109# B £+ F % 1485¢

<L)
N
|

v

FTAEFTAFESA B R TR 0 P A FARI08E]
27 20P AL ARE 22y - F A (106F R £37F %504
BE ) HAs Fir o At 110£40 14p p;?ﬁ%ﬁadé$’.%héar1“

FHRAEFDRZEF20FE 21532 T §F Aed 4%
LR REFIEFIRLDIELERY > BEXAEL e g
Bk LY ﬂ??ﬁ%*%iAiidﬁ@ﬂ

[k A o T 7 4
g Mo

= “.mk—

L EkE 4 A (B 10T m;r_ azosm

) o B IHA GARE ARI0BELLY 127
FETE S BE(S g %rammm(m%%ﬁ‘vlfi
F) » &3 Ame = FAAF L A5 LA

\-‘

1



=5

|

o8 SV IR ER &%m%pa%ﬁwﬁﬁﬁﬂgW”gz
RPN RIEP S BFRXAEFRZF20FE2153 R
T2 4g 0 RSP o
R 5
ALK D ENIM4ERFED FAARFFTEF LD
(THAFST) R8> p &6 19p w4k 7 A R O
O000O0~# (TH 4 ¥ ~#)A-B-~C-Dr4= 8 &
(fRie B 32 4 #2743 OO FOO£E00000000000000000
0005 Mg 5L AT4 3 OO F OOKR 0052004 ~ 005200
-~ 005004 ~ 00520024 > T EH EX 5 E) & K E AT
A7 O00%OO0£E0000-~0000-~0000-~0000-~0000-~0000 -
0000-0 ~ 0000 ~ 0000 ~ 0000 ~ 0000 ~ OOOO—OEE 2125 8 52
PR (TR AEE IR B A S EEH Y
SEIF B R R RNE (THAXE R EE ) » KRR
TR (TR 2RT,8308 o B
o & 0T $}§.r‘3 X "l;a\")ﬁ LR A
{ﬁﬁ)j?ﬂ,&ﬂ]% ﬁ; ﬂ?@:v‘_%
? i
3

=Y

¥

ETS
‘-\w

2

R R

®
6&3%27Tp &R #17/R9,450F ~ > #s

©2,813F ~ (THAR LK) > eag e 310647 14p
Frat ik lE (THRALFARLE) 0 99 230106426
s3mwu%$ar%ﬁﬁﬂﬁﬁﬁ&mm@Lw&&ik%*
EEGHARADLERIPRLE 0 LR AR
50106267 30p #EARF B HPHEEd 0 & K- T HiF
AR EFMIESEHY > 2 1108E57 14p S FE=3r3m F o
fRAe AL 503 B oA AL 2 NEEYP E> &
FARERYEE (TR i IS—FE,Z- » TV RE ) R SE
BALIMNY ) -V E S N e S %!vliﬁ ERE AR SR P L A
22 EP R (THEEELETRE) FI8FEFIERT 0§
R R w2 LR P T RO ERBHPR AL T
o ANA o fRAE PR AN108E50 14p 2 M A E 5 H A 0 A
BEZUTEIE > pREFEN o - 7 p 8RR

r‘é ) If(%b ﬁit%?'f?



AL ETI285,7337 o x AL 37431052127 8p B~1F &
Lo HB AR LT ON1EY TS 17

RO »weR P pirreFe g £2108#57 14P 4
EAE %G pl06£6° 9p 422 108#57 14p 1 %

N4
oy 22084, T408 2 F A 253 8 2 B 4 £ 8,720
§8,5007% % H o i re B IE % 186 § 39 A0 HAa
FALHTI2EDL 7383~ » Vi kLR § 295 1lig51m"
B RS Y o AR R 3R L 358, T20
78,500~ > 4 p108&DL " 15p 428 2 ;3 ¥k ] 4 (J%r
%éj%AﬁﬁLﬂ%’iﬁ*ﬁmlw’ﬁ{J%)
ﬁ%ﬂIH&H%@%°Q$Jﬁ‘@$ﬁi?ﬂ94%§
4,233~ » 27 8,72088,500~ p 10857 15 A= % i K P
o R E IR R 1A G R AT S BR
T o
AP FFARI D PR ATI04E60 19p MK F E P o A
RFsom e R IFEE2 i3 58 m,,,‘,;' Bix B2
9o BAGET W RZESITESDE 2 BT 0 518153
FART KL B o S g WA i%gi”"qavSﬁ;%Mia
HLFM?&@iﬁﬁiﬁAﬁ%’Eﬂ%ﬂﬁ&ﬁ%ii
TRAEALZE oA P ARARARVELEERAFHEAARE
’ﬁiﬁikiigﬂﬁwinﬁ’~%4ﬁ$%ﬁﬁi
B ANEGF - CEALAFRIR AL 5B 2 fgF] o B s g1
8ED! 14p Flif 27 F frfdm 2 i & £ ;
T R B2 R e 106127 15p At 3R A
106# 1% 5p #@%dch it TR | &£7%> 7 hiE
lff&§?ﬁ¥lh%$lmﬂﬁiﬁ%g_}%4Er%ﬁa:2$é
R AT g ob SRy EU SR U N EC NI G N S g
’%&5105&12”159{%% o BIREZ2Y20P 4
fo & 7445+ 4§ 0 i ‘*??&A 4xk6lg%1%’ﬁ:
Rk % 2310E F 1R e @kt 4%%$T:3ii
PR AR REIVER ﬁiﬁ&fi w0 Bk,

