
最高法院民事判決最高法院民事判決

                      110年度台上字第224號

上  訴  人  李宜盈                                     

            傅綠芳             

            陳興仁               

            葉美岑             

            王宏仁             

            葉鎂暳       

            許秋蓮                 

共      同

訴訟代理人  王中騤律師

被 上訴 人  帝利建設股份有限公司

法定代理人  闕河生       

訴訟代理人  陳建勳律師

上列當事人間請求債務不履行損害賠償事件，上訴人對於中華民

國109年1月15日臺灣高等法院第二審判決（107年度上字第1487

號），提起上訴或一部上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決關於㈠駁回第一審命被上訴人給付上訴人各如附表所示金

額本息之訴，及㈡駁回上訴人各請求被上訴人給付如附表所示金

額本息之上訴，暨各該訴訟費用部分廢棄，發回臺灣高等法院。

    理  由

本件上訴人主張：伊於民國100年間分別向被上訴人購買其所興

建「○○○公園系列，○○○」建案如原判決附表（下稱原附

表）一所示房地之預售屋，並各自簽訂土地預定買賣契約書與房

屋及汽車停車位預定買賣契約書（下稱系爭房屋買賣契約，與土

地預定買賣契約書合稱系爭契約）。詎被上訴人興建完成後，竟

欠缺系爭房屋買賣契約附件四建材設備表明訂之門廳及社區迎賓

門廳等公共設施，且伊所取得之建物（含停車位）權狀面積，均

少於契約面積，使伊受有缺少上開公共設施及短少坪數之損害，
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伊得依民法第227條第1項、第179條、第354條第1項、第2項、第

359條、第360條，系爭房屋買賣契約第3條、第5條第2項，及消

費者保護法第11條第2項、第12條第1項規定，請求被上訴人賠償

上訴人李宜盈、傅綠芳、陳興仁、葉美岑、王宏仁及葉鎂暳、許

秋蓮新臺幣（下同）36萬2544元、47萬8041元、35萬3690元、34

萬2429元、34萬1194元、32萬8877元之損害等情。求為命被上訴

人如數給付上訴人上開金額，及均加計法定遲延利息之判決（原

審判命被上訴人給付李宜盈8315元本息部分，已告確定；其餘未

繫屬本院部分，不予贅述）。

被上訴人則以：伊已依約施作門廳及迎賓門廳，無不完全給付情

事。系爭房屋買賣契約第5條約定找補僅限於主建物、附屬建

物、全體共同使用部分（大小公）。停車位著重個數及功能性，

登記面積大小不影響通常或契約預定之效用，不列入找補範圍。

倘認伊應賠償上訴人門廳、迎賓門廳之損害，及附屬建物與停車

位之找補款，伊得以上訴人取得建物權狀面積超過契約面積之找

補款相抵銷等語，資為抗辯。

原審以：兩造有簽訂系爭契約，被上訴人未依系爭房屋買賣契約

附件四建材設備表給付門廳及社區迎賓門廳，有歸責事由，應負

不完全給付之責，賠償上訴人原附表一「門廳欠缺」及「社區迎

賓門廳欠缺」欄所示之金額。依系爭房屋買賣契約第3條及第5條

約定，系爭房屋買賣契約約定應找補範圍為主建物、附屬建物、

共同使用部分之面積，並不包含停車位，且面積不足部分，賣方

均應全部找補，找補時分別以主建物、附屬建物、共有部分價款

除以各面積所計算之單價計算之。就附屬建物（陽台、雨遮）部

分，李宜盈權狀坪數少於預售坪數0.54坪（詳原附表二），以附

屬建物契約總價37萬4000元計算坪數單價，被上訴人應找補 5萬

3429元。傅綠芳附屬建物權狀坪數大於預售坪數，無找補問題。

陳興仁就權狀坪數少於預售坪數0.25坪（詳原附表二）未提二審

上訴，被上訴人毋庸找補。葉美岑權狀坪數少於預售坪數0.25坪

（詳原附表二），以附屬建物契約總價34萬3000元計算坪數單

價，被上訴人應找補2萬4087元。王宏仁及葉鎂暳權狀坪數少於
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預售坪數0.25坪（詳原附表二），以附屬建物契約總價35萬元計

算，被上訴人應找補2萬4579元。許秋蓮權狀坪數少於預售坪數

0.2坪（詳原附表二），以附屬建物契約總價26萬3000元計算，

被上訴人應找補1萬9410元。系爭房屋買賣契約第3條、第5條已

明文約定應找補範圍不包含停車位，不應反捨契約文字而另為解

釋。上訴人主張汽車停車位面積短少之找補，應回歸適用民法規

定云云，自非可採。系爭房屋買賣契約第3條第4項並未約定另購

汽車位者，其包含車道及其他必要空間之持分面積應如何登記。

系爭房屋地下室之公共設施，包括防空避難室兼停車空間與停車

位應有部分，均已登記於3618建號，並依據比例登記予上訴人所

有。上訴人未指明所謂車道及必要停車空間之明確範圍與面積，

難認被上訴人須將車道及停車空間登記於3619建號內，且有重複

計價。被上訴人已依約給付停車位並登記予上訴人，自無債務不

履行、不當得利，或違反消費者保護法第11條第2項、第12條第1

項規定，上訴人主張被上訴人應賠償停車位面積短少之損害云

云，自非可取。再系爭房屋買賣契約第5條第2項約定，就給付面

積超過部分，買方找補以1%為限。李宜盈取得主建物、共有部分

權狀坪數分別大於契約坪數0.52坪、0.14坪，均逾契約坪數1%

（詳原附表二），以主建物、共有部分契約總價 447萬1000元、

224萬2000元計算，應找補6萬7130元。傅綠芳取得主建物、附屬

建物、共有部分權狀坪數分別大於契約0.52坪、0.84坪、0.73

坪，均逾1%（詳原附表二），以系爭房地契約總價655萬2000元

計算，應找補6萬5520元。陳興仁取得主建物、共有部分權狀坪

數分別大於契約0.27坪、0.39坪，均逾契約坪數1%（詳原附表

二），以主建物、共有部分契約總價490萬4000元、236萬3000元

計算，應找補7萬2670元，被上訴人僅抗辯陳興仁應找補4萬7038

元。葉美岑取得主建物、共有部分權狀坪數分別大於契約0.27

坪、0.39坪，均逾1%（詳原附表二），以主建物、共有部分契約

總價461萬4000元、222萬3000元計算，應找補6萬8370元。王宏

仁及葉鎂暳取得主建物、共有部分權狀坪數大於契約0.27坪、0.

