
最高法院民事判決最高法院民事判決

112年度台上字第1959號

上  訴  人  寶路開發建設股份有限公司

法定代理人  趙子超       

訴訟代理人  林鋕豪律師

被 上訴 人  張兆豐                                   

訴訟代理人  鄧為元律師

            蔡孟容律師

上列當事人間請求損害賠償等事件，上訴人對於中華民國112年5

月3日臺灣高等法院第二審判決（111年度重上字第797號），提

起上訴，本院判決如下：

    主  文

上訴駁回。

第三審訴訟費用由上訴人負擔。

    理  由

�本件被上訴人主張：上訴人為門牌新北市○○區○○○路「台

北灣四季之旅」建案A、B、D棟建物（下合稱系爭建物）之建

商，伊之債權轉讓人及如原判決附表（下稱附表）㈠欄所示之

選定人或其債權轉讓人為該建案之區分所有權人（其棟別及門

牌詳如附表㈡欄所示），雙方簽有不動產房地預定買賣契約書

（下稱系爭契約）。依系爭契約及預售階段之廣告文宣（下稱

系爭廣告），上訴人保證系爭建物有加裝2組黏彈性制震阻尼

器（下稱系爭阻尼器），達全棟建物制震消能效果。惟系爭建

物僅每棟裝設1組系爭阻尼器，不具制震效能，上訴人未依債

務本旨為給付，亦欠缺所保證品質，對系爭建物房價影響價差

達每坪新臺幣（下同）9167元等情。爰先位依民法第227條第1

項、第226條第1項或民法第360條規定請求賠償損害，或民法

第359條、第179條規定請求返還不當得利，擇一求為命上訴人

給付各如附表㈣欄所示金額，及均自111年7月1日起算法定遲
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延利息之判決；並於原審追加備位依系爭契約，求為命上訴人

於系爭建物各1樓增設1組系爭阻尼器之判決。

�上訴人則以：系爭契約或廣告並未保證為全棟制震，系爭建物

符合耐震規範並依法取得使用執照，無未依債務本旨給付，亦

未造成房價減損；加裝阻尼器涉及共有部分之拆除、重大修繕

及改良，依公寓大廈管理條例第11條、第31條規定，應經區分

所有權人會議決議，被上訴人不得個別請求等語，資為抗辯。

�原審廢棄第一審所為被上訴人敗訴之判決，改判命上訴人按先

位聲明如數給付。理由如下：

㈠上訴人預售系爭建物，與買受人簽訂系爭契約，被上訴人及附

表編號25選定人為受讓買受人基於系爭契約所生債權之人，餘

為系爭建物之買受人，所買受之建物及契約面積（不含車位面

積）分如附表㈡、㈢欄所示等情，為兩造所不爭。

㈡綜合系爭契約附件五「建材與設備說明」（下稱附件五）載明

「本大樓」結構採R.C結構，各棟1樓加裝系爭阻尼器以達制震

消能之功能，無論…耐震…均符合內政部頒布之建築技術規則

等詞，及系爭廣告於阻尼器旁特別加大標註「永恆」及記載

「VEM DEMPER世界頂尖制震」、「地震初期，即開始啟動消能

作用…可減緩建築振動…增加全家人的安全及居住舒適度」之

內容，依消費者保護法（下稱消保法）第22條規定上訴人應確

實履行，而系爭建物1樓為公共設施及店面，並無住戶，證人

彭光宇、沈曉波均證述，銷售人員確實有向消費者介紹或強調

系爭建物裝設系爭阻尼器可達到制震效果等各情，暨上訴人交

易對象為一般消費大眾，契約用語應依一般消費者為通常解

釋，若將建商慣以隱藏於契約中之文字陷阱使消費者對買賣標

的形成錯誤印象之責任歸諸買方自行承擔，顯有違誠信並有害

公共秩序，復斟酌經濟目的、一般社會理性客觀認知、經驗法

則及當事人所欲使該意思表示發生之法律效果而為探求，應認

上訴人有保證系爭建物加裝系爭阻尼器有全棟制震消能之效

用，不因系爭契約或系爭廣告無「制震宅」或「全棟制震」等

文字敘述，而有不同。
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㈢附件五約明系爭建物各棟1樓各加裝2組系爭阻尼器，而實際僅

