£HF R RAT
1M1# 2+ 2 3 %102158

PR N R R
WRIA B AR
A b TR A ¥

= 2N 20 2 /d:
R R IE A G RER

WA BELSEN 440

e ”i WA ERPAAR
A i 4h %
F = A

FWMAIEA T E AR

1% 35 2FF
LﬂgiAW FREBEREFZLE S P AHENP FARIIIED
B 26R :f;/%{'zt’\@‘—_“ F 2 R110E R37F %0235 % — F At
P MRATI3EG 20P 3 @ RFAL S HideT

B 2

FEE W

LB R A X
*H 2L

A
-~ RRAAKR D ENARIES? S0P BER L FAMRES R
FREF(THEBELT )2 B AL A TR FAY
GEETRA BRI FATHIFZETARAL L F (T
ﬁfﬁ/?‘ﬁi%% H)o w BT E (T R )630F 2B L A
3 OO0OFOOR002- 08 B(TH 2L 5 & '
T % OQOOEQOO T #00% 52 = 5 354 (LRI 5
B R OQOF0003 52 3 o TH S 3 2 5 g
AE S ) B AT R TR LS kA ERRNTHEHE PR
BLr 0058 (TR AT B )2 R HE o EIREDT 24P
B G S B R B SRR AR



EZREPR EER " AFR I I FEaHF LA
% OOF000 ~ 0004 524 2 (1T AHE 5 &M
7o) ’%iﬁﬁwfé%%%ﬁﬁu&’ﬁﬁﬁj,%w
BREEAER (TR) 120 25T (THEEIIHE
i%,éﬁﬁfn Bz b B P 2 4
ERERAEBRIrAEHE W%ﬁ’%éiﬁiﬁ@f
TSP F R EER o § - 5 35315 B+ 5 2260% 5 1

=)
e
P b
= N

=h
2

~
P “h\

\vb \
R
=
4

IR R E
5 7oA e £ 8 T b ¥ 2608 % 2
' "i\-(_)%ﬁi g}ﬁ%@. 1208 =~ > 2 4c3h AR
HREAFE U pAE 2 2B L Omead s BHE
g F EH1208 ~ 0 2 et p Ak AEE Y pAzE 2
A B L CERREBH > o I LB HPE S Hagl
S B HIRA LR B H (R B LA L 2k
HA AR o HAR L IF) o AR Y HEE ()R 2 A
c(DFE BRLEA I FAI20F A 0 2 pAFRE AED
Bﬂi%%ﬂﬁ’ﬁﬁéﬁ%?ﬁfﬁioﬁﬁﬁ25\
BERBFLG I FAI208 % 0 2 St pAsihog A
RpATFHe ko RELSRFELNL c@W - F L
ﬁ,%¢E—$Jﬁ4é$ﬁ’ﬂ%ﬂiﬁ4ﬁgﬁﬁﬁ
AN S A

BEFEARI D OF I RIS AL SR R B
#

ﬁ; |4 sy

{»‘9

i

-
EAT MR N AFe kXD =R D bR
B AL R A g - 2T kTR Ry
B G X B @ s BXY S Rk ,Z‘aii“rf:).?;,bi

;’i"\.&”‘#l%*w ’w\i _'ﬂl)o‘,'—{y(x%
‘8



E,_
’AIIO&S 30p & ¥ 1
6%§£é%i§%£
B 0052 k-

BT 2B

*110#572 17p

Ji

ﬂ\‘ ﬁ \m“: \rb‘\

"

T112i54— ZOB

?2%E;zi@k4
FH4FEL 2L %3HIITE
691707 ) » #RZ 5
AEBFLE O AL
i * g 2 (D o
%El?p_*g’ffﬁb "«L@
§ BRI

.

—_—

IE-jj [EEI U I W

N q )\ ‘}\,‘T‘

Py ~=h

~

4

Iy

L4 Hﬂ ;%\3 E\L\h’ \‘4'4\"\

4

éi* TRl F % 112020154255 ¢

E
“z\:
(.

'”\‘%\%E%‘]L—% %(ﬂ,ﬁv%%"23¢37ﬁ‘?ﬁ45‘46
o ARE%103Z111FE ~ %153 »

155F ~ %1992 204 % ~

3l B xgﬁagff’i%:gﬁ;}g%é%é_fé?%‘ﬁs

Y FEAEerd L (DAL T

—+

2

o

s

7

R R O E LI
CORIERCS JES T2 R - A
FROEHCT o P LR ER

2 53536 ¥ 522608 B 17 ¥ 2



2R FRABRF L LT > 5 REI 2@ T
E EH6TIE P B Ak EE IR b
KERe P BHEEF R LD

;{ﬁ 4T

(4‘5
)]
~—=$
S
D
;
£

-;@é’%\,fiiﬁf%q*ﬁ?
L@ﬁ%%&%ﬁ’@ﬁﬁéiki B iR A S 2
2 - - ‘:EJ];

e Ly ¥

A
- W fE (B

%ﬂ%¥

H@*“—ﬁﬂm%%ﬁ %g%
X

[ THE |
e

—\ i

| ¥

\‘
w
g
DO
(O]
"‘I}
—
x

fb‘i\ \f')»"‘ \?: S-F‘F‘H-
=

it T =% +\'§-

N
e
h
K
@
&
£
g
o
(e}
ﬁ
(v

=

%
T g - e

- T

oy

W

\ —
e

’fﬁ*

\

Pl

3 >~
R

i}

AN

-

T W&

o

S

it

-gn‘\
h:
FE
SA
‘3‘
Lle
NN
@ o 3 T

~ T
o

N
|+~
;3\-;‘\

T

o

jing

&\% N
Yk

7
[
0

=\

4

=
¥
«&\

N
44)
7

~
N
3

vooyn s B b AY

%%&%i@#$4’$%*;¢%@%g*
*omoko s R eI 5 3750 2
Tz e % > 2 H r_ﬁ:l\.’"—”"]’)a ¥ R4
PABER*HE ) (LRFEFMUE) FHHET '_:;_Br#\.,_p
A 2 Eﬂﬁﬁiﬁ?ﬂ%“%TPw>,@3¢5%M&4%2
FRZL Td BN AT HEiIARE L2 LA E
GA B R R ;'%‘55#‘{5?&@“4 d PR ABREL 5 2
7 &xAE o
CHIERAFURI AT I ER AL
L nzlé‘%%i"“paﬁ‘g—_, , A4 /I;L;;

W
hd
17,

P OB lme N omm one @ \mw,m
.\i

| %

e T

gy
(‘H} e AN

28

b
;7-‘\\

N
s

I e T g e );\%
N
U
o
O1 »
=y
\—
ER .
gl
=
N
T8
3
(“
.
3
T
XN

>~
RS
4_J\

/2
Ll r
\

, mﬂiw
RPL} FAZRY RS LT > EF ARG
Rz dss cfd fLF R B L8 e
PG R AR - 3R Fhewif ; FUE A TEE
PR ER VI RG TR LR LS R



FALBEFR P EA gL FIRARRT AR D R
F(LRFEF213-215F ) » 237 A 25k k& 5 i
JedhE 0 B ATLE B R BB R RG R
NELES 0 B M P B ERBAY S B e o A AR
FAG RRER o BRI A REITMY X 5 g
FRAVERY2Z I R AT EER Wl 0 H 1 R
EEESPYER N ARER S RS AL mr o B

- 3
FRBF > TR AL TR EE 2 Y BRI 7 R 3R
42&%%3—33‘;}%@%_1 BF gz k58 R EES
ppA {&%Pw‘%‘%*”“fﬁ“éi%&i
TR P ERENRPL AR
BT pALE L PG A A ERe k2 B B RIEEE

14 ”éﬁ‘\

=]

A
N
¥

FER BB R HTIAL R 22 b R BPEA o 4o
__.P?%A—,E_%"ji gtz, 7/7~,ﬁ~=a Fﬁﬂ%"fﬁﬁA}ﬁc? /n\*gf%;i%é“é“é’ﬁ
BLHIHLTN o FAB2 LR JLD 22 By
fg,gﬁﬁ‘ﬁﬁ‘ﬁ—?—g s A F TR AL AT ?jh?ﬁxo

