LT ERAE
113# & £375F %425

2 + OPTEERERE R AP

NI A RIRE

WA A P d EEE

Ak + MR

PR RIZ A 2 B

i + Mg

WM AIE A kI mER T YRR

Ak 2 METE

PRI A KRR R

FAFFEARGFREA BEFTRETE > At AFIIZE]

20 1T = s 4 » 24T

2L
a2
PR

'm\

—_— ~

p R JEFeEm
a 2
2R R BRI BRpas -
PR B
i?aa
FREAE

@P_ﬁa:¢%%ﬁ§%%§§%%%$$u0m~1m9\m&%
1084 ~ 1085 ~ 1086 ~ 1087 ~ 1088 ~ 1089 ~ 1090 ~ 1091 ~ 109
2~ 1093 ~ 1095 ~ 1096 ~ 844 ~ 845 ~ 846 ~ 1082 ~ 1083 ~ 1084
~1 1102~ 1103~ 1104 ~ 11133 822 3 (T &4 £ 2 #)
AL MES ES BT R (T AL EHRES
L) A u RS o TR 11692 8E S (TH L)
PlA M ZRE oG o AL 34 W B L R (THE
2 feiy) REAw AL ERNE (THILLE

) CAEMERA L ALK ER s H S0k R
BREFE RS SA T TIOMER LMRREF L2 ¥
A PMRICE 2 RS (T RES) B B2
A B AE R B AR A LR T LR L G

%— 7



o
>~
=i
Cm\:t
s
=
N

= +
e rEf o B A2 F AR ﬁﬂ%%A"nHS
E30 280 R L L Ak MBS BSR4
g (ﬂwya‘z;%ﬁa fei®) it o BT 3
R~ MEFERL 72 F Y BRT (TR AT
)  RETR-HFEPpII3E4L" 287
(T L000F A2 P AL (THILLL) 240
mﬂﬁ&%%g’uﬁéiﬁiﬁ&iﬁiﬁoﬁmWﬁ~
fREFTR S mgiex 2t1134# 40 25 Lk
Ry Er B IR ’
Pk e 2R
o AEE R &, FF
Rpzar#-ir ;82 2 & &
%?ﬁﬁ“@o%ﬁ’¢%3&i§%i%%%%;ﬁ%%

BEF s (T il FRF X
ZPBFR LS AL FREBERAg T RT X
'%o@4ké:iéﬁ&@’ﬁiﬁéﬁ&%féiwﬁ

|
[ a,]h‘;vgi%’g~%%ﬁﬂ“%v§+]u @‘pg;\

(V]
>~
T
A
"
dok
v
%i
. ¥
e
e
M-
I
:\4
D
—
.|
*‘*\
¥
B
ok

Bod 2 fhik o A0 £ A B 2490 B3k A ik
434@%k£hﬂ§%£1i€§3 ¥ B

Bt 41,0008~ & pAspiky Ay p
ﬁﬁm5opﬂzd&;mﬁﬁﬁ%’%ﬁ§%aﬁ

—

1
S -
T °

SN ST



ETS ~ T2 EINL

R S RRE R T R R P 5113847 2

8p 21,0008 ~z s ¥ L L AL MMEFc]e® » R 52
B L E o ® AN GELE T E2 ER T

NI
EWN

M
ja S EC R =N N
5
(ﬂ}
&> >

7»;\’}%7413“ T At 34 T ki A

ﬂ}ﬂ,_

’j%ﬂ B2 @343 RE v L L L Fofp2 BB

» T ;‘L’—éfjﬁﬁ“ TE I HYG AT HRE T L

i%{@k%i?r%%%ﬁ7”ﬁa$J‘r%%iﬁ
2:29% s A TRFREABERFIFIZHIRFEF
ZENTE | FFEXELPET  AFPORR FLERT L
BAdod o B Y N R 2490 K3 R
XA R E FASTHRZ T A FEF AN F
fEF R & 0 Bk AR T FOFL Bk e m
WET AERBRI S OMAIA S I EREE RIS PR X
FRikE RACTHER T 0 B RFES R T IR TR
FLR P00 R FoREEIREZH &k F
S RE FATHEZINF o S B FIRERT
ﬁ%ﬁn&iaﬁw%’ﬁéﬁﬂ%é*%%’mﬂﬁ‘m

>.
I
N
)]
t
_\_
-
v
—+
$
X
5
]

ESEI3E4 20p R A AR 2
f;uﬁg P»\-‘»H‘:W&B’”/}J /f‘l]L"”v?aé_ b _j;i;ﬁ;}ﬂ_/ﬂ'_t“"%; ’ ;3\:'::”&\'
‘%"“,usﬁ# Higx g de o8 42 A T g &

EXPHBTZ P FRBRLCRALE A
#:ﬁ%»g’m%uﬁ%@%%ﬁ%*éﬁﬁiéi%’
PREETEPOHARDE F B oRABEEL > B L
WAL E N HRE R R A AR 3A T3/ 4 27Tp £
FEFFFALEFIORL LR AP Y AL RRE

1

b
i
mj



3

f

8P % 3

A

#2 R 2HF=21,00

LN

2.

|

5]

JA x> 113E5
e Sl

S

2

<1
-}

v
s

< 1_

2

%
VAN

’{F&

o At

&

bt

—~

NRPRN

i
2}
(d

AL
=R

/7

PR T B3 B

—a;\;ﬂﬁ}};

e

7

+

7

!

[ad
Par‘és%iﬂ'
(A

-}

xd

T

1R

G

L1l
Q-
1

3

)P £

N2
,l,
—_—

(

\t-9
™

N=

RO

N\—

B

e

il

g

of
i

N

DR

T

NV

=

e
1/

R

it

Rk

pa
£
7

2
L

2 % 249

113#47% 28p 4

L A 34

7

[

I RE AT S IPLA
SE ORI TS R

v

2

v’
VS

Wi
R

AAngl

8

HRALA o 2

F

2

E 74P B 1%

N2

T~

2

2}
d

Ja 2

7

g

I R
¥mAR

=

$3:113247 250 ¢ &

pa
c 5
2

7

7

N

4
I;E



st 1, 0008 ~
S 234 2% 1 1.5
3}7&'3‘??/5.@.4 é’um'FJ»JLf” o
Z A B RERALHAELE (L AREO%1302 133F » & ik 2]
RARpZze o)

AR S 3/\er}; ,T#\«%ﬁvo

(D234 2+ 113#27 29p PR = kL 4202 > L3
Rpcdl & L1228 4 %ﬁ%%%éﬁﬂ%§£’€
248109, 1368 ~ (A AR 35692 T7IE ) » * #2343
§ LR R L Lk

EMmEFc113#323p ¥ E i I I 3~ 2 &
o &ﬁﬁ“ﬁgmii/(ii%%%“mﬁ)oaaé
AT PP AMAPREF LS 2 A T3 Ff ~ L &4
L2 R R S A

() o 2 58 3 v~f SHRB R o R KL 3k siEd o T
Fa 2% gk &?Jﬂfw%rai@qﬂwai;b T 113#37 28
Bi@%»?*u%gi PRI METE R R
TTHRMY IR T (iﬂm%}( )% T5F ) - d FIReER
RABR G AL I 02 AR T HPRRTT > REENG PR
2B E P L113&47 %Bxlmmamaﬂéi#(ﬁw;
R vd BB g o ¥ SRR B3
TR R B AR - RABAT R RARIL . | 5 $4



f'ﬁf-éai\‘ : Ty \%ﬁ;%;}» L Eisid 2 Rd s %:_:l;f_

P d B3 eiph i MY Sriplzre > 2527 R

“:;‘E'Jﬁl :)EL@Q ;m ,%xga;g*;g;ﬁw;ﬁ@;ég@gﬁ_‘
Tﬂﬁ@ FRASE ~2ERGE. . F o LERHARRI

B ik, ]\L%ﬁh/('ﬂs/{g’}%’z‘/&“ %

TE ) WHE L FEERYRE YR FRES AR
B g, s ETIED TR RAAREE FOfIEERT
i Vi ENRE o, w8 TS
Pk B elB Y M ELNEN (FRE) KR FE
Hae L o 5 506 TFg > A D'Lr)anE/\%J'ﬂ&]L%?‘;iéﬁ‘M
A~TixE3 2R AL B EY R BR? SB) AR
%’9*(#%%*)ﬁiﬁﬁ’*ﬁa"%:~%i$»
oo AWREe, o F P B OFFE T Gtk L mgEsd

o MR pTl13# 3% 28p | £
TTE) - 'ﬁ;%3‘i9)3 LEFMEFOP i 2 BTG
R E o

(ﬂm$ﬁ~m@ﬁﬂfwwwﬂwﬁ4wmﬂﬁaﬁa@ﬁ2

BHAEEREY o EMF FTE L Gk ranE - B2
ﬂﬁgﬁﬁw2ﬁ7%%ﬁ%%%ﬁiwmif~mﬂﬂ£
T o e R A B ELREIRZ AR (B AREMH)F3931 398
EDENE R R VACE R s AR B = o G ARl t
PR SR ERL S ) F 2 oA A F K Y
’L#Bf%*ﬂ ’ é#l fe 2 P Rl RS B R

ERp e EEY RN FHAE  EER
... HERERTIEPRFEEEEA, 25000
WL3AHF 2 ABAT B EOE RS (A AREDRITD
1217 ) » 27 512 RF TR TEiHeEFIER
FERORAY RFERENERL S J D e pk A S

i)

3 g,fb%f

D
VA

e



g o AT (RTRHE D) BHAELER I
BoIpfades o QEIBT BREFHFOEIHNGE X
=z o
P

(Bl 234 20113#42 27p Lt 4 L L 2fF 3
iw&%%u:ﬂmASA*@”“?fi%& 2PN E A
AR P MR ENI3EL P RE R AP R

AR E SR A AR 0 S REE L R E %K

TR0z Yo A2 s RE%T oM @ﬁﬁi)ﬁgfﬁ

ARE NUFRP PR FP Lk E LR R TR
LREFTEZ (LAREH)S81282F ) - h 2RI

Yo R R S o

UV & efe P BEEfF & > m 4 5fud agrc113E47 30
B&Q&%(iihéH%%i%E)

k£ 34 >0 113252 8p A2 FREFFF L 5HEG &
AR A D A B AL REL 4 TET 2 R R
R T L R L EESIES S RN L

:
RS NGIR AL A LS A (RAmEGHFIE93
F) > R2PPH113#57 9p Jet g G & o

(2 stz k& 3 S8 %Lfgu%%iéﬁ?ll?,ﬁw 10
P RRE YR LIAN I p R AL

¥ ()3

Dfﬁ@?«]ﬁiﬁl’ﬁ?%\a ]‘ﬁaﬂﬂ_, ) jg’a‘%‘ﬁém%%?iﬁa% .
G Jf’“‘éf“ A 2 ’77; SRR :f_'«:ﬂ '



M Ty sz rdi- Ry Rt
%@%;ﬁeoJ;rgi4%*@

SR NGRS IR &
BIEEIFEL AP FpfhF o~

|>‘_ :7%; ~
\3; (
RS

F %4805 E 3L "J
—,’E—!T%ZL%E#E’FE,&FE

([@p]
Lom
»ﬁx%
X X
= m
< w
L\')
=k
i
\m
jpaa}
w3
4
o
T*-?’\

W
\\-\:t
e
_H),
=k
4k
o~
NN
v

Ioh X =
M#ﬂmﬁF%Wﬂmwﬁ

p
)
<
p
A
e
s
(v
I

N

&

p i T

F R 3 W g
t_ﬁég
|3\
B
)
ud
—e
_H).
L

e
-n"_\k‘
|4
>y_
N
(w
4
}\-
=
&y
>y

= ‘W W DI I

R

N

>< >
—

=i

st

~

&

2 e RA SR
)

|

5E SR . rE A
S ko E YR FEARFOMRILFREER R
NEBERML EHE o R A o (BB iERTY
ER P FHIDTHRAEFFRINE g 2R) oa [ §FF AT
2227 EAORGRITY },@fjégii A2 R FE 2
FEAZALAP A LIHE BRI N AT
F LT R R EEERMITTLEGTV i BT
TARGEFA AT o ) (BB ER8ER S F %2396
PAFSRAL g 2B B RAFEFE2Y
LA ELREARILI I L ER BH o R E
A2 BRFGRMT 2 E R EARFET IR P
FEATTEEHL P AN TRKRITE - 2252 p
4R F T AE s RURZYIMPFLES 1R 2
ﬁ; % EREGRMITZE TV e R YT ANEN

$N\R



b:];}% %*ﬂm;}’ﬂﬁ 1%4‘:‘5‘{1\/»‘%7 @J:.xi’%\'
AE ARG R E AL d BRI R

iﬂ?ir“(%*>‘

"E R 000~F AL ES AR E S Y
CEEeFREAFLEC ALAFEOEE A
Feog s TRptRabe #:E&*/€m9: |
2 A2 00kE g g e (GRS
W)OJ;Fggﬁmﬁ )
??ﬁﬁﬁwm%?) P
(Pm%$%%% 5;
TRl N ETENEN (FR) > EECF
o TER A e A ARRT 4T
LR ESEY AR BRI A AR

'
7 a S iR TR R EAL oL 2T

EW%@Wﬁl
7
ﬂ>*@w

BRZe | 43 (LAREO)$THE) »d p 7 v 3 i
BB # e 3B ”LI% PEEZBE TP E0E
HESELHAF MG EHK R R B f
2ENEEREOMLH L Pheo AT EF LR
%#ﬂﬁ%gw%ﬁﬂﬁiﬁﬁﬁﬁ IRV RN 12
FOTRARD LA FHBAEF L %%ﬁ%%fﬁi(i%

5
g
T
e
o

) 933398?) R FHERARE R R

oGRS RF L BREREL ﬁm*’iﬁ‘*V
AE e RN ROHETL e 2 T & 2R
PEORFF LR RFIESH AT F 4 TiE

AR



A

e

e

7ﬁzwﬁﬁﬁni’@f“a@ R
ﬁd’i‘}fﬁrﬁgfzﬂ EL = TH
3$#Fﬁ&$4wmpvdiri»:ag¢%
Wi TV REE AL ERE W R
BdZg22 pae jiam $5) k&

R A T RRE BERE R 2
" & 1%m¢ﬁﬁL~F$1ﬁQJ,uﬁg%k@
AR %aaxgﬂvﬁﬂxﬁﬁ EE SRR

9, 2%4 0 ARTRE ggﬁ@Jﬁw’@p#%E
iﬁﬁ%@éﬁaiﬁaﬁéﬁﬁ%%’ﬁ WAL
TR o

FRarEE AR BZERTRZETE oA BTN
IR R AL @RS R B AL - I o
Az TBEEEG2 i) & THEERZ 2L A2
BlegzpBF RREr2 2k 8 ¥745 RS
TE O TLBPEZ A d T g DT g
FUIGTELEZENI 2 B2 FEnT s UL
SR hE p TR @iz s L ETE
%%ﬁiﬁiiﬁwfﬂmiiﬁé%?ﬁ%“a’ﬂo&)
FPHTETLENETE TR 2w A2 T E
PoUREEE N X S o | (7 ER LV

N
lon)
o
ol |
&
(\.'3
4
:}»\;_

\l“
A
W ¥
=
\—

-
|4 e
‘—’} F
g&;
Ny
R,
%

N
o
|4

WA TE P UEEZNYZ A2 S ENTLE R BT Y
AR AT R R BT R R T R
TR AL AREE LTI IR AL B AR
A AT LR R T A AR o, (BF R0
6F & 5 F RA4805LAE R HE g FR) o i 2 9T
L R EguUT LG T E 0 NERE G2
= A RIS A i®

o
=
5 ™
AR
-y

®
S
SVEH P - S

g /ﬂ}
S
(Ve mk oY
By (& 4 (v
(s
(ﬂ}

By Y51
-
ot

Sive /H} 4
i

- E

N
>~
-

7
N

fi o A

|4

o

=
\\%
T\
D3
N
i
A
By A
'
I

4+
N

»

>

ot~

(N



N

&

GAmEEH2Z hEL P A AT G a2
TEAHFE -
@%ﬁi%ﬂ%;}iﬁﬁudwﬁﬂﬁkx’ A
TSR BN E S L k- H@ﬁwawﬁ 2
Sl B IR E RTINS CE I I NGRS L
#iﬁﬁﬁ’#gﬁﬂ%im%ﬁﬁmnﬁii%%ﬁﬁ*ﬁﬁﬂa
CER IS IR TR R O R B
Iz EFR - p2hents (AhimERZNL
BefF s B R AN ASPRZENTLE A HT
ERfENTLE -
N2 R AR AR REEITL SR B LEY
T TR B=L000Rg A4 B3 ¢ Wi gke &
REFEF o FFEAA G RLEFRTERY AR
Lo, s 58 N2 R iR ETEIRBY N B
TREN (ghet) "EEPFLELEL - | FF 0 Ko
Wi HEUMRAR A AL AR A L T e L RER
(B)#557 2 # Al BE T PRz sd BT kA
AECAFCERIIPERFEAKIAM Y T R L
B AW A TEA G FY AR RREEG FRE
AR OAEL RS (FTREIL) REL - I
WAL REIBART R om0 AL L RS EE
rRMAEY 2L EH O FNEEF (LAREH)H504
E>:ﬁ&m@ﬁﬁiﬁiéﬁﬁﬁuiﬂé'<ﬁ}i
Pk d B RATHP F AR L RPE D kAR
£ pdpde w113#47 28p - & &

RS
P
-
J-

Tl
a4

e
s~
| -
N}
S

ﬁ

%ﬂ#

\\rﬁr‘\\



E%19220F ) @4 L g AL SR 1 kL
AEGRREBBR2LES > L A RRT FIETERP
HZBR2BLO0F ~AEFRRE FEF A+ %2
ﬁiﬁﬁﬁﬁﬁi#’éﬁl HbmR AL LT A
BEFS AR 8L @ S A G P
BB REGR ISR B LR 4§
ST RNEREZ L REATBLE Y BT AR
RIEOUIE P f '
FTHEULTHEFERE  BPEER AL AL EE (LA
e b (D)532F ) o TP a3 A B 0 - KRB
AEFF AR AR ILBRE T 2

BITHZ£FFAEAI AT RETEFEFAER
Tl g RTEFFA AR TG B RERT
2870 W) TERETE A2 RAIO AL
FrR ) 2 N AFTRALAF LD DT EEFY §
LR P ¢ TV ES S-S
Evid AP elmme LEEAGRBAETANE
AR A SR FBERE AL
LENTEARLIELEORE T LR

IRA2FRREAAREN AR A ANPFRL EE
v AERRTAETR PR AT LR R0
B EF AL RRET ORBILRERIIBI A EE
BEAHREEGOHI T UHGFLELL S 2], 000
oo fEARP AT O MBS RL Y F o B L
RKEP R &L ZT AR 2 BRI EE N § 90
2 -3 RS RRT O BPRIFILE] > A A B
EiE K fﬁi%fjﬁiaﬁé’% Aile ) FH>E  RERY

s
+
I

m



N

&
®

R

=

,Ujiﬁgﬁﬁ,ﬁﬁu
i

hzae
i3 sk ;\.pa » B A FATIERTE
7 ’FU§%ﬁﬁ@’ﬁi£@xai%’%%ﬁﬁ%
Vo RARNE L ERRT S PRATLPREFE R £
Lo sl BREI L AT PRIFEFEVRARLD
FIrEHN S (LA EE)5444F ~ 54593 460F ~
54621 464F ) c RERE Z hL 22 TR EA > B RE
FECAIHMG ey ior g2t ¥ A
THEEBEFEA R E M [Elﬂ'iﬂ T mgRESEIST 4p 0t
AR A AR LR E FLEL R g e o R S

* AW A %;);5:‘_& TR AR E Btk jj‘*uﬂ:;ﬂ
o x XL L REEYTE O REE
&r%%'%%% ’@ﬁziﬁbgﬁxzk’

