
臺灣臺中地方法院民事判決

109年度重訴字第417號

原      告  康劍文 

            劉彥德 

共      同

訴訟代理人  王一翰律師

被      告  泉美建設股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  李惠玲 

訴訟代理人  林坤賢律師

            王怡潔律師

當事人間損害賠償事件，本院於民國111年11月30日言詞辯論終

結，判決如下：

    主    文

被告應給付原告劉彥德新臺幣參佰零貳萬伍仟零陸拾玖元。 

原告劉彥德其餘之訴及原告康劍文之訴，均駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之二十五、原告康劍文負擔百分之三十

三，餘由原告劉彥德負擔。

本判決第一項於原告劉彥德以新臺幣壹佰零壹萬元供擔保後，得

假執行；但被告如以新臺幣參佰零貳萬伍仟零陸拾玖元為原告劉

彥德預供擔保，得免為假執行。

原告劉彥德其餘假執行之聲請及原告康劍文假執行之聲請，均駁

回。

    事實及理由

壹、程序事項：

    訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但求之基礎

事實同一者、擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此

限，民事訴訟法第255條第1項第2、3款定有明文。查原告起

訴原聲明第1、2項：⒈被告應給付原告康劍文新臺幣（下

同）445萬元。⒉被告應給付原告劉彥德845萬元。【見109

年度中司調字第1557號卷（下稱中司調卷）第13頁】。訴狀
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送達後，原告於民國109年11月6日以民事變更訴之聲明暨準

備(三)狀，變更其聲明為：⒈被告應給付原告康劍文400萬

元。⒉被告應給付原告劉彥德800萬元。（本院卷二第93

頁）。核其係減縮應受判決事項之聲明，合於前揭法條規

定，應予准許。

貳、實體事項：　　　　

一、原告主張：

  ㈠原告康劍文於96年3月29日向訴外人吳煒煌購買系爭被告興

建之「泉美歐緣社區」中之「臺中市○○區○○○路000巷0

號」房屋（下稱系爭8號房屋），於96年4月20日完成登記。

原告劉彥德於94年間向被告購買被告興建之「泉美歐緣社

區」中之「臺中市○○區○○○路000巷0號」房屋（下稱系

爭2號房屋，並與系爭8號房屋合稱系爭房屋），於94年3月3

1日交屋。原告2人於交屋2年後發現系爭房屋地基沉陷、室

內地板嚴重傾斜，經原告向被告多次說明瑕疵情況後，被告

於108年4月初承諾修復瑕疵，旋即進行地質改善修復工程。

然經上開地質改善修復工程，仍未能解決地基沉陷問題，雙

方遂約定於108年12月16日開會協商，初步達成協議由被告

委託臺中市結構技師公會鑑定系爭房屋現況，以確認系爭房

屋是否仍繼續下陷、房屋傾斜是否已達危險等級等，作為雙

方繼續協商之基礎，然被告從此之後便不聞不問，原告無

奈，僅能以訴訟解決本件爭議。

　㈡本件經社團法人臺灣省土木技師公會（下稱土木技師公會）

就系爭房屋沈陷、傾斜之原因鑑定結果以：「上開二房屋之

沈陷傾斜原因係基礎座落於回填層，基礎載重作用後填方土

壤產生壓密沈陷，此種沈陷狀況於興建完成（民國93年）後

隨著時間拉長逐漸顯現出來；當基礎沈陷量不均勻時，即產

生房屋傾斜情形」。被告興建系爭房屋時，就房屋之基礎未

夯實、未妥善地質改良，致系爭房屋傾斜，同時構成民法第

227條第1、2項之瑕疵給付及加害給付，且屬不法侵害原告

就系爭房屋之所有權；又被告身為建商，未依消費者保護法
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（下稱消保法）第7條第1項規定確保其商品（系爭房屋）符

合當時科技或專業水準可合理期待之安全性，亦屬違反保護

他人之法律。原告主張受有以下損害：⒈針對房屋傾斜、地

層下陷之地盤加勁穩固等工程所需之施工費用及施工期間所

帶來之干擾成本，被告應賠償原告康劍文250萬元、原告劉

彥德500萬元。⒉系爭房屋傾斜之房價跌價損失，被告應賠

償原告康劍文150萬元、原告劉彥德300萬元。爰依民法第18

4條第1項前段、第2項、民法第227條第1項、第2項、消保法

第7條等規定請求損害賠償，請鈞院擇一判決。

　㈢系爭房屋自98年起開始傾斜，導致排水失靈之損害，原告因

長期信任被告，直至108年才知悉有不完全給付之情形，故

本件請求權時效應自108年間原告知悉得向被告請求損害賠

償時起算。退步言之，亦應自98年原告知悉損害發生時始起

算，而非自交屋時起算時效。又被告公司曾於開庭時表示，

因多次協助修繕，花費不貲，故不願洽談和解，當時雖未明

言修繕時間，然被告公司於98年、100年、108年至少進行3

次規模不一之修繕，亦發生民法第129條第2款「承認」之中

斷時效之情形。又本件起訴前，原告便與被告協商，依起訴

狀所附原證5號108年12月16日之會議摘要內容，雙方因一時

無法達成共識，同意由被告公司出資，委由公證單位「驗證

房屋是否可以安全居住」，當時僅就原告劉彥德之系爭2號

房屋進行現況測量及安全評估，鑑定報告於109年3月4日作

成，然該鑑定報告完成後，被告卻未將鑑定內容告知原告，

直至本件起訴後，該鑑定報告才隨被告提出答辯狀，讓原告

知悉。被告刻意拖延時間，於本件起訴後，再以時效抗辯，

拒絕賠償確實造成之損害，亦有違誠信原則。

  ㈣系爭房屋確有傾斜之情形，且難以完全修復，比照相類事件

判決，本件華聲科技不動產估價師事務所（下稱華聲公司）

之估價因相類似案件極少，只能保守估價，導致減損價值認

定過低，以本件而言，至少應有10％之價值減損。

  ㈤並聲明：⒈被告應給付原告康劍文400萬元。⒉被告應給付
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原告劉彥德800萬元。⒊願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：    　

　㈠土木技師公會之鑑定結果不可採：

　⒈本件鑑定並未進行現況地質鑽探檢測，亦未有檢附現況土壤

乘載力試驗等數據分析，即未實際測量地下層或以其他科學

儀器探勘，僅以目測及改造後表面高程與參考系爭房屋建築

基地興建開發前之92年鑽探報告便推估房屋傾斜原因，鑑定

報告之可信度令人質疑。

  ⒉鑑定報告認為系爭房屋建築基地坐落於回填層上，可能因夯

實度、承載力不足造成土壤壓密沉陷，進而因時間拉長產生

房屋傾斜之情形。按常理推論，於建築基地上增建房屋，勢

必將使得土層承載力降低，加劇地基沉陷，然鑑定報告卻認

為系爭8號房屋左右兩側均勻沉陷，並未產生向左側增建部

分沉陷情形，房屋傾斜與增建工程無關，由此可見系爭鑑定

報告論理顯然矛盾，無法自圓其說。

  ⒊鑑定報告第7頁指系爭8號房屋有22.8至24.2公分的均勻沈

陷，並非事實，系爭8號房屋主建物增建處與中庭端景牆上

緣之瓦斯管路緊密相連，倘系爭8號房屋有上述高差沉陷，

瓦斯管線必因下沉而造成斷裂，但瓦斯管線完好無缺；又系

爭8號房屋如有上述沈陷，理應與相連之其他住戶房屋牆壁

有明顯斷開之裂痕，然鑑定報告第54頁下方檢附之照片系爭

8號房屋與圍牆相連處卻僅有0.3至3mm之裂縫，顯與常理不

符並非事實。故鑑定報告書之分析數據並非正確。

  ㈡原告依不完全給付、侵權行為、消保法之規定，請求損害賠

償，均無理由：

　⒈原告康劍文與被告間並無任何契約關係，無從主張被告應負

不完全給付責任。又原告主張者為為交屋時已存在之「自始

瑕疵」，而非交屋後始發生之「嗣後瑕疵」，與民法第227

條要件不符，故原告主張被告應負不完全給付責任，顯無理

由。縱認為被告對於原告劉彥德仍應負不完全給付之責，惟

被告已於94年3月31日交付系爭2號房屋予劉彥德，是劉彥德
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最遲應於109年3月31日主張被告應負不完全給付責任，然原

告劉彥德遲至109年5月21日始提起本訴，是原告劉彥德對被

告之不完全給付損害賠償請求權業已罹於時效而消滅，被告

得拒絕給付。

　⒉原告主張買受系爭房屋之2年後發現房屋傾斜之情事，並主

張發現房屋傾斜後隨即向被告公司反應，被告允以修繕，惟

原告所述與事實不符，原告遲至108年間始向被告公司反應

房屋傾斜，且假設原告所述其等分別於96年、98年發現房屋

傾斜一事為真，原告於斯時即「知有損害及賠償義務人」，

2年之短期消滅時效即應自當時開始起算，是以，原告主張

因侵權行為而生損害賠償請求權，亦已罹於時效。

　⒊被告就系爭房屋皆合法取得建築執照、使用執照在案。是

以，被告所興建之系爭房屋均符合當時科技、專業水準可合

理期待之安全性。原告2人所有房屋均有自行增建之情事，

系爭房屋縱有傾斜之情形，可能為自行增建，二次施工所

致，不可肇因於被告。原告使用系爭房屋已逾十餘年，這十

餘年間，臺灣歷經無數颱風、地震、暴雨侵襲，這些天災皆

可能侵蝕地基之穩固，進而導致房屋傾斜，是系爭房屋縱有

房屋傾斜之情形，亦非被告所致，故原告主張被告應負消保

法第7條第1項、第3項商品責任，自無理由，且原告主張之

消保法損害賠償請求權亦已罹於時效。　

  ⒋原告陳稱曾於98年、100年、108年間委請被告改善地層下陷

問題，被告因而派工修繕，故分別於前揭時間因被告「承

認」而發生時效中斷效果云云，惟查，原告並未於98年向被

告反應地層下陷問題，被告於100年、108年為原告等2人社

區施作工程亦非為解決地層下陷問題，並無所謂「承認」而

發生時效中斷之效果。

　㈢若被告應負損害賠償責任，對損害額意見如下：

　⒈土木技師公會鑑定傾斜原因後認為系爭2號房屋之修復費用

總計3,362,000元，其中包含基礎扶正工程費用2,855,600

元，系爭2號房屋與相鄰之6號房屋為相連之雙併透天建物，
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鑑定人認為基礎扶正工程施作工法為系爭2號房屋與6號房屋

一併扶正（參鑑定報告第13頁），從而，系爭2號房屋之基

礎扶正工程費用理應為2,855,600元之半數即1,427,800元。

　⒉本件起訴前，被告已分別於原告2人、訴外人李惠玉住家內

施作灌漿加固工程並支出修繕費用1,792,325元，可防止房

屋繼續傾斜。故，縱被告應就系爭房屋傾斜負損害賠償之

責，亦應扣除灌漿加固工程之修繕費用，亦即應分別扣除59

7,442元。　

　⒊依常理而言，倘房屋發生傾斜，導致不動產交易價格減損之

標的應僅限於「房屋」，而不及於其坐落之「土地」。華聲

公司之估價鑑定報告計算系爭房屋價格交易減損5%時，卻以

「未發生傾斜房屋與其坐落之土地價格」之總和×5%計算，

並非單純以房屋交易價格之5%計算，被告認為系爭8號房屋

縱有交易價值減損，減損價格應為房屋交易價格6,106,050

元之5%即305,303元；系爭2號房屋縱有交易價值減損，減損

價格應為房屋交易價格6,010,368元之5%即300,518元，估價

鑑定報告之計算基礎顯然有誤。　

  ㈣並聲明：⒈原告之訴駁回。⒉如受不利益判決，被告願供擔

保請准宣告免為假執行。　　　　　

三、兩造不爭執事項及本件爭點（本院卷㈢第23-24頁、第147

頁、第237頁）：

  ㈠兩造不爭執之事項：

　⒈訴外人吳煒煌向被告購買被告興建之系爭8號房屋，於93年7

月1日交屋。96年3月29日，原告康劍文復向吳煒煌購買系爭

8號房屋，於96年4月20日完成登記。

　⒉原告劉彥德向被告購買被告興建之系爭2號房屋，於94年3月

31日交屋。

  ⒊原告劉彥德、康劍文透過郭林勇律師，與被告約定於108年1

2月16日開會協商，初步達成協議由被告公司委託鑑定單位

    鑑定，作為雙方繼續協商之基礎。後臺中市結構工程技師公

    會就系爭2號房屋進行鑑定，於109年3月4日提出鑑定報告，
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    鑑定結論記載：該屋於東西向確有傾斜，惟結構系統尚無明

    顯結構性損壞，尚無立即性結構安全疑慮等語（見本院卷一

第269頁協議書、271至309頁鑑定報告書之283頁）。

　⒋系爭房屋經送土木技師公會鑑定結果認為房屋之沈陷傾斜原

因係基礎座落於回填層，基礎載重作用後填方土壤產生壓密

沈陷，此種沈陷狀況於興建完成（民國93年）後隨著時間拉

長逐漸顯現出來；當基礎沈陷量不均勻時，即產生房屋傾斜

情形。　

  ㈡本件爭點：　　

  ⒈原告主張原告購買系爭房屋時，因房屋設計施工導致系爭房

屋傾斜，被告應負民法第184條第1項前段、第2項之侵權行

為損害賠償責任、民法第227條第1項、第2項之不完全給付

損害賠償責任、消保法第7條之損害賠償責任( 擇一請求)

，有無理由？

  ⒉如爭點㈠原告主張有理由，則其依上開侵權行為、不完全給

付、消保法之法律關係，請求被告給付原告康劍文400 萬元

損害賠償（計算方式見中司調卷第23頁，扣除施工不良費

用) 、給付原告劉彥德800萬元損害賠償（計算方式見中司

調卷第23頁，扣除施工不良費用），有無理由？　

四、法院之判斷：

  ㈠原告不得依民法第184條第1項前段規定向被告請求損害賠償

    ：

  ⒈按債務不履行與侵權行為在民事責任體系上，各有其不同之

適用範圍、保護客體、規範功能及任務分配。債務不履行

（契約責任）保護之客體，主要為債權人之給付利益（履行

利益）（民法第199條參照），侵權行為保護之客體，則主

要為被害人之固有利益（又稱持有利益或完整利益）（民法

第184條第1項前段參照），因此民法第184條第1項前段所保

護之法益，原則上限於權利（固有利益），而不及於權利以

外之利益，特別是學說上所稱之純粹經濟上損失或純粹財產

上損害，以維護民事責任體系上應有之分際，並達成立法上
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合理分配及限制損害賠償責任，適當填補被害人所受損害之

目的（最高法院98年度台上字第1961號裁判意旨參照）。而

民法第184條第1項前段規定：因故意或過失，不法侵害他人

之權利者，負損害賠償責任，準此，此項侵權行為之成立，

須行為人故意或過失不法侵害他人之權利（固有利益），且

行為人須具備歸責性、違法性，並不法行為與損害間有因果

關係，始能成立；又主張侵權行為損害賠償請求權之人，對

於侵權行為之成立要件應負舉證責任。

　⒉原告主張被告不法侵害原告就系爭房屋之所有權，其得依民

法第184條第1項前段，請求被告賠償所受損害云云。惟系爭

房屋物理性本體並無發生毀損滅失之情形，原告就系爭房屋

之占有及使用，亦不受影響，是原告就系爭房屋之所有權難

認受有侵害，且原告主張所受損害，即系爭房屋之修復施工

費用、修復期間之干擾成本及房價跌價等損害，性質上均屬

純粹經濟上損失或純粹財產上損害，並非權利受侵害，非屬

民法第184條第1項前段保護之客體「權利」，原告復未主張

或舉證尚有其他何種固有利益受侵害，是原告依民法第184

條第1項前段規定，請求被告賠償系爭房屋瑕疵所生損害，

洵屬無據，不應准許。

  ㈡原告不得依民法第184條第2項、消保法第7條規定向被告請

求損害賠償：

  ⒈從事設計、生產、製造商品或提供服務之企業經營者，於提

　  供商品流通進入市場，或提供服務時，應確保該商品或服務

　  ，符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性。商品或服

　  務具有危害消費者生命、身體、健康、財產之可能者，應於

　  明顯處為警告標示及緊急處理危險之方法。企業經營者違反

　  前二項規定，致生損害於消費者或第三人時，應負連帶賠償

　  責任。但企業經營者能證明其無過失者，法院得減輕其賠償

　  責任，消保法第7條定有明文。

　⒉商品因本身具有缺陷所生之損失，學理上稱為「商品自傷」

　  ，此種情形是否有上述消保法第7條規定之適用？本院審酌
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　  消保法第二章第一節之名稱定為「健康與安全保障」，該法

　  第7條第1項修正前原條文規定：「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』。」，於92年1月22日修正之立法

