
臺灣高等法院民事判決

112年度上易字第781號

上  訴  人  正緯建設股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  黃錦有 

訴訟代理人  李權宸律師

被上訴人    邱倩利 

上列當事人間請求減少買賣價金事件，上訴人對於中華民國112

年3月31日臺灣桃園地方法院108年度訴字第1134號第一審判決提

起上訴，本院於112年10月18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、被上訴人主張：伊於民國107年10月22日向上訴人購買坐落

桃園市○○區○○○路000巷00號房屋（下稱系爭房屋），

嗣伊發現系爭房屋有：編號㈠牆壁龜裂、牆壁水漬及發霉之

情形。編號㈡存水彎裝設位置不符合設計圖說，造成排水孔

散發惡臭。編號㈢洩水坡度設計不當，導致排水不良、泥沙

淤積。頂樓及陽台之排水孔因施工不當，造成堵塞。廚房地

板未設置排水孔。編號㈣車庫牆縫因施工之不當而滲出不明

白色物體。編號㈤馬桶散發異味等瑕疵（下合稱系爭瑕

疵），伊因此受有價值減損之損害，爰依民法第354條、第3

59條等規定，求為命上訴人應給付被上訴人31萬7,248元及

自起訴狀繕本送達之翌日即108年6月4日起至清償日止，按

年息5%計算之利息（原審就上開部分判命上訴人如數給付，

上訴人聲明不服，提起上訴。並答辯聲明：上訴駁回。（至

被上訴人於原審敗訴部分，未據聲明不服，不在本件審理範

圍，不贅）。

二、上訴人則以：編號㈠牆壁龜裂、牆壁水漬及發霉與滲漏水及
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編號㈣車庫牆縫滲出之不明白色物體，非伊施工所造成，車

庫牆縫滲出之不明白色物體應係附近稻田水氣凝結所造成。

編號㈡排水孔散發惡臭之瑕疵不排除是被上訴人居住期間掉

落石塊所造成。系爭瑕疵無關重要，不得視為瑕疵云云，資

為抗辯。並上訴聲明：㈠原判決不利上訴人部分廢棄。㈡上

開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴駁回。

三、上訴人主張其向被上訴人購買系爭系爭房屋等情，有建物所

有權狀在卷足稽（見原審卷一第12頁），且為被上訴人所不

爭執，堪信真實。

四、被上訴人主張系爭房屋因有系爭瑕疵，上訴人應負瑕疵擔保

責任，被上訴人得請求減少價金31萬7,248元等語，惟為上

訴人所否認，並以前詞置辯，經查：

　㈠按物之出賣人對於買受人，應擔保其物依民法第373條之規

定危險移轉於買受人時無滅失或減少其價值之瑕疵，亦無滅

失或減少其通常效用或契約預定效用之瑕疵。但減少之程

度，無關重要者，不得視為瑕疵，民法第354條第1項定有明

文。所謂物之瑕疵係指存在於物之缺點而言。凡依通常交易

觀念，或依當事人之決定，認為物應具備之價值、效用或品

質而不具備者，即為物有瑕疵，且不以物質上應具備者為限

（最高法院73年台上字第1173號判決意旨參照）。

　㈡查被上訴人主張系爭房屋有系爭瑕疵乙節，業據提出照片、

平面圖為證（見原審卷一第46-56頁），並經原審囑託社團

法人桃園市土木技師公會（以下簡稱土木技師公會）鑑定結

果，認定系爭房屋有：3樓客臥浴廁間應設置地排及4樓前陽

台應設置外用洗面盆（含存水灣）而未設置之瑕疵（即編號

㈡部分）、頂樓後側2處排水孔有未設置於最底點及洩水方

向錯誤之瑕疵（即編號㈢部分）及廁所因1樓浴廁上方之排

水方向錯誤而發出異味之瑕疵（即編號㈤部分），有土木技

師公會鑑定報告書足參（外放），且為上訴人所不爭執（見

原審卷三第154-155頁），堪信系爭房屋確有上開編號㈡、
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㈢及㈤等瑕疵。至上訴人雖主張編號㈡排水孔有異物堵塞之

