FAE Y B R RATE I

114# B 375 % 332550

T + PR

PFENIZ A AN R EF
EgEEER

A ORIZA 0 R ERER

A 2 B REELRG LD P

A 2 Binig
x e

s NI A L E N R

PAFEARFRERSEAF L AR ARIIGELY 230 3

WEEA R :J ke

-~ RE2FEBERELEGH T o
S wFmErd RE B

d R4 AE WA TRl 2 A A RLI3E60 24p Bk
EHREEABFF AP (THEERL ) ~#Hioig g =
TEREEY SRR FNE 2 E LRI ENT

TEMAESHAFLTY) o G UFEE (TR 46
98 ~ ~806F ~ > £12ThF ~ > m B o @ ~HOGHEE
i%iﬂﬂQO?OOamhﬁﬁﬁ(TﬁmiiJ)ii

’ B) F SaB2T5e T iRd >

* o n%—*v?114ﬁ4— 28B LR R -
T LR AT (T A LALT
FALEBRR) > BEEAR L IL S
FEEFEFEF N LD F R F PR

%— 7



=

&
R~
2

AR RS RERFE I FZRE LART ¢ GARET
FLZERFER  FFELGC BPHELABR (TH L
TABFR) o F AL EABRN AL EHIFEZ NG LD
Fho REEIHEFAPTE S EOF O ARLIAEAET AL
oA SR T TS kA B FZ B ENEL 2 B 8
AEEEIFEZORE (- )32 (L2) "AF AL 5RET
L AL P B R AR  REEIAL DI

RLomrawpfFe PRAIRERFTE 22T f %A
MEW L AR AT EZRES > B 2 THEL o ApL
FE* 3K Fedizizd 2 g2 4 R B R &
2 B 3D9EDER T A NF22EF2H G T ﬁ%}
LERAFEEN . FRAEF2IERFRL FRERE
L a2 i X5 E2048 ~% Hidyrz k£ e1lg~
B EZ2ZTREL c TFEP - BRI RENREL

ol
=
§ \
W
s
e
N
e
e
>\_
(3
(i
"
)
e
fon
=
=
)
=
v
[
-h_‘\
-

2R BERELEGFH W o 2 e JIHE S Rk
i ;Ja AR T TF)'L‘;JL 7 o

B A X REA (LARS 5107108131~ 132~ 194
E)

CZARN]I3E6 2Up B AL SRILE Y S KR

12758 ~ o it BEE 45 5 4 o



RS RN ES VAN L SR E S S AE E I R
SEARER O RYIERE RE

Bz @l
AEIEBBRLAN TRERER E AL SRR
12758 ~ o AL 2 pEE 4 53 o P2 EA 3R A o © # )
LERFFLE Q2 BHUABFLRLEN > 538972 £ R
($r 4 dE2LHFR - 2 ) > TG kL5
LN L LR E YT 4 (R AREE212103F) >
AL A Rer -

ALK HAEZHEGATE S ROF BRI EART
%%ﬁi%iﬁﬁii*ﬁﬁii?’aﬁéw@%,ﬁ
AL S EXR R AL EAER o AL S ET S i
PR H A RBE T L HP 2O R 2R
ZFZE O TREBZER AP T EZRPN LY
&‘ﬁﬁéiﬁﬁwﬁ’

R A L
2 BARA R R B R AT G KB

O

D>
B 5
\..\

PRBATL X S RPN o BRI €3 R ERMI LY 5 E
ERBRALZEAEFT - FAX > PHEE 2 HEE
Lo m £ 5B RFAHE () SHRAE L L 2B
A > PR A AN TR ELBRETLIF > Rl &S
a4 @ ‘}%’%ﬁ‘??%‘&% N ?\,};ﬂ/,, z;\;?_é \/,Jt—,ig:, PortiE (<)
Fre B () TheRppiz dHE L 2R
T AL SR AT ORI PR EIREZ
Hix¥  PTEIAFLETRN LAZAE D kX 503
B, o i pBRGRI N FESET I
”%°ﬁ

