青憓共同給付183,890元，及自民112年11月2日（

    即民事綜合辯論意旨狀繕本送達翌日）起至清償日止，按年

    息百分之5計算之利息，為有理由，應予准許，逾此部分之

    請求，為無理由，應予駁回。從而，原審就上開應准許部分

    ，判命立源公司、游青憓共同如數給付，並依職權為假執行

    之宣告及依立源公司、游青憓聲請免為假執行之宣告，就上

    開不應准許部分，則駁回呂宜娟其餘之訴及假執行之聲請，

    均無不合，兩造上訴意旨各就原審判決敗訴部分指摘原判決

    不當，求予廢棄改判，均無理由，應駁回兩造之上訴。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、攻擊防禦方法及所提證

    據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

    逐一論述，併此敘明。

七、據上論結，本件兩造之上訴均為無理由，依民事訴訟法第43

    6條之1第3項、第449條第1項、第436條、第78條，判決如主

    文。　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　18　　日

　　　　　　　　　民事第五庭　審判長法　官　黃信樺

　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳怡親

　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　鄧雅心

以上正本係照原本作成。

本判決不得上訴。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　19　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　賴峻權




臺灣新北地方法院民事判決

113年度簡上字第150號

上  訴  人  

即被上訴人  呂宜娟

訴訟代理人  劉鴻傑律師

參  加  人  揚智廣告有限公司



法定代理人  阮美齡

訴訟代理人  陳建豪律師

            汪令珩律師

            尹良律師  

複 代理人   鄭景文

被上訴人即  

上  訴  人  立源建設有限公司



法定代理人  于欣立

被上訴人即  

上  訴  人  游青憓

共      同

訴訟代理人  許麗紅律師

上列當事人間請求給付減少價金事件，上訴人對於中華民國113年1月12日本院三重簡易庭112年度重簡字第436號第一審判決提起上訴，經本院於114年5月14日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

兩造上訴均駁回。

第二審訴訟費用由兩造各自負擔。

　　事實及理由

壹、程序方面：

一、按就兩造之訴訟有法律上利害關係之第三人，為輔助一造起見，於該訴訟繫屬中，得為參加，民事訴訟法第58條第1項定有明文。又所謂有法律上利害關係之第三人，係指第三人在私法或公法上之法律關係或權利義務，將因其為訴訟參加所輔助之當事人受敗訴判決有致其直接或間接影響之不利益，倘該當事人獲勝訴判決，即可免受不利益之情形而言，且不問其敗訴判決之內容為主文之諭示或理由之判斷，祇須其有致該第三人受不利益之影響者，均應認其有參加訴訟之利益而涵攝在內，以避免裁判歧異及紛爭擴大或顯在化（最高法院99年度台抗字第191號民事裁定意旨參照）。查，參加人揚智廣告有限公司（下稱揚智公司）主張其係受被上訴人即上訴人立源建設有限公司（下稱立源公司）、游青憓委託「立源藝舍」建案（下稱系爭建案）之新成屋銷售事宜，關於系爭建案中「1戶1機車位」之廣告資訊（下稱系爭廣告），因立源公司及游青憓主張此係揚智公司自行廣告，渠並不知悉，亦未同意系爭建案有「1戶1機車位」之買賣條件之情，可見揚智公司就本件訴訟確有法律上利害關係，其聲請參加本件訴訟輔助上訴人即被上訴人呂宜娟，於法並無不合，應予准許。

