R R4
FAEE ARG RERB Y ERLET R

A

I=q

e

4 g

2 BRIPE ) N A

113# B7#FF % 267055

AR ARII4ED

DF % ' Fmm & g 0 HAdeT
PR
MERBEFREFERTEBLE ~ 0 2 p B\I.BEIHOﬁI’J 1p
AT R o RELFALIFEZAIL
&%ﬂ%i%@?o
R A R 2.- o ARd R f
AT AR - IE A R 2 AT gr';,%;; P TS SR
7o LAk &rl/$%§ i A5 RA2FEER 45
B3 o
F2 B AR 720 %\:’%‘;ﬁfﬁb o
i?ﬂaﬁ
Jp a5k

(H)A A RI0TES T 3p B33 ¥ 225 920 (R#l; —
Ef X 2R YY) > ndEaara s OOFOOE00000
FE LS (TEHAT20EAEF ) TaZ AL 2
FERE o RELRPLAEFEALN (TR) HY~
2 fiE Ry s 2 £ 2% (& 3£CZ0000000 ~ CZ0000000



BT AL AL A R) E00F Rk o kAR e g
2T o 109847 1P 0 B B E I A B ER LG
‘%25<Tﬁﬁﬁm>‘>3%§if&fﬁ%@ﬁﬁ%ﬁ%J
(gl THISHAEZY) o
Gk 5 kL2058 A ¢ 2 £1401-5 53 i (’%&1401 -0
LA B ) TR AL - o2 KA20LA» FR A G ARE
ERA) r*‘rﬁ‘*‘r‘* ZERY AR KIBELTS 18%% : 21‘%J
N SE) Mfazidma g (THTERS
) T a2 ARG R 2L
ez BN hE ERZR Jﬁia%ﬁﬁ-é”g%o@ﬁﬂ
s s ifdp g 2 B AR g L2 - 0@ 5 i d
A L ER rﬁ%ﬁfﬁmgaw K pe & yemm
: i

B4 FE? ,Jfﬂf Ba sk am E -

EREF1T90E ~ $2090F % 240 2 1 i =

HEE4DE 2 1L > §amRll3E R EHF %3695k
2nrE R s r e £k o

(St ot Ap Bz H 2 £ oz A HEFRLRE AW w1 % F 321
110&12 1P Z_ﬁ W T s E R R GIRE 2 R

EG214p i3 x 2F > 0002002 0p 2528 » 32305 i § 37

=N

fEEEROEG RE  FRALEFRET AL
GPF2 2 A2 L yRR S22 30 P > FRITEZRZ ARG AT
A3 pE otz rzp (RALESA S2{IBIE
FRE T EATREE o

Meea e g k& b2 gndig THFE L gd
S =R ST R EE S S F k) -
ik B ANACT TR ERGTRE > RAAK BiERE
?ﬁigﬁﬁﬁéﬁ@%%Ji go@%@3£g¢§@

>
©
\_\;‘\\
gl
w
X
(‘H}
N
(\,'3
)
=
=y
Hy
~
g
ﬁ
o
(@p)
—
(.A .
k
T
N
4
=%



gpE BRI L e 13 E T %Bki\%wéiﬁ%
wX LaEE s o ML R LT LETZTIEY K
QI RERLfIFEOLop AP P RLERRE L F
WA EEROERFEAL AL AL ERB AR &
WA Tk L EERGRIE S N2 FIT9E - F2590F %6
HAw > FRALL L2 BHIEF B R -

Bkt iz L b2 R 50T FERHN2LRAT 2L
o A X LiEE R K MET s P ED FA o i &

T D o
5
m.\..
by
h}'{
N
B
\'FH\
N
o &
“
Iy
BN
L o
1
fus}

4

o

4
H Ok
Ji

J

A

)’
[u—
o
©
.h_‘
[u—
DO
o
R

PiE DY AR 2w EARE 109832 30p 1w
FIE EERAENE R ALHMAETES PP 210984
Plp e SR TRAGERE PR XFZFENTL
ez SRR ATER A R Y o T s S A
ZH (FHRAZN) Bk ) 234 - 3H3 2 s
B AL LR KERA T H10E]0 PR
a U&aa%) DR R e ikl X R R G B4 35

gﬂﬁu; ENPE: %179’555 %1815 ~ %18 ﬁ;?aiZIE*Fu

Pt skt s (L h% 512911307 ~ %1227)
A faddfE kL 222 9509 -« 3 $1796 ~ 5259

7

A RSP S 0 SRS o R A S ?
3i@w@yafqmﬁwlpewﬁg@’Wﬁ%%%
% l:;ﬁ‘f\*ﬁ »FF R o

ez #p @ (L A% %119-129F)

L2 RS R2908~ > 2 L1021 1pAzFip ot

P
i
m



—

& # .\,5%?%1 'J ,?,
2. o & R IR
~ A R PR
() i B 4107282 3P & °

Zh2 A B AR = ;é‘_‘ép AN % B 1422-2

1409-6 ~ 1426 ~ 1430 ~ 1430-1 ~ 1433-15 5575 4

\ﬂ\
\
ca—
Ny
o

k}éﬂﬂi&%"ftﬁﬁiﬂTig%’iigﬂ—ﬂW
\

-

L) It RET AT KR FESE
S R4 B S HRDF 3*%*“109&4”15
AEH (RED)

A

\:b\

EiLsEiaBinzs2 o) EFP R BB F

ZEFARE o ERRL LT RGABITL X 5%

A BB R PR E S RA Flm  E kR GEE L%

MR o B P {En pTRERAB AL EER AR 2

1433-5 ~ 1433-8 ~ 1433-9 ~ 1433 5.5 185 4 = @

H

i

-

\w (

1426 -
1430-1 ~ 1430 ~ 1431-1 ~ 1431 ~ 1432-1 ~ 1432 ~ 1433-10 ~ 1
433-11 ~ 1433-12 ~ 1433-13 ~ 1433-14 ~ 1433-15 ~ 1433-2 ~

;ﬁ-%frféi‘ a

ez A (111£2 % %000195% ; #2858 p & : 110#127 2
Ap BB pHINIELI?2I2p ) #2311 #9223p BB

(#FE2) »whEfiL g2 xTeE gi2da

@5:}&/}4\%{ %i’(i!i-'\izm‘%\; ’ 5«? E—ii"ﬁ’ °

( )'?J’td ?’\:»\}) /%ﬂz—’%“109ﬁ F’&#\ﬁt‘bﬁw "; L g pa:iﬁ’z‘%f ,:‘i

T EERRAEZET KPP ERF AREFELLEE B
fm BARFww &7 E » SO IERPE T A2
%ﬁﬁﬁ%rggéﬁﬁﬁiﬁéﬁjﬂﬁ—ﬁi*ﬁ%ﬁﬂ%@%
13# R EFF #3695 %Pz E iz X5 ¥
ik L AGkD Z - @RRAYA O HAIRd Ak kX 2R
FTREEFEZENEBIFEDELET BRI TLAEE
ARG T EHmg R RAATE S113£27 & o Riow

o AL LRSS RPN REABFIL AR Y P

FREBRBET S @F RS o BAAEE T A fa2



IE]

XEIRZRIRFIZHED > RE2{EBHULIKRY

AL EEZQRES T2 oG], s TR LR
TEEIFFFRBFFEUE R L)~ TR 2 RR0E
* o = —"gfaﬁjug, ME. TR L] N TR L
(o B WIS B FRAMA LTS T L5 %
FFEUE L THOZFL XX E | Ak o T
T EFGAP RFTLEARY 2 FBEFTE o BRS RE
E%ﬁ%%@a%ﬂ’%%&%w%\mnmwp%%ﬁﬁ
HRPIE T T LR o X 2 A BMFRAE AL I BN
AIER 2PN IR EF 2 p 5108122 31p 0 B i 3109
E4VIPp R AERATY P RELAFIIRIZ A L&
MAZ Y ZEPHAGT > BLRL 2GR LN

PEAILEET (2 2F c INEAF A RARSFE RN
111862 14p4pig® oF > [11E10% 1P 452 22> fadod
w’ﬁigéﬁiﬁﬁﬁzﬁgﬁ%%@i@Wéﬁigé
AP 5L T FY GEANARE WW’Tjﬁﬁ%
@%11ﬁﬁ§%%$,‘@ﬂ# :af%#aﬁ@;

TR AESEERRAZRAZRTF] 2 REAF L FRFLD
TERAM ZZ2EXRTGTNERZINE S RREA T A K
NE A2 JIEBLAIT4 53 BHEASANZAFHT

wFLEFE S > BV A EFREFETTIRL

Ko B RA P BAED RID o

@ﬁiﬁﬁ?“%ﬁwﬂﬁ@irﬂxa~ﬁ;%@iigﬁ
1092127 31 p HiE Y FEE (7 Fh

M pIRE LB EERAENE ) o At ~ﬁ%%ﬁw%@

W
PR T s LRy (FhHAER
)y o3 2 ERAEEITERT 3T
------ o A RA T REGA1092127 31 p HE Y FE A
N N e R R T E - CEE R R
B oo Y G ARREEHEBE R R
FENHEE > R AL OFLEFIE g kL s



5109122 31p 2

VpETe pdkl o RE e H2

NEFEEDFEFRELRr o B2 FTEN3E11"4p 8 F
Epph A AR ERLFLIHY AX 222 RLEAF X
PRAERRZICR2 A2 )X hEEs - 2RO
SUFR109#32 30p E AIMEF I R LEHMTZNE W
HE SRR R F QL e AKEHA R AN DA R
TG EFF BRI P AR ITHEET X
AR Z O FAESIB TR LNFE o PR IR
E Rk NI p 321092 g2,

ERAE = R L
o
\3:!\

L i
41 % 33 K T2k

oM
LT e =

=i

AL I > < % < N2y b LA
R OFEIRE 2 R LB

-

S X
=

TeEROFROFNTL (X RNFELELERFLE
ERAPETE SR TR AL REEN T ALK
b2 FEH o Ak AL HA R GHAESIT L REXERY
*109# 129 31 p Y G ANE - B AL HA R 2

G LEZGAN]09E127 31 p 2R p e A R
SR kLN EEE (REFMEGRZIER) p 3 EFR R

Fqw o 2 RAHA G2 G X g2 R G109+ 127 310
Lfﬂ%ééﬁﬁi’mﬁéiﬁ&ﬁﬁ&gwgdgﬁw
wpREE g p RS-

NAE L8 0Edpmga: To s B3 552 g1
He - A FeEplReIay @Fvihifi- 5%
FERHATRI008 ~F s rEERY - RRE
FA E 5L R E QR AE S R109E120 1P B
N R AR D Aed it > RA T 2 5 A T g
PHIC BB LPRES) Y e REE 2% R
LpFEOdP R ERIBOTeREGFRFIRT £
2009 ~ (A gi2irbeRng) - RiTHT 2 Fiakd
iR X Ee908 ~ (BRFF > 2Hpn) o Rk

8w

2 AR BT R £2000 & 5 ASA FUR o 5 a4 113
F1292TP AR SO A2 FE R (F L A4 4ro

w®
St
mi



E.

\'_}' o

~~

5

=]

/2

F

T RELZ

2 i

{72

e

=
—r

-

B

% %

“~ F

(—)m 20107287 3p &

1. =2 2

° AV = %« T %mﬂ \—,v B.Mﬂ_nr* . ..mir\ “n_\
N +d VAT e,__F & W9 by ¥ N . 4o D
S R R S A B S A
e - whman e 2y Fa
éamﬂ%%%ﬁ#br%%&%ﬂﬁu%@ N
- T 9 e f BT SV A TS
‘gn_#m,ng = ‘mvbf :a_
Mo D e & MR R oshom ek B

ke Qh + 2
4 ) - Lo B 1N A { N v 40 - T Y
ML - S T T g
QAL W ok \/w.mw;www_l SURE R U B e —
T T S T
ws M e e O o ORE ek g -
/Hmu%w/cr/ AR ‘HI\ &F« _dwv\.P; Lﬁﬂlzﬁn‘.vl.*a%v - /TK. %/
= g BT S W wa o W
o _ Ny e
\Eﬁ M,M/.\ii@wi,\ibwf@ﬂm.,m mu_@
o‘,__prﬁw@q,%Ja@%;ké@w oA
~ b e dE e m T Ly D o oy
4 &?\Aruﬂd_ P W o o 2~

Y ~ . -
M, o B @ o e W e e Ty
= VR R T A SN gl g A~ G
B 4 os feoan v R W o s W oW M s
N I S R I M -CHE - S
Womk WO G e & B W o W <o
R SR S A R T g SR T IE S
T B - I T A R P R LR i 2
Boowd oAb & X vk D M - dewd 0 oxk ¢ Bp
~ W o~ - R TR ow M e -
LS T S A = S S

] ]

CASS

e (LABRE 51227 ~ $1502151F ) o

pE

03%) -
i

N

F



Bk f 2 P LA A A e AT FRY R F LA 1L
F 50001952 = A4 (#5508 - 000-0000000-00) -
HAW G s X2TE Ay ¢ 21426 ~ 1430-1 ~ 1430 ~ 1431-1 ~

1431 ~ 1432-1 ~ 1432 ~ 1433-10 ~ 1433-11 ~ 1433-12 ~ 1433~
13 ~ 1433-14 ~ 1433-15 ~ 1433-2 ~ 1433-5 ~ 1433-8 ~ 1433-
9 1433+ 55185 4 = » T A e 7 s X k2L 54
s+ 32 1401-5 ~ 1401 ~ 1401-1 ~ 1401-2 ~ 1401-3 ~ 1401-
4~ 1422-2 ~ 1422-3 ~ 1409-63 5L 295 2 & (R *fe¥ %13
1F) c5F FREAHBZ T FRGE 72 (LAmd
%1052 110% )
o~ Az HET
(—)& i~ FrdR A

LRLEAT > EARAAIISETY 23p Jak - & 4
ﬁi"‘f?‘ E I é‘.;\é_ﬂf_”] QiER Ry REHLTY
N F 2090 B ORI AR AL B Y EE L0 A2
LEF OIRNIAEATAMR 3%2% Az £ R
113FREPAF %2193 3T A% (L AL 54T
I61F ) o fEARE R 1 A & é:éf%?.f{-]b Flh 2 A>109#1
27 31 p Wi Fi oA kLA G F4ESIY
FoN10&1 1p &> Ehd Hisfak k& L2597

\\\

4

L2EnBERETEE 58

L A AT 9%4EF3Ez: 17 ve va=3 (kA
SAE S RE BB FT) AL 931098122 310 W
Y g (73 R Aal09#37 30p uwm 23RNE L £
@ﬁﬁ%@%)’%a~ﬁ%&%%ﬁw%$§%1@%,
BN S LR (2ﬁ"iﬂaﬁfﬁ)“i v L 3L i 2
EPATRE? V& KT 28w o eeenns b (A4 ¥ %103

F) ok ’*5ﬁﬁv’?ﬁﬁ*?i ZE T A109£127 31

"lb-

$N\R



~N

B

£ %122

o~
k4

wr B2 (AR

B!
[

v 3

51503 151F )

R @A

b
]

B e 110E10 1p g

=
A

#1093

(R 4mR% %121
AN

S5
N mn

,ﬁr
V'
A= \mﬂclu
S
¥ 4?