;ﬁ

(ﬂ%4%?) ri%ﬁ % -i%;%ﬂf’ﬂfﬁwi
?1%®mmﬂ£%aﬂ’%ﬁ%34ﬁﬁﬂﬂ%$ii
oo TR BREFEE AL AL FR R ARES > P B
Flicas P BAraE > 155 5 FIY RE 2R o
He AERXRLZERHAL AP ELEZ L P
SR 0 I < IR R | e 5 S S KR
ooy (BB2mll0ER S FF FISHIEREFHE 4
SB)  TALEhG RS > RALIT2ERNFS > R
fe (T & > B3 V3 FONL LR IETEATZER
pE- aFLE AL GRTAEFARARG R L
k2 R AFEZgpd R TEFHER

o sk
(JV]
-’FH\
>
T
(-
&
E
g |
=3
(Sn
ﬁ
P
%
Q&’r\-{
\l“

LAEER AR
L
—~
il
|
Ne
R
—_

N N T R L
ORI
—

o o
E\‘Qﬁ; 7
i
>~
(

\
A
ok
=
[
a
P

Sho FRERAE L LERAT 2 A H FHar]13£3
128P RIEAAIA YR RA T EF IR S 1, 0000 2
LALWLERRE > TP LRFA@T *F 0 A&



134’14’3 28B (EL% iéﬁiiﬁ

ﬁl%’fﬁi:t:\% o
P AR E AT EA 2TP AL G E EF
&’wmﬁiﬁi%aa’vﬁw£<’ #’@%%u
JE4L? 29p e A XL EEF S (s 0 T AR EIE® i &
AR REIARWIIEEL 8P LA FF vESR
YA R i“ﬁﬁfiﬁﬁig—'i LS R 2 E3113&#5% 9p
ek g & 22 s P agera LR (A2 £ REFAM-
ﬁiﬂiiiTﬁbﬁJ’“h*W YA
&’37“1‘;09:% LA IR AELS 2 T
2L & ) paed AT A A4k
LoOMREZARRES Z T
(2 ER O RF AR EREE SN
4

E
* e
;‘%pﬁ : ?’PP ;A;;y;;ﬁgu;si?)gz%u,}ii%ﬁ%‘Eb’“r%\»ﬁ'j
&8
_—!z
L

L4
op e ig 2 f_%
2% i R A

=
i 2491";%23ﬂ\*&a('17k ’H\ S R MR SIS I T
) Rt RE &1, 0008 ~ 'T:IF’:,E'
1-;6%5@?&@!* 2 43 I‘ﬁﬂﬁzx-ﬁ'—?\,, AL E A
EOREEI AL o TR IR A IR E YEE
é@4¢tﬁk‘w’ ARy k&AL

$+ma



BERrOhirz e g mREFLAG 222 8 B2
T R R e AR L YT
EAUESAN I IO O ERHEE T N0 N oA,
i T LI 4 Ll
i

- 4

I':&
AR £k ¥ 249% %35 A 34 4 B
&

4
X~

PR
AN

\A%"fﬁilﬁzﬁ‘i‘ﬁi, &
c B w#b_ﬁmx,'ﬁV
RP M G R Ao

<
N
>

i
(1 );FE- r*”‘lq”f‘rﬁﬁ B
E

Ei‘)ﬂ%%t"f §£b7i1£§°J » H s R E
24971;%2% ST T R R R o Bt E A s
FATER 20 200 3 o dof A A A F A 2§
o XA fptT o WA G 2

7 {
LS R Ik SURE LS ot
TA2Ed oD ¥ 4
Herg g b2 7% 28 d 70 > L Busd > T
: *ﬁ;z Az gt (BB 21028 R 5 3 5695 - 85
5202955 T1E L *%2992%{3\:@%\’1-‘%%
SRR o WYL IFH A o A F AN 2 AT 2 T
E T TR LEFEFLALED A AT Zl&.f‘:f]"j'{

%+zRA



X2.%E o BV EY N 5249052 RS 0 Ak
375 BIHRE AT FF L LT LT

(28 > AE34 A NT13E47 2Tp ~ F£57 80 £33
LG I APRLE AT G
PERFEE ) 0 S A

f A RT3 RS R
A

AL RE R 2T
REL LB R D A BRI S R

P
3B T 2 &,ﬁﬁﬁﬁﬁﬁgﬁﬁ\%%’aﬁ

2347 Pl A5 AR B4R L E AT Ak
¥2M§§3ﬂ\ﬁn;“i#ﬁ434ﬁﬁdwﬂb<&%€

m iR ZE2.1,0008 ~ > 3t2 W #\L"f@w B o
BiA A R B R i A = i & ﬁtﬁﬁ’“ﬂxi%&%T
EAETE LRGP RGN SFARLT NE VUG

( )ELFB i T""Fiﬂé‘ ¥ 40%

\\
\

- \

as

=

=4, —

G R

o1

e :+
" ‘:‘

il

7\

i

rﬁj)%iﬁgéﬁéﬁk dRERENERE S
R e AR A MY GHRMFEY o s T P
& ~;§:ﬁzf§;1\:]gm—r‘; A EEERA G LEY Jag—\atfrx,»
R FRPE NG, 5 LERABBD B
BT @R EPEAED e Y R EFES
Foe @G E R ERET AEE
£ 5 FTHE T3 FRAIFEY SJIEEETR
ER T REFEARE o o B0 THFE AL e
PRAHARRT I TEFIRLL B ET AR



(2)&

FROARD AP AEERE " P AL et 8% 2

2R AEAL L3 A EREK e o P ES

(A2 ELHFAEM) » AA k&

REFIGARRLY BRI RT G R

BIEREP AR F Y o

BoSord i RFeer B IeE B 00 2 S ML INE$ 38 2 g2 )

E’rﬁwﬂwﬂwﬁ4ﬂum FﬁEZBBW%Fkiaé
DEAEN PN IRE G- T o BTIER o ;T §

BERE R I o, TRERREL S M%"~ 24

PTG A A BTEF A RAL  SRE R AP

\\\ﬁr

N\

. —,?/ﬂ.;,; ;iﬂﬂléqoz 1k ﬂ'\f Fg“é— °o :;;_ ’ I@E\?W F':f,
PRI il R LINES Ep, 2R B &P Fﬁ%‘{%
F&}i%ﬁ%¥47@7ﬁﬁ’i%?a%é % 9%

2% B LR EE (L AREE)E3TH5I3T6F
(:)?1?45';‘?) » Bl Rw Rk L r§34ﬁ£*?f;h%ag{
HEs £ T2 FEHEAE |2 4&%&

o 5 Niggpa K_-L#?m’?“?'\'kﬂfﬂl&mﬂa%' & 32 e
-@!J :r ?u%@é “ﬁj)*wﬂg % é’?v%$

u

=9 ‘$‘.; \m\g
PAS
- S
\?‘ oL
Jd |
A_

e
hpaa}
i
~ur
W
|
M)
%
3
=
&

2,

ﬁ’E%%4WfW%ﬁ&%é4%47%~W?’@
LR ELR
3 ﬁgiﬁ‘ SR PRl iz 113E4 0 25p ¢
TABRRETEIEF O FEFL R AL R 40
REe T R 4L ﬁ%?iﬁﬁm’ﬁwﬁﬁw“
jn*’ﬁp%mwﬂﬁé@é?“ AR Rt
SBwd Lot FAEF H R s kM ERG R
B FIRE R BEEE MES G HRI] 0 2§ 2 TR
47ﬁ4nkii’ﬂﬁﬁtiﬁlk&iﬁQﬁiﬁ

e

#ttR



(A AEE)$5012508F ) « A MBS ALl
wer o D 113#472 25P a::ff;;teay%; 7B A {
Fk & ’ﬁﬁft,i%i’rmié“ FE BB 2§ 2
’ T 0¥ :é/‘ml;\?) B4 iR
- X, ?Jiiéze?xg‘.iih?“&pvw* v is R F 3 Bt o ?‘E’

HGBAF®A  FYBERT > AREFLET X
LR E FAGD G B THEB I > BRAWERE §

- 9}:’ » fSF TR P F Rk 'izf)»ﬁ I 5| 3k 42
FEERRRE B4 TIE 2L ﬁﬂ“f@» i
% fﬁsﬁ@ﬁ}_%w R REIREAR L B340
259 SRR A J REF T EFIRET B uﬂl“f

Tig s FLoFIRE I LFEE]13247 20p 215110
T BB O F\: e e RARy FH o T
LR EY LR SR *E\”rﬂéﬁ 23 (24m20)%
2152 22F ) s A E Mgt AR L BEEE U ,;af:syai,,ﬁ
s X ERT FAIESAFHF 2P J“f ’ N TS
FEZZ R EEFHEE Péi@?]ffz”*“lmmﬂ 11p @
FpAp b L BRI RE ?ﬂé})jfuz\»rﬁlﬁﬁﬁﬁﬂ]‘% ) H (g
113E 47 11 P FIRESHFH4iFR DB 0RA > BT 54
Eoo el T R AR R "I‘ﬁﬂﬁzﬁjﬁ @‘/‘lii’ga
R &#g%ﬁ,&# B M EL %
PEML B RAGERE o MRS AR i ?Jﬁ
oA - e M
A oE % o A MEFOTIIZELY 23P £ X B
TR o i RS ORE B PR
}E S FIRET BT AW
@]Ju 3 IR l’sﬁi]@ EE G HE B I3 E40 25
P10 FiReEMH T3 %ﬂ%&’ﬂﬁﬂmﬁﬂﬁ
£ A RS AF0ES e 29 A BlI3E4" 25P 3%
o IR R g o
iz i (T pa o fodt B B B e MLINE &2 4

i

P A
. kb (5 Jm:
(s

—\

Gar

:53‘}

o

HIS‘

(o

-3
A=
H\
“E,,‘\
A
W T
o
IS
4
N
=
Y
— =\
w —

'«H",

7~



éé(iiﬁvﬂnizgimﬁd o T Fn b B3 A Prik o
v LA ]13#42 25p ¥ p B I%,T%aﬁ,;i% 4%
ZEMp FE AP BE2 ER 0 VR FIREN]I3EL
T 20F * ISR R FH FLruaw;MF&4 98 p 54k |
Br, OoOMEARRMTR D TABHB IR ARR-T
LwE 3 (i*&ﬁﬂ)&ﬂf>’%ﬁ&%%aﬂm&4
V25RO L RARY B4 TiEL P F A AL R
FRFIREX PALAFPREITIELRDPT 2L
5“¢?$iﬁﬂ'%¥4ﬁiﬁﬁﬁa@ﬁ’£%§%¥1BE4
&%

%%ﬁ&%ﬁﬁwﬁ’iﬁﬁéﬁﬁéiiai,
kLR E FOEL R R LA égmwﬁ

gﬁ&@@%3%%ﬁgg¢ﬁ¢¢,&4wﬁ$ﬁﬁx

Ay B AR PR B3

F+HLR



LN AL RERTFATEIRR  FE R R FIRES R
& T UF : e i‘ﬂﬁf‘? < FREF
(RAREE)F4T6F ~ $478F ~ %485F ) » R FIxe
%ﬁ%%{ﬁ4$&@H¥Wf’ﬁ%ﬂ”%ﬁ
R4S X BN Y ’YT;Fﬂzgyi

/_

W

MTEY FEEFiEL S (TR ) EE L EFE
JQ%;;&U%ﬁﬁﬁW{jwﬁ,&zﬁﬁvﬁaiﬁﬁﬁ
FRR O BRE G RINGE R G P AR
2o e 2HREFE AT RE 0 I AR

H AT RART R T AT R R
PR T RIE FAFE R BERELE AP RL
Tig o R EF L AFLATNIZEL? 26p § 2 B
PR B ARG FAER }_%w% B ;:’.‘.‘-\ @mw

‘ % Sy
AR U E‘;@’/\ "1-'%?—'

FAEFR AT > FIRE R E AR
?i*ﬂ%wﬁ,ﬁwéaﬁ~£%7mw’%%ﬁﬁ’
Frn e b

? Jﬂf; @ 20 Fﬁﬂﬂf{ ‘;’ﬁ;p 5 h L o

5
*%m@ﬁﬁﬁii%,gﬁwﬁiﬁﬁé$9
EEZFRAEZE M RERANEEREN S
WETIENE O L ARRFPAET FFOARLILLF S IR
ABTRREFTALI R TR AN p AN EFRR
SAEE E AR R R A2 7R TF Adaiik a3
X , ,
P

SFTRFEFFD Ao RAFRITI ALK TETHE
RAR AR AEIL TR AR E FOFE BT Rl
AL R R g ik R R1010E R 2T L R



iﬁ%ﬁ?ﬂ%&ﬁiﬁﬁiﬁorﬂf% ST R
TRRT S 2%k RESEE R AL RT F A3
AEERE AN RA W R p i L RBE Y NG
P RGEFH 2490 F 3R LR AR LI R B H Y
A X R e iE21,0008 ~ o fet AP o
TooErATE s RAMAE 1B v 2B R o FITEE R
3 A ’n*vﬁ%ﬁ‘é/?gﬁ’i%&&’% R S NPE R S 491%%’33
LR AR E I R S BEHL 0009 2

\‘1 Zi"
E.tm\
\4

% g ”;){t"“rfﬁ"ﬁ » BT E W o

K/w\ ’ i:‘j;; ,'ﬂi‘.‘;_ﬂ'f_‘j )‘:‘ﬁ—’n 5}\?" o X },%] \':";\'—')(FEF zm

%‘<iiﬁb%ﬂf’ﬁ%ﬁ%ﬁ?ﬁﬁiéiﬁﬁiﬁ%’
,@ﬁ@ﬁw¢@%zé%%,§n@—%¢,ﬁyﬁmo

R A N T ik ¥ T80E o
v i EY & 114 ¥ | 3
SE et T Rk

M RGRRNES o

15 2

Aodt A B F o PR E 820 22 FHEP 0 o Mk

Mk (RS A)
ded EEFTRAS L P 0 - BB AT

pa

¢ =2 A B 114 = 1 ’
= I);?Q‘Iéfl

W P 2

15 2




.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;
}

.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: 200%;
}

.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";
}
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臺灣宜蘭地方法院民事判決
113年度重訴字第42號
原      告  昕彤建設開發股份有限公司


