FRIL A F H B
A 2 EFRERGF ANF
T NITA L AR A

PRI A U R
LS S
PAEE R RERTAT R EARIED

4 = %/\4,.5,~:J N

_“ >
L REHRLATERSRF AR poF 2 2
P BFEJFFAZT 2L o
R MATE RS E AL BT LB GE G ARL AT
FRABE AL RAFEER FLBEHRGF
fod B A2 2 BT RBHw o
WA DAL fED A oA RA G

75 2d

- ~ R4 A5k

SVt F112#887 25p > Favpk L A F e s T
i@ﬁCﬁE%CXDPOCNO%,1€‘1f23%1m@\1%24%12
LR NG >,a@%§M<T
F) 35008 ~ o B2 o P55 arsret & jE
WA IRk A gk E o N]12#£87 297 k& % IEJ@%— ﬁ"’
Winis » REII2EYYOP » T AL 7 gl % RH £

P

%— 7



I
p g
~
<

2 EHEAPFRTIE AN L TR g LR

3R R FA12£90 145 Vi R ATOE 2
% £ (E5.SCAA0000000 » ™ AL % £ & 2 A 402 - 1T 5 &
Bk .;J_‘\‘%" ‘g‘—a‘—.s‘;}f"';‘z » ¥ d &}t-’:‘ ﬁuiﬁoﬁﬁj;%

~
<

L

L

Hi G A0 em d § 2 F RS f -2
Eo R E kL % e at]12850 10P 0 K ARG
B EFIRO00F ~2 & B 'Y, (T TP )
TR AFAE S T kA S 2 B R R ERACE T
N2 BW & BRI ETIEIARZ 3 5 2 R T i
Bzl R s XS0 R g EJEF» §tdd
BB NEAEF S RERAEE Y ERYEREE S A

e TG0 MFE R g gt f &

oy
\ —
)| ‘E‘“_\r‘v A

34

o
>
[UN—N
[u—
DO
-h_‘\
ek
[u—
=

3p > M EHEEIE TR TR LE o

oA q\'\\‘ m\\?‘ ‘1?7 —E?‘,. {? w
“ﬁ? I B

\ —
~my
—Sr

T
3
F —
>

Ee\a
o3

g{;;ﬁfgm@ LT NEZFE S RET N E R
AT T AT ~ E R

Py

T_

ETA | 7 é,ﬁ'};i@"rﬁi%%?1123995

PR f R s A A2 A HRFLARRL HES N E

THAFLBET B d R 2 112&9’9 14p > 2 k&L %

HEgT0F ~ FLRRFE2INF X992 8% §2 8

F TR R (AK) Eeoa s PAA]122102 30

P o3 g 3Rl Zﬁvé_ flj%J%%@%%%’
c &S



AR B2 ERER > d § 2 TR ARG 0 TLF
*%@4¢Fm@%xaiija’ﬁﬁéﬁﬁ%%’zﬁ
HIBRLIERFHEF AR 22 "28AF 4592
BN CREGRPUI A BOBEFL S EE 4 £
BE ERAZAEZEIELEBT RANFZEFIFY AT
FE st At f 2 ChawBEH2 2 HE2 S £8 %
B2 Fd 0 REFHL P AT A2 F § 2H2LKBF B

Foop REEALE Y NE F29E SIS T d TR T 42

ERE S £ o H$4@%i@4Mﬁ‘i
ﬁ%%%ﬁéﬁﬂﬁi%%ﬂﬁ Feir #1552 & = 1
Ao (2 mEir AT S BT e

AR R

()3 @ 112897 5p e p & 54 F § § & ‘iﬁ%ﬁ‘f#

#ﬁﬂﬁiﬁﬁﬁﬁﬁ’ﬂ4$%%a/% %16y 4 i
ZER !/‘rj ; }%: 112#92 8P P A2 Mz it » 3
SRR R ¢~ RN 11297 145 @ 4

zaL$7037u’; LN2&1173p B2 F 5259 4
1122107 30p #Lg g 34:§»1%v4 R & Fk 2
FREE R &% hOREE" > REIEFE > 2]
211" 3p B EALE2 R E Yo
S = RE112£107 30p - & RREFART R R &®
%ﬁﬂ%a%ﬁ’ﬁwﬁﬁw BE T RARGE > 1L gt
ﬂ%”#*%%?"ﬁm%%ﬁﬁﬁ?ﬁ%*&%z
E; R TR EREdEaE r A2 % 2490F % 2202 2
ﬂk&%%ﬁiix)ﬁmﬁ%’&%énﬁfi“’ﬁg
%ﬁﬁ%?ﬁ%%ﬁ ZFd O RANF o FRRE R

\

w?_‘!_ Y 1—&\4\_ +
e A

E)x B2112#102 30p © & &£ 5 ¥R Tk L3 48 >
R p & KA £ B N EREE S 2 RS
12110 TR 5 2675~ 01124 117 107 e §

b
i
mj



LML TR iﬂ;\ﬁa AL RE A4
TR A A2 e kX SRR G AL HKP S RIFA P
TR FRRNARBFEF Ry R RELE R

J’@f;:% @H’jﬁﬁw(ﬂ@p;ﬁ@WOQMﬁ

< N“

3 3
%f"i—gﬁj‘ﬁ; "”1'"'}5 °
$a

' “112ﬁ5’J 10P £ FF 3k T8 B "LER45P 1R800

i

;’}?‘_1 (B2 By g o2 ) ~326 (112#92 20p =
f_i#i T$‘1>‘C#§: T;E LAt ﬁ%ﬁvﬁ%%f/ v R A R
2.3 piEH —&\F“Béﬂ'\‘«‘r‘?—@-}é‘-’g 39415 33 O )
W B JT

3 (;ﬁ#\% ;” ‘E' ‘% T%’ 'rA IT'rj\ S K) 4 (Fg A g
ﬁ*’% Ppcd &R RR T )7’735'F;§_J}%i§'&o
g T £ L ET708 &~ (£ & 5Lr5SCAAOO

()R 2 ++112#97 14p 4
00000) # A4 &z 5 42 % 112 97 20p B =37 & Jedp
Fa 2 BT o

B4 01122107 30p 1T+ M2 FE (L 50§ 8 294
Fa 2 o

()*’*‘*ﬁ%B B R o
Z gk (FEF61E)
H:ﬁ@}iéJ%%%ﬁ{@%%#:?%ﬁ;,3igg
ZNA A E o AT RVEFETOY RS AR T
SR 48 v T A2 %249 %352 R Ikt e BER
TE AT REL?
I ~raFwFEz2d
RS ARG A S E R EEE B EAE S L
927 AT r’,’??&p’fF W g 7rﬁ:’é ?
1.k ;;éwﬂﬁfﬁ’aé*,wlx%%mmw% B

= i
208.373 (73T o & =) » R 35008 ~ o f 2 GIBF -
B o0 BARA B A FkE > AM]12887 293 K& 5k B



N

%9’&ﬁ%?F3995B’i@V‘??égu%

= 81
%
i
oo
0
. 4l
y*a*
EURS
-}3
GF
(H
%
4‘_
3
‘;\,g;
i
s
A
‘Er
o
‘}E‘
S
el

FRIR
2
(=
<
e}

&%’Ewﬁzﬁkﬁ9~ﬂm ’mﬁiﬁﬁiﬁﬁﬁ
FAEL A A AR 107 30p 1 RS2

P03 RS sgmadLd (2%
FEE @) o a3 F LA :
FRE S FREHNTEN A FERIZL IR
A2k P L RAT112890 5p 0 2 A4RE O F
BEZ AHPLEAEREA AT RETREE
VE & 3

