
最高法院民事判決最高法院民事判決

115年度台上字第336號

上  訴  人  巫 靜 宜                         

訴訟代理人  陳 樹 村律師

            梁 詠 晴律師

被 上訴 人  丁陳秀蘭                               

            陳 秀 玉                     

            余陳秀圓                             

            陳 明 勇                               

            劉陳秀完                                 

            陳 榮 歸                           

            黃 素 貞                             

            陳 雅 綺       

            陳 宗 民                       

共      同

訴訟代理人  楊 昌 禧律師

上列當事人間請求減少價金等事件，上訴人對於中華民國114年1

0月8日臺灣高等法院○○分院第二審判決（114年度上易字第162

號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決除假執行部分外廢棄，發回臺灣高等法院高雄分院。

    理  由

一、本件上訴人主張：伊於民國111年10月8日以總價新臺幣（下

同）1,200萬元，向被上訴人購買其等共有坐落○○市○○

區○○段0000、0000地號土地（下稱系爭土地），及其上同

區○○○路000巷00號房屋（下稱系爭房屋，與系爭土地合

稱系爭房地），並簽立不動產買賣契約書（下稱系爭契

約）。被上訴人於締約時向伊保證系爭房地並無違建情事，

然伊於112年7月間接獲高雄市政府工務局通知及違章建築處

分書，始知悉系爭房屋4樓、1樓前方及後方1至3樓共約28坪

之增建物均屬違建（下稱系爭瑕疵）。被上訴人未據實告知
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系爭瑕疵，復擔保無瑕疵存在，使伊陷於錯誤而簽訂系爭契

約並交付價金，應負瑕疵擔保責任，並構成侵權行為，伊得

依民法第354條、第359條規定請求減少價金300萬元，並依

同法第179條規定請求返還溢領價金，或依同法第184條第1

項後段規定請求賠償上開價差損害等情，求為命被上訴人給

付300萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起加付法定遲延利息

之判決（未繫屬本院者不予贅述）。

二、被上訴人則以：系爭契約第9條第4項「未經申請建築執照之

增、改建」欄位，及不動產說明書現況調查表第35項「有無

違建或禁建情事」欄位，均係指系爭契約第1條標示之系爭

土地及建物所有權狀登記之3層建物。系爭房屋現況為4層建

物，上訴人提出之中信房屋青年加盟店售屋廣告（下稱系爭

廣告）於「增建」欄位載明「是」，足見上訴人早已知悉系

爭房屋存在增建情事，伊亦已將附隨於系爭房屋之4樓、1樓

前方及後方1至3樓增建物，交付予上訴人使用，故系爭契約

第1條所載之不動產並無瑕疵，伊亦無隱匿交易重大資訊，

致上訴人陷於錯誤而購買系爭房地之情形；縱上訴人不知系

爭房屋有增建物，亦係因其重大過失所致，依民法第355條

第1項、第2項前段規定，伊不負物之瑕疵擔保責任，上訴人

請求減少價金、返還溢領價金，或請求損害賠償，均無理由

等語為辯。

三、原審就上開部分廢棄第一審所為上訴人勝訴部分之判決，改

判駁回上訴人該部分在第一審之訴；及維持第一審所為上訴

人敗訴部分之判決，駁回其附帶上訴，係以：

　㈠被上訴人於系爭契約第9條第4項「未經申請建築執照之增、

改建」欄位雖未勾選，不動產說明書現況調查表第35項「有

無違建或禁建情事」欄位亦勾選「否」，然上訴人自承購買

系爭房地時即知悉有增建，系爭廣告在「增建」欄載明

「是」，在「增建概述」欄載明「4樓鐵皮加蓋」；其係由

專業房屋仲介人員帶看系爭房屋，目前坊間房屋仲介公司就

所仲介之房屋均會進行必要之調查，以確認仲介標的是否均
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為合法建物等，衡情仲介人員當已將系爭房屋整體增建情形

