i 2
R AIE A
BRLEE R
A 2
e L

EE R LU

EREIENE SUFEE
1104 & 3% 3 %6215

LAd o

Fft %R 4

Gk
T p g EEF
FEERFEG N

3

AL

R4

ENNEE S 1]

1P A 48
FAFEAFGFREIRFEL > AR AMIZES TP 3
I K H e

a <

WA ST R 2
-&4—7533.-1.‘/)3 - L
f\ﬁﬂfﬁi?‘fr%vﬁo
'»’r’f‘ ;gt'* g;ll;?sp/,}ﬁ = L
A jj_}gy 2 BRI HIES T o
FEBAS S REFEEFH
Rt BB/ F2L B35 o
722
‘ﬁ%iéﬁlﬁﬁ%?%@]10732g
(THRALEZY) > Ha
LF S I
T2, &%7 %%D (AD) 2
*&108416 26p =R o
BHRE P2 G
’@ﬁﬁ£7WV¢%ﬂﬂ
P RR = B a2 %@%ﬂia
A BR B P e
#H#iF o i 2 & ik

1

SEERE

—

Ji T

QO
5 B
F 2

~ERY
%

/

AN
2,

B 2
a3

TR f"i-EaL;jr/-\F.' BLFEEBLI A

¥

» % é X K110

7
—~

/49\ s 5_\J. El

4p BT S ETFET F Y

R AT R (TR 405

T OOFE00 54 1+ Tig
(THEL5E) > &
*109# 127 15p # & 4 &
E PR S S 1
7f kR F A A B
}\Av\o}%y BRI S
WIS AG E-
jA S RREFRE LR



FHR BT BEGTREES (LY R 2
PoRE R BRAAE kD R AL Lk I
WAL EMIFRZ A A oet a B A B o A 110
E1T OGP AR L EheR it d o FORE RIS KT RP F
z (R#ckg A4mp) > 20110220 Op wg i i &
B3 VB SR B B2 BAVYRE REDTED 3
WP E & e P BEMAEOR 0 L NINEL9, 000 ¥
000m (F%t % x 510,058~ » &3+10,000~ £ EP 5
R~ HORE TR 03,5007 AR X T BR T ¥ 12
4, TT0~ ~ -k & 2 (5% 35,000~ ~ jd 74 124 % 40, 000 ~ &
FiR g * 30,000~ - £352,270~2 2% * 5 gtk
& W RRPU KB EEBR T ¥ 5271,650~ o £ 23 % %3
DOMER T (7 R BoRIE RS W AF R TR F1T9E
FE_ "L]l\?f')i ik B Lr;\;?j'“v\l%‘ £2_% 7§ #41623, 920 ~
[z+5 5% :19,000~+10,000~ 493,500~ +124, 770~ +3
5, 000~ +40, 000~ +30, 000~ +271, 650~ =623, 92071]
oh R BREGALRE A LA 2 AR S
R € ) %”:«1’ EORI S LA S N1 N A
233,5597% - @ 3 APLEF N €L RF ARG R a@PUw L
(R Z N N N ;;191 49071 (F#) » LR23H
At 3 U iER425,049~ [+ 5% 1 233,509~ +191,490 ~
=425,049~] - F 1 & % ﬁ;%fk SRR S 6 B R EOR 0 A
?Eﬁ'?“*f&tﬁ 2 AR TRBERYHEAELE > REEHE
BAGEF22TEFS IR ES 523185 % 1AL Rt Bl
FlEaE a4 2 453 623,020~ 0 A3 Sde b B ER RS TR
T 2.425,049~ - 2 Az A ”’F’fa‘% A AR R A
At ]10#8 47 1p Sk 2 KR R A%F a‘;t%%w Pz
PR A B R R TR B S p TII0E40 2P Azt
FRUELEF (B a2 2 v AL BT]0£4
PEPp e RS AR A2 B2 R 110847 TP A2E B
LA ) o TP AR REH R2623,920~ > 2 p110#

P (N
¥ X
T
2

i\«_‘x
=}

‘o

I
/

=\



AV TPAZIF P b RBESFF A 25 E 2L A
EERE GFET 2 BEHNE
s AR R

FAEMI08EG? 26 R EPFET e 3 AR KR R
:m*)é PR LI e

£ 5 R108E6Y 260 AR 0 AR A DERK B
T s KRR 51092127 15p S #rdpdE > m fs 4P
BE— E X 0o Bk I%zﬂi‘v v ¥R 109F 122 15 p
i PR R GG AL S BN B 5 ARKIBER o
TR REY BRIET KX SETE {A&UF%
Rz2b R Bk P GEFRE D FEFZAE &
2
L

s

¢
‘T

“fm'.

3

RIREBCREARFERM > B AR L XA X S B
IR 0 & AGR TR A Flﬁiwd\ﬁﬁoﬁigﬁ
109#127 19p w2 A 7P > 53 IJ a'%q &%@‘j_“"—lll/j
iE R s AR E?‘@’EI%%%TU,“ -
%dm*tﬁ£@ﬂ’i@1% ”%%ﬁ’%ﬂ% !

\‘

<=

Z@%%ﬁiﬁfﬁ¥@ﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁi»,?Fmﬁ%

- p E‘IP"I"I o }E‘I ‘:%FF 1E’.F f&/ﬁ g;j. }"%;}g_
R R 2109#127 ¢ g ii;‘«ﬁ S S S /;?,f_
4 FK & }_éi&;;ﬁ},ﬁ-ﬂﬁ y © 7‘5 e R ZFE 0 BARE

}ﬁ%’k;&ﬂ— ""’—,Fl7 ;}77 o

R4 BI109E120 ¢ A d ik kS % B Rk ERR
AL RGN BRPE D RA SRV FFTEA
SR ARESER R EUIE S DR SR B N Sl o i

AR AL T Y AETREEBORRHLIE B
% % 356 ~ 36D1E 2 F R K w_ o AR B/r}%'mf@iﬁ:a‘_
AEFL G RERFEPB RIS R RS



ER A - & W R LT
R RY R  #e TRl
&ér?ﬁ?”%iE’J
i fFd “3%'%’?1&3%’“7'{
HE AR PP 9%;17% P\?}f@ BB EHPFLIE
ﬂpqiﬁmfmwﬁﬂﬁ,a@ma’y 3
REP k2B y > TERPFPZBEREFRTLEY o
FEx108#6% 26p 2 & 0 RF109#67 26p 1|
109127 ¢ g 4oid oap d i & 5 B3 BRI
i fhl E 2 RHPE o WEEF 4 %J’i*,?& e s B2
%«%ﬂéﬁo
25)%'4JI*W REEMGEIEF TN > RARARE FHLD
Bl eE R o Flm G R 2 R Flet o2 2 35T 623,
920~ > AR £ p f?%f“fiéflj.’rﬁ% F B R ¥ AL
MEF2ZDEFEFRAE AT i TR > ETIEFEE
EPE B R EET BERAT BT AAE L R
¢=@ﬁ@@¢ﬁ2%§,sﬁmdo
Egzem 4 EWDE: %173591»1 TR ?u B N7 S S R I PES
(e A \:’P f\?ﬁt 2 kR l% £ B ik 7;1 i* 7 ]‘\#Fi" PE T o
i 2 Bip 623, 990% ’ ﬂlﬁ’:d :
‘I.ﬂ%g%éb - S L DA
R23109#127 21 p §H LR FF7F L7 (THE X
oF) BEEBREIE FRAFRENE R AT L E
NERIEEATE S N2 0 7 528,000 0 FH iR
i T3 PR A EADF > RARL LTI E
S B hEAESApTosEREI 2w Ey ¥ 28,000~
2 R e REII0ELY frp (74230 P g 2 0 &
FHREFEHEP T > REARE *—‘#??\Li’a” BT
$ iz g ,’i—]‘\;@t"‘ g =] @77%%%’% » TomIBd o K
fi}-%ﬂ"ﬁ" poE s iR R ’7""15—;3 uF'aJ_;fij;t"‘ "“7'\“’)}*3;‘
BATAR W 2. 74,000~ 5 38 o

NN



2.1}%“,%%@ ~ REFE S X ?':%Eéﬁ@%e%?’ * IR
¥ i »g 1427 A *:&a‘fr'ff e @z’v’ﬁ#@& REFE > 37
PRl B s BEFR L R AR AT }T&d@ T ER

Y IR A

PN REE R LT R RBE S f R RAL

£ N AR i R FRRLES
R

T p AL Rt A B frx EARGE > g
PRI L ZERGEI N2 7% > o T @YY
B2 BEY Y

4,75 #PUR -k & 204

B HPUZ KRBT 3 B RF R o B 3A IR R
R AOVIRIFIL L Y A F A o P TR RN TR
KW LIPS VAR R L 5 EETRPUE A o R

*iﬁ%ﬁﬂﬁ%*éﬂﬁm ﬁ%ﬁ,@4mgﬁ Y
TR 5 - PU K R _%_»“K;ﬂf s b R ) I‘ o
%?@i*ﬁﬂﬁ$ﬁ#‘@ﬁ%¢$?*ﬁi 5 i
T T AT BRI EAF SRR 0 R 5e 10 A
: v

FhAk 2, 1E 3R vséﬁ't”‘s Pk o pIRe T
H

-

—\
=t

|

I

"W'W
(N

|

7&%45&@%??%i%ﬁ’éﬁf%%ﬁi

o

=
/3
_]
M
-
ﬁ?ii



Er£20109& 127 ¥ § i@ o2 k£ 5 B 5 B ERKFA -

() fr 2 FEFEEERTTII0£847 1p 21103 13% F 500
018 g2 > 30110847 6p F A2 o

EA =GR uG S RRIREFAALLY > HE T FHK
B HREE K B o

R e 5 B>2108#67 260 2 Bis > 2§ 20109#47 22p £
GFh A M Ew TR KB AR FHTEIH 5100
BLiFx > 2w TP 5 AFE BRI AR -
2 38

(2 LA AI0TE2 4p B4k L 3 L5 9 vttt

L E2HEEAR B9 S ERSOTF § H & 540

<ﬁ**’ﬁ*@w8ﬁ6E26pfzﬁ%,@% » 2 3109# 120 ¢
At kX5 B g RRKET - RELGEFZEE

203110240 15 110 13% % %0001%@@%‘»5 3%
ForEAT 6P EERE o A EEL R WS FRER LK
HA A > MpF 3 FRLERDBLBEENF > Rk

EEOCRFRT CFRE k%~g@ﬁaéﬁmiwﬁ
FiE (5- %23-04~59-83F ) » F 2a it LR
HEAG)-E2@E)) > ;A FF TR

52 K ~PUP K K B>t 108#£67 26 p = EpFare

s

-

|£¢4@¢ﬁkfnﬂmwkﬁf
FHF AR ETER ISHE ALY S AR
;i%f%¢»Pmrk@ﬁﬁﬂ7%&aaog; =
%M%”4iﬁﬁ“gﬁa’ihﬁﬁZQQ*H%HO
P30p RN ERIFREE (THEILFLET) 0 ERAEL
i"uiﬁ%K‘PUW”K%ﬂi@%§m8369265fiéﬁﬁ%g'%

,“ﬁ_-‘ﬁ

S =

\

N
'~
X

R T s
ﬁﬂh

\mmm
1?0‘._-\,
™ O S



2P EEG > Skt (51 ) B Z fr£111
33518Bﬁua%vk?4d§ﬁué’fpé N
RliEAR A W] B8~ 16~ 124 475 > Bk F &G P A
BRI G o | ﬁﬁﬁPm$p“ A S > Flaepd
BFRIGE 2 G < SR R R > 8 % IR I IR R
2RI L B FUF o 'ﬁ_ 122443 - & ““4\1@
RIELS > kA RER ﬁxéﬁ;ﬁa el f‘;m,%ﬂhw i

RGOk EE RFEWHIFRERE ﬂ“ﬁ
mﬂﬁﬁ%’“@aﬁﬁ7%wk4(¢ﬂ)w¢$
ﬁuﬁ&ﬁ(w%>#® ARFEIEAFALG S

FOHEEG ROK B Bk 2@ B odse g R
R e %—‘:é%ﬁffﬁin; SHEL R TR A
SipAlE A M B REARK 0 - kI, €0
iy A IR RIIE > L REHEMA > RER
ke 1 G TR 0 B R MLARK o AL R 2 T
W B N S R BTG )
BIFF SRR 0 Aom AR e b RIS 1 B MRS
BHEIRE P R SR TRYAARL PRI WL
BRerig % 0 N 111#37 18P SMb R BRI A
%%#ﬁo

@4 % B 108£67 26p 2 Bis 0 2 R4 109# 127
PABRIRTRBRIRRE G E5A 0 PREAI09E1 6P
~RELOPITP § 2 RARLAEN P22 R NAGR
FArLfE F- RAWARAE L 2R R RREE 2
AP a4 o ;ﬁd GRS MR A B
B (A R LR R Rt e AR A A% (B
) Fio w FRERUBALS AL O] W E DR
GoREA, s Atk B s S at A Riss
M EETRR 0 BA A LT S B RBRRATE S



LA ]
@ = F REL
K w7 R4 335
T R
NESMNESETIF -3 =4
KRR R TR
Wik icden R p Kok
%ﬁM%m*%x%J
lﬁSHISBﬁJ%ﬁau%
FAHGER
?@éi:Xﬂ%’%?ﬁ%
Bt iFe PR g kR
BRA XGRS, R
613.827 » BgorEokg A (

’g_%‘k%tfipé‘;ﬁ&% (A R p{/%

PRI R RER T o e ik A AT

=

» 1217

%#%ﬁ PR EREAR

1R & KR
ﬁ%#§@§@47%@,
Bk IR R R
FRATER > P R Ry
Wb pER O R PG Bk
S R
EEFEL > & il ke
A PR 1R R

)

N

7

.
N>
I

A2 R A3 A E 4ot
BREEPRF R T
FE R T KK EE
R (FZHFL 58117 2,

(2) £ A EPUM K & B304
» TR

111#3% 18p I 4 12

Boid S AT LT

? zﬁ'u P 73"\@7‘ '5;9’3?\: %\\ ’

# X FE T

k*%*%ﬁ’ébkiﬁiﬁ

GRIFFRZ

ﬁ;,uzé’
%ﬁ¥?¥3h+
o 11

%%ﬁ@

A A N

TR
TR s T
*ﬁ)ﬁﬁx%%’@
Ve }\ﬂ'l 7

J‘r’ —+¢

ﬁiaﬂ‘s

\'—”
;L:l:

.

F

sk

& Ay
RS T
Wi R 8% R
S I - B A ILIE P
@ﬁ?oﬁ%ﬁiﬁﬁ
#EF&.J ‘"4‘;‘33

(

\\4

—

PUK % %



ReaFy pa2g s FPUED K& B 2
TR IR T PU% A ﬂbwal%\\;%%ﬁ"% »

CRCRCNCE NS TRy - S-S S G 2
Mt R AF o SRR - /é;%éﬁ’r{;;wr,g IS RN ST
Boaswitsn - KPUA » @ & — B2 % - & 2B AaT
w‘;‘r% IR % EHRPUE &

P40k £3.66T % o2 5z aﬂt
» B A1 S L BR (i{:f‘ﬁﬁ%% %314;1 %)

w

N
%\
)
)
T

2 23T RATAKRZ KK EPU R E BoR
BFE LA FER AL S VTR M 5 B0
867 26p X EPFT G 2 1A 5k2 B-k & PUR AR K o
Bto WMABERHE AL 5 RIS R RAE R T a
Ak B RDNM RV G HEY > T RBRNE B R
PRFEP 5 BRI T BATR O AR L IRA 2 Bk

ARG HR o

?ﬁl’*i*u/%J\KPUFﬁ KRR B BoRE ,sk%.::
T dd 4o T A R Pk 2 B3T3 2
%iﬁ%%ﬁ%%é&% ﬁ,'ﬁﬁéﬂﬁﬁiﬁ@’
- S - RIR ET  x E ; -8
oL ARAMELF 2 FARLSER > N2 53D4iEF]
BAF P2 oo g2 B fhdg s NP2 ghA 3
FTRIVBA BARFEAZAT NP REHR

%ﬁ&@axi%ﬁ’%éﬁﬁﬁﬁo

/\

1
X
<y
v
¥

e
ﬂ N
e

“&iiiﬁﬁ%%&%ﬁ@?’

