EREFHERRFH S
1114# & £33 ¥ 1055

R % Rl
EEONE TP R

R IE A TAP R
3w A EER

= i
ORI T h e
FAFEARGFRAEFEZHERL > AR ARIM4ET 4P 337
Forem £ 5 0 A0
PR
A CHBFEFF N RELEAITL R S EPBTE S
Z - =2

'ftﬁhﬂvm:“F’lﬁ""”;\'Et-ﬁi:;i >
1

T RETy 0 TSR YLl «JP” S HnBL2AT BB %
F4 4
%%??@@”@4*d%i”%%;ga@&ﬁﬂmaak
o MR A SR B3SO 4 R B A RIS RE AT o
Aﬁ%@%%ﬁ%p%éf%@ﬁ&%%iﬁﬁﬁ&ﬁiﬁa’a
PAR-- &L P =L pAedigpHp o BEEJFF A2

T2l F o5 léo
1 ¢ 'TT’\? N

MAECBEEFT AT REARLZAEREIIFFA 0 2 p &



(“,

Bl- - &2 i - pAeR G p > R EJFFLLT Y

& -

BECHEFEF T AP REARLIFEREST B 2 p R

B---&+- 7 Lpdedipipt  #&FEq] ?*"/,a\ijgi_’;sﬁ

iﬂi?%é%@——:ﬁ*@: —PARE R EAEARL A
R TSR LT L R Bl e p o P

st R o

TR A RERFREE L Bed BRE CARTEE
21 >\ =) °
LI A ;}7%
FF 2 Ed
2R 38 A
e Tokddd  REFERRFARL S BFonG T
;ljfé,%—/}t']%-zlai— ;}qu y A ’&_ﬂ—b FEL 2 oo = N Eﬁ-—j\iﬂﬁi? e —
—%1 o #%5% /}é& ‘fﬂ)@ﬁ ,l’ljii.ijé?i %ﬂg—% O eee— N Z ﬁf”
%‘ﬁ»%iﬁ T2 Bl o ) NEFFRWE F2OFEF1AF

o
itt
%’»

Bﬂ\\%7ﬂaaﬁﬂgé B A ATEEE 0 B2 A

i ERF R & E OO0 OO0£0000000000000005
BEL (T f",ﬁ‘ai’, B ERECATREEF U2 a7 (T
HRL B FO P )BERFAR LR BEUP S AR
E s 'HE Rk (ZRIRARVME T R
Pt {109} e peEgeEs s m%’Tﬁfaw%% » 2
Fal 8583 g E o R AFIN0E87 3p A u Ak
SRRV RS AERERNE S COHILFRET ¢
2E) TARRR RO (CHELLIBEERZOE)
(T EFEALEANE) A REARATER (7

) 638F ~ > BET KX 2 Bt A ARG A

o
J
2
s
%
\b N
m
(ﬂd\
Ny
N
(‘H}
e
]
/w
=
| —
]
R
‘_-ﬂ-n\
a8
HY



i

B milbgiid @ - B > TH A Z BRI ) o fEREFRIE
BROIHASEEHES T2 LS ETT ARE
_'7:;: B‘i%}]\/“ «TE”/‘* nii_ﬁl\l“}'ri':i: id = TZ‘Q%‘?%

o R EFTIEE Y F226iE R T EEEM G A AR
ﬁ’%ﬁwfmﬂ E%fﬁ%%i?ﬁﬁ?kﬁ\ﬁ%
AEERH S R(FBE )2 B 'w S S
e oA FE TR R A L30T, 2007 20 e pE oo sk JEa

44

KL b2 TSR wpﬁbﬁﬁ"é@%wﬁ’l—m
Bk h kX I b LS EER A BREEIGRE S
Et s BAE R R 2 EH172,8007 2 b pF > # kX % R
L2 AR G A BEE R R B oA RS

5@$H@%%&Mmi’£é&ﬁ%%iééﬁﬂﬁtj
AP L RFEJFFALAZI RN o AR Y
AEERLL 0 RER L TIFRE S

A Borz BR R HEFSHE G LD 0 3 12#3
P30p Bk R B R IAEFEEE 2984 T307,200%
%Y 5 13,823,200~ »F2 B R2EHFLT LG
"172,800~ ; L 5 "1,756,800~ ; (fe- ¥ %15111
OTF )

RAERUAER R 2T R H I %isi%fr'é b~ FET
S 5T792,000~ 5 d » *114&8T2 4p 5 #FFRIPP 0 5 e
Kt B r2 B 53R &FEd T350,0007 %i = 179

2,000~ ;, (&= £%150F ) -

REE L AR PEERL > RALIFEEE R
251252 e B L 5 d 3112837 307
Bk Sem BP R4 THRE AR REARE2
400~ » 2 p AEFFZRLEHTREF - iz d ¥ ppide
i%%ﬂi’%%3ﬁ?%ﬁaz&%Lﬁiﬁa g (Rre-
%”‘151;157?) R R X b F'“x/ihi”“’l’f KRES &1
FiFed o ARI2ET 3P SR BREPGREH
r19, 600~ , {1 (Rfx- % %305;308 ) 4112+ 1]

Y
«\\

L

‘1}1){ j“_"l‘

b
i
mj



Vs

0720p L RERL T HEP &S 133,160~ (L
- ¥ %3353 339F ) o
;g'v yw;t» BRSO PR TR R SEIFERY §
% 516159 u@ﬁp@«am %4 > 112831 30p &
AR A2 B %53 0 T A AR P RETRAT, 680
%’ﬁé%iﬁi%iﬁﬁﬁﬁﬁwﬁiﬁéﬁﬂﬁﬁi¢
Fpd oo wFEJIFFAZIGFEZAIL 0 Fp 112107 2
Opd=23 i s 5o HpLHRE 2567MJ (-
¥ %3352 339F )
ArFFRE FEMSIRZEP R 520 HFET £
28 o WGRFL P HAE s Rk L B H R
S e o R o L RN RO S el f.—%iff*-l‘f% R
ﬁ@’abmﬁﬁ?*d$ ‘%i’%ﬁ%%f%i:%
S ;%E»ﬂg $4 DI > BTG A A B L T
FALife R FHENYE2 k- AHEZF > T2 d®m
3 '&"‘?“i'&é*?;*—’raﬁ‘ I A REGL

44\\

El

(w

Priuiy]
_‘:;1

TiE 4
AN
A
S IMA > PR IEE RN ,);\1 X B A% 18 2 ﬁ‘ﬂg =)
4 EEF o
7 e
o oa gk
REFAR AR p LD B B RA P BT L2
SEOREINMEINEZE LFLSIFLE S XA RHELSE AT
FofFRA AL S RY R B - ‘iﬁa"»ﬁ
R
=2,

» a2 R 110# ‘
LERRENS S AL 2T ¢ %3% v X 2 d &z%.uf;éu%i
6, 380 000~ > PEE 55 4 3 575 384 )

PR e #2879 > o) Pz d H\a.ﬁf;;(vg
&

N

TR AR T IR AL i";’ﬁiiﬁﬁ\
g 2
v

&

gAied v ) o
W REELEOET O A R D
Lo A CHFO D REREF22TEEY 522605 2 2 pE



JRER L ROLGH £750,000~1 (7

792,000~ :

ES
007~ ~ 2 3= 304 i £270,000~ ) » 40 ® k& %
FERRFEHNT s CRE AR P F B2 & A
Lo ABEIE AL L 110@&10’g 15p ffs- o R4z
B
hxd
¥

-

%48 1 423150, 000~ > 7 5 BI04 % £32,000~ ~ 2 3~
ThAe % £18,000~ > ﬁv?”‘r"”/*a‘% s ENE TR mt

Rz e ﬁﬂom@r%$&” sﬁwﬂ—w
AR T R B FIAA L AR R L AR R 27
LN “Qﬁﬂﬁéﬂ“»@%ﬁ’i% G
REEPeRhd 18 s X5 B9RN2HERL L0 B @
FEIFEEREROR2FNL IR YF F2 -3
Pk 2 s P AP R 4L 52 AR EER 058
ARE6. 8 45 S BR E X E 20 g o i &
SEIAPRZ G HECTEL ST e TR ERREST A S
PR X RERLLSEIPRZTZFTARIO6.8T
FEERIFEMEIRZ I 2 0 TR P Y 3R 5 792, 000
o p ERAGER22TIES 1B 2260 F 1AL G
A CHEFOPRE I EE Y o

WA R AL L SR 2 G A A U
TSR BRI AL SR S BB
EGEREEREENETFI0OEF2E S 1A > »161F %18
EICERE EANY. § Y R R AL T
REEBFERIE 2 RBWRYABRTFLOB Y 0 BRE R
FEEREG AL BEAL LRSS RE TR
AR FEFOETRIER2AF I AL BFFR RN
RS2 B e BB T 1S PER L B R
E e o

CAESER R ENTFI2ESIEAL kX 5 BRI
gt HBERIPY o 4T 5 BRFREEIELY B fF
P R RBP4 %m%&&??%f@fv“ﬁf@w T}



S N - L N R L

TTREAEFAIRG > TRIEEFIAY L2 B B Y
gé%?ﬁ%@%o?wi%wﬁﬁﬁﬁidﬁﬂﬂﬂﬁﬁ 7
Eo AU TR AEFEIE BB LLSENT R

-
piERAIEIFLESR gf”‘J‘*aalSﬁ;’ZE“l ~ % 160E %

19T Ffpd cBFO TN RELLH X 5 EFIRHY
£3,823,200~ 2 fp PF > A L 5 BT EE A S
B b md R VAR RAF R R B
£1,756,800~ » i 5 23§ § 2% %96 ¥ 297 ¥ 145
RN ER SR T §

TP REI09£ 127 1p B > ¥ p B pAbh40iFa

Za R > A AR IR ABRETR Y HB Fh]

PR B S P AE A 203 R - AR

AR D BEI 1283 21 P 4B E R H R q_ﬁfr-ﬂf &
S22 Bp p#ets o B w49 p = oo

3
A

CAFOPEEFES 5 A110£107 15P A2 %] &,
§ & 8 3F

Xx o9 W W
oI
T
P
((_\\
s
[

LEEBI BARAEFAIZHTE >
Lﬁﬂ%ﬁ’@ﬁﬁﬁﬂ%%@ﬁiizﬁa’@%%
réoﬁ%@@ﬁiiﬁwg:““**’%“ﬁ%%@@.

, 280, 000 ~3+ & ’ﬁféﬁ e Ny & LR

I £ 32431, 360~ [+ ‘\ :1, 280, 000( /2 & 51

A)*&ﬂOMWXﬂﬁEB$A9B§H§%0m]
PR AL EET §FAFI6FH T L5

G: e oy e’_‘: (“
SR A
q@wap
ok

oy

N
—

.
oA

T\

PROB? p il wh4BFIE Ei}%’%ﬁ ngfi%?\;"/i..:-]{’ ;%—‘L
)



1pA23112#10% 20p £ > R4 3% & §2cl, 280, 000

~EWlp R Mk AR A2 2 R BERE
14 % 3+7,680~ - Ffi@—g 112#107 20p Acde p 51 222

EALL 14256~ (3 + 1, 2800, 000%2/10000) -

< ] % £r > ya N % 2 o 2 3 < L v
ﬁ»_,ﬁa. ) ,fa.a\ﬁg"/.%_i/ﬁa. ';y]g_f»:l-,—)a v}gﬁ%ﬁ{g;c; Ja
2403 P TRGL SRR KA BIEIHA RE o

o -

@4wﬁo
92,000~ » 2 p A=7Frk g AiF
i 3}%3&’} A A PR
4¢%u@?2 m%dﬁ mBWm’ipai%z%ii
AFERPAIGFHP L REEJIFE A

= f\‘

“J

w
“7}%_ Ry
gl
(:
(TS
N
Rl

\1_ n%"

DML AR TRETRET, 680~ > 2 p AEFZ LI
ﬁﬁﬁﬁw#P%ﬁéﬁ AT P L REFEAISFE A
11?}:1?]& Fpll2£102 20p 422 2/ 45 58 5

R P AR 22567 o
:\ﬁﬁwﬁu°
H\ﬁ“%'*dﬁﬁiiéﬁﬂ@:

st

A ES wEREERBHY L & f & %
d 111#102 27p £ B 2 113#10°% 27Tp » B #
BRIFZNF2E5I T4 £ d ,x/%.,\;& s
2%d o PEEEHABRE LR RS
Tigz2 2% 1 Eriiiéziﬁavﬁ
2.4 1k 1Y F Atf 2 Bl B o AR A

|

&
PR
RYSCN

> AN » o h
NS hS
N) —_
o (Y

CASS



‘ " F %1215 21092127 1P B
EEOI R 3R %1088 3p B 2 X
(vt E AN BRIEETRI PP E110#42 29p - A B 33
HEFe Pl p P F2e]09E1221p w2 AkRZ B
PR Fx ?‘ﬁ»% T T#i > B T ARER & 110
E2017p F R u R FORR 2 e N
.%@:ﬁéﬁ%ﬁ%?u0ﬁ2935<§%ﬁﬁ¥bwmia%§tl’;{%
I PpREA110E2717P -

Apreh s R stk FXFLER § X %‘15%%4@”3&%
BoFAp M ACIEBE > AR L AT R PR R mi Fo WmE A f Bk

-—\\

M Iz g3 fdag  we 3§ FAALHELAS @8
1
=

FRe2NH o RERMAIEFIE TG P2 oo x GFAA
3 RERGARHEY  AAFRCFHEND > DT F2
Bt E2 B X ER AT A (SREF 2 RS0
# o3 H 1005 AT o ) 0 AR WARRF
g AR AFRRET ATV HF LB E s R £
Fe ey 7L b > BB F EW@RA Ly o 7 A%

o

OO m
¥
S
S

@ﬁ5i%91@ﬁﬁg’ﬂ$%%mﬁﬁ
SN A R A= $ET

2

>R

ki s RR X9 #10ERT9% F 2 (TR
@w%&»i.dﬂﬁm’vx*iié%?%ﬂ’@ﬁ%
SEBEE T BHP AR E G2 BEAILE A
EFHESETI LA A EREIN ARG M
AW AR EE G RBER AL FRER TR
RETRER2RART AR REg B LR
%o

N EN

I A
ﬁ%%@%“4ﬁt&%¢%%ﬂ s N E TR
B AT T erm F’”ﬁ°ﬂ LIEL

by
.
S|
W
mm

$N\R



AV S RAE IR CER e U (S S AL AN S s
AR FPHRG6.8T2Z P FRELZHITLER R
SRR FICE R ORI E NS S P S
FREALIRFRELT FE T o oA URL EE 0 F P
PR

SRR S LN EAE N S A S R Ly C
SN SHE L R R S e P LE S (e
BERFHE-REFLAFHE~? FFHTARS FEI

ISR S AR SN E R LN AL I3
bEIQWH?ﬂiNW%ﬁﬁ-"¥bha$wrﬁﬁ#””323%l
feo b BT R AR £ 54387,000% 0 AL R H 4 1

ﬁz“’ﬁ’w 50 ,,@_—: HR LR IBGD AL LA
T N T Lt

LRt 2372 BRE B8 v o
2%;%§£:A’ﬁ%%%%ﬁiéiéﬁﬁﬁ°

=~ R AHE

F) st B N R AR T R G
P fALE e 1092100 29p b w R RAFCAHAR
F109F pezepz 3 % 10052 13 iﬁ@’~k§d"%%iﬂ’§~go

(N NN S SANEL Y ¥ o SRS 1 BRI A - I AP I =
EFE e 2 A TAIBRIES EZ AR T TR '

B~ m2>0110#8% 3p B2k d B R P B
SRR EREF R E R ESEL T I
Lipd A E AR g e 0 B xf_,,"._& f;g‘%_é.”r 1 &
5,200~ ~ A 5 %A £2, 044, 80
0,000~ -

q
3

o
g \
~=€r_r?n3
[
S+
b
\_..



NR

AEFREPLFLET § 0 kA 30110E8 3p B3
LR d 2@ hLF § Ry A2 R
T LA AR o

ALFEEF AR O AEBEHAIP T TG EMY
SR S R A PR e S i TR
s ¥ BHE ££37800,000% (AL 5 ER # 2
drigEgE it AEP R T3ve ) 1 T H4Y
iﬁﬁﬁ%$J§i1~ﬁ§ﬁ)°

‘\

FIBE FoR B A% KB L 3 BhFc k1094107 2
1p ”FT ﬁ’”" ?’1’41090955941%2%%5’ U & >3€Lt!ﬁ T

il “‘%ﬁ; 7 Tﬁé’%é 24w & Bk JIFTE] B B

%
ﬁmgﬂﬂ)’ﬁ Péﬁifﬁ@%ﬁﬁﬁ
"R13E10% 27p -

WL eABFO PR R ILSEEFRR T - 5F
RE-AFEEEH Y EFHL - IARAFEIAS
T~ P FEIR - FRTEE S AR FLR
Pl FELEH A LRSIy L ¥
£ F 1 423 387,000~

S 1R EN]2832 21 p PR Y H R
AaECFEIEd

2

i@iﬁﬂoHﬁ%ﬁ%@
Wﬁﬁﬁd 4nF \@@E«flj‘ao...J . r?_,f@_

iE

i

“§

C



Yo TR R B T N RATE A

D BT R Y ARPF AR P FL e Y P MY 2R

fIBEEE, ~ T2 BWE S BT ARDE > PRLL &
T EHE T s ()T Ny T2 | EMEE “T NE2ZLE
%?%ﬂ’@ﬁ%i%%gfﬁﬁ G823 2 e i 2

VAL o o TR ,:sii%%i‘?(f‘éf‘a%%i $ 178 ~ %278
FlEZme 3 B xi'ﬁl‘—b %l’vﬂr”HZﬁS 2

5

-
g
(Sv

1p B8 @ % P v (84 i R X U e
ié‘ﬁﬂ%%%ﬁﬁﬁﬁﬁiiﬁ’?ﬁéﬂiﬁoﬁ
P A TE LGN BER Y HBS - TY U > Ay
AEEEAT EBEREIA AL SR BD 2 K T
Wisighivd A M R2FREERAHBE L 58
A HEEAH AL SR B f R IR

H & Fa"%.La«Eﬁj%<i S EE B A G RILY £4,33
5,200~ ~ 2,044,800~ F % »ig s £ 2 1 kx5 B £51
2,000~ ~ A i £288, 000~ F 15> AFpALL T4 > @ TR
Too PIEF T BT R FHE AL S8 G EHEE R
HAL s R RAUEF LAY E2ZER 2T A
THEEHLET o P RFARE LI EHELGL A
M A TSI EaF I L2 F R 2GS

)

FEaAfd afartg s H2Z & BFF 24 5
%ﬁa%@%miﬁroﬂFE%*%ﬁAiié’ﬁéﬂ
ﬂ TF\ /\f«fﬁf "J\’/\l’}ﬁﬁf ‘/\1‘17 Bb ‘Lﬁ_‘if’f

3

N

v
S
@
ke
T

\\11 \H
TR
=
A
>
o
2%
%
=

54 ﬁiﬁig,l‘z«}v‘jg:gﬂ alF[’}’E& .
Farkpptf s AT FFFac2Fd o REFINE 0 F
A EGRIFTRE > A2 5227 % 198 » %226?';“1@ 2
F—A]T’i’ﬁﬂgvoﬂ\ﬁ}ﬁ%'%jﬁi’éfﬁj 3 ﬁ/lﬁi:l

3
2. R IEHEE i‘ﬁi%f*@€&°§_:
ﬁﬁ@ﬁﬁ%ii?d'
RS REERLF FIELEZR R
ERHREL 5 EEIRD E



FIFTF P2 B ok
?’ﬁéﬁ?ﬁﬁﬁiﬁﬁﬁﬁ’
R E MBI WA LR S

s e BT SO EN
W i Bt (A- 5233247 ) 0 41 5424

-

m B 4T ‘F_—;_F'&Umf <i6.8" R 2 A

P iTR S gt K685 0 @ e R 2

F¥ o IARE AR &aﬁﬁ%:,ﬁ%iéfé‘ﬁ BT w4iE

T..#.fsf]f’ﬁ‘"#?ﬂ‘“*lﬁﬁt’ FASHIP T HF TN LR

QF L FREBRE LR 36 H G558 E R

Aﬁg‘:k&iﬂ’ﬁ'{‘:‘—'-%fl LN Fﬁ-@}%’ %a_ LN ﬁé

83T s EH M g T EE &2+ 72 2 2%0=

°?%H@4?M-%ii@&ﬁ@*§é’i%-”ﬁ
5 5
-

P

O

|

PRH O ARH L

g
i
Lgm~ S Pd BT PP TR R SR
@@ Lie B s AR BRSPS R
%tzgiﬁﬂﬂ*ii’iﬁﬂgé%i
R To B sdp(L- £ %261%264F )

REREMIme ARFEIBE S RURPEHL - TRE
TR EEe B FY m*ﬁ CAFLPY ERA e
PRI ERMAFRITE0RLTY KA B LR



rRHFELrBRE MM F 0 xiEE

< s
GEX R PEMIDIA SR JofER g o b R
BFOPRACKRNE U EREIoBEEZ Y9G ALTY &
L3R ErRES B 2EF T o

—

;\3:

P
PRSI SR\
X G
&
& a2
:_\\\ (w.
& 2
ey ke

=
(w
(Y
N
. @
gl
5

REAEBILLEZIPRETLIRFGF PR IO6.8T > 78
W TR R - & FRANATFEN X1
PP R L - RIPLERIBRELZE/(LI- %54
T3Z4T9F ) BB PR A% y2bamdp o T LN
WIE A MR PLTRAKE LT Y 2 RATERE LA
BUBEF2FE(F73k) 2 PEBERHL I -
F12a23d8 1P 3w 56,82 % ARie st
HhELRSFLZ- @ W REH L Bl 247
SBFOTREIL S ERIREREAPM 2
Bid A v R RERF D §ECE > FLRF L T Hap
BARBAFERL 2T 13 RPEEME N2

e RFEwERRERERL FFRBRT § BT

T o BERRRRED ST NALE AT X SR RAEREY

%iﬁﬁ&%”’@ﬁﬂﬁﬂﬁ?ﬁﬁJ”%’ﬁ%ﬁﬁi
LT F(AFz E 5412 120F ) o A > LA R4 1%
%i%iﬂﬁj%@iﬁﬁﬁﬁ,%g?fﬁﬂa“%?%
AR E WA L6 8T T (T W R
FREFL PR TP RELPES LR A

RN I - SN S AR Sl S N g 2 o R B L

'k}_ ’ E] s ,5.;;}‘7'2 )

QR 2 Fwicl BaEgeR s 667,000
R r}»‘]ﬁ_%ﬁj Biey %’5%?‘%&’1%1 I~ EER ﬁé‘ff‘%i‘%’j #
% 7792,0007~ » gt i RAR L o A R P Ao PR F
FoRBE I RETFLY: TGP R L A%

i
=+
I
m



B EPVCR TR BB 1 B g
FEHZL LD R EITE o ATRIE P A A B VA R
REpAHE)EF CRIBEREE TSI HEK
BT Kﬁé " EPVCR o, 2B & R R ek %R
B e TTOTO g3k & (AF % :60,000~) , ~ Tig
i%ﬁﬁ%ﬁ? 25,0007~) ; ~ TSgiBRA MR (A § 12
8,000~)  ~ T4p=H e it malsy (4 % :12,0007~) |
FAL2 30 > BT R AT T RATERLK

Foom EERTLHLLR o o ek wiﬁ ts o
REEGgRe R 2w R 7Y BFERS667,000~ [3-55°:79
2,000-60, 000-25, 000-28, 000-12, 000=667, 000] - % &
Rz 2B HFTRAGF RIS o RI2ET 5

—xI T H

-

Hxﬁﬁ%ifﬁxg’”Fﬁéﬂﬁ7“£%ﬁm’ﬁﬁi

20 R EHRVIER2UCER TP c REBRALAEHED

oA s AR PRY AU AT SRR R SR
Fieo RAvi b RANFRIA L S E2 #@wy%%%
Frodrm A AT s GARE B 718 0 41 ¥ PR Rk
2B ROPRAIEFIRILAFTRE AR AN B
R BEERHREP > RE PR A miff{—f‘.r} ke G R-R%

