
臺灣高等法院民事判決

110年度消上字第13號

上  訴  人  陳婉玲   

           韓佩君 

           徐雲英 

共      同

訴訟代理人  曾威龍律師

被 上訴 人  風勁建設有限公司

0000000000000000

法定代理人  李致衡 

訴訟代理人  郭有仁 

被 上訴 人  黃子婕 

           李慧敏 

共      同

訴訟代理人  林仕訪律師

複 代理 人  林育靖律師

           蔡頤奕律師

           簡雅君律師

上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國110年3月

31日臺灣宜蘭地方法院108年度消字第2號第一審判決提起上訴，

本院於112年6月27日言詞辯論終結，判決如下：

   主      文

原判決關於駁回上訴人後開第二項之訴部分，及該部分假執行之

聲請，暨訴訟費用之裁判均廢棄。

被上訴人應各給付上訴人如附表一「應賠償金額」欄所示金額，

及均自民國一０八年十一月二十一日起至清償日止，按週年利率

百分之五計算之利息。上開給付，如被上訴人其中一人已為給

付，他人於該給付範圍內免給付之義務。

其餘上訴駁回。

第一、二審訴訟費用，由兩造按附表二所示比例負擔。
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本判決所命給付部分，於上訴人各以如附表三「假執行」欄所示

金額供擔保後得假執行，但被上訴人如各以如附表三「免為假執

行」欄所示金額預供擔保，得免為假執行。

   事實及理由

本件上訴人於原審起訴及本院主張： 

㈠被上訴人李慧敏為被上訴人風勁建設有限公司（下稱風勁公

司）之大股東，且提供坐落於宜蘭縣○○鄉○○段00地號土地

（下稱00號土地），與風勁公司、被上訴人黃子婕於民國103

年間共同推出結果子預售透天房地案（下稱系爭預售房地

案），並提出立體示意圖說明，將00號土地作為社區停車場停

車位使用，又同段00○0地號土地（下稱00○0號土地）作菜

圃、同段00地號土地（下稱00號土地）作社區後門簡便出入使

用，足見00號土地之買賣係作為消費者購買停車場之停車位之

真意，被上訴人為企業經營者，自有消費者保護法（下稱消保

法）之適用。伊等遂分別向被上訴人各購買預售房地1戶及社

區停車位1個，並各自與風勁公司簽訂房屋預定買賣契約書

（下稱系爭房屋契約）、與李慧敏簽訂土地預定買賣契約書

（下稱系爭土地契約，與系爭房屋契約合稱系爭契約），嗣伊

等均繳清所有款項，被上訴人亦於105年10月及106年1月將伊

等各自購買之房地（下稱系爭房地）分別交付，並將如附表一

所示00號土地應有部分移轉登記予伊等3人。然被上訴人為企

業經營者，明知00號土地為農牧用地並不得作為停車場使用，

卻於推出系爭預售房地案預售房地及停車位之際，向伊等說明

00號土地作社區停車場使用，並提出結果子住戶管理公約（下

稱系爭公約），復以00號土地之停車場平面圖作附件（一），

附在系爭公約之特約事項，是被上訴人顯有故意不告知00號土

地依法不能作為社區停車場使用，卻提供圖說表明00號土地將

作停車場使用，致伊等因而購買停車位，是被上訴人未能提供

合乎圖說內容之商品，顯有廣告不實及債務不履行之情形，依

消保法第7條、第22條及第51條之規定，自應連帶對伊等負損

害賠償及懲罰性賠償金之責任。此外，被上訴人將00號土地作
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停車場之停車位出售，自應依其內涵提供予伊等3人，則00號

土地不能作停車場之停車位使用，被上訴人顯有債務不履行之

情事，應負物之瑕疵擔保責任。

㈡又伊等購買00號土地之停車位，卻不能作停車使用，自受有損

害，依宜蘭縣礁溪鄉公有停車場經營管理自治條例第5條第㈡

項第⒈點及第⒊點規定，以最便宜之鄉籍居民優待票，每月月

票基數新臺幣（下同）7,200元之6折計價為4,320元計算，一

年損害為5萬1,840元，伊等各以15年計算損害金額即77萬7,60

0元（計算式：51,840×15＝777,600），並請求5倍懲罰性違約

金388萬8,000元，故損害賠償金額共請求466萬5,600元（原判

決誤載為446萬5,600元，計算式：777,600＋3,888,000＝4,66

5,600）。再以00號土地每坪交易價格價差6萬8,600元計算，

陳婉玲購買00號土地之應有部分為242/10,000，換算面積為1

3.83坪，至少受有94萬8,738元之損害（計算式：68,600×13.8

3=948,738），韓佩君購買00號土地之應有部分為229/10,00

0，換算面積為13.10坪，至少受有89萬8,660元之損害（計算

式：68,600×13.10=898,660），徐雲英購買00號土地之應有部

分為244/10,000，換算面積為13.97坪，至少受有95萬8,342元

之損害（計算式：68,600×13.97=958,342）。是伊等3人均受

有前揭損害，自得依消保法第7條第3項、第51條、民法第227

條第1項、第2項、第360條、第359條等規定請求損害賠償及減

少價金。且無論依上開何種主張及計算內容，伊等3人均得請

求所受損害及5倍懲罰性賠償金或減少價金及5倍懲罰性賠償

金。故伊等3人確實受有損害，為維護兩造商誼及免繁雜，伊

等3人請求被上訴人各連帶給付150萬元，爰依前揭法律關係，

提起本件訴訟。並聲明：被上訴人應連帶給付陳婉玲、韓佩

君、徐雲英各150萬元，及均自起訴狀繕本送達翌日起迄清償

日止，按週年利率5%計算之利息。

被上訴人則以：

㈠上訴人本件係針對00號土地之使用方式為主張，並非主張該地

有不符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性，且該地亦
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無危害消費者生命、身體、健康、財產之可能，是上訴人以伊

違反消保法第7條為請求伊應連帶損害賠償，即屬無據。再

者，伊於出售00號土地時，契約內文業已強調00號土地為農

地，且僅得作為農地使用，此為法令上之限制，上訴人於知情

之前提下仍同意購買，縱使日後因地目問題無法作為停車使

用，亦難謂伊有廣告不實之處，是本件自無消保法第22條之適

用，其主張依消保法第7條、第22條及第51條請求懲罰性損害

賠償，均無理由。況上訴人自103年即向伊購買預售屋及系爭

土地，並分別於105年10月及106年1月交屋，斯時系爭土地之

地目即為農地，倘上訴人主張00號土地有不能停車之損害，應

即可向伊請求，上訴人卻遲至108年方具狀提起本件訴訟，則

渠等請求縱認有理由，上訴人依消保法所為之請求權基礎，均

已罹於侵權行為2年時效，伊亦得主張時效抗辯。

㈡伊於出售系爭土地時，系爭土地契約上業已載明00號土地為農

牧用地，且依系爭土地契約第12條約定，李慧敏所負之瑕疵擔

保責任亦不包含須保證00號土地可作為停車場使用，上訴人明

知上情仍同意購買，是伊既無隱匿相關重要交易資訊，亦已依

約交付並移轉系爭土地，且系爭土地亦無不能農用之情形，伊

實無可歸責事由致為不完全給付。再者，伊於出售系爭土地時

業已載明為農地，上訴人於伊訂立買賣契約時，亦因地目不同

而訂立兩份土地買賣契約，伊出售系爭土地時並無隱匿該地為

農地之事實，是伊交付之00號土地移轉前後既均有作為農地之

通常效用，其給付自無瑕疵，上訴人依物之瑕疵擔保之法律關

係請求減價，為無理由。此外，縱認00號土地缺乏系爭土地契

約預定之效用而有瑕疵，然伊出售系爭土地僅得作為農用一

情，伊於103年即已知悉，甚至於105年辦理土地變更登記及點

交時，上訴人亦可知悉系爭土地為農地之事實，詎上訴人遲至

108年方具狀請求瑕疵責任，顯見上訴人怠於向伊通知，依民

法第365條之規定，已罹於6個月通知時間而消滅，不得再行主

張。又按上訴人等之學識、經歷，應明知農地僅供農用，亦有

尋求其他管道瞭解農地合法使用之方式，即便上訴人非明知00
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號土地不能作停車使用，顯然仍有可得而知之情形，據此，縱

認伊應負損害賠償責任，上訴人顯與有過失，伊自得請求減輕

或免除賠償金額。

㈢又上訴人主張00號土地欲作為停車使用但卻無法停車具有瑕

疵，而受有無法停車之損害，然00號土地之出賣人為李慧敏，

基於債之相對性，本件上訴人至多僅得向李慧敏主張民法不完

全給付及物之瑕疵擔保責任，而與契約相對人以外之風勁公

司、黃子婕無涉，則上訴人訴請風勁公司、黃子婕負擔民法不

完全給付、物之瑕疵擔保責任，即屬無據。另李慧敏僅為00號

土地之原所有人，00號土地顯非由李慧敏設計、生產、製造、

輸入、經銷商品或提供服務之商品，是李慧敏對於00號土地，

即非消保法第2條所定義之企業經營者，自無消保法第7條、第

22條之適用，僅係一般民法買賣所生之糾紛，應適用民法相關

之規定。再者，縱認伊為企業經營者，消保法第7條並不包括

商品本身瑕疵的損害，且00號土地並無欠缺安全性，故本件亦

無消保法第7條之適用。又上訴人與李慧敏所訂立之系爭土地

契約，均無約定停車位之買賣，然因買賣時上訴人及其他買受

戶要求變更法定停車空間，是風勁公司雖有協助變更00號土地

之使用方式，惟此仍屬上訴人與其他共有人協議作為停車場使

用，縱共有物之使用方式後續無法達成上訴人原先欲作為停車

所用之目的，自不得據此向原出賣人即李慧敏主張00號土地具

有物之瑕疵等語，資為抗辯。

原審就上訴人之請求，判決上訴人敗訴，上訴人不服，提起上

訴，並聲明：㈠原判決廢棄；㈡被上訴人應連帶給付陳婉玲、

韓佩君、徐雲英各150萬元，及均自起訴狀繕本送達翌日起迄

清償日止，按週年利率5%計算之利息；㈢願供擔保，請准宣告

假執行。被上訴人則為答辯聲明：㈠上訴駁回；㈡如受不利判

決，願供擔保請准宣告免為假執行。

兩造所不爭執之事項：

㈠0000、00、00號土地原為李慧敏所有，0000、0000、00000、0

0、00、00000號土地（與00號土地，均為結果子社區基地之一
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部分），原為黃子婕所有，風勁公司於結果子基地上興建結果

子社區出售，並於103年間推出系爭預售案。

㈡依風勁公司於銷售系爭預售案時，所提出廣告圖說（下稱系爭

廣告圖說，見原審卷一第29-33頁）係分別將00號土地作為社

區停車場停車位使用、0000號土地作菜圃、00號土地作社區後

門簡便出入使用。

㈢兩造及訴外人威強工程行分別簽訂如下之契約，有系爭房屋契

約、土地預定買賣契約書及裝修工程委託書可參（見原審卷一

第35-410頁）：

⒈陳婉玲部分：

⑴於103年12月22日與風勁公司簽訂系爭房屋契約，向風勁公司

買受預售房屋編號A12棟即現為門牌號碼宜蘭縣○○鄉○○○

路0巷0○0號房屋；

⑵於103年10月5日分別：

①與黃子婕簽訂土地預定買賣契約書，向黃子婕買受0000、00、

00、00000號土地部分持分；

②與李慧敏簽訂系爭土地契約，向李慧敏買受00、00、0000號土

地部分持分；

③與威強工程行簽訂裝修工程委託書；

④簽訂系爭公約

⒉韓佩君部分：

⑴於103年12月19日與風勁公司簽訂系爭房屋契約，向風勁公司

買受預售房屋編號A16棟即現為門牌號碼宜蘭縣○○鄉○○○

路0巷0○00號房屋；

⑵於103年9月19日分別：

①與黃子婕簽訂土地預定買賣契約書，向黃子婕買受00000、0

0、00、00000號土地部分持分；

②與李慧敏簽訂系爭土地契約，向李慧敏買受00、00、0000號土

地部分持分；

③與威強工程行簽訂裝修工程委託書；

④簽訂系爭公約。
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⒊徐雲英部分：

⑴於103年12月21日與風勁公司簽訂系爭房屋契約，向風勁公司

買受預售房屋編號A11棟即現為門牌號碼宜蘭縣○○鄉○○○

路0巷0○0號房屋；

⑵於103年12月21日分別：

①與黃子婕簽訂土地預定買賣契約書，向黃子婕買受0000、00、

00、00000號土地部分持分；

②與李慧敏簽訂系爭土地契約，向李慧敏買受00、00、0000號土

地部分持分；

③與威強工程行簽訂裝修工程委託書；

④簽訂系爭公約。

㈣系爭公約之附件一圖說，與系爭廣告圖說相符，均係將00號土

地作為社區停車場停車位使用。另上訴人與風勁公司簽訂之系

爭房屋契約第20條第5項約定：「為提昇社區居住品質及安全

管理以及社區美觀等實用效果，買方同意由賣方取得使用執照

後，於退縮地上施作二次增建圍牆及牌樓，設置出入大門、鐵

捲門等，買方充分認知該增建並非合法建物，且無面積登記，

買方同意該工程為賣方贈送供住戶使用，日後買方或轉賣後之

任何後續承購者對賣方不得有任何異議或要求，且不因所有權

人之移轉而失效，所有權人應依誠信原則移轉時應盡告知之義

務」。

㈤風勁公司興建結果子社區房屋完成，於取得使用執照後，為二

次施工，上訴人所購買之房屋經由威強工程行，將原1樓法定

停車位變更為客廳，風勁公司將00號土地興建為停車場供結果

子社區住戶使用。

㈥00號土地地目為田、使用分區為特定農業區、土地使用地類別

為農牧用地、面積為1,890平方公尺，上訴人向李慧敏買受之

面積、應有部分及移轉登記之日期，詳如附表一所示，有土地

所有權狀可參（見原審卷一第411-415頁）。

㈦00號土地因作為停車場使用，違反區域計畫法及非都市土地使

用編定管制等相關規定，遭宜蘭縣政府裁罰，並限期改正，經

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

7



風勁公司將00號土地上興建之停車場設施拆除，回復農用，嗣

風勁公司再於00號土地上舖設砂石、泥沙及種植植物為如本院

卷第155-156頁照片所示之現狀，有照片、宜蘭縣政府108年7

月3日府地權字第1080109069號行政處分書、109年6月1日府地

權字第1090087613號函、照片等可參（原審卷二第133-137

頁，本院卷第153-156頁）。

本件之爭點：㈠系爭房地買賣有無消保法之適用？如有，被上

訴人有無違反消保法第22條之規定？㈡上訴人依消保法第7條

之規定，請求被上訴人連帶賠償損害，有無理由？㈢上訴人依

消保法第51條之規定，請求被上訴人連帶賠償懲罰性違約金，

有無理由？㈣上訴人依民法第354條、第359條、第360條、第3

73條等物之瑕疵擔保法律關係，請求被上訴人連帶賠償損害，

有無理由？㈤上訴人依民法第227條第1項、第226條第1項不完

全給付之法律關係，請求被上訴人連帶賠償損害責任，有無理

由？㈥上訴人依民法第227條第2項不完全給付之法律關係，請

求被上訴人連帶賠償損害責任，有無理由？㈦被上訴人如應負

損害賠償責任，上訴人所受之損害若干？㈧上訴人是否就本件

之損害與有過失？如有，兩造各應負擔之比例為何？茲分別析

述如下：

㈠依上訴人與風勁公司、李慧敏之約定，風勁公司、李慧敏負有

將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土地

開闢為停車場之義務，上訴人則負有同意將原1樓法定停車空

間為二次施工之協力義務：

⒈按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭

句，民法第98條定有明文。又解釋當事人所立書據之真意，以

當時之事實及其他一切證據資料為其判斷之標準，不能拘泥字

面或截取書據中一二語，任意推解致失真意（最高法院107年

度台上字第442號判決要旨參照）。次按解釋契約，應以當事

人立約當時之真意為準，而真意何在，又應以過去事實及其他

一切證據資料為斷定之標準，不能拘泥文字致失真意（最高法

院39年台上字第1053號判例參照）。而所謂探求當事人之真
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意，如兩造就其真意有爭執時，應從該意思表示所根基之原因

事實、經濟目的、一般社會之理性客觀認知、經驗法則及當事

人所欲使該意思表示發生之法律效果而為探求，並將誠信原則

涵攝在內，藉以檢視其解釋結果對兩造之權利義務是否符合公

平正義（最高法院104年台上字第1150號判決要旨參照）。

⒉經查：

⑴證人即上訴人陳婉玲之夫王文鴻證稱：伊有陪陳婉玲去買系爭

房地，銷售人員說建案蓋好之後，停車場的進出口在鐵路旁

邊，車子開進去會有保全可以管制，系爭房屋契約、系爭土地

契約及系爭公約等資料，是建商的銷售人員拿伊太太，簽約時

伊有在現場，原審卷二第131頁原證9之配置圖，是銷售人員給

伊等的；會簽二次施工契約，是因為他們說這是銷售過程中必

須要簽的，這樣才能完成整個買賣契約；一開始被上訴人並沒

有說1樓是法定停車位，直到最後簽約當天，他們才拿另外一

張圖給伊看，說1樓是法定停車位，且說會幫伊等二次施工，

伊一開始很生氣，後來被上訴人說伊等停車的地方，以後也在

廣告所示處所，為了順利進行，伊太太就簽約了，簽約當時已

經知道1樓是法定停車位，會用二次施工方式變更使用方式；

社區停車場是在00號土地，伊認知1樓就是客廳，但直到最後

被上訴人才說如果要買這個房子，就是1樓是停車，之後再2次

施工；看預售屋時，不知道00號土地地目是田，但簽約時伊知

道，被上訴人有告訴伊等說是農地，將來伊等作停車場使用，

只要不要蓋棚子就不會有事，伊當時不疑有它，才沒有阻止伊

太太簽約，陳婉玲才簽約等語（見原審卷二第236-240頁）。

⑵證人即上訴人徐雲英之夫陳偉明證稱：系爭房地是伊跟太太一

起買，但登記在太太名下，伊去過銷售現場2次，第1次是去看

屋，第2次去就簽約，系爭廣告圖說是被上訴人之廣告單，系

爭房屋契約、系爭土地契約及系爭公約等資料，是賣方銷售人

員拿伊等，原審卷二第131頁原證9之配置圖，是銷售人員給伊

等的，1樓是客廳；系爭房地1樓原本要作停車使用，後來才簽

二次施工的契約，將1樓改成客廳使用；因為停車場是農地，

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

9



伊有問銷售人員可否當停車使用，銷售人員跟伊說宜蘭大家都

這樣，可以當停車使用，如果當時說不能當停車使用，伊就不

會買；伊知道二次施工是不合法的，但是因為必須住戶都簽約

同意二次施工，才能依照建商廣告所示之停車空間來停車，而

且銷售人員跟伊說可以當停車使用，伊跟太太才簽約；社區停

車場是在00號土地，當時伊等與建商做二次施工協議，就是要

將1樓的停車位，改到00號土地，伊等會簽二次施工是要合乎

建商的規劃，是建商要求伊等簽的；農地可否供停車使用伊不

是很確定，伊知道有很多農地非法使用之問題，才問銷售人

員，銷售人員也跟伊說可以供停車使用，伊等才簽約，如果不

能當停車使用，伊等就不會買等語（見原審卷二第242-247

頁）。

⑶證人即系爭社區住戶吳曉薇證稱：伊係系爭房地預售時，買系

爭房地編號A28戶，伊買的時候知道1樓是法定停車空間，建商

要二次施工將法定停車空間改為客廳，原本停車位改到00號土

地，伊有簽二次施工同意書，伊知道二次施工是不合法的，但

是因為大家都這樣做；伊係系爭房地預售時就買，購買時建商

告訴伊00號土地要當停車場等語（見原審卷二第434-438

頁）。

⑷證人即系爭預售房地案之現場代銷陳孟琴稱：伊係系爭預售房

地案之代銷人員，系爭廣告圖說是我們的廣告資料，一開始00

號土地就是規劃為停車場；伊代銷時有說按照模型圖交屋，也

有說到1樓是法定停車空間，到時候二次施工會做成客廳，停

車部分變更到00號土地；因為農地規劃為停車場，伊有跟買受

戶說到時候交屋時，會用植草磚鋪設成停車場，至於停車場住

戶如何使用，再由住戶開會決定，所以簽約及交屋時都沒有指

定那一戶用那個車位；伊確實有跟王文鴻及陳婉玲講農地將來

他們可以作停車場使用，只要不要蓋棚子就不會有事，因為農

地只要不要違規使用架設固定物當作停車場使用是沒有問題

的；伊不會跟客戶說農地不能當作停車場使用等語（見原審卷

二第442-444頁）。　
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⑸證人即系爭預售房地案之現場經理莫強謀證稱：伊在代銷時，

確實有向買受戶說1樓法定停車空間施作二次施工變更作為客

廳，停車空間變更到00號土地，銷售現場是現場小姐在處理；

基本上伊在教育訓練銷售人員時，是教他們跟客戶告知二次施

工的情形，並請客戶簽認，就是1樓停車空間二次施工改成客

廳，農地的部分有告訴買受戶該地以後可以作為停車使用；我

們跟客戶講農地可以作為停車使用，就是他們可以權宜使用，

權宜使用的意思，就是停車場那麼大，他們到時候怎麼利用，

他們自己決定，所以一開始沒有指定那一戶用那個位置；系爭

廣告圖說是我們的銷售資料等語（見原審卷二第439-441

頁）。

⑹綜上證人所述，其等就被上訴人委由代銷系爭預售房地案之銷

售人員，於銷售系爭房地時，確有向買受人提出系爭廣告圖

說，且系爭廣告圖說即將00號土地規劃為停車場，並由代銷人

員向買受人說明會按照原規劃之室內格局交屋，即向買受人說

明原1樓法定停車空間，將施作二次施工變更為客廳，原停車

空間則變更至00號土地，及將00號土地開闢為停車場供住戶使

用一節，互核相符，且與風勁公司於銷售系爭預售房地案時，

所提出系爭廣告圖說係分別將00號土地作為社區停車場停車位

使用、0000號土地作菜圃、00號土地作社區後門簡便出入使

用，及風勁公司興建結果子社區房屋完成，於取得使用執照

後，為二次施工，上訴人所購買之房屋經由威強工程行，將原

1樓法定停車位變更為客廳，風勁公司將00號土地興建為停車

場供結果子社區住戶使用（不爭執事項㈡、㈤）等情亦相符，

堪信為真實。

⑺系爭預售房地案，係由李慧敏提供包括00號土地作為基地，供

風勁公司於結果子基地上興建結果子社區出售，且上訴人與李

慧敏簽訂系爭土地契約之緣由，亦係因00號土地為結果子社區

基地之一部分，風勁公司於結果子基地上興建結果子社區出

售，並與上訴人約定，將原1樓法定停車空間，為二次施工變

更為客廳，而將00號土地開闢為停車場供社區住戶使用等情，
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已如前述。再者，上訴人分別與風勁公司簽訂系爭房屋契約，

與李慧敏簽訂系爭土地契約，目的均在使上訴人能一併買受系

爭房屋及包括00號土地坐落之基地，供上訴人遷入居住及作為

停車場使用，並系爭房屋契約第23條第1項約定：「本房屋買

賣契約書與土地買賣契約書互為連帶履約責任，倘若土地買賣

契約終止或解除時，本約視同終止或解除」（見原審卷一第6

5、211、315頁）。本院審酌前揭兩造簽訂系爭契約根基之原

因事實及其經濟目的，風勁公司為使興建完成之系爭房屋符合

原規劃之室內格局交屋，而與上訴人為上開二次施工之約定，

即將原1樓法定停車空間，二次施工變更為客廳，李慧敏則提

供00號土地，供風勁公司將原停車空間變更至00號土地，風勁

公司、李慧敏因此負有將原1樓法定停車空間，為二次施工變

更為客廳及將00號土地開闢為停車場之義務，但上訴人亦應負

有同意將原1樓法定停車空間為二次施工之協力義務，且衡諸

一般社會之理性客觀認知及經驗法則，並本乎誠信原則等各

情，亦應認風勁公司、李慧敏與上訴人之前揭約定，風勁公司

負有將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號

土地開闢為停車場之義務，上訴人亦負有同意將原1樓法定停

車空間為二次施工之協力義務，蓋上訴人履行是項協力義務，

使風勁公司、李慧敏能完成前揭義務，以興建完成符合原規劃

室內格局之房屋及於00號土地上開闢停車場以利交屋，倘上訴

人不同意履行是項協力義務之結果，將使風勁公司、李慧敏無

法履行完成前揭義務，此亦為風勁公司、李慧敏之所以要求買

受人須同意簽訂二次施工之緣由，此觀證人王文鴻前揭證稱：

被上訴人說如果要買這個房子，就是1樓是停車，之後再2次施

工等語，證人陳偉明前揭證述：因為必須要住戶每個人都簽約

同意二次施工，才能依照建商廣告所示的停車空間來停車，二

次施工是建商要求我們簽的等語，及證人陳孟琴證述：當時有

模型圖，伊跟客戶說是照模型圖交屋，有說到1樓是法定空

間，到時候二次施工會作成客廳，停車的部分變更到00號土地

（見原審卷二第442頁）等語自明。
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⑻雖被上訴人抗辯：系爭土地契約就00號土地使用分區已載明為

「農地」而非停車用地，其契約內容亦未見00地號土地之預定

效用為得供停車使用，或被上訴人保證00地號土地可供停車使

用之約定，上訴人主張所買受者為停車位，自非可採等語。然

查，本院依證人王文鴻、陳偉明、吳曉薇、陳孟琴、莫強謀等

人前揭證述之內容，及風勁公司於銷售系爭預售房地案時，所

提出系爭廣告圖說係分別將00號土地作為社區停車場停車位使

用、0000號土地作菜圃、00號土地作社區後門簡便出入使用，

及風勁公司興建結果子社區房屋完成，於取得使用執照後，為

二次施工，上訴人所購買之房屋經由威強工程行，將原1樓法

定停車位變更為客廳，風勁公司將00號土地興建為停車場供結

果子社區住戶使用（不爭執事項㈡、㈤）等事實，已足推論風

勁公司為使興建完成之系爭房屋符合原規劃之室內格局交屋，

而與上訴人為上開二次施工之約定，即將原1樓法定停車空

間，二次施工變更為客廳，李慧敏則提供00號土地，供風勁公

司將原停車空間變更至00號土地，風勁公司、李慧敏因此負有

將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土地

開闢為停車場之義務，但上訴人亦應負有同意將原1樓法定停

車空間為二次施工之協力義務，業如前述，則被上訴人以前揭

抗辯，顯不足採。

㈡上訴人依民法第227條第1項準用第226條之規定，請求被上訴

人就如附表一「應賠償金額」欄所示金額，應負不真正連帶給

付責任，為有理由：　

⒈按因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依

關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利；其情形能補正

者，債權人可依給付遲延之法則行使其權利；如不能補正，則

依給付不能之法則行使權利，民法第227條第1項定有明文。又

因可歸責於債務人之事由，致給付不能者，債權人得請求賠償

損害，民法第226條第1項定有明文。經查：

⑴00號土地地目為田、使用分區為特定農業區、土地使用地類別

為農牧用地，該土地因作為停車場使用，違反區域計畫法及非
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都市土地使用編定管制等相關規定，遭宜蘭縣政府裁罰，並限

期改正，經風勁公司將00號土地上興建之停車場設施拆除，回

復農用，嗣風勁公司再於00號土地上舖設砂石、泥沙及種植植

物為如本院卷第155-156頁照片所示之現狀（見不爭執事項

㈥、㈦）。然因現狀仍舖設有砂石，再遭宜蘭縣政府以現況再

次擅自施作舖設碎石、設置觀燈、庭園造景、樓梯等為由裁

罰，並限期改正，有兩造所不爭執之宜蘭縣政府112年2月10日

府地權字第1120024202號行政處分書可參（見本院卷第413-41

9頁）。準此，風勁公司、李慧敏依其等與上訴人之前揭約定

將00號土地開闢為停車場，並交付予包括上訴人在內之全體住

戶，供全體住戶作為停車場使用，然因00號土地係屬農地，不

得作停車場使用，是風勁公司、李慧敏所提供作為停車場使用

之00號土地顯有不符風勁公司、李慧敏與上訴人約定之瑕疵，

構成不完全給付之債務不履行，應堪認定。又系爭00號土地係

屬農地，不得作停車場使用，為兩造所明知，李慧敏並因此違

反區域計畫法及非都市土地使用編定管制等相關規定，遭宜蘭

縣政府裁罰，並限期改正，亦如前述，是風勁公司、李慧敏就

此瑕疵顯無補正之可能，則其瑕疵之情形既已不能補正，且係

屬可歸責於風勁公司、李慧敏之事由所致，上訴人自得依不完

全給付準用給付不能之規定，請求風勁公司、李慧敏賠償損

害。

⑵雖系爭房屋契約附件㈠之房屋平面圖-1樓所示，房屋之法定停

車位係設於1樓部分空間，但上訴人與風勁公司、李慧敏已約

定將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土

地開闢為停車場，已如前述，則風勁公司與李慧敏自無從再執

原系爭房屋契約之前揭約定，作為其等免責之事由。

⑶再者，上訴人於買受系爭土地同時與威強工程行簽訂之裝修工

程委託書，固約定：「本戶施工內容：一、拆除一樓車庫與梯

間隔間牆。二、一樓車庫外推為玄關並增設對外窗及入口玄關

門……」、「針對上述裝修施工內容，甲方（即上訴人，下

同）已充分了解建照圖說與裝修施工圖說之差異性，甲方同意
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日後如有涉及違反相關營建法規及法律問題，概由甲方負相關