=%
:i ’ j—;—_—p{ﬂ:}'ﬁ P\ E%*” ’ g % % * -
% R HH &ﬁnaam’%ﬂ%i%?’{'

= ; B 7
Rk AFA 0 p RS B F R LB > FRE kL
SEZBE e X S BERRERKBERE S ARELE

DN

Z_dse A4 RERE 9 o R EEG ROK 0 B IR GG



\
P

“\
X
-
-—
PR + :ET
38
=
W
N
bR
h\
%
R
\

28
PO - W«
\“_Fj\ ‘(

_r@m R W‘l P
Ay

IRE PR BBRAEE LT
umgrm BAD K

o

T

g s AR E R TR A

A ﬁfi%r:@ o PUB K Ay FlAR 2 22 B s
J-\:’r't.")?ﬁ‘% L oy 2 Jgé# fﬁb’% l%x?’,\%,’_&r,r.%ﬁ”

%)I*PUV ¥ ffb”fégﬁf}ib £ iR ix o

(@) R 2 ¥ & g3 eBoR 2 25
T3HE XA BHRF2EF kIR KEREH p 2

Fooo ihiRE K2R AT L2 fﬁbm%zﬁfr—ﬁ’qﬁ &
SR ZFE (K3 ERII0E R S F % 28005
%%)
R WS FRREAALLD 0 DBF T F R
mﬁ&%ir %ﬁmaﬁ+’%ﬁ 43T
i P RBERZP D LB EG R
a;ﬂﬁ’ﬁé#%%kﬁaﬁmw’%ﬁﬁﬁaiﬂﬁ

AN
\4 ("

¥
E‘m

N
)\—
gy -\-*:,
“\-\-\h o

W

\v.

*m"rm}‘“

FHA s ARG T AR 0 R EF R I B
FEZ (blde DR ER AR BT A2 L MR

ﬁi%ﬁ@%?%iwéiﬁ%)’%ﬁﬁﬁﬁ?m%%

AT VT B Mk T s g
=3 ST 4a PALBRE BB e R F 4 > F|p
rLP w LB B o AR E RIBUR 2 FE R BOR B R Y
hAEER B RREBLPIURL 2 EF T (FESF
225117 )  ERFIEEALAALKL S EIBEER
EACKE SRk 200 B RE A bR R
Hi 2 REBLNPIRL 2T zﬂkﬁig‘f;f‘-"%’}\?ﬁ«%ﬁ\%
P EEV PARBRERESN Y FIRG A A o doat vy £k
BTG ORRZIBR X EE S ENEERKSEKRED
Fokg AR X AR RN BLREL > RPF A EFR
?;ﬁﬁz{g&@?@:& g»iggt;;; ;;L;kg-gi;apz} -557,3,.4.1'%
DT TREA ~ R3XZARERR AR AN G

\4

‘&.\*

RalS

10



(&) 7
B R T S ARG R A 2 BRI R

8 -16~12+48 > B4 ¥ BT &® T > 2£3,613.8a7
DR R AT BT BRERT G RA
FLAfF e REF T 0 46 < R BRERP > BERTH
DI R REET  BREESERRE G kSRR KPR
i, 2R RITRBRERS: > SREFEF 2
KETEREN G EHF S deii i o B SFHERIR L
BT A MR ERRIER L S EAT AR o R g
EEOA I IFFTRHERS BRI AR
Wi?ﬁm;ukrﬁﬁﬁ 2’%ﬁ&$ﬁ$¢@1ﬂ
Bk RPI R s o F ok F g ie o Bl }\? KB
Lf£1%d4ﬁ%ﬂ%%%?’%Wwﬁﬁﬂ%ﬁ&m
» B RRE KW WA A TR L2 R o

TBYPURF R E B - R s - B2 BT

KR T el L T N S I SO R R [
YD 2RSS A K L RAkE S R G HT %
B G T RPUR R K oA P d HELE R S PR
FAREPER A ARG BRI RE A TR
L2 T o

NNy

Arpdmiet BHRANRLFED 2 REF LR » B2

i

W109E 127 ¥ A4 BER - Y LA ¥ RS
Rig > wEBRL PR i EdE > F A EFN109E127 1
Opwa s s Ehg 0§ @ Bes§1E1098127 19
PEALSEAARBRLEY (35— $55-58F » $125-1
I m e A FE R U
Wenfr 22 > p BV B o
2HBLARIBRERRFRL G AL 218 FF
HNHTFRFHZP o AR E R ABREFRE T LR

Tl e f iy e RFH MG R G FH2ING o 7
Y

iz%;f]g;y; = F w?, e _147%];7 o B 11 s 51% A B IR
“%’a 2 .



VEE) LED 0 GAVAGHE (VRH) BV B L
24P 2 B 0 B 51‘% AT BRBHED B A EPEE R A
LF o FWHALp T AL R NE R, 0 P KA RS

TEREFLER R { BRFFRDE N o R
PEATd N A F AR REHFTEL G A T2
POER R AP L R AL A L T RAD L
P R FEEPLBR o B RAE LAk
ARG METE D TARYLEAREPA ¢ 2
(FABARL) SHEFEPF RIS FFH- £ > T A
PURLZBRERTE P LR S EFAT § L
NEF o RAVBYPE L SR R KEPIP KA BR A
i sade s b BRI T 2R 38 b %5’11}@3}:"}5_ 230 i =Rt
FR- AT EYREE Y AR P T S 2 EARE D
IR S R OF T 0 L R R RAGR ¥ A
PRATZ B 0 B L RERT EL R TR 2
RENIEFRLZFTN O OWFENFEALZLIL B HP P2
TEAF 23R REAFUFR L TARZB RS 4 L
9% 14ix2 BRHE > RLBF L VE2BERERT E
RE R R F R - S R ER

FF
45k HF RS /i‘ X 3D9 % 2 L;%—‘}\,}f;\‘ b % v?, f%’ £ > T ik
AR ITOE R AL £ B ez & 0 2425, 0497

N 5 2

Lﬁ%%ﬂ%ﬁﬁ@,am@A@ﬁ5ﬁ1%a¢@g%@
1%ﬁ’%£Aﬁ@%g§yé¢ —$$om@%
Ao fRR X AEEFRECR A &

53 o

REAZHEETH @1ufﬂﬁ

AR R A TR REF

3594 ~ HIT9E A W R F M2 o 4R £ A R 5359

LRz P AERCCHRIE - KRR AL LA
A

SRR & TR 2 P

frt.

(o)

>
Ol

12



F2o o FeZ 2o ;l;y?,: A-%f\_t[;‘)‘g‘c»';y‘ %ﬁ‘ﬂ}’\ L z:%é_?_y
FREG A (BB ER8TE S FHI0EH AR 0 4B
) o B kX 5 BE GG RKEPU KA 2B 0 T Ak
FPRBEREEBERERTE R RE R %3591' R
RO A TR E BTG RERY £ T
£ o
|

2A BB BBRAFE R RETIRL T e (EEH
=

3
(1)iF K e 20 4

D BT * 1 & 75 % BB AR o o A R RE (F
138,000 ~ 4 -k & #1583, 000~ ~ #-k # 4RIl
73,000~ ~ R AW RI1583,000~ ~ & f2 5 ¥ (EE
) 1%2,000% 5 £3:+19,000~ -

@Fx %" 1 ¥ Jedpira B % e ff 5 105.875m - 3+
510,000~ -

@#-kF&F1TH 1 ¢ FRBINT 00~ ~ K101,
0007 ~ %34 1583,000% ~ 3 ~ #7% ~ 515418, 0
00~ ~ ST# €22 > 3F1:°41, 000~ ~ fmip 474 ~ £ &

12,0007 » £3+93,500~ -

@eEme THEBRE T 1 ¢ 54 o #AE 503
3,000 ~ BATH 6 2 ¥ £ 15820,0007~ ~ BEo 2 3 4%
[k 115417, 000 %~ ~ 2 ZRH150 19, 770~ ~ Bk
ReA8% 115%20,000~ » 2 % p K H2F S B 4%
% f54R 2,557,500~ ~ 3F A [ s ¥ 9 % F54R 2, 5T

L5007~ 0 £3+124, TT0= -

O ks iT% 1 & 5 - MHMERAEB 1 2-%1
BB RB P f 2554 15410, 000~ ~ R B i i1 -EPOXY
B RATR - BEARE13425, 0007 0 53735,
000 -

©®@i ik 24T & FREAREINS 000~ ~ BRI
3910,0007 ~ 5 BAFE135,000~ ~ AL FPEY

13



X

3.

4.

Wi

AH1RT, 0007 ~ A4 G BAT 1T, 000~ ~ #5552
A 13548,000~ » £3+40,000~ -

DFHFg* ¢ F2MFHF -T2 F Y B
SELEIR/ TS S I SN 7O & G & - A I C
30, 000~ -

ujﬁ%’wﬁ%iﬁw%’%ﬂwﬁy B P 2H 2

BE T EIPHEBRFHFTRRT Y a%ﬁn’p\

lﬁﬂﬁgﬂw¢kﬁ’”5@W%ﬁﬁfz By

W0 SRS > S35 233,559 -
(2PUFA -k R e 304

FIRHPUL IR 2 211 FRBERA F Y FAF LAY

T3 RR® ~%1 2 5 TN VAN I RGP H

W &4 5 182,371~ (R 7/ 5191,490% )
B)F - B2 B BERATE R L3 5425040~

(38 3% 233,559~ +191, 490~ =425, 049~ )
T A PR R R TR AT AR N RS 5
PG == 0 FEIFR TR TR kR
BT OFREFERBM P EENFT R FEEMNY
ﬁ:ﬁl%?%m’ypzﬁ~ﬁf&‘* Mf@#
JEIERR-IFIZZREYRE O NP FEFT R
i+ & - A& r%* FAEIE L (s mIR IR R 2 £ILY ?3?
(FEFLFTH12F) AL TR FRE L T o
etk R B BERATE R Y 54250495 0
R p @ kA2 HID0FERT bt B A T425, 0495
FpFRE R e L7y FHLRT AR
£3§425, 049~z 7 5 @41 > &+ B EFN~A > P E5
F o
doorit o B2 kAR RDIFERTFRECELG 4

\

X E H1T9E R AT 2 R e x% 4>425 049~ » %
A110E42 TRPA=Z FH P o > HEFEFIFE A 253552 1)
Lo RF R o RS R ’LT\ EJ R

14



ABE oo X AL > GUE- B BPRFAIRNES
17952 ¢ B EBFHFHE > 112 N2 $2TIEFIFE 52
BlESIMATL G2 i ITRFFRELFLER
ﬁo S RE R - AR %R 'M‘”  BRLITL

HeY 2 ZEH/HEEH AT A L & F g ,«’f iR E g AT

r'

% 7 1\ K/”\F ®d > @ LA IRA R LA TR
TZ‘:;P%\F’ 1% }fjﬁf" FTE\—"@& g era‘-»\:'}é B R - \#_ﬁ”"
23 WAL T\*}?#BF? » Fgt 0 B ¥ A 5k2 AR fpfT

B
NS, fﬁgmﬁw PEEL G FL LR o B AP o
EEN j\fijj“#}?—;:’* BERINA o AT 2. BEEAHMD0E 2 B

T RAFFFEE FIBIFEFLIEFOAL R BRIEE 2
BT H kA2 ﬁ‘?}a I ?ﬁtﬁ dorl 32 B A43E e 2 Arop
EWFEEEE  FALG lFmHL 753 RAPTTRInA o H R
f’fiﬁ"ﬁ = 5*]3 L,Ewi TR BT B E o

|
S
i
ull
% -
:Es»
\%i
|k
é_,
2
=

AR ARE AT ~ R ARD ReiT
ﬁ’HﬁWﬁééw“ﬁﬁﬁ€ﬁéﬁiBQ%£%#%$
R0 ER R GESELEE LR
KL BERLCHMEEN LR 7‘7‘,12 ”é‘_gﬁle%fwij?
jé LR B oA JI}’%“ }\’? Bk ESF TS E R

Bl o B BESRT BRARALGH C RE ML LR o R
F@ﬂﬁﬁ%a%%’%ﬁﬁﬂo*iﬁéﬂ%ﬁﬁéi
WGP A H AR TS 2R B il ESk e
7oA £ A - - LB AP o
NNTmA Y p 2 Y AF R BTIE o
6@?%@'«11134’15’9315
TEFe R 2 F ERI

P RGBERBRR AT

oA JRAF| A BAT AR 2200 o Al A R o ded

EEFRAT AE 0 - BRI FFRHT

- N R E P31 p

\\\

15



16




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

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  /*overflow: hidden; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

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

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

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

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

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 185%;
}

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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臺灣臺南地方法院民事判決
110年度訴字第621號
原      告  陳郁才  
訴訟代理人  侯信逸律師
複 代 理人  汪自強律師
被      告  合申建設事業有限公司


