£ o U E RN S P
110# & €355 % 10975
T #
TE R R

FE A R
i'uxé?]%iagm

Ak 2,

TEFERE HEM

WM RIT A Ty R

P F R ARG RAEAZOEE > A FAR111£87 317

T RREAR S DT

B 4

hIBEL2_FH W o

AT E D AL o

GmAREHPEMATL R R R B 2

Eon AP RELFAZTFHELIL

lﬁfﬁ‘%g&/@ﬂ»" &’I‘;":Eﬁ?’bi‘j\ %;;ﬂ_@;f}«ﬁ KE’\!;}?:?,%E

2z

ﬁri
E)Ifa’ E; St %OQOQOOOOOQOOOO% 2R}
“'Fr"l‘ilfmﬁ‘ BEY -~
WEHEAAZ FFH W o
Frermd v d RS pEprz =L d M
AL S Z N o Y FMUATE NS S R '447%
" /

%é ’ 'TE'TF):»:*?L f:l' o B %/A:I#’ﬁ’:?g‘flf'l/%%i W;‘i;‘g_

R @A B

fgﬂ-‘{ﬁ A B 21‘117%» B P o
922
~ AR R IR G

- R TEARIGFA (THEPFA) ARILEL 4p
BArF 2% (A% - ¥59F - $63266F ) » LR 2 TE

=

SE SRR R SR



=

|

PPNS
<

A

PR AR (THAERE) ANABHIEAY
AiF &2 110#117 12p 5 2 G § & § & & 204
F) 4,160 ~ > SH zH LB ABH
wﬂﬁ % %ﬁ’%”aéwﬁaaﬁ“

" . s ‘

—_— N\
=

RS
41\\
44)

—_
R
o —

T REE
R R
q\
ﬂ}

LHOANPTHREIZFARAT § 599 TRTF 110
E102 15p BHE G2 T EF T - G HRLTEUELE
BB AL ELRAARTET - ddke ke ar
IR L T E R I R F v o M B8 ARk
2 A BN GREES AR e ARSI
TSmO AR PRI T R AR I o EE W B
B ERFAF 770 £ XN F T F2090F ~ %2600F &
1582 > B a3 o
ZfETkEdN o REF ERRER LA iﬁ@f&:@%ﬁ
g o At e 2 AR R AR RAR A
AEZZWRHE ORI FRARELNE N AEFRIES
D55 % 1TE % 14~ $29 2 P2 o PEAHAF 7FF 0 R
B Rema ], 0408~ 2 plI1E]L? 4P F 7742
AR A EER p AT H R o & LD R AL
(A% - %D59~120F ) - fEx 2 P2 %L ~ { &
(A% - 51291437 ) » St drtd sl 2 = (52
B A (AFe¥ - %1532 154F ~ %27TTF ) ; hFRA¥
BERFFEP 2B P8R &k A% -
- %126~144~27TTF ) " ARG B LER L » FE»
B E_ o i E3F o
i 1L A

- J
]

}
»

)

i

%f$§'§EZF5Q5“HOﬁ7E4B‘“ WA X SR A
’3;’11}\*)5 LA (T%g_ﬂ\% l\:‘é}ﬁ)ﬂ'—ﬁ’,&f\:‘/} ’E}?/I%J',%U
% £09,200 'm@fﬁ*—&'ﬁ%i;ﬁiwp&m Lo A d A (T



, JHoETARARRENE (AL
B ¥ BT AT RS (TR ILES)
%,%ﬁggjig,g,qﬁ%%__:t;;ﬂ (—ru I’,_rf_lac CJ%G_
) TEJ_JE FHY o mAENRP T R
) o HEFEHFAIILEZ 3P W
A g EFEGE o DEEH T K BRI T
AREwRERE T UE EB0F ~ ~ 4k £31320F ~ 2 £5EA REY
TR o RFHEETII0ET Y 4p e kiR § F 540k
Pl LK 9405208 ~ ~ 1102107 16p % * B3¢
5208 ~ - HEAE s B EAERm L& 53 ]10£97
22p R E2EF oo @10#£10% 15p thrp s
P Ay PRH Ly Rk prd s 202 B Ay R
B F e 2 H o R mq}@#ﬂwp%&ﬂ%~ﬂ%ﬁ_é‘#%

SR E e B KRGS AN ER S F AR P
FoBHEEF o oBFAEcEF SRR EN54ES 1A
+.

5
% 8iE %3 Eo ‘“‘fﬁia%%y“llOﬁIO 27p ~ 110117 19
PR ELPFALE LB R ¥ A
EpiTy B E Ry B B MEP_/- FAN LT 4
+ iR E 5 3M8IE F 1A R G R M
GEABATT BB GRS X5 AH o X P A0
£107 15p 2 i/ 5 & 33# TR R TBE Ee B B
¥ o pRESEALE §E w3
#\§H2$$3ﬁ@31% ﬁ*ﬁﬁﬁﬂ&ﬁm”169{4ﬁﬂ§
A ko PG GERET H &
1,040 ~ =+ A~ 2 - 3+ 52 si G&E1H0,400 % 3% - @
SRR AP SRS Uwu—u ~ %143~ 139F ) #r7
<—1 AT BHE R T 2 ik '.‘5;’1 110#10*
167 421 :,Jialﬁvﬁpr%Eﬁyﬁi?? S E TS AR
Pru1g0,400 28 S thrh e o
ﬁiﬁﬂJliﬁ %%3”/ﬁnﬁm#¢%%fw% Bo(TH
FEIHE) A S EE RN ASRES R F el L2

TN \rbx
i%h



%;%3i¢$W%3aWi4ﬁﬁé@E?ﬁﬁ@ﬁé%
2511089 ARG E e Rik LR
®E N %,‘Iﬂ“%%éiﬁ 3208 BEE 2 2R3 F m
o iz BHEEFERFRMP e 921108117 12
BQEBW’ET%W LA A A EE S
1102107 15p £ & < g 75 R PEE 475
Byl KAk TP F AL 1108102 150 * B3R i
PoEsL I pE g 2rver, g e A
iﬁ"ﬂ By A R II10E11° 12p 2 /4 & 4,

il
N
f
w
%
F
@

[U—y
vg:w'¢+wwgzswt¢@m

T S0 13p 2 2 > AL
Wl E D 19p F S A E 2N 120 % 15 Jiﬁf
9 REHAGFIBE L IFATF BT LAH ) p AT
BF T PR X EREP  R22H Y o ¥4
BRI RRINA TS 2 FasEt o T Ak kAR F EY
éﬁﬁ%m@%’m@%&i%“Waﬂm¢d$$éﬁ

f#%“w«}iaﬁ PEMP B ERQE120E R 250 B8 2o
:,zwag,s—rr %t p110# 117 137 %\41104111’3 199 ™% 5

fErRa Pk ep ke M AL 00FAF AL - E2 S
ﬁﬁlaO4%%’7JBZAES%7&28%£:EHMF§%
g Ritics A 41,0409~ 0 FIAMEG &AL
PARRFERGERGG N TR CATRER FREEA
Qﬁi%@%r(ﬁéié%W%%#ﬁﬁé?Mé%P’

%{00000 00000-0000 ; ™ f& & & fp & = ) p ’a‘r“érf A
> 918 ~ {3

R e feBT0% IRAE T NV E AN ]
91E ’“B Bd btz o FiEHNE£782,800~ %91

FAHE N2 BEILEE oo F R EP R A
() & 35 2 *:ﬂﬁiﬁﬁg&ﬁz 800~ > 2 p111&27 14p ¥
BFREAEEEPATFHEP L FHE LD 521
7D R R R é?ﬁﬁﬂ%@ﬁﬁﬁfﬁﬁﬂﬂ
A By R S 2 2189498 & o



2

I=q

. 1
2R BRI, C RITESLIR - STHEHAZTHE T
CENRR G RN R PR R Ny
TRE PRI LI R 2R LG 2 RIS - ik
AX R R ZOFAEFIZL PEAEL0£107 158
PR A e R E ey R ARl v E o X
AEABAMT BB T 2 RANE D RIES
»Léz ’ 2

o @110 97 708 B A4, 4008 ~

9F 5 REGBHAACHEE LT HE = S K R o
Ao 110# 110 12p R B R P-B B A 2 | kA
PEHBERITET ARSI AEHEY L RFER

A

~
Fam &3 f@u iz Pk gna 2ok, gl
pp M‘wié‘s\ & ~Rfee Hip & 0 o2 B33 o T FRFE

T FERZ R R BT %‘»:fg—ia%;‘}" v he X 2 2] AR

%%ﬁ’%ﬁ R R BT (RRE- $125T)
BB A RS @108 TY 4P F3 4L § Z N2 K
TOoHMFORF R AL T AR OFLEFIEOGLEAEY
25208 ~ ~110&10% 15p & * 5205208 ~ = +F * %8 2
EF 032 RAE R0 RRE - AEP omRE G
EhHYFRLE T EP L iE (FAf- 52312337 ~ %
1712 271F ~ %2737 ~ %3002 307F ) » 2 HF/MHrH &
H(*a® - %61 ~126F ~ %2772 278F ~ = %47F ) >
&%biﬁﬁwéiﬁo
AFFIRA 0 RIFELA R G A EL R XN AP
3 E e ﬁfa%ﬂ&ﬁ922ﬂm¢@?€' B F AR

(ba

N



L P F 031102102 16p hgE® P 2 p R
Mg ke ged > 230 e ERE Y e 2
£ 2

J_%
J@LFLI\; T\%ﬁﬁ 7‘@

FARBRIRY - @ TRHEBRLAEZERL (A3 ERR
111# 2 2 F 5 %1038% ~ 111# & 5 F 5 %1083%5.% 111#
)i - 4 %220%% R

Ak A BERF G LI ATL AL
%ﬁsSZ%g' FEYF L Erdd A

ﬂT?‘ ﬁﬁ ’wfuﬁi%%%ﬁin%%

»
g“é
c?“
4
I
D
_@m
(@]
(e
Ja)
¢!
e [y
)
~my
A
>
11-,-
(Q

4

3

—

NS

o

g

[

Eo \-n?z
J4~ vm|

)
oo R @ é.,fi—'f-'@flﬁ ’ ,fi—‘i'ii"#;’l'fﬁﬁ
2 e 23 (¥ - %5932 63
2% ~ % 144F ~ %1543 156F )
; g LB S AR
ZopEEP > I FEARART 2B E S PRI G R
¥- %3501 352F ~ ¥ %4367 ) -
eSS S B B A | 2 £ (G g T m,;\,,g_l%;v)« 2
ZH oo 2 54EF1IANTII0£102 16p * B 2y

by
[E—
w

A~
N

™
w

R I T
X
¥

T\,

(w

mk
-n »



N L LTS TR RS
RS TR

2. %3 F A A 10977 8p B 4>
MEZAFHEENE P4

7,

%

;_2.3—1_-1#45[ ﬁji/:{iiﬁ_‘;};ﬂ y 8o
FEPEE G443 O0%O00R

ArhZ PRS0 3%
e AR R RN e
AR BIIF % 114505 2
Wl E g (AR E
E),xz})afﬁlgl—l*i a-%
25 - %1712 27T1F ~ %2772 278F >
*ad - %2393 241F ) o & kX F
;vpvﬂm#mﬁ ARG
185 )

E—L /<'4

Bty
GFlis T2 & 2 HET

P

ﬁ%

]

7fi3‘ ﬁ?ﬁi%/\ (%;@4 AL )

%
Fe S

3 iEF 2 ”Lr k-

Eaa Y T LA i 2

%ﬁ%ilﬁﬁﬁﬁ%é

= ﬁmﬁmﬂ‘w

%mﬁﬁ%wmiﬁﬁwﬁﬂigjy
Y A
D'Lr":ff—’é e )
- %3373 344 7

#o@]111#52 19p
LR I L RN
» ¥ L% 339 ~ 343
,%sen 92 it vE (A
» e R p 2
‘?'f”‘]%151'+ 2o

’1‘
i%
St

]7 - 3L (7"]171;‘5— %
B P ERERFLOL S BREFEANE 2S5

1

oo

%«—1
&%%ﬁ’fﬁ’mJK

)



242 % 73
Fad — %2927 ~ 29322047 ) ; HEAFEA
%iﬁ?fﬁwi&ﬁﬁé*iﬁmPiﬁﬂﬁii(%%%—
2843 285F ~ %2863 28TF ~ % 288F ) - ¥ v
ﬁﬁulwb]W%% Kz b & 35 k& 4
m’ﬁ*?¥jg% EPd APEE R G e X

%%ﬂA#ﬁ’ﬂ% K= B~ EME LIRS
- ggjﬁ. °
4%3’,@iﬁﬁiﬁﬁéw1ﬁﬁﬁ%ﬁ%—ﬁ%éﬁw: Me
(rEm&) ~e (THF/M) B>
rF ARG EEzES (P 24O
ﬁ%%)ob*%ﬁ%%iﬁ’@ﬁﬂéi? Jat 2. 1B
Flo TN EMEd 2 P FEHEER BT R
SHEL T TAR RO L ARR G Esa Sl 0 B

-

O%—

EANARELELY S o RATBM Y X AT PE
MR HE T % . Mmmw J (AmE- %317 ) 5 2
FrpaE A EogREE AVERTE s EA RS E AT

RAPHE > FliAPEETETRDOSEEF S EMRBTH

aﬂ*i“rp%%ﬂmr% EPE (ARt - %
A ﬁ*ﬁfé%ﬁ FEEL AL ES 0 kg
N2 9% 0 §F PR ERAREA ¢
HRT Y EEBEE R A RS
Bt » PP FMAEARS PP NG I AFL AL LT
Fde s LR F 292 E2HAT Y P RREP

TR BRAT B T 1k R
281

Aud
2



1
IR
>
S
f—
|
D)
Eo
"
o
A T
Mo
TN
=\
A
)
[—
[E—
o
e
— g,
o o
=

+107 15p &2 B 7HL4T A
PE O AREP R AN BHEEF RS A N E

fes AR S AR AP 2 EEE 1102107 150 =
R FMG IR AR B FHMIES R ]
110#107 16p Az v ip HBw %335 (*fe% - %3861

%z

& 2 et AL ERRT R - RO i T A1
T B 5 3 S N

=

¥

d

o

o
A

RNV AR SRR L
KA = R SRR I i3]

2

>

=1
&

|\

T,

i

-nq} .

Foge o8 (Y
.o /w,‘.

Ao

ey

1

SN

e 19

(‘v”)

=%

7\

>\_

&

g

|

(I

o o
|
\
©
(@p)]
fn
©
g
™
/

F) PR

—
o
=)

Mi£ AT - ES-a%: 9 c Ermm ~%i
bow RaEp (BT ALER) S LSRRG R

o g
G-
RS
R
= w
-:;3\

J o g -
b3

P N RERRIEE BR3EFRMPAR

T AENIERL - BLIED P RRE P10 5 1 R B
;;j\z"%—&i;fgfﬁgiig} » P EMARIIIEZ? 3LP W R S
Fre X Bk 0 TSGR TG K AT R PR TR
ey Fr hEfH Bk s iRz Eie o B
R L I S A L S 2 A
TENPEEHERALLBIED P o L2 £
22 s BARA T 2ZEERLG ¢ B E PR
2‘; \‘Q;}‘»\H—a%n,ﬁiﬁjﬁiﬁgg, E’—%fe‘rvéj—r»“\‘;J ‘i;’;_:
BT TEWRZRIEFE ) B rFe 2 E2HhEke
B2 A e 3 o P22 R TG R ATLR

©



Plig ERpaeEy > Fr ke g pig sz ik
CEE RN LEF EEL S ACIES 58 SRR S £
ZH o TN ERFSED RRAFE > VR ELE S A
Bz BT | 5 2maE TEAXNARIIIES?
3P Ad R FFFI IR B RRT T
BEFEFERRA CEFRRPEER 720 e
L3 R ERAARENEEE o ) (¥ - F33F ) o ¥R X
LR R O9%4ES 1022 Ep 51108117 12p (4
k-

e ﬁﬁi&;‘«ifw‘iﬁ”ﬁﬁ Ep 110
L3 (A f- %98~354F )
WARETRRETOFE AP APk
FEEY ARE A B EMII0ELILY 12P R B R E
%%@ﬁﬁ%ﬁa@*&%%&’%?%ﬁ§@i°*$’
bodt 2 B R F AR FETERRRABFE 7T
%#’Bﬁ*ﬁ%ﬁ RUFFFY 4 0 2 FH> M0
I EZ 2 3IP Mm% gF ol BoEFE K ATEE
B L5 L TR o E A8 KR ”
o Eme 23 %5 Eien g kA
FROR A K B80F KPRk E g o gL FATR
RIS V) TR R for
111#372 31p 2 A i =2 83553
E LY Iy xff,f“f- «Jf;”?b CiFF R e
@ P AT R F RR B
hﬁﬁ’,waé$m?4
12p = 2.110#9 7 22
yﬁ%ﬁ&&ﬂaé
LS ES ;v% Ay
7 o2 &I B\,z%i3481’f+‘“
F8iEF3FHE: Te (g"
_\3‘@”; iﬁﬂqQ ]J-_%l%%
,@)wdiﬁﬁwﬁﬁiw*

s
DO 3,
I~ <A
et \::‘"‘Ih\
NN
|

!

o

N

B e R
4
i
I
\
/w
«F
o
4
[E—
p—
o
_h_‘
[S—
[E—
Pim

C\J
=g -_—
TRE T
> 3
= ‘.\3“2
!
el
» ¥
EL
T
¥
T,
7
-\
g

Tk O A ’T\*
1\

ﬂ“' As" = pg\ e
pud

Hﬁf
5

‘d
Iﬂ\t\l‘- ‘F!\ﬁ-’g @"m ):g\

10



RERLIT RN EREEBERZ AERLS L 0 A TG 2
M Fecdaca Bt 2 0 TR ENE Fl g ? 2
FEzpmigiE, (Aad- 520F) 5 LfHRAZH IR
ﬁ%%ﬁ“:ﬁﬁﬁi@ﬁgﬁﬁaa%}iﬁa%“—ﬁ
OO AL SSRGS R I E AT R L 8
e e p S 2Pyl Eien 0 AR RRALH
PEREE O R ES TR S ERBTATFTEE UG
ARE S BRI AN AL PRI T EFE o BRE L B
RRE S ALF R EOR8ERIHT QT 7t f BT
PR ARMAELEB MY FMBERES ERIIPBRET S
- EFSRNT VARVIHL AL EYAG A EE o
Bt » Hiz kX5 § ZHF8EFIF - F4EFLHH T 2
fEdrory Bk - @ Ee~ B 2 2002 784
Harme 2 e FMOE A

B

=

T @)

>

En

Ml

J9

= o
=

#

W

o
3
~ =

i
[—

&

2% - 5144

—_ O
-h_‘\
[u—
’ (e
Pim]
[u—
()

1145 LS DR e S L e
T BB EE AR R FlA gy AL L2 s
T RS E T Tl o PR RY F AII0E10
PI5p F BAEHEE D BAFRIH AL ks &
Toomaba R B yHE L L Foer B EE e &0
2 2 0 p A K o

AEL AR AL FFOFITERSENE PR
TSRS LED TI0ELILY 120 %2 F 5 £ 7 85 & 975
A E e Bar 0 Hop F kX2 F348IE ¥ 198 R 1A
AL ABAT] REGREAE P LAHEF oG k4
PR ERITERYYTIASSEAY L (7 o g
£33 AEEBERAFIOELI 2P m A2 RBELH o
L WL ER RS AESE R BT S ARARE 0
Tk 2 R P oc  RpE AR EE ) (4
s — %28F ) ch »  FFEA AL A H AT RRK UK
PR SFPERRE PREI R IS AT (ARX



- %35236F ) X ALXPRARITRAAR ALF G F 2
WA Z G FA AL 9% 0 A LR ER ALY
bz e tv g (Aad- $1TI22TIF) » BHz
ARZ T HEMP I (Mt - %2922 293F ~ %294F )
LRCEE PO R A S S R A LE T i
o NIRRT pBREREF c RmAIRAIK AT
S

SAE ES O L RN R A S R R g R
Ty YRl - F 0 T AEMAKRTEE P
HAERT T prd Fi-g~ AR 5RO 72 E53EF 50

110#102 15p ¢ o 2w =T + B & RSB 7 1LY
*ﬁﬁ%ﬁé%f"éﬁHOEIOHIGBi‘bhﬁﬁﬁwﬁﬂiﬁ’f@m
,i‘sa‘i"}'wl%;?.-.ﬁ%?l?'%”‘i%%"f'] » B E P ARH D PR

, i A

1}\4 1605 ~ > 54 > #>t11 17 13p =8 L » XES

fo23tpEI9p gie f LR X512 %149 2

ﬁ%fﬂﬁﬁ’fﬁﬂfﬁﬁﬁﬂ?ﬁéﬁ(i%

iMﬁ)O$ﬁ%ﬂ$ﬁi%:ﬂﬁ%ﬁéﬁﬁi
2

W*ﬁ %m'%%%ﬁ%“x%ﬂmﬁnntiqg
0

|
N
»
-3
-3

Ty g
P

MW Ay
o

-

Ao BAPEARR  ABEAN YL

?{‘%"xi ' 3B }i»—r}\if/\l’]lﬂilfg o FE

K 4354 2% (At - 53947 )

I i ‘%3”‘—5‘]%4!"1{ '% Ey NG r?"]”’%ﬁi%&ﬁ“llOﬁlO’g
iﬁ“*ﬂ’ﬁiﬁmiﬁﬁﬁﬂgé%%ﬂJ,g@

Tymerd EHELFE 0 AREPII0£1LY 12P B

:\:
S

3

=
=y
Y
—R>
H

Bkﬁgdnpkﬁﬁ416mg' (AF¥ - $524F )  JaiZiET
R iﬁﬁﬁ@@,@ﬂi(%%m" A B &
RREFEGFF XA GRS T R AESE D R IS
iﬁ%bﬁﬁ%ﬂ»aﬁﬁ%é’lﬁgﬁ@ 15 AT (X
FHEZRELE ) ¥ AL R FORITE TERGLE

12



I RE N R rﬁ%?%fﬂ%%%ﬁ%@éﬁ%ﬁ
PER R U A G R AFRIRIEET BAFIPR £ &
A HEERF, P 3 R NAESE S UL LT M E > T
At R 2 HRmEr 25 RiELE S | (AaE- 52T ) o &
LI < )I}}i»«f}\\)\ i #\BE 1 ]P*‘ SR T LA R TR
ABEF G s fHFRE S > FEIRETFE L 2 B AT

?%%ﬁﬁﬂéﬁ1°Wﬁff&:’5%@&@%}' £gerd
2 i S AET 0 RIRMARLRY FHRIESFHL X
hT RAEE o A E g 0 P KB

NGB AL ARG AL H R BERFHA
ERAGAELDFUIARLBL LN 7 RGL L
HEL A o RS 110#97 29p ~110#102 20p 2 11011
P3P MIRE BN R ERIIOELLY 3P Eira Bty
FERFERFRERAZ NI FTENL 7> (YEFHRZ
BRERPF LT~ FRMA) B i L7 8 AR R
EW£4,400F ~ £3F1. 20 2 B AP S LA
7o TR A %Fgg:ﬁié;gs;fj,\«)g AP 4
BLRD Pt ey SR SIS R F R £ 2
(ks AP 11#67 13p 3 hike ¥ 3 3503

gl

1]
NG
>
O
D]
N
o]
e
- R
%—;\\
e
i3

g

At - %3992 401F ~ %405 \

2104100 150 L ¥ § & i - 2 i

T D A P
‘g ﬂi—i}ﬁxﬁ'—‘f’”r’ AL AR AFRE LB TEE S P

NP AFRES - F P S PRk *TE%4E£

@;grw\(i%%* 54557 )  RE P

13p 7w t3%e @ %ﬁﬂ%ﬁ%%@ﬁwzs\g%$
Li¥%ﬁ%ié%}a@#@»%@ﬁaa§@,3ii
PERECIAEB LTI RN - g R T B
B AP REAREAL AL hRE S RS R
FAELABAT BT X TP 2 R E2TE kG
GFELFRERBFROF P UGBTI TREY

13



EE AN BRFLIREEFRL & ;’u}/‘r\gﬁi;g (K12
- %20531F) - ER - HHERT ARl AL B IR
NEFE G HEITRE > A G AL R E R R
SE R OFAE S FITHESSHENR > p ah i £ 4
FRAEE DY LA ARPRIRE R AR E-
A Lk e A RGN R
MEMAE R P  PraE Y o B2 TR AR
BN TR AL MRS, 2 AT E RN
ITiE 55422 4p 8 23F (A5 - F170-27) > p &
-

.ﬁfaﬁg#ﬁﬁéﬁﬁiﬁﬁuuﬂgﬂﬂﬁﬁ?%f

ﬁﬁiiﬁﬂﬁﬁﬁ%?%%ﬁ~%ﬂﬁai€%’%ﬁa
SR ABEIEEGRAER2E - RE HTI9E RO R EP
F(ABRE-%23F) 0 KA 54 s 110£10% 15
PARBPEGPFMIG2 sz ort k0 2 2207
BEF MY B A A k1 R e
BREEEL AP ERTE > GUBREEL AR B
Bz mm o L G ERBBANTES P&
BERALH s S EF oy Bh2 AaB@dge~y 2+ F

B2 &I RNESWLESIE eI R o 2d L RFAT
f -
SEZ ALt 982Nl TPe g2 -

14



%w%%iﬁs%ﬁ%*@%’%ﬁﬁﬁ’gw%r,ﬁﬁ
G R B EEERE AR, (ARE- 526
) o ﬁ%ﬁ%ﬁﬁ%ﬂl%llg 139 DR AE N e AR N NS
Ex4,1608 ~ 3 » s £ s S > B HEE e FEh
B hREBE AR - 3 A RE S (LS iR
LoF AP wmd > ARE - 5273 ;x) ’ﬁﬁfsi‘_#;%/aﬁf‘w?lwﬁ
[1719p 1 I%Ff_v_l ulrpﬁckfﬁ G2 g lhdkor o TEEZRER
(*¥- 5812847 ) » p 2+ %ﬂ )% PP *F FAFLRE
LR 9 gH108117 195 fa% 6 200t hags
eSS SRR L I

Pty o s A kLR
348 1% ”IIE*&%;; TN = A
o2k s L EdENR8iEN3 0 ¥121F %33 7
fg-rﬁﬁg 110#107 16p A= ## &2 & 42 975 f£F 52
o Fep g i £L 040G AF A2 -0
2.8 4£180,400~ > =a@d > 2 RBEF o
PR FRIRA O PFAAN AL F g R GRfRE 8RR
%@@?$W@ﬁ$£&#’ﬁﬁﬁﬁﬁﬁ’
2R T RS A 110£11 7 ]
110117 195 TERORFLP AL Hep e H &
o s .

