i,ﬁ’%ﬁ‘ﬂb, S EBRAE YL
109# & 373 % 3238%%

S
i
g
\h't
Pt
v
P
=
P
2
il

S P PSRBT AP
£ T
I A

£ e
e NI A U4 R

Fg FARFGRERZ BEFTREEZL > MM ARII3EA4

T10P 3 #5Fmd s HidArT

E
WERPREX KRG A2 e G REFTLFTI00F ~ - 2 p 5
@NH%HB%& R RFEAIFE 03 & 2
R AR RRERR DG A P L
iH WA MATE W33 A AL PRER R G N2 T R
Tt WERFT > ERLIPHERLNPT ‘ g

—\\

A

FRAFFEER @A BN -
T9z212d
- A G
F A B2 2 3 BLIE B R H oo fH A N 2 AR
w2 AHEF LG R -H’ﬁ¥7¢*%@wfé
o

o o@ A REFFRARR T 0 HE 2 F2 AL AR
Fra g - FRTE O REAFTERBTHASL AL 2
A B E TR JfR R 0 o2
T 3F (BB R108E 5 3 $ 200452 A-R 0 SR o

1



FFL B AR pERKR TG
) R e R A TR S P2
: K2 ST Es peEps L o §
2 FFAR R R kP B AR o 0 BB

&%ﬁié*iﬂﬁﬁ’ﬂ&%iﬁﬁﬁ g B2 Ml &

RABFEEYRETT L5 EG M A fEL A2 2

%o o T%}iiwiﬁ¢38%l’*@%Mngu%’,%
S B &My iz

©
mo
X
gw—
@«m
9%
I
= S
©
>~ _c
.;‘g “°
O—I Q
g OO
<=%
\5
\'/*UE“:
3
4
\¢.A,.\ ‘\‘\'_

ﬂ&@*iﬁﬁ’%iﬁ4mm S
g&%lﬁ%%%i’fﬁﬁmﬂz’Q#4L7m§:4
& 1 E s A RS e MR R EZE 21,780
g~ 2335608 ~ (1,780 ~ +1, 780@ =3,
) 5 FREI0TEAY 20p 3B & B2 4 o 0%
Tex 3HEGSIOP PAL BRI BB R F 37
SES NI L I FNST R, SRR o SRR S i

Ak R Eepl e P kp 107#52 5P
QEM Lok %H$ﬂ454@‘:?ﬁaﬂ&§@
£~ £3+3,02284,400~ -

S
%\
py T
=3

S TR



EE RE#FREELT 6l B oldos PRER - EHtHs

RS =R B %?&%ﬁﬁ*%uﬁﬁﬁﬁw%

FRZLE YRR X FRBAIRBRH I P LI ZR

SR HATRE RS L LR A 1. 8004

e X7 73I(7FB £3.842T) > @ w23 84T E » i &
.

®
%»%H%ﬁfﬁi PREPFFREPLED AR &
@R 53600 RT > R RNFF22TIEFIIE ~ 52
zm;“lﬁ RE B Ap S PR3 84T £ - 234192
23 TR (3.842x508 ~=1928 ~) - j&a > R4
: %B?,ﬁi’?? F819485,000~2 7 § F41~ 1928 ~ 2 3
T PR~ 6, 58215-;4 400~2EH & L hE Lo -
2R3 £100F ~ o
By AHRE LR ES (L2 gpF ) B2 240
TG ﬁﬁ%ﬁﬁg%ﬂ%ﬁwﬁ<%%mmﬁﬁﬁégéﬁ

T
9

~

hd
"
il

5%

B
¥
3
¥
:

=
’
Y
W
N

184 $ 1 H BT & o HRA U L2 7R ¥
100 ~ 2T o

)5 ot s $iiddhde A 2imm > AP D gD P RS H
B2100F =~ > 2 p10T&57 5p At F i p ok o k& {4
D% EH 2L c ZMEHER T L BHGE - F =8

1.+m@;2¥? “HEEREFLEARZ1008 0 2 p A=

Tk A BPpATGFHP o HEEJFOWFE 2
4, o 2.)??:—:?:}7% P B E 2 BRE e

= NARB R

(SR § @4119455,000~ » e A4 D0 FTH0F A
BE 2 G e X ARL BT S RED 2 T ES 89T ik

q;
e
42
pan)

jor



,I‘si’%“']?}?él"}'”%ﬁ“']i’)Tﬁli;/?‘.‘iﬁ5—5‘3‘liﬁiﬁﬁ’f.@s
CEFS EE- S RN S LR LR RS B
7 )

128&4 845~ 3+ &
(1,780 %762. 49>Li:28@]4 845%) S/ S L
P RS FRE11088, 047~ (2834 845~ x3. 89 =
11058, 047~ ) ’?ﬁt%li‘ér‘é,\/ﬁt BRSNS BBHLI0E

‘3',}_:\%'351}"%?.7%'4&1 80F ~ -
LWy

—

mﬁéiﬁg@ﬁiﬁﬁwﬁé%‘%%ﬁ@ﬁﬂ&%#3M
LN ’&&%i%?%ﬁ LG A R Y Ak 3L 842 o
X ah;’lf NP EEE A ’}Q.m’ » TR A r;ii?“KTVi
WPHL L ATH SR 2 F PEWF’“%?’%?J

Pl RBHEARRA  mAFR AL S EZ o T

Bl R AP MY 2 %;91%3_”:_%_33;’:@1%] g

i\.] o RE ik Q?'&“ﬁﬂ”@ ;.}_i:'_pi‘- I /["‘D"l PO
7

%W/’ﬁm’%%?ﬁ 2T b2 B o BliEk R
99 B & F %20335L 0 mEE R N2 F22TIEZL 2 = D

R T2 AR o
Q)= ik £ 450 » VR L5 K fRf £ 5

[
\\-
jin
'g%
N
W
N
X
f‘m
‘9“ -
=
=
e
4
bt
5

7
» 4% 0 B % 4p 4o4p 16
i %faéﬁfﬁ”%ﬂﬂw\b@ 90 TR 2
HENEFE o oS EAEZ TR LB A

S22 52815~ $184iE 1w > @ LEHRER



T

~—
~
<

PTG F @ R EAEALRYL > FG
AP R F A THREAEL L F 0 TLERRE TR

Ao ¥ RAFHINHRREAER NGTHBM R L F o L AT
B HRRE (THITAKR) BT 1098 B W F %145

BELA N A AT AAS > THEBRAT AL LR
ﬂ’é%%@%ﬁéﬁﬁiﬁﬁ@ﬁ%%iapaﬁ%’j
Bpor L RE LR BEREFL BBy o 240X 7 1)
%’ﬁ@%ﬁ%ﬁiéﬁé&ﬁﬁo