JEIRP O P AAEIEES LR RN R g
FE S RSP s R AR AR RS
RS EE S L RE AT RN
LR ARG T AR | T R B R

=)t ?’?4 El &Eg;i F‘xﬁyﬁﬁi A B R T AETIER > A

m
1%‘&%%?’ M-—:-AJJ%‘*%:?L*%&%’J*W’ﬁ‘j-'%?‘%:%/\q%gi
f?’fﬁ*flj o FE s H s %?17\51 % L /@J}J‘Z,“fﬁ'—_ﬁ ‘fg’f']ﬁff‘

m&mwﬁ‘#w

- To§ ¥ F‘* vy TL =k
4
>
~
(%)
ol
o
\_\'_;‘I\
S
[E—y
—
W
; =
N
3
)2
il
(H}
~
-
[
q
3|

"
I
e
@
SN
(w
e
—h oy
E:0y
o
RN
Esl

P
T ﬁ;‘.‘f:gll- (V) 7-15\
b = e

=

Ty

iy

e =
&
~ b
-
(“
™
—
T,
-

\‘_Fj‘m
\
>~
‘_\ﬁt
M ot -
N ~my b

o Mg A RS = F 2 e ¥R AR B3
EREf o 2 EFEENREEG A 2 AEENT A B R
L FE2 o BHGFREIHRTL R AT hiTA R



N

Ma v o P B R OR T RS - @

&

fon

TEdEF L
oom kAP
50057 F 8
RNl
0£57% 17p 5% %
G
T hE D
-
HE E R
TR AET
= %

i
U\\‘

T

.
TN
EAN

[buil \rw‘:\
::\3 \:-A..\ ;‘ |-

K

3
i

i{ oo B R -
-

I

-

—\
3

~
e NN
TAN

T\

]

-

-

e

2 o oL .

P

(Q.

-

-
AN

L ve

[uTs

&

-~
N

@&
-
q“'

&
g

ﬂ}

B fo 34 F
T TR
' TR I
S & B
S -

RS
~ TAN

=W

EARE )

B i #
FIRE I i
Rt T A

PR )

pul

.o =k RO %W* s _;_

-_gn‘\

e

=
¢

4q

ot

le
AN

o~ A

S\
: >

Cha e TR
2 ET42

e lEl e 45 kX 2 i A
SrEREE 0 5 kT S A RAL

FldEz %t » b2 %73 fEF e
L2 FFFARERAL 3w e ]
BHEE L Rt o Hat E Y 240
FBLY o LS P IR A WRB AR R B
T4 EREL GRS B L S0y
I BE2 23 &%

B et g o AR SRR B
AL b AR LS £ 2 5L
FHF TR R R AR
W B E O BB o AREZ
RS2 g 2t 4 L
%%iﬁﬂ’%iﬁ@%%i

O EHE LD R E

¢ AL RFECFELE R

oo 22 R HTHEAETE TR
%ﬁﬁ}iﬁﬁﬁfﬁu;m,
Fiska ko LdLE AT s
¥ %iééﬁ’ﬁj%Am%
R HPARLSFN TR
=t 1;%?%%?'1 » A T

w s f 2 IR ET E

,L ‘/, -' 1
J? Z /J<\ = ; pd t'
a2 ”
%+ M /24:‘ -ﬂ & T

ﬁ?gn e
R T

A T T ol

T

- e

-
ﬁﬁwwﬁwﬁi%w&%

&~

r

—
X

—h

~ o~ TR

\m :_\-4\.

B R
EN- R

-\

]



feo B RS REFERRRL Y HERBI IS
A S LR B AR

Ee A ap R BEL
é%%&’wﬁﬁ%ﬂ SR R RS FRGR O T B
HIFAREEREY 2R R V0 PR IGiL)
3iaw@%ﬁz@&’§%#ﬂﬁ%iﬁo
SRD SIS NS E N L G A I G SA
PTRAATRA E RN A2 A B R Ao BES R
i

: #
2 &

T o3 aEd ?
B A 7 834968 ~ 5 35068 f R BB R R T
HFoRERAFRMYRER R R FRAEL - FT
Eﬁfﬁ‘%l‘@ﬁr/\iiﬁ » RET A sb'ﬂﬁ ) 7%%%‘:4?%‘1\?%@’%'
%oﬂ?ﬁ%ﬂwﬁ&iﬁ’ﬁaniizfﬁ’%%A@
MY EHBENEH I R R FREES - F]F R 2 S
ot st T4 GRS EG RN 253D
35~ W 22655 H 198  $22TEA WG P2 o BMAHAF
poolp A FEARFEE G A BERRS > RERAXG
ToARFERZGREBF REFFEAL UL 2R
o MR AR EFREREFRFE AEHIET AEF
Hgr b ap At d ka8 =@ fge £ RFEFRZENG
AZEXEFE S homaf S P RAAKRTF] LB &
TG E R SR GERE L ST RS T E
IR EFRHE LT 22 TR o

W)+ 2% A 2 %% B 56THE ~ 7 8 & 5l ¥ 8 12 0E 6] 5 2615 % 298

¥5. 7
L3 B AT E @%ﬂwﬁ?wﬁﬁﬁ%*ﬁﬁi?



f=q

A Fﬂ
44 567""‘ ‘t\ﬁ ﬂg <

yx’i
[e]
*mk*
B
5=
‘)\
)
.
4
2 ‘ZI:
4}
=)
=l
T4,
-
(w

w3 i A
B2 LA EARCIFEALETY AR F BB,
LR R R E o 2B A ) % 2615 5 278

GO E_e A ?%ffﬁii BT D P2 A MW A B A
SR x> fﬂ@%i%%@?ﬁmigig
g “mhjgf, i@ g

%i?’{ﬁﬁiﬁif*%ﬂﬁﬁﬁ@’fﬂ%ﬁ%%a
LABBEFE O REAZ LBIRRE ALH FRLLE

>z
PR °

4
gl
4
;
Sow
%
2
it

\4
N
2

B

5=

T
|

),
NS

)

3
s ape; (ARBE 14T 148F ) » % 4 Flpt 84
#rER ”ztk*ﬁ*ffl, 2
AP N2 PRI PN LA Xod S
4;%“HWF%&ﬁ%iﬁﬁiﬁiﬁﬁﬁﬁwﬁaﬁw
ALFLRB2ZIT o A PR AARBHERFRA
Yier a2 bR & REF X5 é"}ﬁ'f’uﬁ‘l/ﬁbi i
T ﬁé‘ = 0 MAEF I BV FRIE NS~ B4 X R

Py oA

T ops R %2, K7 N . ,
TEREEH TR /:&—:.:}F:—i:’ ,-fq’;;;

2l
W

_m‘

3 X - KU = = l%*‘f&ﬁx—_fﬁb’
CE SR ERATL200 R R et ARG A



3!] ’ Kf‘ Jl—L‘ /A‘{iﬂg )

&

. 2N

17

113

LEFA e

i

Bx=
3R 5Tk

O

13

PR R A

P

%

*~

17

113

o
m
.
X =

i
e

=

b

R un




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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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臺灣高等法院民事判決
111年度上易字第1021號
上  訴  人  楊永在  
訴訟代理人  林立律師
複代理人    邱柏越律師
被上訴人    彭玉霞
訴訟代理人  黃教倫律師
被上訴人    聯網房屋仲介有限公司


