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        上 列 當 事 人 間 請 求 損 害 賠 償 等 事 件 ， 上 訴 人 對 於 中 華 民 國 107 年  13

        4月 10日 臺 灣 高 等 法 院 第 二 審 判 決 （ 102年 度 重 上 字 第 644 號 ） ，  14

        提 起 上 訴 ， 本 院 判 決 如 下 ：  15

            主   文  16

        上 訴 駁 回 。  17

        第 三 審 訴 訟 費 用 由 上 訴 人 負 擔 。  18

            理   由  19

        本 件 上 訴 人 主 張 ： 伊 於 民 國 98年 11月 3日 以 新 臺 幣 （ 下 同 ） 1億 1,  20

        407萬 2,000元 （ 每 坪 7萬 3,500元 ） 向 被 上 訴 人 購 買 坐 落 於 桃 園 縣  21

        八 德 市 ○ ○ 段 ○ ○ ○ ○ ○ 號 、 第 1062之 7號 、 第 1068之 1號 、 第 1068之  22

        2號 及 第 1073 地 號 土 地 （ 下 合 稱 系 爭 土 地 ） 作 為 興 建 廠 房 之 用 ，  23

        並 簽 訂 不 動 產 買 賣 契 約 書 （ 下 稱 系 爭 買 賣 契 約 ） ， 惟 被 上 訴 人 未  24

        告 知 系 爭 土 地 後 方 之 同 段 第 1070號 、 第 1071號 、 第 1074號 、 第 10  25

        77號 土 地 為 畸 零 地 ， 依 102年 3月 15日 修 正 前 之 桃 園 縣 畸 零 地 自 治  26

        使 用 條 例 （ 下 稱 修 正 前 自 治 條 例 ） 第 2條 、 第 3條 及 其 附 表 一 、 第  27

        11 條 規 定 ， 需 留 設 327.8平 方 公 尺 之 畸 零 保 留 地 ， 不 得 按 原 定 計  28

        畫 作 為 廠 房 建 築 之 用 。 伊 為 減 少 畸 零 保 留 地 之 範 圍 ， 而 以 價 值 較  29

        高 之 臨 路 土 地 即 第 1062之 7號 、 第 1068之 2號 土 地 與 訴 外 人 四 貝 企  30

        業 有 限 公 司 （ 下 稱 四 貝 公 司 ） 交 換 價 值 較 低 之 非 臨 路 土 地 即 第 10  31

        70號 、 第 1071號 、 第 1074號 土 地 ， 而 受 有 土 地 價 值 貶 損 之 損 害 。  32
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        又 四 貝 公 司 拒 絕 出 賣 1077號 土 地 ， 伊 僅 能 依 修 正 前 自 治 條 例 規 定  01

