
 

 

從「臺灣高等法院 100年消上易字第 13號民事判決」看 

預售屋買賣廣告不實所產生之糾紛問題 

文/鹿港地政  陳翊書 

一、事實摘要 

     上訴人(買方)彭○○購買被上訴人(賣方) ○○建設股份有限公司位於台

北市萬華區所推出之預售屋建案「美○○林」，並於民國 98年 7月 8日簽訂「○

○美○○林房屋土地預定買賣契約書」，買賣標的為台北市萬華區○○段二小段

第○○地號土地暨該基地上興建之「美○○林」建案編號第 A1 棟 6 樓建築物，

門牌為 149-1 號（以下簡稱系爭房屋）。   

   雙方於 99年 4月 12日交屋驗屋當日，買受人彭○○發現系爭房屋之玄關門

寬為 83公分，與同層其他兩戶門寬 103公分不同，當場與驗屋人員反應該瑕疵

後，並於 99年 4月 29日以存證信函通知○○建設公司。而後於臺北地方法院提

起訴訟，主張○○建設公司故意不告知系爭房屋之玄關門門寬過小之瑕疵，請求

○○建設公司就買賣標的物之瑕疵及不完全給付負損害賠償責任，並依消費者保

護法第 51條規定，請求懲罰性賠償金。經臺北地方法院 99年消字第 38號判決，

判定買受人彭○○敗訴。 

    買方彭○○不服上述判決，就其中之損害賠償價額提起上訴。再經臺灣高等

法院 100年消上易字第 13號判決，認為被上訴人無須負瑕疵擔保責任，原審為

上訴人敗訴之判決並無不合，上訴人彭○○請求廢棄原判決無理由，予以駁回。 
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以下針對雙方主張內容進行簡單整理 