法定代理人  劉致錚  
訴訟代理人  楊延壽律師
被      告  陳嘉玲  
訴訟代理人  李蒼棟律師
被      告  陳嘉莉  
訴訟代理人  林子翔律師、雷兆衡律師
被      告  陳宏毅  
訴訟代理人  林國漳律師
上列當事人間請求債務不履行損害賠償事件，本院於民國113年12月17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
貳、實體事項：
一、原告主張：坐落於宜蘭縣宜蘭市慈安段1078、1079、1080、1084、1085、1086、1087、1088、1089、1090、1091、1092、1093、1095、1096、844、845、846、1082、1083、1084-1、1102、1103、1104、1113地號土地（下合稱系爭土地）為被告陳嘉莉、陳嘉玲、陳宏毅（下分稱姓名，合稱被告3人）所分別共有，另同地段1169建號建物（下稱系爭建物）則為陳宏毅單獨所有。被告3人前與訴外人陳國政（即陳嘉玲之配偶）簽立不動產委託銷售契約書（下稱系爭委託書），委託陳國政銷售系爭土地及建物，其等均同意概括授權陳國政得代為受領定金，並均概括同意陳國政得複委託第三人。嗣陳國政簽立授權書（下稱系爭授權書），將上開受託銷售標的複委託不動產仲介人員即訴外人高偉哲、吳俊林銷售。又原告係經由高偉哲居間得悉被告3人有意出售系爭土地及建物。其後，原告之法定代理人劉致錚即於民國113年3月28日與高偉哲、吳俊林、陳國政、陳嘉莉及訴外人吳鵬飛（即陳嘉莉之配偶）在原告公司商談買賣事宜，當日陳國政、陳嘉莉與原告簽訂土地購買協議書（下稱系爭協議書），原告並開立發票日113年4月28日、票面金額新臺幣（下同）1,000萬元之遠期支票乙紙（下稱系爭支票）交由0陳國政收受保管，以作為立約定金及違約定金。嗣陳國政、陳嘉莉及吳鵬飛又於113年4月25日再度前往原告公司商談本件買賣事宜，雙方並就系爭協議書中「第4點最末一句『若申請結果有違乙方權益、乙方得取消交易、取消信託，返還雙方產權及價金』等語刪除、第7點全文刪除」之共識，陳國政即將正式之不動產買賣契約書草稿攜回，並表示詳閱後即可擇期簽約。詎料，被告3人事後竟委請蔡勝雄律師寄發律師函（下稱系爭律師函），通知原告取消系爭協議書，並表明願歸還系爭支票，請原告聯繫陳國政約定交還事宜等語。原告收受系爭律師函後，亦委請律師函覆原告表明略以：兩造已就買賣價金、標的等買賣契約必要之點達成共識，於113年4月25日亦就部分細節溝通達成結論等語。被告3人復委託李蒼棟律師寄發存證信函（下稱系爭存證信函），以兩造對系爭協議書第4、7條有不同意見，未能達成共識為由，再次通知取消本件買賣，並以附件方式退還系爭支票予原告。原告收受系爭存證信函後，再委請律師發函催告被告3人應於文到5日內出面簽訂土地買賣契約書，然被告3人收受後仍置之不理，是其等故意不履行系爭土地、建物買賣之協議，為此，爰依民法第249條第3款之規定，請求被告3人應加倍返還其等所受之定金等語。並聲明：㈠被告3人應給付原告1,000萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起清償日止，按年息5％計算之利息；㈡願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：
　㈠陳嘉玲、陳宏毅部分：
　⒈原告雖依系爭協議書第1條之約定，簽立發票日為113年4月28日之1,000萬元之系爭支票乙紙交付陳國政收受，然系爭支票屬遠期支票，且兩造並未以系爭支票充作定金之合意，亦無代物清償之意，故並不符合定金之要物性。退步言，縱認原告給付之系爭支票合於定金之性質，惟觀之系爭協議書第7、8、9條之約定載有「另做買賣合約價書」、「簽訂正式合約」、「協議不成取消本協議書」等用語，顯見系爭支票至多僅為買賣預約證明之定金，而系爭協議書第1條復已明文約定，買賣不成，原告僅得向被告3人請求退還系爭支票，並未約定原告得向被告3人請求與系爭支票同面額之賠償，可徵兩造就此「定金」已有特約，是不論原告交付之系爭支票是否同時具有「買賣預約之證約定金」、「買賣本約之立約定金」或「供作原告不履行買賣預約之損害賠償擔保之違約定金」等多重定金之性質，兩造均應受系爭協議書之特約拘束，無從再適用民法第249條第3款之規定。
　⒉又依系爭協議書第4、7條之約定，兩造間若針對此部分內容後續協議不成，得依系爭協議書第9條之約定取消協議。而於簽立系爭協議書後，被告3人多方諮詢專家後，發現系爭協議書第4、7條內容，對賣方隱藏極大風險，可能因製作不實之買賣合約價格，有向銀行違法超貸之嫌，故要求刪除系爭協議書第4、7條全部內容，經陳國政多次與劉致錚協商，其堅持不接受全部刪除，兩造遲無法達成共識，陳國政、陳嘉玲遂於113年4月25日再度前往原告公司討論協商，然劉致錚除否認同意取消系爭協議書外，甚而拍桌叫罵，語出威脅、恐嚇，其後又提出其對系爭土地之規劃圖，並出示已經洽妥貸款融資之文件，試圖取信陳國政等人，然經被告3人再請教專家後，仍擔心原告融資方式隱藏有超貸違法之虞，且設定金額明顯超出買賣價格，如原告捲款潛逃，將對地主被告3人造成極高風險，基此，被告3人即於113年4月27日委請律師寄發系爭律師函給原告，再次表明取消系爭協議書，並請原告與陳國政聯繫歸還系爭支票事宜。惟原告仍函覆不同意取消系爭協議書之旨。被告3人遂於113年5月8日委請律師再度寄發系爭存證信函，表明取消系爭協議書，並將系爭支票以附件方式退還原告，是兩造間簽立之系爭協議書即已取消，契約已不存在，而被告3人所為均係依系爭協議書第9條之約定行使正當權利，並無違約，亦無民法第101條第2項以不正當行為促其條件成就之情形等語為辯。
　㈡陳嘉莉部分：　
　⒈兩造間尚未就系爭土地、建物正式成立土地買賣契約。而原告所交付之系爭支票，於系爭協議書中僅提及買方開立1,000萬元支票予賣方做為「協議金」，並無任何明示此屬「定金」之約定，形式上已無從認定系爭支票為定金。復參以系爭協議書第1、9條約定之內容，及系爭支票影本下方第2點記載：「簽定正式合約時入履約信託」等語，足見系爭支票至多僅表明買方有購買之誠意及資力，於日後簽訂土地買賣契約後，將作為買賣總價金之一部，惟就兩造事後倘因故無法成立買賣契約，或因雙方對於系爭協議書第4、7條有不同意見，終致取消系爭協議書，並無沒收或加倍返還與系爭支票面額相同金錢等制裁效果之約定，僅需被告3人將系爭支票無息無條件退還原告即可，顯見雙方並無以系爭支票擔保契約履行之意，其性質並非「立約定金」或「違約定金」，自無民法第249條第3款之適用。況系爭支票為遠期支票，於113年4月28日始可兌現，此即雙方原定協商期限，被告3人亦於系爭支票發票日前表明取消系爭協議書，嗣並將系爭支票退還予原告，自始未兌現系爭支票，亦無任何代物清償之合意，是系爭支票與定金之要物性亦有所違背。
　⒉又不論系爭支票性質是否屬於定金，兩造於簽訂系爭協議書時，本預留有系爭協議書第9條之特約。被告3人討論確認意向後，始終係依系爭協議書之約定，告知對於系爭協議書第4、7條之約定有不同意見，也與原告進行相關協議程序，惟兩造於113年4月25日會面後仍無法達成共識，則被告3人依系爭協議書第9條規定，取消系爭協議書，並依約退還系爭支票，乃係依照系爭協議書正當行使權利，並無民法第101條2項所指不正當行為之情。而兩造對於本件買賣如不成立，既已有「無條件無息解除、退還支票」之約定，足見兩造已有預為無條件、無息退還回復原狀之安排，原告自應受此拘束，不得再額外請求違約金或其他賠償，亦無從於被告3人返還系爭支票後，再依民法第249條第3款之規定，請求加倍給付1,000萬元等語為辯。
　㈢被告3人均聲明：⒈原告之訴駁回；⒉如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、兩造協議不爭執事項（見本院卷㈡第130至133頁，並依判決格式增刪修改文句）：
　㈠系爭土地為被告3人所分別共有，另系爭建物則為陳宏毅單獨所有。而系爭土地、建物之所有權自被告3人取得後，迄今仍為被告3人所有，並未變動。
　㈡被告3人於113年2月29日與陳國政簽立系爭委託書，委託陳國政銷售系爭土地及建物，委託銷售價格為每坪36萬元，合計8億9,136萬元（見本院卷㈠第69至71頁），且被告3人均有同意概括授權陳國政得代為受領定金。
　㈢陳國政於113年3月3日另簽訂系爭授權書予高偉哲、吳俊林，授權其等銷售系爭土地（見本院卷㈠第73頁）。而被告3人均有概括同意陳國政得複委託第三人即高偉哲、吳俊林銷售系爭土地及建物。
　㈣原告經高偉哲、吳俊林居間，欲購買系爭土地及建物，並由原告法定代理人劉致錚與陳國政、陳嘉玲約定於113年3月28日至原告公司商談買賣事宜，當日陳國政、陳嘉莉與原告簽訂土地購買系爭協議書（見本院卷㈠第75頁），由劉致錚草擬本件買賣系爭土地及其地上物協議事宜，原告並於當日開立發票日為113年4月28日之1,000萬元之系爭支票（遠期支票）交由陳國政收受保管，另於系爭協議書第3條記載：「買賣雙方權利義務按一般不動產買賣原則處理。」；第4條記載：「買賣標地物交付信託後賣方同意由信託機構出具同意函，由買方向相關主管機關申請相關許可，包括但不限於：測量、建築線、都市危險及老舊建築物加速重建申請、拆除執照、容積移轉、建造執造...等。但建照執照應於土地依約交易過戶後方得核准領取。若申請結果有違乙方（按即買方）權益，乙方得取消交易，取消信託，返還雙方產權及價金。」；第7條：「賣方同意在不損及賣方利益條件下配合買方另做買賣合約價書。」；第8條：「雙方同意在本協議簽訂後1個月內簽訂正式合約（含信託），經雙方同意得延長。」；第9條：「若賣方其中所有權人對本協議書第4、7條有不同意見，雙方得另行協議，協議不成取消本協議書，甲方（按即賣方）無息無條件退還乙方開立之協議金支票，乙方不得異議。」。當日高偉哲及吳俊林、吳鵬飛均全程在場。
　㈤陳國政受領系爭支票後，即於系爭支票影本上記載：「1.代收協議金乙紙（以上述明金額）。2.簽定正式合約轉入履約信託。以上貳條。陳國政113年3月28日」等語（見本院卷㈠第77頁）。被告3人均有同意委託陳國政收取系爭支票作為協議金。
　㈥陳嘉莉、陳國政及吳鵬飛於113年4月25日再度前往原告公司商談本件買賣事宜，當時高偉哲及吳俊林均全程在場。原告並於當日提供完整之不動產買賣契約書予陳嘉莉、陳國政及吳鵬飛。惟原告提供給法院之版本（見本院卷㈠第393至398頁），其中第12條特約事項記載；「買賣標地物交付信託後賣方同意由信託機構出具同意函，由買方向相關主管機關申請相關許可，包括但不限於：測量、建築線、都市危險及老舊建築物加速重建申請、拆除執照、容積移轉、建造執造...等，尾款需符合融資機構核撥條件後撥付」等語，而被告3人持有之不動產買賣契約書版本（見本院卷㈡第117至121頁），其中第12條特約事項記載；「買賣標地物交付信託後賣方同意由受託機構出具同意函，由買方向相關主管機關申請相關許可，包括但不限於：測量、建築線、都市危險及老舊建築物加速重建申請、容積移轉...等。若申請結果有違買方權益，買方得取消交易，取消信託，返還雙方產權及價金。本約定甲方（按即指買方）應於產權信託完成後3個月內推動完成。超過3個月後依買賣契約書執行。」等語。
　㈦被告3人於113年4月27日委請蔡勝雄律師寄發系爭律師函，通知原告略以：因被告3人與原告間就系爭協議書之內容未能達成協議，且陳國政業於113年4月25日協商時當場表明終止系爭協議書，並欲歸還系爭支票，為求慎重再依系爭協議書第9條之約定，通知原告取消系爭協議書，陳國政並願依協議書約定歸還日前簽署時收受之系爭支票，請原告聯繫陳國政交還事宜等語（見本院卷㈠第81至82頁）。原告則於113年4月29日收受前揭律師函。
　㈧原告於收受上開律師函後，亦委請楊延壽律師於113年4月30日函覆原告（見本院卷㈠第83至85頁）。
　㈨被告3人復於113年5月8日委託李蒼棟律師寄發系爭存證信函通知原告略以：因兩造對於系爭協議書第4、7條有不同意見，未能達成共識，故發函再次通知取消本件買賣等語，並以附件方式退還系爭支票予原告（見本院卷㈠第91至93頁），原告則於113年5月9日收受前揭存證信函。
　㈩原告於收受系爭存證信函後，委請楊延壽律師於113年5月10日函覆原告，限期被告3人於文到5日內與原告聯繫簽訂買賣契約事宜（見本院卷㈠第95至96頁）。
　陳國政為陳嘉玲之配偶，吳鵬飛為陳嘉莉之配偶。
　兩造對於卷內證物之形式真正，均不爭執。
四、兩造爭執要旨（見本院卷㈡第133頁，並依判決格式增刪修改文句）及本院論斷：
　㈠原告交付之系爭支票性質為何？如為定金，是否符合定金之要物性？
　⒈兩造簽立之系爭協議書應屬買賣預約：
　　⑴按「當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默示，契約即為成立。」；「當事人對於必要之點，意思一致，而對於非必要之點，未經表示意思者，推定其契約為成立，關於該非必要之點，當事人意思不一致時，法院應依其事件之性質定之。」，民法第153條第1項、第2項定有明文。次按，「契約有預約與本約之分，兩者異其性質及效力，預約權利人僅得請求對方履行訂立本約之義務，不得逕依預定之本約內容請求履行，又買賣預約，非不得就標的物及價金之範圍先為擬定，作為將來訂立本約之張本，但不能因此即認買賣本約業已成立。」（最高法院106年度台上字第480號民事裁判意旨參照）。又「當事人就標的物及其價金互相同意時，買賣契約即為成立。」，民法第345條第2項固有明文。惟按，「不動產之買賣，除標的物及其價金，當事人須互相同意外，尚涉及付款方法、稅負、點交、費用及違約等重要事項。買賣預約，固非不得就標的物及其價金，或其他事項之範圍先為擬定，作為將來訂立本約之張本，惟預約與本約究非同一，其內容未必盡同，通常均由當事人就預約所擬定之範圍進行商議，於獲得具體之結論後，再據以訂立本約。」（最高法院79年度台上字第1357號民事裁判要旨參照）。而「當事人訂立之契約，究為本約或係預約，應就當事人之意思定之，當事人之意思不明或有爭執時，應通觀契約全體內容是否包含契約之要素，及得否依所訂之契約即可履行而無須另訂本約等情形決定之。」（最高法院85年度台上字第2396號民事裁判要旨參照。)準此，買賣標的物與價金之約定，雖非不得作為認定契約是否成立之重要依據，然當事人之真意究係依所訂立之契約履行而無須另訂本約，抑或當事人訂立契約之目的乃在約定將來訂立一定之契約，自有再為審究之必要，應通觀契約全體內容是否包含契約之要素，及得否依所訂之契約即可履行而無須另訂本約等情形決定之。
　　⑵原告雖主張兩造已就買賣標的物及價金兩大必要之點達成共識，且已簽立系爭協議書，被告3人亦委由陳國政收受系爭支票作為定金，買賣契約應已成立，並提出系爭協議書、系爭支票影本為證（本院卷㈠第75至77頁）。被告3人固不否認簽立系爭協議書及收受系爭支票，惟辯稱以系爭協議書僅為系爭土地、建物之買賣預約而非本約等語置辯。經查，觀諸系爭協議書主旨及第1、5、6、8、9條約定內容：「甲（賣方）、乙（買方）雙方，基於平等信賴原則，同意以下列條件買賣系爭土地25筆，共約2,476坪（以登記謄本為準），含所有地上物及他項權利。」；「買方開立1,000元萬元支票予賣方做為協議金，並交賣方保管。若買賣不成立賣方無息無條件退還買方本支票。」；「買賣標的物包括道路用地部份買賣以公告現值之百分之50做為買賣價金。（詳細價金於買賣合約載明）。」；「買賣標的物中建築用土地（住宅區含地上所有建築物及他項權利），以土地每坪31.88萬做為買賣價金。（詳細價金於買賣合約載明）。」；「雙方同意在本協議簽訂後1個月內簽訂正式合約（含信託），經雙方同意得延長。」；「若賣方其中所有權人對本協議書第4、7條有不同意見，雙方得另行協議，協議不成取消本協議書，甲方無息無條件退還乙方開立之協議金支票，乙方不得異議。」等語（見本院卷㈠第75頁），由此可知兩造僅就買賣標的、土地每坪買賣價金及後續契約訂立時間等條件達成合意，其餘有關價金付款方法、稅負、點交、費用及違約等重要事項均付之闕如，尚未約定，仍待系爭協議書成立後1個月內雙方再簽立後續正式合約予以確認，相較於原告提出之兩造均未簽署之不動產買賣契約書（見本院卷㈠第393至398頁），內容詳載總價金、買賣交易付款、信託、稅費負擔、瑕疵擔保等各項細節，足徵系爭協議書雖已就民法第345條所定「標的物」及「價金」之買賣契約要素有所合致，然因雙方對於系爭協議書第4、7條之內容尚須協議，關於是否先將系爭土地及價金信託，原告申請相關建築執照、許可之結果是否對其有利、如何移轉所有權及價金如何給付等問題，實均有待兩造進一步討論及約定，可見單憑系爭協議書，尚不能據以履行而達成買賣契約成立之目的。從而，參酌系爭協議書內容及簽立當時之情形而論，系爭協議書應僅就買賣「標的物」及「價金」之範圍先為擬定之「買賣預約」，以作為將來依此預約所擬定之範圍進行商議，據以訂立正式「買賣本約」之張本，其性質應屬「買賣預約」無訛，原告主張系爭協議書應為系爭土地之買賣本約等語，於法尚有未合，難可憑採。
　⒉原告交付系爭支票，其法律性質應非定金，而係訂約協議金，並約定於買賣本約生效後轉換為買賣總價款之一部分，並未約定用以「擔保契約之履行」或「擔保契約之成立」：
　　⑴按「定金之性質，因其作用之不同，通常可分為：㈠證約定金，即為證明契約之成立所交付之定金。㈡成約定金，即以交付定金為契約成立之要件。㈢違約定金，即以定金為契約不履行之損害賠償擔保。㈣解約定金，即為保留解除權而交付之定金，亦即以定金為保留解除權之代價。㈤立約定金，亦名猶豫定金，即在契約成立前交付之定金，用以擔保契約之成立等數種。」（最高法院91年度台上字第635號民事裁判要旨參照）；「立約定金係在契約成立前交付之定金，用以擔保契約之成立；違約定金為供契約不履行損害賠償之擔保，其性質應認為最低損害賠償額之預定；違約金則係除當事人另有訂定外，視為因不履行債務而生損害之賠償總額；性質各不相同。」（最高法院106年度台上字第480號民事裁判要旨參照）。所謂立約定金，乃在成立契約以前交付之定金，用以擔保契約之成立。如付定金當事人拒不成立主契約，則受定金當事人得沒收其定金；受定金當事人如不成立契約，應加倍返還定金，此與證約定金、成約定金、違約定金、解約定金等均係為確保契約之履行為目的，而以主契約之存在為前提之定金，尚屬有間。
　  ⑵原告固主張其開立系爭本票交付予陳國政收受，其性質乃兼具有立約定金及違約定金之性質等語；被告3人則以前詞置辯。經查，系爭土地、建物之買賣本約尚未成立，僅成立預約，業經本院說明如前，而系爭支票既係於買賣本約前交付，非為強制本約之履行，或用作本約債務不履行損害賠償之擔保，自非屬違約定金，更非係為確保契約之履行為目的，以買賣本約存在為前提之證約定金、成約定金或解約定金。