設置1組，並不具全棟制震效能，為兩造所不爭，且稽諸證人

即系爭阻尼器供應商岩橋實業有限公司產品經理呂慧貞、結構

技師許資生之證述，及另案（臺灣臺北地方法院109年度消字

第16號）台北市土木技師公會109年11月5日函文等件，系爭建

物實際僅於1樓裝設1組系爭阻尼器，為額外增加之元件（裝飾

用），無承擔任何地震力，與附件五及系爭廣告之內容不符，

無法達到附件五與系爭廣告所約定全棟制震消能之效能，及增

加全家人居住舒適度之內容，欠缺上訴人所保證之品質。

㈣參考世邦魏理仕不動產估價師聯合事務所（下稱世邦魏理仕事

務所）估價報告書、110年1月28日函，建商或代銷以附件五及

系爭廣告標榜制震，會使不瞭解制震宅基本要求之一般消費

者，提高約4.5%之出價水準。被上訴人主張因此對房價影響價

差為每坪9167元，以附表㈢欄所示買受契約面積（不含車位）

計算，請求上訴人各賠償如附表㈣欄所示之金額，即屬有據。

㈤從而，被上訴人依民法第360條規定，請求上訴人給付如附表

㈣欄所示各金額本息，為有理由。其另依民法第227條第1項、

第226條第1項，或民法第359條及第179條規定為同上請求部

分，即毋庸再為審酌。另因被上訴人先位之訴為有理由，無庸

再就追加備位之訴部分為認定。　

�本院判斷：　

㈠按買賣之物，缺少出賣人所保證之品質者，買受人得不解除契

約或請求減少價金，而請求不履行之損害賠償。民法第360條

前段定有明文。而出賣人與買受人間有無此項保證品質之特

約，應以契約內容及當事人立約當時之事實及其他一切證據資

料為其判斷之標準。次按解釋契約，以探求當事人間訂約之正

確內容為目的，屬於事實認定之範圍。苟其解釋不違背法令，

當事人不得任意指摘解釋不當，據為提起第三審上訴之理由。

㈡原審本於採證、認事及解釋契約之職權行使，綜合相關事證，

認定依系爭契約，上訴人應在系爭建物各棟1樓加裝2組系爭阻

尼器，並保證可達全棟制震之效用，而實際上僅於各建物1樓
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加裝1組系爭阻尼器，且無法達全棟制震消能之效用，既與系

爭契約約定不符，亦欠缺上訴人保證之品質，並因此造成買受

人建物價差每坪9167元之損害，因而為上訴人不利之判決，經

核於法並無違背。又法院囑託機關或團體為鑑定，其須說明

者，由該機關或團體所指定之人為之。民事訴訟法第340條定

有明文。且該機關或團體指定人員到場說明或陳述鑑定意見

者，毋庸踐行具結之程序，此觀民事訴訟法第334條規定未為

同法第340條所準用自明；次因特別學識經驗或職業關係，得

知已往事實之人，實質上仍為證人，對其人之訊問，應適用關

於證人之規定，此觀民事訴訟法第339條之規定亦明。原審就

世邦魏理仕事務所估價報告書及110年1月28日函，及結構技師

許資生就其因受被上訴人委任出具意見書，而知悉系爭建物裝

設系爭阻尼器及其制震消能效用情形，以證人規定加以訊問後

之證詞，依證據評價判斷其事實之真偽，並敘明兩造其餘攻擊

或防禦方法及所用之證據，經斟酌後，不足以影響判決結果，

而不逐一論列，核屬原審證據取捨及認定事實之職權行使，並

無判決理由不備、矛盾、違背證據法則或其他法令之情形。另

原審並無以消保法第22條為被上訴人之請求權基礎，且就系爭

廣告內容是否足以認定上訴人有保證制震品質，及所安裝系爭

阻尼器有無達到系爭廣告所稱制震消能之效用已令兩造為舉證

及充分辯論（原審卷第452至453頁、第576頁），亦無違闡明

義務。

㈢上訴論旨，就原審取證、認事及解釋契約之職權行使，暨其他

於判決結果無影響者，指摘原判決不當，聲明廢棄，非有理

由。又因本件所涉及之法律上爭議不具原則上重要性，無經言

詞辯論必要，附此說明。

�據上論結，本件上訴為無理由。依民事訴訟法第481條、第449

條第1項、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　10　　月　　4 　　日

                      最高法院民事第五庭

  　　　　                審判長法官  魏  大  喨
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                                法官  林  麗  玲

