
臺灣高等法院民事判決

114年度上字第372號

上  訴  人  趙桂枝  

訴訟代理人  高紫庭律師

上  訴  人  非凡不動產有限公司

0000000000000000

法定代理人  榮翠華  

0000000000000000

0000000000000000

0000000000000000

訴訟代理人  羅一順律師

複 代理 人  趙  筠律師  

被 上訴 人  王文璋（即黃玉杏之承受訴訟人）

0000000000000000

訴訟代理人  王秉信律師

            黃柏嘉律師

上列當事人間請求損害賠償等事件，上訴人對於中華民國113年7

月29日臺灣新北地方法院112年度訴字第1112號第一審判決提起

上訴，本院於115年3月17日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

原判決關於命非凡不動產有限公司給付部分，及該部分假執行之

宣告，暨訴訟費用之裁判均廢棄。

上開廢棄部分，趙桂枝在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。

趙桂枝之上訴駁回。

第一（除確定部分外）、二審訴訟費用，由趙桂枝負擔。

　　事實及理由

一、程序方面：

㈠、本件原被上訴人黃玉杏於民國114年7月12日死亡，其繼承人

為被上訴人王文璋，有死亡證明書、繼承系統表可稽（見本

院卷㈠第259至261、331至333頁），茲據王文璋具狀聲明承

受訴訟，核無不合，應予准許，先予指明。
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㈡、按第二審訴之變更或追加，非經他造同意不得為之，但擴張

或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，此觀民事訴訟法

第446條第1項、第255條第1項第3款規定即明。查趙桂枝之

上訴聲明原為：㈠原判決關於駁回後開第2項請求部分廢

棄；㈡上開廢棄部分，王文璋應於繼承黃玉杏之遺產範圍內

給付新臺幣（下同）225萬2,764元本息。嗣於本院審理期

間，變更請求王文璋應於繼承黃玉杏之遺產範圍內給付213

萬0,098元本息，核屬減縮應受判決事項之聲明，依上規

定，應予准許。

二、上訴人趙桂枝主張：伊經由上訴人非凡不動產有限公司（下

稱非凡公司）仲介，於111年9月8日與黃玉杏簽訂不動產買

賣契約書（下稱系爭買賣契約），以總價1,550萬元向其購

買坐落新北市○○區○○段0000地號土地、權利範圍1/3

（下稱系爭土地）及其上同段0000建號即門牌新北市○○區

○○路000巷00號3樓房屋（下稱系爭房屋，合稱系爭房地）

暨頂樓增建，約明系爭房屋之主建物面積應為85.18㎡，伊

已支付全部價款予黃玉杏，支付服務報酬31萬元予非凡公

司，系爭房地並於111年11月15日辦畢所有權移轉登記，同

年12月2日完成點交。嗣因伊申請辦理陽台補登記，經新北

市板橋地政事務所（下稱板橋地政）通知系爭房屋面積有

誤，更正為主建物面積70.52㎡、陽台附屬建物面積16.28

㎡，致伊所購買之主建物面積短少14.66㎡，黃玉杏應負物

之瑕疵擔保責任，伊得請求減少價金213萬0,098元，黃玉杏

前就此部分所受領之價金即屬不當得利。非凡公司明知系爭

房屋依原始竣工圖登載面積僅72.80㎡，而有坪數短少之情

形，猶故意隱匿未為說明，違反居間仲介之據實報告及調查

義務，致伊以高價購買系爭房地而受有損害，為不完全給

付，伊得解除居間契約並請求返還報酬31萬元。爰依民法第

359條、第360條、第227條第1項、第256條、第259條規定，

求為命：㈠王文璋應於繼承黃玉杏之遺產範圍內給付趙桂枝

213萬0,098元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按
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年息5﹪計算之利息；㈡非凡公司應給付趙桂枝31萬元，及

自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5﹪計算利息

之判決（未繫屬本院者，不予贅述）。

三、被上訴人抗辯：

㈠、王文璋：本件係總價買賣，黃玉杏於買賣時信賴系爭房地權

狀登記內容而為交易，並依權狀登記內容為移轉所有權登

記，自已依約履行，其受領價金並無不當得利。況系爭房屋

總面積，於更正登記後，包含主建物70.52㎡、附屬建物陽

台面16.28㎡在內，總計86.8㎡，總面積較系爭房屋之原定

買賣坪數85.18㎡為多，尤無坪數短少之瑕疵可言等語。

㈡、非凡公司：本件買賣交易並非按坪數及單價計算，系爭房屋

之總面積經地政機關釐正後更正登記為86.8㎡，尚大於原本

權狀面積，趙桂枝並無受損。伊為趙桂枝居間時已提出不動

產說明書、謄本權狀詳為說明，且主動提及日後可補登陽台

面積，並無報告不實。系爭房地權狀面積更正，係板橋地政

原測量錯誤所致，非可歸責於伊，趙桂枝據此解除居間契約

並不合法，自不得請求返還報酬等語。

四、原審為趙桂枝一部勝訴、一部敗訴之判決，即判命：非凡公

司應給付趙桂枝31萬元，及自112年5月24日起至清償日止，

按年息5﹪計算之利息，並依職權宣告假執行，依聲請酌定

擔保金為非凡公司得免為假執行之宣告，且駁回趙桂枝其餘

之訴及假執行之聲請。趙桂枝及非凡公司就敗訴部分均聲明

不服，提起上訴。趙桂枝上訴聲明：㈠原判決關於駁回後開

第2項請求部分廢棄；㈡上開廢棄部分，王文璋應於繼承黃

玉杏之遺產範圍內給付趙桂枝213萬0,098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。王文璋

則答辯聲明：上訴駁回。非凡公司上訴聲明：㈠原判決關於

命非凡公司應為給付部分廢棄；㈡上開廢棄部分，趙桂枝在

第一審之訴及假執行之聲請均駁回。趙桂枝則答辯聲明：上

訴駁回（至原審駁回趙桂枝對黃玉杏之請求部分，業據趙桂

枝於本審減縮上訴聲明，使減縮部分之原審判決歸於確定，
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不在本件審理範圍內）。

五、查趙桂枝於111年8月28日委託非凡公司仲介以1,550萬元之

價格向黃玉杏購得系爭房地（含頂樓增建在內），趙桂枝已

付清價金及服務報酬，系爭房地並於同年11月15日辦畢所有

權移轉登記，嗣因板橋地政分析原建物測量成果圖及竣工平

面圖等相關資料，以114年板登字第133140號辦理更正登記

完竣，系爭房屋經更正後之總面積為70.52㎡、附屬建物陽

台面積16.28㎡等情，為兩造於本院審理時所不爭執（見本

院卷㈠第93至94頁），並有板橋地政114年7月22日新北板地

測字第1146052735號函在卷可參（見本院卷㈠第249至253

頁），堪以信實。

六、趙桂枝主張系爭房屋之主建物面積經地政機關更正登記後，

由原本登記之85.18㎡減為72.80㎡，顯有短少，黃玉杏應負

物之瑕疵擔保責任。非凡公司明知系爭房屋之主建物面積短

少猶未據實報告，致其以高價購買系爭房地，亦屬不完全給

付，伊得解約並請求非凡公司返還已付報酬，為王文璋、非

凡公司所否認，並以前詞置辯。經查：

㈠、本件為總價買賣：

　　查系爭買賣契約係以整體房屋、土地、頂樓增建物為總價之

買賣，並非以坪數單價來計算其總價，有系爭買賣契約書在

卷足認（見原審卷第29至40頁），參以系爭買賣契約並未見

有何關於房地面積誤差賠付標準之約定，趙桂枝且於本院坦

言：伊於簽約前曾有要求仲介吳柏凱提供更正前之建物測量

成果圖給伊，伊稍微計算建物面積為85.18㎡，因核對後與

系爭買賣契約內容相符，伊就簽約，伊所買的範圍包含系爭

房地及頂樓，沒有特別分開議價，伊也沒有特別問，當時不

是一坪一坪買的，總價也不是用坪數算出來的，伊是因為系

爭房地距離舊家很近，才會想買附近的房子等語在卷（見本

院卷㈠第195至197頁），堪予認定。據此，本件既非單價買

賣，系爭房屋縱因事後地政機關測量技術成熟而以正確測量

結果更正面積，亦不當然構成數量短少之物之瑕疵，合先指
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明。

㈡、本件買賣當時建物謄本之「總面積」係同時包含陽台、梯間

在內：

　　查系爭房屋於買賣當時之建物謄本（與63年3月21日第一次

保存登記之內容完全相同，見原審卷第25、155-2頁，下稱

舊謄本）記載：「總面積：85.18㎡、層次：三層、層次面

積：85.18㎡」等語（見同上頁），核與買賣後為更正登記

之建物謄本（下稱新謄本）記載：「總面積：70.52㎡、層

次：三層、層次面積：70.52㎡、附屬建物用途：陽台、面

積：16.28㎡」等文字有所出入（見本院卷㈠第253頁）。經

本院就上開新、舊謄本登記內容函詢板橋地政，先據覆略

以：新北市○○區○○路000巷00號〜24號等建物為62年間

興建完成之建物，使用執照字號為62使字第1558號，依其竣

工圖所載尺寸核算面積結果，系爭房屋主建物面積為70.52

㎡、陽台為16.28㎡，總計86.80㎡，此面積與原登記面積8

5.18㎡相接近，故研判63年間辦理建物第一次測量所登載之

面積已包含陽台面積在內，有板橋地政114年9月11日新北板

地測字第1146056480號函在卷可稽（見本院卷㈠第289

頁）。該所並說明：本案經分析原建物測量成果圖及竣工平

面圖等相關資料，其原登記面積應已將陽台面積納入其中，

惟原建物測量成果圖圖形及尺寸有繪製錯誤之情形，故已辦

理更正完竣，系爭房屋已無陽台補登之必要，有該所114年7

月22日新北板地測字第1146052735號函足參（見本院卷㈠第

249頁）。再說明：系爭房屋業經辦理建物更正，經檢視更

正前、後建物測量成果圖並比對竣工平面圖，梯間範圍於更

正前或後皆納入主建物權狀面積等語，有同所115年1月9日

新北板地測字第1155960113號函可稽（見本院卷㈠第449

頁）。復參以我國建物測繪登記法令自37年以來頗有更迭，

陽台測繪登記面積在主建物之內並不少見，而系爭房屋於買

賣當時建物謄本所記載之總面積已確有包含陽台、梯間在

內，且因系爭房屋於建物所有第一次登記日期為63年3月21
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日，該時並無公寓大廈管理條例（下稱管理條例，84年6月2