　  理由揭示：「第一項所稱『安全或衛生上之危險』，應係指

　  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」，及同

　  條第2項明確規定「商品或服務具有危害消費者『生命』、

　  『身體』、『健康』、『財產』之可能」之意旨，係以商品

　  或服務具有危害消費者生命、身體、健康、財產之可能，並

　  致消費者上述權利受有損害作為企業經營者應負賠償責任之

　  前題，可知消保法第7條所規定之商品責任，其規範目的在

　  保障消費者之「固有利益」，故就商品使用之過程中對消費

　  者生命、身體、健康或其他固有財產造成之損害，課予企業

　  經營者無過失之損害賠償責任。至於商品因本身之缺陷所生

　  之損失，為純粹經濟上損失或純粹財產上損害，應回歸契約

　  責任（物之瑕疵擔保、不完全給付）加以救濟，由契約相對

　  人承擔損害賠償責任。如此解釋，方能維持民事責任體系中

　  ，契約責任與侵權責任之合理分際。因此，消保法第7條之

　  適用範圍，即不包含「商品自傷」之情形（同此見解：王澤

　  鑑，民法學說與判例研究㈧，99年3月版，第269―272頁；

　  最高法院105年度台上字第65號、106年度台上字第1號裁判

　  ）。

  ⒊本件原告主張之損害即系爭房屋修復之施工費用、修復期間

　  之干擾成本及房價跌價之損失，均屬因商品即系爭房屋本身

　  缺陷所造成之損失，即屬「商品自傷」之情形。依前揭說明

　  ，此種「商品自傷」所生之損失為純粹經濟上損失或純粹財

　  產上損害，不在消保法第7條之適用範圍，應回歸契約責任

　  加以救濟，由契約相對人即出賣人承擔損害賠償責任。故原
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　  告依消保法第7條規定向被告請求損賠償，即屬無據，且消

　  保法第7條之保護客體為「權利」而不及於純粹經濟上損失

　  或純粹財產上損害，如前所述，則原告以被告違反消保法第

　  7條第1項規定，係違反保護他人之法律，依民法第184條第2

 　 項規定向被告請求損害賠償，自亦無據。

  ㈢原告康劍文不得依民法第227條第1項、第2項規定向被告請

　  求損害賠償：

  ⒈按因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得

依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利。因不完全給

付而生前項以外之損害者，債權人並得請求賠償。民法第22

7條定有明文；而債權債務之主體應以締結契約之當事人為

準，凡以自己名義締結契約者，即成為契約之當事人，得享

有契約所生之權利及應負擔契約所生之義務。債權人基於債

之相對性僅得對於契約名義之債務人行使權利，而不得對於

債務人以外之人請求（最高法院100年度台上字第715號裁判

意旨參照），準此，民法第277條所定之不完全給付責任，

亦應以當事人間債之關係有效存在為其權利行使之前題。

　⒉經查：系爭號8號房屋係訴外人吳煒煌向被告購買，嗣由原

告康劍文於96年3月29日向吳煒煌購買並完成登記等情，為

兩造所不爭執（不爭執事項⒈）。準此，原告康劍文與被告

間就系爭8號房屋並無締結買賣契約之債之關係存在，基於

債之相對性原則，原告康劍文自無從向被告主張應負契約責

任及債務不履行責任。原告康劍文雖稱其向吳煒煌購買系爭

8號房屋時，吳煒煌有表示將系爭不動產授與原告康劍文

時，所有之權利均已移轉到原告康劍文身上（本院卷㈢第58

頁），惟未據提出相關債權讓與及合法通知被告之證明，尚

無可採，從而，原告康劍文依民法第227條之規定向被告請

求損害賠償，不應准許。

  ㈣原告劉彥德不得依民法第227條第2項規定向被告請求損害賠

償：

　　按民法第227條第2項所定因不完全給付而生前項以外之「損
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害」者，謂之加害給付，係指發生原來債務不履行之損害以

外之損害，即履行利益以外、固有利益之損害。而原告劉彥

德主張之各項損害均屬履行利益之損害，並非履行利益以

外，尚受有何固有利益之損害，故其此部分主張亦無理由。

　㈤原告劉彥德得依民法第227條第1項規定向被告請求損害賠

償：　

　⒈因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依

關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利，民法第227條

第1項定有明文。此項不完全給付責任成立之要件為：債務

人之給付不符合債務本旨；債務人具可歸責性；債權人因而

受有損害。次按買賣標的物如係特定物，於契約成立前已發

生瑕疵，而出賣人於締約時，因故意或過失未告知該瑕疵於

買受人，而買受人不知有瑕疵仍為購買者，則出賣人所為給

付之內容不符合債務本旨，即應負不完全給付之債務不履行

責任（最高法院94年度台上字第1112號判決要旨參照）。由

此觀之，即使買賣標的物之瑕疵於契約成立時即已存在，如

瑕疵係可歸責於出賣人之事由，且出賣人於締約時因故意或

過失未告知該瑕疵，使買受人在不知有瑕疵之情形而為購買

者，出賣人仍應對買受人負不完全給付責任。被告辯稱原告

劉彥德主張之瑕疵為交屋時已存在之「自始瑕疵」，而非交

屋後始發生之「嗣後瑕疵」，與民法第227條要件不符云

云，本院認為此見解過度限縮不完全給付責任之適用範圍，

在買、賣雙方間造成輕重失衡之風險分配，故為本院所不

採，合先敘明。

　⒉出賣人給付之標的物如不具備依通常交易觀念或依當事人之

決定所應具備之價值、效用或品質者，即為不完全之給付，

本件系爭2號房屋現實上已發生傾斜沈陷之情形，為被告所

不爭執，並經土木技師公會鑑定確認無誤（詳下述），依其

情形自屬不具備依通常交易觀念買賣房屋所應具備之價值、

效用及品質，是本件被告之給付不符合兩造買賣契約之債務

本旨，應堪認定。
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　⒊本件經囑託土木技師公會鑑定，土木技師公會鑑定報告書 

（案號：0000000000號）鑑定結果以：「上開二房屋之沈陷

傾斜原因係基礎座落於回填層，基礎載重作用後填方土壤產

　  生壓密沈陷，此種沈陷狀況於興建完成（民國93年）後隨著

　  時間拉長逐漸顯現出來；當基礎沈陷量不均勻時，即產生房

　  屋傾斜情形。」等語（鑑定報告書第12頁），且兩造對此鑑

定結果並不爭執（不爭執事項⒋）。被告雖以鑑定報告分析

數據不正確，並陳述意見如二、㈠所示，惟土木技師公會之

鑑定係實地進行現場高程及傾斜度測量，再依系爭房屋興建

時原設計地基調查報告所載之鑽探深度、鑽探結果、建築剖

面詳圖、開發前周遭地形圖等資料，依原建築剖面高程、結

構設計剖面高程分析而推知系爭房屋基礎座落於回填層，於

鑑定報告均詳列各項測量數據、說明其判斷依據，並有測量

成果紀錄表及照片、原設計地基調查報告、結構計算書、設

計圖摘錄、週遭地形圖作為附件（鑑定報告書第10-11頁、

第79-132頁）；至於鑑定報告中關於系爭8號房屋之沈陷量

是指主體結構，而被告所指之圍牆不是主體結構，與主體結

構並未相連，故無明顯斷開裂痕等情，亦據鑑定人到庭說明

（本院卷㈢第42頁），被告僅憑主觀想法臆指鑑定報告數據

不正確，尚難憑採。而依鑑定人於本院言詞辯論時證稱：

「沒有規定建築基礎不可以座落於回填層，但施工的基礎座

落於回填層時應該要分層滾壓、夯實或進行地質改良，地質

改良可增加基礎的承載力，施工規範有規定夯實的程度標

準，應由施工單位負責檢驗是否符合標準。」、「若施工有

符合施工規範，且有進行地質改良，原則上比較不會發生建

物沈陷情形。」、「（以系爭建物現實已經發生沈陷不平均

的狀況，是否可回推認為當初施工時未確實進行分層滾壓、

夯實及進行地質改良？）我們的判斷是如此。如果基礎坐落

於回填層但夯實不良，於興建完成就會逐漸發生沈陷，但何

時具體顯現不確定。」、「（鑑定報告第11頁指出房屋沈陷

可能為回填層夯實不足，報告記載可能兩字，是否表示鑑定
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人亦無法排除其他原因導致？）這是主要原因，應該可以說

就是因為夯實不足承載力不足所造成。目前沒有發現其他造

成房屋沈陷的原因。」等語（本院卷㈢第40-42頁）。可見

被告興建系爭2號房屋時，房屋之基礎係座落於回填層，並

因基礎座落之回填層夯實度及承載力不足，基礎載重作用後

填方土壤產生壓密沈陷。當基礎沈陷量不均勻時，即產生房

屋傾斜情形；又系爭房屋基礎座落之回填層夯實度及承載力

不足，則係出於興建系爭2號房屋施工時未落實施工規範之

分層滾壓、夯實及進行地質改良等作為，被告為與建並出售

系爭房屋之建商，就其給付不符合債務本旨自具有可歸責之

事由，且被告就系爭房屋之基礎係座落於回填層之事實及在

回填層施作房屋基礎時應遵循之施工規範，均應知悉，是

故，本件縱無事證足認被告係「故意」不告知瑕疵，至少亦

符合「過失」未知告知瑕疵之情事，而原告劉彥德購買系爭

2號房屋時，無從知悉系爭2號房屋之基礎座落於回填層且有

夯實度、承載力不足之情形而予以買受，準此，原告劉彥德

依民法第227條第1項規定，主張被告應負不完全給付之損害

賠償責任，堪認有據。

　㈥原告劉彥德對被告之不完全給付損害賠償債權請求權，仍可

行使：

　⒈消滅時效自請求權可行使時起算，民法第128條定有明文。

　　所謂「可行使時」，係指請求權人行使其請求權，客觀上無

法律上之障礙而言，要與請求權人主觀上何時知悉其可行使

無關。倘請求權人因疾病、權利人不在、權利存在之不知或

其他事實上障礙，不能行使請求權者，則時效之進行不因此

而受影響（最高法院101年度台上字第1030號、99年度台上

字第1335號裁判意旨、最高法院95年度第15次民庭會議第6

號決議參照）。

　⒉本件原告劉彥德向被告購買系爭2號房屋，於94年3月31日交

屋之事實，為兩造所不爭執（不爭執事項⒉），而原告劉彥

德就系爭2號房屋瑕疵所生之損害，於系爭2號房屋交付，房

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

13



屋之利益及危險負擔移轉予原告劉彥德時即可行使，故本件

請求權時效應自94年3月31日起算，原告劉彥德主張請求權

時效應自其知悉損害發生時起算，要無可採。原告劉彥德另

主張被告於98年、100年、108年間均有進行修繕，發生「承

認」之中斷時效，惟民法第129條第2款所謂「承認」乃債務

人向請求權人表示認識其請求權存在之觀念通知，而原告劉

彥德所指被告於98年間曾進行修繕乙事，為被告所否認，原

告復未提出何項事證以實其說，難認可信，至被告於100

年、108年間進行之修繕工程，被告否認係為處理原告劉彥

德所指之房屋瑕疵，且被告就其修繕作為尚且向原告劉彥德

及其他住戶收取費用，為原告所自承，並有中庭整修請款

單、中庭車道維修建議單及收據在卷可憑【109年度中司調

卷1557號（下稱中司調卷）第13頁、45頁，本院卷㈢第240

頁、251頁、253頁】，是難認被告所為上述俢繕作為係向原

告劉彥德為承認其債權存在之表示。此外，原告復未主張或

舉證證明本件尚有何其他中斷時效之事由發生，且於言詞辯

論時自承在起訴前無其他中斷時效之事由（本院卷㈢第238

頁）。準此，本件原告劉彥德對被告之不完全給付損害賠償

債權請求權自交屋即94年3月31日起，算至原告劉彥德於109

年5月21日提起本訴（中司調卷第13頁），已逾15年之請求

權時效期間。

　⒊惟行使權利履行義務應依誠實及信用方法，民法第148條第2

項定有明文。本件原告劉彥德自交屋後即在權利可行使之狀

態，本應在時效期間內適時行使其權利，如有怠於行使權利

之情形，固應自行承擔時效消滅之不利益。惟本件原告劉彥

德於108年11月7日即因系爭2號房屋傾斜下陷之瑕疵，以存

證信函要求被告說明修復情況、房屋地基下陷原因、目前已

作的補救措施進度及未來沈陷觀測計劃、地板傾斜如何整平

之計劃、公布地基下陷改良工程，施工前之鑽探報告、未來

社區房屋安全如何定期鑑定報告等，該存證信函已送達被告

（中司調卷第53-61頁、本院卷㈢第161頁）；嗣兩造於108
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年12月16日開會協商，會議結論略以：雙方同意，由泉美公

司出資，委託公證單位驗證房屋是否可繼續安全居住。泉美

公司所建議之公證單位及驗證項目，需經受害戶同意確認。

被告於會後委由臺中市結構工程技師公會就系爭2號房屋進

行鑑定，於109年3月4日提出鑑定報告（中司調卷第77-79

頁、不爭執事項⒊）；原告於108年3月31日以存證信函向被

告要求回復鑑定報告，該存證信函被已送達被告（中司調卷

第83-85頁、本院卷㈢第163頁）。顯見當時兩造已就本件爭

執進行協商，且兩造協商會議結論由被告出資驗證之鑑定報

告，被告並未提供予原告劉彥德，亦未於鑑定報告完成後據

該鑑定結果向原告劉彥德表示反對或否認其權利，致使原告

劉彥德因認兩造仍持續協商中而未及時向行使權利，則原告

主張被告於訴訟中提出時效抗辯有違誠信原則，尚非無據。

本院認為原告在協商會議要求被告出資驗證之鑑定報告作成

後之同年5月21日即提起本訴，尚未逾相當及合理之期間，

被告於本訴提出時效消滅之抗辯，有違誠實及信用原則，不

應准許。

  ㈦原告劉彥德得請求賠償之數額：

　⒈按損害賠償之目的在於填補所生之損害，其應回復者，係損

害事故發生前之應有狀態，自應將事故發生後之變動狀況悉

數考量在內。故原告劉彥德就系爭2號房屋之瑕疵，得請求

被告修補或賠償修復費用，以填補系爭2號房屋因瑕疵所生

之技術性貶值損失；另系爭2號房屋因有沈陷傾斜之瑕疵，

縱經修復，仍因交易心理因素之影響，在不動產交易市場上

之接受度較低而減損其交易價值，故就系爭2號房屋因瑕疵

所減少之交易價值，亦得請求被告賠償，以填補其交易性貶

值之損失。

　⒉本件經土木技師公會鑑定系爭2號房屋之修復費用，鑑定結

果採方案一之工法使用油壓千斤頂扶正基礎，其修復經費總

預算為3,362,000元（鑑定報告書第13頁），惟依鑑定報告

書所附數量及費用計算表及啟明房屋遷移工程傾斜扶正估價
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單所示（鑑定報告書第136頁、138頁），上開修復費用中關

於基礎扶正工程費用2,667,000元係就系爭2號房屋與其雙併

相鄰之6號房屋一併扶正之總費用，則系爭2號房屋此部分基

礎扶正工程費用應以半數計算，即應為1,333,500元（2,66

7,000元×1/2＝1,333,500元），故方案一之修復費用應為①

1,658,950元【基礎扶正工程1,333,500元＋地坪復原（地坪

鋪磁磚96,600元＋地坪鋪石材（車道）42,000元）＋管路修

復50,000元＋損壞修復工程136,850元＝1,658,950元】，另

依鑑定報告所載加計包商利雜費7%為②116,127元（①×7%＝

116,127元，小數點以下4捨5入，以下同）、營業稅5%為③8

8,754元【（①＋②）×5%＝88,754元】，合計為1,863,831

元（①＋②＋③＝1,863,831元）。至被告辯稱修復費用尚

應扣除被告前為原告劉彥德施作灌漿加固工程之費用云云，

惟被告所指修繕費用係於本件起訴前施作之工程費用，而本

件起訴後，系爭2號房屋既經土木技師公會鑑定仍須進行上

述基礎扶正及損壞修復之工程，該修復費用之損害，自應由

被告如數賠償，被告辯稱起訴前修繕之費用應予扣除，尚屬

無據。

　⒊本件經囑託華聲公司鑑定系爭2號房屋經依土木技師公會鑑

定報告所示方式修復後，其交易價值之減損數額？經華聲公

司鑑估結果如估價報告書第4頁所示。本院認為華聲公司之

估價依系爭2號房屋發生沈陷、傾斜修復、扶正後存在之市

場性，根據消費者行為理論、不動產估價原則、供需原則、

替代原則進行分析，作為評估交易貶值之調整依據，並以未

發生傾斜情況之交易價格為基準，鑑估系爭2號房屋之交易

性貶值為1,161,238元，所為估價方法客觀公正，當可採為

認定系爭2號房屋交易性貶值損失之依據。被告雖以該估價

減損結果係以土地＋房屋之總價為估算，應僅以房屋價值估

算云云，惟不動產買賣之交易市場上，關於成屋之買賣，依

交易習慣，其買賣價金多以土地＋房屋結合體之總合價值估

算，除非為素地買賣或土地上建物已老舊不堪使用等情形，
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否則鮮有拆分土地、房屋個別計算其交易價值。本件系爭2

號房屋因有沈陷傾斜之瑕疵，致減損其交易價值，其影響所

及亦應為土地＋房屋結合體，日後於市場交易之整體價值，

是被告所辯上情尚難採納。至原告劉彥德主張減損價值應以

10%計算，未據提出其主張之依據或華聲公司之估價報告有

何錯誤而不應採用之理由，亦難憑採。

　⒋從而，原告劉彥德得請求被告賠償之數額合計為3,025,069

元（1,863,831元＋1,161,238元＝3,025,069元）。

五、綜上所述，原告劉彥德依民法第227條第1項不完全付之法律

關係，請求被告給付3,025,069元，為有理由，應予准許，

原告劉彥德其餘請求及原告康劍文之請求，則無理由，應予

駁回。　

六、兩造均陳明願擔保聲請宣告假執行及免為假執行，就原告劉

彥德勝訴部分，核無不合，爰分別酌定相當擔保金額宣告

之。至原告敗訴部分，其假執行之聲請即失其依據，應併予

駁回。

七、本件判決之基礎已為明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及舉

證，核與判決之結果不生影響，爰不逐一論駁，附此敘明。

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項但

書。　　　　　

中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　30　　日

                  民事第五庭    法  官  陳文爵

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　　111 　年　　12　　月　　30　　日

                                書記官  楊玉華
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    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}