法定代理人  林昭銘  
訴訟代理人  王正宏律師
            楊雨錚律師
上列當事人間請求損害賠償事件，經本院於民國113年5月7日言詞辯論終結，判決如下：
    主    文
被告應給付原告新臺幣肆拾貳萬伍仟零肆拾玖元，及自民國110年4月7日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔百分之六十八，餘由原告負擔。
本判決原告勝訴部分得假執行。但被告如以新臺幣肆拾貳萬伍仟
零肆拾玖元為原告預供擔保者，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。
    事實及理由
一、原告主張：兩造於民國107年2月4日簽訂房屋預定買賣契約書（下稱系爭契約），約定由原告以新臺幣（下同）405萬元，向被告買受坐落臺南市○○區○○段00地號土地上「逸
　　墅2」建案中編號D（A5）之房屋乙戶（下稱系爭房屋），並
　　於108年6月26日完成交屋。原告於109年12月15日發覺系爭房屋樓梯井內外緣之壁面、浴廁外牆均出現白華之壁癌跡象
　　，頂樓鋪設之PU防水層亦因內部積水未清而形成嚴重膨拱，
　　門廊玄關處之地磚底部更是飽含水分。原告同日即以電話向
　　被告職員反映，但被告工地黃主任僅至現場檢視，未有進一
　　步動作，原告乃委請抓漏公司至系爭房屋進行熱影像與冷熱
　　管檢測，發現前開情形係因被告建造系爭房屋之始所配置之
　　熱水管某段破裂滲水而導致，被告所交付之系爭房屋顯然欠
　　缺系爭契約所預定之通常效用而具有重大瑕疵。原告於110年1月6日通知黃主任如不改善，熱水管線部分將另設明管代
　　之（原熱水管未打除），並於110年2月9日知會被告系爭房屋尚有外陽台裂縫之瑕疵，但被告遲未回應，原告只得自行
　　施作明管及改善上開種種瑕疵，支出抓漏19,000元、竹架10
　　,000元（實際支出費用為10,058元，僅於10,000元範圍內為
　　請求）、熱水管施作費93,500元、磁磚與天花板修復費用12
　　4,770元、防水層施作費35,000元、油漆修補費40,000元與清潔費用30,000元，共352,270元之修繕費用；此外，廠商估價頂樓PU防水層膨拱修復費用為271,650元。爰依民法第3
　　59條規定行使瑕疵擔保減少價金請求權，並依民法第179條規定，請求被告返還所受該部分價金之不當得利623,920元【計算式：19,000元＋10,000元＋93,500元＋124,770元＋3
　　5,000元＋40,000元＋30,000元＋271,650元＝623,920元】
　　。又本件經送請社團法人臺灣省土木技師公會（下稱土木技
　　師公會）鑑定，認已修繕部分費用總額合理且必要之費用為
　　233,559元，而土木技師公會洽詢施工廠商報價頂樓PU防水層膨拱修復費用，估價為191,490元（含稅），是原告請求被告至少返還425,049元【計算式：233,559元＋191,490元＝425,049元】。因系爭房屋漏水、膨拱、龜裂等瑕疵，屬可歸責於被告之不完全給付，上開瑕疵尚堪補正，原告併得
　　依民法第227條第1項準用第231條第1項規定，請求被告賠償
　　因遲延而生之損害623,920元，或至少如上開鑑定結果所認定之425,049元。原告提起本件訴訟前已委請德智法律事務所於110年4月1日函知被告返還上開金額，被告於同日收受
　　，故本件請求應自被告收受律師函次日即110年4月2日起計算遲延利息等語（按：依原告提出之回執，被告係於110年4
　　月6日收受律師函，是原告之聲明乃係自110年4月7日起算遲
　　延利息）。並聲明：被告應給付原告623,920元，及自110年
　　4月7日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息；願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：
　㈠原告並未證明108年6月26日交屋時即已存在漏水瑕疵，且原
　　告亦有怠於通知之情形：
　　⒈系爭房屋於108年6月26日完成交屋，惟原告提出漏水、壁
　　　癌、積水情狀之照片為109年12月15日後所拍攝，前後相距一年半以上，漏水之原因多端，尚難以109年12月15日後所拍攝之照片遽認系爭房屋於交屋時已存在漏水瑕疵。
　　　且期間原告曾僱工裝潢，系爭房屋亦經歷多起4級以上震度之地震，漏水有可能係導因於原告自行裝潢之破壞，或
　　　地震致熱水管接頭鬆脫，是無從確認原告受領系爭房屋時
　　　有無瑕疵，無從認定被告有不完全給付之行為。黃主任於
　　　109年12月19日前去查看時，看到原告已請工人施工敲除浴廁多處地磚及壁磚，就疑似滲水位置進行檢查，然均找
　　　不到滲水位置及原因，之後更擴大敲除範圍，本件請土地
　　　技師公會110年12月6日初勘時，原告已將現場打除、修復
　　　，且無地震前後之拍照記錄，鑑定單位難以進行評斷，此
　　　一不利益，應由原告負擔。
　　⒉原告所提之壁癌照片顯示屋內壁癌遍佈多處，該情形並非
　　　一日即可形成，原告既請人進屋裝潢數月，當不應推諉不
　　　知壁癌情形，原告至109年12月中旬始通知被告系爭房屋內有漏水及壁癌情形，已有怠於通知瑕疵之情事，應視為
　　　原告承認其所受領之物。
　㈡原告遲至109年12月中旬通知被告系爭房屋有漏水等瑕疵，已逾系爭契約所約定之保固期間，且被告並無可歸責事由，
　　原告不得依民法第359條規定減少買賣價金或請求損害賠償
　　：
　　⒈兩造於系爭契約第14條約定設備及防水保固1年，應屬民法第356、365條之特別約定，基於私法自治原則應先尊重
　　　兩造間之約定。依臺灣氣候潮濕、頻繁大小地震、梅雨季
　　　、颱風季及冬天鋒面降雨密集降雨期間，一年即足以判斷
　　　房屋是否有漏水瑕疵，若延長瑕疵發現期間，將面臨買賣
　　　標的危險移轉後，還必續持續面臨台灣頻繁地震之自然力
　　　量所導致牆面隙縫的發生應歸由何方負責之問題，此乃是
　　　與一般動產買賣之明顯不同處，兩造約定保固期間1年，真意當亦有約定瑕疵發現期間為1年，交屋1年後，縱再發
　　　現設備或防水之瑕疵者，即無物之瑕疵擔保規定之適用。
　　　系爭房屋於108年6月26日交屋，保固於109年6月26日到期
　　　，原告於109年12月中旬始通知被告系爭房屋有漏水情形
　　　，已逾前揭1年之保固期間，尚難責令被告就系爭房屋之漏水情形負責。
　　⒉另原告就不完全給付債務不履行部分，係主張被告有補正
　　　瑕疵的給付遲延，因而請求被告賠償因此所生之損害623,
　　　920元，然原告自行打除浴廁的地板地磚及壁磚，且未給被告相當之期間進行檢查與修補可能的瑕疵，隨即逕行安
　　　裝明管，不符應給予瑕疵補正修補期間之基本要求，原告
　　　請求給付遲延的損害賠償，並無理由。
　㈢縱認原告得依民法第359條減少買賣價金，再依不當得利法律關係請求被告返還價金，或依債務不履行請求損害賠償，
　　原告所請求之數額623,990元，亦無理由：
　　⒈明管施作費用部分：
　　　原告於109年12月21日曾找重光科研有限公司（下稱重光公司）進行專業抓漏，發現是熱水管問題，原告表示重光
　　　公司說以灌藥打針方式處理，費用為28,000元，希望兩造
　　　能平均分擔，當時雖然已逾保固期間，然被告基於服務客
　　　戶，與原告達成願平均分擔灌藥打針之施作費用28,000元
　　　之合意。但原告於110年1月卻自行決定改用明管處理，要
　　　求被告須負擔明管施作費用，原告未依專業建議以灌藥打
　　　針方式修繕，請求被告負擔明管施作費用，並無理由。縱
　　　使要計算明管施作費用，亦僅能以巨祥科技有限公司就安
　　　裝明管所報價之74,000元為計算。
    ⒉拆除地磚、壁磚、天花板的修復費用部分：
　　　單純進行明管工程並不需要拆除大範圍的地磚及壁磚，拆
　　　除地磚、壁磚為原告擅自決定，應由原告自行負擔，與被
　　　告無涉。
　　⒊2樓後露臺增建處防水裂縫部分：
　　　此部分已逾保固期，被告之前為了服務客戶，曾建議原告
　　　施作方式並願協助施作，然當時遭原告拒絕，並表示原告
　　　要自行處理。原告於本件訴訟中卻又持報價單，強迫被告
　　　負擔並非被告建議施作方式之費用，此部分並非合理且必
　　　要之修繕費用。
　　⒋頂樓PU防水層部分：　
　　　頂樓PU防水層膨拱並不影響防水功能，此部分已逾保固期
　　　，被告基於服務理念曾表示被告公司鄰近建案若施作到防
　　　水部分工項時，可連同補強系爭房屋屋頂PU層部分。原告
　　　於本件訴訟中卻持高達27萬元之報價單，原告的修補方式
　　　係將沒有壞掉的PU防水層全部打除，用樹酯砂漿脂整平，
　　　使用壓克力系列防水材料、纖維網等高費用材料施作，但
　　　系爭契約並未提到要做到這麼好的防水層，原告強迫被告
　　　負擔並非被告建議施作方式之費用，此部分並非合理且必
　　　要之修繕費用。
　㈣並聲明：原告之訴及其假執行之聲請均駁回；如受不利判決
　　，願供擔保，請准宣告免為假執行。
三、兩造不爭執事項為：
　㈠原告於107年2月4日與被告簽訂系爭契約，向被告購買系爭房屋及其坐落基地，其中房屋部分約定買賣價金為405萬元，並於108年6月26日交屋予原告。
　㈡系爭契約第14條保固期間約定：「本契約房屋自交屋日起，
　　乙方針對設備與防水部分保固一年；唯因左列情形之一者，
　　不在此限：一、因天災、地變、人禍及不可抗力，所造成之
　　災害。二、因甲方不注意及使用不當或不可歸責於乙方之事
　　由所生之毀害。」。
　㈢原告於109年12月中旬通知被告系爭房屋内有滲漏水情形。
　㈣原告委請得智法律事務所於110年4月1日以110民13案字第00
　　01號函知被告，並於110年4月6日送達被告。
　㈤本件業經原告延請多家測漏業者往赴查找，仍遍尋不著熱水
　　管線的漏水點。
　㈥系爭房屋於108年6月26日交屋後，原告曾於109年4月22日委
　　請訴外人傅瓊慧施作室内裝修工程，並約定施工期約為100個工作天，契約記載施作項目為木作及油漆工程。
四、得心證之理由：
　㈠原告主張其於107年2月4日與被告簽訂系爭契約，向被告購買系爭房屋及其坐落基地，其中房屋部分約定買賣價金為40
　　5萬元，並於108年6月26日交屋予原告，原告於109年12月中旬通知被告系爭房屋内有滲漏水情形。原告委請得智法律事務所於110年4月1日以110民13案字第0001號函知被告，該函並於同年4月6日送達被告。本件業經原告延請多家測漏業者往赴查找，仍遍尋不著熱水管線的漏水點等情，業據提出系爭契約、現場照片、報價單、收據、估價單及律師函暨回執等件為證（卷一第23-54、59-83頁），且為兩造所不爭執（不爭執事項㈠、㈢至㈤），此部分事實即堪認定。
　㈡原告主張之漏水、PU防水層瑕疵於108年6月26日交屋時即已
　　存在：
　　⒈原告另主張被告應就漏水瑕疵及PU防水層瑕疵負瑕疵擔保
　　　責任等語，為被告所否認，並辯稱系爭房屋交屋時並無原
　　　告主張之漏水、PU防水層瑕疵之存在云云。經查，本件經
　　　本院囑託土木技師公會鑑定，本院參酌該公會於112年10月30日提出之鑑定報告書（下稱鑑定報告書），應認原告
　　　主張之漏水、PU防水層瑕疵於108年6月26日交屋時即已存
　　　在：
　　  ⑴原告主張之漏水瑕疵部分：
        ①系爭房屋室内壁面漏水、白華原因分析與判斷：
　　　　  室内壁面漏水、白華位置在系爭房屋2樓通道及1樓至
　　　　　2樓樓梯間壁面，經核對設計（施工）圖說及配合111
　　　　　年3月18日現地熱水管加壓測試，測試次數共三次，測試起分別經過8、16、12分鐘後，熱水管線有明顯減壓現象，代表管線内的水有滲漏出管線外，因短時
　　　　　間測試表面大都無濕潤痕跡，推估滲漏點似位於混凝
　　　　　土內部離表面較深處。僅有1至2樓樓梯間一處經加壓
　　　　　測試後，水分儀量測數據增加4%，該滲漏點位若經長
　　　　　時間有水份浸歷，水份量體夠多時將直接呈現出外表
　　　　　的濕潤現象，經較長時間之後混凝土（水泥）即易溶
　　　　　解出碳酸鈣（白華）物質，造成混凝土表面產生白色
　　　　　晶體、髒污等情形。
　　　  ②系爭房屋室外壁面漏水原因分析與判斷：
　　　　  室外壁面漏水位置在系爭房屋2樓後陽台牆面與房屋外牆接縫處，此接縫屬建築物二次增建必要留設之人
　　　　　為控制施工裂縫，後續為避免漏水，一般來說，會於
　　　　　接縫處内外予以施作防水工項，再貼附磁磚，然若防
　　　　　水施工有所瑕疵，將造成接縫處漏水。檢視原告所提
　　　　　供之影片，於陽台牆面外側澆水灌注，發現於牆面内
　　　　　測持續漏水，表示澆注水由牆面外側經施工裂縫路徑
　　　　　滲漏至牆面内側，經研析可推判為被告防水工項施工
　　　　　瑕疵所造成，於111年3月18日經現地測試已修復至無
　　　　　滲漏狀態。
        ③系爭房屋於108年6月26日交屋後，至原告109年12月中旬發現前開漏水及白華情形，期間於109年1月6日
　　　　　、同年10月17日曾發生震度4級以上之地震，以工程實務見解，有一定規模或震度以上之地震來襲時，建
　　　　　築物結構體受力搖動，藉由混凝土材料分子摩擦消能
　　　　　時，恰好管線交接埋設處位於此材料受力形變（開裂
　　　　　）處，進而導致管線交接處鬆動產生微小裂隙及出現
　　　　　滲水情形，惟該位置於地震前、後無事先拍照記錄，
　　　　　將難以評斷漏水、白華產生是否為地震侵襲所造成，
　　　　　故研判地震造成損壞的可能性不大。
        ④按用戶管線裝妥，在未澆置混凝土之前，自來水管承
　　　　　裝商應施行壓力試驗；其試驗水壓為每平方公分十公
　　　　　斤，試驗時間必須六十分鐘以上不漏水為合格；給水
　　　　　、排水及通氣管路全部或部分完成後，應依建築物給
　　　　　水排水設備設計技術規範進行管路耐壓試驗，確認通
　　　　　過試驗後始為合格，自來水用戶用水設備標準第31條
　　　　　、建築技術規則建築設備編第28條分別定有明文。11
　　　　　1年3月18日現場鑑定時，鑑定技師依據前開規定進行
　　　　　管線試壓，但考量管線恐有承壓不足的問題，為免因
　　　　　試壓產生二次破壞，保守採用每平方公分7公斤之壓應力進行四次試壓，結果都無法穩定維持壓力，每次
　　　　　試壓大約經歷15分鐘後，壓力皆停留在每平方公分3.
　　　　　6至3.8公斤，顯示熱水管線（接頭）實有滲漏，但因
　　　　　維持加壓時間尚仍不足，故滲漏水量不夠，無法確實
　　　　　找到明確滲漏點位。但依屋主所告知房子交屋後雖未
　　　　　入内入住，但仍有必要進行室内裝修工程，於施作其
　　　　　中工項安裝儲水式熱水器前，熱水管線未有通水或管
　　　　　線未持續保有壓力之狀態；安裝儲水式熱水器後，廠
　　　　　商試水即發現管線無法持壓，該無法持壓之狀態係有
　　　　　滲漏所導致，且當安裝後管内保持有壓力並持續約二
　　　　　週以上之時間，室内有熱水管通過的壁面從滲漏處往
　　　　　管線方向蔓延，皆有機會造成長向大面積滲水，浸濕
　　　　　潤時間過長，進而引起壁面白華現象。現場鑑定時有
　　　　　請被告提供施工期間管線試壓歷程照片、相關紀錄等
　　　　　，惟被告代表王主任表示無法提供，所以被告亦無法
　　　　　證明建造期間管線完工後，即為完整無滲漏之施工；
　　　　　綜合上述原因，研判漏水或壁面白華為施工不確實所
　　　　　致（鑑定報告書第8-11頁參照）。
　　　⑵原告主張PU防水層瑕疵部分：
　　    111年3月18日現場勘查後，發現PU層共施作二層，第一
　　　　層與既有地坪結合，該PU層防水品質尚屬良好，於三樓
　　　　頂版尚無發現因該PU層品質不良所引起之滲漏情形，而
　　　　兩造亦同意「三樓頂版無滲漏」此為共同不爭事項。據
　　　　被告代表稱，為克服第一層施作後所產生之不良洩水坡
　　　　度，而施作第二層PU層，而第一層與第二層交接處確有
　　　　品質不佳現象，頂樓PU層總面積為53.64平方公尺，其中有9處、共3.66平方公尺PU層含有水份造成膨拱表徵
　　　　，是為施工品質不良之瑕疵（鑑定報告書第14頁參照）
　　　　。
　　⒉依鑑定報告書之認定，原告所主張之漏水及PU防水層瑕疵
　　　係因施工不確實或施工品質不良所致，堪認系爭房屋於10
　　　8年6月26日交屋時即有原告所主張之漏水及PU防水層瑕疵
　　　存在。被告雖辯稱系爭房屋漏水亦有地震所造成之可能，
　　　惟被告無法提出地震前後之比對照片，亦無法提出其他證
　　　據證明系爭房屋漏水係因地震所致，被告此部分之抗辯，
　　　即難憑採。
　㈢被告就漏水及PU防水層瑕疵，應負瑕疵擔保責任：
　　⒈按物之出賣人，對於買受人應擔保其物依民法第373條之規定危險移轉於買受人時，無滅失或減少其價值之瑕疵，
　　　亦無滅失或減少其通常效用，或契約預定效用之瑕疵。但
　　　減少之程度無關重要者，不得視為瑕疵，民法第354條第1
　　　項定有明文。按物之瑕疵係指存在於物之缺點而言。凡依
　　　通常交易觀念，或依當事人之決定，認為物應具備之價值
　　　、效用或品質而不具備者，即為物有瑕疵。
　　⒉查系爭契約為一買賣契約，契約標的之系爭房屋為住宅，
　　　其最主要之功能即供人居住使用，房屋一旦有滲漏水之情
　　　事，將致毀損屋內財物，且會干擾使用人之生活起居，無
　　　以完足發揮其供人居住之目的，影響居住品質，是房屋有
　　　滲漏水之情形，自屬減少其通常效用之瑕疵，並減損系爭
　　　房屋之價值。系爭房屋熱水管漏水瑕疵造成有熱水管經過
　　　之牆面產生壁癌及白華，室外壁面漏水，使澆注水由牆面
　　　外側經施工裂縫路徑滲漏至牆面内側，影響原告居住品質
　　　，且系爭房屋於交屋時此部分瑕疵已經產生，被告就漏水
　　　瑕疵應負瑕疵擔保責任。
　　⒊另一般人就PU防水層所要求之基本品質為鋪面平整無隆起
　　　，但被告交付系爭房屋予原告時，PU防水層因被告建屋施
　　　工品質不良，已存在膨拱之瑕疵，不具備通常之品質，被
　　　告就PU防水層之瑕疵亦應負瑕疵擔保責任。
　㈣原告並無怠於通知瑕疵之情形：
　  ⒈按買受人應按物之性質，依通常程序從速檢查其所受領之
　　　物。倘依通常之檢查不能發見之瑕疵而未通知者，即無怠
　　　於通知瑕疵之情事（最高法院110年度台上字第2800號判決意旨參照）。
　  ⒉本件業經原告延請多家測漏業者往赴查找，仍遍尋不著熱
　　　水管線的漏水點等情，業經認定如上，鑑定報告書復認定
　　　：目前使用紅外線熱顯儀之目的，皆為偵測物體表面溫度
　　　之差異性，藉由物體不同方向的偵測，察看其溫度差異分
　　　布情形，進而推估可能漏水位置，但若有混凝土施工品質
　　　不佳之情形（例如：混凝土澆置過程中斷、產生冷縫或混
　　　凝土澆置後搗實不足、產生蜂窩），管線滲水便可從澆置
　　　介面不佳處即内部存有細微裂隙處由上往下、由内往外滲
　　　透漫延，直至外表可目視察覺濕潤或白華現象產生，因此
　　　以目前科學技術，熱水管線瑕疵之確切漏水點尚無法以紅
　　　外線熱顯儀、其他精密儀器或測漏工法精準探知（鑑定報
　　　告書第11頁），足認許多專業人士前往系爭房屋均無法尋
　　　獲熱水管線漏水點，且以目前科學技術，紅外線熱顯儀、
　　　其他精密儀器或測漏工法亦無法精準探知熱水管線漏水點
　　　，仍需待可目視察覺濕潤或白華現象產生，始能知道熱水
　　　管線有漏水之瑕疵；又系爭房屋於安裝儲水式熱水器前，
　　　熱水管線未通水，安裝儲水式熱水器後，廠商試水始發現
　　　管線無法維持壓力，鑑定技師至現場會勘時，實施每平方
　　　公分7公斤壓應力、共3次之熱水管試壓，三次時間分別為
　　　8、16、12分鐘，壓力皆停留在每平方公分3.6至3.8公斤
　　　，都無法保持壓力穩定維持，顯示熱水管線實有滲漏，但
　　　因維持加壓時間不足，表面大都無濕潤痕跡，無法確實找
　　　到明確滲漏點位，滲漏點要經長時間有水分浸溼，水份量
　　　體夠多時，外表將直接呈現濕潤現象，經較長時間之後，
　　　水泥即易溶解出白華物質，已如前述。再參酌鑑定報告附
　　　件五、六，熱水管試壓須將系爭房屋所有熱水出口皆用管
　　　塞塞住，於3樓前浴室設置壓力表觀測加壓狀況，加壓期間並須確認各出水口管塞無滲漏，牆面樓板於試水後之亦
　　　須以水分儀測量始能知悉含水率的變化，堪認熱水管線漏
　　　水瑕疵並非由外觀即可輕易辨識，需經相當時日始能浮現
　　　，自屬依通常檢查不能即時發見之瑕疵。
    ⒊另關於PU防水層第一層與第二層間之膨拱情形，係因被告
　　　施工品質不良，第一層與第二層間多處含有水分，經過相
　　　當時日之熱漲冷縮，使得兩層交接處產生變化而有漸有空
　　　鼓現象，可認PU防水層瑕疵初期由外觀無法輕易辨識，須
　　　有相當時間才會產生膨拱情形，亦屬依通常檢查不能即時
　　　發見之瑕疵。
　  ⒋本院審酌依上開瑕疵顯現之時日及原告發見之難度，原告
　　　於109年12月中旬始發現上開瑕疵，尚為合理，且原告發現後，即與被告公司黃主任連絡，黃主任亦於109年12月1
　　　9日前往系爭房屋查看，有通聯記錄、黃主任109年12月19
　　　日至系爭房屋查看浴廁之照片（卷一第55-58頁、第125-1
　　　27頁），堪認原告並無怠於檢查或通知之情事，被告抗辯
　　　原告視為承認買賣標的物云云，自無可取。
　㈤原告對被告主張上開瑕疵時雖已逾系爭契約約定之1年保固期間，惟仍可對被告主張買受人之物之瑕疵擔保請求權：
　  ⒈按契約約定保固之目的，在於使買受人取得較法定物之瑕
　　　疵擔保更為有利之地位。但因其仍為買賣契約之部份，不
　　　妨稱之為買賣契約中之擔保約款。是以，出賣人若對於保
　　　固期間內之瑕疵負修補義務，買受人不必證明擔保事故（
　　　即瑕疵）之發生，係基於危險移轉（即交付）時即已存在
　　　之物之瑕疵，且出賣人不得舉證證明危險移轉時無瑕疵而
　　　免責，蓋保固之目的既在擔保，則其意旨，不僅在使舉證
　　　責任倒置發生轉換之效果，更在確保保固期間內，標的物
　　　不發生應由出賣人負責之瑕疵。然保固責任之存在，並非
　　　排除買受人物之瑕疵擔保請求權之主張，此即保固期限後
　　　，果若存物之瑕疵，買受人仍得為主張。
　  ⒉系爭契約第14條僅記載：「本契約房屋自交屋日起，乙方
　　　（即本件被告）針對設備與防水部分保固一年…」，並未
　　　排除被告之瑕疵擔保責任，且系爭契約為房屋預定買賣合
　　  約書，原告於締約前對系爭房屋有漏水及PU防水層瑕疵無
　　　從知悉，衡以上開瑕疵亦非物理上得以感官直接覺察，併
　　　參酌一般交易習慣及自用住宅買賣所欲達成之經濟目的，
　　　自難認原告在簽約當下，已有就其外觀上無從發現，尚未
　　　認知之瑕疵，與被告達成免除擔保責任之合意，並使之成
　　　為契約條款之可能，始為合於當事人之真意、締約目的及
　　　客觀背景之解釋。被告抗辯原告所主張之瑕疵已逾系爭契
　　　約第14條之保固期間，被告無須負民法之瑕疵擔保責任，
　　　並不足採。因此，原告仍可對被告主張買受人之物之瑕疵
　　　擔保請求權。
　㈥原告主張其得依民法第359條規定請求減少買賣價金，並依民法第179條規定請求被告返還溢收之價金，在425,049元範
　　圍內，為有理由：
　　⒈按買賣因物有瑕疵，而出賣人依前5條之規定，應負擔保之責者，買受人得解除其契約或請求減少其價金。但依情
　　　形，解除契約顯失公平者，買受人僅得請求減少價金；無
　　　法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益
　　　。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民法第
　　　359條、第179條分別定有明文。次按買受人依民法第359條規定所得主張之價金減少請求權，一經買受人以意思表
　　　示行使，出賣人所得請求之價金，即於應減少之範圍內縮
　　　減之。換言之，出賣人於其減少之範圍內，即無該價金之
　　　請求權存在（最高法院87年台簡上字第10號判決意旨參照
　　　）。是系爭房屋既存有漏水及PU防水層之瑕疵，且被告就
　　　上開瑕疵應負瑕疵擔保責任，則原告依民法第359條請求減少價金，並依民法第179條規定請求返還價金，即無不合。
　　⒉本件修復上開瑕疵所需費用，依鑑定報告書記載（鑑定報
　　　告書第12-14頁），分列如下：
　　　⑴漏水瑕疵部分：
　　　　①抓漏費用：包含透天壁癌漏水紅外線熱像儀檢測施作
　　　　　1式8,000元、冷水管檢測1項3,000元、熱水管檢測1項3,000元、濕度檢測1項3,000元、車程費用（跨縣市）1天2,000元，共計19,000元。
　　　　②鷹架費用：參考收據所列竹架面積為105.875㎡，計為10,000元 。
　　　　③熱水管線施作費：包含試壓1式7,500元、查漏1式12,
　　　　　000元、洗孔1式3,000元、切割、打除、清除1式18,0
　　　　　00元、ST管重配2，3F1式41,000元、衛浴拆除、重置
　　　　　1式12,000元，共計93,500元。
　　　　④磁磚與天花板修復費用：包含打除、清理、搬運1式3
　　　　　3,000元、修補地面及地板1式20,000元、壁面及地板
　　　　　防水施工1式17,000元、材料與黏劑1式19,770元、貼
　　　　　磁磚施工1式20,000元，及室内設計2F兩間衛浴塑膠天花板2.5坪7,500元、3F兩間衛浴塑膠天花板2.5坪7
　　　　　 ,500元，共計124,770元。
　　　　⑤防水層施作費：包含二樓增建接缝處修補工程-施工處磁磚内外局部剃除1式10,000元、底壓灌注-EPOXY灌注-基座拆除-交由磁磚貼附1式25,000元，共計35,
　　　　　000元。
　　　　⑥油漆修補費：包含貼紙保護1式3,000元、壁癌處理1式10,000元、牆面修補漆1式5,000元、木皮透明漆修
　　　　　補1式7,000元、烤漆撞傷修補1式7,000元、特殊漆修
　　　　　補1式8,000元，共計40,000元。
　　　　⑦清潔費用：包含全棟清潔、櫃子、地板、樓梯、陽台
　　　　　、扶手、廁所、車庫、採光罩廚房、玻璃窗戶，共計
　　　　　30,000元。
　　    以上費用皆於鑑定會勘時，量測相關施工項目之單位及
　　　　數量，並以公會手冊單價統計其損害修復費用，而部份
　　　　工項因有客製化特殊性，亦另詢相關廠商就該工項另行
　　　　報價，經彙整後，總計為233,559元。
　　　⑵PU防水層瑕疵部分：　　
　　    因頂樓PU工項為完工後，發現瑕疵而需另行洽商再次施
　　　　作，有客製化、施工不易等特性，故另洽施工廠商，其
　　　　報價金額為182,371元(未稅，含稅價為191,490元）。
　　  ⑶因此，原告修復上開瑕疵所需費用合計為425,049元（計算式：233,559元＋191,490元＝425,049元）。
　　⒊至被告抗辯熱水管漏水之瑕疵應以打針採管內修補方式，
　　　較為適宜云云，鑑定報告書認於無法得知確切漏水點之前
　　　提下，若需進行管線修補，有明管重新布設、打針管內修
　　　復二種工法可執行，就有效性、耐久性、安全性與建物最
　　　小侵害性觀察二種工法之優劣程度，以明管重新布設工法
　　　應符合一般使用人對於施工後所生無滲漏效果之合理期待
　　　（鑑定報告書第12頁），被告前開抗辯，委無理由。
    ⒋依上所述，原告修復上開瑕疵所需費用為425,049元，則原告自得依民法第359條規定，在上開金額即425,049元範
　　　圍內請求減少買賣價金，再依不當得利之規定，請求被告
　　　返還425,049元之不當得利，逾上開金額部分，則不得請求。
五、綜上所述，原告依民法第359條規定請求減少買賣價金，並依民法第179條規定請求被告返還溢收之價金425,049元，及
　　自110年4月7日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利
　　息，為有理由，應予准許；逾此金額之請求，則屬無據，應予駁回。又原告勝訴部分，係以單一聲明，同時主張民法第179條不當得利返還請求權，以及民法第227條第1項準用第231條第1項規定之債務不履行損害賠償請求權為請求權基礎。經核原告請求本院擇一判決其勝訴，性質上為客觀訴之
　　合併中之選擇合併，本院既認原告依不當得利返還請求權所
　　為之請求為部分有理由，而為原告部分勝訴之判決，因原告
　　依據債務不履行損害賠償請求權所為之請求，准駁之範圍亦
　　與不當得利返還請求權相同，因此，其另主張之債務不履行
　　損害賠償請求權部分，即無再予審究之必要，併此敘明。
六、本件就原告勝訴部分，係所命給付之金額未逾50萬元之判決
　　，爰依民事訴訟法第389條第1項第5款之規定，依職權宣告假執行，併依被告聲請，宣告被告如以主文第4項但書所示金額預供擔保者，得免為假執行；至原告敗訴部分，其假執
　　行之聲請已因訴之駁回失所附麗，應予駁回。
七、被告固聲請傳喚重光公司人員程志欽技師、原告父親到庭作
　　證，以證明被告當初曾與原告父親達成平均分擔灌藥打針施
　　作費用28,000元之合意；惟查，系爭房屋之買受人為原告，
　　縱被告與原告父親曾達成合意，亦無從證明兩造曾就該事項
　　有所合意，且本件就熱水管漏水修繕業經鑑定報告書詳細說
　　明，因此，自難認有傳訊程志欽技師、原告父親之必要。原
　　告上開調查證據之聲請，尚無必要。又本件為判決基礎之事
　　證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，於判決結果已
　　不生影響，爰不一一詳為論述，附此敘明。
八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　31　　日
　　　　　　　　　  民事第四庭  法  官  張家瑛
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委
任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　31　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官  陳雅婷 