FLRF ARG f@ﬁdﬁyffﬁ,amﬂ%&@ﬁﬁﬁ&z
d e B b led 5 4 e
FER- &L RELFTE (BB

“%i%>°%ﬂ’?g*§&ﬁ ﬁ&i&mﬁ; % i

+ = >+ R W >\ L s A N s
%%ﬂmﬁﬁm&ﬁ&&Afa%’%%p&%naé%m



i

PE

ZRZRKEZ M R ARG R -

Ehti%: kL5 EF ALEABRRLIEF > HEARALTE
;&’ﬁv)ﬁ%i&—ﬂ,'%é,%iéé’ﬁ} S EAEp (A &
B3 X LN ARZAZRKEFC ) 25 fare
ZEF T ARNBMIREARETH > AR =%E&@
ER > PEEAR KX L E TS L AL rERF- & Riuk
FREAERLIT IO

P

EEP ST B & SrENIP S tE S \
FERR AP *K%‘r?r%'i/a\ Qi\?}:‘l? r?‘\*%@*:%%ﬁ&;’iiﬁ
BGZRF REFBRF2D - BLR A

CEEHE B (5 ERHRE - s Lk

TEJ?L»? iﬁg%*;lﬂa(lvqﬁi FRBEFIE...
ERHE (-) TRERPAZERISLEZFRG ) 2T
AP R kAR RFEARLR ERF IRERAR T LR Z
Hix3 FHELRzZprRdEd = (A AKRE %5961 62
F) o LA ZAEpEE 2 X S BB kX AR 0 &
PRETFRALAT - AN SR X TR e kPR
FEEMIHEFI X3 E2Z B BRAEREE T4
’ﬁﬁﬁﬁ%’?@”ﬁﬁﬂﬁﬁﬁiiéfﬁiﬁﬁﬁ

HECZE j oo A RE 1%k AL ZHLT o045
BT 22 JEMFHT XXM =8 - 2 ¥ 5@ 0 316
B i RABFANIAE REPE T (L SR FEE
fup (2~ (5) AP F TR T2 A ]
BB T2 L5 R T3 TL kLB | 2%
@ (LATRX $20BF) > Ay @B a2 &8 H WA 4
F]B o

WA > REFABEFHED IL5EF AL EXBB G & B
Hix3 2 53D9EDERT ;L2 NFR2EFEF2H G H
W ER AL SRR B BRY F 2k

S RS AL SRIFERY WA Aot o pd
REF209FEF2HR T FRER 2P L4250 <~ +

i
B
b



Lo P FEEYD D RAFY o X RAEZFRES W
T2 TANTHE O BREA B o
T ARREHECERPE A GEAZ I E 22 B8
ARBE) S 0 A KRR A2 5 E 0 52 E - i e
T It A2 RA 275 E£2d > FH)d40d 2 o

v i EY & 115 = 5
REFZ B 2 F BERY
M AGRBERAES o
deR PRA T Bt iEEE20p P AR ok (%
R e drd EEFRA E  R- BRI AFRHG
fo®E % R 115 & 5 o 21 @
B OHAT

pul




.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
  
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  overflow: hidden;
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 200%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

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

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

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

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}
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臺灣臺中地方法院民事判決
114年度訴字第3325號
原      告  陳佩瑜
訴訟代理人  陳識涵律師
            詹晉鑒律師
複 代理 人  陳貞羽律師
被      告  勝麗建設股份有限公司