= =
(=)
o

T

N
=

(3
Fa
L &
kil >‘+

RIS R

(w,

[N
_ i
N N L e

@?f
e -
Sa 3K
~SnL °
. =
bz

At
ok ,
b
7 €
e

PR 2 A R o RA]I2#97 14p & “]iﬁ‘ TE0F ~2
}i;%%ﬁ%,m* Sl b S-Sl SEl A K
o o F) R

C %) r(%%é“o 11 =
Biﬁiﬁmﬁ%ﬁii%%ﬁéﬂﬁ’ﬁ%
TR EMER L REENRYFE G SN
;H%’li TR EEAN

AEREUEAT Azt 112 £9 P 5 P RoRE GO T
kT:L%ﬁ;ﬁ%%w’ZPt% ﬁdié
&ﬁé’ﬂmamﬂﬁ ,z& » # H 107 31 p 2 13
i I E ”i? 7B APE AR 0 F R AR R
PRI RIM T hOEE (SR AR LR
”%?V*a$9)“h»& ﬂi3m0%§
EXATERMEFOBE - (R 4247

?)112F975p 2.8 » 2 5" 3 2 iR
Ao ALRE S AR f S AR ARY TS O
d B ngL T F iy ke 1T e B gk ERE T R

% B A e f%iﬁﬁ&g'si.ffgﬁtﬁ 8 (375 %100~ 101
) o 2@dAw e AmEd (BT AES) AEALE
BRIvEE - > ZAQY [4p R AL kS o 3107 30F
I T FEMEFENE G > R F g F A ORI
FAP RN R A FRE AR

PR SR A ?) B 290 R

N
)
[u—
[u—
DO
O
O
P}
~ 1

R

oo
(\_

ﬂ
s}
R

gl
N

e

N
~

=

PN
a8

.CJO
|~

4

)

v Eﬁ;“

1

N
R
Fo

Smh o e ol w9 oW 8
A
e
A W5
T

IB;
0



o

Flo g ik o ALY 2 a0 B PR LR R

i ’-lir'f“ff’a% ﬁ%:}‘%"f%l “REmIEAREENE T A

A o 3107 31p 45T # > FFI0231p 2184 &5
-}

P BEET 28 @ﬁm%ﬁ’%%iﬁ'?
e (%iﬂ%*% /7$f*'%§?”’?)rjgg

NS
A.%\n_

£ L 112890 55#4 ol e R

REEFRREOFE KL 2 F #’i EEEEF (L5905

F) o7 R i3 BB M e 2L

SRIFE30005 F A AR EL R AT RAT AEL
&

B EFT0g 2 s X AR

q\\

o

t112#10% 30p RAx2 #7iE K§ v% 9% (¥ A5

1]

Al

fé >
% FF) o7 A RPRTERUREAN ELIRI00E ~ (7
LHEAD) A BRNITEFEN YRR NLEE K
FLEOGPNF2Z-NL R IEZIN 2T A F TR ETT
F ¥ﬁ°%ﬁéﬁﬁiémﬁﬁvi—*%QCWi@y
mUSHITALLE AR I HE L AL s hRkE N
BREgiT o
;ﬁ,ginﬁgi%,—&W%ﬁgﬁﬁgﬁﬁﬁﬂ’i
RS RE AL H 2 1B S EHF R ART 41T
AEE Tl M A ARE ARG T 2 TF R
Rint 3 g AR FHEFFFTA 2 RE P E RS
T e L XL E A > AT L Fee et (2 EHE
) CHERBHRE REEF CBRT AL s E P2
BAREHREBOAARE AL S E Feh s P AL KL
AR SEEERAERT P AT VR E I F LS
PO H B EOEEHR G BEAP Fir ARB Y BEBETE
Foop A Ak s BRI E R R R
T 0 AR RA BT S GL S B AFEI0005 F A (2R

TR EEATRMY BE ) o TRZARIGH AL P
112#97” BBy—me*&@%m@ﬁ’&1@4gﬁfa”

2,

4 > 2} \ ’j > K 224 2 %, ;/ 5=
) iERE o A AFEX KA 3 /ﬁ’l%"% ] A R

w®
St
mi



LRLE GFFFAT I @7 2720 2 -2y
FPFF L2 ag 2] RIANBERF ZFEA
Bt BEREML 2 T & S EHFFAFFFEIEE
K2 Fd 2 RA G P 3 .

f,-‘
S
& A
. ‘ﬁ%
o
(“
A
~ N
X
DO
NG
L
s

< f‘ s & ‘:g: ‘fv"_f_,”‘_ '/‘J):,\.

SEHEY 2 R P NERT G A o R GRS

AN EPEFETL - 2EEd > Z 2 &2 204 T

”ﬁ%-‘é ““249@{% ;Lk\mﬁw (ﬁms,zrmmﬁﬁz BIES
J -

X
%7?2‘4{@ FF Eﬁﬁﬂ( Fiz%d) &
B3 EF PN FERT 2L REA o
mEE o R EITI4P LT ER
L LR IR A @5%?%%? T
%H%’E %ﬁﬁ@QQQ? GEFEFIZ N R
M%?iﬁﬁﬁiéaﬁﬁ’vaw4®é@m1£“ﬁﬁ
FZal TfEELLLMAH & %ﬁﬁ@ﬁ&ﬁ%%d

FE®T>NFTE2 - RRLBASZ PR AL L EH
Food T R R R S LF] g Tl
22 ABARFENER O FRAILSERT B
LR EF I P D237 > R T 2Ea g R e
LT LHLELR LM T p RIS TS



%Té?ﬁﬁ 7= \:'B-r]l ;\; °
SoAEAL ANEFR R ~ [
R S NRIETE T L
fgﬁ’tb T3 i K BT r&gz
'+

% ;}ﬁ’fgﬁ I}f}‘lllP

Pri2EREE R
EHE - R EEE S
RO GRETHAR
g FLE P TREATFRLTE X 2
ML ETREF OEVHIRLLIELLER
i

2

I

= b
o o
b <)
pt
Y
>

~
PR

:‘ﬁ.‘
N
P

(‘ﬂ}
>
P

g
&

ﬁ‘
(v
SRy e -
E A G P T

b ole FOEE PR W owe =k (N
J 4
N

—% -

: N A
OOV omh P o= oy

4

=

A3
\\/;‘F}
%\t»ﬂ
e G I
s P E

NS

"Q\(,
-l
ai

o=
=~
{4
T‘b—-
T,
B

_‘:SS
N
T

\‘_“

w @
ha "
Joosme TN

\»

<l =i
\‘_\j‘}
=
| 3

Y
o
\
"~

o)
itt R T~ QR L
4
N1

“_ﬂ /m
N}

T e k2 REER AT T Ak

B LA
AR -

©
=\

N

<l
ey WY
~my

ﬂ%**iﬁomﬁ,iﬁgiggg

=
—.H“,

"
=
S
o
=
P F)
&**Mwu

»

u‘\'
)
J
=
sk
>~
(w
sk
[hai
(1Y)
m
N}
Zm
C\"
@
o
Tk
*rm
A+-
#—-a
o
pe
»

%4ﬁi$ﬂ;wﬁﬁﬁérﬁ.i$m i iE B R 2

FE2ZALTRTEFEF2F 0 RE 7 TG L e R
Rz o AR ’5%ﬁﬁ§%€mé¥ZM@ 3A R G
:'f'\?}tﬁ 4y l—-i :

(s
(H
_H?
g |
o
&5
¢!
N
3\\ )
‘:;\.
5
E:y
&";

p%*d@ ma"ﬁﬁtﬁﬁﬁﬁwiﬁ

b FRFEPIFL%E L 0 25 A R

PR 0 PR AR 0 B B o X R PR 4 R
LERF LA E I FTHEREFAFZL > TR
WA BT AL TR T ERE - RS AT
FiREA L > HERGFLEG 727K 0 H RS

AEFHE R S HAIRE BRE o PR ARALE
5L BE) 0 B P o

Bl AERL 2w - WG IR %

ERWEFT9ME > H)dded v o

=3 A B 114 = 4 7 9 0

)
—=\
A
(ba
|

1\4
N
ETIRS

f
e
b8
i;;\\
(\.‘3

$N\R



NEFRZ R 2 P FEe

M ARGRRATER

bogt A B F o EN B 20p Pow ARk A AR o 4o

1 EEFRATY Y - HER R RN

v = EN 2y 114 = 4 ! 2 2
Fer Ix

P
m%




.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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臺灣高雄地方法院民事判決
113年度訴字第782號
原      告  欣磊科技股份有限公司


