FARTO B D RN E
112# B33 % 81150
i 2 it
iR I g’;ggﬁ/{é‘—_gm
A

HoORIEA JRERE

w4 mer
2N 2 N S N
R N IE A e REE

(I

4\%1
i
\\-Et
7
i\,

)
)
=

4

FRRRd AR EL L2 D R
T~ MHGRR - B EBES T o BAR L Ao AT
oA E T FHE ERAER =R
i BB L s v

X7 Ed

- ~RE %k

® Mw it
3%
)Q\

X
4

e irs BO0O7 OOOOWTOO%{S%’Q ESS
(357 OO OOK000% 4.1 # 1 Mﬂloo
0004 216962 # * Fr FL08825 4 » TH A X 5 ) 4 R

: R (TR
2,470 ~ » B4R 9 xR 1I2#57 2P 2 F § AL
PR -2 £5108~ FIRL & RALFLH
WrE & RE4y FAGNAE R H 2908~ 3w
IT1#9%25p ~111#97 29p # =108 ~37 £ % FF 1 §
PE&£908 ~ (6371008 ~) A4 - fhEE XL AL

REARE R BAies A Rip DRBEER 0 R

1



ksl BRI ELT § T REZRBERFET B

LR 3112857 10P 17 B g iR 2 pF > w2 4

EER o RAII2£57 18P & 2 EF

1 92R '/llne@ﬁ? S R SEREHE- AP a1
3

2

”ﬁﬁ%%*iﬁééﬁ%ﬁﬁii&%ﬁ’ﬁmﬁ e

26611; 51~ 23 ~
A2 #1008 >
(:Mb Wﬁmgaféiﬁi.
0F =~ @90 T
=

3

@%Ei%%’%%ﬁiigﬂ TR AT S 0 A2
FAFPEN LS E2Z LRI LBE A~ GRL T FTERS 1
ERETR > AR AR AR ARBRTFEE LB R gL
R4 ER H od REREZFL 2P NELERART
AR A AR AT FNB S EL DR A S 2455,000%
REEAEFEM G KL 5 FHLARD 275 AL #E
PRed RE GHEG > KSR E 2827 U4p GEERE

2 e

= 5

PHETI2EAT 209 R A HHILE §
:3’

(Z)f &P 42 f‘@ﬁ{;ﬁ}ﬁzﬁ 00@ AR pAeRE AEEY
Ei"“F@BL’*?&iﬁﬁiwﬁﬁiIH3Uﬁg%gw
FF ) R 'FJ\:[JL °

AR

(- )@@ 111897 25p % 2 1 52, 475”71:". g 4
FEEA R @“¥\¢6100g ATk o B i

2720p B2 R EFN > ABRp L

ié%i%i
FoAde RA AT 112820 47 Fl A H e SR pFALH 1 1T 0 &
AR IIN2EAY RIPRDFAT - £ 5EFE G E o 85 §



HAIF g o s g op 4 5’&17;;&;;@3’/7&4 FEEA
ﬂw%*ﬂﬁﬁ”MB R qp S112#55 2p »
EopEaL112#47 20p ’)fa‘z T REEIEDYIE
AﬁlﬁwﬁMaL4&%b£ PR H P 3, 5135 0 2 R
B A A e R A B R R ITALT 12840 R 4N
line?% LAE o A7 E R AEGF DR RIS M
FRLR R S B 7 R AR B 2
o EAR ﬁéﬁﬂ’ﬁ;#‘é’“&ﬁi’f— VA R 2
S112857 2p 23 B A2 g g 0 RA4re 3 A
R BT A MR A N12857 3P FH FHEE S B2
%.1 2 ’3"7\;‘% {0 BREAT R s REtE M
&5 5&]535"":‘112-&5’9 15p sz B N2 E 29742
» AR EIFAE T e F R4 T R
Bad sy TAFRHL Y AR HEET LA
R R

\\m
,q?‘)‘i )
o=
””H

&5

q~\
)

ot Te RERBERIFELITFIREIALGH AN G 9
RRe g F P EEHBRELTER AT YRR
ki S S ’ﬁm AR A S4eg AT IR RN
iﬁoﬁ%%%%ﬁ%”ﬂﬁﬁi@ﬁa@ﬂw,@% ¥
49 R T R OFATVEFTRE LTI RN L

Y
oW T W
R SR

BT RFEFEITENE 2 E™
2}

ZLEZ o B iE R P *FRE T R oo At
%?5@4,1§&§ﬁ%ﬂ@@%%5fiyéfﬂ@3
£ 4 p s gk AT TI2ES

=

_“7.
=
e

N

~
!
N

o

=

>

\

3*

g G %R LA 25E
%o*$%*E$?§®J’@ AAFLEAD D112
1

3
b4
TLELED B



HLHEP RFHALLA9~2 52 AT FRR 3,513~ T
WREM- HRBERL > AR R EORABHNRTFET R
2oL FARZRHRJILFL > T FEHE “Plll
EQT 6P AT A EFIT B2 AP HLII2ETY 3P
» £ 309p > = p 1,469~ % 0 R4 /@E%f%'#ﬁtﬁ ?' ki

2 54583,921~ > 43 EKRI0B P R 2§29 355,130
T BRLFIRLE A BT LIFT I 59884, 051% (3
FA l% :}E’«’L\ 208 ~+® 4 7 i 3*24135 OOO’“"”T M#F
T4583,921~ + ¥ 27355, 130~ ) > ML rFTEA
Bidez T e 0 T REF LA

(Z)XEP P R 2372 BREZ BG5S Y 5 o3 12104 #
LR R A E B FE L R BT o

Z A3 EHETRE

(=)

#3111 #9% 25p Jj*wrﬂ OO0 OOOO#H005L =
kAR (FHELLE) B ‘é?éﬁ]’]{ﬂ}%’ rfwi;’“‘
BREE i 51 8 x%ﬁ;-;\z 4758 ~ > S F /IT1I2E52 2P
BEZERTNFFVETNE P REZENF T EA
PR FERIVETECOREZRENF ) 0 B BER
TEITLRENE -

(Z)RE>111#97 25p 42108 ~ ~ 111297 29p =905 ~
A AR E

(3>be %W*?IIZEZ’Q 14p 92> FEP o 11247 20P
Ep L1469~ 2 AL FH F B * £ 7 3,513~ 0 F > g0

iif-%‘ Az i o
(2 )42 112857 3p M B3EL ST RENT PP RS E LY
L FRRREE A RETII2ED VAP LK
FIE S FA12857 12p M FE R Sl o A ]1124#5 0
15p ta7 » B3>0 112#57 15p A8 2 E9THF AZ S £

(T )20 112#57 23p 12,450 ~ 4% 5 £ 50 e 3 %
S



=

7\

|

4

HoEz 12d
FEEOFFNE RG22 L A KRBT %4 FF9 R
AEEGRES B A2 AL BRI B FERF LAY
P§%$%F’*%%ﬁﬁ’%%@%ﬁm#£ L& 2 4 7]
AL TR RE AN %A A FTRE §
AEe X+ (BFERI6ER S F 54808248 5 &
B) s X FFArn228, 7 L AN GIEX ’Z@f]&ié?i
LZRELEZEFAZALIP A LR RS Y
2P FATE g ROLEF > 2 FERATLIRZOTE Ry
FARFTITAGEFIA T o B RE R R Y
TEa T RNE 0 AR RN MRS (B3R
8E & ¢t F 523125 5% o SB) o & @FWIIIE£9? 2
5E1 A SR E2 TAFAT F i ERdg, 0 B ey
’ ‘ LSS g

E‘“- =
Y
S
s

13T
=
~=ie
{
2
}PT
<

% aéu.m;az AT5q = o A
R BRI B A
Lt R 2 Pz 238 (
#1129 25p 8= T2a# 4
TR f AR AT T

B 3;%?112&29 ZOE kT
R S
£ 7
Eigd
ERPI "*‘wsip\”ié’?fﬁﬂ"?‘%%ﬁ f
p’;
o
L

r,as 19p ) ’EJ

(ba

Fieid TARIN- S IR i
WU AR S SRR o A RIp FA g P R
TAYET TR ’m ﬁ&g“iﬁr%@éﬁévﬁﬁ
o FRAHEEP S FAREFFOLR g EIRR
%ﬁ@f’ﬁ%“izﬁﬁiﬁ » WNIE TR (S R EP R
A BT ERR Y AL SR LN SRR
WHEHRDE 2R § AN A& RERT
IR E R FRFAT G R R RO ER EE T
AHHZ - R gATEE A LA E AL K
a0 R EGRERTE AR QT 'ﬁ'%’s&’}% L&
i;‘ai%;&vi%;d RN BITRE O E AR BRERE TR
ZREIRNFATVFEF R FTA2ED > KRB



o T e REERZ > A F2UIETF P o5 0 B gt
11292 25p 2t B 264§ ¢ T4}1£%J7‘§§27’f£3ﬁ
T TAR R a0~ (PR AR T10F
e zigci T100@~ ) > EY f%;%‘g‘%$‘/\
Hzo— A2 AP E ?gf?ﬁfj?%‘-‘fm FREIER ~ %4
FNEL TAFBAFTFEINEOREZENF > T4
B BV R ﬁﬁ’$*%HP£§

~ ~111#9% 29p =908 %
FAF R A AP mE L iE (R AREF19125
7)) ’@ﬁiﬁéﬁwi‘éi%%j\f» AV EFETRREE
ot ErEERE AT EEFT O ARE IR E D
PEOBTIFFRE TR LERA AL 2T R
PEGREREN - HE
a"*ﬂuﬁ9”%ﬂ”ijf”rn%§%§ e TR P
RAETII2#22 20p s E 2 R ¢ &%) 0 @ @E30]112£27

LY 5112#57 ZBa'éi.Z%‘iﬁ ¥
EﬂP%*“IIZﬁél”ZOB 2 & p A A FTE R, 4697 1
'§ﬂﬁ?—-@gﬁn§%&5mi$§’$?ﬁ%@af
Hy (AAREFI9F ) > ot e b Rt
P rlzzande > 2 REPRBEIEPBANII2E47 20p

