LAFTHE AT A
113# & 7 | F % 13450

L L
FodE T A A RIISETY Op feh ¥

N PR

Bl 2
wEREETREIMETIRET TS BB 2 p AR -
S EL- P o LT pAI R REEJIFEF AT R
ﬂio
' é&—» '*)“}.O
h2y B o = y 4
ﬁ: ‘?fd;?ﬁ; é:})% ;J;’%ﬂ}ﬁl?ﬁ‘%°
ENE RNy A R L WAL é?iﬁo

722

SRR G

|

(_

ﬁ%i&ﬁ i A E AT A R R IR R
 FRRARR B p%i@ﬂAé%@€$ﬁ¥ii4&§ﬂ
I— St

s %169 % 17 2 £ 1700% T w0 if %%;, W R IR
APEA Y 2 0 ik R 1T3EE R RGP 2
AT R L R AT L AR T G

g
e
I

=

&
(Q

BA NP EF AR TRANAEE AE T A LN E TN
WARL W L EHFWAEAL TR EHER > o BT
AERRBE S F AR > FRETEREAE Yo
FH-o e

Bt A 5k G
R4 A RLEAY 9p 34535 BOOMOO0K 000

1



003 5L 3 > EJIFFI1E ~ 2680 0 % 3 £L3364& 5L -
g gss & A7+ FROOMOOR 00%00%{71@ 32 i F (T

@%ﬁtﬁfi SE)ERLETSE I EREREN(TEHE AL

KIDIERE ';?i""’"?_;'% Frdk (T P\—:’>9651§ ~(z % ‘l% #x7H9
Fj.;‘-*‘i/'/:«rszo ) o ik A X B2 GHIEFRDE L T
A RIIIEG2 30p 2 B ’J}t%@illlﬁlz— 8P 43
B 2BgE160% - R AL EETES2EY T #2 BEE

% %f%‘é % LR RE P AR ENE
0~ (G* : 9654 ~x0.0002x160= ) -
Bz gp %4%¢d@ 3048800~ » % p AR E AiFiE
BPAIFHR L RFEJFE A 203 H 2 8

g A || DI

()i p FeIn S BB g o= ZOkEfr e ?iﬁ 510
B BUEIERME AR im%ﬂi— FAR A R
111#47" 13p £ 1838 ~ ~111#6" 1p £&208 ~ ~ 111
#1227 5p B {1725 ~ %’J\%? HAi%k2ZENEp kA
LPFEC MR A WY 0 @ 2hhn s u% vg L 2R E

-

+ 303880

Py

2% % 5\@5«]’“111&5” AT *

é&ﬁﬁ%ﬁ’ﬁ@%ﬁ%wﬁa

Do



T ESE T RARIIIEYY 1P e S BA60TE
A2 A 1668 o R A REIINEL2 5P 4l H
iﬂzﬁ%ﬂ R AL E QT RTESIEYET RE RS HE

1486680~ (H5 ;5% 1 T728H ~xd A 22315 23 ¥ £x9
5B>u¢%éwm%mﬁxﬂﬁxhﬁﬁii%%ﬁo
) Bm R 2 s
RN E L -
(F)R2 AR TII1#47 9p &4k B3 k£ 59 5 104 30965
' NEEREENE

A s I

pul

-

~ §
CRETEIR ORI AT EHI AR AT TZE
HRLE > M RL RS G292 FRRLLEFENE 0
"L [e]
F/.:.E;
A B

&
ﬁpﬁ E g xi%ﬁ’ﬁﬁéi »
BAFLIERFP RO o p BRI -
Bk H R R P RS ITE RS2

R F AT kefs 2 @A GRNHIT Y
FREBCURZ BB FEENEF A Ay
oA R E LR BEE K AR GG
Bk A Y A RN AL FRFERNCRIR
ERLETEEANG 0 TR B RIATM AL g o L
UEFFATRAENEFDALANY R E 0 pERY
FATEZ EHET AEFEEY Y L BN L B
FEXAC R REPFALLE o R L2 HHTIES2
AHE T LA GG CERLBEE - BRERLRT
GREPFLZ2PE 2B NEI ML RDLHPEL 0 2
FEF § XA RO REPE TP E 51082 R
o FEHRLLAZFE FOFEp Ry B T



A ER R AN E N e ?‘iiﬁi'i’* o At bR ATRE
7 % 2 0p &2 L > e dom

R 2W T AL % xflé'%

B g I%ﬂA PE A2 E 284 £3058800~ (2
19658 ~x160p xg ~22) 0 THF IR o

i
o

(:)7'#3‘»% FHRIF OB ATENLEER 0 RER 2 F2215R

AR R EE o R A Bl 2 R G TR R
PRI ARAEL T YEF LIIIEL4Y 9p » § 3T R
Fhesd 2RI LBELEFEFF > LT HLHRL
- AT RN VAR R IR OE
e BB A B LR S SN B OEATRIE T AR
‘TL‘%ﬁﬂ%’*~Ewiiﬁﬁli%ExHLLi’i?

