AR ER AN P
1124 &35 % % 137295

5 24 gge W e
e NI A X R iRiEEE
R
At 2 O AEZEXFRIaP
R AR Tk
FMRIB A MA R R
MR A FF AR
PAFFARFEOREF AR L A0 AFII5ET 300 5
F I P
P

=2
~ fzﬁ‘_“z/‘\‘ F‘\ ’}l—

r._;‘ﬁ‘}i IE,\Jer7 %\ T v o

dRE A

i?alﬂ!ﬁ

iR

- #%;&#siélé A ERRFREL N E BT RRE R
LH AL R A RRR D SRR
izzﬁmﬂ’ﬁ F&%i*iﬂ’iiﬁﬁkﬁ%yg
FIEFIIF %2 AHTF 2 o h ! REAFFLRSD
BWARIIIES? 260 §2 2 A F g 28 (THIXT
2%) od ek i 375 50O0O0R00K0O00H =
5.0000-0000 » & f# * 711+ > == » 414 FH 10,0004 2
1842 4 = » 2 H 1+ 325:00000-000 ~ F’“h‘ﬁi!%fuﬁ%%% Tk OO/-

OOI TOO%EL.»—»
£5.03% = 2
)L = o> &

» & 51286, 87T = 2 «
AE T E R )

T

- K {553,465 % 2 ¢

B f#58. 49
(FHELSE) £ 5 TR E00000-0002
AL © 100004 2 184( 12
- BN RS AR T

L*Jrﬂ}‘% 46

A

R

’ K’
AN Y

Iy %, <7
I R S

- 2@ >z

%— 7



B 0 @ kA E % 3040E ~ %3590 ~ H1790E ~ 2T 52
$30ME 2L R A BAA LD (AREEI6F) - w2 P
LT a2 s H R 3E (T R)SI0E 5070~ 0 2
pACT RS AE LY PAT P L RELE AL
i’?l'\é_‘o_’_\?&?"Z%?ﬂj}hﬁé‘%oi\—&rxﬂ’f 1 R
LREEERGE T S B o, o fEarl14E L) 135 TS
- 2 %311 %25 2 %@331»;?)@ FAEAH > T beF B
AR ER T 2 (FRFR) o T2
PRI ENMEE S - R P (ARE - 5337
F) oA RATEFZENREBRD 5 AR TR
o R RASTEIRFLE S ENRT 0§ .
S RFEFFANREAD P FFF SAEAE O RE T I S
Wmﬂﬂ’&i*i—é%J%ﬁ’@@ﬂ%$$41§
Food - EaEee 2 Xk AT F38TIE ~ % 3850F
FlEDETF P2 o 5 h J,%'—;ii B2 e (NIE A AN ] 5 #
48305'3&?#£ﬁWB Jﬁﬁéi h T AR E e R B
HEZAE P B £ fﬁ?}t%iﬁ‘;)a 5 - B EERY J—LO
NN G

- ~R& a5k

-

ETINS
W
(w
T
_"\:
-
.H
o

>

(= D)RETI#57 26p 2L B3m s X F g 25 4 Rt 188
D~k L YR KX ARA > FYP AF D = ¥
QTP HBEEI REN TR ASEIENEFER
EhaFERZ 9 L H2MEgHEaRE -

(ZH)fFR23111E]LY PREFEFS BESDHRLIPF > F R4
LEBAGTIAFRLER K ERAPIF I EAN
SR mRP L FRIPEFTLFR IR A 5L
SE-RApPItRBE BRI RAFSEABRELRLE AT
FPLEAR AL ELIRE gL g REF v AR
IRFA gL g F=mRENIZ2EY? 11P p 7o 377 BhFCH
AR Y S ELIBAT G REE > o iL 5 EP R RG
RAl- BRI B AL EENEGRLP FAP T



LSRR A HRLZPBSFEY oML NF DRI GG
Bz HERL e 5 ERRSEG ~ &2 = Ui o RF
Frz Bk o FN B AP A AU R AR T 5
B AR A FZ AT A A RAE MF T H2 0
REER (XS E o frm2 2Niv 5 gy o4 4E 2 535
BiZEf P S Ep IRl - BiR2 £3-30.69T
DR O HAELERL-EEANL S AL TR E R R
FeA o IS GRS B EFRARPE O ERM X
SEF-f#ER G RIEZEFORREUER Y RAT

- ﬂﬁ;f’%-—% ff_f{. B °
(COREWRLAP SN A EF 2 v am > ST ¢
iﬁﬁ%%ﬁiﬂvﬁ&;ﬁ’bﬁkiééﬂ

%

, #
FliL s E-WEGEY AN - BRI R
FhEAED PRARYILSE-HEF - BB
WEREHNETOR - T ARALT R G RIFER, - ®
- TEpET ) S o mRE g 3 1E TEBE -
o THREER ORI A AWM E $55 T
TRHEY (¢ 7 AFwmiud ~4eiE s mEL ) 7 2K
HF RS HEF W i B B P R E
"2, o518 TEF A EENE P FIETE )
AR B T B i h T4t * o A R R R
B L 5 Bp 331 BRE 2 FF o

R CRWR SRR EIFEL T L TR
B R2ERI R IR E c RERI MY RGP R
ARESEBFELNGE AAE AL ABAR LG 2T
R o RANE I i kXL EZHER L 2R
SEBNEREG ~A&D 3B AL SRV SRR Y S
ABP G SHIBEP R REERLF F2EF 2
HR2TEZEBIFER L 2P 50 F2FRLP 5L
FrrzHa o RABALEEENE 2 0 B AG B
AL S ERIRHFRY ZPMAL mRECHRALF FE



(Z

~+

| id
%éﬁﬁ%ﬁiﬂﬁi‘
Pﬁ‘\ 2‘\ E\‘

13 e
l_‘_q‘_B

VR 885F AR A 5B ApE e E T 2 L1
F276~  »m 25 5 F-#izd =x222%30.69T > & o1y

B AR AT -é#@*“u£MQ50ﬂP%i%—lﬁ
o R111#5Y PO F 4 AR AT -
BTG ied 2 2 BRATIN0F <~ REFRALE ¢
2OFIEEARRG ¢ SRR v B2
#1129 28p 0 F74 BhFcR BALL 2 HaE A B A

2

=
B OAEREY B 00 RE$
Rk R 1796 ~ 2T 2 B2 $306F  R316E B2 2 ¥ 330%

1 ~#2 BETFRE31085, 070~ » 2 pAesrfed AiEE ¥ pAe

2~

3~

4 -

—

(=

DAL RELFALEFE AL -

AL R LAt 2 (£ F ﬁ%”)’“r*i%J
AP EF S - K- P o

%)%—;fg-%% + g 1;\::‘ B

b I 0 R R E 2 A

\ﬁﬁmu:
(~) 55§ &gz j

5
BB RIP
BB F ) > VAR ENE
BARPG w2 2B

ZEEHP -
)@ E&%J i B$v%s’4%ﬁx$ oo o k&
-



|

PE%b3 T332y (¢ 3 AFwaed s hvid v

EIR) T EEG s HES DRSS - E s
B, P31 TE ) FI8ATEEFEERNG

98 T3, (L3 4w> 2 RE R RERA
AL G HAEMLIETE T HEE -

VAL S Rp R ed ?;Fé“imv\,f'.:;é LR ERY
R A BRI G E R R RG] T4
PR o H0Lo G5 Ep IR D 7 BINA kAP B
%%%ﬁﬁ?“%iﬁ’%ﬁéﬂﬁgﬁﬁm\ﬁﬁm%ﬁ
B EGIF AT PR o kA 5 BT E N2 %354Ik

AP SN S T RS
(“
L&
—~
3."3
=
R
.7\4
a

G E - AL ZLRIENRR HER AL S AP
R BE 2 F S Ry R ER (BXEF  #®ET
) 0 AL BETEAEL A R oA Fik A2 535

ER2B A 2RI OB TR LS ELBEBEFR
R 5 7*‘:413,:"—‘1 SEA TR PR L e N]11£90

Tp#R-EEL 5 E2 975 EHEE S i FIyalelifz
B i & 5 B2 is hd > ARLPE &5 B2 paeT
Py A

AR — £ 0 i AT BAFCRR B A L s
VN IREN ¥ =Y O
%4@w ’@%ﬁéﬁﬁi
ZiE )?E;F.g~ AR
AL SR @7 %«ﬁf;&%iﬁﬁe«%&%;ﬁ et 1



IV E2A/P I FARIFRESTE 2225 § 25
%ﬁ@’fﬁiégk~¢$(vr@ﬁm2J>$)\ﬁ
Kot - gz Hepz 2 5 8 (PWSmes %5 0 T3TH R
OOFOO#H0000%L | \r%%mCKVKX)ﬁmm% .

FETH R OOMOO#00005L , ) o F 2

334 8,598~ - 33@]8 840~ % 3679, 726~ >

AL FHEBRHLBEFN0~> mnH= =5
‘%f:“’*“’?“"‘ E_ S B EY 0 TR

SN

dfﬂﬁwﬂi%ﬁ%xﬁéﬂ"vﬁm,d

}N’\
§

%EI%A}V—J S

’ <

ETIRS

e

iy RE
H

Y
%

S0t

&
o
<k
o=

(w.

3
3 2} N2 L
2 T

i
= a4

44).

