
臺灣高等法院民事判決

111年度上易字第156號

上  訴  人  丁丹怡 

           阮麗齡 

           聶彗如 

           曾文哲 

           蔡耀德 

0000000000000000

           林蓮嬌 

           蔣玉華 

0000000000000000

           顏旭榮 

           鄭恆昌 

           許淵智 

           趙雁南 

0000000000000000

共      同

訴訟代理人  黃祿芳律師

複  代理人  周家瀅律師

共      同

訴訟代理人  巫星儀律師

被  上訴人  東亞建築經理股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  曹奮平 

訴訟代理人  王晨桓律師

           林伊柔律師

           張凱婷律師

上列當事人間請求返還買賣價金等事件，上訴人對於中華民國

110年12月29日臺灣臺北地方法院109年度訴字第2821號第一審判

決提起上訴，本院於112年5月23日言詞辯論終結，判決如下：

   主      文
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上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人依附表「訴訟費用」欄所示比例負擔。

   事實及理由

一、上訴人主張：伊等分別與訴外人華益建設有限公司（下稱華

益公司）、訴外人林宏達簽訂房屋預定買賣契約書、土地預

定買賣契約書（下合稱系爭買賣契約）承購坐落新北市○○

區○○段00000○000○00000地號土地上之「源邸」興建案

（下稱系爭建案）之房地，嗣因林宏達拒付工程款予訴外人

大陸工程股份有限公司（下稱大陸工程公司）致系爭建案停

工，乃由被上訴人繼續履約，兩造遂與大陸工程公司簽立協

議書（下稱系爭協議書），約定由被上訴人承擔系爭買賣契

約之權利義務。詎交屋後，伊等取得之停車位權狀面積，均

少於系爭房屋買賣契約第3條第2項約定之面積，而受有如附

表「面積短少」欄所示停車位面積短少之損害，被上訴人應

予找補。爰依民法第359條、第227條第1項、第226條第1

項、第179條規定，擇一求為命被上訴人給付如附表「請求

金額」欄所示之金額，及自民國109年4月1日起至清償日

止，按週年利率5％計算之利息（原審共同原告周惠月、鄭

恆昌、許淵智部分經原審判決敗訴後，未據提起上訴，不在

本院審理範圍）。

二、被上訴人則以：林宏達、華益公司、訴外人第一商業銀行股

份有限公司（下稱第一銀行）與伊簽訂不動產信託契約（下

稱系爭信託契約），伊依系爭信託契約第12條第1項約定受

林宏達及華益公司委任辦理續建事宜，領取管理報酬，並未

承擔系爭買賣契約之權利義務。於信託目的完成即系爭建案

辦畢第一次所有權登記後，發現有契約瑕疵之情形，依系爭

信託契約第4條1項、第2項約定，應由華益公司負瑕疵擔保

責任，與伊無涉。另系爭協議書前言、第1條第1項後段及第

2項約定伊應比照系爭買賣契約履行等語，係重申伊依系爭

信託契約第12條約定辦理續建事宜，並非承擔債務之意思。

又依系爭房屋買賣契約第3條第1項、第2項、第6條第1項約
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定，停車位之實際權利範圍應以建物所有權狀或登記面積為

準，系爭房屋買賣契約第6條第2項約定已將停車位面積及價

款排除於應找補之面積誤差範圍外，且停車位價額係依所在

樓層、停車位規格及數量計算，非以面積計算，停車位面積

亦未列入房屋買賣面積，故停車位於權狀上登記面積縱與契

約所載面積有差異，亦不屬瑕疵或不完全給付。另伊於完成

續建事宜後僅領取管理報酬，未參與價金之利潤分配，上訴

人給付之價金仍由華益公司、林宏達受領，伊並無溢領價金

之不當得利情事等語，資為抗辯。

三、原審判決上訴人敗訴，上訴人提起上訴，聲明：㈠原判決不

利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄部分，被上訴人應給付各

上訴人如附表「請求金額」欄所示之金額，及自109年4月1

日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。被上訴人則

答辯聲明：上訴駁回。

四、經查，上訴人分別與華益公司、林宏達簽訂系爭買賣契約承

購系爭建案之房地，嗣華益公司因故停工，由被上訴人執行

續建工作，兩造簽訂系爭協議書，系爭建案已完工移轉房地

所有權登記予上訴人使用等情，為兩造所不爭執（見原審卷

一第386-387頁，本院卷一第129頁，本院卷二第29頁），並

有系爭買賣契約、系爭協議書、建物所有權狀、土地及建物

登記第一類謄本為證（見原審卷一第49-165、169-255

頁），堪信為真實。至上訴人主張被上訴人應依系爭協議書

約定，承擔系爭買賣契約之權利義務，就停車位面積短少部

分為找補等語，為被上訴人所否認，並以前詞置辯。爰就上

訴人主張是否有據，判斷如下：

㈠被上訴人應承擔系爭買賣契約之權利義務：

　⒈觀諸系爭信託契約第2條第2項第3款約定：「丁方（即被

上訴人）於必要時協助本專案辦理續建處分。」、第12條

第1項約定：「本專案工程於施工期間，倘乙方（即華益

公司）發生解散、破產…由丙方（即第一銀行）邀集甲

（即林宏達）、乙、丁、戊方（即第一銀行泰山分行）或
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甲、丁、戊方（乙方未出面時）研議續建方案，甲、乙方

同意並完全授權及委任丙、丁方就前開決議事項辨理後續

續建或第十三條事宜，並以本契約作為前開委任之證明，

不另立據。」（見原審卷一第396、407頁），及系爭協議

書前言：「…系爭建案依據系爭信託契約，經評估、協

商、整合後，由乙方（即被上訴人）執行華益公司停工後

之續建工作並責完成本案。因本案續建攸關甲方（即上訴

人）權益，故甲、乙方須另行簽訂協議，以為續建工作推

動之依據。…」（見原審卷一第170頁，上訴人所簽系爭

買賣契約〈除承購戶坪數、停車位坪數外〉、系爭協議書

內容均相同，以下均以上訴人丁丹怡簽訂之契約為例），

由上開信託契約之約定，可知被上訴人依系爭信託契約之

約定，即應負責系爭建案之續建事宜，無待與上訴人另行

簽訂系爭協議書，而系爭協議書之簽訂原因係為顧及上訴

人權益，增加對上訴人之保障，且作為上訴人就續建工作

推動之依據，是被上訴人簽訂系爭協議書，並非僅單純重

申其依系爭信託契約約定辦理續建，而係就續建以外之其

他事項另行約定負責之意。

　⒉參照系爭信託契約第6條第9項約定：「丁方（即被上訴

人）於本專案工程完工取得使用執照後，應以丁方名義辦

妥建物所有權第一次登記，並依本契約之約定，配合丙方

（即第一銀行）將土地及建築物分別移轉登記予甲（即林

宏達）、乙方（即華益公司）。」、第17條第1項第1款約

定：「信託關係因信託目的完成而消滅時丙、丁應按第6

條第9項約定，將土地及建物產權分配返還甲、乙。」

（見原審卷一第399、409-410頁），及系爭協議書第1條

第1項約定：「乙方（即被上訴人）依據建造執照圖說及

本協議書內容執行續建工作，本案定於106年5月30日前完

工(完成主建物、附屬建物及使用執照所定之必要設施，

並取得使用執照)，並於使用執照取得六個月內按甲方與

華益公司及林宏達簽訂之系爭買賣契約之約定辦理相關建
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物所有權第一次登記、土地建物所有權移轉登記、抵押權

設定登記，及召開區分所有權人會議，協助成立大樓管理

委員會等事宜。」（見原審卷一第170頁），被上訴人依

系爭信託契約約定僅須於完工後以自己名義辦妥建物所有

權第一次登記、將土地及建築物移轉登記予林宏達及華益

公司，然觀諸系爭協議書則另增加被上訴人應負擔之義

務，即抵押權設定登記、召開區分所有權人會議、協助成

立大樓管理委員會等，且此部分之義務本應由華益公司、

林宏達為之（見卷外系爭房屋買賣契約第18、30-32頁之

第23條第19項約定、委辦抵押貸款協議書，系爭土地買賣

契約第17-19頁之委辦抵押貸款協議書），亦徵被上訴人

簽訂系爭協議書係另負擔系爭信託契約約定外之義務，即

履行系爭買賣契約之內容。

　⒊系爭協議書第1條第2項約定：「除本協議書有特別約定

外，其他事項乙方（即被上訴人）比照系爭買賣契約所載

內容履行。」、第2條第2項約定：「除本協議書有特別約

定外，其他事項甲方（即上訴人）比照系爭買賣契約所載

內容履行。」（見原審卷一第170-171頁），故除系爭協

議書另有特別約定外，兩造即應依系爭買賣契約之約定履

行。是上訴人依系爭協議書約定應向被上訴人履行系爭買

賣契約之內容，被上訴人則亦應依系爭協議書之約定向上

訴人履行系爭買賣契約之內容。

　⒋綜上，被上訴人簽訂系爭協議書，並非僅單純重申其依系

爭信託契約約定辦理續建事宜，而係就續建以外之其他事

項另行約定負責，即履行系爭買賣契約之內容，自應承擔

系爭買賣契約之權利義務。則被上訴人辯稱其並未承擔系

爭買賣契約之權利義務云云，自不足取。

㈡上訴人不得請求被上訴人就停車位面積短少為找補：

　⒈查系爭房屋買賣契約第3條約定：「一、本約房屋買賣面

積合計：304.92平方公尺（92.24坪）。前款房屋買賣面

積（不含汽車停車位）包含：⑴主建物面積計：186.71平
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方公尺（56.48坪）。⑵附屬建物面積：【陽台】17.32平

方公尺（5.24坪），【雨遮】21.14平方公尺（6.4坪），

附屬建物面積合計：38.46平方公尺（11.64坪）。⑶共同

使用分攤面積合計：79.75平方公尺（24.12坪）。⑷主建

物面積占本房屋登記總面積之比例為61.23％。二、車位

部分：甲方購買之平面式停車空間位於地下肆樓，…，其

車位規格：☑長600cm、寬250cm之車位壹位；☑長

575cm、寬225cm之車位壹位；含部分車道及其他必要空

間，總持分面積約：79.2平方公尺（23.95坪），其車位

應有權利範圍係以地政機關所核發之建物所有權狀記載為

主…」（見原審卷一第51頁），關於停車位面積之約定，

坪數前既有「約」字，即代表系爭房屋買賣契約上所載坪

數僅係預估值，且坪數後亦記載約定應有權利範圍係以地

政機關所核發之建物所有權狀記載為主，是兩造約定之停

車位面積應係停車位建物所有權狀所載之面積。另房屋買

賣面積部分，不僅詳列主建物、附屬建物（陽台、雨

遮）、共同使用分攤等項目之面積，並計算出主建物面積

占房屋登記總面積之比例，且每一項目之坪數前均無

「約」字，更徵契約所載停車位面積僅為預估值。則上訴

人依系爭房屋買賣契約取得之停車位面積應以停車位之建

物所有權狀為準，故停車位登記面積如有小於契約所載面

積並不構成物之瑕疵、不完全給付。

　⒉次查，系爭房屋買賣契約第5條第1項約定：「一、共同使

用部分除汽車停車位面積另計外，係指門廳(如附圖七)、

走道、樓梯間、電梯間、排煙室、電梯機房、緊急發電機

房、機車位、台電配電室、電信機房、消防機房、管理

室、防災中心、蓄水池、污水機房、幫浦室、管委會公共

空間、垃圾車停車位、垃圾處理室、中繼設備空間…、屋

頂突出物…及依法令應列入共同部分之項目。」、第6條

第1、2項約定：「一、本房屋及車位產權登記面積以地政

機關核准可登記之面積為準，倘因辦理保存登記時法令改
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變，致雖在使用執照竣工圖上有計入面積，但因地政機關

