HTEEY S R AT o
114# &3 % 30550

R I

FRR R IR A ket R

e 3 mirEX Ao

R NI A FEELZ

A + HEF
FOFF
I
5

= e

PR NIZA R T fRfw
i S

PAFEARGFREAENEEE ) AR ARILES P 3
E R R P

3 5
WA RAF L RLATE 2 441,5007 > 2 A 114287 6P 4=
FHP > REEJFF AL E AL
Ja 2 HAp2 RIS W oo
TR A DAL LETA290 D R F

P
KB R R 2 AT 4800, 0005 5F 48 B0 @ K
T o AR e ATE K2, 441,500 5 R AT RAE R B4

'FJw;JL 7 o
Rt BRBEHELEGH Y o
Tg312d

- R4 A% RAAREIN9EL 275&%&’*%%*??* 5 E 2
BREENT (THALIEZY) > I REBE 2L
FLE i | %%B5-3F % # 1% - %5205 2 23 =

EaE % (TR S6LF R -
9 HRARI60F = o k2 BFa



= 23‘]‘7‘1;15'

B Atk i £ E R A RQER M2 g 113287 11p
mRAAES S FRESFE R BT SRR 0 T B
@@*ﬁ%’ﬁ%iﬁ’@4”£ﬁ#@%ﬁé&éﬁvﬁ
EaZN2 A4 7 0 it SR By &2 Bt
&S\BIBﬁSEIZBi*iH4ﬁ7HI ab o 234324 p 0 e
P 5 R 1608 ~ 2§ A~ 2538 2 Eae ] 4 259,200~
(THAZEDHE) 3P AEHFAZIFE2LEY
£841,500~ (TH EXEHNE) - FRALFTETHEY
E S R 21EF LI ~ $49F ~ F0E 2 N KA FAEHFRE
gojgm:H%%%@%%H@ﬁ27%7%%’£éﬁ
ﬁ%ﬁi%é@ﬂﬁi%%ﬂﬁ’ R EIFE A 203E
2. 1A S ()E’F'f"i}?&'ﬁ"pﬁl LB T o
BRI A2 BB 14860 30 BT R Y AR 0 Lk

—H

LFLEBEYRFREAAF - H R Kb £FFB1 > ¥t
%?ﬁiﬂp\ié’$4ﬁﬁg¢@aﬁg’wﬁg%ﬁ
HFEo AL TR A S F o R S 7L FIFE L
£ o2 JXFEXOF2EFMATLLBUEL A AR

TAFEREH T 2 BEL > 2 BT RFLFT 0 R
FRENE P REAFREF T iU TEP R

22 FEH T o

st
(—)3 #30109#47 27p %37 45§ %f A R e AR
PR A EFE B E > B 561l S A
T AEIFEERII3EZ IR W ;"az\lé#’\“ KiE -
R L SRR S SN AN L AR Y RN e
11436’930B£€«E’*‘5’f§*%ﬁ€’Jﬁ%fjﬁﬁa%% He &
21604 ~ 3 2 %> sAagA LR FG LR PR
L+ W S EF o
£

P
FoExY

(o)

—

\

;,g:
N

;EPJQW

S A i

3

yaD

\‘74\“\ \\\?{3‘

=
*4

FAs el o 42 Ba

=5

i
o

Enm‘
E'IN
=\
\

I

—h
[]

~=y
3
=
ke

Fo R EAE TR AMNKZ R RIEET G R



TR R A ARE - v B 3 ETRAR
%’%Iﬁzo:\%aiﬁﬁéﬁﬁg’@wﬁ
Bk Ap AR JI L FB2 o A2 %1?25%»” 1~ 2% %3 @
N %ﬁ%&z@ﬁlﬁ. I%ﬁM“HB\%ﬁ
¥ % ;é’&«*!tp@

AA

% 9% 9iF

.s.*_

2@% *114#6° %B% @*%%’&%iﬁﬁéﬁ
bR SRR EF R A X
ji (ERU BT =R
Hw@%ﬁ&éﬂ@% PR BAMR Ly EE E2 fr
o3 MERAP UL Rias .%#”“m9ﬁ1ﬂ19
109# 127 31 p #PFARF R E E R R Je s { R
(MRBRPHFPHZF) 5 BEAY VR RS S
FO3uE2 R WY FRYIE > Forl= Lt ad
é@wwkﬁwwm&,gﬁfﬁ@%;ﬁ@ﬁgﬁﬁ
&ﬁ*@T“{W i@lﬁ’%@§% 0 H R
ERF 109247 21 ez F 3 % 1090066512450 = 2
(A% %2007 ) v laad B OPFF 51092
P2TR 0t AR T 109£ 4 219'\4f?ﬁ
@,EW¢é%%Vﬁyﬁ%vﬁ CEFF g~ 8 1 RER
z%ﬁ§’$?’L%iﬁnﬁr"ﬁ%mwﬁﬁ4ﬁa*ﬁlm
8

M

ud

ﬁ“

N

‘2
gHBﬁ?%@%?ﬁ%’iééﬁﬁﬁuﬁ%
AR E R NPT R

g Vi 2% ’iic—annbm-rg ’ﬂx$
AHF e  wEFILHREI TS 2ZFEd o HP X
L rdp poARETIIARZ R S A TR AR 0 A T
GELE IR B ¥ TRl R R TR T L R A
PERFHAERIRIP  ARTF] A TG R L%



=k

A

w
%;ngﬁ = 3

IFE A AT AAagd o gme B UE R
R 1L Ed o X

‘ i
ﬁiﬁaﬁﬁﬁ%i%é@»aﬁﬁumgaag{@a

S RS S IR IO AR
FEAPNIRADBANER? hiFF > L HENE - &
ﬁﬁ’%gi&féﬁiﬂ’ﬁéﬂ%@r%;i%4%
FRF - BTG RA TN F RPN 2§20
V%ﬁﬁ’Wﬁiﬁﬁﬁﬁﬁa%ﬁ&%@%$@ﬁ@ﬁ
o B EMIFIANEFEHNT REF S E RS
SrA T 2 PR 0 NE R200ERF P Y o2 kAR
BEAOR2LEFRE T (9 g farky g ¢
—rulfj'f:%;;z_ﬂ L E-S j%;‘—}\»;gﬁ:, g =3 ’-kr"ﬁ @ﬁi'ﬂ‘i
Jo— Hi9R > TR PR S AW A 210255
£ o RERRW L £IPACE S MY A o RIS B A
l!':‘l\oJ

1‘_‘.

AL ARHAN]13E8Y [1p #B-FR " HE > }
EOHFE -kﬁhwaML°$ﬁlgﬁié%§&
2 F A2 1537 % 5 841,500~ [+ 45 3¢ © 561
=841,500~] - ARERLTLEHZ 5258

%’,ﬁa%éﬂ“ﬁazn;%&@f 1E_ e Ak

9 £841, 500m+f,f§:,w;o

kfuim PREE A2 EENE  HEE
s’@%m%iﬁoﬁ

(Q.