=
9

S

5O
s

%

N

= e 53101'?;7'5070 FERRREFERZSER B

?)s‘i

WE O HATd X3

% g\ﬂg }%’p—;p&fj‘—?’°”%’»\

R %Alﬁf"ﬁ%@ SR R LS 3

24 BT o
=~ Mz H|Er
(=) T2 0g 4 ¢
\Lﬁaif"ﬁﬁ;ﬁ ‘%
B AR B

ﬁa’ﬁﬁﬁﬁﬁ’ EAR S Bl o N2
a)gpav‘ob'urfﬁ;ﬁay fb,’,’ﬁa;}%ﬁ,{t 7_#*
FTREBPA SRFEAL2Z24AT 0GR
wf\‘r'r'?rr”’% "E;'z 'ﬁrﬁ-\#ﬁﬁ**b°%.ﬂ=

BB L i g U i e
ﬁ*ﬁ&ﬁm(&amhm&ﬁgr_

v‘l’

2‘/& 5 '— %2444%&»’]"1‘“ ; kﬁ@) «(%’%‘ﬁ,i A ‘—‘I §EP

—h

‘}’/\E‘—Li )\]'Jt»—-—i'ﬁ $B7P|I93\
EME TR P o X AFEFRAcRd RE A
d R B EEZFT B REALT RERE N

i? & —:E':'? ’ EJZ’};\'& :T}i»—— meﬁq:i 3 LR

() )R2 A& d 2 a0 s £ % B P 2npd|-
Z]%“]fip\?%r*,}%*ﬁ IFH]—FE'Z'Z omﬁ

w®
St
mi

v BEE

i’%) = 5 27T
ﬁ%ﬁi » R
R P L AKRZ

H e g2

bo

%= 2, 5
5—5 oo B33 F
E AN K 2T X
g BN



SEGFE L SETESF S - GUEA 2 HRE S AR
FRfagries TP RFRERIBRS  BE LW
‘ 3 Jr4 0113412 %H??%

: B ;, J;is

B¢

N~y Ol
~Su
Y

PN
N /Q.
=

—

oo =

/‘ o

vo| W

— -l

* 03\

piau

= m>

Y

o

T

41\\

).

.
-
«.\

R
- =
I
R
7\

G
G
L

Rl
[E—y
(@)
=

132 T3, " BRFRLAY ALY 22 A
ﬁ’ b—ﬂW£F¢F’ﬂ@w®;mFﬁ%%'
e
k]

»};grszn\—;x/,,\f Ao\”‘T}a Jng P\%Eﬂ”ﬁ B8 TREF(LAR
- 51847 ) > ex3 e 3 THwgedn 3218
Y Gt TPz wHEAREI IR ) A TRESS -
MR TP TN 2 3 R g E G AL
Brpod G AL S E2ZARY R BVRT AR
WA EIRd o Pl k& 5 FikPd ¥ PR B
IO IS I S ) TE e
C Rk RN B AT % BB 8 N2 304

2 2 535 o
(Z)Za Aokl idid Fr gz L2425 R
FHA(LAmE- %1817 ) # ‘
% EEP,\;L,J i ﬁE.:’%‘ZP\ HHTF -

ZWF)“’ pi%%%£ﬁﬁi
FLE 18809 ~sef t e 2 7 § 8 1 9239 ~ » RE
TARL 2 kgl BEF R B A 5 B HHTRR F 150E
HoF o )‘JZ fe i i %" Nt T%’ ST iEE 2 l%’}‘éxif’f FE LR o T

CASS



7\
=
—

7N\

X

—
B E g sl Wow O LD RO O
N
34
=
ui
1_.
F

FTEGHP O BB R RIRE B
FH R E MR ROZ PR R R REEREBE
Tz e g R BB ETHFRR S E R F LGN
Eofp B nEF o R BT IO BRI RS TE
S0%fE & > TiH 2 TR R (L A¥ - %3211 329

 F L BRI BETLD R TR RL T
PaTefAl e A G 3387, 170 kX 5
—%—’AH5?)’agn‘ O H L3357, 000~
329F ) A KL AES  REMER T
apﬁw@%u%Alyl¢m,}@% SR
PHrE R PiEET s B RETHT L2
YRR M880F ~pLE kX 5 B o a3y ik
"'?——q_f:'a&mipifﬁ'% °

e
(Eév
S

A TR
N .

A
> o
B o
* T
!

&
.4).
>

3
/H}
I~
SXN

S :Xy‘:
R
A
e

[

~

—‘:15

="
> b e
‘3; >N o=k

S

-
-
~my

\‘L\“‘ -@;
L 1
¥ A
B
e
i
T,

N
il
i}
}
ANy
5‘3
F
\w
=4

\

&N
)
S
=)

w5 R

=

[ju ‘E\‘*\ \L‘N—

=3

%-‘

g

-

&
) 4
O O S A

by

AN
Ay

Y
o
O
(o]
S

’

Y
[—
=3
(o]
~ .\"" N\

I\

4l ? ¥
,_:35
W
\H"
=
=% *

Sk
SN
T3
S
pan)
e LI

e
DRSS
&
)
\\%
A
TR

I S R A
N T R = A T ¢
=7 W B '

D

W \fl— ~

‘ ¥

P

G 4t

=

Siot, -

=

V) LN

=l A'\_"\'

\\‘ N\
B s &

4

ey

7 A

FAR A LZRepiing BE 2 - B4R
Rl ds a2 st iR T TS A 4
TRAMAGETET ARG EUsl424p g B
CAPRE L RgERz vl (BB AR R90E

|
e
e
T o 4k ok

-

-}

4
T

-

-\
\,\d'o
o

b
b

- £

I
N

/ .

$N\R



5 5B) c P AFRAZE TR

=
&
EL%%\&?*mﬁﬁi?ﬁﬁ‘@
—+
F

» ’*%ﬁ‘ﬁ ﬁiﬁﬁéﬁﬁﬁk¥ﬁﬁ&$n;wn

BCE R MR e B AN 8RR D A

245 (BB FroE 103 E B 4] 3 “‘384%&:'17‘ 204 ﬁg)
(FOrighd 2 T3P ) 2 883K pEEw 2T

i%J’kiﬁwo&%uﬁ
LR EFHAEFIEART Lk
%uz¥30ﬁ?\%31§“42E~ F33WE G RAF L R 2
2

oo
N ‘Fg\
Y
[—
5
By
= o
2
T
X
g
¥
(w
-

\—*
<k

\

:r;\.’ |id3 2222 o8 W %F‘*‘“%%*ﬁ’}ﬁ”%
fﬁgmwrw §$ajxr£@aJ%?miéé%
ﬁ_iéﬁ%(iﬂ%%—"‘54;55';?)"‘,%&1:4 R I
i E B RAER N F o AL S EFEITL R 202
PR EBAE N ER G PREG LS B REE
PR FHRPRERREF R Bl R R e F 0 O
?E,T‘Q%E;P\%%?“ =B e A Q”u‘é#&l‘l?‘;m}a 7 A T’E‘;;};L&
*2HE A sX SRR ERIHIER > A G TR
BoApRAAERZ - FRAPEEEFEHES oy o
I A B A R L E A48 20 20 IR 3 R
HMW%&ﬁ#&i%@g%$§ﬁﬁm$%%1+”?%

(AA¥ - 52407 ) w2 k& 5 BApARZ [ ZH v e

wp o FE) AL PR
LEFOTILEFUAFEFIFEL R BESIT S FHS
0if ~ $31iE% 298 2 533 R P24 T 2 :
B 2o T ) AT PO LA - bR
W ThEdg o B
(Z I *HA T I M BEY AP e CEMNEFrineg
AIARAET R P FEAIARGERENF P 7T
éﬁswﬁiﬁ’;ym~~%®§$”4%vﬁv¢£ ¥
!

TP o

—

v

\



I=q
4

Fhorik o RARRAEFITIE s 2T 2 5252115 ~ %30

£ H3EH27 2 $33FEZ R F A2 21431085070
~F pATRRE AEEY pPACT P O HEJIFDO
Bl Bkt B T it 22 (7 *ﬁf“f
Ay T gt ) RREIFENIEE T - K- p o AT
B BABY o X REZ TR Y o HEd T2 B 4
iR BE S B o

AN AEEHe B R A3 H AR SEE TR S 2 B R
EARRBES > B AR A ?é%QTZiELi’éi%—-“%
71| o F gt APl o

= \'5——‘»3’%% g;};&y ,;\;f;% NEHFWE T TRIE o

v 2 EY & 115 =# 4 3 30 p

E N A N 7 20 T

P A RBR AR

Sodt A A PF o P HAEE 200 poe AR D P K o 4

T EEFRACY Y o - BRI RF A -

N - N U - g p

'—‘\




.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";
}
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臺灣新竹地方法院民事判決  
112年度訴字第1372號
原      告  施盛翔即施祖閩


