
臺灣臺南地方法院柳營簡易庭民事判決

　

        　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 108年 度 營 簡 字 第 300號    02

        原 　 　 　 告 　 賴 秀 蓉  03

        　 　 　 　 　 　 賴 秀 蕊  04

        　 　 　 　 　 　 沈 加 明  05

        共 　 　 　 同  06

        兼 訴 訟 代 理 　 賴 加 彬  07

        人  08

        被 　 　 　 告 　 晉 泓 建 設 有 限 公 司  09

        法 定 代 理 人 　 江 崇 文  10

        訴 訟 代 理 人 　 蘇 欽 億  11

        上 列 當 事 人 間 請 求 損 害 賠 償 事 件 ， 經 本 院 柳 營 簡 易 庭 於 民 國 109  12

        年 3月 24日 言 詞 辯 論 終 結 ， 判 決 如 下 ：  13

            主   文  14

        一 、 原 告 之 訴 駁 回 。  15

        二 、 訴 訟 費 用 由 原 告 負 擔 。  16

            事 實 及 理 由  17

        一 、 原 告 起 訴 主 張 ： 原 告 於 民 國 104年 4月 向 被 告 公 司 購 買 臺 南 市  18

            ○ ○ 區 ○ ○ ○ 段 ○ ○ ○ ○ ○ 號 土 地 及 其 上 建 物 （ 門 牌 號 碼 ： 臺 南  19

            市 ○ ○ 區 ○ ○ 街 ○ ○ 號 ， 下 稱 系 爭 建 物 ） 。 嗣 於 108年 2、 3月  20

            間 原 告 發 現 系 爭 建 物 3樓 浴 室 有 小 部 分 磁 磚 快 脫 落 ， 大 部 分  21

            磁 磚 經 敲 擊 後 為 空 心 ， 顯 示 磁 磚 有 未 貼 合 之 情 況 （ 下 稱 系 爭  22

            瑕 疵 ） ， 經 原 告 向 被 告 公 司 反 應 ， 被 告 公 司 竟 稱 此 非 施 工 不  23

            良 所 導 致 而 拒 絕 修 繕 。 原 告 經 專 人 評 估 回 復 原 狀 所 需 費 用 為  24

            新 臺 幣 （ 下 同 ） 128,000元 ， 另 系 爭 建 物 作 為 民 宿 使 用 因 施  25

            工 導 致 民 宿 無 法 營 業 原 告 所 失 利 益 為 141,700元 。 爰 民 法 有  26

            關 物 之 瑕 疵 擔 保 之 規 定 ， 請 求 被 告 負 損 害 賠 償 責 任 。 並 聲 明  27

            ： 被 告 公 司 應 給 付 原 告 269,700元 。  28

        二 、 被 告 公 司 則 以 ：  29

        （ 一 ） 兩 造 於 104年 5月 21日 所 簽 立 之 房 屋 保 固 書 （ 下 稱 系 爭 保 固  30

              書 ） ， 磁 磚 屬 固 定 建 材 及 房 屋 設 備 部 分 ， 其 保 固 期 間 至  31

              105年 4月 ， 被 告 應 負 之 瑕 疵 擔 保 責 任 ， 業 已 消 滅 ， 自 無 庸  32
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              負 出 賣 人 物 之 瑕 疵 擔 保 責 任 。  01