S R
m X Ol
‘\E:‘

=L
U1 =
\@¥

9\

-

ﬁ

/ﬁ-’m
‘_)"'(

T
==
s



MEFFA 922894283
B0 N2 5202015 F G P

&ﬁ

A
B

S

=

i

o.a*‘éﬁiwﬂa’ &
FTEF R RTRER LG
i#?j? ,ELI]&& 1;, st’{ ‘&f’ﬂb % ]};5 ]"T

%ﬂi__?- ) l!ﬁ ﬂi—

d:

[

=] -

A-E#m

-

’ /2‘]3:1:,

S 1 ”@,‘7 g’:

’ JP ’}’E A ¥
ﬁﬁz P 1f zm w
e # ﬁg;}g‘z" Z it

£2FEF (32062 AR

&h’“ﬁ@)

™
n‘]

,a—l 2

-

2% L5 ¢ % ”J*F%?xwp\%‘ 9
e @ﬁ’ﬁﬁﬁ AL G
% @%’ﬁ@?l

5
LA

@)
=

R A B S
Y
gl

_)3\“%’& h:{\_ (Q.
W

N

X

Qiﬂ’@éﬁ%iF%

ﬁ?iw

%
%

11 i

w7

L\ /ﬁ‘l‘& ]4} 414%‘3

i 7 fei7 HE % > %
H onr Fj" RFIR IR fp FATIR A

EAR S S
’ T%%E‘Jﬂ';\ # %

s ;}% ‘rﬁ T_
AR F TR 2

RE %"’

]’&2 1221}7%\ F F'B J’E-‘ij’fﬁ
?miim°**P%@
Pﬁi A€ (101-& pI’FHé
L€ ) ) B H3EES

“F\Tk‘ > q;



1.4
252
¥

R

2SHIPE BT 0% o

B2 g dl e &4 0 R BE L P LY
2 HETRE o AL R R RN BESIEM TR R
ﬁ%ﬁ’%%%ré%ﬁﬁﬁﬁﬁiin%giiﬁ
£ AR EN P EALARE > » TE e FAL
"EMT oA L AETFREZER  HITHR
NEZF P AETE o N7 gRBw A% 5o F
FRBE B a4 2 F1 %

Y
R
»

e
|
i
Ml w
Sive ~=t

7‘.9
—4=
/'
Sit =
2
3

R
AR
$ o
i
2
]

. 3,(

i
A4
-\1‘-&\

» P 3
i
.Fq'\

7

% 7
PEHEESR D BE d oo FAR Y FUREA FiE Y
BB FRPREN > YHER > I
FRME SR X g 5 EIEd
FEAGEELY HTFBRAN - LB HFEFL
TR - LERBHE RBENEL L kST
ZOFIER2E AT T 3 e m B LARF L
el LRIV E B C R U S R ol A

EVARC R B I SR

>
gl
%m
sy
(Q
4t
o
ud
(s
-
o
T
5
(H
ik
=
"
9
(2

-—
E.um‘

ﬁ\‘
‘,ff%;
(o}
B
0
'
=
o
573)
-
) N
(w
ol
m I
—b
iy
- =
o
= A
&
LN

iy
)
J?Q»
(;é’;
)\-
\_‘;‘;\

(ﬂ -

W

\\n-

~
i

i

S

3@ —_

R
P
Pn
B
=y
Erule
=
o
>‘-‘- =\
¥
I3
=
=
_\.‘A_zh.
W N

il
PR ARG RBEAILT T (FRAE 2335 ]
) o AgpmaiEsen) TEEflL 2B BEFR
BAPiE E - X BT HEHm T H2 T B
Ly mBpENEL R T RF NGRS BETEFL Y
T A H2B0FEFLTLART BB R LTT T

L BRI GRIE AR R ENF2AFFIEH L AL
PR R B HE HMs e fig A2 b

ER R R TREfIL ) BT R AR
2 A

2 E ) £259,200% %3F 0 L F
)



L BEAL e e e 2 YR

>~
T3
\
\.u.
s 7_‘_ \\d}_
> o
W
=
il
B
&
3
~
N

3
A
ig
~
(i
&
v —mle

Al
=
ke
L
S
T om
b
SN
Dy
it
R e

v

#

ﬂ@ﬁﬁfﬁ%°{%¢%@ﬂ
Z1 > ,‘é‘!%% ﬁ"i“lﬁ:\ /:‘4—:;. % \?. f‘t’]];[é} 5 K/ﬁg ’fg’;i.]l\)fﬂg FE
o X EE LR ROBIEFAHE  F2LEF 1A
SR S IEC R S E-DREREE S
LR EFORORFIILENL TFEHZ B OAR
I ABER R Ll 3EN BB RRENZ

4
s
J

P

g

3

-

o

2

> L
R oM R

. ‘n S

\qu\

_g: s

¥

»wﬂ

_

fas}

J

%\

i

oy

=

%y

%

w?_r?n?
w3
- s
(4

=
I
=t
P
&
—h
¢=
@ ~
|
N
zs*q
c’?“
?&
T
\55’:\-

2. 15382 504 o - ugL A i3 &gz:« <,1% ,%ga]
iﬁ’pﬁﬁwiﬂzaax'ﬁﬂﬁsugﬁ;B IRk

B pE ok #icip —%”i’aﬁg B PR EF21IEFHIE IS B
A1 EENE o L RIS ESY 1P
Fie* 4R g2 REII4ETY 1P fdesrs 4 2
£

=21

St
+‘§*

_& 1 > A}
SEMESIEE LR SEHPEE R e 2
2 5; SES T EUENE fi”ﬁ%’ AR

e s

E SRt Rk AL R R R NF2EFL 0BT

-
A

N }"gy 4 BEZRIR A 0 H mpag?;;;abﬁ

Gk L F B2 4415005 0 & ARG AEE ¥ p
11428760 (AF¥ $55263F ) AT FHP k> RiE
,'{{—«Tl :‘%:*]:11‘,4;,\_155‘,1.@;7;;;—_‘:"ﬂﬁi—w'é)\, ;;"F;EJ_F} a}‘@«:ﬁ M

~

T~

oot R G R RlEEd a;@%&;wﬂo

\

e
|

ﬁoi&%ﬁ%%@’f&%fiﬁw%*Wﬁ Ris
W o



TP A GHA2 LA IES 22 0 2

P EARBEL R LU ERL AL 8% 7
E— g o AP e

S ONPRMOR Y OB W2 kdp t NE W HT9E o

g = s B 115 = 5 : 21 p

NEFF - i F R
b PR AT o
Yo PRA A A ERB20p N o e ARFE N R T AP D

I > ot A

2

HlAE T (e R WAL R o BT HAE

20p fATHE P ALY 2 (FrER) o
hed AL ) 3R
3 GAT LR W

v &

EY

&

i

7]