訴訟代理人  吳威廷律師
            洪清躬律師
被      告  東展建設有限公司


法定代理人  楊守杞  
訴訟代理人  陳志峯律師
複代理人    黃有咸律師            
上列當事人間減少買賣價金等事件，本院於民國115年4月30日辯論終結，判決如下：
　　主　文
一、原告之訴及假執行之聲請均駁回。
二、訴訟費用由原告負擔。
　　事實及理由
壹、程序方面：
一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但被告同意者，不在此限；被告於訴之變更或追加無異議，而為本案之言詞辯論者，視為同意變更或追加，民事訴訟法第255條第1項第1款、第2項分別定有明文。查：原告起訴時主張兩造於民國111年5月26日簽立不動產買賣契約（下稱系爭買賣契約），由原告向被告購買新竹縣○○鄉○○段○○○段地號0000-0000，面積：711平方公尺，權利範圍：10,000分之184之土地，及其上建號00000-000、門牌號碼新竹縣○○鄉○○街00號之建物一層面積53.46平方公尺，第一層夾層面積5.03平方公尺，總面積58.49平方公尺，附屬建物陽台4.60平方公尺（下稱系爭房屋）、共有部分即同段00000-000建號，面積1286.87平方公尺，權利範圍：10000分之184(以下合稱：系爭不動產），惟系爭房屋內部竟規劃有一停車位之瑕疵，而依民法第354條、第359條、第179條、公平交易法第30條之規定，提起本件訴訟（本院卷第16頁），訴之聲明為：「一、被告應給付原告新臺幣(下同)310萬5070元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。二、訴訟費用由被告負擔。三、如受有利判決，原告願供擔保請准宣告假執行。」。嗣於114年4月13日依公平交易法第31條第2項及第33條為請求權基礎，另追加訴之聲明「被告應負擔費用將判決書全文(事實欄除外)，以「十全批」規格刊登於聯合報第一版一日」（本院卷一第337頁）。被告對於原告所為訴之追加無異議而為本案之言詞辯論，是原告所為上開訴之追加合於規定，當為法之所許。
二、復按當事人於辯論期日到場不為辯論者，視同不到場；言詞辯論期日，當事人之一造不到場者，得依到場當事人之聲請，由其一造辯論而為判決，民事訴訟法第387條、第385條第1項前段定有明文。經查，原告及原告訴訟代理人於115年4月30日言詞辯論期日到場後拒絕辯論並離開法庭，依前開規定視同不到場，爰依被告之聲請為一造辯論判決。　　
貳、實體方面：
一、原告主張：
(一)原告於111年5月26日與被告簽訂系爭買賣契約，由原告以885萬元向被告購買系爭不動產，契約内未含停車位，並於111年9月7日移轉登記為原告所有，並依系爭買賣契約及價金信託履約保證契約，支付全部買賣價金完畢。
(二)嗣原告於111年1月份準備進行房屋裝修前期規劃時，發現系爭房屋未留有冷氣排水管線，故向建設公司工地主任詢問，經告知停車位規劃之管線空間無預留冷氣排水管線，而系爭房屋一層内部規劃為停車位。原告待房屋裝修結束後向社區管委會調閱系爭房屋竣工圖說，管委會回覆建商尚未交接竣工圖說予管委會，故原告於112年9月11日自行向新竹縣政府調閱系爭房屋竣工圖紙平面規劃圖，方知系爭房屋内部竟有規劃一個停車位，與系爭買賣契約書約定之内容不符。且系爭房屋使用分區之用途為商業用。被告於官方網站及系爭房屋之銷售廣告，記載房屋現況為店面、無車位，以使公眾得知之方法，對於與商品相關而足以影響交易決定之事項，為虚偽不實或引人錯誤之表示或表徵，致原告以高於市場之價格購買系爭房屋，卻無法全部作為店舖使用。被告為系爭房屋建商，明知系爭房屋内部規劃有一個停車共計30.69平方公尺，被告故意隱瞞此一重要訊息，未告知現狀與使用執照登記不符，並於兩造就系爭房屋交易進行磋商時，隱瞞系爭房屋内一樓店面有停車位之事實，致原告以店面之價格購買一個停車位空間。
(三)被告於原告詢問或於本件買賣契約訂定時，經擔任本件買賣之仲介即地政士鄭文暉問詢時，均稱系爭房屋沒有停車位。因系爭房屋一樓店面外觀上看不出含有一個停車位，原告已盡查證義務，仍無法察覺系爭房屋一樓含有一個停車位。除於買賣契約書中第一條「不動產標示及買賣權利範圍」、第二項「建物標示」、第二款停車位内容勾選「無停車位」外，另於房屋買賣契約書中所附之不動產說明書第5項「是否有增建物（包含未登記之改建、加建、違建部分）甲方保證有權處分增建物且將其同主建物一併處分移轉」内容勾選「否」，第18項「是否有車位併同出售」内容勾選「否」，並未說明將一樓平面停車位改為店舖使用，被告顯然刻意隱瞞系爭房屋内存有1個停車位之事實。
(四)被告係以設計、製造房屋之商品為營業之公司，核為公平交易法第2條第1項第1款所稱之事業。原告則以消費為目的而為交易房屋商品之消費者，是本件系爭不動產廣告有公平交易法之適用。被告於官方網站及系爭房屋之銷售廣告，記載房屋現況為店面、無車位，均係以系爭房屋可為店舖使用為主要内容，參諸上開說明，被告應確保廣告内容之真實，其對原告所負之義務不得低於廣告之内容，即不因廣告内容是否列入契約而異，是遍觀系爭買賣契約書全文，並未有排除系爭房屋非為店舖使用等相關規定，故原告信賴廣告内容進而與被告締結本件買賣契約，被告所應負之契約責任自然及於上開廣告内容。原告因被告在系爭不動產之廣告，對於與商品相關而足以影響交易決定之事項，為虛偽不實或引人錯誤之表示或表徵，而陷入錯誤，以店面之價格購買一個停車位空間。
(五)原告以885萬元購買系爭房屋，相當於每平方公尺單價為14萬276元，而系爭房屋一樓停車位共計約30.69平方公尺。以停車位實際面積計算，原告相當於以430萬5,070元購買一個停車位，參諸111年5月内政部時價登錄，社區與週邊社區一個平面停車位之交易價格約僅120萬元。原告發現本件買賣契約有上述重大瑕疵後，已多次聯繫被告卻不予回應，原告並於112年9月28日經由新竹縣政府，與被告及柏年不動產有限公司進行消費爭議調解，均未獲積極回應。為此，原告爰依民法第179條、公平交易法第30條、第31條第2項及第33條規定提起本件訴訟，並聲明：
 1、被告應給付原告310萬5,070元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。
 2、被告應負擔費用將判決書全文(事實欄除外)，以「十全批」規格載於聯合報第一版一日。　　
 3、訴訟費用由被告負擔。
 4、如受有利判決，原告願供擔保請准宣告假執行。
二、被告則以：　 
(一)系爭買賣契約所附之系爭房屋建物登記第一類謄本及建物測量成果圖主要用途均明確記載：「日用品零售及服務設施、停車空間」，可知原告於買受系爭房屋前，早已知悉系爭房屋本規劃有停車空間，被告並無原告所稱故意隱瞞此一資訊之情事甚明。
(二)原告購買系爭房屋時並未另外購買停車位，故於系爭買賣契約第一條「不動產標示及買賣權利範圍」、第二項「建物標示」、第二款「本買賣標的」停車位内容勾選「無停車位」（見鈞院卷第21頁）；以及於系爭買賣契約所附之不動產說明書第5項「是否有增建物（包含未登記之改建、加建、違建部分）甲方保證有權處分增建物且將其同主建物一併處分移轉」内容勾選「否」、第18項「是否有車位併同出售」内容勾選「否」（見鈞院卷第40頁），乃屬當然，原告執此主張被告有刻意隱瞞之情事，實屬無理。
(三)縱系爭房屋内規劃之停車空間部分無法作為店鋪營業使用，原告就系爭房屋其餘部分面積仍得自由設計規劃，並作店鋪營業使用。是以，系爭房屋内部規劃有停車空間部分依相關法規不能作為營業之用，尚難謂其有價值瑕疵、通常效用瑕疵及契約預定效用之瑕疵，故系爭房屋並無民法第354條之瑕疵。
(四)查本件被告並無原告所稱故意隱瞞交易資訊之情事，且原告於買受系爭房屋前早已知悉系爭房屋本規劃有停車空間，已如上述，是縱鈞院認系爭房屋存有物之瑕疵（假設語氣，被告否認），依民法第355條第1項之規定，被告本不負擔保之責，此先予敘明。又原告雖主張其於購買系爭房屋時，不知道系爭房屋有規劃停車空間，然此節僅是證明原告於購買系爭房屋時，並未於事前詳細查看系爭買賣契約所附之系爭房屋建物登記第一類謄本及建物測量成果圖，縱認系爭房屋内部規劃停車空間構成買賣標的物瑕疵（假設語氣，被告否認），原告也符合因重大過失而不知的情形，是依民法第355條第2項本文之規定，被告亦不負系爭房屋之瑕疵擔保責任。姑不論系爭房屋是否存有物之瑕疵，被告已於111年9月7日將系爭房屋之所有權移轉登記予原告，嗣並辦理點交程序將系爭房屋交付予原告，是從原告取得系爭房屋之日起即負有從速檢查系爭房屋之義務。然原告卻於收受系爭房屋後相隔近一年，始向新竹縣政府調閱系爭房屋竣工圖紙平面規劃圖，從而，縱鈞院認系爭房屋存有物之瑕疫(假設語氣，被告否認），原告有怠於從速檢查買賣標的物，並將瑕疵通知出賣人之情形，依民法第356條第2項，應認其已承認受領之系爭房屋，而不得依物之瑕疵規定行使權利。