告知上訴人，被上訴人所辯上訴人於購買時應已知悉系爭房

屋1至3層有增建，4樓鐵皮屋係屬增建，系爭契約第9條第4

項「本買賣契約標的物之違章建築位置」係漏未勾選等情，

應非子虛。

　㈡系爭契約就主建物層數，僅記載1至3層，未記載4樓鐵皮屋

部分，且主建物面積與系爭房屋建物登記謄本之記載相符，

而該4樓鐵皮屋亦在系爭契約範圍內，系爭房屋第4層係為鋼

鐵造，與1至3層係加強磚造明顯有異，是上訴人由外觀視

之，既可輕易知悉系爭房屋有增建，仍願意購買，自不得主

張為瑕疵。

　㈢依我國社會生活常態及經驗，一般民眾於透天厝前後增建，

及於頂樓加蓋鐵皮屋，本鮮有向建管機關申請；尤以各樓層

外推增建者，因涉及建物結構變更，難以通過建築主管機關

審查者為常見；上訴人於購買前既已至系爭房地看屋2次，

復經房屋仲介人員告知系爭房屋存在增建，依經驗法則，上

訴人客觀上應認識系爭房屋之增建應均屬未經主管建築機關

審查許可並發給執照之違建。

　㈣上訴人於簽訂系爭契約前，既已知悉系爭房屋存在增建，且

為未經主管機關審查許可興建之違建，依民法第355條規

定，不得再主張系爭房屋存在瑕疵，其依同法第354條、第3

59條規定，請求減少價金300萬元，並依同法第179條規定，

請求被上訴人返還溢領價金；及依民法第184條規定，請求

被上訴人給付300萬元價差之損害賠償，均無理由，不應准

許。

四、本院判斷：

　㈠按認定事實應憑證據，法院採為認定事實之證據，不僅應與

卷內資料相符，且必於訟爭事實有相當之證明力，不能以單

純論理為臆測之根據，而就訟爭事實為推認判斷。若以間接

證據推論待證事實者，亦須與待證事實具有關連，且其推論

不得違背經驗法則、論理法則，更不得僅以臆測之詞作為認
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定依據。又所謂增建，係指於原建築物增加其面積或高度者

