
臺灣高等法院臺中分院民事判決

                                 108年度重上更一字第27號

上  訴  人

即被上訴人  益民開發建設股份有限公司

            (兼裕民開發建設股份有限公司之承受訴訟人)

0000000000000000

法定代理人  鄭敏雄 

上  訴  人

即被上訴人  鄭耀森 

            魏麗珍 

            紀貴鳳 

上4人共同

訴訟代理人  李佳翰律師

複代理人    陳俊瑋律師

上4人共同

訴訟代理人  林松虎律師

複代理人    洪琬雯 

上4人共同

訴訟代理人  林明毅律師

            羅閎逸律師

複代理人    詹明潔律師

上4人共同

訴訟代理人  魏宏哲律師

被上訴人

即上訴人    潘奇威 

被上訴人    蔡婉愉 

            陳彥汝 

            林永彬 

上1人

訴訟代理人  許桂挺律師

被上訴人    楊國輝 
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            賴志章 

上6人共同

訴訟代理人  陳光龍律師

上6人共同

訴訟代理人  劉建成律師

複代理人    林暘鈞律師

上列當事人間履行契約事件，上訴人對於中華民國103年12月26

日臺灣臺中地方法院101年重訴字第545號第一審判決各自提起上

訴，經最高法院第1次發回更審，本院於110年4月21日言詞辯論

終結，判決如下：

    主  文

一、原判決關於命益民開發建設股份有限公司（含承受裕民開發

建設股份有限公司訴訟部分）、魏麗珍、紀貴鳳、鄭耀森給

付部分，及該部分假執行之宣告；暨除確定外訴訟費用之裁

判均廢棄。

二、上開廢棄部分(一)被上訴人林永彬、楊國輝、陳彥汝、賴

志章在第一審之先位之訴及其假執行之聲請；(二)被上訴人

潘奇威、蔡婉愉在第一審之訴及其假執行之聲請，均駁回。

三、林永彬、楊國輝、陳彥汝、賴志章於第一審備位之訴、擴張

    之訴（含先、備位之訴）及其假執行之聲請均駁回。

四、潘奇威之上訴、擴張之訴及其假執行之聲請均駁回。

五、第一、二審及發回前第三審訴訟費用（除確定部分外）由林

永彬、楊國輝、陳彥汝、賴志章、潘奇威、蔡婉愉負擔如附

表八所示。

    事實及理由

甲、程序方面

一、裕民開發建設股份有限公司（下稱裕民公司）與益民開發建

設股份有限公司」（下稱益民公司）已於民國106年4月25日

　　合併，有臺中市政府函（前審卷八第64、65頁）可稽，茲由

存續公司即益民公司於107年3月21日聲明承受訴訟(前審卷

九第102、103頁），合於規定。
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二、附表一編號9、10、12房地（依序為編號E5、D29、B5）已由

如附表一所示買受人承受原買受人對於益民公司以次4人之

一切權利義務（參見第一審判決甲、程序方面、參所載），

其等自得向益民公司及鄭耀森、魏麗珍、紀貴鳳（以下稱鄭

耀森以次3人，並與益民公司合稱益民公司以次4人）就契約

內容為請求。

三、按訴之客觀預備合併，原告先位之訴勝訴，後位之訴未受裁

判，經被告合法上訴時，後位之訴即生移審之效力，上訴審

認先位之訴無理由時，應就後位之訴加以裁判（最高法院95

年度台上字第1145號民事裁判要旨）。查林永彬、楊國輝、

陳彥汝、賴志章（下稱林永彬以次4人）先位之訴原請求益

民公司及鄭耀森以次3人給付如附表三、三之一「第一審起

訴金額」欄所示之金額（即買賣價金之十分之一）及「利息

起算日」起至清償日止之利息（經原審判決渠等勝訴後，於

前審擴張請求益民公司以次4人各再給付渠等如附表三、三

之一「擴張請求金額」欄所示之金額（即買賣價金之十分之

九）及利息）；林永彬以次4人於原審之備位聲明，係請求

益民公司以次4人各給付如附表四、四之一「第一審起訴金

額」欄所示之金額（即買賣價金之十分之一）及「利息起算

日」起至清償日止之利息（於前審擴張請求益民公司以次4

人各再給付渠等如附表四、四之一「擴張請求金額」欄所示

之金額（即買賣價金之15%）及利息）。原審依其先位聲明

為林永彬以次4人勝訴之判決，就上開備位之訴未論斷，益

民公司以次4人就其敗訴部分提起上訴，前經前審判決駁回

上訴，其等不服提起上訴，經最高法院判決就其等上訴部分

廢棄發回，依上開說明，林永彬以次4人上開備位之訴即生

移審之效力。

乙、實體方面

壹、林永彬以次4人與潘奇威與蔡婉愉（下稱潘奇威以次2人，並

與林永彬以次4人合稱林永彬以次6人)6人主張：

一、上訴人益民公司以坐落臺中市○區○○段000地號等54筆土
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地、同段000之000地號等69筆土地分向臺中市政府申請取得

96府都建建字第210號建照（下稱A照）、第779號建照（下

稱B照），第一審共同被告裕民開發建設股份有限公司（民

國106年4月間與益民公司合併，以益民公司為存續公司，概

括承受其權利義務，下均稱益民公司）以同段000之000地號

等63筆土地取得96府都建建字第526號建照（下稱C照）興建

房屋（下稱系爭建案)，共同以「益民一中商圈」之案名及

內容相同之銷售廣告對外銷售，銷售人員稱系爭建案為商圈

性質，建案之廣告圖冊（下稱系爭廣告圖冊）明載「五大國

際主題風情大街，移植全球最動人消費情境，無論外觀、街

景氛圍，帶領國際時尚大道空降台中」、「透天旗鑑雙店

面」等語，並標繪（示）如附表二之一至之三所示之造型框

架、欄杆、格柵及沖孔金屬板、出入口大門或牌樓、音樂噴

泉水景、雕塑座椅、燈光計畫、公共指標系統、花池座等附

屬設施及工作物（下稱系爭附屬設施），伊於系爭建案銷售

之96年4月至98年5月間，伊於 96年4月至98年5月間分別與

益民公司、上訴人鄭耀森以次3人訂定房屋預定買賣合約書

（下稱系爭房屋合約）、土地預定買賣合約書（下稱系爭土

地合約，與房屋合約合稱系爭房地合約），購買如附表一所

示之房地（下稱系爭房地），均已付清價金，並於98至99年

間各自接受房地之交付。

二、系爭房地合約條款，合約前言、第18條特約條款第二項、房

屋建照平面圖及房屋完工平面圖等，為「定型化契約條

款」，惟未經合理審閱，而系爭廣告圖冊有國際時尚大道空

降台中、透天旗艦雙店面等，且規劃有附屬設施及工作物，

經銷售人員說明完成後將統一交由管理委員會管理並提供商

圈用戶使用，以提升商圈機能，因此益民公司以次4人出售

系爭房地，自應具備雙店面之品質，詎實際僅部分1樓能作

「店舖」使用，其餘1樓及2樓僅可作「辦公室」使用，且土

地使用分區管制法令而無法全部變更為全部作G3店鋪使用，

且無法補正，屬可歸責於債務人之不完全給付；且益民公司
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應依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作系爭附屬設

施及工作物，倘無法補為施作時，亦屬不完全給付違約事

由。被上訴人林永彬以次4人已依民法第256條規定及系爭土

地合約第13條約定向上訴人為解除系爭房地合約之意思表

示，含具聯立關係之系爭房地合約。倘認不能解除合約，則

備位依民法第226、227條規定，請求益民公司施作系爭附屬

設施，並依物之瑕疵及不完全給付規定請求損害賠償；潘奇

威、蔡婉愉以次2人則未解除契約，而得請求益民公司施作

系爭附屬設施，並依物之瑕疵及不完全給付規定請求損害賠

償。

三、為此，

　1.林永彬以次4人先位依民法第226條、第227條、第259條第2

款之規定，一部求為命益民公司以次4人各給付如附表三、

三之一「第一審起訴金額」欄及「擴張請求金額」欄所示金

額本息；備位依民法第226條、第227條之規定，求為命益民

公司施作如附表二之一至之三所示之系爭附屬設施、一部求

為命上訴人分別給付如附表四、四之一「第一審起訴金額」

欄及「擴張請求金額」欄所示金額本息之判決；並願供擔

保，請准宣告假執行。〔林永彬以次4人於本院前審始擴張

聲明如前述「擴張請求金額」欄所示金額本息〕。

　2.潘奇威以次2人依民法第226條、第227條之規定，求為命益

民公司施作如附表二之一至之三所示之系爭附屬設施、潘奇

威一部求為命益民公司應給付101萬3024元本息（含「第一

審起訴金額」94萬6000元本息及「擴張請求金額」6萬7204

元本息，詳附表五）、鄭耀森以次3人給付潘奇威573萬4356

元本息（含「第一審起訴金額」535萬3998元本息及「擴張

請求金額」38萬0358元本息，詳附表五）；〔潘奇威於本院

前審始擴張聲明如前述「擴張請求金額」欄所示金額本

息〕。 蔡婉愉一部求為命益民公司給付58萬9,854元本息、

鄭耀森以次3人各給付111萬3,151元(333萬9453元本息）本

息之判決。均願供擔保，請准宣告假執行。（其餘部分已確
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定不贅）。

貳、益民公司以次4人主張：

一、林永彬以次6人於簽約前已將系爭房地合約攜回審閱5日以

上，兩造於前開合約前言及第1 條約定雙方之權利義務關係

僅限契約內容，系爭土地之使用分區為都市計畫內第二種、

第三種住宅區，房屋則如系爭房屋合約附件（1-1）（即房

屋建照平面圖影本） 所示，而該平面圖已標明房屋1樓之建

築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用，另於第1

8 條約定由益民公司無償施作附屬設施20項，且保有附屬設

施之設計修改權。伊已依約給付，並無不完全給付之事。至

於系爭廣告圖冊所稱「店面」乙語係指供商業使用，辦公室

使用為商業使用型態之一，圖冊繪製之意向街景、假設招牌

及創意造型外觀，則非可合理期待之廣告內容，非系爭房地

合約之內容，其等不得依廣告內容而為請求。況系爭房屋

1、2樓使用項目為辦公室部分，係因林永彬以次6人要求變

更室內結構，始無法變更供「店舖」使用，益民公司配合施

作，無可歸責，林永彬以次4人不得解除契約，請求返還價

金，潘奇威以次2人亦不得請求不完全給付之損害賠償。況1

03年新法令，免經申請即可變更為G3使用。又益民公司已依

約施作附屬設施，另完成附表二之一第16、20、22、23項、

之二第10、12至14、16至18項、之三第9至13 項附屬設施，

伊已撤銷尚未移轉部分附屬設施之贈與，就附屬設施爭議業

與林永彬以次6人和解，不得再請求伊施作。

二、苟認定林永彬以次4人解除買賣契約合法。則益民公司就其4

人亦回復原狀之義務為同時履行抗辯之行使。亦即林永彬以

次4人之先位請求，尚應同時履行塗銷前揭房地上附表七所

示之最高限額抵押權登記及所有權移轉登記並回復為交屋現

狀交付之對待給付。並就無權占有他人房地相當於租金之法

定孳息依民法第259條第4款規定返還之對待給付等語，資為

抗辯。

參、原審為林永彬以次4人先位之訴全部勝訴之判決（即判命益
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民公司以次4人應各給付林永彬以次4人如附表三、三之一

「第一審起訴金額」欄之金額及利息），潘奇威以次二人一

部敗訴、一部勝訴之判決（即判決益民公司【包括裕民公

司】應依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作各項建

物附屬設施及工作物，及益民公司【包括裕民公司】以次4

人應各給付潘奇威以次2人如附表五、六「第一審判決金

額」欄 之金額及利息，並就金錢給付部分為附條件准假執

行及免為假執行之宣告，另駁回潘奇威以次2人其餘之訴及

假執行之聲請。且：

一、益民公司以次4人就其敗訴部分全部上訴，上訴聲明則排列

先、備位順序：⑴（先位，即全部上訴）原判決不利益民公

司以次4人部分均廢棄。上開廢棄部分，林永彬以次6人在第

一審之訴及其假執行之聲請均駁回。(2)（備位，即僅對林

永彬以次四人上訴，並於第二審為同時履行抗辯）原判決主

文第一項、第五項，及第六項關於林永彬以次4人部分均廢

棄。廢棄部分，益民公司以次4人應於林永彬以次4人將附表

七第一項所示各戶別之房地上設定之抵押權登記塗銷後，將

房地所有權移轉登記並返還予益民公司以次4人之同時，各

給付林永彬以次4人如附表七「第二項」欄所示之金額，及

均自林永彬以次4人將上開房地所有權移轉登記並返還益民

公司以次以次4人之翌日起至清償日止，按年息百分之五計

算之利息。（並答辯聲明求為判決駁回潘奇威之上訴、擴張

之訴；及駁回林永彬以次4人備位之訴及擴張之訴【含先

位、備位】）

二、林永彬以次4人答辯聲明求為駁回益民公司之上訴；另就先

位之訴擴張如附表三、三之一「擴張請求金額」欄所示金額

本息。就備位聲明擴張如附表四、四之一「擴張請求金額」

欄所示金額本息。 ⑶願供擔保，請准宣告假執行。 

三、潘奇威答辯聲明求為駁回益民公司之上訴。另對其敗訴部分

全部上訴，並就金錢請求擴張聲明（詳如附表五所載，其餘

擴張部分，因其對本院前審判決未上訴，業已確定）。聲明
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求為判決 ⑴原判決關於駁回其後開第二項之訴部分廢棄。

⑵益民公司以次4人應再給付潘奇威如附表五再請求金額之

「上訴部分」所示本息。⑶益民公司以次4人應再給付潘奇

威如附表五再請求金額之「擴張部分」所示本息。

四、蔡婉瑜答辯聲明求為駁回益民公司之上訴（蔡婉瑜未對原審

判決不利部分上訴；對本院前審判決廢棄改判、駁回擴張部

分均未上訴，因此金錢請求尚未確定者僅為如附表六所載範

圍）。

肆、不爭執事項：

一、兩造訂立如附表一（除編號10、E5部分外）所記載之買賣契

約。

二、上開買賣契約林永彬以次6人業已給付價金完畢，益民公司

以次4人業已交付房屋及土地予林永彬以次6人使用，且已移

轉登記完畢，林永彬以次4人有於系爭其等買受之房地設定

如附表七所示之抵押權登記。

三、附表一編號10、E5部分，原買受人陳○○於96年10月31日已

與陳彥汝及益民公司以次4人訂立轉讓協議書，將買賣契約

之權利義務轉讓蔡婉愉。

四、附表二之一、二之二、二之三（除附表二之一第16、20、2

2、23項；附表二之二部分第10、12、13、14、16、17、18

項；附表二之三第9 、11、10、12、13項等尚有爭執外），

益民公司並未施作。

五、系爭建物使用類別為G3店舖、G2辦公室、H2住宅（詳如臺中

市政府使用執照所載）。

伍、本院之判斷：

一、林永彬以次6人主張其等於訂購系爭房地前，房屋銷售人員

提供之系爭廣告圖冊，標繪系爭建案之房屋及系爭附屬設施

及工作物，惟系爭房地興建完成交付後，系爭房屋之1樓大

部分及2樓全部無法作為商店或店舖營業使用，亦未依廣告

內容施作系爭附屬設施及工作物，而有不具備契約約定之品

質之不完全給付，林永彬以次4人先位依民法第226條、第22
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7條、第256條規定及土地買賣合約書第13條約定主張解除契

約後，請求益民公司以次4人返還買賣價金，備位則依民法

第226條、第227條規定，請求損害賠償，並施作系爭附屬設

施及工作物，潘奇威以次2人則依民法第226條、第227條規

定，請求損害賠償並施作系爭附屬設施及工作物等語，乃提

出系爭合約書、廣告、土地登記謄本、建物登記謄本、建造

圖、現場照片、使用執照等（原審卷一第25-176頁、第185-

300頁；卷四第197-229頁；卷五第26-35頁、52-134頁）及

系爭廣告圖冊為證（外放），益民公司以次4人固不爭執系

爭房屋1樓部分及2樓全部使用分區編定為G2類，及附表二之

一、二之二、二之三（除附表二之一第16、20、22、23項；

附表二之二部分第10、12、13、14、16、17、18項；附表二

之三第9、11、10、12、13項等尚有爭執外）等設施並未施

作之情形，但辯稱本件無消保法之適用，系爭合約書已明確

約定買賣雙方間之權利義務關係僅限契約内容，林永彬以次

6人不得以廣告内容為請求之依據，益民公司並無不完全給

付之情形等語。　　

二、關於林永彬以次6人主張益民公司以系爭廣告圖冊、報紙廣

告、懸掛大幅廣告宣傳系爭建案，並於系爭廣告圖冊繪示附

屬設施，因此系爭房地應具有建築法第73條之建築物使用類

組G類G3組使用項目例示第4項之「店舖」用途等情，尚無可

採：

(一)按企業經營者應確保廣告內容之真實，其對於消費者所負之

義務不得低於廣告內容，為消費者保護法（下稱消保法）第

22條所明定。上開條文，所稱其對於消費者所負之義務不得

低於廣告內容，並非即指廣告圖冊內所載之一切事項，均當

然成為契約內容之一部。以商業廣告具有多樣性及複雜性，

非盡符合法律行為之確定、可能、適法等有效要件，廣告得

成為契約之一部，發生契約之效力者，其內容須具體明確，

所提供之訊息，在交易習慣上足以使一般消費者信賴其將成

為契約內容之一部，始足當之。倘廣告內容抽象、模糊，或
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一般消費者閱聽廣告內容，得以辨識係商業上常見之情境營

造、願景示意、樂觀誇飾等宣傳方法，無法合理期待其為交

易客體之一部，仍不能僅基於上開規定，而解為廣告圖冊內

所載之一切事項，均當然成為契約內容之一部。再者，廣告

是否屬契約之一部，亦應綜合就廣告是否具體詳盡，或消費

者與企業經營者於締約時，就廣告內容已另為斟酌、約定，

難認該廣告內容當然成為契約之一部。

(二)林永彬以次6人固以：其各自所購系爭房地均含1、2樓之雙

店面，而「店面」既無法全部供作建築法第73條之建築物使

用類組使用項目表，類組編號G3之使用項目（即G3店鋪），

即與益民公司等4人廣告內容之記載不符，構成可歸責於債

務人之不完全給付云云。惟查建築法第73條之建築物使用類

組及變更使用辦法及建築物使用類組使用項目表，類組編號

G3之使用項目包含「1.衛生所（健康服務中心）、健康中

心、捐血中心、醫事技術機構、理髮場所（未將場所加以區

隔且非包廂式為人理髮之場所）、按摩場所（未將場所加以

區隔且非包廂式為人按摩之場所）、美容院、洗衣店、公共

廁所、動物收容、寵物繁殖或買賣場所等類似場所。...樓

地板面積未達500平方公尺之下列場所：店舖、當舖、一般

零售場所、日常用品零售場所、便利商店等類似場所。樓地

板面積未達100平方公尺之下列場所：餐廳、飲食店、飲料

店（無陪侍提供非酒精飲料服務之場所，包括茶藝館、咖啡

店、冰果店及冷飲店等）等類似場所。」，而類組編號G2之

使用項目則為「1.不含營業廳之金融機構、證券交易場

所…。2.一般事務所、辦公室...。3.提供場地供人閱讀之

下列場所：K書中心、小說漫畫出租中心。」，分門別類，

項目繁多。系爭廣告圖冊雖有「透天旗艦」、「1、2樓雙店

面」等詞，惟以廣告圖冊僅泛言「店面」一語，實難認應屬

建築法第73條之建築物使用類組G類G3組使用項目例示第4

項之「店舖」，排除供其他商業使用（例如同組供餐廳、飲

食店、便利商店、日常用品零售場所、G2組供一般事務所、
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辦公室、K書中心使用），且亦無任何有關一般消費者足以

信賴其如購入系爭房地，將可擁有屬建築法第73條之建築物

使用類組G類G3組使用項目例示第4 項之「店舖」用途之交

易習慣。

(三)次查，一般不動產交易，廣告圖冊之情境描繪縱使出現招

牌、燈火通明之街景、人潮，亦不致使消費者信賴其情景將

成為契約內容。則系爭廣告圖冊內所出現之逛街人潮，交錯

於天空中之燈束、煙火、陽傘等景物，應與買賣標的無涉，

甚為明瞭。再者，本件發回後，林永彬以次6人雖以：系爭

廣告圖冊記載「打造近兩百戶透天旗艦雙店面」「五樓透天

旗艦，1、2樓雙店面雙倍賺」等語（見外置圖冊第2、8

頁），而系爭建案含4樓透天90戶、5樓透天76戶、7樓透天8

戶、12 樓之1+2樓店17戶，總計191戶，因此益民建設於廣

告內記載「等同於都市商圈更新的氣度...，打造近兩百戶

透天旗艦雙店面，...形成最有力的人潮磁場」（見廣告圖

冊第2頁），自係將全部建築型態均規劃為1、2樓雙店面云

云（見本院卷五第8、9頁）。然查，系爭廣告圖冊所載「五

大國際主題風情大街，移植全球最動人消費情境，無論外

觀、街景氛圍，帶領國際時尚大道空降台中」等文字，係記

載於廣告圖冊第4頁之「壹樓全部平面配置圖」之下，而該

配置圖顯係在呈現系爭建案位於錦南街、錦新街之間，東側

有哈佛大樓、劍橋大樓，各建物所面臨之街道將分別命名為

日本表參道、巴黎香榭大道、紐約第五大道、國際米蘭大

道、前衛時尚大道，則該壹樓全區平面配置圖下方雖有前揭

文字，或上方另有「全台第一座」、「國際級觀光商圈整體

開發」等文字，仍足認係商業上常見之情境營造之宣傳方

法，無法期待消費者可合理信賴其一旦購入系爭房地，將可

取得具有「最動人消費情境」、「國際時尚大道空降台中」

等性質之買賣標的物。另由系爭廣告圖冊之內容，主要在繪

示地下一層至地上五層之全區平面配置圖，呈現分布情形，

且3至5樓為套房；佐以圖冊內「「壹樓全部平面配置圖」之
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下，而該配置圖顯係在呈現系爭建案位於錦南街、錦新街之

間，東側有哈佛大樓、劍橋大樓，各建物所面臨之街道將分

別命名為日本表參道、巴黎香榭大道、紐約第五大道、國際

米蘭大道、前衛時尚大道，則該壹樓全區平面配置圖下，整

體觀之，顯然係強調該建案占地廣大，鄰近補教商圈，前景

可期，因此系爭廣告圖冊內關於「店面」之文字，仍無從解

為應具有建築法第73條之建築物使用類組G類G3組使用項目

例示第4項之「店舖」用途。

三、兩造締約時，已斟酌廣告內容，就買賣標的之房地、附屬設

施於系爭房屋合約第1條、第18條另為約定：　　

(一)觀諸系爭廣告圖冊之文字、圖片，剔除前開屬情境營造、樂

觀前景之文字描述，以及呈現所在地點（亦即位於錦南街、

錦新街之間，東側為哈佛大樓、劍橋大樓）之示意圖之外，

　　所餘配置圖亦在呈現戶別之方位，因此消費者縱使有在締約

前先閱覽廣告，以系爭建案占地遼闊，建築型態及樓層有

別，僅系爭廣告圖冊內所標出者，即有四樓、五樓之不同型

態，且均屬獨棟獨戶，縱使僅購入一戶，所需價金仍屬不

斐，因此消費者有無閱覽廣告，至多僅會影響其有無議約動

機，或依其戶別，具體詢問某戶是否已經售出而已，惟就買

賣價金、具體權利義務，衡情不致於未為締約前周延考量

之。此觀兩造之各該房地合約第1 條記載買賣標的坐落之土

地、房屋編號及房屋建照平面圖如附件 （1-1），據以特定

買賣標的物之樓層、建築型態、各樓配置、面積及1、2樓申

請登記之使用項目（店舖、辦公室）等項，並用印確認（見

一審卷㈢第19 、29、40、49、61、70、82、91、103、11

2、123、132、144、154、167、176、188、197、209、21

7、229、238、250、 259、272、281頁反面），已足明瞭。

(二)系爭廣告圖冊第6頁之二樓全區平面配置圖，雖有廊道相串

連互通，廣告圖冊則有前揭關於店面等文字之記載；惟系爭

合約書第1條明確記載買賣標的坐落之土地、房屋編號及房

屋建物平照圖（1-1）（合約書第19頁），又依系爭房屋合
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約附件 （1-1）（即房屋建照平面圖影本） 所示，而該平

面圖已標明房屋1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓

供辦公室使用，以系爭房屋預定買賣契約書總計僅二十條，

各條文均以顯著文字加註標題，其中系爭房屋合約附件 （1

-1）（即房屋建照平面圖影本），明確標示各層用途（即1

樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使

用），以全頁紙張呈現，其後緊接合約第20頁標示附件（1-

2）「房屋完工平面圖」，尚特別記載「本變更為買方所屬

意，賣方將依變更圖後之圖面施工，買方不得因故再次要求

更改或恢復原圖，若因此所產生之費用，皆由買方負擔」，

林永彬以次6人於前揭附件末處均已簽名蓋章於上（見原審

卷二之全部合約書）。又系爭合約書第18條特約條款約定：

「…二、本案使用分區為都市計畫內第二種、第三種住宅

區，建築型態分為四樓、五樓、七樓及十二樓等建築類型，

四樓及五樓建築類型之建造執照申請一樓登記用途為店鋪及

辦公室使用，於建造執照上設計以分間牆做為區隔，賣方於

取得使用執照後拆除；二樓登記用途為辦公室使用；…。本

案於銷售時，銷售人員就本社區如做商場使用之說明僅為建

議性質，本社區各樓層之本質使用用途仍各依建造執照上所

登記之用途為準。…以上各約條款共計十五項，買方業已詳

細審閱並無條件同意確實遵守履行，且賣方於簽約時亦明確

告知無誤，買方始簽署於後」等語，林永彬以次6人於前揭

條款末處已簽名蓋章於上。則林永彬以次6人縱經閱覽廣告

而前來議約，依系爭房屋合約附件 （1-1）（1-2) ，已明

確標示1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室

使用，且尚顯示需變更施工、要求簽名，自無可能不要求銷

售人員就此為說明，是以證人即寶中利開發有限公司（系爭

建案代銷公司）負責人吳○○於刑事偵查時證稱：益民公司

有說明系爭房屋用途，就是一樓是店面，二樓是辦公室，有

住一及住二，就是一樓是店面，二樓是辦公室，三樓是套

房，伊也是這樣向客人介紹等語（見原審卷八第355頁），

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



加以出賣人苟刻意隱瞞系爭建案之使用分區屬住宅區，及一

樓為店面，二樓為辦公室之用途，殊無在系爭合約第18條及

附件(1-1)、(1-2)載明之必要，益見證人吳○○於刑事偵查

時前揭證述，亦非無據，堪以憑採。依上觀之，合約第1條

買賣雙方就買賣標的物約定之內容，顯然包含合約書第19頁

之附件（1-1）（即房屋建照平面圖影本） ，且因該平面圖

已標明房屋1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦

公室使用，林永彬等人乃同意於合約書第20頁附件（1-2）

「房屋完工平面圖」，同意依變更圖後之圖面施工，即足認

定。可見林永彬以次6人於簽約時，即明瞭系爭房屋之使用

分區為住宅區，各樓層之本質使用用途應依建造執照所登記

之用途為準，系爭房屋不可能符合建築物使用類組G類G3組

使用項目例示第4項之「店舖」，始約明於取得使用執照後

由益民公司進行二次施工，而此二次施工後所形成之「違章

建築」如附件（1-2）所示，並同意承受二次施工後之現狀

及後續所產生之相關費用，以上既已經益民公司明確告知

後，林永彬以次6人為簽章確認，此即是經買賣當事人磋商

而合意之契約條款，難謂有何不公平或違反誠信原則，自可

認有效成立。是而，依上開約款及附件（1-1）、附件（1-

2），益民公司應無交付經二次施工後之房屋符合建築法73

條之建築物使用類組G類G3組店鋪之義務。　　

(三)至於其等雖稱並未有合理審閱期間云云，惟林永彬以次6人

所提出之簽收單，均以「並審閱完畢」字句為結尾，顯然該

等簽收單所載日期為林永彬以次6人審閱完畢日，以此自難

推認益民公司未給予合理之審閱期間；另輔以各該房地合約

書前言明示合約業經被上訴人攜回審閱5 日以上，已充分了

解各項買賣條件、標的物內容、範圍等情，上訴人辯稱：伊

因便宜行事先將系爭房地合約交被上訴人攜回審閱，簽收單

係被上訴人審閱完畢確定簽約後始補簽等情，已非無憑。況

　　具體之買賣標的物、價金，原屬雙方互為意思表示合致之範

圍，則買賣契約內關於特定買賣標的物之約款，亦難由消費
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者援引消費者保護法第11條之1第1項、第3項，主張其條款

不構成契約之內容。系爭買賣標的物屬獨棟獨戶，系爭房屋

合約書第1條即已指明買賣標的物之建照平面圖如附件 （1-

1） ，並明確標示1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2

樓供辦公室使用，此項約款，顯然買賣均同意用以特定買賣

標的物之範圍，消費者援引消費者保護法第11條之1第1項、

第3項，主張其條款不構成契約之內容，亦屬無憑。再依林

永彬購買附表一編號1、2房地後，經1、2個月再度購入附表

一編號3、4之房地；附表一編號9、10、12 號房地分為蔡婉

愉自陳彥汝受讓、陳彥汝自蔡婉愉受讓各該房地合約之權利

義務而來等情，潘奇威附表一編號6 房地（即系爭建案編號

D21）係以原購D20換戶而來，D21房地買賣條件與原D20房地

合約內容相同，潘奇威拋棄其他請求（見一審卷㈣第232 頁

反面、243 頁），則系爭合約書第1條及合約附件1-1、1-2

房屋建照平面圖及房屋完工平面圖等，以及合約書第18條特

約條款之約定，倘與其等所欲購買使用項目非為辦公室之買

賣標的物，差異甚遠，衡情林永彬、陳彥汝、潘奇威、蔡婉

愉豈有不據理力爭，反而各自新購房地、承受他人契約之權

利義務、換戶之理。是其此部分抗辯，亦難以採信。

(四)綜上，兩造已就本件買賣標的物為斟酌、約定，並磋商特別

約定系爭合約第18條，亦無事證可認兩造簽立系爭合約時，

林永彬以次6人有何猶依據益民公司先前之廣告、宣傳或展

示資料等為訂約之說明、洽談，因此雙方始於合約明載同意

其權利義務以系爭合約記載為準。則兩造系爭契約並無約定

益民公司以次4人負有應交付符合建築法73條之建築物使用

類組G類G3組店鋪之義務，縱系爭房屋有二次施工，亦非不

完全給付情形。

四、關於系爭附屬設施部分：

(一)林永彬以次6人固以廣告圖冊、建造圖，以及原審檢附廣告

單、建造圖證，送請臺中市建築師公會鑑定結果（下稱系爭

鑑定報告），主張益民公司應施作如附表二之一、二之二、
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二之三之附屬設施云云。惟觀諸系爭鑑定報告所比對之系爭

廣告圖冊內照片，實際係零散出現於系爭廣告圖冊第5至14

頁各處，其照片名稱各為錦南街3D示意圖、Open Mall空間

示意圖、錦新街外觀全貌3D示意圖、日本表參道3D示意圖、

前衛時尚大道3D示意圖、巴黎香榭大道3D示意圖、國際米蘭

大道3D示意圖、紐約第五大道3D示意圖等，而參照系爭廣告

圖冊將各建物所面臨之街道將分別命名為日本表參道、巴黎

香榭大道、紐約第五大道、國際米蘭大道、前衛時尚大道，

所載「五大國際主題風情大街，移植全球最動人消費情境，

無論外觀、街景氛圍，帶領國際時尚大道空降台中」等文

字，顯見關於他人建物及土地之廣告招牌、造型鐵架、照

明，本質上仍與逛街人潮，交錯於天空中之燈束、煙火、陽

傘等景物相同，而屬商業上情境營造之方法，在交易習慣上

亦難認林永彬等6人信賴此將成為契約之一部。因此，系爭

鑑定報告逕依系爭廣告圖冊加以比對鑑定，已難作為林永彬

以次6人主張益民公司應補施作附屬設施之依據。　　

(二)另兩造於系爭房屋合約第18條第2項、第6項及附件（1-1）

明定買賣標的後，於系爭合約第18條第6項約定「本案為維

護社區通行、安全考量及提升街面榮景，賣方無償於公共空

間增設大型電視視訊硬體設備、公共廣播系統、鐘樓、電扶

梯、戶外梯、鋼架廊道、地材鋪面、植栽園藝、工甕藝術

品、燈柱、燈座、接燈座椅、廣告招牌、入口大門或牌樓、

公共指標系統、圍牆、垃圾處理設施、端景牆、水景、廣場

等設施均供作公共使用以及本案各基地內之中庭…等作公共

使用，上開項目皆為賣方所贈送之設施，均不含在房地價款

內，賣方保有設計修改之權，於使用執照核發後施作，若以

施作完成，則不論在任何情況下，買方均不得再為變更或請

求賠償或解除契約或為其他瑕疵之主張或異議，買方對上情

知悉並同意施作，買方應無條件提供使用，並遵守社區管理

規約之相關規定」等語。有合約書在卷可參。經核其中屬他

人建物外牆之工作物，契約第18條隻字未提，益民公司自無
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施作之義務；至於契約書第18條所提及「為維護社區通行、

安全考量及提升街面榮景」，由賣方於公共空間內無償施作

供公共使用者，應為：大型電視視訊硬體設備、公共廣播系

統、鐘樓、電扶梯、戶外梯、鋼架廊道、地材鋪面、植栽園

藝、工甕藝術品、燈柱、燈座、接燈座椅、廣告招牌、入口

大門或牌樓、公共指標系統、圍牆、垃圾處理設施、端景

牆、水景、廣場，除訂明益民公司保有設計修改之權，且亦

載明「遵守社區管理規約之相關規定」等語。可見買賣契約

第18條所列賣方無償施作設施，屬系爭建案基於整體商圈之

通行、安全、美化、營造整體街景氛圍所為，出賣人並無與

個別買受人約定併同買賣標的物而逐一交付予個別之買受

人，此亦經林永彬以次6人自承銷售人員就系爭附屬設施，

已說明完成將統一交由管理委員會管理並提供商圈用戶使

用，以提升商圈機能，即足明之。而依系爭建案使用執照之

記載（見原審卷四第197-226頁），系爭建案分依A、B、C照

興建，系爭合約第18條「特約條款」亦明指「益民一中商

圈」規劃設計以政府建管單位核發之A、B、C三張建造執照

共同興建（如附件一-三社區配置圖所示），此外第18條第

三款之社區公共空間，亦載明管理使用權由本社區聯合管理

委員會統一管理，益民公司就買賣契約第18條所列無償施作

之公共設施，實際既在輔助通行、安全、美化，則益民公司

有無施作，原無從以個別買受人之主觀認定為斷。系爭合約

第18條之大型電視視訊硬體設備、公共廣播系統、鐘樓、電

扶梯、戶外梯、鋼架廊道、地材鋪面、植栽園藝、工甕藝術

品、燈柱、燈座、接燈座椅、廣告招牌、圍牆、垃圾處理設

施、端景牆、廣場等項目，未見林永彬以次6人逐一列載於

附表二之一、二之二、二之三等設施項目，其等固由系爭廣

告圖冊比對後，主張有廣告框架、格柵未施作（即附表二之

一編號1至15、、附表二之二編號1至9、附表二之三編號1至

8），已與系爭契約第18條應係指著重於輔助通行、安全、

美化之公共設施，無從相提並論，至於系爭合約第18條雖有
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入口大門或牌樓、公共指標系統、水景之內容，惟仍不能由

個別買受人自行認定益民公司應依廣告圖冊施作，及進而主

張其各自有契約上之履行請求權，否則即與系爭契約第18條

之約定意旨相違。

(三)而查99年12月4日B、C區區分所有權人會議記錄記載，該次

會議「案七：共用部分公共設施點交及招商檢討案」，其通

過之擬議一內容為：「由益民建設提撥新台幣壹仟萬元回饋

基金予本商圈，100年度招商將由益民建設統籌營運，並視

營運狀況，必要時於下一年適切增加招商基金金額。另各區

公設點交完成後，益民建設將出具保固書延長公設保固至10

0年12月31日止。」（前審卷二第248、249頁)，再以系爭合

約第十八條之大型電視視訊硬體設備、公共廣播系統、鐘

樓、電扶梯、戶外梯、鋼架廊道、地材鋪面、植栽園藝、燈

柱、燈座、垃圾處理設施、端景牆、廣場等項目，未見林永

彬等人逐一列載於附表二之一、二之二、二之三等設施項

目，已如前述；佐以益民公司主張當初確有設計水景即音樂

噴泉，業經管委會同意變更設計為地底燈，花池座業經101

年管委會決議拆除等詞，而會議記錄係將公共設施點交與招

商檢討案並列，且亦未將契約書第18條所列各項目，逐一列

明尚有缺漏之公共設施項目，僅於決議記載「另各區公設點

交完成後」，可見在99年間雙方爭議應係管理委員會認為招

商不如預期，未能符合其等預期之榮景，嗣管理委員會與建

商就公共設施之接收與回饋金之給付成立和解，此亦有益民

一中商圈管理委員會於99年度聯合區分所有權人會議第2次

會議後已向行政院公平交易委員會（下稱公平會）撤回對益

民公司有關廣告不實、未施作或施作有瑕疵之公共設施設備

之檢舉，且林永彬對當時撤回檢舉之主委陳樹祥所提背信告

訴業經不起訴處分之處分書可參。雖該議案「說明」欄第1

點後段載明：「…惟聯合管理委員會考量自身權責僅在執行

區分所有權人會議決議事項暨本商圈之管理維護工作，是以

無權就私法上與益民建設和解。」，然而買賣契約第18條所
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列公共設施，原非出賣人無與個別買受人所約定，應依買賣

