T AL e r 2 2RAT AL
1114 & €37 F %2050
= Imx

R IE A PR

4 B3
it

PR NILA J R

PAFEARGFREAENET L AR ARLI2EL TR

= 2pee s, s
S REMA R Bl AeT

—_— ~

N

5 >
MEEEZSREFG REFTET4768 2,500~ > 2 p AR
E4922E'fli,—l.‘}}a WPk A% H 2 A
2 HA2 SRE W o
R N T T
IFEEd
@ 3R
AR (TR)II0#87 21p HiE-NE 5 E LiT4 B
(Tk)63%gm@@4%%+*§aﬂoaeo B.0£:00
050055 B2 28 (THEZSE) » HITHREEND
BXEH6308 ~2. & 93> >110810% 20p &1 1,9008 ~
2R o 110811 22p %11, 9008 ~ 2 =43k o
%ﬁi’*%"” prl10-87 21p TS RAZ & N7
%ﬂBS&’D(“VﬂﬁlﬂﬂﬁIOEBB)-)-r (7 k&
%)’%k‘iﬁlwﬁQ-Z&ﬂﬂxi Fad oid ek
Lo h2d23110#92 29p # % iR pL > VX
.}

b
S

A 51,2708 ~ ~ B E A ow 5 <
w2
7w F

v

&
\
—=

i
AP (THAAP) 2 ET £F 0 (THERD
&) ~FHpp s i110&107 25p 21102107 30p 22 £ &
A (TREIELPALL) TR AR RN LHERY
BAEREYEEoEAL P L ERAWTF T HET L2



s AL EIEERTI0£102 30p K
2 110 p 2 W ﬁi?F’“@;LZ 40 ~ = fo
Bor oo A ERIS L Y o L SN0 110 27
ik, 0 I ,; EREAT10&£ 112 30p = /o
iR g ?%'»15/’"’952?3754

g_

\1%4} /F%—E';%—g_‘

EZ&E 110&10—309%&%
7B%%%éﬁo
ﬁ@ikéﬁﬁﬂ&*dﬁéﬂ’@% 14
2 Pz HREPAGE P F L2052 942
LRpFEL L oL 1107887 2l pArriBit B E i
0&12 31p b > R BB H133% > R4 5 f;a,:‘«i'%: #
FI2IEF2M I | g2 LEAL RL HEY £422
,75071 3-8 5% 16,3508 ~x0.5+1, 000x133=% =4, 222,
T50) o ¥ s R g E THRI2ER2ELE ) 9T R
foik s e BihEF5 R 8 H 42 4 8L 52,5400 ~

'\
e )

RIS
-

= W e
o
SVl <
P
N
N
I I
<3 @4‘

:‘Pj ] 1—3\
1@, ~r

i
L
Gx T
J

(S

f—

o

T

p—A

N

Te A e

(**;mu

w Bk Y oy

TR

Y
o
[u—
[u—

\

e +‘§*(

DO

AR A S R NII0AT BFLES 524 0 B
56,3505 % 0 5 @4»ﬁ§f¢ﬁ‘fﬁ@\ﬁ&3m
' i ARG ERFR TR (BRFF ) T i
ﬁ%@@%zé’%ﬁaéﬂﬁaﬁﬁ%Z
§ 4 =92 K6, 3500 22 15%3 5 > @

L2 O 2ES25 R R kY

ﬁﬁwmm

\-\-ﬂ
&4
[E—
[,
O
[,
CD
L
[
pan)
o)
A
—-‘-.
NN
Tﬂ



P

:l;
o~

458 ~ ML IEF BB I RELELIL 0 4
R BTk R LT0OF YRR S 2
ARE AL R R R PR AT TR T R
\iﬁ’%*ﬁgﬁﬁﬁﬁﬁ%&é%%iﬁ
é, T4 4 @%ﬁﬂéfuﬁéﬁ%’ﬁ&
10 1 ”{41Hﬁ6” 242 % 47 4 1269 4, 800
_fﬁrﬁ$ﬁﬁ;w;¢a %ﬁ’i¢3miégﬁ
ARG R E T o L #

o

g
= T TH B =

.1

A

2N
-
N

v
)

B o
:,bk

= 2
S,
o

5\,\TI_

g

<

ek

o
t

(Y4

)

4,
f‘b
93

m\

=l

p

LN

=
——

i
o
=
F
W
o
>
K3
RES
i
N
=
R
o]

o
c
=
~

3385,860~ (#+ B 1108127 3lpw i & » Flig ¥
A REFHARPINELY 277 2 5 FAIL) - Pin
RIp110£ 117 27p f%;g% ¥ %2.952% 5,000~ 2

P RAFERTAADBAF AR AR T S AT B
A2 o Ab o 4 Funkd 4 £ 8482 2 o

,
HET 2

bt “;’j“" @1\1

RA11021179p ~ 1105117 198 = B F 5 Ha i o
LARLLH G L RRLIDE 2 AR R @a,%ru
OﬁmnwaJ%mﬂ¢4r%zi%gag
AT ﬁ”f%‘%

fﬂ
=S
.

)

%ﬁﬁﬁ%%ﬁaééﬁﬁéﬁ%fﬁiﬁifLi%°ﬁ
b kA FEITI0EIL Y 2TP T8 2 R 92 4 3
B 1102117 30p w fp 5 > FRIfEF R > Jd kT

A 13

%q@ygmﬁﬁaﬂgﬂ;la/%%ﬁﬁﬁ(NO%LA&J$° -
2.k g 1108117 27TP 18 = 2193k 2 %2159 2>
5 _«miﬁjﬂvitﬁz'%%2§5mmm°éM:%Wif%
PR X P RN F12F 529 Bk E F 208 %20



)
@

@

=)

TR F A RE A L
WEMBEESHLEEFTF2Z £33 EREA > F = RIEARR
EESENEZRNLET 0 F XS gfg,’ﬁ »cr 24 11041

19279“%‘1‘%\% P 2_ fﬁ—%b—%;ﬁ;;{éfﬁ;i,,h
A e AEE > T e REEL > U 1@¢4§
EMe 2B N LTRLEA  fHRTRHZF

irm@”?m¢°$%@”f%“éﬁﬁa%ﬂégﬁ

ENPE:

wdE é?iﬁ%’%ﬁﬁfé*:ﬁﬁ4%%ﬂ%¢ﬁ
o R E BRI E 2 HaERIE (BKEF > RE Ak
%%%&%?ﬁﬁﬁ)’Wwam¥1mﬁ%a¢$ﬁﬂ%
BB TIRELT - "é%w;%%ﬁ“ Fko R4 AT

A#Fj”'1952135 000~z 5 %3 -
> T (RAABRE S 147?)
. ilj’_%‘ﬂg

T2 EF SRS H R4 0952850007 » 2 p Ay hiEid

#p (wI1E2712p » A AREFITE ) A2 F%p 2>
FFEFNF 2L

27 F D R f

S F %pq

12 BB E RS R 05285, 000~ » 2 p A dedesih &

AEEY P (%41L&4—229’5Li%vé FAIT ) AxziF
R E 50 E 2 1L -

2%”‘%d¢4g%

N ;f'J’tr' g?ﬂ‘“% 2

IR P %’ﬁﬂﬁ:aﬂ?%%iaWﬂ’ﬁfféi
A RIS BrPE S AR B ¥ 2R
®OMD BRI A EFREALE > TR
i s
!

= “%‘rg » @ 3 110E H om0 d %
A PG (WAL R A ) BRIy (T kAR

%Nfrﬁ&gﬁiijZ‘ ERSELAEY f‘ B a4 _‘gjrg}!i& (r'f’ﬁji'*
EEwapen) o  BEERFAAAEEi RO



WA BEE DS A SRR fARE RN
%%’%*@%ﬁ*lﬁ’lﬁvg%@i@%&s\g
Bkl EA ST RBEe AR K00 5P B RLE
r@em b R R f L W FE A e R A2 K AR
22 REAEE L BRET U RE L AECH S P
B IR T o #

AL ERTAEHRLEESALERE L
NN ’Z"ﬁ;/_"ﬁrsré(—_ﬁ"‘ﬁq‘ '»4 ]l ,31;’\;;\/%5_,1'%:

3 ﬁ%

B
THNDS
2

~ T

= :
ORI ko b = " M

'

B) Rk b HAEARLEBE- R LR >
Eﬁ_ﬁ-?iﬁx}t é—#@’,;%"«frﬁ% FLE F257 2 I
LHEEEAEATfEOF o e Ry reF iy %

:g“ S _‘LEPQ ‘%’:‘,:‘4 A5

35
Mo J
\1- ™~
N

oo 4 B T~ o~

FES P

R Nk T

o

;

;_\\mmwm«»—g;@@\&gg\ﬁ% *

‘\E.‘
N
&
-

s [=nd
ity
=
o
> (H“\"
ki
o

B 2% A I 2IFEXHFTE > F2
Ffs gt Tede® 3 (44 ) G2 B AE B G OHE
B 2 TR AR QL E LT 22 B H 2 2

nﬁﬁ%%v ’E%%dﬁﬂ s
iﬂ%fé*WQ*ﬁiﬁ%%l’ﬂ
AESE AL ENR R EER S R UTETY B
L R 56,3500 & 0 g 3
(]l ~ X5k 222 e Fielis (RE2) T

3 =z

L

Hﬂ)«*

™

ARG S A O A O SN I B i R LR
FALF EPFL o TR (BEXFF) FEHLEI 2 &Y
EEEES - 2 FHJED110E112 270 2 &5 &3 K8
R F2 4o 3 (d 3B 52RBALA LR E o 4



" ®O®

4

4

I
L
s

FER AR TR hma gy ) o dY O TR
B ALY 2H kg MR R ERNREE
ZNALA > T AmiREE G AR E - R ®%45%
Foms IEEF LR BERERRESF A EF SN
WEE QRLFBEE RIS RRT I LnEY %%iﬁ
R oMARLEBERAI LR ERET R L L
REATFFF AR IVREENS 0 REDAFR N
FEH A3 EFE?7RFHTZP 205 82K o )
LA NG S ERRA LG T AT G PHB?RE
pEF AT AL 2 JIAB AT AT NT AN o 2 4%
SRR LRSS R S Y S N
A g e i X RRT PP R FLE IAERL R
F?RAABRN I AR RFTCENEFR > 2Rk
Lim?EZo

z

(AAm¥ %1417 )
B 2B W o
Rt RE R
%%1%%:

HAL R R R RE S EAEA AL RRE
o2 0 BRE O BZFA TR EF AL T A3
%z%iﬁﬁ§%ﬂ¢§4)-*rUEIIHZZBEMiiﬁ
Tk R T TR o 2R 9E L E 2 (YD) 8
%H%%ﬂﬁﬁ%%ifa%°“5/%m+K@Qi@
(= T §240%5) ’%L‘iEJT*ﬂ;JIOﬁflln 2TPp o RHF2 4
7; TR AL EAFSBRAITHAR AL A

2 ORFE B~ AR BRIA B 0P A S s AR BRIE R en 2 S BRIE
B RFERT ARG E S UE N o ,Jﬁé_f,,ﬁfii—__‘?{rﬁi% ; =
ZEES

SRR S EASHE 4ok RS

Sk
A
'
|

:w
N

\

R

i\
m\* fai

(3

Foour g g2 ihd Aagad 44 eFRL 0 LR

SRR 2] g BrBE AL RRE 2w
3z 4+ e 4 & 4 r = = -+

ARG AR T AT RONRE, cF R T g o

[=p}



oo (RAFER D110&11°2 2
’fﬁﬁwﬁo)ﬁéﬁ%{ﬁé
! | <] 2 %" 53 Es
< ‘%#%77147%1,‘ ) é 4‘1’}25403 Ao

<=L
pird
5
Pl
=
5“"
o

MFERRT o (REFAR I RERTP2F 219 T I

\gﬁ’wmﬂ”ﬂ%ﬁﬁQﬁal S
PR?) ST (REVFER D EER OB
FEAARTIE A AR R A EAR L
FE G AEAALEBREREE L AR E L 2
AW PRE R A s AR FE e (REFEN T
e hE R A FRE D2 g Al ] F el

2 ?) e bR FROERY 0 L B ATESL IRE ERE
o
4

W

_‘a:-\\
~
—
N
‘?-.;_
pi
i
ﬂfs IS

(REFAER D A LRRE PR BLFE?)
P11 30p F 2 RARG B L AT HAE R
o B FEERAREERE R LRRP Y F
WE T AWk 0 IS A AT S i 4] e R
SIEA T ﬁrr'fg'g'ﬁo v}#%@‘?’f%éﬁﬁ”"ﬁ o e R EER
.%V%ﬂAm%,%ééﬁ%ﬂ%ﬁ’ﬂéﬁ%ﬁ%ﬁgp
gD e (BEERHFAR D (BTEF&RET) P a#kdF
ZFEPERATREFD?) A (RELRBFARN D IRE

> .
,

‘ 5

£
HAARFIFFHRLEFFOTE Y ) RIPRRAE > I f
Kj}id ﬁﬁfiﬂxﬁkkﬁdé—g 3 e o 4\.1;‘5‘3 o (;?}t%__

FBam v B ORPER D it
BoDng ikt B R > ’ﬁﬁ%ffi}{iﬁ% ?) ;h@ii%}g FM‘;";
L E TARE R FEBerd  GFRFAL2,
MEWBER TG Ry SR AR g SN
THFRAPRFET CHLEIBAPAGEF T PR
A2~ BRI R e R JFK{;“J‘%’EP&O i%:«;hﬁlug,b s oh A

q ¢
N
\‘;\
4y
¥
—
NS
‘7‘4—

.\\.
Nis

\
—A'\
=



#;d’m%#ﬂﬂawi’wuﬂ L & P 5 ehEr
oMLz %U%am%gaFuﬂofm%g I B A A
ﬁﬂ&ﬁ%@%m’ﬁéwkg, Sk E P A 0 B
R 0 B 0 R R B MR P Z 4
r%ﬁ%%ii"%um%q@@%%,m%%aaaw
ﬁ%4‘ %pxa%%ﬁ%éi o (ML EFFAR
R EAA L B E LG R 0 Adp i d SRR B P AR
K RATBIRLIEE R RFE?) AR AT iR
MBEETAFERELF AL BEDEL I&h‘%m&r N
|

m;—a%agﬁm%”@@ﬁﬁ%gi R O
§ANBRE - TRR ﬁpm“‘o(é?&iﬁ4&g%
%@%ﬁ?)ﬁ%%ﬁ@»%ﬁﬁﬁFWQE Ay AR
R a2l @ AFEFLRREH T A
Pk BEARR 0 ARBPRAHF I TRGD AFFED
LR ETTT o (A ERFARF D (BTEE&ERIPIA4) %
28L¢ > REERT AE RATFLPIED T UFF Hipl
‘Eﬁi?)m%ﬂﬁﬁwwwmkﬁo(ﬁ%#kﬁf
e %%%:%é ”ﬂﬁgﬁ@@ﬁﬂ’ﬁ{@ﬁJa
B 2 ) mﬁoﬂ Bje119 27Tp 4 B 45 %

.

