e R BN N VAN SN N A PR
113# &+ 3 52125
PO A EAIR
Trm N IR A R EER
b A FBI R BRGNP

A KRB EEE
A ORIZ A SRIfRgE REE
AR AR 44 R

3 %R
FAFEARGRAEFZ TR ARHNY EARLHF S
iElel12# RFF H 108150 % — F 2 p et 37 0 At
14# 4% 23p 3 @ 5Fm st Hidde™

a >

2B w BH R SRS - 2 RIMA 0 B IS BHTL
B TFm g 24Kk o
REEERERG U RLEEGRBFRATLETEREGRH

Tm~> 2 pAR-- &+ wpdedgfp ot HEFET
FEALIFELAIL

BHR A 72 B » BERGET AP 23 Ry o
& - n:%;?§? BT RE Y B BE L P P R

Aood BB B BRI GUN D E I BRI RS R
%i%ﬁf&@ﬁ@éﬁg%ﬁALAiz’%éﬁmﬁéﬁ°
AERAT R E HRRA  T S R ATE R R I R R R
BT I B B RGF UL P e AT RS g

Limasgsdgifk  BE 5 BHE -
T2
- RHFIRAK D BHIRLA TR L 2 Z WML SRR

%— 7



Wirpg R d (THEREBSF) 3 ARKI8EL? 8P &7
hofp Bl d - ot AR A (TR A - Rz 0 S
LA®A > LK IE S ERFLLIE 5 E )
2SR FREOE (THILRY) > RFIER
(") 4158 ~ - [e¥E 3 20110127 26p = » H %
KA BB A R gﬁ§~%¢§%n%ugm
PRzEARERRT (THIEAERR) 2ooH - d
BAIRE e s X592 1] - W%ﬁﬁ AR B AL
RS P FaE g R AR TEAR ey 22
e (TALE ) )2 2 J‘/\?‘iﬂ’i‘ % ;fz.si 4&&@;‘%&

’E‘w
>~
-
&
< I
ﬁ
)\
[N
=y
Sy
T
hn
Nud
1—.1
=
Fid
.%&
=
)\4-
$
S
33
T

Hig
g @Eﬁﬁéf’ﬁ’%’%ﬁ ,Z‘ﬁ&%?f@fjg 2t &
ANEA R ATE L o TN
.

‘__';t
KN
~ N
N ([@p]
\_‘__)‘I\
K
DO
.=
(H}
%
74-
5 B
~ -}éﬁ R
N
|
=
B s ¥
(o)
~
[Sive
(o]
(V]
s

E::
N
>
=y
<
o

4 i
5/ 622,500 ) o~ RE s Pk 7 6 F 17088 ~
&%= A2 % 22938 ~ %LE'“WOS@’% 5y

F7~) BEFRTRET > BHRE T Tk E F2260F R
i’%tW%QS%Vﬁﬁoé&’éﬁmﬁéﬂéiHW
%ﬁ\ﬂﬁ¢wuﬁ$ﬁ44&5mmv’i #9035 ~p 11242
24P (BB P LAEPE) A2 # ¢ 3,552,500~ p 112#11
HZBiii%iﬁf%W#@%ﬁéﬁﬂﬁ’ﬁiﬁﬁﬂ
o FEEPIF590 E 2 1L o DR R R T 2 B

—

—\
[e]



i

PA? 978 R P AT IE

- 2%d 2 TR BEHIE T E AR D X
£27 24P wHEEF 2 5 PAE

o BEFRBEEIB Y DAL S FMAEP Y R

EEyEEEREIg o s s X 2515 IEer?;ZOB ’

PEFRAGOIEEIR N RAEZ XL AHE S ELER

Boo ik a2 {2ERZ2 3N o B 230112852 10
5 & 2K %260 %3 ) LR =

p~112#57 23p >

ﬁw”*5%%WEﬁx HHRT AL %2523
5?@%%if%WE% tﬁ;7ga
}l%! » ~

.zgwgad ’iﬁﬂQ&gmﬁlmﬁZ—MBig
2&117 4p Az > B2 F 0 p b > R E{155%
FEZL IR EFEE e ﬁ'%ﬂﬁ%%&ﬁ
Az o BRI P RE BREP (R BAF AN ER K
23R o E BRI BB P L BRI
402 500~ » 2 p 112# 112 4p 423 '}i‘a’-fﬁ' Pk JiE & A
FEZAL G EERTAT 2 BERF @AM
*"F ¥ ﬂ%/\?i R ERRED )R 27 1 R® B
NP LA D BARANA  BHHR LY - 2R3
B T2 Besr c QEFR L B v O 2 12

v

e REAE AR A L S B o

e o~ ig A A HEIE

2, 2

DR P2 ES 1 £0108#47 8p §3m 452 g BT
£ASA T AFEUSF <



112427 24P i S <209 ~ 3 B2 & o -
EEFRAEL 2 £ 7= 2 FLTRABF > {220
2E27 24p FiE TigA BRHFEwd | (TH S R )
HEFRE > @R 112837 8p w ik NP > 2 2 B
R LRSI £

B R E > 3112827 24p F 8 T#é’é‘.f; SRR GE N ST S,
BEOPELY GRERFAET

RSP R 133 @y >0 112#37 8p FE 2 4570~ Hp
T MR KA S AREP D MR S BB AZ B
P CBALSURRTELRS BEEEAN

MEF RS BT 2 8K R4 25> 11237 8p 2 4
BB 2 B 145 8n= > d pakIy, P& fd H
L2 E RS AL A B A EN YR EZ ER b
ATEE ST S FREERETHE A E B E 2 3BT
:}:ﬂ_‘:“ o

(/\@m»\mj}%ﬁr P B 11240 TP %%T#%Jg 3
TR L ‘“‘*ﬁﬂwwwmvfn RN
A B % ?:}@J& 2RE P‘IL“'%‘k‘  ikEALE SRR '}\;ngjrmf’} S0 31|
TR P i B ey b B R FRERE B2 50 %
kA E 5200 HHPIRTLJELT BT o
PEA > 112E42 1Tp F% ,;PB_I S 5 R B o 7 ,u:; VRS

W112#378p ¢ £ wEX 2 2501108122 26 7+ > d &
LS SO ";1% (zﬁf?’/»} 11434 % #Za/%%“ il A
B N N R T
&g&yspagﬁ) Q%‘/\W%A‘J ’ ]_‘&]Ef%:aﬁ PiE 0 R AT
BILE S~y ABRZHEAD R ’IE_FF'—IZ};@I@-?SI’IO

(HE B 23112842 24p %;@,;ng_f S 3} BRTRVEER
AWII2F 47 TP GG SR BH R E 2 il i
% *Efﬁﬂﬂ ’ 59% ‘i.i?L\a N g—%—%?\ﬁ»,;lwp N
TRIRIR AEZOFW0ERTIHL > T LA FER S ITE fZ

*

4 = — A5 >
FEHLELNET FE

TN



(DL 2 28R TERF R 7L ERTF B E S E
Foorarll2#&4027p f ﬁ%*&iﬁﬁﬁﬁéi@Qﬁn
AP G s LA Az BHERY BHEEPERE,
DEAR 112547 8P FHF FELIERBOD o g1 0 &
B 112437 8p £ EL 2 £ 7= o 2 FAFTHN]124E4

T1TP FHRT T & RN LIS AP E &

ﬁﬁéﬁﬁﬁgﬂ%%§$?’ﬁﬁé%ﬂﬁéﬁ,&&%
edk e Rd 2 H MK RES PR
HiE-LET T EF -

BERm > 2112857 100 F8# 536G 57F BHR -k B
AIRF L3 AT | § £FPPLR R3320 ~2 LML R
108~ BH RS KM BEES > L4 APHLAF R
HELF w2 PR TAEFECRIRFRE
A RC 5 AR B iz RV NS T I R A £

Tﬁ

AL RG22 LA TR B LR F 265 R A
£15903 52 &3 > 3 3B EE o
@ EH R 112E57 15p FHF 3 &I FBHAD %10 1 R
FRAFIEILE LGN Qe REAP ZBRA ZEAAL
Bk MR R AL B A M ERD ¢ HBaK o j L
kT F AR L FERBOT > FEL S 2T p
PERAEE S o BRI e Mg K A03F o BHFIPLE

S

¥oorrEaEgE;

B m S 22 112£50 ZSB%@w%ﬁféﬁéﬁﬁMi’%fl3%
FIR A2 f 48K 2 FIFRHgL P -
B %’9ﬁ$$ﬁﬁﬁﬁ%%Lﬁé&mﬁwvdaﬁ
A AEAIRG D APPLR S kA sk T g2
RITENEEF -

(O as2d A 111£62 9p SHgrk* M@ - 29 kL5 R
#1nﬁ7ﬂmBﬁH%wpﬁx——ﬂ%wﬁwﬁéﬁéﬂrgk

£ RS E80 1p R EE5 R T SEF e R

SR LT oo

o

T,
4



E)RE S P20 1128 77 10p #4572 6 4 27085 ~ 1 & 27 ¢
L gl o NI2ETY 25p YR EHEE R L o
(i)#?ﬁJﬁ,,"JIIZEIIEZ AEL B 2 BP R ﬁ”“%,i‘s—i’%’f_

FAT12&11 2 3p e EE o
B EARE NS o
~ R P ERe B 4£938~ 294
622,500~ & @S 7 FEE kL 2 #0475 293% ~
d

}\_
T
[N
=
Y
3
e
\'_‘,
F
2|
®

s

&
(HA2EF P2 * EE 2 E030108847 8p BRI P E 37
O R XAogd -t kX 2R A 0 BE 1 £
0#127226p 7= » 2 594428 ~2 % 1H 1 5108 p %
‘Eiﬂ)’f‘% Bk RHIE T 112£27
H5208 A3 WBE P 0 2 EP03F ~ o KIS
2 E = 2 FF 080 12827 240 F
LR HFU S EHE o ARt 11230 8P w4 0 8K
M~ 22 P44 @ v 2 VL FF FHEL IS BHR > d o
BiE 7Y GREFZFEF (TR QTS - 8
NiEar) o WE AP R 1R @Y 2t 112£37 8p HEL 1
ErC P MR MK R S ARER :g VR A S
’é%‘j‘ﬁ Er q_PE_ﬂg V- AL YRR TEZ RSy BE
BHR  BHE Y UEL L EMRARNL LR ]12#3
18P AR AT EL 2 E e g o d BARHY
£ hd HL 2 Egss L5 84 %Eﬂ%’ﬁ&fi'r% ’ i’%‘ftl —i}

2 BETH o PRI S P 1112840 TP 7 ;%_f; 1 rr;;
%@iétgf L EFFRMRA S PR REFHE I P

¥
A e L EE R R SO
SR S ) B B112540 280 GG Sk
;



I
g

L EHT I |TE N £622,500~ 0 £ 2112#57 23 3G
SHEY g 0 HiE# kL7 8 E 27,080,000 g~4 :
#112#7" LAY e 0 B LA e o P i
§omm112&117 2p iﬁ%ia %W#pf%ﬁiﬁ
ALALET  FME T EUZELL 30 gk RAE - L5
FAER S G RN AR (LR FFE FIOT
i“%?~%6ﬁdﬁnw?)~%ﬁr%¢@<i@%$ﬁ
¥ H31F 2 %35F ~ $3TF I #41F ~ $13TF 2 187F ~
’ (

(N
Ul
)
=
(I
» ‘_’\
~ »
SO
-3 Do
{
4 J
S
[—
DO
o
~
fy
N

A3F 7 135F )~ 2 AMBHI A i
MFME I P EF S - A B EFARTHE B R
(AT 2L 51897 2 $196F ~ $197F & %203F -
REEH8IT 2 X107 ) FEMEB A 2 M4 TH(F A
N 1y #‘#£@E~&ﬁ£ﬁ CP s
g_rgfg_m~r’§%%jx§ai/%$$'&fa%2259ﬁ % 283F ) ~
AEATERHAN(LRFE ST L H34T) ~ B 3
T(LRFEFIBE) A REPHETT(LRFEHI49F
S CEED RN LR I 3 R A SN E NS |
EHI9F 2 %197 )F 27 BEE R o

% &

PR AL AR AR L ABL L E S b T
Pacid et BHE > M PR A HELLE 28K
P8R M AL Z N2 FHAHP 2 22 MK

!
R
N

|~
BN
AN

( .
'3
~

N
)
[E—
= —
DO
-“_\\
o

e e RAASHRRY AR AR
wOESUFER G o MR R TR T Rl s MY
et & Zé'%%iib@ﬁ\%@

=0

£ S D
-
I

ﬁi,ﬁ'—ﬁ‘i 2 >RMA R TF

&z
|4
=
P
E%\??i‘;‘_ﬂg S B R e s ‘7}\¢ =
i
.