P

4

; S
:@; 5

Fo :'11

CEAIAE FIER SRR 0 RS 3 A]12E4
X2 R od R R f A o line¥tis & Bt
F oo R Fe W EREAN 12840 23 Akt A 0 R %ﬁ
?ﬁﬁ%’ﬁﬁf* T %’%?ﬁ*
CF AN EBIE R N8 AL 5 LT R100F A
(iihé%mi%a)’éaw%@%igj 2 A
311247 98P 352 1P %= lineid «wh 2 iz > 112#5
PLPRARHERFRFOLKELRLFRE R4
W % Bbfwwwidiqg@a(iiu$%6&L 6F ) -
AR I000E020p A KB > HRS E A RIE G2

RV /fzg I



“

EHP2p mEZF % S IR
3R o
e ke l12E57 20 BRERA 2 A § Q0 4212
EDIZP U FHEEIUTRENT PR RAEHEHE > E R
B f e RANII2E5 AP e G RE D1
FA1I2E57 120 a3 G S Aedk £ 30112857 15p 2
B a@ 112857 150 ARd BRI PAE S QL
BEH G BEESE TR 112857 150 7 BAesd &
’Eﬁ-ﬁ F2 2 EVHE (LS 5272351 ~ %1632 170
F1T9Z186F ) > @ R4 feil sk §Far a4t 235112457

N
j\n
1‘*—
\\T_ft
=
TIL
=
N
T
Y

* RS

wﬂﬁﬁ@ﬁ’ﬁ%ﬁ?@gA%W_ %%;¢$ 2

&?Mﬁ §”“$#%’ﬁﬁﬂ@fﬁ%%%ﬁm&$%
g AT RAZIL » AELTHIEL =~ 72 L H A2
%%%Zii*’ﬁﬁ%%ﬁ’%%ﬁﬁﬂiﬁ’ﬂwﬁﬁ
ﬁ#%%%’ﬂTﬁ—ﬁﬁﬁp*& SR IE
AP EAALEE REE T 5V E (LA
T186F ) » RA R ARKI]2#5% 2p e &

A
>
>

—

2::.1

1 e T B LB SR O
q‘\) t
Uy
=3
O
fex

BOhi > REpe® 112857 15p thp ¥ M R4 7
ez mk i e AERRIL S FRTEZRYG M
fo 2 E PIREFURI G RZHRE § A9 0G7T
P2 9rR oo wLFRThE e 2L 2850 B

o

I3 Rl o RS OSSN S

f¢%§éiﬁ\UMQm’ﬁ—W@¢%§ &2 3F
HetBREEH AARE TR

G2 MBH > FEEY2Z AR KT AL IHENE
» MWLM R G2z N H2E s o (DR E g o T
HE g2 R -ERATE > TULELRY
oL FE AR @R L TR IR 2
2R E TN E L FTRERLAG @2 H s
EHWRE S TER IV IFLLE T UFRT Y



2o Effd (BRIl R S F %6305 241
) c 3 FAAALTEBTTAIBERE iRl
&2 pod|Er2 ’E’iﬂi‘ﬁf’i%iﬂﬁﬂg‘ﬁiiﬁ*f#/

2 T EPT PR L EETEZBT T FEAFLE
EMG X ENTEIEZNA AT REER B
Fleins B IR T SRR R FE AT
TERAOARLF B AT 2R TR BT LA

\A
Ty
b
=

= v
e BT A2 g ARFIFHNL AT EEFNT B
R TRFLEE BT M TR ET 2T
EZ AT AEZT N piFzZw o HEERZF)T > p 2Tz 97
FefFte T A2 LTS FERE A B FE DD
FER @2 L R BHNER R E AL S RFERR
2R T NTRIEAF BERBRE S VA L g8 E B
oL fa%?ﬁi&f*’f”‘”’* ' AR & r]%@m?zwi#ﬁ%"i
PRI A T LR LNTLENTEEF o
ﬁéiAw&ﬁgﬁxﬁwﬂ BREFAIAES &4

WMo E e g Pkl &2 —fﬂinm’ H2 g%
ARG RERZRERF U THETAZLAGR & R
BT EENELPRT AR (BB 21088 & &

b3 5201255 A4F F 4B) o
ShoSBEX TR TAEBAT E AR, 2 F2EN
L TAR g X208~ (g b A% T10Y

A gees T100F A, ) BB IELE AN 202
R T EITTEARE TR, ~ B4E5

_i .

P



R TRPERFZENTELLET  FEEVREP » HHT

&ﬁfk1$i4ﬂﬁq1¢fwx\ﬁ?@1$ww
b £2 - WAH > W T O F 2 B RiEES

aeu\;%éﬁ

A AR RGTRIIIZEL2Y 20p 7 LT 52,4758 ~

2R E G FFLARLEQPTLL1128592p > ¥ 9%
"B P EHHATI2E47 200 22F p A1 41,4697~ 02 2 AL F
ﬁﬂ%%—-@g35mngf,%iﬁzraﬁﬁ+i‘iﬁj

(AARE519F) RV FF > RE:2Fd FRmz
11251 2P " 2 X X » AL U T AR > WFZET
B Roh 8 s g s o p g2 420112852 23p 112,450
FAB &Ry e 524 F]12&872 31P
BoME TR S ERZFA20F ~x 049 *2485,00
O~%F > FHpFENFIEFAF F 20T AR S EIRR AR
WREZELE (AAREF0692T3F ) o 2 Flrd AR
MR AX 52 p ROYTIEPLI2#47 20p A= 5 L2 P18
MEF=ZA2Z2RP TI2&8T7 31p ok » A2 3 4305
PRI AL 5pa L d23% ) B2 Fperg 2453
A PG A f?'n&ﬁﬁﬁ* A rEpl, 4692t
B2 FAMA 2 uE I3 5I3A R Y o kd RE
F¥E> pl12847 21p A221128T72 31P R 5+

o R AL P R102p R A4 149,838~ (%
401, 469x102=149,838) - 2 B smﬁﬁﬁfﬁw‘zﬁ 13,
Sl3~ 3 & 2 ¢ = 7 10, 539% (- & 5% & 3,513x3=10, 53
9) » Bt A TR =-]*—’Lr)u\éfé"i’— v % 655, 377~

fui

= A0k

(3-3 5% 1 250, 000+245, 0004149, 838+10, 539=655, 377) -
LFMFRIEDZSRN BEVIRD AR L4
»EEE AL FIRLE TR BT HT08 ~ 0 2100
FARETEF . F A0 B R L L AZETOE A0
/»\”?Eiéj_%L?’mym) /35*‘?‘%1_45 - ML
ABRAREZRF AN L E0F A TR B



K|

2 RF o REFFGER BHT IR A 2 B
Bt 3 o
%,%ﬁ&%%%A@%ﬁ¢dﬁ il
@H’éﬁ LA [ BUFE - HEHE
AR EEL H AL 0 NG H
wwﬁf”ﬁ ¢

= FF T\%%’\ T4
"‘-li%!f%;fiﬁ xR Aok AR 112#60 TP EEA
203 2ERETZE (LA EFLF ) » kafhiz
Lo AEREGRBREETp ARG ALY p T]]2£6
V8P AT AR RELFAZIFEZNL ) T

,ai‘%#JiﬁgniﬁﬂEWHZE

ﬁ%i@?ﬁﬂgﬁpp—i}ﬁ T 2 BEHRFALLBERGT SR
L BERINL o T B AR AWMD0E ~ 0 RIFAEFRE R
389X 5 17 %04 B e + B 7 > AL Bz 2 4 5 B3
ﬁ,fagzé:,ﬁrwwzi%nﬁ¥2ﬁ%ua ) EAP S 2