法定代理人  蘇財福
被上訴人    簡錦榮
上  二  人
訴訟代理人  吳恆輝律師 
            伍君媛律師                                
上列當事人間請求瑕疵擔保等事件，上訴人對於中華民國111年5月26日臺灣基隆地方法院110年度訴字第523號第一審判決提起上訴，本院於113年6月26日言詞辯論終結，判決如下：         
    主      文
上訴駁回。
第二審訴訟費用由上訴人負擔。 
    事實及理由
一、上訴人主張：伊於民國110年3月30日透過被上訴人聯網房屋仲介有限公司(下稱聯網公司)之不動產經紀人即被上訴人簡錦榮居間仲介，與被上訴人彭玉霞簽訂不動產買賣契約(下稱系爭買賣契約)，向其以新臺幣(下同)630萬元買受門牌基隆市○○區○○路00之0號房屋(下稱系爭房屋)暨坐落基地即同區○○○段○○○小段00地號土地應有部分(重測後為同區○○段000地號土地，下稱系爭土地，與系爭房屋合稱系爭房地)，及基於所屬社區住戶依分管協議取得對地上編號第00號車位(下稱系爭車位)之使用權。詎於同年5月24日彭玉霞將系爭房地、車位點交予伊後，經基隆市政府辦理地籍圖重測丈量鑑界，竟發現系爭車位過半面積占用到國有之同區○○段000、000地號土地（以下分稱地號，合稱系爭國有地），系爭車位之使用權顯存瑕疵，致伊受有系爭房地市價減損達新臺幣（下同）120萬元之損害（下稱系爭損害），除彭玉霞應負權利瑕疵擔保之責外，聯網公司之簡錦榮執行仲介業務卻未盡調查、告知義務，就系爭損害亦應與聯網公司連帶賠償等情。爰依民法第353條準用第226條第1項與第227條、第567條、不動產經紀業管理條例第26條第2項規定，求為判決㈠彭玉霞應給付120萬元，及加計自起訴狀繕本送達翌日起算之法定遲延利息；㈡聯網公司、簡錦榮應連帶給付120萬元，及加計自起訴狀繕本送達翌日起算之法定遲延利息；㈢前開給付，如有任一人給付時，其餘被上訴人就已給付部分免為給付(原審為上訴人敗訴之判決；上訴人不服，提起上訴)。並於本院上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡彭玉霞應給付上訴人120萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。㈢聯網公司、簡錦榮應連帶給付上訴人120萬元，及加計自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。㈣前二項給付，如有任一被上訴人為給付，其餘被上訴人就已給付部分，免為給付。
二、被上訴人則以：㈠彭玉霞部分：系爭房地前經伊購得，並取得社區以抽籤方式分配之系爭車位使用權，該車位無獨立權狀，非系爭買賣契約標的之一部；又於訂立系爭買賣契約時，系爭車位使用權確實存在，伊並已依約將系爭車位點交予上訴人正常使用迄今，縱事後因他故致使用受限，上訴人仍不得再向伊主張權利瑕疵擔保；且上訴人在基隆市政府辦理地籍圖重測前曾獲通知卻置之不理，其後另向伊請求賠償系爭損害，實有違誠信；至上訴人主張系爭車位因有占用系爭國有地之情，致系爭房地交易價值出現減損，亦無所據。㈡聯網公司、簡錦榮部分：系爭車位使用權於系爭房地移轉登記予上訴人時仍存在，本件並無權利瑕疵之問題；而系爭車位於辦理地籍圖重測前，無人知曉有占用系爭國有地狀況，伊等已依當時既有之測量成果圖、建物登記謄本等相關資料，善盡調查及告知義務，自無需對上訴人連帶負賠償責任；又上訴人主張系爭房地價值受影響之程度過高，難認與實情相符；各等語，資為抗辯。並於本院答辯聲明：如主文所示。
三、查，㈠上訴人經聯網公司之不動產經紀人簡錦榮居間仲介，於110年3月30日與彭玉霞簽立系爭買賣契約，約由上訴人以630萬元向彭玉霞買受系爭房地，並於停車位欄位勾選有地上編號第00號之系爭車位使用權，及於標的現況說明書第37項標示該車位無所有權；㈡經上訴人繳足價金，系爭房地已於110年5月17日移轉登記予上訴人，並於同年月24日完成系爭房地與車位之點交；㈢系爭房屋坐落之系爭土地，嗣經基隆市政府委託鴻富測量工程股份有限公司辦理地籍圖重測調查作業，發現系爭車位有占用系爭國有地情事；本院另會同兩造與基隆市地政事務所人員前往履勘，確認系爭車位使用面積17.56平方公尺中，過半區域分別占用到000地號土地8.11平方公尺、000地號土地1.74平方公尺等情，有系爭買賣契約、價金信託履約保證申請書、標的現況說明書、委託書、地籍調查通知書、系爭房地及國有地登記第二類謄本、地籍圖謄本、本院勘驗程序筆錄、現場履勘照片、基隆市地政事務所112年4月20日基地所測字第1120201542號函檢附土地複丈成果圖在卷可稽(見原審卷第23至37頁、第45、46頁；本院卷第103至111頁、第153、155頁、第199至204頁、第263頁；社團法人新北市不動產估價師公會不動產估價案估價報告書第35至37頁)，並為兩造所不爭執（見本院卷第169、170頁），堪信為真。
四、本件應審究者為㈠系爭買賣契約之買賣標的有無包含系爭車位使用權？㈡如有，上訴人主張彭玉霞移轉之系爭車位使用權存在權利瑕疵，是否有理？㈢如有，上訴人主張彭玉霞應負瑕疵擔保責任，並依民法第353條準用第226條第1項、第227條規定，請求其賠償系爭損害，有無理由？㈣上訴人另依民法第567條、不動產經紀業管理條例第26條第2項規定，請求聯網公司、簡錦榮連帶賠償系爭損害，是否有據？茲分別論述如下：
　㈠系爭買賣契約之買賣標的有無包含系爭車位使用權？
　1.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，為民法第98條所規定；若契約文字業已表示當事人真意，無須別事探求者，即不得反捨契約文字而更為曲解（最高法院101年度台上字第79號民事判決意旨參照）。
　2.查，系爭買賣契約於第一條即明揭本件不動產買賣標的除系爭房地之外，尚包括位處地上編號第00號之平面車位，另註明對該車位僅有使用權（見原審卷第23頁），顯見系爭車位之使用權，與系爭房地同屬上訴人、彭玉霞欲藉系爭買賣契約交易之標的甚明；又兩造均不否認系爭房地所屬社區，全數車位原則均坐落在共用區域，無獨立權狀，彭玉霞復自承各車格乃社區自行劃設，每戶均有，方便住戶停車（見原審卷第135頁），並可徵系爭車位之使用權，應係基於系爭房地所屬社區全體共有人，就特定共有部分藉分管協議約定為專用而來；佐以卷附標的現況說明書第37項車位備註對系爭車位之編號位置，及其「無所有權，依照與起造人約定或依現狀移轉使用權」（見原審卷第34頁）諸情既均有詳載，上訴人、彭玉霞就系爭車位使用權利部分，依民法第348條第2項規定，即應由權利出賣人彭玉霞負起使買受之上訴人取得系爭車位使用權，並將該特定區域交由上訴人取得占有之履行義務。
　3.彭玉霞固抗辯上訴人與彭玉霞議定系爭買賣契約價金時，未將系爭車位使用權之價值明確評估，甚在標的現況說明書內提醒上訴人該使用權將來有被終止可能，雙方實無將其列為買賣標的之意云云。惟查，系爭買賣契約確已將系爭車位使用權明列為買賣標的之一部，業如前述；參以證人即聯網公司銷售營業員肖梅芳於原審即證稱曾與上訴人說明系爭房屋有系爭車位可用，且曾帶看前往，上訴人未說不在意車位等語（見原審卷第213、215頁），及就上訴人主張系爭房地位處郊區，居民以自備交通工具進出移動較為方便，於上訴人入住後，其便將自有車輛停放於系爭車位乙情，亦不見被上訴人有何異議，堪認上訴人於研議是否購買系爭房地當時，有無可供使用之車位，厥為其考量重點，倘非如是，彭玉霞及聯網公司營業員於介紹當時，何須針對系爭車位使用性質特別釐清，並於系爭買賣契約等文件中具體標註？況被上訴人從未就彭玉霞為何將不屬買賣標的之系爭車位使用權併予移轉乙事自圓其說，是於本件系爭買賣契約所載文字既已足彰顯當事人之真意，自不得反捨於此更為曲解；且因系爭房地所屬社區各戶均有基於分管協議而來之專用車位，致難區辨有無車位使用對於該社區物件交易價格之影響程度，加以上訴人與彭玉霞已然意識關於停車分配之分管協議後續或有變更甚至終止可能，遂未獨立算定使用系爭車位之個別價值，實亦無違常情可言；被上訴人以上所辯，容非可取。
