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                                            104年 度 重 訴 字 第 257號    02

        原 　 　 　 告 　 宋 俊 霖  03

        訴 訟 代 理 人 　 吳 任 偉 律 師  04

        　 　 　 　 　 　 朱 萱 諭 律 師  05

        被 　 　 　 告 　 德 祐 建 設 企 業 有 限 公 司  06

        兼  07

        法 定 代 理 人 　 吳 順 明  08

        　 　 　 　 　 　 谷 寶 華  09

        法 定 代 理 人 　 洪 謙 傅  10

        被 　 　 　 告 　 德 冠 建 設 企 業 有 限 公 司 （ 原 名 德 旺 建 設 企 業 有 限 公  11

        法 定 代 理 人 　 吳 柏 辰  12

        共 　 　 　 同  13

        訴 訟 代 理 人 　 陳 建 宏 律 師  14

        受 　 告 知 人 　 天 誠 混 凝 土 實 業 股 份 有 限 公 司  15

        法 定 代 理 人 　 謝 福 成  16

        代 　 理 　 人 　 陳 永 華  17

        　 　 　 　 　 　 王 鶴 �  18

        上 列 當 事 人 間 請 求 損 害 賠 償 事 件 ， 本 院 於 民 國 109 年 1 月 14日 言  19

        詞 辯 論 終 結 （ 本 件 起 訴 時 繫 屬 於 臺 灣 高 雄 地 方 法 院 ， 於 105 年 9  20

        月 1 日 本 院 成 立 同 時 移 撥 本 院 ） ， 判 決 如 下 ：  21

            主   文  22

        被 告 德 祐 建 設 企 業 有 限 公 司 應 給 付 原 告 新 臺 幣 肆 佰 陸 拾 柒 萬 伍 仟  23

        肆 佰 肆 拾 捌 元 ， 及 自 民 國 一 百 零 四 年 五 月 一 日 起 至 清 償 日 止 ， 按  24

        年 息 百 分 之 五 計 算 之 利 息 。  25

        原 告 其 餘 之 訴 駁 回 。  26

        訴 訟 費 用 由 被 告 德 祐 建 設 企 業 有 限 公 司 負 擔 二 分 之 一 ； 餘 由 原 告  27

        負 擔 。  28

        原 告 如 以 新 臺 幣 壹 佰 伍 拾 萬 元 供 擔 保 後 ， 得 假 執 行 ； 被 告 德 祐 建  29

        設 企 業 有 限 公 司 以 新 臺 幣 肆 佰 陸 拾 柒 萬 伍 仟 肆 佰 肆 拾 捌 元 供 擔 保  30

        後 ， 得 免 為 假 執 行 。  31

        原 告 其 餘 假 執 行 之 聲 請 駁 回 。  32
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            事 實 及 理 由  01

        壹 、 程 序 事 項  02

        一 、 按 訴 狀 送 達 後 ， 原 告 不 得 將 原 訴 變 更 或 追 加 他 訴 ， 但 請 求 之  03

            基 礎 事 實 同 一 者 ， 擴 張 或 減 縮 應 受 判 決 事 項 之 聲 明 者 ， 不 在  04

            此 限 ， 民 事 訴 訟 法 第 255 條 第 1 項 但 書 第 2 、 3 款 分 別 定 有  05

            明 文 。 本 件 原 告 原 起 訴 時 依 民 法 第 359 條 、 第 365 條 規 定 ，  06

            請 求 解 除 買 賣 契 約 ， 並 依 民 法 第 184 條 、 第 191 條 之 1 第 1  07

            、 2 像 、 第 195 條 及 消 費 者 保 護 法 第 7 條 第 1 、 3 項 、 第 26  08

            0 條 、 第 185 條 規 定 ， 請 求 被 告 谷 寶 華 、 德 祐 建 設 企 業 有 限  09

            公 司 （ 下 稱 德 祐 公 司 ） 、 德 冠 建 設 企 業 有 限 公 司 （ 原 名 德 旺  10

            建 設 企 業 有 限 公 司 ， 下 稱 德 冠 公 司 ） 連 帶 賠 償 原 告 新 臺 幣 （  11

            下 同 ） 17,000,000元 ， 嗣 於 104 年 6 月 16日 以 民 事 準 備 � 狀  12

            （ 本 院 卷 一 第 152 至 161 頁 ） 追 加 備 位 聲 明 ， 依 民 法 第 35 9  13

            條 規 定 請 求 減 少 價 金 。 復 於 104 年 8 月 12日 以 民 事 訴 之 追 加  14

            暨 證 據 調 查 聲 請 狀 （ 本 院 卷 二 第 14至 18頁 ） 依 公 司 法 第 23條  15

            第 2 項 追 加 被 告 吳 順 明 。 再 於 108 年 11月 12日 以 民 事 變 更 訴  16

            之 聲 明 狀 追 加 民 法 第 227 條 為 請 求 權 基 礎 （ 本 院 卷 五 第 193  17

            至 第 201 頁 ） ， 於 109 年 1 月 14日 言 詞 辯 論 期 日 補 充 民 法 第  18

            227 條 規 定 即 引 用 民 法 第 226 條 規 定 （ 本 院 卷 六 第 42頁 ） ，  19

            核 均 屬 基 於 同 一 買 賣 系 爭 房 地 契 約 之 基 礎 事 實 所 為 ， 是 本 件  20

            原 告 追 加 於 法 並 無 不 合 ， 應 予 准 許 。  21

        二 、 按 當 事 人 得 於 訴 訟 繫 屬 中 ， 將 訴 訟 告 知 因 自 己 敗 訴 而 有 法 律  22

            上 利 害 關 係 之 第 三 人 ； 受 告 知 人 不 為 參 加 或 參 加 逾 時 者 ， 視  23

            為 於 得 行 參 加 時 已 參 加 於 訴 訟 ， 準 用 第 63條 之 規 定 ， 民 事 訴  24

            訟 法 第 65條 第 1 項 、 第 67條 亦 定 有 明 文 。 查 原 告 主 張 系 爭 房  25

            屋 使 用 之 混 凝 土 � 加 爐 碴 ， 而 該 批 混 凝 土 即 係 由 受 告 知 人 天  26

            誠 混 凝 土 實 業 股 份 有 限 公 司 （ 下 稱 天 誠 公 司 ） 提 供 ， 是 因 本  27

            件 訴 訟 之 結 果 ， 應 認 與 天 誠 公 司 有 法 律 上 利 害 關 係 。 而 天 誠  28

            公 司 業 經 通 知 到 庭 然 固 未 具 狀 聲 請 參 加 訴 訟 ， 依 民 事 訴 訟 法  29

            第 63條 之 規 定 ， 已 生 民 事 訴 訟 法 參 加 訴 訟 之 效 力 ， 併 予 敘 明  30

            。  31
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        貳 、 實 體 事 項  01