2坪，均逾1%（詳原附表二），以主建物、共有部分契約總價468
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萬4000元、229萬4000元計算，應找補6萬9780元。許秋蓮取得主

建物、共有部分權狀坪數分別大於契約0.19坪、0.28坪，均逾1%

（詳原附表二），以主建物、共有部分契約總價 354萬4000元、

170萬5000元計算，應找補5萬2490元。被上訴人對李宜盈、傅綠

芳、陳興仁、葉美岑、王宏仁及葉鎂暳、許秋蓮所負門廳欠缺、

社區迎賓門廳欠缺、附屬建物（陽台、雨遮）面積短少之損害賠

償分別為7萬5445元、2萬2016元、2萬2016元、4萬6103元、 4萬

6595元、4萬1426元，經與上訴人對被上訴人所負上開找補款債

務抵銷後，被上訴人僅應給付李宜盈8315元，其餘上訴人已無款

項可資請求。綜上，李宜盈依民法第227條第1項及系爭房屋買賣

契約第3條、第5條第2項規定，請求被上訴人給付8315元本息，

洵為正當，應予准許，逾此部分之請求，洵非正當，不應准許。

因而將第一審判命被上訴人給付李宜盈逾8,315元本息，給付傅

綠芳、陳興仁、葉美岑、王宏仁及葉鎂暳、許秋蓮 2萬2016元、

2萬2016元、4萬6103元、4萬6595元、4萬1426元本息部分，予以

廢棄，改判駁回上訴人該部分在第一審之訴，並駁回被上訴人其

餘上訴，及上訴人之上訴。

惟按解釋契約，應於文義上及論理上詳為推求，以探求當事人立

約時之真意，不能徒拘泥字面或截取書據中一二語，任意推解致

失其真意。查系爭房屋買賣契約第3條第4項記載「另購汽車位

者，其持分面積為包含『車道及其他必要空間，持分面積約○○

平方公尺』」（見一審卷㈠第63、124、157、224、285、469

頁）；第5條第2項記載「主建築物或本房屋登記面積如有誤差，

其不足部分賣方均應全部找補；其超過部分，買方只找補百分之

一為限（至多補不超過百分之一），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（應扣除汽車位價款及面積），無息於交屋時一次結清」

等語（見一審卷㈠第64、125、158、225、286、470頁）。已明

文約定購買汽車位者，停車位之出售面積包含「車道及其他必要

空間」為若干平方公尺。而就房屋面積誤差及其價款之找補，雖

註明「應扣除汽車位價款及面積」，區分主建物、附屬建物、共
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有部分計算，惟停車位面積誤差是否找補或不予找補，似未明文

約定。倘系爭房屋買賣契約並無停車位應否找補或不予找補之約

定，就停車位面積不足部分，不因未明文約定，即當然影響上訴

人之不完全給付損害賠償請求權。遑論定型化契約如有疑義時，

依消費者保護法第11條第2項規定，應為有利於消費者之解釋。

原審就此未詳加審認，遽認系爭房屋買賣契約已明文約定找補之

計算範圍不包含停車位，停車位面積不足部分即無民法債務不履

行規定之適用，已有可議。次查，系爭房屋買賣契約第3條第4項

未約定停車位包含車道及其他必要空間之應有部分面積應如何登

記，地下室含公共設施、防空避難室兼停車空間與停車位應有部

分，均已登記於3618建號，並依比例登記予上訴人，難認被上訴

人須將車道及必要停車空間登記於3619建號內，被上訴人並非未

給付停車空間與停車位之面積，自無債務不履行等情，固為原審

所認定。惟觀之上訴人所購房地之建物登記謄本記載，共有部分

○○區○○段○小段3618建號之主要用途有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（即俗稱大公之部分），

同上段3619建號之主要用途為停車位16位（見一審卷㈠第523至5

28、533頁）。倘被上訴人將「車道及其他必要空間」併入大公

部分登記，而認停車位登記面積不足部分因無找補明文約定而當

然不得請求損害賠償，原大公部分因此併入而致登記面積超過原

契約約定面積，上訴人反須找補，被上訴人更向上訴人請求找補

款並為抵銷之抗辯，則上訴人主張被上訴人將車道坪數放在共同

使用建物部分，停車位面積不足部分不讓伊等找補，但大小公部

分伊等負找補義務，對消費者顯失公平等語（見原審卷第191、1

99頁），是否全然不可採？非無研求餘地。原審未審究原車道及

其他必要空間依系爭房屋買賣契約第3條約定原應併入汽車停車

位部分，因被上訴人將之併入大公部分登記，被上訴人因而得向

上訴人請求大公部分登記面積超過原約定面積之找補款，而上訴

人反而不得向被上訴人請求停車位不足部分之損害賠償，被上訴

人上開登記行為有無違反誠信原則？關於停車位面積之登記是否
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符合債之本旨？逕為不利上訴人之認定，不無可議。上訴論旨，

指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。

據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第

478條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　1 　　日

                      最高法院民事第七庭

                          審判長法官  林  恩  山

                                法官  邱  瑞  祥

                                法官  謝  說  容

                                法官  許  紋  華

                                法官  吳  青  蓉

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　楊  麗  娟

中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　6 　　日

附表：

　　　　　　　　　　　　　　　　

上訴人 第一審命被上訴人

給付金額本息／新

臺幣

上訴人第二審上訴

金額本息／新臺幣

李宜盈 6萬7130元 29萬5414元

傅綠芳 2萬2016元 45萬6025元

陳興仁 2萬2016元 33萬1674元

葉美岑 4萬6103元 29萬6326元

王宏仁、葉鎂暳 4萬6595元 29萬4599元

許秋蓮 4萬1426元 28萬7451元
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  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;
}

.wordbar { 
	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);
  }
}

.resizableS { 
	width: 95%; 
	height: 10px; 
	position:absolute; 
	left : 0; 
	bottom: 0; 
	cursor: s-resize; 
}

.resizableE { 
	width: 10px; 
	height: 95%; 
	position:absolute; 
	right : 0; 
	top: 0; 
	cursor: e-resize; 
}


最高法院民事判決
                      110年度台上字第224號
上  訴  人  李宜盈                                     
            傅綠芳             
            陳興仁                
            葉美岑             
            王宏仁             
            葉鎂暳        
            許秋蓮                  
共      同
訴訟代理人  王中騤律師
被 上訴 人  帝利建設股份有限公司