(&ﬂ;%—ﬁ%?’r%& DR r’ﬂﬁ‘%a\zﬁt?)*\fﬁzwﬂ*
ﬁwwaﬁﬂgoﬂ@m%mﬂwKﬁf4ﬁimmoJi
F(AEF1042107F ) > e R TR N2 RE
O a5 s BN 3 - R 7~ Qv 2 < R4p

(F ¥ %1507 ~ %203F 7 ) ; wo¥hHEbkeF o 2
AL g 0 T (2021/11/727/17 220 2 00 FF 4 ) A% 2 3%
BB B HE o A H T A FK,AF " % ;F;;;Frs,h =
LI g AMAYEPE- o AiAPLY
PR R g f e B (%)}
FEECERENT A% LT lﬁvé’é_.!% L 3 R E
—ﬁ’ﬂﬁ%£W°ﬂm¢@ﬁm, ’ (%”)%%%
¥ LR ff”‘]’w? J}%\Va-ﬁ"’] 4—>F7 SR I

A\ u\
2%



PRI & ’jj‘ﬁ{_ﬁi-‘ff{?’@’i—:’(’}’;\&g s F iR A1l 3OB LT

Bo fFidx kg A - TRLIM L RREH/R I - B

B o FRELANEE 5 (RPN NG ,T%&}‘éi—'kﬁﬂv‘

Moo o R ok B g

LI C Hg Ry : »

FEE-T @A BRI ARLA s BR ARG
]

koo % iﬁ’%ﬂﬁﬂfﬁ&°

LR PREE Rk LG

(5 ) AR IR fﬁgﬁ 3"3%; ° %%J X
A g PE-IENE 3 F~ED

Lwd Bdeg o g - (ﬁghi.ﬂi””ﬂ%@Aﬁv
F oM PRGERARE c REEAE CH o A RT &
FRAD AT ~ 'g‘l A TRAR T A _eE 9 ri\'/k}i AR o g FHA
EGRFREAPLL RPA BAwE R EAEE N
AP RRLcEARAEFERERT TR B RAATOHRL

FRAW g o ZHAL I REER N £KE

\

2
3 e | (EAL R vk ) RS
EYN 2 > 2 . > FEa =
Qﬁhié‘%mf&;‘\7%mf%i );:_‘;‘_’(5 .(:—%‘;%;. l»"ﬁﬂ»",&;
@ﬁ“?@a§3&?°¢ﬁﬂ%ﬁiﬂ*%?@
i 2

T E G e ARG eiRang > Fl A g A N E A

4’ﬂﬁﬁ?%ﬁ%fﬁ&iIﬁnﬁiwxpﬁ%’ﬁﬁi?l
meh® o RAE D F A EAck Rl 305 0 4ok ... o AL
LEEE  THRLw il > £ 3, THTC WA ¢
koRB. 0 R F m»qﬁLINE‘*f‘ 0(’“ irex
P EAE ek R REET O ORE - T AR



& o (ﬁfVﬂV$§§€ﬂ?}&Fwé4‘T““’*@. 3 Wi
6>pﬁ453ifﬁ?? LT RS AT LB T o 7
%W%FW“ﬁ“ﬁﬁﬁ.“ﬁjHuﬂ%§~gw5?§%w
3 0 A3 e LINE- ;) 25 @A LG hER
E??ﬁ’ﬁm Wﬁ4ﬂkﬁrp$r E o L E N
WA fRRGE F103MER T AIT AR EIL N A A

LEMLZALET O EEHAAF A S o mIEE T T
@aikéi&%ﬁ’aéﬂﬂﬂ&éiﬁ’f%LoJ’
% 5 % PR ¥ =g it 4

AEAFAFEENTE KT RRTZEZGN T EHBEE

M FFE AR E BRE ﬁ"’ﬁ AL - A A RIER A
ﬁAm&&P£#§5§¥%%ﬁi’&ﬁiaﬁ{@
R 3

7

"i’aﬁﬁﬁ22~wiﬁ’¢ﬁﬁmg%a A T
B o B3 RFRE? )~ TARBELEE o BF AN E
LR p%wﬁ’“ﬁﬁ imﬁ\@%rﬁiﬁﬁ&ﬁ
Bl e AR BRFE B @ ZRBTHE ~ AR X3
ﬁ%ﬁ%%rﬁgﬁﬁﬁiha%m*’ﬁ
ﬁ%&%ﬁ’ﬁtﬂwﬂwﬁ o o AR
EREAY L i - h\/")’ WA BT o (RY @ e NI A
TR ORREARELF?) F AR . | EF 0 A
PR R L AT Y S B SR A
ErEHLFEA S ARBRL EFIRE T RIERT
B ABE6 0 A2 B 0T T L AL WG R AL
RIS L -l N ERE R s %

PO FSFA SRR LTI T R e 2 0 T2t
418

4@1? Nud '73;;

m N w\z -

*=
=t
a N
‘- N
(m\¢
3

\}
(Q.
e
T

B g RS R RS 2
I LLP}%'FBG rﬁ‘%‘i?,&’f



) -

4 o

VAL 2 R g T (F R FeE
E"ﬁfgf‘% F'K@ F Wﬁ‘, R A 3‘)’414 ﬁ'il‘g»_f*“ e R iR ? ) /AJ ’ 7?;;%
BEFEARSE - EF - FAIIAR- 8 PUpL mMBE
PEMEIEE L Lo P RREAG o (BFH

ﬁ&im%”ﬁ%if%Q?Df‘fwﬁ%‘ﬁiﬁﬁﬁ

RECREE L (K :?"ﬁig'ﬁ{?)pﬁ_4fﬁ\.% g > ene
ﬁ‘ﬁ%‘i%ﬁﬁéﬂkﬁﬁﬁM?’ﬂpﬁﬁﬂf&P
%Qé’aﬁéﬂ@ﬁ%h’iﬁﬂéﬁ%ﬂﬁﬁéﬁoﬁ
TEFFAFLME AP L R
W%ﬁkiéﬁoJié(i%%ﬁﬂOﬁﬂﬁiﬁ)’ﬂ
Horip 8 V3 RO S kAt R 2 32 £ 2R
#”‘Z%’“%~@ AR I A 17 R i - |
T AEAFEE rﬁ,;fdg?pfg’ﬁ‘qufx;ﬁgﬁ_ ETT
A(EpA R s ) oA F g P2 JE
fI o EEF 2 FELG PR 275 o mEA MR F 2 EF
RIS F AP 2 P
*Eﬁ&%ﬁ%%%ﬁw@@¢1¥:ﬁ@L§@a:ra
> dem E1108112 30p 7w R
#110£87 21p #3722 2 $ 4 §

e
‘15"} 4
N 5\-‘:-

&

i FaE 0 R
BT Eis ()7 2 GRE) RAHL S (R4 E9

£95280F &~ T AL F AR S AL . T 2R A 7204
FrdepFidEe... ) (WFIHOHE) » F11RED
kw2 Fep g THAmBE: TRZemE s £
B TS BmKREER VB, o A F F L LINES

i
e GROSERERS) e jeid S
NET AL BRI ERL BRERT BE 9L AR
2@%’%?ﬁﬁijmﬁlﬁ30ﬂﬁ%ﬁ%-”—
EEE L2004 2Nk ko p BT Eﬁ?"%L ‘
-\id;ﬂl;‘ﬁ'%}?ﬂf"’ﬁﬁ» #\lﬁﬁpm’j\”f%f 1‘75
GHERAPE  RE AN ZULHN & > LR

=
A

=

q‘\) N
WA

¢ T e

o
)
[u—
[u—

R Eh‘-

11



0&12715p F# + a2 > 2518095 3R I w2 B
% 3 F@uf/}iﬁ%?g@if&&%‘r (FE %7779
F) A2 Busidf sz g yhd ’*v’:‘/%zﬁ‘UBia‘a?ﬁP
@1,§mn@m’}i%§%ﬁ%&@p€ 2Ry
9% 12ﬁi§32ﬁ‘

ot ;}E:’f F—"l z 7? F A dei mf‘ﬂ/?ﬁ 7 I
) B inp et T4
Al

] 2
W5 RIS R A ARG
AR \,HL,T*% A B v% R 2 - il kR
SHEE o A AT S \‘é?“%m6350g'(ﬁ—11
5% 595285+~ ) »m xZp NP 110E8? 21 P 42z
5 ﬁ”i"éfi p110#12% 15p 2t %‘r4lﬁt C J%'% N S
e R Ew s R 2GR ITEE LRG> SRR
i‘hjf CF AL s rREZOEP P D L AERE > FAE T
110212231 p R B> R 3 B;&wéﬁ#k“,fﬁ}%&éﬁa
(HFEF19-2BF sLF 45 H92) > R2F s o g
FEZAEAFEZ 9 L3 FALEEEZHFT (FF 5165
2230 FdArmsnl ) AT RRE NI RE VR EE24T
mﬁﬁg’j%ﬁﬁiﬁ’ﬂﬁﬁéiﬁﬁjﬁéﬂ&¢ﬁ
2 8 X £4228 2750~ ~ ¥ 18 iﬁ»]é:&)‘«%ii;ﬂ%;ﬂ%%k%zmﬁ
s R A RGRT 29528 0F ~ (£339147 7750
RN '%.3,;11161.65%’%“.3@"%@3 DRSO &
AT 2 10% ;s * #H AP REIERALL - FGgR) o Aik-