>v

<
=

Sa



ZHFBIEF2E FA4H > BI106232 20p 5 - =X
ﬁ?iﬁﬂﬁ&hméﬁﬁiﬁéﬁ’ p2pwr06£37 210 (AR}
kﬁﬁél%ﬁ3am5>ﬁa B 2108&57 14p o o kxR

%2031 ~ $2330F F 1R T =B L 30254, 938
Lo F U BERERY ARG REF T i T
ErpEP OB w5 e 2 IR B A BRI
o BT R AL BT e

RN N =S oo

%

+ &3

Ty iR w1TES 1A §?4JE’§T'*£)’L S B O A H TG
o A PRAGANKFT R PR kX 5H2EF 0 Ha
BigrA L (ARFE=ZF16TE » jxh%« #1707 ) - 42
B SRR A A R NF28FET 0 TES T LR
R EEARTIEL . ;) (RREFE- %567 ) o M EA g
AEH (LABRE- FITIE) » A*FEp a2 294 d
B 822 PREZYYPN THEAEF B4~ 2 RN
’\E’E}’% , Qp}‘%é‘ﬂf’{‘zj#rﬁ 4 gk B id 2 A o /ﬁ.{_%‘/j
FWFEAP T HGEAE T FF L REY RERTEL,
AT EEMTY AR R e B R R

2,
¥

LRILALR 0 B PR FITER T e f 0
O S . (AT ?;§Uhﬁéﬁ1%ﬁ491MJ§?Eéﬁ$i
PREF > P2 AmARBEEL [t a?
THEBEGREFA SR AGERURg e § (T LA
e F ) S FR2EFFRaF (THERFEZSF) 2080w
AR L A2 RHE B AR TR
ﬁiﬁ?]%E%Jﬁ&#ﬁﬁﬁﬂ?m%d%i¢wkﬂ
IS P A F LN 37 LMP &R 3 d 4%

=

N

3

i‘_")w
N

U



PHAFBEE AR L REEEP LT T R
PR (TR FE) PABRRLEY (P L
£ P EARBEREEIF VA (ARFE - 527032274
) oo R bR A i B R A gt A g g 4 LR
FIH ¥ AR RJEARR 2R EFEE o m & R R FITIER T
ﬁ?@%?iﬁ%%&iiaﬁ%ﬁé%&jﬁiﬁ%ﬁ’
BV XA kLT HFEGEF4E 2 T3 (T r
&)ﬁ%ﬁ]ﬁ{ﬁ PRI R Ao e 0 3 M & R
BR#FG2JILd 7 2 o l"*r’ W EAHE SR ART
\L""JIL*”’]:' "’T,‘%fé ii(i@$§,§:156
T) & Mm S 3:g P MR
‘ TR AR W
Z AL g ERE S o ) 2R R RZFITIESL