        一 、 原 告 主 張 ： 伊 因 被 告 德 冠 建 設 企 業 有 限 公 司 （ 原 名 德 旺 建 設  02

            企 業 有 限 公 司 ， 於 民 國 101 年 2 月 10日 更 名 ， 下 稱 德 冠 公 司  03

            ） 強 打 「 鳳 山 市 區 捷 運 第 一 站 首 選 成 長 特 區 」 之 「 捷 運 新 都  04

            心 NO2 」 建 案 吸 引 ， 於 99年 4 月 3 日 分 別 與 被 告 谷 寶 華 及 被  05

            告 德 祐 建 設 企 業 有 限 公 司 （ 下 稱 德 祐 公 司 ） 簽 定 土 地 、 房 屋  06

            買 賣 契 約 （ 下 稱 系 爭 契 約 ） ， 以 總 價 新 臺 幣 （ 下 同 ） 1,350  07

            萬 元 購 買 坐 落 高 雄 市 ○ ○ 區 ○ ○ 段 ○ ○ ○  ○ 號 土 地 及 其 上 門 牌  08

            號 碼 高 雄 市 ○ ○ 區 ○ ○ ○ 街 ○ ○ 號 建 物 （ 下 合 稱 系 爭 房 地 ） ，  09

            嗣 伊 於 100 年 8 月 間 搬 入 系 爭 房 地 後 ， 先 於 101 年 底 發 現 系  10

            爭 房 地 一 樓 浴 廁 外 面 空 地 仍 異 常 潮 濕 ， 經 於 102 年 2 月 間 通  11

            知 德 祐 公 司 處 理 ， 卻 僅 派 技 師 簡 易 檢 測 並 打 掉 1 樓 浴 廁 ， 然  12

            告 知 無 法 檢 測 出 漏 水 原 因 ， 伊 遂 自 行 委 託 自 來 水 公 司 及 工 程  13

            行 檢 測 發 現 系 爭 房 地 地 基 浸 在 水 中 ， 因 而 再 次 於 103 年 4 月  14

            3 日 寫 信 通 知 德 祐 公 司 及 德 冠 公 司 董 事 長 告 知 上 情 ， 因 未 獲  15

            回 應 ， 始 向 高 雄 市 政 府 消 保 室 申 訴 ， 然 經 三 次 調 解 協 商 後 ，  16

            渠 等 仍 僅 承 諾 「 會 找 出 積 水 原 因 ， 如 找 不 到 原 因 ， 將 以 排 水  17

            法 排 除 漏 水 狀 況 」 等 語 ， 卻 未 有 任 何 作 為 。 嗣 於 104 年 2 月  18

            間 伊 發 現 家 中 圓 球 物 品 會 向 特 定 方 向 滾 動 ， 即 向 高 雄 市 土 木  19

            技 師 公 會 申 請 系 爭 房 地 現 況 鑑 定 （ 下 稱 系 爭 鑑 定 ） ， 鑑 定 結  20

            果 認 系 爭 房 地 「 地 下 水 位 高 漲 」 、 「 X 向 傾 斜 嚴 重 ， 傾 斜 率  21

            達 1/ 144變 形 量 9.9 公 分 」 、 「 最 大 差 異 沉 限 量 為 2.1 公 分  22

            」 等 涉 及 結 構 安 全 問 題 ， 伊 得 知 上 情 ， 於 104 年 3 月 16日 即  23

            將 鑑 定 結 果 發 函 告 知 德 祐 公 司 及 德 冠 公 司 並 搬 出 系 爭 房 地 ，  24

            嗣 於 104 年 4 月 2 日 提 起 本 件 訴 訟 ， 符 合 民 法 第 365 條 第 1  25

            項 所 規 定 除 斥 期 間 。 而 經 兩 造 合 意 選 任 土 木 技 師 公 會 鑑 定 可  26

            知 系 爭 房 地 傾 斜 率 約 為 1/209 至 1/138 ， 系 爭 房 地 確 有 傾 斜  27

            等 語 。 顯 見 系 爭 不 動 產 逐 年 傾 斜 ， 未 來 恐 有 安 全 之 疑 慮 甚 明  28

            。 且 本 件 被 告 採 用 聯 合 基 腳 工 法 ， 致 系 爭 房 地 傾 斜 ， 未 就 系  29

            爭 房 屋 之 地 質 特 性 做 好 評 估 、 改 良 等 措 施 ， 顯 係 為 了 節 省 成  30

            本 ， 以 為 基 礎 在 地 上 無 人 可 見 ， 而 使 用 不 當 基 礎 形 式 敷 衍 了  31

３



            事 ， 致 伊 及 家 人 生 命 安 全 於 不 顧 ， 存 有 過 失 堪 以 認 定 。 伊 於  01

            106 年 4 月 間 發 現 系 爭 房 地 1 樓 頂 版 、 4 樓 頂 版 以 及 RF頂 版  02

            有 多 處 混 凝 土 突 出 以 及 脫 落 ， 經 委 請 高 雄 市 土 木 技 師 公 會 到  03

            場 鑑 定 ， 結 論 上 開 結 構 體 混 凝 土 中 含 有 爐 碴 ， 即 於 106 年 9  04

            月 21日 陳 述 主 張 系 爭 不 動 產 含 有 爐 碴 ， 並 送 鑑 定 結 果 證 明 上  05

            開 結 構 體 均 含 有 金 屬 成 分 ， 在 正 常 混 凝 土 中 不 應 有 金 屬 成 分  06

            在 其 中 。 混 凝 土 表 層 膨 脹 脫 落 後 ， 較 深 層 爐 碴 又 接 觸 空 氣 中  07

            水 分 繼 續 膨 脹 ， 對 結 構 安 全 及 抗 震 能 力 造 成 不 利 影 響 ， 縮 短  08

            使 用 年 限 ， 影 響 程 度 目 前 無 法 具 體 量 化 ， 足 證 系 爭 房 地 後 續  09

            會 發 生 膨 脹 脫 落 ， 顯 見 已 影 響 程 度 結 構 安 全 、 抗 震 能 力 以 及  10

            縮 短 使 用 年 限 甚 鉅 ， 另 108 年 6 月 間 ， 亦 發 現 系 爭 不 動 產 之  11

            2 、 3 樓 頂 板 亦 開 始 出 現 混 凝 土 脫 落 以 及 黑 點 現 象 。 伊 發 現  12

            系 爭 房 地 有 地 基 滲 水 、 排 水 管 漏 水 、 爐 碴 等 情 ， 得 依 民 法 第  13

            184 條 第 1 項 前 段 、 第 2 項 、 第 185 條 、 第 191 條 之 1 、 第  14

            227 條 、 第 226 條 、 消 費 者 保 護 法 第 7 條 第 1 項 、 第 3 項 規  15

            定 ， 請 求 被 告 谷 寶 華 、 德 冠 公 司 、 德 祐 公 司 負 連 帶 賠 償 責 任  16

            。 被 告 吳 順 明 為 德 冠 公 司 負 責 人 ， 依 公 司 法 第 23條 第 2 項 規  17

            定 ， 應 予 德 祐 公 司 負 連 帶 賠 償 之 責 ， 爰 請 求 擇 一 有 理 由 命 被  18

            告 賠 償 。 系 爭 房 地 傾 斜 之 情 形 ， 依 民 法 第 359 條 得 主 張 減 少  19

            價 金 ， 並 依 民 法 第 179 條 規 定 請 求 德 祐 公 司 、 谷 寶 華 、 德 冠  20

            公 司 返 還 已 受 領 之 金 錢 。 倘 若 本 件 主 張 減 少 價 金 罹 於 除 斥 期  21

            間 ， 上 開 傾 斜 之 瑕 疵 ， 係 可 歸 責 於 德 祐 公 司 與 德 冠 公 司 未 使  22

            用 正 確 基 腳 工 法 ， 而 採 聯 合 基 腳 工 法 致 系 爭 房 地 傾 斜 ， 顯 不  23

            符 合 當 時 專 業 水 準 可 合 理 期 待 之 安 全 性 亦 有 欠 缺 而 生 損 害 ，  24

            得 依 民 法 第 184 條 第 1 項 前 段 、 第 2 項 、 第 185 條 、 第 191  25

            條 之 1 、 第 227 條 、 第 226 條 規 定 ， 消 費 者 保 護 法 第 7 條 第  26

            1 項 、 第 3 項 規 定 ， 請 求 谷 寶 華 、 德 祐 公 司 、 德 冠 公 司 負 連  27

            帶 賠 償 之 責 ； 被 告 吳 順 明 為 德 祐 公 司 負 責 人 ， 依 公 司 法 第 23  28

            條 第 2項 規 定 ， 應 予 德 祐 公 司 負 連 帶 賠 償 之 責 ， 爰 請 求 擇 一  29

            有 理 由 命 被 告 賠 償 。 又 伊 因 系 爭 房 地 上 開 損 害 ， 求 助 無 門 ，  30

            因 此 罹 患 憂 鬱 症 ， 長 期 受 失 眠 及 恐 懼 ， 嚴 重 侵 害 健 康 權 ， 得  31

４



            依 民 法 第 195條 規 定 ， 請 求 賠 償 精 神 慰 撫 金 。 而 本 件 損 害 之  01

            金 額 ： 不 動 產 地 基 滲 水 、 排 水 管 漏 水 部 分 修 復 費 用 為 1,402,  02

            710元 、 傾 斜 部 分 修 復 費 用 為 3,124,283元 、 爐 碴 部 分 修 復 費  03

            用 為 1,146,640元 ， 又 不 動 產 交 易 性 貶 值 為 3,444,430元 。 精  04

            神 慰 撫 金 1,000,000元 。 鑑 定 費 用 59,240元 ， 總 計 損 害 賠 償  05

            額 10,177,030元 等 語 。 聲 明 ： � 被 告 應 連 帶 給 付 原 告 10  06

            ,177,030元 ， 及 自 起 訴 狀 繕 本 送 達 翌 日 起 至 清 償 日 止 ， 按 年  07

            息 5％ 計 算 之 利 息 。 � 願 供 擔 保 ， 請 准 宣 告 假 執 行 。  08

        二 、 被 告 則 均 以 ： 對 原 告 追 加 民 法 第 184 條 第 2 項 、 第 227 條 、  09

            第 226 條 之 請 求 不 同 意 ， 且 原 告 主 張 侵 權 行 為 請 求 權 已 罹 於  10

            時 效 。 系 爭 契 約 出 賣 人 係 德 祐 公 司 ， 與 德 冠 公 司 無 涉 ， 德 冠  11

            公 司 係 品 牌 代 號 ， 德 祐 公 司 係 集 團 關 係 企 業 ， 德 冠 公 司 人 員  12

            協 助 德 祐 公 司 處 理 系 爭 房 地 事 件 ， 僅 係 因 集 團 內 部 相 互 支 援  13

            ， 契 約 主 體 仍 屬 有 別 ， 原 告 簽 約 時 已 明 知 係 與 德 祐 公 司 簽 約  14

            ， 德 冠 公 司 並 非 共 同 出 賣 人 ， 亦 無 表 見 代 理 之 情 ， 且 原 告 提  15

            出 之 外 牆 廣 告 為 訂 約 後 拍 攝 ， 非 系 爭 房 地 買 賣 契 約 之 一 部 分  16

            ， 是 原 告 主 張 德 冠 公 司 應 與 德 祐 公 司 連 帶 賠 償 ， 核 與 民 法 第  17

            272 條 連 帶 債 務 規 定 不 符 。 而 谷 寶 華 係 土 地 出 賣 人 ， 並 無 對  18

            原 告 為 任 何 侵 權 行 為 ， 谷 寶 華 與 原 告 所 為 售 地 契 約 雖 與 系 爭  19

            房 屋 買 賣 契 約 聯 立 ， 具 一 定 依 存 關 係 ， 但 個 別 契 約 之 效 力 ，  20

            仍 應 依 個 別 契 約 加 以 判 斷 ， 不 可 混 為 一 談 ， 又 系 爭 房 地 浴 室  21

            漏 水 部 分 已 完 成 防 水 工 程 及 三 樓 馬 桶 、 蓮 蓬 頭 、 冷 熱 水 管 破  22

            損 等 項 均 完 成 修 繕 至 無 漏 水 情 事 ， 浴 室 及 車 庫 局 部 磁 磚 裂 痕  23

            膨 脹 合 計 不 到 一 坪 ， 德 祐 公 司 亦 以 磁 磚 更 新 拆 除 重 貼 。 至 系  24

            爭 房 地 基 地 週 邊 土 壤 潮 濕 ， 經 德 祐 公 司 進 行 相 關 檢 測 ， 結 果  25

            均 顯 示 無 漏 水 問 題 ， 且 依 兩 造 於 高 雄 市 消 保 室 調 解 達 成 共 識  26

            ， 由 德 祐 公 司 尋 找 漏 水 原 因 ， 確 認 鄰 宅 並 無 漏 水 狀 況 後 於 一  27

            定 期 日 前 以 排 水 法 排 除 問 題 之 共 識 ， 惟 德 祐 公 司 擬 對 鄰 宅 進  28

            行 檢 測 時 遭 屋 主 所 拒 ， 且 鄰 宅 並 無 不 合 理 增 加 水 費 之 問 題 ，  29

            故 無 法 確 認 鄰 宅 有 無 漏 水 ， 因 而 未 以 排 水 法 排 除 ， 至 原 告 主  30

            張 其 地 板 下 方 60公 分 處 持 續 湧 水 等 情 應 屬 誇 大 。 另 調 解 會 後  31
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            ， 原 告 要 求 依 原 告 擬 定 切 結 書 內 容 簽 署 ， 惟 迄 今 原 告 尚 未 提  01

            出 ， 故 德 祐 公 司 並 無 置 之 不 理 而 無 作 為 。 至 原 告 提 出 之 鑑 定  02

            報 告 ， 係 對 建 物 外 觀 現 況 檢 測 ， 惟 結 構 鑑 定 應 鑑 定 室 內 梁 柱  03

            裂 縫 ， 而 系 爭 房 地 交 屋 逾 4 年 ， 附 近 下 水 道 等 工 程 亦 可 能 為  04

            肇 因 ， 且 系 爭 房 地 所 在 社 區 住 宅 為 長 條 結 構 體 串 連 ， 不 可 能  05

            僅 原 告 一 戶 出 現 問 題 而 同 一 基 地 上 同 批 住 宅 則 無 問 題 ， 因 果  06

            關 係 仍 有 未 明 。 而 關 於 系 爭 房 地 係 經 本 案 建 築 師 依 據 地 質 調  07

            查 報 告 書 及 相 關 資 料 就 系 爭 房 地 結 構 計 算 書 設 計 基 礎 採 用 為  08

            聯 合 基 腳 工 法 ， 符 合 基 礎 構 造 設 計 規 範 第 78-1條 規 範 ， 並 無  09

            預 見 地 層 下 陷 而 自 信 其 不 致 發 生 之 情 形 ， 自 無 過 失 可 言 。 再  10

            依 鑑 定 報 告 所 示 系 爭 房 地 室 內 水 準 測 量 最 大 差 異 沈 陷 量 約 2.  11

            5 公 分 ， 未 逾 建 築 技 術 規 則 構 造 篇 第 78條 規 定 內 容 所 示 不 得  12

            超 過 10公 分 之 規 定 ， 傾 斜 率 僅 S3X2為 1/138 ， 其 餘 4 個 測 點  13

            分 別 為 1/209 、 1/6321、 1/201 、 1/1476， 數 值 均 小 於 1/20  14

            0 ， 而 安 全 無 慮 ， 可 知 被 告 交 付 系 爭 房 地 時 ， 並 無 存 有 傾 斜  15

            之 瑕 疵 。 關 於 爐 碴 部 分 ， 一 般 天 然 砂 石 或 大 陸 機 制 砂 石 ， 可  16

            能 含 有 少 量 鐵 質 ， 但 比 例 不 致 超 過 1%， 本 件 鑑 定 認 正 常 混 凝  17

            土 中 不 應 有 金 屬 成 分 在 其 中 尚 乏 依 據 ， 且 土 木 技 師 鑑 定 報 告  18

            可 知 11個 取 樣 數 據 都 不 到 1%， 含 鐵 成 分 應 在 可 容 許 的 比 例 。  19

            且 依 內 政 部 於 108 年 10月 31日 公 告 關 於 電 弧 爐 碴 之 規 定 ， 因  20

            業 界 對 爐 碴 之 檢 測 方 法 及 標 準 尚 有 疑 義 ， 而 言 後 有 關 賣 方 保  21

            證 建 材 不 含 有 損 建 築 結 構 安 全 之 電 弧 爐 碴 之 規 定 延 後 實 施 ，  22

            是 本 件 混 凝 土 是 否 含 有 爐 碴 成 分 尚 非 無 疑 。 關 於 消 費 者 保 護  23

            法 第 7 條 第 1 項 、 第 3 項 之 規 定 ， 規 範 主 體 為 企 業 經 營 者 ，  24

            並 非 個 人 ， 谷 寶 華 並 非 該 條 規 範 之 人 。 而 德 冠 公 司 亦 非 系 爭  25

            房 地 之 製 造 人 。 另 系 爭 建 物 並 無 傾 斜 至 安 全 結 構 有 疑 慮 ， 而  26

            無 安 全 性 之 問 題 或 危 險 。 系 爭 房 地 於 99年 4月 3日 簽 立 買 賣 契  27

            約 ， 系 爭 房 地 已 興 建 完 成 且 為 成 屋 ， 縱 有 傾 斜 之 瑕 疵 ， 亦 係  28

            存 在 契 約 成 立 之 前 ， 原 告 不 能 主 張 民 法 第 227條 之 不 完 全 給  29

            付 之 債 務 不 履 行 賠 償 。 而 關 於 原 告 主 張 地 基 漏 水 、 排 水 管 漏  30

            水 、 傾 斜 等 ， 原 告 於 103年 4月 間 已 向 被 告 反 映 上 開 情 事 ， 原  31
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            告 至 104年 4月 2日 始 提 起 本 件 訴 訟 ， 已 超 過 民 法 第 365條 除 斥  01

