LR SR RTES AT )
1H1# R €+ 3 %1050

O |
PR NIR A SEPR Y RFF

Z x> LiEEw

B g
A A FREP A
FIANIR A ERTATEEER
TR EARGRERER EFTEE S P r A EARLIED
T3P EATER 2RI EREEFRF F265LF - FHA A
b3 ARA12#67 200 5 @ Fm 8 8 0 BiA4eT

Q-

S N FHRAAE A BN EGH 2 AEI08EI 20p Sk}
PFA - LA R RE TR LR L ALNSE E KW o A
B (109&)/T£»v WEYRI IR hIWERF o =
2 R AL (AL KRE) £330 434108210
TR B A ERED OOE000- 0335%:;,4 BOAEHA

* 34. 88‘-4%4‘%%%“3(11%%% g) > #3108
SRR TN ( ek

X)) o Ao if‘wi’%’%% i

ZE o o A]08&10% 17TP & H

200,3*5’%’10939*315&2%?#%?:?)9

35008 ~F A FA o x R FOFEEEG T AL A
}@ﬂ%ﬁNﬂNﬂﬁa‘,\pa’%4w¢ﬁ<-¢ﬁ
Ao EEEM L E) AR S OB e

Fed SRR E3EN T A109E B o A R A R R
BHBRTR(CH) B () - BB FEx (2
)~ TE110E12 0P ToA P 3R A R R D B P2 st

1



ﬁ%%@%ﬁ,jﬁéﬁﬁai%%ﬁ€%$J%4ogé
EPpAiz 2110837 23p 2k » £3E Y x
Uﬂ%i R dpME e yeE s A0]10£57 BF 5 ERiBA
%@’%ﬁzﬁ]fﬂ’ﬂ%Pgﬁ4widmmg'ﬂﬁ%ﬁ
Wl BRERE AR o B fz:%vgi”"" 5 TiE N T
FRCFEF AR RITL LA + 3
#%”éﬁ%ﬁa&15+%¢
:‘:}f‘_%-’*BBﬁpK‘?] ~é‘ﬁ}gl”\’77‘){'§f’rﬂ "El'”%
AR RiER: H & %"T@%%
T4
¥
v

—|
(rei-
P
o
\
W
J
_aﬂ‘

%

|
|
™

F

+

N

WizZEHNESE D o He M2 i s pak
FeEFAPME * D g p e (BT
éﬁe§%$WzEﬁﬁ)oﬁaP%A*1mﬁ3 ZB%QﬁWt
FIRARE B RN ROE T A KR P (TR fF110
413”125—@ TR REA A PR AN SISO P RGFEET
*"P‘?-Elﬂ'-gig,ﬁtl—’ﬁ:/\ ’i’v_g;ﬁgtl—’fp& _%_\7.@7_, l—%ﬁ:/{’%’?ll
0& 3" 239-@—1 TEEF A ﬁ”"‘Tf S A, I Al B
P IFA o A H ?’r& T}ﬁ;@@;ﬁmﬂ\g@@ A B2 H 10
GEIL T 9P 4o & TR BB PR B =&Y > #F110#£37 31p
LRABRZTRiLH é’%ﬁ%mwﬂiaﬁw%F%‘ 7€
B bRAE RfR LR A R R MR (4
5k~ B EE e‘ﬁﬁgﬁ I IFANGES L 2L
Byt s AR EEERZ I ES > P ppgp®EE 22 (110
SOB )iz s e Bk AP IRA S IRA A S hnE
: z éi%?ziﬁﬁﬁ B P T RETG RN HL A
s ﬁ4?§$io{j%&mm£$@ﬁ%

RN WRERENFTE S NEF209EF2HRT
R AR R RA S H R £T7009

:".
r'

Ao TRERENSTENGERR I FAET GRGER
2N ET005 ~E3F « TR AR I FER (- )R
AR e (Z ) FA LA AL,4008 B > 2 H P D
FAREHpL108E107 1TP AT p b > & LA



253 B2 14 #5008 ~ ke p 10997 15p A= 3 iF
%Bﬁ’ﬁﬁgﬁAzﬂﬁﬁzﬁé’ﬁ%@@ﬁgﬁﬁﬁ
BAFEZ B pATFHP L HELF AR 2L

o (Z ) FAREE 47&'3"@/9 L BT o
~%i%Amz:F%&ﬁﬁ@ﬁW:LMMH”%B@*ﬁ
FR O R FETANMII0EL? 0P 5 AR A REE
SHESE TG P FARTELENET L B

g%aggiﬁg%@,fjﬁ&vné?%mﬁ BB =
HNF3FLFEGHGAT Tx1H T L2 LR P4

2109797 Tp = AR BRFL IR B30 2 11p %
AP FAG - LEREII0ET R 30p TAA4ABE T, WY
B2 23110812300 21 (B3KE) » F3mA L7
PR R w R PR A G RIFT RE > PR RS
“J%% iﬁ?nig&AEilloﬁzgiﬁT ’ii—?#\rav@tj?ﬁ:A
AT ERAZNERIP R IR g EARETY
Hrzaf e AR HI110#27 26 ww
MATHELIAET X LEAE1ad =L I SN vl B o S LU 1B Y
AR 0 Th oy iR R L HPRIT]10£ 17 30F 0 AT At

%
11

=y

(]

110#272 26p 5 ik X f 72
e BEARIDE @
VIAR P R AL R G
TR b E AR EE A 1 X REFFER AR
O A °ﬁ?ﬁ‘»i€"f‘%‘?—'g EifRy > FiK
B AR A T RGN TERAZRF I

b o TR A RMAR P FA KR KA 5 L d g R 5 o 7R A il
15%4 R TR R A ERTI0#E47 21 p £ d REE

B P IFA RS E K 0 2 et 110870 20 £ S 0
A M’ﬁ:&%&_égﬁjé\xixi AV LEZHEIXILEEF
ST I AT WP E TS ’x}tP?’%Aﬂéfv:?ﬁ#‘?(HOﬁG’“l
B #BFEL I E R EF PG ﬁ"”‘f% 2 E N
WaebmA s m g L& 7 ATPEZ B EAa R 430110

—\\

3
017 30p 12 L > F#HA R
glﬁﬁw,¢1%4w*”ﬁﬁ%

¥
il

<
N

San

/

g
T,
Ay



;:‘ ’__,.")‘/F’k7 _L%‘El:"/:“f; Eﬁg%,?é‘%}%ﬁ%oing\r%ég
FREM (- )P EBw oo (2 Ao 2 IR iR l;‘l'—;%-/g.

Fo » BT o

Z A ER2ZEF

(- )*%FXm108&9220p >4t 7 ALINEA 7 T8 L &3
L El08E E KT R A ,:’zE(IOQE)fI&? Mg FEa ]
B2 1 PR > 2123 R ALeh, o

()@ > 108&107 17p &2mOO» ;L E 3477007 O
OFB000-0%5% 2 3 £ 6 A L5 234,822 22 T 4 29
#3108%107 18p & = @?—Fﬁfgi% o b A 3108102 17
P ~109#97% 15p & & w2008 ~ %5008 ~+ 37008
A A A o 1,\%!3.9_2(1,%!%%‘ 192 27TF )35 F A2 1 o

(2374 p 521082107 17Tp 9 Z9F 2 p422110#3
P23 0 ARG MEE(FEREP LA FASNES 7L
w2 gt o8 ARBERAES o

(2)RFEA-DFHEG I - BEEE v H(REE 5332047 )
CHESFHER (R EE F4353439F ) - A FEIDFER S
(%% %5312030F )58 F 5 B 1 o

(Z)*109#92 Tp 2 FLZARBRITAR -

s AEEA SR T (AR E 59921007 )

(- )32 F 2RI EI?Ip - L Z R P ERARST
BEFc R IPFAELTE B EZERF P FAT ERY
?

(CHRE>EHHEOEHT > AT FA LT RE MED (977
e~ BPEe s P ﬁmﬁf“ TLHEHIFARNRAES L3
Z gl R P FAELTEN? I RAT RIRNY

(Z ) 3FA B2 1 EE T &2 24 % ?

()AL F2FA R I DR L PXkE = 4 > £ F5 5
FHRATE IR SRR Y

(TH)PHFARE>ZHRFDFTIE ~ 2 52091F 5 234 2 (

(Q



B T E) AR AR HT00F & 0 £F R
SIS SEREIEEEE SRS EF-
~o AFEGFRY

(COE 22 ;L3 HE&PPFT 2801 THE?T £

e & 9

SENCESETE o

~ )@ EA108E 107 17p OO scL T 597§ 7 R#22 %
pEA2EERLY (el WS ES L E9N12 TEY
¥ 2NE) 0

| AR gfr&;l;%nzig_lg& » F2RA U BOE e Ak b 2R A B
BoAk b 2R A onrg i 4 M 2 24 2 1534, 85 £ 340, 1847 ~
’if“If"zé»fi»'/»\%ﬁﬁﬁ(%:%;f:.z‘ﬂ\zﬁ;)%z%%m
9~20F ) mE> Ep !

P A REES B2,
TAeE o JIALd R
3&9141p?'u(%?3f7¥12$,1'%éfﬂﬁ F) e
LA AN 108107 1TR B 42008 ~ 0 % = Hp
00F ~(2EELRFZH) 0 52 HT00F ~(F 2 p s
) %= 6005 ~ (= il ) 110212 30p # &
Z84F A~ (R A F I P FA LT RBLANE R ZY
FIESRFEF2NF ) EHLHEZF R Eed BT

\

LEE(R R EOFI12iE R L 523 ) -

EERRTFLE I AZIBEFENLE S FREY D &
ER AL AN P B R Ak TR 0 fRRLE A
RRLEFT - FR2REN -~ BHZ 2 }%“*%@
221 ns o FRRFRETEFEREARME TN FE

‘%,J’étiﬁaﬁ@ﬁ%%%;}t—j—g]ji
FRHI(REE 5200 ) %4

\‘_\j}
>

R BRI FALE ST > RILG L OR
HoRRY ORI APHERT(RFEF2TT)
T ?r‘gq‘gqi?ff’r%gzﬁ/’;ﬁtl— RS AN IS

.
OB S

5



|

|

934,85 N 85 P A~ B A2, TBAF AIA 0 2§ =
HoFRAEED DT DA B EAG L b
tYEBELENRLS R LERY s EBERAE 0 24
HARZZErFsEEd R IFALFT DR E 2
BEEEL LA LT LA AR ER QR 5T
Zz EEEgLRLEY .

JREFRAL AT BHERFFALZL 0 3 @030 ort 2
FEe 0 RNZEFBETF P Y o X BEFHFAZEORALELR
2 TP GFRELET WP P L G2 E R R
BRLLATHEAFE LI AL AT 2R 2 EFE
2 fesbb o 2 E g% FRE 2 Ja?ﬁa@mpm,@

%

BERAMH G2 (BBERIZ2ER
o P EHRI6TISAH AR 9 7 F £
AP A RAT110E17 30P 4 %rzéiﬁl;’iz\liiwﬁi4%
B EEs PR B RO %3
Bﬁ&%?%@*%’ma\ﬁ%&’ﬁ'éa,Lié%&
» T E 5108897 20p o A A LINER 7 rﬁzi”"*
Wﬂ%ﬁﬁ%wmi’zﬁﬂ%ﬁWW‘
B2 R ;"7;»-‘11»)3 fé AR e | m%"f»ﬁ?ﬁpl’%&”ﬁ'
T T3 é’% RECENREFAAEAG T OO

I

g),‘i;»g:sfj—éﬁ?'f’%%%iﬁ (E’ 7 RFER2211
2317 ) st e g ira &
A RE R AL ARt hRyE R o A

BER OO0 gE % > A F e ’3_3%%
(B 3;—%—; PP i Aphes e «L%i S
Jf$%0>é%FE%L£&$],ﬂ%ﬁﬁ-ég
= mﬁﬁ%ﬁ (&I%mmﬁﬁ,%zg
R FAER R RLPEA?)
ﬂgﬁi%ﬁm:?@W@AO(ﬂ:%%ia?gﬁﬁ%

-\

!