2 f%’ - 1,0408 % 0 F1E S P IeE AR S RO
2 PRAFF91E ~ 8 » wAR049F ~ > 2 X9l E ~p B %
hES L BRRENETH2, 8007 % 91 o 3+

T12p iz“/i»i‘ﬂl 160@ - z,rwﬁ,ﬁr;» FE RN
SR EAE LR R RN RV Ry (o

15



Doy B L2 B HER S HEERZ E
ﬁﬁ?ﬁ’@%%b*é@ﬁiﬂﬁ’%@$#%%&wm
APFL2-FE2ZENEIT CR2EAFEL ) (Ma
- %267 ) o RpHmALGp10£]117 3P 423 k&
llglggarv%.zfﬁ;va‘ bodepiee 1 £1,0408 ~F
Az - E 2w 94180,400% > £E3TPp 2294 TH
2,800~ > 2 pll1E27 14p FirEFE REAFELR P TR
#2160 (Ae®- 51437 ) Az FHp b o> 3# L5
B2 x BuflL (Ad - $I126F > 2 52200 % 2
B~ F2BEFIHERTLER) O BET -
= § %;3?.33%1 ER2FEEET Tde? 287§
QHERE ¢ 2 EE AR ﬂ@@ﬁﬁ“ﬁéﬁ
i‘%gﬁi\I’?TJ s A HE e L E Nt EE],0408
,j‘si'/?gf,mgy i mr,n\ﬁg‘; &P e Nz BT0%

AN
®
K f%v :

=
A
A
e
s I
Y
oy
©
[E—y
!
L! \
3
§
=
P
Ere
}é 3
I’
\4
o)
(o}

gﬁ%%ﬁﬁ%i:rgi4ﬁwﬁam$4 SR A
£ T E A o3 e R ARG T
%fﬁiﬁ%i%%%ﬁ°ﬂﬁi%@ﬁ&% SR R
* ik i x Wi A q%i,%%a%
@%ﬁ%ﬁ%ﬁﬂ’iﬁﬁﬁﬁfﬂ*ﬁéﬁﬂ % kg E
F R T E AT AT R REE, 0 MIER] E A R aE
PR ARSI BB LG RS £
AL R R CE S R
EAR 1&R G ENEENEZIFT RN
%ﬁi&iﬁ@ﬁi:{#;pﬁ%@14ﬂhwaEﬁ§ﬁ?
%’@F$“2ﬁﬁ%iﬁéﬂ%%ﬁﬁi

N
=

q\ﬂ
A
o
3

.;:; /ﬂ

16



PRy AT RER, TYREF TR AR A
oo IR (FIFE) 2394 0 RIRERETY
PR FBR O ENEG AR AT EZ T B
ENE MRS REFRIELFC(RFERTER - F
RATB2Y A5 R) L F o g F AN RZENEL R
x> * P2 FNU-FAALLRE S FRE

S Y (%
o

> P‘\

-
o
~

N
o G
e W

N\
§

A
=
o
"‘1‘3
=
Egz«.
74-
ﬁ\
jo FF
T”
L
.
»
o
o
|
»
g —
R Beow AR
\:
Ly

> I PRE
L4 ) o EAAiE
%%ﬂﬁ{ﬁ&éﬁf’é%%@ﬁ%ﬁ*ﬁﬁﬂiﬁﬁfw&gﬂfiﬁ
2ZENEL LI RBRERFZ LT oA BENEE Y
g2 BV IRE
AFHOGTLENEERE > RFRERIPE 2B VR F
22 EFF MY c FRGENTARNEFEARFLLER 0 F
i B BT A2 ARG F S LE T A RA
Plded 824 > 230 g/t 235 > B3 87 LR 2 &
QEAT 2RO WEIRLE > "R DA FaL S
oo a2zl > HRWENEZ T ATIRUIES > FRIE
a ’/T*‘mkr}’a BA4cT A /e 70 % & Tﬁ%&A ATR > U 53T
iﬂiﬁio&ﬁ’ﬁ%%iﬁﬁﬂﬁé%ﬁaﬁﬁwﬁﬂ
ZRFHEFTH MR E AR FREA TR TR
.lﬁﬁgﬁgﬁﬁ;;ﬁﬁg\éwﬁaﬁﬁ’é’yzhﬁﬁf
BAE - AAFHFIANITZENEARALTF EF2F
Fow FLR A £EF 21 iﬁ’amm'
%%ﬁﬁ:;i§£%ﬁﬁﬁg 193 E B S F %909

“'-E
N
DO
;0
%
Ty

| ~
RS
-
B~
-3
%
\ &
N -&h\

K?}@rﬁ AR J”‘ E X
A RARN F L o TR



564’1)%.9- F 5134555 SR ) o dowm i 0 kAR §

QFEDFERALI0E112 19p b B S B 3T
1}. £ad farea At > R AL FEENFI2EF2HEEK
RS ﬁ%mwﬂﬁwm@ 21,0408 ~ % & % (FiE
ﬁmkaM‘ TR E QT T L2 R e

e PAE g o AEFH L 108107 1P A2 111£97 30p
o B ERET CSEEFE T EE (AE- 52472
249F ) @ EFR T LE Y c L EMA B A EL0
E11212p B /B2t » HEAAELTHNTP =+ 21102
ngﬂﬁ@*@ﬁ%ﬁ’mﬁgwﬂw%dm Ty e e X

Bz FrmijcP2 e 8ipl, 0408~ 2 kL F g &
HTFE ARG 220% s aFFMELLTEE DG R
3 NS

\4 :'\
N
—~

5o AT AR AET RGP T L 54, 1605 &

.-%5,200@ Lo F B g0 A IR 4 0T
£2 % PR 2 AR AT H FUP T TSR R
%iﬁﬂgﬂﬁgﬁanma\gﬁﬁgﬁyiaﬁ,%%
EHEBFIFARCER F AR 2 (A - %322

F) o SFEHmM dhmmE ez 2R DHF TR
I F- R R T ARG 5L 040F
FoMBER S PEI RS R E R
6249 ~ % 4§ (75,200 § %x10% =624 ~)

A

s A5

‘?- “/]7'%4 % %4 'r}\ljir:&lgﬂ?'bzi
B2 B & FEPY IR (AM¥ - 3
”ﬁfﬁﬁff’g:@f}f,ﬁ—’—“ﬂ';ﬁ—?* X e
CWEYEE HY 5HiE%
: ‘l—’?’f—f‘]" fp f7--- 2 F digFen-
F S A G AR
Flidg -t 22 E RS (P *‘Eﬁ“ﬂgﬁé‘«fq‘i% s
1T % g{rfjf BTG E iRk o 22 % :}7%

- “‘259‘261E) - S *”‘]‘Fu)a a3
R AR AT F T

N

\ﬁ
B

vn‘\_@
5
s % B @ W oE - B
EC L SRR

"

™
> ’_l A
DO Sy
o1 H
o

p—
%ww
n

~ =
N

i
At
i
- |8

¥

\

ind
=
™
P

5]

S

R

|

™

N

o

s
4
o
:zfi
Sivd
‘1\*
?
PR o)
> g
e

18



e 1 T%' £ 624ﬁ.

4 afgaﬂa%? CE Ty R SN 2 2IE 6244 A mA
s ATF o 3 AR I A R R -

rmﬁ’ﬁ*mﬁﬁméﬁ 5§
¥ AR hmaLHE 942782 80

AT F o ﬁﬂm&%;g 2 T
BERG T B £624F &~ A BPARARF LY
e & 3 ERLINGF S DAL Ll 2P

2 ARIEB24H A3 A o B EF 0 TATE A 0 RIEY F

%,@%‘5§\'}"o

P e 4 5 - 22 XA T2 A e s o 2 e
PR xd ZHELEFZF  RZpEEILS S 2§
FEA e SRLEAT o B EZEFI30EF1E TG P2 oo if
TP EFLEATONIAFEEF ARG F AN AT A
TABRE > RALA T BEFL  PEEERLT
£S5 RAaRFR ERYFREY R FIESFIZH T
;%mﬂfﬁ EHLEiﬁ%@égééﬁﬁcﬁ@ﬁw

FARBH A ALy R SN 2 IR 024F & o s A )ik
i@%wﬁwwﬁ*ﬁﬁﬁ%ﬁ%&i%ﬁ’ﬁé¢

¥

x R
ek
i

*'iamzsr7ﬂﬂr’@J§w9’%ﬁﬁﬁﬂﬁ’f
B2 BLEBERFLEE > AP F AL NS BRI R
A B w o THFME e&g@g%%&ﬁm/} o iE IO R 4
o B EREAL G IFA %ﬁ ’i‘f}?*ﬁﬁ%?’?%“\ » 1%
BEFE I ANETAE = 7°iﬁ*ﬁﬁ%%
é’;ﬁﬁﬁ%w'%dihwﬁﬁ’é

= s AR RN AP B3 E
Voo G ARBERE 0 G B AL
4¥¥é5@\%’ aﬂ%:ﬁ ERUSLIL BV =4 L

NP hE o M2 REL MWL REY > PEF R F L -

—\
w.
LA

<

=
\\ﬂ\
-n \.
(

s
e

S

it &
P L e
&5 ﬂﬁ'z%ﬁ ) TR B

7
8
WO

19



4

M3 3Ll v - MEp@d x;xiﬁ;’fp;‘;z 5781 ~ 5791 -« %
390 %2 78 ~ %392 EH2 5 o HiAded 2 oo
v i EN E3] 111 # 10 3 5 2

WEH- ek P OAHE

M RGRRATES o

gt A B A E S AN RAEE 200 Mo AR D L PR o de
4 E R A ;ﬁ::ﬁ/ - BHERN I FESRNF o

¢ % s @® 111 & 10 ' 5 g

A ST A
- it b | AR
ol BT |gmas R B | PE | WL | T o
L4773 | <% | FR| - 120 89 230
1
Yo ZEEL AR O R FIZASMKRZSFHF (T ) [HE T
* & p oW | RER kG AR s PP
L &AM
5 % #x #  * i

1 (2630 |% & % OO[4 % w4 1% 8210 |5 52.86 |23
FOOEKEO|HRFED (2K - 84.19

O£000 5 | 2% :84.19
Lt a3 00 4% +84.19
OO0k &3+ 1 334,67
O£008:

20





.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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臺灣臺北地方法院民事判決
110年度重訴字第1097號
原      告
即反訴被告  徐瑞駿  