AT R %52*’ M ‘/‘l‘}fétx\ﬁ'#ﬁﬂ-" =0
?g."iﬂfgz?z"-,'i’@'% lpzl"f 2 E %334 R
TR K H R Ak ks EEHHT hER
WAL 5 AESEDPIP T EYIY LD W ERTIZE
55 1114129 50 4 S 2 > § Bag5p Ak
EQ s SEER I U IS I D f’:—LIIJ:E-L]:F\’}%’ REGENE » £
78 —'-‘«’EJIH“‘«_[I’g “; Iﬁi Ay Al

v%
i
«&5
7\
A
S
o

Eﬂ“
oo
<
‘"Il
B
?
=
NG
R
—

IR S R ﬁiﬁﬂ "?\’L.fé]?;‘ ,3‘ & 5;/' B E el 2
FEIZP EFHEIR > VRRAL AT B EE 2 FE
R LR RS HENEF ARRE T BHT
PpoRA > AEZOUNE P RAZOENAS > AHT A
Mz 5% o 20 R AG AEYE  FARSE
& R D T AR UL S N DA i
agik%ﬁ&%ﬁﬁ53972Eﬂ?%&@ﬁﬂii7

W R E o RIS B § A E e

o~



PR A ER gL P*°%ﬁ4¢iﬁ@ VB4 U 2T A
T8~ pgAL223BE9s > 5371456680~ > &2
ERHEF o pHEL B RE R AL GEeRLF
ﬁiiﬁﬁ’k%‘4m®@ Rz EN gL REH 2 &
i W EF RSB H L %E; 1652120~ (3 & 5% = 30
1378800%—14@ 6680~ ) - 4 Rl PR EY > &

4B W oo

(& )%ﬁwlﬁﬁﬂiiﬁﬁ -% ) Tﬁ%j}&f"’FﬁA S N =
Higdm AZEM > px LA ﬁﬂbﬁ;;:ro_};{‘gif—%%
S IR e E\xﬁfg‘xﬂ\ﬁiﬁ,ggk HEels &%y

WEEZ T g B P 2k o Ba ko A H
E&SHRE o R EGREZ T IFFE L BUEAIL -
AL Fir BHIF AT "RZETHY > Q£
?J“apk\?‘ 5o R jE % 2290F %278 ~ $2231F % 19 ~ %203
ERIETF P2 oL TRENEFHR BEH AR
{«,’E!P"?\”J,%!’* Frha S p AR AEE R p P]12F]
1925B(ii&ri%"19p>4\iyﬁ HpoakoHFEFE A
253 E 2 BEAL > TG W
o~ v R ik fﬁ“i—'-a-‘sf] CEEACE S Sy
1652120~ » 2 p112&# 117 20 P A2 2 7 T P 2b - 4&3% & )
FolE L2 Ry ’ﬁTf!l_ T % B
Léﬁ-i‘\;ﬁﬁﬁ s R B W o
AEGRAFEFRZFL2TEFIRE* § 5 704259754
SR LA S R ER e uﬁPﬁ«z%’v389:’r’+“1I§%?3ﬂ‘Pu :T‘M%'
2RI A ’f@;'}:/ﬁ’f& 24 B3 F o

4

T

TR

Iy
4

AONHEBE Y OB kP AF WL FT9E

¢ =3 A B’ 113 E: 8 B 6 0
MO A 2P RE3

AR A TR

%%iﬂ%iﬁ’ﬁ
4 E Ef AL 3

WA E 20 e Al D PR o e
- HEN P RF AT -

]
‘A

ok



]

7 %

Ange

T




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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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臺灣新竹地方法院民事簡易判決  
113年度竹簡字第134號
原      告  許哲維  
被      告  全興工程股份有限公司