法定代理人  丁健展
被      告  謝伯倫
共      同
訴訟代理人  沈志成律師
上列當事人間請求返還房屋款事件，本院於民國115年4月23日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
一、原告之訴及假執行之聲請駁回。
二、訴訟費用由原告負擔。
　　事實及理由
壹、原告主張：訴外人即伊之配偶李祥於民國113年6月24日與被告勝麗建設股份有限公司（下稱勝麗公司）、謝伯倫簽立「勝麗交響曲」房屋預定買賣契約書、土地預定買賣契約書（下合稱系爭房地預售契約），約定各以新臺幣（下同）469萬元、806萬元，合計1275萬元，向勝麗公司、謝伯倫購買坐落臺中市○○區○○段00地號土地（下稱系爭土地）上之社區A3棟2樓房屋（下稱系爭房屋）及編號27號地下停車位暨系爭土地之應有部分（下合稱系爭房地）。嗣李祥於同年12月4日經被告同意，將系爭房地預售契約之權利義務讓與伊。伊於114年4月28日驗收系爭房屋當日，發現系爭房屋正下方為勝麗交響曲社區（下稱系爭社區）垃圾儲存空間（下稱系爭垃圾間），影響伊未來入住系爭房屋後之衛生，機器運轉時會持續發出之長期反覆非偶發性噪音之干擾、排水、飄散異味等，嚴重影響伊生活安寧及居住品質，已逾越伊可容忍之合理範圍，不適合居住，屬明顯重大瑕疵（下稱系爭重大瑕疵）。且系爭重大瑕疵於系爭房地預售契約締結前已存在，然伊與李祥當初賞屋、簽約時，被告銷售人員並未告知系爭房屋正下方即為系爭垃圾間之買賣契約重要之點，且系爭房地預售契約附件（一）至（十三）亦未有系爭房屋下方即為系爭垃圾間之說明或圖示，致伊與李祥事前難以預見，而不知此情。伊遲至驗屋時始知悉，乃立即向負責驗屋之被告銷售人員表示無法接受，要求立即換屋改善。然被告拒不換屋，其提出之改善方式無法令伊接受，伊已對被告依民法第359條前段規定、系爭契約第22條第2項約定，解除系爭房地預售契約。爰依民法第259條第2款規定，請求返還伊給付勝麗公司之系爭房屋254萬元及其代收之系爭土地1萬元價金及法定遲延利息。並聲明：一、勝麗公司應給付原告255萬元，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（下稱255萬元本息）。二、願供擔保，請准宣告假執行。
貳、被告辯以：否認系爭房屋有系爭重大瑕疵，且系爭房屋正下方之系爭垃圾間為系爭社區公共設施，並非內政部發布之「不動產說明書應記載及不得記載事項」之嫌惡設施，故原告不得解除系爭房地預售契約。又李祥簽立系爭房地預售契約時，已知系爭垃圾間係設計於系爭房屋下方1樓位置，原告主張其與李祥當初賞屋、簽約時，伊之銷售人員並未告知，與事實不符。又被告就系爭房地僅收受191萬元價金，並非255萬元，是原告之訴為無理由等語。並聲明：一、原告之訴及假執行之聲請駁回。二、如受不利判決，願供擔保，請准免為假執行。
參、兩造不爭執事項（見本院卷第107、108、131、132、194頁）：
一、李祥於113年6月24日與被告簽立系爭房地預售契約，約定以1275萬元向被告購買系爭房地。
二、李祥於113年12月4日與被告及原告簽立更名協議書，將系爭房地預售契約之權利義務讓與原告。　　
肆、得心證之理由：　
一、查李祥與被告於上開時地簽立系爭房地預售契約，約定其以1275萬元向被告購買系爭房地。嗣李祥經兩造同意，已將系爭房地預售契約之權利義務讓與原告等情，為兩造所不爭執（參上述參：兩造不爭執事項：一、二），並有系爭房地預售契約、更名協議書在卷可參（見本院卷第27至103頁），此部分堪認屬實。