KEHL?2)LG o (B 4okl K
W R APV R A OEFERF S AP
P )L F - TR o (B ek AR REH o A
SRAFEARS > Z 2 EF FAT LS Pk 0 in
k2 E‘J%‘,‘a”i,@ff‘zfpﬂ?)ﬁﬁj ;"'311-\7?3'-— B AR EE (K
B aTFRSE o (B {}m g ¥ iﬂ T B EF AR ER
%kiﬁﬁﬁﬁpgpﬁ%\-"%?)_ffgpﬁzm #E10(R %% %303
2311 E ) AR E B aLINE% ””“4’:’»‘3& T(h% ¥ %5821
5867 ) - PRIFIeF ARt 3 Y R LK ERZEA
EFE F39T A R
A l‘ﬁo@*v':‘}%! ”’gfﬁ.%il PN B fif@i Fed o (B @ ndg =

i
i%p z’v’v{f o L g RAL S 1;4 By ?)REALEE
?ﬁfﬂii%‘f o (B DHED G RGN G AR E:

T ?))ERPPELPETRT RELEF2F P
jl-‘Jtﬂﬁ 7{% o BT 1L f 205 lﬁ}@gzﬂi]{%uﬁ’fT}a ’}TE)I)D—QEH » %
3T B (Fv R0 e g B AT A HTHREFER

E“?)“ S F “”»’ 7"’* & mw(ﬁ:“ D

#?)z@ézéfﬁﬁfi
B P o (B ¢ rkRehE 4
EJe PRI R 2 oY 2SR PR j ?)in Ltﬁ.ﬁ']filf'f’
- BREAL R FDRE S ORG RER LB &
Pt Peng KK B PR E DIV > L GTRTE S T
%%ﬁ°ﬂ%ﬁﬁﬁiﬁﬁ%ﬁﬁ4 rgE R R
L MAdTs A p4miE s o (B DGRy Ay T - &

PREEAE AERLAPALT TR L A PaER
N EBFEHEP L S FER ’7&%;&‘3& B BEEEN 2 BFER
PRFEEET] - Uk 1 G RFTEPRL G EHHE -
(K R#E2F R ZQERLEAPT L %9?{&110&19 30
pao iR R HALRARN?)ED QD RBE ALY



5 o (B NSMMMIW%Wa@r%ﬁ%ﬁﬂﬁW>%§
HA o (B 2508 ¢ 3 &g p o g ME
i‘erPJfE;P\; g_g_pa‘fm_%f L RN L2382 B

> 570l B 108E 107 1TP 98 » 3 A F R B
2~ E?)H (R RFEILS2E TREE SOTIE > &4 37
ARBOOPHZEN F - g FHREALT 7 HTEEH S =
WE > 1y ERAE ARy R R AT AT DS A
2 fﬂ%# fe & 2 7 )ie A AR E P HLINES % 0
A 0 (B D o 2110227 28p Hhip i 0 A 2 f
Aok 2 )H o wﬂiyﬂﬂﬂ“ﬂtﬁﬁﬁ%@#%%
SE S FHEEP K yer n FEHIIERT A PR
LAR R Hapd ET /Jﬁﬁ%é°ﬂp9 AL
Lo PRAR G- 2ant | EFE(RE S FOH8TIH92F )

N

11_

SR TS
o = b =
{ ﬁie‘

[

#

=

A5 108# 107 170 § 5916 » T ag §5 % 1 LINESS i pR
FLRFTET AR FARS ?f’i“ﬁv‘ﬁ’&(iﬁ'%’é%ﬁ?l
il37~303i311 32723437 ) » 2 F|109#9* Tp = 3K
VRRLDAROC S AEAA T ) PR AT]09£92 15
RE R EEEL TERPLRT RS B2 E P
30008 ~ > ETPFEEME P A MRS F G AR L A REE
X PR #%%;ﬁ"’;‘f‘ 110#12 30p &5 422 R
SEAEE EER R %1|'+.J£’Ltiéﬁﬁﬂ"ﬁﬂ%ié’{
%L?é’%/ﬁ*i“%l%fd?‘ R LT T A
RRIALR > A gL NETEP LHESESATY AL
ARy F i R AEAT o A R A L 0 LR AT
109117 4p fig B (RE X % 129;?)’%?110&1’91

\

«_A: ;QV«; m\

IPAaR P erd 2t R A Rl AR E N E = 3R
41‘3z\»7r$B°#§*' ('%)(}%’ﬁ’é 130?) AP e R
FFFAATAES i3 pEP1I10E1230p 5 2110272 26P

F3r AR R f{r_-&ﬁ_}_% SIS CIE 1 =T I ) v

PApRE AR F S F131 ~ 1457 ) o



1.

FOE LA HHRUL0E17 30p 5 BB (34 S A3
A)XEA B o RBE) D K ) 0 A PR A B oS
FREEAFNTLEEE R ERBIY FIHLEL 0 3
ﬁﬁﬁ%?ﬁ@%%iiﬁiil%ﬁg7Bﬂm$’ig
L4 B109E97 15P 4 RGBS B 0 2 SRy B RG
BEOIN0ED B s HFERAZEL S (L2 H5H
P 2 b Y REBCTRA A BHEARDTAUII0E]L 301
ST IPAAREEZTAIBES '%ﬁﬁ PPk
ZHHiBp e TE 22 WUFHRELEE), ~ TE®
_;%_, A E

< & g_g_‘;g\&i ’ )J-Jl;ﬂ,\aa TRAD i 3 k| “}’K?‘” | (F—“ A ]!aiOO
RE % 588? ) AW R R ZORDER Y AR YR
ZE =P ﬁpipwﬁwﬁ‘%%%~——ﬁﬁﬁﬂixiﬁﬁ
FRRAEF L2l > KU GAR A RESBE S
%ﬁﬁiﬁaﬁzﬁw??%’f JE @i A R S T
MOORF > RE 550917 ) T3rA B G2
Wi A WA BRI SR A LR QERY AR

iE

-\
!

Y e
-
L

ﬁ’j%Au¢J%4%*%LWﬁﬁ d 3 b pE e T AR

2, > ] v
5o PInF &S g

) ETREATRS S ECAPM R L E S

PERA A FEFGP S YR
P "L E 2/ HREPE(R) ) (&



AWCXLE » B X %588F ) At 0 B0
L;f,},{__}’ﬁ:/k)'@ﬂs"f”‘/%\fﬂﬁz—)i F&é;@. ( T
R

’ﬁﬁ%‘gﬁ}
;ﬂw\ﬁﬁ: UM B A3z Boged o AR B 3R A
Tp B syr iy AR T M 2 THALE A - 2
gt b (FAROO#EF  RE L %0917 ) st
T 5

HEHD S5 LD EBES ST LR 3
ﬁ%*ﬁﬁ’Fﬁ4uﬁP%&%$ﬁ HlBgEida
-3

W) > HE REIEEA O PHAED FEd AESRK
s NP A L EEBEE e ABRE R (M) st rwme i

I S A S

(2t + 5 4 E30110#47 21p & d EFFEF S ¥R AR5
(hBEHEI R L 54413 4447 ) > GEEE LY
a,azxél'&474k@qpﬁ,1,b@4;{4.

®‘P Eil rj’:']’ff"" FAEZRZAEOG T 7 A R PR A RH
$3ELHKTAE ~ RESL 54032407 ~525F ) ~ &9
(ﬂﬁﬂ%*%i%ﬁkwﬂﬁﬁ%’ﬂi%&ﬁ%}i%
G RELSSAMIZIMAT )Z 5HEE 3> L LA 37 A ME
W s h

@ix 372 110#27 22p 436 ~ 110#47 21 p & 92 %3
[ES IR 1 =L S lliljfi—i ZEEs OO®00008 (3 = 4

Tﬂ&

EE\

10



Pedeopk o W A R 005 ~ 008L) 0 2R110E 27 R ER L At
EAREOL FE G S PR pie P kIt
e AiriEd s PEE S ES OO®F00005L2 TOOO
O %, (RFRFEL2 er % 5 TOOOO0O* % 5 » &
OO0O0*mz et P jevh; RES %5257 ) a
dypa g g2 TOOOR 4 e viLs OOw
0052 ~ 00205 (e B 443135 B F %L %027TF ) S ruakt
#F A o 2 googled WA 0 -2 OO#H005 ~ 00-0%e
~00-05L k4 v 5 TOOOOO* %, » #:x i "OOO
O%%, E¥(RFHFEI REF L F5207 ) 29 F 374
BRI ARAGHENET T AT HAZNE L e (LR MED
-1 2019.8. 1732 87 " 5HOOO, T4 ; % ¥ 5458
P A R ’j(;;%}t*”%’\%}t 26 ~ 92 ;%%?_T? oy
a@ﬂljé&ﬁ&ﬁg*{u FHEE A 2 BReraidiqe o
@fiﬁ&%ﬁﬁw.GwﬁrﬁAlﬁpﬁ&$@%w%ma
1@3@&%’%ﬁﬁi%&éﬁﬁﬁﬁﬁ%&iﬁiﬁ?
WI0E3 2 2p F G 3 B(RFMRELIS ) REF X %53
12535% ) ¢+ ﬁ%“&ji[ﬁr}%iﬁ'&giﬁéa§J% S St

AEAag (IEEEHRY)F KLY G RSy
?%%~&;? :'dWOO*4’i%$J%‘é%E

NH ik FFR AR ¥ LRARIFAF 2 TR
W&@ﬁﬁf%wP%&ngEﬁ’uP%AW@imﬁ
7\5 » B AL IR A g }a ’]{x%}t_ AT EREOL FTEE
R AN X \,;;é_f S T o RIAREILZ AP A
Ah2 IR TR o
L'&/\%g_éli AFEN A WL EH R LT LT

g'r‘h,}t 9—»1'3‘\2}5’.’ ‘J'w‘—y"lh ”ﬁ Q’h/’;ﬁ i %f"-’:}?"fy’
B R ERZFIOR T FAL 22 A e OO0O0O K BFacebo

ok F R 110E4" E%ﬁf%%ﬁl > OOO00% 7w R 14t 5
"a£Y  ZEF(RFEFLIVE ) Y IHFALL T £5
2z 4+ > Facebookie® » HFE " £ | 2. tREL > T 832 %

11



HozTEY  AFAB LR TAEY | FoAGY
110247 g > b srg gz TOOOO % 117 &
PR R EIFER (R FARELT RF % %5391 543
B BB A CTIRAES  AREIZ HEG S0 A
oo Lkgek > FmEE A Pl Ao
@iGriz sk 2 - AT WII0E6" 47 B
THROANE FRPR AR 3R S R T
l“?%ﬂ%ﬁﬁﬁww»iﬁ*ﬁ*(@%5“3ﬂ?i)

m\h\h =

=
w
TS

ARTI0/- T2 20P #4625 B 70 4 5 (230

BAREER AT 0 PR AR LR RIS
(z)REFENETIENT @9 FE g > FEF A9k
(T2 LA F4-P > § 0 BFHE S ARFTLAZ
hitBE N4 B > KR b N RL DY A
FoRoupREERs AR GrER R £ §
il FE2cedripfaczEngs §7 0 2 H2 ik

= :

>
L R I S

X m e i ‘ ’a%mﬁ’WJﬁ4|£$

PHAZ L HEABEL R #%110£1230p HEH T 5

B fefrr (R $ 5 $33L54T ) ¥y 2o A ey ®

K I S E I A B B S ;%1,43;4 o P Ak b A Ko &F

fB1 h L B AT R SR R R
FEH 0 PFAEOI LD L AKRFREY .