+ )35 2_ 5

CARERECBP AR A B E R IS 2 T RER



AFRELE S 0 IBF AL B

2 %% 0 57 k- A
e

NNRTR R ME2 kdy 0 AERHE FTIE

o E= Y 3 113 =& 2 ! 29 2

REF R 2 T RFiE
P ATGRRRANER o

GBI E 000 B v AR N R

dod R RAT RE o - HER L RFRE
¢o® 8 R/ 113 & 2 v 29

2o » =
=F vIEk

e

11




.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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    -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  
112年度訴字第811號
原      告  林虹君  
訴訟代理人  許語婕律師
複  代理人  黃逸哲律師
被      告  陳昕怡  
訴訟代理人  呂雅莘律師
上列當事人間請求返還定金等事件，本院於民國113年1月26日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
一、被告應給付原告新臺幣參拾萬元，及自民國一百一十二年六月八日起至清償日止，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十分之三，餘由原告負擔。
四、本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣參拾萬元或同額之台灣銀行定期存款單為原告預供擔保後，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：
(一)被告前出售門牌號碼新竹縣○○市○○○○街00號3樓房屋及坐落基地（新竹縣○○市○○段000地號土地權利範圍100000分之1696及其上同段5882號建物，下稱系爭房地）予原告，因被告新居尚未落成，仍有繼續居住於系爭房地之需要，兩造遂於民國111年9月25日簽立買賣預約，約定於112年5月2日簽立本約，預約僅議定買賣總價為新臺幣（下同）2,475萬元，其餘買賣條件俟112年5月2日簽立買賣本約時再行商討，又兩造原約定訂金為10萬元，因被告要求先行支付部分價金，原告始另行支付部分買賣價金90萬元，原告已於111年9月25日、111年9月29日分別匯付10萬元訂金及預付買賣價金90萬元（合計100萬元）予被告。嗣原告遭友人介紹投資虛擬貨幣，慘遭詐騙血本無歸，出現憂鬱症狀，原告配偶張軒銘出面與被告溝通買賣事宜，原告及配偶張軒銘有履約之意思，惟雙方於112年5月15日協商買賣條件時，無法針對買賣條件達成合意，原告於112年5月18日委請律師斡旋，被告卻於112年5月22日以line向原告表達無法出售及沒收100萬元，故兩造預約已發生解除之效力，如有爭議，原告亦以起訴狀繕本之送達為解除預約之意思表示，兩造無法針對買賣條件達成共識，非可歸責於一造，依民法第225條第1項、第266條第1、2項、第249條第4款規定及不當得利之規定，被告應將100萬元全數返還原告。
(二)被告逕將100萬元作為違約定金，兩造預約約定之定金僅為10萬元，其餘90萬元為買賣價金之先付，並非定金，倘認原告有責，100萬元為損害賠償總額之違約金，然被告始終居住於系爭房地，使用收益未曾中斷，無任何損失可言。被告稱其嗣後出售房屋之差價損失25萬元，係被告有資金壓力迅速求售所致，與原告無關，不動產漲跌因素及波動風險亦非原告所能掌握，不應由原告承擔該損失，且出售房屋本無需購過仲介，被告另行出售房屋支出仲介費用24萬5,000元與原告違約無因果關係，被告房貸利息本應由所有權人負擔，不應由原告為其償債，縱兩造曾於112年2月14日約定若交屋日期晚於112年4月20日、原告應支付利息及管理費，此損害賠償金額亦應自112年4月20日起算、不應自預約簽立日111年9月25日起算，故違約金有酌減之必要。
(三)並聲明：被告應給付原告100萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息；願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：
(一)兩造於111年9月25日約定由被告以總價款2,475萬元出售系爭房地予原告，原告並交付100萬元訂金，兩造約定於112年2月20日簽立買賣契約，兩造間就系爭房地之買賣契約已成立生效。原告卻於112年2月初因為其配偶張軒銘換工作，必須要到112年4月底報稅前請領前一年所得清單後再向銀行貸款利率較佳，欲延後簽約日期，因被告自身亦有資金壓力，兩造遂於112年2月14日合意變更簽約日為112年5月2日，倘若交屋日期晚於112年4月20日，原告需依實際交屋日期計算每日貸款利息1,469元及每月社區管理費3,513元，於交屋時一併支付被告。詎料原告及配偶張軒銘於112年4月底開始發line訊息予被告，表示其原本準備好的購屋款被詐騙，無積蓄可購買系爭房地，聲稱若被告不返還訂金就要假處分及不斷上訴，讓被告無法辦理移轉登記等語，被告通知原告依期於112年5月2日至邱宇真代書事務所簽約，原告卻已讀不回，當日亦未出現，被告於112年5月3日寄發存證信函催告原告五日內前來簽約，否則解約並沒收訂金，原告收受後仍未出面簽約，兩造嗣於112年5月15日在邱宇真代書事務所協商，原告配偶張軒銘表示必須向銀行貸到九成款項，才願意購買系爭房地，即便銀行貸款九成，其亦無足夠款項可支付頭期款，要分十幾期支付，若被告不同意，就是被告不履約，被告即向原告配偶張軒銘表示因原告逾期未出面簽約，契約已解除，當日是要討論定金是否返還，被告可考慮日後出售系爭房地後，扣除被告損失後如有剩餘可退還原告部分定金。兩造買賣契約既已因原告未履約而經解除，依民法第249條規定，契約因可歸責原告之事由致不能履行者，原告不得請求返還定金，兩造簽立之訂金收據第4條亦約定若本件買賣可歸責於買方致無法簽約者，訂金由賣方沒收，原告自不得請求返還已交付之定金100萬元。
(二)倘認原告交付之100萬元屬損害賠償預定違約金，違約金亦非過高。兩造交易本無委託仲介，係因原告不履約，被告迫於資金壓力，不得已僅能於解約後趕緊另行委請仲介出售系爭房地，並支出仲介費用24萬5,000元，幸而順利於112年5月23日以2,450萬元出售他人，惟仍受有房屋價差損失25萬元。又被告一直有資金壓力，原告表示希望簽約日期由112年2月20日延後至112年5月2日，被告同意延後簽約之前提，即為若交屋日期晚於112年4月20日，原告須依照實際交屋日期支付每日貸款利息1,469元及每月社區管理費3,513元，並於交屋時一併賠償被告，本件買賣契約未履約既可歸責於原告，則被告多支付之貸款利息損失，即兩造簽約翌日即111年9月26日起至被告重新出售之交屋日期112年7月31日為止，共309日，以每日1,469元計算，原告應賠償被告利息損失為45萬3,921元，加計該段10個月期間之管理費3萬5,130元，被告因原告未履約所受損害至少為98萬4,051元（計算式：房屋價差損失25萬元＋仲介費用24萬5,000元＋利息損害45萬3,921元＋管理費3萬5,130元），被告所受損害與本件沒收之定金相當，並無過高之問題。
(三)並聲明：原告之訴及假執行之聲請駁回；如獲不利判決，被告願以台灣銀行定期存款單供擔保，請准免為假執行。
三、兩造不爭執事項：
(一)兩造於111年9月25日就新竹縣○○市○○○○街00號房屋及坐落基地（即系爭房地）簽立買賣預約，約定由原告向被告購買系爭房地，總價款為2,475萬元，兩造應於112年5月2日前簽立買賣契約，若因可歸責於買方致無法簽約時，訂金由賣方沒收，若因可歸責賣方致無法簽約時，賣方應加倍返還訂金作為違約金。
(二)原告於111年9月25日匯款10萬元、111年9月29日匯款90萬元予被告。
(三)兩造嗣於112年2月14日約定，若交屋日期晚於112年4月20日之每日利息1,469元及社區管理費用每月3,513元，買方需於交屋時一起支付。
(四)被告於112年5月3日以存證信函通知原告於五日內完成簽約手續，否則將沒收買賣訂金，原告於112年5月4日收受該存證信函，並於112年5月12日以存證信函通知被告於112年5月15日協商，兩造於112年5月15日在代書事務所協商未達成共識。
(五)被告於112年5月23日以2,450萬元價金將系爭房地出售予第三人。
四、得心證之理由：　
(一)按契約有預約與本約之分，兩者異其性質及效力，預約權利人僅得請求對方履行訂立本約之義務，不得逕依預定之本約內容請求履行，又買賣預約，非不得就標的物及價金之範圍先為擬定，作為將來訂立本約之張本，但不能因此即認買賣本約業已成立（最高法院106年度台上字第480號判決要旨參照）；又當事人訂立之契約，究為本約或係預約，應就當事人之意思定之，當事人之意思不明或有爭執時，應通觀契約全體內容是否包含契約之要素，及得否依所訂之契約即可履行而無須另訂本約等情形決定之。倘將來無法依所訂之契約履行而須另訂本約者，縱名為本約，仍屬預約（最高法院108年度台上字第2312號判決要旨參照）。查兩造於111年9月25日系爭房地簽立「不動產買賣訂金收據」，其上記載賣方為被告、買方為原告，買賣標的為被告所有之系爭房地，買賣總價款為2,475萬元，兩造原約定於112年2月20日前簽訂買賣契約，簽約、備證、完稅、交屋等各期款於簽訂本約時再詳加註明交付之日期及金額（見本院卷第19頁），則由兩造於111年9月25日簽立「不動產買賣訂金收據」之內容僅記載買賣標的及總價款，惟對於不動產買賣之其他重要履約條件，即價款繳納方法暨期限、移轉登記暨期限、點交方式及期限、相關稅賦負擔方式均未載明，而係註明待兩造日後簽訂本約時另行協商，則兩造於簽立上開「不動產買賣訂金收據」及交付定金時，尚未就買賣契約必要之點均已達成意思表示合致，兩造簽立該收據之目的，在於擔保日後能依期簽立本約，故性質上屬於買賣系爭房地之預約，兩造依約應有於約定期限前簽立買賣本約之義務，應堪認定。
