
臺灣士林地方法院民事判決

111年度重訴字第254號

原      告  林智新   

訴訟代理人  吳采凌律師

被      告  陳盼佑 

訴訟代理人  楊羽萱律師

複代理人    黃博瑋律師

上列當事人間請求解除契約等事件，本院於民國112年12月26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原告以新臺幣（下同）6,820,000元向被告購買如附表所示

土地、建物及車位（下合稱系爭房地，分別以系爭土地、房

屋、車位稱之），於民國110年10月11日簽訂不動產買賣契

約書（下稱系爭契約），於同年11月22日完成不動產所有權

移轉登記。被告交屋前，從未告知原告系爭房屋有鋼筋裸

露、氯離子過高之情形，復於不動產說明書現況調查表第39

項「房屋鋼筋有無裸露」項下勾選「否」。及至交屋後，原

告將系爭房屋天花板拆除，進行裝修及粉刷時始發現，系爭

房屋之廚房、兩間浴室、主臥房、走廊天花板等處均有嚴重

鋼筋裸露之情形，嗣後又陸續發現大、小客房天花板、陽台

等處亦有相同情形。

㈡依系爭契約第9條第5項第1款第3目約定，足證被告應擔保系

爭房屋無海砂屋之瑕疵。系爭房屋於82年1月11日建築完

成，然依訴外人金塘工程顧問有限公司臺北實驗室作成之實

驗報告，系爭房屋氯離子含量為每立方公尺2.177公斤（系

爭房屋氯離子過高之瑕疵下稱系爭瑕疵），已超過約定標

準，並致鋼筋嚴重腐蝕裸露，具物之瑕疵。系爭房地之價值
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因而減損2成即1,364,000元，所需修補費用為1,760,000

元。原告因購買海砂屋，有身家安全疑慮而終日惴惴不安，

受有精神上之痛苦。原告於111年5月24日委託律師將系爭瑕

疵通知被告。

㈢原告爰先位依系爭契約第9條第5項第1款第3目約定、民法第

359條、第256條規定，解除系爭契約，並以起訴狀繕本作為

解除系爭契約之意思表示。依民法第259條規定請求被告返

還買賣價金6,820,000元；併依系爭契約第9條第5項第1款第

3目約定、民法第227條、第226條、第227條之1規定，擇一

請求被告賠償半數檢測費用750元、半數回復原狀之費用27

5,047元及精神慰撫金200,000元等損害，共計475,797元。

㈣原告備位依民法第359條前段規定請求減少價金，並依民法

第179條規定，請求被告返還減少之價金1,364,000元、賠償

修補費用1,762,000元；併依民法第227條、第226條、第227

條之1規定，擇一請求被告補償施工期間之租金22,500元及

賠償精神慰撫金200,000元等語。

㈤並先位聲明：⒈被告應於原告將系爭房地返還並移轉所有權

登記予被告之同時，給付原告7,295,797元，及自起訴狀繕

本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒉原

告願供擔保，請准宣告假執行。備位聲明：⒈被告應給付原

告3,348,500元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，

按週年利率5%計算之利息。⒉原告願供擔保，請准宣告假執

行。

二、被告則以：

㈠被告原欲以7,680,000元出售系爭房地，嗣因考量系爭房屋

為屋齡廿餘年之老屋，為免出售後因瑕疵問題發生爭議，已

減少買賣價金，將系爭房屋以6,820,000元出賣予原告。

㈡兩造已於系爭契約約定混凝土水溶性氯離子濃度以每立方公

尺0.6公斤作為標準，系爭房屋經法院囑託財團法人臺灣營

建研究院檢測並無超逾上開標準之情形。原告自己提出之試

驗報告，僅於系爭房屋之「天花板」1處取樣檢測氯離子濃
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度，取樣位置單一，又未標示取樣之天花板位於何處；復未

就系爭房屋之混凝土抗壓強度、中性化深度、鋼筋腐蝕速率

及斷面量測、裂縫量測（裂損狀況、裂縫寬度及長度）、耐

震能力等項進行檢測，其採樣方式、數量、位置等程式均與

新北市工務局辦理氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定原則

第3點、第4點不符，更遑論上開試驗報告下方附註第⑴點業

已載明：「本試驗對外僅供參考，並不得作為商業廣告及法

律訴訟之證明。」，結果自不足採信。

㈢被告從未就系爭房屋之氯離子含量為任何保證。系爭瑕疵固

屬不能即知之瑕疵，然被告業於不動產說明書現況調查表第

32項勾選未曾執行混凝土中水溶性氯離子含量檢測，此為原

告所明知，卻未依系爭契約第9條第5項第1款第1目於支付第

2期價金前自行檢測，即屬因重大過失而不知系爭瑕疵。況

系爭房屋於110年11月22日完成所有權移轉登記，並於110年

12月9日交屋，及至上開試驗報告於111年3月10日收件並於

同年月15日完成，歷時近4個月，期間原告未曾將系爭瑕疵

通知被告。更遲至111年6月底始提出本件訴訟，距被告交付

系爭房屋之日，已逾6個月，依民法第356條規定，應視為原

告已承認其所受領之物，不得再行使瑕疵擔保請求權。

㈣系爭房屋歷經921及331地震，其樑、柱及牆面，均無明顯裂

損情形，於110年12月9日交屋時，亦無鋼筋裸露、牆壁剝落

等情事，原告並未證明系爭瑕疵於被告交付系爭房屋時即已

存在。另系爭房屋現況瑕疵並不足以影響結構現況安全，縱

有混凝土鼓起、剝落及鋼筋外露、生鏽等瑕疵，亦非於系爭

房屋交屋時即已存在，並非被告應負物之瑕疵擔保責任之範

疇等語置辯。

㈤並聲明：原告之訴及假執行之聲請均駁回。如受不利之判

決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、得心證之理由

㈠系爭房屋混凝土中水溶性氯離子含量標準應依系爭契約第9

條第5項第1款第3目定之
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　⒈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，民法第354條定有明

文。是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，即為物有瑕疵（最高法院94年度台

上字第1112號判決要旨參照）。民法關於買賣瑕疵擔保之

規定，並非強行規定，當事人得以特約免除、限制或加重

之；基於契約自由原則，當事人關於瑕疵擔保責任，另有

特約者，原則上自應從其特約（同院104年度台上字第550

號判決意旨參照）。

　⒉系爭契約第9條第5項第1款（標題為：氯離子含量檢測

【俗稱海砂屋檢測】）第1目約定：「甲方（原告）如要

求做本項檢測，得於支付第二期價金前自行委託檢測機構

進行檢測。」、第2目：「甲方應於委託檢測同時通知承

辦地政士；承辦地政士接獲通知後，於檢測報告完成前，

買賣標的物暫停辦理產權移轉登記。」、第3目：「檢測

結果氯離子含量超過約定標準【如標的物建築完成日期在

民國70年1月1日以後87年6月25日（含當日）以前，約定

標準為每立方公尺0.6公斤；如為民國87年6月26日以後

者，約定標準為每立方公尺0.3公斤】，買賣雙方同意無

條件解除買賣契約，檢測費用及回復原狀之費用，由買賣

雙方分擔。」、第7目：「甲、乙雙方（乙方即被告）均

知悉經濟部標準檢驗局104年1月13日修訂CNS 3090新拌混

凝土中最大水溶性氯離子含量標準為0.15kg/㎡（應為立

方公尺之誤），關於雙方之權利義務願依本契約之約定標

準。」（見本院卷一第45至46頁）。系爭房屋係於82年1

月11日完成（見本院卷一第62頁），由系爭系爭契約第9

條第5項第1款第3目、第7目約定，可見兩造係約定以混凝
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土中水溶性氯離子含量超過每立方公尺0.6公斤，為系爭

房屋具有瑕疵之標準。

　⒊原告固主張：系爭契約第9條第5項第1款第3目、第7目僅

為就系爭房屋氯離子含量數值過高時能否解除契約所為約

定，但非對於出賣人物之瑕疵擔保責任之特別約定，不能

排除被告之瑕疵擔保責任等語（見本院卷二第288頁）。

然系爭契約第9條第5項第1款第7目已明載兩造知悉經濟部

標準檢驗局於104年1月13日修訂之新拌混凝土水溶性氯離

子含量標準為每立方公尺0.15公斤，仍約定關於「雙方之

權利義務」願依本契約之約定標準定之，並未限定僅於認

定是否解除契約時依照該款所定標準。原告此節主張，並

無理由。況混凝土中最大水溶性氯離子濃度規範並非一成

不變，而係越趨嚴格，於83年為每立方公尺0.6公斤，至8

7年為每立方公尺0.3公斤，於104年則更改為每立方公尺

0.15公斤（見本院卷一第74頁）。一般房屋買賣市場上，

雖期待所交易之房屋品質均符合最新標準，但不可否認市

場上仍有較早完成，而適用過去標準之房屋存在。而因混

凝土為房屋難以替換之重要材料，房屋落成後，其混凝土

中水溶性氯離子濃度即無法改變。若一律不許買賣雙方在

評估利害得失後，以特約約定適用過去較寬鬆之混凝土水

溶性氯離子濃度規範，作為房屋是否具有瑕疵之標準，將

造成市場上屋齡較大之房屋難以流通。而如於兩造為此等

特約後，又許買受人執現行混凝土水溶性氯離子標準為

據，主張房屋具有瑕疵，亦將危害交易安全。本件兩造既

已於系爭契約第9條第5項第1款第7目特約約定以同款第3

目作為雙方間權利義務之依據，本於契約自由原則及交易

安全之保障，即應尊重雙方之約定。至原告雖援引臺灣高

等法院110年度上字第1089號判決為其論據，然該案之買

賣雙方當事人並無如本件系爭契約第9條第5項第1款第7目

之約定（見本院卷二第366至369頁），該案事實與本件容

有不同，自無從比附援引於本案。　　　
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　⒋原告另主張：系爭契約第9條第5項第1款第3目、第7目約

定因違反民法第366條、第247條之1、消費者保護法第12

條而無效等語（見本院卷二第293頁、第298頁）：

　　⑴「以特約免除或限制出賣人關於權利或物之瑕疵擔保義

務者，如出賣人故意不告知其瑕疵，其特約為無效。」

民法第366條定有明文。原告主張被告故意不告知系爭

房屋有氯離子濃度過高之瑕疵，所持論據無非係被告於

不動產說明書現況調查表上「房屋鋼筋有無裸露」、

「是否有滲漏水情形」欄均勾選「否」（見本院卷一第

84頁），然此僅足證明被告未告知該等瑕疵，無從憑以

推斷被告係知悉該等瑕疵存在，仍故意不予告知，原告

就被告於締約前即知悉瑕疵存在乙節，並未提出證據以

資證明，其此節主張即屬無據。

　　⑵「依照當事人一方預定用於同類契約之條款而訂定之契

約，為左列各款之約定，按其情形顯失公平者，該部分

約定無效：一、免除或減輕預定契約條款之當事人之責

任者。二、加重他方當事人之責任者。三、使他方當事

人拋棄權利或限制其行使權利者。四、其他於他方當事

人有重大不利益者。」、「本法所用名詞定義如下：

……二、企業經營者：指以設計、生產、製造、輸入、

經銷商品或提供服務為營業者。三、消費關係：指消費

者與企業經營者間就商品或服務所發生之法律關係。

……七、定型化契約條款：指企業經營者為與多數消費

者訂立同類契約之用，所提出預先擬定之契約條款。定

型化契約條款不限於書面，其以放映字幕、張貼、牌

示、網際網路、或其他方法表示者，亦屬之。……九、

定型化契約：指以企業經營者提出之定型化契約條款作

為契約內容之全部或一部而訂立之契約。」、「定型化

契約中之條款違反誠信原則，對消費者顯失公平者，無

效。」消費者保護法第2條第2款、第3款、第7款、第9

款、第12條第1項規定亦明。依系爭買賣契約封面及首
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頁上有「中信房屋」之商標及公司名稱（見本院卷一第