            期 間 之 規 定 ， 不 得 再 依 民 法 第 359條 、 第 179條 規 定 請 求 。 原  02

            告 主 張 身 體 健 康 權 受 侵 害 ， 難 認 與 系 爭 房 地 有 何 因 果 關 係 。  03

            另 系 爭 房 地 價 值 高 昂 ， 原 告 並 無 受 損 害 情 形 ， 原 告 主 張 依 據  04

            消 保 法 第 7條 第 1項 、 第 3項 、 民 法 第 184條 第 1項 、 第 185條 、  05

            第 191條 之 1、 第 227條 之 規 定 請 求 被 告 連 帶 賠 償 ， 均 非 有 據  06

            。 至 本 件 原 告 主 張 損 害 之 金 額 ： 關 於 不 動 產 地 基 滲 水 、 排 水  07

            管 漏 水 部 分 修 復 費 用 為 1,402,710元 部 分 ， 經 鑑 定 並 無 漏 水  08

            或 滲 水 情 形 ， 且 已 逾 除 斥 期 間 。 傾 斜 部 分 修 復 費 用 為  09

            3,124,283元 部 分 金 額 偏 高 ， 原 告 之 請 求 已 罹 於 除 斥 期 間 亦  10

            無 民 法 以 227條 之 適 用 。 爐 碴 部 分 修 復 費 用 1,146,640元 部 分  11

            ， 否 認 該 計 算 之 基 礎 ， 原 告 之 請 求 已 罹 於 除 斥 期 間 亦 無 民 法  12

            以 227條 之 適 用 。 又 不 動 產 交 易 性 貶 值 3,444,430元 部 分 ， 系  13

            爭 房 地 於 起 訴 時 市 價 高 達 1,991萬 元 ， 無 貶 值 ， 且 原 告 之 請  14

            求 已 罹 於 除 斥 期 間 亦 無 民 法 以 227條 之 適 用 。 精 神 慰 撫 金  15

            1,000,000元 ， 無 相 當 因 果 關 係 。 鑑 定 費 用 ， 形 式 真 正 不 爭  16

            執 ， 但 包 含 於 本 件 訴 訟 費 用 中 之 金 額 ， 不 應 羅 列 ， 其 餘 非 法  17

            院 囑 託 之 鑑 定 則 非 必 要 等 語 置 辯 。 聲 明 ： � 原 告 之 訴 及 假 執  18

            行 之 聲 請 均 駁 回 。 � 如 受 不 利 判 決 ， 願 供 擔 保 ， 請 准 宣 告 免  19

            為 假 執 行 。  20

        三 、 兩 造 不 爭 執 事 項  21

          � 被 告 德 冠 建 設 企 業 有 限 公 司 （ 原 名 德 旺 建 設 企 業 有 限 公 司 ，  22

            於 民 國 101 年 2 月 10日 更 名 ， 下 稱 德 冠 公 司 ） 。  23

          � 系 爭 房 地 之 廣 告 文 宣 「 鳳 山 市 區 捷 運 第 一 站 首 選 成 長 特 區 」  24

            之 「 捷 運 新 都 心 NO2 」 ， 記 載 投 資 興 建 德 旺 建 設 （ 本 院 卷 一  25

            第 19至 22頁 ） 。  26

          � 原 告 於 99年 4 月 3 日 分 別 與 谷 寶 華 及 德 祐 公 司 簽 定 土 地 、 房  27

            屋 買 賣 契 約 （ 系 爭 房 地 買 賣 契 約 ） ， 以 總 價 1,350 萬 元 購 買  28

            坐 落 高 雄 市 ○ ○ 區 ○ ○ 段 ○ ○ ○  ○ 號 土 地 及 其 上 門 牌 號 碼 高 雄  29

            市 ○ ○ 區 ○ ○ ○ 街 ○ ○ 號 建 物 （ 系 爭 房 地 ） （ 本 院 卷 一 第 23至  30

            32頁 背 面 ） 。  31
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          � 原 告 於 99年 5 月 16日 簽 收 交 屋 證 明 單 （ 本 院 卷 二 第 205 至  01

            206 頁 ） ， 除 第 5 項 於 99年 7 月 11日 收 受 售 後 服 務 卡 （ 本 院  02

            卷 六 第 30頁 ） 外 ， 其 餘 資 料 於 同 日 收 受 ， 原 告 於 100 年 8 月  03

            間 搬 入 系 爭 房 地 。  04

          � 原 告 於 103 年 4 月 3 日 寫 信 予 吳 順 明 董 事 長 （ 本 院 卷 一 第 33  05

            頁 ） 。  06

          � 原 告 向 高 雄 市 政 府 消 保 室 申 訴 ， 原 告 與 德 冠 公 司 進 行 3 次 協  07

            商 會 議 （ 本 院 卷 一 第 34至 35頁 ） 。  08

          � 高 雄 市 土 木 技 師 公 會 104 年 3 月 11日 高 市 土 技 字 第 10400652  09

            號 鑑 定 報 告 形 式 真 正 不 爭 執 （ 本 院 卷 一 第 37至 72頁 ） 。  10

          � 原 告 於 104 年 3 月 14日 委 任 律 師 發 函 予 德 冠 公 司 （ 本 院 卷 一  11

            第 74至 81頁 ） 。  12

          � 原 告 文 鳳 診 所 診 斷 證 明 書 （ 本 院 卷 一 第 95頁 ） 形 式 真 正 不 爭  13

            執 。  14

          � 德 祐 公 司 104 年 5 月 21日 德 祐 （ 工 ） 字 第 1040521001號 函 覆  15

            高 雄 市 長 、 鳳 山 區 自 來 水 公 司 （ 本 院 卷 一 第 136 至 140 頁 ）  16

            。 形 式 真 正 不 爭 執 。  17

          � 臺 灣 自 來 水 股 份 有 限 公 司 鳳 山 服 務 所 104 年 5 月 25日 台 水 七  18

            鳳 工 字 第 10400015570 號 函 （ 本 院 卷 一 第 143 頁 ） 形 式 真 正  19

            不 爭 執 。  20

          � 高 雄 縣 ○ ○ ○ ○ ○ 段 000 000000 0000000地 號 地 基 調 查 報  21

            告 書 （ 本 院 卷 二 第 23至 50頁 ） 形 式 真 正 不 爭 執 。  22

          � 被 告 因 原 告 通 知 浴 室 漏 水 而 進 行 浴 室 防 水 工 程 、 三 樓 馬 桶 、  23

            蓮 蓬 頭 冷 熱 水 管 破 損 修 繕 完 畢 （ 本 院 卷 二 第 68頁 ） 。  24

          � 台 灣 省 土 木 技 師 公 會 104 年 6 月 22 日 （ 104 ） 省 土 技 字 第  25

            0386號 鑑 定 報 告 （ 本 院 卷 二 第 75至 177 頁 ） ， 形 式 真 正 不 爭  26

            執 。  27

          � 臺 灣 檢 驗 科 技 公 司 高 雄 分 公 司 水 質 檢 測 報 告 （ 本 院 卷 二 第 25  28

            6 至 257 頁 ） 形 式 真 正 不 爭 執 。  29

          � 臺 灣 檢 驗 科 技 公 司 102 年 11月 14日 檢 驗 報 告 （ 本 院 卷 三 第 27  30

            至 28頁 ） 形 式 真 正 不 爭 執 。  31
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          � 高 雄 市 土 木 技 師 公 會 105 年 1 月 25日 高 市 土 技 字 第 10500164  01

            號 函 （ 本 院 卷 三 第 36至 37頁 ） ， 形 式 真 正 不 爭 執 。  02

          � 高 雄 市 土 木 技 師 公 會 104 年 3 月 8 日 高 市 土 技 鑑 字 第 000-00  03

            0 號 鑑 定 報 告 形 式 真 正 不 爭 執 。 （ 本 院 卷 三 第 111 至 127 頁  04

            ） 。  05

          � 台 灣 省 土 木 技 師 公 會 106 年 7 月 3 日 （ 106 ） 省 土 技 字 第 2  06

            839 號 函 檢 附 鑑 定 報 告 （ 本 院 卷 三 第 199 頁 及 外 放 鑑 定 報 告  07

            ） ， 形 式 真 正 不 爭 執 。  08

          � 高 雄 市 土 木 技 師 公 會 106 年 5 月 9 日 高 市 土 技 鑑 字 第 106013  09

            47號 鑑 定 報 告 形 式 真 正 不 爭 執 。 （ 本 院 卷 四 第 84至 124 頁 ）  10

            。  11

          � 台 灣 省 土 木 技 師 公 會 107 年 10月 5 日 （ 107 ） 省 土 技 字 第 50  12

            56號 函 檢 附 鑑 定 報 告 （ 本 院 卷 五 第 27頁 及 外 放 鑑 定 報 告 ） ，  13

            形 式 真 正 不 爭 執 。  14

          � 台 灣 省 土 木 技 師 公 會 108 年 3 月 13日 （ 108 ） 省 土 技 字 第 11  15

            64號 函 （ 本 院 卷 五 第 112 至 116 頁 ） ， 形 式 真 正 不 爭 執 。  16

          � 財 團 法 人 高 雄 市 不 動 產 估 價 師 公 會 108 年 10月 9 日 （ 108 ）  17

            高 市 估 師 中 字 第 513 號 函 檢 附 不 動 產 估 價 報 告 （ 本 院 卷 五 第  18

            173 頁 及 外 放 估 價 報 告 ） 形 式 真 正 不 爭 執 。  19

        四 、 本 件 爭 點  20

          � 原 告 主 張 民 法 第 359 條 減 少 價 請 求 權 ， 是 否 逾 除 斥 期 間 ？ 第  21

            184 條 規 定 有 無 罹 於 時 效 ？  22

          � 原 告 主 張 依 民 法 359 條 減 少 價 金 及 民 法 第 179 條 不 當 得 利 、  23

            民 法 第 184 條 第 1 項 前 段 、 第 2 項 、 第 185 條 、 第 191 之 1  24

            、 第 195 條 、 第 227 條 、 第 226 條 及 消 保 法 第 7 條 第 1 、 3  25

            項 之 規 定 、 公 司 法 第 23條 第 2 項 ， 請 求 被 告 連 帶 給 付 10,177  26

            ,030元 ， 有 無 理 由 ？  27

        五 、 原 告 主 張 民 法 第 359 條 減 少 價 請 求 權 ， 是 否 逾 除 斥 期 間 ？  28

          � 按 買 受 人 因 物 有 瑕 疵 ， 而 得 解 除 契 約 或 請 求 減 少 價 金 者 ， 其  29

            解 除 權 或 請 求 權 ， 於 買 受 人 依 第 356 條 規 定 為 通 知 後 六 個 月  30

            間 不 行 使 或 自 物 之 交 付 時 起 經 過 5 年 而 消 滅 ， 民 法 第 365 條  31
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            第 1 項 亦 定 有 明 文 。  01