臺灣臺南地方法院民事判決
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原      告  陳郁才  

訴訟代理人  侯信逸律師

複 代 理人  汪自強律師

被      告  合申建設事業有限公司



法定代理人  林昭銘  

訴訟代理人  王正宏律師

            楊雨錚律師

上列當事人間請求損害賠償事件，經本院於民國113年5月7日言

詞辯論終結，判決如下：

    主    文

被告應給付原告新臺幣肆拾貳萬伍仟零肆拾玖元，及自民國110

年4月7日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之六十八，餘由原告負擔。

本判決原告勝訴部分得假執行。但被告如以新臺幣肆拾貳萬伍仟

零肆拾玖元為原告預供擔保者，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

一、原告主張：兩造於民國107年2月4日簽訂房屋預定買賣契約

    書（下稱系爭契約），約定由原告以新臺幣（下同）405萬

    元，向被告買受坐落臺南市○○區○○段00地號土地上「逸

　　墅2」建案中編號D（A5）之房屋乙戶（下稱系爭房屋），並

　　於108年6月26日完成交屋。原告於109年12月15日發覺系爭

    房屋樓梯井內外緣之壁面、浴廁外牆均出現白華之壁癌跡象

　　，頂樓鋪設之PU防水層亦因內部積水未清而形成嚴重膨拱，

　　門廊玄關處之地磚底部更是飽含水分。原告同日即以電話向

　　被告職員反映，但被告工地黃主任僅至現場檢視，未有進一

　　步動作，原告乃委請抓漏公司至系爭房屋進行熱影像與冷熱

　　管檢測，發現前開情形係因被告建造系爭房屋之始所配置之

　　熱水管某段破裂滲水而導致，被告所交付之系爭房屋顯然欠

　　缺系爭契約所預定之通常效用而具有重大瑕疵。原告於110

    年1月6日通知黃主任如不改善，熱水管線部分將另設明管代

　　之（原熱水管未打除），並於110年2月9日知會被告系爭房

    屋尚有外陽台裂縫之瑕疵，但被告遲未回應，原告只得自行

　　施作明管及改善上開種種瑕疵，支出抓漏19,000元、竹架10

　　,000元（實際支出費用為10,058元，僅於10,000元範圍內為

　　請求）、熱水管施作費93,500元、磁磚與天花板修復費用12

　　4,770元、防水層施作費35,000元、油漆修補費40,000元與

    清潔費用30,000元，共352,270元之修繕費用；此外，廠商

    估價頂樓PU防水層膨拱修復費用為271,650元。爰依民法第3

　　59條規定行使瑕疵擔保減少價金請求權，並依民法第179條

    規定，請求被告返還所受該部分價金之不當得利623,920元

    【計算式：19,000元＋10,000元＋93,500元＋124,770元＋3

　　5,000元＋40,000元＋30,000元＋271,650元＝623,920元】

　　。又本件經送請社團法人臺灣省土木技師公會（下稱土木技

　　師公會）鑑定，認已修繕部分費用總額合理且必要之費用為

　　233,559元，而土木技師公會洽詢施工廠商報價頂樓PU防水

    層膨拱修復費用，估價為191,490元（含稅），是原告請求

    被告至少返還425,049元【計算式：233,559元＋191,490元＝4

    25,049元】。因系爭房屋漏水、膨拱、龜裂等瑕疵，屬可歸

    責於被告之不完全給付，上開瑕疵尚堪補正，原告併得

　　依民法第227條第1項準用第231條第1項規定，請求被告賠償

　　因遲延而生之損害623,920元，或至少如上開鑑定結果所認

    定之425,049元。原告提起本件訴訟前已委請德智法律事務

    所於110年4月1日函知被告返還上開金額，被告於同日收受

　　，故本件請求應自被告收受律師函次日即110年4月2日起計

    算遲延利息等語（按：依原告提出之回執，被告係於110年4

　　月6日收受律師函，是原告之聲明乃係自110年4月7日起算遲

　　延利息）。並聲明：被告應給付原告623,920元，及自110年

　　4月7日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息；願

    供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠原告並未證明108年6月26日交屋時即已存在漏水瑕疵，且原

