AT R 2 RAE
112# & €375 % 9750

2 L WmRE
PRI A A e
FEEL FHREE
w2 BEERBERG] UL

i RRILA F Sy
PRI A PR B
PAFFARFREAENET R AR AFIIZEL2Y 21 p
T R S AT

3002
T 2 373 BT 2L Bes o
;&;”?P?E;}E'%éi%(’

TF 2304

‘ﬁ—}%‘ﬁ“’\ Jf%%i EUORES %10?1’;‘5%3;;: '}]1 ﬁsgi;«};,*ggu
B H
#

¢h

2 iR HEE o ARE A% %%i%%ﬂ%O
MOQ&OOOOO%%, (IR 230) ~ B & s
5

¥)

(@**ﬁﬁLHO)atfrﬁ*»(T%WA;;/ T
@)Wii%%ﬁﬁ T3 B A F f g o h B g
B BArf R LA ER 0 AR B O IERE 0 & Lacp
o~ R AR
- R AR AR FHO&&llug

Tz%"? 9% (TH
K SE R R4S



- N
—_—

R REBAMRLL SR BELH 2R 2]
ETI5P v EEE S WAL B STI5P M B R Y2
ER R I L ’}a%%yﬁﬂﬁw AR
T Ay 0 AR R E AEE S )’a"’KT SESE WS
7o kLR g EYFIER2E 3Wz%m6@ 158
D561E T Rk L LB e ﬁ%z@#ﬁmﬁi’i%%k
FFEHEEF T EP AL RLEFRZLL,T008 ~ 0 %
S£%%@$z@£ AT P b e 5% E 2
2. RABEHE G FAT 2 BEHRF

gl
i 1
k0
\U
.\m

ﬁ%mu gE s RS e DA HRATEI AR 2R

oo s s ik RIY B LSNP ARG YR
BEEFT AP (THEHLD) > YrIALLEY 57,000
B pLRRFORGLF IR ERS g ip o K
B P R AERPF ORI T F AR Bha Lo

/Q
5%;
Ag%—
T
£
W3

/q
[
3
(i
oo
[E—
DO
DO
Jm
>
[—
Ol
o

fot, fim
NS
=
o
2
|
R
>\4_
b
-
[N

we
i)

o e

Rl
5

S

(ﬂ}
Lid
==
e
=%

;
i)

~

o
>
E—
(e}
©
TS
[—
.
Pimi
DO
pan
N

=
N q\_‘\_
:;)\
=t
ST
S A
~u
B>
(w
S
Dy
-\ﬂ:

Sl TPURE p RSHE X %
3112259 10p 1 &5 &2 o
ﬁ%m%ﬁogﬁzﬁﬁ@zg%,;
HER B & R rrEde Kt B &2 HRIEEY
22 PRI EF o LB I QL 2R

E2E W o

AR ET

(]

mtﬁ“
ot =k ‘
ﬂmﬁﬁﬁiﬂ*ﬁ»m

IS Ig

Hﬁ%%mﬁﬂﬂ85E?ﬁi%%fﬁ’@%éﬁé%ii
L5# B F B £58508~ B kLR g RO
TH W 3q,iﬁgﬁwvﬁgfi¢@@,«ia%ifqﬁﬂﬁA
W%EQ*L%Q§¥#%’ SR AP RA-% 0 55
ébﬁ']i ’I’ﬁlf‘—i%\% '\_‘/E’Ja"‘jiiié‘\f';%%—&:é



8 (L5 F21233F) »#uER -
SV & A2 B ek A Ed 2 p wl12# 70 28

PRER A SR R EORBE S
L#EFIVEFETRIFAZEY » REF a0y > RELF3

ﬁ@;ﬁz;—a@¢§&%?*‘%ﬂﬁw~.%ﬂ o @Ry A

oA EEH226ER1HE $0B6ETF P2 o B kLT

BiFmENT § P HERANE A

Lo ‘
9

|

PRy AR A b TR AR S K

e
YE—':

T
=}
‘ T
S L - e
o T @ W oW M OB OE O o

\

)
S
Mot
=
&~
7
e
=
)
~mig
d
Iy
= ‘
4ry
T ﬂ\-
N
L
7~
=
S
o
DO
3 =
o
—

B> ThEag > TRE- B ':\
%@ﬁ%+ﬂ°ﬁ%4¥*
Freb AP B REF ’ﬁ
%wwﬂwﬁ>’¢ o 5
@—iﬁﬁﬁﬁ’Jqﬂ%zPiﬁW&ééﬁ?
%447F)°51%4%ﬁj'%@’”1mﬁ7”
EEATS o G RAR LT ZIOP N B H K
(L5 %5T209F ) » Bk d Fl- # = f%
:*—:J P RE R AL IR REE AR
By v ke g o LRA112#7 19p & ‘
%IIE ~ 206 0FE R T AR R G AEsE G ﬁ”é"ér‘ ,ﬁ‘ﬁ—‘i‘-' B g

1
T3

¢ @ | §

J

\4-'—‘
o
i
co
()
(o]
pan|

\_ﬁ \rad
oW

T

P
S

B LS TS q\r-

()]

T O~

T
i
e

fe ™ e

\b\

b i ¥

- TS

“,43-?1*\%1

S

Hw\t

.

S
A+

o qh- 3
?\*-
~
p
= o
DD
>»
X 4R

ZRRET BT Voo R EBEFUREE B REF L
?ﬁﬁ?%"ﬁﬁwﬁﬁﬁ A TE EE 0 AR DA

MEFED - B2 B ERET 3R -

DA FUEFI R L BALHH £ 0 B EA109E117 2p B2 R
FRHPRAPLEH G £ TR ARF AR E]L? 12
P 112#50 10p farg b £ 5§ 259 %55 o BRF RS 10
9E 112 12p A B 2P BB FHE & 27 Fl%Ea o F

- '

#\:ffffj’f FAFEE o AR w AL SR LRI EHEE
P R AT EER L G e kP R 3 ERLE000]



BoELFE R 3B (L ¥ %53 54F ) » E4L % 4L}

%%5"‘ﬂ%ﬁﬂnwﬂﬁ%’wwp%°*$4*HZ&

51 10p A g B AP JLF F 229
ES

HERXARFER T LA ERER OTRNETZT > A
PREETEEILEEEOLAL GO REFSEE S
B (L H40T4TE ) R REF ST RRL L
SERRENLREI LA LA R AT G AL G
2R o KA > RAENI2&8TY 19p ek Aix
fRagm o ARE L AGEe R SFENZ LN AT RS Lk

A REREI R A B A A LR R
RERR IR0 REBYT E2 553 RERE
NFFAZGREGI Dz > THFRFL > FE AR
FubEn S a2 Ad 0 B0 EF A LS G RE D R
v}%aﬁ?’ﬁ%?kﬁaﬁféi,ﬁjg,b E:,"}%"T:ﬁﬂ gm@;—»,fsl_,,/\],j

%”mfx

-

il
B B30 AL HFLH T EEp e 280 Al A
TR TAREED > 2 B T2 R L -
gikiﬁﬁﬁia&ﬂ'”iﬁﬁaﬁﬁgawﬁ%ﬁ@
@éﬁfﬁiﬂmﬁ%f{,%’;Lz'fg'f“%u—%)@ﬁ%g@f—gﬁzwu
B EA TR PR TRURER N lﬁ@ﬁx}ibﬁE T

~

c

FEREHL - P F T ALEFRLE G B2 FRENE
fle 21 RRA T ALHH £ HAEFEGIH 4L
SR a s R %?H2ﬁ10918B3u§§%%:%P%1
o TR 504N T REATEALHE & 0 2§ 2
Y

