S R R I L £
112# B+ 3% % 1087%5%
L mwn

PRI A EKT R

ljg‘g A P 3—‘]\‘/‘1‘}?%' 433?-17—{ v AR R ]_3‘7]1124,19)q 115;

2N 42 4L DI N
\—z;"j’fﬂ—‘-‘aﬁ &* 50 «'J /-’l\—‘gif’—r

B <

—_—

R

T2 3
FTER

P d R f ¥
i?%lﬂ—’_r}
R o FAR D RA D ARIIIEZ2Y 16 MATE R (T

FE) 3207 ;wmﬁ;ﬁ PEE H o 258 Tdad Z48%FFED
52 ~4~4-1~4-2~4-3~4-4~4-5~4-6~4-T+ 5. | &£ &H L
$2 THIFH 20 (THELIE) > a1 §3
(TR AELZY) » QY HZ,2P%H > R ¥
13lp AR ERE s AR L BAE LI BEEL
%@%,M@@%@M%ﬁii£¢7”'ﬁéﬁé’?%fﬁ%ﬁﬂl

1262 6p #4522 2 ad OEFOOKN » 5
(P A s 24 503 )i feE4-9~4-10 ~ 4-11 ~ 4-12 ~ 4-1
3 4-14~4-158 L3 b (T & &4y 5Lt B B k85 4
) '/‘%%p@ﬂ%;ﬁ e AR R LRI A TR A R
' X LERED TIGs =
g)ai%%%%ﬁémmﬁizﬁs@ﬁﬁﬁﬁfﬁﬁ
BB CUFEANIE) o iR PR g e R 4
44 111# 87 11p & 55 4
s B M AL S TR LI I 3 S
T RAFNIIIEI020p AL %59E %158 ~ %37

\

1



2.8 T il AR 2 ﬁ"i“fﬁ 1o A RERL LY BR
Y, rl‘“”ﬁ‘gﬁ $ 203 52~ ¢ 2 ﬁﬂ””r}s— 75,_:%*;;%’3%
dRE RS e | BEERRRE D B L
Rt ralhimtRiEE2Z 2 R mmﬁf%&%ﬁi
TR ERRE B F23208 2B & VRFRY £
5% 48 ~2 . EE > AT R ALTHH0ES] ~ 3L
5 T’I’J{ N FITIERTHRAAEHFDEF - L8P 1 [k
L RL T R2368F ~ 0 % Bi\”?#‘iﬂ‘ﬁéﬁﬂii‘}%fﬁ
poat ’#é-ﬁ £5%3E 2 414 - DR R EER AT 4
TFLHL?? °
AR A et [11#22 16P & 2 %
Z111E67 6P 4o 4 & %
EQVIIp &L H
I GBNTHE I TP E LT 90 |
FIRF Eﬁ”ﬁb P PRI E PR Z S AP E e P
:%,]"z TE g2 piEp o kA ey BB UIES ;
REBIHRL2ZMARBT Ad T ®d
?*JIF/EB » R AT ARy B
ZM AT iR RE R 2DATER T 0 A A R E
|

-

SRR
ﬁhﬁiiﬁ?ﬁ%ﬁﬁ’b ELET
ﬁxw’%?B#Fﬁ”ri‘@%?ﬁi%ﬂ;z‘
Werd - L FE R A AR P FARER e ) BIEEITS
g—(ﬁg;xﬁ;ﬁ;k‘jlﬁpﬁ FlEz B FEEFT S
) E SR e R VRS P

é'f‘,k-‘}, :—:1»'5»:[#‘1"? °



2R GFRIGELALIRETAZ LR (AARE S
202F )
(B3 £ RE A
1. @‘*”111&2”16Bvawi4Ei% RN N E
ZH(AARE %2137 ) HEH £ 53208 ~ > A28 %
ﬁ’@%ﬁa@@@ﬁ%i’ﬁw 111#5
2. XL8E 2 311 E62 6P BT e h A2 2 TARTLA FReE
th o0 N P od FRaEze & 7
ﬁ%#%’@ﬁ&%ﬂéﬁofﬁimﬁi
LB Uipsr e ¢ 11 E102 5P B4 o
3. R4 3111#1075p F8 5#HE (L ARE 54332467 )
M TR AL ELI0Y TP T X o
4. A% %332 36F A mt ez g o7 A R 2 LINE
Wite s, A¥ %0332047F ~ %1232 125F % % 141 F &
Rz ez LINE¥:E 28 A ¥ %1372 1397 A_3%
Eippr 1B B % A 2 LINESHEE & 4 o

=
e
T
1
(v
_‘:
£
—"\

NNy
w5y
5

T
y
¢ 5

T A qpEL E R A AR E
SNV LSS

2o (BF 211228
i-‘ =

q

/w,

NI

=
W

a5 it

P ,‘,\3\-
T

) «J

-h_‘\

>

T

=

4

SN

(0]

Co

()

&

e

P
4
PR
N
co
\_\'" )‘;\
B
==
%E
<k
W
>
12‘\0.:\,
N
P
[
N
(H}
=
4
S
J

N
L B S R -
K [
i
o0

P
. Ol
WS
4 <=
B
mou
o
e (V“«\
)
&
N ¥
1
-i%- =>4
- san)
= 5
2
\\'?"B_ 33
v
Joo
1_63 -XE
(=
q\