貳、實體方面：

一、上訴人即被上訴人呂宜娟（下稱呂宜娟）主張：

　㈠被上訴人即上訴人立源公司、游青憓等2人（下分稱立源公司、游青憓）委託揚智公司進行系爭建案之新成屋銷售，揚智公司代銷人員於民國110年8月起陸續向呂宜娟配偶發送廣告訊息，廣告内容表示系爭建案「1戶1機車位」（下稱系爭廣告)，呂宜娟因信賴系爭廣告決定向立源公司、游青憓購買系爭建案7樓D戶房地（門牌號碼：新北市○○區○○○街00巷0弄00號7樓，下稱系爭房地），於110年10月30日與立源建設公司、游青憓分別簽立房屋買賣契約書、土地買賣契約書（下合稱系爭買賣契約），並辦妥系爭房地所有權移轉登記及交屋事宜。呂宜娟於交屋及所有權移轉登記後不久，系爭建案規劃之機車位所在土地即坐落新北市○○區○○段000000地號土地（下稱系爭土地）經訴外人李先生張貼公告表示機車停車場乃私人所有空地，即將封閉，限期命社區住戶將機車移置他處，致呂宜娟在系爭建案無可停放機車空間，顯與系爭廣告不符，經向立源公司查詢，其方表示該機車停車場之所在系爭土地已轉賣訴外人李礽琬，足認立源公司、游青憓明知該處無法作為機車停車場使用，仍故意不告知，致呂宜娟受有無法為機車停車使用之損害，立源公司、游青憓未依系爭買賣契約提供合法機車位給原告使用，使系爭房地欠缺約定效用，成立物之瑕疵擔保責任，呂宜娟得請求減少價金，而本件經原審囑託社團法人新北市不動產估價師公會就系爭土地上單一機車位之「永久使用權」市場交易價值所出具之估價報告所鑑定之該使用權正常價格為183,890元，經呂宜娟依系爭買賣契約請求減少此部分金額之價金後，立源公司、游青憓應依民法第179條不當得利規定，返還此部分價金183,890元。

　㈡系爭土地已出售李礽琬，致呂宜娟及社區住戶無法為機車停車使用，呂宜娟因信賴系爭廣告内容買受系爭房地，卻受有無法為機車停車使用之損害，而呂宜娟受有損害係因立源公司及游青憓之故意所致，是呂宜娟得依消費者保護法第51條規定，請求立源公司、游青憓按上開金額之1倍給付懲罰性賠償金即183,890元。

　㈢另依系爭房地之房屋買賣契約書第24條第1項約定、土地買賣契約書第17條第1項約定，兩造於締約時除已約定房屋及土地買賣契約屬聯立契約，應同時生效、解除外，並約定房屋及土地買賣契約間具連帶不可分性，應共同履行，房屋或土地單獨給付，不能達契約之目的，任一契約之違反，另一契約亦視為違反。是立源公司及游青憓同時負系爭買賣契約之相同給付義務內容，應屬不真正連帶債務責任，就不履約之違約責任亦然。

　㈣爰依民法第354條、第359條 、第179條規定、房屋買賣契約第24條第1項 、土地買賣契約第17條第1項約定、消費者保護法第51條規定，請求：⒈立源公司給付367,780元，及自民事綜合辯論意旨狀繕本達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，⒉游青憓給付367,780元，及自民事綜合辯論意旨狀繕本達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，⒊前2項所命給付，如任一人給付時，其他人於其給付之範圍內免除其給付責任；⒋願供擔保請准宣告假執行（原審判決立源公司、游青憓應共同給付呂宜娟183,890元，及自112年1月2日清償日止，按年息百分之5計算之利息，並駁回其餘請求；呂宜娟就其敗訴部分提起上訴），並上訴聲明：⒈原判決不利呂怡娟部分廢棄。㈡上開廢棄部分，立源公司、游青憓應共同給付183,890元，及自112年11月2日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。另答辯聲明：駁回立源公司及游青憓之上訴。

二、被上訴人即上訴人立源公司、游青憓則以：渠等未曾授權揚智公司得以系爭廣告內容銷售系爭建案，立源公司與揚智公司於110年4月6日簽訂之銷售合約書第10條約明：揚智公司代理立源公司簽發買方之預約單中，如有附加售屋條件，須經立源公司書面同意簽章，立源公司並應於買方簽訂正式買賣契約書時，加入附加之條件。揚智公司自行附加售屋條件，未經立源公司同意者，應由揚智公司自行負擔該附加或衍生之責任及費用，並須同時以書面向立源公司報備。而銷售合約書及買賣契約書中均無加入系爭廣告為附加條件，足見立源公司未授權揚智公司得以系爭廣告內容為銷售之方式。又立源公司、游青憓否認呂宜娟所提出其收受揚智公司銷售人員所傳送之Line內容為廣告，此Line內容不符合消費者保護法施行細則第23條規定，因呂宜娟僅提出同一銷售人員所發送之銷售宣傳，並未證明該內容是否有發出予其他購屋者收受，是呂宜娟就消費者保護法之主張並不可採。再就「答客問」部分，立源公司之副總經理林志峰已說明機車位為水利地、政府編定為公園用地，須等政府徵收，始得由管委會爭取做機車停車使用，是立源公司於答客問部分從未表示系爭建案之銷售得以「1戶1機車位」為銷售內容。再原審囑託之估價報告之價值結論並未就系爭土地為水利用地提出檢討，而機車位坐落土地為建築用地、農牧用地或水利用地，就機車位價值之認定，顯然影響甚鉅，是該估價報告顯有瑕疵等語，提起上訴，並聲明：㈠原判決不利立源公司、游青憓部分廢棄。㈡上開廢棄部分，呂宜娟在第一審之訴駁回。另答辯聲明：駁回呂怡娟之上訴。

