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民法判解 
..................................................................................................................  

民法第359條解除契約顯失公平之判斷標準 

最高法院101年度台上字第1769號民事判決 
────────────────────────────── 
【實務選擇題】 

 

甲以數向乙購買一豪宅，談判半年後終於以數億元成交，惟在成交後甲發現其豪

宅所屬之停車位，並非在當初乙所告知之位置而有所不便，其後甲而欲向乙主張

其權利，下列敘述何者錯誤？ 

(A)此屬於物之瑕疵擔保中契約預定效用之瑕疵。 

(B)甲除得主張物之瑕疵擔保責任外，亦能主張債總關於債務不履行之權利。 

(C)甲憑此停車位之瑕疵，即能解除此買賣契約。 

(D)甲得不解除契約或請求減少價金，而請求不履行之損害賠償。 

答案：C 
 

【裁判要旨】 

按物之出賣人對於買受人，應擔保其物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預定效用之瑕疵，此觀民法第三百五十四條第一項之規定

甚明。又法院依調查證據之結果，雖得依自由心證，判斷事實之真偽，但其所為之

判斷如與經驗法則不符時，即屬於法有違（本院六十九年台上字第七七一號判例）。

查被上訴人於地下室第三層增設停車位，不影響上訴人所買受房地面積及停車位通

常效用一節，固經原審認定。然同一停車場增設停車位，是否導致停車場內進出之

車流量增加，造成原有停車位買受人在使用上之不便利，並因供給量增加而價值貶

抑，而屬通常效用及減少價值之瑕疵？原審認定該增設停車位並未造成瑕疵，進而

認定上訴人拒絕給付價金，經催告後應負給付遲延責任，再經被上訴人催告而解除

契約，並駁回上訴人之反訴，其有關瑕疵之認定是否違反經驗法則？不無研求餘

地。被上訴人請求確認系爭買賣契約關係不存在，上訴人本於被上訴人有給付遲

延、不完全給付及消費者保護法第五十一條規定，反訴請求被上訴人賠償損害，茲

彼等之請求互有關聯，而既尚有前述待查明事項，即應將原判決除確定（即登報道

歉）部分外廢棄發回。上訴意旨，指摘前開原判決為不當，求予廢棄，非無理由。

末按買賣因物有瑕疵，出賣人應負擔保之責者，買受人得解除契約或請求減少價

金。但依情形，解除契約顯失公平者，買受人僅得請求減少價金，此觀民法第三百
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五十九條之規定甚明。所謂顯失公平，係指瑕疵對於買受人所生之損害與解除契約

對於出賣人所生之損害，有失平衡而言。衡量前開公平原則後，倘依社會通念買受

人不得解除契約，僅能請求減少相當價金時，其瑕疵通常輕微，買受人仍有給付扣

除該得減少價金後所餘價金之義務，而不得拒付全部之價金，始符誠信原則。尤其

房地買賣，價值不菲，內部物件眾多，輕微瑕疵在所難免，更應遵循此一原則。本

件有無瑕疵？如有，該瑕疵是否輕微？上訴人是否僅得請求減少相當價金？攸關其

得否拒絕給付全部價金，案經發回，亦宜一併注意。 

【裁判分析】 

本案爭點涉及民法第359條但書「解除契約顯失公平」之規定，應如何解釋判

斷之問題，對此最高法院之乃認為民法第359條但書中，解除契約顯失公平，係指

物之瑕疵對買受人所生之損害，與解除契約對出賣人所生之損害，兩相權衡時有失

公允與平衡。故判斷上應就社會通念與瑕疵之全部為整體之觀察，如觀察結果，因

有該瑕疵而不能達契約之目的或於買受人已無利益，自非顯失公平，得解除契約。

就具體個案而言，本則判決則認為在房地買賣事件，價值不斐，內部物件眾多，輕

微瑕疵在所難免，因此得解除契約的判斷上應更嚴格而偏向不得解除契約僅得請求

減少價金。惟就原審僅依房屋坪數無異、車位所在之樓層相同，而無審酌增加車位

所導致車流量變多是否影響交通品質而導致房屋價值之減少等原因，而為判決，案

經最高法院認有違反經驗法則而發回，可知最高法院再次強調判斷解除契約是否顯

失公平應就物之瑕疵為全盤之衡量與觀察。 

【關鍵字】 

無之瑕疵擔保、解除契約、顯失公平。 
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民法第354條、第359條。 
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