          � 經 查 ：  02

          � 原 告 於 99年 4 月 3 日 分 別 與 谷 寶 華 及 德 祐 公 司 簽 定 系 爭 房 地  03

            買 賣 契 約 ， 以 總 價 1,350 萬 元 購 買 系 爭 房 地 。 嗣 原 告 於 99年  04

            5 月 16日 在 現 場 核 對 房 屋 裝 修 設 備 ， 固 收 受 包 含 ： 土 地 及 建  05

            物 所 有 權 狀 、 建 物 使 用 執 照 、 火 險 單 、 契 稅 單 、 銀 行 存 摺 、  06

            本 票 、 水 電 配 置 圖 、 廠 商 名 單 及 聯 絡 電 話 、 無 輻 射 鋼 筋 切 結  07

            書 、 無 海 沙 屋 證 明 ， 並 簽 收 交 屋 證 明 單 ， 而 第 5 項 售 後 服 務  08

            卡 於 99年 7 月 11日 收 受 等 情 ， 為 兩 造 所 不 爭 執 ， 業 經 認 定 如  09

            前 。 觀 諸 售 後 服 務 卡 上 記 載 ： 交 屋 後 一 年 內 由 於 本 公 司 施 工  10

            過 失 之 原 因 導 致 需 修 補 事 項 者 ， 由 本 公 司 負 責 修 理 （ 例 如 ：  11

            平 頂 壁 材 脫 落 、 屋 頂 、 浴 室 漏 水 、 給 排 水 管 漏 水 、 外 牆 滲 水  12

            等 。 ） 。 另 以 手 寫 針 對 防 水 部 分 保 固 延 至 102 年 7 月 11日 ，  13

            其 上 並 載 明 99年 7 月 11日 交 屋 。 已 可 見 德 祐 公 司 已 將 交 屋 日  14

            期 延 後 至 99年 7 月 11日 一 節 ， 堪 以 認 定 。  15

          � 本 件 原 告 起 訴 時 依 民 法 第 359 條 、 第 365 條 規 定 ， 請 求 解 除  16

            買 賣 契 約 ， 並 依 民 法 第 184 條 、 第 191 條 之 1 第 1 、 2 項 、  17

            第 195 條 及 消 費 者 保 護 法 第 7 條 第 1 、 3 項 、 第 260 條 、 第  18

            185 條 規 定 ， 請 求 被 告 谷 寶 華 、 德 祐 建 設 企 業 有 限 公 司 （ 下  19

            稱 德 祐 公 司 ） 、 德 冠 建 設 企 業 有 限 公 司 （ 原 名 德 旺 建 設 企 業  20

            有 限 公 司 ， 下 稱 德 冠 公 司 ） 連 帶 賠 償 原 告 新 臺 幣 （ 下 同 ） 17  21

            ,000,000元 ， 嗣 於 104 年 6 月 16日 追 加 備 位 聲 明 ， 依 民 法 第  22

            359 條 規 定 請 求 減 少 價 金 ， 有 民 事 準 備 � 狀 在 卷 可 佐 （ 本 院  23

            卷 一 第 152 至 161 頁 ） ， 迄 本 件 德 祐 公 司 於 99年 7 月 11日 交  24

            屋 之 日 起 算 ， 為 4 年 11月 又 5 天 ， 未 逾 民 法 第 365 條 第 1 項  25

            所 定 交 付 之 日 起 5 年 ， 堪 以 認 定 。 是 本 件 原 告 依 民 法 第 359  26

            條 之 規 定 ， 請 求 因 房 屋 傾 斜 而 減 少 價 金 未 逾 除 斥 期 間 。 又 原  27

            告 自 承 於 106 年 4 月 間 發 現 系 爭 房 地 1 樓 頂 版 、 4 樓 頂 版 以  28

            及 RF頂 版 有 多 處 混 凝 土 突 出 以 及 脫 落 ， 經 委 請 高 雄 市 土 木 技  29

            師 公 會 到 場 鑑 定 ， 結 論 上 開 結 構 體 混 凝 土 中 含 有 爐 碴 等 語 ，  30

            因 系 爭 房 屋 自 99年 7月 11日 交 屋 至 104年 7月 10日 已 屆 滿 5年 ，  31
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            是 原 告 主 張 系 爭 房 屋 含 爐 碴 而 應 予 以 減 價 部 分 ， 已 逾 5年 除  01

            斥 期 間 ， 而 不 得 主 張 ， 亦 可 認 定 。  02

        六 、 原 告 主 張 民 法 第 184 條 損 害 賠 償 規 定 有 無 罹 於 時 效 ？  03

          � 按 因 故 意 或 過 失 ， 不 法 侵 害 他 人 之 權 利 者 ， 負 損 害 賠 償 責 任  04

            。 故 意 以 背 於 善 良 風 俗 之 方 法 ， 加 損 害 於 他 人 者 亦 同 。 違 反  05

            保 護 他 人 之 法 律 ， 致 生 損 害 於 他 人 者 ， 負 賠 償 責 任 。 但 能 證  06

            明 其 行 為 無 過 失 者 ， 不 在 此 限 ， 民 法 第 184 條 定 有 明 文 。 次  07

            按 侵 權 行 為 所 生 之 損 害 賠 償 請 求 權 ， 自 請 求 權 人 知 有 損 害 及  08

            賠 償 義 務 人 時 起 ， 2 年 間 不 行 使 而 消 滅 ； 時 效 完 成 後 ， 債 務  09

            人 得 拒 絕 給 付 。 民 法 第 197 條 第 1 項 前 段 、 第 144 條 分 別 定  10

            有 明 文 。 又 按 從 事 設 計 、 生 產 、 製 造 商 品 或 提 供 服 務 之 企 業  11

            經 營 者 ， 於 提 供 商 品 流 通 進 入 市 場 ， 或 提 供 服 務 時 ， 應 確 保  12

            該 商 品 或 服 務 ， 符 合 當 時 科 技 或 專 業 水 準 可 合 理 期 待 之 安 全  13

            性 ； 企 業 經 營 者 違 反 前 二 項 規 定 ， 致 生 損 害 於 消 費 者 或 第 三  14

            人 時 ， 應 負 連 帶 賠 償 責 任 。 但 企 業 經 營 者 能 證 明 其 無 過 失 者  15

            ， 法 院 得 減 輕 其 賠 償 責 任 ， 消 費 者 保 護 法 第 7 條 第 1 項 、 第  16

            3 項 定 有 明 文 。 按 因 故 意 或 過 失 不 法 侵 害 他 人 之 權 利 者 ， 負  17

            損 害 賠 償 責 任 。 故 意 以 背 於 善 良 風 俗 之 方 法 加 損 害 於 他 人 者  18

            亦 同 。 民 法 第 184 條 第 1 項 定 有 明 文 。 本 項 規 定 前 後 兩 段 為  19

            相 異 之 侵 權 行 為 類 型 ， 前 段 保 護 之 法 益 為 權 利 ， 後 段 則 為 一  20

            般 財 產 上 利 益 。 而 債 權 為 相 對 權 ， 存 在 於 當 事 人 間 ， 因 不 具  21

            公 示 性 ， 原 則 上 並 非 該 項 前 段 所 稱 之 權 利 ， 即 不 得 作 為 故 意  22

            或 過 失 不 法 侵 害 之 客 體 ， 惟 第 三 人 若 故 意 以 背 於 善 良 風 俗 之  23

            方 法 ， 使 債 權 人 無 法 自 債 務 人 處 獲 得 清 償 ， 該 第 三 人 即 應 就  24

            債 權 人 不 能 受 清 償 之 利 益 ， 依 後 段 規 定 負 損 害 賠 償 責 任 （ 最  25

            高 法 院 99年 度 台 上 字 第 1704號 判 決 意 旨 參 照 ） 。 又 主 張 侵 權  26

            行 為 損 害 賠 償 請 求 權 之 人 ， 對 於 侵 權 行 為 之 成 立 要 件 應 負 舉  27

            證 責 任 。  28

          � 原 告 向 德 祐 公 司 購 買 系 爭 房 地 ， 主 張 系 爭 房 地 有 傾 斜 、 混 凝  29

            土 中 雖 � 加 電 弧 爐 碴 ， 然 目 前 系 爭 房 屋 安 全 無 虞 ， 至 爐 碴 對  30

            混 凝 土 之 結 構 安 全 、 抗 震 能 力 理 論 上 雖 可 能 造 成 不 利 影 響 ，  31
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            然 影 響 程 度 目 前 尚 無 法 具 體 量 化 。 又 系 爭 房 屋 之 混 凝 土 經 採  01

