IR RAR A
3 fe
hor k1@ A
#f AV ;LR

o %

TE R
FREm R I 4

Ak =
;l:

/é: :ifl‘/_:_/(
3 +
H4A xR
SR I

R e A T PE B E NN A A
111# & €33 5 16655

& o [ EET

PR EARGRIEIRFEE > AR ARIIZES? 9P 3 F

Sl B ik Lo

Ferehm

~

—_—

wt e TS| A2
BII1&47 5p 43 W p ot

2 kR ATE 3467 5687~ 5 £ p
 RFEFF A 2538 2 4]

- ~hE2HE B2 AW o

Z oy RIFINL L
—_ ~

B o

nN
BN 2

o~ A BAE - IR R R R AT

B0l A BinT 4T A 245

i%ﬂ&aiﬁﬁ%ﬁ’@

1



ey

|

o

BT et RS T ho 34 3468 5687~ 2 B2 R
EFFEEF FL G BERGF -
Ja 2 H B T2 %‘F‘%‘%‘*’ °
P L WA
F R4 L RE AL L BEs v
Frsram s v d F R4 f 47% °

T@zmd

25> m

7_1\%’%313/,} :

AAERAIRRE S FP AALFEED RF R TORE R

,aiﬁ@$ww%§%$§*-CT%)’mQEBMBi»’£éfx@1w
E£9130p A2 FHP o RFEJFFAZEFE2ZAIL -
L FEABAGE NPT AP (THEFELP) %
L FEL A BE Y S HRLT0993493~ > 2 5
ARG A EE R PAT FHP L BHEEIFE A 203
ﬁiﬂi°@%¥H‘Hﬁ%ﬁ’@9%%%ﬁ’%ﬁ*3
ﬁﬁﬁ°1(ii%%-MmiH?)’ﬁ?AM%{%
Floo B R el AP A R F R BR g

Few (R A% - %3407 ~ #006F ) » ¥R L P 5
T Ris T B H R 2 (NB&RWBm’:KBi;ﬁ#-i%wai
RpAz2 e REEJFFA2ZFE2AL -OR
ﬁixﬁéaﬁ\%1w~m;%\WW§@@%$H&%
135752~ > 2 p %\ﬂ* s AEEE pAeT P B
EHFF A2 R2ANL - B r ) Bt A

x,—‘éy‘é‘;-r,ﬁ—’g /Eiif‘_%il&»qiﬁ o (A+R¥-%26227TF)
PiRESTa 4l 0EP - Btz AHIT T F- > S5

W’Hﬁéﬁﬁﬁf & (AARE - %506F ) » &3 %
= F2000F H 198 % 230 ~ %2620 R ISR R 2o éi%’iln\
%iﬁ%ﬁ#ﬁ TR G REMRELEFTER AL
E

W

E
”H%iﬁiﬁmyﬁiﬁ?$%m‘%?ﬁi
REZSEN ;5;;;/\\ Fi | rﬁ@% B RRA @:’7;‘?3‘][\—12%



ARicTHRARF FREEP Rk TOMTRE BRE G RIGT
688F ~ > 2 p110#10* 22P A2 /5 p L » HEFEFIF R
> 2 53 B 2 I o (DR RFE s p 110107 22p A= 3 K P
b F P S RIST6880 2 ik K & o (SRR EHEF AT
2 EBEHRGEF e, (AABRE- 522TF) » 11182 1p 32
FREm P o BF AP OISy (LARE - § 34
T) " HFRENEZHPIINE AGFRLEE2Z &7 0 AN
10p PN BR RRXEFRDNZEF025F4TFHITAALF R
Few o EINE TR E G H R o (8 Rip TAN]I1E87 3P
NEREFFAEPRLE D TR RERLE T RISTI858T
600~ » 2 p XN FEF A LA (R AEFEY P AT FH

aﬁﬁﬁ?ﬁﬁﬁfB“Ei?é (t) 7 R RN A
FAEBEBHRGFT e, (BAmE- %3607 ) o P RinT 53
2R A LA AR A 110107 229 2B P L
-PFEHE %iaﬁﬁwlmﬁmﬂﬂﬂ fLF A
Bpzopa2 I1IIET221p k- DR2ZEHE  BHFHE
% P 2 P :fjf‘uiééc?d.ésé%—ﬁ"\%fi/»\ ik A#HE
Flho- » BT R0 5200ER1E 525 - $IHRNTT &
L

ﬁ
N
?-.).
4‘..
).
-n \
-
3>
&
R
=]
e
F_w.
\
ﬂ'\
ﬁtﬂ
w
?\
d¥
ﬁt
&N
)
%‘1

=
%%fkh?ﬁ AT ﬂm%ﬁw; m%w¢ﬁ
H oo EHAL > A F PR F 25008 » F 26008 F 19F 4 u T
TR ARSIV AFTRFEASEED O UHRTRAELET PE
el B AN R W RE S N R S S I ES:
TP 22 AFARRENE (THRAEALFERY) S
11ES2E % & i & ‘%i%*” TRtk paE it p 110+ 10
P22P Z1ITETY 21P L 238 9 & o PR%F Fernfhini 5%



e O

|

AN\

£

&

2R EMGE ARARES B ES 2 2 E2 T
MG B3 29 MFEREERTE I £

%%wlwﬁkﬁaﬁ”ﬁf’ﬂﬁ&%’“ i
BREEENF ANERnER - bLpBLi- a2
FRisTEAe k2R o
FH G
AIFINL

AR IHRELETELSPAF D FELFZBAALR

55334\ ~EEL MR AL e Rip T 688 MR 4 ¢
7 OO0O®FOOE000% 524 ¥ (& 42454, 25T > = = ~ g1
# §100/10000) = 2+ F 52932 5 3 (114 B 2
FR) ~3TTEFLE Y (3 £#216.69T 3 == ~ 1 FT/100
0) ~384F5 2% (o #£202.19L > o= “4}1%@22/100
0) FrwmsmEt e 3 OOFOOK000E05005 >+ (T
FixXsE) g rgRB2eE5EFTEREHEL Y 3 00
¥ OOR0005 050082 & - & (& §£2333.92F > 2 =
1‘&? gsa #156/10000 » TH k&= T g ) > FIII0E8 22P
% SO RET ES A I A fpi’s"% F
SIS A R R S AR A Y
. /r'_lﬂs 7,—5‘,7}3@};]94—1;]&;1’,?%&2\ ’I\J“fi»r‘ft—'\
~ TRR S s §E P A F AR
ﬁ%J 23 p oA 9ETE ) > HEE
iRk SRR kT s B2
,fa—if*‘ N S S AR IR
i B e A2 R o PR TII0E107 ]
4p%iA$£’%mjﬁﬁﬁ’“ﬁ%ﬁ*%ml~mr
ALY B R R AN R AREERA RS (T
Feima) R iEIEARE R EER TS LR
FAXRERO FRRRHRRELRIT A LY L E
By REMAKRRERZSIDIE ~ 52275 % 273 & *
% 256 1% 2. B T_f7 f‘i‘é‘? o X2 52591 %179

g
-l
4
4 ot
\b\
3
ﬁ-‘?‘

-~
NS

EN g S
‘7“_
=
At
AN

P
2
N
51? Ry

L 1)

gr_ ¥ =k ‘oL
o
@y
o

?%l_

S
\m‘L ~ﬁ\\

,
o
~

4

= g
=t
5*



i 2 ‘RL; FRs TER6938 1373~ » T ik X2 % 184i% ~
FIBSFZ AT > R BinT ~ %1% Fih  -mi-Ad

FPREHRA TR 2T HTIEOH2~ > 48 ik X2 % 188iF -
PEAGEEFREHNFWBEF2AFREESTERS
B FER MR ERARERE - 31» g L
RIFIRA B S B AT o

(“4

4y
=5

TLEEHRRE A AL RAY 220 F o R RFELERE LS

AER R R BRI
> 2, L ’ = N 5 < »
2 AL 5 B RASTRZBR 0 Y REBEEP (L5
F

wﬁgaawém@

Q@ LB TR 2B EL AT DAL EEIE TR
W3 RA MR NR YT sk TERREIR BT O T
BRERLAPRLLEFEEF -

LSO T A B

AL g Hg2pgthases 3 kLx T3 RAige 73
PR ORERZFRT O FEFAL kX FTEE
Ao EETALMALAESRL A KX P TEZE o

20X B TR RS EN2IE R E S X A
f%W%iﬁﬂfﬁﬁﬁﬂfﬁii/‘Vi@E’§*4ﬁ&o

S LS EEE H30E - BUET TR S AR
A0 AR LSRG RS ERERET2EE

B sgEm T R2 23#Sw o 240X 3 J1H4 o iR F

AT E L s BRI

= > Mz T

HR2AEHRFELTECPEF d FEOP2Z B AL B4
PRI FEE MR A5 0 v Rin T 1688 PR
£S5 R2 ALK TR 1‘v110ﬁ8“22ﬂ’7*’/3‘?i?"?’%
9o RipTRABARMERED ALY o TLTT SR
KA, TR A LF I RELRBAA, TS A



£

=0

Z‘;\E{%J Fmp oA E L E2EF 3 4 &
Yvg (AABRE- %$20246F ) o ﬁfﬁf‘f,f‘:
E s e Lz 838~ T o487 8Tbl~1 ¥ 3
i R oo F R RIS 2 B32028 26227 F
= 4 o AL RPEEREY HE Y 25 ES
ERAEZ2E AP it dE T g_@&%m%—a%ﬁﬁ\
£ - %34 ; :
hj 9k