8日始公布），無須區分專有共有範圍，僅作產權區分，故

當時梯間範圍納入主建物範圍之內並無錯誤等情，有板橋地

政114年12月24日新北板地測字第1146063754號函為憑（見

本院卷㈠第381頁），核與內政部80年5月20日台（80）內地

字第921582號函頒辦理土地複丈與建物測量補充規定第20條

（嗣已刪除）一度規定：「區分所有建築於辦理第一次測量

時，其通道、樓梯間、『梯間』等共同使用部分，經權利人

協議者，得按竣工平面圖上標示，分別測繪於各區分所有建

物內」一致，依上說明，本件系爭房屋之舊謄本上所稱“總

面積”85.18㎡，確係同時內含陽台（附屬建物）及梯間

（共用部分）面積之事實，堪為認定。

㈢、黃玉杏僅須按舊謄本記載之「總面積」履約：

　　稽諸系爭買賣契約第1條開宗明義約定：「不動產標示及買

賣權利範圍：（本記載未詳盡事項，依地政機關登記簿謄本

為準）……」等語（見原審卷第29頁），可見系爭買賣契約

之履約標的如有不明，即應專以舊謄本之記載內容為準，先

予辨明。系爭買賣契約第1條有關建築改良物部分，約定：

「……、建號2228、建物門牌新北市○○區○○路000巷00

號3樓、“主建物”第三層面積85.18㎡，合計85.18㎡，出

賣權利範圍全部1分之1」（見原審卷第29頁，將85.18㎡載

為“主建物”面積），核與舊謄本記載：「總面積：85.18

㎡、層次：三層、層次面積：85.18㎡」之面積種類不同

（見原審卷第25頁，僅將85.18㎡載為“總面積”）。加以

系爭房屋出賣時以舊謄本所登載之“總面積”，已將附屬建

物之陽台、共用部分之梯間面積一併納入，有如前述，確與

管理條例施行後之新謄本所登載之“主建物面積”於定義上

並包不含附屬建物、共用部分大相逕庭，則關於系爭買賣契

約第1條就系爭房屋所約定之數量85.18㎡，究係專指“主建

物面積”或“總面積”即有不明，再佐以趙桂枝於本院審理

時又坦言：伊對主建物面積之認知純係基於契約文字記載而
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來等語（見本院卷㈠第357頁），顯見趙桂枝之主觀想法無

非僅係其個人基於管理條例施行後之法規認知而來，並非出

於買賣當時之當事人特約合意，故系爭買賣契約所載「主建

物面積」之數字記載無非應祇係照錄系爭房屋於辦理第一次

保存登記時之舊謄本總面積而已。準此，關於系爭房屋之買

賣範圍，是否同時包含附屬建物陽台或共用梯間在內之事

項，因系爭買賣契約第1條中關於系爭房屋之契約約定（主

建物面積），與買賣當時之舊謄本登記狀況（總面積、層次

面積）有所出入，即屬未詳盡且與舊謄本內容不符，依上說

明，即應專以舊謄本為斷，準此，黃玉杏按舊謄本所載內容

並點交、移轉舊謄本所示之總面積85.18㎡予趙桂枝，即與

系爭買賣契約之債之本旨無違，至趙桂枝主張本件履約範圍

應以主建物面積85.18㎡為標準，且不包含陽台或梯間面積

在內云云，不足信採。

㈣、黃玉杏所移轉交付之系爭房屋面積並無短少：　　

　⒈系爭房屋之物理本體於更正登記前後從未有所變動：

　　查趙桂枝與非凡公司於本院均不約而同表示：實際帶看系爭

房屋時，趙桂枝所看到的系爭房屋係地政機關更正登記後之

測量結果，而與原本更正登記前之請領圖面有所不同等語

（見本院卷㈠第358頁第15、23至24行），趙桂枝並對於黃

玉杏主張系爭房屋自興建時起迄今從未為增、改建之事實不

為否認（見本院卷㈠第282頁），卷內且有新舊謄本、現場

照片及更正前後建物測量成果圖可為參佐（見本院卷㈠第25

1、459頁），足見趙桂枝與黃玉杏當初達成系爭買賣契約意

思表示合致之標的範圍，既與系爭房屋買賣當時權狀上所登

記之總面積一致，也與客觀上系爭房屋實際狀態（同時包含

室內面積、陽台面積、梯間面積在內）相同。準此，在地政

機關為更正登記前、後，系爭房屋本體於物理結構既從未有

所改建，且始終維持前後陽台、室內空間、梯間面積等各該

部分，足見地政更正登記所變動者，無非僅係系爭房屋內部

結構（室內面積、陽台或梯間）面積之分配差異，本件既為
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總價買賣，既非以主建物或特定數量面積作為價金計算基

準，亦無約定面積短少誤差賠付標準，併酌以系爭買賣契約

第1條又明定本件履行標的未詳盡部分，應以地政登記謄本

記載為準，本院尤難單單僅以地政機關事後就系爭房屋所為

更正登記之變動結果，即遽論系爭房屋於交付時必有面積短

少瑕疵存在。

　⒉趙桂枝固主張：伊當時係認為自己所買到的85.18㎡，只有

室內面積，就是主建物面積，不包含前、後陽台的面積在

內，當時仲介吳柏凱也有跟說伊會因此多出4坪多的面積云

云（見本院卷㈠第198頁）。惟證人吳柏凱（非凡公司員

工）於原審係證述：伊係趙桂枝的仲介，伊因為賣方的仲介

劉振棋告知，得悉系爭房屋有附屬建物補登坪數的問題，因

為系爭建物權狀不含陽台在內，所以趙桂枝買了之後可以依

規定向地政機關提出坪數補登申請，但是否核准還是要看地

政的決定，伊從沒有就陽台補登坪數做過任何保證等語（見

原審卷第371至375頁），核與趙桂枝於本院主張不符，趙桂

枝復未能再舉證以實，則其主張非凡公司曾向趙桂枝保證陽

台補登後一定能使系爭房屋之登記面積增加云云，無從採

信。

　⒊準此，黃玉杏既已依約移轉舊謄本總面積為85.18㎡之系爭

房屋所有權予趙桂枝，且嗣經地政辦理更正登記後，系爭房

屋之總面積（同時包含主建物、附屬建物陽台、共用部分梯

間在內）又增加為86.80㎡（計算式：70.52＋16.28＝86.8

0），即無面積短少情事。趙桂枝徒以系爭房屋於更正登記

後新謄本上所載主建物面積減少為由，主張系爭買賣契約因

面積短少而有物之瑕疵存在云云，並無可採。

㈤、趙桂枝再執外放鑑定報告，主張系爭房屋確因地政更正登記

後之主建物面積減少以致價值減損，並據證人Ａ０１（製作

鑑定報告人）於本院審理時到庭證述：一般來講，地政登記

層次欄的後面會緊接著層次面積，層次面積指的就是主建物

面積，接著才會依序記載附屬建物即陽台或公設面積，這是
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地政機關的登記順序，既然更正登記前的舊謄本於層次欄的

後面緊接著記載層次面積為85.18㎡，可見系爭房屋的主建

物面積就是85.18㎡。依伊個人判斷，更正登記前梯間面積

雖然已經納入85.18㎡的建物面積，但更正登記後地政機關

卻沒有再去計算梯間面積，也沒有就梯間面積為獨立登記，

更正登記的結果，將會使室內可使用面積減少，就算陽台面

積增加，但陽台的使用價值低於室內空間價值，所以還是會

有價差，價值減損的金額就是51萬1,094元云云（見本院卷

㈠第361至362、364頁）。惟查：

　⒈系爭房屋於買賣當時之舊謄本之所以僅載總面積或層次面

積，而未特別標示主建物面積，其關鍵原因應為系爭房屋係

管理條例施行前辦理第一次登記之建物。Ａ０１逕以管理條

例施行後之法規概念，研判管理條例施行前之舊謄本登載內

容，已屬無據。

　⒉其次，本件更正登記前後之系爭房屋建物測量成果圖均同時

包含梯間面積在內，業據板橋地政以前開115年1月9日新北

板地測字第1155960113號函說明清楚在案（見本院卷㈠第44

9頁），而經本院逐一核算系爭房屋於更正登記前後之測量

成果圖，亦同樣確認：⑴更正前之6邊形圖面左下角突出處

為梯間，連同其他部位之面積在內，總面積85.175㎡，四捨

五入後即為85.18㎡（計算式：9.5×9.85-8.4×1.00＝85.175

≒85.18）；⑵更正後之4邊形圖面係將陽台與梯間相連繪

圖，其中陽台部分面積為16.28㎡（計算式：8＋8.28＝16.2

8），其餘室內、梯間面積合計為70.52㎡（計算式：8.65×8

＋1.2×1＝70.52）。對照於新舊謄本內容及上開更正登記前

後之測量圖面（見本院卷㈠第459頁），可見板橋地政為更

正登記前後，新舊謄本僅係未將梯間之共用面積予以獨立計

算登記，而非不包含梯間面積。Ａ０１空言指摘更正後之新

謄本漏載梯間面積云云，核與上開測量結果不符，其據此所

為鑑定結論是否值信，實有可疑，不足採為對趙桂枝有利之

認定。
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　⒊再者，Ａ０１雖以鑑定報告主張本件價損原因係肇因於主建

物面積減少且總面積增加不多所致，就令是實，惟按買賣標

的物之利益及危險，自交付時起，均由買受人承受負擔，為

民法第373條所明文規定，系爭房屋之物理本體於更正登記

前後從未發生過變動，該屋於111年12月2日完成點交，點交

當時依系爭買賣契約第1條約定，已按舊謄本所載內容履

約，自無面積短少之瑕疵存在。趙桂枝既已接受黃玉杏之交

付，依上規定，系爭房屋因地政機關就系爭房屋面積組成部

位（包含室內面積、陽台或梯間）分配差異之危險，自應由

此當然歸屬趙桂枝自行負擔，更正登記後之結果殊與黃玉杏

無關，趙桂枝要無以交付後更正登記之系爭房屋主建物面積

減少而對黃玉杏主張返還價金之餘地（最高法院86年度台上

字第1208號判決意旨參照）。趙桂枝就此所為主張，仍屬無

據。

㈥、最後，趙桂枝既於本院直言非凡公司確曾向其告知系爭房屋

有陽台補登記問題，也知道自己當初所購買範圍有包含陽台

面積在內（見本院卷㈠第280頁），足見非凡公司已善盡報

告義務。參以本件係因趙桂枝於買受系爭房地後自行向板橋

地政申請陽台補登，經板橋地政比對原始建物竣工平面圖而

發現原始建物測量成果圖之尺寸與建物竣工平面圖有所差

異，始逕依地籍測量實施規則第278條規定辦理更正圖形所

致，有板橋地政114年12月24日新北板地測字第1146063754

號函可參（見本院卷㈠第381頁），顯非屬非凡公司應依不

動產說明書應記載及不得記載事項為趙桂枝製作、交付系爭

房地之不動產說明書之內容及範圍。趙桂枝僅因系爭房屋事

後經更正登記之危險結果發生，即遽指非凡公司履行居間契

約為不完全給付，並進而主張解約及請求返還報酬，並無理

由。

七、綜上所述，趙桂枝依民法第359條、第360條規定，請求王文

璋應於繼承黃玉杏遺產之範圍內給付213萬0,098元本息，及

依同法第227條第1項、第256條、第259條，請求非凡公司返
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還報酬31萬元，均無理由，不應准許。原審就上開不應准許

部分，為非凡公司敗訴之判決，尚有違誤，非凡公司上訴指

摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院

予以廢棄，改判如主文第2項所示。至原審就上開不應准許

部分駁回趙桂枝之請求，並駁回趙桂枝此部分假執行之聲

請，則無不合，趙桂枝指摘原判決該部分不當，求予廢棄改

判，為無理由，應予駁回趙桂枝之上訴。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法，經本院斟酌

後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不予逐一論列，附

此敘明。

九、據上論結，本件趙桂枝之上訴為無理由，非凡公司之上訴為

有理由，依民事訴訟法第450條、第449條第1項、第79條，

判決如主文。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　28　　日

　　　　　　　　　　民事第二十五庭

　　　　　　　　　　　　審判長法　官 潘進柳

　　　　　　　　　　　　　　　法　官 楊惠如

　　　　　　　　　　　　　　　法　官 呂綺珍

　　　　　　　　　　　　　　