(T)&FF o> PRAREFROFTHEYLRE RN > Ik

N TR NEFDIEF2FR G AL LR 4

1005 ~ > 23Rk brc e AR AR ELENET00F

;L,,E':,'P_ﬁ?‘_"/_\':‘; ,)‘A%—:g‘$§‘}”o &Ai’&%f:ec%@’ﬂf&#if%

Ao AATIR o HAB W o RF IR A T

—_—

12



'E@‘?‘—,ﬂlfﬂif’” %‘pp ”F'-;ﬁ'i% ;L: o b3 ;{rﬁqiﬂiﬁﬁ'
# 12 d wH FFo

B H AR S 22 Ry
e %fg%’%%gz—gmin&o

S st AEI L EEd > RAFFRFE F4491E %1
%

4 = EN & 112 # 7 g 14 2

WEFERFHELE 7 OHER
2 F PHmm
Z  F FokiR

U AGRBRRKITD o

7;;;;&&7“5';?%0

PR A e JRAL] A Bt #iEE20p pe AR A RS

%fwﬂ%%mjf@@ﬂi%/@*ﬁAi;‘%mbadw@ﬁﬁw

d 3k (BEpRE 3G ?i Az AR A) o PR R D&

;—Efﬂa L REFERLAZLAER I LEF EFTRY VY

EFFIRFIZPPLEIAEREIA G REFWRZ F4661F2

IIE e A R2E () TERM G2 EBR 2EBA el T

@#Wﬁﬁjé$ﬁ’@r'?ﬁ@i€%$§éha°

¢ =2 A & 112 = I 3 21 2

BB

3
Tox
NEFE H4660F2.1 (%158 ~ %32;5)
%%@%:%%MLL%’L/&A@ %iﬁéﬂﬁzﬁﬂ4oi3fﬁ

13




.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);
  }
}





.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);
  }
}


臺灣高等法院花蓮分院民事判決  
111年度重上字第10號
上  訴  人  林季妍  
訴訟代理人  張照堂律師
            李文平律師
            湯文章律師
被上訴人    林期能  
訴訟代理人  邱劭璞律師
上列當事人間請求返還價金等事件，上訴人對於中華民國111年5月31日臺灣花蓮地方法院110年度重訴字第26號第一審判決提起上訴，本院於112年6月20日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
上訴駁回。
第二審訴訟費用由上訴人負擔。
    事實及理由
一、上訴人主張：緣兩造於簽約前之民國108年9月20日，經被上訴人一再表示及承諾「變更設計可以在108年年底前完成，次年（109年）就可以馬上開工，11個月的工期時間，完工沒有問題的」（下稱系爭承諾）等語，上訴人遂於108年10月17日與被上訴人簽訂花蓮市○○段000-0等5筆土地合併分割後共34.8坪土地之買賣契約（下稱買賣契約），並於108年10月18日簽立○○段土地買賣及合建同意書（下稱合建同意書；兩份契約即系爭契約），基此，系爭契約性質為買賣契約及合建契約之混合契約。上訴人於108年10月17日給付簽約金新臺幣（下同）200萬元，109年9月15日給付第二期款500萬元予被上訴人。又依買賣契約第5條約定，被上訴人應於108年10月17日契約成立之日起，將有關證件（所有權狀、印鑑證明、稅單等）交付上訴人或交付雙方所委託之地政士；復依第3條約定，在109年間，被上訴人應陸續辦理建照執照設計完成(二期)、開工(三期)、二樓樓地板完成(四期)、至遲於110年1月30日前被上訴人應該要將土地上之建築物興建完成，並將建築物及土地移轉登記給上訴人。詎自簽約日起迄至110年3月23日止，長達約一年半時間，被上訴人均未依約交付相關證件辦理，甚於110年5月間房屋竟均未興建，顯已違約逾期，致使上訴人已支付700萬元款項毫無保障，嚴重影響上訴人權益。準此，依買賣契約第7條約定「違約責任：賣方若違反本契約應履行之各項義務時，每逾一日，賣方應按買方已付價款萬分之5計算違約金予買方，經買方定5日期限催告逾期仍不履行者，買方除得逕行解除本契約，請求返還已付價金外，賣方並應賠償買方已付同額價款之違約金予買方，其已付之稅款及地政士已辦理案件之撤件等相關費用由賣方負擔。」（性質為損害賠償預定總額及包含懲罰性違約金）。而上訴人於110年3月2日發函請被上訴人依買賣契約第5條履行並主張同時履行抗辯，嗣於110年3月12日委請律師催告被上訴人於函到後5日內依約辦理並於同日送達被上訴人，均遭被上訴人置之不理，上訴人於110年3月23日再委請律師為解除契約之意思表示並於同日送達被上訴人。被上訴人就其應處理部分均遲延未處理，甚於109年11月9日始表示須依廠商報價完成議價，待110年3月31日更突然表示開挖地基，然相關細節亦未曾提供予上訴人。從而，上訴人已合法解約，被上訴人未依約將有關證件（所有權狀、印鑑證明、稅單等）交付上訴人或交付雙方所委託之地政士，亦未依約定興建完成建物，且距離興建完成（110年1月30日）迄今業已遲延；被上訴人經上訴人催告後始動工，究否能於建照有效期日前完成亦有疑問，縱令完成，亦遲延一年，已與上訴人計畫有違。是上訴人依法及依約解除系爭契約，得依買賣契約第7條、民法第259條第2款規定（擇一勝訴即可）請求被上訴人返還上訴人已付價金700萬元，並依買賣契約第7條約定請求被上訴人給付已付同額價
　　款之違約金700萬元等語。並於本院為上訴聲明：(一)原判
　　決廢棄。(二)被上訴人應給付上訴人1,400萬元整，及其中2
　　00萬元應給付自108年10月17日起至清償日止，按年息百分
　　之5計算之利息；其中500萬元應給付自109年9月15日起至清
　　償日止，按年息百分之5計算之利息，其餘應給付自起訴狀
　　繕本送達之翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息
　　。(三)上訴人願供擔保，請准宣告假執行。　　
二、被上訴人則以：上訴人稱兩造實際約定110年1月30日應完成建築，然兩造並未以110年1月30日為約定被上訴人應建屋完成移轉房地所有權之日期。蓋兩造所簽訂之契約性質上應為買賣及合建之混合契約，且上訴人之行為可看出其無買賣契約第3條尾款給付期限即「完工期限」拘束之意思，上訴人至109年9月7日完成設計圖變更並領照，其後於9月11日給付被上訴人第二期款，此距110年1月30日僅餘4個半月，即便開工亦不及於110年1月30日完工（假設語），上訴人大可於此時終止契約，向被上訴人請求損害賠償，何需依約繼續給付買賣款項？且上訴人直至110年2月之前，均未向被上訴人表示會來不及於建照到期前完工之憂慮或提及已經超過契約約定之完工期限，仍覓他人估價，甚至110年2月26日上訴人尚表示開工在年前三天，已通知代書付第三期款並辦理相關流程，亦能佐證所謂完工期限即110年1月30日，本即不在上訴人考慮之中。又兩造直至110年2月26日仍有應依約履行之認知，顯然均無應於110年1月30日完工之意思，上訴人不得以被上訴人給付遲延為由主張解約；被上訴人雖於簽約時未即將全部土地過戶相關證件交予地政士，並未違反誠信原則及契約目的、交易習慣。再被上訴人業已合法解約，事後將系爭房地出售予訴外人，並未違約，即上訴人迄原審判決為止，並未主張以被上訴人將系爭房地為由解除契約，亦未通知上訴人此意思；且被上訴人業於110年4月21日委由律師發函予上訴人解除契約，之後始於110年7月20日移轉予訴外人。縱上訴人稱郵局未送達或余梅珍非其員工等並非事實，即便該函未合法送達，被上訴人亦已於答辯時（110年6月4日）將存證信函附於書狀，並於書狀內容將解除契約之意思通知上訴人，無意思表示未到達之問題，是被上訴人於110年7月20日將系爭房地移轉予訴外人，係合法解除契約後所為，上訴人之主張並無理由等語，資為抗辯。並於本院為答辯聲明：(一)上訴駁回。(二)如受不利判決，願供擔保請准免為假執行。
三、兩造不爭執之事實：
(一)本案簽約前108年9月20日，被上訴人於LINE表示「變更設計可以在108年年底前完成，次年(109年)就可以馬上開工，11個月的工期時間，完工沒有問題的」。
(二)兩造於108年10月17日在陳○○地政士事務所簽訂○○市○○段000-0等5筆土地合併分割後共34.8坪土地之買賣契約，並於108年10月18日簽立合建同意書。上訴人於108年10月17日、109年9月15日已分別支付200萬元及500萬元共計700萬元予被上訴人。原證2(原審卷第19至27頁)形式上為真正。
(三)被上訴人自簽立108年10月17日買賣契約書之日起至110年3
　　月23日止，未將有關證件(印鑑證明)交付上訴人或雙方所委
　　託之地政士，也未興建完成建物。
(四)原證4、5存證信函、掛號郵件收件回執(原審卷第33至54頁)
　　、被證8存證信函(原審卷第435至439頁)、被證15存證信函(原審卷第531至535頁)形式上為真正。
(五)於109年9月7日完成變更建築執照並領照。
四、本件經兩造協議簡化之爭點（本院卷第99至100頁）：
(一)兩造是否約定應於111年1月30日前將系爭建築物建築完成並
　　移轉登記，被上訴人是否已屆期無法履行，上訴人可否解約
　　？
(二)依雙方契約第5條約定，被上訴人是否應將有關證件（所有
　　權狀、印鑑、證明、稅單等）交付上訴人或交付雙方所委託
　　之地政士，被上訴人是否違約？上訴人可否解約？
(三)被上訴人解約之主張是否合法？有效？
(四)被上訴人將系爭土地出售給訴外人鄭**等三人，是否違約，
　　上訴人可否以此再主張解約？
(五)上訴人依雙方契約(原證2)第7條、民法第259條第2款規定(
　  擇一勝訴即可) 請求被上訴人給付700萬元，是否有理？
(六)上訴人依雙方契約第7條約定請求被上訴人給付違約金700萬
　　元，是否有理？
(七)雙方所約定之系爭違約金的性質？違約金是否過重？有無酌
　　減的必要？
五、本院之判斷：
(一)兩造於108年10月17日在陳○○地政士事務所簽訂原證2之買賣契約及合建同意書(作為土地房屋買賣契約第12條「特約事項」之附件)，約定：
  1.由被上訴人擔任起造人，上訴人以每坪80萬元向被上訴人購
　　買被上訴人所有系爭土地之2分之1約34.8坪共計2,784萬元
　　，土地辦理合併分割為兩戶(買賣契約第1、2條；原審卷第1
　　9、25頁)，雙方各自支出建築費用(合建同意書第1條)，被
　　上訴人原花蓮二信之1,600萬元貸款同意作為興建地上物之
　　工程款，利息由上訴人支付至完成結案為止但應負擔該挪用
　　部分之二信利息(買賣契約第12條；原審卷第23頁)。
  2.上訴人之付款方式：108年10月17日簽約金200萬元，第二期500萬元(建照變更設計完成)，第三期700萬元(開工時支付)，第四期600萬元(二樓樓地板完成)，110年1月30日前尾款784萬元(完成產權登記至上訴人名下同時支付)(買賣契約第3條；原審卷第21頁)。合併分割及建物保存登記由被上訴人負擔(買賣契約第12條；原審卷第23頁)。
  3.合建同意書第1條：本案土地買賣簽約後買方需配合賣方依法完成共同基地上興建房屋之相關法定程序，配合建築師辦理變更設計、營造廠簽約、給付款、驗收至申請使用執照後之二工完成，雙方均應配合並及時提供相關資訊、證件以利代書、建築師依序完成各項事宜，其申辦費用除特別約定外，均以A、B棟建坪數個自負攤繳交(原審卷第25頁)。第4條：本土地買賣暫時無法及時分割過戶下，依現有的合約按簽約，執照申請，開工，分期付款執行(原審卷第27頁)。
  4.依前開契約約定可知，兩造就被上訴人所有土地分割將其中約34.8坪出售予上訴人、價金2,784萬元部分，成立買賣契約，並就兩造各自出資、由被上訴人擔任起造人在系爭土地上興建房屋部分，成立合建契約；房屋興建完成後，土地合併分割及建物保存登記由被上訴人負責，並負將房屋、土地移轉登記至上訴人名下之義務。兩造所簽契約性質上為買賣契約及合建契約之混合契約。
(二)按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第98條定有明文。又按解釋私人之契約應在通觀全文，並斟酌立約當時之情形，以期不失立約人之真意；解釋意思表示端在探求表意人為意思表示之目的性及法律行為之和諧性，解釋契約尤須斟酌交易上之習慣及經濟目的，依誠信原則而為之(最高法院92年度台上字第1583號、88年度台上字第1671號判決意旨可資參考)。上訴人主張兩造約定被上訴人應於110年1月30日將房屋建築完成並將房屋及土地移轉登記予上訴人，係以買賣契約第3條記載「110年1月30日前尾款784萬元，完成產權登記至上訴人名下同時支付」
　　，暨簽約前108年9月20日，被上訴人於LINE表示「變更設計可以在108年年底前完成，次年(109年)就可以馬上開工，11個月的工期時間，完工沒有問題的」為據，惟為被上訴人所否認，並提出對話內容，及於原審調查證人賴怡芳、陳○○為證。經查：
  1.兩造在簽約前被上訴人即已取得建造執照(原審卷第29至31
　　頁)，並簽約前即畫好變更設計草圖(原證7，原審卷第227至
　　231頁)，此為兩造所不爭。
  2.證人賴怡芳於原審證述：我是建築師事務所的承辦人員。兩造建築的○○段的建案，我是協助申請變更設計建築執照。(問：請詳細說明你在協助申請變更設計建築執照，做了哪些事情？)基本上是從設計圖、法規檢討，結構的部分，送件給縣政府審查。(問：就你的記憶，雙方在案子的角色為何，誰負責主導跟你談論設計變更的事項？)是由林期能要我跟林季妍討論設計圖的部分。(問：就變更設計建築執照這件事情，雙方有沒有設定期限？)沒有。(問：如果沒有設定期限，這件建築變更設計原本預計要完成的時間大概是什麼時候？)沒有一定的時間。(問：如果建築執照過期，但是房屋沒有建築完成，是不是有什麼不良後果？如果過期，你們實務上到底都怎麼做？)實務上都是補一個建築執照復(恢