　　⑶又觀之原告法定代理人劉致錚製作之系爭協議書第1條約定：「買方開立1,000元萬元支票予賣方做為協議金，並交賣方保管。若買賣不成立賣方無息無條件退還買方本支票。」；第8條：「雙方同意在本協議簽訂後1個月內簽訂正式合約（含信託），經雙方同意得延長。」等語，業如前述，併參以陳國政在系爭支票影本上僅有如不爭執事項㈤所示之用語記載，均無買賣不成立，應由買方沒收系爭支票，或賣方應賠償相同數額金錢之相關文字記載。復參以不動產仲介即證人高偉哲於本院具結證述略以：若原告不買，系爭支票就是賣方（按即被告3人）要返還，至於被告3人不賣，現場均未提到效果如何，系爭支票也是算入總價金中，之後會轉入簽約金等語（見本院卷㈠第504頁）；證人陳國政於本院具結證述略以：因為雙方就系爭協議書其中第4、7條內容尚須協議，於是原告開立系爭支票，日期押在113年4月28日，其用意在於展現原告有誠意繼續商談後續買賣細節及簽訂正式買賣契約，被告3人均有同意伊收取，當時約定不賣就退還系爭支票，不買也是退還系爭支票，系爭協議書第1條亦是如此記載，並無沒收或賠償之約定，系爭支票影本下方記載如不爭執事項㈤所示之用語，係伊所寫，買方說後續條件都可以的話，即將此筆協議金存入履約信託轉為買賣價金等語（見本院卷㈡第19至20頁）；證人吳鵬飛於本院具結證稱略以：系爭支票係劉致錚開立給伊等，在系爭協議書第1條即開宗明義寫原告開1,000萬元支票當協議金，若買賣不成，賣方無息無條件退還支票，當時並未討論協議金之性質，亦未提到買方不買伊等是否得沒收，或賣方不賣有何法律效果，買賣不成，就是退還系爭支票，伊認知就是仲介買賣房子時，類似斡旋金之概念，代表有誠意買賣，但並未特別說可以沒收或加倍返還之約定，當時伊並未聽到劉致錚有特別表示其反悔不買，伊等得沒收系爭支票等語（見本院卷㈡第32頁）。互核前揭3位證人證詞，均一致證述倘本件買賣不成立，被告3人均應將系爭支票返還予原告，並無被告3人不出售系爭土地即須加倍返還與系爭支票同面額金錢之約定，雙方僅有將來簽訂買賣本約後，應將系爭支票轉入履約保證作為買賣價金之一部之約定。從而，由上開3位證人證述及前揭客觀書面事證，均可徵兩造並無「付定金當事人拒不成立主契約，則受定金當事人得沒收其定金；受定金當事人如不成立契約，應加倍返還定金」之約定，僅有「若本件買賣不成立，被告3人應無息條件退還」之約定，是可認系爭支票之目的亦無擔保買賣本約成立之效用，其法律性質應係原告為保留與被告3人簽訂買賣本約機會之協議金，充其量僅係將來簽訂本約後用以支付買賣價金之第1期款項，並非擔保買賣本約成立之立約定金，是原告主張為立約定金，亦不足採。
　　⑷至原告之法定代理人劉致錚於本院當事人訊問時固具結證稱略以：系爭協議書係伊草擬；伊開立系爭支票之用意在於伊不能違反系爭協議書，按照系爭協議書1個月內若伊違反不跟對方簽約，對方可以執行系爭支票，沒收1,000萬元，系爭支票影本下方陳國政所記載之文字，係因為將來買賣價金均要存入信託，之後會將系爭支票轉入簽約款之一部；在此協議下，伊就是同意要買，不能反悔，若是伊違約，伊支票就要讓對方沒收，若對方違約，就要賠償同等價金以上之金額給伊，伊有以口頭跟陳國政說明，對方說其理解，所以系爭協議書有載明，若是第4、7條協商不成，可以無條件解約，無息返還系爭支票，若非此種情形，就是要執行系爭協議書；伊沒有載明賠償同等價金之意旨在系爭協議書上，是因為此為土地買賣習慣成俗之正常作業模式等語（見本院卷㈠第444頁、第459至460頁、第462至464頁）。然劉致錚為原告之法定代理人，與本案有重大利害關係，顯已難期為公正、真實之陳述，且核其所述除與證人高偉哲、陳國政及吳鵬飛證述均不相符外，亦與其自行書寫之系爭協議書第1條之意旨相悖。復參以不動產仲介即證人吳俊林於本院具結證述略以：就伊認知，系爭支票應該屬於定金，代表買方有誠意要買土地，如果買方不買，應該要給賣方沒收，若賣方不賣，應該要有相對賠償，但大家當場並沒有講這件事等語（見本院卷㈠第480頁），益徵兩造在簽立系爭協議書時，劉致錚確實並未向陳國政具體說明，如被告3人嗣後不出售系爭土地，即須加倍賠償與系爭支票同面額金錢等節，是自難以劉致錚上開所述，逕為有利於原告之認定。
　⒊退步言，系爭支票為遠期支票，亦不符合定金之要物性： 
　　⑴又「定金契約為要物契約，需有交付標的物之行為始告成立。」（最高法院110年度台上字第1851號民事裁判要旨參照）；「支票雖係有價證券，然本身並非代替物，原不能充作定金，惟如雙方另有特約以支票面額所表彰之金錢價值，充作定金，以支票經提示或追索未獲付款為解除金錢給付效果之要件，本諸契約自由原則，定金契約仍得認為成立。」（最高法院103年度台上字第775號民事裁判要旨參照），是當事人之一方交付遠期支票予他方，充作定金，雙方必均有代物清償之意思，要物契約始視為成立。
　  ⑵經查，依陳國政在系爭支票影本下方所載，其固於113年3月28日代理被告3人收受原告所簽發面額為1,000萬元之系爭支票作為協議金，並記載如不爭執事項㈤所示用語，然系爭支票之發票日期為113年4月28日（見不爭執事項㈣），堪認系爭支票於原告交付時仍屬遠期支票，尚未能兌現，且觀之陳國政於系爭支票影本下方記載之文字，僅有系爭支票於簽訂買賣本約後，得轉為買賣價金一部分之記載，並無任何系爭支票得以兌現作為「定金」之記載。再參以系爭協議書第1條約定：「買方開立1,000元萬元支票予賣方做為協議金，並交賣方保管。若買賣不成立賣方無息無條件退還買方本支票。」，足見倘若買賣不成立，系爭支票被告3人亦應返還原始支票予原告，益徵系爭支票未能發生金錢給付之效果。是尚難逕認陳國政簽收系爭支票時，即有代理被告3人與原告以系爭支票面額所表彰之金錢價值充作定金之特約。
　　⑶再者，被告3人於113年4月27日先委請律師寄發系爭律師函，表明終止系爭協議書，並欲歸還系爭支票，原告於113年4月29日收受系爭律師函後，並未聯繫陳國政取回系爭支票，被告3人復於113年5月8日委請律師寄發存證信函，以附件方式歸還系爭支票予原告，原告業於113年5月9日收受系爭支票，此均為兩造所不爭執（見不爭執事項㈦、㈨），足見系爭支票屆期均未提示兌現，且已歸還原告，顯自始未發生金錢給付之效果，被告3人實未獲分文定金之支付，應認本件「定金」自始尚未現實交付，是縱如原告所述，兩造有立約定金之合意，惟原告未能舉證兩造有以系爭支票代物清償之合意，則因系爭支票欠缺要物性，該定金契約亦失其效力而未能成立。
　㈡原告主張本件因可歸責於被告3人，而有給付不能之情，依民法第249條第3款之規定（以本約成立為前提）或類推適用民法第249條第3款之規定（以本約未成立，僅成立預約為前提），請求被告應再給付1,000萬元，均無理由：　　
　⒈查兩造就原告交付予陳國政保管之系爭支票，並未約定於原告違約時得由被告3人沒收之，亦未約定於被告3人違約時得由原告請求加倍返還，可見原告所交付之系爭支票，其性質顯非擔保本約履行之定金，亦非擔保本約成立之定金，其法律性質應係原告保留與被告3人簽訂買賣本約機會之協議金，並約定於買賣本約締結生效後，轉換為買賣總價款之一部分，且依兩造所簽訂之系爭協議書第1條之約定內容，於買賣不成立時，至多僅生原告得請求被告無息無條件返還系爭支票之權利，原告並無請求被告3人應加倍返還同額金錢之權利，業經本院認定如前，是被告3人既業已返還系爭支票，此亦為兩造所不爭執（見不爭執事項㈨），則原告自無從再適用或類推適用民法第249條第3款，請求被告3人加倍返還同額金錢之餘地。
　⒉退步言，縱認兩造有立約定金之合意，惟原告交付之系爭支票屬於遠期支票，且原告未能舉證兩造間就此遠期支票有代物清償之合意，而欠缺定金之要物性，亦經本院說明如前，準此，原告主張被告3人間之立約定金契約已生效乙節，難認可取。被告3人既未收受任何定金，即無適用或類推適用民法第249條規定之餘地。從而，原告依此請求被告3人加倍給付1,000萬元之定金，洵屬無據。
　⒊再退步言之，縱認系爭支票屬於立約定金，且該遠期支票合於定金之要物性，本件買賣亦無給付不能之情：
　　⑴按「契約因可歸責於受定金當事人之事由，致不能履行時，該當事人應加倍返還其所受之定金。」，固為民法第249條第3款所明定；惟所謂不能履行，係指於契約成立後發生「給付不能」之情形而言。如債務人對於債權人之債務，並非不能履行，僅係不為履行，尚無該條款規定之適用；除當事人另有約定外，祇於契約因可歸責於受定金當事人之事由，致「不能履行」時，該當事人始負加倍返還其所受定金之義務，若給付可能，而僅為遲延給付，即難謂有該條款之適用（最高法院102年度台上字第69號、85年度台上字第2929號、71年台上字第2992號民事裁判意旨參照）。準此，預約成立，而尚未成立本約時所交付之定金，如可歸責於受定金當事人之事由而不能訂立本約，收受之定金，應可類推適用民法第249條之規定予以主張，惟該條文第3款規定，須限於可歸責於受定金當事人之事由，且已達「不能履行」之結果時，始得請求受定金當事人加倍返還其所受之定金，苟尚有給付可能，即無類推適用該條款之餘地。
　　⑵經查，被告3人分別於113年4月27日、同年5月8日委請律師寄發系爭律師函、系爭存證信函，表明終止本件買賣，此為兩造所不爭執（見不爭執事項㈦、㈨），是兩造未能依系爭協議書簽立買賣本約，固係因被告3人拒絕所致，然系爭土地、建物迄至本件訴訟言詞辯論終結時，仍登記於被告3人名下而未移轉所有權與第三人，此亦為兩造所不爭執（見不爭執事項㈠），亦無系爭土地、建物已毀損、滅失而無法交付之情，可見系爭土地、建物並未陷於「給付不能」之情形，依上說明，顯然不符合民法第249條第3款規定之要件，亦無類推適用該條款之餘地，是被告3人既已歸還之系爭本票，原告復主張應類推適用民法第249條第3款之規定，請求被告3人應再給付與系爭本票面額同額之1,000萬元，於法即有未合，應予駁回。
　⒋況被告3人係依系爭協議書第9條之特約，終止系爭協議書並拒絕簽訂買賣之本約，自無再適用或類推適用民法第249條第3款之餘地：
　　⑴觀諸系爭協議書第4條記載：「買賣標地（按應為「的」）物交付信託後賣方同意由信託機構出具同意函，由買方向相關主管機關申請相關許可，包括但不限於：測量、建築線、都市危險及老舊建築物加速重建申請、拆除執照、容積移轉、建造執造...等。但建照執照應於土地依約交易過戶後方得核准領取。若申請結果有違乙方權益，乙方得取消交易，取消信託，返還雙方產權及價金。」；第7條：「賣方同意在不損及賣方利益條件下配合買方另做買賣合約價書。」；第9條：「若賣方其中所有權人對本協議書第4、7條有不同意見，雙方得另行協議，協議不成取消本協議書，甲方無息無條件退還乙方開立之協議金支票，乙方不得異議。」，此為兩造所不爭執（見不爭執事項㈣），足見兩造就系爭協議書第4、7條之內容因有不同意見尚須協議，並保留有協議不成，兩造得無條件取消系爭協議書之特約。
　　⑵再參以陳國政與劉致錚間以通訊軟體LINE對話紀錄之內容，陳國政於113年4月10日至同年月23日間曾陸續表達「第4條我們內部再討論一下，第7條取消。」；「我們單純只談買賣土地。」；「在協議書上第9條賣方其中之土地所有權人，對第4、第7條有不同意見，經協商不成時，雙方無條件無異議終止本協議書。」等語，並轉貼陳嘉莉與陳國政間以通訊軟體LINE對話內容截圖，表明陳嘉莉不同意系爭協議書第4、7條之內容，並依系爭協議書第9條之約定，取消系爭協議等語（見本院卷㈠第375至376頁；㈡第45頁），劉致錚則回覆略以：「第4條對我方而言是很重要，對您也是公平不損您利益的事！請好好思考。」；「這點我是堅持的，可限定時間沒問題！合理的時間！」；「一且(按應為「切」)都跟價格有關，我方第1次出購買意向書時就有第4第7的條件了，您說價格好可商量我方才一直向上加價的，如果這兩項條文，您都完全不接受，我方也出不到目前的價格！」，可見雙方磋商過程中，對於系爭協議書第4、7條之內容均未能達成一致協議，且如被告3人欲刪除系爭協議書第4、7條之內容，原告亦有意變動其提出之買賣價金之意。
　　⑶復參酌證人高偉哲於本院具結證述略以：113年4月25日當天是伊敲定雙方協商，當時因為地主堅持要刪除第4條，原告認為有信託的問題，對買賣沒有保障，伊認知兩造沒有共識，就協同陳國政要去原告公司退；當天協商後賣方說要回去再討論，因為還有地主沒到；後來陳國政有說因為劉致錚罵伊傳達錯誤，陳嘉莉有嚇到，且賣方對於第4、7條有不同意見，其等就想說有不同意見就退還等語（見本院卷㈠第501至508頁）。證人陳國政於本院具結證述略以：113年4月25日伊等先進辦公室，伊認為是要退還協議金，就在系爭協議書上填寫退還時間，伊簽名蓋章後請劉致錚蓋章，另外在仲介的1式3份開始寫退還時間，寫到一半，劉致錚進來就開始咆哮，後來氣氛緩和後，劉致錚表示其係在罵仲介，希望繼續協商，劉致錚希望保留系爭協議書第4條前面地質探勘等部分，伊說是純粹買賣，賣方不予參與，後續並沒有達成結論；伊沒有聽到劉致錚說同意將系爭協議書第4、7條全部刪除，最後就是沒有結論，伊等要求全部刪除，但劉致錚未同意；伊於113年4月25日要退協議金，但劉致錚不收，且劉致錚不同意刪除第4、7條；事後劉致錚傳訊息說要113年4月25日延後1個月，伊說要找地主詢問，但詢問後還是沒有結論，所以才委請律師寄發系爭律師函要退協議金等語（見本院卷㈡第21至22頁）；證人吳鵬飛於本院具結證述略以；伊與陳嘉莉認為系爭協議書第4條太複雜希望全部刪除，另外第7條有違法之虞，希望實價登錄，陳國政亦於113年4月11日傳達此相關訊息給劉致錚，劉致錚就表示要擇期協商；其後於113年4月11日劉致錚針對第4條提出修改版本，保留第4條，加但書要在3個月完成，陳國政亦有回傳給伊等，詢問可否改成該版本，伊就回答說伊與陳嘉莉討論後希望交易單純化，希望把第4條刪除，陳國政亦如實轉達，劉致錚說可以修正但不能全部刪除，又說一切與價格有關連；之後協商無果，被告陳嘉莉於113年4月23日再次傳訊給陳國政說因為第4 、7條沒有全部刪除，依照第9條取消協議書，證人陳國政也傳給劉致錚；劉致錚回覆收到，證人陳國政也有回報截圖給伊等；其後，雙方約定於113年4月25日上午10時至劉致錚辦公室去取消協議；到場後陳國政就拿系爭協議書在第9條後面空白處，寫113年4月25日協議取消歸還系爭支票，寫完後，劉致錚進來就拍桌叫罵，那時候伊很害怕，怕出什麼事情，還以通訊軟體LINE傳訊給伊女兒，說如果12點伊沒有出去就報警；伊有跟陳國政解釋說伊等為何要刪除；後來劉致錚態度緩和後有跟伊等道歉，並拿出中租的授信條件給伊等看，好像貸款8億多，說貸款都已處理好，錢沒問題；當時並沒有就系爭協議書第4、7條達成結論，甚至在離開前陳嘉莉都有問說可不可以刪除第4、7條，劉致錚都不置可否，沒有具體回應，劉致錚除中租的授信條件，還有出示平面設計圖，說已經花很多時間規劃，說第4條對他很重要，對伊等也不是不利，之後劉致錚就拿出1份土地買賣契約書，說這1份內容拿回去參考，陳嘉莉問其說是否有權可以取消第4條，劉致錚就未回應，陳嘉莉藉故說伊等與朋友有約趕快離開等語（見本院卷㈡第29至31頁）。互核上開3位證人所述，均可見於113年4月25日當日雙方並未就系爭協議書第4條之具體內容達成如何修正之合意。另觀之劉致錚於113年4月25日又傳訊給陳國政稱「所以我們都同意4月28日後延1個月」，陳國政則回覆：「我找其他土地持有人協議一下再回答」等語（見本院卷㈡第47頁），益徵雙方於113年4月25日時，就系爭協議書第4、7條之內容並未達成共識，否則劉致錚又何須再詢問劉致錚是否延長協議期間？顯見兩造就系爭協議書第4條究要如何修正，始終未於113年4月28日前達成意思表示合致。從而，被告3人於113年4月27日委請律師寄發系爭律師函通知原告終止系爭協議書，無意再延長協議期間，並拒絕簽訂買賣之本約等旨，自係依系爭協議書第9條之約定行使其等合法權利，尚難認有何可歸責於被告3人可言，則原告主張本件應適用或類推適用民法第249條第3款規定，請求被告3人加倍給付與系爭支票同面額之1,000萬元，殆有誤會，洵無可採。
　　⑷至劉致錚固於本院當事人訊問時具結證稱略以：113年4月25日當天協商有達成共識，伊有同意刪除系爭協議書第4、7條全部內容等語（見本院卷㈠第450頁、第452頁）；證人吳俊林於本院具結亦證述略以：因為過程中有部分地主對於系爭協議書第4、7條有疑慮，協商當天劉致錚也同意刪除全部第4、7條；建築線無法指定原告也願意買等語（見本院卷㈠第476頁、第478頁、第485頁），然劉致錚又證稱：當時結論是第4條最後1段刪除，亦即我方不能再取消合約，關於第4條前半段部分保留，因為另外2位地主未到場，被告3人保留要再回去研究後回覆等語（見本院卷㈠第451頁）；證人吳俊林亦證述：第4條是刪除最後一句即若申請結果有違乙方（按即指買方）權益，乙方得取消交易；若土地條件有問題的話，伊不清楚原告是否有意願買，協議書有提到必須土地是沒有問題，若是建築線無法指定，伊也不曉得買方是否有要買，當天並未做此討論；系爭協議書第4條有提到信託機構，買方不可能不信託，所以不可能刪除第4條全部；伊等同意賣方刪除第4、7條，但要保留信託，兩邊意見到113年4月25日當天還是不一樣，地主認為第4條要全部刪除，買方認為僅要刪除後段等語（見本院卷㈠第477頁、第485頁、第490至491頁）。互核劉致錚與吳俊林上開證述，關於系爭協議書第4條究竟是全部刪除，或是部分刪除，其等前後所述已顯有矛盾反覆。復且，劉致錚為原告之法定代理人，與本案有重大利害關係，難期為公正、真實之陳述，業如前述，亦核與上開高偉哲、陳國政及吳鵬飛等3名證人所述不符，更與事後劉致錚傳訊予陳國政之對話內容未合。從而，被告3人於期滿前1日委請律師發函通知原告終止系爭協議書，並表明願歸還系爭支票，當係依系爭協議書第9條合法行使其等之權利。此外，原告復未能舉證證明兩造於簽訂預約後，究係因何種可歸責於被告3人之事由以致兩造事後無法簽訂系爭土地之買賣本約，自不能僅因被告3人拒絕簽立土地買賣本約之行為外觀，即當然推認被告3人必有可歸責事由存在。原告就此所為主張，並無可採。
　⒌至原告復主張被告3人行使系爭協議書第9條之權利，係故意以不正當方法使解除條件成就，故依民法第101條第2項之規定，應視為解除條件未成就等語。惟縱令屬實，此僅不生系爭協議書終止之效果，原告亦僅得依系爭協議書請求被告3人締結買賣本約，原告尚無從據此進而主張應適用或類推適用民法第249條第3款之規定，請求被告3人應再加倍給付與系爭支票同面額之1,000萬元，附此敘明。
五、綜上所述，原告以系爭土地、建物之買賣，因可歸責於被告3人，而致不能履行，主張適用或類推適用民法第249條第3款之規定，請求被告3人應再加倍給付1,000萬元暨法定遲延利息部分，均為無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，其假執行聲請自失所依附，應併與駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提之證據，經核均與判決結果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。
七、訴訟費用負擔依據：民事訴訟法第78條。　　　　　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　1 　　月　　15　　日
　　　　　　　　　民事庭法　官　黃淑芳
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後20日之不變期間內，向本院提
出上訴狀（應附繕本）。
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　　114 　年　　1 　　月　　15　　日
　　　　　　　　　　　　書記官　廖文瑜　