正本係照原本作成。

非凡不動產有限公司不得上訴。

趙桂枝如不服本判決，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　　115 　年　　4 　　月　　28　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官 蔡宜蓁
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臺灣高等法院民事判決
114年度上字第372號
上  訴  人  趙桂枝  
訴訟代理人  高紫庭律師
上  訴  人  非凡不動產有限公司


法定代理人  榮翠華  






訴訟代理人  羅一順律師
複 代理 人  趙  筠律師  
被 上訴 人  王文璋（即黃玉杏之承受訴訟人）


訴訟代理人  王秉信律師
            黃柏嘉律師
上列當事人間請求損害賠償等事件，上訴人對於中華民國113年7月29日臺灣新北地方法院112年度訴字第1112號第一審判決提起上訴，本院於115年3月17日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
原判決關於命非凡不動產有限公司給付部分，及該部分假執行之宣告，暨訴訟費用之裁判均廢棄。
上開廢棄部分，趙桂枝在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。
趙桂枝之上訴駁回。
第一（除確定部分外）、二審訴訟費用，由趙桂枝負擔。
　　事實及理由
一、程序方面：
㈠、本件原被上訴人黃玉杏於民國114年7月12日死亡，其繼承人為被上訴人王文璋，有死亡證明書、繼承系統表可稽（見本院卷㈠第259至261、331至333頁），茲據王文璋具狀聲明承受訴訟，核無不合，應予准許，先予指明。
㈡、按第二審訴之變更或追加，非經他造同意不得為之，但擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，此觀民事訴訟法第446條第1項、第255條第1項第3款規定即明。查趙桂枝之上訴聲明原為：㈠原判決關於駁回後開第2項請求部分廢棄；㈡上開廢棄部分，王文璋應於繼承黃玉杏之遺產範圍內給付新臺幣（下同）225萬2,764元本息。嗣於本院審理期間，變更請求王文璋應於繼承黃玉杏之遺產範圍內給付213萬0,098元本息，核屬減縮應受判決事項之聲明，依上規定，應予准許。
二、上訴人趙桂枝主張：伊經由上訴人非凡不動產有限公司（下稱非凡公司）仲介，於111年9月8日與黃玉杏簽訂不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約），以總價1,550萬元向其購買坐落新北市○○區○○段0000地號土地、權利範圍1/3（下稱系爭土地）及其上同段0000建號即門牌新北市○○區○○路000巷00號3樓房屋（下稱系爭房屋，合稱系爭房地）暨頂樓增建，約明系爭房屋之主建物面積應為85.18㎡，伊已支付全部價款予黃玉杏，支付服務報酬31萬元予非凡公司，系爭房地並於111年11月15日辦畢所有權移轉登記，同年12月2日完成點交。嗣因伊申請辦理陽台補登記，經新北市板橋地政事務所（下稱板橋地政）通知系爭房屋面積有誤，更正為主建物面積70.52㎡、陽台附屬建物面積16.28㎡，致伊所購買之主建物面積短少14.66㎡，黃玉杏應負物之瑕疵擔保責任，伊得請求減少價金213萬0,098元，黃玉杏前就此部分所受領之價金即屬不當得利。非凡公司明知系爭房屋依原始竣工圖登載面積僅72.80㎡，而有坪數短少之情形，猶故意隱匿未為說明，違反居間仲介之據實報告及調查義務，致伊以高價購買系爭房地而受有損害，為不完全給付，伊得解除居間契約並請求返還報酬31萬元。爰依民法第359條、第360條、第227條第1項、第256條、第259條規定，求為命：㈠王文璋應於繼承黃玉杏之遺產範圍內給付趙桂枝213萬0,098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；㈡非凡公司應給付趙桂枝31萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5﹪計算利息之判決（未繫屬本院者，不予贅述）。
三、被上訴人抗辯：
㈠、王文璋：本件係總價買賣，黃玉杏於買賣時信賴系爭房地權狀登記內容而為交易，並依權狀登記內容為移轉所有權登記，自已依約履行，其受領價金並無不當得利。況系爭房屋總面積，於更正登記後，包含主建物70.52㎡、附屬建物陽台面16.28㎡在內，總計86.8㎡，總面積較系爭房屋之原定買賣坪數85.18㎡為多，尤無坪數短少之瑕疵可言等語。
㈡、非凡公司：本件買賣交易並非按坪數及單價計算，系爭房屋之總面積經地政機關釐正後更正登記為86.8㎡，尚大於原本權狀面積，趙桂枝並無受損。伊為趙桂枝居間時已提出不動產說明書、謄本權狀詳為說明，且主動提及日後可補登陽台面積，並無報告不實。系爭房地權狀面積更正，係板橋地政原測量錯誤所致，非可歸責於伊，趙桂枝據此解除居間契約並不合法，自不得請求返還報酬等語。
四、原審為趙桂枝一部勝訴、一部敗訴之判決，即判命：非凡公司應給付趙桂枝31萬元，及自112年5月24日起至清償日止，按年息5﹪計算之利息，並依職權宣告假執行，依聲請酌定擔保金為非凡公司得免為假執行之宣告，且駁回趙桂枝其餘之訴及假執行之聲請。趙桂枝及非凡公司就敗訴部分均聲明不服，提起上訴。趙桂枝上訴聲明：㈠原判決關於駁回後開第2項請求部分廢棄；㈡上開廢棄部分，王文璋應於繼承黃玉杏之遺產範圍內給付趙桂枝213萬0,098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。王文璋則答辯聲明：上訴駁回。非凡公司上訴聲明：㈠原判決關於命非凡公司應為給付部分廢棄；㈡上開廢棄部分，趙桂枝在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。趙桂枝則答辯聲明：上訴駁回（至原審駁回趙桂枝對黃玉杏之請求部分，業據趙桂枝於本審減縮上訴聲明，使減縮部分之原審判決歸於確定，不在本件審理範圍內）。
五、查趙桂枝於111年8月28日委託非凡公司仲介以1,550萬元之價格向黃玉杏購得系爭房地（含頂樓增建在內），趙桂枝已付清價金及服務報酬，系爭房地並於同年11月15日辦畢所有權移轉登記，嗣因板橋地政分析原建物測量成果圖及竣工平面圖等相關資料，以114年板登字第133140號辦理更正登記完竣，系爭房屋經更正後之總面積為70.52㎡、附屬建物陽台面積16.28㎡等情，為兩造於本院審理時所不爭執（見本院卷㈠第93至94頁），並有板橋地政114年7月22日新北板地測字第1146052735號函在卷可參（見本院卷㈠第249至253頁），堪以信實。
六、趙桂枝主張系爭房屋之主建物面積經地政機關更正登記後，由原本登記之85.18㎡減為72.80㎡，顯有短少，黃玉杏應負物之瑕疵擔保責任。非凡公司明知系爭房屋之主建物面積短少猶未據實報告，致其以高價購買系爭房地，亦屬不完全給付，伊得解約並請求非凡公司返還已付報酬，為王文璋、非凡公司所否認，並以前詞置辯。經查：
㈠、本件為總價買賣：
　　查系爭買賣契約係以整體房屋、土地、頂樓增建物為總價之買賣，並非以坪數單價來計算其總價，有系爭買賣契約書在卷足認（見原審卷第29至40頁），參以系爭買賣契約並未見有何關於房地面積誤差賠付標準之約定，趙桂枝且於本院坦言：伊於簽約前曾有要求仲介吳柏凱提供更正前之建物測量成果圖給伊，伊稍微計算建物面積為85.18㎡，因核對後與系爭買賣契約內容相符，伊就簽約，伊所買的範圍包含系爭房地及頂樓，沒有特別分開議價，伊也沒有特別問，當時不是一坪一坪買的，總價也不是用坪數算出來的，伊是因為系爭房地距離舊家很近，才會想買附近的房子等語在卷（見本院卷㈠第195至197頁），堪予認定。據此，本件既非單價買賣，系爭房屋縱因事後地政機關測量技術成熟而以正確測量結果更正面積，亦不當然構成數量短少之物之瑕疵，合先指明。
㈡、本件買賣當時建物謄本之「總面積」係同時包含陽台、梯間在內：
　　查系爭房屋於買賣當時之建物謄本（與63年3月21日第一次保存登記之內容完全相同，見原審卷第25、155-2頁，下稱舊謄本）記載：「總面積：85.18㎡、層次：三層、層次面積：85.18㎡」等語（見同上頁），核與買賣後為更正登記之建物謄本（下稱新謄本）記載：「總面積：70.52㎡、層次：三層、層次面積：70.52㎡、附屬建物用途：陽台、面積：16.28㎡」等文字有所出入（見本院卷㈠第253頁）。經本院就上開新、舊謄本登記內容函詢板橋地政，先據覆略以：新北市○○區○○路000巷00號～24號等建物為62年間興建完成之建物，使用執照字號為62使字第1558號，依其竣工圖所載尺寸核算面積結果，系爭房屋主建物面積為70.52㎡、陽台為16.28㎡，總計86.80㎡，此面積與原登記面積85.18㎡相接近，故研判63年間辦理建物第一次測量所登載之面積已包含陽台面積在內，有板橋地政114年9月11日新北板地測字第1146056480號函在卷可稽（見本院卷㈠第289頁）。該所並說明：本案經分析原建物測量成果圖及竣工平面圖等相關資料，其原登記面積應已將陽台面積納入其中，惟原建物測量成果圖圖形及尺寸有繪製錯誤之情形，故已辦理更正完竣，系爭房屋已無陽台補登之必要，有該所114年7月22日新北板地測字第1146052735號函足參（見本院卷㈠第249頁）。再說明：系爭房屋業經辦理建物更正，經檢視更正前、後建物測量成果圖並比對竣工平面圖，梯間範圍於更正前或後皆納入主建物權狀面積等語，有同所115年1月9日新北板地測字第1155960113號函可稽（見本院卷㈠第449頁）。復參以我國建物測繪登記法令自37年以來頗有更迭，陽台測繪登記面積在主建物之內並不少見，而系爭房屋於買賣當時建物謄本所記載之總面積已確有包含陽台、梯間在內，且因系爭房屋於建物所有第一次登記日期為63年3月21日，該時並無公寓大廈管理條例（下稱管理條例，84年6月28日始公布），無須區分專有共有範圍，僅作產權區分，故當時梯間範圍納入主建物範圍之內並無錯誤等情，有板橋地政114年12月24日新北板地測字第1146063754號函為憑（見本院卷㈠第381頁），核與內政部80年5月20日台（80）內地字第921582號函頒辦理土地複丈與建物測量補充規定第20條（嗣已刪除）一度規定：「區分所有建築於辦理第一次測量時，其通道、樓梯間、『梯間』等共同使用部分，經權利人協議者，得按竣工平面圖上標示，分別測繪於各區分所有建物內」一致，依上說明，本件系爭房屋之舊謄本上所稱“總面積”85.18㎡，確係同時內含陽台（附屬建物）及梯間（共用部分）面積之事實，堪為認定。