109847 1p #3402 70

R TT 2 E 109237 30p W

=i

:#

&
atd

IH.F

w*

B

VS

i

&

109237 30p 4+

i‘%’f‘ﬂ'%‘j/‘llﬂj}ln 1p#e 3

o

MR
.

20
-

s =

£
7

22
L

%~ %259

2
L

5179

» A

=

k)

|

4”!

5

At
e

2l

)i g a

(

= 3110

a
|

» R

*-
A

B & AT RE

¥
*

HE A

AR



N
=
~ '\'-H\
N

)'3

i % 119 R Lo o £k

7‘\_‘“c.o
M
B ¥

=
» T
WoW

i3

s VS 907 ’f']f,i;%_ (L A%E “121_1_122

) 7?}5%»5']@;1}@%:5'??‘1\5—'15%;&1’ w2k s ¥
R e C g SUE T E o C

AEF G R - AR 2 ZNEHL s 28
R RT RL B 2R AA - B LR T T 4ERS
FEHGLIL ST R G LB T RZERLE L F R
A EEFRL I AL HLERAR ERGTRE T
Bt ER LB OFEE - 2 ZHRANETLF 5 2

B mrEmE@N AL L2202 kLR TGN RTIERY
EpE R REG IR ER AL YR EELE DS
R PAT R R A R R A o PR 27 R
Woo Fpt o RA N A ERATEZ GFAERIELF 5 fER LD
22 R RAH AL ER AL EEEE AL 0 B

4 4

FETRIPAR A EEEL S LR A o R FRIPHE IR2
@ﬁéﬂﬁ’%%ﬁﬁﬂ% RIE SRR £
R U S L) B F2105-+#

>
34
2
s
“
m
N
NS
}
q

A?ﬁ'zﬁﬂi?ﬁ‘"‘jf,ﬁ-{f ﬁ’iri\__'_—g[’é_i“jf&é]
i’“ﬁ%ﬁ AT G R FaER A A FR2 R
E4cd R HA 0 TF N3 B



T e ow, ¥ o R iid_?oaﬁ,l%,,.ﬁf,a_oo»m.bﬂ,iﬁ S
R S T Aol Y R s T #%@HC\& Y ¥ - L
ﬁ,ﬁ;a&*ﬁ,;,a%ax%ﬁﬁ_ry:u,,ﬂ,ﬁaFw‘ﬁau,ﬁm, = T -
L%@wmw&@?\%uﬂ&ﬁmwmﬁidhnﬂvmm ew Yom) s ok =)
<t - T daeganrw M. TEER T wEY ey ko o8
T A R SR Li@n;ﬁmﬂﬁﬁné%@mz4?4@%»%%MU@LW o -
$E o %&./ﬂw.u»mrwaﬁwkl.%&.bf,y_ﬁm\“/xﬁ..ﬁuﬁm.ﬁ?,..ﬂmm/mu%.bﬁ#ﬂnmﬁ..,E, Sl ‘er. v,.._.,p oW
SN N Ol - B SR - = o B w e R TR R o B
AR - - SRR - d N R P CIC SE ,ﬁo,ﬁ,,ﬂ%@ S = ~E A
Thes - imegdmsr MeatTget w8l sie
R N N N I S I . ARV L=
2 4 ;Uﬂo,,i,‘J&ﬁﬂé.ﬁuﬂﬁﬁﬁuﬁ,ﬁ@rww&,nuﬂ%% Bowy v
Lw&&r#%ﬁm&ﬂﬁuﬂ/ﬁw%Arlxwu%&,1Apmmw:ﬁ$,.ﬁLl%,?+,@” wo. o=
A A e A ARG . PN I %Ji\nvawM_ﬁuw,,uum,_zmeFM%ouwﬁwﬂn
IR I RN LT L B iy
VR ek A BBl W5 HL%&. L t\ B&ﬁ A w,,.& A oW B oo B OEL A) A
A I R e I T S S B I S R IR A T S
R S SR - R ,\m.%rqﬁwi‘ﬂw BWoak T ) o e & - oy
N IR I s - - S-SR e S e R P g R ARl - SN T
S B -SRI R B = N R =R -
e @ BN m W ety R oW S e W - e -
D ,rw I T T S T B e R T T - S
N S - - <A S s A= N R . B IR N A R - S AR
,..,,m\o.ﬁx\gwﬂuﬂwﬂﬂ\?\a&ﬁwiﬁmtrﬁwoﬁﬁ‘gw?,nnlf ,.&r*f?\ww,?ﬂiﬁnju%!u,_uﬂm
N A R AL U MR YRR <P i (U SRl SR ol - SN R R BE g
A R L C AL - I ol SR A (R VR IRV - N G ab X

[N ~

E
4
3.3 T

PP A

XY
"



L)a p o=
B S

N

N

© ¥
)

S Lol

~
<

N
R

o
=
~my T

4y

—hy

ETIRS

[u—
=
—

4 =2
PR

ok
7

p—k

ri

‘i*gv.ﬁ“wan\ NI

T

Oy o B Weog

g

DO

(O]
’

R
(¥
é‘?ﬁ:

N
3

e

®

B W ST e

¥

=

Né/w‘-\

%
)

-

h A S
T

A
A
ey
N
-,
M=

&

—_

pa

7R oen JF M
PO A

T
=

A E R Ty (7 E

Sy e

JRUS N PE: §:250
=102# B 5 4
]3’91"{%; RS

oM E VR FIRE AR X
10945512JJ 3lpEdY greEpe

SRR S
P e bﬁf?ﬁ =
2SR5l ;ﬁ‘ ]l\ffﬁ 4 ?r’ "g'

AN
2,

P!
[

q»

N

w
&
.

4 @
&y
J?Q‘

S
M T
O

N PURS
i RGN

ok
Tl
T\
a¢
N
X
pe
(s

dv

N
=)
- 1)

o
BAvg 7
<

&
. .).

pre
# = 3w
P ©

W

A

Ny
oy

~

-

—\
G

|

R LR

W
=

Yo
oo
=

2 —
{“C

[in B

%4

L

(o)

i &
AL FR A
%ZI? awﬂa LP P oox Timy
p e

E%v

Sa

(ﬁ} ‘J‘"’»

J



RZFEALCBENTLENE TANRL2ZABGETIFT
MRALEE PR OEFRE NG YR B ONFERE T
%i,nﬂ%@ﬁwﬁﬁﬁa%kﬁﬁ(&%%%wﬁaé

%360%5\%1 n FBR) @ RE T ARHWI09£ 12

o R
FAROHEFE TP AL EETHH 0 BT T
TEE s g E AR, 2 Fd o R BRP R

Wie s L2 2 GR0EEES REFRIFT R ILT2

FIARE 28GR ) o~ TENEg29e 2 AN BLpa

RLZHFE S pALTE AR FEAFZAR

RS EETEREE SRR F IR SRR TR IR

SEREEE SR EEER EFE SN Y TR W
s

FPEATHNIZLENEE
Y REZEZ BP0
AR R AT
(3221028 B 5+ F 5160653 &
S RAL PR i%@la’vﬁﬁii%
TAEOHF T BUEMAFREATLIF L Z TLAJE
(3\12‘ %2160 % 178 PR ) > w2y %&%}FTE\?? WIRTR T
Bod Ak B AR R L R 2 R 2

(& JIE) » FRAiB2 FEFF » P TE YT E
HNEETFER - | (BB 21128 B 5 F 522628 24

i
=+
I
m



Lo tR) cAREZMAAEE S AL R KL
RNFR o REEERTFIRFREINGG 2E 7 AR ETE
o FPREELEFEEER O RLEETEEF A2 EFR
FARITE o E s 1 BN LR b2 185 - 21 5

é’@%mﬂiiﬁﬁﬁﬁﬁ%iﬁ(iihﬁﬁml3%
) et »fl Aty BNH185] - 2% 5 i R
QLQ’QgiiﬂﬁEF@§’$4ﬁiﬁﬁwﬁﬁ~w
B ReAp Bl v BEEE o (2 RARR KRBT EE (L AR

21T ) » M2 Rt 2 FAL EFL L4 wd B2 i
= . >

ok o FIREARL A 2. 1401-5% 4 2 H Pk N 1881 ~ 2
%@%@_j&%g,ﬁp?;‘gg} BRE BB DEEN{FT2ZF
FEE @2 EE > R L ETAHIE o B T ARARP L
BROUFERAEPETAJIZZ LA P AR AT )
FE CBAL EHOIRRE > ARV Tk i 2R
QFR9iEREe R RLFIRELTENE H AR
Flp 145 ~ 5 2 v o
o R EGF L ER s X hNERELEI0E o K
R REGRE 2 BEMETE N L4505 ~ st 0 HAR4A0F
~ s (905 ~—40F ~=4bF ~ ) > W kX s X
ﬁ&ﬁiﬁﬁf@%ﬁ@’ﬁéﬁﬁﬁ%@%ﬁﬁﬁﬁa%
2 RFE A MR EAEFITIES § #PERH
T\%E pﬁ‘i‘\ +ERR N ERELT~ BT -
CARFRE R IB2IE R 2 M R T AR AN K AP > vk
Rtz REFAHE v o BRRATE AT 2 I F v g 2
B2 RFIFEATIRGFZANE o Al h o - B FER o AR
r’#"—‘fﬁ:/:‘ i @@-"ff_

BE: n1%ﬁ¢Wﬁ¢1mﬁ1nla%bé%
b BT o Ehewat o Bt 110£]10 1P TR

$+ma



FEr2Z RFa X3 IE R REraBRE RER240F
~Mp X iERE L > TR L e p 110E1 2 1P A3 5 P
AR ESE AP B Rk LER2 > YT 3
A RAEATR AL EZZHFEY B~ R FH1TIE -
#2090 %645 5 R G FAAL EHINFT AL SRR
d 5 F kA F LTI ~ %1826 % 270 & R 0 Rk
%40 o 2 plI0EL Y 1P A2 p ok > 8 L5%

21 &

R SRR S IS LN SRR P LA
gtk FEEY S BT H

S A BRPREEERGET S ERETE LS BRE aﬁf’
RABBFHIS N AP E S AN TARE 2L
B2 3 R RIRIA 0 TS LR EES Y ,;1nga
A B T2 ?z»gﬁ AL Ry BEBE o

S N AERHECRP A S EEAAL K R Z TR 2B T
FlpE= iz QUG PEALgsa s 24 - - ¥
34’“ﬁt“%$”°

(SN

S AR RA2ZFE -G RD - FMEP > RANEFNRE

%7905 ~ %3900%F ~ %3928 » H)iAdri 2 o

o £ 3 B 14 & 6 ! 9 P
REFIRE 2 F R GE

ARG R AT

Yodt R H R G 2R 15200 o AR D IR o de

tirtpmRAe vy o e HEG P FFRAF

¥ £ 1 R 114 & 6 y 9 B
TF PRA

%+zRA




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

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  overflow: hidden;
}

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

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

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

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

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 200%;
}

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}
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臺灣新北地方法院民事判決
113年度訴字第2670號
原      告  忠富建設有限公司