法定代理人  闕河生        
訴訟代理人  陳建勳律師
上列當事人間請求債務不履行損害賠償事件，上訴人對於中華民國109年1月15日臺灣高等法院第二審判決（107年度上字第1487號），提起上訴或一部上訴，本院判決如下：
    主  文
原判決關於㈠駁回第一審命被上訴人給付上訴人各如附表所示金額本息之訴，及㈡駁回上訴人各請求被上訴人給付如附表所示金額本息之上訴，暨各該訴訟費用部分廢棄，發回臺灣高等法院。
    理  由
本件上訴人主張：伊於民國100年間分別向被上訴人購買其所興建「○○○公園系列，○○○」建案如原判決附表（下稱原附表）一所示房地之預售屋，並各自簽訂土地預定買賣契約書與房屋及汽車停車位預定買賣契約書（下稱系爭房屋買賣契約，與土地預定買賣契約書合稱系爭契約）。詎被上訴人興建完成後，竟欠缺系爭房屋買賣契約附件四建材設備表明訂之門廳及社區迎賓門廳等公共設施，且伊所取得之建物（含停車位）權狀面積，均少於契約面積，使伊受有缺少上開公共設施及短少坪數之損害，伊得依民法第227條第1項、第179條、第354條第1項、第2項、第359條、第360條，系爭房屋買賣契約第3條、第5條第2項，及消費者保護法第11條第2項、第12條第1項規定，請求被上訴人賠償上訴人李宜盈、傅綠芳、陳興仁、葉美岑、王宏仁及葉鎂暳、許秋蓮新臺幣（下同）36萬2544元、47萬8041元、35萬3690元、34萬2429元、34萬1194元、32萬8877元之損害等情。求為命被上訴人如數給付上訴人上開金額，及均加計法定遲延利息之判決（原審判命被上訴人給付李宜盈8315元本息部分，已告確定；其餘未繫屬本院部分，不予贅述）。
被上訴人則以：伊已依約施作門廳及迎賓門廳，無不完全給付情事。系爭房屋買賣契約第5條約定找補僅限於主建物、附屬建物、全體共同使用部分（大小公）。停車位著重個數及功能性，登記面積大小不影響通常或契約預定之效用，不列入找補範圍。倘認伊應賠償上訴人門廳、迎賓門廳之損害，及附屬建物與停車位之找補款，伊得以上訴人取得建物權狀面積超過契約面積之找補款相抵銷等語，資為抗辯。
原審以：兩造有簽訂系爭契約，被上訴人未依系爭房屋買賣契約附件四建材設備表給付門廳及社區迎賓門廳，有歸責事由，應負不完全給付之責，賠償上訴人原附表一「門廳欠缺」及「社區迎賓門廳欠缺」欄所示之金額。依系爭房屋買賣契約第3條及第5條約定，系爭房屋買賣契約約定應找補範圍為主建物、附屬建物、共同使用部分之面積，並不包含停車位，且面積不足部分，賣方均應全部找補，找補時分別以主建物、附屬建物、共有部分價款除以各面積所計算之單價計算之。就附屬建物（陽台、雨遮）部分，李宜盈權狀坪數少於預售坪數0.54坪（詳原附表二），以附屬建物契約總價37萬4000元計算坪數單價，被上訴人應找補 5萬
3429元。傅綠芳附屬建物權狀坪數大於預售坪數，無找補問題。陳興仁就權狀坪數少於預售坪數0.25坪（詳原附表二）未提二審上訴，被上訴人毋庸找補。葉美岑權狀坪數少於預售坪數0.25坪（詳原附表二），以附屬建物契約總價34萬3000元計算坪數單價，被上訴人應找補2萬4087元。王宏仁及葉鎂暳權狀坪數少於預售坪數0.25坪（詳原附表二），以附屬建物契約總價35萬元計算，被上訴人應找補2萬4579元。許秋蓮權狀坪數少於預售坪數0.2坪（詳原附表二），以附屬建物契約總價26萬3000元計算，被上訴人應找補1萬9410元。系爭房屋買賣契約第3條、第5條已明文約定應找補範圍不包含停車位，不應反捨契約文字而另為解釋。上訴人主張汽車停車位面積短少之找補，應回歸適用民法規定云云，自非可採。系爭房屋買賣契約第3條第4項並未約定另購汽車位者，其包含車道及其他必要空間之持分面積應如何登記。系爭房屋地下室之公共設施，包括防空避難室兼停車空間與停車位應有部分，均已登記於3618建號，並依據比例登記予上訴人所有。上訴人未指明所謂車道及必要停車空間之明確範圍與面積，難認被上訴人須將車道及停車空間登記於3619建號內，且有重複計價。被上訴人已依約給付停車位並登記予上訴人，自無債務不履行、不當得利，或違反消費者保護法第11條第2項、第12條第1項規定，上訴人主張被上訴人應賠償停車位面積短少之損害云云，自非可取。再系爭房屋買賣契約第5條第2項約定，就給付面積超過部分，買方找補以1%為限。李宜盈取得主建物、共有部分權狀坪數分別大於契約坪數0.52坪、0.14坪，均逾契約坪數1%（詳原附表二），以主建物、共有部分契約總價 447萬1000元、
224萬2000元計算，應找補6萬7130元。傅綠芳取得主建物、附屬建物、共有部分權狀坪數分別大於契約0.52坪、0.84坪、0.73坪，均逾1%（詳原附表二），以系爭房地契約總價655萬2000元計算，應找補6萬5520元。陳興仁取得主建物、共有部分權狀坪數分別大於契約0.27坪、0.39坪，均逾契約坪數1%（詳原附表二），以主建物、共有部分契約總價490萬4000元、236萬3000元計算，應找補7萬2670元，被上訴人僅抗辯陳興仁應找補4萬7038元。葉美岑取得主建物、共有部分權狀坪數分別大於契約0.27坪、0.39坪，均逾1%（詳原附表二），以主建物、共有部分契約總價461萬4000元、222萬3000元計算，應找補6萬8370元。王宏仁及葉鎂暳取得主建物、共有部分權狀坪數大於契約0.27坪、0.2坪，均逾1%（詳原附表二），以主建物、共有部分契約總價468萬4000元、229萬4000元計算，應找補6萬9780元。許秋蓮取得主建物、共有部分權狀坪數分別大於契約0.19坪、0.28坪，均逾1%（詳原附表二），以主建物、共有部分契約總價 354萬4000元、
170萬5000元計算，應找補5萬2490元。被上訴人對李宜盈、傅綠芳、陳興仁、葉美岑、王宏仁及葉鎂暳、許秋蓮所負門廳欠缺、社區迎賓門廳欠缺、附屬建物（陽台、雨遮）面積短少之損害賠償分別為7萬5445元、2萬2016元、2萬2016元、4萬6103元、 4萬6595元、4萬1426元，經與上訴人對被上訴人所負上開找補款債務抵銷後，被上訴人僅應給付李宜盈8315元，其餘上訴人已無款項可資請求。綜上，李宜盈依民法第227條第1項及系爭房屋買賣契約第3條、第5條第2項規定，請求被上訴人給付8315元本息，洵為正當，應予准許，逾此部分之請求，洵非正當，不應准許。因而將第一審判命被上訴人給付李宜盈逾8,315元本息，給付傅綠芳、陳興仁、葉美岑、王宏仁及葉鎂暳、許秋蓮 2萬2016元、
2萬2016元、4萬6103元、4萬6595元、4萬1426元本息部分，予以廢棄，改判駁回上訴人該部分在第一審之訴，並駁回被上訴人其餘上訴，及上訴人之上訴。
惟按解釋契約，應於文義上及論理上詳為推求，以探求當事人立約時之真意，不能徒拘泥字面或截取書據中一二語，任意推解致失其真意。查系爭房屋買賣契約第3條第4項記載「另購汽車位者，其持分面積為包含『車道及其他必要空間，持分面積約○○平方公尺』」（見一審卷㈠第63、124、157、224、285、469頁）；第5條第2項記載「主建築物或本房屋登記面積如有誤差，其不足部分賣方均應全部找補；其超過部分，買方只找補百分之一為限（至多補不超過百分之一），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（應扣除汽車位價款及面積），無息於交屋時一次結清」等語（見一審卷㈠第64、125、158、225、286、470頁）。已明文約定購買汽車位者，停車位之出售面積包含「車道及其他必要空間」為若干平方公尺。而就房屋面積誤差及其價款之找補，雖註明「應扣除汽車位價款及面積」，區分主建物、附屬建物、共有部分計算，惟停車位面積誤差是否找補或不予找補，似未明文約定。倘系爭房屋買賣契約並無停車位應否找補或不予找補之約定，就停車位面積不足部分，不因未明文約定，即當然影響上訴人之不完全給付損害賠償請求權。遑論定型化契約如有疑義時，依消費者保護法第11條第2項規定，應為有利於消費者之解釋。原審就此未詳加審認，遽認系爭房屋買賣契約已明文約定找補之計算範圍不包含停車位，停車位面積不足部分即無民法債務不履行規定之適用，已有可議。次查，系爭房屋買賣契約第3條第4項未約定停車位包含車道及其他必要空間之應有部分面積應如何登記，地下室含公共設施、防空避難室兼停車空間與停車位應有部分，均已登記於3618建號，並依比例登記予上訴人，難認被上訴人須將車道及必要停車空間登記於3619建號內，被上訴人並非未給付停車空間與停車位之面積，自無債務不履行等情，固為原審所認定。惟觀之上訴人所購房地之建物登記謄本記載，共有部分○○區○○段○小段3618建號之主要用途有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（即俗稱大公之部分），同上段3619建號之主要用途為停車位16位（見一審卷㈠第523至528、533頁）。倘被上訴人將「車道及其他必要空間」併入大公部分登記，而認停車位登記面積不足部分因無找補明文約定而當然不得請求損害賠償，原大公部分因此併入而致登記面積超過原契約約定面積，上訴人反須找補，被上訴人更向上訴人請求找補款並為抵銷之抗辯，則上訴人主張被上訴人將車道坪數放在共同使用建物部分，停車位面積不足部分不讓伊等找補，但大小公部分伊等負找補義務，對消費者顯失公平等語（見原審卷第191、199頁），是否全然不可採？非無研求餘地。原審未審究原車道及其他必要空間依系爭房屋買賣契約第3條約定原應併入汽車停車位部分，因被上訴人將之併入大公部分登記，被上訴人因而得向上訴人請求大公部分登記面積超過原約定面積之找補款，而上訴人反而不得向被上訴人請求停車位不足部分之損害賠償，被上訴人上開登記行為有無違反誠信原則？關於停車位面積之登記是否符合債之本旨？逕為不利上訴人之認定，不無可議。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。
據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第478條第2項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　1 　　日
                      最高法院民事第七庭
                          審判長法官  林  恩  山
                                法官  邱  瑞  祥
                                法官  謝  說  容
                                法官  許  紋  華
                                法官  吳  青  蓉
本件正本證明與原本無異
                          書　記　官　楊  麗  娟
中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　6 　　日
附表：
		上訴人