        保 留 自 該 畸 零 地 至 馬 路 之 7公 尺 寬 之 面 積 計 327.8平 方 公 尺 ， 亦 受  02

        有 土 地 整 體 價 值 貶 損 之 損 失 等 情 。 爰 依 系 爭 買 賣 契 約 、 不 完 全 給  03

        付 及 類 推 適 用 民 法 第 359條 規 定 ， 求 為 命 被 上 訴 人 給 付 203萬 2,76  04

        9元 並 加 計 自 101年 3月 13 日 起 算 法 定 遲 延 利 息 之 判 決 （ 上 訴 人 逾  05

        此 金 額 之 土 地 價 值 損 害 請 求 ， 經 原 審 為 其 敗 訴 之 判 決 ， 上 訴 人 未  06

        聲 明 不 服 ； 上 訴 人 另 請 求 修 復 圍 牆 費 用 部 分 ， 經 原 審 為 兩 造 部 分  07

        勝 訴 、 敗 訴 之 判 決 ， 兩 造 就 其 各 自 敗 訴 部 分 均 未 聲 明 不 服 ； 各 該  08

        未 繫 屬 本 院 部 分 ， 不 予 論 述 ） 。  09

        被 上 訴 人 則 以 ： 系 爭 買 賣 契 約 並 無 約 定 保 證 周 圍 無 畸 零 地 ， 亦 未  10

        約 定 上 訴 人 廠 房 建 築 面 積 大 小 。 又 第 1077號 土 地 依 現 行 桃 園 市 畸  11

        零 地 使 用 自 治 條 例 （ 下 稱 現 行 自 治 條 例 ） ， 非 屬 畸 零 地 ， 且 第 10  12

        62之 7 號 土 地 上 原 設 置 之 保 留 地 ， 依 現 行 自 治 條 例 為 可 單 獨 申 請  13

        建 築 之 土 地 ， 則 系 爭 土 地 並 無 減 少 價 值 或 通 常 效 用 之 瑕 疵 ； 況 上  14

        訴 人 發 現 其 所 謂 畸 零 地 問 題 後 ， 並 未 立 即 依 系 爭 買 賣 契 約 約 定 以  15

        書 面 通 知 伊 。 縱 認 有 通 知 ， 亦 未 於 通 知 後 6 個 月 內 向 伊 主 張 減 少  16

        價 金 ， 依 民 法 第 365條 第 1項 規 定 ， 上 訴 人 減 少 價 金 請 求 權 已 消 滅  17

        等 語 ， 資 為 抗 辯 。  18

        原 審 斟 酌 全 辯 論 意 旨 及 調 查 證 據 之 結 果 ， 以 ： 修 正 前 自 治 條 例 第  19

        2條 第 2項 規 定 ： 前 項 所 稱 畸 零 地 係 指 本 法 第 3 條 規 定 地 區 內 面 積  20

        狹 小 或 地 界 曲 折 之 基 地 。 第 3條 第 2項 規 定 ： 前 項 其 他 使 用 分 區 不  21

        包 括 農 業 區 及 保 護 區 。 而 第 1071號 、 第 1074號 土 地 之 使 用 分 區 為  22

        農 業 區 ， 故 非 修 正 前 自 治 條 例 所 稱 之 「 畸 零 地 」 。 第 1070號 及 第  23

        1077號 土 地 之 使 用 分 區 為 乙 種 工 業 區 ， 雖 屬 該 條 例 所 稱 之 「 畸 零  24

        地 」 ， 惟 法 律 因 土 地 相 鄰 關 係 對 於 土 地 所 有 人 所 加 之 限 制 ， 並 不  25

        在 民 法 第 349條 規 定 之 出 賣 人 擔 保 範 圍 。 上 訴 人 因 第 1070 號 、 第  26

        1077號 土 地 為 畸 零 地 ， 致 其 就 系 爭 土 地 之 利 用 受 修 正 前 自 治 條 例  27

        之 限 制 ， 核 非 屬 第 三 人 否 認 上 訴 人 為 系 爭 土 地 之 所 有 權 人 或 就 系  28

        爭 土 地 主 張 有 任 何 用 益 、 擔 保 權 利 或 法 律 關 係 存 在 ， 非 被 上 訴 人  29

        依 系 爭 買 賣 契 約 所 應 負 擔 之 權 利 瑕 疵 擔 保 範 疇 。 又 系 爭 買 賣 契 約  30

        第 5 條 僅 約 定 ： 「 賣 方 保 證 本 約 不 動 產 之 產 權 及 使 用 權 並 無 任 何  31
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        瑕 疵 ， 如 有 出 租 、 設 定 他 項 權 利 或 其 他 來 歷 不 明 發 生 糾 紛 等 事 ，  01