訴訟代理人  陳清進律師
            王心瑜律師
被      告
即反訴原告  楊尹碩  
訴訟代理人  江皇樺律師
上列當事人間請求履行契約事件，本院於中華民國111年8月31日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
徐瑞駿之訴駁回。
本訴訴訟費用由徐瑞駿負擔。
徐瑞駿應給付楊尹碩新臺幣柒萬貳仟捌佰元，及自民國一百十一年二月十六日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。
徐瑞駿應同意楊尹碩向合泰建築經理股份有限公司領取設於台新國際商業銀行建北分行之履保專戶（戶名：台新國際商業銀行受託財產專戶，帳號○○○○○○○○○○○○○○號）內之新臺幣陸佰貳拾肆萬元。
楊尹碩其餘之反訴駁回。
反訴訴訟費用由徐瑞駿負擔百分之六十，餘由楊尹碩負擔。
本判決第三項部分，於楊尹碩以新臺幣參萬元為徐瑞駿供擔保後，得假執行。但徐瑞駿如以新臺幣柒萬貳仟捌佰元為楊尹碩預供擔保，得免為假執行。
楊尹碩其餘假執行之聲請駁回。
    事實及理由
壹、程序部分：
一、被告即反訴原告楊尹碩（下稱楊尹碩）於民國111年1月4日提起反訴（本院卷一第59頁、第63至66頁），主張原告即反訴被告徐瑞駿（下稱徐瑞駿）未於兩造間不動產買賣契約第4條約定之110年11月12日前交付買賣價金尾款新臺幣（下同）4,160萬元，經其定期催告後仍未給付，乃於110年11月19日解除買賣契約，爰依兩造間買賣契約第12條第1款約定解除契約後，依第12條第2款約定請求給付違約金7萬2,800元及法定遲延利息，及依同款後段沒收徐瑞駿已付價金1,040萬元（本院卷一第130頁）。經查，本件本、反訴所生爭執，悉以楊尹碩依兩造間不動產買賣契約約定應否於110年10月15日移轉附表所示建物所有權、徐瑞駿是否遲延交付買賣價金尾款等爭議為基礎原因事實，兩造就此情狀已在本訴部分詳為攻擊防禦，故堪認反訴之標的法律關係與本訴標的之法律關係暨防禦方法相牽連；加以，本訴部分兩造所為言詞辯論之資料在反訴部分亦可再相互利用。揆諸前開說明，楊尹碩提起反訴，合於民事訴訟法第259條、第260條第1項規定，應予准許。
二、次按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴；但被告同意者，不在此限。又被告於訴之變更或追加無異議，而為本案之言詞辯論者，視為同意變更或追加，民事訴訟法第255條第1項第1款、第2項定有明文。楊尹碩提起反訴時，原聲明請求徐瑞駿應給付1,040萬元，及自111年1月4日反訴起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5﹪計算之利息（本院卷一第59、125頁）。嗣迭次為聲明之變更、更正（本院卷一第129、143頁），最後如後列貳之二㈠至㈢反訴聲明所載（本院卷一第153至154頁、第277頁）；徐瑞駿對楊尹碩反訴聲明之變更，並無異議而為本案之言詞辯論（本院卷一第126、144、277頁），視為同意其變更，因合於上開規定，應予准許。
貳、實體部分：
一、徐瑞駿主張：兩造於110年7月4日經由訴外人永慶房屋仲介股份有限公司（下稱永慶房仲公司）居間仲介，由徐瑞駿以價金5,200萬元向楊尹碩買受其所有如附表所示不動產（下稱系爭不動產）所有權，簽有不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約）。因兩造訂約時附表所示建物（下稱系爭建物）尚未辦理建物所有權第一次登記（下以「保存登記」稱之），正由楊尹碩辦理登記手續中，故兩造於同日另簽立協議書（下稱系爭協議書），約定若楊尹碩於111年3月31日前完成系爭建物保存登記，並取得建物所有權狀，則徐瑞駿需視登記結果另以每層80萬元、4層共計320萬元之金額補貼楊尹碩。徐瑞駿於110年7月4日簽約時已依系爭買賣契約第4條第1款約定給付簽約款520萬元、110年10月15日給付用印款520萬元予楊尹碩；惟楊尹碩隱瞞系爭建物已經於110年9月22日完成保存登記之事實，而僅於110年10月15日徐瑞駿用印款付款當日交付土地所有權狀與地政士，及於土地所有權移轉登記文件上用印，未交付建物所有權狀、亦未在建物所有權移轉登記文件用印，致徐瑞駿未能辦理後續銀行抵押貸款、撥款手續，楊尹碩顯已違反系爭買賣契約第4條第1款、第8條第3款約定。經徐瑞駿於110年10月27日、110年11月19日以存證信函定期催告楊尹碩交付系爭建物所有權狀，並在建物所有權移轉登記文件用印，未獲置理，爰本於系爭買賣契約之法律關係，依民法第348條第1項規定請求楊尹碩移轉系爭不動產所有權與徐瑞駿，並為交付。又楊尹碩未於110年10月15日交付系爭建物所有權狀並於移轉登記文件用印，而自翌日起構成遲延，徐瑞駿爰依系爭買賣契約第8條第3款、第12條第3款約定請求楊尹碩自110年10月16日起至移轉系爭不動產所有權登記之日止，按日給付以徐瑞駿已付價金1,040萬元千分之一計算之違約金1萬0,400元等語。而聲明求為判決：楊尹碩應將附表（本院卷一第143、139頁）所示系爭不動產所有權移轉登記並交付徐瑞駿，並自110年10月16日起至將系爭不動產所有權移轉登記予徐瑞駿之日止，按日以1萬0,400元計算給付予徐瑞駿。
二、楊尹碩則以：系爭買賣契約標的物僅有附表所示土地（下稱系爭土地），不含簽約當時尚未辦理建物保存登記之系爭建物；就系爭建物則於系爭協議書視辦妥保存登記與否而為不同約定。雖系爭建物於110年9月完成保存登記，然依系爭協議書約定，徐瑞駿須以320萬元購買已完成保存登記之建物，至建物所有權移轉登記時間則明白約定為110年11月12日交屋日後，另訂時間辦理，故依系爭買賣契約之約定，楊尹碩於110年10月15日並無交付建物所有權狀辦理所有權移轉登記之義務。既楊尹碩已於110年10月15日用印款給付當日，提供系爭土地過戶所需文件並用印，自已履約而無違約之情形。而徐瑞駿並未依約於110年11月12日交付尾款4,160萬元，經楊尹碩於110年11月13日定期催告，未獲給付，乃於同年月19日發函依系爭買賣契約第12條第1款約定解除契約，徐瑞駿請求移轉系爭不動產所有權並為交付，自無理由等語，資為抗辯。並答辯聲明：原告之訴駁回。另提起反訴，除引用本訴部分所為之抗辯外，並主張：系爭買賣契約已經楊尹碩解除，而徐瑞駿並未依約定期限給付價金尾款，構成給付遲延，楊尹碩自得依契約第12條第2款前段約定，請求徐瑞駿給付自110年11月13日起至110年11月19日即契約解除之日止，按日依已付價金1,040萬元千分之一計算之違約金1萬0,400元，共7日之違約金7萬2,800元；並依同條款後段約定沒收已付價金1,040萬元，因徐瑞駿價金係付至訴外人合泰建築經理股份有限公司設於台新國際商業銀行建北分行之履保專戶（戶名：台新國際商業銀行受託財產專戶，帳號00000-00000-0000；下稱系爭履保專戶）內，扣除永慶房仲公司已收取70﹪服務費91萬元後，尚餘949萬元，該差額91萬元自應由徐瑞駿給付之，並就違約金7萬2,800元及91萬元均併計付法定遲延利息等語。而反訴聲明求為判決：
  ㈠徐瑞駿應給付楊尹碩98萬2,800元，及自111年2月14日反訴準備狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5﹪計算之利息。
  ㈡徐瑞駿應同意楊尹碩向合泰建築經理股份有限公司領取其設於系爭履保專戶內之款項949萬元。
  ㈢願供擔保以代釋明，請准宣告假執行。
三、徐瑞駿就反訴部分則答辯略以：依楊尹碩委託永慶房仲公司銷售系爭不動產時提供、嗣作為系爭買賣契約附件之標的物現況說明書記載內容，及系爭買賣契約第1條「不動產標示及買賣權利範圍」、第17條第1款、第7款及增補契約等約定條款，足見系爭買賣契約標的物包括系爭建物，且條款所稱「交屋」包括交付系爭土地及建物，非僅有土地部分。是依系爭買賣契約第4條第1款約定，楊尹碩應於110年10月15日用印時交付系爭土地及建物所有權狀予兩造指定之代書，並在系爭不動產所有權移轉登記文件用印；惟其於當日竟拒絕交付系爭建物所有權狀、在建物所有權移轉登記文件上用印，顯已違反契約第8條第3款約定。徐瑞駿已向訴外人臺灣工銀租賃股份有限公司（下稱臺灣工銀公司）辦理貸款，經該公司於110年9月核准貸款4,400萬元，惟因楊尹碩上開違約行為，致徐瑞駿未能提供系爭不動產以完成抵押權設定，而無法於110年11月12日交屋期限前取得貸款以支付尾款，此給付遲延係不可歸責於徐瑞駿，並於本件訴訟中為同時履行抗辯，故不負遲延責任，楊尹碩解除契約並不生效，則其請求賠償違約金、沒收已付價金，均無理由等語。並答辯聲明：楊尹碩之反訴及假執行之聲請均駁回，如受不利判決願供擔保，請准宣告免為假執行（本院卷一第125頁）。
四、徐瑞駿主張兩造於110年7月4日簽訂系爭買賣契約及協議書，其於簽約時已依系爭買賣契約第4條第1款約定給付簽約款520萬元、110年10月15日給付用印款520萬元予楊尹碩之事實，有不動產買賣契約書、協議書、付款明細確認表及價金履約保證專戶資金明細表為證（本院卷一第23至33頁、第171至271頁、第273頁、第305至307頁），為楊尹碩所不爭執（本院卷一第61、126頁、第277至278頁、卷二第4頁），此部分事實堪信為真實。
五、本訴部分，徐瑞駿主張系爭建物於簽訂買賣契約時尚未辦理保存登記，嗣已於110年9月22日完成保存登記，惟楊尹碩竟隱瞞此事實，於110年10月15日徐瑞駿用印款付款當日僅交付土地所有權狀與地政士，及於土地所有權移轉登記文件上用印，未交付建物所有權狀、亦未在建物所有權移轉登記文件用印，違反系爭買賣契約第4條第1款、第8條第3款約定，自翌日起構成遲延；爰依系爭買賣契約第12條第3款約定請求楊尹碩按日給付違約金1萬0,400元，另依民法第348條第1項規定請求移轉系爭不動產所有權與徐瑞駿，並為交付等情。然為楊尹碩所爭執，並以前開情詞置辯。茲分述如下：
  ㈠按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第98條定有明文。所謂探求當事人之真意，乃在兩造就其意思表示真意有爭執時，應從該意思表示所植基之原因事實、經濟目的、社會通念、交易習慣、一般客觀情事及當事人所欲使該意思表示發生之法律效果而為全盤觀察，並將誠信原則涵攝在內，藉以檢視其解釋結果對兩造之權利義務是否符合公平正義，以為其判斷之基礎，不能徒拘泥字面或截取書據中一、二語，任意推解致失其真意（最高法院111年度台上字第1038號、111年度台上字第1083號及111年度台上字第220號判決參照）。查：
  ⒈徐瑞駿主張：兩造合意買賣之標的物本即為系爭不動產，總價金為5,200萬元，因簽約時系爭建物尚由楊尹碩在申請辦理保存登記程序中，乃另以系爭協議書約定，倘於111年3月31日前完成保存登記，徐瑞駿應另以每層80萬元金額補貼之等語（本院卷二第37頁）。至楊尹碩前係抗辯：系爭買賣契約之標的物僅有系爭土地，不包括系爭建物，系爭建物係兩造另簽訂系爭協議書約定之標的物等語（本院卷一第59至63頁、第126頁、第130至132頁、第144頁、第154至156頁）；嗣改稱：系爭買賣契約之標的物為系爭土地及未辦保存登記之系爭建物，至於系爭協議書之標的物則為已辦理保存登記之建物等語（本院卷一第350至352頁、卷二第4至6頁）。是兩造對於系爭買賣契約之標的物是否包括已完成保存登記之系爭建物，及第4條第1款約定110年10月15日用印款付款當日，楊尹碩應備齊之證件是否包括系爭建物之所有權狀一節，各執一詞。
  ⒉參據楊尹碩自109年7月8日開始，委託永慶房仲公司銷售時所簽之委託銷售契約書，記載其委託銷售之不動產標的物包括系爭土地及其上之系爭建物，且所出具之標的物現況說明書載明地址為臺北市○○區○○○路○段00號，即系爭建物所在之門牌號碼，該標的物現況說明書於兩造簽約之後並引用為系爭買賣契約之附件，有永慶房仲公司於111年5月19日永慶總111字第114號函及所附委託銷售契約書、標的物現況說明書足稽（本院卷一第337至344頁，另見第339、343頁）；併有兩造不爭執完整之系爭買賣契約及附件可證（本院卷一第171至271頁、第277至278頁，標的物現況說明書見本院卷一第239至241頁）。依系爭買賣契約第15條約定，該為附件之標的物現況說明書視為契約之一部分（本院卷一第185頁），兩造自均應同受拘束；應認楊尹碩出賣之標的物自始即包括系爭建物在內，非單僅出賣系爭土地。
  ⒊又系爭買賣契約第1條「不動產標示及買賣權利範圍」除記載系爭土地地號、面積及移轉持分（即應有部分比例）外，另亦載有系爭建物門牌號碼、樓層數，僅面積、層次等標示內容未予逐項列載（本院卷一第23頁）。參據證人葉仁乾即系爭買賣契約承辦地政士，結證稱：其有經手系爭買賣契約及增補契約簽訂過程，至於系爭協議書之簽訂過程並未參與；系爭買賣契約簽約當日，因系爭建物尚未辦理保存登記，故在第1條「不動產標示及買賣權利範圍」的建築改良物標示欄位僅有記載門牌號碼，未填載其他面積、層次、附屬建物等等內容，徐瑞駿依約有買受系爭土地及建物，故系爭買賣契約第4條條款中所稱「交屋日期」係指交付土地及房屋而言，此與一般交易習慣相同等語（本院卷一第279頁、第280至281頁）。及證人張安萱即時任永慶房仲公司台大店店長、為徐瑞駿帶看系爭不動產之人，亦證稱：系爭建物於簽約時尚未辦理保存登記，無建物登記謄本，故系爭買賣契約第1條關於建築改良物標示欄位除門牌號碼外，其他標示內容就寫0，因為沒有數字可以表示；又其在簽約前與買賣雙方碰面兩次，過程中討論之買賣標的物就是土地及未辦理保存登記之系爭建物，當時賣方希望買方能夠承接建物上的租約，賣方也表達他希望能夠建物部分能夠做登記，賣方也祝買方將來能夠辦好保存登記，所以從這樣整個洽談過程，皆在討論土地及其上所存未辦保存登記之建物等語（本院卷一第292頁、第293至294頁）；併證人證人鄭景隸即永慶房仲公司業務人員亦為大致相同之證述內容（本院卷一第284至285頁、第286至287頁、第288頁）。可知，系爭買賣契約第1條已約明買賣契約之標的物包括系爭土地及建物在內，僅因締約當時系爭建物尚未辦理保存登記，欠缺建物登記謄本可資核對，致未能將層次、面積、建材等各項標示逐一記載。
  ⒋抑且，系爭買賣契約後附之增補契約第一條已約明：「甲（即徐瑞駿）、乙（即楊尹碩）雙方確認，本案出售之土地上有未辦保存登記之建物（門牌：臺北市○○區○○○路○段00號）。乙方就前開地上物，保證其有事實上處分之權利，並於交屋時由乙方同時移轉事實上處分權予甲方」、第七條更約定：「本買賣標的上之未辦保存登記之建物，雙方合意於本案建物辦理用印手續後，向稅捐機關申報契稅並辦理稅籍移轉登記變更納稅義務人」（本院卷一第31頁）；上情亦據證人葉仁乾證述：未辦保存登記房屋產權移轉是作稅籍證明移轉，因為未辦保存登記的房屋會有房屋稅籍資料，所以只要做稅籍資料的移轉就可以，將來新的房屋稅單就會是新房屋所有權人的名字等語明確（本院卷一第281頁）。足見，楊尹碩就尚未辦保存登記之系爭建物，依系爭買賣契約之約定，負有辦理房屋稅納稅義務人名義變更為徐瑞駿，並應於交屋時移轉事實上處分權予徐瑞駿而為交付之義務。
  ⒌綜上，自楊尹碩委託永慶房仲公司出賣不動產時之意思表示情狀、系爭買賣契約及附件增補契約、標的物現況說明書等契約文書所載內容，綜合以觀，系爭買賣契約約定之標的物確實包括當時尚未辦保存登記之系爭建物在內，足堪認定。
  ㈡徐瑞駿雖主張：依系爭買賣契約第4條、第8條第3款約定，因系爭建物已於110年9月22日辦畢保存登記，楊尹碩依系爭買賣契約第17條第8款約定，負有於110年10月15日、至遲於110年11月12日交屋日前，完成系爭不動產所有權移轉登記之義務，不應適用系爭協議書第一條約定，故楊尹碩於110年10月15日應交付辦理所有權移轉登記所需文件，及於公契用印，在交屋日前完成所有權移轉登記義務，而代書葉仁乾、永慶房屋仲介公司之業務鄭景隸於110年10月15日已當面告知楊尹碩有上開義務應履行，惟楊尹碩拒絕履行，自110年10月16日起已陷於給付遲延等語（本院卷一第386至392頁、第394頁）。查： 
  ⒈兩造於簽訂系爭買賣契約之當日，因楊尹碩刻就系爭建物申辦保存登記中，乃同時簽署系爭協議書，此為兩造所不爭執（本院卷一第96至97頁、卷二第5頁），並有楊尹碩提出與建築師間就辦理保存登記所簽之委任契約書足稽（本院卷一第363至373頁）。而：
  ⑴系爭協議書第一條第一項約定：「甲乙雙方確認，本案土地上之四層建物（按：即系爭建物）已由乙方辦理保存登記中，若於本案交屋時，保存登記仍未完成、建物權狀仍未取得，甲方得於交屋後七個工作日内配合乙方辦理變更保存登記申請人之相關事由，且若於民國111年3月31日前完成保存登記並取得權狀，甲方需以每壹平面層、新台幣捌拾萬整承購該建物，若四層建物皆取得建物權狀並完成保存登記，則甲方須以新台幣參佰貳拾萬元整向乙方購買四層建物，甲方並需於取得建物權狀壹拾伍個工作日内，支付上述之金額予乙方，若未能如上述約定之時間支付，乙方得以此協議書内容、要求甲方加倍支付上述之金額，甲方卻已知悉」、第二項約定：「若於本案交屋時，保存登記已完成，建物權狀已取得，建物所有權人為乙方，甲方需以每壹平面層、新台幣捌拾萬整承購該建物，若四層建物皆取得建物權狀並完成保存登記，則甲方須以新台幣參佰貳拾萬元整向乙方購買四層建物，並於交屋時經雙方確認無誤後，另訂時間辦理建物產權之移轉登記。」、第三項約定：「若本案於民國111年3月31日前未能完成保存登記並取得權狀，則此協議書作廢，日後若有建物保存完成、建物權狀核發等情形，甲方仍不需向乙方做任何補貼或賠償。」（本院卷一第33頁）。另觀諸系爭買賣契約第4條第1款約定之交屋日為110年11月12日（本院卷一第24頁），且兩造就系爭協議書所指交屋日係110年11月12日，亦不爭執（本院卷一第98、354頁）。
  ⑵據此可知，由於兩造簽訂買賣契約時，系爭建物尚在辦理保存登記申請程序，兩造遂以110年11月12日交屋時，保存登記是否辦理完成而分階段就彼此之權利義務為約定。亦即，如於交屋時，系爭建物尚未完成保存登記致未取得建物所有權狀，則楊尹碩應配合變更保存登記申請人，且若楊尹碩能於111年3月31日以前完成保存登記並取得權狀，徐瑞駿須於取得權狀15個工作日內以每層80萬元承購系爭建物；如交屋時，楊尹碩已完成保存登記而取得系爭建物所有權狀，徐瑞駿須以每層80萬元承購系爭建物，此情於交屋時經兩造確認無誤後，另約定時間辦理建物所有權移轉登記；若楊尹碩於111年3月31日以前未能完成保存登記並取得所有權狀，則協議書作廢，縱日後系爭建物完成保存登記取得權狀，徐瑞駿仍無須補貼楊尹碩或為賠償。
  ⒉經查，系爭建物於系爭買賣契約約定之交屋日即110年11月12日前之110年9月22日完成保存登記，取得建物所有權狀，此有徐瑞駿提出之建物登記謄本可證（本院卷一第36頁）。且按物之出賣人，負交付其物於買受人，並使其取得該物所有權之義務，民法第348條第1項定有明文；併系爭買賣契約第8條第3款約定：「乙方（即楊尹碩）應將本買賣標的所需之過戶及證明文件準備齊全並蓋妥印鑑章，於甲方（即徐瑞駿）給付備證用印款時交予代書。並應隨時提供辦理過戶所需證件至甲方順利取得完整無瑕疵之產權時為止，不得有刁難或藉故推諉遲延之情事，否則願負違約及因此所造成甲方損害之賠償責任」（本院卷一第25頁）；但對照兩造於上開增補契約第七條就辦妥保存登記前，及於系爭協議書第一條第二項就系爭建物辦妥保存登記而取得所有權狀後之約定，足徵，在系爭建物辦理保存登記前，楊尹碩應於徐瑞駿給付用印款時，提供過戶即變更房屋稅籍資料所需證件，以履行產權過戶義務；至於系爭建物完成保存登記後，雖依上開法律規定、系爭買賣契約第8條第3款契約約定，亦負有移轉所有權予徐瑞駿之義務，惟楊尹碩應係俟兩造依系爭協議書第一條第二項約定，另行議訂辦理系爭建物所有權移轉登記時間後，其依系爭買賣契約第8條第3款、第4條第1款約定，交付建物所有權狀、在移轉登記文件上用印之義務之履行期始得為確定，至為明確。然徐瑞駿並未主張並舉證證明曾於110年10月15日前催告或與楊尹碩洽商此事（本院卷一第144至145頁），則楊尹碩於110年10月15日尚無配合辦理系爭建物所有權移轉登記程序之義務。因兩造迄尚未約定系爭建物所有權移轉登記之履行期，則徐瑞駿主張楊尹碩於110年10月15日用印款付款當日，應履行交付系爭建物所有權狀予代書，並於公契用印，以辦理系爭建物所有權移轉登記之義務云云，自不足採。
  ⒊徐瑞駿再主張：依系爭買賣契約第17條第8款約定，楊尹碩至遲亦應於交屋日即110年11月12日前完成系爭不動產所有權移轉登記之義務，其自得依民法第348條第1項規定請求移轉系爭不動產所有權與徐瑞駿，並為交付等語。但查，系爭買賣契約第17條特別約定事項第8款固約定：「甲、乙雙方合意，本案最遲應於民國110年11月12日前完成交屋手續。乙方應於交屋前完成產權移轉登記，俟甲方確認無無後，由甲方代清償乙方原有貸款，乙方應配合完成塗銷作業」（本院卷一第28頁）。但查，楊尹碩於系爭不動產上並未設定抵押權、辦理貸款，此觀諸土地及建物登記謄本即知（本院卷一第35至36頁）。又系爭協議書則係兩造於系爭買賣契約及增補契約外，另所為之約定，此有兩造不爭執之整份系爭買賣契約及附屬文件可稽（本院卷一第171至271頁），並據證人張安萱證述明確（本院卷一第292至293頁、第294頁），而屬兩造就系爭建物完成保存登記後所為權利義務之特別約定，亦於前認定，自應優先適用。徐瑞駿上開主張，亦不可採。
  ⒋既徐瑞駿就兩造曾否依系爭協議書第一條第二項議訂移轉系爭建物所有權登記之履行期一事，迄未具體主張並舉證，則其主張代書即地政士葉仁乾、永慶房仲公司之業務鄭景隸於110年10月15日已當面告知楊尹碩有上開義務應履行，惟楊尹碩拒絕履行，自110年10月16日起已陷於給付遲延，應依系爭買賣契約第12條第3款約定，自該日起按日賠償違約金1萬0,400元等語，自屬無據。
  ㈢而楊尹碩已抗辯：徐瑞駿並未依約於110年11月12日交付尾款4,160萬元，經楊尹碩於110年11月13日定期催告，未獲給付，乃於同年月19日發函依系爭買賣契約第12條第1款約定解除契約等語，且提出存證信函及回執為證（本院卷一第77至84頁）。就此徐瑞駿雖主張：因楊尹碩違反系爭買賣契約拒絕辦理系爭建物所有權移轉登記，致臺灣工銀公司無法設定抵押權而停止貸款核撥程序，徐瑞駿未能依約給付尾款，係不可歸責於伊，不負尾款之給付遲延責任，楊尹碩解除契約不生效力等語（本院卷一第394頁）。查：
  ⒈系爭買賣契約第4條「價款給付」固約定徐瑞駿於110年10月15日支付用印款，楊尹碩並備齊證件予代書即地政士，由代書辦理所有權移轉手續後，徐瑞駿則於110年11月12日交屋日同時付清尾款4,160萬元（本院卷一第24頁）；惟該條下方復約定：「若本案辦理履保，但甲方（即徐瑞駿）未貸款或貸款金額不足支付尾款時，甲方應於產權移轉前將尾款或差額部分存入履約保證銀行專戶，並於產權移轉後始辦理代清償及交屋手續」；另系爭買賣契約第17條「特別約定事項」第5款亦約定：「本案甲方須以買賣標的物向金融機構辦理貸款以支付尾款，如因貸款條件不符或因核貸金額不足支付尾款時，甲方同意於產權移轉前以現金乙次補足，並且將補足之款項匯入本案履保專戶」（本院卷一第27頁）。足見，徐瑞駿就尾款之支付未能以貸款所得款項支應時，即應先將尾款存入系爭履保專戶，楊尹碩始須辦理系爭不動產所有權移轉及交付。惟如前所述，楊尹碩移轉系爭建物所有權之履行期迄今尚未屆至，則徐瑞駿主張楊尹碩拒絕辦理系爭建物所有權移轉登記，構成違約云云，已不足取。
  ⒉又徐瑞駿簽訂系爭買賣契約後，為支付尾款，係邀同訴外人藤霖國際開發股份有限公司與臺灣工銀公司申辦信託受益權轉讓交易，先後於110年9月29日、110年10月20日及110年11月3日對保及簽約，依彼等間110年11月3日簽訂之信託契約書暨信託受益權轉讓契約書第7條約定，甲方（即藤霖國際開發股份有限公司、徐瑞駿）應就系爭不動產設定受益權轉讓價金4,400萬元金額1.2倍之最高限額抵押權予臺灣工銀公司，並信託移轉予訴外人僑馥建築經理股份有限公司後，臺灣工銀公司始於扣除手續費後撥付部分受益權轉讓價金，上情經臺灣工銀公司於111年6月13日函覆本院，並有該契約書可證（本院卷一第399至401頁、第405至445頁）。再依臺灣工銀公司110年10月15日變更事項簽呈固記載，上開受益權轉讓價金給付方式，係由臺灣工銀公司提供承諾付款書予賣方，賣方將擔保品即系爭不動產先行過戶給徐瑞駿，且讓該公司先行設定第一順位抵押權後，該公司再將款項匯至系爭履保專戶內（本院卷一第455頁）；然該公司復於111年7月13日函表示：該公司與藤霖國際開發股份有限公司、徐瑞駿之交易條件變更為將系爭建物納入抵押權設定範圍，系爭土地需過戶至徐瑞駿名下並完成第一順位抵押權設定並信託完成，該公司將款項撥付至系爭履保專戶；惟徐瑞駿遲無法取得系爭不動產所有權並設定抵押及完成信託作業，依信託契約書暨信託受益權轉讓契約書第14條第2項約定，上開契約條件未能達成、信託行為無法開始，故解除契約等語（本院卷二第29至31頁）。足證，徐瑞駿確實無法依其與臺灣工銀公司間契約如數取得款項，以支付系爭買賣契約尾款，依系爭買賣契約第4條、第17條第5款約定，自應在系爭不動產所有權移轉登記前另覓其他金融機構以取得貸款，或以現金一次將款項存入系爭履保專戶，始合於兩造間契約約定。則徐瑞駿陳稱：臺灣工銀公司已核准其貸款申請，並非「貸款條件不符」或「核貸金額不足支付尾款」，與系爭買賣契約第17條第5款約定情形相異等語（本院卷一第170-2頁），自屬無據。
  ⒊甚且，依臺北市古亭地政事務所111年7月11日北市古地登字第1117010397號函覆稱：系爭建物非屬區分所有建物，倘僅就系爭土地部分辦理所有權移轉、抵押權設定登記，尚符合公寓大廈管理條例第4條第2項、民法第799條第5項規定等內容（本院卷二第23頁），足見，縱令徐瑞駿於110年10月15日未能取得楊尹碩交付之系爭建物所有權狀，及完成所有權移轉登記相關文件用印手續，仍得僅以系爭土地辦理所有權移轉登記後再為抵押權設定登記，俾以取得其他金融機構貸款撥付之款項，以供支付尾款。是徐瑞駿未能辦妥貸款，與楊尹碩未交付系爭建物所有權狀及未在移轉登記文件上用印一事無關，則徐瑞駿未能於110年11月12日如期交付系爭買賣契約約定之尾款，自屬可歸責於伊之事由，構成給付遲延，堪以認定。
  ⒋至徐瑞駿雖於本件訴訟中為同時履行抗辯，主張於楊尹碩辦理系爭不動產所有權移轉登記前，其得拒絕為尾款之給付等語（本院卷一第144頁）。然如前開契約之約定，徐瑞駿有先於系爭不動產所有權移轉前以現金乙次補足尾款，並且將補足之款項匯入系爭履保專戶之義務，亦即其有先為給付尾款之義務，依民法第264條第1項但書規定，無由為同時履行抗辯。
  ⒌再依系爭買賣契約第12條第1款約定：「甲乙雙方其中之一方如未按本契約條款規定履行，即為違約，經他方催告通知後仍不履行時，他方得逕行解除本契約」（本院卷一第26頁），查楊尹碩於110年11月13日以存證信函催告於3日內將尾款4,160萬元存入系爭履保專戶，該存證信函已送達徐瑞駿；徐瑞駿仍未將尾款一次存入系爭履保專戶（見系爭履保專戶資金明細表，本院卷一第273頁），嗣經楊尹碩於110年11月19日以存證信函為解除契約之意思表示，並送達徐瑞駿（本院卷一第81至84頁），自符上開約定。則楊尹碩抗辯系爭買賣契約已經其於110年11月19日解除而生效力，徐瑞駿無權請求其移轉系爭不動產所有權，並為交付等語，應為可取。
  ㈣綜上所述，徐瑞駿本於系爭買賣契約之法律關係，依民法第348條第1項規定請求楊尹碩移轉系爭不動產所有權，並為交付；及依系爭買賣契約第8條第3款、第12條第3款約定請求楊尹碩自110年10月16日起至移轉系爭不動產所有權登記之日止，按日給付以徐瑞駿已付價金1,040萬元千分之一計算之違約金1萬0,400元，均無理由，不應准許。
六、反訴部分，楊尹碩以系爭買賣契約已經其解除，而徐瑞駿並未依約定期限給付價金尾款，構成給付遲延，而依契約第12條第2款前段約定，請求徐瑞駿給付自110年11月13日起至110年11月19日即契約解除之日止，按日依已付價金1,040萬元千分之一計算之違約金1萬0,400元，共7日之違約金7萬2,800元；並依同條款後段約定沒收已付至系爭履保專戶內之價金1,040萬元，因專戶內扣除永慶房仲公司已收取70﹪之服務費91萬元後，尚餘949萬元，該差額91萬元自應由徐瑞駿給付之，並就違約金7萬2,800元及91萬元均併計付法定遲延利息等情。為徐瑞駿所爭執，並以前開情詞置辯。查：
  ㈠系爭買賣契約已經楊尹碩於110年11月19日依第12條第1款約定解除，已認定如本訴部分所述。而徐瑞駿並未依約於110年11月12日將尾款4,160萬元一次以現金存入系爭履保專戶，則楊尹碩依系爭買賣契約第12條第2款前段約定：「甲方如有遲延給付之情形，如遲延交付證件、給付購屋款及繳納稅費等，應賠償乙方自應付之日起，按已給付買賣價款…每日千分之一計算之違約金至甲方完全給付時為止」（本院卷一第26頁），請求徐瑞駿給付自110年11月13日起至同年11月19日即契約解除之日止，按日依已付價金1,040萬元千分之一計算之違約金1萬0,400元，共計7日之違約金7萬2,800元，及自111年2月14日反訴準備狀繕本送達翌日即同年月16日（本院卷一第143頁）起至清償日止，按年息5﹪計算之法定遲延利息（本院卷一第125頁，民法第229條第2項、第233條第1項規定參照），應屬有據。
  ㈡又系爭買賣契約第12條第2款後段約定：「如甲方毀約不買或有其他違約情事時，乙方於解除本契約後得沒收甲方已給付之全部款項」，徐瑞駿已給付簽約款、用印款共1,040萬元，且係付至系爭履保專戶內，惟永慶房仲公司已收取70﹪服務費91萬元，專戶內尚餘949萬元，楊尹碩主張徐瑞駿應再補足該差額91萬元，而主張沒收徐瑞駿全部已付價金1,040萬元等語。查系爭履保專戶資金明細表（本院卷一第273頁），帳戶內餘額為949萬元，徐瑞駿並不爭執（本院卷一第277頁）。惟按： 
  ⒈民法第250 條規定：「當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額。其約定如債務人不於適當時期或不依適當方法履行債務時，即須支付違約金者，債權人除得請求履行債務外，違約金視為因不於適當時期或不依適當方法履行債務所生損害之賠償總額」，本條第1 項所謂債務不履行應包括給付不能、給付遲延及給付不完全三種，是當事人得分別約定債務人有各該債務不履行情形時，應支付相當之違約金。又前開違約金復有懲罰性違約金及損害賠償額預定性之違約金等二種；為解決當事人間約定之違約金性質不明時之認定問題，依同條第2 項遂規定視為因不履行而生損害賠償之總額，亦即損害賠償額預定性違約金，所謂「因不履行而生損害之賠償總額」即可涵蓋前開三種債務不履行在內。至於所謂懲罰性（制裁性）之違約金，則必須於契約中明定，否則，契約縱有履行期或履行方法之約定，其所定違約金，仍應視為賠償總額之預定（最高法院70年度台上字第4782號判決參照）。再者，當事人所約定之違約金究竟屬於何性質，不強求契約所用文字以一字不差為必要，須依契約全旨綜合觀察認定之。
  ⒉經查，兩造對於系爭買賣契約第12條第2款後段約定由楊尹碩沒收徐瑞駿已付價金之性質為違約金之約定，並不爭執（本院卷一第395至397頁、第358至359頁）。參諸系爭買賣契約第12條第4款約定：「本條所規定之違約金，並不妨礙損害賠償請求權之行使。」（本院卷一第26頁），足見本條各款約定之違約金，包括得由楊尹碩所沒收徐瑞駿已付價金之違約金部分，非為賠償總額之預定性質，而屬懲罰性違約金之性質，應可認定。
  ⒊次按約定之違約金過高者，法院得減至相當之數額，民法第252 條亦有明文。蓋違約金約定本屬於當事人間之合意，債之關係既已成立，債務人即應依約履行；惟若貫徹此原則，則如締約之初，立於經濟上之弱者，因不得不忍受過高之違約金而訂立契約時，倘無救濟之道，亦失公允；而債務人為表示履約之決心，對於違約金之約定本即難以拒絕，若竟拒絕，就如同自始即不願履行，易為債權人所圖，利用為巧取重利之途徑。然而，前揭規定乃係賦與法院得依兩造所提出之事證資料，斟酌社會經濟狀況、債權人所受損害程度，並平衡兩造利益而為妥適裁量、判斷之權限，非謂法院須依職權蒐集、調查有關當事人約定之違約金額是否有過高之事實，而因此排除債務人就違約金過高之利己事實，依辯論主義所應負之主張及舉證責任（最高法院93年度台上字第909號、92年度台上字第2747號判決參照）。又關於違約金數額是否過高，應視約定之違約金額與債權人所受損害是否金額相差懸殊或有顯失公平情形，決定得否予以酌減（最高法院56年度台上字第1345號判決併參照）。如前所述，系爭買賣契約業由楊尹碩於110年11月19日以徐瑞駿遲延給付尾款即價金為由解除而生效力，依系爭買賣契約第12條第2款後段約定，楊尹碩即得將徐瑞駿已繳之1,040萬元價金充作違約金而沒收。經查，楊尹碩於簽約前即有將系爭建物出租他人，收取租金，租賃期限自108年10月1日起至111年9月30日止，此有協議書、房屋租賃契約書足證（本院卷一第247至249頁），而仍持續使用收益中。再審酌徐瑞駿未於約定110年11月12日期限交付尾款後，楊尹碩隨即於7日左右之110年11月19日行使契約解除權，是徐瑞駿遲延給付期間尚短。又觀之楊尹碩收取之違約金數額1,040萬元，已達系爭買賣契約約定買賣總價之20﹪；惟楊尹碩將系爭不動產出賣徐瑞駿，本可預計於移轉所有權後取得尾款4,160萬元、全部價金5,200萬元，因徐瑞駿之違約而未能如期取得價金，於資金之運用上已難謂全未受有損害；併參以內政部所定成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項有關違約之處罰，計罰違約金數額以不超過買賣總價15﹪為限（本院卷一第322頁）。綜合斟酌上述徐瑞駿違約情節及程度，並楊尹碩所受損害等一切情狀後，認楊尹碩沒收之違約金數額1,040萬元，顯屬過高，爰予酌減至按系爭買賣契約總價12﹪計算即624萬元為適當（即5,200 萬元×10﹪＝624萬元）。
  ⒋又系爭買賣契約第4 條第4 款約定兩造同意依台新國際商業銀行之價金履約保證相關手續辦理（本院卷一第25頁）；兩造因此簽有價金履約保證申請書，共同向合泰建築經理股份有限公司辦理價金履約保證，其中第5條第1款約定：「若甲乙雙方對於買賣契約之履行…已提出訴訟…則合泰建經應暫停款項之撥付，並俟雙方達成書面協議、確定判決或與確定判決有同一效力之文書等結果（內容須載明給付之對象與金額），作為合泰建經款項撥付及履保專戶結算之依據」等情（本院卷一第259、261頁）。查系爭買賣契約既有前述契約解除、違約金請求等履約爭議，本院認定楊尹碩得沒收徐瑞駿已付價金624萬元作為違約金，是經判決確定後，徐瑞駿依上開約定自應同意由楊尹碩自系爭履保專戶中取回以為給付。準此，楊尹碩請求徐瑞駿應同意其向合泰建築經理股份有限公司領取其設於系爭履保專戶內之款項624萬元部分，應予准許。至楊尹碩請求超逾此數額部分，不應准許。
  ㈢從而，楊尹碩反訴部分依系爭買賣契約第12條第2款前段約定，請求徐瑞駿給付違約金7萬2,800元，及自111年2月16日起至清償日止，按年息5﹪計算之法定遲延利息；並依同條後段約定沒收已付價金624萬元，而聲明徐瑞駿應同意楊尹碩向合泰建築經理股份有限公司領取其設於系爭履保專戶內之款項624萬元部分，應予准許，至超逾部分，則難謂有據，應予駁回。
  ㈣按命債務人為一定之意思表示之判決確定或其他與確定判決有同一效力之執行名義成立者，視為自其確定或成立時，債務人已為意思表示，強制執行法第130條第1項定有明文。條文既明定意思表示於判決確定時，視為已為意思表示，如許宣告假執行，使意思表示之效力提前發生，即與法條規定不合；且依兩造間價金履約保證申請書上開第5條第1款約定，楊尹碩亦須俟本件判決確定始得向向合泰建築經理股份有限公司領取其設於系爭履保專戶內之款項624萬元。故本判決主文第四項所示楊尹碩反訴勝訴部分之請求，乃命徐瑞駿為一定意思表示之判決，依上說明，不適於執行，且依約定亦均不得為假執行之宣告，故楊尹碩此部分假執行之聲請，應予駁回。至楊尹碩反訴其餘勝訴部分，兩造均陳明願供擔保，聲請宣告假執行或免為假執行，就楊尹碩勝訴部分，核無不合，爰分別酌定相當之金額准許之。至楊尹碩敗訴部分，其假執行之聲請失所附麗，爰併予駁回。
七、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘之陳述及所提其他證據，經本院斟酌後，認為均於判決之結果無影響，亦與本案之爭點無涉，自無庸逐一論述，併此敘明。
八、據上論結，本件徐瑞駿之本訴為無理由，楊尹碩之反訴為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法第78條、第79條、第390 條第2 項、第392 條第2 項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　5 　　日
                        民事第一庭法　官　賴錦華
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　　111 　年　　10　　月　　5 　　日
                                  書記官  高菁菁
附表：系爭不動產標示
		財產所有人：楊尹碩