		第一審命被上訴人給付金額本息／新臺幣

		上訴人第二審上訴金額本息／新臺幣



		李宜盈

		6萬7130元

		29萬5414元



		傅綠芳

		2萬2016元

		45萬6025元



		陳興仁

		2萬2016元

		33萬1674元



		葉美岑

		4萬6103元

		29萬6326元



		王宏仁、葉鎂暳

		4萬6595元

		29萬4599元



		許秋蓮

		4萬1426元

		28萬7451元







　　　　　　　　　　　　　　　　







最高法院民事判決

                      110年度台上字第224號

上  訴  人  李宜盈                                     

            傅綠芳             

            陳興仁                

            葉美岑             

            王宏仁             

            葉鎂暳        

            許秋蓮                  

共      同

訴訟代理人  王中騤律師

被 上訴 人  帝利建設股份有限公司



法定代理人  闕河生        

訴訟代理人  陳建勳律師

上列當事人間請求債務不履行損害賠償事件，上訴人對於中華民

國109年1月15日臺灣高等法院第二審判決（107年度上字第1487

號），提起上訴或一部上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決關於㈠駁回第一審命被上訴人給付上訴人各如附表所示金

額本息之訴，及㈡駁回上訴人各請求被上訴人給付如附表所示金

額本息之上訴，暨各該訴訟費用部分廢棄，發回臺灣高等法院。

    理  由

本件上訴人主張：伊於民國100年間分別向被上訴人購買其所興

建「○○○公園系列，○○○」建案如原判決附表（下稱原附表）一所

示房地之預售屋，並各自簽訂土地預定買賣契約書與房屋及汽車

停車位預定買賣契約書（下稱系爭房屋買賣契約，與土地預定買

賣契約書合稱系爭契約）。詎被上訴人興建完成後，竟欠缺系爭

房屋買賣契約附件四建材設備表明訂之門廳及社區迎賓門廳等公

共設施，且伊所取得之建物（含停車位）權狀面積，均少於契約

面積，使伊受有缺少上開公共設施及短少坪數之損害，伊得依民

法第227條第1項、第179條、第354條第1項、第2項、第359條、

第360條，系爭房屋買賣契約第3條、第5條第2項，及消費者保護

法第11條第2項、第12條第1項規定，請求被上訴人賠償上訴人李

宜盈、傅綠芳、陳興仁、葉美岑、王宏仁及葉鎂暳、許秋蓮新臺

幣（下同）36萬2544元、47萬8041元、35萬3690元、34萬2429元

、34萬1194元、32萬8877元之損害等情。求為命被上訴人如數給

付上訴人上開金額，及均加計法定遲延利息之判決（原審判命被

上訴人給付李宜盈8315元本息部分，已告確定；其餘未繫屬本院

部分，不予贅述）。

被上訴人則以：伊已依約施作門廳及迎賓門廳，無不完全給付情

事。系爭房屋買賣契約第5條約定找補僅限於主建物、附屬建物

、全體共同使用部分（大小公）。停車位著重個數及功能性，登

記面積大小不影響通常或契約預定之效用，不列入找補範圍。倘

認伊應賠償上訴人門廳、迎賓門廳之損害，及附屬建物與停車位

之找補款，伊得以上訴人取得建物權狀面積超過契約面積之找補

款相抵銷等語，資為抗辯。

原審以：兩造有簽訂系爭契約，被上訴人未依系爭房屋買賣契約

附件四建材設備表給付門廳及社區迎賓門廳，有歸責事由，應負

不完全給付之責，賠償上訴人原附表一「門廳欠缺」及「社區迎

賓門廳欠缺」欄所示之金額。依系爭房屋買賣契約第3條及第5條

約定，系爭房屋買賣契約約定應找補範圍為主建物、附屬建物、

共同使用部分之面積，並不包含停車位，且面積不足部分，賣方

均應全部找補，找補時分別以主建物、附屬建物、共有部分價款

除以各面積所計算之單價計算之。就附屬建物（陽台、雨遮）部

分，李宜盈權狀坪數少於預售坪數0.54坪（詳原附表二），以附

屬建物契約總價37萬4000元計算坪數單價，被上訴人應找補 5萬

3429元。傅綠芳附屬建物權狀坪數大於預售坪數，無找補問題。

陳興仁就權狀坪數少於預售坪數0.25坪（詳原附表二）未提二審

上訴，被上訴人毋庸找補。葉美岑權狀坪數少於預售坪數0.25坪

（詳原附表二），以附屬建物契約總價34萬3000元計算坪數單價

，被上訴人應找補2萬4087元。王宏仁及葉鎂暳權狀坪數少於預

售坪數0.25坪（詳原附表二），以附屬建物契約總價35萬元計算

，被上訴人應找補2萬4579元。許秋蓮權狀坪數少於預售坪數0.2

坪（詳原附表二），以附屬建物契約總價26萬3000元計算，被上

訴人應找補1萬9410元。系爭房屋買賣契約第3條、第5條已明文

約定應找補範圍不包含停車位，不應反捨契約文字而另為解釋。

上訴人主張汽車停車位面積短少之找補，應回歸適用民法規定云

云，自非可採。系爭房屋買賣契約第3條第4項並未約定另購汽車

位者，其包含車道及其他必要空間之持分面積應如何登記。系爭

房屋地下室之公共設施，包括防空避難室兼停車空間與停車位應

有部分，均已登記於3618建號，並依據比例登記予上訴人所有。

上訴人未指明所謂車道及必要停車空間之明確範圍與面積，難認

被上訴人須將車道及停車空間登記於3619建號內，且有重複計價

。被上訴人已依約給付停車位並登記予上訴人，自無債務不履行

、不當得利，或違反消費者保護法第11條第2項、第12條第1項規

定，上訴人主張被上訴人應賠償停車位面積短少之損害云云，自

非可取。再系爭房屋買賣契約第5條第2項約定，就給付面積超過

部分，買方找補以1%為限。李宜盈取得主建物、共有部分權狀坪

數分別大於契約坪數0.52坪、0.14坪，均逾契約坪數1%（詳原附

表二），以主建物、共有部分契約總價 447萬1000元、

224萬2000元計算，應找補6萬7130元。傅綠芳取得主建物、附屬

建物、共有部分權狀坪數分別大於契約0.52坪、0.84坪、0.73坪

，均逾1%（詳原附表二），以系爭房地契約總價655萬2000元計

算，應找補6萬5520元。陳興仁取得主建物、共有部分權狀坪數

分別大於契約0.27坪、0.39坪，均逾契約坪數1%（詳原附表二）

，以主建物、共有部分契約總價490萬4000元、236萬3000元計算

，應找補7萬2670元，被上訴人僅抗辯陳興仁應找補4萬7038元。

葉美岑取得主建物、共有部分權狀坪數分別大於契約0.27坪、0.