情形，不能排除係被上訴人居住期間掉落石塊所造成的云

云，惟土木技師公會鑑定人李朝順證稱：伊於鑑定時發現小

石子黏在排水孔上，當時有濾水孔的蓋子蓋住，小石塊係夾

在蓋子與排水孔中間，而且黏住。所以判斷是施工過程中沒

有清理，不是住戶使用所造成等情（見原審卷三第202

頁），爰審酌鑑定人李朝順到場勘驗、檢視，並實際檢視蓋

子與排水孔與堵塞情形，其鑑定意見，應屬可信。

　㈢土木技師公會鑑定報告書，就編號㈠部分，認定:「依據現

況瑕疵調查後確認系爭房屋確有牆壁龜裂、牆壁水漬及發霉

之情形，1〜4樓共24處；另2樓頂版處（編號F1)經積水試驗

後有明顯滲漏水情形，牆壁龜裂之形成原因經現場勘查標的

物後，各樓層裂縫皆屬粉刷層表面細裂紋，形成原因多因粉

刷時所採用水泥砂漿水灰比不當所導致，至於形成時間無法

判斷。牆壁水漬發霉之形成原因由於4樓前側頂版有明顯發

霉以及3樓主次臥室頂版牆面亦有明顯發霉及水漬之情形，

經積水試驗後可已排除地坪防水層失效疑慮，雖然如此惟現

況頂版明顯有不規則裂損及水漬發霉痕跡，研判頂版曾有過

滲漏水之情形，經與住戶了解交屋後期間發生之始末，綜合

研判4樓前側頂版以及3樓主次臥室頂版水漬範圍，該處混凝

土樓版於當時施做防水層前推測仍處於潮溼狀態，施工廠商

未待其風乾後即進行防水層施作，導致該樓版範圍仍含有些

許水分，該水分只能由混凝土樓版縫隙中緩慢向下散發，導

致現況頂版留有水漬痕跡，該現象目前也未曾再發生；另3

樓頂版和4樓頂版内的水分（水氣）會因防水層的施作前未

待其風乾而存在於混凝土内，因此3樓及4樓牆壁發霉多為該

水氣為往下散發時所致。而滲漏水形成原因，2樓頂板處經

積水試驗後得知為3樓主臥室浴廁地坪防水層失效導致其滲

漏水情形，其形成時間應為施工當時未確實施作防水層。」

　　；就編號㈣部分，認定:「經現勘系爭房屋車庫牆縫確有滲

出不明白色物體之情形，另進行外牆石材面填縫處及採光罩
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試水，外水明顯由2樓外牆石材面填縫處直接滲漏至1樓車庫

頂版預留孔，而1樓採光罩各觀測點位則皆無滲漏情形。上

開「車庫牆縫滲出不明白色物體」俗稱白華，原因多為内部

混凝土或水泥基質未完成養護或殘留濕氣，即進行磁磚鋪貼

施工作業，導致磁磚接縫處出現白色物質；上開「1樓車庫

頂版預留孔滲漏水」，原因為2樓外牆石材面填縫未確實，

導致外水直接由此填縫瑕疵處滲漏至1樓車庫頂版預留孔，

故上開2處皆因施工瑕疵所致。」，堪認系爭房屋危險移轉

時亦具有編號㈠及㈣等瑕疵。上訴人雖執桃園市建築師公會

（以下簡稱建築師公會）鑑定意見，主張編號㈠牆壁龜裂、

牆壁水漬及發霉與滲漏水及編號㈣車庫牆縫滲出之不明白色

物體，非伊施工所造成，車庫牆縫滲出之不明白色物體應係

附近稻田水氣凝結所造成云云，惟建築師公會鑑定人即建築

師林志瑞自承：關於編號㈠部分，伊鑑定時，當天並未下

雨，伊依房屋發霉及屋頂之相片為判斷，1樓裂縫伊未用手

去摳，所以無法判斷究竟是粉刷或裝潢施工板接縫所造成

（見原審卷二第57-62頁）、關於編號㈣部分，因為當日沒

有水流下確有水漬，而依水電圖來看，車庫該處無水管，加

以附近有稻田，所以才認為可能是水氣凝結所造成等語（見

原審卷二第67頁）。爰審酌土木技師公會就編號㈠部分，係

以積水測驗、試水測驗；編號㈣部分，係現場進行外牆石材

面填縫處及採光罩試水為鑑定方法，顯較建築師公會鑑定方

式更為精確。堪信建築師公會之鑑定意見與事實有間，不足

為有利上訴人之認定。

　㈣綜上，系爭房屋危險移轉時具有編號㈠至㈤等各項瑕疵。依

通常交易觀念，欠缺房屋應具備之品質，且上揭瑕疵足以減

少系爭房屋之價值。上訴人辯稱系爭瑕疵無關重要，不得視

為瑕疵云云，洵無足採。又依土木技師公會鑑定結果，認定

前開修復費用合計31萬7,248元，本院審酌系爭瑕疵經修復

後，系爭房屋即可恢復其通常效用狀態，並回復正常之交易

價值，應認上開修復費用與系爭房屋減少之價金相當。則被
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上訴人依民法第359條之規定，主張以系爭瑕疵之修復費用

　　31萬7,248元，請求減少之價金，自屬有據。

五、綜上所述，被上訴人依民法第359條之規定，請求上訴人給

付31萬7,248元，及自起訴狀繕本送達之翌日即108年6月4日

（於108年6月3日送達上訴人，見原審卷一第67頁之送達證

書）起，至清償日止，按年息百分之5計算之利息，自屬正

當，應予准許。從而原審為上訴人敗訴之判決，並無不

合。。上訴論旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理

由，應駁回上訴。

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，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　8 　　日

                  民事第五庭   

                      審判長法  官  賴劍毅

                            法  官  陳君鳳

                            法  官  洪純莉

正本係照原本作成。

不得上訴。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　13　　日

　　　　　　　　　　　　　　書記官  紀昭秀
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/*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);
  }
}