　　復)照的程序。(問：就你的專業來看，這個案子如果說建築
　　執照過期會有問題嗎？)不會有問題。被證10(原審卷第303
　　至311頁)是我跟林季妍的LINE對話紀錄等語(原審卷第582至
　　586頁)。可證賴怡芳確為協助兩造申請變更設計建照之建築師事務所人員。
  3.證人陳○○於原審證述：我的職業是地政士。(問：你擬定原證2買賣契約書當事人林季妍、林期能，他們達成交易的主要目的是什麼，是合建還是要土地買賣？)應該是委任客製幫林季妍蓋。(問：雙方有沒有約定說什麼時候應該把土地過戶？)這個日期是他們雙方寫的，原審卷第21頁這日期就有寫。所以尾款給付應該那時候所有權就要過戶，契約第3條有寫。(問：就你的印象，雙方是不是有約定什麼時候應該把房屋建築完成？)一定有約定，不然怎麼付款。(問：他們是約定要房屋建築完成才付款，還是要在約定的日期付款？)應該這個案件重點是在蓋，一般正常邏輯就是蓋到哪裡付到哪裡。(問：你擬的契約約定，林期能應該在什麼時候把辦理過戶的文件交給你辦理過戶？)文件在簽約當下，一般就是要備證，真正要過戶的時候，備證不代表過戶，依照他們的金錢跟承諾，他們要蓋到哪裡，再銜接到過戶所有權移轉。我講的過戶之前的證件只有印鑑證明還有印鑑章，是在都處理好才辦理過戶。(問：你說文件在簽約當下一般就是要備證，備證是備什麼東西？)權狀正本、身分證影本、印鑑證明書、印鑑章，就後面兩個印鑑證明及印鑑章，坊間都在金錢到一定流向才交給代書作業辦理所有權移轉。(問：原證2買賣契約尾款給付時間上面記載是在110年1月30日前，這個日期是何人提出？)雙方約定的。應該是賣方居多。(問：1月30日前這個時間是否你所概括提出的？)不會是我。(問：契約第5點，乙方應於契約成立日內，將有關證件、所有權狀、印鑑證明、稅單交給甲方或雙方委託之地政士，所以在108年10月17日簽約後，賣方是否應該交付上開文件？)對。(問：原證11第2頁即原審卷第571頁，這是上訴人跟陳○○的對話內容，當時林季妍是否有約定要給付第三期款，並且要求代書跟林期能收權狀，但代書表示林期能未交付權狀，配合不理想？)這是我跟林季妍的LINE對話，確實有這種情形。(問：所以在110年2月28日林期能仍未交付所有權狀嗎？)是。(問：這件林期能只要過戶的時候把權狀還有印鑑、印鑑證明交給你就不算違約？)權狀正本、身分證影本要先給，其餘兩樣可以到付款狀態。因為印鑑證明有期限，且款項要付到一定的比例等語(原審卷第587至592頁)
　　。
  4.兩造於108年10月17日簽約後，即與賴怡芳以LINE聯繫建照變更設計事宜，有被上訴人提出對話紀錄可憑(原審卷第71至137、303至311、327至343頁)，直到109年9月7日完成設計圖變更並領照(此為兩造所不爭)，上訴人於109年9月15日依買賣契約第3條給付「建照變更設計完成」應付之第二期款500萬元，斯時距離上訴人所稱兩造約定被上訴人應建屋完成辦理房地移轉登記之110年1月30日僅有4個半月時間；參酌兩造所簽合建同意書第1條約定，在建築師辦理變更設計後，尚須進行營造廠簽約、給付工程款、驗收、申請使用執照等程序，而兩造是約定各自負擔房屋建築費用，被上訴人在找營造廠詢價過程，持續與上訴人聯繫確認，上訴人亦於109年11月4日稱有在詢價(原審卷第129頁)，於110年1月11日被上訴人告知上訴人確認工程承攬合約簽約完成，上訴人仍表示要自己找人估(價)(原審卷第130頁)，是時已將屆上訴人所主張兩造約定日期110年1月30日；至110年2月26日上訴人尚表示開工在年前三天，已通知代書付第三期款並辦理相關流程(原審卷第131、145頁)。
  5.從上述事證可知，兩造所簽訂之契約性質上為買賣及合建之混合契約，雙方委任之地政士即證人陳○○雖證稱系爭契約第3條尾款給付期限110年1月30日前是雙方(上訴人、被上訴人)約定而寫，然斟酌立約當時情形，被上訴人雖已取得建造執照，但兩造約定合建房屋之建照圖說尚需辦理變更，兩造與賴怡芳就建照變更事宜直至109年9月7日才完成，上訴人也在109年9月15日才依約給付第二期款，之後就營造廠訪價簽約至110年1月間始完成；探求兩造真意、系爭契約經濟目的、交易習慣及誠信原則，兩造顯然並未以110年1月30日為約定被上訴人應建屋完成移轉房地所有權之日期；且系爭契約的主要目的在於「委任客製幫林季妍蓋(屋)」、「這個案件重點是在蓋，…就是蓋哪裡付到哪裡」(證人陳○○證詞，原審卷第588頁)，基此，買賣契約第5條雖約定被上訴人應於契約成立日將有關證件(所有權狀、印鑑證明、稅單等)交付雙方委託之地政士，然此係與被上訴人應負移轉房地所有權義務之履行有關，且「款項要付到一定的比例」(證人陳○○證詞，原審卷第591頁)，上訴人僅支付價款至第二期款，被上訴人履行移轉房地所有權之契約義務尚未屆期，上訴人以被上訴人未交付上開證件為由主張同時履行抗辯拒絕支付第三期款進而主張被上訴人違約，難認符合兩造契約目的、交易習慣，自屬無理。
(三)上訴人解除契約不合法：
　1.上訴人以被上訴人違反完工期限之約定解約，並無理由：
　　系爭契約在探求兩造真意、系爭契約經濟目的、交易習慣及誠信原則下，兩造顯然並未以110年1月30日為約定被上訴人應建屋完成移轉房地所有權之日期等事實，已如前述，上訴人不得以被上訴人違反完工期限給付遲延為由主張解除契約
　　。　
　2.被上訴人雖於契約簽訂時未即將房地過戶相關證件交與地政士，但並未違反誠信原則、兩造契約目的、交易習慣：
　　系爭契約的主要目的在於「委任客製幫林季妍蓋(屋)」(證人陳○○證詞，原審卷第588頁)，基此，買賣契約第5條雖約定被上訴人應於契約成立日將有關證件(所有權狀、印鑑證明、稅單等)交付雙方委託之地政士，然此係與被上訴人應負移轉房地所有權義務之履行有關，且「款項要付到一定的比例」(證人陳○○證詞，原審卷第591頁)，上訴人僅支付價款至第二期款，被上訴人履行移轉房地所有權之契約義務尚未屆期，上訴人以被上訴人未依約交付上開證件為由主張解除契約，難認符合兩造契約目的、交易習慣，自屬無理。
　3.被上訴人業已合法解除系爭契約，被上訴人事後於110年7月20日將系爭房地出售與訴外人，並未違約，上訴人無從以此為由再主張解約：　
　⑴送達乃為使非對話而為之意思表示達到相對人之手段，按之
　　非對話而為意思表示者，其意思表示以通知達到相對人時，
　　發生效力，民法第95條第1項定有明文；所謂達到，係指意
　　思表示達到相對人之支配範圍，置於相對人隨時可了解其內
　　容之客觀之狀態而言，若表意人以書信為意思表示(或意思
　　通知），該書信達到相對人，相對人無正當理由而拒絕接收
　　，或相對人已受郵局通知往取書信 (郵件），該書信既已達
　　到相對人之支配範圍內，相對人隨時可以了解其內容，應認
　　已達到而發生效力。
　⑵被上訴人業於110年4月21日委由律師發函予上訴人解除契約
　　(原審卷被證9；原審卷第441至444頁)，該解除契約之意思表示已送達上訴人之支配範圍，並已發生效力：
　①上訴人固稱其並未合法收受被證6(被上訴人催告上訴人交付第3期開工款7百萬元；原審卷第403至407、525頁)、被證9(因逾期未交付第3期開工款7百萬元，被上訴人解除系爭契約；原審卷第441至444頁)之存證信函，惟為被上訴人所否認，經查：
　⓵被上訴人110年2月22日被證6、110年4月21日被證9之存證
　  信函雖均將上訴人住址誤載為花蓮市○○街0000號(實際無
　  此地址，僅有海濱街00號、00號)，然110年2月間郵差於送
　  達被證6之存證信函，發現地址記載錯誤後，改將郵件送往
　  上訴人所經營，門牌號碼為花蓮市○○街0000號之「○○○
　  ○旅宿」(原審被證12，收文章為「○○○○○旅宿」，為
　  ○○○○旅宿之原名，上有收文地址；原審卷第525頁)，而
　  上訴人先前所經營之「○○○餐館」登記於花蓮市○○街
　  00號、OO之O號(原審被證13；原審卷第527頁)，參以被上
　  訴人所提出之google地圖顯示，花蓮市○○街00號、OO-O號
　  、OO-O號係打通作為「○○○○○旅宿」，後改名「○○○
　  ○旅宿」經營(原審被證14；原審卷第529頁)，之前上訴人
　  與被上訴人談論簽約事宜亦曾約在該民宿見面(上訴人陳證2
 　 -1，2019.8.17對話紀錄中「約○○○」即是；原審卷第458
　  頁)，故上訴人應確實有收受被上訴人被證6、9之存證信函
　  ，否則郵務人員會蓋以「查無此人」之戳印將郵件退回。
  ⓶且上訴人於收受被證6由被上訴人催告上訴人給付第3期款項
　  之存證信函後，曾就被上訴人在被證6存證信函主張之內容
　  於110年3月2日另以存證信函回覆(原審被證15；原審卷第53
　  1至535頁)。上訴人在該份存證信函主張略以：「被上訴人
　  未依兩造《土地買賣契約》第5條之約定將應交付之土地所
　  有權狀、印鑑證明等交付陳○○代書，主張被上訴人為先違
　  約者，故主張同時履行抗辯。另主張被上訴人發包工程未說
　  明承攬金額且未經上訴人同意」等語，以上訴人回應之內容
　  來看，顯見上訴人確實有收受被上訴人所寄被證6之存證信
　  函。如被證6寫錯地址之存證信函有收受，則被證9為相同住
　  址之信函理應亦有收受。
  ⓷上訴人稱郵局未送達或余梅珍非其員工並非事實：
    另因被證9之存證信函回執僅有「余梅珍員工」簽名字樣，
　  觀諸原審被證16被上訴人委託友人代向○○○○民宿Facebo
　　ok網頁詢問110年4月時櫃檯員工，○○○○表示員工姓名為「余珍」等情(原審卷第537頁)；另被上訴人再以「余珍」之姓名於Facebook搜尋，尋獲「余珍」之帳號，並與之對談，該「余珍」表示其姓名實際應為「余梅珍」，並承認於110年4月時，在上訴人所經營之「○○○○旅宿」工作，並有代為簽收被證9存證信函(原審被證17；原審卷第539至543頁)，是以被上訴人所提被證6、被證9之存證信函，上訴人均已合法收受，並無送達不到之情形。
　②縱認該函未合法送達，被上訴人亦已於110年6月4日在原審所提民事答辯狀將被證9之存證信函附於書狀後，並於書狀內容將解除契約之意思通知上訴人(原審卷第321頁起)，亦應認已達到而發生效力。
　③故被上訴人於110年7月20日將系爭房地移轉予訴外人，係於合法解除契約後所為，上訴人據此主張解約亦無理由。
(四)依買賣契約第7條約定「違約責任：賣方若違反本契約應履行之各項義務時，每逾一日，賣方應按買方已付價款萬分之5計算違約金予買方，經買方定5日期限催告逾期仍不履行者，買方除得逕行解除本契約，請求返還已付價金外，賣方並應賠償買方已付同額價款之違約金予買方，其已付之稅款及地政士已辦理案件之撤件等相關費用由賣方負擔。」(原審卷第23頁)。兩造契約並未以110年1月30日作為被上訴人興建房屋完成、移轉房地所有權登記之約定期限，且上訴人僅給付第二期款即以被上訴人未交付證件為由，認為被上訴人違約而拒絕付款，亦無理由，已如前述，則上訴人主張被上訴人至今尚未興建房屋，已逾110年1月30日約定期限，經催告後解除契約(原審卷第33至54頁)，難認有理，其解除契約並不合法，並不生契約解除之效力。且被上訴人業已合法解除系爭契約，被上訴人事後將系爭房地出售與訴外人，亦未違約，上訴人無從以此為由再主張解約。
(五)綜上所述，上訴人依買賣契約第7條約定解除契約，並依該條約定及民法第259條第2款規定請求被上訴人返還已付價金700萬元，及請求被上訴人賠償已付價款同額之違約金700萬元，即無理由，應予駁回。上訴人之訴既經駁回，其假執行聲請，失所依附，併予駁回。原審為上訴人敗訴之判決，並駁回其假執行之聲請，核無不合。上訴論旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經審酌後認均與判決結果不生影響，爰不逐一論述。
七、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第78條，判決如主文。　　
中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　14　　日
                  民事庭審判長法  官  林慧英
                              法  官  謝昀璉　　
                              法  官  李水源
以上正本係照原本作成。
被上訴人不得上訴。
上訴人如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）。上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第l項但書或第2項（詳附註）所定關係之釋明文書影本。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　　112 　年　　7 　　月　　21　　日
                              書記官  徐文彬
附  註：
民事訴訟法第466條之1（第1項、第2項）：
對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人。但上訴人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。
上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法院認為適當者，亦得為第三審訴訟代理人。



