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臺灣臺北地方法院民事判決
110年度重訴字第632號
原     告
即反訴被告  金鑽號事業有限公司




法定代理人  尤國璋  
訴訟代理人  方宏政  
            李逸文律師
被     告
即反訴原告  林正彬  
            林正昌  
            蘇秋美  
            林上鈞  
            林曉宣  
            林巧宜  
            呂秀琴  
            林志謙  
            林郁婷  
共      同
訴訟代理人  白乃云律師
複  代理人  莊宇翔律師                      
上列當事人間請求找補款事件，本院於民國112年4月7日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
被告林正彬、蘇秋美、林上鈞、林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷應給付原告金鑽號事業有限公司如附表一「本院判決准許金額欄」所示金額，及自民國一百一十年八月七日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。
原告金鑽號事業有限公司其餘之訴駁回。
本訴訴訟費用由原告金鑽號事業有限公司負擔百分之五十三，餘由被告林正彬、蘇秋美、林上鈞、林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷依附表一「被告負擔訴訟費用比例」欄之比例負擔。
本判決第一項就附表一編號1即被告林正彬、編號3即被告林上鈞、編號8即被告林志謙、編號9即被告林郁婷部分得假執行；其餘於原告金鑽號事業有限公司以附表一「原告假執行供擔保金額」欄所載金額為被告蘇秋美、林正昌、呂秀琴供擔保後，得假執行。但被告林正彬、蘇秋美、林上鈞、林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷如以「本院判決准許金額」欄所示金額為原告金鑽號事業有限公司預供擔保，得免為假執行。
原告金鑽號事業有限公司其餘假執行之聲請駁回。
反訴被告金鑽號事業有限公司應分別給付反訴原告如附表二「本院判決准許金額」欄所示金額，及附表二「本院判決計息本金」欄之金額依「利息計算方式」欄計算之利息。
反訴原告其餘之訴駁回。
反訴訴訟費用由反訴被告金鑽號事業有限公司負擔百分之五十，餘由反訴原告依附表二「反訴原告負擔訴訟費用比例」欄之比例負擔。
本判決第六項就附表二編號1即反訴原告林正彬部分得假執行；其餘反訴原告以附表二「反訴原告假執行供擔保金額」欄所載金額為反訴被告金鑽號事業有限公司供擔保後，得假執行。但反訴被告金鑽號事業有限公司如以附表二「本院判決准許金額」欄所示金額為反訴原告預供擔保，得免為假執行。
反訴原告其餘假執行之聲請駁回。
    事實及理由
壹、程序部分
一、按分別提起之數宗訴訟，其訴訟標的相牽連或得以一訴主張
    者，法院得命合併辯論；命合併辯論之數宗訴訟，得合併裁
    判，民事訴訟法第205條第1項、第2項分別定有明文。查本件原告請求被告給付找補款事件（下稱632號事件，該卷下稱632號卷），及本院109年度訴字第8977號被告請求原告給付租金補貼事件（下稱8977號事件，該卷下稱8977號卷），當事人均相同，僅原、被告地位相反，且兩案均係基於民國103年7月28日合作興建房屋契約書之同一基礎事實、爭點及提出之證據資料均相同並可通用，為避免重複審理及裁判歧異，爰將兩訴合併辯論。
二、次按，被告於言詞辯論終結前，得在本訴繫屬之法院，對於原告及就訴訟標的必須合一確定之人提起反訴；反訴之標的
　　，如專屬他法院管轄，或與本訴之標的及其防禦方法不相牽連者，不得提起，民事訴訟法第259條、第260條第1項分別定有明文。本件原告即反訴被告（下稱金鑽號公司）主張系爭工程已完工，兩造應依合作興建房屋契約書（下稱系爭契約）第12條第2、3項約定，就房屋差額、租金補貼、追加工程費用等項目找補，被告即反訴原告（下稱林正彬等9人）則以金鑽號公司未依系爭契約約定按期給付租金補貼、系爭工程有諸多瑕疵、及金鑽號公司遲延完工等，依不當得利、系爭契約之法律關係，提起反訴請求金鑽號公司給付違約金、返還代墊款等語。經核林正彬等9人提起之反訴與金鑽號公司所提本訴，均係源於系爭契約之爭議，可認本訴與反訴間之原因事實及法律關係具有共通性或牽連性，相關訴訟及證據資料均可相互援用，基於訴訟經濟、紛爭解決一次性之考量，認林正彬等9人所提反訴，與前揭規定並無不合，應予准許。
三、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之
    基礎事實同一及擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此
    限，民事訴訟法第255條第1項第2、3款定有明文。
　㈠本訴部分：金鑽號公司起訴時係請求林正彬等9人應給付金鑽號公司如附表ㄧ所示「起訴時金額」欄所示金額（632號卷一第8至9頁），嗣於110年9月3日以民事擴張訴之聲明暨準備(一)狀變更請求金額如附表一「請求金額」欄所示金額（632號卷一第119至123頁）。
  ㈡反訴部分：林正彬等9人起訴時係請求金鑽號公司應給付林正彬等9人如附表二所示「起訴時金額」欄所示金額（本院卷一第467至469頁），嗣於111年1月4日以民事變更聲明狀、於110年10月18日以民事變更聲明暨調查證據狀變更請求金額如附表二「請求金額」欄所示金額（632號卷一第601至603頁、卷二第17至21頁）。
　㈢核其所為均係基於系爭契約之同一基礎事實，並擴張聲明之數額，經核於法並無不合，應予准許。　　
貳、實體部分
一、本訴部分
　㈠金鑽號公司主張：
　⒈金鑽號公司與林正彬、林正昌（下稱林正彬等2人）分別於103年7月28日簽立系爭契約，林正彬等2人提供新北市○○區○○段000○000○000地號土地（下稱系爭土地），金鑽號公司提供資金，合作興建門牌號碼為新北市○○區○○路000○000號房屋。嗣因林正彬等2人將系爭土地所有權部分移轉予被告蘇秋美、林上鈞、林曉宣、林巧宜、呂秀琴、林志謙、林郁婷（下合稱蘇秋美等7人），蘇秋美等7人分別於104年12月22日、104年4月30日、105年3月14日與金鑽號公司簽訂合作興建房屋契約書增補（下稱增補契約）。系爭工程已於108年8月29日取得使用執照，於108年12月14日完工，兩造應依系爭契約第12條第3項第1、2款約定進行找補。
　⑴租金補貼：金鑽號公司已依系爭契約第5、6條約定，以支票或匯款之方式支付租金補貼，自104年2月28日起至108年10月28日，共計57個月，並分別交付林正彬等2人各100萬之保證金支票。嗣林正彬等2人陸續將系爭土地部分所有權移轉與蘇秋美等7人，則林正彬等2人就系爭契約基於系爭土地所有權所擁有之權利（即收取租金補貼及保證金之權利），亦因此依附表三土地所有權比例隨同移轉予蘇秋美等7人，而後兩造再行協商合意，指示金鑽號公司依附表四之金額給付租金補貼。金鑽號公司本可於103年12月20日前取得建造執照，但因可歸責於林正彬等9人辦理道路用地捐贈遲延之因素，方於104年9月21日取得建造執照，且林正彬等9人至105年8月18日始簽訂信託合約，系爭工程方能開工，依系爭契約第10條第6項約定，於105年8月18日前之日期，應不計入本約所定之日數，林正彬等9人不得要求租金補貼，金鑽號公司自105年8月19日起始須支付租金補貼，並至108年12月14日完工交屋日為止。林正彬等9人有權收受之租金補貼總額（如附表五，計算說明見本院卷一第18至21頁）、實際已領受之租金補貼金額（附表四）及超額收受之租金補貼金額如附表三所示。金鑽號公司得依民法第179條規定，請求林正彬等9人返還附表十三項次1所示之租金補貼。
  ⑵合建保證金：林正彬等9人基於系爭土地所有權有權收取保證金之金額如附表六所示。依系爭契約第5條第2項第1款約定，林正彬等9人應返還金鑽號公司附表十三項次2所示之保證金。依系爭契約第16條第4項約定，沒收保證金之前提，係林正彬等9人須主張解除系爭契約，並作廢系爭土地之土地使用權同意書。然金鑽號公司並無違約情事，且林正彬等9人已收受分配房屋，林正彬等9人主張依該條規定沒收保證金，實屬無據。
  ⑶代墊款：依系爭契約第7條第1、2、3、6、9、10項、第12條第3項第1款、附件二建材設備說明表第22頁約定，林正彬等9人應負擔之費用如附表十三項次3至18所示，其中：
  ①地價稅：系爭土地於108年2月20日合併為新北市○○區○○段000地號土地，嗣林正彬等9人於108年10月31日將系爭合併後土地部份持分移轉予金鑽號公司，依系爭契約第7條第1項約定，系爭土地各年地價稅應按兩造該年持有之土地比例各自負擔，故105至107年地價稅均應由林正彬等9人負擔，108年地價稅計算如附表七所示。
  ②土地增值稅：金鑽號公司實際繳納土地增值稅時，新北市政府稅捐稽徵處係以108年10月3日作為立契日及申報日計算本件土地增值稅實際應繳納之金額。兩造應負擔土地增值稅計算式如附表八所示（計算說明見本院卷二第208至215頁）。
  ③代書費：林正彬等2人就系爭土地應負擔之代書費分別為9萬元、8萬4千元，依土地所有權移轉比例計算。
  ④公寓大廈公共基金、瓦斯裝置工程費：依林正彬等9人持有各戶坪數比例計算。
　⑷變更、追加工程費用：林正彬等9人尚積欠A1戶10樓、A2戶10樓之客戶變更追加款，及額外變更要求之追加工程費用，如附表十三項次19至45所示。
　⑸房屋及車位分配找補款：系爭契約第4條第1項第3款、第2項第1款、第4項第1款、第12條第3項第2款第4目約定，依合建房屋之地政機關產權登記面積計算，金鑽號公司應找補林正彬等9人房屋及車位分配找補款如附表十三項次46所示（計算說明見本院卷一第159至163頁）。原證9房屋分配找補表（本院卷一第347頁）係於施工期間，兩造就選屋、選車位、各戶單價、房屋及車位找補款之計算方式達成合意所簽署之找補表，惟該時系爭工程尚在施工，尚未辦理建物所有權登記，故各戶坪數僅為約略概算，依此概算之坪數算出的找補款金額，亦僅為供參考之用，並非確定之款項。
　⒉為此，爰依民法第179條、系爭契約第5條第2項第1款、第12條第3項第1款、第7條第1、2、3、6、9、10款、第12條第3項第12款、第15條、附件二建材設備說明表「天然瓦斯」約定，提起本件訴訟。並聲明：⒈被告應給付金鑽號公司如附表一「請求金額」欄所示之金額，及如「利息」欄所示之利息。⒉願供擔保，請准宣告假執行　　
　㈡林正彬等9人抗辯： 
　⒈保證金：系爭工程於108年8月15日核准使用執照後，金鑽號公司刻意拖延交屋時間，未依系爭契約第12條約定，通知林正彬等9人辦理交屋驗收手續。林正彬等2人前往現場察看，發現系爭工程有諸多缺失，林正彬等9人遂於109年5月6日以存證信函限期金鑽號公司完成所有工程，並完成交屋手續，金鑽號公司置之不理，林正彬等9人再於109年8月3日委請律師發函要求金鑽號公司應於109年8月10日完成驗收交屋，金鑽號公司仍持續拖延，未完成交屋及瑕疵修繕，亦未依系爭契約第6條、第12條第2項第2款、第3項第2款第2、3、4點約定，給付租金補貼、開立林正彬等9人取得房屋比例之成本發票金額，及退還房屋、車位差額、提供找補款資料等，林正彬等9人於109年12月1日發函通知金鑽號公司依系爭契約第16條第4項約定，沒收保證金之意思表示。
　⒉租金補貼：林正彬等9人否認有超收租金補貼情事。
　⒊103年7月28日至104年度、105至108年度地價稅：系爭土地早已移轉予信託銀行，並由金鑽號公司持有興建，非登記於林正彬等9人名下，先予陳明。依系爭契約第7條第1項約定，於簽約後，即按雙方將來分得之土地各自負擔地價稅。是兩造應負擔之地價稅自103年7月28日簽約後，按取得分配土地比例為林正彬等9人負擔0.56967，金鑽號公司負擔0.43033。103年7月28日至104年之地價稅已由林正彬等9人繳納，105至108年之地價稅為金鑽號公司繳納。兩造應負擔金額如附表九所示。
  ⒋土地增值稅：依系爭契約第7條第2項約定，金鑽號公司就分得之土地，以實際納稅額扣除締約日前已發生之土地增值稅，餘額始為簽訂本約日後所產生之土地增值稅應由金鑽號公司負擔。金鑽號公司之計算方式忽略系爭契約中「簽訂本約日後所產生之土地增值稅」之本旨。
　⒌瓦斯裝置工程費：瓦斯裝置工程係以總價190萬元(含稅)議定(裝置戶計25戶，未含通氣費)，即每戶應負擔7萬6,000元，金鑽號公司以坪數計算分擔額，顯非合理。
　⒍冷氣費：A1戶10樓之冷氣係由林正彬等9人自行安裝，此部分應扣除冷氣主機及外機管槽工料費。依系爭契約附件二之建材設備說明表，系爭契約原約定設置一對2冷暖變頻主機兩台及室內子機安裝，故每戶應扣除6台，金鑽號公司卻僅扣除5台。
  ⒎清潔費：無相關單據，金鑽號公司請求依據為何，且與項次25重複請求。
　⒏客變追加款（項次21、22）：金鑽號公司提出之106年11月28日客變服務估價單(本院卷一第275、280頁)，客戶簽章欄無林正彬之簽名、未曾提供予林正彬確認，且金鑽號公司未確實就變更項目進行施作，應提出付款單據為證。
　⒐A2戶10樓額外廚具客變追加款（項次23）：金鑽號公司尚未施作完成、林正彬等9人亦未驗收。
　⒑項次24至28：未提出單據，且系爭工程之清潔、人工、材料
    費用本即應由金鑽號公司負擔。
　⒒磁磚材料費（項次29、30）：金鑽號公司應證明此高達1,5
　  00塊磁磚係用於何處。
　⒓A1戶1樓店鋪夾層（項次31）：林正彬等9人未要求金鑽號公司施作一樓夾層。
　⒔項次32至35：金鑽號公司未按圖施作，廁所乾濕分離之內門應為橫向拉門設計，施作成外推門，導致廁所內外門同時開啟會卡住，金鑽號公司應負擔此修繕費用。
　⒕A1戶9樓、A2戶9樓磚牆泥作工程（項次37）：此為金鑽號公司施作系爭工程本應負擔之工程費用。
　⒖項次38至41：林正彬等9人並未要求金鑽號公司進行變更，金鑽號公司亦未提出單據。
　⒗玄關門門檔（項次42）：此為金鑽號公司施作系爭工程本應負擔之工程費用。
　⒘修改開關（項次43）：金鑽號公司未按圖施作，廚房門之設計應為向內推，竟作成橫向拉門，且拉門又與廚房牆壁外側開關卡住，導致門無法順利開啟，金鑽號公司應負擔此修繕費用。
　⒙門扇裁切（項次44）：此為金鑽號公司施作系爭工程本應負擔之工程費用，亦未提出單據。
　⒚曬衣架移位（項次45）：金鑽號公司將曬衣架施作在廚房上方，此屬工程瑕疵，金鑽號公司應負擔此修繕費用，況A2戶9樓並未就此修繕移位，金鑽號公司虛列費用。
　⒛配屋後應找補林正彬等9人之金額（項次46）：此部分費用業經兩造簽署原證9找補表確認應找補金額，即林正彬、蘇秋美、林上鈞、林曉宣、林巧宜部分應找補361萬1,400元，林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷部分應找補314萬1,700元。
　並聲明：⑴原告之訴及假執行之聲請均駁回。⑵如受不利判
　　決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
二、反訴部分
　㈠林正彬等9人主張：
　⒈找補款（附表十四項次14）依系爭契約第4條第1項規定、原證9找補表，金鑽號公司應於交屋時給付找補款，計算式如附表十。
  ⒉房屋稅（附表十四項次15）：林正彬等9人分得房屋之房屋稅均已由林正彬等9人繳納，然依系爭契約第7條第7項約定，林正彬等9人僅須負擔交屋日後之房屋稅。查A1戶1樓交屋日為110年10月14日，其餘13戶之交屋日為109年10月5日，金鑽號公司應負擔金額計算如附表十一、十二，林正彬等9人得依不當得利規定請求金鑽號公司返還此部分代墊款。
  ⒊地價稅（附表十四項次1）：見本訴部分㈡林正彬等9人抗辯⒊。
  ⒋土地增值稅（附表十四項次2）：見本訴部分㈡林正彬等9人抗辯⒋　　。
　⒌瑕疵扣款：金鑽號公司未按系爭契約附件二之建材設備說明表施工，就未完工內容計算扣款，詳列如下：
　⑴停車位（附表十四項次16）：金鑽號公司未依約設置具180度迴轉盤功能停車設備，經高普機械有限公司報價492萬2,500元，以系爭契約分得土地之比例計算扣款。
　⑵空調設備（附表十四項次17）：林正彬等9人自行安裝A2戶10樓冷氣，費用為11萬元、A1戶1樓冷氣估價為13萬9,200元。
　⑶窗、玻璃（附表十四項次18）：金鑽號公司未依約為各戶安裝鋁門窗10mm玻璃，經估價各戶拆除、安裝10mm玻璃A1戶1樓為4萬1,240元(含搭鷹架1萬5,000)、其他13戶為3萬0,400元，依林正彬等9人持有戶數比例計算扣款。
　⑷公設踢腳板（附表十四項次19）：金鑽號公司未依約施作「樓梯間踏步採用止滑石英磚搭配抿石子滾邊及踢腳」(8977號卷一第257頁)，扣款64萬5,000元。此部分屬公設內容，林正彬等9人以系爭契約分得土地之比例計算扣款。
　⑸各戶木紋踢腳板（附表十四項次20）：金鑽號公司未依約定為A2戶8、9、10樓、A1戶8、9、10樓等6戶裝設「牆面均採環保乳膠漆ICI搭配木紋踢腳板」(8977號卷一第257頁)，每戶扣款3,000元。
　⑹A1戶1樓免治馬桶（附表十四項次22）：金鑽號公司未依約為208號1樓安裝免治馬桶（8977號卷一第259頁），扣款2萬元。
　⑺浴室門與設計圖不符瑕疵（附表十四項次23）：金鑽號公司未按圖施作，導致廁所內外門同時開啟會卡住，又金鑽號公司僅修復部分房屋，尚有A1戶8、10樓、A2戶8、9樓、10樓等五戶未修繕， 每戶扣款9,975元。
　⒍管理費（附表十四項次24）：依系爭契約第7條第9項約定，
    交屋日後之管理費始由林正彬等9人負擔。惟就A1戶1樓部分，金鑽號公司自110年6月起即拒繳管理費，故林正彬等9人僅得為金鑽號公司代繳110年6月至10月14日管理費計1萬5,428元。
　⒎遲延違約金（附表十四項次25）：依系爭契約第10條第4項約定，系爭工程至遲應於簽約日後1380日即107年5月8日完竣，然系爭工程實際完竣即使用執照核准日期為108年8月15日，已逾期464天。依系爭契約第16條第1項約定，以107年5月8日之新北市建築執照工程造價表每平方公尺為1萬2,960元，本件建築面積為2,419.65平方公尺，林正彬等9人分得房屋比例為60%，是以，金鑽號公司應付違約金為873萬0,252元（計算式：12,960元×1/1000×2,419.65平方公尺×464天×60%＝8,730,252，元以下四捨五入），依林正彬等9人持分比例計算。
　⒏為此，爰依民法第179條、第227條第1項、第226條第1 項、系爭契約第4條第1項第4款、第7條第7項、第9項、第10條第4項、第16條第1項約定，提起本件訴訟。並聲明：⑴原告應給付林正彬等9人如附表二「請求金額」欄所示之金額，及如「利息」欄所示之利息。⑵願供擔保，請准宣告假執行。
  ㈡金鑽號公司抗辯：系爭工程於108年8月29日已完工且取得使用執照，金鑽號公司至遲於108年12月14日時，除林正彬等9人嗣後提出的各項設計變更要求外，已完成所有工項，是依據系爭契約第10條第6項，於108年12月14日後因林正彬等9人要求多項室內設計變更作業所造成之工期延長日數，自不計入本約所定日數，林正彬等9人不得要求金鑽號公司支付租金補貼、逾期違約金及各項瑕疵之損害賠償。而應分配予林正彬等9人之房屋，金鑽號公司目前業已連同鑰匙、各項保證書等全部交予林正彬等9人，由於兩造對於找補金額有爭議，是尚未就系爭工程之找補款項進行找補，金鑽號公司就此實無任何違約情事。並聲明：⒈被告之訴及假執行之聲請均駁回。⒉如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
三、兩造不爭執事項：（8977號卷二第112至114頁）
  ㈠林正彬等2人於103年7月28日分別與金鑽號公司簽立系爭契
　　約，由林正彬等2人提供系爭土地，金鑽號公司提供資金於
　　系爭土地興建門牌號碼新北市○○區○○路000○000號房屋
　　（8977號卷一第87至118頁），原證6、7（8977號卷一第245至263頁）則為系爭契約附件。
  ㈡依系爭契約第6條約定，房屋興建期間（自契約簽立日七個
　　月後起至完工交屋日止），由金鑽號公司補貼林正彬等2人
　　租金費用，依原房屋一棟5戶每月補貼9萬元。金鑽號公司自
　　104年2月28日起即以支票或匯款方式支付林正彬等2人租金
　　補貼，金鑽號公司已支付林正彬等2人至108年10月28日止之
　　租金補貼。
  ㈢林正彬於104年3月5日將122、122-1地號土地所有權部分移
　　轉予其子女林曉宣、林上鈞、林巧宜；再於104年12月22日
　　將部分土地所有權移轉予其配偶蘇秋美。林正昌於104年4月
　　10日將其所有121、123地號土地所有權部分移轉予其子女林
　　志謙、林郁婷，再於105年3月14日將部分土地所有權移轉予
　　其配偶呂秀琴。林曉宣、林上鈞、林巧宜、林志謙、林郁婷
　　等5人於取得所有權後於104年4月30日與金鑽號公司簽訂系
　　爭增補契約。蘇秋美於104年12月22日、呂秀琴於105年3月
　　14日與金鑽號公司簽訂系爭增補契約。
  ㈣林正彬等2人有提供所有583等地號道路用地作為送出基地，
　　將系爭土地作為接收基地，以將送出基地捐贈新北市政府並
　　申請將其容積移轉入系爭土地。
  ㈤金鑽號公司於103年11月20日向新北市政府工務局申請系爭
　　工程建造執照。林正彬等2 人則於103年12月2日檢具申請書
　　向新北市政府申辦前項道路用地容積移轉。新北市政府以104年3月30日新北府城開字第1040496958號函，其中有以林正彬等2人提供之2479-2地號土地被占用，且該申請案未以受容積移轉土地即系爭土地所有權人名義為申請人為由，駁回申請（8977號卷一第353至356頁）。
  ㈥林正昌於104年4月10日將121、123地號部分所有權移轉予其
　　子女林志謙等2人後，林正彬等2人改捐贈2501、2501-1、17
　　9-1地號土地，並新增林曉宣、林上鈞、林巧宜、林志謙、
　　林郁婷為申請人，於104年5月26日重新申請後，新北市政府
　　於104年6月24日審核通過並同意受贈（8977號卷一第365至394頁）。
  ㈦林正彬等2人於104年9月1日及2日完成將送出基地贈與移轉
　　予新北市政府之作業，於104年9月14日取得新北市政府就該
　　容積移轉核准（8977號卷一第365至394頁）。
  ㈧系爭工程於104年9月21日領得建造執照，上載核准日期為
　　104年7月20日（8977號卷一第395頁）；於108年8月29日取得使用執照，上載核准日期為108年8月15日（8977號卷一第693頁）。
  ㈨兩造與香港商東亞銀行有限公司台北分行（下稱東亞銀行）於105年8月18日簽訂信託契約（8977號卷一第415至430頁）。
  ㈩金鑽號公司與林正昌於106年10月22日開會，林正昌就A1戶1
　　樓、6樓、7樓、11樓、12樓，A2戶7樓、11樓、12樓全部所
　　有權人討論客戶變更事項，由林正昌指示不做變更，並於客
　　戶變更單上簽名。金鑽號公司與林正彬於106年10月底開會
　　，林正彬就A1戶8樓、9樓、10樓，A2戶8樓、9樓、10樓討論
　　客戶變更事項，就其中A1戶8樓、A2戶8樓於106年11月10日
　　開會時確認不予辦理客戶變更，並於客戶變更單上簽名。金
　　鑽號公司與林正彬於106年11月28日開會，林正彬確定就其
　　餘房屋部分進行變更，於客戶變更單上簽名。（8977號卷一
　　第443至471頁）
  新北市○○路000號1樓房屋於110年10月14日交屋（林正彬
　　、林正昌各1/2）。　
四、得心證之理由
　㈠本訴部分：
  ⒈金鑽號公司是否有超額支付林正彬等9人租金補貼款，如是，其依民法第179條規定請求返還不當得利，有無理由?
　⑴系爭契約第6條約定：「房屋興建期間（自本契約簽立日七個月後起至完工交屋日止），乙方補貼甲方租金費用，依原房屋壹棟5戶每月（依建號登載為準）補貼新台幣玖萬元整；以工期計算暫定30個月（若延期完工則繼續計算給付，若提前完工則須退還予乙方後續支票，且當月無需退還）乙方於本契約簽立日一次開立30張支票予甲方，又於甲方搬遷謄空日加計一個月租金作為搬遷費。」等語（8977號卷一第92、108頁），金鑽號公司係於103年7月28日與林正彬等2人簽約，嗣林正彬等2人分別將系爭土地移轉部分應有部分予蘇秋美等7人，並由蘇秋美等7人分別與金鑽號公司簽立增補契約，已如前述（見不爭執事項㈠、㈢所載），而依增補契約之約定，因林正彬等2人將系爭土地所有權移轉予蘇秋美等7人，故金鑽號公司與蘇秋美等7人間權利義務亦依系爭契約，惟總登記面積分配則由林正彬等2人決定之，應可認林正彬等2人將其就系爭契約之權利義務由蘇秋美等7人加入契約而作為契約之當事人，而增補契約既係由系爭契約及林正彬等2人移轉系爭土地應有部分予蘇秋美等7人，就有關合建完成房屋部分即各依系爭契約及增補契約取得各該權利。然參酌系爭契約第6條約定該補貼款係針對林正彬等2人所有位於系爭土地上之房屋一棟5戶拆除所為每月9萬元之補償款，並於預估工期後暫定30個月期間一次開立30張支票予林正彬等2人，而蘇秋美等7人僅係獲得林正彬等2人移轉系爭土地之應有部分，故就原有遭拆除之房屋一棟部分並無何補貼之情事，縱金鑽號公司於嗣後與蘇秋美等7人簽約，亦不影響林正彬等2人對金鑽號公司之補貼款請求，是本件得請求補貼款者僅係林正彬等2人，是林正彬等2人就系爭契約請求金鑽號公司補貼之債權並未隨同林正彬等2人就系爭土地應有部分移轉予蘇秋美等7人。
　⑵又查，林正彬等2人於103年12月2日檢具申請書向新北市政府申辦前項道路用地容積移轉。新北市政府以104年3月30日新北府城開字第1040496958號函，其中以林正彬等2人提供之2479-2地號土地被占用，且該申請案未以受容積移轉土地即系爭土地所有權人名義為申請人為由，駁回申請。依金鑽號公司就此提出之上開新北市政府函文（8977號卷一第353至363頁），該等申請容積移轉事務，涉及本件建案之建造執照是否准許，依系爭契約第2條第3項由金鑽號公司代為保管林正彬等2人之印章，即交付金鑽號公司委託之建築師事務所代為保管，以利申請系爭工程之建造執照，上開申請書及同意書係由該事務所代為用印等語（8977號卷一第616至617頁）。足見有關本件申請捐贈及容積移轉等事宜，確係金鑽號公司在林正彬等9人同意並交付印章後，委由建築師事務所人員向新北市工務局提出申請。而系爭契約第4條分配原則記載：「一、本基地之建築規劃設計，乙方應以申請建築執照當時許可之建蔽率，容積率及其他可能之容積獎勵興建，其分配原則，詳述如下：㈠……㈡容積移轉部分：按甲方所提供土地之法定基準容積占整宗基地全部土地之總法定基準容積比例乘以整宗基地依容積移轉辦法所核准之建物所有權登記總面積計算，容積移轉辦法基地之全數由甲方提供，甲方分得總價值60%之登記面積，乙方分得總價值40%之登記面積（須符合新北市政府都市計畫容積移轉許可審查要點送出基地相關審查）」（8977號卷一第89頁）。又林正彬於104年3月5日將122、122-1地號土地所有權部分移轉予其子女林曉宣、林上鈞、林巧宜；再於104年12月22日將部分土地所有權移轉予其配偶蘇秋美。林正昌於104年4月10日將其所有121、123地號土地所有權部分移轉予其子女林志謙、林郁婷，再於105年3月14日將部分土地所有權移轉予其配偶呂秀琴。林曉宣、林上鈞、林巧宜、林志謙、林郁婷等5人於取得所有權後於104年4月30日與金鑽號公司簽訂系爭增補契約。蘇秋美於104年12月22日、呂秀琴於105年3月14日與金鑽號公司簽訂系爭增補契約之事實，已如前述，而上開有關林正彬等2人將122、122-1、121、123地號土地所有權部分移轉予子女、配偶等事，於移轉所有權登記後是否有馬上告知金鑽號公司部分，既未經林正彬等9人提出證明，應認金鑽號公司係於上開訂立增補契約時始知悉該事實，林正彬等2人雖已將申請與系爭契約提供土地建造相關事務所需印章交付金鑽號公司辦理，然就有關土地所有權部分移轉登記予蘇秋美等7人之事實，如未經林正彬等9人通知，金鑽號公司就此事實未必知悉，自無從於申請相關建造執照、捐贈土地或容積移轉相關事宜為必要之因應。林正彬等2人就此有關該等土地捐贈及容積移轉事實，若有土地所有權登記變更，勢必會影響相關上開土地捐贈及容積移轉事務，應為一般契約當事人所知悉，即便有關申請土地捐贈及容積移轉等事務涉及相關細節之事務，應由金鑽號公司或其所委任之建築師事務所負責，然就該等捐贈及容積移轉之土地所有權人變更之事，即應由林正彬等2人於移轉後即通知金鑽號公司，否則就此部分涉及之契約履行，即難逕予歸責於金鑽號公司。林正彬等2人於移轉相關土地所有權部分予蘇秋美等7人，其中就新北市政府104年3月30日函已載明有關容積移轉部分，122及122-1地號土地所有權人原為林正彬1人，惟該土地已另外新增林曉宣、林上鈞、林巧宜等3位所有權人，依都市計畫容積移轉實施辦法第16條規定，應由接受基地所有權人申請等語（8977號卷一第354頁），林正彬等2人既不能證明於金鑽號公司與蘇秋美等7人訂立增補契約前即已為林正彬等2人通知，則有關此部分履行所致時間上之遲延，依其情形，應屬可歸責於林正彬等2人。本院審酌金鑽號公司於103年11月20日向新北市工務局申請建造執照，於103年12月2日代向新北市政府申請捐贈土地及容積移轉，於104年3月30日遭駁回，嗣金鑽號公司於104年5月26日重新申請，新北市工務局於104年6月24日始審核通過並同意受贈，如林正彬等2人於簽約後，如於其將系爭土地贈與蘇秋美等7人部分並移轉部分土地所有權之事實，能及時告知金鑽號公司，將可使金鑽號公司得予補正該部分變更之事實，不致影響金鑽號公司代林正彬等2人申請土地贈與及容積移轉之時程。林正彬等2人因此遲延之時間，應以104年3月31日至104年6月24日期間為其計算之期間，計為85日為妥適。
　⑶林正彬等9人主張除208號1樓（即A1戶1樓）係110年10月14日交屋外，其餘均於109年10月5日交屋等語，金鑽號公司則辯稱：A1戶（208號）10樓於108年12月14日交屋；A1戶6樓、7樓、11樓、12樓；A2戶（206號）7樓、11樓、12樓於109年8月10日交屋；A1戶8樓、9樓、A2戶8樓、9樓、10樓於109年8月11日交屋；A1戶1樓於110年10月14日交屋等語。查，兩造就A1戶1樓係於110年10月14日交屋一節不爭執，且有金鑽號公司提出之交屋證明書（8977號卷二第77頁）可佐，堪信為實在。至其餘A1戶1樓及A1戶10樓以外之房屋部分，依金鑽號公司提出之交屋修繕單所載，其下列均載明：「以上記載項目經公司改善完成，即視同房屋驗收無誤」等語，分別經林正昌、林正彬、呂秀琴於109年8月10日或109年8月11日簽認（8977號卷二第65至76頁），則金鑽號公司所辯上開房屋交屋日期應可採信。至金鑽號公司雖辯稱：合建之房屋於108年8月29日完工且取得使用執照後即處於可交屋狀態，金鑽號公司至遲於108年12月14日除嗣後提出各項設計變更要求外，已施作完成系爭工程所有工項，依系爭契約第10條第6項，於108年12月14日後因林正彬等9人要求多項室內設計變更，造成工期延長日數，不計入系爭契約所定日數等語。然查，依系爭契約第12條第1項第1款約定：「驗收及交屋：一、驗收作業：㈠乙方應於使用執照核發及水電接通完工之後，以書面通知甲方辦理室內部分之交屋作業，甲方應於14日內會同乙方辦理驗收事宜。倘於期限內甲方仍未出面驗收房屋，視同已驗收完成。於驗收後甲方發現有未符合施工標準造成瑕疵時，乙方應於14日內限期改善，另行通知甲方出面驗收。㈡第一項所稱完工，應包括建造執照內所訂之裝修工程完成，正式水電接通、電話、電視管線預留等固定設備完成，但不包括公共設施、天然瓦斯掛錶通氣由乙方配合甲方於 交屋後自行向天然氣公司申請安裝。」等語（8977號卷一第95、111頁），可知有關合建之房屋是否處於可交屋狀態，應以金鑽號公司於使用執照核發及水電接通完工後，以「書面」通知林正彬等9人辦理室內部分交屋驗收手續，如有逾14日內未會同辦理驗收事宜者，依約可視同驗收完成。而金鑽號公司就此以書面通知林正彬等9人一節，並未提出明確證據證明，無從認定已正式通知林正彬等9人驗收交屋。是金鑽號公司此部分主張不影響本院所為前開交屋日期之認定。
　⑷本件即便扣除金鑽號公司所稱因林正彬等2人因捐贈及容積移轉之土地所有權人變更之事，致申請相關建造執照、捐贈土地或容積移轉相關事宜遭新北市政府駁回，而影響建造執照發放，而遲延取得建造執照之期間，金鑽號公司亦無超額支付租金補貼之情形，是其依民法第179條規定請求林正彬等9人返還，自屬無據。
  ⒉金鑽號公司依系爭契約第5條第2項第1款請求林正彬等9人返還合建保證金，有無理由?
　⑴金鑽號公司主張其已依系爭契約第5、6條約定交付林正彬等2人各100萬元支票作為合建保證金等情，林正彬等2人對此未予爭執，應堪信為實在。又系爭契約第5條約定「一、保證金支付：乙方應支付甲方之合建保證金，計約新台幣壹佰萬元整，…：二、保證金之返還：乙方交屋(依本約第十二條第二項規定)予甲方同時，由甲方一次以現金或即期票據返還100%保證金計新台幣壹佰萬元整予乙方」等語（632號卷一第46、47、61、62頁）。而有關應分配予林正彬等9人之房屋，金鑽號公司主張「除了1樓與A1-10樓外，其他是在109年8月10日、109年8月11日交屋。交屋日應以地主簽署交屋單日期為準。同時，我們主張在108年12月14日所有房屋都可以交屋，是地主故意遲延交屋導致於109年8月10日、11日才完成交屋，因此契約上之各項關於交屋的日期應該以『108年12月14日』為計算時點」等語；林正彬等9人則抗辯以109年10月5日為交屋日等語（8977號卷二第35頁），惟兩造有關交屋日期之認定已如前述，則依系爭契約第5條第2項之約定，林正彬等2人應於交屋同時將金鑽號公司已交付之保證金各100萬元，合計200萬元返還予金鑽號公司。
　⑵林正彬等9人抗辯金鑽號公司為免交屋後，若其等將所分配之房屋售出影響售價而刻意拖延交屋時間，未依系爭契約第12條約定通知其等辦理交屋及驗收手續，亦不願按系爭契約第6條約定補貼租金與林正彬等2人。且林正彬等2人發現系爭工程有諸多缺失，不符系爭契約約定建材設備，其等遂發函催告金鑽號公司限期完工並交屋未果，仍持續拖延，未完成交屋及瑕疵修繕，亦不願依約給付租金補貼及補足開立取得房屋比例之成本發票金額，及未退還房屋、車位差額價款，且不提供找補款資料，林正彬等9人即於109年12月1日以109年承義白字第109120101號函告依系爭契約第16條第4項約定沒收保證金等語，提出存證信函、律師函等件影本（632號卷一第363至385頁）為證。經查，系爭契約第16條約定：「違約罰則：一、開工後乙方如未能於第十條第三項之期限內取得使用執照，乙方同意自逾期日起，每逾一日依據建管機關規定工程造價之千分之一金額按甲方分得房屋比例計算罰款賠償甲方。……二、本基地除第十條第六項因素外，因無故停工累積達二個月以上，經甲方催告二次後，乙方仍未改善履行時，視為乙方違約，甲方有權解除本契約並沒收乙方已支付之保證金，……。四、乙方違約時，如經甲方通知於期限內未改善者，甲方得逕行解除契約，沒收保證金，甲方如有損失乙方並應賠償之；……」。系爭契約第10條第3、4項約定：「建築期限約定：……三、使用執照：自開工核准之日起900日曆天，由乙方向建管機關申請使用執照，並於2個月內取得使用執照，並以使用執照核發日為完工日。四、本約乙方應於簽約日起14個月內開工，1380個日曆天內（約46個月）建築完竣。乙方違約並依第十六條第一項違約罰則辦理。……」。系爭契約第12條約定：「驗收及交屋：一、驗收作業：㈠乙方應於使用執照核發及水電接通完工之後，以書面通知甲方辦理室內部分之交屋驗收手續，甲方應於14日內會同乙方辦理驗收事宜。倘於期限內甲方仍未出面驗收房屋，視同已驗收完成。於驗收後甲方發現有未符合施工標準造成瑕疵時，乙方應於14日內限期改善，另行通知甲方出面驗收。㈡第一項所稱完工，應包括建造執照內所訂之裝修工程完成，正式水電接通、電話、電視管線預留等固定設備完成，但不包括公共設施，天然瓦斯掛錶通氣由乙方配合甲方於交屋後自行向天然氣公司申請安裝。㈢工程之驗收及驗收缺點改善之複驗，以修繕完成為原則，乙方應在甲方初驗後經雙方協議日期內修繕完成，並通知甲方查驗及驗收。……三、甲乙雙方辦理交屋時之義務：……㈡乙方義務：3、交付甲方所分配房屋之總成本發票及各項收據。4、應退房屋及車位之差額價款」（632號卷一第48至50、63至65頁）。
　⑶本件金鑽號公司與林正彬等2人係於103年7月28日簽約，依系爭契約上開約定，金鑽號公司應於簽約日起1380個日曆天內（約46個月）建築完竣，系爭工程於104年9月21日領得建造執照，上載核准日期為104年7月20日；於108年8月29日取得使用執照，上載核准日期為108年8月15日。參酌系爭契約第10條第3項約定，應可認系爭工程係於108年8月29日建築完竣，自103年7月28日起至108年8月29日止，已逾上開約定1380個日曆天，則林正彬等9人主張金鑽號公司就此部分已違約，自有所據。然依系爭契約第10條第4項約定，特別指明金鑽號公司違約則依第16條第1項違約罰則辦理，而第16條第1項違約罰則係指自逾期日起，每逾一日依建管機關規定工程造價之千分之一金額按林正彬等9人分得房屋比例計算罰款賠償，而非得沒收保證金，是林正彬等9人依此約定主張沒收保證金，尚屬無據。再者，縱得依系爭契約第16條第4項約定沒收保證金，該條約定亦係以解除契約為其前提，本件林正彬等9人亦未解除契約，自亦無從依同條第4項約定沒收保證金。至林正彬等9人其餘有關系爭工程是否有缺失，是否符合約定建材設備，完成交屋及瑕疵修繕，是否給付租金補貼及補足開立取得房屋比例之成本發票金額，及是否退還房屋、車位差額價款，找補款資料等，除交屋及瑕疵部分外，均屬系爭契約之附隨義務，其餘縱有違反亦不影響金鑽號公司已交屋之事實，依其情形自不容其依此約定主張違約罰則，再者，依前開說明，林正彬等9人欲沒收保證金，仍應先解除契約，本件兩造間之系爭契約並未解除，則林正彬等9人據此約定沒收保證金，尚屬無據。
　⑷綜上，金鑽號公司依系爭契約第5條約定請求返還如附表十五項次2之保證金，為有理由。
　⒊金鑽號公司依系爭契約第12條第3項第1款、第7條第1、2、3 、6、9、10款、附件二建材設備說明書天然瓦斯約定，請求林正彬等9人返還代墊款，有無理由?
　⑴系爭契約第7條第1、2、3、6、9、10項約定：「一、甲、乙雙方同意簽訂本約日前所應繳之地價稅等由甲方負擔，自簽訂本約日後之地價稅，則按甲、乙雙方持有土地各自負擔。二、甲、乙雙方同意簽訂本約日止所生之土地增值稅由甲方負擔，自簽訂本約日後所產生之土地增值稅，則按甲、乙雙方持有土地各自負擔。三、建物總登記規費、代書費由雙方依各自分得房屋比率負擔，契稅則由甲、乙雙方按分得房屋各自負擔；甲方須負擔之稅費應於乙方通知後七日內繳納。……六、甲、乙雙方互易之房地，雙方同意以土地過戶當時依政府有關機關之規定並按乙方換入之土地面積作為房地互易價格之計算標準，乙方開發票給甲方其營業稅由乙方負擔，甲方則應依規定開立收據貼足印花稅交付乙方俾憑入帳。……九、甲方同意就其已分配未出售之房屋及車位自乙方確認交屋日起(依本約第十二條第二項規定)，不論是否遷入或收據之名義為誰，均應負擔房屋及車位之下列費用:㈠分配房屋及車位之水費、電費等。十、公寓大廈管理條例所規定提撥之公共基金，由雙方依各自分得房屋比率負責繳納。」，又依系爭契約附件二建材設備說明表約定「天然瓦斯：公司統一代向瓦斯公司申請配管，配合瓦斯公司設計施工，掛錶及室內配管費用由住戶自行負擔（契約第22頁）」等語（632號卷一第47、55、62、70頁），林正彬等9人對依上開約定應負擔部分不爭執，但對其應負擔之計算及數額有所爭執，經查：
　①地價稅部分：
　　林正彬等9人抗辯依系爭契約約定，本應於簽約後按雙方將來分得土地各自負擔地價稅，金鑽號公司刻意忽略「簽訂本約日後之地價稅」文意，曲解「持有土地」為「登記所有土地」。系爭契約合建之土地早已移轉予信託銀行，並由金鑽號公司持有興建，非登記於林正彬等9人名下等語。查，
　  系爭契約第7條第1項已約定金鑽號公司與林正彬等2人同意簽訂契約日前應繳納之地價稅等由林正彬等2人負擔，自簽訂系爭契約之日後地價稅，則依金鑽號公司、林正彬等2人依持有土地各自負擔，參酌第7條第1項約定係以持有土地各自負擔而為約定，而非如同條其他項約定以分配獲得房屋或合併後土地持分比例等，自應依上開約定內容由兩造各自負擔。至林正彬等9人所稱系爭土地早已移轉予信託銀行，並由金鑽號公司持有興建，非登記於林正彬等9人名下等語，縱屬實在，然依兩造與東亞銀行所簽訂之不動產信託契約第11條第3項約定：「甲方（按指林正彬等9人）知悉其為地價稅之實際納稅義務人，丙方（指東亞銀行）係名義上之納稅義務人。……倘本項甲方應納稅款、延誤致生滯納金及其他衍生費用未繳納時，由乙方代行繳納之，乙方得逕向甲方請求返還該代墊款項，……」等語（8977號卷一第420頁），是縱系爭土地因信託而登記於東亞銀行名下，其應納地價稅仍應由林正彬等9人負擔。金鑽號公司主張系爭土地自105年至107年皆由林正彬等9人各自持有，其後於108年10月31日將系爭土地合併後將其中43033/100000應有部分移轉予金鑽號公司，故金鑽號公司主張林正彬等9人應給付其代墊如附表十五項次11至14之105年至108年地價稅金額，應屬有據。
  ②土地增值稅部分：
　　依系爭契約第7條第2項約定自簽訂系爭契約之日所生之土地增值稅由林正彬等2人負擔，自簽約後所產生之土地增值稅，則由兩造按持有土地各自負擔。金鑽號公司主張林正彬等9人依約應負擔之土地增值稅，如附表十三項次15所示，林正彬等9人則否認其計算及數額。經查：
　A.按「土地所有權移轉或設定典權，其申報移轉現值之審核標準，依下列規定：一、申報人於訂定契約之日起三十日內申報者，以訂約日當期之公告土地現值為準。」、「第三十一條之原規定地價及前次移轉時核計土地增值稅之現值，遇一般物價有變動時，應按政府發布之物價指數調整後，再計算其土地漲價總數額。」、「土地增值稅之稅率，依下列規定：一、土地漲價總數額超過原規定地價或前次移轉時核計土地增值稅之現值數額未達百分之一百者，就其漲價總數額徵收增值稅百分之二十。」土地稅法第30條第1項第1款、第32條、第33條第1項第1款定有明文。
　B.金鑽號公司主張林正昌移轉系爭土地合併後應有部分6157/100000部分，金鑽號公司依約負擔103年7月28日簽訂系爭契約後之土地增值稅，以103年7月28日為上開土地計算前次移轉現值基準日之土地現值每平方公尺13萬0,898元；另該次土地增值稅申報係以108年10月3日為立契及申報日，依新北市政府稅捐稽徵處109年11月2日函，適用物價指數102.2%。則林正昌就系爭土地合併後應有部分前次移轉之土地現值為274萬2,161元（計算式：332.92平方公尺×6157/100000x130,898元x102.2% = 2,742,160.97元，元以下四捨五入）等語，提出新北市政府稅捐稽徵處土地增值稅繳款書、土地公告現值資料、新北市政府稅捐稽徵處函等件（632號卷一第259、301至303）為證。又林正彬等9人於108年10月31日將系爭土地合併後部份持分移轉予金鑽號公司，有土地登記謄本及地籍異動索引（632號卷一第297、299頁）可查，其移轉登記原因記載為買賣，移轉原因發生日期為108年10月3日，與上開土地增值稅立契日及申報日相符，是金鑽號公司以該日期為立契日向稅捐稽徵處申報土地增值稅，並以該期日依稅捐稽徵機關物價指數調整該土地漲價數額，與土地稅法前開規定尚無不合。林正彬等9人辯稱金鑽號公司上開計算土地增值稅係以立契日及申報日皆為103年7月28日後為假設前提函詢新北市政府稅捐稽徵處所得之土地增值稅估算金額，然本件金鑽號公司實際繳納土地增值稅時，新北市政府稅捐稽徵處係以108年10月3日作為立契日及申報日（參原證3第95頁）計算本件土地增值稅實際應繳納之金額，其假設前提已與本案實際情形不符，不得作為認定林正彬等9人於本件應負擔之土地增值稅金額之依據云云，提出新北市政府稅捐稽徵處函（632號卷一第439至445頁）為證。然兩造之系爭契約約定，金鑽號公司係以103年7月28日所產生之土地增值稅，始由兩造按持有土地各自負擔，而於此之前並依土地稅法第28條規定之土地移轉事實，據以計算土地增值稅之基準日，金鑽號公司據以計算103年度公告土地現值每平方公尺13萬0,898元亦係用以折算訂約時即前次移轉土地現值，其計算108年10月3日立契日及申報日之資料，即仍係依108年10月3日申報時新北市政府稅捐稽徵處核課資料，係以每平方公尺16萬0,637元計算結果之移轉現值總額為依據（632號卷一第259至263頁），是其計算方式與前開土地稅法規定並無不合，林正彬等9人上開抗辯，應不足取。
　C.本件林正昌移轉予金鑽號公司之系爭土地合併後須繳納土地增值稅共計100萬0,999元，有新北市政府稅捐稽徵處土地增值稅繳款書（632號卷一第259頁）可查，其上所載移轉現值總額為329萬2,718元，而依前所述，系爭土地前次移轉土地現值為274萬2,161元，則金鑽號公司據以計算其於訂立系爭契約後應負擔之土地增值稅，並主張負擔該土地增值稅11萬0,112元（計算式：【3,292,718-2,742,161】)x20%=110,111.4），並未違背系爭契約之約定，其主張扣除上開金鑽號公司依約負擔之稅額後，林正昌應負擔89萬0,887元（計算式：1,000,999-110,112=890,887），尚無不合。
　D.依金鑽號公司提出之新北市政府稅捐稽徵處土地增值稅繳款書，其代呂秀琴（即林正昌之配偶，係於訂約後經林正昌移轉土地所有權應有部分，合併後應有部分4382/100000）繳納70萬4,286元（632號卷一第260頁），其移轉現值總額為231萬6,721元，此部分依前開同一理由計算其土地合併後應有部分前次移轉之土地現值為195萬1,624元（計算式：332.92平方公尺×4382/100000x130,898元x102.2% = 1,951,624元），金鑽號公司負擔7萬3,019元（計算式：【2,316,721-1,951,624】)x20%=73,019.4），其主張扣除上開金鑽號公司依約負擔之稅額後，呂秀琴應負擔62萬6,813元，與系爭契約並無違背。
　E.林正彬移轉系爭土地合併後應有部分為3577/100000，依金鑽號公司提出之新北市政府稅捐稽徵處土地增值稅繳款書，其代林正彬繳納58萬1,242元（632號卷一第261頁），其移轉現值總額為191萬2,953元，依前開同一理由計算其土地合併後應有部分前次移轉之土地現值為159萬3,099元（計算式：332.92平方公尺×3577/100000x130,898元x102.2% = 1,593,098.9元），金鑽號公司負擔6萬3,971元（計算式：【1,912,953-1,593,099】)x20%=63,970.8），其主張扣除上開金鑽號公司依約負擔之稅額後，林正彬應負擔51萬7,271元（581,242-63,971=517,271），並無不合。
　F.依金鑽號公司提出之新北市政府稅捐稽徵處土地增值稅繳款書，其代蘇秋美（即林正彬之配偶，係於訂約後經林正昌移土地所有權應有部分，合併後應有部分為6838/100000、2789/100000）繳納102萬9,888元、45萬3,188元（632號卷一第262、263頁，合計148萬3,076元），其移轉現值總額為338萬9,516元、149萬1,536元，此部分依前開同一理由計算其土地合併後應有部分前次移轉之土地現值為304萬5,460元（計算式：332.92平方公尺×6838/100000x130,898元x102.2% = 3,045,459.9元）、124萬2,145元（計算式：332.92平方公尺×2789/100000x130,898元x102.2%=1,242,145元），金鑽號公司負擔6萬8,811元（計算式：【3,389,516-3,045,460】)x20%=68,811），4萬9,878元（計算式：【1,491,536-1,242,415】)x20%=49,878.2）。是扣除上開金鑽號公司依約負擔之稅額11萬8,635元（68,811+49,878=118,689）後，金鑽號公司主張蘇秋美應負擔131萬9,849元，與系爭契約並無違背。
　③金鑽號公司主張依系爭契約附件二建材設備說明表（系爭契約第22頁）約定林正彬等9人應負擔金鑽號公司統一代向瓦斯公司申請配管及設計施工、掛錶及室內配管等費用，但至今未返還代墊費用等語，林正彬等9人抗辯，依金鑽號公司與新海瓦斯股份有限公司（下稱新海公司）就瓦斯工程議價紀錄，雙方議價結論為：「以總價新台幣壹佰玖拾萬元整（含稅）議定（裝置戶計25戶，未含通氣費）」，可知該議價係以戶數計算，每戶負擔裝置費7萬6,000元，金鑽號公司以坪數要求分擔，顯非合理等語。查，依金鑽號公司提出與新海公司之瓦斯裝置工程議價紀錄（632號卷一第264頁），其備註欄第3項記載「3、本公司所繪製裝置工程設計平面圖，係依貴公司所提供建照平面圖資料及貴我雙方協商配設位置而評估繪製，如本公司進場配合施作時，倘與原設計之裝置工程設計平面圖不符，或需變更其原設計埋設路徑因而增加長度，則應辦理重估。」等語。上開議價紀錄固載裝置戶計25戶等語，然此僅係議價結論紀錄欲裝設瓦斯設計配管之戶數，尚不足證明其實際議價係以戶數為基礎，是林正彬等9人上開抗辯，尚不足取。金鑽號公司依其與新海公司議價結果，總價為190萬元，依各戶坪數為基礎分配該議價金額，依其情形尚屬合理，是金鑽號公司依附表十五項次16請求林正彬等9人給付各該欄之金額，尚無不合。
  ⒋金鑽號公司依系爭契約第15條請求林正彬等9人給付變更設計增加費用，有無理由?
　　金鑽號公司主張依系爭契約第15條約定，林正彬等9人應於交屋日一次付清建築設計之室內變更之工程手續費及所需之工程設計之施工費用，其等迄仍未給付A1戶10樓、A2戶10樓之客戶變更追加款，以及額外變更要求而施作之追加工程之施工費用及建材費用，其數額如附表十三項次19至45，為林正彬等9人否認。經查：
　⑴項次19之冷氣費：林正彬等9人辯稱：依系爭契約書附件二建材設備說明表約定「統一提供各戶設置一對2室外冷暖變頻主機兩台及室內子機安裝及預留電源」，因金鑽號公司遲不安裝冷氣，A1戶10樓房屋雖因林曉宣結婚在即先於108年12月14日由林正彬代理辦理點交，然實際該屋不僅無水電可用，亦無安裝冷氣，係由其等自行安裝，此由金鑽號公司提出之禾聯碩股份有限公司估價單(632號卷一第268頁)係於109年1月3日報價可知，根本未達可交屋狀態，且依金鑽號公司提出之冷氣找補款資料(632號卷一第269至271頁)，其除未將上開A1戶10樓未安裝部分扣減，外機管槽工料費亦未扣除，又系爭契約原約定設置一對二冷暖變頻主機兩台及室內子機安裝，應就每戶扣除6台，金鑽號公司卻僅依和聯碩公司估價單所載5台扣除，並非合理等語。查：
　①依金鑽號公司提出之禾聯碩公司估價單係於109年1月3日報價（632號卷一第268頁），而有關A1戶10樓（登記於林巧宜名下）係於108年12月14日交屋，已如前述，且有金鑽號公司提出之交屋證明書（8977號卷一第473頁、卷二第35頁）可憑，禾聯碩公司報價於後，林正彬亦否認金鑽號公司有為A1戶10樓安裝冷氣，金鑽號公司就此部分並不能為合理說明及提出於交屋後有為該屋另行安裝冷氣之證據，是其請求附表十五項次19其中第5欄林巧宜部分金額5,740元，即屬無據。
　②林正彬等9人抗辯有關室外機管槽工料費亦未扣除(無論安裝何品牌冷氣，均需外機管槽工料)一節。查，依金鑽號公司提出之計算表，各戶就國際牌與禾聯之冷氣差額，其中國際牌另加計外機管槽工料，7,380至7,700元不等（632號卷一第269至272頁）。金鑽號公司對此部分並未作合理說明，本院參酌上情，應認林正彬等9人所辯應扣除室外機管槽工料費一節應屬可取。系爭契約書附件二建材設備說明表就空調設備部分約定「統一提供各戶設置1對2室外冷暖變頻主機兩台及室內子機安裝及預留電源」（632號卷一第54、69頁），本件依金鑽號公司提出之對話紀錄載：「(108年4月27日)林正彬：工程已進入收尾，找個時間與你討論，1.電燈開關懸空如何重新配置。2.9樓室內鐵條切除。3.客廳的冷氣換成一對一是否可升級。4.工作陽台新增窗戶後續討論。……（108年12月13日）10樓A1麻煩你先整理，我先交屋，9樓A2等尤總消息。1.廁所乾濕分離門改橫拉式。2.廚房的開關改在廚房牆壁內側，3.廚房流理台上面的玻璃用淡綠或淡藍色。（109年3月13日）請把冷氣報價傳給我。我這兩天要確定。…麻煩廠商報價PANASONIC冷暖氣…（109年3月28日）待會廠商來時，請他順便對一樓店面估價，……」等語（8977號卷一第477至479頁），林正彬除要求升級外，亦請金鑽號公司找廠商報價，可見升級後其價差會影響其費用之負擔，堪認林正彬確有請金鑽號公司就冷氣部分升級，則金鑽號公司請求林正彬等9人給付升級部分之費用，自屬有據。本件扣除外機管槽工料後，A2戶8樓、A1戶8樓各應支付差額21,000元；A2戶9樓、A2戶10樓均為2萬5,700元；A1戶9樓為4萬4,200元；A1戶7樓、A2戶7樓、A1戶11樓、A2戶11樓、A1戶12樓、A2戶12樓各為1萬8,700元；A1戶6樓為1萬9,700元。又系爭合約就有關林正彬等9人分配之房屋情形如附表十二（按A1戶指208號，A2戶指206號）。其中林正彬分配A1戶6樓應有部分1/2，A1戶6樓應支付差額為9,850元（計算式：19,700/2=9,850）；蘇秋美分配A1戶及A2戶8樓（應有部分均8/10），應支付33,600元（計算式：21,000×2×8/10=33,600）；林上鈞分配A1戶9樓、A2戶9樓，應支付6萬9,900元（計算式：25,700+44,200=69,900）；林曉宣分配A2戶8樓、A2戶10樓，應支付2萬9,900元（計算式：21,000×2/10+25,700=29,900）；林正昌分配A1戶6樓（應有部分1/2）及A1戶11樓，應支付2萬8,550元（計算式：19,700×1/2+18,700=28,550）；呂秀琴分配A1戶7樓及A2戶7樓（應有部分1/3），應支付2萬4,933元（計算式：18,700×【1+1/3】=24,933，元以下四捨五入，下同）；林志謙分配A1戶12樓、A2戶12樓及A2戶7樓（應有部分1/3），應支付4萬3,633元（計算式：18,700×【2+1/3】=43,633）；林郁婷分配A2戶11樓及A2戶7樓（應有部分1/3），應支付2萬4,933元（計算式：18,700×【1+1/3】=24,933）。
　⑵項次20之清潔費：金鑽號公司主張為A1戶10樓支出清潔費部分，已為林正彬等9人否認，其亦未能提出合理說明及足信為真之證據，則其此部分主張即屬無據。
　⑶項次21至23客變追加款、額外廚具客變追加款：金鑽號公司主張支出客變追加款部分，林正彬等9人則否認有施工及驗收，金鑽號公司提出客變水電(工)程變更申請單、客變服務估價單、請款單等（632號卷一第273至283頁）為證，然該部分僅足以證明林正彬有於上開單據簽名申請客變服務，金鑽號公司就此部分是否有施工並經驗收，確實無法證明，則其此部分請求亦屬無據。
　⑷項次24至28清潔點工工資、搬紅磚人工費用、鐵釘材料費、水泥/黏著劑材料費：金鑽號公司主張支出上開費用部分，已為林正彬等9人否認，金鑽號公司未提出單據為證，且此部分究係為何施工項目而得應由林正彬等9人負擔，金鑽號公司就此未提出合理說明及確實可信之證據，其此部分請求即屬無據。
　⑸項次29、30磁磚材料費：金鑽號公司就此提出單據、統一發票、支票等（632號卷一第284頁）為證，惟已為林正彬等9人否認，其就此部分未提出合理說明係屬何客變範圍及可信之證據，此部分主張，尚不足取。。
　⑹項次31之1F店鋪夾層：金鑽號公司就此提出請款單（632號卷一第285頁）為證，惟林正彬等9人已否認有施作統一夾層，且依金鑽號公司提出之對話紀錄所載，林正彬固曾於109年3月28日表示：「待會施工廠商來時，請他順便對一樓店面夾層估價，之前有跟阿政講過，好像都還沒估價，今天再麻煩」等語（8977號卷一第479頁），然依其內容僅係請求廠商估價，金鑽號公司復未提出其他證據證明其確已要施作夾層，且林正昌已表明「7/23和尤總開會時確定一樓夾層不施工，昨天(7/24)你們施工夾層，你們內部協調有問題」等語，是金鑽號公司就此部分未提出合理說明及可信之證據，此部分主張，尚不足取。
　⑺項次32至35浴室淋浴拉門拆除修改費用及改為左右拉門、浴室壁磚美容及修補等：金鑽號公司就此提出應收帳款明細表、統一發票、銷貨憑單等（632號卷一第286至288頁）為證，惟林正彬等9人已否認此部分係其客變或請求修改者，而係瑕疵之修補。查， 林正昌於108年12月13日、109年1月2日傳訊息表示淋浴間改推拉門，踢腳板有淺色的嗎，泥作水平改為下降2公分等語（8977號卷一第477頁、卷二第95頁）等情，有通知金鑽號公司就淋浴間改為推拉門，而依金鑽號公司提出之房屋平面圖（8977號卷一第571頁）所載，其浴室淋浴間與馬桶間確有一條直線，金鑽號公司雖稱該線並非推拉門，而係乾溼區分隔線。惟依金鑽號公司提出之浴室照片（8977號卷一第573頁），該所謂乾溼區分隔線確實有設置玻璃及推門，顯見金鑽號公司所謂乾溼區分隔線之標示與現狀確有不符，而未標示出淋浴間玻璃門會與浴室門相互衝突之問題，如欲解決一般而言似以改為推拉門為妥，是林正昌要求改為推拉門，應係就該部分瑕疵之要求改正，尚難認係追加或變更設計，則林正彬等9人抗辯該部分為施作之瑕疵，並非變更設計等語，應屬可取。金鑽號公司請求此部分費用，即屬無據。
　⑻項次37之A1-9F、A2-9F磚牆泥作工程：金鑽號公司就此提出估價單、統一發票、對話紀錄（632號卷一第289頁、8977號卷一第479頁）為證，林正彬等9人已否認其為依系爭合約應負擔之工程費用，查，依金鑽號公司提出之對話紀錄，林正彬雖有表示要請廠商就一樓店面夾層估價（8977號卷一第479頁），未明確表示要施作夾層。林正昌嗣於109年7月25日即通知金鑽號公司稱：7/23和尤總開會時確定一樓夾層不施工，昨天(7/24)你們施工夾層，你們內部協調有問題等語（8977號卷一第479頁），就此金鑽號公司未提出林正彬等9人有表明確實要施作夾層，則金鑽號公司就此部分既未提出合理說明及可信之證據，此部分主張，自不足取。
　⑼項次38至41變更主臥室內門、更改踢腳板、改外推、新增鋁門窗費用等：金鑽號公司就此部分主張已為林正彬等9人否認，至林正昌於前開對話紀錄固有詢問：踢腳板有淺色的嗎等語（8977號卷二第95頁），然此部分尚不足逕予認定林正彬等9人就此部分有變更原設計或追加施工，金鑽號公司復未就此部分提出合理說明及可信之證據，此部分主張，自不足取。
　⑽項次42玄關門門檔：金鑽號公司就此提出請款單、統一發票（632號卷一第290頁）為證，林正彬等9人已否認就此有申請客變或為依系爭合約應負擔之費用，金鑽號公司就此部分未提出合理說明及可信之證據，此部分主張，自不足取。
　⑾項次43、44修改開關及門扇裁切：金鑽號公司就此部分主張已為林正彬等9人否認，金鑽號公司復未就此部分提出合理說明及可信之證據，此部分主張，自不足取。
　⑿項次45曬衣架移位：金鑽號公司就此提出統一發票（632號卷一第291頁）為證，林正彬等9人已否認就此有申請客變或為依系爭合約應負擔之費用，並稱此部分係工程瑕疵，金鑽號公司就此部分未提出合理說明及可信之證據，此部分主張，自不足取。
　⒌金鑽號公司依系爭契約第12條第3 項第2 款應找補林正彬等9人房屋及車位找補款如附表十三項次46，有無理由?　
　　金鑽號公司主張依系爭契約第12條第3項第2款第4目約定於交屋時應找補房屋及車位差額價款，林正彬等9人各應找補款如附表十三項次46等語，林正彬等9人辯稱：此部分費用業經雙方簽署確認應找補金額(即原證9)，即林正彬、蘇秋美、林上鈞、林曉宣、林巧宜部分應共計找補361萬1,400元，林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷部分應共計找補314萬1,700元等語。查：
　⑴系爭契約第12條第3項第2款第4目約定：「甲乙雙方辦理交屋時之義務：㈠甲方義務……應找補房屋及車位之差額價款㈡乙方義務……4.「應退房屋及車位之差額價款」等語（632號卷一第49、64頁），提出房車分配暨找補表（632號卷一第347頁）為證，是依上開約定，兩造就合建之房屋及車位即有找補差額價款之義務。又系爭契約第4條第1項第3款、第2項第1款、第4項第1款約定「第四條、分配原則：一、本基地之建築規劃設計，乙方應以申請建築執照許可之建蔽率、容積率及其他可能之容積獎勵興建，其分配原則，詳述如下：……㈢上開所述分得之地上房屋面積包括應分配之主建物（係指室內、騎樓及專有機械室等項目）、附屬建物（係指陽台、雨遮等項目）、公共設施（含各層樓電梯間、門廳、屋頂突出物及未列入專有部分之機械室、共同使用部份等項目），並以地政機關產權登記面積為準。甲、乙雙方金額找補亦以地政機關產權登記面積為準。……二、停車位分配原則㈠……甲方分得50%比例，乙方分得50%比例分配○位機械車位，……四、甲方房屋選定：㈠房屋分配位置：甲乙雙方同意依認可之全棟各戶價值表乘以各戶坪數取得全棟總價值（含車位），再依分得價值選屋，甲方取得全棟總價值的60%（壹樓由甲方無條件分配取得）。乙方取得全棟總價值的40%（頂樓由乙方無條件分配取得）。」等語（632號卷一第45至46、60至61頁）。是依上開約定，係由林正彬等9人取得合建房屋60%及50%車位之總價值產權，金鑽號公司取得合建房屋40%及50%車位總價值產權。
　⑵林正彬等9人抗辯此部分找補款已經雙方簽署確認應找補金額即原證9之房車找補表（632號卷一第347頁）。查，金鑽號公司就該房車找補表為其等所簽立一節並不爭執，固堪信為實在，然其主張房車找補表係於系爭工程施工期間，兩造就選屋、選車位、各房屋單價、房屋及車位找補款之計算方式達成合意，因工程尚在施工中，尚未辦理建物所有權登記，而無登記面積，上開找補表就各戶坪數僅為約略概算，並依概算坪數算出找補款金額，僅供林正彬等9人參考之用，非金鑽號公司應找補之數額等語。而依該房車找補表所記載之房屋面積，與金鑽號公司提出之建物所有權狀、建物登記謄本（632號卷一第305至346頁）之面積，確與該房車找補表有所差異，果兩造係於系爭工程完工後，依前開系爭契約第12條約定計算房屋及車位找補款，依約應就地政機關之產權登記面積而為計算，不應與上開實際登記面積有所差異，是上開房車找補表尚不足作為系爭契約第12條約定所計算房屋及車位之差額價款之結算結果，林正彬等9人抗辯應兩造已確認原證9之房車找補表金額，即林正彬、蘇秋美、林上鈞、林曉宣、林巧宜部分應共計找補361萬1,400元，林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷部分應共計找補314萬1,700元一節，應無可取。金鑽號公司主張應依分配房屋之地政機關產權登記面積計算其找補予林正彬等9人之房屋及車位分配找補款如附表十五項次46等情，即無不合。
　6.綜上，金鑽號公司請求林正彬等9人給付如附表十五所示如項次47所示，即林正彬給付42萬1,157元、蘇秋美給付109萬5,059元、林上鈞給付1萬3,423元、林正昌給付91萬4,646元、呂秀琴給付63萬9,327元、林志謙給付5萬7,419元、林郁婷給付1萬9,153元，及自起訴狀繕本送達之翌日即110年8月7日（632號卷一第98-3至98-19頁）起至清償日止，按年息5%計算之利息，均有理由，應予准許，逾上開範圍之請求為無理由，應予駁回。
　㈡反訴部分：
　⒈林正彬等9人依系爭契約第4條第1項第4款約定請求金鑽號
　　公司給付找補款（金額如附表十四項次14），有無理由?
　　林正彬等9人主張依系爭契約書第4條第1項第4款約定，金鑽號公司應於交屋時給付找補款，經雙方簽署確認應找補金額如原證9，即林正彬、蘇秋美、林上鈞、林曉宣、林巧宜部分應受找補361萬1,400元，林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷應受找補314萬1,700元，各人分別金額計算如附表十，並整理如附表十四項次14等語，然上開原證9之屋車找補表係如金鑽號公司所主張系爭工程施工期間，兩造就選屋、選車位、各房屋單價、房屋及車位找補款之計算方式達成合意，因尚未辦理建物所有權登記，而無登記面積，就各戶坪數僅為約略概算，並依概算坪數算出找補款金額，僅供林正彬等9人參考之用，非金鑽號公司應找補之數額，其金額應如附表十五項次46所載等情，已如前述，經扣除此部分找補款後，除林曉宣得請求返還找補款6萬9,466元、林巧宜得請求返還找補款9萬6,450元外，其餘找補款既經金鑽號公司自本訴請求中予以扣除，即無從再請求金鑽號公司給付找補款，是逾上開請求部分，即屬無據。
  ⒉林正彬等9人分別依民法不當得利法律關係（負擔依據：系爭契約第7條第1項、第2項、第7項、第9項）請求金鑽號公司給付代墊房屋稅、管理費、地價稅、土地增值稅（金額如 附表十四項次1、2、15、24），有無理由?
　⑴房屋稅部分：林正彬等9人主張依系爭契約第7條第7項約定，其所分得房屋之房屋稅係交屋日後始由其負擔，蓋208號1樓（即A1戶10樓）交屋日為110年10月14日，其他戶之交屋日為109年10月5日，房屋稅均已由其繳納，此部分交屋日前之房屋稅應由金鑽號公司負擔，其金額如附表十一、十二，並整理如附表十四項次15等語。查，系爭契約第7條第7項約定：「稅費及其他費用負擔：……七、自領取使用執照並向稅捐稽徵機關申報房屋現值且確認交屋日後之房屋稅，由甲、乙雙方依所分得房屋及車位各自負擔。」（632號卷一第47、62頁）。是房屋稅於交屋日後，始由兩造依分得之房屋及車位各自負擔。本件A1戶10樓係於108年12月14日交屋、A1戶6樓、7樓、11樓、12樓；A2戶（206號）7樓、11樓、12樓於109年8月10日交屋；A1戶8樓、9樓、A2戶8樓、9樓、10樓於109年8月11日交屋；A1戶1樓於110年10月14日交屋等情，已如前述。而林正彬等9人主張其已繳納上開房屋109年（課稅期間108年7月1日至109年6月30日）、110年房屋稅（課稅期間109年7月1日至110年6月30日），已提出房屋稅繳納證明書（632號卷一第493至571頁），應堪信林正彬等9人確有繳納上開房屋稅，其等就A1戶1樓部分以110年10月14日交屋日為基礎，主張金鑽號公司應就交屋日前其等代墊部分即如附表十一所示金額，即屬正當。另有關其餘房屋部分，林正彬等9人主張係以109年10月5日為交屋日之計算基礎，核與本院上開認定交屋日不符，本院以前開交屋日為基礎，其中A1戶10樓部分係於108年12月14日交屋，則就109年度課稅期間108年7月1日至109年6月30日部分之其中108年7月1日至108年12月14日止期間計167日應由金鑽號公司負擔，其數額為4,991元（計算式：10,908×167/365=4,990.78）。另其中A1戶6樓、A1戶11樓、A2戶7樓、A1戶7樓、A1戶12樓、A2戶12樓、A2戶11樓均係109年8月10日交屋，109年度課稅期間108年7月1日至109年6月30日部分應由金鑽號公司負擔；110年度課稅期間109年7月1日至110年6月30日部分之其中109年7月1日至109年8月10日止期間計41日應由金鑽號公司負擔；其餘部分為109年8月11日交屋，109年度課稅期間均由金鑽號公司負擔，110年度課稅期間其中109年7月1日至109年8月11日止期間計42日應由金鑽號公司負擔，各戶准許金額如附表十六項次15所示。
　⑵管理費部分：林正彬等9人主張：依系爭契約第7條第9項約定交屋日後之管理費始由其等負擔，就A1戶1樓部分金鑽號公司遲至110年10月14日始交屋，該公司自110年6月起即拒繳管理費，其等僅得先行繳納110年6至10月部分管理費計1萬7,485元（反原證6），其中110年10月14日以前部分應由金鑽號公司負擔，依日數比例（17485/153*135）計算應給付林正彬等2人各7,714元。查，系爭契約第7條第9約定：「稅費及其他費用負擔：……九、甲方同意就其已分配未出售之房屋及車位自乙方確認交屋日起……，不論是否遷入收據之名義為誰，均應負擔房屋及車位之下列費用：……全體住戶應分擔之公共設施清潔費、公用設備保養費及管理費等費用。」等語（632號卷一第47、62頁），A1戶1樓部分係於110年10月14日交屋，已如前述。林正彬等9人就上開房屋部分之管理費已提出轉帳單據（632號卷一第581頁），金鑽號公司對此未予爭執，僅爭執該屋自108年12月14日係處於可交屋狀態，堪信A1戶1樓6至10月管理費係由林正彬等2人繳納，則林正彬等2人依其日數比例請求金鑽號公司各給付7,714元，自屬正當。
　⑶地價稅部分：林正彬等9人雖主張應由其就金鑽號公司先行繳納之105至108年地價稅，依簽約後取得分配土地比例，即林正彬等9人僅就其地價稅金額之56967/100000比例負擔云 云，然有關林正彬等9人應負擔之地價稅業經本院在本訴部分論述如前，其上開主張並不足取。此部分既經金鑽號公司於本訴請求並經准許，是有關附表十六項次1即均列為0。
　⑷土地增值稅部分：依系爭契約第7條第2項約定，簽約日後之土地增值稅應由金鑽號公司繳納，然本件於締約日後因林正彬等2人復將土地移轉予林上鈞、林曉宣、林志謙、林郁婷，並分別繳納當時之土地增值稅，應可估算前次移轉日至簽約日之土地增值稅，即林正彬等9人應負擔部分，此估算金額與林正彬等9人實際繳納金額差額，即為金鑽號公司應負擔者，例林志謙移轉予金鑽號公司部分已由其等繳納至104年3月12日之土地增值稅（632號卷一第675頁），簽約日即103年7月28日後所生土地增值稅差額13萬2,482元（【492,654-419,018】+【393,702-334,856】）應由金鑽號公司負擔；林郁婷移轉予金鑽號公司部分，已由林正彬等9人繳納至104年3月12日之土地增值稅，簽約日即103年7月28日後之土地增值稅差額11萬0,500元（【328,435-279,346】+【410,868-349,457】）應由金鑽號公司負擔；林上鈞、林巧宜、林曉宣移轉予金鑽號公司部分，已由林正彬等9人繳納至103年12月之土地增值稅，土地增值稅會因跨年度之土地公告現值調整，造成金額大幅增加，倘僅以103年7月、103年12月間之差額計算，因同年度公告現值相同，僅有物價指數些微波動，故稅額差距極低。此無法反應兩造間約定103年度由林正彬等9人即地主負擔1月至7月、由金鑽號公司負擔8月至12月之契約精神。是就103年度之土地增值稅，應以前次移轉日即69年7月至103年12月之土地增值稅，扣除69年7月至102年12月之土地增值稅，差額即為103年度所生之土地增值稅，再由兩造依契約負擔7：5，即林正彬等9人負擔7個月（103年1月至7月），金鑽號公司負擔5個月（103年8月至12月）。否則將造成金鑽號公司應負擔103年度8至12月土地增值稅僅有幾十元之數額，實為不公等語。然查，有關系爭契約應負擔之土地增值稅部分業經本院於本訴部分論述如前，林正彬等9人就此部分之主張，僅以其計算結果對其不公為由，主張應由兩造就前次移轉日即69年7月至103年12月之土地增值稅，扣除69年7月至102年12月之土地增值稅，即為103年度所生之土地增值稅，再由兩造依契約負擔7：5比例負擔云云，並未有法律上依據，且與系爭契約約定未合，是林正彬等9人就上開主張，尚非可取。又有關土地增值稅既經金鑽號公司於本訴請求林正彬等2人、蘇秋美、呂秀琴經准許在案，則有關附表十六項次2之各項請求即均列為0。
　⒊林正彬等9人依民法第227條第1項、第226條第1項及系爭契約約定請求瑕疵扣款（附表十四項次16-20、22-23 ），有無理由?
　⑴附表十四項次16停車位：
　①林正彬等9人主張停車場設置依約定為「停車位地下室停車設備：具180度迴轉盤功能。」惟金鑽號公司未依約施作具迴轉盤功能停車場，上開具迴轉盤功能停車場經高普機械有限公司報價須492萬2,500元，其未依約施作該迴轉盤係為了多施作一停車位出售，已犧牲林正彬等9人進出停車場之便利、安全，此部分既屬合建契約內容，自得以合建契約分得土地比例計算扣款，金額如附表十四項次16等語，提出報價單（632號卷一第573頁）為證。金鑽號公司則否認有該迴轉盤功能之設施等語。查，系爭契約第2條第2項雖約定：「乙方應以『本基地』委託建築師依建築法規進行規劃設計，並依建築主管機關核准許可之圖說作為施工及交屋依據」等語，然該條約定後段亦載明：「其使用材料及設備依「附件二建材設備表』之記載為準。本約約定之建築標準，如因法令變更，則乙方應依法令許可之規劃建築，不影響甲方分配表的面積及分配原則」（632號卷一第45、60頁）。而系爭契約附件二建材設備設說明表，其中地下室停車設備記載：「地下二樓精心設計電腦倉儲式停車場，且具180度迴轉盤功能」等語（632號卷一第54、69頁）。是金鑽號公司履行系爭契約之合建事宜時，即應依上開附件二約定之建材設備表之記載辦理。至金鑽號公司提出之合建房屋一層、地下一層及二層平面圖，其中就地下室停車位部分，確實並無迴轉盤之設計（8977號卷二第85頁），然此部分係金鑽號公司履行系爭契約而委任建築師設計圖說，並據以向主管機關申請許可時，即應依系爭契約之內容與建築師說明並將之納入設計之內容及範圍，如原約定有違反建築法規者，即應與林正彬等9人進行協調修改契約內容，惟金鑽號公司就此並未說明迴轉盤設計有何可能違反建築法規之情事，是金鑽號公司所辯依系爭契約第2條第2項約定，係以所委託建築師依建築法規進行規劃設計，並依主管機關核准許可圖說為施工及交屋依據，因主管機關許可之地下室二樓圖說並無該迴轉盤設備，故無施作該設備之契約義務云云，即無足取。
　②林正彬等9人主張依其詢問高普機械有限公司有關迴轉盤報價為492萬2,500元，有該報價單（8977號卷一第573頁）為證，金鑽號公司就此部分未予爭執，堪信為實在。然依系爭契約第4條第2項第1款約定「第四條、分配原則：……二、停車位分配原則㈠……甲方分得50%比例，乙方分得50%比例分配○位機械車位，……」等語（632卷一第46、61頁）。而該迴轉盤之設備，係為供全部合建房屋之地下室停車位使用之便利，非單純為林正彬等9人之利益，是林正彬等9人所受損害之範圍，即應依前開約定比例即林正彬等9人為50%，而認僅為該價額之50%，林正彬等9人以上開設備數額之0.56967比例計算其損害，尚屬無據。本件林正彬等9人中，實際分配車位者為林正昌一家4格車位，林正彬一家3格車位（632號卷一第162頁），實際有登記車位者為林上鈞1位（A2戶9樓）、林曉宣1位（A2戶10樓）、林巧宜1位（A1戶10樓）、林正昌1位（A1戶11樓）、呂秀琴1/3位（A2戶7樓應有部分1/3）、林志謙1又1/3位（A2戶7樓應有部分1/3、A2戶12樓）、林郁婷1又1/3位（A2戶7樓應有部分1/3、A2戶11樓），有建物所有權狀（632號卷一第321、322、336、337、341、342、343、344）可查。依此，林上鈞、林曉宣、林巧宜、林正昌可主張之數額各為35萬1,607元（計算式：4,922,500/2/7=351,607）；呂秀琴則為11萬7,202元（計算式：4,922,500/2/7/3=117,202）；林志謙、林郁婷則為468,810元（計算式：4,922,500/2/7×【1+1/3】=468,810），林正彬等9人逾上開主張部分即屬無據。
　⑵附表十四項次17之A2戶10樓冷氣、A1戶1樓冷氣部分：
　　林正彬等9人主張空調設備依約定由金鑽號公司統一提供各戶設置1對2室外冷暖變頻主機兩台及室內子機安裝及預留電源，惟金鑽號公司未安裝A2戶10樓及A1戶1樓之冷氣，其安裝費用分別為11萬元，13萬9,200元等語，提出報價單（632號卷一第575頁）為證。金鑽號公司對此未予爭執，則林正彬等9人此部分主張即屬可取。
  ⑶附表十四項次18之窗、玻璃部分：
　　林正彬等9人主張金鑽號公司未依約為各戶安裝鋁門窗10mm玻璃，經估價各戶拆除、安裝10mm玻璃A1戶1樓為4萬1,240元(含搭鷹架1萬5,000)、其他13戶為3萬0,400元，依林正彬等9人持有戶數比例計算扣款等語。查，系爭契約附件二建材設備說明表窗、玻璃部分記載：「鋁門窗：採用錦鋐、大同㊣字標記高級氣密隔音鋁門窗搭配10mm色板強化玻璃或10mm色板膠合玻璃（隔音效果不低於35db）……」（632號卷一第53、68頁），其後之特記事項記載：「以上所列建材或設備，乙方在下列情形得更換同級品或更高級品：一、廠商產品或品質與原設計不合，而影響施工品質時，得更換同級品或更佳之建材。二、因市場供應與原設計不合，而影響施工品質時，得更換同級品或更佳之建材。三、有關設計內容、工法工序、變更設計、材料規格種類、品質及施工方式等，以建築師解釋為準。四、乙方為維護整棟建築物外觀精緻格調，得修改各向立面圖及公共設施以求盡善盡美」（632號卷一第55、70頁）。是如建材設備有上開情形時，金鑽號公司得予更換同級品或更佳之建材。金鑽號公司雖辯稱：依建材設備說明表第22頁約定廠品或品質與原設計不合，影響施工品質時，得更換同級品或更佳之建材，其施工氣密窗時係採用錦鋐牌窗戶鋁框，但該鋁框無法容許10mm玻璃崁入，僅得容許8mm玻璃，故依上開特記事項安裝同等隔音效果同樣不低於35分貝之鋁門窗等語，然金鑽號公司並未證明所更換之8mm氣密窗確實是同級品或更佳之建材，及其隔音效果確實符合系爭契約之約定，是其上開空言抗辯，尚非可取。林正彬等9人此部分主張，應可採信。
　⑷附表十四項次19公設踢腳板部分：
　　林正彬等9人主張金鑽號公司未依約施作「樓梯間踏步採用止滑石英磚搭配抿石子滾邊及踢腳」扣款64萬5,000元，此部分屬公設內容，以系爭契約分得土地之比例計算扣款等語，提出估價單為證(632號卷一第579頁)，查，附件二建材設備說明樓、電梯間部分記載：「……樓梯間踏步採用止滑石英磚搭配抿石子滾邊及踢腳……」(632號卷一第53、68頁)，金鑽號公司對此部分未予爭執，則堪認林正彬等9人此部分主張為可取。
　⑸附表十四項次20各戶木紋踢腳板部分：
　　林正彬等9人主張金鑽號公司未依約定為A2戶8、9、10樓、A1戶8、9、10樓等6戶裝設「牆面均採環保乳膠漆ICI搭配木紋踢腳板」，每戶扣款3,000元，金鑽號公司對此部分未予爭執，則堪認林正彬等9人此部分主張為可取。
　⑹附表十四項次22之A1戶1樓免治馬桶部分：
　　林正彬等9人主張金鑽號公司依約為A1戶1樓安裝免治馬桶，扣款2萬元等語，金鑽號公司對此未予爭執，足信其此部分主張為可採。
　⑺附表十四項次23浴室門與設計圖不符瑕疵部分
　　林正彬等9人主張金鑽號公司未按圖施作，導致廁所內外門同時開啟會卡住，又金鑽號公司僅修復部分房屋，尚有A1戶8、10樓、A2戶8、9樓、10樓等五戶未修繕， 每戶扣款9,975元。依林正彬等9人就附表十四比例計算如項次23所示等語，提出照片（632號卷一第451頁）。此部分依前所述，依金鑽號公司提出之房屋平面圖（8977號卷一第571頁），其上所劃設浴室淋浴間與馬桶間直線，即便如金鑽號公司所稱非推拉門而係乾溼區分隔線。然依上開照片顯示乾溼區分隔線部分確實有設置玻璃及推門，顯見該所謂乾溼區分隔線之標示與現狀確有不符，而未標示出淋浴間玻璃門會與浴室門相互衝突之問題，而經本院認定係屬瑕疵，而非追加或變更設計，已如前述。而林正彬等9人主張金鑽號僅修復部分房屋，尚有A1戶8、10樓、A2戶8、9樓、10樓等五戶未修繕等情，金鑽號公司對此未予爭執，是林正彬等9人主張每戶扣款9,975元，上開各戶計算後如附表十六項次23等情，即屬可取。
  ⒋林正彬等9人依系爭契約第10條第4項、第16條第1項約定請求金鑽號公司給付遲延違約金（金額即附表十四項次25），有無理由?
　⑴林正彬等9人主張兩造就建築期限之約定為簽約日起之1380個日曆天，而本件簽約日為103年7月28日，至遲應於1380日後即107年5月8日完竣，然本件工程實際完竣為108年8月15日，已逾期464日。建築應完工日為107年5月8日前，以新北市建築執照工程造價表即每平方公尺1萬2,960元、面積2,419.65平方公尺，金鑽號公司分得房屋比例為60%，金鑽號公司應付違約金為873萬0,252元等語。查，金鑽號公司與林正彬等2人係於103年7月28日簽約，依系爭契約上開約定，金鑽號公司應於簽約日起1380個日曆天內（約46個月）建築完竣，系爭工程於104年9月21日領得建造執照，上載核准日期為104年7月20日；於108年8月29日取得使用執照，上載核准日期為108年8月15日。參酌系爭契約第10條第3項約定，應可認系爭工程係於108年8月29日建築完竣，自103年7月28日起至108年8月29日止，已逾上開約定1380個日曆天甚多，則林正彬等9人主張金鑽號公司就此部分已違約，應屬可取，已如前述。兩造就系爭契約係於103年7月28日簽訂，依上開約定自簽約日起1380日曆天計算，金鑽號公司應於107年5月8日前建築完竣，系爭工程核准之使用執照為108年8月15日，自107年5月9日起至108年8月15日止共463日。惟金鑽號公司主張與林正彬等2人簽訂系爭契約時，即約定林正彬等2人須以其所有土地作為送出基地，捐贈予新北市政府，將其容積移轉入系爭土地，其乃於103年11月20日向新北市工務局申請建造執照，尚待容積移轉審核通過及完成送出基地捐贈後，新北市工務局始會核發系爭工程之建造執照。因可歸責林正彬等2人原因，致系爭工程於104年9月21日始得領取建造執照等情部分，本院認林正彬等2人確有將土地贈與蘇秋美等7人情事，而未及其告知金鑽號公司，致其申請捐贈土地及容積移轉，遭新北市政府於104年3月30日駁回，經金鑽號公司於104年5月26日重新申請後，始經新北市工務局於104年6月24日始審核通過並同意受贈，此部分係可歸責於林正彬等2人因此遲延之時間，計遲延85日等情，已如前述，則就此部分自應從林正彬等9人主張之逾期期間予以扣除。
　　則扣除後，金鑽號公司總計逾期378日（計算式：463-85=378）。而依系爭契約第16條第1項約定，係以自逾期日起，每逾一日依據建管機關規定工程造價之千分之一金額按林正彬等9人分得房屋比例計算罰款賠償（632號卷一第50、65頁）。而依林正彬等9人提出之新北市建築執照工程造價標準表所載，鋼筋混凝土造11至15層建築物，每平方公尺單價為1萬2,960元（632號卷二第37頁）。而依金鑽號公司出之合建房屋各戶坪數表（632號卷一第149至150頁），建物總面積合計為2,419.65平方公尺，林正彬等9人依系爭契約第4條約定可分得總價值60%之登記面積。依此，金鑽號公司依系爭契約第16條第1項約定應計算賠款金額為711萬2,145元（計算式12,960×2419.65×60%×1/1000×378=7,112,144.99）。
　⑵按民法第252條規定：「約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額。」故約定之違約金苟有過高情事，法院即得依此規定核減至相當之數額，並無應待至債權人請求給付後始得核減之限制。此項核減，法院得以職權為之，亦得由債務人訴請法院核減（最高法院79年台上字第1612號判例意旨參照）。又違約金之約定，乃基於個人自主意思之發展、自我決定及自我拘束所形成之當事人間之規範，本諸契約自由之精神及契約神聖與契約嚴守之原則，契約當事人對於其所約定之違約金數額，原應受其約束。惟倘當事人所約定之違約金過高者，為避免違約金制度造成違背契約正義等值之原則，法院得參酌一般客觀事實、社會經濟狀況及當事人所受損害情形，依職權減至相當之金額。又違約金是否相當，應依一般客觀事實、社會經濟狀況及當事人所受損害情形，以為衡量之標準，凡債權人之正當利益顯無如約定額之多，或實際所受之損害與約定額相懸殊，或有其他顯不公平之情形者，法院自得酌予以核減，並不因懲罰性違約金或賠償額預定性違約金而異（最高法院56年度台上字第1345號、82年度台上字第2529號判決意旨參照）。
  ⑶本件金鑽號公司雖遲延378日，然以上開違約金711萬2,145元占系爭工程之工程造價3,135萬8,664元（計算式12,960×2419.65=31,358,664）比例，達22.68%，已逾工程造價總價1/5以上，並達林正彬等9人可分得房屋部分總價之37.8%，其比例實屬過高。參酌行政院公共工程委員會頒行工程採購契約範本第17條第1、4款約定「㈠逾期違約金，以日為單位，廠商如未依照契約規定期限完工，應按逾期日數，每日依契約價金總額 1 � (機關得於招標文件載明其他比率)計算逾期違約金。但未完成履約之部分不影響其他已完成部分之使用者，得按未完成履約部分之契約價金，每日依其1� (機關得於招標文件載明其他比率)計算逾期違約金。……㈣逾期違約金之總額(含逾期未改正之違約金)，以契約價金總額之 20%為上限。」等語。其第1款同樣係按日以千分之一計算違約金，然於同條第4款約定以總價20%為違約金之上限，是本院參酌上情，認本件金鑽號公司依系爭契約第16條約定應賠償予林正彬等9人之違約金，應以林正彬等9人分得房屋之工程造價20%計算為妥適，依此計算數額為376萬3,040元（計算式12,960×2419.65×60%×20%=3,763,039.68），爰酌減為上開金額。
　5.綜上，林曉宣、林巧宜依系爭契約第4條第1項第4款約定得請求金鑽號公司給付找補款6萬9,466元、9萬6,450元；林正彬等9人分別依民法不當得利法律關係（負擔依據：系爭契約第7條第1項、第2項、第7項、第9項）請求金鑽號公司給付代墊房屋稅、管理費，各該金額如附表十六項次15、24，為有理由；另依民法第227條第1項、第226條第1項及系爭契約約定請求瑕疵扣款（如附表十六項次16-20、22-23 ）；及依系爭契約第10條第4項、第16條第1項約定請求金鑽號公司給付遲延違約金（如附表十六項次25），均屬有據，上開金額合計如附表二「本院判決計息本金」欄所示，是林正彬等9人請求金鑽號公司給付如附表二「本院判決准許金額」，及附表二「本院判決計息本金」欄依「利息計算方式」欄計算之利息，為有理由，應予准許，逾此部分之請求則屬無據，應予駁回。
五、兩造互就本反訴部分均聲請供擔保請准宣告假執行及免為假執行，經核本訴原告即金鑽號公司勝訴部分，其中附表一編號1林正彬、編號3林上鈞、編號8林志謙、編號9林郁婷部分，及反訴原告林正彬請求金鑽號公司給付如附表二部分，所命給付金額未逾50萬元，爰依民事訴訟法第389條第1項第5款規定，依職權宣告假執行，本訴部分則依金鑽號公司及蘇秋美、林正昌、呂秀琴之聲請准供相當擔保金後，為假執行及免假執行之宣告。至金鑽號公司敗訴部分，其假執行之聲請，因訴之駁回而失所依據，應併予駁回；反訴部分經核反訴原告即林正昌及蘇秋美等7人勝訴部分，並無不合，爰酌定相當之擔保金額准許之。至林正彬等9人敗訴部分，其假執行之聲請即失所依據，應併予駁回。
六、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。又林正彬等9人請求向新北市政府稅捐稽徵處三重分處函詢估算新北市○○區○○段000地號土地之持分，分別為2045/100000、756/100000、3446/100000、3555/100000，假設均以「69年7月」為前次移轉日期，以「102年12月」為立契日及申報日，估算上開移轉持分之土地增值稅額分別為何？（632號卷二第123至25頁），然本件就有關土地增值稅部分，認為應以金鑽號公司主張之計算方式始符合土地稅法之規定，林正彬等9人主張之計算方式係與上開土地稅法規定不符，已如前述，則林正彬等9人就此請求函詢新北市政府稅捐稽徵處三重分處，即無必要，附此敘明。
七、據上論結，本件原告之本訴及被告之反訴，均為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法第79條、第85條第1項但書、第389條第1項第5款、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。　　
中　　華　　民　　國　　112 　年　　5 　　月　　12　　日
                  民事第七庭    法　官　蔡政哲
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　　5 　　月　　12　　日
                                書記官  周儀婷
附表一：原告本訴請求部分（新臺幣，單位：元）
		編號