之完全責任，與乙方無涉，亦不得藉此要求乙方恢復原狀或解

除委託或請求補償或賠償」等情（見原審卷二第63-66頁），

但此僅係上訴人免除威強工程行或風勁公司、李慧敏有關將原

1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳所生之相關責任，

與風勁公司、李慧敏所負有將00號土地開闢為停車場之義務無

涉，則風勁公司與李慧敏亦無從以此卸免其等所應負之上開義

務。

⑷至被上訴人抗辯：上訴人明知00號土地為農地，不得作為停車

場使用，且該土地雖經被上訴人變更外觀態樣為如系爭廣告圖

說所示之停車場，然00號土地為全體住戶所共有，將來為如何

之使用，仍待全體共有人依法決定之，被上訴人不負賠償責任

云云。然查，上訴人是否知悉00號土地為農地，不得作為停車

場使用，僅係上訴人應否負與有過失之責（詳後述），尚無法

以此免除風勁公司與李慧敏所應負之上開義務。又兩造於買賣

時，雖未就上訴人使用00號土地之停車位加以特定，而須事後

由00號土地之共有人即全體住戶，決定如何使用00號土地上之

停車位，但上訴人向李慧敏買受00號土地之應有部分，作為停

車使用，且風勁公司、李慧敏亦負有將00號土地開闢為停車場

之義務，均如前述，自不因兩造於締約時，未特定上訴人之停

車位，風勁公司、李慧敏即得卸免其等所應負之上開義務，是

被上訴人前揭抗辯，亦乏所據。　　　

⒉次按因可歸責於債務人之事由，致給付不能者，債權人得請求

賠償損害。損害賠償，除法律另有規定或契約另有訂定外，應

以填補債權人所受損害及所失利益為限；依通常情形，或依已

定之計劃、設備或其他特別情事，可得預期之利益，視為所失

利益，民法第226條第1項、第216條分別定有明文。又民法第2

16條第1項規定債務人嗣後不能所負之損害賠償責任，係採取

完全賠償之原則，且屬「履行利益」之損害賠償責任，該損害

賠償之目的在於填補債權人因之所生之損害，其應回復者並非

「原有狀態」，而係「應有狀態」，應將損害事故發生後之變
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動狀況考慮在內；故給付標的物之價格當以債務人應為給付之

時為準，債權人請求賠償時，債務人即有給付之義務，算定標

的物價格時，應以起訴時之市價為準，債權人於起訴前已曾為

請求者，以請求時之市價為準，此觀同法第213條第1項及第21

6條規定自明（最高法院92年度台上字第829號判決參照）。再

按如當事人已證明受有損害而不能證明其數額或證明顯有重大

困難者，法院應審酌一切情況，依所得心證定其數額，民事訴

訟法第222條第2項固定有明文。惟揆其立法旨趣係以在損害已

經被證明，而損害額有不能證明或證明顯有重大困難之情形，

為避免被害人因訴訟上舉證困難而使其實體法上損害賠償權利

難以實現所設之規範，用以兼顧當事人實體權利與程序利益之

保護。該條項之規定，性質上乃證明度之降低，而非純屬法官

之裁量權，負舉證責任之當事人仍應在客觀上可能之範圍內提

出證據，俾法院得本於當事人所主張一定根據之事實，綜合全

辯論意旨，依照經驗法則及相當性原則就損害額為適當之酌

定。因此，主張損害賠償之當事人，對於他造就事實有所爭執

時，仍負有一定之舉證責任（最高法院101年度台上字第158號

判決要旨參照）。經查：

⑴風勁公司、李慧敏所提供作為停車場使用之00號土地有不符其

等與上訴人約定之瑕疵，構成不完全給付之債務不履行，此瑕

疵之情形不能補正，且係屬可歸責於風勁公司、李慧敏之事由

所致，上訴人依民法第227條第1項有關不完全給付準用民法第

226條第1項債務不履行之規定行使損害賠償請求權，業如前

述，則稽諸上開說明，上訴人自得請求「履行利益」之損害賠

償，以回復其「應有狀態」。又上訴人於108年11月4日起訴請

求被上訴人賠償（見原審卷一第9頁），則其等請求以108年11

月4日作為上訴人應為給付之時，應屬有據。

⑵本院委由高源不動產估價師聯合事務所鑑定00號土地於108年1

1月4日之交易價額為何？及如以相同地段得作為合法停車場使

用之相同面積，於108年11月4日之交易價額為何？該所鑑定結

果認：於108年11月4日之交易價額，其中屬特定農業區農牧用
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地之00號土地，每坪為2萬0,600元，相同地段得作為合法停車

場使用之屬鄉村區乙種建築用地，每坪為10萬1,100元等情，

有該所估價報告書（下稱系爭估價報告）可參。

⑶本院審酌風勁公司、李慧敏依其等與上訴人之前揭約定將00號

土地開闢為停車場，並交付予包括上訴人在內之全體住戶，供

全體住戶作為停車場使用，然因00號土地係屬農地，不得作停

車場使用，致上訴人無法在00號土地上停車而受有損害等情，

是本院綜合全辯論意旨，依照經驗法則及相當性原則，認上訴

人此部分請求之損害數額，得按108年11月4日時，相同地段得

作為合法停車場使用之屬鄉村區乙種建築用地，與屬特定農業

區農牧用地之00號土地間之價差，即每坪8萬0,500元（計算

式：101,100－20,600＝80,500），作為損害之判斷基礎應屬

合理，爰就上訴人之損害額酌定為如附表一「損害額」欄所

示。

⑷雖被上訴人抗辯：應以地目性質相近且得作為停車場使用之

「得申請變更為交通用地之一般農業用地」，或應以「交通用

地」或「林業用地」作為比較對象等語，惟查系爭估價報告已

於「肆、估價所運用之方法與其估算過程及價格決定之理由」

中敘明已就可作為與00號土地相同地段得作為合法停車場使

用，有關非都市土地使用管制規則附表一各種使用地容許使用

項目及許可使用細目表予以檢視、分析，經研判如以相同地段

可作為合法停車場使用，且免經目的事業主管機關、使用地主

管機關及有關機關許可者，其使用地類別為乙種建築用地（見

系爭估價報告第47-48頁），則被上訴人再執前詞，抗辯系爭

估價報告以鄉村區乙種建築用地作為比較基礎為不當云云，洵

不足採。

⒊再按契約之聯立者，係數個契約（典型或非典型）具有相互結

合之關係，其各個契約相互間是否具有依存關係，應綜合法律

行為全部之旨趣，當事人訂約時之真意、交易之習慣及其他具

體情事，並本於誠信原則，為斷定之標準。如依當事人之意

思，一個契約之效力或存在依存於另一個契約之效力或存在，
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其個別契約是否有效成立，雖應就各該契約判斷之，但設其中

之一個契約不成立、無效、撤銷或解除時，則另一個契約亦應

同其命運，而具有不真正連帶關係。又不真正連帶債務係謂數

債務人具有同一目的，本於各別之發生原因，對債權人各負全

部給付之義務，因債務人中一人為給付，他債務人即應同免其

責任之債務。經查：

⑴系爭房屋契約第23條第1項約定：「本房屋買賣契約書與土地

買賣契約書互為連帶履約責任，倘若土地買賣契約終止或解除

時，本約視同終止或解除」（見原審卷一第65、211、315

頁）。另上訴人與黃子婕所簽訂之土地預定買賣契約書第14條

亦約定：「本土地買賣契約書與房屋買賣契約書，互為連帶履

約責任，倘若房屋買賣契約終止或解除時，本約視同終止或解

除」（見原審卷一第133-135、259-260、359-360頁）。可見

上訴人係向被上訴人購買系爭房地，倘被上訴人僅就房屋或土

地單獨給付，並不能達成買賣契約之目的，上訴人與被上訴人

因此於締約時約定系爭房屋契約與上開土地預定買賣契約書間

互為連帶履約責任，具有連帶不可分性，應共同履行，系爭房

屋契約與上開土地預定買賣契約書應為聯立契約，且具有不真

正連帶關係。

⑵本件系爭契約之買賣標的物，雖分別為房屋及00號土地，但依

上開約定內容，其給付目的同一，均在使上訴人同時取得系爭

預售之房屋，及包括00號土地所有權應有部分在內之坐落基

地，倘任一契約無法履約，該聯立契約之契約目的均難達成，

視同全部終止或解除，在契約履行義務上，有明顯之牽連關

係。故被上訴人對上訴人應負系爭契約所約定之全部給付義

務，其中1人違約，均可視為另1人違約，被上訴人間就系爭契

約之履行或不履行，應屬不真正連帶債務關係，從而，上訴人

主張被上訴人就系爭契約應負不真正連帶給付責任一節，自屬

有據，被上訴人抗辯風勁公司、黃子婕毋須與李慧敏負不真正

連帶責任，及上訴人主張被上訴人應負連帶責任，均無可取。

⒋另按損害之發生或擴大，被害人與有過失者，法院得減輕賠償

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

18



金額，或免除之，此觀民法第217條第1項規定自明。查上訴人

於簽訂系爭契約時，俱已明瞭系爭廣告圖說之內容，必須透過

二次施工加以變更，方能實現，被上訴人亦要求上訴人須同意

二次施工，始得締結系爭契約，被上訴人因此最後同意二次施

工，而將系爭房地1樓法定停車位變更為客廳，停車位則變更

至系爭00地號土地，上訴人並因此負有同意將原1樓法定停車

空間為二次施工之協力義務，業如前述，且依證人王文鴻、陳

偉明、吳曉薇、陳孟琴、莫強謀等人前揭證述之內容觀之，上

訴人對二次施工，及將屬農地之00號土地作為停車場使用，為

不合法一節，亦均已知悉。因此，上訴人在明知二次施工，及

將屬農地之00號土地作為停車場使用，均屬非法之情形下，猶

簽訂系爭契約及裝修工程委託書，同意將原1樓法定停車空間

為二次施工之協力義務。則上訴人對00號土地作為停車場使用

係違反農地農用規定已有所認識下，仍與被上訴人簽訂系爭房

地買賣契約，而同意為二次施工，其等就損害之發生，自有相

當因果關係，為與有過失。審酌兩造均明知原1樓有法定停車

空間，及00號土地不得作為停車場使用，但被上訴人為增加室

內利用空間以利銷售，上訴人亦圖此利益，而為上開二次施工

之約定，即將原1樓法定停車空間，二次施工變更為客廳，李

慧敏則提供00號土地，供風勁公司將原停車空間變更至00號土

地等各情，認兩造前揭行為均係造成前揭損害之原因，就上訴

人之損害賠償金額，以減免50%為適當，是上訴人就其損害所

得請求賠償之金額，應如附表一「應賠償金額」欄所示。

⒌從而，上訴人受有如附表一「應賠償金額」欄所示之損害，既

係屬可歸責於風勁公司、李慧敏之事由所致，且被上訴人就系

爭契約應負不真正連帶給付責任，則上訴人依不完全給付準用

給付不能之規定，請求被上訴人給付如附表一「應賠償金額」

欄所示，上開給付，如被上訴人任一人為給付，另一人於其給

付範圍內免給付義務，洵屬有據，應予准許；至逾此範圍之請

求，為無理由，應予駁回，

㈢上訴人依消保法第7條之規定，請求被上訴人連帶賠償損害，
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及依消保法第51條之規定，請求被上訴人連帶賠償懲罰性違約

金，均無理由：

⒈本件應有消保法之適用：　

⑴依消者法第2條第1款之規定，消費者係指以消費為目的而為交

易、使用商品或接受服務者，即消費時基於消費為目的之主觀

意思，於客觀上為交易、使用商品或接受服務之人，因此種顧

客通常欠缺交易上商業知識，與從事重複交易行為之企業經營

者處於懸殊不公平之地位，而特別立法保障消費者之權益。若

交易者、使用商品或接受服務之人於消費時係基於消費之目

的，至於自行或交他人使用，均非所問。查上訴人係基於供己

遷入居住使用之目的因而買受系爭房地，而被上訴人已將系爭

房地移轉登記與上訴人，已如前述，足認上訴人為消費者。又

按消保法第7條所稱「商品」，指交易客體之不動產或動產，

同法施行細則第4條規定甚明，而消保法各條款均見商品之用

語，有關「商品」之定義僅於上開施行細則第4條中明訂，又

別無其他理由應將消保法各章節之「商品」作不同定義，自應

認為上開施行細則第4條有關商品之定義適用於消保法中之所

有使用「商品」之條款。準此，本件兩造於103年間就系爭房

地簽訂系爭契約，自有消保法之適用。

⑵李慧敏固以其非企業經營者為由，抗辯上訴人向其買受00號土

地部分無消保法之適用云云。然查，上訴人與風勁公司簽訂系

爭房屋契約，及與黃子婕、李慧敏簽訂系爭土地契約，目的均

在一併買受系爭房地供己遷入居住使用，且參諸系爭房屋契約

第23條第1項約定：「本房屋買賣契約書與土地買賣契約書互

為連帶履約責任，倘若土地買賣契約終止或解除時，本約視同

終止或解除」等語，足認被上訴人雖係分別以出賣人之地位與

消費者簽訂契約出賣系爭房屋或土地，然其目的均係於系爭預

售房地案同時將系爭房地出賣與消費者，自堪認係基於企業經

營者之地位所為之交易行為，尚不得將系爭房屋契約及系爭土

地契約割裂觀察，率認00號土地之出賣人即李慧敏非企業經營

者，而無消保法之適用。
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⑶從而，上訴人主張本件有消保法之適用，尚屬有據。被上訴人

抗辯本件無消保法之適用，則無足採。

⒉次按從事設計、生產、製造商品或提供服務之企業經營者，於

提供商品流通進入市場，或提供服務時，應確保該商品或服

務，符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性；商品或服

務具有危害消費者生命、身體、健康、財產之可能者，應於明

顯處為警告標示及緊急處理危險之方法。企業經營者違反前2

項規定，致生損害於消費者或第三人時，應負連帶賠償責任。

但企業經營者能證明其無過失者，法院得減輕其賠償責任。又

依本法所提之訴訟，因企業經營者之故意所致之損害，消費者

得請求損害額五倍以下之懲罰性賠償金；但因重大過失所致之

損害，得請求三倍以下之懲罰性賠償金，因過失所致之損害，

得請求損害額一倍以下之懲罰性賠償金。消保法第7條、第51

條固分別定有明文。然本件依前所述，並非商品或服務具安全

或衛生上之危險存在，自與消保法第7條、第51條規定之要件

不符，則上訴人主張依消保法第7條之規定，請求被上訴人連

帶賠償損害，及依消保法第51條之規定，請求被上訴人連帶賠

償懲罰性違約金，即乏所據。

綜上所述，上訴人依民法第227條第1項準用同法第226條第1項

之規定，請求上訴人給付如附表一「應賠償金額」欄所示金

額，及均自起訴狀繕本送達之翌日即108年11月21日（見原審

卷一第443、445、463頁之送達證書）起至清償日止，按週年

利率百分之5計算之利息部分，如其中一人為給付，他方即免

其給付義務，核屬有據，應予准許；逾此部分之請求，為無理

由，不應准許，其敗訴部分假執行之聲請已失所附麗，應予駁

回。從而原審就上開應准許部分，為上訴人敗訴之判決，尚有

未洽，上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有

理由，爰由本院廢棄改判如主文第二項所示。至於原審就上訴

人之請求不應准許部分，為上訴人敗訴之判決，並駁回其假執

行之聲請，核無不合，上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予

廢棄改判，為無理由，應駁回此部分之上訴。又上訴人勝訴部
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分，兩造均陳明願供擔保宣告准免假執行，經核均無不合，爰

分別酌定相當擔保金額准許之。

末查，上訴人另本於民法第354條、第359條、第360條、第373

條等物之瑕疵擔保法律關係，請求被上訴人如數等語。因上訴

人本於實體法上之數個權利為其訴訟標的，其聲明單一，本院

就被上訴人所主張之數個訴訟標的逐一審理，既認前揭依民法

第227條第1項準用同法第226條第1項規定之訴訟標的為有理

由，自可即為上訴人勝訴之判決，就其餘訴訟標的即無再予審

酌之必要。至上訴人敗訴部分，依民法第354條、第359條、第

360條、第373條等物之瑕疵擔保法律關係，亦屬無據，應予駁

回，附此敘明。　

本件因事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及所為之立

證，經審酌後認與判決之結果不生若何影響，無庸再逐一予以

論列，合併敘明。

據上論結，本件上訴為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟

法第450條、第449條第1項、第79條、第85條第1項、第2項、

第463條、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　25　　日

                 民事第十一庭 

                       審判長法  官  李慈惠

                             法  官  鄭貽馨

                             法  官  謝永昌

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。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　　112 　年　　7 　　月　　25　　日
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　　　　　　　　　　　　    書記官  王增華　　　　　

附表一：

附表二：

附表三：

所有權人 登記日期 應有部分 買賣面積 損害額 應賠償金額 備註

陳婉玲 105年7月

1日

242/10,000 45.72平方

公尺即13.

83坪

1,113,315元

（計算式：13.83×8

0,500＝1,113,315）

556,658元 元以下

四捨五

入

韓佩君 105年6月

21日

229/10,000 43.33平方

公尺即13.

10坪 

1,054,550元

（計算式：13.10×8

0,500＝1,054,550）

527,275元

徐雲英 105 年 12

月20日

244/10,000 46.19平方

公尺即13.

97坪

1,124,585元

（計算式：13.97×8

0,500＝1,124,585）

562,293元

當事人姓名 訴訟費用負擔 備註

風勁公司、李慧敏、黃子

婕

連帶負擔366/1,000

陳婉玲 210/1,000

韓佩君 216/1,000

徐雲英 208/1,000

當事人姓名 假執行 免為假執行

陳婉玲 186,000元 556,658元

韓佩君 176,000元 527,275元

徐雲英 188,000元 562,293元
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臺灣高等法院民事判決
110年度消上字第13號
上  訴  人  陳婉玲    
            韓佩君  
            徐雲英  
共      同
訴訟代理人  曾威龍律師
被 上訴 人  風勁建設有限公司


法定代理人  李致衡  
訴訟代理人  郭有仁  
被 上訴 人  黃子婕  
            李慧敏  
共      同
訴訟代理人  林仕訪律師
複 代理 人  林育靖律師
            蔡頤奕律師
            簡雅君律師