㈢、黃玉杏僅須按舊謄本記載之「總面積」履約：
　　稽諸系爭買賣契約第1條開宗明義約定：「不動產標示及買賣權利範圍：（本記載未詳盡事項，依地政機關登記簿謄本為準）……」等語（見原審卷第29頁），可見系爭買賣契約之履約標的如有不明，即應專以舊謄本之記載內容為準，先予辨明。系爭買賣契約第1條有關建築改良物部分，約定：「……、建號2228、建物門牌新北市○○區○○路000巷00號3樓、“主建物”第三層面積85.18㎡，合計85.18㎡，出賣權利範圍全部1分之1」（見原審卷第29頁，將85.18㎡載為“主建物”面積），核與舊謄本記載：「總面積：85.18㎡、層次：三層、層次面積：85.18㎡」之面積種類不同（見原審卷第25頁，僅將85.18㎡載為“總面積”）。加以系爭房屋出賣時以舊謄本所登載之“總面積”，已將附屬建物之陽台、共用部分之梯間面積一併納入，有如前述，確與管理條例施行後之新謄本所登載之“主建物面積”於定義上並包不含附屬建物、共用部分大相逕庭，則關於系爭買賣契約第1條就系爭房屋所約定之數量85.18㎡，究係專指“主建物面積”或“總面積”即有不明，再佐以趙桂枝於本院審理時又坦言：伊對主建物面積之認知純係基於契約文字記載而來等語（見本院卷㈠第357頁），顯見趙桂枝之主觀想法無非僅係其個人基於管理條例施行後之法規認知而來，並非出於買賣當時之當事人特約合意，故系爭買賣契約所載「主建物面積」之數字記載無非應祇係照錄系爭房屋於辦理第一次保存登記時之舊謄本總面積而已。準此，關於系爭房屋之買賣範圍，是否同時包含附屬建物陽台或共用梯間在內之事項，因系爭買賣契約第1條中關於系爭房屋之契約約定（主建物面積），與買賣當時之舊謄本登記狀況（總面積、層次面積）有所出入，即屬未詳盡且與舊謄本內容不符，依上說明，即應專以舊謄本為斷，準此，黃玉杏按舊謄本所載內容並點交、移轉舊謄本所示之總面積85.18㎡予趙桂枝，即與系爭買賣契約之債之本旨無違，至趙桂枝主張本件履約範圍應以主建物面積85.18㎡為標準，且不包含陽台或梯間面積在內云云，不足信採。
㈣、黃玉杏所移轉交付之系爭房屋面積並無短少：　　
　⒈系爭房屋之物理本體於更正登記前後從未有所變動：
　　查趙桂枝與非凡公司於本院均不約而同表示：實際帶看系爭房屋時，趙桂枝所看到的系爭房屋係地政機關更正登記後之測量結果，而與原本更正登記前之請領圖面有所不同等語（見本院卷㈠第358頁第15、23至24行），趙桂枝並對於黃玉杏主張系爭房屋自興建時起迄今從未為增、改建之事實不為否認（見本院卷㈠第282頁），卷內且有新舊謄本、現場照片及更正前後建物測量成果圖可為參佐（見本院卷㈠第251、459頁），足見趙桂枝與黃玉杏當初達成系爭買賣契約意思表示合致之標的範圍，既與系爭房屋買賣當時權狀上所登記之總面積一致，也與客觀上系爭房屋實際狀態（同時包含室內面積、陽台面積、梯間面積在內）相同。準此，在地政機關為更正登記前、後，系爭房屋本體於物理結構既從未有所改建，且始終維持前後陽台、室內空間、梯間面積等各該部分，足見地政更正登記所變動者，無非僅係系爭房屋內部結構（室內面積、陽台或梯間）面積之分配差異，本件既為總價買賣，既非以主建物或特定數量面積作為價金計算基準，亦無約定面積短少誤差賠付標準，併酌以系爭買賣契約第1條又明定本件履行標的未詳盡部分，應以地政登記謄本記載為準，本院尤難單單僅以地政機關事後就系爭房屋所為更正登記之變動結果，即遽論系爭房屋於交付時必有面積短少瑕疵存在。
　⒉趙桂枝固主張：伊當時係認為自己所買到的85.18㎡，只有室內面積，就是主建物面積，不包含前、後陽台的面積在內，當時仲介吳柏凱也有跟說伊會因此多出4坪多的面積云云（見本院卷㈠第198頁）。惟證人吳柏凱（非凡公司員工）於原審係證述：伊係趙桂枝的仲介，伊因為賣方的仲介劉振棋告知，得悉系爭房屋有附屬建物補登坪數的問題，因為系爭建物權狀不含陽台在內，所以趙桂枝買了之後可以依規定向地政機關提出坪數補登申請，但是否核准還是要看地政的決定，伊從沒有就陽台補登坪數做過任何保證等語（見原審卷第371至375頁），核與趙桂枝於本院主張不符，趙桂枝復未能再舉證以實，則其主張非凡公司曾向趙桂枝保證陽台補登後一定能使系爭房屋之登記面積增加云云，無從採信。
　⒊準此，黃玉杏既已依約移轉舊謄本總面積為85.18㎡之系爭房屋所有權予趙桂枝，且嗣經地政辦理更正登記後，系爭房屋之總面積（同時包含主建物、附屬建物陽台、共用部分梯間在內）又增加為86.80㎡（計算式：70.52＋16.28＝86.80），即無面積短少情事。趙桂枝徒以系爭房屋於更正登記後新謄本上所載主建物面積減少為由，主張系爭買賣契約因面積短少而有物之瑕疵存在云云，並無可採。
㈤、趙桂枝再執外放鑑定報告，主張系爭房屋確因地政更正登記後之主建物面積減少以致價值減損，並據證人Ａ０１（製作鑑定報告人）於本院審理時到庭證述：一般來講，地政登記層次欄的後面會緊接著層次面積，層次面積指的就是主建物面積，接著才會依序記載附屬建物即陽台或公設面積，這是地政機關的登記順序，既然更正登記前的舊謄本於層次欄的後面緊接著記載層次面積為85.18㎡，可見系爭房屋的主建物面積就是85.18㎡。依伊個人判斷，更正登記前梯間面積雖然已經納入85.18㎡的建物面積，但更正登記後地政機關卻沒有再去計算梯間面積，也沒有就梯間面積為獨立登記，更正登記的結果，將會使室內可使用面積減少，就算陽台面積增加，但陽台的使用價值低於室內空間價值，所以還是會有價差，價值減損的金額就是51萬1,094元云云（見本院卷㈠第361至362、364頁）。惟查：
　⒈系爭房屋於買賣當時之舊謄本之所以僅載總面積或層次面積，而未特別標示主建物面積，其關鍵原因應為系爭房屋係管理條例施行前辦理第一次登記之建物。Ａ０１逕以管理條例施行後之法規概念，研判管理條例施行前之舊謄本登載內容，已屬無據。
　⒉其次，本件更正登記前後之系爭房屋建物測量成果圖均同時包含梯間面積在內，業據板橋地政以前開115年1月9日新北板地測字第1155960113號函說明清楚在案（見本院卷㈠第449頁），而經本院逐一核算系爭房屋於更正登記前後之測量成果圖，亦同樣確認：⑴更正前之6邊形圖面左下角突出處為梯間，連同其他部位之面積在內，總面積85.175㎡，四捨五入後即為85.18㎡（計算式：9.5×9.85-8.4×1.00＝85.175≒85.18）；⑵更正後之4邊形圖面係將陽台與梯間相連繪圖，其中陽台部分面積為16.28㎡（計算式：8＋8.28＝16.28），其餘室內、梯間面積合計為70.52㎡（計算式：8.65×8＋1.2×1＝70.52）。對照於新舊謄本內容及上開更正登記前後之測量圖面（見本院卷㈠第459頁），可見板橋地政為更正登記前後，新舊謄本僅係未將梯間之共用面積予以獨立計算登記，而非不包含梯間面積。Ａ０１空言指摘更正後之新謄本漏載梯間面積云云，核與上開測量結果不符，其據此所為鑑定結論是否值信，實有可疑，不足採為對趙桂枝有利之認定。
　⒊再者，Ａ０１雖以鑑定報告主張本件價損原因係肇因於主建物面積減少且總面積增加不多所致，就令是實，惟按買賣標的物之利益及危險，自交付時起，均由買受人承受負擔，為民法第373條所明文規定，系爭房屋之物理本體於更正登記前後從未發生過變動，該屋於111年12月2日完成點交，點交當時依系爭買賣契約第1條約定，已按舊謄本所載內容履約，自無面積短少之瑕疵存在。趙桂枝既已接受黃玉杏之交付，依上規定，系爭房屋因地政機關就系爭房屋面積組成部位（包含室內面積、陽台或梯間）分配差異之危險，自應由此當然歸屬趙桂枝自行負擔，更正登記後之結果殊與黃玉杏無關，趙桂枝要無以交付後更正登記之系爭房屋主建物面積減少而對黃玉杏主張返還價金之餘地（最高法院86年度台上字第1208號判決意旨參照）。趙桂枝就此所為主張，仍屬無據。
㈥、最後，趙桂枝既於本院直言非凡公司確曾向其告知系爭房屋有陽台補登記問題，也知道自己當初所購買範圍有包含陽台面積在內（見本院卷㈠第280頁），足見非凡公司已善盡報告義務。參以本件係因趙桂枝於買受系爭房地後自行向板橋地政申請陽台補登，經板橋地政比對原始建物竣工平面圖而發現原始建物測量成果圖之尺寸與建物竣工平面圖有所差異，始逕依地籍測量實施規則第278條規定辦理更正圖形所致，有板橋地政114年12月24日新北板地測字第1146063754號函可參（見本院卷㈠第381頁），顯非屬非凡公司應依不動產說明書應記載及不得記載事項為趙桂枝製作、交付系爭房地之不動產說明書之內容及範圍。趙桂枝僅因系爭房屋事後經更正登記之危險結果發生，即遽指非凡公司履行居間契約為不完全給付，並進而主張解約及請求返還報酬，並無理由。
七、綜上所述，趙桂枝依民法第359條、第360條規定，請求王文璋應於繼承黃玉杏遺產之範圍內給付213萬0,098元本息，及依同法第227條第1項、第256條、第259條，請求非凡公司返還報酬31萬元，均無理由，不應准許。原審就上開不應准許部分，為非凡公司敗訴之判決，尚有違誤，非凡公司上訴指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院予以廢棄，改判如主文第2項所示。至原審就上開不應准許部分駁回趙桂枝之請求，並駁回趙桂枝此部分假執行之聲請，則無不合，趙桂枝指摘原判決該部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應予駁回趙桂枝之上訴。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不予逐一論列，附此敘明。
九、據上論結，本件趙桂枝之上訴為無理由，非凡公司之上訴為有理由，依民事訴訟法第450條、第449條第1項、第79條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　28　　日
　　　　　　　　　　民事第二十五庭
　　　　　　　　　　　　審判長法　官 潘進柳
　　　　　　　　　　　　　　　法　官 楊惠如
　　　　　　　　　　　　　　　法　官 呂綺珍
　　　　　　　　　　　　　　
正本係照原本作成。
非凡不動產有限公司不得上訴。
趙桂枝如不服本判決，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　　115 　年　　4 　　月　　28　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官 蔡宜蓁
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