            樣 後 ， 係 經 強 力 磁 鐵 吸 附 後 ， 始 驗 出 約 0.13至 0.73% 之 金 屬  02

            成 分 有 第 2839號 、 第 5056號 鑑 定 報 告 在 卷 可 考 ， 是 可 知 金 屬  03

            成 分 所 佔 比 例 極 微 ， 難 認 足 以 產 生 重 大 影 響 ， 只 是 因 混 凝 土  04

            剝 落 表 面 瑕 疵 ， 影 響 觀 瞻 。 從 而 ， 堪 認 原 告 就 系 爭 建 物 部 分  05

            ， 僅 受 有 瑕 疵 損 害 ， 即 其 債 權 未 受 完 全 滿 足 給 付 ， 核 屬 瑕 疵  06

            給 付 ， 此 部 分 至 多 侵 害 原 告 對 德 祐 公 司 之 債 權 。 另 系 爭 房 屋  07

            經 臺 灣 省 土 木 技 師 工 會 鑑 定 認 系 爭 房 屋 因 德 祐 公 司 採 用 聯 合  08

            基 腳 工 法 ， 非 採 用 無 沉 陷 疑 慮 之 樁 基 礎 工 法 ， 在 無 完 善 的 地  09

            質 改 良 措 施 情 況 下 ， 致 使 系 爭 房 屋 發 生 傾 斜 ， 德 祐 公 司 是 可  10

            預 見 期 能 發 生 而 自 信 其 不 致 發 生 ， 疏 於 防 虞 ， 終 於 發 生 ， 有  11

            為 善 良 管 理 人 在 專 業 上 應 盡 之 義 務 等 語 ， 固 有 鑑 定 報 告 在 卷  12

            可 佐 （ 第 2839號 鑑 定 報 告 第 5 至 6 頁 ） 。 然 上 開 瑕 疵 係 發 生  13

            於 德 祐 公 司 起 造 時 ， 於 買 賣 契 約 成 立 時 ， 對 原 告 至 多 僅 有 債  14

            權 之 侵 害 ， 且 德 祐 公 司 縱 違 反 善 良 管 理 人 之 注 意 義 務 ， 亦 僅  15

            係 選 擇 建 物 起 造 工 法 妥 適 與 否 ， 並 無 違 反 任 何 保 護 他 人 法 令  16

            ， 是 與 民 法 侵 權 行 為 各 該 獨 立 類 型 之 要 件 均 不 符 合 ， 原 告 自  17

            不 得 依 民 法 第 184 條 第 1 項 、 第 2 項 規 定 ， 請 求 被 告 賠 償 其  18

            所 受 損 害 。 另 系 爭 房 屋 安 全 性 既 屬 無 虞 ， 業 如 前 述 ， 自 無 消  19

            保 法 前 開 規 定 之 適 用 。 則 原 告 依 消 保 法 第 7 條 規 定 ， 請 求 被  20

            告 連 帶 賠 償 所 受 損 害 ， 同 屬 無 據 。  21

          � 本 件 系 爭 房 地 之 買 賣 ， 尚 不 構 成 侵 權 行 為 ， 是 原 告 主 張 民 法  22

            第 184 條 之 規 定 ， 並 未 成 立 ， 則 是 否 罹 於 時 效 ， 亦 無 庸 審 酌  23

            。  24

        七 、 原 告 主 張 德 祐 公 司 與 德 冠 公 司 均 應 負 契 約 責 任 有 無 理 由 ？  25

          � 按 債 權 行 為 ， 除 法 律 另 有 規 定 外 ， 僅 於 特 定 人 間 發 生 法 律 上  26

            之 效 力 ； 債 為 特 定 人 間 之 權 利 義 務 關 係 ， 僅 債 權 人 得 向 債 務  27

            人 請 求 給 付 ， 此 為 債 之 相 對 性 原 則 （ 最 高 法 院 88年 度 臺 上 字  28

            第 694 號 民 事 裁 判 意 旨 參 照 ） 。 又 按 債 權 債 務 之 主 體 應 以 締  29

            結 契 約 之 當 事 人 為 準 。 債 權 人 基 於 債 之 相 對 性 僅 得 對 於 契 約  30

            名 義 之 債 務 人 行 使 權 利 ， 而 不 得 對 於 債 務 人 以 外 之 人 請 求 （  31
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            最 高 法 院 17年  上 字 第 906 號 判 決 意 旨 參 照 ） 。  01

          � 本 件 系 爭 房 地 之 廣 告 文 宣 「 鳳 山 市 區 捷 運 第 一 站 首 選 成 長 特  02

            區 」 之 「 捷 運 新 都 心 NO2 」 ， 記 載 投 資 興 建 德 旺 建 設 。 而 原  03

            告 於 99年 4 月 3 日 分 別 與 谷 寶 華 及 德 祐 公 司 簽 定 土 地 、 房 屋  04

            買 賣 契 約 （ 系 爭 房 地 買 賣 契 約 ） ， 以 總 價 1,350 萬 元 購 買 坐  05

            落 高 雄 市 ○ ○ 區 ○ ○ 段 ○ ○ ○  ○ 號 土 地 及 其 上 門 牌 號 碼 高 雄 市  06

            ○ ○ 區 ○ ○ ○ 街 ○ ○ 號 建 物 （ 系 爭 房 地 ） 等 情 ， 為 兩 造 所 不 爭  07

            執 。 而 觀 諸 系 爭 房 地 上 開 廣 告 雖 均 僅 顯 示 「 德 旺 」 ， 無 「 德  08

            祐 」 ， 然 亦 記 載 「 投 資 」 興 建 德 旺 建 設 （ 即 德 冠 公 司 ） ， 依  09

            上 開 廣 告 傳 單 之 內 容 ， 係 強 調 系 爭 房 地 為 德 冠 公 司 「 投 資 」  10

            興 建 ， 以 現 今 關 係 企 業 發 達 之 情 形 ， 雖 足 以 使 人 聯 想 德 冠 公  11

            司 為 德 祐 公 司 關 係 企 業 ， 而 由 德 冠 公 司 「 投 資 」 興 建 ， 系 爭  12

            房 地 屬 德 旺 集 團 作 品 之 一 ， 尚 難 認 所 有 德 旺 建 設 集 團 建 設 之  13

            房 屋 ， 均 由 德 冠 公 司 為 出 賣 人 。 且 原 告 於 起 訴 狀 及 準 備 一 狀  14

            載 明 簽 約 時 發 現 當 事 人 為 德 祐 公 司 時 ， 有 詢 問 銷 售 人 員 ， 經  15

            告 知 系 爭 房 屋 係 德 旺 建 設 集 團 所 興 建 ， 且 發 現 不 動 產 有 滲 水  16

            、 壁 癌 情 形 ， 立 刻 通 知 德 祐 公 司 人 員 ， 並 寫 信 給 德 祐 公 司 董  17

            事 長 吳 順 明 ， 顯 見 原 告 於 簽 約 時 明 知 買 賣 契 約 之 當 事 人 為 德  18

            祐 公 司 ， 是 原 告 主 張 德 冠 公 司 亦 應 負 契 約 責 任 等 語 ， 亦 非 有  19

            據 。  20

        八 、 原 告 主 張 吳 順 明 於 本 件 買 賣 契 約 簽 立 時 ， 係 德 祐 公 司 之 法 定  21

            代 理 人 ， 應 依 公 司 法 第 23條 第 2 項 負 連 帶 侵 權 行 為 損 害 賠 償  22

            責 任 有 無 理 由 ？  23

          � 按 公 司 負 責 人 對 於 公 司 業 務 之 執 行 ， 如 有 違 反 法 令 致 他 人 受  24

            有 損 害 時 ， 對 他 人 應 與 公 司 負 連 帶 賠 償 之 責 。 公 司 法 第 23條  25

            第 2 項 定 有 明 文 。 而 公 司 法 第 23條 所 定 董 事 對 於 第 三 人 之 責  26

            任 ， 乃 基 於 法 律 之 特 別 規 定 ， 異 於 一 般 侵 權 行 為 ， 就 其 侵 害  27

            第 三 人 之 權 利 ， 不 以 該 董 事 有 故 意 或 過 失 為 成 立 之 條 件 （ 最  28

            高 法 院 73年 度 台 上 字 第 4345號 裁 判 要 旨 參 照 ） ； 公 司 法 第 23  29

            條 所 謂 公 司 業 務 之 執 行 ， 係 指 公 司 負 責 人 處 理 有 關 公 司 之 事  30

            務 ， 且 以 公 司 負 有 賠 償 之 責 ， 始 有 公 司 負 責 人 與 公 司 負 連 帶  31
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            賠 償 責 任 可 言 （ 最 高 法 院 89年 度 台 上 字 第 2749號 裁 判 要 旨 參  01

            照 ） 。  02

          � 本 件 系 爭 房 屋 雖 有 傾 斜 之 瑕 疵 ， 然 僅 係 侵 害 原 告 債 權 ， 亦 無  03

            違 反 任 何 法 令 而 有 不 法 ， 是 原 告 主 張 德 祐 公 司 應 負 侵 權 行 為  04

            損 害 賠 償 之 責 ， 並 非 有 據 。 則 原 告 主 張 吳 順 明 應 依 公 司 法 第  05

            23條 第 2項 規 定 ， 與 德 祐 公 司 負 連 帶 賠 償 之 責 ， 亦 無 依 據 。  06

        九 、 原 告 主 張 谷 寶 華 與 德 祐 公 司 應 負 連 帶 責 任 有 無 理 由 ？  07

          � 所 謂 契 約 之 聯 立 ， 係 指 數 內 容 不 同 之 契 約 相 互 間 具 有 結 合 之  08

            關 係 而 言 （ 最 高 法 院 90年 度 台 上 字 第 1779號 判 決 意 旨 參 照 ）  09

            ， 其 各 個 契 約 相 互 間 是 否 具 有 依 存 關 係 ， 應 綜 合 法 律 行 為 全  10

            部 之 旨 趣 ， 當 事 人 訂 約 時 之 真 意 、 交 易 之 習 慣 及 其 他 具 體 情  11

            事 ， 並 本 於 誠 信 原 則 ， 為 斷 定 之 標 準 ， 即 依 當 事 人 之 意 思 ，  12

            一 個 契 約 之 效 力 或 存 在 依 存 於 另 一 個 契 約 之 效 力 或 存 在 ， 其  13

            個 別 契 約 是 否 有 效 成 立 ， 雖 應 就 各 該 契 約 判 斷 之 ， 但 設 其 中  14

            之 一 個 契 約 不 成 立 、 無 效 、 撤 銷 或 解 除 時 ， 則 另 一 個 契 約 亦  15

            應 同 其 命 運 （ 司 法 院 院 字 2287號 解 釋 參 照 ） 。  16

          � 次 按 系 爭 土 地 不 動 產 買 賣 契 約 書 第 二 條 ： 「 買 方 另 與 本 基 地  17

            之 建 物 所 有 權 人 簽 立 之 「 房 屋 買 賣 契 約 書 為 不 可 分 離 具 有 等  18

            同 約 束 力 。 買 方 如 與 房 屋 買 賣 契 約 書 發 生 違 約 情 形 ， 而 遭 致  19

            解 除 契 約 ， 則 視 同 亦 違 反 本 契 約 ， 賣 方 得 不 經 催 告 ， 解 除 本  20

            契 約 ， 並 依 第 九 條 違 約 罰 則 處 理 」 等 語 。 系 爭 房 屋 買 賣 契 約  21

            書 第 二 條 ： 「 買 方 另 與 本 建 物 坐 落 地 號 土 地 之 所 有 權 人 簽 立  22

            之 「 土 地 買 賣 契 約 書 」 與 本 契 約 書 為 不 可 分 離 具 有 等 同 約 束  23

            力 。 買 方 如 與 土 地 買 賣 契 約 書 發 生 違 約 情 形 ， 而 遭 致 解 除 契  24

            約 ， 則 視 同 亦 違 反 本 契 約 ， 賣 方 得 不 經 催 告 ， 解 除 本 契 約 ，  25

            並 依 第 九 條 違 約 罰 則 處 理 」 等 語 （ 本 院 卷 一 第 24頁 、 第 29頁  26

            背 面 ） 。 足 見 兩 造 於 締 約 時 已 約 定 系 爭 2 契 約 屬 聯 立 契 約 ，  27

            應 同 時 生 效 、 同 時 解 除 外 ， 並 約 定 系 爭 2 契 約 間 具 連 帶 不 可  28

            分 性 ， 應 共 同 履 行 ， 房 屋 或 土 地 單 獨 給 付 ， 不 能 達 契 約 之 目  29

            的 ， 任 一 契 約 之 違 反 ， 另 一 契 約 亦 視 為 違 反 ， 亦 即 ， 系 爭 2  30

            契 約 之 給 付 目 的 係 屬 同 一 ， 在 使 原 告 等 人 同 時 取 得 系 爭 房 屋  31
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            及 坐 落 土 地 之 所 有 權 ， 如 有 任 一 契 約 無 法 履 約 時 ， 系 爭 2 契  01