J
N

5 E
Eiti%

FHEPZ > A RPN p Ty - ZH(ARF S F149
FISIBIF) - m MM R 1353 mar112£37 8p #-4
T3 E2 =P T B L j;_); A EERT LR
HEME MK A SR B (T A R )



2 %1957 ) > wu%ﬁ“kﬁ C kPR i Pl oY 3R

WAFEP 2 *2 ke BRI FHLP o WM PR R

ﬁ%%%ﬁﬂaﬁJf@ﬁkiggﬁﬁqk,qgjﬁé
=

2N FE A BAGR o RS ST G2 o REMD
BEIIFBHSRAF T3 L2 A2 FLE %f“’]
%ﬁ’“%ﬁﬁmWW% ?’3iﬁﬁﬁ%ﬁﬂW%%&
TS REAT > FE RIS A fEHE o md REL
7R S ﬁgmﬁiﬁﬁ%&mﬁﬁa’ﬁ %f%ﬁﬁ

%ﬁ*?ﬁ‘wﬁ%ﬁ%?%’fﬁ@ﬂﬁ e 11247 287
' PRI GRS ES BB P (L
&%%ﬁ%%ﬁ%“ﬂ%y)’ﬂiﬂéw FEfU P k7
| >30d BHF R E HERK > PIEFH T RB

c g oo e A SRR AFEP 2 E R BKD
Eo FEgE e TR TEAIN]I2ELY TP FED SE R
L P EgEFEE(LRE % %Jsia?139

F) AR E4T 24P HHG S A REHE A B A
ﬁ’kﬁ5ﬁmﬂﬁuxﬁ%&%% SREHR AR B
b ;qusu B R kR FobeE 230 IR
B 2 jﬁ%méﬁé@’ﬁﬁﬁﬁﬁi
i@g—?g;*&ééilzﬁpi 151 F ~ % 160F 2 % 169F ~ %1
83T 2 % 18TF ) > 1AV RMEH IR F AWK & » W%
A G W A ket > B RN rfE S BAES

O

~EHREY 112237 8p 2 wEm AP > & fd H A3
LR p X 2 AR A& §FIRES DB VA%
Bt S Y RERETE T HEE 2 GEET
R

N

o RS RIS T R 0 Nt ELE T 3 £ 2 02 MK

)

$N\R



A AR EAYTR A RS > BRH P k£ 2 13D %
_js_[ g;jF}lE;JJ %JSI;TJ > 1&;'},;53%{%‘31\@%;;}5 ,jl',ss?pa; 1 179
FBGHEIOERTSD ’PQF::\F‘HE* Hagidgy (AR%
%ﬁ%“mw><wﬂ1* PR RXEAR 7é%%
L EFI AR B 112840 13p ¢ 2 5%

CEESER s 2R AR ’“E?Iiiﬁ?éj,ﬁ.%f (El,ﬂ&}‘m‘é

2317 ) B VRS R s T A (R

AaE %233F ) c BRI BA R EL 8P FHF L 3EL D
AT I2E4 3P R TR A EFZ (ARFF TSR
1538 ) » W@~ A HB 2112852 10p 2 B & 1 23
, wﬁ,@—%ﬁ%%ﬁm%ﬁu%% 3
SHIR AR ESFMA BN~ 28
E‘ B4 @2 ERVIEREIEN )N
e EHIH2 5 P4 EP Y 222

| XN

!

m
& F
T

“J.l
-_
H N

“%B”%%ﬁ ﬁnﬁﬁﬁﬁzﬁéﬁﬂz
%ﬁﬂﬁﬁiéé@’iﬁﬁi%ﬁﬁwﬁﬁiéd’$ﬁ

LEOFWFN BF LR PR T R F
HAFP 2 2 8K 22 S RMAEP 23 JEa D
Fhow b > B X RERE S 7l v e RIS 7 g T ORPE
BUFFRIL | A% > 27 G g wvoﬂ% ?iiﬁc

d’ﬁ%fif@’ﬂlg ‘ i s

2 E
25 e FJ@.%J”:;’ B rEEs AR (ARG FFE
BT F2UT) oM I P RS s YT R EF &
it o HFFSR- AL 2R ARE 5= A > 1287 25



.
£

=4

£

o Rlrce SRS w%; ‘2 ﬁjiavZIEb *p p
2 f:—t

307, 500714’? ;&i?p)*fﬁ&f@ HEEE R G

,;,;r‘%ﬁrjﬁ,:z R LE s RAGEEFH I

i%’é-ka‘,:aﬁjlﬁ]%é\?&ﬁ T P N SR R
iﬁﬂiﬁ*’fﬁﬁ%wm%zw»zm PRI

A FFEAE LG I 72 My AR A HE
£ BRI éi‘%”wffxaiﬁ’Wé%EP
MANE T s R RE D AL B H 3
ﬁﬁﬁ’@w%B§%%LL1M$& ik § 2500 % 1
B~ F29EF2HTAF P o AR #«%ﬁrjﬁiw&&p\%%%g
£93y5 3@%25’ ﬁm%%a%’ﬁifﬁQEWE
jarg o Hig P Bp o G REE o @ ERT B AT p AR
PRAz et 2 T 1A > H ka9 g o T il TR D

d 7

7
vk 5 H ik
)

&
2 BRIV RENEEFRA G TREIE L
& %

Feogs BfE g & F72 FRa3 7R e
2 Bgpi L AT L3 BB hAEFEEL > G E
AW FREEPETIF L GFERT BETRAFTI
Z5F BPERNTENEFREBRARG K2 ENE
gl R a2 o7 5 P b AR et Rz 4l

b

&
MR
o>
(i o

Soheff AR A A R 2 M R R AR
%éﬁ’?ﬁ¢ BEOE S L Y-

.

-

Al

pt
G Rk

\ .
N e
- i
= s 5
SO

FrRERFIRF - FELNTZENELT

- HEBRER OAAEGAGKRIR §EAIFTRE
Adrit i rE o RREATE L2 - 215 LR ERE
ARIEA e G- TEREEA TR AIE R A



A
=
oy
S

(rei-

N

>

N

pag

A
]

by

> g

R

: s
b

Y
o

&

o

\i

}
&
R

- ke
o

o
e
TH

I

% 22

iE X ‘

o 2t ARFZARFL AR BERERNTE AN

iaﬁﬁfiﬁﬁﬁﬁ’é%i%miﬁfawgﬂui
1

@

A E A )RR SR 2 ST (BB 2 FR108#
o P FO68FLLAR 0 FR) o At WX E 526052

N e

AN
N\

FAE EAPLAEEAREI RN L £ P26
FOMERE TG &",/Tffz‘z'é‘ﬁ— e o SRS C R A
FRE BTN RN FHD0FEF2HRRT CARLZFE
R AL e e d e RO A
o AT U R & A f BT AT
B R LKA A s
i fii,fi"f-if-fﬁf]%ZG/'?“2i O - I N BN B gl
& #c3F 5 622,500~ (3 50 0000000><15% 622500) - &=
éﬁﬁémﬁnﬁéﬁgﬁéigiaﬁ’“ﬁﬁﬂﬁﬁ%
AE AR T AT AN R %415@”31708& ~ o e 2E
AR IRy BB TR E 0 B A ET2938
~o REFIR MG AAR3E 0 RIEFIR RN
REE S PREE R ‘?l B A0 B 2 iE. /]$622 000~ » =r

REFZWE 0 RFER > BRI R REI S 7 R0

,%622, 500~ > El }i ”'T% n%é ‘jimﬁq:%ﬁ‘ ﬁ;g&’”‘ A =

o MAREY - TEFIREET &R E F2260ER L FRK
Y

3
Fw\»
AN

Feri o B E R L 2]/ @%“jwdl%zmwwés
(&5 1930, 0004622, 500=1, 552,500) » % F 3Ld » fi
2 LIRS 2 EL: ’71),@@;—: ° ‘a"%ij‘%i—‘i

bd
—»\z}i e

(:é;?
o
E:D

b
+
|
>my



M a3Fdsa > B¢ 472,500~ & &304 (35 541, 552, 500-1,
080, 000=472,500) » 3 #EH| K peiF2 >~J WG A E D EA
)‘at— PR o dpdE RIS Ay 0 RS KR 0 5 R
Sd At Hdod 2 2 I Arw o 23 B H AR
Ao REFREFIR ST A Iy ﬁ‘frﬁlg"}fsf%fé
B LB T 272 BEFNA S REFHAZ BRI PR
o DS v LA BRFL B PR 5 ABA R
2V EHFIR B R BEEd > BB o X A
AR HINA > A BIOMP R L AL BERF K
Piog3 & S AR HERETRIEFL -
ANAETR B A HRL F AT 2
Voo EABRBES > REHF AP EAL A2 L% £
R EZ'HB]'J s “TTIL”‘ AP o
1 b hid s AEEH P L - MG R - MEEA
BB @2 Por s #32d 0§ B e

v = EN B 114 = 3) : 28 2

=

-

RE Y- e
FHEE T ORI
= F FlEx
E

M EAEPERAZE o
Ho¥t A B E 'Eﬂ‘s?%] AEER20p P A N IRK 2
A& PRI P BT P RS 20P e MpRdR A RIEd 2
(320 31 i3 :i AZ AR AN) o PR R DL TR S
L3 BEFE ’réL A2 EiEk s T RIEIE Y LR FEE o ok TR
RS R b R R R

a E=Y B 114 & D ! 28 7
sF 3 Rk

T
ol



A H R g
FIFA 2 peil
E SR G
B

b

I
m

x 5, 7
p
~ : ;,);)EL

WP o
JP e




.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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}*/