		被告

		起訴時金額

		請求金額

		本院判決准許金額

		利息

		被告負擔訴訟費用比例

		原告假執行供擔保金額



		1

		林正彬

		877,425

		877,568

		  424,247

		自起訴狀繕本送達之翌日（即110年8月7日，632號卷一第98-3至98-19頁）起至清償日止，按年息5％計算之利息

		6%

		0



		2

		蘇秋美

		1,148,276

		1,148,642

		1,094,859

		


		16%

		370,000



		3

		林上鈞

		634,891

		635,003

		   13,423

		


		1%

		0



		4

		林曉宣

		312,289

		312,431

		        0

		


		0

		




		5

		林巧宜

		225,140

		225,278

		        0

		


		0

		




		6

		林正昌

		1,412,515

		1,412,762

		  914,646

		


		13%

		310,000



		7

		呂秀琴

		706,309

		706,482

		  639,327

		


		9%

		220,000



		8

		林志謙

		777,988

		778,207

		   57,419

		


		1%

		0



		9

		林郁婷

		678,775

		678,958

		   10,153

		


		1%

		0



		


		總計

		


		6,775,331

		


		


		


		










附表二：反訴原告請求部分（新臺幣，單位：元）
		編號

		被告

		起訴時金額

		請求金額

		計息本金

		本院判決准許金額

		本院判決計息本金

		利息計算方式

		反訴原告負擔訴訟費用比例

		反訴原告假執行供擔保金額



		1

		林正彬

		


		1,802,054

		369,499

		482,768

		369,499

		自民事變更聲明狀繕本送達翌日即111年1月15日（632號卷一第609頁）起至清償日止，按年息5％計算之利息

		8%

		0



		


		


		


		


		1,432,555

		


		113,269

		自民事變更聲明暨調查證據狀繕本送達翌日即111年10月20日（632號卷二第64頁）起至清償日止，按年息5％計算之利息

		


		




		2

		蘇秋美

		116,154

		1,076,220

		116,154

		541,423

		116,154

		自民事反訴狀繕本送達翌日即110年12月28日（632號卷一第582-1頁）起至清償日止，按年息5％計算之利息

		3%

		180,000



		


		


		


		


		960,066

		


		425,269

		自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		


		




		3

		林上鈞

		1,075,103

		2,375,692

		1,075,103

		1,069,386

		1,069,386

		自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		8%

		360,000



		


		


		


		


		1,300,589

		


		0

		自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		


		




		4

		林曉宣

		851,255

		1,564,593

		851,255

		935,046

		814,735

		自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		4%

		320,000



		


		


		


		


		713,338

		


		120,311

		自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		


		




		5

		林巧宜

		746,323

		1,476,332

		746,323

		852,640

		746,323

		自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		4%

		290,000



		


		


		


		


		730,009

		


		106,317

		自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		


		




		6

		林正昌

		534,791

		1,853,147

		534,791

		1,165,007

		534,791

		自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		4%

		390,000



		


		


		


		


		1,318,356

		


		630,216

		自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		


		




		7

		呂秀琴

		219,665

		1,024,944

		219,665

		553,946

		219,665

		自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		3%

		190,000



		


		


		


		


		805,279

		


		334,281

		自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		


		




		8

		林志謙

		1,238,641

		2,771,019

		1,238,641

		1,229,531

		1,229,531

		自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		10%

		410,000



		


		


		


		


		1,532,378

		


		0

		自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		


		




		9

		林郁婷

		791,473

		1,694,854

		791,473

		900,809

		791,473

		自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		6%

		300,000





		


		


		


		


		903,381

		


		109,336

		自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		


		




		


		總計

		


		15,638,855

		


		


		


		


		


		










附表三
		被告

		移轉後土地持分比例

		每月得受領之租金補貼(計算式：9萬x持分比例) 

		被告有權收受之租金補貼金額

		被告實收租金補貼金額

		被告超收之租金補貼金額



		林正彬

		0.16

		14,400

		355,287

		770,000

		414,713



		蘇秋美

		0.30

		27,000

		373,577

		410,000

		36,423



		林上鈞

		0.22

		19,800

		1,401,893

		1,960,000

		558,107



		林曉宣

		0.16

		14,400

		65,287

		390,000

		324,713



		林巧宜

		0.16

		14,400

		1,394,054

		1,690,000

		295,946



		


		1

		


		


		


		




		林正昌

		0.30312

		27,281

		253,985

		650,000

		396,015



		呂秀琴

		0.19688

		17,719

		460,105

		510,000

		49,895



		林志謙

		0.3

		27,000

		1,394,536

		1,980,000

		585,464



		林郁婷

		0.2

		18,000

		1,481,471

		2,080,000

		598,529



		


		1

		


		


		


		










附表四：被告實際收受之租金補貼
		項次

		1

		2

		3

		4

		5

		6

		7

		8

		9



		姓名

		林正彬

		蘇秋美

		林上鈞

		林曉宣

		林巧宜

		林正昌

		呂秀琴

		林志謙

		林郁婷



		104年

		 360,000

		-

		360,000

		270,000

		90,000

		360,000

		-

		360,000

		360,000



		105年

		120,000

		120,000

		360,000

		120,000

		360,000

		120,000

		120,000

		420,000

		420,000



		106年

		120,000

		120,000

		420,000

		-

		420,000

		-

		120,000

		480,000

		480,000



		107年

		120,000

		120,000

		420,000

		-

		420,000

		120,000

		120,000

		420,000

		420,000



		108年

		50,000

		50,000

		400,000

		-

		400,000

		50,000

		150,000

		300,000

		400,000



		實際收受金額總計

		770,000

		410,000

		1,960,000

		390,000

		1,690,000

		650,000

		510,000

		1,980,000

		2,080,000









附表五：被告有權收受之租金補貼總額
		項次

		1

		2

		3

		4

		5

		6

		7

		8

		9



		姓名

		林正彬

		蘇秋美

		林上鈞

		林曉宣

		林巧宜

		林正昌

		呂秀琴

		林志謙

		林郁婷



		105年8月19日至12月31日

		44,384

		44,384

		133,151

		44,384

		133,151

		44,384

		44,384

		155,342

		155,342



		106年

		120,000

		120,000

		420,000

		-

		420,000

		-

		120,000

		480,000

		480,000



		107年

		120,000

		120,000

		420,000

		-

		420,000

		120,000

		120,000

		420,000

		420,000



		108年1月至1
1月

		50,000

		50,000

		400,000

		-

		400,000

		50,000

		150,000

		300,000

		400,000



		108年11月至12月14日

		20,903

		39,194

		28,742

		20,903

		20,903

		39,601

		25,721

		39,194

		26,129



		有權收受之租金補貼總計

		355,287

		373,577

		1,401,893

		65,287

		1,394,054

		253,985

		460,105

		1,394,536

		1,481,471









附表六
		被告

		移轉後土地持分比例

		受領保證金金額
(計算式：100萬x持分比例)



		林正彬

		0.16

		160,000



		蘇秋美

		0.30

		300,000



		林上鈞

		0.22

		220,000



		林曉宣

		0.16

		160,000



		林巧宜

		0.16

		160,000



		總計

		1

		1,000,000



		林正昌

		0.30312

		303,120



		呂秀琴

		0.19688

		196,880



		林志謙

		0.3

		300,000



		林郁婷

		0.2

		200,000



		總計

		1

		1,000,000









附表七
		欄次

		1

		2

		3

		4



		姓名

		被告原始持分(A)

		被告應轉給原告(B)

		分配戶別合計持分(C=A-B)

		地主土地持分比例(C/A)



		金鑽號

		　

		　

		0.43033

		　



		林正彬

		0.08209

		0.03577

		0.04632

		0.0000000



		蘇秋美

		0.15392

		0.09127

		0.06265

		0.0000000



		林上鈞

		0.11287

		0.02801

		0.08486

		0.0000000



		林曉宣

		0.08209

		0.03555

		0.04654

		0.0000000



		林巧宜

		0.08209

		0.03446

		0.04763

		0.0000000



		林正昌

		0.1476

		0.06157

		0.08603

		0.0000000



		呂秀琴

		0.09587

		0.04332

		0.05255

		0.0000000



		林志謙

		0.14608

		0.05473

		0.09135

		0.0000000



		林郁婷

		0.09739

		0.04565

		0.05174

		0.531266



		合計

		1

		0.43033

		1

		　









		欄次

		5

		6

		7

		8



		　

		108年地價稅

		108年1月1日至10月31日，計304天，被告負擔100%地價稅(D)

		108年11月1日至12月31日，計61天，被告依持分比例負擔(E)

		地主應負擔之108年地價稅(D+E)



		林正彬

		7,065

		5,884

		666

		6,550



		蘇秋美

		13,248

		11,034

		901

		11,935



		林上鈞

		9,718

		8,094

		1,221

		9,315



		林曉宣

		7,065

		5,884

		669

		6,553



		林巧宜

		7,065

		5,884

		685

		6,569



		林正昌

		12,711

		10,587

		1,238

		11,825



		呂秀琴

		8,257

		6,877

		756

		7,633



		林志謙

		12,576

		10,474

		1,314

		11,788



		林郁婷

		8,387

		6,985

		745

		7,730









附表八
		姓名

		1

		2

		3

		4

		5

		6



		　

		土地移轉予原告的持分

		本次土地移轉現值(A)

		前次移轉現值(B)

		原告負擔稅額[C=(A-B)x20%]

		土地增值稅總金額(D)

		被告應負擔之土地增值稅金額(D-C)



		林正昌

		6,157/100,000

		3,292,719

		2,742,161

		110,112

		1,000,999

		890,887



		呂秀琴

		4,332/100,000

		2,316,722

		1,929,355

		77,473

		704,286

		626,813



		林正彬

		3,577/100,000

		1,912,953

		1,593,098

		63,971

		581,242

		517,271



		蘇秋美

		9,127/100,000

		4,881,052

		4,064,918

		163,227

		1,483,076

		1,319,849









附表九　　　
		期間

		金額

		被告負擔(0.43033)

		原告負擔(0.56967)



		103年7月28日至103年底

		23547.71

		10,133

		13,414



		104年

		48902.01

		21,044

		27,858



		105年

		78,534

		33,796

		44,738



		106年

		87,440

		47,628

		49,812



		107年

		86,095

		37,049

		49,046



		108年

		79,898

		34,382

		45,516









附表十
		被告

		移轉後土地持分比例

		找補款



		林正彬

		0.16

		577,824



		蘇秋美

		0.30

		1,098,420



		林上鈞

		0.22

		794,508



		林曉宣

		0.16

		577,824



		林巧宜

		0.16

		577,824



		總計

		1

		3,611,400



		林正昌

		0.30312

		952,312



		呂秀琴

		0.19688

		618,538



		林志謙

		0.3

		942,510



		林郁婷

		0.2

		628,340



		


		1

		3,141,700









附表十一　
		A1戶1樓

		


		


		


		


		




		


		109年度（課稅期間108/7/1-109/6/30）

		110年度（課稅期間
109/7/1-110/6/30）

		合計

		


		本院准許金額



		林正彬

		8,406

		9,815

		18,221

		尚有110年7月1日至110年10月14日之房屋稅尚未核課納，此部分仍應由金鑽號公司負擔

		18,221



		林正昌

		8,406

		9,815

		18,221

		


		18,221







 
附表十二
		其餘13戶

		


		


		


		


		


		


		


		




		姓名

		登記房屋

		109年度

		110年度

		109/10/5前由金鑽號公司負擔，應負擔110年房屋稅之比例為96/365

		合計

		本院認定之交屋日

		准許部分之計算式（元以下四捨五入）

		本院准許金額



		林正彬

		A1戶6F（應有部分1/2）

		4,919

		5,746

		1,511

		6,430

		109年8月10日

		4,919+5,746×41/365=5,564

		5,564



		蘇秋美



		A2戶8F（應有部分8/10）

		7,813

		9,128

		2,401

		10,214

		109年8月11日

		7,813+9,128×42/365=8,863

		8,863



		


		A1戶8F（應有部分8/10）

		7,871

		9,193

		2,418

		10,289

		109年8月11日

		7,871+9,193×42/365=8,929

		8,929



		林上鈞

		A1戶9F

		10,842

		12,668

		3,332

		14,174

		109年8月11日

		10,842+12,668×42/365=12,300

		12,300



		


		A2戶9F

		11,840

		13,795

		3,628

		15,468

		109年8月11日

		11,840+13,795×42/365=13,427

		13,427



		林曉宣

		A2戶8F（應有部分2/10）

		1,953

		2,282

		600

		2,553

		109年8月11日

		1,953+2,282×42/365=2,216

		2,216



		


		A2戶10F

		10,834

		12,617

		3,318

		14,152

		109年8月11日

		10,834+12,617×42/365=12,286

		12,286



		林巧宜

		A1戶8F（應有部分2/10）

		1,967

		2,298

		604

		2,571

		109年8月11日

		1,967+2,298×42/365=2,231

		2,231



		


		A1戶10F

		10,908

		12,700

		3,340

		14,248

		108月12月14日

		10,908×167/365=4,991

		4,991



		林正昌

		A1戶6F（應有部分1/2）

		4,919

		5,746

		1,511

		6,430

		109年8月10日

		4,919+5,746×41/365=5,564

		5,564



		


		A1戶11F

		10,908

		12,700

		3,340

		14,248

		109年8月10日

		10,908+12,700×41/365=12,335

		12,335



		呂秀琴

		A2戶7F（應有部分1/3）

		3,611

		4,205

		1,106

		4,717

		109年8月10日

		3,611+4,205×41/365=4,083

		4,083



		


		A1戶7F

		9,839

		11,492

		3,023

		12,862

		109年8月10日

		9,839+11,492×41/365=11,130

		11,130



		林志謙

		A2戶7F（應有部分1/3）

		3,611

		4,205

		1,106

		4,717

		109年8月10日

		3,611+4,205×41/365=4,083

		4,083



		


		A1戶12F

		9,839

		11,492

		3,023

		12,862

		109年8月10日

		9,839+11,492×41/365=11,130

		11,130



		


		A2戶12F

		10,834

		12,617

		3,318

		14,152

		109年8月10日

		10,834+12,617×41/365=12,251

		12,251



		林郁婷

		A2戶7F（應有部分1/3）

		3,611

		4,205

		1,106

		4,717

		109年8月10日

		3,611+4,205×41/365=4,083

		4,083



		