AETF LR RELPHL109E127 1P
B4 AEALTFLELERLAR109E127 1p B -

b= A

EEeH9% 2EB(LKR- %5163

2@%1ﬁ%4:ﬁi;r$ﬂpgﬁzj?
a ;;171\54011;1 iTx 2

gt BRI IPH ENF #ﬁ@

CRAPE O BTV IRT e .J_;f'}’t“ BEFHAL 35 E K

BIETELPHLII0EL? 29p » & 32 9P

e

I

R

N
I—
oo

B 1=

-

s }{3& I -

Iy
—I
=

$+ma



SR PRI AZ NN PRLNT LS R
Feie &k & 0110227 1Tp 278 T T R4 ~ v & Bhotfirie
Mz R AR Y L TR 10227 30 Ak R %"-"L'rfﬂ
i’a#\iﬁl’r{ 1P 110827 17p = = » T3 NEEN
CIERAARERAFTEZE(RIR- ¥ 5131 > 245;1) e
o, % PR R D TR, Baop #pi110£47 29

L

pER 7»6‘1 ’ "J’r""’xﬁz HL"i\‘BﬁP R ?ﬁaﬂ/f %2541'4"”{'%

T2 B BE B ?@‘ﬁtﬁfa@ Hitded A 95 7K
JEF ARy B1ARRAL LM 0 15 HEEP R
SBMFOPFHBE LY L1082 TP 29 0 B8 A
BPRALER R FNI RN LRI P P AN 0 it
LIS R AR BT o R o ARE AR
PEp 109122 1p B> TRERMHAOBL TR 2
iR R T IRE o

A B RS PR BRI FE
ﬁr%%%@ﬁﬁwﬁiﬁlﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁ%’ﬁ@m
Bofes S5 K AR g A LT AP EBUEHLT T
FETFEER R RNTF2ER2A LGP 0 B

G TEE R I ARGN12#3 2l P o 1 BT R
0 R BRSO LA RB TR AR TR
S (Lle- E520TF) R @d LR 6 7R
AR SECL NG - Féa‘fé;@ il L UL

A BEFERL FIRTEOE LR 0 5w FRAFR109£ 107 21
4aA LG RPRHHYL L p I 1112107 27p 2
B 2113#10% 27p » ZEFEEFI ﬁ;%iliﬁ‘a’il s 2EAT
HE2 A 7FAFd > THERFR2TEZ2% 1B FER
e "f? Tp == > vi&:’za’%,%ffzf]ulogﬁlo 21
PR 23 5109095594155 2 2 ~33i‘i%%* R ]
fiéf&(fw - 5 133F ) o B i ¥

=i
FERLTHL 25 AL J“ir---/y,s-rwﬂz——gmﬂ
4 =

v @ g

pL]

%+zRA



:1;) BUE=FN fmﬁf AR E L
PRERLE & R **Lﬁﬁa‘*zﬁi‘:ﬁl
& A TR gqf“% PEOFI2EFIAS] - 220FEE D AR
% 22Ti%2.2% 17 ri?iéz LFd AL INs AT REs p2bE

(3))3@%?)@@#“,%7 fo L T2 v X OERA
MERFGFEEZA I AL 1P ’f@a‘rufr]a
v 1 TP = 2 > T4 110 - 141)?,\;1@-5{« e =i ?i
%\éf&(il‘% 5%2574259 > ﬁ; R >';L__Z\'“l‘$\‘ v ]

WEGITHRFPN R F L ER 2 RzEEr £ F 2
B %ﬂﬁﬁiaiﬁ R F iRl R PIEATEEY £ 4
PTG A EAREGARL RN AR P IR
RS 0 R QLWHI PRI p
oA D R IR ATRE 7“?2?#% °

(4) B »3 )@ir“T £2E1 {Ep ML
AEIF L EEAIA P 1092122 1P B2 > 30112837 21
PRIBBR* HR > HEFEE40p s FRFIIAAE
AR T 221 TP 2 R p #o 1097127 B 58
p~110# B 5116p ~ 110 @ 5115p ~112#1% 237* 21

P229P » ¥4 10~ 111EFdaRLAELD &0 43
21 7Fp p BB E2T0P o iRt deig P B2 TE D fs o A
ZeBMRp T R 1AH P B E30p [840p -2£1 17 p 270

P-4 %5 itp #H40p =30p ) o

38
+
>k
m



(5)R 2 B3 R at 1 2 pa ¥ Boip

Cﬁ?rﬁLﬁﬁwﬂifﬁﬁﬁéﬁd%ﬁ%kiﬁ%iﬁ
Bz Wiz vl gFE o BmiEiei o LI
%@%%3ﬁﬁ%$1%;%%?ﬁiﬁuﬁf31ﬁ%§%§ag@
RPE R A AR EN2 1,280,000 %2 & =

4L P

»]]prglf—i-’ﬂb?'%pg’Q%\i—’r‘g#ﬁ:;‘;ﬁ‘g ’Hl‘i‘f‘iﬁgﬁ_‘;z"l‘

PN'

75 % #ﬁgi&Q“}ﬁﬁﬁf‘wzﬁ7 WA oo LiFaw > iE ARy
TR AATHE L 2 Atk 2 A A T 0 AEAL AR
PR AT FED A AR RE S ENBHPIEICEY I
z st X %@ﬁ*‘fﬂ&’”* B 5% TR AR
et PRAK S R RFE o 2T o

Qhtigs ¥

1]’
~

~
(&

@g$@%§;f&MOM%*$’éﬁ%%

Lo pERElp e L g2 gmw 7~ Bz
PR30P FE > R TR oAk i Bt ) g
%3+12,000~ [3*-& 54:800, 000x0. 0005x30-12 000] - =
I ol i’&/,,\,plj L ER o

() ~ BE s B FBat 2 B2 RFEEINA
é%r%%@*%?@?$W%%Hm’i@W%%ﬁFQ
Ef > doi AR E R Y HBOB Y P UEE S RGFLE > F
Ww- PR B &3 R

1

m
W -\é\

4y

2
BB BAiRg Az - HAlhE B
G AL EER I ENEFI6ERIE R4 P2 o

TR2 35 L8 E1MRWII2ESY 2P 215 & * 3R
(B34 0 A B RD P AT Y B RN AR
LA A TR A R ALTLER R RO 516
ZIEETET L RTINS ¢ O D N SRR R

6 » ]112#9" 215{?@& = ¥ EP R
2R LB T AL FIRA AR P REE R WA L RS

EQ N/ W ST E T g}@ﬁ?’r T LA T

AL 235238 Rikdphd A RpEp2§ £87

_L"':
Fih ¥
S R RIS AT RLARRUCD o L0 R

#ttR



N

B R e B & £35800,000% 0 i ded BE B ]

o,
2 B R 15';?—]‘\7&;— NN S ALY ST T I
TEZEHLE P 160% [ % 34:800, 000x0. 0002=16
0] - &=k 25t i 3 /@:ﬁ F112#97 21p 2112
#£107* ZOB £3+30p \z\ﬂﬁﬁ ,\,4 800~ [3- & 7 :160x30=
4,800] » 2 p 1128107 21 pAcidd s AR 50k » &P ¥
Ha 1160~ » REF I T4 BREFNA - BT

M2 OB R P B E R E R TREL D o A é’u“fi
@ LR 2B EA

i ﬁ%ﬁﬁ’%wi*i&%é%%@ﬁﬁ’m%
peZiit s RFEFWAFFIHE DR P Y o x farAk
3 5
4t

P

5

\‘_‘.

e P g 17 #Eﬁ%’f%'ﬁ C AR TR P FREEMY T 0 VE A
] /?FT ¢ 1S S SRS Fl ’ "k'?‘ Fx A 5E
?ﬁ%ﬁﬁ’%ﬁ: Ry s > AV a2 But iz

N
)
—\

gt

R H E KN F 2 FuES ,‘@hf‘%"f{?f’iﬁﬂi %
o iéEPrﬂE%/f’ﬁ 7 PR > i 2 LAF T 2Ry (%
LB ZRI0TE R F8K N FE Feg iril3k) o b HF R
if?. I A r'/f#t H‘:’ﬂj’}f’ﬁ f”—l*mﬁ?fﬁ ’ -,—,@ilf F" (BRSPS
FoBRENFIALEGRAFR PP FRGRE > A By
FERAT®RE LG8 FVFENYE > fRIAEFY§
EAR

W AR P RSB e A BT L
o Fdme s Bl YR B AR 2 Rl0TE B %85 A g ik
?W?’E@ﬁﬁi%@ﬁﬁl\ﬁ%iﬁgﬁﬁﬁgz
2 o RBEFHALTFLEFERNET RI6ERIE . T2



J=q

i'f%'»i“': J%vr.,(‘)t&,fﬁ‘ ‘%% N2 H9EF2E 51
0

5[@- R
7000m’£ﬁﬂ\”‘r# «I«i” ?PIIZﬁIZ—SOBii,—L‘}p
Fp oo e E ? KE A2 T L 2 ? : ) kA LIE LA
BogZs 4?3?121";%?21E:=?)3;”*“-1\%t~ NS A NS
R212,000~ > 2 p R FF2Z L E S TRF - hEddp
TI2EAY 1P AR ARFRAEFZFLE TR - R
EEAMBEP 2 AL AR P FTe 124837 31 P
SRS ITRATFZRLESTRER - P FEER K
FIREME CHE RO I EEN]I2EZ P R R
ﬂﬁﬁ’“ﬁﬁﬁIm)4zpﬁﬁlﬁ FEFEFE L2 Iy
\ﬂ} Lo EEALFLEEEFFOF6EFIE 49
M—wﬁﬁz}? B h£4,800~ 0 2 p REHF2E
gihﬁﬁ%wﬁﬁiﬁé“ FI12E117 10p 4=2(h 2 &
WA FFL R L E TR - R E P EP 2 2 AR
ZwAHRT T 128112 9p EREH IR AEFZE
iiéét%ig%ﬂ’fﬁﬂ\*méﬁ? S - SRR N SN
E1128 110 9p fat P B3 e 2 i > Wt AP ) T

F+HLR



Wk RFEFE AT ;|
IPAzZ R SAH S B RS Fg 5L 5 B2
 F P BHI0AT R 5 A
Fkne o plss g
ANAERRCFP A S G HAAREFAR ES 2
EAFREFIE > L5 7 Bz
EREL RGP -3
SRR f P2 Py NEFRZEFTIE - F8OEF 1AL
+

P &= EN B 114 = 7 : 20 2
g\iu‘: f}:fr— /é" '—El, W=+ =
P EAGRR AT o

208 P v R FRAR I SRR A
BB RALL 0 BB

do A PR A H) A AT IE
Hi I B o G PR
200 pPAFHR PRI 2
¢ E= :Y g

it e
WL T, LR (EER F # e
RELES :u F Rhrciroe {1
09} & 7% 2sps= 3 5 1005)
Ege 1
| |Ale3Ha 4 G pd 63655 2 |4 Ay A RO
RS TE S| OF OO£0000
G A£5.91 = 2 & ~ {00000 00000
3 %A w fF33.1F 5L &
S B2bg 10
2.66F 3 ==
2 | Er2m - kiBdz
B ShBl10%l iz 42—
3 #ROOT OOR00000 | 25~ 8 {1 ok
OOOOOOOOOO% Bt B omfp28. 79T 3 =« ©