39坪，均逾1%（詳原附表二），以主建物、共有部分契約總價46

1萬4000元、222萬3000元計算，應找補6萬8370元。王宏仁及葉

鎂暳取得主建物、共有部分權狀坪數大於契約0.27坪、0.2坪，

均逾1%（詳原附表二），以主建物、共有部分契約總價468萬400

0元、229萬4000元計算，應找補6萬9780元。許秋蓮取得主建物

、共有部分權狀坪數分別大於契約0.19坪、0.28坪，均逾1%（詳

原附表二），以主建物、共有部分契約總價 354萬4000元、

170萬5000元計算，應找補5萬2490元。被上訴人對李宜盈、傅綠

芳、陳興仁、葉美岑、王宏仁及葉鎂暳、許秋蓮所負門廳欠缺、

社區迎賓門廳欠缺、附屬建物（陽台、雨遮）面積短少之損害賠

償分別為7萬5445元、2萬2016元、2萬2016元、4萬6103元、 4萬

6595元、4萬1426元，經與上訴人對被上訴人所負上開找補款債

務抵銷後，被上訴人僅應給付李宜盈8315元，其餘上訴人已無款

項可資請求。綜上，李宜盈依民法第227條第1項及系爭房屋買賣

契約第3條、第5條第2項規定，請求被上訴人給付8315元本息，

洵為正當，應予准許，逾此部分之請求，洵非正當，不應准許。

因而將第一審判命被上訴人給付李宜盈逾8,315元本息，給付傅

綠芳、陳興仁、葉美岑、王宏仁及葉鎂暳、許秋蓮 2萬2016元、

2萬2016元、4萬6103元、4萬6595元、4萬1426元本息部分，予以

廢棄，改判駁回上訴人該部分在第一審之訴，並駁回被上訴人其

餘上訴，及上訴人之上訴。

惟按解釋契約，應於文義上及論理上詳為推求，以探求當事人立

約時之真意，不能徒拘泥字面或截取書據中一二語，任意推解致

失其真意。查系爭房屋買賣契約第3條第4項記載「另購汽車位者

，其持分面積為包含『車道及其他必要空間，持分面積約○○平方

公尺』」（見一審卷㈠第63、124、157、224、285、469頁）；第5

條第2項記載「主建築物或本房屋登記面積如有誤差，其不足部

分賣方均應全部找補；其超過部分，買方只找補百分之一為限（

至多補不超過百分之一），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

扣除汽車位價款及面積），無息於交屋時一次結清」等語（見一

審卷㈠第64、125、158、225、286、470頁）。已明文約定購買汽

車位者，停車位之出售面積包含「車道及其他必要空間」為若干

平方公尺。而就房屋面積誤差及其價款之找補，雖註明「應扣除

汽車位價款及面積」，區分主建物、附屬建物、共有部分計算，

惟停車位面積誤差是否找補或不予找補，似未明文約定。倘系爭

房屋買賣契約並無停車位應否找補或不予找補之約定，就停車位

面積不足部分，不因未明文約定，即當然影響上訴人之不完全給

付損害賠償請求權。遑論定型化契約如有疑義時，依消費者保護

法第11條第2項規定，應為有利於消費者之解釋。原審就此未詳

加審認，遽認系爭房屋買賣契約已明文約定找補之計算範圍不包

含停車位，停車位面積不足部分即無民法債務不履行規定之適用

，已有可議。次查，系爭房屋買賣契約第3條第4項未約定停車位

包含車道及其他必要空間之應有部分面積應如何登記，地下室含

公共設施、防空避難室兼停車空間與停車位應有部分，均已登記

於3618建號，並依比例登記予上訴人，難認被上訴人須將車道及

必要停車空間登記於3619建號內，被上訴人並非未給付停車空間

與停車位之面積，自無債務不履行等情，固為原審所認定。惟觀

之上訴人所購房地之建物登記謄本記載，共有部分○○區○○段○小

段3618建號之主要用途有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（即俗稱大公之部分），

同上段3619建號之主要用途為停車位16位（見一審卷㈠第523至52

8、533頁）。倘被上訴人將「車道及其他必要空間」併入大公部

分登記，而認停車位登記面積不足部分因無找補明文約定而當然

不得請求損害賠償，原大公部分因此併入而致登記面積超過原契

約約定面積，上訴人反須找補，被上訴人更向上訴人請求找補款

並為抵銷之抗辯，則上訴人主張被上訴人將車道坪數放在共同使

用建物部分，停車位面積不足部分不讓伊等找補，但大小公部分

伊等負找補義務，對消費者顯失公平等語（見原審卷第191、199

頁），是否全然不可採？非無研求餘地。原審未審究原車道及其

他必要空間依系爭房屋買賣契約第3條約定原應併入汽車停車位

部分，因被上訴人將之併入大公部分登記，被上訴人因而得向上

訴人請求大公部分登記面積超過原約定面積之找補款，而上訴人

反而不得向被上訴人請求停車位不足部分之損害賠償，被上訴人

上開登記行為有無違反誠信原則？關於停車位面積之登記是否符

合債之本旨？逕為不利上訴人之認定，不無可議。上訴論旨，指

摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。

據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第

478條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　1 　　日

                      最高法院民事第七庭

                          審判長法官  林  恩  山

                                法官  邱  瑞  祥

                                法官  謝  說  容

                                法官  許  紋  華

                                法官  吳  青  蓉

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　楊  麗  娟

中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　6 　　日

附表：

上訴人 第一審命被上訴人給付金額本息／新臺幣 上訴人第二審上訴金額本息／新臺幣 李宜盈 6萬7130元 29萬5414元 傅綠芳 2萬2016元 45萬6025元 陳興仁 2萬2016元 33萬1674元 葉美岑 4萬6103元 29萬6326元 王宏仁、葉鎂暳 4萬6595元 29萬4599元 許秋蓮 4萬1426元 28萬7451元 

　　　　　　　　　　　　　　　　










最高法院民事判決
                      110年度台上字第224號
上  訴  人  李宜盈                                     
            傅綠芳             
            陳興仁                
            葉美岑             
            王宏仁             
            葉鎂暳        
            許秋蓮                  
共      同
訴訟代理人  王中騤律師
被 上訴 人  帝利建設股份有限公司