E A A HEAE

25000E097 24 EHE P E 2 LRG0 § § oy
AL L EE kAR o
JiXZgpritezz kX Tl BREAMERZ X
5 B 2_TR; E’,;}g fe o

XTGPt 2 X TR B UE AE SR A
EE N i B o - R R S
HEZHFIFHLEE 5 B2 LB G62.49 0 fe k&5 R
PR T ®b 3,892 A5 o

=Kl

(=) 4 3 $19495,000~ 2 2 § #4] > &£FF=d ?
AEROEIFNRLL S BL T H 62,49 0 fa k£ 5
FEGF T 2389 FA 0 MEA G LH o)
AL ZORAFR2ETL A FR LIRS B FFLL G
ARApAT o Thrrd B s B A RESE S B fieret 2
2 THER LR (LAREC)FRIZE) > £ kL HF %3
s BDEN T T A AXRNZF YR ELL,T80F R~ X

L LR 55062495 > 3t E R TI0H R L 28
4,845~ (5 ;% 11,7808 ~+62.49:x =287 4, 845~ )
iﬁiééiﬁ*aﬁﬁi3%a’@4§@$ﬁ¢%ﬁﬁ
2P L1108, 047~ (-5 5% : 2894, 8457 x3. 89+ =11
§8, 047~) - ¢ = -tap T\ PRy » 7 i o
FR19280,000~ 2 p T > £ F 5 2d 7

Y



L
£
AR BERRLTES LSRG AL B E 384
W B 23,805 > B4 2T T3 ) > Tt iRk
2 %119280,0007~= = > RRE ¥ AN EHERE
LR BE BTS84 kP N e
RERL RIS IR o A RE IS R LT B
=)k 4 516, 582@;4 400 .V;é;é; » B FFEd 9
Jad ¥ A5k T 3,895 > BE AL O 7 G
EH2ZFE 1»,]‘&—5.3-"’.?]%121'%%2 41}\; FAk 2, ’]‘ﬂﬁ;\?
BT A2, 7808 ~ 0 T E e MRAYIFE

|=b A
W
s,m
(Q.
\\-
%

EHEL,T808 ~ > 2 e T‘JT%AA# p—+ &2 —‘%Lﬁ%i@iﬁ
L >~ £343,02284,400 = = o jEELFE A E 2G5 120F
FEP g T v (W) e fpiFE AT
%,i’gf%;ﬁ»—‘ﬁ,?'ﬁ;ébi‘/],ﬂ—% (TR ) @ iz
Wi v 2 78 Z’F",ff—f""] v T 2 R AT 0 TR
FREEEe MR E2EQRE -, (LAREE)53IT
F) VAZRIEEZOZEZRNT BN RE QLR Y
ot @t IRP AL L HE e MY AL E IR
o RAERETEA if_‘f,f“]’pﬁﬂjﬁf\fzz:y;,%i?ﬁ“’]?}?l%fﬁ
P2 R IR A2 S HERY o X F 512
" a ,

ERAEP 2 T Te ~deg $ 2 2 F2 20 5
WRLPERETE o B GEAFPF AL EAHE
WHiENE ) (AABREHFITE) » Luh2 @k 1%
% 4 4755 AR e l‘ff%'-r}\""f p+Aaz -8 1
Batig gz vk 2 TREWRIDE G LRGN
0 RRAETRALEBRL T ARG T F BER R

S SR A < %12“4#@%’7”@\}% I

% ,
LRNFREFAGF IR ER AR AT F L2230
A iBuiE g g o

ARG R NY o FARAFREA T GREARF



RS AR BH 0§ RS fBu i L
e IR AR ES AL A AL R 5w

WL TS BRE G o 2nd X B i A
HE& 5Dy R ffr’PF CikiE B 2 B
,\,’1@@”’}.9;?7}:} A FRGEHE 7 REET Y
FEJIF E0% 0 XiE % 22908 %278 ~ % 2330F % 13w L~
#2030 L W TGP o B AERLGRZ A FEA
G ER &S 5B AT KQ-% o \?(}g'?;%‘f\%}t
FHhAESP p BT YR P WITES? 5P (RAR¥
CNOF ) A=z p ok > BFEJIFH%FE 2L > =

;‘ﬁﬁﬁﬁf’&%@7%%”W{é%ﬁ,_gviﬁ¢ﬂﬂ4m

% 1’1‘1%”*10013,1%’&3: 2o Hpre E]ETPIO’?_&
HbPop A2 l?]{lﬁ &5 54‘}_%7—? g ;g_
d

R ,’g o A Az FHy Ld > H f:‘:i?‘;”ﬁ'f’éi
Fa o AR e
A RE SRR RS P A BRI B 2 ER
P d s BRE F4 0 maﬁg FEFER A ILRF o
1~ AEEFEFRP R g HerER TS

R AGERR AT

Yogt A B R AR E 200 poe AR PR o de

LiE AR - HERPFFFRIG o

¢ % s R 113 & 5 % 3 p
T




.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  /*overflow: hidden; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 185%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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臺灣新北地方法院民事判決
109年度訴字第3238號
原      告  景茶實業股份有限公司