-J_:\- ut]
P J
R
R
N\, P2

w



o (DI BT B PE S % R sk H (B E)
%p%ﬁh&% P ES Y 4§ 2 R At
oYL PF2E 2o d FAEEE GO 2 ER
ﬁﬁ%$¢@ﬂ—#&§~ﬁ%c4wA4%~&@&@%
2 FD13iF TR P AR Ek FENE F‘i ;e
*i*%4"? A E g Fep A B 9T
z_ #pp Egﬁk“f\fi&df oJ(ELif\F;DéaJZM)’ﬁ,&i
ZHFbE T TRy T EE > d ¢ 2 22 1
b3 FER002~4~4-1~4-2~4-3~4-4~4-5~4-

dE LT ER DAETHE
CEE AN AT LS R
= G RETREREF S E TP A- PR
FHH o FH- P BERAVE-FAZPHEJREE
L3 g2 ¥ 4rT %”7&§é%%ﬁ’ﬁ*ﬁ?ﬁh
(«%P\ ) o R R B i 2 R
f%ﬁ#?fﬁalﬁLP J (A ABREF2F ) ¥ Ik

%ﬁ

7

“’“W

& %&@”IZE%ﬁwii%é‘Vwﬁm%iﬁﬁﬂ
,ﬁk L2 % ¥ SRR R RN S P SRl B
4&@%‘xﬂavﬁaim%%%k;x@}£%a$8
@?%2ﬁ’r%k\*&?%ﬁj~r%k\%iﬁJi
FFE R iEF3E THE e hp ) AR 22 TR
PREUE R AEEGRESIE e TH W G g
Po8kRiEs] 278 ’-"Lrﬂ;iﬁﬁﬂz CEBIAERRE IR o X A
@I A ENE8iER Igﬁi;ﬁt’*)’@g F#uf\ﬁ{rg;}pr&gfn

2 p s TAZ R E S Fep T B8 e
’E%ﬁ Fo iR AF o HLAZ2
PR R Aoy R TIRRTAF 0 E A i3
ﬁﬁ‘ﬁﬁfm7ﬂﬂp%%“aﬁ’%@d¢*%«
A 22 o g T aFegTirp o PR
%%ﬁwipwﬁ%\ﬁﬁ7¢m,ﬁﬁﬁﬁ%
SRR TR EENTER RS

St
=
ot
¥
<

(]
X
s)ji I_

Yt
L
\4*':\

~

\

=5

ke

i

—h

e
9
:

Y
P D
(.

1y
%

44).
DRSNS

2N

3
JLARp

‘i

o~



S IEAQENES S LIEDRE S P S g
3R 2P TR TR BRI R
W111#82 11p B F e R4 M L L4

_l. > . <
< ﬁ?ﬁr Z; = %

ENuH
%
ad
Ell
q\
1&@
<k
=
Mot
=

<

W ek ;
=
I
T2
N
?'\'_‘1

P b (“
=
ﬁo._-\,
)
=
P

Ljap i 7 o oo 2 FANLLAT 20 A5
208 iEH] HAFA Y o LHLLATRE - 2PN

& FRZzEF o R H I LA FEE A s (&
) %

107 75 4532 $ 455 5 3873 4L 52 < 1112
10750 4 6 £ 4% 83 3 2 4 5 5o U B
B adgaid L4 BEHBRD *

RN LRAF I T BN HEERLS O MRE



X

PELFRARMAGES  LRE AL R EIE R

;é‘ 9 ﬁﬁ*u/fsbnlj , T;’i}ﬁl‘d .

Fhetdo Rk sEE

198 % Ak 2 ‘fd368 AR ARTR G AEEY P

AzZ P  HE L ELIL o R R

oo X A 2 FRTMIDEH W ’-—"F/\ﬁif"7§‘vﬁ R AT R

BE A B w o

ARTRE G AR ARFRTHEAERES 2 g

ARFAIE 0 REHEEEF I APE RE - hE v &

» F L AT o

G A f A2 Y A E R B T8E o

= X ] 112 # 10

TEFRe e 2 F

FAGBRRANTES
Godt A LA b 30 EA AT AFEEE0P N AR D 2R
(FEMtE &) e vk 31 ERR AT PR 0 - WG R

F"

=4

B EN & 112 # 10 g 26 2




.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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臺灣臺中地方法院民事判決
112年度訴字第1087號
原      告  陳珮君  
訴訟代理人  呂承育律師
被      告  一抹青農地工程有限公司