法定代理人  闕河生        
訴訟代理人  陳建勳律師
上列當事人間請求債務不履行損害賠償事件，上訴人對於中華民國109年1月15日臺灣高等法院第二審判決（107年度上字第1487號），提起上訴或一部上訴，本院判決如下：
    主  文
原判決關於㈠駁回第一審命被上訴人給付上訴人各如附表所示金額本息之訴，及㈡駁回上訴人各請求被上訴人給付如附表所示金額本息之上訴，暨各該訴訟費用部分廢棄，發回臺灣高等法院。
    理  由
本件上訴人主張：伊於民國100年間分別向被上訴人購買其所興建「○○○公園系列，○○○」建案如原判決附表（下稱原附表）一所示房地之預售屋，並各自簽訂土地預定買賣契約書與房屋及汽車停車位預定買賣契約書（下稱系爭房屋買賣契約，與土地預定買賣契約書合稱系爭契約）。詎被上訴人興建完成後，竟欠缺系爭房屋買賣契約附件四建材設備表明訂之門廳及社區迎賓門廳等公共設施，且伊所取得之建物（含停車位）權狀面積，均少於契約面積，使伊受有缺少上開公共設施及短少坪數之損害，伊得依民法第227條第1項、第179條、第354條第1項、第2項、第359條、第360條，系爭房屋買賣契約第3條、第5條第2項，及消費者保護法第11條第2項、第12條第1項規定，請求被上訴人賠償上訴人李宜盈、傅綠芳、陳興仁、葉美岑、王宏仁及葉鎂暳、許秋蓮新臺幣（下同）36萬2544元、47萬8041元、35萬3690元、34萬2429元、34萬1194元、32萬8877元之損害等情。求為命被上訴人如數給付上訴人上開金額，及均加計法定遲延利息之判決（原審判命被上訴人給付李宜盈8315元本息部分，已告確定；其餘未繫屬本院部分，不予贅述）。
被上訴人則以：伊已依約施作門廳及迎賓門廳，無不完全給付情事。系爭房屋買賣契約第5條約定找補僅限於主建物、附屬建物、全體共同使用部分（大小公）。停車位著重個數及功能性，登記面積大小不影響通常或契約預定之效用，不列入找補範圍。倘認伊應賠償上訴人門廳、迎賓門廳之損害，及附屬建物與停車位之找補款，伊得以上訴人取得建物權狀面積超過契約面積之找補款相抵銷等語，資為抗辯。
原審以：兩造有簽訂系爭契約，被上訴人未依系爭房屋買賣契約附件四建材設備表給付門廳及社區迎賓門廳，有歸責事由，應負不完全給付之責，賠償上訴人原附表一「門廳欠缺」及「社區迎賓門廳欠缺」欄所示之金額。依系爭房屋買賣契約第3條及第5條約定，系爭房屋買賣契約約定應找補範圍為主建物、附屬建物、共同使用部分之面積，並不包含停車位，且面積不足部分，賣方均應全部找補，找補時分別以主建物、附屬建物、共有部分價款除以各面積所計算之單價計算之。就附屬建物（陽台、雨遮）部分，李宜盈權狀坪數少於預售坪數0.54坪（詳原附表二），以附屬建物契約總價37萬4000元計算坪數單價，被上訴人應找補 5萬
3429元。傅綠芳附屬建物權狀坪數大於預售坪數，無找補問題。陳興仁就權狀坪數少於預售坪數0.25坪（詳原附表二）未提二審上訴，被上訴人毋庸找補。葉美岑權狀坪數少於預售坪數0.25坪（詳原附表二），以附屬建物契約總價34萬3000元計算坪數單價，被上訴人應找補2萬4087元。王宏仁及葉鎂暳權狀坪數少於預售坪數0.25坪（詳原附表二），以附屬建物契約總價35萬元計算，被上訴人應找補2萬4579元。許秋蓮權狀坪數少於預售坪數0.2坪（詳原附表二），以附屬建物契約總價26萬3000元計算，被上訴人應找補1萬9410元。系爭房屋買賣契約第3條、第5條已明文約定應找補範圍不包含停車位，不應反捨契約文字而另為解釋。上訴人主張汽車停車位面積短少之找補，應回歸適用民法規定云云，自非可採。系爭房屋買賣契約第3條第4項並未約定另購汽車位者，其包含車道及其他必要空間之持分面積應如何登記。系爭房屋地下室之公共設施，包括防空避難室兼停車空間與停車位應有部分，均已登記於3618建號，並依據比例登記予上訴人所有。上訴人未指明所謂車道及必要停車空間之明確範圍與面積，難認被上訴人須將車道及停車空間登記於3619建號內，且有重複計價。被上訴人已依約給付停車位並登記予上訴人，自無債務不履行、不當得利，或違反消費者保護法第11條第2項、第12條第1項規定，上訴人主張被上訴人應賠償停車位面積短少之損害云云，自非可取。再系爭房屋買賣契約第5條第2項約定，就給付面積超過部分，買方找補以1%為限。李宜盈取得主建物、共有部分權狀坪數分別大於契約坪數0.52坪、0.14坪，均逾契約坪數1%（詳原附表二），以主建物、共有部分契約總價 447萬1000元、
224萬2000元計算，應找補6萬7130元。傅綠芳取得主建物、附屬建物、共有部分權狀坪數分別大於契約0.52坪、0.84坪、0.73坪，均逾1%（詳原附表二），以系爭房地契約總價655萬2000元計算，應找補6萬5520元。陳興仁取得主建物、共有部分權狀坪數分別大於契約0.27坪、0.39坪，均逾契約坪數1%（詳原附表二），以主建物、共有部分契約總價490萬4000元、236萬3000元計算，應找補7萬2670元，被上訴人僅抗辯陳興仁應找補4萬7038元。葉美岑取得主建物、共有部分權狀坪數分別大於契約0.27坪、0.39坪，均逾1%（詳原附表二），以主建物、共有部分契約總價461萬4000元、222萬3000元計算，應找補6萬8370元。王宏仁及葉鎂暳取得主建物、共有部分權狀坪數大於契約0.27坪、0.2坪，均逾1%（詳原附表二），以主建物、共有部分契約總價468萬4000元、229萬4000元計算，應找補6萬9780元。許秋蓮取得主建物、共有部分權狀坪數分別大於契約0.19坪、0.28坪，均逾1%（詳原附表二），以主建物、共有部分契約總價 354萬4000元、
170萬5000元計算，應找補5萬2490元。被上訴人對李宜盈、傅綠芳、陳興仁、葉美岑、王宏仁及葉鎂暳、許秋蓮所負門廳欠缺、社區迎賓門廳欠缺、附屬建物（陽台、雨遮）面積短少之損害賠償分別為7萬5445元、2萬2016元、2萬2016元、4萬6103元、 4萬6595元、4萬1426元，經與上訴人對被上訴人所負上開找補款債務抵銷後，被上訴人僅應給付李宜盈8315元，其餘上訴人已無款項可資請求。綜上，李宜盈依民法第227條第1項及系爭房屋買賣契約第3條、第5條第2項規定，請求被上訴人給付8315元本息，洵為正當，應予准許，逾此部分之請求，洵非正當，不應准許。因而將第一審判命被上訴人給付李宜盈逾8,315元本息，給付傅綠芳、陳興仁、葉美岑、王宏仁及葉鎂暳、許秋蓮 2萬2016元、
2萬2016元、4萬6103元、4萬6595元、4萬1426元本息部分，予以廢棄，改判駁回上訴人該部分在第一審之訴，並駁回被上訴人其餘上訴，及上訴人之上訴。
惟按解釋契約，應於文義上及論理上詳為推求，以探求當事人立約時之真意，不能徒拘泥字面或截取書據中一二語，任意推解致失其真意。查系爭房屋買賣契約第3條第4項記載「另購汽車位者，其持分面積為包含『車道及其他必要空間，持分面積約○○平方公尺』」（見一審卷㈠第63、124、157、224、285、469頁）；第5條第2項記載「主建築物或本房屋登記面積如有誤差，其不足部分賣方均應全部找補；其超過部分，買方只找補百分之一為限（至多補不超過百分之一），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（應扣除汽車位價款及面積），無息於交屋時一次結清」等語（見一審卷㈠第64、125、158、225、286、470頁）。已明文約定購買汽車位者，停車位之出售面積包含「車道及其他必要空間」為若干平方公尺。而就房屋面積誤差及其價款之找補，雖註明「應扣除汽車位價款及面積」，區分主建物、附屬建物、共有部分計算，惟停車位面積誤差是否找補或不予找補，似未明文約定。倘系爭房屋買賣契約並無停車位應否找補或不予找補之約定，就停車位面積不足部分，不因未明文約定，即當然影響上訴人之不完全給付損害賠償請求權。遑論定型化契約如有疑義時，依消費者保護法第11條第2項規定，應為有利於消費者之解釋。原審就此未詳加審認，遽認系爭房屋買賣契約已明文約定找補之計算範圍不包含停車位，停車位面積不足部分即無民法債務不履行規定之適用，已有可議。次查，系爭房屋買賣契約第3條第4項未約定停車位包含車道及其他必要空間之應有部分面積應如何登記，地下室含公共設施、防空避難室兼停車空間與停車位應有部分，均已登記於3618建號，並依比例登記予上訴人，難認被上訴人須將車道及必要停車空間登記於3619建號內，被上訴人並非未給付停車空間與停車位之面積，自無債務不履行等情，固為原審所認定。惟觀之上訴人所購房地之建物登記謄本記載，共有部分○○區○○段○小段3618建號之主要用途有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（即俗稱大公之部分），同上段3619建號之主要用途為停車位16位（見一審卷㈠第523至528、533頁）。倘被上訴人將「車道及其他必要空間」併入大公部分登記，而認停車位登記面積不足部分因無找補明文約定而當然不得請求損害賠償，原大公部分因此併入而致登記面積超過原契約約定面積，上訴人反須找補，被上訴人更向上訴人請求找補款並為抵銷之抗辯，則上訴人主張被上訴人將車道坪數放在共同使用建物部分，停車位面積不足部分不讓伊等找補，但大小公部分伊等負找補義務，對消費者顯失公平等語（見原審卷第191、199頁），是否全然不可採？非無研求餘地。原審未審究原車道及其他必要空間依系爭房屋買賣契約第3條約定原應併入汽車停車位部分，因被上訴人將之併入大公部分登記，被上訴人因而得向上訴人請求大公部分登記面積超過原約定面積之找補款，而上訴人反而不得向被上訴人請求停車位不足部分之損害賠償，被上訴人上開登記行為有無違反誠信原則？關於停車位面積之登記是否符合債之本旨？逕為不利上訴人之認定，不無可議。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。
據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第478條第2項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　1 　　日
                      最高法院民事第七庭
                          審判長法官  林  恩  山
                                法官  邱  瑞  祥
                                法官  謝  說  容
                                法官  許  紋  華
                                法官  吳  青  蓉
本件正本證明與原本無異
                          書　記　官　楊  麗  娟
中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　6 　　日
附表：
		上訴人