臺灣高等法院民事判決
112年度上易字第781號
上  訴  人  正緯建設股份有限公司


法定代理人  黃錦有  
訴訟代理人  李權宸律師
被上訴人    邱倩利  


上列當事人間請求減少買賣價金事件，上訴人對於中華民國112年3月31日臺灣桃園地方法院108年度訴字第1134號第一審判決提起上訴，本院於112年10月18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、被上訴人主張：伊於民國107年10月22日向上訴人購買坐落桃園市○○區○○○路000巷00號房屋（下稱系爭房屋），嗣伊發現系爭房屋有：編號㈠牆壁龜裂、牆壁水漬及發霉之情形。編號㈡存水彎裝設位置不符合設計圖說，造成排水孔散發惡臭。編號㈢洩水坡度設計不當，導致排水不良、泥沙淤積。頂樓及陽台之排水孔因施工不當，造成堵塞。廚房地板未設置排水孔。編號㈣車庫牆縫因施工之不當而滲出不明白色物體。編號㈤馬桶散發異味等瑕疵（下合稱系爭瑕疵），伊因此受有價值減損之損害，爰依民法第354條、第359條等規定，求為命上訴人應給付被上訴人31萬7,248元及自起訴狀繕本送達之翌日即108年6月4日起至清償日止，按年息5%計算之利息（原審就上開部分判命上訴人如數給付，上訴人聲明不服，提起上訴。並答辯聲明：上訴駁回。（至被上訴人於原審敗訴部分，未據聲明不服，不在本件審理範圍，不贅）。
二、上訴人則以：編號㈠牆壁龜裂、牆壁水漬及發霉與滲漏水及編號㈣車庫牆縫滲出之不明白色物體，非伊施工所造成，車庫牆縫滲出之不明白色物體應係附近稻田水氣凝結所造成。編號㈡排水孔散發惡臭之瑕疵不排除是被上訴人居住期間掉落石塊所造成。系爭瑕疵無關重要，不得視為瑕疵云云，資為抗辯。並上訴聲明：㈠原判決不利上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴駁回。


