LT A S R E L
110# & & 5 1905%

Ny
7‘;—
pi
ik
b=
(o
B
=\
P
N
=

Ny
S
ps
b=
ik
/\‘.‘g;
T
=\
Pt
2
il

2 EANEA IRE

x i

FRE I A AT R

FAFREA R REREYESZEETE > AR RAFILII2E2Y9
P Feem 8 55 0 24T

e
o
“.‘_)
(\.3
[E—
(e
(@]
.h-‘
[a—
[\D
\]

SR M G2 LR 2 G TR R A I F
H o0 FHRA - NEFRFFUTEFIE LT F P2 oo
RS TR FERRE 2 R 1 E 0 R EM L B E
PFE > R4 1B RARZEF 203 222 R E7F o
TR K LR R RS EE H AT (B
Ffb52-& ai-’;’i“1240%i:'ltvd 9 ¥V %) c A RELAEIGH
%ﬂ%@%@? ﬁ@ﬁﬁiﬁ’ﬂééjﬁinii%

1



ﬁ’ﬁﬂﬁ”ﬁ%vdiﬁwgfi AR Rl §
NEEMG G T3 LmRA 2 E L«f ¥ ooop B4
FEIL2_FF o
EE @#ﬁég’@%qﬁm@&ﬁ%g SRR
R AHER R -~ 87 Ak b s %u—ﬂﬁ
%ﬁ_t”%o“\?i’ PiER2DERIAF2 TR b T3 P
2 ed YR AHERTR - > GHB LA E N2 FER
ﬁ&&ﬂi?’ﬁﬂﬁgi rzZ R B @ f@
g-%-;"b'urigga FFEERTA TR LA A2 3R E S )
*o 2 EEnug g ARAEL R BRI AR
2o (BBERIER ST 564858 TR o ¥ F‘j‘“ %
B o AREROCHAE T FERT AP (THLFAT)
T EP RS GRS EFTE R FOF12iE53
FHEEE DS EFXF FEOIMERE A AL
foAE o f@FI H 110857 Tp gL B X 270§ R yEF 25
0,000~ (T AL HEA) 2 RLHP L AL BERREL
50,000~ % p A E R L FHFEFLEP g Azdyp
AT P ko RHELNGEZAIL  (FREAAERLE
BT EP Bk ) ol R E T F o 3w kLA
TP R r*%mxfﬁ ¥ v:;;-%?:sfu:gJ (FHEL S

ERTFFEN) 2 R 8§22 0P (THEFE 2
POREi 2 T2 #FRRFEOE, (T AL
LR EFY) AN TR SHRL  DRLER
R PmER AL EAL T T OPFL AL SRR R Y
(ZwM20) 2 R B LF2 B2 i X2 RFITF

%ﬁ(bgmm)ﬁﬁéwCME&mﬁﬁﬁ%ﬁﬁii,Wﬁ
LR f2H (FN20) %12«%%’:3:@%’:25@ R EEHE A
%H@;Mﬁ’*éiﬁ-( RN R R,
M) e PR R ER (“P 175 ) 34 2 et 2 g2
?’ZJ*’}%”LJ‘\?J@WZ@ igiﬁji.ﬁ%a’ﬁ;r&gyﬁ,ﬁ
EARESLS S —»%&‘i%ﬁiﬁé KSPER= " R



I

(=) R2108%&127 7

TRAAHFLELFREERTH TR e
icrfl? » LRWIALEHLP - FLOPLALRE
Mo MR 2 %] Y 2 mE AR AHTIRER
- AR T FR P EE R R

CR - WA
ERoFREIE S REFERRFRLNE S 2L
i A LN FEF N 22 Bk g o RGR2
RL g REN A A I > FHE 2 230 - 30
@m%ééiﬁaﬁﬁﬁﬁﬁ’%@ﬂk%o%i%ﬁaﬁ
2001 H 17 w0 fL ~ % 25660F ~ H 26218 R 1sE 4 B2 G P 2 o
LAERALCBRLED (FH1E) WA Z G 4L G
AT RN T ERRAER Y AT AP )
FEeu R 2 A RI08# 122 Tp B4k 2 FEKy A d fFer
AL SRR EE Y (7 JWO)%@’&mﬁﬁ%%
FAFRPTE 72 s L2 ERLFEFEY (“‘%'MZO)
ﬁ%@ﬁﬁg@;x*%%ﬁ%ﬁZﬁ%ﬁ RRGR A
e (F+110#127 14P = @8k L4) o 75 4 L s
{r2Erzpual s ERF2 R L 0 TR o

NI el

s 4oa sk

p 2 i
é%ﬁiﬁﬁﬁ‘ﬁ%?ﬁﬂﬁ

e A SN N

2 AL ETERRYMN0E X 5 ELZ 2 L EATH OO

OOO&OOO&mmmO%%i%(Tf;ié%>’
T HEITALER %%3”j~,%ii%?ﬁ*%%§?ﬁ’
S N gz M

w



(

¢

R A AR Sl
) CEFEREREP M ;.,%" 730
REIL AT R AR f G REF PosTnl08£5

CREER R RA RO 2 Wi E
13 H3EH2%  TFLEAR PR ERSYE

J:EJ%,”
oz ARAPE o BRECRT ARTE 0 J ¢

S AR R I E BT R AR

AAE e 2 A109#£107 26 » 7 ocfn
FEERAY FoBAREETF P %‘fé'ﬂ—*—?aklé
:ﬁﬁﬁiﬁézrmﬁw@4?%ﬁﬂum5 Tp & xE 5
TARREA AL 2R EQY 3P R BHEEP

.ﬁﬁﬁ*iEE%MJMO%o'*ﬁf*ﬂfﬂFﬁ9”13B7“f

d ER-F L Y A MRS vfﬂk«ﬁQ’g 14 p u;uf
‘]xé’fr’ﬂ"xﬁfrr‘]}ﬁ‘l FEH AL AmEF X T 5
B~2EpITRdEY ﬁi:;’%g )

~my
8
>
\49\

g
tHE s (¥ J,Mfallow;: 5 %2776’%/,%, R A
llle B b 3 3% Gm%Jiwﬁvﬁwﬁi’Tﬁm
%) > R p AL C £ 50000985 & 5 A
ﬁ%ﬁo@%b@ﬁ$ﬁ§$%w5<&ﬂ@’iﬁi
QoM EFF AT RTOEGREG - RERO2 HRL
d oo AL FE P A AL AL IRFLE RN
Td A RLZELFTOP FLAPT ALY E I
N R B RERE S N

) S o FRAEFWEF2UTES IR LA EF0

N
~

I
IEM R AN AREISEI TR EREEF SR
é%?iﬁeiééﬂﬁiﬁéffﬁ(éﬁMﬂDiﬁ’ RS
2P AL PRI R E G HM0) T} M
DS e e
MARI D AL LR 2 g IERY HBRUESBE T BE
R B R AT R EZHPI3E  FTIE S F206E 8
T RERERARLEF LTI BEEE e 0T



e f 2P FHEIHE 2 RAHE > BFH13EH4305 30

HroPIRZEY G RIESHE > TP R2UETL
HaEF T diEiEz 3

B LR RS T RE R G2
%.zq*%’éw:ﬁ%‘gmwﬁ
¥ B2t "@‘E%uﬂ » 2R

CB O ORYPEIR AT R
%ﬁ‘PFé“‘i GRIESASER Y, pF
S P X %’B@%Lrwg*@r;@
HAHEd o BREZF i

EP
m
&3
S.
i
e
K
N
i

SN
&/
wy W

G n R A A TR G R RS 2 N
BR p R (f FAMAERY AP - R ) BF AL
GBI WRAGED R ARG RER s TP A

ERET pRELHIALR - RRLEUD R F 3
= WA o RATIIIEGT 139
g2k - 2111#£87 2F %,-Bii iF et 5 7 4
’ﬁﬁéﬁm%wd,ﬁ Frar ‘
2R AL HERETE AR REHF2UiEE

al
Fg
}é‘u

by
.

N

NI L S
BN

n;’-»?‘
7‘]_7\ @"?‘J%% o z}\]j ’ l,zi-d—l/] ,‘/_7/',3:%:43:‘6(5) (*’g‘};@%"%—;
13 $45E) 2 > e E 2 F13ES4HF3P ) =3

%1£ﬁ’¢4 %“?é%%ﬁﬁ
2

t‘/
3| SR
AL 5B~ 2§ MaEgmEII1E8? 27

(- ) & ARHEI08F122 7P &2 16248 ~ ~ 6768 ~ w2
N PN R S RSN L I SN
FAERE R RN DR NEH LT - PR LR
i 5 EIE 2} ‘% ZF12E %37 %220~ %21 %3 4



CIARHBE 27 k22 ¥

S BT T S T i T A . T WA
B oar E e R o o xR = n&w L ow Wk
Eaﬂ;ﬂ,4,r,i%r,p_i‘un;%0¢&%%ﬁw
fooa) o= B R o) o ) B Do ol 5
Wk IR ETy YD S ooy
B o o= o) Wby oW D e B - o -
&K O - .4 SUR &
L I %iﬁﬂﬁi#%ﬁ%%?
W om o W s oy 4 “ﬂ N s Nﬁ Lot <3 Sl
(am) . _ ’
%ﬂ% — = g T AN (I iM I S ,,.TF N
e o R owm s owm Mo e ww f
/ﬁ. ' B VR e N .K. 3 A £ U.MM Mﬂ /.ﬂ Xl SU T
T g S e o B e
m ’ @, ¥ Ange inmi. % ’ ..W/ m M —
— L& B e LI\ /Wr . & = Tu. .‘m -~ b
. . - DGR ’ - = ' ;
PO el .m% - 'mn\ 5 M ™, 7 A s
R 4? pEc 0~ O .mmmu P ﬂu,.T HE S JA_ /_.ﬁ. ’
. I\ —“ ©o I\ D
M M B4 G S ‘?.\ 0~ Aﬁ? ir S —e r e
s ¢ bms g v = b S 4 oo
CEECEEFII I PR R gl P — %ﬁ H <
b A 1= Hk 7¥ RS Lt " yﬁm R ,mrw.r Kflr =
. N w7 i
P T S B A A W R 9) o
S IS WS I VT I - R ST
Lo W i< Lt Lo
BB Qe g WS ey e
. . N il __u 3
=< /.,fv fmxr I .mn..mw/ %&r WWF ,T..l/ f— L%rmj T\ wua*/ n.kﬁd el 3 u@ﬂ; s
: R o Lo L G2 )
»@fwm ~ ..M.M .l%ﬁr ﬂ:? ,,J... E.* — “ o Lk.ﬂ A ..M._M Nl ..aT+ By
RGN LA R S L OSSO U N
Wil d ML oW oWk =W o