        除 本 約 另 有 約 定 外 ， 應 由 賣 方 於 交 付 尾 款 前 負 責 塗 銷 、 理 清 。 」  02

        等 語 ， 並 無 就 上 訴 人 購 入 系 爭 土 地 後 ， 得 使 用 之 強 度 或 可 達 到 之  03

        經 濟 利 益 為 任 何 保 證 。 而 系 爭 土 地 週 遭 土 地 是 否 屬 於 畸 零 地 ， 係  04

        屬 公 開 資 訊 ， 包 括 上 訴 人 在 內 之 任 何 人 均 得 依 相 關 規 定 向 桃 園 市  05

        政 府 申 請 查 閱 。 再 者 ， 應 否 為 相 鄰 畸 零 地 保 留 空 地 及 其 範 圍 ， 需  06

        於 土 地 利 用 人 實 際 申 請 建 築 執 照 時 始 得 確 認 其 內 容 等 情 ， 為 上 訴  07

        人 自 承 屬 實 ， 被 上 訴 人 僅 為 系 爭 土 地 之 出 賣 人 ， 並 不 負 責 為 上 訴  08

        人 進 行 建 築 規 劃 ， 自 難 僅 以 被 上 訴 人 具 有 建 築 專 業 ， 即 推 認 其 於  09

        系 爭 買 賣 契 約 成 立 時 ， 已 知 悉 系 爭 土 地 關 於 畸 零 地 相 鄰 土 地 之 建  10

        築 限 制 。 系 爭 買 賣 契 約 第 5 條 所 為 關 於 「 使 用 權 無 瑕 疵 」 預 定 效  11

        用 之 保 證 上 ， 應 僅 指 系 爭 土 地 得 供 上 訴 人 用 以 申 請 建 築 使 用 。 而  12

        系 爭 土 地 於 扣 除 因 前 開 第 1070號 、 第 1077號 土 地 為 畸 零 地 緣 故 而  13

        應 為 保 留 之 空 地 後 ， 上 訴 人 仍 得 為 通 常 建 築 使 用 ， 並 業 經 主 管 機  14

        關 核 發 建 築 執 照 在 案 ， 具 有 預 定 經 濟 效 用 ， 是 被 上 訴 人 就 是 項 約  15

        定 之 給 付 ， 亦 無 物 之 瑕 疵 及 不 完 全 給 付 。 從 而 ， 上 訴 人 依 買 賣 契  16

        約 之 瑕 疵 擔 保 規 定 及 民 法 第 227 條 不 完 全 給 付 規 定 為 如 上 之 請 求  17

        ， 非 屬 正 當 ， 為 其 心 證 之 所 由 得 ， 並 說 明 上 訴 人 其 餘 攻 擊 方 法 及  18

        聲 明 證 據 為 不 足 取 ， 與 不 逐 一 論 述 之 理 由 ， 因 而 就 此 部 分 維 持 第  19

        一 審 所 為 上 訴 人 敗 訴 之 判 決 ， 駁 回 其 上 訴 。  20

        按 認 定 事 實 、 取 捨 證 據 及 解 釋 契 約 屬 於 事 實 審 法 院 之 職 權 ， 苟 其  21

        認 事 、 採 證 及 解 釋 不 違 背 經 驗 法 則 、 論 理 法 則 與 證 據 法 則 及 無 悖  22

        於 法 令 ， 即 不 得 援 為 上 訴 第 三 審 之 理 由 。 本 件 系 爭 買 賣 契 約 第  5  23

        條 約 定 ： 「 賣 方 保 證 本 約 不 動 產 之 產 權 及 使 用 權 並 無 任 何 瑕 疵 ，  24

        如 有 出 租 、 設 定 他 項 權 利 或 其 他 來 歷 不 明 發 生 糾 紛 等 事 ， 除 本 約  25

        另 有 約 定 外 ， 應 由 賣 方 於 交 付 尾 款 前 負 責 塗 銷 、 理 清 。 」 而 應 否  26

        為 相 鄰 畸 零 地 保 留 空 地 及 其 範 圍 ， 需 於 土 地 利 用 人 實 際 申 請 建 築  27

        執 照 時 始 得 確 認 其 內 容 ， 被 上 訴 人 僅 為 系 爭 土 地 之 出 賣 人 ， 並 不  28

        負 責 為 上 訴 人 進 行 建 築 規 劃 ， 乃 原 審 合 法 認 定 之 事 實 ， 且 為 上 訴  29

        人 所 不 爭 執 （ 見 原 審 卷  第 167 頁 ） 。 原 審 因 以 上 述 理 由 認 被 上  30

        訴 人 並 無 就 上 訴 人 購 入 系 爭 土 地 後 ， 得 使 用 之 強 度 或 可 達 到 之 經  31
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        濟 利 益 為 任 何 保 證 ， 就 系 爭 土 地 之 給 付 並 無 瑕 疵 ， 而 為 上 訴 人 此  01

        部 分 不 利 之 判 決 ， 經 核 於 法 並 無 違 誤 。 上 訴 論 旨 ， 猶 以 原 審 取 捨  02

        證 據 、 認 定 事 實 、 解 釋 契 約 之 職 權 行 使 暨 其 他 與 判 決 基 礎 無 涉 之  03

        理 由 ， 指 摘 原 判 決 此 部 分 為 不 當 ， 聲 明 廢 棄 ， 非 有 理 由 。  04

        據 上 論 結 ， 本 件 上 訴 為 無 理 由 。 依 民 事 訴 訟 法 第 481條 、 第 449條  05

        第 1 項 、 第 78條 ， 判 決 如 主 文 。  06

        中     華     民     國    108    年     3     月     20    日  07

                              最 高 法 院 民 事 第 四 庭  08

                                  審 判 長 法 官   林   大   洋  09

                                        法 官   陳   玉   完  10

                                        法 官   李   文   賢  11

                                        法 官   鄭   雅   萍  12

                                        法 官   蕭   艿   菁  13

        本 件 正 本 證 明 與 原 本 無 異  14

                                              書   記   官  15

        中     華     民     國    108    年     4     月     3     日  16
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