買受人彭○○主張 出賣人○○建設主張 

1. ○○建設銷售房屋現場、廣告平 

面圖皆顯示住宅玄關門門寬是 103 

公分，並無 83公分之門片，買賣

契約書則取巧避開玄關門大小，而

記載：「配合電梯廳整體空間，採

用獨具風格氣派之實木鋼板防火

門」。 

故意不告知系爭建物有玄關門門

寬過小之瑕疵，爰依民法第 354 

條、第 359 條、第 360 條，及第

227 條規定，請求被告就買賣標的

物之瑕疵及不完全給付負損害賠

償責任。 

1. 建案銷售前，已將 A棟 3樓之 

A1、A2、A3戶分 別施作成實品屋

(室內未裝潢之交屋時狀態)，B 棟 

3 樓之 B1、B2 、B3 戶則裝潢成精

裝屋，分別供消費者參觀，消費者

於參觀時均可得知 A1 戶之玄關

門尺寸較 A2、A3 小，而買受人購

買系爭房屋前，曾親自到現場參

觀，進出系爭大門，看過現場滿意

後才指定購買系爭房屋。 

並無故意不告知玄關門之大小， 

依民法第 354 條、第 355 條規

定，無須負瑕疵擔保責任。 

2. 依消費者保護法第 22條規定，○ 

○建設於房屋銷售現場展示之玄

關門旁載有：「開闔大器宅門」、「富

健世家開啟傳奇輝煌大宅門」，作

為玄關門之廣告台詞，該玄關門門

寬為 103公分，屬廣告之一部分，

亦應屬買賣契約內容之一部。 

○○建設未曾告知買受人系爭建 

物有此瑕疵，直至驗屋當日，買受

人始自行發現該瑕疵，故意不告知

系爭房屋之瑕疵，爰依消費者保護

法第 51條規定，請求損害金額三

倍之懲罰性賠償金。縱無故意不告

知該系爭房屋之玄關門較小之瑕

疵，亦有過失，得依消費者保護法

第 51條但書規定，請求給付損害

額一倍之懲罰性賠償金。 

2. 建材展示會場之玄關門旁文字介 

紹，記載：「優雅美感〃〃〃具防

火、隔音、隔熱效果」等說明，係

要讓消費者知悉門片之材質樣

式，並無系爭房屋玄關門大小即為

展示現場之尺寸等文字，且並未以

「玄關門寬達 103 公分」為廣

告，而係強調玄關門之安全及美

觀。無廣告不實，買受人未受有損

害，本件無消費者保護法第 23、

51 條之適用，資為抗辯。 
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二、爭點 

(一)被上訴人(○○建設)出售系爭房屋予上訴人(彭○○，以下簡稱買受人)時， 

    上訴人是否知悉系爭房屋玄關門門寬為 83公分？ 

(二)被上訴人(○○建設，以下簡稱出賣人)是否應就系爭房屋玄關門門寬僅為 

    83公分負物之瑕疵擔保責任？ 

三、判決要旨 

(一)臺北地方法院 99年消字第 38號判決之見解(原審) 

  1.臺北地方法院認為買方在買受系爭房屋時，既已將買賣契約攜回，有足夠審 

    閱期審閱該契約內容，自可以從「房屋銷售暨交付平面圖」中查覺該門框寬 

    度大小，自知悉該玄關門決無可能約定為 103公分之寬度，顯見兩造並未約 

    定系爭房屋應安裝 103公分寬之玄關門甚明。另外買賣雙方在契約中針對玄 

    關門的約定為：「配合電梯廳整體空間，採用獨具風格氣派之實木鋼板防火 

    門，並附高級門鎖」。所以從上述內容可以得知買賣雙方並沒有在契約中約 

    定應該裝門寬 103公分之玄關門。 

  2.依據消費者保護法第第 22條規定：「企業經營者應確保廣告內容之真實，其 

    對消費者所負之義務不得低於廣告之內容。」，以及最高法院 92年度台上字 

    第 2694號判決見解中提到：「消費者如信賴廣告內容，依企業經營者提供之 

    廣告訊息與之洽談而簽訂契約，於契約中雖未就廣告內容再為約定，企業經 

    營者所應負之契約責任，仍及於該廣告內容，該廣告固應視為契約之一部。 

    惟簽訂契約時倘雙方已就廣告內容另為斟酌、約定，基本上從其約定。」因 

    此，若消費者信賴廣告內容、廣告訊息而與之洽談簽訂契約，於契約中未就 

    廣告內容再約定，企業經營者所附契約責任必須及於該廣告內容，所以該廣 

    告視為契約之一部；但是如果雙方於簽約時就廣告內容另行約定，縱使廣告 

    內容不實，難以認為該廣告為要約或是成為契約之一部分。 

    所以本案當中，出賣人在銷售現場所展示為寬度 103公分之玄關門樣式，而 

其對該玄關門的介紹文字：「本門扇採鑄鐵瓦式樣，設計典雅大方，搭配斜角門 
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框增添柔美雅緻，極具大家風範」、「玄關門採鑄鋁鋼木防爆門，厚達 7公分，重