(二)按定金，除當事人另有訂定外，於契約履行時，應返還或作為給付之一部；如契約因可歸責於付定金當事人之事由，致不能履行時，不得請求返還定金；如契約因可歸責於受定金當事人之事由，致不能履行時，該當事人應加倍返還其所受之定金；契約因不可歸責於雙方當事人之事由，致不能履行時，定金應返還之，民法第249條定有明文。經查，兩造於111年9月25日簽立上開「不動產買賣訂金收據」之第2條約定：「本買賣由賣方收受訂金10萬元（嗣兩造合意將「10萬元」文字修改為「100萬元」），於簽約時作為買賣價金給付之一部分且本收據於買賣契約簽訂完成同時作廢」、第4條約定：「本不動產若可歸責於買方致無法簽約時，訂金由賣方沒收；若可歸責於賣方致無法簽約時，賣方應加倍返還訂金予買方，以作為違約金」，原告已於111年9月25日匯款10萬元、111年9月29日匯款90萬元予被告等情，業據提出不動產買賣訂金收據、匯款明細等件為證（見本院卷第19至25頁），原告主張兩造未簽立買賣本約，係不可歸責於買賣雙方，被告應全數返還已交付之定金等情，被告則抗辯未簽立買賣契約係可歸責於原告所致，定金應由被告全數沒收，原告不得請求返還等情。經查：
１、兩造於111年9月25日簽立上開「不動產買賣訂金收據」時，原約定於112年2月20日前簽立買賣本約，嗣兩造於112年2月14日合意變更為112年5月2日前簽立買賣本約，另約定：「交屋日期晚於112年4月20日之每日利息新臺幣1,469元以及社區管理費用一個月新臺幣3,513元整，買家需於交屋時一起交付」（見本院卷第19頁），核與被告所辯其同意延後簽約期限之前提，為原告同意若交屋日晚於112年4月20日即需負擔貸款利息及管理費等情相符，惟兩造仍未於112年4月20日前完成交屋，由原告及配偶與被告間之line對話紀錄所示，原告配偶張軒銘於112年4月23日向被告表示，原告因積蓄被詐騙，沒有積蓄可購買系爭房地，沒有能力可以履行契約，希望被告能再找到買家另出售系爭房地後退還100萬元（見本院卷第61至63頁），已表示不願繼續履約之意，被告於112年4月28日至5月1日多次以line通知原告依約於112年5月2日完成簽約，並將買賣契約初稿傳給原告審閱，原告卻僅回覆自己身體不適由先生處理（見本院卷第65至66頁），亦未依期於000年0月0日出席簽約，堪認兩造未依預約於112年5月2日前簽立買賣本約，係因原告不願依期出面締約所致。
２、因原告未依約112年5月2日前配合被告完成簽約，被告於112年5月3日以存證信函通知原告於五日內完成簽約手續，否則將沒收買賣訂金，原告於112年5月4日收受該存證信函後，並於112年5月12日以存證信函通知被告於112年5月15日協商，兩造於112年5月15日在代書事務所協商仍未達成簽約共識等情，有存證信函及回執、112年5月15日協商過程錄音光碟及譯文等件附卷可稽（見本院卷第27至35頁、第163至170頁、第179至186頁），而原告配偶張軒銘與被告於112年5月15日協商過程，被告訴訟代理人表示因為買賣沒有成立，要洽談訂金如何處理，被告及配偶並表示另行出售房屋之價差及利息損失會從訂金扣除，過程中原告配偶曾表示現在有機會向銀行貸款到九成，銀行是否願意貸九成不是其能決定，如果貸不到九成，協議就取消，如果有貸到九成，其他的款項也不太夠，剩下的一成價金只能往後延，只能以此方式履約等情，有當日協商過程之錄音光碟及譯文在卷可參（見本院卷第179至186頁），足見原告未依約於112年5月2日配合完成簽約在先，原告配偶於112年5月15日協商當時，復表示原告履約之前提為向銀行貸款到九成、否則即無法履約，仍未展現履約之誠意，則被告抗辯兩造無法締結買賣本約係可歸責於原告所致，被告得沒收原告已交付之定金等情，應非無稽。
(三)原告復主張其已交付之100萬元，其一部應屬買賣價金之預先給付、非屬定金等情，為被告所否認。經查：
１、按定金之性質，因其作用之不同，通常可分為：㈠證約定金，即為證明契約之成立所交付之定金。㈡成約定金，即以交付定金為契約成立之要件。㈢違約定金，即以定金為契約不履行之損害賠償擔保。㈣解約定金，即為保留解除權而交付之定金，亦即以定金為保留解除權之代價。㈤立約定金，亦名猶豫定金，即在契約成立前交付之定金，用以擔保契約之成立等數種（最高法院91年度台上字第635號判決意旨參照）。當事人交付之定金性質究為上開何者，應依其交付定金之目的判斷之，且其交付定金之目的倘兼具上述一種以上之定金目的，自得兼具數種定金之性質，以定當事人間之法律關係。又違約定金為供契約不履行損害賠償之擔保，其性質應認為最低損害賠償額之預定；違約金則係除當事人另有訂定外，視為因不履行債務而生損害之賠償總額；性質各不相同。違約定金之交付，旨在強制契約之履行，供契約不履行損害賠償之擔保，性質上為最低損害賠償額之預定，該定金之交付既在契約履行之前，其額度之酌定，自非以契約不履行後，所發生之損害額為衡量標準，而應以當事人預期不履行契約時所受之損害為據；違約金則係當事人為確保債務之履行，約定債務人不履行債務時，另應支付之金錢或其他給付；除當事人另有訂定外，視為因不履行債務而生損害之賠償總額預定；兩者性質顯有差異。是約定違約定金過高，與當事人所受損害顯不成比例時，應認當事人交付過高金額部分已非違約定金，而係價金之「一部先付」，交付之當事人得請求返還該超過相當比例損害額部分之先付價金，以求公平，惟究與違約金之酌減並不相同（最高法院108年度台上字第2012號判決可資參照）。
２、經查，兩造簽立上開「不動產買賣訂金收據」之第2條約定：「本買賣由賣方收受訂金10萬元（嗣兩造合意將「10萬元」修改為「100萬元」），於簽約時作為買賣價金給付之一部分且本收據於買賣契約簽訂完成同時作廢」、第4條約定：「本不動產若可歸責於買方致無法簽約時，訂金由賣方沒收；若可歸責於賣方致無法簽約時，賣方應加倍返還訂金予買方，以作為違約金」（見本院卷第19頁），可知原告已支付之100萬元於買賣本約成立時應作為價金之一部，倘契約不成立者，則視不能成立之事由係可歸責於買方或賣方，而由賣方沒收或由賣方加倍給付給買方，核其性質，應兼具有前述確保契約成立之立約定金之性質，並有於不履行時作為損害賠償數額之違約定金之性質，揆諸前開說明，倘約定數額與他方當事人因契約不成立所受之損害顯不成比例者，應認屬價金之一部先付，於契約不成立時，得請求返還該先付部分之價金。
３、復查，兩造原約定應於112年2月20日前以總價款2,475萬元完成簽約、嗣合意變更簽約期限為112年5月2日，另約定「交屋日期晚於112年4月20日之每日利息1,469元以及社區管理費用一個月3,513元整，買家需於交屋時一起交付」（見本院卷第19頁），嗣因可歸責於原告之事由導致無法於112年5月2日前完成簽約，被告迫於資金壓力，必須盡速另覓買家出售系爭房地，遂委託仲介於112年5月23日以2,450萬元價金將系爭房地出售予第三人，並於112年7月31日交屋，被告因此受有房屋價差損失25萬元及仲介費用24萬5,000元等情，業據提出不動產買賣契約書、永慶房屋服務費確認單等件為證（見本院卷第69至73頁）；又因原告未依期限購買系爭房地，自原約定交屋日112年4月20日起至被告嗣後出售第三人之交屋日即112年7月31日止，被告於此約3個月期間為系爭房地而多支付之費用，屬被告因此所受之損害，依兩造上揭約定，被告於該段期間多支付以每日1,469元計算之貸款利息、及以每月3,513元計算之管理費，應由原告負擔，自112年4月21日起至112年7月31日交屋予第三人止，原告應賠償被告上開102日期間貸款利息149,838元（計算式：1,469x102=149,838），及上開約3個月期間、以每月3,513元計算之管理費10,539元（計算式：3,513x3=10,539），準此，被告因原告違約所受之損害至少為655,377元（計算式：250,000+245,000+149,838+10,539=655,377），再審酌若原告依期完成簽約，被告可預期受領價金之利息收入等情節，被告因原告違約所受損害應不逾70萬元，與100萬元違約定金相較，不成比例，應認原告交付超過70萬元部分已非違約金定金，而有30萬元屬於買賣價金之一部先付，兩造既未能簽立買賣本約，被告收受30萬元部分即無法律上之原因，原告訴請返還，應屬有據，逾此部分之請求，則不應准許。
(四)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，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力；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，按週年利率百分之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。經查，原告本件請求屬未定給付期限之金錢債權，又本件起訴狀繕本係於112年6月7日送達被告，有送達證書為證（見本院卷第45頁），依前揭法律規定，本件原告請求被告給付自起訴狀繕本送達翌日即112年6月8日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，亦屬有據，應予准許。　　　　
五、綜上所述，兩造就系爭房地簽立之買賣預約，因可歸責於原告之事由無法簽立本約，原告已支付之100萬元，其中70萬元屬違約定金，依民法第249條第2款及兩造預約第4項約定，應由被告沒收，原告不得請求返還，其餘30萬元屬買賣價金之一部先付，因兩造未簽立買賣本約，被告受領該30萬元已無法律上之原因，應予返還原告。從而，原告請求被告給付30萬元，及起訴狀繕本送達翌日即112年6月8日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，為有理由，應予准許，逾此部分之請求，為無理由，應予駁回。
六、兩造均陳明願供擔保聲請宣告假執行或免為假執行，經核原告勝訴部分，所命給付金額未逾50萬元，應依民事訴訟法第389條第1項第5款職權宣告假執行，被告聲請宣告免為假執行，核無不合，爰依同法第392條第2項規定，酌定相當之擔保金額准許之。至原告敗訴部分，其假執行之聲請因訴之駁回而失所附麗，併予駁回。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經本院斟酌後，認均不足以影響本判決之結果，爰不逐一詳予論駁。
八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日
                  民事第二庭　法　官　林宗穎
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　　2 　　月　　29　　日
                              書記官  白瑋伶