三、上訴人主張其向被上訴人購買系爭系爭房屋等情，有建物所有權狀在卷足稽（見原審卷一第12頁），且為被上訴人所不爭執，堪信真實。
四、被上訴人主張系爭房屋因有系爭瑕疵，上訴人應負瑕疵擔保責任，被上訴人得請求減少價金31萬7,248元等語，惟為上訴人所否認，並以前詞置辯，經查：
　㈠按物之出賣人對於買受人，應擔保其物依民法第373條之規定危險移轉於買受人時無滅失或減少其價值之瑕疵，亦無滅失或減少其通常效用或契約預定效用之瑕疵。但減少之程度，無關重要者，不得視為瑕疵，民法第354條第1項定有明文。所謂物之瑕疵係指存在於物之缺點而言。凡依通常交易觀念，或依當事人之決定，認為物應具備之價值、效用或品質而不具備者，即為物有瑕疵，且不以物質上應具備者為限（最高法院73年台上字第1173號判決意旨參照）。
　㈡查被上訴人主張系爭房屋有系爭瑕疵乙節，業據提出照片、平面圖為證（見原審卷一第46-56頁），並經原審囑託社團法人桃園市土木技師公會（以下簡稱土木技師公會）鑑定結果，認定系爭房屋有：3樓客臥浴廁間應設置地排及4樓前陽台應設置外用洗面盆（含存水灣）而未設置之瑕疵（即編號㈡部分）、頂樓後側2處排水孔有未設置於最底點及洩水方向錯誤之瑕疵（即編號㈢部分）及廁所因1樓浴廁上方之排水方向錯誤而發出異味之瑕疵（即編號㈤部分），有土木技師公會鑑定報告書足參（外放），且為上訴人所不爭執（見原審卷三第154-155頁），堪信系爭房屋確有上開編號㈡、㈢及㈤等瑕疵。至上訴人雖主張編號㈡排水孔有異物堵塞之情形，不能排除係被上訴人居住期間掉落石塊所造成的云云，惟土木技師公會鑑定人李朝順證稱：伊於鑑定時發現小石子黏在排水孔上，當時有濾水孔的蓋子蓋住，小石塊係夾在蓋子與排水孔中間，而且黏住。所以判斷是施工過程中沒有清理，不是住戶使用所造成等情（見原審卷三第202頁），爰審酌鑑定人李朝順到場勘驗、檢視，並實際檢視蓋子與排水孔與堵塞情形，其鑑定意見，應屬可信。
　㈢土木技師公會鑑定報告書，就編號㈠部分，認定:「依據現況瑕疵調查後確認系爭房屋確有牆壁龜裂、牆壁水漬及發霉之情形，1〜4樓共24處；另2樓頂版處（編號F1)經積水試驗後有明顯滲漏水情形，牆壁龜裂之形成原因經現場勘查標的物後，各樓層裂縫皆屬粉刷層表面細裂紋，形成原因多因粉刷時所採用水泥砂漿水灰比不當所導致，至於形成時間無法判斷。牆壁水漬發霉之形成原因由於4樓前側頂版有明顯發霉以及3樓主次臥室頂版牆面亦有明顯發霉及水漬之情形，經積水試驗後可已排除地坪防水層失效疑慮，雖然如此惟現況頂版明顯有不規則裂損及水漬發霉痕跡，研判頂版曾有過滲漏水之情形，經與住戶了解交屋後期間發生之始末，綜合研判4樓前側頂版以及3樓主次臥室頂版水漬範圍，該處混凝土樓版於當時施做防水層前推測仍處於潮溼狀態，施工廠商未待其風乾後即進行防水層施作，導致該樓版範圍仍含有些許水分，該水分只能由混凝土樓版縫隙中緩慢向下散發，導致現況頂版留有水漬痕跡，該現象目前也未曾再發生；另3樓頂版和4樓頂版内的水分（水氣）會因防水層的施作前未待其風乾而存在於混凝土内，因此3樓及4樓牆壁發霉多為該水氣為往下散發時所致。而滲漏水形成原因，2樓頂板處經積水試驗後得知為3樓主臥室浴廁地坪防水層失效導致其滲漏水情形，其形成時間應為施工當時未確實施作防水層。」
　　；就編號㈣部分，認定:「經現勘系爭房屋車庫牆縫確有滲出不明白色物體之情形，另進行外牆石材面填縫處及採光罩試水，外水明顯由2樓外牆石材面填縫處直接滲漏至1樓車庫頂版預留孔，而1樓採光罩各觀測點位則皆無滲漏情形。上開「車庫牆縫滲出不明白色物體」俗稱白華，原因多為内部混凝土或水泥基質未完成養護或殘留濕氣，即進行磁磚鋪貼施工作業，導致磁磚接縫處出現白色物質；上開「1樓車庫頂版預留孔滲漏水」，原因為2樓外牆石材面填縫未確實，導致外水直接由此填縫瑕疵處滲漏至1樓車庫頂版預留孔，故上開2處皆因施工瑕疵所致。」，堪認系爭房屋危險移轉時亦具有編號㈠及㈣等瑕疵。上訴人雖執桃園市建築師公會（以下簡稱建築師公會）鑑定意見，主張編號㈠牆壁龜裂、牆壁水漬及發霉與滲漏水及編號㈣車庫牆縫滲出之不明白色物體，非伊施工所造成，車庫牆縫滲出之不明白色物體應係附近稻田水氣凝結所造成云云，惟建築師公會鑑定人即建築師林志瑞自承：關於編號㈠部分，伊鑑定時，當天並未下雨，伊依房屋發霉及屋頂之相片為判斷，1樓裂縫伊未用手去摳，所以無法判斷究竟是粉刷或裝潢施工板接縫所造成（見原審卷二第57-62頁）、關於編號㈣部分，因為當日沒有水流下確有水漬，而依水電圖來看，車庫該處無水管，加以附近有稻田，所以才認為可能是水氣凝結所造成等語（見原審卷二第67頁）。爰審酌土木技師公會就編號㈠部分，係以積水測驗、試水測驗；編號㈣部分，係現場進行外牆石材面填縫處及採光罩試水為鑑定方法，顯較建築師公會鑑定方式更為精確。堪信建築師公會之鑑定意見與事實有間，不足為有利上訴人之認定。
　㈣綜上，系爭房屋危險移轉時具有編號㈠至㈤等各項瑕疵。依通常交易觀念，欠缺房屋應具備之品質，且上揭瑕疵足以減少系爭房屋之價值。上訴人辯稱系爭瑕疵無關重要，不得視為瑕疵云云，洵無足採。又依土木技師公會鑑定結果，認定前開修復費用合計31萬7,248元，本院審酌系爭瑕疵經修復後，系爭房屋即可恢復其通常效用狀態，並回復正常之交易價值，應認上開修復費用與系爭房屋減少之價金相當。則被上訴人依民法第359條之規定，主張以系爭瑕疵之修復費用
　　31萬7,248元，請求減少之價金，自屬有據。
五、綜上所述，被上訴人依民法第359條之規定，請求上訴人給付31萬7,248元，及自起訴狀繕本送達之翌日即108年6月4日（於108年6月3日送達上訴人，見原審卷一第67頁之送達證書）起，至清償日止，按年息百分之5計算之利息，自屬正當，應予准許。從而原審為上訴人敗訴之判決，並無不合。。上訴論旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回上訴。
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，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　8 　　日
                  民事第五庭    
                      審判長法  官  賴劍毅
                            法  官  陳君鳳
                            法  官  洪純莉