　4.依上說明，上訴人與彭玉霞簽立系爭買賣契約，買賣標的除系爭房地外，系爭車位之使用權應亦包括在內；是就此項權利買賣部分，彭玉霞亦負有依約移轉，並交付該車位占有予上訴人之義務，如其給付存在瑕疵，即有依瑕疵擔保法律關係以為處理之必要。
　㈡上訴人主張彭玉霞移轉之系爭車位使用權存在權利瑕疵，是否有理？
　1.按出賣人應擔保第三人就買賣之標的物，對於買受人不得主張任何權利。債權或其他權利之出賣人，應擔保其權利確係存在，民法第349條、第350條第1項前段分別定有明文，前者乃所有權買賣時出賣人應負之權利無缺擔保，後者則為權利買賣類型中所負之權利存在擔保。又按所謂權利瑕疵擔保，出賣人僅擔保第三人就買賣之標的物對買受人不得主張任何權利，及擔保其權利確係存在；至系爭權利可利用區域是否違法，係屬行使權利對象所負義務有無因不履行而須負違約責任之事，出賣人售予之「權利」仍難認有瑕疵存在。（最高法院87年度台上字第742號民事判決意旨參照）。　
　2.經查：
　  ⑴系爭買賣契約之標的範圍包括系爭車位使用權在內，已如前述，而系爭車位所對應者，為系爭房地所屬社區地面對應編號00號標示格線圍繞之區域，無獨立之所有權登記乙情，亦為兩造所不爭；又上訴人不否認系爭房地前已於110年5月17日經彭玉霞移轉登記為其所有，並於同年月24日辦畢系爭房地及車位點交，此後上訴人即將個人自小客車停放在該車位使用迄今，足認彭玉霞確已將系爭房地所有權、系爭車位使用權完成移轉及交付占有無誤。
　  ⑵上訴人固主張系爭車位所在位置，於基隆市政府辦理地籍圖重測後，查悉並非均坐落在所屬社區住戶共有之系爭土地上，過半區域已占用到系爭國有地之範圍，此與本院會同地政機關履勘確認之結果相符，堪認屬實。然按權利之瑕疵，須存在於買賣契約成立當時，且於出賣人為權利移轉之際，該瑕疵尚未除去補正，始生瑕疵擔保之責；本件彭玉霞已對上訴人依約履行移轉系爭車位使用權之出賣人義務，縱系爭車位占用系爭國有地乙事為真，然於上訴人取得系爭車位使用權後，並不曾遭所屬社區質疑權利存否，且得在住戶間持續就系爭車位進行排他使用，則該車位使用權原係因分管協議而來，受拘束者本即以締結協議之系爭房地所屬社區全體住戶為限，而上訴人從彭玉霞所受讓之系爭車位使用權，對同社區住戶持以行使既無任何妨礙，彭玉霞依約承諾移轉之該項權利，於轉讓至今亦始終存在，自難認其有何應負之權利瑕疵擔保責任。
　  ⑶至系爭車位由彭玉霞履約交付予上訴人為排他使用之後，雖因涉及無權占用系爭國有地狀況，一旦管理機關執此為由，主張占有人應為返還，或將對上訴人繼續使用系爭車位造成妨礙；然此實乃系爭房地所屬社區全體住戶針對共用部分特定區域，若無法再依既有分管協議進行合理分配，屆時有無必要進行協議變更，另藉重設停車格等方式供包括上訴人在內受影響住戶續為使用之問題，倘該社區怠未為此，經核亦屬其他住戶未能依分管協議，確實履行對上訴人提供專用車位使用義務之另事，上訴人憑此逕謂系爭車位使用權不存在，容屬誤解而非足採。
　3.依上所述，本件彭玉霞已依系爭買賣契約，將基於系爭房地所屬社區分管協議而生之系爭車位使用權，如實移轉予被上訴人，前開得向社區住戶就系爭車位主張排他使用之權利既仍存在，當無權利買賣瑕疵可言；是上訴人主張彭玉霞應就系爭車位使用權負權利瑕疵擔保責任云云，應非有理。
  ㈢上訴人主張彭玉霞應負權利瑕疵擔保責任，並依民法第353條準用第226條第1項、第227條規定，請求其賠償系爭損害，有無理由？
    按出賣人不履行第349條、第350條所定權利瑕疵擔保義務者，買受人得依關於債務不履行之規定，行使其權利。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。因可歸責於債務人事由，致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利。因不完全給付而生前項以外之損害者，債權人並得請求賠償，民法第353條、第226條第1項、第227條分別定有明文。關於權利買賣，出賣人若未履行其權利存在擔保義務，致買受人受有損害，其固得依法請求賠償，惟若當事人約以交易之權利確係存在，出賣人自不負有瑕疵擔保責任；本件彭玉霞並未違反其與上訴人於買賣系爭車位使用權乙事上，應擔保該權利存在之契約義務，已如前述；則上訴人主張因系爭車位占用系爭國有地，致系爭房地價值減損，所生系爭損害應由彭玉霞負瑕疵擔保賠償之責云云，即無理由。
  ㈣上訴人依民法第567條、不動產經紀業管理條例第26條第2項規定，請求聯網公司、簡錦榮連帶賠償系爭損害，是否有據？
  1.按居間人關於訂約事項，應就其所知，據實報告於各當事人；以居間為營業者，關於訂約事項，有調查之義務，民法第567條定有明文。又經紀業因經紀人員執行仲介或代銷業務之故意或過失致交易當事人受損害者，該經紀業應與經紀人員負連帶賠償責任，不動產經紀業管理條例第26條第2項亦有明定。上訴人既係主張聯網公司之簡錦榮於仲介過程未盡調查及據實報告義務，致其向彭玉霞買進有瑕疵之系爭車位使用權而受損害，進而請求聯網公司、簡錦榮應負連帶賠償之責，是就系爭車位使用權利確有瑕疵，且因簡錦榮未詳加調查與報告，致其未及意識該瑕疵存在各情，當應先為舉證。
  2.經查，系爭買賣契約包括系爭車位使用權交易部分，並無權利瑕疵存在之情，已如前述，簡錦榮依其蒐集所得相關資訊，調查回覆系爭車位無單獨所有權，而係使用權，上訴人並自承被上訴人於簽約時已說明「系爭車位係於共同使用土地上劃分而出，社區住戶每戶均有一個停車位，位置以抽籤方式為分配」（見原審卷第147、148頁），上訴人因此得知前開使用權應係基於社區住戶分管協議而來，凡此均與事實無何出入之處，自難認聯網公司於受託居間，並由所屬經紀人簡錦榮仲介上訴人與彭玉霞訂定系爭買賣契約期間，有何未盡調查報告義務之情。是以，上訴人主張簡錦榮執行仲介業務違反應盡之居間義務，致其買受存在權利瑕疵之系爭車位使用權云云，既非有據，其另請求聯網公司、簡錦榮應連帶賠償其所受系爭損害，於法自有未合。　
五、從而，上訴人依民法第353條準用第226條第1項、第227條、第567條、不動產經紀業管理條例第26條第2項規定，請求彭玉霞與聯網公司、簡錦榮就其因系爭車位使用權存在瑕疵，所受系爭房地價值減損120萬元，及加計自起訴狀繕本送達翌日起算之法定遲延利息，應負不真正連帶給付之責，均為無理由，不應准許。原審為上訴人敗訴之判決，理由雖與本院不同，但結論並無二致，仍應予以維持，上訴人仍執前詞指謫原判決不當，求予廢棄，為無理由，應駁回其上訴。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
七、據上論結，本件上訴為無理由。爰判決如主文。　　　　
中　　華　　民　　國　　113 　年　　 7 　 月　　17　　日
                  民事第九庭    
                      審判長法  官  楊絮雲
                            法  官  郭顏毓
                            法  官  盧軍傑
正本係照原本作成。
不得上訴。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　 7 　 月　　17　　日
　　　　　　　　　　　　　　書記官　李佳姿