臺灣新竹地方法院民事判決  

112年度訴字第811號

原      告  林虹君  

訴訟代理人  許語婕律師

複  代理人  黃逸哲律師

被      告  陳昕怡  

訴訟代理人  呂雅莘律師

上列當事人間請求返還定金等事件，本院於民國113年1月26日言

詞辯論終結，判決如下：

    主  文

一、被告應給付原告新臺幣參拾萬元，及自民國一百一十二年六

    月八日起至清償日止，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十分之三，餘由原告負擔。

四、本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣參拾萬元或同額

    之台灣銀行定期存款單為原告預供擔保後，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：

(一)被告前出售門牌號碼新竹縣○○市○○○○街00號3樓房屋及坐落

    基地（新竹縣○○市○○段000地號土地權利範圍100000分之169

    6及其上同段5882號建物，下稱系爭房地）予原告，因被告

    新居尚未落成，仍有繼續居住於系爭房地之需要，兩造遂於

    民國111年9月25日簽立買賣預約，約定於112年5月2日簽立

    本約，預約僅議定買賣總價為新臺幣（下同）2,475萬元，

    其餘買賣條件俟112年5月2日簽立買賣本約時再行商討，又

    兩造原約定訂金為10萬元，因被告要求先行支付部分價金，

    原告始另行支付部分買賣價金90萬元，原告已於111年9月25

    日、111年9月29日分別匯付10萬元訂金及預付買賣價金90萬

    元（合計100萬元）予被告。嗣原告遭友人介紹投資虛擬貨

    幣，慘遭詐騙血本無歸，出現憂鬱症狀，原告配偶張軒銘出

    面與被告溝通買賣事宜，原告及配偶張軒銘有履約之意思，

    惟雙方於112年5月15日協商買賣條件時，無法針對買賣條件

    達成合意，原告於112年5月18日委請律師斡旋，被告卻於11

    2年5月22日以line向原告表達無法出售及沒收100萬元，故

    兩造預約已發生解除之效力，如有爭議，原告亦以起訴狀繕

    本之送達為解除預約之意思表示，兩造無法針對買賣條件達

    成共識，非可歸責於一造，依民法第225條第1項、第266條

    第1、2項、第249條第4款規定及不當得利之規定，被告應將

    100萬元全數返還原告。

(二)被告逕將100萬元作為違約定金，兩造預約約定之定金僅為1

    0萬元，其餘90萬元為買賣價金之先付，並非定金，倘認原

    告有責，100萬元為損害賠償總額之違約金，然被告始終居

    住於系爭房地，使用收益未曾中斷，無任何損失可言。被告

    稱其嗣後出售房屋之差價損失25萬元，係被告有資金壓力迅

    速求售所致，與原告無關，不動產漲跌因素及波動風險亦非

    原告所能掌握，不應由原告承擔該損失，且出售房屋本無需

    購過仲介，被告另行出售房屋支出仲介費用24萬5,000元與

    原告違約無因果關係，被告房貸利息本應由所有權人負擔，

    不應由原告為其償債，縱兩造曾於112年2月14日約定若交屋

    日期晚於112年4月20日、原告應支付利息及管理費，此損害

    賠償金額亦應自112年4月20日起算、不應自預約簽立日111

    年9月25日起算，故違約金有酌減之必要。

(三)並聲明：被告應給付原告100萬元，及自起訴狀繕本送達翌

    日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息；願供擔保，

    請准宣告假執行。

二、被告則以：

(一)兩造於111年9月25日約定由被告以總價款2,475萬元出售系

    爭房地予原告，原告並交付100萬元訂金，兩造約定於112年

    2月20日簽立買賣契約，兩造間就系爭房地之買賣契約已成

    立生效。原告卻於112年2月初因為其配偶張軒銘換工作，必

    須要到112年4月底報稅前請領前一年所得清單後再向銀行貸

    款利率較佳，欲延後簽約日期，因被告自身亦有資金壓力，

    兩造遂於112年2月14日合意變更簽約日為112年5月2日，倘

    若交屋日期晚於112年4月20日，原告需依實際交屋日期計算

    每日貸款利息1,469元及每月社區管理費3,513元，於交屋時

    一併支付被告。詎料原告及配偶張軒銘於112年4月底開始發

    line訊息予被告，表示其原本準備好的購屋款被詐騙，無積

    蓄可購買系爭房地，聲稱若被告不返還訂金就要假處分及不

    斷上訴，讓被告無法辦理移轉登記等語，被告通知原告依期

    於112年5月2日至邱宇真代書事務所簽約，原告卻已讀不回

    ，當日亦未出現，被告於112年5月3日寄發存證信函催告原

    告五日內前來簽約，否則解約並沒收訂金，原告收受後仍未

    出面簽約，兩造嗣於112年5月15日在邱宇真代書事務所協商

    ，原告配偶張軒銘表示必須向銀行貸到九成款項，才願意購

    買系爭房地，即便銀行貸款九成，其亦無足夠款項可支付頭

    期款，要分十幾期支付，若被告不同意，就是被告不履約，

    被告即向原告配偶張軒銘表示因原告逾期未出面簽約，契約

    已解除，當日是要討論定金是否返還，被告可考慮日後出售

    系爭房地後，扣除被告損失後如有剩餘可退還原告部分定金

    。兩造買賣契約既已因原告未履約而經解除，依民法第249

    條規定，契約因可歸責原告之事由致不能履行者，原告不得

    請求返還定金，兩造簽立之訂金收據第4條亦約定若本件買

    賣可歸責於買方致無法簽約者，訂金由賣方沒收，原告自不

    得請求返還已交付之定金100萬元。

(二)倘認原告交付之100萬元屬損害賠償預定違約金，違約金亦

    非過高。兩造交易本無委託仲介，係因原告不履約，被告迫

    於資金壓力，不得已僅能於解約後趕緊另行委請仲介出售系

    爭房地，並支出仲介費用24萬5,000元，幸而順利於112年5

    月23日以2,450萬元出售他人，惟仍受有房屋價差損失25萬

    元。又被告一直有資金壓力，原告表示希望簽約日期由112

    年2月20日延後至112年5月2日，被告同意延後簽約之前提，

    即為若交屋日期晚於112年4月20日，原告須依照實際交屋日

    期支付每日貸款利息1,469元及每月社區管理費3,513元，並

    於交屋時一併賠償被告，本件買賣契約未履約既可歸責於原

    告，則被告多支付之貸款利息損失，即兩造簽約翌日即111

    年9月26日起至被告重新出售之交屋日期112年7月31日為止

    ，共309日，以每日1,469元計算，原告應賠償被告利息損失

    為45萬3,921元，加計該段10個月期間之管理費3萬5,130元

    ，被告因原告未履約所受損害至少為98萬4,051元（計算式

    ：房屋價差損失25萬元＋仲介費用24萬5,000元＋利息損害45

    萬3,921元＋管理費3萬5,130元），被告所受損害與本件沒收

    之定金相當，並無過高之問題。

(三)並聲明：原告之訴及假執行之聲請駁回；如獲不利判決，被

    告願以台灣銀行定期存款單供擔保，請准免為假執行。

三、兩造不爭執事項：

(一)兩造於111年9月25日就新竹縣○○市○○○○街00號房屋及坐落基

    地（即系爭房地）簽立買賣預約，約定由原告向被告購買系

    爭房地，總價款為2,475萬元，兩造應於112年5月2日前簽立

    買賣契約，若因可歸責於買方致無法簽約時，訂金由賣方沒

    收，若因可歸責賣方致無法簽約時，賣方應加倍返還訂金作

    為違約金。

(二)原告於111年9月25日匯款10萬元、111年9月29日匯款90萬元

    予被告。

(三)兩造嗣於112年2月14日約定，若交屋日期晚於112年4月20日

    之每日利息1,469元及社區管理費用每月3,513元，買方需於

    交屋時一起支付。

(四)被告於112年5月3日以存證信函通知原告於五日內完成簽約

    手續，否則將沒收買賣訂金，原告於112年5月4日收受該存

    證信函，並於112年5月12日以存證信函通知被告於112年5月

    15日協商，兩造於112年5月15日在代書事務所協商未達成共

    識。

(五)被告於112年5月23日以2,450萬元價金將系爭房地出售予第

    三人。

四、得心證之理由：　

(一)按契約有預約與本約之分，兩者異其性質及效力，預約權利

    人僅得請求對方履行訂立本約之義務，不得逕依預定之本約

    內容請求履行，又買賣預約，非不得就標的物及價金之範圍

    先為擬定，作為將來訂立本約之張本，但不能因此即認買賣

    本約業已成立（最高法院106年度台上字第480號判決要旨參

    照）；又當事人訂立之契約，究為本約或係預約，應就當事

    人之意思定之，當事人之意思不明或有爭執時，應通觀契約

    全體內容是否包含契約之要素，及得否依所訂之契約即可履

    行而無須另訂本約等情形決定之。倘將來無法依所訂之契約

    履行而須另訂本約者，縱名為本約，仍屬預約（最高法院10

    8年度台上字第2312號判決要旨參照）。查兩造於111年9月2

    5日系爭房地簽立「不動產買賣訂金收據」，其上記載賣方

    為被告、買方為原告，買賣標的為被告所有之系爭房地，買

    賣總價款為2,475萬元，兩造原約定於112年2月20日前簽訂

    買賣契約，簽約、備證、完稅、交屋等各期款於簽訂本約時

    再詳加註明交付之日期及金額（見本院卷第19頁），則由兩

    造於111年9月25日簽立「不動產買賣訂金收據」之內容僅記

    載買賣標的及總價款，惟對於不動產買賣之其他重要履約條

    件，即價款繳納方法暨期限、移轉登記暨期限、點交方式及

    期限、相關稅賦負擔方式均未載明，而係註明待兩造日後簽

    訂本約時另行協商，則兩造於簽立上開「不動產買賣訂金收

    據」及交付定金時，尚未就買賣契約必要之點均已達成意思

    表示合致，兩造簽立該收據之目的，在於擔保日後能依期簽

    立本約，故性質上屬於買賣系爭房地之預約，兩造依約應有

    於約定期限前簽立買賣本約之義務，應堪認定。

(二)按定金，除當事人另有訂定外，於契約履行時，應返還或作

    為給付之一部；如契約因可歸責於付定金當事人之事由，致

    不能履行時，不得請求返還定金；如契約因可歸責於受定金

    當事人之事由，致不能履行時，該當事人應加倍返還其所受

    之定金；契約因不可歸責於雙方當事人之事由，致不能履行

    時，定金應返還之，民法第249條定有明文。經查，兩造於1

    11年9月25日簽立上開「不動產買賣訂金收據」之第2條約定

    ：「本買賣由賣方收受訂金10萬元（嗣兩造合意將「10萬元

    」文字修改為「100萬元」），於簽約時作為買賣價金給付

    之一部分且本收據於買賣契約簽訂完成同時作廢」、第4條

    約定：「本不動產若可歸責於買方致無法簽約時，訂金由賣

    方沒收；若可歸責於賣方致無法簽約時，賣方應加倍返還訂

    金予買方，以作為違約金」，原告已於111年9月25日匯款10

    萬元、111年9月29日匯款90萬元予被告等情，業據提出不動

    產買賣訂金收據、匯款明細等件為證（見本院卷第19至25頁