法定代理人  鄭凱同  




訴訟代理人  吳晉賢律師
被      告  金翃國際股份有限公司


法定代理人  趙昱丞  


訴訟代理人  陳樹村律師
            吳孟益律師
上列當事人間請求加倍返還定金事件，本院於中華民國114年3月4日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
被告應給付原告新臺幣柒拾萬元及自一百十三年四月三日起至清償日止，按週年利率百分之五之利息。
原告以新臺幣貳拾參萬元為被告供擔保得為假執行；被告如以新臺幣柒拾萬元為原告預供擔保，得免假執行。
原告其餘之訴及假執行之請求均駁回。
訴訟費用由被告負擔二分之一，餘由原告負擔。
　　事實及理由
一、原告主張：
　㈠原告於民國112年8月25日，得知被告刊登出售門牌號碼「高雄市○鎮區○○路0○00號12樓、1之23號12樓、1之24號12樓及其坐落基地」（下合稱系爭房地），總價新臺幣（下同）3500萬元。原告公司經理即訴外人潘兆南，隨即與被告聯絡人即訴外人歐淑君，於112年8月29至系爭房地現場了解現況後，原告於112年9月5日，至被告公司處就買賣總價金之各期給付時程事項為初步約定，被告亦提供其指定匯款帳戶予原告，原告遂於112年9月14日，依約交付定金70萬元之支票(票號SCAA0000000，下稱系爭支票)予被告，作為約定將來雙方成立正式買賣契約之擔保，並由被告兌現。嗣被告於112年10月30日，將系爭房地之「不動產買賣契約書」，以電子郵件寄予原告，其中契約第6條記載：「本件不動產現之他項權利設定有抵押權情事如下：彰化商業銀行股份有限公司（下稱彰化銀行），設定金額：1億800萬元整。如有其他債務或產權糾紛時，概由賣方負責清理並負一切法律責任。」原告始知悉系爭房地已於112年5月10日，設定擔保債權總金額1億800萬元之最高限額抵押權（下稱系爭抵押權）予訴外人彰化銀行，即系爭房地之總負債貸款金額遠超過買賣契約之總價金，惟被告事前均未提及系爭房地已設定系爭抵押權之情。原告為使系爭房地買賣順利進行，多次與被告聯繫，協商以委託第三方保管價金及文件履約保證等方式，或將系爭房地設定信託，以確保其上抵押權於系爭房地移轉登記予原告公司前即予塗銷，以確保買賣雙方之權益，詎被告竟於112年11月13日，以存證信函表示沒收前開定金。
　㈡系爭房地買賣所涉金額龐大，為求慎重，兩造於112年9月5日就買賣標的物、總價金及各期款項給付時程之付款方式等事項預先擬定，並由原告於112年9月14日，交付系爭支票給付定金70萬元，作為將來簽立正式買賣契約之擔保，當不得因此即謂買賣（本約）業已成立，且被告於112年10月30日，方以電子郵件將「不動產買賣契約書」寄予原告審閱，堪認兩造仍處於協商議定契約內容之階段，未經正式簽署用印，原告所付定金70萬元為於契約成立前交付之定金，用以擔保契約成立，性質應屬立約定金。又兩造就系爭房地將來訂立一定契約(即本約)而成立預約，被告將正式「不動產買賣契約書」寄予原告審閱後，原告始知系爭房地有設定系爭抵押權予彰化銀行之情形，依一般社會交易常情，不動產有無設定擔保物權及其擔保債權之金額及期限等情，均屬不動產買賣交易之重要事項，應由賣方即被告主動揭露，作為買方即原告評估是否買受之重要考量，惟被告蓄意隱匿，事前對上開交易重要事項隻字未提，直至「不動產買賣契約書」提出後，復拒絕協商以第三人履約擔保之方式確保買賣雙方權益，導致兩造無法達成共識，致未能成立買賣契約，應可歸責於被告未忠實告知，並揭露前開涉及不動產交易重要事項之事由，致使預約之目的即成立買賣契約之義務不能履行，自應類推適用民法第249條第3款規定，由收受定金之被告加倍返還其所受之定金。為此，爰類推適用民法第249條第3款規定起訴，並聲明：⑴被告應給付原告140萬元及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。⑵願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：
　㈠兩造於112年9月5日就系爭房地買賣價金、各期付金額、付款期日等事項進行磋商，被告當時即表示價金不透過履約保證帳戶給付，原告於112年9月8日同意被告提出之條件，兩造成立系爭房地買賣之預約，嗣原告於112年9月14日交付立約定金70萬元，且約定於112年11月3日簽立買賣契約，被告於112年10月30日將買賣契約書寄予原告，惟原告要求被告同意將買賣價金匯入履約保證帳戶，被告拒絕後，原告於112年11月3日拒絕與被告簽立買賣契約。
　㈡其次，原告於112年10月30日，要求被告同意將買賣價金匯入履約保證帳戶，與誠信原則、禁反言原則相悖，後更以此為由拒絕簽立買賣契約，堪認買賣預約係可歸責於原告之事由致不能履行，被告自得類推適用民法第249條第2款規定，沒收原告給付之立約定金70萬元，原告自不得於事後主張買賣預約係可歸責於被告之事由，致不能履行，請求被告加倍返還定金。
　㈢又原告於112年10月30日已知悉系爭房地設定系爭抵押權，惟其於同日要求將價金匯入履約保證帳戶時，及嗣後委請律師於112年11月7日寄發律師函、於112年11月10日就買賣糾紛與被告進行協調時，均未提及系爭抵押權，原告於本件起訴時，始稱被告未告知系爭房地設有系爭抵押權，致預約目的即成立買賣契約不能履行等語，顯有臨訟杜撰之嫌。綜上，原告之訴為無理由，並聲明：⑴原告之訴駁回。⑵如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、兩造不爭執事項：（訴卷第60頁）
　㈠系爭房地均為被告所有。
　㈡系爭房地於112年5月10日共同設定最高限額抵押權1億800萬元與彰化銀行。
　㈢對於原證1（被告廠辦出售公告）、3至6（112年9月20日定金支票及訂金收據、電子郵件及不動產買賣契約、系爭房地之土地建物第一類謄本、新興郵局3941號存證信函）），被證3（被告房屋買賣價款附款約定）、4（高雄市地政士公會鄭凱鴻地政士會員網路名冊）之形式上真正不爭執。
　㈣原告於112年9月14日提供訂金支票70萬元（支票號碼SCAA0000000）予被告簽收；被告於112年9月20日開立訂金收據予原告簽收。
　㈤被告於112年10月30日以電子郵件傳送系爭房地買賣契約予原告。
　㈥鄭凱鴻具地政士執照。　　
四、本件爭點：（訴卷第61頁）
　㈠二造間系爭房地買賣契約是否尚未成立？若成立，系爭買賣契約不能履行，是否係可歸責於原告或被告？
　㈡原告類推可否民法第249條第3款之規定，請求被告加倍返還定金，是否有理由？　　
五、本院得心證之理由：
　㈠二造間系爭房地買賣契約是否尚未成立？若成立，系爭買賣契約不能履行，是否係可歸責於原告或被告？
　⒈系爭房地為被告所有，被告就系爭房地張貼廠辦出售公告，208.37坪（含3平面車位），總價3500萬元。原告經理潘兆南，與被告聯絡人歐淑君，於112年8月29至系爭房地現場了解現況後，原告於同年9月5日，至被告公司處就買賣總價金之各期給付時程事項為初步約定，被告亦提供其指定匯款帳戶予原告，原告遂於同年9月20日，依約交付定金面額70萬元之系爭支票予被告，嗣被告於同年10月30日以電子郵件傳送系爭房地買賣契約予原告等情，兩造均不爭執（不爭執事項㈠、㈢、㈣）。兩造爭執在於雙方於正式契約簽訂前之洽商階段，有無約定得以履約保證付款之方式完成付款。原告起訴狀陳明：原告於112年9月5日，至被告公司處就買賣總價金之各期給付時程事項為初步約定，被告亦提供其指定匯款帳戶予原告，原告於112年9月14日依約交付定金70萬元之系爭支票予被告，作為約定將來雙方成立正式買賣契約之擔保，並由被告兌現等情（審訴卷第10、11頁），可看出原告於112年9月14日交付定金70萬元系爭支票予被告以前，兩造預約內容，並無約定被告同意原告得以履約保證付款之方式完成正式付款，並載入正式買賣契約條款內之情。