            約 之 契 約 目 的 即 均 屬 不 達 ， 視 同 全 部 違 約 ， 在 契 約 履 行 義 務  02

            上 ， 有 明 顯 之 牽 連 關 係 。 然 本 件 原 告 主 張 之 瑕 疵 ， 均 屬 德 祐  03

            公 司 於 興 建 房 屋 時 因 施 工 工 法 或 使 用 材 料 所 致 房 屋 傾 斜 、 爐  04

            碴 、 滲 水 ， 且 原 告 並 未 舉 證 證 明 系 爭 土 地 於 買 賣 當 時 即 存 有  05

            瑕 疵 ， 難 認 本 件 谷 寶 華 應 與 德 祐 公 司 負 連 帶 賠 償 之 責 。  06

        一 ○ 、 原 告 主 張 不 動 產 地 基 滲 水 、 排 水 管 漏 水 部 分 修 復 費 用 為  07

              1,402,710 元 部 分 ：  08

          � 原 告 主 張 系 爭 房 屋 地 基 滲 水 、 排 水 管 漏 水 部 分 ， 固 提 出 現 場  09

            照 片 為 佐 （ 本 院 卷 一 第 137 至 140 頁 ） 。 然 依 原 告 所 提 出 之  10

            照 片 所 示 ， 有 積 水 之 處 所 ， 係 系 爭 房 地 外 部 ， 而 原 告 所 提 出  11

            系 爭 房 屋 地 板 下 方 之 照 片 ， 該 泥 土 上 則 無 積 水 。 是 依 上 開 照  12

            片 所 示 系 爭 房 地 旁 雖 有 積 水 情 形 ， 尚 難 認 為 不 動 產 地 基 滲 水  13

            、 排 水 管 漏 水 。 又 經 本 院 囑 託 臺 灣 省 土 木 技 師 公 會 進 行 鑑 定  14

            ， 經 三 次 會 勘 現 場 檢 視 結 果 ， 後 面 廁 所 兩 處 及 外 面 左 後 側 一  15

            處 與 第 一 次 會 勘 時 現 況 並 無 明 顯 變 化 ， 無 滲 水 及 漏 水 現 象 。  16

            再 比 對 提 供 之 水 電 圖 ， 查 該 處 基 礎 下 無 給 水 和 排 水 之 管 線 配  17

            管 設 計 。 再 查 原 告 提 供 之 地 質 調 查 報 告 書 ， 與 該 會 委 託 大 禾  18

            工 程 技 術 顧 問 有 限 公 司 所 做 之 地 質 調 查 報 告 書 比 對 ， 明 顯 得  19

            知 地 下 3 米 至 5 米 皆 為 回 填 粉 土 質 或 砂 質 黏 土 ， 形 成 一 不 透  20

            水 層 。 經 現 場 附 近 觀 察 ， 系 爭 建 物 與 後 方 中 山 東 路 380 巷 69  21

            弄 相 對 高 差 約 有 1 公 尺 以 上 ， 106 年 5 月 31日 第 三 次 會 勘 時  22

            在 現 場 挖 簡 易 觀 測 井 ， 明 顯 看 出 有 水 位 差 約 58.2公 分 ， 由 於  23

            第 三 次 會 勘 前 日 有 下 雨 ， 造 成 觀 測 井 有 積 水 現 象 ， 但 室 內 三  24

            處 開 挖 過 之 基 礎 仍 與 第 一 次 會 勘 時 之 乾 涸 現 況 無 明 顯 之 差 異  25

            。 合 理 推 估 ， 汛 期 水 位 較 高 時 ， 地 下 水 滲 流 方 向 係 由 建 物 右  26

            後 方 往 前 方 大 排 水 溝 滲 流 ， 當 水 位 高 漲 ， 瞬 間 滲 流 不 及 ， 或  27

            許 造 成 基 礎 下 方 有 積 水 之 現 象 等 情 ， 亦 有 上 開 鑑 定 報 告 、 現  28

            場 照 片 在 卷 可 佐 （ 第 2839號 鑑 定 報 告 第 4 至 5 頁 、 第 36至 38  29

            頁 ） 。 而 臺 灣 省 土 木 技 師 公 會 鑑 定 所 見 會 勘 前 日 下 雨 後 ， 造  30

            成 觀 測 井 有 積 水 現 象 ， 但 室 內 三 處 開 挖 過 之 基 礎 仍 與 第 一 次  31
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            會 勘 時 之 乾 涸 現 況 等 情 形 ， 核 與 原 告 提 出 上 開 照 片 大 致 相 符  01

            ， 則 系 爭 房 地 雖 旁 邊 有 積 水 情 形 ， 應 係 因 地 下 水 流 所 致 ， 尚  02

            非 原 告 所 指 不 動 產 地 基 滲 水 、 排 水 管 漏 水 情 形 ， 是 原 告 此 部  03

            分 主 張 德 祐 公 司 應 賠 償 修 復 費 用 為 1,402,710 元 等 語 ， 尚 非  04

            有 據 ， 不 予 准 許 。  05

        一 一 、 原 告 主 張 系 爭 房 屋 傾 斜 部 分 修 復 費 用 為 3,124,283 元 部 分  06

              ：  07

          � 按 物 之 出 賣 人 ， 對 於 買 受 人 應 擔 保 其 物 依 第 373 條 之 規 定 危  08

            險 移 轉 於 買 受 人 時 ， 無 滅 失 或 減 少 其 價 值 之 瑕 疵 ， 亦 無 滅 失  09

            或 減 少 其 通 常 效 用 ， 或 契 約 預 定 效 用 之 瑕 疵 。 買 賣 因 物 有 瑕  10

            疵 ， 而 出 賣 人 應 負 擔 保 之 責 者 ， 買 受 人 得 解 除 其 契 約 ， 或 請  11

            求 減 少 其 價 金 。 但 依 情 形 ， 解 除 契 約 顯 失 公 平 者 ， 買 受 人 僅  12

            得 請 求 減 少 價 金 ， 民 法 第 354 條 第 1 項 、 第 359 條 分 別 定 有  13

            明 文 。 物 之 瑕 疵 係 指 存 在 於 物 之 缺 點 而 言 。 凡 依 通 常 交 易 觀  14

            念 ， 或 依 當 事 人 之 決 定 ， 認 為 物 應 具 備 之 價 值 、 效 用 或 品 質  15

            而 不 具 備 者 ， 即 為 物 有 瑕 疵 。 買 賣 標 的 物 如 係 特 定 物 ， 於 契  16

            約 成 立 前 已 發 生 瑕 疵 ， 而 出 賣 人 於 締 約 時 ， 因 故 意 或 過 失 未  17

            告 知 該 瑕 疵 於 買 受 人 ， 而 買 受 人 不 知 有 瑕 疵 仍 為 購 買 者 ， 則  18

            出 賣 人 所 為 給 付 之 內 容 不 符 合 債 務 本 旨 ， 即 應 負 不 完 全 給 付  19

            之 債 務 不 履 行 責 任 （ 最 高 法 院 94年 度 台 上 字 第 1112號 判 決 參  20

            照 足 資 參 照 ） 。 又 因 可 歸 責 於 債 務 人 之 事 由 ， 致 為 不 完 全 給  21

            付 者 ， 債 權 人 得 依 關 於 給 付 遲 延 或 給 付 不 能 之 規 定 行 使 其 權  22

            利 ， 民 法 第 227 條 第 1 項 亦 定 有 明 文 。 衡 諸 一 般 民 眾 購 買 房  23

            屋 通 常 係 供 作 日 常 居 住 使 用 ， 且 大 抵 上 必 須 支 出 數 百 萬 元 乃  24

            至 上 千 萬 元 之 高 額 價 金 ， 核 屬 重 大 且 昂 貴 之 交 易 ， 是 出 賣 人  25

            所 提 供 之 房 屋 ， 自 須 符 合 適 於 居 住 之 安 全 與 品 質 ， 倘 若 發 生  26

            嚴 重 或 逐 漸 傾 斜 情 形 ， 勢 必 造 成 日 常 生 活 之 困 擾 ， 當 認 應 屬  27

            物 之 瑕 疵 ， 出 賣 人 因 故 意 或 過 失 所 為 給 付 之 內 容 不 符 合 債 務  28

            本 旨 ， 即 應 負 不 完 全 給 付 之 債 務 不 履 行 責 任 。  29

          � 系 爭 房 屋 不 均 勻 下 陷 及 傾 斜 ， 業 經 高 雄 市 土 木 技 師 公 會 鑑 定  30

            測 量 結 果 顯 示 鑑 定 標 的 物 X 向 傾 斜 ， 傾 斜 率 達 1/144 變 形 量  31
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            9.9 公 分 。 沉 陷 測 量 量 測 結 果 最 大 差 異 沉 陷 量 為 2.1 公 分 等  01

            情 ， 有 高 雄 市 土 木 技 師 公 會 104 年 3 月 11日 高 市 土 技 字 第 10  02

            400652號 鑑 定 報 告 在 卷 可 佐 ， 而 經 臺 灣 省 土 木 技 師 公 會 鑑 定  03

            最 大 傾 斜 率 （ △ /H） 為 1/138 ， 水 準 測 量 最 大 差 異 沉 陷 量 約  04

            2.5 公 分 ， 亦 有 第 2839號 鑑 定 報 告 在 卷 可 佐 ， 且 兩 造 就 形 式  05

            真 正 不 爭 執 。 系 爭 房 屋 經 本 院 送 臺 灣 省 土 木 技 師 公 會 鑑 定 結  06

            果 認 ： 依 據 被 告 提 供 之 地 基 調 查 報 告 書 所 載 一 般 筏 式 基 礎 之  07

            容 許 沉 陷 量 為 30.0公 分 ， … … 。 唯 仍 可 能 有 差 異 沉 陷 可 能 性  08

            存 在 。 本 工 程 若 採 樁 基 礎 ， 則 應 無 沉 陷 之 問 題 。 又 為 避 免 回  09

            填 可 能 造 成 之 差 異 沉 陷 ， 因 此 建 議 應 於 基 礎 施 工 前 對 基 礎 下  10

            方 之 回 填 層 先 進 行 滾 壓 夯 實 / 改 良 處 理 。 結 論 與 建 議 ： 「 建  11

            議 基 礎 型 式 可 採 下 列 方 法 ： A 基 礎 型 式 採 筏 式 基 礎 ， … … ，  12

            夯 實 深 度 有 限 ， 未 來 仍 可 能 有 差 異 沉 陷 可 能 性 存 在 。 B 基 礎  13

            型 式 採 樁 基 礎 ， 將 載 重 傳 至 良 好 承 載 層 ， 因 此 無 承 載 力 不 足  14

            及 沉 陷 過 大 之 顧 慮 ， 為 工 程 費 較 高 。 再 查 被 告 提 供 之 結 構 計  15

            算 書 第 一 章 關 於 2.結 構 系 統 ： 本 結 構 物 採 用 鋼 筋 混 凝 土 二 元  16

            系 統 之 韌 性 立 體 剛 架 構 加 剪 力 牆 。 基 礎 為 聯 合 基 腳 等 語 。 承  17

            前 所 述 ， 明 顯 得 知 被 告 採 用 基 礎 型 式 是 聯 合 基 腳 工 法 ， 而 非  18

            採 用 無 沉 陷 疑 慮 之 樁 基 礎 工 法 ， 在 無 完 善 的 地 質 改 良 措 施 情  19

            況 下 ， 致 使 系 爭 鑑 定 標 的 物 發 生 傾 斜 。 被 告 是 可 預 見 其 能 發  20

            生 而 自 信 其 不 致 發 生 ， 疏 於 防 虞 ， 終 於 發 生 ， 有 違 善 良 管 理  21

            人 在 專 業 上 應 盡 之 注 意 義 務 等 語 ， 有 第 2839號 鑑 定 報 告 在 卷  22

            可 佐 ， 又 依 被 告 提 供 地 基 調 查 報 告 書 之 結 論 與 建 議 ， 明 顯 看  23

            出 開 通 大 地 工 程 股 份 有 限 公 司 專 業 技 師 僅 建 議 兩 種 工 法 。 A  24

            方 式 ： 係 建 議 若 採 筏 式 基 礎 且 地 質 改 良 ， 未 來 仍 有 沉 陷 之 可  25

            能 性 存 在 。 B 方 式 ： 若 採 樁 基 礎 無 承 載 力 不 足 及 沉 陷 之 疑 慮  26

            。 系 爭 工 程 卻 採 A 、 B 方 式 以 外 ， 安 全 性 最 沒 把 握 之 聯 合 基  27

            腳 工 法 ， 相 關 措 施 沒 做 好 ， 致 使 建 物 不 均 勻 沉 陷 傾 斜 等 語 ，  28

            亦 經 臺 灣 省 土 木 技 師 公 會 以 107 年 3 月 27日 （ 107 ） 省 土 技  29

            字 第 1362號 函 覆 明 確 （ 本 院 卷 四 第 149 頁 ） ， 亦 徵 德 祐 公 司  30

            就 系 爭 房 屋 選 擇 採 用 聯 合 基 腳 工 法 確 非 最 理 想 之 施 工 方 法 ，  31
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            且 嗣 後 系 爭 房 屋 發 生 傾 斜 而 有 瑕 疵 。  01