        （ 二 ） 出 賣 人 僅 擔 保 出 賣 物 於 交 付 買 受 人 前 無 瑕 疵 ， 系 爭 建 物 交  02

              付 原 告 後 ， 原 告 已 經 營 民 宿 4年 多 ， 原 告 自 應 舉 證 確 實 有  03

              系 爭 瑕 疵 存 在 及 系 爭 瑕 疵 係 於 交 屋 前 已 存 在 。  04

        （ 三 ） 縱 確 實 有 系 爭 瑕 疵 存 在 ， 原 告 於 交 屋 4年 後 始 發 現 系 爭 瑕  05

              疵 ， 亦 屬 重 大 過 失 ， 被 告 公 司 依 民 法 第 355條 第 2項 規 定 自  06

              不 負 擔 保 之 責 。  07

        （ 四 ） 被 告 公 司 將 系 爭 建 物 交 付 與 原 告 後 ， 原 告 自 應 從 速 檢 查 有  08

              無 瑕 疵 存 在 ， 系 爭 瑕 疵 自 得 以 硬 物 敲 擊 磁 磚 之 方 式 發 現 ，  09

              惟 原 告 遲 至 108年 5月 22日 始 起 起 訴 狀 繕 本 通 知 ， 顯 已 逾 民  10

              法 第 356條 6個 月 期 間 ， 依 民 法 第 365條 之 規 定 ， 原 告 物 之  11

              瑕 疵 擔 保 請 求 權 業 已 罹 於 時 效 。  12

        三 、 得 心 證 之 理 由 ：  13

        （ 一 ） 所 謂 獨 立 之 擔 保 契 約 ， 係 指 出 賣 人 對 買 受 人 擔 保 一 定 事 故  14

              發 生 時 ， 應 為 一 定 給 付 ， 然 該 擔 保 內 容 卻 與 法 定 之 物 之 瑕  15

              疵 擔 保 責 任 無 涉 ， 在 契 約 關 係 之 評 價 上 ， 其 已 脫 逸 買 賣 契  16

              約 典 型 責 任 之 內 涵 ， 而 另 外 自 成 一 個 獨 立 之 擔 保 契 約 ， 蓋  17

              此 種 契 約 ， 並 無 適 用 法 定 物 之 瑕 疵 擔 保 規 定 之 餘 地 。 反 之  18

              ， 若 出 賣 人 所 擔 保 之 內 容 與 法 定 物 之 瑕 疵 擔 保 責 任 有 涉 ，  19

              僅 係 擴 張 出 賣 人 之 物 之 瑕 疵 擔 保 責 任 ， 如 出 賣 人 承 擔 保 證  20

              期 間 內 瑕 疵 修 繕 之 義 務 ， 或 延 長 法 定 物 之 瑕 疵 擔 保 之 期 間  21

              等 ， 此 非 屬 單 純 之 品 質 保 證 ， 而 係 使 買 受 人 取 得 較 法 定 物  22

              之 瑕 疵 擔 保 更 有 利 之 地 位 ， 本 質 上 仍 處 於 買 賣 契 約 之 典 型  23

              範 疇 ， 故 法 定 之 物 之 瑕 疵 擔 保 之 規 定 仍 有 適 用 之 餘 地 ， 此  24

              稱 為 買 賣 契 約 中 之 擔 保 約 款 或 非 獨 立 之 擔 保 契 約 。 查 系 爭  25

              保 固 書 約 定 ： 「 一 、 本 保 固 書 有 限 期 間 自 民 國 104年 5月 21  26

              日 起 至 民 國 105年 5月 20日 止 ， 由 公 司 負 責 免 費 保 固 。 二 、  27

              本 公 司 保 固 範 圍 ： 1、 結 構 部 分 負 責 保 固 15年 。 2、 漏 水 、  28

              固 定 建 材 及 設 備 部 分 負 責 保 固 1年 （ 屋 頂 地 坪 防 水 保 固 3年  29

              ） 。 三 、 人 為 之 損 壞 或 不 可 歸 責 於 本 公 司 及 不 可 抗 力 之 因  30

              素 、 個 人 工 程 變 更 ， 不 再 保 固 之 範 圍 。 四 、 ......。 」 足  31
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              見 系 爭 保 固 書 係 被 告 公 司 擔 保 系 爭 建 物 在 一 定 期 間 內 不 會  01