0y
[ ‘E\
g
< }b“\

# = 4

REBATT 0 HRRE ~ RinT s puls 2301

0&£117 12p &4 ° W B schtp > %55 0 TRF

RE P REIRRAEREY ML - RF E MR Y

WERE O VR 0 RinT R RE LI R E

EEWERE L (AARy- 52247 ) @ LWHRE - B

‘E%ﬁéf<a%§ fo LA E R 2 AR
FRAAA EEE DG LR T RERER 0 B3
%&ﬁd’%?r’ﬁ@i%—zxyaaﬁggﬁawf A
FRAARME Y 2P FHOT AL EAE KRRES RS
)I*yfm zwﬁfﬁé %—‘éﬂu%*ﬂ’ PE 2R ?%%%ﬁéﬂ,f,%

+f %+—ﬁ* z ’{ﬁné LR B ESRRE
Riet & Lj#g 0 T 2o %ml#mw#a hlpﬂﬁbw
SR IESRT REIE %ﬁ)@gjﬁﬁ DML > B R RLREY AR
FIH RFE A &’a%1 FAza kL F RO AfE
%1’. 2 9 i gﬁ ¥

E) R4 2 Ep 2 )%;fn‘ HRFE 3467 5687~ 2 2 v & ut f| 4 2
RPN 552 ot e R s BT

TR SIEEPINA G- BPFREBELTEGHRTRE - F
P 6938137372 & 4 > “wﬁhmia@ LR (L An
- %199-2F ~4A2m¥-%131F ) » §hLBHdmn e
At o v B g AR £ ZGH B
L & | E O fr*@u%ﬁ#ﬁ&ﬁii&%M
68 5687~ (3% 540000000/2=0000000> =™ F w &7



LR d 205 HRE RSTELE
AN %’:179@%1%&@%3&%& 5T i kRt 346 55687

i8Rk 2 %L;ﬁ%m B2 ER
*s“llOﬁlO’g TP ®AR32THTIB~2 ¢ 5 E %
}_Ep 2o AR2028 26222 Bip TR ) o A
ﬁiﬁﬁxkﬁwﬁ B & Rein Toarst B 2E
FEIEM G FE SRR E1T9ER T2
;ﬁ%ﬁp“ﬁﬁd 42T R B AP e
)& 2 - Fak @ F RO T1H 5752~ » G mand

%

R Ak E P L S B s BT R
BUEPREAR T Fn F EFEES
AP R ET 0 S S AR ITEL P R R e
ZERFENFHEE - hE FHK/ DRI RP19%
Fed - %1893 192F ) » R4
TR @2 PRBRFP AL AX 5 E& 5 &
BERRETHZ o X BYBEE T KX E TR
R 7 p RIEAEEEF L bR AR 2 AP (
4~186~190F m4& =B 3F ) > Bop h 4
R
=

|
>
g8
[U—,
(0]

N
»

b
LW
&

'\

Bk M ER YT kAT

R
7“_.
<

. 431;: N R )

B

+5+W#<%iu%*aJMp),@ﬁ§%55
BiR-ka® o R E R E S T i 2
A3

v
B AL TR AERALT PG RET

it f-‘ﬂ

-\

]

13 Z
A R RERG LA LT 8GR
RERZE G R RZFE?RLHABEREP 2 R EER
'QWﬁLlNﬁHW14R&ﬁ#¢%%%’@%*ﬁiﬁfgﬁ
THER REGHETEF-APRELA XJ?%(Q%
R 4805) P EERR A FF I A S R
AEETEFRRZEF OKF%%”%T@i%Tiﬁm

bt

iﬁ

¥

oW
(8
3



ﬁﬂi%ﬁ’éﬁuﬁu&fa%1§¢%%$1%io
2% HA R Z L 2 B AP IR A A F 38T 4T
PR TR ENAET I RARHAR (ii%%—?
A1) » 7Rzl ih e e ine . 2R R
THARK 2R R B AEELFBAI L TH
;@Joa}iéﬁﬁﬁéw%ﬁ(iﬁzé %34F ) 0 -
oz Tl R GAE AR p RARAR 0 2 Wh o~ R
TR EpARFE > ERA —f«Jrf”;}%m HE G ﬁvﬁ;‘i)ﬁé\‘lﬁ > N
Voo mZERYEET AL T G 3

N

PR 2T iR LF;fF] rfy’n*?@‘v’J L}%l_
2 ¥ - 1907 %?)’dﬁﬁ T
SRR~ AL BTG G 3 < R RRE > RETE 3 RE AT
2 A, FELH G R o R 2 7&,__‘ % R
CRAEGHRAR L SRR JERT I HIRAS 5
BE G R A e LA R E S PR
5’ﬂ%ﬁ??‘ﬁ%&’ﬁ%%aﬁrgag(aﬁhg

N

% S R REAET R
@wﬁ’%ziééﬂwwwﬁw Y
1

o
DNO 7
ﬁm“

-

i
17
=4
%4

W N—
>~
e
fra e
: r};q 5]
>‘_ \\1-5 1—3\_\\_
g

L%Eﬁﬁ{EQJQ ES
e “ERBEARMINEZZAER A EA A P AER
111837 14p A=3% 2 112837 9p 2 :@peh b % R4
?“ﬁ*w@ iz R AT rRET (LrRy
Z %1322 133F ) » pEpE G T AL LB~ i TR
FRAMRZER S LERREF RETLIERLETH
B RREZLFIHT2ZH oA > REAGED L5 E -
SES TR AR BT 2 EM G R



SN

=5,

|

wEAFEAFITRH o BEY -
B EF T E o AR AR W RE R
f%é%é%ﬁ’éﬁféﬁiwé@&gg’T@%%A
Avtrm AR A RFEEAREELGAL 0 NG H B AP
M2 FsH HR2 R 2xd S Ru2 faro AR E
H o OREAEg R A fIF P E 2 Bl o
HERANFRF F 0 A QS M@;Hﬂii%ﬁ » B 4
TEEEVIHRE > FEJFIE AL N2
% 229%% % 278 ~ % 233 ',f*:”liﬁ ~ %2031 & FaJ L3P~ oA
T A g EALE R A AR
e ¥ Har TR B H %ﬁt*f(‘%xfﬁ"” + fe 17
o BUEFTE - HRFENULFREGAEEZ R pTEFR
2o RinT SR Aikdd (RAE- F112F &4
#HE) oz rlH o RpEETEpAE BT E o B
HORFE R Rin T 6 3469 5687~ 4e 3t A A;fr,# AR SR
BpwIIIE42 5P A 2P ok REFEJIFE A 203
P2 R BEAL PR E
AP AT S FRRE AT F B2 2 f"f i
34685687~ % p [11#4% 5p 4=
SN NESNE - . ST 2 1N éjéiﬁl_sl )ﬁa i
Aiéﬁ -l N L ’/@-%,5;{% o

%
&

fx
%w

o

o]

1=

¥

33

) IFJ»%L 7 ’iﬂ’r £7 &> i fo ‘%*J—fJ TG ZHEFEFE R

Z_ o 3R PTIRINA f i

I R

R OPRIRA

NG A N S S
(T FE > TR F
EF AT ATLEA R

EoE24lp (pdp

VPN IS GG I I VAR S



i

T e B STt 10£102 200 BB < 2 ARKBERE 25T
Boad i (THIDTEFHRRL &) A HRFEEF P & 0 L
FH EypEEl L £ §ForxryYL AR P& R RE ]
04}10’9 20 T X 20T 3 s ) MARY YT &whipT
PR GERHRTRE R R (22) B’j‘\._l.lll-&'Y 21p 2k >
Fp 26888 w2+ 42 176880 % iHiE K &£ 1858 760
0~ %7 ZHP D ofe k2o g&%ﬂﬁ%i {8 B AT o
BRAAE R
BT RIAARBRZP A HRRIE B REEGEEA R
HERAEE FR AL TR S AEE TR S EFRLK
FEEA A s fRdads s A S R B 0 HRRE P F
%mi%MHmékﬁ@ﬁﬁm’*%@lﬁ%fmﬁﬁﬁ
BB s ANRFETRE Y BT REHE. ]4? i
BlRYgp e THEP HFFRLLZFES Y o (THeX 3 2
FREER - GRE 2 L BT e
LY A -
FAWRQAD RA RORFAFELE? LA T - K
= il

‘o

1

\‘\_

ﬁf’
X GETFEAPELT RN REA R R 2 F
ﬁ’ﬁ”ﬁ%°ﬁ*&’@iﬁ%%ﬁﬁé%&%jﬁaﬁ
QFRARITEL R FTUE S EE QRS- SR
ﬁ’W@M:igiﬁ%%ﬁw’%—ﬁﬁfy%ﬁaig
LE Kf ZERPBEEENES T gt FEA-

FoZREHLGEIHEE G LR (LR R
Té"v?% PR~ Rin T R R fEF 0 A D AR
E] S
Eal

2 9% ﬁww @ffauwwﬁfﬁﬁﬁﬁﬁ
3w g Rgadho o o demid > A TR RE S B
;Q¢&€§Jm¢<i%§ jﬁ’ﬁ“],ﬁﬁﬁ fp 2 1p

%%?ﬁ;w&’fﬁ%@?i%%ﬁufma¢w% Ed
TET AR TR AL EOFIEFR2AZ T
T pE S HEY£18FT600~+ 4 > BB A 3 BiE

o BB E o

10



o~ A BT R RAE L H185F 7600~ > 2 p R EF R
wmgﬁH%%ﬁééﬁﬂﬁi%%Bi’ﬁﬁﬁ$*
253z A4 A AEEY s BAR Y o X BiST 2 G
3w B R T2 ?z»fﬂ—‘-?r’i—i%%#g - H B w2 o

FoAERHE PR SR HARED IS 22 B P
R A B £ - - it AP

B AR R f Ry R F R R 19 - F80ER1AE - R
i o

v = N B 112 = 3} ! 18 2

\EF R 2 F Llhew

Yot A B R A 5200 P AR D R o de

LT EpF A PR 0 - HER L FF AT o

v = &Y %] 112 = 5 ; 19 2
TF WRG

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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  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);
  }
}