二、原告主張：其與李祥當初賞屋、簽約時，被告銷售人員並未告知系爭房屋有系爭重大瑕疵之事實，為被告所否認，辯稱：系爭房屋並無系爭重大瑕疵。系爭房屋下方1樓之系爭垃圾間乃其依法按圖施作，為獨立、封閉、與住戶完全隔離之空間，並設置獨立管線，亦無門窗與該棟內部之1樓梯廳、樓梯或安全梯相通，且就廚餘及一般垃圾並分別設置具冷藏功能之廚餘冷藏機及垃圾冷藏設備，根本不會有垃圾異味飄散至系爭房屋內。客觀上不會有垃圾異味飄至系爭房屋及影響原告之居住品質、衛生安全、身體健康、生命等權利。況系爭房地預售契約附件（六）建材設備表之垃圾暫存部分，已記載本大樓於壹樓設置垃圾儲存空間，配置垃圾子母車、廚餘冷藏設備、資源分類車、洗手檯，且附件（七）美化約定書附圖（一）「原建照核准之壹樓等公共空間設計」，亦標示系爭房屋之社區公共空間、垃圾儲存空間等及其位置，並經李祥簽名蓋章確認，足見李祥簽立系爭房地預售契約時，已知系爭垃圾間係設計於系爭房屋下方1樓位置等語。查：
　㈠按以買賣標的物有瑕疵為由解除契約，如出賣人否認其所交付之標的物瑕疵存在，應由買受人就標的物於「交付時」具有瑕疵一節負舉證之責任（最高法院91年度台上字第1740號判決參照）。再者，公寓大廈設置之社區垃圾儲存空間係依照建築法規合法設置社區公共設施，除非有設計不良或未依建築法規設置等例外情形，否則不應將之視為瑕疵。
　㈡原告主張：系爭房屋有系爭重大瑕疵之事實，既為被告所否認，而原告就其主張系爭房屋有系爭重大瑕疵（即系爭垃圾間有設計不良或未依建築法規設置等例外情形）之有利於己之事實，並未提出相關事證供本院審酌，是依舉證責任分配法則，自難徒憑系爭房屋下方為系爭垃圾間一節，遽認原告上開主張為可採。
　㈢另觀之經李祥簽名蓋章確認之系爭房地預售契約附件（六）建材設備表之垃圾暫存部分，已載明「本大樓於壹樓設置垃圾儲存空間，配置垃圾子母車、廚餘冷藏設備、資源分類車、洗手檯」；附件（七）美化約定書一、已記載「...同意就管理委員會使用空間（儲藏室、垃圾儲存空間...」，且其附圖（一）「原建照核准之壹樓等公共空間設計」右下方亦明白標示系爭社區管理委員會使用空間垃圾儲存空間及其位置暨其右側之垃圾車暫停車位（見本院卷第59、61、62頁）。再徵以李祥購買之系爭房屋係位於系爭社區2樓，本不免會有受系爭社區一樓相關公共設施影響之危險，依坊間預售屋購買銷售實務，系爭房屋之售價應與其他樓層有所差異，故衡諸常情，李祥簽約時理應就系爭房屋下方之1樓相對應位置，有所認知。是原告主張：其與李祥並不知系爭房屋下方之系爭社區公共設施相關位置，尚與常情有違，難信屬實。至原告聲請訊問李祥，欲證明與上述系爭房地預售契約附件（六）、（七）所載內容所示相悖之「李祥當初賞屋、簽約時，並不知系爭房屋正下方即為系爭垃圾間」之事實 （見本院卷第225頁），本院認尚無調查之必要，附予敘明。
　㈣基上，原告既未舉證證明系爭房屋有系爭重大瑕疵存在，則其依民法第359條前段規定、系爭契約第22條第2項約定，對被告解除系爭房地預售契約，自屬無據，不生效力。　　　
三、綜上所述，原告解除系爭房地預售契約，既不生效力，則其依民法第259條第2款規定，請求勝麗公司給付255萬元本息，自為無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，其假執行之聲請，亦失所附麗，應併予駁回。　　
四、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊及防禦方法及證據，經本院斟酌後，認不足以影響本判決之結果，爰不逐一論述。
伍、據上論結，本件原告之訴為無理由，爰判決如主文。　　　
中　　華　　民　　國　　115 　年　　5 　　月　　21　　日
　　　　　　　　　民事第三庭　　法　官　唐敏寶
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內向本院提出上訴狀（須附繕本）。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　5 　　月　　21　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　謝惠雯 