- B U ;’?%%k«l']aﬁ’ » BRI AT




.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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臺灣花蓮地方法院民事判決
114年度訴字第305號
原      告  黃婉儀  
訴訟代理人  林怡君律師
被      告  欣悅建設有限公司


法定代理人  蔡毓宏  
被      告  楊美容  
            郭秋容  
            蔡亞薇  
            王富川  
共      同
訴訟代理人  李文平律師
            張照堂律師
上列當事人間請求給付違約金事件，本院於民國115年5月5日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
被告應連帶給付原告新臺幣2,441,500元，及自114年8月6日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔百分之90，餘由原告負擔。
本判決原告勝訴部分於原告以新臺幣800,000元預供擔保，得假執行。但被告如以新臺幣2,441,500元為原告預供擔保，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。 
　　事實及理由
一、原告主張：原告於民國109年4月27日與被告簽訂預定房屋土地買賣契約書（下稱系爭買賣契約），約定購買被告興建之預售屋「欣悅敦峰」編號B5-3F房地1戶、編號20號之停車位1位（下稱系爭預售屋），總價金新臺幣（下同）561萬元，原告就系爭買賣契約已給付價款160萬元。被告遲誤完工時間，未依系爭買賣契約第9條第1項之約定，於113年8月11日前完成主建物、附屬建物及使用執照所定之必要設施，並取得使用執照，而屬違約，原告以起訴狀繕本送達做為解除系爭買賣契約之意思表示，請求被告退還已給付價金及遲延利息、自113年8月12日起至114年7月1日止，共計324日，按已繳納房地價款160萬元之萬分之5計算之遲延利息259,200元（下稱系爭逾期罰金）、按房地總價款百分之15計算之違約金841,500元（下稱系爭違約金）。爰依系爭買賣契約第9條、第21條第1項、第4項、第5項之約定，提起本件訴訟等語。並聲明：㈠被告應連帶給付原告2,700,700元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息；㈡願供擔保請准宣告假執行。
二、被告則以：被告雖遲延於114年6月30日取得使用執照，但系爭預售屋興建期間突逢疫情、地震、颱風等因素停工，並非屬可歸責被告之事由，被告無須負擔遲延責任，縱須負擔遲延責任，被告並非全然未履行，應按已履行之部分酌減違約金。又系爭買賣契約第21條第5項所定之遲延利息，其本質並非因金錢給付所生之遲延利息，乃屬損害賠償性質，原告已請求違約金，不應重複請求等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。
三、本院之判斷
　㈠兩造於109年4月27日簽訂系爭買賣契約，約定由原告向被告購買系爭預售屋，總價款561萬元，依系爭買賣契約之約定，系爭預售屋應於113年8月11日前完成主建物、附屬建物及使用執照所定之必要設施，並取得使用執照，然被告於114年6月30日始取得使用執照，原告就系爭買賣契約已給付價金160萬元予被告等情，為兩造不爭執，並有系爭買賣契約在卷可參，堪信為真實。
　㈡原告解除系爭買賣契約並請求被告返還已付價金及遲延利息，為有理由
　　⒈契約解除時，當事人雙方回復原狀之義務，除法律另有規定或契約另有訂定外，依左列之規定：一、由他方所受領之給付物，應返還之。二、受領之給付為金錢者，應附加自受領時起之利息償還之，民法第259條第1、2款定有明文。又本預售屋之建築工程預計於109年10月12日之前開工，113年8月11日之前完成主建物、附屬建物及使用執照所定之必要設施，並取得使用執照，系爭買賣契約第9條第1項亦有明文約定。
　　⒉被告於114年6月30日始取得使用執照，原告主張被告違約，被告抗辯因疫情、地震、颱風等因素停工，依系爭買賣契約第9條第1項但書約定，得順延等語，經查：
　　　⑴花蓮縣政府為因應嚴重特殊傳染性肺炎對營建產業之衝擊，有關建築期限之延長，就建築物於109年1月1日至109年12月31日期間領得花蓮縣建造執照或雜項執照（以執照核發日期為準）者，其建築期限除得依建築法第53條之規定，得申請展期1年，並以1次為限外，准其自動延長建築期限2年，無須另行申請；惟經花蓮縣政府勒令停工且未經同意復工者，不得適用等情，固有花蓮縣政府109年4月21日府建管字第1090066512A號公告（本院卷第255頁）在卷可稽。惟兩造簽約時間為109年4月27日，已在花蓮縣政府於109年4月21日公告發布之後，則被告於斯時就新冠肺炎疫情可能造成其工程進度之影響，當可詳加斟酌評估，其既仍與原告約定於113年8月11日前可取得使用執照，事後自無從再以受新冠肺炎疫情影響為由，資為無法依約領得使用執照之正當事由。
　　　⑵依系爭買賣契約第9條第1項但書：「……（3）因天災地變等人力不可抗力之事由，致乙方不能施工者，其停工期間。」前開因天災地變等不可抗力之事由，其中天災係指自然所引起之災變，為人力所不能控制者，而所謂下雨、大雨係指短時間地區性強降雨之現象，但實際上各地區對雨量承受度不同，未必因大雨即有致不能施工情事，尚不能僅以大雨發生，遽認已屬天災地變致不能施工事由。又系爭預售屋施工期間，花蓮縣固有因颱風、地震等因素發布天然災害停止上班上課時間，然被告未舉證其有何因颱風、地震等因素導致須停止施工進行檢查而延宕施工期程之事實，且為原告所否認，自難信被告抗辯為真實，亦不能作為無法依約領得使用執照之正當事由。
　　⒊被告既已違反契約約定取得使用執照之期程，原告自得依系爭買賣契約第21條第4項之約定解除契約，並依同條第5項之約定請求被告返還已繳納之價款160萬元及法定遲延利息。　
　㈢原告請求被告給付系爭違約金，為有理由
　　⒈當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額。其約定如債務人不於適當時期或不依適當方法履行債務時，即須支付違約金者，債權人除得請求履行債務外，違約金視為因不於適當時期或不依適當方法履行債務所生損害之賠償總額，民法第250條定有明文。又系爭買賣契約第21條第5項約定：「甲方依前項解除契約時，乙方除應將甲方已繳之房地價款退還予甲方，如有遲延利息應一併退還，並應同時賠償房地總價款百分之15之違約金。但該賠償之金額超過已繳價款者，則以已繳價款為限。」