		


		


		


		


		


		


		




		編號

		土地座落

		


		


		


		


		面積

		權利範圍



		


		縣市

		鄉鎮市區

		段

		小段

		地號

		平方公尺

		




		1

		臺北市

		文山區

		萬隆

		一

		120

		89

		全部
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--
		編號

		建號

		基地座落

		建築式樣主要建築材料及房屋層數

		建物面積（平方公尺）

		


		權利範圍



		


		


		建物門牌

		


		樓層面積合計

		附屬建物主要建築材料疑用途

		




		1

		2630

		臺北市○○區○○段○○段000地號

		4層樓鋼筋混凝土造

		1層：82.10
2層：84.19
2層：84.19
4層：84.19
合計：334.67

		陽台2.86

		全部



		


		


		臺北市○○區○○○路○段00號
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臺灣臺北地方法院民事判決

110年度重訴字第1097號

原      告

即反訴被告  徐瑞駿  



訴訟代理人  陳清進律師

            王心瑜律師

被      告

即反訴原告  楊尹碩  

訴訟代理人  江皇樺律師

上列當事人間請求履行契約事件，本院於中華民國111年8月31日

言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

徐瑞駿之訴駁回。

本訴訴訟費用由徐瑞駿負擔。

徐瑞駿應給付楊尹碩新臺幣柒萬貳仟捌佰元，及自民國一百十一

年二月十六日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。

徐瑞駿應同意楊尹碩向合泰建築經理股份有限公司領取設於台新

國際商業銀行建北分行之履保專戶（戶名：台新國際商業銀行受

託財產專戶，帳號○○○○○○○○○○○○○○號）內之新臺幣陸佰貳拾肆萬

元。

楊尹碩其餘之反訴駁回。

反訴訴訟費用由徐瑞駿負擔百分之六十，餘由楊尹碩負擔。

本判決第三項部分，於楊尹碩以新臺幣參萬元為徐瑞駿供擔保後

，得假執行。但徐瑞駿如以新臺幣柒萬貳仟捌佰元為楊尹碩預供

擔保，得免為假執行。

楊尹碩其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

壹、程序部分：

一、被告即反訴原告楊尹碩（下稱楊尹碩）於民國111年1月4日

    提起反訴（本院卷一第59頁、第63至66頁），主張原告即反

    訴被告徐瑞駿（下稱徐瑞駿）未於兩造間不動產買賣契約第

    4條約定之110年11月12日前交付買賣價金尾款新臺幣（下同

    ）4,160萬元，經其定期催告後仍未給付，乃於110年11月19

    日解除買賣契約，爰依兩造間買賣契約第12條第1款約定解

    除契約後，依第12條第2款約定請求給付違約金7萬2,800元

    及法定遲延利息，及依同款後段沒收徐瑞駿已付價金1,040

    萬元（本院卷一第130頁）。經查，本件本、反訴所生爭執

    ，悉以楊尹碩依兩造間不動產買賣契約約定應否於110年10

    月15日移轉附表所示建物所有權、徐瑞駿是否遲延交付買賣

    價金尾款等爭議為基礎原因事實，兩造就此情狀已在本訴部

    分詳為攻擊防禦，故堪認反訴之標的法律關係與本訴標的之

    法律關係暨防禦方法相牽連；加以，本訴部分兩造所為言詞

    辯論之資料在反訴部分亦可再相互利用。揆諸前開說明，楊

    尹碩提起反訴，合於民事訴訟法第259條、第260條第1項規

    定，應予准許。

二、次按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴；但被告

    同意者，不在此限。又被告於訴之變更或追加無異議，而為

    本案之言詞辯論者，視為同意變更或追加，民事訴訟法第25

    5條第1項第1款、第2項定有明文。楊尹碩提起反訴時，原聲

    明請求徐瑞駿應給付1,040萬元，及自111年1月4日反訴起訴

    狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5﹪計算之利息（本院

    卷一第59、125頁）。嗣迭次為聲明之變更、更正（本院卷

    一第129、143頁），最後如後列貳之二㈠至㈢反訴聲明所載（

    本院卷一第153至154頁、第277頁）；徐瑞駿對楊尹碩反訴

    聲明之變更，並無異議而為本案之言詞辯論（本院卷一第12

    6、144、277頁），視為同意其變更，因合於上開規定，應

    予准許。

貳、實體部分：

一、徐瑞駿主張：兩造於110年7月4日經由訴外人永慶房屋仲介

    股份有限公司（下稱永慶房仲公司）居間仲介，由徐瑞駿以

    價金5,200萬元向楊尹碩買受其所有如附表所示不動產（下

    稱系爭不動產）所有權，簽有不動產買賣契約書（下稱系爭

    買賣契約）。因兩造訂約時附表所示建物（下稱系爭建物）

    尚未辦理建物所有權第一次登記（下以「保存登記」稱之）

    ，正由楊尹碩辦理登記手續中，故兩造於同日另簽立協議書

    （下稱系爭協議書），約定若楊尹碩於111年3月31日前完成

    系爭建物保存登記，並取得建物所有權狀，則徐瑞駿需視登

    記結果另以每層80萬元、4層共計320萬元之金額補貼楊尹碩

    。徐瑞駿於110年7月4日簽約時已依系爭買賣契約第4條第1

    款約定給付簽約款520萬元、110年10月15日給付用印款520

    萬元予楊尹碩；惟楊尹碩隱瞞系爭建物已經於110年9月22日

    完成保存登記之事實，而僅於110年10月15日徐瑞駿用印款

    付款當日交付土地所有權狀與地政士，及於土地所有權移轉

    登記文件上用印，未交付建物所有權狀、亦未在建物所有權

    移轉登記文件用印，致徐瑞駿未能辦理後續銀行抵押貸款、

    撥款手續，楊尹碩顯已違反系爭買賣契約第4條第1款、第8

    條第3款約定。經徐瑞駿於110年10月27日、110年11月19日

    以存證信函定期催告楊尹碩交付系爭建物所有權狀，並在建

    物所有權移轉登記文件用印，未獲置理，爰本於系爭買賣契

    約之法律關係，依民法第348條第1項規定請求楊尹碩移轉系

    爭不動產所有權與徐瑞駿，並為交付。又楊尹碩未於110年1

    0月15日交付系爭建物所有權狀並於移轉登記文件用印，而

    自翌日起構成遲延，徐瑞駿爰依系爭買賣契約第8條第3款、

    第12條第3款約定請求楊尹碩自110年10月16日起至移轉系爭

    不動產所有權登記之日止，按日給付以徐瑞駿已付價金1,04

    0萬元千分之一計算之違約金1萬0,400元等語。而聲明求為

    判決：楊尹碩應將附表（本院卷一第143、139頁）所示系爭

    不動產所有權移轉登記並交付徐瑞駿，並自110年10月16日

    起至將系爭不動產所有權移轉登記予徐瑞駿之日止，按日以

    1萬0,400元計算給付予徐瑞駿。

二、楊尹碩則以：系爭買賣契約標的物僅有附表所示土地（下稱

    系爭土地），不含簽約當時尚未辦理建物保存登記之系爭建

    物；就系爭建物則於系爭協議書視辦妥保存登記與否而為不

    同約定。雖系爭建物於110年9月完成保存登記，然依系爭協

    議書約定，徐瑞駿須以320萬元購買已完成保存登記之建物

    ，至建物所有權移轉登記時間則明白約定為110年11月12日

    交屋日後，另訂時間辦理，故依系爭買賣契約之約定，楊尹

    碩於110年10月15日並無交付建物所有權狀辦理所有權移轉

    登記之義務。既楊尹碩已於110年10月15日用印款給付當日

    ，提供系爭土地過戶所需文件並用印，自已履約而無違約之

    情形。而徐瑞駿並未依約於110年11月12日交付尾款4,160萬

    元，經楊尹碩於110年11月13日定期催告，未獲給付，乃於

    同年月19日發函依系爭買賣契約第12條第1款約定解除契約

    ，徐瑞駿請求移轉系爭不動產所有權並為交付，自無理由等

    語，資為抗辯。並答辯聲明：原告之訴駁回。另提起反訴，

    除引用本訴部分所為之抗辯外，並主張：系爭買賣契約已經

    楊尹碩解除，而徐瑞駿並未依約定期限給付價金尾款，構成

    給付遲延，楊尹碩自得依契約第12條第2款前段約定，請求

    徐瑞駿給付自110年11月13日起至110年11月19日即契約解除

    之日止，按日依已付價金1,040萬元千分之一計算之違約金1

    萬0,400元，共7日之違約金7萬2,800元；並依同條款後段約

    定沒收已付價金1,040萬元，因徐瑞駿價金係付至訴外人合

    泰建築經理股份有限公司設於台新國際商業銀行建北分行之

    履保專戶（戶名：台新國際商業銀行受託財產專戶，帳號00

    000-00000-0000；下稱系爭履保專戶）內，扣除永慶房仲公

    司已收取70﹪服務費91萬元後，尚餘949萬元，該差額91萬元

    自應由徐瑞駿給付之，並就違約金7萬2,800元及91萬元均併

    計付法定遲延利息等語。而反訴聲明求為判決：

  ㈠徐瑞駿應給付楊尹碩98萬2,800元，及自111年2月14日反訴準

    備狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5﹪計算之利息。

  ㈡徐瑞駿應同意楊尹碩向合泰建築經理股份有限公司領取其設

    於系爭履保專戶內之款項949萬元。

  ㈢願供擔保以代釋明，請准宣告假執行。

三、徐瑞駿就反訴部分則答辯略以：依楊尹碩委託永慶房仲公司

    銷售系爭不動產時提供、嗣作為系爭買賣契約附件之標的物

    現況說明書記載內容，及系爭買賣契約第1條「不動產標示

    及買賣權利範圍」、第17條第1款、第7款及增補契約等約定

    條款，足見系爭買賣契約標的物包括系爭建物，且條款所稱

    「交屋」包括交付系爭土地及建物，非僅有土地部分。是依

    系爭買賣契約第4條第1款約定，楊尹碩應於110年10月15日

    用印時交付系爭土地及建物所有權狀予兩造指定之代書，並

    在系爭不動產所有權移轉登記文件用印；惟其於當日竟拒絕

    交付系爭建物所有權狀、在建物所有權移轉登記文件上用印

    ，顯已違反契約第8條第3款約定。徐瑞駿已向訴外人臺灣工

    銀租賃股份有限公司（下稱臺灣工銀公司）辦理貸款，經該

    公司於110年9月核准貸款4,400萬元，惟因楊尹碩上開違約

    行為，致徐瑞駿未能提供系爭不動產以完成抵押權設定，而

    無法於110年11月12日交屋期限前取得貸款以支付尾款，此

    給付遲延係不可歸責於徐瑞駿，並於本件訴訟中為同時履行

    抗辯，故不負遲延責任，楊尹碩解除契約並不生效，則其請

    求賠償違約金、沒收已付價金，均無理由等語。並答辯聲明

    ：楊尹碩之反訴及假執行之聲請均駁回，如受不利判決願供

    擔保，請准宣告免為假執行（本院卷一第125頁）。

四、徐瑞駿主張兩造於110年7月4日簽訂系爭買賣契約及協議書

    ，其於簽約時已依系爭買賣契約第4條第1款約定給付簽約款

    520萬元、110年10月15日給付用印款520萬元予楊尹碩之事

    實，有不動產買賣契約書、協議書、付款明細確認表及價金

    履約保證專戶資金明細表為證（本院卷一第23至33頁、第17

    1至271頁、第273頁、第305至307頁），為楊尹碩所不爭執

    （本院卷一第61、126頁、第277至278頁、卷二第4頁），此

    部分事實堪信為真實。

五、本訴部分，徐瑞駿主張系爭建物於簽訂買賣契約時尚未辦理

    保存登記，嗣已於110年9月22日完成保存登記，惟楊尹碩竟

    隱瞞此事實，於110年10月15日徐瑞駿用印款付款當日僅交

    付土地所有權狀與地政士，及於土地所有權移轉登記文件上

    用印，未交付建物所有權狀、亦未在建物所有權移轉登記文

    件用印，違反系爭買賣契約第4條第1款、第8條第3款約定，

    自翌日起構成遲延；爰依系爭買賣契約第12條第3款約定請

    求楊尹碩按日給付違約金1萬0,400元，另依民法第348條第1

    項規定請求移轉系爭不動產所有權與徐瑞駿，並為交付等情

    。然為楊尹碩所爭執，並以前開情詞置辯。茲分述如下：

  ㈠按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之

    辭句，民法第98條定有明文。所謂探求當事人之真意，乃在

    兩造就其意思表示真意有爭執時，應從該意思表示所植基之

    原因事實、經濟目的、社會通念、交易習慣、一般客觀情事

    及當事人所欲使該意思表示發生之法律效果而為全盤觀察，

    並將誠信原則涵攝在內，藉以檢視其解釋結果對兩造之權利

    義務是否符合公平正義，以為其判斷之基礎，不能徒拘泥字

    面或截取書據中一、二語，任意推解致失其真意（最高法院

    111年度台上字第1038號、111年度台上字第1083號及111年

    度台上字第220號判決參照）。查：

  ⒈徐瑞駿主張：兩造合意買賣之標的物本即為系爭不動產，總

    價金為5,200萬元，因簽約時系爭建物尚由楊尹碩在申請辦

    理保存登記程序中，乃另以系爭協議書約定，倘於111年3月

    31日前完成保存登記，徐瑞駿應另以每層80萬元金額補貼之

    等語（本院卷二第37頁）。至楊尹碩前係抗辯：系爭買賣契

    約之標的物僅有系爭土地，不包括系爭建物，系爭建物係兩

    造另簽訂系爭協議書約定之標的物等語（本院卷一第59至63

    頁、第126頁、第130至132頁、第144頁、第154至156頁）；

    嗣改稱：系爭買賣契約之標的物為系爭土地及未辦保存登記

    之系爭建物，至於系爭協議書之標的物則為已辦理保存登記

    之建物等語（本院卷一第350至352頁、卷二第4至6頁）。是

    兩造對於系爭買賣契約之標的物是否包括已完成保存登記之

    系爭建物，及第4條第1款約定110年10月15日用印款付款當

    日，楊尹碩應備齊之證件是否包括系爭建物之所有權狀一節

    ，各執一詞。

  ⒉參據楊尹碩自109年7月8日開始，委託永慶房仲公司銷售時所

    簽之委託銷售契約書，記載其委託銷售之不動產標的物包括

    系爭土地及其上之系爭建物，且所出具之標的物現況說明書

    載明地址為臺北市○○區○○○路○段00號，即系爭建物所在之門

    牌號碼，該標的物現況說明書於兩造簽約之後並引用為系爭

    買賣契約之附件，有永慶房仲公司於111年5月19日永慶總11

    1字第114號函及所附委託銷售契約書、標的物現況說明書足

    稽（本院卷一第337至344頁，另見第339、343頁）；併有兩

    造不爭執完整之系爭買賣契約及附件可證（本院卷一第171

    至271頁、第277至278頁，標的物現況說明書見本院卷一第2

    39至241頁）。依系爭買賣契約第15條約定，該為附件之標

    的物現況說明書視為契約之一部分（本院卷一第185頁），

    兩造自均應同受拘束；應認楊尹碩出賣之標的物自始即包括

    系爭建物在內，非單僅出賣系爭土地。

  ⒊又系爭買賣契約第1條「不動產標示及買賣權利範圍」除記載

    系爭土地地號、面積及移轉持分（即應有部分比例）外，另

    亦載有系爭建物門牌號碼、樓層數，僅面積、層次等標示內

    容未予逐項列載（本院卷一第23頁）。參據證人葉仁乾即系

    爭買賣契約承辦地政士，結證稱：其有經手系爭買賣契約及

    增補契約簽訂過程，至於系爭協議書之簽訂過程並未參與；

    系爭買賣契約簽約當日，因系爭建物尚未辦理保存登記，故

    在第1條「不動產標示及買賣權利範圍」的建築改良物標示

    欄位僅有記載門牌號碼，未填載其他面積、層次、附屬建物

    等等內容，徐瑞駿依約有買受系爭土地及建物，故系爭買賣

    契約第4條條款中所稱「交屋日期」係指交付土地及房屋而

    言，此與一般交易習慣相同等語（本院卷一第279頁、第280

    至281頁）。及證人張安萱即時任永慶房仲公司台大店店長

    、為徐瑞駿帶看系爭不動產之人，亦證稱：系爭建物於簽約

    時尚未辦理保存登記，無建物登記謄本，故系爭買賣契約第

    1條關於建築改良物標示欄位除門牌號碼外，其他標示內容

    就寫0，因為沒有數字可以表示；又其在簽約前與買賣雙方

    碰面兩次，過程中討論之買賣標的物就是土地及未辦理保存

    登記之系爭建物，當時賣方希望買方能夠承接建物上的租約

    ，賣方也表達他希望能夠建物部分能夠做登記，賣方也祝買

    方將來能夠辦好保存登記，所以從這樣整個洽談過程，皆在

    討論土地及其上所存未辦保存登記之建物等語（本院卷一第

    292頁、第293至294頁）；併證人證人鄭景隸即永慶房仲公

    司業務人員亦為大致相同之證述內容（本院卷一第284至285

    頁、第286至287頁、第288頁）。可知，系爭買賣契約第1條

    已約明買賣契約之標的物包括系爭土地及建物在內，僅因締

    約當時系爭建物尚未辦理保存登記，欠缺建物登記謄本可資

    核對，致未能將層次、面積、建材等各項標示逐一記載。

  ⒋抑且，系爭買賣契約後附之增補契約第一條已約明：「甲（

    即徐瑞駿）、乙（即楊尹碩）雙方確認，本案出售之土地上

    有未辦保存登記之建物（門牌：臺北市○○區○○○路○段00號）

    。乙方就前開地上物，保證其有事實上處分之權利，並於交

    屋時由乙方同時移轉事實上處分權予甲方」、第七條更約定

    ：「本買賣標的上之未辦保存登記之建物，雙方合意於本案

    建物辦理用印手續後，向稅捐機關申報契稅並辦理稅籍移轉

    登記變更納稅義務人」（本院卷一第31頁）；上情亦據證人

    葉仁乾證述：未辦保存登記房屋產權移轉是作稅籍證明移轉

    ，因為未辦保存登記的房屋會有房屋稅籍資料，所以只要做

    稅籍資料的移轉就可以，將來新的房屋稅單就會是新房屋所

    有權人的名字等語明確（本院卷一第281頁）。足見，楊尹

    碩就尚未辦保存登記之系爭建物，依系爭買賣契約之約定，

    負有辦理房屋稅納稅義務人名義變更為徐瑞駿，並應於交屋

    時移轉事實上處分權予徐瑞駿而為交付之義務。

  ⒌綜上，自楊尹碩委託永慶房仲公司出賣不動產時之意思表示

    情狀、系爭買賣契約及附件增補契約、標的物現況說明書等

    契約文書所載內容，綜合以觀，系爭買賣契約約定之標的物

    確實包括當時尚未辦保存登記之系爭建物在內，足堪認定。

  ㈡徐瑞駿雖主張：依系爭買賣契約第4條、第8條第3款約定，因

    系爭建物已於110年9月22日辦畢保存登記，楊尹碩依系爭買

    賣契約第17條第8款約定，負有於110年10月15日、至遲於11

    0年11月12日交屋日前，完成系爭不動產所有權移轉登記之

    義務，不應適用系爭協議書第一條約定，故楊尹碩於110年1

    0月15日應交付辦理所有權移轉登記所需文件，及於公契用

    印，在交屋日前完成所有權移轉登記義務，而代書葉仁乾、

    永慶房屋仲介公司之業務鄭景隸於110年10月15日已當面告

    知楊尹碩有上開義務應履行，惟楊尹碩拒絕履行，自110年1

    0月16日起已陷於給付遲延等語（本院卷一第386至392頁、

    第394頁）。查： 

  ⒈兩造於簽訂系爭買賣契約之當日，因楊尹碩刻就系爭建物申

    辦保存登記中，乃同時簽署系爭協議書，此為兩造所不爭執

    （本院卷一第96至97頁、卷二第5頁），並有楊尹碩提出與

    建築師間就辦理保存登記所簽之委任契約書足稽（本院卷一

    第363至373頁）。而：

  ⑴系爭協議書第一條第一項約定：「甲乙雙方確認，本案土地

    上之四層建物（按：即系爭建物）已由乙方辦理保存登記中

    ，若於本案交屋時，保存登記仍未完成、建物權狀仍未取得

    ，甲方得於交屋後七個工作日内配合乙方辦理變更保存登記

    申請人之相關事由，且若於民國111年3月31日前完成保存登

    記並取得權狀，甲方需以每壹平面層、新台幣捌拾萬整承購

    該建物，若四層建物皆取得建物權狀並完成保存登記，則甲

    方須以新台幣參佰貳拾萬元整向乙方購買四層建物，甲方並

    需於取得建物權狀壹拾伍個工作日内，支付上述之金額予乙

    方，若未能如上述約定之時間支付，乙方得以此協議書内容

    、要求甲方加倍支付上述之金額，甲方卻已知悉」、第二項

    約定：「若於本案交屋時，保存登記已完成，建物權狀已取

    得，建物所有權人為乙方，甲方需以每壹平面層、新台幣捌

    拾萬整承購該建物，若四層建物皆取得建物權狀並完成保存

    登記，則甲方須以新台幣參佰貳拾萬元整向乙方購買四層建

    物，並於交屋時經雙方確認無誤後，另訂時間辦理建物產權

    之移轉登記。」、第三項約定：「若本案於民國111年3月31

    日前未能完成保存登記並取得權狀，則此協議書作廢，日後

    若有建物保存完成、建物權狀核發等情形，甲方仍不需向乙

    方做任何補貼或賠償。」（本院卷一第33頁）。另觀諸系爭

    買賣契約第4條第1款約定之交屋日為110年11月12日（本院

    卷一第24頁），且兩造就系爭協議書所指交屋日係110年11

    月12日，亦不爭執（本院卷一第98、354頁）。

  ⑵據此可知，由於兩造簽訂買賣契約時，系爭建物尚在辦理保

    存登記申請程序，兩造遂以110年11月12日交屋時，保存登

    記是否辦理完成而分階段就彼此之權利義務為約定。亦即，

    如於交屋時，系爭建物尚未完成保存登記致未取得建物所有

    權狀，則楊尹碩應配合變更保存登記申請人，且若楊尹碩能

    於111年3月31日以前完成保存登記並取得權狀，徐瑞駿須於

    取得權狀15個工作日內以每層80萬元承購系爭建物；如交屋

    時，楊尹碩已完成保存登記而取得系爭建物所有權狀，徐瑞