              發 生 瑕 疵 ， 其 目 的 在 於 延 長 物 之 瑕 疵 擔 保 期 間 、 增 加 修 繕  02

              之 義 務 ， 依 上 開 說 明 ， 系 爭 保 固 書 屬 非 獨 立 之 擔 保 契 約 ，  03

              合 先 敘 明 。  04

        （ 二 ） 原 告 主 張 系 爭 建 物 有 系 爭 瑕 疵 等 語 ， 惟 被 告 公 司 所 否 認 ，  05

              經 本 院 函 請 財 團 法 人 臺 南 市 土 木 技 師 公 會 派 員 鑑 定 ， 其 鑑  06

              定 結 果 為 ： 系 爭 建 物 三 樓 浴 室 磁 磚 有 未 貼 合 之 情 況 ， 此 情  07

              況 乃 磁 磚 在 施 工 時 ， 磁 磚 與 牆 壁 間 之 黏 結 材 料 不 佳 及 水 分  08

              提 早 蒸 發 所 致 ， 屬 系 爭 建 物 興 建 時 即 未 貼 合 ， 有 臺 南 市 土  09

              木 技 師 公 會 109年 1月 30日 （ 109） 南 土 技 字 第 0119號 函 及  10

              鑑 定 報 告 書 可 證 ， 復 經 鑑 定 人 朱 安 凱 到 庭 稱 ： 系 爭 建 物 三  11

              樓 浴 室 有 貼 合 與 未 貼 合 的 磁 磚 ， 兩 者 的 敲 擊 聲 不 同 ， 一 般  12

              業 界 都 是 以 此 作 判 斷 方 式 ， 我 有 詢 問 業 界 同 仁 及 依 照 我 的  13

              經 驗 判 斷 都 是 認 為 黏 結 材 料 不 佳 及 水 分 提 早 蒸 發 。 黏 貼 磁  14

              磚 就 是 材 料 跟 施 工 ， 施 工 方 式 不 佳 及 環 境 不 好 均 會 導 致 黏  15

              貼 不 佳 及 水 分 提 早 蒸 發 ， 此 浴 室 磁 磚 只 有 興 建 房 屋 時 有 施  16

              工 ， 因 此 判 斷 是 房 屋 建 造 時 施 工 就 未 貼 合 等 語 ， 則 鑑 定 人  17

              本 於 其 專 業 到 庭 充 分 說 明 其 判 斷 方 式 、 依 據 、 理 由 ， 堪 認  18

              於 被 告 公 司 於 出 賣 系 爭 建 物 前 即 有 系 爭 瑕 疵 存 在 。  19

        （ 三 ） 物 之 出 賣 人 對 於 買 受 人 ， 應 擔 保 其 物 依 第 373條 之 規 定 危  20

              險 移 轉 於 買 受 人 時 無 滅 失 或 減 少 其 價 值 之 瑕 疵 ， 亦 無 滅 失  21

              或 減 少 其 通 常 效 用 或 契 約 預 定 效 用 之 瑕 疵 。 但 減 少 之 程 度  22

              ， 無 關 重 要 者 ， 不 得 視 為 瑕 疵 。 買 賣 因 物 有 瑕 疵 ， 而 出 賣  23

              人 依 前 五 條 之 規 定 ， 應 負 擔 保 之 責 者 ， 買 受 人 得 解 除 其 契  24

              約 或 請 求 減 少 其 價 金 。 但 依 情 形 ， 解 除 契 約 顯 失 公 平 者 ，  25

              買 受 人 僅 得 請 求 減 少 價 金 。 買 賣 之 物 ， 缺 少 出 賣 人 所 保 證  26

              之 品 質 者 ， 買 受 人 得 不 解 除 契 約 或 請 求 減 少 價 金 ， 而 請 求  27

              不 履 行 之 損 害 賠 償 ； 出 賣 人 故 意 不 告 知 物 之 瑕 疵 者 亦 同 。  28

              買 賣 之 物 ， 僅 指 定 種 類 者 ， 如 其 物 有 瑕 疵 ， 買 受 人 得 不 解  29

              除 契 約 或 請 求 減 少 價 金 ， 而 即 時 請 求 另 行 交 付 無 瑕 疵 之 物  30

              。 民 法 第 354條 第 1項 、 第 359條 、 第 360條 、 第 364條 第 1項  31
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              分 別 定 有 明 文 。 由 上 開 可 知 ， 買 賣 之 標 的 物 倘 於 交 付 前 有  01

              瑕 疵 者 ， 買 受 人 得 擇 一 向 出 賣 人 請 求 解 除 契 約 、 減 少 價 金  02

              、 損 害 賠 償 、 種 類 之 債 得 請 求 另 行 交 付 無 瑕 疵 之 物 。 查 原  03

              告 起 訴 主 張 依 物 之 瑕 疵 擔 保 規 定 請 求 損 害 賠 償 ， 依 民 法 第  04

              360條 第 1項 規 定 須 出 賣 人 有 為 品 質 保 證 始 可 ， 然 兩 造 間 除  05

              系 爭 保 固 書 外 ， 並 無 任 何 品 質 保 證 約 定 存 在 ， 而 系 爭 保 固  06

              書 非 單 純 品 質 保 證 ， 已 如 前 述 ， 則 在 兩 造 無 品 質 保 證 約 定  07

              情 況 下 ， 原 告 依 民 法 第 360條 請 求 損 害 賠 償 ， 乃 屬 無 據 ，  08

              應 予 駁 回 。  09

        四 、 綜 上 所 述 ， 被 告 公 司 出 賣 系 爭 建 物 與 原 告 ， 雖 系 爭 建 物 存 在  10

            系 爭 瑕 疵 ， 然 因 兩 造 間 並 無 品 質 保 證 之 約 定 ， 與 民 法 第 360  11

            條 第 1項 構 成 要 件 有 異 ， 原 告 請 求 被 告 公 司 負 損 害 賠 償 ， 於  12

            法 無 據 ， 應 予 駁 回 。  13

        五 、 本 件 事 證 已 臻 明 確 ， 兩 造 其 餘 主 張 陳 述 及 所 提 之 證 據 ， 經 本  14

            院 斟 酌 後 ， 認 與 判 決 結 果 不 生 影 響 ， 均 毋 庸 再 予 論 述 ， 附 此  15

            敘 明 。  16

        六 、 訴 訟 費 用 負 擔 之 依 據 ： 民 事 訴 訟 法 第 436條 第 2項 、 第 78條 。  17

        中     華     民     國    109    年     4     月      7    日  18

                          臺 灣 臺 南 地 方 法 院 柳 營 簡 易 庭  19

                                        法   官   陳   協   奇  20

        以 上 正 本 係 照 原 本 作 成 。  21

        如 不 服 本 判 決 ， 應 於 判 決 送 達 後 20日 內 ， 向 本 院 提 出 上 訴 狀 並 表  22

        明 上 訴 理 由 ， 如 於 本 判 決 宣 示 後 送 達 前 提 起 上 訴 者 ， 應 於 判 決 送  23

        達 後 20日 內 補 提 上 訴 理 由 書 （ 須 附 繕 本 ） 。  24

        中     華     民     國    109    年     4     月     7     日  25

                                        書 記 官   黃   玉   真  26

４