%

v

2
iE

k3 % 254

~

7

J?\“J

P

|

A

2

—_—

EREID S

7N

.
14 » T

|l

i

+-

2D

-4

J& & PR AR
45 F T H

"

7

B!
o

k24
—

X % 241

SEE TR
’ iﬁ q"

(=) Ak BERRA i

N
\I,
—_—



‘ﬁ@dzéﬁﬁ%;%m<fﬂ%ﬁi~&%ﬁ%:%&ﬂﬁg

ook E /]/'3:81'—'—"}'2«r}\‘\‘]£ )’@i%’f.:ﬁj“‘zyg‘

pre
»
>
DO
()]

RA&EN O HEFRIESHE S oG B X
AFRGRFF T RE S LU B HEER Y wa g R
A ETFEF M OARERL LA IR LG

Mz L5 EFRR FF 9520 FRM MY LHE2Z Y
o RERI I GH AT EARE R ES T
RAAH o ol B HEIZRTEDY 0§ O NPHE A
EHEE P kg > w8 pY 2 2 NI AN
®ORE A R FISHERIGH T L ] BBEE Y
Rz 92 PEFAFF2 30 YT g >R F
AR RS TRARFSGATMRY RS PHLG
BEEoEF OARGETENF T RESHE %
24TER M E N2 M T RIEFL 23T
FEoEN RO ERGRY RESIERIORR @
F;wrﬁﬁﬁaaiﬁ<%%7¢>J\r@wﬁﬁi
I (T H8iE) 4~ TEHRYL (FEITE) 5 ~ TH
e (FFRI8E) 4 o~ r?}l“ﬁ“ILJ 2 EGutE =z (T
= *7’*%1?* Ai ﬁ%)i%ﬁ%#&i—*ﬁ » F  ETE i

&
%’Wuéawﬁéﬁ’%%j@ﬁvaﬁoskm
%%¢4 FoPERgREZQHIE
QFT~8~ 1T~ 1812 THP F L |~y =(
;gﬂv%ﬁbi Sk DESCE S5 NI S T ) N
#1332 $13F %4523 Z X

o

2 i‘f‘:f]{o:}j%\t‘* » KR R
LFENEAEE > TRLETF AL oHBY AR 2 L
?Efﬁbf% ’%ﬁé“%%?ﬁ R RfRR KX L EIE R § &
HomBHERLBLHEFAL P DALL SR IR L
‘El% “']Lif% TR L2 BH o m REAEFRT G RS



HrehdotiR & LEERZEF MR R R
EHFHATRLZF A [ EREE L BT
(A% $ 2300 ~ % 2346% - $23THF %367 ) o
PEEE S B TR P FI3EF4ER3P ¢ 2 7 BEESH

Z TP MR G ENCAEY S TRL L F
APE AP S NIFEHRT 0 RE BT AP EIL
2 R 2DAFREIRE KT S ERER L o

2 % > AR REGFRRIAIT AT fHEGLEF P
ot TEe R § 23Tk 22 @i
B FI3ERIEH2EPN F 0 v TR Y R KA
VSRR RS dew AARATRRE SR L L F OO
LERPEF R ZOFI2IEF3W 5252 2 kL5 R
FEFFEOLMIFR] Y Bd RE L F 2P B2
EEGLE TS PR ST LR TR EIE
(¥ g 8F AR 2 FHERg R20BF~) » hE T3]l
057 Tp ik 5 % BIFLF § 55 %2158 % 34057 L sy

208 & > FIEIG2OF AGI LT E R AR 0 A R
f%méﬁﬁwt*f§“5@£%r 2R SIS ST RN

@MﬁlwﬁQZBii%g%%ﬁ%7§m%>,%
T L 2 F P30 110897 13p 8-+ B3 205 ~ 98

=i

g o #aRp w10&9Y 14p MR LEEEGLH L5 R
AR R FOF21EY ~%ﬁ’*”ﬁ%?]ﬁf%ﬁ
TR AESECIFFRRRREY RLELE S
%%éﬁéé}t%’i»%i%ﬂg;éé%ﬁﬁm”ﬁﬁt R o7
?13i§§ﬁifﬁﬁi%%§ﬁ»(?%W®ﬁ b
E A B A B AL SRR A R NS 121 %3 %2
AAATERE T ol 2 fE (FRE HMW”HB%
FRLEP T ot d Bpk) o pHVRL AR BT
PEME T Y § TR RS ?é#@”m?i&%&ﬂk
BUFmis 0 ARR I B F AP L LI AMY KL SR
ﬁiﬁ%%ﬁ%ﬂ@ﬁﬁiﬁﬁ%ﬁi"m&%jﬁ%



BHHZHEE 2RI FFEFINGE20Y ~ 20 27
%ﬁrﬁﬁ’ﬁ%i%mﬁ RO RN YAk
2RI A o 2 R4 AR ﬂ"”**gfsﬁz%* Y MR
TP f £ R 2 AP ERF Y L EFET A FH
ZRPFH O p A ERG R RESEH AX 5 B LRG
ZHE2ENTLHE - HT > RE2 R LRR22FD
P2 AAR AL SRR A R 9F2FE LK
ﬁ%ﬁa’%ﬁé%%“?%ﬂ@%%i%Wé%ﬁﬁ%
2 F o FEBRBE A B L 0 A 82208 iR R
%’Fiwmiﬁﬁé%%fﬁﬁﬁﬁi’ﬁﬁdﬁ4
SFppBuwgE (N F2MESR) o pt oo A
MRE SRS ARG RER TP FIESEH 0 AR
A R LR R F DT R EY2540E

\ﬁ-
b
ﬁ

’Lﬁaiﬁﬁ"q’s%f‘]zz » B2 % T8 ,ﬁbﬁ%-ﬁ,#g’]ﬂ
ARl10E R7F 5 T7650 £ %3 2111 E R 5 F
56205 X E HA P o
(&%%E*ﬁﬁiﬁJWMm:'(%iﬁsik%ﬂﬂﬁﬁ
F 5 F %6208 ) Frred Tif 4odrz B ki o 2
RB A mig RS2 2 o RBE AL {2 Frmd Fif
e B et A A TAL R4 (T AR R
4 ) T, ﬁf@w;uﬁﬁnﬁ$fg’?ﬁmﬁﬁﬁﬁ
SEOIE- I B I £,§uw@;x A o
S FAFER ST AR fr/\“ﬁzﬁ B
o RS TRFTOTRE (R ﬁﬁti FA ) 2B

HrzEd o PR p @R LEERY, O PREEPN B
B TRIGVE LA s LA IR EF 0 REE NG

-

ﬁér?ﬁﬁﬁ%ﬁ%ﬁ’?ﬁﬁéﬁJ\'iji@

et Tt oS i o AR B2 &
réﬁ FAMEREHTAA 0 LA EL L EER Y
WE 2 > FHAtd B R HR

& Q#
2R wHERRE AL SR LT R F111]

\

/:‘,- __;/t
F3F 0 Wi



7\

i

—

EQI2PREBRAL e REATIEGEZN A AR
ffarg2ocd o R RAR N2 PRI T 4eg

B SRR S A
MR R A AL E3F 0 RN
Az &> EHE S L s i
AR RS D AR] > 2
43 % 3P %

ORI m’ri\‘.

B AL R o R

=

G R AR T F AP S R LS B
IR S S A S F S E RN &
R e E- ZOMEE B Al B R
# E

Dy T o
{5
%:

(NSNS
==y
ey

T =

H
(R
E
e DR T v R,
=
;
=

B
e AR AR OSASME S
ES UL S N G e SN I Il B
Fro THG IR

o RAsfmins @ Fo108# 120 Tp s kK %
B2 B f ¢ 20902 uM20)F § M ok b 57

10



S F o ®m 112 & 3
EN A S T SE R - - y

M RGEBRRNITER o

%ﬁﬁﬂ%iﬁ’ﬁ TEIEEL 20 PR A

et EEFRA Y Y > - BHEP I FF AT

pa

A
v e EN Y 112 + 3

pull'S

EE R

11

I




.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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  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);
  }
}