而言。建築物之新建、增建、改建及修理，應請領建造執

照。建築法第9條第2款及第28條第1款分別定有明文。所謂

違章建築，為建築法適用地區內，依法應申請當地主管建築

機關之審查許可並發給執照方能建築，而擅自建築之建築

物。違章建築處理辦法第2條亦規定甚明。是增建物非必屬

違建物。

　㈡查系爭契約就主建物層數，固僅記載1至3層，未記載4樓鐵

皮屋部分，惟4樓鐵皮屋仍在系爭契約範圍內；系爭房屋4

樓、1樓前方及後方1至3樓均有增建物；被上訴人於測量前

即知悉系爭房屋存在違建，惟於系爭契約第9條第4項「未經

申請建築執照之增、改建」欄位均未勾選，不動產說明書現

況調查表第35項「有無違建或禁建情事」欄位勾選「否」，

為原審認定之事實。而系爭契約第1條後段約定：「除本契

約書及其附件外，任何口頭約定均不生效力」，則有關系爭

房地買賣事項似應以契約書及附件為準，被上訴人既未於系

爭契約及不動產說明書現況調查表載明系爭房地有違建物，

能否僅以上訴人於訂約時知悉系爭房屋有增建部分，即認定

其亦知悉該增建物係屬違建，自有疑義。乃原審未予詳查審

認，遽以上訴人於訂約時知悉系爭房地有增建部分，且由專

業房屋仲介人員帶看房屋，及一般民眾於透天厝前後增建、

頂樓加蓋鐵皮屋，鮮有向建管機關申請等情，即推論上訴人

於訂約時即知悉系爭房屋增建部分均屬違建、系爭契約第9

條第4項「本買賣契約標的物之違章建築位置」係漏未勾

選，而為不利於上訴人之認定，自嫌速斷。上訴論旨，指摘

原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。末查，上訴人於第

一審曾主張依民法第360條、第227條規定請求價差之損害賠

償（見第一審卷一第14至17頁），其於原審提起附帶上訴時

未再引用該部分條文，真意為何？案經發回，應併予闡明釐

清，附此敘明。

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

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　16　　日

                      最高法院民事第四庭

　　　　                  審判長法官  彭  昭  芬

                                法官  蘇  芹  英

                                法官  游  悦  晨

                                法官  石  有  爲

                                法官  林  純  如

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　胡　明　怡

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　22　　日
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最高法院民事判決
115年度台上字第336號
上  訴  人  巫 靜 宜                          
訴訟代理人  陳 樹 村律師
            梁 詠 晴律師
被 上訴 人  丁陳秀蘭                                
            陳 秀 玉                     
            余陳秀圓                             
            陳 明 勇                               
            劉陳秀完                                 
            陳 榮 歸                           
            黃 素 貞                             
            陳 雅 綺        
            陳 宗 民                       
共      同
訴訟代理人  楊 昌 禧律師
上列當事人間請求減少價金等事件，上訴人對於中華民國114年10月8日臺灣高等法院○○分院第二審判決（114年度上易字第162號），提起上訴，本院判決如下：
    主  文
原判決除假執行部分外廢棄，發回臺灣高等法院高雄分院。
    理  由
一、本件上訴人主張：伊於民國111年10月8日以總價新臺幣（下同）1,200萬元，向被上訴人購買其等共有坐落○○市○○區○○段0000、0000地號土地（下稱系爭土地），及其上同區○○○路000巷00號房屋（下稱系爭房屋，與系爭土地合稱系爭房地），並簽立不動產買賣契約書（下稱系爭契約）。被上訴人於締約時向伊保證系爭房地並無違建情事，然伊於112年7月間接獲高雄市政府工務局通知及違章建築處分書，始知悉系爭房屋4樓、1樓前方及後方1至3樓共約28坪之增建物均屬違建（下稱系爭瑕疵）。被上訴人未據實告知系爭瑕疵，復擔保無瑕疵存在，使伊陷於錯誤而簽訂系爭契約並交付價金，應負瑕疵擔保責任，並構成侵權行為，伊得依民法第354條、第359條規定請求減少價金300萬元，並依同法第179條規定請求返還溢領價金，或依同法第184條第1項後段規定請求賠償上開價差損害等情，求為命被上訴人給付300萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起加付法定遲延利息之判決（未繫屬本院者不予贅述）。