法定代理人  詹志偉  
訴訟代理人  路春鴻律師
上列當事人間給付違約金事件，本院於民國113年7月9日辯論終結，判決如下：
    主      文
被告應給付原告新臺幣壹拾陸萬貳仟壹佰貳拾元，及自民國一一二年十一月二十五日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔百分之五十三，餘由原告負擔。
本判決原告勝訴部分得為假執行。
    事實及理由
壹、程序方面：
    按當事人喪失訴訟能力或法定代理人死亡或其代理權消滅者，訴訟程序在有法定代理人或取得訴訟能力之本人承受其訴訟以前當然停止，民事訴訟法第170條定有明文。又第168條、第169條第1項及第170條至前條之規定，於有訴訟代理人時不適用之，同法第173條前段亦有明文。查本件被告之法定代理人原為羅勝耀，於訴訟進行中變更為詹志偉，此有被告公司登記公示資料查詢結果在卷可稽，惟被告於法定代理人變更前已委任訴訟代理人即路春鴻律師，依前開規定，本件訴訟程序不當然停止，而得進行言詞辯論及裁判。
貳、實體方面：
一、原告起訴主張：
  ㈠原告於民國111年4月9日就坐落新竹縣○○鄉○○段○○○段00地號土地，權利範圍1萬分之680，及同地段3364建號，門牌號碼為新竹縣○○鄉○○路00巷00號7樓之3之建物(下合稱系爭房地)與被告簽訂房屋、土地買賣契約(下合稱系爭契約)，系爭房地總價新臺幣(下同)965萬元(含房屋價款759萬元、土地價款206萬元）。依系爭契約第3條第5項約定，被告應於111年6月30日交屋，但被告遲至111年12月8日始交屋，共遲延160天，依系爭契約第7條第2款約定，被告應賠償原告按買賣總價款每日萬分之2計算之違約金，共30萬8800元(計算式：965萬元×0.0002×160天)。
 ㈡並聲明：被告應給付原告30萬8800元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。
二、被告則以：
  ㈠依內政部成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第10點，遲延交屋應以已交付之全部價款為計算基準，而原告於111年4月13日給付183萬元、111年6月1日給付20萬元、111年12月5日給付772萬元，是原告可得主張之違約金自應依其各階段已繳總額分別計算，而非始終以買賣總價全額計算，而經依此前述方式計算，原告得主張之違約金總額應為6萬9622元。
　㈡再者，約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，而被告之所以遲誤交屋，實是因為我國於111年5月新冠肺炎疫情(下簡稱新冠疫情)大爆發，政府隨即發布三級警戒，並施行國境管理、居家隔離、居家檢疫、自主健康管理等防疫措施，等同封城，社會經濟狀況受新冠疫情衝擊非小，更造成營建界普遍缺工、缺料之嚴重衝撃，工程之施作甚為不易，而被告亦盡力縮小對於交屋時程之影響，是遲延交屋既肇因於新冠疫情爆發，政府限制人民行動，實非可歸責於被告，請斟酌減免違約金至零。
　㈢退步言之，縱被告遲延交屋具可歸責性，惟原告亦未依系爭契約第3條第4項約定於產權移轉完成三日內核撥房屋款607萬元、土地款165萬元，蓋系爭房地是於111年8月30日完成所有權移轉登記，原告應於111年9月1日前給付房屋款607萬元及土地款165萬元，惟原告竟遲至111年12月5日始給付，共遲延95日，依系爭契約書第7條第1項約定，原告應給付違約金14萬6680元(計算式：772萬元×萬分之2計算之違約金×95日)，被告自得依民法第334條第1項規定主張抵銷。
  ㈣並聲明：原告之訴駁回。
三、本院之判斷：
  ㈠原告主張於111年4月9日與被告簽訂系爭契約，以總價款965萬元向被告購買系爭房地等節，業據提出房屋買賣契約書、土地買賣契約書為證(見本院卷第63-115頁)，被告對此亦未爭執。而兩造對於系爭契約約定之交屋期限、總價款及給付方法亦無爭執，被告亦表示其並未依據系爭契約約定之交屋期限交屋，則原告依兩造之約定，請求被告給付違約金，應有理由。