法令規定無法辦理產權登記時，甲方同意以政府地政機關

核准可登記之面積方式為登記面積，甲乙雙方依下列規定

計算誤差為計算基準。二、主建物或本房屋登記總面積如

有誤差，其不足部分乙方均應找補；其超過部分，甲方只

找補百分之二為限(最多找補不超過百分之二)，且雙方同

意面積誤差之找補，分別以主建物、附屬建物、共有部分

價款除以各面積所計算之單價(應扣除車位價款及面積)計

算應找補金額，無息於交屋時一次結清。」(見原審卷一

第52頁)，足見系爭房屋買賣契約約定登記面積不足須找

補時，應分別以主建物、附屬建物、共有部分價款除以各

面積所計算之單價計算之，並不包含停車位登記面積，契

約文字既已有明確記載，自不應反捨契約文字而更為曲解

（最高法院89年度台上字第79號判決意旨參照）。而內政

部公告之預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第

4條、第6條第1、2項亦同此規定，即找補範圍不包含停車

位登記面積（見原審卷二第36頁）。是系爭房屋買賣契約

既約定停車位登記面積小於契約所載面積時無須找補，上

訴人自不得依據物之瑕疵、不完全給付、不當得利請求被

上訴人就停車位面積短少部分為找補。

　⒊況查，系爭信託契約第14條第5項約定：「本專案由丙

（即第一銀行）、丁方（即被上訴人）依本契約第十二絛

協助續建完工時，乙方（即華益公司）應另支付丙、丁方

續建服務報酬，金額由甲（即林宏達）、乙、丙、丁方或

甲、丙、丁方（乙方不出面）另行協議。」（見原審卷一

第409頁），續建完工後，華益公司應給付被上訴人續建

服務報酬，而買賣價金仍由華益公司、林宏達取得，是上

訴人主張停車位登記面積短少，被上訴人受有溢領買賣價

金之不當得利云云，亦無足採。

　⒋至上訴人主張被上訴人將原屬停車位之登記面積，灌至公

設，藉以抵銷主建物及附屬建物原本短少部分，免付主建
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物及附屬建物短少應找補予上訴人之價金，且可反過來向

上訴人請求公設增加部分之價金云云，並舉最高法院110

年度台上字第224號判決為例（見本院卷二第39-44頁）。

惟查，上開最高法院案例係共有部分內湖區西湖段二小段

3618建號之主要用途為機車升降機兼行動不便者電梯…及

防空避難室兼停車空間等，同上段3619建號之主要用途為

停車位16位（見本院卷二第43頁），而系爭建案7625建物

共有項目為梯廳、排煙排氣、…等35項，7626建號共有項

目為防空避難室兼停車空間、車道、停車空間等3項（見

原審卷一第229頁之建物所有權狀，本院卷一第165、177

頁之新北市板橋地政事務所建物測量成果圖），兩案之基

礎事實不同，不得比附援引。另上訴人以系爭買賣契約所

載公設面積79.75平方公尺、停車位持分面積79.2平方公

尺為基礎，自行推算出系爭建案7625建號、7626建號面積

應為3,797.6平方公尺、3,600平方公尺，再與建物所有權

狀登記之7625建號、7626建號面積3,864平方公尺、

3541.15平方公尺互為扣減，推算公設面積增加66.4平方

公尺，停車位面積減少58.85平方公尺，進而主張停車位

面積短少部分增加至公設部分（見原審卷二第120頁），

惟79.2平方公尺前之「約」字係停車位之預估值，業經本

院認定如上，則上訴人以79.2平方公尺推算出系爭建案

7626建號面積為3,600平方公尺，亦僅為預估之面積，並

非實際之面積，其以預估面積推斷被上訴人將停車位面積

減少部分增加至公設部分，亦屬無據。　　　

㈢綜上，被上訴人雖應承擔系爭買賣契約之權利義務，然上訴

人主張本件停車位登記面積有小於契約所載面積並非可取，

其請求就減少面積為找補，亦非有據，且被上訴人並未取得

上訴人給付之買賣價金，未獲有不當得利，是上訴人依物之

瑕疵、不完全給付、不當得利之規定請求被上訴人找補，並

無理由。

五、綜上所述，上訴人依民法第359條、第227條第1項、第226條
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第1項、第179條規定，請求被上訴人給付如附表「請求金

額」欄所示之金額，及自109年4月1日起至清償日止按週年

利率5％計算之利息，為無理由，不應准許。從而，原審所

為上訴人敗訴之判決，並無不合。上訴論旨指摘原判決此部

分不當，求予廢棄改判，為無理由。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法或證據，核與判

決結果不生影響，爰不逐一論列。

七、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第449條第1

項、第78條、第85條第1項後段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　6 　　月　　13　　日

                 民事第二十五庭

                     審判長法  官  謝碧莉 

                           法  官  林俊廷

                           法  官  楊惠如

附表（平方公尺/新臺幣）：

正本係照原本作成。

不得上訴。

上訴人 約定面積 登記面積 面積短少 請求金額 訴訟費用

1 丁丹怡 79.2 77.91 1.29 6萬3,522元 百分之六

2 阮麗齡 84.86 82.15 2.71 15萬3,288元 百分之十四

3 聶彗如 42.43 41.08 1.35 6萬9,998元 百分之六

4 曾文哲 79.2 77.91 1.29 7萬38元 百分之六

5 蔡耀德 84.86 82.15 2.71 16萬6,061元 百分之十四

6 林蓮嬌 84.86 82.15 2.71 15萬3,288元 百分之十四

7 蔣玉華 79.2 77.91 1.29 8萬6,326元 百分之八

8 顏旭榮 42.43 41.08 1.35 7萬6,361元 百分之七

9 鄭恆昌 84.86 82.15 2.71 14萬514元 百分之十二

10 許淵智 42.43 41.08 1.35 7萬3,179元 百分之七

11 趙雁南 42.43 41.08 1.35 6萬6,816元 百分之六

合計 111萬9,391元
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臺灣高等法院民事判決
111年度上易字第156號
上  訴  人  丁丹怡  
            阮麗齡  
            聶彗如  
            曾文哲  
            蔡耀德  


