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            本 件 被 上 訴 人 主 張 ： 伊 分 別 於 原 判 決 附 表 （ 下 稱 附 表 ） 2 所  01

        示 之 購 買 日 期 ， 購 買 上 訴 人 興 建 如 同 附 表 所 示 門 牌 號 碼 之 房 屋 （  02

        以 下 合 稱 系 爭 房 屋 ） 。 於 入 住 後 ， 發 現 系 爭 房 屋  2樓 女 兒 牆 龜 裂  03

        滲 水 、  2樓 露 台 地 坪 未 採 用 降 板 或 未 增 設 門 檻 ， 致 雨 水 滲 入 室 內  04

        之 狀 況 （ 下 稱 系 爭 狀 況 ） ， 係 可 歸 責 於 上 訴 人 未 依 債 之 本 旨 為 給  05

        付 ， 該 狀 況 均 屬 系 爭 房 屋 結 構 之 瑕 疵 ， 上 訴 人 拒 不 修 繕 ， 致 伊 受  06

        有 修 復 費 用 之 損 害 等 情 。 爰 依 民 法 第  227條 第 1項 準 用 第 231條 規  07

        定 及 買 賣 契 約 關 於 保 固 之 約 定 （ 下 稱 保 固 約 定 ， 此 部 分 係 於 原 審  08

        追 加 ） ， 求 為 命 上 訴 人 給 付 如 附 表 1 請 求 金 額 欄 所 示 之 金 額 ， 並  09

        加 計 自 民 國 107年 6月 28日 起 算 法 定 遲 延 利 息 之 判 決 （ 未 繫 屬 本 院  10

        部 分 ， 不 予 贅 述 ） 。  11

            上 訴 人 則 以 ： 被 上 訴 人 林 棻 儀 並 非 向 伊 購 買 房 屋 ， 被 上 訴 人  12

        劉 慶 冀 已 將 房 屋 出 售 他 人 ， 均 不 得 向 伊 請 求 修 復 費 用 。 系 爭 狀 況  13

        均 非 買 賣 契 約 訂 立 後 所 生 之 瑕 疵 ， 兩 造 復 未 約 定 女 兒 牆 蓋 板 、 露  14

        台 防 水 之 材 料 ， 應 有 得 使 用  5年 至 10年 不 老 化 、 破 裂 之 效 用 ， 伊  15

        未 為 不 完 全 給 付 。 另 女 兒 牆 蓋 板 、 露 台 地 坪 之 防 水 措 施 ， 非 屬 系  16

        爭 房 屋 之 結 構 部 分 ， 被 上 訴 人 完 成 交 屋 後 ， 均 已 逾  1年 保 固 期 間  17

        ， 伊 無 保 固 責 任 。 又 社 團 法 人 新 竹 縣 建 築 師 公 會 鑑 定 報 告 書 （ 下  18

        稱 鑑 定 報 告 ） 估 算 女 兒 牆 、 門 檻 之 修 復 費 用 過 高 。 況 系 爭 狀 況 之  19

        發 生 ， 係 被 上 訴 人 未 盡 保 養 、 維 護 所 致 ， 與 伊 無 關 ， 只 要 塗 防 水  20

        漆 ， 即 能 防 止 惡 化 而 不 滲 水 ， 被 上 訴 人 不 為 ， 對 於 損 害 之 發 生 及  21

        擴 大 ， 亦 與 有 過 失 等 語 ， 資 為 抗 辯 。  22

            原 審 審 理 結 果 ， 以 ： 詹 玉 珍 以 次 14人 與 上 訴 人 訂 立 之 房 屋 預  23

        定 買 賣 契 約 書 第 12條 或 第 13條 約 定 ： 本 契 約 房 屋 自 甲 方 （ 即 買 方  24

        ） 完 成 交 屋 日 起 ， 或 如 有 可 歸 責 於 乙 方 （ 即 上 訴 人 ） 之 原 因 時 ，  25

        自 乙 方 通 知 交 屋 日 起 ， 乙 方 針 對 結 構 部 分 （ 如 樑 柱 、 樓 梯 、 檔 土  26

        橋 、 雜 項 工 作 等 ） 負 責 保 固 15年 ， 固 定 設 備 部 分 （ 如 門 窗 、 粉 刷  27

        、 地 磚 等 ） 負 責 保 固  1年 ； 上 訴 人 交 予 林 棻 儀 之 保 固 書 記 載 ： 購  28

        買 本 公 司 （ 即 上 訴 人 ） 建 造 之 房 屋 ， 房 屋 結 構 部 分 保 固 15年 ， 固  29

        定 設 備 部 分 保 固  1年 ， 可 知 上 訴 人 就 其 興 建 之 系 爭 房 屋 ， 確 實 與  30

        被 上 訴 人 間 存 有 保 固 責 任 之 約 定 。 至 林 棻 儀 雖 非 向 上 訴 人 購 得 房  31
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        屋 ， 且 劉 慶 冀 嗣 將 房 屋 出 售 他 人 ， 仍 無 礙 其  2人 得 依 保 固 約 定 ，  01