%3§51$ﬁJ§%(Q%MHME)’Mﬁ%ﬁ?i
BgZysrasorpyd 23 d 124872 280 (A5 %67F)
‘3% (64 n YRFFB RS B 42 ExaEk o T2
*T%F%@ﬁ%ﬁﬁw’”@ BELAR & @’ﬁ
#REYE o BRIk m@&ﬁi$%%$é Ht 2 &
I o A BEFUET1098 117 2P BTEG T TR P
Frs ALEE RRHI B REL S BEARLA NS



H&pﬁﬁ%ﬂﬁﬁiﬁw’jﬁﬂﬁ 2PN fEEE
& (AE %492 511 ) - ¥Ey P 7R kP 752 &
oo A P RATRE BRE T R e

~ \t'.s'“‘ \\\g q\
-
A

B gy

e 9 (R
o
T oy
s T
gh
L%
e =
T, N
B e
5y 7’25
(s

N WY
>

L
7\
m

e
=

Fa
P I I A

El
—

-

_%ﬁ N
i1

=t

e

~
<
AN

EHIT G TAKE 4
\E%i.'\ﬁﬁﬁ wéﬁm“ (*
c A 3 B '

SlE
N
pijud
= .
N
b
sk

A

e
o R
N

S

DO

-

L
- 131];5
(-
3113”
e
St
S
e EH{;
N o -
- =
L AN
& »
N~ c‘-\‘r ‘n- ;
s
il \-N ST
=
&
_j
T
\m
o
B
RAVAS
e
We
o
1

et /ﬁ}
@
==

4

oy

L

‘—

\

2, S

(STt L A

S e = n <
EE B (L%%
X5 REE PR
L5m2 8§
LR d 4L
FY o R R B o
KR ¢

iﬁﬁ’“:}r“fSE}Oa 2o A s B k&

N
=
P
>
>
>

=i

e~ 4
ik
ok

-
=
RS

"N

N
N
W =
o

T

m N

&N

Y

t

A

oo

KN

v T ,
S S fr
RS
2; e A
o=
e

T

o

..

DR \5'

A -

o 'XE 31“-3
X
(H}
N
b
&
T
a2
\lﬁ_
@
&%
N
=4
(w
‘%
-\J:\\-

N
i)
N

N

ZREEF AR EREE B S8
ii[fﬁ?”;??fﬁt%‘ﬁf]ié{?f‘ﬁ %Lﬂ’/fi‘!%

. e
N
A

Hy
o
.

fr‘n T
Yot v

v e

3 3

oM
Y

ok dE IR oM o L W W 2
B M
—4 ~
_:.15
a5

G
TN
b

¢

g

Ny

7—.\_

s i
-
=
i

N \*A;
(w
oy

O T g m@z 0TLH4, 617 - % 2 ?‘11
ﬁ«wa‘wwggﬁ 0165 > M 3 1261, 901~ » it 5%

SRR EE uﬁ?*f—%% 1 2 54, 64257, 466
a’ﬂ%ﬁﬁﬂéﬁﬁﬁﬂﬁﬁmfé&m’ﬂJA%m~
WRR BB AP EEH 2 KRR £5,3004



A AMRENETIE Sl R BB FG T8
%9’%ﬁTéﬁﬁﬁéﬁ@&ﬁﬁﬁﬁ’ﬁéﬁggﬁ
# I R B e R RRREAE S FIS AR
MEF (L 524922517 ~260F ) - x &AL /Y
it £ %P&mﬁjiiﬁﬁﬁ~i$?ﬁﬁ‘ﬂ%1ﬁﬁi
ZHEM s AP o A RE DR A R B AR
AEFAZ (AX52072 2410 ~ %2712 437F ) » 4
j\m—, AE g AP T e p£1,83987,153~ %
A EAMORRER AR AE R A AL ﬁn\
ﬂ%lﬁﬁ‘wﬂﬁﬁmﬁﬁw?ﬁ
%“éﬁ*%zﬁ e AR i%infﬂilﬁﬁ‘
i

\

%

"=

?‘rA‘v

gr,a:,s«gnz 0% A EE (% 52525253261 F ) =
ﬁﬁﬁ,+s¢%¢¢@%&ﬁa RGBT & pEa
#:1,8394°7, 153~
,qjﬁééu%%rfﬁi>‘ﬁdﬁﬁﬁW1&M§7z%6%"%%M§ﬁ
NPT f R 2 1 4241,8395 7,153~ » &3+ £6,
4823 4,619~ (-3 5% @ 46,427, 466418, 397, 153=64, 824,
m9)°m$4ﬁﬁ“’vT‘* APPE 5 T,0008 ~ 0§
AL LG (LE 51682 1T8F ) » 47 HE
1A eI AR TR0 R AR R EHS
zggwgu¢4ﬁwdaﬁ@m%1w3'ﬁ
: 70, 000, 000-8, 500, 000=61, 500, 000> » FRAR
1 4RE e i£6,40040F o0 M kL LB 2R
'&jﬁv*}%%r‘a‘rﬂf’?'P‘}Eé')‘f’?%‘fr},fi%
ﬁfﬂ«aﬁ@4wrixﬁ%§f%$ﬁwﬁ ¥
A17 ) » AG 3 T AP kX 5 ¥ 2§ ¢ ¥
e e a0~ BHEPA - Lhdgiamd £8
"g’;ﬁ&mg7»’v?»%ﬁb1’$aiﬁk£%%i

g Imd o

4:‘3*

=
=

)3
T

™
o~

_—
i

=

)m_k}/.\
v
L ~

VN S < T

o v

T
(“

w%@ﬁ»&ﬁﬁ?

— TR

N

—\
34@

—~=

o AA

o

5

ﬁ\
m

(i € By TR e g

N
S

»
g >



V.

oSk N NS W R B

M by K=, = - 2, e U
s ML e oo F e f;_}?g = x%‘

-

by

P

‘»ﬁ‘

\ -

&

[

G
b
ik

2
2 HZir=e 2 oA AXFEFNRHNTRLILBELEH
TRE D a2 RIIRR Y dotk o TSR o P it
RETRZRLCHEFTL R E P FARAIBHZA
G R AL SR 2 A0 LS oa MEREEF K
e B L S A2 ARIE 0 T e > T
PR TR AL S E R & RKFEMGE - B
PRASEH A ESE TR & R FEUR R

o

%fﬂfﬁ%%ﬁnawg_»@z&my% He d /58 HES %
e @ o e L AR § W $8%gia WL B AP
2. ’A?ﬁu ROBRHRL A A A 22 c fEEBBLFR AT

%%%ﬁadw@ﬁwﬂkﬁ—iéﬁﬁﬁiﬁzﬁﬁ

K K ‘?‘ NFIER2HRTEYET /L1218 > /IEI;?_T\
?ﬁ%ﬁ%f?~$@1§]ﬁ7‘rﬁ;ﬁ EIER RN W EEY TR
AL R R A S 0 A AR ERBHED RL 12T
P28p KW o A T T ’

GE TR EA AR B RIRE e B ST RT ¢
Ve PRI EGFIREIER P2 H 250~ K2R
Eﬁ’-fﬁéﬁsg /(T%-ﬁfﬂ?‘%‘?-isi‘jfﬂﬁ()i ) }gy%@\aﬁ st dp
HREZL o0 a2 %5
%%»7#mﬂi’é%ﬁn&%fﬁ.