            林蓮嬌  
            蔣玉華  


            顏旭榮  
            鄭恆昌  
            許淵智  
            趙雁南  


共      同
訴訟代理人  黃祿芳律師
複  代理人  周家瀅律師
共      同
訴訟代理人  巫星儀律師
被  上訴人  東亞建築經理股份有限公司


法定代理人  曹奮平  
訴訟代理人  王晨桓律師
            林伊柔律師
            張凱婷律師
上列當事人間請求返還買賣價金等事件，上訴人對於中華民國110年12月29日臺灣臺北地方法院109年度訴字第2821號第一審判決提起上訴，本院於112年5月23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依附表「訴訟費用」欄所示比例負擔。
    事實及理由
一、上訴人主張：伊等分別與訴外人華益建設有限公司（下稱華益公司）、訴外人林宏達簽訂房屋預定買賣契約書、土地預定買賣契約書（下合稱系爭買賣契約）承購坐落新北市○○區○○段00000○000○00000地號土地上之「源邸」興建案（下稱系爭建案）之房地，嗣因林宏達拒付工程款予訴外人大陸工程股份有限公司（下稱大陸工程公司）致系爭建案停工，乃由被上訴人繼續履約，兩造遂與大陸工程公司簽立協議書（下稱系爭協議書），約定由被上訴人承擔系爭買賣契約之權利義務。詎交屋後，伊等取得之停車位權狀面積，均少於系爭房屋買賣契約第3條第2項約定之面積，而受有如附表「面積短少」欄所示停車位面積短少之損害，被上訴人應予找補。爰依民法第359條、第227條第1項、第226條第1項、第179條規定，擇一求為命被上訴人給付如附表「請求金額」欄所示之金額，及自民國109年4月1日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息（原審共同原告周惠月、鄭恆昌、許淵智部分經原審判決敗訴後，未據提起上訴，不在本院審理範圍）。
二、被上訴人則以：林宏達、華益公司、訴外人第一商業銀行股份有限公司（下稱第一銀行）與伊簽訂不動產信託契約（下稱系爭信託契約），伊依系爭信託契約第12條第1項約定受林宏達及華益公司委任辦理續建事宜，領取管理報酬，並未承擔系爭買賣契約之權利義務。於信託目的完成即系爭建案辦畢第一次所有權登記後，發現有契約瑕疵之情形，依系爭信託契約第4條1項、第2項約定，應由華益公司負瑕疵擔保責任，與伊無涉。另系爭協議書前言、第1條第1項後段及第2項約定伊應比照系爭買賣契約履行等語，係重申伊依系爭信託契約第12條約定辦理續建事宜，並非承擔債務之意思。又依系爭房屋買賣契約第3條第1項、第2項、第6條第1項約定，停車位之實際權利範圍應以建物所有權狀或登記面積為準，系爭房屋買賣契約第6條第2項約定已將停車位面積及價款排除於應找補之面積誤差範圍外，且停車位價額係依所在樓層、停車位規格及數量計算，非以面積計算，停車位面積亦未列入房屋買賣面積，故停車位於權狀上登記面積縱與契約所載面積有差異，亦不屬瑕疵或不完全給付。另伊於完成續建事宜後僅領取管理報酬，未參與價金之利潤分配，上訴人給付之價金仍由華益公司、林宏達受領，伊並無溢領價金之不當得利情事等語，資為抗辯。
三、原審判決上訴人敗訴，上訴人提起上訴，聲明：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄部分，被上訴人應給付各上訴人如附表「請求金額」欄所示之金額，及自109年4月1日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。被上訴人則答辯聲明：上訴駁回。
四、經查，上訴人分別與華益公司、林宏達簽訂系爭買賣契約承購系爭建案之房地，嗣華益公司因故停工，由被上訴人執行續建工作，兩造簽訂系爭協議書，系爭建案已完工移轉房地所有權登記予上訴人使用等情，為兩造所不爭執（見原審卷一第386-387頁，本院卷一第129頁，本院卷二第29頁），並有系爭買賣契約、系爭協議書、建物所有權狀、土地及建物登記第一類謄本為證（見原審卷一第49-165、169-255頁），堪信為真實。至上訴人主張被上訴人應依系爭協議書約定，承擔系爭買賣契約之權利義務，就停車位面積短少部分為找補等語，為被上訴人所否認，並以前詞置辯。爰就上訴人主張是否有據，判斷如下：
　㈠被上訴人應承擔系爭買賣契約之權利義務：
　　⒈觀諸系爭信託契約第2條第2項第3款約定：「丁方（即被上訴人）於必要時協助本專案辦理續建處分。」、第12條第1項約定：「本專案工程於施工期間，倘乙方（即華益公司）發生解散、破產…由丙方（即第一銀行）邀集甲（即林宏達）、乙、丁、戊方（即第一銀行泰山分行）或甲、丁、戊方（乙方未出面時）研議續建方案，甲、乙方同意並完全授權及委任丙、丁方就前開決議事項辨理後續續建或第十三條事宜，並以本契約作為前開委任之證明，不另立據。」（見原審卷一第396、407頁），及系爭協議書前言：「…系爭建案依據系爭信託契約，經評估、協商、整合後，由乙方（即被上訴人）執行華益公司停工後之續建工作並責完成本案。因本案續建攸關甲方（即上訴人）權益，故甲、乙方須另行簽訂協議，以為續建工作推動之依據。…」（見原審卷一第170頁，上訴人所簽系爭買賣契約〈除承購戶坪數、停車位坪數外〉、系爭協議書內容均相同，以下均以上訴人丁丹怡簽訂之契約為例），由上開信託契約之約定，可知被上訴人依系爭信託契約之約定，即應負責系爭建案之續建事宜，無待與上訴人另行簽訂系爭協議書，而系爭協議書之簽訂原因係為顧及上訴人權益，增加對上訴人之保障，且作為上訴人就續建工作推動之依據，是被上訴人簽訂系爭協議書，並非僅單純重申其依系爭信託契約約定辦理續建，而係就續建以外之其他事項另行約定負責之意。
　　⒉參照系爭信託契約第6條第9項約定：「丁方（即被上訴人）於本專案工程完工取得使用執照後，應以丁方名義辦妥建物所有權第一次登記，並依本契約之約定，配合丙方（即第一銀行）將土地及建築物分別移轉登記予甲（即林宏達）、乙方（即華益公司）。」、第17條第1項第1款約定：「信託關係因信託目的完成而消滅時丙、丁應按第6條第9項約定，將土地及建物產權分配返還甲、乙。」（見原審卷一第399、409-410頁），及系爭協議書第1條第1項約定：「乙方（即被上訴人）依據建造執照圖說及本協議書內容執行續建工作，本案定於106年5月30日前完工(完成主建物、附屬建物及使用執照所定之必要設施，並取得使用執照)，並於使用執照取得六個月內按甲方與華益公司及林宏達簽訂之系爭買賣契約之約定辦理相關建物所有權第一次登記、土地建物所有權移轉登記、抵押權設定登記，及召開區分所有權人會議，協助成立大樓管理委員會等事宜。」（見原審卷一第170頁），被上訴人依系爭信託契約約定僅須於完工後以自己名義辦妥建物所有權第一次登記、將土地及建築物移轉登記予林宏達及華益公司，然觀諸系爭協議書則另增加被上訴人應負擔之義務，即抵押權設定登記、召開區分所有權人會議、協助成立大樓管理委員會等，且此部分之義務本應由華益公司、林宏達為之（見卷外系爭房屋買賣契約第18、30-32頁之第23條第19項約定、委辦抵押貸款協議書，系爭土地買賣契約第17-19頁之委辦抵押貸款協議書），亦徵被上訴人簽訂系爭協議書係另負擔系爭信託契約約定外之義務，即履行系爭買賣契約之內容。
　　⒊系爭協議書第1條第2項約定：「除本協議書有特別約定外，其他事項乙方（即被上訴人）比照系爭買賣契約所載內容履行。」、第2條第2項約定：「除本協議書有特別約定外，其他事項甲方（即上訴人）比照系爭買賣契約所載內容履行。」（見原審卷一第170-171頁），故除系爭協議書另有特別約定外，兩造即應依系爭買賣契約之約定履行。是上訴人依系爭協議書約定應向被上訴人履行系爭買賣契約之內容，被上訴人則亦應依系爭協議書之約定向上訴人履行系爭買賣契約之內容。
　　⒋綜上，被上訴人簽訂系爭協議書，並非僅單純重申其依系爭信託契約約定辦理續建事宜，而係就續建以外之其他事項另行約定負責，即履行系爭買賣契約之內容，自應承擔系爭買賣契約之權利義務。則被上訴人辯稱其並未承擔系爭買賣契約之權利義務云云，自不足取。
　㈡上訴人不得請求被上訴人就停車位面積短少為找補：
　　⒈查系爭房屋買賣契約第3條約定：「一、本約房屋買賣面積合計：304.92平方公尺（92.24坪）。前款房屋買賣面積（不含汽車停車位）包含：⑴主建物面積計：186.71平方公尺（56.48坪）。⑵附屬建物面積：【陽台】17.32平方公尺（5.24坪），【雨遮】21.14平方公尺（6.4坪），附屬建物面積合計：38.46平方公尺（11.64坪）。⑶共同使用分攤面積合計：79.75平方公尺（24.12坪）。⑷主建物面積占本房屋登記總面積之比例為61.23％。二、車位部分：甲方購買之平面式停車空間位於地下肆樓，…，其車位規格：☑長600cm、寬250cm之車位壹位；☑長575cm、寬225cm之車位壹位；含部分車道及其他必要空間，總持分面積約：79.2平方公尺（23.95坪），其車位應有權利範圍係以地政機關所核發之建物所有權狀記載為主…」（見原審卷一第51頁），關於停車位面積之約定，坪數前既有「約」字，即代表系爭房屋買賣契約上所載坪數僅係預估值，且坪數後亦記載約定應有權利範圍係以地政機關所核發之建物所有權狀記載為主，是兩造約定之停車位面積應係停車位建物所有權狀所載之面積。另房屋買賣面積部分，不僅詳列主建物、附屬建物（陽台、雨遮）、共同使用分攤等項目之面積，並計算出主建物面積占房屋登記總面積之比例，且每一項目之坪數前均無「約」字，更徵契約所載停車位面積僅為預估值。則上訴人依系爭房屋買賣契約取得之停車位面積應以停車位之建物所有權狀為準，故停車位登記面積如有小於契約所載面積並不構成物之瑕疵、不完全給付。
　　⒉次查，系爭房屋買賣契約第5條第1項約定：「一、共同使用部分除汽車停車位面積另計外，係指門廳(如附圖七)、走道、樓梯間、電梯間、排煙室、電梯機房、緊急發電機房、機車位、台電配電室、電信機房、消防機房、管理室、防災中心、蓄水池、污水機房、幫浦室、管委會公共空間、垃圾車停車位、垃圾處理室、中繼設備空間…、屋頂突出物…及依法令應列入共同部分之項目。」、第6條第1、2項約定：「一、本房屋及車位產權登記面積以地政機關核准可登記之面積為準，倘因辦理保存登記時法令改變，致雖在使用執照竣工圖上有計入面積，但因地政機關法令規定無法辦理產權登記時，甲方同意以政府地政機關核准可登記之面積方式為登記面積，甲乙雙方依下列規定計算誤差為計算基準。二、主建物或本房屋登記總面積如有誤差，其不足部分乙方均應找補；其超過部分，甲方只找補百分之二為限(最多找補不超過百分之二)，且雙方同意面積誤差之找補，分別以主建物、附屬建物、共有部分價款除以各面積所計算之單價(應扣除車位價款及面積)計算應找補金額，無息於交屋時一次結清。」(見原審卷一第52頁)，足見系爭房屋買賣契約約定登記面積不足須找補時，應分別以主建物、附屬建物、共有部分價款除以各面積所計算之單價計算之，並不包含停車位登記面積，契約文字既已有明確記載，自不應反捨契約文字而更為曲解（最高法院89年度台上字第79號判決意旨參照）。而內政部公告之預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第4條、第6條第1、2項亦同此規定，即找補範圍不包含停車位登記面積（見原審卷二第36頁）。是系爭房屋買賣契約既約定停車位登記面積小於契約所載面積時無須找補，上訴人自不得依據物之瑕疵、不完全給付、不當得利請求被上訴人就停車位面積短少部分為找補。
　　⒊況查，系爭信託契約第14條第5項約定：「本專案由丙（即第一銀行）、丁方（即被上訴人）依本契約第十二絛協助續建完工時，乙方（即華益公司）應另支付丙、丁方續建服務報酬，金額由甲（即林宏達）、乙、丙、丁方或甲、丙、丁方（乙方不出面）另行協議。」（見原審卷一第409頁），續建完工後，華益公司應給付被上訴人續建服務報酬，而買賣價金仍由華益公司、林宏達取得，是上訴人主張停車位登記面積短少，被上訴人受有溢領買賣價金之不當得利云云，亦無足採。
　　⒋至上訴人主張被上訴人將原屬停車位之登記面積，灌至公設，藉以抵銷主建物及附屬建物原本短少部分，免付主建物及附屬建物短少應找補予上訴人之價金，且可反過來向上訴人請求公設增加部分之價金云云，並舉最高法院110年度台上字第224號判決為例（見本院卷二第39-44頁）。惟查，上開最高法院案例係共有部分內湖區西湖段二小段3618建號之主要用途為機車升降機兼行動不便者電梯…及防空避難室兼停車空間等，同上段3619建號之主要用途為停車位16位（見本院卷二第43頁），而系爭建案7625建物共有項目為梯廳、排煙排氣、…等35項，7626建號共有項目為防空避難室兼停車空間、車道、停車空間等3項（見原審卷一第229頁之建物所有權狀，本院卷一第165、177頁之新北市板橋地政事務所建物測量成果圖），兩案之基礎事實不同，不得比附援引。另上訴人以系爭買賣契約所載公設面積79.75平方公尺、停車位持分面積79.2平方公尺為基礎，自行推算出系爭建案7625建號、7626建號面積應為3,797.6平方公尺、3,600平方公尺，再與建物所有權狀登記之7625建號、7626建號面積3,864平方公尺、3541.15平方公尺互為扣減，推算公設面積增加66.4平方公尺，停車位面積減少58.85平方公尺，進而主張停車位面積短少部分增加至公設部分（見原審卷二第120頁），惟79.2平方公尺前之「約」字係停車位之預估值，業經本院認定如上，則上訴人以79.2平方公尺推算出系爭建案7626建號面積為3,600平方公尺，亦僅為預估之面積，並非實際之面積，其以預估面積推斷被上訴人將停車位面積減少部分增加至公設部分，亦屬無據。　　　
　㈢綜上，被上訴人雖應承擔系爭買賣契約之權利義務，然上訴人主張本件停車位登記面積有小於契約所載面積並非可取，其請求就減少面積為找補，亦非有據，且被上訴人並未取得上訴人給付之買賣價金，未獲有不當得利，是上訴人依物之瑕疵、不完全給付、不當得利之規定請求被上訴人找補，並無理由。
五、綜上所述，上訴人依民法第359條、第227條第1項、第226條第1項、第179條規定，請求被上訴人給付如附表「請求金額」欄所示之金額，及自109年4月1日起至清償日止按週年利率5％計算之利息，為無理由，不應准許。從而，原審所為上訴人敗訴之判決，並無不合。上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法或證據，核與判決結果不生影響，爰不逐一論列。
七、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第78條、第85條第1項後段，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　6 　　月　　13　　日
                  民事第二十五庭
                      審判長法  官  謝碧莉 
                            法  官  林俊廷
                            法  官  楊惠如
附表（平方公尺/新臺幣）：
		