契約交付之買賣標的物，且亦不能由個別買受人將不屬契約

內容之廣告圖冊，自行比對、認定益民公司有無施作，及進

而主張其各自有契約上之履行請求權，已如前述。則系爭契

約第18條應係指著重於輔助通行、安全、美化之公共設施，

而益民公司99年8月6日發函予益民一中商圈聯管會稱將施作

屋頂造型工程、公共空間藝術品、提撥壹仟萬元回饋基金等

內容，而本商圈管理委員會就公共設施點交與招商事宜召開

管理區分所有權人會議，於上開區分所有權人會議決議後依

條例第57條規定辦理公設點交並向公平員會撤回對於益民公

司之檢舉，即無逾越權限可言。林永彬以次6人既無從依據

契約第18條，個別請求益民公司履行出賣人之義務，且其主

張益民公司依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作各

項建物附屬設施及工作物，無非援引不屬於契約內容之廣告

圖冊而來，依上開說明，難認有據。

(四)綜上各節，林永彬以次6人主張益民公司未施作系爭附屬設

施及工作物，應為補正云云，難謂有據。

五、按因可歸責於債務人之事由，至給付不能者，債權人得請求

損害賠償。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226條第1項、第227條第1項定有明文。又不完全給付，

係指債務人所為之給付，因可歸責於其之事由，致給付內容

不符債務本旨，而應負債務不履行損害賠償之責任(最高法

院100年度台上字第1468號判決意旨參照)。本件益民公司固

未能交付符合建築法73條之建築物使用類組G類G3組之房

屋，亦未施作附表二之一、二之二、二之三，惟其並無交付

符合建築法73條之建築物使用類組G類G3組店鋪之義務，亦

無施作系爭附屬設施及工作物之義務，業如前述，則益民公

司以次4人已就系爭合約附圖（1-2）所示房屋點交完畢，即

無違反契約之本旨，依前揭說明，亦難謂有何不完全給付之

情形，從而，㈠林永彬以次4人先位依民法第226條、第227
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條、第256條規定及土地買賣合約書第13條約定，主張益民

公司以次4人有不完全給付情形且無法補正，解除附表一編

號1至4、7、8、11至13房地具聯立關係之系爭合約，一部請

求及擴張請求益民公司以次4人分別給付如附表三、三之一

所示「全部請求金額」欄所示價金本息，即屬無據，為無理

由。又林永彬以次4人先位主張解除系爭合約既為無據，其

解除系爭契約即不合法，不生解除效力，益民公司以次4人

主張林永彬以次4人就所購買系爭房地應負回復原狀義務，

將未設定附表七所示之最高限額抵押權登記之附表一編號1

至4、7、8、11至13所示之房地所有權分別移轉登記予上訴

人，以及給付相當於租金之法定孳息等同時履行抗辯部分，

核無必要，併予敘明。㈡既如前述，益民公司以次4人已依

債之本旨履行，並無不完全給付情形，當亦無可歸責致給付

不能而應負損害賠償責任，則林永彬以次4人備位主張益民

公司以次4人有不完全給付情形，依民法依民法第226條、第

227條規定，請求益民公司應依附表二之一、二之二、二之

三所示位置施作系爭附屬設施及工作物，並請求益民公司以

次4人各給付如附表四、四之一「第一審起訴金額」欄及

「擴張請求金額」欄所示金額本息損害賠償，自亦無據。㈢

潘奇威以次2人主張益民公司以次4人有不完全給付情形，依

系爭契約請求益民公司依附表二之一、二之二、二之三所示

位置施作系爭附屬設施及工作物，另依民法第226、227條之

債務不履行損害赔償責任規定，依序請求⑴益民公司以次4

人應給付潘奇威如附表五所示金額本息之損害賠償；⑵益民

公司以次4人應給付蔡婉瑜如附表六所示金額本息之損害賠

償，並請益民公司依附表二之一、二之二、二之三所示位置

施作各項建物附屬設施及工作物，亦是無據，不應准許。

六、綜上所述，林永彬以次4人先位依民法第226條、第227條、

第256條規定及土地買賣合約書第13條約定，請求益民公司

以次4人分別給付如附表三、三之一所示「全部請求金額」

欄所示價金本息；備位依民法依民法第226條、第227條規
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定，請求益民公司應依附表二之一、二之二、二之三所示位

置施作系爭附屬設施及工作物，並請求益民公司以次4人各

給付如附表四、四之一「第一審起訴金額」欄及「擴張請求

金額」欄所示金額本息；潘奇威以次2人依民法第226、227

條之債務不履行損害赔償責任規定，請求益民公司以次4人

應給付潘奇威如附表五所示金額本息，益民公司以次4人給

付蔡婉瑜如附表六所示金額本息，並請益民公司依附表二之

一、二之二、二之三所示位置施作各項建物附屬設施及工作

物，均無理由，應予駁回。其假執行之聲請亦失所依據，應

併予駁回。原審就上開不應准許部分，命益民公司以次4人

各給付林永彬以次6人如原判決附表三所示之內容及金額，

並命益民公司（包括裕民公司）應依附表二之一、二之二、

二之三所示位置施作各項建物附屬設施及工作物，自有未

洽，上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有

理由，應由本院廢棄如主文第2項所示。又林永彬以次4人、

潘奇威於本院擴張請求益民公司以次4人給付如附表四、四

之一、附表五「擴張請求」欄所示之金額及法定利息，亦屬

無據，應予駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

逐一論列，附此敘明。

八、據上論結，本件益民公司上訴為一部有理由、一部無理由，

潘奇威上訴及擴張之訴為無理由，林永彬、楊國輝、陳彥

汝、賴志章擴張之訴為無理由，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　21　　日

                    民事第四庭  審判長法  官  林慧貞

                                      法  官  劉惠娟

　　　　　　　　　　  　　　　　      法  官  王怡菁

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其

未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀
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（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具

有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資

格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項但

書或第2項所定關係之釋明文書影本。

                                       書記官 盧威在 

中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　21　　日

附表二之一（前審判決附表二之一；107年7月27日更正裁定）

編號 名稱 位置

1 造型框架 特1（臺中市○○街000號）北面外牆（臨錦南街）

2 造型框架 特1（臺中市○○街000號）東面外牆（臨一中街）

3 造型框架 特2（臺中市○○街000號）北面外牆（臨錦南街）

4 造型框架 特2（臺中市○○街000號）南面外牆（臨巴黎香榭大道）

5 立體造型公共藝

術品兼造型框架

A5至A8（臺中市○○街00○00○00○00號）北面外牆、屋頂（臨

錦南街）

6 造型框架 特2（臺中市○○街000號）西面外牆（臨一中街）

7 造型框架 F37（臺中市○○街000號）南面外牆（臨巴黎香榭大道）

8 造型框架 F31（臺中市○○街000號）南面外牆（臨紐約第五大道）

9 造型框架 F30（臺中市○○街000號）北面外牆（臨紐約第五大道）

10 造型框架 F26 （臺中市○○街000 號）南面外牆（臨國際米蘭大道）

11 造型框架 F3、F5（臺中市○○街000○000號）東面外牆（臨一中街）

12 造型框架 F6至F23（臺中市○○街000號至235號）東面外牆（臨一中街）

13 造型框架 特6（臺中市○○街000號）東面外牆（臨一中街）

14 造型框架 特7（臺中市○○街000號）西面外牆（臨一中街）

14-1 造型框架 F25（臺中市○○街000號）北面外牆（臨國際米蘭大道）

15 造型欄杆 A區3樓以上之正面外牆

16 出入口大門或牌

樓

一中街北面與錦南街交會之入口附近

17 音樂噴泉水景 一中街北面與錦南街交會之入口附近

18 雕塑座椅 F8與F33（臺中市○○街000號與156號）間之一中街上

19 雕塑座椅 F17、18與F27、28（臺中市○○街000號、245號與146號、148

號）間之一中街上

20 出入口牌樓 一中街南面與錦新街交會之入口附近

21 音樂噴泉水景 一中街南面與錦新街交會之入口附近

22 燈光計畫 1.特6（臺中市○○街000號）屋頂崁燈
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附表二之二（同前審判決附表二之二及107年7月27日裁定更正編號1、

7、8之位置及11名稱） 

  2.特7（臺中市○○街000號）屋頂崁燈3.E1、E2（臺中市○○

街00○0號、70之2號）屋頂崁燈

4.鋼架廊道上崁燈

23 公共指標系統 一中街北面與錦南街交會之入口附近、南面與錦新街交會之入口

附近

編號 名稱 位置

1 造型鐵網兼造型

框架

特3 、A22 、A21 、A20 （臺中市○○街00號、19之1 號、19之2

號、19之3號）北面外牆（臨錦南街）

2 1.造型框架

2.造型沖孔金屬

版

特3（臺中市○○街00號）東面外牆（臨前衛時尚大道）

3 造型框架、金屬

格柵

特3（臺中市○○街00號）南面外牆（臨巴黎香榭大道）

4 造型框架 特5（臺中市○○街00號）北面外牆（臨錦南街）

5 造型框架 A16、A17（臺中市○○街00○0○00 ○0號）北面外牆（臨錦南

街）

6 造型框架 H25至H28（臺中市○○街00號至36之3號）東面外牆（臨前衛時尚

大道）

7 造型框架 H25 （臺中市○○街00號）南面外牆（臨紐約第五大道）

8 造型框架及格柵 哈佛補教大樓7 、8 樓（臺中市○○街00號7 、8 樓(7J1、8J1)

及32號7 、8樓(7J2、8J2)）西面外牆（臨前衛時尚大道）

8-1 格柵 活動中心(二)即廣告冊第15頁之K2（緊鄰H28北側）東面外牆（臨

前衛時尚大道）

8-2 格柵 活動中心(二)即廣告冊第15頁之K2（緊鄰H28北側）北面外牆（臨

巴黎香榭大道）

8-3 造型框架 特5（臺中市○○街00號）西面外牆（臨前衛時尚大道）

9 造型欄杆 B區3樓以上正面之外牆(哈佛大樓除外)

10 出入口大門或牌

樓

前衛時尚大道北側與錦南街交會之入口附近

11 花池座 1.前衛時尚大道北側與錦南街交會之入口附近

2.B16與B20（臺中市○○街000○00 號與160之36號）間之巴黎香

榭大道上

3.C7與C28（臺中市○○街000○00號與148之16號）間之紐約第五

大道上

12 噴泉水景 巴黎香榭大道與前衛時尚大道交會口附近（特3(臺中市○○街00

號)與H28 (臺中市○○街00○0號)間）

01

02

03

04

(續上頁)

23



附表二之三（同前審判決附表二之三）

13 雕塑座椅 H28與H7（臺中市○○街00○0號與30之3號）間之前衛時尚大道上

14 出入口大門或牌

樓

哈佛大樓與劍橋大樓間東面入口處（臨雙十路2段45巷）

15 音樂噴泉水景 哈佛大樓與劍橋大樓間之前衛時尚大道上

16 雕塑座椅 H23與H25（臺中市○○街00○0號與36號）間之紐約第五大道上

17 燈光計畫 1.哈佛大樓屋頂及外牆崁燈

2.C7至C12（臺中市○○街000○00號至150之23號）屋頂崁燈

18 公共指標系統 前衛時尚大道北面與錦南街交會之入口附近

編號 名稱 位置

1 造型框架 特8（臺中市○○街00號）東面外牆（臨前衛時尚大道）

2 造型框架 特8（臺中市○○街00號）西面外牆（E17戶東側上方）

3 造型框架 特8（臺中市○○街00號）北面外牆（臨國際米蘭大道）

4 造型框架 特9（臺中市○○街00號）西面外牆（臨前衛時尚大道）

5 造型框架 H20至H23（臺中市○○街00號至38 之3號）間東面外牆（臨前衛

時尚大道）

6 造型框架 H23（臺中市○○街00○0號）北面外牆（臨紐約第五大道）

7 造型框架 劍橋補教大樓7、8樓（臺中市○○街00號7、8樓(7L2、8L2)及28

號7、8樓(7L1、8L1)）

7-1 造型框架 特9（臺中市○○街00號）北面外牆（臨前衛時尚大道）

7-2 格柵百葉 K3（緊鄰H20南側）東面外牆（臨前衛時尚大道）

7-3 造型框架 特9（臺中市○○街00號）東面外牆

8 造型欄杆 全區3樓以上正面之外牆（劍橋大樓除外）

9 出入口大門或牌

樓

前衛時尚大道南面與錦新街交會之入口附近

10 雕塑座椅 H17（臺中市○○街00○0號）前方之前衛時尚大道上

11 花池座 1.D17與特8（臺中市○○街000○00號與臺中市○○街00號）間之

國際米蘭大道上

2.D3與D29（臺中市○○街000○0號與136之10號）間之國際米蘭

大道上

12 燈光計畫 1.特8（臺中市○○街00號）屋頂崁燈

2.特9（臺中市○○街00號）屋頂崁燈

3.E3至E17（臺中市○○街00○0號至42號）屋頂崁燈及NEW CITY

造型燈

4.劍橋大樓屋頂崁燈

5.C22至C28（臺中市○○街000○00號至148之16號）屋頂崁燈

13 公共指標系統 前衛時尚大道南面與錦新街交會之入口附近
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附表三：林永彬以次4人先位之訴請求益民公司給付金額及利息

明細表

附表三之一：林永彬以次先位之訴請求鄭耀森以次3人給付金額

及利息明細表

請求人 房屋價款 第一審起訴金額 擴張請求金額

( 請求再給付

金額)

全部請求金額 利息起算

日

林永彬

C2:435萬元 43萬5000元 391萬5000元 435萬元

98年8 月

19日
C3：435萬元 43萬5000元 391萬5000元 435萬元

B32：405萬元 40萬5000元 364萬5000元 405萬元

B33:405萬元 40萬5000元 364萬5000元 405萬元

合計：1680萬

元

168萬元 1512萬元  1680萬元

楊國輝 C7：501萬元 50萬1000元 450萬9000元 501萬元 98年7 月

3 日C8：500萬元 50萬元 450萬元 500萬元

合計：1001萬

元

100萬1000元 900萬9000元 1001萬元

陳彥汝 B3：414萬元 41萬4000元 372萬6000元 414萬元 98年7 月

20日B5：428萬元 42萬8000元 385萬2000元 428萬元

合計：842萬

元

84萬2000元 757萬8000元 842萬元

賴志章 B35:464萬元 46萬4000元 417萬6000元 464萬元 98年6月5

日

合計 3987萬元 3980萬7000元 3588 萬 3000

元

3987萬元

請求人 土地價款 原審起訴金額 擴張請求金額

( 請求再給付

金額)

全部請求金額 利息起算

日

林永彬

C2:2,465萬元 246 萬 5000 元 (

鄭耀森以次3人

每人各82萬1666

元)

2218萬5000元

(鄭耀森以次3

人每人各739

萬5000元)

2465萬元( 鄭耀森以

次3人每人各821萬66

66元)

98年8月1

9日
C3： 2465 萬

元

246 萬 5000 元 (

鄭耀森以次3人

每人各82萬1666

元)

2218萬5000元

(鄭耀森以次3

人每人各739

萬5000元)

2,465萬元( 鄭耀森

以次3人每人各821萬

6666 元)
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B32 ：2295萬

元

229 萬 5000 元 (

鄭耀森以次3人

每人各76萬5000

元)

2,065萬5,000

元(鄭耀森以

次3人每人各6

88萬5000元)

2295萬元( 鄭耀森以

次3人每人各765萬

元)

B33 ：2295萬

元

229 萬 5000 元 (

鄭耀森以次3人

每人各76萬5000

元)

2065 萬 5000

元( 鄭耀森以

次3人每人各6

88 萬 5,000

元)

2295萬元( 鄭耀森以

次3人每人各765萬)

合計：9520萬

元

952萬元( 鄭耀

森次3人每人各3

17萬3333元)

8568萬元(鄭

耀森以次3人

每人各2856萬

元)

9520 萬元( 鄭耀森

以次3人每人各3173

萬3333元

楊國輝

C7：2839萬元 283 萬 9000 元 (

鄭耀森以次3人

每人各94萬3333

元

00000000元 (

鄭耀森以次3

人每人各851

萬7000元)

2839萬元( 鄭耀森以

次3人每人各946萬33

33元)

98年7 月

3 日
C8：2830萬元 283萬元( 鄭耀

森以次3人每人

各94萬3333元

2547萬元( 鄭

耀森以次3人

每人各849萬

元)

2830萬元(鄭耀森以

次3人每人各943萬33

33 元)

合計：5669萬

元

566萬 9000 元 (

鄭耀森以次3人

每人各188 萬96

66元)

5102 萬 1000

元( 鄭耀森以

次3人每人各1

700萬7000元)

5669萬元(鄭耀森以

次3人每人各1889萬6

666元)

陳彥汝

B3：2346萬元 234萬 6000 元 (

鄭耀森以次3 人

每人各78萬2,00

0 元)

2,111 萬4,00

0 元( 鄭耀森

以次3人每人

各703 萬8,00

0元)

2,346 萬元( 鄭耀森

以次3人每人各782

萬元)

98年7 月

20日

B5：2,422 萬

元

242 萬2,000 元

( 鄭耀森以次3

人每人各80萬7,

333 元)

2179萬8000元

( 鄭耀森以次

3 人每人各72

6 萬6,000元)

2422 萬元( 鄭耀森

次3 人每人各807 萬

3,333元)

合計：4768萬

元

476 萬8000 元(

鄭耀森以次3人

每人各158萬933

3元)

4,291萬2,000

元( 鄭耀森以

次3人每人各1

430萬4000元)

4768萬元( 鄭耀森以

次 3人每人各 1,589

萬3,333元)

賴志章 B35:2624萬元 262 萬 4000 元 (

鄭耀森以次3人

每人各87萬4666

元)

2,361萬6,000

元( 鄭耀森以

次3人每人各7

87萬2000元)

2,624 萬元( 鄭耀森

以次3人每人各874

萬6666元)

98年6月5

日

01
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附表四：林永彬以次4人備位之訴請求益民公司給付金額及利息

明細表

附表四之一：林永彬以次4人備位之訴請求鄭耀森以次3人給付金

額及利息明細表

合計 2億2581萬元 2258萬 1000元 (

鄭耀森以次3人

每人各752萬700

0 元)

2億322萬9000

元( 鄭耀森以

次3人每人各6

774萬3000元)

2億2581萬元(鄭耀森

以次3人每人各7527

萬元)

請求人 請求對

象

原審起訴金額

( 房屋價款1

0%)

擴張請求金額( 房

屋價款15%)

全部請求金額( 房屋

價款25%)

林永彬 益民公

司

168萬元 252萬元 420萬元

楊國輝 100萬1,000元 150萬1500元 250萬2500元

陳彥汝 84萬2000元 126萬3000元 210萬5000元

賴志章 46萬4000元 69萬6000元 116萬元

利息起算

日

起訴狀繕本送

達翌日

105年3月4日擴張

訴之聲明狀繕本送

達翌日

請求人 請求對

象

原審起訴金額

( 土地價款1

0%)

擴張請求金額( 土

地價款15%)

全部請求合計( 土地

價款25%)

林永彬 鄭耀森

以 次 3

人

952 萬元( 每

人各317萬333

3元)

1428萬( 每人各47

6萬元)

2380萬元(每人各793

萬3333元)

楊國輝 566萬 9000 元

(人各188萬96

66元)

850萬3500元(每人

各283萬4500元)

1417萬2500 元(每人

各472萬4166 元)

陳彥汝 476萬8000元(

每人各158萬9

333元)

715萬2000 元(每

人 各 238 萬 4000

元)

1192萬元(每人各397

萬3333元)

賴志章 262萬4000元(

每人各87萬46

393萬6000 元(每

人 各 131 萬 2000

656 萬元( 每人各21

8萬6666元)

01

02

03

04

05

06

07
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附表五：潘奇威部分

附表六：蔡婉愉部分（其餘已確定）

66 元) 元)

利息起算

日

起訴狀繕本送

達翌日

105年3月4日擴張

訴之聲明狀繕本送

達翌日

請求對象 第一審判決金額 再請求金額 合計

益民公司（含裕

民）

63萬0666元及自

101 年11月16日

起算遲延利息

一、上訴部分：31萬5334元及10

1 年11月16日起算遲延利息

二、擴張部分：6萬7204元及自1

05年3月5日起算遲延利息

三、合計再請求：38萬2538元本

息

101萬3024元本

息

鄭耀森、魏麗

珍、紀貴鳳

合計356萬9334

元及自101 年11

月16日起算遲延

利息

一、上訴部分：178萬4664元及

自101 年11月16日起算遲延

利息

二、擴張部分：38萬0358元及自

105年3月5日起算遲延利息

三、合計潘奇威可再請求216萬5

002元

573萬4356元本

息

請求對象 第 一 審 判 決 金 額

（超過前審改判部

分已確定）

前審改判金額（餘已確

定）

益民公司(即原

屬裕民公司部

分)

60萬5333元 58萬9854元

鄭耀森、魏麗

珍、紀貴鳳

合計342萬7998 元 合計333萬9453元

及自102 年1月18日起算之法定遲延利息

01

02

03

04

05

(續上頁)
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附表七

編號 戶別 買受人 房屋( 台中市

○區○○段00

○○○號碼台

中市北區)

抵押權 出賣人 返還金額( 新

台幣：元)

證物 土地( 台中市

北區水源段)

 

 1

C2(B

區)

林永彬 0000建號( 一

中街000 之 0

號)

登記日期：101 年7 月

27日

登記字號：普字第1918

70號

權利種類：最高限額抵

押權

擔保債權金額：9,000

萬元

債權額比例：全部

權利人：元大商業銀行

股份有限公司

益民公司 168萬元

C 上證

三三(

前審卷

四第92

至95

頁)

000-000 地號

號

 

 2

C3(B

區) 林永彬

0000建號( 一

中街000 之 0

號)

魏麗珍 317萬3,333元

C 上證

三四(

前審卷

四第96

頁至99

頁)

000-000地號

 

 3

B32(B

區) 林永彬

0000建號( 一

中街000 之 0

號)

紀貴鳳 317萬3,333元

C上證

三五(

前審卷

四第10

0 頁至

103頁)

000-000地號

 

 4

B33(B

區)

林永彬 0000建號( 一

中街000 之 0

號)

鄭耀森 317萬3,333元

C 上證

三六(

前審卷

四第10

000-000地號

01

02
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4 頁至

107頁)

 

 5

C7(B

區) 楊國輝

0000建號( 一

中街000 之00

號)

登記日期：98年6月4日

登記字號：普字地1223

70號權利種類：最高限

額抵押權擔保債權金

額：2796萬元債權額比

例：全部權利人：台灣

土地銀行股份有限公司

益民公司 100萬1,000元

C 上證

三七(

前審卷

四第10

8 頁至

111頁)

000-000地號 魏麗珍 188萬9,666元

 6 C8(B

區)

楊國輝   0000 建 號 (

一中街000之

00號)

登記日期：98年6月4日

登記字號：普字地1223

60號權利種類：最高限

額抵押權擔保債權金

額：2,798萬元債權額

比例：全部權利人：台

灣土地銀行股份有限公

司

紀貴鳳 188 萬 9,666

元

C 上證

三八(

前審卷

四第11

2 頁至

115頁)

000-000地號 鄭耀森 188萬9,666元

 

7

B3(B

區)

陳彥汝 0000建號( 一

中街000 之 0

號)

登記日期：98年7 月16

日

登記字號：普字第1694

20號

權利種類：最高限額抵

押權

擔保債權金額：3960萬

元

債權額比例：全部

權利人：玉山商業銀行

股份有限公司

益民公司 842,000元

C 上證

三九(

前審卷

四第11

6 頁至

119頁)

000-000地號 魏麗珍 158萬9,333元

 

8

B5(B

區)

陳彥汝 0000建號( 一

中街000 之 0

號)

紀貴鳳 158 萬 9,333

元

C 上證

四十(

前審卷

四第12

0 頁至

123頁)

000-000地號 鄭耀森 158 萬 9,333

元

 

9

B35(A

區)

賴志章 0000建號( 一

中街000 之 0

登記日期：101 年7 月

3 日

益民公司 464,000元

01
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附表八

號)

登記字號：普字第1659

30號

權利種類：最高限額抵

押權

擔保債權金額：1,674

萬元

債權比例：全部

權利人：第一商業銀行

股份有限公司

魏麗珍 874,666元

C 上證

四一(

前審卷

四第12

4 頁至

127頁)

000-000地號 紀貴鳳 874,666元

鄭耀森 874,666元

訴訟費用負擔人 訴訟負擔比例

林永彬 37/100

楊國輝 23/100

陳彥汝 20/100

賴志章 12/100

潘奇威 5/100

蔡婉愉 3/100

01
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臺灣高等法院臺中分院民事判決
                                 108年度重上更一字第27號
上  訴  人
即被上訴人  益民開發建設股份有限公司
            (兼裕民開發建設股份有限公司之承受訴訟人)