		A2戶11F

		10,834

		12,617

		3,318

		14,152

		109年8月10日

		10,834+12,617×41/365=12,251

		12,251










臺灣臺北地方法院民事判決

110年度重訴字第632號

原     告

即反訴被告  金鑽號事業有限公司





法定代理人  尤國璋  

訴訟代理人  方宏政  

            李逸文律師

被     告

即反訴原告  林正彬  

            林正昌  

            蘇秋美  

            林上鈞  

            林曉宣  

            林巧宜  

            呂秀琴  

            林志謙  

            林郁婷  

共      同

訴訟代理人  白乃云律師

複  代理人  莊宇翔律師                      

上列當事人間請求找補款事件，本院於民國112年4月7日言詞辯

論終結，判決如下：

    主      文

被告林正彬、蘇秋美、林上鈞、林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁

婷應給付原告金鑽號事業有限公司如附表一「本院判決准許金額

欄」所示金額，及自民國一百一十年八月七日起至清償日止，按

年息百分之五計算之利息。

原告金鑽號事業有限公司其餘之訴駁回。

本訴訴訟費用由原告金鑽號事業有限公司負擔百分之五十三，餘

由被告林正彬、蘇秋美、林上鈞、林正昌、呂秀琴、林志謙、林

郁婷依附表一「被告負擔訴訟費用比例」欄之比例負擔。

本判決第一項就附表一編號1即被告林正彬、編號3即被告林上鈞

、編號8即被告林志謙、編號9即被告林郁婷部分得假執行；其餘

於原告金鑽號事業有限公司以附表一「原告假執行供擔保金額」

欄所載金額為被告蘇秋美、林正昌、呂秀琴供擔保後，得假執行

。但被告林正彬、蘇秋美、林上鈞、林正昌、呂秀琴、林志謙、

林郁婷如以「本院判決准許金額」欄所示金額為原告金鑽號事業

有限公司預供擔保，得免為假執行。

原告金鑽號事業有限公司其餘假執行之聲請駁回。

反訴被告金鑽號事業有限公司應分別給付反訴原告如附表二「本

院判決准許金額」欄所示金額，及附表二「本院判決計息本金」

欄之金額依「利息計算方式」欄計算之利息。

反訴原告其餘之訴駁回。

反訴訴訟費用由反訴被告金鑽號事業有限公司負擔百分之五十，

餘由反訴原告依附表二「反訴原告負擔訴訟費用比例」欄之比例

負擔。

本判決第六項就附表二編號1即反訴原告林正彬部分得假執行；

其餘反訴原告以附表二「反訴原告假執行供擔保金額」欄所載金

額為反訴被告金鑽號事業有限公司供擔保後，得假執行。但反訴

被告金鑽號事業有限公司如以附表二「本院判決准許金額」欄所

示金額為反訴原告預供擔保，得免為假執行。

反訴原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

壹、程序部分

一、按分別提起之數宗訴訟，其訴訟標的相牽連或得以一訴主張

    者，法院得命合併辯論；命合併辯論之數宗訴訟，得合併裁

    判，民事訴訟法第205條第1項、第2項分別定有明文。查本

    件原告請求被告給付找補款事件（下稱632號事件，該卷下

    稱632號卷），及本院109年度訴字第8977號被告請求原告給

    付租金補貼事件（下稱8977號事件，該卷下稱8977號卷），

    當事人均相同，僅原、被告地位相反，且兩案均係基於民國

    103年7月28日合作興建房屋契約書之同一基礎事實、爭點及

    提出之證據資料均相同並可通用，為避免重複審理及裁判歧

    異，爰將兩訴合併辯論。

二、次按，被告於言詞辯論終結前，得在本訴繫屬之法院，對於

    原告及就訴訟標的必須合一確定之人提起反訴；反訴之標的

　　，如專屬他法院管轄，或與本訴之標的及其防禦方法不相牽

    連者，不得提起，民事訴訟法第259條、第260條第1項分別

    定有明文。本件原告即反訴被告（下稱金鑽號公司）主張系

    爭工程已完工，兩造應依合作興建房屋契約書（下稱系爭契

    約）第12條第2、3項約定，就房屋差額、租金補貼、追加工

    程費用等項目找補，被告即反訴原告（下稱林正彬等9人）

    則以金鑽號公司未依系爭契約約定按期給付租金補貼、系爭

    工程有諸多瑕疵、及金鑽號公司遲延完工等，依不當得利、

    系爭契約之法律關係，提起反訴請求金鑽號公司給付違約金

    、返還代墊款等語。經核林正彬等9人提起之反訴與金鑽號

    公司所提本訴，均係源於系爭契約之爭議，可認本訴與反訴

    間之原因事實及法律關係具有共通性或牽連性，相關訴訟及

    證據資料均可相互援用，基於訴訟經濟、紛爭解決一次性之

    考量，認林正彬等9人所提反訴，與前揭規定並無不合，應

    予准許。

三、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之

    基礎事實同一及擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此

    限，民事訴訟法第255條第1項第2、3款定有明文。

　㈠本訴部分：金鑽號公司起訴時係請求林正彬等9人應給付金鑽

    號公司如附表ㄧ所示「起訴時金額」欄所示金額（632號卷一

    第8至9頁），嗣於110年9月3日以民事擴張訴之聲明暨準備(

    一)狀變更請求金額如附表一「請求金額」欄所示金額（632

    號卷一第119至123頁）。

  ㈡反訴部分：林正彬等9人起訴時係請求金鑽號公司應給付林正

    彬等9人如附表二所示「起訴時金額」欄所示金額（本院卷

    一第467至469頁），嗣於111年1月4日以民事變更聲明狀、

    於110年10月18日以民事變更聲明暨調查證據狀變更請求金

    額如附表二「請求金額」欄所示金額（632號卷一第601至60

    3頁、卷二第17至21頁）。

　㈢核其所為均係基於系爭契約之同一基礎事實，並擴張聲明之

    數額，經核於法並無不合，應予准許。　　

貳、實體部分

一、本訴部分

　㈠金鑽號公司主張：

　⒈金鑽號公司與林正彬、林正昌（下稱林正彬等2人）分別於10

    3年7月28日簽立系爭契約，林正彬等2人提供新北市○○區○○

    段000○000○000地號土地（下稱系爭土地），金鑽號公司提

    供資金，合作興建門牌號碼為新北市○○區○○路000○000號房

    屋。嗣因林正彬等2人將系爭土地所有權部分移轉予被告蘇

    秋美、林上鈞、林曉宣、林巧宜、呂秀琴、林志謙、林郁婷

    （下合稱蘇秋美等7人），蘇秋美等7人分別於104年12月22

    日、104年4月30日、105年3月14日與金鑽號公司簽訂合作興

    建房屋契約書增補（下稱增補契約）。系爭工程已於108年8

    月29日取得使用執照，於108年12月14日完工，兩造應依系

    爭契約第12條第3項第1、2款約定進行找補。

　⑴租金補貼：金鑽號公司已依系爭契約第5、6條約定，以支票

    或匯款之方式支付租金補貼，自104年2月28日起至108年10

    月28日，共計57個月，並分別交付林正彬等2人各100萬之保

    證金支票。嗣林正彬等2人陸續將系爭土地部分所有權移轉

    與蘇秋美等7人，則林正彬等2人就系爭契約基於系爭土地所

    有權所擁有之權利（即收取租金補貼及保證金之權利），亦

    因此依附表三土地所有權比例隨同移轉予蘇秋美等7人，而

    後兩造再行協商合意，指示金鑽號公司依附表四之金額給付

    租金補貼。金鑽號公司本可於103年12月20日前取得建造執

    照，但因可歸責於林正彬等9人辦理道路用地捐贈遲延之因

    素，方於104年9月21日取得建造執照，且林正彬等9人至105

    年8月18日始簽訂信託合約，系爭工程方能開工，依系爭契

    約第10條第6項約定，於105年8月18日前之日期，應不計入

    本約所定之日數，林正彬等9人不得要求租金補貼，金鑽號

    公司自105年8月19日起始須支付租金補貼，並至108年12月1

    4日完工交屋日為止。林正彬等9人有權收受之租金補貼總額

    （如附表五，計算說明見本院卷一第18至21頁）、實際已領

    受之租金補貼金額（附表四）及超額收受之租金補貼金額如

    附表三所示。金鑽號公司得依民法第179條規定，請求林正

    彬等9人返還附表十三項次1所示之租金補貼。

  ⑵合建保證金：林正彬等9人基於系爭土地所有權有權收取保證

    金之金額如附表六所示。依系爭契約第5條第2項第1款約定

    ，林正彬等9人應返還金鑽號公司附表十三項次2所示之保證

    金。依系爭契約第16條第4項約定，沒收保證金之前提，係

    林正彬等9人須主張解除系爭契約，並作廢系爭土地之土地

    使用權同意書。然金鑽號公司並無違約情事，且林正彬等9

    人已收受分配房屋，林正彬等9人主張依該條規定沒收保證

    金，實屬無據。

  ⑶代墊款：依系爭契約第7條第1、2、3、6、9、10項、第12條

    第3項第1款、附件二建材設備說明表第22頁約定，林正彬等

    9人應負擔之費用如附表十三項次3至18所示，其中：

  ①地價稅：系爭土地於108年2月20日合併為新北市○○區○○段000

    地號土地，嗣林正彬等9人於108年10月31日將系爭合併後土

    地部份持分移轉予金鑽號公司，依系爭契約第7條第1項約定

    ，系爭土地各年地價稅應按兩造該年持有之土地比例各自負

    擔，故105至107年地價稅均應由林正彬等9人負擔，108年地

    價稅計算如附表七所示。

  ②土地增值稅：金鑽號公司實際繳納土地增值稅時，新北市政

    府稅捐稽徵處係以108年10月3日作為立契日及申報日計算本

    件土地增值稅實際應繳納之金額。兩造應負擔土地增值稅計

    算式如附表八所示（計算說明見本院卷二第208至215頁）。

  ③代書費：林正彬等2人就系爭土地應負擔之代書費分別為9萬

    元、8萬4千元，依土地所有權移轉比例計算。

  ④公寓大廈公共基金、瓦斯裝置工程費：依林正彬等9人持有各

    戶坪數比例計算。

　⑷變更、追加工程費用：林正彬等9人尚積欠A1戶10樓、A2戶10

    樓之客戶變更追加款，及額外變更要求之追加工程費用，如

    附表十三項次19至45所示。

　⑸房屋及車位分配找補款：系爭契約第4條第1項第3款、第2項

    第1款、第4項第1款、第12條第3項第2款第4目約定，依合建

    房屋之地政機關產權登記面積計算，金鑽號公司應找補林正

    彬等9人房屋及車位分配找補款如附表十三項次46所示（計

    算說明見本院卷一第159至163頁）。原證9房屋分配找補表

    （本院卷一第347頁）係於施工期間，兩造就選屋、選車位

    、各戶單價、房屋及車位找補款之計算方式達成合意所簽署

    之找補表，惟該時系爭工程尚在施工，尚未辦理建物所有權

    登記，故各戶坪數僅為約略概算，依此概算之坪數算出的找

    補款金額，亦僅為供參考之用，並非確定之款項。

　⒉為此，爰依民法第179條、系爭契約第5條第2項第1款、第12

    條第3項第1款、第7條第1、2、3、6、9、10款、第12條第3

    項第12款、第15條、附件二建材設備說明表「天然瓦斯」約

    定，提起本件訴訟。並聲明：⒈被告應給付金鑽號公司如附

    表一「請求金額」欄所示之金額，及如「利息」欄所示之利

    息。⒉願供擔保，請准宣告假執行　　

　㈡林正彬等9人抗辯： 

　⒈保證金：系爭工程於108年8月15日核准使用執照後，金鑽號

    公司刻意拖延交屋時間，未依系爭契約第12條約定，通知林

    正彬等9人辦理交屋驗收手續。林正彬等2人前往現場察看，

    發現系爭工程有諸多缺失，林正彬等9人遂於109年5月6日以

    存證信函限期金鑽號公司完成所有工程，並完成交屋手續，

    金鑽號公司置之不理，林正彬等9人再於109年8月3日委請律

    師發函要求金鑽號公司應於109年8月10日完成驗收交屋，金

    鑽號公司仍持續拖延，未完成交屋及瑕疵修繕，亦未依系爭

    契約第6條、第12條第2項第2款、第3項第2款第2、3、4點約

    定，給付租金補貼、開立林正彬等9人取得房屋比例之成本

    發票金額，及退還房屋、車位差額、提供找補款資料等，林

    正彬等9人於109年12月1日發函通知金鑽號公司依系爭契約

    第16條第4項約定，沒收保證金之意思表示。

　⒉租金補貼：林正彬等9人否認有超收租金補貼情事。

　⒊103年7月28日至104年度、105至108年度地價稅：系爭土地早

    已移轉予信託銀行，並由金鑽號公司持有興建，非登記於林

    正彬等9人名下，先予陳明。依系爭契約第7條第1項約定，

    於簽約後，即按雙方將來分得之土地各自負擔地價稅。是兩

    造應負擔之地價稅自103年7月28日簽約後，按取得分配土地

    比例為林正彬等9人負擔0.56967，金鑽號公司負擔0.43033

    。103年7月28日至104年之地價稅已由林正彬等9人繳納，10

    5至108年之地價稅為金鑽號公司繳納。兩造應負擔金額如附

    表九所示。

  ⒋土地增值稅：依系爭契約第7條第2項約定，金鑽號公司就分

    得之土地，以實際納稅額扣除締約日前已發生之土地增值稅

    ，餘額始為簽訂本約日後所產生之土地增值稅應由金鑽號公

    司負擔。金鑽號公司之計算方式忽略系爭契約中「簽訂本約

    日後所產生之土地增值稅」之本旨。

　⒌瓦斯裝置工程費：瓦斯裝置工程係以總價190萬元(含稅)議定

    (裝置戶計25戶，未含通氣費)，即每戶應負擔7萬6,000元，

    金鑽號公司以坪數計算分擔額，顯非合理。

　⒍冷氣費：A1戶10樓之冷氣係由林正彬等9人自行安裝，此部分

    應扣除冷氣主機及外機管槽工料費。依系爭契約附件二之建

    材設備說明表，系爭契約原約定設置一對2冷暖變頻主機兩

    台及室內子機安裝，故每戶應扣除6台，金鑽號公司卻僅扣

    除5台。

  ⒎清潔費：無相關單據，金鑽號公司請求依據為何，且與項次2

    5重複請求。

　⒏客變追加款（項次21、22）：金鑽號公司提出之106年11月28

    日客變服務估價單(本院卷一第275、280頁)，客戶簽章欄無

    林正彬之簽名、未曾提供予林正彬確認，且金鑽號公司未確

    實就變更項目進行施作，應提出付款單據為證。

　⒐A2戶10樓額外廚具客變追加款（項次23）：金鑽號公司尚未

    施作完成、林正彬等9人亦未驗收。

　⒑項次24至28：未提出單據，且系爭工程之清潔、人工、材料

    費用本即應由金鑽號公司負擔。

　⒒磁磚材料費（項次29、30）：金鑽號公司應證明此高達1,5

　  00塊磁磚係用於何處。

　⒓A1戶1樓店鋪夾層（項次31）：林正彬等9人未要求金鑽號公

    司施作一樓夾層。

　⒔項次32至35：金鑽號公司未按圖施作，廁所乾濕分離之內門

    應為橫向拉門設計，施作成外推門，導致廁所內外門同時開

    啟會卡住，金鑽號公司應負擔此修繕費用。

　⒕A1戶9樓、A2戶9樓磚牆泥作工程（項次37）：此為金鑽號公

    司施作系爭工程本應負擔之工程費用。

　⒖項次38至41：林正彬等9人並未要求金鑽號公司進行變更，金

    鑽號公司亦未提出單據。

　⒗玄關門門檔（項次42）：此為金鑽號公司施作系爭工程本應

    負擔之工程費用。

　⒘修改開關（項次43）：金鑽號公司未按圖施作，廚房門之設

    計應為向內推，竟作成橫向拉門，且拉門又與廚房牆壁外側

    開關卡住，導致門無法順利開啟，金鑽號公司應負擔此修繕

    費用。

　⒙門扇裁切（項次44）：此為金鑽號公司施作系爭工程本應負

    擔之工程費用，亦未提出單據。

　⒚曬衣架移位（項次45）：金鑽號公司將曬衣架施作在廚房上

    方，此屬工程瑕疵，金鑽號公司應負擔此修繕費用，況A2戶

    9樓並未就此修繕移位，金鑽號公司虛列費用。

　⒛配屋後應找補林正彬等9人之金額（項次46）：此部分費用業

    經兩造簽署原證9找補表確認應找補金額，即林正彬、蘇秋

    美、林上鈞、林曉宣、林巧宜部分應找補361萬1,400元，林

    正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷部分應找補314萬1,700元。

　並聲明：⑴原告之訴及假執行之聲請均駁回。⑵如受不利判

　　決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

二、反訴部分

　㈠林正彬等9人主張：

　⒈找補款（附表十四項次14）依系爭契約第4條第1項規定、原

    證9找補表，金鑽號公司應於交屋時給付找補款，計算式如

    附表十。

  ⒉房屋稅（附表十四項次15）：林正彬等9人分得房屋之房屋稅

    均已由林正彬等9人繳納，然依系爭契約第7條第7項約定，

    林正彬等9人僅須負擔交屋日後之房屋稅。查A1戶1樓交屋日

    為110年10月14日，其餘13戶之交屋日為109年10月5日，金

    鑽號公司應負擔金額計算如附表十一、十二，林正彬等9人

    得依不當得利規定請求金鑽號公司返還此部分代墊款。

  ⒊地價稅（附表十四項次1）：見本訴部分㈡林正彬等9人抗辯⒊

    。

  ⒋土地增值稅（附表十四項次2）：見本訴部分㈡林正彬等9人抗

    辯⒋　　。

　⒌瑕疵扣款：金鑽號公司未按系爭契約附件二之建材設備說明

    表施工，就未完工內容計算扣款，詳列如下：

　⑴停車位（附表十四項次16）：金鑽號公司未依約設置具180度

    迴轉盤功能停車設備，經高普機械有限公司報價492萬2,500

    元，以系爭契約分得土地之比例計算扣款。

　⑵空調設備（附表十四項次17）：林正彬等9人自行安裝A2戶10

    樓冷氣，費用為11萬元、A1戶1樓冷氣估價為13萬9,200元。

　⑶窗、玻璃（附表十四項次18）：金鑽號公司未依約為各戶安

    裝鋁門窗10mm玻璃，經估價各戶拆除、安裝10mm玻璃A1戶1

    樓為4萬1,240元(含搭鷹架1萬5,000)、其他13戶為3萬0,400

    元，依林正彬等9人持有戶數比例計算扣款。

　⑷公設踢腳板（附表十四項次19）：金鑽號公司未依約施作「

    樓梯間踏步採用止滑石英磚搭配抿石子滾邊及踢腳」(8977

    號卷一第257頁)，扣款64萬5,000元。此部分屬公設內容，

    林正彬等9人以系爭契約分得土地之比例計算扣款。

　⑸各戶木紋踢腳板（附表十四項次20）：金鑽號公司未依約定

    為A2戶8、9、10樓、A1戶8、9、10樓等6戶裝設「牆面均採

    環保乳膠漆ICI搭配木紋踢腳板」(8977號卷一第257頁)，每

    戶扣款3,000元。

　⑹A1戶1樓免治馬桶（附表十四項次22）：金鑽號公司未依約為

    208號1樓安裝免治馬桶（8977號卷一第259頁），扣款2萬元

    。

　⑺浴室門與設計圖不符瑕疵（附表十四項次23）：金鑽號公司

    未按圖施作，導致廁所內外門同時開啟會卡住，又金鑽號公

    司僅修復部分房屋，尚有A1戶8、10樓、A2戶8、9樓、10樓

    等五戶未修繕， 每戶扣款9,975元。

　⒍管理費（附表十四項次24）：依系爭契約第7條第9項約定，

    交屋日後之管理費始由林正彬等9人負擔。惟就A1戶1樓部分

    ，金鑽號公司自110年6月起即拒繳管理費，故林正彬等9人

    僅得為金鑽號公司代繳110年6月至10月14日管理費計1萬5,4

    28元。

　⒎遲延違約金（附表十四項次25）：依系爭契約第10條第4項約

    定，系爭工程至遲應於簽約日後1380日即107年5月8日完竣

    ，然系爭工程實際完竣即使用執照核准日期為108年8月15日

    ，已逾期464天。依系爭契約第16條第1項約定，以107年5月

    8日之新北市建築執照工程造價表每平方公尺為1萬2,960元

    ，本件建築面積為2,419.65平方公尺，林正彬等9人分得房

    屋比例為60%，是以，金鑽號公司應付違約金為873萬0,252

    元（計算式：12,960元×1/1000×2,419.65平方公尺×464天×6

    0%＝8,730,252，元以下四捨五入），依林正彬等9人持分比

    例計算。

　⒏為此，爰依民法第179條、第227條第1項、第226條第1 項、

    系爭契約第4條第1項第4款、第7條第7項、第9項、第10條第

    4項、第16條第1項約定，提起本件訴訟。並聲明：⑴原告應

    給付林正彬等9人如附表二「請求金額」欄所示之金額，及

    如「利息」欄所示之利息。⑵願供擔保，請准宣告假執行。

  ㈡金鑽號公司抗辯：系爭工程於108年8月29日已完工且取得使

    用執照，金鑽號公司至遲於108年12月14日時，除林正彬等9

    人嗣後提出的各項設計變更要求外，已完成所有工項，是依

    據系爭契約第10條第6項，於108年12月14日後因林正彬等9

    人要求多項室內設計變更作業所造成之工期延長日數，自不

    計入本約所定日數，林正彬等9人不得要求金鑽號公司支付

    租金補貼、逾期違約金及各項瑕疵之損害賠償。而應分配予

    林正彬等9人之房屋，金鑽號公司目前業已連同鑰匙、各項

    保證書等全部交予林正彬等9人，由於兩造對於找補金額有

    爭議，是尚未就系爭工程之找補款項進行找補，金鑽號公司

    就此實無任何違約情事。並聲明：⒈被告之訴及假執行之聲

    請均駁回。⒉如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執

    行。

三、兩造不爭執事項：（8977號卷二第112至114頁）

  ㈠林正彬等2人於103年7月28日分別與金鑽號公司簽立系爭契

　　約，由林正彬等2人提供系爭土地，金鑽號公司提供資金於

　　系爭土地興建門牌號碼新北市○○區○○路000○000號房屋

　　（8977號卷一第87至118頁），原證6、7（8977號卷一第245

    至263頁）則為系爭契約附件。

  ㈡依系爭契約第6條約定，房屋興建期間（自契約簽立日七個

　　月後起至完工交屋日止），由金鑽號公司補貼林正彬等2人

　　租金費用，依原房屋一棟5戶每月補貼9萬元。金鑽號公司自

　　104年2月28日起即以支票或匯款方式支付林正彬等2人租金

　　補貼，金鑽號公司已支付林正彬等2人至108年10月28日止之

　　租金補貼。

  ㈢林正彬於104年3月5日將122、122-1地號土地所有權部分移

　　轉予其子女林曉宣、林上鈞、林巧宜；再於104年12月22日

　　將部分土地所有權移轉予其配偶蘇秋美。林正昌於104年4月

　　10日將其所有121、123地號土地所有權部分移轉予其子女林

　　志謙、林郁婷，再於105年3月14日將部分土地所有權移轉予

　　其配偶呂秀琴。林曉宣、林上鈞、林巧宜、林志謙、林郁婷

　　等5人於取得所有權後於104年4月30日與金鑽號公司簽訂系

　　爭增補契約。蘇秋美於104年12月22日、呂秀琴於105年3月

　　14日與金鑽號公司簽訂系爭增補契約。

  ㈣林正彬等2人有提供所有583等地號道路用地作為送出基地，

　　將系爭土地作為接收基地，以將送出基地捐贈新北市政府並

　　申請將其容積移轉入系爭土地。

  ㈤金鑽號公司於103年11月20日向新北市政府工務局申請系爭

　　工程建造執照。林正彬等2 人則於103年12月2日檢具申請書

　　向新北市政府申辦前項道路用地容積移轉。新北市政府以10

    4年3月30日新北府城開字第1040496958號函，其中有以林正

    彬等2人提供之2479-2地號土地被占用，且該申請案未以受

    容積移轉土地即系爭土地所有權人名義為申請人為由，駁回

    申請（8977號卷一第353至356頁）。

  ㈥林正昌於104年4月10日將121、123地號部分所有權移轉予其

　　子女林志謙等2人後，林正彬等2人改捐贈2501、2501-1、17

　　9-1地號土地，並新增林曉宣、林上鈞、林巧宜、林志謙、

　　林郁婷為申請人，於104年5月26日重新申請後，新北市政府

　　於104年6月24日審核通過並同意受贈（8977號卷一第365至3

    94頁）。

  ㈦林正彬等2人於104年9月1日及2日完成將送出基地贈與移轉

　　予新北市政府之作業，於104年9月14日取得新北市政府就該

　　容積移轉核准（8977號卷一第365至394頁）。

  ㈧系爭工程於104年9月21日領得建造執照，上載核准日期為

　　104年7月20日（8977號卷一第395頁）；於108年8月29日取

    得使用執照，上載核准日期為108年8月15日（8977號卷一第

    693頁）。

  ㈨兩造與香港商東亞銀行有限公司台北分行（下稱東亞銀行）

    於105年8月18日簽訂信託契約（8977號卷一第415至430頁）

    。

  ㈩金鑽號公司與林正昌於106年10月22日開會，林正昌就A1戶1

　　樓、6樓、7樓、11樓、12樓，A2戶7樓、11樓、12樓全部所

　　有權人討論客戶變更事項，由林正昌指示不做變更，並於客

　　戶變更單上簽名。金鑽號公司與林正彬於106年10月底開會

　　，林正彬就A1戶8樓、9樓、10樓，A2戶8樓、9樓、10樓討論

　　客戶變更事項，就其中A1戶8樓、A2戶8樓於106年11月10日

　　開會時確認不予辦理客戶變更，並於客戶變更單上簽名。金

　　鑽號公司與林正彬於106年11月28日開會，林正彬確定就其

　　餘房屋部分進行變更，於客戶變更單上簽名。（8977號卷一

　　第443至471頁）

  新北市○○路000號1樓房屋於110年10月14日交屋（林正彬

　　、林正昌各1/2）。　

四、得心證之理由

　㈠本訴部分：

  ⒈金鑽號公司是否有超額支付林正彬等9人租金補貼款，如是，

    其依民法第179條規定請求返還不當得利，有無理由?

　⑴系爭契約第6條約定：「房屋興建期間（自本契約簽立日七個

    月後起至完工交屋日止），乙方補貼甲方租金費用，依原房

    屋壹棟5戶每月（依建號登載為準）補貼新台幣玖萬元整；

    以工期計算暫定30個月（若延期完工則繼續計算給付，若提

    前完工則須退還予乙方後續支票，且當月無需退還）乙方於

    本契約簽立日一次開立30張支票予甲方，又於甲方搬遷謄空

    日加計一個月租金作為搬遷費。」等語（8977號卷一第92、

    108頁），金鑽號公司係於103年7月28日與林正彬等2人簽約

    ，嗣林正彬等2人分別將系爭土地移轉部分應有部分予蘇秋

    美等7人，並由蘇秋美等7人分別與金鑽號公司簽立增補契約

    ，已如前述（見不爭執事項㈠、㈢所載），而依增補契約之約

    定，因林正彬等2人將系爭土地所有權移轉予蘇秋美等7人，

    故金鑽號公司與蘇秋美等7人間權利義務亦依系爭契約，惟

    總登記面積分配則由林正彬等2人決定之，應可認林正彬等2

    人將其就系爭契約之權利義務由蘇秋美等7人加入契約而作

    為契約之當事人，而增補契約既係由系爭契約及林正彬等2

    人移轉系爭土地應有部分予蘇秋美等7人，就有關合建完成

    房屋部分即各依系爭契約及增補契約取得各該權利。然參酌

    系爭契約第6條約定該補貼款係針對林正彬等2人所有位於系

    爭土地上之房屋一棟5戶拆除所為每月9萬元之補償款，並於

    預估工期後暫定30個月期間一次開立30張支票予林正彬等2

    人，而蘇秋美等7人僅係獲得林正彬等2人移轉系爭土地之應

    有部分，故就原有遭拆除之房屋一棟部分並無何補貼之情事

    ，縱金鑽號公司於嗣後與蘇秋美等7人簽約，亦不影響林正

    彬等2人對金鑽號公司之補貼款請求，是本件得請求補貼款

    者僅係林正彬等2人，是林正彬等2人就系爭契約請求金鑽號

    公司補貼之債權並未隨同林正彬等2人就系爭土地應有部分

    移轉予蘇秋美等7人。

　⑵又查，林正彬等2人於103年12月2日檢具申請書向新北市政府

    申辦前項道路用地容積移轉。新北市政府以104年3月30日新

    北府城開字第1040496958號函，其中以林正彬等2人提供之2

    479-2地號土地被占用，且該申請案未以受容積移轉土地即

    系爭土地所有權人名義為申請人為由，駁回申請。依金鑽號

    公司就此提出之上開新北市政府函文（8977號卷一第353至3

    63頁），該等申請容積移轉事務，涉及本件建案之建造執照

    是否准許，依系爭契約第2條第3項由金鑽號公司代為保管林

    正彬等2人之印章，即交付金鑽號公司委託之建築師事務所

    代為保管，以利申請系爭工程之建造執照，上開申請書及同

    意書係由該事務所代為用印等語（8977號卷一第616至617頁

    ）。足見有關本件申請捐贈及容積移轉等事宜，確係金鑽號

    公司在林正彬等9人同意並交付印章後，委由建築師事務所

    人員向新北市工務局提出申請。而系爭契約第4條分配原則

    記載：「一、本基地之建築規劃設計，乙方應以申請建築執

    照當時許可之建蔽率，容積率及其他可能之容積獎勵興建，

    其分配原則，詳述如下：㈠……㈡容積移轉部分：按甲方所提供

    土地之法定基準容積占整宗基地全部土地之總法定基準容積

    比例乘以整宗基地依容積移轉辦法所核准之建物所有權登記

    總面積計算，容積移轉辦法基地之全數由甲方提供，甲方分

    得總價值60%之登記面積，乙方分得總價值40%之登記面積（

    須符合新北市政府都市計畫容積移轉許可審查要點送出基地

    相關審查）」（8977號卷一第89頁）。又林正彬於104年3月

    5日將122、122-1地號土地所有權部分移轉予其子女林曉宣

    、林上鈞、林巧宜；再於104年12月22日將部分土地所有權

    移轉予其配偶蘇秋美。林正昌於104年4月10日將其所有121

    、123地號土地所有權部分移轉予其子女林志謙、林郁婷，

    再於105年3月14日將部分土地所有權移轉予其配偶呂秀琴。

    林曉宣、林上鈞、林巧宜、林志謙、林郁婷等5人於取得所

    有權後於104年4月30日與金鑽號公司簽訂系爭增補契約。蘇

    秋美於104年12月22日、呂秀琴於105年3月14日與金鑽號公

    司簽訂系爭增補契約之事實，已如前述，而上開有關林正彬

    等2人將122、122-1、121、123地號土地所有權部分移轉予

    子女、配偶等事，於移轉所有權登記後是否有馬上告知金鑽

    號公司部分，既未經林正彬等9人提出證明，應認金鑽號公

    司係於上開訂立增補契約時始知悉該事實，林正彬等2人雖

    已將申請與系爭契約提供土地建造相關事務所需印章交付金

    鑽號公司辦理，然就有關土地所有權部分移轉登記予蘇秋美

    等7人之事實，如未經林正彬等9人通知，金鑽號公司就此事

    實未必知悉，自無從於申請相關建造執照、捐贈土地或容積

    移轉相關事宜為必要之因應。林正彬等2人就此有關該等土

    地捐贈及容積移轉事實，若有土地所有權登記變更，勢必會

    影響相關上開土地捐贈及容積移轉事務，應為一般契約當事

    人所知悉，即便有關申請土地捐贈及容積移轉等事務涉及相

    關細節之事務，應由金鑽號公司或其所委任之建築師事務所

    負責，然就該等捐贈及容積移轉之土地所有權人變更之事，

    即應由林正彬等2人於移轉後即通知金鑽號公司，否則就此

    部分涉及之契約履行，即難逕予歸責於金鑽號公司。林正彬

    等2人於移轉相關土地所有權部分予蘇秋美等7人，其中就新

    北市政府104年3月30日函已載明有關容積移轉部分，122及1

    22-1地號土地所有權人原為林正彬1人，惟該土地已另外新

    增林曉宣、林上鈞、林巧宜等3位所有權人，依都市計畫容

    積移轉實施辦法第16條規定，應由接受基地所有權人申請等

    語（8977號卷一第354頁），林正彬等2人既不能證明於金鑽

    號公司與蘇秋美等7人訂立增補契約前即已為林正彬等2人通

    知，則有關此部分履行所致時間上之遲延，依其情形，應屬

    可歸責於林正彬等2人。本院審酌金鑽號公司於103年11月20

    日向新北市工務局申請建造執照，於103年12月2日代向新北

    市政府申請捐贈土地及容積移轉，於104年3月30日遭駁回，

    嗣金鑽號公司於104年5月26日重新申請，新北市工務局於10

    4年6月24日始審核通過並同意受贈，如林正彬等2人於簽約

    後，如於其將系爭土地贈與蘇秋美等7人部分並移轉部分土

    地所有權之事實，能及時告知金鑽號公司，將可使金鑽號公

    司得予補正該部分變更之事實，不致影響金鑽號公司代林正

    彬等2人申請土地贈與及容積移轉之時程。林正彬等2人因此

    遲延之時間，應以104年3月31日至104年6月24日期間為其計

    算之期間，計為85日為妥適。

　⑶林正彬等9人主張除208號1樓（即A1戶1樓）係110年10月14日

    交屋外，其餘均於109年10月5日交屋等語，金鑽號公司則辯

    稱：A1戶（208號）10樓於108年12月14日交屋；A1戶6樓、7

    樓、11樓、12樓；A2戶（206號）7樓、11樓、12樓於109年8

    月10日交屋；A1戶8樓、9樓、A2戶8樓、9樓、10樓於109年8

    月11日交屋；A1戶1樓於110年10月14日交屋等語。查，兩造

    就A1戶1樓係於110年10月14日交屋一節不爭執，且有金鑽號

    公司提出之交屋證明書（8977號卷二第77頁）可佐，堪信為

    實在。至其餘A1戶1樓及A1戶10樓以外之房屋部分，依金鑽

    號公司提出之交屋修繕單所載，其下列均載明：「以上記載

    項目經公司改善完成，即視同房屋驗收無誤」等語，分別經

    林正昌、林正彬、呂秀琴於109年8月10日或109年8月11日簽

    認（8977號卷二第65至76頁），則金鑽號公司所辯上開房屋

    交屋日期應可採信。至金鑽號公司雖辯稱：合建之房屋於10

    8年8月29日完工且取得使用執照後即處於可交屋狀態，金鑽

    號公司至遲於108年12月14日除嗣後提出各項設計變更要求

    外，已施作完成系爭工程所有工項，依系爭契約第10條第6

    項，於108年12月14日後因林正彬等9人要求多項室內設計變

    更，造成工期延長日數，不計入系爭契約所定日數等語。然

    查，依系爭契約第12條第1項第1款約定：「驗收及交屋：一

    、驗收作業：㈠乙方應於使用執照核發及水電接通完工之後

    ，以書面通知甲方辦理室內部分之交屋作業，甲方應於14日

    內會同乙方辦理驗收事宜。倘於期限內甲方仍未出面驗收房

    屋，視同已驗收完成。於驗收後甲方發現有未符合施工標準

    造成瑕疵時，乙方應於14日內限期改善，另行通知甲方出面

    驗收。㈡第一項所稱完工，應包括建造執照內所訂之裝修工

    程完成，正式水電接通、電話、電視管線預留等固定設備完

    成，但不包括公共設施、天然瓦斯掛錶通氣由乙方配合甲方

    於 交屋後自行向天然氣公司申請安裝。」等語（8977號卷

    一第95、111頁），可知有關合建之房屋是否處於可交屋狀

    態，應以金鑽號公司於使用執照核發及水電接通完工後，以

    「書面」通知林正彬等9人辦理室內部分交屋驗收手續，如

    有逾14日內未會同辦理驗收事宜者，依約可視同驗收完成。

    而金鑽號公司就此以書面通知林正彬等9人一節，並未提出

    明確證據證明，無從認定已正式通知林正彬等9人驗收交屋

    。是金鑽號公司此部分主張不影響本院所為前開交屋日期之

    認定。

　⑷本件即便扣除金鑽號公司所稱因林正彬等2人因捐贈及容積移

    轉之土地所有權人變更之事，致申請相關建造執照、捐贈土

    地或容積移轉相關事宜遭新北市政府駁回，而影響建造執照

    發放，而遲延取得建造執照之期間，金鑽號公司亦無超額支

    付租金補貼之情形，是其依民法第179條規定請求林正彬等9

    人返還，自屬無據。

  ⒉金鑽號公司依系爭契約第5條第2項第1款請求林正彬等9人返

    還合建保證金，有無理由?

　⑴金鑽號公司主張其已依系爭契約第5、6條約定交付林正彬等2

    人各100萬元支票作為合建保證金等情，林正彬等2人對此未

    予爭執，應堪信為實在。又系爭契約第5條約定「一、保證

    金支付：乙方應支付甲方之合建保證金，計約新台幣壹佰萬

    元整，…：二、保證金之返還：乙方交屋(依本約第十二條第

    二項規定)予甲方同時，由甲方一次以現金或即期票據返還1

    00%保證金計新台幣壹佰萬元整予乙方」等語（632號卷一第

    46、47、61、62頁）。而有關應分配予林正彬等9人之房屋

    ，金鑽號公司主張「除了1樓與A1-10樓外，其他是在109年8

    月10日、109年8月11日交屋。交屋日應以地主簽署交屋單日

    期為準。同時，我們主張在108年12月14日所有房屋都可以

    交屋，是地主故意遲延交屋導致於109年8月10日、11日才完

    成交屋，因此契約上之各項關於交屋的日期應該以『108年12

    月14日』為計算時點」等語；林正彬等9人則抗辯以109年10

    月5日為交屋日等語（8977號卷二第35頁），惟兩造有關交

    屋日期之認定已如前述，則依系爭契約第5條第2項之約定，

    林正彬等2人應於交屋同時將金鑽號公司已交付之保證金各1

    00萬元，合計200萬元返還予金鑽號公司。

　⑵林正彬等9人抗辯金鑽號公司為免交屋後，若其等將所分配之

    房屋售出影響售價而刻意拖延交屋時間，未依系爭契約第12

    條約定通知其等辦理交屋及驗收手續，亦不願按系爭契約第

    6條約定補貼租金與林正彬等2人。且林正彬等2人發現系爭

    工程有諸多缺失，不符系爭契約約定建材設備，其等遂發函

    催告金鑽號公司限期完工並交屋未果，仍持續拖延，未完成

    交屋及瑕疵修繕，亦不願依約給付租金補貼及補足開立取得

    房屋比例之成本發票金額，及未退還房屋、車位差額價款，

    且不提供找補款資料，林正彬等9人即於109年12月1日以109

    年承義白字第109120101號函告依系爭契約第16條第4項約定

    沒收保證金等語，提出存證信函、律師函等件影本（632號

    卷一第363至385頁）為證。經查，系爭契約第16條約定：「

    違約罰則：一、開工後乙方如未能於第十條第三項之期限內

    取得使用執照，乙方同意自逾期日起，每逾一日依據建管機

    關規定工程造價之千分之一金額按甲方分得房屋比例計算罰

    款賠償甲方。……二、本基地除第十條第六項因素外，因無故

    停工累積達二個月以上，經甲方催告二次後，乙方仍未改善

    履行時，視為乙方違約，甲方有權解除本契約並沒收乙方已

    支付之保證金，……。四、乙方違約時，如經甲方通知於期限

    內未改善者，甲方得逕行解除契約，沒收保證金，甲方如有

    損失乙方並應賠償之；……」。系爭契約第10條第3、4項約定

    ：「建築期限約定：……三、使用執照：自開工核准之日起90

    0日曆天，由乙方向建管機關申請使用執照，並於2個月內取

    得使用執照，並以使用執照核發日為完工日。四、本約乙方

    應於簽約日起14個月內開工，1380個日曆天內（約46個月）

    建築完竣。乙方違約並依第十六條第一項違約罰則辦理。……

    」。系爭契約第12條約定：「驗收及交屋：一、驗收作業：

    ㈠乙方應於使用執照核發及水電接通完工之後，以書面通知

    甲方辦理室內部分之交屋驗收手續，甲方應於14日內會同乙

    方辦理驗收事宜。倘於期限內甲方仍未出面驗收房屋，視同

    已驗收完成。於驗收後甲方發現有未符合施工標準造成瑕疵

    時，乙方應於14日內限期改善，另行通知甲方出面驗收。㈡

    第一項所稱完工，應包括建造執照內所訂之裝修工程完成，

    正式水電接通、電話、電視管線預留等固定設備完成，但不

    包括公共設施，天然瓦斯掛錶通氣由乙方配合甲方於交屋後

    自行向天然氣公司申請安裝。㈢工程之驗收及驗收缺點改善

    之複驗，以修繕完成為原則，乙方應在甲方初驗後經雙方協

    議日期內修繕完成，並通知甲方查驗及驗收。……三、甲乙雙

    方辦理交屋時之義務：……㈡乙方義務：3、交付甲方所分配房

    屋之總成本發票及各項收據。4、應退房屋及車位之差額價

    款」（632號卷一第48至50、63至65頁）。

　⑶本件金鑽號公司與林正彬等2人係於103年7月28日簽約，依系

    爭契約上開約定，金鑽號公司應於簽約日起1380個日曆天內

    （約46個月）建築完竣，系爭工程於104年9月21日領得建造

    執照，上載核准日期為104年7月20日；於108年8月29日取得

    使用執照，上載核准日期為108年8月15日。參酌系爭契約第

    10條第3項約定，應可認系爭工程係於108年8月29日建築完

    竣，自103年7月28日起至108年8月29日止，已逾上開約定13

    80個日曆天，則林正彬等9人主張金鑽號公司就此部分已違

    約，自有所據。然依系爭契約第10條第4項約定，特別指明

    金鑽號公司違約則依第16條第1項違約罰則辦理，而第16條

    第1項違約罰則係指自逾期日起，每逾一日依建管機關規定

    工程造價之千分之一金額按林正彬等9人分得房屋比例計算

    罰款賠償，而非得沒收保證金，是林正彬等9人依此約定主

    張沒收保證金，尚屬無據。再者，縱得依系爭契約第16條第

    4項約定沒收保證金，該條約定亦係以解除契約為其前提，

    本件林正彬等9人亦未解除契約，自亦無從依同條第4項約定

    沒收保證金。至林正彬等9人其餘有關系爭工程是否有缺失

    ，是否符合約定建材設備，完成交屋及瑕疵修繕，是否給付

    租金補貼及補足開立取得房屋比例之成本發票金額，及是否

    退還房屋、車位差額價款，找補款資料等，除交屋及瑕疵部

    分外，均屬系爭契約之附隨義務，其餘縱有違反亦不影響金

    鑽號公司已交屋之事實，依其情形自不容其依此約定主張違

    約罰則，再者，依前開說明，林正彬等9人欲沒收保證金，

    仍應先解除契約，本件兩造間之系爭契約並未解除，則林正

    彬等9人據此約定沒收保證金，尚屬無據。

　⑷綜上，金鑽號公司依系爭契約第5條約定請求返還如附表十五

    項次2之保證金，為有理由。

　⒊金鑽號公司依系爭契約第12條第3項第1款、第7條第1、2、3 

    、6、9、10款、附件二建材設備說明書天然瓦斯約定，請求

    林正彬等9人返還代墊款，有無理由?

　⑴系爭契約第7條第1、2、3、6、9、10項約定：「一、甲、乙

    雙方同意簽訂本約日前所應繳之地價稅等由甲方負擔，自簽

    訂本約日後之地價稅，則按甲、乙雙方持有土地各自負擔。

    二、甲、乙雙方同意簽訂本約日止所生之土地增值稅由甲方

    負擔，自簽訂本約日後所產生之土地增值稅，則按甲、乙雙

    方持有土地各自負擔。三、建物總登記規費、代書費由雙方

    依各自分得房屋比率負擔，契稅則由甲、乙雙方按分得房屋

    各自負擔；甲方須負擔之稅費應於乙方通知後七日內繳納。

    ……六、甲、乙雙方互易之房地，雙方同意以土地過戶當時依

    政府有關機關之規定並按乙方換入之土地面積作為房地互易

    價格之計算標準，乙方開發票給甲方其營業稅由乙方負擔，

    甲方則應依規定開立收據貼足印花稅交付乙方俾憑入帳。……

    九、甲方同意就其已分配未出售之房屋及車位自乙方確認交

    屋日起(依本約第十二條第二項規定)，不論是否遷入或收據

    之名義為誰，均應負擔房屋及車位之下列費用:㈠分配房屋及

    車位之水費、電費等。十、公寓大廈管理條例所規定提撥之

    公共基金，由雙方依各自分得房屋比率負責繳納。」，又依

    系爭契約附件二建材設備說明表約定「天然瓦斯：公司統一

    代向瓦斯公司申請配管，配合瓦斯公司設計施工，掛錶及室

    內配管費用由住戶自行負擔（契約第22頁）」等語（632號

    卷一第47、55、62、70頁），林正彬等9人對依上開約定應

    負擔部分不爭執，但對其應負擔之計算及數額有所爭執，經

    查：

　①地價稅部分：

　　林正彬等9人抗辯依系爭契約約定，本應於簽約後按雙方將

    來分得土地各自負擔地價稅，金鑽號公司刻意忽略「簽訂本

    約日後之地價稅」文意，曲解「持有土地」為「登記所有土

    地」。系爭契約合建之土地早已移轉予信託銀行，並由金鑽

    號公司持有興建，非登記於林正彬等9人名下等語。查，

　  系爭契約第7條第1項已約定金鑽號公司與林正彬等2人同意

    簽訂契約日前應繳納之地價稅等由林正彬等2人負擔，自簽

    訂系爭契約之日後地價稅，則依金鑽號公司、林正彬等2人

    依持有土地各自負擔，參酌第7條第1項約定係以持有土地各

    自負擔而為約定，而非如同條其他項約定以分配獲得房屋或

    合併後土地持分比例等，自應依上開約定內容由兩造各自負

    擔。至林正彬等9人所稱系爭土地早已移轉予信託銀行，並

    由金鑽號公司持有興建，非登記於林正彬等9人名下等語，

    縱屬實在，然依兩造與東亞銀行所簽訂之不動產信託契約第

    11條第3項約定：「甲方（按指林正彬等9人）知悉其為地價

    稅之實際納稅義務人，丙方（指東亞銀行）係名義上之納稅

    義務人。……倘本項甲方應納稅款、延誤致生滯納金及其他衍

    生費用未繳納時，由乙方代行繳納之，乙方得逕向甲方請求

    返還該代墊款項，……」等語（8977號卷一第420頁），是縱

    系爭土地因信託而登記於東亞銀行名下，其應納地價稅仍應

    由林正彬等9人負擔。金鑽號公司主張系爭土地自105年至10

    7年皆由林正彬等9人各自持有，其後於108年10月31日將系

    爭土地合併後將其中43033/100000應有部分移轉予金鑽號公

    司，故金鑽號公司主張林正彬等9人應給付其代墊如附表十

    五項次11至14之105年至108年地價稅金額，應屬有據。

  ②土地增值稅部分：

　　依系爭契約第7條第2項約定自簽訂系爭契約之日所生之土地

    增值稅由林正彬等2人負擔，自簽約後所產生之土地增值稅

    ，則由兩造按持有土地各自負擔。金鑽號公司主張林正彬等

    9人依約應負擔之土地增值稅，如附表十三項次15所示，林

    正彬等9人則否認其計算及數額。經查：

　A.按「土地所有權移轉或設定典權，其申報移轉現值之審核標

    準，依下列規定：一、申報人於訂定契約之日起三十日內申

    報者，以訂約日當期之公告土地現值為準。」、「第三十一

    條之原規定地價及前次移轉時核計土地增值稅之現值，遇一

    般物價有變動時，應按政府發布之物價指數調整後，再計算

    其土地漲價總數額。」、「土地增值稅之稅率，依下列規定

    ：一、土地漲價總數額超過原規定地價或前次移轉時核計土

    地增值稅之現值數額未達百分之一百者，就其漲價總數額徵

    收增值稅百分之二十。」土地稅法第30條第1項第1款、第32

    條、第33條第1項第1款定有明文。

　B.金鑽號公司主張林正昌移轉系爭土地合併後應有部分6157/1

    00000部分，金鑽號公司依約負擔103年7月28日簽訂系爭契

    約後之土地增值稅，以103年7月28日為上開土地計算前次移

    轉現值基準日之土地現值每平方公尺13萬0,898元；另該次

    土地增值稅申報係以108年10月3日為立契及申報日，依新北

    市政府稅捐稽徵處109年11月2日函，適用物價指數102.2%。

    則林正昌就系爭土地合併後應有部分前次移轉之土地現值為

    274萬2,161元（計算式：332.92平方公尺×6157/100000x130

    ,898元x102.2% = 2,742,160.97元，元以下四捨五入）等語

    ，提出新北市政府稅捐稽徵處土地增值稅繳款書、土地公告

    現值資料、新北市政府稅捐稽徵處函等件（632號卷一第259

    、301至303）為證。又林正彬等9人於108年10月31日將系爭

    土地合併後部份持分移轉予金鑽號公司，有土地登記謄本及

    地籍異動索引（632號卷一第297、299頁）可查，其移轉登

    記原因記載為買賣，移轉原因發生日期為108年10月3日，與

    上開土地增值稅立契日及申報日相符，是金鑽號公司以該日

    期為立契日向稅捐稽徵處申報土地增值稅，並以該期日依稅

    捐稽徵機關物價指數調整該土地漲價數額，與土地稅法前開

    規定尚無不合。林正彬等9人辯稱金鑽號公司上開計算土地

    增值稅係以立契日及申報日皆為103年7月28日後為假設前提

    函詢新北市政府稅捐稽徵處所得之土地增值稅估算金額，然

    本件金鑽號公司實際繳納土地增值稅時，新北市政府稅捐稽

    徵處係以108年10月3日作為立契日及申報日（參原證3第95

    頁）計算本件土地增值稅實際應繳納之金額，其假設前提已

    與本案實際情形不符，不得作為認定林正彬等9人於本件應

    負擔之土地增值稅金額之依據云云，提出新北市政府稅捐稽

    徵處函（632號卷一第439至445頁）為證。然兩造之系爭契

    約約定，金鑽號公司係以103年7月28日所產生之土地增值稅

    ，始由兩造按持有土地各自負擔，而於此之前並依土地稅法

    第28條規定之土地移轉事實，據以計算土地增值稅之基準日

    ，金鑽號公司據以計算103年度公告土地現值每平方公尺13

    萬0,898元亦係用以折算訂約時即前次移轉土地現值，其計

    算108年10月3日立契日及申報日之資料，即仍係依108年10

    月3日申報時新北市政府稅捐稽徵處核課資料，係以每平方

    公尺16萬0,637元計算結果之移轉現值總額為依據（632號卷

    一第259至263頁），是其計算方式與前開土地稅法規定並無

    不合，林正彬等9人上開抗辯，應不足取。

　C.本件林正昌移轉予金鑽號公司之系爭土地合併後須繳納土地

    增值稅共計100萬0,999元，有新北市政府稅捐稽徵處土地增

    值稅繳款書（632號卷一第259頁）可查，其上所載移轉現值

    總額為329萬2,718元，而依前所述，系爭土地前次移轉土地

    現值為274萬2,161元，則金鑽號公司據以計算其於訂立系爭

    契約後應負擔之土地增值稅，並主張負擔該土地增值稅11萬

    0,112元（計算式：【3,292,718-2,742,161】)x20%=110,11

    1.4），並未違背系爭契約之約定，其主張扣除上開金鑽號

    公司依約負擔之稅額後，林正昌應負擔89萬0,887元（計算

    式：1,000,999-110,112=890,887），尚無不合。

　D.依金鑽號公司提出之新北市政府稅捐稽徵處土地增值稅繳款

    書，其代呂秀琴（即林正昌之配偶，係於訂約後經林正昌移

    轉土地所有權應有部分，合併後應有部分4382/100000）繳

    納70萬4,286元（632號卷一第260頁），其移轉現值總額為2

    31萬6,721元，此部分依前開同一理由計算其土地合併後應

    有部分前次移轉之土地現值為195萬1,624元（計算式：332.

    92平方公尺×4382/100000x130,898元x102.2% = 1,951,624

    元），金鑽號公司負擔7萬3,019元（計算式：【2,316,721-

    1,951,624】)x20%=73,019.4），其主張扣除上開金鑽號公

    司依約負擔之稅額後，呂秀琴應負擔62萬6,813元，與系爭

    契約並無違背。

　E.林正彬移轉系爭土地合併後應有部分為3577/100000，依金

    鑽號公司提出之新北市政府稅捐稽徵處土地增值稅繳款書，

    其代林正彬繳納58萬1,242元（632號卷一第261頁），其移

    轉現值總額為191萬2,953元，依前開同一理由計算其土地合

    併後應有部分前次移轉之土地現值為159萬3,099元（計算式

    ：332.92平方公尺×3577/100000x130,898元x102.2% = 1,59

    3,098.9元），金鑽號公司負擔6萬3,971元（計算式：【1,9

    12,953-1,593,099】)x20%=63,970.8），其主張扣除上開金

    鑽號公司依約負擔之稅額後，林正彬應負擔51萬7,271元（5

    81,242-63,971=517,271），並無不合。

　F.依金鑽號公司提出之新北市政府稅捐稽徵處土地增值稅繳款

    書，其代蘇秋美（即林正彬之配偶，係於訂約後經林正昌移

    土地所有權應有部分，合併後應有部分為6838/100000、278

    9/100000）繳納102萬9,888元、45萬3,188元（632號卷一第

    262、263頁，合計148萬3,076元），其移轉現值總額為338

    萬9,516元、149萬1,536元，此部分依前開同一理由計算其

    土地合併後應有部分前次移轉之土地現值為304萬5,460元（

    計算式：332.92平方公尺×6838/100000x130,898元x102.2% 

    = 3,045,459.9元）、124萬2,145元（計算式：332.92平方

    公尺×2789/100000x130,898元x102.2%=1,242,145元），金

    鑽號公司負擔6萬8,811元（計算式：【3,389,516-3,045,46

    0】)x20%=68,811），4萬9,878元（計算式：【1,491,536-1

    ,242,415】)x20%=49,878.2）。是扣除上開金鑽號公司依約

    負擔之稅額11萬8,635元（68,811+49,878=118,689）後，金

    鑽號公司主張蘇秋美應負擔131萬9,849元，與系爭契約並無

    違背。

　③金鑽號公司主張依系爭契約附件二建材設備說明表（系爭契

    約第22頁）約定林正彬等9人應負擔金鑽號公司統一代向瓦

    斯公司申請配管及設計施工、掛錶及室內配管等費用，但至

    今未返還代墊費用等語，林正彬等9人抗辯，依金鑽號公司

    與新海瓦斯股份有限公司（下稱新海公司）就瓦斯工程議價

    紀錄，雙方議價結論為：「以總價新台幣壹佰玖拾萬元整（

    含稅）議定（裝置戶計25戶，未含通氣費）」，可知該議價

    係以戶數計算，每戶負擔裝置費7萬6,000元，金鑽號公司以

    坪數要求分擔，顯非合理等語。查，依金鑽號公司提出與新

    海公司之瓦斯裝置工程議價紀錄（632號卷一第264頁），其

    備註欄第3項記載「3、本公司所繪製裝置工程設計平面圖，

    係依貴公司所提供建照平面圖資料及貴我雙方協商配設位置

    而評估繪製，如本公司進場配合施作時，倘與原設計之裝置

    工程設計平面圖不符，或需變更其原設計埋設路徑因而增加

    長度，則應辦理重估。」等語。上開議價紀錄固載裝置戶計

    25戶等語，然此僅係議價結論紀錄欲裝設瓦斯設計配管之戶

    數，尚不足證明其實際議價係以戶數為基礎，是林正彬等9

    人上開抗辯，尚不足取。金鑽號公司依其與新海公司議價結

    果，總價為190萬元，依各戶坪數為基礎分配該議價金額，

    依其情形尚屬合理，是金鑽號公司依附表十五項次16請求林

    正彬等9人給付各該欄之金額，尚無不合。

  ⒋金鑽號公司依系爭契約第15條請求林正彬等9人給付變更設計

    增加費用，有無理由?