臺灣臺中地方法院民事判決
109年度重訴字第417號
原      告  康劍文  
            劉彥德  
共      同
訴訟代理人  王一翰律師
被      告  泉美建設股份有限公司


法定代理人  李惠玲  
訴訟代理人  林坤賢律師
            王怡潔律師
當事人間損害賠償事件，本院於民國111年11月30日言詞辯論終結，判決如下：
    主    文
被告應給付原告劉彥德新臺幣參佰零貳萬伍仟零陸拾玖元。 
原告劉彥德其餘之訴及原告康劍文之訴，均駁回。
訴訟費用由被告負擔百分之二十五、原告康劍文負擔百分之三十三，餘由原告劉彥德負擔。
本判決第一項於原告劉彥德以新臺幣壹佰零壹萬元供擔保後，得假執行；但被告如以新臺幣參佰零貳萬伍仟零陸拾玖元為原告劉彥德預供擔保，得免為假執行。
原告劉彥德其餘假執行之聲請及原告康劍文假執行之聲請，均駁回。
    事實及理由
壹、程序事項：
    訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但求之基礎事實同一者、擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第2、3款定有明文。查原告起訴原聲明第1、2項：⒈被告應給付原告康劍文新臺幣（下同）445萬元。⒉被告應給付原告劉彥德845萬元。【見109年度中司調字第1557號卷（下稱中司調卷）第13頁】。訴狀送達後，原告於民國109年11月6日以民事變更訴之聲明暨準備(三)狀，變更其聲明為：⒈被告應給付原告康劍文400萬元。⒉被告應給付原告劉彥德800萬元。（本院卷二第93頁）。核其係減縮應受判決事項之聲明，合於前揭法條規定，應予准許。
貳、實體事項：　　　　
一、原告主張：
  ㈠原告康劍文於96年3月29日向訴外人吳煒煌購買系爭被告興建之「泉美歐緣社區」中之「臺中市○○區○○○路000巷0號」房屋（下稱系爭8號房屋），於96年4月20日完成登記。原告劉彥德於94年間向被告購買被告興建之「泉美歐緣社區」中之「臺中市○○區○○○路000巷0號」房屋（下稱系爭2號房屋，並與系爭8號房屋合稱系爭房屋），於94年3月31日交屋。原告2人於交屋2年後發現系爭房屋地基沉陷、室內地板嚴重傾斜，經原告向被告多次說明瑕疵情況後，被告於108年4月初承諾修復瑕疵，旋即進行地質改善修復工程。然經上開地質改善修復工程，仍未能解決地基沉陷問題，雙方遂約定於108年12月16日開會協商，初步達成協議由被告委託臺中市結構技師公會鑑定系爭房屋現況，以確認系爭房屋是否仍繼續下陷、房屋傾斜是否已達危險等級等，作為雙方繼續協商之基礎，然被告從此之後便不聞不問，原告無奈，僅能以訴訟解決本件爭議。
　㈡本件經社團法人臺灣省土木技師公會（下稱土木技師公會）就系爭房屋沈陷、傾斜之原因鑑定結果以：「上開二房屋之沈陷傾斜原因係基礎座落於回填層，基礎載重作用後填方土壤產生壓密沈陷，此種沈陷狀況於興建完成（民國93年）後隨著時間拉長逐漸顯現出來；當基礎沈陷量不均勻時，即產生房屋傾斜情形」。被告興建系爭房屋時，就房屋之基礎未夯實、未妥善地質改良，致系爭房屋傾斜，同時構成民法第227條第1、2項之瑕疵給付及加害給付，且屬不法侵害原告就系爭房屋之所有權；又被告身為建商，未依消費者保護法（下稱消保法）第7條第1項規定確保其商品（系爭房屋）符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性，亦屬違反保護他人之法律。原告主張受有以下損害：⒈針對房屋傾斜、地層下陷之地盤加勁穩固等工程所需之施工費用及施工期間所帶來之干擾成本，被告應賠償原告康劍文250萬元、原告劉彥德500萬元。⒉系爭房屋傾斜之房價跌價損失，被告應賠償原告康劍文150萬元、原告劉彥德300萬元。爰依民法第184條第1項前段、第2項、民法第227條第1項、第2項、消保法第7條等規定請求損害賠償，請鈞院擇一判決。
　㈢系爭房屋自98年起開始傾斜，導致排水失靈之損害，原告因長期信任被告，直至108年才知悉有不完全給付之情形，故本件請求權時效應自108年間原告知悉得向被告請求損害賠償時起算。退步言之，亦應自98年原告知悉損害發生時始起算，而非自交屋時起算時效。又被告公司曾於開庭時表示，因多次協助修繕，花費不貲，故不願洽談和解，當時雖未明言修繕時間，然被告公司於98年、100年、108年至少進行3次規模不一之修繕，亦發生民法第129條第2款「承認」之中斷時效之情形。又本件起訴前，原告便與被告協商，依起訴狀所附原證5號108年12月16日之會議摘要內容，雙方因一時無法達成共識，同意由被告公司出資，委由公證單位「驗證房屋是否可以安全居住」，當時僅就原告劉彥德之系爭2號房屋進行現況測量及安全評估，鑑定報告於109年3月4日作成，然該鑑定報告完成後，被告卻未將鑑定內容告知原告，直至本件起訴後，該鑑定報告才隨被告提出答辯狀，讓原告知悉。被告刻意拖延時間，於本件起訴後，再以時效抗辯，拒絕賠償確實造成之損害，亦有違誠信原則。
  ㈣系爭房屋確有傾斜之情形，且難以完全修復，比照相類事件判決，本件華聲科技不動產估價師事務所（下稱華聲公司）之估價因相類似案件極少，只能保守估價，導致減損價值認定過低，以本件而言，至少應有10％之價值減損。
  ㈤並聲明：⒈被告應給付原告康劍文400萬元。⒉被告應給付原告劉彥德800萬元。⒊願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：    　
　㈠土木技師公會之鑑定結果不可採：
　⒈本件鑑定並未進行現況地質鑽探檢測，亦未有檢附現況土壤乘載力試驗等數據分析，即未實際測量地下層或以其他科學儀器探勘，僅以目測及改造後表面高程與參考系爭房屋建築基地興建開發前之92年鑽探報告便推估房屋傾斜原因，鑑定報告之可信度令人質疑。
  ⒉鑑定報告認為系爭房屋建築基地坐落於回填層上，可能因夯實度、承載力不足造成土壤壓密沉陷，進而因時間拉長產生房屋傾斜之情形。按常理推論，於建築基地上增建房屋，勢必將使得土層承載力降低，加劇地基沉陷，然鑑定報告卻認為系爭8號房屋左右兩側均勻沉陷，並未產生向左側增建部分沉陷情形，房屋傾斜與增建工程無關，由此可見系爭鑑定報告論理顯然矛盾，無法自圓其說。
  ⒊鑑定報告第7頁指系爭8號房屋有22.8至24.2公分的均勻沈陷，並非事實，系爭8號房屋主建物增建處與中庭端景牆上緣之瓦斯管路緊密相連，倘系爭8號房屋有上述高差沉陷，瓦斯管線必因下沉而造成斷裂，但瓦斯管線完好無缺；又系爭8號房屋如有上述沈陷，理應與相連之其他住戶房屋牆壁有明顯斷開之裂痕，然鑑定報告第54頁下方檢附之照片系爭8號房屋與圍牆相連處卻僅有0.3至3mm之裂縫，顯與常理不符並非事實。故鑑定報告書之分析數據並非正確。
  ㈡原告依不完全給付、侵權行為、消保法之規定，請求損害賠償，均無理由：
　⒈原告康劍文與被告間並無任何契約關係，無從主張被告應負不完全給付責任。又原告主張者為為交屋時已存在之「自始瑕疵」，而非交屋後始發生之「嗣後瑕疵」，與民法第227條要件不符，故原告主張被告應負不完全給付責任，顯無理由。縱認為被告對於原告劉彥德仍應負不完全給付之責，惟被告已於94年3月31日交付系爭2號房屋予劉彥德，是劉彥德最遲應於109年3月31日主張被告應負不完全給付責任，然原告劉彥德遲至109年5月21日始提起本訴，是原告劉彥德對被告之不完全給付損害賠償請求權業已罹於時效而消滅，被告得拒絕給付。
　⒉原告主張買受系爭房屋之2年後發現房屋傾斜之情事，並主張發現房屋傾斜後隨即向被告公司反應，被告允以修繕，惟原告所述與事實不符，原告遲至108年間始向被告公司反應房屋傾斜，且假設原告所述其等分別於96年、98年發現房屋傾斜一事為真，原告於斯時即「知有損害及賠償義務人」，2年之短期消滅時效即應自當時開始起算，是以，原告主張因侵權行為而生損害賠償請求權，亦已罹於時效。
　⒊被告就系爭房屋皆合法取得建築執照、使用執照在案。是以，被告所興建之系爭房屋均符合當時科技、專業水準可合理期待之安全性。原告2人所有房屋均有自行增建之情事，系爭房屋縱有傾斜之情形，可能為自行增建，二次施工所致，不可肇因於被告。原告使用系爭房屋已逾十餘年，這十餘年間，臺灣歷經無數颱風、地震、暴雨侵襲，這些天災皆可能侵蝕地基之穩固，進而導致房屋傾斜，是系爭房屋縱有房屋傾斜之情形，亦非被告所致，故原告主張被告應負消保法第7條第1項、第3項商品責任，自無理由，且原告主張之消保法損害賠償請求權亦已罹於時效。　
  ⒋原告陳稱曾於98年、100年、108年間委請被告改善地層下陷問題，被告因而派工修繕，故分別於前揭時間因被告「承認」而發生時效中斷效果云云，惟查，原告並未於98年向被告反應地層下陷問題，被告於100年、108年為原告等2人社區施作工程亦非為解決地層下陷問題，並無所謂「承認」而發生時效中斷之效果。
　㈢若被告應負損害賠償責任，對損害額意見如下：
　⒈土木技師公會鑑定傾斜原因後認為系爭2號房屋之修復費用總計3,362,000元，其中包含基礎扶正工程費用2,855,600元，系爭2號房屋與相鄰之6號房屋為相連之雙併透天建物，鑑定人認為基礎扶正工程施作工法為系爭2號房屋與6號房屋一併扶正（參鑑定報告第13頁），從而，系爭2號房屋之基礎扶正工程費用理應為2,855,600元之半數即1,427,800元。
　⒉本件起訴前，被告已分別於原告2人、訴外人李惠玉住家內施作灌漿加固工程並支出修繕費用1,792,325元，可防止房屋繼續傾斜。故，縱被告應就系爭房屋傾斜負損害賠償之責，亦應扣除灌漿加固工程之修繕費用，亦即應分別扣除597,442元。　
　⒊依常理而言，倘房屋發生傾斜，導致不動產交易價格減損之標的應僅限於「房屋」，而不及於其坐落之「土地」。華聲公司之估價鑑定報告計算系爭房屋價格交易減損5%時，卻以「未發生傾斜房屋與其坐落之土地價格」之總和×5%計算，並非單純以房屋交易價格之5%計算，被告認為系爭8號房屋縱有交易價值減損，減損價格應為房屋交易價格6,106,050元之5%即305,303元；系爭2號房屋縱有交易價值減損，減損價格應為房屋交易價格6,010,368元之5%即300,518元，估價鑑定報告之計算基礎顯然有誤。　
  ㈣並聲明：⒈原告之訴駁回。⒉如受不利益判決，被告願供擔保請准宣告免為假執行。　　　　　
三、兩造不爭執事項及本件爭點（本院卷㈢第23-24頁、第147頁、第237頁）：
  ㈠兩造不爭執之事項：
　⒈訴外人吳煒煌向被告購買被告興建之系爭8號房屋，於93年7月1日交屋。96年3月29日，原告康劍文復向吳煒煌購買系爭8號房屋，於96年4月20日完成登記。
　⒉原告劉彥德向被告購買被告興建之系爭2號房屋，於94年3月31日交屋。
  ⒊原告劉彥德、康劍文透過郭林勇律師，與被告約定於108年12月16日開會協商，初步達成協議由被告公司委託鑑定單位
    鑑定，作為雙方繼續協商之基礎。後臺中市結構工程技師公
    會就系爭2號房屋進行鑑定，於109年3月4日提出鑑定報告，
    鑑定結論記載：該屋於東西向確有傾斜，惟結構系統尚無明
    顯結構性損壞，尚無立即性結構安全疑慮等語（見本院卷一第269頁協議書、271至309頁鑑定報告書之283頁）。
　⒋系爭房屋經送土木技師公會鑑定結果認為房屋之沈陷傾斜原因係基礎座落於回填層，基礎載重作用後填方土壤產生壓密沈陷，此種沈陷狀況於興建完成（民國93年）後隨著時間拉長逐漸顯現出來；當基礎沈陷量不均勻時，即產生房屋傾斜情形。　
  ㈡本件爭點：　　
  ⒈原告主張原告購買系爭房屋時，因房屋設計施工導致系爭房屋傾斜，被告應負民法第184條第1項前段、第2項之侵權行為損害賠償責任、民法第227條第1項、第2項之不完全給付損害賠償責任、消保法第7條之損害賠償責任( 擇一請求) ，有無理由？
  ⒉如爭點㈠原告主張有理由，則其依上開侵權行為、不完全給付、消保法之法律關係，請求被告給付原告康劍文400 萬元損害賠償（計算方式見中司調卷第23頁，扣除施工不良費用) 、給付原告劉彥德800萬元損害賠償（計算方式見中司調卷第23頁，扣除施工不良費用），有無理由？　
四、法院之判斷：
  ㈠原告不得依民法第184條第1項前段規定向被告請求損害賠償
    ：
  ⒈按債務不履行與侵權行為在民事責任體系上，各有其不同之適用範圍、保護客體、規範功能及任務分配。債務不履行（契約責任）保護之客體，主要為債權人之給付利益（履行利益）（民法第199條參照），侵權行為保護之客體，則主要為被害人之固有利益（又稱持有利益或完整利益）（民法第184條第1項前段參照），因此民法第184條第1項前段所保護之法益，原則上限於權利（固有利益），而不及於權利以外之利益，特別是學說上所稱之純粹經濟上損失或純粹財產上損害，以維護民事責任體系上應有之分際，並達成立法上合理分配及限制損害賠償責任，適當填補被害人所受損害之目的（最高法院98年度台上字第1961號裁判意旨參照）。而民法第184條第1項前段規定：因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任，準此，此項侵權行為之成立，須行為人故意或過失不法侵害他人之權利（固有利益），且行為人須具備歸責性、違法性，並不法行為與損害間有因果關係，始能成立；又主張侵權行為損害賠償請求權之人，對於侵權行為之成立要件應負舉證責任。
　⒉原告主張被告不法侵害原告就系爭房屋之所有權，其得依民法第184條第1項前段，請求被告賠償所受損害云云。惟系爭房屋物理性本體並無發生毀損滅失之情形，原告就系爭房屋之占有及使用，亦不受影響，是原告就系爭房屋之所有權難認受有侵害，且原告主張所受損害，即系爭房屋之修復施工費用、修復期間之干擾成本及房價跌價等損害，性質上均屬純粹經濟上損失或純粹財產上損害，並非權利受侵害，非屬民法第184條第1項前段保護之客體「權利」，原告復未主張或舉證尚有其他何種固有利益受侵害，是原告依民法第184條第1項前段規定，請求被告賠償系爭房屋瑕疵所生損害，洵屬無據，不應准許。
  ㈡原告不得依民法第184條第2項、消保法第7條規定向被告請求損害賠償：
  ⒈從事設計、生產、製造商品或提供服務之企業經營者，於提
　  供商品流通進入市場，或提供服務時，應確保該商品或服務
　  ，符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性。商品或服
　  務具有危害消費者生命、身體、健康、財產之可能者，應於
　  明顯處為警告標示及緊急處理危險之方法。企業經營者違反
　  前二項規定，致生損害於消費者或第三人時，應負連帶賠償
　  責任。但企業經營者能證明其無過失者，法院得減輕其賠償
　  責任，消保法第7條定有明文。
　⒉商品因本身具有缺陷所生之損失，學理上稱為「商品自傷」
　  ，此種情形是否有上述消保法第7條規定之適用？本院審酌
　  消保法第二章第一節之名稱定為「健康與安全保障」，該法
　  第7條第1項修正前原條文規定：「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』。」，於92年1月22日修正之立法
　  理由揭示：「第一項所稱『安全或衛生上之危險』，應係指
　  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」，及同
　  條第2項明確規定「商品或服務具有危害消費者『生命』、
　  『身體』、『健康』、『財產』之可能」之意旨，係以商品
　  或服務具有危害消費者生命、身體、健康、財產之可能，並
　  致消費者上述權利受有損害作為企業經營者應負賠償責任之
　  前題，可知消保法第7條所規定之商品責任，其規範目的在
　  保障消費者之「固有利益」，故就商品使用之過程中對消費
　  者生命、身體、健康或其他固有財產造成之損害，課予企業
　  經營者無過失之損害賠償責任。至於商品因本身之缺陷所生
　  之損失，為純粹經濟上損失或純粹財產上損害，應回歸契約
　  責任（物之瑕疵擔保、不完全給付）加以救濟，由契約相對
　  人承擔損害賠償責任。如此解釋，方能維持民事責任體系中
　  ，契約責任與侵權責任之合理分際。因此，消保法第7條之
　  適用範圍，即不包含「商品自傷」之情形（同此見解：王澤
　  鑑，民法學說與判例研究㈧，99年3月版，第269─272頁；
　  最高法院105年度台上字第65號、106年度台上字第1號裁判