'?':"#\Ai‘ﬁj\"fﬁ Sl B P KPS TARLERECAHE
%7%$85&a‘ BILE o

Frert o REERALF §ROFIER2MAL L] G F
P X AP AL C B LY 5 £850
%*” %9ﬁ%2ﬁ' R¢§%ﬁ6§ lﬁ\

‘-- \
_ﬂ'jj\
~Sm§
e
~%
>
=
}E.\
o
S
(]
~my
¥
=%

N~

?ﬂﬁﬂé’m%ﬁﬁ’@ﬂ%?°@?~ﬁ%$%
v oo HEHN T g»ﬁ/%wrx,w » H B w0
LRGP A HRAE SR LG



oo S ARBE S > i R BE AN % £ 1
= m 2 o Y A oo
AOPRRE Y AL AR A E IR T8
’ £ 1 R 113 1
AEF e iz F 1 E 4%
D AREER A EA o
gt 2 B AR E 18200 P AR N Rk o 4ok
ERFRA Y o - HER LRGSR
P ®E & R/ 113 & ] g p




.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  /*overflow: hidden; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 185%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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臺灣彰化地方法院民事判決
112年度重訴字第97號
原      告  鄭麗華  
訴訟代理人  潘祐霖律師
複代理人    黃柏源律師
被      告  聯紅建設開發股份有限公司