法定代理人  廖奎景    
訴訟代理人  蔡政峯律師
            江昇峰律師
被      告  柏德建設股份有限公司


兼  法  定
代  理  人  林國義  


共      同
訴訟代理人  陳達德律師
上列當事人間請求債務不履行損害賠償事件，本院於民國113年4月10日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
被告柏德建設股份有限公司應給付原告新臺幣100萬元，及自民國107年5月5日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。
訴訟費用由被告柏德建設股份有限公司負擔。
本判決於原告以新臺幣33萬元為被告柏德建設股份有限公司供擔保後，得假執行，但被告柏德建設股份有限公司以新臺幣100萬元為原告預供擔保，得免為假執行。
    事實及理由
一、程序方面：
　　按在複數被告之主觀預備訴之合併，倘其先、備位之訴在訴訟上所據之基礎事實具有同一性，攻擊防禦方法得相互為用，而不致遲滯訴訟程序之進行，該備位之訴之被告復未拒卻而於第一審應訴者，既與民事訴訟法所採辯論主義之立法精神無悖，並可避免裁判兩歧，兼收訴訟經濟之效，自非法所不許（最高法院108年台上字第2004號判決意旨參照）。本件原告提起主觀預備訴之合併，先位被告柏德建設股份有限公司（下稱柏德公司），備位被告林國義即柏德公司之法定代理人，而其證據資料及攻擊防禦方法均得相互為用，備位之訴被告亦已應訴，依上開判決意旨，應屬適法。
二、原告起訴主張：
  ㈠被告柏德公司前於民國90年間取得新北市○○區○○路000號大樓（下稱系爭大樓）建物所有權。嗣柏德公司與原告景茶實業股份有限公司（下稱景茶公司，原名祈緣實業股份有限公司）於99年9月24日簽立買賣契約書（下稱系爭契約），由柏德公司出售「柏德建設永安MRT建案」之新北市○○區○○路000號3樓之7房屋（下稱系爭房屋）及基地予原告。柏德公司於締約時所提供之系爭契約中之附件四、房屋平面配置圖（下稱系爭平面配置圖，本院卷㈠43頁），與現場狀況一致，而與原告購屋時之系爭房屋現況相符。詎料原告於000年0月間調閱竣工圖後，發現柏德公司為使公共廊廳區域更為方正及寬廣，因此刻意縮減系爭房屋之坪數，致使本應歸屬於原告所有之房屋面積，現遭納入系爭大樓之公設區域中，使系爭房屋短缺3.89坪，又依銀行鑑價結果，系爭房屋每坪價金為50萬元。是故原告得依民法第179條之不當得利規定，向柏德公司請求返還所溢收之3.89坪價金、共計194萬5,000元（3.89坪×50萬元＝194萬5,000元）。且系爭房屋有坪數短少之情形，顯見被告柏德公司違約，柏德公司依系爭合約第12條第2款，除應將所收受價款之1,780萬元退還予原告外，尚應給付與已繳納價款同額之違約金1,780萬元，以上共計3,560萬元（1,780萬元＋1,780萬元＝3,560萬元）；另原告於107年4月20日以存證信函催告柏德公司於收受存證信函15日內補正圖說不符之瑕疵，但柏德公司至今未依法補正，而亦顯已陷入給付遲延之情事。是故依系爭契約第12條第4款，原告得向柏德公司請求自107年5月5日至109年8月31日止，按已付價款每日千分之二計算之遲延違約金、共計3,022萬4,400元。
  ㈡再原告發現系爭平面配置圖所載，例如大門開設、信箱機房及樑柱位置等，皆與竣工圖所載顯不相符，且涉及違反相關建築法令及消防法規。又若依照竣工圖修補至符合消防法規之狀態後，將導致原告所短少之房屋面積坪數，從3.89坪增加至7.73坪（相差3.84坪），而該短缺之3.84坪應算入系爭大樓之公設區域中。是柏德公司就此3.84坪之面積短缺，亦陷入給付不能之情事，且係可歸責於該公司之事由所致。故原告得依民法第360條之規定，以及民法第227條第1項、第226條第1項之規定，而向柏德公司請求3.84坪價金、共計192萬元之損害賠償（3.84坪×50萬元＝192萬元）。從而，原告得向柏德公司請求194萬5,000元之不當得利、192萬元之損害賠償、6,582萬4,400元之違約金，是原告先向柏德公司一部請求100萬元。
  ㈢另因林國義代表柏德公司簽署系爭契約時，其故意不告知系爭平面配置圖與竣工圖不符，亦未告知現況有違反建築法令與消防法令等，更以自身私章用印於系爭平面配置圖上，致使原告誤以為系爭房屋為無瑕疵、且為符合法令規範，而同意買受而簽訂系爭契約，顯係其於執行職務時，基於故意侵害原告之財產權及表意自由，從而柏德公司應與林國義共同負起侵權行為損害賠償責任。是故原告得依民法第28條、第184條第1項前段規定，備位向林國義以及柏德公司請求連帶給付100萬元之損害賠償。
  ㈣為此，爰依法提起本件訴訟，先位聲明：⒈柏德公司應給付原告100萬元，及自107年5月5日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。⒉願供擔保，請准宣告假執行。備位聲明：⒈柏德公司、林國義應連帶給付原告100萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。⒉願供擔保，請准宣告假執行。
三、被告則以：
  ㈠原告請求不當得利194萬5,000元，但並未提出以每坪50萬元價金計算之佐證。又被告雖不爭執短少之坪數3.89坪，但依系爭契約第4條第2項約定，就房屋面積誤差及價款找補，應以土地與房屋價款之總數、而除以房屋面積之平均單價為基準。則依系爭契約第3條、第5條，買賣價金為1,780萬元，而房屋面積為62.49坪，故每坪單價應以28萬4,845元計算（1,780萬元÷62.49坪＝28萬4,845元）。是故據此計算，則柏德公司應給付原告110萬8,047元（28萬4,845元×3.89坪＝110萬8,047元），被告願意就此面積短少部分，賠償110萬元。
  ㈡原告主張若修補至符合消防法規、將導致面積坪數短缺3.84坪云云，但原告迄未舉證何以修補將導致另外短缺3.84坪。又柏德公司輾轉取得系爭大樓前，因原規劃為商場、KTV之設計變更為住宅模式、歷經數次變更，且因不同部門聯繫上疏忽、致使銷售人員疏失，故未發現系爭房屋之面積有坪數短少，以及大門開設、信箱機房、及樑柱位置等與竣工圖所載不符。然當初柏德公司於銷售房屋時，並不知悉有此瑕疵存在，亦非故意不告知瑕疵，不應負起民法第360條物之瑕疵擔保責任。況原告就柏德公司已知悉瑕疵之存在、且故意不告知，亦均未舉證以實其說。再原告所主張之系爭房屋坪數短少之瑕疵，既屬契約成立前即存在之瑕疵，則依最高法院99年度台上字第2033號，亦無適用民法第227條之不完全給付規定之餘地。
  ⑶又違約金部分，因原告並未解除契約，而不得依系爭契約第12條第2款主張違約金。又縱令得請求上開違約金，因柏德公司銷售人員疏失，誤將系爭平面配置圖置於系爭契約，非故意為之，且面積短少坪數不及2％。是故審酌本件事實經過，就系爭契約第12條第2款之違約金，亦應依民法第252條規定而予酌減。再依系爭契約第12條第4款，則係指如柏德公司違約，但經買方催告後於催告期間內已履約，所應負之遲延違約金責任，此與本件之事實經過並非相同，亦屬無據。
  ㈢原告雖依民法第28條、第184條第1項前段，而主張林國義應負損害賠償責任云云。惟原告不得僅憑系爭契約上，蓋有柏德公司負責人即林國義之小章，即主張林國義為執行職務之人。另原告前對於林國義提出詐欺取財罪告訴，亦經臺灣新北地方檢察署（下稱新北檢）檢察官以109年度調偵字第1453號而做出不起訴處分書，亦證林國義並無故意不告知瑕疵，或侵害原告財產權或表意自由之情形等語資為抗辯，並聲明：⒈原告之訴及假執行之聲請均駁回。⒉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原告於99年9月24日與柏德公司簽立系爭契約，買賣標的物為系爭房屋及坐落基地。
　㈡系爭契約內附件四之系爭平面配置圖，與原告購屋時之系爭房屋之現況相同。
　㈢系爭契約內附件四之系爭平面配置圖，以及系爭房屋之大門開設、信箱機房及樑柱位置等皆與竣工圖所載不符。
　㈣系爭契約第3條約定系爭房屋之坪數為62.49坪，但系爭房屋實際面積坪數有短少3.89坪之情形。
五、本院之判斷：
　㈠原告請求194萬5,000元之不當得利，是否有理由？
　　系爭契約第3條約定系爭房屋之坪數為62.49坪，惟系爭房屋實際面積坪數有短少3.89坪之情形，既為兩造所不爭執，又依系爭契約第4條第2項約定，兩造同意就房屋面積誤差之價款找補，係以土地與房屋價款之總數除以房屋面積所計算之之平均單價為準（見本院卷㈠第33頁），參以系爭契約第3條、第5條約定可知，系爭契約之買賣價金為1,780萬元，系爭房屋之面積為62.49坪，以此計算每坪平均單價應為28萬4,845元（計算式：1,780萬元÷62.49坪＝28萬4,845元）。是系爭房屋之短少坪數既為3.89坪，原告自得請求被告柏德公司給付110萬8,047元（計算式：28萬4,845元×3.89坪＝110萬8,047元），逾此範圍之請求，則屬無據，不應准許。
  ㈡原告請求192萬0,000元之損害賠償，是否有理由？