臺灣新竹地方法院民事判決  
110年度重訴字第190號
原      告  吳哲宇  
訴訟代理人  陳于潔  
被      告  君寶建設有限公司


法定代理人  吳麗娟  
被      告  寶君建設有限公司


法定代理人  吳國寶  
共      同
訴訟代理人  蘇毓霖律師
上列當事人間確認契約條款無效等事件，本院於民國112年2月9日辯論終結，判決如下：
    主  文
確認原告與被告君寶建設有限公司間於民國108年12月7日所簽訂之「有謙家園房屋預定買賣契約」(戶別M20)及原告與被告寶君建設有限公司於民國108年12月7日所簽訂之「有謙家園土地預定買賣契約」(戶別M20)買賣關係均存在。
訴訟費用由被告君寶建設有限公司負擔百分之四十八，餘由被告寶君建設有限公司負擔。
    事實及理由
壹、程序方面：
一、按確認法律關係之訴，非原告有即受確認判決之法律上利益者，不得提起之。民事訴訟法第247條第1項前段定有明文。又所謂即受確認判決之法律上利益，係指法律關係之存否不明確，原告主觀上認其在法律上之地位有不安之狀態存在，且此種不安之狀態，能以確認判決將之除去者而言（最高法院52年台上字第1240號判例要旨可參）。查原告主張兩造間之買賣契約法律關係存在，惟為被告所否認，則原告就買賣契約法律關係存在與否既有爭執，其法律上地位不安之狀態，自能以確認判決將之除去，故原告起訴請求確認買賣契約法律關係存在，即有受確認判決之法律上利益，自得提起確認之訴。  
二、第按，訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之基礎事實同一、或不甚礙被告之防禦及訴訟之終結者，不在此限。民事訴訟法第255條第1項第2、7款分別定有明文。而所謂請求之基礎事實同一，係指變更或追加之訴與原訴之原因事實，有其社會事實上之共通性及關聯性，而就原請求所主張之事實及證據資料，於變更或追加之訴得加以利用，且無害於他造當事人程序權之保障，俾符訴訟經濟者稱之。（最高法院91年度台抗字第648號裁定意旨可資參照）。查原告原僅對被告君寶建設有限公司(下稱君寶公司)起訴，並聲明：㈠確認兩造間房屋預定買賣契約第12條第3項第2款無效。㈡房屋預定買賣契約瓦斯外管線費用由被告負擔。嗣因以其於110年5月7日預先繳付瓦斯外管代辦費250,000元(下稱系爭款項)，乃變更聲明為：被告應返還原告250,000元及自民事變更暨擴張訴之聲明聲請狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息。（參原告民事變更暨擴張訴之聲明聲請狀）。嗣遭被告君寶公司退回系爭款項，並逕自解除「有謙家園房屋預定買賣契約書」（下稱系爭房屋預定買賣契約）及原告與寶君建設有限公司(下稱寶君公司)間簽訂之「有謙家園土地預定買賣契約書」（下稱系爭土地預定買賣契約），而追加寶君公司為被告，並變更聲明為：㈠確認原告與被告君寶公司間之系爭房屋預定買賣契約（戶別M20）及原告與被告寶君公司間之系爭土地預定買賣契約（戶別M20）均存在。㈡確認原告與被告間系爭土地預定買賣契約（戶別M20）第12條第3項第2款天然瓦斯外管線費用應由被告負擔（參原告民事變更聲明暨追加被告聲請狀）。核原告變更聲明（即第1項）部分及追加被告寶君公司，乃與原請求之原因事實有社會事實上之共通性及關聯性，均係基於兩造間之房屋、土地預定買賣契約法律關係，且原告起訴時主張之事實及證據資料，於變更、追加之訴亦得加以利用，並無礙於被告君寶公司、寶君公司程序之保障，堪認原告變更、追加之訴與原請求之基礎事實應屬同一，又不甚礙被告君寶公司、寶君公司之防禦及訴訟之終結，自應准許。
三、再按，訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加；不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述者，非為訴之變更或追加；原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部，但被告已為本案之言詞辯論者，應得其同意。民事訴訟法第255條第1項前段、第256條、第262條第1項分別定有明文。查本件原告為上開變更聲明（即第1項）部分及追加被告寶君公司後，再於言詞辯論程序中當庭補正第1項聲明為：㈠確認原告於民國108年12月7日與被告君寶建設有限公司間所訂之系爭房屋預定買賣契約（戶別M20）及原告與被告寶君建設有限公司間所訂之系爭土地預定買賣契約（戶別M20）買賣關係均存在；又於當庭撤回第2項聲明，並經被告同意。（參本院110年12月14日言詞辯論筆錄）。核係補充、更正法律上之陳述，非屬訴之變更，亦應准許。
貳、實體方面：　　
一、原告主張：
（一）原告於108年12月7日各以新臺幣(下同)624萬元、676萬元向被告君寶公司、寶君公司購買建案名稱為「有謙家園」之預售屋即建案編號M20透天房屋1戶及坐落新竹縣○○鄉○○○段○○○段000000○地號土地（下稱系爭房地），並簽訂系爭房屋預定買賣契約、系爭土地預定買賣契約，約定二者屬聯立契約，如有任一契約解除、終止或撤銷，他契約亦同時失其效力。依系爭房屋預定買賣契約第12條第3項第2款約定：「預售屋基地範圍外銜接通用事業外管線之天然瓦斯配管費用，由買方負擔。」第21條第3款約定：「應由買方繳交之稅費、代辦手續費及瓦斯外管費(含...）等費用，買方應於辦理所有權移轉登記時，應依賣方通知繳款期間及方式預繳代辦費用新臺幣貳拾伍萬元整予賣方，並於交屋時依單據證明核銷結清，多退少補」。然因瓦斯外管線費用負擔約定違反內政部108年5月2日修正之「預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項」第13條第3項第2款：「預售屋基地範圍外銜接公用事業外線之天然瓦配管，由買賣雙方議定；未議定者，由賣方負擔」，該約定應屬無效，瓦斯外管費負擔即屬未議定，自應由被告負擔。原告先於109年10月26日向行政院消費者保護會提起申訴，與被告君寶公司協商無共識後，遂提起本件訴訟。其後原告因已於110年5月7日依系爭約定預先繳付系爭款項，乃於同年9月3日變更暨擴張聲明，請求被告返還250,000元。詎被告竟於同年9月13日不附理由逕將系爭款項匯回原告帳戶，並於同年9月14日以解除契約通知書通知因原告拒付系爭款項違反系爭約定，逕自解除系爭房屋、土地預定買賣契約，且另行起訴請求原告給付違約金（業經本院110年度訴字第776號、臺灣高等法院111年度上易字第620號判決被告敗訴確定，下稱前案），原告旋於翌日以竹東二重埔第000098號存證信函表示拒絕。原告均依約給付各期款項及系爭款項，並無違約，被告君寶公司無契約解除權存在，解除契約乃顯無理由，而被告寶君公司亦無聯立解除系爭土地預定買賣契約事由，是原告與君寶公司、寶君公司間系爭房屋、土地預定買賣契約之買賣關係仍繼續存在。
（三）綜上，爰依民事訴訟法第247條第1項規定提起本件訴訟，並聲明：確認原告於民國108年12月7日與被告君寶公司間所訂之系爭房屋預定買賣契約(戶別M20)及原告與被告寶君公司間所訂之系爭土地預定買賣契約(戶別M20)買賣關係均存在。
二、被告則以：系爭房屋已建造至取得使用執照後移轉所有權登記階段，依系爭預定買賣契約第13條、第7條、第21條約定，原告應依照被告君寶公司通知繳清所有移轉權登記前所應負擔之稅費負擔等款項，若未繳付，依第13條第4款第3目約定，則視為違約，賣方有權拒絕移轉，並適用第24條第4款違反「付款條件及方式」之違約效果即解除契約及沒收約定之違約金。又買賣契約買方契約義務為給付買賣價款，而系爭約定之費用應屬買方負擔，雖非約定於買賣價款中，然其顯為買方應協助賣方履行移轉登記之契約義務，觀系爭約定「...買方應於辦理所有權移轉登記時，應依賣方通知繳款期間及方式預繳代辦費用」自明，若原告拒絕給付該款項，被告等無法辦理移轉登記，自應肯定可歸責於原告之遲延給付事由，被告君寶公司尚得依民法第254條規定解除契約。而原告以民事準備書狀(四)明確要求被告君寶公司給付稅費負擔款（包含瓦斯外管費用在內之一切費用）25萬元之系爭款項，即原告於屆期給付後以訴訟請求返還，可謂明示拒絕給付，自無催告付款之必要。況被告再以前案二審上訴理由暨追加訴之聲明狀催告付款，原告於111年6月13日收受，被告於前案二審111年8月2日審理時，再當庭表示解除契約，然原告仍迄未給付，符合系爭房屋預定買賣契約第8條第2款約定催告付款逾7日未付款之規定，依契約第24條違約之處罰規定處理。是以，依契約第7條第4項㈢（按應係第13條第4項㈢之誤載，惟應更正為第13條第4款第3目）認為買方違約，被告君寶公司有權拒絕移轉房屋所有權，並依民法第254條規定認可歸責原告事由遲延給付解除契約。又系爭房屋、土地預定買賣契約約定二者屬聯立契約，如有任一契約解除、終止或撤銷，他契約亦同時失其效力。據此，兩造間系爭房屋、土地預定買賣關係業經被告於111年8月2日當庭解除而不存在。爰聲明：原告之訴駁回。
三、本院判斷之理由：
（一）原告主張其於108年12月7日各以624萬元、676萬元向被告君寶公司、寶君公司購買系爭房地，並簽訂系爭房屋、土地預定買賣契約，且均依約給付各期款項。嗣原告先依系爭房屋預定買賣契約第12條第3項第2款、第21條第3款約定預先繳付25萬元予被告君寶公司，然認系爭房屋預定買賣契約第12條第3項第2款「預售屋基地範圍外銜接通用事業外管線之天然瓦斯配管費用，由買方負擔」之約定無效，應由被告君寶公司負擔，而訴請被告君寶公司返還25萬元，旋被告君寶公司乃於110年9月13日依原告之請求逕將該款項25萬元匯入原告帳戶，且於110年9月14日以原告拒絕給付系爭房屋預定買賣契約第21條約定之款項，而通知原告解除系爭房屋、土地預定買賣契約，然經原告於翌日以存證信函表示反對，被告君寶公司、寶君公司並依系爭房屋預定買賣契約第21條第4款、系爭土地預定買賣契約第15條第2款之約定，起訴請求原告給付違約金，惟經本院110年度訴字第776號、臺灣高等法院111年度上易字第620號判決被告君寶公司、寶君公司敗訴確定之事實，業據提出系爭房屋預定買賣契約暨土地預定買賣契約書、第2-4期房屋款統一發票、土地款統一發票、110年5月17日匯款25萬元匯款申請書、LINE對話紀錄截圖、110年9月15日竹東二重埔第000098號存證信函、本院110年度訴字第776號民事起訴狀、本院110年度訴字第776號民事判決、臺灣高等法院111年度上易字第620號民事判決等為證，且為被告君寶公司、寶君公司所不爭執，自堪信為實在，而堪以認定。