臺灣高等法院花蓮分院民事判決  

111年度重上字第10號

上  訴  人  林季妍  

訴訟代理人  張照堂律師

            李文平律師

            湯文章律師

被上訴人    林期能  

訴訟代理人  邱劭璞律師

上列當事人間請求返還價金等事件，上訴人對於中華民國111年5

月31日臺灣花蓮地方法院110年度重訴字第26號第一審判決提起

上訴，本院於112年6月20日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

一、上訴人主張：緣兩造於簽約前之民國108年9月20日，經被上

    訴人一再表示及承諾「變更設計可以在108年年底前完成，

    次年（109年）就可以馬上開工，11個月的工期時間，完工

    沒有問題的」（下稱系爭承諾）等語，上訴人遂於108年10

    月17日與被上訴人簽訂花蓮市○○段000-0等5筆土地合併分割

    後共34.8坪土地之買賣契約（下稱買賣契約），並於108年1

    0月18日簽立○○段土地買賣及合建同意書（下稱合建同意書

    ；兩份契約即系爭契約），基此，系爭契約性質為買賣契約

    及合建契約之混合契約。上訴人於108年10月17日給付簽約

    金新臺幣（下同）200萬元，109年9月15日給付第二期款500

    萬元予被上訴人。又依買賣契約第5條約定，被上訴人應於1

    08年10月17日契約成立之日起，將有關證件（所有權狀、印

    鑑證明、稅單等）交付上訴人或交付雙方所委託之地政士；

    復依第3條約定，在109年間，被上訴人應陸續辦理建照執照

    設計完成(二期)、開工(三期)、二樓樓地板完成(四期)、至

    遲於110年1月30日前被上訴人應該要將土地上之建築物興建

    完成，並將建築物及土地移轉登記給上訴人。詎自簽約日起

    迄至110年3月23日止，長達約一年半時間，被上訴人均未依

    約交付相關證件辦理，甚於110年5月間房屋竟均未興建，顯

    已違約逾期，致使上訴人已支付700萬元款項毫無保障，嚴

    重影響上訴人權益。準此，依買賣契約第7條約定「違約責

    任：賣方若違反本契約應履行之各項義務時，每逾一日，賣

    方應按買方已付價款萬分之5計算違約金予買方，經買方定5

    日期限催告逾期仍不履行者，買方除得逕行解除本契約，請

    求返還已付價金外，賣方並應賠償買方已付同額價款之違約

    金予買方，其已付之稅款及地政士已辦理案件之撤件等相關

    費用由賣方負擔。」（性質為損害賠償預定總額及包含懲罰

    性違約金）。而上訴人於110年3月2日發函請被上訴人依買

    賣契約第5條履行並主張同時履行抗辯，嗣於110年3月12日

    委請律師催告被上訴人於函到後5日內依約辦理並於同日送

    達被上訴人，均遭被上訴人置之不理，上訴人於110年3月23

    日再委請律師為解除契約之意思表示並於同日送達被上訴人

    。被上訴人就其應處理部分均遲延未處理，甚於109年11月9

    日始表示須依廠商報價完成議價，待110年3月31日更突然表

    示開挖地基，然相關細節亦未曾提供予上訴人。從而，上訴

    人已合法解約，被上訴人未依約將有關證件（所有權狀、印

    鑑證明、稅單等）交付上訴人或交付雙方所委託之地政士，

    亦未依約定興建完成建物，且距離興建完成（110年1月30日

    ）迄今業已遲延；被上訴人經上訴人催告後始動工，究否能

    於建照有效期日前完成亦有疑問，縱令完成，亦遲延一年，

    已與上訴人計畫有違。是上訴人依法及依約解除系爭契約，

    得依買賣契約第7條、民法第259條第2款規定（擇一勝訴即

    可）請求被上訴人返還上訴人已付價金700萬元，並依買賣

    契約第7條約定請求被上訴人給付已付同額價

　　款之違約金700萬元等語。並於本院為上訴聲明：(一)原判

　　決廢棄。(二)被上訴人應給付上訴人1,400萬元整，及其中2

　　00萬元應給付自108年10月17日起至清償日止，按年息百分

　　之5計算之利息；其中500萬元應給付自109年9月15日起至清

　　償日止，按年息百分之5計算之利息，其餘應給付自起訴狀

　　繕本送達之翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息

　　。(三)上訴人願供擔保，請准宣告假執行。　　

二、被上訴人則以：上訴人稱兩造實際約定110年1月30日應完成

    建築，然兩造並未以110年1月30日為約定被上訴人應建屋完

    成移轉房地所有權之日期。蓋兩造所簽訂之契約性質上應為

    買賣及合建之混合契約，且上訴人之行為可看出其無買賣契

    約第3條尾款給付期限即「完工期限」拘束之意思，上訴人

    至109年9月7日完成設計圖變更並領照，其後於9月11日給付

    被上訴人第二期款，此距110年1月30日僅餘4個半月，即便

    開工亦不及於110年1月30日完工（假設語），上訴人大可於

    此時終止契約，向被上訴人請求損害賠償，何需依約繼續給

    付買賣款項？且上訴人直至110年2月之前，均未向被上訴人

    表示會來不及於建照到期前完工之憂慮或提及已經超過契約

    約定之完工期限，仍覓他人估價，甚至110年2月26日上訴人

    尚表示開工在年前三天，已通知代書付第三期款並辦理相關

    流程，亦能佐證所謂完工期限即110年1月30日，本即不在上

    訴人考慮之中。又兩造直至110年2月26日仍有應依約履行之

    認知，顯然均無應於110年1月30日完工之意思，上訴人不得

    以被上訴人給付遲延為由主張解約；被上訴人雖於簽約時未

    即將全部土地過戶相關證件交予地政士，並未違反誠信原則

    及契約目的、交易習慣。再被上訴人業已合法解約，事後將

    系爭房地出售予訴外人，並未違約，即上訴人迄原審判決為

    止，並未主張以被上訴人將系爭房地為由解除契約，亦未通

    知上訴人此意思；且被上訴人業於110年4月21日委由律師發

    函予上訴人解除契約，之後始於110年7月20日移轉予訴外人

    。縱上訴人稱郵局未送達或余梅珍非其員工等並非事實，即

    便該函未合法送達，被上訴人亦已於答辯時（110年6月4日

    ）將存證信函附於書狀，並於書狀內容將解除契約之意思通

    知上訴人，無意思表示未到達之問題，是被上訴人於110年7

    月20日將系爭房地移轉予訴外人，係合法解除契約後所為，

    上訴人之主張並無理由等語，資為抗辯。並於本院為答辯聲

    明：(一)上訴駁回。(二)如受不利判決，願供擔保請准免為

    假執行。

三、兩造不爭執之事實：

(一)本案簽約前108年9月20日，被上訴人於LINE表示「變更設計

    可以在108年年底前完成，次年(109年)就可以馬上開工，11

    個月的工期時間，完工沒有問題的」。

(二)兩造於108年10月17日在陳○○地政士事務所簽訂○○市○○段000

    -0等5筆土地合併分割後共34.8坪土地之買賣契約，並於108

    年10月18日簽立合建同意書。上訴人於108年10月17日、109

    年9月15日已分別支付200萬元及500萬元共計700萬元予被上

    訴人。原證2(原審卷第19至27頁)形式上為真正。

(三)被上訴人自簽立108年10月17日買賣契約書之日起至110年3

　　月23日止，未將有關證件(印鑑證明)交付上訴人或雙方所委

　　託之地政士，也未興建完成建物。

(四)原證4、5存證信函、掛號郵件收件回執(原審卷第33至54頁)

　　、被證8存證信函(原審卷第435至439頁)、被證15存證信函(

    原審卷第531至535頁)形式上為真正。

(五)於109年9月7日完成變更建築執照並領照。

四、本件經兩造協議簡化之爭點（本院卷第99至100頁）：

(一)兩造是否約定應於111年1月30日前將系爭建築物建築完成並

　　移轉登記，被上訴人是否已屆期無法履行，上訴人可否解約

　　？

(二)依雙方契約第5條約定，被上訴人是否應將有關證件（所有

　　權狀、印鑑、證明、稅單等）交付上訴人或交付雙方所委託

　　之地政士，被上訴人是否違約？上訴人可否解約？

(三)被上訴人解約之主張是否合法？有效？

(四)被上訴人將系爭土地出售給訴外人鄭**等三人，是否違約，

　　上訴人可否以此再主張解約？

(五)上訴人依雙方契約(原證2)第7條、民法第259條第2款規定(

　  擇一勝訴即可) 請求被上訴人給付700萬元，是否有理？

(六)上訴人依雙方契約第7條約定請求被上訴人給付違約金700萬

　　元，是否有理？

(七)雙方所約定之系爭違約金的性質？違約金是否過重？有無酌

　　減的必要？

五、本院之判斷：

(一)兩造於108年10月17日在陳○○地政士事務所簽訂原證2之買賣

    契約及合建同意書(作為土地房屋買賣契約第12條「特約事

    項」之附件)，約定：

  1.由被上訴人擔任起造人，上訴人以每坪80萬元向被上訴人購

　　買被上訴人所有系爭土地之2分之1約34.8坪共計2,784萬元

　　，土地辦理合併分割為兩戶(買賣契約第1、2條；原審卷第1

　　9、25頁)，雙方各自支出建築費用(合建同意書第1條)，被

　　上訴人原花蓮二信之1,600萬元貸款同意作為興建地上物之

　　工程款，利息由上訴人支付至完成結案為止但應負擔該挪用

　　部分之二信利息(買賣契約第12條；原審卷第23頁)。

  2.上訴人之付款方式：108年10月17日簽約金200萬元，第二期

    500萬元(建照變更設計完成)，第三期700萬元(開工時支付)

    ，第四期600萬元(二樓樓地板完成)，110年1月30日前尾款7

    84萬元(完成產權登記至上訴人名下同時支付)(買賣契約第3

    條；原審卷第21頁)。合併分割及建物保存登記由被上訴人

    負擔(買賣契約第12條；原審卷第23頁)。

  3.合建同意書第1條：本案土地買賣簽約後買方需配合賣方依

    法完成共同基地上興建房屋之相關法定程序，配合建築師辦

    理變更設計、營造廠簽約、給付款、驗收至申請使用執照後

    之二工完成，雙方均應配合並及時提供相關資訊、證件以利

    代書、建築師依序完成各項事宜，其申辦費用除特別約定外

    ，均以A、B棟建坪數個自負攤繳交(原審卷第25頁)。第4條

    ：本土地買賣暫時無法及時分割過戶下，依現有的合約按簽

    約，執照申請，開工，分期付款執行(原審卷第27頁)。

  4.依前開契約約定可知，兩造就被上訴人所有土地分割將其中

    約34.8坪出售予上訴人、價金2,784萬元部分，成立買賣契

    約，並就兩造各自出資、由被上訴人擔任起造人在系爭土地

    上興建房屋部分，成立合建契約；房屋興建完成後，土地合

    併分割及建物保存登記由被上訴人負責，並負將房屋、土地

    移轉登記至上訴人名下之義務。兩造所簽契約性質上為買賣

    契約及合建契約之混合契約。

(二)按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之

    辭句，民法第98條定有明文。又按解釋私人之契約應在通觀

    全文，並斟酌立約當時之情形，以期不失立約人之真意；解

    釋意思表示端在探求表意人為意思表示之目的性及法律行為

    之和諧性，解釋契約尤須斟酌交易上之習慣及經濟目的，依

    誠信原則而為之(最高法院92年度台上字第1583號、88年度

    台上字第1671號判決意旨可資參考)。上訴人主張兩造約定

    被上訴人應於110年1月30日將房屋建築完成並將房屋及土地

    移轉登記予上訴人，係以買賣契約第3條記載「110年1月30

    日前尾款784萬元，完成產權登記至上訴人名下同時支付」

　　，暨簽約前108年9月20日，被上訴人於LINE表示「變更設計

    可以在108年年底前完成，次年(109年)就可以馬上開工，11

    個月的工期時間，完工沒有問題的」為據，惟為被上訴人所

    否認，並提出對話內容，及於原審調查證人賴怡芳、陳○○為

    證。經查：

  1.兩造在簽約前被上訴人即已取得建造執照(原審卷第29至31

　　頁)，並簽約前即畫好變更設計草圖(原證7，原審卷第227至

　　231頁)，此為兩造所不爭。

  2.證人賴怡芳於原審證述：我是建築師事務所的承辦人員。兩

    造建築的○○段的建案，我是協助申請變更設計建築執照。(

    問：請詳細說明你在協助申請變更設計建築執照，做了哪些

    事情？)基本上是從設計圖、法規檢討，結構的部分，送件

    給縣政府審查。(問：就你的記憶，雙方在案子的角色為何

    ，誰負責主導跟你談論設計變更的事項？)是由林期能要我

    跟林季妍討論設計圖的部分。(問：就變更設計建築執照這

    件事情，雙方有沒有設定期限？)沒有。(問：如果沒有設定

    期限，這件建築變更設計原本預計要完成的時間大概是什麼

    時候？)沒有一定的時間。(問：如果建築執照過期，但是房

    屋沒有建築完成，是不是有什麼不良後果？如果過期，你們

    實務上到底都怎麼做？)實務上都是補一個建築執照復(恢

　　復)照的程序。(問：就你的專業來看，這個案子如果說建築

　　執照過期會有問題嗎？)不會有問題。被證10(原審卷第303

　　至311頁)是我跟林季妍的LINE對話紀錄等語(原審卷第582至

　　586頁)。可證賴怡芳確為協助兩造申請變更設計建照之建築

    師事務所人員。

  3.證人陳○○於原審證述：我的職業是地政士。(問：你擬定原

    證2買賣契約書當事人林季妍、林期能，他們達成交易的主

    要目的是什麼，是合建還是要土地買賣？)應該是委任客製

    幫林季妍蓋。(問：雙方有沒有約定說什麼時候應該把土地

    過戶？)這個日期是他們雙方寫的，原審卷第21頁這日期就

    有寫。所以尾款給付應該那時候所有權就要過戶，契約第3

    條有寫。(問：就你的印象，雙方是不是有約定什麼時候應

    該把房屋建築完成？)一定有約定，不然怎麼付款。(問：他

    們是約定要房屋建築完成才付款，還是要在約定的日期付款

    ？)應該這個案件重點是在蓋，一般正常邏輯就是蓋到哪裡

    付到哪裡。(問：你擬的契約約定，林期能應該在什麼時候

    把辦理過戶的文件交給你辦理過戶？)文件在簽約當下，一

    般就是要備證，真正要過戶的時候，備證不代表過戶，依照

    他們的金錢跟承諾，他們要蓋到哪裡，再銜接到過戶所有權

    移轉。我講的過戶之前的證件只有印鑑證明還有印鑑章，是

    在都處理好才辦理過戶。(問：你說文件在簽約當下一般就

    是要備證，備證是備什麼東西？)權狀正本、身分證影本、

    印鑑證明書、印鑑章，就後面兩個印鑑證明及印鑑章，坊間

    都在金錢到一定流向才交給代書作業辦理所有權移轉。(問

    ：原證2買賣契約尾款給付時間上面記載是在110年1月30日

    前，這個日期是何人提出？)雙方約定的。應該是賣方居多

    。(問：1月30日前這個時間是否你所概括提出的？)不會是

    我。(問：契約第5點，乙方應於契約成立日內，將有關證件

    、所有權狀、印鑑證明、稅單交給甲方或雙方委託之地政士

    ，所以在108年10月17日簽約後，賣方是否應該交付上開文

    件？)對。(問：原證11第2頁即原審卷第571頁，這是上訴人

    跟陳○○的對話內容，當時林季妍是否有約定要給付第三期款

    ，並且要求代書跟林期能收權狀，但代書表示林期能未交付

    權狀，配合不理想？)這是我跟林季妍的LINE對話，確實有

    這種情形。(問：所以在110年2月28日林期能仍未交付所有

    權狀嗎？)是。(問：這件林期能只要過戶的時候把權狀還有

    印鑑、印鑑證明交給你就不算違約？)權狀正本、身分證影

    本要先給，其餘兩樣可以到付款狀態。因為印鑑證明有期限

    ，且款項要付到一定的比例等語(原審卷第587至592頁)