　　原告雖另主張若系爭房屋依照竣工圖修補至符合消防法規之狀態後，將導致原告所短少之房屋面積坪數再額外短少3.84坪（即從原短少之3.89坪，增加至7.73坪），並據此請求被告給付192萬0,000元云云，然原告始終未能提出具體證據證明系爭房屋坪數再額外短少3.84坪之依據及計算方式，無從認定原告上開主張為真實，是原告此部分請求，難認有據。
  ㈢原告請求6,582萬4,400元之違約金，是否有理由？
　　原告另主張因系爭房屋之坪數短少3.89坪，顯見柏德公司有違約之情事，依系爭契約第12條第2、4款請求被告柏德公司退還所收受價款之1,780萬元，並給付與已繳納價款同額之違約金1,780萬元，及按已付價款每日千分之二計算之遲延違約金、共計3,022萬4,400元云云，惟觀諸系爭契約第12條第2款明文約定：「二、乙方（即被告）如不履行契約所定各項義務者，即為違約，甲方（即原告）得限期催告履行，逾期仍不履行得解除契約，乙方應將所收價款退還外，並應同時給付與已繳價款同額之違約賠償。」（見本院卷㈠第37頁），可見依系爭契約該條款約定，僅於原告約定解除契約後，始得請求被告退還價款及給付與已繳價款同額之違約賠償，然本件原告既未解除契約，自無從依據系爭契約第12條第2款請求被告退還價款及給付違約賠償。又系爭契約第12條第4款明文約定：「四、如有第二款之情形，經甲方催告於催告期間履行者，應按已付價款每日千分之二計算支付遲延違約金。」（見本院卷㈠第37頁），足認原告得依系爭契約第12條第4款請求被告按已付價款每日千分之二計算支付遲延違約金之前提，為「被告於催告期間履行系爭契約所定之義務」，然原告既然主張被告並未依約補正上開瑕疵，則顯然不符合系爭契約第12第4款之情形，是原告自不得依系爭契約第12條第4款請求被告按已付價款每日千分之二計算支付遲延違約金。
六、末按給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任；其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程式送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力；又遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息；應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為5％，民法第229條第2項、第233條第1項前段、第203條分別定有明文。準此，本件原告請求之不當得利，係以支付金錢為標的，為給付無確定期限者。故原告請求被告柏德公司自催告補正期限翌日即107年5月5日（見本院卷㈠19頁）起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，亦屬有據。
七、綜上所述，原告依不當得利法律關係，一部請求先位被告柏德公司應給付原告100萬元，及自催告補正期限翌日即107年5月5日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，為有理由，應予准許。原告先位之訴既有理由，其備位之訴即無庸審究，併予指明。
八、原告、先位被告柏德公司分別陳明願供擔保，聲請宣告假執行或免為假執行，爰分別酌定相當之擔保金額，予以准許。
九、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提之證據，經審酌後均與判決之結果不生影響，爰不另一一論述，併此敘明。
十、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　　　　
中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　3 　　日
                  民事第七庭    法　官　劉明潔
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　3 　　日
                            　　書記官　楊鵬逸