臺灣臺中地方法院民事判決
111年度重訴字第166號
原      告  
即反訴被告  林家年  
原      告  廖彥成  
共      同
訴訟代理人  劉喜律師  
複代理人    楊偉奇律師
            黃邦哲律師
被      告  
即反訴原告  羅治平  
訴訟代理人  賴盈志律師
被      告  百益不動產經紀股份有限公司




兼
法定代理人  張玉玲  
被      告  蔡美玲  
            陳怡蓁  
上4人共同
訴訟代理人  鐘為盛律師
上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國112年3月9日言詞辯論終結，判決如下：
    主    文
壹、本訴部分：
一、被告羅治平應給付原告林家年新臺幣346萬5687元，及自民國111年4月5日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。
二、原告其餘之訴駁回。
三、訴訟費用由被告羅治平負擔百分之45，餘由原告負擔。
四、本判決第一項於原告林家年以新臺幣116萬元供擔保後，得假執行，但被告羅治平如以新臺幣346萬5687元為原告林家年預供擔保，得免為假執行。
五、原告其餘假執行之聲請駁回。
貳、反訴部分：
一、反訴原告之訴及假執行之聲請均駁回。
二、反訴訴訟費用由反訴原告負擔。
    事實及理由
甲、程序方面：
壹、本訴部分：
　　查本件原告林家年、廖彥成起訴時聲明原請求：「㈠被告羅治平應給付原告新臺幣（下同）709萬3493元，及自民國110年9月30日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。㈡被告百益不動產經紀股份有限公司（下稱百益公司）、張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁應連帶給付原告709萬3493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。㈢就第㈠、㈡項請求，願分別供擔保，請准宣告假執行。」（見本院卷一第10至11頁），嗣經迭次變更聲明，並曾為追加備位聲明而為先、備位請求後，將備位聲明撤回（見本院卷一第345頁、第556頁），終變更聲明為：「㈠羅治平應給付原告693萬1373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。㈡羅治平、百益公司、張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁應連帶給付原告71萬5752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。㈢就第㈠、㈡項請求，願分別供擔保，請准宣告假執行。」（見本院卷二第26至27頁）。核原告所為追加備位聲明，屬請求之基礎事實同一，後經撤回，亦已得被告之同意（見本院卷一第556頁），合於民事訴訟法第255條第1項第2款、第262條第1項規定，該部分即非本件審判範圍。至變更請求各被告給付金錢本息部分，屬減縮應受判決事項之聲明；就追加請求羅治平應與百益公司、張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁連帶給付部分，屬請求之基礎事實同一，與民事訴訟法第255條第1項第2款、第3款規定尚無不合，應予准許。
貳、反訴部分：
一、查羅治平提起反訴時聲明原請求：「㈠林家年應給付羅治平688萬元，及自110年10月22日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。㈡林家年應自110年10月22日起至清償日止，按日給付羅治平6880元之違約金。㈢願供擔保，請准宣告假執行。」（見本院卷一第227頁），嗣於111年8月1日言詞辯論期日，將反訴聲明㈠部分撤回（見本院卷一第341頁），林家年於該期日到場，未為同意與否之表示，亦未於10日內提出異議，依民事訴訟法第262條第4項規定視為同意撤回，該部分即非本件審判範圍。後羅治平於111年8月3日以書狀將反訴聲明變更為：「㈠林家年應給付羅治平185萬7600元，及自民事反訴補充理由㈠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。㈡願供擔保，請准宣告假執行。」（見本院卷一第365頁）。核羅治平所為訴之變更，就本金部分由請求自110年10月22日至清償日止此一期間之違約金，變更為請求自110年10月22日至變更反訴聲明之日前之111年7月21日止此一期間之違約金，屬減縮應受判決事項之聲明；就追加利息請求部分，屬請求之基礎事實同一，與民事訴訟法第255條第1項第2款、第3款規定並無不合，應予准許。
二、按被告於言詞辯論終結前，得在本訴繫屬之法院，對於原告及就訴訟標的必須合一確定之人提起反訴；反訴之標的，如專屬他法院管轄，或與本訴之標的及其防禦方法不相牽連者，不得提起，民事訴訟法第259條、第260條第1項分別定有明文。查羅治平於本訴言詞辯論終結前，以林家年遲不辦理點交事宜、不給付買賣價金，違反其與林家年間於110年8月22日所訂立之不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約）第11條第2項約定，依系爭買賣契約請求林家年給付自110年10月22日至111年7月21日止之違約金。核該反訴訴訟標的主張之法律關係與本訴訴訟標的之防禦方法，有法律及事實上密切關係，具有牽連性，相關訴訟及證據資料可相互援用，且該反訴尚非不得行同種之訴訟程序，亦無延滯訴訟、專屬他法院管轄等情，基於訴訟經濟、紛爭解決一次性之考量，應許羅治平提起本件反訴。
乙、實體方面：
壹、本訴部分：
一、原告主張：林家年經百益公司居間，由百益公司之仲介人員張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁介紹，向羅治平以688萬購買臺中市○○區○○段000地號土地（面積2454.25平方公尺、權利範圍100/10000）及其上同段293建號建物（權利範圍全部）、377建號建物（面積216.69平方公尺、權利範圍7/1000）、384建號建物（面積202.19平方公尺、權利範圍22/1000）即門牌號碼臺中市○○區○○路000巷0弄00號房地（下稱系爭房屋），與同段282建號建物即門牌號碼臺中市○○區○○路000巷0弄00號地下一層（面積2333.92平方公尺、權利範圍56/10000，下稱系爭地下室），並於110年8月22日簽訂系爭買賣契約。惟張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁於帶看、介紹系爭房屋時，故意不帶原告查看系爭房屋之公共樓梯及系爭地下室；而羅治平於不動產說明書現況調查表中，就「是否有滲漏水情形」、「樑、柱部分是否有顯見間隙裂痕」、「房屋鋼筋有無裸露」等項目，均未勾選「是」，其等刻意隱瞞系爭房屋有滲漏水、鋼筋裸露之情形，系爭房屋之牆壁、公共樓梯、系爭地下室更有樑柱錯位、龜裂、且因該龜裂而需以鋼板等結構加強支撐之瑕疵，嗣原告於110年10月14日請友人驗屋，發現上開瑕疵，經林家年與羅治平、陳怡蓁前往臺中市政府不動產消費爭議案件協調會進行協調（下稱系爭協調），依系爭協調結果，林家年與羅治平已合意解除系爭買賣契約，若法院認林家年與羅治平未合意解除系爭買賣契約，原告則主張依民法第359條、第227條第2項準用第256條之規定解除系爭買賣契約，依民法第259條或第179條之規定請求羅治平返還693萬1373元，並依民法第184條、第185條之規定，請求羅治平、張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁連帶賠償原告所受之損害共71萬5752元，復依民法第188條、不動產經紀業管理條例第26條第2項請求百益公司與張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁負連帶賠償責任。並聲明：如程序方面本訴部分變更後聲明所示。
二、被告則以：
　㈠羅治平：
  ⒈伊與林家年未於系爭協調中成立協商，林家年主張合意解除系爭買賣契約，應無理由。
  ⒉否認系爭房屋有原告所指之瑕疵，應由原告舉證證明系爭房屋有該瑕疵之存在。
  ⒊伊無系爭地下室停車位之使用權限，不曾前往系爭地下室，對於原告所提出照片所示系爭地下室屋況，伊並不知情，並無故意不告知原告之情事等語。
　㈡張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁、百益公司：
　⒈系爭買賣契約之買賣標的雖包含系爭地下室，然並無包含車位使用權，故在原告同意下，於看屋時未至系爭地下室查看，伊等並無欺瞞原告或拒絕原告查看系爭地下室之事。
　⒉系爭地下室之鋼板係為防止類似921地震之重大天災造成損害所為之預防性措施，與系爭地下室牆壁承載力無關。　　
　⒊系爭房屋屋齡已逾30年，縱系爭地下室之牆壁有龜裂之情形，亦不足以證明系爭房屋有漏水或影響結構安全等語。
  ㈢並均聲明：⒈原告之訴駁回。⒉如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
三、本院之判斷：
  ㈠原告主張林家年經百益公司居間，由百益公司之仲介人員被告張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁介紹，向羅治平以688萬購買系爭房屋及系爭地下室，並於110年8月22日訂立系爭買賣契約。羅治平於不動產說明書現況調查表中，就「是否有滲漏水情形」、「樑、柱部分是否有顯見間隙裂痕」、「房屋鋼筋有無裸露」等項目，均未勾選「是」等事實，有系爭買賣契約在卷可證（見本院卷一第20至46頁）。為履行系爭買賣契約，原告已支付定金3萬元，並匯款487萬8751元至中信房屋房屋交易安全專戶，並代償羅治平之貸款202萬2622元等節，則有收款紀錄表、大里區農會匯款申請書、中信房屋房屋交易安全專戶收支明細表附卷可查（見本院卷一第46頁、卷二第34、36頁、第112頁），堪信為真正。
  ㈡原告主張系爭買賣契約業經合意解除，為有理由：
　　依系爭協調之會議紀錄所示，林家年、羅治平、陳怡蓁於110年11月12日在臺中市政府地政局協商，結果為：「協商不成立：目前雙方同意解除契約，至於稅金、稅費及相關費用尚無共識，另再協議。」，羅治平、林家年並均於該會議紀錄簽名欄位簽名（見本院卷一第224頁），足認林家年、羅治平之真意係解除系爭買賣契約，僅係就稅金、稅費及相關費用部分尚無共識，雙方有意就此另做協議，此外，在該會議紀錄中，於「雙方意見不一致」之勾選選項後，另有「稅費及相關費用」之記載，益徵於系爭協調時，林家年與羅治平是就稅費及相關費用意見不一致，此當不影響雙方解除系爭買賣契約之合意，是原告主張系爭買賣契約業經林家年、羅治平合意解除，應有理由。羅治平抗辯其於系爭協調中所提出之條件為林家年應負擔其全部損失，伊方同意解約，然因林家年未同意，故雙方協商不成立而系爭買賣契約尚未解除云云，難謂可採。
  ㈢原告主張被告應給付林家年346萬5687元及法定遲延利息之範圍內為有理由，逾此範圍之請求為無理由：
　⒈原告第1項聲明部分係以一聲明請求羅治平給付林家年、廖彥成693萬1373元之本息，此經本院2度向原告確認（見本院卷一第199-2頁、本院卷二第131頁），經原告與其訴訟代理人討論後，仍以一聲明請求，而該請求為金錢之給付，性質上為可分，是林家年、廖彥成應係各請求該數額之半數即346萬5687元（計算式0000000/2＝0000000，元以下四捨五入），則原告主張系爭買賣契約經林家年、羅治平合意解除，依民法第179條之規定請求羅治平給付林家年346萬5687元為有理由，逾此部分之請求，即屬無據。
　⒉至廖彥成請求羅治平給付部分，因廖彥成非系爭買賣契約當事人，縱系爭買賣契約解除，廖彥成亦無從依民法第259條回復原狀之規定請求羅治平給付；又廖彥成之匯款行為（即其於110年10月7日匯款327萬7378元至中信房屋房屋交易安全專戶、匯款202萬2622元至羅治平帳戶），應是基於其與林家年間之法律關係，難謂與羅治平所受上開2筆匯款之利益具有因果關係，廖彥成依民法第179條不當得利之規定請求羅治平給付，洵非有據，併予敘明。
　㈣原告請求被告連帶賠償71萬5752元，為無理由：
　  原告主張被告明知系爭房屋、系爭地下室有漏水、樑斷裂、樑柱明顯裂痕、錯位、並因而需以鋼板等結構加強支撐等瑕疵卻故意隱匿，此為被告所否認，自應由原告就此有利於己之事項舉證以實其說。原告固提出現場照片19張為據（見本院卷一第189至192頁），然查：
　⒈原告所提出之上開照片未見系爭房屋或系爭地下室有鋼筋裸露或樑斷裂之情，又照片雖顯示系爭地下室牆壁有水痕，然原告亦自承該牆壁有注射防漏針劑之痕跡（見本院卷一第184、186、190頁原告手寫文字），顯示系爭地下室曾有修繕漏水之事，而該等照片所示牆壁上水痕究竟是修繕漏水前之痕跡、或修繕漏水後之痕跡？於系爭買賣契約締結時，該牆壁是否仍有滲漏水之情事？原告均未舉證證明之，復參諸原告所提之110年10月14日錄音譯文顯示，原告於與吳淑寬代書對話時，原告曾稱「萬一我們滲漏水查出來」等語（見本院卷一第480頁），難認原告於對話當時已確認系爭房屋、系爭地下室有漏水之事實。又上開照片顯示系爭地下室有懸掛橘色帆布（見本院卷一第184頁），原告固主張該帆布是接漏水之用，然此為原告片面所述，該帆布之用途究竟為何、與系爭地下室是否滲漏水有何關連，原告並未就此有何說明及舉證，自難以此驟認系爭地下室有滲漏水之情事。
　⒉又系爭買賣契約所附之不動產說明書現況調查表第38項所載，為「樑、柱部分是否有顯見間隙裂痕」（見本院卷一第41頁），亦即裂痕位置應係位在樑、柱等部位，且狀態應達「顯見間隙」之程度，方屬此調查表第38項所指之「裂痕」。而系爭房屋屋齡已逾30年（見本院卷一第34頁），一般建物因使用時間經過材料自然耗損，或外在颱風、地震、下雨等自然因素，導致建物牆面斑駁、有某程度裂痕，本屬可能，而該等照片雖顯示系爭地下室牆面有裂痕，然該等裂痕均非位在樑、柱之上，亦非所謂「顯見間隙裂痕」，再者，該等裂痕究竟是如原告所述已影響結構、承載力，或僅是在牆壁表面淺層處而只影響外觀，原告均未舉證證明之，實難為有利於原告之認定。至原告所指「樑柱錯位」之處（見本院卷一第190頁照片），由該等照片觀之，難逕認該處屬樑、柱，雖該牆面有大片油漆剝落，然是否有原告所述之錯位情形，實難單憑外觀即遽以論斷。原告稱其係經驗屋人員驗屋後始發現系爭房屋及系爭地下室有諸多瑕疵云云，然其訴訟代理人就此當庭稱：是委請專業驗屋公司協助驗屋，因驗屋公司人員忙碌，故未取得驗屋意見書（見本院卷二第131至132頁），然林家年則當庭補充稱：是請其好友陳山迪義務幫忙驗屋、沒有收費，只有全程錄影檔案可以提供，他算是私人，他都看得懂，買屋賣屋都可以找他，可以幫忙主張權利等語（見本院卷二第132頁），究竟原告所稱之驗屋程序是否合乎公正性及專業性、驗屋人員是否具專業能力、驗屋人員所出具之意見為何，均不得而知，且本件自111年3月14日起訴至112年3月9日言詞辯論終結，原告均未就此提出相關資料以佐證其說，復表示不願鑑定（見本院卷二第132至133頁），自難單憑此即認系爭房屋、系爭地下室有原告所指之瑕疵，更遑論被告有原告所主張故意隱匿瑕疵，致原告受有損害之情。從而，原告未能證明系爭房屋、系爭地下室有其所指之瑕疵，其依侵權行為法律關係，請求被告連帶給付損害賠償，自屬無據。
  ㈤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。但約定利率較高者，仍從其約定利率；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233條第1項、第203條分別定有明文。本件林家年對羅治平之不當得利返還請求權，係以支付金錢為標的，且屬無確定期限之給付，被告應受原告催告後仍未給付，始負遲延責任。林家年以起訴狀繕本送達羅治平進行催告，羅治平合法收受起訴狀繕本（見本院卷一第112頁送達證書）後，迄未給付，應自送達翌日起負遲延責任。準此，林家年請求羅治平給付346萬5687元加計自起訴狀繕本送達翌日即111年4月5日起，至清償日止，按週年利率百分之5計算之法定遲延利息，核無不合。
四、綜上所述，林家年本於不當得利之法律關係，請求羅治平給付346萬5687元及自111年4月5日起至清償日止按週年利率百分之5計算之法定遲延利息，為有理由，應予准許，逾此部分之請求為無理由，應予駁回。
五、原告勝訴部分，兩造均陳明願供擔保，請求宣告假執行或免為假執行，均核無不合，爰分別酌定相當之擔保金額宣告之。至於原告敗訴部分，其假執行之聲請即失所附麗，應併予駁回。
貳、反訴部分：
一、反訴原告主張：依系爭買賣契約第11條第2項之約定：「甲方（即林家年，以下同）...若有可歸責於甲方之事由，致違反本契約書所定各項義務之履行日期約定時，應負遲延責任，每逾1日（自逾期日起算至完全給付日止）甲方應按該期未履行支付價款千分之1計算違約金予乙方（即羅治平）...。」羅治平於110年10月20日寄發大里永隆郵局257號存證信函（下稱257號存證信函）予林家年及廖彥成，促請其等辦理點交手續，並依約支付買賣價金，然林家年於110年10月21日收受257號存證信函，仍未依約履行，故羅治平依上開約定請求林家年自翌（22）日起至111年7月21日止，按日依688萬元之千分之1即6880元給付違約金共計185萬7600元等語，並聲明：如程序方面反訴部分變更後聲明所示。
二、反訴被告則以： 
    羅治平應交付無瑕疵之物予林家年，然林家年請專業人員協助驗屋程序時，發現系爭房屋、系爭地下室有多顯著漏水、牆壁裂痕、樑柱錯位、樑柱斷裂等嚴重瑕疵，林家年自得依民法第264條行使同時履行抗辯，於羅治平排除瑕疵前拒絕給付價金，是林家年並無違約，羅治平請求給付違約金，並無憑據。並聲明：㈠反訴原告之訴駁回。㈡如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
三、本院之判斷：
　  按基於契約自由原則，契約既因當事人雙方意思表示一致而成立，該雙方當事人自得再訂立契約，使其原有效存在之契約，歸於消滅。換言之，合意解除契約係為使原屬有效之契約消滅而再訂立之契約，亦即以第二次契約解除第一次契約，則經第二次合意解除契約後，第一次原契約即溯及失其效力，除第二次合意解除契約雙方另有約定外，當事人一方自不得再依第一次原契約之約定對他方為請求。系爭買賣契約業於系爭協調中經林家年、羅治平合意解除，而雙方斯時之約定為「目前雙方同意解除契約，至於稅金、稅費及相關費用尚無共識，另再協議。」，已如前述，亦即林家年、羅治平於合意解除系爭買賣契約時，僅約定就稅金、稅費及相關費用再為協議，並無就原系爭買賣契約之違約金相關約定作保留，是羅治平依系爭買賣契約第11條第2項之約定，請求林家年給付違約金185萬7600元本息，應屬無據，不應准許，應予駁回。
四、從而，羅治平請求林家年給付185萬7600元，及自民事反訴補充理由㈠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，為無理由，應予駁回。又羅治平之訴既經駁回，其所為假執行之聲請即失去根據，一併駁回之。
參、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，核與判
    決結果不生影響，爰不一一論述，附此敘明。　　
肆、訴訟費用負擔依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項、第78條。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　5 　　月　　18　　日
                  民事第二庭    法  官  吳怡嫺
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　　5 　　月　　19　　日
                                書記官  林佩倫