法定代理人  鄭敏雄  
上  訴  人
即被上訴人  鄭耀森  
            魏麗珍  
            紀貴鳳  
上4人共同
訴訟代理人  李佳翰律師
複代理人    陳俊瑋律師
上4人共同
訴訟代理人  林松虎律師
複代理人    洪琬雯  
上4人共同
訴訟代理人  林明毅律師
            羅閎逸律師
複代理人    詹明潔律師
上4人共同
訴訟代理人  魏宏哲律師
被上訴人
即上訴人    潘奇威  
被上訴人    蔡婉愉  
            陳彥汝 
            林永彬  
上1人
訴訟代理人  許桂挺律師
被上訴人    楊國輝  
            賴志章  
上6人共同
訴訟代理人  陳光龍律師
上6人共同
訴訟代理人  劉建成律師
複代理人    林暘鈞律師
上列當事人間履行契約事件，上訴人對於中華民國103年12月26
日臺灣臺中地方法院101年重訴字第545號第一審判決各自提起上
訴，經最高法院第1次發回更審，本院於110年4月21日言詞辯論
終結，判決如下：
    主  文
一、原判決關於命益民開發建設股份有限公司（含承受裕民開發建設股份有限公司訴訟部分）、魏麗珍、紀貴鳳、鄭耀森給付部分，及該部分假執行之宣告；暨除確定外訴訟費用之裁判均廢棄。
二、上開廢棄部分(一)被上訴人林永彬、楊國輝、陳彥汝、賴 志章在第一審之先位之訴及其假執行之聲請；(二)被上訴人潘奇威、蔡婉愉在第一審之訴及其假執行之聲請，均駁回。
三、林永彬、楊國輝、陳彥汝、賴志章於第一審備位之訴、擴張
    之訴（含先、備位之訴）及其假執行之聲請均駁回。
四、潘奇威之上訴、擴張之訴及其假執行之聲請均駁回。
五、第一、二審及發回前第三審訴訟費用（除確定部分外）由林永彬、楊國輝、陳彥汝、賴志章、潘奇威、蔡婉愉負擔如附表八所示。
    事實及理由
甲、程序方面
一、裕民開發建設股份有限公司（下稱裕民公司）與益民開發建設股份有限公司」（下稱益民公司）已於民國106年4月25日
　　合併，有臺中市政府函（前審卷八第64、65頁）可稽，茲由存續公司即益民公司於107年3月21日聲明承受訴訟(前審卷九第102、103頁），合於規定。
二、附表一編號9、10、12房地（依序為編號E5、D29、B5）已由如附表一所示買受人承受原買受人對於益民公司以次4人之一切權利義務（參見第一審判決甲、程序方面、參所載），其等自得向益民公司及鄭耀森、魏麗珍、紀貴鳳（以下稱鄭耀森以次3人，並與益民公司合稱益民公司以次4人）就契約內容為請求。
三、按訴之客觀預備合併，原告先位之訴勝訴，後位之訴未受裁判，經被告合法上訴時，後位之訴即生移審之效力，上訴審認先位之訴無理由時，應就後位之訴加以裁判（最高法院95年度台上字第1145號民事裁判要旨）。查林永彬、楊國輝、陳彥汝、賴志章（下稱林永彬以次4人）先位之訴原請求益民公司及鄭耀森以次3人給付如附表三、三之一「第一審起訴金額」欄所示之金額（即買賣價金之十分之一）及「利息起算日」起至清償日止之利息（經原審判決渠等勝訴後，於前審擴張請求益民公司以次4人各再給付渠等如附表三、三之一「擴張請求金額」欄所示之金額（即買賣價金之十分之九）及利息）；林永彬以次4人於原審之備位聲明，係請求益民公司以次4人各給付如附表四、四之一「第一審起訴金額」欄所示之金額（即買賣價金之十分之一）及「利息起算日」起至清償日止之利息（於前審擴張請求益民公司以次4人各再給付渠等如附表四、四之一「擴張請求金額」欄所示之金額（即買賣價金之15%）及利息）。原審依其先位聲明為林永彬以次4人勝訴之判決，就上開備位之訴未論斷，益民公司以次4人就其敗訴部分提起上訴，前經前審判決駁回上訴，其等不服提起上訴，經最高法院判決就其等上訴部分廢棄發回，依上開說明，林永彬以次4人上開備位之訴即生移審之效力。
乙、實體方面
壹、林永彬以次4人與潘奇威與蔡婉愉（下稱潘奇威以次2人，並與林永彬以次4人合稱林永彬以次6人)6人主張：
一、上訴人益民公司以坐落臺中市○區○○段000地號等54筆土地、同段000之000地號等69筆土地分向臺中市政府申請取得 96府都建建字第210號建照（下稱A照）、第779號建照（下稱B照），第一審共同被告裕民開發建設股份有限公司（民國106年4月間與益民公司合併，以益民公司為存續公司，概括承受其權利義務，下均稱益民公司）以同段000之000地號等63筆土地取得96府都建建字第526號建照（下稱C照）興建房屋（下稱系爭建案)，共同以「益民一中商圈」之案名及內容相同之銷售廣告對外銷售，銷售人員稱系爭建案為商圈性質，建案之廣告圖冊（下稱系爭廣告圖冊）明載「五大國際主題風情大街，移植全球最動人消費情境，無論外觀、街景氛圍，帶領國際時尚大道空降台中」、「透天旗鑑雙店面」等語，並標繪（示）如附表二之一至之三所示之造型框架、欄杆、格柵及沖孔金屬板、出入口大門或牌樓、音樂噴泉水景、雕塑座椅、燈光計畫、公共指標系統、花池座等附屬設施及工作物（下稱系爭附屬設施），伊於系爭建案銷售之96年4月至98年5月間，伊於 96年4月至98年5月間分別與益民公司、上訴人鄭耀森以次3人訂定房屋預定買賣合約書（下稱系爭房屋合約）、土地預定買賣合約書（下稱系爭土地合約，與房屋合約合稱系爭房地合約），購買如附表一所 示之房地（下稱系爭房地），均已付清價金，並於98至99年間各自接受房地之交付。
二、系爭房地合約條款，合約前言、第18條特約條款第二項、房屋建照平面圖及房屋完工平面圖等，為「定型化契約條款」，惟未經合理審閱，而系爭廣告圖冊有國際時尚大道空降台中、透天旗艦雙店面等，且規劃有附屬設施及工作物，經銷售人員說明完成後將統一交由管理委員會管理並提供商圈用戶使用，以提升商圈機能，因此益民公司以次4人出售系爭房地，自應具備雙店面之品質，詎實際僅部分1樓能作「店舖」使用，其餘1樓及2樓僅可作「辦公室」使用，且土地使用分區管制法令而無法全部變更為全部作G3店鋪使用，且無法補正，屬可歸責於債務人之不完全給付；且益民公司應依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作系爭附屬設施及工作物，倘無法補為施作時，亦屬不完全給付違約事由。被上訴人林永彬以次4人已依民法第256條規定及系爭土地合約第13條約定向上訴人為解除系爭房地合約之意思表示，含具聯立關係之系爭房地合約。倘認不能解除合約，則備位依民法第226、227條規定，請求益民公司施作系爭附屬設施，並依物之瑕疵及不完全給付規定請求損害賠償；潘奇威、蔡婉愉以次2人則未解除契約，而得請求益民公司施作系爭附屬設施，並依物之瑕疵及不完全給付規定請求損害賠償。
三、為此，
　1.林永彬以次4人先位依民法第226條、第227條、第259條第2 款之規定，一部求為命益民公司以次4人各給付如附表三、三之一「第一審起訴金額」欄及「擴張請求金額」欄所示金額本息；備位依民法第226條、第227條之規定，求為命益民公司施作如附表二之一至之三所示之系爭附屬設施、一部求為命上訴人分別給付如附表四、四之一「第一審起訴金額」欄及「擴張請求金額」欄所示金額本息之判決；並願供擔保，請准宣告假執行。〔林永彬以次4人於本院前審始擴張聲明如前述「擴張請求金額」欄所示金額本息〕。
　2.潘奇威以次2人依民法第226條、第227條之規定，求為命益民公司施作如附表二之一至之三所示之系爭附屬設施、潘奇威一部求為命益民公司應給付101萬3024元本息（含「第一審起訴金額」94萬6000元本息及「擴張請求金額」6萬7204元本息，詳附表五）、鄭耀森以次3人給付潘奇威573萬4356元本息（含「第一審起訴金額」535萬3998元本息及「擴張請求金額」38萬0358元本息，詳附表五）；〔潘奇威於本院前審始擴張聲明如前述「擴張請求金額」欄所示金額本息〕。 蔡婉愉一部求為命益民公司給付58萬9,854元本息、鄭耀森以次3人各給付111萬3,151元(333萬9453元本息）本息之判決。均願供擔保，請准宣告假執行。（其餘部分已確定不贅）。
貳、益民公司以次4人主張：
一、林永彬以次6人於簽約前已將系爭房地合約攜回審閱5日以上，兩造於前開合約前言及第1 條約定雙方之權利義務關係僅限契約內容，系爭土地之使用分區為都市計畫內第二種、第三種住宅區，房屋則如系爭房屋合約附件（1-1）（即房屋建照平面圖影本） 所示，而該平面圖已標明房屋1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用，另於第18 條約定由益民公司無償施作附屬設施20項，且保有附屬設施之設計修改權。伊已依約給付，並無不完全給付之事。至於系爭廣告圖冊所稱「店面」乙語係指供商業使用，辦公室使用為商業使用型態之一，圖冊繪製之意向街景、假設招牌及創意造型外觀，則非可合理期待之廣告內容，非系爭房地合約之內容，其等不得依廣告內容而為請求。況系爭房屋1、2樓使用項目為辦公室部分，係因林永彬以次6人要求變更室內結構，始無法變更供「店舖」使用，益民公司配合施作，無可歸責，林永彬以次4人不得解除契約，請求返還價金，潘奇威以次2人亦不得請求不完全給付之損害賠償。況103年新法令，免經申請即可變更為G3使用。又益民公司已依約施作附屬設施，另完成附表二之一第16、20、22、23項、之二第10、12至14、16至18項、之三第9至13 項附屬設施，伊已撤銷尚未移轉部分附屬設施之贈與，就附屬設施爭議業與林永彬以次6人和解，不得再請求伊施作。
二、苟認定林永彬以次4人解除買賣契約合法。則益民公司就其4人亦回復原狀之義務為同時履行抗辯之行使。亦即林永彬以次4人之先位請求，尚應同時履行塗銷前揭房地上附表七所示之最高限額抵押權登記及所有權移轉登記並回復為交屋現狀交付之對待給付。並就無權占有他人房地相當於租金之法定孳息依民法第259條第4款規定返還之對待給付等語，資為抗辯。
參、原審為林永彬以次4人先位之訴全部勝訴之判決（即判命益民公司以次4人應各給付林永彬以次4人如附表三、三之一「第一審起訴金額」欄之金額及利息），潘奇威以次二人一部敗訴、一部勝訴之判決（即判決益民公司【包括裕民公司】應依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作各項建物附屬設施及工作物，及益民公司【包括裕民公司】以次4人應各給付潘奇威以次2人如附表五、六「第一審判決金額」欄 之金額及利息，並就金錢給付部分為附條件准假執行及免為假執行之宣告，另駁回潘奇威以次2人其餘之訴及假執行之聲請。且：
一、益民公司以次4人就其敗訴部分全部上訴，上訴聲明則排列先、備位順序：⑴（先位，即全部上訴）原判決不利益民公司以次4人部分均廢棄。上開廢棄部分，林永彬以次6人在第一審之訴及其假執行之聲請均駁回。(2)（備位，即僅對林永彬以次四人上訴，並於第二審為同時履行抗辯）原判決主文第一項、第五項，及第六項關於林永彬以次4人部分均廢棄。廢棄部分，益民公司以次4人應於林永彬以次4人將附表七第一項所示各戶別之房地上設定之抵押權登記塗銷後，將房地所有權移轉登記並返還予益民公司以次4人之同時，各給付林永彬以次4人如附表七「第二項」欄所示之金額，及均自林永彬以次4人將上開房地所有權移轉登記並返還益民公司以次以次4人之翌日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。（並答辯聲明求為判決駁回潘奇威之上訴、擴張之訴；及駁回林永彬以次4人備位之訴及擴張之訴【含先位、備位】）
二、林永彬以次4人答辯聲明求為駁回益民公司之上訴；另就先位之訴擴張如附表三、三之一「擴張請求金額」欄所示金額本息。就備位聲明擴張如附表四、四之一「擴張請求金額」欄所示金額本息。 ⑶願供擔保，請准宣告假執行。 
三、潘奇威答辯聲明求為駁回益民公司之上訴。另對其敗訴部分全部上訴，並就金錢請求擴張聲明（詳如附表五所載，其餘擴張部分，因其對本院前審判決未上訴，業已確定）。聲明求為判決 ⑴原判決關於駁回其後開第二項之訴部分廢棄。⑵益民公司以次4人應再給付潘奇威如附表五再請求金額之「上訴部分」所示本息。⑶益民公司以次4人應再給付潘奇威如附表五再請求金額之「擴張部分」所示本息。
四、蔡婉瑜答辯聲明求為駁回益民公司之上訴（蔡婉瑜未對原審判決不利部分上訴；對本院前審判決廢棄改判、駁回擴張部分均未上訴，因此金錢請求尚未確定者僅為如附表六所載範圍）。
肆、不爭執事項：
一、兩造訂立如附表一（除編號10、E5部分外）所記載之買賣契約。
二、上開買賣契約林永彬以次6人業已給付價金完畢，益民公司以次4人業已交付房屋及土地予林永彬以次6人使用，且已移轉登記完畢，林永彬以次4人有於系爭其等買受之房地設定如附表七所示之抵押權登記。
三、附表一編號10、E5部分，原買受人陳○○於96年10月31日已與陳彥汝及益民公司以次4人訂立轉讓協議書，將買賣契約之權利義務轉讓蔡婉愉。
四、附表二之一、二之二、二之三（除附表二之一第16、20、22、23項；附表二之二部分第10、12、13、14、16、17、18項；附表二之三第9 、11、10、12、13項等尚有爭執外），益民公司並未施作。
五、系爭建物使用類別為G3店舖、G2辦公室、H2住宅（詳如臺中市政府使用執照所載）。
伍、本院之判斷：
一、林永彬以次6人主張其等於訂購系爭房地前，房屋銷售人員提供之系爭廣告圖冊，標繪系爭建案之房屋及系爭附屬設施及工作物，惟系爭房地興建完成交付後，系爭房屋之1樓大部分及2樓全部無法作為商店或店舖營業使用，亦未依廣告內容施作系爭附屬設施及工作物，而有不具備契約約定之品質之不完全給付，林永彬以次4人先位依民法第226條、第227條、第256條規定及土地買賣合約書第13條約定主張解除契約後，請求益民公司以次4人返還買賣價金，備位則依民法第226條、第227條規定，請求損害賠償，並施作系爭附屬設施及工作物，潘奇威以次2人則依民法第226條、第227條規定，請求損害賠償並施作系爭附屬設施及工作物等語，乃提出系爭合約書、廣告、土地登記謄本、建物登記謄本、建造圖、現場照片、使用執照等（原審卷一第25-176頁、第185-300頁；卷四第197-229頁；卷五第26-35頁、52-134頁）及系爭廣告圖冊為證（外放），益民公司以次4人固不爭執系爭房屋1樓部分及2樓全部使用分區編定為G2類，及附表二之一、二之二、二之三（除附表二之一第16、20、22、23項；附表二之二部分第10、12、13、14、16、17、18項；附表二之三第9、11、10、12、13項等尚有爭執外）等設施並未施作之情形，但辯稱本件無消保法之適用，系爭合約書已明確約定買賣雙方間之權利義務關係僅限契約内容，林永彬以次6人不得以廣告内容為請求之依據，益民公司並無不完全給付之情形等語。　　
二、關於林永彬以次6人主張益民公司以系爭廣告圖冊、報紙廣告、懸掛大幅廣告宣傳系爭建案，並於系爭廣告圖冊繪示附屬設施，因此系爭房地應具有建築法第73條之建築物使用類組G類G3組使用項目例示第4項之「店舖」用途等情，尚無可採：
(一)按企業經營者應確保廣告內容之真實，其對於消費者所負之義務不得低於廣告內容，為消費者保護法（下稱消保法）第22條所明定。上開條文，所稱其對於消費者所負之義務不得低於廣告內容，並非即指廣告圖冊內所載之一切事項，均當然成為契約內容之一部。以商業廣告具有多樣性及複雜性，非盡符合法律行為之確定、可能、適法等有效要件，廣告得成為契約之一部，發生契約之效力者，其內容須具體明確，所提供之訊息，在交易習慣上足以使一般消費者信賴其將成為契約內容之一部，始足當之。倘廣告內容抽象、模糊，或一般消費者閱聽廣告內容，得以辨識係商業上常見之情境營造、願景示意、樂觀誇飾等宣傳方法，無法合理期待其為交易客體之一部，仍不能僅基於上開規定，而解為廣告圖冊內所載之一切事項，均當然成為契約內容之一部。再者，廣告是否屬契約之一部，亦應綜合就廣告是否具體詳盡，或消費者與企業經營者於締約時，就廣告內容已另為斟酌、約定，難認該廣告內容當然成為契約之一部。
(二)林永彬以次6人固以：其各自所購系爭房地均含1、2樓之雙店面，而「店面」既無法全部供作建築法第73條之建築物使用類組使用項目表，類組編號G3之使用項目（即G3店鋪），即與益民公司等4人廣告內容之記載不符，構成可歸責於債務人之不完全給付云云。惟查建築法第73條之建築物使用類組及變更使用辦法及建築物使用類組使用項目表，類組編號G3之使用項目包含「1.衛生所（健康服務中心）、健康中心、捐血中心、醫事技術機構、理髮場所（未將場所加以區隔且非包廂式為人理髮之場所）、按摩場所（未將場所加以區隔且非包廂式為人按摩之場所）、美容院、洗衣店、公共廁所、動物收容、寵物繁殖或買賣場所等類似場所。...樓地板面積未達500平方公尺之下列場所：店舖、當舖、一般零售場所、日常用品零售場所、便利商店等類似場所。樓地板面積未達100平方公尺之下列場所：餐廳、飲食店、飲料店（無陪侍提供非酒精飲料服務之場所，包括茶藝館、咖啡店、冰果店及冷飲店等）等類似場所。」，而類組編號G2之使用項目則為「1.不含營業廳之金融機構、證券交易場所…。2.一般事務所、辦公室...。3.提供場地供人閱讀之下列場所：K書中心、小說漫畫出租中心。」，分門別類，項目繁多。系爭廣告圖冊雖有「透天旗艦」、「1、2樓雙店面」等詞，惟以廣告圖冊僅泛言「店面」一語，實難認應屬建築法第73條之建築物使用類組G類G3組使用項目例示第4 項之「店舖」，排除供其他商業使用（例如同組供餐廳、飲食店、便利商店、日常用品零售場所、G2組供一般事務所、辦公室、K書中心使用），且亦無任何有關一般消費者足以信賴其如購入系爭房地，將可擁有屬建築法第73條之建築物使用類組G類G3組使用項目例示第4 項之「店舖」用途之交易習慣。
(三)次查，一般不動產交易，廣告圖冊之情境描繪縱使出現招牌、燈火通明之街景、人潮，亦不致使消費者信賴其情景將成為契約內容。則系爭廣告圖冊內所出現之逛街人潮，交錯於天空中之燈束、煙火、陽傘等景物，應與買賣標的無涉，甚為明瞭。再者，本件發回後，林永彬以次6人雖以：系爭廣告圖冊記載「打造近兩百戶透天旗艦雙店面」「五樓透天旗艦，1、2樓雙店面雙倍賺」等語（見外置圖冊第2、8頁），而系爭建案含4樓透天90戶、5樓透天76戶、7樓透天8戶、12 樓之1+2樓店17戶，總計191戶，因此益民建設於廣告內記載「等同於都市商圈更新的氣度...，打造近兩百戶透天旗艦雙店面，...形成最有力的人潮磁場」（見廣告圖冊第2頁），自係將全部建築型態均規劃為1、2樓雙店面云云（見本院卷五第8、9頁）。然查，系爭廣告圖冊所載「五大國際主題風情大街，移植全球最動人消費情境，無論外觀、街景氛圍，帶領國際時尚大道空降台中」等文字，係記載於廣告圖冊第4頁之「壹樓全部平面配置圖」之下，而該配置圖顯係在呈現系爭建案位於錦南街、錦新街之間，東側有哈佛大樓、劍橋大樓，各建物所面臨之街道將分別命名為日本表參道、巴黎香榭大道、紐約第五大道、國際米蘭大道、前衛時尚大道，則該壹樓全區平面配置圖下方雖有前揭文字，或上方另有「全台第一座」、「國際級觀光商圈整體開發」等文字，仍足認係商業上常見之情境營造之宣傳方法，無法期待消費者可合理信賴其一旦購入系爭房地，將可取得具有「最動人消費情境」、「國際時尚大道空降台中」等性質之買賣標的物。另由系爭廣告圖冊之內容，主要在繪示地下一層至地上五層之全區平面配置圖，呈現分布情形，且3至5樓為套房；佐以圖冊內「「壹樓全部平面配置圖」之下，而該配置圖顯係在呈現系爭建案位於錦南街、錦新街之間，東側有哈佛大樓、劍橋大樓，各建物所面臨之街道將分別命名為日本表參道、巴黎香榭大道、紐約第五大道、國際米蘭大道、前衛時尚大道，則該壹樓全區平面配置圖下，整體觀之，顯然係強調該建案占地廣大，鄰近補教商圈，前景可期，因此系爭廣告圖冊內關於「店面」之文字，仍無從解為應具有建築法第73條之建築物使用類組G類G3組使用項目例示第4項之「店舖」用途。
三、兩造締約時，已斟酌廣告內容，就買賣標的之房地、附屬設施於系爭房屋合約第1條、第18條另為約定：　　
(一)觀諸系爭廣告圖冊之文字、圖片，剔除前開屬情境營造、樂觀前景之文字描述，以及呈現所在地點（亦即位於錦南街、錦新街之間，東側為哈佛大樓、劍橋大樓）之示意圖之外，
　　所餘配置圖亦在呈現戶別之方位，因此消費者縱使有在締約前先閱覽廣告，以系爭建案占地遼闊，建築型態及樓層有別，僅系爭廣告圖冊內所標出者，即有四樓、五樓之不同型態，且均屬獨棟獨戶，縱使僅購入一戶，所需價金仍屬不斐，因此消費者有無閱覽廣告，至多僅會影響其有無議約動機，或依其戶別，具體詢問某戶是否已經售出而已，惟就買賣價金、具體權利義務，衡情不致於未為締約前周延考量之。此觀兩造之各該房地合約第1 條記載買賣標的坐落之土地、房屋編號及房屋建照平面圖如附件 （1-1），據以特定買賣標的物之樓層、建築型態、各樓配置、面積及1、2樓申請登記之使用項目（店舖、辦公室）等項，並用印確認（見一審卷㈢第19 、29、40、49、61、70、82、91、103、112、123、132、144、154、167、176、188、197、209、217、229、238、250、 259、272、281頁反面），已足明瞭。
(二)系爭廣告圖冊第6頁之二樓全區平面配置圖，雖有廊道相串連互通，廣告圖冊則有前揭關於店面等文字之記載；惟系爭合約書第1條明確記載買賣標的坐落之土地、房屋編號及房屋建物平照圖（1-1）（合約書第19頁），又依系爭房屋合約附件 （1-1）（即房屋建照平面圖影本） 所示，而該平面圖已標明房屋1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用，以系爭房屋預定買賣契約書總計僅二十條，各條文均以顯著文字加註標題，其中系爭房屋合約附件 （1-1）（即房屋建照平面圖影本），明確標示各層用途（即1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用），以全頁紙張呈現，其後緊接合約第20頁標示附件（1-2）「房屋完工平面圖」，尚特別記載「本變更為買方所屬意，賣方將依變更圖後之圖面施工，買方不得因故再次要求更改或恢復原圖，若因此所產生之費用，皆由買方負擔」，林永彬以次6人於前揭附件末處均已簽名蓋章於上（見原審卷二之全部合約書）。又系爭合約書第18條特約條款約定：「…二、本案使用分區為都市計畫內第二種、第三種住宅區，建築型態分為四樓、五樓、七樓及十二樓等建築類型，四樓及五樓建築類型之建造執照申請一樓登記用途為店鋪及辦公室使用，於建造執照上設計以分間牆做為區隔，賣方於取得使用執照後拆除；二樓登記用途為辦公室使用；…。本案於銷售時，銷售人員就本社區如做商場使用之說明僅為建議性質，本社區各樓層之本質使用用途仍各依建造執照上所登記之用途為準。…以上各約條款共計十五項，買方業已詳細審閱並無條件同意確實遵守履行，且賣方於簽約時亦明確告知無誤，買方始簽署於後」等語，林永彬以次6人於前揭條款末處已簽名蓋章於上。則林永彬以次6人縱經閱覽廣告而前來議約，依系爭房屋合約附件 （1-1）（1-2) ，已明確標示1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用，且尚顯示需變更施工、要求簽名，自無可能不要求銷售人員就此為說明，是以證人即寶中利開發有限公司（系爭建案代銷公司）負責人吳○○於刑事偵查時證稱：益民公司有說明系爭房屋用途，就是一樓是店面，二樓是辦公室，有住一及住二，就是一樓是店面，二樓是辦公室，三樓是套房，伊也是這樣向客人介紹等語（見原審卷八第355頁），加以出賣人苟刻意隱瞞系爭建案之使用分區屬住宅區，及一樓為店面，二樓為辦公室之用途，殊無在系爭合約第18條及附件(1-1)、(1-2)載明之必要，益見證人吳○○於刑事偵查時前揭證述，亦非無據，堪以憑採。依上觀之，合約第1條買賣雙方就買賣標的物約定之內容，顯然包含合約書第19頁之附件（1-1）（即房屋建照平面圖影本） ，且因該平面圖已標明房屋1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用，林永彬等人乃同意於合約書第20頁附件（1-2）「房屋完工平面圖」，同意依變更圖後之圖面施工，即足認定。可見林永彬以次6人於簽約時，即明瞭系爭房屋之使用分區為住宅區，各樓層之本質使用用途應依建造執照所登記之用途為準，系爭房屋不可能符合建築物使用類組G類G3組使用項目例示第4項之「店舖」，始約明於取得使用執照後由益民公司進行二次施工，而此二次施工後所形成之「違章建築」如附件（1-2）所示，並同意承受二次施工後之現狀及後續所產生之相關費用，以上既已經益民公司明確告知後，林永彬以次6人為簽章確認，此即是經買賣當事人磋商而合意之契約條款，難謂有何不公平或違反誠信原則，自可認有效成立。是而，依上開約款及附件（1-1）、附件（1-2），益民公司應無交付經二次施工後之房屋符合建築法73條之建築物使用類組G類G3組店鋪之義務。　　
(三)至於其等雖稱並未有合理審閱期間云云，惟林永彬以次6人所提出之簽收單，均以「並審閱完畢」字句為結尾，顯然該等簽收單所載日期為林永彬以次6人審閱完畢日，以此自難推認益民公司未給予合理之審閱期間；另輔以各該房地合約書前言明示合約業經被上訴人攜回審閱5 日以上，已充分了解各項買賣條件、標的物內容、範圍等情，上訴人辯稱：伊因便宜行事先將系爭房地合約交被上訴人攜回審閱，簽收單係被上訴人審閱完畢確定簽約後始補簽等情，已非無憑。況
　　具體之買賣標的物、價金，原屬雙方互為意思表示合致之範圍，則買賣契約內關於特定買賣標的物之約款，亦難由消費者援引消費者保護法第11條之1第1項、第3項，主張其條款不構成契約之內容。系爭買賣標的物屬獨棟獨戶，系爭房屋合約書第1條即已指明買賣標的物之建照平面圖如附件 （1-1） ，並明確標示1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用，此項約款，顯然買賣均同意用以特定買賣標的物之範圍，消費者援引消費者保護法第11條之1第1項、第3項，主張其條款不構成契約之內容，亦屬無憑。再依林永彬購買附表一編號1、2房地後，經1、2個月再度購入附表一編號3、4之房地；附表一編號9、10、12 號房地分為蔡婉愉自陳彥汝受讓、陳彥汝自蔡婉愉受讓各該房地合約之權利義務而來等情，潘奇威附表一編號6 房地（即系爭建案編號D21）係以原購D20換戶而來，D21房地買賣條件與原D20房地合約內容相同，潘奇威拋棄其他請求（見一審卷㈣第232 頁反面、243 頁），則系爭合約書第1條及合約附件1-1、1-2房屋建照平面圖及房屋完工平面圖等，以及合約書第18條特約條款之約定，倘與其等所欲購買使用項目非為辦公室之買賣標的物，差異甚遠，衡情林永彬、陳彥汝、潘奇威、蔡婉愉豈有不據理力爭，反而各自新購房地、承受他人契約之權利義務、換戶之理。是其此部分抗辯，亦難以採信。
(四)綜上，兩造已就本件買賣標的物為斟酌、約定，並磋商特別約定系爭合約第18條，亦無事證可認兩造簽立系爭合約時，林永彬以次6人有何猶依據益民公司先前之廣告、宣傳或展示資料等為訂約之說明、洽談，因此雙方始於合約明載同意其權利義務以系爭合約記載為準。則兩造系爭契約並無約定益民公司以次4人負有應交付符合建築法73條之建築物使用類組G類G3組店鋪之義務，縱系爭房屋有二次施工，亦非不完全給付情形。
四、關於系爭附屬設施部分：
(一)林永彬以次6人固以廣告圖冊、建造圖，以及原審檢附廣告單、建造圖證，送請臺中市建築師公會鑑定結果（下稱系爭鑑定報告），主張益民公司應施作如附表二之一、二之二、二之三之附屬設施云云。惟觀諸系爭鑑定報告所比對之系爭廣告圖冊內照片，實際係零散出現於系爭廣告圖冊第5至14頁各處，其照片名稱各為錦南街3D示意圖、Open Mall空間示意圖、錦新街外觀全貌3D示意圖、日本表參道3D示意圖、前衛時尚大道3D示意圖、巴黎香榭大道3D示意圖、國際米蘭大道3D示意圖、紐約第五大道3D示意圖等，而參照系爭廣告圖冊將各建物所面臨之街道將分別命名為日本表參道、巴黎香榭大道、紐約第五大道、國際米蘭大道、前衛時尚大道，所載「五大國際主題風情大街，移植全球最動人消費情境，無論外觀、街景氛圍，帶領國際時尚大道空降台中」等文字，顯見關於他人建物及土地之廣告招牌、造型鐵架、照明，本質上仍與逛街人潮，交錯於天空中之燈束、煙火、陽傘等景物相同，而屬商業上情境營造之方法，在交易習慣上亦難認林永彬等6人信賴此將成為契約之一部。因此，系爭鑑定報告逕依系爭廣告圖冊加以比對鑑定，已難作為林永彬以次6人主張益民公司應補施作附屬設施之依據。　　
(二)另兩造於系爭房屋合約第18條第2項、第6項及附件（1-1）明定買賣標的後，於系爭合約第18條第6項約定「本案為維護社區通行、安全考量及提升街面榮景，賣方無償於公共空間增設大型電視視訊硬體設備、公共廣播系統、鐘樓、電扶梯、戶外梯、鋼架廊道、地材鋪面、植栽園藝、工甕藝術品、燈柱、燈座、接燈座椅、廣告招牌、入口大門或牌樓、公共指標系統、圍牆、垃圾處理設施、端景牆、水景、廣場等設施均供作公共使用以及本案各基地內之中庭…等作公共使用，上開項目皆為賣方所贈送之設施，均不含在房地價款內，賣方保有設計修改之權，於使用執照核發後施作，若以施作完成，則不論在任何情況下，買方均不得再為變更或請求賠償或解除契約或為其他瑕疵之主張或異議，買方對上情知悉並同意施作，買方應無條件提供使用，並遵守社區管理規約之相關規定」等語。有合約書在卷可參。經核其中屬他人建物外牆之工作物，契約第18條隻字未提，益民公司自無施作之義務；至於契約書第18條所提及「為維護社區通行、安全考量及提升街面榮景」，由賣方於公共空間內無償施作供公共使用者，應為：大型電視視訊硬體設備、公共廣播系統、鐘樓、電扶梯、戶外梯、鋼架廊道、地材鋪面、植栽園藝、工甕藝術品、燈柱、燈座、接燈座椅、廣告招牌、入口大門或牌樓、公共指標系統、圍牆、垃圾處理設施、端景牆、水景、廣場，除訂明益民公司保有設計修改之權，且亦載明「遵守社區管理規約之相關規定」等語。可見買賣契約第18條所列賣方無償施作設施，屬系爭建案基於整體商圈之通行、安全、美化、營造整體街景氛圍所為，出賣人並無與個別買受人約定併同買賣標的物而逐一交付予個別之買受人，此亦經林永彬以次6人自承銷售人員就系爭附屬設施，已說明完成將統一交由管理委員會管理並提供商圈用戶使用，以提升商圈機能，即足明之。而依系爭建案使用執照之記載（見原審卷四第197-226頁），系爭建案分依A、B、C照興建，系爭合約第18條「特約條款」亦明指「益民一中商圈」規劃設計以政府建管單位核發之A、B、C三張建造執照共同興建（如附件一-三社區配置圖所示），此外第18條第三款之社區公共空間，亦載明管理使用權由本社區聯合管理委員會統一管理，益民公司就買賣契約第18條所列無償施作之公共設施，實際既在輔助通行、安全、美化，則益民公司有無施作，原無從以個別買受人之主觀認定為斷。系爭合約第18條之大型電視視訊硬體設備、公共廣播系統、鐘樓、電扶梯、戶外梯、鋼架廊道、地材鋪面、植栽園藝、工甕藝術品、燈柱、燈座、接燈座椅、廣告招牌、圍牆、垃圾處理設施、端景牆、廣場等項目，未見林永彬以次6人逐一列載於附表二之一、二之二、二之三等設施項目，其等固由系爭廣告圖冊比對後，主張有廣告框架、格柵未施作（即附表二之一編號1至15、、附表二之二編號1至9、附表二之三編號1至8），已與系爭契約第18條應係指著重於輔助通行、安全、美化之公共設施，無從相提並論，至於系爭合約第18條雖有入口大門或牌樓、公共指標系統、水景之內容，惟仍不能由個別買受人自行認定益民公司應依廣告圖冊施作，及進而主張其各自有契約上之履行請求權，否則即與系爭契約第18條之約定意旨相違。
(三)而查99年12月4日B、C區區分所有權人會議記錄記載，該次會議「案七：共用部分公共設施點交及招商檢討案」，其通過之擬議一內容為：「由益民建設提撥新台幣壹仟萬元回饋基金予本商圈，100年度招商將由益民建設統籌營運，並視營運狀況，必要時於下一年適切增加招商基金金額。另各區公設點交完成後，益民建設將出具保固書延長公設保固至100年12月31日止。」（前審卷二第248、249頁)，再以系爭合約第十八條之大型電視視訊硬體設備、公共廣播系統、鐘樓、電扶梯、戶外梯、鋼架廊道、地材鋪面、植栽園藝、燈柱、燈座、垃圾處理設施、端景牆、廣場等項目，未見林永彬等人逐一列載於附表二之一、二之二、二之三等設施項目，已如前述；佐以益民公司主張當初確有設計水景即音樂噴泉，業經管委會同意變更設計為地底燈，花池座業經101年管委會決議拆除等詞，而會議記錄係將公共設施點交與招商檢討案並列，且亦未將契約書第18條所列各項目，逐一列明尚有缺漏之公共設施項目，僅於決議記載「另各區公設點交完成後」，可見在99年間雙方爭議應係管理委員會認為招商不如預期，未能符合其等預期之榮景，嗣管理委員會與建商就公共設施之接收與回饋金之給付成立和解，此亦有益民一中商圈管理委員會於99年度聯合區分所有權人會議第2次會議後已向行政院公平交易委員會（下稱公平會）撤回對益民公司有關廣告不實、未施作或施作有瑕疵之公共設施設備之檢舉，且林永彬對當時撤回檢舉之主委陳樹祥所提背信告訴業經不起訴處分之處分書可參。雖該議案「說明」欄第1點後段載明：「…惟聯合管理委員會考量自身權責僅在執行區分所有權人會議決議事項暨本商圈之管理維護工作，是以無權就私法上與益民建設和解。」，然而買賣契約第18條所列公共設施，原非出賣人無與個別買受人所約定，應依買賣契約交付之買賣標的物，且亦不能由個別買受人將不屬契約內容之廣告圖冊，自行比對、認定益民公司有無施作，及進而主張其各自有契約上之履行請求權，已如前述。則系爭契約第18條應係指著重於輔助通行、安全、美化之公共設施，而益民公司99年8月6日發函予益民一中商圈聯管會稱將施作屋頂造型工程、公共空間藝術品、提撥壹仟萬元回饋基金等內容，而本商圈管理委員會就公共設施點交與招商事宜召開管理區分所有權人會議，於上開區分所有權人會議決議後依條例第57條規定辦理公設點交並向公平員會撤回對於益民公司之檢舉，即無逾越權限可言。林永彬以次6人既無從依據契約第18條，個別請求益民公司履行出賣人之義務，且其主張益民公司依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作各項建物附屬設施及工作物，無非援引不屬於契約內容之廣告圖冊而來，依上開說明，難認有據。
(四)綜上各節，林永彬以次6人主張益民公司未施作系爭附屬設施及工作物，應為補正云云，難謂有據。
五、按因可歸責於債務人之事由，至給付不能者，債權人得請求損害賠償。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226條第1項、第227條第1項定有明文。又不完全給付，係指債務人所為之給付，因可歸責於其之事由，致給付內容不符債務本旨，而應負債務不履行損害賠償之責任(最高法院100年度台上字第1468號判決意旨參照)。本件益民公司固未能交付符合建築法73條之建築物使用類組G類G3組之房屋，亦未施作附表二之一、二之二、二之三，惟其並無交付符合建築法73條之建築物使用類組G類G3組店鋪之義務，亦無施作系爭附屬設施及工作物之義務，業如前述，則益民公司以次4人已就系爭合約附圖（1-2）所示房屋點交完畢，即無違反契約之本旨，依前揭說明，亦難謂有何不完全給付之情形，從而，㈠林永彬以次4人先位依民法第226條、第227條、第256條規定及土地買賣合約書第13條約定，主張益民公司以次4人有不完全給付情形且無法補正，解除附表一編號1至4、7、8、11至13房地具聯立關係之系爭合約，一部請求及擴張請求益民公司以次4人分別給付如附表三、三之一所示「全部請求金額」欄所示價金本息，即屬無據，為無理由。又林永彬以次4人先位主張解除系爭合約既為無據，其解除系爭契約即不合法，不生解除效力，益民公司以次4人主張林永彬以次4人就所購買系爭房地應負回復原狀義務，將未設定附表七所示之最高限額抵押權登記之附表一編號1至4、7、8、11至13所示之房地所有權分別移轉登記予上訴人，以及給付相當於租金之法定孳息等同時履行抗辯部分，核無必要，併予敘明。㈡既如前述，益民公司以次4人已依債之本旨履行，並無不完全給付情形，當亦無可歸責致給付不能而應負損害賠償責任，則林永彬以次4人備位主張益民公司以次4人有不完全給付情形，依民法依民法第226條、第227條規定，請求益民公司應依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作系爭附屬設施及工作物，並請求益民公司以次4人各給付如附表四、四之一「第一審起訴金額」欄及「擴張請求金額」欄所示金額本息損害賠償，自亦無據。㈢潘奇威以次2人主張益民公司以次4人有不完全給付情形，依系爭契約請求益民公司依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作系爭附屬設施及工作物，另依民法第226、227條之債務不履行損害赔償責任規定，依序請求⑴益民公司以次4人應給付潘奇威如附表五所示金額本息之損害賠償；⑵益民公司以次4人應給付蔡婉瑜如附表六所示金額本息之損害賠償，並請益民公司依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作各項建物附屬設施及工作物，亦是無據，不應准許。
六、綜上所述，林永彬以次4人先位依民法第226條、第227條、第256條規定及土地買賣合約書第13條約定，請求益民公司以次4人分別給付如附表三、三之一所示「全部請求金額」欄所示價金本息；備位依民法依民法第226條、第227條規定，請求益民公司應依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作系爭附屬設施及工作物，並請求益民公司以次4人各給付如附表四、四之一「第一審起訴金額」欄及「擴張請求金額」欄所示金額本息；潘奇威以次2人依民法第226、227條之債務不履行損害赔償責任規定，請求益民公司以次4人應給付潘奇威如附表五所示金額本息，益民公司以次4人給付蔡婉瑜如附表六所示金額本息，並請益民公司依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作各項建物附屬設施及工作物，均無理由，應予駁回。其假執行之聲請亦失所依據，應併予駁回。原審就上開不應准許部分，命益民公司以次4人各給付林永彬以次6人如原判決附表三所示之內容及金額，並命益民公司（包括裕民公司）應依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作各項建物附屬設施及工作物，自有未洽，上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，應由本院廢棄如主文第2項所示。又林永彬以次4人、潘奇威於本院擴張請求益民公司以次4人給付如附表四、四之一、附表五「擴張請求」欄所示之金額及法定利息，亦屬無據，應予駁回。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
八、據上論結，本件益民公司上訴為一部有理由、一部無理由，潘奇威上訴及擴張之訴為無理由，林永彬、楊國輝、陳彥汝、賴志章擴張之訴為無理由，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　21　　日
                    民事第四庭  審判長法  官  林慧貞
                                      法  官  劉惠娟
　　　　　　　　　　  　　　　　      法  官  王怡菁
正本係照原本作成。
如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。


                                       書記官 盧威在  
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附表二之一（前審判決附表二之一；107年7月27日更正裁定）
		編號

		名稱

		位置



		1

		造型框架

		特1（臺中市○○街000號）北面外牆（臨錦南街）



		2

		造型框架

		特1（臺中市○○街000號）東面外牆（臨一中街）



		3

		造型框架

		特2（臺中市○○街000號）北面外牆（臨錦南街）



		4

		造型框架

		特2（臺中市○○街000號）南面外牆（臨巴黎香榭大道）



		5

		立體造型公共藝術品兼造型框架

		A5至A8（臺中市○○街00○00○00○00號）北面外牆、屋頂（臨錦南街）



		6

		造型框架

		特2（臺中市○○街000號）西面外牆（臨一中街）



		7

		造型框架

		F37（臺中市○○街000號）南面外牆（臨巴黎香榭大道）



		8

		造型框架

		F31（臺中市○○街000號）南面外牆（臨紐約第五大道）



		9

		造型框架

		F30（臺中市○○街000號）北面外牆（臨紐約第五大道）



		10

		造型框架

		F26 （臺中市○○街000 號）南面外牆（臨國際米蘭大道）



		11

		造型框架

		F3、F5（臺中市○○街000○000號）東面外牆（臨一中街）



		12

		造型框架

		F6至F23（臺中市○○街000號至235號）東面外牆（臨一中街）



		13

		造型框架

		特6（臺中市○○街000號）東面外牆（臨一中街）



		14

		造型框架

		特7（臺中市○○街000號）西面外牆（臨一中街）



		14-1

		造型框架

		F25（臺中市○○街000號）北面外牆（臨國際米蘭大道）



		15

		造型欄杆

		A區3樓以上之正面外牆



		16

		出入口大門或牌樓

		一中街北面與錦南街交會之入口附近



		17

		音樂噴泉水景

		一中街北面與錦南街交會之入口附近



		18

		雕塑座椅

		F8與F33（臺中市○○街000號與156號）間之一中街上



		19

		雕塑座椅

		F17、18與F27、28（臺中市○○街000號、245號與146號、148號）間之一中街上



		20

		出入口牌樓

		一中街南面與錦新街交會之入口附近



		21

		音樂噴泉水景

		一中街南面與錦新街交會之入口附近



		22

		燈光計畫

		1.特6（臺中市○○街000號）屋頂崁燈
  2.特7（臺中市○○街000號）屋頂崁燈3.E1、E2（臺中市○○街00○0號、70之2號）屋頂崁燈
4.鋼架廊道上崁燈



		23

		公共指標系統

		一中街北面與錦南街交會之入口附近、南面與錦新街交會之入口附近









附表二之二（同前審判決附表二之二及107年7月27日裁定更正編號1、7、8之位置及11名稱） 
		編號

		名稱

		位置



		1

		造型鐵網兼造型框架

		特3 、A22 、A21 、A20 （臺中市○○街00號、19之1 號、19之2 號、19之3號）北面外牆（臨錦南街）



		2

		1.造型框架
2.造型沖孔金屬版

		特3（臺中市○○街00號）東面外牆（臨前衛時尚大道）



		3

		造型框架、金屬格柵

		特3（臺中市○○街00號）南面外牆（臨巴黎香榭大道）



		4

		造型框架

		特5（臺中市○○街00號）北面外牆（臨錦南街）



		5

		造型框架

		A16、A17（臺中市○○街00○0○00 ○0號）北面外牆（臨錦南街）



		6

		造型框架

		H25至H28（臺中市○○街00號至36之3號）東面外牆（臨前衛時尚大道）



		7

		造型框架

		H25 （臺中市○○街00號）南面外牆（臨紐約第五大道）



		8

		造型框架及格柵

		哈佛補教大樓7 、8 樓（臺中市○○街00號7 、8 樓(7J1、8J1)及32號7 、8樓(7J2、8J2)）西面外牆（臨前衛時尚大道）



		8-1

		格柵

		活動中心(二)即廣告冊第15頁之K2（緊鄰H28北側）東面外牆（臨前衛時尚大道）



		8-2

		格柵

		活動中心(二)即廣告冊第15頁之K2（緊鄰H28北側）北面外牆（臨巴黎香榭大道）



		8-3

		造型框架

		特5（臺中市○○街00號）西面外牆（臨前衛時尚大道）



		9

		造型欄杆

		B區3樓以上正面之外牆(哈佛大樓除外)



		10

		出入口大門或牌樓

		前衛時尚大道北側與錦南街交會之入口附近



		11

		花池座

		1.前衛時尚大道北側與錦南街交會之入口附近
2.B16與B20（臺中市○○街000○00 號與160之36號）間之巴黎香榭大道上
3.C7與C28（臺中市○○街000○00號與148之16號）間之紐約第五大道上



		12

		噴泉水景

		巴黎香榭大道與前衛時尚大道交會口附近（特3(臺中市○○街00號)與H28 (臺中市○○街00○0號)間）



		13

		雕塑座椅

		H28與H7（臺中市○○街00○0號與30之3號）間之前衛時尚大道上



		14

		出入口大門或牌樓

		哈佛大樓與劍橋大樓間東面入口處（臨雙十路2段45巷）



		15

		音樂噴泉水景

		哈佛大樓與劍橋大樓間之前衛時尚大道上



		16

		雕塑座椅

		H23與H25（臺中市○○街00○0號與36號）間之紐約第五大道上



		17

		燈光計畫

		1.哈佛大樓屋頂及外牆崁燈
2.C7至C12（臺中市○○街000○00號至150之23號）屋頂崁燈



		18

		公共指標系統

		前衛時尚大道北面與錦南街交會之入口附近









附表二之三（同前審判決附表二之三）
		編號

		名稱

		位置



		1

		造型框架

		特8（臺中市○○街00號）東面外牆（臨前衛時尚大道）



		2

		造型框架

		特8（臺中市○○街00號）西面外牆（E17戶東側上方）



		3

		造型框架

		特8（臺中市○○街00號）北面外牆（臨國際米蘭大道）



		4

		造型框架

		特9（臺中市○○街00號）西面外牆（臨前衛時尚大道）



		5

		造型框架

		H20至H23（臺中市○○街00號至38 之3號）間東面外牆（臨前衛時尚大道）



		6

		造型框架

		H23（臺中市○○街00○0號）北面外牆（臨紐約第五大道）



		7

		造型框架

		劍橋補教大樓7、8樓（臺中市○○街00號7、8樓(7L2、8L2)及28號7、8樓(7L1、8L1)）



		7-1

		造型框架

		特9（臺中市○○街00號）北面外牆（臨前衛時尚大道）



		7-2

		格柵百葉

		K3（緊鄰H20南側）東面外牆（臨前衛時尚大道）



		7-3

		造型框架

		特9（臺中市○○街00號）東面外牆



		8

		造型欄杆

		全區3樓以上正面之外牆（劍橋大樓除外）



		9

		出入口大門或牌樓

		前衛時尚大道南面與錦新街交會之入口附近



		10

		雕塑座椅

		H17（臺中市○○街00○0號）前方之前衛時尚大道上



		11

		花池座

		1.D17與特8（臺中市○○街000○00號與臺中市○○街00號）間之國際米蘭大道上
2.D3與D29（臺中市○○街000○0號與136之10號）間之國際米蘭大道上



		12

		燈光計畫

		1.特8（臺中市○○街00號）屋頂崁燈
2.特9（臺中市○○街00號）屋頂崁燈
3.E3至E17（臺中市○○街00○0號至42號）屋頂崁燈及NEW CITY造型燈
4.劍橋大樓屋頂崁燈
5.C22至C28（臺中市○○街000○00號至148之16號）屋頂崁燈



		13

		公共指標系統

		前衛時尚大道南面與錦新街交會之入口附近









附表三：林永彬以次4人先位之訴請求益民公司給付金額及利息明細表
		請求人

		房屋價款

		第一審起訴金額

		擴張請求金額( 請求再給付金額)

		全部請求金額

		利息起算日



		

林永彬

		C2:435萬元

		43萬5000元

		391萬5000元

		435萬元

		

98年8 月19日



		


		C3：435萬元

		43萬5000元

		391萬5000元

		435萬元

		




		


		B32：405萬元

		40萬5000元

		364萬5000元

		405萬元

		




		


		B33:405萬元

		40萬5000元

		364萬5000元

		405萬元

		




		


		合計：1680萬元

		168萬元

		1512萬元

		 1680萬元

		




		楊國輝

		C7：501萬元

		50萬1000元

		450萬9000元

		501萬元

		98年7 月3 日



		


		C8：500萬元

		50萬元

		450萬元

		500萬元

		




		


		合計：1001萬元

		100萬1000元

		900萬9000元

		1001萬元

		




		陳彥汝

		B3：414萬元

		41萬4000元

		372萬6000元

		414萬元

		98年7 月20日



		


		B5：428萬元

		42萬8000元

		385萬2000元

		428萬元

		




		


		合計：842萬元

		84萬2000元

		757萬8000元

		842萬元

		




		賴志章

		B35:464萬元

		46萬4000元

		417萬6000元

		464萬元

		98年6月5 日



		合計

		3987萬元

		3980萬7000元

		3588萬3000 元

		3987萬元

		










附表三之一：林永彬以次先位之訴請求鄭耀森以次3人給付金額及利息明細表
		請求人

		土地價款

		原審起訴金額

		擴張請求金額( 請求再給付金額)

		全部請求金額

		利息起算日



		







林永彬

		C2:2,465萬元

		246萬5000元( 鄭耀森以次3人每人各82萬1666 元)

		2218萬5000元(鄭耀森以次3 人每人各739 萬5000元)

		2465萬元( 鄭耀森以次3人每人各821萬6666元)

		







98年8月19日



		


		C3：2465 萬元

		246萬5000元( 鄭耀森以次3人每人各82萬1666 元)

		2218萬5000元(鄭耀森以次3 人每人各739 萬5000元)

		2,465萬元( 鄭耀森以次3人每人各821萬6666 元)

		




		


		B32 ：2295萬元

		229萬5000元( 鄭耀森以次3人每人各76萬5000 元)

		2,065萬5,000元(鄭耀森以次3人每人各688萬5000元)

		2295萬元( 鄭耀森以次3人每人各765萬元)

		




		


		B33 ：2295萬元

		229萬5000元( 鄭耀森以次3人每人各76萬5000 元)

		2065 萬5000 元( 鄭耀森以次3人每人各688 萬5,000元)

		2295萬元( 鄭耀森以次3人每人各765萬)

		




		


		合計：9520萬元

		952萬元( 鄭耀森次3人每人各317萬3333元)

		8568萬元(鄭耀森以次3人每人各2856萬元)

		9520 萬元( 鄭耀森以次3人每人各3173萬3333元

		




		







楊國輝

		C7：2839萬元

		283萬9000元( 鄭耀森以次3人每人各94萬3333 元

		00000000元 ( 鄭耀森以次3人每人各851 萬7000元)

		2839萬元( 鄭耀森以次3人每人各946萬3333元)

		







98年7 月3 日



		