                                法官  林  玉  珮

                                法官  胡  宏  文

                                法官  高  榮  宏

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　李  佳  芬

中　　華　　民　　國　　112 　年　　10　　月　　11　　日
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最高法院民事判決
112年度台上字第1959號
上  訴  人  寶路開發建設股份有限公司


法定代理人  趙子超        
訴訟代理人  林鋕豪律師
被 上訴 人  張兆豐                                    
訴訟代理人  鄧為元律師
            蔡孟容律師
上列當事人間請求損害賠償等事件，上訴人對於中華民國112年5月3日臺灣高等法院第二審判決（111年度重上字第797號），提起上訴，本院判決如下：
    主  文
上訴駁回。
第三審訴訟費用由上訴人負擔。
    理  由
本件被上訴人主張：上訴人為門牌新北市○○區○○○路「台北灣四季之旅」建案A、B、D棟建物（下合稱系爭建物）之建商，伊之債權轉讓人及如原判決附表（下稱附表）㈠欄所示之選定人或其債權轉讓人為該建案之區分所有權人（其棟別及門牌詳如附表㈡欄所示），雙方簽有不動產房地預定買賣契約書（下稱系爭契約）。依系爭契約及預售階段之廣告文宣（下稱系爭廣告），上訴人保證系爭建物有加裝2組黏彈性制震阻尼器（下稱系爭阻尼器），達全棟建物制震消能效果。惟系爭建物僅每棟裝設1組系爭阻尼器，不具制震效能，上訴人未依債務本旨為給付，亦欠缺所保證品質，對系爭建物房價影響價差達每坪新臺幣（下同）9167元等情。爰先位依民法第227條第1項、第226條第1項或民法第360條規定請求賠償損害，或民法第359條、第179條規定請求返還不當得利，擇一求為命上訴人給付各如附表㈣欄所示金額，及均自111年7月1日起算法定遲延利息之判決；並於原審追加備位依系爭契約，求為命上訴人於系爭建物各1樓增設1組系爭阻尼器之判決。
上訴人則以：系爭契約或廣告並未保證為全棟制震，系爭建物符合耐震規範並依法取得使用執照，無未依債務本旨給付，亦未造成房價減損；加裝阻尼器涉及共有部分之拆除、重大修繕及改良，依公寓大廈管理條例第11條、第31條規定，應經區分所有權人會議決議，被上訴人不得個別請求等語，資為抗辯。
原審廢棄第一審所為被上訴人敗訴之判決，改判命上訴人按先位聲明如數給付。理由如下：
㈠上訴人預售系爭建物，與買受人簽訂系爭契約，被上訴人及附表編號25選定人為受讓買受人基於系爭契約所生債權之人，餘為系爭建物之買受人，所買受之建物及契約面積（不含車位面積）分如附表㈡、㈢欄所示等情，為兩造所不爭。
㈡綜合系爭契約附件五「建材與設備說明」（下稱附件五）載明「本大樓」結構採R.C結構，各棟1樓加裝系爭阻尼器以達制震消能之功能，無論…耐震…均符合內政部頒布之建築技術規則等詞，及系爭廣告於阻尼器旁特別加大標註「永恆」及記載「VEM DEMPER世界頂尖制震」、「地震初期，即開始啟動消能作用…可減緩建築振動…增加全家人的安全及居住舒適度」之內容，依消費者保護法（下稱消保法）第22條規定上訴人應確實履行，而系爭建物1樓為公共設施及店面，並無住戶，證人彭光宇、沈曉波均證述，銷售人員確實有向消費者介紹或強調系爭建物裝設系爭阻尼器可達到制震效果等各情，暨上訴人交易對象為一般消費大眾，契約用語應依一般消費者為通常解釋，若將建商慣以隱藏於契約中之文字陷阱使消費者對買賣標的形成錯誤印象之責任歸諸買方自行承擔，顯有違誠信並有害公共秩序，復斟酌經濟目的、一般社會理性客觀認知、經驗法則及當事人所欲使該意思表示發生之法律效果而為探求，應認上訴人有保證系爭建物加裝系爭阻尼器有全棟制震消能之效用，不因系爭契約或系爭廣告無「制震宅」或「全棟制震」等文字敘述，而有不同。