　⒉參諸證人鄭凱鴻於本院證述：112 年9 月5 日歐淑君有提到四個條件如下：1.不負責拆除裝潢，2.廠房滿五年才要簽約當下有承租戶，到10月31日才有滿五年，希望10月31日之後才簽約，3.上述兩個條件可以之後有個付款時程，看時程原告可不可以；沒有提到4.沒有履約保證。（為何本件系爭買賣契約還沒有簽署就給定金？）因為總額到達3000多萬元，所以給定金表示要購買的誠意。（買賣談不成，被告有可歸責的事由？）112年9月5日之後，被告為何不辦理履約保證，叫我要信任，但是買賣雙方不認識，我還找了對方的貸款銀行，由他們的銀行作保管的動作，但是歐淑君還是不接受，要我們把價款全部交給被告等情（訴卷第100、101頁）；且證人歐兆南於本院證述：(提示原證3)系爭支票是鄭凱鴻開立，是我9月14日交付給被告歐淑君。在10月30日收到電子郵件寄送的合約前，原告不知道有抵押權的事情，被告也沒有告訴我們等情；以及證人歐淑君於本院證述：（為何買賣契約書沒有看就已經收定金？）這是9月份時，因為物件有條件，我們跟買方有洽談過程，他們願意接受條件，如我們不負責拆除裝潢、廠房滿五年才要簽約當下有承租戶，到10月31日才有滿五年，希望10月31日之後才簽約，上述兩個條件可以之後，有個付款時程，看時程原告可不可以。（後來雙方為何沒有簽立買賣契約？）因為後來原告說要做履約保證，被告112年9月5日就告知沒有做履約保證，原告堅持要做履約保證，被告公司無法接受等情（訴卷第95頁）。可見，關於兩造互動過程之陳述大抵相符，然原告因為總額達3000多萬元，所以給定金支票表示要購買的誠意，才由鄭凱鴻簽發70萬元之系爭支票交付被告作為定金，原告係事後於112年10月30日見被告所傳來買賣契約稿（尚未經雙方簽章）上，有共同設定最高限額抵押權1億800萬元（不爭執事項㈡），才提出並堅持要以履約保證方式給付價款，作為契約內容之一部分，被告拒絕列入契約，兩造即未簽訂買賣契約。是兩造就系爭房地將來訂立一定契約(即本約)，而以給付訂金支票，先成立預約且付定金支票，俟將來正式買賣契約之訂立。
　⒊再者，系爭不動產交易，一般國民均會於買賣洽商階段，要求賣方提供系爭房地之土地、建物登記謄本閱覽，甚至買方亦得自行向地政機關付費調取謄本查詢，即可立即發現系爭標的上有無他項權利、債務金額等資訊。且原告公司監察人即系爭支票發票人鄭凱鴻，本身即為登錄地政士（不爭執事項㈦），對此應屬孰稔，原告於洽商、觀覽系爭房地時、之後相當期間均未調閱系爭房地登記謄本，且未要求被告提出系爭房地登記謄本供閱覽，自無可苛責於被告，且因系爭房地與其他標的合併設有高額抵押債務，在議價上屬弱勢事項，自不會主動提出，然原告就此亦無從指摘被告涉及詐欺事項。本件原告係因為系爭房地總額達3000多萬元，仍然以「給定金表示要購買的誠意」，並使之兌現付款；被告公司112年9月5日就告知沒有做履約保證，後來原告堅持要做履約保證，被告公司無法接受，從而，兩造系爭買賣契約不能簽訂。原告雖主張係於看到被告所傳來買賣契約文件，始知悉系爭房地已於112年5月10日，設定系爭抵押權予彰化銀行，即系爭房地之總負債貸款金額遠超過買賣契約之總價金，才堅持要作履約保證云云，然就此部分，係原告事後再提出新的議約條件，被告本於通盤考量而不予同意，尚無從推論係可歸責於被告之事由。是原告就此部分主張，即無可採。
　㈡原告可否類推民法第249條第3款之規定，請求被告加倍返還：
　⒈按定金，除當事人另有訂定外，適用左列之規定：三、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；四、契約因不可歸責於雙方當事人之事由，致不能履行時，定金應返還之。」民法第249條第3款、第4款定有明文。又按立約定金，乃當事人於契約成立前所交付之金額，用以擔保契約之成立。倘契約未成立，基於立約定金擔保性質之同一法律上理由，該定金之效力即有民法第249條規定之類推適用（最高法院112年度台上字第482號民事判決參照）。復按因可歸責於債務人之事由，致給付不能者，債權人得請求賠償損害，民法第226條第1項定有明文。而債務人是否具有可歸責性（可歸責之事由），應視其有無盡到約定或法律規定之注意義務而定。
　⒉自原告112年9月5日見面洽商，同年9月14日交付定金支票，至同年9月20日系爭支票兌現付款，原告如堅持使用履約保證付款，盡可於洽商過程保留要使用履約保證付款方式，否則保留定金付款之書面條件，並向被告傳達否則不要簽約購買之意思，並拒絕支票兌現付款，或聲請假處分保全暫停付款等動作，以資保全。然原告均未為之，仍同意系爭支票付款。由此亦可探知，要使用履約保證付款方式，是因看到被告所傳之不動產買賣契約條款，發現系爭房地設有大額最高限額抵押權債務，始再提出之折衝條件，然此並非兩造原已談妥之預約即交付定金支票之內容，自無從以此歸責被告不同意使用履約保證付款方式。
　⒊本件被告未於洽商買賣、付定金支票之前過程，提供系爭房地登記謄本、主動告知系爭房地上設有大額最高限額抵押權債務，此並不違反現行有關不動產交易有關規定。不動產有無設定擔保物權及其擔保債權之金額及期限等情，固屬不動產買賣交易之重要事項，然因有不動產登記之公示制度、實價登錄等制度，原告得隨時向地政機關、土地交易網站調取有關謄本、交易價格等資料查閱，並無應由賣方即被告主動揭露，作為買方即原告評估是否買受考量之前提條件，亦無所謂被告蓄意隱匿，事前對上開交易重要事項隻字未提可言。反之，原告簽立本約前，因尚未知悉系爭房地設有高額抵押權登記、且雙方無法達成使用履約保證付款之共識，致無法成立本約。從而，本件系爭買賣契約預約，因不可歸責於雙方當事人之事由，致不能履行，類推適用民法第249條第4款之規定，被告就已付之定金70萬元應返還原告。惟收定金之被告並無可歸責之事由，原告亦不得請求被告加倍返還定金。是原告主張類推適用民法第249條第3款之規定，請求被告加倍返還定金70萬元云云，亦屬無據。
六、綜上所述，原告依類推適用民法第249條第3款規定，請求被告應給付原告70萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，為有理由，應予准許；逾此部分，則屬無據，應予駁回。又原告陳明願供擔保請准宣告假執行，經核無不合，爰酌定相當擔保金額准許之，並依被告聲請宣告被告預供擔保，得免為假執行。原告本訴之請求為無理由部分，其假執行之聲請，亦失所附麗，併應駁回。　　
七、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及舉證，核與本件判決結果無影響，爰不再予斟酌，併此敘明。
八、據上論結，本件原告之訴，一部有理由，為有理由，一部為無理由，依民事訴訟法第79條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　4 　　月　　2 　　日
　　　　　　　　　民事第三庭　法　官　李昆南
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日內向本院提出上訴狀。如
委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　4 　　月　　2 　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　吳綵蓁