上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國110年3月31日臺灣宜蘭地方法院108年度消字第2號第一審判決提起上訴，本院於112年6月27日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
原判決關於駁回上訴人後開第二項之訴部分，及該部分假執行之
聲請，暨訴訟費用之裁判均廢棄。
被上訴人應各給付上訴人如附表一「應賠償金額」欄所示金額，及均自民國一０八年十一月二十一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。上開給付，如被上訴人其中一人已為給付，他人於該給付範圍內免給付之義務。
其餘上訴駁回。
第一、二審訴訟費用，由兩造按附表二所示比例負擔。
本判決所命給付部分，於上訴人各以如附表三「假執行」欄所示金額供擔保後得假執行，但被上訴人如各以如附表三「免為假執行」欄所示金額預供擔保，得免為假執行。
    事實及理由
本件上訴人於原審起訴及本院主張： 
㈠被上訴人李慧敏為被上訴人風勁建設有限公司（下稱風勁公司）之大股東，且提供坐落於宜蘭縣○○鄉○○段00地號土地（下稱00號土地），與風勁公司、被上訴人黃子婕於民國103年間共同推出結果子預售透天房地案（下稱系爭預售房地案），並提出立體示意圖說明，將00號土地作為社區停車場停車位使用，又同段00○0地號土地（下稱00○0號土地）作菜圃、同段00地號土地（下稱00號土地）作社區後門簡便出入使用，足見00號土地之買賣係作為消費者購買停車場之停車位之真意，被上訴人為企業經營者，自有消費者保護法（下稱消保法）之適用。伊等遂分別向被上訴人各購買預售房地1戶及社區停車位1個，並各自與風勁公司簽訂房屋預定買賣契約書（下稱系爭房屋契約）、與李慧敏簽訂土地預定買賣契約書（下稱系爭土地契約，與系爭房屋契約合稱系爭契約），嗣伊等均繳清所有款項，被上訴人亦於105年10月及106年1月將伊等各自購買之房地（下稱系爭房地）分別交付，並將如附表一所示00號土地應有部分移轉登記予伊等3人。然被上訴人為企業經營者，明知00號土地為農牧用地並不得作為停車場使用，卻於推出系爭預售房地案預售房地及停車位之際，向伊等說明00號土地作社區停車場使用，並提出結果子住戶管理公約（下稱系爭公約），復以00號土地之停車場平面圖作附件（一），附在系爭公約之特約事項，是被上訴人顯有故意不告知00號土地依法不能作為社區停車場使用，卻提供圖說表明00號土地將作停車場使用，致伊等因而購買停車位，是被上訴人未能提供合乎圖說內容之商品，顯有廣告不實及債務不履行之情形，依消保法第7條、第22條及第51條之規定，自應連帶對伊等負損害賠償及懲罰性賠償金之責任。此外，被上訴人將00號土地作停車場之停車位出售，自應依其內涵提供予伊等3人，則00號土地不能作停車場之停車位使用，被上訴人顯有債務不履行之情事，應負物之瑕疵擔保責任。
㈡又伊等購買00號土地之停車位，卻不能作停車使用，自受有損害，依宜蘭縣礁溪鄉公有停車場經營管理自治條例第5條第㈡項第⒈點及第⒊點規定，以最便宜之鄉籍居民優待票，每月月票基數新臺幣（下同）7,200元之6折計價為4,320元計算，一年損害為5萬1,840元，伊等各以15年計算損害金額即77萬7,600元（計算式：51,840×15＝777,600），並請求5倍懲罰性違約金388萬8,000元，故損害賠償金額共請求466萬5,600元（原判決誤載為446萬5,600元，計算式：777,600＋3,888,000＝4,665,600）。再以00號土地每坪交易價格價差6萬8,600元計算，陳婉玲購買00號土地之應有部分為242/10,000，換算面積為13.83坪，至少受有94萬8,738元之損害（計算式：68,600×13.83=948,738），韓佩君購買00號土地之應有部分為229/10,000，換算面積為13.10坪，至少受有89萬8,660元之損害（計算式：68,600×13.10=898,660），徐雲英購買00號土地之應有部分為244/10,000，換算面積為13.97坪，至少受有95萬8,342元之損害（計算式：68,600×13.97=958,342）。是伊等3人均受有前揭損害，自得依消保法第7條第3項、第51條、民法第227條第1項、第2項、第360條、第359條等規定請求損害賠償及減少價金。且無論依上開何種主張及計算內容，伊等3人均得請求所受損害及5倍懲罰性賠償金或減少價金及5倍懲罰性賠償金。故伊等3人確實受有損害，為維護兩造商誼及免繁雜，伊等3人請求被上訴人各連帶給付150萬元，爰依前揭法律關係，提起本件訴訟。並聲明：被上訴人應連帶給付陳婉玲、韓佩君、徐雲英各150萬元，及均自起訴狀繕本送達翌日起迄清償日止，按週年利率5%計算之利息。
被上訴人則以：
㈠上訴人本件係針對00號土地之使用方式為主張，並非主張該地有不符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性，且該地亦無危害消費者生命、身體、健康、財產之可能，是上訴人以伊違反消保法第7條為請求伊應連帶損害賠償，即屬無據。再者，伊於出售00號土地時，契約內文業已強調00號土地為農地，且僅得作為農地使用，此為法令上之限制，上訴人於知情之前提下仍同意購買，縱使日後因地目問題無法作為停車使用，亦難謂伊有廣告不實之處，是本件自無消保法第22條之適用，其主張依消保法第7條、第22條及第51條請求懲罰性損害賠償，均無理由。況上訴人自103年即向伊購買預售屋及系爭土地，並分別於105年10月及106年1月交屋，斯時系爭土地之地目即為農地，倘上訴人主張00號土地有不能停車之損害，應即可向伊請求，上訴人卻遲至108年方具狀提起本件訴訟，則渠等請求縱認有理由，上訴人依消保法所為之請求權基礎，均已罹於侵權行為2年時效，伊亦得主張時效抗辯。
㈡伊於出售系爭土地時，系爭土地契約上業已載明00號土地為農牧用地，且依系爭土地契約第12條約定，李慧敏所負之瑕疵擔保責任亦不包含須保證00號土地可作為停車場使用，上訴人明知上情仍同意購買，是伊既無隱匿相關重要交易資訊，亦已依約交付並移轉系爭土地，且系爭土地亦無不能農用之情形，伊實無可歸責事由致為不完全給付。再者，伊於出售系爭土地時業已載明為農地，上訴人於伊訂立買賣契約時，亦因地目不同而訂立兩份土地買賣契約，伊出售系爭土地時並無隱匿該地為農地之事實，是伊交付之00號土地移轉前後既均有作為農地之通常效用，其給付自無瑕疵，上訴人依物之瑕疵擔保之法律關係請求減價，為無理由。此外，縱認00號土地缺乏系爭土地契約預定之效用而有瑕疵，然伊出售系爭土地僅得作為農用一情，伊於103年即已知悉，甚至於105年辦理土地變更登記及點交時，上訴人亦可知悉系爭土地為農地之事實，詎上訴人遲至108年方具狀請求瑕疵責任，顯見上訴人怠於向伊通知，依民法第365條之規定，已罹於6個月通知時間而消滅，不得再行主張。又按上訴人等之學識、經歷，應明知農地僅供農用，亦有尋求其他管道瞭解農地合法使用之方式，即便上訴人非明知00號土地不能作停車使用，顯然仍有可得而知之情形，據此，縱認伊應負損害賠償責任，上訴人顯與有過失，伊自得請求減輕或免除賠償金額。
㈢又上訴人主張00號土地欲作為停車使用但卻無法停車具有瑕疵，而受有無法停車之損害，然00號土地之出賣人為李慧敏，基於債之相對性，本件上訴人至多僅得向李慧敏主張民法不完全給付及物之瑕疵擔保責任，而與契約相對人以外之風勁公司、黃子婕無涉，則上訴人訴請風勁公司、黃子婕負擔民法不完全給付、物之瑕疵擔保責任，即屬無據。另李慧敏僅為00號土地之原所有人，00號土地顯非由李慧敏設計、生產、製造、輸入、經銷商品或提供服務之商品，是李慧敏對於00號土地，即非消保法第2條所定義之企業經營者，自無消保法第7條、第22條之適用，僅係一般民法買賣所生之糾紛，應適用民法相關之規定。再者，縱認伊為企業經營者，消保法第7條並不包括商品本身瑕疵的損害，且00號土地並無欠缺安全性，故本件亦無消保法第7條之適用。又上訴人與李慧敏所訂立之系爭土地契約，均無約定停車位之買賣，然因買賣時上訴人及其他買受戶要求變更法定停車空間，是風勁公司雖有協助變更00號土地之使用方式，惟此仍屬上訴人與其他共有人協議作為停車場使用，縱共有物之使用方式後續無法達成上訴人原先欲作為停車所用之目的，自不得據此向原出賣人即李慧敏主張00號土地具有物之瑕疵等語，資為抗辯。
原審就上訴人之請求，判決上訴人敗訴，上訴人不服，提起上訴，並聲明：㈠原判決廢棄；㈡被上訴人應連帶給付陳婉玲、韓佩君、徐雲英各150萬元，及均自起訴狀繕本送達翌日起迄清償日止，按週年利率5%計算之利息；㈢願供擔保，請准宣告假執行。被上訴人則為答辯聲明：㈠上訴駁回；㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
兩造所不爭執之事項：
㈠0000、00、00號土地原為李慧敏所有，0000、0000、00000、00、00、00000號土地（與00號土地，均為結果子社區基地之一部分），原為黃子婕所有，風勁公司於結果子基地上興建結果子社區出售，並於103年間推出系爭預售案。
㈡依風勁公司於銷售系爭預售案時，所提出廣告圖說（下稱系爭廣告圖說，見原審卷一第29-33頁）係分別將00號土地作為社區停車場停車位使用、0000號土地作菜圃、00號土地作社區後門簡便出入使用。
㈢兩造及訴外人威強工程行分別簽訂如下之契約，有系爭房屋契約、土地預定買賣契約書及裝修工程委託書可參（見原審卷一第35-410頁）：
⒈陳婉玲部分：
⑴於103年12月22日與風勁公司簽訂系爭房屋契約，向風勁公司買受預售房屋編號A12棟即現為門牌號碼宜蘭縣○○鄉○○○路0巷0○0號房屋；
⑵於103年10月5日分別：
①與黃子婕簽訂土地預定買賣契約書，向黃子婕買受0000、00、00、00000號土地部分持分；
②與李慧敏簽訂系爭土地契約，向李慧敏買受00、00、0000號土地部分持分；
③與威強工程行簽訂裝修工程委託書；
④簽訂系爭公約
⒉韓佩君部分：
⑴於103年12月19日與風勁公司簽訂系爭房屋契約，向風勁公司買受預售房屋編號A16棟即現為門牌號碼宜蘭縣○○鄉○○○路0巷0○00號房屋；
⑵於103年9月19日分別：
①與黃子婕簽訂土地預定買賣契約書，向黃子婕買受00000、00、00、00000號土地部分持分；
②與李慧敏簽訂系爭土地契約，向李慧敏買受00、00、0000號土地部分持分；
③與威強工程行簽訂裝修工程委託書；
④簽訂系爭公約。
⒊徐雲英部分：
⑴於103年12月21日與風勁公司簽訂系爭房屋契約，向風勁公司買受預售房屋編號A11棟即現為門牌號碼宜蘭縣○○鄉○○○路0巷0○0號房屋；
⑵於103年12月21日分別：
①與黃子婕簽訂土地預定買賣契約書，向黃子婕買受0000、00、00、00000號土地部分持分；
②與李慧敏簽訂系爭土地契約，向李慧敏買受00、00、0000號土地部分持分；
③與威強工程行簽訂裝修工程委託書；
④簽訂系爭公約。
㈣系爭公約之附件一圖說，與系爭廣告圖說相符，均係將00號土地作為社區停車場停車位使用。另上訴人與風勁公司簽訂之系爭房屋契約第20條第5項約定：「為提昇社區居住品質及安全管理以及社區美觀等實用效果，買方同意由賣方取得使用執照後，於退縮地上施作二次增建圍牆及牌樓，設置出入大門、鐵捲門等，買方充分認知該增建並非合法建物，且無面積登記，買方同意該工程為賣方贈送供住戶使用，日後買方或轉賣後之任何後續承購者對賣方不得有任何異議或要求，且不因所有權人之移轉而失效，所有權人應依誠信原則移轉時應盡告知之義務」。
㈤風勁公司興建結果子社區房屋完成，於取得使用執照後，為二次施工，上訴人所購買之房屋經由威強工程行，將原1樓法定停車位變更為客廳，風勁公司將00號土地興建為停車場供結果子社區住戶使用。
㈥00號土地地目為田、使用分區為特定農業區、土地使用地類別為農牧用地、面積為1,890平方公尺，上訴人向李慧敏買受之面積、應有部分及移轉登記之日期，詳如附表一所示，有土地所有權狀可參（見原審卷一第411-415頁）。
㈦00號土地因作為停車場使用，違反區域計畫法及非都市土地使用編定管制等相關規定，遭宜蘭縣政府裁罰，並限期改正，經風勁公司將00號土地上興建之停車場設施拆除，回復農用，嗣風勁公司再於00號土地上舖設砂石、泥沙及種植植物為如本院卷第155-156頁照片所示之現狀，有照片、宜蘭縣政府108年7月3日府地權字第1080109069號行政處分書、109年6月1日府地權字第1090087613號函、照片等可參（原審卷二第133-137頁，本院卷第153-156頁）。
本件之爭點：㈠系爭房地買賣有無消保法之適用？如有，被上訴人有無違反消保法第22條之規定？㈡上訴人依消保法第7條之規定，請求被上訴人連帶賠償損害，有無理由？㈢上訴人依消保法第51條之規定，請求被上訴人連帶賠償懲罰性違約金，有無理由？㈣上訴人依民法第354條、第359條、第360條、第373條等物之瑕疵擔保法律關係，請求被上訴人連帶賠償損害，有無理由？㈤上訴人依民法第227條第1項、第226條第1項不完全給付之法律關係，請求被上訴人連帶賠償損害責任，有無理由？㈥上訴人依民法第227條第2項不完全給付之法律關係，請求被上訴人連帶賠償損害責任，有無理由？㈦被上訴人如應負損害賠償責任，上訴人所受之損害若干？㈧上訴人是否就本件之損害與有過失？如有，兩造各應負擔之比例為何？茲分別析述如下：
㈠依上訴人與風勁公司、李慧敏之約定，風勁公司、李慧敏負有將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土地開闢為停車場之義務，上訴人則負有同意將原1樓法定停車空間為二次施工之協力義務：
⒈按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第98條定有明文。又解釋當事人所立書據之真意，以當時之事實及其他一切證據資料為其判斷之標準，不能拘泥字面或截取書據中一二語，任意推解致失真意（最高法院107年度台上字第442號判決要旨參照）。次按解釋契約，應以當事人立約當時之真意為準，而真意何在，又應以過去事實及其他一切證據資料為斷定之標準，不能拘泥文字致失真意（最高法院39年台上字第1053號判例參照）。而所謂探求當事人之真意，如兩造就其真意有爭執時，應從該意思表示所根基之原因事實、經濟目的、一般社會之理性客觀認知、經驗法則及當事人所欲使該意思表示發生之法律效果而為探求，並將誠信原則涵攝在內，藉以檢視其解釋結果對兩造之權利義務是否符合公平正義（最高法院104年台上字第1150號判決要旨參照）。
⒉經查：
⑴證人即上訴人陳婉玲之夫王文鴻證稱：伊有陪陳婉玲去買系爭房地，銷售人員說建案蓋好之後，停車場的進出口在鐵路旁邊，車子開進去會有保全可以管制，系爭房屋契約、系爭土地契約及系爭公約等資料，是建商的銷售人員拿伊太太，簽約時伊有在現場，原審卷二第131頁原證9之配置圖，是銷售人員給伊等的；會簽二次施工契約，是因為他們說這是銷售過程中必須要簽的，這樣才能完成整個買賣契約；一開始被上訴人並沒有說1樓是法定停車位，直到最後簽約當天，他們才拿另外一張圖給伊看，說1樓是法定停車位，且說會幫伊等二次施工，伊一開始很生氣，後來被上訴人說伊等停車的地方，以後也在廣告所示處所，為了順利進行，伊太太就簽約了，簽約當時已經知道1樓是法定停車位，會用二次施工方式變更使用方式；社區停車場是在00號土地，伊認知1樓就是客廳，但直到最後被上訴人才說如果要買這個房子，就是1樓是停車，之後再2次施工；看預售屋時，不知道00號土地地目是田，但簽約時伊知道，被上訴人有告訴伊等說是農地，將來伊等作停車場使用，只要不要蓋棚子就不會有事，伊當時不疑有它，才沒有阻止伊太太簽約，陳婉玲才簽約等語（見原審卷二第236-240頁）。
⑵證人即上訴人徐雲英之夫陳偉明證稱：系爭房地是伊跟太太一起買，但登記在太太名下，伊去過銷售現場2次，第1次是去看屋，第2次去就簽約，系爭廣告圖說是被上訴人之廣告單，系爭房屋契約、系爭土地契約及系爭公約等資料，是賣方銷售人員拿伊等，原審卷二第131頁原證9之配置圖，是銷售人員給伊等的，1樓是客廳；系爭房地1樓原本要作停車使用，後來才簽二次施工的契約，將1樓改成客廳使用；因為停車場是農地，伊有問銷售人員可否當停車使用，銷售人員跟伊說宜蘭大家都這樣，可以當停車使用，如果當時說不能當停車使用，伊就不會買；伊知道二次施工是不合法的，但是因為必須住戶都簽約同意二次施工，才能依照建商廣告所示之停車空間來停車，而且銷售人員跟伊說可以當停車使用，伊跟太太才簽約；社區停車場是在00號土地，當時伊等與建商做二次施工協議，就是要將1樓的停車位，改到00號土地，伊等會簽二次施工是要合乎建商的規劃，是建商要求伊等簽的；農地可否供停車使用伊不是很確定，伊知道有很多農地非法使用之問題，才問銷售人員，銷售人員也跟伊說可以供停車使用，伊等才簽約，如果不能當停車使用，伊等就不會買等語（見原審卷二第242-247頁）。
⑶證人即系爭社區住戶吳曉薇證稱：伊係系爭房地預售時，買系爭房地編號A28戶，伊買的時候知道1樓是法定停車空間，建商要二次施工將法定停車空間改為客廳，原本停車位改到00號土地，伊有簽二次施工同意書，伊知道二次施工是不合法的，但是因為大家都這樣做；伊係系爭房地預售時就買，購買時建商告訴伊00號土地要當停車場等語（見原審卷二第434-438頁）。
⑷證人即系爭預售房地案之現場代銷陳孟琴稱：伊係系爭預售房地案之代銷人員，系爭廣告圖說是我們的廣告資料，一開始00號土地就是規劃為停車場；伊代銷時有說按照模型圖交屋，也有說到1樓是法定停車空間，到時候二次施工會做成客廳，停車部分變更到00號土地；因為農地規劃為停車場，伊有跟買受戶說到時候交屋時，會用植草磚鋪設成停車場，至於停車場住戶如何使用，再由住戶開會決定，所以簽約及交屋時都沒有指定那一戶用那個車位；伊確實有跟王文鴻及陳婉玲講農地將來他們可以作停車場使用，只要不要蓋棚子就不會有事，因為農地只要不要違規使用架設固定物當作停車場使用是沒有問題的；伊不會跟客戶說農地不能當作停車場使用等語（見原審卷二第442-444頁）。　
⑸證人即系爭預售房地案之現場經理莫強謀證稱：伊在代銷時，確實有向買受戶說1樓法定停車空間施作二次施工變更作為客廳，停車空間變更到00號土地，銷售現場是現場小姐在處理；基本上伊在教育訓練銷售人員時，是教他們跟客戶告知二次施工的情形，並請客戶簽認，就是1樓停車空間二次施工改成客廳，農地的部分有告訴買受戶該地以後可以作為停車使用；我們跟客戶講農地可以作為停車使用，就是他們可以權宜使用，權宜使用的意思，就是停車場那麼大，他們到時候怎麼利用，他們自己決定，所以一開始沒有指定那一戶用那個位置；系爭廣告圖說是我們的銷售資料等語（見原審卷二第439-441頁）。
⑹綜上證人所述，其等就被上訴人委由代銷系爭預售房地案之銷售人員，於銷售系爭房地時，確有向買受人提出系爭廣告圖說，且系爭廣告圖說即將00號土地規劃為停車場，並由代銷人員向買受人說明會按照原規劃之室內格局交屋，即向買受人說明原1樓法定停車空間，將施作二次施工變更為客廳，原停車空間則變更至00號土地，及將00號土地開闢為停車場供住戶使用一節，互核相符，且與風勁公司於銷售系爭預售房地案時，所提出系爭廣告圖說係分別將00號土地作為社區停車場停車位使用、0000號土地作菜圃、00號土地作社區後門簡便出入使用，及風勁公司興建結果子社區房屋完成，於取得使用執照後，為二次施工，上訴人所購買之房屋經由威強工程行，將原1樓法定停車位變更為客廳，風勁公司將00號土地興建為停車場供結果子社區住戶使用（不爭執事項㈡、㈤）等情亦相符，堪信為真實。
⑺系爭預售房地案，係由李慧敏提供包括00號土地作為基地，供風勁公司於結果子基地上興建結果子社區出售，且上訴人與李慧敏簽訂系爭土地契約之緣由，亦係因00號土地為結果子社區基地之一部分，風勁公司於結果子基地上興建結果子社區出售，並與上訴人約定，將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳，而將00號土地開闢為停車場供社區住戶使用等情，已如前述。再者，上訴人分別與風勁公司簽訂系爭房屋契約，與李慧敏簽訂系爭土地契約，目的均在使上訴人能一併買受系爭房屋及包括00號土地坐落之基地，供上訴人遷入居住及作為停車場使用，並系爭房屋契約第23條第1項約定：「本房屋買賣契約書與土地買賣契約書互為連帶履約責任，倘若土地買賣契約終止或解除時，本約視同終止或解除」（見原審卷一第65、211、315頁）。本院審酌前揭兩造簽訂系爭契約根基之原因事實及其經濟目的，風勁公司為使興建完成之系爭房屋符合原規劃之室內格局交屋，而與上訴人為上開二次施工之約定，即將原1樓法定停車空間，二次施工變更為客廳，李慧敏則提供00號土地，供風勁公司將原停車空間變更至00號土地，風勁公司、李慧敏因此負有將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土地開闢為停車場之義務，但上訴人亦應負有同意將原1樓法定停車空間為二次施工之協力義務，且衡諸一般社會之理性客觀認知及經驗法則，並本乎誠信原則等各情，亦應認風勁公司、李慧敏與上訴人之前揭約定，風勁公司負有將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土地開闢為停車場之義務，上訴人亦負有同意將原1樓法定停車空間為二次施工之協力義務，蓋上訴人履行是項協力義務，使風勁公司、李慧敏能完成前揭義務，以興建完成符合原規劃室內格局之房屋及於00號土地上開闢停車場以利交屋，倘上訴人不同意履行是項協力義務之結果，將使風勁公司、李慧敏無法履行完成前揭義務，此亦為風勁公司、李慧敏之所以要求買受人須同意簽訂二次施工之緣由，此觀證人王文鴻前揭證稱：被上訴人說如果要買這個房子，就是1樓是停車，之後再2次施工等語，證人陳偉明前揭證述：因為必須要住戶每個人都簽約同意二次施工，才能依照建商廣告所示的停車空間來停車，二次施工是建商要求我們簽的等語，及證人陳孟琴證述：當時有模型圖，伊跟客戶說是照模型圖交屋，有說到1樓是法定空間，到時候二次施工會作成客廳，停車的部分變更到00號土地（見原審卷二第442頁）等語自明。
⑻雖被上訴人抗辯：系爭土地契約就00號土地使用分區已載明為「農地」而非停車用地，其契約內容亦未見00地號土地之預定效用為得供停車使用，或被上訴人保證00地號土地可供停車使用之約定，上訴人主張所買受者為停車位，自非可採等語。然查，本院依證人王文鴻、陳偉明、吳曉薇、陳孟琴、莫強謀等人前揭證述之內容，及風勁公司於銷售系爭預售房地案時，所提出系爭廣告圖說係分別將00號土地作為社區停車場停車位使用、0000號土地作菜圃、00號土地作社區後門簡便出入使用，及風勁公司興建結果子社區房屋完成，於取得使用執照後，為二次施工，上訴人所購買之房屋經由威強工程行，將原1樓法定停車位變更為客廳，風勁公司將00號土地興建為停車場供結果子社區住戶使用（不爭執事項㈡、㈤）等事實，已足推論風勁公司為使興建完成之系爭房屋符合原規劃之室內格局交屋，而與上訴人為上開二次施工之約定，即將原1樓法定停車空間，二次施工變更為客廳，李慧敏則提供00號土地，供風勁公司將原停車空間變更至00號土地，風勁公司、李慧敏因此負有將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土地開闢為停車場之義務，但上訴人亦應負有同意將原1樓法定停車空間為二次施工之協力義務，業如前述，則被上訴人以前揭抗辯，顯不足採。
㈡上訴人依民法第227條第1項準用第226條之規定，請求被上訴人就如附表一「應賠償金額」欄所示金額，應負不真正連帶給付責任，為有理由：　
⒈按因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利；其情形能補正者，債權人可依給付遲延之法則行使其權利；如不能補正，則依給付不能之法則行使權利，民法第227條第1項定有明文。又 因可歸責於債務人之事由，致給付不能者，債權人得請求賠償損害，民法第226條第1項定有明文。經查：
⑴00號土地地目為田、使用分區為特定農業區、土地使用地類別為農牧用地，該土地因作為停車場使用，違反區域計畫法及非都市土地使用編定管制等相關規定，遭宜蘭縣政府裁罰，並限期改正，經風勁公司將00號土地上興建之停車場設施拆除，回復農用，嗣風勁公司再於00號土地上舖設砂石、泥沙及種植植物為如本院卷第155-156頁照片所示之現狀（見不爭執事項㈥、㈦）。然因現狀仍舖設有砂石，再遭宜蘭縣政府以現況再次擅自施作舖設碎石、設置觀燈、庭園造景、樓梯等為由裁罰，並限期改正，有兩造所不爭執之宜蘭縣政府112年2月10日府地權字第1120024202號行政處分書可參（見本院卷第413-419頁）。準此，風勁公司、李慧敏依其等與上訴人之前揭約定將00號土地開闢為停車場，並交付予包括上訴人在內之全體住戶，供全體住戶作為停車場使用，然因00號土地係屬農地，不得作停車場使用，是風勁公司、李慧敏所提供作為停車場使用之00號土地顯有不符風勁公司、李慧敏與上訴人約定之瑕疵，構成不完全給付之債務不履行，應堪認定。又系爭00號土地係屬農地，不得作停車場使用，為兩造所明知，李慧敏並因此違反區域計畫法及非都市土地使用編定管制等相關規定，遭宜蘭縣政府裁罰，並限期改正，亦如前述，是風勁公司、李慧敏就此瑕疵顯無補正之可能，則其瑕疵之情形既已不能補正，且係屬可歸責於風勁公司、李慧敏之事由所致，上訴人自得依不完全給付準用給付不能之規定，請求風勁公司、李慧敏賠償損害。
⑵雖系爭房屋契約附件㈠之房屋平面圖-1樓所示，房屋之法定停車位係設於1樓部分空間，但上訴人與風勁公司、李慧敏已約定將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土地開闢為停車場，已如前述，則風勁公司與李慧敏自無從再執原系爭房屋契約之前揭約定，作為其等免責之事由。
⑶再者，上訴人於買受系爭土地同時與威強工程行簽訂之裝修工程委託書，固約定：「本戶施工內容：一、拆除一樓車庫與梯間隔間牆。二、一樓車庫外推為玄關並增設對外窗及入口玄關門……」、「針對上述裝修施工內容，甲方（即上訴人，下同）已充分了解建照圖說與裝修施工圖說之差異性，甲方同意日後如有涉及違反相關營建法規及法律問題，概由甲方負相關之完全責任，與乙方無涉，亦不得藉此要求乙方恢復原狀或解除委託或請求補償或賠償」等情（見原審卷二第63-66頁），但此僅係上訴人免除威強工程行或風勁公司、李慧敏有關將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳所生之相關責任，與風勁公司、李慧敏所負有將00號土地開闢為停車場之義務無涉，則風勁公司與李慧敏亦無從以此卸免其等所應負之上開義務。
⑷至被上訴人抗辯：上訴人明知00號土地為農地，不得作為停車場使用，且該土地雖經被上訴人變更外觀態樣為如系爭廣告圖說所示之停車場，然00號土地為全體住戶所共有，將來為如何之使用，仍待全體共有人依法決定之，被上訴人不負賠償責任云云。然查，上訴人是否知悉00號土地為農地，不得作為停車場使用，僅係上訴人應否負與有過失之責（詳後述），尚無法以此免除風勁公司與李慧敏所應負之上開義務。又兩造於買賣時，雖未就上訴人使用00號土地之停車位加以特定，而須事後由00號土地之共有人即全體住戶，決定如何使用00號土地上之停車位，但上訴人向李慧敏買受00號土地之應有部分，作為停車使用，且風勁公司、李慧敏亦負有將00號土地開闢為停車場之義務，均如前述，自不因兩造於締約時，未特定上訴人之停車位，風勁公司、李慧敏即得卸免其等所應負之上開義務，是被上訴人前揭抗辯，亦乏所據。　　　
⒉次按因可歸責於債務人之事由，致給付不能者，債權人得請求賠償損害。損害賠償，除法律另有規定或契約另有訂定外，應以填補債權人所受損害及所失利益為限；依通常情形，或依已定之計劃、設備或其他特別情事，可得預期之利益，視為所失利益，民法第226條第1項、第216條分別定有明文。又民法第216條第1項規定債務人嗣後不能所負之損害賠償責任，係採取完全賠償之原則，且屬「履行利益」之損害賠償責任，該損害賠償之目的在於填補債權人因之所生之損害，其應回復者並非「原有狀態」，而係「應有狀態」，應將損害事故發生後之變動狀況考慮在內；故給付標的物之價格當以債務人應為給付之時為準，債權人請求賠償時，債務人即有給付之義務，算定標的物價格時，應以起訴時之市價為準，債權人於起訴前已曾為請求者，以請求時之市價為準，此觀同法第213條第1項及第216條規定自明（最高法院92年度台上字第829號判決參照）。再按如當事人已證明受有損害而不能證明其數額或證明顯有重大困難者，法院應審酌一切情況，依所得心證定其數額，民事訴訟法第222條第2項固定有明文。惟揆其立法旨趣係以在損害已經被證明，而損害額有不能證明或證明顯有重大困難之情形，為避免被害人因訴訟上舉證困難而使其實體法上損害賠償權利難以實現所設之規範，用以兼顧當事人實體權利與程序利益之保護。該條項之規定，性質上乃證明度之降低，而非純屬法官之裁量權，負舉證責任之當事人仍應在客觀上可能之範圍內提出證據，俾法院得本於當事人所主張一定根據之事實，綜合全辯論意旨，依照經驗法則及相當性原則就損害額為適當之酌定。因此，主張損害賠償之當事人，對於他造就事實有所爭執時，仍負有一定之舉證責任（最高法院101年度台上字第158號判決要旨參照）。經查：
⑴風勁公司、李慧敏所提供作為停車場使用之00號土地有不符其等與上訴人約定之瑕疵，構成不完全給付之債務不履行，此瑕疵之情形不能補正，且係屬可歸責於風勁公司、李慧敏之事由所致，上訴人依民法第227條第1項有關不完全給付準用民法第226條第1項債務不履行之規定行使損害賠償請求權，業如前述，則稽諸上開說明，上訴人自得請求「履行利益」之損害賠償，以回復其「應有狀態」。又上訴人於108年11月4日起訴請求被上訴人賠償（見原審卷一第9頁），則其等請求以108年11月4日作為上訴人應為給付之時，應屬有據。
⑵本院委由高源不動產估價師聯合事務所鑑定00號土地於108年11月4日之交易價額為何？及如以相同地段得作為合法停車場使用之相同面積，於108年11月4日之交易價額為何？該所鑑定結果認：於108年11月4日之交易價額，其中屬特定農業區農牧用地之00號土地，每坪為2萬0,600元，相同地段得作為合法停車場使用之屬鄉村區乙種建築用地，每坪為10萬1,100元等情，有該所估價報告書（下稱系爭估價報告）可參。
⑶本院審酌風勁公司、李慧敏依其等與上訴人之前揭約定將00號土地開闢為停車場，並交付予包括上訴人在內之全體住戶，供全體住戶作為停車場使用，然因00號土地係屬農地，不得作停車場使用，致上訴人無法在00號土地上停車而受有損害等情，是本院綜合全辯論意旨，依照經驗法則及相當性原則，認上訴人此部分請求之損害數額，得按108年11月4日時，相同地段得作為合法停車場使用之屬鄉村區乙種建築用地，與屬特定農業區農牧用地之00號土地間之價差，即每坪8萬0,500元（計算式：101,100－20,600＝80,500），作為損害之判斷基礎應屬合理，爰就上訴人之損害額酌定為如附表一「損害額」欄所示。
⑷雖被上訴人抗辯：應以地目性質相近且得作為停車場使用之「得申請變更為交通用地之一般農業用地」，或應以「交通用地」或「林業用地」作為比較對象等語，惟查系爭估價報告已於「肆、估價所運用之方法與其估算過程及價格決定之理由」中敘明已就可作為與00號土地相同地段得作為合法停車場使用，有關非都市土地使用管制規則附表一各種使用地容許使用項目及許可使用細目表予以檢視、分析，經研判如以相同地段可作為合法停車場使用，且免經目的事業主管機關、使用地主管機關及有關機關許可者，其使用地類別為乙種建築用地（見系爭估價報告第47-48頁），則被上訴人再執前詞，抗辯系爭估價報告以鄉村區乙種建築用地作為比較基礎為不當云云，洵不足採。
⒊再按契約之聯立者，係數個契約（典型或非典型）具有相互結合之關係，其各個契約相互間是否具有依存關係，應綜合法律行為全部之旨趣，當事人訂約時之真意、交易之習慣及其他具體情事，並本於誠信原則，為斷定之標準。如依當事人之意思，一個契約之效力或存在依存於另一個契約之效力或存在，其個別契約是否有效成立，雖應就各該契約判斷之，但設其中之一個契約不成立、無效、撤銷或解除時，則另一個契約亦應同其命運，而具有不真正連帶關係。又不真正連帶債務係謂數債務人具有同一目的，本於各別之發生原因，對債權人各負全部給付之義務，因債務人中一人為給付，他債務人即應同免其責任之債務。經查：
⑴系爭房屋契約第23條第1項約定：「本房屋買賣契約書與土地買賣契約書互為連帶履約責任，倘若土地買賣契約終止或解除時，本約視同終止或解除」（見原審卷一第65、211、315頁）。另上訴人與黃子婕所簽訂之土地預定買賣契約書第14條亦約定：「本土地買賣契約書與房屋買賣契約書，互為連帶履約責任，倘若房屋買賣契約終止或解除時，本約視同終止或解除」（見原審卷一第133-135、259-260、359-360頁）。可見上訴人係向被上訴人購買系爭房地，倘被上訴人僅就房屋或土地單獨給付，並不能達成買賣契約之目的，上訴人與被上訴人因此於締約時約定系爭房屋契約與上開土地預定買賣契約書間互為連帶履約責任，具有連帶不可分性，應共同履行，系爭房屋契約與上開土地預定買賣契約書應為聯立契約，且具有不真正連帶關係。
⑵本件系爭契約之買賣標的物，雖分別為房屋及00號土地，但依上開約定內容，其給付目的同一，均在使上訴人同時取得系爭預售之房屋，及包括00號土地所有權應有部分在內之坐落基地，倘任一契約無法履約，該聯立契約之契約目的均難達成，視同全部終止或解除，在契約履行義務上，有明顯之牽連關係。故被上訴人對上訴人應負系爭契約所約定之全部給付義務，其中1人違約，均可視為另1人違約，被上訴人間就系爭契約之履行或不履行，應屬不真正連帶債務關係，從而，上訴人主張被上訴人就系爭契約應負不真正連帶給付責任一節，自屬有據，被上訴人抗辯風勁公司、黃子婕毋須與李慧敏負不真正連帶責任，及上訴人主張被上訴人應負連帶責任，均無可取。
⒋另按損害之發生或擴大，被害人與有過失者，法院得減輕賠償金額，或免除之，此觀民法第217條第1項規定自明。查上訴人於簽訂系爭契約時，俱已明瞭系爭廣告圖說之內容，必須透過二次施工加以變更，方能實現，被上訴人亦要求上訴人須同意二次施工，始得締結系爭契約，被上訴人因此最後同意二次施工，而將系爭房地1樓法定停車位變更為客廳，停車位則變更至系爭00地號土地，上訴人並因此負有同意將原1樓法定停車空間為二次施工之協力義務，業如前述，且依證人王文鴻、陳偉明、吳曉薇、陳孟琴、莫強謀等人前揭證述之內容觀之，上訴人對二次施工，及將屬農地之00號土地作為停車場使用，為不合法一節，亦均已知悉。因此，上訴人在明知二次施工，及將屬農地之00號土地作為停車場使用，均屬非法之情形下，猶簽訂系爭契約及裝修工程委託書，同意將原1樓法定停車空間為二次施工之協力義務。則上訴人對00號土地作為停車場使用係違反農地農用規定已有所認識下，仍與被上訴人簽訂系爭房地買賣契約，而同意為二次施工，其等就損害之發生，自有相當因果關係，為與有過失。審酌兩造均明知原1樓有法定停車空間，及00號土地不得作為停車場使用，但被上訴人為增加室內利用空間以利銷售，上訴人亦圖此利益，而為上開二次施工之約定，即將原1樓法定停車空間，二次施工變更為客廳，李慧敏則提供00號土地，供風勁公司將原停車空間變更至00號土地等各情，認兩造前揭行為均係造成前揭損害之原因，就上訴人之損害賠償金額，以減免50%為適當，是上訴人就其損害所得請求賠償之金額，應如附表一「應賠償金額」欄所示。
⒌從而，上訴人受有如附表一「應賠償金額」欄所示之損害，既係屬可歸責於風勁公司、李慧敏之事由所致，且被上訴人就系爭契約應負不真正連帶給付責任，則上訴人依不完全給付準用給付不能之規定，請求被上訴人給付如附表一「應賠償金額」欄所示，上開給付，如被上訴人任一人為給付，另一人於其給付範圍內免給付義務，洵屬有據，應予准許；至逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回，
㈢上訴人依消保法第7條之規定，請求被上訴人連帶賠償損害，及依消保法第51條之規定，請求被上訴人連帶賠償懲罰性違約金，均無理由：
⒈本件應有消保法之適用：　
⑴依消者法第2條第1款之規定，消費者係指以消費為目的而為交易、使用商品或接受服務者，即消費時基於消費為目的之主觀意思，於客觀上為交易、使用商品或接受服務之人，因此種顧客通常欠缺交易上商業知識，與從事重複交易行為之企業經營者處於懸殊不公平之地位，而特別立法保障消費者之權益。若交易者、使用商品或接受服務之人於消費時係基於消費之目的，至於自行或交他人使用，均非所問。查上訴人係基於供己遷入居住使用之目的因而買受系爭房地，而被上訴人已將系爭房地移轉登記與上訴人，已如前述，足認上訴人為消費者。又按消保法第7條所稱「商品」，指交易客體之不動產或動產，同法施行細則第4條規定甚明，而消保法各條款均見商品之用語，有關「商品」之定義僅於上開施行細則第4條中明訂，又別無其他理由應將消保法各章節之「商品」作不同定義，自應認為上開施行細則第4條有關商品之定義適用於消保法中之所有使用「商品」之條款。準此，本件兩造於103年間就系爭房地簽訂系爭契約，自有消保法之適用。
⑵李慧敏固以其非企業經營者為由，抗辯上訴人向其買受00號土地部分無消保法之適用云云。然查，上訴人與風勁公司簽訂系爭房屋契約，及與黃子婕、李慧敏簽訂系爭土地契約，目的均在一併買受系爭房地供己遷入居住使用，且參諸系爭房屋契約第23條第1項約定：「本房屋買賣契約書與土地買賣契約書互為連帶履約責任，倘若土地買賣契約終止或解除時，本約視同終止或解除」等語，足認被上訴人雖係分別以出賣人之地位與消費者簽訂契約出賣系爭房屋或土地，然其目的均係於系爭預售房地案同時將系爭房地出賣與消費者，自堪認係基於企業經營者之地位所為之交易行為，尚不得將系爭房屋契約及系爭土地契約割裂觀察，率認00號土地之出賣人即李慧敏非企業經營者，而無消保法之適用。
⑶從而，上訴人主張本件有消保法之適用，尚屬有據。被上訴人抗辯本件無消保法之適用，則無足採。
⒉次按從事設計、生產、製造商品或提供服務之企業經營者，於提供商品流通進入市場，或提供服務時，應確保該商品或服務，符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性；商品或服務具有危害消費者生命、身體、健康、財產之可能者，應於明顯處為警告標示及緊急處理危險之方法。企業經營者違反前2項規定，致生損害於消費者或第三人時，應負連帶賠償責任。但企業經營者能證明其無過失者，法院得減輕其賠償責任。又依本法所提之訴訟，因企業經營者之故意所致之損害，消費者得請求損害額五倍以下之懲罰性賠償金；但因重大過失所致之損害，得請求三倍以下之懲罰性賠償金，因過失所致之損害，得請求損害額一倍以下之懲罰性賠償金。消保法第7條、第51條固分別定有明文。然本件依前所述，並非商品或服務具安全或衛生上之危險存在，自與消保法第7條、第51條規定之要件不符，則上訴人主張依消保法第7條之規定，請求被上訴人連帶賠償損害，及依消保法第51條之規定，請求被上訴人連帶賠償懲罰性違約金，即乏所據。
綜上所述，上訴人依民法第227條第1項準用同法第226條第1項之規定，請求上訴人給付如附表一「應賠償金額」欄所示金額，及均自起訴狀繕本送達之翌日即108年11月21日（見原審卷一第443、445、463頁之送達證書）起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息部分，如其中一人為給付，他方即免其給付義務，核屬有據，應予准許；逾此部分之請求，為無理由，不應准許，其敗訴部分假執行之聲請已失所附麗，應予駁回。從而原審就上開應准許部分，為上訴人敗訴之判決，尚有未洽，上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文第二項所示。至於原審就上訴人之請求不應准許部分，為上訴人敗訴之判決，並駁回其假執行之聲請，核無不合，上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回此部分之上訴。又上訴人勝訴部分，兩造均陳明願供擔保宣告准免假執行，經核均無不合，爰分別酌定相當擔保金額准許之。
末查，上訴人另本於民法第354條、第359條、第360條、第373條等物之瑕疵擔保法律關係，請求被上訴人如數等語。因上訴人本於實體法上之數個權利為其訴訟標的，其聲明單一，本院就被上訴人所主張之數個訴訟標的逐一審理，既認前揭依民法第227條第1項準用同法第226條第1項規定之訴訟標的為有理由，自可即為上訴人勝訴之判決，就其餘訴訟標的即無再予審酌之必要。至上訴人敗訴部分，依民法第354條、第359條、第360條、第373條等物之瑕疵擔保法律關係，亦屬無據，應予駁回，附此敘明。　
本件因事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及所為之立證，經審酌後認與判決之結果不生若何影響，無庸再逐一予以論列，合併敘明。
據上論結，本件上訴為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法第450條、第449條第1項、第79條、第85條第1項、第2項、第463條、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。　　
中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　25　　日
                  民事第十一庭  
                        審判長法  官  李慈惠
                              法  官  鄭貽馨
                              法  官  謝永昌
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。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　　112 　年　　7 　　月　　25　　日
　　　　　　　　　　　　　    書記官  王增華　　　　　
附表一：
		所有權人