		C8：2830萬元

		283萬元( 鄭耀森以次3人每人各94萬3333元

		2547萬元( 鄭耀森以次3人每人各849萬元)

		2830萬元(鄭耀森以次3人每人各943萬3333 元)

		




		


		合計：5669萬元

		566萬9000 元( 鄭耀森以次3人每人各188 萬9666元)

		5102萬1000 元( 鄭耀森以次3人每人各1700萬7000元)

		5669萬元(鄭耀森以次3人每人各1889萬6666元)

		




		





陳彥汝

		B3：2346萬元

		234萬6000 元( 鄭耀森以次3 人每人各78萬2,000 元)

		2,111 萬4,000 元( 鄭耀森以次3人每人各703 萬8,000元)

		2,346 萬元( 鄭耀森以次3人每人各782 萬元)

		





98年7 月20日



		


		B5：2,422 萬元

		242 萬2,000 元( 鄭耀森以次3 人每人各80萬7,333 元)

		2179萬8000元( 鄭耀森以次3 人每人各726 萬6,000元)

		2422 萬元( 鄭耀森次3 人每人各807 萬3,333元)

		




		


		合計：4768萬元

		476 萬8000 元( 鄭耀森以次3人每人各158萬9333元)

		4,291萬2,000元( 鄭耀森以次3人每人各1430萬4000元)

		4768萬元( 鄭耀森以次3人每人各1,589 萬3,333元)

		




		賴志章

		B35:2624萬元

		262萬4000元( 鄭耀森以次3人每人各87萬4666 元)

		2,361萬6,000元( 鄭耀森以次3人每人各787萬2000元)

		2,624 萬元( 鄭耀森以次3人每人各874 萬6666元)

		98年6月5日



		合計

		2億2581萬元

		2258萬1000元( 鄭耀森以次3人每人各752萬7000 元)

		2億322萬9000元( 鄭耀森以次3人每人各6774萬3000元)

		2億2581萬元(鄭耀森以次3人每人各7527萬元)

		










附表四：林永彬以次4人備位之訴請求益民公司給付金額及利息明細表
		請求人

		請求對象

		原審起訴金額( 房屋價款10%)

		擴張請求金額( 房屋價款15%)

		全部請求金額( 房屋價款25%)



		林永彬

		益民公司

		168萬元

		252萬元

		420萬元



		楊國輝

		


		100萬1,000元

		150萬1500元

		250萬2500元



		陳彥汝

		


		84萬2000元

		126萬3000元

		210萬5000元



		賴志章

		


		46萬4000元

		69萬6000元

		116萬元



		利息起算日

		


		起訴狀繕本送達翌日

		105年3月4日擴張訴之聲明狀繕本送達翌日

		










附表四之一：林永彬以次4人備位之訴請求鄭耀森以次3人給付金額及利息明細表
		請求人

		請求對象

		原審起訴金額( 土地價款10%)

		擴張請求金額( 土地價款15%)

		全部請求合計( 土地價款25%)



		林永彬

		鄭耀森以次3人

		952 萬元( 每人各317萬3333元)

		1428萬( 每人各476萬元)

		2380萬元(每人各793萬3333元)



		楊國輝

		


		566萬9000元(人各188萬9666元)

		850萬3500元(每人各283萬4500元)

		1417萬2500 元(每人各472萬4166 元)



		陳彥汝

		


		476萬8000元( 每人各158萬9333元)

		715萬2000 元(每人各238萬4000 元)

		1192萬元(每人各397萬3333元)



		賴志章

		


		262萬4000元( 每人各87萬4666 元)

		393萬6000 元(每人各131萬2000 元)

		656 萬元( 每人各218萬6666元)



		利息起算日

		


		起訴狀繕本送達翌日

		105年3月4日擴張訴之聲明狀繕本送達翌日

		










附表五：潘奇威部分
		請求對象

		第一審判決金額

		再請求金額

		合計



		益民公司（含裕民）

		63萬0666元及自101 年11月16日起算遲延利息

		一、上訴部分：31萬5334元及101 年11月16日起算遲延利息
二、擴張部分：6萬7204元及自105年3月5日起算遲延利息
三、合計再請求：38萬2538元本息

		101萬3024元本息



		鄭耀森、魏麗珍、紀貴鳳

		合計356萬9334 元及自101 年11月16日起算遲延利息

		一、上訴部分：178萬4664元及自101 年11月16日起算遲延利息
二、擴張部分：38萬0358元及自105年3月5日起算遲延利息
三、合計潘奇威可再請求216萬5002元

		573萬4356元本息









附表六：蔡婉愉部分（其餘已確定）
		請求對象

		第一審判決金額（超過前審改判部分已確定）

		前審改判金額（餘已確定）



		益民公司(即原屬裕民公司部分)

		60萬5333元

		58萬9854元



		鄭耀森、魏麗珍、紀貴鳳

		合計342萬7998 元

		合計333萬9453元



		及自102 年1月18日起算之法定遲延利息

		


		












附表七
		編號

		戶別

		買受人

		房屋( 台中市○區○○段00○○○號碼台中市北區)

		抵押權

		出賣人

		返還金額( 新台幣：元)



		


		證物

		


		土地( 台中市北區水源段)

		


		


		




		

 1

		C2(B區)

		林永彬

		0000建號( 一中街000 之0號)

		登記日期：101 年7 月27日


登記字號：普字第191870號










權利種類：最高限額抵押權


擔保債權金額：9,000萬元


債權額比例：全部










權利人：元大商業銀行股份有限公司

		益民公司

		168萬元



		


		C 上證三三( 前審卷四第92至95頁)

		


		000-000 地號號

		


		


		




		

 2

		C3(B區)

		

林永彬

		0000建號( 一中街000 之0號)

		


		魏麗珍

		317萬3,333元



		


		C 上證三四( 前審卷四第96頁至99頁)

		


		000-000地號

		


		


		




		

 3

		B32(B區)

		

林永彬

		0000建號( 一中街000 之0號)

		


		

紀貴鳳

		

317萬3,333元



		


		C上證三五( 前審卷四第100 頁至103頁)

		


		000-000地號

		


		


		




		

 4

		B33(B區)

		林永彬

		0000建號( 一中街000 之0號)

		


		鄭耀森

		317萬3,333元



		


		C 上證三六( 前審卷四第104 頁至107頁)

		


		000-000地號

		


		


		




		

 5

		C7(B區)

		

楊國輝

		0000建號( 一中街000 之00號)

		登記日期：98年6月4日登記字號：普字地122370號權利種類：最高限額抵押權擔保債權金額：2796萬元債權額比例：全部權利人：台灣土地銀行股份有限公司

		益民公司

		100萬1,000元



		


		C 上證三七( 前審卷四第108 頁至111頁)

		


		000-000地號

		


		魏麗珍

		188萬9,666元



		 6

		C8(B區)

		楊國輝

		 0000建號( 一中街000之00號)

		登記日期：98年6月4日登記字號：普字地122360號權利種類：最高限額抵押權擔保債權金額：2,798萬元債權額比例：全部權利人：台灣土地銀行股份有限公司

		紀貴鳳

		188 萬9,666元



		


		C 上證三八( 前審卷四第112 頁至115頁)

		


		000-000地號

		


		鄭耀森

		188萬9,666元



		

7

		B3(B區)

		陳彥汝

		0000建號( 一中街000 之0號)

		登記日期：98年7 月16日


登記字號：普字第169420號












權利種類：最高限額抵押權


擔保債權金額：3960萬元


債權額比例：全部


權利人：玉山商業銀行股份有限公司

		益民公司

		842,000元



		


		C 上證三九( 前審卷四第116 頁至119頁)

		


		000-000地號

		


		魏麗珍

		158萬9,333元



		

8

		B5(B區)

		陳彥汝

		0000建號( 一中街000 之0號)

		


		紀貴鳳

		158 萬9,333元



		


		C 上證四十( 前審卷四第120 頁至123頁)

		


		000-000地號

		


		鄭耀森

		158 萬9,333元



		

9

		B35(A區)

		賴志章

		0000建號( 一中街000 之0號)

		登記日期：101 年7 月3 日


登記字號：普字第165930號


權利種類：最高限額抵押權


擔保債權金額：1,674萬元


債權比例：全部


權利人：第一商業銀行股份有限公司

		益民公司

		464,000元



		


		


		


		


		


		魏麗珍

		874,666元



		


		C 上證四一( 前審卷四第124 頁至127頁)

		


		000-000地號

		


		紀貴鳳

		874,666元



		


		


		


		


		


		鄭耀森

		874,666元









附表八
		訴訟費用負擔人

		訴訟負擔比例



		林永彬

		37/100



		楊國輝

		23/100



		陳彥汝

		20/100



		賴志章

		12/100



		潘奇威

		5/100



		蔡婉愉

		3/100










臺灣高等法院臺中分院民事判決

                                 108年度重上更一字第27號

上  訴  人

即被上訴人  益民開發建設股份有限公司

            (兼裕民開發建設股份有限公司之承受訴訟人)



法定代理人  鄭敏雄  

上  訴  人

即被上訴人  鄭耀森  

            魏麗珍  

            紀貴鳳  

上4人共同

訴訟代理人  李佳翰律師

複代理人    陳俊瑋律師

上4人共同

訴訟代理人  林松虎律師

複代理人    洪琬雯  

上4人共同

訴訟代理人  林明毅律師

            羅閎逸律師

複代理人    詹明潔律師

上4人共同

訴訟代理人  魏宏哲律師

被上訴人

即上訴人    潘奇威  

被上訴人    蔡婉愉  

            陳彥汝 

            林永彬  

上1人

訴訟代理人  許桂挺律師

被上訴人    楊國輝  

            賴志章  

上6人共同

訴訟代理人  陳光龍律師

上6人共同

訴訟代理人  劉建成律師

複代理人    林暘鈞律師

上列當事人間履行契約事件，上訴人對於中華民國103年12月26

日臺灣臺中地方法院101年重訴字第545號第一審判決各自提起上

訴，經最高法院第1次發回更審，本院於110年4月21日言詞辯論

終結，判決如下：

    主  文

一、原判決關於命益民開發建設股份有限公司（含承受裕民開發

    建設股份有限公司訴訟部分）、魏麗珍、紀貴鳳、鄭耀森給

    付部分，及該部分假執行之宣告；暨除確定外訴訟費用之裁

    判均廢棄。

二、上開廢棄部分(一)被上訴人林永彬、楊國輝、陳彥汝、賴 

    志章在第一審之先位之訴及其假執行之聲請；(二)被上訴人

    潘奇威、蔡婉愉在第一審之訴及其假執行之聲請，均駁回。

三、林永彬、楊國輝、陳彥汝、賴志章於第一審備位之訴、擴張

    之訴（含先、備位之訴）及其假執行之聲請均駁回。

四、潘奇威之上訴、擴張之訴及其假執行之聲請均駁回。

五、第一、二審及發回前第三審訴訟費用（除確定部分外）由林

    永彬、楊國輝、陳彥汝、賴志章、潘奇威、蔡婉愉負擔如附

    表八所示。

    事實及理由

甲、程序方面

一、裕民開發建設股份有限公司（下稱裕民公司）與益民開發建

    設股份有限公司」（下稱益民公司）已於民國106年4月25日

　　合併，有臺中市政府函（前審卷八第64、65頁）可稽，茲由

    存續公司即益民公司於107年3月21日聲明承受訴訟(前審卷

    九第102、103頁），合於規定。

二、附表一編號9、10、12房地（依序為編號E5、D29、B5）已由

    如附表一所示買受人承受原買受人對於益民公司以次4人之

    一切權利義務（參見第一審判決甲、程序方面、參所載），

    其等自得向益民公司及鄭耀森、魏麗珍、紀貴鳳（以下稱鄭

    耀森以次3人，並與益民公司合稱益民公司以次4人）就契約

    內容為請求。

三、按訴之客觀預備合併，原告先位之訴勝訴，後位之訴未受裁

    判，經被告合法上訴時，後位之訴即生移審之效力，上訴審

    認先位之訴無理由時，應就後位之訴加以裁判（最高法院95

    年度台上字第1145號民事裁判要旨）。查林永彬、楊國輝、

    陳彥汝、賴志章（下稱林永彬以次4人）先位之訴原請求益

    民公司及鄭耀森以次3人給付如附表三、三之一「第一審起

    訴金額」欄所示之金額（即買賣價金之十分之一）及「利息

    起算日」起至清償日止之利息（經原審判決渠等勝訴後，於

    前審擴張請求益民公司以次4人各再給付渠等如附表三、三

    之一「擴張請求金額」欄所示之金額（即買賣價金之十分之

    九）及利息）；林永彬以次4人於原審之備位聲明，係請求

    益民公司以次4人各給付如附表四、四之一「第一審起訴金

    額」欄所示之金額（即買賣價金之十分之一）及「利息起算

    日」起至清償日止之利息（於前審擴張請求益民公司以次4

    人各再給付渠等如附表四、四之一「擴張請求金額」欄所示

    之金額（即買賣價金之15%）及利息）。原審依其先位聲明

    為林永彬以次4人勝訴之判決，就上開備位之訴未論斷，益

    民公司以次4人就其敗訴部分提起上訴，前經前審判決駁回

    上訴，其等不服提起上訴，經最高法院判決就其等上訴部分

    廢棄發回，依上開說明，林永彬以次4人上開備位之訴即生

    移審之效力。

乙、實體方面

壹、林永彬以次4人與潘奇威與蔡婉愉（下稱潘奇威以次2人，並

    與林永彬以次4人合稱林永彬以次6人)6人主張：

一、上訴人益民公司以坐落臺中市○區○○段000地號等54筆土地、

    同段000之000地號等69筆土地分向臺中市政府申請取得 96

    府都建建字第210號建照（下稱A照）、第779號建照（下稱B

    照），第一審共同被告裕民開發建設股份有限公司（民國10

    6年4月間與益民公司合併，以益民公司為存續公司，概括承

    受其權利義務，下均稱益民公司）以同段000之000地號等63

    筆土地取得96府都建建字第526號建照（下稱C照）興建房屋

    （下稱系爭建案)，共同以「益民一中商圈」之案名及內容

    相同之銷售廣告對外銷售，銷售人員稱系爭建案為商圈性質

    ，建案之廣告圖冊（下稱系爭廣告圖冊）明載「五大國際主

    題風情大街，移植全球最動人消費情境，無論外觀、街景氛

    圍，帶領國際時尚大道空降台中」、「透天旗鑑雙店面」等

    語，並標繪（示）如附表二之一至之三所示之造型框架、欄

    杆、格柵及沖孔金屬板、出入口大門或牌樓、音樂噴泉水景

    、雕塑座椅、燈光計畫、公共指標系統、花池座等附屬設施

    及工作物（下稱系爭附屬設施），伊於系爭建案銷售之96年

    4月至98年5月間，伊於 96年4月至98年5月間分別與益民公

    司、上訴人鄭耀森以次3人訂定房屋預定買賣合約書（下稱

    系爭房屋合約）、土地預定買賣合約書（下稱系爭土地合約

    ，與房屋合約合稱系爭房地合約），購買如附表一所 示之

    房地（下稱系爭房地），均已付清價金，並於98至99年間各

    自接受房地之交付。

二、系爭房地合約條款，合約前言、第18條特約條款第二項、房

    屋建照平面圖及房屋完工平面圖等，為「定型化契約條款」

    ，惟未經合理審閱，而系爭廣告圖冊有國際時尚大道空降台

    中、透天旗艦雙店面等，且規劃有附屬設施及工作物，經銷

    售人員說明完成後將統一交由管理委員會管理並提供商圈用

    戶使用，以提升商圈機能，因此益民公司以次4人出售系爭

    房地，自應具備雙店面之品質，詎實際僅部分1樓能作「店

    舖」使用，其餘1樓及2樓僅可作「辦公室」使用，且土地使

    用分區管制法令而無法全部變更為全部作G3店鋪使用，且無

    法補正，屬可歸責於債務人之不完全給付；且益民公司應依

    附表二之一、二之二、二之三所示位置施作系爭附屬設施及

    工作物，倘無法補為施作時，亦屬不完全給付違約事由。被

    上訴人林永彬以次4人已依民法第256條規定及系爭土地合約

    第13條約定向上訴人為解除系爭房地合約之意思表示，含具

    聯立關係之系爭房地合約。倘認不能解除合約，則備位依民

    法第226、227條規定，請求益民公司施作系爭附屬設施，並

    依物之瑕疵及不完全給付規定請求損害賠償；潘奇威、蔡婉

    愉以次2人則未解除契約，而得請求益民公司施作系爭附屬

    設施，並依物之瑕疵及不完全給付規定請求損害賠償。

三、為此，

　1.林永彬以次4人先位依民法第226條、第227條、第259條第2 

    款之規定，一部求為命益民公司以次4人各給付如附表三、

    三之一「第一審起訴金額」欄及「擴張請求金額」欄所示金

    額本息；備位依民法第226條、第227條之規定，求為命益民

    公司施作如附表二之一至之三所示之系爭附屬設施、一部求

    為命上訴人分別給付如附表四、四之一「第一審起訴金額」

    欄及「擴張請求金額」欄所示金額本息之判決；並願供擔保

    ，請准宣告假執行。〔林永彬以次4人於本院前審始擴張聲明

    如前述「擴張請求金額」欄所示金額本息〕。

　2.潘奇威以次2人依民法第226條、第227條之規定，求為命益

    民公司施作如附表二之一至之三所示之系爭附屬設施、潘奇

    威一部求為命益民公司應給付101萬3024元本息（含「第一

    審起訴金額」94萬6000元本息及「擴張請求金額」6萬7204

    元本息，詳附表五）、鄭耀森以次3人給付潘奇威573萬4356

    元本息（含「第一審起訴金額」535萬3998元本息及「擴張

    請求金額」38萬0358元本息，詳附表五）；〔潘奇威於本院

    前審始擴張聲明如前述「擴張請求金額」欄所示金額本息〕

    。 蔡婉愉一部求為命益民公司給付58萬9,854元本息、鄭耀

    森以次3人各給付111萬3,151元(333萬9453元本息）本息之

    判決。均願供擔保，請准宣告假執行。（其餘部分已確定不

    贅）。

貳、益民公司以次4人主張：

一、林永彬以次6人於簽約前已將系爭房地合約攜回審閱5日以上

    ，兩造於前開合約前言及第1 條約定雙方之權利義務關係僅

    限契約內容，系爭土地之使用分區為都市計畫內第二種、第

    三種住宅區，房屋則如系爭房屋合約附件（1-1）（即房屋

    建照平面圖影本） 所示，而該平面圖已標明房屋1樓之建築

    用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用，另於第18 

    條約定由益民公司無償施作附屬設施20項，且保有附屬設施

    之設計修改權。伊已依約給付，並無不完全給付之事。至於

    系爭廣告圖冊所稱「店面」乙語係指供商業使用，辦公室使

    用為商業使用型態之一，圖冊繪製之意向街景、假設招牌及

    創意造型外觀，則非可合理期待之廣告內容，非系爭房地合

    約之內容，其等不得依廣告內容而為請求。況系爭房屋1、2

    樓使用項目為辦公室部分，係因林永彬以次6人要求變更室

    內結構，始無法變更供「店舖」使用，益民公司配合施作，

    無可歸責，林永彬以次4人不得解除契約，請求返還價金，

    潘奇威以次2人亦不得請求不完全給付之損害賠償。況103年

    新法令，免經申請即可變更為G3使用。又益民公司已依約施

    作附屬設施，另完成附表二之一第16、20、22、23項、之二

    第10、12至14、16至18項、之三第9至13 項附屬設施，伊已

    撤銷尚未移轉部分附屬設施之贈與，就附屬設施爭議業與林

    永彬以次6人和解，不得再請求伊施作。

二、苟認定林永彬以次4人解除買賣契約合法。則益民公司就其4

    人亦回復原狀之義務為同時履行抗辯之行使。亦即林永彬以

    次4人之先位請求，尚應同時履行塗銷前揭房地上附表七所

    示之最高限額抵押權登記及所有權移轉登記並回復為交屋現

    狀交付之對待給付。並就無權占有他人房地相當於租金之法

    定孳息依民法第259條第4款規定返還之對待給付等語，資為

    抗辯。

參、原審為林永彬以次4人先位之訴全部勝訴之判決（即判命益

    民公司以次4人應各給付林永彬以次4人如附表三、三之一「

    第一審起訴金額」欄之金額及利息），潘奇威以次二人一部

    敗訴、一部勝訴之判決（即判決益民公司【包括裕民公司】

    應依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作各項建物附

    屬設施及工作物，及益民公司【包括裕民公司】以次4人應

    各給付潘奇威以次2人如附表五、六「第一審判決金額」欄 

    之金額及利息，並就金錢給付部分為附條件准假執行及免為

    假執行之宣告，另駁回潘奇威以次2人其餘之訴及假執行之

    聲請。且：

一、益民公司以次4人就其敗訴部分全部上訴，上訴聲明則排列

    先、備位順序：⑴（先位，即全部上訴）原判決不利益民公

    司以次4人部分均廢棄。上開廢棄部分，林永彬以次6人在第

    一審之訴及其假執行之聲請均駁回。(2)（備位，即僅對林

    永彬以次四人上訴，並於第二審為同時履行抗辯）原判決主

    文第一項、第五項，及第六項關於林永彬以次4人部分均廢

    棄。廢棄部分，益民公司以次4人應於林永彬以次4人將附表

    七第一項所示各戶別之房地上設定之抵押權登記塗銷後，將

    房地所有權移轉登記並返還予益民公司以次4人之同時，各

    給付林永彬以次4人如附表七「第二項」欄所示之金額，及

    均自林永彬以次4人將上開房地所有權移轉登記並返還益民

    公司以次以次4人之翌日起至清償日止，按年息百分之五計

    算之利息。（並答辯聲明求為判決駁回潘奇威之上訴、擴張

    之訴；及駁回林永彬以次4人備位之訴及擴張之訴【含先位

    、備位】）

二、林永彬以次4人答辯聲明求為駁回益民公司之上訴；另就先

    位之訴擴張如附表三、三之一「擴張請求金額」欄所示金額

    本息。就備位聲明擴張如附表四、四之一「擴張請求金額」

    欄所示金額本息。 ⑶願供擔保，請准宣告假執行。 

三、潘奇威答辯聲明求為駁回益民公司之上訴。另對其敗訴部分

    全部上訴，並就金錢請求擴張聲明（詳如附表五所載，其餘

    擴張部分，因其對本院前審判決未上訴，業已確定）。聲明

    求為判決 ⑴原判決關於駁回其後開第二項之訴部分廢棄。⑵

    益民公司以次4人應再給付潘奇威如附表五再請求金額之「

    上訴部分」所示本息。⑶益民公司以次4人應再給付潘奇威如

    附表五再請求金額之「擴張部分」所示本息。

四、蔡婉瑜答辯聲明求為駁回益民公司之上訴（蔡婉瑜未對原審

    判決不利部分上訴；對本院前審判決廢棄改判、駁回擴張部

    分均未上訴，因此金錢請求尚未確定者僅為如附表六所載範

    圍）。

肆、不爭執事項：

一、兩造訂立如附表一（除編號10、E5部分外）所記載之買賣契

    約。

二、上開買賣契約林永彬以次6人業已給付價金完畢，益民公司

    以次4人業已交付房屋及土地予林永彬以次6人使用，且已移

    轉登記完畢，林永彬以次4人有於系爭其等買受之房地設定

    如附表七所示之抵押權登記。

三、附表一編號10、E5部分，原買受人陳○○於96年10月31日已與

    陳彥汝及益民公司以次4人訂立轉讓協議書，將買賣契約之

    權利義務轉讓蔡婉愉。

四、附表二之一、二之二、二之三（除附表二之一第16、20、22

    、23項；附表二之二部分第10、12、13、14、16、17、18項

    ；附表二之三第9 、11、10、12、13項等尚有爭執外），益

    民公司並未施作。

五、系爭建物使用類別為G3店舖、G2辦公室、H2住宅（詳如臺中

    市政府使用執照所載）。

伍、本院之判斷：

一、林永彬以次6人主張其等於訂購系爭房地前，房屋銷售人員

    提供之系爭廣告圖冊，標繪系爭建案之房屋及系爭附屬設施

    及工作物，惟系爭房地興建完成交付後，系爭房屋之1樓大

    部分及2樓全部無法作為商店或店舖營業使用，亦未依廣告

    內容施作系爭附屬設施及工作物，而有不具備契約約定之品

    質之不完全給付，林永彬以次4人先位依民法第226條、第22

    7條、第256條規定及土地買賣合約書第13條約定主張解除契

    約後，請求益民公司以次4人返還買賣價金，備位則依民法

    第226條、第227條規定，請求損害賠償，並施作系爭附屬設

    施及工作物，潘奇威以次2人則依民法第226條、第227條規

    定，請求損害賠償並施作系爭附屬設施及工作物等語，乃提

    出系爭合約書、廣告、土地登記謄本、建物登記謄本、建造

    圖、現場照片、使用執照等（原審卷一第25-176頁、第185-

    300頁；卷四第197-229頁；卷五第26-35頁、52-134頁）及

    系爭廣告圖冊為證（外放），益民公司以次4人固不爭執系

    爭房屋1樓部分及2樓全部使用分區編定為G2類，及附表二之

    一、二之二、二之三（除附表二之一第16、20、22、23項；

    附表二之二部分第10、12、13、14、16、17、18項；附表二

    之三第9、11、10、12、13項等尚有爭執外）等設施並未施

    作之情形，但辯稱本件無消保法之適用，系爭合約書已明確

    約定買賣雙方間之權利義務關係僅限契約内容，林永彬以次

    6人不得以廣告内容為請求之依據，益民公司並無不完全給

    付之情形等語。　　

二、關於林永彬以次6人主張益民公司以系爭廣告圖冊、報紙廣

    告、懸掛大幅廣告宣傳系爭建案，並於系爭廣告圖冊繪示附

    屬設施，因此系爭房地應具有建築法第73條之建築物使用類

    組G類G3組使用項目例示第4項之「店舖」用途等情，尚無可

    採：

(一)按企業經營者應確保廣告內容之真實，其對於消費者所負之

    義務不得低於廣告內容，為消費者保護法（下稱消保法）第

    22條所明定。上開條文，所稱其對於消費者所負之義務不得

    低於廣告內容，並非即指廣告圖冊內所載之一切事項，均當

    然成為契約內容之一部。以商業廣告具有多樣性及複雜性，

    非盡符合法律行為之確定、可能、適法等有效要件，廣告得

    成為契約之一部，發生契約之效力者，其內容須具體明確，

    所提供之訊息，在交易習慣上足以使一般消費者信賴其將成

    為契約內容之一部，始足當之。倘廣告內容抽象、模糊，或

    一般消費者閱聽廣告內容，得以辨識係商業上常見之情境營

    造、願景示意、樂觀誇飾等宣傳方法，無法合理期待其為交

    易客體之一部，仍不能僅基於上開規定，而解為廣告圖冊內

    所載之一切事項，均當然成為契約內容之一部。再者，廣告

    是否屬契約之一部，亦應綜合就廣告是否具體詳盡，或消費

    者與企業經營者於締約時，就廣告內容已另為斟酌、約定，

    難認該廣告內容當然成為契約之一部。

(二)林永彬以次6人固以：其各自所購系爭房地均含1、2樓之雙

    店面，而「店面」既無法全部供作建築法第73條之建築物使

    用類組使用項目表，類組編號G3之使用項目（即G3店鋪），

    即與益民公司等4人廣告內容之記載不符，構成可歸責於債

    務人之不完全給付云云。惟查建築法第73條之建築物使用類

    組及變更使用辦法及建築物使用類組使用項目表，類組編號

    G3之使用項目包含「1.衛生所（健康服務中心）、健康中心

    、捐血中心、醫事技術機構、理髮場所（未將場所加以區隔

    且非包廂式為人理髮之場所）、按摩場所（未將場所加以區

    隔且非包廂式為人按摩之場所）、美容院、洗衣店、公共廁

    所、動物收容、寵物繁殖或買賣場所等類似場所。...樓地

    板面積未達500平方公尺之下列場所：店舖、當舖、一般零

    售場所、日常用品零售場所、便利商店等類似場所。樓地板

    面積未達100平方公尺之下列場所：餐廳、飲食店、飲料店

    （無陪侍提供非酒精飲料服務之場所，包括茶藝館、咖啡店

    、冰果店及冷飲店等）等類似場所。」，而類組編號G2之使

    用項目則為「1.不含營業廳之金融機構、證券交易場所…。2

    .一般事務所、辦公室...。3.提供場地供人閱讀之下列場所

    ：K書中心、小說漫畫出租中心。」，分門別類，項目繁多

    。系爭廣告圖冊雖有「透天旗艦」、「1、2樓雙店面」等詞

    ，惟以廣告圖冊僅泛言「店面」一語，實難認應屬建築法第

    73條之建築物使用類組G類G3組使用項目例示第4 項之「店

    舖」，排除供其他商業使用（例如同組供餐廳、飲食店、便

    利商店、日常用品零售場所、G2組供一般事務所、辦公室、

    K書中心使用），且亦無任何有關一般消費者足以信賴其如

    購入系爭房地，將可擁有屬建築法第73條之建築物使用類組

    G類G3組使用項目例示第4 項之「店舖」用途之交易習慣。

(三)次查，一般不動產交易，廣告圖冊之情境描繪縱使出現招牌

    、燈火通明之街景、人潮，亦不致使消費者信賴其情景將成

    為契約內容。則系爭廣告圖冊內所出現之逛街人潮，交錯於

    天空中之燈束、煙火、陽傘等景物，應與買賣標的無涉，甚

    為明瞭。再者，本件發回後，林永彬以次6人雖以：系爭廣

    告圖冊記載「打造近兩百戶透天旗艦雙店面」「五樓透天旗

    艦，1、2樓雙店面雙倍賺」等語（見外置圖冊第2、8頁），

    而系爭建案含4樓透天90戶、5樓透天76戶、7樓透天8戶、12

     樓之1+2樓店17戶，總計191戶，因此益民建設於廣告內記

    載「等同於都市商圈更新的氣度...，打造近兩百戶透天旗

    艦雙店面，...形成最有力的人潮磁場」（見廣告圖冊第2頁

    ），自係將全部建築型態均規劃為1、2樓雙店面云云（見本

    院卷五第8、9頁）。然查，系爭廣告圖冊所載「五大國際主

    題風情大街，移植全球最動人消費情境，無論外觀、街景氛

    圍，帶領國際時尚大道空降台中」等文字，係記載於廣告圖

    冊第4頁之「壹樓全部平面配置圖」之下，而該配置圖顯係

    在呈現系爭建案位於錦南街、錦新街之間，東側有哈佛大樓

    、劍橋大樓，各建物所面臨之街道將分別命名為日本表參道

    、巴黎香榭大道、紐約第五大道、國際米蘭大道、前衛時尚

    大道，則該壹樓全區平面配置圖下方雖有前揭文字，或上方

    另有「全台第一座」、「國際級觀光商圈整體開發」等文字

    ，仍足認係商業上常見之情境營造之宣傳方法，無法期待消

    費者可合理信賴其一旦購入系爭房地，將可取得具有「最動

    人消費情境」、「國際時尚大道空降台中」等性質之買賣標

    的物。另由系爭廣告圖冊之內容，主要在繪示地下一層至地

    上五層之全區平面配置圖，呈現分布情形，且3至5樓為套房

    ；佐以圖冊內「「壹樓全部平面配置圖」之下，而該配置圖

    顯係在呈現系爭建案位於錦南街、錦新街之間，東側有哈佛

    大樓、劍橋大樓，各建物所面臨之街道將分別命名為日本表

    參道、巴黎香榭大道、紐約第五大道、國際米蘭大道、前衛

    時尚大道，則該壹樓全區平面配置圖下，整體觀之，顯然係

    強調該建案占地廣大，鄰近補教商圈，前景可期，因此系爭

    廣告圖冊內關於「店面」之文字，仍無從解為應具有建築法

    第73條之建築物使用類組G類G3組使用項目例示第4項之「店

    舖」用途。

三、兩造締約時，已斟酌廣告內容，就買賣標的之房地、附屬設

    施於系爭房屋合約第1條、第18條另為約定：　　

(一)觀諸系爭廣告圖冊之文字、圖片，剔除前開屬情境營造、樂

    觀前景之文字描述，以及呈現所在地點（亦即位於錦南街、

    錦新街之間，東側為哈佛大樓、劍橋大樓）之示意圖之外，

　　所餘配置圖亦在呈現戶別之方位，因此消費者縱使有在締約

    前先閱覽廣告，以系爭建案占地遼闊，建築型態及樓層有別

    ，僅系爭廣告圖冊內所標出者，即有四樓、五樓之不同型態

    ，且均屬獨棟獨戶，縱使僅購入一戶，所需價金仍屬不斐，

    因此消費者有無閱覽廣告，至多僅會影響其有無議約動機，

    或依其戶別，具體詢問某戶是否已經售出而已，惟就買賣價

    金、具體權利義務，衡情不致於未為締約前周延考量之。此

    觀兩造之各該房地合約第1 條記載買賣標的坐落之土地、房

    屋編號及房屋建照平面圖如附件 （1-1），據以特定買賣標

    的物之樓層、建築型態、各樓配置、面積及1、2樓申請登記

    之使用項目（店舖、辦公室）等項，並用印確認（見一審卷

    ㈢第19 、29、40、49、61、70、82、91、103、112、123、1

    32、144、154、167、176、188、197、209、217、229、238

    、250、 259、272、281頁反面），已足明瞭。

(二)系爭廣告圖冊第6頁之二樓全區平面配置圖，雖有廊道相串

    連互通，廣告圖冊則有前揭關於店面等文字之記載；惟系爭

    合約書第1條明確記載買賣標的坐落之土地、房屋編號及房

    屋建物平照圖（1-1）（合約書第19頁），又依系爭房屋合

    約附件 （1-1）（即房屋建照平面圖影本） 所示，而該平

    面圖已標明房屋1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓

    供辦公室使用，以系爭房屋預定買賣契約書總計僅二十條，

    各條文均以顯著文字加註標題，其中系爭房屋合約附件 （1

    -1）（即房屋建照平面圖影本），明確標示各層用途（即1

    樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用）

    ，以全頁紙張呈現，其後緊接合約第20頁標示附件（1-2）

    「房屋完工平面圖」，尚特別記載「本變更為買方所屬意，

    賣方將依變更圖後之圖面施工，買方不得因故再次要求更改

    或恢復原圖，若因此所產生之費用，皆由買方負擔」，林永

    彬以次6人於前揭附件末處均已簽名蓋章於上（見原審卷二

    之全部合約書）。又系爭合約書第18條特約條款約定：「…

    二、本案使用分區為都市計畫內第二種、第三種住宅區，建

    築型態分為四樓、五樓、七樓及十二樓等建築類型，四樓及

    五樓建築類型之建造執照申請一樓登記用途為店鋪及辦公室

    使用，於建造執照上設計以分間牆做為區隔，賣方於取得使

    用執照後拆除；二樓登記用途為辦公室使用；…。本案於銷

    售時，銷售人員就本社區如做商場使用之說明僅為建議性質

    ，本社區各樓層之本質使用用途仍各依建造執照上所登記之

    用途為準。…以上各約條款共計十五項，買方業已詳細審閱

    並無條件同意確實遵守履行，且賣方於簽約時亦明確告知無

    誤，買方始簽署於後」等語，林永彬以次6人於前揭條款末

    處已簽名蓋章於上。則林永彬以次6人縱經閱覽廣告而前來

    議約，依系爭房屋合約附件 （1-1）（1-2) ，已明確標示1

    樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用，

    且尚顯示需變更施工、要求簽名，自無可能不要求銷售人員

    就此為說明，是以證人即寶中利開發有限公司（系爭建案代

    銷公司）負責人吳○○於刑事偵查時證稱：益民公司有說明系

    爭房屋用途，就是一樓是店面，二樓是辦公室，有住一及住

    二，就是一樓是店面，二樓是辦公室，三樓是套房，伊也是

    這樣向客人介紹等語（見原審卷八第355頁），加以出賣人

    苟刻意隱瞞系爭建案之使用分區屬住宅區，及一樓為店面，

    二樓為辦公室之用途，殊無在系爭合約第18條及附件(1-1)