㈢附件五約明系爭建物各棟1樓各加裝2組系爭阻尼器，而實際僅設置1組，並不具全棟制震效能，為兩造所不爭，且稽諸證人即系爭阻尼器供應商岩橋實業有限公司產品經理呂慧貞、結構技師許資生之證述，及另案（臺灣臺北地方法院109年度消字第16號）台北市土木技師公會109年11月5日函文等件，系爭建物實際僅於1樓裝設1組系爭阻尼器，為額外增加之元件（裝飾用），無承擔任何地震力，與附件五及系爭廣告之內容不符，無法達到附件五與系爭廣告所約定全棟制震消能之效能，及增加全家人居住舒適度之內容，欠缺上訴人所保證之品質。
㈣參考世邦魏理仕不動產估價師聯合事務所（下稱世邦魏理仕事務所）估價報告書、110年1月28日函，建商或代銷以附件五及系爭廣告標榜制震，會使不瞭解制震宅基本要求之一般消費者，提高約4.5%之出價水準。被上訴人主張因此對房價影響價差為每坪9167元，以附表㈢欄所示買受契約面積（不含車位）計算，請求上訴人各賠償如附表㈣欄所示之金額，即屬有據。
㈤從而，被上訴人依民法第360條規定，請求上訴人給付如附表㈣欄所示各金額本息，為有理由。其另依民法第227條第1項、第226條第1項，或民法第359條及第179條規定為同上請求部分，即毋庸再為審酌。另因被上訴人先位之訴為有理由，無庸再就追加備位之訴部分為認定。　
本院判斷：　
㈠按買賣之物，缺少出賣人所保證之品質者，買受人得不解除契 約或請求減少價金，而請求不履行之損害賠償。民法第360條前段定有明文。而出賣人與買受人間有無此項保證品質之特約，應以契約內容及當事人立約當時之事實及其他一切證據資料為其判斷之標準。次按解釋契約，以探求當事人間訂約之正確內容為目的，屬於事實認定之範圍。苟其解釋不違背法令，當事人不得任意指摘解釋不當，據為提起第三審上訴之理由。
㈡原審本於採證、認事及解釋契約之職權行使，綜合相關事證，認定依系爭契約，上訴人應在系爭建物各棟1樓加裝2組系爭阻尼器，並保證可達全棟制震之效用，而實際上僅於各建物1樓加裝1組系爭阻尼器，且無法達全棟制震消能之效用，既與系爭契約約定不符，亦欠缺上訴人保證之品質，並因此造成買受人建物價差每坪9167元之損害，因而為上訴人不利之判決，經核於法並無違背。又法院囑託機關或團體為鑑定，其須說明者，由該機關或團體所指定之人為之。民事訴訟法第340條定有明文。且該機關或團體指定人員到場說明或陳述鑑定意見者，毋庸踐行具結之程序，此觀民事訴訟法第334條規定未為同法第340條所準用自明；次因特別學識經驗或職業關係，得知已往事實之人，實質上仍為證人，對其人之訊問，應適用關於證人之規定，此觀民事訴訟法第339條之規定亦明。原審就世邦魏理仕事務所估價報告書及110年1月28日函，及結構技師許資生就其因受被上訴人委任出具意見書，而知悉系爭建物裝設系爭阻尼器及其制震消能效用情形，以證人規定加以訊問後之證詞，依證據評價判斷其事實之真偽，並敘明兩造其餘攻擊或防禦方法及所用之證據，經斟酌後，不足以影響判決結果，而不逐一論列，核屬原審證據取捨及認定事實之職權行使，並無判決理由不備、矛盾、違背證據法則或其他法令之情形。另原審並無以消保法第22條為被上訴人之請求權基礎，且就系爭廣告內容是否足以認定上訴人有保證制震品質，及所安裝系爭阻尼器有無達到系爭廣告所稱制震消能之效用已令兩造為舉證及充分辯論（原審卷第452至453頁、第576頁），亦無違闡明義務。
㈢上訴論旨，就原審取證、認事及解釋契約之職權行使，暨其他於判決結果無影響者，指摘原判決不當，聲明廢棄，非有理由。又因本件所涉及之法律上爭議不具原則上重要性，無經言詞辯論必要，附此說明。
據上論結，本件上訴為無理由。依民事訴訟法第481條、第449 條第1項、第78條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　10　　月　　4 　　日
                      最高法院民事第五庭
  　　　　                審判長法官  魏  大  喨
                                法官  林  麗  玲
                                法官  林  玉  珮
                                法官  胡  宏  文
                                法官  高  榮  宏
本件正本證明與原本無異
                          書　記　官　李  佳  芬
中　　華　　民　　國　　112 　年　　10　　月　　11　　日