　  ）。
  ⒊本件原告主張之損害即系爭房屋修復之施工費用、修復期間
　  之干擾成本及房價跌價之損失，均屬因商品即系爭房屋本身
　  缺陷所造成之損失，即屬「商品自傷」之情形。依前揭說明
　  ，此種「商品自傷」所生之損失為純粹經濟上損失或純粹財
　  產上損害，不在消保法第7條之適用範圍，應回歸契約責任
　  加以救濟，由契約相對人即出賣人承擔損害賠償責任。故原
　  告依消保法第7條規定向被告請求損賠償，即屬無據，且消
　  保法第7條之保護客體為「權利」而不及於純粹經濟上損失
　  或純粹財產上損害，如前所述，則原告以被告違反消保法第
　  7條第1項規定，係違反保護他人之法律，依民法第184條第2
 　 項規定向被告請求損害賠償，自亦無據。
  ㈢原告康劍文不得依民法第227條第1項、第2項規定向被告請
　  求損害賠償：
  ⒈按因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利。因不完全給付而生前項以外之損害者，債權人並得請求賠償。民法第227條定有明文；而債權債務之主體應以締結契約之當事人為準，凡以自己名義締結契約者，即成為契約之當事人，得享有契約所生之權利及應負擔契約所生之義務。債權人基於債之相對性僅得對於契約名義之債務人行使權利，而不得對於債務人以外之人請求（最高法院100年度台上字第715號裁判意旨參照），準此，民法第277條所定之不完全給付責任，亦應以當事人間債之關係有效存在為其權利行使之前題。
　⒉經查：系爭號8號房屋係訴外人吳煒煌向被告購買，嗣由原告康劍文於96年3月29日向吳煒煌購買並完成登記等情，為兩造所不爭執（不爭執事項⒈）。準此，原告康劍文與被告間就系爭8號房屋並無締結買賣契約之債之關係存在，基於債之相對性原則，原告康劍文自無從向被告主張應負契約責任及債務不履行責任。原告康劍文雖稱其向吳煒煌購買系爭8號房屋時，吳煒煌有表示將系爭不動產授與原告康劍文時，所有之權利均已移轉到原告康劍文身上（本院卷㈢第58頁），惟未據提出相關債權讓與及合法通知被告之證明，尚無可採，從而，原告康劍文依民法第227條之規定向被告請求損害賠償，不應准許。
  ㈣原告劉彥德不得依民法第227條第2項規定向被告請求損害賠償：
　　按民法第227條第2項所定因不完全給付而生前項以外之「損害」者，謂之加害給付，係指發生原來債務不履行之損害以外之損害，即履行利益以外、固有利益之損害。而原告劉彥德主張之各項損害均屬履行利益之損害，並非履行利益以外，尚受有何固有利益之損害，故其此部分主張亦無理由。
　㈤原告劉彥德得依民法第227條第1項規定向被告請求損害賠償：　
　⒈因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利，民法第227條第1項定有明文。此項不完全給付責任成立之要件為：債務人之給付不符合債務本旨；債務人具可歸責性；債權人因而受有損害。次按買賣標的物如係特定物，於契約成立前已發生瑕疵，而出賣人於締約時，因故意或過失未告知該瑕疵於買受人，而買受人不知有瑕疵仍為購買者，則出賣人所為給付之內容不符合債務本旨，即應負不完全給付之債務不履行責任（最高法院94年度台上字第1112號判決要旨參照）。由此觀之，即使買賣標的物之瑕疵於契約成立時即已存在，如瑕疵係可歸責於出賣人之事由，且出賣人於締約時因故意或過失未告知該瑕疵，使買受人在不知有瑕疵之情形而為購買者，出賣人仍應對買受人負不完全給付責任。被告辯稱原告劉彥德主張之瑕疵為交屋時已存在之「自始瑕疵」，而非交屋後始發生之「嗣後瑕疵」，與民法第227條要件不符云云，本院認為此見解過度限縮不完全給付責任之適用範圍，在買、賣雙方間造成輕重失衡之風險分配，故為本院所不採，合先敘明。
　⒉出賣人給付之標的物如不具備依通常交易觀念或依當事人之決定所應具備之價值、效用或品質者，即為不完全之給付，本件系爭2號房屋現實上已發生傾斜沈陷之情形，為被告所不爭執，並經土木技師公會鑑定確認無誤（詳下述），依其情形自屬不具備依通常交易觀念買賣房屋所應具備之價值、效用及品質，是本件被告之給付不符合兩造買賣契約之債務本旨，應堪認定。
　⒊本件經囑託土木技師公會鑑定，土木技師公會鑑定報告書  （案號：0000000000號）鑑定結果以：「上開二房屋之沈陷傾斜原因係基礎座落於回填層，基礎載重作用後填方土壤產
　  生壓密沈陷，此種沈陷狀況於興建完成（民國93年）後隨著
　  時間拉長逐漸顯現出來；當基礎沈陷量不均勻時，即產生房
　  屋傾斜情形。」等語（鑑定報告書第12頁），且兩造對此鑑定結果並不爭執（不爭執事項⒋）。被告雖以鑑定報告分析數據不正確，並陳述意見如二、㈠所示，惟土木技師公會之鑑定係實地進行現場高程及傾斜度測量，再依系爭房屋興建時原設計地基調查報告所載之鑽探深度、鑽探結果、建築剖面詳圖、開發前周遭地形圖等資料，依原建築剖面高程、結構設計剖面高程分析而推知系爭房屋基礎座落於回填層，於鑑定報告均詳列各項測量數據、說明其判斷依據，並有測量成果紀錄表及照片、原設計地基調查報告、結構計算書、設計圖摘錄、週遭地形圖作為附件（鑑定報告書第10-11頁、第79-132頁）；至於鑑定報告中關於系爭8號房屋之沈陷量是指主體結構，而被告所指之圍牆不是主體結構，與主體結構並未相連，故無明顯斷開裂痕等情，亦據鑑定人到庭說明（本院卷㈢第42頁），被告僅憑主觀想法臆指鑑定報告數據不正確，尚難憑採。而依鑑定人於本院言詞辯論時證稱：「沒有規定建築基礎不可以座落於回填層，但施工的基礎座落於回填層時應該要分層滾壓、夯實或進行地質改良，地質改良可增加基礎的承載力，施工規範有規定夯實的程度標準，應由施工單位負責檢驗是否符合標準。」、「若施工有符合施工規範，且有進行地質改良，原則上比較不會發生建物沈陷情形。」、「（以系爭建物現實已經發生沈陷不平均的狀況，是否可回推認為當初施工時未確實進行分層滾壓、夯實及進行地質改良？）我們的判斷是如此。如果基礎坐落於回填層但夯實不良，於興建完成就會逐漸發生沈陷，但何時具體顯現不確定。」、「（鑑定報告第11頁指出房屋沈陷可能為回填層夯實不足，報告記載可能兩字，是否表示鑑定人亦無法排除其他原因導致？）這是主要原因，應該可以說就是因為夯實不足承載力不足所造成。目前沒有發現其他造成房屋沈陷的原因。」等語（本院卷㈢第40-42頁）。可見被告興建系爭2號房屋時，房屋之基礎係座落於回填層，並因基礎座落之回填層夯實度及承載力不足，基礎載重作用後填方土壤產生壓密沈陷。當基礎沈陷量不均勻時，即產生房屋傾斜情形；又系爭房屋基礎座落之回填層夯實度及承載力不足，則係出於興建系爭2號房屋施工時未落實施工規範之分層滾壓、夯實及進行地質改良等作為，被告為與建並出售系爭房屋之建商，就其給付不符合債務本旨自具有可歸責之事由，且被告就系爭房屋之基礎係座落於回填層之事實及在回填層施作房屋基礎時應遵循之施工規範，均應知悉，是故，本件縱無事證足認被告係「故意」不告知瑕疵，至少亦符合「過失」未知告知瑕疵之情事，而原告劉彥德購買系爭2號房屋時，無從知悉系爭2號房屋之基礎座落於回填層且有夯實度、承載力不足之情形而予以買受，準此，原告劉彥德依民法第227條第1項規定，主張被告應負不完全給付之損害賠償責任，堪認有據。
　㈥原告劉彥德對被告之不完全給付損害賠償債權請求權，仍可行使：
　⒈消滅時效自請求權可行使時起算，民法第128條定有明文。
　　所謂「可行使時」，係指請求權人行使其請求權，客觀上無法律上之障礙而言，要與請求權人主觀上何時知悉其可行使無關。倘請求權人因疾病、權利人不在、權利存在之不知或其他事實上障礙，不能行使請求權者，則時效之進行不因此而受影響（最高法院101年度台上字第1030號、99年度台上字第1335號裁判意旨、最高法院95年度第15次民庭會議第6號決議參照）。
　⒉本件原告劉彥德向被告購買系爭2號房屋，於94年3月31日交屋之事實，為兩造所不爭執（不爭執事項⒉），而原告劉彥德就系爭2號房屋瑕疵所生之損害，於系爭2號房屋交付，房屋之利益及危險負擔移轉予原告劉彥德時即可行使，故本件請求權時效應自94年3月31日起算，原告劉彥德主張請求權時效應自其知悉損害發生時起算，要無可採。原告劉彥德另主張被告於98年、100年、108年間均有進行修繕，發生「承認」之中斷時效，惟民法第129條第2款所謂「承認」乃債務人向請求權人表示認識其請求權存在之觀念通知，而原告劉彥德所指被告於98年間曾進行修繕乙事，為被告所否認，原告復未提出何項事證以實其說，難認可信，至被告於100年、108年間進行之修繕工程，被告否認係為處理原告劉彥德所指之房屋瑕疵，且被告就其修繕作為尚且向原告劉彥德及其他住戶收取費用，為原告所自承，並有中庭整修請款單、中庭車道維修建議單及收據在卷可憑【109年度中司調卷1557號（下稱中司調卷）第13頁、45頁，本院卷㈢第240頁、251頁、253頁】，是難認被告所為上述俢繕作為係向原告劉彥德為承認其債權存在之表示。此外，原告復未主張或舉證證明本件尚有何其他中斷時效之事由發生，且於言詞辯論時自承在起訴前無其他中斷時效之事由（本院卷㈢第238頁）。準此，本件原告劉彥德對被告之不完全給付損害賠償債權請求權自交屋即94年3月31日起，算至原告劉彥德於109年5月21日提起本訴（中司調卷第13頁），已逾15年之請求權時效期間。
　⒊惟行使權利履行義務應依誠實及信用方法，民法第148條第2項定有明文。本件原告劉彥德自交屋後即在權利可行使之狀態，本應在時效期間內適時行使其權利，如有怠於行使權利之情形，固應自行承擔時效消滅之不利益。惟本件原告劉彥德於108年11月7日即因系爭2號房屋傾斜下陷之瑕疵，以存證信函要求被告說明修復情況、房屋地基下陷原因、目前已作的補救措施進度及未來沈陷觀測計劃、地板傾斜如何整平之計劃、公布地基下陷改良工程，施工前之鑽探報告、未來社區房屋安全如何定期鑑定報告等，該存證信函已送達被告（中司調卷第53-61頁、本院卷㈢第161頁）；嗣兩造於108年12月16日開會協商，會議結論略以：雙方同意，由泉美公司出資，委託公證單位驗證房屋是否可繼續安全居住。泉美公司所建議之公證單位及驗證項目，需經受害戶同意確認。被告於會後委由臺中市結構工程技師公會就系爭2號房屋進行鑑定，於109年3月4日提出鑑定報告（中司調卷第77-79頁、不爭執事項⒊）；原告於108年3月31日以存證信函向被告要求回復鑑定報告，該存證信函被已送達被告（中司調卷第83-85頁、本院卷㈢第163頁）。顯見當時兩造已就本件爭執進行協商，且兩造協商會議結論由被告出資驗證之鑑定報告，被告並未提供予原告劉彥德，亦未於鑑定報告完成後據該鑑定結果向原告劉彥德表示反對或否認其權利，致使原告劉彥德因認兩造仍持續協商中而未及時向行使權利，則原告主張被告於訴訟中提出時效抗辯有違誠信原則，尚非無據。本院認為原告在協商會議要求被告出資驗證之鑑定報告作成後之同年5月21日即提起本訴，尚未逾相當及合理之期間，被告於本訴提出時效消滅之抗辯，有違誠實及信用原則，不應准許。
  ㈦原告劉彥德得請求賠償之數額：
　⒈按損害賠償之目的在於填補所生之損害，其應回復者，係損害事故發生前之應有狀態，自應將事故發生後之變動狀況悉數考量在內。故原告劉彥德就系爭2號房屋之瑕疵，得請求被告修補或賠償修復費用，以填補系爭2號房屋因瑕疵所生之技術性貶值損失；另系爭2號房屋因有沈陷傾斜之瑕疵，縱經修復，仍因交易心理因素之影響，在不動產交易市場上之接受度較低而減損其交易價值，故就系爭2號房屋因瑕疵所減少之交易價值，亦得請求被告賠償，以填補其交易性貶值之損失。
　⒉本件經土木技師公會鑑定系爭2號房屋之修復費用，鑑定結果採方案一之工法使用油壓千斤頂扶正基礎，其修復經費總預算為3,362,000元（鑑定報告書第13頁），惟依鑑定報告書所附數量及費用計算表及啟明房屋遷移工程傾斜扶正估價單所示（鑑定報告書第136頁、138頁），上開修復費用中關於基礎扶正工程費用2,667,000元係就系爭2號房屋與其雙併相鄰之6號房屋一併扶正之總費用，則系爭2號房屋此部分基礎扶正工程費用應以半數計算，即應為1,333,500元（2,667,000元×1/2＝1,333,500元），故方案一之修復費用應為①1,658,950元【基礎扶正工程1,333,500元＋地坪復原（地坪鋪磁磚96,600元＋地坪鋪石材（車道）42,000元）＋管路修復50,000元＋損壞修復工程136,850元＝1,658,950元】，另依鑑定報告所載加計包商利雜費7%為②116,127元（①×7%＝116,127元，小數點以下4捨5入，以下同）、營業稅5%為③88,754元【（①＋②）×5%＝88,754元】，合計為1,863,831元（①＋②＋③＝1,863,831元）。至被告辯稱修復費用尚應扣除被告前為原告劉彥德施作灌漿加固工程之費用云云，惟被告所指修繕費用係於本件起訴前施作之工程費用，而本件起訴後，系爭2號房屋既經土木技師公會鑑定仍須進行上述基礎扶正及損壞修復之工程，該修復費用之損害，自應由被告如數賠償，被告辯稱起訴前修繕之費用應予扣除，尚屬無據。
　⒊本件經囑託華聲公司鑑定系爭2號房屋經依土木技師公會鑑定報告所示方式修復後，其交易價值之減損數額？經華聲公司鑑估結果如估價報告書第4頁所示。本院認為華聲公司之估價依系爭2號房屋發生沈陷、傾斜修復、扶正後存在之市場性，根據消費者行為理論、不動產估價原則、供需原則、替代原則進行分析，作為評估交易貶值之調整依據，並以未發生傾斜情況之交易價格為基準，鑑估系爭2號房屋之交易性貶值為1,161,238元，所為估價方法客觀公正，當可採為認定系爭2號房屋交易性貶值損失之依據。被告雖以該估價減損結果係以土地＋房屋之總價為估算，應僅以房屋價值估算云云，惟不動產買賣之交易市場上，關於成屋之買賣，依交易習慣，其買賣價金多以土地＋房屋結合體之總合價值估算，除非為素地買賣或土地上建物已老舊不堪使用等情形，否則鮮有拆分土地、房屋個別計算其交易價值。本件系爭2號房屋因有沈陷傾斜之瑕疵，致減損其交易價值，其影響所及亦應為土地＋房屋結合體，日後於市場交易之整體價值，是被告所辯上情尚難採納。至原告劉彥德主張減損價值應以10%計算，未據提出其主張之依據或華聲公司之估價報告有何錯誤而不應採用之理由，亦難憑採。
　⒋從而，原告劉彥德得請求被告賠償之數額合計為3,025,069元（1,863,831元＋1,161,238元＝3,025,069元）。
五、綜上所述，原告劉彥德依民法第227條第1項不完全付之法律關係，請求被告給付3,025,069元，為有理由，應予准許，原告劉彥德其餘請求及原告康劍文之請求，則無理由，應予駁回。　
六、兩造均陳明願擔保聲請宣告假執行及免為假執行，就原告劉彥德勝訴部分，核無不合，爰分別酌定相當擔保金額宣告之。至原告敗訴部分，其假執行之聲請即失其依據，應併予駁回。
七、本件判決之基礎已為明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及舉證，核與判決之結果不生影響，爰不逐一論駁，附此敘明。
八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項但書。　　　　　
中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　30　　日
                  民事第五庭    法  官  陳文爵
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　　111 　年　　12　　月　　30　　日
                                書記官  楊玉華









臺灣臺中地方法院民事判決

109年度重訴字第417號

原      告  康劍文  

            劉彥德  

共      同

訴訟代理人  王一翰律師

被      告  泉美建設股份有限公司



法定代理人  李惠玲  

訴訟代理人  林坤賢律師

            王怡潔律師

當事人間損害賠償事件，本院於民國111年11月30日言詞辯論終

結，判決如下：

    主    文

被告應給付原告劉彥德新臺幣參佰零貳萬伍仟零陸拾玖元。 

原告劉彥德其餘之訴及原告康劍文之訴，均駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之二十五、原告康劍文負擔百分之三十