臺灣新北地方法院民事判決

109年度訴字第3238號

原      告  景茶實業股份有限公司



法定代理人  廖奎景    

訴訟代理人  蔡政峯律師

            江昇峰律師

被      告  柏德建設股份有限公司



兼  法  定

代  理  人  林國義  



共      同

訴訟代理人  陳達德律師

上列當事人間請求債務不履行損害賠償事件，本院於民國113年4

月10日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

被告柏德建設股份有限公司應給付原告新臺幣100萬元，及自民

國107年5月5日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

訴訟費用由被告柏德建設股份有限公司負擔。

本判決於原告以新臺幣33萬元為被告柏德建設股份有限公司供擔

保後，得假執行，但被告柏德建設股份有限公司以新臺幣100萬

元為原告預供擔保，得免為假執行。

    事實及理由

一、程序方面：

　　按在複數被告之主觀預備訴之合併，倘其先、備位之訴在訴

    訟上所據之基礎事實具有同一性，攻擊防禦方法得相互為用

    ，而不致遲滯訴訟程序之進行，該備位之訴之被告復未拒卻

    而於第一審應訴者，既與民事訴訟法所採辯論主義之立法精

    神無悖，並可避免裁判兩歧，兼收訴訟經濟之效，自非法所

    不許（最高法院108年台上字第2004號判決意旨參照）。本

    件原告提起主觀預備訴之合併，先位被告柏德建設股份有限

    公司（下稱柏德公司），備位被告林國義即柏德公司之法定

    代理人，而其證據資料及攻擊防禦方法均得相互為用，備位

    之訴被告亦已應訴，依上開判決意旨，應屬適法。

二、原告起訴主張：

  ㈠被告柏德公司前於民國90年間取得新北市○○區○○路000號大樓

    （下稱系爭大樓）建物所有權。嗣柏德公司與原告景茶實業

    股份有限公司（下稱景茶公司，原名祈緣實業股份有限公司

    ）於99年9月24日簽立買賣契約書（下稱系爭契約），由柏

    德公司出售「柏德建設永安MRT建案」之新北市○○區○○路000

    號3樓之7房屋（下稱系爭房屋）及基地予原告。柏德公司於

    締約時所提供之系爭契約中之附件四、房屋平面配置圖（下

    稱系爭平面配置圖，本院卷㈠43頁），與現場狀況一致，而

    與原告購屋時之系爭房屋現況相符。詎料原告於000年0月間

    調閱竣工圖後，發現柏德公司為使公共廊廳區域更為方正及

    寬廣，因此刻意縮減系爭房屋之坪數，致使本應歸屬於原告

    所有之房屋面積，現遭納入系爭大樓之公設區域中，使系爭

    房屋短缺3.89坪，又依銀行鑑價結果，系爭房屋每坪價金為

    50萬元。是故原告得依民法第179條之不當得利規定，向柏

    德公司請求返還所溢收之3.89坪價金、共計194萬5,000元（

    3.89坪×50萬元＝194萬5,000元）。且系爭房屋有坪數短少之

    情形，顯見被告柏德公司違約，柏德公司依系爭合約第12條

    第2款，除應將所收受價款之1,780萬元退還予原告外，尚應

    給付與已繳納價款同額之違約金1,780萬元，以上共計3,560

    萬元（1,780萬元＋1,780萬元＝3,560萬元）；另原告於107年

    4月20日以存證信函催告柏德公司於收受存證信函15日內補

    正圖說不符之瑕疵，但柏德公司至今未依法補正，而亦顯已

    陷入給付遲延之情事。是故依系爭契約第12條第4款，原告

    得向柏德公司請求自107年5月5日至109年8月31日止，按已

    付價款每日千分之二計算之遲延違約金、共計3,022萬4,400

    元。

  ㈡再原告發現系爭平面配置圖所載，例如大門開設、信箱機房

    及樑柱位置等，皆與竣工圖所載顯不相符，且涉及違反相關

    建築法令及消防法規。又若依照竣工圖修補至符合消防法規

    之狀態後，將導致原告所短少之房屋面積坪數，從3.89坪增

    加至7.73坪（相差3.84坪），而該短缺之3.84坪應算入系爭

    大樓之公設區域中。是柏德公司就此3.84坪之面積短缺，亦

    陷入給付不能之情事，且係可歸責於該公司之事由所致。故

    原告得依民法第360條之規定，以及民法第227條第1項、第2

    26條第1項之規定，而向柏德公司請求3.84坪價金、共計192

    萬元之損害賠償（3.84坪×50萬元＝192萬元）。從而，原告

    得向柏德公司請求194萬5,000元之不當得利、192萬元之損

    害賠償、6,582萬4,400元之違約金，是原告先向柏德公司一

    部請求100萬元。

  ㈢另因林國義代表柏德公司簽署系爭契約時，其故意不告知系

    爭平面配置圖與竣工圖不符，亦未告知現況有違反建築法令

    與消防法令等，更以自身私章用印於系爭平面配置圖上，致

    使原告誤以為系爭房屋為無瑕疵、且為符合法令規範，而同

    意買受而簽訂系爭契約，顯係其於執行職務時，基於故意侵

    害原告之財產權及表意自由，從而柏德公司應與林國義共同

    負起侵權行為損害賠償責任。是故原告得依民法第28條、第

    184條第1項前段規定，備位向林國義以及柏德公司請求連帶

    給付100萬元之損害賠償。

  ㈣為此，爰依法提起本件訴訟，先位聲明：⒈柏德公司應給付原

    告100萬元，及自107年5月5日起至清償日止，按週年利率5％

    計算之利息。⒉願供擔保，請准宣告假執行。備位聲明：⒈柏

    德公司、林國義應連帶給付原告100萬元，及自起訴狀繕本

    送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。⒉願供

    擔保，請准宣告假執行。

三、被告則以：

  ㈠原告請求不當得利194萬5,000元，但並未提出以每坪50萬元

    價金計算之佐證。又被告雖不爭執短少之坪數3.89坪，但依

    系爭契約第4條第2項約定，就房屋面積誤差及價款找補，應

    以土地與房屋價款之總數、而除以房屋面積之平均單價為基

    準。則依系爭契約第3條、第5條，買賣價金為1,780萬元，

    而房屋面積為62.49坪，故每坪單價應以28萬4,845元計算（

    1,780萬元÷62.49坪＝28萬4,845元）。是故據此計算，則柏

    德公司應給付原告110萬8,047元（28萬4,845元×3.89坪＝110

    萬8,047元），被告願意就此面積短少部分，賠償110萬元。

  ㈡原告主張若修補至符合消防法規、將導致面積坪數短缺3.84

    坪云云，但原告迄未舉證何以修補將導致另外短缺3.84坪。

    又柏德公司輾轉取得系爭大樓前，因原規劃為商場、KTV之

    設計變更為住宅模式、歷經數次變更，且因不同部門聯繫上

    疏忽、致使銷售人員疏失，故未發現系爭房屋之面積有坪數

    短少，以及大門開設、信箱機房、及樑柱位置等與竣工圖所

    載不符。然當初柏德公司於銷售房屋時，並不知悉有此瑕疵

    存在，亦非故意不告知瑕疵，不應負起民法第360條物之瑕

    疵擔保責任。況原告就柏德公司已知悉瑕疵之存在、且故意