臺灣高等法院民事判決

114年度上字第372號

上  訴  人  趙桂枝  

訴訟代理人  高紫庭律師

上  訴  人  非凡不動產有限公司



法定代理人  榮翠華  







訴訟代理人  羅一順律師

複 代理 人  趙  筠律師  

被 上訴 人  王文璋（即黃玉杏之承受訴訟人）



訴訟代理人  王秉信律師

            黃柏嘉律師

上列當事人間請求損害賠償等事件，上訴人對於中華民國113年7

月29日臺灣新北地方法院112年度訴字第1112號第一審判決提起

上訴，本院於115年3月17日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

原判決關於命非凡不動產有限公司給付部分，及該部分假執行之

宣告，暨訴訟費用之裁判均廢棄。

上開廢棄部分，趙桂枝在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。

趙桂枝之上訴駁回。

第一（除確定部分外）、二審訴訟費用，由趙桂枝負擔。

　　事實及理由

一、程序方面：

㈠、本件原被上訴人黃玉杏於民國114年7月12日死亡，其繼承人

    為被上訴人王文璋，有死亡證明書、繼承系統表可稽（見本

    院卷㈠第259至261、331至333頁），茲據王文璋具狀聲明承

    受訴訟，核無不合，應予准許，先予指明。

㈡、按第二審訴之變更或追加，非經他造同意不得為之，但擴張

    或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，此觀民事訴訟法

    第446條第1項、第255條第1項第3款規定即明。查趙桂枝之

    上訴聲明原為：㈠原判決關於駁回後開第2項請求部分廢棄；

    ㈡上開廢棄部分，王文璋應於繼承黃玉杏之遺產範圍內給付

    新臺幣（下同）225萬2,764元本息。嗣於本院審理期間，變

    更請求王文璋應於繼承黃玉杏之遺產範圍內給付213萬0,098

    元本息，核屬減縮應受判決事項之聲明，依上規定，應予准

    許。

二、上訴人趙桂枝主張：伊經由上訴人非凡不動產有限公司（下

    稱非凡公司）仲介，於111年9月8日與黃玉杏簽訂不動產買

    賣契約書（下稱系爭買賣契約），以總價1,550萬元向其購

    買坐落新北市○○區○○段0000地號土地、權利範圍1/3（下稱

    系爭土地）及其上同段0000建號即門牌新北市○○區○○路000

    巷00號3樓房屋（下稱系爭房屋，合稱系爭房地）暨頂樓增

    建，約明系爭房屋之主建物面積應為85.18㎡，伊已支付全部

    價款予黃玉杏，支付服務報酬31萬元予非凡公司，系爭房地

    並於111年11月15日辦畢所有權移轉登記，同年12月2日完成

    點交。嗣因伊申請辦理陽台補登記，經新北市板橋地政事務

    所（下稱板橋地政）通知系爭房屋面積有誤，更正為主建物

    面積70.52㎡、陽台附屬建物面積16.28㎡，致伊所購買之主建

    物面積短少14.66㎡，黃玉杏應負物之瑕疵擔保責任，伊得請

    求減少價金213萬0,098元，黃玉杏前就此部分所受領之價金

    即屬不當得利。非凡公司明知系爭房屋依原始竣工圖登載面

    積僅72.80㎡，而有坪數短少之情形，猶故意隱匿未為說明，

    違反居間仲介之據實報告及調查義務，致伊以高價購買系爭

    房地而受有損害，為不完全給付，伊得解除居間契約並請求

    返還報酬31萬元。爰依民法第359條、第360條、第227條第1

    項、第256條、第259條規定，求為命：㈠王文璋應於繼承黃

    玉杏之遺產範圍內給付趙桂枝213萬0,098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；㈡非凡公

    司應給付趙桂枝31萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償

    日止，按年息5﹪計算利息之判決（未繫屬本院者，不予贅述

    ）。

三、被上訴人抗辯：

㈠、王文璋：本件係總價買賣，黃玉杏於買賣時信賴系爭房地權

    狀登記內容而為交易，並依權狀登記內容為移轉所有權登記

    ，自已依約履行，其受領價金並無不當得利。況系爭房屋總

    面積，於更正登記後，包含主建物70.52㎡、附屬建物陽台面

    16.28㎡在內，總計86.8㎡，總面積較系爭房屋之原定買賣坪

    數85.18㎡為多，尤無坪數短少之瑕疵可言等語。

㈡、非凡公司：本件買賣交易並非按坪數及單價計算，系爭房屋

    之總面積經地政機關釐正後更正登記為86.8㎡，尚大於原本

    權狀面積，趙桂枝並無受損。伊為趙桂枝居間時已提出不動

    產說明書、謄本權狀詳為說明，且主動提及日後可補登陽台

    面積，並無報告不實。系爭房地權狀面積更正，係板橋地政

    原測量錯誤所致，非可歸責於伊，趙桂枝據此解除居間契約

    並不合法，自不得請求返還報酬等語。

四、原審為趙桂枝一部勝訴、一部敗訴之判決，即判命：非凡公

    司應給付趙桂枝31萬元，及自112年5月24日起至清償日止，

    按年息5﹪計算之利息，並依職權宣告假執行，依聲請酌定擔

    保金為非凡公司得免為假執行之宣告，且駁回趙桂枝其餘之

    訴及假執行之聲請。趙桂枝及非凡公司就敗訴部分均聲明不

    服，提起上訴。趙桂枝上訴聲明：㈠原判決關於駁回後開第2

    項請求部分廢棄；㈡上開廢棄部分，王文璋應於繼承黃玉杏

    之遺產範圍內給付趙桂枝213萬0,098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。王文璋則答辯

    聲明：上訴駁回。非凡公司上訴聲明：㈠原判決關於命非凡

    公司應為給付部分廢棄；㈡上開廢棄部分，趙桂枝在第一審

    之訴及假執行之聲請均駁回。趙桂枝則答辯聲明：上訴駁回

    （至原審駁回趙桂枝對黃玉杏之請求部分，業據趙桂枝於本

    審減縮上訴聲明，使減縮部分之原審判決歸於確定，不在本

    件審理範圍內）。

五、查趙桂枝於111年8月28日委託非凡公司仲介以1,550萬元之

    價格向黃玉杏購得系爭房地（含頂樓增建在內），趙桂枝已

    付清價金及服務報酬，系爭房地並於同年11月15日辦畢所有

    權移轉登記，嗣因板橋地政分析原建物測量成果圖及竣工平

    面圖等相關資料，以114年板登字第133140號辦理更正登記

    完竣，系爭房屋經更正後之總面積為70.52㎡、附屬建物陽台

    面積16.28㎡等情，為兩造於本院審理時所不爭執（見本院卷

    ㈠第93至94頁），並有板橋地政114年7月22日新北板地測字

    第1146052735號函在卷可參（見本院卷㈠第249至253頁），

    堪以信實。

六、趙桂枝主張系爭房屋之主建物面積經地政機關更正登記後，

    由原本登記之85.18㎡減為72.80㎡，顯有短少，黃玉杏應負物

    之瑕疵擔保責任。非凡公司明知系爭房屋之主建物面積短少

    猶未據實報告，致其以高價購買系爭房地，亦屬不完全給付

    ，伊得解約並請求非凡公司返還已付報酬，為王文璋、非凡

    公司所否認，並以前詞置辯。經查：

㈠、本件為總價買賣：

　　查系爭買賣契約係以整體房屋、土地、頂樓增建物為總價之

    買賣，並非以坪數單價來計算其總價，有系爭買賣契約書在

    卷足認（見原審卷第29至40頁），參以系爭買賣契約並未見

    有何關於房地面積誤差賠付標準之約定，趙桂枝且於本院坦

    言：伊於簽約前曾有要求仲介吳柏凱提供更正前之建物測量

    成果圖給伊，伊稍微計算建物面積為85.18㎡，因核對後與系

    爭買賣契約內容相符，伊就簽約，伊所買的範圍包含系爭房

    地及頂樓，沒有特別分開議價，伊也沒有特別問，當時不是

    一坪一坪買的，總價也不是用坪數算出來的，伊是因為系爭

    房地距離舊家很近，才會想買附近的房子等語在卷（見本院

    卷㈠第195至197頁），堪予認定。據此，本件既非單價買賣

    ，系爭房屋縱因事後地政機關測量技術成熟而以正確測量結

    果更正面積，亦不當然構成數量短少之物之瑕疵，合先指明

    。

㈡、本件買賣當時建物謄本之「總面積」係同時包含陽台、梯間

    在內：

　　查系爭房屋於買賣當時之建物謄本（與63年3月21日第一次

    保存登記之內容完全相同，見原審卷第25、155-2頁，下稱

    舊謄本）記載：「總面積：85.18㎡、層次：三層、層次面積

    ：85.18㎡」等語（見同上頁），核與買賣後為更正登記之建

    物謄本（下稱新謄本）記載：「總面積：70.52㎡、層次：三

    層、層次面積：70.52㎡、附屬建物用途：陽台、面積：16.2

    8㎡」等文字有所出入（見本院卷㈠第253頁）。經本院就上開

    新、舊謄本登記內容函詢板橋地政，先據覆略以：新北市○○

    區○○路000巷00號～24號等建物為62年間興建完成之建物，使

    用執照字號為62使字第1558號，依其竣工圖所載尺寸核算面

    積結果，系爭房屋主建物面積為70.52㎡、陽台為16.28㎡，總

    計86.80㎡，此面積與原登記面積85.18㎡相接近，故研判63年

    間辦理建物第一次測量所登載之面積已包含陽台面積在內，

    有板橋地政114年9月11日新北板地測字第1146056480號函在

    卷可稽（見本院卷㈠第289頁）。該所並說明：本案經分析原

    建物測量成果圖及竣工平面圖等相關資料，其原登記面積應

    已將陽台面積納入其中，惟原建物測量成果圖圖形及尺寸有

    繪製錯誤之情形，故已辦理更正完竣，系爭房屋已無陽台補

    登之必要，有該所114年7月22日新北板地測字第1146052735

    號函足參（見本院卷㈠第249頁）。再說明：系爭房屋業經辦

    理建物更正，經檢視更正前、後建物測量成果圖並比對竣工

    平面圖，梯間範圍於更正前或後皆納入主建物權狀面積等語

    ，有同所115年1月9日新北板地測字第1155960113號函可稽

    （見本院卷㈠第449頁）。復參以我國建物測繪登記法令自37

    年以來頗有更迭，陽台測繪登記面積在主建物之內並不少見

    ，而系爭房屋於買賣當時建物謄本所記載之總面積已確有包

    含陽台、梯間在內，且因系爭房屋於建物所有第一次登記日

    期為63年3月21日，該時並無公寓大廈管理條例（下稱管理

    條例，84年6月28日始公布），無須區分專有共有範圍，僅

    作產權區分，故當時梯間範圍納入主建物範圍之內並無錯誤

    等情，有板橋地政114年12月24日新北板地測字第114606375

    4號函為憑（見本院卷㈠第381頁），核與內政部80年5月20日

    台（80）內地字第921582號函頒辦理土地複丈與建物測量補

    充規定第20條（嗣已刪除）一度規定：「區分所有建築於辦

    理第一次測量時，其通道、樓梯間、『梯間』等共同使用部分

    ，經權利人協議者，得按竣工平面圖上標示，分別測繪於各

    區分所有建物內」一致，依上說明，本件系爭房屋之舊謄本

    上所稱“總面積”85.18㎡，確係同時內含陽台（附屬建物）及

    梯間（共用部分）面積之事實，堪為認定。

㈢、黃玉杏僅須按舊謄本記載之「總面積」履約：

　　稽諸系爭買賣契約第1條開宗明義約定：「不動產標示及買

    賣權利範圍：（本記載未詳盡事項，依地政機關登記簿謄本

    為準）……」等語（見原審卷第29頁），可見系爭買賣契約之

    履約標的如有不明，即應專以舊謄本之記載內容為準，先予

    辨明。系爭買賣契約第1條有關建築改良物部分，約定：「…

    …、建號2228、建物門牌新北市○○區○○路000巷00號3樓、“主

    建物”第三層面積85.18㎡，合計85.18㎡，出賣權利範圍全部1

    分之1」（見原審卷第29頁，將85.18㎡載為“主建物”面積）

    ，核與舊謄本記載：「總面積：85.18㎡、層次：三層、層次

    面積：85.18㎡」之面積種類不同（見原審卷第25頁，僅將85

    .18㎡載為“總面積”）。加以系爭房屋出賣時以舊謄本所登載

    之“總面積”，已將附屬建物之陽台、共用部分之梯間面積一

    併納入，有如前述，確與管理條例施行後之新謄本所登載之

    “主建物面積”於定義上並包不含附屬建物、共用部分大相逕

    庭，則關於系爭買賣契約第1條就系爭房屋所約定之數量85.