.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";
}


臺灣高等法院高雄分院民事判決
113年度上字第212號
上  訴  人  蔣琍麗  
訴訟代理人  鄭鈞懋律師
上  訴  人  國聯土地開發股份有限公司




法定代理人  陳大儒  


訴訟代理人  陳水聰律師
複 代理 人  張琳婕律師
訴訟代理人  李錦臺律師
            王舜信律師
上列當事人間請求履行契約事件，兩造對於中華民國臺灣高雄地方法院112年度訴字第1081號第一審判決各自提起上訴，本院於114年4月23日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
原判決關於駁回蔣琍麗後開第二項之訴部分，及該部分假執行之聲請，暨訴訟費用之裁判均廢棄。
國聯土地開發股份有限公司應再給付蔣琍麗新臺幣肆拾柒萬貳仟伍佰元，及自民國一一二年十一月四日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
蔣琍麗其餘上訴及國聯土地開發股份有限公司之上訴，均駁回。
第一、二審訴訟費用，關於國聯土地開發股份有限公司上訴部分，由國聯土地開發股份有限公司負擔；蔣琍麗上訴部分，由國聯土地開發股份有限公司負擔百分之八十五，餘由蔣琍麗負擔。
本判決所命給付部分，於蔣琍麗以新臺幣壹拾陸萬元供擔保後得假執行，但國聯土地開發股份有限公司如以新臺幣肆拾柒萬貳仟伍佰元預供擔保，得免為假執行。
　　事實及理由
一、蔣琍麗主張：蔣琍麗之母即訴外人蔣吳玉美與國聯土地開發股份有限公司（下稱國聯公司），於民國108年4月8日簽訂如原判決附表一所示不動產（以下均以附表一稱之，合稱系爭不動產，若僅指涉土地、房屋，則稱系爭土地、房屋，）之預售房地買賣契約書（下稱系爭契約），交易總價新臺幣（下同）415萬元。惟蔣吳玉美於110年12月26日死亡，其繼承人蔣琍麗與訴外人蔣詠家、蔣莉華、蔣文藏於112年4月27日簽立遺產分割協議書（下稱系爭分割協議）並經公證，由蔣琍麗單獨繼承系爭契約之權利。嗣蔣琍麗檢附相關資料向國聯公司請求換約，惟國聯公司稱須提出「臺灣高雄地方法院（下稱高雄地院）判決文件」以證明為蔣吳玉美之合法繼承人，始得辦理後續程序，其後並以蔣琍麗未檢附上開文件釐清權屬為由解除系爭契約，國聯公司解除系爭契約自非合法。而國聯公司已將系爭不動產出售予訴外人歐憲昌，並於112年7月25日辦妥所有權移轉登記致給付不能，蔣琍麗自得依民法第226條、第256條規定，及系爭契約第26條第1項約定，解除系爭契約，並依民法第259條、第179條規定及系爭契約第26條第2項約定，請求國聯公司返還已繳價金93萬元；依系爭契約第26條第2項約定，請求國聯公司給付系爭不動產總價款15％之違約金622,500元（計算式：415萬元×15％＝622,500元）。又國聯公司將系爭不動產以708萬元轉售第三人之價差293萬元（計算式：708萬元－415萬元＝293萬元），屬蔣琍麗所受損害，蔣琍麗另得依民法第226條規定，請求國聯公司賠償等語。為此，爰聲明求為判命：㈠國聯公司應給付蔣琍麗4,482,500元，及其中93萬元自112年2月24日（國聯公司受領時）起；其中3,552,500元自112年11月2日民事再變更訴之聲明狀繕本送達翌日起，均至清償日止，按週年利率5％計算之利息。㈡願供擔保請准宣告假執行。　　
二、國聯公司則以：蔣琍麗先前係要求將系爭契約之買受人變更為其女即訴外人李蕙麟，惟李蕙麟非蔣吳玉美之法定繼承人。蔣琍麗雖提出系爭分割協議，惟始終未檢附蔣吳玉美之除戶謄本、繼承系統表及全體繼承人戶籍謄本。系爭分割協議雖經公證，然公證人僅書面審查而有受欺瞞之可能，故為免爭議，國聯公司自112年4月7日起不斷要求蔣琍麗補提法院判決或與判決有同一效力之資料，惟蔣琍麗僅重複提出系爭分割協議。國聯公司自112年2月24日即對買方為貸款通知，惟蔣琍麗遲延達3個月仍未補具房貸財力證明文件，致無法辦理對保手續，已逾系爭契約第15條第1項所定20日，且蔣琍麗未依約辦理貸款，致無法完成付款及後續交屋程序，已違反約定之付款條件及方式。國聯公司於112年5月10日、112年5月23日，依系爭契約第26條第3項約定解除契約，並依系爭契約第26條第3項約定，沒收房地總價款15％之金額622,500元，自有所據。至其餘307,500元雖應退還，然國聯公司請蔣琍麗提供匯款帳號皆未獲置理，依民法第235條但書規定，蔣琍麗無由再請求利息等語為辯。
三、原審判決國聯公司應給付蔣琍麗108萬元（返還價金93萬元及給付違約金15萬元），及其中93萬元自112年2月24日起、15萬元自112年11月4日起，均至清償日止，按週年利率5％計算之利息，並駁回蔣琍麗其餘請求。兩造就其敗訴部分均提起上訴。蔣琍麗上訴及答辯聲明：㈠原判決不利於蔣琍麗之部分廢棄。㈡上開廢棄部分，國聯公司應再給付蔣琍麗3,402,500元，及自112年11月4日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。㈢願供擔保請准宣告假執行。㈣國聯公司上訴駁回。國聯公司上訴及答辯聲明：㈠原判決不利於國聯公司之部分廢棄；㈡上開廢棄部分，蔣琍麗在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。㈢蔣琍麗上訴駁回；㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
四、兩造不爭執事項：
　㈠國聯公司與蔣吳玉美於108年4月8日簽訂系爭契約，購買系爭不動產，買賣總價金415萬元。
　㈡蔣吳玉美於110年12月26日死亡。
　㈢蔣琍麗方面前已繳交簽約金、分期款共73萬元，蔣琍麗再於112年2月24日繳付代收款20萬元予國聯公司收受。
　㈣蔣琍麗將蔣吳玉美已死亡乙事通知國聯公司，國聯公司於112年2月24日寄送「漢神棧貸款通知書」(下稱系爭貸款通知)給蔣琍麗，通知應於112年3月8日前提出繼承相關文件及財力證明文件。
　㈤國聯公司於112年2月24日寄發存證信函予蔣吳玉美，通知應按契約辦理申請銀行貸款事宜。
　㈥國聯公司員工許書融曾於112年3月8日將蔣吳玉美死亡證明書、繼承人繼承系統表、免稅證明書、繼承人戶籍謄本及印鑑證明、遺產分割協議書等之照片傳送給蔣琍麗。
　㈦蔣琍麗曾以蔣吳玉美繼承人代表名義，於112年3月8日告知國聯公司：蔣吳玉美已經死亡，由伊繼承換約，且要求由其女李蕙麟繼受系爭不動產權利義務等情，並提供李蕙麟之身分證件、健保卡、勞健保投保資料、所得扣繳憑單及存摺資料等。
　㈧國聯公司就蔣琍麗上開請求，於112年4月7日寄發存證信函給蔣琍麗，略以：經檢視蔣琍麗檢附國稅局等繼承文件內容初判李蕙麟非法定繼承人，依法不合，及要求蔣琍麗於函到7日內檢附高雄地院判決文件釐清繼承權屬，屆期不為，將依系爭契約第26條違約罰則規定解除契約等語。
　㈨蔣琍麗於112年4月17日寄發存證信函給國聯公司，略以：伊於112年3月8日已告知蔣吳玉美於110年12月26日死亡，由伊繼承換約，文件資料（含遺產分割協議書、財產清冊、遺產稅免稅證明書、銀行存款資料、身分證正反面、戶籍謄本、印鑑證明等）已寄給國聯公司，國聯公司取得使用執照卻延遲交屋、也未開立繳付自備款發票，催請一併處理等語。
　㈩國聯公司於112年4月24日寄發存證信函給蔣琍麗，略以：已於112年4月7日存證信函催告蔣琍麗檢附高雄地院判決文件釐清權屬，迄今尚未繳交判決文件，請於函到7日內檢附，否則依據系爭契約第26條規定辦理，並以本存證信函作為解除契約之意思表示等語。
　蔣吳玉美繼承人即蔣琍麗、訴外人蔣詠家、蔣莉華、蔣文藏，另於112年4月27日再行簽立系爭分割協議書並經公證，其內約定：系爭不動產之權利義務由蔣琍麗單獨繼承等旨。
　蔣琍麗於112年4月28日寄發存證信函給國聯公司，略以：伊前於112年3月8日告知蔣吳玉美死亡，又備齊資料於112年4月17日寄給國聯公司要求換約，再至高雄地院詢問確認只要有遺產繼承及分割協議書即可，無需法院判決文件，伊兄弟姐妹亦同意由伊單獨繼承，國聯公司應於文到7日內辦理移轉過戶交屋事宜等語。
　國聯公司於112年5月10日寄發存證信函予蔣琍麗，略以：蔣琍麗就系爭不動產買賣價金需辦理貸款332萬元及繳付交屋款10萬元，蔣琍麗要求辦理移轉過戶，但尚未辦理銀行貸款對保手續，檢附之文件國聯公司非權責單位無法釐清權屬，蔣琍麗迄今未檢附高雄地院判決文件，將以本函正式作為解除系爭契約之意思表示及依據系爭契約第26條規定沒收總價金15％計算之金額，及退還餘款等語。
　蔣琍麗於112年5月15日寄發存證信函予國聯公司，略以：原買受人蔣吳玉美已經死亡，經包括伊在內之繼承人為遺產分割協議，關於買賣系爭不動產相關權義由伊單獨繼承，系爭協議書及附表也已寄送國聯公司，國聯公司應於文到7日內辦理移轉過戶，蔣琍麗已繳納自備款93萬元，後續需辦理貸款，伊並無違約等語。
　國聯公司於112年5月23日寄發存證信函給蔣琍麗，略以：蔣琍麗先前提供之遺產繼承文件，因國聯公司非權責單位無法釐清權屬，多次要求提出權責機關之遺產繼承證明文件，迄未提供，因蔣琍麗逾期未辦理貸款手續，依本函解除契約及沒收違約金等語。
　系爭不動產於111年6月9日經核發使用執照。其中系爭房屋於111年7月18日辦理所有權第一次登記於國聯公司名下；系爭土地於111年8月1日以塗銷信託為原因，移轉登記於國聯公司名下。
　國聯公司於112年7月10日將系爭不動產以708萬元出售訴外人歐憲昌，於112年7月25日辦理所有權移轉登記完畢。
　蔣琍麗以112年11月2日民事再變更訴之聲明狀為解除系爭契約之意思表示，國聯公司於112年11月3日收受送達。
五、本件爭點：蔣琍麗主張國聯公司有契約給付不能情事，解除系爭契約，並請求國聯公司返還已給付價金93萬元、違約金622,500元及國聯公司因轉賣系爭不動產所得溢價293萬元，有無理由？
六、經查：
　㈠本件蔣琍麗之母蔣吳玉美前於108年4月8日與國聯公司簽訂系爭契約，買受如附表一所示之系爭不動產，蔣吳玉美於110年12月26日死亡，其簽約金42萬元及第1期至第10期自付款共31萬元，業經蔣琍麗方面依約繳訖，蔣琍麗另於112年2月24日繳交代收款20萬元予國聯公司，共計繳納93萬元。國聯公司受通知蔣吳玉美死亡之事實後，於112年2月24日寄送系爭貸款通知給蔣琍麗，通知應於112年3月8日前提出繼承相關文件及財力證明文件，另再寄發存證信函予蔣琍麗，通知應按契約辦理申請銀行貸款事宜(即國聯公司所稱第一次正式通知)。又國聯公司員工許書融曾於112年3月8日將蔣吳玉美死亡證明書、繼承人繼承系統表、免稅證明書、繼承人戶籍謄本及印鑑證明、另一份遺產分割協議書等之照片回傳給蔣琍麗，蔣琍麗亦曾以蔣吳玉美繼承人代表名義，於112年3月8日告知國聯公司蔣吳玉美已經死亡，由伊繼承換約，且要求由其女李蕙麟繼受系爭不動產權利義務等情，並提供李蕙麟之身分證件、健保卡、勞健保投保資料、所得扣繳憑單及存摺等資料。嗣國聯公司以112年4月7日存證信函通知李蕙麟非蔣吳玉美法定繼承人，且要求蔣琍麗於函到7日內檢附高雄地院判決文件釐清繼承權屬等語，其後兩造就此爭議有多次存證信函往返，蔣琍麗並在112年4月28日存證信函檢附經公證系爭分割協議書面予國聯公司，惟國聯公司仍於112年5月10日以蔣琍麗檢附文件無法釐清權屬等為由，解除系爭契約並沒收違約金622,500元，再以112年5月23日存證信函重申前旨，其後將系爭不動產以7,080,000元出售他人，於112年7月25日辦畢移轉登記，蔣琍麗據此認國聯公司違約，而以112年11月2日民事再變更訴之聲明狀為解除系爭契約之意思表示，國聯公司於112年11月3日收受等情，為兩造所不爭執，並有系爭契約書及其附件(見原審審訴卷第15頁至第30頁、第67頁至第122頁)、兩造存證信函(見原審審訴卷第31頁至第35頁、第37頁至第41頁、第137頁至187頁、第253頁至第257頁)、系爭分割協議含公證書(見原審審訴卷第43頁至第47頁、第123頁至第135頁)、建築執照存根查詢系統資料及土地建物第一類謄本、土地建物查詢資料及異動索引(見原審審訴卷第189頁至第196頁、第197頁至第203頁，原審卷第89頁至第126頁)、李蕙麟個人及財力資料(含身分證正反面、勞保投保資料、扣繳憑單、存摺及內頁明細、印鑑證明、戶籍謄本等，見原審審訴卷第259頁至第283頁)、不動產交易實價查詢(見原審卷第33頁至第34頁)、匯款申請書(見原審卷第35頁)、漢神棧貸款通知書(見原審卷第149頁至第155頁)、國聯公司員工許書融傳送之文件訊息(見原審卷第169頁至第197頁)等在卷可稽，堪認為真實。