法定代理人  曾勝瑞  
訴訟代理人  陳進文律師
上列當事人間請求給付違約金事件，本院於民國112年12月21日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
原告之訴及假執行之聲請均駁回。
訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
壹、程序部分：按民事訴訟法第10條規定：因不動產之物權或其分割或經界涉訟者，專屬不動產所在地之法院管轄。其他因不動產涉訟者，得由不動產所在地之法院管轄。所謂其他因不動產涉訟，係指因不動產之物權或其分割或經界以外，與不動產有關之一切事項涉訟者而言，包括以不動產為標的物之債權契約涉訟者。查原告主張向被告購買坐落彰化縣○○鄉○○段00000地號土地(權利範圍全部)、同段643-10地號土地（應有部分1/10）及其上建物（下稱系爭房地、系爭房屋）所生之買賣糾紛，因不動產買賣標的物所在地係在彰化縣，債務履行地為彰化縣，本院自有管轄權，合先敘明。
貳、實體部分：
一、原告主張：兩造於民國108年11月8日簽訂買賣契約書（下稱系爭買賣契約），約定伊向被告購買系爭房地，買賣價金為新臺幣（下同）850萬元，兩造於系爭買賣契約附件之「其他約定事項」明訂上開價金由系爭房屋之承攬營造人即訴外人綠能空間實業有限公司（下稱綠能公司）負擔，詎系爭房屋興建完成後，被告遲未將系爭房地移轉交付與伊，伊於112年7月5日以律師函催告被告應於函到5日內移轉，被告置之不理，並早將系爭房地出售他人，系爭買賣契約因可歸責被告事由履行不能，伊以起訴狀繕本送達為解除契約之意思表示，爰依系爭買賣契約第9條第2項、民法第226條第1項、第256條規定，請求被告返還已收取之價款850萬元，並賠償同額違約金等語。並聲明：1.被告應給付原告1,700萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息。2.原告願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：系爭房屋為伊興建之「水漾桐林新建工程」建案其中一戶，該建案之承攬營造人為綠能公司及其關係企業宇勝企業有限公司（下稱宇勝公司），約定工程總價為7,000萬元，系爭買賣契約雖約定買賣價金得由營造費用扣除，然綠能公司營造本建案時，積欠下包商工程款由伊出面支付，伊支付之承攬報酬及代付之工程款達8,122萬7,153元，已高於工程總價，是綠能公司並未給付系爭房地買賣價金，依系爭買賣契約之其他約定事項，綠能公司僅為系爭買賣契約之保證人，原告仍有給付價金之義務，伊曾於109年11月2日以存證信函通知原告上情，原告迄今未支付買賣價金，伊主張同時履行抗辯，自無移轉系爭房地所有權與原告之義務。又伊已於112年5月10日以律師函告知原告解除系爭契約，故原告於000年0月間之解約應不合法，況原告與綠能公司均未給付買賣價金，原告請求伊返還已收受之價金及賠償同額違約金云云，自無理由等語。並聲明：原告之訴及假執行之聲請均駁回。
三、本院判斷：
  ㈠兩造於108年11月8日簽訂系爭買賣契約，原告向被告買受系爭房地、買賣價金為850萬元，兩造於系爭買賣契約附件之「其他約定事項」明訂買賣價金得由系爭房地之承攬營造人即綠能公司之營造費用扣除，並經綠能公司同意一事，為兩造所不爭，並有系爭買賣契約、其他約定事項、承諾書在卷為憑（見卷第21至33頁），堪以採信。
  ㈡原告以被告給付不能，於起訴狀繕本送達之日即112年7月28日解除系爭買賣契約應屬合法：
　1.按因可歸責於債務人之事由，致給付不能者，債權人得請求賠償損害；又債權人於有第226條之情形時，得解除其契約，民法第226條第1項及第256條定有明文。查系爭買賣契約第8條前段約定「賣方擔保本約買賣標的產權清楚，並無一物數賣、被人占用或占用他房地，亦無出租、設定他項權利或債務糾紛情事」、第9條第2項前段約定「賣方如有違反本約各項義務者，即為賣方違約。買方得訂相當期限催告履行，逾期如未履行，買方得解除契約」（見卷第27頁），故買方即原告在賣方即被告一屋二賣之情況下，原告即得經催告後解除契約。查被告業於110年9月28日將系爭房地移轉與訴外人陳世傑、張芸菁，有土地謄本、建物謄本為據（見卷第155至158頁），被告並於112年5月10日將系爭房地另行出售一事告知原告，有欣揚法律事務所函文在卷可參（見卷第45至47頁）。則原告知悉上情後，於112年7月5日以佑達法律事務所函，請求被告於函到5日內給付系爭房地與原告，（見卷第57至59頁），應認被告因一物二賣而違反系爭買賣契約，原告依系爭買賣契約催告履行後，被告至原告提起本件訴訟前仍未改善，是原告於112年7月19日依民法第226條第1項、256條規定，以起訴狀繕本送達為解除系爭買賣契約之意思表示，應屬有據。被告雖抗辯陳世傑、張芸菁僅為借名登記名義人，實質所有權仍為被告所有等語，惟未提出相關證據證明，難認被告上開抗辯可採。
　2.被告抗辯因原告遲未給付價金，其業於109年11月2日催告原告於期限內給付價金，因原告未履行，其已於同年11月12日、112年5月10日解除系爭買賣契約等語。然觀諸被告於109年11月12日係向綠能公司寄發存證信函，表示因綠能公司未給付下包工程款，主張收回系爭房地以支應工程款等語，而非向原告表示解除契約，此有南投中興郵局存證號碼000135號存證信函為憑（見卷第53、54頁），是被告主張系爭買賣契約已於109年11月12日解除，難認有據。又被告於112年5月10日委託律師寄發之律師函，僅表明系爭買賣契約之實際買受人應為綠能公司，被告業向綠能公司解約等語，亦無向原告表示解除系爭買賣契約之意思，有上開律師函在卷為憑（見卷第45至47頁）。然被告於上開律師函僅主張原告非系爭買賣契約之實際買受人，並無向原告表示解除系爭買賣契約之意思。從而，原告於112年7月19日以起訴狀繕本送達解約前，被告並未合法向原告為解約之意思表示，被告主張其解約在前，難認有據。
　3.被告復抗辯因原告遲未給付價金，其主張同時履行抗辯，並無給付買賣標的物之義務，原告解約不合法等語。按雙務契約當事人之請求權係互相獨立，僅其實現因他方當事人行使抗辯權而互相發生牽連，雙方當事人各享有同時履行抗辯權，亦即於自己所負之債務已屆清償期，經他方請求給付時，得於他方未為對待給付前，拒絕自己之給付，但在其未行使同時履行抗辯權前，仍發生遲延責任之問題。縱令一方當事人未依債務本旨提出自己之給付，係就自己所負債務應否負給付遲延責任，尚非不得催告他方履行所負之債務，他方在未行使同時履行抗辯權以前，仍應負遲延責任，從而，並非無違約之一方當事人始得催告他方履約及行使解約權利。查被告雖主張原告並未給付價金，其亦得拒絕交付系爭房地乙節，然被告係於112年10月18日民事答辯二狀始主張：「依民法第264條規定，原告既未給付價金，被告當然得拒絕自己之給付」等語（見卷第124頁），惟被告於系爭買賣契約於起訴狀繕本送達即112年7月28日（見卷第67頁）解除後，始為上開同時履行抗辯，應不生法律效果，且被告未於行使同時履行抗辯權前，以原告遲延給付價金為由，行使解約權，應認被告仍應依系爭買賣契約負交付房地之義務。被告雖抗辯於109年11月2日存證信函即有行使同時履行抗辯之意思等語，然觀諸上開存證信函，係要求原告提出給付投資款與綠能公司之證明，並協助綠能公司給付工程款等節（見卷第49至51頁），難認有何行使同時履行抗辯之意思，被告上開所辯，應無可採。
  ㈢原告請求被告返還價金及賠付同額違約金共1,700萬元，應無理由：
　1.查系爭買賣契約第9條第2項後段約定因賣方違約導致解約時，「買方除應將已收價款退還外，並應同時賠償與已收價款同額之違約金」（見卷第27頁），則原告應就被告已收受買賣價款850萬元負舉證責任。
　2.查系爭買賣契約其他約定事項第1項後段明訂「本承買價金得由營造費用扣除」，第2項約定「芬園鄉溪頭段19戶（水漾桐林聯紅有善5期）由綠能空間事業有限公司承攬營造」，上開條款業經綠能公司同意，並出具承諾書為系爭契約之附件等節，有其他約定事項、承諾書在卷為憑（見卷第31、33頁）。堪信被告委由綠能公司營造系爭房屋及上開建案之其他建物，被告同意得將承攬報酬扣除系爭房地之買賣價金850萬元之方式，代替原告應繳付之系爭買賣價金。是依上開約定，被告給付與綠能公司之承攬報酬，應為綠能公司應得之報酬扣除850萬元，被告始已收取系爭房地之買賣價款。
　3.查證人即綠能公司之實際負責人陳順源到庭證稱：伊有參與簽訂系爭買賣契約，當初與被告約定留2戶抵工程款，原告購買的是其中1戶，抵掉2戶的價金後，被告應給付伊5,300萬元的工程款，本件建案之承攬人是綠能公司與宇勝公司，善得利公司是被告的關係企業，是業主方，被告及善得利公司後來給付給綠能公司、宇勝公司的承攬報酬是4,600多萬元，但被告有代付伊的下包廠商2,071萬4,617元，並且因工程遲延扣款159萬6,016元，牌照費126萬1,901元，這些款項被告都拿工程費去抵，伊實際取得的工程款是4,642萬7,466元，其餘款項被告直接給付給伊的下包廠商，加上代墊款、牌照費與遲延扣款，被告實際給付之承攬報酬不只5,300萬元；工程簽約時約定1年多的工期，但遇到疫情有延誤7、8個月，伊的下包有向被告反應伊拖延付款，被告就監督付款，由被告代墊，伊沒有把代墊款還給被告，因為工程款不夠等語（見卷第249至251頁、260頁）。又查，被告提出給付與訴外廠商永泰起重工程行、見成建材行、永毅工程行等之發票明細、貨款明細，以及廠商出具之請款單、被告付款支票影本等（見卷第207至241頁、第271至437頁），主張為本件建案支付與綠能公司之下包廠商共1,839萬7,153元等節；核與證人陳順源證稱：永泰起重工程行、見成建材行、永毅工程行、念麗電話器材有限公司、永竣企業社、鼎興開發貿易有限公司、品匠工程行、清境企業社、和程工程行、興威股份有限公司等公司，均為水漾桐林建案之供應廠商、下包廠商，那時領的錢不夠支付給小包，有延遲的現象，被告說幫伊代墊2,000多萬元等語（卷第252、253、261頁）大致相符，堪信被告確有代墊綠能公司應給付與下包廠商之工程款1,839萬7,153元。
　4.是被告已給付綠能公司承攬報酬4,642萬7,466元，代墊綠能公司應給付與下包廠商之工程款1,839萬7,153元，合計共6,482萬4,619元（計算式：46,427,466＋18,397,153=64,824,619）。而被告與綠能公司約定之承攬報酬為7,000萬元，有承攬工程契約書在卷為憑（見卷第168至178頁），姑不論是否有工程遲延應扣抵工程款之情形，依系爭買賣契約約定扣除系爭房地之價金後，被告應給付承攬報酬6,150萬元為已足（計算式：70,000,000-8,500,000=61,500,000），然被告實際給付之工程款已達6,400餘萬元，堪認系爭房地之買賣價金實無自承攬費用中扣除，即綠能公司並未給付系爭買賣價金；再兩造均不爭執原告亦未支付買賣價金與被告一事（見卷第141頁），足認被告並未收取系爭房地之買賣價金，即其已收價款為0元，應屬明確。是原告請求被告返還已收受之買賣價金850萬元，並賠償與已收價款相同金額之違約金等節，均無理由。
　5.原告主張系爭房地既已興建完成，視同綠能公司已盡履行價金之義務云云。惟查，系爭買賣契約係約定原告之價金給付義務得由綠能公司之承攬報酬中扣除，並非綠能公司興建建案完畢即視為原告已給付買賣價金，故仍須視被告給付之承攬報酬有無抵扣系爭房地之價金而定；而本件被告給付之承攬報酬已高於抵扣系爭房地價金之餘額，已如前述，即綠能公司並無足資抵扣系爭房地買賣價金之承攬報酬債權，綠能公司自未給付系爭房地之買賣價金，原告上開抗辯，難認有據。
　6.原告復抗辯本件為免責之債務承擔，其已支付房地對價予綠能公司，即已支付本件買賣價金850萬元，被告與綠能公司之承攬爭議，應對原告不生效力云云。惟無論被告同意系爭房地買賣價金得由承攬報酬中扣除一事為併存或免責之債務承擔，系爭買賣契約第9條第2項既約定原告解約後，得請求被告賠償之範圍為被告已收取之買賣價金，自應以被告已實際收取之價金金額為據。而本件並無證據證明原告於112年7月28日解約前，被告已收取任何買賣價金，且原告既已解除系爭買賣契約，被告亦無法律上依據得向綠能公司請求買賣價金，則原告得請求被告返還已收取之價金為0元，被告應賠償與已收價款同額之違約金亦為0元，原告縱有給付相當對價與綠能公司，此為原告與綠能公司間之債權債務關係，依據債之相對性，自不能以此對抗被告，是原告主張系爭買賣價款之給付義務已由綠能公司承擔，即視為原告已支付買賣價金850萬元，難認可採。
四、綜上所述，原告依系爭買賣契約第9條第2項解除系爭買賣契約雖有理由，然原告並未證明被告已收取系爭房地價金850萬元，其依系爭買賣契約第9條第2項、民法第226條第1項、第256條規定，請求被告返還買賣價金850萬元及給付同額違約金暨遲延利息，均無理由，應予駁回。原告之訴既經駁回，其假執行之聲請失所附麗，併應駁回。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，均認不足以影響本判決之結果，爰不再逐一論列，附此敘明。
六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　4　　日
                  民事第二庭    法　官　王姿婷
以上正本係照原本作成。
如對判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委
任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　4 　　日
                                書記官　謝志鑫