		登記日期

		應有部分

		買賣面積

		損害額

		應賠償金額

		備註



		陳婉玲

		105年7月1日

		242/10,000

		45.72平方公尺即13.83坪

		1,113,315元
（計算式：13.83×80,500＝1,113,315）

		556,658元

		元以下四捨五入



		韓佩君

		105年6月21日

		229/10,000

		43.33平方公尺即13.10坪 

		1,054,550元
（計算式：13.10×80,500＝1,054,550）

		527,275元

		




		徐雲英

		105年12月20日

		244/10,000

		46.19平方公尺即13.97坪

		1,124,585元
（計算式：13.97×80,500＝1,124,585）

		562,293元

		








附表二：
		當事人姓名

		訴訟費用負擔

		備註



		風勁公司、李慧敏、黃子婕

		連帶負擔366/1,000

		




		陳婉玲

		210/1,000

		




		韓佩君

		216/1,000

		




		徐雲英

		208/1,000

		








附表三：
		當事人姓名

		假執行

		免為假執行



		陳婉玲

		186,000元

		556,658元



		韓佩君

		176,000元

		527,275元



		徐雲英

		188,000元

		562,293元














臺灣高等法院民事判決

110年度消上字第13號

上  訴  人  陳婉玲    

            韓佩君  

            徐雲英  

共      同

訴訟代理人  曾威龍律師

被 上訴 人  風勁建設有限公司



法定代理人  李致衡  

訴訟代理人  郭有仁  

被 上訴 人  黃子婕  

            李慧敏  

共      同

訴訟代理人  林仕訪律師

複 代理 人  林育靖律師

            蔡頤奕律師

            簡雅君律師



上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國110年3月

31日臺灣宜蘭地方法院108年度消字第2號第一審判決提起上訴，

本院於112年6月27日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

原判決關於駁回上訴人後開第二項之訴部分，及該部分假執行之

聲請，暨訴訟費用之裁判均廢棄。

被上訴人應各給付上訴人如附表一「應賠償金額」欄所示金額，

及均自民國一０八年十一月二十一日起至清償日止，按週年利率

百分之五計算之利息。上開給付，如被上訴人其中一人已為給付

，他人於該給付範圍內免給付之義務。

其餘上訴駁回。

第一、二審訴訟費用，由兩造按附表二所示比例負擔。

本判決所命給付部分，於上訴人各以如附表三「假執行」欄所示

金額供擔保後得假執行，但被上訴人如各以如附表三「免為假執

行」欄所示金額預供擔保，得免為假執行。

    事實及理由

本件上訴人於原審起訴及本院主張： 

㈠被上訴人李慧敏為被上訴人風勁建設有限公司（下稱風勁公司

  ）之大股東，且提供坐落於宜蘭縣○○鄉○○段00地號土地（下稱

  00號土地），與風勁公司、被上訴人黃子婕於民國103年間共

  同推出結果子預售透天房地案（下稱系爭預售房地案），並提

  出立體示意圖說明，將00號土地作為社區停車場停車位使用，

  又同段00○0地號土地（下稱00○0號土地）作菜圃、同段00地號

  土地（下稱00號土地）作社區後門簡便出入使用，足見00號土

  地之買賣係作為消費者購買停車場之停車位之真意，被上訴人

  為企業經營者，自有消費者保護法（下稱消保法）之適用。伊

  等遂分別向被上訴人各購買預售房地1戶及社區停車位1個，並

  各自與風勁公司簽訂房屋預定買賣契約書（下稱系爭房屋契約

  ）、與李慧敏簽訂土地預定買賣契約書（下稱系爭土地契約，

  與系爭房屋契約合稱系爭契約），嗣伊等均繳清所有款項，被

  上訴人亦於105年10月及106年1月將伊等各自購買之房地（下

  稱系爭房地）分別交付，並將如附表一所示00號土地應有部分

  移轉登記予伊等3人。然被上訴人為企業經營者，明知00號土

  地為農牧用地並不得作為停車場使用，卻於推出系爭預售房地

  案預售房地及停車位之際，向伊等說明00號土地作社區停車場

  使用，並提出結果子住戶管理公約（下稱系爭公約），復以00

  號土地之停車場平面圖作附件（一），附在系爭公約之特約事

  項，是被上訴人顯有故意不告知00號土地依法不能作為社區停

  車場使用，卻提供圖說表明00號土地將作停車場使用，致伊等

  因而購買停車位，是被上訴人未能提供合乎圖說內容之商品，

  顯有廣告不實及債務不履行之情形，依消保法第7條、第22條

  及第51條之規定，自應連帶對伊等負損害賠償及懲罰性賠償金

  之責任。此外，被上訴人將00號土地作停車場之停車位出售，

  自應依其內涵提供予伊等3人，則00號土地不能作停車場之停

  車位使用，被上訴人顯有債務不履行之情事，應負物之瑕疵擔

  保責任。

㈡又伊等購買00號土地之停車位，卻不能作停車使用，自受有損

  害，依宜蘭縣礁溪鄉公有停車場經營管理自治條例第5條第㈡項

  第⒈點及第⒊點規定，以最便宜之鄉籍居民優待票，每月月票基

  數新臺幣（下同）7,200元之6折計價為4,320元計算，一年損

  害為5萬1,840元，伊等各以15年計算損害金額即77萬7,600元

  （計算式：51,840×15＝777,600），並請求5倍懲罰性違約金38

  8萬8,000元，故損害賠償金額共請求466萬5,600元（原判決誤

  載為446萬5,600元，計算式：777,600＋3,888,000＝4,665,600

  ）。再以00號土地每坪交易價格價差6萬8,600元計算，陳婉玲

  購買00號土地之應有部分為242/10,000，換算面積為13.83坪

  ，至少受有94萬8,738元之損害（計算式：68,600×13.83=948,

  738），韓佩君購買00號土地之應有部分為229/10,000，換算

  面積為13.10坪，至少受有89萬8,660元之損害（計算式：68,6

  00×13.10=898,660），徐雲英購買00號土地之應有部分為244/

  10,000，換算面積為13.97坪，至少受有95萬8,342元之損害（

  計算式：68,600×13.97=958,342）。是伊等3人均受有前揭損

  害，自得依消保法第7條第3項、第51條、民法第227條第1項、

  第2項、第360條、第359條等規定請求損害賠償及減少價金。

  且無論依上開何種主張及計算內容，伊等3人均得請求所受損

  害及5倍懲罰性賠償金或減少價金及5倍懲罰性賠償金。故伊等

  3人確實受有損害，為維護兩造商誼及免繁雜，伊等3人請求被

  上訴人各連帶給付150萬元，爰依前揭法律關係，提起本件訴

  訟。並聲明：被上訴人應連帶給付陳婉玲、韓佩君、徐雲英各

  150萬元，及均自起訴狀繕本送達翌日起迄清償日止，按週年

  利率5%計算之利息。

被上訴人則以：

㈠上訴人本件係針對00號土地之使用方式為主張，並非主張該地

  有不符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性，且該地亦

  無危害消費者生命、身體、健康、財產之可能，是上訴人以伊

  違反消保法第7條為請求伊應連帶損害賠償，即屬無據。再者

  ，伊於出售00號土地時，契約內文業已強調00號土地為農地，

  且僅得作為農地使用，此為法令上之限制，上訴人於知情之前

  提下仍同意購買，縱使日後因地目問題無法作為停車使用，亦

  難謂伊有廣告不實之處，是本件自無消保法第22條之適用，其

  主張依消保法第7條、第22條及第51條請求懲罰性損害賠償，

  均無理由。況上訴人自103年即向伊購買預售屋及系爭土地，

  並分別於105年10月及106年1月交屋，斯時系爭土地之地目即

  為農地，倘上訴人主張00號土地有不能停車之損害，應即可向

  伊請求，上訴人卻遲至108年方具狀提起本件訴訟，則渠等請

  求縱認有理由，上訴人依消保法所為之請求權基礎，均已罹於

  侵權行為2年時效，伊亦得主張時效抗辯。

㈡伊於出售系爭土地時，系爭土地契約上業已載明00號土地為農

  牧用地，且依系爭土地契約第12條約定，李慧敏所負之瑕疵擔

  保責任亦不包含須保證00號土地可作為停車場使用，上訴人明

  知上情仍同意購買，是伊既無隱匿相關重要交易資訊，亦已依

  約交付並移轉系爭土地，且系爭土地亦無不能農用之情形，伊

  實無可歸責事由致為不完全給付。再者，伊於出售系爭土地時

  業已載明為農地，上訴人於伊訂立買賣契約時，亦因地目不同

  而訂立兩份土地買賣契約，伊出售系爭土地時並無隱匿該地為

  農地之事實，是伊交付之00號土地移轉前後既均有作為農地之

  通常效用，其給付自無瑕疵，上訴人依物之瑕疵擔保之法律關

  係請求減價，為無理由。此外，縱認00號土地缺乏系爭土地契

  約預定之效用而有瑕疵，然伊出售系爭土地僅得作為農用一情

  ，伊於103年即已知悉，甚至於105年辦理土地變更登記及點交

  時，上訴人亦可知悉系爭土地為農地之事實，詎上訴人遲至10

  8年方具狀請求瑕疵責任，顯見上訴人怠於向伊通知，依民法

  第365條之規定，已罹於6個月通知時間而消滅，不得再行主張

  。又按上訴人等之學識、經歷，應明知農地僅供農用，亦有尋

  求其他管道瞭解農地合法使用之方式，即便上訴人非明知00號

  土地不能作停車使用，顯然仍有可得而知之情形，據此，縱認

  伊應負損害賠償責任，上訴人顯與有過失，伊自得請求減輕或

  免除賠償金額。

㈢又上訴人主張00號土地欲作為停車使用但卻無法停車具有瑕疵

  ，而受有無法停車之損害，然00號土地之出賣人為李慧敏，基

  於債之相對性，本件上訴人至多僅得向李慧敏主張民法不完全

  給付及物之瑕疵擔保責任，而與契約相對人以外之風勁公司、

  黃子婕無涉，則上訴人訴請風勁公司、黃子婕負擔民法不完全

  給付、物之瑕疵擔保責任，即屬無據。另李慧敏僅為00號土地

  之原所有人，00號土地顯非由李慧敏設計、生產、製造、輸入

  、經銷商品或提供服務之商品，是李慧敏對於00號土地，即非

  消保法第2條所定義之企業經營者，自無消保法第7條、第22條

  之適用，僅係一般民法買賣所生之糾紛，應適用民法相關之規

  定。再者，縱認伊為企業經營者，消保法第7條並不包括商品

  本身瑕疵的損害，且00號土地並無欠缺安全性，故本件亦無消

  保法第7條之適用。又上訴人與李慧敏所訂立之系爭土地契約

  ，均無約定停車位之買賣，然因買賣時上訴人及其他買受戶要

  求變更法定停車空間，是風勁公司雖有協助變更00號土地之使

  用方式，惟此仍屬上訴人與其他共有人協議作為停車場使用，

  縱共有物之使用方式後續無法達成上訴人原先欲作為停車所用

  之目的，自不得據此向原出賣人即李慧敏主張00號土地具有物

  之瑕疵等語，資為抗辯。

原審就上訴人之請求，判決上訴人敗訴，上訴人不服，提起上

  訴，並聲明：㈠原判決廢棄；㈡被上訴人應連帶給付陳婉玲、韓

  佩君、徐雲英各150萬元，及均自起訴狀繕本送達翌日起迄清

  償日止，按週年利率5%計算之利息；㈢願供擔保，請准宣告假

  執行。被上訴人則為答辯聲明：㈠上訴駁回；㈡如受不利判決，

  願供擔保請准宣告免為假執行。

兩造所不爭執之事項：

㈠0000、00、00號土地原為李慧敏所有，0000、0000、00000、00

  、00、00000號土地（與00號土地，均為結果子社區基地之一

  部分），原為黃子婕所有，風勁公司於結果子基地上興建結果

  子社區出售，並於103年間推出系爭預售案。

㈡依風勁公司於銷售系爭預售案時，所提出廣告圖說（下稱系爭

  廣告圖說，見原審卷一第29-33頁）係分別將00號土地作為社

  區停車場停車位使用、0000號土地作菜圃、00號土地作社區後

  門簡便出入使用。

㈢兩造及訴外人威強工程行分別簽訂如下之契約，有系爭房屋契

  約、土地預定買賣契約書及裝修工程委託書可參（見原審卷一

  第35-410頁）：

⒈陳婉玲部分：

⑴於103年12月22日與風勁公司簽訂系爭房屋契約，向風勁公司買

  受預售房屋編號A12棟即現為門牌號碼宜蘭縣○○鄉○○○路0巷0○0

  號房屋；

⑵於103年10月5日分別：

①與黃子婕簽訂土地預定買賣契約書，向黃子婕買受0000、00、0

  0、00000號土地部分持分；

②與李慧敏簽訂系爭土地契約，向李慧敏買受00、00、0000號土

  地部分持分；

③與威強工程行簽訂裝修工程委託書；

④簽訂系爭公約

⒉韓佩君部分：

⑴於103年12月19日與風勁公司簽訂系爭房屋契約，向風勁公司買

  受預售房屋編號A16棟即現為門牌號碼宜蘭縣○○鄉○○○路0巷0○0

  0號房屋；

⑵於103年9月19日分別：

①與黃子婕簽訂土地預定買賣契約書，向黃子婕買受00000、00、

  00、00000號土地部分持分；

②與李慧敏簽訂系爭土地契約，向李慧敏買受00、00、0000號土

  地部分持分；

③與威強工程行簽訂裝修工程委託書；

④簽訂系爭公約。

⒊徐雲英部分：

⑴於103年12月21日與風勁公司簽訂系爭房屋契約，向風勁公司買

  受預售房屋編號A11棟即現為門牌號碼宜蘭縣○○鄉○○○路0巷0○0

  號房屋；

⑵於103年12月21日分別：

①與黃子婕簽訂土地預定買賣契約書，向黃子婕買受0000、00、0

  0、00000號土地部分持分；

②與李慧敏簽訂系爭土地契約，向李慧敏買受00、00、0000號土

  地部分持分；

③與威強工程行簽訂裝修工程委託書；

④簽訂系爭公約。

㈣系爭公約之附件一圖說，與系爭廣告圖說相符，均係將00號土

  地作為社區停車場停車位使用。另上訴人與風勁公司簽訂之系

  爭房屋契約第20條第5項約定：「為提昇社區居住品質及安全

  管理以及社區美觀等實用效果，買方同意由賣方取得使用執照

  後，於退縮地上施作二次增建圍牆及牌樓，設置出入大門、鐵

  捲門等，買方充分認知該增建並非合法建物，且無面積登記，

  買方同意該工程為賣方贈送供住戶使用，日後買方或轉賣後之

  任何後續承購者對賣方不得有任何異議或要求，且不因所有權

  人之移轉而失效，所有權人應依誠信原則移轉時應盡告知之義

  務」。

㈤風勁公司興建結果子社區房屋完成，於取得使用執照後，為二

  次施工，上訴人所購買之房屋經由威強工程行，將原1樓法定

  停車位變更為客廳，風勁公司將00號土地興建為停車場供結果

  子社區住戶使用。

㈥00號土地地目為田、使用分區為特定農業區、土地使用地類別

  為農牧用地、面積為1,890平方公尺，上訴人向李慧敏買受之

  面積、應有部分及移轉登記之日期，詳如附表一所示，有土地

  所有權狀可參（見原審卷一第411-415頁）。

㈦00號土地因作為停車場使用，違反區域計畫法及非都市土地使

  用編定管制等相關規定，遭宜蘭縣政府裁罰，並限期改正，經

  風勁公司將00號土地上興建之停車場設施拆除，回復農用，嗣

  風勁公司再於00號土地上舖設砂石、泥沙及種植植物為如本院

  卷第155-156頁照片所示之現狀，有照片、宜蘭縣政府108年7

  月3日府地權字第1080109069號行政處分書、109年6月1日府地

  權字第1090087613號函、照片等可參（原審卷二第133-137頁

  ，本院卷第153-156頁）。

本件之爭點：㈠系爭房地買賣有無消保法之適用？如有，被上訴

  人有無違反消保法第22條之規定？㈡上訴人依消保法第7條之規

  定，請求被上訴人連帶賠償損害，有無理由？㈢上訴人依消保

  法第51條之規定，請求被上訴人連帶賠償懲罰性違約金，有無

  理由？㈣上訴人依民法第354條、第359條、第360條、第373條

  等物之瑕疵擔保法律關係，請求被上訴人連帶賠償損害，有無

  理由？㈤上訴人依民法第227條第1項、第226條第1項不完全給

  付之法律關係，請求被上訴人連帶賠償損害責任，有無理由？

  ㈥上訴人依民法第227條第2項不完全給付之法律關係，請求被

  上訴人連帶賠償損害責任，有無理由？㈦被上訴人如應負損害

  賠償責任，上訴人所受之損害若干？㈧上訴人是否就本件之損

  害與有過失？如有，兩造各應負擔之比例為何？茲分別析述如

  下：

㈠依上訴人與風勁公司、李慧敏之約定，風勁公司、李慧敏負有

  將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土地

  開闢為停車場之義務，上訴人則負有同意將原1樓法定停車空

  間為二次施工之協力義務：

⒈按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭

  句，民法第98條定有明文。又解釋當事人所立書據之真意，以

  當時之事實及其他一切證據資料為其判斷之標準，不能拘泥字

  面或截取書據中一二語，任意推解致失真意（最高法院107年

  度台上字第442號判決要旨參照）。次按解釋契約，應以當事

  人立約當時之真意為準，而真意何在，又應以過去事實及其他

  一切證據資料為斷定之標準，不能拘泥文字致失真意（最高法

  院39年台上字第1053號判例參照）。而所謂探求當事人之真意

  ，如兩造就其真意有爭執時，應從該意思表示所根基之原因事

  實、經濟目的、一般社會之理性客觀認知、經驗法則及當事人

  所欲使該意思表示發生之法律效果而為探求，並將誠信原則涵

  攝在內，藉以檢視其解釋結果對兩造之權利義務是否符合公平

  正義（最高法院104年台上字第1150號判決要旨參照）。

⒉經查：

⑴證人即上訴人陳婉玲之夫王文鴻證稱：伊有陪陳婉玲去買系爭

  房地，銷售人員說建案蓋好之後，停車場的進出口在鐵路旁邊

  ，車子開進去會有保全可以管制，系爭房屋契約、系爭土地契

  約及系爭公約等資料，是建商的銷售人員拿伊太太，簽約時伊

  有在現場，原審卷二第131頁原證9之配置圖，是銷售人員給伊

  等的；會簽二次施工契約，是因為他們說這是銷售過程中必須

  要簽的，這樣才能完成整個買賣契約；一開始被上訴人並沒有

  說1樓是法定停車位，直到最後簽約當天，他們才拿另外一張

  圖給伊看，說1樓是法定停車位，且說會幫伊等二次施工，伊

  一開始很生氣，後來被上訴人說伊等停車的地方，以後也在廣

  告所示處所，為了順利進行，伊太太就簽約了，簽約當時已經

  知道1樓是法定停車位，會用二次施工方式變更使用方式；社

  區停車場是在00號土地，伊認知1樓就是客廳，但直到最後被

  上訴人才說如果要買這個房子，就是1樓是停車，之後再2次施

  工；看預售屋時，不知道00號土地地目是田，但簽約時伊知道

  ，被上訴人有告訴伊等說是農地，將來伊等作停車場使用，只

  要不要蓋棚子就不會有事，伊當時不疑有它，才沒有阻止伊太

  太簽約，陳婉玲才簽約等語（見原審卷二第236-240頁）。

⑵證人即上訴人徐雲英之夫陳偉明證稱：系爭房地是伊跟太太一

  起買，但登記在太太名下，伊去過銷售現場2次，第1次是去看

  屋，第2次去就簽約，系爭廣告圖說是被上訴人之廣告單，系

  爭房屋契約、系爭土地契約及系爭公約等資料，是賣方銷售人

  員拿伊等，原審卷二第131頁原證9之配置圖，是銷售人員給伊

  等的，1樓是客廳；系爭房地1樓原本要作停車使用，後來才簽

  二次施工的契約，將1樓改成客廳使用；因為停車場是農地，

  伊有問銷售人員可否當停車使用，銷售人員跟伊說宜蘭大家都

  這樣，可以當停車使用，如果當時說不能當停車使用，伊就不

  會買；伊知道二次施工是不合法的，但是因為必須住戶都簽約

  同意二次施工，才能依照建商廣告所示之停車空間來停車，而

  且銷售人員跟伊說可以當停車使用，伊跟太太才簽約；社區停

  車場是在00號土地，當時伊等與建商做二次施工協議，就是要

  將1樓的停車位，改到00號土地，伊等會簽二次施工是要合乎

  建商的規劃，是建商要求伊等簽的；農地可否供停車使用伊不

  是很確定，伊知道有很多農地非法使用之問題，才問銷售人員

  ，銷售人員也跟伊說可以供停車使用，伊等才簽約，如果不能

  當停車使用，伊等就不會買等語（見原審卷二第242-247頁）

  。

⑶證人即系爭社區住戶吳曉薇證稱：伊係系爭房地預售時，買系

  爭房地編號A28戶，伊買的時候知道1樓是法定停車空間，建商

  要二次施工將法定停車空間改為客廳，原本停車位改到00號土

  地，伊有簽二次施工同意書，伊知道二次施工是不合法的，但

  是因為大家都這樣做；伊係系爭房地預售時就買，購買時建商

  告訴伊00號土地要當停車場等語（見原審卷二第434-438頁）

  。

⑷證人即系爭預售房地案之現場代銷陳孟琴稱：伊係系爭預售房

  地案之代銷人員，系爭廣告圖說是我們的廣告資料，一開始00

  號土地就是規劃為停車場；伊代銷時有說按照模型圖交屋，也

  有說到1樓是法定停車空間，到時候二次施工會做成客廳，停

  車部分變更到00號土地；因為農地規劃為停車場，伊有跟買受

  戶說到時候交屋時，會用植草磚鋪設成停車場，至於停車場住

  戶如何使用，再由住戶開會決定，所以簽約及交屋時都沒有指

  定那一戶用那個車位；伊確實有跟王文鴻及陳婉玲講農地將來

  他們可以作停車場使用，只要不要蓋棚子就不會有事，因為農

  地只要不要違規使用架設固定物當作停車場使用是沒有問題的

  ；伊不會跟客戶說農地不能當作停車場使用等語（見原審卷二

  第442-444頁）。　

⑸證人即系爭預售房地案之現場經理莫強謀證稱：伊在代銷時，

  確實有向買受戶說1樓法定停車空間施作二次施工變更作為客

  廳，停車空間變更到00號土地，銷售現場是現場小姐在處理；

  基本上伊在教育訓練銷售人員時，是教他們跟客戶告知二次施

  工的情形，並請客戶簽認，就是1樓停車空間二次施工改成客

  廳，農地的部分有告訴買受戶該地以後可以作為停車使用；我

  們跟客戶講農地可以作為停車使用，就是他們可以權宜使用，

  權宜使用的意思，就是停車場那麼大，他們到時候怎麼利用，

  他們自己決定，所以一開始沒有指定那一戶用那個位置；系爭

  廣告圖說是我們的銷售資料等語（見原審卷二第439-441頁）

  。

⑹綜上證人所述，其等就被上訴人委由代銷系爭預售房地案之銷

  售人員，於銷售系爭房地時，確有向買受人提出系爭廣告圖說

  ，且系爭廣告圖說即將00號土地規劃為停車場，並由代銷人員

  向買受人說明會按照原規劃之室內格局交屋，即向買受人說明

  原1樓法定停車空間，將施作二次施工變更為客廳，原停車空

  間則變更至00號土地，及將00號土地開闢為停車場供住戶使用

  一節，互核相符，且與風勁公司於銷售系爭預售房地案時，所

  提出系爭廣告圖說係分別將00號土地作為社區停車場停車位使

  用、0000號土地作菜圃、00號土地作社區後門簡便出入使用，

  及風勁公司興建結果子社區房屋完成，於取得使用執照後，為

  二次施工，上訴人所購買之房屋經由威強工程行，將原1樓法

  定停車位變更為客廳，風勁公司將00號土地興建為停車場供結

  果子社區住戶使用（不爭執事項㈡、㈤）等情亦相符，堪信為真

  實。

⑺系爭預售房地案，係由李慧敏提供包括00號土地作為基地，供

  風勁公司於結果子基地上興建結果子社區出售，且上訴人與李

  慧敏簽訂系爭土地契約之緣由，亦係因00號土地為結果子社區

  基地之一部分，風勁公司於結果子基地上興建結果子社區出售

  ，並與上訴人約定，將原1樓法定停車空間，為二次施工變更

  為客廳，而將00號土地開闢為停車場供社區住戶使用等情，已

  如前述。再者，上訴人分別與風勁公司簽訂系爭房屋契約，與

  李慧敏簽訂系爭土地契約，目的均在使上訴人能一併買受系爭

  房屋及包括00號土地坐落之基地，供上訴人遷入居住及作為停

  車場使用，並系爭房屋契約第23條第1項約定：「本房屋買賣

  契約書與土地買賣契約書互為連帶履約責任，倘若土地買賣契

  約終止或解除時，本約視同終止或解除」（見原審卷一第65、

  211、315頁）。本院審酌前揭兩造簽訂系爭契約根基之原因事

  實及其經濟目的，風勁公司為使興建完成之系爭房屋符合原規

  劃之室內格局交屋，而與上訴人為上開二次施工之約定，即將

  原1樓法定停車空間，二次施工變更為客廳，李慧敏則提供00

  號土地，供風勁公司將原停車空間變更至00號土地，風勁公司

  、李慧敏因此負有將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為