(五)另經查詢内政部不動產交易實價登錄資料，在本件買賣交易同年間，與系爭房屋同一建案（即「愛家NO.2」建案）、樓層均位於一樓之其餘三戶房屋（門牌號碼分別為：「新竹縣○○鄉○○街0000號」、「新竹縣○○鄉○○街0000號」、「新竹縣○○鄉○○街0000號」），每坪交易單價分別約為33萬8,598元、33萬8,840元及36萬9,726元，而系爭房屋每坪交易單價則約為33萬7170元，前開三戶房屋之每坪交易單價均略高於系爭房屋之每坪交易單價，足見原告並無以高於附近市場行情價格買受系爭房屋之情形，由此益見原告向被告請求減少價金310萬5070元，並返還前開溢收之房屋買賣價金，顯無理由等語為辯。答辯聲明：原告之訴駁回。訴訟費用由原告負擔。如受不利判決，被告願供擔保請求免予宣告假執行。　
三、本院之判斷：
(一)按「物之出賣人對於買受人，應擔保其物依第三百七十三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。」民法第354條第1項定有明文。所謂物之瑕疵，係指存在於物之缺點而言，凡依通常交易觀念，或依當事人之決定，認為物應具備之價值、效用或品質而不具備者，始為物有瑕疵。若出賣之特定物所含數量之缺少，必其缺少促使物之價值、效用或品質有欠缺，方足構成物之瑕疵（最高法院院82年度台上字第1158號、112年度台上字第2444號判決意旨參照）。次按當事人主張有利於己之事實，就其事實有舉證之責任，民事訴訟法第277條前段亦有明定。又民事訴訟如係由原告主張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，以證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯事實即令不能舉證，或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求。
(二)原告主張故意不告知系爭房屋內部規劃一停車位，與系爭契約書約定內容不符，屬物之瑕疵云云。經查，兩造於簽訂系爭契約書時，系爭房屋即建物第一類謄本、建物測量成果圖已有記載主要用途為「日用品零售及服務設施、停車空間」(見本院卷一第33、35頁)，而原告於113年12月25日言詞辯論期日陳稱簽訂系爭買賣契約之附件內容有包含土地登記謄本及建物複丈成果圖(見本院卷一第180頁)，則被告於簽訂系爭買賣契約時，既已將上開資料附於契約書之後而提供給原告，難認被告有隱瞞上開資訊之舉；而系爭買賣契約書第一條「不動產標示及買賣權利範圍」、第二項「建物標示」、第二款停車位內容勾選無停車位，附件不動產說明書第5項「是否有增建物(包含未登記之改建、加建、違建部分)」內容勾選「否」、第18項「是否有車位併同出售」內容勾選「否」，係因原告未另行購買停車位而為如此之記載，符合一般購屋常情，亦難據此認為係隱瞞交易資訊之證據；原告雖稱上開建物第一類謄本所記載的停車空間是指共有部分一部分區分所有權人共有之範圍有停車空間(見本院卷一第184頁)，但共有部分已有「其他登記事項」，於主要用途中有標示「防空避難室兼停車空間」，是上開建物第一類謄本中「建物標示部」之主要用途，當非指共有部分之主要用途，而係指系爭房屋之主要用途，應可認定，是原告所述顯無理由。則系爭房屋依物之通常效用難認有何瑕疵，兩造復未於系爭買賣契約約定系爭房屋應達到何特別約定之效用，則依原告所舉證據，難認系爭房屋符合民法第354條物之瑕疵之情形。
(三)次查，兩造均同意本件交由鑑定單位鑑定系爭不動產交易減損價格(見本院卷一第181頁)，依上開鑑價報告書之鑑價結果，雖認定系爭房屋室內規劃有一停車空間，價值減損22萬1,920元，及系爭房屋市價應為862萬4,330元(見本院卷一第227頁)，然被告並未隱瞞及捏造交易資訊，已如上述；原告購屋價格885萬元雖較上開鑑定之市價高出約23萬元，然鑑定報告之估價係依據估價師依據不動產估價技術規則第15條規定，就不同估價方法估價所獲得之價格進行綜合比較，並考量估價目的、勘估標的屬性、使用現況及估價方法特性，採用比較法推算勘估標的之比較價格，採用收益法推算勘估標的之收益價格，最後考慮市場現況、各估價方法之適用性及估價目的等情況，採加權平均分別賦予比較價格及收益價格各50%權重，所得之評估價格(見本院卷一第321至329頁)，並非交易價格高於上開鑑定之市價，即必然表示違法或有不公平的情形。原告係以單坪33萬7,170元購買系爭房屋(見本院卷一第115頁)，而鑑定之市價單坪為33萬7,000元(見本院卷一第329頁)，兩者相差無幾，原告購屋價格並非高於鑑定價格許多而有明顯顯失公平之情形，應符合於市場交易下，買賣雙方各自衡量自身條件下，雙方進行磋商後之最後結果，原告最終願意以885萬元購買系爭房屋，難謂係因系爭房屋內規畫有一停車空間而受有損失。
(四)再查，證人即柏年不動產公司員工王永福到庭證稱：於帶原告看屋時有按謄本的內容介紹，有向原告說明系爭房屋內有停車空間，原告稱他知道等語，此有言詞辯論筆錄在卷可稽。從而，原告主張系爭房屋有民法第354條物之暇疵，依民法第359條、第179條規定，請求被告返還買賣價金310萬5,070元，即非有理。　　
(五)復按事業不得在商品或廣告上，或以其他使公眾得知之方法，對於與商品相關而足以影響交易決定之事項，為虛偽不實或引人錯誤之表示或表徵；前項所定與商品相關而足以影響交易決定之事項，包括商品之價格、數量、品質、內容、製造方法、製造日期、有效期限、使用方法、用途、原產地、製造者、製造地、加工者、加工地，及其他具有招徠效果之相關事項，公平交易法第21條第1、2項定有明文。而公平交易法第21條第1項規定，條文內所稱虛偽不實，係指表示或表徵與事實不符，其差異難為相當數量之一般或相關大眾所接受，而足以引起錯誤之認知或決定者；所稱引人錯誤，係指表示或表徵不論是否與事實相符，足以引起相當數量之一般或相關大眾錯誤之認知或決定（最高行政法院90年度判字第146號判決意旨參照）。且不實廣告之認定，仍應就廣告對市場競爭秩序之影響、消費大眾誤認之可能性、進入交易之相對人權益有無受損及對競爭同業有無造成不公平競爭等情事加以判斷，並非單純保護交易時相對人權益有無受損（最高行政法院93年度判字第384號判決意旨參照）。
(六)本件被告為「有限公司」之組織型態，自該當於公平交易法第2條第1項第1款所規定之「事業」，合先敘明。原告以被告銷售廣告不實，違反公平交易法第21條第1項規定，並依公平交易法第30條、第31條第2項、第33條請求損害賠償及登報刊載判決書全文云云。惟查，被告銷售時於廣告看板所載內容係以「挑高黃金店面」、「金店面」形容系爭房屋所在之建案(見本院卷一第54至55頁)，除此之外在看板上並未記載其他做為店面之內容，系爭房屋實際作為店面之條件、範圍、營業種類及形式等內容，仍要依據系爭房屋實際條件而定，有賴消費者實際進行了解始能得知是否符合需求，並非系爭房屋內規畫有一停車空間，即能推論有不能作為店面使用之情事；而系爭房屋為建案1樓之建物，大門面臨道路，相同社區之一樓有作為飲料店及建商銷售中心使用，此有凱信不動產估價師聯合事務所於114年2月20日以凱信字第114007號函檢送系爭不動產估價報告書內建物照片在卷可稽(見本院卷一第245頁)，故與系爭房屋相鄰之1樓建物似仍可作為店面使用，原告復未提出有何不能作為店面使用之實際證據，實難謂被告有何廣告不實的情事。是以，原告主張被告違反公平交易法第21條第1項之規定，應依公平交易法第30條、第31條第2項及第33條規定賠償損害及被告應負擔費用將判決書全文以「十全批」規格刊載於聯合報第一版一日等情，即屬無據，要難准許。
(七)至於證人即地政士鄭文暉並未到庭，經審酌其待證事項與證人王永福雷同，且證人王永福證稱於簽約當日也有到場，並有證述相關事宜，爰認並無繼續傳喚證人鄭文暉之必要，附此敘明。　　　
五、綜上所述，原告依民法第179條、公平交易法第21條、第30條、第31條第2項及第33條之規定，請求被告給付310萬5070元及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年利率5％計算之利息，並請求被告應負擔費用將判決書全文(事實欄除外)以「十全批」規格刊登於聯合報第一版一日，均無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，其假執行之聲請已失所依附，應併予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及攻擊防禦方法與證據，經本院斟酌後，與本件判決結果已不生影響，故不一一論列，附此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　　　　　　
中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　30　　日
　　　　　　　　　民事第二庭法　　　官　高上茹
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　　115 　年　　5 　　月　　4 　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　謝佩芸