		第一審命被上訴人給付金額本息／新臺幣

		上訴人第二審上訴金額本息／新臺幣



		李宜盈

		6萬7130元

		29萬5414元



		傅綠芳

		2萬2016元

		45萬6025元



		陳興仁

		2萬2016元

		33萬1674元



		葉美岑

		4萬6103元

		29萬6326元



		王宏仁、葉鎂暳

		4萬6595元

		29萬4599元



		許秋蓮

		4萬1426元

		28萬7451元







　　　　　　　　　　　　　　　　







最高法院民事判決

                      110年度台上字第224號

上  訴  人  李宜盈                                     

            傅綠芳             

            陳興仁                

            葉美岑             

            王宏仁             

            葉鎂暳        

            許秋蓮                  

共      同

訴訟代理人  王中騤律師

被 上訴 人  帝利建設股份有限公司



法定代理人  闕河生        

訴訟代理人  陳建勳律師

上列當事人間請求債務不履行損害賠償事件，上訴人對於中華民國109年1月15日臺灣高等法院第二審判決（107年度上字第1487號），提起上訴或一部上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決關於㈠駁回第一審命被上訴人給付上訴人各如附表所示金額本息之訴，及㈡駁回上訴人各請求被上訴人給付如附表所示金額本息之上訴，暨各該訴訟費用部分廢棄，發回臺灣高等法院。

    理  由

本件上訴人主張：伊於民國100年間分別向被上訴人購買其所興建「○○○公園系列，○○○」建案如原判決附表（下稱原附表）一所示房地之預售屋，並各自簽訂土地預定買賣契約書與房屋及汽車停車位預定買賣契約書（下稱系爭房屋買賣契約，與土地預定買賣契約書合稱系爭契約）。詎被上訴人興建完成後，竟欠缺系爭房屋買賣契約附件四建材設備表明訂之門廳及社區迎賓門廳等公共設施，且伊所取得之建物（含停車位）權狀面積，均少於契約面積，使伊受有缺少上開公共設施及短少坪數之損害，伊得依民法第227條第1項、第179條、第354條第1項、第2項、第359條、第360條，系爭房屋買賣契約第3條、第5條第2項，及消費者保護法第11條第2項、第12條第1項規定，請求被上訴人賠償上訴人李宜盈、傅綠芳、陳興仁、葉美岑、王宏仁及葉鎂暳、許秋蓮新臺幣（下同）36萬2544元、47萬8041元、35萬3690元、34萬2429元、34萬1194元、32萬8877元之損害等情。求為命被上訴人如數給付上訴人上開金額，及均加計法定遲延利息之判決（原審判命被上訴人給付李宜盈8315元本息部分，已告確定；其餘未繫屬本院部分，不予贅述）。

被上訴人則以：伊已依約施作門廳及迎賓門廳，無不完全給付情事。系爭房屋買賣契約第5條約定找補僅限於主建物、附屬建物、全體共同使用部分（大小公）。停車位著重個數及功能性，登記面積大小不影響通常或契約預定之效用，不列入找補範圍。倘認伊應賠償上訴人門廳、迎賓門廳之損害，及附屬建物與停車位之找補款，伊得以上訴人取得建物權狀面積超過契約面積之找補款相抵銷等語，資為抗辯。

原審以：兩造有簽訂系爭契約，被上訴人未依系爭房屋買賣契約附件四建材設備表給付門廳及社區迎賓門廳，有歸責事由，應負不完全給付之責，賠償上訴人原附表一「門廳欠缺」及「社區迎賓門廳欠缺」欄所示之金額。依系爭房屋買賣契約第3條及第5條約定，系爭房屋買賣契約約定應找補範圍為主建物、附屬建物、共同使用部分之面積，並不包含停車位，且面積不足部分，賣方均應全部找補，找補時分別以主建物、附屬建物、共有部分價款除以各面積所計算之單價計算之。就附屬建物（陽台、雨遮）部分，李宜盈權狀坪數少於預售坪數0.54坪（詳原附表二），以附屬建物契約總價37萬4000元計算坪數單價，被上訴人應找補 5萬