BEF AgEARR s g AT 2 4AJIER
. 0 FE G iE FS\F“ AR BLE) PR 3R BiE 9 & BEF
AT682,5007 5 @30 2 5dc > TRIER - 7 BT

Sy

e Y
e e}

N

HRiEALERRGE ILIRRI LN FIREEEF
AN Y ‘_%476?#’2 500’°’3{B111ﬁ4—225%ii/i‘§5
PR N 1 AR I R IR I = VLY =

@iﬁ$’%%%%’@ﬂ@?°

(:)~%frf/:f*’v Op Y2 fRdp C AFWWE HT9ME o

I AT RP R AT EAIERE BE SAREHIES
BN SR AP R L E- R AR

v 2 EN 7] 112 = 4 3 28 2

REFIR 2 F &%

P ATGRRBRRANER o

%zr'“i?rﬂ\;‘"lf#i PR EAEER20p P A D R o

bod EEEFRAC Y RE 0 - HBB L RF SRR -

v 2 EY & 112 = 4 g 28 2

e

13




.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);
  }
}





.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);
  }
}


臺灣臺南地方法院民事判決
111年度重訴字第20號
原      告  吳明享  
訴訟代理人  杜婉寧律師
被      告  呂季芳  
            鄭隆盛  
共      同
訴訟代理人  黃豐緒律師
上列當事人間請求給付違約金事件，經本院於民國112年4月7日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
一、被告呂季芳應給付原告新臺幣476萬2,500元，及自民國111年4月22日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。
二、原告其餘之訴駁回。
三、訴訟費用由被告負擔二分之一，餘由原告負擔。
    事實及理由
一、原告起訴主張：
㈠、被告於民國（下同）110年8月21日透過永慶房屋以新臺幣（下同）6,350萬元向原告購買坐落臺南市○區○○路0段000巷00號房屋及土地（下稱系爭房地），約定被告於簽約日應給付635萬元之簽約款，於110年10月20日給付1,905萬元之備證用印款，於110年11月22日給付1,905萬元之完稅款。
㈡、詎被告於簽約日即110年8月21日所交付予原告之簽約款，亦即面額635萬元（到期日110年10月5日）之支票（下稱系爭支票），被告竟於110年9月28日以支票「蓋錯章」為由要求換票。原告乃於110年9月29日將系爭支票退還被告，另收受被告交付之面額各為1,270萬元、發票人分別為大川建設有限公司（下稱大川公司）及緯諾實業有限公司（下稱緯諾公司）、到期日分別為110年10月25日及110年10月30日之支票二紙（下稱系爭公司支票），作為本件買賣契約之上述簽約款及備證用印款。詎系爭公司支票竟分別因「存款不足及拒絕往來戶」、「更改處未經發票人照原留印鑑簽章證明」之理由而跳票。
㈢、系爭公司支票跳票後，被告鄭隆盛復於110年10月30日承諾，要於110年11月10日之前將上開合計2,540萬元匯入履約保證專戶。詎被告嗣後再次毀約，雙方為此於110年11月27日再次「協議」，約定被告至遲應於110年11月30日前履約，否則解除契約，被告應給付買賣總價之15％即952萬5千元之違約金。有不動產買賣契約書、價金履約保證申請書、支票影本3張、支票退票理由單2張、110年10月30日協議交付款項約定書、110年11月27日協議書為憑。
㈣、系爭買賣契約亦約定被告若有遲延給付購屋款，應賠償原告自應付之日起，按買賣總價每日千分之0.5計算之違約金至完全給付時為止。被告自110年8月21日起即遲延給付簽約款迄110年12月31日止，共遲延給付133天，原告爰依系爭買賣契約「第12條第2項前段」約定，主張被告應支付違約金422萬2,750元（計算式：6,350萬元×0.5÷1,000×133天＝4,222,750）。另依系爭買賣契約「第12條第2項後段」約定，原告得沒收被告已給付原告作為買賣價金之支票票款2,540萬元為違約金。
㈤、被告主張系爭房地原告已於110年7月間出售予第三人，價格為6,350萬元，而系爭房地原告出賣與被告之價格亦為6,350萬元，原告實未受有任何損失，即認（假設語氣）有違約金之事由，違約金顯屬過高云云，然系爭違約金之金額952萬5,000元，係以買賣契約之總價6,350萬元之15％計算，實無過高之情。且依買賣契約第12條第2款約定，原告依約尚得沒收被告已給付買賣價金2,540萬元。再者，兩造於110年8月21日簽訂系爭買賣契約時，特別約定附註約款：「原告必須於點交系爭房地前排除租賃關係」等語，是原告為履行契約約定條款，即於簽訂系爭買賣契約後，於110年8月24日至26日期間，逐一與36位房客提前到110年10月31日前終止租賃合約，清空房屋，被告依約本應於110年11月22日給付買賣價金4,445萬元，被告拒不履約造成原告鉅大損失，系爭房地原係地上六層、地下一層，規劃為70間收租套房之格局，原告為履行系爭買賣契約，因應被告所提「點交前須排除租賃關係」之要求，乃於租賃期間提前與36位房客終止租約，賠償各房客損失並將傢倶贈送予房客以作為補償，故原告受有110年11月起至111年6月止之租金損失126萬4,800元，詳細金額如租金損失列表附表一所示，並有36位房客提前終止租約之通知確認單可證。沒有提出租賃契約書，是因為此涉及36位房客之個資。此外，原告必須另尋覓仲介公司簽訂委託銷售契約再行出售，以解決資金缺口，所花費心力、勞力，實非筆墨足以形容。另有房屋貸款利息損失共計33萬5,865元（被告應於110年12月31日前付清價金，因違約未付，原告需額外繳納111年1月至7月之房貸利息）。何況根據110年11月27日協議書約定之952萬5,000元之違約金中，原告尚須自行支付254萬元仲介費予丁方科鑫不動產仲介經紀有限公司。基上，被告抗辯違約金過鉅云云，實不足採。
㈥、原告於110年11月9日、110年11月19日二度寄發存證信函催告被告給付價金，然被告均置之不理，原告不得已，於「110年12月15日」發函予被告解除系爭買賣契約（原證三）。
㈦、被告有上開違約情事，原告解除買賣契約為有理由，並依系爭買賣契約第12條第2項前、後段約定，請求被告給付違約金422萬2,750元、另得沒收被告已給付原告作為買賣價金之支票票款2,540萬元為違約金，共計2,962萬2,750元。並以本件起訴狀繕本之送達再次為解除契約意思表示之通知。此外，依兩造於110年11月27日所簽立之協議書約定，被告至遲應於110年11月30日前履約，否則解除契約，故主張被告尚應另給付買賣總價之15％即952萬5,000元之違約金。本件原告先以兩造於110年11月27日所簽立之協議書第2條約定，為「一部請求」即請求違約金952萬5,000元。先位聲明之訴訟標的乃系爭買賣契約第12條第2項、協議書第2條第2項，請鈞院擇一有利於原告而為判決。
㈧、被告鄭隆盛為被告呂季芳之合法有權代理人，多次代理被告呂季芳簽約及為意思表示，契約效力自屬有效，且有110年11月27日簽署協議書時之錄音錄影光碟為證。退步言之，假設鈞院認其無代理權，按「無代理權人，以他人之代理人名義所為之法律行為，對於善意之相對人，負損害賠償之責」民法第110條亦有明文。被告鄭隆盛於簽約時表示其有經過被告呂季芳之授權，然被告呂季芳主張被告鄭隆盛未經授權，則被告鄭隆盛乃屬無權代理（假設語氣，原告仍主張被告鄭隆盛屬有權代理），則依民法第110條規定，被告鄭隆盛亦應負損害賠償之責。爰為備位聲明之請求，原告主張所受損害亦以952萬5,000元計算等語。
㈨、聲明（見本院卷第147頁）：
①、先位聲明：
　⒈被告呂季芳應給付原告952萬5,000元，及自起訴狀繕本送達翌日（即111年2月12日，見本院卷第17頁）起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。
　⒉訴訟費用由被告負擔。
②、備位聲明：
　⒈被告鄭隆盛應給付原告952萬5,000元，及自本追加起訴狀繕本送達翌日（即111年4月22日，見本院卷第43頁）起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。
　⒉訴訟費用由被告負擔。
二、被告答辯略以：
㈠、系爭公司支票，係因該二公司經營不善而跳票，被告呂季芳對該二公司之借款亦無從取償，斯時，由於被告呂季芳之臨時資金周轉不靈，被告焦頭爛額，尚在尋求解決之道，即無暇處理系爭買賣契約後續情事，而於110年不知何時，由證人吳霖（即系爭協議書之見證人）與邱子容（即系爭協議書之和興地政事務所代理人）私自邀約被告鄭隆盛（即被告呂季芳之配偶），聲稱要協商解決系爭買賣契約後續事宜，於被告鄭隆盛到場後，證人吳霖稱因為這件買賣被告毁約不買，造成原告極大不滿，不斷苛責居間之經紀公司、房仲、地政士等人，並要向居間之經紀公司、房仲、地政士等人興訟求償，遂要求被告鄭隆盛先於已事先繕打之系爭協議書之代理人處簽名，讓其可以向原告交代緩和其情緒，且稱系爭協議書未經被告呂季芳本人簽名，尚未生效，不用擔心，被告鄭隆盛乃不疑有他，遂於系爭協議書代理人（甲方）處簽名。豈知待被告鄭隆盛一簽名後，證人吳霖遂向邱子容拿取被告呂季芳留存於和興地政事務所之便章（由於之前簽立不動產買賣契約書，故和興地政事務所有留存被告呂季芳之便章），證人吳霖自行加蓋印文於系爭協議書第1頁承買人呂季芳處、以及第3頁承買人（甲方）呂季芳處。
㈡、被告呂季芳根本沒有授權被告鄭隆盛出面協商系爭買賣契約後續毀約不買之事宜，亦無授權或同意證人吳霖自行加蓋被告呂季芳之印文於系爭協議書上，顯見系爭協議書應屬無效，對被告不生效力，原告據此請求違約金，應屬無理由。
㈢、細考兩造簽立之不動產買賣契約書，第12條違約責任，第2款後段：「…如甲方（即被告）毀約不買或其他違約情事時，乙方於解除本契約後得沒收甲方已給付之全部款項。」，顯見原告解約後可得沒收者，乃被告已給付之款項，即系爭公司支票，然系爭公司支票既已跳票，則原告之違約金即難以求償。故證人吳霖、邱子容等人或者鋌而走險、兵行險招，才誆騙被告鄭隆盛於代理人處簽名、自行加蓋被告呂季芳印文於系爭協議書上，其行為甚屬可議。
㈣、系爭房地，經被告查詢實價登錄系統，已於111年7月間出售予第三人，價格亦為6,350萬元，此有網路實價登錄系統頁面（被證1）、系爭房地之建物及土地登記謄本（被證2）可證，系爭房地之售價既與兩造約定之買賣價格相同，則原告實未受有任何損失。即認（假設語氣）有違約之事由，違約金顯屬過高。原告固提出110年11月27日之錄音錄影光碟，然部分譯文如被證3（由於雜音過多及現場人士戴口罩，多有含糊不清處，僅能提出部分譯文），其中：①證人吳霖表示他是居於賣方立場，如果沒有陳果簽名提出保證金，該契約不生效力，且無保證金，有簽跟沒簽一樣。②證人吳霖與被告鄭隆盛有爭論究係鄭隆盛代理呂季芳或呂季芳代理鄭隆盛。③被告鄭隆盛要求系爭協議書需經呂季芳審閱溝通等語。顯見被告鄭隆盛係在不理解法律效果下簽名，系爭協議書是否有效，實有疑慮。至於租金部分，原告並未提出租賃契約，是否有該租客存在？租賃期間為何？均有疑問。利息部分，出賣房屋與原告自身有資金缺口，有何關係？原告自身資金缺口所產生之利息與本件買賣契約毫無關係。又被告主張該契約本人並未簽名，對被告應屬無效，而仲介費用原告自己於系爭協議書中載明應自行負擔，那麼與被告有何相干？原告主張以上三項費用應計入違約金範圍，法理依據為何？等語。
㈤、聲明（見本院卷第141頁）：
①、原告之訴駁回。
②、訴訟費用由原告負擔。
三、法院之判斷：