38頁、第40頁）可見，該契約為中信房屋仲介股份有限

公司（下稱中信房屋）為供其居間成交之成屋買賣雙方

使用，而擬定之契約條款，並非該契約買賣雙方所擬

定，即無民法第247條之1規定之適用。又本件並無證據

證明被告係以經銷房屋為營業之企業經營者，兩造間關

係即非消費者保護法第2條第3款所稱之消費關係。系爭

契約雖為中信房屋所擬定，但並非供其自己與消費者訂

立契約之用，亦難認有消費者保護法第12條規定之適

用。原告此部分主張，亦無理由。

㈡系爭房屋混凝土水溶性氯離子濃度之認定　

　⒈原告雖提出金塘工程顧問有限公司台北實驗室所出具之硬

固混凝土中水溶性氯離子含量試驗報告（見本院卷一第74

頁，下稱金塘報告），主張系爭房屋水溶性氯離子含量達

每立方公尺2.177公斤，已達可依系爭契約第9條第5項第1

款第3目解除契約之標準。但金塘報告附註(2)記載：「本

試驗試樣由委託單位自行取樣、送樣，所列記錄僅對樣品

負責」，而取樣、送樣人員均記載為原告。參以就硬固水

泥砂漿及混凝土中水溶性氯離子含量進行試驗，我國經濟

部標準檢驗局定有CNS14703號標準，其中關於取樣設備、

取樣方法均有明定（見外放財團法人臺灣營建研究院報告

【下稱營建研究院報告】附件五），則金塘報告所檢測之

試樣，非由第三方中立單位依CNS14703號標準所規範之程

序採取，亦無從確保該等試樣來源係系爭房屋，即無從以

該報告為依據，認定系爭房屋混凝土水溶性氯離子之濃度

超過兩造約定之每立方公尺0.6公斤標準。

　⒉嗣於本院審理中，原告聲請本院囑託財團法人臺灣營建研

究院就系爭房屋實施鑑定，依照實務上採行之標準檢測方

式實施混凝土檢測，在系爭房屋中至少採樣3點檢測混凝

土水溶性氯離子含量，3點需平均分佈於房屋中（見本院

卷一第366頁、第510頁）。嗣經該院依上開CNS14703試驗
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法進行混凝土中水溶性氯離子含量檢測，採樣3點之硬固

混凝土水溶性氯離子含量分別為每立方公尺0.485、0.32

4、0.190公斤，平均值為每立方公尺0.333公斤（見外放

營建研究院報告第4頁）。上開鑑定過程遵循CNS14703規

範，於採樣時為防止樣品遭受污染，有避免手接觸樣品或

汗水滴入樣品，所有用於採樣之工具，於每一次取樣操作

前，均有先洗淨、以乙醇淋洗，再經乾燥後取樣。鑽取之

3點硬固混凝土粉末有分別以夾鏈袋分裝，並送經財團法

人全國認證基金會認證合格之厚昇工程顧問有限公司材料

實驗室進行混凝土水溶性氯離子含量試驗（見外放營建研

究院報告第6至7頁），其結論應屬可信。則依營建研究院

報告，該院所鑽取各點混凝土水溶性氯離子含量，均低於

系爭契約第9條第5項第1款第3目所定每立方公尺0.6公斤

之標準，原告自不得依該目解除系爭契約。另兩造就系爭

契約權利義務約定依系爭契約第9條第5項第1款定之，即

以系爭契約第9條第5項第1款第3目所定混凝土水溶性氯離

子濃度，為系爭房屋有無瑕疵之標準。系爭房屋混凝土水

溶性氯離子經檢測既未達該目所定濃度，系爭房屋即無何

瑕疵可言，被告交付系爭房屋，亦無何不完全給付可指。

原告先位依民法第359條、第256條規定，以系爭房屋有瑕

疵、被告有不完全給付主張解除契約，併依民法第259條

規定請求被告返還買賣價金6,820,000元；另依系爭契約

第9條第5項第1款第3目約定、民法第227條、第226條、第

227條之1規定，請求被告賠償半數檢測費用750元、半數

回復原狀之費用275,047元及精神慰撫金200,000元之損

害，共計475,797元。備位依民法第359條前段規定，以系

爭房屋有瑕疵請求減少價金，並依民法第179條規定，請

求被告返還減少之價金1,364,000元、修補費用1,762,000

元；併依民法第227條、第226條、第227條之1之不完全給

付之規定，請求被告補償施工期間之租金22,500元及賠償

精神慰撫金200,000元，均屬無據。
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四、綜上所述，原告先位依系爭契約第9條第5項第1款第3目約

定、民法第259條、第227條、第226條、第227條之1規定，

請求被告於原告將系爭房地返還並移轉所有權登記予被告之

同時，給付7,295,797元，及自原告起訴狀繕本送達翌日起

至清償日止，按週年利率5%計算之利息；備位依民法第179

條、第227條、第226條、第227條之1規定，請求被告給付原

告3,348,500元，及自原告起訴狀繕本送達翌日起至清償日

止，按週年利率5%計算之利息，均無理由，應予駁回。原告

假執行之聲請，亦因訴之駁回失所依附，一併駁回之。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所用證據，經

核均於判決結果不生影響，爰不逐一論述，附此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　19　　日

                 民事第三庭  法  官  江哲瑋

附表：

以上正本係照原本作成。 

如對本判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，若

編

號

土 地 標 示 面 積

(平方公尺)

權 利 範 圍

縣 市 鄉鎮市區 段 ○ 段 地 號

1 新北市 八里區 中山 0000 000.00 00000分之80

2 新北市 八里區 中山 0000 0000.00 00000分之80

編 號 建 號 基 地 坐 落

--------------

建 物 門 牌

建築式樣

主要建築

材料及房

屋層數

建 物 面 積

( 平 方 公 尺 )

權 利

範 圍

樓 層 面 積

合 計

附屬建物之面積

及用途

1 2673 新北市○里區○

○段0000地號

--------------

新北市○里區○

○路0段000巷00

號2樓

鋼筋混凝

土造8層

2層：82.72

合計：82.72

陽台：7.60

花台：0.75

全部

備註 共有部分：中山段2641建號。含車位：地下1層編號40號。
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委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費，否則本院得不