臺灣宜蘭地方法院民事判決

113年度重訴字第42號

原      告  昕彤建設開發股份有限公司



法定代理人  劉致錚  

訴訟代理人  楊延壽律師

被      告  陳嘉玲  

訴訟代理人  李蒼棟律師

被      告  陳嘉莉  

訴訟代理人  林子翔律師、雷兆衡律師

被      告  陳宏毅  

訴訟代理人  林國漳律師

上列當事人間請求債務不履行損害賠償事件，本院於民國113年1

2月17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

貳、實體事項：

一、原告主張：坐落於宜蘭縣宜蘭市慈安段1078、1079、1080、

    1084、1085、1086、1087、1088、1089、1090、1091、1092

    、1093、1095、1096、844、845、846、1082、1083、1084-

    1、1102、1103、1104、1113地號土地（下合稱系爭土地）

    為被告陳嘉莉、陳嘉玲、陳宏毅（下分稱姓名，合稱被告3

    人）所分別共有，另同地段1169建號建物（下稱系爭建物）

    則為陳宏毅單獨所有。被告3人前與訴外人陳國政（即陳嘉

    玲之配偶）簽立不動產委託銷售契約書（下稱系爭委託書）

    ，委託陳國政銷售系爭土地及建物，其等均同意概括授權陳

    國政得代為受領定金，並均概括同意陳國政得複委託第三人

    。嗣陳國政簽立授權書（下稱系爭授權書），將上開受託銷

    售標的複委託不動產仲介人員即訴外人高偉哲、吳俊林銷售

    。又原告係經由高偉哲居間得悉被告3人有意出售系爭土地

    及建物。其後，原告之法定代理人劉致錚即於民國113年3月

    28日與高偉哲、吳俊林、陳國政、陳嘉莉及訴外人吳鵬飛（

    即陳嘉莉之配偶）在原告公司商談買賣事宜，當日陳國政、

    陳嘉莉與原告簽訂土地購買協議書（下稱系爭協議書），原

    告並開立發票日113年4月28日、票面金額新臺幣（下同）1,

    000萬元之遠期支票乙紙（下稱系爭支票）交由0陳國政收受

    保管，以作為立約定金及違約定金。嗣陳國政、陳嘉莉及吳

    鵬飛又於113年4月25日再度前往原告公司商談本件買賣事宜

    ，雙方並就系爭協議書中「第4點最末一句『若申請結果有違

    乙方權益、乙方得取消交易、取消信託，返還雙方產權及價

    金』等語刪除、第7點全文刪除」之共識，陳國政即將正式之

    不動產買賣契約書草稿攜回，並表示詳閱後即可擇期簽約。

    詎料，被告3人事後竟委請蔡勝雄律師寄發律師函（下稱系

    爭律師函），通知原告取消系爭協議書，並表明願歸還系爭

    支票，請原告聯繫陳國政約定交還事宜等語。原告收受系爭

    律師函後，亦委請律師函覆原告表明略以：兩造已就買賣價

    金、標的等買賣契約必要之點達成共識，於113年4月25日亦

    就部分細節溝通達成結論等語。被告3人復委託李蒼棟律師

    寄發存證信函（下稱系爭存證信函），以兩造對系爭協議書

    第4、7條有不同意見，未能達成共識為由，再次通知取消本

    件買賣，並以附件方式退還系爭支票予原告。原告收受系爭

    存證信函後，再委請律師發函催告被告3人應於文到5日內出

    面簽訂土地買賣契約書，然被告3人收受後仍置之不理，是

    其等故意不履行系爭土地、建物買賣之協議，為此，爰依民

    法第249條第3款之規定，請求被告3人應加倍返還其等所受

    之定金等語。並聲明：㈠被告3人應給付原告1,000萬元，及

    自起訴狀繕本送達翌日起清償日止，按年息5％計算之利息；

    ㈡願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠陳嘉玲、陳宏毅部分：

　⒈原告雖依系爭協議書第1條之約定，簽立發票日為113年4月28

    日之1,000萬元之系爭支票乙紙交付陳國政收受，然系爭支

    票屬遠期支票，且兩造並未以系爭支票充作定金之合意，亦

    無代物清償之意，故並不符合定金之要物性。退步言，縱認

    原告給付之系爭支票合於定金之性質，惟觀之系爭協議書第

    7、8、9條之約定載有「另做買賣合約價書」、「簽訂正式

    合約」、「協議不成取消本協議書」等用語，顯見系爭支票

    至多僅為買賣預約證明之定金，而系爭協議書第1條復已明

    文約定，買賣不成，原告僅得向被告3人請求退還系爭支票

    ，並未約定原告得向被告3人請求與系爭支票同面額之賠償

    ，可徵兩造就此「定金」已有特約，是不論原告交付之系爭

    支票是否同時具有「買賣預約之證約定金」、「買賣本約之

    立約定金」或「供作原告不履行買賣預約之損害賠償擔保之

    違約定金」等多重定金之性質，兩造均應受系爭協議書之特

    約拘束，無從再適用民法第249條第3款之規定。

　⒉又依系爭協議書第4、7條之約定，兩造間若針對此部分內容

    後續協議不成，得依系爭協議書第9條之約定取消協議。而

    於簽立系爭協議書後，被告3人多方諮詢專家後，發現系爭

    協議書第4、7條內容，對賣方隱藏極大風險，可能因製作不

    實之買賣合約價格，有向銀行違法超貸之嫌，故要求刪除系

    爭協議書第4、7條全部內容，經陳國政多次與劉致錚協商，

    其堅持不接受全部刪除，兩造遲無法達成共識，陳國政、陳

    嘉玲遂於113年4月25日再度前往原告公司討論協商，然劉致

    錚除否認同意取消系爭協議書外，甚而拍桌叫罵，語出威脅

    、恐嚇，其後又提出其對系爭土地之規劃圖，並出示已經洽

    妥貸款融資之文件，試圖取信陳國政等人，然經被告3人再

    請教專家後，仍擔心原告融資方式隱藏有超貸違法之虞，且

    設定金額明顯超出買賣價格，如原告捲款潛逃，將對地主被

    告3人造成極高風險，基此，被告3人即於113年4月27日委請

    律師寄發系爭律師函給原告，再次表明取消系爭協議書，並

    請原告與陳國政聯繫歸還系爭支票事宜。惟原告仍函覆不同

    意取消系爭協議書之旨。被告3人遂於113年5月8日委請律師

    再度寄發系爭存證信函，表明取消系爭協議書，並將系爭支

    票以附件方式退還原告，是兩造間簽立之系爭協議書即已取

    消，契約已不存在，而被告3人所為均係依系爭協議書第9條

    之約定行使正當權利，並無違約，亦無民法第101條第2項以

    不正當行為促其條件成就之情形等語為辯。

　㈡陳嘉莉部分：　

　⒈兩造間尚未就系爭土地、建物正式成立土地買賣契約。而原

    告所交付之系爭支票，於系爭協議書中僅提及買方開立1,00

    0萬元支票予賣方做為「協議金」，並無任何明示此屬「定

    金」之約定，形式上已無從認定系爭支票為定金。復參以系

    爭協議書第1、9條約定之內容，及系爭支票影本下方第2點

    記載：「簽定正式合約時入履約信託」等語，足見系爭支票

    至多僅表明買方有購買之誠意及資力，於日後簽訂土地買賣

    契約後，將作為買賣總價金之一部，惟就兩造事後倘因故無

    法成立買賣契約，或因雙方對於系爭協議書第4、7條有不同

    意見，終致取消系爭協議書，並無沒收或加倍返還與系爭支

    票面額相同金錢等制裁效果之約定，僅需被告3人將系爭支

    票無息無條件退還原告即可，顯見雙方並無以系爭支票擔保

    契約履行之意，其性質並非「立約定金」或「違約定金」，

    自無民法第249條第3款之適用。況系爭支票為遠期支票，於

    113年4月28日始可兌現，此即雙方原定協商期限，被告3人

    亦於系爭支票發票日前表明取消系爭協議書，嗣並將系爭支

    票退還予原告，自始未兌現系爭支票，亦無任何代物清償之

    合意，是系爭支票與定金之要物性亦有所違背。

　⒉又不論系爭支票性質是否屬於定金，兩造於簽訂系爭協議書

    時，本預留有系爭協議書第9條之特約。被告3人討論確認意

    向後，始終係依系爭協議書之約定，告知對於系爭協議書第

    4、7條之約定有不同意見，也與原告進行相關協議程序，惟

    兩造於113年4月25日會面後仍無法達成共識，則被告3人依

    系爭協議書第9條規定，取消系爭協議書，並依約退還系爭

    支票，乃係依照系爭協議書正當行使權利，並無民法第101

    條2項所指不正當行為之情。而兩造對於本件買賣如不成立

    ，既已有「無條件無息解除、退還支票」之約定，足見兩造

    已有預為無條件、無息退還回復原狀之安排，原告自應受此

    拘束，不得再額外請求違約金或其他賠償，亦無從於被告3

    人返還系爭支票後，再依民法第249條第3款之規定，請求加

    倍給付1,000萬元等語為辯。

　㈢被告3人均聲明：⒈原告之訴駁回；⒉如受不利判決，願供擔保

    請准宣告免為假執行。

三、兩造協議不爭執事項（見本院卷㈡第130至133頁，並依判決

    格式增刪修改文句）：

　㈠系爭土地為被告3人所分別共有，另系爭建物則為陳宏毅單獨

    所有。而系爭土地、建物之所有權自被告3人取得後，迄今

    仍為被告3人所有，並未變動。

　㈡被告3人於113年2月29日與陳國政簽立系爭委託書，委託陳國

    政銷售系爭土地及建物，委託銷售價格為每坪36萬元，合計

    8億9,136萬元（見本院卷㈠第69至71頁），且被告3人均有同

    意概括授權陳國政得代為受領定金。

　㈢陳國政於113年3月3日另簽訂系爭授權書予高偉哲、吳俊林，

    授權其等銷售系爭土地（見本院卷㈠第73頁）。而被告3人均

    有概括同意陳國政得複委託第三人即高偉哲、吳俊林銷售系

    爭土地及建物。

　㈣原告經高偉哲、吳俊林居間，欲購買系爭土地及建物，並由

    原告法定代理人劉致錚與陳國政、陳嘉玲約定於113年3月28

    日至原告公司商談買賣事宜，當日陳國政、陳嘉莉與原告簽

    訂土地購買系爭協議書（見本院卷㈠第75頁），由劉致錚草

    擬本件買賣系爭土地及其地上物協議事宜，原告並於當日開

    立發票日為113年4月28日之1,000萬元之系爭支票（遠期支

    票）交由陳國政收受保管，另於系爭協議書第3條記載：「

    買賣雙方權利義務按一般不動產買賣原則處理。」；第4條

    記載：「買賣標地物交付信託後賣方同意由信託機構出具同

    意函，由買方向相關主管機關申請相關許可，包括但不限於

    ：測量、建築線、都市危險及老舊建築物加速重建申請、拆

    除執照、容積移轉、建造執造...等。但建照執照應於土地

    依約交易過戶後方得核准領取。若申請結果有違乙方（按即

    買方）權益，乙方得取消交易，取消信託，返還雙方產權及

    價金。」；第7條：「賣方同意在不損及賣方利益條件下配

    合買方另做買賣合約價書。」；第8條：「雙方同意在本協

    議簽訂後1個月內簽訂正式合約（含信託），經雙方同意得

    延長。」；第9條：「若賣方其中所有權人對本協議書第4、

    7條有不同意見，雙方得另行協議，協議不成取消本協議書

    ，甲方（按即賣方）無息無條件退還乙方開立之協議金支票

    ，乙方不得異議。」。當日高偉哲及吳俊林、吳鵬飛均全程

    在場。

　㈤陳國政受領系爭支票後，即於系爭支票影本上記載：「1.代

    收協議金乙紙（以上述明金額）。2.簽定正式合約轉入履約

    信託。以上貳條。陳國政113年3月28日」等語（見本院卷㈠

    第77頁）。被告3人均有同意委託陳國政收取系爭支票作為

    協議金。

　㈥陳嘉莉、陳國政及吳鵬飛於113年4月25日再度前往原告公司

    商談本件買賣事宜，當時高偉哲及吳俊林均全程在場。原告

    並於當日提供完整之不動產買賣契約書予陳嘉莉、陳國政及

    吳鵬飛。惟原告提供給法院之版本（見本院卷㈠第393至398

    頁），其中第12條特約事項記載；「買賣標地物交付信託後

    賣方同意由信託機構出具同意函，由買方向相關主管機關申

    請相關許可，包括但不限於：測量、建築線、都市危險及老

    舊建築物加速重建申請、拆除執照、容積移轉、建造執造..