㈠、本件被告鄭隆盛固否認其為有權代理人、系爭協議書效力可疑云云，然查，觀之證人即國瑞律師事務所主任吳霖（亦即系爭協議書見證人）於111年11月22日到庭具結證述：「如同該協議書所載，之前的契約因為買方（被告）違約，所以雙方才再簽署系爭協議書。簽約地點是在永慶文平店（文平路240號），簽約日就是110年11月27日。現場之人有：原告、被告各自帶兩個仲介公司的人員、賣方夫妻、被告鄭隆盛、被告鄭隆盛的朋友陳果、被告鄭隆盛的兒子鄭琮憲、承辦代書邱子容、以及我。系爭協議書其實是兩造第三次協議，因為買方已經兩次跳票，如系爭協議書的案由所載，所以是簽約之前先由兩造的仲介人員進行溝通，並確認兩造的意願，之後才約在上開地點簽系爭協議書，簽約之前兩造只有先確認『有無繼續履約的意願』，買方說『有』，到了現場之後才討論其他細節。（原告訴代問：110年11月27日當天兩造討論的議案，究竟有哪些？）兩造討論是朝向履約，履約的條件會與原始買賣契約做修正，賣方因此同意延期到11月30日，並要求買方提供擔保，或給付2540萬元。當天兩造並沒有討論到不履約的方向，因為如果不履約，依照原契約懲罰會更重，而且如果不履約，兩造當天就不用約到場簽協議書。（原告訴代問：協議書P2第2條約定提到11月30日前若未付款等語，這是以履約為前提？還是不履約為前提？）以履約為前提。（原告訴代問：簽名蓋章的過程為何？）被告呂季芳本人未到場，是由被告鄭隆盛代理被告呂季芳，當天是被告鄭隆盛親筆簽名，系爭協議書上全部的印文都是他們將印章交給我，由我來蓋印。（原告訴代問：這些印文的蓋章是否都得到印文的所有權人的同意才蓋印上去？）有的。在我蓋章的過程中，上開所述的人都在會議桌上。（原告訴代問：系爭協議書的履行，你是否知悉？）只知道11月30日買方還是沒有履約，也就是沒有付款或提供擔保，買方有透過仲介想要再協商，買方是想要再延期，買方說他資金週轉不過來，這部分我是聽買方的仲介小姐林豫芳跟我轉述我才知道的。林豫芳所說的買方，包括被告呂季芳、訴外人陳果，不包括被告鄭隆盛，因為被告鄭隆盛當日很少發言。（被告共同訴代問：（提示協議書）上面被告呂季芳的印章是否你蓋的？）是的。（被告共同訴代問：你是甚麼原因持有被告呂季芳的印章？）現場協議完成後，印章是被告鄭隆盛還是承辦代書拿出來的，我忘記了。（被告共同訴代問：承辦代書的姓名？）邱子容。（被告共同訴代問：你有確認被告呂季芳有授權你蓋章嗎？）我當場有問被告鄭隆盛『我要幫你太太蓋這個印章，你有沒有意見？』，被告鄭隆盛說『沒有意見』。而且契約中原告吳明享、優家行銷有限公司章興宜、科鑫不動產仲介經紀有限公司林鈺程、邱子容的印章也都是我蓋印的。至於我剛才說的訴外人陳果，因為他不願意拿出身分證讓我核對，之後他藉故出去打電話，陳果就遲遲不回來，所以我也沒有拿到陳果的印章，陳果的身分證號碼是陳果自己說的。『陳果會到場是被告鄭隆盛帶過來的，被告鄭隆盛只說陳果是朋友』，現場被告鄭隆盛很少說話，都是陳果在說話，陳果說他跟被告二人合夥購買系爭土地，所以陳果才願意擔保，陳果還說是由他幫被告二人處理系爭不動產買賣事宜。（被告共同訴代問：你剛才證稱被告鄭隆盛說沒有意見，是指被告鄭隆盛明確說沒有意見？還是被告鄭隆盛沒有說話？）我現在不記得被告鄭隆盛有沒有直接說沒有意見，這要調簽約現場的錄影帶，因為一般來說這樣的簽約優家行銷都會全程錄音錄影。保存多久我要問一下優家行銷有限公司。（法官問：證人你當時受僱於誰？）該案我受僱於優家行銷有限公司。我當時是在國瑞律師事務所擔任法務主任，主持律師是優家行銷有限公司的法律顧問，本案優家行銷有限公司認為由我到場撰寫系爭協議書即可。（被告共同訴代問：（提示協議書P3-4）第2點中，你是撰寫並見證，你是因為何理由可以替上述這些人蓋印章？）現場我有徵得他們的同意。（被告共同訴代問：關於本件買賣契約，在買賣處理過程中，都是由你出面協商？）前面沒有。我是從11月27日才開始跟買方協商。（被告共同訴代問：你協商的對象是誰？）我只有27日那天幫他們開協調會。其他的協商工作是仲介人員去做的。」等語（本院卷第104至107頁），核其所述與原告所提出之原證6現場錄影錄音光碟內容一致，亦與被告製作之譯文大致相符（同卷第155頁、第253頁以下）；細譯原證6光碟畫面及被告譯文內容：「（2021/11/27/17：20：00開始）被告鄭隆盛：對啊，我老婆到現在都沒有回覆、電話都沒有接。證人吳：章的部份，我都先幫你們蓋一蓋，因為我們其實、我們是站在賣方的立場說，賣方的立場是說陳老師（陳果）有保證金，這個契約才生效，沒有保證金的契約，有簽跟沒簽一樣，沒甚麼差別。因為這個就是契約，他（賣方）隨時都可以解除契約，他只是到底、他要罰你的金額，是罰多少。那你有簽，就是再給你一次機會，希望你在11月30日以前要履行這次的承諾，不一定要給現金，你只要提出一個不動產給他們。那寬限的條件，你們內部討論好，就差陳老師保證而已。陳老師他如果待會來，等他來簽，我要看他的證件。被告鄭隆盛：其實我老婆她也還沒有看，她也...，你也要尊重她一下。證人吳：你是法律上的代理人，你原本就有行使這個的權利，她在法律上已經授權給你行使這個權利了。被告鄭隆盛：是我授權給她，你有沒有搞錯？證人吳（問代書）：登記營業人是？代書答:是太太。是她授權給你ㄋㄟ。被告鄭隆盛：我授權給她。剛開始是我簽的。代書：不是，是太太。你是代理人，你有簽授權書。被告鄭隆盛：我是代理人，因為他簽的時候，是我跟他簽的，然後我簽下去給他。證人吳：在法令上，除非他出現...，因為你是合法代理人，這契約是你幫她簽的。被告鄭隆盛：章都在那裡呀（頭朝向桌面比），章都在那裡啊，章都在那裡。證人吳：我知道，所以說我要蓋她的章、蓋你的章。被告鄭隆盛：也要回去給她看，給她看一下。證人吳：我要蓋你們兩個人的章，必須要經過你的同意。被告鄭隆盛：對，所以我說章在那裡啊、章在那裡啊不是嗎？『我沒有說不要呀。』證人吳：你沒有聽懂我的意思，你們兩個人回去要怎麼溝通，我沒有意見。但我現在要蓋這份協議書，你同不同意啊？被告鄭隆盛：『章在那裡』。證人吳：要你同意，我才拿來蓋！我當然知道章在那裡啊！（證人吳笑：哈哈哈）原告吳：主要就是今天的協議、今天的協議。證人吳：(臺語)你有同意嗎？你的印章呢？代書答：沒有。被告鄭隆盛：沒有嗎？代書答：沒有你的。我們沒有收你的章，因為你當初只是代理人，沒有要辦登記。證人吳：喔，對，沒有登記，不需要刻你的章。原告吳：因為說如果你們11月30號，如果...。被告鄭隆盛：『因為他那個，今天說...下禮拜二他說錢會進來，那個...，代書費你再LINE給我』。（證人吳蓋用印章中）證人吳：如果你沒有要蓋印章，麻煩一下，在這個地方簽名。（被告鄭隆盛簽名於系爭協議書『甲方代理人』欄位中）證人吳：這樣就可以了，你們今天就可以先離席了。那個陳老師好像仲介公司...你有他的聯絡方法嗎？買方仲介：有，我有他的LINE。」等情，足佐證人吳霖前揭證詞為真實可採，從而堪認被告鄭隆盛確為被告呂季芳之合法代理人，依民法第103條規定「代理人於代理權限內，以本人名義所為之意思表示，直接對本人發生效力。前項規定，於應向本人為意思表示，而向其代理人為之者，準用之。」，系爭不動產買賣契約書與系爭協議書之契約內容自對被告呂季芳本人發生效力。
㈡、被告固抗辯：被告鄭隆盛有爭論被告二人是何人代理何人、被告鄭隆盛有要求讓呂季芳審閱溝通，故系爭契約是否有效，實有疑慮云云，然查，被告鄭隆盛雖有陳稱「是我授權給她，你有沒有搞錯？」、「我授權給她。剛開始是我簽的。」，有如前述，然經證人吳霖、在旁代書之解釋及說明後，被告鄭隆盛已然瞭解、未再爭執；且被告鄭隆盛雖先稱要讓被告呂季芳審閱系爭協議書內容，然其後已不再為此項意思表示，而係明確陳稱「對，所以我說章在那裡啊、章在那裡啊不是嗎？『我沒有說不要呀。』（問：但我現在要蓋這份協議書，你同不同意啊？）章在那裡。」等語，足見其已為承諾之意思表示；另參以被告鄭隆盛為智識正常、社會經驗豐富之成年人，其配偶被告呂季芳既信任並授權將買賣價金高達6,350萬元之締約事宜交由被告鄭隆盛處理，衡情，被告鄭隆盛亦無不解法律效果而仍任意簽名之理。基上，被告以此抗辯系爭協議書是否有效實有疑慮云云，並非有理。
㈢、次查，訴外人陳果確有於簽訂系爭協議書之日到場、後半途離席，此有原證6光碟畫面可憑，且為兩造所不爭執，堪以認定。又查，陳果並未在系爭協議書之「甲方保證人」欄位簽名或用印（見補字卷第53頁），亦為兩造所不爭執，然此僅係保證契約法律關係不成立，尚不影響系爭協議書之效力。
㈣、另查，被告2人之子鄭琮憲雖到庭證稱：「（問：他蓋印章的時候是否有經過你父親被告鄭隆盛的同意？）沒有，被告鄭隆盛在現場一直反對。證人吳霖一直脅迫被告鄭隆盛，且說被告鄭隆盛必須簽名，這份協議書才有效。（法官問：證人吳霖以甚麼手段脅迫？）證人吳霖就一直說被告鄭隆盛必須簽名。（問：只有這樣？）證人吳霖、賣方的仲介人員就一直脅迫被告鄭隆盛必須簽名，我跟被告鄭隆盛說不要簽，但被告鄭隆盛很慌，然後被告鄭隆盛就簽名了。被告呂季芳是因為陳果叫我們買，所以被告呂季芳就出名字借陳果買系爭房地。」云云（本院卷第110、111頁筆錄），然其所述核與上揭原證6現場錄音錄影光碟內容及譯文等客觀物證不符，且稽之原證6光碟畫面，被告鄭隆盛於系爭協議書代理人欄位簽名時，神色自若，近身旁僅有證人吳霖一人（其餘人等分別安坐於椅子上），兩人並無身體上之接觸，客觀審之，實難認有脅迫之行為。故證人鄭琮憲之證詞無從為有利於被告之論據。
㈤、又查系爭協議書第貳條協議條件之第二項第1款約定：「甲方如無法於110年11月30日前履行前項義務時，甲乙雙方合意解除110年8月21日所訂立之不動產買賣契約書，甲方應負擔違約責任如後：⑴甲方（被告）應給付乙方（原告）違約金952萬5千元，甲方按乙方指定帳戶匯款。丁方仲介費254萬元由乙方自行負擔。...」（補字卷第51頁），參以原證6光碟畫面及譯文內容：「被告鄭隆盛：『因為他那個，今天說...下禮拜二他說錢會進來，那個...，代書費你再LINE給我。』（證人吳蓋用印章中）」乙情，詳如前述，益徵兩造於簽訂系爭協議書時被告鄭隆盛確有繼續履約之意思表示。從而，被告嗣後逾110年11月30日仍未提供至少一件不動產供擔保履約或給付254萬元之部分價金，自屬可歸責於被告之事由致債務不履行；被告未依期限給付價金，經兩造協商後延長履約期間，被告仍未能依限給付價金，業經原告於110年12月15日寄發臺南地方法院第1809號存證信函向被告呂季芳為解除系爭買賣契約之意思表示（補字卷第77、79頁），是被告有遲延給付價金之違約情事，於原告定相當期間催告後仍不履行，系爭買賣契約業經原告合法解除等情，即堪認定。從而，原告主張依系爭買賣契約第12條第2款、系爭協議書第貳條第二項第1款約定請求被告給付違約金，洵屬有據。
㈥、末按約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，同法第252條亦有明文。約定之違約金是否過高，無論其性質係損害賠償額預定或懲罰性約定，均須依一般客觀事實、社會經濟狀況、當事人所受損害情形及債務人如能依約履行時，債權人可得享受之一切利益，以為衡量標準（最高法院108年台上字第1047號判決意旨參照）。再依內政部編印之「成屋買賣契約書範本」第11條「違約罰則」約定，賣方因買方違約，得解除契約並沒收已付價款充作違約金，但該沒收之已付價款以不超過房地總價款15％為限，而此範本堪認係主管機關依現今社會經濟狀況就不動產買賣所定之一般通案參考標準。爰衡酌系爭房地之買賣總價為6,350萬元（按：15％即為952萬5千元），而本件自簽約日110年8月21日起迄契約解除之日110年12月15日止近4個月，原告多次請求被告履約均未獲回應；期間全球仍經歷新冠肺炎疫情，經濟狀況動盪；另系爭房地依契約載明目前為出租狀態，因兩造約定訂於110年12月31日交屋，原告需於點交前排除租賃關係（補字卷第19、25頁系爭買賣契約書），原告因此終止與各租客之租賃契約而受有喪失租金收益之損害（本院卷第165至235頁通知確認單）；系爭協議書約定原告另需負擔254萬元仲介費，有如前述等情，堪認原告主張違約金為遲延給付之違約金422萬2750元、另得沒收跳票之支票票款2540萬元、以及系爭協議書約定之952萬5千元（共計3914萬7750元，約為系爭房地總價之61.65％，顯逾前述內政部契約範本所定之15％；又按本件原告主張先為一部請求），是依一般客觀事實、社會經濟狀況、當事人所受損害及所失利益等因素，確有過高之情，本院斟酌上情，認上開違約金應酌減為476萬2,500元；逾此部分之請求，即屬過高，不應准許。
四、結論：
㈠、原告依系爭買賣契約及系爭協議書之約定，請求被告呂季芳給付違約金476萬2,500元，及自111年4月22日起至清償日止，按年息5％計算之利息，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，即屬無據，應予駁回。
㈡、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。
五、本件事證已臻明確，兩造間其餘主張及舉證，經本院審酌後認與判決之結果不生影響，不再逐一論列，附此敘明。　　
中　　華　　民　　國　　112 　年　　4 　　月　　28　　日
                  民事第五庭  法  官　吳金芳
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。
如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　4 　　月　　28　　日
                              書記官  李崇文