法定代理人  郭建雄  
訴訟代理人  何依典律師
上列當事人間請求給付價金等事件，本院於民國112年9月11日言詞辯論終結，判決如下：
    主    文
原告之訴駁回。
訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
一、原告起訴主張：原告前於民國111年2月16日以新臺幣（下同）320萬元向被告購買其所有坐落「臺南市左鎮區菜寮段552、4、4-1、4-2、4-3、4-4、4-5、4-6、4-7地號」合併分割後之「第1區」土地（下稱系爭土地），兩造並簽訂契約書（下稱系爭契約），約定價款分2期給付，原告已於111年5月31日給付終期款完畢，然被告遲未將系爭土地移轉登記予原告，經原告調取系爭土地之登記謄本後，發現被告於111年6月6日將系爭土地中之臺南市○鎮區○○段0 地號土地(下稱系爭4地號土地)及同段4-9、4-10、4-11、4-12、4-13、4-14、4-15地號土地(下與系爭4地號土地合稱系爭8筆土地)以買賣為原因移轉登記予被告法定代理人即訴外人郭建雄，郭建雄於同日以系爭8筆土地為臺南市白河農會(下稱白河農會)設定擔保債權額為250萬元之最高限額抵押權(下稱系爭最高限額抵押權)，擔保白河農會對郭建雄之債權，被告復於111年8月11日將系爭土地辦理移轉登記予原告，然未塗銷系爭最高限額抵押權，已違反系爭契約第8條第3項之約定，原告遂於111年10月5日依系爭契約第9條第1項、第3項之約定發函通知被告解除契約，被告接獲原告通知後，同意以「1、申請資材室25坪；2、申請辦理所有一切手續及費用由被告自行承擔吸收。」等條件要求原告不解除系爭契約，然被告並無履行上開條件之意願，原告依法解除系爭契約並請求被告返還原告已給付之320萬元之價金，另賠償總價金15％即48萬元之違約金，原告爰依系爭契約第9條第1、3項之約定及民法第179條規定提起本件訴訟等語。並聲明：㈠被告應給付原告368萬元，及自起訴狀繕本送達翌日止至清償日止，按年息5％計算之利息。㈡原告願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：兩造雖於111年2月16日簽立系爭契約，然前手遲至111年6月6日始將系爭土地移轉登記予被告，被告旋於同年8月11日將系爭土地移轉登記予原告，而系爭契約第8條第3項後段係約定雙方於移轉登記後約定點交日期，點交時如發現有瑕疵，則議定改善期間及方式，並非以移轉登記之日為系爭契約之履行日；又系爭土地雖有最高限額抵押權登記，然客觀上對原告之財產權並未造成任何損害，且屬可補正之權利瑕疵，原告未定相當期限催告被告履行契約即逕為解除契約之通知，違反民法第254條規定，不生解除契約之效力；復被告於原告解除系爭契約之通知到達前之111年10月5日已將系爭土地之最高限額抵押權登記辦理塗銷完畢，原告配偶亦於同年月23日一同前往系爭土地辦理點交並交付土地權狀，被告已依約履行而無違約之情事，原告自無解除權。再系爭土地尚無實際農業生產之具體事實，亦未經農業主管機關審查通過，依農業發展條例第8條之1第2項規定及行政院農業委員會相關函釋，與興建農業資材室及供電之規定不符，被告自無可能以「1、申請資材室25坪；2、申請辦理所有一切手續及費用由被告自行承擔吸收。」等條件作為原告解除權及違約金請求權之停止條件等語資為抗辯。並聲明：㈠原告之訴駁回。㈡如受不利之判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
三、法院偕同兩造整理並簡化不爭執事項及爭點：（見本院卷第202頁）
　㈠不爭執事項：
　⒈原告於111年2月16日向被告購買系爭土地，兩造並簽訂系爭契約(見本院卷第25至31頁)，約定價金為320萬元，分2期給付，原告均已依約給付完畢，終期款於111年5月31日給付。
　⒉系爭8筆土地於111年6月6日移轉登記為被告法定代理人郭建雄所有，並於同日由郭建雄以系爭8筆土地設定系爭最高限額抵押權，債務人為郭建雄。就系爭4地號土地所設定之系爭最高限額抵押權，已於111年10月5日塗銷。
　⒊原告於111年10月5日寄發存證信函(見本院卷第43至46頁)予被告表示解約，經被告於111年10月7日收受。
　⒋本院卷第33至36頁是原告配偶郭建志與被告公司人員之LINE對話紀錄；本院卷第53至54頁、第123至125頁及第141頁是郭建志跟郭建雄之LINE對話紀錄；本院卷第137至139頁是郭建雄與其他土地買受人之LINE對話紀錄。
 ㈡本件爭點：
 ⒈原告解除系爭契約是否合法?
 ⒉原告依系爭契約第9 條第1 、3 項、民法第179 條規定，請求被告給付368 萬元及遲延利息，有無理由?
四、本院之判斷：
　㈠系爭4地號土地於111年8月11日移轉登記予原告時，系爭最高限額抵押權尚未塗銷，已違反系爭契約第8條第3項之約定：
　⒈按解釋契約，固須探求當事人立約時之真意，不能拘泥於契約之文字，但契約文字業已表示當事人真意，無須別事探求者，即不得反捨契約文字而更為曲解。（最高法院112年度台上字第1851號、112年度台上字第880號判決意旨參照）。