　　金鑽號公司主張依系爭契約第15條約定，林正彬等9人應於

    交屋日一次付清建築設計之室內變更之工程手續費及所需之

    工程設計之施工費用，其等迄仍未給付A1戶10樓、A2戶10樓

    之客戶變更追加款，以及額外變更要求而施作之追加工程之

    施工費用及建材費用，其數額如附表十三項次19至45，為林

    正彬等9人否認。經查：

　⑴項次19之冷氣費：林正彬等9人辯稱：依系爭契約書附件二建

    材設備說明表約定「統一提供各戶設置一對2室外冷暖變頻

    主機兩台及室內子機安裝及預留電源」，因金鑽號公司遲不

    安裝冷氣，A1戶10樓房屋雖因林曉宣結婚在即先於108年12

    月14日由林正彬代理辦理點交，然實際該屋不僅無水電可用

    ，亦無安裝冷氣，係由其等自行安裝，此由金鑽號公司提出

    之禾聯碩股份有限公司估價單(632號卷一第268頁)係於109

    年1月3日報價可知，根本未達可交屋狀態，且依金鑽號公司

    提出之冷氣找補款資料(632號卷一第269至271頁)，其除未

    將上開A1戶10樓未安裝部分扣減，外機管槽工料費亦未扣除

    ，又系爭契約原約定設置一對二冷暖變頻主機兩台及室內子

    機安裝，應就每戶扣除6台，金鑽號公司卻僅依和聯碩公司

    估價單所載5台扣除，並非合理等語。查：

　①依金鑽號公司提出之禾聯碩公司估價單係於109年1月3日報價

    （632號卷一第268頁），而有關A1戶10樓（登記於林巧宜名

    下）係於108年12月14日交屋，已如前述，且有金鑽號公司

    提出之交屋證明書（8977號卷一第473頁、卷二第35頁）可

    憑，禾聯碩公司報價於後，林正彬亦否認金鑽號公司有為A1

    戶10樓安裝冷氣，金鑽號公司就此部分並不能為合理說明及

    提出於交屋後有為該屋另行安裝冷氣之證據，是其請求附表

    十五項次19其中第5欄林巧宜部分金額5,740元，即屬無據。

　②林正彬等9人抗辯有關室外機管槽工料費亦未扣除(無論安裝

    何品牌冷氣，均需外機管槽工料)一節。查，依金鑽號公司

    提出之計算表，各戶就國際牌與禾聯之冷氣差額，其中國際

    牌另加計外機管槽工料，7,380至7,700元不等（632號卷一

    第269至272頁）。金鑽號公司對此部分並未作合理說明，本

    院參酌上情，應認林正彬等9人所辯應扣除室外機管槽工料

    費一節應屬可取。系爭契約書附件二建材設備說明表就空調

    設備部分約定「統一提供各戶設置1對2室外冷暖變頻主機兩

    台及室內子機安裝及預留電源」（632號卷一第54、69頁）

    ，本件依金鑽號公司提出之對話紀錄載：「(108年4月27日)

    林正彬：工程已進入收尾，找個時間與你討論，1.電燈開關

    懸空如何重新配置。2.9樓室內鐵條切除。3.客廳的冷氣換

    成一對一是否可升級。4.工作陽台新增窗戶後續討論。……（

    108年12月13日）10樓A1麻煩你先整理，我先交屋，9樓A2等

    尤總消息。1.廁所乾濕分離門改橫拉式。2.廚房的開關改在

    廚房牆壁內側，3.廚房流理台上面的玻璃用淡綠或淡藍色。

    （109年3月13日）請把冷氣報價傳給我。我這兩天要確定。

    …麻煩廠商報價PANASONIC冷暖氣…（109年3月28日）待會廠

    商來時，請他順便對一樓店面估價，……」等語（8977號卷一

    第477至479頁），林正彬除要求升級外，亦請金鑽號公司找

    廠商報價，可見升級後其價差會影響其費用之負擔，堪認林

    正彬確有請金鑽號公司就冷氣部分升級，則金鑽號公司請求

    林正彬等9人給付升級部分之費用，自屬有據。本件扣除外

    機管槽工料後，A2戶8樓、A1戶8樓各應支付差額21,000元；

    A2戶9樓、A2戶10樓均為2萬5,700元；A1戶9樓為4萬4,200元

    ；A1戶7樓、A2戶7樓、A1戶11樓、A2戶11樓、A1戶12樓、A2

    戶12樓各為1萬8,700元；A1戶6樓為1萬9,700元。又系爭合

    約就有關林正彬等9人分配之房屋情形如附表十二（按A1戶

    指208號，A2戶指206號）。其中林正彬分配A1戶6樓應有部

    分1/2，A1戶6樓應支付差額為9,850元（計算式：19,700/2=

    9,850）；蘇秋美分配A1戶及A2戶8樓（應有部分均8/10），

    應支付33,600元（計算式：21,000×2×8/10=33,600）；林上

    鈞分配A1戶9樓、A2戶9樓，應支付6萬9,900元（計算式：25

    ,700+44,200=69,900）；林曉宣分配A2戶8樓、A2戶10樓，

    應支付2萬9,900元（計算式：21,000×2/10+25,700=29,900

    ）；林正昌分配A1戶6樓（應有部分1/2）及A1戶11樓，應支

    付2萬8,550元（計算式：19,700×1/2+18,700=28,550）；呂

    秀琴分配A1戶7樓及A2戶7樓（應有部分1/3），應支付2萬4,

    933元（計算式：18,700×【1+1/3】=24,933，元以下四捨五

    入，下同）；林志謙分配A1戶12樓、A2戶12樓及A2戶7樓（

    應有部分1/3），應支付4萬3,633元（計算式：18,700×【2+

    1/3】=43,633）；林郁婷分配A2戶11樓及A2戶7樓（應有部

    分1/3），應支付2萬4,933元（計算式：18,700×【1+1/3】=

    24,933）。

　⑵項次20之清潔費：金鑽號公司主張為A1戶10樓支出清潔費部

    分，已為林正彬等9人否認，其亦未能提出合理說明及足信

    為真之證據，則其此部分主張即屬無據。

　⑶項次21至23客變追加款、額外廚具客變追加款：金鑽號公司

    主張支出客變追加款部分，林正彬等9人則否認有施工及驗

    收，金鑽號公司提出客變水電(工)程變更申請單、客變服務

    估價單、請款單等（632號卷一第273至283頁）為證，然該

    部分僅足以證明林正彬有於上開單據簽名申請客變服務，金

    鑽號公司就此部分是否有施工並經驗收，確實無法證明，則

    其此部分請求亦屬無據。

　⑷項次24至28清潔點工工資、搬紅磚人工費用、鐵釘材料費、

    水泥/黏著劑材料費：金鑽號公司主張支出上開費用部分，

    已為林正彬等9人否認，金鑽號公司未提出單據為證，且此

    部分究係為何施工項目而得應由林正彬等9人負擔，金鑽號

    公司就此未提出合理說明及確實可信之證據，其此部分請求

    即屬無據。

　⑸項次29、30磁磚材料費：金鑽號公司就此提出單據、統一發

    票、支票等（632號卷一第284頁）為證，惟已為林正彬等9

    人否認，其就此部分未提出合理說明係屬何客變範圍及可信

    之證據，此部分主張，尚不足取。。

　⑹項次31之1F店鋪夾層：金鑽號公司就此提出請款單（632號卷

    一第285頁）為證，惟林正彬等9人已否認有施作統一夾層，

    且依金鑽號公司提出之對話紀錄所載，林正彬固曾於109年3

    月28日表示：「待會施工廠商來時，請他順便對一樓店面夾

    層估價，之前有跟阿政講過，好像都還沒估價，今天再麻煩

    」等語（8977號卷一第479頁），然依其內容僅係請求廠商

    估價，金鑽號公司復未提出其他證據證明其確已要施作夾層

    ，且林正昌已表明「7/23和尤總開會時確定一樓夾層不施工

    ，昨天(7/24)你們施工夾層，你們內部協調有問題」等語，

    是金鑽號公司就此部分未提出合理說明及可信之證據，此部

    分主張，尚不足取。

　⑺項次32至35浴室淋浴拉門拆除修改費用及改為左右拉門、浴

    室壁磚美容及修補等：金鑽號公司就此提出應收帳款明細表

    、統一發票、銷貨憑單等（632號卷一第286至288頁）為證

    ，惟林正彬等9人已否認此部分係其客變或請求修改者，而

    係瑕疵之修補。查， 林正昌於108年12月13日、109年1月2

    日傳訊息表示淋浴間改推拉門，踢腳板有淺色的嗎，泥作水

    平改為下降2公分等語（8977號卷一第477頁、卷二第95頁）

    等情，有通知金鑽號公司就淋浴間改為推拉門，而依金鑽號

    公司提出之房屋平面圖（8977號卷一第571頁）所載，其浴

    室淋浴間與馬桶間確有一條直線，金鑽號公司雖稱該線並非

    推拉門，而係乾溼區分隔線。惟依金鑽號公司提出之浴室照

    片（8977號卷一第573頁），該所謂乾溼區分隔線確實有設

    置玻璃及推門，顯見金鑽號公司所謂乾溼區分隔線之標示與

    現狀確有不符，而未標示出淋浴間玻璃門會與浴室門相互衝

    突之問題，如欲解決一般而言似以改為推拉門為妥，是林正

    昌要求改為推拉門，應係就該部分瑕疵之要求改正，尚難認

    係追加或變更設計，則林正彬等9人抗辯該部分為施作之瑕

    疵，並非變更設計等語，應屬可取。金鑽號公司請求此部分

    費用，即屬無據。

　⑻項次37之A1-9F、A2-9F磚牆泥作工程：金鑽號公司就此提出

    估價單、統一發票、對話紀錄（632號卷一第289頁、8977號

    卷一第479頁）為證，林正彬等9人已否認其為依系爭合約應

    負擔之工程費用，查，依金鑽號公司提出之對話紀錄，林正

    彬雖有表示要請廠商就一樓店面夾層估價（8977號卷一第47

    9頁），未明確表示要施作夾層。林正昌嗣於109年7月25日

    即通知金鑽號公司稱：7/23和尤總開會時確定一樓夾層不施

    工，昨天(7/24)你們施工夾層，你們內部協調有問題等語（

    8977號卷一第479頁），就此金鑽號公司未提出林正彬等9人

    有表明確實要施作夾層，則金鑽號公司就此部分既未提出合

    理說明及可信之證據，此部分主張，自不足取。

　⑼項次38至41變更主臥室內門、更改踢腳板、改外推、新增鋁

    門窗費用等：金鑽號公司就此部分主張已為林正彬等9人否

    認，至林正昌於前開對話紀錄固有詢問：踢腳板有淺色的嗎

    等語（8977號卷二第95頁），然此部分尚不足逕予認定林正

    彬等9人就此部分有變更原設計或追加施工，金鑽號公司復

    未就此部分提出合理說明及可信之證據，此部分主張，自不

    足取。

　⑽項次42玄關門門檔：金鑽號公司就此提出請款單、統一發票

    （632號卷一第290頁）為證，林正彬等9人已否認就此有申

    請客變或為依系爭合約應負擔之費用，金鑽號公司就此部分

    未提出合理說明及可信之證據，此部分主張，自不足取。

　⑾項次43、44修改開關及門扇裁切：金鑽號公司就此部分主張

    已為林正彬等9人否認，金鑽號公司復未就此部分提出合理

    說明及可信之證據，此部分主張，自不足取。

　⑿項次45曬衣架移位：金鑽號公司就此提出統一發票（632號卷

    一第291頁）為證，林正彬等9人已否認就此有申請客變或為

    依系爭合約應負擔之費用，並稱此部分係工程瑕疵，金鑽號

    公司就此部分未提出合理說明及可信之證據，此部分主張，

    自不足取。

　⒌金鑽號公司依系爭契約第12條第3 項第2 款應找補林正彬等9

    人房屋及車位找補款如附表十三項次46，有無理由?　

　　金鑽號公司主張依系爭契約第12條第3項第2款第4目約定於

    交屋時應找補房屋及車位差額價款，林正彬等9人各應找補

    款如附表十三項次46等語，林正彬等9人辯稱：此部分費用

    業經雙方簽署確認應找補金額(即原證9)，即林正彬、蘇秋

    美、林上鈞、林曉宣、林巧宜部分應共計找補361萬1,400元

    ，林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷部分應共計找補314萬1

    ,700元等語。查：

　⑴系爭契約第12條第3項第2款第4目約定：「甲乙雙方辦理交屋

    時之義務：㈠甲方義務……應找補房屋及車位之差額價款㈡乙方

    義務……4.「應退房屋及車位之差額價款」等語（632號卷一

    第49、64頁），提出房車分配暨找補表（632號卷一第347頁

    ）為證，是依上開約定，兩造就合建之房屋及車位即有找補

    差額價款之義務。又系爭契約第4條第1項第3款、第2項第1

    款、第4項第1款約定「第四條、分配原則：一、本基地之建

    築規劃設計，乙方應以申請建築執照許可之建蔽率、容積率

    及其他可能之容積獎勵興建，其分配原則，詳述如下：……㈢

    上開所述分得之地上房屋面積包括應分配之主建物（係指室

    內、騎樓及專有機械室等項目）、附屬建物（係指陽台、雨

    遮等項目）、公共設施（含各層樓電梯間、門廳、屋頂突出

    物及未列入專有部分之機械室、共同使用部份等項目），並

    以地政機關產權登記面積為準。甲、乙雙方金額找補亦以地

    政機關產權登記面積為準。……二、停車位分配原則㈠……甲方

    分得50%比例，乙方分得50%比例分配○位機械車位，……四、

    甲方房屋選定：㈠房屋分配位置：甲乙雙方同意依認可之全

    棟各戶價值表乘以各戶坪數取得全棟總價值（含車位），再

    依分得價值選屋，甲方取得全棟總價值的60%（壹樓由甲方

    無條件分配取得）。乙方取得全棟總價值的40%（頂樓由乙

    方無條件分配取得）。」等語（632號卷一第45至46、60至6

    1頁）。是依上開約定，係由林正彬等9人取得合建房屋60%

    及50%車位之總價值產權，金鑽號公司取得合建房屋40%及50

    %車位總價值產權。

　⑵林正彬等9人抗辯此部分找補款已經雙方簽署確認應找補金額

    即原證9之房車找補表（632號卷一第347頁）。查，金鑽號

    公司就該房車找補表為其等所簽立一節並不爭執，固堪信為

    實在，然其主張房車找補表係於系爭工程施工期間，兩造就

    選屋、選車位、各房屋單價、房屋及車位找補款之計算方式

    達成合意，因工程尚在施工中，尚未辦理建物所有權登記，

    而無登記面積，上開找補表就各戶坪數僅為約略概算，並依

    概算坪數算出找補款金額，僅供林正彬等9人參考之用，非

    金鑽號公司應找補之數額等語。而依該房車找補表所記載之

    房屋面積，與金鑽號公司提出之建物所有權狀、建物登記謄

    本（632號卷一第305至346頁）之面積，確與該房車找補表

    有所差異，果兩造係於系爭工程完工後，依前開系爭契約第

    12條約定計算房屋及車位找補款，依約應就地政機關之產權

    登記面積而為計算，不應與上開實際登記面積有所差異，是

    上開房車找補表尚不足作為系爭契約第12條約定所計算房屋

    及車位之差額價款之結算結果，林正彬等9人抗辯應兩造已

    確認原證9之房車找補表金額，即林正彬、蘇秋美、林上鈞

    、林曉宣、林巧宜部分應共計找補361萬1,400元，林正昌、

    呂秀琴、林志謙、林郁婷部分應共計找補314萬1,700元一節

    ，應無可取。金鑽號公司主張應依分配房屋之地政機關產權

    登記面積計算其找補予林正彬等9人之房屋及車位分配找補

    款如附表十五項次46等情，即無不合。

　6.綜上，金鑽號公司請求林正彬等9人給付如附表十五所示如

    項次47所示，即林正彬給付42萬1,157元、蘇秋美給付109萬

    5,059元、林上鈞給付1萬3,423元、林正昌給付91萬4,646元

    、呂秀琴給付63萬9,327元、林志謙給付5萬7,419元、林郁

    婷給付1萬9,153元，及自起訴狀繕本送達之翌日即110年8月

    7日（632號卷一第98-3至98-19頁）起至清償日止，按年息5

    %計算之利息，均有理由，應予准許，逾上開範圍之請求為

    無理由，應予駁回。

　㈡反訴部分：

　⒈林正彬等9人依系爭契約第4條第1項第4款約定請求金鑽號

　　公司給付找補款（金額如附表十四項次14），有無理由?

　　林正彬等9人主張依系爭契約書第4條第1項第4款約定，金鑽

    號公司應於交屋時給付找補款，經雙方簽署確認應找補金額

    如原證9，即林正彬、蘇秋美、林上鈞、林曉宣、林巧宜部

    分應受找補361萬1,400元，林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁

    婷應受找補314萬1,700元，各人分別金額計算如附表十，並

    整理如附表十四項次14等語，然上開原證9之屋車找補表係

    如金鑽號公司所主張系爭工程施工期間，兩造就選屋、選車

    位、各房屋單價、房屋及車位找補款之計算方式達成合意，

    因尚未辦理建物所有權登記，而無登記面積，就各戶坪數僅

    為約略概算，並依概算坪數算出找補款金額，僅供林正彬等

    9人參考之用，非金鑽號公司應找補之數額，其金額應如附

    表十五項次46所載等情，已如前述，經扣除此部分找補款後

    ，除林曉宣得請求返還找補款6萬9,466元、林巧宜得請求返

    還找補款9萬6,450元外，其餘找補款既經金鑽號公司自本訴

    請求中予以扣除，即無從再請求金鑽號公司給付找補款，是

    逾上開請求部分，即屬無據。

  ⒉林正彬等9人分別依民法不當得利法律關係（負擔依據：系爭

    契約第7條第1項、第2項、第7項、第9項）請求金鑽號公司

    給付代墊房屋稅、管理費、地價稅、土地增值稅（金額如 

    附表十四項次1、2、15、24），有無理由?

　⑴房屋稅部分：林正彬等9人主張依系爭契約第7條第7項約定，

    其所分得房屋之房屋稅係交屋日後始由其負擔，蓋208號1樓

    （即A1戶10樓）交屋日為110年10月14日，其他戶之交屋日

    為109年10月5日，房屋稅均已由其繳納，此部分交屋日前之

    房屋稅應由金鑽號公司負擔，其金額如附表十一、十二，並

    整理如附表十四項次15等語。查，系爭契約第7條第7項約定

    ：「稅費及其他費用負擔：……七、自領取使用執照並向稅捐

    稽徵機關申報房屋現值且確認交屋日後之房屋稅，由甲、乙

    雙方依所分得房屋及車位各自負擔。」（632號卷一第47、6

    2頁）。是房屋稅於交屋日後，始由兩造依分得之房屋及車

    位各自負擔。本件A1戶10樓係於108年12月14日交屋、A1戶6

    樓、7樓、11樓、12樓；A2戶（206號）7樓、11樓、12樓於1

    09年8月10日交屋；A1戶8樓、9樓、A2戶8樓、9樓、10樓於1

    09年8月11日交屋；A1戶1樓於110年10月14日交屋等情，已

    如前述。而林正彬等9人主張其已繳納上開房屋109年（課稅

    期間108年7月1日至109年6月30日）、110年房屋稅（課稅期

    間109年7月1日至110年6月30日），已提出房屋稅繳納證明

    書（632號卷一第493至571頁），應堪信林正彬等9人確有繳

    納上開房屋稅，其等就A1戶1樓部分以110年10月14日交屋日

    為基礎，主張金鑽號公司應就交屋日前其等代墊部分即如附

    表十一所示金額，即屬正當。另有關其餘房屋部分，林正彬

    等9人主張係以109年10月5日為交屋日之計算基礎，核與本

    院上開認定交屋日不符，本院以前開交屋日為基礎，其中A1

    戶10樓部分係於108年12月14日交屋，則就109年度課稅期間

    108年7月1日至109年6月30日部分之其中108年7月1日至108

    年12月14日止期間計167日應由金鑽號公司負擔，其數額為4

    ,991元（計算式：10,908×167/365=4,990.78）。另其中A1

    戶6樓、A1戶11樓、A2戶7樓、A1戶7樓、A1戶12樓、A2戶12

    樓、A2戶11樓均係109年8月10日交屋，109年度課稅期間108

    年7月1日至109年6月30日部分應由金鑽號公司負擔；110年

    度課稅期間109年7月1日至110年6月30日部分之其中109年7

    月1日至109年8月10日止期間計41日應由金鑽號公司負擔；

    其餘部分為109年8月11日交屋，109年度課稅期間均由金鑽

    號公司負擔，110年度課稅期間其中109年7月1日至109年8月

    11日止期間計42日應由金鑽號公司負擔，各戶准許金額如附

    表十六項次15所示。

　⑵管理費部分：林正彬等9人主張：依系爭契約第7條第9項約定

    交屋日後之管理費始由其等負擔，就A1戶1樓部分金鑽號公

    司遲至110年10月14日始交屋，該公司自110年6月起即拒繳

    管理費，其等僅得先行繳納110年6至10月部分管理費計1萬7

    ,485元（反原證6），其中110年10月14日以前部分應由金鑽

    號公司負擔，依日數比例（17485/153*135）計算應給付林

    正彬等2人各7,714元。查，系爭契約第7條第9約定：「稅費

    及其他費用負擔：……九、甲方同意就其已分配未出售之房屋

    及車位自乙方確認交屋日起……，不論是否遷入收據之名義為

    誰，均應負擔房屋及車位之下列費用：……全體住戶應分擔之

    公共設施清潔費、公用設備保養費及管理費等費用。」等語

    （632號卷一第47、62頁），A1戶1樓部分係於110年10月14

    日交屋，已如前述。林正彬等9人就上開房屋部分之管理費

    已提出轉帳單據（632號卷一第581頁），金鑽號公司對此未

    予爭執，僅爭執該屋自108年12月14日係處於可交屋狀態，

    堪信A1戶1樓6至10月管理費係由林正彬等2人繳納，則林正

    彬等2人依其日數比例請求金鑽號公司各給付7,714元，自屬

    正當。

　⑶地價稅部分：林正彬等9人雖主張應由其就金鑽號公司先行繳

    納之105至108年地價稅，依簽約後取得分配土地比例，即林

    正彬等9人僅就其地價稅金額之56967/100000比例負擔云 云

    ，然有關林正彬等9人應負擔之地價稅業經本院在本訴部分

    論述如前，其上開主張並不足取。此部分既經金鑽號公司於

    本訴請求並經准許，是有關附表十六項次1即均列為0。

　⑷土地增值稅部分：依系爭契約第7條第2項約定，簽約日後之

    土地增值稅應由金鑽號公司繳納，然本件於締約日後因林正

    彬等2人復將土地移轉予林上鈞、林曉宣、林志謙、林郁婷

    ，並分別繳納當時之土地增值稅，應可估算前次移轉日至簽

    約日之土地增值稅，即林正彬等9人應負擔部分，此估算金

    額與林正彬等9人實際繳納金額差額，即為金鑽號公司應負

    擔者，例林志謙移轉予金鑽號公司部分已由其等繳納至104

    年3月12日之土地增值稅（632號卷一第675頁），簽約日即1

    03年7月28日後所生土地增值稅差額13萬2,482元（【492,65

    4-419,018】+【393,702-334,856】）應由金鑽號公司負擔

    ；林郁婷移轉予金鑽號公司部分，已由林正彬等9人繳納至1

    04年3月12日之土地增值稅，簽約日即103年7月28日後之土

    地增值稅差額11萬0,500元（【328,435-279,346】+【410,8

    68-349,457】）應由金鑽號公司負擔；林上鈞、林巧宜、林

    曉宣移轉予金鑽號公司部分，已由林正彬等9人繳納至103年

    12月之土地增值稅，土地增值稅會因跨年度之土地公告現值

    調整，造成金額大幅增加，倘僅以103年7月、103年12月間

    之差額計算，因同年度公告現值相同，僅有物價指數些微波

    動，故稅額差距極低。此無法反應兩造間約定103年度由林

    正彬等9人即地主負擔1月至7月、由金鑽號公司負擔8月至12

    月之契約精神。是就103年度之土地增值稅，應以前次移轉

    日即69年7月至103年12月之土地增值稅，扣除69年7月至102

    年12月之土地增值稅，差額即為103年度所生之土地增值稅

    ，再由兩造依契約負擔7：5，即林正彬等9人負擔7個月（10

    3年1月至7月），金鑽號公司負擔5個月（103年8月至12月）

    。否則將造成金鑽號公司應負擔103年度8至12月土地增值稅

    僅有幾十元之數額，實為不公等語。然查，有關系爭契約應

    負擔之土地增值稅部分業經本院於本訴部分論述如前，林正

    彬等9人就此部分之主張，僅以其計算結果對其不公為由，

    主張應由兩造就前次移轉日即69年7月至103年12月之土地增

    值稅，扣除69年7月至102年12月之土地增值稅，即為103年

    度所生之土地增值稅，再由兩造依契約負擔7：5比例負擔云

    云，並未有法律上依據，且與系爭契約約定未合，是林正彬

    等9人就上開主張，尚非可取。又有關土地增值稅既經金鑽

    號公司於本訴請求林正彬等2人、蘇秋美、呂秀琴經准許在

    案，則有關附表十六項次2之各項請求即均列為0。

　⒊林正彬等9人依民法第227條第1項、第226條第1項及系爭契約

    約定請求瑕疵扣款（附表十四項次16-20、22-23 ），有無

    理由?

　⑴附表十四項次16停車位：

　①林正彬等9人主張停車場設置依約定為「停車位地下室停車設

    備：具180度迴轉盤功能。」惟金鑽號公司未依約施作具迴

    轉盤功能停車場，上開具迴轉盤功能停車場經高普機械有限

    公司報價須492萬2,500元，其未依約施作該迴轉盤係為了多

    施作一停車位出售，已犧牲林正彬等9人進出停車場之便利

    、安全，此部分既屬合建契約內容，自得以合建契約分得土

    地比例計算扣款，金額如附表十四項次16等語，提出報價單

    （632號卷一第573頁）為證。金鑽號公司則否認有該迴轉盤

    功能之設施等語。查，系爭契約第2條第2項雖約定：「乙方

    應以『本基地』委託建築師依建築法規進行規劃設計，並依建

    築主管機關核准許可之圖說作為施工及交屋依據」等語，然

    該條約定後段亦載明：「其使用材料及設備依「附件二建材

    設備表』之記載為準。本約約定之建築標準，如因法令變更

    ，則乙方應依法令許可之規劃建築，不影響甲方分配表的面

    積及分配原則」（632號卷一第45、60頁）。而系爭契約附

    件二建材設備設說明表，其中地下室停車設備記載：「地下

    二樓精心設計電腦倉儲式停車場，且具180度迴轉盤功能」

    等語（632號卷一第54、69頁）。是金鑽號公司履行系爭契

    約之合建事宜時，即應依上開附件二約定之建材設備表之記

    載辦理。至金鑽號公司提出之合建房屋一層、地下一層及二

    層平面圖，其中就地下室停車位部分，確實並無迴轉盤之設

    計（8977號卷二第85頁），然此部分係金鑽號公司履行系爭

    契約而委任建築師設計圖說，並據以向主管機關申請許可時

    ，即應依系爭契約之內容與建築師說明並將之納入設計之內

    容及範圍，如原約定有違反建築法規者，即應與林正彬等9

    人進行協調修改契約內容，惟金鑽號公司就此並未說明迴轉

    盤設計有何可能違反建築法規之情事，是金鑽號公司所辯依

    系爭契約第2條第2項約定，係以所委託建築師依建築法規進

    行規劃設計，並依主管機關核准許可圖說為施工及交屋依據

    ，因主管機關許可之地下室二樓圖說並無該迴轉盤設備，故

    無施作該設備之契約義務云云，即無足取。

　②林正彬等9人主張依其詢問高普機械有限公司有關迴轉盤報價

    為492萬2,500元，有該報價單（8977號卷一第573頁）為證

    ，金鑽號公司就此部分未予爭執，堪信為實在。然依系爭契

    約第4條第2項第1款約定「第四條、分配原則：……二、停車

    位分配原則㈠……甲方分得50%比例，乙方分得50%比例分配○位

    機械車位，……」等語（632卷一第46、61頁）。而該迴轉盤

    之設備，係為供全部合建房屋之地下室停車位使用之便利，

    非單純為林正彬等9人之利益，是林正彬等9人所受損害之範

    圍，即應依前開約定比例即林正彬等9人為50%，而認僅為該

    價額之50%，林正彬等9人以上開設備數額之0.56967比例計

    算其損害，尚屬無據。本件林正彬等9人中，實際分配車位

    者為林正昌一家4格車位，林正彬一家3格車位（632號卷一

    第162頁），實際有登記車位者為林上鈞1位（A2戶9樓）、

    林曉宣1位（A2戶10樓）、林巧宜1位（A1戶10樓）、林正昌

    1位（A1戶11樓）、呂秀琴1/3位（A2戶7樓應有部分1/3）、

    林志謙1又1/3位（A2戶7樓應有部分1/3、A2戶12樓）、林郁

    婷1又1/3位（A2戶7樓應有部分1/3、A2戶11樓），有建物所

    有權狀（632號卷一第321、322、336、337、341、342、343

    、344）可查。依此，林上鈞、林曉宣、林巧宜、林正昌可

    主張之數額各為35萬1,607元（計算式：4,922,500/2/7=351

    ,607）；呂秀琴則為11萬7,202元（計算式：4,922,500/2/7

    /3=117,202）；林志謙、林郁婷則為468,810元（計算式：4

    ,922,500/2/7×【1+1/3】=468,810），林正彬等9人逾上開

    主張部分即屬無據。

　⑵附表十四項次17之A2戶10樓冷氣、A1戶1樓冷氣部分：

　　林正彬等9人主張空調設備依約定由金鑽號公司統一提供各

    戶設置1對2室外冷暖變頻主機兩台及室內子機安裝及預留電

    源，惟金鑽號公司未安裝A2戶10樓及A1戶1樓之冷氣，其安

    裝費用分別為11萬元，13萬9,200元等語，提出報價單（632

    號卷一第575頁）為證。金鑽號公司對此未予爭執，則林正

    彬等9人此部分主張即屬可取。

  ⑶附表十四項次18之窗、玻璃部分：

　　林正彬等9人主張金鑽號公司未依約為各戶安裝鋁門窗10mm

    玻璃，經估價各戶拆除、安裝10mm玻璃A1戶1樓為4萬1,240

    元(含搭鷹架1萬5,000)、其他13戶為3萬0,400元，依林正彬

    等9人持有戶數比例計算扣款等語。查，系爭契約附件二建

    材設備說明表窗、玻璃部分記載：「鋁門窗：採用錦鋐、大

    同㊣字標記高級氣密隔音鋁門窗搭配10mm色板強化玻璃或10m

    m色板膠合玻璃（隔音效果不低於35db）……」（632號卷一第

    53、68頁），其後之特記事項記載：「以上所列建材或設備

    ，乙方在下列情形得更換同級品或更高級品：一、廠商產品

    或品質與原設計不合，而影響施工品質時，得更換同級品或

    更佳之建材。二、因市場供應與原設計不合，而影響施工品

    質時，得更換同級品或更佳之建材。三、有關設計內容、工

    法工序、變更設計、材料規格種類、品質及施工方式等，以

    建築師解釋為準。四、乙方為維護整棟建築物外觀精緻格調

    ，得修改各向立面圖及公共設施以求盡善盡美」（632號卷

    一第55、70頁）。是如建材設備有上開情形時，金鑽號公司

    得予更換同級品或更佳之建材。金鑽號公司雖辯稱：依建材

    設備說明表第22頁約定廠品或品質與原設計不合，影響施工

    品質時，得更換同級品或更佳之建材，其施工氣密窗時係採

    用錦鋐牌窗戶鋁框，但該鋁框無法容許10mm玻璃崁入，僅得

    容許8mm玻璃，故依上開特記事項安裝同等隔音效果同樣不

    低於35分貝之鋁門窗等語，然金鑽號公司並未證明所更換之

    8mm氣密窗確實是同級品或更佳之建材，及其隔音效果確實

    符合系爭契約之約定，是其上開空言抗辯，尚非可取。林正

    彬等9人此部分主張，應可採信。

　⑷附表十四項次19公設踢腳板部分：

　　林正彬等9人主張金鑽號公司未依約施作「樓梯間踏步採用

    止滑石英磚搭配抿石子滾邊及踢腳」扣款64萬5,000元，此

    部分屬公設內容，以系爭契約分得土地之比例計算扣款等語

    ，提出估價單為證(632號卷一第579頁)，查，附件二建材設

    備說明樓、電梯間部分記載：「……樓梯間踏步採用止滑石英

    磚搭配抿石子滾邊及踢腳……」(632號卷一第53、68頁)，金

    鑽號公司對此部分未予爭執，則堪認林正彬等9人此部分主

    張為可取。

　⑸附表十四項次20各戶木紋踢腳板部分：

　　林正彬等9人主張金鑽號公司未依約定為A2戶8、9、10樓、A

    1戶8、9、10樓等6戶裝設「牆面均採環保乳膠漆ICI搭配木

    紋踢腳板」，每戶扣款3,000元，金鑽號公司對此部分未予

    爭執，則堪認林正彬等9人此部分主張為可取。

　⑹附表十四項次22之A1戶1樓免治馬桶部分：

　　林正彬等9人主張金鑽號公司依約為A1戶1樓安裝免治馬桶，

    扣款2萬元等語，金鑽號公司對此未予爭執，足信其此部分

    主張為可採。

　⑺附表十四項次23浴室門與設計圖不符瑕疵部分

　　林正彬等9人主張金鑽號公司未按圖施作，導致廁所內外門

    同時開啟會卡住，又金鑽號公司僅修復部分房屋，尚有A1戶

    8、10樓、A2戶8、9樓、10樓等五戶未修繕， 每戶扣款9,97

    5元。依林正彬等9人就附表十四比例計算如項次23所示等語

    ，提出照片（632號卷一第451頁）。此部分依前所述，依金

    鑽號公司提出之房屋平面圖（8977號卷一第571頁），其上

    所劃設浴室淋浴間與馬桶間直線，即便如金鑽號公司所稱非

    推拉門而係乾溼區分隔線。然依上開照片顯示乾溼區分隔線

    部分確實有設置玻璃及推門，顯見該所謂乾溼區分隔線之標

    示與現狀確有不符，而未標示出淋浴間玻璃門會與浴室門相

    互衝突之問題，而經本院認定係屬瑕疵，而非追加或變更設

    計，已如前述。而林正彬等9人主張金鑽號僅修復部分房屋

    ，尚有A1戶8、10樓、A2戶8、9樓、10樓等五戶未修繕等情

    ，金鑽號公司對此未予爭執，是林正彬等9人主張每戶扣款9

    ,975元，上開各戶計算後如附表十六項次23等情，即屬可取

    。

  ⒋林正彬等9人依系爭契約第10條第4項、第16條第1項約定請求

    金鑽號公司給付遲延違約金（金額即附表十四項次25），有

    無理由?

　⑴林正彬等9人主張兩造就建築期限之約定為簽約日起之1380個

    日曆天，而本件簽約日為103年7月28日，至遲應於1380日後

    即107年5月8日完竣，然本件工程實際完竣為108年8月15日

    ，已逾期464日。建築應完工日為107年5月8日前，以新北市

    建築執照工程造價表即每平方公尺1萬2,960元、面積2,419.

    65平方公尺，金鑽號公司分得房屋比例為60%，金鑽號公司

    應付違約金為873萬0,252元等語。查，金鑽號公司與林正彬

    等2人係於103年7月28日簽約，依系爭契約上開約定，金鑽

    號公司應於簽約日起1380個日曆天內（約46個月）建築完竣

    ，系爭工程於104年9月21日領得建造執照，上載核准日期為

    104年7月20日；於108年8月29日取得使用執照，上載核准日

    期為108年8月15日。參酌系爭契約第10條第3項約定，應可

    認系爭工程係於108年8月29日建築完竣，自103年7月28日起

    至108年8月29日止，已逾上開約定1380個日曆天甚多，則林

    正彬等9人主張金鑽號公司就此部分已違約，應屬可取，已

    如前述。兩造就系爭契約係於103年7月28日簽訂，依上開約

    定自簽約日起1380日曆天計算，金鑽號公司應於107年5月8

    日前建築完竣，系爭工程核准之使用執照為108年8月15日，

    自107年5月9日起至108年8月15日止共463日。惟金鑽號公司

    主張與林正彬等2人簽訂系爭契約時，即約定林正彬等2人須

    以其所有土地作為送出基地，捐贈予新北市政府，將其容積

    移轉入系爭土地，其乃於103年11月20日向新北市工務局申

    請建造執照，尚待容積移轉審核通過及完成送出基地捐贈後

    ，新北市工務局始會核發系爭工程之建造執照。因可歸責林

    正彬等2人原因，致系爭工程於104年9月21日始得領取建造

    執照等情部分，本院認林正彬等2人確有將土地贈與蘇秋美

    等7人情事，而未及其告知金鑽號公司，致其申請捐贈土地

    及容積移轉，遭新北市政府於104年3月30日駁回，經金鑽號

    公司於104年5月26日重新申請後，始經新北市工務局於104

    年6月24日始審核通過並同意受贈，此部分係可歸責於林正

    彬等2人因此遲延之時間，計遲延85日等情，已如前述，則

    就此部分自應從林正彬等9人主張之逾期期間予以扣除。

　　則扣除後，金鑽號公司總計逾期378日（計算式：463-85=37

    8）。而依系爭契約第16條第1項約定，係以自逾期日起，每

    逾一日依據建管機關規定工程造價之千分之一金額按林正彬

    等9人分得房屋比例計算罰款賠償（632號卷一第50、65頁）

    。而依林正彬等9人提出之新北市建築執照工程造價標準表

    所載，鋼筋混凝土造11至15層建築物，每平方公尺單價為1

    萬2,960元（632號卷二第37頁）。而依金鑽號公司出之合建

    房屋各戶坪數表（632號卷一第149至150頁），建物總面積

    合計為2,419.65平方公尺，林正彬等9人依系爭契約第4條約

    定可分得總價值60%之登記面積。依此，金鑽號公司依系爭

    契約第16條第1項約定應計算賠款金額為711萬2,145元（計

    算式12,960×2419.65×60%×1/1000×378=7,112,144.99）。

　⑵按民法第252條規定：「約定之違約金額過高者，法院得減至

    相當之數額。」故約定之違約金苟有過高情事，法院即得依

    此規定核減至相當之數額，並無應待至債權人請求給付後始

    得核減之限制。此項核減，法院得以職權為之，亦得由債務

    人訴請法院核減（最高法院79年台上字第1612號判例意旨參

    照）。又違約金之約定，乃基於個人自主意思之發展、自我

    決定及自我拘束所形成之當事人間之規範，本諸契約自由之

    精神及契約神聖與契約嚴守之原則，契約當事人對於其所約

    定之違約金數額，原應受其約束。惟倘當事人所約定之違約

    金過高者，為避免違約金制度造成違背契約正義等值之原則

    ，法院得參酌一般客觀事實、社會經濟狀況及當事人所受損

    害情形，依職權減至相當之金額。又違約金是否相當，應依

    一般客觀事實、社會經濟狀況及當事人所受損害情形，以為

    衡量之標準，凡債權人之正當利益顯無如約定額之多，或實

    際所受之損害與約定額相懸殊，或有其他顯不公平之情形者

    ，法院自得酌予以核減，並不因懲罰性違約金或賠償額預定

    性違約金而異（最高法院56年度台上字第1345號、82年度台

    上字第2529號判決意旨參照）。

  ⑶本件金鑽號公司雖遲延378日，然以上開違約金711萬2,145元

    占系爭工程之工程造價3,135萬8,664元（計算式12,960×241

    9.65=31,358,664）比例，達22.68%，已逾工程造價總價1/5

    以上，並達林正彬等9人可分得房屋部分總價之37.8%，其比

    例實屬過高。參酌行政院公共工程委員會頒行工程採購契約

    範本第17條第1、4款約定「㈠逾期違約金，以日為單位，廠

    商如未依照契約規定期限完工，應按逾期日數，每日依契約

    價金總額 1 � (機關得於招標文件載明其他比率)計算逾期

    違約金。但未完成履約之部分不影響其他已完成部分之使用

    者，得按未完成履約部分之契約價金，每日依其1� (機關得

    於招標文件載明其他比率)計算逾期違約金。……㈣逾期違約金

    之總額(含逾期未改正之違約金)，以契約價金總額之 20%為

    上限。」等語。其第1款同樣係按日以千分之一計算違約金

    ，然於同條第4款約定以總價20%為違約金之上限，是本院參

    酌上情，認本件金鑽號公司依系爭契約第16條約定應賠償予

    林正彬等9人之違約金，應以林正彬等9人分得房屋之工程造

    價20%計算為妥適，依此計算數額為376萬3,040元（計算式1

    2,960×2419.65×60%×20%=3,763,039.68），爰酌減為上開金

    額。

　5.綜上，林曉宣、林巧宜依系爭契約第4條第1項第4款約定得

    請求金鑽號公司給付找補款6萬9,466元、9萬6,450元；林正

    彬等9人分別依民法不當得利法律關係（負擔依據：系爭契

    約第7條第1項、第2項、第7項、第9項）請求金鑽號公司給

    付代墊房屋稅、管理費，各該金額如附表十六項次15、24，

    為有理由；另依民法第227條第1項、第226條第1項及系爭契

    約約定請求瑕疵扣款（如附表十六項次16-20、22-23 ）；

    及依系爭契約第10條第4項、第16條第1項約定請求金鑽號公

    司給付遲延違約金（如附表十六項次25），均屬有據，上開

    金額合計如附表二「本院判決計息本金」欄所示，是林正彬

    等9人請求金鑽號公司給付如附表二「本院判決准許金額」

    ，及附表二「本院判決計息本金」欄依「利息計算方式」欄

    計算之利息，為有理由，應予准許，逾此部分之請求則屬無

    據，應予駁回。

五、兩造互就本反訴部分均聲請供擔保請准宣告假執行及免為假

    執行，經核本訴原告即金鑽號公司勝訴部分，其中附表一編

    號1林正彬、編號3林上鈞、編號8林志謙、編號9林郁婷部分

    ，及反訴原告林正彬請求金鑽號公司給付如附表二部分，所

    命給付金額未逾50萬元，爰依民事訴訟法第389條第1項第5

    款規定，依職權宣告假執行，本訴部分則依金鑽號公司及蘇

    秋美、林正昌、呂秀琴之聲請准供相當擔保金後，為假執行

    及免假執行之宣告。至金鑽號公司敗訴部分，其假執行之聲

    請，因訴之駁回而失所依據，應併予駁回；反訴部分經核反

    訴原告即林正昌及蘇秋美等7人勝訴部分，並無不合，爰酌

    定相當之擔保金額准許之。至林正彬等9人敗訴部分，其假

    執行之聲請即失所依據，應併予駁回。

六、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。又林正彬等9人請求向新北

    市政府稅捐稽徵處三重分處函詢估算新北市○○區○○段000地

    號土地之持分，分別為2045/100000、756/100000、3446/10

    0000、3555/100000，假設均以「69年7月」為前次移轉日期

    ，以「102年12月」為立契日及申報日，估算上開移轉持分

    之土地增值稅額分別為何？（632號卷二第123至25頁），然

    本件就有關土地增值稅部分，認為應以金鑽號公司主張之計

    算方式始符合土地稅法之規定，林正彬等9人主張之計算方

    式係與上開土地稅法規定不符，已如前述，則林正彬等9人

    就此請求函詢新北市政府稅捐稽徵處三重分處，即無必要，

    附此敘明。

七、據上論結，本件原告之本訴及被告之反訴，均為一部有理由

    、一部無理由，依民事訴訟法第79條、第85條第1項但書、

    第389條第1項第5款、第390條第2項、第392條第2項，判決

    如主文。　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　5 　　月　　12　　日

                  民事第七庭    法　官　蔡政哲

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　　5 　　月　　12　　日

                                書記官  周儀婷

附表一：原告本訴請求部分（新臺幣，單位：元）

編號 被告 起訴時金額 請求金額 本院判決准許金額 利息 被告負擔訴訟費用比例 原告假執行供擔保金額 1 林正彬 877,425 877,568   424,247 自起訴狀繕本送達之翌日（即110年8月7日，632號卷一第98-3至98-19頁）起至清償日止，按年息5％計算之利息 6% 0 2 蘇秋美 1,148,276 1,148,642 1,094,859  16% 370,000 3 林上鈞 634,891 635,003    13,423  1% 0 4 林曉宣 312,289 312,431         0  0  5 林巧宜 225,140 225,278         0  0  6 林正昌 1,412,515 1,412,762   914,646  13% 310,000 7 呂秀琴 706,309 706,482   639,327  9% 220,000 8 林志謙 777,988 778,207    57,419  1% 0 9 林郁婷 678,775 678,958    10,153  1% 0  總計  6,775,331     



附表二：反訴原告請求部分（新臺幣，單位：元）

編號 被告 起訴時金額 請求金額 計息本金 本院判決准許金額 本院判決計息本金 利息計算方式 反訴原告負擔訴訟費用比例 反訴原告假執行供擔保金額 1 林正彬  1,802,054 369,499 482,768 369,499 自民事變更聲明狀繕本送達翌日即111年1月15日（632號卷一第609頁）起至清償日止，按年息5％計算之利息 8% 0     1,432,555  113,269 自民事變更聲明暨調查證據狀繕本送達翌日即111年10月20日（632號卷二第64頁）起至清償日止，按年息5％計算之利息   2 蘇秋美 116,154 1,076,220 116,154 541,423 116,154 自民事反訴狀繕本送達翌日即110年12月28日（632號卷一第582-1頁）起至清償日止，按年息5％計算之利息 3% 180,000     960,066  425,269 自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息   3 林上鈞 1,075,103 2,375,692 1,075,103 1,069,386 1,069,386 自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息 8% 360,000     1,300,589  0 自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息   4 林曉宣 851,255 1,564,593 851,255 935,046 814,735 自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息 4% 320,000     713,338  120,311 自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息   5 林巧宜 746,323 1,476,332 746,323 852,640 746,323 自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息 4% 290,000     730,009  106,317 自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息   6 林正昌 534,791 1,853,147 534,791 1,165,007 534,791 自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息 4% 390,000     1,318,356  630,216 自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息   7 呂秀琴 219,665 1,024,944 219,665 553,946 219,665 自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息 3% 190,000     805,279  334,281 自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息   8 林志謙 1,238,641 2,771,019 1,238,641 1,229,531 1,229,531 自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息 10% 410,000     1,532,378  0 自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息   9 林郁婷 791,473 1,694,854 791,473 900,809 791,473 自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息 6% 300,000      903,381  109,336 自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息    總計  15,638,855       



附表三

被告 移轉後土地持分比例 每月得受領之租金補貼(計算式：9萬x持分比例)  被告有權收受之租金補貼金額 被告實收租金補貼金額 被告超收之租金補貼金額 林正彬 0.16 14,400 355,287 770,000 414,713 蘇秋美 0.30 27,000 373,577 410,000 36,423 林上鈞 0.22 19,800 1,401,893 1,960,000 558,107 林曉宣 0.16 14,400 65,287 390,000 324,713 林巧宜 0.16 14,400 1,394,054 1,690,000 295,946  1     林正昌 0.30312 27,281 253,985 650,000 396,015 呂秀琴 0.19688 17,719 460,105 510,000 49,895 林志謙 0.3 27,000 1,394,536 1,980,000 585,464 林郁婷 0.2 18,000 1,481,471 2,080,000 598,529  1     



附表四：被告實際收受之租金補貼

項次 1 2 3 4 5 6 7 8 9 姓名 林正彬 蘇秋美 林上鈞 林曉宣 林巧宜 林正昌 呂秀琴 林志謙 林郁婷 104年  360,000 - 360,000 270,000 90,000 360,000 - 360,000 360,000 105年 120,000 120,000 360,000 120,000 360,000 120,000 120,000 420,000 420,000 106年 120,000 120,000 420,000 - 420,000 - 120,000 480,000 480,000 107年 120,000 120,000 420,000 - 420,000 120,000 120,000 420,000 420,000 108年 50,000 50,000 400,000 - 400,000 50,000 150,000 300,000 400,000 實際收受金額總計 770,000 410,000 1,960,000 390,000 1,690,000 650,000 510,000 1,980,000 2,080,000 



附表五：被告有權收受之租金補貼總額

項次 1 2 3 4 5 6 7 8 9 姓名 林正彬 蘇秋美 林上鈞 林曉宣 林巧宜 林正昌 呂秀琴 林志謙 林郁婷 105年8月19日至12月31日 44,384 44,384 133,151 44,384 133,151 44,384 44,384 155,342 155,342 106年 120,000 120,000 420,000 - 420,000 - 120,000 480,000 480,000 107年 120,000 120,000 420,000 - 420,000 120,000 120,000 420,000 420,000 108年1月至1 1月 50,000 50,000 400,000 - 400,000 50,000 150,000 300,000 400,000 108年11月至12月14日 20,903 39,194 28,742 20,903 20,903 39,601 25,721 39,194 26,129 有權收受之租金補貼總計 355,287 373,577 1,401,893 65,287 1,394,054 253,985 460,105 1,394,536 1,481,471 



附表六

被告 移轉後土地持分比例 受領保證金金額 (計算式：100萬x持分比例) 林正彬 0.16 160,000 蘇秋美 0.30 300,000 林上鈞 0.22 220,000 林曉宣 0.16 160,000 林巧宜 0.16 160,000 總計 1 1,000,000 林正昌 0.30312 303,120 呂秀琴 0.19688 196,880 林志謙 0.3 300,000 林郁婷 0.2 200,000 總計 1 1,000,000 



附表七

欄次 1 2 3 4 姓名 被告原始持分(A) 被告應轉給原告(B) 分配戶別合計持分(C=A-B) 地主土地持分比例(C/A) 金鑽號 　 　 0.43033 　 林正彬 0.08209 0.03577 0.04632 0.0000000 蘇秋美 0.15392 0.09127 0.06265 0.0000000 林上鈞 0.11287 0.02801 0.08486 0.0000000 林曉宣 0.08209 0.03555 0.04654 0.0000000 林巧宜 0.08209 0.03446 0.04763 0.0000000 林正昌 0.1476 0.06157 0.08603 0.0000000 呂秀琴 0.09587 0.04332 0.05255 0.0000000 林志謙 0.14608 0.05473 0.09135 0.0000000 林郁婷 0.09739 0.04565 0.05174 0.531266 合計 1 0.43033 1 　 



欄次 5 6 7 8 　 108年地價稅 108年1月1日至10月31日，計304天，被告負擔100%地價稅(D) 108年11月1日至12月31日，計61天，被告依持分比例負擔(E) 地主應負擔之108年地價稅(D+E) 林正彬 7,065 5,884 666 6,550 蘇秋美 13,248 11,034 901 11,935 林上鈞 9,718 8,094 1,221 9,315 林曉宣 7,065 5,884 669 6,553 林巧宜 7,065 5,884 685 6,569 林正昌 12,711 10,587 1,238 11,825 呂秀琴 8,257 6,877 756 7,633 林志謙 12,576 10,474 1,314 11,788 林郁婷 8,387 6,985 745 7,730 



附表八

姓名 1 2 3 4 5 6 　 土地移轉予原告的持分 本次土地移轉現值(A) 前次移轉現值(B) 原告負擔稅額[C=(A-B)x20%] 土地增值稅總金額(D) 被告應負擔之土地增值稅金額(D-C) 林正昌 6,157/100,000 3,292,719 2,742,161 110,112 1,000,999 890,887 呂秀琴 4,332/100,000 2,316,722 1,929,355 77,473 704,286 626,813 林正彬 3,577/100,000 1,912,953 1,593,098 63,971 581,242 517,271 蘇秋美 9,127/100,000 4,881,052 4,064,918 163,227 1,483,076 1,319,849 



附表九　　　

期間 金額 被告負擔(0.43033) 原告負擔(0.56967) 103年7月28日至103年底 23547.71 10,133 13,414 104年 48902.01 21,044 27,858 105年 78,534 33,796 44,738 106年 87,440 47,628 49,812 107年 86,095 37,049 49,046 108年 79,898 34,382 45,516 



附表十

被告 移轉後土地持分比例 找補款 林正彬 0.16 577,824 蘇秋美 0.30 1,098,420 林上鈞 0.22 794,508 林曉宣 0.16 577,824 林巧宜 0.16 577,824 總計 1 3,611,400 林正昌 0.30312 952,312 呂秀琴 0.19688 618,538 林志謙 0.3 942,510 林郁婷 0.2 628,340  1 3,141,700 