法定代理人  蕭振昆  
訴訟代理人  梁淑華律師
            吳存富律師
            張媁婷律師
被      告  葉基峰  






訴訟代理人  林忠儀律師
上列當事人間請求返還履約保證金等事件，經本院於民國114年5月5日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
一、被告應給付原告新臺幣肆拾伍萬元，及自民國110年1月1日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。
二、原告其餘之訴駁回。
三、訴訟費用由被告負擔二分之一，餘由原告負擔。
四、本判決第一項於原告以新臺幣壹拾柒萬元供擔保後，得假執行。但被告如以新臺幣伍拾壹萬元為原告預供擔保，得免為假執行。
五、原告其餘假執行之聲請駁回。
　　事實及理由
一、原告主張：
　㈠兩造於民國107年8月3日簽訂土地合建契約2份（原證1；下合稱系爭合建契約），以坐落於新北市○○區○○段0000○地號共20筆土地（下合稱系爭20筆基地）作為建築基地約定合建事宜，原告並於同日交付金額各新臺幣（下同）45萬元之合建履約保證金支票2張（票號CZ0000000、CZ0000000號；下合稱系爭支票）合計90萬元與被告。系爭支票已經被告兌現。嗣於109年4月1日，兩造與訴外人鋒勳建設股份有限公司（下稱鋒勳公司）三方簽立「土地合建增補契約書」（被證1；下稱系爭增補契約）。
　㈡被告為系爭20筆基地中之同段1401-5地號土地（下稱1401-5號土地）所有權人之一。又系爭20筆基地範圍上，尚有被告現住所「新北市三重區力行路二段136巷17弄18號1、2樓」（下稱18號1、2樓房屋）所在之連棟公寓（下稱系爭連棟公寓），故需經系爭連棟公寓及其基地所有權人全體同意，始得將之併入系爭合建契約及系爭增補契約建築基地。惟訴外人簡湘芸為系爭連棟公寓及其基地所有權人之一，而為系爭合建契約之合建戶之一，因簡湘芸於109年間，未配合辦理信託登記事務，導致合建無法進行，實有合建戶無法達成共識之情形，且非可歸責於原告。其後原告多次試圖與簡湘芸協商，祈挽救系爭合建案之履行，惟簡湘芸置之不理，原告不得以始以簡湘芸就合建事項顯然無法達成共識解除契約，依民法第179條、第259條第2款規定對簡湘芸訴請返還履約保證金45萬元及利息，經鈞院113年度重簡字第369號判決原告勝訴確定，簡湘芸亦已返還。
　㈢此外相關建築法令如建築技術規則建築設計施工編第321條於110年1月1日修正施行、建築物耐震設計規範及解說於111年6月14日修正公布，000年00月0日生效等，均於兩造簽訂系爭合建契約後有所變動，導致原告無法依簽訂系爭合建契約時之建築法令辦理合建項目，否則即與建築法規有所牴觸，甚至有危害公共安全之虞，更使原告合建分房之利潤難達原契約訂立時所能獲得。
　㈣故本件已構成系爭合建契約第9條之「因與合建戶無法達成共識」或「法令限制或建築法令變更或法定容積率變動實施限建、變更或徵收作為公共設施用地等，致本基地無法按簽訂時之法令條件建築使用時」之要件。原告依系爭合建契約第9條前段約定，以民事調解聲請狀（原證6）通知被告解除系爭合建契約，被告已於113年7月23日收受通知，已生解除系爭合建契約之效力。是被告應依系爭合建契約第9條中段約定於接獲原告解除契約通知日起15日內無息返還原告支付被告之合建履約保證金支票，惟系爭支票已經被告兌現，故被告仍應依系爭合建契約第9條、民法第179條、第259條第6款規定，償還系爭支票之價額90萬元與原告。
　㈤在原告依系爭合建契約第9條約定為解除契約之意思表示之前，系爭合建契約及系爭增補契約並無終止事由發生。系爭增補契約第4條第3項約定「甲、乙、丙三方於109年12月31日前送出申請執照」之前提是被告須於109年3月30日以前簽好土地合建增補契約書，然系爭增補契約簽署日期為109年4月1日，故乙、丙方即原告與鋒勳公司無有受該條約定之「如乙、丙方未於時間內完成建造之申請，甲、乙雙方合建契約（含增補契約）終止」之拘束。退步言之，倘認被告主張系爭合建契約及系爭增補契約已於110年1月1日終止有理由（假設語氣），則原告追加依系爭增補契約第4條第3項約定之反面解釋以及民法第179條、第181條、第182條第2項規定，請求被告返還履約保證金90萬元及自110年1月1日起算之法定遲延利息。
　㈥請求權基礎：（見本院卷第129至130頁、第122頁）　
　1.先位請求權：依系爭合建契約第9條、民法第179條、第259
　　　　　　　　條第6款。請法院擇一請求權為原告勝訴之判
　　　　　　　　決。
　2.備位請求權：依系爭增補契約第4條第3項反面解釋、民法第
　　　　　　　　179條、第181條、第182條第2項。請求法院擇一有利之判決。
　　備位請求權基礎是基於如果法院認為被告主張系爭合建契約
　　及系爭增補契約已於110年1月1日終止有理由，則原告依據
　　備位請求權為請求。　
　㈦訴之聲明：（見本院卷第119、129頁）
　1.被告應給付原告90萬元，及自110年1月1日起至清償日止，
　　按年息5%計算之利息。
　2.原告願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則抗辯：
　㈠兩造固曾於107年8月3日簽立系爭合建契約，惟嗣因系爭合建案之基地地號增加新北市三重區永安段1422-2、1422-3、1409-6、1426、1430、1430-1、1433-15地號等7筆土地（連同系爭20筆基地，下合稱系爭27筆基地，單指其一則逕稱地號），加上原告資金短缺，故原告尋得鋒勳公司共同擔任建方，原告、被告、鋒勳公司三方於109年4月1日簽立系爭增補契約（被證1）。
　㈡系爭合建案最終未能完成之原因，肇因於原告與鋒勳公司間之債務問題，導致原告名下依約本應作為系爭合建案基地之多筆土地遭鋒勳公司取得，原告因而已無法依約興建合建案所致。鋒勳公司更進而自行將原屬系爭合建案基地之1426、1430-1、1430、1431-1、1431、1432-1、1432、1433-10、1433-11、1433-12、1433-13、1433-14、1433-15、1433-2、1433-5、1433-8、1433-9、1433地號等18筆土地申請新建工程建造執照（111重建字第00019號；核准日期：110年12月24日；發照日期111年1月12日）並已於111年9月23日開工（被證2），故原告稱系爭合建案因合建戶無法達成共識、建築法令變更導致無法完成，顯非事實。
　㈢被告否認簡湘芸於109年間未配合辦理信託登記事務導致系爭合建程序無法進行。縱簡湘芸確有未配合辦理信託登記之情況，然其原因為何尚無所悉，無從憑此逕認符合系爭合建契約所稱「合建戶無法達成共識」要件。至於原告所提鈞院113年度重簡字第369號判決係因該案被告簡湘芸未到庭，單純依原告主張而為一造辯論判決，判決理由未就系爭合建案有無合建戶無法達成共識為實際調查判斷，無法憑此認原告主張為真。遑論該案原告起訴時間為113年2月間。然如前述，系爭合建案早經鋒勳公司自原告取得多筆基地並自行申請建造執照時即已無法完成。故上開判決無法作為系爭合建案真正無法完成原因之證明，原告更無法據以主張解約。
　㈣系爭合建契約第9條將「法令限制」、「建築法令變更」與「法定容積率變動實施限建、變更」、「徵收作為公共設施用地」二者併列以觀，此處之「法令限制」或「建築法令變更」，其限制或變更之影響程度顯然必須與「法定容積率變動實施限建、變更」、「徵收作為公共設施用地」相同，亦即已達到該基地無法作為建築使用之嚴重情事，始賦予原告單方解除契約之權利，尚非原告所舉之內政部所為建築行政規則修正即可任意解約。又建築技術規則建築設計施工編部分條文之內政部發文日期為108年12月31日，然兩造尚於109年4月1日簽立系爭增補契約，且原告並未因上開修正於系爭增補契約中為任何增補約定，顯見原告不認為上開修正足以影響系爭合建契約之進行。至於建築物耐震設計規範及解說於111年6月14日始修正公布，111年10月1日始生效，惟如前述，系爭合建案早在鋒勳公司自原告取得本應作為系爭合建案基地之多筆土地並自行申請建築執照時，即已因可歸責於原告之事由致無法完成，故建築物耐震設計規範及解說之修正顯非系爭合建案無法完成之原因。至原告稱上開規範之修正導致原告無法達成原契約所能獲致之利潤，然原告並未提出任何成本及利潤分析表為證，遑論建築成本於建築時期可能因各種因素波動，按諸常理，本為建商於簽約時所可預見承擔。是原告上開主張自無理由。
　㈤系爭增補契約第4條第3項約定「甲、乙、丙三方約定本合約於109年12月31日前送出申請建照（甲方須在109年3月30日以前全部簽好土地合建增補契約書），如乙、丙方未於時間內完成建照之申請，甲、乙雙方合建契約（含丙方增補契約）終止，乙方已付之任何補貼不可要求甲方退回，……」，查原告並未依約於109年12月31日前送出申請建築執照，況如前述，原告所有多筆系爭合建基地土地甚至已遭
　　鋒勳公司取得並自行申請建築執照興建其他建案，故原告自有違約情事，依系爭增補契約第4條第3項約定，系爭合建契約於109年12月31日之翌日時即已自動終止，原告已付之履約保證金不得要求被告退回。被告爰再以113年11月4日民事答辯狀繕本送達原告作為終止系爭合建契約之意思表示，並同時主張沒收原告交付之系爭履約保證金。至上開約定「甲方須在109年3月30日以前全部簽好土地合建增補契約書」僅係單純敦促甲方決定簽約意向，從系爭增補契約內並未有就甲方逾期簽署有何法律效果之約定，自無原告所稱其可不受系爭增補契約第4條第3項約定拘束之情事。何況系爭增補契約是原告法定代理人蕭振昆於109年4月1日當天攜至被告家中共同簽約用印，倘原告於簽約時認其不受系爭增補契約第4條第3項約定之拘束，豈有不刪除而尚且保留之理？再依系爭合建契約第5條約定，系爭合建履約保證金經雙方同意合建完成時可轉為租金補貼款，可見系爭保證金性質是租金補貼之預付，是依系爭增補契約第4條第3項約定，原告未依約於109年12月31日前送出申請建築執照，則系爭增補契約及系爭合建契約於109年12月31日之翌日即已自動終止，原告已付之系爭履約保證金（租金補貼款之預付）自不得要求被告退回。且系爭增補契約及系爭合建契約於109年12月31日之翌日即已自動終止，則原告本件起訴再依其他理由藉詞主張解除契約，自屬無稽。
　㈥系爭合建契約第9條後段約定：「……雙方簽訂系爭契約後其中一方未履行合建應配合事項者，得向未履行之一方請求損害賠償新台幣100萬元整，並解除本合建契約。」則原告既未依系爭增補契約第4條第3項約定於109年12月31日前送出申請建築執照，且如前所述，原告所有之多筆系爭合建土地甚至已遭鋒勳公司取得並自行申請建照興建其他建案，原告自有違約甚明，被告得依上開約定向原告請求損害賠償金200萬元（兩造簽有2份合建契約）。是退步言之，若認被告應返還系爭履約保證金90萬元（假設語氣，非自認），則被告主張以上開損害賠償金200萬元為抵銷抗辯，並以被告113年12月27日民事答辯㈡狀繕本之送達原告作為抵銷通知。
　㈦答辯聲明：
　1.原告之訴及假執行之聲請均駁回。
　2.如受不利判決願供擔保，請准宣告免為假執行。
三、下列事實為兩造所不爭執或未爭執，並有以下證據可證，而堪認定：
　㈠兩造於107年8月3日簽訂原證1之土地合建契約書2份（即系爭合建契約），以系爭20筆基地作為建築基地約定合建事宜，原告並於同日依系爭合建契約第5條約定，交付系爭支票與被告作為履約保證金，被告並已兌領系爭支票票款90萬元（下稱系爭履約保證金）。並有系爭合建契約書影本2份、系爭支票影本2紙在卷可證（見本院卷第19至37頁）。
　㈡系爭合建契約第5條約定：「合建履約保證：甲方（即被告）同意本約簽訂後配合乙方（即原告）申請相關建照之文件，以方並提供合建履約保證支票新臺幣45萬元整，交由甲方保管，本契約簽訂後由乙方支付（將雙方同意合建完成時可轉為租金補貼款。」、第9條約定：「本合建案基地簽訂契約後若因與合建戶無法達成共識或法令限制或建築法令變更或法定容積率變動實施限建、變更或徵收作為公共設施用地等，致本基地無法按簽訂時之法令條件建築使用時，乙方得解除本契約。甲方應於接獲乙方解除契約通知日起十五日內無息返還乙方支付甲方合建履約保證金支票；雙方經簽訂契約後其中一方未履行合建應配合事項者，得向未履行之一方請求損害賠償新台幣100萬元整，並解除本合建契約。」（見本院卷第23、31頁）。
　㈢兩造與訴外人鋒勳公司三方於109年4月1日簽立系爭增補契約，約定將系爭合建契約之合建基地變更為系爭27筆基地等項。並有系爭增補契約書影本在卷可證（見本院卷第101至103頁）。　
　㈣原告及鋒勳公司並未於109年12月31日前，就系爭合建契約及系爭增補契約約定之合建事宜（下稱系爭合建案）送出申請建照（見本院卷第122頁、第150至151頁）。
　㈤鋒勳公司為起造人而向新北市政府申請建造字號為111重建字第00019號之建築執照（掛號號碼：000-0000000-00），其基地為系爭27筆基地中之1426、1430-1、1430、1431-1、1431、1432-1、1432、1433-10、1433-11、1433-12、1433-13、1433-14、1433-15、1433-2、1433-5、1433-8、1433-9、1433地號等18筆土地，並未包含系爭合建案之被告等其他地主之1401-5、1401、1401-1、1401-2、1401-3、1401-4、1422-2、1422-3、1409-6地號等9筆土地（見本院卷第131頁）。並有上開建築執照之網頁資料附卷可稽（見本院卷第105至110頁）。
四、本院之判斷：
　㈠先位請求部分：
　　原告先位主張系爭合建案因有系爭合建契約第9條前段之事由，其已依系爭合建契約第9條前段之約定，於113年7月5日以原證6之民事調解聲請狀繕本送達被告，向被告為解除系爭合建契約之意思表示，經被告於113年7月23日收受，已生解除之效力，故其得依系爭合建契約第9條中段、民法第179條、第259條第6款請求被告返還系爭履約保證金90萬元及利息等語，並提出上開民事調解聲請狀影本、本院三重簡易庭113年度重司調字第219號送達證書影本為證（見本院卷第47至61頁）。惟被告辯稱：系爭合建契約已因原告未於109年12月31日前送出申請建造，而依系爭增補契約第4條第3約定，於110年1月1日終止，故原告其後解除系爭合建契約不合法等前開情詞為辯。經查：