　⒉查系爭契約第8條「驗收點交及瑕疵擔保」約定：「㈠賣方依第5條約定，進行或完成相關事務時，得通知買方驗收、點交。買方接獲賣方通知時，應速與賣方回覆驗收、點交之時間。㈡雙方驗收、點交時，賣方應提供驗收單(點交單)，如有發現問題時，應載明於相關單據上，由賣方限期完成改善。限期改善之期間及方式，由買賣雙方議定。㈢賣方保證產權清楚，絕無一物數賣、無權占有他人土地、承攬人依民法第513條行使法定抵押權或設定他項權利等情事之一；如有上述情形，賣方應於本契約標的物過戶登記日或其他約定之期日前負責排除、塗銷之。」(見本院卷第27頁)，而系爭契約第5條約定：「㈠標的物下列事項，由賣方處理之：台南市左鎮區菜寮段552、4、4-1、4-2、4-3、4-4、4-5、4-6、4-7地號之1區土地分割登記相關事項。㈡本條有關事務，倘為配合各項手續需要，需由買方加蓋印章，出具證件或繳納各項稅費時，買方應於接獲賣方通知日起七日內提供，如有逾期，每逾一日應按總價金一萬分之十單利計算遲延利息予賣方，另如因買方之延誤或不協辦，致各稅費增加或罰鍰(滯納金)」時，買方應全數負擔；如損及賣方權益時，買方應負損害賠償之責。」(見本院卷第26頁)，可知系爭契約第8條第1、2項係就系爭土地分割登記相關手續辦理驗收、點交之事宜為約定，同條第3項則另就系爭土地買賣之瑕疵擔保為約定，約定事項顯然不同；又依系爭契約第8條第1、2項之「驗收、點交之時間」、「驗收、點交時」之用語與同條第3項之「其他約定之期日」所使用之文字迥然不同以觀，足見系爭契約第8條第3項所定之「其他約定之期日」與同條第1、2項所定之驗收、點交時間應屬不同。又兩造於系爭契約第8條第3項就被告應負責排除、塗銷相關瑕疵之期日約定為「本契約標的物過戶登記日『或』其他約定之期日」，且未約定須由買方定期催告賣方履行，顯見兩造之真意為系爭土地買賣如有該項所定瑕疵情形存在，且於兩造已就排除、塗銷瑕疵之期日有特別約定時，即應由被告於該約定期日排除、塗銷之，若兩造並無特別約定期日，則被告應於系爭土地移轉登記日前排除、塗銷之至明，而兩造並未就排除、塗銷此條項瑕疵之履行日期特別約定等情，業據兩造自認(見本院卷第150頁)，被告自應於系爭土地移轉登記予原告之日前將該條項所定之瑕疵排除、塗銷。是系爭土地於111年8月11日移轉登記予原告時，系爭4地號土地上仍有系爭最高限額抵押權，故被告顯然違反系爭契約第8條第3項之約定。至被告辯稱：依系爭契約第8條第3項之約定，兩造應於移轉登記後約定點交日期，點交時如發現有瑕疵，則議定改善期間及方式，並非已移轉登記之日為系爭契約之履行日，且原告應定期催告被告履行方得解除契約云云，顯然逾越契約文義而另為曲解，殊無足採。
　㈡被告已於原告解除契約前履行債務完畢，原告不得行使解除權：
　⒈按解除權之行使，應向他方當事人以意思表示為之，民法第258 條第1 項定有明文。此項意思表示雖無一定之方式，亦無需法院之准許，但以其意思表示到達他方時發生效力（最高法院86年度台上字第3011號裁判意旨參照）；又按買賣契約之一方，依特約，以他方當事人違約為由，解除契約者，需於他方當事人未履行債務完畢前為之，若他方當事人已履行債務完畢，則不得再據此特約，行使解除權（最高法院79年台上字第1532號裁判意旨參照）。
　⒉查系爭契約第9條第1項約定：「賣方違反瑕疵擔保責任之約定者，即為賣方違約，買方得依法解除契約。」(見本院卷第28頁)，已就被告違反瑕疵擔保之約定時原告得解除契約等情有特約，而於被告將系爭土地移轉登記予原告之時，系爭4地號土地上仍有系爭最高限額抵押權存在，被告已違反系爭契約第8條第3項之約定業如前述，是依系爭契約第9條第1項之特約，原告自得解除系爭契約。然原告於111年10月5日寄發存證信函(見本院卷第43至46頁)表示解約，於111年10月7日始到達被告等情為兩造所不爭執，而被告已於111年10月5日塗銷系爭4地號土地上之系爭最高限額抵押權登記等情，亦為兩造所不爭執，揆諸前開說明，被告既已於原告解除契約之意思表示生效前，依約交付無瑕疵之物，則原告應不得再行使解除權解除契約。是原告以系爭契約第9條第1 項主張解除契約，並無理由。
五、綜上所述，原告依系爭契約第9條第1、3項之約定及民法第179條規定，請求被告給付368萬元及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息，為無理由，應予駁回。又原告之訴既均經駁回，其假執行之聲請亦失所附麗，應併予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘訴訟資料及攻擊防禦方法，經
    本院審酌後，認與判決結果尚不生影響，無逐一論述之必要
    ，附此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　10 　 月　　25　　日
                  民事第四庭    法  官  侯驊殷
　　　　　　　　　
正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決正本送達後20日內向本院提出上訴狀(須附繕本)。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　　10　　月　　26　　日
                                書記官  吳克雯