臺灣高等法院民事判決

111年度上易字第1021號

上  訴  人  楊永在  

訴訟代理人  林立律師

複代理人    邱柏越律師

被上訴人    彭玉霞

訴訟代理人  黃教倫律師

被上訴人    聯網房屋仲介有限公司



法定代理人  蘇財福

被上訴人    簡錦榮

上  二  人

訴訟代理人  吳恆輝律師 

            伍君媛律師                                

上列當事人間請求瑕疵擔保等事件，上訴人對於中華民國111年5

月26日臺灣基隆地方法院110年度訴字第523號第一審判決提起上

訴，本院於113年6月26日言詞辯論終結，判決如下：         

    主      文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。 

    事實及理由

一、上訴人主張：伊於民國110年3月30日透過被上訴人聯網房屋

    仲介有限公司(下稱聯網公司)之不動產經紀人即被上訴人簡

    錦榮居間仲介，與被上訴人彭玉霞簽訂不動產買賣契約(下

    稱系爭買賣契約)，向其以新臺幣(下同)630萬元買受門牌基

    隆市○○區○○路00之0號房屋(下稱系爭房屋)暨坐落基地即同

    區○○○段○○○小段00地號土地應有部分(重測後為同區○○段000

    地號土地，下稱系爭土地，與系爭房屋合稱系爭房地)，及

    基於所屬社區住戶依分管協議取得對地上編號第00號車位(

    下稱系爭車位)之使用權。詎於同年5月24日彭玉霞將系爭房

    地、車位點交予伊後，經基隆市政府辦理地籍圖重測丈量鑑

    界，竟發現系爭車位過半面積占用到國有之同區○○段000、0

    00地號土地（以下分稱地號，合稱系爭國有地），系爭車位

    之使用權顯存瑕疵，致伊受有系爭房地市價減損達新臺幣（

    下同）120萬元之損害（下稱系爭損害），除彭玉霞應負權

    利瑕疵擔保之責外，聯網公司之簡錦榮執行仲介業務卻未盡

    調查、告知義務，就系爭損害亦應與聯網公司連帶賠償等情

    。爰依民法第353條準用第226條第1項與第227條、第567條

    、不動產經紀業管理條例第26條第2項規定，求為判決㈠彭玉

    霞應給付120萬元，及加計自起訴狀繕本送達翌日起算之法

    定遲延利息；㈡聯網公司、簡錦榮應連帶給付120萬元，及加

    計自起訴狀繕本送達翌日起算之法定遲延利息；㈢前開給付

    ，如有任一人給付時，其餘被上訴人就已給付部分免為給付

    (原審為上訴人敗訴之判決；上訴人不服，提起上訴)。並於

    本院上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡彭玉霞應給付上訴人120萬

    元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算

    之利息。㈢聯網公司、簡錦榮應連帶給付上訴人120萬元，及

    加計自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之

    利息。㈣前二項給付，如有任一被上訴人為給付，其餘被上

    訴人就已給付部分，免為給付。

二、被上訴人則以：㈠彭玉霞部分：系爭房地前經伊購得，並取

    得社區以抽籤方式分配之系爭車位使用權，該車位無獨立權

    狀，非系爭買賣契約標的之一部；又於訂立系爭買賣契約時

    ，系爭車位使用權確實存在，伊並已依約將系爭車位點交予

    上訴人正常使用迄今，縱事後因他故致使用受限，上訴人仍

    不得再向伊主張權利瑕疵擔保；且上訴人在基隆市政府辦理

    地籍圖重測前曾獲通知卻置之不理，其後另向伊請求賠償系

    爭損害，實有違誠信；至上訴人主張系爭車位因有占用系爭

    國有地之情，致系爭房地交易價值出現減損，亦無所據。㈡

    聯網公司、簡錦榮部分：系爭車位使用權於系爭房地移轉登

    記予上訴人時仍存在，本件並無權利瑕疵之問題；而系爭車

    位於辦理地籍圖重測前，無人知曉有占用系爭國有地狀況，

    伊等已依當時既有之測量成果圖、建物登記謄本等相關資料

    ，善盡調查及告知義務，自無需對上訴人連帶負賠償責任；

    又上訴人主張系爭房地價值受影響之程度過高，難認與實情

    相符；各等語，資為抗辯。並於本院答辯聲明：如主文所示

    。

三、查，㈠上訴人經聯網公司之不動產經紀人簡錦榮居間仲介，

    於110年3月30日與彭玉霞簽立系爭買賣契約，約由上訴人以

    630萬元向彭玉霞買受系爭房地，並於停車位欄位勾選有地

    上編號第00號之系爭車位使用權，及於標的現況說明書第37

    項標示該車位無所有權；㈡經上訴人繳足價金，系爭房地已

    於110年5月17日移轉登記予上訴人，並於同年月24日完成系

    爭房地與車位之點交；㈢系爭房屋坐落之系爭土地，嗣經基

    隆市政府委託鴻富測量工程股份有限公司辦理地籍圖重測調

    查作業，發現系爭車位有占用系爭國有地情事；本院另會同

    兩造與基隆市地政事務所人員前往履勘，確認系爭車位使用

    面積17.56平方公尺中，過半區域分別占用到000地號土地8.