最高法院民事判決

112年度台上字第1959號

上  訴  人  寶路開發建設股份有限公司



法定代理人  趙子超        

訴訟代理人  林鋕豪律師

被 上訴 人  張兆豐                                    

訴訟代理人  鄧為元律師

            蔡孟容律師

上列當事人間請求損害賠償等事件，上訴人對於中華民國112年5

月3日臺灣高等法院第二審判決（111年度重上字第797號），提

起上訴，本院判決如下：

    主  文

上訴駁回。

第三審訴訟費用由上訴人負擔。

    理  由

本件被上訴人主張：上訴人為門牌新北市○○區○○○路「台北灣四

  季之旅」建案A、B、D棟建物（下合稱系爭建物）之建商，伊

  之債權轉讓人及如原判決附表（下稱附表）㈠欄所示之選定人

  或其債權轉讓人為該建案之區分所有權人（其棟別及門牌詳如

  附表㈡欄所示），雙方簽有不動產房地預定買賣契約書（下稱

  系爭契約）。依系爭契約及預售階段之廣告文宣（下稱系爭廣

  告），上訴人保證系爭建物有加裝2組黏彈性制震阻尼器（下

  稱系爭阻尼器），達全棟建物制震消能效果。惟系爭建物僅每

  棟裝設1組系爭阻尼器，不具制震效能，上訴人未依債務本旨

  為給付，亦欠缺所保證品質，對系爭建物房價影響價差達每坪

  新臺幣（下同）9167元等情。爰先位依民法第227條第1項、第

  226條第1項或民法第360條規定請求賠償損害，或民法第359條

  、第179條規定請求返還不當得利，擇一求為命上訴人給付各

  如附表㈣欄所示金額，及均自111年7月1日起算法定遲延利息之

  判決；並於原審追加備位依系爭契約，求為命上訴人於系爭建

  物各1樓增設1組系爭阻尼器之判決。

上訴人則以：系爭契約或廣告並未保證為全棟制震，系爭建物

  符合耐震規範並依法取得使用執照，無未依債務本旨給付，亦

  未造成房價減損；加裝阻尼器涉及共有部分之拆除、重大修繕

  及改良，依公寓大廈管理條例第11條、第31條規定，應經區分

  所有權人會議決議，被上訴人不得個別請求等語，資為抗辯。

原審廢棄第一審所為被上訴人敗訴之判決，改判命上訴人按先

  位聲明如數給付。理由如下：

㈠上訴人預售系爭建物，與買受人簽訂系爭契約，被上訴人及附

  表編號25選定人為受讓買受人基於系爭契約所生債權之人，餘

  為系爭建物之買受人，所買受之建物及契約面積（不含車位面

  積）分如附表㈡、㈢欄所示等情，為兩造所不爭。

㈡綜合系爭契約附件五「建材與設備說明」（下稱附件五）載明

  「本大樓」結構採R.C結構，各棟1樓加裝系爭阻尼器以達制震

  消能之功能，無論…耐震…均符合內政部頒布之建築技術規則等

  詞，及系爭廣告於阻尼器旁特別加大標註「永恆」及記載「VE

  M DEMPER世界頂尖制震」、「地震初期，即開始啟動消能作用

  …可減緩建築振動…增加全家人的安全及居住舒適度」之內容，

  依消費者保護法（下稱消保法）第22條規定上訴人應確實履行

  ，而系爭建物1樓為公共設施及店面，並無住戶，證人彭光宇

  、沈曉波均證述，銷售人員確實有向消費者介紹或強調系爭建

  物裝設系爭阻尼器可達到制震效果等各情，暨上訴人交易對象

  為一般消費大眾，契約用語應依一般消費者為通常解釋，若將

  建商慣以隱藏於契約中之文字陷阱使消費者對買賣標的形成錯

  誤印象之責任歸諸買方自行承擔，顯有違誠信並有害公共秩序

  ，復斟酌經濟目的、一般社會理性客觀認知、經驗法則及當事

  人所欲使該意思表示發生之法律效果而為探求，應認上訴人有

  保證系爭建物加裝系爭阻尼器有全棟制震消能之效用，不因系

  爭契約或系爭廣告無「制震宅」或「全棟制震」等文字敘述，

  而有不同。

㈢附件五約明系爭建物各棟1樓各加裝2組系爭阻尼器，而實際僅

  設置1組，並不具全棟制震效能，為兩造所不爭，且稽諸證人

  即系爭阻尼器供應商岩橋實業有限公司產品經理呂慧貞、結構

  技師許資生之證述，及另案（臺灣臺北地方法院109年度消字

  第16號）台北市土木技師公會109年11月5日函文等件，系爭建

  物實際僅於1樓裝設1組系爭阻尼器，為額外增加之元件（裝飾

  用），無承擔任何地震力，與附件五及系爭廣告之內容不符，

  無法達到附件五與系爭廣告所約定全棟制震消能之效能，及增

  加全家人居住舒適度之內容，欠缺上訴人所保證之品質。

㈣參考世邦魏理仕不動產估價師聯合事務所（下稱世邦魏理仕事

  務所）估價報告書、110年1月28日函，建商或代銷以附件五及

  系爭廣告標榜制震，會使不瞭解制震宅基本要求之一般消費者

  ，提高約4.5%之出價水準。被上訴人主張因此對房價影響價差