（二）被告雖辯稱依系爭房屋預定買賣契約第7條、第13條、第21條之約定，原告應依照被告君寶公司通知繳清所有移轉權登記前所應負擔之稅費負擔等款項，若未繳付，依契約第13條第4款第3目之約定，被告君寶公司有權拒絕移轉，並適用契約第24條第4款違反「付款條件及方式」之違約效果即解除契約及沒收約定之違約金，並得依民法第254條規定解除契約。而原告以民事準備書狀(四)明確要求被告給付（退還）稅費負擔款（包含瓦斯外管費用在內之一切費用）25萬元之款項，可謂明示拒絕給付，被告君寶公司自無催告付款之必要。況被告君寶公司再以前案二審上訴理由暨追加訴之聲明狀催告付款，復於前案二審111年8月2日審理時，再當庭表示解除契約，然原告仍迄未給付，依契約第8條第2款之約定，應依契約第24條違約之處罰規定處理，是依契約第13條第4款第3目約定視為買方即原告違約，被告有權拒絕移轉房屋所有權，並依民法第254條規定認可歸責原告事由遲延給付解除契約，故兩造間系爭預定買賣關係業經被告解除而不存在等情。惟查：
　　⑴觀諸系爭房屋預定買賣契約第21條係關於稅費負擔之約定，同條第1、3款係約定所有權移轉登記規費等由買方即原告支付，應由買方繳交之稅費等費用，買方於辦理所有權移轉登記時，應依賣方通知繳納期限及方式預繳代辦費用25萬元予賣方；第13條則係關於房屋所有權移轉登記期限之約定，同條第4款第2、3目係約定賣方即被告君寶公司應於買方即原告履行繳清各項稅費義務後，辦理所有權移轉登記，違者，視為買方違約，賣方有權拒絕移轉；第24條則係關於違約之處罰約定，同條第1、2、3款係約定當賣方違約，買方得解除契約，同條第4款則約定買方違反有關「付款條件及方式（即第7條）」、「逾期付款之處理（即第8條）」、「貸款約定（即第17條）」、「貸款撥付（即第18條）」、「質押禁止」及契約附件三(即房屋代辦貸款委託書)之各條規定者，賣方得沒收買方依房屋總價款15%計算之違約金，但該沒收之金額超過已繳價款者，則以已繳價款為限，賣方並得解除契約。自堪認賣方即被告君寶公司得依約解除契約係以買方即原告違反契約第7、8、17、18條及「質押禁止」、契約附件三(即房屋代辦貸款委託書)之約定為限，而不包括契約第21條第1、3款及第13條第4款第2、3目之約定。據此，縱然原告有違約迄未依賣方即被告君寶公司通知繳納期限及方式預繳稅費，被告君寶公司亦不得解除系爭房屋預定買賣契約。況觀諸原告應負擔預繳之稅費並非系爭房屋土地預定買賣契約之對價即價金之給付，而係受領債權即所有權移轉登記給付之協同義務，充其量原告違反此協同義務，應僅屬債務人即被告君寶公司不負所有權移轉登記之遲延責任（民法第230條、第234條、第237條、第367條參照），此觀系爭房屋預定買賣第13條第4款第3目賣方有權拒絕移轉之約定即明，故縱然原告有違約迄未依賣方即被告君寶公司通知繳納期限及方式預繳稅費，被告君寶公司亦無從依民法第254條規定解除系爭房屋預定買賣契約。
　  ⑵再者，本件原告係因認瓦斯外管線費用負擔約定違反內政部公告之「預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項」第13條第3項第2款內容，前向行政院消費保護會提起申訴無結果後，始向本院提起確認其與被告君寶公司間系爭房屋預定買賣契約第12條第3項第2款無效，及系爭房屋預定買賣契約瓦斯外管線費用應由被告君寶公司負擔之訴訟；嗣因被告君寶公司告知瓦斯外管線費用約為11萬元（另含代書代辦費及預繳管理費共25萬元），原告即於110年5月7日依系爭房屋預定買賣契約第21條第3款預先繳納25萬元，並誤認該25萬元係瓦斯外管費代辦費，而變更訴之聲明為請求被告君寶公司應返還原告25萬元及遲延利息（參原告110年9月2日民事變更暨擴張訴之聲明狀），然因被告君寶公司於110年9月13日逕將上開款項25萬元退還原告，並於翌日即110年9月14日以原告拒絕給付系爭房屋預定買賣契約第21條約定之款項，而以解除契約通知書通知原告解除系爭房屋、土地預定買賣契約，原告遂再追加寶君公司為被告，並變更聲明為請求確認原告與被告間所訂之系爭房屋、土地預定買賣契約書(戶別M20)均存在，及確認其與被告間系爭房屋預定買賣契約第12條第3項第2款瓦斯外管線費用應由被告負擔（參原告110年9月17日民事變更聲明暨追加被告聲請狀），自堪認原告雖主張瓦斯外管線費用應由賣方即被告君寶公司負擔，然仍於提起本件訴訟後，仍先依被告君寶公司之通知預先繳納系爭房屋預定買賣契約第21條約定之款項25萬元，足認原告並無拒絕給付之情事，至原告嗣後雖誤認該25萬元全部係瓦斯外管費代辦費，而變更聲明為請求被告君寶公司返還25萬元及遲延利息，惟此乃原告主張瓦斯外管線費用應由被告君寶公司負擔有無理由及瓦斯外管線費用究為若干，而訴請法院裁判，自不得認為原告係拒絕給付系爭房屋預定買賣契約第21條約定之款項。甚且，原告既已先依被告君寶公司之通知預先繳納系爭房屋預定買賣契約第21條約定之款項25萬元，然被告君寶公司乃因原告變更聲明為請求被告君寶公司返還25萬元及遲延利息，而逕將該25萬元退還原告，反足以認定係被告君寶公司拒絕受領，自應由被告君寶公司自負遲延責任（民法第234條參照）。據此，被告以原告給付後以訴訟請求返還，可謂明示拒絕給付，而認無催告原告付款之必要，被告君寶公司得依民法第254條規定解除契約云云，自非有據，為無理由，此亦據前案即本院110年度訴字第776號、臺灣高等法院111年度上易字第620號民事判決認定明確。
　　⑶被告雖又辯稱其再以前案二審（即臺灣高等法院111年度上易字第620號）上訴理由暨追加訴之聲明狀催告付款，然原告仍迄未給付云云。然觀諸被告提出之上訴理由暨追加訴之聲明狀所載，被告係主張「被上訴人（即本件原告）於屆期給付後之以訴訟..請求返還，可謂明示拒絕給付，實無催告付款之必要，或以此再為催告，免生爭執。今被上訴人拒絕給付該款項，上訴人等無法辦理移轉登記，則為可歸責於被告（按應係被上訴人之誤載）之遲延給付之事由，上訴人自得依..解除契約」，核觀諸該內容雖夾以「或以此再為催告，免生爭執」等語，然觀諸此係前文「可謂明示拒絕給付，實無催告付款之必要」之後，夾以「或以此再為催告，免生爭執」等語，且後文又表示「今被上訴人拒絕給付該款項，上訴人自得..解除契約」等語，依前後文整體觀之，實難認被告有再催告原告付款之意，故縱然原告未再給付該款項，被告於前案二審111年8月2日準備程序再當庭向原告表示解除契約，亦不生契約解除之效力。況觀諸上開被告提出之上訴理由暨追加訴之聲明狀所載前後文，被告顯然係刻意於全文中夾此「或以此再為催告，免生爭執」等語，實則並無再向原告催告付款之意，僅係事後欲再以此認為係催告原告付款之意，而以原告經催告仍未給付，進而再主張得依契約第13條第4款第3目及民法第254條規定解除契約。甚且，縱然被告於前文中所載「或以此再為催告，免生爭執」等語係向原告催告付款之意，然此款項亦非屬契約第8條之款項，被告主張原告經催告未付款係符合契約第8條之2款之規定，得以契約第24條、第13條第4款第3目及民法第254條之規定解除契約，亦屬無據。況原告應負擔預繳之稅費係受領債權即所有權移轉登記給付之協同義務，充其量原告違反此協同義務，應僅屬債務人即被告君寶公司不負所有權移轉登記之遲延責任，縱然原告違約未依賣方即被告君寶公司通知繳納期限及方式預繳稅費，被告君寶公司亦無從依民法第254條規定解除系爭房屋預定買賣契約，亦如前述，故縱然被告於前文中所載「或以此再為催告，免生爭執」等語係向原告催告付款之意，而原告並未付款，被告君寶公司亦無從依民法第254條規定解除系爭房屋預定買賣契約。
　　⑷綜據上述，被告主張被告君寶公司已解除系爭房屋預定買賣契約，又系爭房屋、土地預定買賣契約約定二者屬聯立契約，如有任一契約解除、終止或撤銷，他契約亦同時失其效力，而認兩造間系爭房屋、土地預定買賣關係業經被告解除而不存在云云，核尚屬無據，不足採信。從而，原告主張兩造間系爭房屋、土地預定買賣契約並未經被告合法解除，兩造間系爭系爭房屋、土地預定買賣契約關係仍存在，即屬有據。
（三）綜上，原告請求確認兩造間於108年12月7日所訂之系爭房屋、土地預定買賣契約(戶別M20)買賣關係均存在，為有理由，應予准許。
四、本件判決之基礎已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所
    用之證據，核均與本判決結果無影響，爰不一一予以論列。
五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條、第85條第1項但書。
中    華    民    國    112    年     3   月     8    日
                      民事庭    法  官  汪銘欽
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    112    年     3   月     8    日
                                書記官  范欣蘋   　　
　　　　　