　1.系爭增補契約第4條第3項約定：「甲、乙、丙三方（即依序為被告、原告、鋒勳公司）約定本合約於109年12月31日前送出申請建造（甲方須在109年3月30日以前全部簽好土地合建增補契約書），如乙、丙方位於時間內完成建照之申請，甲、乙雙方合建契約（含丙方增補契約）終止，乙方已付之任何補貼不可要求甲方退回。……」（見本院卷第103頁）。而原告及鋒勳公司就系爭合建案並未於109年12月31日前送出申請建造，此為原告所是認（見本院卷第122頁、第150至151頁），則依系爭增補契約第4條第3項之約定，系爭合建契約及系爭增補契約於110年1月1日即當然終止而失效。
　2.原告雖稱：系爭增補契約第3條之約定，以被告須在109年3月30日以前簽好土地合建增補契約書為前提，被告係於109年4月1日簽立系爭增補契約，故原告及鋒勳公司自無有受系爭增補契約第4條第3項約定之拘束云云（見本院卷第121頁）。然被告辯稱系爭增補契約為原告公司法定代理人蕭振昆於109年4月1日攜至被告家中共同簽約用印一節，為原告所未爭執。而原告與鋒勳公司、被告三方既合意並共同於109年4月1日簽訂系爭增補契約，可認系爭增補契約第4條第3項關於「甲方須在109年3月30日以前全部簽好土地合建增補契約書」之文字應為贅語，其等三方之真意並無以被告須在109年3月30日以前簽好土地合建增補契約書作為系爭增補契約第4條第3項其他部分約定生效之要件甚明，是其等三方自仍應受該條項其他部分約定之拘束。故原告上開主張，洵無足採。
　3.職是，系爭合建契約及系爭增補契約於110年1月1日既已當然終止而失效，則原告自無從於系爭合建契約及系爭增補契約失效後，再就業已消滅之系爭合建契約為解除。因此，原告主張依系爭合建契約第9條前段解除系爭合建契約後，依系爭合建契約第9條中段、民法第179條、第259條第6款請求被告返還系爭履約保證金90萬元及利息，即均為無理由，不應准許。
　㈡備位請求部分：　　
　　原告備位主張：如認系爭合建契約及系爭增補契約已於110年1月1日終止，則依系爭合建契約第5條約定，系爭履約保證金尚未轉換為租金補貼款，及依系爭增補契約第4條第3項之反面解釋，系爭合建契約因該條項終止，原告已付非屬任何補貼之費用即可要求被告退回，故其備位依系爭增補契約第4條第3項反面解釋及民法第179條規定，請求被告返還系爭履約保證金90萬元及利息等語（見本院卷第121至122頁）。被告則否認原告得請求其返還系爭履約保證金，並以前開情詞為辯及提出抵銷抗辯。經查：
　1.按反面解釋僅是一種法律解釋方法，契約條款之反面解釋，非當然可作為獨立之請求權基礎。查系爭增補契約第4條第3項僅約定系爭合建契約及系爭增補契約依該條項終止時，原告不得要求被告退回原告已付之任何補貼，並未約定原告即得請求被告返還系爭履約保證金。且該條項約定之反面解釋，亦無法得出系爭合建契約及系爭增補契約於依該條項終止時，原告即當然得請求被告返還系爭履約保證金，至多僅能認非屬補貼性質之系爭履約保證金，並非完全不能請求退回。因此，原告以系爭增補契約第4條第3項之反面解釋為獨立之請求權基礎，請求被告返還系爭履約保證金及利息，自非有據。
　2.按「承攬人交付履約保證金予定作人，係以擔保承攬債務之履行為目的，信託讓與其所有權予定作人，乃信託讓與擔保性質，非使定作人終局地享有該給付。」（最高法院105年度台上字第1292號裁判要旨參照）；「契約債務人交付履約保證金予債權人，係以擔保契約債務之履行為目的，讓與其所有權予債權人，乃讓與擔保性質，其擔保範圍包括債務不履行之損害賠償、違約金等，除有不予發還之情形或契約另有約定者外，須於符合發還條件且無待解決事項後始予發還。至當事人為督促履約，約定債務人於 一定違約情事發生時，即應為一定金錢給付，作為賠償預定或懲罰，或債權人得沒收履約保證金或不予發還，性質上即為違約金之約定，除當事人另有約定外，該經沒收或不予發還之履約保證金如有過高情形，即有民法第252條規定之適用，此與履約保證金性質為何，係屬二事。」（最高法院109年度台上大字第2181號裁定意旨參照）。是履約保證金與違約金性質有別，履約保證金能否於債務人不履行契約或不依約履行時，充作違約金，應綜觀契約約定之內容，探求當事人之真意以定之。本件兩造就系爭履約保證金，僅於系爭合建契約第5條約定原告交付系爭支票與被告作為履約保證金，雙方同意於合建完成時可轉為租金補貼款；以及於第9條前段及中段約定原告依該條前段事由解除契約時，被告應於接獲原告解除契約通知日起15日內無息返還。此外，於系爭合建契約及系爭增補契約均別無任何關於系爭履約保證金之約定，即並無約定於何情況下，被告得沒收系爭履約保證金或不予發還。是系爭履約保證金係以擔保原告就系爭合建契約及系爭增補契約債務之履行為目的之讓與擔保性質，且於原告有違約情事時，系爭履約保證金並不因此當然轉為違約金而得由被告沒收不予發還。再依系爭合建契約第5條約定，可知於系爭合建案完成後，系爭履約保證金方可轉為租金補貼款。故於系爭合建案完成前，系爭履約保證金自不具租金補貼之性質。而系爭合建案迄未完成，被告原提供做為系爭合建案建築基地之1401-5號土地，已不在鋒勳公司其後申請之111重建字第00019號建照之基地範圍內，此為兩造所是認（見本院卷第131頁），可證系爭合建案已確定無法完成，系爭履約保證金已確定無法轉為租金補貼款。是被告辯稱系爭履約保證金為租金補貼款之預付性質，而系爭合建契約及系爭增補契約已於110年1月1日終止，依系爭增補契約第4條第3項約定，原告已付之系爭履約保證金不得要求被告退回，被告得沒收系爭履約保證金云云，依前開說明，即屬無據。因此，系爭合建契約及系爭增補契約於110年1月1日終止後，被告未提出任何證據證明其有何繼續保有系爭履約保證金之法律上原因，則原告依民法第179條後段規定請求被告返還系爭履約保證金，即非無據。
　3.按「二人互負債務，而其給付種類相同，並均屆清償期者，各得以其債務，與他方之債務，互為抵銷。」、「抵銷，應以意思表示，向他方為之。其相互間債之關係，溯及最初得為抵銷時，按照抵銷數額而消滅。」民法第334條第1項前段、第335條第1項定有明文。被告另辯稱：因原告未依系爭增補契約第4條第3項約定於109年12月31日送出申請建照，且原告有多筆系爭合建案基地之土地已遭鋒勳公司取得，並鋒勳公司自行申請建造執照興建其他建案，故原告已違約，其得依系爭合建契約第9條後段約定請求損害賠償金200萬元（100萬元×2份合建契約），並為抵銷抗辯一節（見本院卷第239至241頁）。原告則以：系爭合建案係因其他合建戶即訴外人簡湘芸怠於配合辦理信託登記事務致無法進行後續包含申請建照等合建事宜，致原告與鋒勳公司無法於109年12月31日前送出申請建照，系爭合建契約及系爭增補契約即當然生終止效力，且不可歸責原告，被告無從於終止後，依系爭合建契約第9條約定為解除及請求損害賠償等語（見本院卷第122頁、第150至151頁）。經查：
　⑴按當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額。民法第250條第1項、第2項前段定有明文。又「契約當事人以確保債務之履行為目的，約定於債務人不履行債務或不為適當之履行時，所應支付之違約金，除契約約定其為懲罰性之違約金外，概屬於賠償總額預定性之違約金，以免對債務人造成不利，此觀同法第250條之規定及其修正理由自明。」（最高法院102年度台上字第1378號裁判要旨參照）。查系爭合建契約第9條後段約定：「雙方經簽訂契約後其中一方未履行合建應配合事項者，得向未履行之一方請求損害賠償金新台幣100萬元整，並解除本合建契約。」（見本院卷第23、31頁）。依前開說明，上開損害賠償金100萬元之約定，應屬損害賠償約定性質之違約金。
　⑵而綜觀系爭合建契約第9條全文之約定，可知除了該條前段約定「因與合建戶無法達成共識或法令限制或建築法令變更或法定容積率變動實施限建、變更或徵收作為公共設施用地等，致本基地無法按簽訂時之法令條件建築使用」之原因外，只要原告未履行合建應配合之事項，被告即得向原告請求該條項後段約定之違約金，並不以原告之未履行需可歸責於原告為要件。且違約金債權，於有約定之違約情事時即已發生，不因契約解除或終止而隨同消滅（最高法院94年度台上字第360號裁判要旨參照）。而原告並未依約於109年12月31日前就系爭合建案送出申請建照，業如前述，故原告確有未履行合建應配合之事項。原告雖稱系爭合建案係因其他合建戶即簡湘芸怠於配合辦理信託登記事務致無法進行後續包含申請建照等合建事宜等語，然其上開主張縱然為真，惟簡湘芸業已於107年8月12日與原告簽立土地合建契約書，達成合建之共識，此經本院調閱本院113年度重簡字第369號民事卷，有原告於該案提出之上開土地合建契約書影本附於該卷內可證。後續簡湘芸怠於配合辦理信託登記事務，僅屬簡湘芸未依約履行債務，並非屬系爭合建契約第9條前段所約定「因與合建戶無法達成共識」之事由，故依上開說明，被告自得依系爭合建契約第9條後段向原告請求損害賠償性質之違約金。
　⑶再按民法第252條規定：「約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額。」。又「違約金之約定，乃基於個人自主意思之發展、自我決定及自我拘束所形成之當事人間之規範，本諸契約自由之精神及契約神聖與契約嚴守之原則，契約當事人對於其所約定之違約金數額，原應受其約束。惟倘當事人所約定之違約金過高者，為避免違約金制度造成違背契約正義等值之原則，法院得參酌一般客觀事實、社會經濟狀況及當事人所受損害情形，依職權減至相當之金額。」（最高法院102年度台上字第1606號裁判要旨參照）；「關於損害賠償之範圍，民法係採完全賠償主義，除法律另有規定或契約別有約定外，應以填補債權人所受損害及所失利益（民法第216條第1項參照），故法院對於損害賠償總額預定性之違約金，應以債權人實際所受之積極損害及消極損害（所失利益），作為主要之考量因素，以酌定其所約定之違約金是否過高。」（最高法院112年度台上字第2262號判決
　　意旨參照）。查原告陳稱兩造簽立系爭合建契約、系爭增補契約書後，系爭合建案因銀行信託部份有合建戶未配合辦理，因此無法再為進行合建事項，被告等合建地主之建物沒有被拆除，被告也沒有遷出其合建基地上之18號1、2樓房屋，原告認被告未實際受有損害等語（見本院卷第211、339頁）。被告亦稱：被告沒有遷出其18號1、2樓房屋，兩造簽約之後，合建完全沒有任何進度，被告本來有提供權狀、相關信託相關文件給銀行，後來被要求取回等語（見本院卷第211頁），堪認被告原有之資產並無因此受有何實際之損害；惟參酌鋒勳公司為起造人而向新北市政府申請建造字號為111重建字第00019號之建築執照，其基地已將系爭27筆基地中被告之1401-5地號土地及系爭合建案之其他地主之土地共9筆排除在外，兩造間系爭合建案已確定無法完成，業如前述，可認對被告之1401-5號土地及其上老舊公寓18號1、2樓房屋本預期可藉由與原告、鋒勳公司合建以更新之利益已確定無法獲得，難謂被告無所失利益。然被告亦未能說明並提出證據證明其所失利益之具體金額為何，難認被告所失利益重大。職是，揆諸前揭說明，本院認被告得依系爭合建契約第9條後段向原告請求之損害賠償性質違約金，其金額應酌減至45萬元為公允。
　⑷從而，原告得請求被告返還之系爭履約保證金90萬元，經與原告應給付被告之賠償性質違約金45萬元相抵後，其餘45萬元履約保證金（90萬元－45萬元＝45萬元），於系爭合建契約及系爭增補契約終止後，被告保有該部分履約保證金之法律上原因已不存在，則原告依民法第179條不當得利返還請求權，請求被告返還履約保證金45萬元，應屬有據。
　4.末按民法第182條第2項前段規定：受領人於受領時，知無法律上之原因或其後知之者，應將受領時所得之利益或知無法律上之原因時所現存之利益，附加利息，一併償還。本件被告抗辯系爭合建契約及系爭增補契約於110年1月1日即已終止，應屬有據，業如前述，堪認被告於110年1月1日即知無法律上之原因而受有利益，則原告就前開被告應返還之45萬元履約保證金，並請求被告附加自110年1月1日起至清償日止按年息百分之5計算之法定遲延利息返還之，即屬有據。
五、從而，原告先位依系爭合建契約第9條中段、民法第179條、第259條第6款為請求權，請求被告給付90萬元本息，為無理由；備位依民法第179條、第182條第2項為請求權，請求被告給付45萬元，及自110年1月1日起至清償日止，按年息5%計算之法定遲延利息，為有理由，應予准許；逾此部分之備位請求，為無理由，應予駁回。
六、兩造分別陳明願供擔保請准宣告假執行及免為假執行，經核原告勝訴部分，於法尚無不合，爰分別酌定相當之擔保金額准許之；至原告敗訴部分，因該部分之訴業經駁回，其此部分假執行之聲請亦失去依據，應併駁回。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提之證據暨攻擊防禦方法，經斟酌後，核與判決結果無影響，毋庸一一贅列，附此敘明。
結論：本件原告之訴為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法
第79條、第390條、第392條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　9 　　日
　　　　　　　　　民事第五庭　　法　官　黃信樺
以上正本係照原本作成
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如
委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。 
中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　9 　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　楊振宗