    ），原告主張兩造未簽立買賣本約，係不可歸責於買賣雙方

    ，被告應全數返還已交付之定金等情，被告則抗辯未簽立買

    賣契約係可歸責於原告所致，定金應由被告全數沒收，原告

    不得請求返還等情。經查：

１、兩造於111年9月25日簽立上開「不動產買賣訂金收據」時，

    原約定於112年2月20日前簽立買賣本約，嗣兩造於112年2月

    14日合意變更為112年5月2日前簽立買賣本約，另約定：「

    交屋日期晚於112年4月20日之每日利息新臺幣1,469元以及

    社區管理費用一個月新臺幣3,513元整，買家需於交屋時一

    起交付」（見本院卷第19頁），核與被告所辯其同意延後簽

    約期限之前提，為原告同意若交屋日晚於112年4月20日即需

    負擔貸款利息及管理費等情相符，惟兩造仍未於112年4月20

    日前完成交屋，由原告及配偶與被告間之line對話紀錄所示

    ，原告配偶張軒銘於112年4月23日向被告表示，原告因積蓄

    被詐騙，沒有積蓄可購買系爭房地，沒有能力可以履行契約

    ，希望被告能再找到買家另出售系爭房地後退還100萬元（

    見本院卷第61至63頁），已表示不願繼續履約之意，被告於

    112年4月28日至5月1日多次以line通知原告依約於112年5月

    2日完成簽約，並將買賣契約初稿傳給原告審閱，原告卻僅

    回覆自己身體不適由先生處理（見本院卷第65至66頁），亦

    未依期於000年0月0日出席簽約，堪認兩造未依預約於112年

    5月2日前簽立買賣本約，係因原告不願依期出面締約所致。

２、因原告未依約112年5月2日前配合被告完成簽約，被告於112

    年5月3日以存證信函通知原告於五日內完成簽約手續，否則

    將沒收買賣訂金，原告於112年5月4日收受該存證信函後，

    並於112年5月12日以存證信函通知被告於112年5月15日協商

    ，兩造於112年5月15日在代書事務所協商仍未達成簽約共識

    等情，有存證信函及回執、112年5月15日協商過程錄音光碟

    及譯文等件附卷可稽（見本院卷第27至35頁、第163至170頁

    、第179至186頁），而原告配偶張軒銘與被告於112年5月15

    日協商過程，被告訴訟代理人表示因為買賣沒有成立，要洽

    談訂金如何處理，被告及配偶並表示另行出售房屋之價差及

    利息損失會從訂金扣除，過程中原告配偶曾表示現在有機會

    向銀行貸款到九成，銀行是否願意貸九成不是其能決定，如

    果貸不到九成，協議就取消，如果有貸到九成，其他的款項

    也不太夠，剩下的一成價金只能往後延，只能以此方式履約

    等情，有當日協商過程之錄音光碟及譯文在卷可參（見本院

    卷第179至186頁），足見原告未依約於112年5月2日配合完

    成簽約在先，原告配偶於112年5月15日協商當時，復表示原

    告履約之前提為向銀行貸款到九成、否則即無法履約，仍未

    展現履約之誠意，則被告抗辯兩造無法締結買賣本約係可歸

    責於原告所致，被告得沒收原告已交付之定金等情，應非無

    稽。

(三)原告復主張其已交付之100萬元，其一部應屬買賣價金之預

    先給付、非屬定金等情，為被告所否認。經查：

１、按定金之性質，因其作用之不同，通常可分為：㈠證約定金，

    即為證明契約之成立所交付之定金。㈡成約定金，即以交付

    定金為契約成立之要件。㈢違約定金，即以定金為契約不履

    行之損害賠償擔保。㈣解約定金，即為保留解除權而交付之

    定金，亦即以定金為保留解除權之代價。㈤立約定金，亦名

    猶豫定金，即在契約成立前交付之定金，用以擔保契約之成

    立等數種（最高法院91年度台上字第635號判決意旨參照）

    。當事人交付之定金性質究為上開何者，應依其交付定金之

    目的判斷之，且其交付定金之目的倘兼具上述一種以上之定

    金目的，自得兼具數種定金之性質，以定當事人間之法律關

    係。又違約定金為供契約不履行損害賠償之擔保，其性質應

    認為最低損害賠償額之預定；違約金則係除當事人另有訂定

    外，視為因不履行債務而生損害之賠償總額；性質各不相同

    。違約定金之交付，旨在強制契約之履行，供契約不履行損

    害賠償之擔保，性質上為最低損害賠償額之預定，該定金之

    交付既在契約履行之前，其額度之酌定，自非以契約不履行

    後，所發生之損害額為衡量標準，而應以當事人預期不履行

    契約時所受之損害為據；違約金則係當事人為確保債務之履

    行，約定債務人不履行債務時，另應支付之金錢或其他給付

    ；除當事人另有訂定外，視為因不履行債務而生損害之賠償

    總額預定；兩者性質顯有差異。是約定違約定金過高，與當

    事人所受損害顯不成比例時，應認當事人交付過高金額部分

    已非違約定金，而係價金之「一部先付」，交付之當事人得

    請求返還該超過相當比例損害額部分之先付價金，以求公平

    ，惟究與違約金之酌減並不相同（最高法院108年度台上字

    第2012號判決可資參照）。

２、經查，兩造簽立上開「不動產買賣訂金收據」之第2條約定：

    「本買賣由賣方收受訂金10萬元（嗣兩造合意將「10萬元」

    修改為「100萬元」），於簽約時作為買賣價金給付之一部

    分且本收據於買賣契約簽訂完成同時作廢」、第4條約定：

    「本不動產若可歸責於買方致無法簽約時，訂金由賣方沒收

    ；若可歸責於賣方致無法簽約時，賣方應加倍返還訂金予買

    方，以作為違約金」（見本院卷第19頁），可知原告已支付

    之100萬元於買賣本約成立時應作為價金之一部，倘契約不

    成立者，則視不能成立之事由係可歸責於買方或賣方，而由

    賣方沒收或由賣方加倍給付給買方，核其性質，應兼具有前

    述確保契約成立之立約定金之性質，並有於不履行時作為損

    害賠償數額之違約定金之性質，揆諸前開說明，倘約定數額

    與他方當事人因契約不成立所受之損害顯不成比例者，應認

    屬價金之一部先付，於契約不成立時，得請求返還該先付部

    分之價金。

３、復查，兩造原約定應於112年2月20日前以總價款2,475萬元完

    成簽約、嗣合意變更簽約期限為112年5月2日，另約定「交

    屋日期晚於112年4月20日之每日利息1,469元以及社區管理

    費用一個月3,513元整，買家需於交屋時一起交付」（見本

    院卷第19頁），嗣因可歸責於原告之事由導致無法於112年5

    月2日前完成簽約，被告迫於資金壓力，必須盡速另覓買家

    出售系爭房地，遂委託仲介於112年5月23日以2,450萬元價

    金將系爭房地出售予第三人，並於112年7月31日交屋，被告

    因此受有房屋價差損失25萬元及仲介費用24萬5,000元等情

    ，業據提出不動產買賣契約書、永慶房屋服務費確認單等件

    為證（見本院卷第69至73頁）；又因原告未依期限購買系爭

    房地，自原約定交屋日112年4月20日起至被告嗣後出售第三

    人之交屋日即112年7月31日止，被告於此約3個月期間為系

    爭房地而多支付之費用，屬被告因此所受之損害，依兩造上

    揭約定，被告於該段期間多支付以每日1,469元計算之貸款

    利息、及以每月3,513元計算之管理費，應由原告負擔，自1

    12年4月21日起至112年7月31日交屋予第三人止，原告應賠

    償被告上開102日期間貸款利息149,838元（計算式：1,469x

    102=149,838），及上開約3個月期間、以每月3,513元計算

    之管理費10,539元（計算式：3,513x3=10,539），準此，被

    告因原告違約所受之損害至少為655,377元（計算式：250,0

    00+245,000+149,838+10,539=655,377），再審酌若原告依

    期完成簽約，被告可預期受領價金之利息收入等情節，被告

    因原告違約所受損害應不逾70萬元，與100萬元違約定金相

    較，不成比例，應認原告交付超過70萬元部分已非違約金定

    金，而有30萬元屬於買賣價金之一部先付，兩造既未能簽立

    買賣本約，被告收受30萬元部分即無法律上之原因，原告訴

    請返還，應屬有據，逾此部分之請求，則不應准許。

(四)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，或依督促程序送達支付命令，或為其他

    相類之行為者，與催告有同一之效力；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，按週

    年利率百分之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。經查，原告本件請求屬未定給付期

    限之金錢債權，又本件起訴狀繕本係於112年6月7日送達被

    告，有送達證書為證（見本院卷第45頁），依前揭法律規定

    ，本件原告請求被告給付自起訴狀繕本送達翌日即112年6月

    8日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，亦屬有據，

    應予准許。　　　　

五、綜上所述，兩造就系爭房地簽立之買賣預約，因可歸責於原

    告之事由無法簽立本約，原告已支付之100萬元，其中70萬

    元屬違約定金，依民法第249條第2款及兩造預約第4項約定

    ，應由被告沒收，原告不得請求返還，其餘30萬元屬買賣價

    金之一部先付，因兩造未簽立買賣本約，被告受領該30萬元

    已無法律上之原因，應予返還原告。從而，原告請求被告給

    付30萬元，及起訴狀繕本送達翌日即112年6月8日起至清償

    日止，按年息百分之5計算之利息，為有理由，應予准許，

    逾此部分之請求，為無理由，應予駁回。

六、兩造均陳明願供擔保聲請宣告假執行或免為假執行，經核原

    告勝訴部分，所命給付金額未逾50萬元，應依民事訴訟法第

    389條第1項第5款職權宣告假執行，被告聲請宣告免為假執

    行，核無不合，爰依同法第392條第2項規定，酌定相當之擔

    保金額准許之。至原告敗訴部分，其假執行之聲請因訴之駁

    回而失所附麗，併予駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經

    本院斟酌後，認均不足以影響本判決之結果，爰不逐一詳予

    論駁。

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

                  民事第二庭　法　官　林宗穎

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　　2 　　月　　29　　日

                              書記官  白瑋伶




臺灣新竹地方法院民事判決  

112年度訴字第811號

原      告  林虹君  

訴訟代理人  許語婕律師

複  代理人  黃逸哲律師

被      告  陳昕怡  

訴訟代理人  呂雅莘律師

上列當事人間請求返還定金等事件，本院於民國113年1月26日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