臺灣新竹地方法院民事判決  

110年度重訴字第190號

原      告  吳哲宇  

訴訟代理人  陳于潔  

被      告  君寶建設有限公司



法定代理人  吳麗娟  

被      告  寶君建設有限公司



法定代理人  吳國寶  

共      同

訴訟代理人  蘇毓霖律師

上列當事人間確認契約條款無效等事件，本院於民國112年2月9

日辯論終結，判決如下：

    主  文

確認原告與被告君寶建設有限公司間於民國108年12月7日所簽訂

之「有謙家園房屋預定買賣契約」(戶別M20)及原告與被告寶君

建設有限公司於民國108年12月7日所簽訂之「有謙家園土地預定

買賣契約」(戶別M20)買賣關係均存在。

訴訟費用由被告君寶建設有限公司負擔百分之四十八，餘由被告

寶君建設有限公司負擔。

    事實及理由

壹、程序方面：

一、按確認法律關係之訴，非原告有即受確認判決之法律上利益

    者，不得提起之。民事訴訟法第247條第1項前段定有明文。

    又所謂即受確認判決之法律上利益，係指法律關係之存否不

    明確，原告主觀上認其在法律上之地位有不安之狀態存在，

    且此種不安之狀態，能以確認判決將之除去者而言（最高法

    院52年台上字第1240號判例要旨可參）。查原告主張兩造間

    之買賣契約法律關係存在，惟為被告所否認，則原告就買賣

    契約法律關係存在與否既有爭執，其法律上地位不安之狀態

    ，自能以確認判決將之除去，故原告起訴請求確認買賣契約

    法律關係存在，即有受確認判決之法律上利益，自得提起確

    認之訴。  

二、第按，訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請

    求之基礎事實同一、或不甚礙被告之防禦及訴訟之終結者，

    不在此限。民事訴訟法第255條第1項第2、7款分別定有明文

    。而所謂請求之基礎事實同一，係指變更或追加之訴與原訴

    之原因事實，有其社會事實上之共通性及關聯性，而就原請

    求所主張之事實及證據資料，於變更或追加之訴得加以利用

    ，且無害於他造當事人程序權之保障，俾符訴訟經濟者稱之

    。（最高法院91年度台抗字第648號裁定意旨可資參照）。

    查原告原僅對被告君寶建設有限公司(下稱君寶公司)起訴，

    並聲明：㈠確認兩造間房屋預定買賣契約第12條第3項第2款

    無效。㈡房屋預定買賣契約瓦斯外管線費用由被告負擔。嗣

    因以其於110年5月7日預先繳付瓦斯外管代辦費250,000元(

    下稱系爭款項)，乃變更聲明為：被告應返還原告250,000元

    及自民事變更暨擴張訴之聲明聲請狀繕本送達翌日起至清償

    日止，按年息5%計算之利息。（參原告民事變更暨擴張訴之

    聲明聲請狀）。嗣遭被告君寶公司退回系爭款項，並逕自解

    除「有謙家園房屋預定買賣契約書」（下稱系爭房屋預定買

    賣契約）及原告與寶君建設有限公司(下稱寶君公司)間簽訂

    之「有謙家園土地預定買賣契約書」（下稱系爭土地預定買

    賣契約），而追加寶君公司為被告，並變更聲明為：㈠確認

    原告與被告君寶公司間之系爭房屋預定買賣契約（戶別M20

    ）及原告與被告寶君公司間之系爭土地預定買賣契約（戶別

    M20）均存在。㈡確認原告與被告間系爭土地預定買賣契約（

    戶別M20）第12條第3項第2款天然瓦斯外管線費用應由被告

    負擔（參原告民事變更聲明暨追加被告聲請狀）。核原告變

    更聲明（即第1項）部分及追加被告寶君公司，乃與原請求

    之原因事實有社會事實上之共通性及關聯性，均係基於兩造

    間之房屋、土地預定買賣契約法律關係，且原告起訴時主張

    之事實及證據資料，於變更、追加之訴亦得加以利用，並無

    礙於被告君寶公司、寶君公司程序之保障，堪認原告變更、

    追加之訴與原請求之基礎事實應屬同一，又不甚礙被告君寶

    公司、寶君公司之防禦及訴訟之終結，自應准許。

三、再按，訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加；不變更訴

    訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述者，非為訴之

    變更或追加；原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部，

    但被告已為本案之言詞辯論者，應得其同意。民事訴訟法第

    255條第1項前段、第256條、第262條第1項分別定有明文。

    查本件原告為上開變更聲明（即第1項）部分及追加被告寶

    君公司後，再於言詞辯論程序中當庭補正第1項聲明為：㈠確

    認原告於民國108年12月7日與被告君寶建設有限公司間所訂

    之系爭房屋預定買賣契約（戶別M20）及原告與被告寶君建

    設有限公司間所訂之系爭土地預定買賣契約（戶別M20）買

    賣關係均存在；又於當庭撤回第2項聲明，並經被告同意。

    （參本院110年12月14日言詞辯論筆錄）。核係補充、更正

    法律上之陳述，非屬訴之變更，亦應准許。

貳、實體方面：　　

一、原告主張：

（一）原告於108年12月7日各以新臺幣(下同)624萬元、676萬元

      向被告君寶公司、寶君公司購買建案名稱為「有謙家園」

      之預售屋即建案編號M20透天房屋1戶及坐落新竹縣○○鄉○○

      ○段○○○段000000○地號土地（下稱系爭房地），並簽訂系

      爭房屋預定買賣契約、系爭土地預定買賣契約，約定二者

      屬聯立契約，如有任一契約解除、終止或撤銷，他契約亦

      同時失其效力。依系爭房屋預定買賣契約第12條第3項第2

      款約定：「預售屋基地範圍外銜接通用事業外管線之天然

      瓦斯配管費用，由買方負擔。」第21條第3款約定：「應

      由買方繳交之稅費、代辦手續費及瓦斯外管費(含...）等

      費用，買方應於辦理所有權移轉登記時，應依賣方通知繳

      款期間及方式預繳代辦費用新臺幣貳拾伍萬元整予賣方，

      並於交屋時依單據證明核銷結清，多退少補」。然因瓦斯

      外管線費用負擔約定違反內政部108年5月2日修正之「預

      售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項」第13條第3

      項第2款：「預售屋基地範圍外銜接公用事業外線之天然

      瓦配管，由買賣雙方議定；未議定者，由賣方負擔」，該

      約定應屬無效，瓦斯外管費負擔即屬未議定，自應由被告

      負擔。原告先於109年10月26日向行政院消費者保護會提

      起申訴，與被告君寶公司協商無共識後，遂提起本件訴訟

      。其後原告因已於110年5月7日依系爭約定預先繳付系爭

      款項，乃於同年9月3日變更暨擴張聲明，請求被告返還25

      0,000元。詎被告竟於同年9月13日不附理由逕將系爭款項

      匯回原告帳戶，並於同年9月14日以解除契約通知書通知

      因原告拒付系爭款項違反系爭約定，逕自解除系爭房屋、

      土地預定買賣契約，且另行起訴請求原告給付違約金（業

      經本院110年度訴字第776號、臺灣高等法院111年度上易

      字第620號判決被告敗訴確定，下稱前案），原告旋於翌

      日以竹東二重埔第000098號存證信函表示拒絕。原告均依

      約給付各期款項及系爭款項，並無違約，被告君寶公司無

      契約解除權存在，解除契約乃顯無理由，而被告寶君公司

      亦無聯立解除系爭土地預定買賣契約事由，是原告與君寶

      公司、寶君公司間系爭房屋、土地預定買賣契約之買賣關

      係仍繼續存在。

（三）綜上，爰依民事訴訟法第247條第1項規定提起本件訴訟，

      並聲明：確認原告於民國108年12月7日與被告君寶公司間

      所訂之系爭房屋預定買賣契約(戶別M20)及原告與被告寶

      君公司間所訂之系爭土地預定買賣契約(戶別M20)買賣關

      係均存在。

二、被告則以：系爭房屋已建造至取得使用執照後移轉所有權登

    記階段，依系爭預定買賣契約第13條、第7條、第21條約定

    ，原告應依照被告君寶公司通知繳清所有移轉權登記前所應

    負擔之稅費負擔等款項，若未繳付，依第13條第4款第3目約

    定，則視為違約，賣方有權拒絕移轉，並適用第24條第4款

    違反「付款條件及方式」之違約效果即解除契約及沒收約定

    之違約金。又買賣契約買方契約義務為給付買賣價款，而系

    爭約定之費用應屬買方負擔，雖非約定於買賣價款中，然其

    顯為買方應協助賣方履行移轉登記之契約義務，觀系爭約定

    「...買方應於辦理所有權移轉登記時，應依賣方通知繳款

    期間及方式預繳代辦費用」自明，若原告拒絕給付該款項，

    被告等無法辦理移轉登記，自應肯定可歸責於原告之遲延給

    付事由，被告君寶公司尚得依民法第254條規定解除契約。

    而原告以民事準備書狀(四)明確要求被告君寶公司給付稅費

    負擔款（包含瓦斯外管費用在內之一切費用）25萬元之系爭

    款項，即原告於屆期給付後以訴訟請求返還，可謂明示拒絕

    給付，自無催告付款之必要。況被告再以前案二審上訴理由

    暨追加訴之聲明狀催告付款，原告於111年6月13日收受，被

    告於前案二審111年8月2日審理時，再當庭表示解除契約，

    然原告仍迄未給付，符合系爭房屋預定買賣契約第8條第2款

    約定催告付款逾7日未付款之規定，依契約第24條違約之處

    罰規定處理。是以，依契約第7條第4項㈢（按應係第13條第4

    項㈢之誤載，惟應更正為第13條第4款第3目）認為買方違約

    ，被告君寶公司有權拒絕移轉房屋所有權，並依民法第254

    條規定認可歸責原告事由遲延給付解除契約。又系爭房屋、

    土地預定買賣契約約定二者屬聯立契約，如有任一契約解除

    、終止或撤銷，他契約亦同時失其效力。據此，兩造間系爭

    房屋、土地預定買賣關係業經被告於111年8月2日當庭解除

    而不存在。爰聲明：原告之訴駁回。

三、本院判斷之理由：

（一）原告主張其於108年12月7日各以624萬元、676萬元向被告

      君寶公司、寶君公司購買系爭房地，並簽訂系爭房屋、土

      地預定買賣契約，且均依約給付各期款項。嗣原告先依系

      爭房屋預定買賣契約第12條第3項第2款、第21條第3款約

      定預先繳付25萬元予被告君寶公司，然認系爭房屋預定買

      賣契約第12條第3項第2款「預售屋基地範圍外銜接通用事

      業外管線之天然瓦斯配管費用，由買方負擔」之約定無效

      ，應由被告君寶公司負擔，而訴請被告君寶公司返還25萬

      元，旋被告君寶公司乃於110年9月13日依原告之請求逕將

      該款項25萬元匯入原告帳戶，且於110年9月14日以原告拒

      絕給付系爭房屋預定買賣契約第21條約定之款項，而通知

      原告解除系爭房屋、土地預定買賣契約，然經原告於翌日

      以存證信函表示反對，被告君寶公司、寶君公司並依系爭

      房屋預定買賣契約第21條第4款、系爭土地預定買賣契約

      第15條第2款之約定，起訴請求原告給付違約金，惟經本

      院110年度訴字第776號、臺灣高等法院111年度上易字第6