三、參加人揚智公司輔助呂宜娟為參加，其陳述略以：揚智公司受立源公司委託銷售系爭建案，銷售過程中有以通訊軟體或當面口頭向消費者傳送系爭廣告訊息，系爭廣告係由立源公司擬定此銷售計劃授權並指示作為銷售文宣之一部。而立源公司確實於銷售期間於系爭土地上劃設46格機車停車格，供住戶停放機車，且設置隔牆、感應門，用以阻絕住戶以外之人隨意進出，更於交屋時提供機車場感應門鑰匙給住戶。再從揚智公司銷售系爭建案之陳敬堯副總經理與立源公司之林志峰副總經理間之對話紀錄，及答客問內容林志峰曾於110年5月31日傳送「管理答客問」檔案，其中第2點就「本案是否有設置機車停車區？是否每戶1位？如無每戶1位，總共幾位？如何配置？」之問題，立源公司副總經理林志峰正面答稱：「使造圖說有14個機車停放位，另於本案北向水利的規劃40～50個機車停車位」。後續有賞屋客戶對該機車停車場之土地使用權提出質疑，揚智公司副總經理陳敬堯先於110年8月13日以通訊軟體詢問立源公司副總經理林志峰：「⒈機車位設置在外面，有沒有土地使用權屬的問題，將來有沒有可能會面臨無處停車窘境?⒉針對於機車停放使用，公司有什麼統一說詞？」，立源公司副總經理林志峰答稱：「機車位的問題需開會時，大家討論一個講法」。雙方後於110年8月16日敲定翌日即同年月17日下午2時開會討論，並決定統一說法為「立源建設有使用管理之權限，而可供1戶1機車位之使用」。其後又因有賞屋客戶向銷售人員提出「機車停車位，建商租用地租期多久，後續管理交由管委會嗎？後續費用支應？」之疑問，揚智公司副總經理陳敬堯即將此請示立源公司，經立源公司副總經理林志峰於110年10月8日回稱：「此地為河川用水利地，目前由公司管理維護，政府規劃為公園用地，等政府日後徵收後可請管委會向區公所爭取，同做為泰山國中學校後側機車停車位之本社區專屬停車位」，足見立源公司有具體指示揚智公司關於系爭廣告之說詞以銷售系爭建物等語。　　