  客廳及將00號土地開闢為停車場之義務，但上訴人亦應負有同

  意將原1樓法定停車空間為二次施工之協力義務，且衡諸一般

  社會之理性客觀認知及經驗法則，並本乎誠信原則等各情，亦

  應認風勁公司、李慧敏與上訴人之前揭約定，風勁公司負有將

  原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土地開

  闢為停車場之義務，上訴人亦負有同意將原1樓法定停車空間

  為二次施工之協力義務，蓋上訴人履行是項協力義務，使風勁

  公司、李慧敏能完成前揭義務，以興建完成符合原規劃室內格

  局之房屋及於00號土地上開闢停車場以利交屋，倘上訴人不同

  意履行是項協力義務之結果，將使風勁公司、李慧敏無法履行

  完成前揭義務，此亦為風勁公司、李慧敏之所以要求買受人須

  同意簽訂二次施工之緣由，此觀證人王文鴻前揭證稱：被上訴

  人說如果要買這個房子，就是1樓是停車，之後再2次施工等語

  ，證人陳偉明前揭證述：因為必須要住戶每個人都簽約同意二

  次施工，才能依照建商廣告所示的停車空間來停車，二次施工

  是建商要求我們簽的等語，及證人陳孟琴證述：當時有模型圖

  ，伊跟客戶說是照模型圖交屋，有說到1樓是法定空間，到時

  候二次施工會作成客廳，停車的部分變更到00號土地（見原審

  卷二第442頁）等語自明。

⑻雖被上訴人抗辯：系爭土地契約就00號土地使用分區已載明為

  「農地」而非停車用地，其契約內容亦未見00地號土地之預定

  效用為得供停車使用，或被上訴人保證00地號土地可供停車使

  用之約定，上訴人主張所買受者為停車位，自非可採等語。然

  查，本院依證人王文鴻、陳偉明、吳曉薇、陳孟琴、莫強謀等

  人前揭證述之內容，及風勁公司於銷售系爭預售房地案時，所

  提出系爭廣告圖說係分別將00號土地作為社區停車場停車位使

  用、0000號土地作菜圃、00號土地作社區後門簡便出入使用，

  及風勁公司興建結果子社區房屋完成，於取得使用執照後，為

  二次施工，上訴人所購買之房屋經由威強工程行，將原1樓法

  定停車位變更為客廳，風勁公司將00號土地興建為停車場供結

  果子社區住戶使用（不爭執事項㈡、㈤）等事實，已足推論風勁

  公司為使興建完成之系爭房屋符合原規劃之室內格局交屋，而

  與上訴人為上開二次施工之約定，即將原1樓法定停車空間，

  二次施工變更為客廳，李慧敏則提供00號土地，供風勁公司將

  原停車空間變更至00號土地，風勁公司、李慧敏因此負有將原

  1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土地開闢

  為停車場之義務，但上訴人亦應負有同意將原1樓法定停車空

  間為二次施工之協力義務，業如前述，則被上訴人以前揭抗辯

  ，顯不足採。

㈡上訴人依民法第227條第1項準用第226條之規定，請求被上訴人

  就如附表一「應賠償金額」欄所示金額，應負不真正連帶給付

  責任，為有理由：　

⒈按因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依

  關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利；其情形能補正者

  ，債權人可依給付遲延之法則行使其權利；如不能補正，則依

  給付不能之法則行使權利，民法第227條第1項定有明文。又 

  因可歸責於債務人之事由，致給付不能者，債權人得請求賠償

  損害，民法第226條第1項定有明文。經查：

⑴00號土地地目為田、使用分區為特定農業區、土地使用地類別

  為農牧用地，該土地因作為停車場使用，違反區域計畫法及非

  都市土地使用編定管制等相關規定，遭宜蘭縣政府裁罰，並限

  期改正，經風勁公司將00號土地上興建之停車場設施拆除，回

  復農用，嗣風勁公司再於00號土地上舖設砂石、泥沙及種植植

  物為如本院卷第155-156頁照片所示之現狀（見不爭執事項㈥、

  ㈦）。然因現狀仍舖設有砂石，再遭宜蘭縣政府以現況再次擅

  自施作舖設碎石、設置觀燈、庭園造景、樓梯等為由裁罰，並

  限期改正，有兩造所不爭執之宜蘭縣政府112年2月10日府地權

  字第1120024202號行政處分書可參（見本院卷第413-419頁）

  。準此，風勁公司、李慧敏依其等與上訴人之前揭約定將00號

  土地開闢為停車場，並交付予包括上訴人在內之全體住戶，供

  全體住戶作為停車場使用，然因00號土地係屬農地，不得作停

  車場使用，是風勁公司、李慧敏所提供作為停車場使用之00號

  土地顯有不符風勁公司、李慧敏與上訴人約定之瑕疵，構成不

  完全給付之債務不履行，應堪認定。又系爭00號土地係屬農地

  ，不得作停車場使用，為兩造所明知，李慧敏並因此違反區域

  計畫法及非都市土地使用編定管制等相關規定，遭宜蘭縣政府

  裁罰，並限期改正，亦如前述，是風勁公司、李慧敏就此瑕疵

  顯無補正之可能，則其瑕疵之情形既已不能補正，且係屬可歸

  責於風勁公司、李慧敏之事由所致，上訴人自得依不完全給付

  準用給付不能之規定，請求風勁公司、李慧敏賠償損害。

⑵雖系爭房屋契約附件㈠之房屋平面圖-1樓所示，房屋之法定停車

  位係設於1樓部分空間，但上訴人與風勁公司、李慧敏已約定

  將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土地

  開闢為停車場，已如前述，則風勁公司與李慧敏自無從再執原

  系爭房屋契約之前揭約定，作為其等免責之事由。

⑶再者，上訴人於買受系爭土地同時與威強工程行簽訂之裝修工

  程委託書，固約定：「本戶施工內容：一、拆除一樓車庫與梯

  間隔間牆。二、一樓車庫外推為玄關並增設對外窗及入口玄關

  門……」、「針對上述裝修施工內容，甲方（即上訴人，下同）

  已充分了解建照圖說與裝修施工圖說之差異性，甲方同意日後

  如有涉及違反相關營建法規及法律問題，概由甲方負相關之完

  全責任，與乙方無涉，亦不得藉此要求乙方恢復原狀或解除委

  託或請求補償或賠償」等情（見原審卷二第63-66頁），但此

  僅係上訴人免除威強工程行或風勁公司、李慧敏有關將原1樓

  法定停車空間，為二次施工變更為客廳所生之相關責任，與風

  勁公司、李慧敏所負有將00號土地開闢為停車場之義務無涉，

  則風勁公司與李慧敏亦無從以此卸免其等所應負之上開義務。

⑷至被上訴人抗辯：上訴人明知00號土地為農地，不得作為停車

  場使用，且該土地雖經被上訴人變更外觀態樣為如系爭廣告圖

  說所示之停車場，然00號土地為全體住戶所共有，將來為如何

  之使用，仍待全體共有人依法決定之，被上訴人不負賠償責任

  云云。然查，上訴人是否知悉00號土地為農地，不得作為停車

  場使用，僅係上訴人應否負與有過失之責（詳後述），尚無法

  以此免除風勁公司與李慧敏所應負之上開義務。又兩造於買賣

  時，雖未就上訴人使用00號土地之停車位加以特定，而須事後

  由00號土地之共有人即全體住戶，決定如何使用00號土地上之

  停車位，但上訴人向李慧敏買受00號土地之應有部分，作為停

  車使用，且風勁公司、李慧敏亦負有將00號土地開闢為停車場

  之義務，均如前述，自不因兩造於締約時，未特定上訴人之停

  車位，風勁公司、李慧敏即得卸免其等所應負之上開義務，是

  被上訴人前揭抗辯，亦乏所據。　　　

⒉次按因可歸責於債務人之事由，致給付不能者，債權人得請求

  賠償損害。損害賠償，除法律另有規定或契約另有訂定外，應

  以填補債權人所受損害及所失利益為限；依通常情形，或依已

  定之計劃、設備或其他特別情事，可得預期之利益，視為所失

  利益，民法第226條第1項、第216條分別定有明文。又民法第2

  16條第1項規定債務人嗣後不能所負之損害賠償責任，係採取

  完全賠償之原則，且屬「履行利益」之損害賠償責任，該損害

  賠償之目的在於填補債權人因之所生之損害，其應回復者並非

  「原有狀態」，而係「應有狀態」，應將損害事故發生後之變

  動狀況考慮在內；故給付標的物之價格當以債務人應為給付之

  時為準，債權人請求賠償時，債務人即有給付之義務，算定標

  的物價格時，應以起訴時之市價為準，債權人於起訴前已曾為

  請求者，以請求時之市價為準，此觀同法第213條第1項及第21

  6條規定自明（最高法院92年度台上字第829號判決參照）。再

  按如當事人已證明受有損害而不能證明其數額或證明顯有重大

  困難者，法院應審酌一切情況，依所得心證定其數額，民事訴

  訟法第222條第2項固定有明文。惟揆其立法旨趣係以在損害已

  經被證明，而損害額有不能證明或證明顯有重大困難之情形，

  為避免被害人因訴訟上舉證困難而使其實體法上損害賠償權利

  難以實現所設之規範，用以兼顧當事人實體權利與程序利益之

  保護。該條項之規定，性質上乃證明度之降低，而非純屬法官

  之裁量權，負舉證責任之當事人仍應在客觀上可能之範圍內提

  出證據，俾法院得本於當事人所主張一定根據之事實，綜合全

  辯論意旨，依照經驗法則及相當性原則就損害額為適當之酌定

  。因此，主張損害賠償之當事人，對於他造就事實有所爭執時

  ，仍負有一定之舉證責任（最高法院101年度台上字第158號判

  決要旨參照）。經查：

⑴風勁公司、李慧敏所提供作為停車場使用之00號土地有不符其

  等與上訴人約定之瑕疵，構成不完全給付之債務不履行，此瑕

  疵之情形不能補正，且係屬可歸責於風勁公司、李慧敏之事由

  所致，上訴人依民法第227條第1項有關不完全給付準用民法第

  226條第1項債務不履行之規定行使損害賠償請求權，業如前述

  ，則稽諸上開說明，上訴人自得請求「履行利益」之損害賠償

  ，以回復其「應有狀態」。又上訴人於108年11月4日起訴請求

  被上訴人賠償（見原審卷一第9頁），則其等請求以108年11月

  4日作為上訴人應為給付之時，應屬有據。

⑵本院委由高源不動產估價師聯合事務所鑑定00號土地於108年11

  月4日之交易價額為何？及如以相同地段得作為合法停車場使

  用之相同面積，於108年11月4日之交易價額為何？該所鑑定結

  果認：於108年11月4日之交易價額，其中屬特定農業區農牧用

  地之00號土地，每坪為2萬0,600元，相同地段得作為合法停車

  場使用之屬鄉村區乙種建築用地，每坪為10萬1,100元等情，

  有該所估價報告書（下稱系爭估價報告）可參。

⑶本院審酌風勁公司、李慧敏依其等與上訴人之前揭約定將00號

  土地開闢為停車場，並交付予包括上訴人在內之全體住戶，供

  全體住戶作為停車場使用，然因00號土地係屬農地，不得作停

  車場使用，致上訴人無法在00號土地上停車而受有損害等情，

  是本院綜合全辯論意旨，依照經驗法則及相當性原則，認上訴

  人此部分請求之損害數額，得按108年11月4日時，相同地段得

  作為合法停車場使用之屬鄉村區乙種建築用地，與屬特定農業

  區農牧用地之00號土地間之價差，即每坪8萬0,500元（計算式

  ：101,100－20,600＝80,500），作為損害之判斷基礎應屬合理

  ，爰就上訴人之損害額酌定為如附表一「損害額」欄所示。

⑷雖被上訴人抗辯：應以地目性質相近且得作為停車場使用之「

  得申請變更為交通用地之一般農業用地」，或應以「交通用地

  」或「林業用地」作為比較對象等語，惟查系爭估價報告已於

  「肆、估價所運用之方法與其估算過程及價格決定之理由」中

  敘明已就可作為與00號土地相同地段得作為合法停車場使用，

  有關非都市土地使用管制規則附表一各種使用地容許使用項目

  及許可使用細目表予以檢視、分析，經研判如以相同地段可作

  為合法停車場使用，且免經目的事業主管機關、使用地主管機

  關及有關機關許可者，其使用地類別為乙種建築用地（見系爭

  估價報告第47-48頁），則被上訴人再執前詞，抗辯系爭估價

  報告以鄉村區乙種建築用地作為比較基礎為不當云云，洵不足

  採。

⒊再按契約之聯立者，係數個契約（典型或非典型）具有相互結

  合之關係，其各個契約相互間是否具有依存關係，應綜合法律

  行為全部之旨趣，當事人訂約時之真意、交易之習慣及其他具

  體情事，並本於誠信原則，為斷定之標準。如依當事人之意思

  ，一個契約之效力或存在依存於另一個契約之效力或存在，其

  個別契約是否有效成立，雖應就各該契約判斷之，但設其中之

  一個契約不成立、無效、撤銷或解除時，則另一個契約亦應同

  其命運，而具有不真正連帶關係。又不真正連帶債務係謂數債

  務人具有同一目的，本於各別之發生原因，對債權人各負全部

  給付之義務，因債務人中一人為給付，他債務人即應同免其責

  任之債務。經查：

⑴系爭房屋契約第23條第1項約定：「本房屋買賣契約書與土地買

  賣契約書互為連帶履約責任，倘若土地買賣契約終止或解除時

  ，本約視同終止或解除」（見原審卷一第65、211、315頁）。

  另上訴人與黃子婕所簽訂之土地預定買賣契約書第14條亦約定

  ：「本土地買賣契約書與房屋買賣契約書，互為連帶履約責任

  ，倘若房屋買賣契約終止或解除時，本約視同終止或解除」（

  見原審卷一第133-135、259-260、359-360頁）。可見上訴人

  係向被上訴人購買系爭房地，倘被上訴人僅就房屋或土地單獨

  給付，並不能達成買賣契約之目的，上訴人與被上訴人因此於

  締約時約定系爭房屋契約與上開土地預定買賣契約書間互為連

  帶履約責任，具有連帶不可分性，應共同履行，系爭房屋契約

  與上開土地預定買賣契約書應為聯立契約，且具有不真正連帶

  關係。

⑵本件系爭契約之買賣標的物，雖分別為房屋及00號土地，但依

  上開約定內容，其給付目的同一，均在使上訴人同時取得系爭

  預售之房屋，及包括00號土地所有權應有部分在內之坐落基地

  ，倘任一契約無法履約，該聯立契約之契約目的均難達成，視

  同全部終止或解除，在契約履行義務上，有明顯之牽連關係。

  故被上訴人對上訴人應負系爭契約所約定之全部給付義務，其

  中1人違約，均可視為另1人違約，被上訴人間就系爭契約之履

  行或不履行，應屬不真正連帶債務關係，從而，上訴人主張被

  上訴人就系爭契約應負不真正連帶給付責任一節，自屬有據，

  被上訴人抗辯風勁公司、黃子婕毋須與李慧敏負不真正連帶責

  任，及上訴人主張被上訴人應負連帶責任，均無可取。

⒋另按損害之發生或擴大，被害人與有過失者，法院得減輕賠償

  金額，或免除之，此觀民法第217條第1項規定自明。查上訴人

  於簽訂系爭契約時，俱已明瞭系爭廣告圖說之內容，必須透過

  二次施工加以變更，方能實現，被上訴人亦要求上訴人須同意

  二次施工，始得締結系爭契約，被上訴人因此最後同意二次施

  工，而將系爭房地1樓法定停車位變更為客廳，停車位則變更

  至系爭00地號土地，上訴人並因此負有同意將原1樓法定停車

  空間為二次施工之協力義務，業如前述，且依證人王文鴻、陳

  偉明、吳曉薇、陳孟琴、莫強謀等人前揭證述之內容觀之，上

  訴人對二次施工，及將屬農地之00號土地作為停車場使用，為

  不合法一節，亦均已知悉。因此，上訴人在明知二次施工，及

  將屬農地之00號土地作為停車場使用，均屬非法之情形下，猶

  簽訂系爭契約及裝修工程委託書，同意將原1樓法定停車空間

  為二次施工之協力義務。則上訴人對00號土地作為停車場使用

  係違反農地農用規定已有所認識下，仍與被上訴人簽訂系爭房

  地買賣契約，而同意為二次施工，其等就損害之發生，自有相

  當因果關係，為與有過失。審酌兩造均明知原1樓有法定停車

  空間，及00號土地不得作為停車場使用，但被上訴人為增加室

  內利用空間以利銷售，上訴人亦圖此利益，而為上開二次施工

  之約定，即將原1樓法定停車空間，二次施工變更為客廳，李

  慧敏則提供00號土地，供風勁公司將原停車空間變更至00號土

  地等各情，認兩造前揭行為均係造成前揭損害之原因，就上訴

  人之損害賠償金額，以減免50%為適當，是上訴人就其損害所

  得請求賠償之金額，應如附表一「應賠償金額」欄所示。

⒌從而，上訴人受有如附表一「應賠償金額」欄所示之損害，既

  係屬可歸責於風勁公司、李慧敏之事由所致，且被上訴人就系

  爭契約應負不真正連帶給付責任，則上訴人依不完全給付準用

  給付不能之規定，請求被上訴人給付如附表一「應賠償金額」

  欄所示，上開給付，如被上訴人任一人為給付，另一人於其給

  付範圍內免給付義務，洵屬有據，應予准許；至逾此範圍之請

  求，為無理由，應予駁回，

㈢上訴人依消保法第7條之規定，請求被上訴人連帶賠償損害，及

  依消保法第51條之規定，請求被上訴人連帶賠償懲罰性違約金

  ，均無理由：

⒈本件應有消保法之適用：　

⑴依消者法第2條第1款之規定，消費者係指以消費為目的而為交

  易、使用商品或接受服務者，即消費時基於消費為目的之主觀

  意思，於客觀上為交易、使用商品或接受服務之人，因此種顧

  客通常欠缺交易上商業知識，與從事重複交易行為之企業經營

  者處於懸殊不公平之地位，而特別立法保障消費者之權益。若

  交易者、使用商品或接受服務之人於消費時係基於消費之目的

  ，至於自行或交他人使用，均非所問。查上訴人係基於供己遷

  入居住使用之目的因而買受系爭房地，而被上訴人已將系爭房

  地移轉登記與上訴人，已如前述，足認上訴人為消費者。又按

  消保法第7條所稱「商品」，指交易客體之不動產或動產，同

  法施行細則第4條規定甚明，而消保法各條款均見商品之用語

  ，有關「商品」之定義僅於上開施行細則第4條中明訂，又別

  無其他理由應將消保法各章節之「商品」作不同定義，自應認

  為上開施行細則第4條有關商品之定義適用於消保法中之所有

  使用「商品」之條款。準此，本件兩造於103年間就系爭房地

  簽訂系爭契約，自有消保法之適用。

⑵李慧敏固以其非企業經營者為由，抗辯上訴人向其買受00號土

  地部分無消保法之適用云云。然查，上訴人與風勁公司簽訂系

  爭房屋契約，及與黃子婕、李慧敏簽訂系爭土地契約，目的均

  在一併買受系爭房地供己遷入居住使用，且參諸系爭房屋契約

  第23條第1項約定：「本房屋買賣契約書與土地買賣契約書互

  為連帶履約責任，倘若土地買賣契約終止或解除時，本約視同

  終止或解除」等語，足認被上訴人雖係分別以出賣人之地位與

  消費者簽訂契約出賣系爭房屋或土地，然其目的均係於系爭預

  售房地案同時將系爭房地出賣與消費者，自堪認係基於企業經

  營者之地位所為之交易行為，尚不得將系爭房屋契約及系爭土

  地契約割裂觀察，率認00號土地之出賣人即李慧敏非企業經營

  者，而無消保法之適用。

⑶從而，上訴人主張本件有消保法之適用，尚屬有據。被上訴人

  抗辯本件無消保法之適用，則無足採。

⒉次按從事設計、生產、製造商品或提供服務之企業經營者，於

  提供商品流通進入市場，或提供服務時，應確保該商品或服務

  ，符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性；商品或服務

  具有危害消費者生命、身體、健康、財產之可能者，應於明顯

  處為警告標示及緊急處理危險之方法。企業經營者違反前2項

  規定，致生損害於消費者或第三人時，應負連帶賠償責任。但

  企業經營者能證明其無過失者，法院得減輕其賠償責任。又依

  本法所提之訴訟，因企業經營者之故意所致之損害，消費者得

  請求損害額五倍以下之懲罰性賠償金；但因重大過失所致之損

  害，得請求三倍以下之懲罰性賠償金，因過失所致之損害，得

  請求損害額一倍以下之懲罰性賠償金。消保法第7條、第51條

  固分別定有明文。然本件依前所述，並非商品或服務具安全或

  衛生上之危險存在，自與消保法第7條、第51條規定之要件不

  符，則上訴人主張依消保法第7條之規定，請求被上訴人連帶

  賠償損害，及依消保法第51條之規定，請求被上訴人連帶賠償

  懲罰性違約金，即乏所據。

綜上所述，上訴人依民法第227條第1項準用同法第226條第1項

  之規定，請求上訴人給付如附表一「應賠償金額」欄所示金額

  ，及均自起訴狀繕本送達之翌日即108年11月21日（見原審卷

  一第443、445、463頁之送達證書）起至清償日止，按週年利

  率百分之5計算之利息部分，如其中一人為給付，他方即免其

  給付義務，核屬有據，應予准許；逾此部分之請求，為無理由

  ，不應准許，其敗訴部分假執行之聲請已失所附麗，應予駁回

  。從而原審就上開應准許部分，為上訴人敗訴之判決，尚有未

  洽，上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理

  由，爰由本院廢棄改判如主文第二項所示。至於原審就上訴人

  之請求不應准許部分，為上訴人敗訴之判決，並駁回其假執行

  之聲請，核無不合，上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢

  棄改判，為無理由，應駁回此部分之上訴。又上訴人勝訴部分

  ，兩造均陳明願供擔保宣告准免假執行，經核均無不合，爰分

  別酌定相當擔保金額准許之。

末查，上訴人另本於民法第354條、第359條、第360條、第373

  條等物之瑕疵擔保法律關係，請求被上訴人如數等語。因上訴

  人本於實體法上之數個權利為其訴訟標的，其聲明單一，本院

  就被上訴人所主張之數個訴訟標的逐一審理，既認前揭依民法

  第227條第1項準用同法第226條第1項規定之訴訟標的為有理由

  ，自可即為上訴人勝訴之判決，就其餘訴訟標的即無再予審酌

  之必要。至上訴人敗訴部分，依民法第354條、第359條、第36

  0條、第373條等物之瑕疵擔保法律關係，亦屬無據，應予駁回

  ，附此敘明。　

本件因事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及所為之立證

  ，經審酌後認與判決之結果不生若何影響，無庸再逐一予以論

  列，合併敘明。

據上論結，本件上訴為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟

  法第450條、第449條第1項、第79條、第85條第1項、第2項、

  第463條、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　25　　日

                  民事第十一庭  

                        審判長法  官  李慈惠

                              法  官  鄭貽馨

                              法  官  謝永昌

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。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　　112 　年　　7 　　月　　25　　日

　　　　　　　　　　　　　    書記官  王增華　　　　　

附表一：

所有權人 登記日期 應有部分 買賣面積 損害額 應賠償金額 備註 陳婉玲 105年7月1日 242/10,000 45.72平方公尺即13.83坪 1,113,315元 （計算式：13.83×80,500＝1,113,315） 556,658元 元以下四捨五入 韓佩君 105年6月21日 229/10,000 43.33平方公尺即13.10坪  1,054,550元 （計算式：13.10×80,500＝1,054,550） 527,275元  徐雲英 105年12月20日 244/10,000 46.19平方公尺即13.97坪 1,124,585元 （計算式：13.97×80,500＝1,124,585） 562,293元  

附表二：

當事人姓名 訴訟費用負擔 備註 風勁公司、李慧敏、黃子婕 連帶負擔366/1,000  陳婉玲 210/1,000  韓佩君 216/1,000  徐雲英 208/1,000  

附表三：

當事人姓名 假執行 免為假執行 陳婉玲 186,000元 556,658元 韓佩君 176,000元 527,275元 徐雲英 188,000元 562,293元 










臺灣高等法院民事判決
110年度消上字第13號
上  訴  人  陳婉玲    
            韓佩君  
            徐雲英  
共      同
訴訟代理人  曾威龍律師
被 上訴 人  風勁建設有限公司


法定代理人  李致衡  
訴訟代理人  郭有仁  
被 上訴 人  黃子婕  
            李慧敏  
共      同
訴訟代理人  林仕訪律師
複 代理 人  林育靖律師
            蔡頤奕律師
            簡雅君律師