臺灣臺中地方法院民事判決

111年度重訴字第166號

原      告  

即反訴被告  林家年  

原      告  廖彥成  

共      同

訴訟代理人  劉喜律師  

複代理人    楊偉奇律師

            黃邦哲律師

被      告  

即反訴原告  羅治平  

訴訟代理人  賴盈志律師

被      告  百益不動產經紀股份有限公司





兼

法定代理人  張玉玲  

被      告  蔡美玲  

            陳怡蓁  

上4人共同

訴訟代理人  鐘為盛律師

上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國112年3月9日言詞

辯論終結，判決如下：

    主    文

壹、本訴部分：

一、被告羅治平應給付原告林家年新臺幣346萬5687元，及自民

    國111年4月5日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利

    息。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用由被告羅治平負擔百分之45，餘由原告負擔。

四、本判決第一項於原告林家年以新臺幣116萬元供擔保後，得

    假執行，但被告羅治平如以新臺幣346萬5687元為原告林家

    年預供擔保，得免為假執行。

五、原告其餘假執行之聲請駁回。

貳、反訴部分：

一、反訴原告之訴及假執行之聲請均駁回。

二、反訴訴訟費用由反訴原告負擔。

    事實及理由

甲、程序方面：

壹、本訴部分：

　　查本件原告林家年、廖彥成起訴時聲明原請求：「㈠被告羅

    治平應給付原告新臺幣（下同）709萬3493元，及自民國110

    年9月30日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

    ㈡被告百益不動產經紀股份有限公司（下稱百益公司）、張

    玉玲、蔡美玲、陳怡蓁應連帶給付原告709萬3493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。㈢就第㈠、㈡項請求，願分別供擔保，請准宣告假