四、本院之判斷：

　　呂宜娟主張：立源公司委託揚智公司進行系爭建案之新成屋銷售，而呂宜娟之配偶於110年10月17日曾收受揚智公司代銷人員以Line所傳送之系爭廣告，呂宜娟即於110年10月30日向立源公司、游青憓購買系爭房地，並分別簽立房屋買賣契約書、土地買賣契約書（即系爭買賣契約），且已辦妥系爭房地所有權移轉登記及交屋事宜等情，業經呂宜娟提出系爭廣告之Line內容翻拍照片、藝舍房屋買賣契約書及藝舍土地買賣契約書等件為證（見原審卷第19頁、本院卷387至391頁、原審卷第31至79頁），並為立源公司、游青憓所不爭執（見本院卷第367、369頁），此部分事實自堪信為真正。呂宜娟復主張：立源公司既委託揚智公司銷售系爭建案，而揚智公司曾向呂宜娟配偶以Line發送系爭廣告，系爭廣告（含有1戶1機車位之說明）自應為系爭買賣契約之一部內容，惟系爭房地於所有權移轉及交屋後不久，系爭廣告所述之1戶1機車位所在土地即系爭土地，經訴外人公告為私人所有空地，限期命呂宜娟等藝舍大樓社區住戶將機車移置他處，致呂宜娟無可停放機車空間，是立源公司、游青憓顯未依系爭買賣契約提供合法機車位予原告使用，使系爭房地欠缺約定效用，應負物之瑕疵擔保責任，爰依法請求減少價金並返還，且呂宜娟因信賴系爭廣告内容買受系爭房地而受有無法為機車停車使用之損害，併依消費者保護法第51條規定，請求立源公司、游青憓給付上開金額1倍之懲罰性賠償金等語，則為立源公司、游青憓所否認，並以前揭情詞置辯。是本件應審酌之爭點為：㈠系爭廣告內容是否為系爭買賣契約之一部？㈡呂宜娟以立源公司、游青憓未依系爭買賣契約提供1戶1機車位為由，主張立源公司、游青憓應負物之瑕疵擔保責任而得請求減少價金，是否有理？如有，得減少價金並請求返還數額為何？㈢呂宜娟得否依消費者保護法第51條規定請求懲罰性賠償金？

　㈠關於系爭廣告內容是否為系爭買賣契約之一部之爭議：

　⒈按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，消保法第22條定有明文，是以此企業經營者與消費者間所訂定之契約，雖無廣告內容記載，消費者如因信賴該廣告內容，而與企業經營者簽訂契約時，企業經營者所負之契約責任應及於該廣告內容（最高法院106年度台上字第106號判決意旨參照）。

　⒉查，立源公司委託揚智公司銷售系爭建案，而揚智公司之銷售人員曾於110年10月17日以Line傳送系爭廣告予呂怡娟之配偶等情，已如前述，而觀諸系爭廣告之內容為「您好　我是泰山區 立源藝舍現場銷售-蔡小姐 很高興能為您服務 連絡電話手機：…… 等一下傳本案基本資料牨讓您了解」、「立源藝舍 基地223.49坪 規劃10F/B1 4個平面車位 10個機械車位 『1戶1機車位』 共36戶 無店面規劃純住家 戶戶雙面採光 衛浴開窗 公設一樓交誼廳 管理室 頂樓曬衣區 管理費暫定@80/坪 一層4戶 公設比：29% 坪數規劃：20.46坪/23.31坪 2房/1廳/1衛 早鳥優惠：788萬起含裝潢（不含冷氣 家電 彈簧床等）……」等語，有該Line內容翻拍圖照片可佐（見本院卷第387、389頁），可見呂宜娟在購買系爭房地前，立源公司所委託銷售之揚智公司銷售人員於於銷售系爭建案時，確有向原告提及系爭建案有提供「1戶1機車位」之內容即系爭廣告無誤。再者，參以揚智公司表示：於系爭建案銷售過程中有以通訊軟體或當面口頭向原告等消費者傳送系爭廣告訊息等語在卷（見本院卷第151頁），益徵有關「1戶1機車位」之訊息係系爭建案於潛銷或銷售階段，為吸引有意洽詢系爭建案之不特定消費者關注及更加瞭解系爭建案與眾不同賣點之招攬廣告文宣。

　⒊立源公司及游青憓雖雖辯稱：系爭買賣契約並未就機車停車位有任何標示獨立為買賣標的物，顯然機車停車位非如汽車停車位需另行購買情形，應屬共有部分，待日後約定分配使用等語，然參以系爭房地之房屋買賣契約附圖三關於地下一層配置圖亦標示14個法定機車位空間，且立源公司及游青憓亦不否認系爭建案為新成屋銷售，並於銷售階段即在系爭土地上實際劃設多於系爭建案總戶數之40餘個機車停車位，姑不論機車停車位具體坐落位置應在系爭土地或地下一層，足認呂宜娟主張系爭廣告所指每戶至少獲配1個機車停車位，已為系爭買賣契約之一部內容，應屬可採。立源公司及游青憓徒以系爭買賣契約之買賣標的物未獨立記載機車車位而認該價金不含任何機車車位等語，殊無可採。