臺灣彰化地方法院民事判決

112年度重訴字第97號

原      告  鄭麗華  

訴訟代理人  潘祐霖律師

複代理人    黃柏源律師

被      告  聯紅建設開發股份有限公司



法定代理人  曾勝瑞  

訴訟代理人  陳進文律師

上列當事人間請求給付違約金事件，本院於民國112年12月21日

言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

壹、程序部分：按民事訴訟法第10條規定：因不動產之物權或其

    分割或經界涉訟者，專屬不動產所在地之法院管轄。其他因

    不動產涉訟者，得由不動產所在地之法院管轄。所謂其他因

    不動產涉訟，係指因不動產之物權或其分割或經界以外，與

    不動產有關之一切事項涉訟者而言，包括以不動產為標的物

    之債權契約涉訟者。查原告主張向被告購買坐落彰化縣○○鄉

    ○○段00000地號土地(權利範圍全部)、同段643-10地號土地

    （應有部分1/10）及其上建物（下稱系爭房地、系爭房屋）

    所生之買賣糾紛，因不動產買賣標的物所在地係在彰化縣，

    債務履行地為彰化縣，本院自有管轄權，合先敘明。

貳、實體部分：

一、原告主張：兩造於民國108年11月8日簽訂買賣契約書（下稱

    系爭買賣契約），約定伊向被告購買系爭房地，買賣價金為

    新臺幣（下同）850萬元，兩造於系爭買賣契約附件之「其

    他約定事項」明訂上開價金由系爭房屋之承攬營造人即訴外

    人綠能空間實業有限公司（下稱綠能公司）負擔，詎系爭房

    屋興建完成後，被告遲未將系爭房地移轉交付與伊，伊於11

    2年7月5日以律師函催告被告應於函到5日內移轉，被告置之

    不理，並早將系爭房地出售他人，系爭買賣契約因可歸責被

    告事由履行不能，伊以起訴狀繕本送達為解除契約之意思表

    示，爰依系爭買賣契約第9條第2項、民法第226條第1項、第

    256條規定，請求被告返還已收取之價款850萬元，並賠償同

    額違約金等語。並聲明：1.被告應給付原告1,700萬元，及

    自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息

    。2.原告願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：系爭房屋為伊興建之「水漾桐林新建工程」建案