二、被上訴人則以：系爭契約第9條第4項「未經申請建築執照之增、改建」欄位，及不動產說明書現況調查表第35項「有無違建或禁建情事」欄位，均係指系爭契約第1條標示之系爭土地及建物所有權狀登記之3層建物。系爭房屋現況為4層建物，上訴人提出之中信房屋青年加盟店售屋廣告（下稱系爭廣告）於「增建」欄位載明「是」，足見上訴人早已知悉系爭房屋存在增建情事，伊亦已將附隨於系爭房屋之4樓、1樓前方及後方1至3樓增建物，交付予上訴人使用，故系爭契約第1條所載之不動產並無瑕疵，伊亦無隱匿交易重大資訊，致上訴人陷於錯誤而購買系爭房地之情形；縱上訴人不知系爭房屋有增建物，亦係因其重大過失所致，依民法第355條第1項、第2項前段規定，伊不負物之瑕疵擔保責任，上訴人請求減少價金、返還溢領價金，或請求損害賠償，均無理由等語為辯。
三、原審就上開部分廢棄第一審所為上訴人勝訴部分之判決，改判駁回上訴人該部分在第一審之訴；及維持第一審所為上訴人敗訴部分之判決，駁回其附帶上訴，係以：
　㈠被上訴人於系爭契約第9條第4項「未經申請建築執照之增、改建」欄位雖未勾選，不動產說明書現況調查表第35項「有無違建或禁建情事」欄位亦勾選「否」，然上訴人自承購買系爭房地時即知悉有增建，系爭廣告在「增建」欄載明「是」，在「增建概述」欄載明「4樓鐵皮加蓋」；其係由專業房屋仲介人員帶看系爭房屋，目前坊間房屋仲介公司就所仲介之房屋均會進行必要之調查，以確認仲介標的是否均為合法建物等，衡情仲介人員當已將系爭房屋整體增建情形告知上訴人，被上訴人所辯上訴人於購買時應已知悉系爭房屋1至3層有增建，4樓鐵皮屋係屬增建，系爭契約第9條第4項「本買賣契約標的物之違章建築位置」係漏未勾選等情，應非子虛。
　㈡系爭契約就主建物層數，僅記載1至3層，未記載4樓鐵皮屋部分，且主建物面積與系爭房屋建物登記謄本之記載相符，而該4樓鐵皮屋亦在系爭契約範圍內，系爭房屋第4層係為鋼鐵造，與1至3層係加強磚造明顯有異，是上訴人由外觀視之，既可輕易知悉系爭房屋有增建，仍願意購買，自不得主張為瑕疵。
　㈢依我國社會生活常態及經驗，一般民眾於透天厝前後增建，及於頂樓加蓋鐵皮屋，本鮮有向建管機關申請；尤以各樓層外推增建者，因涉及建物結構變更，難以通過建築主管機關審查者為常見；上訴人於購買前既已至系爭房地看屋2次，復經房屋仲介人員告知系爭房屋存在增建，依經驗法則，上訴人客觀上應認識系爭房屋之增建應均屬未經主管建築機關審查許可並發給執照之違建。
　㈣上訴人於簽訂系爭契約前，既已知悉系爭房屋存在增建，且為未經主管機關審查許可興建之違建，依民法第355條規定，不得再主張系爭房屋存在瑕疵，其依同法第354條、第359條規定，請求減少價金300萬元，並依同法第179條規定，請求被上訴人返還溢領價金；及依民法第184條規定，請求被上訴人給付300萬元價差之損害賠償，均無理由，不應准許。
四、本院判斷：
　㈠按認定事實應憑證據，法院採為認定事實之證據，不僅應與卷內資料相符，且必於訟爭事實有相當之證明力，不能以單純論理為臆測之根據，而就訟爭事實為推認判斷。若以間接證據推論待證事實者，亦須與待證事實具有關連，且其推論不得違背經驗法則、論理法則，更不得僅以臆測之詞作為認定依據。又所謂增建，係指於原建築物增加其面積或高度者而言。建築物之新建、增建、改建及修理，應請領建造執照。建築法第9條第2款及第28條第1款分別定有明文。所謂違章建築，為建築法適用地區內，依法應申請當地主管建築機關之審查許可並發給執照方能建築，而擅自建築之建築物。違章建築處理辦法第2條亦規定甚明。是增建物非必屬違建物。
　㈡查系爭契約就主建物層數，固僅記載1至3層，未記載4樓鐵皮屋部分，惟4樓鐵皮屋仍在系爭契約範圍內；系爭房屋4樓、1樓前方及後方1至3樓均有增建物；被上訴人於測量前即知悉系爭房屋存在違建，惟於系爭契約第9條第4項「未經申請建築執照之增、改建」欄位均未勾選，不動產說明書現況調查表第35項「有無違建或禁建情事」欄位勾選「否」，為原審認定之事實。而系爭契約第1條後段約定：「除本契約書及其附件外，任何口頭約定均不生效力」，則有關系爭房地買賣事項似應以契約書及附件為準，被上訴人既未於系爭契約及不動產說明書現況調查表載明系爭房地有違建物，能否僅以上訴人於訂約時知悉系爭房屋有增建部分，即認定其亦知悉該增建物係屬違建，自有疑義。乃原審未予詳查審認，遽以上訴人於訂約時知悉系爭房地有增建部分，且由專業房屋仲介人員帶看房屋，及一般民眾於透天厝前後增建、頂樓加蓋鐵皮屋，鮮有向建管機關申請等情，即推論上訴人於訂約時即知悉系爭房屋增建部分均屬違建、系爭契約第9條第4項「本買賣契約標的物之違章建築位置」係漏未勾選，而為不利於上訴人之認定，自嫌速斷。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。末查，上訴人於第一審曾主張依民法第360條、第227條規定請求價差之損害賠償（見第一審卷一第14至17頁），其於原審提起附帶上訴時未再引用該部分條文，真意為何？案經發回，應併予闡明釐清，附此敘明。
五、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　　115 　年　　4 　　月　　16　　日
                      最高法院民事第四庭
　　　　                  審判長法官  彭  昭  芬
                                法官  蘇  芹  英
                                法官  游  悦  晨
                                法官  石  有  爲
                                法官  林  純  如
本件正本證明與原本無異
                          書　記　官　胡　明　怡
中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　22　　日