三，餘由原告劉彥德負擔。

本判決第一項於原告劉彥德以新臺幣壹佰零壹萬元供擔保後，得

假執行；但被告如以新臺幣參佰零貳萬伍仟零陸拾玖元為原告劉

彥德預供擔保，得免為假執行。

原告劉彥德其餘假執行之聲請及原告康劍文假執行之聲請，均駁

回。

    事實及理由

壹、程序事項：

    訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但求之基礎

    事實同一者、擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限

    ，民事訴訟法第255條第1項第2、3款定有明文。查原告起訴

    原聲明第1、2項：⒈被告應給付原告康劍文新臺幣（下同）4

    45萬元。⒉被告應給付原告劉彥德845萬元。【見109年度中

    司調字第1557號卷（下稱中司調卷）第13頁】。訴狀送達後

    ，原告於民國109年11月6日以民事變更訴之聲明暨準備(三)

    狀，變更其聲明為：⒈被告應給付原告康劍文400萬元。⒉被

    告應給付原告劉彥德800萬元。（本院卷二第93頁）。核其

    係減縮應受判決事項之聲明，合於前揭法條規定，應予准許

    。

貳、實體事項：　　　　

一、原告主張：

  ㈠原告康劍文於96年3月29日向訴外人吳煒煌購買系爭被告興建

    之「泉美歐緣社區」中之「臺中市○○區○○○路000巷0號」房

    屋（下稱系爭8號房屋），於96年4月20日完成登記。原告劉

    彥德於94年間向被告購買被告興建之「泉美歐緣社區」中之

    「臺中市○○區○○○路000巷0號」房屋（下稱系爭2號房屋，並

    與系爭8號房屋合稱系爭房屋），於94年3月31日交屋。原告

    2人於交屋2年後發現系爭房屋地基沉陷、室內地板嚴重傾斜

    ，經原告向被告多次說明瑕疵情況後，被告於108年4月初承

    諾修復瑕疵，旋即進行地質改善修復工程。然經上開地質改

    善修復工程，仍未能解決地基沉陷問題，雙方遂約定於108

    年12月16日開會協商，初步達成協議由被告委託臺中市結構

    技師公會鑑定系爭房屋現況，以確認系爭房屋是否仍繼續下

    陷、房屋傾斜是否已達危險等級等，作為雙方繼續協商之基

    礎，然被告從此之後便不聞不問，原告無奈，僅能以訴訟解

    決本件爭議。

　㈡本件經社團法人臺灣省土木技師公會（下稱土木技師公會）

    就系爭房屋沈陷、傾斜之原因鑑定結果以：「上開二房屋之

    沈陷傾斜原因係基礎座落於回填層，基礎載重作用後填方土

    壤產生壓密沈陷，此種沈陷狀況於興建完成（民國93年）後

    隨著時間拉長逐漸顯現出來；當基礎沈陷量不均勻時，即產

    生房屋傾斜情形」。被告興建系爭房屋時，就房屋之基礎未

    夯實、未妥善地質改良，致系爭房屋傾斜，同時構成民法第

    227條第1、2項之瑕疵給付及加害給付，且屬不法侵害原告

    就系爭房屋之所有權；又被告身為建商，未依消費者保護法

    （下稱消保法）第7條第1項規定確保其商品（系爭房屋）符

    合當時科技或專業水準可合理期待之安全性，亦屬違反保護

    他人之法律。原告主張受有以下損害：⒈針對房屋傾斜、地

    層下陷之地盤加勁穩固等工程所需之施工費用及施工期間所

    帶來之干擾成本，被告應賠償原告康劍文250萬元、原告劉

    彥德500萬元。⒉系爭房屋傾斜之房價跌價損失，被告應賠償

    原告康劍文150萬元、原告劉彥德300萬元。爰依民法第184

    條第1項前段、第2項、民法第227條第1項、第2項、消保法

    第7條等規定請求損害賠償，請鈞院擇一判決。

　㈢系爭房屋自98年起開始傾斜，導致排水失靈之損害，原告因

    長期信任被告，直至108年才知悉有不完全給付之情形，故

    本件請求權時效應自108年間原告知悉得向被告請求損害賠

    償時起算。退步言之，亦應自98年原告知悉損害發生時始起

    算，而非自交屋時起算時效。又被告公司曾於開庭時表示，

    因多次協助修繕，花費不貲，故不願洽談和解，當時雖未明

    言修繕時間，然被告公司於98年、100年、108年至少進行3

    次規模不一之修繕，亦發生民法第129條第2款「承認」之中

    斷時效之情形。又本件起訴前，原告便與被告協商，依起訴

    狀所附原證5號108年12月16日之會議摘要內容，雙方因一時

    無法達成共識，同意由被告公司出資，委由公證單位「驗證

    房屋是否可以安全居住」，當時僅就原告劉彥德之系爭2號

    房屋進行現況測量及安全評估，鑑定報告於109年3月4日作

    成，然該鑑定報告完成後，被告卻未將鑑定內容告知原告，

    直至本件起訴後，該鑑定報告才隨被告提出答辯狀，讓原告

    知悉。被告刻意拖延時間，於本件起訴後，再以時效抗辯，

    拒絕賠償確實造成之損害，亦有違誠信原則。

  ㈣系爭房屋確有傾斜之情形，且難以完全修復，比照相類事件

    判決，本件華聲科技不動產估價師事務所（下稱華聲公司）

    之估價因相類似案件極少，只能保守估價，導致減損價值認

    定過低，以本件而言，至少應有10％之價值減損。

  ㈤並聲明：⒈被告應給付原告康劍文400萬元。⒉被告應給付原告

    劉彥德800萬元。⒊願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：    　

　㈠土木技師公會之鑑定結果不可採：

　⒈本件鑑定並未進行現況地質鑽探檢測，亦未有檢附現況土壤

    乘載力試驗等數據分析，即未實際測量地下層或以其他科學

    儀器探勘，僅以目測及改造後表面高程與參考系爭房屋建築

    基地興建開發前之92年鑽探報告便推估房屋傾斜原因，鑑定

    報告之可信度令人質疑。

  ⒉鑑定報告認為系爭房屋建築基地坐落於回填層上，可能因夯

    實度、承載力不足造成土壤壓密沉陷，進而因時間拉長產生

    房屋傾斜之情形。按常理推論，於建築基地上增建房屋，勢

    必將使得土層承載力降低，加劇地基沉陷，然鑑定報告卻認

    為系爭8號房屋左右兩側均勻沉陷，並未產生向左側增建部

    分沉陷情形，房屋傾斜與增建工程無關，由此可見系爭鑑定

    報告論理顯然矛盾，無法自圓其說。

  ⒊鑑定報告第7頁指系爭8號房屋有22.8至24.2公分的均勻沈陷

    ，並非事實，系爭8號房屋主建物增建處與中庭端景牆上緣

    之瓦斯管路緊密相連，倘系爭8號房屋有上述高差沉陷，瓦

    斯管線必因下沉而造成斷裂，但瓦斯管線完好無缺；又系爭

    8號房屋如有上述沈陷，理應與相連之其他住戶房屋牆壁有

    明顯斷開之裂痕，然鑑定報告第54頁下方檢附之照片系爭8

    號房屋與圍牆相連處卻僅有0.3至3mm之裂縫，顯與常理不符

    並非事實。故鑑定報告書之分析數據並非正確。

  ㈡原告依不完全給付、侵權行為、消保法之規定，請求損害賠

    償，均無理由：

　⒈原告康劍文與被告間並無任何契約關係，無從主張被告應負

    不完全給付責任。又原告主張者為為交屋時已存在之「自始

    瑕疵」，而非交屋後始發生之「嗣後瑕疵」，與民法第227

    條要件不符，故原告主張被告應負不完全給付責任，顯無理

    由。縱認為被告對於原告劉彥德仍應負不完全給付之責，惟

    被告已於94年3月31日交付系爭2號房屋予劉彥德，是劉彥德

    最遲應於109年3月31日主張被告應負不完全給付責任，然原

    告劉彥德遲至109年5月21日始提起本訴，是原告劉彥德對被

    告之不完全給付損害賠償請求權業已罹於時效而消滅，被告

    得拒絕給付。

　⒉原告主張買受系爭房屋之2年後發現房屋傾斜之情事，並主張

    發現房屋傾斜後隨即向被告公司反應，被告允以修繕，惟原

    告所述與事實不符，原告遲至108年間始向被告公司反應房

    屋傾斜，且假設原告所述其等分別於96年、98年發現房屋傾

    斜一事為真，原告於斯時即「知有損害及賠償義務人」，2

    年之短期消滅時效即應自當時開始起算，是以，原告主張因

    侵權行為而生損害賠償請求權，亦已罹於時效。

　⒊被告就系爭房屋皆合法取得建築執照、使用執照在案。是以

    ，被告所興建之系爭房屋均符合當時科技、專業水準可合理

    期待之安全性。原告2人所有房屋均有自行增建之情事，系

    爭房屋縱有傾斜之情形，可能為自行增建，二次施工所致，

    不可肇因於被告。原告使用系爭房屋已逾十餘年，這十餘年

    間，臺灣歷經無數颱風、地震、暴雨侵襲，這些天災皆可能

    侵蝕地基之穩固，進而導致房屋傾斜，是系爭房屋縱有房屋

    傾斜之情形，亦非被告所致，故原告主張被告應負消保法第

    7條第1項、第3項商品責任，自無理由，且原告主張之消保

    法損害賠償請求權亦已罹於時效。　

  ⒋原告陳稱曾於98年、100年、108年間委請被告改善地層下陷

    問題，被告因而派工修繕，故分別於前揭時間因被告「承認

    」而發生時效中斷效果云云，惟查，原告並未於98年向被告

    反應地層下陷問題，被告於100年、108年為原告等2人社區

    施作工程亦非為解決地層下陷問題，並無所謂「承認」而發

    生時效中斷之效果。

　㈢若被告應負損害賠償責任，對損害額意見如下：

　⒈土木技師公會鑑定傾斜原因後認為系爭2號房屋之修復費用總

    計3,362,000元，其中包含基礎扶正工程費用2,855,600元，

    系爭2號房屋與相鄰之6號房屋為相連之雙併透天建物，鑑定

    人認為基礎扶正工程施作工法為系爭2號房屋與6號房屋一併

    扶正（參鑑定報告第13頁），從而，系爭2號房屋之基礎扶

    正工程費用理應為2,855,600元之半數即1,427,800元。

　⒉本件起訴前，被告已分別於原告2人、訴外人李惠玉住家內施

    作灌漿加固工程並支出修繕費用1,792,325元，可防止房屋

    繼續傾斜。故，縱被告應就系爭房屋傾斜負損害賠償之責，

    亦應扣除灌漿加固工程之修繕費用，亦即應分別扣除597,44

    2元。　

　⒊依常理而言，倘房屋發生傾斜，導致不動產交易價格減損之

    標的應僅限於「房屋」，而不及於其坐落之「土地」。華聲

    公司之估價鑑定報告計算系爭房屋價格交易減損5%時，卻以

    「未發生傾斜房屋與其坐落之土地價格」之總和×5%計算，

    並非單純以房屋交易價格之5%計算，被告認為系爭8號房屋

    縱有交易價值減損，減損價格應為房屋交易價格6,106,050

    元之5%即305,303元；系爭2號房屋縱有交易價值減損，減損

    價格應為房屋交易價格6,010,368元之5%即300,518元，估價

    鑑定報告之計算基礎顯然有誤。　

  ㈣並聲明：⒈原告之訴駁回。⒉如受不利益判決，被告願供擔保

    請准宣告免為假執行。　　　　　

三、兩造不爭執事項及本件爭點（本院卷㈢第23-24頁、第147頁

    、第237頁）：

  ㈠兩造不爭執之事項：

　⒈訴外人吳煒煌向被告購買被告興建之系爭8號房屋，於93年7

    月1日交屋。96年3月29日，原告康劍文復向吳煒煌購買系爭

    8號房屋，於96年4月20日完成登記。

　⒉原告劉彥德向被告購買被告興建之系爭2號房屋，於94年3月3

    1日交屋。

  ⒊原告劉彥德、康劍文透過郭林勇律師，與被告約定於108年12

    月16日開會協商，初步達成協議由被告公司委託鑑定單位

    鑑定，作為雙方繼續協商之基礎。後臺中市結構工程技師公

    會就系爭2號房屋進行鑑定，於109年3月4日提出鑑定報告，

    鑑定結論記載：該屋於東西向確有傾斜，惟結構系統尚無明

    顯結構性損壞，尚無立即性結構安全疑慮等語（見本院卷一

    第269頁協議書、271至309頁鑑定報告書之283頁）。

　⒋系爭房屋經送土木技師公會鑑定結果認為房屋之沈陷傾斜原

    因係基礎座落於回填層，基礎載重作用後填方土壤產生壓密

    沈陷，此種沈陷狀況於興建完成（民國93年）後隨著時間拉

    長逐漸顯現出來；當基礎沈陷量不均勻時，即產生房屋傾斜

    情形。　

  ㈡本件爭點：　　

  ⒈原告主張原告購買系爭房屋時，因房屋設計施工導致系爭房

    屋傾斜，被告應負民法第184條第1項前段、第2項之侵權行

    為損害賠償責任、民法第227條第1項、第2項之不完全給付

    損害賠償責任、消保法第7條之損害賠償責任( 擇一請求) 

    ，有無理由？

  ⒉如爭點㈠原告主張有理由，則其依上開侵權行為、不完全給付

    、消保法之法律關係，請求被告給付原告康劍文400 萬元損

    害賠償（計算方式見中司調卷第23頁，扣除施工不良費用) 

    、給付原告劉彥德800萬元損害賠償（計算方式見中司調卷

    第23頁，扣除施工不良費用），有無理由？　

四、法院之判斷：

  ㈠原告不得依民法第184條第1項前段規定向被告請求損害賠償

    ：

  ⒈按債務不履行與侵權行為在民事責任體系上，各有其不同之

    適用範圍、保護客體、規範功能及任務分配。債務不履行（

    契約責任）保護之客體，主要為債權人之給付利益（履行利

    益）（民法第199條參照），侵權行為保護之客體，則主要

    為被害人之固有利益（又稱持有利益或完整利益）（民法第

    184條第1項前段參照），因此民法第184條第1項前段所保護

    之法益，原則上限於權利（固有利益），而不及於權利以外

    之利益，特別是學說上所稱之純粹經濟上損失或純粹財產上

    損害，以維護民事責任體系上應有之分際，並達成立法上合

    理分配及限制損害賠償責任，適當填補被害人所受損害之目

    的（最高法院98年度台上字第1961號裁判意旨參照）。而民

    法第184條第1項前段規定：因故意或過失，不法侵害他人之

    權利者，負損害賠償責任，準此，此項侵權行為之成立，須

    行為人故意或過失不法侵害他人之權利（固有利益），且行

    為人須具備歸責性、違法性，並不法行為與損害間有因果關

    係，始能成立；又主張侵權行為損害賠償請求權之人，對於

    侵權行為之成立要件應負舉證責任。

　⒉原告主張被告不法侵害原告就系爭房屋之所有權，其得依民

    法第184條第1項前段，請求被告賠償所受損害云云。惟系爭

    房屋物理性本體並無發生毀損滅失之情形，原告就系爭房屋

    之占有及使用，亦不受影響，是原告就系爭房屋之所有權難

    認受有侵害，且原告主張所受損害，即系爭房屋之修復施工

    費用、修復期間之干擾成本及房價跌價等損害，性質上均屬

    純粹經濟上損失或純粹財產上損害，並非權利受侵害，非屬

    民法第184條第1項前段保護之客體「權利」，原告復未主張

    或舉證尚有其他何種固有利益受侵害，是原告依民法第184

    條第1項前段規定，請求被告賠償系爭房屋瑕疵所生損害，

    洵屬無據，不應准許。

  ㈡原告不得依民法第184條第2項、消保法第7條規定向被告請求

    損害賠償：

  ⒈從事設計、生產、製造商品或提供服務之企業經營者，於提

　  供商品流通進入市場，或提供服務時，應確保該商品或服務

　  ，符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性。商品或服

　  務具有危害消費者生命、身體、健康、財產之可能者，應於

　  明顯處為警告標示及緊急處理危險之方法。企業經營者違反

　  前二項規定，致生損害於消費者或第三人時，應負連帶賠償

　  責任。但企業經營者能證明其無過失者，法院得減輕其賠償

　  責任，消保法第7條定有明文。

　⒉商品因本身具有缺陷所生之損失，學理上稱為「商品自傷」

　  ，此種情形是否有上述消保法第7條規定之適用？本院審酌

　  消保法第二章第一節之名稱定為「健康與安全保障」，該法

　  第7條第1項修正前原條文規定：「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』。」，於92年1月22日修正之立法