　㈡查國聯公司知悉系爭不動產原買受人蔣吳玉美死亡後，即寄送系爭貸款通知予蔣琍麗，內容略為請蔣吳玉美之繼承人應於112年3月8日前提供系爭契約之申報遺產證明文件及繼承文件，包括遺產分割協議書、繼承系統表、遺產稅免稅證明書或繳清證明書，以釐清繼承人資訊；另應提出房貸財力證明文件，包括繼承人戶口名簿或戶籍謄本及身分證、健保卡、綜合所得稅各類所得資料清單及全國財產總歸戶清單、繳納綜合所得稅資料、在職證明、勞保明細、收入資料、印鑑證明等，分別載明於系爭通知第一、三項(見原審卷第149頁至第151頁)。而國聯公司員工許書融於112年3月8日將蔣吳玉美之死亡證明書、繼承系統表、遺產分割協議書、免稅證明書、繼承人戶籍謄本及印鑑證明等(下稱系爭繼承文件)照片回傳給蔣琍麗，有手機照片在卷可稽(見原審卷第171頁至第195頁)，可認蔣琍麗已依上開通知所定期限，提出申報遺產證明文件及繼承文件資料予國聯公司。國聯公司雖主張其當時所提出之分割協議與系爭分割協議不同，該分割協議之內容及效力具爭議，國聯公司難辨真偽云云。然國聯公司與蔣吳玉美與其繼承人間，僅有系爭不動產之預售買賣契約關係，且蔣琍麗是依國聯公司之系爭貸款通知提出相關繼承資料予國聯公司，實難謂國聯公司會不解其意。況由國聯公司嗣後寄送蔣琍麗之存證信函內容觀之，其並未就蔣琍麗當時提出之分割協議有所質疑，且蔣琍麗亦已於112年4月28日另將經公證之系爭分割協議以存證信函補送予國聯公司（見原審審訴卷第153頁至第163頁），其上亦已明確載明系爭不動產預售屋相權利全部由蔣琍麗單獨繼承，則蔣琍麗於國聯公司解除系爭契約前，已提出申報遺產證明文件及繼承文件，當無疑義。至國聯公司雖於112年4月7日存證信函要求蔣琍麗檢附高雄地院判決文件擬清權屬(見原審審訴卷第139頁)，復於同年4月24日存證信函主張蔣琍麗未繳交判決文件，同年5月10日再以存證信函指摘主張蔣琍麗未提出高雄地院判決文件為由解除系爭契約，並於同年月23日以蔣琍麗未提出權責機關之遺產證明文件為由，再次解除系爭契約(見原審審訴卷第147頁至第151頁、第165頁至第169頁、第183頁至第187頁)，惟我國繼承法制採當然繼承主義，於被繼承人死亡即發生繼承效力，無庸經法院判決或和解、調解等與判決有同一效力之程序，且被繼承人死亡後，倘繼承人間無訟爭，亦無法院判決可供提出，國聯公司強行要求蔣琍麗提出高雄地院判決文件，於法不合，其據以解除系爭契約，自難認有據。
　㈢又蔣琍麗雖曾於112年3月8日告知國聯公司，要求由其女李蕙麟繼受系爭不動產權利義務，當時並提供李蕙麟之身分證件、健保卡、勞健保投保資料、所得扣繳憑單及存摺等資料，惟經國聯公司審核後，認李蕙麟非蔣吳玉美之法定繼承人，於同年4月7日予以拒絕後，蔣琍麗旋即於同年月13日將其房貸財力證明文件以掛號寄給國聯公司，並於同年月17日寄發存證信函給國聯公司，明確表明由其繼承換約（見原審審訴卷第143頁）。雖國聯公司否認有收受蔣琍麗之房貸財力證明文件，惟蔣琍麗確實曾於112年4月13日申請戶籍謄本、印鑑證明、全國財產稅總歸戶財產查詢清單（見本院卷第225頁至第231頁），並有限時掛號函件收據在卷可稽（見本院卷第233頁），蔣琍麗復於同年4月28日寄發之存證信函中表示已於112年4月13日備資料齊全等語（見原審審訴卷第153頁），國聯公司亦未於其後之112年5月10日及同年月23日解除契約存證信函中，僅一再指摘蔣琍麗未提出高雄地院判決文件，未主張蔣琍麗未提供房貸財力證明文件，自堪信蔣琍麗確實已將其房貸財力證明文件以寄送予國聯公司收受，國聯公司否認有收受蔣琍麗之房貸財力證明文件云云，自難認可採。
　㈣查國聯公司雖於112年5月10日以蔣琍麗尚未辦理銀行貸款對保手續、未檢附高雄地院判決文件解除系爭契約；於112年5月23日以蔣琍麗未提供權責機關之遺產繼承證明文件及逾期未辦理貸款手續為由，違反系爭契約第15條約定為由，依系爭契約第26條約定，解除系爭契約，雖蔣琍麗既已提出申報遺產證明文件、繼承文件及房貸財力證明文件予國聯公司，業如前述，其未能獲國聯公司通知，向國聯公司指定之承辦銀行辦理貸款，即非可歸責於蔣琍麗。國聯公司執上述理由，解除系爭契約，自不合法。又系爭契約第23條第1項、第26條第1項約定，賣方即國聯公司保證產權清楚，絕無一物數賣、無權占有他人土地、承攬人依民法第513條行使法定抵押權或設定他項權利等情事之一；如有上述情形，賣方應於本預售屋交屋日或其他約定之期日前負責排除、塗銷之；如違反上述約定，買方即得解除本契約（見原審審訴卷第23頁、第24頁）。而國聯公司解除系爭契約並不合法，業如前述，其嗣後將系爭不動產轉售第三人，並於112年7月25日辦妥移轉登記，已違反系爭契約第23條第1項約定，蔣琍麗依前述約定，解除系爭契約，自有所據。
　㈤按買方依第26條第1款解除契約時，賣方除應將買方已繳之房地價款退還予買方，如有遲延利息應一併退還，並應賠償房地總價款百分之15之違約金。但該賠償之金額超過已繳價款者，則以已繳價款為限，系爭契約第26條第2項已有明定。又按當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金；契約解除時，當事人雙方回復原狀之義務，除法律另有規定或契約另有訂定外，依左列之規定：二、受領之給付為金錢者，應附加自受領時起之利息償還之，民法第250條第1項、第259條第2款亦定有明文。本件蔣琍麗已繳納買賣價金共93萬元予國聯公司，為兩造所不爭執，系爭契約經蔣琍麗解除，其依上開說明，請求國聯公司返還前開款項並自受領時起加計法定利息，併請求違約金，即有所據。至國聯公司雖主張其中307,500元，其請蔣琍麗提供匯款帳號皆未獲置理，蔣琍麗無由再請求利息等云云，惟兩造既存有諸多歧見，業如前述，則國聯公司顯非依債務本旨提出給付，自不生提出之效力，其抗辯蔣琍麗就該部分不得再請求利息云云，難認有憑。
　㈥關於違約金之金額部分，按違約金得區分為損害賠償預定性質違約金及懲罰性違約金，前者乃將債務不履行債務人應賠償之數額予以約定，亦即一旦有債務不履行情事發生，債權人即不待舉證證明其所受損害係因債務不履行所致及損害額之多寡，均得按約定違約金請求債務人支付。後者之違約金係以強制債務之履行為目的，確保債權效力所定之強制罰，故如債務人未依債之關係所定之債務履行時，債權人無論損害有無，皆得請求，且如有損害時，除懲罰性違約金，更得請求其他損害賠償。又當事人約定之違約金是否過高，須依一般客觀事實，社會經濟狀況，當事人所受損害情形及債務人如能依約履行時，債權人可享受之一切利益為衡量標準，而債務人已為一部履行者，亦得比照債權人所受利益減少其數額，倘違約金係屬損害賠償總額預定之性質者，尤應衡酌債權人實際上所受之積極損害及消極損害，以決定其約定之違約金是否過高。是損害賠償預定性質違約金及懲罰性違約金，二者效力及酌減之標準各自不同，法院於衡酌當事人約定之違約金是否過高時，自應先就該違約金之性質予以定性，以為是否予以酌減及數額若干之判斷（最高法院108年度台上字568號判決意旨參照）。查前述系爭契約第26條第2項約定，並未明定本件違約係屬懲罰性違約金，參酌第26條第5項買賣雙方約定當事人除依前一款之請求外，不得另行請求其他損害賠償，依民法第250條第2項規定，已視為損害賠償總額預定性違約金，加以上述約定但書已載明賠償金額之總額上限，則上述違約金條款，自屬損害賠償總額預定性違約金，蔣琍麗主張係懲罰性違約金云云，並不足採。又本件依系爭契約第26條第2項約定，按買賣總價款15%計算違約金數額為622,500元(計算式：0000000×15%=622500)。國聯公司既為從事不動產銷售買賣之專業公司，且其嗣後確實將系爭不動產另以超過本件成交價415萬元之708萬元，出售訴外人歐憲昌並辦理所有權移轉登記完畢，價差達到293萬元，及蔣琍麗已繳價款為93萬元，則蔣琍麗依上述約定，請求國聯公司賠償買賣總價款15%計算之違約金622,500元，即無過高之情事，而無需酌減，蔣琍麗請求國聯公司賠償違約金622,500元，自有所據。國聯公司抗辯蔣琍麗與有過失云云，顯然無據。至蔣琍麗雖另依民法第226條規定，請求國聯公司賠償上述價差293萬元，惟上述違約金既屬損害賠償總額預定性違約金，且經本院認其主張為有理由，則此部分自已包括在其中，蔣琍麗自不得更行請求此部分損害，其再請求國聯公司賠償上述價差293萬元云云，於法不合，自難准許。
七、綜上所述，蔣琍麗求為判命國聯公司給付1,552,500元本息（計算式：930,000+622,500=1,552,500)，為有理由，應予准許，逾此部分之請求，為無理由，不應准許。原審就上述應准許部分，其中472,500元本息部分(計算式1,552,500-1,080,000=472,500)，為蔣琍麗敗訴之判決，尚有未合，蔣琍麗上訴意旨指摘原判決此部分不當，求為廢棄，為有理由，爰由本院改判如主文第二項所示。至於上開其餘應准許之部分，原審為蔣琍麗勝訴之判決，並分別諭知兩造供擔保後，得、免假執行；及不應准許部分，原審判決為蔣琍麗敗訴之諭知，並駁回其此部分假執行之聲請，均無不合，國聯公司之上訴、蔣琍麗之其餘上訴，均無理由，應予駁回。又本判決所命給付部分，兩造均陳明願供擔保宣告准免假執行，經核均無不合，爰分別酌定相當擔保金額准許之。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
九、據上論結，本件蔣琍麗之上訴為一部有理由、一部無理由，國聯公司之上訴為無理由，爰判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　5 　　月　　28　　日
　　　　　　　　　　　　　民事第一庭　 
　　　　　　　　　　　　　　　　審判長法　官　蘇姿月
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　劉定安
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　劉傑民
以上正本證明與原本無異。
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，其未表明上訴理由者，應於上訴後20日內向本院提出上訴理由書（均須按他造當事人之人數附繕本）。上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀，並依附註條文規定辦理。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　　5 　　月　　28　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　王秋淑
附註：
民事訴訟法第466條之1：
對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人，但上訴人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。
上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法院認適當者，亦得為第三審訴訟代理人。
第1項但書及第2項情形，應於提起上訴或委任時釋明之。