最高法院民事判決

115年度台上字第336號

上  訴  人  巫 靜 宜                          

訴訟代理人  陳 樹 村律師

            梁 詠 晴律師

被 上訴 人  丁陳秀蘭                                

            陳 秀 玉                     

            余陳秀圓                             

            陳 明 勇                               

            劉陳秀完                                 

            陳 榮 歸                           

            黃 素 貞                             

            陳 雅 綺        

            陳 宗 民                       

共      同

訴訟代理人  楊 昌 禧律師

上列當事人間請求減少價金等事件，上訴人對於中華民國114年1

0月8日臺灣高等法院○○分院第二審判決（114年度上易字第162號

），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決除假執行部分外廢棄，發回臺灣高等法院高雄分院。

    理  由

一、本件上訴人主張：伊於民國111年10月8日以總價新臺幣（下

    同）1,200萬元，向被上訴人購買其等共有坐落○○市○○區○○

    段0000、0000地號土地（下稱系爭土地），及其上同區○○○

    路000巷00號房屋（下稱系爭房屋，與系爭土地合稱系爭房

    地），並簽立不動產買賣契約書（下稱系爭契約）。被上訴

    人於締約時向伊保證系爭房地並無違建情事，然伊於112年7

    月間接獲高雄市政府工務局通知及違章建築處分書，始知悉

    系爭房屋4樓、1樓前方及後方1至3樓共約28坪之增建物均屬

    違建（下稱系爭瑕疵）。被上訴人未據實告知系爭瑕疵，復

    擔保無瑕疵存在，使伊陷於錯誤而簽訂系爭契約並交付價金

    ，應負瑕疵擔保責任，並構成侵權行為，伊得依民法第354

    條、第359條規定請求減少價金300萬元，並依同法第179條

    規定請求返還溢領價金，或依同法第184條第1項後段規定請

    求賠償上開價差損害等情，求為命被上訴人給付300萬元，

    及自起訴狀繕本送達翌日起加付法定遲延利息之判決（未繫

    屬本院者不予贅述）。

二、被上訴人則以：系爭契約第9條第4項「未經申請建築執照之

    增、改建」欄位，及不動產說明書現況調查表第35項「有無

    違建或禁建情事」欄位，均係指系爭契約第1條標示之系爭

    土地及建物所有權狀登記之3層建物。系爭房屋現況為4層建

    物，上訴人提出之中信房屋青年加盟店售屋廣告（下稱系爭

    廣告）於「增建」欄位載明「是」，足見上訴人早已知悉系

    爭房屋存在增建情事，伊亦已將附隨於系爭房屋之4樓、1樓

    前方及後方1至3樓增建物，交付予上訴人使用，故系爭契約

    第1條所載之不動產並無瑕疵，伊亦無隱匿交易重大資訊，

    致上訴人陷於錯誤而購買系爭房地之情形；縱上訴人不知系

    爭房屋有增建物，亦係因其重大過失所致，依民法第355條

    第1項、第2項前段規定，伊不負物之瑕疵擔保責任，上訴人

    請求減少價金、返還溢領價金，或請求損害賠償，均無理由

    等語為辯。

三、原審就上開部分廢棄第一審所為上訴人勝訴部分之判決，改

    判駁回上訴人該部分在第一審之訴；及維持第一審所為上訴

    人敗訴部分之判決，駁回其附帶上訴，係以：

　㈠被上訴人於系爭契約第9條第4項「未經申請建築執照之增、

    改建」欄位雖未勾選，不動產說明書現況調查表第35項「有

    無違建或禁建情事」欄位亦勾選「否」，然上訴人自承購買

    系爭房地時即知悉有增建，系爭廣告在「增建」欄載明「是

    」，在「增建概述」欄載明「4樓鐵皮加蓋」；其係由專業

    房屋仲介人員帶看系爭房屋，目前坊間房屋仲介公司就所仲

    介之房屋均會進行必要之調查，以確認仲介標的是否均為合

    法建物等，衡情仲介人員當已將系爭房屋整體增建情形告知

    上訴人，被上訴人所辯上訴人於購買時應已知悉系爭房屋1

    至3層有增建，4樓鐵皮屋係屬增建，系爭契約第9條第4項「