臺灣新北地方法院民事判決

113年度訴字第2670號

原      告  忠富建設有限公司



法定代理人  蕭振昆  

訴訟代理人  梁淑華律師

            吳存富律師

            張媁婷律師

被      告  葉基峰  







訴訟代理人  林忠儀律師

上列當事人間請求返還履約保證金等事件，經本院於民國114年5

月5日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

一、被告應給付原告新臺幣肆拾伍萬元，及自民國110年1月1日

    起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用由被告負擔二分之一，餘由原告負擔。

四、本判決第一項於原告以新臺幣壹拾柒萬元供擔保後，得假執

    行。但被告如以新臺幣伍拾壹萬元為原告預供擔保，得免為

    假執行。

五、原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由

一、原告主張：

　㈠兩造於民國107年8月3日簽訂土地合建契約2份（原證1；下合

    稱系爭合建契約），以坐落於新北市○○區○○段0000○地號共2

    0筆土地（下合稱系爭20筆基地）作為建築基地約定合建事

    宜，原告並於同日交付金額各新臺幣（下同）45萬元之合建

    履約保證金支票2張（票號CZ0000000、CZ0000000號；下合

    稱系爭支票）合計90萬元與被告。系爭支票已經被告兌現。

    嗣於109年4月1日，兩造與訴外人鋒勳建設股份有限公司（

    下稱鋒勳公司）三方簽立「土地合建增補契約書」（被證1

    ；下稱系爭增補契約）。

　㈡被告為系爭20筆基地中之同段1401-5地號土地（下稱1401-5

    號土地）所有權人之一。又系爭20筆基地範圍上，尚有被告

    現住所「新北市三重區力行路二段136巷17弄18號1、2樓」

    （下稱18號1、2樓房屋）所在之連棟公寓（下稱系爭連棟公

    寓），故需經系爭連棟公寓及其基地所有權人全體同意，始

    得將之併入系爭合建契約及系爭增補契約建築基地。惟訴外

    人簡湘芸為系爭連棟公寓及其基地所有權人之一，而為系爭

    合建契約之合建戶之一，因簡湘芸於109年間，未配合辦理

    信託登記事務，導致合建無法進行，實有合建戶無法達成共

    識之情形，且非可歸責於原告。其後原告多次試圖與簡湘芸

    協商，祈挽救系爭合建案之履行，惟簡湘芸置之不理，原告

    不得以始以簡湘芸就合建事項顯然無法達成共識解除契約，

    依民法第179條、第259條第2款規定對簡湘芸訴請返還履約

    保證金45萬元及利息，經鈞院113年度重簡字第369號判決原

    告勝訴確定，簡湘芸亦已返還。

　㈢此外相關建築法令如建築技術規則建築設計施工編第321條於

    110年1月1日修正施行、建築物耐震設計規範及解說於111年

    6月14日修正公布，000年00月0日生效等，均於兩造簽訂系

    爭合建契約後有所變動，導致原告無法依簽訂系爭合建契約

    時之建築法令辦理合建項目，否則即與建築法規有所牴觸，

    甚至有危害公共安全之虞，更使原告合建分房之利潤難達原

    契約訂立時所能獲得。

　㈣故本件已構成系爭合建契約第9條之「因與合建戶無法達成共

    識」或「法令限制或建築法令變更或法定容積率變動實施限

    建、變更或徵收作為公共設施用地等，致本基地無法按簽訂

    時之法令條件建築使用時」之要件。原告依系爭合建契約第

    9條前段約定，以民事調解聲請狀（原證6）通知被告解除系

    爭合建契約，被告已於113年7月23日收受通知，已生解除系

    爭合建契約之效力。是被告應依系爭合建契約第9條中段約

    定於接獲原告解除契約通知日起15日內無息返還原告支付被

    告之合建履約保證金支票，惟系爭支票已經被告兌現，故被

    告仍應依系爭合建契約第9條、民法第179條、第259條第6款

    規定，償還系爭支票之價額90萬元與原告。

　㈤在原告依系爭合建契約第9條約定為解除契約之意思表示之前

    ，系爭合建契約及系爭增補契約並無終止事由發生。系爭增

    補契約第4條第3項約定「甲、乙、丙三方於109年12月31日

    前送出申請執照」之前提是被告須於109年3月30日以前簽好

    土地合建增補契約書，然系爭增補契約簽署日期為109年4月

    1日，故乙、丙方即原告與鋒勳公司無有受該條約定之「如

    乙、丙方未於時間內完成建造之申請，甲、乙雙方合建契約

    （含增補契約）終止」之拘束。退步言之，倘認被告主張系

    爭合建契約及系爭增補契約已於110年1月1日終止有理由（

    假設語氣），則原告追加依系爭增補契約第4條第3項約定之

    反面解釋以及民法第179條、第181條、第182條第2項規定，

    請求被告返還履約保證金90萬元及自110年1月1日起算之法

    定遲延利息。

　㈥請求權基礎：（見本院卷第129至130頁、第122頁）　

　1.先位請求權：依系爭合建契約第9條、民法第179條、第259

　　　　　　　　條第6款。請法院擇一請求權為原告勝訴之判

　　　　　　　　決。

　2.備位請求權：依系爭增補契約第4條第3項反面解釋、民法第

　　　　　　　　179條、第181條、第182條第2項。請求法院擇

                一有利之判決。

　　備位請求權基礎是基於如果法院認為被告主張系爭合建契約

　　及系爭增補契約已於110年1月1日終止有理由，則原告依據

　　備位請求權為請求。　

　㈦訴之聲明：（見本院卷第119、129頁）

　1.被告應給付原告90萬元，及自110年1月1日起至清償日止，

　　按年息5%計算之利息。

　2.原告願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則抗辯：

　㈠兩造固曾於107年8月3日簽立系爭合建契約，惟嗣因系爭合建

    案之基地地號增加新北市三重區永安段1422-2、1422-3、14

    09-6、1426、1430、1430-1、1433-15地號等7筆土地（連同

    系爭20筆基地，下合稱系爭27筆基地，單指其一則逕稱地號

    ），加上原告資金短缺，故原告尋得鋒勳公司共同擔任建方

    ，原告、被告、鋒勳公司三方於109年4月1日簽立系爭增補

    契約（被證1）。

　㈡系爭合建案最終未能完成之原因，肇因於原告與鋒勳公司間

    之債務問題，導致原告名下依約本應作為系爭合建案基地之

    多筆土地遭鋒勳公司取得，原告因而已無法依約興建合建案

    所致。鋒勳公司更進而自行將原屬系爭合建案基地之1426、

    1430-1、1430、1431-1、1431、1432-1、1432、1433-10、1

    433-11、1433-12、1433-13、1433-14、1433-15、1433-2、

    1433-5、1433-8、1433-9、1433地號等18筆土地申請新建工

    程建造執照（111重建字第00019號；核准日期：110年12月2

    4日；發照日期111年1月12日）並已於111年9月23日開工（

    被證2），故原告稱系爭合建案因合建戶無法達成共識、建

    築法令變更導致無法完成，顯非事實。

　㈢被告否認簡湘芸於109年間未配合辦理信託登記事務導致系爭

    合建程序無法進行。縱簡湘芸確有未配合辦理信託登記之情

    況，然其原因為何尚無所悉，無從憑此逕認符合系爭合建契

    約所稱「合建戶無法達成共識」要件。至於原告所提鈞院11

    3年度重簡字第369號判決係因該案被告簡湘芸未到庭，單純

    依原告主張而為一造辯論判決，判決理由未就系爭合建案有

    無合建戶無法達成共識為實際調查判斷，無法憑此認原告主

    張為真。遑論該案原告起訴時間為113年2月間。然如前述，

    系爭合建案早經鋒勳公司自原告取得多筆基地並自行申請建

    造執照時即已無法完成。故上開判決無法作為系爭合建案真

    正無法完成原因之證明，原告更無法據以主張解約。

　㈣系爭合建契約第9條將「法令限制」、「建築法令變更」與「

    法定容積率變動實施限建、變更」、「徵收作為公共設施用

    地」二者併列以觀，此處之「法令限制」或「建築法令變更

    」，其限制或變更之影響程度顯然必須與「法定容積率變動

    實施限建、變更」、「徵收作為公共設施用地」相同，亦即

    已達到該基地無法作為建築使用之嚴重情事，始賦予原告單

    方解除契約之權利，尚非原告所舉之內政部所為建築行政規

    則修正即可任意解約。又建築技術規則建築設計施工編部分

    條文之內政部發文日期為108年12月31日，然兩造尚於109年

    4月1日簽立系爭增補契約，且原告並未因上開修正於系爭增

    補契約中為任何增補約定，顯見原告不認為上開修正足以影

    響系爭合建契約之進行。至於建築物耐震設計規範及解說於

    111年6月14日始修正公布，111年10月1日始生效，惟如前述

    ，系爭合建案早在鋒勳公司自原告取得本應作為系爭合建案

    基地之多筆土地並自行申請建築執照時，即已因可歸責於原

    告之事由致無法完成，故建築物耐震設計規範及解說之修正

    顯非系爭合建案無法完成之原因。至原告稱上開規範之修正

    導致原告無法達成原契約所能獲致之利潤，然原告並未提出

    任何成本及利潤分析表為證，遑論建築成本於建築時期可能

    因各種因素波動，按諸常理，本為建商於簽約時所可預見承

    擔。是原告上開主張自無理由。

　㈤系爭增補契約第4條第3項約定「甲、乙、丙三方約定本合約

    於109年12月31日前送出申請建照（甲方須在109年3月30日

    以前全部簽好土地合建增補契約書），如乙、丙方未於時間

    內完成建照之申請，甲、乙雙方合建契約（含丙方增補契約

    ）終止，乙方已付之任何補貼不可要求甲方退回，……」，查

    原告並未依約於109年12月31日前送出申請建築執照，況如

    前述，原告所有多筆系爭合建基地土地甚至已遭

　　鋒勳公司取得並自行申請建築執照興建其他建案，故原告自

    有違約情事，依系爭增補契約第4條第3項約定，系爭合建契

    約於109年12月31日之翌日時即已自動終止，原告已付之履

    約保證金不得要求被告退回。被告爰再以113年11月4日民事

    答辯狀繕本送達原告作為終止系爭合建契約之意思表示，並

    同時主張沒收原告交付之系爭履約保證金。至上開約定「甲

    方須在109年3月30日以前全部簽好土地合建增補契約書」僅

    係單純敦促甲方決定簽約意向，從系爭增補契約內並未有就

    甲方逾期簽署有何法律效果之約定，自無原告所稱其可不受

    系爭增補契約第4條第3項約定拘束之情事。何況系爭增補契

    約是原告法定代理人蕭振昆於109年4月1日當天攜至被告家

    中共同簽約用印，倘原告於簽約時認其不受系爭增補契約第

    4條第3項約定之拘束，豈有不刪除而尚且保留之理？再依系

    爭合建契約第5條約定，系爭合建履約保證金經雙方同意合

    建完成時可轉為租金補貼款，可見系爭保證金性質是租金補

    貼之預付，是依系爭增補契約第4條第3項約定，原告未依約

    於109年12月31日前送出申請建築執照，則系爭增補契約及

    系爭合建契約於109年12月31日之翌日即已自動終止，原告

    已付之系爭履約保證金（租金補貼款之預付）自不得要求被

    告退回。且系爭增補契約及系爭合建契約於109年12月31日

    之翌日即已自動終止，則原告本件起訴再依其他理由藉詞主

    張解除契約，自屬無稽。

　㈥系爭合建契約第9條後段約定：「……雙方簽訂系爭契約後其中

    一方未履行合建應配合事項者，得向未履行之一方請求損害

    賠償新台幣100萬元整，並解除本合建契約。」則原告既未

    依系爭增補契約第4條第3項約定於109年12月31日前送出申

    請建築執照，且如前所述，原告所有之多筆系爭合建土地甚

    至已遭鋒勳公司取得並自行申請建照興建其他建案，原告自

    有違約甚明，被告得依上開約定向原告請求損害賠償金200

    萬元（兩造簽有2份合建契約）。是退步言之，若認被告應

    返還系爭履約保證金90萬元（假設語氣，非自認），則被告

    主張以上開損害賠償金200萬元為抵銷抗辯，並以被告113年

    12月27日民事答辯㈡狀繕本之送達原告作為抵銷通知。

　㈦答辯聲明：

　1.原告之訴及假執行之聲請均駁回。

　2.如受不利判決願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、下列事實為兩造所不爭執或未爭執，並有以下證據可證，而