    、(1-2)載明之必要，益見證人吳○○於刑事偵查時前揭證述

    ，亦非無據，堪以憑採。依上觀之，合約第1條買賣雙方就

    買賣標的物約定之內容，顯然包含合約書第19頁之附件（1-

    1）（即房屋建照平面圖影本） ，且因該平面圖已標明房屋

    1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用，

    林永彬等人乃同意於合約書第20頁附件（1-2）「房屋完工

    平面圖」，同意依變更圖後之圖面施工，即足認定。可見林

    永彬以次6人於簽約時，即明瞭系爭房屋之使用分區為住宅

    區，各樓層之本質使用用途應依建造執照所登記之用途為準

    ，系爭房屋不可能符合建築物使用類組G類G3組使用項目例

    示第4項之「店舖」，始約明於取得使用執照後由益民公司

    進行二次施工，而此二次施工後所形成之「違章建築」如附

    件（1-2）所示，並同意承受二次施工後之現狀及後續所產

    生之相關費用，以上既已經益民公司明確告知後，林永彬以

    次6人為簽章確認，此即是經買賣當事人磋商而合意之契約

    條款，難謂有何不公平或違反誠信原則，自可認有效成立。

    是而，依上開約款及附件（1-1）、附件（1-2），益民公司

    應無交付經二次施工後之房屋符合建築法73條之建築物使用

    類組G類G3組店鋪之義務。　　

(三)至於其等雖稱並未有合理審閱期間云云，惟林永彬以次6人

    所提出之簽收單，均以「並審閱完畢」字句為結尾，顯然該

    等簽收單所載日期為林永彬以次6人審閱完畢日，以此自難

    推認益民公司未給予合理之審閱期間；另輔以各該房地合約

    書前言明示合約業經被上訴人攜回審閱5 日以上，已充分了

    解各項買賣條件、標的物內容、範圍等情，上訴人辯稱：伊

    因便宜行事先將系爭房地合約交被上訴人攜回審閱，簽收單

    係被上訴人審閱完畢確定簽約後始補簽等情，已非無憑。況

　　具體之買賣標的物、價金，原屬雙方互為意思表示合致之範

    圍，則買賣契約內關於特定買賣標的物之約款，亦難由消費

    者援引消費者保護法第11條之1第1項、第3項，主張其條款

    不構成契約之內容。系爭買賣標的物屬獨棟獨戶，系爭房屋

    合約書第1條即已指明買賣標的物之建照平面圖如附件 （1-

    1） ，並明確標示1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2

    樓供辦公室使用，此項約款，顯然買賣均同意用以特定買賣

    標的物之範圍，消費者援引消費者保護法第11條之1第1項、

    第3項，主張其條款不構成契約之內容，亦屬無憑。再依林

    永彬購買附表一編號1、2房地後，經1、2個月再度購入附表

    一編號3、4之房地；附表一編號9、10、12 號房地分為蔡婉

    愉自陳彥汝受讓、陳彥汝自蔡婉愉受讓各該房地合約之權利

    義務而來等情，潘奇威附表一編號6 房地（即系爭建案編號

    D21）係以原購D20換戶而來，D21房地買賣條件與原D20房地

    合約內容相同，潘奇威拋棄其他請求（見一審卷㈣第232 頁

    反面、243 頁），則系爭合約書第1條及合約附件1-1、1-2

    房屋建照平面圖及房屋完工平面圖等，以及合約書第18條特

    約條款之約定，倘與其等所欲購買使用項目非為辦公室之買

    賣標的物，差異甚遠，衡情林永彬、陳彥汝、潘奇威、蔡婉

    愉豈有不據理力爭，反而各自新購房地、承受他人契約之權

    利義務、換戶之理。是其此部分抗辯，亦難以採信。

(四)綜上，兩造已就本件買賣標的物為斟酌、約定，並磋商特別

    約定系爭合約第18條，亦無事證可認兩造簽立系爭合約時，

    林永彬以次6人有何猶依據益民公司先前之廣告、宣傳或展

    示資料等為訂約之說明、洽談，因此雙方始於合約明載同意

    其權利義務以系爭合約記載為準。則兩造系爭契約並無約定

    益民公司以次4人負有應交付符合建築法73條之建築物使用

    類組G類G3組店鋪之義務，縱系爭房屋有二次施工，亦非不

    完全給付情形。

四、關於系爭附屬設施部分：

(一)林永彬以次6人固以廣告圖冊、建造圖，以及原審檢附廣告

    單、建造圖證，送請臺中市建築師公會鑑定結果（下稱系爭

    鑑定報告），主張益民公司應施作如附表二之一、二之二、

    二之三之附屬設施云云。惟觀諸系爭鑑定報告所比對之系爭

    廣告圖冊內照片，實際係零散出現於系爭廣告圖冊第5至14

    頁各處，其照片名稱各為錦南街3D示意圖、Open Mall空間

    示意圖、錦新街外觀全貌3D示意圖、日本表參道3D示意圖、

    前衛時尚大道3D示意圖、巴黎香榭大道3D示意圖、國際米蘭

    大道3D示意圖、紐約第五大道3D示意圖等，而參照系爭廣告

    圖冊將各建物所面臨之街道將分別命名為日本表參道、巴黎

    香榭大道、紐約第五大道、國際米蘭大道、前衛時尚大道，

    所載「五大國際主題風情大街，移植全球最動人消費情境，

    無論外觀、街景氛圍，帶領國際時尚大道空降台中」等文字

    ，顯見關於他人建物及土地之廣告招牌、造型鐵架、照明，

    本質上仍與逛街人潮，交錯於天空中之燈束、煙火、陽傘等

    景物相同，而屬商業上情境營造之方法，在交易習慣上亦難

    認林永彬等6人信賴此將成為契約之一部。因此，系爭鑑定

    報告逕依系爭廣告圖冊加以比對鑑定，已難作為林永彬以次

    6人主張益民公司應補施作附屬設施之依據。　　

(二)另兩造於系爭房屋合約第18條第2項、第6項及附件（1-1）

    明定買賣標的後，於系爭合約第18條第6項約定「本案為維

    護社區通行、安全考量及提升街面榮景，賣方無償於公共空

    間增設大型電視視訊硬體設備、公共廣播系統、鐘樓、電扶

    梯、戶外梯、鋼架廊道、地材鋪面、植栽園藝、工甕藝術品

    、燈柱、燈座、接燈座椅、廣告招牌、入口大門或牌樓、公

    共指標系統、圍牆、垃圾處理設施、端景牆、水景、廣場等

    設施均供作公共使用以及本案各基地內之中庭…等作公共使

    用，上開項目皆為賣方所贈送之設施，均不含在房地價款內

    ，賣方保有設計修改之權，於使用執照核發後施作，若以施

    作完成，則不論在任何情況下，買方均不得再為變更或請求

    賠償或解除契約或為其他瑕疵之主張或異議，買方對上情知

    悉並同意施作，買方應無條件提供使用，並遵守社區管理規

    約之相關規定」等語。有合約書在卷可參。經核其中屬他人

    建物外牆之工作物，契約第18條隻字未提，益民公司自無施

    作之義務；至於契約書第18條所提及「為維護社區通行、安

    全考量及提升街面榮景」，由賣方於公共空間內無償施作供

    公共使用者，應為：大型電視視訊硬體設備、公共廣播系統

    、鐘樓、電扶梯、戶外梯、鋼架廊道、地材鋪面、植栽園藝

    、工甕藝術品、燈柱、燈座、接燈座椅、廣告招牌、入口大

    門或牌樓、公共指標系統、圍牆、垃圾處理設施、端景牆、

    水景、廣場，除訂明益民公司保有設計修改之權，且亦載明

    「遵守社區管理規約之相關規定」等語。可見買賣契約第18

    條所列賣方無償施作設施，屬系爭建案基於整體商圈之通行

    、安全、美化、營造整體街景氛圍所為，出賣人並無與個別

    買受人約定併同買賣標的物而逐一交付予個別之買受人，此

    亦經林永彬以次6人自承銷售人員就系爭附屬設施，已說明

    完成將統一交由管理委員會管理並提供商圈用戶使用，以提

    升商圈機能，即足明之。而依系爭建案使用執照之記載（見

    原審卷四第197-226頁），系爭建案分依A、B、C照興建，系

    爭合約第18條「特約條款」亦明指「益民一中商圈」規劃設

    計以政府建管單位核發之A、B、C三張建造執照共同興建（

    如附件一-三社區配置圖所示），此外第18條第三款之社區

    公共空間，亦載明管理使用權由本社區聯合管理委員會統一

    管理，益民公司就買賣契約第18條所列無償施作之公共設施

    ，實際既在輔助通行、安全、美化，則益民公司有無施作，

    原無從以個別買受人之主觀認定為斷。系爭合約第18條之大

    型電視視訊硬體設備、公共廣播系統、鐘樓、電扶梯、戶外

    梯、鋼架廊道、地材鋪面、植栽園藝、工甕藝術品、燈柱、

    燈座、接燈座椅、廣告招牌、圍牆、垃圾處理設施、端景牆

    、廣場等項目，未見林永彬以次6人逐一列載於附表二之一

    、二之二、二之三等設施項目，其等固由系爭廣告圖冊比對

    後，主張有廣告框架、格柵未施作（即附表二之一編號1至1

    5、、附表二之二編號1至9、附表二之三編號1至8），已與

    系爭契約第18條應係指著重於輔助通行、安全、美化之公共

    設施，無從相提並論，至於系爭合約第18條雖有入口大門或

    牌樓、公共指標系統、水景之內容，惟仍不能由個別買受人

    自行認定益民公司應依廣告圖冊施作，及進而主張其各自有

    契約上之履行請求權，否則即與系爭契約第18條之約定意旨

    相違。

(三)而查99年12月4日B、C區區分所有權人會議記錄記載，該次

    會議「案七：共用部分公共設施點交及招商檢討案」，其通

    過之擬議一內容為：「由益民建設提撥新台幣壹仟萬元回饋

    基金予本商圈，100年度招商將由益民建設統籌營運，並視

    營運狀況，必要時於下一年適切增加招商基金金額。另各區

    公設點交完成後，益民建設將出具保固書延長公設保固至10

    0年12月31日止。」（前審卷二第248、249頁)，再以系爭合

    約第十八條之大型電視視訊硬體設備、公共廣播系統、鐘樓

    、電扶梯、戶外梯、鋼架廊道、地材鋪面、植栽園藝、燈柱

    、燈座、垃圾處理設施、端景牆、廣場等項目，未見林永彬

    等人逐一列載於附表二之一、二之二、二之三等設施項目，

    已如前述；佐以益民公司主張當初確有設計水景即音樂噴泉

    ，業經管委會同意變更設計為地底燈，花池座業經101年管

    委會決議拆除等詞，而會議記錄係將公共設施點交與招商檢

    討案並列，且亦未將契約書第18條所列各項目，逐一列明尚

    有缺漏之公共設施項目，僅於決議記載「另各區公設點交完

    成後」，可見在99年間雙方爭議應係管理委員會認為招商不

    如預期，未能符合其等預期之榮景，嗣管理委員會與建商就

    公共設施之接收與回饋金之給付成立和解，此亦有益民一中

    商圈管理委員會於99年度聯合區分所有權人會議第2次會議

    後已向行政院公平交易委員會（下稱公平會）撤回對益民公

    司有關廣告不實、未施作或施作有瑕疵之公共設施設備之檢

    舉，且林永彬對當時撤回檢舉之主委陳樹祥所提背信告訴業

    經不起訴處分之處分書可參。雖該議案「說明」欄第1點後

    段載明：「…惟聯合管理委員會考量自身權責僅在執行區分

    所有權人會議決議事項暨本商圈之管理維護工作，是以無權

    就私法上與益民建設和解。」，然而買賣契約第18條所列公

    共設施，原非出賣人無與個別買受人所約定，應依買賣契約

    交付之買賣標的物，且亦不能由個別買受人將不屬契約內容

    之廣告圖冊，自行比對、認定益民公司有無施作，及進而主

    張其各自有契約上之履行請求權，已如前述。則系爭契約第

    18條應係指著重於輔助通行、安全、美化之公共設施，而益

    民公司99年8月6日發函予益民一中商圈聯管會稱將施作屋頂

    造型工程、公共空間藝術品、提撥壹仟萬元回饋基金等內容

    ，而本商圈管理委員會就公共設施點交與招商事宜召開管理

    區分所有權人會議，於上開區分所有權人會議決議後依條例

    第57條規定辦理公設點交並向公平員會撤回對於益民公司之

    檢舉，即無逾越權限可言。林永彬以次6人既無從依據契約

    第18條，個別請求益民公司履行出賣人之義務，且其主張益

    民公司依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作各項建

    物附屬設施及工作物，無非援引不屬於契約內容之廣告圖冊

    而來，依上開說明，難認有據。

(四)綜上各節，林永彬以次6人主張益民公司未施作系爭附屬設

    施及工作物，應為補正云云，難謂有據。

五、按因可歸責於債務人之事由，至給付不能者，債權人得請求

    損害賠償。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226條第1項、第227條第1項定有明文。又不完全給付，

    係指債務人所為之給付，因可歸責於其之事由，致給付內容

    不符債務本旨，而應負債務不履行損害賠償之責任(最高法

    院100年度台上字第1468號判決意旨參照)。本件益民公司固

    未能交付符合建築法73條之建築物使用類組G類G3組之房屋

    ，亦未施作附表二之一、二之二、二之三，惟其並無交付符

    合建築法73條之建築物使用類組G類G3組店鋪之義務，亦無

    施作系爭附屬設施及工作物之義務，業如前述，則益民公司

    以次4人已就系爭合約附圖（1-2）所示房屋點交完畢，即無

    違反契約之本旨，依前揭說明，亦難謂有何不完全給付之情

    形，從而，㈠林永彬以次4人先位依民法第226條、第227條、

    第256條規定及土地買賣合約書第13條約定，主張益民公司

    以次4人有不完全給付情形且無法補正，解除附表一編號1至

    4、7、8、11至13房地具聯立關係之系爭合約，一部請求及

    擴張請求益民公司以次4人分別給付如附表三、三之一所示

    「全部請求金額」欄所示價金本息，即屬無據，為無理由。

    又林永彬以次4人先位主張解除系爭合約既為無據，其解除

    系爭契約即不合法，不生解除效力，益民公司以次4人主張

    林永彬以次4人就所購買系爭房地應負回復原狀義務，將未

    設定附表七所示之最高限額抵押權登記之附表一編號1至4、

    7、8、11至13所示之房地所有權分別移轉登記予上訴人，以

    及給付相當於租金之法定孳息等同時履行抗辯部分，核無必

    要，併予敘明。㈡既如前述，益民公司以次4人已依債之本旨

    履行，並無不完全給付情形，當亦無可歸責致給付不能而應

    負損害賠償責任，則林永彬以次4人備位主張益民公司以次4

    人有不完全給付情形，依民法依民法第226條、第227條規定

    ，請求益民公司應依附表二之一、二之二、二之三所示位置

    施作系爭附屬設施及工作物，並請求益民公司以次4人各給

    付如附表四、四之一「第一審起訴金額」欄及「擴張請求金

    額」欄所示金額本息損害賠償，自亦無據。㈢潘奇威以次2人

    主張益民公司以次4人有不完全給付情形，依系爭契約請求

    益民公司依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作系爭

    附屬設施及工作物，另依民法第226、227條之債務不履行損

    害赔償責任規定，依序請求⑴益民公司以次4人應給付潘奇威

    如附表五所示金額本息之損害賠償；⑵益民公司以次4人應給

    付蔡婉瑜如附表六所示金額本息之損害賠償，並請益民公司

    依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作各項建物附屬

    設施及工作物，亦是無據，不應准許。

六、綜上所述，林永彬以次4人先位依民法第226條、第227條、

    第256條規定及土地買賣合約書第13條約定，請求益民公司

    以次4人分別給付如附表三、三之一所示「全部請求金額」

    欄所示價金本息；備位依民法依民法第226條、第227條規定

    ，請求益民公司應依附表二之一、二之二、二之三所示位置

    施作系爭附屬設施及工作物，並請求益民公司以次4人各給

    付如附表四、四之一「第一審起訴金額」欄及「擴張請求金

    額」欄所示金額本息；潘奇威以次2人依民法第226、227條

    之債務不履行損害赔償責任規定，請求益民公司以次4人應

    給付潘奇威如附表五所示金額本息，益民公司以次4人給付

    蔡婉瑜如附表六所示金額本息，並請益民公司依附表二之一

    、二之二、二之三所示位置施作各項建物附屬設施及工作物

    ，均無理由，應予駁回。其假執行之聲請亦失所依據，應併

    予駁回。原審就上開不應准許部分，命益民公司以次4人各

    給付林永彬以次6人如原判決附表三所示之內容及金額，並

    命益民公司（包括裕民公司）應依附表二之一、二之二、二

    之三所示位置施作各項建物附屬設施及工作物，自有未洽，

    上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由

    ，應由本院廢棄如主文第2項所示。又林永彬以次4人、潘奇

    威於本院擴張請求益民公司以次4人給付如附表四、四之一

    、附表五「擴張請求」欄所示之金額及法定利息，亦屬無據

    ，應予駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

    據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

    逐一論列，附此敘明。

八、據上論結，本件益民公司上訴為一部有理由、一部無理由，

    潘奇威上訴及擴張之訴為無理由，林永彬、楊國輝、陳彥汝

    、賴志章擴張之訴為無理由，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　21　　日

                    民事第四庭  審判長法  官  林慧貞

                                      法  官  劉惠娟

　　　　　　　　　　  　　　　　      法  官  王怡菁

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其

未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀

（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具

有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資

格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項但

書或第2項所定關係之釋明文書影本。



                                       書記官 盧威在  



中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　21　　日

附表二之一（前審判決附表二之一；107年7月27日更正裁定）

編號 名稱 位置 1 造型框架 特1（臺中市○○街000號）北面外牆（臨錦南街） 2 造型框架 特1（臺中市○○街000號）東面外牆（臨一中街） 3 造型框架 特2（臺中市○○街000號）北面外牆（臨錦南街） 4 造型框架 特2（臺中市○○街000號）南面外牆（臨巴黎香榭大道） 5 立體造型公共藝術品兼造型框架 A5至A8（臺中市○○街00○00○00○00號）北面外牆、屋頂（臨錦南街） 6 造型框架 特2（臺中市○○街000號）西面外牆（臨一中街） 7 造型框架 F37（臺中市○○街000號）南面外牆（臨巴黎香榭大道） 8 造型框架 F31（臺中市○○街000號）南面外牆（臨紐約第五大道） 9 造型框架 F30（臺中市○○街000號）北面外牆（臨紐約第五大道） 10 造型框架 F26 （臺中市○○街000 號）南面外牆（臨國際米蘭大道） 11 造型框架 F3、F5（臺中市○○街000○000號）東面外牆（臨一中街） 12 造型框架 F6至F23（臺中市○○街000號至235號）東面外牆（臨一中街） 13 造型框架 特6（臺中市○○街000號）東面外牆（臨一中街） 14 造型框架 特7（臺中市○○街000號）西面外牆（臨一中街） 14-1 造型框架 F25（臺中市○○街000號）北面外牆（臨國際米蘭大道） 15 造型欄杆 A區3樓以上之正面外牆 16 出入口大門或牌樓 一中街北面與錦南街交會之入口附近 17 音樂噴泉水景 一中街北面與錦南街交會之入口附近 18 雕塑座椅 F8與F33（臺中市○○街000號與156號）間之一中街上 19 雕塑座椅 F17、18與F27、28（臺中市○○街000號、245號與146號、148號）間之一中街上 20 出入口牌樓 一中街南面與錦新街交會之入口附近 21 音樂噴泉水景 一中街南面與錦新街交會之入口附近 22 燈光計畫 1.特6（臺中市○○街000號）屋頂崁燈   2.特7（臺中市○○街000號）屋頂崁燈3.E1、E2（臺中市○○街00○0號、70之2號）屋頂崁燈 4.鋼架廊道上崁燈 23 公共指標系統 一中街北面與錦南街交會之入口附近、南面與錦新街交會之入口附近 

附表二之二（同前審判決附表二之二及107年7月27日裁定更正編

號1、7、8之位置及11名稱） 

編號 名稱 位置 1 造型鐵網兼造型框架 特3 、A22 、A21 、A20 （臺中市○○街00號、19之1 號、19之2 號、19之3號）北面外牆（臨錦南街） 2 1.造型框架 2.造型沖孔金屬版 特3（臺中市○○街00號）東面外牆（臨前衛時尚大道） 3 造型框架、金屬格柵 特3（臺中市○○街00號）南面外牆（臨巴黎香榭大道） 4 造型框架 特5（臺中市○○街00號）北面外牆（臨錦南街） 5 造型框架 A16、A17（臺中市○○街00○0○00 ○0號）北面外牆（臨錦南街） 6 造型框架 H25至H28（臺中市○○街00號至36之3號）東面外牆（臨前衛時尚大道） 7 造型框架 H25 （臺中市○○街00號）南面外牆（臨紐約第五大道） 8 造型框架及格柵 哈佛補教大樓7 、8 樓（臺中市○○街00號7 、8 樓(7J1、8J1)及32號7 、8樓(7J2、8J2)）西面外牆（臨前衛時尚大道） 8-1 格柵 活動中心(二)即廣告冊第15頁之K2（緊鄰H28北側）東面外牆（臨前衛時尚大道） 8-2 格柵 活動中心(二)即廣告冊第15頁之K2（緊鄰H28北側）北面外牆（臨巴黎香榭大道） 8-3 造型框架 特5（臺中市○○街00號）西面外牆（臨前衛時尚大道） 9 造型欄杆 B區3樓以上正面之外牆(哈佛大樓除外) 10 出入口大門或牌樓 前衛時尚大道北側與錦南街交會之入口附近 11 花池座 1.前衛時尚大道北側與錦南街交會之入口附近 2.B16與B20（臺中市○○街000○00 號與160之36號）間之巴黎香榭大道上 3.C7與C28（臺中市○○街000○00號與148之16號）間之紐約第五大道上 12 噴泉水景 巴黎香榭大道與前衛時尚大道交會口附近（特3(臺中市○○街00號)與H28 (臺中市○○街00○0號)間） 13 雕塑座椅 H28與H7（臺中市○○街00○0號與30之3號）間之前衛時尚大道上 14 出入口大門或牌樓 哈佛大樓與劍橋大樓間東面入口處（臨雙十路2段45巷） 15 音樂噴泉水景 哈佛大樓與劍橋大樓間之前衛時尚大道上 16 雕塑座椅 H23與H25（臺中市○○街00○0號與36號）間之紐約第五大道上 17 燈光計畫 1.哈佛大樓屋頂及外牆崁燈 2.C7至C12（臺中市○○街000○00號至150之23號）屋頂崁燈 18 公共指標系統 前衛時尚大道北面與錦南街交會之入口附近 

附表二之三（同前審判決附表二之三）

編號 名稱 位置 1 造型框架 特8（臺中市○○街00號）東面外牆（臨前衛時尚大道） 2 造型框架 特8（臺中市○○街00號）西面外牆（E17戶東側上方） 3 造型框架 特8（臺中市○○街00號）北面外牆（臨國際米蘭大道） 4 造型框架 特9（臺中市○○街00號）西面外牆（臨前衛時尚大道） 5 造型框架 H20至H23（臺中市○○街00號至38 之3號）間東面外牆（臨前衛時尚大道） 6 造型框架 H23（臺中市○○街00○0號）北面外牆（臨紐約第五大道） 7 造型框架 劍橋補教大樓7、8樓（臺中市○○街00號7、8樓(7L2、8L2)及28號7、8樓(7L1、8L1)） 7-1 造型框架 特9（臺中市○○街00號）北面外牆（臨前衛時尚大道） 7-2 格柵百葉 K3（緊鄰H20南側）東面外牆（臨前衛時尚大道） 7-3 造型框架 特9（臺中市○○街00號）東面外牆 8 造型欄杆 全區3樓以上正面之外牆（劍橋大樓除外） 9 出入口大門或牌樓 前衛時尚大道南面與錦新街交會之入口附近 10 雕塑座椅 H17（臺中市○○街00○0號）前方之前衛時尚大道上 11 花池座 1.D17與特8（臺中市○○街000○00號與臺中市○○街00號）間之國際米蘭大道上 2.D3與D29（臺中市○○街000○0號與136之10號）間之國際米蘭大道上 12 燈光計畫 1.特8（臺中市○○街00號）屋頂崁燈 2.特9（臺中市○○街00號）屋頂崁燈 3.E3至E17（臺中市○○街00○0號至42號）屋頂崁燈及NEW CITY造型燈 4.劍橋大樓屋頂崁燈 5.C22至C28（臺中市○○街000○00號至148之16號）屋頂崁燈 13 公共指標系統 前衛時尚大道南面與錦新街交會之入口附近 



附表三：林永彬以次4人先位之訴請求益民公司給付金額及利息

明細表

請求人 房屋價款 第一審起訴金額 擴張請求金額( 請求再給付金額) 全部請求金額 利息起算日  林永彬 C2:435萬元 43萬5000元 391萬5000元 435萬元  98年8 月19日  C3：435萬元 43萬5000元 391萬5000元 435萬元   B32：405萬元 40萬5000元 364萬5000元 405萬元   B33:405萬元 40萬5000元 364萬5000元 405萬元   合計：1680萬元 168萬元 1512萬元  1680萬元  楊國輝 C7：501萬元 50萬1000元 450萬9000元 501萬元 98年7 月3 日  C8：500萬元 50萬元 450萬元 500萬元   合計：1001萬元 100萬1000元 900萬9000元 1001萬元  陳彥汝 B3：414萬元 41萬4000元 372萬6000元 414萬元 98年7 月20日  B5：428萬元 42萬8000元 385萬2000元 428萬元   合計：842萬元 84萬2000元 757萬8000元 842萬元  賴志章 B35:464萬元 46萬4000元 417萬6000元 464萬元 98年6月5 日 合計 3987萬元 3980萬7000元 3588萬3000 元 3987萬元  



附表三之一：林永彬以次先位之訴請求鄭耀森以次3人給付金額

及利息明細表

請求人 土地價款 原審起訴金額 擴張請求金額( 請求再給付金額) 全部請求金額 利息起算日     林永彬 C2:2,465萬元 246萬5000元( 鄭耀森以次3人每人各82萬1666 元) 2218萬5000元(鄭耀森以次3 人每人各739 萬5000元) 2465萬元( 鄭耀森以次3人每人各821萬6666元)     98年8月19日  C3：2465 萬元 246萬5000元( 鄭耀森以次3人每人各82萬1666 元) 2218萬5000元(鄭耀森以次3 人每人各739 萬5000元) 2,465萬元( 鄭耀森以次3人每人各821萬6666 元)   B32 ：2295萬元 229萬5000元( 鄭耀森以次3人每人各76萬5000 元) 2,065萬5,000元(鄭耀森以次3人每人各688萬5000元) 2295萬元( 鄭耀森以次3人每人各765萬元)   B33 ：2295萬元 229萬5000元( 鄭耀森以次3人每人各76萬5000 元) 2065 萬5000 元( 鄭耀森以次3人每人各688 萬5,000元) 2295萬元( 鄭耀森以次3人每人各765萬)   合計：9520萬元 952萬元( 鄭耀森次3人每人各317萬3333元) 8568萬元(鄭耀森以次3人每人各2856萬元) 9520 萬元( 鄭耀森以次3人每人各3173萬3333元      楊國輝 C7：2839萬元 283萬9000元( 鄭耀森以次3人每人各94萬3333 元 00000000元 ( 鄭耀森以次3人每人各851 萬7000元) 2839萬元( 鄭耀森以次3人每人各946萬3333元)     98年7 月3 日  C8：2830萬元 283萬元( 鄭耀森以次3人每人各94萬3333元 2547萬元( 鄭耀森以次3人每人各849萬元) 2830萬元(鄭耀森以次3人每人各943萬3333 元)   合計：5669萬元 566萬9000 元( 鄭耀森以次3人每人各188 萬9666元) 5102萬1000 元( 鄭耀森以次3人每人各1700萬7000元) 5669萬元(鄭耀森以次3人每人各1889萬6666元)     陳彥汝 B3：2346萬元 234萬6000 元( 鄭耀森以次3 人每人各78萬2,000 元) 2,111 萬4,000 元( 鄭耀森以次3人每人各703 萬8,000元) 2,346 萬元( 鄭耀森以次3人每人各782 萬元)    98年7 月20日  B5：2,422 萬元 242 萬2,000 元( 鄭耀森以次3 人每人各80萬7,333 元) 2179萬8000元( 鄭耀森以次3 人每人各726 萬6,000元) 2422 萬元( 鄭耀森次3 人每人各807 萬3,333元)   合計：4768萬元 476 萬8000 元( 鄭耀森以次3人每人各158萬9333元) 4,291萬2,000元( 鄭耀森以次3人每人各1430萬4000元) 4768萬元( 鄭耀森以次3人每人各1,589 萬3,333元)  賴志章 B35:2624萬元 262萬4000元( 鄭耀森以次3人每人各87萬4666 元) 2,361萬6,000元( 鄭耀森以次3人每人各787萬2000元) 2,624 萬元( 鄭耀森以次3人每人各874 萬6666元) 98年6月5日 合計 2億2581萬元 2258萬1000元( 鄭耀森以次3人每人各752萬7000 元) 2億322萬9000元( 鄭耀森以次3人每人各6774萬3000元) 2億2581萬元(鄭耀森以次3人每人各7527萬元)  



附表四：林永彬以次4人備位之訴請求益民公司給付金額及利息

明細表

請求人 請求對象 原審起訴金額( 房屋價款10%) 擴張請求金額( 房屋價款15%) 全部請求金額( 房屋價款25%) 林永彬 益民公司 168萬元 252萬元 420萬元 楊國輝  100萬1,000元 150萬1500元 250萬2500元 陳彥汝  84萬2000元 126萬3000元 210萬5000元 賴志章  46萬4000元 69萬6000元 116萬元 利息起算日  起訴狀繕本送達翌日 105年3月4日擴張訴之聲明狀繕本送達翌日  



附表四之一：林永彬以次4人備位之訴請求鄭耀森以次3人給付金

額及利息明細表

請求人 請求對象 原審起訴金額( 土地價款10%) 擴張請求金額( 土地價款15%) 全部請求合計( 土地價款25%) 林永彬 鄭耀森以次3人 952 萬元( 每人各317萬3333元) 1428萬( 每人各476萬元) 2380萬元(每人各793萬3333元) 楊國輝  566萬9000元(人各188萬9666元) 850萬3500元(每人各283萬4500元) 1417萬2500 元(每人各472萬4166 元) 陳彥汝  476萬8000元( 每人各158萬9333元) 715萬2000 元(每人各238萬4000 元) 1192萬元(每人各397萬3333元) 賴志章  262萬4000元( 每人各87萬4666 元) 393萬6000 元(每人各131萬2000 元) 656 萬元( 每人各218萬6666元) 利息起算日  起訴狀繕本送達翌日 105年3月4日擴張訴之聲明狀繕本送達翌日  



附表五：潘奇威部分

請求對象 第一審判決金額 再請求金額 合計 益民公司（含裕民） 63萬0666元及自101 年11月16日起算遲延利息 一、上訴部分：31萬5334元及101 年11月16日起算遲延利息 二、擴張部分：6萬7204元及自105年3月5日起算遲延利息 三、合計再請求：38萬2538元本息 101萬3024元本息 鄭耀森、魏麗珍、紀貴鳳 合計356萬9334 元及自101 年11月16日起算遲延利息 一、上訴部分：178萬4664元及自101 年11月16日起算遲延利息 二、擴張部分：38萬0358元及自105年3月5日起算遲延利息 三、合計潘奇威可再請求216萬5002元 573萬4356元本息 



附表六：蔡婉愉部分（其餘已確定）

請求對象 第一審判決金額（超過前審改判部分已確定） 前審改判金額（餘已確定） 益民公司(即原屬裕民公司部分) 60萬5333元 58萬9854元 鄭耀森、魏麗珍、紀貴鳳 合計342萬7998 元 合計333萬9453元 及自102 年1月18日起算之法定遲延利息   





附表七

編號 戶別 買受人 房屋( 台中市○區○○段00○○○號碼台中市北區) 抵押權 出賣人 返還金額( 新台幣：元)  證物  土地( 台中市北區水源段)      1 C2(B區) 林永彬 0000建號( 一中街000 之0號) 登記日期：101 年7 月27日  登記字號：普字第191870號      權利種類：最高限額抵押權  擔保債權金額：9,000萬元  債權額比例：全部      權利人：元大商業銀行股份有限公司 益民公司 168萬元  C 上證三三( 前審卷四第92至95頁)  000-000 地號號      2 C3(B區)  林永彬 0000建號( 一中街000 之0號)  魏麗珍 317萬3,333元  C 上證三四( 前審卷四第96頁至99頁)  000-000地號      3 B32(B區)  林永彬 0000建號( 一中街000 之0號)   紀貴鳳  317萬3,333元  C上證三五( 前審卷四第100 頁至103頁)  000-000地號      4 B33(B區) 林永彬 0000建號( 一中街000 之0號)  鄭耀森 317萬3,333元  C 上證三六( 前審卷四第104 頁至107頁)  000-000地號      5 C7(B區)  楊國輝 0000建號( 一中街000 之00號) 登記日期：98年6月4日登記字號：普字地122370號權利種類：最高限額抵押權擔保債權金額：2796萬元債權額比例：全部權利人：台灣土地銀行股份有限公司 益民公司 100萬1,000元  C 上證三七( 前審卷四第108 頁至111頁)  000-000地號  魏麗珍 188萬9,666元  6 C8(B區) 楊國輝  0000建號( 一中街000之00號) 登記日期：98年6月4日登記字號：普字地122360號權利種類：最高限額抵押權擔保債權金額：2,798萬元債權額比例：全部權利人：台灣土地銀行股份有限公司 紀貴鳳 188 萬9,666元  C 上證三八( 前審卷四第112 頁至115頁)  000-000地號  鄭耀森 188萬9,666元  7 B3(B區) 陳彥汝 0000建號( 一中街000 之0號) 登記日期：98年7 月16日  登記字號：普字第169420號       權利種類：最高限額抵押權  擔保債權金額：3960萬元  債權額比例：全部  權利人：玉山商業銀行股份有限公司 益民公司 842,000元  C 上證三九( 前審卷四第116 頁至119頁)  000-000地號  魏麗珍 158萬9,333元  8 B5(B區) 陳彥汝 0000建號( 一中街000 之0號)  紀貴鳳 158 萬9,333元  C 上證四十( 前審卷四第120 頁至123頁)  000-000地號  鄭耀森 158 萬9,333元  9 B35(A區) 賴志章 0000建號( 一中街000 之0號) 登記日期：101 年7 月3 日  登記字號：普字第165930號  權利種類：最高限額抵押權  擔保債權金額：1,674萬元  債權比例：全部  權利人：第一商業銀行股份有限公司 益民公司 464,000元      魏麗珍 874,666元  C 上證四一( 前審卷四第124 頁至127頁)  000-000地號  紀貴鳳 874,666元      鄭耀森 874,666元 



附表八

訴訟費用負擔人 訴訟負擔比例 林永彬 37/100 楊國輝 23/100 陳彥汝 20/100 賴志章 12/100 潘奇威 5/100 蔡婉愉 3/100 






臺灣高等法院臺中分院民事判決
                                 108年度重上更一字第27號
上  訴  人
即被上訴人  益民開發建設股份有限公司
            (兼裕民開發建設股份有限公司之承受訴訟人)