附表十一　

A1戶1樓       109年度（課稅期間108/7/1-109/6/30） 110年度（課稅期間 109/7/1-110/6/30） 合計  本院准許金額 林正彬 8,406 9,815 18,221 尚有110年7月1日至110年10月14日之房屋稅尚未核課納，此部分仍應由金鑽號公司負擔 18,221 林正昌 8,406 9,815 18,221  18,221 

 

附表十二

其餘13戶         姓名 登記房屋 109年度 110年度 109/10/5前由金鑽號公司負擔，應負擔110年房屋稅之比例為96/365 合計 本院認定之交屋日 准許部分之計算式（元以下四捨五入） 本院准許金額 林正彬 A1戶6F（應有部分1/2） 4,919 5,746 1,511 6,430 109年8月10日 4,919+5,746×41/365=5,564 5,564 蘇秋美  A2戶8F（應有部分8/10） 7,813 9,128 2,401 10,214 109年8月11日 7,813+9,128×42/365=8,863 8,863  A1戶8F（應有部分8/10） 7,871 9,193 2,418 10,289 109年8月11日 7,871+9,193×42/365=8,929 8,929 林上鈞 A1戶9F 10,842 12,668 3,332 14,174 109年8月11日 10,842+12,668×42/365=12,300 12,300  A2戶9F 11,840 13,795 3,628 15,468 109年8月11日 11,840+13,795×42/365=13,427 13,427 林曉宣 A2戶8F（應有部分2/10） 1,953 2,282 600 2,553 109年8月11日 1,953+2,282×42/365=2,216 2,216  A2戶10F 10,834 12,617 3,318 14,152 109年8月11日 10,834+12,617×42/365=12,286 12,286 林巧宜 A1戶8F（應有部分2/10） 1,967 2,298 604 2,571 109年8月11日 1,967+2,298×42/365=2,231 2,231  A1戶10F 10,908 12,700 3,340 14,248 108月12月14日 10,908×167/365=4,991 4,991 林正昌 A1戶6F（應有部分1/2） 4,919 5,746 1,511 6,430 109年8月10日 4,919+5,746×41/365=5,564 5,564  A1戶11F 10,908 12,700 3,340 14,248 109年8月10日 10,908+12,700×41/365=12,335 12,335 呂秀琴 A2戶7F（應有部分1/3） 3,611 4,205 1,106 4,717 109年8月10日 3,611+4,205×41/365=4,083 4,083  A1戶7F 9,839 11,492 3,023 12,862 109年8月10日 9,839+11,492×41/365=11,130 11,130 林志謙 A2戶7F（應有部分1/3） 3,611 4,205 1,106 4,717 109年8月10日 3,611+4,205×41/365=4,083 4,083  A1戶12F 9,839 11,492 3,023 12,862 109年8月10日 9,839+11,492×41/365=11,130 11,130  A2戶12F 10,834 12,617 3,318 14,152 109年8月10日 10,834+12,617×41/365=12,251 12,251 林郁婷 A2戶7F（應有部分1/3） 3,611 4,205 1,106 4,717 109年8月10日 3,611+4,205×41/365=4,083 4,083  A2戶11F 10,834 12,617 3,318 14,152 109年8月10日 10,834+12,617×41/365=12,251 12,251 






臺灣臺北地方法院民事判決
110年度重訴字第632號
原     告
即反訴被告  金鑽號事業有限公司




法定代理人  尤國璋  
訴訟代理人  方宏政  
            李逸文律師
被     告
即反訴原告  林正彬  
            林正昌  
            蘇秋美  
            林上鈞  
            林曉宣  
            林巧宜  
            呂秀琴  
            林志謙  
            林郁婷  
共      同
訴訟代理人  白乃云律師
複  代理人  莊宇翔律師                      
上列當事人間請求找補款事件，本院於民國112年4月7日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
被告林正彬、蘇秋美、林上鈞、林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷應給付原告金鑽號事業有限公司如附表一「本院判決准許金額欄」所示金額，及自民國一百一十年八月七日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。
原告金鑽號事業有限公司其餘之訴駁回。
本訴訴訟費用由原告金鑽號事業有限公司負擔百分之五十三，餘由被告林正彬、蘇秋美、林上鈞、林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷依附表一「被告負擔訴訟費用比例」欄之比例負擔。
本判決第一項就附表一編號1即被告林正彬、編號3即被告林上鈞、編號8即被告林志謙、編號9即被告林郁婷部分得假執行；其餘於原告金鑽號事業有限公司以附表一「原告假執行供擔保金額」欄所載金額為被告蘇秋美、林正昌、呂秀琴供擔保後，得假執行。但被告林正彬、蘇秋美、林上鈞、林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷如以「本院判決准許金額」欄所示金額為原告金鑽號事業有限公司預供擔保，得免為假執行。
原告金鑽號事業有限公司其餘假執行之聲請駁回。
反訴被告金鑽號事業有限公司應分別給付反訴原告如附表二「本院判決准許金額」欄所示金額，及附表二「本院判決計息本金」欄之金額依「利息計算方式」欄計算之利息。
反訴原告其餘之訴駁回。
反訴訴訟費用由反訴被告金鑽號事業有限公司負擔百分之五十，餘由反訴原告依附表二「反訴原告負擔訴訟費用比例」欄之比例負擔。
本判決第六項就附表二編號1即反訴原告林正彬部分得假執行；其餘反訴原告以附表二「反訴原告假執行供擔保金額」欄所載金額為反訴被告金鑽號事業有限公司供擔保後，得假執行。但反訴被告金鑽號事業有限公司如以附表二「本院判決准許金額」欄所示金額為反訴原告預供擔保，得免為假執行。
反訴原告其餘假執行之聲請駁回。
    事實及理由
壹、程序部分
一、按分別提起之數宗訴訟，其訴訟標的相牽連或得以一訴主張
    者，法院得命合併辯論；命合併辯論之數宗訴訟，得合併裁
    判，民事訴訟法第205條第1項、第2項分別定有明文。查本件原告請求被告給付找補款事件（下稱632號事件，該卷下稱632號卷），及本院109年度訴字第8977號被告請求原告給付租金補貼事件（下稱8977號事件，該卷下稱8977號卷），當事人均相同，僅原、被告地位相反，且兩案均係基於民國103年7月28日合作興建房屋契約書之同一基礎事實、爭點及提出之證據資料均相同並可通用，為避免重複審理及裁判歧異，爰將兩訴合併辯論。
二、次按，被告於言詞辯論終結前，得在本訴繫屬之法院，對於原告及就訴訟標的必須合一確定之人提起反訴；反訴之標的
　　，如專屬他法院管轄，或與本訴之標的及其防禦方法不相牽連者，不得提起，民事訴訟法第259條、第260條第1項分別定有明文。本件原告即反訴被告（下稱金鑽號公司）主張系爭工程已完工，兩造應依合作興建房屋契約書（下稱系爭契約）第12條第2、3項約定，就房屋差額、租金補貼、追加工程費用等項目找補，被告即反訴原告（下稱林正彬等9人）則以金鑽號公司未依系爭契約約定按期給付租金補貼、系爭工程有諸多瑕疵、及金鑽號公司遲延完工等，依不當得利、系爭契約之法律關係，提起反訴請求金鑽號公司給付違約金、返還代墊款等語。經核林正彬等9人提起之反訴與金鑽號公司所提本訴，均係源於系爭契約之爭議，可認本訴與反訴間之原因事實及法律關係具有共通性或牽連性，相關訴訟及證據資料均可相互援用，基於訴訟經濟、紛爭解決一次性之考量，認林正彬等9人所提反訴，與前揭規定並無不合，應予准許。
三、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之
    基礎事實同一及擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此
    限，民事訴訟法第255條第1項第2、3款定有明文。
　㈠本訴部分：金鑽號公司起訴時係請求林正彬等9人應給付金鑽號公司如附表ㄧ所示「起訴時金額」欄所示金額（632號卷一第8至9頁），嗣於110年9月3日以民事擴張訴之聲明暨準備(一)狀變更請求金額如附表一「請求金額」欄所示金額（632號卷一第119至123頁）。
  ㈡反訴部分：林正彬等9人起訴時係請求金鑽號公司應給付林正彬等9人如附表二所示「起訴時金額」欄所示金額（本院卷一第467至469頁），嗣於111年1月4日以民事變更聲明狀、於110年10月18日以民事變更聲明暨調查證據狀變更請求金額如附表二「請求金額」欄所示金額（632號卷一第601至603頁、卷二第17至21頁）。
　㈢核其所為均係基於系爭契約之同一基礎事實，並擴張聲明之數額，經核於法並無不合，應予准許。　　
貳、實體部分
一、本訴部分
　㈠金鑽號公司主張：
　⒈金鑽號公司與林正彬、林正昌（下稱林正彬等2人）分別於103年7月28日簽立系爭契約，林正彬等2人提供新北市○○區○○段000○000○000地號土地（下稱系爭土地），金鑽號公司提供資金，合作興建門牌號碼為新北市○○區○○路000○000號房屋。嗣因林正彬等2人將系爭土地所有權部分移轉予被告蘇秋美、林上鈞、林曉宣、林巧宜、呂秀琴、林志謙、林郁婷（下合稱蘇秋美等7人），蘇秋美等7人分別於104年12月22日、104年4月30日、105年3月14日與金鑽號公司簽訂合作興建房屋契約書增補（下稱增補契約）。系爭工程已於108年8月29日取得使用執照，於108年12月14日完工，兩造應依系爭契約第12條第3項第1、2款約定進行找補。
　⑴租金補貼：金鑽號公司已依系爭契約第5、6條約定，以支票或匯款之方式支付租金補貼，自104年2月28日起至108年10月28日，共計57個月，並分別交付林正彬等2人各100萬之保證金支票。嗣林正彬等2人陸續將系爭土地部分所有權移轉與蘇秋美等7人，則林正彬等2人就系爭契約基於系爭土地所有權所擁有之權利（即收取租金補貼及保證金之權利），亦因此依附表三土地所有權比例隨同移轉予蘇秋美等7人，而後兩造再行協商合意，指示金鑽號公司依附表四之金額給付租金補貼。金鑽號公司本可於103年12月20日前取得建造執照，但因可歸責於林正彬等9人辦理道路用地捐贈遲延之因素，方於104年9月21日取得建造執照，且林正彬等9人至105年8月18日始簽訂信託合約，系爭工程方能開工，依系爭契約第10條第6項約定，於105年8月18日前之日期，應不計入本約所定之日數，林正彬等9人不得要求租金補貼，金鑽號公司自105年8月19日起始須支付租金補貼，並至108年12月14日完工交屋日為止。林正彬等9人有權收受之租金補貼總額（如附表五，計算說明見本院卷一第18至21頁）、實際已領受之租金補貼金額（附表四）及超額收受之租金補貼金額如附表三所示。金鑽號公司得依民法第179條規定，請求林正彬等9人返還附表十三項次1所示之租金補貼。
  ⑵合建保證金：林正彬等9人基於系爭土地所有權有權收取保證金之金額如附表六所示。依系爭契約第5條第2項第1款約定，林正彬等9人應返還金鑽號公司附表十三項次2所示之保證金。依系爭契約第16條第4項約定，沒收保證金之前提，係林正彬等9人須主張解除系爭契約，並作廢系爭土地之土地使用權同意書。然金鑽號公司並無違約情事，且林正彬等9人已收受分配房屋，林正彬等9人主張依該條規定沒收保證金，實屬無據。
  ⑶代墊款：依系爭契約第7條第1、2、3、6、9、10項、第12條第3項第1款、附件二建材設備說明表第22頁約定，林正彬等9人應負擔之費用如附表十三項次3至18所示，其中：
  ①地價稅：系爭土地於108年2月20日合併為新北市○○區○○段000地號土地，嗣林正彬等9人於108年10月31日將系爭合併後土地部份持分移轉予金鑽號公司，依系爭契約第7條第1項約定，系爭土地各年地價稅應按兩造該年持有之土地比例各自負擔，故105至107年地價稅均應由林正彬等9人負擔，108年地價稅計算如附表七所示。
  ②土地增值稅：金鑽號公司實際繳納土地增值稅時，新北市政府稅捐稽徵處係以108年10月3日作為立契日及申報日計算本件土地增值稅實際應繳納之金額。兩造應負擔土地增值稅計算式如附表八所示（計算說明見本院卷二第208至215頁）。
  ③代書費：林正彬等2人就系爭土地應負擔之代書費分別為9萬元、8萬4千元，依土地所有權移轉比例計算。
  ④公寓大廈公共基金、瓦斯裝置工程費：依林正彬等9人持有各戶坪數比例計算。
　⑷變更、追加工程費用：林正彬等9人尚積欠A1戶10樓、A2戶10樓之客戶變更追加款，及額外變更要求之追加工程費用，如附表十三項次19至45所示。
　⑸房屋及車位分配找補款：系爭契約第4條第1項第3款、第2項第1款、第4項第1款、第12條第3項第2款第4目約定，依合建房屋之地政機關產權登記面積計算，金鑽號公司應找補林正彬等9人房屋及車位分配找補款如附表十三項次46所示（計算說明見本院卷一第159至163頁）。原證9房屋分配找補表（本院卷一第347頁）係於施工期間，兩造就選屋、選車位、各戶單價、房屋及車位找補款之計算方式達成合意所簽署之找補表，惟該時系爭工程尚在施工，尚未辦理建物所有權登記，故各戶坪數僅為約略概算，依此概算之坪數算出的找補款金額，亦僅為供參考之用，並非確定之款項。
　⒉為此，爰依民法第179條、系爭契約第5條第2項第1款、第12條第3項第1款、第7條第1、2、3、6、9、10款、第12條第3項第12款、第15條、附件二建材設備說明表「天然瓦斯」約定，提起本件訴訟。並聲明：⒈被告應給付金鑽號公司如附表一「請求金額」欄所示之金額，及如「利息」欄所示之利息。⒉願供擔保，請准宣告假執行　　
　㈡林正彬等9人抗辯： 
　⒈保證金：系爭工程於108年8月15日核准使用執照後，金鑽號公司刻意拖延交屋時間，未依系爭契約第12條約定，通知林正彬等9人辦理交屋驗收手續。林正彬等2人前往現場察看，發現系爭工程有諸多缺失，林正彬等9人遂於109年5月6日以存證信函限期金鑽號公司完成所有工程，並完成交屋手續，金鑽號公司置之不理，林正彬等9人再於109年8月3日委請律師發函要求金鑽號公司應於109年8月10日完成驗收交屋，金鑽號公司仍持續拖延，未完成交屋及瑕疵修繕，亦未依系爭契約第6條、第12條第2項第2款、第3項第2款第2、3、4點約定，給付租金補貼、開立林正彬等9人取得房屋比例之成本發票金額，及退還房屋、車位差額、提供找補款資料等，林正彬等9人於109年12月1日發函通知金鑽號公司依系爭契約第16條第4項約定，沒收保證金之意思表示。
　⒉租金補貼：林正彬等9人否認有超收租金補貼情事。
　⒊103年7月28日至104年度、105至108年度地價稅：系爭土地早已移轉予信託銀行，並由金鑽號公司持有興建，非登記於林正彬等9人名下，先予陳明。依系爭契約第7條第1項約定，於簽約後，即按雙方將來分得之土地各自負擔地價稅。是兩造應負擔之地價稅自103年7月28日簽約後，按取得分配土地比例為林正彬等9人負擔0.56967，金鑽號公司負擔0.43033。103年7月28日至104年之地價稅已由林正彬等9人繳納，105至108年之地價稅為金鑽號公司繳納。兩造應負擔金額如附表九所示。
  ⒋土地增值稅：依系爭契約第7條第2項約定，金鑽號公司就分得之土地，以實際納稅額扣除締約日前已發生之土地增值稅，餘額始為簽訂本約日後所產生之土地增值稅應由金鑽號公司負擔。金鑽號公司之計算方式忽略系爭契約中「簽訂本約日後所產生之土地增值稅」之本旨。
　⒌瓦斯裝置工程費：瓦斯裝置工程係以總價190萬元(含稅)議定(裝置戶計25戶，未含通氣費)，即每戶應負擔7萬6,000元，金鑽號公司以坪數計算分擔額，顯非合理。
　⒍冷氣費：A1戶10樓之冷氣係由林正彬等9人自行安裝，此部分應扣除冷氣主機及外機管槽工料費。依系爭契約附件二之建材設備說明表，系爭契約原約定設置一對2冷暖變頻主機兩台及室內子機安裝，故每戶應扣除6台，金鑽號公司卻僅扣除5台。
  ⒎清潔費：無相關單據，金鑽號公司請求依據為何，且與項次25重複請求。
　⒏客變追加款（項次21、22）：金鑽號公司提出之106年11月28日客變服務估價單(本院卷一第275、280頁)，客戶簽章欄無林正彬之簽名、未曾提供予林正彬確認，且金鑽號公司未確實就變更項目進行施作，應提出付款單據為證。
　⒐A2戶10樓額外廚具客變追加款（項次23）：金鑽號公司尚未施作完成、林正彬等9人亦未驗收。
　⒑項次24至28：未提出單據，且系爭工程之清潔、人工、材料
    費用本即應由金鑽號公司負擔。
　⒒磁磚材料費（項次29、30）：金鑽號公司應證明此高達1,5
　  00塊磁磚係用於何處。
　⒓A1戶1樓店鋪夾層（項次31）：林正彬等9人未要求金鑽號公司施作一樓夾層。
　⒔項次32至35：金鑽號公司未按圖施作，廁所乾濕分離之內門應為橫向拉門設計，施作成外推門，導致廁所內外門同時開啟會卡住，金鑽號公司應負擔此修繕費用。
　⒕A1戶9樓、A2戶9樓磚牆泥作工程（項次37）：此為金鑽號公司施作系爭工程本應負擔之工程費用。
　⒖項次38至41：林正彬等9人並未要求金鑽號公司進行變更，金鑽號公司亦未提出單據。
　⒗玄關門門檔（項次42）：此為金鑽號公司施作系爭工程本應負擔之工程費用。
　⒘修改開關（項次43）：金鑽號公司未按圖施作，廚房門之設計應為向內推，竟作成橫向拉門，且拉門又與廚房牆壁外側開關卡住，導致門無法順利開啟，金鑽號公司應負擔此修繕費用。
　⒙門扇裁切（項次44）：此為金鑽號公司施作系爭工程本應負擔之工程費用，亦未提出單據。
　⒚曬衣架移位（項次45）：金鑽號公司將曬衣架施作在廚房上方，此屬工程瑕疵，金鑽號公司應負擔此修繕費用，況A2戶9樓並未就此修繕移位，金鑽號公司虛列費用。
　⒛配屋後應找補林正彬等9人之金額（項次46）：此部分費用業經兩造簽署原證9找補表確認應找補金額，即林正彬、蘇秋美、林上鈞、林曉宣、林巧宜部分應找補361萬1,400元，林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷部分應找補314萬1,700元。
　並聲明：⑴原告之訴及假執行之聲請均駁回。⑵如受不利判
　　決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
二、反訴部分
　㈠林正彬等9人主張：
　⒈找補款（附表十四項次14）依系爭契約第4條第1項規定、原證9找補表，金鑽號公司應於交屋時給付找補款，計算式如附表十。
  ⒉房屋稅（附表十四項次15）：林正彬等9人分得房屋之房屋稅均已由林正彬等9人繳納，然依系爭契約第7條第7項約定，林正彬等9人僅須負擔交屋日後之房屋稅。查A1戶1樓交屋日為110年10月14日，其餘13戶之交屋日為109年10月5日，金鑽號公司應負擔金額計算如附表十一、十二，林正彬等9人得依不當得利規定請求金鑽號公司返還此部分代墊款。
  ⒊地價稅（附表十四項次1）：見本訴部分㈡林正彬等9人抗辯⒊。
  ⒋土地增值稅（附表十四項次2）：見本訴部分㈡林正彬等9人抗辯⒋　　。
　⒌瑕疵扣款：金鑽號公司未按系爭契約附件二之建材設備說明表施工，就未完工內容計算扣款，詳列如下：
　⑴停車位（附表十四項次16）：金鑽號公司未依約設置具180度迴轉盤功能停車設備，經高普機械有限公司報價492萬2,500元，以系爭契約分得土地之比例計算扣款。
　⑵空調設備（附表十四項次17）：林正彬等9人自行安裝A2戶10樓冷氣，費用為11萬元、A1戶1樓冷氣估價為13萬9,200元。
　⑶窗、玻璃（附表十四項次18）：金鑽號公司未依約為各戶安裝鋁門窗10mm玻璃，經估價各戶拆除、安裝10mm玻璃A1戶1樓為4萬1,240元(含搭鷹架1萬5,000)、其他13戶為3萬0,400元，依林正彬等9人持有戶數比例計算扣款。
　⑷公設踢腳板（附表十四項次19）：金鑽號公司未依約施作「樓梯間踏步採用止滑石英磚搭配抿石子滾邊及踢腳」(8977號卷一第257頁)，扣款64萬5,000元。此部分屬公設內容，林正彬等9人以系爭契約分得土地之比例計算扣款。
　⑸各戶木紋踢腳板（附表十四項次20）：金鑽號公司未依約定為A2戶8、9、10樓、A1戶8、9、10樓等6戶裝設「牆面均採環保乳膠漆ICI搭配木紋踢腳板」(8977號卷一第257頁)，每戶扣款3,000元。
　⑹A1戶1樓免治馬桶（附表十四項次22）：金鑽號公司未依約為208號1樓安裝免治馬桶（8977號卷一第259頁），扣款2萬元。
　⑺浴室門與設計圖不符瑕疵（附表十四項次23）：金鑽號公司未按圖施作，導致廁所內外門同時開啟會卡住，又金鑽號公司僅修復部分房屋，尚有A1戶8、10樓、A2戶8、9樓、10樓等五戶未修繕， 每戶扣款9,975元。
　⒍管理費（附表十四項次24）：依系爭契約第7條第9項約定，
    交屋日後之管理費始由林正彬等9人負擔。惟就A1戶1樓部分，金鑽號公司自110年6月起即拒繳管理費，故林正彬等9人僅得為金鑽號公司代繳110年6月至10月14日管理費計1萬5,428元。
　⒎遲延違約金（附表十四項次25）：依系爭契約第10條第4項約定，系爭工程至遲應於簽約日後1380日即107年5月8日完竣，然系爭工程實際完竣即使用執照核准日期為108年8月15日，已逾期464天。依系爭契約第16條第1項約定，以107年5月8日之新北市建築執照工程造價表每平方公尺為1萬2,960元，本件建築面積為2,419.65平方公尺，林正彬等9人分得房屋比例為60%，是以，金鑽號公司應付違約金為873萬0,252元（計算式：12,960元×1/1000×2,419.65平方公尺×464天×60%＝8,730,252，元以下四捨五入），依林正彬等9人持分比例計算。
　⒏為此，爰依民法第179條、第227條第1項、第226條第1 項、系爭契約第4條第1項第4款、第7條第7項、第9項、第10條第4項、第16條第1項約定，提起本件訴訟。並聲明：⑴原告應給付林正彬等9人如附表二「請求金額」欄所示之金額，及如「利息」欄所示之利息。⑵願供擔保，請准宣告假執行。
  ㈡金鑽號公司抗辯：系爭工程於108年8月29日已完工且取得使用執照，金鑽號公司至遲於108年12月14日時，除林正彬等9人嗣後提出的各項設計變更要求外，已完成所有工項，是依據系爭契約第10條第6項，於108年12月14日後因林正彬等9人要求多項室內設計變更作業所造成之工期延長日數，自不計入本約所定日數，林正彬等9人不得要求金鑽號公司支付租金補貼、逾期違約金及各項瑕疵之損害賠償。而應分配予林正彬等9人之房屋，金鑽號公司目前業已連同鑰匙、各項保證書等全部交予林正彬等9人，由於兩造對於找補金額有爭議，是尚未就系爭工程之找補款項進行找補，金鑽號公司就此實無任何違約情事。並聲明：⒈被告之訴及假執行之聲請均駁回。⒉如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
三、兩造不爭執事項：（8977號卷二第112至114頁）
  ㈠林正彬等2人於103年7月28日分別與金鑽號公司簽立系爭契
　　約，由林正彬等2人提供系爭土地，金鑽號公司提供資金於
　　系爭土地興建門牌號碼新北市○○區○○路000○000號房屋
　　（8977號卷一第87至118頁），原證6、7（8977號卷一第245至263頁）則為系爭契約附件。
  ㈡依系爭契約第6條約定，房屋興建期間（自契約簽立日七個
　　月後起至完工交屋日止），由金鑽號公司補貼林正彬等2人
　　租金費用，依原房屋一棟5戶每月補貼9萬元。金鑽號公司自
　　104年2月28日起即以支票或匯款方式支付林正彬等2人租金
　　補貼，金鑽號公司已支付林正彬等2人至108年10月28日止之
　　租金補貼。
  ㈢林正彬於104年3月5日將122、122-1地號土地所有權部分移
　　轉予其子女林曉宣、林上鈞、林巧宜；再於104年12月22日
　　將部分土地所有權移轉予其配偶蘇秋美。林正昌於104年4月
　　10日將其所有121、123地號土地所有權部分移轉予其子女林
　　志謙、林郁婷，再於105年3月14日將部分土地所有權移轉予
　　其配偶呂秀琴。林曉宣、林上鈞、林巧宜、林志謙、林郁婷
　　等5人於取得所有權後於104年4月30日與金鑽號公司簽訂系
　　爭增補契約。蘇秋美於104年12月22日、呂秀琴於105年3月
　　14日與金鑽號公司簽訂系爭增補契約。
  ㈣林正彬等2人有提供所有583等地號道路用地作為送出基地，
　　將系爭土地作為接收基地，以將送出基地捐贈新北市政府並
　　申請將其容積移轉入系爭土地。
  ㈤金鑽號公司於103年11月20日向新北市政府工務局申請系爭
　　工程建造執照。林正彬等2 人則於103年12月2日檢具申請書
　　向新北市政府申辦前項道路用地容積移轉。新北市政府以104年3月30日新北府城開字第1040496958號函，其中有以林正彬等2人提供之2479-2地號土地被占用，且該申請案未以受容積移轉土地即系爭土地所有權人名義為申請人為由，駁回申請（8977號卷一第353至356頁）。
  ㈥林正昌於104年4月10日將121、123地號部分所有權移轉予其
　　子女林志謙等2人後，林正彬等2人改捐贈2501、2501-1、17
　　9-1地號土地，並新增林曉宣、林上鈞、林巧宜、林志謙、
　　林郁婷為申請人，於104年5月26日重新申請後，新北市政府
　　於104年6月24日審核通過並同意受贈（8977號卷一第365至394頁）。
  ㈦林正彬等2人於104年9月1日及2日完成將送出基地贈與移轉
　　予新北市政府之作業，於104年9月14日取得新北市政府就該
　　容積移轉核准（8977號卷一第365至394頁）。
  ㈧系爭工程於104年9月21日領得建造執照，上載核准日期為
　　104年7月20日（8977號卷一第395頁）；於108年8月29日取得使用執照，上載核准日期為108年8月15日（8977號卷一第693頁）。
  ㈨兩造與香港商東亞銀行有限公司台北分行（下稱東亞銀行）於105年8月18日簽訂信託契約（8977號卷一第415至430頁）。
  ㈩金鑽號公司與林正昌於106年10月22日開會，林正昌就A1戶1
　　樓、6樓、7樓、11樓、12樓，A2戶7樓、11樓、12樓全部所
　　有權人討論客戶變更事項，由林正昌指示不做變更，並於客
　　戶變更單上簽名。金鑽號公司與林正彬於106年10月底開會
　　，林正彬就A1戶8樓、9樓、10樓，A2戶8樓、9樓、10樓討論
　　客戶變更事項，就其中A1戶8樓、A2戶8樓於106年11月10日
　　開會時確認不予辦理客戶變更，並於客戶變更單上簽名。金
　　鑽號公司與林正彬於106年11月28日開會，林正彬確定就其
　　餘房屋部分進行變更，於客戶變更單上簽名。（8977號卷一
　　第443至471頁）
  新北市○○路000號1樓房屋於110年10月14日交屋（林正彬
　　、林正昌各1/2）。　
四、得心證之理由
　㈠本訴部分：
  ⒈金鑽號公司是否有超額支付林正彬等9人租金補貼款，如是，其依民法第179條規定請求返還不當得利，有無理由?
　⑴系爭契約第6條約定：「房屋興建期間（自本契約簽立日七個月後起至完工交屋日止），乙方補貼甲方租金費用，依原房屋壹棟5戶每月（依建號登載為準）補貼新台幣玖萬元整；以工期計算暫定30個月（若延期完工則繼續計算給付，若提前完工則須退還予乙方後續支票，且當月無需退還）乙方於本契約簽立日一次開立30張支票予甲方，又於甲方搬遷謄空日加計一個月租金作為搬遷費。」等語（8977號卷一第92、108頁），金鑽號公司係於103年7月28日與林正彬等2人簽約，嗣林正彬等2人分別將系爭土地移轉部分應有部分予蘇秋美等7人，並由蘇秋美等7人分別與金鑽號公司簽立增補契約，已如前述（見不爭執事項㈠、㈢所載），而依增補契約之約定，因林正彬等2人將系爭土地所有權移轉予蘇秋美等7人，故金鑽號公司與蘇秋美等7人間權利義務亦依系爭契約，惟總登記面積分配則由林正彬等2人決定之，應可認林正彬等2人將其就系爭契約之權利義務由蘇秋美等7人加入契約而作為契約之當事人，而增補契約既係由系爭契約及林正彬等2人移轉系爭土地應有部分予蘇秋美等7人，就有關合建完成房屋部分即各依系爭契約及增補契約取得各該權利。然參酌系爭契約第6條約定該補貼款係針對林正彬等2人所有位於系爭土地上之房屋一棟5戶拆除所為每月9萬元之補償款，並於預估工期後暫定30個月期間一次開立30張支票予林正彬等2人，而蘇秋美等7人僅係獲得林正彬等2人移轉系爭土地之應有部分，故就原有遭拆除之房屋一棟部分並無何補貼之情事，縱金鑽號公司於嗣後與蘇秋美等7人簽約，亦不影響林正彬等2人對金鑽號公司之補貼款請求，是本件得請求補貼款者僅係林正彬等2人，是林正彬等2人就系爭契約請求金鑽號公司補貼之債權並未隨同林正彬等2人就系爭土地應有部分移轉予蘇秋美等7人。
　⑵又查，林正彬等2人於103年12月2日檢具申請書向新北市政府申辦前項道路用地容積移轉。新北市政府以104年3月30日新北府城開字第1040496958號函，其中以林正彬等2人提供之2479-2地號土地被占用，且該申請案未以受容積移轉土地即系爭土地所有權人名義為申請人為由，駁回申請。依金鑽號公司就此提出之上開新北市政府函文（8977號卷一第353至363頁），該等申請容積移轉事務，涉及本件建案之建造執照是否准許，依系爭契約第2條第3項由金鑽號公司代為保管林正彬等2人之印章，即交付金鑽號公司委託之建築師事務所代為保管，以利申請系爭工程之建造執照，上開申請書及同意書係由該事務所代為用印等語（8977號卷一第616至617頁）。足見有關本件申請捐贈及容積移轉等事宜，確係金鑽號公司在林正彬等9人同意並交付印章後，委由建築師事務所人員向新北市工務局提出申請。而系爭契約第4條分配原則記載：「一、本基地之建築規劃設計，乙方應以申請建築執照當時許可之建蔽率，容積率及其他可能之容積獎勵興建，其分配原則，詳述如下：㈠……㈡容積移轉部分：按甲方所提供土地之法定基準容積占整宗基地全部土地之總法定基準容積比例乘以整宗基地依容積移轉辦法所核准之建物所有權登記總面積計算，容積移轉辦法基地之全數由甲方提供，甲方分得總價值60%之登記面積，乙方分得總價值40%之登記面積（須符合新北市政府都市計畫容積移轉許可審查要點送出基地相關審查）」（8977號卷一第89頁）。又林正彬於104年3月5日將122、122-1地號土地所有權部分移轉予其子女林曉宣、林上鈞、林巧宜；再於104年12月22日將部分土地所有權移轉予其配偶蘇秋美。林正昌於104年4月10日將其所有121、123地號土地所有權部分移轉予其子女林志謙、林郁婷，再於105年3月14日將部分土地所有權移轉予其配偶呂秀琴。林曉宣、林上鈞、林巧宜、林志謙、林郁婷等5人於取得所有權後於104年4月30日與金鑽號公司簽訂系爭增補契約。蘇秋美於104年12月22日、呂秀琴於105年3月14日與金鑽號公司簽訂系爭增補契約之事實，已如前述，而上開有關林正彬等2人將122、122-1、121、123地號土地所有權部分移轉予子女、配偶等事，於移轉所有權登記後是否有馬上告知金鑽號公司部分，既未經林正彬等9人提出證明，應認金鑽號公司係於上開訂立增補契約時始知悉該事實，林正彬等2人雖已將申請與系爭契約提供土地建造相關事務所需印章交付金鑽號公司辦理，然就有關土地所有權部分移轉登記予蘇秋美等7人之事實，如未經林正彬等9人通知，金鑽號公司就此事實未必知悉，自無從於申請相關建造執照、捐贈土地或容積移轉相關事宜為必要之因應。林正彬等2人就此有關該等土地捐贈及容積移轉事實，若有土地所有權登記變更，勢必會影響相關上開土地捐贈及容積移轉事務，應為一般契約當事人所知悉，即便有關申請土地捐贈及容積移轉等事務涉及相關細節之事務，應由金鑽號公司或其所委任之建築師事務所負責，然就該等捐贈及容積移轉之土地所有權人變更之事，即應由林正彬等2人於移轉後即通知金鑽號公司，否則就此部分涉及之契約履行，即難逕予歸責於金鑽號公司。林正彬等2人於移轉相關土地所有權部分予蘇秋美等7人，其中就新北市政府104年3月30日函已載明有關容積移轉部分，122及122-1地號土地所有權人原為林正彬1人，惟該土地已另外新增林曉宣、林上鈞、林巧宜等3位所有權人，依都市計畫容積移轉實施辦法第16條規定，應由接受基地所有權人申請等語（8977號卷一第354頁），林正彬等2人既不能證明於金鑽號公司與蘇秋美等7人訂立增補契約前即已為林正彬等2人通知，則有關此部分履行所致時間上之遲延，依其情形，應屬可歸責於林正彬等2人。本院審酌金鑽號公司於103年11月20日向新北市工務局申請建造執照，於103年12月2日代向新北市政府申請捐贈土地及容積移轉，於104年3月30日遭駁回，嗣金鑽號公司於104年5月26日重新申請，新北市工務局於104年6月24日始審核通過並同意受贈，如林正彬等2人於簽約後，如於其將系爭土地贈與蘇秋美等7人部分並移轉部分土地所有權之事實，能及時告知金鑽號公司，將可使金鑽號公司得予補正該部分變更之事實，不致影響金鑽號公司代林正彬等2人申請土地贈與及容積移轉之時程。林正彬等2人因此遲延之時間，應以104年3月31日至104年6月24日期間為其計算之期間，計為85日為妥適。
　⑶林正彬等9人主張除208號1樓（即A1戶1樓）係110年10月14日交屋外，其餘均於109年10月5日交屋等語，金鑽號公司則辯稱：A1戶（208號）10樓於108年12月14日交屋；A1戶6樓、7樓、11樓、12樓；A2戶（206號）7樓、11樓、12樓於109年8月10日交屋；A1戶8樓、9樓、A2戶8樓、9樓、10樓於109年8月11日交屋；A1戶1樓於110年10月14日交屋等語。查，兩造就A1戶1樓係於110年10月14日交屋一節不爭執，且有金鑽號公司提出之交屋證明書（8977號卷二第77頁）可佐，堪信為實在。至其餘A1戶1樓及A1戶10樓以外之房屋部分，依金鑽號公司提出之交屋修繕單所載，其下列均載明：「以上記載項目經公司改善完成，即視同房屋驗收無誤」等語，分別經林正昌、林正彬、呂秀琴於109年8月10日或109年8月11日簽認（8977號卷二第65至76頁），則金鑽號公司所辯上開房屋交屋日期應可採信。至金鑽號公司雖辯稱：合建之房屋於108年8月29日完工且取得使用執照後即處於可交屋狀態，金鑽號公司至遲於108年12月14日除嗣後提出各項設計變更要求外，已施作完成系爭工程所有工項，依系爭契約第10條第6項，於108年12月14日後因林正彬等9人要求多項室內設計變更，造成工期延長日數，不計入系爭契約所定日數等語。然查，依系爭契約第12條第1項第1款約定：「驗收及交屋：一、驗收作業：㈠乙方應於使用執照核發及水電接通完工之後，以書面通知甲方辦理室內部分之交屋作業，甲方應於14日內會同乙方辦理驗收事宜。倘於期限內甲方仍未出面驗收房屋，視同已驗收完成。於驗收後甲方發現有未符合施工標準造成瑕疵時，乙方應於14日內限期改善，另行通知甲方出面驗收。㈡第一項所稱完工，應包括建造執照內所訂之裝修工程完成，正式水電接通、電話、電視管線預留等固定設備完成，但不包括公共設施、天然瓦斯掛錶通氣由乙方配合甲方於 交屋後自行向天然氣公司申請安裝。」等語（8977號卷一第95、111頁），可知有關合建之房屋是否處於可交屋狀態，應以金鑽號公司於使用執照核發及水電接通完工後，以「書面」通知林正彬等9人辦理室內部分交屋驗收手續，如有逾14日內未會同辦理驗收事宜者，依約可視同驗收完成。而金鑽號公司就此以書面通知林正彬等9人一節，並未提出明確證據證明，無從認定已正式通知林正彬等9人驗收交屋。是金鑽號公司此部分主張不影響本院所為前開交屋日期之認定。
　⑷本件即便扣除金鑽號公司所稱因林正彬等2人因捐贈及容積移轉之土地所有權人變更之事，致申請相關建造執照、捐贈土地或容積移轉相關事宜遭新北市政府駁回，而影響建造執照發放，而遲延取得建造執照之期間，金鑽號公司亦無超額支付租金補貼之情形，是其依民法第179條規定請求林正彬等9人返還，自屬無據。
  ⒉金鑽號公司依系爭契約第5條第2項第1款請求林正彬等9人返還合建保證金，有無理由?
　⑴金鑽號公司主張其已依系爭契約第5、6條約定交付林正彬等2人各100萬元支票作為合建保證金等情，林正彬等2人對此未予爭執，應堪信為實在。又系爭契約第5條約定「一、保證金支付：乙方應支付甲方之合建保證金，計約新台幣壹佰萬元整，…：二、保證金之返還：乙方交屋(依本約第十二條第二項規定)予甲方同時，由甲方一次以現金或即期票據返還100%保證金計新台幣壹佰萬元整予乙方」等語（632號卷一第46、47、61、62頁）。而有關應分配予林正彬等9人之房屋，金鑽號公司主張「除了1樓與A1-10樓外，其他是在109年8月10日、109年8月11日交屋。交屋日應以地主簽署交屋單日期為準。同時，我們主張在108年12月14日所有房屋都可以交屋，是地主故意遲延交屋導致於109年8月10日、11日才完成交屋，因此契約上之各項關於交屋的日期應該以『108年12月14日』為計算時點」等語；林正彬等9人則抗辯以109年10月5日為交屋日等語（8977號卷二第35頁），惟兩造有關交屋日期之認定已如前述，則依系爭契約第5條第2項之約定，林正彬等2人應於交屋同時將金鑽號公司已交付之保證金各100萬元，合計200萬元返還予金鑽號公司。
　⑵林正彬等9人抗辯金鑽號公司為免交屋後，若其等將所分配之房屋售出影響售價而刻意拖延交屋時間，未依系爭契約第12條約定通知其等辦理交屋及驗收手續，亦不願按系爭契約第6條約定補貼租金與林正彬等2人。且林正彬等2人發現系爭工程有諸多缺失，不符系爭契約約定建材設備，其等遂發函催告金鑽號公司限期完工並交屋未果，仍持續拖延，未完成交屋及瑕疵修繕，亦不願依約給付租金補貼及補足開立取得房屋比例之成本發票金額，及未退還房屋、車位差額價款，且不提供找補款資料，林正彬等9人即於109年12月1日以109年承義白字第109120101號函告依系爭契約第16條第4項約定沒收保證金等語，提出存證信函、律師函等件影本（632號卷一第363至385頁）為證。經查，系爭契約第16條約定：「違約罰則：一、開工後乙方如未能於第十條第三項之期限內取得使用執照，乙方同意自逾期日起，每逾一日依據建管機關規定工程造價之千分之一金額按甲方分得房屋比例計算罰款賠償甲方。……二、本基地除第十條第六項因素外，因無故停工累積達二個月以上，經甲方催告二次後，乙方仍未改善履行時，視為乙方違約，甲方有權解除本契約並沒收乙方已支付之保證金，……。四、乙方違約時，如經甲方通知於期限內未改善者，甲方得逕行解除契約，沒收保證金，甲方如有損失乙方並應賠償之；……」。系爭契約第10條第3、4項約定：「建築期限約定：……三、使用執照：自開工核准之日起900日曆天，由乙方向建管機關申請使用執照，並於2個月內取得使用執照，並以使用執照核發日為完工日。四、本約乙方應於簽約日起14個月內開工，1380個日曆天內（約46個月）建築完竣。乙方違約並依第十六條第一項違約罰則辦理。……」。系爭契約第12條約定：「驗收及交屋：一、驗收作業：㈠乙方應於使用執照核發及水電接通完工之後，以書面通知甲方辦理室內部分之交屋驗收手續，甲方應於14日內會同乙方辦理驗收事宜。倘於期限內甲方仍未出面驗收房屋，視同已驗收完成。於驗收後甲方發現有未符合施工標準造成瑕疵時，乙方應於14日內限期改善，另行通知甲方出面驗收。㈡第一項所稱完工，應包括建造執照內所訂之裝修工程完成，正式水電接通、電話、電視管線預留等固定設備完成，但不包括公共設施，天然瓦斯掛錶通氣由乙方配合甲方於交屋後自行向天然氣公司申請安裝。㈢工程之驗收及驗收缺點改善之複驗，以修繕完成為原則，乙方應在甲方初驗後經雙方協議日期內修繕完成，並通知甲方查驗及驗收。……三、甲乙雙方辦理交屋時之義務：……㈡乙方義務：3、交付甲方所分配房屋之總成本發票及各項收據。4、應退房屋及車位之差額價款」（632號卷一第48至50、63至65頁）。
　⑶本件金鑽號公司與林正彬等2人係於103年7月28日簽約，依系爭契約上開約定，金鑽號公司應於簽約日起1380個日曆天內（約46個月）建築完竣，系爭工程於104年9月21日領得建造執照，上載核准日期為104年7月20日；於108年8月29日取得使用執照，上載核准日期為108年8月15日。參酌系爭契約第10條第3項約定，應可認系爭工程係於108年8月29日建築完竣，自103年7月28日起至108年8月29日止，已逾上開約定1380個日曆天，則林正彬等9人主張金鑽號公司就此部分已違約，自有所據。然依系爭契約第10條第4項約定，特別指明金鑽號公司違約則依第16條第1項違約罰則辦理，而第16條第1項違約罰則係指自逾期日起，每逾一日依建管機關規定工程造價之千分之一金額按林正彬等9人分得房屋比例計算罰款賠償，而非得沒收保證金，是林正彬等9人依此約定主張沒收保證金，尚屬無據。再者，縱得依系爭契約第16條第4項約定沒收保證金，該條約定亦係以解除契約為其前提，本件林正彬等9人亦未解除契約，自亦無從依同條第4項約定沒收保證金。至林正彬等9人其餘有關系爭工程是否有缺失，是否符合約定建材設備，完成交屋及瑕疵修繕，是否給付租金補貼及補足開立取得房屋比例之成本發票金額，及是否退還房屋、車位差額價款，找補款資料等，除交屋及瑕疵部分外，均屬系爭契約之附隨義務，其餘縱有違反亦不影響金鑽號公司已交屋之事實，依其情形自不容其依此約定主張違約罰則，再者，依前開說明，林正彬等9人欲沒收保證金，仍應先解除契約，本件兩造間之系爭契約並未解除，則林正彬等9人據此約定沒收保證金，尚屬無據。
　⑷綜上，金鑽號公司依系爭契約第5條約定請求返還如附表十五項次2之保證金，為有理由。
　⒊金鑽號公司依系爭契約第12條第3項第1款、第7條第1、2、3 、6、9、10款、附件二建材設備說明書天然瓦斯約定，請求林正彬等9人返還代墊款，有無理由?
　⑴系爭契約第7條第1、2、3、6、9、10項約定：「一、甲、乙雙方同意簽訂本約日前所應繳之地價稅等由甲方負擔，自簽訂本約日後之地價稅，則按甲、乙雙方持有土地各自負擔。二、甲、乙雙方同意簽訂本約日止所生之土地增值稅由甲方負擔，自簽訂本約日後所產生之土地增值稅，則按甲、乙雙方持有土地各自負擔。三、建物總登記規費、代書費由雙方依各自分得房屋比率負擔，契稅則由甲、乙雙方按分得房屋各自負擔；甲方須負擔之稅費應於乙方通知後七日內繳納。……六、甲、乙雙方互易之房地，雙方同意以土地過戶當時依政府有關機關之規定並按乙方換入之土地面積作為房地互易價格之計算標準，乙方開發票給甲方其營業稅由乙方負擔，甲方則應依規定開立收據貼足印花稅交付乙方俾憑入帳。……九、甲方同意就其已分配未出售之房屋及車位自乙方確認交屋日起(依本約第十二條第二項規定)，不論是否遷入或收據之名義為誰，均應負擔房屋及車位之下列費用:㈠分配房屋及車位之水費、電費等。十、公寓大廈管理條例所規定提撥之公共基金，由雙方依各自分得房屋比率負責繳納。」，又依系爭契約附件二建材設備說明表約定「天然瓦斯：公司統一代向瓦斯公司申請配管，配合瓦斯公司設計施工，掛錶及室內配管費用由住戶自行負擔（契約第22頁）」等語（632號卷一第47、55、62、70頁），林正彬等9人對依上開約定應負擔部分不爭執，但對其應負擔之計算及數額有所爭執，經查：
　①地價稅部分：
　　林正彬等9人抗辯依系爭契約約定，本應於簽約後按雙方將來分得土地各自負擔地價稅，金鑽號公司刻意忽略「簽訂本約日後之地價稅」文意，曲解「持有土地」為「登記所有土地」。系爭契約合建之土地早已移轉予信託銀行，並由金鑽號公司持有興建，非登記於林正彬等9人名下等語。查，
　  系爭契約第7條第1項已約定金鑽號公司與林正彬等2人同意簽訂契約日前應繳納之地價稅等由林正彬等2人負擔，自簽訂系爭契約之日後地價稅，則依金鑽號公司、林正彬等2人依持有土地各自負擔，參酌第7條第1項約定係以持有土地各自負擔而為約定，而非如同條其他項約定以分配獲得房屋或合併後土地持分比例等，自應依上開約定內容由兩造各自負擔。至林正彬等9人所稱系爭土地早已移轉予信託銀行，並由金鑽號公司持有興建，非登記於林正彬等9人名下等語，縱屬實在，然依兩造與東亞銀行所簽訂之不動產信託契約第11條第3項約定：「甲方（按指林正彬等9人）知悉其為地價稅之實際納稅義務人，丙方（指東亞銀行）係名義上之納稅義務人。……倘本項甲方應納稅款、延誤致生滯納金及其他衍生費用未繳納時，由乙方代行繳納之，乙方得逕向甲方請求返還該代墊款項，……」等語（8977號卷一第420頁），是縱系爭土地因信託而登記於東亞銀行名下，其應納地價稅仍應由林正彬等9人負擔。金鑽號公司主張系爭土地自105年至107年皆由林正彬等9人各自持有，其後於108年10月31日將系爭土地合併後將其中43033/100000應有部分移轉予金鑽號公司，故金鑽號公司主張林正彬等9人應給付其代墊如附表十五項次11至14之105年至108年地價稅金額，應屬有據。
  ②土地增值稅部分：
　　依系爭契約第7條第2項約定自簽訂系爭契約之日所生之土地增值稅由林正彬等2人負擔，自簽約後所產生之土地增值稅，則由兩造按持有土地各自負擔。金鑽號公司主張林正彬等9人依約應負擔之土地增值稅，如附表十三項次15所示，林正彬等9人則否認其計算及數額。經查：
　A.按「土地所有權移轉或設定典權，其申報移轉現值之審核標準，依下列規定：一、申報人於訂定契約之日起三十日內申報者，以訂約日當期之公告土地現值為準。」、「第三十一條之原規定地價及前次移轉時核計土地增值稅之現值，遇一般物價有變動時，應按政府發布之物價指數調整後，再計算其土地漲價總數額。」、「土地增值稅之稅率，依下列規定：一、土地漲價總數額超過原規定地價或前次移轉時核計土地增值稅之現值數額未達百分之一百者，就其漲價總數額徵收增值稅百分之二十。」土地稅法第30條第1項第1款、第32條、第33條第1項第1款定有明文。
　B.金鑽號公司主張林正昌移轉系爭土地合併後應有部分6157/100000部分，金鑽號公司依約負擔103年7月28日簽訂系爭契約後之土地增值稅，以103年7月28日為上開土地計算前次移轉現值基準日之土地現值每平方公尺13萬0,898元；另該次土地增值稅申報係以108年10月3日為立契及申報日，依新北市政府稅捐稽徵處109年11月2日函，適用物價指數102.2%。則林正昌就系爭土地合併後應有部分前次移轉之土地現值為274萬2,161元（計算式：332.92平方公尺×6157/100000x130,898元x102.2% = 2,742,160.97元，元以下四捨五入）等語，提出新北市政府稅捐稽徵處土地增值稅繳款書、土地公告現值資料、新北市政府稅捐稽徵處函等件（632號卷一第259、301至303）為證。又林正彬等9人於108年10月31日將系爭土地合併後部份持分移轉予金鑽號公司，有土地登記謄本及地籍異動索引（632號卷一第297、299頁）可查，其移轉登記原因記載為買賣，移轉原因發生日期為108年10月3日，與上開土地增值稅立契日及申報日相符，是金鑽號公司以該日期為立契日向稅捐稽徵處申報土地增值稅，並以該期日依稅捐稽徵機關物價指數調整該土地漲價數額，與土地稅法前開規定尚無不合。林正彬等9人辯稱金鑽號公司上開計算土地增值稅係以立契日及申報日皆為103年7月28日後為假設前提函詢新北市政府稅捐稽徵處所得之土地增值稅估算金額，然本件金鑽號公司實際繳納土地增值稅時，新北市政府稅捐稽徵處係以108年10月3日作為立契日及申報日（參原證3第95頁）計算本件土地增值稅實際應繳納之金額，其假設前提已與本案實際情形不符，不得作為認定林正彬等9人於本件應負擔之土地增值稅金額之依據云云，提出新北市政府稅捐稽徵處函（632號卷一第439至445頁）為證。然兩造之系爭契約約定，金鑽號公司係以103年7月28日所產生之土地增值稅，始由兩造按持有土地各自負擔，而於此之前並依土地稅法第28條規定之土地移轉事實，據以計算土地增值稅之基準日，金鑽號公司據以計算103年度公告土地現值每平方公尺13萬0,898元亦係用以折算訂約時即前次移轉土地現值，其計算108年10月3日立契日及申報日之資料，即仍係依108年10月3日申報時新北市政府稅捐稽徵處核課資料，係以每平方公尺16萬0,637元計算結果之移轉現值總額為依據（632號卷一第259至263頁），是其計算方式與前開土地稅法規定並無不合，林正彬等9人上開抗辯，應不足取。
　C.本件林正昌移轉予金鑽號公司之系爭土地合併後須繳納土地增值稅共計100萬0,999元，有新北市政府稅捐稽徵處土地增值稅繳款書（632號卷一第259頁）可查，其上所載移轉現值總額為329萬2,718元，而依前所述，系爭土地前次移轉土地現值為274萬2,161元，則金鑽號公司據以計算其於訂立系爭契約後應負擔之土地增值稅，並主張負擔該土地增值稅11萬0,112元（計算式：【3,292,718-2,742,161】)x20%=110,111.4），並未違背系爭契約之約定，其主張扣除上開金鑽號公司依約負擔之稅額後，林正昌應負擔89萬0,887元（計算式：1,000,999-110,112=890,887），尚無不合。
　D.依金鑽號公司提出之新北市政府稅捐稽徵處土地增值稅繳款書，其代呂秀琴（即林正昌之配偶，係於訂約後經林正昌移轉土地所有權應有部分，合併後應有部分4382/100000）繳納70萬4,286元（632號卷一第260頁），其移轉現值總額為231萬6,721元，此部分依前開同一理由計算其土地合併後應有部分前次移轉之土地現值為195萬1,624元（計算式：332.92平方公尺×4382/100000x130,898元x102.2% = 1,951,624元），金鑽號公司負擔7萬3,019元（計算式：【2,316,721-1,951,624】)x20%=73,019.4），其主張扣除上開金鑽號公司依約負擔之稅額後，呂秀琴應負擔62萬6,813元，與系爭契約並無違背。
　E.林正彬移轉系爭土地合併後應有部分為3577/100000，依金鑽號公司提出之新北市政府稅捐稽徵處土地增值稅繳款書，其代林正彬繳納58萬1,242元（632號卷一第261頁），其移轉現值總額為191萬2,953元，依前開同一理由計算其土地合併後應有部分前次移轉之土地現值為159萬3,099元（計算式：332.92平方公尺×3577/100000x130,898元x102.2% = 1,593,098.9元），金鑽號公司負擔6萬3,971元（計算式：【1,912,953-1,593,099】)x20%=63,970.8），其主張扣除上開金鑽號公司依約負擔之稅額後，林正彬應負擔51萬7,271元（581,242-63,971=517,271），並無不合。
　F.依金鑽號公司提出之新北市政府稅捐稽徵處土地增值稅繳款書，其代蘇秋美（即林正彬之配偶，係於訂約後經林正昌移土地所有權應有部分，合併後應有部分為6838/100000、2789/100000）繳納102萬9,888元、45萬3,188元（632號卷一第262、263頁，合計148萬3,076元），其移轉現值總額為338萬9,516元、149萬1,536元，此部分依前開同一理由計算其土地合併後應有部分前次移轉之土地現值為304萬5,460元（計算式：332.92平方公尺×6838/100000x130,898元x102.2% = 3,045,459.9元）、124萬2,145元（計算式：332.92平方公尺×2789/100000x130,898元x102.2%=1,242,145元），金鑽號公司負擔6萬8,811元（計算式：【3,389,516-3,045,460】)x20%=68,811），4萬9,878元（計算式：【1,491,536-1,242,415】)x20%=49,878.2）。是扣除上開金鑽號公司依約負擔之稅額11萬8,635元（68,811+49,878=118,689）後，金鑽號公司主張蘇秋美應負擔131萬9,849元，與系爭契約並無違背。
　③金鑽號公司主張依系爭契約附件二建材設備說明表（系爭契約第22頁）約定林正彬等9人應負擔金鑽號公司統一代向瓦斯公司申請配管及設計施工、掛錶及室內配管等費用，但至今未返還代墊費用等語，林正彬等9人抗辯，依金鑽號公司與新海瓦斯股份有限公司（下稱新海公司）就瓦斯工程議價紀錄，雙方議價結論為：「以總價新台幣壹佰玖拾萬元整（含稅）議定（裝置戶計25戶，未含通氣費）」，可知該議價係以戶數計算，每戶負擔裝置費7萬6,000元，金鑽號公司以坪數要求分擔，顯非合理等語。查，依金鑽號公司提出與新海公司之瓦斯裝置工程議價紀錄（632號卷一第264頁），其備註欄第3項記載「3、本公司所繪製裝置工程設計平面圖，係依貴公司所提供建照平面圖資料及貴我雙方協商配設位置而評估繪製，如本公司進場配合施作時，倘與原設計之裝置工程設計平面圖不符，或需變更其原設計埋設路徑因而增加長度，則應辦理重估。」等語。上開議價紀錄固載裝置戶計25戶等語，然此僅係議價結論紀錄欲裝設瓦斯設計配管之戶數，尚不足證明其實際議價係以戶數為基礎，是林正彬等9人上開抗辯，尚不足取。金鑽號公司依其與新海公司議價結果，總價為190萬元，依各戶坪數為基礎分配該議價金額，依其情形尚屬合理，是金鑽號公司依附表十五項次16請求林正彬等9人給付各該欄之金額，尚無不合。
  ⒋金鑽號公司依系爭契約第15條請求林正彬等9人給付變更設計增加費用，有無理由?
　　金鑽號公司主張依系爭契約第15條約定，林正彬等9人應於交屋日一次付清建築設計之室內變更之工程手續費及所需之工程設計之施工費用，其等迄仍未給付A1戶10樓、A2戶10樓之客戶變更追加款，以及額外變更要求而施作之追加工程之施工費用及建材費用，其數額如附表十三項次19至45，為林正彬等9人否認。經查：
　⑴項次19之冷氣費：林正彬等9人辯稱：依系爭契約書附件二建材設備說明表約定「統一提供各戶設置一對2室外冷暖變頻主機兩台及室內子機安裝及預留電源」，因金鑽號公司遲不安裝冷氣，A1戶10樓房屋雖因林曉宣結婚在即先於108年12月14日由林正彬代理辦理點交，然實際該屋不僅無水電可用，亦無安裝冷氣，係由其等自行安裝，此由金鑽號公司提出之禾聯碩股份有限公司估價單(632號卷一第268頁)係於109年1月3日報價可知，根本未達可交屋狀態，且依金鑽號公司提出之冷氣找補款資料(632號卷一第269至271頁)，其除未將上開A1戶10樓未安裝部分扣減，外機管槽工料費亦未扣除，又系爭契約原約定設置一對二冷暖變頻主機兩台及室內子機安裝，應就每戶扣除6台，金鑽號公司卻僅依和聯碩公司估價單所載5台扣除，並非合理等語。查：
　①依金鑽號公司提出之禾聯碩公司估價單係於109年1月3日報價（632號卷一第268頁），而有關A1戶10樓（登記於林巧宜名下）係於108年12月14日交屋，已如前述，且有金鑽號公司提出之交屋證明書（8977號卷一第473頁、卷二第35頁）可憑，禾聯碩公司報價於後，林正彬亦否認金鑽號公司有為A1戶10樓安裝冷氣，金鑽號公司就此部分並不能為合理說明及提出於交屋後有為該屋另行安裝冷氣之證據，是其請求附表十五項次19其中第5欄林巧宜部分金額5,740元，即屬無據。
　②林正彬等9人抗辯有關室外機管槽工料費亦未扣除(無論安裝何品牌冷氣，均需外機管槽工料)一節。查，依金鑽號公司提出之計算表，各戶就國際牌與禾聯之冷氣差額，其中國際牌另加計外機管槽工料，7,380至7,700元不等（632號卷一第269至272頁）。金鑽號公司對此部分並未作合理說明，本院參酌上情，應認林正彬等9人所辯應扣除室外機管槽工料費一節應屬可取。系爭契約書附件二建材設備說明表就空調設備部分約定「統一提供各戶設置1對2室外冷暖變頻主機兩台及室內子機安裝及預留電源」（632號卷一第54、69頁），本件依金鑽號公司提出之對話紀錄載：「(108年4月27日)林正彬：工程已進入收尾，找個時間與你討論，1.電燈開關懸空如何重新配置。2.9樓室內鐵條切除。3.客廳的冷氣換成一對一是否可升級。4.工作陽台新增窗戶後續討論。……（108年12月13日）10樓A1麻煩你先整理，我先交屋，9樓A2等尤總消息。1.廁所乾濕分離門改橫拉式。2.廚房的開關改在廚房牆壁內側，3.廚房流理台上面的玻璃用淡綠或淡藍色。（109年3月13日）請把冷氣報價傳給我。我這兩天要確定。…麻煩廠商報價PANASONIC冷暖氣…（109年3月28日）待會廠商來時，請他順便對一樓店面估價，……」等語（8977號卷一第477至479頁），林正彬除要求升級外，亦請金鑽號公司找廠商報價，可見升級後其價差會影響其費用之負擔，堪認林正彬確有請金鑽號公司就冷氣部分升級，則金鑽號公司請求林正彬等9人給付升級部分之費用，自屬有據。本件扣除外機管槽工料後，A2戶8樓、A1戶8樓各應支付差額21,000元；A2戶9樓、A2戶10樓均為2萬5,700元；A1戶9樓為4萬4,200元；A1戶7樓、A2戶7樓、A1戶11樓、A2戶11樓、A1戶12樓、A2戶12樓各為1萬8,700元；A1戶6樓為1萬9,700元。又系爭合約就有關林正彬等9人分配之房屋情形如附表十二（按A1戶指208號，A2戶指206號）。其中林正彬分配A1戶6樓應有部分1/2，A1戶6樓應支付差額為9,850元（計算式：19,700/2=9,850）；蘇秋美分配A1戶及A2戶8樓（應有部分均8/10），應支付33,600元（計算式：21,000×2×8/10=33,600）；林上鈞分配A1戶9樓、A2戶9樓，應支付6萬9,900元（計算式：25,700+44,200=69,900）；林曉宣分配A2戶8樓、A2戶10樓，應支付2萬9,900元（計算式：21,000×2/10+25,700=29,900）；林正昌分配A1戶6樓（應有部分1/2）及A1戶11樓，應支付2萬8,550元（計算式：19,700×1/2+18,700=28,550）；呂秀琴分配A1戶7樓及A2戶7樓（應有部分1/3），應支付2萬4,933元（計算式：18,700×【1+1/3】=24,933，元以下四捨五入，下同）；林志謙分配A1戶12樓、A2戶12樓及A2戶7樓（應有部分1/3），應支付4萬3,633元（計算式：18,700×【2+1/3】=43,633）；林郁婷分配A2戶11樓及A2戶7樓（應有部分1/3），應支付2萬4,933元（計算式：18,700×【1+1/3】=24,933）。
　⑵項次20之清潔費：金鑽號公司主張為A1戶10樓支出清潔費部分，已為林正彬等9人否認，其亦未能提出合理說明及足信為真之證據，則其此部分主張即屬無據。
　⑶項次21至23客變追加款、額外廚具客變追加款：金鑽號公司主張支出客變追加款部分，林正彬等9人則否認有施工及驗收，金鑽號公司提出客變水電(工)程變更申請單、客變服務估價單、請款單等（632號卷一第273至283頁）為證，然該部分僅足以證明林正彬有於上開單據簽名申請客變服務，金鑽號公司就此部分是否有施工並經驗收，確實無法證明，則其此部分請求亦屬無據。
　⑷項次24至28清潔點工工資、搬紅磚人工費用、鐵釘材料費、水泥/黏著劑材料費：金鑽號公司主張支出上開費用部分，已為林正彬等9人否認，金鑽號公司未提出單據為證，且此部分究係為何施工項目而得應由林正彬等9人負擔，金鑽號公司就此未提出合理說明及確實可信之證據，其此部分請求即屬無據。
　⑸項次29、30磁磚材料費：金鑽號公司就此提出單據、統一發票、支票等（632號卷一第284頁）為證，惟已為林正彬等9人否認，其就此部分未提出合理說明係屬何客變範圍及可信之證據，此部分主張，尚不足取。。
　⑹項次31之1F店鋪夾層：金鑽號公司就此提出請款單（632號卷一第285頁）為證，惟林正彬等9人已否認有施作統一夾層，且依金鑽號公司提出之對話紀錄所載，林正彬固曾於109年3月28日表示：「待會施工廠商來時，請他順便對一樓店面夾層估價，之前有跟阿政講過，好像都還沒估價，今天再麻煩」等語（8977號卷一第479頁），然依其內容僅係請求廠商估價，金鑽號公司復未提出其他證據證明其確已要施作夾層，且林正昌已表明「7/23和尤總開會時確定一樓夾層不施工，昨天(7/24)你們施工夾層，你們內部協調有問題」等語，是金鑽號公司就此部分未提出合理說明及可信之證據，此部分主張，尚不足取。
　⑺項次32至35浴室淋浴拉門拆除修改費用及改為左右拉門、浴室壁磚美容及修補等：金鑽號公司就此提出應收帳款明細表、統一發票、銷貨憑單等（632號卷一第286至288頁）為證，惟林正彬等9人已否認此部分係其客變或請求修改者，而係瑕疵之修補。查， 林正昌於108年12月13日、109年1月2日傳訊息表示淋浴間改推拉門，踢腳板有淺色的嗎，泥作水平改為下降2公分等語（8977號卷一第477頁、卷二第95頁）等情，有通知金鑽號公司就淋浴間改為推拉門，而依金鑽號公司提出之房屋平面圖（8977號卷一第571頁）所載，其浴室淋浴間與馬桶間確有一條直線，金鑽號公司雖稱該線並非推拉門，而係乾溼區分隔線。惟依金鑽號公司提出之浴室照片（8977號卷一第573頁），該所謂乾溼區分隔線確實有設置玻璃及推門，顯見金鑽號公司所謂乾溼區分隔線之標示與現狀確有不符，而未標示出淋浴間玻璃門會與浴室門相互衝突之問題，如欲解決一般而言似以改為推拉門為妥，是林正昌要求改為推拉門，應係就該部分瑕疵之要求改正，尚難認係追加或變更設計，則林正彬等9人抗辯該部分為施作之瑕疵，並非變更設計等語，應屬可取。金鑽號公司請求此部分費用，即屬無據。
　⑻項次37之A1-9F、A2-9F磚牆泥作工程：金鑽號公司就此提出估價單、統一發票、對話紀錄（632號卷一第289頁、8977號卷一第479頁）為證，林正彬等9人已否認其為依系爭合約應負擔之工程費用，查，依金鑽號公司提出之對話紀錄，林正彬雖有表示要請廠商就一樓店面夾層估價（8977號卷一第479頁），未明確表示要施作夾層。林正昌嗣於109年7月25日即通知金鑽號公司稱：7/23和尤總開會時確定一樓夾層不施工，昨天(7/24)你們施工夾層，你們內部協調有問題等語（8977號卷一第479頁），就此金鑽號公司未提出林正彬等9人有表明確實要施作夾層，則金鑽號公司就此部分既未提出合理說明及可信之證據，此部分主張，自不足取。
　⑼項次38至41變更主臥室內門、更改踢腳板、改外推、新增鋁門窗費用等：金鑽號公司就此部分主張已為林正彬等9人否認，至林正昌於前開對話紀錄固有詢問：踢腳板有淺色的嗎等語（8977號卷二第95頁），然此部分尚不足逕予認定林正彬等9人就此部分有變更原設計或追加施工，金鑽號公司復未就此部分提出合理說明及可信之證據，此部分主張，自不足取。
　⑽項次42玄關門門檔：金鑽號公司就此提出請款單、統一發票（632號卷一第290頁）為證，林正彬等9人已否認就此有申請客變或為依系爭合約應負擔之費用，金鑽號公司就此部分未提出合理說明及可信之證據，此部分主張，自不足取。
　⑾項次43、44修改開關及門扇裁切：金鑽號公司就此部分主張已為林正彬等9人否認，金鑽號公司復未就此部分提出合理說明及可信之證據，此部分主張，自不足取。
　⑿項次45曬衣架移位：金鑽號公司就此提出統一發票（632號卷一第291頁）為證，林正彬等9人已否認就此有申請客變或為依系爭合約應負擔之費用，並稱此部分係工程瑕疵，金鑽號公司就此部分未提出合理說明及可信之證據，此部分主張，自不足取。
　⒌金鑽號公司依系爭契約第12條第3 項第2 款應找補林正彬等9人房屋及車位找補款如附表十三項次46，有無理由?　
　　金鑽號公司主張依系爭契約第12條第3項第2款第4目約定於交屋時應找補房屋及車位差額價款，林正彬等9人各應找補款如附表十三項次46等語，林正彬等9人辯稱：此部分費用業經雙方簽署確認應找補金額(即原證9)，即林正彬、蘇秋美、林上鈞、林曉宣、林巧宜部分應共計找補361萬1,400元，林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷部分應共計找補314萬1,700元等語。查：
　⑴系爭契約第12條第3項第2款第4目約定：「甲乙雙方辦理交屋時之義務：㈠甲方義務……應找補房屋及車位之差額價款㈡乙方義務……4.「應退房屋及車位之差額價款」等語（632號卷一第49、64頁），提出房車分配暨找補表（632號卷一第347頁）為證，是依上開約定，兩造就合建之房屋及車位即有找補差額價款之義務。又系爭契約第4條第1項第3款、第2項第1款、第4項第1款約定「第四條、分配原則：一、本基地之建築規劃設計，乙方應以申請建築執照許可之建蔽率、容積率及其他可能之容積獎勵興建，其分配原則，詳述如下：……㈢上開所述分得之地上房屋面積包括應分配之主建物（係指室內、騎樓及專有機械室等項目）、附屬建物（係指陽台、雨遮等項目）、公共設施（含各層樓電梯間、門廳、屋頂突出物及未列入專有部分之機械室、共同使用部份等項目），並以地政機關產權登記面積為準。甲、乙雙方金額找補亦以地政機關產權登記面積為準。……二、停車位分配原則㈠……甲方分得50%比例，乙方分得50%比例分配○位機械車位，……四、甲方房屋選定：㈠房屋分配位置：甲乙雙方同意依認可之全棟各戶價值表乘以各戶坪數取得全棟總價值（含車位），再依分得價值選屋，甲方取得全棟總價值的60%（壹樓由甲方無條件分配取得）。乙方取得全棟總價值的40%（頂樓由乙方無條件分配取得）。」等語（632號卷一第45至46、60至61頁）。是依上開約定，係由林正彬等9人取得合建房屋60%及50%車位之總價值產權，金鑽號公司取得合建房屋40%及50%車位總價值產權。
　⑵林正彬等9人抗辯此部分找補款已經雙方簽署確認應找補金額即原證9之房車找補表（632號卷一第347頁）。查，金鑽號公司就該房車找補表為其等所簽立一節並不爭執，固堪信為實在，然其主張房車找補表係於系爭工程施工期間，兩造就選屋、選車位、各房屋單價、房屋及車位找補款之計算方式達成合意，因工程尚在施工中，尚未辦理建物所有權登記，而無登記面積，上開找補表就各戶坪數僅為約略概算，並依概算坪數算出找補款金額，僅供林正彬等9人參考之用，非金鑽號公司應找補之數額等語。而依該房車找補表所記載之房屋面積，與金鑽號公司提出之建物所有權狀、建物登記謄本（632號卷一第305至346頁）之面積，確與該房車找補表有所差異，果兩造係於系爭工程完工後，依前開系爭契約第12條約定計算房屋及車位找補款，依約應就地政機關之產權登記面積而為計算，不應與上開實際登記面積有所差異，是上開房車找補表尚不足作為系爭契約第12條約定所計算房屋及車位之差額價款之結算結果，林正彬等9人抗辯應兩造已確認原證9之房車找補表金額，即林正彬、蘇秋美、林上鈞、林曉宣、林巧宜部分應共計找補361萬1,400元，林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷部分應共計找補314萬1,700元一節，應無可取。金鑽號公司主張應依分配房屋之地政機關產權登記面積計算其找補予林正彬等9人之房屋及車位分配找補款如附表十五項次46等情，即無不合。
　6.綜上，金鑽號公司請求林正彬等9人給付如附表十五所示如項次47所示，即林正彬給付42萬1,157元、蘇秋美給付109萬5,059元、林上鈞給付1萬3,423元、林正昌給付91萬4,646元、呂秀琴給付63萬9,327元、林志謙給付5萬7,419元、林郁婷給付1萬9,153元，及自起訴狀繕本送達之翌日即110年8月7日（632號卷一第98-3至98-19頁）起至清償日止，按年息5%計算之利息，均有理由，應予准許，逾上開範圍之請求為無理由，應予駁回。
　㈡反訴部分：
　⒈林正彬等9人依系爭契約第4條第1項第4款約定請求金鑽號
　　公司給付找補款（金額如附表十四項次14），有無理由?
　　林正彬等9人主張依系爭契約書第4條第1項第4款約定，金鑽號公司應於交屋時給付找補款，經雙方簽署確認應找補金額如原證9，即林正彬、蘇秋美、林上鈞、林曉宣、林巧宜部分應受找補361萬1,400元，林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷應受找補314萬1,700元，各人分別金額計算如附表十，並整理如附表十四項次14等語，然上開原證9之屋車找補表係如金鑽號公司所主張系爭工程施工期間，兩造就選屋、選車位、各房屋單價、房屋及車位找補款之計算方式達成合意，因尚未辦理建物所有權登記，而無登記面積，就各戶坪數僅為約略概算，並依概算坪數算出找補款金額，僅供林正彬等9人參考之用，非金鑽號公司應找補之數額，其金額應如附表十五項次46所載等情，已如前述，經扣除此部分找補款後，除林曉宣得請求返還找補款6萬9,466元、林巧宜得請求返還找補款9萬6,450元外，其餘找補款既經金鑽號公司自本訴請求中予以扣除，即無從再請求金鑽號公司給付找補款，是逾上開請求部分，即屬無據。
  ⒉林正彬等9人分別依民法不當得利法律關係（負擔依據：系爭契約第7條第1項、第2項、第7項、第9項）請求金鑽號公司給付代墊房屋稅、管理費、地價稅、土地增值稅（金額如 附表十四項次1、2、15、24），有無理由?
　⑴房屋稅部分：林正彬等9人主張依系爭契約第7條第7項約定，其所分得房屋之房屋稅係交屋日後始由其負擔，蓋208號1樓（即A1戶10樓）交屋日為110年10月14日，其他戶之交屋日為109年10月5日，房屋稅均已由其繳納，此部分交屋日前之房屋稅應由金鑽號公司負擔，其金額如附表十一、十二，並整理如附表十四項次15等語。查，系爭契約第7條第7項約定：「稅費及其他費用負擔：……七、自領取使用執照並向稅捐稽徵機關申報房屋現值且確認交屋日後之房屋稅，由甲、乙雙方依所分得房屋及車位各自負擔。」（632號卷一第47、62頁）。是房屋稅於交屋日後，始由兩造依分得之房屋及車位各自負擔。本件A1戶10樓係於108年12月14日交屋、A1戶6樓、7樓、11樓、12樓；A2戶（206號）7樓、11樓、12樓於109年8月10日交屋；A1戶8樓、9樓、A2戶8樓、9樓、10樓於109年8月11日交屋；A1戶1樓於110年10月14日交屋等情，已如前述。而林正彬等9人主張其已繳納上開房屋109年（課稅期間108年7月1日至109年6月30日）、110年房屋稅（課稅期間109年7月1日至110年6月30日），已提出房屋稅繳納證明書（632號卷一第493至571頁），應堪信林正彬等9人確有繳納上開房屋稅，其等就A1戶1樓部分以110年10月14日交屋日為基礎，主張金鑽號公司應就交屋日前其等代墊部分即如附表十一所示金額，即屬正當。另有關其餘房屋部分，林正彬等9人主張係以109年10月5日為交屋日之計算基礎，核與本院上開認定交屋日不符，本院以前開交屋日為基礎，其中A1戶10樓部分係於108年12月14日交屋，則就109年度課稅期間108年7月1日至109年6月30日部分之其中108年7月1日至108年12月14日止期間計167日應由金鑽號公司負擔，其數額為4,991元（計算式：10,908×167/365=4,990.78）。另其中A1戶6樓、A1戶11樓、A2戶7樓、A1戶7樓、A1戶12樓、A2戶12樓、A2戶11樓均係109年8月10日交屋，109年度課稅期間108年7月1日至109年6月30日部分應由金鑽號公司負擔；110年度課稅期間109年7月1日至110年6月30日部分之其中109年7月1日至109年8月10日止期間計41日應由金鑽號公司負擔；其餘部分為109年8月11日交屋，109年度課稅期間均由金鑽號公司負擔，110年度課稅期間其中109年7月1日至109年8月11日止期間計42日應由金鑽號公司負擔，各戶准許金額如附表十六項次15所示。
　⑵管理費部分：林正彬等9人主張：依系爭契約第7條第9項約定交屋日後之管理費始由其等負擔，就A1戶1樓部分金鑽號公司遲至110年10月14日始交屋，該公司自110年6月起即拒繳管理費，其等僅得先行繳納110年6至10月部分管理費計1萬7,485元（反原證6），其中110年10月14日以前部分應由金鑽號公司負擔，依日數比例（17485/153*135）計算應給付林正彬等2人各7,714元。查，系爭契約第7條第9約定：「稅費及其他費用負擔：……九、甲方同意就其已分配未出售之房屋及車位自乙方確認交屋日起……，不論是否遷入收據之名義為誰，均應負擔房屋及車位之下列費用：……全體住戶應分擔之公共設施清潔費、公用設備保養費及管理費等費用。」等語（632號卷一第47、62頁），A1戶1樓部分係於110年10月14日交屋，已如前述。林正彬等9人就上開房屋部分之管理費已提出轉帳單據（632號卷一第581頁），金鑽號公司對此未予爭執，僅爭執該屋自108年12月14日係處於可交屋狀態，堪信A1戶1樓6至10月管理費係由林正彬等2人繳納，則林正彬等2人依其日數比例請求金鑽號公司各給付7,714元，自屬正當。
　⑶地價稅部分：林正彬等9人雖主張應由其就金鑽號公司先行繳納之105至108年地價稅，依簽約後取得分配土地比例，即林正彬等9人僅就其地價稅金額之56967/100000比例負擔云 云，然有關林正彬等9人應負擔之地價稅業經本院在本訴部分論述如前，其上開主張並不足取。此部分既經金鑽號公司於本訴請求並經准許，是有關附表十六項次1即均列為0。
　⑷土地增值稅部分：依系爭契約第7條第2項約定，簽約日後之土地增值稅應由金鑽號公司繳納，然本件於締約日後因林正彬等2人復將土地移轉予林上鈞、林曉宣、林志謙、林郁婷，並分別繳納當時之土地增值稅，應可估算前次移轉日至簽約日之土地增值稅，即林正彬等9人應負擔部分，此估算金額與林正彬等9人實際繳納金額差額，即為金鑽號公司應負擔者，例林志謙移轉予金鑽號公司部分已由其等繳納至104年3月12日之土地增值稅（632號卷一第675頁），簽約日即103年7月28日後所生土地增值稅差額13萬2,482元（【492,654-419,018】+【393,702-334,856】）應由金鑽號公司負擔；林郁婷移轉予金鑽號公司部分，已由林正彬等9人繳納至104年3月12日之土地增值稅，簽約日即103年7月28日後之土地增值稅差額11萬0,500元（【328,435-279,346】+【410,868-349,457】）應由金鑽號公司負擔；林上鈞、林巧宜、林曉宣移轉予金鑽號公司部分，已由林正彬等9人繳納至103年12月之土地增值稅，土地增值稅會因跨年度之土地公告現值調整，造成金額大幅增加，倘僅以103年7月、103年12月間之差額計算，因同年度公告現值相同，僅有物價指數些微波動，故稅額差距極低。此無法反應兩造間約定103年度由林正彬等9人即地主負擔1月至7月、由金鑽號公司負擔8月至12月之契約精神。是就103年度之土地增值稅，應以前次移轉日即69年7月至103年12月之土地增值稅，扣除69年7月至102年12月之土地增值稅，差額即為103年度所生之土地增值稅，再由兩造依契約負擔7：5，即林正彬等9人負擔7個月（103年1月至7月），金鑽號公司負擔5個月（103年8月至12月）。否則將造成金鑽號公司應負擔103年度8至12月土地增值稅僅有幾十元之數額，實為不公等語。然查，有關系爭契約應負擔之土地增值稅部分業經本院於本訴部分論述如前，林正彬等9人就此部分之主張，僅以其計算結果對其不公為由，主張應由兩造就前次移轉日即69年7月至103年12月之土地增值稅，扣除69年7月至102年12月之土地增值稅，即為103年度所生之土地增值稅，再由兩造依契約負擔7：5比例負擔云云，並未有法律上依據，且與系爭契約約定未合，是林正彬等9人就上開主張，尚非可取。又有關土地增值稅既經金鑽號公司於本訴請求林正彬等2人、蘇秋美、呂秀琴經准許在案，則有關附表十六項次2之各項請求即均列為0。
　⒊林正彬等9人依民法第227條第1項、第226條第1項及系爭契約約定請求瑕疵扣款（附表十四項次16-20、22-23 ），有無理由?
　⑴附表十四項次16停車位：
　①林正彬等9人主張停車場設置依約定為「停車位地下室停車設備：具180度迴轉盤功能。」惟金鑽號公司未依約施作具迴轉盤功能停車場，上開具迴轉盤功能停車場經高普機械有限公司報價須492萬2,500元，其未依約施作該迴轉盤係為了多施作一停車位出售，已犧牲林正彬等9人進出停車場之便利、安全，此部分既屬合建契約內容，自得以合建契約分得土地比例計算扣款，金額如附表十四項次16等語，提出報價單（632號卷一第573頁）為證。金鑽號公司則否認有該迴轉盤功能之設施等語。查，系爭契約第2條第2項雖約定：「乙方應以『本基地』委託建築師依建築法規進行規劃設計，並依建築主管機關核准許可之圖說作為施工及交屋依據」等語，然該條約定後段亦載明：「其使用材料及設備依「附件二建材設備表』之記載為準。本約約定之建築標準，如因法令變更，則乙方應依法令許可之規劃建築，不影響甲方分配表的面積及分配原則」（632號卷一第45、60頁）。而系爭契約附件二建材設備設說明表，其中地下室停車設備記載：「地下二樓精心設計電腦倉儲式停車場，且具180度迴轉盤功能」等語（632號卷一第54、69頁）。是金鑽號公司履行系爭契約之合建事宜時，即應依上開附件二約定之建材設備表之記載辦理。至金鑽號公司提出之合建房屋一層、地下一層及二層平面圖，其中就地下室停車位部分，確實並無迴轉盤之設計（8977號卷二第85頁），然此部分係金鑽號公司履行系爭契約而委任建築師設計圖說，並據以向主管機關申請許可時，即應依系爭契約之內容與建築師說明並將之納入設計之內容及範圍，如原約定有違反建築法規者，即應與林正彬等9人進行協調修改契約內容，惟金鑽號公司就此並未說明迴轉盤設計有何可能違反建築法規之情事，是金鑽號公司所辯依系爭契約第2條第2項約定，係以所委託建築師依建築法規進行規劃設計，並依主管機關核准許可圖說為施工及交屋依據，因主管機關許可之地下室二樓圖說並無該迴轉盤設備，故無施作該設備之契約義務云云，即無足取。
　②林正彬等9人主張依其詢問高普機械有限公司有關迴轉盤報價為492萬2,500元，有該報價單（8977號卷一第573頁）為證，金鑽號公司就此部分未予爭執，堪信為實在。然依系爭契約第4條第2項第1款約定「第四條、分配原則：……二、停車位分配原則㈠……甲方分得50%比例，乙方分得50%比例分配○位機械車位，……」等語（632卷一第46、61頁）。而該迴轉盤之設備，係為供全部合建房屋之地下室停車位使用之便利，非單純為林正彬等9人之利益，是林正彬等9人所受損害之範圍，即應依前開約定比例即林正彬等9人為50%，而認僅為該價額之50%，林正彬等9人以上開設備數額之0.56967比例計算其損害，尚屬無據。本件林正彬等9人中，實際分配車位者為林正昌一家4格車位，林正彬一家3格車位（632號卷一第162頁），實際有登記車位者為林上鈞1位（A2戶9樓）、林曉宣1位（A2戶10樓）、林巧宜1位（A1戶10樓）、林正昌1位（A1戶11樓）、呂秀琴1/3位（A2戶7樓應有部分1/3）、林志謙1又1/3位（A2戶7樓應有部分1/3、A2戶12樓）、林郁婷1又1/3位（A2戶7樓應有部分1/3、A2戶11樓），有建物所有權狀（632號卷一第321、322、336、337、341、342、343、344）可查。依此，林上鈞、林曉宣、林巧宜、林正昌可主張之數額各為35萬1,607元（計算式：4,922,500/2/7=351,607）；呂秀琴則為11萬7,202元（計算式：4,922,500/2/7/3=117,202）；林志謙、林郁婷則為468,810元（計算式：4,922,500/2/7×【1+1/3】=468,810），林正彬等9人逾上開主張部分即屬無據。
　⑵附表十四項次17之A2戶10樓冷氣、A1戶1樓冷氣部分：
　　林正彬等9人主張空調設備依約定由金鑽號公司統一提供各戶設置1對2室外冷暖變頻主機兩台及室內子機安裝及預留電源，惟金鑽號公司未安裝A2戶10樓及A1戶1樓之冷氣，其安裝費用分別為11萬元，13萬9,200元等語，提出報價單（632號卷一第575頁）為證。金鑽號公司對此未予爭執，則林正彬等9人此部分主張即屬可取。
  ⑶附表十四項次18之窗、玻璃部分：
　　林正彬等9人主張金鑽號公司未依約為各戶安裝鋁門窗10mm玻璃，經估價各戶拆除、安裝10mm玻璃A1戶1樓為4萬1,240元(含搭鷹架1萬5,000)、其他13戶為3萬0,400元，依林正彬等9人持有戶數比例計算扣款等語。查，系爭契約附件二建材設備說明表窗、玻璃部分記載：「鋁門窗：採用錦鋐、大同㊣字標記高級氣密隔音鋁門窗搭配10mm色板強化玻璃或10mm色板膠合玻璃（隔音效果不低於35db）……」（632號卷一第53、68頁），其後之特記事項記載：「以上所列建材或設備，乙方在下列情形得更換同級品或更高級品：一、廠商產品或品質與原設計不合，而影響施工品質時，得更換同級品或更佳之建材。二、因市場供應與原設計不合，而影響施工品質時，得更換同級品或更佳之建材。三、有關設計內容、工法工序、變更設計、材料規格種類、品質及施工方式等，以建築師解釋為準。四、乙方為維護整棟建築物外觀精緻格調，得修改各向立面圖及公共設施以求盡善盡美」（632號卷一第55、70頁）。是如建材設備有上開情形時，金鑽號公司得予更換同級品或更佳之建材。金鑽號公司雖辯稱：依建材設備說明表第22頁約定廠品或品質與原設計不合，影響施工品質時，得更換同級品或更佳之建材，其施工氣密窗時係採用錦鋐牌窗戶鋁框，但該鋁框無法容許10mm玻璃崁入，僅得容許8mm玻璃，故依上開特記事項安裝同等隔音效果同樣不低於35分貝之鋁門窗等語，然金鑽號公司並未證明所更換之8mm氣密窗確實是同級品或更佳之建材，及其隔音效果確實符合系爭契約之約定，是其上開空言抗辯，尚非可取。林正彬等9人此部分主張，應可採信。
　⑷附表十四項次19公設踢腳板部分：
　　林正彬等9人主張金鑽號公司未依約施作「樓梯間踏步採用止滑石英磚搭配抿石子滾邊及踢腳」扣款64萬5,000元，此部分屬公設內容，以系爭契約分得土地之比例計算扣款等語，提出估價單為證(632號卷一第579頁)，查，附件二建材設備說明樓、電梯間部分記載：「……樓梯間踏步採用止滑石英磚搭配抿石子滾邊及踢腳……」(632號卷一第53、68頁)，金鑽號公司對此部分未予爭執，則堪認林正彬等9人此部分主張為可取。
　⑸附表十四項次20各戶木紋踢腳板部分：
　　林正彬等9人主張金鑽號公司未依約定為A2戶8、9、10樓、A1戶8、9、10樓等6戶裝設「牆面均採環保乳膠漆ICI搭配木紋踢腳板」，每戶扣款3,000元，金鑽號公司對此部分未予爭執，則堪認林正彬等9人此部分主張為可取。
　⑹附表十四項次22之A1戶1樓免治馬桶部分：
　　林正彬等9人主張金鑽號公司依約為A1戶1樓安裝免治馬桶，扣款2萬元等語，金鑽號公司對此未予爭執，足信其此部分主張為可採。
　⑺附表十四項次23浴室門與設計圖不符瑕疵部分
　　林正彬等9人主張金鑽號公司未按圖施作，導致廁所內外門同時開啟會卡住，又金鑽號公司僅修復部分房屋，尚有A1戶8、10樓、A2戶8、9樓、10樓等五戶未修繕， 每戶扣款9,975元。依林正彬等9人就附表十四比例計算如項次23所示等語，提出照片（632號卷一第451頁）。此部分依前所述，依金鑽號公司提出之房屋平面圖（8977號卷一第571頁），其上所劃設浴室淋浴間與馬桶間直線，即便如金鑽號公司所稱非推拉門而係乾溼區分隔線。然依上開照片顯示乾溼區分隔線部分確實有設置玻璃及推門，顯見該所謂乾溼區分隔線之標示與現狀確有不符，而未標示出淋浴間玻璃門會與浴室門相互衝突之問題，而經本院認定係屬瑕疵，而非追加或變更設計，已如前述。而林正彬等9人主張金鑽號僅修復部分房屋，尚有A1戶8、10樓、A2戶8、9樓、10樓等五戶未修繕等情，金鑽號公司對此未予爭執，是林正彬等9人主張每戶扣款9,975元，上開各戶計算後如附表十六項次23等情，即屬可取。
  ⒋林正彬等9人依系爭契約第10條第4項、第16條第1項約定請求金鑽號公司給付遲延違約金（金額即附表十四項次25），有無理由?
　⑴林正彬等9人主張兩造就建築期限之約定為簽約日起之1380個日曆天，而本件簽約日為103年7月28日，至遲應於1380日後即107年5月8日完竣，然本件工程實際完竣為108年8月15日，已逾期464日。建築應完工日為107年5月8日前，以新北市建築執照工程造價表即每平方公尺1萬2,960元、面積2,419.65平方公尺，金鑽號公司分得房屋比例為60%，金鑽號公司應付違約金為873萬0,252元等語。查，金鑽號公司與林正彬等2人係於103年7月28日簽約，依系爭契約上開約定，金鑽號公司應於簽約日起1380個日曆天內（約46個月）建築完竣，系爭工程於104年9月21日領得建造執照，上載核准日期為104年7月20日；於108年8月29日取得使用執照，上載核准日期為108年8月15日。參酌系爭契約第10條第3項約定，應可認系爭工程係於108年8月29日建築完竣，自103年7月28日起至108年8月29日止，已逾上開約定1380個日曆天甚多，則林正彬等9人主張金鑽號公司就此部分已違約，應屬可取，已如前述。兩造就系爭契約係於103年7月28日簽訂，依上開約定自簽約日起1380日曆天計算，金鑽號公司應於107年5月8日前建築完竣，系爭工程核准之使用執照為108年8月15日，自107年5月9日起至108年8月15日止共463日。惟金鑽號公司主張與林正彬等2人簽訂系爭契約時，即約定林正彬等2人須以其所有土地作為送出基地，捐贈予新北市政府，將其容積移轉入系爭土地，其乃於103年11月20日向新北市工務局申請建造執照，尚待容積移轉審核通過及完成送出基地捐贈後，新北市工務局始會核發系爭工程之建造執照。因可歸責林正彬等2人原因，致系爭工程於104年9月21日始得領取建造執照等情部分，本院認林正彬等2人確有將土地贈與蘇秋美等7人情事，而未及其告知金鑽號公司，致其申請捐贈土地及容積移轉，遭新北市政府於104年3月30日駁回，經金鑽號公司於104年5月26日重新申請後，始經新北市工務局於104年6月24日始審核通過並同意受贈，此部分係可歸責於林正彬等2人因此遲延之時間，計遲延85日等情，已如前述，則就此部分自應從林正彬等9人主張之逾期期間予以扣除。
　　則扣除後，金鑽號公司總計逾期378日（計算式：463-85=378）。而依系爭契約第16條第1項約定，係以自逾期日起，每逾一日依據建管機關規定工程造價之千分之一金額按林正彬等9人分得房屋比例計算罰款賠償（632號卷一第50、65頁）。而依林正彬等9人提出之新北市建築執照工程造價標準表所載，鋼筋混凝土造11至15層建築物，每平方公尺單價為1萬2,960元（632號卷二第37頁）。而依金鑽號公司出之合建房屋各戶坪數表（632號卷一第149至150頁），建物總面積合計為2,419.65平方公尺，林正彬等9人依系爭契約第4條約定可分得總價值60%之登記面積。依此，金鑽號公司依系爭契約第16條第1項約定應計算賠款金額為711萬2,145元（計算式12,960×2419.65×60%×1/1000×378=7,112,144.99）。
　⑵按民法第252條規定：「約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額。」故約定之違約金苟有過高情事，法院即得依此規定核減至相當之數額，並無應待至債權人請求給付後始得核減之限制。此項核減，法院得以職權為之，亦得由債務人訴請法院核減（最高法院79年台上字第1612號判例意旨參照）。又違約金之約定，乃基於個人自主意思之發展、自我決定及自我拘束所形成之當事人間之規範，本諸契約自由之精神及契約神聖與契約嚴守之原則，契約當事人對於其所約定之違約金數額，原應受其約束。惟倘當事人所約定之違約金過高者，為避免違約金制度造成違背契約正義等值之原則，法院得參酌一般客觀事實、社會經濟狀況及當事人所受損害情形，依職權減至相當之金額。又違約金是否相當，應依一般客觀事實、社會經濟狀況及當事人所受損害情形，以為衡量之標準，凡債權人之正當利益顯無如約定額之多，或實際所受之損害與約定額相懸殊，或有其他顯不公平之情形者，法院自得酌予以核減，並不因懲罰性違約金或賠償額預定性違約金而異（最高法院56年度台上字第1345號、82年度台上字第2529號判決意旨參照）。
  ⑶本件金鑽號公司雖遲延378日，然以上開違約金711萬2,145元占系爭工程之工程造價3,135萬8,664元（計算式12,960×2419.65=31,358,664）比例，達22.68%，已逾工程造價總價1/5以上，並達林正彬等9人可分得房屋部分總價之37.8%，其比例實屬過高。參酌行政院公共工程委員會頒行工程採購契約範本第17條第1、4款約定「㈠逾期違約金，以日為單位，廠商如未依照契約規定期限完工，應按逾期日數，每日依契約價金總額 1 � (機關得於招標文件載明其他比率)計算逾期違約金。但未完成履約之部分不影響其他已完成部分之使用者，得按未完成履約部分之契約價金，每日依其1� (機關得於招標文件載明其他比率)計算逾期違約金。……㈣逾期違約金之總額(含逾期未改正之違約金)，以契約價金總額之 20%為上限。」等語。其第1款同樣係按日以千分之一計算違約金，然於同條第4款約定以總價20%為違約金之上限，是本院參酌上情，認本件金鑽號公司依系爭契約第16條約定應賠償予林正彬等9人之違約金，應以林正彬等9人分得房屋之工程造價20%計算為妥適，依此計算數額為376萬3,040元（計算式12,960×2419.65×60%×20%=3,763,039.68），爰酌減為上開金額。
　5.綜上，林曉宣、林巧宜依系爭契約第4條第1項第4款約定得請求金鑽號公司給付找補款6萬9,466元、9萬6,450元；林正彬等9人分別依民法不當得利法律關係（負擔依據：系爭契約第7條第1項、第2項、第7項、第9項）請求金鑽號公司給付代墊房屋稅、管理費，各該金額如附表十六項次15、24，為有理由；另依民法第227條第1項、第226條第1項及系爭契約約定請求瑕疵扣款（如附表十六項次16-20、22-23 ）；及依系爭契約第10條第4項、第16條第1項約定請求金鑽號公司給付遲延違約金（如附表十六項次25），均屬有據，上開金額合計如附表二「本院判決計息本金」欄所示，是林正彬等9人請求金鑽號公司給付如附表二「本院判決准許金額」，及附表二「本院判決計息本金」欄依「利息計算方式」欄計算之利息，為有理由，應予准許，逾此部分之請求則屬無據，應予駁回。
五、兩造互就本反訴部分均聲請供擔保請准宣告假執行及免為假執行，經核本訴原告即金鑽號公司勝訴部分，其中附表一編號1林正彬、編號3林上鈞、編號8林志謙、編號9林郁婷部分，及反訴原告林正彬請求金鑽號公司給付如附表二部分，所命給付金額未逾50萬元，爰依民事訴訟法第389條第1項第5款規定，依職權宣告假執行，本訴部分則依金鑽號公司及蘇秋美、林正昌、呂秀琴之聲請准供相當擔保金後，為假執行及免假執行之宣告。至金鑽號公司敗訴部分，其假執行之聲請，因訴之駁回而失所依據，應併予駁回；反訴部分經核反訴原告即林正昌及蘇秋美等7人勝訴部分，並無不合，爰酌定相當之擔保金額准許之。至林正彬等9人敗訴部分，其假執行之聲請即失所依據，應併予駁回。
六、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。又林正彬等9人請求向新北市政府稅捐稽徵處三重分處函詢估算新北市○○區○○段000地號土地之持分，分別為2045/100000、756/100000、3446/100000、3555/100000，假設均以「69年7月」為前次移轉日期，以「102年12月」為立契日及申報日，估算上開移轉持分之土地增值稅額分別為何？（632號卷二第123至25頁），然本件就有關土地增值稅部分，認為應以金鑽號公司主張之計算方式始符合土地稅法之規定，林正彬等9人主張之計算方式係與上開土地稅法規定不符，已如前述，則林正彬等9人就此請求函詢新北市政府稅捐稽徵處三重分處，即無必要，附此敘明。
七、據上論結，本件原告之本訴及被告之反訴，均為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法第79條、第85條第1項但書、第389條第1項第5款、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。　　
中　　華　　民　　國　　112 　年　　5 　　月　　12　　日
                  民事第七庭    法　官　蔡政哲
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　　5 　　月　　12　　日
                                書記官  周儀婷
附表一：原告本訴請求部分（新臺幣，單位：元）
		編號