    本買賣契約標的物之違章建築位置」係漏未勾選等情，應非

    子虛。

　㈡系爭契約就主建物層數，僅記載1至3層，未記載4樓鐵皮屋部

    分，且主建物面積與系爭房屋建物登記謄本之記載相符，而

    該4樓鐵皮屋亦在系爭契約範圍內，系爭房屋第4層係為鋼鐵

    造，與1至3層係加強磚造明顯有異，是上訴人由外觀視之，

    既可輕易知悉系爭房屋有增建，仍願意購買，自不得主張為

    瑕疵。

　㈢依我國社會生活常態及經驗，一般民眾於透天厝前後增建，

    及於頂樓加蓋鐵皮屋，本鮮有向建管機關申請；尤以各樓層

    外推增建者，因涉及建物結構變更，難以通過建築主管機關

    審查者為常見；上訴人於購買前既已至系爭房地看屋2次，

    復經房屋仲介人員告知系爭房屋存在增建，依經驗法則，上

    訴人客觀上應認識系爭房屋之增建應均屬未經主管建築機關

    審查許可並發給執照之違建。

　㈣上訴人於簽訂系爭契約前，既已知悉系爭房屋存在增建，且

    為未經主管機關審查許可興建之違建，依民法第355條規定

    ，不得再主張系爭房屋存在瑕疵，其依同法第354條、第359

    條規定，請求減少價金300萬元，並依同法第179條規定，請

    求被上訴人返還溢領價金；及依民法第184條規定，請求被

    上訴人給付300萬元價差之損害賠償，均無理由，不應准許

    。

四、本院判斷：

　㈠按認定事實應憑證據，法院採為認定事實之證據，不僅應與

    卷內資料相符，且必於訟爭事實有相當之證明力，不能以單

    純論理為臆測之根據，而就訟爭事實為推認判斷。若以間接

    證據推論待證事實者，亦須與待證事實具有關連，且其推論

    不得違背經驗法則、論理法則，更不得僅以臆測之詞作為認

    定依據。又所謂增建，係指於原建築物增加其面積或高度者

    而言。建築物之新建、增建、改建及修理，應請領建造執照

    。建築法第9條第2款及第28條第1款分別定有明文。所謂違

    章建築，為建築法適用地區內，依法應申請當地主管建築機

    關之審查許可並發給執照方能建築，而擅自建築之建築物。

    違章建築處理辦法第2條亦規定甚明。是增建物非必屬違建

    物。

　㈡查系爭契約就主建物層數，固僅記載1至3層，未記載4樓鐵皮

    屋部分，惟4樓鐵皮屋仍在系爭契約範圍內；系爭房屋4樓、

    1樓前方及後方1至3樓均有增建物；被上訴人於測量前即知

    悉系爭房屋存在違建，惟於系爭契約第9條第4項「未經申請

    建築執照之增、改建」欄位均未勾選，不動產說明書現況調

    查表第35項「有無違建或禁建情事」欄位勾選「否」，為原

    審認定之事實。而系爭契約第1條後段約定：「除本契約書

    及其附件外，任何口頭約定均不生效力」，則有關系爭房地

    買賣事項似應以契約書及附件為準，被上訴人既未於系爭契

    約及不動產說明書現況調查表載明系爭房地有違建物，能否

    僅以上訴人於訂約時知悉系爭房屋有增建部分，即認定其亦

    知悉該增建物係屬違建，自有疑義。乃原審未予詳查審認，

    遽以上訴人於訂約時知悉系爭房地有增建部分，且由專業房

    屋仲介人員帶看房屋，及一般民眾於透天厝前後增建、頂樓

    加蓋鐵皮屋，鮮有向建管機關申請等情，即推論上訴人於訂

    約時即知悉系爭房屋增建部分均屬違建、系爭契約第9條第4

    項「本買賣契約標的物之違章建築位置」係漏未勾選，而為

    不利於上訴人之認定，自嫌速斷。上訴論旨，指摘原判決違

    背法令，求予廢棄，非無理由。末查，上訴人於第一審曾主

    張依民法第360條、第227條規定請求價差之損害賠償（見第

    一審卷一第14至17頁），其於原審提起附帶上訴時未再引用

    該部分條文，真意為何？案經發回，應併予闡明釐清，附此

    敘明。

五、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　　115 　年　　4 　　月　　16　　日

                      最高法院民事第四庭

　　　　                  審判長法官  彭  昭  芬

                                法官  蘇  芹  英

                                法官  游  悦  晨

                                法官  石  有  爲