    駿須以每層80萬元承購系爭建物，此情於交屋時經兩造確認

    無誤後，另約定時間辦理建物所有權移轉登記；若楊尹碩於

    111年3月31日以前未能完成保存登記並取得所有權狀，則協

    議書作廢，縱日後系爭建物完成保存登記取得權狀，徐瑞駿

    仍無須補貼楊尹碩或為賠償。

  ⒉經查，系爭建物於系爭買賣契約約定之交屋日即110年11月12

    日前之110年9月22日完成保存登記，取得建物所有權狀，此

    有徐瑞駿提出之建物登記謄本可證（本院卷一第36頁）。且

    按物之出賣人，負交付其物於買受人，並使其取得該物所有

    權之義務，民法第348條第1項定有明文；併系爭買賣契約第

    8條第3款約定：「乙方（即楊尹碩）應將本買賣標的所需之

    過戶及證明文件準備齊全並蓋妥印鑑章，於甲方（即徐瑞駿

    ）給付備證用印款時交予代書。並應隨時提供辦理過戶所需

    證件至甲方順利取得完整無瑕疵之產權時為止，不得有刁難

    或藉故推諉遲延之情事，否則願負違約及因此所造成甲方損

    害之賠償責任」（本院卷一第25頁）；但對照兩造於上開增

    補契約第七條就辦妥保存登記前，及於系爭協議書第一條第

    二項就系爭建物辦妥保存登記而取得所有權狀後之約定，足

    徵，在系爭建物辦理保存登記前，楊尹碩應於徐瑞駿給付用

    印款時，提供過戶即變更房屋稅籍資料所需證件，以履行產

    權過戶義務；至於系爭建物完成保存登記後，雖依上開法律

    規定、系爭買賣契約第8條第3款契約約定，亦負有移轉所有

    權予徐瑞駿之義務，惟楊尹碩應係俟兩造依系爭協議書第一

    條第二項約定，另行議訂辦理系爭建物所有權移轉登記時間

    後，其依系爭買賣契約第8條第3款、第4條第1款約定，交付

    建物所有權狀、在移轉登記文件上用印之義務之履行期始得

    為確定，至為明確。然徐瑞駿並未主張並舉證證明曾於110

    年10月15日前催告或與楊尹碩洽商此事（本院卷一第144至1

    45頁），則楊尹碩於110年10月15日尚無配合辦理系爭建物

    所有權移轉登記程序之義務。因兩造迄尚未約定系爭建物所

    有權移轉登記之履行期，則徐瑞駿主張楊尹碩於110年10月1

    5日用印款付款當日，應履行交付系爭建物所有權狀予代書

    ，並於公契用印，以辦理系爭建物所有權移轉登記之義務云

    云，自不足採。

  ⒊徐瑞駿再主張：依系爭買賣契約第17條第8款約定，楊尹碩至

    遲亦應於交屋日即110年11月12日前完成系爭不動產所有權

    移轉登記之義務，其自得依民法第348條第1項規定請求移轉

    系爭不動產所有權與徐瑞駿，並為交付等語。但查，系爭買

    賣契約第17條特別約定事項第8款固約定：「甲、乙雙方合

    意，本案最遲應於民國110年11月12日前完成交屋手續。乙

    方應於交屋前完成產權移轉登記，俟甲方確認無無後，由甲

    方代清償乙方原有貸款，乙方應配合完成塗銷作業」（本院

    卷一第28頁）。但查，楊尹碩於系爭不動產上並未設定抵押

    權、辦理貸款，此觀諸土地及建物登記謄本即知（本院卷一

    第35至36頁）。又系爭協議書則係兩造於系爭買賣契約及增

    補契約外，另所為之約定，此有兩造不爭執之整份系爭買賣

    契約及附屬文件可稽（本院卷一第171至271頁），並據證人

    張安萱證述明確（本院卷一第292至293頁、第294頁），而

    屬兩造就系爭建物完成保存登記後所為權利義務之特別約定

    ，亦於前認定，自應優先適用。徐瑞駿上開主張，亦不可採

    。

  ⒋既徐瑞駿就兩造曾否依系爭協議書第一條第二項議訂移轉系

    爭建物所有權登記之履行期一事，迄未具體主張並舉證，則

    其主張代書即地政士葉仁乾、永慶房仲公司之業務鄭景隸於

    110年10月15日已當面告知楊尹碩有上開義務應履行，惟楊

    尹碩拒絕履行，自110年10月16日起已陷於給付遲延，應依

    系爭買賣契約第12條第3款約定，自該日起按日賠償違約金1

    萬0,400元等語，自屬無據。

  ㈢而楊尹碩已抗辯：徐瑞駿並未依約於110年11月12日交付尾款

    4,160萬元，經楊尹碩於110年11月13日定期催告，未獲給付

    ，乃於同年月19日發函依系爭買賣契約第12條第1款約定解

    除契約等語，且提出存證信函及回執為證（本院卷一第77至

    84頁）。就此徐瑞駿雖主張：因楊尹碩違反系爭買賣契約拒

    絕辦理系爭建物所有權移轉登記，致臺灣工銀公司無法設定

    抵押權而停止貸款核撥程序，徐瑞駿未能依約給付尾款，係

    不可歸責於伊，不負尾款之給付遲延責任，楊尹碩解除契約

    不生效力等語（本院卷一第394頁）。查：

  ⒈系爭買賣契約第4條「價款給付」固約定徐瑞駿於110年10月1

    5日支付用印款，楊尹碩並備齊證件予代書即地政士，由代

    書辦理所有權移轉手續後，徐瑞駿則於110年11月12日交屋

    日同時付清尾款4,160萬元（本院卷一第24頁）；惟該條下

    方復約定：「若本案辦理履保，但甲方（即徐瑞駿）未貸款

    或貸款金額不足支付尾款時，甲方應於產權移轉前將尾款或

    差額部分存入履約保證銀行專戶，並於產權移轉後始辦理代

    清償及交屋手續」；另系爭買賣契約第17條「特別約定事項

    」第5款亦約定：「本案甲方須以買賣標的物向金融機構辦

    理貸款以支付尾款，如因貸款條件不符或因核貸金額不足支

    付尾款時，甲方同意於產權移轉前以現金乙次補足，並且將

    補足之款項匯入本案履保專戶」（本院卷一第27頁）。足見

    ，徐瑞駿就尾款之支付未能以貸款所得款項支應時，即應先

    將尾款存入系爭履保專戶，楊尹碩始須辦理系爭不動產所有

    權移轉及交付。惟如前所述，楊尹碩移轉系爭建物所有權之

    履行期迄今尚未屆至，則徐瑞駿主張楊尹碩拒絕辦理系爭建

    物所有權移轉登記，構成違約云云，已不足取。

  ⒉又徐瑞駿簽訂系爭買賣契約後，為支付尾款，係邀同訴外人

    藤霖國際開發股份有限公司與臺灣工銀公司申辦信託受益權

    轉讓交易，先後於110年9月29日、110年10月20日及110年11

    月3日對保及簽約，依彼等間110年11月3日簽訂之信託契約

    書暨信託受益權轉讓契約書第7條約定，甲方（即藤霖國際

    開發股份有限公司、徐瑞駿）應就系爭不動產設定受益權轉

    讓價金4,400萬元金額1.2倍之最高限額抵押權予臺灣工銀公

    司，並信託移轉予訴外人僑馥建築經理股份有限公司後，臺

    灣工銀公司始於扣除手續費後撥付部分受益權轉讓價金，上

    情經臺灣工銀公司於111年6月13日函覆本院，並有該契約書

    可證（本院卷一第399至401頁、第405至445頁）。再依臺灣

    工銀公司110年10月15日變更事項簽呈固記載，上開受益權

    轉讓價金給付方式，係由臺灣工銀公司提供承諾付款書予賣

    方，賣方將擔保品即系爭不動產先行過戶給徐瑞駿，且讓該

    公司先行設定第一順位抵押權後，該公司再將款項匯至系爭

    履保專戶內（本院卷一第455頁）；然該公司復於111年7月1

    3日函表示：該公司與藤霖國際開發股份有限公司、徐瑞駿

    之交易條件變更為將系爭建物納入抵押權設定範圍，系爭土

    地需過戶至徐瑞駿名下並完成第一順位抵押權設定並信託完

    成，該公司將款項撥付至系爭履保專戶；惟徐瑞駿遲無法取

    得系爭不動產所有權並設定抵押及完成信託作業，依信託契

    約書暨信託受益權轉讓契約書第14條第2項約定，上開契約

    條件未能達成、信託行為無法開始，故解除契約等語（本院

    卷二第29至31頁）。足證，徐瑞駿確實無法依其與臺灣工銀

    公司間契約如數取得款項，以支付系爭買賣契約尾款，依系

    爭買賣契約第4條、第17條第5款約定，自應在系爭不動產所

    有權移轉登記前另覓其他金融機構以取得貸款，或以現金一

    次將款項存入系爭履保專戶，始合於兩造間契約約定。則徐

    瑞駿陳稱：臺灣工銀公司已核准其貸款申請，並非「貸款條

    件不符」或「核貸金額不足支付尾款」，與系爭買賣契約第

    17條第5款約定情形相異等語（本院卷一第170-2頁），自屬

    無據。

  ⒊甚且，依臺北市古亭地政事務所111年7月11日北市古地登字

    第1117010397號函覆稱：系爭建物非屬區分所有建物，倘僅

    就系爭土地部分辦理所有權移轉、抵押權設定登記，尚符合

    公寓大廈管理條例第4條第2項、民法第799條第5項規定等內

    容（本院卷二第23頁），足見，縱令徐瑞駿於110年10月15

    日未能取得楊尹碩交付之系爭建物所有權狀，及完成所有權

    移轉登記相關文件用印手續，仍得僅以系爭土地辦理所有權

    移轉登記後再為抵押權設定登記，俾以取得其他金融機構貸

    款撥付之款項，以供支付尾款。是徐瑞駿未能辦妥貸款，與

    楊尹碩未交付系爭建物所有權狀及未在移轉登記文件上用印

    一事無關，則徐瑞駿未能於110年11月12日如期交付系爭買

    賣契約約定之尾款，自屬可歸責於伊之事由，構成給付遲延

    ，堪以認定。

  ⒋至徐瑞駿雖於本件訴訟中為同時履行抗辯，主張於楊尹碩辦

    理系爭不動產所有權移轉登記前，其得拒絕為尾款之給付等

    語（本院卷一第144頁）。然如前開契約之約定，徐瑞駿有

    先於系爭不動產所有權移轉前以現金乙次補足尾款，並且將

    補足之款項匯入系爭履保專戶之義務，亦即其有先為給付尾

    款之義務，依民法第264條第1項但書規定，無由為同時履行

    抗辯。

  ⒌再依系爭買賣契約第12條第1款約定：「甲乙雙方其中之一方

    如未按本契約條款規定履行，即為違約，經他方催告通知後

    仍不履行時，他方得逕行解除本契約」（本院卷一第26頁）

    ，查楊尹碩於110年11月13日以存證信函催告於3日內將尾款

    4,160萬元存入系爭履保專戶，該存證信函已送達徐瑞駿；

    徐瑞駿仍未將尾款一次存入系爭履保專戶（見系爭履保專戶

    資金明細表，本院卷一第273頁），嗣經楊尹碩於110年11月

    19日以存證信函為解除契約之意思表示，並送達徐瑞駿（本

    院卷一第81至84頁），自符上開約定。則楊尹碩抗辯系爭買

    賣契約已經其於110年11月19日解除而生效力，徐瑞駿無權

    請求其移轉系爭不動產所有權，並為交付等語，應為可取。

  ㈣綜上所述，徐瑞駿本於系爭買賣契約之法律關係，依民法第3

    48條第1項規定請求楊尹碩移轉系爭不動產所有權，並為交

    付；及依系爭買賣契約第8條第3款、第12條第3款約定請求

    楊尹碩自110年10月16日起至移轉系爭不動產所有權登記之

    日止，按日給付以徐瑞駿已付價金1,040萬元千分之一計算

    之違約金1萬0,400元，均無理由，不應准許。

六、反訴部分，楊尹碩以系爭買賣契約已經其解除，而徐瑞駿並

    未依約定期限給付價金尾款，構成給付遲延，而依契約第12

    條第2款前段約定，請求徐瑞駿給付自110年11月13日起至11

    0年11月19日即契約解除之日止，按日依已付價金1,040萬元

    千分之一計算之違約金1萬0,400元，共7日之違約金7萬2,80

    0元；並依同條款後段約定沒收已付至系爭履保專戶內之價

    金1,040萬元，因專戶內扣除永慶房仲公司已收取70﹪之服務

    費91萬元後，尚餘949萬元，該差額91萬元自應由徐瑞駿給

    付之，並就違約金7萬2,800元及91萬元均併計付法定遲延利

    息等情。為徐瑞駿所爭執，並以前開情詞置辯。查：

  ㈠系爭買賣契約已經楊尹碩於110年11月19日依第12條第1款約

    定解除，已認定如本訴部分所述。而徐瑞駿並未依約於110

    年11月12日將尾款4,160萬元一次以現金存入系爭履保專戶

    ，則楊尹碩依系爭買賣契約第12條第2款前段約定：「甲方

    如有遲延給付之情形，如遲延交付證件、給付購屋款及繳納

    稅費等，應賠償乙方自應付之日起，按已給付買賣價款…每

    日千分之一計算之違約金至甲方完全給付時為止」（本院卷

    一第26頁），請求徐瑞駿給付自110年11月13日起至同年11

    月19日即契約解除之日止，按日依已付價金1,040萬元千分

    之一計算之違約金1萬0,400元，共計7日之違約金7萬2,800

    元，及自111年2月14日反訴準備狀繕本送達翌日即同年月16

    日（本院卷一第143頁）起至清償日止，按年息5﹪計算之法

    定遲延利息（本院卷一第125頁，民法第229條第2項、第233

    條第1項規定參照），應屬有據。

  ㈡又系爭買賣契約第12條第2款後段約定：「如甲方毀約不買或

    有其他違約情事時，乙方於解除本契約後得沒收甲方已給付

    之全部款項」，徐瑞駿已給付簽約款、用印款共1,040萬元

    ，且係付至系爭履保專戶內，惟永慶房仲公司已收取70﹪服

    務費91萬元，專戶內尚餘949萬元，楊尹碩主張徐瑞駿應再

    補足該差額91萬元，而主張沒收徐瑞駿全部已付價金1,040

    萬元等語。查系爭履保專戶資金明細表（本院卷一第273頁

    ），帳戶內餘額為949萬元，徐瑞駿並不爭執（本院卷一第2

    77頁）。惟按： 

  ⒈民法第250 條規定：「當事人得約定債務人於債務不履行時

    ，應支付違約金。違約金，除當事人另有訂定外，視為因不

    履行而生損害之賠償總額。其約定如債務人不於適當時期或

    不依適當方法履行債務時，即須支付違約金者，債權人除得

    請求履行債務外，違約金視為因不於適當時期或不依適當方

    法履行債務所生損害之賠償總額」，本條第1 項所謂債務不

    履行應包括給付不能、給付遲延及給付不完全三種，是當事

    人得分別約定債務人有各該債務不履行情形時，應支付相當

    之違約金。又前開違約金復有懲罰性違約金及損害賠償額預

    定性之違約金等二種；為解決當事人間約定之違約金性質不

    明時之認定問題，依同條第2 項遂規定視為因不履行而生損

    害賠償之總額，亦即損害賠償額預定性違約金，所謂「因不

    履行而生損害之賠償總額」即可涵蓋前開三種債務不履行在

    內。至於所謂懲罰性（制裁性）之違約金，則必須於契約中

    明定，否則，契約縱有履行期或履行方法之約定，其所定違

    約金，仍應視為賠償總額之預定（最高法院70年度台上字第

    4782號判決參照）。再者，當事人所約定之違約金究竟屬於

    何性質，不強求契約所用文字以一字不差為必要，須依契約

    全旨綜合觀察認定之。

  ⒉經查，兩造對於系爭買賣契約第12條第2款後段約定由楊尹碩

    沒收徐瑞駿已付價金之性質為違約金之約定，並不爭執（本

    院卷一第395至397頁、第358至359頁）。參諸系爭買賣契約

    第12條第4款約定：「本條所規定之違約金，並不妨礙損害

    賠償請求權之行使。」（本院卷一第26頁），足見本條各款

    約定之違約金，包括得由楊尹碩所沒收徐瑞駿已付價金之違

    約金部分，非為賠償總額之預定性質，而屬懲罰性違約金之

    性質，應可認定。

  ⒊次按約定之違約金過高者，法院得減至相當之數額，民法第2

    52 條亦有明文。蓋違約金約定本屬於當事人間之合意，債

    之關係既已成立，債務人即應依約履行；惟若貫徹此原則，

    則如締約之初，立於經濟上之弱者，因不得不忍受過高之違

    約金而訂立契約時，倘無救濟之道，亦失公允；而債務人為

    表示履約之決心，對於違約金之約定本即難以拒絕，若竟拒

    絕，就如同自始即不願履行，易為債權人所圖，利用為巧取

    重利之途徑。然而，前揭規定乃係賦與法院得依兩造所提出

    之事證資料，斟酌社會經濟狀況、債權人所受損害程度，並

    平衡兩造利益而為妥適裁量、判斷之權限，非謂法院須依職

    權蒐集、調查有關當事人約定之違約金額是否有過高之事實

    ，而因此排除債務人就違約金過高之利己事實，依辯論主義

    所應負之主張及舉證責任（最高法院93年度台上字第909號

    、92年度台上字第2747號判決參照）。又關於違約金數額是

    否過高，應視約定之違約金額與債權人所受損害是否金額相

    差懸殊或有顯失公平情形，決定得否予以酌減（最高法院56

    年度台上字第1345號判決併參照）。如前所述，系爭買賣契

    約業由楊尹碩於110年11月19日以徐瑞駿遲延給付尾款即價

    金為由解除而生效力，依系爭買賣契約第12條第2款後段約

    定，楊尹碩即得將徐瑞駿已繳之1,040萬元價金充作違約金

    而沒收。經查，楊尹碩於簽約前即有將系爭建物出租他人，

    收取租金，租賃期限自108年10月1日起至111年9月30日止，

    此有協議書、房屋租賃契約書足證（本院卷一第247至249頁

    ），而仍持續使用收益中。再審酌徐瑞駿未於約定110年11

    月12日期限交付尾款後，楊尹碩隨即於7日左右之110年11月

    19日行使契約解除權，是徐瑞駿遲延給付期間尚短。又觀之

    楊尹碩收取之違約金數額1,040萬元，已達系爭買賣契約約

    定買賣總價之20﹪；惟楊尹碩將系爭不動產出賣徐瑞駿，本

    可預計於移轉所有權後取得尾款4,160萬元、全部價金5,200

    萬元，因徐瑞駿之違約而未能如期取得價金，於資金之運用

    上已難謂全未受有損害；併參以內政部所定成屋買賣定型化

    契約應記載及不得記載事項有關違約之處罰，計罰違約金數

    額以不超過買賣總價15﹪為限（本院卷一第322頁）。綜合斟

    酌上述徐瑞駿違約情節及程度，並楊尹碩所受損害等一切情

    狀後，認楊尹碩沒收之違約金數額1,040萬元，顯屬過高，

    爰予酌減至按系爭買賣契約總價12﹪計算即624萬元為適當（

    即5,200 萬元×10﹪＝624萬元）。

  ⒋又系爭買賣契約第4 條第4 款約定兩造同意依台新國際商業

    銀行之價金履約保證相關手續辦理（本院卷一第25頁）；兩

    造因此簽有價金履約保證申請書，共同向合泰建築經理股份

    有限公司辦理價金履約保證，其中第5條第1款約定：「若甲

    乙雙方對於買賣契約之履行…已提出訴訟…則合泰建經應暫停

    款項之撥付，並俟雙方達成書面協議、確定判決或與確定判

    決有同一效力之文書等結果（內容須載明給付之對象與金額

    ），作為合泰建經款項撥付及履保專戶結算之依據」等情（

    本院卷一第259、261頁）。查系爭買賣契約既有前述契約解

    除、違約金請求等履約爭議，本院認定楊尹碩得沒收徐瑞駿

    已付價金624萬元作為違約金，是經判決確定後，徐瑞駿依

    上開約定自應同意由楊尹碩自系爭履保專戶中取回以為給付

    。準此，楊尹碩請求徐瑞駿應同意其向合泰建築經理股份有

    限公司領取其設於系爭履保專戶內之款項624萬元部分，應

    予准許。至楊尹碩請求超逾此數額部分，不應准許。

  ㈢從而，楊尹碩反訴部分依系爭買賣契約第12條第2款前段約定

    ，請求徐瑞駿給付違約金7萬2,800元，及自111年2月16日起

    至清償日止，按年息5﹪計算之法定遲延利息；並依同條後段

    約定沒收已付價金624萬元，而聲明徐瑞駿應同意楊尹碩向

    合泰建築經理股份有限公司領取其設於系爭履保專戶內之款

    項624萬元部分，應予准許，至超逾部分，則難謂有據，應

    予駁回。

  ㈣按命債務人為一定之意思表示之判決確定或其他與確定判決

    有同一效力之執行名義成立者，視為自其確定或成立時，債

    務人已為意思表示，強制執行法第130條第1項定有明文。條

    文既明定意思表示於判決確定時，視為已為意思表示，如許

    宣告假執行，使意思表示之效力提前發生，即與法條規定不

    合；且依兩造間價金履約保證申請書上開第5條第1款約定，

    楊尹碩亦須俟本件判決確定始得向向合泰建築經理股份有限

    公司領取其設於系爭履保專戶內之款項624萬元。故本判決

    主文第四項所示楊尹碩反訴勝訴部分之請求，乃命徐瑞駿為

    一定意思表示之判決，依上說明，不適於執行，且依約定亦

    均不得為假執行之宣告，故楊尹碩此部分假執行之聲請，應

    予駁回。至楊尹碩反訴其餘勝訴部分，兩造均陳明願供擔保

    ，聲請宣告假執行或免為假執行，就楊尹碩勝訴部分，核無

    不合，爰分別酌定相當之金額准許之。至楊尹碩敗訴部分，

    其假執行之聲請失所附麗，爰併予駁回。

七、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘之陳述及所提其他證

    據，經本院斟酌後，認為均於判決之結果無影響，亦與本案

    之爭點無涉，自無庸逐一論述，併此敘明。

八、據上論結，本件徐瑞駿之本訴為無理由，楊尹碩之反訴為一

    部有理由、一部無理由，依民事訴訟法第78條、第79條、第

    390 條第2 項、第392 條第2 項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　5 　　日

                        民事第一庭法　官　賴錦華

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　　111 　年　　10　　月　　5 　　日

                                  書記官  高菁菁

附表：系爭不動產標示

財產所有人：楊尹碩        編號 土地座落     面積 權利範圍  縣市 鄉鎮市區 段 小段 地號 平方公尺  1 臺北市 文山區 萬隆 一 120 89 全部  備考       

--

編號 建號 基地座落 建築式樣主要建築材料及房屋層數 建物面積（平方公尺）  權利範圍   建物門牌  樓層面積合計 附屬建物主要建築材料疑用途  1 2630 臺北市○○區○○段○○段000地號 4層樓鋼筋混凝土造 1層：82.10 2層：84.19 2層：84.19 4層：84.19 合計：334.67 陽台2.86 全部   臺北市○○區○○○路○段00號      備考      