上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國110年3月31日臺灣宜蘭地方法院108年度消字第2號第一審判決提起上訴，本院於112年6月27日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
原判決關於駁回上訴人後開第二項之訴部分，及該部分假執行之
聲請，暨訴訟費用之裁判均廢棄。
被上訴人應各給付上訴人如附表一「應賠償金額」欄所示金額，及均自民國一０八年十一月二十一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。上開給付，如被上訴人其中一人已為給付，他人於該給付範圍內免給付之義務。
其餘上訴駁回。
第一、二審訴訟費用，由兩造按附表二所示比例負擔。
本判決所命給付部分，於上訴人各以如附表三「假執行」欄所示金額供擔保後得假執行，但被上訴人如各以如附表三「免為假執行」欄所示金額預供擔保，得免為假執行。
    事實及理由
本件上訴人於原審起訴及本院主張： 
㈠被上訴人李慧敏為被上訴人風勁建設有限公司（下稱風勁公司）之大股東，且提供坐落於宜蘭縣○○鄉○○段00地號土地（下稱00號土地），與風勁公司、被上訴人黃子婕於民國103年間共同推出結果子預售透天房地案（下稱系爭預售房地案），並提出立體示意圖說明，將00號土地作為社區停車場停車位使用，又同段00○0地號土地（下稱00○0號土地）作菜圃、同段00地號土地（下稱00號土地）作社區後門簡便出入使用，足見00號土地之買賣係作為消費者購買停車場之停車位之真意，被上訴人為企業經營者，自有消費者保護法（下稱消保法）之適用。伊等遂分別向被上訴人各購買預售房地1戶及社區停車位1個，並各自與風勁公司簽訂房屋預定買賣契約書（下稱系爭房屋契約）、與李慧敏簽訂土地預定買賣契約書（下稱系爭土地契約，與系爭房屋契約合稱系爭契約），嗣伊等均繳清所有款項，被上訴人亦於105年10月及106年1月將伊等各自購買之房地（下稱系爭房地）分別交付，並將如附表一所示00號土地應有部分移轉登記予伊等3人。然被上訴人為企業經營者，明知00號土地為農牧用地並不得作為停車場使用，卻於推出系爭預售房地案預售房地及停車位之際，向伊等說明00號土地作社區停車場使用，並提出結果子住戶管理公約（下稱系爭公約），復以00號土地之停車場平面圖作附件（一），附在系爭公約之特約事項，是被上訴人顯有故意不告知00號土地依法不能作為社區停車場使用，卻提供圖說表明00號土地將作停車場使用，致伊等因而購買停車位，是被上訴人未能提供合乎圖說內容之商品，顯有廣告不實及債務不履行之情形，依消保法第7條、第22條及第51條之規定，自應連帶對伊等負損害賠償及懲罰性賠償金之責任。此外，被上訴人將00號土地作停車場之停車位出售，自應依其內涵提供予伊等3人，則00號土地不能作停車場之停車位使用，被上訴人顯有債務不履行之情事，應負物之瑕疵擔保責任。
㈡又伊等購買00號土地之停車位，卻不能作停車使用，自受有損害，依宜蘭縣礁溪鄉公有停車場經營管理自治條例第5條第㈡項第⒈點及第⒊點規定，以最便宜之鄉籍居民優待票，每月月票基數新臺幣（下同）7,200元之6折計價為4,320元計算，一年損害為5萬1,840元，伊等各以15年計算損害金額即77萬7,600元（計算式：51,840×15＝777,600），並請求5倍懲罰性違約金388萬8,000元，故損害賠償金額共請求466萬5,600元（原判決誤載為446萬5,600元，計算式：777,600＋3,888,000＝4,665,600）。再以00號土地每坪交易價格價差6萬8,600元計算，陳婉玲購買00號土地之應有部分為242/10,000，換算面積為13.83坪，至少受有94萬8,738元之損害（計算式：68,600×13.83=948,738），韓佩君購買00號土地之應有部分為229/10,000，換算面積為13.10坪，至少受有89萬8,660元之損害（計算式：68,600×13.10=898,660），徐雲英購買00號土地之應有部分為244/10,000，換算面積為13.97坪，至少受有95萬8,342元之損害（計算式：68,600×13.97=958,342）。是伊等3人均受有前揭損害，自得依消保法第7條第3項、第51條、民法第227條第1項、第2項、第360條、第359條等規定請求損害賠償及減少價金。且無論依上開何種主張及計算內容，伊等3人均得請求所受損害及5倍懲罰性賠償金或減少價金及5倍懲罰性賠償金。故伊等3人確實受有損害，為維護兩造商誼及免繁雜，伊等3人請求被上訴人各連帶給付150萬元，爰依前揭法律關係，提起本件訴訟。並聲明：被上訴人應連帶給付陳婉玲、韓佩君、徐雲英各150萬元，及均自起訴狀繕本送達翌日起迄清償日止，按週年利率5%計算之利息。
被上訴人則以：
㈠上訴人本件係針對00號土地之使用方式為主張，並非主張該地有不符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性，且該地亦無危害消費者生命、身體、健康、財產之可能，是上訴人以伊違反消保法第7條為請求伊應連帶損害賠償，即屬無據。再者，伊於出售00號土地時，契約內文業已強調00號土地為農地，且僅得作為農地使用，此為法令上之限制，上訴人於知情之前提下仍同意購買，縱使日後因地目問題無法作為停車使用，亦難謂伊有廣告不實之處，是本件自無消保法第22條之適用，其主張依消保法第7條、第22條及第51條請求懲罰性損害賠償，均無理由。況上訴人自103年即向伊購買預售屋及系爭土地，並分別於105年10月及106年1月交屋，斯時系爭土地之地目即為農地，倘上訴人主張00號土地有不能停車之損害，應即可向伊請求，上訴人卻遲至108年方具狀提起本件訴訟，則渠等請求縱認有理由，上訴人依消保法所為之請求權基礎，均已罹於侵權行為2年時效，伊亦得主張時效抗辯。
㈡伊於出售系爭土地時，系爭土地契約上業已載明00號土地為農牧用地，且依系爭土地契約第12條約定，李慧敏所負之瑕疵擔保責任亦不包含須保證00號土地可作為停車場使用，上訴人明知上情仍同意購買，是伊既無隱匿相關重要交易資訊，亦已依約交付並移轉系爭土地，且系爭土地亦無不能農用之情形，伊實無可歸責事由致為不完全給付。再者，伊於出售系爭土地時業已載明為農地，上訴人於伊訂立買賣契約時，亦因地目不同而訂立兩份土地買賣契約，伊出售系爭土地時並無隱匿該地為農地之事實，是伊交付之00號土地移轉前後既均有作為農地之通常效用，其給付自無瑕疵，上訴人依物之瑕疵擔保之法律關係請求減價，為無理由。此外，縱認00號土地缺乏系爭土地契約預定之效用而有瑕疵，然伊出售系爭土地僅得作為農用一情，伊於103年即已知悉，甚至於105年辦理土地變更登記及點交時，上訴人亦可知悉系爭土地為農地之事實，詎上訴人遲至108年方具狀請求瑕疵責任，顯見上訴人怠於向伊通知，依民法第365條之規定，已罹於6個月通知時間而消滅，不得再行主張。又按上訴人等之學識、經歷，應明知農地僅供農用，亦有尋求其他管道瞭解農地合法使用之方式，即便上訴人非明知00號土地不能作停車使用，顯然仍有可得而知之情形，據此，縱認伊應負損害賠償責任，上訴人顯與有過失，伊自得請求減輕或免除賠償金額。
㈢又上訴人主張00號土地欲作為停車使用但卻無法停車具有瑕疵，而受有無法停車之損害，然00號土地之出賣人為李慧敏，基於債之相對性，本件上訴人至多僅得向李慧敏主張民法不完全給付及物之瑕疵擔保責任，而與契約相對人以外之風勁公司、黃子婕無涉，則上訴人訴請風勁公司、黃子婕負擔民法不完全給付、物之瑕疵擔保責任，即屬無據。另李慧敏僅為00號土地之原所有人，00號土地顯非由李慧敏設計、生產、製造、輸入、經銷商品或提供服務之商品，是李慧敏對於00號土地，即非消保法第2條所定義之企業經營者，自無消保法第7條、第22條之適用，僅係一般民法買賣所生之糾紛，應適用民法相關之規定。再者，縱認伊為企業經營者，消保法第7條並不包括商品本身瑕疵的損害，且00號土地並無欠缺安全性，故本件亦無消保法第7條之適用。又上訴人與李慧敏所訂立之系爭土地契約，均無約定停車位之買賣，然因買賣時上訴人及其他買受戶要求變更法定停車空間，是風勁公司雖有協助變更00號土地之使用方式，惟此仍屬上訴人與其他共有人協議作為停車場使用，縱共有物之使用方式後續無法達成上訴人原先欲作為停車所用之目的，自不得據此向原出賣人即李慧敏主張00號土地具有物之瑕疵等語，資為抗辯。
原審就上訴人之請求，判決上訴人敗訴，上訴人不服，提起上訴，並聲明：㈠原判決廢棄；㈡被上訴人應連帶給付陳婉玲、韓佩君、徐雲英各150萬元，及均自起訴狀繕本送達翌日起迄清償日止，按週年利率5%計算之利息；㈢願供擔保，請准宣告假執行。被上訴人則為答辯聲明：㈠上訴駁回；㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
兩造所不爭執之事項：
㈠0000、00、00號土地原為李慧敏所有，0000、0000、00000、00、00、00000號土地（與00號土地，均為結果子社區基地之一部分），原為黃子婕所有，風勁公司於結果子基地上興建結果子社區出售，並於103年間推出系爭預售案。
㈡依風勁公司於銷售系爭預售案時，所提出廣告圖說（下稱系爭廣告圖說，見原審卷一第29-33頁）係分別將00號土地作為社區停車場停車位使用、0000號土地作菜圃、00號土地作社區後門簡便出入使用。
㈢兩造及訴外人威強工程行分別簽訂如下之契約，有系爭房屋契約、土地預定買賣契約書及裝修工程委託書可參（見原審卷一第35-410頁）：
⒈陳婉玲部分：
⑴於103年12月22日與風勁公司簽訂系爭房屋契約，向風勁公司買受預售房屋編號A12棟即現為門牌號碼宜蘭縣○○鄉○○○路0巷0○0號房屋；
⑵於103年10月5日分別：
①與黃子婕簽訂土地預定買賣契約書，向黃子婕買受0000、00、00、00000號土地部分持分；
②與李慧敏簽訂系爭土地契約，向李慧敏買受00、00、0000號土地部分持分；
③與威強工程行簽訂裝修工程委託書；
④簽訂系爭公約
⒉韓佩君部分：
⑴於103年12月19日與風勁公司簽訂系爭房屋契約，向風勁公司買受預售房屋編號A16棟即現為門牌號碼宜蘭縣○○鄉○○○路0巷0○00號房屋；
⑵於103年9月19日分別：
①與黃子婕簽訂土地預定買賣契約書，向黃子婕買受00000、00、00、00000號土地部分持分；
②與李慧敏簽訂系爭土地契約，向李慧敏買受00、00、0000號土地部分持分；
③與威強工程行簽訂裝修工程委託書；
④簽訂系爭公約。
⒊徐雲英部分：
⑴於103年12月21日與風勁公司簽訂系爭房屋契約，向風勁公司買受預售房屋編號A11棟即現為門牌號碼宜蘭縣○○鄉○○○路0巷0○0號房屋；
⑵於103年12月21日分別：
①與黃子婕簽訂土地預定買賣契約書，向黃子婕買受0000、00、00、00000號土地部分持分；
②與李慧敏簽訂系爭土地契約，向李慧敏買受00、00、0000號土地部分持分；
③與威強工程行簽訂裝修工程委託書；
④簽訂系爭公約。
㈣系爭公約之附件一圖說，與系爭廣告圖說相符，均係將00號土地作為社區停車場停車位使用。另上訴人與風勁公司簽訂之系爭房屋契約第20條第5項約定：「為提昇社區居住品質及安全管理以及社區美觀等實用效果，買方同意由賣方取得使用執照後，於退縮地上施作二次增建圍牆及牌樓，設置出入大門、鐵捲門等，買方充分認知該增建並非合法建物，且無面積登記，買方同意該工程為賣方贈送供住戶使用，日後買方或轉賣後之任何後續承購者對賣方不得有任何異議或要求，且不因所有權人之移轉而失效，所有權人應依誠信原則移轉時應盡告知之義務」。
㈤風勁公司興建結果子社區房屋完成，於取得使用執照後，為二次施工，上訴人所購買之房屋經由威強工程行，將原1樓法定停車位變更為客廳，風勁公司將00號土地興建為停車場供結果子社區住戶使用。
㈥00號土地地目為田、使用分區為特定農業區、土地使用地類別為農牧用地、面積為1,890平方公尺，上訴人向李慧敏買受之面積、應有部分及移轉登記之日期，詳如附表一所示，有土地所有權狀可參（見原審卷一第411-415頁）。
㈦00號土地因作為停車場使用，違反區域計畫法及非都市土地使用編定管制等相關規定，遭宜蘭縣政府裁罰，並限期改正，經風勁公司將00號土地上興建之停車場設施拆除，回復農用，嗣風勁公司再於00號土地上舖設砂石、泥沙及種植植物為如本院卷第155-156頁照片所示之現狀，有照片、宜蘭縣政府108年7月3日府地權字第1080109069號行政處分書、109年6月1日府地權字第1090087613號函、照片等可參（原審卷二第133-137頁，本院卷第153-156頁）。
本件之爭點：㈠系爭房地買賣有無消保法之適用？如有，被上訴人有無違反消保法第22條之規定？㈡上訴人依消保法第7條之規定，請求被上訴人連帶賠償損害，有無理由？㈢上訴人依消保法第51條之規定，請求被上訴人連帶賠償懲罰性違約金，有無理由？㈣上訴人依民法第354條、第359條、第360條、第373條等物之瑕疵擔保法律關係，請求被上訴人連帶賠償損害，有無理由？㈤上訴人依民法第227條第1項、第226條第1項不完全給付之法律關係，請求被上訴人連帶賠償損害責任，有無理由？㈥上訴人依民法第227條第2項不完全給付之法律關係，請求被上訴人連帶賠償損害責任，有無理由？㈦被上訴人如應負損害賠償責任，上訴人所受之損害若干？㈧上訴人是否就本件之損害與有過失？如有，兩造各應負擔之比例為何？茲分別析述如下：
㈠依上訴人與風勁公司、李慧敏之約定，風勁公司、李慧敏負有將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土地開闢為停車場之義務，上訴人則負有同意將原1樓法定停車空間為二次施工之協力義務：
⒈按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第98條定有明文。又解釋當事人所立書據之真意，以當時之事實及其他一切證據資料為其判斷之標準，不能拘泥字面或截取書據中一二語，任意推解致失真意（最高法院107年度台上字第442號判決要旨參照）。次按解釋契約，應以當事人立約當時之真意為準，而真意何在，又應以過去事實及其他一切證據資料為斷定之標準，不能拘泥文字致失真意（最高法院39年台上字第1053號判例參照）。而所謂探求當事人之真意，如兩造就其真意有爭執時，應從該意思表示所根基之原因事實、經濟目的、一般社會之理性客觀認知、經驗法則及當事人所欲使該意思表示發生之法律效果而為探求，並將誠信原則涵攝在內，藉以檢視其解釋結果對兩造之權利義務是否符合公平正義（最高法院104年台上字第1150號判決要旨參照）。
⒉經查：
⑴證人即上訴人陳婉玲之夫王文鴻證稱：伊有陪陳婉玲去買系爭房地，銷售人員說建案蓋好之後，停車場的進出口在鐵路旁邊，車子開進去會有保全可以管制，系爭房屋契約、系爭土地契約及系爭公約等資料，是建商的銷售人員拿伊太太，簽約時伊有在現場，原審卷二第131頁原證9之配置圖，是銷售人員給伊等的；會簽二次施工契約，是因為他們說這是銷售過程中必須要簽的，這樣才能完成整個買賣契約；一開始被上訴人並沒有說1樓是法定停車位，直到最後簽約當天，他們才拿另外一張圖給伊看，說1樓是法定停車位，且說會幫伊等二次施工，伊一開始很生氣，後來被上訴人說伊等停車的地方，以後也在廣告所示處所，為了順利進行，伊太太就簽約了，簽約當時已經知道1樓是法定停車位，會用二次施工方式變更使用方式；社區停車場是在00號土地，伊認知1樓就是客廳，但直到最後被上訴人才說如果要買這個房子，就是1樓是停車，之後再2次施工；看預售屋時，不知道00號土地地目是田，但簽約時伊知道，被上訴人有告訴伊等說是農地，將來伊等作停車場使用，只要不要蓋棚子就不會有事，伊當時不疑有它，才沒有阻止伊太太簽約，陳婉玲才簽約等語（見原審卷二第236-240頁）。
⑵證人即上訴人徐雲英之夫陳偉明證稱：系爭房地是伊跟太太一起買，但登記在太太名下，伊去過銷售現場2次，第1次是去看屋，第2次去就簽約，系爭廣告圖說是被上訴人之廣告單，系爭房屋契約、系爭土地契約及系爭公約等資料，是賣方銷售人員拿伊等，原審卷二第131頁原證9之配置圖，是銷售人員給伊等的，1樓是客廳；系爭房地1樓原本要作停車使用，後來才簽二次施工的契約，將1樓改成客廳使用；因為停車場是農地，伊有問銷售人員可否當停車使用，銷售人員跟伊說宜蘭大家都這樣，可以當停車使用，如果當時說不能當停車使用，伊就不會買；伊知道二次施工是不合法的，但是因為必須住戶都簽約同意二次施工，才能依照建商廣告所示之停車空間來停車，而且銷售人員跟伊說可以當停車使用，伊跟太太才簽約；社區停車場是在00號土地，當時伊等與建商做二次施工協議，就是要將1樓的停車位，改到00號土地，伊等會簽二次施工是要合乎建商的規劃，是建商要求伊等簽的；農地可否供停車使用伊不是很確定，伊知道有很多農地非法使用之問題，才問銷售人員，銷售人員也跟伊說可以供停車使用，伊等才簽約，如果不能當停車使用，伊等就不會買等語（見原審卷二第242-247頁）。
⑶證人即系爭社區住戶吳曉薇證稱：伊係系爭房地預售時，買系爭房地編號A28戶，伊買的時候知道1樓是法定停車空間，建商要二次施工將法定停車空間改為客廳，原本停車位改到00號土地，伊有簽二次施工同意書，伊知道二次施工是不合法的，但是因為大家都這樣做；伊係系爭房地預售時就買，購買時建商告訴伊00號土地要當停車場等語（見原審卷二第434-438頁）。
⑷證人即系爭預售房地案之現場代銷陳孟琴稱：伊係系爭預售房地案之代銷人員，系爭廣告圖說是我們的廣告資料，一開始00號土地就是規劃為停車場；伊代銷時有說按照模型圖交屋，也有說到1樓是法定停車空間，到時候二次施工會做成客廳，停車部分變更到00號土地；因為農地規劃為停車場，伊有跟買受戶說到時候交屋時，會用植草磚鋪設成停車場，至於停車場住戶如何使用，再由住戶開會決定，所以簽約及交屋時都沒有指定那一戶用那個車位；伊確實有跟王文鴻及陳婉玲講農地將來他們可以作停車場使用，只要不要蓋棚子就不會有事，因為農地只要不要違規使用架設固定物當作停車場使用是沒有問題的；伊不會跟客戶說農地不能當作停車場使用等語（見原審卷二第442-444頁）。　
⑸證人即系爭預售房地案之現場經理莫強謀證稱：伊在代銷時，確實有向買受戶說1樓法定停車空間施作二次施工變更作為客廳，停車空間變更到00號土地，銷售現場是現場小姐在處理；基本上伊在教育訓練銷售人員時，是教他們跟客戶告知二次施工的情形，並請客戶簽認，就是1樓停車空間二次施工改成客廳，農地的部分有告訴買受戶該地以後可以作為停車使用；我們跟客戶講農地可以作為停車使用，就是他們可以權宜使用，權宜使用的意思，就是停車場那麼大，他們到時候怎麼利用，他們自己決定，所以一開始沒有指定那一戶用那個位置；系爭廣告圖說是我們的銷售資料等語（見原審卷二第439-441頁）。
⑹綜上證人所述，其等就被上訴人委由代銷系爭預售房地案之銷售人員，於銷售系爭房地時，確有向買受人提出系爭廣告圖說，且系爭廣告圖說即將00號土地規劃為停車場，並由代銷人員向買受人說明會按照原規劃之室內格局交屋，即向買受人說明原1樓法定停車空間，將施作二次施工變更為客廳，原停車空間則變更至00號土地，及將00號土地開闢為停車場供住戶使用一節，互核相符，且與風勁公司於銷售系爭預售房地案時，所提出系爭廣告圖說係分別將00號土地作為社區停車場停車位使用、0000號土地作菜圃、00號土地作社區後門簡便出入使用，及風勁公司興建結果子社區房屋完成，於取得使用執照後，為二次施工，上訴人所購買之房屋經由威強工程行，將原1樓法定停車位變更為客廳，風勁公司將00號土地興建為停車場供結果子社區住戶使用（不爭執事項㈡、㈤）等情亦相符，堪信為真實。
⑺系爭預售房地案，係由李慧敏提供包括00號土地作為基地，供風勁公司於結果子基地上興建結果子社區出售，且上訴人與李慧敏簽訂系爭土地契約之緣由，亦係因00號土地為結果子社區基地之一部分，風勁公司於結果子基地上興建結果子社區出售，並與上訴人約定，將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳，而將00號土地開闢為停車場供社區住戶使用等情，已如前述。再者，上訴人分別與風勁公司簽訂系爭房屋契約，與李慧敏簽訂系爭土地契約，目的均在使上訴人能一併買受系爭房屋及包括00號土地坐落之基地，供上訴人遷入居住及作為停車場使用，並系爭房屋契約第23條第1項約定：「本房屋買賣契約書與土地買賣契約書互為連帶履約責任，倘若土地買賣契約終止或解除時，本約視同終止或解除」（見原審卷一第65、211、315頁）。本院審酌前揭兩造簽訂系爭契約根基之原因事實及其經濟目的，風勁公司為使興建完成之系爭房屋符合原規劃之室內格局交屋，而與上訴人為上開二次施工之約定，即將原1樓法定停車空間，二次施工變更為客廳，李慧敏則提供00號土地，供風勁公司將原停車空間變更至00號土地，風勁公司、李慧敏因此負有將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土地開闢為停車場之義務，但上訴人亦應負有同意將原1樓法定停車空間為二次施工之協力義務，且衡諸一般社會之理性客觀認知及經驗法則，並本乎誠信原則等各情，亦應認風勁公司、李慧敏與上訴人之前揭約定，風勁公司負有將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土地開闢為停車場之義務，上訴人亦負有同意將原1樓法定停車空間為二次施工之協力義務，蓋上訴人履行是項協力義務，使風勁公司、李慧敏能完成前揭義務，以興建完成符合原規劃室內格局之房屋及於00號土地上開闢停車場以利交屋，倘上訴人不同意履行是項協力義務之結果，將使風勁公司、李慧敏無法履行完成前揭義務，此亦為風勁公司、李慧敏之所以要求買受人須同意簽訂二次施工之緣由，此觀證人王文鴻前揭證稱：被上訴人說如果要買這個房子，就是1樓是停車，之後再2次施工等語，證人陳偉明前揭證述：因為必須要住戶每個人都簽約同意二次施工，才能依照建商廣告所示的停車空間來停車，二次施工是建商要求我們簽的等語，及證人陳孟琴證述：當時有模型圖，伊跟客戶說是照模型圖交屋，有說到1樓是法定空間，到時候二次施工會作成客廳，停車的部分變更到00號土地（見原審卷二第442頁）等語自明。
⑻雖被上訴人抗辯：系爭土地契約就00號土地使用分區已載明為「農地」而非停車用地，其契約內容亦未見00地號土地之預定效用為得供停車使用，或被上訴人保證00地號土地可供停車使用之約定，上訴人主張所買受者為停車位，自非可採等語。然查，本院依證人王文鴻、陳偉明、吳曉薇、陳孟琴、莫強謀等人前揭證述之內容，及風勁公司於銷售系爭預售房地案時，所提出系爭廣告圖說係分別將00號土地作為社區停車場停車位使用、0000號土地作菜圃、00號土地作社區後門簡便出入使用，及風勁公司興建結果子社區房屋完成，於取得使用執照後，為二次施工，上訴人所購買之房屋經由威強工程行，將原1樓法定停車位變更為客廳，風勁公司將00號土地興建為停車場供結果子社區住戶使用（不爭執事項㈡、㈤）等事實，已足推論風勁公司為使興建完成之系爭房屋符合原規劃之室內格局交屋，而與上訴人為上開二次施工之約定，即將原1樓法定停車空間，二次施工變更為客廳，李慧敏則提供00號土地，供風勁公司將原停車空間變更至00號土地，風勁公司、李慧敏因此負有將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土地開闢為停車場之義務，但上訴人亦應負有同意將原1樓法定停車空間為二次施工之協力義務，業如前述，則被上訴人以前揭抗辯，顯不足採。
㈡上訴人依民法第227條第1項準用第226條之規定，請求被上訴人就如附表一「應賠償金額」欄所示金額，應負不真正連帶給付責任，為有理由：　
⒈按因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利；其情形能補正者，債權人可依給付遲延之法則行使其權利；如不能補正，則依給付不能之法則行使權利，民法第227條第1項定有明文。又 因可歸責於債務人之事由，致給付不能者，債權人得請求賠償損害，民法第226條第1項定有明文。經查：
⑴00號土地地目為田、使用分區為特定農業區、土地使用地類別為農牧用地，該土地因作為停車場使用，違反區域計畫法及非都市土地使用編定管制等相關規定，遭宜蘭縣政府裁罰，並限期改正，經風勁公司將00號土地上興建之停車場設施拆除，回復農用，嗣風勁公司再於00號土地上舖設砂石、泥沙及種植植物為如本院卷第155-156頁照片所示之現狀（見不爭執事項㈥、㈦）。然因現狀仍舖設有砂石，再遭宜蘭縣政府以現況再次擅自施作舖設碎石、設置觀燈、庭園造景、樓梯等為由裁罰，並限期改正，有兩造所不爭執之宜蘭縣政府112年2月10日府地權字第1120024202號行政處分書可參（見本院卷第413-419頁）。準此，風勁公司、李慧敏依其等與上訴人之前揭約定將00號土地開闢為停車場，並交付予包括上訴人在內之全體住戶，供全體住戶作為停車場使用，然因00號土地係屬農地，不得作停車場使用，是風勁公司、李慧敏所提供作為停車場使用之00號土地顯有不符風勁公司、李慧敏與上訴人約定之瑕疵，構成不完全給付之債務不履行，應堪認定。又系爭00號土地係屬農地，不得作停車場使用，為兩造所明知，李慧敏並因此違反區域計畫法及非都市土地使用編定管制等相關規定，遭宜蘭縣政府裁罰，並限期改正，亦如前述，是風勁公司、李慧敏就此瑕疵顯無補正之可能，則其瑕疵之情形既已不能補正，且係屬可歸責於風勁公司、李慧敏之事由所致，上訴人自得依不完全給付準用給付不能之規定，請求風勁公司、李慧敏賠償損害。
⑵雖系爭房屋契約附件㈠之房屋平面圖-1樓所示，房屋之法定停車位係設於1樓部分空間，但上訴人與風勁公司、李慧敏已約定將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土地開闢為停車場，已如前述，則風勁公司與李慧敏自無從再執原系爭房屋契約之前揭約定，作為其等免責之事由。
⑶再者，上訴人於買受系爭土地同時與威強工程行簽訂之裝修工程委託書，固約定：「本戶施工內容：一、拆除一樓車庫與梯間隔間牆。二、一樓車庫外推為玄關並增設對外窗及入口玄關門……」、「針對上述裝修施工內容，甲方（即上訴人，下同）已充分了解建照圖說與裝修施工圖說之差異性，甲方同意日後如有涉及違反相關營建法規及法律問題，概由甲方負相關之完全責任，與乙方無涉，亦不得藉此要求乙方恢復原狀或解除委託或請求補償或賠償」等情（見原審卷二第63-66頁），但此僅係上訴人免除威強工程行或風勁公司、李慧敏有關將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳所生之相關責任，與風勁公司、李慧敏所負有將00號土地開闢為停車場之義務無涉，則風勁公司與李慧敏亦無從以此卸免其等所應負之上開義務。
⑷至被上訴人抗辯：上訴人明知00號土地為農地，不得作為停車場使用，且該土地雖經被上訴人變更外觀態樣為如系爭廣告圖說所示之停車場，然00號土地為全體住戶所共有，將來為如何之使用，仍待全體共有人依法決定之，被上訴人不負賠償責任云云。然查，上訴人是否知悉00號土地為農地，不得作為停車場使用，僅係上訴人應否負與有過失之責（詳後述），尚無法以此免除風勁公司與李慧敏所應負之上開義務。又兩造於買賣時，雖未就上訴人使用00號土地之停車位加以特定，而須事後由00號土地之共有人即全體住戶，決定如何使用00號土地上之停車位，但上訴人向李慧敏買受00號土地之應有部分，作為停車使用，且風勁公司、李慧敏亦負有將00號土地開闢為停車場之義務，均如前述，自不因兩造於締約時，未特定上訴人之停車位，風勁公司、李慧敏即得卸免其等所應負之上開義務，是被上訴人前揭抗辯，亦乏所據。　　　
⒉次按因可歸責於債務人之事由，致給付不能者，債權人得請求賠償損害。損害賠償，除法律另有規定或契約另有訂定外，應以填補債權人所受損害及所失利益為限；依通常情形，或依已定之計劃、設備或其他特別情事，可得預期之利益，視為所失利益，民法第226條第1項、第216條分別定有明文。又民法第216條第1項規定債務人嗣後不能所負之損害賠償責任，係採取完全賠償之原則，且屬「履行利益」之損害賠償責任，該損害賠償之目的在於填補債權人因之所生之損害，其應回復者並非「原有狀態」，而係「應有狀態」，應將損害事故發生後之變動狀況考慮在內；故給付標的物之價格當以債務人應為給付之時為準，債權人請求賠償時，債務人即有給付之義務，算定標的物價格時，應以起訴時之市價為準，債權人於起訴前已曾為請求者，以請求時之市價為準，此觀同法第213條第1項及第216條規定自明（最高法院92年度台上字第829號判決參照）。再按如當事人已證明受有損害而不能證明其數額或證明顯有重大困難者，法院應審酌一切情況，依所得心證定其數額，民事訴訟法第222條第2項固定有明文。惟揆其立法旨趣係以在損害已經被證明，而損害額有不能證明或證明顯有重大困難之情形，為避免被害人因訴訟上舉證困難而使其實體法上損害賠償權利難以實現所設之規範，用以兼顧當事人實體權利與程序利益之保護。該條項之規定，性質上乃證明度之降低，而非純屬法官之裁量權，負舉證責任之當事人仍應在客觀上可能之範圍內提出證據，俾法院得本於當事人所主張一定根據之事實，綜合全辯論意旨，依照經驗法則及相當性原則就損害額為適當之酌定。因此，主張損害賠償之當事人，對於他造就事實有所爭執時，仍負有一定之舉證責任（最高法院101年度台上字第158號判決要旨參照）。經查：
⑴風勁公司、李慧敏所提供作為停車場使用之00號土地有不符其等與上訴人約定之瑕疵，構成不完全給付之債務不履行，此瑕疵之情形不能補正，且係屬可歸責於風勁公司、李慧敏之事由所致，上訴人依民法第227條第1項有關不完全給付準用民法第226條第1項債務不履行之規定行使損害賠償請求權，業如前述，則稽諸上開說明，上訴人自得請求「履行利益」之損害賠償，以回復其「應有狀態」。又上訴人於108年11月4日起訴請求被上訴人賠償（見原審卷一第9頁），則其等請求以108年11月4日作為上訴人應為給付之時，應屬有據。
⑵本院委由高源不動產估價師聯合事務所鑑定00號土地於108年11月4日之交易價額為何？及如以相同地段得作為合法停車場使用之相同面積，於108年11月4日之交易價額為何？該所鑑定結果認：於108年11月4日之交易價額，其中屬特定農業區農牧用地之00號土地，每坪為2萬0,600元，相同地段得作為合法停車場使用之屬鄉村區乙種建築用地，每坪為10萬1,100元等情，有該所估價報告書（下稱系爭估價報告）可參。
⑶本院審酌風勁公司、李慧敏依其等與上訴人之前揭約定將00號土地開闢為停車場，並交付予包括上訴人在內之全體住戶，供全體住戶作為停車場使用，然因00號土地係屬農地，不得作停車場使用，致上訴人無法在00號土地上停車而受有損害等情，是本院綜合全辯論意旨，依照經驗法則及相當性原則，認上訴人此部分請求之損害數額，得按108年11月4日時，相同地段得作為合法停車場使用之屬鄉村區乙種建築用地，與屬特定農業區農牧用地之00號土地間之價差，即每坪8萬0,500元（計算式：101,100－20,600＝80,500），作為損害之判斷基礎應屬合理，爰就上訴人之損害額酌定為如附表一「損害額」欄所示。
⑷雖被上訴人抗辯：應以地目性質相近且得作為停車場使用之「得申請變更為交通用地之一般農業用地」，或應以「交通用地」或「林業用地」作為比較對象等語，惟查系爭估價報告已於「肆、估價所運用之方法與其估算過程及價格決定之理由」中敘明已就可作為與00號土地相同地段得作為合法停車場使用，有關非都市土地使用管制規則附表一各種使用地容許使用項目及許可使用細目表予以檢視、分析，經研判如以相同地段可作為合法停車場使用，且免經目的事業主管機關、使用地主管機關及有關機關許可者，其使用地類別為乙種建築用地（見系爭估價報告第47-48頁），則被上訴人再執前詞，抗辯系爭估價報告以鄉村區乙種建築用地作為比較基礎為不當云云，洵不足採。
⒊再按契約之聯立者，係數個契約（典型或非典型）具有相互結合之關係，其各個契約相互間是否具有依存關係，應綜合法律行為全部之旨趣，當事人訂約時之真意、交易之習慣及其他具體情事，並本於誠信原則，為斷定之標準。如依當事人之意思，一個契約之效力或存在依存於另一個契約之效力或存在，其個別契約是否有效成立，雖應就各該契約判斷之，但設其中之一個契約不成立、無效、撤銷或解除時，則另一個契約亦應同其命運，而具有不真正連帶關係。又不真正連帶債務係謂數債務人具有同一目的，本於各別之發生原因，對債權人各負全部給付之義務，因債務人中一人為給付，他債務人即應同免其責任之債務。經查：
⑴系爭房屋契約第23條第1項約定：「本房屋買賣契約書與土地買賣契約書互為連帶履約責任，倘若土地買賣契約終止或解除時，本約視同終止或解除」（見原審卷一第65、211、315頁）。另上訴人與黃子婕所簽訂之土地預定買賣契約書第14條亦約定：「本土地買賣契約書與房屋買賣契約書，互為連帶履約責任，倘若房屋買賣契約終止或解除時，本約視同終止或解除」（見原審卷一第133-135、259-260、359-360頁）。可見上訴人係向被上訴人購買系爭房地，倘被上訴人僅就房屋或土地單獨給付，並不能達成買賣契約之目的，上訴人與被上訴人因此於締約時約定系爭房屋契約與上開土地預定買賣契約書間互為連帶履約責任，具有連帶不可分性，應共同履行，系爭房屋契約與上開土地預定買賣契約書應為聯立契約，且具有不真正連帶關係。
⑵本件系爭契約之買賣標的物，雖分別為房屋及00號土地，但依上開約定內容，其給付目的同一，均在使上訴人同時取得系爭預售之房屋，及包括00號土地所有權應有部分在內之坐落基地，倘任一契約無法履約，該聯立契約之契約目的均難達成，視同全部終止或解除，在契約履行義務上，有明顯之牽連關係。故被上訴人對上訴人應負系爭契約所約定之全部給付義務，其中1人違約，均可視為另1人違約，被上訴人間就系爭契約之履行或不履行，應屬不真正連帶債務關係，從而，上訴人主張被上訴人就系爭契約應負不真正連帶給付責任一節，自屬有據，被上訴人抗辯風勁公司、黃子婕毋須與李慧敏負不真正連帶責任，及上訴人主張被上訴人應負連帶責任，均無可取。
⒋另按損害之發生或擴大，被害人與有過失者，法院得減輕賠償金額，或免除之，此觀民法第217條第1項規定自明。查上訴人於簽訂系爭契約時，俱已明瞭系爭廣告圖說之內容，必須透過二次施工加以變更，方能實現，被上訴人亦要求上訴人須同意二次施工，始得締結系爭契約，被上訴人因此最後同意二次施工，而將系爭房地1樓法定停車位變更為客廳，停車位則變更至系爭00地號土地，上訴人並因此負有同意將原1樓法定停車空間為二次施工之協力義務，業如前述，且依證人王文鴻、陳偉明、吳曉薇、陳孟琴、莫強謀等人前揭證述之內容觀之，上訴人對二次施工，及將屬農地之00號土地作為停車場使用，為不合法一節，亦均已知悉。因此，上訴人在明知二次施工，及將屬農地之00號土地作為停車場使用，均屬非法之情形下，猶簽訂系爭契約及裝修工程委託書，同意將原1樓法定停車空間為二次施工之協力義務。則上訴人對00號土地作為停車場使用係違反農地農用規定已有所認識下，仍與被上訴人簽訂系爭房地買賣契約，而同意為二次施工，其等就損害之發生，自有相當因果關係，為與有過失。審酌兩造均明知原1樓有法定停車空間，及00號土地不得作為停車場使用，但被上訴人為增加室內利用空間以利銷售，上訴人亦圖此利益，而為上開二次施工之約定，即將原1樓法定停車空間，二次施工變更為客廳，李慧敏則提供00號土地，供風勁公司將原停車空間變更至00號土地等各情，認兩造前揭行為均係造成前揭損害之原因，就上訴人之損害賠償金額，以減免50%為適當，是上訴人就其損害所得請求賠償之金額，應如附表一「應賠償金額」欄所示。
⒌從而，上訴人受有如附表一「應賠償金額」欄所示之損害，既係屬可歸責於風勁公司、李慧敏之事由所致，且被上訴人就系爭契約應負不真正連帶給付責任，則上訴人依不完全給付準用給付不能之規定，請求被上訴人給付如附表一「應賠償金額」欄所示，上開給付，如被上訴人任一人為給付，另一人於其給付範圍內免給付義務，洵屬有據，應予准許；至逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回，
㈢上訴人依消保法第7條之規定，請求被上訴人連帶賠償損害，及依消保法第51條之規定，請求被上訴人連帶賠償懲罰性違約金，均無理由：
⒈本件應有消保法之適用：　
⑴依消者法第2條第1款之規定，消費者係指以消費為目的而為交易、使用商品或接受服務者，即消費時基於消費為目的之主觀意思，於客觀上為交易、使用商品或接受服務之人，因此種顧客通常欠缺交易上商業知識，與從事重複交易行為之企業經營者處於懸殊不公平之地位，而特別立法保障消費者之權益。若交易者、使用商品或接受服務之人於消費時係基於消費之目的，至於自行或交他人使用，均非所問。查上訴人係基於供己遷入居住使用之目的因而買受系爭房地，而被上訴人已將系爭房地移轉登記與上訴人，已如前述，足認上訴人為消費者。又按消保法第7條所稱「商品」，指交易客體之不動產或動產，同法施行細則第4條規定甚明，而消保法各條款均見商品之用語，有關「商品」之定義僅於上開施行細則第4條中明訂，又別無其他理由應將消保法各章節之「商品」作不同定義，自應認為上開施行細則第4條有關商品之定義適用於消保法中之所有使用「商品」之條款。準此，本件兩造於103年間就系爭房地簽訂系爭契約，自有消保法之適用。
⑵李慧敏固以其非企業經營者為由，抗辯上訴人向其買受00號土地部分無消保法之適用云云。然查，上訴人與風勁公司簽訂系爭房屋契約，及與黃子婕、李慧敏簽訂系爭土地契約，目的均在一併買受系爭房地供己遷入居住使用，且參諸系爭房屋契約第23條第1項約定：「本房屋買賣契約書與土地買賣契約書互為連帶履約責任，倘若土地買賣契約終止或解除時，本約視同終止或解除」等語，足認被上訴人雖係分別以出賣人之地位與消費者簽訂契約出賣系爭房屋或土地，然其目的均係於系爭預售房地案同時將系爭房地出賣與消費者，自堪認係基於企業經營者之地位所為之交易行為，尚不得將系爭房屋契約及系爭土地契約割裂觀察，率認00號土地之出賣人即李慧敏非企業經營者，而無消保法之適用。
⑶從而，上訴人主張本件有消保法之適用，尚屬有據。被上訴人抗辯本件無消保法之適用，則無足採。
⒉次按從事設計、生產、製造商品或提供服務之企業經營者，於提供商品流通進入市場，或提供服務時，應確保該商品或服務，符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性；商品或服務具有危害消費者生命、身體、健康、財產之可能者，應於明顯處為警告標示及緊急處理危險之方法。企業經營者違反前2項規定，致生損害於消費者或第三人時，應負連帶賠償責任。但企業經營者能證明其無過失者，法院得減輕其賠償責任。又依本法所提之訴訟，因企業經營者之故意所致之損害，消費者得請求損害額五倍以下之懲罰性賠償金；但因重大過失所致之損害，得請求三倍以下之懲罰性賠償金，因過失所致之損害，得請求損害額一倍以下之懲罰性賠償金。消保法第7條、第51條固分別定有明文。然本件依前所述，並非商品或服務具安全或衛生上之危險存在，自與消保法第7條、第51條規定之要件不符，則上訴人主張依消保法第7條之規定，請求被上訴人連帶賠償損害，及依消保法第51條之規定，請求被上訴人連帶賠償懲罰性違約金，即乏所據。
綜上所述，上訴人依民法第227條第1項準用同法第226條第1項之規定，請求上訴人給付如附表一「應賠償金額」欄所示金額，及均自起訴狀繕本送達之翌日即108年11月21日（見原審卷一第443、445、463頁之送達證書）起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息部分，如其中一人為給付，他方即免其給付義務，核屬有據，應予准許；逾此部分之請求，為無理由，不應准許，其敗訴部分假執行之聲請已失所附麗，應予駁回。從而原審就上開應准許部分，為上訴人敗訴之判決，尚有未洽，上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文第二項所示。至於原審就上訴人之請求不應准許部分，為上訴人敗訴之判決，並駁回其假執行之聲請，核無不合，上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回此部分之上訴。又上訴人勝訴部分，兩造均陳明願供擔保宣告准免假執行，經核均無不合，爰分別酌定相當擔保金額准許之。
末查，上訴人另本於民法第354條、第359條、第360條、第373條等物之瑕疵擔保法律關係，請求被上訴人如數等語。因上訴人本於實體法上之數個權利為其訴訟標的，其聲明單一，本院就被上訴人所主張之數個訴訟標的逐一審理，既認前揭依民法第227條第1項準用同法第226條第1項規定之訴訟標的為有理由，自可即為上訴人勝訴之判決，就其餘訴訟標的即無再予審酌之必要。至上訴人敗訴部分，依民法第354條、第359條、第360條、第373條等物之瑕疵擔保法律關係，亦屬無據，應予駁回，附此敘明。　
本件因事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及所為之立證，經審酌後認與判決之結果不生若何影響，無庸再逐一予以論列，合併敘明。
據上論結，本件上訴為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法第450條、第449條第1項、第79條、第85條第1項、第2項、第463條、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。　　
中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　25　　日
                  民事第十一庭  
                        審判長法  官  李慈惠
                              法  官  鄭貽馨
                              法  官  謝永昌
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。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　　112 　年　　7 　　月　　25　　日
　　　　　　　　　　　　　    書記官  王增華　　　　　
附表一：
		所有權人