約 160公斤，具防火、隔音、隔熱效果，關上門享受寧靜舒適、安全無虞的居家

空間」。臺北地方法院認為銷售現場對於玄關門之敘述，並無任何有關玄關門寬

度之說明文字，因此難以認定出賣人以玄關門之 103公分寬度作為引誘買受人洽

談、購買房屋之動機。無從引發買方因信賴該廣告內容而認玄關門之寬度為 103

公分。既然其無玄關門寬度為 103公分之廣告內容，因此買方請求依消費者保護

法第 22條之適用。 

    另外本案的買賣契約書中，其附件就玄關門的部分載有「配合電梯廳整體空

間」。最高法院 92年度台上字第 2694號判決指出，訂立契約時雙方已就廣告內

容另為斟酌、約定，基本上從其約定。顯見在簽訂系爭買賣契約時，兩造已就玄

關門另行約定為「配合電梯廳整體空間」，並且亦未以玄關門之寬度為訂約之洽

談而具體成為要約內容。加上出賣人遵守建築法規設置安全門、安全梯後，將編

號 A1戶的玄關門設計安裝為 83公分，也確實依照其契約另行約訂知內容履約，

交付安裝門寬 83公分之玄關門，並沒有不完全給付。 

(二)臺灣高等法院 100年消上易字第 13號判決之見解 

        其見解與原審台北地方法院之判決大致相同，並針對雙方爭點在另加補 

    充說明。 

  1.出售系爭房屋時，買受人係知悉、至少可得知悉系爭房屋玄關門門寬為 83 

    公分。 

        由於出賣人提供同棟大樓不同樓層，相同格局之 A1、A2、A3 

    房屋作成實品屋供消費者參觀，且買受人購買系爭房屋前，確實多次進出與 

    系爭房屋相同格局之 A1實品屋之玄關門。所以縱使系爭房屋在訂約時僅有 

    門框尚未完成安裝門板，但買受人本可經由參觀實品屋得知其所購買相同位 

    置 6樓系爭房屋之玄關門大小。 

  2.買受人主張出賣人應負物之瑕疵擔保責任，並不可採。 

        民法第 354條第一項規定：「物之出賣人對於買受人，應擔保其物依第 
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    373條之規定危險移轉於買受人時無滅失或減少其價值之瑕疵，亦無滅失或 

    減少其通常效用或契約。」以及第 355條規定：「買受人於契約成立時，知 

    其物有前條第一項所稱之瑕疵者，出賣人不負擔保之責；買受人因重大過 

    失，而不知有前條第一項所稱之瑕疵者，出賣人如未保證其無瑕疵時，不負 

    擔保之責。但故意不告知其瑕疵者，不在此限。」 

        買受人提起訴訟主張玄關門寬度 83公分比其他兩戶玄關門寬度 103公 

    分較小是構成瑕疵，顯見買受人對玄關門寬度非常在意；然而出賣人之銷售 

    人員多次出入實品屋體驗玄關門大小，買受人對於所在意之事項未予檢視或 

    提問，應屬可歸責於自己之事由，其於買受時未為檢視發覺，顯有重大過失， 

    不能主張出賣人負瑕疵擔保責任。另買受人主張係出賣人故意不告知，然而 

    出賣人既然已準備規格完全一致且未經裝潢之實品屋，於締約前供買受人參 

    觀。倘若其故意隱匿該玄關門寬度規格，應避免同時提供 A1及同層樓之 A2、 

    A3戶實品屋供客戶參觀，以免遭發覺系爭房屋玄關門之寬度不同。由此實品 

    屋設置狀況，足證出賣人無故意不讓買受人知悉系爭大門為 83公分之事實。 

  3.原審為買受人敗訴之判決，及駁回其假執行之聲請，並無不合。上訴意旨指 

    摘原判決前揭部分為不當，求予廢棄改判，為無理由，應予駁回。 

四、本文見解與結論 

(一)銷售現場展示之實品應屬廣告內容 

    從內政部於 2002年 3月 4日後訂立的「預售屋買賣定型化契約」中，其應

記載事項第二條內容載明：「賣方應確保廣告內容之真實，本預售屋之廣告宣傳

品及其所記載之建材設備表、房屋及停車位平面圖與位置示意圖，為契約之一部

分。」不得記載事項第一條：「不得約定廣告僅供參考。」，另外消費者保護法第

22條明文規定，「企業經營者應確保廣告內容之真實，其對消費所負之義務不得

低於廣告之內容。」，確實企業經營者對於其廣告內容應加以負責，因為廣告已

經從要約引誘成為要約、具體的契約內容，除非買賣雙方有針對廣告內容重新加 

以約定，否則企業經營者對於廣告內容必須負責。本案例當中臺北地方法院及臺 
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灣高等法院認為出賣人在銷售現場玄關門之廣告內容：「本門扇採鑄鐵瓦式樣，