.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";
}






.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";
}


臺灣苗栗地方法院民事判決
111年度重訴字第105號
原      告  周勤恩  




訴訟代理人  丁威中律師
複  代理人  李宛芸律師
被      告  心齊家開發有限公司


法定代理人  彭柏翔  
被      告  梁智閔  


共      同
訴訟代理人  江錫麒律師
            王炳人律師
共      同
複  代理人  柯宏奇律師
上列當事人間請求履行契約事件，本院於民國114年7月4日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
被告心齊家開發有限公司應於原告給付新臺幣參佰捌拾貳萬參仟貳佰元之同時，將坐落在苗栗縣頭份市永貞段二七三、二七三之二、二七三之三地號土地上，如附表編號1所示建物所有權移轉登記為原告所有，並將附表編號1所示建物、編號2所示停車位交付予原告。
被告梁智閔應於原告給付新臺幣壹佰柒拾伍萬陸仟捌佰元之同時，將附表編號3所示土地應有部分權利移轉登記為原告所有。
被告心齊家開發有限公司應給付原告新臺幣陸拾陸萬柒仟元，及
自民國一一二年十二月三十日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
被告心齊家開發有限公司應給付原告新臺幣壹萬貳仟元，及自民國一一二年四月一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
被告心齊家開發有限公司應給付原告新臺幣肆仟捌佰元，及自民國一一二年十一月十日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；暨自民國一一二年十月二十一日起至原告受領被告心齊家開發有限公司就附表編號1所示建物之交屋通知日止，按日給付新臺幣壹佰陸拾元予原告。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告梁智閔負擔十分之三，其餘由被告心齊家開發有限公司負擔。
　　事實及理由
壹、程序部分:
　　按「訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但有下列各款情形之一者，不在此限：…二、請求之基礎事實同一者。三、擴張或減縮應受判決事項之聲明者。…七、不甚礙被告之防禦及訴訟之終結者。」民事訴訟法第255條第1項第2款、第3款、第7款定有明文。查，本件起訴時，原告主張被告梁智閔提供苗栗縣○○市○○段000○00000○00000地號等土地(下稱系爭土地)，供被告心齊家開發有限公司(下稱被告心齊家公司)興建社區住宅房屋，渠等以此方式共同合建名稱為「臻愛」預售建案（建造執照號碼:苗栗縣政府核准｛109｝栗商建頭建字第100號，下稱系爭預售案），共同銷售房地予消費者。原告於民國110年8月3日分別與被告二人各簽訂「預售房屋買賣契約書」(下稱系爭預售屋買賣契約書)、「土地買賣契約書」(下稱系爭土地買賣契約書)（以下合稱系爭契約書），約定由原告以總價新臺幣（下同）638萬元，購買系爭土地應有部分權利(應有部分權利比例換算面積28.79平方公尺)，暨系爭預售建案A1棟3樓房屋一戶（含主建物面積63.65平公尺、附屬建物即陽台面積5.91平方公尺、共有部分面積33.1平方公尺，總計面積102.66平方公尺，下稱系爭房屋；包含約定專用之地上一層停車空間編號15號停車格一個，下稱系爭停車位）。惟被告嗣後拒絕依約交付房屋及移轉房地所有權，且系爭房屋存有主臥室空間面積坪數短少之不完全給付情事等事由，故依買賣契約、民法第227條準用第226條規定等法律關係，提起本件訴訟，請求被告心齊家公司應給付不完全給付損害賠償、被告分別應交付房屋(含停車位)及移轉房地所有權，並聲明：㈠被告心齊家公司應於原告給付307,200元之同時，將坐落於系爭土地上之系爭房屋所有權移轉登記為原告所有，並一併將坐落在系爭土地上之系爭房屋連同系爭停車位交付原告；㈡被告梁智閔應於原告給付172,800元之同時，將系爭房屋坐落之基地應有部分移轉登記為原告所有；㈢被告心齊家公司應給付原告350,000元，及自起訴狀繕本送達翌日時起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。嗣於起訴狀繕本送達被告後，原告復為下列訴訟行為：
一、原告以上開訴之聲明所載對待給付金額有誤為由，於112年3月30日具狀將訴之聲明第1項對待給付金額由「307,200元」變更為「3,823,200元」，訴之聲明第2項對待給付金額由「172,800元」變更為「1,756,800元」（見院一卷第151至157頁）。
二、原告復以本件不完全給付損害賠償數額，經重新估價、鑑定後應為792,000元為由，於114年7月4日言詞辯論期日，當庭將上開訴之聲明第3項請求金額由「350,000元」變更為「792,000元」（見院二卷第150頁）。
三、原告再以被告心齊家公司遲延完工，依系爭預售屋買賣契約書第12條第2項約定應賠償遲延利息為由，於112年3月30日具狀追加訴之聲明第4項：「被告心齊家公司應給付原告24,400元，及自民事訴之變更追加暨準備一狀本送達翌日時起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。」（見院一卷第151至157頁）；嗣原告又以上開遲延完工利息之數額計算有誤為由，先於112年7月31日具狀更正上開聲明請求金額為「19,600元」後（見院一卷第305至308頁），復於112年10月20日再度具狀更正聲明請求金額為「33,160元」（見院一卷第335至339頁）。
四、原告另以被告心齊家公司遲延通知交屋，依系爭預售屋買賣契約書第16條約定應賠償遲延利息為由，於112年3月30日具狀追加訴之聲明第5項：「被告心齊家公司應給付原告7,680元，及自民事訴之變更追加暨準備四狀本送達翌日時起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，暨自112年10月20日起至交付系爭房地前，按日給付原告256元。」（見院一卷第335至339頁）。
　　本院審酌原告上開關於訴之聲明第1項、第2項對待給付金額之變更，僅係訴之聲明附加條件，訴訟標的仍為給付請求權，被告所為同時履行抗辯，並非訴訟標的，僅係防禦方法而已，故此部分對待給付金額之變更，尚無涉訴之變更；關於追加訴之聲明第4、5項部分，均係基於原告與被告心齊家公司間系爭預售屋買賣契約糾紛之同一基礎事實，亦不甚礙被告之防禦及訴訟終結；關於訴之聲明第3、4項請求金額之變更部分，核均屬擴張或減縮應受判決事項之聲明，自均應予准許。
貳、實體部分:
一、原告主張:
㈠、被告梁智閔提供系爭土地，供被告心齊家公司興建社區住宅房屋，渠等以此方式合建系爭預售案，共同銷售房地予消費者。嗣原告前往系爭預售建案賞屋時，因被告二人委請之銷售人員即訴外人賴宜沛稱:該建案之主臥室空間面積達6.8坪云云，原告遂於110年8月3日分別與被告二人各簽訂系爭預售屋買賣契約書、系爭土地買賣契約書，約定由原告以總價6,380,000元，購買系爭土地應有部分權利(應有部分權利比例換算面積28.79平方公尺)，暨坐落其上之系爭房屋（包含系爭停車位）。
㈡、系爭房屋之主臥室空間面積坪數發生短少情形，構成不完全給付，被告心齊家公司應依民法第227條準用第226條規定賠償792,000元:
　⒈嗣經原告依約支付價金750,000元後（含房屋部分價金480,000元、土地部分價金270,000元），始知悉系爭房屋之主臥室空間面積僅約5坪，經原告多次向賴宜沛反應及要求補正，未獲至理。被告更自110年10月15日最後一次向原告收取第4期工程款50,000元，含房屋部分價金32,000元、土地部分價金18,000元，嗣後即不按系爭契約書「付款明細表」約定期程收取任何工程款。經原告寄發存證信函通知被告心齊家公司依約收取剩餘工程款時，被告心齊家公司仍置之不理，反限期要求原告解除系爭契約。
　⒉然賴宜沛向原告介紹系爭房屋所提出之銷售廣告平面圖，依系爭預售屋買賣契約第2條約定，既構成契約内容之一部，則被告心齊家公司應交付系爭房屋之主臥室空間面積坪數，自應達6.8坪，始合於預售房屋買買契約書之本旨。故系爭房屋主臥室面積短少坪數1.8坪，顯已欠缺保證品質而構成不完全給付。又原告將系爭房屋主臥室空間回復至6.8坪，需透過將浴室外推工程之工法為之，所需費用額為792,000元，自得依民法第227條第1項準用第226條第1項規定，請求被告心齊家公司賠償上開費用。
㈢、被告應於原告給付系爭房地之約定剩餘價金時，分別移轉系爭房地所有權及交付系爭房屋、停車位:　
　⒈依系爭預售屋買賣契約書第15條第2項第1款、第16條第1項等約定，被告心齊家公司應於領得使用執照後6個月内通知原告進行交屋，且應於使用執照核發後6個月内，在原告繳清房屋剩餘價金後，移轉系爭房屋所有權予原告；另依系爭土地買賣契約書第9條第2項第1款約定，被告梁智閔則應於原告繳納土地移轉登記前應繳之款項後，辦理土地所有權移轉登記。
　⒉又預售房屋買賣契約書第12條第1項規定，系爭房屋係以領取使用執照為完工日期，而系爭房屋嗣後業於111年4月取得使用執照，依前開說明，被告心齊家公司除應於6個月内通知原告進行交屋外，並應於收取剩餘價金之同時，移轉系爭房屋所有權予原告。然被告心齊家公司竟消極不收取剩餘價金，亦未通知原告進行交屋、移轉系爭房屋所有權。故原告自得依系爭預售屋買賣契約書第15條第2項第1款、第16條第1項約定，請求被告心齊家公司於原告給付系爭房屋剩餘價金3,823,200元之同時，應移轉系爭房屋所有權及交付房屋、停車位予原告；另被告梁智閔卻消極不收取剩餘土地價金1,756,800元，依系爭土地買賣契約書第9條第2項第1款約定，原告亦得請求被告梁智閔於原告給付上開系爭土地剩餘價金之同時，移轉系爭土地應有部分予原告。
㈣、被告心齊家公司應依系爭預售屋買賣契約書第12條第2項，給付遲延完工利息31,360元:
　⒈依系爭預售屋買賣契約書第12條第1項、第2項約定，被告心齊家公司應於109年12月1日開工，並自開工日起540個工作天之前完工，如逾期未開工或未取得使用執照，每逾期1日，應按原告已繳付房地價款萬分之5計付遲延利息。然被告心齊家公司遲至112年3月21日始取得使用執照，經扣除行政院公告之假日日數後，顯已逾期49日完工。
　⒉又被告心齊家公司無正當理由，自110年10月15日起即刻意不向原告收受後續各期預售屋價款，顯然違背兩造間所簽立契約之權利義務，進而迴避其未履約時之違約責任，應屬脫法行為。故上開遲延完工利息之計價方式，當以原告本應繳納之1,280,000元計算，故原告得請求被告心齊家公司給付遲延完工利息共計31,360元【計算式:1,280,000(原告應繳付房地價款）*5/10000x遲延日數49日=31,360元】。
㈤、被告心齊家公司應依系爭預售屋買賣契約第16條約定，給付遲延通知交屋利息:
　　本件系爭房屋係於112年3月21日取得使用執照，然被告心齊家公司未依系爭預售屋買賣契約第16條約定，於領得使用執照6個月内通知原告進行交屋，故原告自得依該約定，請求被告心齊家公司應給付自領得使用執照逾6個月即112年9月21日起至112年10月20日止，以原告應給付價款1,280,000元、每逾1日應按已繳房地價款依萬分之2單利計算遲延交屋利息共計7,680元，另應自112年10月20日起按日給付遲延交屋利息利息256元（計算式：1,2800,000*2/10000)。
㈥、並聲明:
　⒈被告心齊家公司應於原告給付3,823,200元之同時，將座落在系爭土地上，系爭預售案之系爭房屋所有權移轉登記為原告所有，並將系爭房屋及系爭停車位交付予原告。
  ⒉被告梁智閔應於原告給付1,756,800元之同時，將系爭房屋坐落之系爭土地應有部分權利(應有部分權利比例換算面積28.79平方公尺)移轉登記為原告所有。
  ⒊被告心齊家公司應給付原告792,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
  ⒋被告心齊家公司應給付原告31,360元，及自民事訴之變更追加暨準備一狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。　
　⒌被告心齊家公司應給付原告7,680元，及自民事訴之變更追加暨準備四狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，暨自112年10月20日起至交付系爭房地為止，按日給付原告256元。　
二、被告則均以:
㈠、原告請求給付遲延利息為無理由:
　⒈系爭預售屋買賣契約書第12條約定之完工期限，係以工作日為計算，且應扣除同條第1項第1、2款之不可抗力事由，而因嚴重特殊傳染性肺炎疫情，苗栗縣政府業於109年10月21公告准予延長建造執照期期限，故系爭預售案之竣工日期已由111年10月27日延展至113年10月27日，應符合第12條第1項第1款或第2款不可抗力事由；又縱認未符合上開契約約定之事由，上開嚴重特殊傳染性肺炎疫情，仍依構成民法第227條之2第1項情事變更原則。
　⒉原告主張施工期間應扣除之例假日日數有誤，且應扣除不能工作之雨天。
　⒊系爭預售屋買賣契約書第12條雖約定於109年12月1日開工，然該契約為例稿，兩造係於110年8月3日簽訂該契約，且契約所附建築執照預定開工日期為110年4月29日，顯見兩造簽約時已明知開工日期並非109年12月1日，故原告主張之開工日明顯有誤。又被告所留存之房屋預定工程進度表係於110年2月17日進行地下室開挖、苗栗縣政府檢附之建築工程勘驗申報書所示於110年2月3日查驗照片所示均未動工，故開工日應為110年2月17日。
　⒋此外，原告於依系爭預售屋買賣契約書第15條第4項約定應繳清相關款項時，被告基於同時履行抗辯，得溯及不負擔遲延責任:
　⑴按因契約互負債務者，於他方當事人未為對待給付前，得拒絕自己之給付，民法第264條第1項前段定有明文。又債務人享有同時履行抗辯權者，在未行使此抗辯權以前，仍可發生遲延責任之問題，必須行使以後始可免責（參照最高法院50年台上字第1550號判決意旨），是債務人得主張同時履行抗辯者，未行使其抗辯權前，固可發生遲延責任，然於其合法提出同時履行之抗辯後，其遲延責任即溯及免除，曱主張同時履行抗辯時，應溯及免除甲之遲延責任，最高法院107年度第8次民事庭會議決議。
　⑵本件預收房屋買賣契約書第15條第4項約定，買方(即原告)應依契約約定之付款辦法，除約定之交屋保留款外，應繳清房屋移轉登記前應繳納之款項及逾期加付之遲延利息等，被告方有移轉房屋所有權之義務。惟本件原告根本未繳清相關款項，未履行其給付義務顯明，是被告行使同使履行抗辯。揆諸前開最高法院民事庭決議，原告請求遲延利息顯屬無據。
㈡、本件不構成不完全給付:
　⒈系爭房屋買賣契約書第4條僅針對建物總坪數為約定，並未就主臥室面積有所約定，且依該契約書所附空間配置圖推算後之主臥室面積亦約為5坪，本件僅係因銷售人員誤將客廳坪數計入主臥室而誤向原告稱主臥室面積達6.8坪，實則建物總面積並無不足情事。
　⒉原告所提出將主臥室外推至客廳之施作方式，並無法達成將主臥室回復為6.8坪之目的。蓋該工法勢必拆除隔間更須變更浴室間之管道(含污水），而本件為新加坡式公寓住宅，污水等主要管線是垂直貫通上下，如予以變更管道，勢必影響整楝大樓。
㈢、兩造業已成立以無償進行客變之和解內容:
　　被告基於服務消費者精神，業依原告要求進行諸如將臥室一樓房間移位、臥室之冷氣移位、中島不固定、次臥兩間與主臥天花板平釘、次臥兩間與主臥附贈吸頂燈、次臥衛浴設備與主臥同僅無免治馬桶座、主臥與次臥浴櫃加柱腳等客變工程，上開施作耗費工程費共計387,000元，然客變單所示工程費用為0元，應可證明客變費用均係由被告吸收，顯見兩造間業已合意就本件糾紛，成立以上開客變作為對價補償之和解。
㈣、並聲明:
　⒈原告之訴及假執行聲請均駁回。
　⒉如受不利益判決，願供擔保請准宣告免為假執行。　　　　
三、兩造不爭執事項:
㈠、被告以合建方式，由被告梁智閔提供系爭土地，供被告心齊家公司興建系爭預售案，於109年10月29日向苗栗縣政府領得109栗商建頭建字第100號建造執照，共同銷售予消費者。
㈡、被告心齊家公司所屬銷售人員賴宜沛，於向原告推介系爭建案時，向原告表示A1棟3樓房屋之主臥室空間面積達6.8坪。
㈢、原告於110年8月3日與被告心齊家公司、梁智閔分別簽訂系爭買賣契約、土地買賣契約，買受系爭預售案之系爭房屋系爭停車位暨坐落基地應有部分，其中房屋及停車位價金4,335,200元、基地應有部分價金2,044,800元，總價金共計6,380,000元。
㈣、本件買賣標的為預售屋買賣，故兩造於110年8月3日簽訂系爭買賣契約時，系爭買賣標的均尚未完工及取得使用執照，且為兩造所明知。
㈤、系爭預售屋買賣契約書未單獨針對主臥室之空間面積具體約定；另系爭房屋施作完成後之主臥室空間實際面積為5坪。
㈥、原告迄今業已給付價金共計800,000元（即系爭房屋買賣及土地買賣契約書之附件一付款明細表「訂金款」至「第4期三樓頂板完成」為止之應付金額）。
㈦、因嚴重特殊傳染性肺炎疫情之故，苗栗縣政府於109年10月21日以府商建字第1090955941號公告得申請延長建築期限；並經被告心齊家公司依該公告向苗栗縣政府申請核准建造執照竣工展期1年（即由原竣工期限111年10月27日延展至112年10月27日），嗣再依上開公告免另行申請自動延長竣工期限113年10月27日。
㈧、被告心齊家公司確有針對系爭房屋進行將臥室一房間位移、臥室二冷氣位置位移、中島不固定、次臥兩間與主臥天花板平釘、次臥兩間與主臥附贈一盞吸頂燈、次臥衛浴設備與主臥同僅無免治馬桶座、主臥與次臥浴櫃加柱腳等客變工程，共計耗資工程費387,000元。
㈨、系爭工程業於112年3月21日取得使用執照。
四、本院得心證理由
㈠、關於請求系爭房地所有權移轉登記及交付系爭房屋、停車位部分:
　⒈按「賣方應於買方履行下列義務時，在使用執照核發6個月内備妥文件申辦有關稅費及房屋所有權移轉登記程序，依有關稅費負擔之約定辦理。㈠繳清本契約所定除交屋保留款以外之自備款及因逾期付款加計之遲延利息。…」、「賣方應於領得使用執照6個月內，通知買方進行交屋。於交屋時雙方應履行下列各項義務：…㈢買方繳清所有之應付未付款（含交屋保留款）及完成一切交屋手續。…」，系爭預售屋買賣契約第15條第2項第1款、第16條第1項第3款分別定有明文；另「土地所有權之移轉，除另有約定，依其約定者外 ，應於使用執照核發後4個月内備妥文件申辦有關稅費及權利移轉登記」、「賣方應於買方履行下列義務時，辦理土地所有權移轉登記：㈠依契約約定之付款辦法，除約定之交屋保留款外，應繳清土地移轉登記前應繳之款項及逾期加付之遲延利息。」，亦為系爭土地買賣契約第9條第1項、第2項第1款明文約定。查，系爭房屋業已完工，並早於112年3月21日即取得使用執照，惟被告迄今仍未依上開約定期限通知交屋、辦理房地所有權移轉登記等情，為兩造不爭執。基此，被告既各負有於取得使用執照後一定期限內，分別辦理系爭房地所有權移轉及交付系爭房屋、停車位之義務，且逾期後迄今仍尚未履行，則原告請求渠等應分別移轉系爭房地所有權及交付系爭房屋、停車位，自屬有據。
　⒉其次，原告主張其就系爭房屋及坐落基地係分別以價金4,335,200元、2,044,800元買受，迄今業已支付系爭房屋價金512,000元、基地價金288,000元等情，未據被告爭執，而可認定。則揆諸上開約定，於被告辦理系爭房地所有權移轉及交付系爭房屋之時，原告既負有給付剩餘價金之義務，且互居於對待給付之性質，自應為命原告為上開對待給付之判決。
㈡、關於是否構成主臥室面積不足之不完全給付:
　　按債務人負有依債務本旨為給付之義務，違背債務之本旨為給付，即屬不完全給付。因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利。因不完全給付而生前項以外之損害者，債權人並得請求賠償；因可歸責於債務人之事由，致給付不能者，債權人得請求損害賠償，民法第227條第1項、第226條第1項分別定有明文。本件原告主張系爭房屋存有主臥室面積坪數不足之不完全給付情事，為被告所否認。查:
　⒈本件應構成不完全給付:
　　按「賣方應確保廣告内容預售屋之廣告宣傳品及其所記載之建材設備表、房屋及停車位平面圖，為契約之一部分。」，系爭預售屋買賣契約第2條第1項定有明文；其次，被告心齊家公司所屬銷售人員賴宜沛，於向原告推介系爭預售案時，向原告表示A1棟3樓房屋之廣告銷售平面圖所示主臥室空間面積達6.8坪，惟施作完成後之空間面積實際僅為5坪等情，除有LINE對話紀錄為憑外(見院一卷第23至24頁)，復為被告不爭執，而可認定。基此，上開廣告銷售平面圖既構成系爭買賣契約之一部分，復經被告心齊家公司所屬銷售人員告以該平面圖所示空間面積達6.8坪，則原告主張:被告心齊家公司施作完成坪數不足6.8坪，而構成不完全給付一節，自屬有據。至被告心齊家公司雖辯稱:系爭房屋買賣契約書第4條僅約定建物總坪數，並未針對主臥室面積有所約定，且該契約書所附之空間配置圖推算主臥室面積亦約為5坪，僅因銷售人員誤將客廳坪數計入主臥室，誤向原告稱主臥室面積達6.8坪，建物總面積並無不足情事，故不構成不完全給付云云。然本件原告係以主臥室空間面積短少為由，主張本件構成不完全給付，本無涉系爭房屋之總面積；再者，觀諸系爭預售屋買賣契約書後附之「3A1之建照核准平面圖」(見院一卷第175至176頁)，亦均未見明確標註各房室之面積或提供比例尺以供推算面積，自無從認定原告於交易時可經由該等圖說所示內容推算主臥室面積為5坪，故被告心齊家公司上開所辯，顯非可採。
　⒉兩造未另行成立以客變為條件之和解契約:
　　被告心齊家公司復辯稱:兩造同意以就系爭房屋進行諸如將臥室一樓房間移位、臥室之冷氣移位、中島不固定、次臥兩間與主臥天花板平釘、次臥兩間與主臥附贈吸頂燈、次臥衛浴設備與主臥同僅無免治馬桶座、主臥與次臥浴櫃加柱腳等客變工程，作為本件糾紛之處理方式云云，並提出客戶變更設計紀錄表、客變後平面圖為據(見院一卷第261至264頁)，然為原告所否認。而觀諸上開客戶變更設計紀錄表、客變後平面圖等文件，固可認定被告心齊家公司曾依原告指示進行客變，且客變所需費用為0元之事實，然則未見以上開客變作為本件不完全給付責任之和解契約相關記載內容，故僅憑該等文件，實無從認定兩造間成立和解契約。此外，被告心齊家公司復未能提出其他證據證明和解契約存在之事實，故此部分所辯，自非可信。
　⒊關於不完全給付之損害賠償認定:
　⑴原告主張透過施作浴室外推工程之方式，將主臥室空間面積回復至6.8坪之工法，應屬可採:
　　原告主張將系爭房屋之主臥室空間面積回復至6.8坪，需透過施作浴室外推工程進行一節，業據提出新耘室內裝修工程有限公司估價表、變更前後規畫圖說等件為憑(見院一卷第473至479頁)，堪認其上開主張，尚非無據。至被告雖以上開施作方式，將影響客廳原設置之窗戶，且勢必拆除隔間更須變更浴室間之管道(含污水）及影響整楝大樓為由，辯稱該等工法無法達成將主臥室回復為6.8坪之結果，然經本院針對原告主張施作工法一節，檢附上開估價表、圖說，及被告心齊家公司所提供系爭房屋完工配置圖等相關文件，送請財團法人苗栗縣建築師公會鑑定後，鑑定結果略以:「施工時應注意與主幹管接合之施作，才不致於影響整體管線之功能…墊高後施作管線屬同層排水，若需維修較不會影響樓下，地板防水應確實施作，以免造成樓下天花板滲漏情形…除了必須注意外，應無其他方式可採行」等情，有卷附鑑定報告可參(見院二卷第41至125頁)。基此，足見原告主張以將主臥室外推至客廳之施作方式，除具可行性外，且屬可將主臥室回復為6.8坪之唯一可採行方式，僅需於施作時注意管線接合、確實施作防水，即可避免影響大樓整體管線功能。從而，被告心齊家公司空言否認上開施作方式之可行性，自不足採。
　⑵原告因施作上開工法所需必要費用為667,000元:
　　原告固稱:依據上開估價表所載施作工項、金額，修繕費用共需792,000元，並據此請求被告心齊家公司應如數賠償等語。然觀諸上開鑑定報告所載:「(請敘明倘原告主張之上開施作方式為可行，則關於估價單內所示各工項，何者屬於將主臥室空間面積施作回復至6.8坪所必要工項?)…(項次五)衛浴設備部分，除浴室PVC天花板外，其他工項應予以刪除採用建設公司原附配件拆裝，新增項目或增加數量部分應由原告自行增設」等情，足認上開估價表「項次五:衛浴設備」項下，除「浴室PVC天花板」工項屬必要費用外，該項次項下其他諸如「TOTO 衛浴設備(複價:60,000元)」、「浴室發泡門(複價:25,000元)」、「乾濕分離淋浴拉門(複價:28,000元)」、「鋁框固定強化噴砂玻璃(複價:12,000元)」等4筆工項，本均可沿用被告心齊家公司原先所裝設之設備，而無重新更換之必要。基此，扣除該等非必要項目後，原告得請求必要之回復費用數額應為667,000元【計算式:792,000-60,000-25,000-28,000-12,000＝667,000】，至逾此範圍之不完全給付損害賠償請求部分，則非可採。　
　⑶又請求將來給付之訴，以有預為請求之必要者為限，得提起之，此觀民事訴訟法第246條規定自明。原告提起本件訴訟時，被告心齊家公司雖尚未交付系爭房屋及辦理所有權移轉登記，然如強令原告於請求交付系爭房屋及辦理所有權移轉登記訴訟之判決確定生效或經被告履行後，始得另訴請求被告心齊家公司給付上開不完全給付損害賠償，無異徒增兩造訟累，揆諸前揭說明，原告上開不完全給付請求雖為將來給付之訴，惟均有預為請求之必要，併予敘明。
㈢、關於是否遲延完工及賠償額部分:
　⒈系爭預售屋之應開工日期為109年12月1日:
　　原告主張系爭預售屋之建築工程應於109年12月1日開工一節，業據提出系爭預售屋買賣契約書為憑(見院一卷第163頁)。觀諸該契約書第12條第1項前段約定:「本預售屋之建築工程應在民國109年12月開工，自開工日起540個工作天之前完工，並已領取使用執照為完工日期…」等內容，核與原告上開主張，大致相符，應可認定。至被告雖辯稱:該契約所附建造執照預定開工日期為110年4月29日，故兩造簽約時已明知開工日期並非契約約定，且被告所留存之房屋預定工程進度表係於110年2月17日進行地下室開挖、苗栗縣政府檢附之建築工程勘驗申報書所示於110年2月3日查驗照片所示均未動工，故開工日應為110年2月17日云云，並提出建造執造、預定工程進度表等件為憑(見院一卷第131、245頁)。然細繹上開建造執照所載:「『規定』開工日期:110年4月29日」等內容，可知該建照所載日期，當為建築法第54條所規定之開工期限，性質上屬主管建築機關對於起造人所為行政上管制，而前揭房屋工程進度表之性質，至多僅供證明被告心齊家公司實際開工日期為110年2月17日之事實，恆均與本件預售屋買賣契約書所載契約約定應開工之日期無涉，故被告此部分所辯，當屬無稽，自非可採。從而，被告心齊家公司應自109年12月1日開工，並應於540個工作天之前完工、取得使用執照，當可認定。
　⒉被告心齊家公司確有遲延完工情事:
　　按「賣方如逾前款期限未開工或未取得使用執照，每逾1日應按已繳房地價款依萬分之五單利計算遲延利息予買方」，系爭預售屋買賣契約書第12條第2項定有明文。查:
　⑴系爭預售屋工程係於112年3月21日始完工取得使用執照一節，除有卷附料縣政府建管便民服務資訊網案件查詢資料可參外(見院一卷第207頁)，復為兩造不爭執，而可認定。
　⑵關於新冠肺炎疫情期間應否扣除工作日部分:
　　被告雖辯稱:因新冠肺炎疫情，經苗栗縣政府109年10月21公告准予延長建造執照期期限，竣工日期由111年10月27日延展至113年10月27日，該等情事屬於第12條第1項第1、2款所規定之不可抗力事由，亦屬民法第227條之2第1項情事變更，而得扣除工作日云云，並提出苗栗縣政府109年10月21日府商建字第1090955941號公告、建造執照核准竣工展期等件為憑(見院一卷第133頁)。觀諸系爭預售屋買賣契約第12條第1項第1、2款固分別約定「…但有下列情事之一者，得順延其期間:㈠因天災地變等不可抗力之事由，致賣方不能施工者，其停工期間。㈡因政府法令變更或其他非可歸責於賣方之事由發生時，其影響期間。」(見院一卷第163頁)，然被告心齊家公司所提出上開苗栗縣府公告、建造執照核准竣工展期等文件內容，至多僅可認定為因應新冠肺炎對營造產業之衝擊，主管機關就所發給之建築執照或雜項執照之期限予以延長之情，至被告心齊家公司於施作系爭建案期間，是否具體受新冠肺炎疫情影響之事實（例如：施工人員確診需進行隔離、引進外勞受防疫管理措施影響需進行檢疫、停工等），則均未見被告心齊家公司具體敘明及提出相關事證為佐，故自無從僅憑造執照核准竣工展期等情，逕認已構成系爭預售屋買賣契約第12條第1項第1、2款順延事由或民法第227條之2第1項情事變更事由，被告此部分所辯，自非可採。
　⑶關於應否扣除不能工作之雨天部分:
　　被告復辯稱:預售屋建築工程之完工期限，應扣除因雨而不能工作日數云云，並提出110、111年度苗栗氣象站逐日雨量表為憑(見院一卷第257至259頁)。觀諸上開雨量表所載，固可認定施作期間內曾發生降雨之情形，然該等降雨量是否達到停工標準程度及實際曾否停工等情，則無從僅憑該雨量表為認定；又經本院諭請被告提出工程施工日誌或監工日誌等相關證據後，以供具體認定因雨實際停工日數之事實，被告復未能提出，故此部分所辯，亦非可採。
　⑷關於應扣除非工作日部分:
　　本件預售屋建築工程自109年12月1日開工，並於112年3月21日完工取得使用執照，期間共計840日；又依照行政院人事行政總處所公告非屬工作日之應放假日數，109年12月間為8日、110年間為116日、110年間為115日、112年1月至3月21日為29日，另加計110、111年勞動節應各補假1日後，總計非工作日日數應為270日。依此，扣除上開非工作日後，被告心齊家公司完工逾期日數應為30日【840日-非工作日270日-契約約定施作日數540日＝30日】。
　⑸原告得請求遲延完工之賠償數額:
　①原告固稱:被告心齊家公司無正當理由刻意不收受原告本應繳納之價款，以迴避其違約責任，而屬脫法行為，故系爭預售屋買賣契約書第12條第2項約定遲延利息之計算方式，應依據原告本應繳納之1,280,000元計算云云。然此顯與上開契約約定內容不符，能否採認，已待商榷；況且，所謂脫法行為係指當事人為迴避強行法規之適用，以迂迴方法達成該強行法規所禁止之相同效果之行為而言，本件被告心齊家公司縱有無正當理由刻意不收受原告房屋本應繳納預收屋價款之情存在，至多僅構成受領遲延，亦與違反強行法規無涉，故原告上開主張，顯然無稽，而非可採。
　②原告迄今業已依約給付價金共計800,000元一節，為兩造不爭執，則以每遲延1日以已給付價金之萬分之五、遲延完工日數30日計算後，原告得請求被告心齊家公司給付遲延利息共計12,000元【計算式:800,000×0.0005×30＝12,000】，至逾上開範圍部分，則非可採。
㈣、關於是否遲延交屋及賠償額部分:
　　按「賣方應於領得使用執照6個月內，通知買方進行交屋…㈣賣方如未於領得使用執照6個月内通知買方進行交屋，每逾一日應按已繳房地價款依萬分之二單利計算遲延利息予買方」，系爭預售屋買賣契約書第16條第1項第4款定有明文。查:
　⒈原告主張系爭預售屋工程於112年3月21日完工取得使用執照後迄今，被告心齊家公司均尚未通知進行交屋等情，未據被告爭執，而可認定。基此，揆諸系爭預售屋買賣契約書第16條第1項第4款約定，被告心齊家公司自應自領得使用執照逾6個月即112年9月21日起負遲延責任，當屬明確。
　⒉原告雖另稱:因被告心齊家公司無正當理由刻意不收受原告房屋本應繳納預收屋價款，故應適用脫法行為，而認上開逾期利息之計算方式，應依據原告本應繳納之價金數額計算云云，然此等主張，並非可採，俱經本院認定如前。此外，原告復稱:上開遲延利息應計算至被告心齊家公司交付系爭房屋時為止，然此顯與系爭預售屋買賣契約書第16條第1項第4款所約定，遲延與否係以被告心齊家公司是否對原告為交屋之通知作為認定，有所歧異，故原告此部分主張，亦屬無據。
　⒊職是，以原告已繳價金共計800,000元，以通知交屋每遲延1日以萬分之二計算後，原告得請求被告心齊家公司遲延通知交屋之逾期利息為每日160元【計算式:800,000×0.0002＝160】。故原告請求被告心齊家公司應給付112年9月21日至112年10月20日共計30日之逾期利息4,800元【計算式:160×30＝4,800】，及自112年10月21日起至通知交屋時為止，按日給付逾期利息160元，係屬有據，至逾上開範圍部分，則非可採。
㈤、關於被告心齊家公司得否以同時履行抗辯為由，溯及免除上開逾期完工、通知交屋之遲延責任部分:
　⒈按因契約互負債務者，於他方當事人未為對待給付前，得拒絕自己之給付，民法第264條第1項前段定有明文。又債務人享有同時履行抗辯權者，在未行使此抗辯權以前，仍可發生遲延責任之問題，必須行使以後始可免責，是債務人得主張同時履行抗辯者，未行使其抗辯權前，固可發生遲延責任，然於其合法提出同時履行之抗辯後，其遲延責任即溯及免除，甲主張同時履行抗辯時，應溯及免除甲之遲延責任(參見最高法院107年度第8次民事庭會議決議)。準此，固可認定債務人合法提出同時履行之抗辯後，其遲延責任即溯及免除，然契約當事人針對債務人行使同時履行抗辯後，其遲延責任是否溯及免除一節，若另有特約者，自應從其特約，當無疑義。
　⒉被告心齊家公司固辯稱:被告既已於本件訴訟過程中為同時履行抗辯，則依據上開最高法院107年度第8次民事庭會議決議內容，自得溯及免除逾期完工、通知交屋之遲延責任云云。然觀諸系爭預售屋買賣契約書第16條第1項約定:「賣方應於領得使用執照6個月內，通知買方進行交屋。於交屋時雙方應履行下列各項義務：㈠賣方付清因延遲完工所應付之遲延利息於買方…㈣賣方如未於領得使用執照6個月内通知買方進行交屋，每逾一日應按已繳房地價款依萬分之二單利計算遲延利息予買方」等內容，顯已明確約定於完工、交屋遲延之情形下，被告心齊家公司於交屋之際，仍須履行支付完工、交屋之逾期利息予原告之義務，而不得溯及免除，揆諸上開說明，被告上開所辯，洵非可採。
五、綜上所述，原告:㈠依系爭預售屋買賣契約書第15條第2項第1款、第16條第1項規定，請求被告心齊家公司於原告給付3,823,200元之同時，應交付、移轉系爭房屋所有權及交付系爭停車位予原告；㈡依系爭土地買賣契約書第9條第2項第1款約定，請求被告梁智閔於原告給付1,756,800元之同時，移轉系爭土地應有部分權利予原告；㈢依民法第227條第1項準用第226條第1項規定，請求被告心齊家公司應給付原告667,000元，及自起訴狀繕本送達翌日即112年12月30日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；㈣依系爭預售屋買賣契約書第12條第2項約定，請求被告心齊家公司應給付原告12,000元，及自民事訴之變更追加暨準備一狀送達翌日即112年4月1日起(原告未檢附民事訴之變更追加暨準備一狀送達相關證明文件，惟被告心齊家公司既已於112年3月31日具狀針對上開民事訴之變更追加暨準備一狀內容為答辯，故可認定被告心齊家公司至遲業於112年3月31日收受上開書狀之送達，附此敘明)至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；㈤依系爭預售屋買賣契約第16條第1項第4款約定，請求被告心齊家公司應給付原告4,800元，及自民事訴之變更追加暨準備四狀繕本送達翌日即112年11月10日起(原告未檢附民事訴之變更追加暨準備一狀送達相關證明文件，惟被告心齊家公司既已於112年11月9日具狀針對上開民事訴之變更追加暨準備四狀內容為答辯，故可認定被告心齊家公司至遲業於112年11月9日收受上開書狀之送達，附此敘明)至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；暨自112年10月21日起至原告受領被告心齊家公司就系爭房屋之交屋通知日止，按日給付160元予原告，均為有理由。至逾上開範圍之請求部分，則均為無理由，應予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法及所用證據，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，併此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項但書。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　7 　　月　　25　　日
　　　　　　　　　民事第二庭　法　　　官　鄭子文
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上
訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後
20日內補提上訴理由書（須附繕本）。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　7 　　月　　25　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書　記　官　周煒婷
附表:
		編號