  ㈡被告雖辯稱依內政部成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第10點，違約金應以已交付全部價款計算等語。經查，本件兩造所簽立之系爭契約，為被告事先擬定印製，以利其與不特定多數消費者訂立買賣契約之用，自屬定型化契約。而中央主管機關依據消費者保護法第17條第1項規定公告之成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項，係屬於對消費者權益最低限度之保障，不容許契約當事人以定型化契約方式，訂定更不利消費者之條款。其違反者，該定型化契約條款無效，而應以中央主管機關公告之特定行業定型化契約應記載之事項為契約內容，作為雙方權利義務關係之依據。是以若當事人訂定之契約條款並未更不利於消費者，自無使當事人訂定之條款無效，而逕行適用中央主管機關公告之特定行業定型化契約應記載事項之必要。依據系爭契約第7條第2項約定，可見兩造約定若被告遲延交屋，應賠償原告按買賣總價每日萬分之2計算之違約金至被告完全給付時止，此與成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第10點之規範相比，並無對原告更不利之情事，該約款自然有效，無另行適用成屋買賣定型化契約應記載事項之必要。被告上開所辯，應不可採。又被告對於遲延交屋160日並不爭執，已如前述，則原告依據系爭契約第7條第2項約定，請求被告給付按買賣總價款每日萬分之2計算之違約金，共30萬8800元(計算式：965萬元×160日×萬分之2)，即屬有據。
  ㈢被告另執上詞，辯稱本件違約金過高，應依民法第252條規定予以酌減等語。然查，被告雖稱遲延交屋係因新冠疫情爆發等語，然系爭契約訂約時間為111年4月9日，當時新冠疫情早已發生。又被告為專業之企業經營者，系爭契約為被告一方預先擬定之定型化契約，可見被告於擬製系爭契約時，應已衡量自己履約之意願、經濟能力、違約時所受損害程度等主、客觀因素，本諸自由意識及平等地位自主決定，並有能力週全考慮契約內容之合理性，被告自應受該約定之拘束，且本件兩造約定之違約金額，亦無證據證明有何過高情事，自無酌減之必要。
　㈣再按二人互負債務，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，民法第334條第1項前段定有明文。經查，被告主張依系爭契約約定，原告應於系爭房地產權移轉日3日後即111年9月1日前繳納772萬元，然原告遲至111年12月5日才繳款完畢，有遲延95日繳款之情，依系爭契約第7條第1項約定，原告應給付違約金，爰依民法第334條第1項規定主張抵銷等語，並提出匯款紀錄、土地及建物登記謄本為據(見本院卷第33頁、第39-42頁)，而原告對於上開繳款期限之約定、系爭房地移轉登記時間及實際繳款日等節均無爭執，可認原告確有遲延繳款之情事，是被告辯稱原告應依約給付違約金及主張抵銷等語，應屬有據。然查，系爭契約關於買方應付違約金部分，無論實際遲付款項之多寡，均以買賣之總價款為基準計算，顯然較成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第12點所定之賣方得向買方收取遲延款項每日萬分之2單利計算之遲延利息更不利於消費者，依前揭說明，應以成屋買賣定型化契約應記載事項為兩造契約之內容。是被告請求按原告遲延繳納之價款772萬元以每日萬分之2計算違約金，共計14萬6680元，並主張抵銷等語，自屬合理。準此，原告依系爭契約得向被告請求之違約金，扣除被告得向原告請求之違約金主張抵銷之金額後，尚得請求被告給付之金額為16萬2120元(計算式：30萬8800元－14萬6680元)。逾此範圍之請求，則屬無據，應予駁回。
　㈤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，週年利率為百分之5，民法第229條第2項、第223條第1項、第203條第1項定有明文。被告所負上開違約金債務，屬給付無確定期限，原告請求被告給付自起訴狀繕本送達翌日即112年11月25日(見本院卷第19頁)起至清償日止，按週年利率百分之5計算之遲延利息，即屬有據。　
四、綜上所述，原告依系爭契約第7條第2項約定，請求被告給付16萬2120元，及自112年11月25日起至清償日止，按週年利率5%計算利息之範圍內，為有理由，應予准許；逾上開範圍之請求為無理由，應予駁回。
五、本件係依民事訴訟法第427條第1項適用簡易訴訟程序所為被告部分敗訴之判決，依同法第389條第1項第3款規定，就原告勝訴部分，應依職權宣告假執行。
六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。　
中    華    民    國   113    年    8     月    6     日
                  新竹簡易庭  法  官  黃世誠
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　　8 　　月　　6 　　日
                              書記官  楊霽