		上訴人

		約定面積

		登記面積

		面積短少

		請求金額

		訴訟費用



		1

		丁丹怡

		79.2

		77.91

		1.29

		6萬3,522元

		百分之六



		2

		阮麗齡

		84.86

		82.15

		2.71

		15萬3,288元

		百分之十四



		3

		聶彗如

		42.43

		41.08

		1.35

		6萬9,998元

		百分之六



		4

		曾文哲

		79.2

		77.91

		1.29

		7萬38元

		百分之六



		5

		蔡耀德

		84.86

		82.15

		2.71

		16萬6,061元

		百分之十四



		6

		林蓮嬌

		84.86

		82.15

		2.71

		15萬3,288元

		百分之十四



		7

		蔣玉華

		79.2

		77.91

		1.29

		8萬6,326元

		百分之八



		8

		顏旭榮

		42.43

		41.08

		1.35

		7萬6,361元

		百分之七



		9

		鄭恆昌

		84.86

		82.15

		2.71

		14萬514元

		百分之十二



		10

		許淵智

		42.43

		41.08

		1.35

		7萬3,179元

		百分之七



		11

		趙雁南

		42.43

		41.08

		1.35

		6萬6,816元

		百分之六



		


		合計

		


		


		


		111萬9,391元

		








正本係照原本作成。
不得上訴。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　6 　　月　　13　　日


  　　　　　　　　　　　　　書記官  張永中

臺灣高等法院民事判決

111年度上易字第156號

上  訴  人  丁丹怡  

            阮麗齡  

            聶彗如  

            曾文哲  

            蔡耀德  



            林蓮嬌  

            蔣玉華  



            顏旭榮  

            鄭恆昌  

            許淵智  

            趙雁南  



共      同

訴訟代理人  黃祿芳律師

複  代理人  周家瀅律師

共      同

訴訟代理人  巫星儀律師

被  上訴人  東亞建築經理股份有限公司



法定代理人  曹奮平  

訴訟代理人  王晨桓律師

            林伊柔律師

            張凱婷律師

上列當事人間請求返還買賣價金等事件，上訴人對於中華民國11

0年12月29日臺灣臺北地方法院109年度訴字第2821號第一審判決

提起上訴，本院於112年5月23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依附表「訴訟費用」欄所示比例負擔。