臺灣臺南地方法院民事判決

111年度重訴字第20號

原      告  吳明享  

訴訟代理人  杜婉寧律師

被      告  呂季芳  

            鄭隆盛  

共      同

訴訟代理人  黃豐緒律師

上列當事人間請求給付違約金事件，經本院於民國112年4月7日

言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

一、被告呂季芳應給付原告新臺幣476萬2,500元，及自民國111

    年4月22日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用由被告負擔二分之一，餘由原告負擔。

    事實及理由

一、原告起訴主張：

㈠、被告於民國（下同）110年8月21日透過永慶房屋以新臺幣（

    下同）6,350萬元向原告購買坐落臺南市○區○○路0段000巷00

    號房屋及土地（下稱系爭房地），約定被告於簽約日應給付

    635萬元之簽約款，於110年10月20日給付1,905萬元之備證

    用印款，於110年11月22日給付1,905萬元之完稅款。

㈡、詎被告於簽約日即110年8月21日所交付予原告之簽約款，亦

    即面額635萬元（到期日110年10月5日）之支票（下稱系爭

    支票），被告竟於110年9月28日以支票「蓋錯章」為由要求

    換票。原告乃於110年9月29日將系爭支票退還被告，另收受

    被告交付之面額各為1,270萬元、發票人分別為大川建設有

    限公司（下稱大川公司）及緯諾實業有限公司（下稱緯諾公

    司）、到期日分別為110年10月25日及110年10月30日之支票

    二紙（下稱系爭公司支票），作為本件買賣契約之上述簽約

    款及備證用印款。詎系爭公司支票竟分別因「存款不足及拒

    絕往來戶」、「更改處未經發票人照原留印鑑簽章證明」之

    理由而跳票。

㈢、系爭公司支票跳票後，被告鄭隆盛復於110年10月30日承諾，

    要於110年11月10日之前將上開合計2,540萬元匯入履約保證

    專戶。詎被告嗣後再次毀約，雙方為此於110年11月27日再

    次「協議」，約定被告至遲應於110年11月30日前履約，否

    則解除契約，被告應給付買賣總價之15％即952萬5千元之違

    約金。有不動產買賣契約書、價金履約保證申請書、支票影

    本3張、支票退票理由單2張、110年10月30日協議交付款項

    約定書、110年11月27日協議書為憑。

㈣、系爭買賣契約亦約定被告若有遲延給付購屋款，應賠償原告

    自應付之日起，按買賣總價每日千分之0.5計算之違約金至

    完全給付時為止。被告自110年8月21日起即遲延給付簽約款

    迄110年12月31日止，共遲延給付133天，原告爰依系爭買賣

    契約「第12條第2項前段」約定，主張被告應支付違約金422

    萬2,750元（計算式：6,350萬元×0.5÷1,000×133天＝4,222,7

    50）。另依系爭買賣契約「第12條第2項後段」約定，原告

    得沒收被告已給付原告作為買賣價金之支票票款2,540萬元

    為違約金。

㈤、被告主張系爭房地原告已於110年7月間出售予第三人，價格

    為6,350萬元，而系爭房地原告出賣與被告之價格亦為6,350

    萬元，原告實未受有任何損失，即認（假設語氣）有違約金

    之事由，違約金顯屬過高云云，然系爭違約金之金額952萬5

    ,000元，係以買賣契約之總價6,350萬元之15％計算，實無過

    高之情。且依買賣契約第12條第2款約定，原告依約尚得沒

    收被告已給付買賣價金2,540萬元。再者，兩造於110年8月2

    1日簽訂系爭買賣契約時，特別約定附註約款：「原告必須

    於點交系爭房地前排除租賃關係」等語，是原告為履行契約

    約定條款，即於簽訂系爭買賣契約後，於110年8月24日至26

    日期間，逐一與36位房客提前到110年10月31日前終止租賃

    合約，清空房屋，被告依約本應於110年11月22日給付買賣

    價金4,445萬元，被告拒不履約造成原告鉅大損失，系爭房

    地原係地上六層、地下一層，規劃為70間收租套房之格局，

    原告為履行系爭買賣契約，因應被告所提「點交前須排除租

    賃關係」之要求，乃於租賃期間提前與36位房客終止租約，

    賠償各房客損失並將傢倶贈送予房客以作為補償，故原告受

    有110年11月起至111年6月止之租金損失126萬4,800元，詳

    細金額如租金損失列表附表一所示，並有36位房客提前終止

    租約之通知確認單可證。沒有提出租賃契約書，是因為此涉

    及36位房客之個資。此外，原告必須另尋覓仲介公司簽訂委

    託銷售契約再行出售，以解決資金缺口，所花費心力、勞力

    ，實非筆墨足以形容。另有房屋貸款利息損失共計33萬5,86

    5元（被告應於110年12月31日前付清價金，因違約未付，原

    告需額外繳納111年1月至7月之房貸利息）。何況根據110年

    11月27日協議書約定之952萬5,000元之違約金中，原告尚須

    自行支付254萬元仲介費予丁方科鑫不動產仲介經紀有限公

    司。基上，被告抗辯違約金過鉅云云，實不足採。

㈥、原告於110年11月9日、110年11月19日二度寄發存證信函催告

    被告給付價金，然被告均置之不理，原告不得已，於「110

    年12月15日」發函予被告解除系爭買賣契約（原證三）。

㈦、被告有上開違約情事，原告解除買賣契約為有理由，並依系

    爭買賣契約第12條第2項前、後段約定，請求被告給付違約

    金422萬2,750元、另得沒收被告已給付原告作為買賣價金之

    支票票款2,540萬元為違約金，共計2,962萬2,750元。並以

    本件起訴狀繕本之送達再次為解除契約意思表示之通知。此

    外，依兩造於110年11月27日所簽立之協議書約定，被告至

    遲應於110年11月30日前履約，否則解除契約，故主張被告

    尚應另給付買賣總價之15％即952萬5,000元之違約金。本件

    原告先以兩造於110年11月27日所簽立之協議書第2條約定，

    為「一部請求」即請求違約金952萬5,000元。先位聲明之訴

    訟標的乃系爭買賣契約第12條第2項、協議書第2條第2項，

    請鈞院擇一有利於原告而為判決。

㈧、被告鄭隆盛為被告呂季芳之合法有權代理人，多次代理被告

    呂季芳簽約及為意思表示，契約效力自屬有效，且有110年1

    1月27日簽署協議書時之錄音錄影光碟為證。退步言之，假

    設鈞院認其無代理權，按「無代理權人，以他人之代理人名

    義所為之法律行為，對於善意之相對人，負損害賠償之責」

    民法第110條亦有明文。被告鄭隆盛於簽約時表示其有經過

    被告呂季芳之授權，然被告呂季芳主張被告鄭隆盛未經授權

    ，則被告鄭隆盛乃屬無權代理（假設語氣，原告仍主張被告

    鄭隆盛屬有權代理），則依民法第110條規定，被告鄭隆盛

    亦應負損害賠償之責。爰為備位聲明之請求，原告主張所受

    損害亦以952萬5,000元計算等語。

㈨、聲明（見本院卷第147頁）：

①、先位聲明：

　⒈被告呂季芳應給付原告952萬5,000元，及自起訴狀繕本送達

    翌日（即111年2月12日，見本院卷第17頁）起至清償日止，

    按週年利率5％計算之利息。

　⒉訴訟費用由被告負擔。

②、備位聲明：

　⒈被告鄭隆盛應給付原告952萬5,000元，及自本追加起訴狀繕

    本送達翌日（即111年4月22日，見本院卷第43頁）起至清償

    日止，按週年利率5％計算之利息。

　⒉訴訟費用由被告負擔。

二、被告答辯略以：

㈠、系爭公司支票，係因該二公司經營不善而跳票，被告呂季芳

    對該二公司之借款亦無從取償，斯時，由於被告呂季芳之臨

    時資金周轉不靈，被告焦頭爛額，尚在尋求解決之道，即無

    暇處理系爭買賣契約後續情事，而於110年不知何時，由證

    人吳霖（即系爭協議書之見證人）與邱子容（即系爭協議

    書之和興地政事務所代理人）私自邀約被告鄭隆盛（即被告

    呂季芳之配偶），聲稱要協商解決系爭買賣契約後續事宜，

    於被告鄭隆盛到場後，證人吳霖稱因為這件買賣被告毁約

    不買，造成原告極大不滿，不斷苛責居間之經紀公司、房仲

    、地政士等人，並要向居間之經紀公司、房仲、地政士等人

    興訟求償，遂要求被告鄭隆盛先於已事先繕打之系爭協議書

    之代理人處簽名，讓其可以向原告交代緩和其情緒，且稱系

    爭協議書未經被告呂季芳本人簽名，尚未生效，不用擔心，

    被告鄭隆盛乃不疑有他，遂於系爭協議書代理人（甲方）處

    簽名。豈知待被告鄭隆盛一簽名後，證人吳霖遂向邱子容

    拿取被告呂季芳留存於和興地政事務所之便章（由於之前簽

    立不動產買賣契約書，故和興地政事務所有留存被告呂季芳

    之便章），證人吳霖自行加蓋印文於系爭協議書第1頁承買

    人呂季芳處、以及第3頁承買人（甲方）呂季芳處。

㈡、被告呂季芳根本沒有授權被告鄭隆盛出面協商系爭買賣契約

    後續毀約不買之事宜，亦無授權或同意證人吳霖自行加蓋

    被告呂季芳之印文於系爭協議書上，顯見系爭協議書應屬無

    效，對被告不生效力，原告據此請求違約金，應屬無理由。

㈢、細考兩造簽立之不動產買賣契約書，第12條違約責任，第2款

    後段：「…如甲方（即被告）毀約不買或其他違約情事時，

    乙方於解除本契約後得沒收甲方已給付之全部款項。」，顯

    見原告解約後可得沒收者，乃被告已給付之款項，即系爭公

    司支票，然系爭公司支票既已跳票，則原告之違約金即難以

    求償。故證人吳霖、邱子容等人或者鋌而走險、兵行險招

    ，才誆騙被告鄭隆盛於代理人處簽名、自行加蓋被告呂季芳

    印文於系爭協議書上，其行為甚屬可議。

㈣、系爭房地，經被告查詢實價登錄系統，已於111年7月間出售

    予第三人，價格亦為6,350萬元，此有網路實價登錄系統頁

    面（被證1）、系爭房地之建物及土地登記謄本（被證2）可

    證，系爭房地之售價既與兩造約定之買賣價格相同，則原告

    實未受有任何損失。即認（假設語氣）有違約之事由，違約

    金顯屬過高。原告固提出110年11月27日之錄音錄影光碟，

    然部分譯文如被證3（由於雜音過多及現場人士戴口罩，多

    有含糊不清處，僅能提出部分譯文），其中：①證人吳霖表

    示他是居於賣方立場，如果沒有陳果簽名提出保證金，該契

    約不生效力，且無保證金，有簽跟沒簽一樣。②證人吳霖與

    被告鄭隆盛有爭論究係鄭隆盛代理呂季芳或呂季芳代理鄭隆

    盛。③被告鄭隆盛要求系爭協議書需經呂季芳審閱溝通等語

    。顯見被告鄭隆盛係在不理解法律效果下簽名，系爭協議書

    是否有效，實有疑慮。至於租金部分，原告並未提出租賃契

    約，是否有該租客存在？租賃期間為何？均有疑問。利息部

    分，出賣房屋與原告自身有資金缺口，有何關係？原告自身

    資金缺口所產生之利息與本件買賣契約毫無關係。又被告主

    張該契約本人並未簽名，對被告應屬無效，而仲介費用原告

    自己於系爭協議書中載明應自行負擔，那麼與被告有何相干

    ？原告主張以上三項費用應計入違約金範圍，法理依據為何

    ？等語。

㈤、聲明（見本院卷第141頁）：

①、原告之訴駁回。

②、訴訟費用由原告負擔。

三、法院之判斷：

㈠、本件被告鄭隆盛固否認其為有權代理人、系爭協議書效力可

    疑云云，然查，觀之證人即國瑞律師事務所主任吳霖（亦

    即系爭協議書見證人）於111年11月22日到庭具結證述：「

    如同該協議書所載，之前的契約因為買方（被告）違約，所

    以雙方才再簽署系爭協議書。簽約地點是在永慶文平店（文

    平路240號），簽約日就是110年11月27日。現場之人有：原

    告、被告各自帶兩個仲介公司的人員、賣方夫妻、被告鄭隆

    盛、被告鄭隆盛的朋友陳果、被告鄭隆盛的兒子鄭琮憲、承

    辦代書邱子容、以及我。系爭協議書其實是兩造第三次協議

    ，因為買方已經兩次跳票，如系爭協議書的案由所載，所以

    是簽約之前先由兩造的仲介人員進行溝通，並確認兩造的意

    願，之後才約在上開地點簽系爭協議書，簽約之前兩造只有

    先確認『有無繼續履約的意願』，買方說『有』，到了現場之後

    才討論其他細節。（原告訴代問：110年11月27日當天兩造

    討論的議案，究竟有哪些？）兩造討論是朝向履約，履約的

    條件會與原始買賣契約做修正，賣方因此同意延期到11月30

    日，並要求買方提供擔保，或給付2540萬元。當天兩造並沒

    有討論到不履約的方向，因為如果不履約，依照原契約懲罰

    會更重，而且如果不履約，兩造當天就不用約到場簽協議書

    。（原告訴代問：協議書P2第2條約定提到11月30日前若未

    付款等語，這是以履約為前提？還是不履約為前提？）以履

    約為前提。（原告訴代問：簽名蓋章的過程為何？）被告呂

    季芳本人未到場，是由被告鄭隆盛代理被告呂季芳，當天是

    被告鄭隆盛親筆簽名，系爭協議書上全部的印文都是他們將