臺灣臺中地方法院民事判決

114年度訴字第3325號

原      告  陳佩瑜

訴訟代理人  陳識涵律師

            詹晉鑒律師

複 代理 人  陳貞羽律師

被      告  勝麗建設股份有限公司



法定代理人  丁健展

被      告  謝伯倫

共      同

訴訟代理人  沈志成律師

上列當事人間請求返還房屋款事件，本院於民國115年4月23日言

詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、原告之訴及假執行之聲請駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

壹、原告主張：訴外人即伊之配偶李祥於民國113年6月24日與被

    告勝麗建設股份有限公司（下稱勝麗公司）、謝伯倫簽立「

    勝麗交響曲」房屋預定買賣契約書、土地預定買賣契約書（

    下合稱系爭房地預售契約），約定各以新臺幣（下同）469

    萬元、806萬元，合計1275萬元，向勝麗公司、謝伯倫購買

    坐落臺中市○○區○○段00地號土地（下稱系爭土地）上之社區

    A3棟2樓房屋（下稱系爭房屋）及編號27號地下停車位暨系

    爭土地之應有部分（下合稱系爭房地）。嗣李祥於同年12月

    4日經被告同意，將系爭房地預售契約之權利義務讓與伊。

    伊於114年4月28日驗收系爭房屋當日，發現系爭房屋正下方

    為勝麗交響曲社區（下稱系爭社區）垃圾儲存空間（下稱系

    爭垃圾間），影響伊未來入住系爭房屋後之衛生，機器運轉

    時會持續發出之長期反覆非偶發性噪音之干擾、排水、飄散

    異味等，嚴重影響伊生活安寧及居住品質，已逾越伊可容忍

    之合理範圍，不適合居住，屬明顯重大瑕疵（下稱系爭重大

    瑕疵）。且系爭重大瑕疵於系爭房地預售契約締結前已存在

    ，然伊與李祥當初賞屋、簽約時，被告銷售人員並未告知系

    爭房屋正下方即為系爭垃圾間之買賣契約重要之點，且系爭

    房地預售契約附件（一）至（十三）亦未有系爭房屋下方即

    為系爭垃圾間之說明或圖示，致伊與李祥事前難以預見，而

    不知此情。伊遲至驗屋時始知悉，乃立即向負責驗屋之被告

    銷售人員表示無法接受，要求立即換屋改善。然被告拒不換

    屋，其提出之改善方式無法令伊接受，伊已對被告依民法第

    359條前段規定、系爭契約第22條第2項約定，解除系爭房地

    預售契約。爰依民法第259條第2款規定，請求返還伊給付勝

    麗公司之系爭房屋254萬元及其代收之系爭土地1萬元價金及

    法定遲延利息。並聲明：一、勝麗公司應給付原告255萬元

    ，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（下稱255萬元本息）。二、願供擔保，請准宣告

    假執行。

貳、被告辯以：否認系爭房屋有系爭重大瑕疵，且系爭房屋正下

    方之系爭垃圾間為系爭社區公共設施，並非內政部發布之「

    不動產說明書應記載及不得記載事項」之嫌惡設施，故原告

    不得解除系爭房地預售契約。又李祥簽立系爭房地預售契約

    時，已知系爭垃圾間係設計於系爭房屋下方1樓位置，原告

    主張其與李祥當初賞屋、簽約時，伊之銷售人員並未告知，

    與事實不符。又被告就系爭房地僅收受191萬元價金，並非2

    55萬元，是原告之訴為無理由等語。並聲明：一、原告之訴

    及假執行之聲請駁回。二、如受不利判決，願供擔保，請准

    免為假執行。

參、兩造不爭執事項（見本院卷第107、108、131、132、194頁

    ）：

一、李祥於113年6月24日與被告簽立系爭房地預售契約，約定以

    1275萬元向被告購買系爭房地。

二、李祥於113年12月4日與被告及原告簽立更名協議書，將系爭

    房地預售契約之權利義務讓與原告。　　

肆、得心證之理由：　

一、查李祥與被告於上開時地簽立系爭房地預售契約，約定其以

    1275萬元向被告購買系爭房地。嗣李祥經兩造同意，已將系

    爭房地預售契約之權利義務讓與原告等情，為兩造所不爭執

    （參上述參：兩造不爭執事項：一、二），並有系爭房地預

    售契約、更名協議書在卷可參（見本院卷第27至103頁），

    此部分堪認屬實。

二、原告主張：其與李祥當初賞屋、簽約時，被告銷售人員並未

    告知系爭房屋有系爭重大瑕疵之事實，為被告所否認，辯稱

    ：系爭房屋並無系爭重大瑕疵。系爭房屋下方1樓之系爭垃