3429元。傅綠芳附屬建物權狀坪數大於預售坪數，無找補問題。陳興仁就權狀坪數少於預售坪數0.25坪（詳原附表二）未提二審上訴，被上訴人毋庸找補。葉美岑權狀坪數少於預售坪數0.25坪（詳原附表二），以附屬建物契約總價34萬3000元計算坪數單價，被上訴人應找補2萬4087元。王宏仁及葉鎂暳權狀坪數少於預售坪數0.25坪（詳原附表二），以附屬建物契約總價35萬元計算，被上訴人應找補2萬4579元。許秋蓮權狀坪數少於預售坪數0.2坪（詳原附表二），以附屬建物契約總價26萬3000元計算，被上訴人應找補1萬9410元。系爭房屋買賣契約第3條、第5條已明文約定應找補範圍不包含停車位，不應反捨契約文字而另為解釋。上訴人主張汽車停車位面積短少之找補，應回歸適用民法規定云云，自非可採。系爭房屋買賣契約第3條第4項並未約定另購汽車位者，其包含車道及其他必要空間之持分面積應如何登記。系爭房屋地下室之公共設施，包括防空避難室兼停車空間與停車位應有部分，均已登記於3618建號，並依據比例登記予上訴人所有。上訴人未指明所謂車道及必要停車空間之明確範圍與面積，難認被上訴人須將車道及停車空間登記於3619建號內，且有重複計價。被上訴人已依約給付停車位並登記予上訴人，自無債務不履行、不當得利，或違反消費者保護法第11條第2項、第12條第1項規定，上訴人主張被上訴人應賠償停車位面積短少之損害云云，自非可取。再系爭房屋買賣契約第5條第2項約定，就給付面積超過部分，買方找補以1%為限。李宜盈取得主建物、共有部分權狀坪數分別大於契約坪數0.52坪、0.14坪，均逾契約坪數1%（詳原附表二），以主建物、共有部分契約總價 447萬1000元、

224萬2000元計算，應找補6萬7130元。傅綠芳取得主建物、附屬建物、共有部分權狀坪數分別大於契約0.52坪、0.84坪、0.73坪，均逾1%（詳原附表二），以系爭房地契約總價655萬2000元計算，應找補6萬5520元。陳興仁取得主建物、共有部分權狀坪數分別大於契約0.27坪、0.39坪，均逾契約坪數1%（詳原附表二），以主建物、共有部分契約總價490萬4000元、236萬3000元計算，應找補7萬2670元，被上訴人僅抗辯陳興仁應找補4萬7038元。葉美岑取得主建物、共有部分權狀坪數分別大於契約0.27坪、0.39坪，均逾1%（詳原附表二），以主建物、共有部分契約總價461萬4000元、222萬3000元計算，應找補6萬8370元。王宏仁及葉鎂暳取得主建物、共有部分權狀坪數大於契約0.27坪、0.2坪，均逾1%（詳原附表二），以主建物、共有部分契約總價468萬4000元、229萬4000元計算，應找補6萬9780元。許秋蓮取得主建物、共有部分權狀坪數分別大於契約0.19坪、0.28坪，均逾1%（詳原附表二），以主建物、共有部分契約總價 354萬4000元、

170萬5000元計算，應找補5萬2490元。被上訴人對李宜盈、傅綠芳、陳興仁、葉美岑、王宏仁及葉鎂暳、許秋蓮所負門廳欠缺、社區迎賓門廳欠缺、附屬建物（陽台、雨遮）面積短少之損害賠償分別為7萬5445元、2萬2016元、2萬2016元、4萬6103元、 4萬6595元、4萬1426元，經與上訴人對被上訴人所負上開找補款債務抵銷後，被上訴人僅應給付李宜盈8315元，其餘上訴人已無款項可資請求。綜上，李宜盈依民法第227條第1項及系爭房屋買賣契約第3條、第5條第2項規定，請求被上訴人給付8315元本息，洵為正當，應予准許，逾此部分之請求，洵非正當，不應准許。因而將第一審判命被上訴人給付李宜盈逾8,315元本息，給付傅綠芳、陳興仁、葉美岑、王宏仁及葉鎂暳、許秋蓮 2萬2016元、

2萬2016元、4萬6103元、4萬6595元、4萬1426元本息部分，予以廢棄，改判駁回上訴人該部分在第一審之訴，並駁回被上訴人其餘上訴，及上訴人之上訴。

惟按解釋契約，應於文義上及論理上詳為推求，以探求當事人立約時之真意，不能徒拘泥字面或截取書據中一二語，任意推解致失其真意。查系爭房屋買賣契約第3條第4項記載「另購汽車位者，其持分面積為包含『車道及其他必要空間，持分面積約○○平方公尺』」（見一審卷㈠第63、124、157、224、285、469頁）；第5條第2項記載「主建築物或本房屋登記面積如有誤差，其不足部分賣方均應全部找補；其超過部分，買方只找補百分之一為限（至多補不超過百分之一），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（應扣除汽車位價款及面積），無息於交屋時一次結清」等語（見一審卷㈠第64、125、158、225、286、470頁）。已明文約定購買汽車位者，停車位之出售面積包含「車道及其他必要空間」為若干平方公尺。而就房屋面積誤差及其價款之找補，雖註明「應扣除汽車位價款及面積」，區分主建物、附屬建物、共有部分計算，惟停車位面積誤差是否找補或不予找補，似未明文約定。倘系爭房屋買賣契約並無停車位應否找補或不予找補之約定，就停車位面積不足部分，不因未明文約定，即當然影響上訴人之不完全給付損害賠償請求權。遑論定型化契約如有疑義時，依消費者保護法第11條第2項規定，應為有利於消費者之解釋。原審就此未詳加審認，遽認系爭房屋買賣契約已明文約定找補之計算範圍不包含停車位，停車位面積不足部分即無民法債務不履行規定之適用，已有可議。次查，系爭房屋買賣契約第3條第4項未約定停車位包含車道及其他必要空間之應有部分面積應如何登記，地下室含公共設施、防空避難室兼停車空間與停車位應有部分，均已登記於3618建號，並依比例登記予上訴人，難認被上訴人須將車道及必要停車空間登記於3619建號內，被上訴人並非未給付停車空間與停車位之面積，自無債務不履行等情，固為原審所認定。惟觀之上訴人所購房地之建物登記謄本記載，共有部分○○區○○段○小段3618建號之主要用途有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（即俗稱大公之部分），同上段3619建號之主要用途為停車位16位（見一審卷㈠第523至528、533頁）。倘被上訴人將「車道及其他必要空間」併入大公部分登記，而認停車位登記面積不足部分因無找補明文約定而當然不得請求損害賠償，原大公部分因此併入而致登記面積超過原契約約定面積，上訴人反須找補，被上訴人更向上訴人請求找補款並為抵銷之抗辯，則上訴人主張被上訴人將車道坪數放在共同使用建物部分，停車位面積不足部分不讓伊等找補，但大小公部分伊等負找補義務，對消費者顯失公平等語（見原審卷第191、199頁），是否全然不可採？非無研求餘地。原審未審究原車道及其他必要空間依系爭房屋買賣契約第3條約定原應併入汽車停車位部分，因被上訴人將之併入大公部分登記，被上訴人因而得向上訴人請求大公部分登記面積超過原約定面積之找補款，而上訴人反而不得向被上訴人請求停車位不足部分之損害賠償，被上訴人上開登記行為有無違反誠信原則？關於停車位面積之登記是否符合債之本旨？逕為不利上訴人之認定，不無可議。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。

據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第478條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　1 　　日

                      最高法院民事第七庭

                          審判長法官  林  恩  山

                                法官  邱  瑞  祥

                                法官  謝  說  容

                                法官  許  紋  華

                                法官  吳  青  蓉

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　楊  麗  娟

中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　6 　　日

附表：

上訴人 第一審命被上訴人給付金額本息／新臺幣 上訴人第二審上訴金額本息／新臺幣 李宜盈 6萬7130元 29萬5414元 傅綠芳 2萬2016元 45萬6025元 陳興仁 2萬2016元 33萬1674元 葉美岑 4萬6103元 29萬6326元 王宏仁、葉鎂暳 4萬6595元 29萬4599元 許秋蓮 4萬1426元 28萬7451元 

　　　　　　　　　　　　　　　　