　⒋立源公司及游青憓雖否認曾同意或授權揚智公司得以系爭廣告進行銷售等語，惟證人即揚智公司副總經理陳敬堯於本院具結證稱：「（問：你於參加人揚智廣告有限公司任職期間及擔任職位？於本件立源藝舍銷售案(以下簡稱本建案)負責工作內容？）任職6、7年以上，一直都是副總。本建案的廣告銷售全權由我負責，我是屬於專案部分，不是實際負責銷售的人員。（問：請提示參加人之民事參加訴訟暨準備一狀所附參證1予證人〈提示本院卷第155～158頁〉是否取得立源公司授權就本建案進行「1戶1機車位」銷售？）這是我和立源建設公司林志峰間的對話，後面的附件內容就是LINE對話中答客問打開的內容。……我有詢問林志峰是否是一戶一機車位，他就回答我機車位有40、50個會多過銷售戶數。……（問：請提示原審起訴狀所附原證四照片予證人〈提示原審卷第9頁照片〉此照片所顯示機車位，是否為參證1 答客問第2.點提到「於本案水利地規劃40-50 個機車停放位」？由何人何時設置？設置用途？是否有感應門管制進出？是否已點交予住戶？）這張照片不是我提供的，但這張照片就本件銷售案在水利地規劃40～50個機車停放的位置。這是立源建設公司設置的機車停車位。用途是為了提供給給買房子社區住戶停。有設柵欄，點交時有交給住戶一個遙控器可以進出。（問：當初社區召開第一次區分所有權人會議時，立源公司是否有派代表出席與會？）有。……（問：請提示原審起訴狀所附原證1、2之line對話紀錄予證人〈提示原審卷第19～29頁〉上開對話紀錄顯示名稱「慧Ruby」、「秀秀」是否為本建案銷售人員？所提及「1戶1機車位」內容，是否為本建案銷售內容之一部分？）我有看過。（問：為何會看過這些對話內容？）這是我們廣告公司的銷售小姐跟客戶的對話內容。上開對話紀錄顯示名稱「慧Ruby」、「秀秀」就是我們揚智廣告公司的銷售人員。對話內容有提到，1戶1機車位就是針對立源藝舍建案的銷售內容。（問：承上，本件提及「1戶1機車位」訊息除上述line對話外，是否有以其他方式呈現？或是於本建案銷售過程中，是否銷售人員會告知來賞屋的客人「1戶1機車位」訊息，並在客人賞屋帶看時，會明確告知機車停車位所在嗎？）會，這些都是基本資料的訊息，有可能是口頭告訴客戶，有可能在LINE內容告訴客戶。也會要求帶客人賞屋時，明確告知機車停車位的位置且客人也會問。」等語（見本院卷第414至417頁），再參以前開證人陳敬堯與立源公司副總經理林志峰間之對話紀錄內容，林志峰曾於110年5月31日傳送「答客問」檔案予陳敬堯，其中第2點：「本案是否有設置機車停車區？是否每戶一位？如無每戶一位，總共幾位？如何配置？」之問題，該答客問回覆：「使造圖說有14個機車停放位，另於本案北向水利的規劃40～50個機車停車位」，有該答客問佐卷可考（見本院卷第157頁），可知立源公司不僅未否認揚智公司所提出「1戶1機車停車位」問題之前提，更答覆除使造圖說之14個機車停放位外，另有在該建案北向水利規劃40～50個機車停車位；其後於110年8月13日陳敬堯以Line向林志峰詢問再就系爭建案所提供之機車位提出客戶所詢問題：「……⒈機車位設置在外面，有沒有土地使用權屬的問題，將來有沒有可能會面臨無處停車窘境？⒉針對於機車停放使用，公司有什麼統一說詞？……」，林志峰則回稱：「機車位的問題需開會時，大家討論一個講法」等語，有該Line對話內容可佐（見本院卷第189、191頁），顯見林志峰並未否認系爭土地上所劃設之機車位係系爭建案所設置提供予住戶之機車停車位；嗣於110年10月8日陳敬堯復以Line詢問：「機車停車位的回覆，公司有統一說詞嗎？」，林志峰回稱：「此地為河川用水利地，目前由公司管理維護，政府規劃為公園用地，等政府日後徵收後可請管委會向區公所爭取，同做為泰山國中學校後側機車停車位之本社區專屬停車位」等語，有Line對話內容存卷足參（見本院卷第199頁），復佐以立源公司有在系爭土地上劃設得供每戶至少1機車停車位之總數及設置感應閘門，亦為立源公司及游青憓所不爭執，且經證人陳敬堯於本院證述明確，足徵立源公司就系爭廣告內容係完全知悉並了解，系爭廣告所稱1戶1機車位之內容，應視為系爭買賣契約之一部分。況揚智公司既係受立源公司委託銷售系爭建案，其就系爭建案所為之廣告內容效力本應及於立源公司及游青憓，是立源公司及游青憓辯稱：系爭廣告未經其同意或授權，非買賣契約之一部分等語，顯無可採。　