正本係照原本作成。
不得上訴。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　13　　日


　　　　　　　　　　　　　　書記官  紀昭秀

臺灣高等法院民事判決

112年度上易字第781號

上  訴  人  正緯建設股份有限公司



法定代理人  黃錦有  

訴訟代理人  李權宸律師

被上訴人    邱倩利  



上列當事人間請求減少買賣價金事件，上訴人對於中華民國112

年3月31日臺灣桃園地方法院108年度訴字第1134號第一審判決提

起上訴，本院於112年10月18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、被上訴人主張：伊於民國107年10月22日向上訴人購買坐落

    桃園市○○區○○○路000巷00號房屋（下稱系爭房屋），嗣伊發

    現系爭房屋有：編號㈠牆壁龜裂、牆壁水漬及發霉之情形。

    編號㈡存水彎裝設位置不符合設計圖說，造成排水孔散發惡

    臭。編號㈢洩水坡度設計不當，導致排水不良、泥沙淤積。

    頂樓及陽台之排水孔因施工不當，造成堵塞。廚房地板未設

    置排水孔。編號㈣車庫牆縫因施工之不當而滲出不明白色物

    體。編號㈤馬桶散發異味等瑕疵（下合稱系爭瑕疵），伊因

    此受有價值減損之損害，爰依民法第354條、第359條等規定

    ，求為命上訴人應給付被上訴人31萬7,248元及自起訴狀繕

    本送達之翌日即108年6月4日起至清償日止，按年息5%計算

    之利息（原審就上開部分判命上訴人如數給付，上訴人聲明

    不服，提起上訴。並答辯聲明：上訴駁回。（至被上訴人於

    原審敗訴部分，未據聲明不服，不在本件審理範圍，不贅）

    。

二、上訴人則以：編號㈠牆壁龜裂、牆壁水漬及發霉與滲漏水及

    編號㈣車庫牆縫滲出之不明白色物體，非伊施工所造成，車

    庫牆縫滲出之不明白色物體應係附近稻田水氣凝結所造成。

    編號㈡排水孔散發惡臭之瑕疵不排除是被上訴人居住期間掉

    落石塊所造成。系爭瑕疵無關重要，不得視為瑕疵云云，資

    為抗辯。並上訴聲明：㈠原判決不利上訴人部分廢棄。㈡上開

    廢棄部分，被上訴人在第一審之訴駁回。



三、上訴人主張其向被上訴人購買系爭系爭房屋等情，有建物所

    有權狀在卷足稽（見原審卷一第12頁），且為被上訴人所不

    爭執，堪信真實。

四、被上訴人主張系爭房屋因有系爭瑕疵，上訴人應負瑕疵擔保

    責任，被上訴人得請求減少價金31萬7,248元等語，惟為上

    訴人所否認，並以前詞置辯，經查：

　㈠按物之出賣人對於買受人，應擔保其物依民法第373條之規定

    危險移轉於買受人時無滅失或減少其價值之瑕疵，亦無滅失

    或減少其通常效用或契約預定效用之瑕疵。但減少之程度，

    無關重要者，不得視為瑕疵，民法第354條第1項定有明文。

    所謂物之瑕疵係指存在於物之缺點而言。凡依通常交易觀念

    ，或依當事人之決定，認為物應具備之價值、效用或品質而

    不具備者，即為物有瑕疵，且不以物質上應具備者為限（最

    高法院73年台上字第1173號判決意旨參照）。

　㈡查被上訴人主張系爭房屋有系爭瑕疵乙節，業據提出照片、

    平面圖為證（見原審卷一第46-56頁），並經原審囑託社團

    法人桃園市土木技師公會（以下簡稱土木技師公會）鑑定結

    果，認定系爭房屋有：3樓客臥浴廁間應設置地排及4樓前陽

    台應設置外用洗面盆（含存水灣）而未設置之瑕疵（即編號

    ㈡部分）、頂樓後側2處排水孔有未設置於最底點及洩水方向

    錯誤之瑕疵（即編號㈢部分）及廁所因1樓浴廁上方之排水方

    向錯誤而發出異味之瑕疵（即編號㈤部分），有土木技師公

    會鑑定報告書足參（外放），且為上訴人所不爭執（見原審

    卷三第154-155頁），堪信系爭房屋確有上開編號㈡、㈢及㈤等

    瑕疵。至上訴人雖主張編號㈡排水孔有異物堵塞之情形，不

    能排除係被上訴人居住期間掉落石塊所造成的云云，惟土木

    技師公會鑑定人李朝順證稱：伊於鑑定時發現小石子黏在排

    水孔上，當時有濾水孔的蓋子蓋住，小石塊係夾在蓋子與排

    水孔中間，而且黏住。所以判斷是施工過程中沒有清理，不

    是住戶使用所造成等情（見原審卷三第202頁），爰審酌鑑

    定人李朝順到場勘驗、檢視，並實際檢視蓋子與排水孔與堵

    塞情形，其鑑定意見，應屬可信。

　㈢土木技師公會鑑定報告書，就編號㈠部分，認定:「依據現況

    瑕疵調查後確認系爭房屋確有牆壁龜裂、牆壁水漬及發霉之