    其中一戶，該建案之承攬營造人為綠能公司及其關係企業宇

    勝企業有限公司（下稱宇勝公司），約定工程總價為7,000

    萬元，系爭買賣契約雖約定買賣價金得由營造費用扣除，然

    綠能公司營造本建案時，積欠下包商工程款由伊出面支付，

    伊支付之承攬報酬及代付之工程款達8,122萬7,153元，已高

    於工程總價，是綠能公司並未給付系爭房地買賣價金，依系

    爭買賣契約之其他約定事項，綠能公司僅為系爭買賣契約之

    保證人，原告仍有給付價金之義務，伊曾於109年11月2日以

    存證信函通知原告上情，原告迄今未支付買賣價金，伊主張

    同時履行抗辯，自無移轉系爭房地所有權與原告之義務。又

    伊已於112年5月10日以律師函告知原告解除系爭契約，故原

    告於000年0月間之解約應不合法，況原告與綠能公司均未給

    付買賣價金，原告請求伊返還已收受之價金及賠償同額違約

    金云云，自無理由等語。並聲明：原告之訴及假執行之聲請

    均駁回。

三、本院判斷：

  ㈠兩造於108年11月8日簽訂系爭買賣契約，原告向被告買受系

    爭房地、買賣價金為850萬元，兩造於系爭買賣契約附件之

    「其他約定事項」明訂買賣價金得由系爭房地之承攬營造人

    即綠能公司之營造費用扣除，並經綠能公司同意一事，為兩

    造所不爭，並有系爭買賣契約、其他約定事項、承諾書在卷

    為憑（見卷第21至33頁），堪以採信。

  ㈡原告以被告給付不能，於起訴狀繕本送達之日即112年7月28

    日解除系爭買賣契約應屬合法：

　1.按因可歸責於債務人之事由，致給付不能者，債權人得請求

    賠償損害；又債權人於有第226條之情形時，得解除其契約

    ，民法第226條第1項及第256條定有明文。查系爭買賣契約

    第8條前段約定「賣方擔保本約買賣標的產權清楚，並無一

    物數賣、被人占用或占用他房地，亦無出租、設定他項權利

    或債務糾紛情事」、第9條第2項前段約定「賣方如有違反本

    約各項義務者，即為賣方違約。買方得訂相當期限催告履行

    ，逾期如未履行，買方得解除契約」（見卷第27頁），故買

    方即原告在賣方即被告一屋二賣之情況下，原告即得經催告

    後解除契約。查被告業於110年9月28日將系爭房地移轉與訴

    外人陳世傑、張芸菁，有土地謄本、建物謄本為據（見卷第

    155至158頁），被告並於112年5月10日將系爭房地另行出售

    一事告知原告，有欣揚法律事務所函文在卷可參（見卷第45

    至47頁）。則原告知悉上情後，於112年7月5日以佑達法律

    事務所函，請求被告於函到5日內給付系爭房地與原告，（

    見卷第57至59頁），應認被告因一物二賣而違反系爭買賣契

    約，原告依系爭買賣契約催告履行後，被告至原告提起本件

    訴訟前仍未改善，是原告於112年7月19日依民法第226條第1

    項、256條規定，以起訴狀繕本送達為解除系爭買賣契約之

    意思表示，應屬有據。被告雖抗辯陳世傑、張芸菁僅為借名

    登記名義人，實質所有權仍為被告所有等語，惟未提出相關

    證據證明，難認被告上開抗辯可採。

　2.被告抗辯因原告遲未給付價金，其業於109年11月2日催告原

    告於期限內給付價金，因原告未履行，其已於同年11月12日

    、112年5月10日解除系爭買賣契約等語。然觀諸被告於109

    年11月12日係向綠能公司寄發存證信函，表示因綠能公司未

    給付下包工程款，主張收回系爭房地以支應工程款等語，而

    非向原告表示解除契約，此有南投中興郵局存證號碼000135

    號存證信函為憑（見卷第53、54頁），是被告主張系爭買賣

    契約已於109年11月12日解除，難認有據。又被告於112年5

    月10日委託律師寄發之律師函，僅表明系爭買賣契約之實際

    買受人應為綠能公司，被告業向綠能公司解約等語，亦無向

    原告表示解除系爭買賣契約之意思，有上開律師函在卷為憑

    （見卷第45至47頁）。然被告於上開律師函僅主張原告非系

    爭買賣契約之實際買受人，並無向原告表示解除系爭買賣契

    約之意思。從而，原告於112年7月19日以起訴狀繕本送達解

    約前，被告並未合法向原告為解約之意思表示，被告主張其

    解約在前，難認有據。

　3.被告復抗辯因原告遲未給付價金，其主張同時履行抗辯，並

    無給付買賣標的物之義務，原告解約不合法等語。按雙務契

    約當事人之請求權係互相獨立，僅其實現因他方當事人行使

    抗辯權而互相發生牽連，雙方當事人各享有同時履行抗辯權

    ，亦即於自己所負之債務已屆清償期，經他方請求給付時，

    得於他方未為對待給付前，拒絕自己之給付，但在其未行使

    同時履行抗辯權前，仍發生遲延責任之問題。縱令一方當事

    人未依債務本旨提出自己之給付，係就自己所負債務應否負

    給付遲延責任，尚非不得催告他方履行所負之債務，他方在

    未行使同時履行抗辯權以前，仍應負遲延責任，從而，並非

    無違約之一方當事人始得催告他方履約及行使解約權利。查

    被告雖主張原告並未給付價金，其亦得拒絕交付系爭房地乙

    節，然被告係於112年10月18日民事答辯二狀始主張：「依

    民法第264條規定，原告既未給付價金，被告當然得拒絕自

    己之給付」等語（見卷第124頁），惟被告於系爭買賣契約

    於起訴狀繕本送達即112年7月28日（見卷第67頁）解除後，

    始為上開同時履行抗辯，應不生法律效果，且被告未於行使

    同時履行抗辯權前，以原告遲延給付價金為由，行使解約權

    ，應認被告仍應依系爭買賣契約負交付房地之義務。被告雖

    抗辯於109年11月2日存證信函即有行使同時履行抗辯之意思

    等語，然觀諸上開存證信函，係要求原告提出給付投資款與

    綠能公司之證明，並協助綠能公司給付工程款等節（見卷第

    49至51頁），難認有何行使同時履行抗辯之意思，被告上開

    所辯，應無可採。

  ㈢原告請求被告返還價金及賠付同額違約金共1,700萬元，應無

    理由：

　1.查系爭買賣契約第9條第2項後段約定因賣方違約導致解約時

    ，「買方除應將已收價款退還外，並應同時賠償與已收價款

    同額之違約金」（見卷第27頁），則原告應就被告已收受買

    賣價款850萬元負舉證責任。

　2.查系爭買賣契約其他約定事項第1項後段明訂「本承買價金

    得由營造費用扣除」，第2項約定「芬園鄉溪頭段19戶（水

    漾桐林聯紅有善5期）由綠能空間事業有限公司承攬營造」

    ，上開條款業經綠能公司同意，並出具承諾書為系爭契約之

    附件等節，有其他約定事項、承諾書在卷為憑（見卷第31、

    33頁）。堪信被告委由綠能公司營造系爭房屋及上開建案之

    其他建物，被告同意得將承攬報酬扣除系爭房地之買賣價金

    850萬元之方式，代替原告應繳付之系爭買賣價金。是依上

    開約定，被告給付與綠能公司之承攬報酬，應為綠能公司應

    得之報酬扣除850萬元，被告始已收取系爭房地之買賣價款

    。

　3.查證人即綠能公司之實際負責人陳順源到庭證稱：伊有參與

    簽訂系爭買賣契約，當初與被告約定留2戶抵工程款，原告

    購買的是其中1戶，抵掉2戶的價金後，被告應給付伊5,300

    萬元的工程款，本件建案之承攬人是綠能公司與宇勝公司，

    善得利公司是被告的關係企業，是業主方，被告及善得利公

    司後來給付給綠能公司、宇勝公司的承攬報酬是4,600多萬

    元，但被告有代付伊的下包廠商2,071萬4,617元，並且因工

    程遲延扣款159萬6,016元，牌照費126萬1,901元，這些款項

    被告都拿工程費去抵，伊實際取得的工程款是4,642萬7,466

    元，其餘款項被告直接給付給伊的下包廠商，加上代墊款、

    牌照費與遲延扣款，被告實際給付之承攬報酬不只5,300萬

    元；工程簽約時約定1年多的工期，但遇到疫情有延誤7、8

    個月，伊的下包有向被告反應伊拖延付款，被告就監督付款

    ，由被告代墊，伊沒有把代墊款還給被告，因為工程款不夠

    等語（見卷第249至251頁、260頁）。又查，被告提出給付

    與訴外廠商永泰起重工程行、見成建材行、永毅工程行等之

    發票明細、貨款明細，以及廠商出具之請款單、被告付款支

    票影本等（見卷第207至241頁、第271至437頁），主張為本

    件建案支付與綠能公司之下包廠商共1,839萬7,153元等節；

    核與證人陳順源證稱：永泰起重工程行、見成建材行、永毅

    工程行、念麗電話器材有限公司、永竣企業社、鼎興開發貿

    易有限公司、品匠工程行、清境企業社、和程工程行、興威

    股份有限公司等公司，均為水漾桐林建案之供應廠商、下包

    廠商，那時領的錢不夠支付給小包，有延遲的現象，被告說

    幫伊代墊2,000多萬元等語（卷第252、253、261頁）大致相

    符，堪信被告確有代墊綠能公司應給付與下包廠商之工程款

    1,839萬7,153元。

　4.是被告已給付綠能公司承攬報酬4,642萬7,466元，代墊綠能

    公司應給付與下包廠商之工程款1,839萬7,153元，合計共6,

    482萬4,619元（計算式：46,427,466＋18,397,153=64,824,6

    19）。而被告與綠能公司約定之承攬報酬為7,000萬元，有

    承攬工程契約書在卷為憑（見卷第168至178頁），姑不論是

    否有工程遲延應扣抵工程款之情形，依系爭買賣契約約定扣

    除系爭房地之價金後，被告應給付承攬報酬6,150萬元為已

    足（計算式：70,000,000-8,500,000=61,500,000），然被

    告實際給付之工程款已達6,400餘萬元，堪認系爭房地之買

    賣價金實無自承攬費用中扣除，即綠能公司並未給付系爭買

    賣價金；再兩造均不爭執原告亦未支付買賣價金與被告一事

    （見卷第141頁），足認被告並未收取系爭房地之買賣價金

    ，即其已收價款為0元，應屬明確。是原告請求被告返還已

    收受之買賣價金850萬元，並賠償與已收價款相同金額之違

    約金等節，均無理由。

　5.原告主張系爭房地既已興建完成，視同綠能公司已盡履行價

    金之義務云云。惟查，系爭買賣契約係約定原告之價金給付

    義務得由綠能公司之承攬報酬中扣除，並非綠能公司興建建

    案完畢即視為原告已給付買賣價金，故仍須視被告給付之承

    攬報酬有無抵扣系爭房地之價金而定；而本件被告給付之承

    攬報酬已高於抵扣系爭房地價金之餘額，已如前述，即綠能

    公司並無足資抵扣系爭房地買賣價金之承攬報酬債權，綠能

    公司自未給付系爭房地之買賣價金，原告上開抗辯，難認有

    據。

　6.原告復抗辯本件為免責之債務承擔，其已支付房地對價予綠

    能公司，即已支付本件買賣價金850萬元，被告與綠能公司

    之承攬爭議，應對原告不生效力云云。惟無論被告同意系爭

    房地買賣價金得由承攬報酬中扣除一事為併存或免責之債務

    承擔，系爭買賣契約第9條第2項既約定原告解約後，得請求

    被告賠償之範圍為被告已收取之買賣價金，自應以被告已實

    際收取之價金金額為據。而本件並無證據證明原告於112年7

    月28日解約前，被告已收取任何買賣價金，且原告既已解除

    系爭買賣契約，被告亦無法律上依據得向綠能公司請求買賣

    價金，則原告得請求被告返還已收取之價金為0元，被告應

    賠償與已收價款同額之違約金亦為0元，原告縱有給付相當

    對價與綠能公司，此為原告與綠能公司間之債權債務關係，

    依據債之相對性，自不能以此對抗被告，是原告主張系爭買

    賣價款之給付義務已由綠能公司承擔，即視為原告已支付買

    賣價金850萬元，難認可採。

四、綜上所述，原告依系爭買賣契約第9條第2項解除系爭買賣契

    約雖有理由，然原告並未證明被告已收取系爭房地價金850

    萬元，其依系爭買賣契約第9條第2項、民法第226條第1項、

    第256條規定，請求被告返還買賣價金850萬元及給付同額違

    約金暨遲延利息，均無理由，應予駁回。原告之訴既經駁回

    ，其假執行之聲請失所附麗，併應駁回。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及所用之證據

    ，經本院斟酌後，均認不足以影響本判決之結果，爰不再逐

    一論列，附此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　4　　日

                  民事第二庭    法　官　王姿婷

以上正本係照原本作成。

如對判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委

任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　4 　　日

                                書記官　謝志鑫




臺灣彰化地方法院民事判決

112年度重訴字第97號

原      告  鄭麗華  

訴訟代理人  潘祐霖律師

複代理人    黃柏源律師

被      告  聯紅建設開發股份有限公司



法定代理人  曾勝瑞  

訴訟代理人  陳進文律師

上列當事人間請求給付違約金事件，本院於民國112年12月21日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