　　告亦有怠於通知之情形：

　　⒈系爭房屋於108年6月26日完成交屋，惟原告提出漏水、壁

　　　癌、積水情狀之照片為109年12月15日後所拍攝，前後相

      距一年半以上，漏水之原因多端，尚難以109年12月15日

      後所拍攝之照片遽認系爭房屋於交屋時已存在漏水瑕疵。

　　　且期間原告曾僱工裝潢，系爭房屋亦經歷多起4級以上震

      度之地震，漏水有可能係導因於原告自行裝潢之破壞，或

　　　地震致熱水管接頭鬆脫，是無從確認原告受領系爭房屋時

　　　有無瑕疵，無從認定被告有不完全給付之行為。黃主任於

　　　109年12月19日前去查看時，看到原告已請工人施工敲除

      浴廁多處地磚及壁磚，就疑似滲水位置進行檢查，然均找

　　　不到滲水位置及原因，之後更擴大敲除範圍，本件請土地

　　　技師公會110年12月6日初勘時，原告已將現場打除、修復

　　　，且無地震前後之拍照記錄，鑑定單位難以進行評斷，此

　　　一不利益，應由原告負擔。

　　⒉原告所提之壁癌照片顯示屋內壁癌遍佈多處，該情形並非

　　　一日即可形成，原告既請人進屋裝潢數月，當不應推諉不

　　　知壁癌情形，原告至109年12月中旬始通知被告系爭房屋

      內有漏水及壁癌情形，已有怠於通知瑕疵之情事，應視為

　　　原告承認其所受領之物。

　㈡原告遲至109年12月中旬通知被告系爭房屋有漏水等瑕疵，已

    逾系爭契約所約定之保固期間，且被告並無可歸責事由，

　　原告不得依民法第359條規定減少買賣價金或請求損害賠償

　　：

　　⒈兩造於系爭契約第14條約定設備及防水保固1年，應屬民法

      第356、365條之特別約定，基於私法自治原則應先尊重

　　　兩造間之約定。依臺灣氣候潮濕、頻繁大小地震、梅雨季

　　　、颱風季及冬天鋒面降雨密集降雨期間，一年即足以判斷

　　　房屋是否有漏水瑕疵，若延長瑕疵發現期間，將面臨買賣

　　　標的危險移轉後，還必續持續面臨台灣頻繁地震之自然力

　　　量所導致牆面隙縫的發生應歸由何方負責之問題，此乃是

　　　與一般動產買賣之明顯不同處，兩造約定保固期間1年，

      真意當亦有約定瑕疵發現期間為1年，交屋1年後，縱再發

　　　現設備或防水之瑕疵者，即無物之瑕疵擔保規定之適用。

　　　系爭房屋於108年6月26日交屋，保固於109年6月26日到期

　　　，原告於109年12月中旬始通知被告系爭房屋有漏水情形

　　　，已逾前揭1年之保固期間，尚難責令被告就系爭房屋之

      漏水情形負責。

　　⒉另原告就不完全給付債務不履行部分，係主張被告有補正

　　　瑕疵的給付遲延，因而請求被告賠償因此所生之損害623,

　　　920元，然原告自行打除浴廁的地板地磚及壁磚，且未給

      被告相當之期間進行檢查與修補可能的瑕疵，隨即逕行安

　　　裝明管，不符應給予瑕疵補正修補期間之基本要求，原告

　　　請求給付遲延的損害賠償，並無理由。

　㈢縱認原告得依民法第359條減少買賣價金，再依不當得利法律

    關係請求被告返還價金，或依債務不履行請求損害賠償，

　　原告所請求之數額623,990元，亦無理由：

　　⒈明管施作費用部分：

　　　原告於109年12月21日曾找重光科研有限公司（下稱重光

      公司）進行專業抓漏，發現是熱水管問題，原告表示重光

　　　公司說以灌藥打針方式處理，費用為28,000元，希望兩造

　　　能平均分擔，當時雖然已逾保固期間，然被告基於服務客

　　　戶，與原告達成願平均分擔灌藥打針之施作費用28,000元

　　　之合意。但原告於110年1月卻自行決定改用明管處理，要

　　　求被告須負擔明管施作費用，原告未依專業建議以灌藥打

　　　針方式修繕，請求被告負擔明管施作費用，並無理由。縱

　　　使要計算明管施作費用，亦僅能以巨祥科技有限公司就安

　　　裝明管所報價之74,000元為計算。

    ⒉拆除地磚、壁磚、天花板的修復費用部分：

　　　單純進行明管工程並不需要拆除大範圍的地磚及壁磚，拆

　　　除地磚、壁磚為原告擅自決定，應由原告自行負擔，與被

　　　告無涉。

　　⒊2樓後露臺增建處防水裂縫部分：

　　　此部分已逾保固期，被告之前為了服務客戶，曾建議原告

　　　施作方式並願協助施作，然當時遭原告拒絕，並表示原告

　　　要自行處理。原告於本件訴訟中卻又持報價單，強迫被告

　　　負擔並非被告建議施作方式之費用，此部分並非合理且必

　　　要之修繕費用。

　　⒋頂樓PU防水層部分：　

　　　頂樓PU防水層膨拱並不影響防水功能，此部分已逾保固期

　　　，被告基於服務理念曾表示被告公司鄰近建案若施作到防

　　　水部分工項時，可連同補強系爭房屋屋頂PU層部分。原告

　　　於本件訴訟中卻持高達27萬元之報價單，原告的修補方式

　　　係將沒有壞掉的PU防水層全部打除，用樹酯砂漿脂整平，

　　　使用壓克力系列防水材料、纖維網等高費用材料施作，但

　　　系爭契約並未提到要做到這麼好的防水層，原告強迫被告

　　　負擔並非被告建議施作方式之費用，此部分並非合理且必

　　　要之修繕費用。

　㈣並聲明：原告之訴及其假執行之聲請均駁回；如受不利判決

　　，願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、兩造不爭執事項為：

　㈠原告於107年2月4日與被告簽訂系爭契約，向被告購買系爭房

    屋及其坐落基地，其中房屋部分約定買賣價金為405萬元，

    並於108年6月26日交屋予原告。

　㈡系爭契約第14條保固期間約定：「本契約房屋自交屋日起，

　　乙方針對設備與防水部分保固一年；唯因左列情形之一者，

　　不在此限：一、因天災、地變、人禍及不可抗力，所造成之

　　災害。二、因甲方不注意及使用不當或不可歸責於乙方之事

　　由所生之毀害。」。

　㈢原告於109年12月中旬通知被告系爭房屋内有滲漏水情形。

　㈣原告委請得智法律事務所於110年4月1日以110民13案字第00

　　01號函知被告，並於110年4月6日送達被告。

　㈤本件業經原告延請多家測漏業者往赴查找，仍遍尋不著熱水

　　管線的漏水點。

　㈥系爭房屋於108年6月26日交屋後，原告曾於109年4月22日委

　　請訴外人傅瓊慧施作室内裝修工程，並約定施工期約為100

    個工作天，契約記載施作項目為木作及油漆工程。

四、得心證之理由：

　㈠原告主張其於107年2月4日與被告簽訂系爭契約，向被告購買

    系爭房屋及其坐落基地，其中房屋部分約定買賣價金為40

　　5萬元，並於108年6月26日交屋予原告，原告於109年12月中

    旬通知被告系爭房屋内有滲漏水情形。原告委請得智法律事

    務所於110年4月1日以110民13案字第0001號函知被告，該函

    並於同年4月6日送達被告。本件業經原告延請多家測漏業者

    往赴查找，仍遍尋不著熱水管線的漏水點等情，業據提出系

    爭契約、現場照片、報價單、收據、估價單及律師函暨回執

    等件為證（卷一第23-54、59-83頁），且為兩造所不爭執（

    不爭執事項㈠、㈢至㈤），此部分事實即堪認定。

　㈡原告主張之漏水、PU防水層瑕疵於108年6月26日交屋時即已

　　存在：

　　⒈原告另主張被告應就漏水瑕疵及PU防水層瑕疵負瑕疵擔保

　　　責任等語，為被告所否認，並辯稱系爭房屋交屋時並無原

　　　告主張之漏水、PU防水層瑕疵之存在云云。經查，本件經

　　　本院囑託土木技師公會鑑定，本院參酌該公會於112年10

      月30日提出之鑑定報告書（下稱鑑定報告書），應認原告

　　　主張之漏水、PU防水層瑕疵於108年6月26日交屋時即已存

　　　在：

　　  ⑴原告主張之漏水瑕疵部分：

        ①系爭房屋室内壁面漏水、白華原因分析與判斷：

　　　　  室内壁面漏水、白華位置在系爭房屋2樓通道及1樓至

　　　　　2樓樓梯間壁面，經核對設計（施工）圖說及配合111

　　　　　年3月18日現地熱水管加壓測試，測試次數共三次，

          測試起分別經過8、16、12分鐘後，熱水管線有明顯

          減壓現象，代表管線内的水有滲漏出管線外，因短時

　　　　　間測試表面大都無濕潤痕跡，推估滲漏點似位於混凝

　　　　　土內部離表面較深處。僅有1至2樓樓梯間一處經加壓

　　　　　測試後，水分儀量測數據增加4%，該滲漏點位若經長

　　　　　時間有水份浸歷，水份量體夠多時將直接呈現出外表

　　　　　的濕潤現象，經較長時間之後混凝土（水泥）即易溶

　　　　　解出碳酸鈣（白華）物質，造成混凝土表面產生白色

　　　　　晶體、髒污等情形。

　　　  ②系爭房屋室外壁面漏水原因分析與判斷：

　　　　  室外壁面漏水位置在系爭房屋2樓後陽台牆面與房屋

          外牆接縫處，此接縫屬建築物二次增建必要留設之人

　　　　　為控制施工裂縫，後續為避免漏水，一般來說，會於

　　　　　接縫處内外予以施作防水工項，再貼附磁磚，然若防

　　　　　水施工有所瑕疵，將造成接縫處漏水。檢視原告所提

　　　　　供之影片，於陽台牆面外側澆水灌注，發現於牆面内

　　　　　測持續漏水，表示澆注水由牆面外側經施工裂縫路徑

　　　　　滲漏至牆面内側，經研析可推判為被告防水工項施工

　　　　　瑕疵所造成，於111年3月18日經現地測試已修復至無

　　　　　滲漏狀態。

        ③系爭房屋於108年6月26日交屋後，至原告109年12月中

          旬發現前開漏水及白華情形，期間於109年1月6日

　　　　　、同年10月17日曾發生震度4級以上之地震，以工程

          實務見解，有一定規模或震度以上之地震來襲時，建

　　　　　築物結構體受力搖動，藉由混凝土材料分子摩擦消能

　　　　　時，恰好管線交接埋設處位於此材料受力形變（開裂

　　　　　）處，進而導致管線交接處鬆動產生微小裂隙及出現

　　　　　滲水情形，惟該位置於地震前、後無事先拍照記錄，

　　　　　將難以評斷漏水、白華產生是否為地震侵襲所造成，

　　　　　故研判地震造成損壞的可能性不大。

        ④按用戶管線裝妥，在未澆置混凝土之前，自來水管承

　　　　　裝商應施行壓力試驗；其試驗水壓為每平方公分十公

　　　　　斤，試驗時間必須六十分鐘以上不漏水為合格；給水

　　　　　、排水及通氣管路全部或部分完成後，應依建築物給

　　　　　水排水設備設計技術規範進行管路耐壓試驗，確認通

　　　　　過試驗後始為合格，自來水用戶用水設備標準第31條

　　　　　、建築技術規則建築設備編第28條分別定有明文。11

　　　　　1年3月18日現場鑑定時，鑑定技師依據前開規定進行

　　　　　管線試壓，但考量管線恐有承壓不足的問題，為免因

　　　　　試壓產生二次破壞，保守採用每平方公分7公斤之壓

          應力進行四次試壓，結果都無法穩定維持壓力，每次

　　　　　試壓大約經歷15分鐘後，壓力皆停留在每平方公分3.