    11平方公尺、000地號土地1.74平方公尺等情，有系爭買賣

    契約、價金信託履約保證申請書、標的現況說明書、委託書

    、地籍調查通知書、系爭房地及國有地登記第二類謄本、地

    籍圖謄本、本院勘驗程序筆錄、現場履勘照片、基隆市地政

    事務所112年4月20日基地所測字第1120201542號函檢附土地

    複丈成果圖在卷可稽(見原審卷第23至37頁、第45、46頁；

    本院卷第103至111頁、第153、155頁、第199至204頁、第26

    3頁；社團法人新北市不動產估價師公會不動產估價案估價

    報告書第35至37頁)，並為兩造所不爭執（見本院卷第169、

    170頁），堪信為真。

四、本件應審究者為㈠系爭買賣契約之買賣標的有無包含系爭車

    位使用權？㈡如有，上訴人主張彭玉霞移轉之系爭車位使用

    權存在權利瑕疵，是否有理？㈢如有，上訴人主張彭玉霞應

    負瑕疵擔保責任，並依民法第353條準用第226條第1項、第2

    27條規定，請求其賠償系爭損害，有無理由？㈣上訴人另依

    民法第567條、不動產經紀業管理條例第26條第2項規定，請

    求聯網公司、簡錦榮連帶賠償系爭損害，是否有據？茲分別

    論述如下：

　㈠系爭買賣契約之買賣標的有無包含系爭車位使用權？

　1.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，為民法第98條所規定；若契約文字業已表示當事人真

    意，無須別事探求者，即不得反捨契約文字而更為曲解（最

    高法院101年度台上字第79號民事判決意旨參照）。

　2.查，系爭買賣契約於第一條即明揭本件不動產買賣標的除系

    爭房地之外，尚包括位處地上編號第00號之平面車位，另註

    明對該車位僅有使用權（見原審卷第23頁），顯見系爭車位

    之使用權，與系爭房地同屬上訴人、彭玉霞欲藉系爭買賣契

    約交易之標的甚明；又兩造均不否認系爭房地所屬社區，全

    數車位原則均坐落在共用區域，無獨立權狀，彭玉霞復自承

    各車格乃社區自行劃設，每戶均有，方便住戶停車（見原審

    卷第135頁），並可徵系爭車位之使用權，應係基於系爭房

    地所屬社區全體共有人，就特定共有部分藉分管協議約定為

    專用而來；佐以卷附標的現況說明書第37項車位備註對系爭

    車位之編號位置，及其「無所有權，依照與起造人約定或依

    現狀移轉使用權」（見原審卷第34頁）諸情既均有詳載，上

    訴人、彭玉霞就系爭車位使用權利部分，依民法第348條第2

    項規定，即應由權利出賣人彭玉霞負起使買受之上訴人取得

    系爭車位使用權，並將該特定區域交由上訴人取得占有之履

    行義務。

　3.彭玉霞固抗辯上訴人與彭玉霞議定系爭買賣契約價金時，未

    將系爭車位使用權之價值明確評估，甚在標的現況說明書內

    提醒上訴人該使用權將來有被終止可能，雙方實無將其列為

    買賣標的之意云云。惟查，系爭買賣契約確已將系爭車位使

    用權明列為買賣標的之一部，業如前述；參以證人即聯網公

    司銷售營業員肖梅芳於原審即證稱曾與上訴人說明系爭房屋

    有系爭車位可用，且曾帶看前往，上訴人未說不在意車位等

    語（見原審卷第213、215頁），及就上訴人主張系爭房地位

    處郊區，居民以自備交通工具進出移動較為方便，於上訴人

    入住後，其便將自有車輛停放於系爭車位乙情，亦不見被上

    訴人有何異議，堪認上訴人於研議是否購買系爭房地當時，

    有無可供使用之車位，厥為其考量重點，倘非如是，彭玉霞

    及聯網公司營業員於介紹當時，何須針對系爭車位使用性質

    特別釐清，並於系爭買賣契約等文件中具體標註？況被上訴

    人從未就彭玉霞為何將不屬買賣標的之系爭車位使用權併予

    移轉乙事自圓其說，是於本件系爭買賣契約所載文字既已足

    彰顯當事人之真意，自不得反捨於此更為曲解；且因系爭房

    地所屬社區各戶均有基於分管協議而來之專用車位，致難區

    辨有無車位使用對於該社區物件交易價格之影響程度，加以

    上訴人與彭玉霞已然意識關於停車分配之分管協議後續或有

    變更甚至終止可能，遂未獨立算定使用系爭車位之個別價值

    ，實亦無違常情可言；被上訴人以上所辯，容非可取。

　4.依上說明，上訴人與彭玉霞簽立系爭買賣契約，買賣標的除

    系爭房地外，系爭車位之使用權應亦包括在內；是就此項權

    利買賣部分，彭玉霞亦負有依約移轉，並交付該車位占有予

    上訴人之義務，如其給付存在瑕疵，即有依瑕疵擔保法律關

    係以為處理之必要。

　㈡上訴人主張彭玉霞移轉之系爭車位使用權存在權利瑕疵，是

    否有理？

　1.按出賣人應擔保第三人就買賣之標的物，對於買受人不得主

    張任何權利。債權或其他權利之出賣人，應擔保其權利確係

    存在，民法第349條、第350條第1項前段分別定有明文，前

    者乃所有權買賣時出賣人應負之權利無缺擔保，後者則為權

    利買賣類型中所負之權利存在擔保。又按所謂權利瑕疵擔保

    ，出賣人僅擔保第三人就買賣之標的物對買受人不得主張任

    何權利，及擔保其權利確係存在；至系爭權利可利用區域是

    否違法，係屬行使權利對象所負義務有無因不履行而須負違

    約責任之事，出賣人售予之「權利」仍難認有瑕疵存在。（

    最高法院87年度台上字第742號民事判決意旨參照）。　

　2.經查：

　  ⑴系爭買賣契約之標的範圍包括系爭車位使用權在內，已如

      前述，而系爭車位所對應者，為系爭房地所屬社區地面對

      應編號00號標示格線圍繞之區域，無獨立之所有權登記乙

      情，亦為兩造所不爭；又上訴人不否認系爭房地前已於11

      0年5月17日經彭玉霞移轉登記為其所有，並於同年月24日

      辦畢系爭房地及車位點交，此後上訴人即將個人自小客車

      停放在該車位使用迄今，足認彭玉霞確已將系爭房地所有

      權、系爭車位使用權完成移轉及交付占有無誤。

　  ⑵上訴人固主張系爭車位所在位置，於基隆市政府辦理地籍

      圖重測後，查悉並非均坐落在所屬社區住戶共有之系爭土

      地上，過半區域已占用到系爭國有地之範圍，此與本院會

      同地政機關履勘確認之結果相符，堪認屬實。然按權利之

      瑕疵，須存在於買賣契約成立當時，且於出賣人為權利移

      轉之際，該瑕疵尚未除去補正，始生瑕疵擔保之責；本件

      彭玉霞已對上訴人依約履行移轉系爭車位使用權之出賣人

      義務，縱系爭車位占用系爭國有地乙事為真，然於上訴人

      取得系爭車位使用權後，並不曾遭所屬社區質疑權利存否

      ，且得在住戶間持續就系爭車位進行排他使用，則該車位

      使用權原係因分管協議而來，受拘束者本即以締結協議之

      系爭房地所屬社區全體住戶為限，而上訴人從彭玉霞所受

      讓之系爭車位使用權，對同社區住戶持以行使既無任何妨

      礙，彭玉霞依約承諾移轉之該項權利，於轉讓至今亦始終

      存在，自難認其有何應負之權利瑕疵擔保責任。

　  ⑶至系爭車位由彭玉霞履約交付予上訴人為排他使用之後，

      雖因涉及無權占用系爭國有地狀況，一旦管理機關執此為

      由，主張占有人應為返還，或將對上訴人繼續使用系爭車

      位造成妨礙；然此實乃系爭房地所屬社區全體住戶針對共

      用部分特定區域，若無法再依既有分管協議進行合理分配

      ，屆時有無必要進行協議變更，另藉重設停車格等方式供

      包括上訴人在內受影響住戶續為使用之問題，倘該社區怠

      未為此，經核亦屬其他住戶未能依分管協議，確實履行對

      上訴人提供專用車位使用義務之另事，上訴人憑此逕謂系

      爭車位使用權不存在，容屬誤解而非足採。

　3.依上所述，本件彭玉霞已依系爭買賣契約，將基於系爭房地

    所屬社區分管協議而生之系爭車位使用權，如實移轉予被上

    訴人，前開得向社區住戶就系爭車位主張排他使用之權利既

    仍存在，當無權利買賣瑕疵可言；是上訴人主張彭玉霞應就

    系爭車位使用權負權利瑕疵擔保責任云云，應非有理。

  ㈢上訴人主張彭玉霞應負權利瑕疵擔保責任，並依民法第353條

    準用第226條第1項、第227條規定，請求其賠償系爭損害，

    有無理由？

    按出賣人不履行第349條、第350條所定權利瑕疵擔保義務者

    ，買受人得依關於債務不履行之規定，行使其權利。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

    。因可歸責於債務人事由，致為不完全給付者，債權人得依

    關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利。因不完全給付

    而生前項以外之損害者，債權人並得請求賠償，民法第353

    條、第226條第1項、第227條分別定有明文。關於權利買賣

    ，出賣人若未履行其權利存在擔保義務，致買受人受有損害

    ，其固得依法請求賠償，惟若當事人約以交易之權利確係存

    在，出賣人自不負有瑕疵擔保責任；本件彭玉霞並未違反其

    與上訴人於買賣系爭車位使用權乙事上，應擔保該權利存在

    之契約義務，已如前述；則上訴人主張因系爭車位占用系爭

    國有地，致系爭房地價值減損，所生系爭損害應由彭玉霞負

    瑕疵擔保賠償之責云云，即無理由。

  ㈣上訴人依民法第567條、不動產經紀業管理條例第26條第2項

    規定，請求聯網公司、簡錦榮連帶賠償系爭損害，是否有據

    ？

  1.按居間人關於訂約事項，應就其所知，據實報告於各當事人

    ；以居間為營業者，關於訂約事項，有調查之義務，民法第

    567條定有明文。又經紀業因經紀人員執行仲介或代銷業務

    之故意或過失致交易當事人受損害者，該經紀業應與經紀人

    員負連帶賠償責任，不動產經紀業管理條例第26條第2項亦

    有明定。上訴人既係主張聯網公司之簡錦榮於仲介過程未盡

    調查及據實報告義務，致其向彭玉霞買進有瑕疵之系爭車位

    使用權而受損害，進而請求聯網公司、簡錦榮應負連帶賠償

    之責，是就系爭車位使用權利確有瑕疵，且因簡錦榮未詳加

    調查與報告，致其未及意識該瑕疵存在各情，當應先為舉證

    。

  2.經查，系爭買賣契約包括系爭車位使用權交易部分，並無權

    利瑕疵存在之情，已如前述，簡錦榮依其蒐集所得相關資訊

    ，調查回覆系爭車位無單獨所有權，而係使用權，上訴人並

    自承被上訴人於簽約時已說明「系爭車位係於共同使用土地

    上劃分而出，社區住戶每戶均有一個停車位，位置以抽籤方

    式為分配」（見原審卷第147、148頁），上訴人因此得知前

    開使用權應係基於社區住戶分管協議而來，凡此均與事實無

    何出入之處，自難認聯網公司於受託居間，並由所屬經紀人

    簡錦榮仲介上訴人與彭玉霞訂定系爭買賣契約期間，有何未

    盡調查報告義務之情。是以，上訴人主張簡錦榮執行仲介業

    務違反應盡之居間義務，致其買受存在權利瑕疵之系爭車位

    使用權云云，既非有據，其另請求聯網公司、簡錦榮應連帶

    賠償其所受系爭損害，於法自有未合。　

五、從而，上訴人依民法第353條準用第226條第1項、第227條、

    第567條、不動產經紀業管理條例第26條第2項規定，請求彭

    玉霞與聯網公司、簡錦榮就其因系爭車位使用權存在瑕疵，

    所受系爭房地價值減損120萬元，及加計自起訴狀繕本送達

    翌日起算之法定遲延利息，應負不真正連帶給付之責，均為

    無理由，不應准許。原審為上訴人敗訴之判決，理由雖與本

    院不同，但結論並無二致，仍應予以維持，上訴人仍執前詞

    指謫原判決不當，求予廢棄，為無理由，應駁回其上訴。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

    據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

    逐一論列，附此敘明。

七、據上論結，本件上訴為無理由。爰判決如主文。　　　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　 7 　 月　　17　　日