    事實及理由

一、上訴人主張：伊等分別與訴外人華益建設有限公司（下稱華

    益公司）、訴外人林宏達簽訂房屋預定買賣契約書、土地預

    定買賣契約書（下合稱系爭買賣契約）承購坐落新北市○○區

    ○○段00000○000○00000地號土地上之「源邸」興建案（下稱

    系爭建案）之房地，嗣因林宏達拒付工程款予訴外人大陸工

    程股份有限公司（下稱大陸工程公司）致系爭建案停工，乃

    由被上訴人繼續履約，兩造遂與大陸工程公司簽立協議書（

    下稱系爭協議書），約定由被上訴人承擔系爭買賣契約之權

    利義務。詎交屋後，伊等取得之停車位權狀面積，均少於系

    爭房屋買賣契約第3條第2項約定之面積，而受有如附表「面

    積短少」欄所示停車位面積短少之損害，被上訴人應予找補

    。爰依民法第359條、第227條第1項、第226條第1項、第179

    條規定，擇一求為命被上訴人給付如附表「請求金額」欄所

    示之金額，及自民國109年4月1日起至清償日止，按週年利

    率5％計算之利息（原審共同原告周惠月、鄭恆昌、許淵智部

    分經原審判決敗訴後，未據提起上訴，不在本院審理範圍）

    。

二、被上訴人則以：林宏達、華益公司、訴外人第一商業銀行股

    份有限公司（下稱第一銀行）與伊簽訂不動產信託契約（下

    稱系爭信託契約），伊依系爭信託契約第12條第1項約定受

    林宏達及華益公司委任辦理續建事宜，領取管理報酬，並未

    承擔系爭買賣契約之權利義務。於信託目的完成即系爭建案

    辦畢第一次所有權登記後，發現有契約瑕疵之情形，依系爭

    信託契約第4條1項、第2項約定，應由華益公司負瑕疵擔保

    責任，與伊無涉。另系爭協議書前言、第1條第1項後段及第

    2項約定伊應比照系爭買賣契約履行等語，係重申伊依系爭

    信託契約第12條約定辦理續建事宜，並非承擔債務之意思。

    又依系爭房屋買賣契約第3條第1項、第2項、第6條第1項約

    定，停車位之實際權利範圍應以建物所有權狀或登記面積為

    準，系爭房屋買賣契約第6條第2項約定已將停車位面積及價

    款排除於應找補之面積誤差範圍外，且停車位價額係依所在

    樓層、停車位規格及數量計算，非以面積計算，停車位面積

    亦未列入房屋買賣面積，故停車位於權狀上登記面積縱與契

    約所載面積有差異，亦不屬瑕疵或不完全給付。另伊於完成

    續建事宜後僅領取管理報酬，未參與價金之利潤分配，上訴

    人給付之價金仍由華益公司、林宏達受領，伊並無溢領價金

    之不當得利情事等語，資為抗辯。

三、原審判決上訴人敗訴，上訴人提起上訴，聲明：㈠原判決不

    利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄部分，被上訴人應給付各

    上訴人如附表「請求金額」欄所示之金額，及自109年4月1

    日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。被上訴人則答

    辯聲明：上訴駁回。

四、經查，上訴人分別與華益公司、林宏達簽訂系爭買賣契約承

    購系爭建案之房地，嗣華益公司因故停工，由被上訴人執行

    續建工作，兩造簽訂系爭協議書，系爭建案已完工移轉房地

    所有權登記予上訴人使用等情，為兩造所不爭執（見原審卷

    一第386-387頁，本院卷一第129頁，本院卷二第29頁），並

    有系爭買賣契約、系爭協議書、建物所有權狀、土地及建物

    登記第一類謄本為證（見原審卷一第49-165、169-255頁）

    ，堪信為真實。至上訴人主張被上訴人應依系爭協議書約定

    ，承擔系爭買賣契約之權利義務，就停車位面積短少部分為

    找補等語，為被上訴人所否認，並以前詞置辯。爰就上訴人

    主張是否有據，判斷如下：

　㈠被上訴人應承擔系爭買賣契約之權利義務：

　　⒈觀諸系爭信託契約第2條第2項第3款約定：「丁方（即被上

      訴人）於必要時協助本專案辦理續建處分。」、第12條第

      1項約定：「本專案工程於施工期間，倘乙方（即華益公

      司）發生解散、破產…由丙方（即第一銀行）邀集甲（即

      林宏達）、乙、丁、戊方（即第一銀行泰山分行）或甲、

      丁、戊方（乙方未出面時）研議續建方案，甲、乙方同意

      並完全授權及委任丙、丁方就前開決議事項辨理後續續建

      或第十三條事宜，並以本契約作為前開委任之證明，不另

      立據。」（見原審卷一第396、407頁），及系爭協議書前

      言：「…系爭建案依據系爭信託契約，經評估、協商、整

      合後，由乙方（即被上訴人）執行華益公司停工後之續建

      工作並責完成本案。因本案續建攸關甲方（即上訴人）權

      益，故甲、乙方須另行簽訂協議，以為續建工作推動之依

      據。…」（見原審卷一第170頁，上訴人所簽系爭買賣契約

      〈除承購戶坪數、停車位坪數外〉、系爭協議書內容均相同

      ，以下均以上訴人丁丹怡簽訂之契約為例），由上開信託

      契約之約定，可知被上訴人依系爭信託契約之約定，即應

      負責系爭建案之續建事宜，無待與上訴人另行簽訂系爭協

      議書，而系爭協議書之簽訂原因係為顧及上訴人權益，增

      加對上訴人之保障，且作為上訴人就續建工作推動之依據

      ，是被上訴人簽訂系爭協議書，並非僅單純重申其依系爭

      信託契約約定辦理續建，而係就續建以外之其他事項另行

      約定負責之意。

　　⒉參照系爭信託契約第6條第9項約定：「丁方（即被上訴人

      ）於本專案工程完工取得使用執照後，應以丁方名義辦妥

      建物所有權第一次登記，並依本契約之約定，配合丙方（

      即第一銀行）將土地及建築物分別移轉登記予甲（即林宏

      達）、乙方（即華益公司）。」、第17條第1項第1款約定

      ：「信託關係因信託目的完成而消滅時丙、丁應按第6條

      第9項約定，將土地及建物產權分配返還甲、乙。」（見

      原審卷一第399、409-410頁），及系爭協議書第1條第1項

      約定：「乙方（即被上訴人）依據建造執照圖說及本協議

      書內容執行續建工作，本案定於106年5月30日前完工(完

      成主建物、附屬建物及使用執照所定之必要設施，並取得

      使用執照)，並於使用執照取得六個月內按甲方與華益公

      司及林宏達簽訂之系爭買賣契約之約定辦理相關建物所有

      權第一次登記、土地建物所有權移轉登記、抵押權設定登

      記，及召開區分所有權人會議，協助成立大樓管理委員會

      等事宜。」（見原審卷一第170頁），被上訴人依系爭信

      託契約約定僅須於完工後以自己名義辦妥建物所有權第一

      次登記、將土地及建築物移轉登記予林宏達及華益公司，

      然觀諸系爭協議書則另增加被上訴人應負擔之義務，即抵

      押權設定登記、召開區分所有權人會議、協助成立大樓管

      理委員會等，且此部分之義務本應由華益公司、林宏達為

      之（見卷外系爭房屋買賣契約第18、30-32頁之第23條第1

      9項約定、委辦抵押貸款協議書，系爭土地買賣契約第17-

      19頁之委辦抵押貸款協議書），亦徵被上訴人簽訂系爭協

      議書係另負擔系爭信託契約約定外之義務，即履行系爭買

      賣契約之內容。

　　⒊系爭協議書第1條第2項約定：「除本協議書有特別約定外

      ，其他事項乙方（即被上訴人）比照系爭買賣契約所載內

      容履行。」、第2條第2項約定：「除本協議書有特別約定

      外，其他事項甲方（即上訴人）比照系爭買賣契約所載內

      容履行。」（見原審卷一第170-171頁），故除系爭協議

      書另有特別約定外，兩造即應依系爭買賣契約之約定履行

      。是上訴人依系爭協議書約定應向被上訴人履行系爭買賣

      契約之內容，被上訴人則亦應依系爭協議書之約定向上訴

      人履行系爭買賣契約之內容。

　　⒋綜上，被上訴人簽訂系爭協議書，並非僅單純重申其依系

      爭信託契約約定辦理續建事宜，而係就續建以外之其他事

      項另行約定負責，即履行系爭買賣契約之內容，自應承擔

      系爭買賣契約之權利義務。則被上訴人辯稱其並未承擔系

      爭買賣契約之權利義務云云，自不足取。

　㈡上訴人不得請求被上訴人就停車位面積短少為找補：

　　⒈查系爭房屋買賣契約第3條約定：「一、本約房屋買賣面積

      合計：304.92平方公尺（92.24坪）。前款房屋買賣面積

      （不含汽車停車位）包含：⑴主建物面積計：186.71平方

      公尺（56.48坪）。⑵附屬建物面積：【陽台】17.32平方

      公尺（5.24坪），【雨遮】21.14平方公尺（6.4坪），附

      屬建物面積合計：38.46平方公尺（11.64坪）。⑶共同使

      用分攤面積合計：79.75平方公尺（24.12坪）。⑷主建物

      面積占本房屋登記總面積之比例為61.23％。二、車位部分

      ：甲方購買之平面式停車空間位於地下肆樓，…，其車位

      規格：☑長600cm、寬250cm之車位壹位；☑長575cm、寬225

      cm之車位壹位；含部分車道及其他必要空間，總持分面積

      約：79.2平方公尺（23.95坪），其車位應有權利範圍係

      以地政機關所核發之建物所有權狀記載為主…」（見原審

      卷一第51頁），關於停車位面積之約定，坪數前既有「約

      」字，即代表系爭房屋買賣契約上所載坪數僅係預估值，

      且坪數後亦記載約定應有權利範圍係以地政機關所核發之

      建物所有權狀記載為主，是兩造約定之停車位面積應係停

      車位建物所有權狀所載之面積。另房屋買賣面積部分，不

      僅詳列主建物、附屬建物（陽台、雨遮）、共同使用分攤

      等項目之面積，並計算出主建物面積占房屋登記總面積之

      比例，且每一項目之坪數前均無「約」字，更徵契約所載

      停車位面積僅為預估值。則上訴人依系爭房屋買賣契約取

      得之停車位面積應以停車位之建物所有權狀為準，故停車

      位登記面積如有小於契約所載面積並不構成物之瑕疵、不

      完全給付。

　　⒉次查，系爭房屋買賣契約第5條第1項約定：「一、共同使

      用部分除汽車停車位面積另計外，係指門廳(如附圖七)、

      走道、樓梯間、電梯間、排煙室、電梯機房、緊急發電機

      房、機車位、台電配電室、電信機房、消防機房、管理室

      、防災中心、蓄水池、污水機房、幫浦室、管委會公共空

      間、垃圾車停車位、垃圾處理室、中繼設備空間…、屋頂

      突出物…及依法令應列入共同部分之項目。」、第6條第1

      、2項約定：「一、本房屋及車位產權登記面積以地政機

      關核准可登記之面積為準，倘因辦理保存登記時法令改變

      ，致雖在使用執照竣工圖上有計入面積，但因地政機關法

      令規定無法辦理產權登記時，甲方同意以政府地政機關核

      准可登記之面積方式為登記面積，甲乙雙方依下列規定計

      算誤差為計算基準。二、主建物或本房屋登記總面積如有

      誤差，其不足部分乙方均應找補；其超過部分，甲方只找

      補百分之二為限(最多找補不超過百分之二)，且雙方同意

      面積誤差之找補，分別以主建物、附屬建物、共有部分價

      款除以各面積所計算之單價(應扣除車位價款及面積)計算

      應找補金額，無息於交屋時一次結清。」(見原審卷一第5

      2頁)，足見系爭房屋買賣契約約定登記面積不足須找補時

      ，應分別以主建物、附屬建物、共有部分價款除以各面積

      所計算之單價計算之，並不包含停車位登記面積，契約文

      字既已有明確記載，自不應反捨契約文字而更為曲解（最

      高法院89年度台上字第79號判決意旨參照）。而內政部公

      告之預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第4條

      、第6條第1、2項亦同此規定，即找補範圍不包含停車位

      登記面積（見原審卷二第36頁）。是系爭房屋買賣契約既

      約定停車位登記面積小於契約所載面積時無須找補，上訴

      人自不得依據物之瑕疵、不完全給付、不當得利請求被上

      訴人就停車位面積短少部分為找補。

　　⒊況查，系爭信託契約第14條第5項約定：「本專案由丙（即

      第一銀行）、丁方（即被上訴人）依本契約第十二絛協助

      續建完工時，乙方（即華益公司）應另支付丙、丁方續建

      服務報酬，金額由甲（即林宏達）、乙、丙、丁方或甲、

      丙、丁方（乙方不出面）另行協議。」（見原審卷一第40

      9頁），續建完工後，華益公司應給付被上訴人續建服務

      報酬，而買賣價金仍由華益公司、林宏達取得，是上訴人

      主張停車位登記面積短少，被上訴人受有溢領買賣價金之

      不當得利云云，亦無足採。

　　⒋至上訴人主張被上訴人將原屬停車位之登記面積，灌至公

      設，藉以抵銷主建物及附屬建物原本短少部分，免付主建

      物及附屬建物短少應找補予上訴人之價金，且可反過來向

      上訴人請求公設增加部分之價金云云，並舉最高法院110

      年度台上字第224號判決為例（見本院卷二第39-44頁）。

      惟查，上開最高法院案例係共有部分內湖區西湖段二小段

      3618建號之主要用途為機車升降機兼行動不便者電梯…及

      防空避難室兼停車空間等，同上段3619建號之主要用途為

      停車位16位（見本院卷二第43頁），而系爭建案7625建物

      共有項目為梯廳、排煙排氣、…等35項，7626建號共有項

      目為防空避難室兼停車空間、車道、停車空間等3項（見

      原審卷一第229頁之建物所有權狀，本院卷一第165、177

      頁之新北市板橋地政事務所建物測量成果圖），兩案之基

      礎事實不同，不得比附援引。另上訴人以系爭買賣契約所

      載公設面積79.75平方公尺、停車位持分面積79.2平方公

      尺為基礎，自行推算出系爭建案7625建號、7626建號面積

      應為3,797.6平方公尺、3,600平方公尺，再與建物所有權

      狀登記之7625建號、7626建號面積3,864平方公尺、3541.

      15平方公尺互為扣減，推算公設面積增加66.4平方公尺，

      停車位面積減少58.85平方公尺，進而主張停車位面積短

      少部分增加至公設部分（見原審卷二第120頁），惟79.2

      平方公尺前之「約」字係停車位之預估值，業經本院認定

      如上，則上訴人以79.2平方公尺推算出系爭建案7626建號

      面積為3,600平方公尺，亦僅為預估之面積，並非實際之

      面積，其以預估面積推斷被上訴人將停車位面積減少部分

      增加至公設部分，亦屬無據。　　　

　㈢綜上，被上訴人雖應承擔系爭買賣契約之權利義務，然上訴

    人主張本件停車位登記面積有小於契約所載面積並非可取，

    其請求就減少面積為找補，亦非有據，且被上訴人並未取得

    上訴人給付之買賣價金，未獲有不當得利，是上訴人依物之

    瑕疵、不完全給付、不當得利之規定請求被上訴人找補，並

    無理由。

五、綜上所述，上訴人依民法第359條、第227條第1項、第226條

    第1項、第179條規定，請求被上訴人給付如附表「請求金額

    」欄所示之金額，及自109年4月1日起至清償日止按週年利

    率5％計算之利息，為無理由，不應准許。從而，原審所為上

    訴人敗訴之判決，並無不合。上訴論旨指摘原判決此部分不

    當，求予廢棄改判，為無理由。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法或證據，核與判

    決結果不生影響，爰不逐一論列。

七、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第449條第1項

    、第78條、第85條第1項後段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　6 　　月　　13　　日

                  民事第二十五庭

                      審判長法  官  謝碧莉 

                            法  官  林俊廷

                            法  官  楊惠如

附表（平方公尺/新臺幣）：

 上訴人 約定面積 登記面積 面積短少 請求金額 訴訟費用 1 丁丹怡 79.2 77.91 1.29 6萬3,522元 百分之六 2 阮麗齡 84.86 82.15 2.71 15萬3,288元 百分之十四 3 聶彗如 42.43 41.08 1.35 6萬9,998元 百分之六 4 曾文哲 79.2 77.91 1.29 7萬38元 百分之六 5 蔡耀德 84.86 82.15 2.71 16萬6,061元 百分之十四 6 林蓮嬌 84.86 82.15 2.71 15萬3,288元 百分之十四 7 蔣玉華 79.2 77.91 1.29 8萬6,326元 百分之八 8 顏旭榮 42.43 41.08 1.35 7萬6,361元 百分之七 9 鄭恆昌 84.86 82.15 2.71 14萬514元 百分之十二 10 許淵智 42.43 41.08 1.35 7萬3,179元 百分之七 11 趙雁南 42.43 41.08 1.35 6萬6,816元 百分之六  合計    111萬9,391元  

正本係照原本作成。

不得上訴。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　6 　　月　　13　　日



  　　　　　　　　　　　　　書記官  張永中




臺灣高等法院民事判決
111年度上易字第156號
上  訴  人  丁丹怡  
            阮麗齡  
            聶彗如  
            曾文哲  
            蔡耀德  