        請 求 上 訴 人 負 擔 保 固 責 任 。 又 依 鑑 定 報 告 之 結 果 及 鑑 定 人 楊 長 榮  02

        之 證 詞 ， 可 知  2樓 女 兒 牆 蓋 板 材 質 ， 多 出 現 老 化 變 形 及 裂 縫 瑕 疵  03

        ， 不 能 發 揮 應 有 防 水 功 能 ， 屬 於 不 適 用 之 材 質 。 上 訴 人 施 工 構 件  04

        有 欄 杆 固 定 立 柱 ， 牆 板 轉 角 處 未 設 伸 縮 縫 ， 經 氣 溫 變 化 連 續 擠 壓  05

        拉 扯 ， 材 質 老 化 後 必 然 產 生 裂 縫 ， 且 因 水 平 施 工 洩 水 緩 慢 ， 更 易  06

        產 生 滲 水 問 題 ， 女 兒 牆 蓋 板 在 相 關 組 件 結 合 下 ， 有 未 考 量 周 詳 之  07

        瑕 疵 。  2樓 露 台 落 地 窗 下 門 檻 防 水 部 分 ， 因 露 台 地 坪 未 採 用 降 板  08

        比 室 內 地 板 低 15公 分 ， 或 未 增 設 混 凝 土 15公 分 之 門 檻 ， 使 雨 水 有  09

        機 會 滲 入 室 內 ， 上 訴 人 施 工 未 考 量 周 詳 ， 確 有 瑕 疵 。 系 爭 房 屋  2  10

        樓 露 台 地 坪 之 高 差 、 是 否 增 設 門 檻 ， 本 屬 系 爭 房 屋 之 結 構 部 分 ，  11

        而 所 謂 屋 頂 突 出 物 ， 是 指 突 出 於 屋 面 之 附 屬 建 築 物 及 雜 項 工 作 物  12

        ， 亦 將 女 兒 牆 包 括 在 內 ， 則 系 爭 房 屋  2樓 女 兒 牆 及 其 蓋 板 ， 均 為  13

        附 屬 建 築 物 或 雜 項 工 作 物 ， 即 屬 系 爭 房 屋 之 結 構 部 分 。 參 以 上 訴  14

        人 交 屋 予 被 上 訴 人 之 時 間 最 早 於 94年 間 ， 被 上 訴 人 依 保 固 約 定 為  15

        主 張 ， 未 逾 15年 之 保 固 期 間 ， 其 請 求 上 訴 人 就 系 爭 狀 況 負 保 固 責  16

        任 ， 自 屬 有 據 。 上 訴 人 辯 稱 ： 女 兒 牆 蓋 板 、 露 台 地 坪 之 防 水 措 施  17

        ， 非 屬 系 爭 房 屋 之 結 構 部 分 ， 被 上 訴 人 完 成 交 屋 後 ， 均 已 逾  1年  18

        保 固 期 間 ， 伊 無 保 固 責 任 云 云 ， 尚 非 可 取 。 上 訴 人 本 應 就 系 爭 狀  19

        況 負 保 固 責 任 之 修 繕 行 為 ， 然 上 訴 人 已 表 明 不 願 意 修 繕 ， 準 此 ，  20

        被 上 訴 人 依 保 固 約 定 自 得 請 求 上 訴 人 給 付 修 補 系 爭 狀 況 之 必 要 費  21

        用 。 關 於 系 爭 房 屋 之 滲 水 修 復 費 用 如 附 表  1所 示 ， 而 女 兒 牆 、 門  22

        檻 之 修 復 費 用 ， 均 係 以 合 理 市 價 為 估 算 ， 其 中 以 不 鏽 鋼 烤 漆 板 為  23

        估 價 ， 是 考 慮 延 展 性 較 佳 ， 不 會 因 熱 漲 冷 縮 而 有 裂 縫 ， 有 些 住 戶  24

        自 行 修 復 ， 與 上 開 金 額 相 當 等 情 ， 經 鑑 定 人 楊 長 榮 結 證 屬 實 ， 並  25

        有 鑑 定 報 告 可 參 ， 則 該 報 告 針 對 系 爭 狀 況 修 繕 之 估 算 費 用 ， 為 必  26

        要 且 合 理 之 修 繕 費 用 。 被 上 訴 人 請 求 上 訴 人 給 付 如 附 表  1請 求 金  27

        額 欄 所 示 之 金 額 ， 自 屬 有 據 。 系 爭 狀 況 係 上 訴 人 施 工 未 考 量 周 詳  28

        所 致 ， 而 女 兒 牆 、 門 檻 必 要 之 修 繕 方 式 ， 並 非 塗 防 水 漆 ， 即 能 防  29

        止 惡 化 而 不 滲 水 ， 均 難 認 被 上 訴 人 就 系 爭 狀 況 之 發 生 或 擴 大 ， 有  30

        何 過 失 可 言 。 上 訴 人 辯 稱 ： 被 上 訴 人 對 於 損 害 之 發 生 及 擴 大 ， 亦  31
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        與 有 過 失 云 云 ， 尚 無 足 採 。 被 上 訴 人 於 起 訴 後 之 107年 6月 27日 追  01