臺灣新竹地方法院民事判決  

112年度訴字第1372號

原      告  施盛翔即施祖閩



訴訟代理人  吳威廷律師

            洪清躬律師

被      告  東展建設有限公司



法定代理人  楊守杞  

訴訟代理人  陳志峯律師

複代理人    黃有咸律師            

上列當事人間減少買賣價金等事件，本院於民國115年4月30日辯

論終結，判決如下：

　　主　文

一、原告之訴及假執行之聲請均駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

壹、程序方面：

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但被告同

    意者，不在此限；被告於訴之變更或追加無異議，而為本案

    之言詞辯論者，視為同意變更或追加，民事訴訟法第255條

    第1項第1款、第2項分別定有明文。查：原告起訴時主張兩

    造於民國111年5月26日簽立不動產買賣契約（下稱系爭買賣

    契約），由原告向被告購買新竹縣○○鄉○○段○○○段地號0000-

    0000，面積：711平方公尺，權利範圍：10,000分之184之土

    地，及其上建號00000-000、門牌號碼新竹縣○○鄉○○街00號

    之建物一層面積53.46平方公尺，第一層夾層面積5.03平方

    公尺，總面積58.49平方公尺，附屬建物陽台4.60平方公尺

    （下稱系爭房屋）、共有部分即同段00000-000建號，面積1

    286.87平方公尺，權利範圍：10000分之184(以下合稱：系

    爭不動產），惟系爭房屋內部竟規劃有一停車位之瑕疵，而

    依民法第354條、第359條、第179條、公平交易法第30條之

    規定，提起本件訴訟（本院卷第16頁），訴之聲明為：「一

    、被告應給付原告新臺幣(下同)310萬5070元，及自起訴狀

    繕本送達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。

    二、訴訟費用由被告負擔。三、如受有利判決，原告願供擔

    保請准宣告假執行。」。嗣於114年4月13日依公平交易法第

    31條第2項及第33條為請求權基礎，另追加訴之聲明「被告

    應負擔費用將判決書全文(事實欄除外)，以「十全批」規格

    刊登於聯合報第一版一日」（本院卷一第337頁）。被告對

    於原告所為訴之追加無異議而為本案之言詞辯論，是原告所

    為上開訴之追加合於規定，當為法之所許。

二、復按當事人於辯論期日到場不為辯論者，視同不到場；言詞

    辯論期日，當事人之一造不到場者，得依到場當事人之聲請

    ，由其一造辯論而為判決，民事訴訟法第387條、第385條第

    1項前段定有明文。經查，原告及原告訴訟代理人於115年4

    月30日言詞辯論期日到場後拒絕辯論並離開法庭，依前開規

    定視同不到場，爰依被告之聲請為一造辯論判決。　　

貳、實體方面：

一、原告主張：

(一)原告於111年5月26日與被告簽訂系爭買賣契約，由原告以88

    5萬元向被告購買系爭不動產，契約内未含停車位，並於111

    年9月7日移轉登記為原告所有，並依系爭買賣契約及價金信

    託履約保證契約，支付全部買賣價金完畢。

(二)嗣原告於111年1月份準備進行房屋裝修前期規劃時，發現系

    爭房屋未留有冷氣排水管線，故向建設公司工地主任詢問，

    經告知停車位規劃之管線空間無預留冷氣排水管線，而系爭

    房屋一層内部規劃為停車位。原告待房屋裝修結束後向社區

    管委會調閱系爭房屋竣工圖說，管委會回覆建商尚未交接竣

    工圖說予管委會，故原告於112年9月11日自行向新竹縣政府

    調閱系爭房屋竣工圖紙平面規劃圖，方知系爭房屋内部竟有

    規劃一個停車位，與系爭買賣契約書約定之内容不符。且系

    爭房屋使用分區之用途為商業用。被告於官方網站及系爭房

    屋之銷售廣告，記載房屋現況為店面、無車位，以使公眾得

    知之方法，對於與商品相關而足以影響交易決定之事項，為

    虚偽不實或引人錯誤之表示或表徵，致原告以高於市場之價

    格購買系爭房屋，卻無法全部作為店舖使用。被告為系爭房

    屋建商，明知系爭房屋内部規劃有一個停車共計30.69平方

    公尺，被告故意隱瞞此一重要訊息，未告知現狀與使用執照

    登記不符，並於兩造就系爭房屋交易進行磋商時，隱瞞系爭

    房屋内一樓店面有停車位之事實，致原告以店面之價格購買

    一個停車位空間。

(三)被告於原告詢問或於本件買賣契約訂定時，經擔任本件買賣

    之仲介即地政士鄭文暉問詢時，均稱系爭房屋沒有停車位。

    因系爭房屋一樓店面外觀上看不出含有一個停車位，原告已

    盡查證義務，仍無法察覺系爭房屋一樓含有一個停車位。除

    於買賣契約書中第一條「不動產標示及買賣權利範圍」、第

    二項「建物標示」、第二款停車位内容勾選「無停車位」外

    ，另於房屋買賣契約書中所附之不動產說明書第5項「是否

    有增建物（包含未登記之改建、加建、違建部分）甲方保證

    有權處分增建物且將其同主建物一併處分移轉」内容勾選「

    否」，第18項「是否有車位併同出售」内容勾選「否」，並

    未說明將一樓平面停車位改為店舖使用，被告顯然刻意隱瞞

    系爭房屋内存有1個停車位之事實。

(四)被告係以設計、製造房屋之商品為營業之公司，核為公平交

    易法第2條第1項第1款所稱之事業。原告則以消費為目的而

    為交易房屋商品之消費者，是本件系爭不動產廣告有公平交

    易法之適用。被告於官方網站及系爭房屋之銷售廣告，記載

    房屋現況為店面、無車位，均係以系爭房屋可為店舖使用為

    主要内容，參諸上開說明，被告應確保廣告内容之真實，其

    對原告所負之義務不得低於廣告之内容，即不因廣告内容是

    否列入契約而異，是遍觀系爭買賣契約書全文，並未有排除

    系爭房屋非為店舖使用等相關規定，故原告信賴廣告内容進

    而與被告締結本件買賣契約，被告所應負之契約責任自然及

    於上開廣告内容。原告因被告在系爭不動產之廣告，對於與

    商品相關而足以影響交易決定之事項，為虛偽不實或引人錯

    誤之表示或表徵，而陷入錯誤，以店面之價格購買一個停車

    位空間。

(五)原告以885萬元購買系爭房屋，相當於每平方公尺單價為14

    萬276元，而系爭房屋一樓停車位共計約30.69平方公尺。以

    停車位實際面積計算，原告相當於以430萬5,070元購買一個

    停車位，參諸111年5月内政部時價登錄，社區與週邊社區一

    個平面停車位之交易價格約僅120萬元。原告發現本件買賣

    契約有上述重大瑕疵後，已多次聯繫被告卻不予回應，原告

    並於112年9月28日經由新竹縣政府，與被告及柏年不動產有

    限公司進行消費爭議調解，均未獲積極回應。為此，原告爰

    依民法第179條、公平交易法第30條、第31條第2項及第33條

    規定提起本件訴訟，並聲明：

 1、被告應給付原告310萬5,070元，及自起訴狀繕本送達翌日起

    至清償日止，按年息百分之5計算之利息。

 2、被告應負擔費用將判決書全文(事實欄除外)，以「十全批」

    規格載於聯合報第一版一日。　　

 3、訴訟費用由被告負擔。

 4、如受有利判決，原告願供擔保請准宣告假執行。

二、被告則以：　 

(一)系爭買賣契約所附之系爭房屋建物登記第一類謄本及建物測

    量成果圖主要用途均明確記載：「日用品零售及服務設施、

    停車空間」，可知原告於買受系爭房屋前，早已知悉系爭房

    屋本規劃有停車空間，被告並無原告所稱故意隱瞞此一資訊

    之情事甚明。

(二)原告購買系爭房屋時並未另外購買停車位，故於系爭買賣契

    約第一條「不動產標示及買賣權利範圍」、第二項「建物標

    示」、第二款「本買賣標的」停車位内容勾選「無停車位」

    （見鈞院卷第21頁）；以及於系爭買賣契約所附之不動產說

    明書第5項「是否有增建物（包含未登記之改建、加建、違

    建部分）甲方保證有權處分增建物且將其同主建物一併處分

    移轉」内容勾選「否」、第18項「是否有車位併同出售」内

    容勾選「否」（見鈞院卷第40頁），乃屬當然，原告執此主

    張被告有刻意隱瞞之情事，實屬無理。

(三)縱系爭房屋内規劃之停車空間部分無法作為店鋪營業使用，

    原告就系爭房屋其餘部分面積仍得自由設計規劃，並作店鋪

    營業使用。是以，系爭房屋内部規劃有停車空間部分依相關

    法規不能作為營業之用，尚難謂其有價值瑕疵、通常效用瑕

    疵及契約預定效用之瑕疵，故系爭房屋並無民法第354條之

    瑕疵。

(四)查本件被告並無原告所稱故意隱瞞交易資訊之情事，且原告

    於買受系爭房屋前早已知悉系爭房屋本規劃有停車空間，已

    如上述，是縱鈞院認系爭房屋存有物之瑕疵（假設語氣，被

    告否認），依民法第355條第1項之規定，被告本不負擔保之

    責，此先予敘明。又原告雖主張其於購買系爭房屋時，不知

    道系爭房屋有規劃停車空間，然此節僅是證明原告於購買系

    爭房屋時，並未於事前詳細查看系爭買賣契約所附之系爭房

    屋建物登記第一類謄本及建物測量成果圖，縱認系爭房屋内

    部規劃停車空間構成買賣標的物瑕疵（假設語氣，被告否認

    ），原告也符合因重大過失而不知的情形，是依民法第355

    條第2項本文之規定，被告亦不負系爭房屋之瑕疵擔保責任

    。姑不論系爭房屋是否存有物之瑕疵，被告已於111年9月7

    日將系爭房屋之所有權移轉登記予原告，嗣並辦理點交程序

    將系爭房屋交付予原告，是從原告取得系爭房屋之日起即負

    有從速檢查系爭房屋之義務。然原告卻於收受系爭房屋後相

    隔近一年，始向新竹縣政府調閱系爭房屋竣工圖紙平面規劃

    圖，從而，縱鈞院認系爭房屋存有物之瑕疫(假設語氣，被

    告否認），原告有怠於從速檢查買賣標的物，並將瑕疵通知

    出賣人之情形，依民法第356條第2項，應認其已承認受領之

    系爭房屋，而不得依物之瑕疵規定行使權利。