            林蓮嬌  
            蔣玉華  


            顏旭榮  
            鄭恆昌  
            許淵智  
            趙雁南  


共      同
訴訟代理人  黃祿芳律師
複  代理人  周家瀅律師
共      同
訴訟代理人  巫星儀律師
被  上訴人  東亞建築經理股份有限公司


法定代理人  曹奮平  
訴訟代理人  王晨桓律師
            林伊柔律師
            張凱婷律師
上列當事人間請求返還買賣價金等事件，上訴人對於中華民國110年12月29日臺灣臺北地方法院109年度訴字第2821號第一審判決提起上訴，本院於112年5月23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依附表「訴訟費用」欄所示比例負擔。
    事實及理由
一、上訴人主張：伊等分別與訴外人華益建設有限公司（下稱華益公司）、訴外人林宏達簽訂房屋預定買賣契約書、土地預定買賣契約書（下合稱系爭買賣契約）承購坐落新北市○○區○○段00000○000○00000地號土地上之「源邸」興建案（下稱系爭建案）之房地，嗣因林宏達拒付工程款予訴外人大陸工程股份有限公司（下稱大陸工程公司）致系爭建案停工，乃由被上訴人繼續履約，兩造遂與大陸工程公司簽立協議書（下稱系爭協議書），約定由被上訴人承擔系爭買賣契約之權利義務。詎交屋後，伊等取得之停車位權狀面積，均少於系爭房屋買賣契約第3條第2項約定之面積，而受有如附表「面積短少」欄所示停車位面積短少之損害，被上訴人應予找補。爰依民法第359條、第227條第1項、第226條第1項、第179條規定，擇一求為命被上訴人給付如附表「請求金額」欄所示之金額，及自民國109年4月1日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息（原審共同原告周惠月、鄭恆昌、許淵智部分經原審判決敗訴後，未據提起上訴，不在本院審理範圍）。
二、被上訴人則以：林宏達、華益公司、訴外人第一商業銀行股份有限公司（下稱第一銀行）與伊簽訂不動產信託契約（下稱系爭信託契約），伊依系爭信託契約第12條第1項約定受林宏達及華益公司委任辦理續建事宜，領取管理報酬，並未承擔系爭買賣契約之權利義務。於信託目的完成即系爭建案辦畢第一次所有權登記後，發現有契約瑕疵之情形，依系爭信託契約第4條1項、第2項約定，應由華益公司負瑕疵擔保責任，與伊無涉。另系爭協議書前言、第1條第1項後段及第2項約定伊應比照系爭買賣契約履行等語，係重申伊依系爭信託契約第12條約定辦理續建事宜，並非承擔債務之意思。又依系爭房屋買賣契約第3條第1項、第2項、第6條第1項約定，停車位之實際權利範圍應以建物所有權狀或登記面積為準，系爭房屋買賣契約第6條第2項約定已將停車位面積及價款排除於應找補之面積誤差範圍外，且停車位價額係依所在樓層、停車位規格及數量計算，非以面積計算，停車位面積亦未列入房屋買賣面積，故停車位於權狀上登記面積縱與契約所載面積有差異，亦不屬瑕疵或不完全給付。另伊於完成續建事宜後僅領取管理報酬，未參與價金之利潤分配，上訴人給付之價金仍由華益公司、林宏達受領，伊並無溢領價金之不當得利情事等語，資為抗辯。
三、原審判決上訴人敗訴，上訴人提起上訴，聲明：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄部分，被上訴人應給付各上訴人如附表「請求金額」欄所示之金額，及自109年4月1日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。被上訴人則答辯聲明：上訴駁回。
四、經查，上訴人分別與華益公司、林宏達簽訂系爭買賣契約承購系爭建案之房地，嗣華益公司因故停工，由被上訴人執行續建工作，兩造簽訂系爭協議書，系爭建案已完工移轉房地所有權登記予上訴人使用等情，為兩造所不爭執（見原審卷一第386-387頁，本院卷一第129頁，本院卷二第29頁），並有系爭買賣契約、系爭協議書、建物所有權狀、土地及建物登記第一類謄本為證（見原審卷一第49-165、169-255頁），堪信為真實。至上訴人主張被上訴人應依系爭協議書約定，承擔系爭買賣契約之權利義務，就停車位面積短少部分為找補等語，為被上訴人所否認，並以前詞置辯。爰就上訴人主張是否有據，判斷如下：
　㈠被上訴人應承擔系爭買賣契約之權利義務：
　　⒈觀諸系爭信託契約第2條第2項第3款約定：「丁方（即被上訴人）於必要時協助本專案辦理續建處分。」、第12條第1項約定：「本專案工程於施工期間，倘乙方（即華益公司）發生解散、破產…由丙方（即第一銀行）邀集甲（即林宏達）、乙、丁、戊方（即第一銀行泰山分行）或甲、丁、戊方（乙方未出面時）研議續建方案，甲、乙方同意並完全授權及委任丙、丁方就前開決議事項辨理後續續建或第十三條事宜，並以本契約作為前開委任之證明，不另立據。」（見原審卷一第396、407頁），及系爭協議書前言：「…系爭建案依據系爭信託契約，經評估、協商、整合後，由乙方（即被上訴人）執行華益公司停工後之續建工作並責完成本案。因本案續建攸關甲方（即上訴人）權益，故甲、乙方須另行簽訂協議，以為續建工作推動之依據。…」（見原審卷一第170頁，上訴人所簽系爭買賣契約〈除承購戶坪數、停車位坪數外〉、系爭協議書內容均相同，以下均以上訴人丁丹怡簽訂之契約為例），由上開信託契約之約定，可知被上訴人依系爭信託契約之約定，即應負責系爭建案之續建事宜，無待與上訴人另行簽訂系爭協議書，而系爭協議書之簽訂原因係為顧及上訴人權益，增加對上訴人之保障，且作為上訴人就續建工作推動之依據，是被上訴人簽訂系爭協議書，並非僅單純重申其依系爭信託契約約定辦理續建，而係就續建以外之其他事項另行約定負責之意。
　　⒉參照系爭信託契約第6條第9項約定：「丁方（即被上訴人）於本專案工程完工取得使用執照後，應以丁方名義辦妥建物所有權第一次登記，並依本契約之約定，配合丙方（即第一銀行）將土地及建築物分別移轉登記予甲（即林宏達）、乙方（即華益公司）。」、第17條第1項第1款約定：「信託關係因信託目的完成而消滅時丙、丁應按第6條第9項約定，將土地及建物產權分配返還甲、乙。」（見原審卷一第399、409-410頁），及系爭協議書第1條第1項約定：「乙方（即被上訴人）依據建造執照圖說及本協議書內容執行續建工作，本案定於106年5月30日前完工(完成主建物、附屬建物及使用執照所定之必要設施，並取得使用執照)，並於使用執照取得六個月內按甲方與華益公司及林宏達簽訂之系爭買賣契約之約定辦理相關建物所有權第一次登記、土地建物所有權移轉登記、抵押權設定登記，及召開區分所有權人會議，協助成立大樓管理委員會等事宜。」（見原審卷一第170頁），被上訴人依系爭信託契約約定僅須於完工後以自己名義辦妥建物所有權第一次登記、將土地及建築物移轉登記予林宏達及華益公司，然觀諸系爭協議書則另增加被上訴人應負擔之義務，即抵押權設定登記、召開區分所有權人會議、協助成立大樓管理委員會等，且此部分之義務本應由華益公司、林宏達為之（見卷外系爭房屋買賣契約第18、30-32頁之第23條第19項約定、委辦抵押貸款協議書，系爭土地買賣契約第17-19頁之委辦抵押貸款協議書），亦徵被上訴人簽訂系爭協議書係另負擔系爭信託契約約定外之義務，即履行系爭買賣契約之內容。
　　⒊系爭協議書第1條第2項約定：「除本協議書有特別約定外，其他事項乙方（即被上訴人）比照系爭買賣契約所載內容履行。」、第2條第2項約定：「除本協議書有特別約定外，其他事項甲方（即上訴人）比照系爭買賣契約所載內容履行。」（見原審卷一第170-171頁），故除系爭協議書另有特別約定外，兩造即應依系爭買賣契約之約定履行。是上訴人依系爭協議書約定應向被上訴人履行系爭買賣契約之內容，被上訴人則亦應依系爭協議書之約定向上訴人履行系爭買賣契約之內容。
　　⒋綜上，被上訴人簽訂系爭協議書，並非僅單純重申其依系爭信託契約約定辦理續建事宜，而係就續建以外之其他事項另行約定負責，即履行系爭買賣契約之內容，自應承擔系爭買賣契約之權利義務。則被上訴人辯稱其並未承擔系爭買賣契約之權利義務云云，自不足取。
　㈡上訴人不得請求被上訴人就停車位面積短少為找補：
　　⒈查系爭房屋買賣契約第3條約定：「一、本約房屋買賣面積合計：304.92平方公尺（92.24坪）。前款房屋買賣面積（不含汽車停車位）包含：⑴主建物面積計：186.71平方公尺（56.48坪）。⑵附屬建物面積：【陽台】17.32平方公尺（5.24坪），【雨遮】21.14平方公尺（6.4坪），附屬建物面積合計：38.46平方公尺（11.64坪）。⑶共同使用分攤面積合計：79.75平方公尺（24.12坪）。⑷主建物面積占本房屋登記總面積之比例為61.23％。二、車位部分：甲方購買之平面式停車空間位於地下肆樓，…，其車位規格：☑長600cm、寬250cm之車位壹位；☑長575cm、寬225cm之車位壹位；含部分車道及其他必要空間，總持分面積約：79.2平方公尺（23.95坪），其車位應有權利範圍係以地政機關所核發之建物所有權狀記載為主…」（見原審卷一第51頁），關於停車位面積之約定，坪數前既有「約」字，即代表系爭房屋買賣契約上所載坪數僅係預估值，且坪數後亦記載約定應有權利範圍係以地政機關所核發之建物所有權狀記載為主，是兩造約定之停車位面積應係停車位建物所有權狀所載之面積。另房屋買賣面積部分，不僅詳列主建物、附屬建物（陽台、雨遮）、共同使用分攤等項目之面積，並計算出主建物面積占房屋登記總面積之比例，且每一項目之坪數前均無「約」字，更徵契約所載停車位面積僅為預估值。則上訴人依系爭房屋買賣契約取得之停車位面積應以停車位之建物所有權狀為準，故停車位登記面積如有小於契約所載面積並不構成物之瑕疵、不完全給付。
　　⒉次查，系爭房屋買賣契約第5條第1項約定：「一、共同使用部分除汽車停車位面積另計外，係指門廳(如附圖七)、走道、樓梯間、電梯間、排煙室、電梯機房、緊急發電機房、機車位、台電配電室、電信機房、消防機房、管理室、防災中心、蓄水池、污水機房、幫浦室、管委會公共空間、垃圾車停車位、垃圾處理室、中繼設備空間…、屋頂突出物…及依法令應列入共同部分之項目。」、第6條第1、2項約定：「一、本房屋及車位產權登記面積以地政機關核准可登記之面積為準，倘因辦理保存登記時法令改變，致雖在使用執照竣工圖上有計入面積，但因地政機關法令規定無法辦理產權登記時，甲方同意以政府地政機關核准可登記之面積方式為登記面積，甲乙雙方依下列規定計算誤差為計算基準。二、主建物或本房屋登記總面積如有誤差，其不足部分乙方均應找補；其超過部分，甲方只找補百分之二為限(最多找補不超過百分之二)，且雙方同意面積誤差之找補，分別以主建物、附屬建物、共有部分價款除以各面積所計算之單價(應扣除車位價款及面積)計算應找補金額，無息於交屋時一次結清。」(見原審卷一第52頁)，足見系爭房屋買賣契約約定登記面積不足須找補時，應分別以主建物、附屬建物、共有部分價款除以各面積所計算之單價計算之，並不包含停車位登記面積，契約文字既已有明確記載，自不應反捨契約文字而更為曲解（最高法院89年度台上字第79號判決意旨參照）。而內政部公告之預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第4條、第6條第1、2項亦同此規定，即找補範圍不包含停車位登記面積（見原審卷二第36頁）。是系爭房屋買賣契約既約定停車位登記面積小於契約所載面積時無須找補，上訴人自不得依據物之瑕疵、不完全給付、不當得利請求被上訴人就停車位面積短少部分為找補。
　　⒊況查，系爭信託契約第14條第5項約定：「本專案由丙（即第一銀行）、丁方（即被上訴人）依本契約第十二絛協助續建完工時，乙方（即華益公司）應另支付丙、丁方續建服務報酬，金額由甲（即林宏達）、乙、丙、丁方或甲、丙、丁方（乙方不出面）另行協議。」（見原審卷一第409頁），續建完工後，華益公司應給付被上訴人續建服務報酬，而買賣價金仍由華益公司、林宏達取得，是上訴人主張停車位登記面積短少，被上訴人受有溢領買賣價金之不當得利云云，亦無足採。
　　⒋至上訴人主張被上訴人將原屬停車位之登記面積，灌至公設，藉以抵銷主建物及附屬建物原本短少部分，免付主建物及附屬建物短少應找補予上訴人之價金，且可反過來向上訴人請求公設增加部分之價金云云，並舉最高法院110年度台上字第224號判決為例（見本院卷二第39-44頁）。惟查，上開最高法院案例係共有部分內湖區西湖段二小段3618建號之主要用途為機車升降機兼行動不便者電梯…及防空避難室兼停車空間等，同上段3619建號之主要用途為停車位16位（見本院卷二第43頁），而系爭建案7625建物共有項目為梯廳、排煙排氣、…等35項，7626建號共有項目為防空避難室兼停車空間、車道、停車空間等3項（見原審卷一第229頁之建物所有權狀，本院卷一第165、177頁之新北市板橋地政事務所建物測量成果圖），兩案之基礎事實不同，不得比附援引。另上訴人以系爭買賣契約所載公設面積79.75平方公尺、停車位持分面積79.2平方公尺為基礎，自行推算出系爭建案7625建號、7626建號面積應為3,797.6平方公尺、3,600平方公尺，再與建物所有權狀登記之7625建號、7626建號面積3,864平方公尺、3541.15平方公尺互為扣減，推算公設面積增加66.4平方公尺，停車位面積減少58.85平方公尺，進而主張停車位面積短少部分增加至公設部分（見原審卷二第120頁），惟79.2平方公尺前之「約」字係停車位之預估值，業經本院認定如上，則上訴人以79.2平方公尺推算出系爭建案7626建號面積為3,600平方公尺，亦僅為預估之面積，並非實際之面積，其以預估面積推斷被上訴人將停車位面積減少部分增加至公設部分，亦屬無據。　　　
　㈢綜上，被上訴人雖應承擔系爭買賣契約之權利義務，然上訴人主張本件停車位登記面積有小於契約所載面積並非可取，其請求就減少面積為找補，亦非有據，且被上訴人並未取得上訴人給付之買賣價金，未獲有不當得利，是上訴人依物之瑕疵、不完全給付、不當得利之規定請求被上訴人找補，並無理由。
五、綜上所述，上訴人依民法第359條、第227條第1項、第226條第1項、第179條規定，請求被上訴人給付如附表「請求金額」欄所示之金額，及自109年4月1日起至清償日止按週年利率5％計算之利息，為無理由，不應准許。從而，原審所為上訴人敗訴之判決，並無不合。上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法或證據，核與判決結果不生影響，爰不逐一論列。
七、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第78條、第85條第1項後段，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　6 　　月　　13　　日
                  民事第二十五庭
                      審判長法  官  謝碧莉 
                            法  官  林俊廷
                            法  官  楊惠如
附表（平方公尺/新臺幣）：
		