4
N
H
i
—
L

AL EZHFILED > ~ %13~ 52085370 0 TIEE
RS REE R o 2 (TR L) kSR
B BRI TR TH b oo v £ i
Fe® 3 (WA ) AEE o TAYEEEE S P p T S

@OJ\r—~iéé*%@%?ﬁ%j@ﬂ%$iﬁ—6
%

3
&=
q\ﬂ
S
5
3
1
=
#
£

«k

T i€ FEE
Fipfe *HEIEEEBIASE > A X9 RFER -
H@%fﬁM*?ﬁ¢wJ ROE R R & - Dk AZ 9% A



EHERIREFEHELF  -BrrT Lo BHE
PHARERA LA - @RAZHF Lo PRy
e s o (LRSS - 5481497 ) - BLiis
ﬁéﬁ%}i%%*@$k7ﬁﬁﬁﬂ§ﬁ$ B~ R
AR AR T RIA PRI FAN L EAEE
EPRBE RS- AP HRESFRE VR RN
oo g TR FALEZENE Hir o B IEF2E
RILGZ Al mad AT ~ 2 ERMSLEFR
%aﬁﬁé%’?iﬁi%ﬁMnﬁéﬁrﬁ%iiJﬁ
TEER 5B ) R AR 9 B E R 5 181k ¥ 39 AL
T w2 EP | o R AL FYSIIFEYIEDR
TR P R R E R o AR R AT100#127 8
PBE A S g2 %%%%%«wﬁﬁwﬁﬂl59u§4éMi
A

MR AZKREPH o F30]06#50 5P E LT F
Q@ﬁhﬁﬁhﬁﬁ&k&kﬁglmw%;qn’ﬁ%wﬁﬂﬁ
Frifsh@® H@ T3 R wE 38 (LARFE

$83293F ) 2 A d LR (LRF S HI159
Eorrm¥- %1707 ) > B e s 9% 11E 5158
PEROFTL P HFARLE S AT EPL06EL5 19 TE R
FREFFI8EFIF2 T§3dwz 2 Ep, wRE Mg
FHATZREPR | KRB RERIT AR R SR BEHSZFE
BEpaEK pANMELAGHBRR S 5 %R 0 PR A DR
PHARE KRR GFEAFIEAS > HAIERE
a2 0 BATH o P A A106E40 28p A &R

R R fIL (AeLp 5106832 27p ) » F H4h 3-8
o REBEGIEE (ARFE- $1002106F) » &k

s R F 18k H 3R L 210652 19p 5 2 1.4 T
ﬁﬁP%&ﬁ%’m+%&@ﬁ%%i¢¢tﬂiﬁ4wﬁ
pl106#£37 27p 2 = #57 18p b 2 {15 %44538,919~ (*r
269 2,570~ 1268 2,575 ~x22+31=4488,919~ - -] # g
uTw%j%) %F %



2
o Hpmg At FHRAPH T RAEFRIEZ

ZOFllEsIm? gz 3 (TR FA) 4o
@i HEOR T P AT 2 (PR R
s E P Msk BARE A2 0E 3 E B4
LREE - $48F ) o faa b A wme 201052 12
PP BE AL 2 RS N E D |HP LT T
EAR PR AKRERP o T3106857 15p £ U S EE
R wHE o 7 A R E 19 5

B o o At
RN

JQ

FABRTIEN T FRM P FALH TR i 7FRE
2 BEALL > pBEY X TR T 4%%%1%&%ww
HArh PR AR L BB F AT 0 R hAk 3R A ]
3&w14pﬁﬁ{;agwwhmﬁ,m+ﬁ§ﬁﬁwjugg
%4ﬁ?ﬁ%‘ﬁ%;uz%%?ﬂ &

R T E2 08 e M PR A2
7

¥

,&:uz\ﬁ? ye s 3 52 0 Hogp
PP R B D )R o NE F34FEF 1 %3335
ERIE AN TG P o R FIFAFURE B30106E127 157
R FEE e R AT ]068 17 P PEERE 0 LG FF
LIER RGP UR RGP RAPEE AL AR S

FIFA DR RE )'B%L‘Fé&ﬁ;‘éﬁa¢~-§f§;%“”’iﬂq[—£]§%

6% @ % ,izma&nm@f3¢ﬁ,v~$%’ﬁﬁim§%
9-11F i g3t ]00# 127 15p 2 g +#iE 5l (LR
#4- BISITIS2T) o BRI HOLIF< ¥ 3o kit 7 s
PRz e HEP A AT R kBT F e
for TEE I FRAREET R @??#%106.01.057?
BB D | BFE o IR A RPEL R AR
AR ERETFa R FrA > BRI FA G H



HH AR R e B EE S (10617 27P
A ERWELI06E102Tp 2R E2Y 1R 0 AT &3
E20 Q1P ) » R FFAREZ T ARABELE ST RFL
INE:E n ettt e (R R 5= %2152217TF ) »# &
A LI*T“W”:‘lOGiElH 10p % Trc A% E 277 R
ERRFTHRICZPFR > T AT FAENRFET 2P E
BArg e 2 MBREND A RAPFET L Wl b EE S
TSkt o Bis o P AAN R ENI2pP v ELST AR AT
WA A E IR R HEND AR F3]06E20
1453?‘3?@%?;?‘:‘%%; DT 3de (A GE R AIEA) T