    18㎡，究係專指“主建物面積”或“總面積”即有不明，再佐以

    趙桂枝於本院審理時又坦言：伊對主建物面積之認知純係基

    於契約文字記載而來等語（見本院卷㈠第357頁），顯見趙桂

    枝之主觀想法無非僅係其個人基於管理條例施行後之法規認

    知而來，並非出於買賣當時之當事人特約合意，故系爭買賣

    契約所載「主建物面積」之數字記載無非應祇係照錄系爭房

    屋於辦理第一次保存登記時之舊謄本總面積而已。準此，關

    於系爭房屋之買賣範圍，是否同時包含附屬建物陽台或共用

    梯間在內之事項，因系爭買賣契約第1條中關於系爭房屋之

    契約約定（主建物面積），與買賣當時之舊謄本登記狀況（

    總面積、層次面積）有所出入，即屬未詳盡且與舊謄本內容

    不符，依上說明，即應專以舊謄本為斷，準此，黃玉杏按舊

    謄本所載內容並點交、移轉舊謄本所示之總面積85.18㎡予趙

    桂枝，即與系爭買賣契約之債之本旨無違，至趙桂枝主張本

    件履約範圍應以主建物面積85.18㎡為標準，且不包含陽台或

    梯間面積在內云云，不足信採。

㈣、黃玉杏所移轉交付之系爭房屋面積並無短少：　　

　⒈系爭房屋之物理本體於更正登記前後從未有所變動：

　　查趙桂枝與非凡公司於本院均不約而同表示：實際帶看系爭

    房屋時，趙桂枝所看到的系爭房屋係地政機關更正登記後之

    測量結果，而與原本更正登記前之請領圖面有所不同等語（

    見本院卷㈠第358頁第15、23至24行），趙桂枝並對於黃玉杏

    主張系爭房屋自興建時起迄今從未為增、改建之事實不為否

    認（見本院卷㈠第282頁），卷內且有新舊謄本、現場照片及

    更正前後建物測量成果圖可為參佐（見本院卷㈠第251、459

    頁），足見趙桂枝與黃玉杏當初達成系爭買賣契約意思表示

    合致之標的範圍，既與系爭房屋買賣當時權狀上所登記之總

    面積一致，也與客觀上系爭房屋實際狀態（同時包含室內面

    積、陽台面積、梯間面積在內）相同。準此，在地政機關為

    更正登記前、後，系爭房屋本體於物理結構既從未有所改建

    ，且始終維持前後陽台、室內空間、梯間面積等各該部分，

    足見地政更正登記所變動者，無非僅係系爭房屋內部結構（

    室內面積、陽台或梯間）面積之分配差異，本件既為總價買

    賣，既非以主建物或特定數量面積作為價金計算基準，亦無

    約定面積短少誤差賠付標準，併酌以系爭買賣契約第1條又

    明定本件履行標的未詳盡部分，應以地政登記謄本記載為準

    ，本院尤難單單僅以地政機關事後就系爭房屋所為更正登記

    之變動結果，即遽論系爭房屋於交付時必有面積短少瑕疵存

    在。

　⒉趙桂枝固主張：伊當時係認為自己所買到的85.18㎡，只有室

    內面積，就是主建物面積，不包含前、後陽台的面積在內，

    當時仲介吳柏凱也有跟說伊會因此多出4坪多的面積云云（

    見本院卷㈠第198頁）。惟證人吳柏凱（非凡公司員工）於原

    審係證述：伊係趙桂枝的仲介，伊因為賣方的仲介劉振棋告

    知，得悉系爭房屋有附屬建物補登坪數的問題，因為系爭建

    物權狀不含陽台在內，所以趙桂枝買了之後可以依規定向地

    政機關提出坪數補登申請，但是否核准還是要看地政的決定

    ，伊從沒有就陽台補登坪數做過任何保證等語（見原審卷第

    371至375頁），核與趙桂枝於本院主張不符，趙桂枝復未能

    再舉證以實，則其主張非凡公司曾向趙桂枝保證陽台補登後

    一定能使系爭房屋之登記面積增加云云，無從採信。

　⒊準此，黃玉杏既已依約移轉舊謄本總面積為85.18㎡之系爭房

    屋所有權予趙桂枝，且嗣經地政辦理更正登記後，系爭房屋

    之總面積（同時包含主建物、附屬建物陽台、共用部分梯間

    在內）又增加為86.80㎡（計算式：70.52＋16.28＝86.80），

    即無面積短少情事。趙桂枝徒以系爭房屋於更正登記後新謄

    本上所載主建物面積減少為由，主張系爭買賣契約因面積短

    少而有物之瑕疵存在云云，並無可採。

㈤、趙桂枝再執外放鑑定報告，主張系爭房屋確因地政更正登記

    後之主建物面積減少以致價值減損，並據證人Ａ０１（製作鑑

    定報告人）於本院審理時到庭證述：一般來講，地政登記層

    次欄的後面會緊接著層次面積，層次面積指的就是主建物面

    積，接著才會依序記載附屬建物即陽台或公設面積，這是地

    政機關的登記順序，既然更正登記前的舊謄本於層次欄的後

    面緊接著記載層次面積為85.18㎡，可見系爭房屋的主建物面

    積就是85.18㎡。依伊個人判斷，更正登記前梯間面積雖然已

    經納入85.18㎡的建物面積，但更正登記後地政機關卻沒有再

    去計算梯間面積，也沒有就梯間面積為獨立登記，更正登記

    的結果，將會使室內可使用面積減少，就算陽台面積增加，

    但陽台的使用價值低於室內空間價值，所以還是會有價差，

    價值減損的金額就是51萬1,094元云云（見本院卷㈠第361至3

    62、364頁）。惟查：

　⒈系爭房屋於買賣當時之舊謄本之所以僅載總面積或層次面積

    ，而未特別標示主建物面積，其關鍵原因應為系爭房屋係管

    理條例施行前辦理第一次登記之建物。Ａ０１逕以管理條例施

    行後之法規概念，研判管理條例施行前之舊謄本登載內容，

    已屬無據。

　⒉其次，本件更正登記前後之系爭房屋建物測量成果圖均同時

    包含梯間面積在內，業據板橋地政以前開115年1月9日新北

    板地測字第1155960113號函說明清楚在案（見本院卷㈠第449

    頁），而經本院逐一核算系爭房屋於更正登記前後之測量成

    果圖，亦同樣確認：⑴更正前之6邊形圖面左下角突出處為梯

    間，連同其他部位之面積在內，總面積85.175㎡，四捨五入

    後即為85.18㎡（計算式：9.5×9.85-8.4×1.00＝85.175≒85.18

    ）；⑵更正後之4邊形圖面係將陽台與梯間相連繪圖，其中陽

    台部分面積為16.28㎡（計算式：8＋8.28＝16.28），其餘室內

    、梯間面積合計為70.52㎡（計算式：8.65×8＋1.2×1＝70.52）

    。對照於新舊謄本內容及上開更正登記前後之測量圖面（見

    本院卷㈠第459頁），可見板橋地政為更正登記前後，新舊謄

    本僅係未將梯間之共用面積予以獨立計算登記，而非不包含

    梯間面積。Ａ０１空言指摘更正後之新謄本漏載梯間面積云云

    ，核與上開測量結果不符，其據此所為鑑定結論是否值信，

    實有可疑，不足採為對趙桂枝有利之認定。

　⒊再者，Ａ０１雖以鑑定報告主張本件價損原因係肇因於主建物面

    積減少且總面積增加不多所致，就令是實，惟按買賣標的物

    之利益及危險，自交付時起，均由買受人承受負擔，為民法

    第373條所明文規定，系爭房屋之物理本體於更正登記前後

    從未發生過變動，該屋於111年12月2日完成點交，點交當時

    依系爭買賣契約第1條約定，已按舊謄本所載內容履約，自

    無面積短少之瑕疵存在。趙桂枝既已接受黃玉杏之交付，依

    上規定，系爭房屋因地政機關就系爭房屋面積組成部位（包

    含室內面積、陽台或梯間）分配差異之危險，自應由此當然

    歸屬趙桂枝自行負擔，更正登記後之結果殊與黃玉杏無關，

    趙桂枝要無以交付後更正登記之系爭房屋主建物面積減少而

    對黃玉杏主張返還價金之餘地（最高法院86年度台上字第12

    08號判決意旨參照）。趙桂枝就此所為主張，仍屬無據。

㈥、最後，趙桂枝既於本院直言非凡公司確曾向其告知系爭房屋

    有陽台補登記問題，也知道自己當初所購買範圍有包含陽台

    面積在內（見本院卷㈠第280頁），足見非凡公司已善盡報告

    義務。參以本件係因趙桂枝於買受系爭房地後自行向板橋地

    政申請陽台補登，經板橋地政比對原始建物竣工平面圖而發

    現原始建物測量成果圖之尺寸與建物竣工平面圖有所差異，

    始逕依地籍測量實施規則第278條規定辦理更正圖形所致，

    有板橋地政114年12月24日新北板地測字第1146063754號函

    可參（見本院卷㈠第381頁），顯非屬非凡公司應依不動產說

    明書應記載及不得記載事項為趙桂枝製作、交付系爭房地之

    不動產說明書之內容及範圍。趙桂枝僅因系爭房屋事後經更

    正登記之危險結果發生，即遽指非凡公司履行居間契約為不

    完全給付，並進而主張解約及請求返還報酬，並無理由。

七、綜上所述，趙桂枝依民法第359條、第360條規定，請求王文

    璋應於繼承黃玉杏遺產之範圍內給付213萬0,098元本息，及

    依同法第227條第1項、第256條、第259條，請求非凡公司返

    還報酬31萬元，均無理由，不應准許。原審就上開不應准許

    部分，為非凡公司敗訴之判決，尚有違誤，非凡公司上訴指

    摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院

    予以廢棄，改判如主文第2項所示。至原審就上開不應准許

    部分駁回趙桂枝之請求，並駁回趙桂枝此部分假執行之聲請

    ，則無不合，趙桂枝指摘原判決該部分不當，求予廢棄改判

    ，為無理由，應予駁回趙桂枝之上訴。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法，經本院斟酌

    後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不予逐一論列，附

    此敘明。

九、據上論結，本件趙桂枝之上訴為無理由，非凡公司之上訴為

    有理由，依民事訴訟法第450條、第449條第1項、第79條，

    判決如主文。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　28　　日

　　　　　　　　　　民事第二十五庭

　　　　　　　　　　　　審判長法　官 潘進柳

　　　　　　　　　　　　　　　法　官 楊惠如

　　　　　　　　　　　　　　　法　官 呂綺珍

　　　　　　　　　　　　　　