          � 又 關 於 系 爭 房 屋 修 復 之 方 法 及 費 用 ， 經 臺 灣 省 土 木 技 師 公 會  02

            建 議 依 該 會 鑑 定 手 冊 第 七 章 說 明 「 修 復 費 用 」 指 鑑 定 標 的 物  03

            無 安 全 顧 慮 時 ， 建 物 並 不 需 要 補 強 以 增 加 結 構 強 度 時 之 修 復  04

            費 用 。 「 補 強 費 用 」 指 鑑 定 標 的 物 出 現 安 全 顧 慮 時 ， 建 物 需  05

            進 行 補 強 工 程 以 增 加 結 構 強 度 時 之 補 強 費 用 ， 或 建 物 傾 斜 率  06

            大 於 1/200 時 可 能 需 進 行 的 建 物 扶 正 或 基 礎 補 強 費 用 。 因 此  07

            ， 修 復 方 式 之 方 法 ， 建 議 鋼 筋 混 凝 土 結 構 體 發 生 0.3mm 寬 度  08

            以 上 的 結 構 性 裂 縫 ， 使 用 灌 注 環 氧 樹 脂 （ Epoxy ） 灌 注 工 法  09

            修 補 ； 0.3mm 寬 度 以 下 的 非 結 構 性 裂 縫 及 龜 裂 ， 以 批 土 油 漆  10

            方 式 修 復 。 系 爭 建 物 目 前 安 全 尚 無 顧 慮 ， 可 經 由 扶 正 及 地 質  11

            改 良 予 以 補 強 ， 所 需 費 用 為 2,815,240 元 。 另 依 據 系 爭 不 動  12

            產 現 在 之 傾 斜 率 ， 非 工 程 性 補 償 費 依 該 會 鑑 定 手 冊 第 七 章 說  13

            明 ， 「 補 償 費 用 」 指 建 物 傾 斜 率 （ △ /H) 大 於 1/200 時 ， 因  14

            無 法 或 不 易 進 行 建 物 扶 正 及 使 用 性 不 便 所 需 之 建 物 傾 斜 補 償  15

            費 用 。 另 第 六 章 第 三 節 說 明 ： 「 建 築 物 傾 斜 時 ， … … ， 當 建  16

            築 物 結 構 體 無 安 全 顧 慮 時 ， 建 築 物 之 處 理 程 序 如 下 ： 1.鑑 定  17

            人 可 考 量 建 物 扶 正 與 基 礎 補 強 工 程 。 2.若 無 法 或 不 易 以 工 程  18

            技 術 回 復 原 有 垂 直 度 時 ， 則 應 考 量 建 物 傾 斜 補 償 費 用 ， 以 補  19

            償 住 戶 使 用 之 不 便 。 所 以 ， 當 房 屋 結 構 安 全 無 慮 時 ， 建 物 傾  20

            斜 補 償 之 鑑 估 需 分 改 善 建 築 物 傾 斜 率 之 工 程 性 費 用 與 建 物 傾  21

            斜 補 償 二 類 」 。 其 中 改 善 建 築 物 傾 斜 率 之 工 程 性 費 用 即 指 地  22

            質 改 良 、 基 礎 補 強 、 樑 柱 牆 結 構 性 裂 縫 、 滲 水 、 油 漆 等 等 之  23

            修 補 。 建 物 傾 斜 補 償 即 指 無 法 或 不 易 以 工 程 技 術 回 復 原 有 垂  24

            直 度 時 ， 以 補 償 住 戶 使 用 不 便 之 非 工 程 性 補 償 。 綜 上 所 述 ，  25

            依 本 鑑 定 標 的 物 最 大 傾 斜 率 為 1/138 ， 房 屋 結 構 無 安 全 之 虞  26

            ， 依 該 會 鑑 定 手 冊 之 規 定 ， 經 計 算 其 非 工 程 性 補 償 為 309,04  27

            3 元 。 德 祐 公 司 雖 主 張 如 經 德 祐 公 司 自 行 修 復 ， 所 需 費 用 無  28

            需 如 鑑 定 報 告 所 示 高 ， 然 依 據 被 告 提 供 地 基 調 查 報 告 書 結 論  29

            與 建 議 ， 明 確 陳 述 基 礎 型 式 採 樁 基 礎 ， 將 載 重 傳 至 良 好 承 載  30

            層 ， 因 此 無 承 載 力 不 足 及 沉 陷 量 過 大 之 疑 慮 。 開 通 公 司 專 業  31
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            技 師 之 疑 慮 ， 是 採 用 樁 基 礎 並 非 百 分 之 百 不 會 造 成 地 基 沉 陷  01

            ， 是 讓 它 降 低 危 害 機 率 的 發 生 。 基 礎 設 計 安 全 與 否 非 僅 止 於  02

            單 一 項 之 基 礎 型 式 採 用 何 種 ， 採 用 樁 基 礎 不 是 安 全 設 計 唯 一  03

            保 證 ， 可 提 高 其 安 全 係 數 是 不 爭 的 事 實 。 基 礎 設 計 理 應 一 併  04

            考 慮 地 質 是 否 需 改 良 、 施 工 品 質 良 莠 與 否 及 不 可 抗 力 的 外 在  05

            因 素 所 影 響 。 系 爭 建 物 鑑 定 結 果 最 大 傾 斜 率 為 1/138 ， 水 準  06

            測 量 結 果 最 大 差 異 沉 陷 量 約 2.5 公 分 ， 雖 安 全 目 前 尚 無 疑 慮  07

            ， 是 被 告 疏 失 造 成 的 不 爭 事 實 ， 仍 須 採 與 適 當 之 措 施 。 本 件  08

            修 復 費 用 乃 針 對 自 身 之 鑑 定 事 項 作 專 業 判 斷 ， 不 受 任 何 一 造  09

            當 事 人 所 左 右 等 語 ， 亦 有 上 開 臺 灣 省 土 木 技 師 公 會 函 覆 在 卷  10

            可 佐 （ 本 院 卷 四 第 150 頁 ） 。 臺 灣 省 土 木 技 師 公 會 依 其 專 業  11

            所 為 判 斷 ， 尚 無 證 據 證 明 確 有 高 估 之 情 形 ， 是 被 告 此 部 分 抗  12

            辯 並 無 可 採 。  13

          � 綜 上 ， 本 件 修 復 費 用 及 非 工 程 性 費 用 為 3,124,283 元 （ 計 算  14

            式 ： 2,815,240 元 +309, 043 元 ＝ 3,124,283 元 ） ， 原 告 此  15

            部 分 主 張 ， 為 有 理 由 ， 應 予 准 許 。  16

        一 二 、 原 告 主 張 系 爭 房 屋 爐 碴 部 分 修 復 費 用 1,146,640 元 部 分 ：  17

          � 所 謂 的 「 電 弧 爐 煉 鋼 」 ， 是 將 回 收 廢 鐵 、 廢 鋼 後 ， 經 「 電 弧  18

            爐 」 高 溫 熔 煉 後 ， 製 造 成 鋼 材 ， 而 溶 煉 所 殘 留 的 殘 留 物 ， 就  19

            是 「 爐 碴 （ 渣 ） 」 ， 爐 碴 （ 渣 ） 係 電 弧 爐 煉 鋼 過 程 所 產 生 之  20

            副 產 品 ， 未 經 安 定 化 的 還 原 碴 （ 渣 ） ， 不 得 做 為 結 構 用 混 凝  21

            土 摻 料 ， 否 則 會 造 成 體 積 不 穩 定 性 （ 膨 脹 現 象 ） ， 故 工 程 會  22

            也 頒 佈 了 「 公 共 工 程 高 爐 石 混 凝 土 使 用 手 冊 」 以 利 遵 循 。 依  23

            公 共 工 程 委 員 會 （ 下 稱 工 程 會 ） 表 示 ， 目 前 訂 頒 之 公 共 工 程  24

            施 工 綱 要 規 範 僅 允 許 「 高 爐 爐 碴 」 經 研 磨 成 粉 摻 配 於 水 泥 成  25

            為 高 爐 水 泥 ， 作 為 混 凝 土 的 膠 結 材 料 ， 而 電 弧 煉 鋼 爐 碴 不 得  26

            做 為 結 構 用 混 凝 土 材 料 。 高 爐 爐 碴 ， 為 一 貫 作 業 煉 鋼 廠 在 煉  27

            鐵 過 程 所 產 生 之 副 產 物 ， 以 水 淬 方 式 冷 卻 ， 其 研 磨 成 細 粉 �  28

            加 於 混 凝 土 中 會 產 生 卜 作 嵐 反 應 ， 可 增 加 混 凝 土 之 晚 期 強 度  29

            ， 並 使 混 凝 土 更 加 緻 密 ， 增 進 其 耐 久 性 。 故 工 程 會 施 工 綱 要  30

            規 範 「 第 03050 章 混 凝 土 基 本 材 料 及 施 工 一 般 要 求 」 ， 載 明  31
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            以 水 淬 高 爐 爐 碴 粉 作 為 膠 結 材 料 時 ， 應 符 合 「 CNS12549混 凝  01