　　。

  4.兩造於108年10月17日簽約後，即與賴怡芳以LINE聯繫建照

    變更設計事宜，有被上訴人提出對話紀錄可憑(原審卷第71

    至137、303至311、327至343頁)，直到109年9月7日完成設

    計圖變更並領照(此為兩造所不爭)，上訴人於109年9月15日

    依買賣契約第3條給付「建照變更設計完成」應付之第二期

    款500萬元，斯時距離上訴人所稱兩造約定被上訴人應建屋

    完成辦理房地移轉登記之110年1月30日僅有4個半月時間；

    參酌兩造所簽合建同意書第1條約定，在建築師辦理變更設

    計後，尚須進行營造廠簽約、給付工程款、驗收、申請使用

    執照等程序，而兩造是約定各自負擔房屋建築費用，被上訴

    人在找營造廠詢價過程，持續與上訴人聯繫確認，上訴人亦

    於109年11月4日稱有在詢價(原審卷第129頁)，於110年1月1

    1日被上訴人告知上訴人確認工程承攬合約簽約完成，上訴

    人仍表示要自己找人估(價)(原審卷第130頁)，是時已將屆

    上訴人所主張兩造約定日期110年1月30日；至110年2月26日

    上訴人尚表示開工在年前三天，已通知代書付第三期款並辦

    理相關流程(原審卷第131、145頁)。

  5.從上述事證可知，兩造所簽訂之契約性質上為買賣及合建之

    混合契約，雙方委任之地政士即證人陳○○雖證稱系爭契約第

    3條尾款給付期限110年1月30日前是雙方(上訴人、被上訴人

    )約定而寫，然斟酌立約當時情形，被上訴人雖已取得建造

    執照，但兩造約定合建房屋之建照圖說尚需辦理變更，兩造

    與賴怡芳就建照變更事宜直至109年9月7日才完成，上訴人

    也在109年9月15日才依約給付第二期款，之後就營造廠訪價

    簽約至110年1月間始完成；探求兩造真意、系爭契約經濟目

    的、交易習慣及誠信原則，兩造顯然並未以110年1月30日為

    約定被上訴人應建屋完成移轉房地所有權之日期；且系爭契

    約的主要目的在於「委任客製幫林季妍蓋(屋)」、「這個案

    件重點是在蓋，…就是蓋哪裡付到哪裡」(證人陳○○證詞，原

    審卷第588頁)，基此，買賣契約第5條雖約定被上訴人應於

    契約成立日將有關證件(所有權狀、印鑑證明、稅單等)交付

    雙方委託之地政士，然此係與被上訴人應負移轉房地所有權

    義務之履行有關，且「款項要付到一定的比例」(證人陳○○

    證詞，原審卷第591頁)，上訴人僅支付價款至第二期款，被

    上訴人履行移轉房地所有權之契約義務尚未屆期，上訴人以

    被上訴人未交付上開證件為由主張同時履行抗辯拒絕支付第

    三期款進而主張被上訴人違約，難認符合兩造契約目的、交

    易習慣，自屬無理。

(三)上訴人解除契約不合法：

　1.上訴人以被上訴人違反完工期限之約定解約，並無理由：

　　系爭契約在探求兩造真意、系爭契約經濟目的、交易習慣及

    誠信原則下，兩造顯然並未以110年1月30日為約定被上訴人

    應建屋完成移轉房地所有權之日期等事實，已如前述，上訴

    人不得以被上訴人違反完工期限給付遲延為由主張解除契約

　　。　

　2.被上訴人雖於契約簽訂時未即將房地過戶相關證件交與地政

    士，但並未違反誠信原則、兩造契約目的、交易習慣：

　　系爭契約的主要目的在於「委任客製幫林季妍蓋(屋)」(證

    人陳○○證詞，原審卷第588頁)，基此，買賣契約第5條雖約

    定被上訴人應於契約成立日將有關證件(所有權狀、印鑑證

    明、稅單等)交付雙方委託之地政士，然此係與被上訴人應

    負移轉房地所有權義務之履行有關，且「款項要付到一定的

    比例」(證人陳○○證詞，原審卷第591頁)，上訴人僅支付價

    款至第二期款，被上訴人履行移轉房地所有權之契約義務尚

    未屆期，上訴人以被上訴人未依約交付上開證件為由主張解

    除契約，難認符合兩造契約目的、交易習慣，自屬無理。

　3.被上訴人業已合法解除系爭契約，被上訴人事後於110年7月

    20日將系爭房地出售與訴外人，並未違約，上訴人無從以此

    為由再主張解約：　

　⑴送達乃為使非對話而為之意思表示達到相對人之手段，按之

　　非對話而為意思表示者，其意思表示以通知達到相對人時，

　　發生效力，民法第95條第1項定有明文；所謂達到，係指意

　　思表示達到相對人之支配範圍，置於相對人隨時可了解其內

　　容之客觀之狀態而言，若表意人以書信為意思表示(或意思

　　通知），該書信達到相對人，相對人無正當理由而拒絕接收

　　，或相對人已受郵局通知往取書信 (郵件），該書信既已達

　　到相對人之支配範圍內，相對人隨時可以了解其內容，應認

　　已達到而發生效力。

　⑵被上訴人業於110年4月21日委由律師發函予上訴人解除契約

　　(原審卷被證9；原審卷第441至444頁)，該解除契約之意思

    表示已送達上訴人之支配範圍，並已發生效力：

　①上訴人固稱其並未合法收受被證6(被上訴人催告上訴人交付

    第3期開工款7百萬元；原審卷第403至407、525頁)、被證9(

    因逾期未交付第3期開工款7百萬元，被上訴人解除系爭契約

    ；原審卷第441至444頁)之存證信函，惟為被上訴人所否認

    ，經查：

　⓵被上訴人110年2月22日被證6、110年4月21日被證9之存證

　  信函雖均將上訴人住址誤載為花蓮市○○街0000號(實際無

　  此地址，僅有海濱街00號、00號)，然110年2月間郵差於送

　  達被證6之存證信函，發現地址記載錯誤後，改將郵件送往

　  上訴人所經營，門牌號碼為花蓮市○○街0000號之「○○○

　  ○旅宿」(原審被證12，收文章為「○○○○○旅宿」，為

　  ○○○○旅宿之原名，上有收文地址；原審卷第525頁)，而

　  上訴人先前所經營之「○○○餐館」登記於花蓮市○○街

　  00號、OO之O號(原審被證13；原審卷第527頁)，參以被上

　  訴人所提出之google地圖顯示，花蓮市○○街00號、OO-O號

　  、OO-O號係打通作為「○○○○○旅宿」，後改名「○○○

　  ○旅宿」經營(原審被證14；原審卷第529頁)，之前上訴人

　  與被上訴人談論簽約事宜亦曾約在該民宿見面(上訴人陳證2

 　 -1，2019.8.17對話紀錄中「約○○○」即是；原審卷第458

　  頁)，故上訴人應確實有收受被上訴人被證6、9之存證信函

　  ，否則郵務人員會蓋以「查無此人」之戳印將郵件退回。

  ⓶且上訴人於收受被證6由被上訴人催告上訴人給付第3期款項

　  之存證信函後，曾就被上訴人在被證6存證信函主張之內容

　  於110年3月2日另以存證信函回覆(原審被證15；原審卷第53

　  1至535頁)。上訴人在該份存證信函主張略以：「被上訴人

　  未依兩造《土地買賣契約》第5條之約定將應交付之土地所

　  有權狀、印鑑證明等交付陳○○代書，主張被上訴人為先違

　  約者，故主張同時履行抗辯。另主張被上訴人發包工程未說

　  明承攬金額且未經上訴人同意」等語，以上訴人回應之內容

　  來看，顯見上訴人確實有收受被上訴人所寄被證6之存證信

　  函。如被證6寫錯地址之存證信函有收受，則被證9為相同住

　  址之信函理應亦有收受。

  ⓷上訴人稱郵局未送達或余梅珍非其員工並非事實：

    另因被證9之存證信函回執僅有「余梅珍員工」簽名字樣，

　  觀諸原審被證16被上訴人委託友人代向○○○○民宿Facebo

　　ok網頁詢問110年4月時櫃檯員工，○○○○表示員工姓名為「余

    珍」等情(原審卷第537頁)；另被上訴人再以「余珍」之姓

    名於Facebook搜尋，尋獲「余珍」之帳號，並與之對談，該

    「余珍」表示其姓名實際應為「余梅珍」，並承認於110年4

    月時，在上訴人所經營之「○○○○旅宿」工作，並有代為簽收

    被證9存證信函(原審被證17；原審卷第539至543頁)，是以

    被上訴人所提被證6、被證9之存證信函，上訴人均已合法收

    受，並無送達不到之情形。

　②縱認該函未合法送達，被上訴人亦已於110年6月4日在原審所

    提民事答辯狀將被證9之存證信函附於書狀後，並於書狀內

    容將解除契約之意思通知上訴人(原審卷第321頁起)，亦應

    認已達到而發生效力。

　③故被上訴人於110年7月20日將系爭房地移轉予訴外人，係於

    合法解除契約後所為，上訴人據此主張解約亦無理由。

(四)依買賣契約第7條約定「違約責任：賣方若違反本契約應履

    行之各項義務時，每逾一日，賣方應按買方已付價款萬分之

    5計算違約金予買方，經買方定5日期限催告逾期仍不履行者

    ，買方除得逕行解除本契約，請求返還已付價金外，賣方並

    應賠償買方已付同額價款之違約金予買方，其已付之稅款及

    地政士已辦理案件之撤件等相關費用由賣方負擔。」(原審

    卷第23頁)。兩造契約並未以110年1月30日作為被上訴人興

    建房屋完成、移轉房地所有權登記之約定期限，且上訴人僅

    給付第二期款即以被上訴人未交付證件為由，認為被上訴人

    違約而拒絕付款，亦無理由，已如前述，則上訴人主張被上

    訴人至今尚未興建房屋，已逾110年1月30日約定期限，經催

    告後解除契約(原審卷第33至54頁)，難認有理，其解除契約

    並不合法，並不生契約解除之效力。且被上訴人業已合法解

    除系爭契約，被上訴人事後將系爭房地出售與訴外人，亦未

    違約，上訴人無從以此為由再主張解約。

(五)綜上所述，上訴人依買賣契約第7條約定解除契約，並依該

    條約定及民法第259條第2款規定請求被上訴人返還已付價金

    700萬元，及請求被上訴人賠償已付價款同額之違約金700萬

    元，即無理由，應予駁回。上訴人之訴既經駁回，其假執行

    聲請，失所依附，併予駁回。原審為上訴人敗訴之判決，並

    駁回其假執行之聲請，核無不合。上訴論旨指摘原判決不當

    ，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經

    審酌後認均與判決結果不生影響，爰不逐一論述。

七、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第449條第1項

    、第78條，判決如主文。　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　14　　日

                  民事庭審判長法  官  林慧英

                              法  官  謝昀璉　　

                              法  官  李水源

以上正本係照原本作成。

被上訴人不得上訴。

上訴人如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書

狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理

由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）。上訴時應提出委任

律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附

具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1

第l項但書或第2項（詳附註）所定關係之釋明文書影本。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　　112 　年　　7 　　月　　21　　日