    不告知，亦均未舉證以實其說。再原告所主張之系爭房屋坪

    數短少之瑕疵，既屬契約成立前即存在之瑕疵，則依最高法

    院99年度台上字第2033號，亦無適用民法第227條之不完全

    給付規定之餘地。

  ⑶又違約金部分，因原告並未解除契約，而不得依系爭契約第1

    2條第2款主張違約金。又縱令得請求上開違約金，因柏德公

    司銷售人員疏失，誤將系爭平面配置圖置於系爭契約，非故

    意為之，且面積短少坪數不及2％。是故審酌本件事實經過，

    就系爭契約第12條第2款之違約金，亦應依民法第252條規定

    而予酌減。再依系爭契約第12條第4款，則係指如柏德公司

    違約，但經買方催告後於催告期間內已履約，所應負之遲延

    違約金責任，此與本件之事實經過並非相同，亦屬無據。

  ㈢原告雖依民法第28條、第184條第1項前段，而主張林國義應

    負損害賠償責任云云。惟原告不得僅憑系爭契約上，蓋有柏

    德公司負責人即林國義之小章，即主張林國義為執行職務之

    人。另原告前對於林國義提出詐欺取財罪告訴，亦經臺灣新

    北地方檢察署（下稱新北檢）檢察官以109年度調偵字第145

    3號而做出不起訴處分書，亦證林國義並無故意不告知瑕疵

    ，或侵害原告財產權或表意自由之情形等語資為抗辯，並聲

    明：⒈原告之訴及假執行之聲請均駁回。⒉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原告於99年9月24日與柏德公司簽立系爭契約，買賣標的物為

    系爭房屋及坐落基地。

　㈡系爭契約內附件四之系爭平面配置圖，與原告購屋時之系爭

    房屋之現況相同。

　㈢系爭契約內附件四之系爭平面配置圖，以及系爭房屋之大門

    開設、信箱機房及樑柱位置等皆與竣工圖所載不符。

　㈣系爭契約第3條約定系爭房屋之坪數為62.49坪，但系爭房屋

    實際面積坪數有短少3.89坪之情形。

五、本院之判斷：

　㈠原告請求194萬5,000元之不當得利，是否有理由？

　　系爭契約第3條約定系爭房屋之坪數為62.49坪，惟系爭房屋

    實際面積坪數有短少3.89坪之情形，既為兩造所不爭執，又

    依系爭契約第4條第2項約定，兩造同意就房屋面積誤差之價

    款找補，係以土地與房屋價款之總數除以房屋面積所計算之

    之平均單價為準（見本院卷㈠第33頁），參以系爭契約第3條

    、第5條約定可知，系爭契約之買賣價金為1,780萬元，系爭

    房屋之面積為62.49坪，以此計算每坪平均單價應為28萬4,8

    45元（計算式：1,780萬元÷62.49坪＝28萬4,845元）。是系

    爭房屋之短少坪數既為3.89坪，原告自得請求被告柏德公司

    給付110萬8,047元（計算式：28萬4,845元×3.89坪＝110萬8,

    047元），逾此範圍之請求，則屬無據，不應准許。

  ㈡原告請求192萬0,000元之損害賠償，是否有理由？



　　原告雖另主張若系爭房屋依照竣工圖修補至符合消防法規之

    狀態後，將導致原告所短少之房屋面積坪數再額外短少3.84

    坪（即從原短少之3.89坪，增加至7.73坪），並據此請求被

    告給付192萬0,000元云云，然原告始終未能提出具體證據證

    明系爭房屋坪數再額外短少3.84坪之依據及計算方式，無從

    認定原告上開主張為真實，是原告此部分請求，難認有據。

  ㈢原告請求6,582萬4,400元之違約金，是否有理由？

　　原告另主張因系爭房屋之坪數短少3.89坪，顯見柏德公司有

    違約之情事，依系爭契約第12條第2、4款請求被告柏德公司

    退還所收受價款之1,780萬元，並給付與已繳納價款同額之

    違約金1,780萬元，及按已付價款每日千分之二計算之遲延

    違約金、共計3,022萬4,400元云云，惟觀諸系爭契約第12條

    第2款明文約定：「二、乙方（即被告）如不履行契約所定

    各項義務者，即為違約，甲方（即原告）得限期催告履行，

    逾期仍不履行得解除契約，乙方應將所收價款退還外，並應

    同時給付與已繳價款同額之違約賠償。」（見本院卷㈠第37

    頁），可見依系爭契約該條款約定，僅於原告約定解除契約

    後，始得請求被告退還價款及給付與已繳價款同額之違約賠

    償，然本件原告既未解除契約，自無從依據系爭契約第12條

    第2款請求被告退還價款及給付違約賠償。又系爭契約第12

    條第4款明文約定：「四、如有第二款之情形，經甲方催告

    於催告期間履行者，應按已付價款每日千分之二計算支付遲

    延違約金。」（見本院卷㈠第37頁），足認原告得依系爭契

    約第12條第4款請求被告按已付價款每日千分之二計算支付

    遲延違約金之前提，為「被告於催告期間履行系爭契約所定

    之義務」，然原告既然主張被告並未依約補正上開瑕疵，則

    顯然不符合系爭契約第12第4款之情形，是原告自不得依系

    爭契約第12條第4款請求被告按已付價款每日千分之二計算

    支付遲延違約金。

六、末按給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經

    其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任；其經債權

    人起訴而送達訴狀，或依督促程式送達支付命令，或為其他

    相類之行為者，與催告有同一之效力；又遲延之債務，以支

    付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息

    ；應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週

    年利率為5％，民法第229條第2項、第233條第1項前段、第20

    3條分別定有明文。準此，本件原告請求之不當得利，係以

    支付金錢為標的，為給付無確定期限者。故原告請求被告柏

    德公司自催告補正期限翌日即107年5月5日（見本院卷㈠19頁

    ）起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，亦屬有據。

七、綜上所述，原告依不當得利法律關係，一部請求先位被告柏

    德公司應給付原告100萬元，及自催告補正期限翌日即107年

    5月5日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，為有理由

    ，應予准許。原告先位之訴既有理由，其備位之訴即無庸審

    究，併予指明。

八、原告、先位被告柏德公司分別陳明願供擔保，聲請宣告假執

    行或免為假執行，爰分別酌定相當之擔保金額，予以准許。

九、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提之證據，

    經審酌後均與判決之結果不生影響，爰不另一一論述，併此

    敘明。

十、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　　　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　3 　　日