臺灣臺北地方法院民事判決
110年度重訴字第1097號
原      告
即反訴被告  徐瑞駿  


訴訟代理人  陳清進律師
            王心瑜律師
被      告
即反訴原告  楊尹碩  
訴訟代理人  江皇樺律師
上列當事人間請求履行契約事件，本院於中華民國111年8月31日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
徐瑞駿之訴駁回。
本訴訴訟費用由徐瑞駿負擔。
徐瑞駿應給付楊尹碩新臺幣柒萬貳仟捌佰元，及自民國一百十一年二月十六日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。
徐瑞駿應同意楊尹碩向合泰建築經理股份有限公司領取設於台新國際商業銀行建北分行之履保專戶（戶名：台新國際商業銀行受託財產專戶，帳號○○○○○○○○○○○○○○號）內之新臺幣陸佰貳拾肆萬元。
楊尹碩其餘之反訴駁回。
反訴訴訟費用由徐瑞駿負擔百分之六十，餘由楊尹碩負擔。
本判決第三項部分，於楊尹碩以新臺幣參萬元為徐瑞駿供擔保後，得假執行。但徐瑞駿如以新臺幣柒萬貳仟捌佰元為楊尹碩預供擔保，得免為假執行。
楊尹碩其餘假執行之聲請駁回。
    事實及理由
壹、程序部分：
一、被告即反訴原告楊尹碩（下稱楊尹碩）於民國111年1月4日提起反訴（本院卷一第59頁、第63至66頁），主張原告即反訴被告徐瑞駿（下稱徐瑞駿）未於兩造間不動產買賣契約第4條約定之110年11月12日前交付買賣價金尾款新臺幣（下同）4,160萬元，經其定期催告後仍未給付，乃於110年11月19日解除買賣契約，爰依兩造間買賣契約第12條第1款約定解除契約後，依第12條第2款約定請求給付違約金7萬2,800元及法定遲延利息，及依同款後段沒收徐瑞駿已付價金1,040萬元（本院卷一第130頁）。經查，本件本、反訴所生爭執，悉以楊尹碩依兩造間不動產買賣契約約定應否於110年10月15日移轉附表所示建物所有權、徐瑞駿是否遲延交付買賣價金尾款等爭議為基礎原因事實，兩造就此情狀已在本訴部分詳為攻擊防禦，故堪認反訴之標的法律關係與本訴標的之法律關係暨防禦方法相牽連；加以，本訴部分兩造所為言詞辯論之資料在反訴部分亦可再相互利用。揆諸前開說明，楊尹碩提起反訴，合於民事訴訟法第259條、第260條第1項規定，應予准許。
二、次按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴；但被告同意者，不在此限。又被告於訴之變更或追加無異議，而為本案之言詞辯論者，視為同意變更或追加，民事訴訟法第255條第1項第1款、第2項定有明文。楊尹碩提起反訴時，原聲明請求徐瑞駿應給付1,040萬元，及自111年1月4日反訴起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5﹪計算之利息（本院卷一第59、125頁）。嗣迭次為聲明之變更、更正（本院卷一第129、143頁），最後如後列貳之二㈠至㈢反訴聲明所載（本院卷一第153至154頁、第277頁）；徐瑞駿對楊尹碩反訴聲明之變更，並無異議而為本案之言詞辯論（本院卷一第126、144、277頁），視為同意其變更，因合於上開規定，應予准許。
貳、實體部分：
一、徐瑞駿主張：兩造於110年7月4日經由訴外人永慶房屋仲介股份有限公司（下稱永慶房仲公司）居間仲介，由徐瑞駿以價金5,200萬元向楊尹碩買受其所有如附表所示不動產（下稱系爭不動產）所有權，簽有不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約）。因兩造訂約時附表所示建物（下稱系爭建物）尚未辦理建物所有權第一次登記（下以「保存登記」稱之），正由楊尹碩辦理登記手續中，故兩造於同日另簽立協議書（下稱系爭協議書），約定若楊尹碩於111年3月31日前完成系爭建物保存登記，並取得建物所有權狀，則徐瑞駿需視登記結果另以每層80萬元、4層共計320萬元之金額補貼楊尹碩。徐瑞駿於110年7月4日簽約時已依系爭買賣契約第4條第1款約定給付簽約款520萬元、110年10月15日給付用印款520萬元予楊尹碩；惟楊尹碩隱瞞系爭建物已經於110年9月22日完成保存登記之事實，而僅於110年10月15日徐瑞駿用印款付款當日交付土地所有權狀與地政士，及於土地所有權移轉登記文件上用印，未交付建物所有權狀、亦未在建物所有權移轉登記文件用印，致徐瑞駿未能辦理後續銀行抵押貸款、撥款手續，楊尹碩顯已違反系爭買賣契約第4條第1款、第8條第3款約定。經徐瑞駿於110年10月27日、110年11月19日以存證信函定期催告楊尹碩交付系爭建物所有權狀，並在建物所有權移轉登記文件用印，未獲置理，爰本於系爭買賣契約之法律關係，依民法第348條第1項規定請求楊尹碩移轉系爭不動產所有權與徐瑞駿，並為交付。又楊尹碩未於110年10月15日交付系爭建物所有權狀並於移轉登記文件用印，而自翌日起構成遲延，徐瑞駿爰依系爭買賣契約第8條第3款、第12條第3款約定請求楊尹碩自110年10月16日起至移轉系爭不動產所有權登記之日止，按日給付以徐瑞駿已付價金1,040萬元千分之一計算之違約金1萬0,400元等語。而聲明求為判決：楊尹碩應將附表（本院卷一第143、139頁）所示系爭不動產所有權移轉登記並交付徐瑞駿，並自110年10月16日起至將系爭不動產所有權移轉登記予徐瑞駿之日止，按日以1萬0,400元計算給付予徐瑞駿。
二、楊尹碩則以：系爭買賣契約標的物僅有附表所示土地（下稱系爭土地），不含簽約當時尚未辦理建物保存登記之系爭建物；就系爭建物則於系爭協議書視辦妥保存登記與否而為不同約定。雖系爭建物於110年9月完成保存登記，然依系爭協議書約定，徐瑞駿須以320萬元購買已完成保存登記之建物，至建物所有權移轉登記時間則明白約定為110年11月12日交屋日後，另訂時間辦理，故依系爭買賣契約之約定，楊尹碩於110年10月15日並無交付建物所有權狀辦理所有權移轉登記之義務。既楊尹碩已於110年10月15日用印款給付當日，提供系爭土地過戶所需文件並用印，自已履約而無違約之情形。而徐瑞駿並未依約於110年11月12日交付尾款4,160萬元，經楊尹碩於110年11月13日定期催告，未獲給付，乃於同年月19日發函依系爭買賣契約第12條第1款約定解除契約，徐瑞駿請求移轉系爭不動產所有權並為交付，自無理由等語，資為抗辯。並答辯聲明：原告之訴駁回。另提起反訴，除引用本訴部分所為之抗辯外，並主張：系爭買賣契約已經楊尹碩解除，而徐瑞駿並未依約定期限給付價金尾款，構成給付遲延，楊尹碩自得依契約第12條第2款前段約定，請求徐瑞駿給付自110年11月13日起至110年11月19日即契約解除之日止，按日依已付價金1,040萬元千分之一計算之違約金1萬0,400元，共7日之違約金7萬2,800元；並依同條款後段約定沒收已付價金1,040萬元，因徐瑞駿價金係付至訴外人合泰建築經理股份有限公司設於台新國際商業銀行建北分行之履保專戶（戶名：台新國際商業銀行受託財產專戶，帳號00000-00000-0000；下稱系爭履保專戶）內，扣除永慶房仲公司已收取70﹪服務費91萬元後，尚餘949萬元，該差額91萬元自應由徐瑞駿給付之，並就違約金7萬2,800元及91萬元均併計付法定遲延利息等語。而反訴聲明求為判決：
  ㈠徐瑞駿應給付楊尹碩98萬2,800元，及自111年2月14日反訴準備狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5﹪計算之利息。
  ㈡徐瑞駿應同意楊尹碩向合泰建築經理股份有限公司領取其設於系爭履保專戶內之款項949萬元。
  ㈢願供擔保以代釋明，請准宣告假執行。
三、徐瑞駿就反訴部分則答辯略以：依楊尹碩委託永慶房仲公司銷售系爭不動產時提供、嗣作為系爭買賣契約附件之標的物現況說明書記載內容，及系爭買賣契約第1條「不動產標示及買賣權利範圍」、第17條第1款、第7款及增補契約等約定條款，足見系爭買賣契約標的物包括系爭建物，且條款所稱「交屋」包括交付系爭土地及建物，非僅有土地部分。是依系爭買賣契約第4條第1款約定，楊尹碩應於110年10月15日用印時交付系爭土地及建物所有權狀予兩造指定之代書，並在系爭不動產所有權移轉登記文件用印；惟其於當日竟拒絕交付系爭建物所有權狀、在建物所有權移轉登記文件上用印，顯已違反契約第8條第3款約定。徐瑞駿已向訴外人臺灣工銀租賃股份有限公司（下稱臺灣工銀公司）辦理貸款，經該公司於110年9月核准貸款4,400萬元，惟因楊尹碩上開違約行為，致徐瑞駿未能提供系爭不動產以完成抵押權設定，而無法於110年11月12日交屋期限前取得貸款以支付尾款，此給付遲延係不可歸責於徐瑞駿，並於本件訴訟中為同時履行抗辯，故不負遲延責任，楊尹碩解除契約並不生效，則其請求賠償違約金、沒收已付價金，均無理由等語。並答辯聲明：楊尹碩之反訴及假執行之聲請均駁回，如受不利判決願供擔保，請准宣告免為假執行（本院卷一第125頁）。
四、徐瑞駿主張兩造於110年7月4日簽訂系爭買賣契約及協議書，其於簽約時已依系爭買賣契約第4條第1款約定給付簽約款520萬元、110年10月15日給付用印款520萬元予楊尹碩之事實，有不動產買賣契約書、協議書、付款明細確認表及價金履約保證專戶資金明細表為證（本院卷一第23至33頁、第171至271頁、第273頁、第305至307頁），為楊尹碩所不爭執（本院卷一第61、126頁、第277至278頁、卷二第4頁），此部分事實堪信為真實。
五、本訴部分，徐瑞駿主張系爭建物於簽訂買賣契約時尚未辦理保存登記，嗣已於110年9月22日完成保存登記，惟楊尹碩竟隱瞞此事實，於110年10月15日徐瑞駿用印款付款當日僅交付土地所有權狀與地政士，及於土地所有權移轉登記文件上用印，未交付建物所有權狀、亦未在建物所有權移轉登記文件用印，違反系爭買賣契約第4條第1款、第8條第3款約定，自翌日起構成遲延；爰依系爭買賣契約第12條第3款約定請求楊尹碩按日給付違約金1萬0,400元，另依民法第348條第1項規定請求移轉系爭不動產所有權與徐瑞駿，並為交付等情。然為楊尹碩所爭執，並以前開情詞置辯。茲分述如下：
  ㈠按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第98條定有明文。所謂探求當事人之真意，乃在兩造就其意思表示真意有爭執時，應從該意思表示所植基之原因事實、經濟目的、社會通念、交易習慣、一般客觀情事及當事人所欲使該意思表示發生之法律效果而為全盤觀察，並將誠信原則涵攝在內，藉以檢視其解釋結果對兩造之權利義務是否符合公平正義，以為其判斷之基礎，不能徒拘泥字面或截取書據中一、二語，任意推解致失其真意（最高法院111年度台上字第1038號、111年度台上字第1083號及111年度台上字第220號判決參照）。查：
  ⒈徐瑞駿主張：兩造合意買賣之標的物本即為系爭不動產，總價金為5,200萬元，因簽約時系爭建物尚由楊尹碩在申請辦理保存登記程序中，乃另以系爭協議書約定，倘於111年3月31日前完成保存登記，徐瑞駿應另以每層80萬元金額補貼之等語（本院卷二第37頁）。至楊尹碩前係抗辯：系爭買賣契約之標的物僅有系爭土地，不包括系爭建物，系爭建物係兩造另簽訂系爭協議書約定之標的物等語（本院卷一第59至63頁、第126頁、第130至132頁、第144頁、第154至156頁）；嗣改稱：系爭買賣契約之標的物為系爭土地及未辦保存登記之系爭建物，至於系爭協議書之標的物則為已辦理保存登記之建物等語（本院卷一第350至352頁、卷二第4至6頁）。是兩造對於系爭買賣契約之標的物是否包括已完成保存登記之系爭建物，及第4條第1款約定110年10月15日用印款付款當日，楊尹碩應備齊之證件是否包括系爭建物之所有權狀一節，各執一詞。
  ⒉參據楊尹碩自109年7月8日開始，委託永慶房仲公司銷售時所簽之委託銷售契約書，記載其委託銷售之不動產標的物包括系爭土地及其上之系爭建物，且所出具之標的物現況說明書載明地址為臺北市○○區○○○路○段00號，即系爭建物所在之門牌號碼，該標的物現況說明書於兩造簽約之後並引用為系爭買賣契約之附件，有永慶房仲公司於111年5月19日永慶總111字第114號函及所附委託銷售契約書、標的物現況說明書足稽（本院卷一第337至344頁，另見第339、343頁）；併有兩造不爭執完整之系爭買賣契約及附件可證（本院卷一第171至271頁、第277至278頁，標的物現況說明書見本院卷一第239至241頁）。依系爭買賣契約第15條約定，該為附件之標的物現況說明書視為契約之一部分（本院卷一第185頁），兩造自均應同受拘束；應認楊尹碩出賣之標的物自始即包括系爭建物在內，非單僅出賣系爭土地。
  ⒊又系爭買賣契約第1條「不動產標示及買賣權利範圍」除記載系爭土地地號、面積及移轉持分（即應有部分比例）外，另亦載有系爭建物門牌號碼、樓層數，僅面積、層次等標示內容未予逐項列載（本院卷一第23頁）。參據證人葉仁乾即系爭買賣契約承辦地政士，結證稱：其有經手系爭買賣契約及增補契約簽訂過程，至於系爭協議書之簽訂過程並未參與；系爭買賣契約簽約當日，因系爭建物尚未辦理保存登記，故在第1條「不動產標示及買賣權利範圍」的建築改良物標示欄位僅有記載門牌號碼，未填載其他面積、層次、附屬建物等等內容，徐瑞駿依約有買受系爭土地及建物，故系爭買賣契約第4條條款中所稱「交屋日期」係指交付土地及房屋而言，此與一般交易習慣相同等語（本院卷一第279頁、第280至281頁）。及證人張安萱即時任永慶房仲公司台大店店長、為徐瑞駿帶看系爭不動產之人，亦證稱：系爭建物於簽約時尚未辦理保存登記，無建物登記謄本，故系爭買賣契約第1條關於建築改良物標示欄位除門牌號碼外，其他標示內容就寫0，因為沒有數字可以表示；又其在簽約前與買賣雙方碰面兩次，過程中討論之買賣標的物就是土地及未辦理保存登記之系爭建物，當時賣方希望買方能夠承接建物上的租約，賣方也表達他希望能夠建物部分能夠做登記，賣方也祝買方將來能夠辦好保存登記，所以從這樣整個洽談過程，皆在討論土地及其上所存未辦保存登記之建物等語（本院卷一第292頁、第293至294頁）；併證人證人鄭景隸即永慶房仲公司業務人員亦為大致相同之證述內容（本院卷一第284至285頁、第286至287頁、第288頁）。可知，系爭買賣契約第1條已約明買賣契約之標的物包括系爭土地及建物在內，僅因締約當時系爭建物尚未辦理保存登記，欠缺建物登記謄本可資核對，致未能將層次、面積、建材等各項標示逐一記載。
  ⒋抑且，系爭買賣契約後附之增補契約第一條已約明：「甲（即徐瑞駿）、乙（即楊尹碩）雙方確認，本案出售之土地上有未辦保存登記之建物（門牌：臺北市○○區○○○路○段00號）。乙方就前開地上物，保證其有事實上處分之權利，並於交屋時由乙方同時移轉事實上處分權予甲方」、第七條更約定：「本買賣標的上之未辦保存登記之建物，雙方合意於本案建物辦理用印手續後，向稅捐機關申報契稅並辦理稅籍移轉登記變更納稅義務人」（本院卷一第31頁）；上情亦據證人葉仁乾證述：未辦保存登記房屋產權移轉是作稅籍證明移轉，因為未辦保存登記的房屋會有房屋稅籍資料，所以只要做稅籍資料的移轉就可以，將來新的房屋稅單就會是新房屋所有權人的名字等語明確（本院卷一第281頁）。足見，楊尹碩就尚未辦保存登記之系爭建物，依系爭買賣契約之約定，負有辦理房屋稅納稅義務人名義變更為徐瑞駿，並應於交屋時移轉事實上處分權予徐瑞駿而為交付之義務。
  ⒌綜上，自楊尹碩委託永慶房仲公司出賣不動產時之意思表示情狀、系爭買賣契約及附件增補契約、標的物現況說明書等契約文書所載內容，綜合以觀，系爭買賣契約約定之標的物確實包括當時尚未辦保存登記之系爭建物在內，足堪認定。
  ㈡徐瑞駿雖主張：依系爭買賣契約第4條、第8條第3款約定，因系爭建物已於110年9月22日辦畢保存登記，楊尹碩依系爭買賣契約第17條第8款約定，負有於110年10月15日、至遲於110年11月12日交屋日前，完成系爭不動產所有權移轉登記之義務，不應適用系爭協議書第一條約定，故楊尹碩於110年10月15日應交付辦理所有權移轉登記所需文件，及於公契用印，在交屋日前完成所有權移轉登記義務，而代書葉仁乾、永慶房屋仲介公司之業務鄭景隸於110年10月15日已當面告知楊尹碩有上開義務應履行，惟楊尹碩拒絕履行，自110年10月16日起已陷於給付遲延等語（本院卷一第386至392頁、第394頁）。查： 
  ⒈兩造於簽訂系爭買賣契約之當日，因楊尹碩刻就系爭建物申辦保存登記中，乃同時簽署系爭協議書，此為兩造所不爭執（本院卷一第96至97頁、卷二第5頁），並有楊尹碩提出與建築師間就辦理保存登記所簽之委任契約書足稽（本院卷一第363至373頁）。而：
  ⑴系爭協議書第一條第一項約定：「甲乙雙方確認，本案土地上之四層建物（按：即系爭建物）已由乙方辦理保存登記中，若於本案交屋時，保存登記仍未完成、建物權狀仍未取得，甲方得於交屋後七個工作日内配合乙方辦理變更保存登記申請人之相關事由，且若於民國111年3月31日前完成保存登記並取得權狀，甲方需以每壹平面層、新台幣捌拾萬整承購該建物，若四層建物皆取得建物權狀並完成保存登記，則甲方須以新台幣參佰貳拾萬元整向乙方購買四層建物，甲方並需於取得建物權狀壹拾伍個工作日内，支付上述之金額予乙方，若未能如上述約定之時間支付，乙方得以此協議書内容、要求甲方加倍支付上述之金額，甲方卻已知悉」、第二項約定：「若於本案交屋時，保存登記已完成，建物權狀已取得，建物所有權人為乙方，甲方需以每壹平面層、新台幣捌拾萬整承購該建物，若四層建物皆取得建物權狀並完成保存登記，則甲方須以新台幣參佰貳拾萬元整向乙方購買四層建物，並於交屋時經雙方確認無誤後，另訂時間辦理建物產權之移轉登記。」、第三項約定：「若本案於民國111年3月31日前未能完成保存登記並取得權狀，則此協議書作廢，日後若有建物保存完成、建物權狀核發等情形，甲方仍不需向乙方做任何補貼或賠償。」（本院卷一第33頁）。另觀諸系爭買賣契約第4條第1款約定之交屋日為110年11月12日（本院卷一第24頁），且兩造就系爭協議書所指交屋日係110年11月12日，亦不爭執（本院卷一第98、354頁）。
  ⑵據此可知，由於兩造簽訂買賣契約時，系爭建物尚在辦理保存登記申請程序，兩造遂以110年11月12日交屋時，保存登記是否辦理完成而分階段就彼此之權利義務為約定。亦即，如於交屋時，系爭建物尚未完成保存登記致未取得建物所有權狀，則楊尹碩應配合變更保存登記申請人，且若楊尹碩能於111年3月31日以前完成保存登記並取得權狀，徐瑞駿須於取得權狀15個工作日內以每層80萬元承購系爭建物；如交屋時，楊尹碩已完成保存登記而取得系爭建物所有權狀，徐瑞駿須以每層80萬元承購系爭建物，此情於交屋時經兩造確認無誤後，另約定時間辦理建物所有權移轉登記；若楊尹碩於111年3月31日以前未能完成保存登記並取得所有權狀，則協議書作廢，縱日後系爭建物完成保存登記取得權狀，徐瑞駿仍無須補貼楊尹碩或為賠償。
  ⒉經查，系爭建物於系爭買賣契約約定之交屋日即110年11月12日前之110年9月22日完成保存登記，取得建物所有權狀，此有徐瑞駿提出之建物登記謄本可證（本院卷一第36頁）。且按物之出賣人，負交付其物於買受人，並使其取得該物所有權之義務，民法第348條第1項定有明文；併系爭買賣契約第8條第3款約定：「乙方（即楊尹碩）應將本買賣標的所需之過戶及證明文件準備齊全並蓋妥印鑑章，於甲方（即徐瑞駿）給付備證用印款時交予代書。並應隨時提供辦理過戶所需證件至甲方順利取得完整無瑕疵之產權時為止，不得有刁難或藉故推諉遲延之情事，否則願負違約及因此所造成甲方損害之賠償責任」（本院卷一第25頁）；但對照兩造於上開增補契約第七條就辦妥保存登記前，及於系爭協議書第一條第二項就系爭建物辦妥保存登記而取得所有權狀後之約定，足徵，在系爭建物辦理保存登記前，楊尹碩應於徐瑞駿給付用印款時，提供過戶即變更房屋稅籍資料所需證件，以履行產權過戶義務；至於系爭建物完成保存登記後，雖依上開法律規定、系爭買賣契約第8條第3款契約約定，亦負有移轉所有權予徐瑞駿之義務，惟楊尹碩應係俟兩造依系爭協議書第一條第二項約定，另行議訂辦理系爭建物所有權移轉登記時間後，其依系爭買賣契約第8條第3款、第4條第1款約定，交付建物所有權狀、在移轉登記文件上用印之義務之履行期始得為確定，至為明確。然徐瑞駿並未主張並舉證證明曾於110年10月15日前催告或與楊尹碩洽商此事（本院卷一第144至145頁），則楊尹碩於110年10月15日尚無配合辦理系爭建物所有權移轉登記程序之義務。因兩造迄尚未約定系爭建物所有權移轉登記之履行期，則徐瑞駿主張楊尹碩於110年10月15日用印款付款當日，應履行交付系爭建物所有權狀予代書，並於公契用印，以辦理系爭建物所有權移轉登記之義務云云，自不足採。
  ⒊徐瑞駿再主張：依系爭買賣契約第17條第8款約定，楊尹碩至遲亦應於交屋日即110年11月12日前完成系爭不動產所有權移轉登記之義務，其自得依民法第348條第1項規定請求移轉系爭不動產所有權與徐瑞駿，並為交付等語。但查，系爭買賣契約第17條特別約定事項第8款固約定：「甲、乙雙方合意，本案最遲應於民國110年11月12日前完成交屋手續。乙方應於交屋前完成產權移轉登記，俟甲方確認無無後，由甲方代清償乙方原有貸款，乙方應配合完成塗銷作業」（本院卷一第28頁）。但查，楊尹碩於系爭不動產上並未設定抵押權、辦理貸款，此觀諸土地及建物登記謄本即知（本院卷一第35至36頁）。又系爭協議書則係兩造於系爭買賣契約及增補契約外，另所為之約定，此有兩造不爭執之整份系爭買賣契約及附屬文件可稽（本院卷一第171至271頁），並據證人張安萱證述明確（本院卷一第292至293頁、第294頁），而屬兩造就系爭建物完成保存登記後所為權利義務之特別約定，亦於前認定，自應優先適用。徐瑞駿上開主張，亦不可採。
  ⒋既徐瑞駿就兩造曾否依系爭協議書第一條第二項議訂移轉系爭建物所有權登記之履行期一事，迄未具體主張並舉證，則其主張代書即地政士葉仁乾、永慶房仲公司之業務鄭景隸於110年10月15日已當面告知楊尹碩有上開義務應履行，惟楊尹碩拒絕履行，自110年10月16日起已陷於給付遲延，應依系爭買賣契約第12條第3款約定，自該日起按日賠償違約金1萬0,400元等語，自屬無據。
  ㈢而楊尹碩已抗辯：徐瑞駿並未依約於110年11月12日交付尾款4,160萬元，經楊尹碩於110年11月13日定期催告，未獲給付，乃於同年月19日發函依系爭買賣契約第12條第1款約定解除契約等語，且提出存證信函及回執為證（本院卷一第77至84頁）。就此徐瑞駿雖主張：因楊尹碩違反系爭買賣契約拒絕辦理系爭建物所有權移轉登記，致臺灣工銀公司無法設定抵押權而停止貸款核撥程序，徐瑞駿未能依約給付尾款，係不可歸責於伊，不負尾款之給付遲延責任，楊尹碩解除契約不生效力等語（本院卷一第394頁）。查：
  ⒈系爭買賣契約第4條「價款給付」固約定徐瑞駿於110年10月15日支付用印款，楊尹碩並備齊證件予代書即地政士，由代書辦理所有權移轉手續後，徐瑞駿則於110年11月12日交屋日同時付清尾款4,160萬元（本院卷一第24頁）；惟該條下方復約定：「若本案辦理履保，但甲方（即徐瑞駿）未貸款或貸款金額不足支付尾款時，甲方應於產權移轉前將尾款或差額部分存入履約保證銀行專戶，並於產權移轉後始辦理代清償及交屋手續」；另系爭買賣契約第17條「特別約定事項」第5款亦約定：「本案甲方須以買賣標的物向金融機構辦理貸款以支付尾款，如因貸款條件不符或因核貸金額不足支付尾款時，甲方同意於產權移轉前以現金乙次補足，並且將補足之款項匯入本案履保專戶」（本院卷一第27頁）。足見，徐瑞駿就尾款之支付未能以貸款所得款項支應時，即應先將尾款存入系爭履保專戶，楊尹碩始須辦理系爭不動產所有權移轉及交付。惟如前所述，楊尹碩移轉系爭建物所有權之履行期迄今尚未屆至，則徐瑞駿主張楊尹碩拒絕辦理系爭建物所有權移轉登記，構成違約云云，已不足取。
  ⒉又徐瑞駿簽訂系爭買賣契約後，為支付尾款，係邀同訴外人藤霖國際開發股份有限公司與臺灣工銀公司申辦信託受益權轉讓交易，先後於110年9月29日、110年10月20日及110年11月3日對保及簽約，依彼等間110年11月3日簽訂之信託契約書暨信託受益權轉讓契約書第7條約定，甲方（即藤霖國際開發股份有限公司、徐瑞駿）應就系爭不動產設定受益權轉讓價金4,400萬元金額1.2倍之最高限額抵押權予臺灣工銀公司，並信託移轉予訴外人僑馥建築經理股份有限公司後，臺灣工銀公司始於扣除手續費後撥付部分受益權轉讓價金，上情經臺灣工銀公司於111年6月13日函覆本院，並有該契約書可證（本院卷一第399至401頁、第405至445頁）。再依臺灣工銀公司110年10月15日變更事項簽呈固記載，上開受益權轉讓價金給付方式，係由臺灣工銀公司提供承諾付款書予賣方，賣方將擔保品即系爭不動產先行過戶給徐瑞駿，且讓該公司先行設定第一順位抵押權後，該公司再將款項匯至系爭履保專戶內（本院卷一第455頁）；然該公司復於111年7月13日函表示：該公司與藤霖國際開發股份有限公司、徐瑞駿之交易條件變更為將系爭建物納入抵押權設定範圍，系爭土地需過戶至徐瑞駿名下並完成第一順位抵押權設定並信託完成，該公司將款項撥付至系爭履保專戶；惟徐瑞駿遲無法取得系爭不動產所有權並設定抵押及完成信託作業，依信託契約書暨信託受益權轉讓契約書第14條第2項約定，上開契約條件未能達成、信託行為無法開始，故解除契約等語（本院卷二第29至31頁）。足證，徐瑞駿確實無法依其與臺灣工銀公司間契約如數取得款項，以支付系爭買賣契約尾款，依系爭買賣契約第4條、第17條第5款約定，自應在系爭不動產所有權移轉登記前另覓其他金融機構以取得貸款，或以現金一次將款項存入系爭履保專戶，始合於兩造間契約約定。則徐瑞駿陳稱：臺灣工銀公司已核准其貸款申請，並非「貸款條件不符」或「核貸金額不足支付尾款」，與系爭買賣契約第17條第5款約定情形相異等語（本院卷一第170-2頁），自屬無據。
  ⒊甚且，依臺北市古亭地政事務所111年7月11日北市古地登字第1117010397號函覆稱：系爭建物非屬區分所有建物，倘僅就系爭土地部分辦理所有權移轉、抵押權設定登記，尚符合公寓大廈管理條例第4條第2項、民法第799條第5項規定等內容（本院卷二第23頁），足見，縱令徐瑞駿於110年10月15日未能取得楊尹碩交付之系爭建物所有權狀，及完成所有權移轉登記相關文件用印手續，仍得僅以系爭土地辦理所有權移轉登記後再為抵押權設定登記，俾以取得其他金融機構貸款撥付之款項，以供支付尾款。是徐瑞駿未能辦妥貸款，與楊尹碩未交付系爭建物所有權狀及未在移轉登記文件上用印一事無關，則徐瑞駿未能於110年11月12日如期交付系爭買賣契約約定之尾款，自屬可歸責於伊之事由，構成給付遲延，堪以認定。
  ⒋至徐瑞駿雖於本件訴訟中為同時履行抗辯，主張於楊尹碩辦理系爭不動產所有權移轉登記前，其得拒絕為尾款之給付等語（本院卷一第144頁）。然如前開契約之約定，徐瑞駿有先於系爭不動產所有權移轉前以現金乙次補足尾款，並且將補足之款項匯入系爭履保專戶之義務，亦即其有先為給付尾款之義務，依民法第264條第1項但書規定，無由為同時履行抗辯。
  ⒌再依系爭買賣契約第12條第1款約定：「甲乙雙方其中之一方如未按本契約條款規定履行，即為違約，經他方催告通知後仍不履行時，他方得逕行解除本契約」（本院卷一第26頁），查楊尹碩於110年11月13日以存證信函催告於3日內將尾款4,160萬元存入系爭履保專戶，該存證信函已送達徐瑞駿；徐瑞駿仍未將尾款一次存入系爭履保專戶（見系爭履保專戶資金明細表，本院卷一第273頁），嗣經楊尹碩於110年11月19日以存證信函為解除契約之意思表示，並送達徐瑞駿（本院卷一第81至84頁），自符上開約定。則楊尹碩抗辯系爭買賣契約已經其於110年11月19日解除而生效力，徐瑞駿無權請求其移轉系爭不動產所有權，並為交付等語，應為可取。
  ㈣綜上所述，徐瑞駿本於系爭買賣契約之法律關係，依民法第348條第1項規定請求楊尹碩移轉系爭不動產所有權，並為交付；及依系爭買賣契約第8條第3款、第12條第3款約定請求楊尹碩自110年10月16日起至移轉系爭不動產所有權登記之日止，按日給付以徐瑞駿已付價金1,040萬元千分之一計算之違約金1萬0,400元，均無理由，不應准許。
六、反訴部分，楊尹碩以系爭買賣契約已經其解除，而徐瑞駿並未依約定期限給付價金尾款，構成給付遲延，而依契約第12條第2款前段約定，請求徐瑞駿給付自110年11月13日起至110年11月19日即契約解除之日止，按日依已付價金1,040萬元千分之一計算之違約金1萬0,400元，共7日之違約金7萬2,800元；並依同條款後段約定沒收已付至系爭履保專戶內之價金1,040萬元，因專戶內扣除永慶房仲公司已收取70﹪之服務費91萬元後，尚餘949萬元，該差額91萬元自應由徐瑞駿給付之，並就違約金7萬2,800元及91萬元均併計付法定遲延利息等情。為徐瑞駿所爭執，並以前開情詞置辯。查：
  ㈠系爭買賣契約已經楊尹碩於110年11月19日依第12條第1款約定解除，已認定如本訴部分所述。而徐瑞駿並未依約於110年11月12日將尾款4,160萬元一次以現金存入系爭履保專戶，則楊尹碩依系爭買賣契約第12條第2款前段約定：「甲方如有遲延給付之情形，如遲延交付證件、給付購屋款及繳納稅費等，應賠償乙方自應付之日起，按已給付買賣價款…每日千分之一計算之違約金至甲方完全給付時為止」（本院卷一第26頁），請求徐瑞駿給付自110年11月13日起至同年11月19日即契約解除之日止，按日依已付價金1,040萬元千分之一計算之違約金1萬0,400元，共計7日之違約金7萬2,800元，及自111年2月14日反訴準備狀繕本送達翌日即同年月16日（本院卷一第143頁）起至清償日止，按年息5﹪計算之法定遲延利息（本院卷一第125頁，民法第229條第2項、第233條第1項規定參照），應屬有據。
  ㈡又系爭買賣契約第12條第2款後段約定：「如甲方毀約不買或有其他違約情事時，乙方於解除本契約後得沒收甲方已給付之全部款項」，徐瑞駿已給付簽約款、用印款共1,040萬元，且係付至系爭履保專戶內，惟永慶房仲公司已收取70﹪服務費91萬元，專戶內尚餘949萬元，楊尹碩主張徐瑞駿應再補足該差額91萬元，而主張沒收徐瑞駿全部已付價金1,040萬元等語。查系爭履保專戶資金明細表（本院卷一第273頁），帳戶內餘額為949萬元，徐瑞駿並不爭執（本院卷一第277頁）。惟按： 
  ⒈民法第250 條規定：「當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額。其約定如債務人不於適當時期或不依適當方法履行債務時，即須支付違約金者，債權人除得請求履行債務外，違約金視為因不於適當時期或不依適當方法履行債務所生損害之賠償總額」，本條第1 項所謂債務不履行應包括給付不能、給付遲延及給付不完全三種，是當事人得分別約定債務人有各該債務不履行情形時，應支付相當之違約金。又前開違約金復有懲罰性違約金及損害賠償額預定性之違約金等二種；為解決當事人間約定之違約金性質不明時之認定問題，依同條第2 項遂規定視為因不履行而生損害賠償之總額，亦即損害賠償額預定性違約金，所謂「因不履行而生損害之賠償總額」即可涵蓋前開三種債務不履行在內。至於所謂懲罰性（制裁性）之違約金，則必須於契約中明定，否則，契約縱有履行期或履行方法之約定，其所定違約金，仍應視為賠償總額之預定（最高法院70年度台上字第4782號判決參照）。再者，當事人所約定之違約金究竟屬於何性質，不強求契約所用文字以一字不差為必要，須依契約全旨綜合觀察認定之。
  ⒉經查，兩造對於系爭買賣契約第12條第2款後段約定由楊尹碩沒收徐瑞駿已付價金之性質為違約金之約定，並不爭執（本院卷一第395至397頁、第358至359頁）。參諸系爭買賣契約第12條第4款約定：「本條所規定之違約金，並不妨礙損害賠償請求權之行使。」（本院卷一第26頁），足見本條各款約定之違約金，包括得由楊尹碩所沒收徐瑞駿已付價金之違約金部分，非為賠償總額之預定性質，而屬懲罰性違約金之性質，應可認定。
  ⒊次按約定之違約金過高者，法院得減至相當之數額，民法第252 條亦有明文。蓋違約金約定本屬於當事人間之合意，債之關係既已成立，債務人即應依約履行；惟若貫徹此原則，則如締約之初，立於經濟上之弱者，因不得不忍受過高之違約金而訂立契約時，倘無救濟之道，亦失公允；而債務人為表示履約之決心，對於違約金之約定本即難以拒絕，若竟拒絕，就如同自始即不願履行，易為債權人所圖，利用為巧取重利之途徑。然而，前揭規定乃係賦與法院得依兩造所提出之事證資料，斟酌社會經濟狀況、債權人所受損害程度，並平衡兩造利益而為妥適裁量、判斷之權限，非謂法院須依職權蒐集、調查有關當事人約定之違約金額是否有過高之事實，而因此排除債務人就違約金過高之利己事實，依辯論主義所應負之主張及舉證責任（最高法院93年度台上字第909號、92年度台上字第2747號判決參照）。又關於違約金數額是否過高，應視約定之違約金額與債權人所受損害是否金額相差懸殊或有顯失公平情形，決定得否予以酌減（最高法院56年度台上字第1345號判決併參照）。如前所述，系爭買賣契約業由楊尹碩於110年11月19日以徐瑞駿遲延給付尾款即價金為由解除而生效力，依系爭買賣契約第12條第2款後段約定，楊尹碩即得將徐瑞駿已繳之1,040萬元價金充作違約金而沒收。經查，楊尹碩於簽約前即有將系爭建物出租他人，收取租金，租賃期限自108年10月1日起至111年9月30日止，此有協議書、房屋租賃契約書足證（本院卷一第247至249頁），而仍持續使用收益中。再審酌徐瑞駿未於約定110年11月12日期限交付尾款後，楊尹碩隨即於7日左右之110年11月19日行使契約解除權，是徐瑞駿遲延給付期間尚短。又觀之楊尹碩收取之違約金數額1,040萬元，已達系爭買賣契約約定買賣總價之20﹪；惟楊尹碩將系爭不動產出賣徐瑞駿，本可預計於移轉所有權後取得尾款4,160萬元、全部價金5,200萬元，因徐瑞駿之違約而未能如期取得價金，於資金之運用上已難謂全未受有損害；併參以內政部所定成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項有關違約之處罰，計罰違約金數額以不超過買賣總價15﹪為限（本院卷一第322頁）。綜合斟酌上述徐瑞駿違約情節及程度，並楊尹碩所受損害等一切情狀後，認楊尹碩沒收之違約金數額1,040萬元，顯屬過高，爰予酌減至按系爭買賣契約總價12﹪計算即624萬元為適當（即5,200 萬元×10﹪＝624萬元）。
  ⒋又系爭買賣契約第4 條第4 款約定兩造同意依台新國際商業銀行之價金履約保證相關手續辦理（本院卷一第25頁）；兩造因此簽有價金履約保證申請書，共同向合泰建築經理股份有限公司辦理價金履約保證，其中第5條第1款約定：「若甲乙雙方對於買賣契約之履行…已提出訴訟…則合泰建經應暫停款項之撥付，並俟雙方達成書面協議、確定判決或與確定判決有同一效力之文書等結果（內容須載明給付之對象與金額），作為合泰建經款項撥付及履保專戶結算之依據」等情（本院卷一第259、261頁）。查系爭買賣契約既有前述契約解除、違約金請求等履約爭議，本院認定楊尹碩得沒收徐瑞駿已付價金624萬元作為違約金，是經判決確定後，徐瑞駿依上開約定自應同意由楊尹碩自系爭履保專戶中取回以為給付。準此，楊尹碩請求徐瑞駿應同意其向合泰建築經理股份有限公司領取其設於系爭履保專戶內之款項624萬元部分，應予准許。至楊尹碩請求超逾此數額部分，不應准許。
  ㈢從而，楊尹碩反訴部分依系爭買賣契約第12條第2款前段約定，請求徐瑞駿給付違約金7萬2,800元，及自111年2月16日起至清償日止，按年息5﹪計算之法定遲延利息；並依同條後段約定沒收已付價金624萬元，而聲明徐瑞駿應同意楊尹碩向合泰建築經理股份有限公司領取其設於系爭履保專戶內之款項624萬元部分，應予准許，至超逾部分，則難謂有據，應予駁回。
  ㈣按命債務人為一定之意思表示之判決確定或其他與確定判決有同一效力之執行名義成立者，視為自其確定或成立時，債務人已為意思表示，強制執行法第130條第1項定有明文。條文既明定意思表示於判決確定時，視為已為意思表示，如許宣告假執行，使意思表示之效力提前發生，即與法條規定不合；且依兩造間價金履約保證申請書上開第5條第1款約定，楊尹碩亦須俟本件判決確定始得向向合泰建築經理股份有限公司領取其設於系爭履保專戶內之款項624萬元。故本判決主文第四項所示楊尹碩反訴勝訴部分之請求，乃命徐瑞駿為一定意思表示之判決，依上說明，不適於執行，且依約定亦均不得為假執行之宣告，故楊尹碩此部分假執行之聲請，應予駁回。至楊尹碩反訴其餘勝訴部分，兩造均陳明願供擔保，聲請宣告假執行或免為假執行，就楊尹碩勝訴部分，核無不合，爰分別酌定相當之金額准許之。至楊尹碩敗訴部分，其假執行之聲請失所附麗，爰併予駁回。
七、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘之陳述及所提其他證據，經本院斟酌後，認為均於判決之結果無影響，亦與本案之爭點無涉，自無庸逐一論述，併此敘明。
八、據上論結，本件徐瑞駿之本訴為無理由，楊尹碩之反訴為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法第78條、第79條、第390 條第2 項、第392 條第2 項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　5 　　日
                        民事第一庭法　官　賴錦華
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　　111 　年　　10　　月　　5 　　日
                                  書記官  高菁菁
附表：系爭不動產標示
		財產所有人：楊尹碩
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		土地座落