                                法官  林  純  如

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　胡　明　怡

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　22　　日




最高法院民事判決

115年度台上字第336號

上  訴  人  巫 靜 宜                          

訴訟代理人  陳 樹 村律師

            梁 詠 晴律師

被 上訴 人  丁陳秀蘭                                

            陳 秀 玉                     

            余陳秀圓                             

            陳 明 勇                               

            劉陳秀完                                 

            陳 榮 歸                           

            黃 素 貞                             

            陳 雅 綺        

            陳 宗 民                       

共      同

訴訟代理人  楊 昌 禧律師

上列當事人間請求減少價金等事件，上訴人對於中華民國114年10月8日臺灣高等法院○○分院第二審判決（114年度上易字第162號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決除假執行部分外廢棄，發回臺灣高等法院高雄分院。

    理  由

一、本件上訴人主張：伊於民國111年10月8日以總價新臺幣（下同）1,200萬元，向被上訴人購買其等共有坐落○○市○○區○○段0000、0000地號土地（下稱系爭土地），及其上同區○○○路000巷00號房屋（下稱系爭房屋，與系爭土地合稱系爭房地），並簽立不動產買賣契約書（下稱系爭契約）。被上訴人於締約時向伊保證系爭房地並無違建情事，然伊於112年7月間接獲高雄市政府工務局通知及違章建築處分書，始知悉系爭房屋4樓、1樓前方及後方1至3樓共約28坪之增建物均屬違建（下稱系爭瑕疵）。被上訴人未據實告知系爭瑕疵，復擔保無瑕疵存在，使伊陷於錯誤而簽訂系爭契約並交付價金，應負瑕疵擔保責任，並構成侵權行為，伊得依民法第354條、第359條規定請求減少價金300萬元，並依同法第179條規定請求返還溢領價金，或依同法第184條第1項後段規定請求賠償上開價差損害等情，求為命被上訴人給付300萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起加付法定遲延利息之判決（未繫屬本院者不予贅述）。

二、被上訴人則以：系爭契約第9條第4項「未經申請建築執照之增、改建」欄位，及不動產說明書現況調查表第35項「有無違建或禁建情事」欄位，均係指系爭契約第1條標示之系爭土地及建物所有權狀登記之3層建物。系爭房屋現況為4層建物，上訴人提出之中信房屋青年加盟店售屋廣告（下稱系爭廣告）於「增建」欄位載明「是」，足見上訴人早已知悉系爭房屋存在增建情事，伊亦已將附隨於系爭房屋之4樓、1樓前方及後方1至3樓增建物，交付予上訴人使用，故系爭契約第1條所載之不動產並無瑕疵，伊亦無隱匿交易重大資訊，致上訴人陷於錯誤而購買系爭房地之情形；縱上訴人不知系爭房屋有增建物，亦係因其重大過失所致，依民法第355條第1項、第2項前段規定，伊不負物之瑕疵擔保責任，上訴人請求減少價金、返還溢領價金，或請求損害賠償，均無理由等語為辯。

三、原審就上開部分廢棄第一審所為上訴人勝訴部分之判決，改判駁回上訴人該部分在第一審之訴；及維持第一審所為上訴人敗訴部分之判決，駁回其附帶上訴，係以：

　㈠被上訴人於系爭契約第9條第4項「未經申請建築執照之增、改建」欄位雖未勾選，不動產說明書現況調查表第35項「有無違建或禁建情事」欄位亦勾選「否」，然上訴人自承購買系爭房地時即知悉有增建，系爭廣告在「增建」欄載明「是」，在「增建概述」欄載明「4樓鐵皮加蓋」；其係由專業房屋仲介人員帶看系爭房屋，目前坊間房屋仲介公司就所仲介之房屋均會進行必要之調查，以確認仲介標的是否均為合法建物等，衡情仲介人員當已將系爭房屋整體增建情形告知上訴人，被上訴人所辯上訴人於購買時應已知悉系爭房屋1至3層有增建，4樓鐵皮屋係屬增建，系爭契約第9條第4項「本買賣契約標的物之違章建築位置」係漏未勾選等情，應非子虛。