　　　　　6至3.8公斤，顯示熱水管線（接頭）實有滲漏，但因

　　　　　維持加壓時間尚仍不足，故滲漏水量不夠，無法確實

　　　　　找到明確滲漏點位。但依屋主所告知房子交屋後雖未

　　　　　入内入住，但仍有必要進行室内裝修工程，於施作其

　　　　　中工項安裝儲水式熱水器前，熱水管線未有通水或管

　　　　　線未持續保有壓力之狀態；安裝儲水式熱水器後，廠

　　　　　商試水即發現管線無法持壓，該無法持壓之狀態係有

　　　　　滲漏所導致，且當安裝後管内保持有壓力並持續約二

　　　　　週以上之時間，室内有熱水管通過的壁面從滲漏處往

　　　　　管線方向蔓延，皆有機會造成長向大面積滲水，浸濕

　　　　　潤時間過長，進而引起壁面白華現象。現場鑑定時有

　　　　　請被告提供施工期間管線試壓歷程照片、相關紀錄等

　　　　　，惟被告代表王主任表示無法提供，所以被告亦無法

　　　　　證明建造期間管線完工後，即為完整無滲漏之施工；

　　　　　綜合上述原因，研判漏水或壁面白華為施工不確實所

　　　　　致（鑑定報告書第8-11頁參照）。

　　　⑵原告主張PU防水層瑕疵部分：

　　    111年3月18日現場勘查後，發現PU層共施作二層，第一

　　　　層與既有地坪結合，該PU層防水品質尚屬良好，於三樓

　　　　頂版尚無發現因該PU層品質不良所引起之滲漏情形，而

　　　　兩造亦同意「三樓頂版無滲漏」此為共同不爭事項。據

　　　　被告代表稱，為克服第一層施作後所產生之不良洩水坡

　　　　度，而施作第二層PU層，而第一層與第二層交接處確有

　　　　品質不佳現象，頂樓PU層總面積為53.64平方公尺，其

        中有9處、共3.66平方公尺PU層含有水份造成膨拱表徵

　　　　，是為施工品質不良之瑕疵（鑑定報告書第14頁參照）

　　　　。

　　⒉依鑑定報告書之認定，原告所主張之漏水及PU防水層瑕疵

　　　係因施工不確實或施工品質不良所致，堪認系爭房屋於10

　　　8年6月26日交屋時即有原告所主張之漏水及PU防水層瑕疵

　　　存在。被告雖辯稱系爭房屋漏水亦有地震所造成之可能，

　　　惟被告無法提出地震前後之比對照片，亦無法提出其他證

　　　據證明系爭房屋漏水係因地震所致，被告此部分之抗辯，

　　　即難憑採。

　㈢被告就漏水及PU防水層瑕疵，應負瑕疵擔保責任：

　　⒈按物之出賣人，對於買受人應擔保其物依民法第373條之規

      定危險移轉於買受人時，無滅失或減少其價值之瑕疵，

　　　亦無滅失或減少其通常效用，或契約預定效用之瑕疵。但

　　　減少之程度無關重要者，不得視為瑕疵，民法第354條第1

　　　項定有明文。按物之瑕疵係指存在於物之缺點而言。凡依

　　　通常交易觀念，或依當事人之決定，認為物應具備之價值

　　　、效用或品質而不具備者，即為物有瑕疵。

　　⒉查系爭契約為一買賣契約，契約標的之系爭房屋為住宅，

　　　其最主要之功能即供人居住使用，房屋一旦有滲漏水之情

　　　事，將致毀損屋內財物，且會干擾使用人之生活起居，無

　　　以完足發揮其供人居住之目的，影響居住品質，是房屋有

　　　滲漏水之情形，自屬減少其通常效用之瑕疵，並減損系爭

　　　房屋之價值。系爭房屋熱水管漏水瑕疵造成有熱水管經過

　　　之牆面產生壁癌及白華，室外壁面漏水，使澆注水由牆面

　　　外側經施工裂縫路徑滲漏至牆面内側，影響原告居住品質

　　　，且系爭房屋於交屋時此部分瑕疵已經產生，被告就漏水

　　　瑕疵應負瑕疵擔保責任。

　　⒊另一般人就PU防水層所要求之基本品質為鋪面平整無隆起

　　　，但被告交付系爭房屋予原告時，PU防水層因被告建屋施

　　　工品質不良，已存在膨拱之瑕疵，不具備通常之品質，被

　　　告就PU防水層之瑕疵亦應負瑕疵擔保責任。

　㈣原告並無怠於通知瑕疵之情形：

　  ⒈按買受人應按物之性質，依通常程序從速檢查其所受領之

　　　物。倘依通常之檢查不能發見之瑕疵而未通知者，即無怠

　　　於通知瑕疵之情事（最高法院110年度台上字第2800號判

      決意旨參照）。

　  ⒉本件業經原告延請多家測漏業者往赴查找，仍遍尋不著熱

　　　水管線的漏水點等情，業經認定如上，鑑定報告書復認定

　　　：目前使用紅外線熱顯儀之目的，皆為偵測物體表面溫度

　　　之差異性，藉由物體不同方向的偵測，察看其溫度差異分

　　　布情形，進而推估可能漏水位置，但若有混凝土施工品質

　　　不佳之情形（例如：混凝土澆置過程中斷、產生冷縫或混

　　　凝土澆置後搗實不足、產生蜂窩），管線滲水便可從澆置

　　　介面不佳處即内部存有細微裂隙處由上往下、由内往外滲

　　　透漫延，直至外表可目視察覺濕潤或白華現象產生，因此

　　　以目前科學技術，熱水管線瑕疵之確切漏水點尚無法以紅

　　　外線熱顯儀、其他精密儀器或測漏工法精準探知（鑑定報

　　　告書第11頁），足認許多專業人士前往系爭房屋均無法尋

　　　獲熱水管線漏水點，且以目前科學技術，紅外線熱顯儀、

　　　其他精密儀器或測漏工法亦無法精準探知熱水管線漏水點

　　　，仍需待可目視察覺濕潤或白華現象產生，始能知道熱水

　　　管線有漏水之瑕疵；又系爭房屋於安裝儲水式熱水器前，

　　　熱水管線未通水，安裝儲水式熱水器後，廠商試水始發現

　　　管線無法維持壓力，鑑定技師至現場會勘時，實施每平方

　　　公分7公斤壓應力、共3次之熱水管試壓，三次時間分別為

　　　8、16、12分鐘，壓力皆停留在每平方公分3.6至3.8公斤

　　　，都無法保持壓力穩定維持，顯示熱水管線實有滲漏，但

　　　因維持加壓時間不足，表面大都無濕潤痕跡，無法確實找

　　　到明確滲漏點位，滲漏點要經長時間有水分浸溼，水份量

　　　體夠多時，外表將直接呈現濕潤現象，經較長時間之後，

　　　水泥即易溶解出白華物質，已如前述。再參酌鑑定報告附

　　　件五、六，熱水管試壓須將系爭房屋所有熱水出口皆用管

　　　塞塞住，於3樓前浴室設置壓力表觀測加壓狀況，加壓期

      間並須確認各出水口管塞無滲漏，牆面樓板於試水後之亦

　　　須以水分儀測量始能知悉含水率的變化，堪認熱水管線漏

　　　水瑕疵並非由外觀即可輕易辨識，需經相當時日始能浮現

　　　，自屬依通常檢查不能即時發見之瑕疵。

    ⒊另關於PU防水層第一層與第二層間之膨拱情形，係因被告

　　　施工品質不良，第一層與第二層間多處含有水分，經過相

　　　當時日之熱漲冷縮，使得兩層交接處產生變化而有漸有空

　　　鼓現象，可認PU防水層瑕疵初期由外觀無法輕易辨識，須

　　　有相當時間才會產生膨拱情形，亦屬依通常檢查不能即時

　　　發見之瑕疵。

　  ⒋本院審酌依上開瑕疵顯現之時日及原告發見之難度，原告

　　　於109年12月中旬始發現上開瑕疵，尚為合理，且原告發

      現後，即與被告公司黃主任連絡，黃主任亦於109年12月1

　　　9日前往系爭房屋查看，有通聯記錄、黃主任109年12月19

　　　日至系爭房屋查看浴廁之照片（卷一第55-58頁、第125-1

　　　27頁），堪認原告並無怠於檢查或通知之情事，被告抗辯

　　　原告視為承認買賣標的物云云，自無可取。

　㈤原告對被告主張上開瑕疵時雖已逾系爭契約約定之1年保固期

    間，惟仍可對被告主張買受人之物之瑕疵擔保請求權：

　  ⒈按契約約定保固之目的，在於使買受人取得較法定物之瑕

　　　疵擔保更為有利之地位。但因其仍為買賣契約之部份，不

　　　妨稱之為買賣契約中之擔保約款。是以，出賣人若對於保

　　　固期間內之瑕疵負修補義務，買受人不必證明擔保事故（

　　　即瑕疵）之發生，係基於危險移轉（即交付）時即已存在

　　　之物之瑕疵，且出賣人不得舉證證明危險移轉時無瑕疵而

　　　免責，蓋保固之目的既在擔保，則其意旨，不僅在使舉證

　　　責任倒置發生轉換之效果，更在確保保固期間內，標的物

　　　不發生應由出賣人負責之瑕疵。然保固責任之存在，並非

　　　排除買受人物之瑕疵擔保請求權之主張，此即保固期限後

　　　，果若存物之瑕疵，買受人仍得為主張。

　  ⒉系爭契約第14條僅記載：「本契約房屋自交屋日起，乙方

　　　（即本件被告）針對設備與防水部分保固一年…」，並未

　　　排除被告之瑕疵擔保責任，且系爭契約為房屋預定買賣合

　　  約書，原告於締約前對系爭房屋有漏水及PU防水層瑕疵無

　　　從知悉，衡以上開瑕疵亦非物理上得以感官直接覺察，併

　　　參酌一般交易習慣及自用住宅買賣所欲達成之經濟目的，

　　　自難認原告在簽約當下，已有就其外觀上無從發現，尚未

　　　認知之瑕疵，與被告達成免除擔保責任之合意，並使之成

　　　為契約條款之可能，始為合於當事人之真意、締約目的及

　　　客觀背景之解釋。被告抗辯原告所主張之瑕疵已逾系爭契

　　　約第14條之保固期間，被告無須負民法之瑕疵擔保責任，

　　　並不足採。因此，原告仍可對被告主張買受人之物之瑕疵

　　　擔保請求權。

　㈥原告主張其得依民法第359條規定請求減少買賣價金，並依民

    法第179條規定請求被告返還溢收之價金，在425,049元範

　　圍內，為有理由：

　　⒈按買賣因物有瑕疵，而出賣人依前5條之規定，應負擔保之

      責者，買受人得解除其契約或請求減少其價金。但依情

　　　形，解除契約顯失公平者，買受人僅得請求減少價金；無

　　　法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益

　　　。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民法第

　　　359條、第179條分別定有明文。次按買受人依民法第359

      條規定所得主張之價金減少請求權，一經買受人以意思表

　　　示行使，出賣人所得請求之價金，即於應減少之範圍內縮

　　　減之。換言之，出賣人於其減少之範圍內，即無該價金之

　　　請求權存在（最高法院87年台簡上字第10號判決意旨參照

　　　）。是系爭房屋既存有漏水及PU防水層之瑕疵，且被告就

　　　上開瑕疵應負瑕疵擔保責任，則原告依民法第359條請求

      減少價金，並依民法第179條規定請求返還價金，即無不

      合。

　　⒉本件修復上開瑕疵所需費用，依鑑定報告書記載（鑑定報

　　　告書第12-14頁），分列如下：

　　　⑴漏水瑕疵部分：

　　　　①抓漏費用：包含透天壁癌漏水紅外線熱像儀檢測施作

　　　　　1式8,000元、冷水管檢測1項3,000元、熱水管檢測1

          項3,000元、濕度檢測1項3,000元、車程費用（跨縣

          市）1天2,000元，共計19,000元。

　　　　②鷹架費用：參考收據所列竹架面積為105.875㎡，計為1

          0,000元 。

　　　　③熱水管線施作費：包含試壓1式7,500元、查漏1式12,

　　　　　000元、洗孔1式3,000元、切割、打除、清除1式18,0

　　　　　00元、ST管重配2，3F1式41,000元、衛浴拆除、重置

　　　　　1式12,000元，共計93,500元。

　　　　④磁磚與天花板修復費用：包含打除、清理、搬運1式3

　　　　　3,000元、修補地面及地板1式20,000元、壁面及地板

　　　　　防水施工1式17,000元、材料與黏劑1式19,770元、貼

　　　　　磁磚施工1式20,000元，及室内設計2F兩間衛浴塑膠

          天花板2.5坪7,500元、3F兩間衛浴塑膠天花板2.5坪7

　　　　　 ,500元，共計124,770元。

　　　　⑤防水層施作費：包含二樓增建接缝處修補工程-施工處

          磁磚内外局部剃除1式10,000元、底壓灌注-EPOXY灌

          注-基座拆除-交由磁磚貼附1式25,000元，共計35,

　　　　　000元。

　　　　⑥油漆修補費：包含貼紙保護1式3,000元、壁癌處理1式

          10,000元、牆面修補漆1式5,000元、木皮透明漆修

　　　　　補1式7,000元、烤漆撞傷修補1式7,000元、特殊漆修

　　　　　補1式8,000元，共計40,000元。

　　　　⑦清潔費用：包含全棟清潔、櫃子、地板、樓梯、陽台

　　　　　、扶手、廁所、車庫、採光罩廚房、玻璃窗戶，共計

　　　　　30,000元。

　　    以上費用皆於鑑定會勘時，量測相關施工項目之單位及

　　　　數量，並以公會手冊單價統計其損害修復費用，而部份

　　　　工項因有客製化特殊性，亦另詢相關廠商就該工項另行

　　　　報價，經彙整後，總計為233,559元。

　　　⑵PU防水層瑕疵部分：　　

　　    因頂樓PU工項為完工後，發現瑕疵而需另行洽商再次施

　　　　作，有客製化、施工不易等特性，故另洽施工廠商，其

　　　　報價金額為182,371元(未稅，含稅價為191,490元）。

　　  ⑶因此，原告修復上開瑕疵所需費用合計為425,049元（計

        算式：233,559元＋191,490元＝425,049元）。

　　⒊至被告抗辯熱水管漏水之瑕疵應以打針採管內修補方式，

　　　較為適宜云云，鑑定報告書認於無法得知確切漏水點之前

　　　提下，若需進行管線修補，有明管重新布設、打針管內修

　　　復二種工法可執行，就有效性、耐久性、安全性與建物最

　　　小侵害性觀察二種工法之優劣程度，以明管重新布設工法

　　　應符合一般使用人對於施工後所生無滲漏效果之合理期待

　　　（鑑定報告書第12頁），被告前開抗辯，委無理由。

    ⒋依上所述，原告修復上開瑕疵所需費用為425,049元，則原

      告自得依民法第359條規定，在上開金額即425,049元範

　　　圍內請求減少買賣價金，再依不當得利之規定，請求被告

　　　返還425,049元之不當得利，逾上開金額部分，則不得請

      求。

五、綜上所述，原告依民法第359條規定請求減少買賣價金，並

    依民法第179條規定請求被告返還溢收之價金425,049元，及

　　自110年4月7日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利

　　息，為有理由，應予准許；逾此金額之請求，則屬無據，應

    予駁回。又原告勝訴部分，係以單一聲明，同時主張民法第

    179條不當得利返還請求權，以及民法第227條第1項準用第2

    31條第1項規定之債務不履行損害賠償請求權為請求權基礎

    。經核原告請求本院擇一判決其勝訴，性質上為客觀訴之

　　合併中之選擇合併，本院既認原告依不當得利返還請求權所

　　為之請求為部分有理由，而為原告部分勝訴之判決，因原告

　　依據債務不履行損害賠償請求權所為之請求，准駁之範圍亦

　　與不當得利返還請求權相同，因此，其另主張之債務不履行

　　損害賠償請求權部分，即無再予審究之必要，併此敘明。

六、本件就原告勝訴部分，係所命給付之金額未逾50萬元之判決

　　，爰依民事訴訟法第389條第1項第5款之規定，依職權宣告

    假執行，併依被告聲請，宣告被告如以主文第4項但書所示

    金額預供擔保者，得免為假執行；至原告敗訴部分，其假執

　　行之聲請已因訴之駁回失所附麗，應予駁回。

七、被告固聲請傳喚重光公司人員程志欽技師、原告父親到庭作

　　證，以證明被告當初曾與原告父親達成平均分擔灌藥打針施

　　作費用28,000元之合意；惟查，系爭房屋之買受人為原告，

　　縱被告與原告父親曾達成合意，亦無從證明兩造曾就該事項

　　有所合意，且本件就熱水管漏水修繕業經鑑定報告書詳細說

　　明，因此，自難認有傳訊程志欽技師、原告父親之必要。原

　　告上開調查證據之聲請，尚無必要。又本件為判決基礎之事

　　證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，於判決結果已

　　不生影響，爰不一一詳為論述，附此敘明。

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　31　　日

　　　　　　　　　  民事第四庭  法  官  張家瑛

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委

任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　31　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官  陳雅婷 






臺灣臺南地方法院民事判決

110年度訴字第621號

原      告  陳郁才  

訴訟代理人  侯信逸律師

複 代 理人  汪自強律師

被      告  合申建設事業有限公司



法定代理人  林昭銘  

訴訟代理人  王正宏律師

            楊雨錚律師

上列當事人間請求損害賠償事件，經本院於民國113年5月7日言詞辯論終結，判決如下：

    主    文

被告應給付原告新臺幣肆拾貳萬伍仟零肆拾玖元，及自民國110年4月7日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之六十八，餘由原告負擔。

本判決原告勝訴部分得假執行。但被告如以新臺幣肆拾貳萬伍仟

零肆拾玖元為原告預供擔保者，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

一、原告主張：兩造於民國107年2月4日簽訂房屋預定買賣契約書（下稱系爭契約），約定由原告以新臺幣（下同）405萬元，向被告買受坐落臺南市○○區○○段00地號土地上「逸