(五)另經查詢内政部不動產交易實價登錄資料，在本件買賣交易

    同年間，與系爭房屋同一建案（即「愛家NO.2」建案）、樓

    層均位於一樓之其餘三戶房屋（門牌號碼分別為：「新竹縣

    ○○鄉○○街0000號」、「新竹縣○○鄉○○街0000號」、「新竹縣

    ○○鄉○○街0000號」），每坪交易單價分別約為33萬8,598元

    、33萬8,840元及36萬9,726元，而系爭房屋每坪交易單價則

    約為33萬7170元，前開三戶房屋之每坪交易單價均略高於系

    爭房屋之每坪交易單價，足見原告並無以高於附近市場行情

    價格買受系爭房屋之情形，由此益見原告向被告請求減少價

    金310萬5070元，並返還前開溢收之房屋買賣價金，顯無理

    由等語為辯。答辯聲明：原告之訴駁回。訴訟費用由原告負

    擔。如受不利判決，被告願供擔保請求免予宣告假執行。　

三、本院之判斷：

(一)按「物之出賣人對於買受人，應擔保其物依第三百七十三條

    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。」民法第354條第1項定

    有明文。所謂物之瑕疵，係指存在於物之缺點而言，凡依通

    常交易觀念，或依當事人之決定，認為物應具備之價值、效

    用或品質而不具備者，始為物有瑕疵。若出賣之特定物所含

    數量之缺少，必其缺少促使物之價值、效用或品質有欠缺，

    方足構成物之瑕疵（最高法院院82年度台上字第1158號、11

    2年度台上字第2444號判決意旨參照）。次按當事人主張有

    利於己之事實，就其事實有舉證之責任，民事訴訟法第277

    條前段亦有明定。又民事訴訟如係由原告主張權利者，應先

    由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，以證實自己主張之

    事實為真實，則被告就其抗辯事實即令不能舉證，或其所舉

    證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求。

(二)原告主張故意不告知系爭房屋內部規劃一停車位，與系爭契

    約書約定內容不符，屬物之瑕疵云云。經查，兩造於簽訂系

    爭契約書時，系爭房屋即建物第一類謄本、建物測量成果圖

    已有記載主要用途為「日用品零售及服務設施、停車空間」

    (見本院卷一第33、35頁)，而原告於113年12月25日言詞辯

    論期日陳稱簽訂系爭買賣契約之附件內容有包含土地登記謄

    本及建物複丈成果圖(見本院卷一第180頁)，則被告於簽訂

    系爭買賣契約時，既已將上開資料附於契約書之後而提供給

    原告，難認被告有隱瞞上開資訊之舉；而系爭買賣契約書第

    一條「不動產標示及買賣權利範圍」、第二項「建物標示」

    、第二款停車位內容勾選無停車位，附件不動產說明書第5

    項「是否有增建物(包含未登記之改建、加建、違建部分)」

    內容勾選「否」、第18項「是否有車位併同出售」內容勾選

    「否」，係因原告未另行購買停車位而為如此之記載，符合

    一般購屋常情，亦難據此認為係隱瞞交易資訊之證據；原告

    雖稱上開建物第一類謄本所記載的停車空間是指共有部分一

    部分區分所有權人共有之範圍有停車空間(見本院卷一第184

    頁)，但共有部分已有「其他登記事項」，於主要用途中有

    標示「防空避難室兼停車空間」，是上開建物第一類謄本中

    「建物標示部」之主要用途，當非指共有部分之主要用途，

    而係指系爭房屋之主要用途，應可認定，是原告所述顯無理

    由。則系爭房屋依物之通常效用難認有何瑕疵，兩造復未於

    系爭買賣契約約定系爭房屋應達到何特別約定之效用，則依

    原告所舉證據，難認系爭房屋符合民法第354條物之瑕疵之

    情形。

(三)次查，兩造均同意本件交由鑑定單位鑑定系爭不動產交易減

    損價格(見本院卷一第181頁)，依上開鑑價報告書之鑑價結

    果，雖認定系爭房屋室內規劃有一停車空間，價值減損22萬

    1,920元，及系爭房屋市價應為862萬4,330元(見本院卷一第

    227頁)，然被告並未隱瞞及捏造交易資訊，已如上述；原告

    購屋價格885萬元雖較上開鑑定之市價高出約23萬元，然鑑

    定報告之估價係依據估價師依據不動產估價技術規則第15條

    規定，就不同估價方法估價所獲得之價格進行綜合比較，並

    考量估價目的、勘估標的屬性、使用現況及估價方法特性，

    採用比較法推算勘估標的之比較價格，採用收益法推算勘估

    標的之收益價格，最後考慮市場現況、各估價方法之適用性

    及估價目的等情況，採加權平均分別賦予比較價格及收益價

    格各50%權重，所得之評估價格(見本院卷一第321至329頁)

    ，並非交易價格高於上開鑑定之市價，即必然表示違法或有

    不公平的情形。原告係以單坪33萬7,170元購買系爭房屋(見

    本院卷一第115頁)，而鑑定之市價單坪為33萬7,000元(見本

    院卷一第329頁)，兩者相差無幾，原告購屋價格並非高於鑑

    定價格許多而有明顯顯失公平之情形，應符合於市場交易下

    ，買賣雙方各自衡量自身條件下，雙方進行磋商後之最後結

    果，原告最終願意以885萬元購買系爭房屋，難謂係因系爭

    房屋內規畫有一停車空間而受有損失。

(四)再查，證人即柏年不動產公司員工王永福到庭證稱：於帶原

    告看屋時有按謄本的內容介紹，有向原告說明系爭房屋內有

    停車空間，原告稱他知道等語，此有言詞辯論筆錄在卷可稽

    。從而，原告主張系爭房屋有民法第354條物之暇疵，依民

    法第359條、第179條規定，請求被告返還買賣價金310萬5,0

    70元，即非有理。　　

(五)復按事業不得在商品或廣告上，或以其他使公眾得知之方法

    ，對於與商品相關而足以影響交易決定之事項，為虛偽不實

    或引人錯誤之表示或表徵；前項所定與商品相關而足以影響

    交易決定之事項，包括商品之價格、數量、品質、內容、製

    造方法、製造日期、有效期限、使用方法、用途、原產地、

    製造者、製造地、加工者、加工地，及其他具有招徠效果之

    相關事項，公平交易法第21條第1、2項定有明文。而公平交

    易法第21條第1項規定，條文內所稱虛偽不實，係指表示或

    表徵與事實不符，其差異難為相當數量之一般或相關大眾所

    接受，而足以引起錯誤之認知或決定者；所稱引人錯誤，係

    指表示或表徵不論是否與事實相符，足以引起相當數量之一

    般或相關大眾錯誤之認知或決定（最高行政法院90年度判字

    第146號判決意旨參照）。且不實廣告之認定，仍應就廣告

    對市場競爭秩序之影響、消費大眾誤認之可能性、進入交易

    之相對人權益有無受損及對競爭同業有無造成不公平競爭等

    情事加以判斷，並非單純保護交易時相對人權益有無受損（

    最高行政法院93年度判字第384號判決意旨參照）。

(六)本件被告為「有限公司」之組織型態，自該當於公平交易法

    第2條第1項第1款所規定之「事業」，合先敘明。原告以被

    告銷售廣告不實，違反公平交易法第21條第1項規定，並依

    公平交易法第30條、第31條第2項、第33條請求損害賠償及

    登報刊載判決書全文云云。惟查，被告銷售時於廣告看板所

    載內容係以「挑高黃金店面」、「金店面」形容系爭房屋所

    在之建案(見本院卷一第54至55頁)，除此之外在看板上並未

    記載其他做為店面之內容，系爭房屋實際作為店面之條件、

    範圍、營業種類及形式等內容，仍要依據系爭房屋實際條件

    而定，有賴消費者實際進行了解始能得知是否符合需求，並

    非系爭房屋內規畫有一停車空間，即能推論有不能作為店面

    使用之情事；而系爭房屋為建案1樓之建物，大門面臨道路

    ，相同社區之一樓有作為飲料店及建商銷售中心使用，此有

    凱信不動產估價師聯合事務所於114年2月20日以凱信字第11

    4007號函檢送系爭不動產估價報告書內建物照片在卷可稽(

    見本院卷一第245頁)，故與系爭房屋相鄰之1樓建物似仍可

    作為店面使用，原告復未提出有何不能作為店面使用之實際

    證據，實難謂被告有何廣告不實的情事。是以，原告主張被

    告違反公平交易法第21條第1項之規定，應依公平交易法第3

    0條、第31條第2項及第33條規定賠償損害及被告應負擔費用

    將判決書全文以「十全批」規格刊載於聯合報第一版一日等

    情，即屬無據，要難准許。

(七)至於證人即地政士鄭文暉並未到庭，經審酌其待證事項與證

    人王永福雷同，且證人王永福證稱於簽約當日也有到場，並

    有證述相關事宜，爰認並無繼續傳喚證人鄭文暉之必要，附

    此敘明。　　　

五、綜上所述，原告依民法第179條、公平交易法第21條、第30

    條、第31條第2項及第33條之規定，請求被告給付310萬5070

    元及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年利率5％計算

    之利息，並請求被告應負擔費用將判決書全文(事實欄除外)

    以「十全批」規格刊登於聯合報第一版一日，均無理由，應

    予駁回。又原告之訴既經駁回，其假執行之聲請已失所依附

    ，應併予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及攻擊防禦方法與證據，

    經本院斟酌後，與本件判決結果已不生影響，故不一一論列

    ，附此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　　　　　　

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　30　　日

　　　　　　　　　民事第二庭法　　　官　高上茹

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　　115 　年　　5 　　月　　4 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　謝佩芸