命補正逕行駁回上訴。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　19　　日

                             書記官  楊宗霈
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臺灣士林地方法院民事判決
111年度重訴字第254號
原      告  林智新    
訴訟代理人  吳采凌律師
被      告  陳盼佑  
訴訟代理人  楊羽萱律師
複代理人    黃博瑋律師
上列當事人間請求解除契約等事件，本院於民國112年12月26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原告以新臺幣（下同）6,820,000元向被告購買如附表所示土地、建物及車位（下合稱系爭房地，分別以系爭土地、房屋、車位稱之），於民國110年10月11日簽訂不動產買賣契約書（下稱系爭契約），於同年11月22日完成不動產所有權移轉登記。被告交屋前，從未告知原告系爭房屋有鋼筋裸露、氯離子過高之情形，復於不動產說明書現況調查表第39項「房屋鋼筋有無裸露」項下勾選「否」。及至交屋後，原告將系爭房屋天花板拆除，進行裝修及粉刷時始發現，系爭房屋之廚房、兩間浴室、主臥房、走廊天花板等處均有嚴重鋼筋裸露之情形，嗣後又陸續發現大、小客房天花板、陽台等處亦有相同情形。
　㈡依系爭契約第9條第5項第1款第3目約定，足證被告應擔保系爭房屋無海砂屋之瑕疵。系爭房屋於82年1月11日建築完成，然依訴外人金塘工程顧問有限公司臺北實驗室作成之實驗報告，系爭房屋氯離子含量為每立方公尺2.177公斤（系爭房屋氯離子過高之瑕疵下稱系爭瑕疵），已超過約定標準，並致鋼筋嚴重腐蝕裸露，具物之瑕疵。系爭房地之價值因而減損2成即1,364,000元，所需修補費用為1,760,000元。原告因購買海砂屋，有身家安全疑慮而終日惴惴不安，受有精神上之痛苦。原告於111年5月24日委託律師將系爭瑕疵通知被告。
　㈢原告爰先位依系爭契約第9條第5項第1款第3目約定、民法第359條、第256條規定，解除系爭契約，並以起訴狀繕本作為解除系爭契約之意思表示。依民法第259條規定請求被告返還買賣價金6,820,000元；併依系爭契約第9條第5項第1款第3目約定、民法第227條、第226條、第227條之1規定，擇一請求被告賠償半數檢測費用750元、半數回復原狀之費用275,047元及精神慰撫金200,000元等損害，共計475,797元。
　㈣原告備位依民法第359條前段規定請求減少價金，並依民法第179條規定，請求被告返還減少之價金1,364,000元、賠償修補費用1,762,000元；併依民法第227條、第226條、第227條之1規定，擇一請求被告補償施工期間之租金22,500元及賠償精神慰撫金200,000元等語。
　㈤並先位聲明：⒈被告應於原告將系爭房地返還並移轉所有權登記予被告之同時，給付原告7,295,797元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒉原告願供擔保，請准宣告假執行。備位聲明：⒈被告應給付原告3,348,500元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒉原告願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：
　㈠被告原欲以7,680,000元出售系爭房地，嗣因考量系爭房屋為屋齡廿餘年之老屋，為免出售後因瑕疵問題發生爭議，已減少買賣價金，將系爭房屋以6,820,000元出賣予原告。
　㈡兩造已於系爭契約約定混凝土水溶性氯離子濃度以每立方公尺0.6公斤作為標準，系爭房屋經法院囑託財團法人臺灣營建研究院檢測並無超逾上開標準之情形。原告自己提出之試驗報告，僅於系爭房屋之「天花板」1處取樣檢測氯離子濃度，取樣位置單一，又未標示取樣之天花板位於何處；復未就系爭房屋之混凝土抗壓強度、中性化深度、鋼筋腐蝕速率及斷面量測、裂縫量測（裂損狀況、裂縫寬度及長度）、耐震能力等項進行檢測，其採樣方式、數量、位置等程式均與新北市工務局辦理氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定原則第3點、第4點不符，更遑論上開試驗報告下方附註第⑴點業已載明：「本試驗對外僅供參考，並不得作為商業廣告及法律訴訟之證明。」，結果自不足採信。
　㈢被告從未就系爭房屋之氯離子含量為任何保證。系爭瑕疵固屬不能即知之瑕疵，然被告業於不動產說明書現況調查表第32項勾選未曾執行混凝土中水溶性氯離子含量檢測，此為原告所明知，卻未依系爭契約第9條第5項第1款第1目於支付第2期價金前自行檢測，即屬因重大過失而不知系爭瑕疵。況系爭房屋於110年11月22日完成所有權移轉登記，並於110年12月9日交屋，及至上開試驗報告於111年3月10日收件並於同年月15日完成，歷時近4個月，期間原告未曾將系爭瑕疵通知被告。更遲至111年6月底始提出本件訴訟，距被告交付系爭房屋之日，已逾6個月，依民法第356條規定，應視為原告已承認其所受領之物，不得再行使瑕疵擔保請求權。
　㈣系爭房屋歷經921及331地震，其樑、柱及牆面，均無明顯裂損情形，於110年12月9日交屋時，亦無鋼筋裸露、牆壁剝落等情事，原告並未證明系爭瑕疵於被告交付系爭房屋時即已存在。另系爭房屋現況瑕疵並不足以影響結構現況安全，縱有混凝土鼓起、剝落及鋼筋外露、生鏽等瑕疵，亦非於系爭房屋交屋時即已存在，並非被告應負物之瑕疵擔保責任之範疇等語置辯。
　㈤並聲明：原告之訴及假執行之聲請均駁回。如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、得心證之理由
　㈠系爭房屋混凝土中水溶性氯離子含量標準應依系爭契約第9條第5項第1款第3目定之
　　⒈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，民法第354條定有明文。是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，即為物有瑕疵（最高法院94年度台上字第1112號判決要旨參照）。民法關於買賣瑕疵擔保之規定，並非強行規定，當事人得以特約免除、限制或加重之；基於契約自由原則，當事人關於瑕疵擔保責任，另有特約者，原則上自應從其特約（同院104年度台上字第550號判決意旨參照）。
　　⒉系爭契約第9條第5項第1款（標題為：氯離子含量檢測【俗稱海砂屋檢測】）第1目約定：「甲方（原告）如要求做本項檢測，得於支付第二期價金前自行委託檢測機構進行檢測。」、第2目：「甲方應於委託檢測同時通知承辦地政士；承辦地政士接獲通知後，於檢測報告完成前，買賣標的物暫停辦理產權移轉登記。」、第3目：「檢測結果氯離子含量超過約定標準【如標的物建築完成日期在民國70年1月1日以後87年6月25日（含當日）以前，約定標準為每立方公尺0.6公斤；如為民國87年6月26日以後者，約定標準為每立方公尺0.3公斤】，買賣雙方同意無條件解除買賣契約，檢測費用及回復原狀之費用，由買賣雙方分擔。」、第7目：「甲、乙雙方（乙方即被告）均知悉經濟部標準檢驗局104年1月13日修訂CNS 3090新拌混凝土中最大水溶性氯離子含量標準為0.15kg/㎡（應為立方公尺之誤），關於雙方之權利義務願依本契約之約定標準。」（見本院卷一第45至46頁）。系爭房屋係於82年1月11日完成（見本院卷一第62頁），由系爭系爭契約第9條第5項第1款第3目、第7目約定，可見兩造係約定以混凝土中水溶性氯離子含量超過每立方公尺0.6公斤，為系爭房屋具有瑕疵之標準。
　　⒊原告固主張：系爭契約第9條第5項第1款第3目、第7目僅為就系爭房屋氯離子含量數值過高時能否解除契約所為約定，但非對於出賣人物之瑕疵擔保責任之特別約定，不能排除被告之瑕疵擔保責任等語（見本院卷二第288頁）。然系爭契約第9條第5項第1款第7目已明載兩造知悉經濟部標準檢驗局於104年1月13日修訂之新拌混凝土水溶性氯離子含量標準為每立方公尺0.15公斤，仍約定關於「雙方之權利義務」願依本契約之約定標準定之，並未限定僅於認定是否解除契約時依照該款所定標準。原告此節主張，並無理由。況混凝土中最大水溶性氯離子濃度規範並非一成不變，而係越趨嚴格，於83年為每立方公尺0.6公斤，至87年為每立方公尺0.3公斤，於104年則更改為每立方公尺0.15公斤（見本院卷一第74頁）。一般房屋買賣市場上，雖期待所交易之房屋品質均符合最新標準，但不可否認市場上仍有較早完成，而適用過去標準之房屋存在。而因混凝土為房屋難以替換之重要材料，房屋落成後，其混凝土中水溶性氯離子濃度即無法改變。若一律不許買賣雙方在評估利害得失後，以特約約定適用過去較寬鬆之混凝土水溶性氯離子濃度規範，作為房屋是否具有瑕疵之標準，將造成市場上屋齡較大之房屋難以流通。而如於兩造為此等特約後，又許買受人執現行混凝土水溶性氯離子標準為據，主張房屋具有瑕疵，亦將危害交易安全。本件兩造既已於系爭契約第9條第5項第1款第7目特約約定以同款第3目作為雙方間權利義務之依據，本於契約自由原則及交易安全之保障，即應尊重雙方之約定。至原告雖援引臺灣高等法院110年度上字第1089號判決為其論據，然該案之買賣雙方當事人並無如本件系爭契約第9條第5項第1款第7目之約定（見本院卷二第366至369頁），該案事實與本件容有不同，自無從比附援引於本案。　　　
　　⒋原告另主張：系爭契約第9條第5項第1款第3目、第7目約定因違反民法第366條、第247條之1、消費者保護法第12條而無效等語（見本院卷二第293頁、第298頁）：
　　　⑴「以特約免除或限制出賣人關於權利或物之瑕疵擔保義務者，如出賣人故意不告知其瑕疵，其特約為無效。」民法第366條定有明文。原告主張被告故意不告知系爭房屋有氯離子濃度過高之瑕疵，所持論據無非係被告於不動產說明書現況調查表上「房屋鋼筋有無裸露」、「是否有滲漏水情形」欄均勾選「否」（見本院卷一第84頁），然此僅足證明被告未告知該等瑕疵，無從憑以推斷被告係知悉該等瑕疵存在，仍故意不予告知，原告就被告於締約前即知悉瑕疵存在乙節，並未提出證據以資證明，其此節主張即屬無據。
　　　⑵「依照當事人一方預定用於同類契約之條款而訂定之契約，為左列各款之約定，按其情形顯失公平者，該部分約定無效：一、免除或減輕預定契約條款之當事人之責任者。二、加重他方當事人之責任者。三、使他方當事人拋棄權利或限制其行使權利者。四、其他於他方當事人有重大不利益者。」、「本法所用名詞定義如下：……二、企業經營者：指以設計、生產、製造、輸入、經銷商品或提供服務為營業者。三、消費關係：指消費者與企業經營者間就商品或服務所發生之法律關係。……七、定型化契約條款：指企業經營者為與多數消費者訂立同類契約之用，所提出預先擬定之契約條款。定型化契約條款不限於書面，其以放映字幕、張貼、牌示、網際網路、或其他方法表示者，亦屬之。……九、定型化契約：指以企業經營者提出之定型化契約條款作為契約內容之全部或一部而訂立之契約。」、「定型化契約中之條款違反誠信原則，對消費者顯失公平者，無效。」消費者保護法第2條第2款、第3款、第7款、第9款、第12條第1項規定亦明。依系爭買賣契約封面及首頁上有「中信房屋」之商標及公司名稱（見本院卷一第38頁、第40頁）可見，該契約為中信房屋仲介股份有限公司（下稱中信房屋）為供其居間成交之成屋買賣雙方使用，而擬定之契約條款，並非該契約買賣雙方所擬定，即無民法第247條之1規定之適用。又本件並無證據證明被告係以經銷房屋為營業之企業經營者，兩造間關係即非消費者保護法第2條第3款所稱之消費關係。系爭契約雖為中信房屋所擬定，但並非供其自己與消費者訂立契約之用，亦難認有消費者保護法第12條規定之適用。原告此部分主張，亦無理由。
　㈡系爭房屋混凝土水溶性氯離子濃度之認定　
　　⒈原告雖提出金塘工程顧問有限公司台北實驗室所出具之硬固混凝土中水溶性氯離子含量試驗報告（見本院卷一第74頁，下稱金塘報告），主張系爭房屋水溶性氯離子含量達每立方公尺2.177公斤，已達可依系爭契約第9條第5項第1款第3目解除契約之標準。但金塘報告附註(2)記載：「本試驗試樣由委託單位自行取樣、送樣，所列記錄僅對樣品負責」，而取樣、送樣人員均記載為原告。參以就硬固水泥砂漿及混凝土中水溶性氯離子含量進行試驗，我國經濟部標準檢驗局定有CNS14703號標準，其中關於取樣設備、取樣方法均有明定（見外放財團法人臺灣營建研究院報告【下稱營建研究院報告】附件五），則金塘報告所檢測之試樣，非由第三方中立單位依CNS14703號標準所規範之程序採取，亦無從確保該等試樣來源係系爭房屋，即無從以該報告為依據，認定系爭房屋混凝土水溶性氯離子之濃度超過兩造約定之每立方公尺0.6公斤標準。
　　⒉嗣於本院審理中，原告聲請本院囑託財團法人臺灣營建研究院就系爭房屋實施鑑定，依照實務上採行之標準檢測方式實施混凝土檢測，在系爭房屋中至少採樣3點檢測混凝土水溶性氯離子含量，3點需平均分佈於房屋中（見本院卷一第366頁、第510頁）。嗣經該院依上開CNS14703試驗法進行混凝土中水溶性氯離子含量檢測，採樣3點之硬固混凝土水溶性氯離子含量分別為每立方公尺0.485、0.324、0.190公斤，平均值為每立方公尺0.333公斤（見外放營建研究院報告第4頁）。上開鑑定過程遵循CNS14703規範，於採樣時為防止樣品遭受污染，有避免手接觸樣品或汗水滴入樣品，所有用於採樣之工具，於每一次取樣操作前，均有先洗淨、以乙醇淋洗，再經乾燥後取樣。鑽取之3點硬固混凝土粉末有分別以夾鏈袋分裝，並送經財團法人全國認證基金會認證合格之厚昇工程顧問有限公司材料實驗室進行混凝土水溶性氯離子含量試驗（見外放營建研究院報告第6至7頁），其結論應屬可信。則依營建研究院報告，該院所鑽取各點混凝土水溶性氯離子含量，均低於系爭契約第9條第5項第1款第3目所定每立方公尺0.6公斤之標準，原告自不得依該目解除系爭契約。另兩造就系爭契約權利義務約定依系爭契約第9條第5項第1款定之，即以系爭契約第9條第5項第1款第3目所定混凝土水溶性氯離子濃度，為系爭房屋有無瑕疵之標準。系爭房屋混凝土水溶性氯離子經檢測既未達該目所定濃度，系爭房屋即無何瑕疵可言，被告交付系爭房屋，亦無何不完全給付可指。原告先位依民法第359條、第256條規定，以系爭房屋有瑕疵、被告有不完全給付主張解除契約，併依民法第259條規定請求被告返還買賣價金6,820,000元；另依系爭契約第9條第5項第1款第3目約定、民法第227條、第226條、第227條之1規定，請求被告賠償半數檢測費用750元、半數回復原狀之費用275,047元及精神慰撫金200,000元之損害，共計475,797元。備位依民法第359條前段規定，以系爭房屋有瑕疵請求減少價金，並依民法第179條規定，請求被告返還減少之價金1,364,000元、修補費用1,762,000元；併依民法第227條、第226條、第227條之1之不完全給付之規定，請求被告補償施工期間之租金22,500元及賠償精神慰撫金200,000元，均屬無據。
四、綜上所述，原告先位依系爭契約第9條第5項第1款第3目約定、民法第259條、第227條、第226條、第227條之1規定，請求被告於原告將系爭房地返還並移轉所有權登記予被告之同時，給付7,295,797元，及自原告起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；備位依民法第179條、第227條、第226條、第227條之1規定，請求被告給付原告3,348,500元，及自原告起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，均無理由，應予駁回。原告假執行之聲請，亦因訴之駁回失所依附，一併駁回之。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所用證據，經核均於判決結果不生影響，爰不逐一論述，附此敘明。
六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
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附表：
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		土地標示