臺灣新竹地方法院民事簡易判決  

113年度竹簡字第134號

原      告  許哲維  

被      告  全興工程股份有限公司





法定代理人  詹志偉  

訴訟代理人  路春鴻律師

上列當事人間給付違約金事件，本院於民國113年7月9日辯論終

結，判決如下：

    主      文

被告應給付原告新臺幣壹拾陸萬貳仟壹佰貳拾元，及自民國一一

二年十一月二十五日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之

利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之五十三，餘由原告負擔。

本判決原告勝訴部分得為假執行。

    事實及理由

壹、程序方面：

    按當事人喪失訴訟能力或法定代理人死亡或其代理權消滅者

    ，訴訟程序在有法定代理人或取得訴訟能力之本人承受其訴

    訟以前當然停止，民事訴訟法第170條定有明文。又第168條

    、第169條第1項及第170條至前條之規定，於有訴訟代理人

    時不適用之，同法第173條前段亦有明文。查本件被告之法

    定代理人原為羅勝耀，於訴訟進行中變更為詹志偉，此有被

    告公司登記公示資料查詢結果在卷可稽，惟被告於法定代理

    人變更前已委任訴訟代理人即路春鴻律師，依前開規定，本

    件訴訟程序不當然停止，而得進行言詞辯論及裁判。

貳、實體方面：

一、原告起訴主張：

  ㈠原告於民國111年4月9日就坐落新竹縣○○鄉○○段○○○段00地號

    土地，權利範圍1萬分之680，及同地段3364建號，門牌號碼

    為新竹縣○○鄉○○路00巷00號7樓之3之建物(下合稱系爭房地)