    印章交給我，由我來蓋印。（原告訴代問：這些印文的蓋章

    是否都得到印文的所有權人的同意才蓋印上去？）有的。在

    我蓋章的過程中，上開所述的人都在會議桌上。（原告訴代

    問：系爭協議書的履行，你是否知悉？）只知道11月30日買

    方還是沒有履約，也就是沒有付款或提供擔保，買方有透過

    仲介想要再協商，買方是想要再延期，買方說他資金週轉不

    過來，這部分我是聽買方的仲介小姐林豫芳跟我轉述我才知

    道的。林豫芳所說的買方，包括被告呂季芳、訴外人陳果，

    不包括被告鄭隆盛，因為被告鄭隆盛當日很少發言。（被告

    共同訴代問：（提示協議書）上面被告呂季芳的印章是否你

    蓋的？）是的。（被告共同訴代問：你是甚麼原因持有被告

    呂季芳的印章？）現場協議完成後，印章是被告鄭隆盛還是

    承辦代書拿出來的，我忘記了。（被告共同訴代問：承辦代

    書的姓名？）邱子容。（被告共同訴代問：你有確認被告呂

    季芳有授權你蓋章嗎？）我當場有問被告鄭隆盛『我要幫你

    太太蓋這個印章，你有沒有意見？』，被告鄭隆盛說『沒有意

    見』。而且契約中原告吳明享、優家行銷有限公司章興宜、

    科鑫不動產仲介經紀有限公司林鈺程、邱子容的印章也都是

    我蓋印的。至於我剛才說的訴外人陳果，因為他不願意拿出

    身分證讓我核對，之後他藉故出去打電話，陳果就遲遲不回

    來，所以我也沒有拿到陳果的印章，陳果的身分證號碼是陳

    果自己說的。『陳果會到場是被告鄭隆盛帶過來的，被告鄭

    隆盛只說陳果是朋友』，現場被告鄭隆盛很少說話，都是陳

    果在說話，陳果說他跟被告二人合夥購買系爭土地，所以陳

    果才願意擔保，陳果還說是由他幫被告二人處理系爭不動產

    買賣事宜。（被告共同訴代問：你剛才證稱被告鄭隆盛說沒

    有意見，是指被告鄭隆盛明確說沒有意見？還是被告鄭隆盛

    沒有說話？）我現在不記得被告鄭隆盛有沒有直接說沒有意

    見，這要調簽約現場的錄影帶，因為一般來說這樣的簽約優

    家行銷都會全程錄音錄影。保存多久我要問一下優家行銷有

    限公司。（法官問：證人你當時受僱於誰？）該案我受僱於

    優家行銷有限公司。我當時是在國瑞律師事務所擔任法務主

    任，主持律師是優家行銷有限公司的法律顧問，本案優家行

    銷有限公司認為由我到場撰寫系爭協議書即可。（被告共同

    訴代問：（提示協議書P3-4）第2點中，你是撰寫並見證，

    你是因為何理由可以替上述這些人蓋印章？）現場我有徵得

    他們的同意。（被告共同訴代問：關於本件買賣契約，在買

    賣處理過程中，都是由你出面協商？）前面沒有。我是從11

    月27日才開始跟買方協商。（被告共同訴代問：你協商的對

    象是誰？）我只有27日那天幫他們開協調會。其他的協商工

    作是仲介人員去做的。」等語（本院卷第104至107頁），核

    其所述與原告所提出之原證6現場錄影錄音光碟內容一致，

    亦與被告製作之譯文大致相符（同卷第155頁、第253頁以下

    ）；細譯原證6光碟畫面及被告譯文內容：「（2021/11/27/

    17：20：00開始）被告鄭隆盛：對啊，我老婆到現在都沒有

    回覆、電話都沒有接。證人吳：章的部份，我都先幫你們蓋

    一蓋，因為我們其實、我們是站在賣方的立場說，賣方的立

    場是說陳老師（陳果）有保證金，這個契約才生效，沒有保

    證金的契約，有簽跟沒簽一樣，沒甚麼差別。因為這個就是

    契約，他（賣方）隨時都可以解除契約，他只是到底、他要

    罰你的金額，是罰多少。那你有簽，就是再給你一次機會，

    希望你在11月30日以前要履行這次的承諾，不一定要給現金

    ，你只要提出一個不動產給他們。那寬限的條件，你們內部

    討論好，就差陳老師保證而已。陳老師他如果待會來，等他

    來簽，我要看他的證件。被告鄭隆盛：其實我老婆她也還沒

    有看，她也...，你也要尊重她一下。證人吳：你是法律上

    的代理人，你原本就有行使這個的權利，她在法律上已經授

    權給你行使這個權利了。被告鄭隆盛：是我授權給她，你有

    沒有搞錯？證人吳（問代書）：登記營業人是？代書答:是

    太太。是她授權給你ㄋㄟ。被告鄭隆盛：我授權給她。剛開始

    是我簽的。代書：不是，是太太。你是代理人，你有簽授權

    書。被告鄭隆盛：我是代理人，因為他簽的時候，是我跟他

    簽的，然後我簽下去給他。證人吳：在法令上，除非他出現

    ...，因為你是合法代理人，這契約是你幫她簽的。被告鄭

    隆盛：章都在那裡呀（頭朝向桌面比），章都在那裡啊，章

    都在那裡。證人吳：我知道，所以說我要蓋她的章、蓋你的

    章。被告鄭隆盛：也要回去給她看，給她看一下。證人吳：

    我要蓋你們兩個人的章，必須要經過你的同意。被告鄭隆盛

    ：對，所以我說章在那裡啊、章在那裡啊不是嗎？『我沒有

    說不要呀。』證人吳：你沒有聽懂我的意思，你們兩個人回

    去要怎麼溝通，我沒有意見。但我現在要蓋這份協議書，你

    同不同意啊？被告鄭隆盛：『章在那裡』。證人吳：要你同意

    ，我才拿來蓋！我當然知道章在那裡啊！（證人吳笑：哈哈

    哈）原告吳：主要就是今天的協議、今天的協議。證人吳：

    (臺語)你有同意嗎？你的印章呢？代書答：沒有。被告鄭隆

    盛：沒有嗎？代書答：沒有你的。我們沒有收你的章，因為

    你當初只是代理人，沒有要辦登記。證人吳：喔，對，沒有

    登記，不需要刻你的章。原告吳：因為說如果你們11月30號

    ，如果...。被告鄭隆盛：『因為他那個，今天說...下禮拜

    二他說錢會進來，那個...，代書費你再LINE給我』。（證人

    吳蓋用印章中）證人吳：如果你沒有要蓋印章，麻煩一下，

    在這個地方簽名。（被告鄭隆盛簽名於系爭協議書『甲方代

    理人』欄位中）證人吳：這樣就可以了，你們今天就可以先

    離席了。那個陳老師好像仲介公司...你有他的聯絡方法嗎

    ？買方仲介：有，我有他的LINE。」等情，足佐證人吳霖

    前揭證詞為真實可採，從而堪認被告鄭隆盛確為被告呂季芳

    之合法代理人，依民法第103條規定「代理人於代理權限內

    ，以本人名義所為之意思表示，直接對本人發生效力。前項

    規定，於應向本人為意思表示，而向其代理人為之者，準用

    之。」，系爭不動產買賣契約書與系爭協議書之契約內容自

    對被告呂季芳本人發生效力。

㈡、被告固抗辯：被告鄭隆盛有爭論被告二人是何人代理何人、

    被告鄭隆盛有要求讓呂季芳審閱溝通，故系爭契約是否有效

    ，實有疑慮云云，然查，被告鄭隆盛雖有陳稱「是我授權給

    她，你有沒有搞錯？」、「我授權給她。剛開始是我簽的。

    」，有如前述，然經證人吳霖、在旁代書之解釋及說明後

    ，被告鄭隆盛已然瞭解、未再爭執；且被告鄭隆盛雖先稱要

    讓被告呂季芳審閱系爭協議書內容，然其後已不再為此項意

    思表示，而係明確陳稱「對，所以我說章在那裡啊、章在那

    裡啊不是嗎？『我沒有說不要呀。』（問：但我現在要蓋這份

    協議書，你同不同意啊？）章在那裡。」等語，足見其已為

    承諾之意思表示；另參以被告鄭隆盛為智識正常、社會經驗

    豐富之成年人，其配偶被告呂季芳既信任並授權將買賣價金

    高達6,350萬元之締約事宜交由被告鄭隆盛處理，衡情，被

    告鄭隆盛亦無不解法律效果而仍任意簽名之理。基上，被告

    以此抗辯系爭協議書是否有效實有疑慮云云，並非有理。

㈢、次查，訴外人陳果確有於簽訂系爭協議書之日到場、後半途

    離席，此有原證6光碟畫面可憑，且為兩造所不爭執，堪以

    認定。又查，陳果並未在系爭協議書之「甲方保證人」欄位

    簽名或用印（見補字卷第53頁），亦為兩造所不爭執，然此

    僅係保證契約法律關係不成立，尚不影響系爭協議書之效力

    。

㈣、另查，被告2人之子鄭琮憲雖到庭證稱：「（問：他蓋印章的

    時候是否有經過你父親被告鄭隆盛的同意？）沒有，被告鄭

    隆盛在現場一直反對。證人吳霖一直脅迫被告鄭隆盛，且

    說被告鄭隆盛必須簽名，這份協議書才有效。（法官問：證

    人吳霖以甚麼手段脅迫？）證人吳霖就一直說被告鄭隆盛

    必須簽名。（問：只有這樣？）證人吳霖、賣方的仲介人

    員就一直脅迫被告鄭隆盛必須簽名，我跟被告鄭隆盛說不要

    簽，但被告鄭隆盛很慌，然後被告鄭隆盛就簽名了。被告呂

    季芳是因為陳果叫我們買，所以被告呂季芳就出名字借陳果

    買系爭房地。」云云（本院卷第110、111頁筆錄），然其所

    述核與上揭原證6現場錄音錄影光碟內容及譯文等客觀物證

    不符，且稽之原證6光碟畫面，被告鄭隆盛於系爭協議書代

    理人欄位簽名時，神色自若，近身旁僅有證人吳霖一人（

    其餘人等分別安坐於椅子上），兩人並無身體上之接觸，客

    觀審之，實難認有脅迫之行為。故證人鄭琮憲之證詞無從為

    有利於被告之論據。

㈤、又查系爭協議書第貳條協議條件之第二項第1款約定：「甲方

    如無法於110年11月30日前履行前項義務時，甲乙雙方合意

    解除110年8月21日所訂立之不動產買賣契約書，甲方應負擔

    違約責任如後：⑴甲方（被告）應給付乙方（原告）違約金9

    52萬5千元，甲方按乙方指定帳戶匯款。丁方仲介費254萬元

    由乙方自行負擔。...」（補字卷第51頁），參以原證6光碟

    畫面及譯文內容：「被告鄭隆盛：『因為他那個，今天說...

    下禮拜二他說錢會進來，那個...，代書費你再LINE給我。』

    （證人吳蓋用印章中）」乙情，詳如前述，益徵兩造於簽訂

    系爭協議書時被告鄭隆盛確有繼續履約之意思表示。從而，

    被告嗣後逾110年11月30日仍未提供至少一件不動產供擔保

    履約或給付254萬元之部分價金，自屬可歸責於被告之事由

    致債務不履行；被告未依期限給付價金，經兩造協商後延長

    履約期間，被告仍未能依限給付價金，業經原告於110年12

    月15日寄發臺南地方法院第1809號存證信函向被告呂季芳為

    解除系爭買賣契約之意思表示（補字卷第77、79頁），是被

    告有遲延給付價金之違約情事，於原告定相當期間催告後仍

    不履行，系爭買賣契約業經原告合法解除等情，即堪認定。

    從而，原告主張依系爭買賣契約第12條第2款、系爭協議書

    第貳條第二項第1款約定請求被告給付違約金，洵屬有據。

㈥、末按約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，同法

    第252條亦有明文。約定之違約金是否過高，無論其性質係

    損害賠償額預定或懲罰性約定，均須依一般客觀事實、社會

    經濟狀況、當事人所受損害情形及債務人如能依約履行時，

    債權人可得享受之一切利益，以為衡量標準（最高法院108

    年台上字第1047號判決意旨參照）。再依內政部編印之「成

    屋買賣契約書範本」第11條「違約罰則」約定，賣方因買方

    違約，得解除契約並沒收已付價款充作違約金，但該沒收之

    已付價款以不超過房地總價款15％為限，而此範本堪認係主

    管機關依現今社會經濟狀況就不動產買賣所定之一般通案參

    考標準。爰衡酌系爭房地之買賣總價為6,350萬元（按：15％

    即為952萬5千元），而本件自簽約日110年8月21日起迄契約

    解除之日110年12月15日止近4個月，原告多次請求被告履約

    均未獲回應；期間全球仍經歷新冠肺炎疫情，經濟狀況動盪

    ；另系爭房地依契約載明目前為出租狀態，因兩造約定訂於

    110年12月31日交屋，原告需於點交前排除租賃關係（補字

    卷第19、25頁系爭買賣契約書），原告因此終止與各租客之

    租賃契約而受有喪失租金收益之損害（本院卷第165至235頁

    通知確認單）；系爭協議書約定原告另需負擔254萬元仲介

    費，有如前述等情，堪認原告主張違約金為遲延給付之違約

    金422萬2750元、另得沒收跳票之支票票款2540萬元、以及

    系爭協議書約定之952萬5千元（共計3914萬7750元，約為系

    爭房地總價之61.65％，顯逾前述內政部契約範本所定之15％

    ；又按本件原告主張先為一部請求），是依一般客觀事實、

    社會經濟狀況、當事人所受損害及所失利益等因素，確有過

    高之情，本院斟酌上情，認上開違約金應酌減為476萬2,500

    元；逾此部分之請求，即屬過高，不應准許。

四、結論：

㈠、原告依系爭買賣契約及系爭協議書之約定，請求被告呂季芳

    給付違約金476萬2,500元，及自111年4月22日起至清償日止

    ，按年息5％計算之利息，為有理由，應予准許；逾此範圍之

    請求，即屬無據，應予駁回。

㈡、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

五、本件事證已臻明確，兩造間其餘主張及舉證，經本院審酌後

    認與判決之結果不生影響，不再逐一論列，附此敘明。　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　4 　　月　　28　　日