　　⒉原告主張被告未依約於113年8月11日前取得使用執照，有逾期之違約情事，已如本院前述認定。依兩造約定房地總價款561萬元之百分之15計算為841,500元【計算式：561萬元×15％＝841,500元】，未超過原告所給付之房地總價，則原告依系爭買賣契約第21條第5項之約定，向被告請求違約金841,500元，核屬有據。
　　⒊被告雖抗辯以全部房地總價百分之15計算違約金，顯屬過高，應予酌減等語。經查：
　　　⑴按當事人約定之違約金過高者，法院得減至相當之數額，民法第252條固有明文。惟當事人約定之違約金是否過高，須依一般客觀事實，社會經濟狀況，當事人所受損害情形及債務人如能依約履行時，債權人可享受之一切利益為衡量標準，倘違約金係損害賠償總額預定性質者，尤應衡酌債權人實際上所受之積極損害及消極損害，以決定其約定之違約金是否過高（最高法院96年度台上字第107號判決意旨參照）。
　　　⑵查系爭買賣契約上開條文內容約定之系爭違約金係懲罰性違約金，而係就發生被告有債務不履行情事，買方解除契約時，無庸舉證其所受損害係因債務不履行所致及損害額多寡，均得按約定之違約金，請求被告給付。
　　　⑶又按中央主管機關為預防消費糾紛，保護消費者權益，促進定型化契約之公平化，得選擇特定行業，擬訂其定型化契約應記載或不得記載事項，報請行政院核定後公告之，消費者保護法第17條第1項定有明文。又前開法條之規範目的，係為導正不當之交易習慣及維護消費者之正當權益，由中央主管機關依據上開規定授權，公告特定行業之契約應記載或不得記載之事項。又預售屋應記載事項，乃行政院消費者保護委員會（101年改制為行政院消費者保護會，下稱消保會）依消費者保護法第17條第1項之授權，經斟酌現今社會預售屋買賣之現況，衡量企業經營者與消費者間之關係，並為達保護消費者權益，促進消費安全，提昇消費品質之立法目的，本於其專業判斷而為規定。查系爭買賣契約係由被告身為企業經營者單方預先擬定，用以與不特定多數人訂約之用，而屬定型化契約；「買方依第一款或第二款解除契約時，賣方除應將買方已繳之房地價款退還予買方，如有遲延利息應一併退還，並應同時賠償房地總價款百分之__（不得低於百分之十五）之違約金。但該賠償之金額超過已繳價款者，則以已繳價款為限。」屬主管機關依法律授權制定之命令，原則上應尊重主管機關專業之判斷餘地。系爭買賣契約第25條第5項關於買賣契約解除時，應賠償「房地總價款百分之十五」計算之違約金，不但合於應記載事項之標準，且僅達應記載事項之「最低下限」。而被告為系爭預售屋之建商，對於前開約定及履約期限等事宜，於訂約前均知之甚詳，當已考量影響其遵期履約能力之各項主、客觀因素而為約定，則根據前揭說明，兩造均應受前開約定之拘束，難認有何違約金過高而應酌減之事由。故被告抗辯本件違約金數額過高請求酌減等情，即屬無據，要難准許。　
　㈣原告請求被告給付系爭逾期罰金，為無理由
　　⒈按當事人為督促履約，約定債務人於一定違約情事發生時，即應為一定金錢給付者，則屬違約金之約定。系爭買賣契約第9條第2項前段約定：「乙方如逾前項期限未開工或未取得使用執照者，每逾一日應按已繳房地價款之萬分之5單利計算遲延利息予甲方。」第21條第1項約定「乙方除不可歸責之事由外，其逾本約第9條規定完工時，每逾1日應按已繳房地價款依萬分之5單利計算遲延利息予甲方」，核上開契約條款所約定遲延之債務為「逾本條第1項期限未申報開工或未取得使用執照」，既非以支付金錢為標的，本無請求遲延利息可言（參照民法第233條第1項），是該契約條款所謂「遲延利息」之真意，其性質應屬逾期違約金。又上開契約條款所定應計付之「遲延利息」既屬違約金之約定，且該契約條款並無懲罰性質之約定，依民法第250條第2項之規定，應屬損害賠償總額預定性之違約金。
　　⒉原告雖主張依系爭買賣契約第21條第1項約定，被告逾期取得使用執照時，應給付按已繳房地價款萬分之5單利計算之系爭逾期罰金259,200元等語。然系爭買賣契約第21條第1項約定之「遲延利息」屬損害賠償總額預定性之違約金，非為懲罰性違約金，亦非民法第233條第1項所規定之遲延利息，已如前述。且此約定與民法第231條第1項所規定「債務人遲延者，債權人得請求其賠償因遲延而生之損害」相當，均係為賠償因遲延所生損害。是倘被告逾期完工，而原告不解除系爭買賣契約時，除得請求履行契約外，並得依系爭買賣契約第9條第2項前段、第21條第1項約定，請求被告賠償因遲延所生損害（違約金）。然就系爭買賣契約第9條第2項後段約定：「若逾期三個月仍未開工或未取得使用執照，視同乙方違約，雙方同意依違約之處罰規定處理。」第21條第5項約定：「甲方依前項解除契約時，乙方除應將甲方已繳納之房地價款退還予甲方，如有遲延利息應一併返還，並應同時賠償房地總價款百分之15計算之違約金。…」以觀，兩造關於系爭買賣契約之真意，應係逾期先以已繳房地價款按日以萬分之5單利計算賠償數額，若超過三個月則應依第21條第5項以房地總價百分之15計算違約金。是以被告依約應於113年8月11日取得使用執照，迄至原告於114年7月1日遞狀起訴並為解除契約之意思表示，已逾3個月，則本件關於違約金之計算基準即應以系爭買賣契約第21條第5項約定而定。而原告業已依據前開契約第21條第5項約定請求被告給付違約金，並經本院准其所請，已如前述。原告再主張依系爭買賣契約第21條第1項約定，請求按日以已繳房地價款萬分之5計付之遲延利息，自非有據，不應准許。　　
四、綜上所述，原告依系爭買賣契約第21條第4、5項之約定，請求被告連帶給付2,441,500元，及自起訴狀繕本送達之翌日即114年8月6日（本院卷第55至63頁）起至清償日止，按週年利率百分之5計算之法定遲延利息，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，則無理由，應予駁回。　　　　　
五、原告勝訴部分，其陳明願供擔保請准聲請宣告假執行或免為假執行，核無不合，爰依原告聲請及職權酌定相當之擔保金額。至原告敗訴部分，其假執行之聲請失所附麗，應予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　5 　　月　　21　　日
　　　　　　　　　民事第一庭　法　官　邱韻如
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。
如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費，否則本院得不命補正逕行駁回上訴。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　5 　　月　　21　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　吳琬婷