臺灣新竹地方法院民事判決  

112年度訴字第1372號

原      告  施盛翔即施祖閩



訴訟代理人  吳威廷律師

            洪清躬律師

被      告  東展建設有限公司



法定代理人  楊守杞  

訴訟代理人  陳志峯律師

複代理人    黃有咸律師            

上列當事人間減少買賣價金等事件，本院於民國115年4月30日辯論終結，判決如下：

　　主　文

一、原告之訴及假執行之聲請均駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

壹、程序方面：

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但被告同意者，不在此限；被告於訴之變更或追加無異議，而為本案之言詞辯論者，視為同意變更或追加，民事訴訟法第255條第1項第1款、第2項分別定有明文。查：原告起訴時主張兩造於民國111年5月26日簽立不動產買賣契約（下稱系爭買賣契約），由原告向被告購買新竹縣○○鄉○○段○○○段地號0000-0000，面積：711平方公尺，權利範圍：10,000分之184之土地，及其上建號00000-000、門牌號碼新竹縣○○鄉○○街00號之建物一層面積53.46平方公尺，第一層夾層面積5.03平方公尺，總面積58.49平方公尺，附屬建物陽台4.60平方公尺（下稱系爭房屋）、共有部分即同段00000-000建號，面積1286.87平方公尺，權利範圍：10000分之184(以下合稱：系爭不動產），惟系爭房屋內部竟規劃有一停車位之瑕疵，而依民法第354條、第359條、第179條、公平交易法第30條之規定，提起本件訴訟（本院卷第16頁），訴之聲明為：「一、被告應給付原告新臺幣(下同)310萬5070元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。二、訴訟費用由被告負擔。三、如受有利判決，原告願供擔保請准宣告假執行。」。嗣於114年4月13日依公平交易法第31條第2項及第33條為請求權基礎，另追加訴之聲明「被告應負擔費用將判決書全文(事實欄除外)，以「十全批」規格刊登於聯合報第一版一日」（本院卷一第337頁）。被告對於原告所為訴之追加無異議而為本案之言詞辯論，是原告所為上開訴之追加合於規定，當為法之所許。

二、復按當事人於辯論期日到場不為辯論者，視同不到場；言詞辯論期日，當事人之一造不到場者，得依到場當事人之聲請，由其一造辯論而為判決，民事訴訟法第387條、第385條第1項前段定有明文。經查，原告及原告訴訟代理人於115年4月30日言詞辯論期日到場後拒絕辯論並離開法庭，依前開規定視同不到場，爰依被告之聲請為一造辯論判決。　　

貳、實體方面：

一、原告主張：

(一)原告於111年5月26日與被告簽訂系爭買賣契約，由原告以885萬元向被告購買系爭不動產，契約内未含停車位，並於111年9月7日移轉登記為原告所有，並依系爭買賣契約及價金信託履約保證契約，支付全部買賣價金完畢。

(二)嗣原告於111年1月份準備進行房屋裝修前期規劃時，發現系爭房屋未留有冷氣排水管線，故向建設公司工地主任詢問，經告知停車位規劃之管線空間無預留冷氣排水管線，而系爭房屋一層内部規劃為停車位。原告待房屋裝修結束後向社區管委會調閱系爭房屋竣工圖說，管委會回覆建商尚未交接竣工圖說予管委會，故原告於112年9月11日自行向新竹縣政府調閱系爭房屋竣工圖紙平面規劃圖，方知系爭房屋内部竟有規劃一個停車位，與系爭買賣契約書約定之内容不符。且系爭房屋使用分區之用途為商業用。被告於官方網站及系爭房屋之銷售廣告，記載房屋現況為店面、無車位，以使公眾得知之方法，對於與商品相關而足以影響交易決定之事項，為虚偽不實或引人錯誤之表示或表徵，致原告以高於市場之價格購買系爭房屋，卻無法全部作為店舖使用。被告為系爭房屋建商，明知系爭房屋内部規劃有一個停車共計30.69平方公尺，被告故意隱瞞此一重要訊息，未告知現狀與使用執照登記不符，並於兩造就系爭房屋交易進行磋商時，隱瞞系爭房屋内一樓店面有停車位之事實，致原告以店面之價格購買一個停車位空間。

(三)被告於原告詢問或於本件買賣契約訂定時，經擔任本件買賣之仲介即地政士鄭文暉問詢時，均稱系爭房屋沒有停車位。因系爭房屋一樓店面外觀上看不出含有一個停車位，原告已盡查證義務，仍無法察覺系爭房屋一樓含有一個停車位。除於買賣契約書中第一條「不動產標示及買賣權利範圍」、第二項「建物標示」、第二款停車位内容勾選「無停車位」外，另於房屋買賣契約書中所附之不動產說明書第5項「是否有增建物（包含未登記之改建、加建、違建部分）甲方保證有權處分增建物且將其同主建物一併處分移轉」内容勾選「否」，第18項「是否有車位併同出售」内容勾選「否」，並未說明將一樓平面停車位改為店舖使用，被告顯然刻意隱瞞系爭房屋内存有1個停車位之事實。

(四)被告係以設計、製造房屋之商品為營業之公司，核為公平交易法第2條第1項第1款所稱之事業。原告則以消費為目的而為交易房屋商品之消費者，是本件系爭不動產廣告有公平交易法之適用。被告於官方網站及系爭房屋之銷售廣告，記載房屋現況為店面、無車位，均係以系爭房屋可為店舖使用為主要内容，參諸上開說明，被告應確保廣告内容之真實，其對原告所負之義務不得低於廣告之内容，即不因廣告内容是否列入契約而異，是遍觀系爭買賣契約書全文，並未有排除系爭房屋非為店舖使用等相關規定，故原告信賴廣告内容進而與被告締結本件買賣契約，被告所應負之契約責任自然及於上開廣告内容。原告因被告在系爭不動產之廣告，對於與商品相關而足以影響交易決定之事項，為虛偽不實或引人錯誤之表示或表徵，而陷入錯誤，以店面之價格購買一個停車位空間。

(五)原告以885萬元購買系爭房屋，相當於每平方公尺單價為14萬276元，而系爭房屋一樓停車位共計約30.69平方公尺。以停車位實際面積計算，原告相當於以430萬5,070元購買一個停車位，參諸111年5月内政部時價登錄，社區與週邊社區一個平面停車位之交易價格約僅120萬元。原告發現本件買賣契約有上述重大瑕疵後，已多次聯繫被告卻不予回應，原告並於112年9月28日經由新竹縣政府，與被告及柏年不動產有限公司進行消費爭議調解，均未獲積極回應。為此，原告爰依民法第179條、公平交易法第30條、第31條第2項及第33條規定提起本件訴訟，並聲明：

 1、被告應給付原告310萬5,070元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。

 2、被告應負擔費用將判決書全文(事實欄除外)，以「十全批」規格載於聯合報第一版一日。　　

 3、訴訟費用由被告負擔。

 4、如受有利判決，原告願供擔保請准宣告假執行。

二、被告則以：　 

(一)系爭買賣契約所附之系爭房屋建物登記第一類謄本及建物測量成果圖主要用途均明確記載：「日用品零售及服務設施、停車空間」，可知原告於買受系爭房屋前，早已知悉系爭房屋本規劃有停車空間，被告並無原告所稱故意隱瞞此一資訊之情事甚明。

(二)原告購買系爭房屋時並未另外購買停車位，故於系爭買賣契約第一條「不動產標示及買賣權利範圍」、第二項「建物標示」、第二款「本買賣標的」停車位内容勾選「無停車位」（見鈞院卷第21頁）；以及於系爭買賣契約所附之不動產說明書第5項「是否有增建物（包含未登記之改建、加建、違建部分）甲方保證有權處分增建物且將其同主建物一併處分移轉」内容勾選「否」、第18項「是否有車位併同出售」内容勾選「否」（見鈞院卷第40頁），乃屬當然，原告執此主張被告有刻意隱瞞之情事，實屬無理。

(三)縱系爭房屋内規劃之停車空間部分無法作為店鋪營業使用，原告就系爭房屋其餘部分面積仍得自由設計規劃，並作店鋪營業使用。是以，系爭房屋内部規劃有停車空間部分依相關法規不能作為營業之用，尚難謂其有價值瑕疵、通常效用瑕疵及契約預定效用之瑕疵，故系爭房屋並無民法第354條之瑕疵。

(四)查本件被告並無原告所稱故意隱瞞交易資訊之情事，且原告於買受系爭房屋前早已知悉系爭房屋本規劃有停車空間，已如上述，是縱鈞院認系爭房屋存有物之瑕疵（假設語氣，被告否認），依民法第355條第1項之規定，被告本不負擔保之責，此先予敘明。又原告雖主張其於購買系爭房屋時，不知道系爭房屋有規劃停車空間，然此節僅是證明原告於購買系爭房屋時，並未於事前詳細查看系爭買賣契約所附之系爭房屋建物登記第一類謄本及建物測量成果圖，縱認系爭房屋内部規劃停車空間構成買賣標的物瑕疵（假設語氣，被告否認），原告也符合因重大過失而不知的情形，是依民法第355條第2項本文之規定，被告亦不負系爭房屋之瑕疵擔保責任。姑不論系爭房屋是否存有物之瑕疵，被告已於111年9月7日將系爭房屋之所有權移轉登記予原告，嗣並辦理點交程序將系爭房屋交付予原告，是從原告取得系爭房屋之日起即負有從速檢查系爭房屋之義務。然原告卻於收受系爭房屋後相隔近一年，始向新竹縣政府調閱系爭房屋竣工圖紙平面規劃圖，從而，縱鈞院認系爭房屋存有物之瑕疫(假設語氣，被告否認），原告有怠於從速檢查買賣標的物，並將瑕疵通知出賣人之情形，依民法第356條第2項，應認其已承認受領之系爭房屋，而不得依物之瑕疵規定行使權利。