		「臻愛」預售建案（建造執照號碼:苗栗縣政府核准｛109｝栗商建頭建字第100號)建物或土地

		　　　 面積

		　　 備註



		1

		A1棟3樓建物



		主建物面積63.65平公尺、附屬建物即陽台面積5.91平方公尺、共有部分面積33.1平方公尺，總計面積102.66平方公尺

		坐落在苗栗縣○○市○○段000○00000○00000地號土地



		2

		約定專用之地上一層停車空間編號15號停車格一個

		


		




		3

		苗栗縣○○市○○段000○00000○00000地號土地

		應有部分權利比例換算面積28.79平方公尺

		








 
  
  



臺灣苗栗地方法院民事判決

111年度重訴字第105號

原      告  周勤恩  





訴訟代理人  丁威中律師

複  代理人  李宛芸律師

被      告  心齊家開發有限公司



法定代理人  彭柏翔  

被      告  梁智閔  



共      同

訴訟代理人  江錫麒律師

            王炳人律師

共      同

複  代理人  柯宏奇律師

上列當事人間請求履行契約事件，本院於民國114年7月4日言詞

辯論終結，判決如下：

　　主　文

被告心齊家開發有限公司應於原告給付新臺幣參佰捌拾貳萬參仟

貳佰元之同時，將坐落在苗栗縣頭份市永貞段二七三、二七三之

二、二七三之三地號土地上，如附表編號1所示建物所有權移轉

登記為原告所有，並將附表編號1所示建物、編號2所示停車位交

付予原告。

被告梁智閔應於原告給付新臺幣壹佰柒拾伍萬陸仟捌佰元之同時

，將附表編號3所示土地應有部分權利移轉登記為原告所有。

被告心齊家開發有限公司應給付原告新臺幣陸拾陸萬柒仟元，及

自民國一一二年十二月三十日起至清償日止，按週年利率百分之

五計算之利息。

被告心齊家開發有限公司應給付原告新臺幣壹萬貳仟元，及自民

國一一二年四月一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之

利息。

被告心齊家開發有限公司應給付原告新臺幣肆仟捌佰元，及自民

國一一二年十一月十日起至清償日止，按週年利率百分之五計算

之利息；暨自民國一一二年十月二十一日起至原告受領被告心齊

家開發有限公司就附表編號1所示建物之交屋通知日止，按日給

付新臺幣壹佰陸拾元予原告。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告梁智閔負擔十分之三，其餘由被告心齊家開發有

限公司負擔。

　　事實及理由

壹、程序部分:

　　按「訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但有下

    列各款情形之一者，不在此限：…二、請求之基礎事實同一

    者。三、擴張或減縮應受判決事項之聲明者。…七、不甚礙

    被告之防禦及訴訟之終結者。」民事訴訟法第255條第1項第

    2款、第3款、第7款定有明文。查，本件起訴時，原告主張

    被告梁智閔提供苗栗縣○○市○○段000○00000○00000地號等土

    地(下稱系爭土地)，供被告心齊家開發有限公司(下稱被告

    心齊家公司)興建社區住宅房屋，渠等以此方式共同合建名

    稱為「臻愛」預售建案（建造執照號碼:苗栗縣政府核准｛10

    9｝栗商建頭建字第100號，下稱系爭預售案），共同銷售房

    地予消費者。原告於民國110年8月3日分別與被告二人各簽

    訂「預售房屋買賣契約書」(下稱系爭預售屋買賣契約書)、

    「土地買賣契約書」(下稱系爭土地買賣契約書)（以下合稱

    系爭契約書），約定由原告以總價新臺幣（下同）638萬元

    ，購買系爭土地應有部分權利(應有部分權利比例換算面積2

    8.79平方公尺)，暨系爭預售建案A1棟3樓房屋一戶（含主建

    物面積63.65平公尺、附屬建物即陽台面積5.91平方公尺、

    共有部分面積33.1平方公尺，總計面積102.66平方公尺，下

    稱系爭房屋；包含約定專用之地上一層停車空間編號15號停

    車格一個，下稱系爭停車位）。惟被告嗣後拒絕依約交付房

    屋及移轉房地所有權，且系爭房屋存有主臥室空間面積坪數

    短少之不完全給付情事等事由，故依買賣契約、民法第227

    條準用第226條規定等法律關係，提起本件訴訟，請求被告

    心齊家公司應給付不完全給付損害賠償、被告分別應交付房

    屋(含停車位)及移轉房地所有權，並聲明：㈠被告心齊家公

    司應於原告給付307,200元之同時，將坐落於系爭土地上之

    系爭房屋所有權移轉登記為原告所有，並一併將坐落在系爭

    土地上之系爭房屋連同系爭停車位交付原告；㈡被告梁智閔

    應於原告給付172,800元之同時，將系爭房屋坐落之基地應

    有部分移轉登記為原告所有；㈢被告心齊家公司應給付原告3

    50,000元，及自起訴狀繕本送達翌日時起至清償日止，按週

    年利率百分之五計算之利息。嗣於起訴狀繕本送達被告後，

    原告復為下列訴訟行為：

一、原告以上開訴之聲明所載對待給付金額有誤為由，於112年3

    月30日具狀將訴之聲明第1項對待給付金額由「307,200元」

    變更為「3,823,200元」，訴之聲明第2項對待給付金額由「

    172,800元」變更為「1,756,800元」（見院一卷第151至157

    頁）。

二、原告復以本件不完全給付損害賠償數額，經重新估價、鑑定

    後應為792,000元為由，於114年7月4日言詞辯論期日，當庭

    將上開訴之聲明第3項請求金額由「350,000元」變更為「79

    2,000元」（見院二卷第150頁）。

三、原告再以被告心齊家公司遲延完工，依系爭預售屋買賣契約

    書第12條第2項約定應賠償遲延利息為由，於112年3月30日

    具狀追加訴之聲明第4項：「被告心齊家公司應給付原告24,

    400元，及自民事訴之變更追加暨準備一狀本送達翌日時起

    至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。」（見院一

    卷第151至157頁）；嗣原告又以上開遲延完工利息之數額計

    算有誤為由，先於112年7月31日具狀更正上開聲明請求金額

    為「19,600元」後（見院一卷第305至308頁），復於112年1

    0月20日再度具狀更正聲明請求金額為「33,160元」（見院

    一卷第335至339頁）。

四、原告另以被告心齊家公司遲延通知交屋，依系爭預售屋買賣

    契約書第16條約定應賠償遲延利息為由，於112年3月30日具

    狀追加訴之聲明第5項：「被告心齊家公司應給付原告7,680

    元，及自民事訴之變更追加暨準備四狀本送達翌日時起至清

    償日止，按週年利率百分之五計算之利息，暨自112年10月2

    0日起至交付系爭房地前，按日給付原告256元。」（見院一

    卷第335至339頁）。

　　本院審酌原告上開關於訴之聲明第1項、第2項對待給付金額

    之變更，僅係訴之聲明附加條件，訴訟標的仍為給付請求權

    ，被告所為同時履行抗辯，並非訴訟標的，僅係防禦方法而

    已，故此部分對待給付金額之變更，尚無涉訴之變更；關於

    追加訴之聲明第4、5項部分，均係基於原告與被告心齊家公

    司間系爭預售屋買賣契約糾紛之同一基礎事實，亦不甚礙被

    告之防禦及訴訟終結；關於訴之聲明第3、4項請求金額之變

    更部分，核均屬擴張或減縮應受判決事項之聲明，自均應予

    准許。

貳、實體部分:

一、原告主張:

㈠、被告梁智閔提供系爭土地，供被告心齊家公司興建社區住宅

    房屋，渠等以此方式合建系爭預售案，共同銷售房地予消費

    者。嗣原告前往系爭預售建案賞屋時，因被告二人委請之銷

    售人員即訴外人賴宜沛稱:該建案之主臥室空間面積達6.8坪

    云云，原告遂於110年8月3日分別與被告二人各簽訂系爭預

    售屋買賣契約書、系爭土地買賣契約書，約定由原告以總價

    6,380,000元，購買系爭土地應有部分權利(應有部分權利比

    例換算面積28.79平方公尺)，暨坐落其上之系爭房屋（包含

    系爭停車位）。

㈡、系爭房屋之主臥室空間面積坪數發生短少情形，構成不完全

    給付，被告心齊家公司應依民法第227條準用第226條規定賠

    償792,000元:

　⒈嗣經原告依約支付價金750,000元後（含房屋部分價金480,00

    0元、土地部分價金270,000元），始知悉系爭房屋之主臥室

    空間面積僅約5坪，經原告多次向賴宜沛反應及要求補正，

    未獲至理。被告更自110年10月15日最後一次向原告收取第4

    期工程款50,000元，含房屋部分價金32,000元、土地部分價

    金18,000元，嗣後即不按系爭契約書「付款明細表」約定期

    程收取任何工程款。經原告寄發存證信函通知被告心齊家公

    司依約收取剩餘工程款時，被告心齊家公司仍置之不理，反

    限期要求原告解除系爭契約。

　⒉然賴宜沛向原告介紹系爭房屋所提出之銷售廣告平面圖，依

    系爭預售屋買賣契約第2條約定，既構成契約内容之一部，

    則被告心齊家公司應交付系爭房屋之主臥室空間面積坪數，

    自應達6.8坪，始合於預售房屋買買契約書之本旨。故系爭

    房屋主臥室面積短少坪數1.8坪，顯已欠缺保證品質而構成

    不完全給付。又原告將系爭房屋主臥室空間回復至6.8坪，

    需透過將浴室外推工程之工法為之，所需費用額為792,000

    元，自得依民法第227條第1項準用第226條第1項規定，請求

    被告心齊家公司賠償上開費用。

㈢、被告應於原告給付系爭房地之約定剩餘價金時，分別移轉系

    爭房地所有權及交付系爭房屋、停車位:　

　⒈依系爭預售屋買賣契約書第15條第2項第1款、第16條第1項等

    約定，被告心齊家公司應於領得使用執照後6個月内通知原

    告進行交屋，且應於使用執照核發後6個月内，在原告繳清

    房屋剩餘價金後，移轉系爭房屋所有權予原告；另依系爭土

    地買賣契約書第9條第2項第1款約定，被告梁智閔則應於原

    告繳納土地移轉登記前應繳之款項後，辦理土地所有權移轉

    登記。

　⒉又預售房屋買賣契約書第12條第1項規定，系爭房屋係以領取

    使用執照為完工日期，而系爭房屋嗣後業於111年4月取得使

    用執照，依前開說明，被告心齊家公司除應於6個月内通知

    原告進行交屋外，並應於收取剩餘價金之同時，移轉系爭房

    屋所有權予原告。然被告心齊家公司竟消極不收取剩餘價金

    ，亦未通知原告進行交屋、移轉系爭房屋所有權。故原告自

    得依系爭預售屋買賣契約書第15條第2項第1款、第16條第1

    項約定，請求被告心齊家公司於原告給付系爭房屋剩餘價金

    3,823,200元之同時，應移轉系爭房屋所有權及交付房屋、

    停車位予原告；另被告梁智閔卻消極不收取剩餘土地價金1,

    756,800元，依系爭土地買賣契約書第9條第2項第1款約定，

    原告亦得請求被告梁智閔於原告給付上開系爭土地剩餘價金

    之同時，移轉系爭土地應有部分予原告。

㈣、被告心齊家公司應依系爭預售屋買賣契約書第12條第2項，給

    付遲延完工利息31,360元:

　⒈依系爭預售屋買賣契約書第12條第1項、第2項約定，被告心

    齊家公司應於109年12月1日開工，並自開工日起540個工作

    天之前完工，如逾期未開工或未取得使用執照，每逾期1日

    ，應按原告已繳付房地價款萬分之5計付遲延利息。然被告

    心齊家公司遲至112年3月21日始取得使用執照，經扣除行政

    院公告之假日日數後，顯已逾期49日完工。

　⒉又被告心齊家公司無正當理由，自110年10月15日起即刻意不

    向原告收受後續各期預售屋價款，顯然違背兩造間所簽立契

    約之權利義務，進而迴避其未履約時之違約責任，應屬脫法

    行為。故上開遲延完工利息之計價方式，當以原告本應繳納

    之1,280,000元計算，故原告得請求被告心齊家公司給付遲

    延完工利息共計31,360元【計算式:1,280,000(原告應繳付

    房地價款）*5/10000x遲延日數49日=31,360元】。

㈤、被告心齊家公司應依系爭預售屋買賣契約第16條約定，給付

    遲延通知交屋利息:

　　本件系爭房屋係於112年3月21日取得使用執照，然被告心齊

    家公司未依系爭預售屋買賣契約第16條約定，於領得使用執

    照6個月内通知原告進行交屋，故原告自得依該約定，請求

    被告心齊家公司應給付自領得使用執照逾6個月即112年9月2

    1日起至112年10月20日止，以原告應給付價款1,280,000元

    、每逾1日應按已繳房地價款依萬分之2單利計算遲延交屋利

    息共計7,680元，另應自112年10月20日起按日給付遲延交屋

    利息利息256元（計算式：1,2800,000*2/10000)。

㈥、並聲明:

　⒈被告心齊家公司應於原告給付3,823,200元之同時，將座落在

    系爭土地上，系爭預售案之系爭房屋所有權移轉登記為原告

    所有，並將系爭房屋及系爭停車位交付予原告。

  ⒉被告梁智閔應於原告給付1,756,800元之同時，將系爭房屋坐

    落之系爭土地應有部分權利(應有部分權利比例換算面積28.

    79平方公尺)移轉登記為原告所有。

  ⒊被告心齊家公司應給付原告792,000元，及自起訴狀繕本送達

    翌日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

  ⒋被告心齊家公司應給付原告31,360元，及自民事訴之變更追

    加暨準備一狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分

    之五計算之利息。　

　⒌被告心齊家公司應給付原告7,680元，及自民事訴之變更追加

    暨準備四狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之

    五計算之利息，暨自112年10月20日起至交付系爭房地為止

    ，按日給付原告256元。　

二、被告則均以:

㈠、原告請求給付遲延利息為無理由:

　⒈系爭預售屋買賣契約書第12條約定之完工期限，係以工作日

    為計算，且應扣除同條第1項第1、2款之不可抗力事由，而

    因嚴重特殊傳染性肺炎疫情，苗栗縣政府業於109年10月21

    公告准予延長建造執照期期限，故系爭預售案之竣工日期已

    由111年10月27日延展至113年10月27日，應符合第12條第1

    項第1款或第2款不可抗力事由；又縱認未符合上開契約約定

    之事由，上開嚴重特殊傳染性肺炎疫情，仍依構成民法第22

    7條之2第1項情事變更原則。

　⒉原告主張施工期間應扣除之例假日日數有誤，且應扣除不能

    工作之雨天。

　⒊系爭預售屋買賣契約書第12條雖約定於109年12月1日開工，

    然該契約為例稿，兩造係於110年8月3日簽訂該契約，且契

    約所附建築執照預定開工日期為110年4月29日，顯見兩造簽

    約時已明知開工日期並非109年12月1日，故原告主張之開工

    日明顯有誤。又被告所留存之房屋預定工程進度表係於110

    年2月17日進行地下室開挖、苗栗縣政府檢附之建築工程勘

    驗申報書所示於110年2月3日查驗照片所示均未動工，故開

    工日應為110年2月17日。

　⒋此外，原告於依系爭預售屋買賣契約書第15條第4項約定應繳

    清相關款項時，被告基於同時履行抗辯，得溯及不負擔遲延

    責任:

　⑴按因契約互負債務者，於他方當事人未為對待給付前，得拒

    絕自己之給付，民法第264條第1項前段定有明文。又債務人

    享有同時履行抗辯權者，在未行使此抗辯權以前，仍可發生

    遲延責任之問題，必須行使以後始可免責（參照最高法院50

    年台上字第1550號判決意旨），是債務人得主張同時履行抗

    辯者，未行使其抗辯權前，固可發生遲延責任，然於其合法

    提出同時履行之抗辯後，其遲延責任即溯及免除，曱主張同

    時履行抗辯時，應溯及免除甲之遲延責任，最高法院107年

    度第8次民事庭會議決議。

　⑵本件預收房屋買賣契約書第15條第4項約定，買方(即原告)應

    依契約約定之付款辦法，除約定之交屋保留款外，應繳清房

    屋移轉登記前應繳納之款項及逾期加付之遲延利息等，被告

    方有移轉房屋所有權之義務。惟本件原告根本未繳清相關款

    項，未履行其給付義務顯明，是被告行使同使履行抗辯。揆

    諸前開最高法院民事庭決議，原告請求遲延利息顯屬無據。

㈡、本件不構成不完全給付:

　⒈系爭房屋買賣契約書第4條僅針對建物總坪數為約定，並未就

    主臥室面積有所約定，且依該契約書所附空間配置圖推算後

    之主臥室面積亦約為5坪，本件僅係因銷售人員誤將客廳坪

    數計入主臥室而誤向原告稱主臥室面積達6.8坪，實則建物

    總面積並無不足情事。

　⒉原告所提出將主臥室外推至客廳之施作方式，並無法達成將

    主臥室回復為6.8坪之目的。蓋該工法勢必拆除隔間更須變

    更浴室間之管道(含污水），而本件為新加坡式公寓住宅，

    污水等主要管線是垂直貫通上下，如予以變更管道，勢必影

    響整楝大樓。

㈢、兩造業已成立以無償進行客變之和解內容:

　　被告基於服務消費者精神，業依原告要求進行諸如將臥室一

    樓房間移位、臥室之冷氣移位、中島不固定、次臥兩間與主

    臥天花板平釘、次臥兩間與主臥附贈吸頂燈、次臥衛浴設備

    與主臥同僅無免治馬桶座、主臥與次臥浴櫃加柱腳等客變工

    程，上開施作耗費工程費共計387,000元，然客變單所示工

    程費用為0元，應可證明客變費用均係由被告吸收，顯見兩

    造間業已合意就本件糾紛，成立以上開客變作為對價補償之

    和解。

㈣、並聲明:

　⒈原告之訴及假執行聲請均駁回。

　⒉如受不利益判決，願供擔保請准宣告免為假執行。　　　　

三、兩造不爭執事項:

㈠、被告以合建方式，由被告梁智閔提供系爭土地，供被告心齊

    家公司興建系爭預售案，於109年10月29日向苗栗縣政府領

    得109栗商建頭建字第100號建造執照，共同銷售予消費者。

㈡、被告心齊家公司所屬銷售人員賴宜沛，於向原告推介系爭建

    案時，向原告表示A1棟3樓房屋之主臥室空間面積達6.8坪。

㈢、原告於110年8月3日與被告心齊家公司、梁智閔分別簽訂系爭

    買賣契約、土地買賣契約，買受系爭預售案之系爭房屋系爭

    停車位暨坐落基地應有部分，其中房屋及停車位價金4,335,

    200元、基地應有部分價金2,044,800元，總價金共計6,380,

    000元。

㈣、本件買賣標的為預售屋買賣，故兩造於110年8月3日簽訂系爭

    買賣契約時，系爭買賣標的均尚未完工及取得使用執照，且

    為兩造所明知。

㈤、系爭預售屋買賣契約書未單獨針對主臥室之空間面積具體約

    定；另系爭房屋施作完成後之主臥室空間實際面積為5坪。

㈥、原告迄今業已給付價金共計800,000元（即系爭房屋買賣及土

    地買賣契約書之附件一付款明細表「訂金款」至「第4期三

    樓頂板完成」為止之應付金額）。

㈦、因嚴重特殊傳染性肺炎疫情之故，苗栗縣政府於109年10月21

    日以府商建字第1090955941號公告得申請延長建築期限；並

    經被告心齊家公司依該公告向苗栗縣政府申請核准建造執照

    竣工展期1年（即由原竣工期限111年10月27日延展至112年1

    0月27日），嗣再依上開公告免另行申請自動延長竣工期限1

    13年10月27日。

㈧、被告心齊家公司確有針對系爭房屋進行將臥室一房間位移、

    臥室二冷氣位置位移、中島不固定、次臥兩間與主臥天花板

    平釘、次臥兩間與主臥附贈一盞吸頂燈、次臥衛浴設備與主

    臥同僅無免治馬桶座、主臥與次臥浴櫃加柱腳等客變工程，

    共計耗資工程費387,000元。

㈨、系爭工程業於112年3月21日取得使用執照。

四、本院得心證理由

㈠、關於請求系爭房地所有權移轉登記及交付系爭房屋、停車位

    部分:

　⒈按「賣方應於買方履行下列義務時，在使用執照核發6個月内

    備妥文件申辦有關稅費及房屋所有權移轉登記程序，依有關

    稅費負擔之約定辦理。㈠繳清本契約所定除交屋保留款以外

    之自備款及因逾期付款加計之遲延利息。…」、「賣方應於

    領得使用執照6個月內，通知買方進行交屋。於交屋時雙方

    應履行下列各項義務：…㈢買方繳清所有之應付未付款（含交

    屋保留款）及完成一切交屋手續。…」，系爭預售屋買賣契

    約第15條第2項第1款、第16條第1項第3款分別定有明文；另

    「土地所有權之移轉，除另有約定，依其約定者外 ，應於

    使用執照核發後4個月内備妥文件申辦有關稅費及權利移轉

    登記」、「賣方應於買方履行下列義務時，辦理土地所有權

    移轉登記：㈠依契約約定之付款辦法，除約定之交屋保留款

    外，應繳清土地移轉登記前應繳之款項及逾期加付之遲延利

    息。」，亦為系爭土地買賣契約第9條第1項、第2項第1款明

    文約定。查，系爭房屋業已完工，並早於112年3月21日即取

    得使用執照，惟被告迄今仍未依上開約定期限通知交屋、辦

    理房地所有權移轉登記等情，為兩造不爭執。基此，被告既

    各負有於取得使用執照後一定期限內，分別辦理系爭房地所

    有權移轉及交付系爭房屋、停車位之義務，且逾期後迄今仍

    尚未履行，則原告請求渠等應分別移轉系爭房地所有權及交

    付系爭房屋、停車位，自屬有據。

　⒉其次，原告主張其就系爭房屋及坐落基地係分別以價金4,335

    ,200元、2,044,800元買受，迄今業已支付系爭房屋價金512

    ,000元、基地價金288,000元等情，未據被告爭執，而可認

    定。則揆諸上開約定，於被告辦理系爭房地所有權移轉及交

    付系爭房屋之時，原告既負有給付剩餘價金之義務，且互居

    於對待給付之性質，自應為命原告為上開對待給付之判決。

㈡、關於是否構成主臥室面積不足之不完全給付:

　　按債務人負有依債務本旨為給付之義務，違背債務之本旨為

    給付，即屬不完全給付。因可歸責於債務人之事由，致為不

    完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行

    使其權利。因不完全給付而生前項以外之損害者，債權人並

    得請求賠償；因可歸責於債務人之事由，致給付不能者，債

    權人得請求損害賠償，民法第227條第1項、第226條第1項分

    別定有明文。本件原告主張系爭房屋存有主臥室面積坪數不

    足之不完全給付情事，為被告所否認。查:

　⒈本件應構成不完全給付:

　　按「賣方應確保廣告内容預售屋之廣告宣傳品及其所記載之

    建材設備表、房屋及停車位平面圖，為契約之一部分。」，

    系爭預售屋買賣契約第2條第1項定有明文；其次，被告心齊

    家公司所屬銷售人員賴宜沛，於向原告推介系爭預售案時，

    向原告表示A1棟3樓房屋之廣告銷售平面圖所示主臥室空間

    面積達6.8坪，惟施作完成後之空間面積實際僅為5坪等情，

    除有LINE對話紀錄為憑外(見院一卷第23至24頁)，復為被告

    不爭執，而可認定。基此，上開廣告銷售平面圖既構成系爭

    買賣契約之一部分，復經被告心齊家公司所屬銷售人員告以

    該平面圖所示空間面積達6.8坪，則原告主張:被告心齊家公

    司施作完成坪數不足6.8坪，而構成不完全給付一節，自屬

    有據。至被告心齊家公司雖辯稱:系爭房屋買賣契約書第4條

    僅約定建物總坪數，並未針對主臥室面積有所約定，且該契

    約書所附之空間配置圖推算主臥室面積亦約為5坪，僅因銷

    售人員誤將客廳坪數計入主臥室，誤向原告稱主臥室面積達

    6.8坪，建物總面積並無不足情事，故不構成不完全給付云

    云。然本件原告係以主臥室空間面積短少為由，主張本件構

    成不完全給付，本無涉系爭房屋之總面積；再者，觀諸系爭

    預售屋買賣契約書後附之「3A1之建照核准平面圖」(見院一

    卷第175至176頁)，亦均未見明確標註各房室之面積或提供

    比例尺以供推算面積，自無從認定原告於交易時可經由該等

    圖說所示內容推算主臥室面積為5坪，故被告心齊家公司上

    開所辯，顯非可採。

　⒉兩造未另行成立以客變為條件之和解契約:

　　被告心齊家公司復辯稱:兩造同意以就系爭房屋進行諸如將

    臥室一樓房間移位、臥室之冷氣移位、中島不固定、次臥兩

    間與主臥天花板平釘、次臥兩間與主臥附贈吸頂燈、次臥衛

    浴設備與主臥同僅無免治馬桶座、主臥與次臥浴櫃加柱腳等

    客變工程，作為本件糾紛之處理方式云云，並提出客戶變更

    設計紀錄表、客變後平面圖為據(見院一卷第261至264頁)，

    然為原告所否認。而觀諸上開客戶變更設計紀錄表、客變後

    平面圖等文件，固可認定被告心齊家公司曾依原告指示進行

    客變，且客變所需費用為0元之事實，然則未見以上開客變

    作為本件不完全給付責任之和解契約相關記載內容，故僅憑

    該等文件，實無從認定兩造間成立和解契約。此外，被告心

    齊家公司復未能提出其他證據證明和解契約存在之事實，故

    此部分所辯，自非可信。

　⒊關於不完全給付之損害賠償認定:

　⑴原告主張透過施作浴室外推工程之方式，將主臥室空間面積

    回復至6.8坪之工法，應屬可採:

　　原告主張將系爭房屋之主臥室空間面積回復至6.8坪，需透

    過施作浴室外推工程進行一節，業據提出新耘室內裝修工程

    有限公司估價表、變更前後規畫圖說等件為憑(見院一卷第4

    73至479頁)，堪認其上開主張，尚非無據。至被告雖以上開

    施作方式，將影響客廳原設置之窗戶，且勢必拆除隔間更須

    變更浴室間之管道(含污水）及影響整楝大樓為由，辯稱該

    等工法無法達成將主臥室回復為6.8坪之結果，然經本院針

    對原告主張施作工法一節，檢附上開估價表、圖說，及被告

    心齊家公司所提供系爭房屋完工配置圖等相關文件，送請財

    團法人苗栗縣建築師公會鑑定後，鑑定結果略以:「施工時

    應注意與主幹管接合之施作，才不致於影響整體管線之功能

    …墊高後施作管線屬同層排水，若需維修較不會影響樓下，

    地板防水應確實施作，以免造成樓下天花板滲漏情形…除了

    必須注意外，應無其他方式可採行」等情，有卷附鑑定報告

    可參(見院二卷第41至125頁)。基此，足見原告主張以將主

    臥室外推至客廳之施作方式，除具可行性外，且屬可將主臥

    室回復為6.8坪之唯一可採行方式，僅需於施作時注意管線

    接合、確實施作防水，即可避免影響大樓整體管線功能。從

    而，被告心齊家公司空言否認上開施作方式之可行性，自不

    足採。

　⑵原告因施作上開工法所需必要費用為667,000元:

　　原告固稱:依據上開估價表所載施作工項、金額，修繕費用

    共需792,000元，並據此請求被告心齊家公司應如數賠償等

    語。然觀諸上開鑑定報告所載:「(請敘明倘原告主張之上開

    施作方式為可行，則關於估價單內所示各工項，何者屬於將

    主臥室空間面積施作回復至6.8坪所必要工項?)…(項次五)衛

    浴設備部分，除浴室PVC天花板外，其他工項應予以刪除採

    用建設公司原附配件拆裝，新增項目或增加數量部分應由原

    告自行增設」等情，足認上開估價表「項次五:衛浴設備」

    項下，除「浴室PVC天花板」工項屬必要費用外，該項次項

    下其他諸如「TOTO 衛浴設備(複價:60,000元)」、「浴室發

    泡門(複價:25,000元)」、「乾濕分離淋浴拉門(複價:28,00

    0元)」、「鋁框固定強化噴砂玻璃(複價:12,000元)」等4筆

    工項，本均可沿用被告心齊家公司原先所裝設之設備，而無

    重新更換之必要。基此，扣除該等非必要項目後，原告得請

    求必要之回復費用數額應為667,000元【計算式:792,000-60

    ,000-25,000-28,000-12,000＝667,000】，至逾此範圍之不

    完全給付損害賠償請求部分，則非可採。　

　⑶又請求將來給付之訴，以有預為請求之必要者為限，得提起

    之，此觀民事訴訟法第246條規定自明。原告提起本件訴訟

    時，被告心齊家公司雖尚未交付系爭房屋及辦理所有權移轉

    登記，然如強令原告於請求交付系爭房屋及辦理所有權移轉

    登記訴訟之判決確定生效或經被告履行後，始得另訴請求被

    告心齊家公司給付上開不完全給付損害賠償，無異徒增兩造

    訟累，揆諸前揭說明，原告上開不完全給付請求雖為將來給

    付之訴，惟均有預為請求之必要，併予敘明。

㈢、關於是否遲延完工及賠償額部分:

　⒈系爭預售屋之應開工日期為109年12月1日:

　　原告主張系爭預售屋之建築工程應於109年12月1日開工一節

    ，業據提出系爭預售屋買賣契約書為憑(見院一卷第163頁)

    。觀諸該契約書第12條第1項前段約定:「本預售屋之建築工

    程應在民國109年12月開工，自開工日起540個工作天之前完

    工，並已領取使用執照為完工日期…」等內容，核與原告上

    開主張，大致相符，應可認定。至被告雖辯稱:該契約所附

    建造執照預定開工日期為110年4月29日，故兩造簽約時已明

    知開工日期並非契約約定，且被告所留存之房屋預定工程進

    度表係於110年2月17日進行地下室開挖、苗栗縣政府檢附之

    建築工程勘驗申報書所示於110年2月3日查驗照片所示均未

    動工，故開工日應為110年2月17日云云，並提出建造執造、

    預定工程進度表等件為憑(見院一卷第131、245頁)。然細繹

    上開建造執照所載:「『規定』開工日期:110年4月29日」等內

    容，可知該建照所載日期，當為建築法第54條所規定之開工

    期限，性質上屬主管建築機關對於起造人所為行政上管制，

    而前揭房屋工程進度表之性質，至多僅供證明被告心齊家公

    司實際開工日期為110年2月17日之事實，恆均與本件預售屋

    買賣契約書所載契約約定應開工之日期無涉，故被告此部分

    所辯，當屬無稽，自非可採。從而，被告心齊家公司應自10

    9年12月1日開工，並應於540個工作天之前完工、取得使用

    執照，當可認定。

　⒉被告心齊家公司確有遲延完工情事:

　　按「賣方如逾前款期限未開工或未取得使用執照，每逾1日

    應按已繳房地價款依萬分之五單利計算遲延利息予買方」，

    系爭預售屋買賣契約書第12條第2項定有明文。查:

　⑴系爭預售屋工程係於112年3月21日始完工取得使用執照一節

    ，除有卷附料縣政府建管便民服務資訊網案件查詢資料可參

    外(見院一卷第207頁)，復為兩造不爭執，而可認定。

　⑵關於新冠肺炎疫情期間應否扣除工作日部分:

　　被告雖辯稱:因新冠肺炎疫情，經苗栗縣政府109年10月21公

    告准予延長建造執照期期限，竣工日期由111年10月27日延

    展至113年10月27日，該等情事屬於第12條第1項第1、2款所

    規定之不可抗力事由，亦屬民法第227條之2第1項情事變更

    ，而得扣除工作日云云，並提出苗栗縣政府109年10月21日

    府商建字第1090955941號公告、建造執照核准竣工展期等件

    為憑(見院一卷第133頁)。觀諸系爭預售屋買賣契約第12條

    第1項第1、2款固分別約定「…但有下列情事之一者，得順延

    其期間:㈠因天災地變等不可抗力之事由，致賣方不能施工者

    ，其停工期間。㈡因政府法令變更或其他非可歸責於賣方之

    事由發生時，其影響期間。」(見院一卷第163頁)，然被告

    心齊家公司所提出上開苗栗縣府公告、建造執照核准竣工展

    期等文件內容，至多僅可認定為因應新冠肺炎對營造產業之

    衝擊，主管機關就所發給之建築執照或雜項執照之期限予以

    延長之情，至被告心齊家公司於施作系爭建案期間，是否具

    體受新冠肺炎疫情影響之事實（例如：施工人員確診需進行

    隔離、引進外勞受防疫管理措施影響需進行檢疫、停工等）

    ，則均未見被告心齊家公司具體敘明及提出相關事證為佐，

    故自無從僅憑造執照核准竣工展期等情，逕認已構成系爭預

    售屋買賣契約第12條第1項第1、2款順延事由或民法第227條

    之2第1項情事變更事由，被告此部分所辯，自非可採。

　⑶關於應否扣除不能工作之雨天部分:

　　被告復辯稱:預售屋建築工程之完工期限，應扣除因雨而不

    能工作日數云云，並提出110、111年度苗栗氣象站逐日雨量

    表為憑(見院一卷第257至259頁)。觀諸上開雨量表所載，固

    可認定施作期間內曾發生降雨之情形，然該等降雨量是否達

    到停工標準程度及實際曾否停工等情，則無從僅憑該雨量表

    為認定；又經本院諭請被告提出工程施工日誌或監工日誌等

    相關證據後，以供具體認定因雨實際停工日數之事實，被告

    復未能提出，故此部分所辯，亦非可採。

　⑷關於應扣除非工作日部分:

　　本件預售屋建築工程自109年12月1日開工，並於112年3月21

    日完工取得使用執照，期間共計840日；又依照行政院人事

    行政總處所公告非屬工作日之應放假日數，109年12月間為8

    日、110年間為116日、110年間為115日、112年1月至3月21

    日為29日，另加計110、111年勞動節應各補假1日後，總計

    非工作日日數應為270日。依此，扣除上開非工作日後，被

    告心齊家公司完工逾期日數應為30日【840日-非工作日270

    日-契約約定施作日數540日＝30日】。

　⑸原告得請求遲延完工之賠償數額:

　①原告固稱:被告心齊家公司無正當理由刻意不收受原告本應繳

    納之價款，以迴避其違約責任，而屬脫法行為，故系爭預售

    屋買賣契約書第12條第2項約定遲延利息之計算方式，應依

    據原告本應繳納之1,280,000元計算云云。然此顯與上開契

    約約定內容不符，能否採認，已待商榷；況且，所謂脫法行

    為係指當事人為迴避強行法規之適用，以迂迴方法達成該強

    行法規所禁止之相同效果之行為而言，本件被告心齊家公司

    縱有無正當理由刻意不收受原告房屋本應繳納預收屋價款之

    情存在，至多僅構成受領遲延，亦與違反強行法規無涉，故

    原告上開主張，顯然無稽，而非可採。

　②原告迄今業已依約給付價金共計800,000元一節，為兩造不爭

    執，則以每遲延1日以已給付價金之萬分之五、遲延完工日

    數30日計算後，原告得請求被告心齊家公司給付遲延利息共

    計12,000元【計算式:800,000×0.0005×30＝12,000】，至逾

    上開範圍部分，則非可採。

㈣、關於是否遲延交屋及賠償額部分:

　　按「賣方應於領得使用執照6個月內，通知買方進行交屋…㈣

    賣方如未於領得使用執照6個月内通知買方進行交屋，每逾

    一日應按已繳房地價款依萬分之二單利計算遲延利息予買方

    」，系爭預售屋買賣契約書第16條第1項第4款定有明文。查

    :

　⒈原告主張系爭預售屋工程於112年3月21日完工取得使用執照

    後迄今，被告心齊家公司均尚未通知進行交屋等情，未據被

    告爭執，而可認定。基此，揆諸系爭預售屋買賣契約書第16

    條第1項第4款約定，被告心齊家公司自應自領得使用執照逾

    6個月即112年9月21日起負遲延責任，當屬明確。

　⒉原告雖另稱:因被告心齊家公司無正當理由刻意不收受原告房

    屋本應繳納預收屋價款，故應適用脫法行為，而認上開逾期

    利息之計算方式，應依據原告本應繳納之價金數額計算云云

    ，然此等主張，並非可採，俱經本院認定如前。此外，原告

    復稱:上開遲延利息應計算至被告心齊家公司交付系爭房屋

    時為止，然此顯與系爭預售屋買賣契約書第16條第1項第4款

    所約定，遲延與否係以被告心齊家公司是否對原告為交屋之

    通知作為認定，有所歧異，故原告此部分主張，亦屬無據。

　⒊職是，以原告已繳價金共計800,000元，以通知交屋每遲延1

    日以萬分之二計算後，原告得請求被告心齊家公司遲延通知

    交屋之逾期利息為每日160元【計算式:800,000×0.0002＝160

    】。故原告請求被告心齊家公司應給付112年9月21日至112

    年10月20日共計30日之逾期利息4,800元【計算式:160×30＝4

    ,800】，及自112年10月21日起至通知交屋時為止，按日給

    付逾期利息160元，係屬有據，至逾上開範圍部分，則非可

    採。

㈤、關於被告心齊家公司得否以同時履行抗辯為由，溯及免除上

    開逾期完工、通知交屋之遲延責任部分:

　⒈按因契約互負債務者，於他方當事人未為對待給付前，得拒

    絕自己之給付，民法第264條第1項前段定有明文。又債務人

    享有同時履行抗辯權者，在未行使此抗辯權以前，仍可發生

    遲延責任之問題，必須行使以後始可免責，是債務人得主張

    同時履行抗辯者，未行使其抗辯權前，固可發生遲延責任，

    然於其合法提出同時履行之抗辯後，其遲延責任即溯及免除

    ，甲主張同時履行抗辯時，應溯及免除甲之遲延責任(參見

    最高法院107年度第8次民事庭會議決議)。準此，固可認定

    債務人合法提出同時履行之抗辯後，其遲延責任即溯及免除

    ，然契約當事人針對債務人行使同時履行抗辯後，其遲延責

    任是否溯及免除一節，若另有特約者，自應從其特約，當無

    疑義。

　⒉被告心齊家公司固辯稱:被告既已於本件訴訟過程中為同時履

    行抗辯，則依據上開最高法院107年度第8次民事庭會議決議

    內容，自得溯及免除逾期完工、通知交屋之遲延責任云云。

    然觀諸系爭預售屋買賣契約書第16條第1項約定:「賣方應於

    領得使用執照6個月內，通知買方進行交屋。於交屋時雙方

    應履行下列各項義務：㈠賣方付清因延遲完工所應付之遲延

    利息於買方…㈣賣方如未於領得使用執照6個月内通知買方進

    行交屋，每逾一日應按已繳房地價款依萬分之二單利計算遲

    延利息予買方」等內容，顯已明確約定於完工、交屋遲延之

    情形下，被告心齊家公司於交屋之際，仍須履行支付完工、

    交屋之逾期利息予原告之義務，而不得溯及免除，揆諸上開

    說明，被告上開所辯，洵非可採。

五、綜上所述，原告:㈠依系爭預售屋買賣契約書第15條第2項第1

    款、第16條第1項規定，請求被告心齊家公司於原告給付3,8

    23,200元之同時，應交付、移轉系爭房屋所有權及交付系爭

    停車位予原告；㈡依系爭土地買賣契約書第9條第2項第1款約

    定，請求被告梁智閔於原告給付1,756,800元之同時，移轉

    系爭土地應有部分權利予原告；㈢依民法第227條第1項準用

    第226條第1項規定，請求被告心齊家公司應給付原告667,00

    0元，及自起訴狀繕本送達翌日即112年12月30日起至清償日

    止，按週年利率百分之五計算之利息；㈣依系爭預售屋買賣

    契約書第12條第2項約定，請求被告心齊家公司應給付原告1

    2,000元，及自民事訴之變更追加暨準備一狀送達翌日即112

    年4月1日起(原告未檢附民事訴之變更追加暨準備一狀送達

    相關證明文件，惟被告心齊家公司既已於112年3月31日具狀

    針對上開民事訴之變更追加暨準備一狀內容為答辯，故可認

    定被告心齊家公司至遲業於112年3月31日收受上開書狀之送

    達，附此敘明)至清償日止，按週年利率百分之五計算之利

    息；㈤依系爭預售屋買賣契約第16條第1項第4款約定，請求

    被告心齊家公司應給付原告4,800元，及自民事訴之變更追

    加暨準備四狀繕本送達翌日即112年11月10日起(原告未檢附

    民事訴之變更追加暨準備一狀送達相關證明文件，惟被告心

    齊家公司既已於112年11月9日具狀針對上開民事訴之變更追

    加暨準備四狀內容為答辯，故可認定被告心齊家公司至遲業

    於112年11月9日收受上開書狀之送達，附此敘明)至清償日

    止，按週年利率百分之五計算之利息；暨自112年10月21日

    起至原告受領被告心齊家公司就系爭房屋之交屋通知日止，

    按日給付160元予原告，均為有理由。至逾上開範圍之請求

    部分，則均為無理由，應予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法及所用證據，

    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，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項但

    書。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　7 　　月　　25　　日

　　　　　　　　　民事第二庭　法　　　官　鄭子文

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上

訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後

20日內補提上訴理由書（須附繕本）。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　7 　　月　　25　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書　記　官　周煒婷

附表:

編號 「臻愛」預售建案（建造執照號碼:苗栗縣政府核准｛109｝栗商建頭建字第100號)建物或土地 　　　 面積 　　 備註 1 A1棟3樓建物  主建物面積63.65平公尺、附屬建物即陽台面積5.91平方公尺、共有部分面積33.1平方公尺，總計面積102.66平方公尺 坐落在苗栗縣○○市○○段000○00000○00000地號土地 2 約定專用之地上一層停車空間編號15號停車格一個   3 苗栗縣○○市○○段000○00000○00000地號土地 應有部分權利比例換算面積28.79平方公尺  

 

  

  