臺灣花蓮地方法院民事判決

114年度訴字第305號

原      告  黃婉儀  

訴訟代理人  林怡君律師

被      告  欣悅建設有限公司



法定代理人  蔡毓宏  

被      告  楊美容  

            郭秋容  

            蔡亞薇  

            王富川  

共      同

訴訟代理人  李文平律師

            張照堂律師

上列當事人間請求給付違約金事件，本院於民國115年5月5日言

詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

被告應連帶給付原告新臺幣2,441,500元，及自114年8月6日起至

清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之90，餘由原告負擔。

本判決原告勝訴部分於原告以新臺幣800,000元預供擔保，得假

執行。但被告如以新臺幣2,441,500元為原告預供擔保，得免為

假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。 

　　事實及理由

一、原告主張：原告於民國109年4月27日與被告簽訂預定房屋土

    地買賣契約書（下稱系爭買賣契約），約定購買被告興建之

    預售屋「欣悅敦峰」編號B5-3F房地1戶、編號20號之停車位

    1位（下稱系爭預售屋），總價金新臺幣（下同）561萬元，

    原告就系爭買賣契約已給付價款160萬元。被告遲誤完工時

    間，未依系爭買賣契約第9條第1項之約定，於113年8月11日

    前完成主建物、附屬建物及使用執照所定之必要設施，並取

    得使用執照，而屬違約，原告以起訴狀繕本送達做為解除系

    爭買賣契約之意思表示，請求被告退還已給付價金及遲延利

    息、自113年8月12日起至114年7月1日止，共計324日，按已

    繳納房地價款160萬元之萬分之5計算之遲延利息259,200元

    （下稱系爭逾期罰金）、按房地總價款百分之15計算之違約

    金841,500元（下稱系爭違約金）。爰依系爭買賣契約第9條

    、第21條第1項、第4項、第5項之約定，提起本件訴訟等語

    。並聲明：㈠被告應連帶給付原告2,700,700元，及自起訴狀

    繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利

    息；㈡願供擔保請准宣告假執行。

二、被告則以：被告雖遲延於114年6月30日取得使用執照，但系

    爭預售屋興建期間突逢疫情、地震、颱風等因素停工，並非

    屬可歸責被告之事由，被告無須負擔遲延責任，縱須負擔遲

    延責任，被告並非全然未履行，應按已履行之部分酌減違約

    金。又系爭買賣契約第21條第5項所定之遲延利息，其本質

    並非因金錢給付所生之遲延利息，乃屬損害賠償性質，原告

    已請求違約金，不應重複請求等語，資為抗辯。並聲明：原

    告之訴駁回。

三、本院之判斷

　㈠兩造於109年4月27日簽訂系爭買賣契約，約定由原告向被告

    購買系爭預售屋，總價款561萬元，依系爭買賣契約之約定

    ，系爭預售屋應於113年8月11日前完成主建物、附屬建物及

    使用執照所定之必要設施，並取得使用執照，然被告於114

    年6月30日始取得使用執照，原告就系爭買賣契約已給付價

    金160萬元予被告等情，為兩造不爭執，並有系爭買賣契約

    在卷可參，堪信為真實。

　㈡原告解除系爭買賣契約並請求被告返還已付價金及遲延利息

    ，為有理由

　　⒈契約解除時，當事人雙方回復原狀之義務，除法律另有規

      定或契約另有訂定外，依左列之規定：一、由他方所受領

      之給付物，應返還之。二、受領之給付為金錢者，應附加

      自受領時起之利息償還之，民法第259條第1、2款定有明

      文。又本預售屋之建築工程預計於109年10月12日之前開

      工，113年8月11日之前完成主建物、附屬建物及使用執照

      所定之必要設施，並取得使用執照，系爭買賣契約第9條

      第1項亦有明文約定。

　　⒉被告於114年6月30日始取得使用執照，原告主張被告違約

      ，被告抗辯因疫情、地震、颱風等因素停工，依系爭買賣

      契約第9條第1項但書約定，得順延等語，經查：

　　　⑴花蓮縣政府為因應嚴重特殊傳染性肺炎對營建產業之衝

        擊，有關建築期限之延長，就建築物於109年1月1日至1

        09年12月31日期間領得花蓮縣建造執照或雜項執照（以

        執照核發日期為準）者，其建築期限除得依建築法第53

        條之規定，得申請展期1年，並以1次為限外，准其自動

        延長建築期限2年，無須另行申請；惟經花蓮縣政府勒

        令停工且未經同意復工者，不得適用等情，固有花蓮縣

        政府109年4月21日府建管字第1090066512A號公告（本

        院卷第255頁）在卷可稽。惟兩造簽約時間為109年4月2

        7日，已在花蓮縣政府於109年4月21日公告發布之後，

        則被告於斯時就新冠肺炎疫情可能造成其工程進度之影

        響，當可詳加斟酌評估，其既仍與原告約定於113年8月

        11日前可取得使用執照，事後自無從再以受新冠肺炎疫

        情影響為由，資為無法依約領得使用執照之正當事由。

　　　⑵依系爭買賣契約第9條第1項但書：「……（3）因天災地變

        等人力不可抗力之事由，致乙方不能施工者，其停工期

        間。」前開因天災地變等不可抗力之事由，其中天災係

        指自然所引起之災變，為人力所不能控制者，而所謂下

        雨、大雨係指短時間地區性強降雨之現象，但實際上各

        地區對雨量承受度不同，未必因大雨即有致不能施工情

        事，尚不能僅以大雨發生，遽認已屬天災地變致不能施

        工事由。又系爭預售屋施工期間，花蓮縣固有因颱風、

        地震等因素發布天然災害停止上班上課時間，然被告未

        舉證其有何因颱風、地震等因素導致須停止施工進行檢

        查而延宕施工期程之事實，且為原告所否認，自難信被

        告抗辯為真實，亦不能作為無法依約領得使用執照之正

        當事由。

　　⒊被告既已違反契約約定取得使用執照之期程，原告自得依

      系爭買賣契約第21條第4項之約定解除契約，並依同條第5

      項之約定請求被告返還已繳納之價款160萬元及法定遲延

      利息。　

　㈢原告請求被告給付系爭違約金，為有理由

　　⒈當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違

      約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠

      償總額。其約定如債務人不於適當時期或不依適當方法履

      行債務時，即須支付違約金者，債權人除得請求履行債務

      外，違約金視為因不於適當時期或不依適當方法履行債務

      所生損害之賠償總額，民法第250條定有明文。又系爭買

      賣契約第21條第5項約定：「甲方依前項解除契約時，乙

      方除應將甲方已繳之房地價款退還予甲方，如有遲延利息

      應一併退還，並應同時賠償房地總價款百分之15之違約金

      。但該賠償之金額超過已繳價款者，則以已繳價款為限。

      」

　　⒉原告主張被告未依約於113年8月11日前取得使用執照，有

      逾期之違約情事，已如本院前述認定。依兩造約定房地總

      價款561萬元之百分之15計算為841,500元【計算式：561

      萬元×15％＝841,500元】，未超過原告所給付之房地總價，

      則原告依系爭買賣契約第21條第5項之約定，向被告請求

      違約金841,500元，核屬有據。