    .等，尾款需符合融資機構核撥條件後撥付」等語，而被告3

    人持有之不動產買賣契約書版本（見本院卷㈡第117至121頁

    ），其中第12條特約事項記載；「買賣標地物交付信託後賣

    方同意由受託機構出具同意函，由買方向相關主管機關申請

    相關許可，包括但不限於：測量、建築線、都市危險及老舊

    建築物加速重建申請、容積移轉...等。若申請結果有違買

    方權益，買方得取消交易，取消信託，返還雙方產權及價金

    。本約定甲方（按即指買方）應於產權信託完成後3個月內

    推動完成。超過3個月後依買賣契約書執行。」等語。

　㈦被告3人於113年4月27日委請蔡勝雄律師寄發系爭律師函，通

    知原告略以：因被告3人與原告間就系爭協議書之內容未能

    達成協議，且陳國政業於113年4月25日協商時當場表明終止

    系爭協議書，並欲歸還系爭支票，為求慎重再依系爭協議書

    第9條之約定，通知原告取消系爭協議書，陳國政並願依協

    議書約定歸還日前簽署時收受之系爭支票，請原告聯繫陳國

    政交還事宜等語（見本院卷㈠第81至82頁）。原告則於113年

    4月29日收受前揭律師函。

　㈧原告於收受上開律師函後，亦委請楊延壽律師於113年4月30

    日函覆原告（見本院卷㈠第83至85頁）。

　㈨被告3人復於113年5月8日委託李蒼棟律師寄發系爭存證信函

    通知原告略以：因兩造對於系爭協議書第4、7條有不同意見

    ，未能達成共識，故發函再次通知取消本件買賣等語，並以

    附件方式退還系爭支票予原告（見本院卷㈠第91至93頁），

    原告則於113年5月9日收受前揭存證信函。

　㈩原告於收受系爭存證信函後，委請楊延壽律師於113年5月10

    日函覆原告，限期被告3人於文到5日內與原告聯繫簽訂買賣

    契約事宜（見本院卷㈠第95至96頁）。

　陳國政為陳嘉玲之配偶，吳鵬飛為陳嘉莉之配偶。

　兩造對於卷內證物之形式真正，均不爭執。

四、兩造爭執要旨（見本院卷㈡第133頁，並依判決格式增刪修改

    文句）及本院論斷：

　㈠原告交付之系爭支票性質為何？如為定金，是否符合定金之

    要物性？

　⒈兩造簽立之系爭協議書應屬買賣預約：

　　⑴按「當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默示，

      契約即為成立。」；「當事人對於必要之點，意思一致，

      而對於非必要之點，未經表示意思者，推定其契約為成立

      ，關於該非必要之點，當事人意思不一致時，法院應依其

      事件之性質定之。」，民法第153條第1項、第2項定有明

      文。次按，「契約有預約與本約之分，兩者異其性質及效

      力，預約權利人僅得請求對方履行訂立本約之義務，不得

      逕依預定之本約內容請求履行，又買賣預約，非不得就標

      的物及價金之範圍先為擬定，作為將來訂立本約之張本，

      但不能因此即認買賣本約業已成立。」（最高法院106年

      度台上字第480號民事裁判意旨參照）。又「當事人就標

      的物及其價金互相同意時，買賣契約即為成立。」，民法

      第345條第2項固有明文。惟按，「不動產之買賣，除標的

      物及其價金，當事人須互相同意外，尚涉及付款方法、稅

      負、點交、費用及違約等重要事項。買賣預約，固非不得

      就標的物及其價金，或其他事項之範圍先為擬定，作為將

      來訂立本約之張本，惟預約與本約究非同一，其內容未必

      盡同，通常均由當事人就預約所擬定之範圍進行商議，於

      獲得具體之結論後，再據以訂立本約。」（最高法院79年

      度台上字第1357號民事裁判要旨參照）。而「當事人訂立

      之契約，究為本約或係預約，應就當事人之意思定之，當

      事人之意思不明或有爭執時，應通觀契約全體內容是否包

      含契約之要素，及得否依所訂之契約即可履行而無須另訂

      本約等情形決定之。」（最高法院85年度台上字第2396號

      民事裁判要旨參照。)準此，買賣標的物與價金之約定，

      雖非不得作為認定契約是否成立之重要依據，然當事人之

      真意究係依所訂立之契約履行而無須另訂本約，抑或當事

      人訂立契約之目的乃在約定將來訂立一定之契約，自有再

      為審究之必要，應通觀契約全體內容是否包含契約之要素

      ，及得否依所訂之契約即可履行而無須另訂本約等情形決

      定之。

　　⑵原告雖主張兩造已就買賣標的物及價金兩大必要之點達成

      共識，且已簽立系爭協議書，被告3人亦委由陳國政收受

      系爭支票作為定金，買賣契約應已成立，並提出系爭協議

      書、系爭支票影本為證（本院卷㈠第75至77頁）。被告3人

      固不否認簽立系爭協議書及收受系爭支票，惟辯稱以系爭

      協議書僅為系爭土地、建物之買賣預約而非本約等語置辯

      。經查，觀諸系爭協議書主旨及第1、5、6、8、9條約定

      內容：「甲（賣方）、乙（買方）雙方，基於平等信賴原

      則，同意以下列條件買賣系爭土地25筆，共約2,476坪（

      以登記謄本為準），含所有地上物及他項權利。」；「買

      方開立1,000元萬元支票予賣方做為協議金，並交賣方保

      管。若買賣不成立賣方無息無條件退還買方本支票。」；

      「買賣標的物包括道路用地部份買賣以公告現值之百分之

      50做為買賣價金。（詳細價金於買賣合約載明）。」；「

      買賣標的物中建築用土地（住宅區含地上所有建築物及他

      項權利），以土地每坪31.88萬做為買賣價金。（詳細價

      金於買賣合約載明）。」；「雙方同意在本協議簽訂後1

      個月內簽訂正式合約（含信託），經雙方同意得延長。」

      ；「若賣方其中所有權人對本協議書第4、7條有不同意見

      ，雙方得另行協議，協議不成取消本協議書，甲方無息無

      條件退還乙方開立之協議金支票，乙方不得異議。」等語

      （見本院卷㈠第75頁），由此可知兩造僅就買賣標的、土

      地每坪買賣價金及後續契約訂立時間等條件達成合意，其

      餘有關價金付款方法、稅負、點交、費用及違約等重要事

      項均付之闕如，尚未約定，仍待系爭協議書成立後1個月

      內雙方再簽立後續正式合約予以確認，相較於原告提出之

      兩造均未簽署之不動產買賣契約書（見本院卷㈠第393至39

      8頁），內容詳載總價金、買賣交易付款、信託、稅費負

      擔、瑕疵擔保等各項細節，足徵系爭協議書雖已就民法第

      345條所定「標的物」及「價金」之買賣契約要素有所合

      致，然因雙方對於系爭協議書第4、7條之內容尚須協議，

      關於是否先將系爭土地及價金信託，原告申請相關建築執

      照、許可之結果是否對其有利、如何移轉所有權及價金如

      何給付等問題，實均有待兩造進一步討論及約定，可見單

      憑系爭協議書，尚不能據以履行而達成買賣契約成立之目

      的。從而，參酌系爭協議書內容及簽立當時之情形而論，

      系爭協議書應僅就買賣「標的物」及「價金」之範圍先為

      擬定之「買賣預約」，以作為將來依此預約所擬定之範圍

      進行商議，據以訂立正式「買賣本約」之張本，其性質應

      屬「買賣預約」無訛，原告主張系爭協議書應為系爭土地

      之買賣本約等語，於法尚有未合，難可憑採。

　⒉原告交付系爭支票，其法律性質應非定金，而係訂約協議金

    ，並約定於買賣本約生效後轉換為買賣總價款之一部分，並

    未約定用以「擔保契約之履行」或「擔保契約之成立」：

　　⑴按「定金之性質，因其作用之不同，通常可分為：㈠證約定

      金，即為證明契約之成立所交付之定金。㈡成約定金，即

      以交付定金為契約成立之要件。㈢違約定金，即以定金為

      契約不履行之損害賠償擔保。㈣解約定金，即為保留解除

      權而交付之定金，亦即以定金為保留解除權之代價。㈤立

      約定金，亦名猶豫定金，即在契約成立前交付之定金，用

      以擔保契約之成立等數種。」（最高法院91年度台上字第

      635號民事裁判要旨參照）；「立約定金係在契約成立前

      交付之定金，用以擔保契約之成立；違約定金為供契約不

      履行損害賠償之擔保，其性質應認為最低損害賠償額之預

      定；違約金則係除當事人另有訂定外，視為因不履行債務

      而生損害之賠償總額；性質各不相同。」（最高法院106

      年度台上字第480號民事裁判要旨參照）。所謂立約定金

      ，乃在成立契約以前交付之定金，用以擔保契約之成立。

      如付定金當事人拒不成立主契約，則受定金當事人得沒收

      其定金；受定金當事人如不成立契約，應加倍返還定金，

      此與證約定金、成約定金、違約定金、解約定金等均係為

      確保契約之履行為目的，而以主契約之存在為前提之定金

      ，尚屬有間。

　  ⑵原告固主張其開立系爭本票交付予陳國政收受，其性質乃

      兼具有立約定金及違約定金之性質等語；被告3人則以前

      詞置辯。經查，系爭土地、建物之買賣本約尚未成立，僅

      成立預約，業經本院說明如前，而系爭支票既係於買賣本

      約前交付，非為強制本約之履行，或用作本約債務不履行

      損害賠償之擔保，自非屬違約定金，更非係為確保契約之

      履行為目的，以買賣本約存在為前提之證約定金、成約定

      金或解約定金。

　　⑶又觀之原告法定代理人劉致錚製作之系爭協議書第1條約定

      ：「買方開立1,000元萬元支票予賣方做為協議金，並交

      賣方保管。若買賣不成立賣方無息無條件退還買方本支票

      。」；第8條：「雙方同意在本協議簽訂後1個月內簽訂正

      式合約（含信託），經雙方同意得延長。」等語，業如前

      述，併參以陳國政在系爭支票影本上僅有如不爭執事項㈤

      所示之用語記載，均無買賣不成立，應由買方沒收系爭支

      票，或賣方應賠償相同數額金錢之相關文字記載。復參以

      不動產仲介即證人高偉哲於本院具結證述略以：若原告不

      買，系爭支票就是賣方（按即被告3人）要返還，至於被

      告3人不賣，現場均未提到效果如何，系爭支票也是算入

      總價金中，之後會轉入簽約金等語（見本院卷㈠第504頁）

      ；證人陳國政於本院具結證述略以：因為雙方就系爭協議

      書其中第4、7條內容尚須協議，於是原告開立系爭支票，

      日期押在113年4月28日，其用意在於展現原告有誠意繼續

      商談後續買賣細節及簽訂正式買賣契約，被告3人均有同

      意伊收取，當時約定不賣就退還系爭支票，不買也是退還

      系爭支票，系爭協議書第1條亦是如此記載，並無沒收或

      賠償之約定，系爭支票影本下方記載如不爭執事項㈤所示

      之用語，係伊所寫，買方說後續條件都可以的話，即將此

      筆協議金存入履約信託轉為買賣價金等語（見本院卷㈡第1

      9至20頁）；證人吳鵬飛於本院具結證稱略以：系爭支票

      係劉致錚開立給伊等，在系爭協議書第1條即開宗明義寫

      原告開1,000萬元支票當協議金，若買賣不成，賣方無息

      無條件退還支票，當時並未討論協議金之性質，亦未提到

      買方不買伊等是否得沒收，或賣方不賣有何法律效果，買

      賣不成，就是退還系爭支票，伊認知就是仲介買賣房子時

      ，類似斡旋金之概念，代表有誠意買賣，但並未特別說可

      以沒收或加倍返還之約定，當時伊並未聽到劉致錚有特別

      表示其反悔不買，伊等得沒收系爭支票等語（見本院卷㈡

      第32頁）。互核前揭3位證人證詞，均一致證述倘本件買

      賣不成立，被告3人均應將系爭支票返還予原告，並無被

      告3人不出售系爭土地即須加倍返還與系爭支票同面額金

      錢之約定，雙方僅有將來簽訂買賣本約後，應將系爭支票

      轉入履約保證作為買賣價金之一部之約定。從而，由上開

      3位證人證述及前揭客觀書面事證，均可徵兩造並無「付

      定金當事人拒不成立主契約，則受定金當事人得沒收其定

      金；受定金當事人如不成立契約，應加倍返還定金」之約

      定，僅有「若本件買賣不成立，被告3人應無息條件退還

      」之約定，是可認系爭支票之目的亦無擔保買賣本約成立

      之效用，其法律性質應係原告為保留與被告3人簽訂買賣

      本約機會之協議金，充其量僅係將來簽訂本約後用以支付

      買賣價金之第1期款項，並非擔保買賣本約成立之立約定

      金，是原告主張為立約定金，亦不足採。

　　⑷至原告之法定代理人劉致錚於本院當事人訊問時固具結證

      稱略以：系爭協議書係伊草擬；伊開立系爭支票之用意在

      於伊不能違反系爭協議書，按照系爭協議書1個月內若伊

      違反不跟對方簽約，對方可以執行系爭支票，沒收1,000

      萬元，系爭支票影本下方陳國政所記載之文字，係因為將

      來買賣價金均要存入信託，之後會將系爭支票轉入簽約款

      之一部；在此協議下，伊就是同意要買，不能反悔，若是

      伊違約，伊支票就要讓對方沒收，若對方違約，就要賠償

      同等價金以上之金額給伊，伊有以口頭跟陳國政說明，對

      方說其理解，所以系爭協議書有載明，若是第4、7條協商

      不成，可以無條件解約，無息返還系爭支票，若非此種情

      形，就是要執行系爭協議書；伊沒有載明賠償同等價金之

      意旨在系爭協議書上，是因為此為土地買賣習慣成俗之正

      常作業模式等語（見本院卷㈠第444頁、第459至460頁、第

      462至464頁）。然劉致錚為原告之法定代理人，與本案有

      重大利害關係，顯已難期為公正、真實之陳述，且核其所

      述除與證人高偉哲、陳國政及吳鵬飛證述均不相符外，亦

      與其自行書寫之系爭協議書第1條之意旨相悖。復參以不

      動產仲介即證人吳俊林於本院具結證述略以：就伊認知，

      系爭支票應該屬於定金，代表買方有誠意要買土地，如果

      買方不買，應該要給賣方沒收，若賣方不賣，應該要有相

      對賠償，但大家當場並沒有講這件事等語（見本院卷㈠第4

      80頁），益徵兩造在簽立系爭協議書時，劉致錚確實並未

      向陳國政具體說明，如被告3人嗣後不出售系爭土地，即

      須加倍賠償與系爭支票同面額金錢等節，是自難以劉致錚

      上開所述，逕為有利於原告之認定。

　⒊退步言，系爭支票為遠期支票，亦不符合定金之要物性： 

　　⑴又「定金契約為要物契約，需有交付標的物之行為始告成

      立。」（最高法院110年度台上字第1851號民事裁判要旨

      參照）；「支票雖係有價證券，然本身並非代替物，原不

      能充作定金，惟如雙方另有特約以支票面額所表彰之金錢

      價值，充作定金，以支票經提示或追索未獲付款為解除金

      錢給付效果之要件，本諸契約自由原則，定金契約仍得認

      為成立。」（最高法院103年度台上字第775號民事裁判要

      旨參照），是當事人之一方交付遠期支票予他方，充作定

      金，雙方必均有代物清償之意思，要物契約始視為成立。

　  ⑵經查，依陳國政在系爭支票影本下方所載，其固於113年3

      月28日代理被告3人收受原告所簽發面額為1,000萬元之系

      爭支票作為協議金，並記載如不爭執事項㈤所示用語，然

      系爭支票之發票日期為113年4月28日（見不爭執事項㈣）

      ，堪認系爭支票於原告交付時仍屬遠期支票，尚未能兌現

      ，且觀之陳國政於系爭支票影本下方記載之文字，僅有系

      爭支票於簽訂買賣本約後，得轉為買賣價金一部分之記載

      ，並無任何系爭支票得以兌現作為「定金」之記載。再參

      以系爭協議書第1條約定：「買方開立1,000元萬元支票予

      賣方做為協議金，並交賣方保管。若買賣不成立賣方無息

      無條件退還買方本支票。」，足見倘若買賣不成立，系爭

      支票被告3人亦應返還原始支票予原告，益徵系爭支票未

      能發生金錢給付之效果。是尚難逕認陳國政簽收系爭支票

      時，即有代理被告3人與原告以系爭支票面額所表彰之金

      錢價值充作定金之特約。

　　⑶再者，被告3人於113年4月27日先委請律師寄發系爭律師函

      ，表明終止系爭協議書，並欲歸還系爭支票，原告於113

      年4月29日收受系爭律師函後，並未聯繫陳國政取回系爭

      支票，被告3人復於113年5月8日委請律師寄發存證信函，

      以附件方式歸還系爭支票予原告，原告業於113年5月9日

      收受系爭支票，此均為兩造所不爭執（見不爭執事項㈦、㈨

      ），足見系爭支票屆期均未提示兌現，且已歸還原告，顯

      自始未發生金錢給付之效果，被告3人實未獲分文定金之

      支付，應認本件「定金」自始尚未現實交付，是縱如原告

      所述，兩造有立約定金之合意，惟原告未能舉證兩造有以

      系爭支票代物清償之合意，則因系爭支票欠缺要物性，該

      定金契約亦失其效力而未能成立。

　㈡原告主張本件因可歸責於被告3人，而有給付不能之情，依民

    法第249條第3款之規定（以本約成立為前提）或類推適用民

    法第249條第3款之規定（以本約未成立，僅成立預約為前提

    ），請求被告應再給付1,000萬元，均無理由：　　

　⒈查兩造就原告交付予陳國政保管之系爭支票，並未約定於原

    告違約時得由被告3人沒收之，亦未約定於被告3人違約時得

    由原告請求加倍返還，可見原告所交付之系爭支票，其性質

    顯非擔保本約履行之定金，亦非擔保本約成立之定金，其法

    律性質應係原告保留與被告3人簽訂買賣本約機會之協議金

    ，並約定於買賣本約締結生效後，轉換為買賣總價款之一部

    分，且依兩造所簽訂之系爭協議書第1條之約定內容，於買

    賣不成立時，至多僅生原告得請求被告無息無條件返還系爭

    支票之權利，原告並無請求被告3人應加倍返還同額金錢之

    權利，業經本院認定如前，是被告3人既業已返還系爭支票

    ，此亦為兩造所不爭執（見不爭執事項㈨），則原告自無從

    再適用或類推適用民法第249條第3款，請求被告3人加倍返

    還同額金錢之餘地。

　⒉退步言，縱認兩造有立約定金之合意，惟原告交付之系爭支

    票屬於遠期支票，且原告未能舉證兩造間就此遠期支票有代

    物清償之合意，而欠缺定金之要物性，亦經本院說明如前，

    準此，原告主張被告3人間之立約定金契約已生效乙節，難

    認可取。被告3人既未收受任何定金，即無適用或類推適用

    民法第249條規定之餘地。從而，原告依此請求被告3人加倍

    給付1,000萬元之定金，洵屬無據。

　⒊再退步言之，縱認系爭支票屬於立約定金，且該遠期支票合

    於定金之要物性，本件買賣亦無給付不能之情：

　　⑴按「契約因可歸責於受定金當事人之事由，致不能履行時

      ，該當事人應加倍返還其所受之定金。」，固為民法第24

      9條第3款所明定；惟所謂不能履行，係指於契約成立後發

      生「給付不能」之情形而言。如債務人對於債權人之債務

      ，並非不能履行，僅係不為履行，尚無該條款規定之適用

      ；除當事人另有約定外，祇於契約因可歸責於受定金當事

      人之事由，致「不能履行」時，該當事人始負加倍返還其

      所受定金之義務，若給付可能，而僅為遲延給付，即難謂

      有該條款之適用（最高法院102年度台上字第69號、85年

      度台上字第2929號、71年台上字第2992號民事裁判意旨參

      照）。準此，預約成立，而尚未成立本約時所交付之定金

      ，如可歸責於受定金當事人之事由而不能訂立本約，收受

      之定金，應可類推適用民法第249條之規定予以主張，惟

      該條文第3款規定，須限於可歸責於受定金當事人之事由

      ，且已達「不能履行」之結果時，始得請求受定金當事人

      加倍返還其所受之定金，苟尚有給付可能，即無類推適用

      該條款之餘地。

　　⑵經查，被告3人分別於113年4月27日、同年5月8日委請律師

      寄發系爭律師函、系爭存證信函，表明終止本件買賣，此

      為兩造所不爭執（見不爭執事項㈦、㈨），是兩造未能依系

      爭協議書簽立買賣本約，固係因被告3人拒絕所致，然系

      爭土地、建物迄至本件訴訟言詞辯論終結時，仍登記於被

      告3人名下而未移轉所有權與第三人，此亦為兩造所不爭

      執（見不爭執事項㈠），亦無系爭土地、建物已毀損、滅

      失而無法交付之情，可見系爭土地、建物並未陷於「給付

      不能」之情形，依上說明，顯然不符合民法第249條第3款

      規定之要件，亦無類推適用該條款之餘地，是被告3人既

      已歸還之系爭本票，原告復主張應類推適用民法第249條

      第3款之規定，請求被告3人應再給付與系爭本票面額同額

      之1,000萬元，於法即有未合，應予駁回。

　⒋況被告3人係依系爭協議書第9條之特約，終止系爭協議書並

    拒絕簽訂買賣之本約，自無再適用或類推適用民法第249條

    第3款之餘地：

　　⑴觀諸系爭協議書第4條記載：「買賣標地（按應為「的」）

      物交付信託後賣方同意由信託機構出具同意函，由買方向

      相關主管機關申請相關許可，包括但不限於：測量、建築

      線、都市危險及老舊建築物加速重建申請、拆除執照、容

      積移轉、建造執造...等。但建照執照應於土地依約交易

      過戶後方得核准領取。若申請結果有違乙方權益，乙方得

      取消交易，取消信託，返還雙方產權及價金。」；第7條

      ：「賣方同意在不損及賣方利益條件下配合買方另做買賣

      合約價書。」；第9條：「若賣方其中所有權人對本協議

      書第4、7條有不同意見，雙方得另行協議，協議不成取消

      本協議書，甲方無息無條件退還乙方開立之協議金支票，

      乙方不得異議。」，此為兩造所不爭執（見不爭執事項㈣

      ），足見兩造就系爭協議書第4、7條之內容因有不同意見

      尚須協議，並保留有協議不成，兩造得無條件取消系爭協

      議書之特約。

　　⑵再參以陳國政與劉致錚間以通訊軟體LINE對話紀錄之內容

      ，陳國政於113年4月10日至同年月23日間曾陸續表達「第

      4條我們內部再討論一下，第7條取消。」；「我們單純只

      談買賣土地。」；「在協議書上第9條賣方其中之土地所

      有權人，對第4、第7條有不同意見，經協商不成時，雙方

      無條件無異議終止本協議書。」等語，並轉貼陳嘉莉與陳

      國政間以通訊軟體LINE對話內容截圖，表明陳嘉莉不同意

      系爭協議書第4、7條之內容，並依系爭協議書第9條之約

      定，取消系爭協議等語（見本院卷㈠第375至376頁；㈡第45

      頁），劉致錚則回覆略以：「第4條對我方而言是很重要

      ，對您也是公平不損您利益的事！請好好思考。」；「這

      點我是堅持的，可限定時間沒問題！合理的時間！」；「

      一且(按應為「切」)都跟價格有關，我方第1次出購買意

      向書時就有第4第7的條件了，您說價格好可商量我方才一

      直向上加價的，如果這兩項條文，您都完全不接受，我方

      也出不到目前的價格！」，可見雙方磋商過程中，對於系

      爭協議書第4、7條之內容均未能達成一致協議，且如被告

      3人欲刪除系爭協議書第4、7條之內容，原告亦有意變動

      其提出之買賣價金之意。

　　⑶復參酌證人高偉哲於本院具結證述略以：113年4月25日當

      天是伊敲定雙方協商，當時因為地主堅持要刪除第4條，

      原告認為有信託的問題，對買賣沒有保障，伊認知兩造沒

      有共識，就協同陳國政要去原告公司退；當天協商後賣方

      說要回去再討論，因為還有地主沒到；後來陳國政有說因

      為劉致錚罵伊傳達錯誤，陳嘉莉有嚇到，且賣方對於第4

      、7條有不同意見，其等就想說有不同意見就退還等語（

      見本院卷㈠第501至508頁）。證人陳國政於本院具結證述

      略以：113年4月25日伊等先進辦公室，伊認為是要退還協

      議金，就在系爭協議書上填寫退還時間，伊簽名蓋章後請

      劉致錚蓋章，另外在仲介的1式3份開始寫退還時間，寫到

      一半，劉致錚進來就開始咆哮，後來氣氛緩和後，劉致錚

      表示其係在罵仲介，希望繼續協商，劉致錚希望保留系爭

      協議書第4條前面地質探勘等部分，伊說是純粹買賣，賣

      方不予參與，後續並沒有達成結論；伊沒有聽到劉致錚說

      同意將系爭協議書第4、7條全部刪除，最後就是沒有結論

      ，伊等要求全部刪除，但劉致錚未同意；伊於113年4月25

      日要退協議金，但劉致錚不收，且劉致錚不同意刪除第4

      、7條；事後劉致錚傳訊息說要113年4月25日延後1個月，

      伊說要找地主詢問，但詢問後還是沒有結論，所以才委請

      律師寄發系爭律師函要退協議金等語（見本院卷㈡第21至2

      2頁）；證人吳鵬飛於本院具結證述略以；伊與陳嘉莉認

      為系爭協議書第4條太複雜希望全部刪除，另外第7條有違

      法之虞，希望實價登錄，陳國政亦於113年4月11日傳達此

      相關訊息給劉致錚，劉致錚就表示要擇期協商；其後於11

      3年4月11日劉致錚針對第4條提出修改版本，保留第4條，

      加但書要在3個月完成，陳國政亦有回傳給伊等，詢問可

      否改成該版本，伊就回答說伊與陳嘉莉討論後希望交易單

      純化，希望把第4條刪除，陳國政亦如實轉達，劉致錚說

      可以修正但不能全部刪除，又說一切與價格有關連；之後

      協商無果，被告陳嘉莉於113年4月23日再次傳訊給陳國政

      說因為第4 、7條沒有全部刪除，依照第9條取消協議書，

      證人陳國政也傳給劉致錚；劉致錚回覆收到，證人陳國政

      也有回報截圖給伊等；其後，雙方約定於113年4月25日上

      午10時至劉致錚辦公室去取消協議；到場後陳國政就拿系

      爭協議書在第9條後面空白處，寫113年4月25日協議取消

      歸還系爭支票，寫完後，劉致錚進來就拍桌叫罵，那時候

      伊很害怕，怕出什麼事情，還以通訊軟體LINE傳訊給伊女

      兒，說如果12點伊沒有出去就報警；伊有跟陳國政解釋說

      伊等為何要刪除；後來劉致錚態度緩和後有跟伊等道歉，

      並拿出中租的授信條件給伊等看，好像貸款8億多，說貸

      款都已處理好，錢沒問題；當時並沒有就系爭協議書第4

      、7條達成結論，甚至在離開前陳嘉莉都有問說可不可以

      刪除第4、7條，劉致錚都不置可否，沒有具體回應，劉致

      錚除中租的授信條件，還有出示平面設計圖，說已經花很

      多時間規劃，說第4條對他很重要，對伊等也不是不利，

      之後劉致錚就拿出1份土地買賣契約書，說這1份內容拿回

      去參考，陳嘉莉問其說是否有權可以取消第4條，劉致錚

      就未回應，陳嘉莉藉故說伊等與朋友有約趕快離開等語（

      見本院卷㈡第29至31頁）。互核上開3位證人所述，均可見

      於113年4月25日當日雙方並未就系爭協議書第4條之具體

      內容達成如何修正之合意。另觀之劉致錚於113年4月25日

      又傳訊給陳國政稱「所以我們都同意4月28日後延1個月」

      ，陳國政則回覆：「我找其他土地持有人協議一下再回答

      」等語（見本院卷㈡第47頁），益徵雙方於113年4月25日

      時，就系爭協議書第4、7條之內容並未達成共識，否則劉

      致錚又何須再詢問劉致錚是否延長協議期間？顯見兩造就

      系爭協議書第4條究要如何修正，始終未於113年4月28日

      前達成意思表示合致。從而，被告3人於113年4月27日委

      請律師寄發系爭律師函通知原告終止系爭協議書，無意再

      延長協議期間，並拒絕簽訂買賣之本約等旨，自係依系爭

      協議書第9條之約定行使其等合法權利，尚難認有何可歸

      責於被告3人可言，則原告主張本件應適用或類推適用民

      法第249條第3款規定，請求被告3人加倍給付與系爭支票

      同面額之1,000萬元，殆有誤會，洵無可採。

　　⑷至劉致錚固於本院當事人訊問時具結證稱略以：113年4月2

      5日當天協商有達成共識，伊有同意刪除系爭協議書第4、

      7條全部內容等語（見本院卷㈠第450頁、第452頁）；證人

      吳俊林於本院具結亦證述略以：因為過程中有部分地主對

      於系爭協議書第4、7條有疑慮，協商當天劉致錚也同意刪

      除全部第4、7條；建築線無法指定原告也願意買等語（見

      本院卷㈠第476頁、第478頁、第485頁），然劉致錚又證稱

      ：當時結論是第4條最後1段刪除，亦即我方不能再取消合

      約，關於第4條前半段部分保留，因為另外2位地主未到場

      ，被告3人保留要再回去研究後回覆等語（見本院卷㈠第45

      1頁）；證人吳俊林亦證述：第4條是刪除最後一句即若申

      請結果有違乙方（按即指買方）權益，乙方得取消交易；

      若土地條件有問題的話，伊不清楚原告是否有意願買，協

      議書有提到必須土地是沒有問題，若是建築線無法指定，

      伊也不曉得買方是否有要買，當天並未做此討論；系爭協

      議書第4條有提到信託機構，買方不可能不信託，所以不

      可能刪除第4條全部；伊等同意賣方刪除第4、7條，但要

      保留信託，兩邊意見到113年4月25日當天還是不一樣，地

      主認為第4條要全部刪除，買方認為僅要刪除後段等語（

      見本院卷㈠第477頁、第485頁、第490至491頁）。互核劉

      致錚與吳俊林上開證述，關於系爭協議書第4條究竟是全

      部刪除，或是部分刪除，其等前後所述已顯有矛盾反覆。

      復且，劉致錚為原告之法定代理人，與本案有重大利害關

      係，難期為公正、真實之陳述，業如前述，亦核與上開高

      偉哲、陳國政及吳鵬飛等3名證人所述不符，更與事後劉

      致錚傳訊予陳國政之對話內容未合。從而，被告3人於期

      滿前1日委請律師發函通知原告終止系爭協議書，並表明

      願歸還系爭支票，當係依系爭協議書第9條合法行使其等

      之權利。此外，原告復未能舉證證明兩造於簽訂預約後，

      究係因何種可歸責於被告3人之事由以致兩造事後無法簽

      訂系爭土地之買賣本約，自不能僅因被告3人拒絕簽立土

      地買賣本約之行為外觀，即當然推認被告3人必有可歸責

      事由存在。原告就此所為主張，並無可採。

　⒌至原告復主張被告3人行使系爭協議書第9條之權利，係故意

    以不正當方法使解除條件成就，故依民法第101條第2項之規

    定，應視為解除條件未成就等語。惟縱令屬實，此僅不生系

    爭協議書終止之效果，原告亦僅得依系爭協議書請求被告3

    人締結買賣本約，原告尚無從據此進而主張應適用或類推適

    用民法第249條第3款之規定，請求被告3人應再加倍給付與

    系爭支票同面額之1,000萬元，附此敘明。

五、綜上所述，原告以系爭土地、建物之買賣，因可歸責於被告

    3人，而致不能履行，主張適用或類推適用民法第249條第3

    款之規定，請求被告3人應再加倍給付1,000萬元暨法定遲延

    利息部分，均為無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，

    其假執行聲請自失所依附，應併與駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提之證據，

    經核均與判決結果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。

七、訴訟費用負擔依據：民事訴訟法第78條。　　　　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　1 　　月　　15　　日

　　　　　　　　　民事庭法　官　黃淑芳

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日之不變期間內，向本院提

出上訴狀（應附繕本）。

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　　114 　年　　1 　　月　　15　　日

　　　　　　　　　　　　書記官　廖文瑜　




臺灣宜蘭地方法院民事判決

113年度重訴字第42號

原      告  昕彤建設開發股份有限公司



法定代理人  劉致錚  

訴訟代理人  楊延壽律師

被      告  陳嘉玲  

訴訟代理人  李蒼棟律師

被      告  陳嘉莉  

訴訟代理人  林子翔律師、雷兆衡律師

被      告  陳宏毅  

訴訟代理人  林國漳律師

上列當事人間請求債務不履行損害賠償事件，本院於民國113年12月17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