臺灣高雄地方法院民事判決

113年度訴字第782號

原      告  欣磊科技股份有限公司



法定代理人  鄭凱同  





訴訟代理人  吳晉賢律師

被      告  金翃國際股份有限公司



法定代理人  趙昱丞  



訴訟代理人  陳樹村律師

            吳孟益律師

上列當事人間請求加倍返還定金事件，本院於中華民國114年3月

4日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

被告應給付原告新臺幣柒拾萬元及自一百十三年四月三日起至清

償日止，按週年利率百分之五之利息。

原告以新臺幣貳拾參萬元為被告供擔保得為假執行；被告如以新

臺幣柒拾萬元為原告預供擔保，得免假執行。

原告其餘之訴及假執行之請求均駁回。

訴訟費用由被告負擔二分之一，餘由原告負擔。

　　事實及理由

一、原告主張：

　㈠原告於民國112年8月25日，得知被告刊登出售門牌號碼「高

    雄市○鎮區○○路0○00號12樓、1之23號12樓、1之24號12樓及

    其坐落基地」（下合稱系爭房地），總價新臺幣（下同）35

    00萬元。原告公司經理即訴外人潘兆南，隨即與被告聯絡人

    即訴外人歐淑君，於112年8月29至系爭房地現場了解現況後

    ，原告於112年9月5日，至被告公司處就買賣總價金之各期

    給付時程事項為初步約定，被告亦提供其指定匯款帳戶予原

    告，原告遂於112年9月14日，依約交付定金70萬元之支票(

    票號SCAA0000000，下稱系爭支票)予被告，作為約定將來雙

    方成立正式買賣契約之擔保，並由被告兌現。嗣被告於112

    年10月30日，將系爭房地之「不動產買賣契約書」，以電子

    郵件寄予原告，其中契約第6條記載：「本件不動產現之他

    項權利設定有抵押權情事如下：彰化商業銀行股份有限公司

    （下稱彰化銀行），設定金額：1億800萬元整。如有其他債

    務或產權糾紛時，概由賣方負責清理並負一切法律責任。」

    原告始知悉系爭房地已於112年5月10日，設定擔保債權總金

    額1億800萬元之最高限額抵押權（下稱系爭抵押權）予訴外

    人彰化銀行，即系爭房地之總負債貸款金額遠超過買賣契約

    之總價金，惟被告事前均未提及系爭房地已設定系爭抵押權

    之情。原告為使系爭房地買賣順利進行，多次與被告聯繫，

    協商以委託第三方保管價金及文件履約保證等方式，或將系

    爭房地設定信託，以確保其上抵押權於系爭房地移轉登記予

    原告公司前即予塗銷，以確保買賣雙方之權益，詎被告竟於

    112年11月13日，以存證信函表示沒收前開定金。

　㈡系爭房地買賣所涉金額龐大，為求慎重，兩造於112年9月5日

    就買賣標的物、總價金及各期款項給付時程之付款方式等事

    項預先擬定，並由原告於112年9月14日，交付系爭支票給付

    定金70萬元，作為將來簽立正式買賣契約之擔保，當不得因

    此即謂買賣（本約）業已成立，且被告於112年10月30日，

    方以電子郵件將「不動產買賣契約書」寄予原告審閱，堪認

    兩造仍處於協商議定契約內容之階段，未經正式簽署用印，

    原告所付定金70萬元為於契約成立前交付之定金，用以擔保

    契約成立，性質應屬立約定金。又兩造就系爭房地將來訂立

    一定契約(即本約)而成立預約，被告將正式「不動產買賣契

    約書」寄予原告審閱後，原告始知系爭房地有設定系爭抵押

    權予彰化銀行之情形，依一般社會交易常情，不動產有無設

    定擔保物權及其擔保債權之金額及期限等情，均屬不動產買

    賣交易之重要事項，應由賣方即被告主動揭露，作為買方即

    原告評估是否買受之重要考量，惟被告蓄意隱匿，事前對上

    開交易重要事項隻字未提，直至「不動產買賣契約書」提出

    後，復拒絕協商以第三人履約擔保之方式確保買賣雙方權益

    ，導致兩造無法達成共識，致未能成立買賣契約，應可歸責

    於被告未忠實告知，並揭露前開涉及不動產交易重要事項之

    事由，致使預約之目的即成立買賣契約之義務不能履行，自

    應類推適用民法第249條第3款規定，由收受定金之被告加倍

    返還其所受之定金。為此，爰類推適用民法第249條第3款規

    定起訴，並聲明：⑴被告應給付原告140萬元及自起訴狀繕本

    送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。⑵願供

    擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠兩造於112年9月5日就系爭房地買賣價金、各期付金額、付款