    與被告簽訂房屋、土地買賣契約(下合稱系爭契約)，系爭房

    地總價新臺幣(下同)965萬元(含房屋價款759萬元、土地價

    款206萬元）。依系爭契約第3條第5項約定，被告應於111年

    6月30日交屋，但被告遲至111年12月8日始交屋，共遲延160

    天，依系爭契約第7條第2款約定，被告應賠償原告按買賣總

    價款每日萬分之2計算之違約金，共30萬8800元(計算式：96

    5萬元×0.0002×160天)。

 ㈡並聲明：被告應給付原告30萬8800元，及自起訴狀繕本送達翌

   日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

二、被告則以：

  ㈠依內政部成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第10點

    ，遲延交屋應以已交付之全部價款為計算基準，而原告於11

    1年4月13日給付183萬元、111年6月1日給付20萬元、111年1

    2月5日給付772萬元，是原告可得主張之違約金自應依其各

    階段已繳總額分別計算，而非始終以買賣總價全額計算，而

    經依此前述方式計算，原告得主張之違約金總額應為6萬962

    2元。

　㈡再者，約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，而

    被告之所以遲誤交屋，實是因為我國於111年5月新冠肺炎疫

    情(下簡稱新冠疫情)大爆發，政府隨即發布三級警戒，並施

    行國境管理、居家隔離、居家檢疫、自主健康管理等防疫措

    施，等同封城，社會經濟狀況受新冠疫情衝擊非小，更造成

    營建界普遍缺工、缺料之嚴重衝撃，工程之施作甚為不易，

    而被告亦盡力縮小對於交屋時程之影響，是遲延交屋既肇因

    於新冠疫情爆發，政府限制人民行動，實非可歸責於被告，

    請斟酌減免違約金至零。

　㈢退步言之，縱被告遲延交屋具可歸責性，惟原告亦未依系爭

    契約第3條第4項約定於產權移轉完成三日內核撥房屋款607

    萬元、土地款165萬元，蓋系爭房地是於111年8月30日完成

    所有權移轉登記，原告應於111年9月1日前給付房屋款607萬

    元及土地款165萬元，惟原告竟遲至111年12月5日始給付，

    共遲延95日，依系爭契約書第7條第1項約定，原告應給付違

    約金14萬6680元(計算式：772萬元×萬分之2計算之違約金×9

    5日)，被告自得依民法第334條第1項規定主張抵銷。

  ㈣並聲明：原告之訴駁回。

三、本院之判斷：

  ㈠原告主張於111年4月9日與被告簽訂系爭契約，以總價款965

    萬元向被告購買系爭房地等節，業據提出房屋買賣契約書、

    土地買賣契約書為證(見本院卷第63-115頁)，被告對此亦未

    爭執。而兩造對於系爭契約約定之交屋期限、總價款及給付

    方法亦無爭執，被告亦表示其並未依據系爭契約約定之交屋

    期限交屋，則原告依兩造之約定，請求被告給付違約金，應

    有理由。

  ㈡被告雖辯稱依內政部成屋買賣定型化契約應記載及不得記載

    事項第10點，違約金應以已交付全部價款計算等語。經查，

    本件兩造所簽立之系爭契約，為被告事先擬定印製，以利其

    與不特定多數消費者訂立買賣契約之用，自屬定型化契約。

    而中央主管機關依據消費者保護法第17條第1項規定公告之

    成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項，係屬於對消費

    者權益最低限度之保障，不容許契約當事人以定型化契約方

    式，訂定更不利消費者之條款。其違反者，該定型化契約條

    款無效，而應以中央主管機關公告之特定行業定型化契約應

    記載之事項為契約內容，作為雙方權利義務關係之依據。是

    以若當事人訂定之契約條款並未更不利於消費者，自無使當

    事人訂定之條款無效，而逕行適用中央主管機關公告之特定

    行業定型化契約應記載事項之必要。依據系爭契約第7條第2

    項約定，可見兩造約定若被告遲延交屋，應賠償原告按買賣

    總價每日萬分之2計算之違約金至被告完全給付時止，此與

    成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第10點之規範相

    比，並無對原告更不利之情事，該約款自然有效，無另行適

    用成屋買賣定型化契約應記載事項之必要。被告上開所辯，

    應不可採。又被告對於遲延交屋160日並不爭執，已如前述

    ，則原告依據系爭契約第7條第2項約定，請求被告給付按買

    賣總價款每日萬分之2計算之違約金，共30萬8800元(計算式

    ：965萬元×160日×萬分之2)，即屬有據。

  ㈢被告另執上詞，辯稱本件違約金過高，應依民法第252條規定

    予以酌減等語。然查，被告雖稱遲延交屋係因新冠疫情爆發

    等語，然系爭契約訂約時間為111年4月9日，當時新冠疫情

    早已發生。又被告為專業之企業經營者，系爭契約為被告一

    方預先擬定之定型化契約，可見被告於擬製系爭契約時，應

    已衡量自己履約之意願、經濟能力、違約時所受損害程度等

    主、客觀因素，本諸自由意識及平等地位自主決定，並有能

    力週全考慮契約內容之合理性，被告自應受該約定之拘束，

    且本件兩造約定之違約金額，亦無證據證明有何過高情事，

    自無酌減之必要。

　㈣再按二人互負債務，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，民法第334條第1

    項前段定有明文。經查，被告主張依系爭契約約定，原告應

    於系爭房地產權移轉日3日後即111年9月1日前繳納772萬元

    ，然原告遲至111年12月5日才繳款完畢，有遲延95日繳款之

    情，依系爭契約第7條第1項約定，原告應給付違約金，爰依

    民法第334條第1項規定主張抵銷等語，並提出匯款紀錄、土

    地及建物登記謄本為據(見本院卷第33頁、第39-42頁)，而

    原告對於上開繳款期限之約定、系爭房地移轉登記時間及實

    際繳款日等節均無爭執，可認原告確有遲延繳款之情事，是

    被告辯稱原告應依約給付違約金及主張抵銷等語，應屬有據

    。然查，系爭契約關於買方應付違約金部分，無論實際遲付

    款項之多寡，均以買賣之總價款為基準計算，顯然較成屋買

    賣定型化契約應記載及不得記載事項第12點所定之賣方得向

    買方收取遲延款項每日萬分之2單利計算之遲延利息更不利

    於消費者，依前揭說明，應以成屋買賣定型化契約應記載事

    項為兩造契約之內容。是被告請求按原告遲延繳納之價款77

    2萬元以每日萬分之2計算違約金，共計14萬6680元，並主張

    抵銷等語，自屬合理。準此，原告依系爭契約得向被告請求

    之違約金，扣除被告得向原告請求之違約金主張抵銷之金額

    後，尚得請求被告給付之金額為16萬2120元(計算式：30萬8

    800元－14萬6680元)。逾此範圍之請求，則屬無據，應予駁

    回。

　㈤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，週年

    利率為百分之5，民法第229條第2項、第223條第1項、第203

    條第1項定有明文。被告所負上開違約金債務，屬給付無確

    定期限，原告請求被告給付自起訴狀繕本送達翌日即112年1

    1月25日(見本院卷第19頁)起至清償日止，按週年利率百分

    之5計算之遲延利息，即屬有據。　

四、綜上所述，原告依系爭契約第7條第2項約定，請求被告給付

    16萬2120元，及自112年11月25日起至清償日止，按週年利

    率5%計算利息之範圍內，為有理由，應予准許；逾上開範圍

    之請求為無理由，應予駁回。

五、本件係依民事訴訟法第427條第1項適用簡易訴訟程序所為被

    告部分敗訴之判決，依同法第389條第1項第3款規定，就原

    告勝訴部分，應依職權宣告假執行。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。　

中    華    民    國   113    年    8     月    6     日

                  新竹簡易庭  法  官  黃世誠

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　　8 　　月　　6 　　日

                              書記官  楊霽




臺灣新竹地方法院民事簡易判決  

113年度竹簡字第134號

原      告  許哲維  

被      告  全興工程股份有限公司





法定代理人  詹志偉  

訴訟代理人  路春鴻律師

上列當事人間給付違約金事件，本院於民國113年7月9日辯論終結，判決如下：

    主      文

被告應給付原告新臺幣壹拾陸萬貳仟壹佰貳拾元，及自民國一一二年十一月二十五日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之五十三，餘由原告負擔。