      20號判決被告君寶公司、寶君公司敗訴確定之事實，業據

      提出系爭房屋預定買賣契約暨土地預定買賣契約書、第2-

      4期房屋款統一發票、土地款統一發票、110年5月17日匯

      款25萬元匯款申請書、LINE對話紀錄截圖、110年9月15日

      竹東二重埔第000098號存證信函、本院110年度訴字第776

      號民事起訴狀、本院110年度訴字第776號民事判決、臺灣

      高等法院111年度上易字第620號民事判決等為證，且為被

      告君寶公司、寶君公司所不爭執，自堪信為實在，而堪以

      認定。

（二）被告雖辯稱依系爭房屋預定買賣契約第7條、第13條、第2

      1條之約定，原告應依照被告君寶公司通知繳清所有移轉

      權登記前所應負擔之稅費負擔等款項，若未繳付，依契約

      第13條第4款第3目之約定，被告君寶公司有權拒絕移轉，

      並適用契約第24條第4款違反「付款條件及方式」之違約

      效果即解除契約及沒收約定之違約金，並得依民法第254

      條規定解除契約。而原告以民事準備書狀(四)明確要求被

      告給付（退還）稅費負擔款（包含瓦斯外管費用在內之一

      切費用）25萬元之款項，可謂明示拒絕給付，被告君寶公

      司自無催告付款之必要。況被告君寶公司再以前案二審上

      訴理由暨追加訴之聲明狀催告付款，復於前案二審111年8

      月2日審理時，再當庭表示解除契約，然原告仍迄未給付

      ，依契約第8條第2款之約定，應依契約第24條違約之處罰

      規定處理，是依契約第13條第4款第3目約定視為買方即原

      告違約，被告有權拒絕移轉房屋所有權，並依民法第254

      條規定認可歸責原告事由遲延給付解除契約，故兩造間系

      爭預定買賣關係業經被告解除而不存在等情。惟查：

　　⑴觀諸系爭房屋預定買賣契約第21條係關於稅費負擔之約定

      ，同條第1、3款係約定所有權移轉登記規費等由買方即原

      告支付，應由買方繳交之稅費等費用，買方於辦理所有權

      移轉登記時，應依賣方通知繳納期限及方式預繳代辦費用

      25萬元予賣方；第13條則係關於房屋所有權移轉登記期限

      之約定，同條第4款第2、3目係約定賣方即被告君寶公司

      應於買方即原告履行繳清各項稅費義務後，辦理所有權移

      轉登記，違者，視為買方違約，賣方有權拒絕移轉；第24

      條則係關於違約之處罰約定，同條第1、2、3款係約定當

      賣方違約，買方得解除契約，同條第4款則約定買方違反

      有關「付款條件及方式（即第7條）」、「逾期付款之處

      理（即第8條）」、「貸款約定（即第17條）」、「貸款

      撥付（即第18條）」、「質押禁止」及契約附件三(即房

      屋代辦貸款委託書)之各條規定者，賣方得沒收買方依房

      屋總價款15%計算之違約金，但該沒收之金額超過已繳價

      款者，則以已繳價款為限，賣方並得解除契約。自堪認賣

      方即被告君寶公司得依約解除契約係以買方即原告違反契

      約第7、8、17、18條及「質押禁止」、契約附件三(即房

      屋代辦貸款委託書)之約定為限，而不包括契約第21條第1

      、3款及第13條第4款第2、3目之約定。據此，縱然原告有

      違約迄未依賣方即被告君寶公司通知繳納期限及方式預繳

      稅費，被告君寶公司亦不得解除系爭房屋預定買賣契約。

      況觀諸原告應負擔預繳之稅費並非系爭房屋土地預定買賣

      契約之對價即價金之給付，而係受領債權即所有權移轉登

      記給付之協同義務，充其量原告違反此協同義務，應僅屬

      債務人即被告君寶公司不負所有權移轉登記之遲延責任（

      民法第230條、第234條、第237條、第367條參照），此觀

      系爭房屋預定買賣第13條第4款第3目賣方有權拒絕移轉之

      約定即明，故縱然原告有違約迄未依賣方即被告君寶公司

      通知繳納期限及方式預繳稅費，被告君寶公司亦無從依民

      法第254條規定解除系爭房屋預定買賣契約。

　  ⑵再者，本件原告係因認瓦斯外管線費用負擔約定違反內政

      部公告之「預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項

      」第13條第3項第2款內容，前向行政院消費保護會提起申

      訴無結果後，始向本院提起確認其與被告君寶公司間系爭

      房屋預定買賣契約第12條第3項第2款無效，及系爭房屋預

      定買賣契約瓦斯外管線費用應由被告君寶公司負擔之訴訟

      ；嗣因被告君寶公司告知瓦斯外管線費用約為11萬元（另

      含代書代辦費及預繳管理費共25萬元），原告即於110年5

      月7日依系爭房屋預定買賣契約第21條第3款預先繳納25萬

      元，並誤認該25萬元係瓦斯外管費代辦費，而變更訴之聲

      明為請求被告君寶公司應返還原告25萬元及遲延利息（參

      原告110年9月2日民事變更暨擴張訴之聲明狀），然因被

      告君寶公司於110年9月13日逕將上開款項25萬元退還原告

      ，並於翌日即110年9月14日以原告拒絕給付系爭房屋預定

      買賣契約第21條約定之款項，而以解除契約通知書通知原

      告解除系爭房屋、土地預定買賣契約，原告遂再追加寶君

      公司為被告，並變更聲明為請求確認原告與被告間所訂之

      系爭房屋、土地預定買賣契約書(戶別M20)均存在，及確

      認其與被告間系爭房屋預定買賣契約第12條第3項第2款瓦

      斯外管線費用應由被告負擔（參原告110年9月17日民事變

      更聲明暨追加被告聲請狀），自堪認原告雖主張瓦斯外管

      線費用應由賣方即被告君寶公司負擔，然仍於提起本件訴

      訟後，仍先依被告君寶公司之通知預先繳納系爭房屋預定

      買賣契約第21條約定之款項25萬元，足認原告並無拒絕給

      付之情事，至原告嗣後雖誤認該25萬元全部係瓦斯外管費

      代辦費，而變更聲明為請求被告君寶公司返還25萬元及遲

      延利息，惟此乃原告主張瓦斯外管線費用應由被告君寶公

      司負擔有無理由及瓦斯外管線費用究為若干，而訴請法院

      裁判，自不得認為原告係拒絕給付系爭房屋預定買賣契約

      第21條約定之款項。甚且，原告既已先依被告君寶公司之

      通知預先繳納系爭房屋預定買賣契約第21條約定之款項25

      萬元，然被告君寶公司乃因原告變更聲明為請求被告君寶

      公司返還25萬元及遲延利息，而逕將該25萬元退還原告，

      反足以認定係被告君寶公司拒絕受領，自應由被告君寶公

      司自負遲延責任（民法第234條參照）。據此，被告以原

      告給付後以訴訟請求返還，可謂明示拒絕給付，而認無催

      告原告付款之必要，被告君寶公司得依民法第254條規定

      解除契約云云，自非有據，為無理由，此亦據前案即本院

      110年度訴字第776號、臺灣高等法院111年度上易字第620

      號民事判決認定明確。

　　⑶被告雖又辯稱其再以前案二審（即臺灣高等法院111年度上

      易字第620號）上訴理由暨追加訴之聲明狀催告付款，然

      原告仍迄未給付云云。然觀諸被告提出之上訴理由暨追加

      訴之聲明狀所載，被告係主張「被上訴人（即本件原告）

      於屆期給付後之以訴訟..請求返還，可謂明示拒絕給付，

      實無催告付款之必要，或以此再為催告，免生爭執。今被

      上訴人拒絕給付該款項，上訴人等無法辦理移轉登記，則

      為可歸責於被告（按應係被上訴人之誤載）之遲延給付之

      事由，上訴人自得依..解除契約」，核觀諸該內容雖夾以

      「或以此再為催告，免生爭執」等語，然觀諸此係前文「

      可謂明示拒絕給付，實無催告付款之必要」之後，夾以「

      或以此再為催告，免生爭執」等語，且後文又表示「今被

      上訴人拒絕給付該款項，上訴人自得..解除契約」等語，

      依前後文整體觀之，實難認被告有再催告原告付款之意，

      故縱然原告未再給付該款項，被告於前案二審111年8月2

      日準備程序再當庭向原告表示解除契約，亦不生契約解除

      之效力。況觀諸上開被告提出之上訴理由暨追加訴之聲明

      狀所載前後文，被告顯然係刻意於全文中夾此「或以此再

      為催告，免生爭執」等語，實則並無再向原告催告付款之

      意，僅係事後欲再以此認為係催告原告付款之意，而以原

      告經催告仍未給付，進而再主張得依契約第13條第4款第3

      目及民法第254條規定解除契約。甚且，縱然被告於前文

      中所載「或以此再為催告，免生爭執」等語係向原告催告

      付款之意，然此款項亦非屬契約第8條之款項，被告主張

      原告經催告未付款係符合契約第8條之2款之規定，得以契

      約第24條、第13條第4款第3目及民法第254條之規定解除

      契約，亦屬無據。況原告應負擔預繳之稅費係受領債權即

      所有權移轉登記給付之協同義務，充其量原告違反此協同

      義務，應僅屬債務人即被告君寶公司不負所有權移轉登記

      之遲延責任，縱然原告違約未依賣方即被告君寶公司通知

      繳納期限及方式預繳稅費，被告君寶公司亦無從依民法第

      254條規定解除系爭房屋預定買賣契約，亦如前述，故縱

      然被告於前文中所載「或以此再為催告，免生爭執」等語

      係向原告催告付款之意，而原告並未付款，被告君寶公司

      亦無從依民法第254條規定解除系爭房屋預定買賣契約。

　　⑷綜據上述，被告主張被告君寶公司已解除系爭房屋預定買

      賣契約，又系爭房屋、土地預定買賣契約約定二者屬聯立

      契約，如有任一契約解除、終止或撤銷，他契約亦同時失

      其效力，而認兩造間系爭房屋、土地預定買賣關係業經被

      告解除而不存在云云，核尚屬無據，不足採信。從而，原

      告主張兩造間系爭房屋、土地預定買賣契約並未經被告合

      法解除，兩造間系爭系爭房屋、土地預定買賣契約關係仍

      存在，即屬有據。

（三）綜上，原告請求確認兩造間於108年12月7日所訂之系爭房

      屋、土地預定買賣契約(戶別M20)買賣關係均存在，為有

      理由，應予准許。

四、本件判決之基礎已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所

    用之證據，核均與本判決結果無影響，爰不一一予以論列。

五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條、第85條第1項但

    書。

中    華    民    國    112    年     3   月     8    日

                      民事庭    法  官  汪銘欽

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    112    年     3   月     8    日

                                書記官  范欣蘋   　　

　　　　　