                              書記官  徐文彬

附  註：

民事訴訟法第466條之1（第1項、第2項）：

對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人。但上訴

人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。

上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為

法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法

院認為適當者，亦得為第三審訴訟代理人。






臺灣高等法院花蓮分院民事判決  

111年度重上字第10號

上  訴  人  林季妍  

訴訟代理人  張照堂律師

            李文平律師

            湯文章律師

被上訴人    林期能  

訴訟代理人  邱劭璞律師

上列當事人間請求返還價金等事件，上訴人對於中華民國111年5月31日臺灣花蓮地方法院110年度重訴字第26號第一審判決提起上訴，本院於112年6月20日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

一、上訴人主張：緣兩造於簽約前之民國108年9月20日，經被上訴人一再表示及承諾「變更設計可以在108年年底前完成，次年（109年）就可以馬上開工，11個月的工期時間，完工沒有問題的」（下稱系爭承諾）等語，上訴人遂於108年10月17日與被上訴人簽訂花蓮市○○段000-0等5筆土地合併分割後共34.8坪土地之買賣契約（下稱買賣契約），並於108年10月18日簽立○○段土地買賣及合建同意書（下稱合建同意書；兩份契約即系爭契約），基此，系爭契約性質為買賣契約及合建契約之混合契約。上訴人於108年10月17日給付簽約金新臺幣（下同）200萬元，109年9月15日給付第二期款500萬元予被上訴人。又依買賣契約第5條約定，被上訴人應於108年10月17日契約成立之日起，將有關證件（所有權狀、印鑑證明、稅單等）交付上訴人或交付雙方所委託之地政士；復依第3條約定，在109年間，被上訴人應陸續辦理建照執照設計完成(二期)、開工(三期)、二樓樓地板完成(四期)、至遲於110年1月30日前被上訴人應該要將土地上之建築物興建完成，並將建築物及土地移轉登記給上訴人。詎自簽約日起迄至110年3月23日止，長達約一年半時間，被上訴人均未依約交付相關證件辦理，甚於110年5月間房屋竟均未興建，顯已違約逾期，致使上訴人已支付700萬元款項毫無保障，嚴重影響上訴人權益。準此，依買賣契約第7條約定「違約責任：賣方若違反本契約應履行之各項義務時，每逾一日，賣方應按買方已付價款萬分之5計算違約金予買方，經買方定5日期限催告逾期仍不履行者，買方除得逕行解除本契約，請求返還已付價金外，賣方並應賠償買方已付同額價款之違約金予買方，其已付之稅款及地政士已辦理案件之撤件等相關費用由賣方負擔。」（性質為損害賠償預定總額及包含懲罰性違約金）。而上訴人於110年3月2日發函請被上訴人依買賣契約第5條履行並主張同時履行抗辯，嗣於110年3月12日委請律師催告被上訴人於函到後5日內依約辦理並於同日送達被上訴人，均遭被上訴人置之不理，上訴人於110年3月23日再委請律師為解除契約之意思表示並於同日送達被上訴人。被上訴人就其應處理部分均遲延未處理，甚於109年11月9日始表示須依廠商報價完成議價，待110年3月31日更突然表示開挖地基，然相關細節亦未曾提供予上訴人。從而，上訴人已合法解約，被上訴人未依約將有關證件（所有權狀、印鑑證明、稅單等）交付上訴人或交付雙方所委託之地政士，亦未依約定興建完成建物，且距離興建完成（110年1月30日）迄今業已遲延；被上訴人經上訴人催告後始動工，究否能於建照有效期日前完成亦有疑問，縱令完成，亦遲延一年，已與上訴人計畫有違。是上訴人依法及依約解除系爭契約，得依買賣契約第7條、民法第259條第2款規定（擇一勝訴即可）請求被上訴人返還上訴人已付價金700萬元，並依買賣契約第7條約定請求被上訴人給付已付同額價

　　款之違約金700萬元等語。並於本院為上訴聲明：(一)原判

　　決廢棄。(二)被上訴人應給付上訴人1,400萬元整，及其中2

　　00萬元應給付自108年10月17日起至清償日止，按年息百分

　　之5計算之利息；其中500萬元應給付自109年9月15日起至清

　　償日止，按年息百分之5計算之利息，其餘應給付自起訴狀

　　繕本送達之翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息

　　。(三)上訴人願供擔保，請准宣告假執行。　　

二、被上訴人則以：上訴人稱兩造實際約定110年1月30日應完成建築，然兩造並未以110年1月30日為約定被上訴人應建屋完成移轉房地所有權之日期。蓋兩造所簽訂之契約性質上應為買賣及合建之混合契約，且上訴人之行為可看出其無買賣契約第3條尾款給付期限即「完工期限」拘束之意思，上訴人至109年9月7日完成設計圖變更並領照，其後於9月11日給付被上訴人第二期款，此距110年1月30日僅餘4個半月，即便開工亦不及於110年1月30日完工（假設語），上訴人大可於此時終止契約，向被上訴人請求損害賠償，何需依約繼續給付買賣款項？且上訴人直至110年2月之前，均未向被上訴人表示會來不及於建照到期前完工之憂慮或提及已經超過契約約定之完工期限，仍覓他人估價，甚至110年2月26日上訴人尚表示開工在年前三天，已通知代書付第三期款並辦理相關流程，亦能佐證所謂完工期限即110年1月30日，本即不在上訴人考慮之中。又兩造直至110年2月26日仍有應依約履行之認知，顯然均無應於110年1月30日完工之意思，上訴人不得以被上訴人給付遲延為由主張解約；被上訴人雖於簽約時未即將全部土地過戶相關證件交予地政士，並未違反誠信原則及契約目的、交易習慣。再被上訴人業已合法解約，事後將系爭房地出售予訴外人，並未違約，即上訴人迄原審判決為止，並未主張以被上訴人將系爭房地為由解除契約，亦未通知上訴人此意思；且被上訴人業於110年4月21日委由律師發函予上訴人解除契約，之後始於110年7月20日移轉予訴外人。縱上訴人稱郵局未送達或余梅珍非其員工等並非事實，即便該函未合法送達，被上訴人亦已於答辯時（110年6月4日）將存證信函附於書狀，並於書狀內容將解除契約之意思通知上訴人，無意思表示未到達之問題，是被上訴人於110年7月20日將系爭房地移轉予訴外人，係合法解除契約後所為，上訴人之主張並無理由等語，資為抗辯。並於本院為答辯聲明：(一)上訴駁回。(二)如受不利判決，願供擔保請准免為假執行。

三、兩造不爭執之事實：

(一)本案簽約前108年9月20日，被上訴人於LINE表示「變更設計可以在108年年底前完成，次年(109年)就可以馬上開工，11個月的工期時間，完工沒有問題的」。

(二)兩造於108年10月17日在陳○○地政士事務所簽訂○○市○○段000-0等5筆土地合併分割後共34.8坪土地之買賣契約，並於108年10月18日簽立合建同意書。上訴人於108年10月17日、109年9月15日已分別支付200萬元及500萬元共計700萬元予被上訴人。原證2(原審卷第19至27頁)形式上為真正。

(三)被上訴人自簽立108年10月17日買賣契約書之日起至110年3

　　月23日止，未將有關證件(印鑑證明)交付上訴人或雙方所委

　　託之地政士，也未興建完成建物。

(四)原證4、5存證信函、掛號郵件收件回執(原審卷第33至54頁)

　　、被證8存證信函(原審卷第435至439頁)、被證15存證信函(原審卷第531至535頁)形式上為真正。

(五)於109年9月7日完成變更建築執照並領照。

四、本件經兩造協議簡化之爭點（本院卷第99至100頁）：

(一)兩造是否約定應於111年1月30日前將系爭建築物建築完成並

　　移轉登記，被上訴人是否已屆期無法履行，上訴人可否解約

　　？

(二)依雙方契約第5條約定，被上訴人是否應將有關證件（所有

　　權狀、印鑑、證明、稅單等）交付上訴人或交付雙方所委託

　　之地政士，被上訴人是否違約？上訴人可否解約？

(三)被上訴人解約之主張是否合法？有效？

(四)被上訴人將系爭土地出售給訴外人鄭**等三人，是否違約，

　　上訴人可否以此再主張解約？

(五)上訴人依雙方契約(原證2)第7條、民法第259條第2款規定(

　  擇一勝訴即可) 請求被上訴人給付700萬元，是否有理？

(六)上訴人依雙方契約第7條約定請求被上訴人給付違約金700萬

　　元，是否有理？

(七)雙方所約定之系爭違約金的性質？違約金是否過重？有無酌

　　減的必要？

五、本院之判斷：

(一)兩造於108年10月17日在陳○○地政士事務所簽訂原證2之買賣契約及合建同意書(作為土地房屋買賣契約第12條「特約事項」之附件)，約定：

  1.由被上訴人擔任起造人，上訴人以每坪80萬元向被上訴人購

　　買被上訴人所有系爭土地之2分之1約34.8坪共計2,784萬元

　　，土地辦理合併分割為兩戶(買賣契約第1、2條；原審卷第1

　　9、25頁)，雙方各自支出建築費用(合建同意書第1條)，被

　　上訴人原花蓮二信之1,600萬元貸款同意作為興建地上物之

　　工程款，利息由上訴人支付至完成結案為止但應負擔該挪用

　　部分之二信利息(買賣契約第12條；原審卷第23頁)。

  2.上訴人之付款方式：108年10月17日簽約金200萬元，第二期500萬元(建照變更設計完成)，第三期700萬元(開工時支付)，第四期600萬元(二樓樓地板完成)，110年1月30日前尾款784萬元(完成產權登記至上訴人名下同時支付)(買賣契約第3條；原審卷第21頁)。合併分割及建物保存登記由被上訴人負擔(買賣契約第12條；原審卷第23頁)。

  3.合建同意書第1條：本案土地買賣簽約後買方需配合賣方依法完成共同基地上興建房屋之相關法定程序，配合建築師辦理變更設計、營造廠簽約、給付款、驗收至申請使用執照後之二工完成，雙方均應配合並及時提供相關資訊、證件以利代書、建築師依序完成各項事宜，其申辦費用除特別約定外，均以A、B棟建坪數個自負攤繳交(原審卷第25頁)。第4條：本土地買賣暫時無法及時分割過戶下，依現有的合約按簽約，執照申請，開工，分期付款執行(原審卷第27頁)。

  4.依前開契約約定可知，兩造就被上訴人所有土地分割將其中約34.8坪出售予上訴人、價金2,784萬元部分，成立買賣契約，並就兩造各自出資、由被上訴人擔任起造人在系爭土地上興建房屋部分，成立合建契約；房屋興建完成後，土地合併分割及建物保存登記由被上訴人負責，並負將房屋、土地移轉登記至上訴人名下之義務。兩造所簽契約性質上為買賣契約及合建契約之混合契約。

(二)按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第98條定有明文。又按解釋私人之契約應在通觀全文，並斟酌立約當時之情形，以期不失立約人之真意；解釋意思表示端在探求表意人為意思表示之目的性及法律行為之和諧性，解釋契約尤須斟酌交易上之習慣及經濟目的，依誠信原則而為之(最高法院92年度台上字第1583號、88年度台上字第1671號判決意旨可資參考)。上訴人主張兩造約定被上訴人應於110年1月30日將房屋建築完成並將房屋及土地移轉登記予上訴人，係以買賣契約第3條記載「110年1月30日前尾款784萬元，完成產權登記至上訴人名下同時支付」

　　，暨簽約前108年9月20日，被上訴人於LINE表示「變更設計可以在108年年底前完成，次年(109年)就可以馬上開工，11個月的工期時間，完工沒有問題的」為據，惟為被上訴人所否認，並提出對話內容，及於原審調查證人賴怡芳、陳○○為證。經查：

  1.兩造在簽約前被上訴人即已取得建造執照(原審卷第29至31

　　頁)，並簽約前即畫好變更設計草圖(原證7，原審卷第227至

　　231頁)，此為兩造所不爭。

  2.證人賴怡芳於原審證述：我是建築師事務所的承辦人員。兩造建築的○○段的建案，我是協助申請變更設計建築執照。(問：請詳細說明你在協助申請變更設計建築執照，做了哪些事情？)基本上是從設計圖、法規檢討，結構的部分，送件給縣政府審查。(問：就你的記憶，雙方在案子的角色為何，誰負責主導跟你談論設計變更的事項？)是由林期能要我跟林季妍討論設計圖的部分。(問：就變更設計建築執照這件事情，雙方有沒有設定期限？)沒有。(問：如果沒有設定期限，這件建築變更設計原本預計要完成的時間大概是什麼時候？)沒有一定的時間。(問：如果建築執照過期，但是房屋沒有建築完成，是不是有什麼不良後果？如果過期，你們實務上到底都怎麼做？)實務上都是補一個建築執照復(恢