臺灣臺中地方法院民事判決

112年度訴字第1087號

原      告  陳珮君  

訴訟代理人  呂承育律師

被      告  一抹青農地工程有限公司



法定代理人  郭建雄  

訴訟代理人  何依典律師

上列當事人間請求給付價金等事件，本院於民國112年9月11日言

詞辯論終結，判決如下：

    主    文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、原告起訴主張：原告前於民國111年2月16日以新臺幣（下同

    ）320萬元向被告購買其所有坐落「臺南市左鎮區菜寮段552

    、4、4-1、4-2、4-3、4-4、4-5、4-6、4-7地號」合併分割

    後之「第1區」土地（下稱系爭土地），兩造並簽訂契約書

    （下稱系爭契約），約定價款分2期給付，原告已於111年5

    月31日給付終期款完畢，然被告遲未將系爭土地移轉登記予

    原告，經原告調取系爭土地之登記謄本後，發現被告於111

    年6月6日將系爭土地中之臺南市○鎮區○○段0 地號土地(下稱

    系爭4地號土地)及同段4-9、4-10、4-11、4-12、4-13、4-1

    4、4-15地號土地(下與系爭4地號土地合稱系爭8筆土地)以

    買賣為原因移轉登記予被告法定代理人即訴外人郭建雄，郭

    建雄於同日以系爭8筆土地為臺南市白河農會(下稱白河農會

    )設定擔保債權額為250萬元之最高限額抵押權(下稱系爭最

    高限額抵押權)，擔保白河農會對郭建雄之債權，被告復於1

    11年8月11日將系爭土地辦理移轉登記予原告，然未塗銷系

    爭最高限額抵押權，已違反系爭契約第8條第3項之約定，原

    告遂於111年10月5日依系爭契約第9條第1項、第3項之約定

    發函通知被告解除契約，被告接獲原告通知後，同意以「1

    、申請資材室25坪；2、申請辦理所有一切手續及費用由被

    告自行承擔吸收。」等條件要求原告不解除系爭契約，然被

    告並無履行上開條件之意願，原告依法解除系爭契約並請求

    被告返還原告已給付之320萬元之價金，另賠償總價金15％即

    48萬元之違約金，原告爰依系爭契約第9條第1、3項之約定

    及民法第179條規定提起本件訴訟等語。並聲明：㈠被告應給

    付原告368萬元，及自起訴狀繕本送達翌日止至清償日止，

    按年息5％計算之利息。㈡原告願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：兩造雖於111年2月16日簽立系爭契約，然前手遲

    至111年6月6日始將系爭土地移轉登記予被告，被告旋於同

    年8月11日將系爭土地移轉登記予原告，而系爭契約第8條第

    3項後段係約定雙方於移轉登記後約定點交日期，點交時如

    發現有瑕疵，則議定改善期間及方式，並非以移轉登記之日

    為系爭契約之履行日；又系爭土地雖有最高限額抵押權登記

    ，然客觀上對原告之財產權並未造成任何損害，且屬可補正

    之權利瑕疵，原告未定相當期限催告被告履行契約即逕為解

    除契約之通知，違反民法第254條規定，不生解除契約之效

    力；復被告於原告解除系爭契約之通知到達前之111年10月5

    日已將系爭土地之最高限額抵押權登記辦理塗銷完畢，原告

    配偶亦於同年月23日一同前往系爭土地辦理點交並交付土地

    權狀，被告已依約履行而無違約之情事，原告自無解除權。

    再系爭土地尚無實際農業生產之具體事實，亦未經農業主管

    機關審查通過，依農業發展條例第8條之1第2項規定及行政

    院農業委員會相關函釋，與興建農業資材室及供電之規定不

    符，被告自無可能以「1、申請資材室25坪；2、申請辦理所

    有一切手續及費用由被告自行承擔吸收。」等條件作為原告

    解除權及違約金請求權之停止條件等語資為抗辯。並聲明：

    ㈠原告之訴駁回。㈡如受不利之判決，願供擔保，請准宣告免

    為假執行。

三、法院偕同兩造整理並簡化不爭執事項及爭點：（見本院卷第

    202頁）

　㈠不爭執事項：

　⒈原告於111年2月16日向被告購買系爭土地，兩造並簽訂系爭

    契約(見本院卷第25至31頁)，約定價金為320萬元，分2期給

    付，原告均已依約給付完畢，終期款於111年5月31日給付。

　⒉系爭8筆土地於111年6月6日移轉登記為被告法定代理人郭建

    雄所有，並於同日由郭建雄以系爭8筆土地設定系爭最高限

    額抵押權，債務人為郭建雄。就系爭4地號土地所設定之系

    爭最高限額抵押權，已於111年10月5日塗銷。

　⒊原告於111年10月5日寄發存證信函(見本院卷第43至46頁)予

    被告表示解約，經被告於111年10月7日收受。

　⒋本院卷第33至36頁是原告配偶郭建志與被告公司人員之LINE

    對話紀錄；本院卷第53至54頁、第123至125頁及第141頁是

    郭建志跟郭建雄之LINE對話紀錄；本院卷第137至139頁是郭

    建雄與其他土地買受人之LINE對話紀錄。

 ㈡本件爭點：

 ⒈原告解除系爭契約是否合法?

 ⒉原告依系爭契約第9 條第1 、3 項、民法第179 條規定，請求

   被告給付368 萬元及遲延利息，有無理由?