臺灣新竹地方法院民事判決  

110年度重訴字第190號

原      告  吳哲宇  

訴訟代理人  陳于潔  

被      告  君寶建設有限公司



法定代理人  吳麗娟  

被      告  寶君建設有限公司



法定代理人  吳國寶  

共      同

訴訟代理人  蘇毓霖律師

上列當事人間確認契約條款無效等事件，本院於民國112年2月9日辯論終結，判決如下：

    主  文

確認原告與被告君寶建設有限公司間於民國108年12月7日所簽訂之「有謙家園房屋預定買賣契約」(戶別M20)及原告與被告寶君建設有限公司於民國108年12月7日所簽訂之「有謙家園土地預定買賣契約」(戶別M20)買賣關係均存在。

訴訟費用由被告君寶建設有限公司負擔百分之四十八，餘由被告寶君建設有限公司負擔。

    事實及理由

壹、程序方面：

一、按確認法律關係之訴，非原告有即受確認判決之法律上利益者，不得提起之。民事訴訟法第247條第1項前段定有明文。又所謂即受確認判決之法律上利益，係指法律關係之存否不明確，原告主觀上認其在法律上之地位有不安之狀態存在，且此種不安之狀態，能以確認判決將之除去者而言（最高法院52年台上字第1240號判例要旨可參）。查原告主張兩造間之買賣契約法律關係存在，惟為被告所否認，則原告就買賣契約法律關係存在與否既有爭執，其法律上地位不安之狀態，自能以確認判決將之除去，故原告起訴請求確認買賣契約法律關係存在，即有受確認判決之法律上利益，自得提起確認之訴。  

二、第按，訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之基礎事實同一、或不甚礙被告之防禦及訴訟之終結者，不在此限。民事訴訟法第255條第1項第2、7款分別定有明文。而所謂請求之基礎事實同一，係指變更或追加之訴與原訴之原因事實，有其社會事實上之共通性及關聯性，而就原請求所主張之事實及證據資料，於變更或追加之訴得加以利用，且無害於他造當事人程序權之保障，俾符訴訟經濟者稱之。（最高法院91年度台抗字第648號裁定意旨可資參照）。查原告原僅對被告君寶建設有限公司(下稱君寶公司)起訴，並聲明：㈠確認兩造間房屋預定買賣契約第12條第3項第2款無效。㈡房屋預定買賣契約瓦斯外管線費用由被告負擔。嗣因以其於110年5月7日預先繳付瓦斯外管代辦費250,000元(下稱系爭款項)，乃變更聲明為：被告應返還原告250,000元及自民事變更暨擴張訴之聲明聲請狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息。（參原告民事變更暨擴張訴之聲明聲請狀）。嗣遭被告君寶公司退回系爭款項，並逕自解除「有謙家園房屋預定買賣契約書」（下稱系爭房屋預定買賣契約）及原告與寶君建設有限公司(下稱寶君公司)間簽訂之「有謙家園土地預定買賣契約書」（下稱系爭土地預定買賣契約），而追加寶君公司為被告，並變更聲明為：㈠確認原告與被告君寶公司間之系爭房屋預定買賣契約（戶別M20）及原告與被告寶君公司間之系爭土地預定買賣契約（戶別M20）均存在。㈡確認原告與被告間系爭土地預定買賣契約（戶別M20）第12條第3項第2款天然瓦斯外管線費用應由被告負擔（參原告民事變更聲明暨追加被告聲請狀）。核原告變更聲明（即第1項）部分及追加被告寶君公司，乃與原請求之原因事實有社會事實上之共通性及關聯性，均係基於兩造間之房屋、土地預定買賣契約法律關係，且原告起訴時主張之事實及證據資料，於變更、追加之訴亦得加以利用，並無礙於被告君寶公司、寶君公司程序之保障，堪認原告變更、追加之訴與原請求之基礎事實應屬同一，又不甚礙被告君寶公司、寶君公司之防禦及訴訟之終結，自應准許。

三、再按，訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加；不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述者，非為訴之變更或追加；原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部，但被告已為本案之言詞辯論者，應得其同意。民事訴訟法第255條第1項前段、第256條、第262條第1項分別定有明文。查本件原告為上開變更聲明（即第1項）部分及追加被告寶君公司後，再於言詞辯論程序中當庭補正第1項聲明為：㈠確認原告於民國108年12月7日與被告君寶建設有限公司間所訂之系爭房屋預定買賣契約（戶別M20）及原告與被告寶君建設有限公司間所訂之系爭土地預定買賣契約（戶別M20）買賣關係均存在；又於當庭撤回第2項聲明，並經被告同意。（參本院110年12月14日言詞辯論筆錄）。核係補充、更正法律上之陳述，非屬訴之變更，亦應准許。

貳、實體方面：　　

一、原告主張：

（一）原告於108年12月7日各以新臺幣(下同)624萬元、676萬元向被告君寶公司、寶君公司購買建案名稱為「有謙家園」之預售屋即建案編號M20透天房屋1戶及坐落新竹縣○○鄉○○○段○○○段000000○地號土地（下稱系爭房地），並簽訂系爭房屋預定買賣契約、系爭土地預定買賣契約，約定二者屬聯立契約，如有任一契約解除、終止或撤銷，他契約亦同時失其效力。依系爭房屋預定買賣契約第12條第3項第2款約定：「預售屋基地範圍外銜接通用事業外管線之天然瓦斯配管費用，由買方負擔。」第21條第3款約定：「應由買方繳交之稅費、代辦手續費及瓦斯外管費(含...）等費用，買方應於辦理所有權移轉登記時，應依賣方通知繳款期間及方式預繳代辦費用新臺幣貳拾伍萬元整予賣方，並於交屋時依單據證明核銷結清，多退少補」。然因瓦斯外管線費用負擔約定違反內政部108年5月2日修正之「預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項」第13條第3項第2款：「預售屋基地範圍外銜接公用事業外線之天然瓦配管，由買賣雙方議定；未議定者，由賣方負擔」，該約定應屬無效，瓦斯外管費負擔即屬未議定，自應由被告負擔。原告先於109年10月26日向行政院消費者保護會提起申訴，與被告君寶公司協商無共識後，遂提起本件訴訟。其後原告因已於110年5月7日依系爭約定預先繳付系爭款項，乃於同年9月3日變更暨擴張聲明，請求被告返還250,000元。詎被告竟於同年9月13日不附理由逕將系爭款項匯回原告帳戶，並於同年9月14日以解除契約通知書通知因原告拒付系爭款項違反系爭約定，逕自解除系爭房屋、土地預定買賣契約，且另行起訴請求原告給付違約金（業經本院110年度訴字第776號、臺灣高等法院111年度上易字第620號判決被告敗訴確定，下稱前案），原告旋於翌日以竹東二重埔第000098號存證信函表示拒絕。原告均依約給付各期款項及系爭款項，並無違約，被告君寶公司無契約解除權存在，解除契約乃顯無理由，而被告寶君公司亦無聯立解除系爭土地預定買賣契約事由，是原告與君寶公司、寶君公司間系爭房屋、土地預定買賣契約之買賣關係仍繼續存在。

（三）綜上，爰依民事訴訟法第247條第1項規定提起本件訴訟，並聲明：確認原告於民國108年12月7日與被告君寶公司間所訂之系爭房屋預定買賣契約(戶別M20)及原告與被告寶君公司間所訂之系爭土地預定買賣契約(戶別M20)買賣關係均存在。

二、被告則以：系爭房屋已建造至取得使用執照後移轉所有權登記階段，依系爭預定買賣契約第13條、第7條、第21條約定，原告應依照被告君寶公司通知繳清所有移轉權登記前所應負擔之稅費負擔等款項，若未繳付，依第13條第4款第3目約定，則視為違約，賣方有權拒絕移轉，並適用第24條第4款違反「付款條件及方式」之違約效果即解除契約及沒收約定之違約金。又買賣契約買方契約義務為給付買賣價款，而系爭約定之費用應屬買方負擔，雖非約定於買賣價款中，然其顯為買方應協助賣方履行移轉登記之契約義務，觀系爭約定「...買方應於辦理所有權移轉登記時，應依賣方通知繳款期間及方式預繳代辦費用」自明，若原告拒絕給付該款項，被告等無法辦理移轉登記，自應肯定可歸責於原告之遲延給付事由，被告君寶公司尚得依民法第254條規定解除契約。而原告以民事準備書狀(四)明確要求被告君寶公司給付稅費負擔款（包含瓦斯外管費用在內之一切費用）25萬元之系爭款項，即原告於屆期給付後以訴訟請求返還，可謂明示拒絕給付，自無催告付款之必要。況被告再以前案二審上訴理由暨追加訴之聲明狀催告付款，原告於111年6月13日收受，被告於前案二審111年8月2日審理時，再當庭表示解除契約，然原告仍迄未給付，符合系爭房屋預定買賣契約第8條第2款約定催告付款逾7日未付款之規定，依契約第24條違約之處罰規定處理。是以，依契約第7條第4項㈢（按應係第13條第4項㈢之誤載，惟應更正為第13條第4款第3目）認為買方違約，被告君寶公司有權拒絕移轉房屋所有權，並依民法第254條規定認可歸責原告事由遲延給付解除契約。又系爭房屋、土地預定買賣契約約定二者屬聯立契約，如有任一契約解除、終止或撤銷，他契約亦同時失其效力。據此，兩造間系爭房屋、土地預定買賣關係業經被告於111年8月2日當庭解除而不存在。爰聲明：原告之訴駁回。

三、本院判斷之理由：

（一）原告主張其於108年12月7日各以624萬元、676萬元向被告君寶公司、寶君公司購買系爭房地，並簽訂系爭房屋、土地預定買賣契約，且均依約給付各期款項。嗣原告先依系爭房屋預定買賣契約第12條第3項第2款、第21條第3款約定預先繳付25萬元予被告君寶公司，然認系爭房屋預定買賣契約第12條第3項第2款「預售屋基地範圍外銜接通用事業外管線之天然瓦斯配管費用，由買方負擔」之約定無效，應由被告君寶公司負擔，而訴請被告君寶公司返還25萬元，旋被告君寶公司乃於110年9月13日依原告之請求逕將該款項25萬元匯入原告帳戶，且於110年9月14日以原告拒絕給付系爭房屋預定買賣契約第21條約定之款項，而通知原告解除系爭房屋、土地預定買賣契約，然經原告於翌日以存證信函表示反對，被告君寶公司、寶君公司並依系爭房屋預定買賣契約第21條第4款、系爭土地預定買賣契約第15條第2款之約定，起訴請求原告給付違約金，惟經本院110年度訴字第776號、臺灣高等法院111年度上易字第620號判決被告君寶公司、寶君公司敗訴確定之事實，業據提出系爭房屋預定買賣契約暨土地預定買賣契約書、第2-4期房屋款統一發票、土地款統一發票、110年5月17日匯款25萬元匯款申請書、LINE對話紀錄截圖、110年9月15日竹東二重埔第000098號存證信函、本院110年度訴字第776號民事起訴狀、本院110年度訴字第776號民事判決、臺灣高等法院111年度上易字第620號民事判決等為證，且為被告君寶公司、寶君公司所不爭執，自堪信為實在，而堪以認定。