　  理由揭示：「第一項所稱『安全或衛生上之危險』，應係指

　  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」，及同

　  條第2項明確規定「商品或服務具有危害消費者『生命』、

　  『身體』、『健康』、『財產』之可能」之意旨，係以商品

　  或服務具有危害消費者生命、身體、健康、財產之可能，並

　  致消費者上述權利受有損害作為企業經營者應負賠償責任之

　  前題，可知消保法第7條所規定之商品責任，其規範目的在

　  保障消費者之「固有利益」，故就商品使用之過程中對消費

　  者生命、身體、健康或其他固有財產造成之損害，課予企業

　  經營者無過失之損害賠償責任。至於商品因本身之缺陷所生

　  之損失，為純粹經濟上損失或純粹財產上損害，應回歸契約

　  責任（物之瑕疵擔保、不完全給付）加以救濟，由契約相對

　  人承擔損害賠償責任。如此解釋，方能維持民事責任體系中

　  ，契約責任與侵權責任之合理分際。因此，消保法第7條之

　  適用範圍，即不包含「商品自傷」之情形（同此見解：王澤

　  鑑，民法學說與判例研究㈧，99年3月版，第269─272頁；

　  最高法院105年度台上字第65號、106年度台上字第1號裁判

　  ）。

  ⒊本件原告主張之損害即系爭房屋修復之施工費用、修復期間

　  之干擾成本及房價跌價之損失，均屬因商品即系爭房屋本身

　  缺陷所造成之損失，即屬「商品自傷」之情形。依前揭說明

　  ，此種「商品自傷」所生之損失為純粹經濟上損失或純粹財

　  產上損害，不在消保法第7條之適用範圍，應回歸契約責任

　  加以救濟，由契約相對人即出賣人承擔損害賠償責任。故原

　  告依消保法第7條規定向被告請求損賠償，即屬無據，且消

　  保法第7條之保護客體為「權利」而不及於純粹經濟上損失

　  或純粹財產上損害，如前所述，則原告以被告違反消保法第

　  7條第1項規定，係違反保護他人之法律，依民法第184條第2

 　 項規定向被告請求損害賠償，自亦無據。

  ㈢原告康劍文不得依民法第227條第1項、第2項規定向被告請

　  求損害賠償：

  ⒈按因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得

    依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利。因不完全給

    付而生前項以外之損害者，債權人並得請求賠償。民法第22

    7條定有明文；而債權債務之主體應以締結契約之當事人為

    準，凡以自己名義締結契約者，即成為契約之當事人，得享

    有契約所生之權利及應負擔契約所生之義務。債權人基於債

    之相對性僅得對於契約名義之債務人行使權利，而不得對於

    債務人以外之人請求（最高法院100年度台上字第715號裁判

    意旨參照），準此，民法第277條所定之不完全給付責任，

    亦應以當事人間債之關係有效存在為其權利行使之前題。

　⒉經查：系爭號8號房屋係訴外人吳煒煌向被告購買，嗣由原告

    康劍文於96年3月29日向吳煒煌購買並完成登記等情，為兩

    造所不爭執（不爭執事項⒈）。準此，原告康劍文與被告間

    就系爭8號房屋並無締結買賣契約之債之關係存在，基於債

    之相對性原則，原告康劍文自無從向被告主張應負契約責任

    及債務不履行責任。原告康劍文雖稱其向吳煒煌購買系爭8

    號房屋時，吳煒煌有表示將系爭不動產授與原告康劍文時，

    所有之權利均已移轉到原告康劍文身上（本院卷㈢第58頁）

    ，惟未據提出相關債權讓與及合法通知被告之證明，尚無可

    採，從而，原告康劍文依民法第227條之規定向被告請求損

    害賠償，不應准許。

  ㈣原告劉彥德不得依民法第227條第2項規定向被告請求損害賠

    償：

　　按民法第227條第2項所定因不完全給付而生前項以外之「損

    害」者，謂之加害給付，係指發生原來債務不履行之損害以

    外之損害，即履行利益以外、固有利益之損害。而原告劉彥

    德主張之各項損害均屬履行利益之損害，並非履行利益以外

    ，尚受有何固有利益之損害，故其此部分主張亦無理由。

　㈤原告劉彥德得依民法第227條第1項規定向被告請求損害賠償

    ：　

　⒈因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依

    關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利，民法第227條

    第1項定有明文。此項不完全給付責任成立之要件為：債務

    人之給付不符合債務本旨；債務人具可歸責性；債權人因而

    受有損害。次按買賣標的物如係特定物，於契約成立前已發

    生瑕疵，而出賣人於締約時，因故意或過失未告知該瑕疵於

    買受人，而買受人不知有瑕疵仍為購買者，則出賣人所為給

    付之內容不符合債務本旨，即應負不完全給付之債務不履行

    責任（最高法院94年度台上字第1112號判決要旨參照）。由

    此觀之，即使買賣標的物之瑕疵於契約成立時即已存在，如

    瑕疵係可歸責於出賣人之事由，且出賣人於締約時因故意或

    過失未告知該瑕疵，使買受人在不知有瑕疵之情形而為購買

    者，出賣人仍應對買受人負不完全給付責任。被告辯稱原告

    劉彥德主張之瑕疵為交屋時已存在之「自始瑕疵」，而非交

    屋後始發生之「嗣後瑕疵」，與民法第227條要件不符云云

    ，本院認為此見解過度限縮不完全給付責任之適用範圍，在

    買、賣雙方間造成輕重失衡之風險分配，故為本院所不採，

    合先敘明。

　⒉出賣人給付之標的物如不具備依通常交易觀念或依當事人之

    決定所應具備之價值、效用或品質者，即為不完全之給付，

    本件系爭2號房屋現實上已發生傾斜沈陷之情形，為被告所

    不爭執，並經土木技師公會鑑定確認無誤（詳下述），依其

    情形自屬不具備依通常交易觀念買賣房屋所應具備之價值、

    效用及品質，是本件被告之給付不符合兩造買賣契約之債務

    本旨，應堪認定。

　⒊本件經囑託土木技師公會鑑定，土木技師公會鑑定報告書  

    （案號：0000000000號）鑑定結果以：「上開二房屋之沈陷

    傾斜原因係基礎座落於回填層，基礎載重作用後填方土壤產

　  生壓密沈陷，此種沈陷狀況於興建完成（民國93年）後隨著

　  時間拉長逐漸顯現出來；當基礎沈陷量不均勻時，即產生房

　  屋傾斜情形。」等語（鑑定報告書第12頁），且兩造對此鑑

    定結果並不爭執（不爭執事項⒋）。被告雖以鑑定報告分析

    數據不正確，並陳述意見如二、㈠所示，惟土木技師公會之

    鑑定係實地進行現場高程及傾斜度測量，再依系爭房屋興建

    時原設計地基調查報告所載之鑽探深度、鑽探結果、建築剖

    面詳圖、開發前周遭地形圖等資料，依原建築剖面高程、結

    構設計剖面高程分析而推知系爭房屋基礎座落於回填層，於

    鑑定報告均詳列各項測量數據、說明其判斷依據，並有測量

    成果紀錄表及照片、原設計地基調查報告、結構計算書、設

    計圖摘錄、週遭地形圖作為附件（鑑定報告書第10-11頁、

    第79-132頁）；至於鑑定報告中關於系爭8號房屋之沈陷量

    是指主體結構，而被告所指之圍牆不是主體結構，與主體結

    構並未相連，故無明顯斷開裂痕等情，亦據鑑定人到庭說明

    （本院卷㈢第42頁），被告僅憑主觀想法臆指鑑定報告數據

    不正確，尚難憑採。而依鑑定人於本院言詞辯論時證稱：「

    沒有規定建築基礎不可以座落於回填層，但施工的基礎座落

    於回填層時應該要分層滾壓、夯實或進行地質改良，地質改

    良可增加基礎的承載力，施工規範有規定夯實的程度標準，

    應由施工單位負責檢驗是否符合標準。」、「若施工有符合

    施工規範，且有進行地質改良，原則上比較不會發生建物沈

    陷情形。」、「（以系爭建物現實已經發生沈陷不平均的狀

    況，是否可回推認為當初施工時未確實進行分層滾壓、夯實

    及進行地質改良？）我們的判斷是如此。如果基礎坐落於回

    填層但夯實不良，於興建完成就會逐漸發生沈陷，但何時具

    體顯現不確定。」、「（鑑定報告第11頁指出房屋沈陷可能

    為回填層夯實不足，報告記載可能兩字，是否表示鑑定人亦

    無法排除其他原因導致？）這是主要原因，應該可以說就是

    因為夯實不足承載力不足所造成。目前沒有發現其他造成房

    屋沈陷的原因。」等語（本院卷㈢第40-42頁）。可見被告興

    建系爭2號房屋時，房屋之基礎係座落於回填層，並因基礎

    座落之回填層夯實度及承載力不足，基礎載重作用後填方土

    壤產生壓密沈陷。當基礎沈陷量不均勻時，即產生房屋傾斜

    情形；又系爭房屋基礎座落之回填層夯實度及承載力不足，

    則係出於興建系爭2號房屋施工時未落實施工規範之分層滾

    壓、夯實及進行地質改良等作為，被告為與建並出售系爭房

    屋之建商，就其給付不符合債務本旨自具有可歸責之事由，

    且被告就系爭房屋之基礎係座落於回填層之事實及在回填層

    施作房屋基礎時應遵循之施工規範，均應知悉，是故，本件

    縱無事證足認被告係「故意」不告知瑕疵，至少亦符合「過

    失」未知告知瑕疵之情事，而原告劉彥德購買系爭2號房屋

    時，無從知悉系爭2號房屋之基礎座落於回填層且有夯實度

    、承載力不足之情形而予以買受，準此，原告劉彥德依民法

    第227條第1項規定，主張被告應負不完全給付之損害賠償責

    任，堪認有據。

　㈥原告劉彥德對被告之不完全給付損害賠償債權請求權，仍可

    行使：

　⒈消滅時效自請求權可行使時起算，民法第128條定有明文。

　　所謂「可行使時」，係指請求權人行使其請求權，客觀上無

    法律上之障礙而言，要與請求權人主觀上何時知悉其可行使

    無關。倘請求權人因疾病、權利人不在、權利存在之不知或

    其他事實上障礙，不能行使請求權者，則時效之進行不因此

    而受影響（最高法院101年度台上字第1030號、99年度台上

    字第1335號裁判意旨、最高法院95年度第15次民庭會議第6

    號決議參照）。

　⒉本件原告劉彥德向被告購買系爭2號房屋，於94年3月31日交

    屋之事實，為兩造所不爭執（不爭執事項⒉），而原告劉彥

    德就系爭2號房屋瑕疵所生之損害，於系爭2號房屋交付，房

    屋之利益及危險負擔移轉予原告劉彥德時即可行使，故本件

    請求權時效應自94年3月31日起算，原告劉彥德主張請求權

    時效應自其知悉損害發生時起算，要無可採。原告劉彥德另

    主張被告於98年、100年、108年間均有進行修繕，發生「承

    認」之中斷時效，惟民法第129條第2款所謂「承認」乃債務

    人向請求權人表示認識其請求權存在之觀念通知，而原告劉

    彥德所指被告於98年間曾進行修繕乙事，為被告所否認，原

    告復未提出何項事證以實其說，難認可信，至被告於100年

    、108年間進行之修繕工程，被告否認係為處理原告劉彥德

    所指之房屋瑕疵，且被告就其修繕作為尚且向原告劉彥德及

    其他住戶收取費用，為原告所自承，並有中庭整修請款單、

    中庭車道維修建議單及收據在卷可憑【109年度中司調卷155

    7號（下稱中司調卷）第13頁、45頁，本院卷㈢第240頁、251

    頁、253頁】，是難認被告所為上述俢繕作為係向原告劉彥

    德為承認其債權存在之表示。此外，原告復未主張或舉證證

    明本件尚有何其他中斷時效之事由發生，且於言詞辯論時自

    承在起訴前無其他中斷時效之事由（本院卷㈢第238頁）。準

    此，本件原告劉彥德對被告之不完全給付損害賠償債權請求

    權自交屋即94年3月31日起，算至原告劉彥德於109年5月21

    日提起本訴（中司調卷第13頁），已逾15年之請求權時效期

    間。

　⒊惟行使權利履行義務應依誠實及信用方法，民法第148條第2

    項定有明文。本件原告劉彥德自交屋後即在權利可行使之狀

    態，本應在時效期間內適時行使其權利，如有怠於行使權利

    之情形，固應自行承擔時效消滅之不利益。惟本件原告劉彥

    德於108年11月7日即因系爭2號房屋傾斜下陷之瑕疵，以存

    證信函要求被告說明修復情況、房屋地基下陷原因、目前已

    作的補救措施進度及未來沈陷觀測計劃、地板傾斜如何整平

    之計劃、公布地基下陷改良工程，施工前之鑽探報告、未來

    社區房屋安全如何定期鑑定報告等，該存證信函已送達被告

    （中司調卷第53-61頁、本院卷㈢第161頁）；嗣兩造於108年

    12月16日開會協商，會議結論略以：雙方同意，由泉美公司

    出資，委託公證單位驗證房屋是否可繼續安全居住。泉美公

    司所建議之公證單位及驗證項目，需經受害戶同意確認。被

    告於會後委由臺中市結構工程技師公會就系爭2號房屋進行

    鑑定，於109年3月4日提出鑑定報告（中司調卷第77-79頁、

    不爭執事項⒊）；原告於108年3月31日以存證信函向被告要

    求回復鑑定報告，該存證信函被已送達被告（中司調卷第83

    -85頁、本院卷㈢第163頁）。顯見當時兩造已就本件爭執進

    行協商，且兩造協商會議結論由被告出資驗證之鑑定報告，

    被告並未提供予原告劉彥德，亦未於鑑定報告完成後據該鑑

    定結果向原告劉彥德表示反對或否認其權利，致使原告劉彥

    德因認兩造仍持續協商中而未及時向行使權利，則原告主張

    被告於訴訟中提出時效抗辯有違誠信原則，尚非無據。本院

    認為原告在協商會議要求被告出資驗證之鑑定報告作成後之

    同年5月21日即提起本訴，尚未逾相當及合理之期間，被告

    於本訴提出時效消滅之抗辯，有違誠實及信用原則，不應准

    許。

  ㈦原告劉彥德得請求賠償之數額：

　⒈按損害賠償之目的在於填補所生之損害，其應回復者，係損

    害事故發生前之應有狀態，自應將事故發生後之變動狀況悉

    數考量在內。故原告劉彥德就系爭2號房屋之瑕疵，得請求

    被告修補或賠償修復費用，以填補系爭2號房屋因瑕疵所生

    之技術性貶值損失；另系爭2號房屋因有沈陷傾斜之瑕疵，

    縱經修復，仍因交易心理因素之影響，在不動產交易市場上

    之接受度較低而減損其交易價值，故就系爭2號房屋因瑕疵

    所減少之交易價值，亦得請求被告賠償，以填補其交易性貶

    值之損失。

　⒉本件經土木技師公會鑑定系爭2號房屋之修復費用，鑑定結果

    採方案一之工法使用油壓千斤頂扶正基礎，其修復經費總預

    算為3,362,000元（鑑定報告書第13頁），惟依鑑定報告書

    所附數量及費用計算表及啟明房屋遷移工程傾斜扶正估價單

    所示（鑑定報告書第136頁、138頁），上開修復費用中關於

    基礎扶正工程費用2,667,000元係就系爭2號房屋與其雙併相

    鄰之6號房屋一併扶正之總費用，則系爭2號房屋此部分基礎

    扶正工程費用應以半數計算，即應為1,333,500元（2,667,0

    00元×1/2＝1,333,500元），故方案一之修復費用應為①1,658

    ,950元【基礎扶正工程1,333,500元＋地坪復原（地坪鋪磁磚

    96,600元＋地坪鋪石材（車道）42,000元）＋管路修復50,000

    元＋損壞修復工程136,850元＝1,658,950元】，另依鑑定報告

    所載加計包商利雜費7%為②116,127元（①×7%＝116,127元，小

    數點以下4捨5入，以下同）、營業稅5%為③88,754元【（①＋②

    ）×5%＝88,754元】，合計為1,863,831元（①＋②＋③＝1,863,831

    元）。至被告辯稱修復費用尚應扣除被告前為原告劉彥德施

    作灌漿加固工程之費用云云，惟被告所指修繕費用係於本件

    起訴前施作之工程費用，而本件起訴後，系爭2號房屋既經

    土木技師公會鑑定仍須進行上述基礎扶正及損壞修復之工程

    ，該修復費用之損害，自應由被告如數賠償，被告辯稱起訴

    前修繕之費用應予扣除，尚屬無據。

　⒊本件經囑託華聲公司鑑定系爭2號房屋經依土木技師公會鑑定

    報告所示方式修復後，其交易價值之減損數額？經華聲公司

    鑑估結果如估價報告書第4頁所示。本院認為華聲公司之估

    價依系爭2號房屋發生沈陷、傾斜修復、扶正後存在之市場

    性，根據消費者行為理論、不動產估價原則、供需原則、替

    代原則進行分析，作為評估交易貶值之調整依據，並以未發

    生傾斜情況之交易價格為基準，鑑估系爭2號房屋之交易性

    貶值為1,161,238元，所為估價方法客觀公正，當可採為認

    定系爭2號房屋交易性貶值損失之依據。被告雖以該估價減

    損結果係以土地＋房屋之總價為估算，應僅以房屋價值估算

    云云，惟不動產買賣之交易市場上，關於成屋之買賣，依交

    易習慣，其買賣價金多以土地＋房屋結合體之總合價值估算

    ，除非為素地買賣或土地上建物已老舊不堪使用等情形，否

    則鮮有拆分土地、房屋個別計算其交易價值。本件系爭2號

    房屋因有沈陷傾斜之瑕疵，致減損其交易價值，其影響所及

    亦應為土地＋房屋結合體，日後於市場交易之整體價值，是

    被告所辯上情尚難採納。至原告劉彥德主張減損價值應以10

    %計算，未據提出其主張之依據或華聲公司之估價報告有何

    錯誤而不應採用之理由，亦難憑採。

　⒋從而，原告劉彥德得請求被告賠償之數額合計為3,025,069元

    （1,863,831元＋1,161,238元＝3,025,069元）。

五、綜上所述，原告劉彥德依民法第227條第1項不完全付之法律

    關係，請求被告給付3,025,069元，為有理由，應予准許，

    原告劉彥德其餘請求及原告康劍文之請求，則無理由，應予

    駁回。　

六、兩造均陳明願擔保聲請宣告假執行及免為假執行，就原告劉

    彥德勝訴部分，核無不合，爰分別酌定相當擔保金額宣告之

    。至原告敗訴部分，其假執行之聲請即失其依據，應併予駁

    回。

七、本件判決之基礎已為明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及舉證

    ，核與判決之結果不生影響，爰不逐一論駁，附此敘明。

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項但

    書。　　　　　

中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　30　　日

                  民事第五庭    法  官  陳文爵

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　　111 　年　　12　　月　　30　　日

                                書記官  楊玉華












臺灣臺中地方法院民事判決

109年度重訴字第417號

原      告  康劍文  

            劉彥德  

共      同

訴訟代理人  王一翰律師

被      告  泉美建設股份有限公司



法定代理人  李惠玲  

訴訟代理人  林坤賢律師

            王怡潔律師

當事人間損害賠償事件，本院於民國111年11月30日言詞辯論終結，判決如下：

    主    文

被告應給付原告劉彥德新臺幣參佰零貳萬伍仟零陸拾玖元。 

原告劉彥德其餘之訴及原告康劍文之訴，均駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之二十五、原告康劍文負擔百分之三十三，餘由原告劉彥德負擔。