一、被告應給付原告新臺幣參拾萬元，及自民國一百一十二年六月八日起至清償日止，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十分之三，餘由原告負擔。

四、本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣參拾萬元或同額之台灣銀行定期存款單為原告預供擔保後，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：

(一)被告前出售門牌號碼新竹縣○○市○○○○街00號3樓房屋及坐落基地（新竹縣○○市○○段000地號土地權利範圍100000分之1696及其上同段5882號建物，下稱系爭房地）予原告，因被告新居尚未落成，仍有繼續居住於系爭房地之需要，兩造遂於民國111年9月25日簽立買賣預約，約定於112年5月2日簽立本約，預約僅議定買賣總價為新臺幣（下同）2,475萬元，其餘買賣條件俟112年5月2日簽立買賣本約時再行商討，又兩造原約定訂金為10萬元，因被告要求先行支付部分價金，原告始另行支付部分買賣價金90萬元，原告已於111年9月25日、111年9月29日分別匯付10萬元訂金及預付買賣價金90萬元（合計100萬元）予被告。嗣原告遭友人介紹投資虛擬貨幣，慘遭詐騙血本無歸，出現憂鬱症狀，原告配偶張軒銘出面與被告溝通買賣事宜，原告及配偶張軒銘有履約之意思，惟雙方於112年5月15日協商買賣條件時，無法針對買賣條件達成合意，原告於112年5月18日委請律師斡旋，被告卻於112年5月22日以line向原告表達無法出售及沒收100萬元，故兩造預約已發生解除之效力，如有爭議，原告亦以起訴狀繕本之送達為解除預約之意思表示，兩造無法針對買賣條件達成共識，非可歸責於一造，依民法第225條第1項、第266條第1、2項、第249條第4款規定及不當得利之規定，被告應將100萬元全數返還原告。

(二)被告逕將100萬元作為違約定金，兩造預約約定之定金僅為10萬元，其餘90萬元為買賣價金之先付，並非定金，倘認原告有責，100萬元為損害賠償總額之違約金，然被告始終居住於系爭房地，使用收益未曾中斷，無任何損失可言。被告稱其嗣後出售房屋之差價損失25萬元，係被告有資金壓力迅速求售所致，與原告無關，不動產漲跌因素及波動風險亦非原告所能掌握，不應由原告承擔該損失，且出售房屋本無需購過仲介，被告另行出售房屋支出仲介費用24萬5,000元與原告違約無因果關係，被告房貸利息本應由所有權人負擔，不應由原告為其償債，縱兩造曾於112年2月14日約定若交屋日期晚於112年4月20日、原告應支付利息及管理費，此損害賠償金額亦應自112年4月20日起算、不應自預約簽立日111年9月25日起算，故違約金有酌減之必要。

(三)並聲明：被告應給付原告100萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息；願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：

(一)兩造於111年9月25日約定由被告以總價款2,475萬元出售系爭房地予原告，原告並交付100萬元訂金，兩造約定於112年2月20日簽立買賣契約，兩造間就系爭房地之買賣契約已成立生效。原告卻於112年2月初因為其配偶張軒銘換工作，必須要到112年4月底報稅前請領前一年所得清單後再向銀行貸款利率較佳，欲延後簽約日期，因被告自身亦有資金壓力，兩造遂於112年2月14日合意變更簽約日為112年5月2日，倘若交屋日期晚於112年4月20日，原告需依實際交屋日期計算每日貸款利息1,469元及每月社區管理費3,513元，於交屋時一併支付被告。詎料原告及配偶張軒銘於112年4月底開始發line訊息予被告，表示其原本準備好的購屋款被詐騙，無積蓄可購買系爭房地，聲稱若被告不返還訂金就要假處分及不斷上訴，讓被告無法辦理移轉登記等語，被告通知原告依期於112年5月2日至邱宇真代書事務所簽約，原告卻已讀不回，當日亦未出現，被告於112年5月3日寄發存證信函催告原告五日內前來簽約，否則解約並沒收訂金，原告收受後仍未出面簽約，兩造嗣於112年5月15日在邱宇真代書事務所協商，原告配偶張軒銘表示必須向銀行貸到九成款項，才願意購買系爭房地，即便銀行貸款九成，其亦無足夠款項可支付頭期款，要分十幾期支付，若被告不同意，就是被告不履約，被告即向原告配偶張軒銘表示因原告逾期未出面簽約，契約已解除，當日是要討論定金是否返還，被告可考慮日後出售系爭房地後，扣除被告損失後如有剩餘可退還原告部分定金。兩造買賣契約既已因原告未履約而經解除，依民法第249條規定，契約因可歸責原告之事由致不能履行者，原告不得請求返還定金，兩造簽立之訂金收據第4條亦約定若本件買賣可歸責於買方致無法簽約者，訂金由賣方沒收，原告自不得請求返還已交付之定金100萬元。

(二)倘認原告交付之100萬元屬損害賠償預定違約金，違約金亦非過高。兩造交易本無委託仲介，係因原告不履約，被告迫於資金壓力，不得已僅能於解約後趕緊另行委請仲介出售系爭房地，並支出仲介費用24萬5,000元，幸而順利於112年5月23日以2,450萬元出售他人，惟仍受有房屋價差損失25萬元。又被告一直有資金壓力，原告表示希望簽約日期由112年2月20日延後至112年5月2日，被告同意延後簽約之前提，即為若交屋日期晚於112年4月20日，原告須依照實際交屋日期支付每日貸款利息1,469元及每月社區管理費3,513元，並於交屋時一併賠償被告，本件買賣契約未履約既可歸責於原告，則被告多支付之貸款利息損失，即兩造簽約翌日即111年9月26日起至被告重新出售之交屋日期112年7月31日為止，共309日，以每日1,469元計算，原告應賠償被告利息損失為45萬3,921元，加計該段10個月期間之管理費3萬5,130元，被告因原告未履約所受損害至少為98萬4,051元（計算式：房屋價差損失25萬元＋仲介費用24萬5,000元＋利息損害45萬3,921元＋管理費3萬5,130元），被告所受損害與本件沒收之定金相當，並無過高之問題。

(三)並聲明：原告之訴及假執行之聲請駁回；如獲不利判決，被告願以台灣銀行定期存款單供擔保，請准免為假執行。

三、兩造不爭執事項：

(一)兩造於111年9月25日就新竹縣○○市○○○○街00號房屋及坐落基地（即系爭房地）簽立買賣預約，約定由原告向被告購買系爭房地，總價款為2,475萬元，兩造應於112年5月2日前簽立買賣契約，若因可歸責於買方致無法簽約時，訂金由賣方沒收，若因可歸責賣方致無法簽約時，賣方應加倍返還訂金作為違約金。

(二)原告於111年9月25日匯款10萬元、111年9月29日匯款90萬元予被告。

(三)兩造嗣於112年2月14日約定，若交屋日期晚於112年4月20日之每日利息1,469元及社區管理費用每月3,513元，買方需於交屋時一起支付。

(四)被告於112年5月3日以存證信函通知原告於五日內完成簽約手續，否則將沒收買賣訂金，原告於112年5月4日收受該存證信函，並於112年5月12日以存證信函通知被告於112年5月15日協商，兩造於112年5月15日在代書事務所協商未達成共識。

(五)被告於112年5月23日以2,450萬元價金將系爭房地出售予第三人。

四、得心證之理由：　

(一)按契約有預約與本約之分，兩者異其性質及效力，預約權利人僅得請求對方履行訂立本約之義務，不得逕依預定之本約內容請求履行，又買賣預約，非不得就標的物及價金之範圍先為擬定，作為將來訂立本約之張本，但不能因此即認買賣本約業已成立（最高法院106年度台上字第480號判決要旨參照）；又當事人訂立之契約，究為本約或係預約，應就當事人之意思定之，當事人之意思不明或有爭執時，應通觀契約全體內容是否包含契約之要素，及得否依所訂之契約即可履行而無須另訂本約等情形決定之。倘將來無法依所訂之契約履行而須另訂本約者，縱名為本約，仍屬預約（最高法院108年度台上字第2312號判決要旨參照）。查兩造於111年9月25日系爭房地簽立「不動產買賣訂金收據」，其上記載賣方為被告、買方為原告，買賣標的為被告所有之系爭房地，買賣總價款為2,475萬元，兩造原約定於112年2月20日前簽訂買賣契約，簽約、備證、完稅、交屋等各期款於簽訂本約時再詳加註明交付之日期及金額（見本院卷第19頁），則由兩造於111年9月25日簽立「不動產買賣訂金收據」之內容僅記載買賣標的及總價款，惟對於不動產買賣之其他重要履約條件，即價款繳納方法暨期限、移轉登記暨期限、點交方式及期限、相關稅賦負擔方式均未載明，而係註明待兩造日後簽訂本約時另行協商，則兩造於簽立上開「不動產買賣訂金收據」及交付定金時，尚未就買賣契約必要之點均已達成意思表示合致，兩造簽立該收據之目的，在於擔保日後能依期簽立本約，故性質上屬於買賣系爭房地之預約，兩造依約應有於約定期限前簽立買賣本約之義務，應堪認定。