本判決原告勝訴部分得為假執行。

    事實及理由

壹、程序方面：

    按當事人喪失訴訟能力或法定代理人死亡或其代理權消滅者，訴訟程序在有法定代理人或取得訴訟能力之本人承受其訴訟以前當然停止，民事訴訟法第170條定有明文。又第168條、第169條第1項及第170條至前條之規定，於有訴訟代理人時不適用之，同法第173條前段亦有明文。查本件被告之法定代理人原為羅勝耀，於訴訟進行中變更為詹志偉，此有被告公司登記公示資料查詢結果在卷可稽，惟被告於法定代理人變更前已委任訴訟代理人即路春鴻律師，依前開規定，本件訴訟程序不當然停止，而得進行言詞辯論及裁判。

貳、實體方面：

一、原告起訴主張：

  ㈠原告於民國111年4月9日就坐落新竹縣○○鄉○○段○○○段00地號土地，權利範圍1萬分之680，及同地段3364建號，門牌號碼為新竹縣○○鄉○○路00巷00號7樓之3之建物(下合稱系爭房地)與被告簽訂房屋、土地買賣契約(下合稱系爭契約)，系爭房地總價新臺幣(下同)965萬元(含房屋價款759萬元、土地價款206萬元）。依系爭契約第3條第5項約定，被告應於111年6月30日交屋，但被告遲至111年12月8日始交屋，共遲延160天，依系爭契約第7條第2款約定，被告應賠償原告按買賣總價款每日萬分之2計算之違約金，共30萬8800元(計算式：965萬元×0.0002×160天)。

 ㈡並聲明：被告應給付原告30萬8800元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

二、被告則以：

  ㈠依內政部成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第10點，遲延交屋應以已交付之全部價款為計算基準，而原告於111年4月13日給付183萬元、111年6月1日給付20萬元、111年12月5日給付772萬元，是原告可得主張之違約金自應依其各階段已繳總額分別計算，而非始終以買賣總價全額計算，而經依此前述方式計算，原告得主張之違約金總額應為6萬9622元。

　㈡再者，約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，而被告之所以遲誤交屋，實是因為我國於111年5月新冠肺炎疫情(下簡稱新冠疫情)大爆發，政府隨即發布三級警戒，並施行國境管理、居家隔離、居家檢疫、自主健康管理等防疫措施，等同封城，社會經濟狀況受新冠疫情衝擊非小，更造成營建界普遍缺工、缺料之嚴重衝撃，工程之施作甚為不易，而被告亦盡力縮小對於交屋時程之影響，是遲延交屋既肇因於新冠疫情爆發，政府限制人民行動，實非可歸責於被告，請斟酌減免違約金至零。

　㈢退步言之，縱被告遲延交屋具可歸責性，惟原告亦未依系爭契約第3條第4項約定於產權移轉完成三日內核撥房屋款607萬元、土地款165萬元，蓋系爭房地是於111年8月30日完成所有權移轉登記，原告應於111年9月1日前給付房屋款607萬元及土地款165萬元，惟原告竟遲至111年12月5日始給付，共遲延95日，依系爭契約書第7條第1項約定，原告應給付違約金14萬6680元(計算式：772萬元×萬分之2計算之違約金×95日)，被告自得依民法第334條第1項規定主張抵銷。

  ㈣並聲明：原告之訴駁回。

三、本院之判斷：

  ㈠原告主張於111年4月9日與被告簽訂系爭契約，以總價款965萬元向被告購買系爭房地等節，業據提出房屋買賣契約書、土地買賣契約書為證(見本院卷第63-115頁)，被告對此亦未爭執。而兩造對於系爭契約約定之交屋期限、總價款及給付方法亦無爭執，被告亦表示其並未依據系爭契約約定之交屋期限交屋，則原告依兩造之約定，請求被告給付違約金，應有理由。