    執行。」（見本院卷一第10至11頁），嗣經迭次變更聲明，

    並曾為追加備位聲明而為先、備位請求後，將備位聲明撤回

    （見本院卷一第345頁、第556頁），終變更聲明為：「㈠羅

    治平應給付原告693萬1373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。㈡羅治平、百

    益公司、張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁應連帶給付原告71萬5752

    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。㈢就第㈠、㈡項請求，願分別供擔保，請准

    宣告假執行。」（見本院卷二第26至27頁）。核原告所為追

    加備位聲明，屬請求之基礎事實同一，後經撤回，亦已得被

    告之同意（見本院卷一第556頁），合於民事訴訟法第255條

    第1項第2款、第262條第1項規定，該部分即非本件審判範圍

    。至變更請求各被告給付金錢本息部分，屬減縮應受判決事

    項之聲明；就追加請求羅治平應與百益公司、張玉玲、蔡美

    玲、陳怡蓁連帶給付部分，屬請求之基礎事實同一，與民事

    訴訟法第255條第1項第2款、第3款規定尚無不合，應予准許

    。

貳、反訴部分：

一、查羅治平提起反訴時聲明原請求：「㈠林家年應給付羅治平6

    88萬元，及自110年10月22日起至清償日止，按週年利率百

    分之5計算之利息。㈡林家年應自110年10月22日起至清償日

    止，按日給付羅治平6880元之違約金。㈢願供擔保，請准宣

    告假執行。」（見本院卷一第227頁），嗣於111年8月1日言

    詞辯論期日，將反訴聲明㈠部分撤回（見本院卷一第341頁）

    ，林家年於該期日到場，未為同意與否之表示，亦未於10日

    內提出異議，依民事訴訟法第262條第4項規定視為同意撤回

    ，該部分即非本件審判範圍。後羅治平於111年8月3日以書

    狀將反訴聲明變更為：「㈠林家年應給付羅治平185萬7600元

    ，及自民事反訴補充理由㈠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。㈡願供擔保，請准宣告假執

    行。」（見本院卷一第365頁）。核羅治平所為訴之變更，

    就本金部分由請求自110年10月22日至清償日止此一期間之

    違約金，變更為請求自110年10月22日至變更反訴聲明之日

    前之111年7月21日止此一期間之違約金，屬減縮應受判決事

    項之聲明；就追加利息請求部分，屬請求之基礎事實同一，

    與民事訴訟法第255條第1項第2款、第3款規定並無不合，應

    予准許。

二、按被告於言詞辯論終結前，得在本訴繫屬之法院，對於原告

    及就訴訟標的必須合一確定之人提起反訴；反訴之標的，如

    專屬他法院管轄，或與本訴之標的及其防禦方法不相牽連者

    ，不得提起，民事訴訟法第259條、第260條第1項分別定有

    明文。查羅治平於本訴言詞辯論終結前，以林家年遲不辦理

    點交事宜、不給付買賣價金，違反其與林家年間於110年8月

    22日所訂立之不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約）第11

    條第2項約定，依系爭買賣契約請求林家年給付自110年10月

    22日至111年7月21日止之違約金。核該反訴訴訟標的主張之

    法律關係與本訴訴訟標的之防禦方法，有法律及事實上密切

    關係，具有牽連性，相關訴訟及證據資料可相互援用，且該

    反訴尚非不得行同種之訴訟程序，亦無延滯訴訟、專屬他法

    院管轄等情，基於訴訟經濟、紛爭解決一次性之考量，應許

    羅治平提起本件反訴。

乙、實體方面：

壹、本訴部分：

一、原告主張：林家年經百益公司居間，由百益公司之仲介人員

    張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁介紹，向羅治平以688萬購買臺中

    市○○區○○段000地號土地（面積2454.25平方公尺、權利範圍

    100/10000）及其上同段293建號建物（權利範圍全部）、37

    7建號建物（面積216.69平方公尺、權利範圍7/1000）、384

    建號建物（面積202.19平方公尺、權利範圍22/1000）即門

    牌號碼臺中市○○區○○路000巷0弄00號房地（下稱系爭房屋）

    ，與同段282建號建物即門牌號碼臺中市○○區○○路000巷0弄0

    0號地下一層（面積2333.92平方公尺、權利範圍56/10000，

    下稱系爭地下室），並於110年8月22日簽訂系爭買賣契約。

    惟張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁於帶看、介紹系爭房屋時，故意

    不帶原告查看系爭房屋之公共樓梯及系爭地下室；而羅治平

    於不動產說明書現況調查表中，就「是否有滲漏水情形」、

    「樑、柱部分是否有顯見間隙裂痕」、「房屋鋼筋有無裸露

    」等項目，均未勾選「是」，其等刻意隱瞞系爭房屋有滲漏

    水、鋼筋裸露之情形，系爭房屋之牆壁、公共樓梯、系爭地

    下室更有樑柱錯位、龜裂、且因該龜裂而需以鋼板等結構加

    強支撐之瑕疵，嗣原告於110年10月14日請友人驗屋，發現

    上開瑕疵，經林家年與羅治平、陳怡蓁前往臺中市政府不動

    產消費爭議案件協調會進行協調（下稱系爭協調），依系爭

    協調結果，林家年與羅治平已合意解除系爭買賣契約，若法

    院認林家年與羅治平未合意解除系爭買賣契約，原告則主張

    依民法第359條、第227條第2項準用第256條之規定解除系爭

    買賣契約，依民法第259條或第179條之規定請求羅治平返還

    693萬1373元，並依民法第184條、第185條之規定，請求羅

    治平、張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁連帶賠償原告所受之損害共

    71萬5752元，復依民法第188條、不動產經紀業管理條例第2

    6條第2項請求百益公司與張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁負連帶賠

    償責任。並聲明：如程序方面本訴部分變更後聲明所示。

二、被告則以：

　㈠羅治平：

  ⒈伊與林家年未於系爭協調中成立協商，林家年主張合意解除

    系爭買賣契約，應無理由。

  ⒉否認系爭房屋有原告所指之瑕疵，應由原告舉證證明系爭房

    屋有該瑕疵之存在。

  ⒊伊無系爭地下室停車位之使用權限，不曾前往系爭地下室，

    對於原告所提出照片所示系爭地下室屋況，伊並不知情，並

    無故意不告知原告之情事等語。

　㈡張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁、百益公司：

　⒈系爭買賣契約之買賣標的雖包含系爭地下室，然並無包含車

    位使用權，故在原告同意下，於看屋時未至系爭地下室查看

    ，伊等並無欺瞞原告或拒絕原告查看系爭地下室之事。

　⒉系爭地下室之鋼板係為防止類似921地震之重大天災造成損害

    所為之預防性措施，與系爭地下室牆壁承載力無關。　　

　⒊系爭房屋屋齡已逾30年，縱系爭地下室之牆壁有龜裂之情形

    ，亦不足以證明系爭房屋有漏水或影響結構安全等語。

  ㈢並均聲明：⒈原告之訴駁回。⒉如受不利判決，願供擔保，請

    准宣告免為假執行。

三、本院之判斷：

  ㈠原告主張林家年經百益公司居間，由百益公司之仲介人員被

    告張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁介紹，向羅治平以688萬購買系

    爭房屋及系爭地下室，並於110年8月22日訂立系爭買賣契約

    。羅治平於不動產說明書現況調查表中，就「是否有滲漏水

    情形」、「樑、柱部分是否有顯見間隙裂痕」、「房屋鋼筋

    有無裸露」等項目，均未勾選「是」等事實，有系爭買賣契

    約在卷可證（見本院卷一第20至46頁）。為履行系爭買賣契

    約，原告已支付定金3萬元，並匯款487萬8751元至中信房屋

    房屋交易安全專戶，並代償羅治平之貸款202萬2622元等節

    ，則有收款紀錄表、大里區農會匯款申請書、中信房屋房屋

    交易安全專戶收支明細表附卷可查（見本院卷一第46頁、卷

    二第34、36頁、第112頁），堪信為真正。

  ㈡原告主張系爭買賣契約業經合意解除，為有理由：

　　依系爭協調之會議紀錄所示，林家年、羅治平、陳怡蓁於11

    0年11月12日在臺中市政府地政局協商，結果為：「協商不

    成立：目前雙方同意解除契約，至於稅金、稅費及相關費用

    尚無共識，另再協議。」，羅治平、林家年並均於該會議紀

    錄簽名欄位簽名（見本院卷一第224頁），足認林家年、羅

    治平之真意係解除系爭買賣契約，僅係就稅金、稅費及相關

    費用部分尚無共識，雙方有意就此另做協議，此外，在該會

    議紀錄中，於「雙方意見不一致」之勾選選項後，另有「稅

    費及相關費用」之記載，益徵於系爭協調時，林家年與羅治

    平是就稅費及相關費用意見不一致，此當不影響雙方解除系

    爭買賣契約之合意，是原告主張系爭買賣契約業經林家年、

    羅治平合意解除，應有理由。羅治平抗辯其於系爭協調中所

    提出之條件為林家年應負擔其全部損失，伊方同意解約，然

    因林家年未同意，故雙方協商不成立而系爭買賣契約尚未解

    除云云，難謂可採。

  ㈢原告主張被告應給付林家年346萬5687元及法定遲延利息之範

    圍內為有理由，逾此範圍之請求為無理由：

　⒈原告第1項聲明部分係以一聲明請求羅治平給付林家年、廖彥

    成693萬1373元之本息，此經本院2度向原告確認（見本院卷

    一第199-2頁、本院卷二第131頁），經原告與其訴訟代理人

    討論後，仍以一聲明請求，而該請求為金錢之給付，性質上

    為可分，是林家年、廖彥成應係各請求該數額之半數即346

    萬5687元（計算式0000000/2＝0000000，元以下四捨五入）

    ，則原告主張系爭買賣契約經林家年、羅治平合意解除，依