		上訴人

		約定面積

		登記面積

		面積短少

		請求金額

		訴訟費用



		1

		丁丹怡

		79.2

		77.91

		1.29

		6萬3,522元

		百分之六



		2

		阮麗齡

		84.86

		82.15

		2.71

		15萬3,288元

		百分之十四



		3

		聶彗如

		42.43

		41.08

		1.35

		6萬9,998元

		百分之六



		4

		曾文哲

		79.2

		77.91

		1.29

		7萬38元

		百分之六



		5

		蔡耀德

		84.86

		82.15

		2.71

		16萬6,061元

		百分之十四



		6

		林蓮嬌

		84.86

		82.15

		2.71

		15萬3,288元

		百分之十四



		7

		蔣玉華

		79.2

		77.91

		1.29

		8萬6,326元

		百分之八



		8

		顏旭榮

		42.43

		41.08

		1.35

		7萬6,361元

		百分之七



		9

		鄭恆昌

		84.86

		82.15

		2.71

		14萬514元

		百分之十二



		10

		許淵智

		42.43

		41.08

		1.35

		7萬3,179元

		百分之七



		11

		趙雁南

		42.43

		41.08

		1.35

		6萬6,816元

		百分之六



		


		合計

		


		


		


		111萬9,391元

		








正本係照原本作成。
不得上訴。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　6 　　月　　13　　日


  　　　　　　　　　　　　　書記官  張永中

臺灣高等法院民事判決

111年度上易字第156號

上  訴  人  丁丹怡  

            阮麗齡  

            聶彗如  

            曾文哲  

            蔡耀德  



            林蓮嬌  

            蔣玉華  



            顏旭榮  

            鄭恆昌  

            許淵智  

            趙雁南  



共      同

訴訟代理人  黃祿芳律師

複  代理人  周家瀅律師

共      同

訴訟代理人  巫星儀律師

被  上訴人  東亞建築經理股份有限公司



法定代理人  曹奮平  

訴訟代理人  王晨桓律師

            林伊柔律師

            張凱婷律師

上列當事人間請求返還買賣價金等事件，上訴人對於中華民國110年12月29日臺灣臺北地方法院109年度訴字第2821號第一審判決提起上訴，本院於112年5月23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依附表「訴訟費用」欄所示比例負擔。

    事實及理由

一、上訴人主張：伊等分別與訴外人華益建設有限公司（下稱華益公司）、訴外人林宏達簽訂房屋預定買賣契約書、土地預定買賣契約書（下合稱系爭買賣契約）承購坐落新北市○○區○○段00000○000○00000地號土地上之「源邸」興建案（下稱系爭建案）之房地，嗣因林宏達拒付工程款予訴外人大陸工程股份有限公司（下稱大陸工程公司）致系爭建案停工，乃由被上訴人繼續履約，兩造遂與大陸工程公司簽立協議書（下稱系爭協議書），約定由被上訴人承擔系爭買賣契約之權利義務。詎交屋後，伊等取得之停車位權狀面積，均少於系爭房屋買賣契約第3條第2項約定之面積，而受有如附表「面積短少」欄所示停車位面積短少之損害，被上訴人應予找補。爰依民法第359條、第227條第1項、第226條第1項、第179條規定，擇一求為命被上訴人給付如附表「請求金額」欄所示之金額，及自民國109年4月1日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息（原審共同原告周惠月、鄭恆昌、許淵智部分經原審判決敗訴後，未據提起上訴，不在本院審理範圍）。

二、被上訴人則以：林宏達、華益公司、訴外人第一商業銀行股份有限公司（下稱第一銀行）與伊簽訂不動產信託契約（下稱系爭信託契約），伊依系爭信託契約第12條第1項約定受林宏達及華益公司委任辦理續建事宜，領取管理報酬，並未承擔系爭買賣契約之權利義務。於信託目的完成即系爭建案辦畢第一次所有權登記後，發現有契約瑕疵之情形，依系爭信託契約第4條1項、第2項約定，應由華益公司負瑕疵擔保責任，與伊無涉。另系爭協議書前言、第1條第1項後段及第2項約定伊應比照系爭買賣契約履行等語，係重申伊依系爭信託契約第12條約定辦理續建事宜，並非承擔債務之意思。又依系爭房屋買賣契約第3條第1項、第2項、第6條第1項約定，停車位之實際權利範圍應以建物所有權狀或登記面積為準，系爭房屋買賣契約第6條第2項約定已將停車位面積及價款排除於應找補之面積誤差範圍外，且停車位價額係依所在樓層、停車位規格及數量計算，非以面積計算，停車位面積亦未列入房屋買賣面積，故停車位於權狀上登記面積縱與契約所載面積有差異，亦不屬瑕疵或不完全給付。另伊於完成續建事宜後僅領取管理報酬，未參與價金之利潤分配，上訴人給付之價金仍由華益公司、林宏達受領，伊並無溢領價金之不當得利情事等語，資為抗辯。

三、原審判決上訴人敗訴，上訴人提起上訴，聲明：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄部分，被上訴人應給付各上訴人如附表「請求金額」欄所示之金額，及自109年4月1日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。被上訴人則答辯聲明：上訴駁回。

四、經查，上訴人分別與華益公司、林宏達簽訂系爭買賣契約承購系爭建案之房地，嗣華益公司因故停工，由被上訴人執行續建工作，兩造簽訂系爭協議書，系爭建案已完工移轉房地所有權登記予上訴人使用等情，為兩造所不爭執（見原審卷一第386-387頁，本院卷一第129頁，本院卷二第29頁），並有系爭買賣契約、系爭協議書、建物所有權狀、土地及建物登記第一類謄本為證（見原審卷一第49-165、169-255頁），堪信為真實。至上訴人主張被上訴人應依系爭協議書約定，承擔系爭買賣契約之權利義務，就停車位面積短少部分為找補等語，為被上訴人所否認，並以前詞置辯。爰就上訴人主張是否有據，判斷如下：

　㈠被上訴人應承擔系爭買賣契約之權利義務：

　　⒈觀諸系爭信託契約第2條第2項第3款約定：「丁方（即被上訴人）於必要時協助本專案辦理續建處分。」、第12條第1項約定：「本專案工程於施工期間，倘乙方（即華益公司）發生解散、破產…由丙方（即第一銀行）邀集甲（即林宏達）、乙、丁、戊方（即第一銀行泰山分行）或甲、丁、戊方（乙方未出面時）研議續建方案，甲、乙方同意並完全授權及委任丙、丁方就前開決議事項辨理後續續建或第十三條事宜，並以本契約作為前開委任之證明，不另立據。」（見原審卷一第396、407頁），及系爭協議書前言：「…系爭建案依據系爭信託契約，經評估、協商、整合後，由乙方（即被上訴人）執行華益公司停工後之續建工作並責完成本案。因本案續建攸關甲方（即上訴人）權益，故甲、乙方須另行簽訂協議，以為續建工作推動之依據。…」（見原審卷一第170頁，上訴人所簽系爭買賣契約〈除承購戶坪數、停車位坪數外〉、系爭協議書內容均相同，以下均以上訴人丁丹怡簽訂之契約為例），由上開信託契約之約定，可知被上訴人依系爭信託契約之約定，即應負責系爭建案之續建事宜，無待與上訴人另行簽訂系爭協議書，而系爭協議書之簽訂原因係為顧及上訴人權益，增加對上訴人之保障，且作為上訴人就續建工作推動之依據，是被上訴人簽訂系爭協議書，並非僅單純重申其依系爭信託契約約定辦理續建，而係就續建以外之其他事項另行約定負責之意。