臺灣高等法院高雄分院民事判決

113年度上字第212號

上  訴  人  蔣琍麗  

訴訟代理人  鄭鈞懋律師

上  訴  人  國聯土地開發股份有限公司





法定代理人  陳大儒  



訴訟代理人  陳水聰律師

複 代理 人  張琳婕律師

訴訟代理人  李錦臺律師

            王舜信律師

上列當事人間請求履行契約事件，兩造對於中華民國臺灣高雄地

方法院112年度訴字第1081號第一審判決各自提起上訴，本院於1

14年4月23日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

原判決關於駁回蔣琍麗後開第二項之訴部分，及該部分假執行之

聲請，暨訴訟費用之裁判均廢棄。

國聯土地開發股份有限公司應再給付蔣琍麗新臺幣肆拾柒萬貳仟

伍佰元，及自民國一一二年十一月四日起至清償日止，按週年利

率百分之五計算之利息。

蔣琍麗其餘上訴及國聯土地開發股份有限公司之上訴，均駁回。

第一、二審訴訟費用，關於國聯土地開發股份有限公司上訴部分

，由國聯土地開發股份有限公司負擔；蔣琍麗上訴部分，由國聯

土地開發股份有限公司負擔百分之八十五，餘由蔣琍麗負擔。

本判決所命給付部分，於蔣琍麗以新臺幣壹拾陸萬元供擔保後得

假執行，但國聯土地開發股份有限公司如以新臺幣肆拾柒萬貳仟

伍佰元預供擔保，得免為假執行。

　　事實及理由

一、蔣琍麗主張：蔣琍麗之母即訴外人蔣吳玉美與國聯土地開發

    股份有限公司（下稱國聯公司），於民國108年4月8日簽訂

    如原判決附表一所示不動產（以下均以附表一稱之，合稱系

    爭不動產，若僅指涉土地、房屋，則稱系爭土地、房屋，）

    之預售房地買賣契約書（下稱系爭契約），交易總價新臺幣

    （下同）415萬元。惟蔣吳玉美於110年12月26日死亡，其繼

    承人蔣琍麗與訴外人蔣詠家、蔣莉華、蔣文藏於112年4月27

    日簽立遺產分割協議書（下稱系爭分割協議）並經公證，由

    蔣琍麗單獨繼承系爭契約之權利。嗣蔣琍麗檢附相關資料向

    國聯公司請求換約，惟國聯公司稱須提出「臺灣高雄地方法

    院（下稱高雄地院）判決文件」以證明為蔣吳玉美之合法繼

    承人，始得辦理後續程序，其後並以蔣琍麗未檢附上開文件

    釐清權屬為由解除系爭契約，國聯公司解除系爭契約自非合

    法。而國聯公司已將系爭不動產出售予訴外人歐憲昌，並於

    112年7月25日辦妥所有權移轉登記致給付不能，蔣琍麗自得

    依民法第226條、第256條規定，及系爭契約第26條第1項約

    定，解除系爭契約，並依民法第259條、第179條規定及系爭

    契約第26條第2項約定，請求國聯公司返還已繳價金93萬元

    ；依系爭契約第26條第2項約定，請求國聯公司給付系爭不

    動產總價款15％之違約金622,500元（計算式：415萬元×15％＝

    622,500元）。又國聯公司將系爭不動產以708萬元轉售第三

    人之價差293萬元（計算式：708萬元－415萬元＝293萬元），

    屬蔣琍麗所受損害，蔣琍麗另得依民法第226條規定，請求

    國聯公司賠償等語。為此，爰聲明求為判命：㈠國聯公司應

    給付蔣琍麗4,482,500元，及其中93萬元自112年2月24日（

    國聯公司受領時）起；其中3,552,500元自112年11月2日民

    事再變更訴之聲明狀繕本送達翌日起，均至清償日止，按週

    年利率5％計算之利息。㈡願供擔保請准宣告假執行。　　

二、國聯公司則以：蔣琍麗先前係要求將系爭契約之買受人變更

    為其女即訴外人李蕙麟，惟李蕙麟非蔣吳玉美之法定繼承人

    。蔣琍麗雖提出系爭分割協議，惟始終未檢附蔣吳玉美之除

    戶謄本、繼承系統表及全體繼承人戶籍謄本。系爭分割協議

    雖經公證，然公證人僅書面審查而有受欺瞞之可能，故為免

    爭議，國聯公司自112年4月7日起不斷要求蔣琍麗補提法院

    判決或與判決有同一效力之資料，惟蔣琍麗僅重複提出系爭

    分割協議。國聯公司自112年2月24日即對買方為貸款通知，

    惟蔣琍麗遲延達3個月仍未補具房貸財力證明文件，致無法

    辦理對保手續，已逾系爭契約第15條第1項所定20日，且蔣

    琍麗未依約辦理貸款，致無法完成付款及後續交屋程序，已

    違反約定之付款條件及方式。國聯公司於112年5月10日、11

    2年5月23日，依系爭契約第26條第3項約定解除契約，並依

    系爭契約第26條第3項約定，沒收房地總價款15％之金額622,

    500元，自有所據。至其餘307,500元雖應退還，然國聯公司

    請蔣琍麗提供匯款帳號皆未獲置理，依民法第235條但書規

    定，蔣琍麗無由再請求利息等語為辯。

三、原審判決國聯公司應給付蔣琍麗108萬元（返還價金93萬元

    及給付違約金15萬元），及其中93萬元自112年2月24日起、

    15萬元自112年11月4日起，均至清償日止，按週年利率5％計

    算之利息，並駁回蔣琍麗其餘請求。兩造就其敗訴部分均提

    起上訴。蔣琍麗上訴及答辯聲明：㈠原判決不利於蔣琍麗之

    部分廢棄。㈡上開廢棄部分，國聯公司應再給付蔣琍麗3,402

    ,500元，及自112年11月4日起至清償日止，按週年利率5％計

    算之利息。㈢願供擔保請准宣告假執行。㈣國聯公司上訴駁回

    。國聯公司上訴及答辯聲明：㈠原判決不利於國聯公司之部

    分廢棄；㈡上開廢棄部分，蔣琍麗在第一審之訴及假執行之

    聲請均駁回。㈢蔣琍麗上訴駁回；㈡如受不利判決，願供擔保

    請准宣告免為假執行。

四、兩造不爭執事項：

　㈠國聯公司與蔣吳玉美於108年4月8日簽訂系爭契約，購買系爭

    不動產，買賣總價金415萬元。

　㈡蔣吳玉美於110年12月26日死亡。

　㈢蔣琍麗方面前已繳交簽約金、分期款共73萬元，蔣琍麗再於1

    12年2月24日繳付代收款20萬元予國聯公司收受。

　㈣蔣琍麗將蔣吳玉美已死亡乙事通知國聯公司，國聯公司於112

    年2月24日寄送「漢神棧貸款通知書」(下稱系爭貸款通知)