    圾間乃其依法按圖施作，為獨立、封閉、與住戶完全隔離之

    空間，並設置獨立管線，亦無門窗與該棟內部之1樓梯廳、

    樓梯或安全梯相通，且就廚餘及一般垃圾並分別設置具冷藏

    功能之廚餘冷藏機及垃圾冷藏設備，根本不會有垃圾異味飄

    散至系爭房屋內。客觀上不會有垃圾異味飄至系爭房屋及影

    響原告之居住品質、衛生安全、身體健康、生命等權利。況

    系爭房地預售契約附件（六）建材設備表之垃圾暫存部分，

    已記載本大樓於壹樓設置垃圾儲存空間，配置垃圾子母車、

    廚餘冷藏設備、資源分類車、洗手檯，且附件（七）美化約

    定書附圖（一）「原建照核准之壹樓等公共空間設計」，亦

    標示系爭房屋之社區公共空間、垃圾儲存空間等及其位置，

    並經李祥簽名蓋章確認，足見李祥簽立系爭房地預售契約時

    ，已知系爭垃圾間係設計於系爭房屋下方1樓位置等語。查

    ：

　㈠按以買賣標的物有瑕疵為由解除契約，如出賣人否認其所交

    付之標的物瑕疵存在，應由買受人就標的物於「交付時」具

    有瑕疵一節負舉證之責任（最高法院91年度台上字第1740號

    判決參照）。再者，公寓大廈設置之社區垃圾儲存空間係依

    照建築法規合法設置社區公共設施，除非有設計不良或未依

    建築法規設置等例外情形，否則不應將之視為瑕疵。

　㈡原告主張：系爭房屋有系爭重大瑕疵之事實，既為被告所否

    認，而原告就其主張系爭房屋有系爭重大瑕疵（即系爭垃圾

    間有設計不良或未依建築法規設置等例外情形）之有利於己

    之事實，並未提出相關事證供本院審酌，是依舉證責任分配

    法則，自難徒憑系爭房屋下方為系爭垃圾間一節，遽認原告

    上開主張為可採。

　㈢另觀之經李祥簽名蓋章確認之系爭房地預售契約附件（六）

    建材設備表之垃圾暫存部分，已載明「本大樓於壹樓設置垃

    圾儲存空間，配置垃圾子母車、廚餘冷藏設備、資源分類車

    、洗手檯」；附件（七）美化約定書一、已記載「...同意

    就管理委員會使用空間（儲藏室、垃圾儲存空間...」，且

    其附圖（一）「原建照核准之壹樓等公共空間設計」右下方

    亦明白標示系爭社區管理委員會使用空間垃圾儲存空間及其

    位置暨其右側之垃圾車暫停車位（見本院卷第59、61、62頁

    ）。再徵以李祥購買之系爭房屋係位於系爭社區2樓，本不

    免會有受系爭社區一樓相關公共設施影響之危險，依坊間預

    售屋購買銷售實務，系爭房屋之售價應與其他樓層有所差異

    ，故衡諸常情，李祥簽約時理應就系爭房屋下方之1樓相對

    應位置，有所認知。是原告主張：其與李祥並不知系爭房屋

    下方之系爭社區公共設施相關位置，尚與常情有違，難信屬

    實。至原告聲請訊問李祥，欲證明與上述系爭房地預售契約

    附件（六）、（七）所載內容所示相悖之「李祥當初賞屋、

    簽約時，並不知系爭房屋正下方即為系爭垃圾間」之事實 

    （見本院卷第225頁），本院認尚無調查之必要，附予敘明

    。

　㈣基上，原告既未舉證證明系爭房屋有系爭重大瑕疵存在，則

    其依民法第359條前段規定、系爭契約第22條第2項約定，對

    被告解除系爭房地預售契約，自屬無據，不生效力。　　　

三、綜上所述，原告解除系爭房地預售契約，既不生效力，則其

    依民法第259條第2款規定，請求勝麗公司給付255萬元本息

    ，自為無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，其假執行

    之聲請，亦失所附麗，應併予駁回。　　

四、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊及防禦方法及證據，經

    本院斟酌後，認不足以影響本判決之結果，爰不逐一論述。

伍、據上論結，本件原告之訴為無理由，爰判決如主文。　　　

中　　華　　民　　國　　115 　年　　5 　　月　　21　　日

　　　　　　　　　民事第三庭　　法　官　唐敏寶

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內向本院提出上訴狀（須附繕本

）。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　5 　　月　　21　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　謝惠雯 