　　⒊被告雖抗辯以全部房地總價百分之15計算違約金，顯屬過

      高，應予酌減等語。經查：

　　　⑴按當事人約定之違約金過高者，法院得減至相當之數額

        ，民法第252條固有明文。惟當事人約定之違約金是否

        過高，須依一般客觀事實，社會經濟狀況，當事人所受

        損害情形及債務人如能依約履行時，債權人可享受之一

        切利益為衡量標準，倘違約金係損害賠償總額預定性質

        者，尤應衡酌債權人實際上所受之積極損害及消極損害

        ，以決定其約定之違約金是否過高（最高法院96年度台

        上字第107號判決意旨參照）。

　　　⑵查系爭買賣契約上開條文內容約定之系爭違約金係懲罰

        性違約金，而係就發生被告有債務不履行情事，買方解

        除契約時，無庸舉證其所受損害係因債務不履行所致及

        損害額多寡，均得按約定之違約金，請求被告給付。

　　　⑶又按中央主管機關為預防消費糾紛，保護消費者權益，

        促進定型化契約之公平化，得選擇特定行業，擬訂其定

        型化契約應記載或不得記載事項，報請行政院核定後公

        告之，消費者保護法第17條第1項定有明文。又前開法

        條之規範目的，係為導正不當之交易習慣及維護消費者

        之正當權益，由中央主管機關依據上開規定授權，公告

        特定行業之契約應記載或不得記載之事項。又預售屋應

        記載事項，乃行政院消費者保護委員會（101年改制為

        行政院消費者保護會，下稱消保會）依消費者保護法第

        17條第1項之授權，經斟酌現今社會預售屋買賣之現況

        ，衡量企業經營者與消費者間之關係，並為達保護消費

        者權益，促進消費安全，提昇消費品質之立法目的，本

        於其專業判斷而為規定。查系爭買賣契約係由被告身為

        企業經營者單方預先擬定，用以與不特定多數人訂約之

        用，而屬定型化契約；「買方依第一款或第二款解除契

        約時，賣方除應將買方已繳之房地價款退還予買方，如

        有遲延利息應一併退還，並應同時賠償房地總價款百分

        之__（不得低於百分之十五）之違約金。但該賠償之金

        額超過已繳價款者，則以已繳價款為限。」屬主管機關

        依法律授權制定之命令，原則上應尊重主管機關專業之

        判斷餘地。系爭買賣契約第25條第5項關於買賣契約解

        除時，應賠償「房地總價款百分之十五」計算之違約金

        ，不但合於應記載事項之標準，且僅達應記載事項之「

        最低下限」。而被告為系爭預售屋之建商，對於前開約

        定及履約期限等事宜，於訂約前均知之甚詳，當已考量

        影響其遵期履約能力之各項主、客觀因素而為約定，則

        根據前揭說明，兩造均應受前開約定之拘束，難認有何

        違約金過高而應酌減之事由。故被告抗辯本件違約金數

        額過高請求酌減等情，即屬無據，要難准許。　

　㈣原告請求被告給付系爭逾期罰金，為無理由

　　⒈按當事人為督促履約，約定債務人於一定違約情事發生時

      ，即應為一定金錢給付者，則屬違約金之約定。系爭買賣

      契約第9條第2項前段約定：「乙方如逾前項期限未開工或

      未取得使用執照者，每逾一日應按已繳房地價款之萬分之

      5單利計算遲延利息予甲方。」第21條第1項約定「乙方除

      不可歸責之事由外，其逾本約第9條規定完工時，每逾1日

      應按已繳房地價款依萬分之5單利計算遲延利息予甲方」

      ，核上開契約條款所約定遲延之債務為「逾本條第1項期

      限未申報開工或未取得使用執照」，既非以支付金錢為標

      的，本無請求遲延利息可言（參照民法第233條第1項），

      是該契約條款所謂「遲延利息」之真意，其性質應屬逾期

      違約金。又上開契約條款所定應計付之「遲延利息」既屬

      違約金之約定，且該契約條款並無懲罰性質之約定，依民

      法第250條第2項之規定，應屬損害賠償總額預定性之違約

      金。

　　⒉原告雖主張依系爭買賣契約第21條第1項約定，被告逾期取

      得使用執照時，應給付按已繳房地價款萬分之5單利計算

      之系爭逾期罰金259,200元等語。然系爭買賣契約第21條

      第1項約定之「遲延利息」屬損害賠償總額預定性之違約

      金，非為懲罰性違約金，亦非民法第233條第1項所規定之

      遲延利息，已如前述。且此約定與民法第231條第1項所規

      定「債務人遲延者，債權人得請求其賠償因遲延而生之損

      害」相當，均係為賠償因遲延所生損害。是倘被告逾期完

      工，而原告不解除系爭買賣契約時，除得請求履行契約外

      ，並得依系爭買賣契約第9條第2項前段、第21條第1項約

      定，請求被告賠償因遲延所生損害（違約金）。然就系爭

      買賣契約第9條第2項後段約定：「若逾期三個月仍未開工

      或未取得使用執照，視同乙方違約，雙方同意依違約之處

      罰規定處理。」第21條第5項約定：「甲方依前項解除契

      約時，乙方除應將甲方已繳納之房地價款退還予甲方，如

      有遲延利息應一併返還，並應同時賠償房地總價款百分之

      15計算之違約金。…」以觀，兩造關於系爭買賣契約之真

      意，應係逾期先以已繳房地價款按日以萬分之5單利計算

      賠償數額，若超過三個月則應依第21條第5項以房地總價

      百分之15計算違約金。是以被告依約應於113年8月11日取

      得使用執照，迄至原告於114年7月1日遞狀起訴並為解除

      契約之意思表示，已逾3個月，則本件關於違約金之計算

      基準即應以系爭買賣契約第21條第5項約定而定。而原告

      業已依據前開契約第21條第5項約定請求被告給付違約金

      ，並經本院准其所請，已如前述。原告再主張依系爭買賣

      契約第21條第1項約定，請求按日以已繳房地價款萬分之5

      計付之遲延利息，自非有據，不應准許。　　

四、綜上所述，原告依系爭買賣契約第21條第4、5項之約定，請

    求被告連帶給付2,441,500元，及自起訴狀繕本送達之翌日

    即114年8月6日（本院卷第55至63頁）起至清償日止，按週

    年利率百分之5計算之法定遲延利息，為有理由，應予准許

    ；逾此範圍之請求，則無理由，應予駁回。　　　　　

五、原告勝訴部分，其陳明願供擔保請准聲請宣告假執行或免為

    假執行，核無不合，爰依原告聲請及職權酌定相當之擔保金

    額。至原告敗訴部分，其假執行之聲請失所附麗，應予駁回

    。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

    據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

    逐一論列，附此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　5 　　月　　21　　日

　　　　　　　　　民事第一庭　法　官　邱韻如

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上

訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後

20日內補提上訴理由書（須附繕本）。

如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費，否則本院得

不命補正逕行駁回上訴。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　5 　　月　　21　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　吳琬婷