　　復)照的程序。(問：就你的專業來看，這個案子如果說建築

　　執照過期會有問題嗎？)不會有問題。被證10(原審卷第303

　　至311頁)是我跟林季妍的LINE對話紀錄等語(原審卷第582至

　　586頁)。可證賴怡芳確為協助兩造申請變更設計建照之建築師事務所人員。

  3.證人陳○○於原審證述：我的職業是地政士。(問：你擬定原證2買賣契約書當事人林季妍、林期能，他們達成交易的主要目的是什麼，是合建還是要土地買賣？)應該是委任客製幫林季妍蓋。(問：雙方有沒有約定說什麼時候應該把土地過戶？)這個日期是他們雙方寫的，原審卷第21頁這日期就有寫。所以尾款給付應該那時候所有權就要過戶，契約第3條有寫。(問：就你的印象，雙方是不是有約定什麼時候應該把房屋建築完成？)一定有約定，不然怎麼付款。(問：他們是約定要房屋建築完成才付款，還是要在約定的日期付款？)應該這個案件重點是在蓋，一般正常邏輯就是蓋到哪裡付到哪裡。(問：你擬的契約約定，林期能應該在什麼時候把辦理過戶的文件交給你辦理過戶？)文件在簽約當下，一般就是要備證，真正要過戶的時候，備證不代表過戶，依照他們的金錢跟承諾，他們要蓋到哪裡，再銜接到過戶所有權移轉。我講的過戶之前的證件只有印鑑證明還有印鑑章，是在都處理好才辦理過戶。(問：你說文件在簽約當下一般就是要備證，備證是備什麼東西？)權狀正本、身分證影本、印鑑證明書、印鑑章，就後面兩個印鑑證明及印鑑章，坊間都在金錢到一定流向才交給代書作業辦理所有權移轉。(問：原證2買賣契約尾款給付時間上面記載是在110年1月30日前，這個日期是何人提出？)雙方約定的。應該是賣方居多。(問：1月30日前這個時間是否你所概括提出的？)不會是我。(問：契約第5點，乙方應於契約成立日內，將有關證件、所有權狀、印鑑證明、稅單交給甲方或雙方委託之地政士，所以在108年10月17日簽約後，賣方是否應該交付上開文件？)對。(問：原證11第2頁即原審卷第571頁，這是上訴人跟陳○○的對話內容，當時林季妍是否有約定要給付第三期款，並且要求代書跟林期能收權狀，但代書表示林期能未交付權狀，配合不理想？)這是我跟林季妍的LINE對話，確實有這種情形。(問：所以在110年2月28日林期能仍未交付所有權狀嗎？)是。(問：這件林期能只要過戶的時候把權狀還有印鑑、印鑑證明交給你就不算違約？)權狀正本、身分證影本要先給，其餘兩樣可以到付款狀態。因為印鑑證明有期限，且款項要付到一定的比例等語(原審卷第587至592頁)

　　。

  4.兩造於108年10月17日簽約後，即與賴怡芳以LINE聯繫建照變更設計事宜，有被上訴人提出對話紀錄可憑(原審卷第71至137、303至311、327至343頁)，直到109年9月7日完成設計圖變更並領照(此為兩造所不爭)，上訴人於109年9月15日依買賣契約第3條給付「建照變更設計完成」應付之第二期款500萬元，斯時距離上訴人所稱兩造約定被上訴人應建屋完成辦理房地移轉登記之110年1月30日僅有4個半月時間；參酌兩造所簽合建同意書第1條約定，在建築師辦理變更設計後，尚須進行營造廠簽約、給付工程款、驗收、申請使用執照等程序，而兩造是約定各自負擔房屋建築費用，被上訴人在找營造廠詢價過程，持續與上訴人聯繫確認，上訴人亦於109年11月4日稱有在詢價(原審卷第129頁)，於110年1月11日被上訴人告知上訴人確認工程承攬合約簽約完成，上訴人仍表示要自己找人估(價)(原審卷第130頁)，是時已將屆上訴人所主張兩造約定日期110年1月30日；至110年2月26日上訴人尚表示開工在年前三天，已通知代書付第三期款並辦理相關流程(原審卷第131、145頁)。

  5.從上述事證可知，兩造所簽訂之契約性質上為買賣及合建之混合契約，雙方委任之地政士即證人陳○○雖證稱系爭契約第3條尾款給付期限110年1月30日前是雙方(上訴人、被上訴人)約定而寫，然斟酌立約當時情形，被上訴人雖已取得建造執照，但兩造約定合建房屋之建照圖說尚需辦理變更，兩造與賴怡芳就建照變更事宜直至109年9月7日才完成，上訴人也在109年9月15日才依約給付第二期款，之後就營造廠訪價簽約至110年1月間始完成；探求兩造真意、系爭契約經濟目的、交易習慣及誠信原則，兩造顯然並未以110年1月30日為約定被上訴人應建屋完成移轉房地所有權之日期；且系爭契約的主要目的在於「委任客製幫林季妍蓋(屋)」、「這個案件重點是在蓋，…就是蓋哪裡付到哪裡」(證人陳○○證詞，原審卷第588頁)，基此，買賣契約第5條雖約定被上訴人應於契約成立日將有關證件(所有權狀、印鑑證明、稅單等)交付雙方委託之地政士，然此係與被上訴人應負移轉房地所有權義務之履行有關，且「款項要付到一定的比例」(證人陳○○證詞，原審卷第591頁)，上訴人僅支付價款至第二期款，被上訴人履行移轉房地所有權之契約義務尚未屆期，上訴人以被上訴人未交付上開證件為由主張同時履行抗辯拒絕支付第三期款進而主張被上訴人違約，難認符合兩造契約目的、交易習慣，自屬無理。

(三)上訴人解除契約不合法：

　1.上訴人以被上訴人違反完工期限之約定解約，並無理由：

　　系爭契約在探求兩造真意、系爭契約經濟目的、交易習慣及誠信原則下，兩造顯然並未以110年1月30日為約定被上訴人應建屋完成移轉房地所有權之日期等事實，已如前述，上訴人不得以被上訴人違反完工期限給付遲延為由主張解除契約

　　。　

　2.被上訴人雖於契約簽訂時未即將房地過戶相關證件交與地政士，但並未違反誠信原則、兩造契約目的、交易習慣：

　　系爭契約的主要目的在於「委任客製幫林季妍蓋(屋)」(證人陳○○證詞，原審卷第588頁)，基此，買賣契約第5條雖約定被上訴人應於契約成立日將有關證件(所有權狀、印鑑證明、稅單等)交付雙方委託之地政士，然此係與被上訴人應負移轉房地所有權義務之履行有關，且「款項要付到一定的比例」(證人陳○○證詞，原審卷第591頁)，上訴人僅支付價款至第二期款，被上訴人履行移轉房地所有權之契約義務尚未屆期，上訴人以被上訴人未依約交付上開證件為由主張解除契約，難認符合兩造契約目的、交易習慣，自屬無理。

　3.被上訴人業已合法解除系爭契約，被上訴人事後於110年7月20日將系爭房地出售與訴外人，並未違約，上訴人無從以此為由再主張解約：　

　⑴送達乃為使非對話而為之意思表示達到相對人之手段，按之

　　非對話而為意思表示者，其意思表示以通知達到相對人時，

　　發生效力，民法第95條第1項定有明文；所謂達到，係指意

　　思表示達到相對人之支配範圍，置於相對人隨時可了解其內

　　容之客觀之狀態而言，若表意人以書信為意思表示(或意思

　　通知），該書信達到相對人，相對人無正當理由而拒絕接收

　　，或相對人已受郵局通知往取書信 (郵件），該書信既已達

　　到相對人之支配範圍內，相對人隨時可以了解其內容，應認

　　已達到而發生效力。

　⑵被上訴人業於110年4月21日委由律師發函予上訴人解除契約

　　(原審卷被證9；原審卷第441至444頁)，該解除契約之意思表示已送達上訴人之支配範圍，並已發生效力：

　①上訴人固稱其並未合法收受被證6(被上訴人催告上訴人交付第3期開工款7百萬元；原審卷第403至407、525頁)、被證9(因逾期未交付第3期開工款7百萬元，被上訴人解除系爭契約；原審卷第441至444頁)之存證信函，惟為被上訴人所否認，經查：

　⓵被上訴人110年2月22日被證6、110年4月21日被證9之存證

　  信函雖均將上訴人住址誤載為花蓮市○○街0000號(實際無

　  此地址，僅有海濱街00號、00號)，然110年2月間郵差於送

　  達被證6之存證信函，發現地址記載錯誤後，改將郵件送往

　  上訴人所經營，門牌號碼為花蓮市○○街0000號之「○○○

　  ○旅宿」(原審被證12，收文章為「○○○○○旅宿」，為

　  ○○○○旅宿之原名，上有收文地址；原審卷第525頁)，而

　  上訴人先前所經營之「○○○餐館」登記於花蓮市○○街

　  00號、OO之O號(原審被證13；原審卷第527頁)，參以被上

　  訴人所提出之google地圖顯示，花蓮市○○街00號、OO-O號

　  、OO-O號係打通作為「○○○○○旅宿」，後改名「○○○

　  ○旅宿」經營(原審被證14；原審卷第529頁)，之前上訴人

　  與被上訴人談論簽約事宜亦曾約在該民宿見面(上訴人陳證2

 　 -1，2019.8.17對話紀錄中「約○○○」即是；原審卷第458

　  頁)，故上訴人應確實有收受被上訴人被證6、9之存證信函

　  ，否則郵務人員會蓋以「查無此人」之戳印將郵件退回。

  ⓶且上訴人於收受被證6由被上訴人催告上訴人給付第3期款項

　  之存證信函後，曾就被上訴人在被證6存證信函主張之內容

　  於110年3月2日另以存證信函回覆(原審被證15；原審卷第53

　  1至535頁)。上訴人在該份存證信函主張略以：「被上訴人

　  未依兩造《土地買賣契約》第5條之約定將應交付之土地所

　  有權狀、印鑑證明等交付陳○○代書，主張被上訴人為先違

　  約者，故主張同時履行抗辯。另主張被上訴人發包工程未說

　  明承攬金額且未經上訴人同意」等語，以上訴人回應之內容

　  來看，顯見上訴人確實有收受被上訴人所寄被證6之存證信

　  函。如被證6寫錯地址之存證信函有收受，則被證9為相同住

　  址之信函理應亦有收受。

  ⓷上訴人稱郵局未送達或余梅珍非其員工並非事實：

    另因被證9之存證信函回執僅有「余梅珍員工」簽名字樣，

　  觀諸原審被證16被上訴人委託友人代向○○○○民宿Facebo

　　ok網頁詢問110年4月時櫃檯員工，○○○○表示員工姓名為「余珍」等情(原審卷第537頁)；另被上訴人再以「余珍」之姓名於Facebook搜尋，尋獲「余珍」之帳號，並與之對談，該「余珍」表示其姓名實際應為「余梅珍」，並承認於110年4月時，在上訴人所經營之「○○○○旅宿」工作，並有代為簽收被證9存證信函(原審被證17；原審卷第539至543頁)，是以被上訴人所提被證6、被證9之存證信函，上訴人均已合法收受，並無送達不到之情形。

　②縱認該函未合法送達，被上訴人亦已於110年6月4日在原審所提民事答辯狀將被證9之存證信函附於書狀後，並於書狀內容將解除契約之意思通知上訴人(原審卷第321頁起)，亦應認已達到而發生效力。

　③故被上訴人於110年7月20日將系爭房地移轉予訴外人，係於合法解除契約後所為，上訴人據此主張解約亦無理由。

(四)依買賣契約第7條約定「違約責任：賣方若違反本契約應履行之各項義務時，每逾一日，賣方應按買方已付價款萬分之5計算違約金予買方，經買方定5日期限催告逾期仍不履行者，買方除得逕行解除本契約，請求返還已付價金外，賣方並應賠償買方已付同額價款之違約金予買方，其已付之稅款及地政士已辦理案件之撤件等相關費用由賣方負擔。」(原審卷第23頁)。兩造契約並未以110年1月30日作為被上訴人興建房屋完成、移轉房地所有權登記之約定期限，且上訴人僅給付第二期款即以被上訴人未交付證件為由，認為被上訴人違約而拒絕付款，亦無理由，已如前述，則上訴人主張被上訴人至今尚未興建房屋，已逾110年1月30日約定期限，經催告後解除契約(原審卷第33至54頁)，難認有理，其解除契約並不合法，並不生契約解除之效力。且被上訴人業已合法解除系爭契約，被上訴人事後將系爭房地出售與訴外人，亦未違約，上訴人無從以此為由再主張解約。

(五)綜上所述，上訴人依買賣契約第7條約定解除契約，並依該條約定及民法第259條第2款規定請求被上訴人返還已付價金700萬元，及請求被上訴人賠償已付價款同額之違約金700萬元，即無理由，應予駁回。上訴人之訴既經駁回，其假執行聲請，失所依附，併予駁回。原審為上訴人敗訴之判決，並駁回其假執行之聲請，核無不合。上訴論旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經審酌後認均與判決結果不生影響，爰不逐一論述。

七、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第78條，判決如主文。　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　14　　日

                  民事庭審判長法  官  林慧英

                              法  官  謝昀璉　　

                              法  官  李水源

以上正本係照原本作成。

被上訴人不得上訴。

上訴人如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）。上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第l項但書或第2項（詳附註）所定關係之釋明文書影本。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　　112 　年　　7 　　月　　21　　日

                              書記官  徐文彬

附  註：

民事訴訟法第466條之1（第1項、第2項）：

對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人。但上訴人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。

上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法院認為適當者，亦得為第三審訴訟代理人。