    情形，1〜4樓共24處；另2樓頂版處（編號F1)經積水試驗後

    有明顯滲漏水情形，牆壁龜裂之形成原因經現場勘查標的物

    後，各樓層裂縫皆屬粉刷層表面細裂紋，形成原因多因粉刷

    時所採用水泥砂漿水灰比不當所導致，至於形成時間無法判

    斷。牆壁水漬發霉之形成原因由於4樓前側頂版有明顯發霉

    以及3樓主次臥室頂版牆面亦有明顯發霉及水漬之情形，經

    積水試驗後可已排除地坪防水層失效疑慮，雖然如此惟現況

    頂版明顯有不規則裂損及水漬發霉痕跡，研判頂版曾有過滲

    漏水之情形，經與住戶了解交屋後期間發生之始末，綜合研

    判4樓前側頂版以及3樓主次臥室頂版水漬範圍，該處混凝土

    樓版於當時施做防水層前推測仍處於潮溼狀態，施工廠商未

    待其風乾後即進行防水層施作，導致該樓版範圍仍含有些許

    水分，該水分只能由混凝土樓版縫隙中緩慢向下散發，導致

    現況頂版留有水漬痕跡，該現象目前也未曾再發生；另3樓

    頂版和4樓頂版内的水分（水氣）會因防水層的施作前未待

    其風乾而存在於混凝土内，因此3樓及4樓牆壁發霉多為該水

    氣為往下散發時所致。而滲漏水形成原因，2樓頂板處經積

    水試驗後得知為3樓主臥室浴廁地坪防水層失效導致其滲漏

    水情形，其形成時間應為施工當時未確實施作防水層。」

　　；就編號㈣部分，認定:「經現勘系爭房屋車庫牆縫確有滲出

    不明白色物體之情形，另進行外牆石材面填縫處及採光罩試

    水，外水明顯由2樓外牆石材面填縫處直接滲漏至1樓車庫頂

    版預留孔，而1樓採光罩各觀測點位則皆無滲漏情形。上開

    「車庫牆縫滲出不明白色物體」俗稱白華，原因多為内部混

    凝土或水泥基質未完成養護或殘留濕氣，即進行磁磚鋪貼施

    工作業，導致磁磚接縫處出現白色物質；上開「1樓車庫頂

    版預留孔滲漏水」，原因為2樓外牆石材面填縫未確實，導

    致外水直接由此填縫瑕疵處滲漏至1樓車庫頂版預留孔，故

    上開2處皆因施工瑕疵所致。」，堪認系爭房屋危險移轉時

    亦具有編號㈠及㈣等瑕疵。上訴人雖執桃園市建築師公會（以

    下簡稱建築師公會）鑑定意見，主張編號㈠牆壁龜裂、牆壁

    水漬及發霉與滲漏水及編號㈣車庫牆縫滲出之不明白色物體

    ，非伊施工所造成，車庫牆縫滲出之不明白色物體應係附近

    稻田水氣凝結所造成云云，惟建築師公會鑑定人即建築師林

    志瑞自承：關於編號㈠部分，伊鑑定時，當天並未下雨，伊

    依房屋發霉及屋頂之相片為判斷，1樓裂縫伊未用手去摳，

    所以無法判斷究竟是粉刷或裝潢施工板接縫所造成（見原審

    卷二第57-62頁）、關於編號㈣部分，因為當日沒有水流下確

    有水漬，而依水電圖來看，車庫該處無水管，加以附近有稻

    田，所以才認為可能是水氣凝結所造成等語（見原審卷二第

    67頁）。爰審酌土木技師公會就編號㈠部分，係以積水測驗

    、試水測驗；編號㈣部分，係現場進行外牆石材面填縫處及

    採光罩試水為鑑定方法，顯較建築師公會鑑定方式更為精確

    。堪信建築師公會之鑑定意見與事實有間，不足為有利上訴

    人之認定。

　㈣綜上，系爭房屋危險移轉時具有編號㈠至㈤等各項瑕疵。依通

    常交易觀念，欠缺房屋應具備之品質，且上揭瑕疵足以減少

    系爭房屋之價值。上訴人辯稱系爭瑕疵無關重要，不得視為

    瑕疵云云，洵無足採。又依土木技師公會鑑定結果，認定前

    開修復費用合計31萬7,248元，本院審酌系爭瑕疵經修復後

    ，系爭房屋即可恢復其通常效用狀態，並回復正常之交易價

    值，應認上開修復費用與系爭房屋減少之價金相當。則被上

    訴人依民法第359條之規定，主張以系爭瑕疵之修復費用

　　31萬7,248元，請求減少之價金，自屬有據。

五、綜上所述，被上訴人依民法第359條之規定，請求上訴人給

    付31萬7,248元，及自起訴狀繕本送達之翌日即108年6月4日

    （於108年6月3日送達上訴人，見原審卷一第67頁之送達證

    書）起，至清償日止，按年息百分之5計算之利息，自屬正

    當，應予准許。從而原審為上訴人敗訴之判決，並無不合。

    。上訴論旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應

    駁回上訴。

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，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　8 　　日