　　墅2」建案中編號D（A5）之房屋乙戶（下稱系爭房屋），並

　　於108年6月26日完成交屋。原告於109年12月15日發覺系爭房屋樓梯井內外緣之壁面、浴廁外牆均出現白華之壁癌跡象

　　，頂樓鋪設之PU防水層亦因內部積水未清而形成嚴重膨拱，

　　門廊玄關處之地磚底部更是飽含水分。原告同日即以電話向

　　被告職員反映，但被告工地黃主任僅至現場檢視，未有進一

　　步動作，原告乃委請抓漏公司至系爭房屋進行熱影像與冷熱

　　管檢測，發現前開情形係因被告建造系爭房屋之始所配置之

　　熱水管某段破裂滲水而導致，被告所交付之系爭房屋顯然欠

　　缺系爭契約所預定之通常效用而具有重大瑕疵。原告於110年1月6日通知黃主任如不改善，熱水管線部分將另設明管代

　　之（原熱水管未打除），並於110年2月9日知會被告系爭房屋尚有外陽台裂縫之瑕疵，但被告遲未回應，原告只得自行

　　施作明管及改善上開種種瑕疵，支出抓漏19,000元、竹架10

　　,000元（實際支出費用為10,058元，僅於10,000元範圍內為

　　請求）、熱水管施作費93,500元、磁磚與天花板修復費用12

　　4,770元、防水層施作費35,000元、油漆修補費40,000元與清潔費用30,000元，共352,270元之修繕費用；此外，廠商估價頂樓PU防水層膨拱修復費用為271,650元。爰依民法第3

　　59條規定行使瑕疵擔保減少價金請求權，並依民法第179條規定，請求被告返還所受該部分價金之不當得利623,920元【計算式：19,000元＋10,000元＋93,500元＋124,770元＋3

　　5,000元＋40,000元＋30,000元＋271,650元＝623,920元】

　　。又本件經送請社團法人臺灣省土木技師公會（下稱土木技

　　師公會）鑑定，認已修繕部分費用總額合理且必要之費用為

　　233,559元，而土木技師公會洽詢施工廠商報價頂樓PU防水層膨拱修復費用，估價為191,490元（含稅），是原告請求被告至少返還425,049元【計算式：233,559元＋191,490元＝425,049元】。因系爭房屋漏水、膨拱、龜裂等瑕疵，屬可歸責於被告之不完全給付，上開瑕疵尚堪補正，原告併得

　　依民法第227條第1項準用第231條第1項規定，請求被告賠償

　　因遲延而生之損害623,920元，或至少如上開鑑定結果所認定之425,049元。原告提起本件訴訟前已委請德智法律事務所於110年4月1日函知被告返還上開金額，被告於同日收受

　　，故本件請求應自被告收受律師函次日即110年4月2日起計算遲延利息等語（按：依原告提出之回執，被告係於110年4

　　月6日收受律師函，是原告之聲明乃係自110年4月7日起算遲

　　延利息）。並聲明：被告應給付原告623,920元，及自110年

　　4月7日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息；願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠原告並未證明108年6月26日交屋時即已存在漏水瑕疵，且原

　　告亦有怠於通知之情形：

　　⒈系爭房屋於108年6月26日完成交屋，惟原告提出漏水、壁

　　　癌、積水情狀之照片為109年12月15日後所拍攝，前後相距一年半以上，漏水之原因多端，尚難以109年12月15日後所拍攝之照片遽認系爭房屋於交屋時已存在漏水瑕疵。

　　　且期間原告曾僱工裝潢，系爭房屋亦經歷多起4級以上震度之地震，漏水有可能係導因於原告自行裝潢之破壞，或

　　　地震致熱水管接頭鬆脫，是無從確認原告受領系爭房屋時

　　　有無瑕疵，無從認定被告有不完全給付之行為。黃主任於

　　　109年12月19日前去查看時，看到原告已請工人施工敲除浴廁多處地磚及壁磚，就疑似滲水位置進行檢查，然均找

　　　不到滲水位置及原因，之後更擴大敲除範圍，本件請土地

　　　技師公會110年12月6日初勘時，原告已將現場打除、修復

　　　，且無地震前後之拍照記錄，鑑定單位難以進行評斷，此

　　　一不利益，應由原告負擔。

　　⒉原告所提之壁癌照片顯示屋內壁癌遍佈多處，該情形並非

　　　一日即可形成，原告既請人進屋裝潢數月，當不應推諉不

　　　知壁癌情形，原告至109年12月中旬始通知被告系爭房屋內有漏水及壁癌情形，已有怠於通知瑕疵之情事，應視為

　　　原告承認其所受領之物。

　㈡原告遲至109年12月中旬通知被告系爭房屋有漏水等瑕疵，已逾系爭契約所約定之保固期間，且被告並無可歸責事由，

　　原告不得依民法第359條規定減少買賣價金或請求損害賠償

　　：

　　⒈兩造於系爭契約第14條約定設備及防水保固1年，應屬民法第356、365條之特別約定，基於私法自治原則應先尊重

　　　兩造間之約定。依臺灣氣候潮濕、頻繁大小地震、梅雨季

　　　、颱風季及冬天鋒面降雨密集降雨期間，一年即足以判斷

　　　房屋是否有漏水瑕疵，若延長瑕疵發現期間，將面臨買賣

　　　標的危險移轉後，還必續持續面臨台灣頻繁地震之自然力

　　　量所導致牆面隙縫的發生應歸由何方負責之問題，此乃是

　　　與一般動產買賣之明顯不同處，兩造約定保固期間1年，真意當亦有約定瑕疵發現期間為1年，交屋1年後，縱再發

　　　現設備或防水之瑕疵者，即無物之瑕疵擔保規定之適用。

　　　系爭房屋於108年6月26日交屋，保固於109年6月26日到期

　　　，原告於109年12月中旬始通知被告系爭房屋有漏水情形

　　　，已逾前揭1年之保固期間，尚難責令被告就系爭房屋之漏水情形負責。

　　⒉另原告就不完全給付債務不履行部分，係主張被告有補正

　　　瑕疵的給付遲延，因而請求被告賠償因此所生之損害623,

　　　920元，然原告自行打除浴廁的地板地磚及壁磚，且未給被告相當之期間進行檢查與修補可能的瑕疵，隨即逕行安

　　　裝明管，不符應給予瑕疵補正修補期間之基本要求，原告

　　　請求給付遲延的損害賠償，並無理由。

　㈢縱認原告得依民法第359條減少買賣價金，再依不當得利法律關係請求被告返還價金，或依債務不履行請求損害賠償，

　　原告所請求之數額623,990元，亦無理由：

　　⒈明管施作費用部分：

　　　原告於109年12月21日曾找重光科研有限公司（下稱重光公司）進行專業抓漏，發現是熱水管問題，原告表示重光

　　　公司說以灌藥打針方式處理，費用為28,000元，希望兩造

　　　能平均分擔，當時雖然已逾保固期間，然被告基於服務客

　　　戶，與原告達成願平均分擔灌藥打針之施作費用28,000元

　　　之合意。但原告於110年1月卻自行決定改用明管處理，要

　　　求被告須負擔明管施作費用，原告未依專業建議以灌藥打

　　　針方式修繕，請求被告負擔明管施作費用，並無理由。縱

　　　使要計算明管施作費用，亦僅能以巨祥科技有限公司就安

　　　裝明管所報價之74,000元為計算。

    ⒉拆除地磚、壁磚、天花板的修復費用部分：

　　　單純進行明管工程並不需要拆除大範圍的地磚及壁磚，拆

　　　除地磚、壁磚為原告擅自決定，應由原告自行負擔，與被

　　　告無涉。

　　⒊2樓後露臺增建處防水裂縫部分：

　　　此部分已逾保固期，被告之前為了服務客戶，曾建議原告

　　　施作方式並願協助施作，然當時遭原告拒絕，並表示原告

　　　要自行處理。原告於本件訴訟中卻又持報價單，強迫被告

　　　負擔並非被告建議施作方式之費用，此部分並非合理且必

　　　要之修繕費用。

　　⒋頂樓PU防水層部分：　

　　　頂樓PU防水層膨拱並不影響防水功能，此部分已逾保固期

　　　，被告基於服務理念曾表示被告公司鄰近建案若施作到防

　　　水部分工項時，可連同補強系爭房屋屋頂PU層部分。原告

　　　於本件訴訟中卻持高達27萬元之報價單，原告的修補方式

　　　係將沒有壞掉的PU防水層全部打除，用樹酯砂漿脂整平，

　　　使用壓克力系列防水材料、纖維網等高費用材料施作，但

　　　系爭契約並未提到要做到這麼好的防水層，原告強迫被告

　　　負擔並非被告建議施作方式之費用，此部分並非合理且必

　　　要之修繕費用。

　㈣並聲明：原告之訴及其假執行之聲請均駁回；如受不利判決

　　，願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、兩造不爭執事項為：

　㈠原告於107年2月4日與被告簽訂系爭契約，向被告購買系爭房屋及其坐落基地，其中房屋部分約定買賣價金為405萬元，並於108年6月26日交屋予原告。

　㈡系爭契約第14條保固期間約定：「本契約房屋自交屋日起，

　　乙方針對設備與防水部分保固一年；唯因左列情形之一者，

　　不在此限：一、因天災、地變、人禍及不可抗力，所造成之

　　災害。二、因甲方不注意及使用不當或不可歸責於乙方之事

　　由所生之毀害。」。

　㈢原告於109年12月中旬通知被告系爭房屋内有滲漏水情形。

　㈣原告委請得智法律事務所於110年4月1日以110民13案字第00

　　01號函知被告，並於110年4月6日送達被告。

　㈤本件業經原告延請多家測漏業者往赴查找，仍遍尋不著熱水

　　管線的漏水點。

　㈥系爭房屋於108年6月26日交屋後，原告曾於109年4月22日委

　　請訴外人傅瓊慧施作室内裝修工程，並約定施工期約為100個工作天，契約記載施作項目為木作及油漆工程。

四、得心證之理由：

　㈠原告主張其於107年2月4日與被告簽訂系爭契約，向被告購買系爭房屋及其坐落基地，其中房屋部分約定買賣價金為40

　　5萬元，並於108年6月26日交屋予原告，原告於109年12月中旬通知被告系爭房屋内有滲漏水情形。原告委請得智法律事務所於110年4月1日以110民13案字第0001號函知被告，該函並於同年4月6日送達被告。本件業經原告延請多家測漏業者往赴查找，仍遍尋不著熱水管線的漏水點等情，業據提出系爭契約、現場照片、報價單、收據、估價單及律師函暨回執等件為證（卷一第23-54、59-83頁），且為兩造所不爭執（不爭執事項㈠、㈢至㈤），此部分事實即堪認定。

　㈡原告主張之漏水、PU防水層瑕疵於108年6月26日交屋時即已

　　存在：

　　⒈原告另主張被告應就漏水瑕疵及PU防水層瑕疵負瑕疵擔保

　　　責任等語，為被告所否認，並辯稱系爭房屋交屋時並無原

　　　告主張之漏水、PU防水層瑕疵之存在云云。經查，本件經

　　　本院囑託土木技師公會鑑定，本院參酌該公會於112年10月30日提出之鑑定報告書（下稱鑑定報告書），應認原告

　　　主張之漏水、PU防水層瑕疵於108年6月26日交屋時即已存

　　　在：

　　  ⑴原告主張之漏水瑕疵部分：

        ①系爭房屋室内壁面漏水、白華原因分析與判斷：

　　　　  室内壁面漏水、白華位置在系爭房屋2樓通道及1樓至

　　　　　2樓樓梯間壁面，經核對設計（施工）圖說及配合111

　　　　　年3月18日現地熱水管加壓測試，測試次數共三次，測試起分別經過8、16、12分鐘後，熱水管線有明顯減壓現象，代表管線内的水有滲漏出管線外，因短時

　　　　　間測試表面大都無濕潤痕跡，推估滲漏點似位於混凝

　　　　　土內部離表面較深處。僅有1至2樓樓梯間一處經加壓

　　　　　測試後，水分儀量測數據增加4%，該滲漏點位若經長

　　　　　時間有水份浸歷，水份量體夠多時將直接呈現出外表

　　　　　的濕潤現象，經較長時間之後混凝土（水泥）即易溶

　　　　　解出碳酸鈣（白華）物質，造成混凝土表面產生白色

　　　　　晶體、髒污等情形。

　　　  ②系爭房屋室外壁面漏水原因分析與判斷：

　　　　  室外壁面漏水位置在系爭房屋2樓後陽台牆面與房屋外牆接縫處，此接縫屬建築物二次增建必要留設之人

　　　　　為控制施工裂縫，後續為避免漏水，一般來說，會於

　　　　　接縫處内外予以施作防水工項，再貼附磁磚，然若防

　　　　　水施工有所瑕疵，將造成接縫處漏水。檢視原告所提

　　　　　供之影片，於陽台牆面外側澆水灌注，發現於牆面内

　　　　　測持續漏水，表示澆注水由牆面外側經施工裂縫路徑

　　　　　滲漏至牆面内側，經研析可推判為被告防水工項施工

　　　　　瑕疵所造成，於111年3月18日經現地測試已修復至無

　　　　　滲漏狀態。

        ③系爭房屋於108年6月26日交屋後，至原告109年12月中旬發現前開漏水及白華情形，期間於109年1月6日

　　　　　、同年10月17日曾發生震度4級以上之地震，以工程實務見解，有一定規模或震度以上之地震來襲時，建

　　　　　築物結構體受力搖動，藉由混凝土材料分子摩擦消能

　　　　　時，恰好管線交接埋設處位於此材料受力形變（開裂

　　　　　）處，進而導致管線交接處鬆動產生微小裂隙及出現

　　　　　滲水情形，惟該位置於地震前、後無事先拍照記錄，

　　　　　將難以評斷漏水、白華產生是否為地震侵襲所造成，

　　　　　故研判地震造成損壞的可能性不大。

        ④按用戶管線裝妥，在未澆置混凝土之前，自來水管承

　　　　　裝商應施行壓力試驗；其試驗水壓為每平方公分十公

　　　　　斤，試驗時間必須六十分鐘以上不漏水為合格；給水

　　　　　、排水及通氣管路全部或部分完成後，應依建築物給

　　　　　水排水設備設計技術規範進行管路耐壓試驗，確認通

　　　　　過試驗後始為合格，自來水用戶用水設備標準第31條

　　　　　、建築技術規則建築設備編第28條分別定有明文。11

　　　　　1年3月18日現場鑑定時，鑑定技師依據前開規定進行

　　　　　管線試壓，但考量管線恐有承壓不足的問題，為免因

　　　　　試壓產生二次破壞，保守採用每平方公分7公斤之壓應力進行四次試壓，結果都無法穩定維持壓力，每次

　　　　　試壓大約經歷15分鐘後，壓力皆停留在每平方公分3.