  為每坪9167元，以附表㈢欄所示買受契約面積（不含車位）計

  算，請求上訴人各賠償如附表㈣欄所示之金額，即屬有據。

㈤從而，被上訴人依民法第360條規定，請求上訴人給付如附表㈣

  欄所示各金額本息，為有理由。其另依民法第227條第1項、第

  226條第1項，或民法第359條及第179條規定為同上請求部分，

  即毋庸再為審酌。另因被上訴人先位之訴為有理由，無庸再就

  追加備位之訴部分為認定。　

本院判斷：　

㈠按買賣之物，缺少出賣人所保證之品質者，買受人得不解除契 

  約或請求減少價金，而請求不履行之損害賠償。民法第360條

  前段定有明文。而出賣人與買受人間有無此項保證品質之特約

  ，應以契約內容及當事人立約當時之事實及其他一切證據資料

  為其判斷之標準。次按解釋契約，以探求當事人間訂約之正確

  內容為目的，屬於事實認定之範圍。苟其解釋不違背法令，當

  事人不得任意指摘解釋不當，據為提起第三審上訴之理由。

㈡原審本於採證、認事及解釋契約之職權行使，綜合相關事證，

  認定依系爭契約，上訴人應在系爭建物各棟1樓加裝2組系爭阻

  尼器，並保證可達全棟制震之效用，而實際上僅於各建物1樓

  加裝1組系爭阻尼器，且無法達全棟制震消能之效用，既與系

  爭契約約定不符，亦欠缺上訴人保證之品質，並因此造成買受

  人建物價差每坪9167元之損害，因而為上訴人不利之判決，經

  核於法並無違背。又法院囑託機關或團體為鑑定，其須說明者

  ，由該機關或團體所指定之人為之。民事訴訟法第340條定有

  明文。且該機關或團體指定人員到場說明或陳述鑑定意見者，

  毋庸踐行具結之程序，此觀民事訴訟法第334條規定未為同法

  第340條所準用自明；次因特別學識經驗或職業關係，得知已

  往事實之人，實質上仍為證人，對其人之訊問，應適用關於證

  人之規定，此觀民事訴訟法第339條之規定亦明。原審就世邦

  魏理仕事務所估價報告書及110年1月28日函，及結構技師許資

  生就其因受被上訴人委任出具意見書，而知悉系爭建物裝設系

  爭阻尼器及其制震消能效用情形，以證人規定加以訊問後之證

  詞，依證據評價判斷其事實之真偽，並敘明兩造其餘攻擊或防

  禦方法及所用之證據，經斟酌後，不足以影響判決結果，而不

  逐一論列，核屬原審證據取捨及認定事實之職權行使，並無判

  決理由不備、矛盾、違背證據法則或其他法令之情形。另原審

  並無以消保法第22條為被上訴人之請求權基礎，且就系爭廣告

  內容是否足以認定上訴人有保證制震品質，及所安裝系爭阻尼

  器有無達到系爭廣告所稱制震消能之效用已令兩造為舉證及充

  分辯論（原審卷第452至453頁、第576頁），亦無違闡明義務

  。

㈢上訴論旨，就原審取證、認事及解釋契約之職權行使，暨其他

  於判決結果無影響者，指摘原判決不當，聲明廢棄，非有理由

  。又因本件所涉及之法律上爭議不具原則上重要性，無經言詞

  辯論必要，附此說明。

據上論結，本件上訴為無理由。依民事訴訟法第481條、第449 

  條第1項、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　10　　月　　4 　　日

                      最高法院民事第五庭

  　　　　                審判長法官  魏  大  喨

                                法官  林  麗  玲

                                法官  林  玉  珮

                                法官  胡  宏  文

                                法官  高  榮  宏

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　李  佳  芬

中　　華　　民　　國　　112 　年　　10　　月　　11　　日




最高法院民事判決

112年度台上字第1959號

上  訴  人  寶路開發建設股份有限公司



法定代理人  趙子超        

訴訟代理人  林鋕豪律師

被 上訴 人  張兆豐                                    

訴訟代理人  鄧為元律師

            蔡孟容律師

上列當事人間請求損害賠償等事件，上訴人對於中華民國112年5月3日臺灣高等法院第二審判決（111年度重上字第797號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