設計典雅大方，搭配斜角門框增添柔美雅緻，極具大家風範」、「玄關門採鑄鋁鋼

木防爆門，厚達 7公分，重約 160公斤，具防火、隔音、隔熱效果，關上門享受

寧靜舒適、安全無虞的居家空間」，並無提及玄關門寬度，而且當時銷售現場也

沒有針對玄關門之寬度加以敘述成文字內容，足見出賣人並未以「玄關門寬度 103

公分」為廣告內容。 

    然而依據消費者保護法實行細則第 23條：「本法第二十二條及第二十三條所

稱廣告，指利用電視、廣播、影片、幻燈片、報紙、雜誌、傳單、海報、招牌、

牌坊、電腦、電話傳真、電子視訊 、電子語音或其他方法，可使不特定多數人

知悉其宣傳內容之傳播。」該條文對於廣告之定義並不只侷限在所謂文字內容說

明、聲音、影像的傳播方式，其最後並附註「其他方法」，而且只要能使不特定

多數人知悉其宣傳內容之傳播，即屬於廣告之範疇。所以我認為廣告並不只限制

所謂我們平常所接觸到的類型，尤其是房地產相較於一般普通商品，有其獨特的

銷售模式，就如同本案當中，出賣人於建案附近設置銷售中心、於現場提供展示

並設置銷售人員提供服務，然而出賣人於建物銷售中心現場提供寬度 103公分規

格之玄關門作建材實品展示，依據消費者保護法實行細則第 23條中對廣告的定

義，符合當中的「其他方法」，並且該公開展示亦「可使不特定多數人知悉其宣

傳內容之傳播」，縱使並未在現場文字說明中提到玄關門寬度為 103公分之廣告

內容，現場確實擺放門寬 103公分之玄關門，根據消費者保護法實行細則之定義，

就應屬於廣告之一部分。而本應就該廣告為要約而成為契約一部分，以保障消費

者之權益。 
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(二)契約針對廣告內容另為約定，應詳實訂立 

    最高法院 92年度台上字第 2694號判決見解中提到：「消費者如信賴廣告內

容，依企業經營者提供之廣告訊息與之洽談而簽訂契約，於契約中雖未就廣告內

容再為約定，企業經營者所應負之契約責任，仍及於該廣告內容，該廣告固應視 

為契約之一部。惟簽訂契約時倘雙方已就廣告內容另為斟酌、約定，基本上從其

約定。」縱使廣告被視為契約之一部分，然而訂約雙方就該廣告內容另為約定的

話當然就從其約定。本案該系爭房屋之買賣契約書附件已就玄關門載有「配合電

梯廳整體空間」。表示的確雙方已就玄關門另行約定，只是沒有將玄關門之寬度

詳細洽談成為具體的契約內容。 

    然而不動產交易市場本來即屬於不完全市場，其有資訊不完全之特性，賣方

(建設公司)本身就是資訊的掌握者，在資訊不對稱的情況下，相對而言買方就是

處於弱勢之一方。本案例出賣人雖於現場提供實品屋供買受人參觀，並於契約書

中附件「房屋銷售暨交付平面圖」載明房屋建築主體之長寬尺寸及比例尺，而且

提供相當審閱期供買方詳閱契約內容，而從該圖示可以換算出系爭房屋預留安裝

玄關門含門框之寬度約 90至 100公分後才訂約；且提供與系爭房屋相同規格之

實品屋供買售人實際體驗門寬及參觀。的確符合民法第 355條第 2項規定，可歸

責買受人因重大過失，且並非故意不告知其瑕疵者。 

    但是其就廣告內容另行約定，僅於買賣契約書附件就玄關門載有「配合電梯

廳整體空間」實在過於簡略。縱使建商依據建築法規安全梯、安全門寬度之寬度

限制下，整體規劃電梯廳空間後，將整棟編號 A1戶之玄關門設計寬度為 83公分。

就廣告內容另行約定也應於契約書詳細載明原因及玄關門規格，使消費者了解為

何該戶玄關門與同層他戶不同，賣方是資訊掌握者，本應該主動揭露資訊告知，

僅以一句帶過太過簡略且不周詳。 

專題報導 