                  民事第五庭    

                      審判長法  官  賴劍毅

                            法  官  陳君鳳

                            法  官  洪純莉



正本係照原本作成。

不得上訴。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　13　　日



　　　　　　　　　　　　　　書記官  紀昭秀




臺灣高等法院民事判決

112年度上易字第781號

上  訴  人  正緯建設股份有限公司



法定代理人  黃錦有  

訴訟代理人  李權宸律師

被上訴人    邱倩利  



上列當事人間請求減少買賣價金事件，上訴人對於中華民國112年3月31日臺灣桃園地方法院108年度訴字第1134號第一審判決提起上訴，本院於112年10月18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、被上訴人主張：伊於民國107年10月22日向上訴人購買坐落桃園市○○區○○○路000巷00號房屋（下稱系爭房屋），嗣伊發現系爭房屋有：編號㈠牆壁龜裂、牆壁水漬及發霉之情形。編號㈡存水彎裝設位置不符合設計圖說，造成排水孔散發惡臭。編號㈢洩水坡度設計不當，導致排水不良、泥沙淤積。頂樓及陽台之排水孔因施工不當，造成堵塞。廚房地板未設置排水孔。編號㈣車庫牆縫因施工之不當而滲出不明白色物體。編號㈤馬桶散發異味等瑕疵（下合稱系爭瑕疵），伊因此受有價值減損之損害，爰依民法第354條、第359條等規定，求為命上訴人應給付被上訴人31萬7,248元及自起訴狀繕本送達之翌日即108年6月4日起至清償日止，按年息5%計算之利息（原審就上開部分判命上訴人如數給付，上訴人聲明不服，提起上訴。並答辯聲明：上訴駁回。（至被上訴人於原審敗訴部分，未據聲明不服，不在本件審理範圍，不贅）。

二、上訴人則以：編號㈠牆壁龜裂、牆壁水漬及發霉與滲漏水及編號㈣車庫牆縫滲出之不明白色物體，非伊施工所造成，車庫牆縫滲出之不明白色物體應係附近稻田水氣凝結所造成。編號㈡排水孔散發惡臭之瑕疵不排除是被上訴人居住期間掉落石塊所造成。系爭瑕疵無關重要，不得視為瑕疵云云，資為抗辯。並上訴聲明：㈠原判決不利上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴駁回。



三、上訴人主張其向被上訴人購買系爭系爭房屋等情，有建物所有權狀在卷足稽（見原審卷一第12頁），且為被上訴人所不爭執，堪信真實。

四、被上訴人主張系爭房屋因有系爭瑕疵，上訴人應負瑕疵擔保責任，被上訴人得請求減少價金31萬7,248元等語，惟為上訴人所否認，並以前詞置辯，經查：

　㈠按物之出賣人對於買受人，應擔保其物依民法第373條之規定危險移轉於買受人時無滅失或減少其價值之瑕疵，亦無滅失或減少其通常效用或契約預定效用之瑕疵。但減少之程度，無關重要者，不得視為瑕疵，民法第354條第1項定有明文。所謂物之瑕疵係指存在於物之缺點而言。凡依通常交易觀念，或依當事人之決定，認為物應具備之價值、效用或品質而不具備者，即為物有瑕疵，且不以物質上應具備者為限（最高法院73年台上字第1173號判決意旨參照）。

　㈡查被上訴人主張系爭房屋有系爭瑕疵乙節，業據提出照片、平面圖為證（見原審卷一第46-56頁），並經原審囑託社團法人桃園市土木技師公會（以下簡稱土木技師公會）鑑定結果，認定系爭房屋有：3樓客臥浴廁間應設置地排及4樓前陽台應設置外用洗面盆（含存水灣）而未設置之瑕疵（即編號㈡部分）、頂樓後側2處排水孔有未設置於最底點及洩水方向錯誤之瑕疵（即編號㈢部分）及廁所因1樓浴廁上方之排水方向錯誤而發出異味之瑕疵（即編號㈤部分），有土木技師公會鑑定報告書足參（外放），且為上訴人所不爭執（見原審卷三第154-155頁），堪信系爭房屋確有上開編號㈡、㈢及㈤等瑕疵。至上訴人雖主張編號㈡排水孔有異物堵塞之情形，不能排除係被上訴人居住期間掉落石塊所造成的云云，惟土木技師公會鑑定人李朝順證稱：伊於鑑定時發現小石子黏在排水孔上，當時有濾水孔的蓋子蓋住，小石塊係夾在蓋子與排水孔中間，而且黏住。所以判斷是施工過程中沒有清理，不是住戶使用所造成等情（見原審卷三第202頁），爰審酌鑑定人李朝順到場勘驗、檢視，並實際檢視蓋子與排水孔與堵塞情形，其鑑定意見，應屬可信。