　㈡關於呂宜娟以立源公司、游青憓未依系爭買賣契約提供1戶1機車位為由，主張立源公司、游青憓應負物之瑕疵擔保責任而得請求減少價金，是否有理？如有，得減少價金並請求返還數額為何之爭議：

　⒈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；出賣人並應擔保其物於危險移轉時，具有其所保證之品質；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。民法第354條第1項、第2項、第359條本文分別定有明文。所謂物之瑕疵係指存在於物之缺點而言，包括物之交換價值、使用價值（通常效用與預定效用）及所保證品質之瑕疵；凡依通常交易觀念，或依當事人之決定，認為物應具備之價值、效用或品質而不具備者，即為物有瑕疵，且不以物質上應具備者為限。又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。民法第179條亦有明文。

　⒉查，立源公司在系爭土地上所劃設機車停車位乃欲提供系爭建案承購住戶停放之情，已如前述，惟系爭土地早於系爭建案起造期間由游青憓移轉李礽琬，現由其繼承人辦妥繼承登記，並明示不同意再提供系爭建案住戶停放機車等節，有土地登記第二類謄本、現場告示照片可佐（見本院卷第227頁、原審卷第89、91頁），且為立源公司及游青憓所不爭執，堪信呂怡娟主張於買受系爭房地後，立源公司及游青憓未能依約提供機車停車位供住戶使用為真。而系爭建案附近生活出入代步工具以機車為主，如系爭房地未能有配置機車停車位，對於日常生活出入自有重大不便，足以減少系爭房地居住效用價值。從而，呂怡娟依前開規定主張立源公司及游青憓未依系爭買賣契約提供機車位，致系爭房地價值減損，應負物之瑕疵擔保責任而得請求減少價金，應屬有據。

　⒊本件經原審囑託社團法人新北市不動產估價師公會鑑定系爭土地上之單一機車位永久使用權市場交易價值，其鑑定結論略以：系爭建案原在地下1層規劃14位機車停車位，實際保留予汽車停車、迴車空間，買賣雙方合意將原有共有、共用之機車停車位變更為共有、他用，再將此使用權轉附隨於系爭土地，致買受人得有個別、具體之機車停車位使用。依處分觀點，系爭建案無機車停車位使用權平均銷售單價每坪359,916元；有機車停車位使用權則為每坪369,919元，兩者價差每坪100,003元，為出賣人就地下室重新規劃所獲單位經濟利益，換算為204,861元；機車停車位改附隨系爭土地，決定使用權價值185,960元，永久使用權單價每坪9,080元。依使用收益觀點，系爭建案附近露天停車場，每月每位租金200至300元為基礎，考量各區供給市場情形，系爭建案以附隨系爭土地上停放機車，承租人給付租金且無再負擔費用及經營風險之角度，故以風險溢酬法，以無風險利率1.45%為基準，考量近臨地區機車位供給尚有不足，考量風險溢酬0.2%，決定價格日期時之適當收益資本化率1.65%，以還原該給付租金數額之資本價值，經濟租金每月每位250元，決定使用權價值181,820元。基於勘估標的仍具有一定使用收益及處分權能支配，分別賦與各50%權重，計算並決定該使用權之正常價格183,890元等節，有社團法人新北市不動產估價師公會112年10月11日函檢送估價報告書在卷可稽（見原審卷第241至373頁），審酌該估價由領有國家專技人員考試及格之不動產估價師出具，並已詳為估價方法之說明，且鑑定結論價格並未悖離市場行情，應堪採信。至立源公司及游青憓辯稱：前開估價報告未審酌系爭土地為水利用地等語，惟立源公司及游青憓於銷售系爭建案時即知悉系爭土地為水利用地，仍以之規劃為機車停車位供建案住戶使用，其目的既係為提供機車停車位使用權予住戶，則其事後再以系爭土地之地目爭執機車停車位使用權之價值，自無可採。綜上，呂宜娟據此主張系爭房地無機車位可使用，致價值減少183,890元，並以此請求減少價金數額後，再依不當得利請求立源公司及游青憓返還溢領買賣價金183,890元，為有理由，應予准許。