    堪認定：

　㈠兩造於107年8月3日簽訂原證1之土地合建契約書2份（即系爭

    合建契約），以系爭20筆基地作為建築基地約定合建事宜，

    原告並於同日依系爭合建契約第5條約定，交付系爭支票與

    被告作為履約保證金，被告並已兌領系爭支票票款90萬元（

    下稱系爭履約保證金）。並有系爭合建契約書影本2份、系

    爭支票影本2紙在卷可證（見本院卷第19至37頁）。

　㈡系爭合建契約第5條約定：「合建履約保證：甲方（即被告）

    同意本約簽訂後配合乙方（即原告）申請相關建照之文件，

    以方並提供合建履約保證支票新臺幣45萬元整，交由甲方保

    管，本契約簽訂後由乙方支付（將雙方同意合建完成時可轉

    為租金補貼款。」、第9條約定：「本合建案基地簽訂契約

    後若因與合建戶無法達成共識或法令限制或建築法令變更或

    法定容積率變動實施限建、變更或徵收作為公共設施用地等

    ，致本基地無法按簽訂時之法令條件建築使用時，乙方得解

    除本契約。甲方應於接獲乙方解除契約通知日起十五日內無

    息返還乙方支付甲方合建履約保證金支票；雙方經簽訂契約

    後其中一方未履行合建應配合事項者，得向未履行之一方請

    求損害賠償新台幣100萬元整，並解除本合建契約。」（見

    本院卷第23、31頁）。

　㈢兩造與訴外人鋒勳公司三方於109年4月1日簽立系爭增補契約

    ，約定將系爭合建契約之合建基地變更為系爭27筆基地等項

    。並有系爭增補契約書影本在卷可證（見本院卷第101至103

    頁）。　

　㈣原告及鋒勳公司並未於109年12月31日前，就系爭合建契約及

    系爭增補契約約定之合建事宜（下稱系爭合建案）送出申請

    建照（見本院卷第122頁、第150至151頁）。

　㈤鋒勳公司為起造人而向新北市政府申請建造字號為111重建字

    第00019號之建築執照（掛號號碼：000-0000000-00），其

    基地為系爭27筆基地中之1426、1430-1、1430、1431-1、14

    31、1432-1、1432、1433-10、1433-11、1433-12、1433-13

    、1433-14、1433-15、1433-2、1433-5、1433-8、1433-9、

    1433地號等18筆土地，並未包含系爭合建案之被告等其他地

    主之1401-5、1401、1401-1、1401-2、1401-3、1401-4、14

    22-2、1422-3、1409-6地號等9筆土地（見本院卷第131頁）

    。並有上開建築執照之網頁資料附卷可稽（見本院卷第105

    至110頁）。

四、本院之判斷：

　㈠先位請求部分：

　　原告先位主張系爭合建案因有系爭合建契約第9條前段之事

    由，其已依系爭合建契約第9條前段之約定，於113年7月5日

    以原證6之民事調解聲請狀繕本送達被告，向被告為解除系

    爭合建契約之意思表示，經被告於113年7月23日收受，已生

    解除之效力，故其得依系爭合建契約第9條中段、民法第179

    條、第259條第6款請求被告返還系爭履約保證金90萬元及利

    息等語，並提出上開民事調解聲請狀影本、本院三重簡易庭

    113年度重司調字第219號送達證書影本為證（見本院卷第47

    至61頁）。惟被告辯稱：系爭合建契約已因原告未於109年1

    2月31日前送出申請建造，而依系爭增補契約第4條第3約定

    ，於110年1月1日終止，故原告其後解除系爭合建契約不合

    法等前開情詞為辯。經查：

　1.系爭增補契約第4條第3項約定：「甲、乙、丙三方（即依序

    為被告、原告、鋒勳公司）約定本合約於109年12月31日前

    送出申請建造（甲方須在109年3月30日以前全部簽好土地合

    建增補契約書），如乙、丙方位於時間內完成建照之申請，

    甲、乙雙方合建契約（含丙方增補契約）終止，乙方已付之

    任何補貼不可要求甲方退回。……」（見本院卷第103頁）。

    而原告及鋒勳公司就系爭合建案並未於109年12月31日前送

    出申請建造，此為原告所是認（見本院卷第122頁、第150至

    151頁），則依系爭增補契約第4條第3項之約定，系爭合建

    契約及系爭增補契約於110年1月1日即當然終止而失效。

　2.原告雖稱：系爭增補契約第3條之約定，以被告須在109年3

    月30日以前簽好土地合建增補契約書為前提，被告係於109

    年4月1日簽立系爭增補契約，故原告及鋒勳公司自無有受系

    爭增補契約第4條第3項約定之拘束云云（見本院卷第121頁

    ）。然被告辯稱系爭增補契約為原告公司法定代理人蕭振昆

    於109年4月1日攜至被告家中共同簽約用印一節，為原告所

    未爭執。而原告與鋒勳公司、被告三方既合意並共同於109

    年4月1日簽訂系爭增補契約，可認系爭增補契約第4條第3項

    關於「甲方須在109年3月30日以前全部簽好土地合建增補契

    約書」之文字應為贅語，其等三方之真意並無以被告須在10

    9年3月30日以前簽好土地合建增補契約書作為系爭增補契約

    第4條第3項其他部分約定生效之要件甚明，是其等三方自仍

    應受該條項其他部分約定之拘束。故原告上開主張，洵無足

    採。

　3.職是，系爭合建契約及系爭增補契約於110年1月1日既已當

    然終止而失效，則原告自無從於系爭合建契約及系爭增補契

    約失效後，再就業已消滅之系爭合建契約為解除。因此，原

    告主張依系爭合建契約第9條前段解除系爭合建契約後，依

    系爭合建契約第9條中段、民法第179條、第259條第6款請求

    被告返還系爭履約保證金90萬元及利息，即均為無理由，不

    應准許。

　㈡備位請求部分：　　

　　原告備位主張：如認系爭合建契約及系爭增補契約已於110

    年1月1日終止，則依系爭合建契約第5條約定，系爭履約保

    證金尚未轉換為租金補貼款，及依系爭增補契約第4條第3項

    之反面解釋，系爭合建契約因該條項終止，原告已付非屬任

    何補貼之費用即可要求被告退回，故其備位依系爭增補契約

    第4條第3項反面解釋及民法第179條規定，請求被告返還系

    爭履約保證金90萬元及利息等語（見本院卷第121至122頁）

    。被告則否認原告得請求其返還系爭履約保證金，並以前開

    情詞為辯及提出抵銷抗辯。經查：

　1.按反面解釋僅是一種法律解釋方法，契約條款之反面解釋，

    非當然可作為獨立之請求權基礎。查系爭增補契約第4條第3

    項僅約定系爭合建契約及系爭增補契約依該條項終止時，原

    告不得要求被告退回原告已付之任何補貼，並未約定原告即

    得請求被告返還系爭履約保證金。且該條項約定之反面解釋

    ，亦無法得出系爭合建契約及系爭增補契約於依該條項終止

    時，原告即當然得請求被告返還系爭履約保證金，至多僅能

    認非屬補貼性質之系爭履約保證金，並非完全不能請求退回

    。因此，原告以系爭增補契約第4條第3項之反面解釋為獨立

    之請求權基礎，請求被告返還系爭履約保證金及利息，自非

    有據。

　2.按「承攬人交付履約保證金予定作人，係以擔保承攬債務之

    履行為目的，信託讓與其所有權予定作人，乃信託讓與擔保

    性質，非使定作人終局地享有該給付。」（最高法院105年

    度台上字第1292號裁判要旨參照）；「契約債務人交付履約

    保證金予債權人，係以擔保契約債務之履行為目的，讓與其

    所有權予債權人，乃讓與擔保性質，其擔保範圍包括債務不

    履行之損害賠償、違約金等，除有不予發還之情形或契約另

    有約定者外，須於符合發還條件且無待解決事項後始予發還

    。至當事人為督促履約，約定債務人於 一定違約情事發生

    時，即應為一定金錢給付，作為賠償預定或懲罰，或債權人

    得沒收履約保證金或不予發還，性質上即為違約金之約定，

    除當事人另有約定外，該經沒收或不予發還之履約保證金如

    有過高情形，即有民法第252條規定之適用，此與履約保證

    金性質為何，係屬二事。」（最高法院109年度台上大字第2

    181號裁定意旨參照）。是履約保證金與違約金性質有別，

    履約保證金能否於債務人不履行契約或不依約履行時，充作

    違約金，應綜觀契約約定之內容，探求當事人之真意以定之

    。本件兩造就系爭履約保證金，僅於系爭合建契約第5條約

    定原告交付系爭支票與被告作為履約保證金，雙方同意於合

    建完成時可轉為租金補貼款；以及於第9條前段及中段約定

    原告依該條前段事由解除契約時，被告應於接獲原告解除契

    約通知日起15日內無息返還。此外，於系爭合建契約及系爭

    增補契約均別無任何關於系爭履約保證金之約定，即並無約

    定於何情況下，被告得沒收系爭履約保證金或不予發還。是

    系爭履約保證金係以擔保原告就系爭合建契約及系爭增補契

    約債務之履行為目的之讓與擔保性質，且於原告有違約情事

    時，系爭履約保證金並不因此當然轉為違約金而得由被告沒

    收不予發還。再依系爭合建契約第5條約定，可知於系爭合

    建案完成後，系爭履約保證金方可轉為租金補貼款。故於系

    爭合建案完成前，系爭履約保證金自不具租金補貼之性質。

    而系爭合建案迄未完成，被告原提供做為系爭合建案建築基

    地之1401-5號土地，已不在鋒勳公司其後申請之111重建字

    第00019號建照之基地範圍內，此為兩造所是認（見本院卷

    第131頁），可證系爭合建案已確定無法完成，系爭履約保

    證金已確定無法轉為租金補貼款。是被告辯稱系爭履約保證

    金為租金補貼款之預付性質，而系爭合建契約及系爭增補契

    約已於110年1月1日終止，依系爭增補契約第4條第3項約定

    ，原告已付之系爭履約保證金不得要求被告退回，被告得沒

    收系爭履約保證金云云，依前開說明，即屬無據。因此，系

    爭合建契約及系爭增補契約於110年1月1日終止後，被告未

    提出任何證據證明其有何繼續保有系爭履約保證金之法律上

    原因，則原告依民法第179條後段規定請求被告返還系爭履

    約保證金，即非無據。

　3.按「二人互負債務，而其給付種類相同，並均屆清償期者，

    各得以其債務，與他方之債務，互為抵銷。」、「抵銷，應

    以意思表示，向他方為之。其相互間債之關係，溯及最初得

    為抵銷時，按照抵銷數額而消滅。」民法第334條第1項前段

    、第335條第1項定有明文。被告另辯稱：因原告未依系爭增

    補契約第4條第3項約定於109年12月31日送出申請建照，且

    原告有多筆系爭合建案基地之土地已遭鋒勳公司取得，並鋒

    勳公司自行申請建造執照興建其他建案，故原告已違約，其

    得依系爭合建契約第9條後段約定請求損害賠償金200萬元（

    100萬元×2份合建契約），並為抵銷抗辯一節（見本院卷第2

    39至241頁）。原告則以：系爭合建案係因其他合建戶即訴

    外人簡湘芸怠於配合辦理信託登記事務致無法進行後續包含

    申請建照等合建事宜，致原告與鋒勳公司無法於109年12月3

    1日前送出申請建照，系爭合建契約及系爭增補契約即當然

    生終止效力，且不可歸責原告，被告無從於終止後，依系爭

    合建契約第9條約定為解除及請求損害賠償等語（見本院卷

    第122頁、第150至151頁）。經查：

　⑴按當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違

    約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償

    總額。民法第250條第1項、第2項前段定有明文。又「契約

    當事人以確保債務之履行為目的，約定於債務人不履行債務

    或不為適當之履行時，所應支付之違約金，除契約約定其為

    懲罰性之違約金外，概屬於賠償總額預定性之違約金，以免

    對債務人造成不利，此觀同法第250條之規定及其修正理由

    自明。」（最高法院102年度台上字第1378號裁判要旨參照

    ）。查系爭合建契約第9條後段約定：「雙方經簽訂契約後

    其中一方未履行合建應配合事項者，得向未履行之一方請求

    損害賠償金新台幣100萬元整，並解除本合建契約。」（見

    本院卷第23、31頁）。依前開說明，上開損害賠償金100萬

    元之約定，應屬損害賠償約定性質之違約金。

　⑵而綜觀系爭合建契約第9條全文之約定，可知除了該條前段約

    定「因與合建戶無法達成共識或法令限制或建築法令變更或

    法定容積率變動實施限建、變更或徵收作為公共設施用地等

    ，致本基地無法按簽訂時之法令條件建築使用」之原因外，

    只要原告未履行合建應配合之事項，被告即得向原告請求該

    條項後段約定之違約金，並不以原告之未履行需可歸責於原

    告為要件。且違約金債權，於有約定之違約情事時即已發生

    ，不因契約解除或終止而隨同消滅（最高法院94年度台上字

    第360號裁判要旨參照）。而原告並未依約於109年12月31日

    前就系爭合建案送出申請建照，業如前述，故原告確有未履

    行合建應配合之事項。原告雖稱系爭合建案係因其他合建戶

    即簡湘芸怠於配合辦理信託登記事務致無法進行後續包含申

    請建照等合建事宜等語，然其上開主張縱然為真，惟簡湘芸

    業已於107年8月12日與原告簽立土地合建契約書，達成合建

    之共識，此經本院調閱本院113年度重簡字第369號民事卷，

    有原告於該案提出之上開土地合建契約書影本附於該卷內可

    證。後續簡湘芸怠於配合辦理信託登記事務，僅屬簡湘芸未

    依約履行債務，並非屬系爭合建契約第9條前段所約定「因

    與合建戶無法達成共識」之事由，故依上開說明，被告自得

    依系爭合建契約第9條後段向原告請求損害賠償性質之違約

    金。

　⑶再按民法第252條規定：「約定之違約金額過高者，法院得減

    至相當之數額。」。又「違約金之約定，乃基於個人自主意

    思之發展、自我決定及自我拘束所形成之當事人間之規範，

    本諸契約自由之精神及契約神聖與契約嚴守之原則，契約當

    事人對於其所約定之違約金數額，原應受其約束。惟倘當事

    人所約定之違約金過高者，為避免違約金制度造成違背契約

    正義等值之原則，法院得參酌一般客觀事實、社會經濟狀況

    及當事人所受損害情形，依職權減至相當之金額。」（最高

    法院102年度台上字第1606號裁判要旨參照）；「關於損害

    賠償之範圍，民法係採完全賠償主義，除法律另有規定或契

    約別有約定外，應以填補債權人所受損害及所失利益（民法

    第216條第1項參照），故法院對於損害賠償總額預定性之違

    約金，應以債權人實際所受之積極損害及消極損害（所失利

    益），作為主要之考量因素，以酌定其所約定之違約金是否

    過高。」（最高法院112年度台上字第2262號判決

　　意旨參照）。查原告陳稱兩造簽立系爭合建契約、系爭增補

    契約書後，系爭合建案因銀行信託部份有合建戶未配合辦理

    ，因此無法再為進行合建事項，被告等合建地主之建物沒有

    被拆除，被告也沒有遷出其合建基地上之18號1、2樓房屋，

    原告認被告未實際受有損害等語（見本院卷第211、339頁）

    。被告亦稱：被告沒有遷出其18號1、2樓房屋，兩造簽約之

    後，合建完全沒有任何進度，被告本來有提供權狀、相關信

    託相關文件給銀行，後來被要求取回等語（見本院卷第211

    頁），堪認被告原有之資產並無因此受有何實際之損害；惟

    參酌鋒勳公司為起造人而向新北市政府申請建造字號為111

    重建字第00019號之建築執照，其基地已將系爭27筆基地中

    被告之1401-5地號土地及系爭合建案之其他地主之土地共9

    筆排除在外，兩造間系爭合建案已確定無法完成，業如前述

    ，可認對被告之1401-5號土地及其上老舊公寓18號1、2樓房

    屋本預期可藉由與原告、鋒勳公司合建以更新之利益已確定

    無法獲得，難謂被告無所失利益。然被告亦未能說明並提出

    證據證明其所失利益之具體金額為何，難認被告所失利益重

    大。職是，揆諸前揭說明，本院認被告得依系爭合建契約第

    9條後段向原告請求之損害賠償性質違約金，其金額應酌減

    至45萬元為公允。

　⑷從而，原告得請求被告返還之系爭履約保證金90萬元，經與

    原告應給付被告之賠償性質違約金45萬元相抵後，其餘45萬

    元履約保證金（90萬元－45萬元＝45萬元），於系爭合建契約

    及系爭增補契約終止後，被告保有該部分履約保證金之法律

    上原因已不存在，則原告依民法第179條不當得利返還請求

    權，請求被告返還履約保證金45萬元，應屬有據。

　4.末按民法第182條第2項前段規定：受領人於受領時，知無法

    律上之原因或其後知之者，應將受領時所得之利益或知無法

    律上之原因時所現存之利益，附加利息，一併償還。本件被

    告抗辯系爭合建契約及系爭增補契約於110年1月1日即已終

    止，應屬有據，業如前述，堪認被告於110年1月1日即知無

    法律上之原因而受有利益，則原告就前開被告應返還之45萬

    元履約保證金，並請求被告附加自110年1月1日起至清償日

    止按年息百分之5計算之法定遲延利息返還之，即屬有據。

五、從而，原告先位依系爭合建契約第9條中段、民法第179條、

    第259條第6款為請求權，請求被告給付90萬元本息，為無理

    由；備位依民法第179條、第182條第2項為請求權，請求被

    告給付45萬元，及自110年1月1日起至清償日止，按年息5%

    計算之法定遲延利息，為有理由，應予准許；逾此部分之備

    位請求，為無理由，應予駁回。

六、兩造分別陳明願供擔保請准宣告假執行及免為假執行，經核

    原告勝訴部分，於法尚無不合，爰分別酌定相當之擔保金額

    准許之；至原告敗訴部分，因該部分之訴業經駁回，其此部

    分假執行之聲請亦失去依據，應併駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提之證據暨攻

    擊防禦方法，經斟酌後，核與判決結果無影響，毋庸一一贅

    列，附此敘明。

結論：本件原告之訴為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法

第79條、第390條、第392條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　9 　　日

　　　　　　　　　民事第五庭　　法　官　黃信樺

以上正本係照原本作成

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。 

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　9 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　楊振宗






臺灣新北地方法院民事判決

113年度訴字第2670號

原      告  忠富建設有限公司



法定代理人  蕭振昆  

訴訟代理人  梁淑華律師

            吳存富律師

            張媁婷律師

被      告  葉基峰  







訴訟代理人  林忠儀律師

上列當事人間請求返還履約保證金等事件，經本院於民國114年5月5日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