    期日等事項進行磋商，被告當時即表示價金不透過履約保證

    帳戶給付，原告於112年9月8日同意被告提出之條件，兩造

    成立系爭房地買賣之預約，嗣原告於112年9月14日交付立約

    定金70萬元，且約定於112年11月3日簽立買賣契約，被告於

    112年10月30日將買賣契約書寄予原告，惟原告要求被告同

    意將買賣價金匯入履約保證帳戶，被告拒絕後，原告於112

    年11月3日拒絕與被告簽立買賣契約。

　㈡其次，原告於112年10月30日，要求被告同意將買賣價金匯入

    履約保證帳戶，與誠信原則、禁反言原則相悖，後更以此為

    由拒絕簽立買賣契約，堪認買賣預約係可歸責於原告之事由

    致不能履行，被告自得類推適用民法第249條第2款規定，沒

    收原告給付之立約定金70萬元，原告自不得於事後主張買賣

    預約係可歸責於被告之事由，致不能履行，請求被告加倍返

    還定金。

　㈢又原告於112年10月30日已知悉系爭房地設定系爭抵押權，惟

    其於同日要求將價金匯入履約保證帳戶時，及嗣後委請律師

    於112年11月7日寄發律師函、於112年11月10日就買賣糾紛

    與被告進行協調時，均未提及系爭抵押權，原告於本件起訴

    時，始稱被告未告知系爭房地設有系爭抵押權，致預約目的

    即成立買賣契約不能履行等語，顯有臨訟杜撰之嫌。綜上，

    原告之訴為無理由，並聲明：⑴原告之訴駁回。⑵如受不利判

    決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、兩造不爭執事項：（訴卷第60頁）

　㈠系爭房地均為被告所有。

　㈡系爭房地於112年5月10日共同設定最高限額抵押權1億800萬

    元與彰化銀行。

　㈢對於原證1（被告廠辦出售公告）、3至6（112年9月20日定金

    支票及訂金收據、電子郵件及不動產買賣契約、系爭房地之

    土地建物第一類謄本、新興郵局3941號存證信函）），被證

    3（被告房屋買賣價款附款約定）、4（高雄市地政士公會鄭

    凱鴻地政士會員網路名冊）之形式上真正不爭執。

　㈣原告於112年9月14日提供訂金支票70萬元（支票號碼SCAA000

    0000）予被告簽收；被告於112年9月20日開立訂金收據予原

    告簽收。

　㈤被告於112年10月30日以電子郵件傳送系爭房地買賣契約予原

    告。

　㈥鄭凱鴻具地政士執照。　　

四、本件爭點：（訴卷第61頁）

　㈠二造間系爭房地買賣契約是否尚未成立？若成立，系爭買賣

    契約不能履行，是否係可歸責於原告或被告？

　㈡原告類推可否民法第249條第3款之規定，請求被告加倍返還

    定金，是否有理由？　　

五、本院得心證之理由：

　㈠二造間系爭房地買賣契約是否尚未成立？若成立，系爭買賣

    契約不能履行，是否係可歸責於原告或被告？

　⒈系爭房地為被告所有，被告就系爭房地張貼廠辦出售公告，2

    08.37坪（含3平面車位），總價3500萬元。原告經理潘兆南

    ，與被告聯絡人歐淑君，於112年8月29至系爭房地現場了解

    現況後，原告於同年9月5日，至被告公司處就買賣總價金之

    各期給付時程事項為初步約定，被告亦提供其指定匯款帳戶

    予原告，原告遂於同年9月20日，依約交付定金面額70萬元

    之系爭支票予被告，嗣被告於同年10月30日以電子郵件傳送

    系爭房地買賣契約予原告等情，兩造均不爭執（不爭執事項

    ㈠、㈢、㈣）。兩造爭執在於雙方於正式契約簽訂前之洽商階

    段，有無約定得以履約保證付款之方式完成付款。原告起訴

    狀陳明：原告於112年9月5日，至被告公司處就買賣總價金

    之各期給付時程事項為初步約定，被告亦提供其指定匯款帳

    戶予原告，原告於112年9月14日依約交付定金70萬元之系爭

    支票予被告，作為約定將來雙方成立正式買賣契約之擔保，

    並由被告兌現等情（審訴卷第10、11頁），可看出原告於11

    2年9月14日交付定金70萬元系爭支票予被告以前，兩造預約

    內容，並無約定被告同意原告得以履約保證付款之方式完成

    正式付款，並載入正式買賣契約條款內之情。

　⒉參諸證人鄭凱鴻於本院證述：112 年9 月5 日歐淑君有提到

    四個條件如下：1.不負責拆除裝潢，2.廠房滿五年才要簽約

    當下有承租戶，到10月31日才有滿五年，希望10月31日之後

    才簽約，3.上述兩個條件可以之後有個付款時程，看時程原

    告可不可以；沒有提到4.沒有履約保證。（為何本件系爭買

    賣契約還沒有簽署就給定金？）因為總額到達3000多萬元，

    所以給定金表示要購買的誠意。（買賣談不成，被告有可歸

    責的事由？）112年9月5日之後，被告為何不辦理履約保證

    ，叫我要信任，但是買賣雙方不認識，我還找了對方的貸款

    銀行，由他們的銀行作保管的動作，但是歐淑君還是不接受

    ，要我們把價款全部交給被告等情（訴卷第100、101頁）；

    且證人歐兆南於本院證述：(提示原證3)系爭支票是鄭凱鴻

    開立，是我9月14日交付給被告歐淑君。在10月30日收到電

    子郵件寄送的合約前，原告不知道有抵押權的事情，被告也

    沒有告訴我們等情；以及證人歐淑君於本院證述：（為何買

    賣契約書沒有看就已經收定金？）這是9月份時，因為物件

    有條件，我們跟買方有洽談過程，他們願意接受條件，如我

    們不負責拆除裝潢、廠房滿五年才要簽約當下有承租戶，到

    10月31日才有滿五年，希望10月31日之後才簽約，上述兩個

    條件可以之後，有個付款時程，看時程原告可不可以。（後

    來雙方為何沒有簽立買賣契約？）因為後來原告說要做履約

    保證，被告112年9月5日就告知沒有做履約保證，原告堅持

    要做履約保證，被告公司無法接受等情（訴卷第95頁）。可

    見，關於兩造互動過程之陳述大抵相符，然原告因為總額達

    3000多萬元，所以給定金支票表示要購買的誠意，才由鄭凱

    鴻簽發70萬元之系爭支票交付被告作為定金，原告係事後於

    112年10月30日見被告所傳來買賣契約稿（尚未經雙方簽章

    ）上，有共同設定最高限額抵押權1億800萬元（不爭執事項

    ㈡），才提出並堅持要以履約保證方式給付價款，作為契約

    內容之一部分，被告拒絕列入契約，兩造即未簽訂買賣契約

    。是兩造就系爭房地將來訂立一定契約(即本約)，而以給付

    訂金支票，先成立預約且付定金支票，俟將來正式買賣契約

    之訂立。

　⒊再者，系爭不動產交易，一般國民均會於買賣洽商階段，要

    求賣方提供系爭房地之土地、建物登記謄本閱覽，甚至買方

    亦得自行向地政機關付費調取謄本查詢，即可立即發現系爭

    標的上有無他項權利、債務金額等資訊。且原告公司監察人

    即系爭支票發票人鄭凱鴻，本身即為登錄地政士（不爭執事

    項㈦），對此應屬孰稔，原告於洽商、觀覽系爭房地時、之

    後相當期間均未調閱系爭房地登記謄本，且未要求被告提出

    系爭房地登記謄本供閱覽，自無可苛責於被告，且因系爭房

    地與其他標的合併設有高額抵押債務，在議價上屬弱勢事項

    ，自不會主動提出，然原告就此亦無從指摘被告涉及詐欺事

    項。本件原告係因為系爭房地總額達3000多萬元，仍然以「

    給定金表示要購買的誠意」，並使之兌現付款；被告公司11

    2年9月5日就告知沒有做履約保證，後來原告堅持要做履約

    保證，被告公司無法接受，從而，兩造系爭買賣契約不能簽

    訂。原告雖主張係於看到被告所傳來買賣契約文件，始知悉

    系爭房地已於112年5月10日，設定系爭抵押權予彰化銀行，

    即系爭房地之總負債貸款金額遠超過買賣契約之總價金，才

    堅持要作履約保證云云，然就此部分，係原告事後再提出新

    的議約條件，被告本於通盤考量而不予同意，尚無從推論係

    可歸責於被告之事由。是原告就此部分主張，即無可採。

　㈡原告可否類推民法第249條第3款之規定，請求被告加倍返還

    ：

　⒈按定金，除當事人另有訂定外，適用左列之規定：三、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；四、契約因不可歸責於雙方當事

    人之事由，致不能履行時，定金應返還之。」民法第249條

    第3款、第4款定有明文。又按立約定金，乃當事人於契約成

    立前所交付之金額，用以擔保契約之成立。倘契約未成立，

    基於立約定金擔保性質之同一法律上理由，該定金之效力即

    有民法第249條規定之類推適用（最高法院112年度台上字第

    482號民事判決參照）。復按因可歸責於債務人之事由，致

    給付不能者，債權人得請求賠償損害，民法第226條第1項定

    有明文。而債務人是否具有可歸責性（可歸責之事由），應

    視其有無盡到約定或法律規定之注意義務而定。

　⒉自原告112年9月5日見面洽商，同年9月14日交付定金支票，

    至同年9月20日系爭支票兌現付款，原告如堅持使用履約保

    證付款，盡可於洽商過程保留要使用履約保證付款方式，否

    則保留定金付款之書面條件，並向被告傳達否則不要簽約購

    買之意思，並拒絕支票兌現付款，或聲請假處分保全暫停付

    款等動作，以資保全。然原告均未為之，仍同意系爭支票付

    款。由此亦可探知，要使用履約保證付款方式，是因看到被

    告所傳之不動產買賣契約條款，發現系爭房地設有大額最高

    限額抵押權債務，始再提出之折衝條件，然此並非兩造原已

    談妥之預約即交付定金支票之內容，自無從以此歸責被告不

    同意使用履約保證付款方式。

　⒊本件被告未於洽商買賣、付定金支票之前過程，提供系爭房

    地登記謄本、主動告知系爭房地上設有大額最高限額抵押權

    債務，此並不違反現行有關不動產交易有關規定。不動產有

    無設定擔保物權及其擔保債權之金額及期限等情，固屬不動

    產買賣交易之重要事項，然因有不動產登記之公示制度、實

    價登錄等制度，原告得隨時向地政機關、土地交易網站調取

    有關謄本、交易價格等資料查閱，並無應由賣方即被告主動

    揭露，作為買方即原告評估是否買受考量之前提條件，亦無

    所謂被告蓄意隱匿，事前對上開交易重要事項隻字未提可言

    。反之，原告簽立本約前，因尚未知悉系爭房地設有高額抵

    押權登記、且雙方無法達成使用履約保證付款之共識，致無

    法成立本約。從而，本件系爭買賣契約預約，因不可歸責於

    雙方當事人之事由，致不能履行，類推適用民法第249條第4

    款之規定，被告就已付之定金70萬元應返還原告。惟收定金

    之被告並無可歸責之事由，原告亦不得請求被告加倍返還定

    金。是原告主張類推適用民法第249條第3款之規定，請求被

    告加倍返還定金70萬元云云，亦屬無據。

六、綜上所述，原告依類推適用民法第249條第3款規定，請求被

    告應給付原告70萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日

    止，按週年利率5％計算之利息，為有理由，應予准許；逾此

    部分，則屬無據，應予駁回。又原告陳明願供擔保請准宣告

    假執行，經核無不合，爰酌定相當擔保金額准許之，並依被

    告聲請宣告被告預供擔保，得免為假執行。原告本訴之請求

    為無理由部分，其假執行之聲請，亦失所附麗，併應駁回。

    　　