本判決第一項於原告劉彥德以新臺幣壹佰零壹萬元供擔保後，得假執行；但被告如以新臺幣參佰零貳萬伍仟零陸拾玖元為原告劉彥德預供擔保，得免為假執行。

原告劉彥德其餘假執行之聲請及原告康劍文假執行之聲請，均駁回。

    事實及理由

壹、程序事項：

    訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但求之基礎事實同一者、擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第2、3款定有明文。查原告起訴原聲明第1、2項：⒈被告應給付原告康劍文新臺幣（下同）445萬元。⒉被告應給付原告劉彥德845萬元。【見109年度中司調字第1557號卷（下稱中司調卷）第13頁】。訴狀送達後，原告於民國109年11月6日以民事變更訴之聲明暨準備(三)狀，變更其聲明為：⒈被告應給付原告康劍文400萬元。⒉被告應給付原告劉彥德800萬元。（本院卷二第93頁）。核其係減縮應受判決事項之聲明，合於前揭法條規定，應予准許。

貳、實體事項：　　　　

一、原告主張：

  ㈠原告康劍文於96年3月29日向訴外人吳煒煌購買系爭被告興建之「泉美歐緣社區」中之「臺中市○○區○○○路000巷0號」房屋（下稱系爭8號房屋），於96年4月20日完成登記。原告劉彥德於94年間向被告購買被告興建之「泉美歐緣社區」中之「臺中市○○區○○○路000巷0號」房屋（下稱系爭2號房屋，並與系爭8號房屋合稱系爭房屋），於94年3月31日交屋。原告2人於交屋2年後發現系爭房屋地基沉陷、室內地板嚴重傾斜，經原告向被告多次說明瑕疵情況後，被告於108年4月初承諾修復瑕疵，旋即進行地質改善修復工程。然經上開地質改善修復工程，仍未能解決地基沉陷問題，雙方遂約定於108年12月16日開會協商，初步達成協議由被告委託臺中市結構技師公會鑑定系爭房屋現況，以確認系爭房屋是否仍繼續下陷、房屋傾斜是否已達危險等級等，作為雙方繼續協商之基礎，然被告從此之後便不聞不問，原告無奈，僅能以訴訟解決本件爭議。

　㈡本件經社團法人臺灣省土木技師公會（下稱土木技師公會）就系爭房屋沈陷、傾斜之原因鑑定結果以：「上開二房屋之沈陷傾斜原因係基礎座落於回填層，基礎載重作用後填方土壤產生壓密沈陷，此種沈陷狀況於興建完成（民國93年）後隨著時間拉長逐漸顯現出來；當基礎沈陷量不均勻時，即產生房屋傾斜情形」。被告興建系爭房屋時，就房屋之基礎未夯實、未妥善地質改良，致系爭房屋傾斜，同時構成民法第227條第1、2項之瑕疵給付及加害給付，且屬不法侵害原告就系爭房屋之所有權；又被告身為建商，未依消費者保護法（下稱消保法）第7條第1項規定確保其商品（系爭房屋）符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性，亦屬違反保護他人之法律。原告主張受有以下損害：⒈針對房屋傾斜、地層下陷之地盤加勁穩固等工程所需之施工費用及施工期間所帶來之干擾成本，被告應賠償原告康劍文250萬元、原告劉彥德500萬元。⒉系爭房屋傾斜之房價跌價損失，被告應賠償原告康劍文150萬元、原告劉彥德300萬元。爰依民法第184條第1項前段、第2項、民法第227條第1項、第2項、消保法第7條等規定請求損害賠償，請鈞院擇一判決。

　㈢系爭房屋自98年起開始傾斜，導致排水失靈之損害，原告因長期信任被告，直至108年才知悉有不完全給付之情形，故本件請求權時效應自108年間原告知悉得向被告請求損害賠償時起算。退步言之，亦應自98年原告知悉損害發生時始起算，而非自交屋時起算時效。又被告公司曾於開庭時表示，因多次協助修繕，花費不貲，故不願洽談和解，當時雖未明言修繕時間，然被告公司於98年、100年、108年至少進行3次規模不一之修繕，亦發生民法第129條第2款「承認」之中斷時效之情形。又本件起訴前，原告便與被告協商，依起訴狀所附原證5號108年12月16日之會議摘要內容，雙方因一時無法達成共識，同意由被告公司出資，委由公證單位「驗證房屋是否可以安全居住」，當時僅就原告劉彥德之系爭2號房屋進行現況測量及安全評估，鑑定報告於109年3月4日作成，然該鑑定報告完成後，被告卻未將鑑定內容告知原告，直至本件起訴後，該鑑定報告才隨被告提出答辯狀，讓原告知悉。被告刻意拖延時間，於本件起訴後，再以時效抗辯，拒絕賠償確實造成之損害，亦有違誠信原則。

  ㈣系爭房屋確有傾斜之情形，且難以完全修復，比照相類事件判決，本件華聲科技不動產估價師事務所（下稱華聲公司）之估價因相類似案件極少，只能保守估價，導致減損價值認定過低，以本件而言，至少應有10％之價值減損。

  ㈤並聲明：⒈被告應給付原告康劍文400萬元。⒉被告應給付原告劉彥德800萬元。⒊願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：    　

　㈠土木技師公會之鑑定結果不可採：

　⒈本件鑑定並未進行現況地質鑽探檢測，亦未有檢附現況土壤乘載力試驗等數據分析，即未實際測量地下層或以其他科學儀器探勘，僅以目測及改造後表面高程與參考系爭房屋建築基地興建開發前之92年鑽探報告便推估房屋傾斜原因，鑑定報告之可信度令人質疑。

  ⒉鑑定報告認為系爭房屋建築基地坐落於回填層上，可能因夯實度、承載力不足造成土壤壓密沉陷，進而因時間拉長產生房屋傾斜之情形。按常理推論，於建築基地上增建房屋，勢必將使得土層承載力降低，加劇地基沉陷，然鑑定報告卻認為系爭8號房屋左右兩側均勻沉陷，並未產生向左側增建部分沉陷情形，房屋傾斜與增建工程無關，由此可見系爭鑑定報告論理顯然矛盾，無法自圓其說。

  ⒊鑑定報告第7頁指系爭8號房屋有22.8至24.2公分的均勻沈陷，並非事實，系爭8號房屋主建物增建處與中庭端景牆上緣之瓦斯管路緊密相連，倘系爭8號房屋有上述高差沉陷，瓦斯管線必因下沉而造成斷裂，但瓦斯管線完好無缺；又系爭8號房屋如有上述沈陷，理應與相連之其他住戶房屋牆壁有明顯斷開之裂痕，然鑑定報告第54頁下方檢附之照片系爭8號房屋與圍牆相連處卻僅有0.3至3mm之裂縫，顯與常理不符並非事實。故鑑定報告書之分析數據並非正確。

  ㈡原告依不完全給付、侵權行為、消保法之規定，請求損害賠償，均無理由：

　⒈原告康劍文與被告間並無任何契約關係，無從主張被告應負不完全給付責任。又原告主張者為為交屋時已存在之「自始瑕疵」，而非交屋後始發生之「嗣後瑕疵」，與民法第227條要件不符，故原告主張被告應負不完全給付責任，顯無理由。縱認為被告對於原告劉彥德仍應負不完全給付之責，惟被告已於94年3月31日交付系爭2號房屋予劉彥德，是劉彥德最遲應於109年3月31日主張被告應負不完全給付責任，然原告劉彥德遲至109年5月21日始提起本訴，是原告劉彥德對被告之不完全給付損害賠償請求權業已罹於時效而消滅，被告得拒絕給付。

　⒉原告主張買受系爭房屋之2年後發現房屋傾斜之情事，並主張發現房屋傾斜後隨即向被告公司反應，被告允以修繕，惟原告所述與事實不符，原告遲至108年間始向被告公司反應房屋傾斜，且假設原告所述其等分別於96年、98年發現房屋傾斜一事為真，原告於斯時即「知有損害及賠償義務人」，2年之短期消滅時效即應自當時開始起算，是以，原告主張因侵權行為而生損害賠償請求權，亦已罹於時效。

　⒊被告就系爭房屋皆合法取得建築執照、使用執照在案。是以，被告所興建之系爭房屋均符合當時科技、專業水準可合理期待之安全性。原告2人所有房屋均有自行增建之情事，系爭房屋縱有傾斜之情形，可能為自行增建，二次施工所致，不可肇因於被告。原告使用系爭房屋已逾十餘年，這十餘年間，臺灣歷經無數颱風、地震、暴雨侵襲，這些天災皆可能侵蝕地基之穩固，進而導致房屋傾斜，是系爭房屋縱有房屋傾斜之情形，亦非被告所致，故原告主張被告應負消保法第7條第1項、第3項商品責任，自無理由，且原告主張之消保法損害賠償請求權亦已罹於時效。　

  ⒋原告陳稱曾於98年、100年、108年間委請被告改善地層下陷問題，被告因而派工修繕，故分別於前揭時間因被告「承認」而發生時效中斷效果云云，惟查，原告並未於98年向被告反應地層下陷問題，被告於100年、108年為原告等2人社區施作工程亦非為解決地層下陷問題，並無所謂「承認」而發生時效中斷之效果。

　㈢若被告應負損害賠償責任，對損害額意見如下：

　⒈土木技師公會鑑定傾斜原因後認為系爭2號房屋之修復費用總計3,362,000元，其中包含基礎扶正工程費用2,855,600元，系爭2號房屋與相鄰之6號房屋為相連之雙併透天建物，鑑定人認為基礎扶正工程施作工法為系爭2號房屋與6號房屋一併扶正（參鑑定報告第13頁），從而，系爭2號房屋之基礎扶正工程費用理應為2,855,600元之半數即1,427,800元。

　⒉本件起訴前，被告已分別於原告2人、訴外人李惠玉住家內施作灌漿加固工程並支出修繕費用1,792,325元，可防止房屋繼續傾斜。故，縱被告應就系爭房屋傾斜負損害賠償之責，亦應扣除灌漿加固工程之修繕費用，亦即應分別扣除597,442元。　

　⒊依常理而言，倘房屋發生傾斜，導致不動產交易價格減損之標的應僅限於「房屋」，而不及於其坐落之「土地」。華聲公司之估價鑑定報告計算系爭房屋價格交易減損5%時，卻以「未發生傾斜房屋與其坐落之土地價格」之總和×5%計算，並非單純以房屋交易價格之5%計算，被告認為系爭8號房屋縱有交易價值減損，減損價格應為房屋交易價格6,106,050元之5%即305,303元；系爭2號房屋縱有交易價值減損，減損價格應為房屋交易價格6,010,368元之5%即300,518元，估價鑑定報告之計算基礎顯然有誤。　

  ㈣並聲明：⒈原告之訴駁回。⒉如受不利益判決，被告願供擔保請准宣告免為假執行。　　　　　

三、兩造不爭執事項及本件爭點（本院卷㈢第23-24頁、第147頁、第237頁）：

  ㈠兩造不爭執之事項：

　⒈訴外人吳煒煌向被告購買被告興建之系爭8號房屋，於93年7月1日交屋。96年3月29日，原告康劍文復向吳煒煌購買系爭8號房屋，於96年4月20日完成登記。

　⒉原告劉彥德向被告購買被告興建之系爭2號房屋，於94年3月31日交屋。

  ⒊原告劉彥德、康劍文透過郭林勇律師，與被告約定於108年12月16日開會協商，初步達成協議由被告公司委託鑑定單位

    鑑定，作為雙方繼續協商之基礎。後臺中市結構工程技師公

    會就系爭2號房屋進行鑑定，於109年3月4日提出鑑定報告，

    鑑定結論記載：該屋於東西向確有傾斜，惟結構系統尚無明

    顯結構性損壞，尚無立即性結構安全疑慮等語（見本院卷一第269頁協議書、271至309頁鑑定報告書之283頁）。

　⒋系爭房屋經送土木技師公會鑑定結果認為房屋之沈陷傾斜原因係基礎座落於回填層，基礎載重作用後填方土壤產生壓密沈陷，此種沈陷狀況於興建完成（民國93年）後隨著時間拉長逐漸顯現出來；當基礎沈陷量不均勻時，即產生房屋傾斜情形。　

  ㈡本件爭點：　　

  ⒈原告主張原告購買系爭房屋時，因房屋設計施工導致系爭房屋傾斜，被告應負民法第184條第1項前段、第2項之侵權行為損害賠償責任、民法第227條第1項、第2項之不完全給付損害賠償責任、消保法第7條之損害賠償責任( 擇一請求) ，有無理由？

  ⒉如爭點㈠原告主張有理由，則其依上開侵權行為、不完全給付、消保法之法律關係，請求被告給付原告康劍文400 萬元損害賠償（計算方式見中司調卷第23頁，扣除施工不良費用) 、給付原告劉彥德800萬元損害賠償（計算方式見中司調卷第23頁，扣除施工不良費用），有無理由？　

四、法院之判斷：

  ㈠原告不得依民法第184條第1項前段規定向被告請求損害賠償

    ：

  ⒈按債務不履行與侵權行為在民事責任體系上，各有其不同之適用範圍、保護客體、規範功能及任務分配。債務不履行（契約責任）保護之客體，主要為債權人之給付利益（履行利益）（民法第199條參照），侵權行為保護之客體，則主要為被害人之固有利益（又稱持有利益或完整利益）（民法第184條第1項前段參照），因此民法第184條第1項前段所保護之法益，原則上限於權利（固有利益），而不及於權利以外之利益，特別是學說上所稱之純粹經濟上損失或純粹財產上損害，以維護民事責任體系上應有之分際，並達成立法上合理分配及限制損害賠償責任，適當填補被害人所受損害之目的（最高法院98年度台上字第1961號裁判意旨參照）。而民法第184條第1項前段規定：因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任，準此，此項侵權行為之成立，須行為人故意或過失不法侵害他人之權利（固有利益），且行為人須具備歸責性、違法性，並不法行為與損害間有因果關係，始能成立；又主張侵權行為損害賠償請求權之人，對於侵權行為之成立要件應負舉證責任。

　⒉原告主張被告不法侵害原告就系爭房屋之所有權，其得依民法第184條第1項前段，請求被告賠償所受損害云云。惟系爭房屋物理性本體並無發生毀損滅失之情形，原告就系爭房屋之占有及使用，亦不受影響，是原告就系爭房屋之所有權難認受有侵害，且原告主張所受損害，即系爭房屋之修復施工費用、修復期間之干擾成本及房價跌價等損害，性質上均屬純粹經濟上損失或純粹財產上損害，並非權利受侵害，非屬民法第184條第1項前段保護之客體「權利」，原告復未主張或舉證尚有其他何種固有利益受侵害，是原告依民法第184條第1項前段規定，請求被告賠償系爭房屋瑕疵所生損害，洵屬無據，不應准許。

  ㈡原告不得依民法第184條第2項、消保法第7條規定向被告請求損害賠償：

  ⒈從事設計、生產、製造商品或提供服務之企業經營者，於提

　  供商品流通進入市場，或提供服務時，應確保該商品或服務

　  ，符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性。商品或服

　  務具有危害消費者生命、身體、健康、財產之可能者，應於

　  明顯處為警告標示及緊急處理危險之方法。企業經營者違反

　  前二項規定，致生損害於消費者或第三人時，應負連帶賠償

　  責任。但企業經營者能證明其無過失者，法院得減輕其賠償

　  責任，消保法第7條定有明文。

　⒉商品因本身具有缺陷所生之損失，學理上稱為「商品自傷」

　  ，此種情形是否有上述消保法第7條規定之適用？本院審酌

　  消保法第二章第一節之名稱定為「健康與安全保障」，該法

　  第7條第1項修正前原條文規定：「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』。」，於92年1月22日修正之立法