法定代理人  鄭敏雄  
上  訴  人
即被上訴人  鄭耀森  
            魏麗珍  
            紀貴鳳  
上4人共同
訴訟代理人  李佳翰律師
複代理人    陳俊瑋律師
上4人共同
訴訟代理人  林松虎律師
複代理人    洪琬雯  
上4人共同
訴訟代理人  林明毅律師
            羅閎逸律師
複代理人    詹明潔律師
上4人共同
訴訟代理人  魏宏哲律師
被上訴人
即上訴人    潘奇威  
被上訴人    蔡婉愉  
            陳彥汝 
            林永彬  
上1人
訴訟代理人  許桂挺律師
被上訴人    楊國輝  
            賴志章  
上6人共同
訴訟代理人  陳光龍律師
上6人共同
訴訟代理人  劉建成律師
複代理人    林暘鈞律師
上列當事人間履行契約事件，上訴人對於中華民國103年12月26
日臺灣臺中地方法院101年重訴字第545號第一審判決各自提起上
訴，經最高法院第1次發回更審，本院於110年4月21日言詞辯論
終結，判決如下：
    主  文
一、原判決關於命益民開發建設股份有限公司（含承受裕民開發建設股份有限公司訴訟部分）、魏麗珍、紀貴鳳、鄭耀森給付部分，及該部分假執行之宣告；暨除確定外訴訟費用之裁判均廢棄。
二、上開廢棄部分(一)被上訴人林永彬、楊國輝、陳彥汝、賴 志章在第一審之先位之訴及其假執行之聲請；(二)被上訴人潘奇威、蔡婉愉在第一審之訴及其假執行之聲請，均駁回。
三、林永彬、楊國輝、陳彥汝、賴志章於第一審備位之訴、擴張
    之訴（含先、備位之訴）及其假執行之聲請均駁回。
四、潘奇威之上訴、擴張之訴及其假執行之聲請均駁回。
五、第一、二審及發回前第三審訴訟費用（除確定部分外）由林永彬、楊國輝、陳彥汝、賴志章、潘奇威、蔡婉愉負擔如附表八所示。
    事實及理由
甲、程序方面
一、裕民開發建設股份有限公司（下稱裕民公司）與益民開發建設股份有限公司」（下稱益民公司）已於民國106年4月25日
　　合併，有臺中市政府函（前審卷八第64、65頁）可稽，茲由存續公司即益民公司於107年3月21日聲明承受訴訟(前審卷九第102、103頁），合於規定。
二、附表一編號9、10、12房地（依序為編號E5、D29、B5）已由如附表一所示買受人承受原買受人對於益民公司以次4人之一切權利義務（參見第一審判決甲、程序方面、參所載），其等自得向益民公司及鄭耀森、魏麗珍、紀貴鳳（以下稱鄭耀森以次3人，並與益民公司合稱益民公司以次4人）就契約內容為請求。
三、按訴之客觀預備合併，原告先位之訴勝訴，後位之訴未受裁判，經被告合法上訴時，後位之訴即生移審之效力，上訴審認先位之訴無理由時，應就後位之訴加以裁判（最高法院95年度台上字第1145號民事裁判要旨）。查林永彬、楊國輝、陳彥汝、賴志章（下稱林永彬以次4人）先位之訴原請求益民公司及鄭耀森以次3人給付如附表三、三之一「第一審起訴金額」欄所示之金額（即買賣價金之十分之一）及「利息起算日」起至清償日止之利息（經原審判決渠等勝訴後，於前審擴張請求益民公司以次4人各再給付渠等如附表三、三之一「擴張請求金額」欄所示之金額（即買賣價金之十分之九）及利息）；林永彬以次4人於原審之備位聲明，係請求益民公司以次4人各給付如附表四、四之一「第一審起訴金額」欄所示之金額（即買賣價金之十分之一）及「利息起算日」起至清償日止之利息（於前審擴張請求益民公司以次4人各再給付渠等如附表四、四之一「擴張請求金額」欄所示之金額（即買賣價金之15%）及利息）。原審依其先位聲明為林永彬以次4人勝訴之判決，就上開備位之訴未論斷，益民公司以次4人就其敗訴部分提起上訴，前經前審判決駁回上訴，其等不服提起上訴，經最高法院判決就其等上訴部分廢棄發回，依上開說明，林永彬以次4人上開備位之訴即生移審之效力。
乙、實體方面
壹、林永彬以次4人與潘奇威與蔡婉愉（下稱潘奇威以次2人，並與林永彬以次4人合稱林永彬以次6人)6人主張：
一、上訴人益民公司以坐落臺中市○區○○段000地號等54筆土地、同段000之000地號等69筆土地分向臺中市政府申請取得 96府都建建字第210號建照（下稱A照）、第779號建照（下稱B照），第一審共同被告裕民開發建設股份有限公司（民國106年4月間與益民公司合併，以益民公司為存續公司，概括承受其權利義務，下均稱益民公司）以同段000之000地號等63筆土地取得96府都建建字第526號建照（下稱C照）興建房屋（下稱系爭建案)，共同以「益民一中商圈」之案名及內容相同之銷售廣告對外銷售，銷售人員稱系爭建案為商圈性質，建案之廣告圖冊（下稱系爭廣告圖冊）明載「五大國際主題風情大街，移植全球最動人消費情境，無論外觀、街景氛圍，帶領國際時尚大道空降台中」、「透天旗鑑雙店面」等語，並標繪（示）如附表二之一至之三所示之造型框架、欄杆、格柵及沖孔金屬板、出入口大門或牌樓、音樂噴泉水景、雕塑座椅、燈光計畫、公共指標系統、花池座等附屬設施及工作物（下稱系爭附屬設施），伊於系爭建案銷售之96年4月至98年5月間，伊於 96年4月至98年5月間分別與益民公司、上訴人鄭耀森以次3人訂定房屋預定買賣合約書（下稱系爭房屋合約）、土地預定買賣合約書（下稱系爭土地合約，與房屋合約合稱系爭房地合約），購買如附表一所 示之房地（下稱系爭房地），均已付清價金，並於98至99年間各自接受房地之交付。
二、系爭房地合約條款，合約前言、第18條特約條款第二項、房屋建照平面圖及房屋完工平面圖等，為「定型化契約條款」，惟未經合理審閱，而系爭廣告圖冊有國際時尚大道空降台中、透天旗艦雙店面等，且規劃有附屬設施及工作物，經銷售人員說明完成後將統一交由管理委員會管理並提供商圈用戶使用，以提升商圈機能，因此益民公司以次4人出售系爭房地，自應具備雙店面之品質，詎實際僅部分1樓能作「店舖」使用，其餘1樓及2樓僅可作「辦公室」使用，且土地使用分區管制法令而無法全部變更為全部作G3店鋪使用，且無法補正，屬可歸責於債務人之不完全給付；且益民公司應依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作系爭附屬設施及工作物，倘無法補為施作時，亦屬不完全給付違約事由。被上訴人林永彬以次4人已依民法第256條規定及系爭土地合約第13條約定向上訴人為解除系爭房地合約之意思表示，含具聯立關係之系爭房地合約。倘認不能解除合約，則備位依民法第226、227條規定，請求益民公司施作系爭附屬設施，並依物之瑕疵及不完全給付規定請求損害賠償；潘奇威、蔡婉愉以次2人則未解除契約，而得請求益民公司施作系爭附屬設施，並依物之瑕疵及不完全給付規定請求損害賠償。
三、為此，
　1.林永彬以次4人先位依民法第226條、第227條、第259條第2 款之規定，一部求為命益民公司以次4人各給付如附表三、三之一「第一審起訴金額」欄及「擴張請求金額」欄所示金額本息；備位依民法第226條、第227條之規定，求為命益民公司施作如附表二之一至之三所示之系爭附屬設施、一部求為命上訴人分別給付如附表四、四之一「第一審起訴金額」欄及「擴張請求金額」欄所示金額本息之判決；並願供擔保，請准宣告假執行。〔林永彬以次4人於本院前審始擴張聲明如前述「擴張請求金額」欄所示金額本息〕。
　2.潘奇威以次2人依民法第226條、第227條之規定，求為命益民公司施作如附表二之一至之三所示之系爭附屬設施、潘奇威一部求為命益民公司應給付101萬3024元本息（含「第一審起訴金額」94萬6000元本息及「擴張請求金額」6萬7204元本息，詳附表五）、鄭耀森以次3人給付潘奇威573萬4356元本息（含「第一審起訴金額」535萬3998元本息及「擴張請求金額」38萬0358元本息，詳附表五）；〔潘奇威於本院前審始擴張聲明如前述「擴張請求金額」欄所示金額本息〕。 蔡婉愉一部求為命益民公司給付58萬9,854元本息、鄭耀森以次3人各給付111萬3,151元(333萬9453元本息）本息之判決。均願供擔保，請准宣告假執行。（其餘部分已確定不贅）。
貳、益民公司以次4人主張：
一、林永彬以次6人於簽約前已將系爭房地合約攜回審閱5日以上，兩造於前開合約前言及第1 條約定雙方之權利義務關係僅限契約內容，系爭土地之使用分區為都市計畫內第二種、第三種住宅區，房屋則如系爭房屋合約附件（1-1）（即房屋建照平面圖影本） 所示，而該平面圖已標明房屋1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用，另於第18 條約定由益民公司無償施作附屬設施20項，且保有附屬設施之設計修改權。伊已依約給付，並無不完全給付之事。至於系爭廣告圖冊所稱「店面」乙語係指供商業使用，辦公室使用為商業使用型態之一，圖冊繪製之意向街景、假設招牌及創意造型外觀，則非可合理期待之廣告內容，非系爭房地合約之內容，其等不得依廣告內容而為請求。況系爭房屋1、2樓使用項目為辦公室部分，係因林永彬以次6人要求變更室內結構，始無法變更供「店舖」使用，益民公司配合施作，無可歸責，林永彬以次4人不得解除契約，請求返還價金，潘奇威以次2人亦不得請求不完全給付之損害賠償。況103年新法令，免經申請即可變更為G3使用。又益民公司已依約施作附屬設施，另完成附表二之一第16、20、22、23項、之二第10、12至14、16至18項、之三第9至13 項附屬設施，伊已撤銷尚未移轉部分附屬設施之贈與，就附屬設施爭議業與林永彬以次6人和解，不得再請求伊施作。
二、苟認定林永彬以次4人解除買賣契約合法。則益民公司就其4人亦回復原狀之義務為同時履行抗辯之行使。亦即林永彬以次4人之先位請求，尚應同時履行塗銷前揭房地上附表七所示之最高限額抵押權登記及所有權移轉登記並回復為交屋現狀交付之對待給付。並就無權占有他人房地相當於租金之法定孳息依民法第259條第4款規定返還之對待給付等語，資為抗辯。
參、原審為林永彬以次4人先位之訴全部勝訴之判決（即判命益民公司以次4人應各給付林永彬以次4人如附表三、三之一「第一審起訴金額」欄之金額及利息），潘奇威以次二人一部敗訴、一部勝訴之判決（即判決益民公司【包括裕民公司】應依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作各項建物附屬設施及工作物，及益民公司【包括裕民公司】以次4人應各給付潘奇威以次2人如附表五、六「第一審判決金額」欄 之金額及利息，並就金錢給付部分為附條件准假執行及免為假執行之宣告，另駁回潘奇威以次2人其餘之訴及假執行之聲請。且：
一、益民公司以次4人就其敗訴部分全部上訴，上訴聲明則排列先、備位順序：⑴（先位，即全部上訴）原判決不利益民公司以次4人部分均廢棄。上開廢棄部分，林永彬以次6人在第一審之訴及其假執行之聲請均駁回。(2)（備位，即僅對林永彬以次四人上訴，並於第二審為同時履行抗辯）原判決主文第一項、第五項，及第六項關於林永彬以次4人部分均廢棄。廢棄部分，益民公司以次4人應於林永彬以次4人將附表七第一項所示各戶別之房地上設定之抵押權登記塗銷後，將房地所有權移轉登記並返還予益民公司以次4人之同時，各給付林永彬以次4人如附表七「第二項」欄所示之金額，及均自林永彬以次4人將上開房地所有權移轉登記並返還益民公司以次以次4人之翌日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。（並答辯聲明求為判決駁回潘奇威之上訴、擴張之訴；及駁回林永彬以次4人備位之訴及擴張之訴【含先位、備位】）
二、林永彬以次4人答辯聲明求為駁回益民公司之上訴；另就先位之訴擴張如附表三、三之一「擴張請求金額」欄所示金額本息。就備位聲明擴張如附表四、四之一「擴張請求金額」欄所示金額本息。 ⑶願供擔保，請准宣告假執行。 
三、潘奇威答辯聲明求為駁回益民公司之上訴。另對其敗訴部分全部上訴，並就金錢請求擴張聲明（詳如附表五所載，其餘擴張部分，因其對本院前審判決未上訴，業已確定）。聲明求為判決 ⑴原判決關於駁回其後開第二項之訴部分廢棄。⑵益民公司以次4人應再給付潘奇威如附表五再請求金額之「上訴部分」所示本息。⑶益民公司以次4人應再給付潘奇威如附表五再請求金額之「擴張部分」所示本息。
四、蔡婉瑜答辯聲明求為駁回益民公司之上訴（蔡婉瑜未對原審判決不利部分上訴；對本院前審判決廢棄改判、駁回擴張部分均未上訴，因此金錢請求尚未確定者僅為如附表六所載範圍）。
肆、不爭執事項：
一、兩造訂立如附表一（除編號10、E5部分外）所記載之買賣契約。
二、上開買賣契約林永彬以次6人業已給付價金完畢，益民公司以次4人業已交付房屋及土地予林永彬以次6人使用，且已移轉登記完畢，林永彬以次4人有於系爭其等買受之房地設定如附表七所示之抵押權登記。
三、附表一編號10、E5部分，原買受人陳○○於96年10月31日已與陳彥汝及益民公司以次4人訂立轉讓協議書，將買賣契約之權利義務轉讓蔡婉愉。
四、附表二之一、二之二、二之三（除附表二之一第16、20、22、23項；附表二之二部分第10、12、13、14、16、17、18項；附表二之三第9 、11、10、12、13項等尚有爭執外），益民公司並未施作。
五、系爭建物使用類別為G3店舖、G2辦公室、H2住宅（詳如臺中市政府使用執照所載）。
伍、本院之判斷：
一、林永彬以次6人主張其等於訂購系爭房地前，房屋銷售人員提供之系爭廣告圖冊，標繪系爭建案之房屋及系爭附屬設施及工作物，惟系爭房地興建完成交付後，系爭房屋之1樓大部分及2樓全部無法作為商店或店舖營業使用，亦未依廣告內容施作系爭附屬設施及工作物，而有不具備契約約定之品質之不完全給付，林永彬以次4人先位依民法第226條、第227條、第256條規定及土地買賣合約書第13條約定主張解除契約後，請求益民公司以次4人返還買賣價金，備位則依民法第226條、第227條規定，請求損害賠償，並施作系爭附屬設施及工作物，潘奇威以次2人則依民法第226條、第227條規定，請求損害賠償並施作系爭附屬設施及工作物等語，乃提出系爭合約書、廣告、土地登記謄本、建物登記謄本、建造圖、現場照片、使用執照等（原審卷一第25-176頁、第185-300頁；卷四第197-229頁；卷五第26-35頁、52-134頁）及系爭廣告圖冊為證（外放），益民公司以次4人固不爭執系爭房屋1樓部分及2樓全部使用分區編定為G2類，及附表二之一、二之二、二之三（除附表二之一第16、20、22、23項；附表二之二部分第10、12、13、14、16、17、18項；附表二之三第9、11、10、12、13項等尚有爭執外）等設施並未施作之情形，但辯稱本件無消保法之適用，系爭合約書已明確約定買賣雙方間之權利義務關係僅限契約内容，林永彬以次6人不得以廣告内容為請求之依據，益民公司並無不完全給付之情形等語。　　
二、關於林永彬以次6人主張益民公司以系爭廣告圖冊、報紙廣告、懸掛大幅廣告宣傳系爭建案，並於系爭廣告圖冊繪示附屬設施，因此系爭房地應具有建築法第73條之建築物使用類組G類G3組使用項目例示第4項之「店舖」用途等情，尚無可採：
(一)按企業經營者應確保廣告內容之真實，其對於消費者所負之義務不得低於廣告內容，為消費者保護法（下稱消保法）第22條所明定。上開條文，所稱其對於消費者所負之義務不得低於廣告內容，並非即指廣告圖冊內所載之一切事項，均當然成為契約內容之一部。以商業廣告具有多樣性及複雜性，非盡符合法律行為之確定、可能、適法等有效要件，廣告得成為契約之一部，發生契約之效力者，其內容須具體明確，所提供之訊息，在交易習慣上足以使一般消費者信賴其將成為契約內容之一部，始足當之。倘廣告內容抽象、模糊，或一般消費者閱聽廣告內容，得以辨識係商業上常見之情境營造、願景示意、樂觀誇飾等宣傳方法，無法合理期待其為交易客體之一部，仍不能僅基於上開規定，而解為廣告圖冊內所載之一切事項，均當然成為契約內容之一部。再者，廣告是否屬契約之一部，亦應綜合就廣告是否具體詳盡，或消費者與企業經營者於締約時，就廣告內容已另為斟酌、約定，難認該廣告內容當然成為契約之一部。
(二)林永彬以次6人固以：其各自所購系爭房地均含1、2樓之雙店面，而「店面」既無法全部供作建築法第73條之建築物使用類組使用項目表，類組編號G3之使用項目（即G3店鋪），即與益民公司等4人廣告內容之記載不符，構成可歸責於債務人之不完全給付云云。惟查建築法第73條之建築物使用類組及變更使用辦法及建築物使用類組使用項目表，類組編號G3之使用項目包含「1.衛生所（健康服務中心）、健康中心、捐血中心、醫事技術機構、理髮場所（未將場所加以區隔且非包廂式為人理髮之場所）、按摩場所（未將場所加以區隔且非包廂式為人按摩之場所）、美容院、洗衣店、公共廁所、動物收容、寵物繁殖或買賣場所等類似場所。...樓地板面積未達500平方公尺之下列場所：店舖、當舖、一般零售場所、日常用品零售場所、便利商店等類似場所。樓地板面積未達100平方公尺之下列場所：餐廳、飲食店、飲料店（無陪侍提供非酒精飲料服務之場所，包括茶藝館、咖啡店、冰果店及冷飲店等）等類似場所。」，而類組編號G2之使用項目則為「1.不含營業廳之金融機構、證券交易場所…。2.一般事務所、辦公室...。3.提供場地供人閱讀之下列場所：K書中心、小說漫畫出租中心。」，分門別類，項目繁多。系爭廣告圖冊雖有「透天旗艦」、「1、2樓雙店面」等詞，惟以廣告圖冊僅泛言「店面」一語，實難認應屬建築法第73條之建築物使用類組G類G3組使用項目例示第4 項之「店舖」，排除供其他商業使用（例如同組供餐廳、飲食店、便利商店、日常用品零售場所、G2組供一般事務所、辦公室、K書中心使用），且亦無任何有關一般消費者足以信賴其如購入系爭房地，將可擁有屬建築法第73條之建築物使用類組G類G3組使用項目例示第4 項之「店舖」用途之交易習慣。
(三)次查，一般不動產交易，廣告圖冊之情境描繪縱使出現招牌、燈火通明之街景、人潮，亦不致使消費者信賴其情景將成為契約內容。則系爭廣告圖冊內所出現之逛街人潮，交錯於天空中之燈束、煙火、陽傘等景物，應與買賣標的無涉，甚為明瞭。再者，本件發回後，林永彬以次6人雖以：系爭廣告圖冊記載「打造近兩百戶透天旗艦雙店面」「五樓透天旗艦，1、2樓雙店面雙倍賺」等語（見外置圖冊第2、8頁），而系爭建案含4樓透天90戶、5樓透天76戶、7樓透天8戶、12 樓之1+2樓店17戶，總計191戶，因此益民建設於廣告內記載「等同於都市商圈更新的氣度...，打造近兩百戶透天旗艦雙店面，...形成最有力的人潮磁場」（見廣告圖冊第2頁），自係將全部建築型態均規劃為1、2樓雙店面云云（見本院卷五第8、9頁）。然查，系爭廣告圖冊所載「五大國際主題風情大街，移植全球最動人消費情境，無論外觀、街景氛圍，帶領國際時尚大道空降台中」等文字，係記載於廣告圖冊第4頁之「壹樓全部平面配置圖」之下，而該配置圖顯係在呈現系爭建案位於錦南街、錦新街之間，東側有哈佛大樓、劍橋大樓，各建物所面臨之街道將分別命名為日本表參道、巴黎香榭大道、紐約第五大道、國際米蘭大道、前衛時尚大道，則該壹樓全區平面配置圖下方雖有前揭文字，或上方另有「全台第一座」、「國際級觀光商圈整體開發」等文字，仍足認係商業上常見之情境營造之宣傳方法，無法期待消費者可合理信賴其一旦購入系爭房地，將可取得具有「最動人消費情境」、「國際時尚大道空降台中」等性質之買賣標的物。另由系爭廣告圖冊之內容，主要在繪示地下一層至地上五層之全區平面配置圖，呈現分布情形，且3至5樓為套房；佐以圖冊內「「壹樓全部平面配置圖」之下，而該配置圖顯係在呈現系爭建案位於錦南街、錦新街之間，東側有哈佛大樓、劍橋大樓，各建物所面臨之街道將分別命名為日本表參道、巴黎香榭大道、紐約第五大道、國際米蘭大道、前衛時尚大道，則該壹樓全區平面配置圖下，整體觀之，顯然係強調該建案占地廣大，鄰近補教商圈，前景可期，因此系爭廣告圖冊內關於「店面」之文字，仍無從解為應具有建築法第73條之建築物使用類組G類G3組使用項目例示第4項之「店舖」用途。
三、兩造締約時，已斟酌廣告內容，就買賣標的之房地、附屬設施於系爭房屋合約第1條、第18條另為約定：　　
(一)觀諸系爭廣告圖冊之文字、圖片，剔除前開屬情境營造、樂觀前景之文字描述，以及呈現所在地點（亦即位於錦南街、錦新街之間，東側為哈佛大樓、劍橋大樓）之示意圖之外，
　　所餘配置圖亦在呈現戶別之方位，因此消費者縱使有在締約前先閱覽廣告，以系爭建案占地遼闊，建築型態及樓層有別，僅系爭廣告圖冊內所標出者，即有四樓、五樓之不同型態，且均屬獨棟獨戶，縱使僅購入一戶，所需價金仍屬不斐，因此消費者有無閱覽廣告，至多僅會影響其有無議約動機，或依其戶別，具體詢問某戶是否已經售出而已，惟就買賣價金、具體權利義務，衡情不致於未為締約前周延考量之。此觀兩造之各該房地合約第1 條記載買賣標的坐落之土地、房屋編號及房屋建照平面圖如附件 （1-1），據以特定買賣標的物之樓層、建築型態、各樓配置、面積及1、2樓申請登記之使用項目（店舖、辦公室）等項，並用印確認（見一審卷㈢第19 、29、40、49、61、70、82、91、103、112、123、132、144、154、167、176、188、197、209、217、229、238、250、 259、272、281頁反面），已足明瞭。
(二)系爭廣告圖冊第6頁之二樓全區平面配置圖，雖有廊道相串連互通，廣告圖冊則有前揭關於店面等文字之記載；惟系爭合約書第1條明確記載買賣標的坐落之土地、房屋編號及房屋建物平照圖（1-1）（合約書第19頁），又依系爭房屋合約附件 （1-1）（即房屋建照平面圖影本） 所示，而該平面圖已標明房屋1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用，以系爭房屋預定買賣契約書總計僅二十條，各條文均以顯著文字加註標題，其中系爭房屋合約附件 （1-1）（即房屋建照平面圖影本），明確標示各層用途（即1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用），以全頁紙張呈現，其後緊接合約第20頁標示附件（1-2）「房屋完工平面圖」，尚特別記載「本變更為買方所屬意，賣方將依變更圖後之圖面施工，買方不得因故再次要求更改或恢復原圖，若因此所產生之費用，皆由買方負擔」，林永彬以次6人於前揭附件末處均已簽名蓋章於上（見原審卷二之全部合約書）。又系爭合約書第18條特約條款約定：「…二、本案使用分區為都市計畫內第二種、第三種住宅區，建築型態分為四樓、五樓、七樓及十二樓等建築類型，四樓及五樓建築類型之建造執照申請一樓登記用途為店鋪及辦公室使用，於建造執照上設計以分間牆做為區隔，賣方於取得使用執照後拆除；二樓登記用途為辦公室使用；…。本案於銷售時，銷售人員就本社區如做商場使用之說明僅為建議性質，本社區各樓層之本質使用用途仍各依建造執照上所登記之用途為準。…以上各約條款共計十五項，買方業已詳細審閱並無條件同意確實遵守履行，且賣方於簽約時亦明確告知無誤，買方始簽署於後」等語，林永彬以次6人於前揭條款末處已簽名蓋章於上。則林永彬以次6人縱經閱覽廣告而前來議約，依系爭房屋合約附件 （1-1）（1-2) ，已明確標示1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用，且尚顯示需變更施工、要求簽名，自無可能不要求銷售人員就此為說明，是以證人即寶中利開發有限公司（系爭建案代銷公司）負責人吳○○於刑事偵查時證稱：益民公司有說明系爭房屋用途，就是一樓是店面，二樓是辦公室，有住一及住二，就是一樓是店面，二樓是辦公室，三樓是套房，伊也是這樣向客人介紹等語（見原審卷八第355頁），加以出賣人苟刻意隱瞞系爭建案之使用分區屬住宅區，及一樓為店面，二樓為辦公室之用途，殊無在系爭合約第18條及附件(1-1)、(1-2)載明之必要，益見證人吳○○於刑事偵查時前揭證述，亦非無據，堪以憑採。依上觀之，合約第1條買賣雙方就買賣標的物約定之內容，顯然包含合約書第19頁之附件（1-1）（即房屋建照平面圖影本） ，且因該平面圖已標明房屋1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用，林永彬等人乃同意於合約書第20頁附件（1-2）「房屋完工平面圖」，同意依變更圖後之圖面施工，即足認定。可見林永彬以次6人於簽約時，即明瞭系爭房屋之使用分區為住宅區，各樓層之本質使用用途應依建造執照所登記之用途為準，系爭房屋不可能符合建築物使用類組G類G3組使用項目例示第4項之「店舖」，始約明於取得使用執照後由益民公司進行二次施工，而此二次施工後所形成之「違章建築」如附件（1-2）所示，並同意承受二次施工後之現狀及後續所產生之相關費用，以上既已經益民公司明確告知後，林永彬以次6人為簽章確認，此即是經買賣當事人磋商而合意之契約條款，難謂有何不公平或違反誠信原則，自可認有效成立。是而，依上開約款及附件（1-1）、附件（1-2），益民公司應無交付經二次施工後之房屋符合建築法73條之建築物使用類組G類G3組店鋪之義務。　　
(三)至於其等雖稱並未有合理審閱期間云云，惟林永彬以次6人所提出之簽收單，均以「並審閱完畢」字句為結尾，顯然該等簽收單所載日期為林永彬以次6人審閱完畢日，以此自難推認益民公司未給予合理之審閱期間；另輔以各該房地合約書前言明示合約業經被上訴人攜回審閱5 日以上，已充分了解各項買賣條件、標的物內容、範圍等情，上訴人辯稱：伊因便宜行事先將系爭房地合約交被上訴人攜回審閱，簽收單係被上訴人審閱完畢確定簽約後始補簽等情，已非無憑。況
　　具體之買賣標的物、價金，原屬雙方互為意思表示合致之範圍，則買賣契約內關於特定買賣標的物之約款，亦難由消費者援引消費者保護法第11條之1第1項、第3項，主張其條款不構成契約之內容。系爭買賣標的物屬獨棟獨戶，系爭房屋合約書第1條即已指明買賣標的物之建照平面圖如附件 （1-1） ，並明確標示1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用，此項約款，顯然買賣均同意用以特定買賣標的物之範圍，消費者援引消費者保護法第11條之1第1項、第3項，主張其條款不構成契約之內容，亦屬無憑。再依林永彬購買附表一編號1、2房地後，經1、2個月再度購入附表一編號3、4之房地；附表一編號9、10、12 號房地分為蔡婉愉自陳彥汝受讓、陳彥汝自蔡婉愉受讓各該房地合約之權利義務而來等情，潘奇威附表一編號6 房地（即系爭建案編號D21）係以原購D20換戶而來，D21房地買賣條件與原D20房地合約內容相同，潘奇威拋棄其他請求（見一審卷㈣第232 頁反面、243 頁），則系爭合約書第1條及合約附件1-1、1-2房屋建照平面圖及房屋完工平面圖等，以及合約書第18條特約條款之約定，倘與其等所欲購買使用項目非為辦公室之買賣標的物，差異甚遠，衡情林永彬、陳彥汝、潘奇威、蔡婉愉豈有不據理力爭，反而各自新購房地、承受他人契約之權利義務、換戶之理。是其此部分抗辯，亦難以採信。
(四)綜上，兩造已就本件買賣標的物為斟酌、約定，並磋商特別約定系爭合約第18條，亦無事證可認兩造簽立系爭合約時，林永彬以次6人有何猶依據益民公司先前之廣告、宣傳或展示資料等為訂約之說明、洽談，因此雙方始於合約明載同意其權利義務以系爭合約記載為準。則兩造系爭契約並無約定益民公司以次4人負有應交付符合建築法73條之建築物使用類組G類G3組店鋪之義務，縱系爭房屋有二次施工，亦非不完全給付情形。
四、關於系爭附屬設施部分：
(一)林永彬以次6人固以廣告圖冊、建造圖，以及原審檢附廣告單、建造圖證，送請臺中市建築師公會鑑定結果（下稱系爭鑑定報告），主張益民公司應施作如附表二之一、二之二、二之三之附屬設施云云。惟觀諸系爭鑑定報告所比對之系爭廣告圖冊內照片，實際係零散出現於系爭廣告圖冊第5至14頁各處，其照片名稱各為錦南街3D示意圖、Open Mall空間示意圖、錦新街外觀全貌3D示意圖、日本表參道3D示意圖、前衛時尚大道3D示意圖、巴黎香榭大道3D示意圖、國際米蘭大道3D示意圖、紐約第五大道3D示意圖等，而參照系爭廣告圖冊將各建物所面臨之街道將分別命名為日本表參道、巴黎香榭大道、紐約第五大道、國際米蘭大道、前衛時尚大道，所載「五大國際主題風情大街，移植全球最動人消費情境，無論外觀、街景氛圍，帶領國際時尚大道空降台中」等文字，顯見關於他人建物及土地之廣告招牌、造型鐵架、照明，本質上仍與逛街人潮，交錯於天空中之燈束、煙火、陽傘等景物相同，而屬商業上情境營造之方法，在交易習慣上亦難認林永彬等6人信賴此將成為契約之一部。因此，系爭鑑定報告逕依系爭廣告圖冊加以比對鑑定，已難作為林永彬以次6人主張益民公司應補施作附屬設施之依據。　　
(二)另兩造於系爭房屋合約第18條第2項、第6項及附件（1-1）明定買賣標的後，於系爭合約第18條第6項約定「本案為維護社區通行、安全考量及提升街面榮景，賣方無償於公共空間增設大型電視視訊硬體設備、公共廣播系統、鐘樓、電扶梯、戶外梯、鋼架廊道、地材鋪面、植栽園藝、工甕藝術品、燈柱、燈座、接燈座椅、廣告招牌、入口大門或牌樓、公共指標系統、圍牆、垃圾處理設施、端景牆、水景、廣場等設施均供作公共使用以及本案各基地內之中庭…等作公共使用，上開項目皆為賣方所贈送之設施，均不含在房地價款內，賣方保有設計修改之權，於使用執照核發後施作，若以施作完成，則不論在任何情況下，買方均不得再為變更或請求賠償或解除契約或為其他瑕疵之主張或異議，買方對上情知悉並同意施作，買方應無條件提供使用，並遵守社區管理規約之相關規定」等語。有合約書在卷可參。經核其中屬他人建物外牆之工作物，契約第18條隻字未提，益民公司自無施作之義務；至於契約書第18條所提及「為維護社區通行、安全考量及提升街面榮景」，由賣方於公共空間內無償施作供公共使用者，應為：大型電視視訊硬體設備、公共廣播系統、鐘樓、電扶梯、戶外梯、鋼架廊道、地材鋪面、植栽園藝、工甕藝術品、燈柱、燈座、接燈座椅、廣告招牌、入口大門或牌樓、公共指標系統、圍牆、垃圾處理設施、端景牆、水景、廣場，除訂明益民公司保有設計修改之權，且亦載明「遵守社區管理規約之相關規定」等語。可見買賣契約第18條所列賣方無償施作設施，屬系爭建案基於整體商圈之通行、安全、美化、營造整體街景氛圍所為，出賣人並無與個別買受人約定併同買賣標的物而逐一交付予個別之買受人，此亦經林永彬以次6人自承銷售人員就系爭附屬設施，已說明完成將統一交由管理委員會管理並提供商圈用戶使用，以提升商圈機能，即足明之。而依系爭建案使用執照之記載（見原審卷四第197-226頁），系爭建案分依A、B、C照興建，系爭合約第18條「特約條款」亦明指「益民一中商圈」規劃設計以政府建管單位核發之A、B、C三張建造執照共同興建（如附件一-三社區配置圖所示），此外第18條第三款之社區公共空間，亦載明管理使用權由本社區聯合管理委員會統一管理，益民公司就買賣契約第18條所列無償施作之公共設施，實際既在輔助通行、安全、美化，則益民公司有無施作，原無從以個別買受人之主觀認定為斷。系爭合約第18條之大型電視視訊硬體設備、公共廣播系統、鐘樓、電扶梯、戶外梯、鋼架廊道、地材鋪面、植栽園藝、工甕藝術品、燈柱、燈座、接燈座椅、廣告招牌、圍牆、垃圾處理設施、端景牆、廣場等項目，未見林永彬以次6人逐一列載於附表二之一、二之二、二之三等設施項目，其等固由系爭廣告圖冊比對後，主張有廣告框架、格柵未施作（即附表二之一編號1至15、、附表二之二編號1至9、附表二之三編號1至8），已與系爭契約第18條應係指著重於輔助通行、安全、美化之公共設施，無從相提並論，至於系爭合約第18條雖有入口大門或牌樓、公共指標系統、水景之內容，惟仍不能由個別買受人自行認定益民公司應依廣告圖冊施作，及進而主張其各自有契約上之履行請求權，否則即與系爭契約第18條之約定意旨相違。
(三)而查99年12月4日B、C區區分所有權人會議記錄記載，該次會議「案七：共用部分公共設施點交及招商檢討案」，其通過之擬議一內容為：「由益民建設提撥新台幣壹仟萬元回饋基金予本商圈，100年度招商將由益民建設統籌營運，並視營運狀況，必要時於下一年適切增加招商基金金額。另各區公設點交完成後，益民建設將出具保固書延長公設保固至100年12月31日止。」（前審卷二第248、249頁)，再以系爭合約第十八條之大型電視視訊硬體設備、公共廣播系統、鐘樓、電扶梯、戶外梯、鋼架廊道、地材鋪面、植栽園藝、燈柱、燈座、垃圾處理設施、端景牆、廣場等項目，未見林永彬等人逐一列載於附表二之一、二之二、二之三等設施項目，已如前述；佐以益民公司主張當初確有設計水景即音樂噴泉，業經管委會同意變更設計為地底燈，花池座業經101年管委會決議拆除等詞，而會議記錄係將公共設施點交與招商檢討案並列，且亦未將契約書第18條所列各項目，逐一列明尚有缺漏之公共設施項目，僅於決議記載「另各區公設點交完成後」，可見在99年間雙方爭議應係管理委員會認為招商不如預期，未能符合其等預期之榮景，嗣管理委員會與建商就公共設施之接收與回饋金之給付成立和解，此亦有益民一中商圈管理委員會於99年度聯合區分所有權人會議第2次會議後已向行政院公平交易委員會（下稱公平會）撤回對益民公司有關廣告不實、未施作或施作有瑕疵之公共設施設備之檢舉，且林永彬對當時撤回檢舉之主委陳樹祥所提背信告訴業經不起訴處分之處分書可參。雖該議案「說明」欄第1點後段載明：「…惟聯合管理委員會考量自身權責僅在執行區分所有權人會議決議事項暨本商圈之管理維護工作，是以無權就私法上與益民建設和解。」，然而買賣契約第18條所列公共設施，原非出賣人無與個別買受人所約定，應依買賣契約交付之買賣標的物，且亦不能由個別買受人將不屬契約內容之廣告圖冊，自行比對、認定益民公司有無施作，及進而主張其各自有契約上之履行請求權，已如前述。則系爭契約第18條應係指著重於輔助通行、安全、美化之公共設施，而益民公司99年8月6日發函予益民一中商圈聯管會稱將施作屋頂造型工程、公共空間藝術品、提撥壹仟萬元回饋基金等內容，而本商圈管理委員會就公共設施點交與招商事宜召開管理區分所有權人會議，於上開區分所有權人會議決議後依條例第57條規定辦理公設點交並向公平員會撤回對於益民公司之檢舉，即無逾越權限可言。林永彬以次6人既無從依據契約第18條，個別請求益民公司履行出賣人之義務，且其主張益民公司依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作各項建物附屬設施及工作物，無非援引不屬於契約內容之廣告圖冊而來，依上開說明，難認有據。
(四)綜上各節，林永彬以次6人主張益民公司未施作系爭附屬設施及工作物，應為補正云云，難謂有據。
五、按因可歸責於債務人之事由，至給付不能者，債權人得請求損害賠償。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226條第1項、第227條第1項定有明文。又不完全給付，係指債務人所為之給付，因可歸責於其之事由，致給付內容不符債務本旨，而應負債務不履行損害賠償之責任(最高法院100年度台上字第1468號判決意旨參照)。本件益民公司固未能交付符合建築法73條之建築物使用類組G類G3組之房屋，亦未施作附表二之一、二之二、二之三，惟其並無交付符合建築法73條之建築物使用類組G類G3組店鋪之義務，亦無施作系爭附屬設施及工作物之義務，業如前述，則益民公司以次4人已就系爭合約附圖（1-2）所示房屋點交完畢，即無違反契約之本旨，依前揭說明，亦難謂有何不完全給付之情形，從而，㈠林永彬以次4人先位依民法第226條、第227條、第256條規定及土地買賣合約書第13條約定，主張益民公司以次4人有不完全給付情形且無法補正，解除附表一編號1至4、7、8、11至13房地具聯立關係之系爭合約，一部請求及擴張請求益民公司以次4人分別給付如附表三、三之一所示「全部請求金額」欄所示價金本息，即屬無據，為無理由。又林永彬以次4人先位主張解除系爭合約既為無據，其解除系爭契約即不合法，不生解除效力，益民公司以次4人主張林永彬以次4人就所購買系爭房地應負回復原狀義務，將未設定附表七所示之最高限額抵押權登記之附表一編號1至4、7、8、11至13所示之房地所有權分別移轉登記予上訴人，以及給付相當於租金之法定孳息等同時履行抗辯部分，核無必要，併予敘明。㈡既如前述，益民公司以次4人已依債之本旨履行，並無不完全給付情形，當亦無可歸責致給付不能而應負損害賠償責任，則林永彬以次4人備位主張益民公司以次4人有不完全給付情形，依民法依民法第226條、第227條規定，請求益民公司應依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作系爭附屬設施及工作物，並請求益民公司以次4人各給付如附表四、四之一「第一審起訴金額」欄及「擴張請求金額」欄所示金額本息損害賠償，自亦無據。㈢潘奇威以次2人主張益民公司以次4人有不完全給付情形，依系爭契約請求益民公司依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作系爭附屬設施及工作物，另依民法第226、227條之債務不履行損害赔償責任規定，依序請求⑴益民公司以次4人應給付潘奇威如附表五所示金額本息之損害賠償；⑵益民公司以次4人應給付蔡婉瑜如附表六所示金額本息之損害賠償，並請益民公司依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作各項建物附屬設施及工作物，亦是無據，不應准許。
六、綜上所述，林永彬以次4人先位依民法第226條、第227條、第256條規定及土地買賣合約書第13條約定，請求益民公司以次4人分別給付如附表三、三之一所示「全部請求金額」欄所示價金本息；備位依民法依民法第226條、第227條規定，請求益民公司應依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作系爭附屬設施及工作物，並請求益民公司以次4人各給付如附表四、四之一「第一審起訴金額」欄及「擴張請求金額」欄所示金額本息；潘奇威以次2人依民法第226、227條之債務不履行損害赔償責任規定，請求益民公司以次4人應給付潘奇威如附表五所示金額本息，益民公司以次4人給付蔡婉瑜如附表六所示金額本息，並請益民公司依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作各項建物附屬設施及工作物，均無理由，應予駁回。其假執行之聲請亦失所依據，應併予駁回。原審就上開不應准許部分，命益民公司以次4人各給付林永彬以次6人如原判決附表三所示之內容及金額，並命益民公司（包括裕民公司）應依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作各項建物附屬設施及工作物，自有未洽，上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，應由本院廢棄如主文第2項所示。又林永彬以次4人、潘奇威於本院擴張請求益民公司以次4人給付如附表四、四之一、附表五「擴張請求」欄所示之金額及法定利息，亦屬無據，應予駁回。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
八、據上論結，本件益民公司上訴為一部有理由、一部無理由，潘奇威上訴及擴張之訴為無理由，林永彬、楊國輝、陳彥汝、賴志章擴張之訴為無理由，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　21　　日
                    民事第四庭  審判長法  官  林慧貞
                                      法  官  劉惠娟
　　　　　　　　　　  　　　　　      法  官  王怡菁
正本係照原本作成。
如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。


                                       書記官 盧威在  


中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　21　　日
附表二之一（前審判決附表二之一；107年7月27日更正裁定）
		編號

		名稱

		位置



		1

		造型框架

		特1（臺中市○○街000號）北面外牆（臨錦南街）



		2

		造型框架

		特1（臺中市○○街000號）東面外牆（臨一中街）



		3

		造型框架

		特2（臺中市○○街000號）北面外牆（臨錦南街）



		4

		造型框架

		特2（臺中市○○街000號）南面外牆（臨巴黎香榭大道）



		5

		立體造型公共藝術品兼造型框架

		A5至A8（臺中市○○街00○00○00○00號）北面外牆、屋頂（臨錦南街）



		6

		造型框架

		特2（臺中市○○街000號）西面外牆（臨一中街）



		7

		造型框架

		F37（臺中市○○街000號）南面外牆（臨巴黎香榭大道）



		8

		造型框架

		F31（臺中市○○街000號）南面外牆（臨紐約第五大道）



		9

		造型框架

		F30（臺中市○○街000號）北面外牆（臨紐約第五大道）



		10

		造型框架

		F26 （臺中市○○街000 號）南面外牆（臨國際米蘭大道）



		11

		造型框架

		F3、F5（臺中市○○街000○000號）東面外牆（臨一中街）



		12

		造型框架

		F6至F23（臺中市○○街000號至235號）東面外牆（臨一中街）



		13

		造型框架

		特6（臺中市○○街000號）東面外牆（臨一中街）



		14

		造型框架

		特7（臺中市○○街000號）西面外牆（臨一中街）



		14-1

		造型框架

		F25（臺中市○○街000號）北面外牆（臨國際米蘭大道）



		15

		造型欄杆

		A區3樓以上之正面外牆



		16

		出入口大門或牌樓

		一中街北面與錦南街交會之入口附近



		17

		音樂噴泉水景

		一中街北面與錦南街交會之入口附近



		18

		雕塑座椅

		F8與F33（臺中市○○街000號與156號）間之一中街上



		19

		雕塑座椅

		F17、18與F27、28（臺中市○○街000號、245號與146號、148號）間之一中街上



		20

		出入口牌樓

		一中街南面與錦新街交會之入口附近



		21

		音樂噴泉水景

		一中街南面與錦新街交會之入口附近



		22

		燈光計畫

		1.特6（臺中市○○街000號）屋頂崁燈
  2.特7（臺中市○○街000號）屋頂崁燈3.E1、E2（臺中市○○街00○0號、70之2號）屋頂崁燈
4.鋼架廊道上崁燈