七、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及舉證，核與本件判決結

    果無影響，爰不再予斟酌，併此敘明。

八、據上論結，本件原告之訴，一部有理由，為有理由，一部為

    無理由，依民事訴訟法第79條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　4 　　月　　2 　　日

　　　　　　　　　民事第三庭　法　官　李昆南

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日內向本院提出上訴狀。如

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　4 　　月　　2 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　吳綵蓁




臺灣高雄地方法院民事判決

113年度訴字第782號

原      告  欣磊科技股份有限公司



法定代理人  鄭凱同  





訴訟代理人  吳晉賢律師

被      告  金翃國際股份有限公司



法定代理人  趙昱丞  



訴訟代理人  陳樹村律師

            吳孟益律師

上列當事人間請求加倍返還定金事件，本院於中華民國114年3月4日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

被告應給付原告新臺幣柒拾萬元及自一百十三年四月三日起至清償日止，按週年利率百分之五之利息。

原告以新臺幣貳拾參萬元為被告供擔保得為假執行；被告如以新臺幣柒拾萬元為原告預供擔保，得免假執行。

原告其餘之訴及假執行之請求均駁回。

訴訟費用由被告負擔二分之一，餘由原告負擔。

　　事實及理由

一、原告主張：

　㈠原告於民國112年8月25日，得知被告刊登出售門牌號碼「高雄市○鎮區○○路0○00號12樓、1之23號12樓、1之24號12樓及其坐落基地」（下合稱系爭房地），總價新臺幣（下同）3500萬元。原告公司經理即訴外人潘兆南，隨即與被告聯絡人即訴外人歐淑君，於112年8月29至系爭房地現場了解現況後，原告於112年9月5日，至被告公司處就買賣總價金之各期給付時程事項為初步約定，被告亦提供其指定匯款帳戶予原告，原告遂於112年9月14日，依約交付定金70萬元之支票(票號SCAA0000000，下稱系爭支票)予被告，作為約定將來雙方成立正式買賣契約之擔保，並由被告兌現。嗣被告於112年10月30日，將系爭房地之「不動產買賣契約書」，以電子郵件寄予原告，其中契約第6條記載：「本件不動產現之他項權利設定有抵押權情事如下：彰化商業銀行股份有限公司（下稱彰化銀行），設定金額：1億800萬元整。如有其他債務或產權糾紛時，概由賣方負責清理並負一切法律責任。」原告始知悉系爭房地已於112年5月10日，設定擔保債權總金額1億800萬元之最高限額抵押權（下稱系爭抵押權）予訴外人彰化銀行，即系爭房地之總負債貸款金額遠超過買賣契約之總價金，惟被告事前均未提及系爭房地已設定系爭抵押權之情。原告為使系爭房地買賣順利進行，多次與被告聯繫，協商以委託第三方保管價金及文件履約保證等方式，或將系爭房地設定信託，以確保其上抵押權於系爭房地移轉登記予原告公司前即予塗銷，以確保買賣雙方之權益，詎被告竟於112年11月13日，以存證信函表示沒收前開定金。

　㈡系爭房地買賣所涉金額龐大，為求慎重，兩造於112年9月5日就買賣標的物、總價金及各期款項給付時程之付款方式等事項預先擬定，並由原告於112年9月14日，交付系爭支票給付定金70萬元，作為將來簽立正式買賣契約之擔保，當不得因此即謂買賣（本約）業已成立，且被告於112年10月30日，方以電子郵件將「不動產買賣契約書」寄予原告審閱，堪認兩造仍處於協商議定契約內容之階段，未經正式簽署用印，原告所付定金70萬元為於契約成立前交付之定金，用以擔保契約成立，性質應屬立約定金。又兩造就系爭房地將來訂立一定契約(即本約)而成立預約，被告將正式「不動產買賣契約書」寄予原告審閱後，原告始知系爭房地有設定系爭抵押權予彰化銀行之情形，依一般社會交易常情，不動產有無設定擔保物權及其擔保債權之金額及期限等情，均屬不動產買賣交易之重要事項，應由賣方即被告主動揭露，作為買方即原告評估是否買受之重要考量，惟被告蓄意隱匿，事前對上開交易重要事項隻字未提，直至「不動產買賣契約書」提出後，復拒絕協商以第三人履約擔保之方式確保買賣雙方權益，導致兩造無法達成共識，致未能成立買賣契約，應可歸責於被告未忠實告知，並揭露前開涉及不動產交易重要事項之事由，致使預約之目的即成立買賣契約之義務不能履行，自應類推適用民法第249條第3款規定，由收受定金之被告加倍返還其所受之定金。為此，爰類推適用民法第249條第3款規定起訴，並聲明：⑴被告應給付原告140萬元及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。⑵願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠兩造於112年9月5日就系爭房地買賣價金、各期付金額、付款期日等事項進行磋商，被告當時即表示價金不透過履約保證帳戶給付，原告於112年9月8日同意被告提出之條件，兩造成立系爭房地買賣之預約，嗣原告於112年9月14日交付立約定金70萬元，且約定於112年11月3日簽立買賣契約，被告於112年10月30日將買賣契約書寄予原告，惟原告要求被告同意將買賣價金匯入履約保證帳戶，被告拒絕後，原告於112年11月3日拒絕與被告簽立買賣契約。

　㈡其次，原告於112年10月30日，要求被告同意將買賣價金匯入履約保證帳戶，與誠信原則、禁反言原則相悖，後更以此為由拒絕簽立買賣契約，堪認買賣預約係可歸責於原告之事由致不能履行，被告自得類推適用民法第249條第2款規定，沒收原告給付之立約定金70萬元，原告自不得於事後主張買賣預約係可歸責於被告之事由，致不能履行，請求被告加倍返還定金。

　㈢又原告於112年10月30日已知悉系爭房地設定系爭抵押權，惟其於同日要求將價金匯入履約保證帳戶時，及嗣後委請律師於112年11月7日寄發律師函、於112年11月10日就買賣糾紛與被告進行協調時，均未提及系爭抵押權，原告於本件起訴時，始稱被告未告知系爭房地設有系爭抵押權，致預約目的即成立買賣契約不能履行等語，顯有臨訟杜撰之嫌。綜上，原告之訴為無理由，並聲明：⑴原告之訴駁回。⑵如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、兩造不爭執事項：（訴卷第60頁）

　㈠系爭房地均為被告所有。

　㈡系爭房地於112年5月10日共同設定最高限額抵押權1億800萬元與彰化銀行。

　㈢對於原證1（被告廠辦出售公告）、3至6（112年9月20日定金支票及訂金收據、電子郵件及不動產買賣契約、系爭房地之土地建物第一類謄本、新興郵局3941號存證信函）），被證3（被告房屋買賣價款附款約定）、4（高雄市地政士公會鄭凱鴻地政士會員網路名冊）之形式上真正不爭執。

　㈣原告於112年9月14日提供訂金支票70萬元（支票號碼SCAA0000000）予被告簽收；被告於112年9月20日開立訂金收據予原告簽收。

　㈤被告於112年10月30日以電子郵件傳送系爭房地買賣契約予原告。

　㈥鄭凱鴻具地政士執照。　　

四、本件爭點：（訴卷第61頁）

　㈠二造間系爭房地買賣契約是否尚未成立？若成立，系爭買賣契約不能履行，是否係可歸責於原告或被告？

　㈡原告類推可否民法第249條第3款之規定，請求被告加倍返還定金，是否有理由？　　

五、本院得心證之理由：

　㈠二造間系爭房地買賣契約是否尚未成立？若成立，系爭買賣契約不能履行，是否係可歸責於原告或被告？

　⒈系爭房地為被告所有，被告就系爭房地張貼廠辦出售公告，208.37坪（含3平面車位），總價3500萬元。原告經理潘兆南，與被告聯絡人歐淑君，於112年8月29至系爭房地現場了解現況後，原告於同年9月5日，至被告公司處就買賣總價金之各期給付時程事項為初步約定，被告亦提供其指定匯款帳戶予原告，原告遂於同年9月20日，依約交付定金面額70萬元之系爭支票予被告，嗣被告於同年10月30日以電子郵件傳送系爭房地買賣契約予原告等情，兩造均不爭執（不爭執事項㈠、㈢、㈣）。兩造爭執在於雙方於正式契約簽訂前之洽商階段，有無約定得以履約保證付款之方式完成付款。原告起訴狀陳明：原告於112年9月5日，至被告公司處就買賣總價金之各期給付時程事項為初步約定，被告亦提供其指定匯款帳戶予原告，原告於112年9月14日依約交付定金70萬元之系爭支票予被告，作為約定將來雙方成立正式買賣契約之擔保，並由被告兌現等情（審訴卷第10、11頁），可看出原告於112年9月14日交付定金70萬元系爭支票予被告以前，兩造預約內容，並無約定被告同意原告得以履約保證付款之方式完成正式付款，並載入正式買賣契約條款內之情。