                  民事第七庭    法　官　劉明潔

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　3 　　日

                            　　書記官　楊鵬逸




臺灣新北地方法院民事判決

109年度訴字第3238號

原      告  景茶實業股份有限公司



法定代理人  廖奎景    

訴訟代理人  蔡政峯律師

            江昇峰律師

被      告  柏德建設股份有限公司



兼  法  定

代  理  人  林國義  



共      同

訴訟代理人  陳達德律師

上列當事人間請求債務不履行損害賠償事件，本院於民國113年4月10日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

被告柏德建設股份有限公司應給付原告新臺幣100萬元，及自民國107年5月5日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

訴訟費用由被告柏德建設股份有限公司負擔。

本判決於原告以新臺幣33萬元為被告柏德建設股份有限公司供擔保後，得假執行，但被告柏德建設股份有限公司以新臺幣100萬元為原告預供擔保，得免為假執行。

    事實及理由

一、程序方面：

　　按在複數被告之主觀預備訴之合併，倘其先、備位之訴在訴訟上所據之基礎事實具有同一性，攻擊防禦方法得相互為用，而不致遲滯訴訟程序之進行，該備位之訴之被告復未拒卻而於第一審應訴者，既與民事訴訟法所採辯論主義之立法精神無悖，並可避免裁判兩歧，兼收訴訟經濟之效，自非法所不許（最高法院108年台上字第2004號判決意旨參照）。本件原告提起主觀預備訴之合併，先位被告柏德建設股份有限公司（下稱柏德公司），備位被告林國義即柏德公司之法定代理人，而其證據資料及攻擊防禦方法均得相互為用，備位之訴被告亦已應訴，依上開判決意旨，應屬適法。

二、原告起訴主張：

  ㈠被告柏德公司前於民國90年間取得新北市○○區○○路000號大樓（下稱系爭大樓）建物所有權。嗣柏德公司與原告景茶實業股份有限公司（下稱景茶公司，原名祈緣實業股份有限公司）於99年9月24日簽立買賣契約書（下稱系爭契約），由柏德公司出售「柏德建設永安MRT建案」之新北市○○區○○路000號3樓之7房屋（下稱系爭房屋）及基地予原告。柏德公司於締約時所提供之系爭契約中之附件四、房屋平面配置圖（下稱系爭平面配置圖，本院卷㈠43頁），與現場狀況一致，而與原告購屋時之系爭房屋現況相符。詎料原告於000年0月間調閱竣工圖後，發現柏德公司為使公共廊廳區域更為方正及寬廣，因此刻意縮減系爭房屋之坪數，致使本應歸屬於原告所有之房屋面積，現遭納入系爭大樓之公設區域中，使系爭房屋短缺3.89坪，又依銀行鑑價結果，系爭房屋每坪價金為50萬元。是故原告得依民法第179條之不當得利規定，向柏德公司請求返還所溢收之3.89坪價金、共計194萬5,000元（3.89坪×50萬元＝194萬5,000元）。且系爭房屋有坪數短少之情形，顯見被告柏德公司違約，柏德公司依系爭合約第12條第2款，除應將所收受價款之1,780萬元退還予原告外，尚應給付與已繳納價款同額之違約金1,780萬元，以上共計3,560萬元（1,780萬元＋1,780萬元＝3,560萬元）；另原告於107年4月20日以存證信函催告柏德公司於收受存證信函15日內補正圖說不符之瑕疵，但柏德公司至今未依法補正，而亦顯已陷入給付遲延之情事。是故依系爭契約第12條第4款，原告得向柏德公司請求自107年5月5日至109年8月31日止，按已付價款每日千分之二計算之遲延違約金、共計3,022萬4,400元。

  ㈡再原告發現系爭平面配置圖所載，例如大門開設、信箱機房及樑柱位置等，皆與竣工圖所載顯不相符，且涉及違反相關建築法令及消防法規。又若依照竣工圖修補至符合消防法規之狀態後，將導致原告所短少之房屋面積坪數，從3.89坪增加至7.73坪（相差3.84坪），而該短缺之3.84坪應算入系爭大樓之公設區域中。是柏德公司就此3.84坪之面積短缺，亦陷入給付不能之情事，且係可歸責於該公司之事由所致。故原告得依民法第360條之規定，以及民法第227條第1項、第226條第1項之規定，而向柏德公司請求3.84坪價金、共計192萬元之損害賠償（3.84坪×50萬元＝192萬元）。從而，原告得向柏德公司請求194萬5,000元之不當得利、192萬元之損害賠償、6,582萬4,400元之違約金，是原告先向柏德公司一部請求100萬元。

  ㈢另因林國義代表柏德公司簽署系爭契約時，其故意不告知系爭平面配置圖與竣工圖不符，亦未告知現況有違反建築法令與消防法令等，更以自身私章用印於系爭平面配置圖上，致使原告誤以為系爭房屋為無瑕疵、且為符合法令規範，而同意買受而簽訂系爭契約，顯係其於執行職務時，基於故意侵害原告之財產權及表意自由，從而柏德公司應與林國義共同負起侵權行為損害賠償責任。是故原告得依民法第28條、第184條第1項前段規定，備位向林國義以及柏德公司請求連帶給付100萬元之損害賠償。

  ㈣為此，爰依法提起本件訴訟，先位聲明：⒈柏德公司應給付原告100萬元，及自107年5月5日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。⒉願供擔保，請准宣告假執行。備位聲明：⒈柏德公司、林國義應連帶給付原告100萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。⒉願供擔保，請准宣告假執行。

三、被告則以：

  ㈠原告請求不當得利194萬5,000元，但並未提出以每坪50萬元價金計算之佐證。又被告雖不爭執短少之坪數3.89坪，但依系爭契約第4條第2項約定，就房屋面積誤差及價款找補，應以土地與房屋價款之總數、而除以房屋面積之平均單價為基準。則依系爭契約第3條、第5條，買賣價金為1,780萬元，而房屋面積為62.49坪，故每坪單價應以28萬4,845元計算（1,780萬元÷62.49坪＝28萬4,845元）。是故據此計算，則柏德公司應給付原告110萬8,047元（28萬4,845元×3.89坪＝110萬8,047元），被告願意就此面積短少部分，賠償110萬元。