                  民事第九庭    

                      審判長法  官  楊絮雲

                            法  官  郭顏毓

                            法  官  盧軍傑

正本係照原本作成。

不得上訴。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　 7 　 月　　17　　日

　　　　　　　　　　　　　　書記官　李佳姿




臺灣高等法院民事判決

111年度上易字第1021號

上  訴  人  楊永在  

訴訟代理人  林立律師

複代理人    邱柏越律師

被上訴人    彭玉霞

訴訟代理人  黃教倫律師

被上訴人    聯網房屋仲介有限公司



法定代理人  蘇財福

被上訴人    簡錦榮

上  二  人

訴訟代理人  吳恆輝律師 

            伍君媛律師                                

上列當事人間請求瑕疵擔保等事件，上訴人對於中華民國111年5月26日臺灣基隆地方法院110年度訴字第523號第一審判決提起上訴，本院於113年6月26日言詞辯論終結，判決如下：         

    主      文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。 

    事實及理由

一、上訴人主張：伊於民國110年3月30日透過被上訴人聯網房屋仲介有限公司(下稱聯網公司)之不動產經紀人即被上訴人簡錦榮居間仲介，與被上訴人彭玉霞簽訂不動產買賣契約(下稱系爭買賣契約)，向其以新臺幣(下同)630萬元買受門牌基隆市○○區○○路00之0號房屋(下稱系爭房屋)暨坐落基地即同區○○○段○○○小段00地號土地應有部分(重測後為同區○○段000地號土地，下稱系爭土地，與系爭房屋合稱系爭房地)，及基於所屬社區住戶依分管協議取得對地上編號第00號車位(下稱系爭車位)之使用權。詎於同年5月24日彭玉霞將系爭房地、車位點交予伊後，經基隆市政府辦理地籍圖重測丈量鑑界，竟發現系爭車位過半面積占用到國有之同區○○段000、000地號土地（以下分稱地號，合稱系爭國有地），系爭車位之使用權顯存瑕疵，致伊受有系爭房地市價減損達新臺幣（下同）120萬元之損害（下稱系爭損害），除彭玉霞應負權利瑕疵擔保之責外，聯網公司之簡錦榮執行仲介業務卻未盡調查、告知義務，就系爭損害亦應與聯網公司連帶賠償等情。爰依民法第353條準用第226條第1項與第227條、第567條、不動產經紀業管理條例第26條第2項規定，求為判決㈠彭玉霞應給付120萬元，及加計自起訴狀繕本送達翌日起算之法定遲延利息；㈡聯網公司、簡錦榮應連帶給付120萬元，及加計自起訴狀繕本送達翌日起算之法定遲延利息；㈢前開給付，如有任一人給付時，其餘被上訴人就已給付部分免為給付(原審為上訴人敗訴之判決；上訴人不服，提起上訴)。並於本院上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡彭玉霞應給付上訴人120萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。㈢聯網公司、簡錦榮應連帶給付上訴人120萬元，及加計自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。㈣前二項給付，如有任一被上訴人為給付，其餘被上訴人就已給付部分，免為給付。

二、被上訴人則以：㈠彭玉霞部分：系爭房地前經伊購得，並取得社區以抽籤方式分配之系爭車位使用權，該車位無獨立權狀，非系爭買賣契約標的之一部；又於訂立系爭買賣契約時，系爭車位使用權確實存在，伊並已依約將系爭車位點交予上訴人正常使用迄今，縱事後因他故致使用受限，上訴人仍不得再向伊主張權利瑕疵擔保；且上訴人在基隆市政府辦理地籍圖重測前曾獲通知卻置之不理，其後另向伊請求賠償系爭損害，實有違誠信；至上訴人主張系爭車位因有占用系爭國有地之情，致系爭房地交易價值出現減損，亦無所據。㈡聯網公司、簡錦榮部分：系爭車位使用權於系爭房地移轉登記予上訴人時仍存在，本件並無權利瑕疵之問題；而系爭車位於辦理地籍圖重測前，無人知曉有占用系爭國有地狀況，伊等已依當時既有之測量成果圖、建物登記謄本等相關資料，善盡調查及告知義務，自無需對上訴人連帶負賠償責任；又上訴人主張系爭房地價值受影響之程度過高，難認與實情相符；各等語，資為抗辯。並於本院答辯聲明：如主文所示。

三、查，㈠上訴人經聯網公司之不動產經紀人簡錦榮居間仲介，於110年3月30日與彭玉霞簽立系爭買賣契約，約由上訴人以630萬元向彭玉霞買受系爭房地，並於停車位欄位勾選有地上編號第00號之系爭車位使用權，及於標的現況說明書第37項標示該車位無所有權；㈡經上訴人繳足價金，系爭房地已於110年5月17日移轉登記予上訴人，並於同年月24日完成系爭房地與車位之點交；㈢系爭房屋坐落之系爭土地，嗣經基隆市政府委託鴻富測量工程股份有限公司辦理地籍圖重測調查作業，發現系爭車位有占用系爭國有地情事；本院另會同兩造與基隆市地政事務所人員前往履勘，確認系爭車位使用面積17.56平方公尺中，過半區域分別占用到000地號土地8.11平方公尺、000地號土地1.74平方公尺等情，有系爭買賣契約、價金信託履約保證申請書、標的現況說明書、委託書、地籍調查通知書、系爭房地及國有地登記第二類謄本、地籍圖謄本、本院勘驗程序筆錄、現場履勘照片、基隆市地政事務所112年4月20日基地所測字第1120201542號函檢附土地複丈成果圖在卷可稽(見原審卷第23至37頁、第45、46頁；本院卷第103至111頁、第153、155頁、第199至204頁、第263頁；社團法人新北市不動產估價師公會不動產估價案估價報告書第35至37頁)，並為兩造所不爭執（見本院卷第169、170頁），堪信為真。

四、本件應審究者為㈠系爭買賣契約之買賣標的有無包含系爭車位使用權？㈡如有，上訴人主張彭玉霞移轉之系爭車位使用權存在權利瑕疵，是否有理？㈢如有，上訴人主張彭玉霞應負瑕疵擔保責任，並依民法第353條準用第226條第1項、第227條規定，請求其賠償系爭損害，有無理由？㈣上訴人另依民法第567條、不動產經紀業管理條例第26條第2項規定，請求聯網公司、簡錦榮連帶賠償系爭損害，是否有據？茲分別論述如下：

　㈠系爭買賣契約之買賣標的有無包含系爭車位使用權？

　1.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，為民法第98條所規定；若契約文字業已表示當事人真意，無須別事探求者，即不得反捨契約文字而更為曲解（最高法院101年度台上字第79號民事判決意旨參照）。

　2.查，系爭買賣契約於第一條即明揭本件不動產買賣標的除系爭房地之外，尚包括位處地上編號第00號之平面車位，另註明對該車位僅有使用權（見原審卷第23頁），顯見系爭車位之使用權，與系爭房地同屬上訴人、彭玉霞欲藉系爭買賣契約交易之標的甚明；又兩造均不否認系爭房地所屬社區，全數車位原則均坐落在共用區域，無獨立權狀，彭玉霞復自承各車格乃社區自行劃設，每戶均有，方便住戶停車（見原審卷第135頁），並可徵系爭車位之使用權，應係基於系爭房地所屬社區全體共有人，就特定共有部分藉分管協議約定為專用而來；佐以卷附標的現況說明書第37項車位備註對系爭車位之編號位置，及其「無所有權，依照與起造人約定或依現狀移轉使用權」（見原審卷第34頁）諸情既均有詳載，上訴人、彭玉霞就系爭車位使用權利部分，依民法第348條第2項規定，即應由權利出賣人彭玉霞負起使買受之上訴人取得系爭車位使用權，並將該特定區域交由上訴人取得占有之履行義務。

　3.彭玉霞固抗辯上訴人與彭玉霞議定系爭買賣契約價金時，未將系爭車位使用權之價值明確評估，甚在標的現況說明書內提醒上訴人該使用權將來有被終止可能，雙方實無將其列為買賣標的之意云云。惟查，系爭買賣契約確已將系爭車位使用權明列為買賣標的之一部，業如前述；參以證人即聯網公司銷售營業員肖梅芳於原審即證稱曾與上訴人說明系爭房屋有系爭車位可用，且曾帶看前往，上訴人未說不在意車位等語（見原審卷第213、215頁），及就上訴人主張系爭房地位處郊區，居民以自備交通工具進出移動較為方便，於上訴人入住後，其便將自有車輛停放於系爭車位乙情，亦不見被上訴人有何異議，堪認上訴人於研議是否購買系爭房地當時，有無可供使用之車位，厥為其考量重點，倘非如是，彭玉霞及聯網公司營業員於介紹當時，何須針對系爭車位使用性質特別釐清，並於系爭買賣契約等文件中具體標註？況被上訴人從未就彭玉霞為何將不屬買賣標的之系爭車位使用權併予移轉乙事自圓其說，是於本件系爭買賣契約所載文字既已足彰顯當事人之真意，自不得反捨於此更為曲解；且因系爭房地所屬社區各戶均有基於分管協議而來之專用車位，致難區辨有無車位使用對於該社區物件交易價格之影響程度，加以上訴人與彭玉霞已然意識關於停車分配之分管協議後續或有變更甚至終止可能，遂未獨立算定使用系爭車位之個別價值，實亦無違常情可言；被上訴人以上所辯，容非可取。