臺灣臺中地方法院民事判決

114年度訴字第3325號

原      告  陳佩瑜

訴訟代理人  陳識涵律師

            詹晉鑒律師

複 代理 人  陳貞羽律師

被      告  勝麗建設股份有限公司



法定代理人  丁健展

被      告  謝伯倫

共      同

訴訟代理人  沈志成律師

上列當事人間請求返還房屋款事件，本院於民國115年4月23日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、原告之訴及假執行之聲請駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

壹、原告主張：訴外人即伊之配偶李祥於民國113年6月24日與被告勝麗建設股份有限公司（下稱勝麗公司）、謝伯倫簽立「勝麗交響曲」房屋預定買賣契約書、土地預定買賣契約書（下合稱系爭房地預售契約），約定各以新臺幣（下同）469萬元、806萬元，合計1275萬元，向勝麗公司、謝伯倫購買坐落臺中市○○區○○段00地號土地（下稱系爭土地）上之社區A3棟2樓房屋（下稱系爭房屋）及編號27號地下停車位暨系爭土地之應有部分（下合稱系爭房地）。嗣李祥於同年12月4日經被告同意，將系爭房地預售契約之權利義務讓與伊。伊於114年4月28日驗收系爭房屋當日，發現系爭房屋正下方為勝麗交響曲社區（下稱系爭社區）垃圾儲存空間（下稱系爭垃圾間），影響伊未來入住系爭房屋後之衛生，機器運轉時會持續發出之長期反覆非偶發性噪音之干擾、排水、飄散異味等，嚴重影響伊生活安寧及居住品質，已逾越伊可容忍之合理範圍，不適合居住，屬明顯重大瑕疵（下稱系爭重大瑕疵）。且系爭重大瑕疵於系爭房地預售契約締結前已存在，然伊與李祥當初賞屋、簽約時，被告銷售人員並未告知系爭房屋正下方即為系爭垃圾間之買賣契約重要之點，且系爭房地預售契約附件（一）至（十三）亦未有系爭房屋下方即為系爭垃圾間之說明或圖示，致伊與李祥事前難以預見，而不知此情。伊遲至驗屋時始知悉，乃立即向負責驗屋之被告銷售人員表示無法接受，要求立即換屋改善。然被告拒不換屋，其提出之改善方式無法令伊接受，伊已對被告依民法第359條前段規定、系爭契約第22條第2項約定，解除系爭房地預售契約。爰依民法第259條第2款規定，請求返還伊給付勝麗公司之系爭房屋254萬元及其代收之系爭土地1萬元價金及法定遲延利息。並聲明：一、勝麗公司應給付原告255萬元，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（下稱255萬元本息）。二、願供擔保，請准宣告假執行。

貳、被告辯以：否認系爭房屋有系爭重大瑕疵，且系爭房屋正下方之系爭垃圾間為系爭社區公共設施，並非內政部發布之「不動產說明書應記載及不得記載事項」之嫌惡設施，故原告不得解除系爭房地預售契約。又李祥簽立系爭房地預售契約時，已知系爭垃圾間係設計於系爭房屋下方1樓位置，原告主張其與李祥當初賞屋、簽約時，伊之銷售人員並未告知，與事實不符。又被告就系爭房地僅收受191萬元價金，並非255萬元，是原告之訴為無理由等語。並聲明：一、原告之訴及假執行之聲請駁回。二、如受不利判決，願供擔保，請准免為假執行。

參、兩造不爭執事項（見本院卷第107、108、131、132、194頁）：

一、李祥於113年6月24日與被告簽立系爭房地預售契約，約定以1275萬元向被告購買系爭房地。

二、李祥於113年12月4日與被告及原告簽立更名協議書，將系爭房地預售契約之權利義務讓與原告。　　

肆、得心證之理由：　

一、查李祥與被告於上開時地簽立系爭房地預售契約，約定其以1275萬元向被告購買系爭房地。嗣李祥經兩造同意，已將系爭房地預售契約之權利義務讓與原告等情，為兩造所不爭執（參上述參：兩造不爭執事項：一、二），並有系爭房地預售契約、更名協議書在卷可參（見本院卷第27至103頁），此部分堪認屬實。