  ㈡原告主張若修補至符合消防法規、將導致面積坪數短缺3.84坪云云，但原告迄未舉證何以修補將導致另外短缺3.84坪。又柏德公司輾轉取得系爭大樓前，因原規劃為商場、KTV之設計變更為住宅模式、歷經數次變更，且因不同部門聯繫上疏忽、致使銷售人員疏失，故未發現系爭房屋之面積有坪數短少，以及大門開設、信箱機房、及樑柱位置等與竣工圖所載不符。然當初柏德公司於銷售房屋時，並不知悉有此瑕疵存在，亦非故意不告知瑕疵，不應負起民法第360條物之瑕疵擔保責任。況原告就柏德公司已知悉瑕疵之存在、且故意不告知，亦均未舉證以實其說。再原告所主張之系爭房屋坪數短少之瑕疵，既屬契約成立前即存在之瑕疵，則依最高法院99年度台上字第2033號，亦無適用民法第227條之不完全給付規定之餘地。

  ⑶又違約金部分，因原告並未解除契約，而不得依系爭契約第12條第2款主張違約金。又縱令得請求上開違約金，因柏德公司銷售人員疏失，誤將系爭平面配置圖置於系爭契約，非故意為之，且面積短少坪數不及2％。是故審酌本件事實經過，就系爭契約第12條第2款之違約金，亦應依民法第252條規定而予酌減。再依系爭契約第12條第4款，則係指如柏德公司違約，但經買方催告後於催告期間內已履約，所應負之遲延違約金責任，此與本件之事實經過並非相同，亦屬無據。

  ㈢原告雖依民法第28條、第184條第1項前段，而主張林國義應負損害賠償責任云云。惟原告不得僅憑系爭契約上，蓋有柏德公司負責人即林國義之小章，即主張林國義為執行職務之人。另原告前對於林國義提出詐欺取財罪告訴，亦經臺灣新北地方檢察署（下稱新北檢）檢察官以109年度調偵字第1453號而做出不起訴處分書，亦證林國義並無故意不告知瑕疵，或侵害原告財產權或表意自由之情形等語資為抗辯，並聲明：⒈原告之訴及假執行之聲請均駁回。⒉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原告於99年9月24日與柏德公司簽立系爭契約，買賣標的物為系爭房屋及坐落基地。

　㈡系爭契約內附件四之系爭平面配置圖，與原告購屋時之系爭房屋之現況相同。

　㈢系爭契約內附件四之系爭平面配置圖，以及系爭房屋之大門開設、信箱機房及樑柱位置等皆與竣工圖所載不符。

　㈣系爭契約第3條約定系爭房屋之坪數為62.49坪，但系爭房屋實際面積坪數有短少3.89坪之情形。

五、本院之判斷：

　㈠原告請求194萬5,000元之不當得利，是否有理由？

　　系爭契約第3條約定系爭房屋之坪數為62.49坪，惟系爭房屋實際面積坪數有短少3.89坪之情形，既為兩造所不爭執，又依系爭契約第4條第2項約定，兩造同意就房屋面積誤差之價款找補，係以土地與房屋價款之總數除以房屋面積所計算之之平均單價為準（見本院卷㈠第33頁），參以系爭契約第3條、第5條約定可知，系爭契約之買賣價金為1,780萬元，系爭房屋之面積為62.49坪，以此計算每坪平均單價應為28萬4,845元（計算式：1,780萬元÷62.49坪＝28萬4,845元）。是系爭房屋之短少坪數既為3.89坪，原告自得請求被告柏德公司給付110萬8,047元（計算式：28萬4,845元×3.89坪＝110萬8,047元），逾此範圍之請求，則屬無據，不應准許。

  ㈡原告請求192萬0,000元之損害賠償，是否有理由？



　　原告雖另主張若系爭房屋依照竣工圖修補至符合消防法規之狀態後，將導致原告所短少之房屋面積坪數再額外短少3.84坪（即從原短少之3.89坪，增加至7.73坪），並據此請求被告給付192萬0,000元云云，然原告始終未能提出具體證據證明系爭房屋坪數再額外短少3.84坪之依據及計算方式，無從認定原告上開主張為真實，是原告此部分請求，難認有據。

  ㈢原告請求6,582萬4,400元之違約金，是否有理由？

　　原告另主張因系爭房屋之坪數短少3.89坪，顯見柏德公司有違約之情事，依系爭契約第12條第2、4款請求被告柏德公司退還所收受價款之1,780萬元，並給付與已繳納價款同額之違約金1,780萬元，及按已付價款每日千分之二計算之遲延違約金、共計3,022萬4,400元云云，惟觀諸系爭契約第12條第2款明文約定：「二、乙方（即被告）如不履行契約所定各項義務者，即為違約，甲方（即原告）得限期催告履行，逾期仍不履行得解除契約，乙方應將所收價款退還外，並應同時給付與已繳價款同額之違約賠償。」（見本院卷㈠第37頁），可見依系爭契約該條款約定，僅於原告約定解除契約後，始得請求被告退還價款及給付與已繳價款同額之違約賠償，然本件原告既未解除契約，自無從依據系爭契約第12條第2款請求被告退還價款及給付違約賠償。又系爭契約第12條第4款明文約定：「四、如有第二款之情形，經甲方催告於催告期間履行者，應按已付價款每日千分之二計算支付遲延違約金。」（見本院卷㈠第37頁），足認原告得依系爭契約第12條第4款請求被告按已付價款每日千分之二計算支付遲延違約金之前提，為「被告於催告期間履行系爭契約所定之義務」，然原告既然主張被告並未依約補正上開瑕疵，則顯然不符合系爭契約第12第4款之情形，是原告自不得依系爭契約第12條第4款請求被告按已付價款每日千分之二計算支付遲延違約金。

六、末按給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任；其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程式送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力；又遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息；應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為5％，民法第229條第2項、第233條第1項前段、第203條分別定有明文。準此，本件原告請求之不當得利，係以支付金錢為標的，為給付無確定期限者。故原告請求被告柏德公司自催告補正期限翌日即107年5月5日（見本院卷㈠19頁）起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，亦屬有據。

七、綜上所述，原告依不當得利法律關係，一部請求先位被告柏德公司應給付原告100萬元，及自催告補正期限翌日即107年5月5日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，為有理由，應予准許。原告先位之訴既有理由，其備位之訴即無庸審究，併予指明。

八、原告、先位被告柏德公司分別陳明願供擔保，聲請宣告假執行或免為假執行，爰分別酌定相當之擔保金額，予以准許。

九、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提之證據，經審酌後均與判決之結果不生影響，爰不另一一論述，併此敘明。

十、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　　　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　3 　　日

                  民事第七庭    法　官　劉明潔

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　3 　　日

                            　　書記官　楊鵬逸