		被告

		起訴時金額

		請求金額

		本院判決准許金額

		利息

		被告負擔訴訟費用比例

		原告假執行供擔保金額



		1

		林正彬

		877,425

		877,568

		  424,247

		自起訴狀繕本送達之翌日（即110年8月7日，632號卷一第98-3至98-19頁）起至清償日止，按年息5％計算之利息

		6%

		0



		2

		蘇秋美

		1,148,276

		1,148,642

		1,094,859

		


		16%

		370,000



		3

		林上鈞

		634,891

		635,003

		   13,423

		


		1%

		0



		4

		林曉宣

		312,289

		312,431

		        0

		


		0

		




		5

		林巧宜

		225,140

		225,278

		        0

		


		0

		




		6

		林正昌

		1,412,515

		1,412,762

		  914,646

		


		13%

		310,000



		7

		呂秀琴

		706,309

		706,482

		  639,327

		


		9%

		220,000



		8

		林志謙

		777,988

		778,207

		   57,419

		


		1%

		0



		9

		林郁婷

		678,775

		678,958

		   10,153

		


		1%

		0



		


		總計

		


		6,775,331

		


		


		


		










附表二：反訴原告請求部分（新臺幣，單位：元）
		編號

		被告

		起訴時金額

		請求金額

		計息本金

		本院判決准許金額

		本院判決計息本金

		利息計算方式

		反訴原告負擔訴訟費用比例

		反訴原告假執行供擔保金額



		1

		林正彬

		


		1,802,054

		369,499

		482,768

		369,499

		自民事變更聲明狀繕本送達翌日即111年1月15日（632號卷一第609頁）起至清償日止，按年息5％計算之利息

		8%

		0



		


		


		


		


		1,432,555

		


		113,269

		自民事變更聲明暨調查證據狀繕本送達翌日即111年10月20日（632號卷二第64頁）起至清償日止，按年息5％計算之利息

		


		




		2

		蘇秋美

		116,154

		1,076,220

		116,154

		541,423

		116,154

		自民事反訴狀繕本送達翌日即110年12月28日（632號卷一第582-1頁）起至清償日止，按年息5％計算之利息

		3%

		180,000



		


		


		


		


		960,066

		


		425,269

		自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		


		




		3

		林上鈞

		1,075,103

		2,375,692

		1,075,103

		1,069,386

		1,069,386

		自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		8%

		360,000



		


		


		


		


		1,300,589

		


		0

		自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		


		




		4

		林曉宣

		851,255

		1,564,593

		851,255

		935,046

		814,735

		自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		4%

		320,000



		


		


		


		


		713,338

		


		120,311

		自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		


		




		5

		林巧宜

		746,323

		1,476,332

		746,323

		852,640

		746,323

		自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		4%

		290,000



		


		


		


		


		730,009

		


		106,317

		自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		


		




		6

		林正昌

		534,791

		1,853,147

		534,791

		1,165,007

		534,791

		自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		4%

		390,000



		


		


		


		


		1,318,356

		


		630,216

		自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		


		




		7

		呂秀琴

		219,665

		1,024,944

		219,665

		553,946

		219,665

		自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		3%

		190,000



		


		


		


		


		805,279

		


		334,281

		自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		


		




		8

		林志謙

		1,238,641

		2,771,019

		1,238,641

		1,229,531

		1,229,531

		自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		10%

		410,000



		


		


		


		


		1,532,378

		


		0

		自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		


		




		9

		林郁婷

		791,473

		1,694,854

		791,473

		900,809

		791,473

		自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		6%

		300,000





		


		


		


		


		903,381

		


		109,336

		自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息

		


		




		


		總計

		


		15,638,855

		


		


		


		


		


		










附表三
		被告

		移轉後土地持分比例

		每月得受領之租金補貼(計算式：9萬x持分比例) 

		被告有權收受之租金補貼金額

		被告實收租金補貼金額

		被告超收之租金補貼金額



		林正彬

		0.16

		14,400

		355,287

		770,000

		414,713



		蘇秋美

		0.30

		27,000

		373,577

		410,000

		36,423



		林上鈞

		0.22

		19,800

		1,401,893

		1,960,000

		558,107



		林曉宣

		0.16

		14,400

		65,287

		390,000

		324,713



		林巧宜

		0.16

		14,400

		1,394,054

		1,690,000

		295,946



		


		1

		


		


		


		




		林正昌

		0.30312

		27,281

		253,985

		650,000

		396,015



		呂秀琴

		0.19688

		17,719

		460,105

		510,000

		49,895



		林志謙

		0.3

		27,000

		1,394,536

		1,980,000

		585,464



		林郁婷

		0.2

		18,000

		1,481,471

		2,080,000

		598,529



		


		1

		


		


		


		










附表四：被告實際收受之租金補貼
		項次

		1

		2

		3

		4

		5

		6

		7

		8

		9



		姓名

		林正彬

		蘇秋美

		林上鈞

		林曉宣

		林巧宜

		林正昌

		呂秀琴

		林志謙

		林郁婷



		104年

		 360,000

		-

		360,000

		270,000

		90,000

		360,000

		-

		360,000

		360,000



		105年

		120,000

		120,000

		360,000

		120,000

		360,000

		120,000

		120,000

		420,000

		420,000



		106年

		120,000

		120,000

		420,000

		-

		420,000

		-

		120,000

		480,000

		480,000



		107年

		120,000

		120,000

		420,000

		-

		420,000

		120,000

		120,000

		420,000

		420,000



		108年

		50,000

		50,000

		400,000

		-

		400,000

		50,000

		150,000

		300,000

		400,000



		實際收受金額總計

		770,000

		410,000

		1,960,000

		390,000

		1,690,000

		650,000

		510,000

		1,980,000

		2,080,000









附表五：被告有權收受之租金補貼總額
		項次

		1

		2

		3

		4

		5

		6

		7

		8

		9



		姓名

		林正彬

		蘇秋美

		林上鈞

		林曉宣

		林巧宜

		林正昌

		呂秀琴

		林志謙

		林郁婷



		105年8月19日至12月31日

		44,384

		44,384

		133,151

		44,384

		133,151

		44,384

		44,384

		155,342

		155,342



		106年

		120,000

		120,000

		420,000

		-

		420,000

		-

		120,000

		480,000

		480,000



		107年

		120,000

		120,000

		420,000

		-

		420,000

		120,000

		120,000

		420,000

		420,000



		108年1月至1
1月

		50,000

		50,000

		400,000

		-

		400,000

		50,000

		150,000

		300,000

		400,000



		108年11月至12月14日

		20,903

		39,194

		28,742

		20,903

		20,903

		39,601

		25,721

		39,194

		26,129



		有權收受之租金補貼總計

		355,287

		373,577

		1,401,893

		65,287

		1,394,054

		253,985

		460,105

		1,394,536

		1,481,471









附表六
		被告

		移轉後土地持分比例

		受領保證金金額
(計算式：100萬x持分比例)



		林正彬

		0.16

		160,000



		蘇秋美

		0.30

		300,000



		林上鈞

		0.22

		220,000



		林曉宣

		0.16

		160,000



		林巧宜

		0.16

		160,000



		總計

		1

		1,000,000



		林正昌

		0.30312

		303,120



		呂秀琴

		0.19688

		196,880



		林志謙

		0.3

		300,000



		林郁婷

		0.2

		200,000



		總計

		1

		1,000,000









附表七
		欄次

		1

		2

		3

		4



		姓名

		被告原始持分(A)

		被告應轉給原告(B)

		分配戶別合計持分(C=A-B)

		地主土地持分比例(C/A)



		金鑽號

		　

		　

		0.43033

		　



		林正彬

		0.08209

		0.03577

		0.04632

		0.0000000



		蘇秋美

		0.15392

		0.09127

		0.06265

		0.0000000



		林上鈞

		0.11287

		0.02801

		0.08486

		0.0000000



		林曉宣

		0.08209

		0.03555

		0.04654

		0.0000000



		林巧宜

		0.08209

		0.03446

		0.04763

		0.0000000



		林正昌

		0.1476

		0.06157

		0.08603

		0.0000000



		呂秀琴

		0.09587

		0.04332

		0.05255

		0.0000000



		林志謙

		0.14608

		0.05473

		0.09135

		0.0000000



		林郁婷

		0.09739

		0.04565

		0.05174

		0.531266



		合計

		1

		0.43033

		1

		　









		欄次

		5

		6

		7

		8



		　

		108年地價稅

		108年1月1日至10月31日，計304天，被告負擔100%地價稅(D)

		108年11月1日至12月31日，計61天，被告依持分比例負擔(E)

		地主應負擔之108年地價稅(D+E)



		林正彬

		7,065

		5,884

		666

		6,550



		蘇秋美

		13,248

		11,034

		901

		11,935



		林上鈞

		9,718

		8,094

		1,221

		9,315



		林曉宣

		7,065

		5,884

		669

		6,553



		林巧宜

		7,065

		5,884

		685

		6,569



		林正昌

		12,711

		10,587

		1,238

		11,825



		呂秀琴

		8,257

		6,877

		756

		7,633



		林志謙

		12,576

		10,474

		1,314

		11,788



		林郁婷

		8,387

		6,985

		745

		7,730









附表八
		姓名

		1

		2

		3

		4

		5

		6



		　

		土地移轉予原告的持分

		本次土地移轉現值(A)

		前次移轉現值(B)

		原告負擔稅額[C=(A-B)x20%]

		土地增值稅總金額(D)

		被告應負擔之土地增值稅金額(D-C)



		林正昌

		6,157/100,000

		3,292,719

		2,742,161

		110,112

		1,000,999

		890,887



		呂秀琴

		4,332/100,000

		2,316,722

		1,929,355

		77,473

		704,286

		626,813



		林正彬

		3,577/100,000

		1,912,953

		1,593,098

		63,971

		581,242

		517,271



		蘇秋美

		9,127/100,000

		4,881,052

		4,064,918

		163,227

		1,483,076

		1,319,849









附表九　　　
		期間

		金額

		被告負擔(0.43033)

		原告負擔(0.56967)



		103年7月28日至103年底

		23547.71

		10,133

		13,414



		104年

		48902.01

		21,044

		27,858



		105年

		78,534

		33,796

		44,738



		106年

		87,440

		47,628

		49,812



		107年

		86,095

		37,049

		49,046



		108年

		79,898

		34,382

		45,516









附表十
		被告

		移轉後土地持分比例

		找補款



		林正彬

		0.16

		577,824



		蘇秋美

		0.30

		1,098,420



		林上鈞

		0.22

		794,508



		林曉宣

		0.16

		577,824



		林巧宜

		0.16

		577,824



		總計

		1

		3,611,400



		林正昌

		0.30312

		952,312



		呂秀琴

		0.19688

		618,538



		林志謙

		0.3

		942,510



		林郁婷

		0.2

		628,340



		


		1

		3,141,700









附表十一　
		A1戶1樓

		


		


		


		


		




		


		109年度（課稅期間108/7/1-109/6/30）

		110年度（課稅期間
109/7/1-110/6/30）

		合計

		


		本院准許金額



		林正彬

		8,406

		9,815

		18,221

		尚有110年7月1日至110年10月14日之房屋稅尚未核課納，此部分仍應由金鑽號公司負擔

		18,221



		林正昌

		8,406

		9,815

		18,221

		


		18,221







 
附表十二
		其餘13戶

		


		


		


		


		


		


		


		




		姓名

		登記房屋

		109年度

		110年度

		109/10/5前由金鑽號公司負擔，應負擔110年房屋稅之比例為96/365

		合計

		本院認定之交屋日

		准許部分之計算式（元以下四捨五入）

		本院准許金額



		林正彬

		A1戶6F（應有部分1/2）

		4,919

		5,746

		1,511

		6,430

		109年8月10日

		4,919+5,746×41/365=5,564

		5,564



		蘇秋美



		A2戶8F（應有部分8/10）

		7,813

		9,128

		2,401

		10,214

		109年8月11日

		7,813+9,128×42/365=8,863

		8,863



		