上訴駁回。

第三審訴訟費用由上訴人負擔。

    理  由

本件被上訴人主張：上訴人為門牌新北市○○區○○○路「台北灣四季之旅」建案A、B、D棟建物（下合稱系爭建物）之建商，伊之債權轉讓人及如原判決附表（下稱附表）㈠欄所示之選定人或其債權轉讓人為該建案之區分所有權人（其棟別及門牌詳如附表㈡欄所示），雙方簽有不動產房地預定買賣契約書（下稱系爭契約）。依系爭契約及預售階段之廣告文宣（下稱系爭廣告），上訴人保證系爭建物有加裝2組黏彈性制震阻尼器（下稱系爭阻尼器），達全棟建物制震消能效果。惟系爭建物僅每棟裝設1組系爭阻尼器，不具制震效能，上訴人未依債務本旨為給付，亦欠缺所保證品質，對系爭建物房價影響價差達每坪新臺幣（下同）9167元等情。爰先位依民法第227條第1項、第226條第1項或民法第360條規定請求賠償損害，或民法第359條、第179條規定請求返還不當得利，擇一求為命上訴人給付各如附表㈣欄所示金額，及均自111年7月1日起算法定遲延利息之判決；並於原審追加備位依系爭契約，求為命上訴人於系爭建物各1樓增設1組系爭阻尼器之判決。

上訴人則以：系爭契約或廣告並未保證為全棟制震，系爭建物符合耐震規範並依法取得使用執照，無未依債務本旨給付，亦未造成房價減損；加裝阻尼器涉及共有部分之拆除、重大修繕及改良，依公寓大廈管理條例第11條、第31條規定，應經區分所有權人會議決議，被上訴人不得個別請求等語，資為抗辯。

原審廢棄第一審所為被上訴人敗訴之判決，改判命上訴人按先位聲明如數給付。理由如下：

㈠上訴人預售系爭建物，與買受人簽訂系爭契約，被上訴人及附表編號25選定人為受讓買受人基於系爭契約所生債權之人，餘為系爭建物之買受人，所買受之建物及契約面積（不含車位面積）分如附表㈡、㈢欄所示等情，為兩造所不爭。

㈡綜合系爭契約附件五「建材與設備說明」（下稱附件五）載明「本大樓」結構採R.C結構，各棟1樓加裝系爭阻尼器以達制震消能之功能，無論…耐震…均符合內政部頒布之建築技術規則等詞，及系爭廣告於阻尼器旁特別加大標註「永恆」及記載「VEM DEMPER世界頂尖制震」、「地震初期，即開始啟動消能作用…可減緩建築振動…增加全家人的安全及居住舒適度」之內容，依消費者保護法（下稱消保法）第22條規定上訴人應確實履行，而系爭建物1樓為公共設施及店面，並無住戶，證人彭光宇、沈曉波均證述，銷售人員確實有向消費者介紹或強調系爭建物裝設系爭阻尼器可達到制震效果等各情，暨上訴人交易對象為一般消費大眾，契約用語應依一般消費者為通常解釋，若將建商慣以隱藏於契約中之文字陷阱使消費者對買賣標的形成錯誤印象之責任歸諸買方自行承擔，顯有違誠信並有害公共秩序，復斟酌經濟目的、一般社會理性客觀認知、經驗法則及當事人所欲使該意思表示發生之法律效果而為探求，應認上訴人有保證系爭建物加裝系爭阻尼器有全棟制震消能之效用，不因系爭契約或系爭廣告無「制震宅」或「全棟制震」等文字敘述，而有不同。