一、被告應給付原告新臺幣肆拾伍萬元，及自民國110年1月1日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用由被告負擔二分之一，餘由原告負擔。

四、本判決第一項於原告以新臺幣壹拾柒萬元供擔保後，得假執行。但被告如以新臺幣伍拾壹萬元為原告預供擔保，得免為假執行。

五、原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由

一、原告主張：

　㈠兩造於民國107年8月3日簽訂土地合建契約2份（原證1；下合稱系爭合建契約），以坐落於新北市○○區○○段0000○地號共20筆土地（下合稱系爭20筆基地）作為建築基地約定合建事宜，原告並於同日交付金額各新臺幣（下同）45萬元之合建履約保證金支票2張（票號CZ0000000、CZ0000000號；下合稱系爭支票）合計90萬元與被告。系爭支票已經被告兌現。嗣於109年4月1日，兩造與訴外人鋒勳建設股份有限公司（下稱鋒勳公司）三方簽立「土地合建增補契約書」（被證1；下稱系爭增補契約）。

　㈡被告為系爭20筆基地中之同段1401-5地號土地（下稱1401-5號土地）所有權人之一。又系爭20筆基地範圍上，尚有被告現住所「新北市三重區力行路二段136巷17弄18號1、2樓」（下稱18號1、2樓房屋）所在之連棟公寓（下稱系爭連棟公寓），故需經系爭連棟公寓及其基地所有權人全體同意，始得將之併入系爭合建契約及系爭增補契約建築基地。惟訴外人簡湘芸為系爭連棟公寓及其基地所有權人之一，而為系爭合建契約之合建戶之一，因簡湘芸於109年間，未配合辦理信託登記事務，導致合建無法進行，實有合建戶無法達成共識之情形，且非可歸責於原告。其後原告多次試圖與簡湘芸協商，祈挽救系爭合建案之履行，惟簡湘芸置之不理，原告不得以始以簡湘芸就合建事項顯然無法達成共識解除契約，依民法第179條、第259條第2款規定對簡湘芸訴請返還履約保證金45萬元及利息，經鈞院113年度重簡字第369號判決原告勝訴確定，簡湘芸亦已返還。

　㈢此外相關建築法令如建築技術規則建築設計施工編第321條於110年1月1日修正施行、建築物耐震設計規範及解說於111年6月14日修正公布，000年00月0日生效等，均於兩造簽訂系爭合建契約後有所變動，導致原告無法依簽訂系爭合建契約時之建築法令辦理合建項目，否則即與建築法規有所牴觸，甚至有危害公共安全之虞，更使原告合建分房之利潤難達原契約訂立時所能獲得。

　㈣故本件已構成系爭合建契約第9條之「因與合建戶無法達成共識」或「法令限制或建築法令變更或法定容積率變動實施限建、變更或徵收作為公共設施用地等，致本基地無法按簽訂時之法令條件建築使用時」之要件。原告依系爭合建契約第9條前段約定，以民事調解聲請狀（原證6）通知被告解除系爭合建契約，被告已於113年7月23日收受通知，已生解除系爭合建契約之效力。是被告應依系爭合建契約第9條中段約定於接獲原告解除契約通知日起15日內無息返還原告支付被告之合建履約保證金支票，惟系爭支票已經被告兌現，故被告仍應依系爭合建契約第9條、民法第179條、第259條第6款規定，償還系爭支票之價額90萬元與原告。

　㈤在原告依系爭合建契約第9條約定為解除契約之意思表示之前，系爭合建契約及系爭增補契約並無終止事由發生。系爭增補契約第4條第3項約定「甲、乙、丙三方於109年12月31日前送出申請執照」之前提是被告須於109年3月30日以前簽好土地合建增補契約書，然系爭增補契約簽署日期為109年4月1日，故乙、丙方即原告與鋒勳公司無有受該條約定之「如乙、丙方未於時間內完成建造之申請，甲、乙雙方合建契約（含增補契約）終止」之拘束。退步言之，倘認被告主張系爭合建契約及系爭增補契約已於110年1月1日終止有理由（假設語氣），則原告追加依系爭增補契約第4條第3項約定之反面解釋以及民法第179條、第181條、第182條第2項規定，請求被告返還履約保證金90萬元及自110年1月1日起算之法定遲延利息。

　㈥請求權基礎：（見本院卷第129至130頁、第122頁）　

　1.先位請求權：依系爭合建契約第9條、民法第179條、第259

　　　　　　　　條第6款。請法院擇一請求權為原告勝訴之判

　　　　　　　　決。

　2.備位請求權：依系爭增補契約第4條第3項反面解釋、民法第

　　　　　　　　179條、第181條、第182條第2項。請求法院擇一有利之判決。

　　備位請求權基礎是基於如果法院認為被告主張系爭合建契約

　　及系爭增補契約已於110年1月1日終止有理由，則原告依據

　　備位請求權為請求。　

　㈦訴之聲明：（見本院卷第119、129頁）

　1.被告應給付原告90萬元，及自110年1月1日起至清償日止，

　　按年息5%計算之利息。

　2.原告願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則抗辯：

　㈠兩造固曾於107年8月3日簽立系爭合建契約，惟嗣因系爭合建案之基地地號增加新北市三重區永安段1422-2、1422-3、1409-6、1426、1430、1430-1、1433-15地號等7筆土地（連同系爭20筆基地，下合稱系爭27筆基地，單指其一則逕稱地號），加上原告資金短缺，故原告尋得鋒勳公司共同擔任建方，原告、被告、鋒勳公司三方於109年4月1日簽立系爭增補契約（被證1）。

　㈡系爭合建案最終未能完成之原因，肇因於原告與鋒勳公司間之債務問題，導致原告名下依約本應作為系爭合建案基地之多筆土地遭鋒勳公司取得，原告因而已無法依約興建合建案所致。鋒勳公司更進而自行將原屬系爭合建案基地之1426、1430-1、1430、1431-1、1431、1432-1、1432、1433-10、1433-11、1433-12、1433-13、1433-14、1433-15、1433-2、1433-5、1433-8、1433-9、1433地號等18筆土地申請新建工程建造執照（111重建字第00019號；核准日期：110年12月24日；發照日期111年1月12日）並已於111年9月23日開工（被證2），故原告稱系爭合建案因合建戶無法達成共識、建築法令變更導致無法完成，顯非事實。

　㈢被告否認簡湘芸於109年間未配合辦理信託登記事務導致系爭合建程序無法進行。縱簡湘芸確有未配合辦理信託登記之情況，然其原因為何尚無所悉，無從憑此逕認符合系爭合建契約所稱「合建戶無法達成共識」要件。至於原告所提鈞院113年度重簡字第369號判決係因該案被告簡湘芸未到庭，單純依原告主張而為一造辯論判決，判決理由未就系爭合建案有無合建戶無法達成共識為實際調查判斷，無法憑此認原告主張為真。遑論該案原告起訴時間為113年2月間。然如前述，系爭合建案早經鋒勳公司自原告取得多筆基地並自行申請建造執照時即已無法完成。故上開判決無法作為系爭合建案真正無法完成原因之證明，原告更無法據以主張解約。

　㈣系爭合建契約第9條將「法令限制」、「建築法令變更」與「法定容積率變動實施限建、變更」、「徵收作為公共設施用地」二者併列以觀，此處之「法令限制」或「建築法令變更」，其限制或變更之影響程度顯然必須與「法定容積率變動實施限建、變更」、「徵收作為公共設施用地」相同，亦即已達到該基地無法作為建築使用之嚴重情事，始賦予原告單方解除契約之權利，尚非原告所舉之內政部所為建築行政規則修正即可任意解約。又建築技術規則建築設計施工編部分條文之內政部發文日期為108年12月31日，然兩造尚於109年4月1日簽立系爭增補契約，且原告並未因上開修正於系爭增補契約中為任何增補約定，顯見原告不認為上開修正足以影響系爭合建契約之進行。至於建築物耐震設計規範及解說於111年6月14日始修正公布，111年10月1日始生效，惟如前述，系爭合建案早在鋒勳公司自原告取得本應作為系爭合建案基地之多筆土地並自行申請建築執照時，即已因可歸責於原告之事由致無法完成，故建築物耐震設計規範及解說之修正顯非系爭合建案無法完成之原因。至原告稱上開規範之修正導致原告無法達成原契約所能獲致之利潤，然原告並未提出任何成本及利潤分析表為證，遑論建築成本於建築時期可能因各種因素波動，按諸常理，本為建商於簽約時所可預見承擔。是原告上開主張自無理由。

　㈤系爭增補契約第4條第3項約定「甲、乙、丙三方約定本合約於109年12月31日前送出申請建照（甲方須在109年3月30日以前全部簽好土地合建增補契約書），如乙、丙方未於時間內完成建照之申請，甲、乙雙方合建契約（含丙方增補契約）終止，乙方已付之任何補貼不可要求甲方退回，……」，查原告並未依約於109年12月31日前送出申請建築執照，況如前述，原告所有多筆系爭合建基地土地甚至已遭

　　鋒勳公司取得並自行申請建築執照興建其他建案，故原告自有違約情事，依系爭增補契約第4條第3項約定，系爭合建契約於109年12月31日之翌日時即已自動終止，原告已付之履約保證金不得要求被告退回。被告爰再以113年11月4日民事答辯狀繕本送達原告作為終止系爭合建契約之意思表示，並同時主張沒收原告交付之系爭履約保證金。至上開約定「甲方須在109年3月30日以前全部簽好土地合建增補契約書」僅係單純敦促甲方決定簽約意向，從系爭增補契約內並未有就甲方逾期簽署有何法律效果之約定，自無原告所稱其可不受系爭增補契約第4條第3項約定拘束之情事。何況系爭增補契約是原告法定代理人蕭振昆於109年4月1日當天攜至被告家中共同簽約用印，倘原告於簽約時認其不受系爭增補契約第4條第3項約定之拘束，豈有不刪除而尚且保留之理？再依系爭合建契約第5條約定，系爭合建履約保證金經雙方同意合建完成時可轉為租金補貼款，可見系爭保證金性質是租金補貼之預付，是依系爭增補契約第4條第3項約定，原告未依約於109年12月31日前送出申請建築執照，則系爭增補契約及系爭合建契約於109年12月31日之翌日即已自動終止，原告已付之系爭履約保證金（租金補貼款之預付）自不得要求被告退回。且系爭增補契約及系爭合建契約於109年12月31日之翌日即已自動終止，則原告本件起訴再依其他理由藉詞主張解除契約，自屬無稽。

　㈥系爭合建契約第9條後段約定：「……雙方簽訂系爭契約後其中一方未履行合建應配合事項者，得向未履行之一方請求損害賠償新台幣100萬元整，並解除本合建契約。」則原告既未依系爭增補契約第4條第3項約定於109年12月31日前送出申請建築執照，且如前所述，原告所有之多筆系爭合建土地甚至已遭鋒勳公司取得並自行申請建照興建其他建案，原告自有違約甚明，被告得依上開約定向原告請求損害賠償金200萬元（兩造簽有2份合建契約）。是退步言之，若認被告應返還系爭履約保證金90萬元（假設語氣，非自認），則被告主張以上開損害賠償金200萬元為抵銷抗辯，並以被告113年12月27日民事答辯㈡狀繕本之送達原告作為抵銷通知。

　㈦答辯聲明：

　1.原告之訴及假執行之聲請均駁回。

　2.如受不利判決願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、下列事實為兩造所不爭執或未爭執，並有以下證據可證，而堪認定：

　㈠兩造於107年8月3日簽訂原證1之土地合建契約書2份（即系爭合建契約），以系爭20筆基地作為建築基地約定合建事宜，原告並於同日依系爭合建契約第5條約定，交付系爭支票與被告作為履約保證金，被告並已兌領系爭支票票款90萬元（下稱系爭履約保證金）。並有系爭合建契約書影本2份、系爭支票影本2紙在卷可證（見本院卷第19至37頁）。

　㈡系爭合建契約第5條約定：「合建履約保證：甲方（即被告）同意本約簽訂後配合乙方（即原告）申請相關建照之文件，以方並提供合建履約保證支票新臺幣45萬元整，交由甲方保管，本契約簽訂後由乙方支付（將雙方同意合建完成時可轉為租金補貼款。」、第9條約定：「本合建案基地簽訂契約後若因與合建戶無法達成共識或法令限制或建築法令變更或法定容積率變動實施限建、變更或徵收作為公共設施用地等，致本基地無法按簽訂時之法令條件建築使用時，乙方得解除本契約。甲方應於接獲乙方解除契約通知日起十五日內無息返還乙方支付甲方合建履約保證金支票；雙方經簽訂契約後其中一方未履行合建應配合事項者，得向未履行之一方請求損害賠償新台幣100萬元整，並解除本合建契約。」（見本院卷第23、31頁）。

　㈢兩造與訴外人鋒勳公司三方於109年4月1日簽立系爭增補契約，約定將系爭合建契約之合建基地變更為系爭27筆基地等項。並有系爭增補契約書影本在卷可證（見本院卷第101至103頁）。　

　㈣原告及鋒勳公司並未於109年12月31日前，就系爭合建契約及系爭增補契約約定之合建事宜（下稱系爭合建案）送出申請建照（見本院卷第122頁、第150至151頁）。

　㈤鋒勳公司為起造人而向新北市政府申請建造字號為111重建字第00019號之建築執照（掛號號碼：000-0000000-00），其基地為系爭27筆基地中之1426、1430-1、1430、1431-1、1431、1432-1、1432、1433-10、1433-11、1433-12、1433-13、1433-14、1433-15、1433-2、1433-5、1433-8、1433-9、1433地號等18筆土地，並未包含系爭合建案之被告等其他地主之1401-5、1401、1401-1、1401-2、1401-3、1401-4、1422-2、1422-3、1409-6地號等9筆土地（見本院卷第131頁）。並有上開建築執照之網頁資料附卷可稽（見本院卷第105至110頁）。