(二)按定金，除當事人另有訂定外，於契約履行時，應返還或作為給付之一部；如契約因可歸責於付定金當事人之事由，致不能履行時，不得請求返還定金；如契約因可歸責於受定金當事人之事由，致不能履行時，該當事人應加倍返還其所受之定金；契約因不可歸責於雙方當事人之事由，致不能履行時，定金應返還之，民法第249條定有明文。經查，兩造於111年9月25日簽立上開「不動產買賣訂金收據」之第2條約定：「本買賣由賣方收受訂金10萬元（嗣兩造合意將「10萬元」文字修改為「100萬元」），於簽約時作為買賣價金給付之一部分且本收據於買賣契約簽訂完成同時作廢」、第4條約定：「本不動產若可歸責於買方致無法簽約時，訂金由賣方沒收；若可歸責於賣方致無法簽約時，賣方應加倍返還訂金予買方，以作為違約金」，原告已於111年9月25日匯款10萬元、111年9月29日匯款90萬元予被告等情，業據提出不動產買賣訂金收據、匯款明細等件為證（見本院卷第19至25頁），原告主張兩造未簽立買賣本約，係不可歸責於買賣雙方，被告應全數返還已交付之定金等情，被告則抗辯未簽立買賣契約係可歸責於原告所致，定金應由被告全數沒收，原告不得請求返還等情。經查：

１、兩造於111年9月25日簽立上開「不動產買賣訂金收據」時，原約定於112年2月20日前簽立買賣本約，嗣兩造於112年2月14日合意變更為112年5月2日前簽立買賣本約，另約定：「交屋日期晚於112年4月20日之每日利息新臺幣1,469元以及社區管理費用一個月新臺幣3,513元整，買家需於交屋時一起交付」（見本院卷第19頁），核與被告所辯其同意延後簽約期限之前提，為原告同意若交屋日晚於112年4月20日即需負擔貸款利息及管理費等情相符，惟兩造仍未於112年4月20日前完成交屋，由原告及配偶與被告間之line對話紀錄所示，原告配偶張軒銘於112年4月23日向被告表示，原告因積蓄被詐騙，沒有積蓄可購買系爭房地，沒有能力可以履行契約，希望被告能再找到買家另出售系爭房地後退還100萬元（見本院卷第61至63頁），已表示不願繼續履約之意，被告於112年4月28日至5月1日多次以line通知原告依約於112年5月2日完成簽約，並將買賣契約初稿傳給原告審閱，原告卻僅回覆自己身體不適由先生處理（見本院卷第65至66頁），亦未依期於000年0月0日出席簽約，堪認兩造未依預約於112年5月2日前簽立買賣本約，係因原告不願依期出面締約所致。

２、因原告未依約112年5月2日前配合被告完成簽約，被告於112年5月3日以存證信函通知原告於五日內完成簽約手續，否則將沒收買賣訂金，原告於112年5月4日收受該存證信函後，並於112年5月12日以存證信函通知被告於112年5月15日協商，兩造於112年5月15日在代書事務所協商仍未達成簽約共識等情，有存證信函及回執、112年5月15日協商過程錄音光碟及譯文等件附卷可稽（見本院卷第27至35頁、第163至170頁、第179至186頁），而原告配偶張軒銘與被告於112年5月15日協商過程，被告訴訟代理人表示因為買賣沒有成立，要洽談訂金如何處理，被告及配偶並表示另行出售房屋之價差及利息損失會從訂金扣除，過程中原告配偶曾表示現在有機會向銀行貸款到九成，銀行是否願意貸九成不是其能決定，如果貸不到九成，協議就取消，如果有貸到九成，其他的款項也不太夠，剩下的一成價金只能往後延，只能以此方式履約等情，有當日協商過程之錄音光碟及譯文在卷可參（見本院卷第179至186頁），足見原告未依約於112年5月2日配合完成簽約在先，原告配偶於112年5月15日協商當時，復表示原告履約之前提為向銀行貸款到九成、否則即無法履約，仍未展現履約之誠意，則被告抗辯兩造無法締結買賣本約係可歸責於原告所致，被告得沒收原告已交付之定金等情，應非無稽。

(三)原告復主張其已交付之100萬元，其一部應屬買賣價金之預先給付、非屬定金等情，為被告所否認。經查：

１、按定金之性質，因其作用之不同，通常可分為：㈠證約定金，即為證明契約之成立所交付之定金。㈡成約定金，即以交付定金為契約成立之要件。㈢違約定金，即以定金為契約不履行之損害賠償擔保。㈣解約定金，即為保留解除權而交付之定金，亦即以定金為保留解除權之代價。㈤立約定金，亦名猶豫定金，即在契約成立前交付之定金，用以擔保契約之成立等數種（最高法院91年度台上字第635號判決意旨參照）。當事人交付之定金性質究為上開何者，應依其交付定金之目的判斷之，且其交付定金之目的倘兼具上述一種以上之定金目的，自得兼具數種定金之性質，以定當事人間之法律關係。又違約定金為供契約不履行損害賠償之擔保，其性質應認為最低損害賠償額之預定；違約金則係除當事人另有訂定外，視為因不履行債務而生損害之賠償總額；性質各不相同。違約定金之交付，旨在強制契約之履行，供契約不履行損害賠償之擔保，性質上為最低損害賠償額之預定，該定金之交付既在契約履行之前，其額度之酌定，自非以契約不履行後，所發生之損害額為衡量標準，而應以當事人預期不履行契約時所受之損害為據；違約金則係當事人為確保債務之履行，約定債務人不履行債務時，另應支付之金錢或其他給付；除當事人另有訂定外，視為因不履行債務而生損害之賠償總額預定；兩者性質顯有差異。是約定違約定金過高，與當事人所受損害顯不成比例時，應認當事人交付過高金額部分已非違約定金，而係價金之「一部先付」，交付之當事人得請求返還該超過相當比例損害額部分之先付價金，以求公平，惟究與違約金之酌減並不相同（最高法院108年度台上字第2012號判決可資參照）。

２、經查，兩造簽立上開「不動產買賣訂金收據」之第2條約定：「本買賣由賣方收受訂金10萬元（嗣兩造合意將「10萬元」修改為「100萬元」），於簽約時作為買賣價金給付之一部分且本收據於買賣契約簽訂完成同時作廢」、第4條約定：「本不動產若可歸責於買方致無法簽約時，訂金由賣方沒收；若可歸責於賣方致無法簽約時，賣方應加倍返還訂金予買方，以作為違約金」（見本院卷第19頁），可知原告已支付之100萬元於買賣本約成立時應作為價金之一部，倘契約不成立者，則視不能成立之事由係可歸責於買方或賣方，而由賣方沒收或由賣方加倍給付給買方，核其性質，應兼具有前述確保契約成立之立約定金之性質，並有於不履行時作為損害賠償數額之違約定金之性質，揆諸前開說明，倘約定數額與他方當事人因契約不成立所受之損害顯不成比例者，應認屬價金之一部先付，於契約不成立時，得請求返還該先付部分之價金。

３、復查，兩造原約定應於112年2月20日前以總價款2,475萬元完成簽約、嗣合意變更簽約期限為112年5月2日，另約定「交屋日期晚於112年4月20日之每日利息1,469元以及社區管理費用一個月3,513元整，買家需於交屋時一起交付」（見本院卷第19頁），嗣因可歸責於原告之事由導致無法於112年5月2日前完成簽約，被告迫於資金壓力，必須盡速另覓買家出售系爭房地，遂委託仲介於112年5月23日以2,450萬元價金將系爭房地出售予第三人，並於112年7月31日交屋，被告因此受有房屋價差損失25萬元及仲介費用24萬5,000元等情，業據提出不動產買賣契約書、永慶房屋服務費確認單等件為證（見本院卷第69至73頁）；又因原告未依期限購買系爭房地，自原約定交屋日112年4月20日起至被告嗣後出售第三人之交屋日即112年7月31日止，被告於此約3個月期間為系爭房地而多支付之費用，屬被告因此所受之損害，依兩造上揭約定，被告於該段期間多支付以每日1,469元計算之貸款利息、及以每月3,513元計算之管理費，應由原告負擔，自112年4月21日起至112年7月31日交屋予第三人止，原告應賠償被告上開102日期間貸款利息149,838元（計算式：1,469x102=149,838），及上開約3個月期間、以每月3,513元計算之管理費10,539元（計算式：3,513x3=10,539），準此，被告因原告違約所受之損害至少為655,377元（計算式：250,000+245,000+149,838+10,539=655,377），再審酌若原告依期完成簽約，被告可預期受領價金之利息收入等情節，被告因原告違約所受損害應不逾70萬元，與100萬元違約定金相較，不成比例，應認原告交付超過70萬元部分已非違約金定金，而有30萬元屬於買賣價金之一部先付，兩造既未能簽立買賣本約，被告收受30萬元部分即無法律上之原因，原告訴請返還，應屬有據，逾此部分之請求，則不應准許。

(四)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，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力；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，按週年利率百分之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。經查，原告本件請求屬未定給付期限之金錢債權，又本件起訴狀繕本係於112年6月7日送達被告，有送達證書為證（見本院卷第45頁），依前揭法律規定，本件原告請求被告給付自起訴狀繕本送達翌日即112年6月8日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，亦屬有據，應予准許。　　　　

五、綜上所述，兩造就系爭房地簽立之買賣預約，因可歸責於原告之事由無法簽立本約，原告已支付之100萬元，其中70萬元屬違約定金，依民法第249條第2款及兩造預約第4項約定，應由被告沒收，原告不得請求返還，其餘30萬元屬買賣價金之一部先付，因兩造未簽立買賣本約，被告受領該30萬元已無法律上之原因，應予返還原告。從而，原告請求被告給付30萬元，及起訴狀繕本送達翌日即112年6月8日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，為有理由，應予准許，逾此部分之請求，為無理由，應予駁回。

六、兩造均陳明願供擔保聲請宣告假執行或免為假執行，經核原告勝訴部分，所命給付金額未逾50萬元，應依民事訴訟法第389條第1項第5款職權宣告假執行，被告聲請宣告免為假執行，核無不合，爰依同法第392條第2項規定，酌定相當之擔保金額准許之。至原告敗訴部分，其假執行之聲請因訴之駁回而失所附麗，併予駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經本院斟酌後，認均不足以影響本判決之結果，爰不逐一詳予論駁。

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

                  民事第二庭　法　官　林宗穎

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　　2 　　月　　29　　日

                              書記官  白瑋伶