㈢附件五約明系爭建物各棟1樓各加裝2組系爭阻尼器，而實際僅設置1組，並不具全棟制震效能，為兩造所不爭，且稽諸證人即系爭阻尼器供應商岩橋實業有限公司產品經理呂慧貞、結構技師許資生之證述，及另案（臺灣臺北地方法院109年度消字第16號）台北市土木技師公會109年11月5日函文等件，系爭建物實際僅於1樓裝設1組系爭阻尼器，為額外增加之元件（裝飾用），無承擔任何地震力，與附件五及系爭廣告之內容不符，無法達到附件五與系爭廣告所約定全棟制震消能之效能，及增加全家人居住舒適度之內容，欠缺上訴人所保證之品質。

㈣參考世邦魏理仕不動產估價師聯合事務所（下稱世邦魏理仕事務所）估價報告書、110年1月28日函，建商或代銷以附件五及系爭廣告標榜制震，會使不瞭解制震宅基本要求之一般消費者，提高約4.5%之出價水準。被上訴人主張因此對房價影響價差為每坪9167元，以附表㈢欄所示買受契約面積（不含車位）計算，請求上訴人各賠償如附表㈣欄所示之金額，即屬有據。

㈤從而，被上訴人依民法第360條規定，請求上訴人給付如附表㈣欄所示各金額本息，為有理由。其另依民法第227條第1項、第226條第1項，或民法第359條及第179條規定為同上請求部分，即毋庸再為審酌。另因被上訴人先位之訴為有理由，無庸再就追加備位之訴部分為認定。　

本院判斷：　

㈠按買賣之物，缺少出賣人所保證之品質者，買受人得不解除契 約或請求減少價金，而請求不履行之損害賠償。民法第360條前段定有明文。而出賣人與買受人間有無此項保證品質之特約，應以契約內容及當事人立約當時之事實及其他一切證據資料為其判斷之標準。次按解釋契約，以探求當事人間訂約之正確內容為目的，屬於事實認定之範圍。苟其解釋不違背法令，當事人不得任意指摘解釋不當，據為提起第三審上訴之理由。

㈡原審本於採證、認事及解釋契約之職權行使，綜合相關事證，認定依系爭契約，上訴人應在系爭建物各棟1樓加裝2組系爭阻尼器，並保證可達全棟制震之效用，而實際上僅於各建物1樓加裝1組系爭阻尼器，且無法達全棟制震消能之效用，既與系爭契約約定不符，亦欠缺上訴人保證之品質，並因此造成買受人建物價差每坪9167元之損害，因而為上訴人不利之判決，經核於法並無違背。又法院囑託機關或團體為鑑定，其須說明者，由該機關或團體所指定之人為之。民事訴訟法第340條定有明文。且該機關或團體指定人員到場說明或陳述鑑定意見者，毋庸踐行具結之程序，此觀民事訴訟法第334條規定未為同法第340條所準用自明；次因特別學識經驗或職業關係，得知已往事實之人，實質上仍為證人，對其人之訊問，應適用關於證人之規定，此觀民事訴訟法第339條之規定亦明。原審就世邦魏理仕事務所估價報告書及110年1月28日函，及結構技師許資生就其因受被上訴人委任出具意見書，而知悉系爭建物裝設系爭阻尼器及其制震消能效用情形，以證人規定加以訊問後之證詞，依證據評價判斷其事實之真偽，並敘明兩造其餘攻擊或防禦方法及所用之證據，經斟酌後，不足以影響判決結果，而不逐一論列，核屬原審證據取捨及認定事實之職權行使，並無判決理由不備、矛盾、違背證據法則或其他法令之情形。另原審並無以消保法第22條為被上訴人之請求權基礎，且就系爭廣告內容是否足以認定上訴人有保證制震品質，及所安裝系爭阻尼器有無達到系爭廣告所稱制震消能之效用已令兩造為舉證及充分辯論（原審卷第452至453頁、第576頁），亦無違闡明義務。

㈢上訴論旨，就原審取證、認事及解釋契約之職權行使，暨其他於判決結果無影響者，指摘原判決不當，聲明廢棄，非有理由。又因本件所涉及之法律上爭議不具原則上重要性，無經言詞辯論必要，附此說明。

據上論結，本件上訴為無理由。依民事訴訟法第481條、第449 條第1項、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　10　　月　　4 　　日

                      最高法院民事第五庭

  　　　　                審判長法官  魏  大  喨

                                法官  林  麗  玲

                                法官  林  玉  珮

                                法官  胡  宏  文

                                法官  高  榮  宏

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　李  佳  芬

中　　華　　民　　國　　112 　年　　10　　月　　11　　日