　⒉參諸證人鄭凱鴻於本院證述：112 年9 月5 日歐淑君有提到四個條件如下：1.不負責拆除裝潢，2.廠房滿五年才要簽約當下有承租戶，到10月31日才有滿五年，希望10月31日之後才簽約，3.上述兩個條件可以之後有個付款時程，看時程原告可不可以；沒有提到4.沒有履約保證。（為何本件系爭買賣契約還沒有簽署就給定金？）因為總額到達3000多萬元，所以給定金表示要購買的誠意。（買賣談不成，被告有可歸責的事由？）112年9月5日之後，被告為何不辦理履約保證，叫我要信任，但是買賣雙方不認識，我還找了對方的貸款銀行，由他們的銀行作保管的動作，但是歐淑君還是不接受，要我們把價款全部交給被告等情（訴卷第100、101頁）；且證人歐兆南於本院證述：(提示原證3)系爭支票是鄭凱鴻開立，是我9月14日交付給被告歐淑君。在10月30日收到電子郵件寄送的合約前，原告不知道有抵押權的事情，被告也沒有告訴我們等情；以及證人歐淑君於本院證述：（為何買賣契約書沒有看就已經收定金？）這是9月份時，因為物件有條件，我們跟買方有洽談過程，他們願意接受條件，如我們不負責拆除裝潢、廠房滿五年才要簽約當下有承租戶，到10月31日才有滿五年，希望10月31日之後才簽約，上述兩個條件可以之後，有個付款時程，看時程原告可不可以。（後來雙方為何沒有簽立買賣契約？）因為後來原告說要做履約保證，被告112年9月5日就告知沒有做履約保證，原告堅持要做履約保證，被告公司無法接受等情（訴卷第95頁）。可見，關於兩造互動過程之陳述大抵相符，然原告因為總額達3000多萬元，所以給定金支票表示要購買的誠意，才由鄭凱鴻簽發70萬元之系爭支票交付被告作為定金，原告係事後於112年10月30日見被告所傳來買賣契約稿（尚未經雙方簽章）上，有共同設定最高限額抵押權1億800萬元（不爭執事項㈡），才提出並堅持要以履約保證方式給付價款，作為契約內容之一部分，被告拒絕列入契約，兩造即未簽訂買賣契約。是兩造就系爭房地將來訂立一定契約(即本約)，而以給付訂金支票，先成立預約且付定金支票，俟將來正式買賣契約之訂立。

　⒊再者，系爭不動產交易，一般國民均會於買賣洽商階段，要求賣方提供系爭房地之土地、建物登記謄本閱覽，甚至買方亦得自行向地政機關付費調取謄本查詢，即可立即發現系爭標的上有無他項權利、債務金額等資訊。且原告公司監察人即系爭支票發票人鄭凱鴻，本身即為登錄地政士（不爭執事項㈦），對此應屬孰稔，原告於洽商、觀覽系爭房地時、之後相當期間均未調閱系爭房地登記謄本，且未要求被告提出系爭房地登記謄本供閱覽，自無可苛責於被告，且因系爭房地與其他標的合併設有高額抵押債務，在議價上屬弱勢事項，自不會主動提出，然原告就此亦無從指摘被告涉及詐欺事項。本件原告係因為系爭房地總額達3000多萬元，仍然以「給定金表示要購買的誠意」，並使之兌現付款；被告公司112年9月5日就告知沒有做履約保證，後來原告堅持要做履約保證，被告公司無法接受，從而，兩造系爭買賣契約不能簽訂。原告雖主張係於看到被告所傳來買賣契約文件，始知悉系爭房地已於112年5月10日，設定系爭抵押權予彰化銀行，即系爭房地之總負債貸款金額遠超過買賣契約之總價金，才堅持要作履約保證云云，然就此部分，係原告事後再提出新的議約條件，被告本於通盤考量而不予同意，尚無從推論係可歸責於被告之事由。是原告就此部分主張，即無可採。

　㈡原告可否類推民法第249條第3款之規定，請求被告加倍返還：

　⒈按定金，除當事人另有訂定外，適用左列之規定：三、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；四、契約因不可歸責於雙方當事人之事由，致不能履行時，定金應返還之。」民法第249條第3款、第4款定有明文。又按立約定金，乃當事人於契約成立前所交付之金額，用以擔保契約之成立。倘契約未成立，基於立約定金擔保性質之同一法律上理由，該定金之效力即有民法第249條規定之類推適用（最高法院112年度台上字第482號民事判決參照）。復按因可歸責於債務人之事由，致給付不能者，債權人得請求賠償損害，民法第226條第1項定有明文。而債務人是否具有可歸責性（可歸責之事由），應視其有無盡到約定或法律規定之注意義務而定。

　⒉自原告112年9月5日見面洽商，同年9月14日交付定金支票，至同年9月20日系爭支票兌現付款，原告如堅持使用履約保證付款，盡可於洽商過程保留要使用履約保證付款方式，否則保留定金付款之書面條件，並向被告傳達否則不要簽約購買之意思，並拒絕支票兌現付款，或聲請假處分保全暫停付款等動作，以資保全。然原告均未為之，仍同意系爭支票付款。由此亦可探知，要使用履約保證付款方式，是因看到被告所傳之不動產買賣契約條款，發現系爭房地設有大額最高限額抵押權債務，始再提出之折衝條件，然此並非兩造原已談妥之預約即交付定金支票之內容，自無從以此歸責被告不同意使用履約保證付款方式。

　⒊本件被告未於洽商買賣、付定金支票之前過程，提供系爭房地登記謄本、主動告知系爭房地上設有大額最高限額抵押權債務，此並不違反現行有關不動產交易有關規定。不動產有無設定擔保物權及其擔保債權之金額及期限等情，固屬不動產買賣交易之重要事項，然因有不動產登記之公示制度、實價登錄等制度，原告得隨時向地政機關、土地交易網站調取有關謄本、交易價格等資料查閱，並無應由賣方即被告主動揭露，作為買方即原告評估是否買受考量之前提條件，亦無所謂被告蓄意隱匿，事前對上開交易重要事項隻字未提可言。反之，原告簽立本約前，因尚未知悉系爭房地設有高額抵押權登記、且雙方無法達成使用履約保證付款之共識，致無法成立本約。從而，本件系爭買賣契約預約，因不可歸責於雙方當事人之事由，致不能履行，類推適用民法第249條第4款之規定，被告就已付之定金70萬元應返還原告。惟收定金之被告並無可歸責之事由，原告亦不得請求被告加倍返還定金。是原告主張類推適用民法第249條第3款之規定，請求被告加倍返還定金70萬元云云，亦屬無據。

六、綜上所述，原告依類推適用民法第249條第3款規定，請求被告應給付原告70萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，為有理由，應予准許；逾此部分，則屬無據，應予駁回。又原告陳明願供擔保請准宣告假執行，經核無不合，爰酌定相當擔保金額准許之，並依被告聲請宣告被告預供擔保，得免為假執行。原告本訴之請求為無理由部分，其假執行之聲請，亦失所附麗，併應駁回。　　

七、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及舉證，核與本件判決結果無影響，爰不再予斟酌，併此敘明。

八、據上論結，本件原告之訴，一部有理由，為有理由，一部為無理由，依民事訴訟法第79條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　4 　　月　　2 　　日

　　　　　　　　　民事第三庭　法　官　李昆南

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日內向本院提出上訴狀。如

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　4 　　月　　2 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　吳綵蓁