四、本院之判斷：

　㈠先位請求部分：

　　原告先位主張系爭合建案因有系爭合建契約第9條前段之事由，其已依系爭合建契約第9條前段之約定，於113年7月5日以原證6之民事調解聲請狀繕本送達被告，向被告為解除系爭合建契約之意思表示，經被告於113年7月23日收受，已生解除之效力，故其得依系爭合建契約第9條中段、民法第179條、第259條第6款請求被告返還系爭履約保證金90萬元及利息等語，並提出上開民事調解聲請狀影本、本院三重簡易庭113年度重司調字第219號送達證書影本為證（見本院卷第47至61頁）。惟被告辯稱：系爭合建契約已因原告未於109年12月31日前送出申請建造，而依系爭增補契約第4條第3約定，於110年1月1日終止，故原告其後解除系爭合建契約不合法等前開情詞為辯。經查：

　1.系爭增補契約第4條第3項約定：「甲、乙、丙三方（即依序為被告、原告、鋒勳公司）約定本合約於109年12月31日前送出申請建造（甲方須在109年3月30日以前全部簽好土地合建增補契約書），如乙、丙方位於時間內完成建照之申請，甲、乙雙方合建契約（含丙方增補契約）終止，乙方已付之任何補貼不可要求甲方退回。……」（見本院卷第103頁）。而原告及鋒勳公司就系爭合建案並未於109年12月31日前送出申請建造，此為原告所是認（見本院卷第122頁、第150至151頁），則依系爭增補契約第4條第3項之約定，系爭合建契約及系爭增補契約於110年1月1日即當然終止而失效。

　2.原告雖稱：系爭增補契約第3條之約定，以被告須在109年3月30日以前簽好土地合建增補契約書為前提，被告係於109年4月1日簽立系爭增補契約，故原告及鋒勳公司自無有受系爭增補契約第4條第3項約定之拘束云云（見本院卷第121頁）。然被告辯稱系爭增補契約為原告公司法定代理人蕭振昆於109年4月1日攜至被告家中共同簽約用印一節，為原告所未爭執。而原告與鋒勳公司、被告三方既合意並共同於109年4月1日簽訂系爭增補契約，可認系爭增補契約第4條第3項關於「甲方須在109年3月30日以前全部簽好土地合建增補契約書」之文字應為贅語，其等三方之真意並無以被告須在109年3月30日以前簽好土地合建增補契約書作為系爭增補契約第4條第3項其他部分約定生效之要件甚明，是其等三方自仍應受該條項其他部分約定之拘束。故原告上開主張，洵無足採。

　3.職是，系爭合建契約及系爭增補契約於110年1月1日既已當然終止而失效，則原告自無從於系爭合建契約及系爭增補契約失效後，再就業已消滅之系爭合建契約為解除。因此，原告主張依系爭合建契約第9條前段解除系爭合建契約後，依系爭合建契約第9條中段、民法第179條、第259條第6款請求被告返還系爭履約保證金90萬元及利息，即均為無理由，不應准許。

　㈡備位請求部分：　　

　　原告備位主張：如認系爭合建契約及系爭增補契約已於110年1月1日終止，則依系爭合建契約第5條約定，系爭履約保證金尚未轉換為租金補貼款，及依系爭增補契約第4條第3項之反面解釋，系爭合建契約因該條項終止，原告已付非屬任何補貼之費用即可要求被告退回，故其備位依系爭增補契約第4條第3項反面解釋及民法第179條規定，請求被告返還系爭履約保證金90萬元及利息等語（見本院卷第121至122頁）。被告則否認原告得請求其返還系爭履約保證金，並以前開情詞為辯及提出抵銷抗辯。經查：

　1.按反面解釋僅是一種法律解釋方法，契約條款之反面解釋，非當然可作為獨立之請求權基礎。查系爭增補契約第4條第3項僅約定系爭合建契約及系爭增補契約依該條項終止時，原告不得要求被告退回原告已付之任何補貼，並未約定原告即得請求被告返還系爭履約保證金。且該條項約定之反面解釋，亦無法得出系爭合建契約及系爭增補契約於依該條項終止時，原告即當然得請求被告返還系爭履約保證金，至多僅能認非屬補貼性質之系爭履約保證金，並非完全不能請求退回。因此，原告以系爭增補契約第4條第3項之反面解釋為獨立之請求權基礎，請求被告返還系爭履約保證金及利息，自非有據。

　2.按「承攬人交付履約保證金予定作人，係以擔保承攬債務之履行為目的，信託讓與其所有權予定作人，乃信託讓與擔保性質，非使定作人終局地享有該給付。」（最高法院105年度台上字第1292號裁判要旨參照）；「契約債務人交付履約保證金予債權人，係以擔保契約債務之履行為目的，讓與其所有權予債權人，乃讓與擔保性質，其擔保範圍包括債務不履行之損害賠償、違約金等，除有不予發還之情形或契約另有約定者外，須於符合發還條件且無待解決事項後始予發還。至當事人為督促履約，約定債務人於 一定違約情事發生時，即應為一定金錢給付，作為賠償預定或懲罰，或債權人得沒收履約保證金或不予發還，性質上即為違約金之約定，除當事人另有約定外，該經沒收或不予發還之履約保證金如有過高情形，即有民法第252條規定之適用，此與履約保證金性質為何，係屬二事。」（最高法院109年度台上大字第2181號裁定意旨參照）。是履約保證金與違約金性質有別，履約保證金能否於債務人不履行契約或不依約履行時，充作違約金，應綜觀契約約定之內容，探求當事人之真意以定之。本件兩造就系爭履約保證金，僅於系爭合建契約第5條約定原告交付系爭支票與被告作為履約保證金，雙方同意於合建完成時可轉為租金補貼款；以及於第9條前段及中段約定原告依該條前段事由解除契約時，被告應於接獲原告解除契約通知日起15日內無息返還。此外，於系爭合建契約及系爭增補契約均別無任何關於系爭履約保證金之約定，即並無約定於何情況下，被告得沒收系爭履約保證金或不予發還。是系爭履約保證金係以擔保原告就系爭合建契約及系爭增補契約債務之履行為目的之讓與擔保性質，且於原告有違約情事時，系爭履約保證金並不因此當然轉為違約金而得由被告沒收不予發還。再依系爭合建契約第5條約定，可知於系爭合建案完成後，系爭履約保證金方可轉為租金補貼款。故於系爭合建案完成前，系爭履約保證金自不具租金補貼之性質。而系爭合建案迄未完成，被告原提供做為系爭合建案建築基地之1401-5號土地，已不在鋒勳公司其後申請之111重建字第00019號建照之基地範圍內，此為兩造所是認（見本院卷第131頁），可證系爭合建案已確定無法完成，系爭履約保證金已確定無法轉為租金補貼款。是被告辯稱系爭履約保證金為租金補貼款之預付性質，而系爭合建契約及系爭增補契約已於110年1月1日終止，依系爭增補契約第4條第3項約定，原告已付之系爭履約保證金不得要求被告退回，被告得沒收系爭履約保證金云云，依前開說明，即屬無據。因此，系爭合建契約及系爭增補契約於110年1月1日終止後，被告未提出任何證據證明其有何繼續保有系爭履約保證金之法律上原因，則原告依民法第179條後段規定請求被告返還系爭履約保證金，即非無據。

　3.按「二人互負債務，而其給付種類相同，並均屆清償期者，各得以其債務，與他方之債務，互為抵銷。」、「抵銷，應以意思表示，向他方為之。其相互間債之關係，溯及最初得為抵銷時，按照抵銷數額而消滅。」民法第334條第1項前段、第335條第1項定有明文。被告另辯稱：因原告未依系爭增補契約第4條第3項約定於109年12月31日送出申請建照，且原告有多筆系爭合建案基地之土地已遭鋒勳公司取得，並鋒勳公司自行申請建造執照興建其他建案，故原告已違約，其得依系爭合建契約第9條後段約定請求損害賠償金200萬元（100萬元×2份合建契約），並為抵銷抗辯一節（見本院卷第239至241頁）。原告則以：系爭合建案係因其他合建戶即訴外人簡湘芸怠於配合辦理信託登記事務致無法進行後續包含申請建照等合建事宜，致原告與鋒勳公司無法於109年12月31日前送出申請建照，系爭合建契約及系爭增補契約即當然生終止效力，且不可歸責原告，被告無從於終止後，依系爭合建契約第9條約定為解除及請求損害賠償等語（見本院卷第122頁、第150至151頁）。經查：

　⑴按當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額。民法第250條第1項、第2項前段定有明文。又「契約當事人以確保債務之履行為目的，約定於債務人不履行債務或不為適當之履行時，所應支付之違約金，除契約約定其為懲罰性之違約金外，概屬於賠償總額預定性之違約金，以免對債務人造成不利，此觀同法第250條之規定及其修正理由自明。」（最高法院102年度台上字第1378號裁判要旨參照）。查系爭合建契約第9條後段約定：「雙方經簽訂契約後其中一方未履行合建應配合事項者，得向未履行之一方請求損害賠償金新台幣100萬元整，並解除本合建契約。」（見本院卷第23、31頁）。依前開說明，上開損害賠償金100萬元之約定，應屬損害賠償約定性質之違約金。

　⑵而綜觀系爭合建契約第9條全文之約定，可知除了該條前段約定「因與合建戶無法達成共識或法令限制或建築法令變更或法定容積率變動實施限建、變更或徵收作為公共設施用地等，致本基地無法按簽訂時之法令條件建築使用」之原因外，只要原告未履行合建應配合之事項，被告即得向原告請求該條項後段約定之違約金，並不以原告之未履行需可歸責於原告為要件。且違約金債權，於有約定之違約情事時即已發生，不因契約解除或終止而隨同消滅（最高法院94年度台上字第360號裁判要旨參照）。而原告並未依約於109年12月31日前就系爭合建案送出申請建照，業如前述，故原告確有未履行合建應配合之事項。原告雖稱系爭合建案係因其他合建戶即簡湘芸怠於配合辦理信託登記事務致無法進行後續包含申請建照等合建事宜等語，然其上開主張縱然為真，惟簡湘芸業已於107年8月12日與原告簽立土地合建契約書，達成合建之共識，此經本院調閱本院113年度重簡字第369號民事卷，有原告於該案提出之上開土地合建契約書影本附於該卷內可證。後續簡湘芸怠於配合辦理信託登記事務，僅屬簡湘芸未依約履行債務，並非屬系爭合建契約第9條前段所約定「因與合建戶無法達成共識」之事由，故依上開說明，被告自得依系爭合建契約第9條後段向原告請求損害賠償性質之違約金。

　⑶再按民法第252條規定：「約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額。」。又「違約金之約定，乃基於個人自主意思之發展、自我決定及自我拘束所形成之當事人間之規範，本諸契約自由之精神及契約神聖與契約嚴守之原則，契約當事人對於其所約定之違約金數額，原應受其約束。惟倘當事人所約定之違約金過高者，為避免違約金制度造成違背契約正義等值之原則，法院得參酌一般客觀事實、社會經濟狀況及當事人所受損害情形，依職權減至相當之金額。」（最高法院102年度台上字第1606號裁判要旨參照）；「關於損害賠償之範圍，民法係採完全賠償主義，除法律另有規定或契約別有約定外，應以填補債權人所受損害及所失利益（民法第216條第1項參照），故法院對於損害賠償總額預定性之違約金，應以債權人實際所受之積極損害及消極損害（所失利益），作為主要之考量因素，以酌定其所約定之違約金是否過高。」（最高法院112年度台上字第2262號判決

　　意旨參照）。查原告陳稱兩造簽立系爭合建契約、系爭增補契約書後，系爭合建案因銀行信託部份有合建戶未配合辦理，因此無法再為進行合建事項，被告等合建地主之建物沒有被拆除，被告也沒有遷出其合建基地上之18號1、2樓房屋，原告認被告未實際受有損害等語（見本院卷第211、339頁）。被告亦稱：被告沒有遷出其18號1、2樓房屋，兩造簽約之後，合建完全沒有任何進度，被告本來有提供權狀、相關信託相關文件給銀行，後來被要求取回等語（見本院卷第211頁），堪認被告原有之資產並無因此受有何實際之損害；惟參酌鋒勳公司為起造人而向新北市政府申請建造字號為111重建字第00019號之建築執照，其基地已將系爭27筆基地中被告之1401-5地號土地及系爭合建案之其他地主之土地共9筆排除在外，兩造間系爭合建案已確定無法完成，業如前述，可認對被告之1401-5號土地及其上老舊公寓18號1、2樓房屋本預期可藉由與原告、鋒勳公司合建以更新之利益已確定無法獲得，難謂被告無所失利益。然被告亦未能說明並提出證據證明其所失利益之具體金額為何，難認被告所失利益重大。職是，揆諸前揭說明，本院認被告得依系爭合建契約第9條後段向原告請求之損害賠償性質違約金，其金額應酌減至45萬元為公允。

　⑷從而，原告得請求被告返還之系爭履約保證金90萬元，經與原告應給付被告之賠償性質違約金45萬元相抵後，其餘45萬元履約保證金（90萬元－45萬元＝45萬元），於系爭合建契約及系爭增補契約終止後，被告保有該部分履約保證金之法律上原因已不存在，則原告依民法第179條不當得利返還請求權，請求被告返還履約保證金45萬元，應屬有據。

　4.末按民法第182條第2項前段規定：受領人於受領時，知無法律上之原因或其後知之者，應將受領時所得之利益或知無法律上之原因時所現存之利益，附加利息，一併償還。本件被告抗辯系爭合建契約及系爭增補契約於110年1月1日即已終止，應屬有據，業如前述，堪認被告於110年1月1日即知無法律上之原因而受有利益，則原告就前開被告應返還之45萬元履約保證金，並請求被告附加自110年1月1日起至清償日止按年息百分之5計算之法定遲延利息返還之，即屬有據。

五、從而，原告先位依系爭合建契約第9條中段、民法第179條、第259條第6款為請求權，請求被告給付90萬元本息，為無理由；備位依民法第179條、第182條第2項為請求權，請求被告給付45萬元，及自110年1月1日起至清償日止，按年息5%計算之法定遲延利息，為有理由，應予准許；逾此部分之備位請求，為無理由，應予駁回。

六、兩造分別陳明願供擔保請准宣告假執行及免為假執行，經核原告勝訴部分，於法尚無不合，爰分別酌定相當之擔保金額准許之；至原告敗訴部分，因該部分之訴業經駁回，其此部分假執行之聲請亦失去依據，應併駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提之證據暨攻擊防禦方法，經斟酌後，核與判決結果無影響，毋庸一一贅列，附此敘明。

結論：本件原告之訴為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法

第79條、第390條、第392條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　9 　　日

　　　　　　　　　民事第五庭　　法　官　黃信樺

以上正本係照原本作成

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。 

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　9 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　楊振宗