臺灣苗栗地方法院民事判決
111年度重訴字第105號
原      告  周勤恩  




訴訟代理人  丁威中律師
複  代理人  李宛芸律師
被      告  心齊家開發有限公司


法定代理人  彭柏翔  
被      告  梁智閔  


共      同
訴訟代理人  江錫麒律師
            王炳人律師
共      同
複  代理人  柯宏奇律師
上列當事人間請求履行契約事件，本院於民國114年7月4日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
被告心齊家開發有限公司應於原告給付新臺幣參佰捌拾貳萬參仟貳佰元之同時，將坐落在苗栗縣頭份市永貞段二七三、二七三之二、二七三之三地號土地上，如附表編號1所示建物所有權移轉登記為原告所有，並將附表編號1所示建物、編號2所示停車位交付予原告。
被告梁智閔應於原告給付新臺幣壹佰柒拾伍萬陸仟捌佰元之同時，將附表編號3所示土地應有部分權利移轉登記為原告所有。
被告心齊家開發有限公司應給付原告新臺幣陸拾陸萬柒仟元，及
自民國一一二年十二月三十日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
被告心齊家開發有限公司應給付原告新臺幣壹萬貳仟元，及自民國一一二年四月一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
被告心齊家開發有限公司應給付原告新臺幣肆仟捌佰元，及自民國一一二年十一月十日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；暨自民國一一二年十月二十一日起至原告受領被告心齊家開發有限公司就附表編號1所示建物之交屋通知日止，按日給付新臺幣壹佰陸拾元予原告。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告梁智閔負擔十分之三，其餘由被告心齊家開發有限公司負擔。
　　事實及理由
壹、程序部分:
　　按「訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但有下列各款情形之一者，不在此限：…二、請求之基礎事實同一者。三、擴張或減縮應受判決事項之聲明者。…七、不甚礙被告之防禦及訴訟之終結者。」民事訴訟法第255條第1項第2款、第3款、第7款定有明文。查，本件起訴時，原告主張被告梁智閔提供苗栗縣○○市○○段000○00000○00000地號等土地(下稱系爭土地)，供被告心齊家開發有限公司(下稱被告心齊家公司)興建社區住宅房屋，渠等以此方式共同合建名稱為「臻愛」預售建案（建造執照號碼:苗栗縣政府核准｛109｝栗商建頭建字第100號，下稱系爭預售案），共同銷售房地予消費者。原告於民國110年8月3日分別與被告二人各簽訂「預售房屋買賣契約書」(下稱系爭預售屋買賣契約書)、「土地買賣契約書」(下稱系爭土地買賣契約書)（以下合稱系爭契約書），約定由原告以總價新臺幣（下同）638萬元，購買系爭土地應有部分權利(應有部分權利比例換算面積28.79平方公尺)，暨系爭預售建案A1棟3樓房屋一戶（含主建物面積63.65平公尺、附屬建物即陽台面積5.91平方公尺、共有部分面積33.1平方公尺，總計面積102.66平方公尺，下稱系爭房屋；包含約定專用之地上一層停車空間編號15號停車格一個，下稱系爭停車位）。惟被告嗣後拒絕依約交付房屋及移轉房地所有權，且系爭房屋存有主臥室空間面積坪數短少之不完全給付情事等事由，故依買賣契約、民法第227條準用第226條規定等法律關係，提起本件訴訟，請求被告心齊家公司應給付不完全給付損害賠償、被告分別應交付房屋(含停車位)及移轉房地所有權，並聲明：㈠被告心齊家公司應於原告給付307,200元之同時，將坐落於系爭土地上之系爭房屋所有權移轉登記為原告所有，並一併將坐落在系爭土地上之系爭房屋連同系爭停車位交付原告；㈡被告梁智閔應於原告給付172,800元之同時，將系爭房屋坐落之基地應有部分移轉登記為原告所有；㈢被告心齊家公司應給付原告350,000元，及自起訴狀繕本送達翌日時起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。嗣於起訴狀繕本送達被告後，原告復為下列訴訟行為：
一、原告以上開訴之聲明所載對待給付金額有誤為由，於112年3月30日具狀將訴之聲明第1項對待給付金額由「307,200元」變更為「3,823,200元」，訴之聲明第2項對待給付金額由「172,800元」變更為「1,756,800元」（見院一卷第151至157頁）。
二、原告復以本件不完全給付損害賠償數額，經重新估價、鑑定後應為792,000元為由，於114年7月4日言詞辯論期日，當庭將上開訴之聲明第3項請求金額由「350,000元」變更為「792,000元」（見院二卷第150頁）。
三、原告再以被告心齊家公司遲延完工，依系爭預售屋買賣契約書第12條第2項約定應賠償遲延利息為由，於112年3月30日具狀追加訴之聲明第4項：「被告心齊家公司應給付原告24,400元，及自民事訴之變更追加暨準備一狀本送達翌日時起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。」（見院一卷第151至157頁）；嗣原告又以上開遲延完工利息之數額計算有誤為由，先於112年7月31日具狀更正上開聲明請求金額為「19,600元」後（見院一卷第305至308頁），復於112年10月20日再度具狀更正聲明請求金額為「33,160元」（見院一卷第335至339頁）。
四、原告另以被告心齊家公司遲延通知交屋，依系爭預售屋買賣契約書第16條約定應賠償遲延利息為由，於112年3月30日具狀追加訴之聲明第5項：「被告心齊家公司應給付原告7,680元，及自民事訴之變更追加暨準備四狀本送達翌日時起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，暨自112年10月20日起至交付系爭房地前，按日給付原告256元。」（見院一卷第335至339頁）。
　　本院審酌原告上開關於訴之聲明第1項、第2項對待給付金額之變更，僅係訴之聲明附加條件，訴訟標的仍為給付請求權，被告所為同時履行抗辯，並非訴訟標的，僅係防禦方法而已，故此部分對待給付金額之變更，尚無涉訴之變更；關於追加訴之聲明第4、5項部分，均係基於原告與被告心齊家公司間系爭預售屋買賣契約糾紛之同一基礎事實，亦不甚礙被告之防禦及訴訟終結；關於訴之聲明第3、4項請求金額之變更部分，核均屬擴張或減縮應受判決事項之聲明，自均應予准許。
貳、實體部分:
一、原告主張:
㈠、被告梁智閔提供系爭土地，供被告心齊家公司興建社區住宅房屋，渠等以此方式合建系爭預售案，共同銷售房地予消費者。嗣原告前往系爭預售建案賞屋時，因被告二人委請之銷售人員即訴外人賴宜沛稱:該建案之主臥室空間面積達6.8坪云云，原告遂於110年8月3日分別與被告二人各簽訂系爭預售屋買賣契約書、系爭土地買賣契約書，約定由原告以總價6,380,000元，購買系爭土地應有部分權利(應有部分權利比例換算面積28.79平方公尺)，暨坐落其上之系爭房屋（包含系爭停車位）。
㈡、系爭房屋之主臥室空間面積坪數發生短少情形，構成不完全給付，被告心齊家公司應依民法第227條準用第226條規定賠償792,000元:
　⒈嗣經原告依約支付價金750,000元後（含房屋部分價金480,000元、土地部分價金270,000元），始知悉系爭房屋之主臥室空間面積僅約5坪，經原告多次向賴宜沛反應及要求補正，未獲至理。被告更自110年10月15日最後一次向原告收取第4期工程款50,000元，含房屋部分價金32,000元、土地部分價金18,000元，嗣後即不按系爭契約書「付款明細表」約定期程收取任何工程款。經原告寄發存證信函通知被告心齊家公司依約收取剩餘工程款時，被告心齊家公司仍置之不理，反限期要求原告解除系爭契約。
　⒉然賴宜沛向原告介紹系爭房屋所提出之銷售廣告平面圖，依系爭預售屋買賣契約第2條約定，既構成契約内容之一部，則被告心齊家公司應交付系爭房屋之主臥室空間面積坪數，自應達6.8坪，始合於預售房屋買買契約書之本旨。故系爭房屋主臥室面積短少坪數1.8坪，顯已欠缺保證品質而構成不完全給付。又原告將系爭房屋主臥室空間回復至6.8坪，需透過將浴室外推工程之工法為之，所需費用額為792,000元，自得依民法第227條第1項準用第226條第1項規定，請求被告心齊家公司賠償上開費用。
㈢、被告應於原告給付系爭房地之約定剩餘價金時，分別移轉系爭房地所有權及交付系爭房屋、停車位:　
　⒈依系爭預售屋買賣契約書第15條第2項第1款、第16條第1項等約定，被告心齊家公司應於領得使用執照後6個月内通知原告進行交屋，且應於使用執照核發後6個月内，在原告繳清房屋剩餘價金後，移轉系爭房屋所有權予原告；另依系爭土地買賣契約書第9條第2項第1款約定，被告梁智閔則應於原告繳納土地移轉登記前應繳之款項後，辦理土地所有權移轉登記。
　⒉又預售房屋買賣契約書第12條第1項規定，系爭房屋係以領取使用執照為完工日期，而系爭房屋嗣後業於111年4月取得使用執照，依前開說明，被告心齊家公司除應於6個月内通知原告進行交屋外，並應於收取剩餘價金之同時，移轉系爭房屋所有權予原告。然被告心齊家公司竟消極不收取剩餘價金，亦未通知原告進行交屋、移轉系爭房屋所有權。故原告自得依系爭預售屋買賣契約書第15條第2項第1款、第16條第1項約定，請求被告心齊家公司於原告給付系爭房屋剩餘價金3,823,200元之同時，應移轉系爭房屋所有權及交付房屋、停車位予原告；另被告梁智閔卻消極不收取剩餘土地價金1,756,800元，依系爭土地買賣契約書第9條第2項第1款約定，原告亦得請求被告梁智閔於原告給付上開系爭土地剩餘價金之同時，移轉系爭土地應有部分予原告。
㈣、被告心齊家公司應依系爭預售屋買賣契約書第12條第2項，給付遲延完工利息31,360元:
　⒈依系爭預售屋買賣契約書第12條第1項、第2項約定，被告心齊家公司應於109年12月1日開工，並自開工日起540個工作天之前完工，如逾期未開工或未取得使用執照，每逾期1日，應按原告已繳付房地價款萬分之5計付遲延利息。然被告心齊家公司遲至112年3月21日始取得使用執照，經扣除行政院公告之假日日數後，顯已逾期49日完工。
　⒉又被告心齊家公司無正當理由，自110年10月15日起即刻意不向原告收受後續各期預售屋價款，顯然違背兩造間所簽立契約之權利義務，進而迴避其未履約時之違約責任，應屬脫法行為。故上開遲延完工利息之計價方式，當以原告本應繳納之1,280,000元計算，故原告得請求被告心齊家公司給付遲延完工利息共計31,360元【計算式:1,280,000(原告應繳付房地價款）*5/10000x遲延日數49日=31,360元】。
㈤、被告心齊家公司應依系爭預售屋買賣契約第16條約定，給付遲延通知交屋利息:
　　本件系爭房屋係於112年3月21日取得使用執照，然被告心齊家公司未依系爭預售屋買賣契約第16條約定，於領得使用執照6個月内通知原告進行交屋，故原告自得依該約定，請求被告心齊家公司應給付自領得使用執照逾6個月即112年9月21日起至112年10月20日止，以原告應給付價款1,280,000元、每逾1日應按已繳房地價款依萬分之2單利計算遲延交屋利息共計7,680元，另應自112年10月20日起按日給付遲延交屋利息利息256元（計算式：1,2800,000*2/10000)。
㈥、並聲明:
　⒈被告心齊家公司應於原告給付3,823,200元之同時，將座落在系爭土地上，系爭預售案之系爭房屋所有權移轉登記為原告所有，並將系爭房屋及系爭停車位交付予原告。
  ⒉被告梁智閔應於原告給付1,756,800元之同時，將系爭房屋坐落之系爭土地應有部分權利(應有部分權利比例換算面積28.79平方公尺)移轉登記為原告所有。
  ⒊被告心齊家公司應給付原告792,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
  ⒋被告心齊家公司應給付原告31,360元，及自民事訴之變更追加暨準備一狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。　
　⒌被告心齊家公司應給付原告7,680元，及自民事訴之變更追加暨準備四狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，暨自112年10月20日起至交付系爭房地為止，按日給付原告256元。　
二、被告則均以:
㈠、原告請求給付遲延利息為無理由:
　⒈系爭預售屋買賣契約書第12條約定之完工期限，係以工作日為計算，且應扣除同條第1項第1、2款之不可抗力事由，而因嚴重特殊傳染性肺炎疫情，苗栗縣政府業於109年10月21公告准予延長建造執照期期限，故系爭預售案之竣工日期已由111年10月27日延展至113年10月27日，應符合第12條第1項第1款或第2款不可抗力事由；又縱認未符合上開契約約定之事由，上開嚴重特殊傳染性肺炎疫情，仍依構成民法第227條之2第1項情事變更原則。
　⒉原告主張施工期間應扣除之例假日日數有誤，且應扣除不能工作之雨天。
　⒊系爭預售屋買賣契約書第12條雖約定於109年12月1日開工，然該契約為例稿，兩造係於110年8月3日簽訂該契約，且契約所附建築執照預定開工日期為110年4月29日，顯見兩造簽約時已明知開工日期並非109年12月1日，故原告主張之開工日明顯有誤。又被告所留存之房屋預定工程進度表係於110年2月17日進行地下室開挖、苗栗縣政府檢附之建築工程勘驗申報書所示於110年2月3日查驗照片所示均未動工，故開工日應為110年2月17日。
　⒋此外，原告於依系爭預售屋買賣契約書第15條第4項約定應繳清相關款項時，被告基於同時履行抗辯，得溯及不負擔遲延責任:
　⑴按因契約互負債務者，於他方當事人未為對待給付前，得拒絕自己之給付，民法第264條第1項前段定有明文。又債務人享有同時履行抗辯權者，在未行使此抗辯權以前，仍可發生遲延責任之問題，必須行使以後始可免責（參照最高法院50年台上字第1550號判決意旨），是債務人得主張同時履行抗辯者，未行使其抗辯權前，固可發生遲延責任，然於其合法提出同時履行之抗辯後，其遲延責任即溯及免除，曱主張同時履行抗辯時，應溯及免除甲之遲延責任，最高法院107年度第8次民事庭會議決議。
　⑵本件預收房屋買賣契約書第15條第4項約定，買方(即原告)應依契約約定之付款辦法，除約定之交屋保留款外，應繳清房屋移轉登記前應繳納之款項及逾期加付之遲延利息等，被告方有移轉房屋所有權之義務。惟本件原告根本未繳清相關款項，未履行其給付義務顯明，是被告行使同使履行抗辯。揆諸前開最高法院民事庭決議，原告請求遲延利息顯屬無據。
㈡、本件不構成不完全給付:
　⒈系爭房屋買賣契約書第4條僅針對建物總坪數為約定，並未就主臥室面積有所約定，且依該契約書所附空間配置圖推算後之主臥室面積亦約為5坪，本件僅係因銷售人員誤將客廳坪數計入主臥室而誤向原告稱主臥室面積達6.8坪，實則建物總面積並無不足情事。
　⒉原告所提出將主臥室外推至客廳之施作方式，並無法達成將主臥室回復為6.8坪之目的。蓋該工法勢必拆除隔間更須變更浴室間之管道(含污水），而本件為新加坡式公寓住宅，污水等主要管線是垂直貫通上下，如予以變更管道，勢必影響整楝大樓。
㈢、兩造業已成立以無償進行客變之和解內容:
　　被告基於服務消費者精神，業依原告要求進行諸如將臥室一樓房間移位、臥室之冷氣移位、中島不固定、次臥兩間與主臥天花板平釘、次臥兩間與主臥附贈吸頂燈、次臥衛浴設備與主臥同僅無免治馬桶座、主臥與次臥浴櫃加柱腳等客變工程，上開施作耗費工程費共計387,000元，然客變單所示工程費用為0元，應可證明客變費用均係由被告吸收，顯見兩造間業已合意就本件糾紛，成立以上開客變作為對價補償之和解。
㈣、並聲明:
　⒈原告之訴及假執行聲請均駁回。
　⒉如受不利益判決，願供擔保請准宣告免為假執行。　　　　
三、兩造不爭執事項:
㈠、被告以合建方式，由被告梁智閔提供系爭土地，供被告心齊家公司興建系爭預售案，於109年10月29日向苗栗縣政府領得109栗商建頭建字第100號建造執照，共同銷售予消費者。
㈡、被告心齊家公司所屬銷售人員賴宜沛，於向原告推介系爭建案時，向原告表示A1棟3樓房屋之主臥室空間面積達6.8坪。
㈢、原告於110年8月3日與被告心齊家公司、梁智閔分別簽訂系爭買賣契約、土地買賣契約，買受系爭預售案之系爭房屋系爭停車位暨坐落基地應有部分，其中房屋及停車位價金4,335,200元、基地應有部分價金2,044,800元，總價金共計6,380,000元。
㈣、本件買賣標的為預售屋買賣，故兩造於110年8月3日簽訂系爭買賣契約時，系爭買賣標的均尚未完工及取得使用執照，且為兩造所明知。
㈤、系爭預售屋買賣契約書未單獨針對主臥室之空間面積具體約定；另系爭房屋施作完成後之主臥室空間實際面積為5坪。
㈥、原告迄今業已給付價金共計800,000元（即系爭房屋買賣及土地買賣契約書之附件一付款明細表「訂金款」至「第4期三樓頂板完成」為止之應付金額）。
㈦、因嚴重特殊傳染性肺炎疫情之故，苗栗縣政府於109年10月21日以府商建字第1090955941號公告得申請延長建築期限；並經被告心齊家公司依該公告向苗栗縣政府申請核准建造執照竣工展期1年（即由原竣工期限111年10月27日延展至112年10月27日），嗣再依上開公告免另行申請自動延長竣工期限113年10月27日。
㈧、被告心齊家公司確有針對系爭房屋進行將臥室一房間位移、臥室二冷氣位置位移、中島不固定、次臥兩間與主臥天花板平釘、次臥兩間與主臥附贈一盞吸頂燈、次臥衛浴設備與主臥同僅無免治馬桶座、主臥與次臥浴櫃加柱腳等客變工程，共計耗資工程費387,000元。
㈨、系爭工程業於112年3月21日取得使用執照。
四、本院得心證理由
㈠、關於請求系爭房地所有權移轉登記及交付系爭房屋、停車位部分:
　⒈按「賣方應於買方履行下列義務時，在使用執照核發6個月内備妥文件申辦有關稅費及房屋所有權移轉登記程序，依有關稅費負擔之約定辦理。㈠繳清本契約所定除交屋保留款以外之自備款及因逾期付款加計之遲延利息。…」、「賣方應於領得使用執照6個月內，通知買方進行交屋。於交屋時雙方應履行下列各項義務：…㈢買方繳清所有之應付未付款（含交屋保留款）及完成一切交屋手續。…」，系爭預售屋買賣契約第15條第2項第1款、第16條第1項第3款分別定有明文；另「土地所有權之移轉，除另有約定，依其約定者外 ，應於使用執照核發後4個月内備妥文件申辦有關稅費及權利移轉登記」、「賣方應於買方履行下列義務時，辦理土地所有權移轉登記：㈠依契約約定之付款辦法，除約定之交屋保留款外，應繳清土地移轉登記前應繳之款項及逾期加付之遲延利息。」，亦為系爭土地買賣契約第9條第1項、第2項第1款明文約定。查，系爭房屋業已完工，並早於112年3月21日即取得使用執照，惟被告迄今仍未依上開約定期限通知交屋、辦理房地所有權移轉登記等情，為兩造不爭執。基此，被告既各負有於取得使用執照後一定期限內，分別辦理系爭房地所有權移轉及交付系爭房屋、停車位之義務，且逾期後迄今仍尚未履行，則原告請求渠等應分別移轉系爭房地所有權及交付系爭房屋、停車位，自屬有據。
　⒉其次，原告主張其就系爭房屋及坐落基地係分別以價金4,335,200元、2,044,800元買受，迄今業已支付系爭房屋價金512,000元、基地價金288,000元等情，未據被告爭執，而可認定。則揆諸上開約定，於被告辦理系爭房地所有權移轉及交付系爭房屋之時，原告既負有給付剩餘價金之義務，且互居於對待給付之性質，自應為命原告為上開對待給付之判決。
㈡、關於是否構成主臥室面積不足之不完全給付:
　　按債務人負有依債務本旨為給付之義務，違背債務之本旨為給付，即屬不完全給付。因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利。因不完全給付而生前項以外之損害者，債權人並得請求賠償；因可歸責於債務人之事由，致給付不能者，債權人得請求損害賠償，民法第227條第1項、第226條第1項分別定有明文。本件原告主張系爭房屋存有主臥室面積坪數不足之不完全給付情事，為被告所否認。查:
　⒈本件應構成不完全給付:
　　按「賣方應確保廣告内容預售屋之廣告宣傳品及其所記載之建材設備表、房屋及停車位平面圖，為契約之一部分。」，系爭預售屋買賣契約第2條第1項定有明文；其次，被告心齊家公司所屬銷售人員賴宜沛，於向原告推介系爭預售案時，向原告表示A1棟3樓房屋之廣告銷售平面圖所示主臥室空間面積達6.8坪，惟施作完成後之空間面積實際僅為5坪等情，除有LINE對話紀錄為憑外(見院一卷第23至24頁)，復為被告不爭執，而可認定。基此，上開廣告銷售平面圖既構成系爭買賣契約之一部分，復經被告心齊家公司所屬銷售人員告以該平面圖所示空間面積達6.8坪，則原告主張:被告心齊家公司施作完成坪數不足6.8坪，而構成不完全給付一節，自屬有據。至被告心齊家公司雖辯稱:系爭房屋買賣契約書第4條僅約定建物總坪數，並未針對主臥室面積有所約定，且該契約書所附之空間配置圖推算主臥室面積亦約為5坪，僅因銷售人員誤將客廳坪數計入主臥室，誤向原告稱主臥室面積達6.8坪，建物總面積並無不足情事，故不構成不完全給付云云。然本件原告係以主臥室空間面積短少為由，主張本件構成不完全給付，本無涉系爭房屋之總面積；再者，觀諸系爭預售屋買賣契約書後附之「3A1之建照核准平面圖」(見院一卷第175至176頁)，亦均未見明確標註各房室之面積或提供比例尺以供推算面積，自無從認定原告於交易時可經由該等圖說所示內容推算主臥室面積為5坪，故被告心齊家公司上開所辯，顯非可採。
　⒉兩造未另行成立以客變為條件之和解契約:
　　被告心齊家公司復辯稱:兩造同意以就系爭房屋進行諸如將臥室一樓房間移位、臥室之冷氣移位、中島不固定、次臥兩間與主臥天花板平釘、次臥兩間與主臥附贈吸頂燈、次臥衛浴設備與主臥同僅無免治馬桶座、主臥與次臥浴櫃加柱腳等客變工程，作為本件糾紛之處理方式云云，並提出客戶變更設計紀錄表、客變後平面圖為據(見院一卷第261至264頁)，然為原告所否認。而觀諸上開客戶變更設計紀錄表、客變後平面圖等文件，固可認定被告心齊家公司曾依原告指示進行客變，且客變所需費用為0元之事實，然則未見以上開客變作為本件不完全給付責任之和解契約相關記載內容，故僅憑該等文件，實無從認定兩造間成立和解契約。此外，被告心齊家公司復未能提出其他證據證明和解契約存在之事實，故此部分所辯，自非可信。
　⒊關於不完全給付之損害賠償認定:
　⑴原告主張透過施作浴室外推工程之方式，將主臥室空間面積回復至6.8坪之工法，應屬可採:
　　原告主張將系爭房屋之主臥室空間面積回復至6.8坪，需透過施作浴室外推工程進行一節，業據提出新耘室內裝修工程有限公司估價表、變更前後規畫圖說等件為憑(見院一卷第473至479頁)，堪認其上開主張，尚非無據。至被告雖以上開施作方式，將影響客廳原設置之窗戶，且勢必拆除隔間更須變更浴室間之管道(含污水）及影響整楝大樓為由，辯稱該等工法無法達成將主臥室回復為6.8坪之結果，然經本院針對原告主張施作工法一節，檢附上開估價表、圖說，及被告心齊家公司所提供系爭房屋完工配置圖等相關文件，送請財團法人苗栗縣建築師公會鑑定後，鑑定結果略以:「施工時應注意與主幹管接合之施作，才不致於影響整體管線之功能…墊高後施作管線屬同層排水，若需維修較不會影響樓下，地板防水應確實施作，以免造成樓下天花板滲漏情形…除了必須注意外，應無其他方式可採行」等情，有卷附鑑定報告可參(見院二卷第41至125頁)。基此，足見原告主張以將主臥室外推至客廳之施作方式，除具可行性外，且屬可將主臥室回復為6.8坪之唯一可採行方式，僅需於施作時注意管線接合、確實施作防水，即可避免影響大樓整體管線功能。從而，被告心齊家公司空言否認上開施作方式之可行性，自不足採。
　⑵原告因施作上開工法所需必要費用為667,000元:
　　原告固稱:依據上開估價表所載施作工項、金額，修繕費用共需792,000元，並據此請求被告心齊家公司應如數賠償等語。然觀諸上開鑑定報告所載:「(請敘明倘原告主張之上開施作方式為可行，則關於估價單內所示各工項，何者屬於將主臥室空間面積施作回復至6.8坪所必要工項?)…(項次五)衛浴設備部分，除浴室PVC天花板外，其他工項應予以刪除採用建設公司原附配件拆裝，新增項目或增加數量部分應由原告自行增設」等情，足認上開估價表「項次五:衛浴設備」項下，除「浴室PVC天花板」工項屬必要費用外，該項次項下其他諸如「TOTO 衛浴設備(複價:60,000元)」、「浴室發泡門(複價:25,000元)」、「乾濕分離淋浴拉門(複價:28,000元)」、「鋁框固定強化噴砂玻璃(複價:12,000元)」等4筆工項，本均可沿用被告心齊家公司原先所裝設之設備，而無重新更換之必要。基此，扣除該等非必要項目後，原告得請求必要之回復費用數額應為667,000元【計算式:792,000-60,000-25,000-28,000-12,000＝667,000】，至逾此範圍之不完全給付損害賠償請求部分，則非可採。　
　⑶又請求將來給付之訴，以有預為請求之必要者為限，得提起之，此觀民事訴訟法第246條規定自明。原告提起本件訴訟時，被告心齊家公司雖尚未交付系爭房屋及辦理所有權移轉登記，然如強令原告於請求交付系爭房屋及辦理所有權移轉登記訴訟之判決確定生效或經被告履行後，始得另訴請求被告心齊家公司給付上開不完全給付損害賠償，無異徒增兩造訟累，揆諸前揭說明，原告上開不完全給付請求雖為將來給付之訴，惟均有預為請求之必要，併予敘明。
㈢、關於是否遲延完工及賠償額部分:
　⒈系爭預售屋之應開工日期為109年12月1日:
　　原告主張系爭預售屋之建築工程應於109年12月1日開工一節，業據提出系爭預售屋買賣契約書為憑(見院一卷第163頁)。觀諸該契約書第12條第1項前段約定:「本預售屋之建築工程應在民國109年12月開工，自開工日起540個工作天之前完工，並已領取使用執照為完工日期…」等內容，核與原告上開主張，大致相符，應可認定。至被告雖辯稱:該契約所附建造執照預定開工日期為110年4月29日，故兩造簽約時已明知開工日期並非契約約定，且被告所留存之房屋預定工程進度表係於110年2月17日進行地下室開挖、苗栗縣政府檢附之建築工程勘驗申報書所示於110年2月3日查驗照片所示均未動工，故開工日應為110年2月17日云云，並提出建造執造、預定工程進度表等件為憑(見院一卷第131、245頁)。然細繹上開建造執照所載:「『規定』開工日期:110年4月29日」等內容，可知該建照所載日期，當為建築法第54條所規定之開工期限，性質上屬主管建築機關對於起造人所為行政上管制，而前揭房屋工程進度表之性質，至多僅供證明被告心齊家公司實際開工日期為110年2月17日之事實，恆均與本件預售屋買賣契約書所載契約約定應開工之日期無涉，故被告此部分所辯，當屬無稽，自非可採。從而，被告心齊家公司應自109年12月1日開工，並應於540個工作天之前完工、取得使用執照，當可認定。
　⒉被告心齊家公司確有遲延完工情事:
　　按「賣方如逾前款期限未開工或未取得使用執照，每逾1日應按已繳房地價款依萬分之五單利計算遲延利息予買方」，系爭預售屋買賣契約書第12條第2項定有明文。查:
　⑴系爭預售屋工程係於112年3月21日始完工取得使用執照一節，除有卷附料縣政府建管便民服務資訊網案件查詢資料可參外(見院一卷第207頁)，復為兩造不爭執，而可認定。
　⑵關於新冠肺炎疫情期間應否扣除工作日部分:
　　被告雖辯稱:因新冠肺炎疫情，經苗栗縣政府109年10月21公告准予延長建造執照期期限，竣工日期由111年10月27日延展至113年10月27日，該等情事屬於第12條第1項第1、2款所規定之不可抗力事由，亦屬民法第227條之2第1項情事變更，而得扣除工作日云云，並提出苗栗縣政府109年10月21日府商建字第1090955941號公告、建造執照核准竣工展期等件為憑(見院一卷第133頁)。觀諸系爭預售屋買賣契約第12條第1項第1、2款固分別約定「…但有下列情事之一者，得順延其期間:㈠因天災地變等不可抗力之事由，致賣方不能施工者，其停工期間。㈡因政府法令變更或其他非可歸責於賣方之事由發生時，其影響期間。」(見院一卷第163頁)，然被告心齊家公司所提出上開苗栗縣府公告、建造執照核准竣工展期等文件內容，至多僅可認定為因應新冠肺炎對營造產業之衝擊，主管機關就所發給之建築執照或雜項執照之期限予以延長之情，至被告心齊家公司於施作系爭建案期間，是否具體受新冠肺炎疫情影響之事實（例如：施工人員確診需進行隔離、引進外勞受防疫管理措施影響需進行檢疫、停工等），則均未見被告心齊家公司具體敘明及提出相關事證為佐，故自無從僅憑造執照核准竣工展期等情，逕認已構成系爭預售屋買賣契約第12條第1項第1、2款順延事由或民法第227條之2第1項情事變更事由，被告此部分所辯，自非可採。
　⑶關於應否扣除不能工作之雨天部分:
　　被告復辯稱:預售屋建築工程之完工期限，應扣除因雨而不能工作日數云云，並提出110、111年度苗栗氣象站逐日雨量表為憑(見院一卷第257至259頁)。觀諸上開雨量表所載，固可認定施作期間內曾發生降雨之情形，然該等降雨量是否達到停工標準程度及實際曾否停工等情，則無從僅憑該雨量表為認定；又經本院諭請被告提出工程施工日誌或監工日誌等相關證據後，以供具體認定因雨實際停工日數之事實，被告復未能提出，故此部分所辯，亦非可採。
　⑷關於應扣除非工作日部分:
　　本件預售屋建築工程自109年12月1日開工，並於112年3月21日完工取得使用執照，期間共計840日；又依照行政院人事行政總處所公告非屬工作日之應放假日數，109年12月間為8日、110年間為116日、110年間為115日、112年1月至3月21日為29日，另加計110、111年勞動節應各補假1日後，總計非工作日日數應為270日。依此，扣除上開非工作日後，被告心齊家公司完工逾期日數應為30日【840日-非工作日270日-契約約定施作日數540日＝30日】。
　⑸原告得請求遲延完工之賠償數額:
　①原告固稱:被告心齊家公司無正當理由刻意不收受原告本應繳納之價款，以迴避其違約責任，而屬脫法行為，故系爭預售屋買賣契約書第12條第2項約定遲延利息之計算方式，應依據原告本應繳納之1,280,000元計算云云。然此顯與上開契約約定內容不符，能否採認，已待商榷；況且，所謂脫法行為係指當事人為迴避強行法規之適用，以迂迴方法達成該強行法規所禁止之相同效果之行為而言，本件被告心齊家公司縱有無正當理由刻意不收受原告房屋本應繳納預收屋價款之情存在，至多僅構成受領遲延，亦與違反強行法規無涉，故原告上開主張，顯然無稽，而非可採。
　②原告迄今業已依約給付價金共計800,000元一節，為兩造不爭執，則以每遲延1日以已給付價金之萬分之五、遲延完工日數30日計算後，原告得請求被告心齊家公司給付遲延利息共計12,000元【計算式:800,000×0.0005×30＝12,000】，至逾上開範圍部分，則非可採。
㈣、關於是否遲延交屋及賠償額部分:
　　按「賣方應於領得使用執照6個月內，通知買方進行交屋…㈣賣方如未於領得使用執照6個月内通知買方進行交屋，每逾一日應按已繳房地價款依萬分之二單利計算遲延利息予買方」，系爭預售屋買賣契約書第16條第1項第4款定有明文。查:
　⒈原告主張系爭預售屋工程於112年3月21日完工取得使用執照後迄今，被告心齊家公司均尚未通知進行交屋等情，未據被告爭執，而可認定。基此，揆諸系爭預售屋買賣契約書第16條第1項第4款約定，被告心齊家公司自應自領得使用執照逾6個月即112年9月21日起負遲延責任，當屬明確。
　⒉原告雖另稱:因被告心齊家公司無正當理由刻意不收受原告房屋本應繳納預收屋價款，故應適用脫法行為，而認上開逾期利息之計算方式，應依據原告本應繳納之價金數額計算云云，然此等主張，並非可採，俱經本院認定如前。此外，原告復稱:上開遲延利息應計算至被告心齊家公司交付系爭房屋時為止，然此顯與系爭預售屋買賣契約書第16條第1項第4款所約定，遲延與否係以被告心齊家公司是否對原告為交屋之通知作為認定，有所歧異，故原告此部分主張，亦屬無據。
　⒊職是，以原告已繳價金共計800,000元，以通知交屋每遲延1日以萬分之二計算後，原告得請求被告心齊家公司遲延通知交屋之逾期利息為每日160元【計算式:800,000×0.0002＝160】。故原告請求被告心齊家公司應給付112年9月21日至112年10月20日共計30日之逾期利息4,800元【計算式:160×30＝4,800】，及自112年10月21日起至通知交屋時為止，按日給付逾期利息160元，係屬有據，至逾上開範圍部分，則非可採。
㈤、關於被告心齊家公司得否以同時履行抗辯為由，溯及免除上開逾期完工、通知交屋之遲延責任部分:
　⒈按因契約互負債務者，於他方當事人未為對待給付前，得拒絕自己之給付，民法第264條第1項前段定有明文。又債務人享有同時履行抗辯權者，在未行使此抗辯權以前，仍可發生遲延責任之問題，必須行使以後始可免責，是債務人得主張同時履行抗辯者，未行使其抗辯權前，固可發生遲延責任，然於其合法提出同時履行之抗辯後，其遲延責任即溯及免除，甲主張同時履行抗辯時，應溯及免除甲之遲延責任(參見最高法院107年度第8次民事庭會議決議)。準此，固可認定債務人合法提出同時履行之抗辯後，其遲延責任即溯及免除，然契約當事人針對債務人行使同時履行抗辯後，其遲延責任是否溯及免除一節，若另有特約者，自應從其特約，當無疑義。
　⒉被告心齊家公司固辯稱:被告既已於本件訴訟過程中為同時履行抗辯，則依據上開最高法院107年度第8次民事庭會議決議內容，自得溯及免除逾期完工、通知交屋之遲延責任云云。然觀諸系爭預售屋買賣契約書第16條第1項約定:「賣方應於領得使用執照6個月內，通知買方進行交屋。於交屋時雙方應履行下列各項義務：㈠賣方付清因延遲完工所應付之遲延利息於買方…㈣賣方如未於領得使用執照6個月内通知買方進行交屋，每逾一日應按已繳房地價款依萬分之二單利計算遲延利息予買方」等內容，顯已明確約定於完工、交屋遲延之情形下，被告心齊家公司於交屋之際，仍須履行支付完工、交屋之逾期利息予原告之義務，而不得溯及免除，揆諸上開說明，被告上開所辯，洵非可採。
五、綜上所述，原告:㈠依系爭預售屋買賣契約書第15條第2項第1款、第16條第1項規定，請求被告心齊家公司於原告給付3,823,200元之同時，應交付、移轉系爭房屋所有權及交付系爭停車位予原告；㈡依系爭土地買賣契約書第9條第2項第1款約定，請求被告梁智閔於原告給付1,756,800元之同時，移轉系爭土地應有部分權利予原告；㈢依民法第227條第1項準用第226條第1項規定，請求被告心齊家公司應給付原告667,000元，及自起訴狀繕本送達翌日即112年12月30日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；㈣依系爭預售屋買賣契約書第12條第2項約定，請求被告心齊家公司應給付原告12,000元，及自民事訴之變更追加暨準備一狀送達翌日即112年4月1日起(原告未檢附民事訴之變更追加暨準備一狀送達相關證明文件，惟被告心齊家公司既已於112年3月31日具狀針對上開民事訴之變更追加暨準備一狀內容為答辯，故可認定被告心齊家公司至遲業於112年3月31日收受上開書狀之送達，附此敘明)至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；㈤依系爭預售屋買賣契約第16條第1項第4款約定，請求被告心齊家公司應給付原告4,800元，及自民事訴之變更追加暨準備四狀繕本送達翌日即112年11月10日起(原告未檢附民事訴之變更追加暨準備一狀送達相關證明文件，惟被告心齊家公司既已於112年11月9日具狀針對上開民事訴之變更追加暨準備四狀內容為答辯，故可認定被告心齊家公司至遲業於112年11月9日收受上開書狀之送達，附此敘明)至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；暨自112年10月21日起至原告受領被告心齊家公司就系爭房屋之交屋通知日止，按日給付160元予原告，均為有理由。至逾上開範圍之請求部分，則均為無理由，應予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法及所用證據，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，併此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項但書。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　7 　　月　　25　　日
　　　　　　　　　民事第二庭　法　　　官　鄭子文
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上
訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後
20日內補提上訴理由書（須附繕本）。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　7 　　月　　25　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書　記　官　周煒婷
附表:
		編號