壹、程序部分：按民事訴訟法第10條規定：因不動產之物權或其分割或經界涉訟者，專屬不動產所在地之法院管轄。其他因不動產涉訟者，得由不動產所在地之法院管轄。所謂其他因不動產涉訟，係指因不動產之物權或其分割或經界以外，與不動產有關之一切事項涉訟者而言，包括以不動產為標的物之債權契約涉訟者。查原告主張向被告購買坐落彰化縣○○鄉○○段00000地號土地(權利範圍全部)、同段643-10地號土地（應有部分1/10）及其上建物（下稱系爭房地、系爭房屋）所生之買賣糾紛，因不動產買賣標的物所在地係在彰化縣，債務履行地為彰化縣，本院自有管轄權，合先敘明。

貳、實體部分：

一、原告主張：兩造於民國108年11月8日簽訂買賣契約書（下稱系爭買賣契約），約定伊向被告購買系爭房地，買賣價金為新臺幣（下同）850萬元，兩造於系爭買賣契約附件之「其他約定事項」明訂上開價金由系爭房屋之承攬營造人即訴外人綠能空間實業有限公司（下稱綠能公司）負擔，詎系爭房屋興建完成後，被告遲未將系爭房地移轉交付與伊，伊於112年7月5日以律師函催告被告應於函到5日內移轉，被告置之不理，並早將系爭房地出售他人，系爭買賣契約因可歸責被告事由履行不能，伊以起訴狀繕本送達為解除契約之意思表示，爰依系爭買賣契約第9條第2項、民法第226條第1項、第256條規定，請求被告返還已收取之價款850萬元，並賠償同額違約金等語。並聲明：1.被告應給付原告1,700萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息。2.原告願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：系爭房屋為伊興建之「水漾桐林新建工程」建案其中一戶，該建案之承攬營造人為綠能公司及其關係企業宇勝企業有限公司（下稱宇勝公司），約定工程總價為7,000萬元，系爭買賣契約雖約定買賣價金得由營造費用扣除，然綠能公司營造本建案時，積欠下包商工程款由伊出面支付，伊支付之承攬報酬及代付之工程款達8,122萬7,153元，已高於工程總價，是綠能公司並未給付系爭房地買賣價金，依系爭買賣契約之其他約定事項，綠能公司僅為系爭買賣契約之保證人，原告仍有給付價金之義務，伊曾於109年11月2日以存證信函通知原告上情，原告迄今未支付買賣價金，伊主張同時履行抗辯，自無移轉系爭房地所有權與原告之義務。又伊已於112年5月10日以律師函告知原告解除系爭契約，故原告於000年0月間之解約應不合法，況原告與綠能公司均未給付買賣價金，原告請求伊返還已收受之價金及賠償同額違約金云云，自無理由等語。並聲明：原告之訴及假執行之聲請均駁回。

三、本院判斷：

  ㈠兩造於108年11月8日簽訂系爭買賣契約，原告向被告買受系爭房地、買賣價金為850萬元，兩造於系爭買賣契約附件之「其他約定事項」明訂買賣價金得由系爭房地之承攬營造人即綠能公司之營造費用扣除，並經綠能公司同意一事，為兩造所不爭，並有系爭買賣契約、其他約定事項、承諾書在卷為憑（見卷第21至33頁），堪以採信。

  ㈡原告以被告給付不能，於起訴狀繕本送達之日即112年7月28日解除系爭買賣契約應屬合法：

　1.按因可歸責於債務人之事由，致給付不能者，債權人得請求賠償損害；又債權人於有第226條之情形時，得解除其契約，民法第226條第1項及第256條定有明文。查系爭買賣契約第8條前段約定「賣方擔保本約買賣標的產權清楚，並無一物數賣、被人占用或占用他房地，亦無出租、設定他項權利或債務糾紛情事」、第9條第2項前段約定「賣方如有違反本約各項義務者，即為賣方違約。買方得訂相當期限催告履行，逾期如未履行，買方得解除契約」（見卷第27頁），故買方即原告在賣方即被告一屋二賣之情況下，原告即得經催告後解除契約。查被告業於110年9月28日將系爭房地移轉與訴外人陳世傑、張芸菁，有土地謄本、建物謄本為據（見卷第155至158頁），被告並於112年5月10日將系爭房地另行出售一事告知原告，有欣揚法律事務所函文在卷可參（見卷第45至47頁）。則原告知悉上情後，於112年7月5日以佑達法律事務所函，請求被告於函到5日內給付系爭房地與原告，（見卷第57至59頁），應認被告因一物二賣而違反系爭買賣契約，原告依系爭買賣契約催告履行後，被告至原告提起本件訴訟前仍未改善，是原告於112年7月19日依民法第226條第1項、256條規定，以起訴狀繕本送達為解除系爭買賣契約之意思表示，應屬有據。被告雖抗辯陳世傑、張芸菁僅為借名登記名義人，實質所有權仍為被告所有等語，惟未提出相關證據證明，難認被告上開抗辯可採。

　2.被告抗辯因原告遲未給付價金，其業於109年11月2日催告原告於期限內給付價金，因原告未履行，其已於同年11月12日、112年5月10日解除系爭買賣契約等語。然觀諸被告於109年11月12日係向綠能公司寄發存證信函，表示因綠能公司未給付下包工程款，主張收回系爭房地以支應工程款等語，而非向原告表示解除契約，此有南投中興郵局存證號碼000135號存證信函為憑（見卷第53、54頁），是被告主張系爭買賣契約已於109年11月12日解除，難認有據。又被告於112年5月10日委託律師寄發之律師函，僅表明系爭買賣契約之實際買受人應為綠能公司，被告業向綠能公司解約等語，亦無向原告表示解除系爭買賣契約之意思，有上開律師函在卷為憑（見卷第45至47頁）。然被告於上開律師函僅主張原告非系爭買賣契約之實際買受人，並無向原告表示解除系爭買賣契約之意思。從而，原告於112年7月19日以起訴狀繕本送達解約前，被告並未合法向原告為解約之意思表示，被告主張其解約在前，難認有據。