            土 及 水 泥 砂 漿 用 水 淬 高 爐 爐 碴 粉 」 之 規 定 ， 提 供 工 程 主 辦 機  02

            關 、 設 計 及 施 工 單 位 參 考 遵 循 。 還 原 碴 ， 係 指 以 回 收 之 廢 鐵  03

            、 廢 鋼 為 主 要 原 料 ， 經 由 電 弧 爐 高 溫 熔 煉 製 成 鋼 材 過 程 所 產  04

            生 爐 石 之 一 ， 稱 為 「 電 弧 爐 煉 鋼 爐 碴 」 ， 除 再 利 用 前 應 經 安  05

            定 化 處 理 措 施 外 ， 並 須 依 「 CNS15311粒 料 受 水 合 作 用 之 潛 在  06

            膨 脹 試 驗 法 」 辦 理 檢 驗 ， 工 程 會 目 前 僅 依 據 該 辦 法 規 定 ， 將  07

            「 電 弧 爐 煉 鋼 爐 碴 」 作 為 施 工 綱 要 規 範 「 第 02722 章 級 配 粒  08

            料 基 層 」 、 「 第 02726 章 級 配 粒 料 底 層 」 及 「 第 02742 章 瀝  09

            青 混 凝 土 鋪 面 」 之 再 生 粒 料 材 料 使 用 ， 不 得 做 為 結 構 用 混 凝  10

            土 材 料 ， 有 臺 灣 省 土 木 技 師 公 會 提 出 之 工 程 會 新 聞 稿 在 卷 可  11

            參 （ 第 5056號 鑑 定 報 告 第 28頁 ） 。 足 見 爐 碴 有 不 同 種 類 ， 高  12

            爐 爐 碴 可 用 於 混 凝 土 材 料 、 電 弧 爐 煉 鋼 爐 碴 則 不 得 用 於 混 凝  13

            土 建 材 中 。  14

          � 本 件 臺 灣 省 土 木 技 師 公 會 按 本 院 囑 託 之 項 目 ， 於 系 爭 房 屋 進  15

            行 檢 視 並 取 樣 記 錄 現 況 ， 取 樣 及 檢 驗 係 委 由 震 遠 檢 驗 科 技 有  16

            限 公 司 （ 高 雄 材 料 實 驗 室 ） 進 行 ， 1F頂 版 取 樣 2 個 ， 4F頂 版  17

            取 樣 8 個 及 4F樑 取 樣 1 個 ， 經 以 強 力 磁 鐵 吸 取 後 ， 測 得 上 開  18

            取 樣 樣 本 ， 均 含 有 0.056 至 0.739%不 等 之 金 屬 成 分 ， 有 第  19

            5056號 鑑 定 報 告 在 卷 可 參 。 依 上 開 鑑 定 報 告 雖 稱 在 正 常 混 凝  20

            土 中 不 應 有 金 屬 成 分 在 其 中 ， 故 足 堪 認 定 含 有 爐 碴 （ 渣 ） 成  21

            分 ， 混 凝 土 表 層 膨 脹 脫 落 後 ， 較 深 層 爐 碴 （ 渣 ） 又 接 觸 空 氣  22

            中 水 份 繼 續 膨 脹 ， 對 結 構 安 全 及 抗 震 能 力 造 成 不 利 影 響 ， 縮  23

            短 使 用 年 限 等 語 ， 然 亦 稱 影 響 程 度 目 前 尚 無 法 具 體 量 化 等 語  24

            。 而 審 酌 上 開 金 屬 含 量 為 0.056 至 0.739%不 等 ， 含 量 些 微 ，  25

            而 檢 測 之 方 式 乃 以 強 力 磁 鐵 吸 取 後 檢 測 出 來 ， 而 一 般 混 凝 土  26

            製 作 過 程 ， 縱 經 篩 選 ， 亦 不 可 能 全 數 以 強 力 磁 鐵 吸 取 出 混 凝  27

            土 中 之 全 部 金 屬 成 分 ， 又 依 前 新 聞 稿 所 述 ， 爐 碴 不 僅 有 不 可  28

            存 在 於 建 材 之 電 弧 爐 碴 ， 尚 有 可 增 強 混 凝 土 強 度 之 高 爐 爐 碴  29

            ， 則 上 開 檢 測 發 現 之 金 屬 成 分 ， 是 否 確 為 電 弧 爐 碴 ， 已 非 無  30

            疑 。 又 原 告 自 承 發 現 時 為 106 年 4 月 ， 距 離 系 爭 房 屋 興 建 完  31
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            成 已 經 將 近 7 年 ， 所 致 損 害 是 否 均 因 含 有 爐 碴 所 致 ， 尚 難 認  01

            定 。 再 由 發 生 較 多 之 處 所 ， 為 4 樓 頂 版 ， 且 並 非 大 規 模 ， 是  02

            否 因 系 爭 房 屋 自 身 因 時 間 變 化 所 致 亦 有 可 能 ， 是 此 部 分 難 認  03

            確 因 含 有 電 弧 爐 碴 所 致 。 是 此 部 分 原 告 之 主 張 ， 即 非 可 採 ，  04

            不 予 准 許 。  05

        一 三 、 系 爭 房 屋 不 動 產 交 易 性 貶 值 為 3,444,430 元 。  06

          � 按 買 賣 因 物 有 瑕 疵 ， 而 出 賣 人 依 前 五 條 之 規 定 ， 應 負 擔 保 之  07

            責 者 ， 買 受 人 得 解 除 其 契 約 ， 或 請 求 減 少 其 價 金 ， 民 法 第 35  08

            9 條 定 有 明 文 。 本 條 旨 在 兼 顧 買 賣 雙 方 之 利 益 與 損 失 。 是 買  09

            受 人 請 求 減 少 之 價 金 數 額 ， 自 應 依 同 品 質 物 品 之 市 場 價 值 與  10

            系 爭 瑕 疵 物 之 買 賣 價 金 並 其 減 少 後 之 實 際 價 格 相 比 較 ， 以 為  11

            計 算 之 基 準 （ 最 高 法 院 86年 台 上 字 第 1615號 判 決 意 旨 可 資 參  12

            照 ） 。 而 買 受 人 依 民 法 第 359 條 規 定 所 得 主 張 之 價 金 減 少 請  13

            求 權 ， 一 經 買 受 人 以 意 思 表 示 行 使 ， 出 賣 人 所 得 請 求 之 價 金  14

            ， 即 於 應 減 少 之 範 圍 內 縮 減 之 。 換 言 之 ， 出 賣 人 於 其 減 少 之  15

            範 圍 內 ， 即 無 該 價 金 之 請 求 權 存 在 。 次 按 無 法 律 上 之 原 因 而  16

            受 利 益 ， 致 他 人 受 損 害 者 ， 應 返 還 其 利 益 。 雖 有 法 律 上 之 。  17

            是 買 受 人 於 主 張 因 買 賣 標 的 物 有 瑕 疵 請 求 減 少 價 金 時 ， 除 應  18

            證 明 系 爭 買 賣 標 的 物 有 瑕 疵 外 ， 尚 應 證 明 系 爭 瑕 疵 物 之 市 場  19

            實 際 價 格 ， 必 買 賣 當 時 之 價 金 與 市 價 相 當 ， 系 爭 瑕 疵 物 之 市  20

            場 實 際 價 格 較 市 價 為 低 時 ， 始 得 請 求 價 值 減 少 之 數 額 。  21

          � 本 件 德 祐 公 司 交 付 系 爭 房 地 予 原 告 時 ， 系 爭 房 地 有 如 前 述 因  22

            選 擇 基 腳 工 法 不 當 所 生 傾 斜 之 瑕 疵 ， 業 經 臺 灣 省 土 木 技 師 公  23

            會 鑑 定 屬 實 。 而 原 告 主 張 因 系 爭 房 地 有 瑕 疵 ， 被 告 應 將 因 此  24

            減 少 之 價 金 2,444,430 元 返 還 原 告 ， 固 亦 據 原 告 聲 請 鑑 定 ，  25

            而 由 歐 亞 不 動 產 估 價 師 聯 合 事 務 所 提 出 估 價 報 告 。 而 依 歐 亞  26

            不 動 產 估 價 師 聯 合 事 務 所 提 出 之 估 價 報 告 ， 99年 4 月 3 日 買  27

            賣 當 時 ， 房 屋 傾 斜 之 價 格 減 損 為 1,551,165 元 、 電 爐 碴 成 分  28

            因 素 減 損 之 金 額 為 736,967 元 。 而 電 爐 碴 部 分 之 減 價 請 求 權  29

            已 逾 除 斥 期 間 ， 且 難 認 屬 瑕 疵 ， 則 此 部 分 原 告 尚 不 得 請 求 。  30

            又 原 告 雖 以 起 訴 當 時 之 價 額 請 求 ， 則 依 上 開 說 明 ， 減 少 價 金  31
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            本 應 以 買 賣 契 約 當 時 之 市 價 衡 量 ， 是 本 件 原 告 得 依 民 法 第 35  01

            9 條 、 第 179 條 請 求 德 祐 公 司 減 少 並 返 還 之 價 額 為 1,551,16  02

            5 元 ， 堪 以 認 定 。 逾 此 範 圍 之 請 求 ， 即 無 理 由 。  03

        一 四 、 精 神 慰 撫 金 1,000,000 元 。  04

          � 按 債 務 人 因 債 務 不 履 行 ， 致 債 權 人 之 人 格 權 受 侵 害 者 ， 準 用  05

            第 192 條 至 第 195 條 及 第 197 條 之 規 定 ， 負 損 害 賠 償 責 任 ，  06

            民 法 第 227 條 之 1 定 有 明 文 。 故 雙 方 間 若 有 買 賣 等 契 約 關 係  07

            ， 且 因 債 務 人 不 履 行 債 務 致 債 權 人 之 人 格 權 受 有 侵 害 ， 債 權  08

            人 始 得 準 用 民 法 第 194 條 或 第 195 條 規 定 ， 請 求 債 務 人 就 非  09

            財 產 上 損 害 負 賠 償 責 任 。  10

          � 原 告 雖 主 張 於 104 年 2 月 23日 起 至 文 鳳 診 所 精 神 科 看 診 ， 主  11

            訴 103 年 初 出 現 情 緒 低 落 ， 時 常 感 到 焦 慮 煩 躁 ， 無 法 集 中 注  12

            意 力 ， 睡 眠 品 質 差 等 語 ， 文 鳳 診 所 104 年 4 月 2 日 診 斷 證 明  13

            書 （ 本 院 卷 一 第 95頁 ） 形 式 真 正 不 爭 執 。 然 因 系 爭 建 物 目 前  14

            安 全 尚 無 顧 慮 ， 而 上 開 診 斷 證 明 書 並 無 法 證 明 原 告 係 因 何 原  15

            因 情 緒 低 落 、 感 到 焦 慮 煩 躁 ， 是 尚 難 認 與 本 案 有 相 當 因 果 關  16

            係 ， 是 原 告 此 部 分 主 張 ， 並 非 有 據 。  17

        一 五 、 原 告 主 張 鑑 定 費 用 59,240元 ：  18

            鑑 定 費 用 乃 原 告 自 己 欲 主 張 權 利 所 為 蒐 證 行 為 ， 其 向 被 告 請  19

            求 給 付 ， 並 非 有 據 。  20

        一 六 、 綜 上 所 述 ， 原 告 依 民 法 第 359 條 、 第 179 條 規 定 ， 請 求 減  21

              少 價 金 1,551,165 元 、 依 民 法 第 227 條 第 1 項 規 定 ， 請 求  22

              扶 正 傾 斜 情 形 3,124,283 元 ， 合 計 4,675,448 元 （ 1,551,  23

              165+ 3,124,283＝ 4,675,448 ） 為 有 理 由 ， 逾 此 範 圍 之 請  24

              求 ， 均 為 無 理 由 。  25

        一 七 、 從 而 ， 原 告 主 張 德 祐 公 司 應 給 付 原 告 4,675,448 元 ， 及 自  26

              起 訴 狀 繕 本 送 達 之 翌 日 即 104 年 5 月 1 日 （ 送 達 證 書 ， 本  27

              院 卷 一 第 104 、 105 頁 ） 至 清 償 之 日 止 按 年 息 百 分 之 5 計  28

              算 之 利 息 為 有 理 由 ， 應 予 准 許 ， 於 此 範 圍 之 請 求 ， 應 予 駁  29

              回 。 又 兩 造 陳 明 願 供 擔 保 請 准 宣 告 假 執 行 、 免 予 假 執 行 ，  30

              均 核 無 不 合 ， 爰 酌 定 相 當 之 金 額 宣 告 之 。  31
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        一 八 、 本 件 事 證 已 明 ， 兩 造 其 餘 主 張 及 攻 擊 防 禦 方 法 ， 核 與 判 決  01

              結 果 不 生 影 嚮 ， 爰 不 一 一 論 述 。 至 原 告 主 張 應 再 送 鑑 定 或  02

              為 函 詢 ， 均 認 無 再 送 鑑 定 或 函 詢 之 必 要 ， 附 此 敘 明 。  03

        據 上 論 結 ， 本 件 原 告 之 訴 為 一 部 有 理 由 ， 一 部 無 理 由 ， 依 民 事 訴  04

        訟 法 第 79條 、 民 事 訴 訟 法 第 390 條 第 2 項 、 第 392 條 第 2 項 ， 判  05

        決 如 主 文 。  06

        中     華     民     國    109    年     2     月     13    日  07

                          民 事 第 二 庭   法   官   謝 文 嵐  08

        以 上 正 本 係 照 原 本 作 成 。  09

        如 對 本 判 決 上 訴 ， 須 於 判 決 送 達 後 20日 內 向 本 院 提 出 上 訴 狀 。 如  10

        委 任 律 師 提 起 上 訴 者 ， 應 一 併 繳 納 上 訴 審 裁 判 費 。  11

        中     華     民     國    109    年     2     月     13    日  12

                                      書 記 官   許 琇 淳  13
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