    民法第179條之規定請求羅治平給付林家年346萬5687元為有

    理由，逾此部分之請求，即屬無據。

　⒉至廖彥成請求羅治平給付部分，因廖彥成非系爭買賣契約當

    事人，縱系爭買賣契約解除，廖彥成亦無從依民法第259條

    回復原狀之規定請求羅治平給付；又廖彥成之匯款行為（即

    其於110年10月7日匯款327萬7378元至中信房屋房屋交易安

    全專戶、匯款202萬2622元至羅治平帳戶），應是基於其與

    林家年間之法律關係，難謂與羅治平所受上開2筆匯款之利

    益具有因果關係，廖彥成依民法第179條不當得利之規定請

    求羅治平給付，洵非有據，併予敘明。

　㈣原告請求被告連帶賠償71萬5752元，為無理由：

　  原告主張被告明知系爭房屋、系爭地下室有漏水、樑斷裂、

    樑柱明顯裂痕、錯位、並因而需以鋼板等結構加強支撐等瑕

    疵卻故意隱匿，此為被告所否認，自應由原告就此有利於己

    之事項舉證以實其說。原告固提出現場照片19張為據（見本

    院卷一第189至192頁），然查：

　⒈原告所提出之上開照片未見系爭房屋或系爭地下室有鋼筋裸

    露或樑斷裂之情，又照片雖顯示系爭地下室牆壁有水痕，然

    原告亦自承該牆壁有注射防漏針劑之痕跡（見本院卷一第18

    4、186、190頁原告手寫文字），顯示系爭地下室曾有修繕

    漏水之事，而該等照片所示牆壁上水痕究竟是修繕漏水前之

    痕跡、或修繕漏水後之痕跡？於系爭買賣契約締結時，該牆

    壁是否仍有滲漏水之情事？原告均未舉證證明之，復參諸原

    告所提之110年10月14日錄音譯文顯示，原告於與吳淑寬代

    書對話時，原告曾稱「萬一我們滲漏水查出來」等語（見本

    院卷一第480頁），難認原告於對話當時已確認系爭房屋、

    系爭地下室有漏水之事實。又上開照片顯示系爭地下室有懸

    掛橘色帆布（見本院卷一第184頁），原告固主張該帆布是

    接漏水之用，然此為原告片面所述，該帆布之用途究竟為何

    、與系爭地下室是否滲漏水有何關連，原告並未就此有何說

    明及舉證，自難以此驟認系爭地下室有滲漏水之情事。

　⒉又系爭買賣契約所附之不動產說明書現況調查表第38項所載

    ，為「樑、柱部分是否有顯見間隙裂痕」（見本院卷一第41

    頁），亦即裂痕位置應係位在樑、柱等部位，且狀態應達「

    顯見間隙」之程度，方屬此調查表第38項所指之「裂痕」。

    而系爭房屋屋齡已逾30年（見本院卷一第34頁），一般建物

    因使用時間經過材料自然耗損，或外在颱風、地震、下雨等

    自然因素，導致建物牆面斑駁、有某程度裂痕，本屬可能，

    而該等照片雖顯示系爭地下室牆面有裂痕，然該等裂痕均非

    位在樑、柱之上，亦非所謂「顯見間隙裂痕」，再者，該等

    裂痕究竟是如原告所述已影響結構、承載力，或僅是在牆壁

    表面淺層處而只影響外觀，原告均未舉證證明之，實難為有

    利於原告之認定。至原告所指「樑柱錯位」之處（見本院卷

    一第190頁照片），由該等照片觀之，難逕認該處屬樑、柱

    ，雖該牆面有大片油漆剝落，然是否有原告所述之錯位情形

    ，實難單憑外觀即遽以論斷。原告稱其係經驗屋人員驗屋後

    始發現系爭房屋及系爭地下室有諸多瑕疵云云，然其訴訟代

    理人就此當庭稱：是委請專業驗屋公司協助驗屋，因驗屋公

    司人員忙碌，故未取得驗屋意見書（見本院卷二第131至132

    頁），然林家年則當庭補充稱：是請其好友陳山迪義務幫忙

    驗屋、沒有收費，只有全程錄影檔案可以提供，他算是私人

    ，他都看得懂，買屋賣屋都可以找他，可以幫忙主張權利等

    語（見本院卷二第132頁），究竟原告所稱之驗屋程序是否

    合乎公正性及專業性、驗屋人員是否具專業能力、驗屋人員

    所出具之意見為何，均不得而知，且本件自111年3月14日起

    訴至112年3月9日言詞辯論終結，原告均未就此提出相關資

    料以佐證其說，復表示不願鑑定（見本院卷二第132至133頁

    ），自難單憑此即認系爭房屋、系爭地下室有原告所指之瑕

    疵，更遑論被告有原告所主張故意隱匿瑕疵，致原告受有損

    害之情。從而，原告未能證明系爭房屋、系爭地下室有其所

    指之瑕疵，其依侵權行為法律關係，請求被告連帶給付損害

    賠償，自屬無據。

  ㈤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。但

    約定利率較高者，仍從其約定利率；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233條第1項、第203條分別定有明文。本

    件林家年對羅治平之不當得利返還請求權，係以支付金錢為

    標的，且屬無確定期限之給付，被告應受原告催告後仍未給

    付，始負遲延責任。林家年以起訴狀繕本送達羅治平進行催

    告，羅治平合法收受起訴狀繕本（見本院卷一第112頁送達

    證書）後，迄未給付，應自送達翌日起負遲延責任。準此，

    林家年請求羅治平給付346萬5687元加計自起訴狀繕本送達

    翌日即111年4月5日起，至清償日止，按週年利率百分之5計

    算之法定遲延利息，核無不合。

四、綜上所述，林家年本於不當得利之法律關係，請求羅治平給

    付346萬5687元及自111年4月5日起至清償日止按週年利率百

    分之5計算之法定遲延利息，為有理由，應予准許，逾此部

    分之請求為無理由，應予駁回。

五、原告勝訴部分，兩造均陳明願供擔保，請求宣告假執行或免

    為假執行，均核無不合，爰分別酌定相當之擔保金額宣告之

    。至於原告敗訴部分，其假執行之聲請即失所附麗，應併予

    駁回。

貳、反訴部分：

一、反訴原告主張：依系爭買賣契約第11條第2項之約定：「甲

    方（即林家年，以下同）...若有可歸責於甲方之事由，致

    違反本契約書所定各項義務之履行日期約定時，應負遲延責

    任，每逾1日（自逾期日起算至完全給付日止）甲方應按該

    期未履行支付價款千分之1計算違約金予乙方（即羅治平）.

    ..。」羅治平於110年10月20日寄發大里永隆郵局257號存證

    信函（下稱257號存證信函）予林家年及廖彥成，促請其等

    辦理點交手續，並依約支付買賣價金，然林家年於110年10

    月21日收受257號存證信函，仍未依約履行，故羅治平依上

    開約定請求林家年自翌（22）日起至111年7月21日止，按日

    依688萬元之千分之1即6880元給付違約金共計185萬7600元

    等語，並聲明：如程序方面反訴部分變更後聲明所示。

二、反訴被告則以： 

    羅治平應交付無瑕疵之物予林家年，然林家年請專業人員協

    助驗屋程序時，發現系爭房屋、系爭地下室有多顯著漏水、

    牆壁裂痕、樑柱錯位、樑柱斷裂等嚴重瑕疵，林家年自得依

    民法第264條行使同時履行抗辯，於羅治平排除瑕疵前拒絕

    給付價金，是林家年並無違約，羅治平請求給付違約金，並

    無憑據。並聲明：㈠反訴原告之訴駁回。㈡如受不利判決，願

    供擔保，請准宣告免為假執行。

三、本院之判斷：

　  按基於契約自由原則，契約既因當事人雙方意思表示一致而

    成立，該雙方當事人自得再訂立契約，使其原有效存在之契

    約，歸於消滅。換言之，合意解除契約係為使原屬有效之契

    約消滅而再訂立之契約，亦即以第二次契約解除第一次契約

    ，則經第二次合意解除契約後，第一次原契約即溯及失其效

    力，除第二次合意解除契約雙方另有約定外，當事人一方自

    不得再依第一次原契約之約定對他方為請求。系爭買賣契約

    業於系爭協調中經林家年、羅治平合意解除，而雙方斯時之

    約定為「目前雙方同意解除契約，至於稅金、稅費及相關費

    用尚無共識，另再協議。」，已如前述，亦即林家年、羅治

    平於合意解除系爭買賣契約時，僅約定就稅金、稅費及相關

    費用再為協議，並無就原系爭買賣契約之違約金相關約定作

    保留，是羅治平依系爭買賣契約第11條第2項之約定，請求

    林家年給付違約金185萬7600元本息，應屬無據，不應准許

    ，應予駁回。

四、從而，羅治平請求林家年給付185萬7600元，及自民事反訴

    補充理由㈠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，為無理由，應予駁回。又羅治平之訴既經

    駁回，其所為假執行之聲請即失去根據，一併駁回之。

參、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，核與判

    決結果不生影響，爰不一一論述，附此敘明。　　

肆、訴訟費用負擔依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項、第7

    8條。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　5 　　月　　18　　日

                  民事第二庭    法  官  吳怡嫺

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　　5 　　月　　19　　日

                                書記官  林佩倫












臺灣臺中地方法院民事判決

111年度重訴字第166號

原      告  

即反訴被告  林家年  

原      告  廖彥成  

共      同

訴訟代理人  劉喜律師  

複代理人    楊偉奇律師

            黃邦哲律師

被      告  

即反訴原告  羅治平  

訴訟代理人  賴盈志律師

被      告  百益不動產經紀股份有限公司





兼

法定代理人  張玉玲  

被      告  蔡美玲  

            陳怡蓁  

上4人共同

訴訟代理人  鐘為盛律師

上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國112年3月9日言詞辯論終結，判決如下：

    主    文

壹、本訴部分：

一、被告羅治平應給付原告林家年新臺幣346萬5687元，及自民國111年4月5日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用由被告羅治平負擔百分之45，餘由原告負擔。