正本係照原本作成。

非凡不動產有限公司不得上訴。

趙桂枝如不服本判決，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　　115 　年　　4 　　月　　28　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官 蔡宜蓁

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　




臺灣高等法院民事判決

114年度上字第372號

上  訴  人  趙桂枝  

訴訟代理人  高紫庭律師

上  訴  人  非凡不動產有限公司



法定代理人  榮翠華  







訴訟代理人  羅一順律師

複 代理 人  趙  筠律師  

被 上訴 人  王文璋（即黃玉杏之承受訴訟人）



訴訟代理人  王秉信律師

            黃柏嘉律師

上列當事人間請求損害賠償等事件，上訴人對於中華民國113年7月29日臺灣新北地方法院112年度訴字第1112號第一審判決提起上訴，本院於115年3月17日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

原判決關於命非凡不動產有限公司給付部分，及該部分假執行之宣告，暨訴訟費用之裁判均廢棄。

上開廢棄部分，趙桂枝在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。

趙桂枝之上訴駁回。

第一（除確定部分外）、二審訴訟費用，由趙桂枝負擔。

　　事實及理由

一、程序方面：

㈠、本件原被上訴人黃玉杏於民國114年7月12日死亡，其繼承人為被上訴人王文璋，有死亡證明書、繼承系統表可稽（見本院卷㈠第259至261、331至333頁），茲據王文璋具狀聲明承受訴訟，核無不合，應予准許，先予指明。

㈡、按第二審訴之變更或追加，非經他造同意不得為之，但擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，此觀民事訴訟法第446條第1項、第255條第1項第3款規定即明。查趙桂枝之上訴聲明原為：㈠原判決關於駁回後開第2項請求部分廢棄；㈡上開廢棄部分，王文璋應於繼承黃玉杏之遺產範圍內給付新臺幣（下同）225萬2,764元本息。嗣於本院審理期間，變更請求王文璋應於繼承黃玉杏之遺產範圍內給付213萬0,098元本息，核屬減縮應受判決事項之聲明，依上規定，應予准許。

二、上訴人趙桂枝主張：伊經由上訴人非凡不動產有限公司（下稱非凡公司）仲介，於111年9月8日與黃玉杏簽訂不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約），以總價1,550萬元向其購買坐落新北市○○區○○段0000地號土地、權利範圍1/3（下稱系爭土地）及其上同段0000建號即門牌新北市○○區○○路000巷00號3樓房屋（下稱系爭房屋，合稱系爭房地）暨頂樓增建，約明系爭房屋之主建物面積應為85.18㎡，伊已支付全部價款予黃玉杏，支付服務報酬31萬元予非凡公司，系爭房地並於111年11月15日辦畢所有權移轉登記，同年12月2日完成點交。嗣因伊申請辦理陽台補登記，經新北市板橋地政事務所（下稱板橋地政）通知系爭房屋面積有誤，更正為主建物面積70.52㎡、陽台附屬建物面積16.28㎡，致伊所購買之主建物面積短少14.66㎡，黃玉杏應負物之瑕疵擔保責任，伊得請求減少價金213萬0,098元，黃玉杏前就此部分所受領之價金即屬不當得利。非凡公司明知系爭房屋依原始竣工圖登載面積僅72.80㎡，而有坪數短少之情形，猶故意隱匿未為說明，違反居間仲介之據實報告及調查義務，致伊以高價購買系爭房地而受有損害，為不完全給付，伊得解除居間契約並請求返還報酬31萬元。爰依民法第359條、第360條、第227條第1項、第256條、第259條規定，求為命：㈠王文璋應於繼承黃玉杏之遺產範圍內給付趙桂枝213萬0,098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；㈡非凡公司應給付趙桂枝31萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5﹪計算利息之判決（未繫屬本院者，不予贅述）。

三、被上訴人抗辯：

㈠、王文璋：本件係總價買賣，黃玉杏於買賣時信賴系爭房地權狀登記內容而為交易，並依權狀登記內容為移轉所有權登記，自已依約履行，其受領價金並無不當得利。況系爭房屋總面積，於更正登記後，包含主建物70.52㎡、附屬建物陽台面16.28㎡在內，總計86.8㎡，總面積較系爭房屋之原定買賣坪數85.18㎡為多，尤無坪數短少之瑕疵可言等語。

㈡、非凡公司：本件買賣交易並非按坪數及單價計算，系爭房屋之總面積經地政機關釐正後更正登記為86.8㎡，尚大於原本權狀面積，趙桂枝並無受損。伊為趙桂枝居間時已提出不動產說明書、謄本權狀詳為說明，且主動提及日後可補登陽台面積，並無報告不實。系爭房地權狀面積更正，係板橋地政原測量錯誤所致，非可歸責於伊，趙桂枝據此解除居間契約並不合法，自不得請求返還報酬等語。

四、原審為趙桂枝一部勝訴、一部敗訴之判決，即判命：非凡公司應給付趙桂枝31萬元，及自112年5月24日起至清償日止，按年息5﹪計算之利息，並依職權宣告假執行，依聲請酌定擔保金為非凡公司得免為假執行之宣告，且駁回趙桂枝其餘之訴及假執行之聲請。趙桂枝及非凡公司就敗訴部分均聲明不服，提起上訴。趙桂枝上訴聲明：㈠原判決關於駁回後開第2項請求部分廢棄；㈡上開廢棄部分，王文璋應於繼承黃玉杏之遺產範圍內給付趙桂枝213萬0,098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。王文璋則答辯聲明：上訴駁回。非凡公司上訴聲明：㈠原判決關於命非凡公司應為給付部分廢棄；㈡上開廢棄部分，趙桂枝在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。趙桂枝則答辯聲明：上訴駁回（至原審駁回趙桂枝對黃玉杏之請求部分，業據趙桂枝於本審減縮上訴聲明，使減縮部分之原審判決歸於確定，不在本件審理範圍內）。

五、查趙桂枝於111年8月28日委託非凡公司仲介以1,550萬元之價格向黃玉杏購得系爭房地（含頂樓增建在內），趙桂枝已付清價金及服務報酬，系爭房地並於同年11月15日辦畢所有權移轉登記，嗣因板橋地政分析原建物測量成果圖及竣工平面圖等相關資料，以114年板登字第133140號辦理更正登記完竣，系爭房屋經更正後之總面積為70.52㎡、附屬建物陽台面積16.28㎡等情，為兩造於本院審理時所不爭執（見本院卷㈠第93至94頁），並有板橋地政114年7月22日新北板地測字第1146052735號函在卷可參（見本院卷㈠第249至253頁），堪以信實。

六、趙桂枝主張系爭房屋之主建物面積經地政機關更正登記後，由原本登記之85.18㎡減為72.80㎡，顯有短少，黃玉杏應負物之瑕疵擔保責任。非凡公司明知系爭房屋之主建物面積短少猶未據實報告，致其以高價購買系爭房地，亦屬不完全給付，伊得解約並請求非凡公司返還已付報酬，為王文璋、非凡公司所否認，並以前詞置辯。經查：

㈠、本件為總價買賣：

　　查系爭買賣契約係以整體房屋、土地、頂樓增建物為總價之買賣，並非以坪數單價來計算其總價，有系爭買賣契約書在卷足認（見原審卷第29至40頁），參以系爭買賣契約並未見有何關於房地面積誤差賠付標準之約定，趙桂枝且於本院坦言：伊於簽約前曾有要求仲介吳柏凱提供更正前之建物測量成果圖給伊，伊稍微計算建物面積為85.18㎡，因核對後與系爭買賣契約內容相符，伊就簽約，伊所買的範圍包含系爭房地及頂樓，沒有特別分開議價，伊也沒有特別問，當時不是一坪一坪買的，總價也不是用坪數算出來的，伊是因為系爭房地距離舊家很近，才會想買附近的房子等語在卷（見本院卷㈠第195至197頁），堪予認定。據此，本件既非單價買賣，系爭房屋縱因事後地政機關測量技術成熟而以正確測量結果更正面積，亦不當然構成數量短少之物之瑕疵，合先指明。

㈡、本件買賣當時建物謄本之「總面積」係同時包含陽台、梯間在內：

　　查系爭房屋於買賣當時之建物謄本（與63年3月21日第一次保存登記之內容完全相同，見原審卷第25、155-2頁，下稱舊謄本）記載：「總面積：85.18㎡、層次：三層、層次面積：85.18㎡」等語（見同上頁），核與買賣後為更正登記之建物謄本（下稱新謄本）記載：「總面積：70.52㎡、層次：三層、層次面積：70.52㎡、附屬建物用途：陽台、面積：16.28㎡」等文字有所出入（見本院卷㈠第253頁）。經本院就上開新、舊謄本登記內容函詢板橋地政，先據覆略以：新北市○○區○○路000巷00號～24號等建物為62年間興建完成之建物，使用執照字號為62使字第1558號，依其竣工圖所載尺寸核算面積結果，系爭房屋主建物面積為70.52㎡、陽台為16.28㎡，總計86.80㎡，此面積與原登記面積85.18㎡相接近，故研判63年間辦理建物第一次測量所登載之面積已包含陽台面積在內，有板橋地政114年9月11日新北板地測字第1146056480號函在卷可稽（見本院卷㈠第289頁）。該所並說明：本案經分析原建物測量成果圖及竣工平面圖等相關資料，其原登記面積應已將陽台面積納入其中，惟原建物測量成果圖圖形及尺寸有繪製錯誤之情形，故已辦理更正完竣，系爭房屋已無陽台補登之必要，有該所114年7月22日新北板地測字第1146052735號函足參（見本院卷㈠第249頁）。再說明：系爭房屋業經辦理建物更正，經檢視更正前、後建物測量成果圖並比對竣工平面圖，梯間範圍於更正前或後皆納入主建物權狀面積等語，有同所115年1月9日新北板地測字第1155960113號函可稽（見本院卷㈠第449頁）。復參以我國建物測繪登記法令自37年以來頗有更迭，陽台測繪登記面積在主建物之內並不少見，而系爭房屋於買賣當時建物謄本所記載之總面積已確有包含陽台、梯間在內，且因系爭房屋於建物所有第一次登記日期為63年3月21日，該時並無公寓大廈管理條例（下稱管理條例，84年6月28日始公布），無須區分專有共有範圍，僅作產權區分，故當時梯間範圍納入主建物範圍之內並無錯誤等情，有板橋地政114年12月24日新北板地測字第1146063754號函為憑（見本院卷㈠第381頁），核與內政部80年5月20日台（80）內地字第921582號函頒辦理土地複丈與建物測量補充規定第20條（嗣已刪除）一度規定：「區分所有建築於辦理第一次測量時，其通道、樓梯間、『梯間』等共同使用部分，經權利人協議者，得按竣工平面圖上標示，分別測繪於各區分所有建物內」一致，依上說明，本件系爭房屋之舊謄本上所稱“總面積”85.18㎡，確係同時內含陽台（附屬建物）及梯間（共用部分）面積之事實，堪為認定。