		23

		公共指標系統

		一中街北面與錦南街交會之入口附近、南面與錦新街交會之入口附近









附表二之二（同前審判決附表二之二及107年7月27日裁定更正編號1、7、8之位置及11名稱） 
		編號

		名稱

		位置



		1

		造型鐵網兼造型框架

		特3 、A22 、A21 、A20 （臺中市○○街00號、19之1 號、19之2 號、19之3號）北面外牆（臨錦南街）



		2

		1.造型框架
2.造型沖孔金屬版

		特3（臺中市○○街00號）東面外牆（臨前衛時尚大道）



		3

		造型框架、金屬格柵

		特3（臺中市○○街00號）南面外牆（臨巴黎香榭大道）



		4

		造型框架

		特5（臺中市○○街00號）北面外牆（臨錦南街）



		5

		造型框架

		A16、A17（臺中市○○街00○0○00 ○0號）北面外牆（臨錦南街）



		6

		造型框架

		H25至H28（臺中市○○街00號至36之3號）東面外牆（臨前衛時尚大道）



		7

		造型框架

		H25 （臺中市○○街00號）南面外牆（臨紐約第五大道）



		8

		造型框架及格柵

		哈佛補教大樓7 、8 樓（臺中市○○街00號7 、8 樓(7J1、8J1)及32號7 、8樓(7J2、8J2)）西面外牆（臨前衛時尚大道）



		8-1

		格柵

		活動中心(二)即廣告冊第15頁之K2（緊鄰H28北側）東面外牆（臨前衛時尚大道）



		8-2

		格柵

		活動中心(二)即廣告冊第15頁之K2（緊鄰H28北側）北面外牆（臨巴黎香榭大道）



		8-3

		造型框架

		特5（臺中市○○街00號）西面外牆（臨前衛時尚大道）



		9

		造型欄杆

		B區3樓以上正面之外牆(哈佛大樓除外)



		10

		出入口大門或牌樓

		前衛時尚大道北側與錦南街交會之入口附近



		11

		花池座

		1.前衛時尚大道北側與錦南街交會之入口附近
2.B16與B20（臺中市○○街000○00 號與160之36號）間之巴黎香榭大道上
3.C7與C28（臺中市○○街000○00號與148之16號）間之紐約第五大道上



		12

		噴泉水景

		巴黎香榭大道與前衛時尚大道交會口附近（特3(臺中市○○街00號)與H28 (臺中市○○街00○0號)間）



		13

		雕塑座椅

		H28與H7（臺中市○○街00○0號與30之3號）間之前衛時尚大道上



		14

		出入口大門或牌樓

		哈佛大樓與劍橋大樓間東面入口處（臨雙十路2段45巷）



		15

		音樂噴泉水景

		哈佛大樓與劍橋大樓間之前衛時尚大道上



		16

		雕塑座椅

		H23與H25（臺中市○○街00○0號與36號）間之紐約第五大道上



		17

		燈光計畫

		1.哈佛大樓屋頂及外牆崁燈
2.C7至C12（臺中市○○街000○00號至150之23號）屋頂崁燈



		18

		公共指標系統

		前衛時尚大道北面與錦南街交會之入口附近









附表二之三（同前審判決附表二之三）
		編號

		名稱

		位置



		1

		造型框架

		特8（臺中市○○街00號）東面外牆（臨前衛時尚大道）



		2

		造型框架

		特8（臺中市○○街00號）西面外牆（E17戶東側上方）



		3

		造型框架

		特8（臺中市○○街00號）北面外牆（臨國際米蘭大道）



		4

		造型框架

		特9（臺中市○○街00號）西面外牆（臨前衛時尚大道）



		5

		造型框架

		H20至H23（臺中市○○街00號至38 之3號）間東面外牆（臨前衛時尚大道）



		6

		造型框架

		H23（臺中市○○街00○0號）北面外牆（臨紐約第五大道）



		7

		造型框架

		劍橋補教大樓7、8樓（臺中市○○街00號7、8樓(7L2、8L2)及28號7、8樓(7L1、8L1)）



		7-1

		造型框架

		特9（臺中市○○街00號）北面外牆（臨前衛時尚大道）



		7-2

		格柵百葉

		K3（緊鄰H20南側）東面外牆（臨前衛時尚大道）



		7-3

		造型框架

		特9（臺中市○○街00號）東面外牆



		8

		造型欄杆

		全區3樓以上正面之外牆（劍橋大樓除外）



		9

		出入口大門或牌樓

		前衛時尚大道南面與錦新街交會之入口附近



		10

		雕塑座椅

		H17（臺中市○○街00○0號）前方之前衛時尚大道上



		11

		花池座

		1.D17與特8（臺中市○○街000○00號與臺中市○○街00號）間之國際米蘭大道上
2.D3與D29（臺中市○○街000○0號與136之10號）間之國際米蘭大道上



		12

		燈光計畫

		1.特8（臺中市○○街00號）屋頂崁燈
2.特9（臺中市○○街00號）屋頂崁燈
3.E3至E17（臺中市○○街00○0號至42號）屋頂崁燈及NEW CITY造型燈
4.劍橋大樓屋頂崁燈
5.C22至C28（臺中市○○街000○00號至148之16號）屋頂崁燈



		13

		公共指標系統

		前衛時尚大道南面與錦新街交會之入口附近









附表三：林永彬以次4人先位之訴請求益民公司給付金額及利息明細表
		請求人

		房屋價款

		第一審起訴金額

		擴張請求金額( 請求再給付金額)

		全部請求金額

		利息起算日



		

林永彬

		C2:435萬元

		43萬5000元

		391萬5000元

		435萬元

		

98年8 月19日



		


		C3：435萬元

		43萬5000元

		391萬5000元

		435萬元

		




		


		B32：405萬元

		40萬5000元

		364萬5000元

		405萬元

		




		


		B33:405萬元

		40萬5000元

		364萬5000元

		405萬元

		




		


		合計：1680萬元

		168萬元

		1512萬元

		 1680萬元

		




		楊國輝

		C7：501萬元

		50萬1000元

		450萬9000元

		501萬元

		98年7 月3 日



		


		C8：500萬元

		50萬元

		450萬元

		500萬元

		




		


		合計：1001萬元

		100萬1000元

		900萬9000元

		1001萬元

		




		陳彥汝

		B3：414萬元

		41萬4000元

		372萬6000元

		414萬元

		98年7 月20日



		


		B5：428萬元

		42萬8000元

		385萬2000元

		428萬元

		




		


		合計：842萬元

		84萬2000元

		757萬8000元

		842萬元

		




		賴志章

		B35:464萬元

		46萬4000元

		417萬6000元

		464萬元

		98年6月5 日



		合計

		3987萬元

		3980萬7000元

		3588萬3000 元

		3987萬元

		










附表三之一：林永彬以次先位之訴請求鄭耀森以次3人給付金額及利息明細表
		請求人

		土地價款

		原審起訴金額

		擴張請求金額( 請求再給付金額)

		全部請求金額

		利息起算日



		







林永彬

		C2:2,465萬元

		246萬5000元( 鄭耀森以次3人每人各82萬1666 元)

		2218萬5000元(鄭耀森以次3 人每人各739 萬5000元)

		2465萬元( 鄭耀森以次3人每人各821萬6666元)

		







98年8月19日



		


		C3：2465 萬元

		246萬5000元( 鄭耀森以次3人每人各82萬1666 元)

		2218萬5000元(鄭耀森以次3 人每人各739 萬5000元)

		2,465萬元( 鄭耀森以次3人每人各821萬6666 元)

		




		


		B32 ：2295萬元

		229萬5000元( 鄭耀森以次3人每人各76萬5000 元)

		2,065萬5,000元(鄭耀森以次3人每人各688萬5000元)

		2295萬元( 鄭耀森以次3人每人各765萬元)

		




		


		B33 ：2295萬元

		229萬5000元( 鄭耀森以次3人每人各76萬5000 元)

		2065 萬5000 元( 鄭耀森以次3人每人各688 萬5,000元)

		2295萬元( 鄭耀森以次3人每人各765萬)

		




		


		合計：9520萬元

		952萬元( 鄭耀森次3人每人各317萬3333元)

		8568萬元(鄭耀森以次3人每人各2856萬元)

		9520 萬元( 鄭耀森以次3人每人各3173萬3333元

		




		







楊國輝

		C7：2839萬元

		283萬9000元( 鄭耀森以次3人每人各94萬3333 元

		00000000元 ( 鄭耀森以次3人每人各851 萬7000元)

		2839萬元( 鄭耀森以次3人每人各946萬3333元)

		







98年7 月3 日



		


		C8：2830萬元

		283萬元( 鄭耀森以次3人每人各94萬3333元

		2547萬元( 鄭耀森以次3人每人各849萬元)

		2830萬元(鄭耀森以次3人每人各943萬3333 元)

		




		


		合計：5669萬元

		566萬9000 元( 鄭耀森以次3人每人各188 萬9666元)

		5102萬1000 元( 鄭耀森以次3人每人各1700萬7000元)

		5669萬元(鄭耀森以次3人每人各1889萬6666元)

		




		





陳彥汝

		B3：2346萬元

		234萬6000 元( 鄭耀森以次3 人每人各78萬2,000 元)

		2,111 萬4,000 元( 鄭耀森以次3人每人各703 萬8,000元)

		2,346 萬元( 鄭耀森以次3人每人各782 萬元)

		





98年7 月20日



		


		B5：2,422 萬元

		242 萬2,000 元( 鄭耀森以次3 人每人各80萬7,333 元)

		2179萬8000元( 鄭耀森以次3 人每人各726 萬6,000元)

		2422 萬元( 鄭耀森次3 人每人各807 萬3,333元)

		




		


		合計：4768萬元

		476 萬8000 元( 鄭耀森以次3人每人各158萬9333元)

		4,291萬2,000元( 鄭耀森以次3人每人各1430萬4000元)

		4768萬元( 鄭耀森以次3人每人各1,589 萬3,333元)

		




		賴志章

		B35:2624萬元

		262萬4000元( 鄭耀森以次3人每人各87萬4666 元)

		2,361萬6,000元( 鄭耀森以次3人每人各787萬2000元)

		2,624 萬元( 鄭耀森以次3人每人各874 萬6666元)

		98年6月5日



		合計

		2億2581萬元

		2258萬1000元( 鄭耀森以次3人每人各752萬7000 元)

		2億322萬9000元( 鄭耀森以次3人每人各6774萬3000元)

		2億2581萬元(鄭耀森以次3人每人各7527萬元)

		










附表四：林永彬以次4人備位之訴請求益民公司給付金額及利息明細表
		請求人

		請求對象

		原審起訴金額( 房屋價款10%)

		擴張請求金額( 房屋價款15%)

		全部請求金額( 房屋價款25%)



		林永彬

		益民公司

		168萬元

		252萬元

		420萬元



		楊國輝

		


		100萬1,000元

		150萬1500元

		250萬2500元



		陳彥汝

		


		84萬2000元

		126萬3000元

		210萬5000元



		賴志章

		


		46萬4000元

		69萬6000元

		116萬元



		利息起算日

		


		起訴狀繕本送達翌日

		105年3月4日擴張訴之聲明狀繕本送達翌日

		










附表四之一：林永彬以次4人備位之訴請求鄭耀森以次3人給付金額及利息明細表
		請求人

		請求對象

		原審起訴金額( 土地價款10%)

		擴張請求金額( 土地價款15%)

		全部請求合計( 土地價款25%)



		林永彬

		鄭耀森以次3人

		952 萬元( 每人各317萬3333元)

		1428萬( 每人各476萬元)

		2380萬元(每人各793萬3333元)



		楊國輝

		


		566萬9000元(人各188萬9666元)

		850萬3500元(每人各283萬4500元)

		1417萬2500 元(每人各472萬4166 元)



		陳彥汝

		


		476萬8000元( 每人各158萬9333元)

		715萬2000 元(每人各238萬4000 元)

		1192萬元(每人各397萬3333元)



		賴志章

		


		262萬4000元( 每人各87萬4666 元)

		393萬6000 元(每人各131萬2000 元)

		656 萬元( 每人各218萬6666元)



		利息起算日

		


		起訴狀繕本送達翌日

		105年3月4日擴張訴之聲明狀繕本送達翌日

		










附表五：潘奇威部分
		請求對象

		第一審判決金額

		再請求金額

		合計



		益民公司（含裕民）

		63萬0666元及自101 年11月16日起算遲延利息

		一、上訴部分：31萬5334元及101 年11月16日起算遲延利息
二、擴張部分：6萬7204元及自105年3月5日起算遲延利息
三、合計再請求：38萬2538元本息

		101萬3024元本息



		鄭耀森、魏麗珍、紀貴鳳

		合計356萬9334 元及自101 年11月16日起算遲延利息

		一、上訴部分：178萬4664元及自101 年11月16日起算遲延利息
二、擴張部分：38萬0358元及自105年3月5日起算遲延利息
三、合計潘奇威可再請求216萬5002元

		573萬4356元本息









附表六：蔡婉愉部分（其餘已確定）
		請求對象

		第一審判決金額（超過前審改判部分已確定）

		前審改判金額（餘已確定）



		益民公司(即原屬裕民公司部分)

		60萬5333元

		58萬9854元



		鄭耀森、魏麗珍、紀貴鳳

		合計342萬7998 元

		合計333萬9453元



		及自102 年1月18日起算之法定遲延利息

		


		












附表七
		編號

		戶別

		買受人

		房屋( 台中市○區○○段00○○○號碼台中市北區)

		抵押權

		出賣人

		返還金額( 新台幣：元)



		


		證物

		


		土地( 台中市北區水源段)

		


		


		




		

 1

		C2(B區)

		林永彬

		0000建號( 一中街000 之0號)

		登記日期：101 年7 月27日


登記字號：普字第191870號










權利種類：最高限額抵押權


擔保債權金額：9,000萬元


債權額比例：全部










權利人：元大商業銀行股份有限公司

		益民公司

		168萬元



		


		C 上證三三( 前審卷四第92至95頁)

		


		000-000 地號號

		


		


		




		

 2

		C3(B區)

		

林永彬

		0000建號( 一中街000 之0號)

		


		魏麗珍

		317萬3,333元



		


		C 上證三四( 前審卷四第96頁至99頁)

		


		000-000地號

		


		


		




		

 3

		B32(B區)

		

林永彬

		0000建號( 一中街000 之0號)

		


		

紀貴鳳

		

317萬3,333元



		


		C上證三五( 前審卷四第100 頁至103頁)

		


		000-000地號

		


		


		




		

 4

		B33(B區)

		林永彬

		0000建號( 一中街000 之0號)

		


		鄭耀森

		317萬3,333元



		


		C 上證三六( 前審卷四第104 頁至107頁)

		


		000-000地號

		


		


		




		

 5

		C7(B區)

		

楊國輝

		0000建號( 一中街000 之00號)

		登記日期：98年6月4日登記字號：普字地122370號權利種類：最高限額抵押權擔保債權金額：2796萬元債權額比例：全部權利人：台灣土地銀行股份有限公司

		益民公司

		100萬1,000元



		


		C 上證三七( 前審卷四第108 頁至111頁)

		


		000-000地號

		


		魏麗珍

		188萬9,666元



		 6

		C8(B區)

		楊國輝

		 0000建號( 一中街000之00號)

		登記日期：98年6月4日登記字號：普字地122360號權利種類：最高限額抵押權擔保債權金額：2,798萬元債權額比例：全部權利人：台灣土地銀行股份有限公司

		紀貴鳳

		188 萬9,666元



		


		C 上證三八( 前審卷四第112 頁至115頁)

		


		000-000地號

		


		鄭耀森

		188萬9,666元



		

7

		B3(B區)

		陳彥汝

		0000建號( 一中街000 之0號)

		登記日期：98年7 月16日


登記字號：普字第169420號












權利種類：最高限額抵押權


擔保債權金額：3960萬元


債權額比例：全部


權利人：玉山商業銀行股份有限公司

		益民公司

		842,000元



		


		C 上證三九( 前審卷四第116 頁至119頁)

		


		000-000地號

		


		魏麗珍

		158萬9,333元



		

8

		B5(B區)

		陳彥汝

		0000建號( 一中街000 之0號)

		


		紀貴鳳

		158 萬9,333元



		


		C 上證四十( 前審卷四第120 頁至123頁)

		


		000-000地號

		


		鄭耀森

		158 萬9,333元



		

9

		B35(A區)

		賴志章

		0000建號( 一中街000 之0號)

		登記日期：101 年7 月3 日


登記字號：普字第165930號


權利種類：最高限額抵押權


擔保債權金額：1,674萬元


債權比例：全部


權利人：第一商業銀行股份有限公司

		益民公司

		464,000元



		


		


		


		


		


		魏麗珍

		874,666元



		


		C 上證四一( 前審卷四第124 頁至127頁)

		


		000-000地號

		


		紀貴鳳

		874,666元



		


		


		


		


		


		鄭耀森

		874,666元









附表八
		訴訟費用負擔人

		訴訟負擔比例



		林永彬

		37/100



		楊國輝

		23/100



		陳彥汝

		20/100



		賴志章

		12/100



		潘奇威

		5/100



		蔡婉愉

		3/100










臺灣高等法院臺中分院民事判決

                                 108年度重上更一字第27號

上  訴  人

即被上訴人  益民開發建設股份有限公司

            (兼裕民開發建設股份有限公司之承受訴訟人)



法定代理人  鄭敏雄  

上  訴  人

即被上訴人  鄭耀森  

            魏麗珍  

            紀貴鳳  

上4人共同

訴訟代理人  李佳翰律師

複代理人    陳俊瑋律師

上4人共同

訴訟代理人  林松虎律師

複代理人    洪琬雯  

上4人共同

訴訟代理人  林明毅律師

            羅閎逸律師

複代理人    詹明潔律師

上4人共同

訴訟代理人  魏宏哲律師

被上訴人

即上訴人    潘奇威  

被上訴人    蔡婉愉  

            陳彥汝 

            林永彬  

上1人

訴訟代理人  許桂挺律師

被上訴人    楊國輝  

            賴志章  

上6人共同

訴訟代理人  陳光龍律師

上6人共同

訴訟代理人  劉建成律師

複代理人    林暘鈞律師

上列當事人間履行契約事件，上訴人對於中華民國103年12月26

日臺灣臺中地方法院101年重訴字第545號第一審判決各自提起上

訴，經最高法院第1次發回更審，本院於110年4月21日言詞辯論

終結，判決如下：

    主  文

一、原判決關於命益民開發建設股份有限公司（含承受裕民開發建設股份有限公司訴訟部分）、魏麗珍、紀貴鳳、鄭耀森給付部分，及該部分假執行之宣告；暨除確定外訴訟費用之裁判均廢棄。

二、上開廢棄部分(一)被上訴人林永彬、楊國輝、陳彥汝、賴 志章在第一審之先位之訴及其假執行之聲請；(二)被上訴人潘奇威、蔡婉愉在第一審之訴及其假執行之聲請，均駁回。

三、林永彬、楊國輝、陳彥汝、賴志章於第一審備位之訴、擴張

    之訴（含先、備位之訴）及其假執行之聲請均駁回。

四、潘奇威之上訴、擴張之訴及其假執行之聲請均駁回。

五、第一、二審及發回前第三審訴訟費用（除確定部分外）由林永彬、楊國輝、陳彥汝、賴志章、潘奇威、蔡婉愉負擔如附表八所示。

    事實及理由

甲、程序方面

一、裕民開發建設股份有限公司（下稱裕民公司）與益民開發建設股份有限公司」（下稱益民公司）已於民國106年4月25日

　　合併，有臺中市政府函（前審卷八第64、65頁）可稽，茲由存續公司即益民公司於107年3月21日聲明承受訴訟(前審卷九第102、103頁），合於規定。

二、附表一編號9、10、12房地（依序為編號E5、D29、B5）已由如附表一所示買受人承受原買受人對於益民公司以次4人之一切權利義務（參見第一審判決甲、程序方面、參所載），其等自得向益民公司及鄭耀森、魏麗珍、紀貴鳳（以下稱鄭耀森以次3人，並與益民公司合稱益民公司以次4人）就契約內容為請求。

三、按訴之客觀預備合併，原告先位之訴勝訴，後位之訴未受裁判，經被告合法上訴時，後位之訴即生移審之效力，上訴審認先位之訴無理由時，應就後位之訴加以裁判（最高法院95年度台上字第1145號民事裁判要旨）。查林永彬、楊國輝、陳彥汝、賴志章（下稱林永彬以次4人）先位之訴原請求益民公司及鄭耀森以次3人給付如附表三、三之一「第一審起訴金額」欄所示之金額（即買賣價金之十分之一）及「利息起算日」起至清償日止之利息（經原審判決渠等勝訴後，於前審擴張請求益民公司以次4人各再給付渠等如附表三、三之一「擴張請求金額」欄所示之金額（即買賣價金之十分之九）及利息）；林永彬以次4人於原審之備位聲明，係請求益民公司以次4人各給付如附表四、四之一「第一審起訴金額」欄所示之金額（即買賣價金之十分之一）及「利息起算日」起至清償日止之利息（於前審擴張請求益民公司以次4人各再給付渠等如附表四、四之一「擴張請求金額」欄所示之金額（即買賣價金之15%）及利息）。原審依其先位聲明為林永彬以次4人勝訴之判決，就上開備位之訴未論斷，益民公司以次4人就其敗訴部分提起上訴，前經前審判決駁回上訴，其等不服提起上訴，經最高法院判決就其等上訴部分廢棄發回，依上開說明，林永彬以次4人上開備位之訴即生移審之效力。

乙、實體方面

壹、林永彬以次4人與潘奇威與蔡婉愉（下稱潘奇威以次2人，並與林永彬以次4人合稱林永彬以次6人)6人主張：

一、上訴人益民公司以坐落臺中市○區○○段000地號等54筆土地、同段000之000地號等69筆土地分向臺中市政府申請取得 96府都建建字第210號建照（下稱A照）、第779號建照（下稱B照），第一審共同被告裕民開發建設股份有限公司（民國106年4月間與益民公司合併，以益民公司為存續公司，概括承受其權利義務，下均稱益民公司）以同段000之000地號等63筆土地取得96府都建建字第526號建照（下稱C照）興建房屋（下稱系爭建案)，共同以「益民一中商圈」之案名及內容相同之銷售廣告對外銷售，銷售人員稱系爭建案為商圈性質，建案之廣告圖冊（下稱系爭廣告圖冊）明載「五大國際主題風情大街，移植全球最動人消費情境，無論外觀、街景氛圍，帶領國際時尚大道空降台中」、「透天旗鑑雙店面」等語，並標繪（示）如附表二之一至之三所示之造型框架、欄杆、格柵及沖孔金屬板、出入口大門或牌樓、音樂噴泉水景、雕塑座椅、燈光計畫、公共指標系統、花池座等附屬設施及工作物（下稱系爭附屬設施），伊於系爭建案銷售之96年4月至98年5月間，伊於 96年4月至98年5月間分別與益民公司、上訴人鄭耀森以次3人訂定房屋預定買賣合約書（下稱系爭房屋合約）、土地預定買賣合約書（下稱系爭土地合約，與房屋合約合稱系爭房地合約），購買如附表一所 示之房地（下稱系爭房地），均已付清價金，並於98至99年間各自接受房地之交付。

二、系爭房地合約條款，合約前言、第18條特約條款第二項、房屋建照平面圖及房屋完工平面圖等，為「定型化契約條款」，惟未經合理審閱，而系爭廣告圖冊有國際時尚大道空降台中、透天旗艦雙店面等，且規劃有附屬設施及工作物，經銷售人員說明完成後將統一交由管理委員會管理並提供商圈用戶使用，以提升商圈機能，因此益民公司以次4人出售系爭房地，自應具備雙店面之品質，詎實際僅部分1樓能作「店舖」使用，其餘1樓及2樓僅可作「辦公室」使用，且土地使用分區管制法令而無法全部變更為全部作G3店鋪使用，且無法補正，屬可歸責於債務人之不完全給付；且益民公司應依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作系爭附屬設施及工作物，倘無法補為施作時，亦屬不完全給付違約事由。被上訴人林永彬以次4人已依民法第256條規定及系爭土地合約第13條約定向上訴人為解除系爭房地合約之意思表示，含具聯立關係之系爭房地合約。倘認不能解除合約，則備位依民法第226、227條規定，請求益民公司施作系爭附屬設施，並依物之瑕疵及不完全給付規定請求損害賠償；潘奇威、蔡婉愉以次2人則未解除契約，而得請求益民公司施作系爭附屬設施，並依物之瑕疵及不完全給付規定請求損害賠償。

三、為此，

　1.林永彬以次4人先位依民法第226條、第227條、第259條第2 款之規定，一部求為命益民公司以次4人各給付如附表三、三之一「第一審起訴金額」欄及「擴張請求金額」欄所示金額本息；備位依民法第226條、第227條之規定，求為命益民公司施作如附表二之一至之三所示之系爭附屬設施、一部求為命上訴人分別給付如附表四、四之一「第一審起訴金額」欄及「擴張請求金額」欄所示金額本息之判決；並願供擔保，請准宣告假執行。〔林永彬以次4人於本院前審始擴張聲明如前述「擴張請求金額」欄所示金額本息〕。

　2.潘奇威以次2人依民法第226條、第227條之規定，求為命益民公司施作如附表二之一至之三所示之系爭附屬設施、潘奇威一部求為命益民公司應給付101萬3024元本息（含「第一審起訴金額」94萬6000元本息及「擴張請求金額」6萬7204元本息，詳附表五）、鄭耀森以次3人給付潘奇威573萬4356元本息（含「第一審起訴金額」535萬3998元本息及「擴張請求金額」38萬0358元本息，詳附表五）；〔潘奇威於本院前審始擴張聲明如前述「擴張請求金額」欄所示金額本息〕。 蔡婉愉一部求為命益民公司給付58萬9,854元本息、鄭耀森以次3人各給付111萬3,151元(333萬9453元本息）本息之判決。均願供擔保，請准宣告假執行。（其餘部分已確定不贅）。

貳、益民公司以次4人主張：

一、林永彬以次6人於簽約前已將系爭房地合約攜回審閱5日以上，兩造於前開合約前言及第1 條約定雙方之權利義務關係僅限契約內容，系爭土地之使用分區為都市計畫內第二種、第三種住宅區，房屋則如系爭房屋合約附件（1-1）（即房屋建照平面圖影本） 所示，而該平面圖已標明房屋1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用，另於第18 條約定由益民公司無償施作附屬設施20項，且保有附屬設施之設計修改權。伊已依約給付，並無不完全給付之事。至於系爭廣告圖冊所稱「店面」乙語係指供商業使用，辦公室使用為商業使用型態之一，圖冊繪製之意向街景、假設招牌及創意造型外觀，則非可合理期待之廣告內容，非系爭房地合約之內容，其等不得依廣告內容而為請求。況系爭房屋1、2樓使用項目為辦公室部分，係因林永彬以次6人要求變更室內結構，始無法變更供「店舖」使用，益民公司配合施作，無可歸責，林永彬以次4人不得解除契約，請求返還價金，潘奇威以次2人亦不得請求不完全給付之損害賠償。況103年新法令，免經申請即可變更為G3使用。又益民公司已依約施作附屬設施，另完成附表二之一第16、20、22、23項、之二第10、12至14、16至18項、之三第9至13 項附屬設施，伊已撤銷尚未移轉部分附屬設施之贈與，就附屬設施爭議業與林永彬以次6人和解，不得再請求伊施作。

二、苟認定林永彬以次4人解除買賣契約合法。則益民公司就其4人亦回復原狀之義務為同時履行抗辯之行使。亦即林永彬以次4人之先位請求，尚應同時履行塗銷前揭房地上附表七所示之最高限額抵押權登記及所有權移轉登記並回復為交屋現狀交付之對待給付。並就無權占有他人房地相當於租金之法定孳息依民法第259條第4款規定返還之對待給付等語，資為抗辯。

參、原審為林永彬以次4人先位之訴全部勝訴之判決（即判命益民公司以次4人應各給付林永彬以次4人如附表三、三之一「第一審起訴金額」欄之金額及利息），潘奇威以次二人一部敗訴、一部勝訴之判決（即判決益民公司【包括裕民公司】應依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作各項建物附屬設施及工作物，及益民公司【包括裕民公司】以次4人應各給付潘奇威以次2人如附表五、六「第一審判決金額」欄 之金額及利息，並就金錢給付部分為附條件准假執行及免為假執行之宣告，另駁回潘奇威以次2人其餘之訴及假執行之聲請。且：

一、益民公司以次4人就其敗訴部分全部上訴，上訴聲明則排列先、備位順序：⑴（先位，即全部上訴）原判決不利益民公司以次4人部分均廢棄。上開廢棄部分，林永彬以次6人在第一審之訴及其假執行之聲請均駁回。(2)（備位，即僅對林永彬以次四人上訴，並於第二審為同時履行抗辯）原判決主文第一項、第五項，及第六項關於林永彬以次4人部分均廢棄。廢棄部分，益民公司以次4人應於林永彬以次4人將附表七第一項所示各戶別之房地上設定之抵押權登記塗銷後，將房地所有權移轉登記並返還予益民公司以次4人之同時，各給付林永彬以次4人如附表七「第二項」欄所示之金額，及均自林永彬以次4人將上開房地所有權移轉登記並返還益民公司以次以次4人之翌日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。（並答辯聲明求為判決駁回潘奇威之上訴、擴張之訴；及駁回林永彬以次4人備位之訴及擴張之訴【含先位、備位】）

二、林永彬以次4人答辯聲明求為駁回益民公司之上訴；另就先位之訴擴張如附表三、三之一「擴張請求金額」欄所示金額本息。就備位聲明擴張如附表四、四之一「擴張請求金額」欄所示金額本息。 ⑶願供擔保，請准宣告假執行。 

三、潘奇威答辯聲明求為駁回益民公司之上訴。另對其敗訴部分全部上訴，並就金錢請求擴張聲明（詳如附表五所載，其餘擴張部分，因其對本院前審判決未上訴，業已確定）。聲明求為判決 ⑴原判決關於駁回其後開第二項之訴部分廢棄。⑵益民公司以次4人應再給付潘奇威如附表五再請求金額之「上訴部分」所示本息。⑶益民公司以次4人應再給付潘奇威如附表五再請求金額之「擴張部分」所示本息。

四、蔡婉瑜答辯聲明求為駁回益民公司之上訴（蔡婉瑜未對原審判決不利部分上訴；對本院前審判決廢棄改判、駁回擴張部分均未上訴，因此金錢請求尚未確定者僅為如附表六所載範圍）。

肆、不爭執事項：

一、兩造訂立如附表一（除編號10、E5部分外）所記載之買賣契約。

二、上開買賣契約林永彬以次6人業已給付價金完畢，益民公司以次4人業已交付房屋及土地予林永彬以次6人使用，且已移轉登記完畢，林永彬以次4人有於系爭其等買受之房地設定如附表七所示之抵押權登記。

三、附表一編號10、E5部分，原買受人陳○○於96年10月31日已與陳彥汝及益民公司以次4人訂立轉讓協議書，將買賣契約之權利義務轉讓蔡婉愉。

四、附表二之一、二之二、二之三（除附表二之一第16、20、22、23項；附表二之二部分第10、12、13、14、16、17、18項；附表二之三第9 、11、10、12、13項等尚有爭執外），益民公司並未施作。

五、系爭建物使用類別為G3店舖、G2辦公室、H2住宅（詳如臺中市政府使用執照所載）。

伍、本院之判斷：

一、林永彬以次6人主張其等於訂購系爭房地前，房屋銷售人員提供之系爭廣告圖冊，標繪系爭建案之房屋及系爭附屬設施及工作物，惟系爭房地興建完成交付後，系爭房屋之1樓大部分及2樓全部無法作為商店或店舖營業使用，亦未依廣告內容施作系爭附屬設施及工作物，而有不具備契約約定之品質之不完全給付，林永彬以次4人先位依民法第226條、第227條、第256條規定及土地買賣合約書第13條約定主張解除契約後，請求益民公司以次4人返還買賣價金，備位則依民法第226條、第227條規定，請求損害賠償，並施作系爭附屬設施及工作物，潘奇威以次2人則依民法第226條、第227條規定，請求損害賠償並施作系爭附屬設施及工作物等語，乃提出系爭合約書、廣告、土地登記謄本、建物登記謄本、建造圖、現場照片、使用執照等（原審卷一第25-176頁、第185-300頁；卷四第197-229頁；卷五第26-35頁、52-134頁）及系爭廣告圖冊為證（外放），益民公司以次4人固不爭執系爭房屋1樓部分及2樓全部使用分區編定為G2類，及附表二之一、二之二、二之三（除附表二之一第16、20、22、23項；附表二之二部分第10、12、13、14、16、17、18項；附表二之三第9、11、10、12、13項等尚有爭執外）等設施並未施作之情形，但辯稱本件無消保法之適用，系爭合約書已明確約定買賣雙方間之權利義務關係僅限契約内容，林永彬以次6人不得以廣告内容為請求之依據，益民公司並無不完全給付之情形等語。　　

二、關於林永彬以次6人主張益民公司以系爭廣告圖冊、報紙廣告、懸掛大幅廣告宣傳系爭建案，並於系爭廣告圖冊繪示附屬設施，因此系爭房地應具有建築法第73條之建築物使用類組G類G3組使用項目例示第4項之「店舖」用途等情，尚無可採：

(一)按企業經營者應確保廣告內容之真實，其對於消費者所負之義務不得低於廣告內容，為消費者保護法（下稱消保法）第22條所明定。上開條文，所稱其對於消費者所負之義務不得低於廣告內容，並非即指廣告圖冊內所載之一切事項，均當然成為契約內容之一部。以商業廣告具有多樣性及複雜性，非盡符合法律行為之確定、可能、適法等有效要件，廣告得成為契約之一部，發生契約之效力者，其內容須具體明確，所提供之訊息，在交易習慣上足以使一般消費者信賴其將成為契約內容之一部，始足當之。倘廣告內容抽象、模糊，或一般消費者閱聽廣告內容，得以辨識係商業上常見之情境營造、願景示意、樂觀誇飾等宣傳方法，無法合理期待其為交易客體之一部，仍不能僅基於上開規定，而解為廣告圖冊內所載之一切事項，均當然成為契約內容之一部。再者，廣告是否屬契約之一部，亦應綜合就廣告是否具體詳盡，或消費者與企業經營者於締約時，就廣告內容已另為斟酌、約定，難認該廣告內容當然成為契約之一部。

(二)林永彬以次6人固以：其各自所購系爭房地均含1、2樓之雙店面，而「店面」既無法全部供作建築法第73條之建築物使用類組使用項目表，類組編號G3之使用項目（即G3店鋪），即與益民公司等4人廣告內容之記載不符，構成可歸責於債務人之不完全給付云云。惟查建築法第73條之建築物使用類組及變更使用辦法及建築物使用類組使用項目表，類組編號G3之使用項目包含「1.衛生所（健康服務中心）、健康中心、捐血中心、醫事技術機構、理髮場所（未將場所加以區隔且非包廂式為人理髮之場所）、按摩場所（未將場所加以區隔且非包廂式為人按摩之場所）、美容院、洗衣店、公共廁所、動物收容、寵物繁殖或買賣場所等類似場所。...樓地板面積未達500平方公尺之下列場所：店舖、當舖、一般零售場所、日常用品零售場所、便利商店等類似場所。樓地板面積未達100平方公尺之下列場所：餐廳、飲食店、飲料店（無陪侍提供非酒精飲料服務之場所，包括茶藝館、咖啡店、冰果店及冷飲店等）等類似場所。」，而類組編號G2之使用項目則為「1.不含營業廳之金融機構、證券交易場所…。2.一般事務所、辦公室...。3.提供場地供人閱讀之下列場所：K書中心、小說漫畫出租中心。」，分門別類，項目繁多。系爭廣告圖冊雖有「透天旗艦」、「1、2樓雙店面」等詞，惟以廣告圖冊僅泛言「店面」一語，實難認應屬建築法第73條之建築物使用類組G類G3組使用項目例示第4 項之「店舖」，排除供其他商業使用（例如同組供餐廳、飲食店、便利商店、日常用品零售場所、G2組供一般事務所、辦公室、K書中心使用），且亦無任何有關一般消費者足以信賴其如購入系爭房地，將可擁有屬建築法第73條之建築物使用類組G類G3組使用項目例示第4 項之「店舖」用途之交易習慣。

(三)次查，一般不動產交易，廣告圖冊之情境描繪縱使出現招牌、燈火通明之街景、人潮，亦不致使消費者信賴其情景將成為契約內容。則系爭廣告圖冊內所出現之逛街人潮，交錯於天空中之燈束、煙火、陽傘等景物，應與買賣標的無涉，甚為明瞭。再者，本件發回後，林永彬以次6人雖以：系爭廣告圖冊記載「打造近兩百戶透天旗艦雙店面」「五樓透天旗艦，1、2樓雙店面雙倍賺」等語（見外置圖冊第2、8頁），而系爭建案含4樓透天90戶、5樓透天76戶、7樓透天8戶、12 樓之1+2樓店17戶，總計191戶，因此益民建設於廣告內記載「等同於都市商圈更新的氣度...，打造近兩百戶透天旗艦雙店面，...形成最有力的人潮磁場」（見廣告圖冊第2頁），自係將全部建築型態均規劃為1、2樓雙店面云云（見本院卷五第8、9頁）。然查，系爭廣告圖冊所載「五大國際主題風情大街，移植全球最動人消費情境，無論外觀、街景氛圍，帶領國際時尚大道空降台中」等文字，係記載於廣告圖冊第4頁之「壹樓全部平面配置圖」之下，而該配置圖顯係在呈現系爭建案位於錦南街、錦新街之間，東側有哈佛大樓、劍橋大樓，各建物所面臨之街道將分別命名為日本表參道、巴黎香榭大道、紐約第五大道、國際米蘭大道、前衛時尚大道，則該壹樓全區平面配置圖下方雖有前揭文字，或上方另有「全台第一座」、「國際級觀光商圈整體開發」等文字，仍足認係商業上常見之情境營造之宣傳方法，無法期待消費者可合理信賴其一旦購入系爭房地，將可取得具有「最動人消費情境」、「國際時尚大道空降台中」等性質之買賣標的物。另由系爭廣告圖冊之內容，主要在繪示地下一層至地上五層之全區平面配置圖，呈現分布情形，且3至5樓為套房；佐以圖冊內「「壹樓全部平面配置圖」之下，而該配置圖顯係在呈現系爭建案位於錦南街、錦新街之間，東側有哈佛大樓、劍橋大樓，各建物所面臨之街道將分別命名為日本表參道、巴黎香榭大道、紐約第五大道、國際米蘭大道、前衛時尚大道，則該壹樓全區平面配置圖下，整體觀之，顯然係強調該建案占地廣大，鄰近補教商圈，前景可期，因此系爭廣告圖冊內關於「店面」之文字，仍無從解為應具有建築法第73條之建築物使用類組G類G3組使用項目例示第4項之「店舖」用途。