　㈢關於呂宜娟得否依消費者保護法第51規定請求懲罰性賠償金之爭議：

　⒈按依消費者保護法所提之訴訟，因企業經營者之故意所致之損害，消費者得請求損害額5倍以下之懲罰性賠償金；但因重大過失所致之損害，得請求3倍以下之懲罰性賠償金，因過失所致之損害，得請求損害額1倍以下之懲罰性賠償金。消費者保護法第51條固有明文。惟按消費者保護法第2章第1節「健康與安全保障」92年修正前第7條所規定：「從事設計、生產、製造商品或提供服務之企業經營者應確保其提供之商品或服務，無安全或衛生上之危險。」，乃商品製造者侵權行為責任，各項為不同請求權，均本諸消費者購買商品或服務，其身體健康不應受到危害之旨，規範商品或服務應具安全性與衛生性。觀諸立法院審議該法草案條文對照表第7條之說明所載：「㈠消費者購買商品或服務，其身體健康不應受到危害，故應要求商品或服務安全性或衛生性。㈡本條稱危險而不稱瑕疵，主要避免與民法之瑕疵混淆」等語，可知該規定稱危險而不稱瑕疵，係為避免與民法之瑕疵混淆。復觀92年修正為現行消保法第7條第1項規定，係以修正前第1項所稱「安全或衛生上之危險」，指商品或服務欠缺安全性，而所謂「欠缺安全性」，指商品於流通進入市場時或服務於提供時，不符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性而言，爰參考歐體指令第6條並將本法施行細則第5條第1項及第2項規定修正予以納入（立法理由參照）。從而該條規定之「商品責任」規範之目的在保障消費者之健康與安全，請求之賠償範圍為消費者因健康與安全受侵害而生之損害，並不包括商品本身瑕疵的損害。是商品本身之瑕疵損害，應依民法瑕疵擔保或債務不履行規定保護，而不在上開規定保護範圍之列。

　⒉查，立源公司及游青憓未依系爭買賣契約交付呂怡娟機車停車位，而減少系爭房地之效用價值，已如前述，惟此屬商品本身之瑕疵損害，並未使呂怡娟發生健康、安全上之危險或其他固有利益之侵害，與消費者保護法第7條第1項、第2項規定商品或服務安全上之危險無涉，揆諸前述，呂怡娟主張依消費者保護法第51條規定，請求立源公司及游青憓給付1倍懲罰性賠償金，自屬無據，應予駁回。　

五、綜上所述，呂宜娟依民法第359條、第179條規定，請求立源公司、游青憓共同給付183,890元，及自民112年11月2日（即民事綜合辯論意旨狀繕本送達翌日）起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，為有理由，應予准許，逾此部分之請求，為無理由，應予駁回。從而，原審就上開應准許部分，判命立源公司、游青憓共同如數給付，並依職權為假執行之宣告及依立源公司、游青憓聲請免為假執行之宣告，就上開不應准許部分，則駁回呂宜娟其餘之訴及假執行之聲請，均無不合，兩造上訴意旨各就原審判決敗訴部分指摘原判決不當，求予廢棄改判，均無理由，應駁回兩造之上訴。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、攻擊防禦方法及所提證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論述，併此敘明。

七、據上論結，本件兩造之上訴均為無理由，依民事訴訟法第436條之1第3項、第449條第1項、第436條、第78條，判決如主文。　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　18　　日

　　　　　　　　　民事第五庭　審判長法　官　黃信樺

　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳怡親

　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　鄧雅心

以上正本係照原本作成。

本判決不得上訴。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　19　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　賴峻權