　4.依上說明，上訴人與彭玉霞簽立系爭買賣契約，買賣標的除系爭房地外，系爭車位之使用權應亦包括在內；是就此項權利買賣部分，彭玉霞亦負有依約移轉，並交付該車位占有予上訴人之義務，如其給付存在瑕疵，即有依瑕疵擔保法律關係以為處理之必要。

　㈡上訴人主張彭玉霞移轉之系爭車位使用權存在權利瑕疵，是否有理？

　1.按出賣人應擔保第三人就買賣之標的物，對於買受人不得主張任何權利。債權或其他權利之出賣人，應擔保其權利確係存在，民法第349條、第350條第1項前段分別定有明文，前者乃所有權買賣時出賣人應負之權利無缺擔保，後者則為權利買賣類型中所負之權利存在擔保。又按所謂權利瑕疵擔保，出賣人僅擔保第三人就買賣之標的物對買受人不得主張任何權利，及擔保其權利確係存在；至系爭權利可利用區域是否違法，係屬行使權利對象所負義務有無因不履行而須負違約責任之事，出賣人售予之「權利」仍難認有瑕疵存在。（最高法院87年度台上字第742號民事判決意旨參照）。　

　2.經查：

　  ⑴系爭買賣契約之標的範圍包括系爭車位使用權在內，已如前述，而系爭車位所對應者，為系爭房地所屬社區地面對應編號00號標示格線圍繞之區域，無獨立之所有權登記乙情，亦為兩造所不爭；又上訴人不否認系爭房地前已於110年5月17日經彭玉霞移轉登記為其所有，並於同年月24日辦畢系爭房地及車位點交，此後上訴人即將個人自小客車停放在該車位使用迄今，足認彭玉霞確已將系爭房地所有權、系爭車位使用權完成移轉及交付占有無誤。

　  ⑵上訴人固主張系爭車位所在位置，於基隆市政府辦理地籍圖重測後，查悉並非均坐落在所屬社區住戶共有之系爭土地上，過半區域已占用到系爭國有地之範圍，此與本院會同地政機關履勘確認之結果相符，堪認屬實。然按權利之瑕疵，須存在於買賣契約成立當時，且於出賣人為權利移轉之際，該瑕疵尚未除去補正，始生瑕疵擔保之責；本件彭玉霞已對上訴人依約履行移轉系爭車位使用權之出賣人義務，縱系爭車位占用系爭國有地乙事為真，然於上訴人取得系爭車位使用權後，並不曾遭所屬社區質疑權利存否，且得在住戶間持續就系爭車位進行排他使用，則該車位使用權原係因分管協議而來，受拘束者本即以締結協議之系爭房地所屬社區全體住戶為限，而上訴人從彭玉霞所受讓之系爭車位使用權，對同社區住戶持以行使既無任何妨礙，彭玉霞依約承諾移轉之該項權利，於轉讓至今亦始終存在，自難認其有何應負之權利瑕疵擔保責任。

　  ⑶至系爭車位由彭玉霞履約交付予上訴人為排他使用之後，雖因涉及無權占用系爭國有地狀況，一旦管理機關執此為由，主張占有人應為返還，或將對上訴人繼續使用系爭車位造成妨礙；然此實乃系爭房地所屬社區全體住戶針對共用部分特定區域，若無法再依既有分管協議進行合理分配，屆時有無必要進行協議變更，另藉重設停車格等方式供包括上訴人在內受影響住戶續為使用之問題，倘該社區怠未為此，經核亦屬其他住戶未能依分管協議，確實履行對上訴人提供專用車位使用義務之另事，上訴人憑此逕謂系爭車位使用權不存在，容屬誤解而非足採。

　3.依上所述，本件彭玉霞已依系爭買賣契約，將基於系爭房地所屬社區分管協議而生之系爭車位使用權，如實移轉予被上訴人，前開得向社區住戶就系爭車位主張排他使用之權利既仍存在，當無權利買賣瑕疵可言；是上訴人主張彭玉霞應就系爭車位使用權負權利瑕疵擔保責任云云，應非有理。

  ㈢上訴人主張彭玉霞應負權利瑕疵擔保責任，並依民法第353條準用第226條第1項、第227條規定，請求其賠償系爭損害，有無理由？

    按出賣人不履行第349條、第350條所定權利瑕疵擔保義務者，買受人得依關於債務不履行之規定，行使其權利。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。因可歸責於債務人事由，致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利。因不完全給付而生前項以外之損害者，債權人並得請求賠償，民法第353條、第226條第1項、第227條分別定有明文。關於權利買賣，出賣人若未履行其權利存在擔保義務，致買受人受有損害，其固得依法請求賠償，惟若當事人約以交易之權利確係存在，出賣人自不負有瑕疵擔保責任；本件彭玉霞並未違反其與上訴人於買賣系爭車位使用權乙事上，應擔保該權利存在之契約義務，已如前述；則上訴人主張因系爭車位占用系爭國有地，致系爭房地價值減損，所生系爭損害應由彭玉霞負瑕疵擔保賠償之責云云，即無理由。

  ㈣上訴人依民法第567條、不動產經紀業管理條例第26條第2項規定，請求聯網公司、簡錦榮連帶賠償系爭損害，是否有據？

  1.按居間人關於訂約事項，應就其所知，據實報告於各當事人；以居間為營業者，關於訂約事項，有調查之義務，民法第567條定有明文。又經紀業因經紀人員執行仲介或代銷業務之故意或過失致交易當事人受損害者，該經紀業應與經紀人員負連帶賠償責任，不動產經紀業管理條例第26條第2項亦有明定。上訴人既係主張聯網公司之簡錦榮於仲介過程未盡調查及據實報告義務，致其向彭玉霞買進有瑕疵之系爭車位使用權而受損害，進而請求聯網公司、簡錦榮應負連帶賠償之責，是就系爭車位使用權利確有瑕疵，且因簡錦榮未詳加調查與報告，致其未及意識該瑕疵存在各情，當應先為舉證。

  2.經查，系爭買賣契約包括系爭車位使用權交易部分，並無權利瑕疵存在之情，已如前述，簡錦榮依其蒐集所得相關資訊，調查回覆系爭車位無單獨所有權，而係使用權，上訴人並自承被上訴人於簽約時已說明「系爭車位係於共同使用土地上劃分而出，社區住戶每戶均有一個停車位，位置以抽籤方式為分配」（見原審卷第147、148頁），上訴人因此得知前開使用權應係基於社區住戶分管協議而來，凡此均與事實無何出入之處，自難認聯網公司於受託居間，並由所屬經紀人簡錦榮仲介上訴人與彭玉霞訂定系爭買賣契約期間，有何未盡調查報告義務之情。是以，上訴人主張簡錦榮執行仲介業務違反應盡之居間義務，致其買受存在權利瑕疵之系爭車位使用權云云，既非有據，其另請求聯網公司、簡錦榮應連帶賠償其所受系爭損害，於法自有未合。　

五、從而，上訴人依民法第353條準用第226條第1項、第227條、第567條、不動產經紀業管理條例第26條第2項規定，請求彭玉霞與聯網公司、簡錦榮就其因系爭車位使用權存在瑕疵，所受系爭房地價值減損120萬元，及加計自起訴狀繕本送達翌日起算之法定遲延利息，應負不真正連帶給付之責，均為無理由，不應准許。原審為上訴人敗訴之判決，理由雖與本院不同，但結論並無二致，仍應予以維持，上訴人仍執前詞指謫原判決不當，求予廢棄，為無理由，應駁回其上訴。

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

七、據上論結，本件上訴為無理由。爰判決如主文。　　　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　 7 　 月　　17　　日

                  民事第九庭    

                      審判長法  官  楊絮雲

                            法  官  郭顏毓

                            法  官  盧軍傑

正本係照原本作成。

不得上訴。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　 7 　 月　　17　　日

　　　　　　　　　　　　　　書記官　李佳姿