		


		


		


		


		面積
(平方公尺)

		權利範圍



		


		縣市

		鄉鎮市區

		段

		○段

		地號

		


		




		1

		新北市

		八里區

		中山

		


		0000

		000.00

		00000分之80



		2

		新北市

		八里區

		中山

		


		0000

		0000.00

		00000分之80









		編號

		建號

		基地坐落
--------------
建物門牌

		建築式樣主要建築材料及房屋層數

		建物面積
(平方公尺)

		


		權利範圍



		


		


		


		


		樓層面積
合計

		附屬建物之面積及用途

		




		1

		2673

		新北市○里區○○段0000地號
--------------
新北市○里區○○路0段000巷00號2樓

		鋼筋混凝土造8層

		2層：82.72
合計：82.72

		陽台：7.60
花台：0.75

		全部



		備註

		共有部分：中山段2641建號。含車位：地下1層編號40號。

		


		


		


		


		








以上正本係照原本作成。 
如對本判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，若委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費，否則本院得不命補正逕行駁回上訴。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　19　　日
                              書記官  楊宗霈

臺灣士林地方法院民事判決

111年度重訴字第254號

原      告  林智新    

訴訟代理人  吳采凌律師

被      告  陳盼佑  

訴訟代理人  楊羽萱律師

複代理人    黃博瑋律師

上列當事人間請求解除契約等事件，本院於民國112年12月26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原告以新臺幣（下同）6,820,000元向被告購買如附表所示土

    地、建物及車位（下合稱系爭房地，分別以系爭土地、房屋

    、車位稱之），於民國110年10月11日簽訂不動產買賣契約

    書（下稱系爭契約），於同年11月22日完成不動產所有權移

    轉登記。被告交屋前，從未告知原告系爭房屋有鋼筋裸露、

    氯離子過高之情形，復於不動產說明書現況調查表第39項「

    房屋鋼筋有無裸露」項下勾選「否」。及至交屋後，原告將

    系爭房屋天花板拆除，進行裝修及粉刷時始發現，系爭房屋

    之廚房、兩間浴室、主臥房、走廊天花板等處均有嚴重鋼筋

    裸露之情形，嗣後又陸續發現大、小客房天花板、陽台等處

    亦有相同情形。

　㈡依系爭契約第9條第5項第1款第3目約定，足證被告應擔保系

    爭房屋無海砂屋之瑕疵。系爭房屋於82年1月11日建築完成

    ，然依訴外人金塘工程顧問有限公司臺北實驗室作成之實驗

    報告，系爭房屋氯離子含量為每立方公尺2.177公斤（系爭

    房屋氯離子過高之瑕疵下稱系爭瑕疵），已超過約定標準，

    並致鋼筋嚴重腐蝕裸露，具物之瑕疵。系爭房地之價值因而

    減損2成即1,364,000元，所需修補費用為1,760,000元。原

    告因購買海砂屋，有身家安全疑慮而終日惴惴不安，受有精

    神上之痛苦。原告於111年5月24日委託律師將系爭瑕疵通知

    被告。

　㈢原告爰先位依系爭契約第9條第5項第1款第3目約定、民法第3

    59條、第256條規定，解除系爭契約，並以起訴狀繕本作為

    解除系爭契約之意思表示。依民法第259條規定請求被告返

    還買賣價金6,820,000元；併依系爭契約第9條第5項第1款第

    3目約定、民法第227條、第226條、第227條之1規定，擇一

    請求被告賠償半數檢測費用750元、半數回復原狀之費用275

    ,047元及精神慰撫金200,000元等損害，共計475,797元。

　㈣原告備位依民法第359條前段規定請求減少價金，並依民法第

    179條規定，請求被告返還減少之價金1,364,000元、賠償修

    補費用1,762,000元；併依民法第227條、第226條、第227條

    之1規定，擇一請求被告補償施工期間之租金22,500元及賠

    償精神慰撫金200,000元等語。

　㈤並先位聲明：⒈被告應於原告將系爭房地返還並移轉所有權登

    記予被告之同時，給付原告7,295,797元，及自起訴狀繕本

    送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒉原告

    願供擔保，請准宣告假執行。備位聲明：⒈被告應給付原告3

    ,348,500元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週

    年利率5%計算之利息。⒉原告願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠被告原欲以7,680,000元出售系爭房地，嗣因考量系爭房屋為

    屋齡廿餘年之老屋，為免出售後因瑕疵問題發生爭議，已減

    少買賣價金，將系爭房屋以6,820,000元出賣予原告。

　㈡兩造已於系爭契約約定混凝土水溶性氯離子濃度以每立方公

    尺0.6公斤作為標準，系爭房屋經法院囑託財團法人臺灣營

    建研究院檢測並無超逾上開標準之情形。原告自己提出之試

    驗報告，僅於系爭房屋之「天花板」1處取樣檢測氯離子濃

    度，取樣位置單一，又未標示取樣之天花板位於何處；復未

    就系爭房屋之混凝土抗壓強度、中性化深度、鋼筋腐蝕速率

    及斷面量測、裂縫量測（裂損狀況、裂縫寬度及長度）、耐

    震能力等項進行檢測，其採樣方式、數量、位置等程式均與

    新北市工務局辦理氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定原則

    第3點、第4點不符，更遑論上開試驗報告下方附註第⑴點業

    已載明：「本試驗對外僅供參考，並不得作為商業廣告及法

    律訴訟之證明。」，結果自不足採信。

　㈢被告從未就系爭房屋之氯離子含量為任何保證。系爭瑕疵固

    屬不能即知之瑕疵，然被告業於不動產說明書現況調查表第

    32項勾選未曾執行混凝土中水溶性氯離子含量檢測，此為原

    告所明知，卻未依系爭契約第9條第5項第1款第1目於支付第

    2期價金前自行檢測，即屬因重大過失而不知系爭瑕疵。況

    系爭房屋於110年11月22日完成所有權移轉登記，並於110年

    12月9日交屋，及至上開試驗報告於111年3月10日收件並於

    同年月15日完成，歷時近4個月，期間原告未曾將系爭瑕疵

    通知被告。更遲至111年6月底始提出本件訴訟，距被告交付

    系爭房屋之日，已逾6個月，依民法第356條規定，應視為原

    告已承認其所受領之物，不得再行使瑕疵擔保請求權。

　㈣系爭房屋歷經921及331地震，其樑、柱及牆面，均無明顯裂

    損情形，於110年12月9日交屋時，亦無鋼筋裸露、牆壁剝落

    等情事，原告並未證明系爭瑕疵於被告交付系爭房屋時即已

    存在。另系爭房屋現況瑕疵並不足以影響結構現況安全，縱

    有混凝土鼓起、剝落及鋼筋外露、生鏽等瑕疵，亦非於系爭

    房屋交屋時即已存在，並非被告應負物之瑕疵擔保責任之範

    疇等語置辯。

　㈤並聲明：原告之訴及假執行之聲請均駁回。如受不利之判決

    ，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、得心證之理由

　㈠系爭房屋混凝土中水溶性氯離子含量標準應依系爭契約第9條

    第5項第1款第3目定之

　　⒈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，民法第354條定有明文。

      是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，即為物有瑕疵（最高法院94年度台上字

      第1112號判決要旨參照）。民法關於買賣瑕疵擔保之規定

      ，並非強行規定，當事人得以特約免除、限制或加重之；

      基於契約自由原則，當事人關於瑕疵擔保責任，另有特約

      者，原則上自應從其特約（同院104年度台上字第550號判

      決意旨參照）。

　　⒉系爭契約第9條第5項第1款（標題為：氯離子含量檢測【俗

      稱海砂屋檢測】）第1目約定：「甲方（原告）如要求做

      本項檢測，得於支付第二期價金前自行委託檢測機構進行

      檢測。」、第2目：「甲方應於委託檢測同時通知承辦地

      政士；承辦地政士接獲通知後，於檢測報告完成前，買賣

      標的物暫停辦理產權移轉登記。」、第3目：「檢測結果

      氯離子含量超過約定標準【如標的物建築完成日期在民國

      70年1月1日以後87年6月25日（含當日）以前，約定標準

      為每立方公尺0.6公斤；如為民國87年6月26日以後者，約

      定標準為每立方公尺0.3公斤】，買賣雙方同意無條件解

      除買賣契約，檢測費用及回復原狀之費用，由買賣雙方分

      擔。」、第7目：「甲、乙雙方（乙方即被告）均知悉經

      濟部標準檢驗局104年1月13日修訂CNS 3090新拌混凝土中

      最大水溶性氯離子含量標準為0.15kg/㎡（應為立方公尺之

      誤），關於雙方之權利義務願依本契約之約定標準。」（

      見本院卷一第45至46頁）。系爭房屋係於82年1月11日完

      成（見本院卷一第62頁），由系爭系爭契約第9條第5項第

      1款第3目、第7目約定，可見兩造係約定以混凝土中水溶

      性氯離子含量超過每立方公尺0.6公斤，為系爭房屋具有

      瑕疵之標準。

　　⒊原告固主張：系爭契約第9條第5項第1款第3目、第7目僅為

      就系爭房屋氯離子含量數值過高時能否解除契約所為約定

      ，但非對於出賣人物之瑕疵擔保責任之特別約定，不能排

      除被告之瑕疵擔保責任等語（見本院卷二第288頁）。然

      系爭契約第9條第5項第1款第7目已明載兩造知悉經濟部標

      準檢驗局於104年1月13日修訂之新拌混凝土水溶性氯離子

      含量標準為每立方公尺0.15公斤，仍約定關於「雙方之權

      利義務」願依本契約之約定標準定之，並未限定僅於認定

      是否解除契約時依照該款所定標準。原告此節主張，並無

      理由。況混凝土中最大水溶性氯離子濃度規範並非一成不

      變，而係越趨嚴格，於83年為每立方公尺0.6公斤，至87

      年為每立方公尺0.3公斤，於104年則更改為每立方公尺0.