  ㈡被告雖辯稱依內政部成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第10點，違約金應以已交付全部價款計算等語。經查，本件兩造所簽立之系爭契約，為被告事先擬定印製，以利其與不特定多數消費者訂立買賣契約之用，自屬定型化契約。而中央主管機關依據消費者保護法第17條第1項規定公告之成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項，係屬於對消費者權益最低限度之保障，不容許契約當事人以定型化契約方式，訂定更不利消費者之條款。其違反者，該定型化契約條款無效，而應以中央主管機關公告之特定行業定型化契約應記載之事項為契約內容，作為雙方權利義務關係之依據。是以若當事人訂定之契約條款並未更不利於消費者，自無使當事人訂定之條款無效，而逕行適用中央主管機關公告之特定行業定型化契約應記載事項之必要。依據系爭契約第7條第2項約定，可見兩造約定若被告遲延交屋，應賠償原告按買賣總價每日萬分之2計算之違約金至被告完全給付時止，此與成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第10點之規範相比，並無對原告更不利之情事，該約款自然有效，無另行適用成屋買賣定型化契約應記載事項之必要。被告上開所辯，應不可採。又被告對於遲延交屋160日並不爭執，已如前述，則原告依據系爭契約第7條第2項約定，請求被告給付按買賣總價款每日萬分之2計算之違約金，共30萬8800元(計算式：965萬元×160日×萬分之2)，即屬有據。

  ㈢被告另執上詞，辯稱本件違約金過高，應依民法第252條規定予以酌減等語。然查，被告雖稱遲延交屋係因新冠疫情爆發等語，然系爭契約訂約時間為111年4月9日，當時新冠疫情早已發生。又被告為專業之企業經營者，系爭契約為被告一方預先擬定之定型化契約，可見被告於擬製系爭契約時，應已衡量自己履約之意願、經濟能力、違約時所受損害程度等主、客觀因素，本諸自由意識及平等地位自主決定，並有能力週全考慮契約內容之合理性，被告自應受該約定之拘束，且本件兩造約定之違約金額，亦無證據證明有何過高情事，自無酌減之必要。

　㈣再按二人互負債務，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，民法第334條第1項前段定有明文。經查，被告主張依系爭契約約定，原告應於系爭房地產權移轉日3日後即111年9月1日前繳納772萬元，然原告遲至111年12月5日才繳款完畢，有遲延95日繳款之情，依系爭契約第7條第1項約定，原告應給付違約金，爰依民法第334條第1項規定主張抵銷等語，並提出匯款紀錄、土地及建物登記謄本為據(見本院卷第33頁、第39-42頁)，而原告對於上開繳款期限之約定、系爭房地移轉登記時間及實際繳款日等節均無爭執，可認原告確有遲延繳款之情事，是被告辯稱原告應依約給付違約金及主張抵銷等語，應屬有據。然查，系爭契約關於買方應付違約金部分，無論實際遲付款項之多寡，均以買賣之總價款為基準計算，顯然較成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項第12點所定之賣方得向買方收取遲延款項每日萬分之2單利計算之遲延利息更不利於消費者，依前揭說明，應以成屋買賣定型化契約應記載事項為兩造契約之內容。是被告請求按原告遲延繳納之價款772萬元以每日萬分之2計算違約金，共計14萬6680元，並主張抵銷等語，自屬合理。準此，原告依系爭契約得向被告請求之違約金，扣除被告得向原告請求之違約金主張抵銷之金額後，尚得請求被告給付之金額為16萬2120元(計算式：30萬8800元－14萬6680元)。逾此範圍之請求，則屬無據，應予駁回。

　㈤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，週年利率為百分之5，民法第229條第2項、第223條第1項、第203條第1項定有明文。被告所負上開違約金債務，屬給付無確定期限，原告請求被告給付自起訴狀繕本送達翌日即112年11月25日(見本院卷第19頁)起至清償日止，按週年利率百分之5計算之遲延利息，即屬有據。　

四、綜上所述，原告依系爭契約第7條第2項約定，請求被告給付16萬2120元，及自112年11月25日起至清償日止，按週年利率5%計算利息之範圍內，為有理由，應予准許；逾上開範圍之請求為無理由，應予駁回。

五、本件係依民事訴訟法第427條第1項適用簡易訴訟程序所為被告部分敗訴之判決，依同法第389條第1項第3款規定，就原告勝訴部分，應依職權宣告假執行。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。　

中    華    民    國   113    年    8     月    6     日

                  新竹簡易庭  法  官  黃世誠

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　　8 　　月　　6 　　日

                              書記官  楊霽