　　⒉參照系爭信託契約第6條第9項約定：「丁方（即被上訴人）於本專案工程完工取得使用執照後，應以丁方名義辦妥建物所有權第一次登記，並依本契約之約定，配合丙方（即第一銀行）將土地及建築物分別移轉登記予甲（即林宏達）、乙方（即華益公司）。」、第17條第1項第1款約定：「信託關係因信託目的完成而消滅時丙、丁應按第6條第9項約定，將土地及建物產權分配返還甲、乙。」（見原審卷一第399、409-410頁），及系爭協議書第1條第1項約定：「乙方（即被上訴人）依據建造執照圖說及本協議書內容執行續建工作，本案定於106年5月30日前完工(完成主建物、附屬建物及使用執照所定之必要設施，並取得使用執照)，並於使用執照取得六個月內按甲方與華益公司及林宏達簽訂之系爭買賣契約之約定辦理相關建物所有權第一次登記、土地建物所有權移轉登記、抵押權設定登記，及召開區分所有權人會議，協助成立大樓管理委員會等事宜。」（見原審卷一第170頁），被上訴人依系爭信託契約約定僅須於完工後以自己名義辦妥建物所有權第一次登記、將土地及建築物移轉登記予林宏達及華益公司，然觀諸系爭協議書則另增加被上訴人應負擔之義務，即抵押權設定登記、召開區分所有權人會議、協助成立大樓管理委員會等，且此部分之義務本應由華益公司、林宏達為之（見卷外系爭房屋買賣契約第18、30-32頁之第23條第19項約定、委辦抵押貸款協議書，系爭土地買賣契約第17-19頁之委辦抵押貸款協議書），亦徵被上訴人簽訂系爭協議書係另負擔系爭信託契約約定外之義務，即履行系爭買賣契約之內容。

　　⒊系爭協議書第1條第2項約定：「除本協議書有特別約定外，其他事項乙方（即被上訴人）比照系爭買賣契約所載內容履行。」、第2條第2項約定：「除本協議書有特別約定外，其他事項甲方（即上訴人）比照系爭買賣契約所載內容履行。」（見原審卷一第170-171頁），故除系爭協議書另有特別約定外，兩造即應依系爭買賣契約之約定履行。是上訴人依系爭協議書約定應向被上訴人履行系爭買賣契約之內容，被上訴人則亦應依系爭協議書之約定向上訴人履行系爭買賣契約之內容。

　　⒋綜上，被上訴人簽訂系爭協議書，並非僅單純重申其依系爭信託契約約定辦理續建事宜，而係就續建以外之其他事項另行約定負責，即履行系爭買賣契約之內容，自應承擔系爭買賣契約之權利義務。則被上訴人辯稱其並未承擔系爭買賣契約之權利義務云云，自不足取。

　㈡上訴人不得請求被上訴人就停車位面積短少為找補：

　　⒈查系爭房屋買賣契約第3條約定：「一、本約房屋買賣面積合計：304.92平方公尺（92.24坪）。前款房屋買賣面積（不含汽車停車位）包含：⑴主建物面積計：186.71平方公尺（56.48坪）。⑵附屬建物面積：【陽台】17.32平方公尺（5.24坪），【雨遮】21.14平方公尺（6.4坪），附屬建物面積合計：38.46平方公尺（11.64坪）。⑶共同使用分攤面積合計：79.75平方公尺（24.12坪）。⑷主建物面積占本房屋登記總面積之比例為61.23％。二、車位部分：甲方購買之平面式停車空間位於地下肆樓，…，其車位規格：☑長600cm、寬250cm之車位壹位；☑長575cm、寬225cm之車位壹位；含部分車道及其他必要空間，總持分面積約：79.2平方公尺（23.95坪），其車位應有權利範圍係以地政機關所核發之建物所有權狀記載為主…」（見原審卷一第51頁），關於停車位面積之約定，坪數前既有「約」字，即代表系爭房屋買賣契約上所載坪數僅係預估值，且坪數後亦記載約定應有權利範圍係以地政機關所核發之建物所有權狀記載為主，是兩造約定之停車位面積應係停車位建物所有權狀所載之面積。另房屋買賣面積部分，不僅詳列主建物、附屬建物（陽台、雨遮）、共同使用分攤等項目之面積，並計算出主建物面積占房屋登記總面積之比例，且每一項目之坪數前均無「約」字，更徵契約所載停車位面積僅為預估值。則上訴人依系爭房屋買賣契約取得之停車位面積應以停車位之建物所有權狀為準，故停車位登記面積如有小於契約所載面積並不構成物之瑕疵、不完全給付。

　　⒉次查，系爭房屋買賣契約第5條第1項約定：「一、共同使用部分除汽車停車位面積另計外，係指門廳(如附圖七)、走道、樓梯間、電梯間、排煙室、電梯機房、緊急發電機房、機車位、台電配電室、電信機房、消防機房、管理室、防災中心、蓄水池、污水機房、幫浦室、管委會公共空間、垃圾車停車位、垃圾處理室、中繼設備空間…、屋頂突出物…及依法令應列入共同部分之項目。」、第6條第1、2項約定：「一、本房屋及車位產權登記面積以地政機關核准可登記之面積為準，倘因辦理保存登記時法令改變，致雖在使用執照竣工圖上有計入面積，但因地政機關法令規定無法辦理產權登記時，甲方同意以政府地政機關核准可登記之面積方式為登記面積，甲乙雙方依下列規定計算誤差為計算基準。二、主建物或本房屋登記總面積如有誤差，其不足部分乙方均應找補；其超過部分，甲方只找補百分之二為限(最多找補不超過百分之二)，且雙方同意面積誤差之找補，分別以主建物、附屬建物、共有部分價款除以各面積所計算之單價(應扣除車位價款及面積)計算應找補金額，無息於交屋時一次結清。」(見原審卷一第52頁)，足見系爭房屋買賣契約約定登記面積不足須找補時，應分別以主建物、附屬建物、共有部分價款除以各面積所計算之單價計算之，並不包含停車位登記面積，契約文字既已有明確記載，自不應反捨契約文字而更為曲解（最高法院89年度台上字第79號判決意旨參照）。而內政部公告之預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第4條、第6條第1、2項亦同此規定，即找補範圍不包含停車位登記面積（見原審卷二第36頁）。是系爭房屋買賣契約既約定停車位登記面積小於契約所載面積時無須找補，上訴人自不得依據物之瑕疵、不完全給付、不當得利請求被上訴人就停車位面積短少部分為找補。

　　⒊況查，系爭信託契約第14條第5項約定：「本專案由丙（即第一銀行）、丁方（即被上訴人）依本契約第十二絛協助續建完工時，乙方（即華益公司）應另支付丙、丁方續建服務報酬，金額由甲（即林宏達）、乙、丙、丁方或甲、丙、丁方（乙方不出面）另行協議。」（見原審卷一第409頁），續建完工後，華益公司應給付被上訴人續建服務報酬，而買賣價金仍由華益公司、林宏達取得，是上訴人主張停車位登記面積短少，被上訴人受有溢領買賣價金之不當得利云云，亦無足採。

　　⒋至上訴人主張被上訴人將原屬停車位之登記面積，灌至公設，藉以抵銷主建物及附屬建物原本短少部分，免付主建物及附屬建物短少應找補予上訴人之價金，且可反過來向上訴人請求公設增加部分之價金云云，並舉最高法院110年度台上字第224號判決為例（見本院卷二第39-44頁）。惟查，上開最高法院案例係共有部分內湖區西湖段二小段3618建號之主要用途為機車升降機兼行動不便者電梯…及防空避難室兼停車空間等，同上段3619建號之主要用途為停車位16位（見本院卷二第43頁），而系爭建案7625建物共有項目為梯廳、排煙排氣、…等35項，7626建號共有項目為防空避難室兼停車空間、車道、停車空間等3項（見原審卷一第229頁之建物所有權狀，本院卷一第165、177頁之新北市板橋地政事務所建物測量成果圖），兩案之基礎事實不同，不得比附援引。另上訴人以系爭買賣契約所載公設面積79.75平方公尺、停車位持分面積79.2平方公尺為基礎，自行推算出系爭建案7625建號、7626建號面積應為3,797.6平方公尺、3,600平方公尺，再與建物所有權狀登記之7625建號、7626建號面積3,864平方公尺、3541.15平方公尺互為扣減，推算公設面積增加66.4平方公尺，停車位面積減少58.85平方公尺，進而主張停車位面積短少部分增加至公設部分（見原審卷二第120頁），惟79.2平方公尺前之「約」字係停車位之預估值，業經本院認定如上，則上訴人以79.2平方公尺推算出系爭建案7626建號面積為3,600平方公尺，亦僅為預估之面積，並非實際之面積，其以預估面積推斷被上訴人將停車位面積減少部分增加至公設部分，亦屬無據。　　　

　㈢綜上，被上訴人雖應承擔系爭買賣契約之權利義務，然上訴人主張本件停車位登記面積有小於契約所載面積並非可取，其請求就減少面積為找補，亦非有據，且被上訴人並未取得上訴人給付之買賣價金，未獲有不當得利，是上訴人依物之瑕疵、不完全給付、不當得利之規定請求被上訴人找補，並無理由。

五、綜上所述，上訴人依民法第359條、第227條第1項、第226條第1項、第179條規定，請求被上訴人給付如附表「請求金額」欄所示之金額，及自109年4月1日起至清償日止按週年利率5％計算之利息，為無理由，不應准許。從而，原審所為上訴人敗訴之判決，並無不合。上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法或證據，核與判決結果不生影響，爰不逐一論列。

七、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第78條、第85條第1項後段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　6 　　月　　13　　日

                  民事第二十五庭

                      審判長法  官  謝碧莉 

                            法  官  林俊廷

                            法  官  楊惠如

附表（平方公尺/新臺幣）：

 上訴人 約定面積 登記面積 面積短少 請求金額 訴訟費用 1 丁丹怡 79.2 77.91 1.29 6萬3,522元 百分之六 2 阮麗齡 84.86 82.15 2.71 15萬3,288元 百分之十四 3 聶彗如 42.43 41.08 1.35 6萬9,998元 百分之六 4 曾文哲 79.2 77.91 1.29 7萬38元 百分之六 5 蔡耀德 84.86 82.15 2.71 16萬6,061元 百分之十四 6 林蓮嬌 84.86 82.15 2.71 15萬3,288元 百分之十四 7 蔣玉華 79.2 77.91 1.29 8萬6,326元 百分之八 8 顏旭榮 42.43 41.08 1.35 7萬6,361元 百分之七 9 鄭恆昌 84.86 82.15 2.71 14萬514元 百分之十二 10 許淵智 42.43 41.08 1.35 7萬3,179元 百分之七 11 趙雁南 42.43 41.08 1.35 6萬6,816元 百分之六  合計    111萬9,391元  

正本係照原本作成。

不得上訴。
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