		「臻愛」預售建案（建造執照號碼:苗栗縣政府核准｛109｝栗商建頭建字第100號)建物或土地

		　　　 面積

		　　 備註



		1

		A1棟3樓建物



		主建物面積63.65平公尺、附屬建物即陽台面積5.91平方公尺、共有部分面積33.1平方公尺，總計面積102.66平方公尺

		坐落在苗栗縣○○市○○段000○00000○00000地號土地



		2

		約定專用之地上一層停車空間編號15號停車格一個

		


		




		3

		苗栗縣○○市○○段000○00000○00000地號土地

		應有部分權利比例換算面積28.79平方公尺

		








 
  
  



臺灣苗栗地方法院民事判決

111年度重訴字第105號

原      告  周勤恩  





訴訟代理人  丁威中律師

複  代理人  李宛芸律師

被      告  心齊家開發有限公司



法定代理人  彭柏翔  

被      告  梁智閔  



共      同

訴訟代理人  江錫麒律師

            王炳人律師

共      同

複  代理人  柯宏奇律師

上列當事人間請求履行契約事件，本院於民國114年7月4日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

被告心齊家開發有限公司應於原告給付新臺幣參佰捌拾貳萬參仟貳佰元之同時，將坐落在苗栗縣頭份市永貞段二七三、二七三之二、二七三之三地號土地上，如附表編號1所示建物所有權移轉登記為原告所有，並將附表編號1所示建物、編號2所示停車位交付予原告。

被告梁智閔應於原告給付新臺幣壹佰柒拾伍萬陸仟捌佰元之同時，將附表編號3所示土地應有部分權利移轉登記為原告所有。

被告心齊家開發有限公司應給付原告新臺幣陸拾陸萬柒仟元，及

自民國一一二年十二月三十日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

被告心齊家開發有限公司應給付原告新臺幣壹萬貳仟元，及自民國一一二年四月一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

被告心齊家開發有限公司應給付原告新臺幣肆仟捌佰元，及自民國一一二年十一月十日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；暨自民國一一二年十月二十一日起至原告受領被告心齊家開發有限公司就附表編號1所示建物之交屋通知日止，按日給付新臺幣壹佰陸拾元予原告。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告梁智閔負擔十分之三，其餘由被告心齊家開發有限公司負擔。

　　事實及理由

壹、程序部分:

　　按「訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但有下列各款情形之一者，不在此限：…二、請求之基礎事實同一者。三、擴張或減縮應受判決事項之聲明者。…七、不甚礙被告之防禦及訴訟之終結者。」民事訴訟法第255條第1項第2款、第3款、第7款定有明文。查，本件起訴時，原告主張被告梁智閔提供苗栗縣○○市○○段000○00000○00000地號等土地(下稱系爭土地)，供被告心齊家開發有限公司(下稱被告心齊家公司)興建社區住宅房屋，渠等以此方式共同合建名稱為「臻愛」預售建案（建造執照號碼:苗栗縣政府核准｛109｝栗商建頭建字第100號，下稱系爭預售案），共同銷售房地予消費者。原告於民國110年8月3日分別與被告二人各簽訂「預售房屋買賣契約書」(下稱系爭預售屋買賣契約書)、「土地買賣契約書」(下稱系爭土地買賣契約書)（以下合稱系爭契約書），約定由原告以總價新臺幣（下同）638萬元，購買系爭土地應有部分權利(應有部分權利比例換算面積28.79平方公尺)，暨系爭預售建案A1棟3樓房屋一戶（含主建物面積63.65平公尺、附屬建物即陽台面積5.91平方公尺、共有部分面積33.1平方公尺，總計面積102.66平方公尺，下稱系爭房屋；包含約定專用之地上一層停車空間編號15號停車格一個，下稱系爭停車位）。惟被告嗣後拒絕依約交付房屋及移轉房地所有權，且系爭房屋存有主臥室空間面積坪數短少之不完全給付情事等事由，故依買賣契約、民法第227條準用第226條規定等法律關係，提起本件訴訟，請求被告心齊家公司應給付不完全給付損害賠償、被告分別應交付房屋(含停車位)及移轉房地所有權，並聲明：㈠被告心齊家公司應於原告給付307,200元之同時，將坐落於系爭土地上之系爭房屋所有權移轉登記為原告所有，並一併將坐落在系爭土地上之系爭房屋連同系爭停車位交付原告；㈡被告梁智閔應於原告給付172,800元之同時，將系爭房屋坐落之基地應有部分移轉登記為原告所有；㈢被告心齊家公司應給付原告350,000元，及自起訴狀繕本送達翌日時起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。嗣於起訴狀繕本送達被告後，原告復為下列訴訟行為：

一、原告以上開訴之聲明所載對待給付金額有誤為由，於112年3月30日具狀將訴之聲明第1項對待給付金額由「307,200元」變更為「3,823,200元」，訴之聲明第2項對待給付金額由「172,800元」變更為「1,756,800元」（見院一卷第151至157頁）。

二、原告復以本件不完全給付損害賠償數額，經重新估價、鑑定後應為792,000元為由，於114年7月4日言詞辯論期日，當庭將上開訴之聲明第3項請求金額由「350,000元」變更為「792,000元」（見院二卷第150頁）。

三、原告再以被告心齊家公司遲延完工，依系爭預售屋買賣契約書第12條第2項約定應賠償遲延利息為由，於112年3月30日具狀追加訴之聲明第4項：「被告心齊家公司應給付原告24,400元，及自民事訴之變更追加暨準備一狀本送達翌日時起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。」（見院一卷第151至157頁）；嗣原告又以上開遲延完工利息之數額計算有誤為由，先於112年7月31日具狀更正上開聲明請求金額為「19,600元」後（見院一卷第305至308頁），復於112年10月20日再度具狀更正聲明請求金額為「33,160元」（見院一卷第335至339頁）。

四、原告另以被告心齊家公司遲延通知交屋，依系爭預售屋買賣契約書第16條約定應賠償遲延利息為由，於112年3月30日具狀追加訴之聲明第5項：「被告心齊家公司應給付原告7,680元，及自民事訴之變更追加暨準備四狀本送達翌日時起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，暨自112年10月20日起至交付系爭房地前，按日給付原告256元。」（見院一卷第335至339頁）。

　　本院審酌原告上開關於訴之聲明第1項、第2項對待給付金額之變更，僅係訴之聲明附加條件，訴訟標的仍為給付請求權，被告所為同時履行抗辯，並非訴訟標的，僅係防禦方法而已，故此部分對待給付金額之變更，尚無涉訴之變更；關於追加訴之聲明第4、5項部分，均係基於原告與被告心齊家公司間系爭預售屋買賣契約糾紛之同一基礎事實，亦不甚礙被告之防禦及訴訟終結；關於訴之聲明第3、4項請求金額之變更部分，核均屬擴張或減縮應受判決事項之聲明，自均應予准許。

貳、實體部分:

一、原告主張:

㈠、被告梁智閔提供系爭土地，供被告心齊家公司興建社區住宅房屋，渠等以此方式合建系爭預售案，共同銷售房地予消費者。嗣原告前往系爭預售建案賞屋時，因被告二人委請之銷售人員即訴外人賴宜沛稱:該建案之主臥室空間面積達6.8坪云云，原告遂於110年8月3日分別與被告二人各簽訂系爭預售屋買賣契約書、系爭土地買賣契約書，約定由原告以總價6,380,000元，購買系爭土地應有部分權利(應有部分權利比例換算面積28.79平方公尺)，暨坐落其上之系爭房屋（包含系爭停車位）。

㈡、系爭房屋之主臥室空間面積坪數發生短少情形，構成不完全給付，被告心齊家公司應依民法第227條準用第226條規定賠償792,000元:

　⒈嗣經原告依約支付價金750,000元後（含房屋部分價金480,000元、土地部分價金270,000元），始知悉系爭房屋之主臥室空間面積僅約5坪，經原告多次向賴宜沛反應及要求補正，未獲至理。被告更自110年10月15日最後一次向原告收取第4期工程款50,000元，含房屋部分價金32,000元、土地部分價金18,000元，嗣後即不按系爭契約書「付款明細表」約定期程收取任何工程款。經原告寄發存證信函通知被告心齊家公司依約收取剩餘工程款時，被告心齊家公司仍置之不理，反限期要求原告解除系爭契約。

　⒉然賴宜沛向原告介紹系爭房屋所提出之銷售廣告平面圖，依系爭預售屋買賣契約第2條約定，既構成契約内容之一部，則被告心齊家公司應交付系爭房屋之主臥室空間面積坪數，自應達6.8坪，始合於預售房屋買買契約書之本旨。故系爭房屋主臥室面積短少坪數1.8坪，顯已欠缺保證品質而構成不完全給付。又原告將系爭房屋主臥室空間回復至6.8坪，需透過將浴室外推工程之工法為之，所需費用額為792,000元，自得依民法第227條第1項準用第226條第1項規定，請求被告心齊家公司賠償上開費用。

㈢、被告應於原告給付系爭房地之約定剩餘價金時，分別移轉系爭房地所有權及交付系爭房屋、停車位:　

　⒈依系爭預售屋買賣契約書第15條第2項第1款、第16條第1項等約定，被告心齊家公司應於領得使用執照後6個月内通知原告進行交屋，且應於使用執照核發後6個月内，在原告繳清房屋剩餘價金後，移轉系爭房屋所有權予原告；另依系爭土地買賣契約書第9條第2項第1款約定，被告梁智閔則應於原告繳納土地移轉登記前應繳之款項後，辦理土地所有權移轉登記。

　⒉又預售房屋買賣契約書第12條第1項規定，系爭房屋係以領取使用執照為完工日期，而系爭房屋嗣後業於111年4月取得使用執照，依前開說明，被告心齊家公司除應於6個月内通知原告進行交屋外，並應於收取剩餘價金之同時，移轉系爭房屋所有權予原告。然被告心齊家公司竟消極不收取剩餘價金，亦未通知原告進行交屋、移轉系爭房屋所有權。故原告自得依系爭預售屋買賣契約書第15條第2項第1款、第16條第1項約定，請求被告心齊家公司於原告給付系爭房屋剩餘價金3,823,200元之同時，應移轉系爭房屋所有權及交付房屋、停車位予原告；另被告梁智閔卻消極不收取剩餘土地價金1,756,800元，依系爭土地買賣契約書第9條第2項第1款約定，原告亦得請求被告梁智閔於原告給付上開系爭土地剩餘價金之同時，移轉系爭土地應有部分予原告。

㈣、被告心齊家公司應依系爭預售屋買賣契約書第12條第2項，給付遲延完工利息31,360元:

　⒈依系爭預售屋買賣契約書第12條第1項、第2項約定，被告心齊家公司應於109年12月1日開工，並自開工日起540個工作天之前完工，如逾期未開工或未取得使用執照，每逾期1日，應按原告已繳付房地價款萬分之5計付遲延利息。然被告心齊家公司遲至112年3月21日始取得使用執照，經扣除行政院公告之假日日數後，顯已逾期49日完工。

　⒉又被告心齊家公司無正當理由，自110年10月15日起即刻意不向原告收受後續各期預售屋價款，顯然違背兩造間所簽立契約之權利義務，進而迴避其未履約時之違約責任，應屬脫法行為。故上開遲延完工利息之計價方式，當以原告本應繳納之1,280,000元計算，故原告得請求被告心齊家公司給付遲延完工利息共計31,360元【計算式:1,280,000(原告應繳付房地價款）*5/10000x遲延日數49日=31,360元】。

㈤、被告心齊家公司應依系爭預售屋買賣契約第16條約定，給付遲延通知交屋利息:

　　本件系爭房屋係於112年3月21日取得使用執照，然被告心齊家公司未依系爭預售屋買賣契約第16條約定，於領得使用執照6個月内通知原告進行交屋，故原告自得依該約定，請求被告心齊家公司應給付自領得使用執照逾6個月即112年9月21日起至112年10月20日止，以原告應給付價款1,280,000元、每逾1日應按已繳房地價款依萬分之2單利計算遲延交屋利息共計7,680元，另應自112年10月20日起按日給付遲延交屋利息利息256元（計算式：1,2800,000*2/10000)。

㈥、並聲明:

　⒈被告心齊家公司應於原告給付3,823,200元之同時，將座落在系爭土地上，系爭預售案之系爭房屋所有權移轉登記為原告所有，並將系爭房屋及系爭停車位交付予原告。

  ⒉被告梁智閔應於原告給付1,756,800元之同時，將系爭房屋坐落之系爭土地應有部分權利(應有部分權利比例換算面積28.79平方公尺)移轉登記為原告所有。

  ⒊被告心齊家公司應給付原告792,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

  ⒋被告心齊家公司應給付原告31,360元，及自民事訴之變更追加暨準備一狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。　

　⒌被告心齊家公司應給付原告7,680元，及自民事訴之變更追加暨準備四狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，暨自112年10月20日起至交付系爭房地為止，按日給付原告256元。　

二、被告則均以:

㈠、原告請求給付遲延利息為無理由:

　⒈系爭預售屋買賣契約書第12條約定之完工期限，係以工作日為計算，且應扣除同條第1項第1、2款之不可抗力事由，而因嚴重特殊傳染性肺炎疫情，苗栗縣政府業於109年10月21公告准予延長建造執照期期限，故系爭預售案之竣工日期已由111年10月27日延展至113年10月27日，應符合第12條第1項第1款或第2款不可抗力事由；又縱認未符合上開契約約定之事由，上開嚴重特殊傳染性肺炎疫情，仍依構成民法第227條之2第1項情事變更原則。

　⒉原告主張施工期間應扣除之例假日日數有誤，且應扣除不能工作之雨天。

　⒊系爭預售屋買賣契約書第12條雖約定於109年12月1日開工，然該契約為例稿，兩造係於110年8月3日簽訂該契約，且契約所附建築執照預定開工日期為110年4月29日，顯見兩造簽約時已明知開工日期並非109年12月1日，故原告主張之開工日明顯有誤。又被告所留存之房屋預定工程進度表係於110年2月17日進行地下室開挖、苗栗縣政府檢附之建築工程勘驗申報書所示於110年2月3日查驗照片所示均未動工，故開工日應為110年2月17日。

　⒋此外，原告於依系爭預售屋買賣契約書第15條第4項約定應繳清相關款項時，被告基於同時履行抗辯，得溯及不負擔遲延責任:

　⑴按因契約互負債務者，於他方當事人未為對待給付前，得拒絕自己之給付，民法第264條第1項前段定有明文。又債務人享有同時履行抗辯權者，在未行使此抗辯權以前，仍可發生遲延責任之問題，必須行使以後始可免責（參照最高法院50年台上字第1550號判決意旨），是債務人得主張同時履行抗辯者，未行使其抗辯權前，固可發生遲延責任，然於其合法提出同時履行之抗辯後，其遲延責任即溯及免除，曱主張同時履行抗辯時，應溯及免除甲之遲延責任，最高法院107年度第8次民事庭會議決議。

　⑵本件預收房屋買賣契約書第15條第4項約定，買方(即原告)應依契約約定之付款辦法，除約定之交屋保留款外，應繳清房屋移轉登記前應繳納之款項及逾期加付之遲延利息等，被告方有移轉房屋所有權之義務。惟本件原告根本未繳清相關款項，未履行其給付義務顯明，是被告行使同使履行抗辯。揆諸前開最高法院民事庭決議，原告請求遲延利息顯屬無據。