		


		


		


		


		面積

		權利範圍



		


		縣市

		鄉鎮市區

		段

		小段

		地號

		平方公尺

		




		1

		臺北市

		文山區

		萬隆

		一

		120

		89

		全部
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--
		編號

		建號

		基地座落

		建築式樣主要建築材料及房屋層數

		建物面積（平方公尺）

		


		權利範圍



		


		


		建物門牌

		


		樓層面積合計

		附屬建物主要建築材料疑用途

		




		1

		2630

		臺北市○○區○○段○○段000地號

		4層樓鋼筋混凝土造

		1層：82.10
2層：84.19
2層：84.19
4層：84.19
合計：334.67

		陽台2.86

		全部



		


		


		臺北市○○區○○○路○段00號
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臺灣臺北地方法院民事判決

110年度重訴字第1097號

原      告

即反訴被告  徐瑞駿  



訴訟代理人  陳清進律師

            王心瑜律師

被      告

即反訴原告  楊尹碩  

訴訟代理人  江皇樺律師

上列當事人間請求履行契約事件，本院於中華民國111年8月31日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

徐瑞駿之訴駁回。

本訴訴訟費用由徐瑞駿負擔。

徐瑞駿應給付楊尹碩新臺幣柒萬貳仟捌佰元，及自民國一百十一年二月十六日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。

徐瑞駿應同意楊尹碩向合泰建築經理股份有限公司領取設於台新國際商業銀行建北分行之履保專戶（戶名：台新國際商業銀行受託財產專戶，帳號○○○○○○○○○○○○○○號）內之新臺幣陸佰貳拾肆萬元。

楊尹碩其餘之反訴駁回。

反訴訴訟費用由徐瑞駿負擔百分之六十，餘由楊尹碩負擔。

本判決第三項部分，於楊尹碩以新臺幣參萬元為徐瑞駿供擔保後，得假執行。但徐瑞駿如以新臺幣柒萬貳仟捌佰元為楊尹碩預供擔保，得免為假執行。

楊尹碩其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

壹、程序部分：

一、被告即反訴原告楊尹碩（下稱楊尹碩）於民國111年1月4日提起反訴（本院卷一第59頁、第63至66頁），主張原告即反訴被告徐瑞駿（下稱徐瑞駿）未於兩造間不動產買賣契約第4條約定之110年11月12日前交付買賣價金尾款新臺幣（下同）4,160萬元，經其定期催告後仍未給付，乃於110年11月19日解除買賣契約，爰依兩造間買賣契約第12條第1款約定解除契約後，依第12條第2款約定請求給付違約金7萬2,800元及法定遲延利息，及依同款後段沒收徐瑞駿已付價金1,040萬元（本院卷一第130頁）。經查，本件本、反訴所生爭執，悉以楊尹碩依兩造間不動產買賣契約約定應否於110年10月15日移轉附表所示建物所有權、徐瑞駿是否遲延交付買賣價金尾款等爭議為基礎原因事實，兩造就此情狀已在本訴部分詳為攻擊防禦，故堪認反訴之標的法律關係與本訴標的之法律關係暨防禦方法相牽連；加以，本訴部分兩造所為言詞辯論之資料在反訴部分亦可再相互利用。揆諸前開說明，楊尹碩提起反訴，合於民事訴訟法第259條、第260條第1項規定，應予准許。

二、次按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴；但被告同意者，不在此限。又被告於訴之變更或追加無異議，而為本案之言詞辯論者，視為同意變更或追加，民事訴訟法第255條第1項第1款、第2項定有明文。楊尹碩提起反訴時，原聲明請求徐瑞駿應給付1,040萬元，及自111年1月4日反訴起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5﹪計算之利息（本院卷一第59、125頁）。嗣迭次為聲明之變更、更正（本院卷一第129、143頁），最後如後列貳之二㈠至㈢反訴聲明所載（本院卷一第153至154頁、第277頁）；徐瑞駿對楊尹碩反訴聲明之變更，並無異議而為本案之言詞辯論（本院卷一第126、144、277頁），視為同意其變更，因合於上開規定，應予准許。

貳、實體部分：

一、徐瑞駿主張：兩造於110年7月4日經由訴外人永慶房屋仲介股份有限公司（下稱永慶房仲公司）居間仲介，由徐瑞駿以價金5,200萬元向楊尹碩買受其所有如附表所示不動產（下稱系爭不動產）所有權，簽有不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約）。因兩造訂約時附表所示建物（下稱系爭建物）尚未辦理建物所有權第一次登記（下以「保存登記」稱之），正由楊尹碩辦理登記手續中，故兩造於同日另簽立協議書（下稱系爭協議書），約定若楊尹碩於111年3月31日前完成系爭建物保存登記，並取得建物所有權狀，則徐瑞駿需視登記結果另以每層80萬元、4層共計320萬元之金額補貼楊尹碩。徐瑞駿於110年7月4日簽約時已依系爭買賣契約第4條第1款約定給付簽約款520萬元、110年10月15日給付用印款520萬元予楊尹碩；惟楊尹碩隱瞞系爭建物已經於110年9月22日完成保存登記之事實，而僅於110年10月15日徐瑞駿用印款付款當日交付土地所有權狀與地政士，及於土地所有權移轉登記文件上用印，未交付建物所有權狀、亦未在建物所有權移轉登記文件用印，致徐瑞駿未能辦理後續銀行抵押貸款、撥款手續，楊尹碩顯已違反系爭買賣契約第4條第1款、第8條第3款約定。經徐瑞駿於110年10月27日、110年11月19日以存證信函定期催告楊尹碩交付系爭建物所有權狀，並在建物所有權移轉登記文件用印，未獲置理，爰本於系爭買賣契約之法律關係，依民法第348條第1項規定請求楊尹碩移轉系爭不動產所有權與徐瑞駿，並為交付。又楊尹碩未於110年10月15日交付系爭建物所有權狀並於移轉登記文件用印，而自翌日起構成遲延，徐瑞駿爰依系爭買賣契約第8條第3款、第12條第3款約定請求楊尹碩自110年10月16日起至移轉系爭不動產所有權登記之日止，按日給付以徐瑞駿已付價金1,040萬元千分之一計算之違約金1萬0,400元等語。而聲明求為判決：楊尹碩應將附表（本院卷一第143、139頁）所示系爭不動產所有權移轉登記並交付徐瑞駿，並自110年10月16日起至將系爭不動產所有權移轉登記予徐瑞駿之日止，按日以1萬0,400元計算給付予徐瑞駿。

二、楊尹碩則以：系爭買賣契約標的物僅有附表所示土地（下稱系爭土地），不含簽約當時尚未辦理建物保存登記之系爭建物；就系爭建物則於系爭協議書視辦妥保存登記與否而為不同約定。雖系爭建物於110年9月完成保存登記，然依系爭協議書約定，徐瑞駿須以320萬元購買已完成保存登記之建物，至建物所有權移轉登記時間則明白約定為110年11月12日交屋日後，另訂時間辦理，故依系爭買賣契約之約定，楊尹碩於110年10月15日並無交付建物所有權狀辦理所有權移轉登記之義務。既楊尹碩已於110年10月15日用印款給付當日，提供系爭土地過戶所需文件並用印，自已履約而無違約之情形。而徐瑞駿並未依約於110年11月12日交付尾款4,160萬元，經楊尹碩於110年11月13日定期催告，未獲給付，乃於同年月19日發函依系爭買賣契約第12條第1款約定解除契約，徐瑞駿請求移轉系爭不動產所有權並為交付，自無理由等語，資為抗辯。並答辯聲明：原告之訴駁回。另提起反訴，除引用本訴部分所為之抗辯外，並主張：系爭買賣契約已經楊尹碩解除，而徐瑞駿並未依約定期限給付價金尾款，構成給付遲延，楊尹碩自得依契約第12條第2款前段約定，請求徐瑞駿給付自110年11月13日起至110年11月19日即契約解除之日止，按日依已付價金1,040萬元千分之一計算之違約金1萬0,400元，共7日之違約金7萬2,800元；並依同條款後段約定沒收已付價金1,040萬元，因徐瑞駿價金係付至訴外人合泰建築經理股份有限公司設於台新國際商業銀行建北分行之履保專戶（戶名：台新國際商業銀行受託財產專戶，帳號00000-00000-0000；下稱系爭履保專戶）內，扣除永慶房仲公司已收取70﹪服務費91萬元後，尚餘949萬元，該差額91萬元自應由徐瑞駿給付之，並就違約金7萬2,800元及91萬元均併計付法定遲延利息等語。而反訴聲明求為判決：

  ㈠徐瑞駿應給付楊尹碩98萬2,800元，及自111年2月14日反訴準備狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5﹪計算之利息。

  ㈡徐瑞駿應同意楊尹碩向合泰建築經理股份有限公司領取其設於系爭履保專戶內之款項949萬元。

  ㈢願供擔保以代釋明，請准宣告假執行。

三、徐瑞駿就反訴部分則答辯略以：依楊尹碩委託永慶房仲公司銷售系爭不動產時提供、嗣作為系爭買賣契約附件之標的物現況說明書記載內容，及系爭買賣契約第1條「不動產標示及買賣權利範圍」、第17條第1款、第7款及增補契約等約定條款，足見系爭買賣契約標的物包括系爭建物，且條款所稱「交屋」包括交付系爭土地及建物，非僅有土地部分。是依系爭買賣契約第4條第1款約定，楊尹碩應於110年10月15日用印時交付系爭土地及建物所有權狀予兩造指定之代書，並在系爭不動產所有權移轉登記文件用印；惟其於當日竟拒絕交付系爭建物所有權狀、在建物所有權移轉登記文件上用印，顯已違反契約第8條第3款約定。徐瑞駿已向訴外人臺灣工銀租賃股份有限公司（下稱臺灣工銀公司）辦理貸款，經該公司於110年9月核准貸款4,400萬元，惟因楊尹碩上開違約行為，致徐瑞駿未能提供系爭不動產以完成抵押權設定，而無法於110年11月12日交屋期限前取得貸款以支付尾款，此給付遲延係不可歸責於徐瑞駿，並於本件訴訟中為同時履行抗辯，故不負遲延責任，楊尹碩解除契約並不生效，則其請求賠償違約金、沒收已付價金，均無理由等語。並答辯聲明：楊尹碩之反訴及假執行之聲請均駁回，如受不利判決願供擔保，請准宣告免為假執行（本院卷一第125頁）。

四、徐瑞駿主張兩造於110年7月4日簽訂系爭買賣契約及協議書，其於簽約時已依系爭買賣契約第4條第1款約定給付簽約款520萬元、110年10月15日給付用印款520萬元予楊尹碩之事實，有不動產買賣契約書、協議書、付款明細確認表及價金履約保證專戶資金明細表為證（本院卷一第23至33頁、第171至271頁、第273頁、第305至307頁），為楊尹碩所不爭執（本院卷一第61、126頁、第277至278頁、卷二第4頁），此部分事實堪信為真實。

五、本訴部分，徐瑞駿主張系爭建物於簽訂買賣契約時尚未辦理保存登記，嗣已於110年9月22日完成保存登記，惟楊尹碩竟隱瞞此事實，於110年10月15日徐瑞駿用印款付款當日僅交付土地所有權狀與地政士，及於土地所有權移轉登記文件上用印，未交付建物所有權狀、亦未在建物所有權移轉登記文件用印，違反系爭買賣契約第4條第1款、第8條第3款約定，自翌日起構成遲延；爰依系爭買賣契約第12條第3款約定請求楊尹碩按日給付違約金1萬0,400元，另依民法第348條第1項規定請求移轉系爭不動產所有權與徐瑞駿，並為交付等情。然為楊尹碩所爭執，並以前開情詞置辯。茲分述如下：

  ㈠按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第98條定有明文。所謂探求當事人之真意，乃在兩造就其意思表示真意有爭執時，應從該意思表示所植基之原因事實、經濟目的、社會通念、交易習慣、一般客觀情事及當事人所欲使該意思表示發生之法律效果而為全盤觀察，並將誠信原則涵攝在內，藉以檢視其解釋結果對兩造之權利義務是否符合公平正義，以為其判斷之基礎，不能徒拘泥字面或截取書據中一、二語，任意推解致失其真意（最高法院111年度台上字第1038號、111年度台上字第1083號及111年度台上字第220號判決參照）。查：

  ⒈徐瑞駿主張：兩造合意買賣之標的物本即為系爭不動產，總價金為5,200萬元，因簽約時系爭建物尚由楊尹碩在申請辦理保存登記程序中，乃另以系爭協議書約定，倘於111年3月31日前完成保存登記，徐瑞駿應另以每層80萬元金額補貼之等語（本院卷二第37頁）。至楊尹碩前係抗辯：系爭買賣契約之標的物僅有系爭土地，不包括系爭建物，系爭建物係兩造另簽訂系爭協議書約定之標的物等語（本院卷一第59至63頁、第126頁、第130至132頁、第144頁、第154至156頁）；嗣改稱：系爭買賣契約之標的物為系爭土地及未辦保存登記之系爭建物，至於系爭協議書之標的物則為已辦理保存登記之建物等語（本院卷一第350至352頁、卷二第4至6頁）。是兩造對於系爭買賣契約之標的物是否包括已完成保存登記之系爭建物，及第4條第1款約定110年10月15日用印款付款當日，楊尹碩應備齊之證件是否包括系爭建物之所有權狀一節，各執一詞。

  ⒉參據楊尹碩自109年7月8日開始，委託永慶房仲公司銷售時所簽之委託銷售契約書，記載其委託銷售之不動產標的物包括系爭土地及其上之系爭建物，且所出具之標的物現況說明書載明地址為臺北市○○區○○○路○段00號，即系爭建物所在之門牌號碼，該標的物現況說明書於兩造簽約之後並引用為系爭買賣契約之附件，有永慶房仲公司於111年5月19日永慶總111字第114號函及所附委託銷售契約書、標的物現況說明書足稽（本院卷一第337至344頁，另見第339、343頁）；併有兩造不爭執完整之系爭買賣契約及附件可證（本院卷一第171至271頁、第277至278頁，標的物現況說明書見本院卷一第239至241頁）。依系爭買賣契約第15條約定，該為附件之標的物現況說明書視為契約之一部分（本院卷一第185頁），兩造自均應同受拘束；應認楊尹碩出賣之標的物自始即包括系爭建物在內，非單僅出賣系爭土地。

  ⒊又系爭買賣契約第1條「不動產標示及買賣權利範圍」除記載系爭土地地號、面積及移轉持分（即應有部分比例）外，另亦載有系爭建物門牌號碼、樓層數，僅面積、層次等標示內容未予逐項列載（本院卷一第23頁）。參據證人葉仁乾即系爭買賣契約承辦地政士，結證稱：其有經手系爭買賣契約及增補契約簽訂過程，至於系爭協議書之簽訂過程並未參與；系爭買賣契約簽約當日，因系爭建物尚未辦理保存登記，故在第1條「不動產標示及買賣權利範圍」的建築改良物標示欄位僅有記載門牌號碼，未填載其他面積、層次、附屬建物等等內容，徐瑞駿依約有買受系爭土地及建物，故系爭買賣契約第4條條款中所稱「交屋日期」係指交付土地及房屋而言，此與一般交易習慣相同等語（本院卷一第279頁、第280至281頁）。及證人張安萱即時任永慶房仲公司台大店店長、為徐瑞駿帶看系爭不動產之人，亦證稱：系爭建物於簽約時尚未辦理保存登記，無建物登記謄本，故系爭買賣契約第1條關於建築改良物標示欄位除門牌號碼外，其他標示內容就寫0，因為沒有數字可以表示；又其在簽約前與買賣雙方碰面兩次，過程中討論之買賣標的物就是土地及未辦理保存登記之系爭建物，當時賣方希望買方能夠承接建物上的租約，賣方也表達他希望能夠建物部分能夠做登記，賣方也祝買方將來能夠辦好保存登記，所以從這樣整個洽談過程，皆在討論土地及其上所存未辦保存登記之建物等語（本院卷一第292頁、第293至294頁）；併證人證人鄭景隸即永慶房仲公司業務人員亦為大致相同之證述內容（本院卷一第284至285頁、第286至287頁、第288頁）。可知，系爭買賣契約第1條已約明買賣契約之標的物包括系爭土地及建物在內，僅因締約當時系爭建物尚未辦理保存登記，欠缺建物登記謄本可資核對，致未能將層次、面積、建材等各項標示逐一記載。