                  民事第五庭  法  官　吳金芳

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。

如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　4 　　月　　28　　日

                              書記官  李崇文






臺灣臺南地方法院民事判決

111年度重訴字第20號

原      告  吳明享  

訴訟代理人  杜婉寧律師

被      告  呂季芳  

            鄭隆盛  

共      同

訴訟代理人  黃豐緒律師

上列當事人間請求給付違約金事件，經本院於民國112年4月7日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

一、被告呂季芳應給付原告新臺幣476萬2,500元，及自民國111年4月22日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用由被告負擔二分之一，餘由原告負擔。

    事實及理由

一、原告起訴主張：

㈠、被告於民國（下同）110年8月21日透過永慶房屋以新臺幣（下同）6,350萬元向原告購買坐落臺南市○區○○路0段000巷00號房屋及土地（下稱系爭房地），約定被告於簽約日應給付635萬元之簽約款，於110年10月20日給付1,905萬元之備證用印款，於110年11月22日給付1,905萬元之完稅款。

㈡、詎被告於簽約日即110年8月21日所交付予原告之簽約款，亦即面額635萬元（到期日110年10月5日）之支票（下稱系爭支票），被告竟於110年9月28日以支票「蓋錯章」為由要求換票。原告乃於110年9月29日將系爭支票退還被告，另收受被告交付之面額各為1,270萬元、發票人分別為大川建設有限公司（下稱大川公司）及緯諾實業有限公司（下稱緯諾公司）、到期日分別為110年10月25日及110年10月30日之支票二紙（下稱系爭公司支票），作為本件買賣契約之上述簽約款及備證用印款。詎系爭公司支票竟分別因「存款不足及拒絕往來戶」、「更改處未經發票人照原留印鑑簽章證明」之理由而跳票。

㈢、系爭公司支票跳票後，被告鄭隆盛復於110年10月30日承諾，要於110年11月10日之前將上開合計2,540萬元匯入履約保證專戶。詎被告嗣後再次毀約，雙方為此於110年11月27日再次「協議」，約定被告至遲應於110年11月30日前履約，否則解除契約，被告應給付買賣總價之15％即952萬5千元之違約金。有不動產買賣契約書、價金履約保證申請書、支票影本3張、支票退票理由單2張、110年10月30日協議交付款項約定書、110年11月27日協議書為憑。

㈣、系爭買賣契約亦約定被告若有遲延給付購屋款，應賠償原告自應付之日起，按買賣總價每日千分之0.5計算之違約金至完全給付時為止。被告自110年8月21日起即遲延給付簽約款迄110年12月31日止，共遲延給付133天，原告爰依系爭買賣契約「第12條第2項前段」約定，主張被告應支付違約金422萬2,750元（計算式：6,350萬元×0.5÷1,000×133天＝4,222,750）。另依系爭買賣契約「第12條第2項後段」約定，原告得沒收被告已給付原告作為買賣價金之支票票款2,540萬元為違約金。

㈤、被告主張系爭房地原告已於110年7月間出售予第三人，價格為6,350萬元，而系爭房地原告出賣與被告之價格亦為6,350萬元，原告實未受有任何損失，即認（假設語氣）有違約金之事由，違約金顯屬過高云云，然系爭違約金之金額952萬5,000元，係以買賣契約之總價6,350萬元之15％計算，實無過高之情。且依買賣契約第12條第2款約定，原告依約尚得沒收被告已給付買賣價金2,540萬元。再者，兩造於110年8月21日簽訂系爭買賣契約時，特別約定附註約款：「原告必須於點交系爭房地前排除租賃關係」等語，是原告為履行契約約定條款，即於簽訂系爭買賣契約後，於110年8月24日至26日期間，逐一與36位房客提前到110年10月31日前終止租賃合約，清空房屋，被告依約本應於110年11月22日給付買賣價金4,445萬元，被告拒不履約造成原告鉅大損失，系爭房地原係地上六層、地下一層，規劃為70間收租套房之格局，原告為履行系爭買賣契約，因應被告所提「點交前須排除租賃關係」之要求，乃於租賃期間提前與36位房客終止租約，賠償各房客損失並將傢倶贈送予房客以作為補償，故原告受有110年11月起至111年6月止之租金損失126萬4,800元，詳細金額如租金損失列表附表一所示，並有36位房客提前終止租約之通知確認單可證。沒有提出租賃契約書，是因為此涉及36位房客之個資。此外，原告必須另尋覓仲介公司簽訂委託銷售契約再行出售，以解決資金缺口，所花費心力、勞力，實非筆墨足以形容。另有房屋貸款利息損失共計33萬5,865元（被告應於110年12月31日前付清價金，因違約未付，原告需額外繳納111年1月至7月之房貸利息）。何況根據110年11月27日協議書約定之952萬5,000元之違約金中，原告尚須自行支付254萬元仲介費予丁方科鑫不動產仲介經紀有限公司。基上，被告抗辯違約金過鉅云云，實不足採。

㈥、原告於110年11月9日、110年11月19日二度寄發存證信函催告被告給付價金，然被告均置之不理，原告不得已，於「110年12月15日」發函予被告解除系爭買賣契約（原證三）。

㈦、被告有上開違約情事，原告解除買賣契約為有理由，並依系爭買賣契約第12條第2項前、後段約定，請求被告給付違約金422萬2,750元、另得沒收被告已給付原告作為買賣價金之支票票款2,540萬元為違約金，共計2,962萬2,750元。並以本件起訴狀繕本之送達再次為解除契約意思表示之通知。此外，依兩造於110年11月27日所簽立之協議書約定，被告至遲應於110年11月30日前履約，否則解除契約，故主張被告尚應另給付買賣總價之15％即952萬5,000元之違約金。本件原告先以兩造於110年11月27日所簽立之協議書第2條約定，為「一部請求」即請求違約金952萬5,000元。先位聲明之訴訟標的乃系爭買賣契約第12條第2項、協議書第2條第2項，請鈞院擇一有利於原告而為判決。

㈧、被告鄭隆盛為被告呂季芳之合法有權代理人，多次代理被告呂季芳簽約及為意思表示，契約效力自屬有效，且有110年11月27日簽署協議書時之錄音錄影光碟為證。退步言之，假設鈞院認其無代理權，按「無代理權人，以他人之代理人名義所為之法律行為，對於善意之相對人，負損害賠償之責」民法第110條亦有明文。被告鄭隆盛於簽約時表示其有經過被告呂季芳之授權，然被告呂季芳主張被告鄭隆盛未經授權，則被告鄭隆盛乃屬無權代理（假設語氣，原告仍主張被告鄭隆盛屬有權代理），則依民法第110條規定，被告鄭隆盛亦應負損害賠償之責。爰為備位聲明之請求，原告主張所受損害亦以952萬5,000元計算等語。

㈨、聲明（見本院卷第147頁）：

①、先位聲明：

　⒈被告呂季芳應給付原告952萬5,000元，及自起訴狀繕本送達翌日（即111年2月12日，見本院卷第17頁）起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。

　⒉訴訟費用由被告負擔。

②、備位聲明：

　⒈被告鄭隆盛應給付原告952萬5,000元，及自本追加起訴狀繕本送達翌日（即111年4月22日，見本院卷第43頁）起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。

　⒉訴訟費用由被告負擔。

二、被告答辯略以：

㈠、系爭公司支票，係因該二公司經營不善而跳票，被告呂季芳對該二公司之借款亦無從取償，斯時，由於被告呂季芳之臨時資金周轉不靈，被告焦頭爛額，尚在尋求解決之道，即無暇處理系爭買賣契約後續情事，而於110年不知何時，由證人吳霖（即系爭協議書之見證人）與邱子容（即系爭協議書之和興地政事務所代理人）私自邀約被告鄭隆盛（即被告呂季芳之配偶），聲稱要協商解決系爭買賣契約後續事宜，於被告鄭隆盛到場後，證人吳霖稱因為這件買賣被告毁約不買，造成原告極大不滿，不斷苛責居間之經紀公司、房仲、地政士等人，並要向居間之經紀公司、房仲、地政士等人興訟求償，遂要求被告鄭隆盛先於已事先繕打之系爭協議書之代理人處簽名，讓其可以向原告交代緩和其情緒，且稱系爭協議書未經被告呂季芳本人簽名，尚未生效，不用擔心，被告鄭隆盛乃不疑有他，遂於系爭協議書代理人（甲方）處簽名。豈知待被告鄭隆盛一簽名後，證人吳霖遂向邱子容拿取被告呂季芳留存於和興地政事務所之便章（由於之前簽立不動產買賣契約書，故和興地政事務所有留存被告呂季芳之便章），證人吳霖自行加蓋印文於系爭協議書第1頁承買人呂季芳處、以及第3頁承買人（甲方）呂季芳處。

㈡、被告呂季芳根本沒有授權被告鄭隆盛出面協商系爭買賣契約後續毀約不買之事宜，亦無授權或同意證人吳霖自行加蓋被告呂季芳之印文於系爭協議書上，顯見系爭協議書應屬無效，對被告不生效力，原告據此請求違約金，應屬無理由。

㈢、細考兩造簽立之不動產買賣契約書，第12條違約責任，第2款後段：「…如甲方（即被告）毀約不買或其他違約情事時，乙方於解除本契約後得沒收甲方已給付之全部款項。」，顯見原告解約後可得沒收者，乃被告已給付之款項，即系爭公司支票，然系爭公司支票既已跳票，則原告之違約金即難以求償。故證人吳霖、邱子容等人或者鋌而走險、兵行險招，才誆騙被告鄭隆盛於代理人處簽名、自行加蓋被告呂季芳印文於系爭協議書上，其行為甚屬可議。

㈣、系爭房地，經被告查詢實價登錄系統，已於111年7月間出售予第三人，價格亦為6,350萬元，此有網路實價登錄系統頁面（被證1）、系爭房地之建物及土地登記謄本（被證2）可證，系爭房地之售價既與兩造約定之買賣價格相同，則原告實未受有任何損失。即認（假設語氣）有違約之事由，違約金顯屬過高。原告固提出110年11月27日之錄音錄影光碟，然部分譯文如被證3（由於雜音過多及現場人士戴口罩，多有含糊不清處，僅能提出部分譯文），其中：①證人吳霖表示他是居於賣方立場，如果沒有陳果簽名提出保證金，該契約不生效力，且無保證金，有簽跟沒簽一樣。②證人吳霖與被告鄭隆盛有爭論究係鄭隆盛代理呂季芳或呂季芳代理鄭隆盛。③被告鄭隆盛要求系爭協議書需經呂季芳審閱溝通等語。顯見被告鄭隆盛係在不理解法律效果下簽名，系爭協議書是否有效，實有疑慮。至於租金部分，原告並未提出租賃契約，是否有該租客存在？租賃期間為何？均有疑問。利息部分，出賣房屋與原告自身有資金缺口，有何關係？原告自身資金缺口所產生之利息與本件買賣契約毫無關係。又被告主張該契約本人並未簽名，對被告應屬無效，而仲介費用原告自己於系爭協議書中載明應自行負擔，那麼與被告有何相干？原告主張以上三項費用應計入違約金範圍，法理依據為何？等語。