貳、實體事項：

一、原告主張：坐落於宜蘭縣宜蘭市慈安段1078、1079、1080、1084、1085、1086、1087、1088、1089、1090、1091、1092、1093、1095、1096、844、845、846、1082、1083、1084-1、1102、1103、1104、1113地號土地（下合稱系爭土地）為被告陳嘉莉、陳嘉玲、陳宏毅（下分稱姓名，合稱被告3人）所分別共有，另同地段1169建號建物（下稱系爭建物）則為陳宏毅單獨所有。被告3人前與訴外人陳國政（即陳嘉玲之配偶）簽立不動產委託銷售契約書（下稱系爭委託書），委託陳國政銷售系爭土地及建物，其等均同意概括授權陳國政得代為受領定金，並均概括同意陳國政得複委託第三人。嗣陳國政簽立授權書（下稱系爭授權書），將上開受託銷售標的複委託不動產仲介人員即訴外人高偉哲、吳俊林銷售。又原告係經由高偉哲居間得悉被告3人有意出售系爭土地及建物。其後，原告之法定代理人劉致錚即於民國113年3月28日與高偉哲、吳俊林、陳國政、陳嘉莉及訴外人吳鵬飛（即陳嘉莉之配偶）在原告公司商談買賣事宜，當日陳國政、陳嘉莉與原告簽訂土地購買協議書（下稱系爭協議書），原告並開立發票日113年4月28日、票面金額新臺幣（下同）1,000萬元之遠期支票乙紙（下稱系爭支票）交由0陳國政收受保管，以作為立約定金及違約定金。嗣陳國政、陳嘉莉及吳鵬飛又於113年4月25日再度前往原告公司商談本件買賣事宜，雙方並就系爭協議書中「第4點最末一句『若申請結果有違乙方權益、乙方得取消交易、取消信託，返還雙方產權及價金』等語刪除、第7點全文刪除」之共識，陳國政即將正式之不動產買賣契約書草稿攜回，並表示詳閱後即可擇期簽約。詎料，被告3人事後竟委請蔡勝雄律師寄發律師函（下稱系爭律師函），通知原告取消系爭協議書，並表明願歸還系爭支票，請原告聯繫陳國政約定交還事宜等語。原告收受系爭律師函後，亦委請律師函覆原告表明略以：兩造已就買賣價金、標的等買賣契約必要之點達成共識，於113年4月25日亦就部分細節溝通達成結論等語。被告3人復委託李蒼棟律師寄發存證信函（下稱系爭存證信函），以兩造對系爭協議書第4、7條有不同意見，未能達成共識為由，再次通知取消本件買賣，並以附件方式退還系爭支票予原告。原告收受系爭存證信函後，再委請律師發函催告被告3人應於文到5日內出面簽訂土地買賣契約書，然被告3人收受後仍置之不理，是其等故意不履行系爭土地、建物買賣之協議，為此，爰依民法第249條第3款之規定，請求被告3人應加倍返還其等所受之定金等語。並聲明：㈠被告3人應給付原告1,000萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起清償日止，按年息5％計算之利息；㈡願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠陳嘉玲、陳宏毅部分：

　⒈原告雖依系爭協議書第1條之約定，簽立發票日為113年4月28日之1,000萬元之系爭支票乙紙交付陳國政收受，然系爭支票屬遠期支票，且兩造並未以系爭支票充作定金之合意，亦無代物清償之意，故並不符合定金之要物性。退步言，縱認原告給付之系爭支票合於定金之性質，惟觀之系爭協議書第7、8、9條之約定載有「另做買賣合約價書」、「簽訂正式合約」、「協議不成取消本協議書」等用語，顯見系爭支票至多僅為買賣預約證明之定金，而系爭協議書第1條復已明文約定，買賣不成，原告僅得向被告3人請求退還系爭支票，並未約定原告得向被告3人請求與系爭支票同面額之賠償，可徵兩造就此「定金」已有特約，是不論原告交付之系爭支票是否同時具有「買賣預約之證約定金」、「買賣本約之立約定金」或「供作原告不履行買賣預約之損害賠償擔保之違約定金」等多重定金之性質，兩造均應受系爭協議書之特約拘束，無從再適用民法第249條第3款之規定。

　⒉又依系爭協議書第4、7條之約定，兩造間若針對此部分內容後續協議不成，得依系爭協議書第9條之約定取消協議。而於簽立系爭協議書後，被告3人多方諮詢專家後，發現系爭協議書第4、7條內容，對賣方隱藏極大風險，可能因製作不實之買賣合約價格，有向銀行違法超貸之嫌，故要求刪除系爭協議書第4、7條全部內容，經陳國政多次與劉致錚協商，其堅持不接受全部刪除，兩造遲無法達成共識，陳國政、陳嘉玲遂於113年4月25日再度前往原告公司討論協商，然劉致錚除否認同意取消系爭協議書外，甚而拍桌叫罵，語出威脅、恐嚇，其後又提出其對系爭土地之規劃圖，並出示已經洽妥貸款融資之文件，試圖取信陳國政等人，然經被告3人再請教專家後，仍擔心原告融資方式隱藏有超貸違法之虞，且設定金額明顯超出買賣價格，如原告捲款潛逃，將對地主被告3人造成極高風險，基此，被告3人即於113年4月27日委請律師寄發系爭律師函給原告，再次表明取消系爭協議書，並請原告與陳國政聯繫歸還系爭支票事宜。惟原告仍函覆不同意取消系爭協議書之旨。被告3人遂於113年5月8日委請律師再度寄發系爭存證信函，表明取消系爭協議書，並將系爭支票以附件方式退還原告，是兩造間簽立之系爭協議書即已取消，契約已不存在，而被告3人所為均係依系爭協議書第9條之約定行使正當權利，並無違約，亦無民法第101條第2項以不正當行為促其條件成就之情形等語為辯。

　㈡陳嘉莉部分：　

　⒈兩造間尚未就系爭土地、建物正式成立土地買賣契約。而原告所交付之系爭支票，於系爭協議書中僅提及買方開立1,000萬元支票予賣方做為「協議金」，並無任何明示此屬「定金」之約定，形式上已無從認定系爭支票為定金。復參以系爭協議書第1、9條約定之內容，及系爭支票影本下方第2點記載：「簽定正式合約時入履約信託」等語，足見系爭支票至多僅表明買方有購買之誠意及資力，於日後簽訂土地買賣契約後，將作為買賣總價金之一部，惟就兩造事後倘因故無法成立買賣契約，或因雙方對於系爭協議書第4、7條有不同意見，終致取消系爭協議書，並無沒收或加倍返還與系爭支票面額相同金錢等制裁效果之約定，僅需被告3人將系爭支票無息無條件退還原告即可，顯見雙方並無以系爭支票擔保契約履行之意，其性質並非「立約定金」或「違約定金」，自無民法第249條第3款之適用。況系爭支票為遠期支票，於113年4月28日始可兌現，此即雙方原定協商期限，被告3人亦於系爭支票發票日前表明取消系爭協議書，嗣並將系爭支票退還予原告，自始未兌現系爭支票，亦無任何代物清償之合意，是系爭支票與定金之要物性亦有所違背。

　⒉又不論系爭支票性質是否屬於定金，兩造於簽訂系爭協議書時，本預留有系爭協議書第9條之特約。被告3人討論確認意向後，始終係依系爭協議書之約定，告知對於系爭協議書第4、7條之約定有不同意見，也與原告進行相關協議程序，惟兩造於113年4月25日會面後仍無法達成共識，則被告3人依系爭協議書第9條規定，取消系爭協議書，並依約退還系爭支票，乃係依照系爭協議書正當行使權利，並無民法第101條2項所指不正當行為之情。而兩造對於本件買賣如不成立，既已有「無條件無息解除、退還支票」之約定，足見兩造已有預為無條件、無息退還回復原狀之安排，原告自應受此拘束，不得再額外請求違約金或其他賠償，亦無從於被告3人返還系爭支票後，再依民法第249條第3款之規定，請求加倍給付1,000萬元等語為辯。

　㈢被告3人均聲明：⒈原告之訴駁回；⒉如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、兩造協議不爭執事項（見本院卷㈡第130至133頁，並依判決格式增刪修改文句）：

　㈠系爭土地為被告3人所分別共有，另系爭建物則為陳宏毅單獨所有。而系爭土地、建物之所有權自被告3人取得後，迄今仍為被告3人所有，並未變動。

　㈡被告3人於113年2月29日與陳國政簽立系爭委託書，委託陳國政銷售系爭土地及建物，委託銷售價格為每坪36萬元，合計8億9,136萬元（見本院卷㈠第69至71頁），且被告3人均有同意概括授權陳國政得代為受領定金。

　㈢陳國政於113年3月3日另簽訂系爭授權書予高偉哲、吳俊林，授權其等銷售系爭土地（見本院卷㈠第73頁）。而被告3人均有概括同意陳國政得複委託第三人即高偉哲、吳俊林銷售系爭土地及建物。

　㈣原告經高偉哲、吳俊林居間，欲購買系爭土地及建物，並由原告法定代理人劉致錚與陳國政、陳嘉玲約定於113年3月28日至原告公司商談買賣事宜，當日陳國政、陳嘉莉與原告簽訂土地購買系爭協議書（見本院卷㈠第75頁），由劉致錚草擬本件買賣系爭土地及其地上物協議事宜，原告並於當日開立發票日為113年4月28日之1,000萬元之系爭支票（遠期支票）交由陳國政收受保管，另於系爭協議書第3條記載：「買賣雙方權利義務按一般不動產買賣原則處理。」；第4條記載：「買賣標地物交付信託後賣方同意由信託機構出具同意函，由買方向相關主管機關申請相關許可，包括但不限於：測量、建築線、都市危險及老舊建築物加速重建申請、拆除執照、容積移轉、建造執造...等。但建照執照應於土地依約交易過戶後方得核准領取。若申請結果有違乙方（按即買方）權益，乙方得取消交易，取消信託，返還雙方產權及價金。」；第7條：「賣方同意在不損及賣方利益條件下配合買方另做買賣合約價書。」；第8條：「雙方同意在本協議簽訂後1個月內簽訂正式合約（含信託），經雙方同意得延長。」；第9條：「若賣方其中所有權人對本協議書第4、7條有不同意見，雙方得另行協議，協議不成取消本協議書，甲方（按即賣方）無息無條件退還乙方開立之協議金支票，乙方不得異議。」。當日高偉哲及吳俊林、吳鵬飛均全程在場。

　㈤陳國政受領系爭支票後，即於系爭支票影本上記載：「1.代收協議金乙紙（以上述明金額）。2.簽定正式合約轉入履約信託。以上貳條。陳國政113年3月28日」等語（見本院卷㈠第77頁）。被告3人均有同意委託陳國政收取系爭支票作為協議金。

　㈥陳嘉莉、陳國政及吳鵬飛於113年4月25日再度前往原告公司商談本件買賣事宜，當時高偉哲及吳俊林均全程在場。原告並於當日提供完整之不動產買賣契約書予陳嘉莉、陳國政及吳鵬飛。惟原告提供給法院之版本（見本院卷㈠第393至398頁），其中第12條特約事項記載；「買賣標地物交付信託後賣方同意由信託機構出具同意函，由買方向相關主管機關申請相關許可，包括但不限於：測量、建築線、都市危險及老舊建築物加速重建申請、拆除執照、容積移轉、建造執造...等，尾款需符合融資機構核撥條件後撥付」等語，而被告3人持有之不動產買賣契約書版本（見本院卷㈡第117至121頁），其中第12條特約事項記載；「買賣標地物交付信託後賣方同意由受託機構出具同意函，由買方向相關主管機關申請相關許可，包括但不限於：測量、建築線、都市危險及老舊建築物加速重建申請、容積移轉...等。若申請結果有違買方權益，買方得取消交易，取消信託，返還雙方產權及價金。本約定甲方（按即指買方）應於產權信託完成後3個月內推動完成。超過3個月後依買賣契約書執行。」等語。

　㈦被告3人於113年4月27日委請蔡勝雄律師寄發系爭律師函，通知原告略以：因被告3人與原告間就系爭協議書之內容未能達成協議，且陳國政業於113年4月25日協商時當場表明終止系爭協議書，並欲歸還系爭支票，為求慎重再依系爭協議書第9條之約定，通知原告取消系爭協議書，陳國政並願依協議書約定歸還日前簽署時收受之系爭支票，請原告聯繫陳國政交還事宜等語（見本院卷㈠第81至82頁）。原告則於113年4月29日收受前揭律師函。

　㈧原告於收受上開律師函後，亦委請楊延壽律師於113年4月30日函覆原告（見本院卷㈠第83至85頁）。

　㈨被告3人復於113年5月8日委託李蒼棟律師寄發系爭存證信函通知原告略以：因兩造對於系爭協議書第4、7條有不同意見，未能達成共識，故發函再次通知取消本件買賣等語，並以附件方式退還系爭支票予原告（見本院卷㈠第91至93頁），原告則於113年5月9日收受前揭存證信函。

　㈩原告於收受系爭存證信函後，委請楊延壽律師於113年5月10日函覆原告，限期被告3人於文到5日內與原告聯繫簽訂買賣契約事宜（見本院卷㈠第95至96頁）。

　陳國政為陳嘉玲之配偶，吳鵬飛為陳嘉莉之配偶。

　兩造對於卷內證物之形式真正，均不爭執。

四、兩造爭執要旨（見本院卷㈡第133頁，並依判決格式增刪修改文句）及本院論斷：

　㈠原告交付之系爭支票性質為何？如為定金，是否符合定金之要物性？

　⒈兩造簽立之系爭協議書應屬買賣預約：

　　⑴按「當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默示，契約即為成立。」；「當事人對於必要之點，意思一致，而對於非必要之點，未經表示意思者，推定其契約為成立，關於該非必要之點，當事人意思不一致時，法院應依其事件之性質定之。」，民法第153條第1項、第2項定有明文。次按，「契約有預約與本約之分，兩者異其性質及效力，預約權利人僅得請求對方履行訂立本約之義務，不得逕依預定之本約內容請求履行，又買賣預約，非不得就標的物及價金之範圍先為擬定，作為將來訂立本約之張本，但不能因此即認買賣本約業已成立。」（最高法院106年度台上字第480號民事裁判意旨參照）。又「當事人就標的物及其價金互相同意時，買賣契約即為成立。」，民法第345條第2項固有明文。惟按，「不動產之買賣，除標的物及其價金，當事人須互相同意外，尚涉及付款方法、稅負、點交、費用及違約等重要事項。買賣預約，固非不得就標的物及其價金，或其他事項之範圍先為擬定，作為將來訂立本約之張本，惟預約與本約究非同一，其內容未必盡同，通常均由當事人就預約所擬定之範圍進行商議，於獲得具體之結論後，再據以訂立本約。」（最高法院79年度台上字第1357號民事裁判要旨參照）。而「當事人訂立之契約，究為本約或係預約，應就當事人之意思定之，當事人之意思不明或有爭執時，應通觀契約全體內容是否包含契約之要素，及得否依所訂之契約即可履行而無須另訂本約等情形決定之。」（最高法院85年度台上字第2396號民事裁判要旨參照。)準此，買賣標的物與價金之約定，雖非不得作為認定契約是否成立之重要依據，然當事人之真意究係依所訂立之契約履行而無須另訂本約，抑或當事人訂立契約之目的乃在約定將來訂立一定之契約，自有再為審究之必要，應通觀契約全體內容是否包含契約之要素，及得否依所訂之契約即可履行而無須另訂本約等情形決定之。

　　⑵原告雖主張兩造已就買賣標的物及價金兩大必要之點達成共識，且已簽立系爭協議書，被告3人亦委由陳國政收受系爭支票作為定金，買賣契約應已成立，並提出系爭協議書、系爭支票影本為證（本院卷㈠第75至77頁）。被告3人固不否認簽立系爭協議書及收受系爭支票，惟辯稱以系爭協議書僅為系爭土地、建物之買賣預約而非本約等語置辯。經查，觀諸系爭協議書主旨及第1、5、6、8、9條約定內容：「甲（賣方）、乙（買方）雙方，基於平等信賴原則，同意以下列條件買賣系爭土地25筆，共約2,476坪（以登記謄本為準），含所有地上物及他項權利。」；「買方開立1,000元萬元支票予賣方做為協議金，並交賣方保管。若買賣不成立賣方無息無條件退還買方本支票。」；「買賣標的物包括道路用地部份買賣以公告現值之百分之50做為買賣價金。（詳細價金於買賣合約載明）。」；「買賣標的物中建築用土地（住宅區含地上所有建築物及他項權利），以土地每坪31.88萬做為買賣價金。（詳細價金於買賣合約載明）。」；「雙方同意在本協議簽訂後1個月內簽訂正式合約（含信託），經雙方同意得延長。」；「若賣方其中所有權人對本協議書第4、7條有不同意見，雙方得另行協議，協議不成取消本協議書，甲方無息無條件退還乙方開立之協議金支票，乙方不得異議。」等語（見本院卷㈠第75頁），由此可知兩造僅就買賣標的、土地每坪買賣價金及後續契約訂立時間等條件達成合意，其餘有關價金付款方法、稅負、點交、費用及違約等重要事項均付之闕如，尚未約定，仍待系爭協議書成立後1個月內雙方再簽立後續正式合約予以確認，相較於原告提出之兩造均未簽署之不動產買賣契約書（見本院卷㈠第393至398頁），內容詳載總價金、買賣交易付款、信託、稅費負擔、瑕疵擔保等各項細節，足徵系爭協議書雖已就民法第345條所定「標的物」及「價金」之買賣契約要素有所合致，然因雙方對於系爭協議書第4、7條之內容尚須協議，關於是否先將系爭土地及價金信託，原告申請相關建築執照、許可之結果是否對其有利、如何移轉所有權及價金如何給付等問題，實均有待兩造進一步討論及約定，可見單憑系爭協議書，尚不能據以履行而達成買賣契約成立之目的。從而，參酌系爭協議書內容及簽立當時之情形而論，系爭協議書應僅就買賣「標的物」及「價金」之範圍先為擬定之「買賣預約」，以作為將來依此預約所擬定之範圍進行商議，據以訂立正式「買賣本約」之張本，其性質應屬「買賣預約」無訛，原告主張系爭協議書應為系爭土地之買賣本約等語，於法尚有未合，難可憑採。

　⒉原告交付系爭支票，其法律性質應非定金，而係訂約協議金，並約定於買賣本約生效後轉換為買賣總價款之一部分，並未約定用以「擔保契約之履行」或「擔保契約之成立」：

　　⑴按「定金之性質，因其作用之不同，通常可分為：㈠證約定金，即為證明契約之成立所交付之定金。㈡成約定金，即以交付定金為契約成立之要件。㈢違約定金，即以定金為契約不履行之損害賠償擔保。㈣解約定金，即為保留解除權而交付之定金，亦即以定金為保留解除權之代價。㈤立約定金，亦名猶豫定金，即在契約成立前交付之定金，用以擔保契約之成立等數種。」（最高法院91年度台上字第635號民事裁判要旨參照）；「立約定金係在契約成立前交付之定金，用以擔保契約之成立；違約定金為供契約不履行損害賠償之擔保，其性質應認為最低損害賠償額之預定；違約金則係除當事人另有訂定外，視為因不履行債務而生損害之賠償總額；性質各不相同。」（最高法院106年度台上字第480號民事裁判要旨參照）。所謂立約定金，乃在成立契約以前交付之定金，用以擔保契約之成立。如付定金當事人拒不成立主契約，則受定金當事人得沒收其定金；受定金當事人如不成立契約，應加倍返還定金，此與證約定金、成約定金、違約定金、解約定金等均係為確保契約之履行為目的，而以主契約之存在為前提之定金，尚屬有間。

　  ⑵原告固主張其開立系爭本票交付予陳國政收受，其性質乃兼具有立約定金及違約定金之性質等語；被告3人則以前詞置辯。經查，系爭土地、建物之買賣本約尚未成立，僅成立預約，業經本院說明如前，而系爭支票既係於買賣本約前交付，非為強制本約之履行，或用作本約債務不履行損害賠償之擔保，自非屬違約定金，更非係為確保契約之履行為目的，以買賣本約存在為前提之證約定金、成約定金或解約定金。