　3.被告復抗辯因原告遲未給付價金，其主張同時履行抗辯，並無給付買賣標的物之義務，原告解約不合法等語。按雙務契約當事人之請求權係互相獨立，僅其實現因他方當事人行使抗辯權而互相發生牽連，雙方當事人各享有同時履行抗辯權，亦即於自己所負之債務已屆清償期，經他方請求給付時，得於他方未為對待給付前，拒絕自己之給付，但在其未行使同時履行抗辯權前，仍發生遲延責任之問題。縱令一方當事人未依債務本旨提出自己之給付，係就自己所負債務應否負給付遲延責任，尚非不得催告他方履行所負之債務，他方在未行使同時履行抗辯權以前，仍應負遲延責任，從而，並非無違約之一方當事人始得催告他方履約及行使解約權利。查被告雖主張原告並未給付價金，其亦得拒絕交付系爭房地乙節，然被告係於112年10月18日民事答辯二狀始主張：「依民法第264條規定，原告既未給付價金，被告當然得拒絕自己之給付」等語（見卷第124頁），惟被告於系爭買賣契約於起訴狀繕本送達即112年7月28日（見卷第67頁）解除後，始為上開同時履行抗辯，應不生法律效果，且被告未於行使同時履行抗辯權前，以原告遲延給付價金為由，行使解約權，應認被告仍應依系爭買賣契約負交付房地之義務。被告雖抗辯於109年11月2日存證信函即有行使同時履行抗辯之意思等語，然觀諸上開存證信函，係要求原告提出給付投資款與綠能公司之證明，並協助綠能公司給付工程款等節（見卷第49至51頁），難認有何行使同時履行抗辯之意思，被告上開所辯，應無可採。

  ㈢原告請求被告返還價金及賠付同額違約金共1,700萬元，應無理由：

　1.查系爭買賣契約第9條第2項後段約定因賣方違約導致解約時，「買方除應將已收價款退還外，並應同時賠償與已收價款同額之違約金」（見卷第27頁），則原告應就被告已收受買賣價款850萬元負舉證責任。

　2.查系爭買賣契約其他約定事項第1項後段明訂「本承買價金得由營造費用扣除」，第2項約定「芬園鄉溪頭段19戶（水漾桐林聯紅有善5期）由綠能空間事業有限公司承攬營造」，上開條款業經綠能公司同意，並出具承諾書為系爭契約之附件等節，有其他約定事項、承諾書在卷為憑（見卷第31、33頁）。堪信被告委由綠能公司營造系爭房屋及上開建案之其他建物，被告同意得將承攬報酬扣除系爭房地之買賣價金850萬元之方式，代替原告應繳付之系爭買賣價金。是依上開約定，被告給付與綠能公司之承攬報酬，應為綠能公司應得之報酬扣除850萬元，被告始已收取系爭房地之買賣價款。

　3.查證人即綠能公司之實際負責人陳順源到庭證稱：伊有參與簽訂系爭買賣契約，當初與被告約定留2戶抵工程款，原告購買的是其中1戶，抵掉2戶的價金後，被告應給付伊5,300萬元的工程款，本件建案之承攬人是綠能公司與宇勝公司，善得利公司是被告的關係企業，是業主方，被告及善得利公司後來給付給綠能公司、宇勝公司的承攬報酬是4,600多萬元，但被告有代付伊的下包廠商2,071萬4,617元，並且因工程遲延扣款159萬6,016元，牌照費126萬1,901元，這些款項被告都拿工程費去抵，伊實際取得的工程款是4,642萬7,466元，其餘款項被告直接給付給伊的下包廠商，加上代墊款、牌照費與遲延扣款，被告實際給付之承攬報酬不只5,300萬元；工程簽約時約定1年多的工期，但遇到疫情有延誤7、8個月，伊的下包有向被告反應伊拖延付款，被告就監督付款，由被告代墊，伊沒有把代墊款還給被告，因為工程款不夠等語（見卷第249至251頁、260頁）。又查，被告提出給付與訴外廠商永泰起重工程行、見成建材行、永毅工程行等之發票明細、貨款明細，以及廠商出具之請款單、被告付款支票影本等（見卷第207至241頁、第271至437頁），主張為本件建案支付與綠能公司之下包廠商共1,839萬7,153元等節；核與證人陳順源證稱：永泰起重工程行、見成建材行、永毅工程行、念麗電話器材有限公司、永竣企業社、鼎興開發貿易有限公司、品匠工程行、清境企業社、和程工程行、興威股份有限公司等公司，均為水漾桐林建案之供應廠商、下包廠商，那時領的錢不夠支付給小包，有延遲的現象，被告說幫伊代墊2,000多萬元等語（卷第252、253、261頁）大致相符，堪信被告確有代墊綠能公司應給付與下包廠商之工程款1,839萬7,153元。

　4.是被告已給付綠能公司承攬報酬4,642萬7,466元，代墊綠能公司應給付與下包廠商之工程款1,839萬7,153元，合計共6,482萬4,619元（計算式：46,427,466＋18,397,153=64,824,619）。而被告與綠能公司約定之承攬報酬為7,000萬元，有承攬工程契約書在卷為憑（見卷第168至178頁），姑不論是否有工程遲延應扣抵工程款之情形，依系爭買賣契約約定扣除系爭房地之價金後，被告應給付承攬報酬6,150萬元為已足（計算式：70,000,000-8,500,000=61,500,000），然被告實際給付之工程款已達6,400餘萬元，堪認系爭房地之買賣價金實無自承攬費用中扣除，即綠能公司並未給付系爭買賣價金；再兩造均不爭執原告亦未支付買賣價金與被告一事（見卷第141頁），足認被告並未收取系爭房地之買賣價金，即其已收價款為0元，應屬明確。是原告請求被告返還已收受之買賣價金850萬元，並賠償與已收價款相同金額之違約金等節，均無理由。

　5.原告主張系爭房地既已興建完成，視同綠能公司已盡履行價金之義務云云。惟查，系爭買賣契約係約定原告之價金給付義務得由綠能公司之承攬報酬中扣除，並非綠能公司興建建案完畢即視為原告已給付買賣價金，故仍須視被告給付之承攬報酬有無抵扣系爭房地之價金而定；而本件被告給付之承攬報酬已高於抵扣系爭房地價金之餘額，已如前述，即綠能公司並無足資抵扣系爭房地買賣價金之承攬報酬債權，綠能公司自未給付系爭房地之買賣價金，原告上開抗辯，難認有據。

　6.原告復抗辯本件為免責之債務承擔，其已支付房地對價予綠能公司，即已支付本件買賣價金850萬元，被告與綠能公司之承攬爭議，應對原告不生效力云云。惟無論被告同意系爭房地買賣價金得由承攬報酬中扣除一事為併存或免責之債務承擔，系爭買賣契約第9條第2項既約定原告解約後，得請求被告賠償之範圍為被告已收取之買賣價金，自應以被告已實際收取之價金金額為據。而本件並無證據證明原告於112年7月28日解約前，被告已收取任何買賣價金，且原告既已解除系爭買賣契約，被告亦無法律上依據得向綠能公司請求買賣價金，則原告得請求被告返還已收取之價金為0元，被告應賠償與已收價款同額之違約金亦為0元，原告縱有給付相當對價與綠能公司，此為原告與綠能公司間之債權債務關係，依據債之相對性，自不能以此對抗被告，是原告主張系爭買賣價款之給付義務已由綠能公司承擔，即視為原告已支付買賣價金850萬元，難認可採。

四、綜上所述，原告依系爭買賣契約第9條第2項解除系爭買賣契約雖有理由，然原告並未證明被告已收取系爭房地價金850萬元，其依系爭買賣契約第9條第2項、民法第226條第1項、第256條規定，請求被告返還買賣價金850萬元及給付同額違約金暨遲延利息，均無理由，應予駁回。原告之訴既經駁回，其假執行之聲請失所附麗，併應駁回。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，均認不足以影響本判決之結果，爰不再逐一論列，附此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　4　　日

                  民事第二庭    法　官　王姿婷

以上正本係照原本作成。

如對判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委

任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　4 　　日

                                書記官　謝志鑫