(五)另經查詢内政部不動產交易實價登錄資料，在本件買賣交易同年間，與系爭房屋同一建案（即「愛家NO.2」建案）、樓層均位於一樓之其餘三戶房屋（門牌號碼分別為：「新竹縣○○鄉○○街0000號」、「新竹縣○○鄉○○街0000號」、「新竹縣○○鄉○○街0000號」），每坪交易單價分別約為33萬8,598元、33萬8,840元及36萬9,726元，而系爭房屋每坪交易單價則約為33萬7170元，前開三戶房屋之每坪交易單價均略高於系爭房屋之每坪交易單價，足見原告並無以高於附近市場行情價格買受系爭房屋之情形，由此益見原告向被告請求減少價金310萬5070元，並返還前開溢收之房屋買賣價金，顯無理由等語為辯。答辯聲明：原告之訴駁回。訴訟費用由原告負擔。如受不利判決，被告願供擔保請求免予宣告假執行。　

三、本院之判斷：

(一)按「物之出賣人對於買受人，應擔保其物依第三百七十三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。」民法第354條第1項定有明文。所謂物之瑕疵，係指存在於物之缺點而言，凡依通常交易觀念，或依當事人之決定，認為物應具備之價值、效用或品質而不具備者，始為物有瑕疵。若出賣之特定物所含數量之缺少，必其缺少促使物之價值、效用或品質有欠缺，方足構成物之瑕疵（最高法院院82年度台上字第1158號、112年度台上字第2444號判決意旨參照）。次按當事人主張有利於己之事實，就其事實有舉證之責任，民事訴訟法第277條前段亦有明定。又民事訴訟如係由原告主張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，以證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯事實即令不能舉證，或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求。

(二)原告主張故意不告知系爭房屋內部規劃一停車位，與系爭契約書約定內容不符，屬物之瑕疵云云。經查，兩造於簽訂系爭契約書時，系爭房屋即建物第一類謄本、建物測量成果圖已有記載主要用途為「日用品零售及服務設施、停車空間」(見本院卷一第33、35頁)，而原告於113年12月25日言詞辯論期日陳稱簽訂系爭買賣契約之附件內容有包含土地登記謄本及建物複丈成果圖(見本院卷一第180頁)，則被告於簽訂系爭買賣契約時，既已將上開資料附於契約書之後而提供給原告，難認被告有隱瞞上開資訊之舉；而系爭買賣契約書第一條「不動產標示及買賣權利範圍」、第二項「建物標示」、第二款停車位內容勾選無停車位，附件不動產說明書第5項「是否有增建物(包含未登記之改建、加建、違建部分)」內容勾選「否」、第18項「是否有車位併同出售」內容勾選「否」，係因原告未另行購買停車位而為如此之記載，符合一般購屋常情，亦難據此認為係隱瞞交易資訊之證據；原告雖稱上開建物第一類謄本所記載的停車空間是指共有部分一部分區分所有權人共有之範圍有停車空間(見本院卷一第184頁)，但共有部分已有「其他登記事項」，於主要用途中有標示「防空避難室兼停車空間」，是上開建物第一類謄本中「建物標示部」之主要用途，當非指共有部分之主要用途，而係指系爭房屋之主要用途，應可認定，是原告所述顯無理由。則系爭房屋依物之通常效用難認有何瑕疵，兩造復未於系爭買賣契約約定系爭房屋應達到何特別約定之效用，則依原告所舉證據，難認系爭房屋符合民法第354條物之瑕疵之情形。

(三)次查，兩造均同意本件交由鑑定單位鑑定系爭不動產交易減損價格(見本院卷一第181頁)，依上開鑑價報告書之鑑價結果，雖認定系爭房屋室內規劃有一停車空間，價值減損22萬1,920元，及系爭房屋市價應為862萬4,330元(見本院卷一第227頁)，然被告並未隱瞞及捏造交易資訊，已如上述；原告購屋價格885萬元雖較上開鑑定之市價高出約23萬元，然鑑定報告之估價係依據估價師依據不動產估價技術規則第15條規定，就不同估價方法估價所獲得之價格進行綜合比較，並考量估價目的、勘估標的屬性、使用現況及估價方法特性，採用比較法推算勘估標的之比較價格，採用收益法推算勘估標的之收益價格，最後考慮市場現況、各估價方法之適用性及估價目的等情況，採加權平均分別賦予比較價格及收益價格各50%權重，所得之評估價格(見本院卷一第321至329頁)，並非交易價格高於上開鑑定之市價，即必然表示違法或有不公平的情形。原告係以單坪33萬7,170元購買系爭房屋(見本院卷一第115頁)，而鑑定之市價單坪為33萬7,000元(見本院卷一第329頁)，兩者相差無幾，原告購屋價格並非高於鑑定價格許多而有明顯顯失公平之情形，應符合於市場交易下，買賣雙方各自衡量自身條件下，雙方進行磋商後之最後結果，原告最終願意以885萬元購買系爭房屋，難謂係因系爭房屋內規畫有一停車空間而受有損失。

(四)再查，證人即柏年不動產公司員工王永福到庭證稱：於帶原告看屋時有按謄本的內容介紹，有向原告說明系爭房屋內有停車空間，原告稱他知道等語，此有言詞辯論筆錄在卷可稽。從而，原告主張系爭房屋有民法第354條物之暇疵，依民法第359條、第179條規定，請求被告返還買賣價金310萬5,070元，即非有理。　　

(五)復按事業不得在商品或廣告上，或以其他使公眾得知之方法，對於與商品相關而足以影響交易決定之事項，為虛偽不實或引人錯誤之表示或表徵；前項所定與商品相關而足以影響交易決定之事項，包括商品之價格、數量、品質、內容、製造方法、製造日期、有效期限、使用方法、用途、原產地、製造者、製造地、加工者、加工地，及其他具有招徠效果之相關事項，公平交易法第21條第1、2項定有明文。而公平交易法第21條第1項規定，條文內所稱虛偽不實，係指表示或表徵與事實不符，其差異難為相當數量之一般或相關大眾所接受，而足以引起錯誤之認知或決定者；所稱引人錯誤，係指表示或表徵不論是否與事實相符，足以引起相當數量之一般或相關大眾錯誤之認知或決定（最高行政法院90年度判字第146號判決意旨參照）。且不實廣告之認定，仍應就廣告對市場競爭秩序之影響、消費大眾誤認之可能性、進入交易之相對人權益有無受損及對競爭同業有無造成不公平競爭等情事加以判斷，並非單純保護交易時相對人權益有無受損（最高行政法院93年度判字第384號判決意旨參照）。

(六)本件被告為「有限公司」之組織型態，自該當於公平交易法第2條第1項第1款所規定之「事業」，合先敘明。原告以被告銷售廣告不實，違反公平交易法第21條第1項規定，並依公平交易法第30條、第31條第2項、第33條請求損害賠償及登報刊載判決書全文云云。惟查，被告銷售時於廣告看板所載內容係以「挑高黃金店面」、「金店面」形容系爭房屋所在之建案(見本院卷一第54至55頁)，除此之外在看板上並未記載其他做為店面之內容，系爭房屋實際作為店面之條件、範圍、營業種類及形式等內容，仍要依據系爭房屋實際條件而定，有賴消費者實際進行了解始能得知是否符合需求，並非系爭房屋內規畫有一停車空間，即能推論有不能作為店面使用之情事；而系爭房屋為建案1樓之建物，大門面臨道路，相同社區之一樓有作為飲料店及建商銷售中心使用，此有凱信不動產估價師聯合事務所於114年2月20日以凱信字第114007號函檢送系爭不動產估價報告書內建物照片在卷可稽(見本院卷一第245頁)，故與系爭房屋相鄰之1樓建物似仍可作為店面使用，原告復未提出有何不能作為店面使用之實際證據，實難謂被告有何廣告不實的情事。是以，原告主張被告違反公平交易法第21條第1項之規定，應依公平交易法第30條、第31條第2項及第33條規定賠償損害及被告應負擔費用將判決書全文以「十全批」規格刊載於聯合報第一版一日等情，即屬無據，要難准許。

(七)至於證人即地政士鄭文暉並未到庭，經審酌其待證事項與證人王永福雷同，且證人王永福證稱於簽約當日也有到場，並有證述相關事宜，爰認並無繼續傳喚證人鄭文暉之必要，附此敘明。　　　

五、綜上所述，原告依民法第179條、公平交易法第21條、第30條、第31條第2項及第33條之規定，請求被告給付310萬5070元及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年利率5％計算之利息，並請求被告應負擔費用將判決書全文(事實欄除外)以「十全批」規格刊登於聯合報第一版一日，均無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，其假執行之聲請已失所依附，應併予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及攻擊防禦方法與證據，經本院斟酌後，與本件判決結果已不生影響，故不一一論列，附此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　　　　　　

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　30　　日

　　　　　　　　　民事第二庭法　　　官　高上茹

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　　115 　年　　5 　　月　　4 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　謝佩芸