        加 依 保 固 約 定 請 求 上 訴 人 給 付 修 繕 費 用 ， 自 得 請 求 加 計 自 追 加 之  02

        翌 日 即 同 年 月 28日 起 算 之 法 定 遲 延 利 息 。 被 上 訴 人 依 保 固 約 定 之  03

        主 張 既 屬 可 採 ， 則 其 另 依 民 法 第 227條 第 1項 規 定 而 為 請 求 ， 無 再  04

        予 審 酌 之 必 要 。 從 而 ， 被 上 訴 人 依 保 固 約 定 請 求 上 訴 人 給 付 如 附  05

        表 1所 示 請 求 金 額 欄 之 金 額 ， 及 自 107 年 6月 28日 起 加 計 之 法 定 遲  06

        延 利 息 ， 為 有 理 由 等 詞 ， 因 將 一 審 所 為 命 上 訴 人 給 付 如 被 上 訴 人  07

        上 述 聲 明 部 分 之 判 決 ， 予 以 維 持 ， 駁 回 上 訴 人 該 部 分 之 上 訴 。  08

            關 於 廢 棄 發 回 部 分 （ 即 劉 慶 冀 、 林 棻 儀 請 求 上 訴 人 給 付 如 原  09

        判 決 附 表 1編 號 11、 10「 請 求 金 額 」 欄 所 示 本 息 部 分 ） ：  10

        查 保 固 約 定 乃 出 賣 人 即 上 訴 人 與 買 受 人 詹 玉 珍 以 次 14人 所 為 之 約  11

        定 ， 林 棻 儀 非 向 上 訴 人 購 得 房 屋 ， 乃 原 審 確 定 之 事 實 ， 林 棻 儀 與  12

        上 訴 人 間 既 無 買 賣 房 屋 之 契 約 關 係 存 在 ， 其 請 求 上 訴 人 負 擔 保 固  13

        責 任 ， 法 律 上 之 依 據 為 何 ？ 原 審 復 謂 上 訴 人 交 付 保 固 書 予 林 棻 儀  14

        云 云 ， 與 上 開 認 定 雙 方 無 買 賣 關 係 存 在 之 事 實 ， 似 有 扞 格 ， 則 其  15

        以 此 遽 認 上 訴 人 與 林 棻 儀 間 存 有 保 固 責 任 之 約 定 ， 尚 有 可 議 。 又  16

        劉 慶 冀 與 上 訴 人 間 就 房 屋 之 買 賣 雖 有 保 固 約 定 ， 惟 其 已 將 該 房 屋  17

        出 賣 予 他 人 ， 已 非 所 有 權 人 ， 是 否 受 有 支 出 修 繕 費 之 損 害 ， 亦 有  18

        待 釐 清 。 上 訴 論 旨 ， 指 摘 此 部 分 之 原 判 決 不 當 ， 求 予 廢 棄 ， 非 無  19

        理 由 。  20

            關 於 駁 回 上 訴 部 分 （ 即 詹 玉 珍 以 次 13人 請 求 上 訴 人 給 付 如 原  21

        判 決 附 表 1編 號 1至 9、 12至 15「 請 求 金 額 」 欄 所 示 本 息 部 分 ） ：  22

        原 審 本 於 上 述 理 由 ， 就 此 部 分 為 上 訴 人 敗 訴 之 判 決 ， 經 核 於 法 並  23

        無 違 背 。 上 訴 論 旨 仍 就 原 審 取 捨 證 據 、 認 定 事 實 及 解 釋 契 約 之 職  24

        權 行 使 ， 指 摘 此 部 分 之 原 判 決 不 當 ， 聲 明 廢 棄 ， 非 有 理 由 。  25

            據 上 論 結 ， 本 件 上 訴 為 一 部 有 理 由 ， 一 部 為 無 理 由 。 依 民 事  26

        訴 訟 法 第 477條 第 1項 、 第 478條 第 2項 、 第 481條 、 第 449 條 第 1項  27

        、 第 78條 ， 判 決 如 主 文 。  28

        中     華     民     國    109    年     11    月     19    日  29

                              最 高 法 院 民 事 第 三 庭  30

                                  審 判 長 法 官   高   孟   焄  31
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                                        法 官   彭   昭   芬  01

                                        法 官   蘇   芹   英  02

                                        法 官   邱   璿   如  03

                                        法 官   徐   福   �  04

        本 件 正 本 證 明 與 原 本 無 異  05

                                              書   記   官  06

        中     華     民     國    109    年     11    月     25    日  07
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