㈡、本件不構成不完全給付:

　⒈系爭房屋買賣契約書第4條僅針對建物總坪數為約定，並未就主臥室面積有所約定，且依該契約書所附空間配置圖推算後之主臥室面積亦約為5坪，本件僅係因銷售人員誤將客廳坪數計入主臥室而誤向原告稱主臥室面積達6.8坪，實則建物總面積並無不足情事。

　⒉原告所提出將主臥室外推至客廳之施作方式，並無法達成將主臥室回復為6.8坪之目的。蓋該工法勢必拆除隔間更須變更浴室間之管道(含污水），而本件為新加坡式公寓住宅，污水等主要管線是垂直貫通上下，如予以變更管道，勢必影響整楝大樓。

㈢、兩造業已成立以無償進行客變之和解內容:

　　被告基於服務消費者精神，業依原告要求進行諸如將臥室一樓房間移位、臥室之冷氣移位、中島不固定、次臥兩間與主臥天花板平釘、次臥兩間與主臥附贈吸頂燈、次臥衛浴設備與主臥同僅無免治馬桶座、主臥與次臥浴櫃加柱腳等客變工程，上開施作耗費工程費共計387,000元，然客變單所示工程費用為0元，應可證明客變費用均係由被告吸收，顯見兩造間業已合意就本件糾紛，成立以上開客變作為對價補償之和解。

㈣、並聲明:

　⒈原告之訴及假執行聲請均駁回。

　⒉如受不利益判決，願供擔保請准宣告免為假執行。　　　　

三、兩造不爭執事項:

㈠、被告以合建方式，由被告梁智閔提供系爭土地，供被告心齊家公司興建系爭預售案，於109年10月29日向苗栗縣政府領得109栗商建頭建字第100號建造執照，共同銷售予消費者。

㈡、被告心齊家公司所屬銷售人員賴宜沛，於向原告推介系爭建案時，向原告表示A1棟3樓房屋之主臥室空間面積達6.8坪。

㈢、原告於110年8月3日與被告心齊家公司、梁智閔分別簽訂系爭買賣契約、土地買賣契約，買受系爭預售案之系爭房屋系爭停車位暨坐落基地應有部分，其中房屋及停車位價金4,335,200元、基地應有部分價金2,044,800元，總價金共計6,380,000元。

㈣、本件買賣標的為預售屋買賣，故兩造於110年8月3日簽訂系爭買賣契約時，系爭買賣標的均尚未完工及取得使用執照，且為兩造所明知。

㈤、系爭預售屋買賣契約書未單獨針對主臥室之空間面積具體約定；另系爭房屋施作完成後之主臥室空間實際面積為5坪。

㈥、原告迄今業已給付價金共計800,000元（即系爭房屋買賣及土地買賣契約書之附件一付款明細表「訂金款」至「第4期三樓頂板完成」為止之應付金額）。

㈦、因嚴重特殊傳染性肺炎疫情之故，苗栗縣政府於109年10月21日以府商建字第1090955941號公告得申請延長建築期限；並經被告心齊家公司依該公告向苗栗縣政府申請核准建造執照竣工展期1年（即由原竣工期限111年10月27日延展至112年10月27日），嗣再依上開公告免另行申請自動延長竣工期限113年10月27日。

㈧、被告心齊家公司確有針對系爭房屋進行將臥室一房間位移、臥室二冷氣位置位移、中島不固定、次臥兩間與主臥天花板平釘、次臥兩間與主臥附贈一盞吸頂燈、次臥衛浴設備與主臥同僅無免治馬桶座、主臥與次臥浴櫃加柱腳等客變工程，共計耗資工程費387,000元。

㈨、系爭工程業於112年3月21日取得使用執照。

四、本院得心證理由

㈠、關於請求系爭房地所有權移轉登記及交付系爭房屋、停車位部分:

　⒈按「賣方應於買方履行下列義務時，在使用執照核發6個月内備妥文件申辦有關稅費及房屋所有權移轉登記程序，依有關稅費負擔之約定辦理。㈠繳清本契約所定除交屋保留款以外之自備款及因逾期付款加計之遲延利息。…」、「賣方應於領得使用執照6個月內，通知買方進行交屋。於交屋時雙方應履行下列各項義務：…㈢買方繳清所有之應付未付款（含交屋保留款）及完成一切交屋手續。…」，系爭預售屋買賣契約第15條第2項第1款、第16條第1項第3款分別定有明文；另「土地所有權之移轉，除另有約定，依其約定者外 ，應於使用執照核發後4個月内備妥文件申辦有關稅費及權利移轉登記」、「賣方應於買方履行下列義務時，辦理土地所有權移轉登記：㈠依契約約定之付款辦法，除約定之交屋保留款外，應繳清土地移轉登記前應繳之款項及逾期加付之遲延利息。」，亦為系爭土地買賣契約第9條第1項、第2項第1款明文約定。查，系爭房屋業已完工，並早於112年3月21日即取得使用執照，惟被告迄今仍未依上開約定期限通知交屋、辦理房地所有權移轉登記等情，為兩造不爭執。基此，被告既各負有於取得使用執照後一定期限內，分別辦理系爭房地所有權移轉及交付系爭房屋、停車位之義務，且逾期後迄今仍尚未履行，則原告請求渠等應分別移轉系爭房地所有權及交付系爭房屋、停車位，自屬有據。

　⒉其次，原告主張其就系爭房屋及坐落基地係分別以價金4,335,200元、2,044,800元買受，迄今業已支付系爭房屋價金512,000元、基地價金288,000元等情，未據被告爭執，而可認定。則揆諸上開約定，於被告辦理系爭房地所有權移轉及交付系爭房屋之時，原告既負有給付剩餘價金之義務，且互居於對待給付之性質，自應為命原告為上開對待給付之判決。

㈡、關於是否構成主臥室面積不足之不完全給付:

　　按債務人負有依債務本旨為給付之義務，違背債務之本旨為給付，即屬不完全給付。因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利。因不完全給付而生前項以外之損害者，債權人並得請求賠償；因可歸責於債務人之事由，致給付不能者，債權人得請求損害賠償，民法第227條第1項、第226條第1項分別定有明文。本件原告主張系爭房屋存有主臥室面積坪數不足之不完全給付情事，為被告所否認。查:

　⒈本件應構成不完全給付:

　　按「賣方應確保廣告内容預售屋之廣告宣傳品及其所記載之建材設備表、房屋及停車位平面圖，為契約之一部分。」，系爭預售屋買賣契約第2條第1項定有明文；其次，被告心齊家公司所屬銷售人員賴宜沛，於向原告推介系爭預售案時，向原告表示A1棟3樓房屋之廣告銷售平面圖所示主臥室空間面積達6.8坪，惟施作完成後之空間面積實際僅為5坪等情，除有LINE對話紀錄為憑外(見院一卷第23至24頁)，復為被告不爭執，而可認定。基此，上開廣告銷售平面圖既構成系爭買賣契約之一部分，復經被告心齊家公司所屬銷售人員告以該平面圖所示空間面積達6.8坪，則原告主張:被告心齊家公司施作完成坪數不足6.8坪，而構成不完全給付一節，自屬有據。至被告心齊家公司雖辯稱:系爭房屋買賣契約書第4條僅約定建物總坪數，並未針對主臥室面積有所約定，且該契約書所附之空間配置圖推算主臥室面積亦約為5坪，僅因銷售人員誤將客廳坪數計入主臥室，誤向原告稱主臥室面積達6.8坪，建物總面積並無不足情事，故不構成不完全給付云云。然本件原告係以主臥室空間面積短少為由，主張本件構成不完全給付，本無涉系爭房屋之總面積；再者，觀諸系爭預售屋買賣契約書後附之「3A1之建照核准平面圖」(見院一卷第175至176頁)，亦均未見明確標註各房室之面積或提供比例尺以供推算面積，自無從認定原告於交易時可經由該等圖說所示內容推算主臥室面積為5坪，故被告心齊家公司上開所辯，顯非可採。

　⒉兩造未另行成立以客變為條件之和解契約:

　　被告心齊家公司復辯稱:兩造同意以就系爭房屋進行諸如將臥室一樓房間移位、臥室之冷氣移位、中島不固定、次臥兩間與主臥天花板平釘、次臥兩間與主臥附贈吸頂燈、次臥衛浴設備與主臥同僅無免治馬桶座、主臥與次臥浴櫃加柱腳等客變工程，作為本件糾紛之處理方式云云，並提出客戶變更設計紀錄表、客變後平面圖為據(見院一卷第261至264頁)，然為原告所否認。而觀諸上開客戶變更設計紀錄表、客變後平面圖等文件，固可認定被告心齊家公司曾依原告指示進行客變，且客變所需費用為0元之事實，然則未見以上開客變作為本件不完全給付責任之和解契約相關記載內容，故僅憑該等文件，實無從認定兩造間成立和解契約。此外，被告心齊家公司復未能提出其他證據證明和解契約存在之事實，故此部分所辯，自非可信。

　⒊關於不完全給付之損害賠償認定:

　⑴原告主張透過施作浴室外推工程之方式，將主臥室空間面積回復至6.8坪之工法，應屬可採:

　　原告主張將系爭房屋之主臥室空間面積回復至6.8坪，需透過施作浴室外推工程進行一節，業據提出新耘室內裝修工程有限公司估價表、變更前後規畫圖說等件為憑(見院一卷第473至479頁)，堪認其上開主張，尚非無據。至被告雖以上開施作方式，將影響客廳原設置之窗戶，且勢必拆除隔間更須變更浴室間之管道(含污水）及影響整楝大樓為由，辯稱該等工法無法達成將主臥室回復為6.8坪之結果，然經本院針對原告主張施作工法一節，檢附上開估價表、圖說，及被告心齊家公司所提供系爭房屋完工配置圖等相關文件，送請財團法人苗栗縣建築師公會鑑定後，鑑定結果略以:「施工時應注意與主幹管接合之施作，才不致於影響整體管線之功能…墊高後施作管線屬同層排水，若需維修較不會影響樓下，地板防水應確實施作，以免造成樓下天花板滲漏情形…除了必須注意外，應無其他方式可採行」等情，有卷附鑑定報告可參(見院二卷第41至125頁)。基此，足見原告主張以將主臥室外推至客廳之施作方式，除具可行性外，且屬可將主臥室回復為6.8坪之唯一可採行方式，僅需於施作時注意管線接合、確實施作防水，即可避免影響大樓整體管線功能。從而，被告心齊家公司空言否認上開施作方式之可行性，自不足採。

　⑵原告因施作上開工法所需必要費用為667,000元:

　　原告固稱:依據上開估價表所載施作工項、金額，修繕費用共需792,000元，並據此請求被告心齊家公司應如數賠償等語。然觀諸上開鑑定報告所載:「(請敘明倘原告主張之上開施作方式為可行，則關於估價單內所示各工項，何者屬於將主臥室空間面積施作回復至6.8坪所必要工項?)…(項次五)衛浴設備部分，除浴室PVC天花板外，其他工項應予以刪除採用建設公司原附配件拆裝，新增項目或增加數量部分應由原告自行增設」等情，足認上開估價表「項次五:衛浴設備」項下，除「浴室PVC天花板」工項屬必要費用外，該項次項下其他諸如「TOTO 衛浴設備(複價:60,000元)」、「浴室發泡門(複價:25,000元)」、「乾濕分離淋浴拉門(複價:28,000元)」、「鋁框固定強化噴砂玻璃(複價:12,000元)」等4筆工項，本均可沿用被告心齊家公司原先所裝設之設備，而無重新更換之必要。基此，扣除該等非必要項目後，原告得請求必要之回復費用數額應為667,000元【計算式:792,000-60,000-25,000-28,000-12,000＝667,000】，至逾此範圍之不完全給付損害賠償請求部分，則非可採。　

　⑶又請求將來給付之訴，以有預為請求之必要者為限，得提起之，此觀民事訴訟法第246條規定自明。原告提起本件訴訟時，被告心齊家公司雖尚未交付系爭房屋及辦理所有權移轉登記，然如強令原告於請求交付系爭房屋及辦理所有權移轉登記訴訟之判決確定生效或經被告履行後，始得另訴請求被告心齊家公司給付上開不完全給付損害賠償，無異徒增兩造訟累，揆諸前揭說明，原告上開不完全給付請求雖為將來給付之訴，惟均有預為請求之必要，併予敘明。

㈢、關於是否遲延完工及賠償額部分:

　⒈系爭預售屋之應開工日期為109年12月1日:

　　原告主張系爭預售屋之建築工程應於109年12月1日開工一節，業據提出系爭預售屋買賣契約書為憑(見院一卷第163頁)。觀諸該契約書第12條第1項前段約定:「本預售屋之建築工程應在民國109年12月開工，自開工日起540個工作天之前完工，並已領取使用執照為完工日期…」等內容，核與原告上開主張，大致相符，應可認定。至被告雖辯稱:該契約所附建造執照預定開工日期為110年4月29日，故兩造簽約時已明知開工日期並非契約約定，且被告所留存之房屋預定工程進度表係於110年2月17日進行地下室開挖、苗栗縣政府檢附之建築工程勘驗申報書所示於110年2月3日查驗照片所示均未動工，故開工日應為110年2月17日云云，並提出建造執造、預定工程進度表等件為憑(見院一卷第131、245頁)。然細繹上開建造執照所載:「『規定』開工日期:110年4月29日」等內容，可知該建照所載日期，當為建築法第54條所規定之開工期限，性質上屬主管建築機關對於起造人所為行政上管制，而前揭房屋工程進度表之性質，至多僅供證明被告心齊家公司實際開工日期為110年2月17日之事實，恆均與本件預售屋買賣契約書所載契約約定應開工之日期無涉，故被告此部分所辯，當屬無稽，自非可採。從而，被告心齊家公司應自109年12月1日開工，並應於540個工作天之前完工、取得使用執照，當可認定。

　⒉被告心齊家公司確有遲延完工情事:

　　按「賣方如逾前款期限未開工或未取得使用執照，每逾1日應按已繳房地價款依萬分之五單利計算遲延利息予買方」，系爭預售屋買賣契約書第12條第2項定有明文。查:

　⑴系爭預售屋工程係於112年3月21日始完工取得使用執照一節，除有卷附料縣政府建管便民服務資訊網案件查詢資料可參外(見院一卷第207頁)，復為兩造不爭執，而可認定。

　⑵關於新冠肺炎疫情期間應否扣除工作日部分:

　　被告雖辯稱:因新冠肺炎疫情，經苗栗縣政府109年10月21公告准予延長建造執照期期限，竣工日期由111年10月27日延展至113年10月27日，該等情事屬於第12條第1項第1、2款所規定之不可抗力事由，亦屬民法第227條之2第1項情事變更，而得扣除工作日云云，並提出苗栗縣政府109年10月21日府商建字第1090955941號公告、建造執照核准竣工展期等件為憑(見院一卷第133頁)。觀諸系爭預售屋買賣契約第12條第1項第1、2款固分別約定「…但有下列情事之一者，得順延其期間:㈠因天災地變等不可抗力之事由，致賣方不能施工者，其停工期間。㈡因政府法令變更或其他非可歸責於賣方之事由發生時，其影響期間。」(見院一卷第163頁)，然被告心齊家公司所提出上開苗栗縣府公告、建造執照核准竣工展期等文件內容，至多僅可認定為因應新冠肺炎對營造產業之衝擊，主管機關就所發給之建築執照或雜項執照之期限予以延長之情，至被告心齊家公司於施作系爭建案期間，是否具體受新冠肺炎疫情影響之事實（例如：施工人員確診需進行隔離、引進外勞受防疫管理措施影響需進行檢疫、停工等），則均未見被告心齊家公司具體敘明及提出相關事證為佐，故自無從僅憑造執照核准竣工展期等情，逕認已構成系爭預售屋買賣契約第12條第1項第1、2款順延事由或民法第227條之2第1項情事變更事由，被告此部分所辯，自非可採。

　⑶關於應否扣除不能工作之雨天部分:

　　被告復辯稱:預售屋建築工程之完工期限，應扣除因雨而不能工作日數云云，並提出110、111年度苗栗氣象站逐日雨量表為憑(見院一卷第257至259頁)。觀諸上開雨量表所載，固可認定施作期間內曾發生降雨之情形，然該等降雨量是否達到停工標準程度及實際曾否停工等情，則無從僅憑該雨量表為認定；又經本院諭請被告提出工程施工日誌或監工日誌等相關證據後，以供具體認定因雨實際停工日數之事實，被告復未能提出，故此部分所辯，亦非可採。

　⑷關於應扣除非工作日部分:

　　本件預售屋建築工程自109年12月1日開工，並於112年3月21日完工取得使用執照，期間共計840日；又依照行政院人事行政總處所公告非屬工作日之應放假日數，109年12月間為8日、110年間為116日、110年間為115日、112年1月至3月21日為29日，另加計110、111年勞動節應各補假1日後，總計非工作日日數應為270日。依此，扣除上開非工作日後，被告心齊家公司完工逾期日數應為30日【840日-非工作日270日-契約約定施作日數540日＝30日】。

　⑸原告得請求遲延完工之賠償數額:

　①原告固稱:被告心齊家公司無正當理由刻意不收受原告本應繳納之價款，以迴避其違約責任，而屬脫法行為，故系爭預售屋買賣契約書第12條第2項約定遲延利息之計算方式，應依據原告本應繳納之1,280,000元計算云云。然此顯與上開契約約定內容不符，能否採認，已待商榷；況且，所謂脫法行為係指當事人為迴避強行法規之適用，以迂迴方法達成該強行法規所禁止之相同效果之行為而言，本件被告心齊家公司縱有無正當理由刻意不收受原告房屋本應繳納預收屋價款之情存在，至多僅構成受領遲延，亦與違反強行法規無涉，故原告上開主張，顯然無稽，而非可採。

　②原告迄今業已依約給付價金共計800,000元一節，為兩造不爭執，則以每遲延1日以已給付價金之萬分之五、遲延完工日數30日計算後，原告得請求被告心齊家公司給付遲延利息共計12,000元【計算式:800,000×0.0005×30＝12,000】，至逾上開範圍部分，則非可採。

㈣、關於是否遲延交屋及賠償額部分:

　　按「賣方應於領得使用執照6個月內，通知買方進行交屋…㈣賣方如未於領得使用執照6個月内通知買方進行交屋，每逾一日應按已繳房地價款依萬分之二單利計算遲延利息予買方」，系爭預售屋買賣契約書第16條第1項第4款定有明文。查:

　⒈原告主張系爭預售屋工程於112年3月21日完工取得使用執照後迄今，被告心齊家公司均尚未通知進行交屋等情，未據被告爭執，而可認定。基此，揆諸系爭預售屋買賣契約書第16條第1項第4款約定，被告心齊家公司自應自領得使用執照逾6個月即112年9月21日起負遲延責任，當屬明確。

　⒉原告雖另稱:因被告心齊家公司無正當理由刻意不收受原告房屋本應繳納預收屋價款，故應適用脫法行為，而認上開逾期利息之計算方式，應依據原告本應繳納之價金數額計算云云，然此等主張，並非可採，俱經本院認定如前。此外，原告復稱:上開遲延利息應計算至被告心齊家公司交付系爭房屋時為止，然此顯與系爭預售屋買賣契約書第16條第1項第4款所約定，遲延與否係以被告心齊家公司是否對原告為交屋之通知作為認定，有所歧異，故原告此部分主張，亦屬無據。

　⒊職是，以原告已繳價金共計800,000元，以通知交屋每遲延1日以萬分之二計算後，原告得請求被告心齊家公司遲延通知交屋之逾期利息為每日160元【計算式:800,000×0.0002＝160】。故原告請求被告心齊家公司應給付112年9月21日至112年10月20日共計30日之逾期利息4,800元【計算式:160×30＝4,800】，及自112年10月21日起至通知交屋時為止，按日給付逾期利息160元，係屬有據，至逾上開範圍部分，則非可採。

㈤、關於被告心齊家公司得否以同時履行抗辯為由，溯及免除上開逾期完工、通知交屋之遲延責任部分:

　⒈按因契約互負債務者，於他方當事人未為對待給付前，得拒絕自己之給付，民法第264條第1項前段定有明文。又債務人享有同時履行抗辯權者，在未行使此抗辯權以前，仍可發生遲延責任之問題，必須行使以後始可免責，是債務人得主張同時履行抗辯者，未行使其抗辯權前，固可發生遲延責任，然於其合法提出同時履行之抗辯後，其遲延責任即溯及免除，甲主張同時履行抗辯時，應溯及免除甲之遲延責任(參見最高法院107年度第8次民事庭會議決議)。準此，固可認定債務人合法提出同時履行之抗辯後，其遲延責任即溯及免除，然契約當事人針對債務人行使同時履行抗辯後，其遲延責任是否溯及免除一節，若另有特約者，自應從其特約，當無疑義。

　⒉被告心齊家公司固辯稱:被告既已於本件訴訟過程中為同時履行抗辯，則依據上開最高法院107年度第8次民事庭會議決議內容，自得溯及免除逾期完工、通知交屋之遲延責任云云。然觀諸系爭預售屋買賣契約書第16條第1項約定:「賣方應於領得使用執照6個月內，通知買方進行交屋。於交屋時雙方應履行下列各項義務：㈠賣方付清因延遲完工所應付之遲延利息於買方…㈣賣方如未於領得使用執照6個月内通知買方進行交屋，每逾一日應按已繳房地價款依萬分之二單利計算遲延利息予買方」等內容，顯已明確約定於完工、交屋遲延之情形下，被告心齊家公司於交屋之際，仍須履行支付完工、交屋之逾期利息予原告之義務，而不得溯及免除，揆諸上開說明，被告上開所辯，洵非可採。

五、綜上所述，原告:㈠依系爭預售屋買賣契約書第15條第2項第1款、第16條第1項規定，請求被告心齊家公司於原告給付3,823,200元之同時，應交付、移轉系爭房屋所有權及交付系爭停車位予原告；㈡依系爭土地買賣契約書第9條第2項第1款約定，請求被告梁智閔於原告給付1,756,800元之同時，移轉系爭土地應有部分權利予原告；㈢依民法第227條第1項準用第226條第1項規定，請求被告心齊家公司應給付原告667,000元，及自起訴狀繕本送達翌日即112年12月30日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；㈣依系爭預售屋買賣契約書第12條第2項約定，請求被告心齊家公司應給付原告12,000元，及自民事訴之變更追加暨準備一狀送達翌日即112年4月1日起(原告未檢附民事訴之變更追加暨準備一狀送達相關證明文件，惟被告心齊家公司既已於112年3月31日具狀針對上開民事訴之變更追加暨準備一狀內容為答辯，故可認定被告心齊家公司至遲業於112年3月31日收受上開書狀之送達，附此敘明)至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；㈤依系爭預售屋買賣契約第16條第1項第4款約定，請求被告心齊家公司應給付原告4,800元，及自民事訴之變更追加暨準備四狀繕本送達翌日即112年11月10日起(原告未檢附民事訴之變更追加暨準備一狀送達相關證明文件，惟被告心齊家公司既已於112年11月9日具狀針對上開民事訴之變更追加暨準備四狀內容為答辯，故可認定被告心齊家公司至遲業於112年11月9日收受上開書狀之送達，附此敘明)至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；暨自112年10月21日起至原告受領被告心齊家公司就系爭房屋之交屋通知日止，按日給付160元予原告，均為有理由。至逾上開範圍之請求部分，則均為無理由，應予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法及所用證據，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，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項但書。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　7 　　月　　25　　日

　　　　　　　　　民事第二庭　法　　　官　鄭子文

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上

訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後

20日內補提上訴理由書（須附繕本）。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　7 　　月　　25　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書　記　官　周煒婷

附表:

編號 「臻愛」預售建案（建造執照號碼:苗栗縣政府核准｛109｝栗商建頭建字第100號)建物或土地 　　　 面積 　　 備註 1 A1棟3樓建物  主建物面積63.65平公尺、附屬建物即陽台面積5.91平方公尺、共有部分面積33.1平方公尺，總計面積102.66平方公尺 坐落在苗栗縣○○市○○段000○00000○00000地號土地 2 約定專用之地上一層停車空間編號15號停車格一個   3 苗栗縣○○市○○段000○00000○00000地號土地 應有部分權利比例換算面積28.79平方公尺  

 

  

  