臺灣花蓮地方法院民事判決

114年度訴字第305號

原      告  黃婉儀  

訴訟代理人  林怡君律師

被      告  欣悅建設有限公司



法定代理人  蔡毓宏  

被      告  楊美容  

            郭秋容  

            蔡亞薇  

            王富川  

共      同

訴訟代理人  李文平律師

            張照堂律師

上列當事人間請求給付違約金事件，本院於民國115年5月5日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

被告應連帶給付原告新臺幣2,441,500元，及自114年8月6日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之90，餘由原告負擔。

本判決原告勝訴部分於原告以新臺幣800,000元預供擔保，得假執行。但被告如以新臺幣2,441,500元為原告預供擔保，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。 

　　事實及理由

一、原告主張：原告於民國109年4月27日與被告簽訂預定房屋土地買賣契約書（下稱系爭買賣契約），約定購買被告興建之預售屋「欣悅敦峰」編號B5-3F房地1戶、編號20號之停車位1位（下稱系爭預售屋），總價金新臺幣（下同）561萬元，原告就系爭買賣契約已給付價款160萬元。被告遲誤完工時間，未依系爭買賣契約第9條第1項之約定，於113年8月11日前完成主建物、附屬建物及使用執照所定之必要設施，並取得使用執照，而屬違約，原告以起訴狀繕本送達做為解除系爭買賣契約之意思表示，請求被告退還已給付價金及遲延利息、自113年8月12日起至114年7月1日止，共計324日，按已繳納房地價款160萬元之萬分之5計算之遲延利息259,200元（下稱系爭逾期罰金）、按房地總價款百分之15計算之違約金841,500元（下稱系爭違約金）。爰依系爭買賣契約第9條、第21條第1項、第4項、第5項之約定，提起本件訴訟等語。並聲明：㈠被告應連帶給付原告2,700,700元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息；㈡願供擔保請准宣告假執行。

二、被告則以：被告雖遲延於114年6月30日取得使用執照，但系爭預售屋興建期間突逢疫情、地震、颱風等因素停工，並非屬可歸責被告之事由，被告無須負擔遲延責任，縱須負擔遲延責任，被告並非全然未履行，應按已履行之部分酌減違約金。又系爭買賣契約第21條第5項所定之遲延利息，其本質並非因金錢給付所生之遲延利息，乃屬損害賠償性質，原告已請求違約金，不應重複請求等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。

三、本院之判斷

　㈠兩造於109年4月27日簽訂系爭買賣契約，約定由原告向被告購買系爭預售屋，總價款561萬元，依系爭買賣契約之約定，系爭預售屋應於113年8月11日前完成主建物、附屬建物及使用執照所定之必要設施，並取得使用執照，然被告於114年6月30日始取得使用執照，原告就系爭買賣契約已給付價金160萬元予被告等情，為兩造不爭執，並有系爭買賣契約在卷可參，堪信為真實。

　㈡原告解除系爭買賣契約並請求被告返還已付價金及遲延利息，為有理由

　　⒈契約解除時，當事人雙方回復原狀之義務，除法律另有規定或契約另有訂定外，依左列之規定：一、由他方所受領之給付物，應返還之。二、受領之給付為金錢者，應附加自受領時起之利息償還之，民法第259條第1、2款定有明文。又本預售屋之建築工程預計於109年10月12日之前開工，113年8月11日之前完成主建物、附屬建物及使用執照所定之必要設施，並取得使用執照，系爭買賣契約第9條第1項亦有明文約定。

　　⒉被告於114年6月30日始取得使用執照，原告主張被告違約，被告抗辯因疫情、地震、颱風等因素停工，依系爭買賣契約第9條第1項但書約定，得順延等語，經查：

　　　⑴花蓮縣政府為因應嚴重特殊傳染性肺炎對營建產業之衝擊，有關建築期限之延長，就建築物於109年1月1日至109年12月31日期間領得花蓮縣建造執照或雜項執照（以執照核發日期為準）者，其建築期限除得依建築法第53條之規定，得申請展期1年，並以1次為限外，准其自動延長建築期限2年，無須另行申請；惟經花蓮縣政府勒令停工且未經同意復工者，不得適用等情，固有花蓮縣政府109年4月21日府建管字第1090066512A號公告（本院卷第255頁）在卷可稽。惟兩造簽約時間為109年4月27日，已在花蓮縣政府於109年4月21日公告發布之後，則被告於斯時就新冠肺炎疫情可能造成其工程進度之影響，當可詳加斟酌評估，其既仍與原告約定於113年8月11日前可取得使用執照，事後自無從再以受新冠肺炎疫情影響為由，資為無法依約領得使用執照之正當事由。

　　　⑵依系爭買賣契約第9條第1項但書：「……（3）因天災地變等人力不可抗力之事由，致乙方不能施工者，其停工期間。」前開因天災地變等不可抗力之事由，其中天災係指自然所引起之災變，為人力所不能控制者，而所謂下雨、大雨係指短時間地區性強降雨之現象，但實際上各地區對雨量承受度不同，未必因大雨即有致不能施工情事，尚不能僅以大雨發生，遽認已屬天災地變致不能施工事由。又系爭預售屋施工期間，花蓮縣固有因颱風、地震等因素發布天然災害停止上班上課時間，然被告未舉證其有何因颱風、地震等因素導致須停止施工進行檢查而延宕施工期程之事實，且為原告所否認，自難信被告抗辯為真實，亦不能作為無法依約領得使用執照之正當事由。

　　⒊被告既已違反契約約定取得使用執照之期程，原告自得依系爭買賣契約第21條第4項之約定解除契約，並依同條第5項之約定請求被告返還已繳納之價款160萬元及法定遲延利息。　

　㈢原告請求被告給付系爭違約金，為有理由

　　⒈當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額。其約定如債務人不於適當時期或不依適當方法履行債務時，即須支付違約金者，債權人除得請求履行債務外，違約金視為因不於適當時期或不依適當方法履行債務所生損害之賠償總額，民法第250條定有明文。又系爭買賣契約第21條第5項約定：「甲方依前項解除契約時，乙方除應將甲方已繳之房地價款退還予甲方，如有遲延利息應一併退還，並應同時賠償房地總價款百分之15之違約金。但該賠償之金額超過已繳價款者，則以已繳價款為限。」