		A1戶8F（應有部分8/10）

		7,871

		9,193

		2,418

		10,289

		109年8月11日

		7,871+9,193×42/365=8,929

		8,929



		林上鈞

		A1戶9F

		10,842

		12,668

		3,332

		14,174

		109年8月11日

		10,842+12,668×42/365=12,300

		12,300



		


		A2戶9F

		11,840

		13,795

		3,628

		15,468

		109年8月11日

		11,840+13,795×42/365=13,427

		13,427



		林曉宣

		A2戶8F（應有部分2/10）

		1,953

		2,282

		600

		2,553

		109年8月11日

		1,953+2,282×42/365=2,216

		2,216



		


		A2戶10F

		10,834

		12,617

		3,318

		14,152

		109年8月11日

		10,834+12,617×42/365=12,286

		12,286



		林巧宜

		A1戶8F（應有部分2/10）

		1,967

		2,298

		604

		2,571

		109年8月11日

		1,967+2,298×42/365=2,231

		2,231



		


		A1戶10F

		10,908

		12,700

		3,340

		14,248

		108月12月14日

		10,908×167/365=4,991

		4,991



		林正昌

		A1戶6F（應有部分1/2）

		4,919

		5,746

		1,511

		6,430

		109年8月10日

		4,919+5,746×41/365=5,564

		5,564



		


		A1戶11F

		10,908

		12,700

		3,340

		14,248

		109年8月10日

		10,908+12,700×41/365=12,335

		12,335



		呂秀琴

		A2戶7F（應有部分1/3）

		3,611

		4,205

		1,106

		4,717

		109年8月10日

		3,611+4,205×41/365=4,083

		4,083



		


		A1戶7F

		9,839

		11,492

		3,023

		12,862

		109年8月10日

		9,839+11,492×41/365=11,130

		11,130



		林志謙

		A2戶7F（應有部分1/3）

		3,611

		4,205

		1,106

		4,717

		109年8月10日

		3,611+4,205×41/365=4,083

		4,083



		


		A1戶12F

		9,839

		11,492

		3,023

		12,862

		109年8月10日

		9,839+11,492×41/365=11,130

		11,130



		


		A2戶12F

		10,834

		12,617

		3,318

		14,152

		109年8月10日

		10,834+12,617×41/365=12,251

		12,251



		林郁婷

		A2戶7F（應有部分1/3）

		3,611

		4,205

		1,106

		4,717

		109年8月10日

		3,611+4,205×41/365=4,083

		4,083



		


		A2戶11F

		10,834

		12,617

		3,318

		14,152

		109年8月10日

		10,834+12,617×41/365=12,251

		12,251










臺灣臺北地方法院民事判決

110年度重訴字第632號

原     告

即反訴被告  金鑽號事業有限公司





法定代理人  尤國璋  

訴訟代理人  方宏政  

            李逸文律師

被     告

即反訴原告  林正彬  

            林正昌  

            蘇秋美  

            林上鈞  

            林曉宣  

            林巧宜  

            呂秀琴  

            林志謙  

            林郁婷  

共      同

訴訟代理人  白乃云律師

複  代理人  莊宇翔律師                      

上列當事人間請求找補款事件，本院於民國112年4月7日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

被告林正彬、蘇秋美、林上鈞、林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷應給付原告金鑽號事業有限公司如附表一「本院判決准許金額欄」所示金額，及自民國一百一十年八月七日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。

原告金鑽號事業有限公司其餘之訴駁回。

本訴訴訟費用由原告金鑽號事業有限公司負擔百分之五十三，餘由被告林正彬、蘇秋美、林上鈞、林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷依附表一「被告負擔訴訟費用比例」欄之比例負擔。

本判決第一項就附表一編號1即被告林正彬、編號3即被告林上鈞、編號8即被告林志謙、編號9即被告林郁婷部分得假執行；其餘於原告金鑽號事業有限公司以附表一「原告假執行供擔保金額」欄所載金額為被告蘇秋美、林正昌、呂秀琴供擔保後，得假執行。但被告林正彬、蘇秋美、林上鈞、林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷如以「本院判決准許金額」欄所示金額為原告金鑽號事業有限公司預供擔保，得免為假執行。

原告金鑽號事業有限公司其餘假執行之聲請駁回。

反訴被告金鑽號事業有限公司應分別給付反訴原告如附表二「本院判決准許金額」欄所示金額，及附表二「本院判決計息本金」欄之金額依「利息計算方式」欄計算之利息。

反訴原告其餘之訴駁回。

反訴訴訟費用由反訴被告金鑽號事業有限公司負擔百分之五十，餘由反訴原告依附表二「反訴原告負擔訴訟費用比例」欄之比例負擔。

本判決第六項就附表二編號1即反訴原告林正彬部分得假執行；其餘反訴原告以附表二「反訴原告假執行供擔保金額」欄所載金額為反訴被告金鑽號事業有限公司供擔保後，得假執行。但反訴被告金鑽號事業有限公司如以附表二「本院判決准許金額」欄所示金額為反訴原告預供擔保，得免為假執行。

反訴原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

壹、程序部分

一、按分別提起之數宗訴訟，其訴訟標的相牽連或得以一訴主張

    者，法院得命合併辯論；命合併辯論之數宗訴訟，得合併裁

    判，民事訴訟法第205條第1項、第2項分別定有明文。查本件原告請求被告給付找補款事件（下稱632號事件，該卷下稱632號卷），及本院109年度訴字第8977號被告請求原告給付租金補貼事件（下稱8977號事件，該卷下稱8977號卷），當事人均相同，僅原、被告地位相反，且兩案均係基於民國103年7月28日合作興建房屋契約書之同一基礎事實、爭點及提出之證據資料均相同並可通用，為避免重複審理及裁判歧異，爰將兩訴合併辯論。

二、次按，被告於言詞辯論終結前，得在本訴繫屬之法院，對於原告及就訴訟標的必須合一確定之人提起反訴；反訴之標的

　　，如專屬他法院管轄，或與本訴之標的及其防禦方法不相牽連者，不得提起，民事訴訟法第259條、第260條第1項分別定有明文。本件原告即反訴被告（下稱金鑽號公司）主張系爭工程已完工，兩造應依合作興建房屋契約書（下稱系爭契約）第12條第2、3項約定，就房屋差額、租金補貼、追加工程費用等項目找補，被告即反訴原告（下稱林正彬等9人）則以金鑽號公司未依系爭契約約定按期給付租金補貼、系爭工程有諸多瑕疵、及金鑽號公司遲延完工等，依不當得利、系爭契約之法律關係，提起反訴請求金鑽號公司給付違約金、返還代墊款等語。經核林正彬等9人提起之反訴與金鑽號公司所提本訴，均係源於系爭契約之爭議，可認本訴與反訴間之原因事實及法律關係具有共通性或牽連性，相關訴訟及證據資料均可相互援用，基於訴訟經濟、紛爭解決一次性之考量，認林正彬等9人所提反訴，與前揭規定並無不合，應予准許。

三、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之

    基礎事實同一及擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此

    限，民事訴訟法第255條第1項第2、3款定有明文。

　㈠本訴部分：金鑽號公司起訴時係請求林正彬等9人應給付金鑽號公司如附表ㄧ所示「起訴時金額」欄所示金額（632號卷一第8至9頁），嗣於110年9月3日以民事擴張訴之聲明暨準備(一)狀變更請求金額如附表一「請求金額」欄所示金額（632號卷一第119至123頁）。

  ㈡反訴部分：林正彬等9人起訴時係請求金鑽號公司應給付林正彬等9人如附表二所示「起訴時金額」欄所示金額（本院卷一第467至469頁），嗣於111年1月4日以民事變更聲明狀、於110年10月18日以民事變更聲明暨調查證據狀變更請求金額如附表二「請求金額」欄所示金額（632號卷一第601至603頁、卷二第17至21頁）。

　㈢核其所為均係基於系爭契約之同一基礎事實，並擴張聲明之數額，經核於法並無不合，應予准許。　　

貳、實體部分

一、本訴部分

　㈠金鑽號公司主張：

　⒈金鑽號公司與林正彬、林正昌（下稱林正彬等2人）分別於103年7月28日簽立系爭契約，林正彬等2人提供新北市○○區○○段000○000○000地號土地（下稱系爭土地），金鑽號公司提供資金，合作興建門牌號碼為新北市○○區○○路000○000號房屋。嗣因林正彬等2人將系爭土地所有權部分移轉予被告蘇秋美、林上鈞、林曉宣、林巧宜、呂秀琴、林志謙、林郁婷（下合稱蘇秋美等7人），蘇秋美等7人分別於104年12月22日、104年4月30日、105年3月14日與金鑽號公司簽訂合作興建房屋契約書增補（下稱增補契約）。系爭工程已於108年8月29日取得使用執照，於108年12月14日完工，兩造應依系爭契約第12條第3項第1、2款約定進行找補。

　⑴租金補貼：金鑽號公司已依系爭契約第5、6條約定，以支票或匯款之方式支付租金補貼，自104年2月28日起至108年10月28日，共計57個月，並分別交付林正彬等2人各100萬之保證金支票。嗣林正彬等2人陸續將系爭土地部分所有權移轉與蘇秋美等7人，則林正彬等2人就系爭契約基於系爭土地所有權所擁有之權利（即收取租金補貼及保證金之權利），亦因此依附表三土地所有權比例隨同移轉予蘇秋美等7人，而後兩造再行協商合意，指示金鑽號公司依附表四之金額給付租金補貼。金鑽號公司本可於103年12月20日前取得建造執照，但因可歸責於林正彬等9人辦理道路用地捐贈遲延之因素，方於104年9月21日取得建造執照，且林正彬等9人至105年8月18日始簽訂信託合約，系爭工程方能開工，依系爭契約第10條第6項約定，於105年8月18日前之日期，應不計入本約所定之日數，林正彬等9人不得要求租金補貼，金鑽號公司自105年8月19日起始須支付租金補貼，並至108年12月14日完工交屋日為止。林正彬等9人有權收受之租金補貼總額（如附表五，計算說明見本院卷一第18至21頁）、實際已領受之租金補貼金額（附表四）及超額收受之租金補貼金額如附表三所示。金鑽號公司得依民法第179條規定，請求林正彬等9人返還附表十三項次1所示之租金補貼。

  ⑵合建保證金：林正彬等9人基於系爭土地所有權有權收取保證金之金額如附表六所示。依系爭契約第5條第2項第1款約定，林正彬等9人應返還金鑽號公司附表十三項次2所示之保證金。依系爭契約第16條第4項約定，沒收保證金之前提，係林正彬等9人須主張解除系爭契約，並作廢系爭土地之土地使用權同意書。然金鑽號公司並無違約情事，且林正彬等9人已收受分配房屋，林正彬等9人主張依該條規定沒收保證金，實屬無據。

  ⑶代墊款：依系爭契約第7條第1、2、3、6、9、10項、第12條第3項第1款、附件二建材設備說明表第22頁約定，林正彬等9人應負擔之費用如附表十三項次3至18所示，其中：

  ①地價稅：系爭土地於108年2月20日合併為新北市○○區○○段000地號土地，嗣林正彬等9人於108年10月31日將系爭合併後土地部份持分移轉予金鑽號公司，依系爭契約第7條第1項約定，系爭土地各年地價稅應按兩造該年持有之土地比例各自負擔，故105至107年地價稅均應由林正彬等9人負擔，108年地價稅計算如附表七所示。

  ②土地增值稅：金鑽號公司實際繳納土地增值稅時，新北市政府稅捐稽徵處係以108年10月3日作為立契日及申報日計算本件土地增值稅實際應繳納之金額。兩造應負擔土地增值稅計算式如附表八所示（計算說明見本院卷二第208至215頁）。

  ③代書費：林正彬等2人就系爭土地應負擔之代書費分別為9萬元、8萬4千元，依土地所有權移轉比例計算。

  ④公寓大廈公共基金、瓦斯裝置工程費：依林正彬等9人持有各戶坪數比例計算。

　⑷變更、追加工程費用：林正彬等9人尚積欠A1戶10樓、A2戶10樓之客戶變更追加款，及額外變更要求之追加工程費用，如附表十三項次19至45所示。

　⑸房屋及車位分配找補款：系爭契約第4條第1項第3款、第2項第1款、第4項第1款、第12條第3項第2款第4目約定，依合建房屋之地政機關產權登記面積計算，金鑽號公司應找補林正彬等9人房屋及車位分配找補款如附表十三項次46所示（計算說明見本院卷一第159至163頁）。原證9房屋分配找補表（本院卷一第347頁）係於施工期間，兩造就選屋、選車位、各戶單價、房屋及車位找補款之計算方式達成合意所簽署之找補表，惟該時系爭工程尚在施工，尚未辦理建物所有權登記，故各戶坪數僅為約略概算，依此概算之坪數算出的找補款金額，亦僅為供參考之用，並非確定之款項。

　⒉為此，爰依民法第179條、系爭契約第5條第2項第1款、第12條第3項第1款、第7條第1、2、3、6、9、10款、第12條第3項第12款、第15條、附件二建材設備說明表「天然瓦斯」約定，提起本件訴訟。並聲明：⒈被告應給付金鑽號公司如附表一「請求金額」欄所示之金額，及如「利息」欄所示之利息。⒉願供擔保，請准宣告假執行　　

　㈡林正彬等9人抗辯： 

　⒈保證金：系爭工程於108年8月15日核准使用執照後，金鑽號公司刻意拖延交屋時間，未依系爭契約第12條約定，通知林正彬等9人辦理交屋驗收手續。林正彬等2人前往現場察看，發現系爭工程有諸多缺失，林正彬等9人遂於109年5月6日以存證信函限期金鑽號公司完成所有工程，並完成交屋手續，金鑽號公司置之不理，林正彬等9人再於109年8月3日委請律師發函要求金鑽號公司應於109年8月10日完成驗收交屋，金鑽號公司仍持續拖延，未完成交屋及瑕疵修繕，亦未依系爭契約第6條、第12條第2項第2款、第3項第2款第2、3、4點約定，給付租金補貼、開立林正彬等9人取得房屋比例之成本發票金額，及退還房屋、車位差額、提供找補款資料等，林正彬等9人於109年12月1日發函通知金鑽號公司依系爭契約第16條第4項約定，沒收保證金之意思表示。

　⒉租金補貼：林正彬等9人否認有超收租金補貼情事。

　⒊103年7月28日至104年度、105至108年度地價稅：系爭土地早已移轉予信託銀行，並由金鑽號公司持有興建，非登記於林正彬等9人名下，先予陳明。依系爭契約第7條第1項約定，於簽約後，即按雙方將來分得之土地各自負擔地價稅。是兩造應負擔之地價稅自103年7月28日簽約後，按取得分配土地比例為林正彬等9人負擔0.56967，金鑽號公司負擔0.43033。103年7月28日至104年之地價稅已由林正彬等9人繳納，105至108年之地價稅為金鑽號公司繳納。兩造應負擔金額如附表九所示。

  ⒋土地增值稅：依系爭契約第7條第2項約定，金鑽號公司就分得之土地，以實際納稅額扣除締約日前已發生之土地增值稅，餘額始為簽訂本約日後所產生之土地增值稅應由金鑽號公司負擔。金鑽號公司之計算方式忽略系爭契約中「簽訂本約日後所產生之土地增值稅」之本旨。

　⒌瓦斯裝置工程費：瓦斯裝置工程係以總價190萬元(含稅)議定(裝置戶計25戶，未含通氣費)，即每戶應負擔7萬6,000元，金鑽號公司以坪數計算分擔額，顯非合理。

　⒍冷氣費：A1戶10樓之冷氣係由林正彬等9人自行安裝，此部分應扣除冷氣主機及外機管槽工料費。依系爭契約附件二之建材設備說明表，系爭契約原約定設置一對2冷暖變頻主機兩台及室內子機安裝，故每戶應扣除6台，金鑽號公司卻僅扣除5台。

  ⒎清潔費：無相關單據，金鑽號公司請求依據為何，且與項次25重複請求。

　⒏客變追加款（項次21、22）：金鑽號公司提出之106年11月28日客變服務估價單(本院卷一第275、280頁)，客戶簽章欄無林正彬之簽名、未曾提供予林正彬確認，且金鑽號公司未確實就變更項目進行施作，應提出付款單據為證。

　⒐A2戶10樓額外廚具客變追加款（項次23）：金鑽號公司尚未施作完成、林正彬等9人亦未驗收。

　⒑項次24至28：未提出單據，且系爭工程之清潔、人工、材料

    費用本即應由金鑽號公司負擔。

　⒒磁磚材料費（項次29、30）：金鑽號公司應證明此高達1,5

　  00塊磁磚係用於何處。

　⒓A1戶1樓店鋪夾層（項次31）：林正彬等9人未要求金鑽號公司施作一樓夾層。

　⒔項次32至35：金鑽號公司未按圖施作，廁所乾濕分離之內門應為橫向拉門設計，施作成外推門，導致廁所內外門同時開啟會卡住，金鑽號公司應負擔此修繕費用。

　⒕A1戶9樓、A2戶9樓磚牆泥作工程（項次37）：此為金鑽號公司施作系爭工程本應負擔之工程費用。

　⒖項次38至41：林正彬等9人並未要求金鑽號公司進行變更，金鑽號公司亦未提出單據。

　⒗玄關門門檔（項次42）：此為金鑽號公司施作系爭工程本應負擔之工程費用。

　⒘修改開關（項次43）：金鑽號公司未按圖施作，廚房門之設計應為向內推，竟作成橫向拉門，且拉門又與廚房牆壁外側開關卡住，導致門無法順利開啟，金鑽號公司應負擔此修繕費用。

　⒙門扇裁切（項次44）：此為金鑽號公司施作系爭工程本應負擔之工程費用，亦未提出單據。

　⒚曬衣架移位（項次45）：金鑽號公司將曬衣架施作在廚房上方，此屬工程瑕疵，金鑽號公司應負擔此修繕費用，況A2戶9樓並未就此修繕移位，金鑽號公司虛列費用。

　⒛配屋後應找補林正彬等9人之金額（項次46）：此部分費用業經兩造簽署原證9找補表確認應找補金額，即林正彬、蘇秋美、林上鈞、林曉宣、林巧宜部分應找補361萬1,400元，林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷部分應找補314萬1,700元。

　並聲明：⑴原告之訴及假執行之聲請均駁回。⑵如受不利判

　　決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

二、反訴部分

　㈠林正彬等9人主張：

　⒈找補款（附表十四項次14）依系爭契約第4條第1項規定、原證9找補表，金鑽號公司應於交屋時給付找補款，計算式如附表十。

  ⒉房屋稅（附表十四項次15）：林正彬等9人分得房屋之房屋稅均已由林正彬等9人繳納，然依系爭契約第7條第7項約定，林正彬等9人僅須負擔交屋日後之房屋稅。查A1戶1樓交屋日為110年10月14日，其餘13戶之交屋日為109年10月5日，金鑽號公司應負擔金額計算如附表十一、十二，林正彬等9人得依不當得利規定請求金鑽號公司返還此部分代墊款。

  ⒊地價稅（附表十四項次1）：見本訴部分㈡林正彬等9人抗辯⒊。

  ⒋土地增值稅（附表十四項次2）：見本訴部分㈡林正彬等9人抗辯⒋　　。

　⒌瑕疵扣款：金鑽號公司未按系爭契約附件二之建材設備說明表施工，就未完工內容計算扣款，詳列如下：

　⑴停車位（附表十四項次16）：金鑽號公司未依約設置具180度迴轉盤功能停車設備，經高普機械有限公司報價492萬2,500元，以系爭契約分得土地之比例計算扣款。

　⑵空調設備（附表十四項次17）：林正彬等9人自行安裝A2戶10樓冷氣，費用為11萬元、A1戶1樓冷氣估價為13萬9,200元。

　⑶窗、玻璃（附表十四項次18）：金鑽號公司未依約為各戶安裝鋁門窗10mm玻璃，經估價各戶拆除、安裝10mm玻璃A1戶1樓為4萬1,240元(含搭鷹架1萬5,000)、其他13戶為3萬0,400元，依林正彬等9人持有戶數比例計算扣款。

　⑷公設踢腳板（附表十四項次19）：金鑽號公司未依約施作「樓梯間踏步採用止滑石英磚搭配抿石子滾邊及踢腳」(8977號卷一第257頁)，扣款64萬5,000元。此部分屬公設內容，林正彬等9人以系爭契約分得土地之比例計算扣款。

　⑸各戶木紋踢腳板（附表十四項次20）：金鑽號公司未依約定為A2戶8、9、10樓、A1戶8、9、10樓等6戶裝設「牆面均採環保乳膠漆ICI搭配木紋踢腳板」(8977號卷一第257頁)，每戶扣款3,000元。

　⑹A1戶1樓免治馬桶（附表十四項次22）：金鑽號公司未依約為208號1樓安裝免治馬桶（8977號卷一第259頁），扣款2萬元。

　⑺浴室門與設計圖不符瑕疵（附表十四項次23）：金鑽號公司未按圖施作，導致廁所內外門同時開啟會卡住，又金鑽號公司僅修復部分房屋，尚有A1戶8、10樓、A2戶8、9樓、10樓等五戶未修繕， 每戶扣款9,975元。

　⒍管理費（附表十四項次24）：依系爭契約第7條第9項約定，

    交屋日後之管理費始由林正彬等9人負擔。惟就A1戶1樓部分，金鑽號公司自110年6月起即拒繳管理費，故林正彬等9人僅得為金鑽號公司代繳110年6月至10月14日管理費計1萬5,428元。

　⒎遲延違約金（附表十四項次25）：依系爭契約第10條第4項約定，系爭工程至遲應於簽約日後1380日即107年5月8日完竣，然系爭工程實際完竣即使用執照核准日期為108年8月15日，已逾期464天。依系爭契約第16條第1項約定，以107年5月8日之新北市建築執照工程造價表每平方公尺為1萬2,960元，本件建築面積為2,419.65平方公尺，林正彬等9人分得房屋比例為60%，是以，金鑽號公司應付違約金為873萬0,252元（計算式：12,960元×1/1000×2,419.65平方公尺×464天×60%＝8,730,252，元以下四捨五入），依林正彬等9人持分比例計算。

　⒏為此，爰依民法第179條、第227條第1項、第226條第1 項、系爭契約第4條第1項第4款、第7條第7項、第9項、第10條第4項、第16條第1項約定，提起本件訴訟。並聲明：⑴原告應給付林正彬等9人如附表二「請求金額」欄所示之金額，及如「利息」欄所示之利息。⑵願供擔保，請准宣告假執行。

  ㈡金鑽號公司抗辯：系爭工程於108年8月29日已完工且取得使用執照，金鑽號公司至遲於108年12月14日時，除林正彬等9人嗣後提出的各項設計變更要求外，已完成所有工項，是依據系爭契約第10條第6項，於108年12月14日後因林正彬等9人要求多項室內設計變更作業所造成之工期延長日數，自不計入本約所定日數，林正彬等9人不得要求金鑽號公司支付租金補貼、逾期違約金及各項瑕疵之損害賠償。而應分配予林正彬等9人之房屋，金鑽號公司目前業已連同鑰匙、各項保證書等全部交予林正彬等9人，由於兩造對於找補金額有爭議，是尚未就系爭工程之找補款項進行找補，金鑽號公司就此實無任何違約情事。並聲明：⒈被告之訴及假執行之聲請均駁回。⒉如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、兩造不爭執事項：（8977號卷二第112至114頁）

  ㈠林正彬等2人於103年7月28日分別與金鑽號公司簽立系爭契

　　約，由林正彬等2人提供系爭土地，金鑽號公司提供資金於

　　系爭土地興建門牌號碼新北市○○區○○路000○000號房屋

　　（8977號卷一第87至118頁），原證6、7（8977號卷一第245至263頁）則為系爭契約附件。

  ㈡依系爭契約第6條約定，房屋興建期間（自契約簽立日七個

　　月後起至完工交屋日止），由金鑽號公司補貼林正彬等2人

　　租金費用，依原房屋一棟5戶每月補貼9萬元。金鑽號公司自

　　104年2月28日起即以支票或匯款方式支付林正彬等2人租金

　　補貼，金鑽號公司已支付林正彬等2人至108年10月28日止之

　　租金補貼。

  ㈢林正彬於104年3月5日將122、122-1地號土地所有權部分移

　　轉予其子女林曉宣、林上鈞、林巧宜；再於104年12月22日

　　將部分土地所有權移轉予其配偶蘇秋美。林正昌於104年4月

　　10日將其所有121、123地號土地所有權部分移轉予其子女林

　　志謙、林郁婷，再於105年3月14日將部分土地所有權移轉予

　　其配偶呂秀琴。林曉宣、林上鈞、林巧宜、林志謙、林郁婷

　　等5人於取得所有權後於104年4月30日與金鑽號公司簽訂系

　　爭增補契約。蘇秋美於104年12月22日、呂秀琴於105年3月

　　14日與金鑽號公司簽訂系爭增補契約。

  ㈣林正彬等2人有提供所有583等地號道路用地作為送出基地，

　　將系爭土地作為接收基地，以將送出基地捐贈新北市政府並

　　申請將其容積移轉入系爭土地。

  ㈤金鑽號公司於103年11月20日向新北市政府工務局申請系爭

　　工程建造執照。林正彬等2 人則於103年12月2日檢具申請書

　　向新北市政府申辦前項道路用地容積移轉。新北市政府以104年3月30日新北府城開字第1040496958號函，其中有以林正彬等2人提供之2479-2地號土地被占用，且該申請案未以受容積移轉土地即系爭土地所有權人名義為申請人為由，駁回申請（8977號卷一第353至356頁）。

  ㈥林正昌於104年4月10日將121、123地號部分所有權移轉予其

　　子女林志謙等2人後，林正彬等2人改捐贈2501、2501-1、17

　　9-1地號土地，並新增林曉宣、林上鈞、林巧宜、林志謙、

　　林郁婷為申請人，於104年5月26日重新申請後，新北市政府

　　於104年6月24日審核通過並同意受贈（8977號卷一第365至394頁）。

  ㈦林正彬等2人於104年9月1日及2日完成將送出基地贈與移轉

　　予新北市政府之作業，於104年9月14日取得新北市政府就該

　　容積移轉核准（8977號卷一第365至394頁）。

  ㈧系爭工程於104年9月21日領得建造執照，上載核准日期為

　　104年7月20日（8977號卷一第395頁）；於108年8月29日取得使用執照，上載核准日期為108年8月15日（8977號卷一第693頁）。

  ㈨兩造與香港商東亞銀行有限公司台北分行（下稱東亞銀行）於105年8月18日簽訂信託契約（8977號卷一第415至430頁）。

  ㈩金鑽號公司與林正昌於106年10月22日開會，林正昌就A1戶1

　　樓、6樓、7樓、11樓、12樓，A2戶7樓、11樓、12樓全部所

　　有權人討論客戶變更事項，由林正昌指示不做變更，並於客

　　戶變更單上簽名。金鑽號公司與林正彬於106年10月底開會

　　，林正彬就A1戶8樓、9樓、10樓，A2戶8樓、9樓、10樓討論

　　客戶變更事項，就其中A1戶8樓、A2戶8樓於106年11月10日

　　開會時確認不予辦理客戶變更，並於客戶變更單上簽名。金

　　鑽號公司與林正彬於106年11月28日開會，林正彬確定就其

　　餘房屋部分進行變更，於客戶變更單上簽名。（8977號卷一

　　第443至471頁）

  新北市○○路000號1樓房屋於110年10月14日交屋（林正彬

　　、林正昌各1/2）。　

四、得心證之理由

　㈠本訴部分：

  ⒈金鑽號公司是否有超額支付林正彬等9人租金補貼款，如是，其依民法第179條規定請求返還不當得利，有無理由?

　⑴系爭契約第6條約定：「房屋興建期間（自本契約簽立日七個月後起至完工交屋日止），乙方補貼甲方租金費用，依原房屋壹棟5戶每月（依建號登載為準）補貼新台幣玖萬元整；以工期計算暫定30個月（若延期完工則繼續計算給付，若提前完工則須退還予乙方後續支票，且當月無需退還）乙方於本契約簽立日一次開立30張支票予甲方，又於甲方搬遷謄空日加計一個月租金作為搬遷費。」等語（8977號卷一第92、108頁），金鑽號公司係於103年7月28日與林正彬等2人簽約，嗣林正彬等2人分別將系爭土地移轉部分應有部分予蘇秋美等7人，並由蘇秋美等7人分別與金鑽號公司簽立增補契約，已如前述（見不爭執事項㈠、㈢所載），而依增補契約之約定，因林正彬等2人將系爭土地所有權移轉予蘇秋美等7人，故金鑽號公司與蘇秋美等7人間權利義務亦依系爭契約，惟總登記面積分配則由林正彬等2人決定之，應可認林正彬等2人將其就系爭契約之權利義務由蘇秋美等7人加入契約而作為契約之當事人，而增補契約既係由系爭契約及林正彬等2人移轉系爭土地應有部分予蘇秋美等7人，就有關合建完成房屋部分即各依系爭契約及增補契約取得各該權利。然參酌系爭契約第6條約定該補貼款係針對林正彬等2人所有位於系爭土地上之房屋一棟5戶拆除所為每月9萬元之補償款，並於預估工期後暫定30個月期間一次開立30張支票予林正彬等2人，而蘇秋美等7人僅係獲得林正彬等2人移轉系爭土地之應有部分，故就原有遭拆除之房屋一棟部分並無何補貼之情事，縱金鑽號公司於嗣後與蘇秋美等7人簽約，亦不影響林正彬等2人對金鑽號公司之補貼款請求，是本件得請求補貼款者僅係林正彬等2人，是林正彬等2人就系爭契約請求金鑽號公司補貼之債權並未隨同林正彬等2人就系爭土地應有部分移轉予蘇秋美等7人。

　⑵又查，林正彬等2人於103年12月2日檢具申請書向新北市政府申辦前項道路用地容積移轉。新北市政府以104年3月30日新北府城開字第1040496958號函，其中以林正彬等2人提供之2479-2地號土地被占用，且該申請案未以受容積移轉土地即系爭土地所有權人名義為申請人為由，駁回申請。依金鑽號公司就此提出之上開新北市政府函文（8977號卷一第353至363頁），該等申請容積移轉事務，涉及本件建案之建造執照是否准許，依系爭契約第2條第3項由金鑽號公司代為保管林正彬等2人之印章，即交付金鑽號公司委託之建築師事務所代為保管，以利申請系爭工程之建造執照，上開申請書及同意書係由該事務所代為用印等語（8977號卷一第616至617頁）。足見有關本件申請捐贈及容積移轉等事宜，確係金鑽號公司在林正彬等9人同意並交付印章後，委由建築師事務所人員向新北市工務局提出申請。而系爭契約第4條分配原則記載：「一、本基地之建築規劃設計，乙方應以申請建築執照當時許可之建蔽率，容積率及其他可能之容積獎勵興建，其分配原則，詳述如下：㈠……㈡容積移轉部分：按甲方所提供土地之法定基準容積占整宗基地全部土地之總法定基準容積比例乘以整宗基地依容積移轉辦法所核准之建物所有權登記總面積計算，容積移轉辦法基地之全數由甲方提供，甲方分得總價值60%之登記面積，乙方分得總價值40%之登記面積（須符合新北市政府都市計畫容積移轉許可審查要點送出基地相關審查）」（8977號卷一第89頁）。又林正彬於104年3月5日將122、122-1地號土地所有權部分移轉予其子女林曉宣、林上鈞、林巧宜；再於104年12月22日將部分土地所有權移轉予其配偶蘇秋美。林正昌於104年4月10日將其所有121、123地號土地所有權部分移轉予其子女林志謙、林郁婷，再於105年3月14日將部分土地所有權移轉予其配偶呂秀琴。林曉宣、林上鈞、林巧宜、林志謙、林郁婷等5人於取得所有權後於104年4月30日與金鑽號公司簽訂系爭增補契約。蘇秋美於104年12月22日、呂秀琴於105年3月14日與金鑽號公司簽訂系爭增補契約之事實，已如前述，而上開有關林正彬等2人將122、122-1、121、123地號土地所有權部分移轉予子女、配偶等事，於移轉所有權登記後是否有馬上告知金鑽號公司部分，既未經林正彬等9人提出證明，應認金鑽號公司係於上開訂立增補契約時始知悉該事實，林正彬等2人雖已將申請與系爭契約提供土地建造相關事務所需印章交付金鑽號公司辦理，然就有關土地所有權部分移轉登記予蘇秋美等7人之事實，如未經林正彬等9人通知，金鑽號公司就此事實未必知悉，自無從於申請相關建造執照、捐贈土地或容積移轉相關事宜為必要之因應。林正彬等2人就此有關該等土地捐贈及容積移轉事實，若有土地所有權登記變更，勢必會影響相關上開土地捐贈及容積移轉事務，應為一般契約當事人所知悉，即便有關申請土地捐贈及容積移轉等事務涉及相關細節之事務，應由金鑽號公司或其所委任之建築師事務所負責，然就該等捐贈及容積移轉之土地所有權人變更之事，即應由林正彬等2人於移轉後即通知金鑽號公司，否則就此部分涉及之契約履行，即難逕予歸責於金鑽號公司。林正彬等2人於移轉相關土地所有權部分予蘇秋美等7人，其中就新北市政府104年3月30日函已載明有關容積移轉部分，122及122-1地號土地所有權人原為林正彬1人，惟該土地已另外新增林曉宣、林上鈞、林巧宜等3位所有權人，依都市計畫容積移轉實施辦法第16條規定，應由接受基地所有權人申請等語（8977號卷一第354頁），林正彬等2人既不能證明於金鑽號公司與蘇秋美等7人訂立增補契約前即已為林正彬等2人通知，則有關此部分履行所致時間上之遲延，依其情形，應屬可歸責於林正彬等2人。本院審酌金鑽號公司於103年11月20日向新北市工務局申請建造執照，於103年12月2日代向新北市政府申請捐贈土地及容積移轉，於104年3月30日遭駁回，嗣金鑽號公司於104年5月26日重新申請，新北市工務局於104年6月24日始審核通過並同意受贈，如林正彬等2人於簽約後，如於其將系爭土地贈與蘇秋美等7人部分並移轉部分土地所有權之事實，能及時告知金鑽號公司，將可使金鑽號公司得予補正該部分變更之事實，不致影響金鑽號公司代林正彬等2人申請土地贈與及容積移轉之時程。林正彬等2人因此遲延之時間，應以104年3月31日至104年6月24日期間為其計算之期間，計為85日為妥適。

　⑶林正彬等9人主張除208號1樓（即A1戶1樓）係110年10月14日交屋外，其餘均於109年10月5日交屋等語，金鑽號公司則辯稱：A1戶（208號）10樓於108年12月14日交屋；A1戶6樓、7樓、11樓、12樓；A2戶（206號）7樓、11樓、12樓於109年8月10日交屋；A1戶8樓、9樓、A2戶8樓、9樓、10樓於109年8月11日交屋；A1戶1樓於110年10月14日交屋等語。查，兩造就A1戶1樓係於110年10月14日交屋一節不爭執，且有金鑽號公司提出之交屋證明書（8977號卷二第77頁）可佐，堪信為實在。至其餘A1戶1樓及A1戶10樓以外之房屋部分，依金鑽號公司提出之交屋修繕單所載，其下列均載明：「以上記載項目經公司改善完成，即視同房屋驗收無誤」等語，分別經林正昌、林正彬、呂秀琴於109年8月10日或109年8月11日簽認（8977號卷二第65至76頁），則金鑽號公司所辯上開房屋交屋日期應可採信。至金鑽號公司雖辯稱：合建之房屋於108年8月29日完工且取得使用執照後即處於可交屋狀態，金鑽號公司至遲於108年12月14日除嗣後提出各項設計變更要求外，已施作完成系爭工程所有工項，依系爭契約第10條第6項，於108年12月14日後因林正彬等9人要求多項室內設計變更，造成工期延長日數，不計入系爭契約所定日數等語。然查，依系爭契約第12條第1項第1款約定：「驗收及交屋：一、驗收作業：㈠乙方應於使用執照核發及水電接通完工之後，以書面通知甲方辦理室內部分之交屋作業，甲方應於14日內會同乙方辦理驗收事宜。倘於期限內甲方仍未出面驗收房屋，視同已驗收完成。於驗收後甲方發現有未符合施工標準造成瑕疵時，乙方應於14日內限期改善，另行通知甲方出面驗收。㈡第一項所稱完工，應包括建造執照內所訂之裝修工程完成，正式水電接通、電話、電視管線預留等固定設備完成，但不包括公共設施、天然瓦斯掛錶通氣由乙方配合甲方於 交屋後自行向天然氣公司申請安裝。」等語（8977號卷一第95、111頁），可知有關合建之房屋是否處於可交屋狀態，應以金鑽號公司於使用執照核發及水電接通完工後，以「書面」通知林正彬等9人辦理室內部分交屋驗收手續，如有逾14日內未會同辦理驗收事宜者，依約可視同驗收完成。而金鑽號公司就此以書面通知林正彬等9人一節，並未提出明確證據證明，無從認定已正式通知林正彬等9人驗收交屋。是金鑽號公司此部分主張不影響本院所為前開交屋日期之認定。

　⑷本件即便扣除金鑽號公司所稱因林正彬等2人因捐贈及容積移轉之土地所有權人變更之事，致申請相關建造執照、捐贈土地或容積移轉相關事宜遭新北市政府駁回，而影響建造執照發放，而遲延取得建造執照之期間，金鑽號公司亦無超額支付租金補貼之情形，是其依民法第179條規定請求林正彬等9人返還，自屬無據。

  ⒉金鑽號公司依系爭契約第5條第2項第1款請求林正彬等9人返還合建保證金，有無理由?

　⑴金鑽號公司主張其已依系爭契約第5、6條約定交付林正彬等2人各100萬元支票作為合建保證金等情，林正彬等2人對此未予爭執，應堪信為實在。又系爭契約第5條約定「一、保證金支付：乙方應支付甲方之合建保證金，計約新台幣壹佰萬元整，…：二、保證金之返還：乙方交屋(依本約第十二條第二項規定)予甲方同時，由甲方一次以現金或即期票據返還100%保證金計新台幣壹佰萬元整予乙方」等語（632號卷一第46、47、61、62頁）。而有關應分配予林正彬等9人之房屋，金鑽號公司主張「除了1樓與A1-10樓外，其他是在109年8月10日、109年8月11日交屋。交屋日應以地主簽署交屋單日期為準。同時，我們主張在108年12月14日所有房屋都可以交屋，是地主故意遲延交屋導致於109年8月10日、11日才完成交屋，因此契約上之各項關於交屋的日期應該以『108年12月14日』為計算時點」等語；林正彬等9人則抗辯以109年10月5日為交屋日等語（8977號卷二第35頁），惟兩造有關交屋日期之認定已如前述，則依系爭契約第5條第2項之約定，林正彬等2人應於交屋同時將金鑽號公司已交付之保證金各100萬元，合計200萬元返還予金鑽號公司。

　⑵林正彬等9人抗辯金鑽號公司為免交屋後，若其等將所分配之房屋售出影響售價而刻意拖延交屋時間，未依系爭契約第12條約定通知其等辦理交屋及驗收手續，亦不願按系爭契約第6條約定補貼租金與林正彬等2人。且林正彬等2人發現系爭工程有諸多缺失，不符系爭契約約定建材設備，其等遂發函催告金鑽號公司限期完工並交屋未果，仍持續拖延，未完成交屋及瑕疵修繕，亦不願依約給付租金補貼及補足開立取得房屋比例之成本發票金額，及未退還房屋、車位差額價款，且不提供找補款資料，林正彬等9人即於109年12月1日以109年承義白字第109120101號函告依系爭契約第16條第4項約定沒收保證金等語，提出存證信函、律師函等件影本（632號卷一第363至385頁）為證。經查，系爭契約第16條約定：「違約罰則：一、開工後乙方如未能於第十條第三項之期限內取得使用執照，乙方同意自逾期日起，每逾一日依據建管機關規定工程造價之千分之一金額按甲方分得房屋比例計算罰款賠償甲方。……二、本基地除第十條第六項因素外，因無故停工累積達二個月以上，經甲方催告二次後，乙方仍未改善履行時，視為乙方違約，甲方有權解除本契約並沒收乙方已支付之保證金，……。四、乙方違約時，如經甲方通知於期限內未改善者，甲方得逕行解除契約，沒收保證金，甲方如有損失乙方並應賠償之；……」。系爭契約第10條第3、4項約定：「建築期限約定：……三、使用執照：自開工核准之日起900日曆天，由乙方向建管機關申請使用執照，並於2個月內取得使用執照，並以使用執照核發日為完工日。四、本約乙方應於簽約日起14個月內開工，1380個日曆天內（約46個月）建築完竣。乙方違約並依第十六條第一項違約罰則辦理。……」。系爭契約第12條約定：「驗收及交屋：一、驗收作業：㈠乙方應於使用執照核發及水電接通完工之後，以書面通知甲方辦理室內部分之交屋驗收手續，甲方應於14日內會同乙方辦理驗收事宜。倘於期限內甲方仍未出面驗收房屋，視同已驗收完成。於驗收後甲方發現有未符合施工標準造成瑕疵時，乙方應於14日內限期改善，另行通知甲方出面驗收。㈡第一項所稱完工，應包括建造執照內所訂之裝修工程完成，正式水電接通、電話、電視管線預留等固定設備完成，但不包括公共設施，天然瓦斯掛錶通氣由乙方配合甲方於交屋後自行向天然氣公司申請安裝。㈢工程之驗收及驗收缺點改善之複驗，以修繕完成為原則，乙方應在甲方初驗後經雙方協議日期內修繕完成，並通知甲方查驗及驗收。……三、甲乙雙方辦理交屋時之義務：……㈡乙方義務：3、交付甲方所分配房屋之總成本發票及各項收據。4、應退房屋及車位之差額價款」（632號卷一第48至50、63至65頁）。

　⑶本件金鑽號公司與林正彬等2人係於103年7月28日簽約，依系爭契約上開約定，金鑽號公司應於簽約日起1380個日曆天內（約46個月）建築完竣，系爭工程於104年9月21日領得建造執照，上載核准日期為104年7月20日；於108年8月29日取得使用執照，上載核准日期為108年8月15日。參酌系爭契約第10條第3項約定，應可認系爭工程係於108年8月29日建築完竣，自103年7月28日起至108年8月29日止，已逾上開約定1380個日曆天，則林正彬等9人主張金鑽號公司就此部分已違約，自有所據。然依系爭契約第10條第4項約定，特別指明金鑽號公司違約則依第16條第1項違約罰則辦理，而第16條第1項違約罰則係指自逾期日起，每逾一日依建管機關規定工程造價之千分之一金額按林正彬等9人分得房屋比例計算罰款賠償，而非得沒收保證金，是林正彬等9人依此約定主張沒收保證金，尚屬無據。再者，縱得依系爭契約第16條第4項約定沒收保證金，該條約定亦係以解除契約為其前提，本件林正彬等9人亦未解除契約，自亦無從依同條第4項約定沒收保證金。至林正彬等9人其餘有關系爭工程是否有缺失，是否符合約定建材設備，完成交屋及瑕疵修繕，是否給付租金補貼及補足開立取得房屋比例之成本發票金額，及是否退還房屋、車位差額價款，找補款資料等，除交屋及瑕疵部分外，均屬系爭契約之附隨義務，其餘縱有違反亦不影響金鑽號公司已交屋之事實，依其情形自不容其依此約定主張違約罰則，再者，依前開說明，林正彬等9人欲沒收保證金，仍應先解除契約，本件兩造間之系爭契約並未解除，則林正彬等9人據此約定沒收保證金，尚屬無據。

　⑷綜上，金鑽號公司依系爭契約第5條約定請求返還如附表十五項次2之保證金，為有理由。

　⒊金鑽號公司依系爭契約第12條第3項第1款、第7條第1、2、3 、6、9、10款、附件二建材設備說明書天然瓦斯約定，請求林正彬等9人返還代墊款，有無理由?

　⑴系爭契約第7條第1、2、3、6、9、10項約定：「一、甲、乙雙方同意簽訂本約日前所應繳之地價稅等由甲方負擔，自簽訂本約日後之地價稅，則按甲、乙雙方持有土地各自負擔。二、甲、乙雙方同意簽訂本約日止所生之土地增值稅由甲方負擔，自簽訂本約日後所產生之土地增值稅，則按甲、乙雙方持有土地各自負擔。三、建物總登記規費、代書費由雙方依各自分得房屋比率負擔，契稅則由甲、乙雙方按分得房屋各自負擔；甲方須負擔之稅費應於乙方通知後七日內繳納。……六、甲、乙雙方互易之房地，雙方同意以土地過戶當時依政府有關機關之規定並按乙方換入之土地面積作為房地互易價格之計算標準，乙方開發票給甲方其營業稅由乙方負擔，甲方則應依規定開立收據貼足印花稅交付乙方俾憑入帳。……九、甲方同意就其已分配未出售之房屋及車位自乙方確認交屋日起(依本約第十二條第二項規定)，不論是否遷入或收據之名義為誰，均應負擔房屋及車位之下列費用:㈠分配房屋及車位之水費、電費等。十、公寓大廈管理條例所規定提撥之公共基金，由雙方依各自分得房屋比率負責繳納。」，又依系爭契約附件二建材設備說明表約定「天然瓦斯：公司統一代向瓦斯公司申請配管，配合瓦斯公司設計施工，掛錶及室內配管費用由住戶自行負擔（契約第22頁）」等語（632號卷一第47、55、62、70頁），林正彬等9人對依上開約定應負擔部分不爭執，但對其應負擔之計算及數額有所爭執，經查：

　①地價稅部分：

　　林正彬等9人抗辯依系爭契約約定，本應於簽約後按雙方將來分得土地各自負擔地價稅，金鑽號公司刻意忽略「簽訂本約日後之地價稅」文意，曲解「持有土地」為「登記所有土地」。系爭契約合建之土地早已移轉予信託銀行，並由金鑽號公司持有興建，非登記於林正彬等9人名下等語。查，

　  系爭契約第7條第1項已約定金鑽號公司與林正彬等2人同意簽訂契約日前應繳納之地價稅等由林正彬等2人負擔，自簽訂系爭契約之日後地價稅，則依金鑽號公司、林正彬等2人依持有土地各自負擔，參酌第7條第1項約定係以持有土地各自負擔而為約定，而非如同條其他項約定以分配獲得房屋或合併後土地持分比例等，自應依上開約定內容由兩造各自負擔。至林正彬等9人所稱系爭土地早已移轉予信託銀行，並由金鑽號公司持有興建，非登記於林正彬等9人名下等語，縱屬實在，然依兩造與東亞銀行所簽訂之不動產信託契約第11條第3項約定：「甲方（按指林正彬等9人）知悉其為地價稅之實際納稅義務人，丙方（指東亞銀行）係名義上之納稅義務人。……倘本項甲方應納稅款、延誤致生滯納金及其他衍生費用未繳納時，由乙方代行繳納之，乙方得逕向甲方請求返還該代墊款項，……」等語（8977號卷一第420頁），是縱系爭土地因信託而登記於東亞銀行名下，其應納地價稅仍應由林正彬等9人負擔。金鑽號公司主張系爭土地自105年至107年皆由林正彬等9人各自持有，其後於108年10月31日將系爭土地合併後將其中43033/100000應有部分移轉予金鑽號公司，故金鑽號公司主張林正彬等9人應給付其代墊如附表十五項次11至14之105年至108年地價稅金額，應屬有據。

  ②土地增值稅部分：

　　依系爭契約第7條第2項約定自簽訂系爭契約之日所生之土地增值稅由林正彬等2人負擔，自簽約後所產生之土地增值稅，則由兩造按持有土地各自負擔。金鑽號公司主張林正彬等9人依約應負擔之土地增值稅，如附表十三項次15所示，林正彬等9人則否認其計算及數額。經查：

　A.按「土地所有權移轉或設定典權，其申報移轉現值之審核標準，依下列規定：一、申報人於訂定契約之日起三十日內申報者，以訂約日當期之公告土地現值為準。」、「第三十一條之原規定地價及前次移轉時核計土地增值稅之現值，遇一般物價有變動時，應按政府發布之物價指數調整後，再計算其土地漲價總數額。」、「土地增值稅之稅率，依下列規定：一、土地漲價總數額超過原規定地價或前次移轉時核計土地增值稅之現值數額未達百分之一百者，就其漲價總數額徵收增值稅百分之二十。」土地稅法第30條第1項第1款、第32條、第33條第1項第1款定有明文。

　B.金鑽號公司主張林正昌移轉系爭土地合併後應有部分6157/100000部分，金鑽號公司依約負擔103年7月28日簽訂系爭契約後之土地增值稅，以103年7月28日為上開土地計算前次移轉現值基準日之土地現值每平方公尺13萬0,898元；另該次土地增值稅申報係以108年10月3日為立契及申報日，依新北市政府稅捐稽徵處109年11月2日函，適用物價指數102.2%。則林正昌就系爭土地合併後應有部分前次移轉之土地現值為274萬2,161元（計算式：332.92平方公尺×6157/100000x130,898元x102.2% = 2,742,160.97元，元以下四捨五入）等語，提出新北市政府稅捐稽徵處土地增值稅繳款書、土地公告現值資料、新北市政府稅捐稽徵處函等件（632號卷一第259、301至303）為證。又林正彬等9人於108年10月31日將系爭土地合併後部份持分移轉予金鑽號公司，有土地登記謄本及地籍異動索引（632號卷一第297、299頁）可查，其移轉登記原因記載為買賣，移轉原因發生日期為108年10月3日，與上開土地增值稅立契日及申報日相符，是金鑽號公司以該日期為立契日向稅捐稽徵處申報土地增值稅，並以該期日依稅捐稽徵機關物價指數調整該土地漲價數額，與土地稅法前開規定尚無不合。林正彬等9人辯稱金鑽號公司上開計算土地增值稅係以立契日及申報日皆為103年7月28日後為假設前提函詢新北市政府稅捐稽徵處所得之土地增值稅估算金額，然本件金鑽號公司實際繳納土地增值稅時，新北市政府稅捐稽徵處係以108年10月3日作為立契日及申報日（參原證3第95頁）計算本件土地增值稅實際應繳納之金額，其假設前提已與本案實際情形不符，不得作為認定林正彬等9人於本件應負擔之土地增值稅金額之依據云云，提出新北市政府稅捐稽徵處函（632號卷一第439至445頁）為證。然兩造之系爭契約約定，金鑽號公司係以103年7月28日所產生之土地增值稅，始由兩造按持有土地各自負擔，而於此之前並依土地稅法第28條規定之土地移轉事實，據以計算土地增值稅之基準日，金鑽號公司據以計算103年度公告土地現值每平方公尺13萬0,898元亦係用以折算訂約時即前次移轉土地現值，其計算108年10月3日立契日及申報日之資料，即仍係依108年10月3日申報時新北市政府稅捐稽徵處核課資料，係以每平方公尺16萬0,637元計算結果之移轉現值總額為依據（632號卷一第259至263頁），是其計算方式與前開土地稅法規定並無不合，林正彬等9人上開抗辯，應不足取。

　C.本件林正昌移轉予金鑽號公司之系爭土地合併後須繳納土地增值稅共計100萬0,999元，有新北市政府稅捐稽徵處土地增值稅繳款書（632號卷一第259頁）可查，其上所載移轉現值總額為329萬2,718元，而依前所述，系爭土地前次移轉土地現值為274萬2,161元，則金鑽號公司據以計算其於訂立系爭契約後應負擔之土地增值稅，並主張負擔該土地增值稅11萬0,112元（計算式：【3,292,718-2,742,161】)x20%=110,111.4），並未違背系爭契約之約定，其主張扣除上開金鑽號公司依約負擔之稅額後，林正昌應負擔89萬0,887元（計算式：1,000,999-110,112=890,887），尚無不合。

　D.依金鑽號公司提出之新北市政府稅捐稽徵處土地增值稅繳款書，其代呂秀琴（即林正昌之配偶，係於訂約後經林正昌移轉土地所有權應有部分，合併後應有部分4382/100000）繳納70萬4,286元（632號卷一第260頁），其移轉現值總額為231萬6,721元，此部分依前開同一理由計算其土地合併後應有部分前次移轉之土地現值為195萬1,624元（計算式：332.92平方公尺×4382/100000x130,898元x102.2% = 1,951,624元），金鑽號公司負擔7萬3,019元（計算式：【2,316,721-1,951,624】)x20%=73,019.4），其主張扣除上開金鑽號公司依約負擔之稅額後，呂秀琴應負擔62萬6,813元，與系爭契約並無違背。

　E.林正彬移轉系爭土地合併後應有部分為3577/100000，依金鑽號公司提出之新北市政府稅捐稽徵處土地增值稅繳款書，其代林正彬繳納58萬1,242元（632號卷一第261頁），其移轉現值總額為191萬2,953元，依前開同一理由計算其土地合併後應有部分前次移轉之土地現值為159萬3,099元（計算式：332.92平方公尺×3577/100000x130,898元x102.2% = 1,593,098.9元），金鑽號公司負擔6萬3,971元（計算式：【1,912,953-1,593,099】)x20%=63,970.8），其主張扣除上開金鑽號公司依約負擔之稅額後，林正彬應負擔51萬7,271元（581,242-63,971=517,271），並無不合。

　F.依金鑽號公司提出之新北市政府稅捐稽徵處土地增值稅繳款書，其代蘇秋美（即林正彬之配偶，係於訂約後經林正昌移土地所有權應有部分，合併後應有部分為6838/100000、2789/100000）繳納102萬9,888元、45萬3,188元（632號卷一第262、263頁，合計148萬3,076元），其移轉現值總額為338萬9,516元、149萬1,536元，此部分依前開同一理由計算其土地合併後應有部分前次移轉之土地現值為304萬5,460元（計算式：332.92平方公尺×6838/100000x130,898元x102.2% = 3,045,459.9元）、124萬2,145元（計算式：332.92平方公尺×2789/100000x130,898元x102.2%=1,242,145元），金鑽號公司負擔6萬8,811元（計算式：【3,389,516-3,045,460】)x20%=68,811），4萬9,878元（計算式：【1,491,536-1,242,415】)x20%=49,878.2）。是扣除上開金鑽號公司依約負擔之稅額11萬8,635元（68,811+49,878=118,689）後，金鑽號公司主張蘇秋美應負擔131萬9,849元，與系爭契約並無違背。

　③金鑽號公司主張依系爭契約附件二建材設備說明表（系爭契約第22頁）約定林正彬等9人應負擔金鑽號公司統一代向瓦斯公司申請配管及設計施工、掛錶及室內配管等費用，但至今未返還代墊費用等語，林正彬等9人抗辯，依金鑽號公司與新海瓦斯股份有限公司（下稱新海公司）就瓦斯工程議價紀錄，雙方議價結論為：「以總價新台幣壹佰玖拾萬元整（含稅）議定（裝置戶計25戶，未含通氣費）」，可知該議價係以戶數計算，每戶負擔裝置費7萬6,000元，金鑽號公司以坪數要求分擔，顯非合理等語。查，依金鑽號公司提出與新海公司之瓦斯裝置工程議價紀錄（632號卷一第264頁），其備註欄第3項記載「3、本公司所繪製裝置工程設計平面圖，係依貴公司所提供建照平面圖資料及貴我雙方協商配設位置而評估繪製，如本公司進場配合施作時，倘與原設計之裝置工程設計平面圖不符，或需變更其原設計埋設路徑因而增加長度，則應辦理重估。」等語。上開議價紀錄固載裝置戶計25戶等語，然此僅係議價結論紀錄欲裝設瓦斯設計配管之戶數，尚不足證明其實際議價係以戶數為基礎，是林正彬等9人上開抗辯，尚不足取。金鑽號公司依其與新海公司議價結果，總價為190萬元，依各戶坪數為基礎分配該議價金額，依其情形尚屬合理，是金鑽號公司依附表十五項次16請求林正彬等9人給付各該欄之金額，尚無不合。

  ⒋金鑽號公司依系爭契約第15條請求林正彬等9人給付變更設計增加費用，有無理由?