    給蔣琍麗，通知應於112年3月8日前提出繼承相關文件及財

    力證明文件。

　㈤國聯公司於112年2月24日寄發存證信函予蔣吳玉美，通知應

    按契約辦理申請銀行貸款事宜。

　㈥國聯公司員工許書融曾於112年3月8日將蔣吳玉美死亡證明書

    、繼承人繼承系統表、免稅證明書、繼承人戶籍謄本及印鑑

    證明、遺產分割協議書等之照片傳送給蔣琍麗。

　㈦蔣琍麗曾以蔣吳玉美繼承人代表名義，於112年3月8日告知國

    聯公司：蔣吳玉美已經死亡，由伊繼承換約，且要求由其女

    李蕙麟繼受系爭不動產權利義務等情，並提供李蕙麟之身分

    證件、健保卡、勞健保投保資料、所得扣繳憑單及存摺資料

    等。

　㈧國聯公司就蔣琍麗上開請求，於112年4月7日寄發存證信函給

    蔣琍麗，略以：經檢視蔣琍麗檢附國稅局等繼承文件內容初

    判李蕙麟非法定繼承人，依法不合，及要求蔣琍麗於函到7

    日內檢附高雄地院判決文件釐清繼承權屬，屆期不為，將依

    系爭契約第26條違約罰則規定解除契約等語。

　㈨蔣琍麗於112年4月17日寄發存證信函給國聯公司，略以：伊

    於112年3月8日已告知蔣吳玉美於110年12月26日死亡，由伊

    繼承換約，文件資料（含遺產分割協議書、財產清冊、遺產

    稅免稅證明書、銀行存款資料、身分證正反面、戶籍謄本、

    印鑑證明等）已寄給國聯公司，國聯公司取得使用執照卻延

    遲交屋、也未開立繳付自備款發票，催請一併處理等語。

　㈩國聯公司於112年4月24日寄發存證信函給蔣琍麗，略以：已

    於112年4月7日存證信函催告蔣琍麗檢附高雄地院判決文件

    釐清權屬，迄今尚未繳交判決文件，請於函到7日內檢附，

    否則依據系爭契約第26條規定辦理，並以本存證信函作為解

    除契約之意思表示等語。

　蔣吳玉美繼承人即蔣琍麗、訴外人蔣詠家、蔣莉華、蔣文藏

    ，另於112年4月27日再行簽立系爭分割協議書並經公證，其

    內約定：系爭不動產之權利義務由蔣琍麗單獨繼承等旨。

　蔣琍麗於112年4月28日寄發存證信函給國聯公司，略以：伊

    前於112年3月8日告知蔣吳玉美死亡，又備齊資料於112年4

    月17日寄給國聯公司要求換約，再至高雄地院詢問確認只要

    有遺產繼承及分割協議書即可，無需法院判決文件，伊兄弟

    姐妹亦同意由伊單獨繼承，國聯公司應於文到7日內辦理移

    轉過戶交屋事宜等語。

　國聯公司於112年5月10日寄發存證信函予蔣琍麗，略以：蔣

    琍麗就系爭不動產買賣價金需辦理貸款332萬元及繳付交屋

    款10萬元，蔣琍麗要求辦理移轉過戶，但尚未辦理銀行貸款

    對保手續，檢附之文件國聯公司非權責單位無法釐清權屬，

    蔣琍麗迄今未檢附高雄地院判決文件，將以本函正式作為解

    除系爭契約之意思表示及依據系爭契約第26條規定沒收總價

    金15％計算之金額，及退還餘款等語。

　蔣琍麗於112年5月15日寄發存證信函予國聯公司，略以：原

    買受人蔣吳玉美已經死亡，經包括伊在內之繼承人為遺產分

    割協議，關於買賣系爭不動產相關權義由伊單獨繼承，系爭

    協議書及附表也已寄送國聯公司，國聯公司應於文到7日內

    辦理移轉過戶，蔣琍麗已繳納自備款93萬元，後續需辦理貸

    款，伊並無違約等語。

　國聯公司於112年5月23日寄發存證信函給蔣琍麗，略以：蔣

    琍麗先前提供之遺產繼承文件，因國聯公司非權責單位無法

    釐清權屬，多次要求提出權責機關之遺產繼承證明文件，迄

    未提供，因蔣琍麗逾期未辦理貸款手續，依本函解除契約及

    沒收違約金等語。

　系爭不動產於111年6月9日經核發使用執照。其中系爭房屋於

    111年7月18日辦理所有權第一次登記於國聯公司名下；系爭

    土地於111年8月1日以塗銷信託為原因，移轉登記於國聯公

    司名下。

　國聯公司於112年7月10日將系爭不動產以708萬元出售訴外人

    歐憲昌，於112年7月25日辦理所有權移轉登記完畢。

　蔣琍麗以112年11月2日民事再變更訴之聲明狀為解除系爭契

    約之意思表示，國聯公司於112年11月3日收受送達。

五、本件爭點：蔣琍麗主張國聯公司有契約給付不能情事，解除

    系爭契約，並請求國聯公司返還已給付價金93萬元、違約金

    622,500元及國聯公司因轉賣系爭不動產所得溢價293萬元，

    有無理由？

六、經查：

　㈠本件蔣琍麗之母蔣吳玉美前於108年4月8日與國聯公司簽訂系

    爭契約，買受如附表一所示之系爭不動產，蔣吳玉美於110

    年12月26日死亡，其簽約金42萬元及第1期至第10期自付款

    共31萬元，業經蔣琍麗方面依約繳訖，蔣琍麗另於112年2月

    24日繳交代收款20萬元予國聯公司，共計繳納93萬元。國聯

    公司受通知蔣吳玉美死亡之事實後，於112年2月24日寄送系

    爭貸款通知給蔣琍麗，通知應於112年3月8日前提出繼承相

    關文件及財力證明文件，另再寄發存證信函予蔣琍麗，通知

    應按契約辦理申請銀行貸款事宜(即國聯公司所稱第一次正

    式通知)。又國聯公司員工許書融曾於112年3月8日將蔣吳玉

    美死亡證明書、繼承人繼承系統表、免稅證明書、繼承人戶

    籍謄本及印鑑證明、另一份遺產分割協議書等之照片回傳給

    蔣琍麗，蔣琍麗亦曾以蔣吳玉美繼承人代表名義，於112年3

    月8日告知國聯公司蔣吳玉美已經死亡，由伊繼承換約，且

    要求由其女李蕙麟繼受系爭不動產權利義務等情，並提供李

    蕙麟之身分證件、健保卡、勞健保投保資料、所得扣繳憑單

    及存摺等資料。嗣國聯公司以112年4月7日存證信函通知李

    蕙麟非蔣吳玉美法定繼承人，且要求蔣琍麗於函到7日內檢

    附高雄地院判決文件釐清繼承權屬等語，其後兩造就此爭議

    有多次存證信函往返，蔣琍麗並在112年4月28日存證信函檢

    附經公證系爭分割協議書面予國聯公司，惟國聯公司仍於11

    2年5月10日以蔣琍麗檢附文件無法釐清權屬等為由，解除系

    爭契約並沒收違約金622,500元，再以112年5月23日存證信

    函重申前旨，其後將系爭不動產以7,080,000元出售他人，

    於112年7月25日辦畢移轉登記，蔣琍麗據此認國聯公司違約

    ，而以112年11月2日民事再變更訴之聲明狀為解除系爭契約

    之意思表示，國聯公司於112年11月3日收受等情，為兩造所

    不爭執，並有系爭契約書及其附件(見原審審訴卷第15頁至

    第30頁、第67頁至第122頁)、兩造存證信函(見原審審訴卷

    第31頁至第35頁、第37頁至第41頁、第137頁至187頁、第25

    3頁至第257頁)、系爭分割協議含公證書(見原審審訴卷第43

    頁至第47頁、第123頁至第135頁)、建築執照存根查詢系統

    資料及土地建物第一類謄本、土地建物查詢資料及異動索引

    (見原審審訴卷第189頁至第196頁、第197頁至第203頁，原

    審卷第89頁至第126頁)、李蕙麟個人及財力資料(含身分證

    正反面、勞保投保資料、扣繳憑單、存摺及內頁明細、印鑑

    證明、戶籍謄本等，見原審審訴卷第259頁至第283頁)、不

    動產交易實價查詢(見原審卷第33頁至第34頁)、匯款申請書

    (見原審卷第35頁)、漢神棧貸款通知書(見原審卷第149頁至

    第155頁)、國聯公司員工許書融傳送之文件訊息(見原審卷

    第169頁至第197頁)等在卷可稽，堪認為真實。

　㈡查國聯公司知悉系爭不動產原買受人蔣吳玉美死亡後，即寄

    送系爭貸款通知予蔣琍麗，內容略為請蔣吳玉美之繼承人應

    於112年3月8日前提供系爭契約之申報遺產證明文件及繼承

    文件，包括遺產分割協議書、繼承系統表、遺產稅免稅證明

    書或繳清證明書，以釐清繼承人資訊；另應提出房貸財力證

    明文件，包括繼承人戶口名簿或戶籍謄本及身分證、健保卡

    、綜合所得稅各類所得資料清單及全國財產總歸戶清單、繳

    納綜合所得稅資料、在職證明、勞保明細、收入資料、印鑑

    證明等，分別載明於系爭通知第一、三項(見原審卷第149頁

    至第151頁)。而國聯公司員工許書融於112年3月8日將蔣吳

    玉美之死亡證明書、繼承系統表、遺產分割協議書、免稅證

    明書、繼承人戶籍謄本及印鑑證明等(下稱系爭繼承文件)照

    片回傳給蔣琍麗，有手機照片在卷可稽(見原審卷第171頁至

    第195頁)，可認蔣琍麗已依上開通知所定期限，提出申報遺

    產證明文件及繼承文件資料予國聯公司。國聯公司雖主張其

    當時所提出之分割協議與系爭分割協議不同，該分割協議之

    內容及效力具爭議，國聯公司難辨真偽云云。然國聯公司與

    蔣吳玉美與其繼承人間，僅有系爭不動產之預售買賣契約關

    係，且蔣琍麗是依國聯公司之系爭貸款通知提出相關繼承資

    料予國聯公司，實難謂國聯公司會不解其意。況由國聯公司

    嗣後寄送蔣琍麗之存證信函內容觀之，其並未就蔣琍麗當時

    提出之分割協議有所質疑，且蔣琍麗亦已於112年4月28日另

    將經公證之系爭分割協議以存證信函補送予國聯公司（見原

    審審訴卷第153頁至第163頁），其上亦已明確載明系爭不動

    產預售屋相權利全部由蔣琍麗單獨繼承，則蔣琍麗於國聯公

    司解除系爭契約前，已提出申報遺產證明文件及繼承文件，

    當無疑義。至國聯公司雖於112年4月7日存證信函要求蔣琍

    麗檢附高雄地院判決文件擬清權屬(見原審審訴卷第139頁)

    ，復於同年4月24日存證信函主張蔣琍麗未繳交判決文件，

    同年5月10日再以存證信函指摘主張蔣琍麗未提出高雄地院

    判決文件為由解除系爭契約，並於同年月23日以蔣琍麗未提

    出權責機關之遺產證明文件為由，再次解除系爭契約(見原

    審審訴卷第147頁至第151頁、第165頁至第169頁、第183頁

    至第187頁)，惟我國繼承法制採當然繼承主義，於被繼承人

    死亡即發生繼承效力，無庸經法院判決或和解、調解等與判

    決有同一效力之程序，且被繼承人死亡後，倘繼承人間無訟

    爭，亦無法院判決可供提出，國聯公司強行要求蔣琍麗提出

    高雄地院判決文件，於法不合，其據以解除系爭契約，自難

    認有據。

　㈢又蔣琍麗雖曾於112年3月8日告知國聯公司，要求由其女李蕙

    麟繼受系爭不動產權利義務，當時並提供李蕙麟之身分證件

    、健保卡、勞健保投保資料、所得扣繳憑單及存摺等資料，

    惟經國聯公司審核後，認李蕙麟非蔣吳玉美之法定繼承人，

    於同年4月7日予以拒絕後，蔣琍麗旋即於同年月13日將其房

    貸財力證明文件以掛號寄給國聯公司，並於同年月17日寄發

    存證信函給國聯公司，明確表明由其繼承換約（見原審審訴

    卷第143頁）。雖國聯公司否認有收受蔣琍麗之房貸財力證

    明文件，惟蔣琍麗確實曾於112年4月13日申請戶籍謄本、印

    鑑證明、全國財產稅總歸戶財產查詢清單（見本院卷第225

    頁至第231頁），並有限時掛號函件收據在卷可稽（見本院

    卷第233頁），蔣琍麗復於同年4月28日寄發之存證信函中表

    示已於112年4月13日備資料齊全等語（見原審審訴卷第153

    頁），國聯公司亦未於其後之112年5月10日及同年月23日解

    除契約存證信函中，僅一再指摘蔣琍麗未提出高雄地院判決

    文件，未主張蔣琍麗未提供房貸財力證明文件，自堪信蔣琍

    麗確實已將其房貸財力證明文件以寄送予國聯公司收受，國

    聯公司否認有收受蔣琍麗之房貸財力證明文件云云，自難認

    可採。

　㈣查國聯公司雖於112年5月10日以蔣琍麗尚未辦理銀行貸款對

    保手續、未檢附高雄地院判決文件解除系爭契約；於112年5

    月23日以蔣琍麗未提供權責機關之遺產繼承證明文件及逾期

    未辦理貸款手續為由，違反系爭契約第15條約定為由，依系

    爭契約第26條約定，解除系爭契約，雖蔣琍麗既已提出申報

    遺產證明文件、繼承文件及房貸財力證明文件予國聯公司，

    業如前述，其未能獲國聯公司通知，向國聯公司指定之承辦

    銀行辦理貸款，即非可歸責於蔣琍麗。國聯公司執上述理由

    ，解除系爭契約，自不合法。又系爭契約第23條第1項、第2

    6條第1項約定，賣方即國聯公司保證產權清楚，絕無一物數

    賣、無權占有他人土地、承攬人依民法第513條行使法定抵

    押權或設定他項權利等情事之一；如有上述情形，賣方應於

    本預售屋交屋日或其他約定之期日前負責排除、塗銷之；如

    違反上述約定，買方即得解除本契約（見原審審訴卷第23頁

    、第24頁）。而國聯公司解除系爭契約並不合法，業如前述

    ，其嗣後將系爭不動產轉售第三人，並於112年7月25日辦妥

    移轉登記，已違反系爭契約第23條第1項約定，蔣琍麗依前

    述約定，解除系爭契約，自有所據。

　㈤按買方依第26條第1款解除契約時，賣方除應將買方已繳之房

    地價款退還予買方，如有遲延利息應一併退還，並應賠償房

    地總價款百分之15之違約金。但該賠償之金額超過已繳價款

    者，則以已繳價款為限，系爭契約第26條第2項已有明定。

    又按當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金；

    契約解除時，當事人雙方回復原狀之義務，除法律另有規定

    或契約另有訂定外，依左列之規定：二、受領之給付為金錢

    者，應附加自受領時起之利息償還之，民法第250條第1項、

    第259條第2款亦定有明文。本件蔣琍麗已繳納買賣價金共93

    萬元予國聯公司，為兩造所不爭執，系爭契約經蔣琍麗解除

    ，其依上開說明，請求國聯公司返還前開款項並自受領時起

    加計法定利息，併請求違約金，即有所據。至國聯公司雖主

    張其中307,500元，其請蔣琍麗提供匯款帳號皆未獲置理，

    蔣琍麗無由再請求利息等云云，惟兩造既存有諸多歧見，業

    如前述，則國聯公司顯非依債務本旨提出給付，自不生提出

    之效力，其抗辯蔣琍麗就該部分不得再請求利息云云，難認

    有憑。

　㈥關於違約金之金額部分，按違約金得區分為損害賠償預定性

    質違約金及懲罰性違約金，前者乃將債務不履行債務人應賠

    償之數額予以約定，亦即一旦有債務不履行情事發生，債權

    人即不待舉證證明其所受損害係因債務不履行所致及損害額

    之多寡，均得按約定違約金請求債務人支付。後者之違約金

    係以強制債務之履行為目的，確保債權效力所定之強制罰，

    故如債務人未依債之關係所定之債務履行時，債權人無論損

    害有無，皆得請求，且如有損害時，除懲罰性違約金，更得

    請求其他損害賠償。又當事人約定之違約金是否過高，須依

    一般客觀事實，社會經濟狀況，當事人所受損害情形及債務

    人如能依約履行時，債權人可享受之一切利益為衡量標準，

    而債務人已為一部履行者，亦得比照債權人所受利益減少其

    數額，倘違約金係屬損害賠償總額預定之性質者，尤應衡酌

    債權人實際上所受之積極損害及消極損害，以決定其約定之

    違約金是否過高。是損害賠償預定性質違約金及懲罰性違約

    金，二者效力及酌減之標準各自不同，法院於衡酌當事人約

    定之違約金是否過高時，自應先就該違約金之性質予以定性

    ，以為是否予以酌減及數額若干之判斷（最高法院108年度

    台上字568號判決意旨參照）。查前述系爭契約第26條第2項

    約定，並未明定本件違約係屬懲罰性違約金，參酌第26條第

    5項買賣雙方約定當事人除依前一款之請求外，不得另行請

    求其他損害賠償，依民法第250條第2項規定，已視為損害賠

    償總額預定性違約金，加以上述約定但書已載明賠償金額之

    總額上限，則上述違約金條款，自屬損害賠償總額預定性違

    約金，蔣琍麗主張係懲罰性違約金云云，並不足採。又本件

    依系爭契約第26條第2項約定，按買賣總價款15%計算違約金

    數額為622,500元(計算式：0000000×15%=622500)。國聯公

    司既為從事不動產銷售買賣之專業公司，且其嗣後確實將系

    爭不動產另以超過本件成交價415萬元之708萬元，出售訴外

    人歐憲昌並辦理所有權移轉登記完畢，價差達到293萬元，

    及蔣琍麗已繳價款為93萬元，則蔣琍麗依上述約定，請求國

    聯公司賠償買賣總價款15%計算之違約金622,500元，即無過

    高之情事，而無需酌減，蔣琍麗請求國聯公司賠償違約金62

    2,500元，自有所據。國聯公司抗辯蔣琍麗與有過失云云，

    顯然無據。至蔣琍麗雖另依民法第226條規定，請求國聯公

    司賠償上述價差293萬元，惟上述違約金既屬損害賠償總額

    預定性違約金，且經本院認其主張為有理由，則此部分自已

    包括在其中，蔣琍麗自不得更行請求此部分損害，其再請求

    國聯公司賠償上述價差293萬元云云，於法不合，自難准許

    。

七、綜上所述，蔣琍麗求為判命國聯公司給付1,552,500元本息

    （計算式：930,000+622,500=1,552,500)，為有理由，應予

    准許，逾此部分之請求，為無理由，不應准許。原審就上述

    應准許部分，其中472,500元本息部分(計算式1,552,500-1,

    080,000=472,500)，為蔣琍麗敗訴之判決，尚有未合，蔣琍

    麗上訴意旨指摘原判決此部分不當，求為廢棄，為有理由，

    爰由本院改判如主文第二項所示。至於上開其餘應准許之部

    分，原審為蔣琍麗勝訴之判決，並分別諭知兩造供擔保後，

    得、免假執行；及不應准許部分，原審判決為蔣琍麗敗訴之

    諭知，並駁回其此部分假執行之聲請，均無不合，國聯公司

    之上訴、蔣琍麗之其餘上訴，均無理由，應予駁回。又本判

    決所命給付部分，兩造均陳明願供擔保宣告准免假執行，經

    核均無不合，爰分別酌定相當擔保金額准許之。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

    據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

    逐一論列，附此敘明。

九、據上論結，本件蔣琍麗之上訴為一部有理由、一部無理由，

    國聯公司之上訴為無理由，爰判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　5 　　月　　28　　日

　　　　　　　　　　　　　民事第一庭　 

　　　　　　　　　　　　　　　　審判長法　官　蘇姿月

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　劉定安

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　劉傑民

以上正本證明與原本無異。

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，其

未表明上訴理由者，應於上訴後20日內向本院提出上訴理由書（

均須按他造當事人之人數附繕本）。上訴時應提出委任律師或具

有律師資格之人之委任狀，並依附註條文規定辦理。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　　5 　　月　　28　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　王秋淑

附註：

民事訴訟法第466條之1：

對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人，但上訴

人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。

上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為

法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法

院認適當者，亦得為第三審訴訟代理人。

第1項但書及第2項情形，應於提起上訴或委任時釋明之。




臺灣高等法院高雄分院民事判決

113年度上字第212號

上  訴  人  蔣琍麗  

訴訟代理人  鄭鈞懋律師

上  訴  人  國聯土地開發股份有限公司





法定代理人  陳大儒  



訴訟代理人  陳水聰律師

複 代理 人  張琳婕律師

訴訟代理人  李錦臺律師

            王舜信律師

上列當事人間請求履行契約事件，兩造對於中華民國臺灣高雄地方法院112年度訴字第1081號第一審判決各自提起上訴，本院於114年4月23日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