　  理由揭示：「第一項所稱『安全或衛生上之危險』，應係指

　  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」，及同

　  條第2項明確規定「商品或服務具有危害消費者『生命』、

　  『身體』、『健康』、『財產』之可能」之意旨，係以商品

　  或服務具有危害消費者生命、身體、健康、財產之可能，並

　  致消費者上述權利受有損害作為企業經營者應負賠償責任之

　  前題，可知消保法第7條所規定之商品責任，其規範目的在

　  保障消費者之「固有利益」，故就商品使用之過程中對消費

　  者生命、身體、健康或其他固有財產造成之損害，課予企業

　  經營者無過失之損害賠償責任。至於商品因本身之缺陷所生

　  之損失，為純粹經濟上損失或純粹財產上損害，應回歸契約

　  責任（物之瑕疵擔保、不完全給付）加以救濟，由契約相對

　  人承擔損害賠償責任。如此解釋，方能維持民事責任體系中

　  ，契約責任與侵權責任之合理分際。因此，消保法第7條之

　  適用範圍，即不包含「商品自傷」之情形（同此見解：王澤

　  鑑，民法學說與判例研究㈧，99年3月版，第269─272頁；

　  最高法院105年度台上字第65號、106年度台上字第1號裁判

　  ）。

  ⒊本件原告主張之損害即系爭房屋修復之施工費用、修復期間

　  之干擾成本及房價跌價之損失，均屬因商品即系爭房屋本身

　  缺陷所造成之損失，即屬「商品自傷」之情形。依前揭說明

　  ，此種「商品自傷」所生之損失為純粹經濟上損失或純粹財

　  產上損害，不在消保法第7條之適用範圍，應回歸契約責任

　  加以救濟，由契約相對人即出賣人承擔損害賠償責任。故原

　  告依消保法第7條規定向被告請求損賠償，即屬無據，且消

　  保法第7條之保護客體為「權利」而不及於純粹經濟上損失

　  或純粹財產上損害，如前所述，則原告以被告違反消保法第

　  7條第1項規定，係違反保護他人之法律，依民法第184條第2

 　 項規定向被告請求損害賠償，自亦無據。

  ㈢原告康劍文不得依民法第227條第1項、第2項規定向被告請

　  求損害賠償：

  ⒈按因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利。因不完全給付而生前項以外之損害者，債權人並得請求賠償。民法第227條定有明文；而債權債務之主體應以締結契約之當事人為準，凡以自己名義締結契約者，即成為契約之當事人，得享有契約所生之權利及應負擔契約所生之義務。債權人基於債之相對性僅得對於契約名義之債務人行使權利，而不得對於債務人以外之人請求（最高法院100年度台上字第715號裁判意旨參照），準此，民法第277條所定之不完全給付責任，亦應以當事人間債之關係有效存在為其權利行使之前題。

　⒉經查：系爭號8號房屋係訴外人吳煒煌向被告購買，嗣由原告康劍文於96年3月29日向吳煒煌購買並完成登記等情，為兩造所不爭執（不爭執事項⒈）。準此，原告康劍文與被告間就系爭8號房屋並無締結買賣契約之債之關係存在，基於債之相對性原則，原告康劍文自無從向被告主張應負契約責任及債務不履行責任。原告康劍文雖稱其向吳煒煌購買系爭8號房屋時，吳煒煌有表示將系爭不動產授與原告康劍文時，所有之權利均已移轉到原告康劍文身上（本院卷㈢第58頁），惟未據提出相關債權讓與及合法通知被告之證明，尚無可採，從而，原告康劍文依民法第227條之規定向被告請求損害賠償，不應准許。

  ㈣原告劉彥德不得依民法第227條第2項規定向被告請求損害賠償：

　　按民法第227條第2項所定因不完全給付而生前項以外之「損害」者，謂之加害給付，係指發生原來債務不履行之損害以外之損害，即履行利益以外、固有利益之損害。而原告劉彥德主張之各項損害均屬履行利益之損害，並非履行利益以外，尚受有何固有利益之損害，故其此部分主張亦無理由。

　㈤原告劉彥德得依民法第227條第1項規定向被告請求損害賠償：　

　⒈因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利，民法第227條第1項定有明文。此項不完全給付責任成立之要件為：債務人之給付不符合債務本旨；債務人具可歸責性；債權人因而受有損害。次按買賣標的物如係特定物，於契約成立前已發生瑕疵，而出賣人於締約時，因故意或過失未告知該瑕疵於買受人，而買受人不知有瑕疵仍為購買者，則出賣人所為給付之內容不符合債務本旨，即應負不完全給付之債務不履行責任（最高法院94年度台上字第1112號判決要旨參照）。由此觀之，即使買賣標的物之瑕疵於契約成立時即已存在，如瑕疵係可歸責於出賣人之事由，且出賣人於締約時因故意或過失未告知該瑕疵，使買受人在不知有瑕疵之情形而為購買者，出賣人仍應對買受人負不完全給付責任。被告辯稱原告劉彥德主張之瑕疵為交屋時已存在之「自始瑕疵」，而非交屋後始發生之「嗣後瑕疵」，與民法第227條要件不符云云，本院認為此見解過度限縮不完全給付責任之適用範圍，在買、賣雙方間造成輕重失衡之風險分配，故為本院所不採，合先敘明。

　⒉出賣人給付之標的物如不具備依通常交易觀念或依當事人之決定所應具備之價值、效用或品質者，即為不完全之給付，本件系爭2號房屋現實上已發生傾斜沈陷之情形，為被告所不爭執，並經土木技師公會鑑定確認無誤（詳下述），依其情形自屬不具備依通常交易觀念買賣房屋所應具備之價值、效用及品質，是本件被告之給付不符合兩造買賣契約之債務本旨，應堪認定。

　⒊本件經囑託土木技師公會鑑定，土木技師公會鑑定報告書  （案號：0000000000號）鑑定結果以：「上開二房屋之沈陷傾斜原因係基礎座落於回填層，基礎載重作用後填方土壤產

　  生壓密沈陷，此種沈陷狀況於興建完成（民國93年）後隨著

　  時間拉長逐漸顯現出來；當基礎沈陷量不均勻時，即產生房

　  屋傾斜情形。」等語（鑑定報告書第12頁），且兩造對此鑑定結果並不爭執（不爭執事項⒋）。被告雖以鑑定報告分析數據不正確，並陳述意見如二、㈠所示，惟土木技師公會之鑑定係實地進行現場高程及傾斜度測量，再依系爭房屋興建時原設計地基調查報告所載之鑽探深度、鑽探結果、建築剖面詳圖、開發前周遭地形圖等資料，依原建築剖面高程、結構設計剖面高程分析而推知系爭房屋基礎座落於回填層，於鑑定報告均詳列各項測量數據、說明其判斷依據，並有測量成果紀錄表及照片、原設計地基調查報告、結構計算書、設計圖摘錄、週遭地形圖作為附件（鑑定報告書第10-11頁、第79-132頁）；至於鑑定報告中關於系爭8號房屋之沈陷量是指主體結構，而被告所指之圍牆不是主體結構，與主體結構並未相連，故無明顯斷開裂痕等情，亦據鑑定人到庭說明（本院卷㈢第42頁），被告僅憑主觀想法臆指鑑定報告數據不正確，尚難憑採。而依鑑定人於本院言詞辯論時證稱：「沒有規定建築基礎不可以座落於回填層，但施工的基礎座落於回填層時應該要分層滾壓、夯實或進行地質改良，地質改良可增加基礎的承載力，施工規範有規定夯實的程度標準，應由施工單位負責檢驗是否符合標準。」、「若施工有符合施工規範，且有進行地質改良，原則上比較不會發生建物沈陷情形。」、「（以系爭建物現實已經發生沈陷不平均的狀況，是否可回推認為當初施工時未確實進行分層滾壓、夯實及進行地質改良？）我們的判斷是如此。如果基礎坐落於回填層但夯實不良，於興建完成就會逐漸發生沈陷，但何時具體顯現不確定。」、「（鑑定報告第11頁指出房屋沈陷可能為回填層夯實不足，報告記載可能兩字，是否表示鑑定人亦無法排除其他原因導致？）這是主要原因，應該可以說就是因為夯實不足承載力不足所造成。目前沒有發現其他造成房屋沈陷的原因。」等語（本院卷㈢第40-42頁）。可見被告興建系爭2號房屋時，房屋之基礎係座落於回填層，並因基礎座落之回填層夯實度及承載力不足，基礎載重作用後填方土壤產生壓密沈陷。當基礎沈陷量不均勻時，即產生房屋傾斜情形；又系爭房屋基礎座落之回填層夯實度及承載力不足，則係出於興建系爭2號房屋施工時未落實施工規範之分層滾壓、夯實及進行地質改良等作為，被告為與建並出售系爭房屋之建商，就其給付不符合債務本旨自具有可歸責之事由，且被告就系爭房屋之基礎係座落於回填層之事實及在回填層施作房屋基礎時應遵循之施工規範，均應知悉，是故，本件縱無事證足認被告係「故意」不告知瑕疵，至少亦符合「過失」未知告知瑕疵之情事，而原告劉彥德購買系爭2號房屋時，無從知悉系爭2號房屋之基礎座落於回填層且有夯實度、承載力不足之情形而予以買受，準此，原告劉彥德依民法第227條第1項規定，主張被告應負不完全給付之損害賠償責任，堪認有據。

　㈥原告劉彥德對被告之不完全給付損害賠償債權請求權，仍可行使：

　⒈消滅時效自請求權可行使時起算，民法第128條定有明文。

　　所謂「可行使時」，係指請求權人行使其請求權，客觀上無法律上之障礙而言，要與請求權人主觀上何時知悉其可行使無關。倘請求權人因疾病、權利人不在、權利存在之不知或其他事實上障礙，不能行使請求權者，則時效之進行不因此而受影響（最高法院101年度台上字第1030號、99年度台上字第1335號裁判意旨、最高法院95年度第15次民庭會議第6號決議參照）。

　⒉本件原告劉彥德向被告購買系爭2號房屋，於94年3月31日交屋之事實，為兩造所不爭執（不爭執事項⒉），而原告劉彥德就系爭2號房屋瑕疵所生之損害，於系爭2號房屋交付，房屋之利益及危險負擔移轉予原告劉彥德時即可行使，故本件請求權時效應自94年3月31日起算，原告劉彥德主張請求權時效應自其知悉損害發生時起算，要無可採。原告劉彥德另主張被告於98年、100年、108年間均有進行修繕，發生「承認」之中斷時效，惟民法第129條第2款所謂「承認」乃債務人向請求權人表示認識其請求權存在之觀念通知，而原告劉彥德所指被告於98年間曾進行修繕乙事，為被告所否認，原告復未提出何項事證以實其說，難認可信，至被告於100年、108年間進行之修繕工程，被告否認係為處理原告劉彥德所指之房屋瑕疵，且被告就其修繕作為尚且向原告劉彥德及其他住戶收取費用，為原告所自承，並有中庭整修請款單、中庭車道維修建議單及收據在卷可憑【109年度中司調卷1557號（下稱中司調卷）第13頁、45頁，本院卷㈢第240頁、251頁、253頁】，是難認被告所為上述俢繕作為係向原告劉彥德為承認其債權存在之表示。此外，原告復未主張或舉證證明本件尚有何其他中斷時效之事由發生，且於言詞辯論時自承在起訴前無其他中斷時效之事由（本院卷㈢第238頁）。準此，本件原告劉彥德對被告之不完全給付損害賠償債權請求權自交屋即94年3月31日起，算至原告劉彥德於109年5月21日提起本訴（中司調卷第13頁），已逾15年之請求權時效期間。

　⒊惟行使權利履行義務應依誠實及信用方法，民法第148條第2項定有明文。本件原告劉彥德自交屋後即在權利可行使之狀態，本應在時效期間內適時行使其權利，如有怠於行使權利之情形，固應自行承擔時效消滅之不利益。惟本件原告劉彥德於108年11月7日即因系爭2號房屋傾斜下陷之瑕疵，以存證信函要求被告說明修復情況、房屋地基下陷原因、目前已作的補救措施進度及未來沈陷觀測計劃、地板傾斜如何整平之計劃、公布地基下陷改良工程，施工前之鑽探報告、未來社區房屋安全如何定期鑑定報告等，該存證信函已送達被告（中司調卷第53-61頁、本院卷㈢第161頁）；嗣兩造於108年12月16日開會協商，會議結論略以：雙方同意，由泉美公司出資，委託公證單位驗證房屋是否可繼續安全居住。泉美公司所建議之公證單位及驗證項目，需經受害戶同意確認。被告於會後委由臺中市結構工程技師公會就系爭2號房屋進行鑑定，於109年3月4日提出鑑定報告（中司調卷第77-79頁、不爭執事項⒊）；原告於108年3月31日以存證信函向被告要求回復鑑定報告，該存證信函被已送達被告（中司調卷第83-85頁、本院卷㈢第163頁）。顯見當時兩造已就本件爭執進行協商，且兩造協商會議結論由被告出資驗證之鑑定報告，被告並未提供予原告劉彥德，亦未於鑑定報告完成後據該鑑定結果向原告劉彥德表示反對或否認其權利，致使原告劉彥德因認兩造仍持續協商中而未及時向行使權利，則原告主張被告於訴訟中提出時效抗辯有違誠信原則，尚非無據。本院認為原告在協商會議要求被告出資驗證之鑑定報告作成後之同年5月21日即提起本訴，尚未逾相當及合理之期間，被告於本訴提出時效消滅之抗辯，有違誠實及信用原則，不應准許。

  ㈦原告劉彥德得請求賠償之數額：

　⒈按損害賠償之目的在於填補所生之損害，其應回復者，係損害事故發生前之應有狀態，自應將事故發生後之變動狀況悉數考量在內。故原告劉彥德就系爭2號房屋之瑕疵，得請求被告修補或賠償修復費用，以填補系爭2號房屋因瑕疵所生之技術性貶值損失；另系爭2號房屋因有沈陷傾斜之瑕疵，縱經修復，仍因交易心理因素之影響，在不動產交易市場上之接受度較低而減損其交易價值，故就系爭2號房屋因瑕疵所減少之交易價值，亦得請求被告賠償，以填補其交易性貶值之損失。

　⒉本件經土木技師公會鑑定系爭2號房屋之修復費用，鑑定結果採方案一之工法使用油壓千斤頂扶正基礎，其修復經費總預算為3,362,000元（鑑定報告書第13頁），惟依鑑定報告書所附數量及費用計算表及啟明房屋遷移工程傾斜扶正估價單所示（鑑定報告書第136頁、138頁），上開修復費用中關於基礎扶正工程費用2,667,000元係就系爭2號房屋與其雙併相鄰之6號房屋一併扶正之總費用，則系爭2號房屋此部分基礎扶正工程費用應以半數計算，即應為1,333,500元（2,667,000元×1/2＝1,333,500元），故方案一之修復費用應為①1,658,950元【基礎扶正工程1,333,500元＋地坪復原（地坪鋪磁磚96,600元＋地坪鋪石材（車道）42,000元）＋管路修復50,000元＋損壞修復工程136,850元＝1,658,950元】，另依鑑定報告所載加計包商利雜費7%為②116,127元（①×7%＝116,127元，小數點以下4捨5入，以下同）、營業稅5%為③88,754元【（①＋②）×5%＝88,754元】，合計為1,863,831元（①＋②＋③＝1,863,831元）。至被告辯稱修復費用尚應扣除被告前為原告劉彥德施作灌漿加固工程之費用云云，惟被告所指修繕費用係於本件起訴前施作之工程費用，而本件起訴後，系爭2號房屋既經土木技師公會鑑定仍須進行上述基礎扶正及損壞修復之工程，該修復費用之損害，自應由被告如數賠償，被告辯稱起訴前修繕之費用應予扣除，尚屬無據。

　⒊本件經囑託華聲公司鑑定系爭2號房屋經依土木技師公會鑑定報告所示方式修復後，其交易價值之減損數額？經華聲公司鑑估結果如估價報告書第4頁所示。本院認為華聲公司之估價依系爭2號房屋發生沈陷、傾斜修復、扶正後存在之市場性，根據消費者行為理論、不動產估價原則、供需原則、替代原則進行分析，作為評估交易貶值之調整依據，並以未發生傾斜情況之交易價格為基準，鑑估系爭2號房屋之交易性貶值為1,161,238元，所為估價方法客觀公正，當可採為認定系爭2號房屋交易性貶值損失之依據。被告雖以該估價減損結果係以土地＋房屋之總價為估算，應僅以房屋價值估算云云，惟不動產買賣之交易市場上，關於成屋之買賣，依交易習慣，其買賣價金多以土地＋房屋結合體之總合價值估算，除非為素地買賣或土地上建物已老舊不堪使用等情形，否則鮮有拆分土地、房屋個別計算其交易價值。本件系爭2號房屋因有沈陷傾斜之瑕疵，致減損其交易價值，其影響所及亦應為土地＋房屋結合體，日後於市場交易之整體價值，是被告所辯上情尚難採納。至原告劉彥德主張減損價值應以10%計算，未據提出其主張之依據或華聲公司之估價報告有何錯誤而不應採用之理由，亦難憑採。

　⒋從而，原告劉彥德得請求被告賠償之數額合計為3,025,069元（1,863,831元＋1,161,238元＝3,025,069元）。

五、綜上所述，原告劉彥德依民法第227條第1項不完全付之法律關係，請求被告給付3,025,069元，為有理由，應予准許，原告劉彥德其餘請求及原告康劍文之請求，則無理由，應予駁回。　

六、兩造均陳明願擔保聲請宣告假執行及免為假執行，就原告劉彥德勝訴部分，核無不合，爰分別酌定相當擔保金額宣告之。至原告敗訴部分，其假執行之聲請即失其依據，應併予駁回。

七、本件判決之基礎已為明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及舉證，核與判決之結果不生影響，爰不逐一論駁，附此敘明。

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項但書。　　　　　

中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　30　　日

                  民事第五庭    法  官  陳文爵

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　　111 　年　　12　　月　　30　　日

                                書記官  楊玉華