　　　　　6至3.8公斤，顯示熱水管線（接頭）實有滲漏，但因

　　　　　維持加壓時間尚仍不足，故滲漏水量不夠，無法確實

　　　　　找到明確滲漏點位。但依屋主所告知房子交屋後雖未

　　　　　入内入住，但仍有必要進行室内裝修工程，於施作其

　　　　　中工項安裝儲水式熱水器前，熱水管線未有通水或管

　　　　　線未持續保有壓力之狀態；安裝儲水式熱水器後，廠

　　　　　商試水即發現管線無法持壓，該無法持壓之狀態係有

　　　　　滲漏所導致，且當安裝後管内保持有壓力並持續約二

　　　　　週以上之時間，室内有熱水管通過的壁面從滲漏處往

　　　　　管線方向蔓延，皆有機會造成長向大面積滲水，浸濕

　　　　　潤時間過長，進而引起壁面白華現象。現場鑑定時有

　　　　　請被告提供施工期間管線試壓歷程照片、相關紀錄等

　　　　　，惟被告代表王主任表示無法提供，所以被告亦無法

　　　　　證明建造期間管線完工後，即為完整無滲漏之施工；

　　　　　綜合上述原因，研判漏水或壁面白華為施工不確實所

　　　　　致（鑑定報告書第8-11頁參照）。

　　　⑵原告主張PU防水層瑕疵部分：

　　    111年3月18日現場勘查後，發現PU層共施作二層，第一

　　　　層與既有地坪結合，該PU層防水品質尚屬良好，於三樓

　　　　頂版尚無發現因該PU層品質不良所引起之滲漏情形，而

　　　　兩造亦同意「三樓頂版無滲漏」此為共同不爭事項。據

　　　　被告代表稱，為克服第一層施作後所產生之不良洩水坡

　　　　度，而施作第二層PU層，而第一層與第二層交接處確有

　　　　品質不佳現象，頂樓PU層總面積為53.64平方公尺，其中有9處、共3.66平方公尺PU層含有水份造成膨拱表徵

　　　　，是為施工品質不良之瑕疵（鑑定報告書第14頁參照）

　　　　。

　　⒉依鑑定報告書之認定，原告所主張之漏水及PU防水層瑕疵

　　　係因施工不確實或施工品質不良所致，堪認系爭房屋於10

　　　8年6月26日交屋時即有原告所主張之漏水及PU防水層瑕疵

　　　存在。被告雖辯稱系爭房屋漏水亦有地震所造成之可能，

　　　惟被告無法提出地震前後之比對照片，亦無法提出其他證

　　　據證明系爭房屋漏水係因地震所致，被告此部分之抗辯，

　　　即難憑採。

　㈢被告就漏水及PU防水層瑕疵，應負瑕疵擔保責任：

　　⒈按物之出賣人，對於買受人應擔保其物依民法第373條之規定危險移轉於買受人時，無滅失或減少其價值之瑕疵，

　　　亦無滅失或減少其通常效用，或契約預定效用之瑕疵。但

　　　減少之程度無關重要者，不得視為瑕疵，民法第354條第1

　　　項定有明文。按物之瑕疵係指存在於物之缺點而言。凡依

　　　通常交易觀念，或依當事人之決定，認為物應具備之價值

　　　、效用或品質而不具備者，即為物有瑕疵。

　　⒉查系爭契約為一買賣契約，契約標的之系爭房屋為住宅，

　　　其最主要之功能即供人居住使用，房屋一旦有滲漏水之情

　　　事，將致毀損屋內財物，且會干擾使用人之生活起居，無

　　　以完足發揮其供人居住之目的，影響居住品質，是房屋有

　　　滲漏水之情形，自屬減少其通常效用之瑕疵，並減損系爭

　　　房屋之價值。系爭房屋熱水管漏水瑕疵造成有熱水管經過

　　　之牆面產生壁癌及白華，室外壁面漏水，使澆注水由牆面

　　　外側經施工裂縫路徑滲漏至牆面内側，影響原告居住品質

　　　，且系爭房屋於交屋時此部分瑕疵已經產生，被告就漏水

　　　瑕疵應負瑕疵擔保責任。

　　⒊另一般人就PU防水層所要求之基本品質為鋪面平整無隆起

　　　，但被告交付系爭房屋予原告時，PU防水層因被告建屋施

　　　工品質不良，已存在膨拱之瑕疵，不具備通常之品質，被

　　　告就PU防水層之瑕疵亦應負瑕疵擔保責任。

　㈣原告並無怠於通知瑕疵之情形：

　  ⒈按買受人應按物之性質，依通常程序從速檢查其所受領之

　　　物。倘依通常之檢查不能發見之瑕疵而未通知者，即無怠

　　　於通知瑕疵之情事（最高法院110年度台上字第2800號判決意旨參照）。

　  ⒉本件業經原告延請多家測漏業者往赴查找，仍遍尋不著熱

　　　水管線的漏水點等情，業經認定如上，鑑定報告書復認定

　　　：目前使用紅外線熱顯儀之目的，皆為偵測物體表面溫度

　　　之差異性，藉由物體不同方向的偵測，察看其溫度差異分

　　　布情形，進而推估可能漏水位置，但若有混凝土施工品質

　　　不佳之情形（例如：混凝土澆置過程中斷、產生冷縫或混

　　　凝土澆置後搗實不足、產生蜂窩），管線滲水便可從澆置

　　　介面不佳處即内部存有細微裂隙處由上往下、由内往外滲

　　　透漫延，直至外表可目視察覺濕潤或白華現象產生，因此

　　　以目前科學技術，熱水管線瑕疵之確切漏水點尚無法以紅

　　　外線熱顯儀、其他精密儀器或測漏工法精準探知（鑑定報

　　　告書第11頁），足認許多專業人士前往系爭房屋均無法尋

　　　獲熱水管線漏水點，且以目前科學技術，紅外線熱顯儀、

　　　其他精密儀器或測漏工法亦無法精準探知熱水管線漏水點

　　　，仍需待可目視察覺濕潤或白華現象產生，始能知道熱水

　　　管線有漏水之瑕疵；又系爭房屋於安裝儲水式熱水器前，

　　　熱水管線未通水，安裝儲水式熱水器後，廠商試水始發現

　　　管線無法維持壓力，鑑定技師至現場會勘時，實施每平方

　　　公分7公斤壓應力、共3次之熱水管試壓，三次時間分別為

　　　8、16、12分鐘，壓力皆停留在每平方公分3.6至3.8公斤

　　　，都無法保持壓力穩定維持，顯示熱水管線實有滲漏，但

　　　因維持加壓時間不足，表面大都無濕潤痕跡，無法確實找

　　　到明確滲漏點位，滲漏點要經長時間有水分浸溼，水份量

　　　體夠多時，外表將直接呈現濕潤現象，經較長時間之後，

　　　水泥即易溶解出白華物質，已如前述。再參酌鑑定報告附

　　　件五、六，熱水管試壓須將系爭房屋所有熱水出口皆用管

　　　塞塞住，於3樓前浴室設置壓力表觀測加壓狀況，加壓期間並須確認各出水口管塞無滲漏，牆面樓板於試水後之亦

　　　須以水分儀測量始能知悉含水率的變化，堪認熱水管線漏

　　　水瑕疵並非由外觀即可輕易辨識，需經相當時日始能浮現

　　　，自屬依通常檢查不能即時發見之瑕疵。

    ⒊另關於PU防水層第一層與第二層間之膨拱情形，係因被告

　　　施工品質不良，第一層與第二層間多處含有水分，經過相

　　　當時日之熱漲冷縮，使得兩層交接處產生變化而有漸有空

　　　鼓現象，可認PU防水層瑕疵初期由外觀無法輕易辨識，須

　　　有相當時間才會產生膨拱情形，亦屬依通常檢查不能即時

　　　發見之瑕疵。

　  ⒋本院審酌依上開瑕疵顯現之時日及原告發見之難度，原告

　　　於109年12月中旬始發現上開瑕疵，尚為合理，且原告發現後，即與被告公司黃主任連絡，黃主任亦於109年12月1

　　　9日前往系爭房屋查看，有通聯記錄、黃主任109年12月19

　　　日至系爭房屋查看浴廁之照片（卷一第55-58頁、第125-1

　　　27頁），堪認原告並無怠於檢查或通知之情事，被告抗辯

　　　原告視為承認買賣標的物云云，自無可取。

　㈤原告對被告主張上開瑕疵時雖已逾系爭契約約定之1年保固期間，惟仍可對被告主張買受人之物之瑕疵擔保請求權：

　  ⒈按契約約定保固之目的，在於使買受人取得較法定物之瑕

　　　疵擔保更為有利之地位。但因其仍為買賣契約之部份，不

　　　妨稱之為買賣契約中之擔保約款。是以，出賣人若對於保

　　　固期間內之瑕疵負修補義務，買受人不必證明擔保事故（

　　　即瑕疵）之發生，係基於危險移轉（即交付）時即已存在

　　　之物之瑕疵，且出賣人不得舉證證明危險移轉時無瑕疵而

　　　免責，蓋保固之目的既在擔保，則其意旨，不僅在使舉證

　　　責任倒置發生轉換之效果，更在確保保固期間內，標的物

　　　不發生應由出賣人負責之瑕疵。然保固責任之存在，並非

　　　排除買受人物之瑕疵擔保請求權之主張，此即保固期限後

　　　，果若存物之瑕疵，買受人仍得為主張。

　  ⒉系爭契約第14條僅記載：「本契約房屋自交屋日起，乙方

　　　（即本件被告）針對設備與防水部分保固一年…」，並未

　　　排除被告之瑕疵擔保責任，且系爭契約為房屋預定買賣合

　　  約書，原告於締約前對系爭房屋有漏水及PU防水層瑕疵無

　　　從知悉，衡以上開瑕疵亦非物理上得以感官直接覺察，併

　　　參酌一般交易習慣及自用住宅買賣所欲達成之經濟目的，

　　　自難認原告在簽約當下，已有就其外觀上無從發現，尚未

　　　認知之瑕疵，與被告達成免除擔保責任之合意，並使之成

　　　為契約條款之可能，始為合於當事人之真意、締約目的及

　　　客觀背景之解釋。被告抗辯原告所主張之瑕疵已逾系爭契

　　　約第14條之保固期間，被告無須負民法之瑕疵擔保責任，

　　　並不足採。因此，原告仍可對被告主張買受人之物之瑕疵

　　　擔保請求權。

　㈥原告主張其得依民法第359條規定請求減少買賣價金，並依民法第179條規定請求被告返還溢收之價金，在425,049元範

　　圍內，為有理由：

　　⒈按買賣因物有瑕疵，而出賣人依前5條之規定，應負擔保之責者，買受人得解除其契約或請求減少其價金。但依情

　　　形，解除契約顯失公平者，買受人僅得請求減少價金；無

　　　法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益

　　　。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民法第

　　　359條、第179條分別定有明文。次按買受人依民法第359條規定所得主張之價金減少請求權，一經買受人以意思表

　　　示行使，出賣人所得請求之價金，即於應減少之範圍內縮

　　　減之。換言之，出賣人於其減少之範圍內，即無該價金之

　　　請求權存在（最高法院87年台簡上字第10號判決意旨參照

　　　）。是系爭房屋既存有漏水及PU防水層之瑕疵，且被告就

　　　上開瑕疵應負瑕疵擔保責任，則原告依民法第359條請求減少價金，並依民法第179條規定請求返還價金，即無不合。

　　⒉本件修復上開瑕疵所需費用，依鑑定報告書記載（鑑定報

　　　告書第12-14頁），分列如下：

　　　⑴漏水瑕疵部分：

　　　　①抓漏費用：包含透天壁癌漏水紅外線熱像儀檢測施作

　　　　　1式8,000元、冷水管檢測1項3,000元、熱水管檢測1項3,000元、濕度檢測1項3,000元、車程費用（跨縣市）1天2,000元，共計19,000元。

　　　　②鷹架費用：參考收據所列竹架面積為105.875㎡，計為10,000元 。

　　　　③熱水管線施作費：包含試壓1式7,500元、查漏1式12,

　　　　　000元、洗孔1式3,000元、切割、打除、清除1式18,0

　　　　　00元、ST管重配2，3F1式41,000元、衛浴拆除、重置

　　　　　1式12,000元，共計93,500元。

　　　　④磁磚與天花板修復費用：包含打除、清理、搬運1式3

　　　　　3,000元、修補地面及地板1式20,000元、壁面及地板

　　　　　防水施工1式17,000元、材料與黏劑1式19,770元、貼

　　　　　磁磚施工1式20,000元，及室内設計2F兩間衛浴塑膠天花板2.5坪7,500元、3F兩間衛浴塑膠天花板2.5坪7

　　　　　 ,500元，共計124,770元。

　　　　⑤防水層施作費：包含二樓增建接缝處修補工程-施工處磁磚内外局部剃除1式10,000元、底壓灌注-EPOXY灌注-基座拆除-交由磁磚貼附1式25,000元，共計35,

　　　　　000元。

　　　　⑥油漆修補費：包含貼紙保護1式3,000元、壁癌處理1式10,000元、牆面修補漆1式5,000元、木皮透明漆修

　　　　　補1式7,000元、烤漆撞傷修補1式7,000元、特殊漆修

　　　　　補1式8,000元，共計40,000元。

　　　　⑦清潔費用：包含全棟清潔、櫃子、地板、樓梯、陽台

　　　　　、扶手、廁所、車庫、採光罩廚房、玻璃窗戶，共計

　　　　　30,000元。

　　    以上費用皆於鑑定會勘時，量測相關施工項目之單位及

　　　　數量，並以公會手冊單價統計其損害修復費用，而部份

　　　　工項因有客製化特殊性，亦另詢相關廠商就該工項另行

　　　　報價，經彙整後，總計為233,559元。

　　　⑵PU防水層瑕疵部分：　　

　　    因頂樓PU工項為完工後，發現瑕疵而需另行洽商再次施

　　　　作，有客製化、施工不易等特性，故另洽施工廠商，其

　　　　報價金額為182,371元(未稅，含稅價為191,490元）。

　　  ⑶因此，原告修復上開瑕疵所需費用合計為425,049元（計算式：233,559元＋191,490元＝425,049元）。

　　⒊至被告抗辯熱水管漏水之瑕疵應以打針採管內修補方式，

　　　較為適宜云云，鑑定報告書認於無法得知確切漏水點之前

　　　提下，若需進行管線修補，有明管重新布設、打針管內修

　　　復二種工法可執行，就有效性、耐久性、安全性與建物最

　　　小侵害性觀察二種工法之優劣程度，以明管重新布設工法

　　　應符合一般使用人對於施工後所生無滲漏效果之合理期待

　　　（鑑定報告書第12頁），被告前開抗辯，委無理由。

    ⒋依上所述，原告修復上開瑕疵所需費用為425,049元，則原告自得依民法第359條規定，在上開金額即425,049元範

　　　圍內請求減少買賣價金，再依不當得利之規定，請求被告

　　　返還425,049元之不當得利，逾上開金額部分，則不得請求。

五、綜上所述，原告依民法第359條規定請求減少買賣價金，並依民法第179條規定請求被告返還溢收之價金425,049元，及

　　自110年4月7日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利

　　息，為有理由，應予准許；逾此金額之請求，則屬無據，應予駁回。又原告勝訴部分，係以單一聲明，同時主張民法第179條不當得利返還請求權，以及民法第227條第1項準用第231條第1項規定之債務不履行損害賠償請求權為請求權基礎。經核原告請求本院擇一判決其勝訴，性質上為客觀訴之

　　合併中之選擇合併，本院既認原告依不當得利返還請求權所

　　為之請求為部分有理由，而為原告部分勝訴之判決，因原告

　　依據債務不履行損害賠償請求權所為之請求，准駁之範圍亦

　　與不當得利返還請求權相同，因此，其另主張之債務不履行

　　損害賠償請求權部分，即無再予審究之必要，併此敘明。

六、本件就原告勝訴部分，係所命給付之金額未逾50萬元之判決

　　，爰依民事訴訟法第389條第1項第5款之規定，依職權宣告假執行，併依被告聲請，宣告被告如以主文第4項但書所示金額預供擔保者，得免為假執行；至原告敗訴部分，其假執

　　行之聲請已因訴之駁回失所附麗，應予駁回。

七、被告固聲請傳喚重光公司人員程志欽技師、原告父親到庭作

　　證，以證明被告當初曾與原告父親達成平均分擔灌藥打針施

　　作費用28,000元之合意；惟查，系爭房屋之買受人為原告，

　　縱被告與原告父親曾達成合意，亦無從證明兩造曾就該事項

　　有所合意，且本件就熱水管漏水修繕業經鑑定報告書詳細說

　　明，因此，自難認有傳訊程志欽技師、原告父親之必要。原

　　告上開調查證據之聲請，尚無必要。又本件為判決基礎之事

　　證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，於判決結果已

　　不生影響，爰不一一詳為論述，附此敘明。

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　31　　日

　　　　　　　　　  民事第四庭  法  官  張家瑛

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委

任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　31　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官  陳雅婷 