四、本判決第一項於原告林家年以新臺幣116萬元供擔保後，得假執行，但被告羅治平如以新臺幣346萬5687元為原告林家年預供擔保，得免為假執行。

五、原告其餘假執行之聲請駁回。

貳、反訴部分：

一、反訴原告之訴及假執行之聲請均駁回。

二、反訴訴訟費用由反訴原告負擔。

    事實及理由

甲、程序方面：

壹、本訴部分：

　　查本件原告林家年、廖彥成起訴時聲明原請求：「㈠被告羅治平應給付原告新臺幣（下同）709萬3493元，及自民國110年9月30日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。㈡被告百益不動產經紀股份有限公司（下稱百益公司）、張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁應連帶給付原告709萬3493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。㈢就第㈠、㈡項請求，願分別供擔保，請准宣告假執行。」（見本院卷一第10至11頁），嗣經迭次變更聲明，並曾為追加備位聲明而為先、備位請求後，將備位聲明撤回（見本院卷一第345頁、第556頁），終變更聲明為：「㈠羅治平應給付原告693萬1373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。㈡羅治平、百益公司、張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁應連帶給付原告71萬5752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。㈢就第㈠、㈡項請求，願分別供擔保，請准宣告假執行。」（見本院卷二第26至27頁）。核原告所為追加備位聲明，屬請求之基礎事實同一，後經撤回，亦已得被告之同意（見本院卷一第556頁），合於民事訴訟法第255條第1項第2款、第262條第1項規定，該部分即非本件審判範圍。至變更請求各被告給付金錢本息部分，屬減縮應受判決事項之聲明；就追加請求羅治平應與百益公司、張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁連帶給付部分，屬請求之基礎事實同一，與民事訴訟法第255條第1項第2款、第3款規定尚無不合，應予准許。

貳、反訴部分：

一、查羅治平提起反訴時聲明原請求：「㈠林家年應給付羅治平688萬元，及自110年10月22日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。㈡林家年應自110年10月22日起至清償日止，按日給付羅治平6880元之違約金。㈢願供擔保，請准宣告假執行。」（見本院卷一第227頁），嗣於111年8月1日言詞辯論期日，將反訴聲明㈠部分撤回（見本院卷一第341頁），林家年於該期日到場，未為同意與否之表示，亦未於10日內提出異議，依民事訴訟法第262條第4項規定視為同意撤回，該部分即非本件審判範圍。後羅治平於111年8月3日以書狀將反訴聲明變更為：「㈠林家年應給付羅治平185萬7600元，及自民事反訴補充理由㈠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。㈡願供擔保，請准宣告假執行。」（見本院卷一第365頁）。核羅治平所為訴之變更，就本金部分由請求自110年10月22日至清償日止此一期間之違約金，變更為請求自110年10月22日至變更反訴聲明之日前之111年7月21日止此一期間之違約金，屬減縮應受判決事項之聲明；就追加利息請求部分，屬請求之基礎事實同一，與民事訴訟法第255條第1項第2款、第3款規定並無不合，應予准許。

二、按被告於言詞辯論終結前，得在本訴繫屬之法院，對於原告及就訴訟標的必須合一確定之人提起反訴；反訴之標的，如專屬他法院管轄，或與本訴之標的及其防禦方法不相牽連者，不得提起，民事訴訟法第259條、第260條第1項分別定有明文。查羅治平於本訴言詞辯論終結前，以林家年遲不辦理點交事宜、不給付買賣價金，違反其與林家年間於110年8月22日所訂立之不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約）第11條第2項約定，依系爭買賣契約請求林家年給付自110年10月22日至111年7月21日止之違約金。核該反訴訴訟標的主張之法律關係與本訴訴訟標的之防禦方法，有法律及事實上密切關係，具有牽連性，相關訴訟及證據資料可相互援用，且該反訴尚非不得行同種之訴訟程序，亦無延滯訴訟、專屬他法院管轄等情，基於訴訟經濟、紛爭解決一次性之考量，應許羅治平提起本件反訴。

乙、實體方面：

壹、本訴部分：

一、原告主張：林家年經百益公司居間，由百益公司之仲介人員張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁介紹，向羅治平以688萬購買臺中市○○區○○段000地號土地（面積2454.25平方公尺、權利範圍100/10000）及其上同段293建號建物（權利範圍全部）、377建號建物（面積216.69平方公尺、權利範圍7/1000）、384建號建物（面積202.19平方公尺、權利範圍22/1000）即門牌號碼臺中市○○區○○路000巷0弄00號房地（下稱系爭房屋），與同段282建號建物即門牌號碼臺中市○○區○○路000巷0弄00號地下一層（面積2333.92平方公尺、權利範圍56/10000，下稱系爭地下室），並於110年8月22日簽訂系爭買賣契約。惟張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁於帶看、介紹系爭房屋時，故意不帶原告查看系爭房屋之公共樓梯及系爭地下室；而羅治平於不動產說明書現況調查表中，就「是否有滲漏水情形」、「樑、柱部分是否有顯見間隙裂痕」、「房屋鋼筋有無裸露」等項目，均未勾選「是」，其等刻意隱瞞系爭房屋有滲漏水、鋼筋裸露之情形，系爭房屋之牆壁、公共樓梯、系爭地下室更有樑柱錯位、龜裂、且因該龜裂而需以鋼板等結構加強支撐之瑕疵，嗣原告於110年10月14日請友人驗屋，發現上開瑕疵，經林家年與羅治平、陳怡蓁前往臺中市政府不動產消費爭議案件協調會進行協調（下稱系爭協調），依系爭協調結果，林家年與羅治平已合意解除系爭買賣契約，若法院認林家年與羅治平未合意解除系爭買賣契約，原告則主張依民法第359條、第227條第2項準用第256條之規定解除系爭買賣契約，依民法第259條或第179條之規定請求羅治平返還693萬1373元，並依民法第184條、第185條之規定，請求羅治平、張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁連帶賠償原告所受之損害共71萬5752元，復依民法第188條、不動產經紀業管理條例第26條第2項請求百益公司與張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁負連帶賠償責任。並聲明：如程序方面本訴部分變更後聲明所示。

二、被告則以：

　㈠羅治平：

  ⒈伊與林家年未於系爭協調中成立協商，林家年主張合意解除系爭買賣契約，應無理由。

  ⒉否認系爭房屋有原告所指之瑕疵，應由原告舉證證明系爭房屋有該瑕疵之存在。

  ⒊伊無系爭地下室停車位之使用權限，不曾前往系爭地下室，對於原告所提出照片所示系爭地下室屋況，伊並不知情，並無故意不告知原告之情事等語。

　㈡張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁、百益公司：

　⒈系爭買賣契約之買賣標的雖包含系爭地下室，然並無包含車位使用權，故在原告同意下，於看屋時未至系爭地下室查看，伊等並無欺瞞原告或拒絕原告查看系爭地下室之事。

　⒉系爭地下室之鋼板係為防止類似921地震之重大天災造成損害所為之預防性措施，與系爭地下室牆壁承載力無關。　　

　⒊系爭房屋屋齡已逾30年，縱系爭地下室之牆壁有龜裂之情形，亦不足以證明系爭房屋有漏水或影響結構安全等語。

  ㈢並均聲明：⒈原告之訴駁回。⒉如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、本院之判斷：

  ㈠原告主張林家年經百益公司居間，由百益公司之仲介人員被告張玉玲、蔡美玲、陳怡蓁介紹，向羅治平以688萬購買系爭房屋及系爭地下室，並於110年8月22日訂立系爭買賣契約。羅治平於不動產說明書現況調查表中，就「是否有滲漏水情形」、「樑、柱部分是否有顯見間隙裂痕」、「房屋鋼筋有無裸露」等項目，均未勾選「是」等事實，有系爭買賣契約在卷可證（見本院卷一第20至46頁）。為履行系爭買賣契約，原告已支付定金3萬元，並匯款487萬8751元至中信房屋房屋交易安全專戶，並代償羅治平之貸款202萬2622元等節，則有收款紀錄表、大里區農會匯款申請書、中信房屋房屋交易安全專戶收支明細表附卷可查（見本院卷一第46頁、卷二第34、36頁、第112頁），堪信為真正。