三、兩造締約時，已斟酌廣告內容，就買賣標的之房地、附屬設施於系爭房屋合約第1條、第18條另為約定：　　

(一)觀諸系爭廣告圖冊之文字、圖片，剔除前開屬情境營造、樂觀前景之文字描述，以及呈現所在地點（亦即位於錦南街、錦新街之間，東側為哈佛大樓、劍橋大樓）之示意圖之外，

　　所餘配置圖亦在呈現戶別之方位，因此消費者縱使有在締約前先閱覽廣告，以系爭建案占地遼闊，建築型態及樓層有別，僅系爭廣告圖冊內所標出者，即有四樓、五樓之不同型態，且均屬獨棟獨戶，縱使僅購入一戶，所需價金仍屬不斐，因此消費者有無閱覽廣告，至多僅會影響其有無議約動機，或依其戶別，具體詢問某戶是否已經售出而已，惟就買賣價金、具體權利義務，衡情不致於未為締約前周延考量之。此觀兩造之各該房地合約第1 條記載買賣標的坐落之土地、房屋編號及房屋建照平面圖如附件 （1-1），據以特定買賣標的物之樓層、建築型態、各樓配置、面積及1、2樓申請登記之使用項目（店舖、辦公室）等項，並用印確認（見一審卷㈢第19 、29、40、49、61、70、82、91、103、112、123、132、144、154、167、176、188、197、209、217、229、238、250、 259、272、281頁反面），已足明瞭。

(二)系爭廣告圖冊第6頁之二樓全區平面配置圖，雖有廊道相串連互通，廣告圖冊則有前揭關於店面等文字之記載；惟系爭合約書第1條明確記載買賣標的坐落之土地、房屋編號及房屋建物平照圖（1-1）（合約書第19頁），又依系爭房屋合約附件 （1-1）（即房屋建照平面圖影本） 所示，而該平面圖已標明房屋1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用，以系爭房屋預定買賣契約書總計僅二十條，各條文均以顯著文字加註標題，其中系爭房屋合約附件 （1-1）（即房屋建照平面圖影本），明確標示各層用途（即1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用），以全頁紙張呈現，其後緊接合約第20頁標示附件（1-2）「房屋完工平面圖」，尚特別記載「本變更為買方所屬意，賣方將依變更圖後之圖面施工，買方不得因故再次要求更改或恢復原圖，若因此所產生之費用，皆由買方負擔」，林永彬以次6人於前揭附件末處均已簽名蓋章於上（見原審卷二之全部合約書）。又系爭合約書第18條特約條款約定：「…二、本案使用分區為都市計畫內第二種、第三種住宅區，建築型態分為四樓、五樓、七樓及十二樓等建築類型，四樓及五樓建築類型之建造執照申請一樓登記用途為店鋪及辦公室使用，於建造執照上設計以分間牆做為區隔，賣方於取得使用執照後拆除；二樓登記用途為辦公室使用；…。本案於銷售時，銷售人員就本社區如做商場使用之說明僅為建議性質，本社區各樓層之本質使用用途仍各依建造執照上所登記之用途為準。…以上各約條款共計十五項，買方業已詳細審閱並無條件同意確實遵守履行，且賣方於簽約時亦明確告知無誤，買方始簽署於後」等語，林永彬以次6人於前揭條款末處已簽名蓋章於上。則林永彬以次6人縱經閱覽廣告而前來議約，依系爭房屋合約附件 （1-1）（1-2) ，已明確標示1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用，且尚顯示需變更施工、要求簽名，自無可能不要求銷售人員就此為說明，是以證人即寶中利開發有限公司（系爭建案代銷公司）負責人吳○○於刑事偵查時證稱：益民公司有說明系爭房屋用途，就是一樓是店面，二樓是辦公室，有住一及住二，就是一樓是店面，二樓是辦公室，三樓是套房，伊也是這樣向客人介紹等語（見原審卷八第355頁），加以出賣人苟刻意隱瞞系爭建案之使用分區屬住宅區，及一樓為店面，二樓為辦公室之用途，殊無在系爭合約第18條及附件(1-1)、(1-2)載明之必要，益見證人吳○○於刑事偵查時前揭證述，亦非無據，堪以憑採。依上觀之，合約第1條買賣雙方就買賣標的物約定之內容，顯然包含合約書第19頁之附件（1-1）（即房屋建照平面圖影本） ，且因該平面圖已標明房屋1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用，林永彬等人乃同意於合約書第20頁附件（1-2）「房屋完工平面圖」，同意依變更圖後之圖面施工，即足認定。可見林永彬以次6人於簽約時，即明瞭系爭房屋之使用分區為住宅區，各樓層之本質使用用途應依建造執照所登記之用途為準，系爭房屋不可能符合建築物使用類組G類G3組使用項目例示第4項之「店舖」，始約明於取得使用執照後由益民公司進行二次施工，而此二次施工後所形成之「違章建築」如附件（1-2）所示，並同意承受二次施工後之現狀及後續所產生之相關費用，以上既已經益民公司明確告知後，林永彬以次6人為簽章確認，此即是經買賣當事人磋商而合意之契約條款，難謂有何不公平或違反誠信原則，自可認有效成立。是而，依上開約款及附件（1-1）、附件（1-2），益民公司應無交付經二次施工後之房屋符合建築法73條之建築物使用類組G類G3組店鋪之義務。　　

(三)至於其等雖稱並未有合理審閱期間云云，惟林永彬以次6人所提出之簽收單，均以「並審閱完畢」字句為結尾，顯然該等簽收單所載日期為林永彬以次6人審閱完畢日，以此自難推認益民公司未給予合理之審閱期間；另輔以各該房地合約書前言明示合約業經被上訴人攜回審閱5 日以上，已充分了解各項買賣條件、標的物內容、範圍等情，上訴人辯稱：伊因便宜行事先將系爭房地合約交被上訴人攜回審閱，簽收單係被上訴人審閱完畢確定簽約後始補簽等情，已非無憑。況

　　具體之買賣標的物、價金，原屬雙方互為意思表示合致之範圍，則買賣契約內關於特定買賣標的物之約款，亦難由消費者援引消費者保護法第11條之1第1項、第3項，主張其條款不構成契約之內容。系爭買賣標的物屬獨棟獨戶，系爭房屋合約書第1條即已指明買賣標的物之建照平面圖如附件 （1-1） ，並明確標示1樓之建築用途部分或全部供店舖使用及2樓供辦公室使用，此項約款，顯然買賣均同意用以特定買賣標的物之範圍，消費者援引消費者保護法第11條之1第1項、第3項，主張其條款不構成契約之內容，亦屬無憑。再依林永彬購買附表一編號1、2房地後，經1、2個月再度購入附表一編號3、4之房地；附表一編號9、10、12 號房地分為蔡婉愉自陳彥汝受讓、陳彥汝自蔡婉愉受讓各該房地合約之權利義務而來等情，潘奇威附表一編號6 房地（即系爭建案編號D21）係以原購D20換戶而來，D21房地買賣條件與原D20房地合約內容相同，潘奇威拋棄其他請求（見一審卷㈣第232 頁反面、243 頁），則系爭合約書第1條及合約附件1-1、1-2房屋建照平面圖及房屋完工平面圖等，以及合約書第18條特約條款之約定，倘與其等所欲購買使用項目非為辦公室之買賣標的物，差異甚遠，衡情林永彬、陳彥汝、潘奇威、蔡婉愉豈有不據理力爭，反而各自新購房地、承受他人契約之權利義務、換戶之理。是其此部分抗辯，亦難以採信。

(四)綜上，兩造已就本件買賣標的物為斟酌、約定，並磋商特別約定系爭合約第18條，亦無事證可認兩造簽立系爭合約時，林永彬以次6人有何猶依據益民公司先前之廣告、宣傳或展示資料等為訂約之說明、洽談，因此雙方始於合約明載同意其權利義務以系爭合約記載為準。則兩造系爭契約並無約定益民公司以次4人負有應交付符合建築法73條之建築物使用類組G類G3組店鋪之義務，縱系爭房屋有二次施工，亦非不完全給付情形。

四、關於系爭附屬設施部分：

(一)林永彬以次6人固以廣告圖冊、建造圖，以及原審檢附廣告單、建造圖證，送請臺中市建築師公會鑑定結果（下稱系爭鑑定報告），主張益民公司應施作如附表二之一、二之二、二之三之附屬設施云云。惟觀諸系爭鑑定報告所比對之系爭廣告圖冊內照片，實際係零散出現於系爭廣告圖冊第5至14頁各處，其照片名稱各為錦南街3D示意圖、Open Mall空間示意圖、錦新街外觀全貌3D示意圖、日本表參道3D示意圖、前衛時尚大道3D示意圖、巴黎香榭大道3D示意圖、國際米蘭大道3D示意圖、紐約第五大道3D示意圖等，而參照系爭廣告圖冊將各建物所面臨之街道將分別命名為日本表參道、巴黎香榭大道、紐約第五大道、國際米蘭大道、前衛時尚大道，所載「五大國際主題風情大街，移植全球最動人消費情境，無論外觀、街景氛圍，帶領國際時尚大道空降台中」等文字，顯見關於他人建物及土地之廣告招牌、造型鐵架、照明，本質上仍與逛街人潮，交錯於天空中之燈束、煙火、陽傘等景物相同，而屬商業上情境營造之方法，在交易習慣上亦難認林永彬等6人信賴此將成為契約之一部。因此，系爭鑑定報告逕依系爭廣告圖冊加以比對鑑定，已難作為林永彬以次6人主張益民公司應補施作附屬設施之依據。　　

(二)另兩造於系爭房屋合約第18條第2項、第6項及附件（1-1）明定買賣標的後，於系爭合約第18條第6項約定「本案為維護社區通行、安全考量及提升街面榮景，賣方無償於公共空間增設大型電視視訊硬體設備、公共廣播系統、鐘樓、電扶梯、戶外梯、鋼架廊道、地材鋪面、植栽園藝、工甕藝術品、燈柱、燈座、接燈座椅、廣告招牌、入口大門或牌樓、公共指標系統、圍牆、垃圾處理設施、端景牆、水景、廣場等設施均供作公共使用以及本案各基地內之中庭…等作公共使用，上開項目皆為賣方所贈送之設施，均不含在房地價款內，賣方保有設計修改之權，於使用執照核發後施作，若以施作完成，則不論在任何情況下，買方均不得再為變更或請求賠償或解除契約或為其他瑕疵之主張或異議，買方對上情知悉並同意施作，買方應無條件提供使用，並遵守社區管理規約之相關規定」等語。有合約書在卷可參。經核其中屬他人建物外牆之工作物，契約第18條隻字未提，益民公司自無施作之義務；至於契約書第18條所提及「為維護社區通行、安全考量及提升街面榮景」，由賣方於公共空間內無償施作供公共使用者，應為：大型電視視訊硬體設備、公共廣播系統、鐘樓、電扶梯、戶外梯、鋼架廊道、地材鋪面、植栽園藝、工甕藝術品、燈柱、燈座、接燈座椅、廣告招牌、入口大門或牌樓、公共指標系統、圍牆、垃圾處理設施、端景牆、水景、廣場，除訂明益民公司保有設計修改之權，且亦載明「遵守社區管理規約之相關規定」等語。可見買賣契約第18條所列賣方無償施作設施，屬系爭建案基於整體商圈之通行、安全、美化、營造整體街景氛圍所為，出賣人並無與個別買受人約定併同買賣標的物而逐一交付予個別之買受人，此亦經林永彬以次6人自承銷售人員就系爭附屬設施，已說明完成將統一交由管理委員會管理並提供商圈用戶使用，以提升商圈機能，即足明之。而依系爭建案使用執照之記載（見原審卷四第197-226頁），系爭建案分依A、B、C照興建，系爭合約第18條「特約條款」亦明指「益民一中商圈」規劃設計以政府建管單位核發之A、B、C三張建造執照共同興建（如附件一-三社區配置圖所示），此外第18條第三款之社區公共空間，亦載明管理使用權由本社區聯合管理委員會統一管理，益民公司就買賣契約第18條所列無償施作之公共設施，實際既在輔助通行、安全、美化，則益民公司有無施作，原無從以個別買受人之主觀認定為斷。系爭合約第18條之大型電視視訊硬體設備、公共廣播系統、鐘樓、電扶梯、戶外梯、鋼架廊道、地材鋪面、植栽園藝、工甕藝術品、燈柱、燈座、接燈座椅、廣告招牌、圍牆、垃圾處理設施、端景牆、廣場等項目，未見林永彬以次6人逐一列載於附表二之一、二之二、二之三等設施項目，其等固由系爭廣告圖冊比對後，主張有廣告框架、格柵未施作（即附表二之一編號1至15、、附表二之二編號1至9、附表二之三編號1至8），已與系爭契約第18條應係指著重於輔助通行、安全、美化之公共設施，無從相提並論，至於系爭合約第18條雖有入口大門或牌樓、公共指標系統、水景之內容，惟仍不能由個別買受人自行認定益民公司應依廣告圖冊施作，及進而主張其各自有契約上之履行請求權，否則即與系爭契約第18條之約定意旨相違。

(三)而查99年12月4日B、C區區分所有權人會議記錄記載，該次會議「案七：共用部分公共設施點交及招商檢討案」，其通過之擬議一內容為：「由益民建設提撥新台幣壹仟萬元回饋基金予本商圈，100年度招商將由益民建設統籌營運，並視營運狀況，必要時於下一年適切增加招商基金金額。另各區公設點交完成後，益民建設將出具保固書延長公設保固至100年12月31日止。」（前審卷二第248、249頁)，再以系爭合約第十八條之大型電視視訊硬體設備、公共廣播系統、鐘樓、電扶梯、戶外梯、鋼架廊道、地材鋪面、植栽園藝、燈柱、燈座、垃圾處理設施、端景牆、廣場等項目，未見林永彬等人逐一列載於附表二之一、二之二、二之三等設施項目，已如前述；佐以益民公司主張當初確有設計水景即音樂噴泉，業經管委會同意變更設計為地底燈，花池座業經101年管委會決議拆除等詞，而會議記錄係將公共設施點交與招商檢討案並列，且亦未將契約書第18條所列各項目，逐一列明尚有缺漏之公共設施項目，僅於決議記載「另各區公設點交完成後」，可見在99年間雙方爭議應係管理委員會認為招商不如預期，未能符合其等預期之榮景，嗣管理委員會與建商就公共設施之接收與回饋金之給付成立和解，此亦有益民一中商圈管理委員會於99年度聯合區分所有權人會議第2次會議後已向行政院公平交易委員會（下稱公平會）撤回對益民公司有關廣告不實、未施作或施作有瑕疵之公共設施設備之檢舉，且林永彬對當時撤回檢舉之主委陳樹祥所提背信告訴業經不起訴處分之處分書可參。雖該議案「說明」欄第1點後段載明：「…惟聯合管理委員會考量自身權責僅在執行區分所有權人會議決議事項暨本商圈之管理維護工作，是以無權就私法上與益民建設和解。」，然而買賣契約第18條所列公共設施，原非出賣人無與個別買受人所約定，應依買賣契約交付之買賣標的物，且亦不能由個別買受人將不屬契約內容之廣告圖冊，自行比對、認定益民公司有無施作，及進而主張其各自有契約上之履行請求權，已如前述。則系爭契約第18條應係指著重於輔助通行、安全、美化之公共設施，而益民公司99年8月6日發函予益民一中商圈聯管會稱將施作屋頂造型工程、公共空間藝術品、提撥壹仟萬元回饋基金等內容，而本商圈管理委員會就公共設施點交與招商事宜召開管理區分所有權人會議，於上開區分所有權人會議決議後依條例第57條規定辦理公設點交並向公平員會撤回對於益民公司之檢舉，即無逾越權限可言。林永彬以次6人既無從依據契約第18條，個別請求益民公司履行出賣人之義務，且其主張益民公司依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作各項建物附屬設施及工作物，無非援引不屬於契約內容之廣告圖冊而來，依上開說明，難認有據。

(四)綜上各節，林永彬以次6人主張益民公司未施作系爭附屬設施及工作物，應為補正云云，難謂有據。

五、按因可歸責於債務人之事由，至給付不能者，債權人得請求損害賠償。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226條第1項、第227條第1項定有明文。又不完全給付，係指債務人所為之給付，因可歸責於其之事由，致給付內容不符債務本旨，而應負債務不履行損害賠償之責任(最高法院100年度台上字第1468號判決意旨參照)。本件益民公司固未能交付符合建築法73條之建築物使用類組G類G3組之房屋，亦未施作附表二之一、二之二、二之三，惟其並無交付符合建築法73條之建築物使用類組G類G3組店鋪之義務，亦無施作系爭附屬設施及工作物之義務，業如前述，則益民公司以次4人已就系爭合約附圖（1-2）所示房屋點交完畢，即無違反契約之本旨，依前揭說明，亦難謂有何不完全給付之情形，從而，㈠林永彬以次4人先位依民法第226條、第227條、第256條規定及土地買賣合約書第13條約定，主張益民公司以次4人有不完全給付情形且無法補正，解除附表一編號1至4、7、8、11至13房地具聯立關係之系爭合約，一部請求及擴張請求益民公司以次4人分別給付如附表三、三之一所示「全部請求金額」欄所示價金本息，即屬無據，為無理由。又林永彬以次4人先位主張解除系爭合約既為無據，其解除系爭契約即不合法，不生解除效力，益民公司以次4人主張林永彬以次4人就所購買系爭房地應負回復原狀義務，將未設定附表七所示之最高限額抵押權登記之附表一編號1至4、7、8、11至13所示之房地所有權分別移轉登記予上訴人，以及給付相當於租金之法定孳息等同時履行抗辯部分，核無必要，併予敘明。㈡既如前述，益民公司以次4人已依債之本旨履行，並無不完全給付情形，當亦無可歸責致給付不能而應負損害賠償責任，則林永彬以次4人備位主張益民公司以次4人有不完全給付情形，依民法依民法第226條、第227條規定，請求益民公司應依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作系爭附屬設施及工作物，並請求益民公司以次4人各給付如附表四、四之一「第一審起訴金額」欄及「擴張請求金額」欄所示金額本息損害賠償，自亦無據。㈢潘奇威以次2人主張益民公司以次4人有不完全給付情形，依系爭契約請求益民公司依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作系爭附屬設施及工作物，另依民法第226、227條之債務不履行損害赔償責任規定，依序請求⑴益民公司以次4人應給付潘奇威如附表五所示金額本息之損害賠償；⑵益民公司以次4人應給付蔡婉瑜如附表六所示金額本息之損害賠償，並請益民公司依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作各項建物附屬設施及工作物，亦是無據，不應准許。

六、綜上所述，林永彬以次4人先位依民法第226條、第227條、第256條規定及土地買賣合約書第13條約定，請求益民公司以次4人分別給付如附表三、三之一所示「全部請求金額」欄所示價金本息；備位依民法依民法第226條、第227條規定，請求益民公司應依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作系爭附屬設施及工作物，並請求益民公司以次4人各給付如附表四、四之一「第一審起訴金額」欄及「擴張請求金額」欄所示金額本息；潘奇威以次2人依民法第226、227條之債務不履行損害赔償責任規定，請求益民公司以次4人應給付潘奇威如附表五所示金額本息，益民公司以次4人給付蔡婉瑜如附表六所示金額本息，並請益民公司依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作各項建物附屬設施及工作物，均無理由，應予駁回。其假執行之聲請亦失所依據，應併予駁回。原審就上開不應准許部分，命益民公司以次4人各給付林永彬以次6人如原判決附表三所示之內容及金額，並命益民公司（包括裕民公司）應依附表二之一、二之二、二之三所示位置施作各項建物附屬設施及工作物，自有未洽，上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，應由本院廢棄如主文第2項所示。又林永彬以次4人、潘奇威於本院擴張請求益民公司以次4人給付如附表四、四之一、附表五「擴張請求」欄所示之金額及法定利息，亦屬無據，應予駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。

八、據上論結，本件益民公司上訴為一部有理由、一部無理由，潘奇威上訴及擴張之訴為無理由，林永彬、楊國輝、陳彥汝、賴志章擴張之訴為無理由，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　21　　日

                    民事第四庭  審判長法  官  林慧貞

                                      法  官  劉惠娟

　　　　　　　　　　  　　　　　      法  官  王怡菁

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。



                                       書記官 盧威在  



中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　21　　日

附表二之一（前審判決附表二之一；107年7月27日更正裁定）

編號 名稱 位置 1 造型框架 特1（臺中市○○街000號）北面外牆（臨錦南街） 2 造型框架 特1（臺中市○○街000號）東面外牆（臨一中街） 3 造型框架 特2（臺中市○○街000號）北面外牆（臨錦南街） 4 造型框架 特2（臺中市○○街000號）南面外牆（臨巴黎香榭大道） 5 立體造型公共藝術品兼造型框架 A5至A8（臺中市○○街00○00○00○00號）北面外牆、屋頂（臨錦南街） 6 造型框架 特2（臺中市○○街000號）西面外牆（臨一中街） 7 造型框架 F37（臺中市○○街000號）南面外牆（臨巴黎香榭大道） 8 造型框架 F31（臺中市○○街000號）南面外牆（臨紐約第五大道） 9 造型框架 F30（臺中市○○街000號）北面外牆（臨紐約第五大道） 10 造型框架 F26 （臺中市○○街000 號）南面外牆（臨國際米蘭大道） 11 造型框架 F3、F5（臺中市○○街000○000號）東面外牆（臨一中街） 12 造型框架 F6至F23（臺中市○○街000號至235號）東面外牆（臨一中街） 13 造型框架 特6（臺中市○○街000號）東面外牆（臨一中街） 14 造型框架 特7（臺中市○○街000號）西面外牆（臨一中街） 14-1 造型框架 F25（臺中市○○街000號）北面外牆（臨國際米蘭大道） 15 造型欄杆 A區3樓以上之正面外牆 16 出入口大門或牌樓 一中街北面與錦南街交會之入口附近 17 音樂噴泉水景 一中街北面與錦南街交會之入口附近 18 雕塑座椅 F8與F33（臺中市○○街000號與156號）間之一中街上 19 雕塑座椅 F17、18與F27、28（臺中市○○街000號、245號與146號、148號）間之一中街上 20 出入口牌樓 一中街南面與錦新街交會之入口附近 21 音樂噴泉水景 一中街南面與錦新街交會之入口附近 22 燈光計畫 1.特6（臺中市○○街000號）屋頂崁燈   2.特7（臺中市○○街000號）屋頂崁燈3.E1、E2（臺中市○○街00○0號、70之2號）屋頂崁燈 4.鋼架廊道上崁燈 23 公共指標系統 一中街北面與錦南街交會之入口附近、南面與錦新街交會之入口附近 



附表二之二（同前審判決附表二之二及107年7月27日裁定更正編號1、7、8之位置及11名稱） 

編號 名稱 位置 1 造型鐵網兼造型框架 特3 、A22 、A21 、A20 （臺中市○○街00號、19之1 號、19之2 號、19之3號）北面外牆（臨錦南街） 2 1.造型框架 2.造型沖孔金屬版 特3（臺中市○○街00號）東面外牆（臨前衛時尚大道） 3 造型框架、金屬格柵 特3（臺中市○○街00號）南面外牆（臨巴黎香榭大道） 4 造型框架 特5（臺中市○○街00號）北面外牆（臨錦南街） 5 造型框架 A16、A17（臺中市○○街00○0○00 ○0號）北面外牆（臨錦南街） 6 造型框架 H25至H28（臺中市○○街00號至36之3號）東面外牆（臨前衛時尚大道） 7 造型框架 H25 （臺中市○○街00號）南面外牆（臨紐約第五大道） 8 造型框架及格柵 哈佛補教大樓7 、8 樓（臺中市○○街00號7 、8 樓(7J1、8J1)及32號7 、8樓(7J2、8J2)）西面外牆（臨前衛時尚大道） 8-1 格柵 活動中心(二)即廣告冊第15頁之K2（緊鄰H28北側）東面外牆（臨前衛時尚大道） 8-2 格柵 活動中心(二)即廣告冊第15頁之K2（緊鄰H28北側）北面外牆（臨巴黎香榭大道） 8-3 造型框架 特5（臺中市○○街00號）西面外牆（臨前衛時尚大道） 9 造型欄杆 B區3樓以上正面之外牆(哈佛大樓除外) 10 出入口大門或牌樓 前衛時尚大道北側與錦南街交會之入口附近 11 花池座 1.前衛時尚大道北側與錦南街交會之入口附近 2.B16與B20（臺中市○○街000○00 號與160之36號）間之巴黎香榭大道上 3.C7與C28（臺中市○○街000○00號與148之16號）間之紐約第五大道上 12 噴泉水景 巴黎香榭大道與前衛時尚大道交會口附近（特3(臺中市○○街00號)與H28 (臺中市○○街00○0號)間） 13 雕塑座椅 H28與H7（臺中市○○街00○0號與30之3號）間之前衛時尚大道上 14 出入口大門或牌樓 哈佛大樓與劍橋大樓間東面入口處（臨雙十路2段45巷） 15 音樂噴泉水景 哈佛大樓與劍橋大樓間之前衛時尚大道上 16 雕塑座椅 H23與H25（臺中市○○街00○0號與36號）間之紐約第五大道上 17 燈光計畫 1.哈佛大樓屋頂及外牆崁燈 2.C7至C12（臺中市○○街000○00號至150之23號）屋頂崁燈 18 公共指標系統 前衛時尚大道北面與錦南街交會之入口附近 



附表二之三（同前審判決附表二之三）

編號 名稱 位置 1 造型框架 特8（臺中市○○街00號）東面外牆（臨前衛時尚大道） 2 造型框架 特8（臺中市○○街00號）西面外牆（E17戶東側上方） 3 造型框架 特8（臺中市○○街00號）北面外牆（臨國際米蘭大道） 4 造型框架 特9（臺中市○○街00號）西面外牆（臨前衛時尚大道） 5 造型框架 H20至H23（臺中市○○街00號至38 之3號）間東面外牆（臨前衛時尚大道） 6 造型框架 H23（臺中市○○街00○0號）北面外牆（臨紐約第五大道） 7 造型框架 劍橋補教大樓7、8樓（臺中市○○街00號7、8樓(7L2、8L2)及28號7、8樓(7L1、8L1)） 7-1 造型框架 特9（臺中市○○街00號）北面外牆（臨前衛時尚大道） 7-2 格柵百葉 K3（緊鄰H20南側）東面外牆（臨前衛時尚大道） 7-3 造型框架 特9（臺中市○○街00號）東面外牆 8 造型欄杆 全區3樓以上正面之外牆（劍橋大樓除外） 9 出入口大門或牌樓 前衛時尚大道南面與錦新街交會之入口附近 10 雕塑座椅 H17（臺中市○○街00○0號）前方之前衛時尚大道上 11 花池座 1.D17與特8（臺中市○○街000○00號與臺中市○○街00號）間之國際米蘭大道上 2.D3與D29（臺中市○○街000○0號與136之10號）間之國際米蘭大道上 12 燈光計畫 1.特8（臺中市○○街00號）屋頂崁燈 2.特9（臺中市○○街00號）屋頂崁燈 3.E3至E17（臺中市○○街00○0號至42號）屋頂崁燈及NEW CITY造型燈 4.劍橋大樓屋頂崁燈 5.C22至C28（臺中市○○街000○00號至148之16號）屋頂崁燈 13 公共指標系統 前衛時尚大道南面與錦新街交會之入口附近 



附表三：林永彬以次4人先位之訴請求益民公司給付金額及利息明細表

請求人 房屋價款 第一審起訴金額 擴張請求金額( 請求再給付金額) 全部請求金額 利息起算日  林永彬 C2:435萬元 43萬5000元 391萬5000元 435萬元  98年8 月19日  C3：435萬元 43萬5000元 391萬5000元 435萬元   B32：405萬元 40萬5000元 364萬5000元 405萬元   B33:405萬元 40萬5000元 364萬5000元 405萬元   合計：1680萬元 168萬元 1512萬元  1680萬元  楊國輝 C7：501萬元 50萬1000元 450萬9000元 501萬元 98年7 月3 日  C8：500萬元 50萬元 450萬元 500萬元   合計：1001萬元 100萬1000元 900萬9000元 1001萬元  陳彥汝 B3：414萬元 41萬4000元 372萬6000元 414萬元 98年7 月20日  B5：428萬元 42萬8000元 385萬2000元 428萬元   合計：842萬元 84萬2000元 757萬8000元 842萬元  賴志章 B35:464萬元 46萬4000元 417萬6000元 464萬元 98年6月5 日 合計 3987萬元 3980萬7000元 3588萬3000 元 3987萬元  



附表三之一：林永彬以次先位之訴請求鄭耀森以次3人給付金額及利息明細表

請求人 土地價款 原審起訴金額 擴張請求金額( 請求再給付金額) 全部請求金額 利息起算日     林永彬 C2:2,465萬元 246萬5000元( 鄭耀森以次3人每人各82萬1666 元) 2218萬5000元(鄭耀森以次3 人每人各739 萬5000元) 2465萬元( 鄭耀森以次3人每人各821萬6666元)     98年8月19日  C3：2465 萬元 246萬5000元( 鄭耀森以次3人每人各82萬1666 元) 2218萬5000元(鄭耀森以次3 人每人各739 萬5000元) 2,465萬元( 鄭耀森以次3人每人各821萬6666 元)   B32 ：2295萬元 229萬5000元( 鄭耀森以次3人每人各76萬5000 元) 2,065萬5,000元(鄭耀森以次3人每人各688萬5000元) 2295萬元( 鄭耀森以次3人每人各765萬元)   B33 ：2295萬元 229萬5000元( 鄭耀森以次3人每人各76萬5000 元) 2065 萬5000 元( 鄭耀森以次3人每人各688 萬5,000元) 2295萬元( 鄭耀森以次3人每人各765萬)   合計：9520萬元 952萬元( 鄭耀森次3人每人各317萬3333元) 8568萬元(鄭耀森以次3人每人各2856萬元) 9520 萬元( 鄭耀森以次3人每人各3173萬3333元      楊國輝 C7：2839萬元 283萬9000元( 鄭耀森以次3人每人各94萬3333 元 00000000元 ( 鄭耀森以次3人每人各851 萬7000元) 2839萬元( 鄭耀森以次3人每人各946萬3333元)     98年7 月3 日  C8：2830萬元 283萬元( 鄭耀森以次3人每人各94萬3333元 2547萬元( 鄭耀森以次3人每人各849萬元) 2830萬元(鄭耀森以次3人每人各943萬3333 元)   合計：5669萬元 566萬9000 元( 鄭耀森以次3人每人各188 萬9666元) 5102萬1000 元( 鄭耀森以次3人每人各1700萬7000元) 5669萬元(鄭耀森以次3人每人各1889萬6666元)     陳彥汝 B3：2346萬元 234萬6000 元( 鄭耀森以次3 人每人各78萬2,000 元) 2,111 萬4,000 元( 鄭耀森以次3人每人各703 萬8,000元) 2,346 萬元( 鄭耀森以次3人每人各782 萬元)    98年7 月20日  B5：2,422 萬元 242 萬2,000 元( 鄭耀森以次3 人每人各80萬7,333 元) 2179萬8000元( 鄭耀森以次3 人每人各726 萬6,000元) 2422 萬元( 鄭耀森次3 人每人各807 萬3,333元)   合計：4768萬元 476 萬8000 元( 鄭耀森以次3人每人各158萬9333元) 4,291萬2,000元( 鄭耀森以次3人每人各1430萬4000元) 4768萬元( 鄭耀森以次3人每人各1,589 萬3,333元)  賴志章 B35:2624萬元 262萬4000元( 鄭耀森以次3人每人各87萬4666 元) 2,361萬6,000元( 鄭耀森以次3人每人各787萬2000元) 2,624 萬元( 鄭耀森以次3人每人各874 萬6666元) 98年6月5日 合計 2億2581萬元 2258萬1000元( 鄭耀森以次3人每人各752萬7000 元) 2億322萬9000元( 鄭耀森以次3人每人各6774萬3000元) 2億2581萬元(鄭耀森以次3人每人各7527萬元)  



附表四：林永彬以次4人備位之訴請求益民公司給付金額及利息明細表

請求人 請求對象 原審起訴金額( 房屋價款10%) 擴張請求金額( 房屋價款15%) 全部請求金額( 房屋價款25%) 林永彬 益民公司 168萬元 252萬元 420萬元 楊國輝  100萬1,000元 150萬1500元 250萬2500元 陳彥汝  84萬2000元 126萬3000元 210萬5000元 賴志章  46萬4000元 69萬6000元 116萬元 利息起算日  起訴狀繕本送達翌日 105年3月4日擴張訴之聲明狀繕本送達翌日  



附表四之一：林永彬以次4人備位之訴請求鄭耀森以次3人給付金額及利息明細表

請求人 請求對象 原審起訴金額( 土地價款10%) 擴張請求金額( 土地價款15%) 全部請求合計( 土地價款25%) 林永彬 鄭耀森以次3人 952 萬元( 每人各317萬3333元) 1428萬( 每人各476萬元) 2380萬元(每人各793萬3333元) 楊國輝  566萬9000元(人各188萬9666元) 850萬3500元(每人各283萬4500元) 1417萬2500 元(每人各472萬4166 元) 陳彥汝  476萬8000元( 每人各158萬9333元) 715萬2000 元(每人各238萬4000 元) 1192萬元(每人各397萬3333元) 賴志章  262萬4000元( 每人各87萬4666 元) 393萬6000 元(每人各131萬2000 元) 656 萬元( 每人各218萬6666元) 利息起算日  起訴狀繕本送達翌日 105年3月4日擴張訴之聲明狀繕本送達翌日  



附表五：潘奇威部分

請求對象 第一審判決金額 再請求金額 合計 益民公司（含裕民） 63萬0666元及自101 年11月16日起算遲延利息 一、上訴部分：31萬5334元及101 年11月16日起算遲延利息 二、擴張部分：6萬7204元及自105年3月5日起算遲延利息 三、合計再請求：38萬2538元本息 101萬3024元本息 鄭耀森、魏麗珍、紀貴鳳 合計356萬9334 元及自101 年11月16日起算遲延利息 一、上訴部分：178萬4664元及自101 年11月16日起算遲延利息 二、擴張部分：38萬0358元及自105年3月5日起算遲延利息 三、合計潘奇威可再請求216萬5002元 573萬4356元本息 



附表六：蔡婉愉部分（其餘已確定）

請求對象 第一審判決金額（超過前審改判部分已確定） 前審改判金額（餘已確定） 益民公司(即原屬裕民公司部分) 60萬5333元 58萬9854元 鄭耀森、魏麗珍、紀貴鳳 合計342萬7998 元 合計333萬9453元 及自102 年1月18日起算之法定遲延利息   





附表七

編號 戶別 買受人 房屋( 台中市○區○○段00○○○號碼台中市北區) 抵押權 出賣人 返還金額( 新台幣：元)  證物  土地( 台中市北區水源段)      1 C2(B區) 林永彬 0000建號( 一中街000 之0號) 登記日期：101 年7 月27日  登記字號：普字第191870號      權利種類：最高限額抵押權  擔保債權金額：9,000萬元  債權額比例：全部      權利人：元大商業銀行股份有限公司 益民公司 168萬元  C 上證三三( 前審卷四第92至95頁)  000-000 地號號      2 C3(B區)  林永彬 0000建號( 一中街000 之0號)  魏麗珍 317萬3,333元  C 上證三四( 前審卷四第96頁至99頁)  000-000地號      3 B32(B區)  林永彬 0000建號( 一中街000 之0號)   紀貴鳳  317萬3,333元  C上證三五( 前審卷四第100 頁至103頁)  000-000地號      4 B33(B區) 林永彬 0000建號( 一中街000 之0號)  鄭耀森 317萬3,333元  C 上證三六( 前審卷四第104 頁至107頁)  000-000地號      5 C7(B區)  楊國輝 0000建號( 一中街000 之00號) 登記日期：98年6月4日登記字號：普字地122370號權利種類：最高限額抵押權擔保債權金額：2796萬元債權額比例：全部權利人：台灣土地銀行股份有限公司 益民公司 100萬1,000元  C 上證三七( 前審卷四第108 頁至111頁)  000-000地號  魏麗珍 188萬9,666元  6 C8(B區) 楊國輝  0000建號( 一中街000之00號) 登記日期：98年6月4日登記字號：普字地122360號權利種類：最高限額抵押權擔保債權金額：2,798萬元債權額比例：全部權利人：台灣土地銀行股份有限公司 紀貴鳳 188 萬9,666元  C 上證三八( 前審卷四第112 頁至115頁)  000-000地號  鄭耀森 188萬9,666元  7 B3(B區) 陳彥汝 0000建號( 一中街000 之0號) 登記日期：98年7 月16日  登記字號：普字第169420號       權利種類：最高限額抵押權  擔保債權金額：3960萬元  債權額比例：全部  權利人：玉山商業銀行股份有限公司 益民公司 842,000元  C 上證三九( 前審卷四第116 頁至119頁)  000-000地號  魏麗珍 158萬9,333元  8 B5(B區) 陳彥汝 0000建號( 一中街000 之0號)  紀貴鳳 158 萬9,333元  C 上證四十( 前審卷四第120 頁至123頁)  000-000地號  鄭耀森 158 萬9,333元  9 B35(A區) 賴志章 0000建號( 一中街000 之0號) 登記日期：101 年7 月3 日  登記字號：普字第165930號  權利種類：最高限額抵押權  擔保債權金額：1,674萬元  債權比例：全部  權利人：第一商業銀行股份有限公司 益民公司 464,000元      魏麗珍 874,666元  C 上證四一( 前審卷四第124 頁至127頁)  000-000地號  紀貴鳳 874,666元      鄭耀森 874,666元 



附表八

訴訟費用負擔人 訴訟負擔比例 林永彬 37/100 楊國輝 23/100 陳彥汝 20/100 賴志章 12/100 潘奇威 5/100 蔡婉愉 3/100 