四、本院之判斷：

　㈠系爭4地號土地於111年8月11日移轉登記予原告時，系爭最高

    限額抵押權尚未塗銷，已違反系爭契約第8條第3項之約定：

　⒈按解釋契約，固須探求當事人立約時之真意，不能拘泥於契

    約之文字，但契約文字業已表示當事人真意，無須別事探求

    者，即不得反捨契約文字而更為曲解。（最高法院112年度

    台上字第1851號、112年度台上字第880號判決意旨參照）。

　⒉查系爭契約第8條「驗收點交及瑕疵擔保」約定：「㈠賣方依

    第5條約定，進行或完成相關事務時，得通知買方驗收、點

    交。買方接獲賣方通知時，應速與賣方回覆驗收、點交之時

    間。㈡雙方驗收、點交時，賣方應提供驗收單(點交單)，如

    有發現問題時，應載明於相關單據上，由賣方限期完成改善

    。限期改善之期間及方式，由買賣雙方議定。㈢賣方保證產

    權清楚，絕無一物數賣、無權占有他人土地、承攬人依民法

    第513條行使法定抵押權或設定他項權利等情事之一；如有

    上述情形，賣方應於本契約標的物過戶登記日或其他約定之

    期日前負責排除、塗銷之。」(見本院卷第27頁)，而系爭契

    約第5條約定：「㈠標的物下列事項，由賣方處理之：台南市

    左鎮區菜寮段552、4、4-1、4-2、4-3、4-4、4-5、4-6、4-

    7地號之1區土地分割登記相關事項。㈡本條有關事務，倘為

    配合各項手續需要，需由買方加蓋印章，出具證件或繳納各

    項稅費時，買方應於接獲賣方通知日起七日內提供，如有逾

    期，每逾一日應按總價金一萬分之十單利計算遲延利息予賣

    方，另如因買方之延誤或不協辦，致各稅費增加或罰鍰(滯

    納金)」時，買方應全數負擔；如損及賣方權益時，買方應

    負損害賠償之責。」(見本院卷第26頁)，可知系爭契約第8

    條第1、2項係就系爭土地分割登記相關手續辦理驗收、點交

    之事宜為約定，同條第3項則另就系爭土地買賣之瑕疵擔保

    為約定，約定事項顯然不同；又依系爭契約第8條第1、2項

    之「驗收、點交之時間」、「驗收、點交時」之用語與同條

    第3項之「其他約定之期日」所使用之文字迥然不同以觀，

    足見系爭契約第8條第3項所定之「其他約定之期日」與同條

    第1、2項所定之驗收、點交時間應屬不同。又兩造於系爭契

    約第8條第3項就被告應負責排除、塗銷相關瑕疵之期日約定

    為「本契約標的物過戶登記日『或』其他約定之期日」，且未

    約定須由買方定期催告賣方履行，顯見兩造之真意為系爭土

    地買賣如有該項所定瑕疵情形存在，且於兩造已就排除、塗

    銷瑕疵之期日有特別約定時，即應由被告於該約定期日排除

    、塗銷之，若兩造並無特別約定期日，則被告應於系爭土地

    移轉登記日前排除、塗銷之至明，而兩造並未就排除、塗銷

    此條項瑕疵之履行日期特別約定等情，業據兩造自認(見本

    院卷第150頁)，被告自應於系爭土地移轉登記予原告之日前

    將該條項所定之瑕疵排除、塗銷。是系爭土地於111年8月11

    日移轉登記予原告時，系爭4地號土地上仍有系爭最高限額

    抵押權，故被告顯然違反系爭契約第8條第3項之約定。至被

    告辯稱：依系爭契約第8條第3項之約定，兩造應於移轉登記

    後約定點交日期，點交時如發現有瑕疵，則議定改善期間及

    方式，並非已移轉登記之日為系爭契約之履行日，且原告應

    定期催告被告履行方得解除契約云云，顯然逾越契約文義而

    另為曲解，殊無足採。

　㈡被告已於原告解除契約前履行債務完畢，原告不得行使解除

    權：

　⒈按解除權之行使，應向他方當事人以意思表示為之，民法第2

    58 條第1 項定有明文。此項意思表示雖無一定之方式，亦

    無需法院之准許，但以其意思表示到達他方時發生效力（最

    高法院86年度台上字第3011號裁判意旨參照）；又按買賣契

    約之一方，依特約，以他方當事人違約為由，解除契約者，

    需於他方當事人未履行債務完畢前為之，若他方當事人已履

    行債務完畢，則不得再據此特約，行使解除權（最高法院79

    年台上字第1532號裁判意旨參照）。

　⒉查系爭契約第9條第1項約定：「賣方違反瑕疵擔保責任之約

    定者，即為賣方違約，買方得依法解除契約。」(見本院卷

    第28頁)，已就被告違反瑕疵擔保之約定時原告得解除契約

    等情有特約，而於被告將系爭土地移轉登記予原告之時，系

    爭4地號土地上仍有系爭最高限額抵押權存在，被告已違反

    系爭契約第8條第3項之約定業如前述，是依系爭契約第9條

    第1項之特約，原告自得解除系爭契約。然原告於111年10月

    5日寄發存證信函(見本院卷第43至46頁)表示解約，於111年

    10月7日始到達被告等情為兩造所不爭執，而被告已於111年

    10月5日塗銷系爭4地號土地上之系爭最高限額抵押權登記等

    情，亦為兩造所不爭執，揆諸前開說明，被告既已於原告解

    除契約之意思表示生效前，依約交付無瑕疵之物，則原告應

    不得再行使解除權解除契約。是原告以系爭契約第9條第1 

    項主張解除契約，並無理由。

五、綜上所述，原告依系爭契約第9條第1、3項之約定及民法第1

    79條規定，請求被告給付368萬元及自起訴狀繕本送達翌日

    起至清償日止，按年息5%計算之利息，為無理由，應予駁回

    。又原告之訴既均經駁回，其假執行之聲請亦失所附麗，應

    併予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘訴訟資料及攻擊防禦方法，經

    本院審酌後，認與判決結果尚不生影響，無逐一論述之必要

    ，附此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　10 　 月　　25　　日

                  民事第四庭    法  官  侯驊殷

　　　　　　　　　