　　⑶又觀之原告法定代理人劉致錚製作之系爭協議書第1條約定：「買方開立1,000元萬元支票予賣方做為協議金，並交賣方保管。若買賣不成立賣方無息無條件退還買方本支票。」；第8條：「雙方同意在本協議簽訂後1個月內簽訂正式合約（含信託），經雙方同意得延長。」等語，業如前述，併參以陳國政在系爭支票影本上僅有如不爭執事項㈤所示之用語記載，均無買賣不成立，應由買方沒收系爭支票，或賣方應賠償相同數額金錢之相關文字記載。復參以不動產仲介即證人高偉哲於本院具結證述略以：若原告不買，系爭支票就是賣方（按即被告3人）要返還，至於被告3人不賣，現場均未提到效果如何，系爭支票也是算入總價金中，之後會轉入簽約金等語（見本院卷㈠第504頁）；證人陳國政於本院具結證述略以：因為雙方就系爭協議書其中第4、7條內容尚須協議，於是原告開立系爭支票，日期押在113年4月28日，其用意在於展現原告有誠意繼續商談後續買賣細節及簽訂正式買賣契約，被告3人均有同意伊收取，當時約定不賣就退還系爭支票，不買也是退還系爭支票，系爭協議書第1條亦是如此記載，並無沒收或賠償之約定，系爭支票影本下方記載如不爭執事項㈤所示之用語，係伊所寫，買方說後續條件都可以的話，即將此筆協議金存入履約信託轉為買賣價金等語（見本院卷㈡第19至20頁）；證人吳鵬飛於本院具結證稱略以：系爭支票係劉致錚開立給伊等，在系爭協議書第1條即開宗明義寫原告開1,000萬元支票當協議金，若買賣不成，賣方無息無條件退還支票，當時並未討論協議金之性質，亦未提到買方不買伊等是否得沒收，或賣方不賣有何法律效果，買賣不成，就是退還系爭支票，伊認知就是仲介買賣房子時，類似斡旋金之概念，代表有誠意買賣，但並未特別說可以沒收或加倍返還之約定，當時伊並未聽到劉致錚有特別表示其反悔不買，伊等得沒收系爭支票等語（見本院卷㈡第32頁）。互核前揭3位證人證詞，均一致證述倘本件買賣不成立，被告3人均應將系爭支票返還予原告，並無被告3人不出售系爭土地即須加倍返還與系爭支票同面額金錢之約定，雙方僅有將來簽訂買賣本約後，應將系爭支票轉入履約保證作為買賣價金之一部之約定。從而，由上開3位證人證述及前揭客觀書面事證，均可徵兩造並無「付定金當事人拒不成立主契約，則受定金當事人得沒收其定金；受定金當事人如不成立契約，應加倍返還定金」之約定，僅有「若本件買賣不成立，被告3人應無息條件退還」之約定，是可認系爭支票之目的亦無擔保買賣本約成立之效用，其法律性質應係原告為保留與被告3人簽訂買賣本約機會之協議金，充其量僅係將來簽訂本約後用以支付買賣價金之第1期款項，並非擔保買賣本約成立之立約定金，是原告主張為立約定金，亦不足採。

　　⑷至原告之法定代理人劉致錚於本院當事人訊問時固具結證稱略以：系爭協議書係伊草擬；伊開立系爭支票之用意在於伊不能違反系爭協議書，按照系爭協議書1個月內若伊違反不跟對方簽約，對方可以執行系爭支票，沒收1,000萬元，系爭支票影本下方陳國政所記載之文字，係因為將來買賣價金均要存入信託，之後會將系爭支票轉入簽約款之一部；在此協議下，伊就是同意要買，不能反悔，若是伊違約，伊支票就要讓對方沒收，若對方違約，就要賠償同等價金以上之金額給伊，伊有以口頭跟陳國政說明，對方說其理解，所以系爭協議書有載明，若是第4、7條協商不成，可以無條件解約，無息返還系爭支票，若非此種情形，就是要執行系爭協議書；伊沒有載明賠償同等價金之意旨在系爭協議書上，是因為此為土地買賣習慣成俗之正常作業模式等語（見本院卷㈠第444頁、第459至460頁、第462至464頁）。然劉致錚為原告之法定代理人，與本案有重大利害關係，顯已難期為公正、真實之陳述，且核其所述除與證人高偉哲、陳國政及吳鵬飛證述均不相符外，亦與其自行書寫之系爭協議書第1條之意旨相悖。復參以不動產仲介即證人吳俊林於本院具結證述略以：就伊認知，系爭支票應該屬於定金，代表買方有誠意要買土地，如果買方不買，應該要給賣方沒收，若賣方不賣，應該要有相對賠償，但大家當場並沒有講這件事等語（見本院卷㈠第480頁），益徵兩造在簽立系爭協議書時，劉致錚確實並未向陳國政具體說明，如被告3人嗣後不出售系爭土地，即須加倍賠償與系爭支票同面額金錢等節，是自難以劉致錚上開所述，逕為有利於原告之認定。

　⒊退步言，系爭支票為遠期支票，亦不符合定金之要物性： 

　　⑴又「定金契約為要物契約，需有交付標的物之行為始告成立。」（最高法院110年度台上字第1851號民事裁判要旨參照）；「支票雖係有價證券，然本身並非代替物，原不能充作定金，惟如雙方另有特約以支票面額所表彰之金錢價值，充作定金，以支票經提示或追索未獲付款為解除金錢給付效果之要件，本諸契約自由原則，定金契約仍得認為成立。」（最高法院103年度台上字第775號民事裁判要旨參照），是當事人之一方交付遠期支票予他方，充作定金，雙方必均有代物清償之意思，要物契約始視為成立。

　  ⑵經查，依陳國政在系爭支票影本下方所載，其固於113年3月28日代理被告3人收受原告所簽發面額為1,000萬元之系爭支票作為協議金，並記載如不爭執事項㈤所示用語，然系爭支票之發票日期為113年4月28日（見不爭執事項㈣），堪認系爭支票於原告交付時仍屬遠期支票，尚未能兌現，且觀之陳國政於系爭支票影本下方記載之文字，僅有系爭支票於簽訂買賣本約後，得轉為買賣價金一部分之記載，並無任何系爭支票得以兌現作為「定金」之記載。再參以系爭協議書第1條約定：「買方開立1,000元萬元支票予賣方做為協議金，並交賣方保管。若買賣不成立賣方無息無條件退還買方本支票。」，足見倘若買賣不成立，系爭支票被告3人亦應返還原始支票予原告，益徵系爭支票未能發生金錢給付之效果。是尚難逕認陳國政簽收系爭支票時，即有代理被告3人與原告以系爭支票面額所表彰之金錢價值充作定金之特約。

　　⑶再者，被告3人於113年4月27日先委請律師寄發系爭律師函，表明終止系爭協議書，並欲歸還系爭支票，原告於113年4月29日收受系爭律師函後，並未聯繫陳國政取回系爭支票，被告3人復於113年5月8日委請律師寄發存證信函，以附件方式歸還系爭支票予原告，原告業於113年5月9日收受系爭支票，此均為兩造所不爭執（見不爭執事項㈦、㈨），足見系爭支票屆期均未提示兌現，且已歸還原告，顯自始未發生金錢給付之效果，被告3人實未獲分文定金之支付，應認本件「定金」自始尚未現實交付，是縱如原告所述，兩造有立約定金之合意，惟原告未能舉證兩造有以系爭支票代物清償之合意，則因系爭支票欠缺要物性，該定金契約亦失其效力而未能成立。

　㈡原告主張本件因可歸責於被告3人，而有給付不能之情，依民法第249條第3款之規定（以本約成立為前提）或類推適用民法第249條第3款之規定（以本約未成立，僅成立預約為前提），請求被告應再給付1,000萬元，均無理由：　　

　⒈查兩造就原告交付予陳國政保管之系爭支票，並未約定於原告違約時得由被告3人沒收之，亦未約定於被告3人違約時得由原告請求加倍返還，可見原告所交付之系爭支票，其性質顯非擔保本約履行之定金，亦非擔保本約成立之定金，其法律性質應係原告保留與被告3人簽訂買賣本約機會之協議金，並約定於買賣本約締結生效後，轉換為買賣總價款之一部分，且依兩造所簽訂之系爭協議書第1條之約定內容，於買賣不成立時，至多僅生原告得請求被告無息無條件返還系爭支票之權利，原告並無請求被告3人應加倍返還同額金錢之權利，業經本院認定如前，是被告3人既業已返還系爭支票，此亦為兩造所不爭執（見不爭執事項㈨），則原告自無從再適用或類推適用民法第249條第3款，請求被告3人加倍返還同額金錢之餘地。

　⒉退步言，縱認兩造有立約定金之合意，惟原告交付之系爭支票屬於遠期支票，且原告未能舉證兩造間就此遠期支票有代物清償之合意，而欠缺定金之要物性，亦經本院說明如前，準此，原告主張被告3人間之立約定金契約已生效乙節，難認可取。被告3人既未收受任何定金，即無適用或類推適用民法第249條規定之餘地。從而，原告依此請求被告3人加倍給付1,000萬元之定金，洵屬無據。

　⒊再退步言之，縱認系爭支票屬於立約定金，且該遠期支票合於定金之要物性，本件買賣亦無給付不能之情：

　　⑴按「契約因可歸責於受定金當事人之事由，致不能履行時，該當事人應加倍返還其所受之定金。」，固為民法第249條第3款所明定；惟所謂不能履行，係指於契約成立後發生「給付不能」之情形而言。如債務人對於債權人之債務，並非不能履行，僅係不為履行，尚無該條款規定之適用；除當事人另有約定外，祇於契約因可歸責於受定金當事人之事由，致「不能履行」時，該當事人始負加倍返還其所受定金之義務，若給付可能，而僅為遲延給付，即難謂有該條款之適用（最高法院102年度台上字第69號、85年度台上字第2929號、71年台上字第2992號民事裁判意旨參照）。準此，預約成立，而尚未成立本約時所交付之定金，如可歸責於受定金當事人之事由而不能訂立本約，收受之定金，應可類推適用民法第249條之規定予以主張，惟該條文第3款規定，須限於可歸責於受定金當事人之事由，且已達「不能履行」之結果時，始得請求受定金當事人加倍返還其所受之定金，苟尚有給付可能，即無類推適用該條款之餘地。

　　⑵經查，被告3人分別於113年4月27日、同年5月8日委請律師寄發系爭律師函、系爭存證信函，表明終止本件買賣，此為兩造所不爭執（見不爭執事項㈦、㈨），是兩造未能依系爭協議書簽立買賣本約，固係因被告3人拒絕所致，然系爭土地、建物迄至本件訴訟言詞辯論終結時，仍登記於被告3人名下而未移轉所有權與第三人，此亦為兩造所不爭執（見不爭執事項㈠），亦無系爭土地、建物已毀損、滅失而無法交付之情，可見系爭土地、建物並未陷於「給付不能」之情形，依上說明，顯然不符合民法第249條第3款規定之要件，亦無類推適用該條款之餘地，是被告3人既已歸還之系爭本票，原告復主張應類推適用民法第249條第3款之規定，請求被告3人應再給付與系爭本票面額同額之1,000萬元，於法即有未合，應予駁回。

　⒋況被告3人係依系爭協議書第9條之特約，終止系爭協議書並拒絕簽訂買賣之本約，自無再適用或類推適用民法第249條第3款之餘地：

　　⑴觀諸系爭協議書第4條記載：「買賣標地（按應為「的」）物交付信託後賣方同意由信託機構出具同意函，由買方向相關主管機關申請相關許可，包括但不限於：測量、建築線、都市危險及老舊建築物加速重建申請、拆除執照、容積移轉、建造執造...等。但建照執照應於土地依約交易過戶後方得核准領取。若申請結果有違乙方權益，乙方得取消交易，取消信託，返還雙方產權及價金。」；第7條：「賣方同意在不損及賣方利益條件下配合買方另做買賣合約價書。」；第9條：「若賣方其中所有權人對本協議書第4、7條有不同意見，雙方得另行協議，協議不成取消本協議書，甲方無息無條件退還乙方開立之協議金支票，乙方不得異議。」，此為兩造所不爭執（見不爭執事項㈣），足見兩造就系爭協議書第4、7條之內容因有不同意見尚須協議，並保留有協議不成，兩造得無條件取消系爭協議書之特約。

　　⑵再參以陳國政與劉致錚間以通訊軟體LINE對話紀錄之內容，陳國政於113年4月10日至同年月23日間曾陸續表達「第4條我們內部再討論一下，第7條取消。」；「我們單純只談買賣土地。」；「在協議書上第9條賣方其中之土地所有權人，對第4、第7條有不同意見，經協商不成時，雙方無條件無異議終止本協議書。」等語，並轉貼陳嘉莉與陳國政間以通訊軟體LINE對話內容截圖，表明陳嘉莉不同意系爭協議書第4、7條之內容，並依系爭協議書第9條之約定，取消系爭協議等語（見本院卷㈠第375至376頁；㈡第45頁），劉致錚則回覆略以：「第4條對我方而言是很重要，對您也是公平不損您利益的事！請好好思考。」；「這點我是堅持的，可限定時間沒問題！合理的時間！」；「一且(按應為「切」)都跟價格有關，我方第1次出購買意向書時就有第4第7的條件了，您說價格好可商量我方才一直向上加價的，如果這兩項條文，您都完全不接受，我方也出不到目前的價格！」，可見雙方磋商過程中，對於系爭協議書第4、7條之內容均未能達成一致協議，且如被告3人欲刪除系爭協議書第4、7條之內容，原告亦有意變動其提出之買賣價金之意。

　　⑶復參酌證人高偉哲於本院具結證述略以：113年4月25日當天是伊敲定雙方協商，當時因為地主堅持要刪除第4條，原告認為有信託的問題，對買賣沒有保障，伊認知兩造沒有共識，就協同陳國政要去原告公司退；當天協商後賣方說要回去再討論，因為還有地主沒到；後來陳國政有說因為劉致錚罵伊傳達錯誤，陳嘉莉有嚇到，且賣方對於第4、7條有不同意見，其等就想說有不同意見就退還等語（見本院卷㈠第501至508頁）。證人陳國政於本院具結證述略以：113年4月25日伊等先進辦公室，伊認為是要退還協議金，就在系爭協議書上填寫退還時間，伊簽名蓋章後請劉致錚蓋章，另外在仲介的1式3份開始寫退還時間，寫到一半，劉致錚進來就開始咆哮，後來氣氛緩和後，劉致錚表示其係在罵仲介，希望繼續協商，劉致錚希望保留系爭協議書第4條前面地質探勘等部分，伊說是純粹買賣，賣方不予參與，後續並沒有達成結論；伊沒有聽到劉致錚說同意將系爭協議書第4、7條全部刪除，最後就是沒有結論，伊等要求全部刪除，但劉致錚未同意；伊於113年4月25日要退協議金，但劉致錚不收，且劉致錚不同意刪除第4、7條；事後劉致錚傳訊息說要113年4月25日延後1個月，伊說要找地主詢問，但詢問後還是沒有結論，所以才委請律師寄發系爭律師函要退協議金等語（見本院卷㈡第21至22頁）；證人吳鵬飛於本院具結證述略以；伊與陳嘉莉認為系爭協議書第4條太複雜希望全部刪除，另外第7條有違法之虞，希望實價登錄，陳國政亦於113年4月11日傳達此相關訊息給劉致錚，劉致錚就表示要擇期協商；其後於113年4月11日劉致錚針對第4條提出修改版本，保留第4條，加但書要在3個月完成，陳國政亦有回傳給伊等，詢問可否改成該版本，伊就回答說伊與陳嘉莉討論後希望交易單純化，希望把第4條刪除，陳國政亦如實轉達，劉致錚說可以修正但不能全部刪除，又說一切與價格有關連；之後協商無果，被告陳嘉莉於113年4月23日再次傳訊給陳國政說因為第4 、7條沒有全部刪除，依照第9條取消協議書，證人陳國政也傳給劉致錚；劉致錚回覆收到，證人陳國政也有回報截圖給伊等；其後，雙方約定於113年4月25日上午10時至劉致錚辦公室去取消協議；到場後陳國政就拿系爭協議書在第9條後面空白處，寫113年4月25日協議取消歸還系爭支票，寫完後，劉致錚進來就拍桌叫罵，那時候伊很害怕，怕出什麼事情，還以通訊軟體LINE傳訊給伊女兒，說如果12點伊沒有出去就報警；伊有跟陳國政解釋說伊等為何要刪除；後來劉致錚態度緩和後有跟伊等道歉，並拿出中租的授信條件給伊等看，好像貸款8億多，說貸款都已處理好，錢沒問題；當時並沒有就系爭協議書第4、7條達成結論，甚至在離開前陳嘉莉都有問說可不可以刪除第4、7條，劉致錚都不置可否，沒有具體回應，劉致錚除中租的授信條件，還有出示平面設計圖，說已經花很多時間規劃，說第4條對他很重要，對伊等也不是不利，之後劉致錚就拿出1份土地買賣契約書，說這1份內容拿回去參考，陳嘉莉問其說是否有權可以取消第4條，劉致錚就未回應，陳嘉莉藉故說伊等與朋友有約趕快離開等語（見本院卷㈡第29至31頁）。互核上開3位證人所述，均可見於113年4月25日當日雙方並未就系爭協議書第4條之具體內容達成如何修正之合意。另觀之劉致錚於113年4月25日又傳訊給陳國政稱「所以我們都同意4月28日後延1個月」，陳國政則回覆：「我找其他土地持有人協議一下再回答」等語（見本院卷㈡第47頁），益徵雙方於113年4月25日時，就系爭協議書第4、7條之內容並未達成共識，否則劉致錚又何須再詢問劉致錚是否延長協議期間？顯見兩造就系爭協議書第4條究要如何修正，始終未於113年4月28日前達成意思表示合致。從而，被告3人於113年4月27日委請律師寄發系爭律師函通知原告終止系爭協議書，無意再延長協議期間，並拒絕簽訂買賣之本約等旨，自係依系爭協議書第9條之約定行使其等合法權利，尚難認有何可歸責於被告3人可言，則原告主張本件應適用或類推適用民法第249條第3款規定，請求被告3人加倍給付與系爭支票同面額之1,000萬元，殆有誤會，洵無可採。

　　⑷至劉致錚固於本院當事人訊問時具結證稱略以：113年4月25日當天協商有達成共識，伊有同意刪除系爭協議書第4、7條全部內容等語（見本院卷㈠第450頁、第452頁）；證人吳俊林於本院具結亦證述略以：因為過程中有部分地主對於系爭協議書第4、7條有疑慮，協商當天劉致錚也同意刪除全部第4、7條；建築線無法指定原告也願意買等語（見本院卷㈠第476頁、第478頁、第485頁），然劉致錚又證稱：當時結論是第4條最後1段刪除，亦即我方不能再取消合約，關於第4條前半段部分保留，因為另外2位地主未到場，被告3人保留要再回去研究後回覆等語（見本院卷㈠第451頁）；證人吳俊林亦證述：第4條是刪除最後一句即若申請結果有違乙方（按即指買方）權益，乙方得取消交易；若土地條件有問題的話，伊不清楚原告是否有意願買，協議書有提到必須土地是沒有問題，若是建築線無法指定，伊也不曉得買方是否有要買，當天並未做此討論；系爭協議書第4條有提到信託機構，買方不可能不信託，所以不可能刪除第4條全部；伊等同意賣方刪除第4、7條，但要保留信託，兩邊意見到113年4月25日當天還是不一樣，地主認為第4條要全部刪除，買方認為僅要刪除後段等語（見本院卷㈠第477頁、第485頁、第490至491頁）。互核劉致錚與吳俊林上開證述，關於系爭協議書第4條究竟是全部刪除，或是部分刪除，其等前後所述已顯有矛盾反覆。復且，劉致錚為原告之法定代理人，與本案有重大利害關係，難期為公正、真實之陳述，業如前述，亦核與上開高偉哲、陳國政及吳鵬飛等3名證人所述不符，更與事後劉致錚傳訊予陳國政之對話內容未合。從而，被告3人於期滿前1日委請律師發函通知原告終止系爭協議書，並表明願歸還系爭支票，當係依系爭協議書第9條合法行使其等之權利。此外，原告復未能舉證證明兩造於簽訂預約後，究係因何種可歸責於被告3人之事由以致兩造事後無法簽訂系爭土地之買賣本約，自不能僅因被告3人拒絕簽立土地買賣本約之行為外觀，即當然推認被告3人必有可歸責事由存在。原告就此所為主張，並無可採。

　⒌至原告復主張被告3人行使系爭協議書第9條之權利，係故意以不正當方法使解除條件成就，故依民法第101條第2項之規定，應視為解除條件未成就等語。惟縱令屬實，此僅不生系爭協議書終止之效果，原告亦僅得依系爭協議書請求被告3人締結買賣本約，原告尚無從據此進而主張應適用或類推適用民法第249條第3款之規定，請求被告3人應再加倍給付與系爭支票同面額之1,000萬元，附此敘明。

五、綜上所述，原告以系爭土地、建物之買賣，因可歸責於被告3人，而致不能履行，主張適用或類推適用民法第249條第3款之規定，請求被告3人應再加倍給付1,000萬元暨法定遲延利息部分，均為無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，其假執行聲請自失所依附，應併與駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提之證據，經核均與判決結果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。

七、訴訟費用負擔依據：民事訴訟法第78條。　　　　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　1 　　月　　15　　日

　　　　　　　　　民事庭法　官　黃淑芳

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日之不變期間內，向本院提

出上訴狀（應附繕本）。

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　　114 　年　　1 　　月　　15　　日

　　　　　　　　　　　　書記官　廖文瑜　