　　⒉原告主張被告未依約於113年8月11日前取得使用執照，有逾期之違約情事，已如本院前述認定。依兩造約定房地總價款561萬元之百分之15計算為841,500元【計算式：561萬元×15％＝841,500元】，未超過原告所給付之房地總價，則原告依系爭買賣契約第21條第5項之約定，向被告請求違約金841,500元，核屬有據。

　　⒊被告雖抗辯以全部房地總價百分之15計算違約金，顯屬過高，應予酌減等語。經查：

　　　⑴按當事人約定之違約金過高者，法院得減至相當之數額，民法第252條固有明文。惟當事人約定之違約金是否過高，須依一般客觀事實，社會經濟狀況，當事人所受損害情形及債務人如能依約履行時，債權人可享受之一切利益為衡量標準，倘違約金係損害賠償總額預定性質者，尤應衡酌債權人實際上所受之積極損害及消極損害，以決定其約定之違約金是否過高（最高法院96年度台上字第107號判決意旨參照）。

　　　⑵查系爭買賣契約上開條文內容約定之系爭違約金係懲罰性違約金，而係就發生被告有債務不履行情事，買方解除契約時，無庸舉證其所受損害係因債務不履行所致及損害額多寡，均得按約定之違約金，請求被告給付。

　　　⑶又按中央主管機關為預防消費糾紛，保護消費者權益，促進定型化契約之公平化，得選擇特定行業，擬訂其定型化契約應記載或不得記載事項，報請行政院核定後公告之，消費者保護法第17條第1項定有明文。又前開法條之規範目的，係為導正不當之交易習慣及維護消費者之正當權益，由中央主管機關依據上開規定授權，公告特定行業之契約應記載或不得記載之事項。又預售屋應記載事項，乃行政院消費者保護委員會（101年改制為行政院消費者保護會，下稱消保會）依消費者保護法第17條第1項之授權，經斟酌現今社會預售屋買賣之現況，衡量企業經營者與消費者間之關係，並為達保護消費者權益，促進消費安全，提昇消費品質之立法目的，本於其專業判斷而為規定。查系爭買賣契約係由被告身為企業經營者單方預先擬定，用以與不特定多數人訂約之用，而屬定型化契約；「買方依第一款或第二款解除契約時，賣方除應將買方已繳之房地價款退還予買方，如有遲延利息應一併退還，並應同時賠償房地總價款百分之__（不得低於百分之十五）之違約金。但該賠償之金額超過已繳價款者，則以已繳價款為限。」屬主管機關依法律授權制定之命令，原則上應尊重主管機關專業之判斷餘地。系爭買賣契約第25條第5項關於買賣契約解除時，應賠償「房地總價款百分之十五」計算之違約金，不但合於應記載事項之標準，且僅達應記載事項之「最低下限」。而被告為系爭預售屋之建商，對於前開約定及履約期限等事宜，於訂約前均知之甚詳，當已考量影響其遵期履約能力之各項主、客觀因素而為約定，則根據前揭說明，兩造均應受前開約定之拘束，難認有何違約金過高而應酌減之事由。故被告抗辯本件違約金數額過高請求酌減等情，即屬無據，要難准許。　

　㈣原告請求被告給付系爭逾期罰金，為無理由

　　⒈按當事人為督促履約，約定債務人於一定違約情事發生時，即應為一定金錢給付者，則屬違約金之約定。系爭買賣契約第9條第2項前段約定：「乙方如逾前項期限未開工或未取得使用執照者，每逾一日應按已繳房地價款之萬分之5單利計算遲延利息予甲方。」第21條第1項約定「乙方除不可歸責之事由外，其逾本約第9條規定完工時，每逾1日應按已繳房地價款依萬分之5單利計算遲延利息予甲方」，核上開契約條款所約定遲延之債務為「逾本條第1項期限未申報開工或未取得使用執照」，既非以支付金錢為標的，本無請求遲延利息可言（參照民法第233條第1項），是該契約條款所謂「遲延利息」之真意，其性質應屬逾期違約金。又上開契約條款所定應計付之「遲延利息」既屬違約金之約定，且該契約條款並無懲罰性質之約定，依民法第250條第2項之規定，應屬損害賠償總額預定性之違約金。

　　⒉原告雖主張依系爭買賣契約第21條第1項約定，被告逾期取得使用執照時，應給付按已繳房地價款萬分之5單利計算之系爭逾期罰金259,200元等語。然系爭買賣契約第21條第1項約定之「遲延利息」屬損害賠償總額預定性之違約金，非為懲罰性違約金，亦非民法第233條第1項所規定之遲延利息，已如前述。且此約定與民法第231條第1項所規定「債務人遲延者，債權人得請求其賠償因遲延而生之損害」相當，均係為賠償因遲延所生損害。是倘被告逾期完工，而原告不解除系爭買賣契約時，除得請求履行契約外，並得依系爭買賣契約第9條第2項前段、第21條第1項約定，請求被告賠償因遲延所生損害（違約金）。然就系爭買賣契約第9條第2項後段約定：「若逾期三個月仍未開工或未取得使用執照，視同乙方違約，雙方同意依違約之處罰規定處理。」第21條第5項約定：「甲方依前項解除契約時，乙方除應將甲方已繳納之房地價款退還予甲方，如有遲延利息應一併返還，並應同時賠償房地總價款百分之15計算之違約金。…」以觀，兩造關於系爭買賣契約之真意，應係逾期先以已繳房地價款按日以萬分之5單利計算賠償數額，若超過三個月則應依第21條第5項以房地總價百分之15計算違約金。是以被告依約應於113年8月11日取得使用執照，迄至原告於114年7月1日遞狀起訴並為解除契約之意思表示，已逾3個月，則本件關於違約金之計算基準即應以系爭買賣契約第21條第5項約定而定。而原告業已依據前開契約第21條第5項約定請求被告給付違約金，並經本院准其所請，已如前述。原告再主張依系爭買賣契約第21條第1項約定，請求按日以已繳房地價款萬分之5計付之遲延利息，自非有據，不應准許。　　

四、綜上所述，原告依系爭買賣契約第21條第4、5項之約定，請求被告連帶給付2,441,500元，及自起訴狀繕本送達之翌日即114年8月6日（本院卷第55至63頁）起至清償日止，按週年利率百分之5計算之法定遲延利息，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，則無理由，應予駁回。　　　　　

五、原告勝訴部分，其陳明願供擔保請准聲請宣告假執行或免為假執行，核無不合，爰依原告聲請及職權酌定相當之擔保金額。至原告敗訴部分，其假執行之聲請失所附麗，應予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　5 　　月　　21　　日

　　　　　　　　　民事第一庭　法　官　邱韻如

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。

如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費，否則本院得不命補正逕行駁回上訴。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　5 　　月　　21　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　吳琬婷