　㈢土木技師公會鑑定報告書，就編號㈠部分，認定:「依據現況瑕疵調查後確認系爭房屋確有牆壁龜裂、牆壁水漬及發霉之情形，1〜4樓共24處；另2樓頂版處（編號F1)經積水試驗後有明顯滲漏水情形，牆壁龜裂之形成原因經現場勘查標的物後，各樓層裂縫皆屬粉刷層表面細裂紋，形成原因多因粉刷時所採用水泥砂漿水灰比不當所導致，至於形成時間無法判斷。牆壁水漬發霉之形成原因由於4樓前側頂版有明顯發霉以及3樓主次臥室頂版牆面亦有明顯發霉及水漬之情形，經積水試驗後可已排除地坪防水層失效疑慮，雖然如此惟現況頂版明顯有不規則裂損及水漬發霉痕跡，研判頂版曾有過滲漏水之情形，經與住戶了解交屋後期間發生之始末，綜合研判4樓前側頂版以及3樓主次臥室頂版水漬範圍，該處混凝土樓版於當時施做防水層前推測仍處於潮溼狀態，施工廠商未待其風乾後即進行防水層施作，導致該樓版範圍仍含有些許水分，該水分只能由混凝土樓版縫隙中緩慢向下散發，導致現況頂版留有水漬痕跡，該現象目前也未曾再發生；另3樓頂版和4樓頂版内的水分（水氣）會因防水層的施作前未待其風乾而存在於混凝土内，因此3樓及4樓牆壁發霉多為該水氣為往下散發時所致。而滲漏水形成原因，2樓頂板處經積水試驗後得知為3樓主臥室浴廁地坪防水層失效導致其滲漏水情形，其形成時間應為施工當時未確實施作防水層。」

　　；就編號㈣部分，認定:「經現勘系爭房屋車庫牆縫確有滲出不明白色物體之情形，另進行外牆石材面填縫處及採光罩試水，外水明顯由2樓外牆石材面填縫處直接滲漏至1樓車庫頂版預留孔，而1樓採光罩各觀測點位則皆無滲漏情形。上開「車庫牆縫滲出不明白色物體」俗稱白華，原因多為内部混凝土或水泥基質未完成養護或殘留濕氣，即進行磁磚鋪貼施工作業，導致磁磚接縫處出現白色物質；上開「1樓車庫頂版預留孔滲漏水」，原因為2樓外牆石材面填縫未確實，導致外水直接由此填縫瑕疵處滲漏至1樓車庫頂版預留孔，故上開2處皆因施工瑕疵所致。」，堪認系爭房屋危險移轉時亦具有編號㈠及㈣等瑕疵。上訴人雖執桃園市建築師公會（以下簡稱建築師公會）鑑定意見，主張編號㈠牆壁龜裂、牆壁水漬及發霉與滲漏水及編號㈣車庫牆縫滲出之不明白色物體，非伊施工所造成，車庫牆縫滲出之不明白色物體應係附近稻田水氣凝結所造成云云，惟建築師公會鑑定人即建築師林志瑞自承：關於編號㈠部分，伊鑑定時，當天並未下雨，伊依房屋發霉及屋頂之相片為判斷，1樓裂縫伊未用手去摳，所以無法判斷究竟是粉刷或裝潢施工板接縫所造成（見原審卷二第57-62頁）、關於編號㈣部分，因為當日沒有水流下確有水漬，而依水電圖來看，車庫該處無水管，加以附近有稻田，所以才認為可能是水氣凝結所造成等語（見原審卷二第67頁）。爰審酌土木技師公會就編號㈠部分，係以積水測驗、試水測驗；編號㈣部分，係現場進行外牆石材面填縫處及採光罩試水為鑑定方法，顯較建築師公會鑑定方式更為精確。堪信建築師公會之鑑定意見與事實有間，不足為有利上訴人之認定。

　㈣綜上，系爭房屋危險移轉時具有編號㈠至㈤等各項瑕疵。依通常交易觀念，欠缺房屋應具備之品質，且上揭瑕疵足以減少系爭房屋之價值。上訴人辯稱系爭瑕疵無關重要，不得視為瑕疵云云，洵無足採。又依土木技師公會鑑定結果，認定前開修復費用合計31萬7,248元，本院審酌系爭瑕疵經修復後，系爭房屋即可恢復其通常效用狀態，並回復正常之交易價值，應認上開修復費用與系爭房屋減少之價金相當。則被上訴人依民法第359條之規定，主張以系爭瑕疵之修復費用

　　31萬7,248元，請求減少之價金，自屬有據。

五、綜上所述，被上訴人依民法第359條之規定，請求上訴人給付31萬7,248元，及自起訴狀繕本送達之翌日即108年6月4日（於108年6月3日送達上訴人，見原審卷一第67頁之送達證書）起，至清償日止，按年息百分之5計算之利息，自屬正當，應予准許。從而原審為上訴人敗訴之判決，並無不合。。上訴論旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回上訴。

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，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　8 　　日

                  民事第五庭    

                      審判長法  官  賴劍毅

                            法  官  陳君鳳

                            法  官  洪純莉



正本係照原本作成。

不得上訴。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　13　　日



　　　　　　　　　　　　　　書記官  紀昭秀