　　金鑽號公司主張依系爭契約第15條約定，林正彬等9人應於交屋日一次付清建築設計之室內變更之工程手續費及所需之工程設計之施工費用，其等迄仍未給付A1戶10樓、A2戶10樓之客戶變更追加款，以及額外變更要求而施作之追加工程之施工費用及建材費用，其數額如附表十三項次19至45，為林正彬等9人否認。經查：

　⑴項次19之冷氣費：林正彬等9人辯稱：依系爭契約書附件二建材設備說明表約定「統一提供各戶設置一對2室外冷暖變頻主機兩台及室內子機安裝及預留電源」，因金鑽號公司遲不安裝冷氣，A1戶10樓房屋雖因林曉宣結婚在即先於108年12月14日由林正彬代理辦理點交，然實際該屋不僅無水電可用，亦無安裝冷氣，係由其等自行安裝，此由金鑽號公司提出之禾聯碩股份有限公司估價單(632號卷一第268頁)係於109年1月3日報價可知，根本未達可交屋狀態，且依金鑽號公司提出之冷氣找補款資料(632號卷一第269至271頁)，其除未將上開A1戶10樓未安裝部分扣減，外機管槽工料費亦未扣除，又系爭契約原約定設置一對二冷暖變頻主機兩台及室內子機安裝，應就每戶扣除6台，金鑽號公司卻僅依和聯碩公司估價單所載5台扣除，並非合理等語。查：

　①依金鑽號公司提出之禾聯碩公司估價單係於109年1月3日報價（632號卷一第268頁），而有關A1戶10樓（登記於林巧宜名下）係於108年12月14日交屋，已如前述，且有金鑽號公司提出之交屋證明書（8977號卷一第473頁、卷二第35頁）可憑，禾聯碩公司報價於後，林正彬亦否認金鑽號公司有為A1戶10樓安裝冷氣，金鑽號公司就此部分並不能為合理說明及提出於交屋後有為該屋另行安裝冷氣之證據，是其請求附表十五項次19其中第5欄林巧宜部分金額5,740元，即屬無據。

　②林正彬等9人抗辯有關室外機管槽工料費亦未扣除(無論安裝何品牌冷氣，均需外機管槽工料)一節。查，依金鑽號公司提出之計算表，各戶就國際牌與禾聯之冷氣差額，其中國際牌另加計外機管槽工料，7,380至7,700元不等（632號卷一第269至272頁）。金鑽號公司對此部分並未作合理說明，本院參酌上情，應認林正彬等9人所辯應扣除室外機管槽工料費一節應屬可取。系爭契約書附件二建材設備說明表就空調設備部分約定「統一提供各戶設置1對2室外冷暖變頻主機兩台及室內子機安裝及預留電源」（632號卷一第54、69頁），本件依金鑽號公司提出之對話紀錄載：「(108年4月27日)林正彬：工程已進入收尾，找個時間與你討論，1.電燈開關懸空如何重新配置。2.9樓室內鐵條切除。3.客廳的冷氣換成一對一是否可升級。4.工作陽台新增窗戶後續討論。……（108年12月13日）10樓A1麻煩你先整理，我先交屋，9樓A2等尤總消息。1.廁所乾濕分離門改橫拉式。2.廚房的開關改在廚房牆壁內側，3.廚房流理台上面的玻璃用淡綠或淡藍色。（109年3月13日）請把冷氣報價傳給我。我這兩天要確定。…麻煩廠商報價PANASONIC冷暖氣…（109年3月28日）待會廠商來時，請他順便對一樓店面估價，……」等語（8977號卷一第477至479頁），林正彬除要求升級外，亦請金鑽號公司找廠商報價，可見升級後其價差會影響其費用之負擔，堪認林正彬確有請金鑽號公司就冷氣部分升級，則金鑽號公司請求林正彬等9人給付升級部分之費用，自屬有據。本件扣除外機管槽工料後，A2戶8樓、A1戶8樓各應支付差額21,000元；A2戶9樓、A2戶10樓均為2萬5,700元；A1戶9樓為4萬4,200元；A1戶7樓、A2戶7樓、A1戶11樓、A2戶11樓、A1戶12樓、A2戶12樓各為1萬8,700元；A1戶6樓為1萬9,700元。又系爭合約就有關林正彬等9人分配之房屋情形如附表十二（按A1戶指208號，A2戶指206號）。其中林正彬分配A1戶6樓應有部分1/2，A1戶6樓應支付差額為9,850元（計算式：19,700/2=9,850）；蘇秋美分配A1戶及A2戶8樓（應有部分均8/10），應支付33,600元（計算式：21,000×2×8/10=33,600）；林上鈞分配A1戶9樓、A2戶9樓，應支付6萬9,900元（計算式：25,700+44,200=69,900）；林曉宣分配A2戶8樓、A2戶10樓，應支付2萬9,900元（計算式：21,000×2/10+25,700=29,900）；林正昌分配A1戶6樓（應有部分1/2）及A1戶11樓，應支付2萬8,550元（計算式：19,700×1/2+18,700=28,550）；呂秀琴分配A1戶7樓及A2戶7樓（應有部分1/3），應支付2萬4,933元（計算式：18,700×【1+1/3】=24,933，元以下四捨五入，下同）；林志謙分配A1戶12樓、A2戶12樓及A2戶7樓（應有部分1/3），應支付4萬3,633元（計算式：18,700×【2+1/3】=43,633）；林郁婷分配A2戶11樓及A2戶7樓（應有部分1/3），應支付2萬4,933元（計算式：18,700×【1+1/3】=24,933）。

　⑵項次20之清潔費：金鑽號公司主張為A1戶10樓支出清潔費部分，已為林正彬等9人否認，其亦未能提出合理說明及足信為真之證據，則其此部分主張即屬無據。

　⑶項次21至23客變追加款、額外廚具客變追加款：金鑽號公司主張支出客變追加款部分，林正彬等9人則否認有施工及驗收，金鑽號公司提出客變水電(工)程變更申請單、客變服務估價單、請款單等（632號卷一第273至283頁）為證，然該部分僅足以證明林正彬有於上開單據簽名申請客變服務，金鑽號公司就此部分是否有施工並經驗收，確實無法證明，則其此部分請求亦屬無據。

　⑷項次24至28清潔點工工資、搬紅磚人工費用、鐵釘材料費、水泥/黏著劑材料費：金鑽號公司主張支出上開費用部分，已為林正彬等9人否認，金鑽號公司未提出單據為證，且此部分究係為何施工項目而得應由林正彬等9人負擔，金鑽號公司就此未提出合理說明及確實可信之證據，其此部分請求即屬無據。

　⑸項次29、30磁磚材料費：金鑽號公司就此提出單據、統一發票、支票等（632號卷一第284頁）為證，惟已為林正彬等9人否認，其就此部分未提出合理說明係屬何客變範圍及可信之證據，此部分主張，尚不足取。。

　⑹項次31之1F店鋪夾層：金鑽號公司就此提出請款單（632號卷一第285頁）為證，惟林正彬等9人已否認有施作統一夾層，且依金鑽號公司提出之對話紀錄所載，林正彬固曾於109年3月28日表示：「待會施工廠商來時，請他順便對一樓店面夾層估價，之前有跟阿政講過，好像都還沒估價，今天再麻煩」等語（8977號卷一第479頁），然依其內容僅係請求廠商估價，金鑽號公司復未提出其他證據證明其確已要施作夾層，且林正昌已表明「7/23和尤總開會時確定一樓夾層不施工，昨天(7/24)你們施工夾層，你們內部協調有問題」等語，是金鑽號公司就此部分未提出合理說明及可信之證據，此部分主張，尚不足取。

　⑺項次32至35浴室淋浴拉門拆除修改費用及改為左右拉門、浴室壁磚美容及修補等：金鑽號公司就此提出應收帳款明細表、統一發票、銷貨憑單等（632號卷一第286至288頁）為證，惟林正彬等9人已否認此部分係其客變或請求修改者，而係瑕疵之修補。查， 林正昌於108年12月13日、109年1月2日傳訊息表示淋浴間改推拉門，踢腳板有淺色的嗎，泥作水平改為下降2公分等語（8977號卷一第477頁、卷二第95頁）等情，有通知金鑽號公司就淋浴間改為推拉門，而依金鑽號公司提出之房屋平面圖（8977號卷一第571頁）所載，其浴室淋浴間與馬桶間確有一條直線，金鑽號公司雖稱該線並非推拉門，而係乾溼區分隔線。惟依金鑽號公司提出之浴室照片（8977號卷一第573頁），該所謂乾溼區分隔線確實有設置玻璃及推門，顯見金鑽號公司所謂乾溼區分隔線之標示與現狀確有不符，而未標示出淋浴間玻璃門會與浴室門相互衝突之問題，如欲解決一般而言似以改為推拉門為妥，是林正昌要求改為推拉門，應係就該部分瑕疵之要求改正，尚難認係追加或變更設計，則林正彬等9人抗辯該部分為施作之瑕疵，並非變更設計等語，應屬可取。金鑽號公司請求此部分費用，即屬無據。

　⑻項次37之A1-9F、A2-9F磚牆泥作工程：金鑽號公司就此提出估價單、統一發票、對話紀錄（632號卷一第289頁、8977號卷一第479頁）為證，林正彬等9人已否認其為依系爭合約應負擔之工程費用，查，依金鑽號公司提出之對話紀錄，林正彬雖有表示要請廠商就一樓店面夾層估價（8977號卷一第479頁），未明確表示要施作夾層。林正昌嗣於109年7月25日即通知金鑽號公司稱：7/23和尤總開會時確定一樓夾層不施工，昨天(7/24)你們施工夾層，你們內部協調有問題等語（8977號卷一第479頁），就此金鑽號公司未提出林正彬等9人有表明確實要施作夾層，則金鑽號公司就此部分既未提出合理說明及可信之證據，此部分主張，自不足取。

　⑼項次38至41變更主臥室內門、更改踢腳板、改外推、新增鋁門窗費用等：金鑽號公司就此部分主張已為林正彬等9人否認，至林正昌於前開對話紀錄固有詢問：踢腳板有淺色的嗎等語（8977號卷二第95頁），然此部分尚不足逕予認定林正彬等9人就此部分有變更原設計或追加施工，金鑽號公司復未就此部分提出合理說明及可信之證據，此部分主張，自不足取。

　⑽項次42玄關門門檔：金鑽號公司就此提出請款單、統一發票（632號卷一第290頁）為證，林正彬等9人已否認就此有申請客變或為依系爭合約應負擔之費用，金鑽號公司就此部分未提出合理說明及可信之證據，此部分主張，自不足取。

　⑾項次43、44修改開關及門扇裁切：金鑽號公司就此部分主張已為林正彬等9人否認，金鑽號公司復未就此部分提出合理說明及可信之證據，此部分主張，自不足取。

　⑿項次45曬衣架移位：金鑽號公司就此提出統一發票（632號卷一第291頁）為證，林正彬等9人已否認就此有申請客變或為依系爭合約應負擔之費用，並稱此部分係工程瑕疵，金鑽號公司就此部分未提出合理說明及可信之證據，此部分主張，自不足取。

　⒌金鑽號公司依系爭契約第12條第3 項第2 款應找補林正彬等9人房屋及車位找補款如附表十三項次46，有無理由?　

　　金鑽號公司主張依系爭契約第12條第3項第2款第4目約定於交屋時應找補房屋及車位差額價款，林正彬等9人各應找補款如附表十三項次46等語，林正彬等9人辯稱：此部分費用業經雙方簽署確認應找補金額(即原證9)，即林正彬、蘇秋美、林上鈞、林曉宣、林巧宜部分應共計找補361萬1,400元，林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷部分應共計找補314萬1,700元等語。查：

　⑴系爭契約第12條第3項第2款第4目約定：「甲乙雙方辦理交屋時之義務：㈠甲方義務……應找補房屋及車位之差額價款㈡乙方義務……4.「應退房屋及車位之差額價款」等語（632號卷一第49、64頁），提出房車分配暨找補表（632號卷一第347頁）為證，是依上開約定，兩造就合建之房屋及車位即有找補差額價款之義務。又系爭契約第4條第1項第3款、第2項第1款、第4項第1款約定「第四條、分配原則：一、本基地之建築規劃設計，乙方應以申請建築執照許可之建蔽率、容積率及其他可能之容積獎勵興建，其分配原則，詳述如下：……㈢上開所述分得之地上房屋面積包括應分配之主建物（係指室內、騎樓及專有機械室等項目）、附屬建物（係指陽台、雨遮等項目）、公共設施（含各層樓電梯間、門廳、屋頂突出物及未列入專有部分之機械室、共同使用部份等項目），並以地政機關產權登記面積為準。甲、乙雙方金額找補亦以地政機關產權登記面積為準。……二、停車位分配原則㈠……甲方分得50%比例，乙方分得50%比例分配○位機械車位，……四、甲方房屋選定：㈠房屋分配位置：甲乙雙方同意依認可之全棟各戶價值表乘以各戶坪數取得全棟總價值（含車位），再依分得價值選屋，甲方取得全棟總價值的60%（壹樓由甲方無條件分配取得）。乙方取得全棟總價值的40%（頂樓由乙方無條件分配取得）。」等語（632號卷一第45至46、60至61頁）。是依上開約定，係由林正彬等9人取得合建房屋60%及50%車位之總價值產權，金鑽號公司取得合建房屋40%及50%車位總價值產權。

　⑵林正彬等9人抗辯此部分找補款已經雙方簽署確認應找補金額即原證9之房車找補表（632號卷一第347頁）。查，金鑽號公司就該房車找補表為其等所簽立一節並不爭執，固堪信為實在，然其主張房車找補表係於系爭工程施工期間，兩造就選屋、選車位、各房屋單價、房屋及車位找補款之計算方式達成合意，因工程尚在施工中，尚未辦理建物所有權登記，而無登記面積，上開找補表就各戶坪數僅為約略概算，並依概算坪數算出找補款金額，僅供林正彬等9人參考之用，非金鑽號公司應找補之數額等語。而依該房車找補表所記載之房屋面積，與金鑽號公司提出之建物所有權狀、建物登記謄本（632號卷一第305至346頁）之面積，確與該房車找補表有所差異，果兩造係於系爭工程完工後，依前開系爭契約第12條約定計算房屋及車位找補款，依約應就地政機關之產權登記面積而為計算，不應與上開實際登記面積有所差異，是上開房車找補表尚不足作為系爭契約第12條約定所計算房屋及車位之差額價款之結算結果，林正彬等9人抗辯應兩造已確認原證9之房車找補表金額，即林正彬、蘇秋美、林上鈞、林曉宣、林巧宜部分應共計找補361萬1,400元，林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷部分應共計找補314萬1,700元一節，應無可取。金鑽號公司主張應依分配房屋之地政機關產權登記面積計算其找補予林正彬等9人之房屋及車位分配找補款如附表十五項次46等情，即無不合。

　6.綜上，金鑽號公司請求林正彬等9人給付如附表十五所示如項次47所示，即林正彬給付42萬1,157元、蘇秋美給付109萬5,059元、林上鈞給付1萬3,423元、林正昌給付91萬4,646元、呂秀琴給付63萬9,327元、林志謙給付5萬7,419元、林郁婷給付1萬9,153元，及自起訴狀繕本送達之翌日即110年8月7日（632號卷一第98-3至98-19頁）起至清償日止，按年息5%計算之利息，均有理由，應予准許，逾上開範圍之請求為無理由，應予駁回。

　㈡反訴部分：

　⒈林正彬等9人依系爭契約第4條第1項第4款約定請求金鑽號

　　公司給付找補款（金額如附表十四項次14），有無理由?

　　林正彬等9人主張依系爭契約書第4條第1項第4款約定，金鑽號公司應於交屋時給付找補款，經雙方簽署確認應找補金額如原證9，即林正彬、蘇秋美、林上鈞、林曉宣、林巧宜部分應受找補361萬1,400元，林正昌、呂秀琴、林志謙、林郁婷應受找補314萬1,700元，各人分別金額計算如附表十，並整理如附表十四項次14等語，然上開原證9之屋車找補表係如金鑽號公司所主張系爭工程施工期間，兩造就選屋、選車位、各房屋單價、房屋及車位找補款之計算方式達成合意，因尚未辦理建物所有權登記，而無登記面積，就各戶坪數僅為約略概算，並依概算坪數算出找補款金額，僅供林正彬等9人參考之用，非金鑽號公司應找補之數額，其金額應如附表十五項次46所載等情，已如前述，經扣除此部分找補款後，除林曉宣得請求返還找補款6萬9,466元、林巧宜得請求返還找補款9萬6,450元外，其餘找補款既經金鑽號公司自本訴請求中予以扣除，即無從再請求金鑽號公司給付找補款，是逾上開請求部分，即屬無據。

  ⒉林正彬等9人分別依民法不當得利法律關係（負擔依據：系爭契約第7條第1項、第2項、第7項、第9項）請求金鑽號公司給付代墊房屋稅、管理費、地價稅、土地增值稅（金額如 附表十四項次1、2、15、24），有無理由?

　⑴房屋稅部分：林正彬等9人主張依系爭契約第7條第7項約定，其所分得房屋之房屋稅係交屋日後始由其負擔，蓋208號1樓（即A1戶10樓）交屋日為110年10月14日，其他戶之交屋日為109年10月5日，房屋稅均已由其繳納，此部分交屋日前之房屋稅應由金鑽號公司負擔，其金額如附表十一、十二，並整理如附表十四項次15等語。查，系爭契約第7條第7項約定：「稅費及其他費用負擔：……七、自領取使用執照並向稅捐稽徵機關申報房屋現值且確認交屋日後之房屋稅，由甲、乙雙方依所分得房屋及車位各自負擔。」（632號卷一第47、62頁）。是房屋稅於交屋日後，始由兩造依分得之房屋及車位各自負擔。本件A1戶10樓係於108年12月14日交屋、A1戶6樓、7樓、11樓、12樓；A2戶（206號）7樓、11樓、12樓於109年8月10日交屋；A1戶8樓、9樓、A2戶8樓、9樓、10樓於109年8月11日交屋；A1戶1樓於110年10月14日交屋等情，已如前述。而林正彬等9人主張其已繳納上開房屋109年（課稅期間108年7月1日至109年6月30日）、110年房屋稅（課稅期間109年7月1日至110年6月30日），已提出房屋稅繳納證明書（632號卷一第493至571頁），應堪信林正彬等9人確有繳納上開房屋稅，其等就A1戶1樓部分以110年10月14日交屋日為基礎，主張金鑽號公司應就交屋日前其等代墊部分即如附表十一所示金額，即屬正當。另有關其餘房屋部分，林正彬等9人主張係以109年10月5日為交屋日之計算基礎，核與本院上開認定交屋日不符，本院以前開交屋日為基礎，其中A1戶10樓部分係於108年12月14日交屋，則就109年度課稅期間108年7月1日至109年6月30日部分之其中108年7月1日至108年12月14日止期間計167日應由金鑽號公司負擔，其數額為4,991元（計算式：10,908×167/365=4,990.78）。另其中A1戶6樓、A1戶11樓、A2戶7樓、A1戶7樓、A1戶12樓、A2戶12樓、A2戶11樓均係109年8月10日交屋，109年度課稅期間108年7月1日至109年6月30日部分應由金鑽號公司負擔；110年度課稅期間109年7月1日至110年6月30日部分之其中109年7月1日至109年8月10日止期間計41日應由金鑽號公司負擔；其餘部分為109年8月11日交屋，109年度課稅期間均由金鑽號公司負擔，110年度課稅期間其中109年7月1日至109年8月11日止期間計42日應由金鑽號公司負擔，各戶准許金額如附表十六項次15所示。

　⑵管理費部分：林正彬等9人主張：依系爭契約第7條第9項約定交屋日後之管理費始由其等負擔，就A1戶1樓部分金鑽號公司遲至110年10月14日始交屋，該公司自110年6月起即拒繳管理費，其等僅得先行繳納110年6至10月部分管理費計1萬7,485元（反原證6），其中110年10月14日以前部分應由金鑽號公司負擔，依日數比例（17485/153*135）計算應給付林正彬等2人各7,714元。查，系爭契約第7條第9約定：「稅費及其他費用負擔：……九、甲方同意就其已分配未出售之房屋及車位自乙方確認交屋日起……，不論是否遷入收據之名義為誰，均應負擔房屋及車位之下列費用：……全體住戶應分擔之公共設施清潔費、公用設備保養費及管理費等費用。」等語（632號卷一第47、62頁），A1戶1樓部分係於110年10月14日交屋，已如前述。林正彬等9人就上開房屋部分之管理費已提出轉帳單據（632號卷一第581頁），金鑽號公司對此未予爭執，僅爭執該屋自108年12月14日係處於可交屋狀態，堪信A1戶1樓6至10月管理費係由林正彬等2人繳納，則林正彬等2人依其日數比例請求金鑽號公司各給付7,714元，自屬正當。

　⑶地價稅部分：林正彬等9人雖主張應由其就金鑽號公司先行繳納之105至108年地價稅，依簽約後取得分配土地比例，即林正彬等9人僅就其地價稅金額之56967/100000比例負擔云 云，然有關林正彬等9人應負擔之地價稅業經本院在本訴部分論述如前，其上開主張並不足取。此部分既經金鑽號公司於本訴請求並經准許，是有關附表十六項次1即均列為0。

　⑷土地增值稅部分：依系爭契約第7條第2項約定，簽約日後之土地增值稅應由金鑽號公司繳納，然本件於締約日後因林正彬等2人復將土地移轉予林上鈞、林曉宣、林志謙、林郁婷，並分別繳納當時之土地增值稅，應可估算前次移轉日至簽約日之土地增值稅，即林正彬等9人應負擔部分，此估算金額與林正彬等9人實際繳納金額差額，即為金鑽號公司應負擔者，例林志謙移轉予金鑽號公司部分已由其等繳納至104年3月12日之土地增值稅（632號卷一第675頁），簽約日即103年7月28日後所生土地增值稅差額13萬2,482元（【492,654-419,018】+【393,702-334,856】）應由金鑽號公司負擔；林郁婷移轉予金鑽號公司部分，已由林正彬等9人繳納至104年3月12日之土地增值稅，簽約日即103年7月28日後之土地增值稅差額11萬0,500元（【328,435-279,346】+【410,868-349,457】）應由金鑽號公司負擔；林上鈞、林巧宜、林曉宣移轉予金鑽號公司部分，已由林正彬等9人繳納至103年12月之土地增值稅，土地增值稅會因跨年度之土地公告現值調整，造成金額大幅增加，倘僅以103年7月、103年12月間之差額計算，因同年度公告現值相同，僅有物價指數些微波動，故稅額差距極低。此無法反應兩造間約定103年度由林正彬等9人即地主負擔1月至7月、由金鑽號公司負擔8月至12月之契約精神。是就103年度之土地增值稅，應以前次移轉日即69年7月至103年12月之土地增值稅，扣除69年7月至102年12月之土地增值稅，差額即為103年度所生之土地增值稅，再由兩造依契約負擔7：5，即林正彬等9人負擔7個月（103年1月至7月），金鑽號公司負擔5個月（103年8月至12月）。否則將造成金鑽號公司應負擔103年度8至12月土地增值稅僅有幾十元之數額，實為不公等語。然查，有關系爭契約應負擔之土地增值稅部分業經本院於本訴部分論述如前，林正彬等9人就此部分之主張，僅以其計算結果對其不公為由，主張應由兩造就前次移轉日即69年7月至103年12月之土地增值稅，扣除69年7月至102年12月之土地增值稅，即為103年度所生之土地增值稅，再由兩造依契約負擔7：5比例負擔云云，並未有法律上依據，且與系爭契約約定未合，是林正彬等9人就上開主張，尚非可取。又有關土地增值稅既經金鑽號公司於本訴請求林正彬等2人、蘇秋美、呂秀琴經准許在案，則有關附表十六項次2之各項請求即均列為0。

　⒊林正彬等9人依民法第227條第1項、第226條第1項及系爭契約約定請求瑕疵扣款（附表十四項次16-20、22-23 ），有無理由?

　⑴附表十四項次16停車位：

　①林正彬等9人主張停車場設置依約定為「停車位地下室停車設備：具180度迴轉盤功能。」惟金鑽號公司未依約施作具迴轉盤功能停車場，上開具迴轉盤功能停車場經高普機械有限公司報價須492萬2,500元，其未依約施作該迴轉盤係為了多施作一停車位出售，已犧牲林正彬等9人進出停車場之便利、安全，此部分既屬合建契約內容，自得以合建契約分得土地比例計算扣款，金額如附表十四項次16等語，提出報價單（632號卷一第573頁）為證。金鑽號公司則否認有該迴轉盤功能之設施等語。查，系爭契約第2條第2項雖約定：「乙方應以『本基地』委託建築師依建築法規進行規劃設計，並依建築主管機關核准許可之圖說作為施工及交屋依據」等語，然該條約定後段亦載明：「其使用材料及設備依「附件二建材設備表』之記載為準。本約約定之建築標準，如因法令變更，則乙方應依法令許可之規劃建築，不影響甲方分配表的面積及分配原則」（632號卷一第45、60頁）。而系爭契約附件二建材設備設說明表，其中地下室停車設備記載：「地下二樓精心設計電腦倉儲式停車場，且具180度迴轉盤功能」等語（632號卷一第54、69頁）。是金鑽號公司履行系爭契約之合建事宜時，即應依上開附件二約定之建材設備表之記載辦理。至金鑽號公司提出之合建房屋一層、地下一層及二層平面圖，其中就地下室停車位部分，確實並無迴轉盤之設計（8977號卷二第85頁），然此部分係金鑽號公司履行系爭契約而委任建築師設計圖說，並據以向主管機關申請許可時，即應依系爭契約之內容與建築師說明並將之納入設計之內容及範圍，如原約定有違反建築法規者，即應與林正彬等9人進行協調修改契約內容，惟金鑽號公司就此並未說明迴轉盤設計有何可能違反建築法規之情事，是金鑽號公司所辯依系爭契約第2條第2項約定，係以所委託建築師依建築法規進行規劃設計，並依主管機關核准許可圖說為施工及交屋依據，因主管機關許可之地下室二樓圖說並無該迴轉盤設備，故無施作該設備之契約義務云云，即無足取。

　②林正彬等9人主張依其詢問高普機械有限公司有關迴轉盤報價為492萬2,500元，有該報價單（8977號卷一第573頁）為證，金鑽號公司就此部分未予爭執，堪信為實在。然依系爭契約第4條第2項第1款約定「第四條、分配原則：……二、停車位分配原則㈠……甲方分得50%比例，乙方分得50%比例分配○位機械車位，……」等語（632卷一第46、61頁）。而該迴轉盤之設備，係為供全部合建房屋之地下室停車位使用之便利，非單純為林正彬等9人之利益，是林正彬等9人所受損害之範圍，即應依前開約定比例即林正彬等9人為50%，而認僅為該價額之50%，林正彬等9人以上開設備數額之0.56967比例計算其損害，尚屬無據。本件林正彬等9人中，實際分配車位者為林正昌一家4格車位，林正彬一家3格車位（632號卷一第162頁），實際有登記車位者為林上鈞1位（A2戶9樓）、林曉宣1位（A2戶10樓）、林巧宜1位（A1戶10樓）、林正昌1位（A1戶11樓）、呂秀琴1/3位（A2戶7樓應有部分1/3）、林志謙1又1/3位（A2戶7樓應有部分1/3、A2戶12樓）、林郁婷1又1/3位（A2戶7樓應有部分1/3、A2戶11樓），有建物所有權狀（632號卷一第321、322、336、337、341、342、343、344）可查。依此，林上鈞、林曉宣、林巧宜、林正昌可主張之數額各為35萬1,607元（計算式：4,922,500/2/7=351,607）；呂秀琴則為11萬7,202元（計算式：4,922,500/2/7/3=117,202）；林志謙、林郁婷則為468,810元（計算式：4,922,500/2/7×【1+1/3】=468,810），林正彬等9人逾上開主張部分即屬無據。

　⑵附表十四項次17之A2戶10樓冷氣、A1戶1樓冷氣部分：

　　林正彬等9人主張空調設備依約定由金鑽號公司統一提供各戶設置1對2室外冷暖變頻主機兩台及室內子機安裝及預留電源，惟金鑽號公司未安裝A2戶10樓及A1戶1樓之冷氣，其安裝費用分別為11萬元，13萬9,200元等語，提出報價單（632號卷一第575頁）為證。金鑽號公司對此未予爭執，則林正彬等9人此部分主張即屬可取。

  ⑶附表十四項次18之窗、玻璃部分：

　　林正彬等9人主張金鑽號公司未依約為各戶安裝鋁門窗10mm玻璃，經估價各戶拆除、安裝10mm玻璃A1戶1樓為4萬1,240元(含搭鷹架1萬5,000)、其他13戶為3萬0,400元，依林正彬等9人持有戶數比例計算扣款等語。查，系爭契約附件二建材設備說明表窗、玻璃部分記載：「鋁門窗：採用錦鋐、大同㊣字標記高級氣密隔音鋁門窗搭配10mm色板強化玻璃或10mm色板膠合玻璃（隔音效果不低於35db）……」（632號卷一第53、68頁），其後之特記事項記載：「以上所列建材或設備，乙方在下列情形得更換同級品或更高級品：一、廠商產品或品質與原設計不合，而影響施工品質時，得更換同級品或更佳之建材。二、因市場供應與原設計不合，而影響施工品質時，得更換同級品或更佳之建材。三、有關設計內容、工法工序、變更設計、材料規格種類、品質及施工方式等，以建築師解釋為準。四、乙方為維護整棟建築物外觀精緻格調，得修改各向立面圖及公共設施以求盡善盡美」（632號卷一第55、70頁）。是如建材設備有上開情形時，金鑽號公司得予更換同級品或更佳之建材。金鑽號公司雖辯稱：依建材設備說明表第22頁約定廠品或品質與原設計不合，影響施工品質時，得更換同級品或更佳之建材，其施工氣密窗時係採用錦鋐牌窗戶鋁框，但該鋁框無法容許10mm玻璃崁入，僅得容許8mm玻璃，故依上開特記事項安裝同等隔音效果同樣不低於35分貝之鋁門窗等語，然金鑽號公司並未證明所更換之8mm氣密窗確實是同級品或更佳之建材，及其隔音效果確實符合系爭契約之約定，是其上開空言抗辯，尚非可取。林正彬等9人此部分主張，應可採信。

　⑷附表十四項次19公設踢腳板部分：

　　林正彬等9人主張金鑽號公司未依約施作「樓梯間踏步採用止滑石英磚搭配抿石子滾邊及踢腳」扣款64萬5,000元，此部分屬公設內容，以系爭契約分得土地之比例計算扣款等語，提出估價單為證(632號卷一第579頁)，查，附件二建材設備說明樓、電梯間部分記載：「……樓梯間踏步採用止滑石英磚搭配抿石子滾邊及踢腳……」(632號卷一第53、68頁)，金鑽號公司對此部分未予爭執，則堪認林正彬等9人此部分主張為可取。

　⑸附表十四項次20各戶木紋踢腳板部分：

　　林正彬等9人主張金鑽號公司未依約定為A2戶8、9、10樓、A1戶8、9、10樓等6戶裝設「牆面均採環保乳膠漆ICI搭配木紋踢腳板」，每戶扣款3,000元，金鑽號公司對此部分未予爭執，則堪認林正彬等9人此部分主張為可取。

　⑹附表十四項次22之A1戶1樓免治馬桶部分：

　　林正彬等9人主張金鑽號公司依約為A1戶1樓安裝免治馬桶，扣款2萬元等語，金鑽號公司對此未予爭執，足信其此部分主張為可採。

　⑺附表十四項次23浴室門與設計圖不符瑕疵部分

　　林正彬等9人主張金鑽號公司未按圖施作，導致廁所內外門同時開啟會卡住，又金鑽號公司僅修復部分房屋，尚有A1戶8、10樓、A2戶8、9樓、10樓等五戶未修繕， 每戶扣款9,975元。依林正彬等9人就附表十四比例計算如項次23所示等語，提出照片（632號卷一第451頁）。此部分依前所述，依金鑽號公司提出之房屋平面圖（8977號卷一第571頁），其上所劃設浴室淋浴間與馬桶間直線，即便如金鑽號公司所稱非推拉門而係乾溼區分隔線。然依上開照片顯示乾溼區分隔線部分確實有設置玻璃及推門，顯見該所謂乾溼區分隔線之標示與現狀確有不符，而未標示出淋浴間玻璃門會與浴室門相互衝突之問題，而經本院認定係屬瑕疵，而非追加或變更設計，已如前述。而林正彬等9人主張金鑽號僅修復部分房屋，尚有A1戶8、10樓、A2戶8、9樓、10樓等五戶未修繕等情，金鑽號公司對此未予爭執，是林正彬等9人主張每戶扣款9,975元，上開各戶計算後如附表十六項次23等情，即屬可取。

  ⒋林正彬等9人依系爭契約第10條第4項、第16條第1項約定請求金鑽號公司給付遲延違約金（金額即附表十四項次25），有無理由?

　⑴林正彬等9人主張兩造就建築期限之約定為簽約日起之1380個日曆天，而本件簽約日為103年7月28日，至遲應於1380日後即107年5月8日完竣，然本件工程實際完竣為108年8月15日，已逾期464日。建築應完工日為107年5月8日前，以新北市建築執照工程造價表即每平方公尺1萬2,960元、面積2,419.65平方公尺，金鑽號公司分得房屋比例為60%，金鑽號公司應付違約金為873萬0,252元等語。查，金鑽號公司與林正彬等2人係於103年7月28日簽約，依系爭契約上開約定，金鑽號公司應於簽約日起1380個日曆天內（約46個月）建築完竣，系爭工程於104年9月21日領得建造執照，上載核准日期為104年7月20日；於108年8月29日取得使用執照，上載核准日期為108年8月15日。參酌系爭契約第10條第3項約定，應可認系爭工程係於108年8月29日建築完竣，自103年7月28日起至108年8月29日止，已逾上開約定1380個日曆天甚多，則林正彬等9人主張金鑽號公司就此部分已違約，應屬可取，已如前述。兩造就系爭契約係於103年7月28日簽訂，依上開約定自簽約日起1380日曆天計算，金鑽號公司應於107年5月8日前建築完竣，系爭工程核准之使用執照為108年8月15日，自107年5月9日起至108年8月15日止共463日。惟金鑽號公司主張與林正彬等2人簽訂系爭契約時，即約定林正彬等2人須以其所有土地作為送出基地，捐贈予新北市政府，將其容積移轉入系爭土地，其乃於103年11月20日向新北市工務局申請建造執照，尚待容積移轉審核通過及完成送出基地捐贈後，新北市工務局始會核發系爭工程之建造執照。因可歸責林正彬等2人原因，致系爭工程於104年9月21日始得領取建造執照等情部分，本院認林正彬等2人確有將土地贈與蘇秋美等7人情事，而未及其告知金鑽號公司，致其申請捐贈土地及容積移轉，遭新北市政府於104年3月30日駁回，經金鑽號公司於104年5月26日重新申請後，始經新北市工務局於104年6月24日始審核通過並同意受贈，此部分係可歸責於林正彬等2人因此遲延之時間，計遲延85日等情，已如前述，則就此部分自應從林正彬等9人主張之逾期期間予以扣除。

　　則扣除後，金鑽號公司總計逾期378日（計算式：463-85=378）。而依系爭契約第16條第1項約定，係以自逾期日起，每逾一日依據建管機關規定工程造價之千分之一金額按林正彬等9人分得房屋比例計算罰款賠償（632號卷一第50、65頁）。而依林正彬等9人提出之新北市建築執照工程造價標準表所載，鋼筋混凝土造11至15層建築物，每平方公尺單價為1萬2,960元（632號卷二第37頁）。而依金鑽號公司出之合建房屋各戶坪數表（632號卷一第149至150頁），建物總面積合計為2,419.65平方公尺，林正彬等9人依系爭契約第4條約定可分得總價值60%之登記面積。依此，金鑽號公司依系爭契約第16條第1項約定應計算賠款金額為711萬2,145元（計算式12,960×2419.65×60%×1/1000×378=7,112,144.99）。

　⑵按民法第252條規定：「約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額。」故約定之違約金苟有過高情事，法院即得依此規定核減至相當之數額，並無應待至債權人請求給付後始得核減之限制。此項核減，法院得以職權為之，亦得由債務人訴請法院核減（最高法院79年台上字第1612號判例意旨參照）。又違約金之約定，乃基於個人自主意思之發展、自我決定及自我拘束所形成之當事人間之規範，本諸契約自由之精神及契約神聖與契約嚴守之原則，契約當事人對於其所約定之違約金數額，原應受其約束。惟倘當事人所約定之違約金過高者，為避免違約金制度造成違背契約正義等值之原則，法院得參酌一般客觀事實、社會經濟狀況及當事人所受損害情形，依職權減至相當之金額。又違約金是否相當，應依一般客觀事實、社會經濟狀況及當事人所受損害情形，以為衡量之標準，凡債權人之正當利益顯無如約定額之多，或實際所受之損害與約定額相懸殊，或有其他顯不公平之情形者，法院自得酌予以核減，並不因懲罰性違約金或賠償額預定性違約金而異（最高法院56年度台上字第1345號、82年度台上字第2529號判決意旨參照）。

  ⑶本件金鑽號公司雖遲延378日，然以上開違約金711萬2,145元占系爭工程之工程造價3,135萬8,664元（計算式12,960×2419.65=31,358,664）比例，達22.68%，已逾工程造價總價1/5以上，並達林正彬等9人可分得房屋部分總價之37.8%，其比例實屬過高。參酌行政院公共工程委員會頒行工程採購契約範本第17條第1、4款約定「㈠逾期違約金，以日為單位，廠商如未依照契約規定期限完工，應按逾期日數，每日依契約價金總額 1 � (機關得於招標文件載明其他比率)計算逾期違約金。但未完成履約之部分不影響其他已完成部分之使用者，得按未完成履約部分之契約價金，每日依其1� (機關得於招標文件載明其他比率)計算逾期違約金。……㈣逾期違約金之總額(含逾期未改正之違約金)，以契約價金總額之 20%為上限。」等語。其第1款同樣係按日以千分之一計算違約金，然於同條第4款約定以總價20%為違約金之上限，是本院參酌上情，認本件金鑽號公司依系爭契約第16條約定應賠償予林正彬等9人之違約金，應以林正彬等9人分得房屋之工程造價20%計算為妥適，依此計算數額為376萬3,040元（計算式12,960×2419.65×60%×20%=3,763,039.68），爰酌減為上開金額。

　5.綜上，林曉宣、林巧宜依系爭契約第4條第1項第4款約定得請求金鑽號公司給付找補款6萬9,466元、9萬6,450元；林正彬等9人分別依民法不當得利法律關係（負擔依據：系爭契約第7條第1項、第2項、第7項、第9項）請求金鑽號公司給付代墊房屋稅、管理費，各該金額如附表十六項次15、24，為有理由；另依民法第227條第1項、第226條第1項及系爭契約約定請求瑕疵扣款（如附表十六項次16-20、22-23 ）；及依系爭契約第10條第4項、第16條第1項約定請求金鑽號公司給付遲延違約金（如附表十六項次25），均屬有據，上開金額合計如附表二「本院判決計息本金」欄所示，是林正彬等9人請求金鑽號公司給付如附表二「本院判決准許金額」，及附表二「本院判決計息本金」欄依「利息計算方式」欄計算之利息，為有理由，應予准許，逾此部分之請求則屬無據，應予駁回。

五、兩造互就本反訴部分均聲請供擔保請准宣告假執行及免為假執行，經核本訴原告即金鑽號公司勝訴部分，其中附表一編號1林正彬、編號3林上鈞、編號8林志謙、編號9林郁婷部分，及反訴原告林正彬請求金鑽號公司給付如附表二部分，所命給付金額未逾50萬元，爰依民事訴訟法第389條第1項第5款規定，依職權宣告假執行，本訴部分則依金鑽號公司及蘇秋美、林正昌、呂秀琴之聲請准供相當擔保金後，為假執行及免假執行之宣告。至金鑽號公司敗訴部分，其假執行之聲請，因訴之駁回而失所依據，應併予駁回；反訴部分經核反訴原告即林正昌及蘇秋美等7人勝訴部分，並無不合，爰酌定相當之擔保金額准許之。至林正彬等9人敗訴部分，其假執行之聲請即失所依據，應併予駁回。

六、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。又林正彬等9人請求向新北市政府稅捐稽徵處三重分處函詢估算新北市○○區○○段000地號土地之持分，分別為2045/100000、756/100000、3446/100000、3555/100000，假設均以「69年7月」為前次移轉日期，以「102年12月」為立契日及申報日，估算上開移轉持分之土地增值稅額分別為何？（632號卷二第123至25頁），然本件就有關土地增值稅部分，認為應以金鑽號公司主張之計算方式始符合土地稅法之規定，林正彬等9人主張之計算方式係與上開土地稅法規定不符，已如前述，則林正彬等9人就此請求函詢新北市政府稅捐稽徵處三重分處，即無必要，附此敘明。

七、據上論結，本件原告之本訴及被告之反訴，均為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法第79條、第85條第1項但書、第389條第1項第5款、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　5 　　月　　12　　日

                  民事第七庭    法　官　蔡政哲

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　　5 　　月　　12　　日

                                書記官  周儀婷

附表一：原告本訴請求部分（新臺幣，單位：元）

編號 被告 起訴時金額 請求金額 本院判決准許金額 利息 被告負擔訴訟費用比例 原告假執行供擔保金額 1 林正彬 877,425 877,568   424,247 自起訴狀繕本送達之翌日（即110年8月7日，632號卷一第98-3至98-19頁）起至清償日止，按年息5％計算之利息 6% 0 2 蘇秋美 1,148,276 1,148,642 1,094,859  16% 370,000 3 林上鈞 634,891 635,003    13,423  1% 0 4 林曉宣 312,289 312,431         0  0  5 林巧宜 225,140 225,278         0  0  6 林正昌 1,412,515 1,412,762   914,646  13% 310,000 7 呂秀琴 706,309 706,482   639,327  9% 220,000 8 林志謙 777,988 778,207    57,419  1% 0 9 林郁婷 678,775 678,958    10,153  1% 0  總計  6,775,331     



附表二：反訴原告請求部分（新臺幣，單位：元）

編號 被告 起訴時金額 請求金額 計息本金 本院判決准許金額 本院判決計息本金 利息計算方式 反訴原告負擔訴訟費用比例 反訴原告假執行供擔保金額 1 林正彬  1,802,054 369,499 482,768 369,499 自民事變更聲明狀繕本送達翌日即111年1月15日（632號卷一第609頁）起至清償日止，按年息5％計算之利息 8% 0     1,432,555  113,269 自民事變更聲明暨調查證據狀繕本送達翌日即111年10月20日（632號卷二第64頁）起至清償日止，按年息5％計算之利息   2 蘇秋美 116,154 1,076,220 116,154 541,423 116,154 自民事反訴狀繕本送達翌日即110年12月28日（632號卷一第582-1頁）起至清償日止，按年息5％計算之利息 3% 180,000     960,066  425,269 自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息   3 林上鈞 1,075,103 2,375,692 1,075,103 1,069,386 1,069,386 自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息 8% 360,000     1,300,589  0 自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息   4 林曉宣 851,255 1,564,593 851,255 935,046 814,735 自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息 4% 320,000     713,338  120,311 自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息   5 林巧宜 746,323 1,476,332 746,323 852,640 746,323 自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息 4% 290,000     730,009  106,317 自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息   6 林正昌 534,791 1,853,147 534,791 1,165,007 534,791 自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息 4% 390,000     1,318,356  630,216 自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息   7 呂秀琴 219,665 1,024,944 219,665 553,946 219,665 自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息 3% 190,000     805,279  334,281 自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息   8 林志謙 1,238,641 2,771,019 1,238,641 1,229,531 1,229,531 自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息 10% 410,000     1,532,378  0 自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息   9 林郁婷 791,473 1,694,854 791,473 900,809 791,473 自110年12月28日起至清償日止，按年息5％計算之利息 6% 300,000      903,381  109,336 自111年10月20日起至清償日止，按年息5％計算之利息    總計  15,638,855       



附表三

被告 移轉後土地持分比例 每月得受領之租金補貼(計算式：9萬x持分比例)  被告有權收受之租金補貼金額 被告實收租金補貼金額 被告超收之租金補貼金額 林正彬 0.16 14,400 355,287 770,000 414,713 蘇秋美 0.30 27,000 373,577 410,000 36,423 林上鈞 0.22 19,800 1,401,893 1,960,000 558,107 林曉宣 0.16 14,400 65,287 390,000 324,713 林巧宜 0.16 14,400 1,394,054 1,690,000 295,946  1     林正昌 0.30312 27,281 253,985 650,000 396,015 呂秀琴 0.19688 17,719 460,105 510,000 49,895 林志謙 0.3 27,000 1,394,536 1,980,000 585,464 林郁婷 0.2 18,000 1,481,471 2,080,000 598,529  1     



附表四：被告實際收受之租金補貼

項次 1 2 3 4 5 6 7 8 9 姓名 林正彬 蘇秋美 林上鈞 林曉宣 林巧宜 林正昌 呂秀琴 林志謙 林郁婷 104年  360,000 - 360,000 270,000 90,000 360,000 - 360,000 360,000 105年 120,000 120,000 360,000 120,000 360,000 120,000 120,000 420,000 420,000 106年 120,000 120,000 420,000 - 420,000 - 120,000 480,000 480,000 107年 120,000 120,000 420,000 - 420,000 120,000 120,000 420,000 420,000 108年 50,000 50,000 400,000 - 400,000 50,000 150,000 300,000 400,000 實際收受金額總計 770,000 410,000 1,960,000 390,000 1,690,000 650,000 510,000 1,980,000 2,080,000 



附表五：被告有權收受之租金補貼總額

項次 1 2 3 4 5 6 7 8 9 姓名 林正彬 蘇秋美 林上鈞 林曉宣 林巧宜 林正昌 呂秀琴 林志謙 林郁婷 105年8月19日至12月31日 44,384 44,384 133,151 44,384 133,151 44,384 44,384 155,342 155,342 106年 120,000 120,000 420,000 - 420,000 - 120,000 480,000 480,000 107年 120,000 120,000 420,000 - 420,000 120,000 120,000 420,000 420,000 108年1月至1 1月 50,000 50,000 400,000 - 400,000 50,000 150,000 300,000 400,000 108年11月至12月14日 20,903 39,194 28,742 20,903 20,903 39,601 25,721 39,194 26,129 有權收受之租金補貼總計 355,287 373,577 1,401,893 65,287 1,394,054 253,985 460,105 1,394,536 1,481,471 



附表六

被告 移轉後土地持分比例 受領保證金金額 (計算式：100萬x持分比例) 林正彬 0.16 160,000 蘇秋美 0.30 300,000 林上鈞 0.22 220,000 林曉宣 0.16 160,000 林巧宜 0.16 160,000 總計 1 1,000,000 林正昌 0.30312 303,120 呂秀琴 0.19688 196,880 林志謙 0.3 300,000 林郁婷 0.2 200,000 總計 1 1,000,000 



附表七

欄次 1 2 3 4 姓名 被告原始持分(A) 被告應轉給原告(B) 分配戶別合計持分(C=A-B) 地主土地持分比例(C/A) 金鑽號 　 　 0.43033 　 林正彬 0.08209 0.03577 0.04632 0.0000000 蘇秋美 0.15392 0.09127 0.06265 0.0000000 林上鈞 0.11287 0.02801 0.08486 0.0000000 林曉宣 0.08209 0.03555 0.04654 0.0000000 林巧宜 0.08209 0.03446 0.04763 0.0000000 林正昌 0.1476 0.06157 0.08603 0.0000000 呂秀琴 0.09587 0.04332 0.05255 0.0000000 林志謙 0.14608 0.05473 0.09135 0.0000000 林郁婷 0.09739 0.04565 0.05174 0.531266 合計 1 0.43033 1 　 



欄次 5 6 7 8 　 108年地價稅 108年1月1日至10月31日，計304天，被告負擔100%地價稅(D) 108年11月1日至12月31日，計61天，被告依持分比例負擔(E) 地主應負擔之108年地價稅(D+E) 林正彬 7,065 5,884 666 6,550 蘇秋美 13,248 11,034 901 11,935 林上鈞 9,718 8,094 1,221 9,315 林曉宣 7,065 5,884 669 6,553 林巧宜 7,065 5,884 685 6,569 林正昌 12,711 10,587 1,238 11,825 呂秀琴 8,257 6,877 756 7,633 林志謙 12,576 10,474 1,314 11,788 林郁婷 8,387 6,985 745 7,730 



附表八

姓名 1 2 3 4 5 6 　 土地移轉予原告的持分 本次土地移轉現值(A) 前次移轉現值(B) 原告負擔稅額[C=(A-B)x20%] 土地增值稅總金額(D) 被告應負擔之土地增值稅金額(D-C) 林正昌 6,157/100,000 3,292,719 2,742,161 110,112 1,000,999 890,887 呂秀琴 4,332/100,000 2,316,722 1,929,355 77,473 704,286 626,813 林正彬 3,577/100,000 1,912,953 1,593,098 63,971 581,242 517,271 蘇秋美 9,127/100,000 4,881,052 4,064,918 163,227 1,483,076 1,319,849 



附表九　　　

期間 金額 被告負擔(0.43033) 原告負擔(0.56967) 103年7月28日至103年底 23547.71 10,133 13,414 104年 48902.01 21,044 27,858 105年 78,534 33,796 44,738 106年 87,440 47,628 49,812 107年 86,095 37,049 49,046 108年 79,898 34,382 45,516 



附表十

被告 移轉後土地持分比例 找補款 林正彬 0.16 577,824 蘇秋美 0.30 1,098,420 林上鈞 0.22 794,508 林曉宣 0.16 577,824 林巧宜 0.16 577,824 總計 1 3,611,400 林正昌 0.30312 952,312 呂秀琴 0.19688 618,538 林志謙 0.3 942,510 林郁婷 0.2 628,340  1 3,141,700 



附表十一　

A1戶1樓       109年度（課稅期間108/7/1-109/6/30） 110年度（課稅期間 109/7/1-110/6/30） 合計  本院准許金額 林正彬 8,406 9,815 18,221 尚有110年7月1日至110年10月14日之房屋稅尚未核課納，此部分仍應由金鑽號公司負擔 18,221 林正昌 8,406 9,815 18,221  18,221 

 

附表十二

其餘13戶         姓名 登記房屋 109年度 110年度 109/10/5前由金鑽號公司負擔，應負擔110年房屋稅之比例為96/365 合計 本院認定之交屋日 准許部分之計算式（元以下四捨五入） 本院准許金額 林正彬 A1戶6F（應有部分1/2） 4,919 5,746 1,511 6,430 109年8月10日 4,919+5,746×41/365=5,564 5,564 蘇秋美  A2戶8F（應有部分8/10） 7,813 9,128 2,401 10,214 109年8月11日 7,813+9,128×42/365=8,863 8,863  A1戶8F（應有部分8/10） 7,871 9,193 2,418 10,289 109年8月11日 7,871+9,193×42/365=8,929 8,929 林上鈞 A1戶9F 10,842 12,668 3,332 14,174 109年8月11日 10,842+12,668×42/365=12,300 12,300  A2戶9F 11,840 13,795 3,628 15,468 109年8月11日 11,840+13,795×42/365=13,427 13,427 林曉宣 A2戶8F（應有部分2/10） 1,953 2,282 600 2,553 109年8月11日 1,953+2,282×42/365=2,216 2,216  A2戶10F 10,834 12,617 3,318 14,152 109年8月11日 10,834+12,617×42/365=12,286 12,286 林巧宜 A1戶8F（應有部分2/10） 1,967 2,298 604 2,571 109年8月11日 1,967+2,298×42/365=2,231 2,231  A1戶10F 10,908 12,700 3,340 14,248 108月12月14日 10,908×167/365=4,991 4,991 林正昌 A1戶6F（應有部分1/2） 4,919 5,746 1,511 6,430 109年8月10日 4,919+5,746×41/365=5,564 5,564  A1戶11F 10,908 12,700 3,340 14,248 109年8月10日 10,908+12,700×41/365=12,335 12,335 呂秀琴 A2戶7F（應有部分1/3） 3,611 4,205 1,106 4,717 109年8月10日 3,611+4,205×41/365=4,083 4,083  A1戶7F 9,839 11,492 3,023 12,862 109年8月10日 9,839+11,492×41/365=11,130 11,130 林志謙 A2戶7F（應有部分1/3） 3,611 4,205 1,106 4,717 109年8月10日 3,611+4,205×41/365=4,083 4,083  A1戶12F 9,839 11,492 3,023 12,862 109年8月10日 9,839+11,492×41/365=11,130 11,130  A2戶12F 10,834 12,617 3,318 14,152 109年8月10日 10,834+12,617×41/365=12,251 12,251 林郁婷 A2戶7F（應有部分1/3） 3,611 4,205 1,106 4,717 109年8月10日 3,611+4,205×41/365=4,083 4,083  A2戶11F 10,834 12,617 3,318 14,152 109年8月10日 10,834+12,617×41/365=12,251 12,251 