  ㈡原告主張系爭買賣契約業經合意解除，為有理由：

　　依系爭協調之會議紀錄所示，林家年、羅治平、陳怡蓁於110年11月12日在臺中市政府地政局協商，結果為：「協商不成立：目前雙方同意解除契約，至於稅金、稅費及相關費用尚無共識，另再協議。」，羅治平、林家年並均於該會議紀錄簽名欄位簽名（見本院卷一第224頁），足認林家年、羅治平之真意係解除系爭買賣契約，僅係就稅金、稅費及相關費用部分尚無共識，雙方有意就此另做協議，此外，在該會議紀錄中，於「雙方意見不一致」之勾選選項後，另有「稅費及相關費用」之記載，益徵於系爭協調時，林家年與羅治平是就稅費及相關費用意見不一致，此當不影響雙方解除系爭買賣契約之合意，是原告主張系爭買賣契約業經林家年、羅治平合意解除，應有理由。羅治平抗辯其於系爭協調中所提出之條件為林家年應負擔其全部損失，伊方同意解約，然因林家年未同意，故雙方協商不成立而系爭買賣契約尚未解除云云，難謂可採。

  ㈢原告主張被告應給付林家年346萬5687元及法定遲延利息之範圍內為有理由，逾此範圍之請求為無理由：

　⒈原告第1項聲明部分係以一聲明請求羅治平給付林家年、廖彥成693萬1373元之本息，此經本院2度向原告確認（見本院卷一第199-2頁、本院卷二第131頁），經原告與其訴訟代理人討論後，仍以一聲明請求，而該請求為金錢之給付，性質上為可分，是林家年、廖彥成應係各請求該數額之半數即346萬5687元（計算式0000000/2＝0000000，元以下四捨五入），則原告主張系爭買賣契約經林家年、羅治平合意解除，依民法第179條之規定請求羅治平給付林家年346萬5687元為有理由，逾此部分之請求，即屬無據。

　⒉至廖彥成請求羅治平給付部分，因廖彥成非系爭買賣契約當事人，縱系爭買賣契約解除，廖彥成亦無從依民法第259條回復原狀之規定請求羅治平給付；又廖彥成之匯款行為（即其於110年10月7日匯款327萬7378元至中信房屋房屋交易安全專戶、匯款202萬2622元至羅治平帳戶），應是基於其與林家年間之法律關係，難謂與羅治平所受上開2筆匯款之利益具有因果關係，廖彥成依民法第179條不當得利之規定請求羅治平給付，洵非有據，併予敘明。

　㈣原告請求被告連帶賠償71萬5752元，為無理由：

　  原告主張被告明知系爭房屋、系爭地下室有漏水、樑斷裂、樑柱明顯裂痕、錯位、並因而需以鋼板等結構加強支撐等瑕疵卻故意隱匿，此為被告所否認，自應由原告就此有利於己之事項舉證以實其說。原告固提出現場照片19張為據（見本院卷一第189至192頁），然查：

　⒈原告所提出之上開照片未見系爭房屋或系爭地下室有鋼筋裸露或樑斷裂之情，又照片雖顯示系爭地下室牆壁有水痕，然原告亦自承該牆壁有注射防漏針劑之痕跡（見本院卷一第184、186、190頁原告手寫文字），顯示系爭地下室曾有修繕漏水之事，而該等照片所示牆壁上水痕究竟是修繕漏水前之痕跡、或修繕漏水後之痕跡？於系爭買賣契約締結時，該牆壁是否仍有滲漏水之情事？原告均未舉證證明之，復參諸原告所提之110年10月14日錄音譯文顯示，原告於與吳淑寬代書對話時，原告曾稱「萬一我們滲漏水查出來」等語（見本院卷一第480頁），難認原告於對話當時已確認系爭房屋、系爭地下室有漏水之事實。又上開照片顯示系爭地下室有懸掛橘色帆布（見本院卷一第184頁），原告固主張該帆布是接漏水之用，然此為原告片面所述，該帆布之用途究竟為何、與系爭地下室是否滲漏水有何關連，原告並未就此有何說明及舉證，自難以此驟認系爭地下室有滲漏水之情事。

　⒉又系爭買賣契約所附之不動產說明書現況調查表第38項所載，為「樑、柱部分是否有顯見間隙裂痕」（見本院卷一第41頁），亦即裂痕位置應係位在樑、柱等部位，且狀態應達「顯見間隙」之程度，方屬此調查表第38項所指之「裂痕」。而系爭房屋屋齡已逾30年（見本院卷一第34頁），一般建物因使用時間經過材料自然耗損，或外在颱風、地震、下雨等自然因素，導致建物牆面斑駁、有某程度裂痕，本屬可能，而該等照片雖顯示系爭地下室牆面有裂痕，然該等裂痕均非位在樑、柱之上，亦非所謂「顯見間隙裂痕」，再者，該等裂痕究竟是如原告所述已影響結構、承載力，或僅是在牆壁表面淺層處而只影響外觀，原告均未舉證證明之，實難為有利於原告之認定。至原告所指「樑柱錯位」之處（見本院卷一第190頁照片），由該等照片觀之，難逕認該處屬樑、柱，雖該牆面有大片油漆剝落，然是否有原告所述之錯位情形，實難單憑外觀即遽以論斷。原告稱其係經驗屋人員驗屋後始發現系爭房屋及系爭地下室有諸多瑕疵云云，然其訴訟代理人就此當庭稱：是委請專業驗屋公司協助驗屋，因驗屋公司人員忙碌，故未取得驗屋意見書（見本院卷二第131至132頁），然林家年則當庭補充稱：是請其好友陳山迪義務幫忙驗屋、沒有收費，只有全程錄影檔案可以提供，他算是私人，他都看得懂，買屋賣屋都可以找他，可以幫忙主張權利等語（見本院卷二第132頁），究竟原告所稱之驗屋程序是否合乎公正性及專業性、驗屋人員是否具專業能力、驗屋人員所出具之意見為何，均不得而知，且本件自111年3月14日起訴至112年3月9日言詞辯論終結，原告均未就此提出相關資料以佐證其說，復表示不願鑑定（見本院卷二第132至133頁），自難單憑此即認系爭房屋、系爭地下室有原告所指之瑕疵，更遑論被告有原告所主張故意隱匿瑕疵，致原告受有損害之情。從而，原告未能證明系爭房屋、系爭地下室有其所指之瑕疵，其依侵權行為法律關係，請求被告連帶給付損害賠償，自屬無據。

  ㈤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。但約定利率較高者，仍從其約定利率；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233條第1項、第203條分別定有明文。本件林家年對羅治平之不當得利返還請求權，係以支付金錢為標的，且屬無確定期限之給付，被告應受原告催告後仍未給付，始負遲延責任。林家年以起訴狀繕本送達羅治平進行催告，羅治平合法收受起訴狀繕本（見本院卷一第112頁送達證書）後，迄未給付，應自送達翌日起負遲延責任。準此，林家年請求羅治平給付346萬5687元加計自起訴狀繕本送達翌日即111年4月5日起，至清償日止，按週年利率百分之5計算之法定遲延利息，核無不合。

四、綜上所述，林家年本於不當得利之法律關係，請求羅治平給付346萬5687元及自111年4月5日起至清償日止按週年利率百分之5計算之法定遲延利息，為有理由，應予准許，逾此部分之請求為無理由，應予駁回。

五、原告勝訴部分，兩造均陳明願供擔保，請求宣告假執行或免為假執行，均核無不合，爰分別酌定相當之擔保金額宣告之。至於原告敗訴部分，其假執行之聲請即失所附麗，應併予駁回。

貳、反訴部分：

一、反訴原告主張：依系爭買賣契約第11條第2項之約定：「甲方（即林家年，以下同）...若有可歸責於甲方之事由，致違反本契約書所定各項義務之履行日期約定時，應負遲延責任，每逾1日（自逾期日起算至完全給付日止）甲方應按該期未履行支付價款千分之1計算違約金予乙方（即羅治平）...。」羅治平於110年10月20日寄發大里永隆郵局257號存證信函（下稱257號存證信函）予林家年及廖彥成，促請其等辦理點交手續，並依約支付買賣價金，然林家年於110年10月21日收受257號存證信函，仍未依約履行，故羅治平依上開約定請求林家年自翌（22）日起至111年7月21日止，按日依688萬元之千分之1即6880元給付違約金共計185萬7600元等語，並聲明：如程序方面反訴部分變更後聲明所示。

二、反訴被告則以： 

    羅治平應交付無瑕疵之物予林家年，然林家年請專業人員協助驗屋程序時，發現系爭房屋、系爭地下室有多顯著漏水、牆壁裂痕、樑柱錯位、樑柱斷裂等嚴重瑕疵，林家年自得依民法第264條行使同時履行抗辯，於羅治平排除瑕疵前拒絕給付價金，是林家年並無違約，羅治平請求給付違約金，並無憑據。並聲明：㈠反訴原告之訴駁回。㈡如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、本院之判斷：

　  按基於契約自由原則，契約既因當事人雙方意思表示一致而成立，該雙方當事人自得再訂立契約，使其原有效存在之契約，歸於消滅。換言之，合意解除契約係為使原屬有效之契約消滅而再訂立之契約，亦即以第二次契約解除第一次契約，則經第二次合意解除契約後，第一次原契約即溯及失其效力，除第二次合意解除契約雙方另有約定外，當事人一方自不得再依第一次原契約之約定對他方為請求。系爭買賣契約業於系爭協調中經林家年、羅治平合意解除，而雙方斯時之約定為「目前雙方同意解除契約，至於稅金、稅費及相關費用尚無共識，另再協議。」，已如前述，亦即林家年、羅治平於合意解除系爭買賣契約時，僅約定就稅金、稅費及相關費用再為協議，並無就原系爭買賣契約之違約金相關約定作保留，是羅治平依系爭買賣契約第11條第2項之約定，請求林家年給付違約金185萬7600元本息，應屬無據，不應准許，應予駁回。

四、從而，羅治平請求林家年給付185萬7600元，及自民事反訴補充理由㈠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，為無理由，應予駁回。又羅治平之訴既經駁回，其所為假執行之聲請即失去根據，一併駁回之。

參、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，核與判

    決結果不生影響，爰不一一論述，附此敘明。　　

肆、訴訟費用負擔依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項、第78條。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　5 　　月　　18　　日

                  民事第二庭    法  官  吳怡嫺

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　　5 　　月　　19　　日

                                書記官  林佩倫