      15公斤（見本院卷一第74頁）。一般房屋買賣市場上，雖

      期待所交易之房屋品質均符合最新標準，但不可否認市場

      上仍有較早完成，而適用過去標準之房屋存在。而因混凝

      土為房屋難以替換之重要材料，房屋落成後，其混凝土中

      水溶性氯離子濃度即無法改變。若一律不許買賣雙方在評

      估利害得失後，以特約約定適用過去較寬鬆之混凝土水溶

      性氯離子濃度規範，作為房屋是否具有瑕疵之標準，將造

      成市場上屋齡較大之房屋難以流通。而如於兩造為此等特

      約後，又許買受人執現行混凝土水溶性氯離子標準為據，

      主張房屋具有瑕疵，亦將危害交易安全。本件兩造既已於

      系爭契約第9條第5項第1款第7目特約約定以同款第3目作

      為雙方間權利義務之依據，本於契約自由原則及交易安全

      之保障，即應尊重雙方之約定。至原告雖援引臺灣高等法

      院110年度上字第1089號判決為其論據，然該案之買賣雙

      方當事人並無如本件系爭契約第9條第5項第1款第7目之約

      定（見本院卷二第366至369頁），該案事實與本件容有不

      同，自無從比附援引於本案。　　　

　　⒋原告另主張：系爭契約第9條第5項第1款第3目、第7目約定

      因違反民法第366條、第247條之1、消費者保護法第12條

      而無效等語（見本院卷二第293頁、第298頁）：

　　　⑴「以特約免除或限制出賣人關於權利或物之瑕疵擔保義

        務者，如出賣人故意不告知其瑕疵，其特約為無效。」

        民法第366條定有明文。原告主張被告故意不告知系爭

        房屋有氯離子濃度過高之瑕疵，所持論據無非係被告於

        不動產說明書現況調查表上「房屋鋼筋有無裸露」、「

        是否有滲漏水情形」欄均勾選「否」（見本院卷一第84

        頁），然此僅足證明被告未告知該等瑕疵，無從憑以推

        斷被告係知悉該等瑕疵存在，仍故意不予告知，原告就

        被告於締約前即知悉瑕疵存在乙節，並未提出證據以資

        證明，其此節主張即屬無據。

　　　⑵「依照當事人一方預定用於同類契約之條款而訂定之契

        約，為左列各款之約定，按其情形顯失公平者，該部分

        約定無效：一、免除或減輕預定契約條款之當事人之責

        任者。二、加重他方當事人之責任者。三、使他方當事

        人拋棄權利或限制其行使權利者。四、其他於他方當事

        人有重大不利益者。」、「本法所用名詞定義如下：……

        二、企業經營者：指以設計、生產、製造、輸入、經銷

        商品或提供服務為營業者。三、消費關係：指消費者與

        企業經營者間就商品或服務所發生之法律關係。……七、

        定型化契約條款：指企業經營者為與多數消費者訂立同

        類契約之用，所提出預先擬定之契約條款。定型化契約

        條款不限於書面，其以放映字幕、張貼、牌示、網際網

        路、或其他方法表示者，亦屬之。……九、定型化契約：

        指以企業經營者提出之定型化契約條款作為契約內容之

        全部或一部而訂立之契約。」、「定型化契約中之條款

        違反誠信原則，對消費者顯失公平者，無效。」消費者

        保護法第2條第2款、第3款、第7款、第9款、第12條第1

        項規定亦明。依系爭買賣契約封面及首頁上有「中信房

        屋」之商標及公司名稱（見本院卷一第38頁、第40頁）

        可見，該契約為中信房屋仲介股份有限公司（下稱中信

        房屋）為供其居間成交之成屋買賣雙方使用，而擬定之

        契約條款，並非該契約買賣雙方所擬定，即無民法第24

        7條之1規定之適用。又本件並無證據證明被告係以經銷

        房屋為營業之企業經營者，兩造間關係即非消費者保護

        法第2條第3款所稱之消費關係。系爭契約雖為中信房屋

        所擬定，但並非供其自己與消費者訂立契約之用，亦難

        認有消費者保護法第12條規定之適用。原告此部分主張

        ，亦無理由。

　㈡系爭房屋混凝土水溶性氯離子濃度之認定　

　　⒈原告雖提出金塘工程顧問有限公司台北實驗室所出具之硬

      固混凝土中水溶性氯離子含量試驗報告（見本院卷一第74

      頁，下稱金塘報告），主張系爭房屋水溶性氯離子含量達

      每立方公尺2.177公斤，已達可依系爭契約第9條第5項第1

      款第3目解除契約之標準。但金塘報告附註(2)記載：「本

      試驗試樣由委託單位自行取樣、送樣，所列記錄僅對樣品

      負責」，而取樣、送樣人員均記載為原告。參以就硬固水

      泥砂漿及混凝土中水溶性氯離子含量進行試驗，我國經濟

      部標準檢驗局定有CNS14703號標準，其中關於取樣設備、

      取樣方法均有明定（見外放財團法人臺灣營建研究院報告

      【下稱營建研究院報告】附件五），則金塘報告所檢測之

      試樣，非由第三方中立單位依CNS14703號標準所規範之程

      序採取，亦無從確保該等試樣來源係系爭房屋，即無從以

      該報告為依據，認定系爭房屋混凝土水溶性氯離子之濃度

      超過兩造約定之每立方公尺0.6公斤標準。

　　⒉嗣於本院審理中，原告聲請本院囑託財團法人臺灣營建研

      究院就系爭房屋實施鑑定，依照實務上採行之標準檢測方

      式實施混凝土檢測，在系爭房屋中至少採樣3點檢測混凝

      土水溶性氯離子含量，3點需平均分佈於房屋中（見本院

      卷一第366頁、第510頁）。嗣經該院依上開CNS14703試驗

      法進行混凝土中水溶性氯離子含量檢測，採樣3點之硬固

      混凝土水溶性氯離子含量分別為每立方公尺0.485、0.324

      、0.190公斤，平均值為每立方公尺0.333公斤（見外放營

      建研究院報告第4頁）。上開鑑定過程遵循CNS14703規範

      ，於採樣時為防止樣品遭受污染，有避免手接觸樣品或汗

      水滴入樣品，所有用於採樣之工具，於每一次取樣操作前

      ，均有先洗淨、以乙醇淋洗，再經乾燥後取樣。鑽取之3

      點硬固混凝土粉末有分別以夾鏈袋分裝，並送經財團法人

      全國認證基金會認證合格之厚昇工程顧問有限公司材料實

      驗室進行混凝土水溶性氯離子含量試驗（見外放營建研究

      院報告第6至7頁），其結論應屬可信。則依營建研究院報

      告，該院所鑽取各點混凝土水溶性氯離子含量，均低於系

      爭契約第9條第5項第1款第3目所定每立方公尺0.6公斤之

      標準，原告自不得依該目解除系爭契約。另兩造就系爭契

      約權利義務約定依系爭契約第9條第5項第1款定之，即以

      系爭契約第9條第5項第1款第3目所定混凝土水溶性氯離子

      濃度，為系爭房屋有無瑕疵之標準。系爭房屋混凝土水溶

      性氯離子經檢測既未達該目所定濃度，系爭房屋即無何瑕

      疵可言，被告交付系爭房屋，亦無何不完全給付可指。原

      告先位依民法第359條、第256條規定，以系爭房屋有瑕疵

      、被告有不完全給付主張解除契約，併依民法第259條規

      定請求被告返還買賣價金6,820,000元；另依系爭契約第9

      條第5項第1款第3目約定、民法第227條、第226條、第227

      條之1規定，請求被告賠償半數檢測費用750元、半數回復

      原狀之費用275,047元及精神慰撫金200,000元之損害，共

      計475,797元。備位依民法第359條前段規定，以系爭房屋

      有瑕疵請求減少價金，並依民法第179條規定，請求被告

      返還減少之價金1,364,000元、修補費用1,762,000元；併

      依民法第227條、第226條、第227條之1之不完全給付之規

      定，請求被告補償施工期間之租金22,500元及賠償精神慰

      撫金200,000元，均屬無據。

四、綜上所述，原告先位依系爭契約第9條第5項第1款第3目約定

    、民法第259條、第227條、第226條、第227條之1規定，請

    求被告於原告將系爭房地返還並移轉所有權登記予被告之同

    時，給付7,295,797元，及自原告起訴狀繕本送達翌日起至

    清償日止，按週年利率5%計算之利息；備位依民法第179條

    、第227條、第226條、第227條之1規定，請求被告給付原告

    3,348,500元，及自原告起訴狀繕本送達翌日起至清償日止

    ，按週年利率5%計算之利息，均無理由，應予駁回。原告假

    執行之聲請，亦因訴之駁回失所依附，一併駁回之。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所用證據，經

    核均於判決結果不生影響，爰不逐一論述，附此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　19　　日

                  民事第三庭  法  官  江哲瑋

附表：

編號 土地標示     面積 (平方公尺) 權利範圍  縣市 鄉鎮市區 段 ○段 地號   1 新北市 八里區 中山  0000 000.00 00000分之80 2 新北市 八里區 中山  0000 0000.00 00000分之80 



編號 建號 基地坐落 -------------- 建物門牌 建築式樣主要建築材料及房屋層數 建物面積 (平方公尺)  權利範圍     樓層面積 合計 附屬建物之面積及用途  1 2673 新北市○里區○○段0000地號 -------------- 新北市○里區○○路0段000巷00號2樓 鋼筋混凝土造8層 2層：82.72 合計：82.72 陽台：7.60 花台：0.75 全部 備註 共有部分：中山段2641建號。含車位：地下1層編號40號。      