		登記日期

		應有部分

		買賣面積

		損害額

		應賠償金額

		備註



		陳婉玲

		105年7月1日

		242/10,000

		45.72平方公尺即13.83坪

		1,113,315元
（計算式：13.83×80,500＝1,113,315）

		556,658元

		元以下四捨五入



		韓佩君

		105年6月21日

		229/10,000

		43.33平方公尺即13.10坪 

		1,054,550元
（計算式：13.10×80,500＝1,054,550）

		527,275元

		




		徐雲英

		105年12月20日

		244/10,000

		46.19平方公尺即13.97坪

		1,124,585元
（計算式：13.97×80,500＝1,124,585）

		562,293元

		








附表二：
		當事人姓名

		訴訟費用負擔

		備註



		風勁公司、李慧敏、黃子婕

		連帶負擔366/1,000

		




		陳婉玲

		210/1,000

		




		韓佩君

		216/1,000

		




		徐雲英

		208/1,000

		








附表三：
		當事人姓名

		假執行

		免為假執行



		陳婉玲

		186,000元

		556,658元



		韓佩君

		176,000元

		527,275元



		徐雲英

		188,000元

		562,293元














臺灣高等法院民事判決

110年度消上字第13號

上  訴  人  陳婉玲    

            韓佩君  

            徐雲英  

共      同

訴訟代理人  曾威龍律師

被 上訴 人  風勁建設有限公司



法定代理人  李致衡  

訴訟代理人  郭有仁  

被 上訴 人  黃子婕  

            李慧敏  

共      同

訴訟代理人  林仕訪律師

複 代理 人  林育靖律師

            蔡頤奕律師

            簡雅君律師



上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國110年3月31日臺灣宜蘭地方法院108年度消字第2號第一審判決提起上訴，本院於112年6月27日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

原判決關於駁回上訴人後開第二項之訴部分，及該部分假執行之

聲請，暨訴訟費用之裁判均廢棄。

被上訴人應各給付上訴人如附表一「應賠償金額」欄所示金額，及均自民國一０八年十一月二十一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。上開給付，如被上訴人其中一人已為給付，他人於該給付範圍內免給付之義務。

其餘上訴駁回。

第一、二審訴訟費用，由兩造按附表二所示比例負擔。

本判決所命給付部分，於上訴人各以如附表三「假執行」欄所示金額供擔保後得假執行，但被上訴人如各以如附表三「免為假執行」欄所示金額預供擔保，得免為假執行。

    事實及理由

本件上訴人於原審起訴及本院主張： 

㈠被上訴人李慧敏為被上訴人風勁建設有限公司（下稱風勁公司）之大股東，且提供坐落於宜蘭縣○○鄉○○段00地號土地（下稱00號土地），與風勁公司、被上訴人黃子婕於民國103年間共同推出結果子預售透天房地案（下稱系爭預售房地案），並提出立體示意圖說明，將00號土地作為社區停車場停車位使用，又同段00○0地號土地（下稱00○0號土地）作菜圃、同段00地號土地（下稱00號土地）作社區後門簡便出入使用，足見00號土地之買賣係作為消費者購買停車場之停車位之真意，被上訴人為企業經營者，自有消費者保護法（下稱消保法）之適用。伊等遂分別向被上訴人各購買預售房地1戶及社區停車位1個，並各自與風勁公司簽訂房屋預定買賣契約書（下稱系爭房屋契約）、與李慧敏簽訂土地預定買賣契約書（下稱系爭土地契約，與系爭房屋契約合稱系爭契約），嗣伊等均繳清所有款項，被上訴人亦於105年10月及106年1月將伊等各自購買之房地（下稱系爭房地）分別交付，並將如附表一所示00號土地應有部分移轉登記予伊等3人。然被上訴人為企業經營者，明知00號土地為農牧用地並不得作為停車場使用，卻於推出系爭預售房地案預售房地及停車位之際，向伊等說明00號土地作社區停車場使用，並提出結果子住戶管理公約（下稱系爭公約），復以00號土地之停車場平面圖作附件（一），附在系爭公約之特約事項，是被上訴人顯有故意不告知00號土地依法不能作為社區停車場使用，卻提供圖說表明00號土地將作停車場使用，致伊等因而購買停車位，是被上訴人未能提供合乎圖說內容之商品，顯有廣告不實及債務不履行之情形，依消保法第7條、第22條及第51條之規定，自應連帶對伊等負損害賠償及懲罰性賠償金之責任。此外，被上訴人將00號土地作停車場之停車位出售，自應依其內涵提供予伊等3人，則00號土地不能作停車場之停車位使用，被上訴人顯有債務不履行之情事，應負物之瑕疵擔保責任。

㈡又伊等購買00號土地之停車位，卻不能作停車使用，自受有損害，依宜蘭縣礁溪鄉公有停車場經營管理自治條例第5條第㈡項第⒈點及第⒊點規定，以最便宜之鄉籍居民優待票，每月月票基數新臺幣（下同）7,200元之6折計價為4,320元計算，一年損害為5萬1,840元，伊等各以15年計算損害金額即77萬7,600元（計算式：51,840×15＝777,600），並請求5倍懲罰性違約金388萬8,000元，故損害賠償金額共請求466萬5,600元（原判決誤載為446萬5,600元，計算式：777,600＋3,888,000＝4,665,600）。再以00號土地每坪交易價格價差6萬8,600元計算，陳婉玲購買00號土地之應有部分為242/10,000，換算面積為13.83坪，至少受有94萬8,738元之損害（計算式：68,600×13.83=948,738），韓佩君購買00號土地之應有部分為229/10,000，換算面積為13.10坪，至少受有89萬8,660元之損害（計算式：68,600×13.10=898,660），徐雲英購買00號土地之應有部分為244/10,000，換算面積為13.97坪，至少受有95萬8,342元之損害（計算式：68,600×13.97=958,342）。是伊等3人均受有前揭損害，自得依消保法第7條第3項、第51條、民法第227條第1項、第2項、第360條、第359條等規定請求損害賠償及減少價金。且無論依上開何種主張及計算內容，伊等3人均得請求所受損害及5倍懲罰性賠償金或減少價金及5倍懲罰性賠償金。故伊等3人確實受有損害，為維護兩造商誼及免繁雜，伊等3人請求被上訴人各連帶給付150萬元，爰依前揭法律關係，提起本件訴訟。並聲明：被上訴人應連帶給付陳婉玲、韓佩君、徐雲英各150萬元，及均自起訴狀繕本送達翌日起迄清償日止，按週年利率5%計算之利息。

被上訴人則以：

㈠上訴人本件係針對00號土地之使用方式為主張，並非主張該地有不符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性，且該地亦無危害消費者生命、身體、健康、財產之可能，是上訴人以伊違反消保法第7條為請求伊應連帶損害賠償，即屬無據。再者，伊於出售00號土地時，契約內文業已強調00號土地為農地，且僅得作為農地使用，此為法令上之限制，上訴人於知情之前提下仍同意購買，縱使日後因地目問題無法作為停車使用，亦難謂伊有廣告不實之處，是本件自無消保法第22條之適用，其主張依消保法第7條、第22條及第51條請求懲罰性損害賠償，均無理由。況上訴人自103年即向伊購買預售屋及系爭土地，並分別於105年10月及106年1月交屋，斯時系爭土地之地目即為農地，倘上訴人主張00號土地有不能停車之損害，應即可向伊請求，上訴人卻遲至108年方具狀提起本件訴訟，則渠等請求縱認有理由，上訴人依消保法所為之請求權基礎，均已罹於侵權行為2年時效，伊亦得主張時效抗辯。

㈡伊於出售系爭土地時，系爭土地契約上業已載明00號土地為農牧用地，且依系爭土地契約第12條約定，李慧敏所負之瑕疵擔保責任亦不包含須保證00號土地可作為停車場使用，上訴人明知上情仍同意購買，是伊既無隱匿相關重要交易資訊，亦已依約交付並移轉系爭土地，且系爭土地亦無不能農用之情形，伊實無可歸責事由致為不完全給付。再者，伊於出售系爭土地時業已載明為農地，上訴人於伊訂立買賣契約時，亦因地目不同而訂立兩份土地買賣契約，伊出售系爭土地時並無隱匿該地為農地之事實，是伊交付之00號土地移轉前後既均有作為農地之通常效用，其給付自無瑕疵，上訴人依物之瑕疵擔保之法律關係請求減價，為無理由。此外，縱認00號土地缺乏系爭土地契約預定之效用而有瑕疵，然伊出售系爭土地僅得作為農用一情，伊於103年即已知悉，甚至於105年辦理土地變更登記及點交時，上訴人亦可知悉系爭土地為農地之事實，詎上訴人遲至108年方具狀請求瑕疵責任，顯見上訴人怠於向伊通知，依民法第365條之規定，已罹於6個月通知時間而消滅，不得再行主張。又按上訴人等之學識、經歷，應明知農地僅供農用，亦有尋求其他管道瞭解農地合法使用之方式，即便上訴人非明知00號土地不能作停車使用，顯然仍有可得而知之情形，據此，縱認伊應負損害賠償責任，上訴人顯與有過失，伊自得請求減輕或免除賠償金額。

㈢又上訴人主張00號土地欲作為停車使用但卻無法停車具有瑕疵，而受有無法停車之損害，然00號土地之出賣人為李慧敏，基於債之相對性，本件上訴人至多僅得向李慧敏主張民法不完全給付及物之瑕疵擔保責任，而與契約相對人以外之風勁公司、黃子婕無涉，則上訴人訴請風勁公司、黃子婕負擔民法不完全給付、物之瑕疵擔保責任，即屬無據。另李慧敏僅為00號土地之原所有人，00號土地顯非由李慧敏設計、生產、製造、輸入、經銷商品或提供服務之商品，是李慧敏對於00號土地，即非消保法第2條所定義之企業經營者，自無消保法第7條、第22條之適用，僅係一般民法買賣所生之糾紛，應適用民法相關之規定。再者，縱認伊為企業經營者，消保法第7條並不包括商品本身瑕疵的損害，且00號土地並無欠缺安全性，故本件亦無消保法第7條之適用。又上訴人與李慧敏所訂立之系爭土地契約，均無約定停車位之買賣，然因買賣時上訴人及其他買受戶要求變更法定停車空間，是風勁公司雖有協助變更00號土地之使用方式，惟此仍屬上訴人與其他共有人協議作為停車場使用，縱共有物之使用方式後續無法達成上訴人原先欲作為停車所用之目的，自不得據此向原出賣人即李慧敏主張00號土地具有物之瑕疵等語，資為抗辯。

原審就上訴人之請求，判決上訴人敗訴，上訴人不服，提起上訴，並聲明：㈠原判決廢棄；㈡被上訴人應連帶給付陳婉玲、韓佩君、徐雲英各150萬元，及均自起訴狀繕本送達翌日起迄清償日止，按週年利率5%計算之利息；㈢願供擔保，請准宣告假執行。被上訴人則為答辯聲明：㈠上訴駁回；㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

兩造所不爭執之事項：

㈠0000、00、00號土地原為李慧敏所有，0000、0000、00000、00、00、00000號土地（與00號土地，均為結果子社區基地之一部分），原為黃子婕所有，風勁公司於結果子基地上興建結果子社區出售，並於103年間推出系爭預售案。

㈡依風勁公司於銷售系爭預售案時，所提出廣告圖說（下稱系爭廣告圖說，見原審卷一第29-33頁）係分別將00號土地作為社區停車場停車位使用、0000號土地作菜圃、00號土地作社區後門簡便出入使用。

㈢兩造及訴外人威強工程行分別簽訂如下之契約，有系爭房屋契約、土地預定買賣契約書及裝修工程委託書可參（見原審卷一第35-410頁）：

⒈陳婉玲部分：

⑴於103年12月22日與風勁公司簽訂系爭房屋契約，向風勁公司買受預售房屋編號A12棟即現為門牌號碼宜蘭縣○○鄉○○○路0巷0○0號房屋；

⑵於103年10月5日分別：

①與黃子婕簽訂土地預定買賣契約書，向黃子婕買受0000、00、00、00000號土地部分持分；

②與李慧敏簽訂系爭土地契約，向李慧敏買受00、00、0000號土地部分持分；

③與威強工程行簽訂裝修工程委託書；

④簽訂系爭公約

⒉韓佩君部分：

⑴於103年12月19日與風勁公司簽訂系爭房屋契約，向風勁公司買受預售房屋編號A16棟即現為門牌號碼宜蘭縣○○鄉○○○路0巷0○00號房屋；

⑵於103年9月19日分別：

①與黃子婕簽訂土地預定買賣契約書，向黃子婕買受00000、00、00、00000號土地部分持分；

②與李慧敏簽訂系爭土地契約，向李慧敏買受00、00、0000號土地部分持分；

③與威強工程行簽訂裝修工程委託書；

④簽訂系爭公約。

⒊徐雲英部分：

⑴於103年12月21日與風勁公司簽訂系爭房屋契約，向風勁公司買受預售房屋編號A11棟即現為門牌號碼宜蘭縣○○鄉○○○路0巷0○0號房屋；

⑵於103年12月21日分別：

①與黃子婕簽訂土地預定買賣契約書，向黃子婕買受0000、00、00、00000號土地部分持分；

②與李慧敏簽訂系爭土地契約，向李慧敏買受00、00、0000號土地部分持分；

③與威強工程行簽訂裝修工程委託書；

④簽訂系爭公約。

㈣系爭公約之附件一圖說，與系爭廣告圖說相符，均係將00號土地作為社區停車場停車位使用。另上訴人與風勁公司簽訂之系爭房屋契約第20條第5項約定：「為提昇社區居住品質及安全管理以及社區美觀等實用效果，買方同意由賣方取得使用執照後，於退縮地上施作二次增建圍牆及牌樓，設置出入大門、鐵捲門等，買方充分認知該增建並非合法建物，且無面積登記，買方同意該工程為賣方贈送供住戶使用，日後買方或轉賣後之任何後續承購者對賣方不得有任何異議或要求，且不因所有權人之移轉而失效，所有權人應依誠信原則移轉時應盡告知之義務」。

㈤風勁公司興建結果子社區房屋完成，於取得使用執照後，為二次施工，上訴人所購買之房屋經由威強工程行，將原1樓法定停車位變更為客廳，風勁公司將00號土地興建為停車場供結果子社區住戶使用。

㈥00號土地地目為田、使用分區為特定農業區、土地使用地類別為農牧用地、面積為1,890平方公尺，上訴人向李慧敏買受之面積、應有部分及移轉登記之日期，詳如附表一所示，有土地所有權狀可參（見原審卷一第411-415頁）。

㈦00號土地因作為停車場使用，違反區域計畫法及非都市土地使用編定管制等相關規定，遭宜蘭縣政府裁罰，並限期改正，經風勁公司將00號土地上興建之停車場設施拆除，回復農用，嗣風勁公司再於00號土地上舖設砂石、泥沙及種植植物為如本院卷第155-156頁照片所示之現狀，有照片、宜蘭縣政府108年7月3日府地權字第1080109069號行政處分書、109年6月1日府地權字第1090087613號函、照片等可參（原審卷二第133-137頁，本院卷第153-156頁）。

本件之爭點：㈠系爭房地買賣有無消保法之適用？如有，被上訴人有無違反消保法第22條之規定？㈡上訴人依消保法第7條之規定，請求被上訴人連帶賠償損害，有無理由？㈢上訴人依消保法第51條之規定，請求被上訴人連帶賠償懲罰性違約金，有無理由？㈣上訴人依民法第354條、第359條、第360條、第373條等物之瑕疵擔保法律關係，請求被上訴人連帶賠償損害，有無理由？㈤上訴人依民法第227條第1項、第226條第1項不完全給付之法律關係，請求被上訴人連帶賠償損害責任，有無理由？㈥上訴人依民法第227條第2項不完全給付之法律關係，請求被上訴人連帶賠償損害責任，有無理由？㈦被上訴人如應負損害賠償責任，上訴人所受之損害若干？㈧上訴人是否就本件之損害與有過失？如有，兩造各應負擔之比例為何？茲分別析述如下：

㈠依上訴人與風勁公司、李慧敏之約定，風勁公司、李慧敏負有將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土地開闢為停車場之義務，上訴人則負有同意將原1樓法定停車空間為二次施工之協力義務：

⒈按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第98條定有明文。又解釋當事人所立書據之真意，以當時之事實及其他一切證據資料為其判斷之標準，不能拘泥字面或截取書據中一二語，任意推解致失真意（最高法院107年度台上字第442號判決要旨參照）。次按解釋契約，應以當事人立約當時之真意為準，而真意何在，又應以過去事實及其他一切證據資料為斷定之標準，不能拘泥文字致失真意（最高法院39年台上字第1053號判例參照）。而所謂探求當事人之真意，如兩造就其真意有爭執時，應從該意思表示所根基之原因事實、經濟目的、一般社會之理性客觀認知、經驗法則及當事人所欲使該意思表示發生之法律效果而為探求，並將誠信原則涵攝在內，藉以檢視其解釋結果對兩造之權利義務是否符合公平正義（最高法院104年台上字第1150號判決要旨參照）。