正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決正本送達後20日內向本院提出上訴狀

(須附繕本)。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　　10　　月　　26　　日

                                書記官  吳克雯












臺灣臺中地方法院民事判決

112年度訴字第1087號

原      告  陳珮君  

訴訟代理人  呂承育律師

被      告  一抹青農地工程有限公司



法定代理人  郭建雄  

訴訟代理人  何依典律師

上列當事人間請求給付價金等事件，本院於民國112年9月11日言詞辯論終結，判決如下：

    主    文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、原告起訴主張：原告前於民國111年2月16日以新臺幣（下同）320萬元向被告購買其所有坐落「臺南市左鎮區菜寮段552、4、4-1、4-2、4-3、4-4、4-5、4-6、4-7地號」合併分割後之「第1區」土地（下稱系爭土地），兩造並簽訂契約書（下稱系爭契約），約定價款分2期給付，原告已於111年5月31日給付終期款完畢，然被告遲未將系爭土地移轉登記予原告，經原告調取系爭土地之登記謄本後，發現被告於111年6月6日將系爭土地中之臺南市○鎮區○○段0 地號土地(下稱系爭4地號土地)及同段4-9、4-10、4-11、4-12、4-13、4-14、4-15地號土地(下與系爭4地號土地合稱系爭8筆土地)以買賣為原因移轉登記予被告法定代理人即訴外人郭建雄，郭建雄於同日以系爭8筆土地為臺南市白河農會(下稱白河農會)設定擔保債權額為250萬元之最高限額抵押權(下稱系爭最高限額抵押權)，擔保白河農會對郭建雄之債權，被告復於111年8月11日將系爭土地辦理移轉登記予原告，然未塗銷系爭最高限額抵押權，已違反系爭契約第8條第3項之約定，原告遂於111年10月5日依系爭契約第9條第1項、第3項之約定發函通知被告解除契約，被告接獲原告通知後，同意以「1、申請資材室25坪；2、申請辦理所有一切手續及費用由被告自行承擔吸收。」等條件要求原告不解除系爭契約，然被告並無履行上開條件之意願，原告依法解除系爭契約並請求被告返還原告已給付之320萬元之價金，另賠償總價金15％即48萬元之違約金，原告爰依系爭契約第9條第1、3項之約定及民法第179條規定提起本件訴訟等語。並聲明：㈠被告應給付原告368萬元，及自起訴狀繕本送達翌日止至清償日止，按年息5％計算之利息。㈡原告願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：兩造雖於111年2月16日簽立系爭契約，然前手遲至111年6月6日始將系爭土地移轉登記予被告，被告旋於同年8月11日將系爭土地移轉登記予原告，而系爭契約第8條第3項後段係約定雙方於移轉登記後約定點交日期，點交時如發現有瑕疵，則議定改善期間及方式，並非以移轉登記之日為系爭契約之履行日；又系爭土地雖有最高限額抵押權登記，然客觀上對原告之財產權並未造成任何損害，且屬可補正之權利瑕疵，原告未定相當期限催告被告履行契約即逕為解除契約之通知，違反民法第254條規定，不生解除契約之效力；復被告於原告解除系爭契約之通知到達前之111年10月5日已將系爭土地之最高限額抵押權登記辦理塗銷完畢，原告配偶亦於同年月23日一同前往系爭土地辦理點交並交付土地權狀，被告已依約履行而無違約之情事，原告自無解除權。再系爭土地尚無實際農業生產之具體事實，亦未經農業主管機關審查通過，依農業發展條例第8條之1第2項規定及行政院農業委員會相關函釋，與興建農業資材室及供電之規定不符，被告自無可能以「1、申請資材室25坪；2、申請辦理所有一切手續及費用由被告自行承擔吸收。」等條件作為原告解除權及違約金請求權之停止條件等語資為抗辯。並聲明：㈠原告之訴駁回。㈡如受不利之判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、法院偕同兩造整理並簡化不爭執事項及爭點：（見本院卷第202頁）

　㈠不爭執事項：

　⒈原告於111年2月16日向被告購買系爭土地，兩造並簽訂系爭契約(見本院卷第25至31頁)，約定價金為320萬元，分2期給付，原告均已依約給付完畢，終期款於111年5月31日給付。

　⒉系爭8筆土地於111年6月6日移轉登記為被告法定代理人郭建雄所有，並於同日由郭建雄以系爭8筆土地設定系爭最高限額抵押權，債務人為郭建雄。就系爭4地號土地所設定之系爭最高限額抵押權，已於111年10月5日塗銷。

　⒊原告於111年10月5日寄發存證信函(見本院卷第43至46頁)予被告表示解約，經被告於111年10月7日收受。

　⒋本院卷第33至36頁是原告配偶郭建志與被告公司人員之LINE對話紀錄；本院卷第53至54頁、第123至125頁及第141頁是郭建志跟郭建雄之LINE對話紀錄；本院卷第137至139頁是郭建雄與其他土地買受人之LINE對話紀錄。

 ㈡本件爭點：

 ⒈原告解除系爭契約是否合法?

 ⒉原告依系爭契約第9 條第1 、3 項、民法第179 條規定，請求被告給付368 萬元及遲延利息，有無理由?