以上正本係照原本作成。 

如對本判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，若

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費，否則本院得不

命補正逕行駁回上訴。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　19　　日

                              書記官  楊宗霈




臺灣士林地方法院民事判決
111年度重訴字第254號
原      告  林智新    
訴訟代理人  吳采凌律師
被      告  陳盼佑  
訴訟代理人  楊羽萱律師
複代理人    黃博瑋律師
上列當事人間請求解除契約等事件，本院於民國112年12月26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原告以新臺幣（下同）6,820,000元向被告購買如附表所示土地、建物及車位（下合稱系爭房地，分別以系爭土地、房屋、車位稱之），於民國110年10月11日簽訂不動產買賣契約書（下稱系爭契約），於同年11月22日完成不動產所有權移轉登記。被告交屋前，從未告知原告系爭房屋有鋼筋裸露、氯離子過高之情形，復於不動產說明書現況調查表第39項「房屋鋼筋有無裸露」項下勾選「否」。及至交屋後，原告將系爭房屋天花板拆除，進行裝修及粉刷時始發現，系爭房屋之廚房、兩間浴室、主臥房、走廊天花板等處均有嚴重鋼筋裸露之情形，嗣後又陸續發現大、小客房天花板、陽台等處亦有相同情形。
　㈡依系爭契約第9條第5項第1款第3目約定，足證被告應擔保系爭房屋無海砂屋之瑕疵。系爭房屋於82年1月11日建築完成，然依訴外人金塘工程顧問有限公司臺北實驗室作成之實驗報告，系爭房屋氯離子含量為每立方公尺2.177公斤（系爭房屋氯離子過高之瑕疵下稱系爭瑕疵），已超過約定標準，並致鋼筋嚴重腐蝕裸露，具物之瑕疵。系爭房地之價值因而減損2成即1,364,000元，所需修補費用為1,760,000元。原告因購買海砂屋，有身家安全疑慮而終日惴惴不安，受有精神上之痛苦。原告於111年5月24日委託律師將系爭瑕疵通知被告。
　㈢原告爰先位依系爭契約第9條第5項第1款第3目約定、民法第359條、第256條規定，解除系爭契約，並以起訴狀繕本作為解除系爭契約之意思表示。依民法第259條規定請求被告返還買賣價金6,820,000元；併依系爭契約第9條第5項第1款第3目約定、民法第227條、第226條、第227條之1規定，擇一請求被告賠償半數檢測費用750元、半數回復原狀之費用275,047元及精神慰撫金200,000元等損害，共計475,797元。
　㈣原告備位依民法第359條前段規定請求減少價金，並依民法第179條規定，請求被告返還減少之價金1,364,000元、賠償修補費用1,762,000元；併依民法第227條、第226條、第227條之1規定，擇一請求被告補償施工期間之租金22,500元及賠償精神慰撫金200,000元等語。
　㈤並先位聲明：⒈被告應於原告將系爭房地返還並移轉所有權登記予被告之同時，給付原告7,295,797元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒉原告願供擔保，請准宣告假執行。備位聲明：⒈被告應給付原告3,348,500元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒉原告願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：
　㈠被告原欲以7,680,000元出售系爭房地，嗣因考量系爭房屋為屋齡廿餘年之老屋，為免出售後因瑕疵問題發生爭議，已減少買賣價金，將系爭房屋以6,820,000元出賣予原告。
　㈡兩造已於系爭契約約定混凝土水溶性氯離子濃度以每立方公尺0.6公斤作為標準，系爭房屋經法院囑託財團法人臺灣營建研究院檢測並無超逾上開標準之情形。原告自己提出之試驗報告，僅於系爭房屋之「天花板」1處取樣檢測氯離子濃度，取樣位置單一，又未標示取樣之天花板位於何處；復未就系爭房屋之混凝土抗壓強度、中性化深度、鋼筋腐蝕速率及斷面量測、裂縫量測（裂損狀況、裂縫寬度及長度）、耐震能力等項進行檢測，其採樣方式、數量、位置等程式均與新北市工務局辦理氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定原則第3點、第4點不符，更遑論上開試驗報告下方附註第⑴點業已載明：「本試驗對外僅供參考，並不得作為商業廣告及法律訴訟之證明。」，結果自不足採信。
　㈢被告從未就系爭房屋之氯離子含量為任何保證。系爭瑕疵固屬不能即知之瑕疵，然被告業於不動產說明書現況調查表第32項勾選未曾執行混凝土中水溶性氯離子含量檢測，此為原告所明知，卻未依系爭契約第9條第5項第1款第1目於支付第2期價金前自行檢測，即屬因重大過失而不知系爭瑕疵。況系爭房屋於110年11月22日完成所有權移轉登記，並於110年12月9日交屋，及至上開試驗報告於111年3月10日收件並於同年月15日完成，歷時近4個月，期間原告未曾將系爭瑕疵通知被告。更遲至111年6月底始提出本件訴訟，距被告交付系爭房屋之日，已逾6個月，依民法第356條規定，應視為原告已承認其所受領之物，不得再行使瑕疵擔保請求權。
　㈣系爭房屋歷經921及331地震，其樑、柱及牆面，均無明顯裂損情形，於110年12月9日交屋時，亦無鋼筋裸露、牆壁剝落等情事，原告並未證明系爭瑕疵於被告交付系爭房屋時即已存在。另系爭房屋現況瑕疵並不足以影響結構現況安全，縱有混凝土鼓起、剝落及鋼筋外露、生鏽等瑕疵，亦非於系爭房屋交屋時即已存在，並非被告應負物之瑕疵擔保責任之範疇等語置辯。
　㈤並聲明：原告之訴及假執行之聲請均駁回。如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、得心證之理由
　㈠系爭房屋混凝土中水溶性氯離子含量標準應依系爭契約第9條第5項第1款第3目定之
　　⒈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，民法第354條定有明文。是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，即為物有瑕疵（最高法院94年度台上字第1112號判決要旨參照）。民法關於買賣瑕疵擔保之規定，並非強行規定，當事人得以特約免除、限制或加重之；基於契約自由原則，當事人關於瑕疵擔保責任，另有特約者，原則上自應從其特約（同院104年度台上字第550號判決意旨參照）。
　　⒉系爭契約第9條第5項第1款（標題為：氯離子含量檢測【俗稱海砂屋檢測】）第1目約定：「甲方（原告）如要求做本項檢測，得於支付第二期價金前自行委託檢測機構進行檢測。」、第2目：「甲方應於委託檢測同時通知承辦地政士；承辦地政士接獲通知後，於檢測報告完成前，買賣標的物暫停辦理產權移轉登記。」、第3目：「檢測結果氯離子含量超過約定標準【如標的物建築完成日期在民國70年1月1日以後87年6月25日（含當日）以前，約定標準為每立方公尺0.6公斤；如為民國87年6月26日以後者，約定標準為每立方公尺0.3公斤】，買賣雙方同意無條件解除買賣契約，檢測費用及回復原狀之費用，由買賣雙方分擔。」、第7目：「甲、乙雙方（乙方即被告）均知悉經濟部標準檢驗局104年1月13日修訂CNS 3090新拌混凝土中最大水溶性氯離子含量標準為0.15kg/㎡（應為立方公尺之誤），關於雙方之權利義務願依本契約之約定標準。」（見本院卷一第45至46頁）。系爭房屋係於82年1月11日完成（見本院卷一第62頁），由系爭系爭契約第9條第5項第1款第3目、第7目約定，可見兩造係約定以混凝土中水溶性氯離子含量超過每立方公尺0.6公斤，為系爭房屋具有瑕疵之標準。
　　⒊原告固主張：系爭契約第9條第5項第1款第3目、第7目僅為就系爭房屋氯離子含量數值過高時能否解除契約所為約定，但非對於出賣人物之瑕疵擔保責任之特別約定，不能排除被告之瑕疵擔保責任等語（見本院卷二第288頁）。然系爭契約第9條第5項第1款第7目已明載兩造知悉經濟部標準檢驗局於104年1月13日修訂之新拌混凝土水溶性氯離子含量標準為每立方公尺0.15公斤，仍約定關於「雙方之權利義務」願依本契約之約定標準定之，並未限定僅於認定是否解除契約時依照該款所定標準。原告此節主張，並無理由。況混凝土中最大水溶性氯離子濃度規範並非一成不變，而係越趨嚴格，於83年為每立方公尺0.6公斤，至87年為每立方公尺0.3公斤，於104年則更改為每立方公尺0.15公斤（見本院卷一第74頁）。一般房屋買賣市場上，雖期待所交易之房屋品質均符合最新標準，但不可否認市場上仍有較早完成，而適用過去標準之房屋存在。而因混凝土為房屋難以替換之重要材料，房屋落成後，其混凝土中水溶性氯離子濃度即無法改變。若一律不許買賣雙方在評估利害得失後，以特約約定適用過去較寬鬆之混凝土水溶性氯離子濃度規範，作為房屋是否具有瑕疵之標準，將造成市場上屋齡較大之房屋難以流通。而如於兩造為此等特約後，又許買受人執現行混凝土水溶性氯離子標準為據，主張房屋具有瑕疵，亦將危害交易安全。本件兩造既已於系爭契約第9條第5項第1款第7目特約約定以同款第3目作為雙方間權利義務之依據，本於契約自由原則及交易安全之保障，即應尊重雙方之約定。至原告雖援引臺灣高等法院110年度上字第1089號判決為其論據，然該案之買賣雙方當事人並無如本件系爭契約第9條第5項第1款第7目之約定（見本院卷二第366至369頁），該案事實與本件容有不同，自無從比附援引於本案。　　　
　　⒋原告另主張：系爭契約第9條第5項第1款第3目、第7目約定因違反民法第366條、第247條之1、消費者保護法第12條而無效等語（見本院卷二第293頁、第298頁）：
　　　⑴「以特約免除或限制出賣人關於權利或物之瑕疵擔保義務者，如出賣人故意不告知其瑕疵，其特約為無效。」民法第366條定有明文。原告主張被告故意不告知系爭房屋有氯離子濃度過高之瑕疵，所持論據無非係被告於不動產說明書現況調查表上「房屋鋼筋有無裸露」、「是否有滲漏水情形」欄均勾選「否」（見本院卷一第84頁），然此僅足證明被告未告知該等瑕疵，無從憑以推斷被告係知悉該等瑕疵存在，仍故意不予告知，原告就被告於締約前即知悉瑕疵存在乙節，並未提出證據以資證明，其此節主張即屬無據。
　　　⑵「依照當事人一方預定用於同類契約之條款而訂定之契約，為左列各款之約定，按其情形顯失公平者，該部分約定無效：一、免除或減輕預定契約條款之當事人之責任者。二、加重他方當事人之責任者。三、使他方當事人拋棄權利或限制其行使權利者。四、其他於他方當事人有重大不利益者。」、「本法所用名詞定義如下：……二、企業經營者：指以設計、生產、製造、輸入、經銷商品或提供服務為營業者。三、消費關係：指消費者與企業經營者間就商品或服務所發生之法律關係。……七、定型化契約條款：指企業經營者為與多數消費者訂立同類契約之用，所提出預先擬定之契約條款。定型化契約條款不限於書面，其以放映字幕、張貼、牌示、網際網路、或其他方法表示者，亦屬之。……九、定型化契約：指以企業經營者提出之定型化契約條款作為契約內容之全部或一部而訂立之契約。」、「定型化契約中之條款違反誠信原則，對消費者顯失公平者，無效。」消費者保護法第2條第2款、第3款、第7款、第9款、第12條第1項規定亦明。依系爭買賣契約封面及首頁上有「中信房屋」之商標及公司名稱（見本院卷一第38頁、第40頁）可見，該契約為中信房屋仲介股份有限公司（下稱中信房屋）為供其居間成交之成屋買賣雙方使用，而擬定之契約條款，並非該契約買賣雙方所擬定，即無民法第247條之1規定之適用。又本件並無證據證明被告係以經銷房屋為營業之企業經營者，兩造間關係即非消費者保護法第2條第3款所稱之消費關係。系爭契約雖為中信房屋所擬定，但並非供其自己與消費者訂立契約之用，亦難認有消費者保護法第12條規定之適用。原告此部分主張，亦無理由。
　㈡系爭房屋混凝土水溶性氯離子濃度之認定　
　　⒈原告雖提出金塘工程顧問有限公司台北實驗室所出具之硬固混凝土中水溶性氯離子含量試驗報告（見本院卷一第74頁，下稱金塘報告），主張系爭房屋水溶性氯離子含量達每立方公尺2.177公斤，已達可依系爭契約第9條第5項第1款第3目解除契約之標準。但金塘報告附註(2)記載：「本試驗試樣由委託單位自行取樣、送樣，所列記錄僅對樣品負責」，而取樣、送樣人員均記載為原告。參以就硬固水泥砂漿及混凝土中水溶性氯離子含量進行試驗，我國經濟部標準檢驗局定有CNS14703號標準，其中關於取樣設備、取樣方法均有明定（見外放財團法人臺灣營建研究院報告【下稱營建研究院報告】附件五），則金塘報告所檢測之試樣，非由第三方中立單位依CNS14703號標準所規範之程序採取，亦無從確保該等試樣來源係系爭房屋，即無從以該報告為依據，認定系爭房屋混凝土水溶性氯離子之濃度超過兩造約定之每立方公尺0.6公斤標準。
　　⒉嗣於本院審理中，原告聲請本院囑託財團法人臺灣營建研究院就系爭房屋實施鑑定，依照實務上採行之標準檢測方式實施混凝土檢測，在系爭房屋中至少採樣3點檢測混凝土水溶性氯離子含量，3點需平均分佈於房屋中（見本院卷一第366頁、第510頁）。嗣經該院依上開CNS14703試驗法進行混凝土中水溶性氯離子含量檢測，採樣3點之硬固混凝土水溶性氯離子含量分別為每立方公尺0.485、0.324、0.190公斤，平均值為每立方公尺0.333公斤（見外放營建研究院報告第4頁）。上開鑑定過程遵循CNS14703規範，於採樣時為防止樣品遭受污染，有避免手接觸樣品或汗水滴入樣品，所有用於採樣之工具，於每一次取樣操作前，均有先洗淨、以乙醇淋洗，再經乾燥後取樣。鑽取之3點硬固混凝土粉末有分別以夾鏈袋分裝，並送經財團法人全國認證基金會認證合格之厚昇工程顧問有限公司材料實驗室進行混凝土水溶性氯離子含量試驗（見外放營建研究院報告第6至7頁），其結論應屬可信。則依營建研究院報告，該院所鑽取各點混凝土水溶性氯離子含量，均低於系爭契約第9條第5項第1款第3目所定每立方公尺0.6公斤之標準，原告自不得依該目解除系爭契約。另兩造就系爭契約權利義務約定依系爭契約第9條第5項第1款定之，即以系爭契約第9條第5項第1款第3目所定混凝土水溶性氯離子濃度，為系爭房屋有無瑕疵之標準。系爭房屋混凝土水溶性氯離子經檢測既未達該目所定濃度，系爭房屋即無何瑕疵可言，被告交付系爭房屋，亦無何不完全給付可指。原告先位依民法第359條、第256條規定，以系爭房屋有瑕疵、被告有不完全給付主張解除契約，併依民法第259條規定請求被告返還買賣價金6,820,000元；另依系爭契約第9條第5項第1款第3目約定、民法第227條、第226條、第227條之1規定，請求被告賠償半數檢測費用750元、半數回復原狀之費用275,047元及精神慰撫金200,000元之損害，共計475,797元。備位依民法第359條前段規定，以系爭房屋有瑕疵請求減少價金，並依民法第179條規定，請求被告返還減少之價金1,364,000元、修補費用1,762,000元；併依民法第227條、第226條、第227條之1之不完全給付之規定，請求被告補償施工期間之租金22,500元及賠償精神慰撫金200,000元，均屬無據。
四、綜上所述，原告先位依系爭契約第9條第5項第1款第3目約定、民法第259條、第227條、第226條、第227條之1規定，請求被告於原告將系爭房地返還並移轉所有權登記予被告之同時，給付7,295,797元，及自原告起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；備位依民法第179條、第227條、第226條、第227條之1規定，請求被告給付原告3,348,500元，及自原告起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，均無理由，應予駁回。原告假執行之聲請，亦因訴之駁回失所依附，一併駁回之。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所用證據，經核均於判決結果不生影響，爰不逐一論述，附此敘明。
六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　19　　日
                  民事第三庭  法  官  江哲瑋
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		編號