　㈡系爭契約就主建物層數，僅記載1至3層，未記載4樓鐵皮屋部分，且主建物面積與系爭房屋建物登記謄本之記載相符，而該4樓鐵皮屋亦在系爭契約範圍內，系爭房屋第4層係為鋼鐵造，與1至3層係加強磚造明顯有異，是上訴人由外觀視之，既可輕易知悉系爭房屋有增建，仍願意購買，自不得主張為瑕疵。

　㈢依我國社會生活常態及經驗，一般民眾於透天厝前後增建，及於頂樓加蓋鐵皮屋，本鮮有向建管機關申請；尤以各樓層外推增建者，因涉及建物結構變更，難以通過建築主管機關審查者為常見；上訴人於購買前既已至系爭房地看屋2次，復經房屋仲介人員告知系爭房屋存在增建，依經驗法則，上訴人客觀上應認識系爭房屋之增建應均屬未經主管建築機關審查許可並發給執照之違建。

　㈣上訴人於簽訂系爭契約前，既已知悉系爭房屋存在增建，且為未經主管機關審查許可興建之違建，依民法第355條規定，不得再主張系爭房屋存在瑕疵，其依同法第354條、第359條規定，請求減少價金300萬元，並依同法第179條規定，請求被上訴人返還溢領價金；及依民法第184條規定，請求被上訴人給付300萬元價差之損害賠償，均無理由，不應准許。

四、本院判斷：

　㈠按認定事實應憑證據，法院採為認定事實之證據，不僅應與卷內資料相符，且必於訟爭事實有相當之證明力，不能以單純論理為臆測之根據，而就訟爭事實為推認判斷。若以間接證據推論待證事實者，亦須與待證事實具有關連，且其推論不得違背經驗法則、論理法則，更不得僅以臆測之詞作為認定依據。又所謂增建，係指於原建築物增加其面積或高度者而言。建築物之新建、增建、改建及修理，應請領建造執照。建築法第9條第2款及第28條第1款分別定有明文。所謂違章建築，為建築法適用地區內，依法應申請當地主管建築機關之審查許可並發給執照方能建築，而擅自建築之建築物。違章建築處理辦法第2條亦規定甚明。是增建物非必屬違建物。

　㈡查系爭契約就主建物層數，固僅記載1至3層，未記載4樓鐵皮屋部分，惟4樓鐵皮屋仍在系爭契約範圍內；系爭房屋4樓、1樓前方及後方1至3樓均有增建物；被上訴人於測量前即知悉系爭房屋存在違建，惟於系爭契約第9條第4項「未經申請建築執照之增、改建」欄位均未勾選，不動產說明書現況調查表第35項「有無違建或禁建情事」欄位勾選「否」，為原審認定之事實。而系爭契約第1條後段約定：「除本契約書及其附件外，任何口頭約定均不生效力」，則有關系爭房地買賣事項似應以契約書及附件為準，被上訴人既未於系爭契約及不動產說明書現況調查表載明系爭房地有違建物，能否僅以上訴人於訂約時知悉系爭房屋有增建部分，即認定其亦知悉該增建物係屬違建，自有疑義。乃原審未予詳查審認，遽以上訴人於訂約時知悉系爭房地有增建部分，且由專業房屋仲介人員帶看房屋，及一般民眾於透天厝前後增建、頂樓加蓋鐵皮屋，鮮有向建管機關申請等情，即推論上訴人於訂約時即知悉系爭房屋增建部分均屬違建、系爭契約第9條第4項「本買賣契約標的物之違章建築位置」係漏未勾選，而為不利於上訴人之認定，自嫌速斷。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。末查，上訴人於第一審曾主張依民法第360條、第227條規定請求價差之損害賠償（見第一審卷一第14至17頁），其於原審提起附帶上訴時未再引用該部分條文，真意為何？案經發回，應併予闡明釐清，附此敘明。

五、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　　115 　年　　4 　　月　　16　　日

                      最高法院民事第四庭

　　　　                  審判長法官  彭  昭  芬

                                法官  蘇  芹  英

                                法官  游  悦  晨

                                法官  石  有  爲

                                法官  林  純  如

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　胡　明　怡

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　22　　日