原判決關於駁回蔣琍麗後開第二項之訴部分，及該部分假執行之聲請，暨訴訟費用之裁判均廢棄。

國聯土地開發股份有限公司應再給付蔣琍麗新臺幣肆拾柒萬貳仟伍佰元，及自民國一一二年十一月四日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

蔣琍麗其餘上訴及國聯土地開發股份有限公司之上訴，均駁回。

第一、二審訴訟費用，關於國聯土地開發股份有限公司上訴部分，由國聯土地開發股份有限公司負擔；蔣琍麗上訴部分，由國聯土地開發股份有限公司負擔百分之八十五，餘由蔣琍麗負擔。

本判決所命給付部分，於蔣琍麗以新臺幣壹拾陸萬元供擔保後得假執行，但國聯土地開發股份有限公司如以新臺幣肆拾柒萬貳仟伍佰元預供擔保，得免為假執行。

　　事實及理由

一、蔣琍麗主張：蔣琍麗之母即訴外人蔣吳玉美與國聯土地開發股份有限公司（下稱國聯公司），於民國108年4月8日簽訂如原判決附表一所示不動產（以下均以附表一稱之，合稱系爭不動產，若僅指涉土地、房屋，則稱系爭土地、房屋，）之預售房地買賣契約書（下稱系爭契約），交易總價新臺幣（下同）415萬元。惟蔣吳玉美於110年12月26日死亡，其繼承人蔣琍麗與訴外人蔣詠家、蔣莉華、蔣文藏於112年4月27日簽立遺產分割協議書（下稱系爭分割協議）並經公證，由蔣琍麗單獨繼承系爭契約之權利。嗣蔣琍麗檢附相關資料向國聯公司請求換約，惟國聯公司稱須提出「臺灣高雄地方法院（下稱高雄地院）判決文件」以證明為蔣吳玉美之合法繼承人，始得辦理後續程序，其後並以蔣琍麗未檢附上開文件釐清權屬為由解除系爭契約，國聯公司解除系爭契約自非合法。而國聯公司已將系爭不動產出售予訴外人歐憲昌，並於112年7月25日辦妥所有權移轉登記致給付不能，蔣琍麗自得依民法第226條、第256條規定，及系爭契約第26條第1項約定，解除系爭契約，並依民法第259條、第179條規定及系爭契約第26條第2項約定，請求國聯公司返還已繳價金93萬元；依系爭契約第26條第2項約定，請求國聯公司給付系爭不動產總價款15％之違約金622,500元（計算式：415萬元×15％＝622,500元）。又國聯公司將系爭不動產以708萬元轉售第三人之價差293萬元（計算式：708萬元－415萬元＝293萬元），屬蔣琍麗所受損害，蔣琍麗另得依民法第226條規定，請求國聯公司賠償等語。為此，爰聲明求為判命：㈠國聯公司應給付蔣琍麗4,482,500元，及其中93萬元自112年2月24日（國聯公司受領時）起；其中3,552,500元自112年11月2日民事再變更訴之聲明狀繕本送達翌日起，均至清償日止，按週年利率5％計算之利息。㈡願供擔保請准宣告假執行。　　

二、國聯公司則以：蔣琍麗先前係要求將系爭契約之買受人變更為其女即訴外人李蕙麟，惟李蕙麟非蔣吳玉美之法定繼承人。蔣琍麗雖提出系爭分割協議，惟始終未檢附蔣吳玉美之除戶謄本、繼承系統表及全體繼承人戶籍謄本。系爭分割協議雖經公證，然公證人僅書面審查而有受欺瞞之可能，故為免爭議，國聯公司自112年4月7日起不斷要求蔣琍麗補提法院判決或與判決有同一效力之資料，惟蔣琍麗僅重複提出系爭分割協議。國聯公司自112年2月24日即對買方為貸款通知，惟蔣琍麗遲延達3個月仍未補具房貸財力證明文件，致無法辦理對保手續，已逾系爭契約第15條第1項所定20日，且蔣琍麗未依約辦理貸款，致無法完成付款及後續交屋程序，已違反約定之付款條件及方式。國聯公司於112年5月10日、112年5月23日，依系爭契約第26條第3項約定解除契約，並依系爭契約第26條第3項約定，沒收房地總價款15％之金額622,500元，自有所據。至其餘307,500元雖應退還，然國聯公司請蔣琍麗提供匯款帳號皆未獲置理，依民法第235條但書規定，蔣琍麗無由再請求利息等語為辯。

三、原審判決國聯公司應給付蔣琍麗108萬元（返還價金93萬元及給付違約金15萬元），及其中93萬元自112年2月24日起、15萬元自112年11月4日起，均至清償日止，按週年利率5％計算之利息，並駁回蔣琍麗其餘請求。兩造就其敗訴部分均提起上訴。蔣琍麗上訴及答辯聲明：㈠原判決不利於蔣琍麗之部分廢棄。㈡上開廢棄部分，國聯公司應再給付蔣琍麗3,402,500元，及自112年11月4日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。㈢願供擔保請准宣告假執行。㈣國聯公司上訴駁回。國聯公司上訴及答辯聲明：㈠原判決不利於國聯公司之部分廢棄；㈡上開廢棄部分，蔣琍麗在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。㈢蔣琍麗上訴駁回；㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

四、兩造不爭執事項：

　㈠國聯公司與蔣吳玉美於108年4月8日簽訂系爭契約，購買系爭不動產，買賣總價金415萬元。

　㈡蔣吳玉美於110年12月26日死亡。

　㈢蔣琍麗方面前已繳交簽約金、分期款共73萬元，蔣琍麗再於112年2月24日繳付代收款20萬元予國聯公司收受。

　㈣蔣琍麗將蔣吳玉美已死亡乙事通知國聯公司，國聯公司於112年2月24日寄送「漢神棧貸款通知書」(下稱系爭貸款通知)給蔣琍麗，通知應於112年3月8日前提出繼承相關文件及財力證明文件。

　㈤國聯公司於112年2月24日寄發存證信函予蔣吳玉美，通知應按契約辦理申請銀行貸款事宜。

　㈥國聯公司員工許書融曾於112年3月8日將蔣吳玉美死亡證明書、繼承人繼承系統表、免稅證明書、繼承人戶籍謄本及印鑑證明、遺產分割協議書等之照片傳送給蔣琍麗。

　㈦蔣琍麗曾以蔣吳玉美繼承人代表名義，於112年3月8日告知國聯公司：蔣吳玉美已經死亡，由伊繼承換約，且要求由其女李蕙麟繼受系爭不動產權利義務等情，並提供李蕙麟之身分證件、健保卡、勞健保投保資料、所得扣繳憑單及存摺資料等。

　㈧國聯公司就蔣琍麗上開請求，於112年4月7日寄發存證信函給蔣琍麗，略以：經檢視蔣琍麗檢附國稅局等繼承文件內容初判李蕙麟非法定繼承人，依法不合，及要求蔣琍麗於函到7日內檢附高雄地院判決文件釐清繼承權屬，屆期不為，將依系爭契約第26條違約罰則規定解除契約等語。

　㈨蔣琍麗於112年4月17日寄發存證信函給國聯公司，略以：伊於112年3月8日已告知蔣吳玉美於110年12月26日死亡，由伊繼承換約，文件資料（含遺產分割協議書、財產清冊、遺產稅免稅證明書、銀行存款資料、身分證正反面、戶籍謄本、印鑑證明等）已寄給國聯公司，國聯公司取得使用執照卻延遲交屋、也未開立繳付自備款發票，催請一併處理等語。

　㈩國聯公司於112年4月24日寄發存證信函給蔣琍麗，略以：已於112年4月7日存證信函催告蔣琍麗檢附高雄地院判決文件釐清權屬，迄今尚未繳交判決文件，請於函到7日內檢附，否則依據系爭契約第26條規定辦理，並以本存證信函作為解除契約之意思表示等語。

　蔣吳玉美繼承人即蔣琍麗、訴外人蔣詠家、蔣莉華、蔣文藏，另於112年4月27日再行簽立系爭分割協議書並經公證，其內約定：系爭不動產之權利義務由蔣琍麗單獨繼承等旨。

　蔣琍麗於112年4月28日寄發存證信函給國聯公司，略以：伊前於112年3月8日告知蔣吳玉美死亡，又備齊資料於112年4月17日寄給國聯公司要求換約，再至高雄地院詢問確認只要有遺產繼承及分割協議書即可，無需法院判決文件，伊兄弟姐妹亦同意由伊單獨繼承，國聯公司應於文到7日內辦理移轉過戶交屋事宜等語。

　國聯公司於112年5月10日寄發存證信函予蔣琍麗，略以：蔣琍麗就系爭不動產買賣價金需辦理貸款332萬元及繳付交屋款10萬元，蔣琍麗要求辦理移轉過戶，但尚未辦理銀行貸款對保手續，檢附之文件國聯公司非權責單位無法釐清權屬，蔣琍麗迄今未檢附高雄地院判決文件，將以本函正式作為解除系爭契約之意思表示及依據系爭契約第26條規定沒收總價金15％計算之金額，及退還餘款等語。

　蔣琍麗於112年5月15日寄發存證信函予國聯公司，略以：原買受人蔣吳玉美已經死亡，經包括伊在內之繼承人為遺產分割協議，關於買賣系爭不動產相關權義由伊單獨繼承，系爭協議書及附表也已寄送國聯公司，國聯公司應於文到7日內辦理移轉過戶，蔣琍麗已繳納自備款93萬元，後續需辦理貸款，伊並無違約等語。

　國聯公司於112年5月23日寄發存證信函給蔣琍麗，略以：蔣琍麗先前提供之遺產繼承文件，因國聯公司非權責單位無法釐清權屬，多次要求提出權責機關之遺產繼承證明文件，迄未提供，因蔣琍麗逾期未辦理貸款手續，依本函解除契約及沒收違約金等語。

　系爭不動產於111年6月9日經核發使用執照。其中系爭房屋於111年7月18日辦理所有權第一次登記於國聯公司名下；系爭土地於111年8月1日以塗銷信託為原因，移轉登記於國聯公司名下。

　國聯公司於112年7月10日將系爭不動產以708萬元出售訴外人歐憲昌，於112年7月25日辦理所有權移轉登記完畢。

　蔣琍麗以112年11月2日民事再變更訴之聲明狀為解除系爭契約之意思表示，國聯公司於112年11月3日收受送達。

五、本件爭點：蔣琍麗主張國聯公司有契約給付不能情事，解除系爭契約，並請求國聯公司返還已給付價金93萬元、違約金622,500元及國聯公司因轉賣系爭不動產所得溢價293萬元，有無理由？

六、經查：

　㈠本件蔣琍麗之母蔣吳玉美前於108年4月8日與國聯公司簽訂系爭契約，買受如附表一所示之系爭不動產，蔣吳玉美於110年12月26日死亡，其簽約金42萬元及第1期至第10期自付款共31萬元，業經蔣琍麗方面依約繳訖，蔣琍麗另於112年2月24日繳交代收款20萬元予國聯公司，共計繳納93萬元。國聯公司受通知蔣吳玉美死亡之事實後，於112年2月24日寄送系爭貸款通知給蔣琍麗，通知應於112年3月8日前提出繼承相關文件及財力證明文件，另再寄發存證信函予蔣琍麗，通知應按契約辦理申請銀行貸款事宜(即國聯公司所稱第一次正式通知)。又國聯公司員工許書融曾於112年3月8日將蔣吳玉美死亡證明書、繼承人繼承系統表、免稅證明書、繼承人戶籍謄本及印鑑證明、另一份遺產分割協議書等之照片回傳給蔣琍麗，蔣琍麗亦曾以蔣吳玉美繼承人代表名義，於112年3月8日告知國聯公司蔣吳玉美已經死亡，由伊繼承換約，且要求由其女李蕙麟繼受系爭不動產權利義務等情，並提供李蕙麟之身分證件、健保卡、勞健保投保資料、所得扣繳憑單及存摺等資料。嗣國聯公司以112年4月7日存證信函通知李蕙麟非蔣吳玉美法定繼承人，且要求蔣琍麗於函到7日內檢附高雄地院判決文件釐清繼承權屬等語，其後兩造就此爭議有多次存證信函往返，蔣琍麗並在112年4月28日存證信函檢附經公證系爭分割協議書面予國聯公司，惟國聯公司仍於112年5月10日以蔣琍麗檢附文件無法釐清權屬等為由，解除系爭契約並沒收違約金622,500元，再以112年5月23日存證信函重申前旨，其後將系爭不動產以7,080,000元出售他人，於112年7月25日辦畢移轉登記，蔣琍麗據此認國聯公司違約，而以112年11月2日民事再變更訴之聲明狀為解除系爭契約之意思表示，國聯公司於112年11月3日收受等情，為兩造所不爭執，並有系爭契約書及其附件(見原審審訴卷第15頁至第30頁、第67頁至第122頁)、兩造存證信函(見原審審訴卷第31頁至第35頁、第37頁至第41頁、第137頁至187頁、第253頁至第257頁)、系爭分割協議含公證書(見原審審訴卷第43頁至第47頁、第123頁至第135頁)、建築執照存根查詢系統資料及土地建物第一類謄本、土地建物查詢資料及異動索引(見原審審訴卷第189頁至第196頁、第197頁至第203頁，原審卷第89頁至第126頁)、李蕙麟個人及財力資料(含身分證正反面、勞保投保資料、扣繳憑單、存摺及內頁明細、印鑑證明、戶籍謄本等，見原審審訴卷第259頁至第283頁)、不動產交易實價查詢(見原審卷第33頁至第34頁)、匯款申請書(見原審卷第35頁)、漢神棧貸款通知書(見原審卷第149頁至第155頁)、國聯公司員工許書融傳送之文件訊息(見原審卷第169頁至第197頁)等在卷可稽，堪認為真實。