⒉經查：

⑴證人即上訴人陳婉玲之夫王文鴻證稱：伊有陪陳婉玲去買系爭房地，銷售人員說建案蓋好之後，停車場的進出口在鐵路旁邊，車子開進去會有保全可以管制，系爭房屋契約、系爭土地契約及系爭公約等資料，是建商的銷售人員拿伊太太，簽約時伊有在現場，原審卷二第131頁原證9之配置圖，是銷售人員給伊等的；會簽二次施工契約，是因為他們說這是銷售過程中必須要簽的，這樣才能完成整個買賣契約；一開始被上訴人並沒有說1樓是法定停車位，直到最後簽約當天，他們才拿另外一張圖給伊看，說1樓是法定停車位，且說會幫伊等二次施工，伊一開始很生氣，後來被上訴人說伊等停車的地方，以後也在廣告所示處所，為了順利進行，伊太太就簽約了，簽約當時已經知道1樓是法定停車位，會用二次施工方式變更使用方式；社區停車場是在00號土地，伊認知1樓就是客廳，但直到最後被上訴人才說如果要買這個房子，就是1樓是停車，之後再2次施工；看預售屋時，不知道00號土地地目是田，但簽約時伊知道，被上訴人有告訴伊等說是農地，將來伊等作停車場使用，只要不要蓋棚子就不會有事，伊當時不疑有它，才沒有阻止伊太太簽約，陳婉玲才簽約等語（見原審卷二第236-240頁）。

⑵證人即上訴人徐雲英之夫陳偉明證稱：系爭房地是伊跟太太一起買，但登記在太太名下，伊去過銷售現場2次，第1次是去看屋，第2次去就簽約，系爭廣告圖說是被上訴人之廣告單，系爭房屋契約、系爭土地契約及系爭公約等資料，是賣方銷售人員拿伊等，原審卷二第131頁原證9之配置圖，是銷售人員給伊等的，1樓是客廳；系爭房地1樓原本要作停車使用，後來才簽二次施工的契約，將1樓改成客廳使用；因為停車場是農地，伊有問銷售人員可否當停車使用，銷售人員跟伊說宜蘭大家都這樣，可以當停車使用，如果當時說不能當停車使用，伊就不會買；伊知道二次施工是不合法的，但是因為必須住戶都簽約同意二次施工，才能依照建商廣告所示之停車空間來停車，而且銷售人員跟伊說可以當停車使用，伊跟太太才簽約；社區停車場是在00號土地，當時伊等與建商做二次施工協議，就是要將1樓的停車位，改到00號土地，伊等會簽二次施工是要合乎建商的規劃，是建商要求伊等簽的；農地可否供停車使用伊不是很確定，伊知道有很多農地非法使用之問題，才問銷售人員，銷售人員也跟伊說可以供停車使用，伊等才簽約，如果不能當停車使用，伊等就不會買等語（見原審卷二第242-247頁）。

⑶證人即系爭社區住戶吳曉薇證稱：伊係系爭房地預售時，買系爭房地編號A28戶，伊買的時候知道1樓是法定停車空間，建商要二次施工將法定停車空間改為客廳，原本停車位改到00號土地，伊有簽二次施工同意書，伊知道二次施工是不合法的，但是因為大家都這樣做；伊係系爭房地預售時就買，購買時建商告訴伊00號土地要當停車場等語（見原審卷二第434-438頁）。

⑷證人即系爭預售房地案之現場代銷陳孟琴稱：伊係系爭預售房地案之代銷人員，系爭廣告圖說是我們的廣告資料，一開始00號土地就是規劃為停車場；伊代銷時有說按照模型圖交屋，也有說到1樓是法定停車空間，到時候二次施工會做成客廳，停車部分變更到00號土地；因為農地規劃為停車場，伊有跟買受戶說到時候交屋時，會用植草磚鋪設成停車場，至於停車場住戶如何使用，再由住戶開會決定，所以簽約及交屋時都沒有指定那一戶用那個車位；伊確實有跟王文鴻及陳婉玲講農地將來他們可以作停車場使用，只要不要蓋棚子就不會有事，因為農地只要不要違規使用架設固定物當作停車場使用是沒有問題的；伊不會跟客戶說農地不能當作停車場使用等語（見原審卷二第442-444頁）。　

⑸證人即系爭預售房地案之現場經理莫強謀證稱：伊在代銷時，確實有向買受戶說1樓法定停車空間施作二次施工變更作為客廳，停車空間變更到00號土地，銷售現場是現場小姐在處理；基本上伊在教育訓練銷售人員時，是教他們跟客戶告知二次施工的情形，並請客戶簽認，就是1樓停車空間二次施工改成客廳，農地的部分有告訴買受戶該地以後可以作為停車使用；我們跟客戶講農地可以作為停車使用，就是他們可以權宜使用，權宜使用的意思，就是停車場那麼大，他們到時候怎麼利用，他們自己決定，所以一開始沒有指定那一戶用那個位置；系爭廣告圖說是我們的銷售資料等語（見原審卷二第439-441頁）。

⑹綜上證人所述，其等就被上訴人委由代銷系爭預售房地案之銷售人員，於銷售系爭房地時，確有向買受人提出系爭廣告圖說，且系爭廣告圖說即將00號土地規劃為停車場，並由代銷人員向買受人說明會按照原規劃之室內格局交屋，即向買受人說明原1樓法定停車空間，將施作二次施工變更為客廳，原停車空間則變更至00號土地，及將00號土地開闢為停車場供住戶使用一節，互核相符，且與風勁公司於銷售系爭預售房地案時，所提出系爭廣告圖說係分別將00號土地作為社區停車場停車位使用、0000號土地作菜圃、00號土地作社區後門簡便出入使用，及風勁公司興建結果子社區房屋完成，於取得使用執照後，為二次施工，上訴人所購買之房屋經由威強工程行，將原1樓法定停車位變更為客廳，風勁公司將00號土地興建為停車場供結果子社區住戶使用（不爭執事項㈡、㈤）等情亦相符，堪信為真實。

⑺系爭預售房地案，係由李慧敏提供包括00號土地作為基地，供風勁公司於結果子基地上興建結果子社區出售，且上訴人與李慧敏簽訂系爭土地契約之緣由，亦係因00號土地為結果子社區基地之一部分，風勁公司於結果子基地上興建結果子社區出售，並與上訴人約定，將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳，而將00號土地開闢為停車場供社區住戶使用等情，已如前述。再者，上訴人分別與風勁公司簽訂系爭房屋契約，與李慧敏簽訂系爭土地契約，目的均在使上訴人能一併買受系爭房屋及包括00號土地坐落之基地，供上訴人遷入居住及作為停車場使用，並系爭房屋契約第23條第1項約定：「本房屋買賣契約書與土地買賣契約書互為連帶履約責任，倘若土地買賣契約終止或解除時，本約視同終止或解除」（見原審卷一第65、211、315頁）。本院審酌前揭兩造簽訂系爭契約根基之原因事實及其經濟目的，風勁公司為使興建完成之系爭房屋符合原規劃之室內格局交屋，而與上訴人為上開二次施工之約定，即將原1樓法定停車空間，二次施工變更為客廳，李慧敏則提供00號土地，供風勁公司將原停車空間變更至00號土地，風勁公司、李慧敏因此負有將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土地開闢為停車場之義務，但上訴人亦應負有同意將原1樓法定停車空間為二次施工之協力義務，且衡諸一般社會之理性客觀認知及經驗法則，並本乎誠信原則等各情，亦應認風勁公司、李慧敏與上訴人之前揭約定，風勁公司負有將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土地開闢為停車場之義務，上訴人亦負有同意將原1樓法定停車空間為二次施工之協力義務，蓋上訴人履行是項協力義務，使風勁公司、李慧敏能完成前揭義務，以興建完成符合原規劃室內格局之房屋及於00號土地上開闢停車場以利交屋，倘上訴人不同意履行是項協力義務之結果，將使風勁公司、李慧敏無法履行完成前揭義務，此亦為風勁公司、李慧敏之所以要求買受人須同意簽訂二次施工之緣由，此觀證人王文鴻前揭證稱：被上訴人說如果要買這個房子，就是1樓是停車，之後再2次施工等語，證人陳偉明前揭證述：因為必須要住戶每個人都簽約同意二次施工，才能依照建商廣告所示的停車空間來停車，二次施工是建商要求我們簽的等語，及證人陳孟琴證述：當時有模型圖，伊跟客戶說是照模型圖交屋，有說到1樓是法定空間，到時候二次施工會作成客廳，停車的部分變更到00號土地（見原審卷二第442頁）等語自明。

⑻雖被上訴人抗辯：系爭土地契約就00號土地使用分區已載明為「農地」而非停車用地，其契約內容亦未見00地號土地之預定效用為得供停車使用，或被上訴人保證00地號土地可供停車使用之約定，上訴人主張所買受者為停車位，自非可採等語。然查，本院依證人王文鴻、陳偉明、吳曉薇、陳孟琴、莫強謀等人前揭證述之內容，及風勁公司於銷售系爭預售房地案時，所提出系爭廣告圖說係分別將00號土地作為社區停車場停車位使用、0000號土地作菜圃、00號土地作社區後門簡便出入使用，及風勁公司興建結果子社區房屋完成，於取得使用執照後，為二次施工，上訴人所購買之房屋經由威強工程行，將原1樓法定停車位變更為客廳，風勁公司將00號土地興建為停車場供結果子社區住戶使用（不爭執事項㈡、㈤）等事實，已足推論風勁公司為使興建完成之系爭房屋符合原規劃之室內格局交屋，而與上訴人為上開二次施工之約定，即將原1樓法定停車空間，二次施工變更為客廳，李慧敏則提供00號土地，供風勁公司將原停車空間變更至00號土地，風勁公司、李慧敏因此負有將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土地開闢為停車場之義務，但上訴人亦應負有同意將原1樓法定停車空間為二次施工之協力義務，業如前述，則被上訴人以前揭抗辯，顯不足採。

㈡上訴人依民法第227條第1項準用第226條之規定，請求被上訴人就如附表一「應賠償金額」欄所示金額，應負不真正連帶給付責任，為有理由：　

⒈按因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利；其情形能補正者，債權人可依給付遲延之法則行使其權利；如不能補正，則依給付不能之法則行使權利，民法第227條第1項定有明文。又 因可歸責於債務人之事由，致給付不能者，債權人得請求賠償損害，民法第226條第1項定有明文。經查：

⑴00號土地地目為田、使用分區為特定農業區、土地使用地類別為農牧用地，該土地因作為停車場使用，違反區域計畫法及非都市土地使用編定管制等相關規定，遭宜蘭縣政府裁罰，並限期改正，經風勁公司將00號土地上興建之停車場設施拆除，回復農用，嗣風勁公司再於00號土地上舖設砂石、泥沙及種植植物為如本院卷第155-156頁照片所示之現狀（見不爭執事項㈥、㈦）。然因現狀仍舖設有砂石，再遭宜蘭縣政府以現況再次擅自施作舖設碎石、設置觀燈、庭園造景、樓梯等為由裁罰，並限期改正，有兩造所不爭執之宜蘭縣政府112年2月10日府地權字第1120024202號行政處分書可參（見本院卷第413-419頁）。準此，風勁公司、李慧敏依其等與上訴人之前揭約定將00號土地開闢為停車場，並交付予包括上訴人在內之全體住戶，供全體住戶作為停車場使用，然因00號土地係屬農地，不得作停車場使用，是風勁公司、李慧敏所提供作為停車場使用之00號土地顯有不符風勁公司、李慧敏與上訴人約定之瑕疵，構成不完全給付之債務不履行，應堪認定。又系爭00號土地係屬農地，不得作停車場使用，為兩造所明知，李慧敏並因此違反區域計畫法及非都市土地使用編定管制等相關規定，遭宜蘭縣政府裁罰，並限期改正，亦如前述，是風勁公司、李慧敏就此瑕疵顯無補正之可能，則其瑕疵之情形既已不能補正，且係屬可歸責於風勁公司、李慧敏之事由所致，上訴人自得依不完全給付準用給付不能之規定，請求風勁公司、李慧敏賠償損害。

⑵雖系爭房屋契約附件㈠之房屋平面圖-1樓所示，房屋之法定停車位係設於1樓部分空間，但上訴人與風勁公司、李慧敏已約定將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳及將00號土地開闢為停車場，已如前述，則風勁公司與李慧敏自無從再執原系爭房屋契約之前揭約定，作為其等免責之事由。

⑶再者，上訴人於買受系爭土地同時與威強工程行簽訂之裝修工程委託書，固約定：「本戶施工內容：一、拆除一樓車庫與梯間隔間牆。二、一樓車庫外推為玄關並增設對外窗及入口玄關門……」、「針對上述裝修施工內容，甲方（即上訴人，下同）已充分了解建照圖說與裝修施工圖說之差異性，甲方同意日後如有涉及違反相關營建法規及法律問題，概由甲方負相關之完全責任，與乙方無涉，亦不得藉此要求乙方恢復原狀或解除委託或請求補償或賠償」等情（見原審卷二第63-66頁），但此僅係上訴人免除威強工程行或風勁公司、李慧敏有關將原1樓法定停車空間，為二次施工變更為客廳所生之相關責任，與風勁公司、李慧敏所負有將00號土地開闢為停車場之義務無涉，則風勁公司與李慧敏亦無從以此卸免其等所應負之上開義務。

⑷至被上訴人抗辯：上訴人明知00號土地為農地，不得作為停車場使用，且該土地雖經被上訴人變更外觀態樣為如系爭廣告圖說所示之停車場，然00號土地為全體住戶所共有，將來為如何之使用，仍待全體共有人依法決定之，被上訴人不負賠償責任云云。然查，上訴人是否知悉00號土地為農地，不得作為停車場使用，僅係上訴人應否負與有過失之責（詳後述），尚無法以此免除風勁公司與李慧敏所應負之上開義務。又兩造於買賣時，雖未就上訴人使用00號土地之停車位加以特定，而須事後由00號土地之共有人即全體住戶，決定如何使用00號土地上之停車位，但上訴人向李慧敏買受00號土地之應有部分，作為停車使用，且風勁公司、李慧敏亦負有將00號土地開闢為停車場之義務，均如前述，自不因兩造於締約時，未特定上訴人之停車位，風勁公司、李慧敏即得卸免其等所應負之上開義務，是被上訴人前揭抗辯，亦乏所據。　　　

⒉次按因可歸責於債務人之事由，致給付不能者，債權人得請求賠償損害。損害賠償，除法律另有規定或契約另有訂定外，應以填補債權人所受損害及所失利益為限；依通常情形，或依已定之計劃、設備或其他特別情事，可得預期之利益，視為所失利益，民法第226條第1項、第216條分別定有明文。又民法第216條第1項規定債務人嗣後不能所負之損害賠償責任，係採取完全賠償之原則，且屬「履行利益」之損害賠償責任，該損害賠償之目的在於填補債權人因之所生之損害，其應回復者並非「原有狀態」，而係「應有狀態」，應將損害事故發生後之變動狀況考慮在內；故給付標的物之價格當以債務人應為給付之時為準，債權人請求賠償時，債務人即有給付之義務，算定標的物價格時，應以起訴時之市價為準，債權人於起訴前已曾為請求者，以請求時之市價為準，此觀同法第213條第1項及第216條規定自明（最高法院92年度台上字第829號判決參照）。再按如當事人已證明受有損害而不能證明其數額或證明顯有重大困難者，法院應審酌一切情況，依所得心證定其數額，民事訴訟法第222條第2項固定有明文。惟揆其立法旨趣係以在損害已經被證明，而損害額有不能證明或證明顯有重大困難之情形，為避免被害人因訴訟上舉證困難而使其實體法上損害賠償權利難以實現所設之規範，用以兼顧當事人實體權利與程序利益之保護。該條項之規定，性質上乃證明度之降低，而非純屬法官之裁量權，負舉證責任之當事人仍應在客觀上可能之範圍內提出證據，俾法院得本於當事人所主張一定根據之事實，綜合全辯論意旨，依照經驗法則及相當性原則就損害額為適當之酌定。因此，主張損害賠償之當事人，對於他造就事實有所爭執時，仍負有一定之舉證責任（最高法院101年度台上字第158號判決要旨參照）。經查：

⑴風勁公司、李慧敏所提供作為停車場使用之00號土地有不符其等與上訴人約定之瑕疵，構成不完全給付之債務不履行，此瑕疵之情形不能補正，且係屬可歸責於風勁公司、李慧敏之事由所致，上訴人依民法第227條第1項有關不完全給付準用民法第226條第1項債務不履行之規定行使損害賠償請求權，業如前述，則稽諸上開說明，上訴人自得請求「履行利益」之損害賠償，以回復其「應有狀態」。又上訴人於108年11月4日起訴請求被上訴人賠償（見原審卷一第9頁），則其等請求以108年11月4日作為上訴人應為給付之時，應屬有據。

⑵本院委由高源不動產估價師聯合事務所鑑定00號土地於108年11月4日之交易價額為何？及如以相同地段得作為合法停車場使用之相同面積，於108年11月4日之交易價額為何？該所鑑定結果認：於108年11月4日之交易價額，其中屬特定農業區農牧用地之00號土地，每坪為2萬0,600元，相同地段得作為合法停車場使用之屬鄉村區乙種建築用地，每坪為10萬1,100元等情，有該所估價報告書（下稱系爭估價報告）可參。

⑶本院審酌風勁公司、李慧敏依其等與上訴人之前揭約定將00號土地開闢為停車場，並交付予包括上訴人在內之全體住戶，供全體住戶作為停車場使用，然因00號土地係屬農地，不得作停車場使用，致上訴人無法在00號土地上停車而受有損害等情，是本院綜合全辯論意旨，依照經驗法則及相當性原則，認上訴人此部分請求之損害數額，得按108年11月4日時，相同地段得作為合法停車場使用之屬鄉村區乙種建築用地，與屬特定農業區農牧用地之00號土地間之價差，即每坪8萬0,500元（計算式：101,100－20,600＝80,500），作為損害之判斷基礎應屬合理，爰就上訴人之損害額酌定為如附表一「損害額」欄所示。

⑷雖被上訴人抗辯：應以地目性質相近且得作為停車場使用之「得申請變更為交通用地之一般農業用地」，或應以「交通用地」或「林業用地」作為比較對象等語，惟查系爭估價報告已於「肆、估價所運用之方法與其估算過程及價格決定之理由」中敘明已就可作為與00號土地相同地段得作為合法停車場使用，有關非都市土地使用管制規則附表一各種使用地容許使用項目及許可使用細目表予以檢視、分析，經研判如以相同地段可作為合法停車場使用，且免經目的事業主管機關、使用地主管機關及有關機關許可者，其使用地類別為乙種建築用地（見系爭估價報告第47-48頁），則被上訴人再執前詞，抗辯系爭估價報告以鄉村區乙種建築用地作為比較基礎為不當云云，洵不足採。

⒊再按契約之聯立者，係數個契約（典型或非典型）具有相互結合之關係，其各個契約相互間是否具有依存關係，應綜合法律行為全部之旨趣，當事人訂約時之真意、交易之習慣及其他具體情事，並本於誠信原則，為斷定之標準。如依當事人之意思，一個契約之效力或存在依存於另一個契約之效力或存在，其個別契約是否有效成立，雖應就各該契約判斷之，但設其中之一個契約不成立、無效、撤銷或解除時，則另一個契約亦應同其命運，而具有不真正連帶關係。又不真正連帶債務係謂數債務人具有同一目的，本於各別之發生原因，對債權人各負全部給付之義務，因債務人中一人為給付，他債務人即應同免其責任之債務。經查：

⑴系爭房屋契約第23條第1項約定：「本房屋買賣契約書與土地買賣契約書互為連帶履約責任，倘若土地買賣契約終止或解除時，本約視同終止或解除」（見原審卷一第65、211、315頁）。另上訴人與黃子婕所簽訂之土地預定買賣契約書第14條亦約定：「本土地買賣契約書與房屋買賣契約書，互為連帶履約責任，倘若房屋買賣契約終止或解除時，本約視同終止或解除」（見原審卷一第133-135、259-260、359-360頁）。可見上訴人係向被上訴人購買系爭房地，倘被上訴人僅就房屋或土地單獨給付，並不能達成買賣契約之目的，上訴人與被上訴人因此於締約時約定系爭房屋契約與上開土地預定買賣契約書間互為連帶履約責任，具有連帶不可分性，應共同履行，系爭房屋契約與上開土地預定買賣契約書應為聯立契約，且具有不真正連帶關係。

⑵本件系爭契約之買賣標的物，雖分別為房屋及00號土地，但依上開約定內容，其給付目的同一，均在使上訴人同時取得系爭預售之房屋，及包括00號土地所有權應有部分在內之坐落基地，倘任一契約無法履約，該聯立契約之契約目的均難達成，視同全部終止或解除，在契約履行義務上，有明顯之牽連關係。故被上訴人對上訴人應負系爭契約所約定之全部給付義務，其中1人違約，均可視為另1人違約，被上訴人間就系爭契約之履行或不履行，應屬不真正連帶債務關係，從而，上訴人主張被上訴人就系爭契約應負不真正連帶給付責任一節，自屬有據，被上訴人抗辯風勁公司、黃子婕毋須與李慧敏負不真正連帶責任，及上訴人主張被上訴人應負連帶責任，均無可取。

⒋另按損害之發生或擴大，被害人與有過失者，法院得減輕賠償金額，或免除之，此觀民法第217條第1項規定自明。查上訴人於簽訂系爭契約時，俱已明瞭系爭廣告圖說之內容，必須透過二次施工加以變更，方能實現，被上訴人亦要求上訴人須同意二次施工，始得締結系爭契約，被上訴人因此最後同意二次施工，而將系爭房地1樓法定停車位變更為客廳，停車位則變更至系爭00地號土地，上訴人並因此負有同意將原1樓法定停車空間為二次施工之協力義務，業如前述，且依證人王文鴻、陳偉明、吳曉薇、陳孟琴、莫強謀等人前揭證述之內容觀之，上訴人對二次施工，及將屬農地之00號土地作為停車場使用，為不合法一節，亦均已知悉。因此，上訴人在明知二次施工，及將屬農地之00號土地作為停車場使用，均屬非法之情形下，猶簽訂系爭契約及裝修工程委託書，同意將原1樓法定停車空間為二次施工之協力義務。則上訴人對00號土地作為停車場使用係違反農地農用規定已有所認識下，仍與被上訴人簽訂系爭房地買賣契約，而同意為二次施工，其等就損害之發生，自有相當因果關係，為與有過失。審酌兩造均明知原1樓有法定停車空間，及00號土地不得作為停車場使用，但被上訴人為增加室內利用空間以利銷售，上訴人亦圖此利益，而為上開二次施工之約定，即將原1樓法定停車空間，二次施工變更為客廳，李慧敏則提供00號土地，供風勁公司將原停車空間變更至00號土地等各情，認兩造前揭行為均係造成前揭損害之原因，就上訴人之損害賠償金額，以減免50%為適當，是上訴人就其損害所得請求賠償之金額，應如附表一「應賠償金額」欄所示。

⒌從而，上訴人受有如附表一「應賠償金額」欄所示之損害，既係屬可歸責於風勁公司、李慧敏之事由所致，且被上訴人就系爭契約應負不真正連帶給付責任，則上訴人依不完全給付準用給付不能之規定，請求被上訴人給付如附表一「應賠償金額」欄所示，上開給付，如被上訴人任一人為給付，另一人於其給付範圍內免給付義務，洵屬有據，應予准許；至逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回，

㈢上訴人依消保法第7條之規定，請求被上訴人連帶賠償損害，及依消保法第51條之規定，請求被上訴人連帶賠償懲罰性違約金，均無理由：

⒈本件應有消保法之適用：　

⑴依消者法第2條第1款之規定，消費者係指以消費為目的而為交易、使用商品或接受服務者，即消費時基於消費為目的之主觀意思，於客觀上為交易、使用商品或接受服務之人，因此種顧客通常欠缺交易上商業知識，與從事重複交易行為之企業經營者處於懸殊不公平之地位，而特別立法保障消費者之權益。若交易者、使用商品或接受服務之人於消費時係基於消費之目的，至於自行或交他人使用，均非所問。查上訴人係基於供己遷入居住使用之目的因而買受系爭房地，而被上訴人已將系爭房地移轉登記與上訴人，已如前述，足認上訴人為消費者。又按消保法第7條所稱「商品」，指交易客體之不動產或動產，同法施行細則第4條規定甚明，而消保法各條款均見商品之用語，有關「商品」之定義僅於上開施行細則第4條中明訂，又別無其他理由應將消保法各章節之「商品」作不同定義，自應認為上開施行細則第4條有關商品之定義適用於消保法中之所有使用「商品」之條款。準此，本件兩造於103年間就系爭房地簽訂系爭契約，自有消保法之適用。

⑵李慧敏固以其非企業經營者為由，抗辯上訴人向其買受00號土地部分無消保法之適用云云。然查，上訴人與風勁公司簽訂系爭房屋契約，及與黃子婕、李慧敏簽訂系爭土地契約，目的均在一併買受系爭房地供己遷入居住使用，且參諸系爭房屋契約第23條第1項約定：「本房屋買賣契約書與土地買賣契約書互為連帶履約責任，倘若土地買賣契約終止或解除時，本約視同終止或解除」等語，足認被上訴人雖係分別以出賣人之地位與消費者簽訂契約出賣系爭房屋或土地，然其目的均係於系爭預售房地案同時將系爭房地出賣與消費者，自堪認係基於企業經營者之地位所為之交易行為，尚不得將系爭房屋契約及系爭土地契約割裂觀察，率認00號土地之出賣人即李慧敏非企業經營者，而無消保法之適用。

⑶從而，上訴人主張本件有消保法之適用，尚屬有據。被上訴人抗辯本件無消保法之適用，則無足採。

⒉次按從事設計、生產、製造商品或提供服務之企業經營者，於提供商品流通進入市場，或提供服務時，應確保該商品或服務，符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性；商品或服務具有危害消費者生命、身體、健康、財產之可能者，應於明顯處為警告標示及緊急處理危險之方法。企業經營者違反前2項規定，致生損害於消費者或第三人時，應負連帶賠償責任。但企業經營者能證明其無過失者，法院得減輕其賠償責任。又依本法所提之訴訟，因企業經營者之故意所致之損害，消費者得請求損害額五倍以下之懲罰性賠償金；但因重大過失所致之損害，得請求三倍以下之懲罰性賠償金，因過失所致之損害，得請求損害額一倍以下之懲罰性賠償金。消保法第7條、第51條固分別定有明文。然本件依前所述，並非商品或服務具安全或衛生上之危險存在，自與消保法第7條、第51條規定之要件不符，則上訴人主張依消保法第7條之規定，請求被上訴人連帶賠償損害，及依消保法第51條之規定，請求被上訴人連帶賠償懲罰性違約金，即乏所據。

綜上所述，上訴人依民法第227條第1項準用同法第226條第1項之規定，請求上訴人給付如附表一「應賠償金額」欄所示金額，及均自起訴狀繕本送達之翌日即108年11月21日（見原審卷一第443、445、463頁之送達證書）起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息部分，如其中一人為給付，他方即免其給付義務，核屬有據，應予准許；逾此部分之請求，為無理由，不應准許，其敗訴部分假執行之聲請已失所附麗，應予駁回。從而原審就上開應准許部分，為上訴人敗訴之判決，尚有未洽，上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文第二項所示。至於原審就上訴人之請求不應准許部分，為上訴人敗訴之判決，並駁回其假執行之聲請，核無不合，上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回此部分之上訴。又上訴人勝訴部分，兩造均陳明願供擔保宣告准免假執行，經核均無不合，爰分別酌定相當擔保金額准許之。

末查，上訴人另本於民法第354條、第359條、第360條、第373條等物之瑕疵擔保法律關係，請求被上訴人如數等語。因上訴人本於實體法上之數個權利為其訴訟標的，其聲明單一，本院就被上訴人所主張之數個訴訟標的逐一審理，既認前揭依民法第227條第1項準用同法第226條第1項規定之訴訟標的為有理由，自可即為上訴人勝訴之判決，就其餘訴訟標的即無再予審酌之必要。至上訴人敗訴部分，依民法第354條、第359條、第360條、第373條等物之瑕疵擔保法律關係，亦屬無據，應予駁回，附此敘明。　

本件因事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及所為之立證，經審酌後認與判決之結果不生若何影響，無庸再逐一予以論列，合併敘明。

據上論結，本件上訴為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法第450條、第449條第1項、第79條、第85條第1項、第2項、第463條、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　25　　日

                  民事第十一庭  

                        審判長法  官  李慈惠

                              法  官  鄭貽馨

                              法  官  謝永昌

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。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　　112 　年　　7 　　月　　25　　日

　　　　　　　　　　　　　    書記官  王增華　　　　　

附表一：

所有權人 登記日期 應有部分 買賣面積 損害額 應賠償金額 備註 陳婉玲 105年7月1日 242/10,000 45.72平方公尺即13.83坪 1,113,315元 （計算式：13.83×80,500＝1,113,315） 556,658元 元以下四捨五入 韓佩君 105年6月21日 229/10,000 43.33平方公尺即13.10坪  1,054,550元 （計算式：13.10×80,500＝1,054,550） 527,275元  徐雲英 105年12月20日 244/10,000 46.19平方公尺即13.97坪 1,124,585元 （計算式：13.97×80,500＝1,124,585） 562,293元  

附表二：

當事人姓名 訴訟費用負擔 備註 風勁公司、李慧敏、黃子婕 連帶負擔366/1,000  陳婉玲 210/1,000  韓佩君 216/1,000  徐雲英 208/1,000  

附表三：

當事人姓名 假執行 免為假執行 陳婉玲 186,000元 556,658元 韓佩君 176,000元 527,275元 徐雲英 188,000元 562,293元 