㈤、聲明（見本院卷第141頁）：

①、原告之訴駁回。

②、訴訟費用由原告負擔。

三、法院之判斷：

㈠、本件被告鄭隆盛固否認其為有權代理人、系爭協議書效力可疑云云，然查，觀之證人即國瑞律師事務所主任吳霖（亦即系爭協議書見證人）於111年11月22日到庭具結證述：「如同該協議書所載，之前的契約因為買方（被告）違約，所以雙方才再簽署系爭協議書。簽約地點是在永慶文平店（文平路240號），簽約日就是110年11月27日。現場之人有：原告、被告各自帶兩個仲介公司的人員、賣方夫妻、被告鄭隆盛、被告鄭隆盛的朋友陳果、被告鄭隆盛的兒子鄭琮憲、承辦代書邱子容、以及我。系爭協議書其實是兩造第三次協議，因為買方已經兩次跳票，如系爭協議書的案由所載，所以是簽約之前先由兩造的仲介人員進行溝通，並確認兩造的意願，之後才約在上開地點簽系爭協議書，簽約之前兩造只有先確認『有無繼續履約的意願』，買方說『有』，到了現場之後才討論其他細節。（原告訴代問：110年11月27日當天兩造討論的議案，究竟有哪些？）兩造討論是朝向履約，履約的條件會與原始買賣契約做修正，賣方因此同意延期到11月30日，並要求買方提供擔保，或給付2540萬元。當天兩造並沒有討論到不履約的方向，因為如果不履約，依照原契約懲罰會更重，而且如果不履約，兩造當天就不用約到場簽協議書。（原告訴代問：協議書P2第2條約定提到11月30日前若未付款等語，這是以履約為前提？還是不履約為前提？）以履約為前提。（原告訴代問：簽名蓋章的過程為何？）被告呂季芳本人未到場，是由被告鄭隆盛代理被告呂季芳，當天是被告鄭隆盛親筆簽名，系爭協議書上全部的印文都是他們將印章交給我，由我來蓋印。（原告訴代問：這些印文的蓋章是否都得到印文的所有權人的同意才蓋印上去？）有的。在我蓋章的過程中，上開所述的人都在會議桌上。（原告訴代問：系爭協議書的履行，你是否知悉？）只知道11月30日買方還是沒有履約，也就是沒有付款或提供擔保，買方有透過仲介想要再協商，買方是想要再延期，買方說他資金週轉不過來，這部分我是聽買方的仲介小姐林豫芳跟我轉述我才知道的。林豫芳所說的買方，包括被告呂季芳、訴外人陳果，不包括被告鄭隆盛，因為被告鄭隆盛當日很少發言。（被告共同訴代問：（提示協議書）上面被告呂季芳的印章是否你蓋的？）是的。（被告共同訴代問：你是甚麼原因持有被告呂季芳的印章？）現場協議完成後，印章是被告鄭隆盛還是承辦代書拿出來的，我忘記了。（被告共同訴代問：承辦代書的姓名？）邱子容。（被告共同訴代問：你有確認被告呂季芳有授權你蓋章嗎？）我當場有問被告鄭隆盛『我要幫你太太蓋這個印章，你有沒有意見？』，被告鄭隆盛說『沒有意見』。而且契約中原告吳明享、優家行銷有限公司章興宜、科鑫不動產仲介經紀有限公司林鈺程、邱子容的印章也都是我蓋印的。至於我剛才說的訴外人陳果，因為他不願意拿出身分證讓我核對，之後他藉故出去打電話，陳果就遲遲不回來，所以我也沒有拿到陳果的印章，陳果的身分證號碼是陳果自己說的。『陳果會到場是被告鄭隆盛帶過來的，被告鄭隆盛只說陳果是朋友』，現場被告鄭隆盛很少說話，都是陳果在說話，陳果說他跟被告二人合夥購買系爭土地，所以陳果才願意擔保，陳果還說是由他幫被告二人處理系爭不動產買賣事宜。（被告共同訴代問：你剛才證稱被告鄭隆盛說沒有意見，是指被告鄭隆盛明確說沒有意見？還是被告鄭隆盛沒有說話？）我現在不記得被告鄭隆盛有沒有直接說沒有意見，這要調簽約現場的錄影帶，因為一般來說這樣的簽約優家行銷都會全程錄音錄影。保存多久我要問一下優家行銷有限公司。（法官問：證人你當時受僱於誰？）該案我受僱於優家行銷有限公司。我當時是在國瑞律師事務所擔任法務主任，主持律師是優家行銷有限公司的法律顧問，本案優家行銷有限公司認為由我到場撰寫系爭協議書即可。（被告共同訴代問：（提示協議書P3-4）第2點中，你是撰寫並見證，你是因為何理由可以替上述這些人蓋印章？）現場我有徵得他們的同意。（被告共同訴代問：關於本件買賣契約，在買賣處理過程中，都是由你出面協商？）前面沒有。我是從11月27日才開始跟買方協商。（被告共同訴代問：你協商的對象是誰？）我只有27日那天幫他們開協調會。其他的協商工作是仲介人員去做的。」等語（本院卷第104至107頁），核其所述與原告所提出之原證6現場錄影錄音光碟內容一致，亦與被告製作之譯文大致相符（同卷第155頁、第253頁以下）；細譯原證6光碟畫面及被告譯文內容：「（2021/11/27/17：20：00開始）被告鄭隆盛：對啊，我老婆到現在都沒有回覆、電話都沒有接。證人吳：章的部份，我都先幫你們蓋一蓋，因為我們其實、我們是站在賣方的立場說，賣方的立場是說陳老師（陳果）有保證金，這個契約才生效，沒有保證金的契約，有簽跟沒簽一樣，沒甚麼差別。因為這個就是契約，他（賣方）隨時都可以解除契約，他只是到底、他要罰你的金額，是罰多少。那你有簽，就是再給你一次機會，希望你在11月30日以前要履行這次的承諾，不一定要給現金，你只要提出一個不動產給他們。那寬限的條件，你們內部討論好，就差陳老師保證而已。陳老師他如果待會來，等他來簽，我要看他的證件。被告鄭隆盛：其實我老婆她也還沒有看，她也...，你也要尊重她一下。證人吳：你是法律上的代理人，你原本就有行使這個的權利，她在法律上已經授權給你行使這個權利了。被告鄭隆盛：是我授權給她，你有沒有搞錯？證人吳（問代書）：登記營業人是？代書答:是太太。是她授權給你ㄋㄟ。被告鄭隆盛：我授權給她。剛開始是我簽的。代書：不是，是太太。你是代理人，你有簽授權書。被告鄭隆盛：我是代理人，因為他簽的時候，是我跟他簽的，然後我簽下去給他。證人吳：在法令上，除非他出現...，因為你是合法代理人，這契約是你幫她簽的。被告鄭隆盛：章都在那裡呀（頭朝向桌面比），章都在那裡啊，章都在那裡。證人吳：我知道，所以說我要蓋她的章、蓋你的章。被告鄭隆盛：也要回去給她看，給她看一下。證人吳：我要蓋你們兩個人的章，必須要經過你的同意。被告鄭隆盛：對，所以我說章在那裡啊、章在那裡啊不是嗎？『我沒有說不要呀。』證人吳：你沒有聽懂我的意思，你們兩個人回去要怎麼溝通，我沒有意見。但我現在要蓋這份協議書，你同不同意啊？被告鄭隆盛：『章在那裡』。證人吳：要你同意，我才拿來蓋！我當然知道章在那裡啊！（證人吳笑：哈哈哈）原告吳：主要就是今天的協議、今天的協議。證人吳：(臺語)你有同意嗎？你的印章呢？代書答：沒有。被告鄭隆盛：沒有嗎？代書答：沒有你的。我們沒有收你的章，因為你當初只是代理人，沒有要辦登記。證人吳：喔，對，沒有登記，不需要刻你的章。原告吳：因為說如果你們11月30號，如果...。被告鄭隆盛：『因為他那個，今天說...下禮拜二他說錢會進來，那個...，代書費你再LINE給我』。（證人吳蓋用印章中）證人吳：如果你沒有要蓋印章，麻煩一下，在這個地方簽名。（被告鄭隆盛簽名於系爭協議書『甲方代理人』欄位中）證人吳：這樣就可以了，你們今天就可以先離席了。那個陳老師好像仲介公司...你有他的聯絡方法嗎？買方仲介：有，我有他的LINE。」等情，足佐證人吳霖前揭證詞為真實可採，從而堪認被告鄭隆盛確為被告呂季芳之合法代理人，依民法第103條規定「代理人於代理權限內，以本人名義所為之意思表示，直接對本人發生效力。前項規定，於應向本人為意思表示，而向其代理人為之者，準用之。」，系爭不動產買賣契約書與系爭協議書之契約內容自對被告呂季芳本人發生效力。

㈡、被告固抗辯：被告鄭隆盛有爭論被告二人是何人代理何人、被告鄭隆盛有要求讓呂季芳審閱溝通，故系爭契約是否有效，實有疑慮云云，然查，被告鄭隆盛雖有陳稱「是我授權給她，你有沒有搞錯？」、「我授權給她。剛開始是我簽的。」，有如前述，然經證人吳霖、在旁代書之解釋及說明後，被告鄭隆盛已然瞭解、未再爭執；且被告鄭隆盛雖先稱要讓被告呂季芳審閱系爭協議書內容，然其後已不再為此項意思表示，而係明確陳稱「對，所以我說章在那裡啊、章在那裡啊不是嗎？『我沒有說不要呀。』（問：但我現在要蓋這份協議書，你同不同意啊？）章在那裡。」等語，足見其已為承諾之意思表示；另參以被告鄭隆盛為智識正常、社會經驗豐富之成年人，其配偶被告呂季芳既信任並授權將買賣價金高達6,350萬元之締約事宜交由被告鄭隆盛處理，衡情，被告鄭隆盛亦無不解法律效果而仍任意簽名之理。基上，被告以此抗辯系爭協議書是否有效實有疑慮云云，並非有理。

㈢、次查，訴外人陳果確有於簽訂系爭協議書之日到場、後半途離席，此有原證6光碟畫面可憑，且為兩造所不爭執，堪以認定。又查，陳果並未在系爭協議書之「甲方保證人」欄位簽名或用印（見補字卷第53頁），亦為兩造所不爭執，然此僅係保證契約法律關係不成立，尚不影響系爭協議書之效力。

㈣、另查，被告2人之子鄭琮憲雖到庭證稱：「（問：他蓋印章的時候是否有經過你父親被告鄭隆盛的同意？）沒有，被告鄭隆盛在現場一直反對。證人吳霖一直脅迫被告鄭隆盛，且說被告鄭隆盛必須簽名，這份協議書才有效。（法官問：證人吳霖以甚麼手段脅迫？）證人吳霖就一直說被告鄭隆盛必須簽名。（問：只有這樣？）證人吳霖、賣方的仲介人員就一直脅迫被告鄭隆盛必須簽名，我跟被告鄭隆盛說不要簽，但被告鄭隆盛很慌，然後被告鄭隆盛就簽名了。被告呂季芳是因為陳果叫我們買，所以被告呂季芳就出名字借陳果買系爭房地。」云云（本院卷第110、111頁筆錄），然其所述核與上揭原證6現場錄音錄影光碟內容及譯文等客觀物證不符，且稽之原證6光碟畫面，被告鄭隆盛於系爭協議書代理人欄位簽名時，神色自若，近身旁僅有證人吳霖一人（其餘人等分別安坐於椅子上），兩人並無身體上之接觸，客觀審之，實難認有脅迫之行為。故證人鄭琮憲之證詞無從為有利於被告之論據。

㈤、又查系爭協議書第貳條協議條件之第二項第1款約定：「甲方如無法於110年11月30日前履行前項義務時，甲乙雙方合意解除110年8月21日所訂立之不動產買賣契約書，甲方應負擔違約責任如後：⑴甲方（被告）應給付乙方（原告）違約金952萬5千元，甲方按乙方指定帳戶匯款。丁方仲介費254萬元由乙方自行負擔。...」（補字卷第51頁），參以原證6光碟畫面及譯文內容：「被告鄭隆盛：『因為他那個，今天說...下禮拜二他說錢會進來，那個...，代書費你再LINE給我。』（證人吳蓋用印章中）」乙情，詳如前述，益徵兩造於簽訂系爭協議書時被告鄭隆盛確有繼續履約之意思表示。從而，被告嗣後逾110年11月30日仍未提供至少一件不動產供擔保履約或給付254萬元之部分價金，自屬可歸責於被告之事由致債務不履行；被告未依期限給付價金，經兩造協商後延長履約期間，被告仍未能依限給付價金，業經原告於110年12月15日寄發臺南地方法院第1809號存證信函向被告呂季芳為解除系爭買賣契約之意思表示（補字卷第77、79頁），是被告有遲延給付價金之違約情事，於原告定相當期間催告後仍不履行，系爭買賣契約業經原告合法解除等情，即堪認定。從而，原告主張依系爭買賣契約第12條第2款、系爭協議書第貳條第二項第1款約定請求被告給付違約金，洵屬有據。

㈥、末按約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，同法第252條亦有明文。約定之違約金是否過高，無論其性質係損害賠償額預定或懲罰性約定，均須依一般客觀事實、社會經濟狀況、當事人所受損害情形及債務人如能依約履行時，債權人可得享受之一切利益，以為衡量標準（最高法院108年台上字第1047號判決意旨參照）。再依內政部編印之「成屋買賣契約書範本」第11條「違約罰則」約定，賣方因買方違約，得解除契約並沒收已付價款充作違約金，但該沒收之已付價款以不超過房地總價款15％為限，而此範本堪認係主管機關依現今社會經濟狀況就不動產買賣所定之一般通案參考標準。爰衡酌系爭房地之買賣總價為6,350萬元（按：15％即為952萬5千元），而本件自簽約日110年8月21日起迄契約解除之日110年12月15日止近4個月，原告多次請求被告履約均未獲回應；期間全球仍經歷新冠肺炎疫情，經濟狀況動盪；另系爭房地依契約載明目前為出租狀態，因兩造約定訂於110年12月31日交屋，原告需於點交前排除租賃關係（補字卷第19、25頁系爭買賣契約書），原告因此終止與各租客之租賃契約而受有喪失租金收益之損害（本院卷第165至235頁通知確認單）；系爭協議書約定原告另需負擔254萬元仲介費，有如前述等情，堪認原告主張違約金為遲延給付之違約金422萬2750元、另得沒收跳票之支票票款2540萬元、以及系爭協議書約定之952萬5千元（共計3914萬7750元，約為系爭房地總價之61.65％，顯逾前述內政部契約範本所定之15％；又按本件原告主張先為一部請求），是依一般客觀事實、社會經濟狀況、當事人所受損害及所失利益等因素，確有過高之情，本院斟酌上情，認上開違約金應酌減為476萬2,500元；逾此部分之請求，即屬過高，不應准許。

四、結論：

㈠、原告依系爭買賣契約及系爭協議書之約定，請求被告呂季芳給付違約金476萬2,500元，及自111年4月22日起至清償日止，按年息5％計算之利息，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，即屬無據，應予駁回。

㈡、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

五、本件事證已臻明確，兩造間其餘主張及舉證，經本院審酌後認與判決之結果不生影響，不再逐一論列，附此敘明。　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　4 　　月　　28　　日

                  民事第五庭  法  官　吳金芳

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。

如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　4 　　月　　28　　日

                              書記官  李崇文