　㈡查國聯公司知悉系爭不動產原買受人蔣吳玉美死亡後，即寄送系爭貸款通知予蔣琍麗，內容略為請蔣吳玉美之繼承人應於112年3月8日前提供系爭契約之申報遺產證明文件及繼承文件，包括遺產分割協議書、繼承系統表、遺產稅免稅證明書或繳清證明書，以釐清繼承人資訊；另應提出房貸財力證明文件，包括繼承人戶口名簿或戶籍謄本及身分證、健保卡、綜合所得稅各類所得資料清單及全國財產總歸戶清單、繳納綜合所得稅資料、在職證明、勞保明細、收入資料、印鑑證明等，分別載明於系爭通知第一、三項(見原審卷第149頁至第151頁)。而國聯公司員工許書融於112年3月8日將蔣吳玉美之死亡證明書、繼承系統表、遺產分割協議書、免稅證明書、繼承人戶籍謄本及印鑑證明等(下稱系爭繼承文件)照片回傳給蔣琍麗，有手機照片在卷可稽(見原審卷第171頁至第195頁)，可認蔣琍麗已依上開通知所定期限，提出申報遺產證明文件及繼承文件資料予國聯公司。國聯公司雖主張其當時所提出之分割協議與系爭分割協議不同，該分割協議之內容及效力具爭議，國聯公司難辨真偽云云。然國聯公司與蔣吳玉美與其繼承人間，僅有系爭不動產之預售買賣契約關係，且蔣琍麗是依國聯公司之系爭貸款通知提出相關繼承資料予國聯公司，實難謂國聯公司會不解其意。況由國聯公司嗣後寄送蔣琍麗之存證信函內容觀之，其並未就蔣琍麗當時提出之分割協議有所質疑，且蔣琍麗亦已於112年4月28日另將經公證之系爭分割協議以存證信函補送予國聯公司（見原審審訴卷第153頁至第163頁），其上亦已明確載明系爭不動產預售屋相權利全部由蔣琍麗單獨繼承，則蔣琍麗於國聯公司解除系爭契約前，已提出申報遺產證明文件及繼承文件，當無疑義。至國聯公司雖於112年4月7日存證信函要求蔣琍麗檢附高雄地院判決文件擬清權屬(見原審審訴卷第139頁)，復於同年4月24日存證信函主張蔣琍麗未繳交判決文件，同年5月10日再以存證信函指摘主張蔣琍麗未提出高雄地院判決文件為由解除系爭契約，並於同年月23日以蔣琍麗未提出權責機關之遺產證明文件為由，再次解除系爭契約(見原審審訴卷第147頁至第151頁、第165頁至第169頁、第183頁至第187頁)，惟我國繼承法制採當然繼承主義，於被繼承人死亡即發生繼承效力，無庸經法院判決或和解、調解等與判決有同一效力之程序，且被繼承人死亡後，倘繼承人間無訟爭，亦無法院判決可供提出，國聯公司強行要求蔣琍麗提出高雄地院判決文件，於法不合，其據以解除系爭契約，自難認有據。

　㈢又蔣琍麗雖曾於112年3月8日告知國聯公司，要求由其女李蕙麟繼受系爭不動產權利義務，當時並提供李蕙麟之身分證件、健保卡、勞健保投保資料、所得扣繳憑單及存摺等資料，惟經國聯公司審核後，認李蕙麟非蔣吳玉美之法定繼承人，於同年4月7日予以拒絕後，蔣琍麗旋即於同年月13日將其房貸財力證明文件以掛號寄給國聯公司，並於同年月17日寄發存證信函給國聯公司，明確表明由其繼承換約（見原審審訴卷第143頁）。雖國聯公司否認有收受蔣琍麗之房貸財力證明文件，惟蔣琍麗確實曾於112年4月13日申請戶籍謄本、印鑑證明、全國財產稅總歸戶財產查詢清單（見本院卷第225頁至第231頁），並有限時掛號函件收據在卷可稽（見本院卷第233頁），蔣琍麗復於同年4月28日寄發之存證信函中表示已於112年4月13日備資料齊全等語（見原審審訴卷第153頁），國聯公司亦未於其後之112年5月10日及同年月23日解除契約存證信函中，僅一再指摘蔣琍麗未提出高雄地院判決文件，未主張蔣琍麗未提供房貸財力證明文件，自堪信蔣琍麗確實已將其房貸財力證明文件以寄送予國聯公司收受，國聯公司否認有收受蔣琍麗之房貸財力證明文件云云，自難認可採。

　㈣查國聯公司雖於112年5月10日以蔣琍麗尚未辦理銀行貸款對保手續、未檢附高雄地院判決文件解除系爭契約；於112年5月23日以蔣琍麗未提供權責機關之遺產繼承證明文件及逾期未辦理貸款手續為由，違反系爭契約第15條約定為由，依系爭契約第26條約定，解除系爭契約，雖蔣琍麗既已提出申報遺產證明文件、繼承文件及房貸財力證明文件予國聯公司，業如前述，其未能獲國聯公司通知，向國聯公司指定之承辦銀行辦理貸款，即非可歸責於蔣琍麗。國聯公司執上述理由，解除系爭契約，自不合法。又系爭契約第23條第1項、第26條第1項約定，賣方即國聯公司保證產權清楚，絕無一物數賣、無權占有他人土地、承攬人依民法第513條行使法定抵押權或設定他項權利等情事之一；如有上述情形，賣方應於本預售屋交屋日或其他約定之期日前負責排除、塗銷之；如違反上述約定，買方即得解除本契約（見原審審訴卷第23頁、第24頁）。而國聯公司解除系爭契約並不合法，業如前述，其嗣後將系爭不動產轉售第三人，並於112年7月25日辦妥移轉登記，已違反系爭契約第23條第1項約定，蔣琍麗依前述約定，解除系爭契約，自有所據。

　㈤按買方依第26條第1款解除契約時，賣方除應將買方已繳之房地價款退還予買方，如有遲延利息應一併退還，並應賠償房地總價款百分之15之違約金。但該賠償之金額超過已繳價款者，則以已繳價款為限，系爭契約第26條第2項已有明定。又按當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金；契約解除時，當事人雙方回復原狀之義務，除法律另有規定或契約另有訂定外，依左列之規定：二、受領之給付為金錢者，應附加自受領時起之利息償還之，民法第250條第1項、第259條第2款亦定有明文。本件蔣琍麗已繳納買賣價金共93萬元予國聯公司，為兩造所不爭執，系爭契約經蔣琍麗解除，其依上開說明，請求國聯公司返還前開款項並自受領時起加計法定利息，併請求違約金，即有所據。至國聯公司雖主張其中307,500元，其請蔣琍麗提供匯款帳號皆未獲置理，蔣琍麗無由再請求利息等云云，惟兩造既存有諸多歧見，業如前述，則國聯公司顯非依債務本旨提出給付，自不生提出之效力，其抗辯蔣琍麗就該部分不得再請求利息云云，難認有憑。

　㈥關於違約金之金額部分，按違約金得區分為損害賠償預定性質違約金及懲罰性違約金，前者乃將債務不履行債務人應賠償之數額予以約定，亦即一旦有債務不履行情事發生，債權人即不待舉證證明其所受損害係因債務不履行所致及損害額之多寡，均得按約定違約金請求債務人支付。後者之違約金係以強制債務之履行為目的，確保債權效力所定之強制罰，故如債務人未依債之關係所定之債務履行時，債權人無論損害有無，皆得請求，且如有損害時，除懲罰性違約金，更得請求其他損害賠償。又當事人約定之違約金是否過高，須依一般客觀事實，社會經濟狀況，當事人所受損害情形及債務人如能依約履行時，債權人可享受之一切利益為衡量標準，而債務人已為一部履行者，亦得比照債權人所受利益減少其數額，倘違約金係屬損害賠償總額預定之性質者，尤應衡酌債權人實際上所受之積極損害及消極損害，以決定其約定之違約金是否過高。是損害賠償預定性質違約金及懲罰性違約金，二者效力及酌減之標準各自不同，法院於衡酌當事人約定之違約金是否過高時，自應先就該違約金之性質予以定性，以為是否予以酌減及數額若干之判斷（最高法院108年度台上字568號判決意旨參照）。查前述系爭契約第26條第2項約定，並未明定本件違約係屬懲罰性違約金，參酌第26條第5項買賣雙方約定當事人除依前一款之請求外，不得另行請求其他損害賠償，依民法第250條第2項規定，已視為損害賠償總額預定性違約金，加以上述約定但書已載明賠償金額之總額上限，則上述違約金條款，自屬損害賠償總額預定性違約金，蔣琍麗主張係懲罰性違約金云云，並不足採。又本件依系爭契約第26條第2項約定，按買賣總價款15%計算違約金數額為622,500元(計算式：0000000×15%=622500)。國聯公司既為從事不動產銷售買賣之專業公司，且其嗣後確實將系爭不動產另以超過本件成交價415萬元之708萬元，出售訴外人歐憲昌並辦理所有權移轉登記完畢，價差達到293萬元，及蔣琍麗已繳價款為93萬元，則蔣琍麗依上述約定，請求國聯公司賠償買賣總價款15%計算之違約金622,500元，即無過高之情事，而無需酌減，蔣琍麗請求國聯公司賠償違約金622,500元，自有所據。國聯公司抗辯蔣琍麗與有過失云云，顯然無據。至蔣琍麗雖另依民法第226條規定，請求國聯公司賠償上述價差293萬元，惟上述違約金既屬損害賠償總額預定性違約金，且經本院認其主張為有理由，則此部分自已包括在其中，蔣琍麗自不得更行請求此部分損害，其再請求國聯公司賠償上述價差293萬元云云，於法不合，自難准許。

七、綜上所述，蔣琍麗求為判命國聯公司給付1,552,500元本息（計算式：930,000+622,500=1,552,500)，為有理由，應予准許，逾此部分之請求，為無理由，不應准許。原審就上述應准許部分，其中472,500元本息部分(計算式1,552,500-1,080,000=472,500)，為蔣琍麗敗訴之判決，尚有未合，蔣琍麗上訴意旨指摘原判決此部分不當，求為廢棄，為有理由，爰由本院改判如主文第二項所示。至於上開其餘應准許之部分，原審為蔣琍麗勝訴之判決，並分別諭知兩造供擔保後，得、免假執行；及不應准許部分，原審判決為蔣琍麗敗訴之諭知，並駁回其此部分假執行之聲請，均無不合，國聯公司之上訴、蔣琍麗之其餘上訴，均無理由，應予駁回。又本判決所命給付部分，兩造均陳明願供擔保宣告准免假執行，經核均無不合，爰分別酌定相當擔保金額准許之。

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

九、據上論結，本件蔣琍麗之上訴為一部有理由、一部無理由，國聯公司之上訴為無理由，爰判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　5 　　月　　28　　日

　　　　　　　　　　　　　民事第一庭　 

　　　　　　　　　　　　　　　　審判長法　官　蘇姿月

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　劉定安

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　劉傑民

以上正本證明與原本無異。

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，其未表明上訴理由者，應於上訴後20日內向本院提出上訴理由書（均須按他造當事人之人數附繕本）。上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀，並依附註條文規定辦理。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　　5 　　月　　28　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　王秋淑

附註：

民事訴訟法第466條之1：

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

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

第1項但書及第2項情形，應於提起上訴或委任時釋明之。