二、原告主張：其與李祥當初賞屋、簽約時，被告銷售人員並未告知系爭房屋有系爭重大瑕疵之事實，為被告所否認，辯稱：系爭房屋並無系爭重大瑕疵。系爭房屋下方1樓之系爭垃圾間乃其依法按圖施作，為獨立、封閉、與住戶完全隔離之空間，並設置獨立管線，亦無門窗與該棟內部之1樓梯廳、樓梯或安全梯相通，且就廚餘及一般垃圾並分別設置具冷藏功能之廚餘冷藏機及垃圾冷藏設備，根本不會有垃圾異味飄散至系爭房屋內。客觀上不會有垃圾異味飄至系爭房屋及影響原告之居住品質、衛生安全、身體健康、生命等權利。況系爭房地預售契約附件（六）建材設備表之垃圾暫存部分，已記載本大樓於壹樓設置垃圾儲存空間，配置垃圾子母車、廚餘冷藏設備、資源分類車、洗手檯，且附件（七）美化約定書附圖（一）「原建照核准之壹樓等公共空間設計」，亦標示系爭房屋之社區公共空間、垃圾儲存空間等及其位置，並經李祥簽名蓋章確認，足見李祥簽立系爭房地預售契約時，已知系爭垃圾間係設計於系爭房屋下方1樓位置等語。查：

　㈠按以買賣標的物有瑕疵為由解除契約，如出賣人否認其所交付之標的物瑕疵存在，應由買受人就標的物於「交付時」具有瑕疵一節負舉證之責任（最高法院91年度台上字第1740號判決參照）。再者，公寓大廈設置之社區垃圾儲存空間係依照建築法規合法設置社區公共設施，除非有設計不良或未依建築法規設置等例外情形，否則不應將之視為瑕疵。

　㈡原告主張：系爭房屋有系爭重大瑕疵之事實，既為被告所否認，而原告就其主張系爭房屋有系爭重大瑕疵（即系爭垃圾間有設計不良或未依建築法規設置等例外情形）之有利於己之事實，並未提出相關事證供本院審酌，是依舉證責任分配法則，自難徒憑系爭房屋下方為系爭垃圾間一節，遽認原告上開主張為可採。

　㈢另觀之經李祥簽名蓋章確認之系爭房地預售契約附件（六）建材設備表之垃圾暫存部分，已載明「本大樓於壹樓設置垃圾儲存空間，配置垃圾子母車、廚餘冷藏設備、資源分類車、洗手檯」；附件（七）美化約定書一、已記載「...同意就管理委員會使用空間（儲藏室、垃圾儲存空間...」，且其附圖（一）「原建照核准之壹樓等公共空間設計」右下方亦明白標示系爭社區管理委員會使用空間垃圾儲存空間及其位置暨其右側之垃圾車暫停車位（見本院卷第59、61、62頁）。再徵以李祥購買之系爭房屋係位於系爭社區2樓，本不免會有受系爭社區一樓相關公共設施影響之危險，依坊間預售屋購買銷售實務，系爭房屋之售價應與其他樓層有所差異，故衡諸常情，李祥簽約時理應就系爭房屋下方之1樓相對應位置，有所認知。是原告主張：其與李祥並不知系爭房屋下方之系爭社區公共設施相關位置，尚與常情有違，難信屬實。至原告聲請訊問李祥，欲證明與上述系爭房地預售契約附件（六）、（七）所載內容所示相悖之「李祥當初賞屋、簽約時，並不知系爭房屋正下方即為系爭垃圾間」之事實 （見本院卷第225頁），本院認尚無調查之必要，附予敘明。

　㈣基上，原告既未舉證證明系爭房屋有系爭重大瑕疵存在，則其依民法第359條前段規定、系爭契約第22條第2項約定，對被告解除系爭房地預售契約，自屬無據，不生效力。　　　

三、綜上所述，原告解除系爭房地預售契約，既不生效力，則其依民法第259條第2款規定，請求勝麗公司給付255萬元本息，自為無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，其假執行之聲請，亦失所附麗，應併予駁回。　　

四、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊及防禦方法及證據，經本院斟酌後，認不足以影響本判決之結果，爰不逐一論述。

伍、據上論結，本件原告之訴為無理由，爰判決如主文。　　　

中　　華　　民　　國　　115 　年　　5 　　月　　21　　日

　　　　　　　　　民事第三庭　　法　官　唐敏寶

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內向本院提出上訴狀（須附繕本）。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　5 　　月　　21　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　謝惠雯 