X pFx e B amFRHY (‘Mﬁ P A ) pR T (REPE
5 z,ﬁ.2/20() 2/23[0) » MEAAEEE B =TT A KRR A o
7 ROE IS R A iﬁﬁ%’%??"gﬁai tia¢
ZE¥H o %2 (LREL=%2061217TE ) » et 3%
AR ERE S PRI PRI LA SRE 0 T AR

FAETI06#27 14p PAKREREREFTAH 0 ¥ 2Lad o

B AT PR PRI 2 R o L I A R

P4 Rk R H 23108 % 1R K 25T 8L A 0 X g
2

E w27 B 405
PERT A BAES PR R
ERAEIERF T 2 REFOER AN DR
‘%iﬁﬁ%‘-hﬁmﬁéﬂijﬂmlz L&l
Erph s L (AREE- F45F ) o @ik,
f@ﬁéﬁ»‘ﬁp\éﬂﬁﬁﬁ*&fﬁuﬁ fA A28 (AR%F % - %59
F) ZRERAFMYHMELEYSAF PR M2
bR ERSPAAZETTEE (RRF S - %2911 292
) o HPE P A2t ErE T 4 (A2
ww% B H ) 2T 5 /%vEJ o JHiRAL P FFA TR L R AT
ﬁmaﬂﬁ BRSSPSR HERSAERZARGE &
§’§$8$(2&%$— F271TF ) " ERRAFTSHRE



AR P AEPAAMEE o R kP9 R K
JALR R ARSI T § LA AR R s A
106 %6 * SOB'?’@E&QNE‘ i”hl’f{fqﬁ&»fﬁtiﬁd‘iﬁ
Ao p BRFIVET L 2FdRALSE PP EFES o
«;.«

106267 30p [FimeLf i o ik 4 &

202 0 WREF B o x PR AN]06£3Y I3 T EF LG £
2,813 ~ 2 AL A A A M ERAREFZ HHEF
AEIREE (AAmE- %97 ) » PHOA P3R4 T8 3
10637 137 i b 3 ¢ & TR R g e kS ST R

TEHR2IE R4 WA p R E AEE P ATE 7106
ﬁB%%Eﬁ—xﬁiﬁﬁ&ﬁ’N@%$d’ﬁjﬁ&@
N2 H 2030 ~ F2FEFIAR L FRIFALGE P
T106F3% 21p 2 108&57 14p it '/fiiﬁ“&v\m ~EE 2
i B ) 4 £ 30294, 938~ (3 \aﬂﬁa:b ) > e
£ AL EB R AT 4~L\44g85M9 1% 4 2R

9 \ A
S A B R OISR | £ wyE
%

o

'-'\\



Ao g ARIET Ff\;ﬁ":"tbﬂ ,/;25_;1:3‘3‘1.,}]\?']%%'%;2:[?%;
22T A gk I\"E’Fﬁ‘@ﬁ%&%‘ii*i
PHZAR B oixh LB o 5ipm
FRRA R AR AL
R =R T B N %*%ﬂ%
¥ 18
w5
A

-
=
N
Pl
-
[}
[e]

(Rs 1 #1ik » P 3/ A R e ?‘iﬁ
PR ALHTI2E D, 733f~ ¥ ik,
PR T AR o At
088,500 % L3R4 B 1084%5’9 15El ’j'\;l. i
ERE
%’%%"J;‘i— » J2 d &’z”ﬁ 7

| 747

W o
m:\dxﬁtg:”u Prr > d g HARZ s I8 22 7% 2 37
Vo 5 ﬂ\r,w,ﬁj (6 MEIIAFENMERII L2 8% > £ 7

& — 3%5'1 ) VR AT
“Fp b AP IR EIY 5 AT IR ¥ 44005 5 2
T~ BT8EE 2 Hiddrd 2 o

X

v = EY E3 110 = 5 3 19 p
XRE S L= e
FHEE O OB
21 e
2 F F3%

i%ﬁ%ﬁﬁﬁ#o

dod PRA A BN X X EE20p P e AR RS R H
%%miﬁcé%’ﬂﬁﬁJJ;“%Bwa%uﬁﬁ 4 3K
(B3 FA2ABME») PP RAENL EEFNE
FRFFRLAZLER LT EFTRY y;@uﬁﬁg%gﬂ,—%
REFZPPLETAERETIAF AFFRZ 5466 ir2 1510
TR G BRI A it T f——EfFﬁf’ii W H
- HRPFFFHRAGT -