㈢、黃玉杏僅須按舊謄本記載之「總面積」履約：

　　稽諸系爭買賣契約第1條開宗明義約定：「不動產標示及買賣權利範圍：（本記載未詳盡事項，依地政機關登記簿謄本為準）……」等語（見原審卷第29頁），可見系爭買賣契約之履約標的如有不明，即應專以舊謄本之記載內容為準，先予辨明。系爭買賣契約第1條有關建築改良物部分，約定：「……、建號2228、建物門牌新北市○○區○○路000巷00號3樓、“主建物”第三層面積85.18㎡，合計85.18㎡，出賣權利範圍全部1分之1」（見原審卷第29頁，將85.18㎡載為“主建物”面積），核與舊謄本記載：「總面積：85.18㎡、層次：三層、層次面積：85.18㎡」之面積種類不同（見原審卷第25頁，僅將85.18㎡載為“總面積”）。加以系爭房屋出賣時以舊謄本所登載之“總面積”，已將附屬建物之陽台、共用部分之梯間面積一併納入，有如前述，確與管理條例施行後之新謄本所登載之“主建物面積”於定義上並包不含附屬建物、共用部分大相逕庭，則關於系爭買賣契約第1條就系爭房屋所約定之數量85.18㎡，究係專指“主建物面積”或“總面積”即有不明，再佐以趙桂枝於本院審理時又坦言：伊對主建物面積之認知純係基於契約文字記載而來等語（見本院卷㈠第357頁），顯見趙桂枝之主觀想法無非僅係其個人基於管理條例施行後之法規認知而來，並非出於買賣當時之當事人特約合意，故系爭買賣契約所載「主建物面積」之數字記載無非應祇係照錄系爭房屋於辦理第一次保存登記時之舊謄本總面積而已。準此，關於系爭房屋之買賣範圍，是否同時包含附屬建物陽台或共用梯間在內之事項，因系爭買賣契約第1條中關於系爭房屋之契約約定（主建物面積），與買賣當時之舊謄本登記狀況（總面積、層次面積）有所出入，即屬未詳盡且與舊謄本內容不符，依上說明，即應專以舊謄本為斷，準此，黃玉杏按舊謄本所載內容並點交、移轉舊謄本所示之總面積85.18㎡予趙桂枝，即與系爭買賣契約之債之本旨無違，至趙桂枝主張本件履約範圍應以主建物面積85.18㎡為標準，且不包含陽台或梯間面積在內云云，不足信採。

㈣、黃玉杏所移轉交付之系爭房屋面積並無短少：　　

　⒈系爭房屋之物理本體於更正登記前後從未有所變動：

　　查趙桂枝與非凡公司於本院均不約而同表示：實際帶看系爭房屋時，趙桂枝所看到的系爭房屋係地政機關更正登記後之測量結果，而與原本更正登記前之請領圖面有所不同等語（見本院卷㈠第358頁第15、23至24行），趙桂枝並對於黃玉杏主張系爭房屋自興建時起迄今從未為增、改建之事實不為否認（見本院卷㈠第282頁），卷內且有新舊謄本、現場照片及更正前後建物測量成果圖可為參佐（見本院卷㈠第251、459頁），足見趙桂枝與黃玉杏當初達成系爭買賣契約意思表示合致之標的範圍，既與系爭房屋買賣當時權狀上所登記之總面積一致，也與客觀上系爭房屋實際狀態（同時包含室內面積、陽台面積、梯間面積在內）相同。準此，在地政機關為更正登記前、後，系爭房屋本體於物理結構既從未有所改建，且始終維持前後陽台、室內空間、梯間面積等各該部分，足見地政更正登記所變動者，無非僅係系爭房屋內部結構（室內面積、陽台或梯間）面積之分配差異，本件既為總價買賣，既非以主建物或特定數量面積作為價金計算基準，亦無約定面積短少誤差賠付標準，併酌以系爭買賣契約第1條又明定本件履行標的未詳盡部分，應以地政登記謄本記載為準，本院尤難單單僅以地政機關事後就系爭房屋所為更正登記之變動結果，即遽論系爭房屋於交付時必有面積短少瑕疵存在。

　⒉趙桂枝固主張：伊當時係認為自己所買到的85.18㎡，只有室內面積，就是主建物面積，不包含前、後陽台的面積在內，當時仲介吳柏凱也有跟說伊會因此多出4坪多的面積云云（見本院卷㈠第198頁）。惟證人吳柏凱（非凡公司員工）於原審係證述：伊係趙桂枝的仲介，伊因為賣方的仲介劉振棋告知，得悉系爭房屋有附屬建物補登坪數的問題，因為系爭建物權狀不含陽台在內，所以趙桂枝買了之後可以依規定向地政機關提出坪數補登申請，但是否核准還是要看地政的決定，伊從沒有就陽台補登坪數做過任何保證等語（見原審卷第371至375頁），核與趙桂枝於本院主張不符，趙桂枝復未能再舉證以實，則其主張非凡公司曾向趙桂枝保證陽台補登後一定能使系爭房屋之登記面積增加云云，無從採信。

　⒊準此，黃玉杏既已依約移轉舊謄本總面積為85.18㎡之系爭房屋所有權予趙桂枝，且嗣經地政辦理更正登記後，系爭房屋之總面積（同時包含主建物、附屬建物陽台、共用部分梯間在內）又增加為86.80㎡（計算式：70.52＋16.28＝86.80），即無面積短少情事。趙桂枝徒以系爭房屋於更正登記後新謄本上所載主建物面積減少為由，主張系爭買賣契約因面積短少而有物之瑕疵存在云云，並無可採。

㈤、趙桂枝再執外放鑑定報告，主張系爭房屋確因地政更正登記後之主建物面積減少以致價值減損，並據證人Ａ０１（製作鑑定報告人）於本院審理時到庭證述：一般來講，地政登記層次欄的後面會緊接著層次面積，層次面積指的就是主建物面積，接著才會依序記載附屬建物即陽台或公設面積，這是地政機關的登記順序，既然更正登記前的舊謄本於層次欄的後面緊接著記載層次面積為85.18㎡，可見系爭房屋的主建物面積就是85.18㎡。依伊個人判斷，更正登記前梯間面積雖然已經納入85.18㎡的建物面積，但更正登記後地政機關卻沒有再去計算梯間面積，也沒有就梯間面積為獨立登記，更正登記的結果，將會使室內可使用面積減少，就算陽台面積增加，但陽台的使用價值低於室內空間價值，所以還是會有價差，價值減損的金額就是51萬1,094元云云（見本院卷㈠第361至362、364頁）。惟查：

　⒈系爭房屋於買賣當時之舊謄本之所以僅載總面積或層次面積，而未特別標示主建物面積，其關鍵原因應為系爭房屋係管理條例施行前辦理第一次登記之建物。Ａ０１逕以管理條例施行後之法規概念，研判管理條例施行前之舊謄本登載內容，已屬無據。

　⒉其次，本件更正登記前後之系爭房屋建物測量成果圖均同時包含梯間面積在內，業據板橋地政以前開115年1月9日新北板地測字第1155960113號函說明清楚在案（見本院卷㈠第449頁），而經本院逐一核算系爭房屋於更正登記前後之測量成果圖，亦同樣確認：⑴更正前之6邊形圖面左下角突出處為梯間，連同其他部位之面積在內，總面積85.175㎡，四捨五入後即為85.18㎡（計算式：9.5×9.85-8.4×1.00＝85.175≒85.18）；⑵更正後之4邊形圖面係將陽台與梯間相連繪圖，其中陽台部分面積為16.28㎡（計算式：8＋8.28＝16.28），其餘室內、梯間面積合計為70.52㎡（計算式：8.65×8＋1.2×1＝70.52）。對照於新舊謄本內容及上開更正登記前後之測量圖面（見本院卷㈠第459頁），可見板橋地政為更正登記前後，新舊謄本僅係未將梯間之共用面積予以獨立計算登記，而非不包含梯間面積。Ａ０１空言指摘更正後之新謄本漏載梯間面積云云，核與上開測量結果不符，其據此所為鑑定結論是否值信，實有可疑，不足採為對趙桂枝有利之認定。

　⒊再者，Ａ０１雖以鑑定報告主張本件價損原因係肇因於主建物面積減少且總面積增加不多所致，就令是實，惟按買賣標的物之利益及危險，自交付時起，均由買受人承受負擔，為民法第373條所明文規定，系爭房屋之物理本體於更正登記前後從未發生過變動，該屋於111年12月2日完成點交，點交當時依系爭買賣契約第1條約定，已按舊謄本所載內容履約，自無面積短少之瑕疵存在。趙桂枝既已接受黃玉杏之交付，依上規定，系爭房屋因地政機關就系爭房屋面積組成部位（包含室內面積、陽台或梯間）分配差異之危險，自應由此當然歸屬趙桂枝自行負擔，更正登記後之結果殊與黃玉杏無關，趙桂枝要無以交付後更正登記之系爭房屋主建物面積減少而對黃玉杏主張返還價金之餘地（最高法院86年度台上字第1208號判決意旨參照）。趙桂枝就此所為主張，仍屬無據。

㈥、最後，趙桂枝既於本院直言非凡公司確曾向其告知系爭房屋有陽台補登記問題，也知道自己當初所購買範圍有包含陽台面積在內（見本院卷㈠第280頁），足見非凡公司已善盡報告義務。參以本件係因趙桂枝於買受系爭房地後自行向板橋地政申請陽台補登，經板橋地政比對原始建物竣工平面圖而發現原始建物測量成果圖之尺寸與建物竣工平面圖有所差異，始逕依地籍測量實施規則第278條規定辦理更正圖形所致，有板橋地政114年12月24日新北板地測字第1146063754號函可參（見本院卷㈠第381頁），顯非屬非凡公司應依不動產說明書應記載及不得記載事項為趙桂枝製作、交付系爭房地之不動產說明書之內容及範圍。趙桂枝僅因系爭房屋事後經更正登記之危險結果發生，即遽指非凡公司履行居間契約為不完全給付，並進而主張解約及請求返還報酬，並無理由。

七、綜上所述，趙桂枝依民法第359條、第360條規定，請求王文璋應於繼承黃玉杏遺產之範圍內給付213萬0,098元本息，及依同法第227條第1項、第256條、第259條，請求非凡公司返還報酬31萬元，均無理由，不應准許。原審就上開不應准許部分，為非凡公司敗訴之判決，尚有違誤，非凡公司上訴指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院予以廢棄，改判如主文第2項所示。至原審就上開不應准許部分駁回趙桂枝之請求，並駁回趙桂枝此部分假執行之聲請，則無不合，趙桂枝指摘原判決該部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應予駁回趙桂枝之上訴。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不予逐一論列，附此敘明。

九、據上論結，本件趙桂枝之上訴為無理由，非凡公司之上訴為有理由，依民事訴訟法第450條、第449條第1項、第79條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　28　　日

　　　　　　　　　　民事第二十五庭

　　　　　　　　　　　　審判長法　官 潘進柳

　　　　　　　　　　　　　　　法　官 楊惠如

　　　　　　　　　　　　　　　法　官 呂綺珍

　　　　　　　　　　　　　　

正本係照原本作成。

非凡不動產有限公司不得上訴。

趙桂枝如不服本判決，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　　115 　年　　4 　　月　　28　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官 蔡宜蓁

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　