（二）被告雖辯稱依系爭房屋預定買賣契約第7條、第13條、第21條之約定，原告應依照被告君寶公司通知繳清所有移轉權登記前所應負擔之稅費負擔等款項，若未繳付，依契約第13條第4款第3目之約定，被告君寶公司有權拒絕移轉，並適用契約第24條第4款違反「付款條件及方式」之違約效果即解除契約及沒收約定之違約金，並得依民法第254條規定解除契約。而原告以民事準備書狀(四)明確要求被告給付（退還）稅費負擔款（包含瓦斯外管費用在內之一切費用）25萬元之款項，可謂明示拒絕給付，被告君寶公司自無催告付款之必要。況被告君寶公司再以前案二審上訴理由暨追加訴之聲明狀催告付款，復於前案二審111年8月2日審理時，再當庭表示解除契約，然原告仍迄未給付，依契約第8條第2款之約定，應依契約第24條違約之處罰規定處理，是依契約第13條第4款第3目約定視為買方即原告違約，被告有權拒絕移轉房屋所有權，並依民法第254條規定認可歸責原告事由遲延給付解除契約，故兩造間系爭預定買賣關係業經被告解除而不存在等情。惟查：

　　⑴觀諸系爭房屋預定買賣契約第21條係關於稅費負擔之約定，同條第1、3款係約定所有權移轉登記規費等由買方即原告支付，應由買方繳交之稅費等費用，買方於辦理所有權移轉登記時，應依賣方通知繳納期限及方式預繳代辦費用25萬元予賣方；第13條則係關於房屋所有權移轉登記期限之約定，同條第4款第2、3目係約定賣方即被告君寶公司應於買方即原告履行繳清各項稅費義務後，辦理所有權移轉登記，違者，視為買方違約，賣方有權拒絕移轉；第24條則係關於違約之處罰約定，同條第1、2、3款係約定當賣方違約，買方得解除契約，同條第4款則約定買方違反有關「付款條件及方式（即第7條）」、「逾期付款之處理（即第8條）」、「貸款約定（即第17條）」、「貸款撥付（即第18條）」、「質押禁止」及契約附件三(即房屋代辦貸款委託書)之各條規定者，賣方得沒收買方依房屋總價款15%計算之違約金，但該沒收之金額超過已繳價款者，則以已繳價款為限，賣方並得解除契約。自堪認賣方即被告君寶公司得依約解除契約係以買方即原告違反契約第7、8、17、18條及「質押禁止」、契約附件三(即房屋代辦貸款委託書)之約定為限，而不包括契約第21條第1、3款及第13條第4款第2、3目之約定。據此，縱然原告有違約迄未依賣方即被告君寶公司通知繳納期限及方式預繳稅費，被告君寶公司亦不得解除系爭房屋預定買賣契約。況觀諸原告應負擔預繳之稅費並非系爭房屋土地預定買賣契約之對價即價金之給付，而係受領債權即所有權移轉登記給付之協同義務，充其量原告違反此協同義務，應僅屬債務人即被告君寶公司不負所有權移轉登記之遲延責任（民法第230條、第234條、第237條、第367條參照），此觀系爭房屋預定買賣第13條第4款第3目賣方有權拒絕移轉之約定即明，故縱然原告有違約迄未依賣方即被告君寶公司通知繳納期限及方式預繳稅費，被告君寶公司亦無從依民法第254條規定解除系爭房屋預定買賣契約。

　  ⑵再者，本件原告係因認瓦斯外管線費用負擔約定違反內政部公告之「預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項」第13條第3項第2款內容，前向行政院消費保護會提起申訴無結果後，始向本院提起確認其與被告君寶公司間系爭房屋預定買賣契約第12條第3項第2款無效，及系爭房屋預定買賣契約瓦斯外管線費用應由被告君寶公司負擔之訴訟；嗣因被告君寶公司告知瓦斯外管線費用約為11萬元（另含代書代辦費及預繳管理費共25萬元），原告即於110年5月7日依系爭房屋預定買賣契約第21條第3款預先繳納25萬元，並誤認該25萬元係瓦斯外管費代辦費，而變更訴之聲明為請求被告君寶公司應返還原告25萬元及遲延利息（參原告110年9月2日民事變更暨擴張訴之聲明狀），然因被告君寶公司於110年9月13日逕將上開款項25萬元退還原告，並於翌日即110年9月14日以原告拒絕給付系爭房屋預定買賣契約第21條約定之款項，而以解除契約通知書通知原告解除系爭房屋、土地預定買賣契約，原告遂再追加寶君公司為被告，並變更聲明為請求確認原告與被告間所訂之系爭房屋、土地預定買賣契約書(戶別M20)均存在，及確認其與被告間系爭房屋預定買賣契約第12條第3項第2款瓦斯外管線費用應由被告負擔（參原告110年9月17日民事變更聲明暨追加被告聲請狀），自堪認原告雖主張瓦斯外管線費用應由賣方即被告君寶公司負擔，然仍於提起本件訴訟後，仍先依被告君寶公司之通知預先繳納系爭房屋預定買賣契約第21條約定之款項25萬元，足認原告並無拒絕給付之情事，至原告嗣後雖誤認該25萬元全部係瓦斯外管費代辦費，而變更聲明為請求被告君寶公司返還25萬元及遲延利息，惟此乃原告主張瓦斯外管線費用應由被告君寶公司負擔有無理由及瓦斯外管線費用究為若干，而訴請法院裁判，自不得認為原告係拒絕給付系爭房屋預定買賣契約第21條約定之款項。甚且，原告既已先依被告君寶公司之通知預先繳納系爭房屋預定買賣契約第21條約定之款項25萬元，然被告君寶公司乃因原告變更聲明為請求被告君寶公司返還25萬元及遲延利息，而逕將該25萬元退還原告，反足以認定係被告君寶公司拒絕受領，自應由被告君寶公司自負遲延責任（民法第234條參照）。據此，被告以原告給付後以訴訟請求返還，可謂明示拒絕給付，而認無催告原告付款之必要，被告君寶公司得依民法第254條規定解除契約云云，自非有據，為無理由，此亦據前案即本院110年度訴字第776號、臺灣高等法院111年度上易字第620號民事判決認定明確。

　　⑶被告雖又辯稱其再以前案二審（即臺灣高等法院111年度上易字第620號）上訴理由暨追加訴之聲明狀催告付款，然原告仍迄未給付云云。然觀諸被告提出之上訴理由暨追加訴之聲明狀所載，被告係主張「被上訴人（即本件原告）於屆期給付後之以訴訟..請求返還，可謂明示拒絕給付，實無催告付款之必要，或以此再為催告，免生爭執。今被上訴人拒絕給付該款項，上訴人等無法辦理移轉登記，則為可歸責於被告（按應係被上訴人之誤載）之遲延給付之事由，上訴人自得依..解除契約」，核觀諸該內容雖夾以「或以此再為催告，免生爭執」等語，然觀諸此係前文「可謂明示拒絕給付，實無催告付款之必要」之後，夾以「或以此再為催告，免生爭執」等語，且後文又表示「今被上訴人拒絕給付該款項，上訴人自得..解除契約」等語，依前後文整體觀之，實難認被告有再催告原告付款之意，故縱然原告未再給付該款項，被告於前案二審111年8月2日準備程序再當庭向原告表示解除契約，亦不生契約解除之效力。況觀諸上開被告提出之上訴理由暨追加訴之聲明狀所載前後文，被告顯然係刻意於全文中夾此「或以此再為催告，免生爭執」等語，實則並無再向原告催告付款之意，僅係事後欲再以此認為係催告原告付款之意，而以原告經催告仍未給付，進而再主張得依契約第13條第4款第3目及民法第254條規定解除契約。甚且，縱然被告於前文中所載「或以此再為催告，免生爭執」等語係向原告催告付款之意，然此款項亦非屬契約第8條之款項，被告主張原告經催告未付款係符合契約第8條之2款之規定，得以契約第24條、第13條第4款第3目及民法第254條之規定解除契約，亦屬無據。況原告應負擔預繳之稅費係受領債權即所有權移轉登記給付之協同義務，充其量原告違反此協同義務，應僅屬債務人即被告君寶公司不負所有權移轉登記之遲延責任，縱然原告違約未依賣方即被告君寶公司通知繳納期限及方式預繳稅費，被告君寶公司亦無從依民法第254條規定解除系爭房屋預定買賣契約，亦如前述，故縱然被告於前文中所載「或以此再為催告，免生爭執」等語係向原告催告付款之意，而原告並未付款，被告君寶公司亦無從依民法第254條規定解除系爭房屋預定買賣契約。

　　⑷綜據上述，被告主張被告君寶公司已解除系爭房屋預定買賣契約，又系爭房屋、土地預定買賣契約約定二者屬聯立契約，如有任一契約解除、終止或撤銷，他契約亦同時失其效力，而認兩造間系爭房屋、土地預定買賣關係業經被告解除而不存在云云，核尚屬無據，不足採信。從而，原告主張兩造間系爭房屋、土地預定買賣契約並未經被告合法解除，兩造間系爭系爭房屋、土地預定買賣契約關係仍存在，即屬有據。

（三）綜上，原告請求確認兩造間於108年12月7日所訂之系爭房屋、土地預定買賣契約(戶別M20)買賣關係均存在，為有理由，應予准許。

四、本件判決之基礎已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所

    用之證據，核均與本判決結果無影響，爰不一一予以論列。

五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條、第85條第1項但書。

中    華    民    國    112    年     3   月     8    日

                      民事庭    法  官  汪銘欽

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    112    年     3   月     8    日

                                書記官  范欣蘋   　　

　　　　　