		建號

		基地坐落
--------------
建物門牌

		建築式樣主要建築材料及房屋層數
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(平方公尺)
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		樓層面積
合計

		附屬建物之面積及用途

		




		1

		2673

		新北市○里區○○段0000地號
--------------
新北市○里區○○路0段000巷00號2樓

		鋼筋混凝土造8層

		2層：82.72
合計：82.72

		陽台：7.60
花台：0.75

		全部



		備註

		共有部分：中山段2641建號。含車位：地下1層編號40號。

		


		


		


		


		








以上正本係照原本作成。 
如對本判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，若委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費，否則本院得不命補正逕行駁回上訴。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　19　　日
                              書記官  楊宗霈

臺灣士林地方法院民事判決

111年度重訴字第254號

原      告  林智新    

訴訟代理人  吳采凌律師

被      告  陳盼佑  

訴訟代理人  楊羽萱律師

複代理人    黃博瑋律師

上列當事人間請求解除契約等事件，本院於民國112年12月26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原告以新臺幣（下同）6,820,000元向被告購買如附表所示土地、建物及車位（下合稱系爭房地，分別以系爭土地、房屋、車位稱之），於民國110年10月11日簽訂不動產買賣契約書（下稱系爭契約），於同年11月22日完成不動產所有權移轉登記。被告交屋前，從未告知原告系爭房屋有鋼筋裸露、氯離子過高之情形，復於不動產說明書現況調查表第39項「房屋鋼筋有無裸露」項下勾選「否」。及至交屋後，原告將系爭房屋天花板拆除，進行裝修及粉刷時始發現，系爭房屋之廚房、兩間浴室、主臥房、走廊天花板等處均有嚴重鋼筋裸露之情形，嗣後又陸續發現大、小客房天花板、陽台等處亦有相同情形。

　㈡依系爭契約第9條第5項第1款第3目約定，足證被告應擔保系爭房屋無海砂屋之瑕疵。系爭房屋於82年1月11日建築完成，然依訴外人金塘工程顧問有限公司臺北實驗室作成之實驗報告，系爭房屋氯離子含量為每立方公尺2.177公斤（系爭房屋氯離子過高之瑕疵下稱系爭瑕疵），已超過約定標準，並致鋼筋嚴重腐蝕裸露，具物之瑕疵。系爭房地之價值因而減損2成即1,364,000元，所需修補費用為1,760,000元。原告因購買海砂屋，有身家安全疑慮而終日惴惴不安，受有精神上之痛苦。原告於111年5月24日委託律師將系爭瑕疵通知被告。

　㈢原告爰先位依系爭契約第9條第5項第1款第3目約定、民法第359條、第256條規定，解除系爭契約，並以起訴狀繕本作為解除系爭契約之意思表示。依民法第259條規定請求被告返還買賣價金6,820,000元；併依系爭契約第9條第5項第1款第3目約定、民法第227條、第226條、第227條之1規定，擇一請求被告賠償半數檢測費用750元、半數回復原狀之費用275,047元及精神慰撫金200,000元等損害，共計475,797元。

　㈣原告備位依民法第359條前段規定請求減少價金，並依民法第179條規定，請求被告返還減少之價金1,364,000元、賠償修補費用1,762,000元；併依民法第227條、第226條、第227條之1規定，擇一請求被告補償施工期間之租金22,500元及賠償精神慰撫金200,000元等語。

　㈤並先位聲明：⒈被告應於原告將系爭房地返還並移轉所有權登記予被告之同時，給付原告7,295,797元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒉原告願供擔保，請准宣告假執行。備位聲明：⒈被告應給付原告3,348,500元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒉原告願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠被告原欲以7,680,000元出售系爭房地，嗣因考量系爭房屋為屋齡廿餘年之老屋，為免出售後因瑕疵問題發生爭議，已減少買賣價金，將系爭房屋以6,820,000元出賣予原告。

　㈡兩造已於系爭契約約定混凝土水溶性氯離子濃度以每立方公尺0.6公斤作為標準，系爭房屋經法院囑託財團法人臺灣營建研究院檢測並無超逾上開標準之情形。原告自己提出之試驗報告，僅於系爭房屋之「天花板」1處取樣檢測氯離子濃度，取樣位置單一，又未標示取樣之天花板位於何處；復未就系爭房屋之混凝土抗壓強度、中性化深度、鋼筋腐蝕速率及斷面量測、裂縫量測（裂損狀況、裂縫寬度及長度）、耐震能力等項進行檢測，其採樣方式、數量、位置等程式均與新北市工務局辦理氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定原則第3點、第4點不符，更遑論上開試驗報告下方附註第⑴點業已載明：「本試驗對外僅供參考，並不得作為商業廣告及法律訴訟之證明。」，結果自不足採信。

　㈢被告從未就系爭房屋之氯離子含量為任何保證。系爭瑕疵固屬不能即知之瑕疵，然被告業於不動產說明書現況調查表第32項勾選未曾執行混凝土中水溶性氯離子含量檢測，此為原告所明知，卻未依系爭契約第9條第5項第1款第1目於支付第2期價金前自行檢測，即屬因重大過失而不知系爭瑕疵。況系爭房屋於110年11月22日完成所有權移轉登記，並於110年12月9日交屋，及至上開試驗報告於111年3月10日收件並於同年月15日完成，歷時近4個月，期間原告未曾將系爭瑕疵通知被告。更遲至111年6月底始提出本件訴訟，距被告交付系爭房屋之日，已逾6個月，依民法第356條規定，應視為原告已承認其所受領之物，不得再行使瑕疵擔保請求權。

　㈣系爭房屋歷經921及331地震，其樑、柱及牆面，均無明顯裂損情形，於110年12月9日交屋時，亦無鋼筋裸露、牆壁剝落等情事，原告並未證明系爭瑕疵於被告交付系爭房屋時即已存在。另系爭房屋現況瑕疵並不足以影響結構現況安全，縱有混凝土鼓起、剝落及鋼筋外露、生鏽等瑕疵，亦非於系爭房屋交屋時即已存在，並非被告應負物之瑕疵擔保責任之範疇等語置辯。

　㈤並聲明：原告之訴及假執行之聲請均駁回。如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、得心證之理由

　㈠系爭房屋混凝土中水溶性氯離子含量標準應依系爭契約第9條第5項第1款第3目定之

　　⒈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，民法第354條定有明文。是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，即為物有瑕疵（最高法院94年度台上字第1112號判決要旨參照）。民法關於買賣瑕疵擔保之規定，並非強行規定，當事人得以特約免除、限制或加重之；基於契約自由原則，當事人關於瑕疵擔保責任，另有特約者，原則上自應從其特約（同院104年度台上字第550號判決意旨參照）。