四、本院之判斷：

　㈠系爭4地號土地於111年8月11日移轉登記予原告時，系爭最高限額抵押權尚未塗銷，已違反系爭契約第8條第3項之約定：

　⒈按解釋契約，固須探求當事人立約時之真意，不能拘泥於契約之文字，但契約文字業已表示當事人真意，無須別事探求者，即不得反捨契約文字而更為曲解。（最高法院112年度台上字第1851號、112年度台上字第880號判決意旨參照）。

　⒉查系爭契約第8條「驗收點交及瑕疵擔保」約定：「㈠賣方依第5條約定，進行或完成相關事務時，得通知買方驗收、點交。買方接獲賣方通知時，應速與賣方回覆驗收、點交之時間。㈡雙方驗收、點交時，賣方應提供驗收單(點交單)，如有發現問題時，應載明於相關單據上，由賣方限期完成改善。限期改善之期間及方式，由買賣雙方議定。㈢賣方保證產權清楚，絕無一物數賣、無權占有他人土地、承攬人依民法第513條行使法定抵押權或設定他項權利等情事之一；如有上述情形，賣方應於本契約標的物過戶登記日或其他約定之期日前負責排除、塗銷之。」(見本院卷第27頁)，而系爭契約第5條約定：「㈠標的物下列事項，由賣方處理之：台南市左鎮區菜寮段552、4、4-1、4-2、4-3、4-4、4-5、4-6、4-7地號之1區土地分割登記相關事項。㈡本條有關事務，倘為配合各項手續需要，需由買方加蓋印章，出具證件或繳納各項稅費時，買方應於接獲賣方通知日起七日內提供，如有逾期，每逾一日應按總價金一萬分之十單利計算遲延利息予賣方，另如因買方之延誤或不協辦，致各稅費增加或罰鍰(滯納金)」時，買方應全數負擔；如損及賣方權益時，買方應負損害賠償之責。」(見本院卷第26頁)，可知系爭契約第8條第1、2項係就系爭土地分割登記相關手續辦理驗收、點交之事宜為約定，同條第3項則另就系爭土地買賣之瑕疵擔保為約定，約定事項顯然不同；又依系爭契約第8條第1、2項之「驗收、點交之時間」、「驗收、點交時」之用語與同條第3項之「其他約定之期日」所使用之文字迥然不同以觀，足見系爭契約第8條第3項所定之「其他約定之期日」與同條第1、2項所定之驗收、點交時間應屬不同。又兩造於系爭契約第8條第3項就被告應負責排除、塗銷相關瑕疵之期日約定為「本契約標的物過戶登記日『或』其他約定之期日」，且未約定須由買方定期催告賣方履行，顯見兩造之真意為系爭土地買賣如有該項所定瑕疵情形存在，且於兩造已就排除、塗銷瑕疵之期日有特別約定時，即應由被告於該約定期日排除、塗銷之，若兩造並無特別約定期日，則被告應於系爭土地移轉登記日前排除、塗銷之至明，而兩造並未就排除、塗銷此條項瑕疵之履行日期特別約定等情，業據兩造自認(見本院卷第150頁)，被告自應於系爭土地移轉登記予原告之日前將該條項所定之瑕疵排除、塗銷。是系爭土地於111年8月11日移轉登記予原告時，系爭4地號土地上仍有系爭最高限額抵押權，故被告顯然違反系爭契約第8條第3項之約定。至被告辯稱：依系爭契約第8條第3項之約定，兩造應於移轉登記後約定點交日期，點交時如發現有瑕疵，則議定改善期間及方式，並非已移轉登記之日為系爭契約之履行日，且原告應定期催告被告履行方得解除契約云云，顯然逾越契約文義而另為曲解，殊無足採。

　㈡被告已於原告解除契約前履行債務完畢，原告不得行使解除權：

　⒈按解除權之行使，應向他方當事人以意思表示為之，民法第258 條第1 項定有明文。此項意思表示雖無一定之方式，亦無需法院之准許，但以其意思表示到達他方時發生效力（最高法院86年度台上字第3011號裁判意旨參照）；又按買賣契約之一方，依特約，以他方當事人違約為由，解除契約者，需於他方當事人未履行債務完畢前為之，若他方當事人已履行債務完畢，則不得再據此特約，行使解除權（最高法院79年台上字第1532號裁判意旨參照）。

　⒉查系爭契約第9條第1項約定：「賣方違反瑕疵擔保責任之約定者，即為賣方違約，買方得依法解除契約。」(見本院卷第28頁)，已就被告違反瑕疵擔保之約定時原告得解除契約等情有特約，而於被告將系爭土地移轉登記予原告之時，系爭4地號土地上仍有系爭最高限額抵押權存在，被告已違反系爭契約第8條第3項之約定業如前述，是依系爭契約第9條第1項之特約，原告自得解除系爭契約。然原告於111年10月5日寄發存證信函(見本院卷第43至46頁)表示解約，於111年10月7日始到達被告等情為兩造所不爭執，而被告已於111年10月5日塗銷系爭4地號土地上之系爭最高限額抵押權登記等情，亦為兩造所不爭執，揆諸前開說明，被告既已於原告解除契約之意思表示生效前，依約交付無瑕疵之物，則原告應不得再行使解除權解除契約。是原告以系爭契約第9條第1 項主張解除契約，並無理由。

五、綜上所述，原告依系爭契約第9條第1、3項之約定及民法第179條規定，請求被告給付368萬元及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息，為無理由，應予駁回。又原告之訴既均經駁回，其假執行之聲請亦失所附麗，應併予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘訴訟資料及攻擊防禦方法，經

    本院審酌後，認與判決結果尚不生影響，無逐一論述之必要

    ，附此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　10 　 月　　25　　日

                  民事第四庭    法  官  侯驊殷

　　　　　　　　　

正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決正本送達後20日內向本院提出上訴狀(須附繕本)。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　　10　　月　　26　　日

                                書記官  吳克雯