  ⒋抑且，系爭買賣契約後附之增補契約第一條已約明：「甲（即徐瑞駿）、乙（即楊尹碩）雙方確認，本案出售之土地上有未辦保存登記之建物（門牌：臺北市○○區○○○路○段00號）。乙方就前開地上物，保證其有事實上處分之權利，並於交屋時由乙方同時移轉事實上處分權予甲方」、第七條更約定：「本買賣標的上之未辦保存登記之建物，雙方合意於本案建物辦理用印手續後，向稅捐機關申報契稅並辦理稅籍移轉登記變更納稅義務人」（本院卷一第31頁）；上情亦據證人葉仁乾證述：未辦保存登記房屋產權移轉是作稅籍證明移轉，因為未辦保存登記的房屋會有房屋稅籍資料，所以只要做稅籍資料的移轉就可以，將來新的房屋稅單就會是新房屋所有權人的名字等語明確（本院卷一第281頁）。足見，楊尹碩就尚未辦保存登記之系爭建物，依系爭買賣契約之約定，負有辦理房屋稅納稅義務人名義變更為徐瑞駿，並應於交屋時移轉事實上處分權予徐瑞駿而為交付之義務。

  ⒌綜上，自楊尹碩委託永慶房仲公司出賣不動產時之意思表示情狀、系爭買賣契約及附件增補契約、標的物現況說明書等契約文書所載內容，綜合以觀，系爭買賣契約約定之標的物確實包括當時尚未辦保存登記之系爭建物在內，足堪認定。

  ㈡徐瑞駿雖主張：依系爭買賣契約第4條、第8條第3款約定，因系爭建物已於110年9月22日辦畢保存登記，楊尹碩依系爭買賣契約第17條第8款約定，負有於110年10月15日、至遲於110年11月12日交屋日前，完成系爭不動產所有權移轉登記之義務，不應適用系爭協議書第一條約定，故楊尹碩於110年10月15日應交付辦理所有權移轉登記所需文件，及於公契用印，在交屋日前完成所有權移轉登記義務，而代書葉仁乾、永慶房屋仲介公司之業務鄭景隸於110年10月15日已當面告知楊尹碩有上開義務應履行，惟楊尹碩拒絕履行，自110年10月16日起已陷於給付遲延等語（本院卷一第386至392頁、第394頁）。查： 

  ⒈兩造於簽訂系爭買賣契約之當日，因楊尹碩刻就系爭建物申辦保存登記中，乃同時簽署系爭協議書，此為兩造所不爭執（本院卷一第96至97頁、卷二第5頁），並有楊尹碩提出與建築師間就辦理保存登記所簽之委任契約書足稽（本院卷一第363至373頁）。而：

  ⑴系爭協議書第一條第一項約定：「甲乙雙方確認，本案土地上之四層建物（按：即系爭建物）已由乙方辦理保存登記中，若於本案交屋時，保存登記仍未完成、建物權狀仍未取得，甲方得於交屋後七個工作日内配合乙方辦理變更保存登記申請人之相關事由，且若於民國111年3月31日前完成保存登記並取得權狀，甲方需以每壹平面層、新台幣捌拾萬整承購該建物，若四層建物皆取得建物權狀並完成保存登記，則甲方須以新台幣參佰貳拾萬元整向乙方購買四層建物，甲方並需於取得建物權狀壹拾伍個工作日内，支付上述之金額予乙方，若未能如上述約定之時間支付，乙方得以此協議書内容、要求甲方加倍支付上述之金額，甲方卻已知悉」、第二項約定：「若於本案交屋時，保存登記已完成，建物權狀已取得，建物所有權人為乙方，甲方需以每壹平面層、新台幣捌拾萬整承購該建物，若四層建物皆取得建物權狀並完成保存登記，則甲方須以新台幣參佰貳拾萬元整向乙方購買四層建物，並於交屋時經雙方確認無誤後，另訂時間辦理建物產權之移轉登記。」、第三項約定：「若本案於民國111年3月31日前未能完成保存登記並取得權狀，則此協議書作廢，日後若有建物保存完成、建物權狀核發等情形，甲方仍不需向乙方做任何補貼或賠償。」（本院卷一第33頁）。另觀諸系爭買賣契約第4條第1款約定之交屋日為110年11月12日（本院卷一第24頁），且兩造就系爭協議書所指交屋日係110年11月12日，亦不爭執（本院卷一第98、354頁）。

  ⑵據此可知，由於兩造簽訂買賣契約時，系爭建物尚在辦理保存登記申請程序，兩造遂以110年11月12日交屋時，保存登記是否辦理完成而分階段就彼此之權利義務為約定。亦即，如於交屋時，系爭建物尚未完成保存登記致未取得建物所有權狀，則楊尹碩應配合變更保存登記申請人，且若楊尹碩能於111年3月31日以前完成保存登記並取得權狀，徐瑞駿須於取得權狀15個工作日內以每層80萬元承購系爭建物；如交屋時，楊尹碩已完成保存登記而取得系爭建物所有權狀，徐瑞駿須以每層80萬元承購系爭建物，此情於交屋時經兩造確認無誤後，另約定時間辦理建物所有權移轉登記；若楊尹碩於111年3月31日以前未能完成保存登記並取得所有權狀，則協議書作廢，縱日後系爭建物完成保存登記取得權狀，徐瑞駿仍無須補貼楊尹碩或為賠償。

  ⒉經查，系爭建物於系爭買賣契約約定之交屋日即110年11月12日前之110年9月22日完成保存登記，取得建物所有權狀，此有徐瑞駿提出之建物登記謄本可證（本院卷一第36頁）。且按物之出賣人，負交付其物於買受人，並使其取得該物所有權之義務，民法第348條第1項定有明文；併系爭買賣契約第8條第3款約定：「乙方（即楊尹碩）應將本買賣標的所需之過戶及證明文件準備齊全並蓋妥印鑑章，於甲方（即徐瑞駿）給付備證用印款時交予代書。並應隨時提供辦理過戶所需證件至甲方順利取得完整無瑕疵之產權時為止，不得有刁難或藉故推諉遲延之情事，否則願負違約及因此所造成甲方損害之賠償責任」（本院卷一第25頁）；但對照兩造於上開增補契約第七條就辦妥保存登記前，及於系爭協議書第一條第二項就系爭建物辦妥保存登記而取得所有權狀後之約定，足徵，在系爭建物辦理保存登記前，楊尹碩應於徐瑞駿給付用印款時，提供過戶即變更房屋稅籍資料所需證件，以履行產權過戶義務；至於系爭建物完成保存登記後，雖依上開法律規定、系爭買賣契約第8條第3款契約約定，亦負有移轉所有權予徐瑞駿之義務，惟楊尹碩應係俟兩造依系爭協議書第一條第二項約定，另行議訂辦理系爭建物所有權移轉登記時間後，其依系爭買賣契約第8條第3款、第4條第1款約定，交付建物所有權狀、在移轉登記文件上用印之義務之履行期始得為確定，至為明確。然徐瑞駿並未主張並舉證證明曾於110年10月15日前催告或與楊尹碩洽商此事（本院卷一第144至145頁），則楊尹碩於110年10月15日尚無配合辦理系爭建物所有權移轉登記程序之義務。因兩造迄尚未約定系爭建物所有權移轉登記之履行期，則徐瑞駿主張楊尹碩於110年10月15日用印款付款當日，應履行交付系爭建物所有權狀予代書，並於公契用印，以辦理系爭建物所有權移轉登記之義務云云，自不足採。

  ⒊徐瑞駿再主張：依系爭買賣契約第17條第8款約定，楊尹碩至遲亦應於交屋日即110年11月12日前完成系爭不動產所有權移轉登記之義務，其自得依民法第348條第1項規定請求移轉系爭不動產所有權與徐瑞駿，並為交付等語。但查，系爭買賣契約第17條特別約定事項第8款固約定：「甲、乙雙方合意，本案最遲應於民國110年11月12日前完成交屋手續。乙方應於交屋前完成產權移轉登記，俟甲方確認無無後，由甲方代清償乙方原有貸款，乙方應配合完成塗銷作業」（本院卷一第28頁）。但查，楊尹碩於系爭不動產上並未設定抵押權、辦理貸款，此觀諸土地及建物登記謄本即知（本院卷一第35至36頁）。又系爭協議書則係兩造於系爭買賣契約及增補契約外，另所為之約定，此有兩造不爭執之整份系爭買賣契約及附屬文件可稽（本院卷一第171至271頁），並據證人張安萱證述明確（本院卷一第292至293頁、第294頁），而屬兩造就系爭建物完成保存登記後所為權利義務之特別約定，亦於前認定，自應優先適用。徐瑞駿上開主張，亦不可採。

  ⒋既徐瑞駿就兩造曾否依系爭協議書第一條第二項議訂移轉系爭建物所有權登記之履行期一事，迄未具體主張並舉證，則其主張代書即地政士葉仁乾、永慶房仲公司之業務鄭景隸於110年10月15日已當面告知楊尹碩有上開義務應履行，惟楊尹碩拒絕履行，自110年10月16日起已陷於給付遲延，應依系爭買賣契約第12條第3款約定，自該日起按日賠償違約金1萬0,400元等語，自屬無據。

  ㈢而楊尹碩已抗辯：徐瑞駿並未依約於110年11月12日交付尾款4,160萬元，經楊尹碩於110年11月13日定期催告，未獲給付，乃於同年月19日發函依系爭買賣契約第12條第1款約定解除契約等語，且提出存證信函及回執為證（本院卷一第77至84頁）。就此徐瑞駿雖主張：因楊尹碩違反系爭買賣契約拒絕辦理系爭建物所有權移轉登記，致臺灣工銀公司無法設定抵押權而停止貸款核撥程序，徐瑞駿未能依約給付尾款，係不可歸責於伊，不負尾款之給付遲延責任，楊尹碩解除契約不生效力等語（本院卷一第394頁）。查：

  ⒈系爭買賣契約第4條「價款給付」固約定徐瑞駿於110年10月15日支付用印款，楊尹碩並備齊證件予代書即地政士，由代書辦理所有權移轉手續後，徐瑞駿則於110年11月12日交屋日同時付清尾款4,160萬元（本院卷一第24頁）；惟該條下方復約定：「若本案辦理履保，但甲方（即徐瑞駿）未貸款或貸款金額不足支付尾款時，甲方應於產權移轉前將尾款或差額部分存入履約保證銀行專戶，並於產權移轉後始辦理代清償及交屋手續」；另系爭買賣契約第17條「特別約定事項」第5款亦約定：「本案甲方須以買賣標的物向金融機構辦理貸款以支付尾款，如因貸款條件不符或因核貸金額不足支付尾款時，甲方同意於產權移轉前以現金乙次補足，並且將補足之款項匯入本案履保專戶」（本院卷一第27頁）。足見，徐瑞駿就尾款之支付未能以貸款所得款項支應時，即應先將尾款存入系爭履保專戶，楊尹碩始須辦理系爭不動產所有權移轉及交付。惟如前所述，楊尹碩移轉系爭建物所有權之履行期迄今尚未屆至，則徐瑞駿主張楊尹碩拒絕辦理系爭建物所有權移轉登記，構成違約云云，已不足取。

  ⒉又徐瑞駿簽訂系爭買賣契約後，為支付尾款，係邀同訴外人藤霖國際開發股份有限公司與臺灣工銀公司申辦信託受益權轉讓交易，先後於110年9月29日、110年10月20日及110年11月3日對保及簽約，依彼等間110年11月3日簽訂之信託契約書暨信託受益權轉讓契約書第7條約定，甲方（即藤霖國際開發股份有限公司、徐瑞駿）應就系爭不動產設定受益權轉讓價金4,400萬元金額1.2倍之最高限額抵押權予臺灣工銀公司，並信託移轉予訴外人僑馥建築經理股份有限公司後，臺灣工銀公司始於扣除手續費後撥付部分受益權轉讓價金，上情經臺灣工銀公司於111年6月13日函覆本院，並有該契約書可證（本院卷一第399至401頁、第405至445頁）。再依臺灣工銀公司110年10月15日變更事項簽呈固記載，上開受益權轉讓價金給付方式，係由臺灣工銀公司提供承諾付款書予賣方，賣方將擔保品即系爭不動產先行過戶給徐瑞駿，且讓該公司先行設定第一順位抵押權後，該公司再將款項匯至系爭履保專戶內（本院卷一第455頁）；然該公司復於111年7月13日函表示：該公司與藤霖國際開發股份有限公司、徐瑞駿之交易條件變更為將系爭建物納入抵押權設定範圍，系爭土地需過戶至徐瑞駿名下並完成第一順位抵押權設定並信託完成，該公司將款項撥付至系爭履保專戶；惟徐瑞駿遲無法取得系爭不動產所有權並設定抵押及完成信託作業，依信託契約書暨信託受益權轉讓契約書第14條第2項約定，上開契約條件未能達成、信託行為無法開始，故解除契約等語（本院卷二第29至31頁）。足證，徐瑞駿確實無法依其與臺灣工銀公司間契約如數取得款項，以支付系爭買賣契約尾款，依系爭買賣契約第4條、第17條第5款約定，自應在系爭不動產所有權移轉登記前另覓其他金融機構以取得貸款，或以現金一次將款項存入系爭履保專戶，始合於兩造間契約約定。則徐瑞駿陳稱：臺灣工銀公司已核准其貸款申請，並非「貸款條件不符」或「核貸金額不足支付尾款」，與系爭買賣契約第17條第5款約定情形相異等語（本院卷一第170-2頁），自屬無據。

  ⒊甚且，依臺北市古亭地政事務所111年7月11日北市古地登字第1117010397號函覆稱：系爭建物非屬區分所有建物，倘僅就系爭土地部分辦理所有權移轉、抵押權設定登記，尚符合公寓大廈管理條例第4條第2項、民法第799條第5項規定等內容（本院卷二第23頁），足見，縱令徐瑞駿於110年10月15日未能取得楊尹碩交付之系爭建物所有權狀，及完成所有權移轉登記相關文件用印手續，仍得僅以系爭土地辦理所有權移轉登記後再為抵押權設定登記，俾以取得其他金融機構貸款撥付之款項，以供支付尾款。是徐瑞駿未能辦妥貸款，與楊尹碩未交付系爭建物所有權狀及未在移轉登記文件上用印一事無關，則徐瑞駿未能於110年11月12日如期交付系爭買賣契約約定之尾款，自屬可歸責於伊之事由，構成給付遲延，堪以認定。

  ⒋至徐瑞駿雖於本件訴訟中為同時履行抗辯，主張於楊尹碩辦理系爭不動產所有權移轉登記前，其得拒絕為尾款之給付等語（本院卷一第144頁）。然如前開契約之約定，徐瑞駿有先於系爭不動產所有權移轉前以現金乙次補足尾款，並且將補足之款項匯入系爭履保專戶之義務，亦即其有先為給付尾款之義務，依民法第264條第1項但書規定，無由為同時履行抗辯。

  ⒌再依系爭買賣契約第12條第1款約定：「甲乙雙方其中之一方如未按本契約條款規定履行，即為違約，經他方催告通知後仍不履行時，他方得逕行解除本契約」（本院卷一第26頁），查楊尹碩於110年11月13日以存證信函催告於3日內將尾款4,160萬元存入系爭履保專戶，該存證信函已送達徐瑞駿；徐瑞駿仍未將尾款一次存入系爭履保專戶（見系爭履保專戶資金明細表，本院卷一第273頁），嗣經楊尹碩於110年11月19日以存證信函為解除契約之意思表示，並送達徐瑞駿（本院卷一第81至84頁），自符上開約定。則楊尹碩抗辯系爭買賣契約已經其於110年11月19日解除而生效力，徐瑞駿無權請求其移轉系爭不動產所有權，並為交付等語，應為可取。

  ㈣綜上所述，徐瑞駿本於系爭買賣契約之法律關係，依民法第348條第1項規定請求楊尹碩移轉系爭不動產所有權，並為交付；及依系爭買賣契約第8條第3款、第12條第3款約定請求楊尹碩自110年10月16日起至移轉系爭不動產所有權登記之日止，按日給付以徐瑞駿已付價金1,040萬元千分之一計算之違約金1萬0,400元，均無理由，不應准許。

六、反訴部分，楊尹碩以系爭買賣契約已經其解除，而徐瑞駿並未依約定期限給付價金尾款，構成給付遲延，而依契約第12條第2款前段約定，請求徐瑞駿給付自110年11月13日起至110年11月19日即契約解除之日止，按日依已付價金1,040萬元千分之一計算之違約金1萬0,400元，共7日之違約金7萬2,800元；並依同條款後段約定沒收已付至系爭履保專戶內之價金1,040萬元，因專戶內扣除永慶房仲公司已收取70﹪之服務費91萬元後，尚餘949萬元，該差額91萬元自應由徐瑞駿給付之，並就違約金7萬2,800元及91萬元均併計付法定遲延利息等情。為徐瑞駿所爭執，並以前開情詞置辯。查：

  ㈠系爭買賣契約已經楊尹碩於110年11月19日依第12條第1款約定解除，已認定如本訴部分所述。而徐瑞駿並未依約於110年11月12日將尾款4,160萬元一次以現金存入系爭履保專戶，則楊尹碩依系爭買賣契約第12條第2款前段約定：「甲方如有遲延給付之情形，如遲延交付證件、給付購屋款及繳納稅費等，應賠償乙方自應付之日起，按已給付買賣價款…每日千分之一計算之違約金至甲方完全給付時為止」（本院卷一第26頁），請求徐瑞駿給付自110年11月13日起至同年11月19日即契約解除之日止，按日依已付價金1,040萬元千分之一計算之違約金1萬0,400元，共計7日之違約金7萬2,800元，及自111年2月14日反訴準備狀繕本送達翌日即同年月16日（本院卷一第143頁）起至清償日止，按年息5﹪計算之法定遲延利息（本院卷一第125頁，民法第229條第2項、第233條第1項規定參照），應屬有據。

  ㈡又系爭買賣契約第12條第2款後段約定：「如甲方毀約不買或有其他違約情事時，乙方於解除本契約後得沒收甲方已給付之全部款項」，徐瑞駿已給付簽約款、用印款共1,040萬元，且係付至系爭履保專戶內，惟永慶房仲公司已收取70﹪服務費91萬元，專戶內尚餘949萬元，楊尹碩主張徐瑞駿應再補足該差額91萬元，而主張沒收徐瑞駿全部已付價金1,040萬元等語。查系爭履保專戶資金明細表（本院卷一第273頁），帳戶內餘額為949萬元，徐瑞駿並不爭執（本院卷一第277頁）。惟按： 

  ⒈民法第250 條規定：「當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額。其約定如債務人不於適當時期或不依適當方法履行債務時，即須支付違約金者，債權人除得請求履行債務外，違約金視為因不於適當時期或不依適當方法履行債務所生損害之賠償總額」，本條第1 項所謂債務不履行應包括給付不能、給付遲延及給付不完全三種，是當事人得分別約定債務人有各該債務不履行情形時，應支付相當之違約金。又前開違約金復有懲罰性違約金及損害賠償額預定性之違約金等二種；為解決當事人間約定之違約金性質不明時之認定問題，依同條第2 項遂規定視為因不履行而生損害賠償之總額，亦即損害賠償額預定性違約金，所謂「因不履行而生損害之賠償總額」即可涵蓋前開三種債務不履行在內。至於所謂懲罰性（制裁性）之違約金，則必須於契約中明定，否則，契約縱有履行期或履行方法之約定，其所定違約金，仍應視為賠償總額之預定（最高法院70年度台上字第4782號判決參照）。再者，當事人所約定之違約金究竟屬於何性質，不強求契約所用文字以一字不差為必要，須依契約全旨綜合觀察認定之。

  ⒉經查，兩造對於系爭買賣契約第12條第2款後段約定由楊尹碩沒收徐瑞駿已付價金之性質為違約金之約定，並不爭執（本院卷一第395至397頁、第358至359頁）。參諸系爭買賣契約第12條第4款約定：「本條所規定之違約金，並不妨礙損害賠償請求權之行使。」（本院卷一第26頁），足見本條各款約定之違約金，包括得由楊尹碩所沒收徐瑞駿已付價金之違約金部分，非為賠償總額之預定性質，而屬懲罰性違約金之性質，應可認定。

  ⒊次按約定之違約金過高者，法院得減至相當之數額，民法第252 條亦有明文。蓋違約金約定本屬於當事人間之合意，債之關係既已成立，債務人即應依約履行；惟若貫徹此原則，則如締約之初，立於經濟上之弱者，因不得不忍受過高之違約金而訂立契約時，倘無救濟之道，亦失公允；而債務人為表示履約之決心，對於違約金之約定本即難以拒絕，若竟拒絕，就如同自始即不願履行，易為債權人所圖，利用為巧取重利之途徑。然而，前揭規定乃係賦與法院得依兩造所提出之事證資料，斟酌社會經濟狀況、債權人所受損害程度，並平衡兩造利益而為妥適裁量、判斷之權限，非謂法院須依職權蒐集、調查有關當事人約定之違約金額是否有過高之事實，而因此排除債務人就違約金過高之利己事實，依辯論主義所應負之主張及舉證責任（最高法院93年度台上字第909號、92年度台上字第2747號判決參照）。又關於違約金數額是否過高，應視約定之違約金額與債權人所受損害是否金額相差懸殊或有顯失公平情形，決定得否予以酌減（最高法院56年度台上字第1345號判決併參照）。如前所述，系爭買賣契約業由楊尹碩於110年11月19日以徐瑞駿遲延給付尾款即價金為由解除而生效力，依系爭買賣契約第12條第2款後段約定，楊尹碩即得將徐瑞駿已繳之1,040萬元價金充作違約金而沒收。經查，楊尹碩於簽約前即有將系爭建物出租他人，收取租金，租賃期限自108年10月1日起至111年9月30日止，此有協議書、房屋租賃契約書足證（本院卷一第247至249頁），而仍持續使用收益中。再審酌徐瑞駿未於約定110年11月12日期限交付尾款後，楊尹碩隨即於7日左右之110年11月19日行使契約解除權，是徐瑞駿遲延給付期間尚短。又觀之楊尹碩收取之違約金數額1,040萬元，已達系爭買賣契約約定買賣總價之20﹪；惟楊尹碩將系爭不動產出賣徐瑞駿，本可預計於移轉所有權後取得尾款4,160萬元、全部價金5,200萬元，因徐瑞駿之違約而未能如期取得價金，於資金之運用上已難謂全未受有損害；併參以內政部所定成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項有關違約之處罰，計罰違約金數額以不超過買賣總價15﹪為限（本院卷一第322頁）。綜合斟酌上述徐瑞駿違約情節及程度，並楊尹碩所受損害等一切情狀後，認楊尹碩沒收之違約金數額1,040萬元，顯屬過高，爰予酌減至按系爭買賣契約總價12﹪計算即624萬元為適當（即5,200 萬元×10﹪＝624萬元）。

  ⒋又系爭買賣契約第4 條第4 款約定兩造同意依台新國際商業銀行之價金履約保證相關手續辦理（本院卷一第25頁）；兩造因此簽有價金履約保證申請書，共同向合泰建築經理股份有限公司辦理價金履約保證，其中第5條第1款約定：「若甲乙雙方對於買賣契約之履行…已提出訴訟…則合泰建經應暫停款項之撥付，並俟雙方達成書面協議、確定判決或與確定判決有同一效力之文書等結果（內容須載明給付之對象與金額），作為合泰建經款項撥付及履保專戶結算之依據」等情（本院卷一第259、261頁）。查系爭買賣契約既有前述契約解除、違約金請求等履約爭議，本院認定楊尹碩得沒收徐瑞駿已付價金624萬元作為違約金，是經判決確定後，徐瑞駿依上開約定自應同意由楊尹碩自系爭履保專戶中取回以為給付。準此，楊尹碩請求徐瑞駿應同意其向合泰建築經理股份有限公司領取其設於系爭履保專戶內之款項624萬元部分，應予准許。至楊尹碩請求超逾此數額部分，不應准許。

  ㈢從而，楊尹碩反訴部分依系爭買賣契約第12條第2款前段約定，請求徐瑞駿給付違約金7萬2,800元，及自111年2月16日起至清償日止，按年息5﹪計算之法定遲延利息；並依同條後段約定沒收已付價金624萬元，而聲明徐瑞駿應同意楊尹碩向合泰建築經理股份有限公司領取其設於系爭履保專戶內之款項624萬元部分，應予准許，至超逾部分，則難謂有據，應予駁回。

  ㈣按命債務人為一定之意思表示之判決確定或其他與確定判決有同一效力之執行名義成立者，視為自其確定或成立時，債務人已為意思表示，強制執行法第130條第1項定有明文。條文既明定意思表示於判決確定時，視為已為意思表示，如許宣告假執行，使意思表示之效力提前發生，即與法條規定不合；且依兩造間價金履約保證申請書上開第5條第1款約定，楊尹碩亦須俟本件判決確定始得向向合泰建築經理股份有限公司領取其設於系爭履保專戶內之款項624萬元。故本判決主文第四項所示楊尹碩反訴勝訴部分之請求，乃命徐瑞駿為一定意思表示之判決，依上說明，不適於執行，且依約定亦均不得為假執行之宣告，故楊尹碩此部分假執行之聲請，應予駁回。至楊尹碩反訴其餘勝訴部分，兩造均陳明願供擔保，聲請宣告假執行或免為假執行，就楊尹碩勝訴部分，核無不合，爰分別酌定相當之金額准許之。至楊尹碩敗訴部分，其假執行之聲請失所附麗，爰併予駁回。

七、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘之陳述及所提其他證據，經本院斟酌後，認為均於判決之結果無影響，亦與本案之爭點無涉，自無庸逐一論述，併此敘明。

八、據上論結，本件徐瑞駿之本訴為無理由，楊尹碩之反訴為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法第78條、第79條、第390 條第2 項、第392 條第2 項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　5 　　日

                        民事第一庭法　官　賴錦華

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　　111 　年　　10　　月　　5 　　日

                                  書記官  高菁菁

附表：系爭不動產標示

財產所有人：楊尹碩        編號 土地座落     面積 權利範圍  縣市 鄉鎮市區 段 小段 地號 平方公尺  1 臺北市 文山區 萬隆 一 120 89 全部  備考       

--

編號 建號 基地座落 建築式樣主要建築材料及房屋層數 建物面積（平方公尺）  權利範圍   建物門牌  樓層面積合計 附屬建物主要建築材料疑用途  1 2630 臺北市○○區○○段○○段000地號 4層樓鋼筋混凝土造 1層：82.10 2層：84.19 2層：84.19 4層：84.19 合計：334.67 陽台2.86 全部   臺北市○○區○○○路○段00號      備考      