　　⒉系爭契約第9條第5項第1款（標題為：氯離子含量檢測【俗稱海砂屋檢測】）第1目約定：「甲方（原告）如要求做本項檢測，得於支付第二期價金前自行委託檢測機構進行檢測。」、第2目：「甲方應於委託檢測同時通知承辦地政士；承辦地政士接獲通知後，於檢測報告完成前，買賣標的物暫停辦理產權移轉登記。」、第3目：「檢測結果氯離子含量超過約定標準【如標的物建築完成日期在民國70年1月1日以後87年6月25日（含當日）以前，約定標準為每立方公尺0.6公斤；如為民國87年6月26日以後者，約定標準為每立方公尺0.3公斤】，買賣雙方同意無條件解除買賣契約，檢測費用及回復原狀之費用，由買賣雙方分擔。」、第7目：「甲、乙雙方（乙方即被告）均知悉經濟部標準檢驗局104年1月13日修訂CNS 3090新拌混凝土中最大水溶性氯離子含量標準為0.15kg/㎡（應為立方公尺之誤），關於雙方之權利義務願依本契約之約定標準。」（見本院卷一第45至46頁）。系爭房屋係於82年1月11日完成（見本院卷一第62頁），由系爭系爭契約第9條第5項第1款第3目、第7目約定，可見兩造係約定以混凝土中水溶性氯離子含量超過每立方公尺0.6公斤，為系爭房屋具有瑕疵之標準。

　　⒊原告固主張：系爭契約第9條第5項第1款第3目、第7目僅為就系爭房屋氯離子含量數值過高時能否解除契約所為約定，但非對於出賣人物之瑕疵擔保責任之特別約定，不能排除被告之瑕疵擔保責任等語（見本院卷二第288頁）。然系爭契約第9條第5項第1款第7目已明載兩造知悉經濟部標準檢驗局於104年1月13日修訂之新拌混凝土水溶性氯離子含量標準為每立方公尺0.15公斤，仍約定關於「雙方之權利義務」願依本契約之約定標準定之，並未限定僅於認定是否解除契約時依照該款所定標準。原告此節主張，並無理由。況混凝土中最大水溶性氯離子濃度規範並非一成不變，而係越趨嚴格，於83年為每立方公尺0.6公斤，至87年為每立方公尺0.3公斤，於104年則更改為每立方公尺0.15公斤（見本院卷一第74頁）。一般房屋買賣市場上，雖期待所交易之房屋品質均符合最新標準，但不可否認市場上仍有較早完成，而適用過去標準之房屋存在。而因混凝土為房屋難以替換之重要材料，房屋落成後，其混凝土中水溶性氯離子濃度即無法改變。若一律不許買賣雙方在評估利害得失後，以特約約定適用過去較寬鬆之混凝土水溶性氯離子濃度規範，作為房屋是否具有瑕疵之標準，將造成市場上屋齡較大之房屋難以流通。而如於兩造為此等特約後，又許買受人執現行混凝土水溶性氯離子標準為據，主張房屋具有瑕疵，亦將危害交易安全。本件兩造既已於系爭契約第9條第5項第1款第7目特約約定以同款第3目作為雙方間權利義務之依據，本於契約自由原則及交易安全之保障，即應尊重雙方之約定。至原告雖援引臺灣高等法院110年度上字第1089號判決為其論據，然該案之買賣雙方當事人並無如本件系爭契約第9條第5項第1款第7目之約定（見本院卷二第366至369頁），該案事實與本件容有不同，自無從比附援引於本案。　　　

　　⒋原告另主張：系爭契約第9條第5項第1款第3目、第7目約定因違反民法第366條、第247條之1、消費者保護法第12條而無效等語（見本院卷二第293頁、第298頁）：

　　　⑴「以特約免除或限制出賣人關於權利或物之瑕疵擔保義務者，如出賣人故意不告知其瑕疵，其特約為無效。」民法第366條定有明文。原告主張被告故意不告知系爭房屋有氯離子濃度過高之瑕疵，所持論據無非係被告於不動產說明書現況調查表上「房屋鋼筋有無裸露」、「是否有滲漏水情形」欄均勾選「否」（見本院卷一第84頁），然此僅足證明被告未告知該等瑕疵，無從憑以推斷被告係知悉該等瑕疵存在，仍故意不予告知，原告就被告於締約前即知悉瑕疵存在乙節，並未提出證據以資證明，其此節主張即屬無據。

　　　⑵「依照當事人一方預定用於同類契約之條款而訂定之契約，為左列各款之約定，按其情形顯失公平者，該部分約定無效：一、免除或減輕預定契約條款之當事人之責任者。二、加重他方當事人之責任者。三、使他方當事人拋棄權利或限制其行使權利者。四、其他於他方當事人有重大不利益者。」、「本法所用名詞定義如下：……二、企業經營者：指以設計、生產、製造、輸入、經銷商品或提供服務為營業者。三、消費關係：指消費者與企業經營者間就商品或服務所發生之法律關係。……七、定型化契約條款：指企業經營者為與多數消費者訂立同類契約之用，所提出預先擬定之契約條款。定型化契約條款不限於書面，其以放映字幕、張貼、牌示、網際網路、或其他方法表示者，亦屬之。……九、定型化契約：指以企業經營者提出之定型化契約條款作為契約內容之全部或一部而訂立之契約。」、「定型化契約中之條款違反誠信原則，對消費者顯失公平者，無效。」消費者保護法第2條第2款、第3款、第7款、第9款、第12條第1項規定亦明。依系爭買賣契約封面及首頁上有「中信房屋」之商標及公司名稱（見本院卷一第38頁、第40頁）可見，該契約為中信房屋仲介股份有限公司（下稱中信房屋）為供其居間成交之成屋買賣雙方使用，而擬定之契約條款，並非該契約買賣雙方所擬定，即無民法第247條之1規定之適用。又本件並無證據證明被告係以經銷房屋為營業之企業經營者，兩造間關係即非消費者保護法第2條第3款所稱之消費關係。系爭契約雖為中信房屋所擬定，但並非供其自己與消費者訂立契約之用，亦難認有消費者保護法第12條規定之適用。原告此部分主張，亦無理由。

　㈡系爭房屋混凝土水溶性氯離子濃度之認定　

　　⒈原告雖提出金塘工程顧問有限公司台北實驗室所出具之硬固混凝土中水溶性氯離子含量試驗報告（見本院卷一第74頁，下稱金塘報告），主張系爭房屋水溶性氯離子含量達每立方公尺2.177公斤，已達可依系爭契約第9條第5項第1款第3目解除契約之標準。但金塘報告附註(2)記載：「本試驗試樣由委託單位自行取樣、送樣，所列記錄僅對樣品負責」，而取樣、送樣人員均記載為原告。參以就硬固水泥砂漿及混凝土中水溶性氯離子含量進行試驗，我國經濟部標準檢驗局定有CNS14703號標準，其中關於取樣設備、取樣方法均有明定（見外放財團法人臺灣營建研究院報告【下稱營建研究院報告】附件五），則金塘報告所檢測之試樣，非由第三方中立單位依CNS14703號標準所規範之程序採取，亦無從確保該等試樣來源係系爭房屋，即無從以該報告為依據，認定系爭房屋混凝土水溶性氯離子之濃度超過兩造約定之每立方公尺0.6公斤標準。

　　⒉嗣於本院審理中，原告聲請本院囑託財團法人臺灣營建研究院就系爭房屋實施鑑定，依照實務上採行之標準檢測方式實施混凝土檢測，在系爭房屋中至少採樣3點檢測混凝土水溶性氯離子含量，3點需平均分佈於房屋中（見本院卷一第366頁、第510頁）。嗣經該院依上開CNS14703試驗法進行混凝土中水溶性氯離子含量檢測，採樣3點之硬固混凝土水溶性氯離子含量分別為每立方公尺0.485、0.324、0.190公斤，平均值為每立方公尺0.333公斤（見外放營建研究院報告第4頁）。上開鑑定過程遵循CNS14703規範，於採樣時為防止樣品遭受污染，有避免手接觸樣品或汗水滴入樣品，所有用於採樣之工具，於每一次取樣操作前，均有先洗淨、以乙醇淋洗，再經乾燥後取樣。鑽取之3點硬固混凝土粉末有分別以夾鏈袋分裝，並送經財團法人全國認證基金會認證合格之厚昇工程顧問有限公司材料實驗室進行混凝土水溶性氯離子含量試驗（見外放營建研究院報告第6至7頁），其結論應屬可信。則依營建研究院報告，該院所鑽取各點混凝土水溶性氯離子含量，均低於系爭契約第9條第5項第1款第3目所定每立方公尺0.6公斤之標準，原告自不得依該目解除系爭契約。另兩造就系爭契約權利義務約定依系爭契約第9條第5項第1款定之，即以系爭契約第9條第5項第1款第3目所定混凝土水溶性氯離子濃度，為系爭房屋有無瑕疵之標準。系爭房屋混凝土水溶性氯離子經檢測既未達該目所定濃度，系爭房屋即無何瑕疵可言，被告交付系爭房屋，亦無何不完全給付可指。原告先位依民法第359條、第256條規定，以系爭房屋有瑕疵、被告有不完全給付主張解除契約，併依民法第259條規定請求被告返還買賣價金6,820,000元；另依系爭契約第9條第5項第1款第3目約定、民法第227條、第226條、第227條之1規定，請求被告賠償半數檢測費用750元、半數回復原狀之費用275,047元及精神慰撫金200,000元之損害，共計475,797元。備位依民法第359條前段規定，以系爭房屋有瑕疵請求減少價金，並依民法第179條規定，請求被告返還減少之價金1,364,000元、修補費用1,762,000元；併依民法第227條、第226條、第227條之1之不完全給付之規定，請求被告補償施工期間之租金22,500元及賠償精神慰撫金200,000元，均屬無據。

四、綜上所述，原告先位依系爭契約第9條第5項第1款第3目約定、民法第259條、第227條、第226條、第227條之1規定，請求被告於原告將系爭房地返還並移轉所有權登記予被告之同時，給付7,295,797元，及自原告起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；備位依民法第179條、第227條、第226條、第227條之1規定，請求被告給付原告3,348,500元，及自原告起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，均無理由，應予駁回。原告假執行之聲請，亦因訴之駁回失所依附，一併駁回之。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所用證據，經核均於判決結果不生影響，爰不逐一論述，附此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
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                  民事第三庭  法  官  江哲瑋

附表：

編號 土地標示     面積 (平方公尺) 權利範圍  縣市 鄉鎮市區 段 ○段 地號   1 新北市 八里區 中山  0000 000.00 00000分之80 2 新北市 八里區 中山  0000 0000.00 00000分之80 



編號 建號 基地坐落 -------------- 建物門牌 建築式樣主要建築材料及房屋層數 建物面積 (平方公尺)  權利範圍     樓層面積 合計 附屬建物之面積及用途  1 2673 新北市○里區○○段0000地號 -------------- 新北市○里區○○路0段000巷00號2樓 鋼筋混凝土造8層 2層：82.72 合計：82.72 陽台：7.60 花台：0.75 全部 備註 共有部分：中山段2641建號。含車位：地下1層編號40號。      

以上正本係照原本作成。 

如對本判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，若委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費，否則本院得不命補正逕行駁回上訴。
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                              書記官  楊宗霈