10



L

11




.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  /*overflow: hidden; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 185%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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臺灣高等法院民事判決
109年度重上字第148號
上  訴  人  文怡開發股份有限公司


法定代理人  王香谷
訴訟代理人  蔡宜蓁律師
被  上訴人  國揚實業股份有限公司


法定代理人  林子寛
訴訟代理人  陳國雄律師
            李永然律師
            黃介南律師
            陳宜鴻律師
上列當事人間債務人異議之訴事件，上訴人對於中華民國108年12月25日臺灣士林地方法院第一審判決（106年度重訴字第504號）提起上訴，本院於110年4月14日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
上訴駁回。
第二審訴訟費用由上訴人負擔。
　　事實及理由
壹、程序方面：
    按民事訴訟法第270條之1第3項規定：「當事人就其主張之爭點，經依第1項第3款或前項為協議者，應受其拘束。但經兩造同意變更，或因不可歸責於當事人之事由或依其他情形協議顯失公平者，不在此限。」必以兩造就本有爭執而與本件訴訟有關、且具有處分權之爭點，經受命法官行同條第1項第3款或第2項程序後，兩造成立將該爭點予以限縮或排除之協議者，始有其適用（最高法院107年度台上字第2085號判決可資參照）。查被上訴人係在原審民國108年11月12日言詞辯論期日整理爭點後始提出抵銷抗辯（見原審卷三第162、186至189頁），並於本院第二審程序續為主張，此部分攻擊防禦方法顯非在兩造本有爭執而經原審整理簡化爭點之範圍內，依上說明，應不受民事訴訟法第270條之1第3項規定之拘束，先予說明。
貳、實體方面：
一、上訴人主張：伊於104年間經由訴外人超營實業有限公司（下稱超營公司）代銷，於同年6月19日向被上訴人購買ＯＯＯＯＯＯ大樓（下稱系爭大樓）A、B、C、D共4戶預售屋（嗣依序登記為新北市○○區○○段0000○0000○0000○0000○號即門牌號碼新北市○○區○○路00號00樓、00號00樓、00號00樓、00號00樓建物，下合稱系爭房屋）及坐落新北市ＯＯ區ＯＯ段0000、0000、0000、0000、0000、0000、0000-0、0000、0000、0000、0000、0000-0等共12筆地號之土地(下稱系爭土地，與系爭房屋合稱系爭房地），並簽訂房屋土地車位買賣契約書（下稱系爭買賣契約），約定總價金為新臺幣（下同）2億7,830萬元。伊為支付其中部分價金，向合作金庫商業銀行股份有限公司南門分行（下稱合庫銀行）貸款，雖因不可歸責於伊之因素致僅獲合作金庫於106年3月27日核撥貸款1億9,450萬元，較兩造約定應貸數額短少2,813萬元（下稱銀貸尾款），但兩造已於106年4月14日簽立補充同意書（下稱系爭補充同意書），約由伊於106年6月30日前繼續向合作金庫申貸銀貸尾款，被上訴人並同意於伊獲該款項撥付前先行完成複驗交屋，惟被上訴人嗣卻以伊未於106年6月30日前獲銀貸尾款核撥為由，要求伊一次付清銀貸尾款而拒絕履約，直至108年5月14日兩造達成訴訟上和解始交付系爭房地予伊。兩造於系爭契約第28條約明雙方若有爭議依消保法（即消費者保護法，下仍稱消保法）規定辦理；依消保法第17條第1項第5項、預售屋定型化契約應記載及不得記載事項（下稱應記載事項）第18條第3項規定，賣方應返還通知之交屋日前由買方於金融機構核撥貸款後所負擔之利息，惟被上訴人於108年5月14日交付系爭房地前，未曾合法通知伊交屋，自應給付伊於如附表一所示期日繳納貸款利息共712萬5,733元。又被上訴人於105年12月8日取得系爭房地使用執照，卻未依系爭買賣契約第11條第1項第1款中段約定，於6個月內通知伊進行交屋，遲至108年5月14日始交屋予伊，亦應給付自106年6月9日起至108年5月14日止按伊已繳價金2億4,740萬元之萬分之5計算之遲延利息共8,720萬8,500元等情。依應記載事項第18條第3項規定，請求被上訴人給付712萬5,733元，另依系爭買賣契約第11條第1項中段約定或類推適用，請求被上訴人給付上訴人合計共8,720萬8,500元，加計自108年5月15日起算之法定遲延利息（原審為上訴人敗訴之判決，上訴人聲明不服，提起上訴）。上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人應給付上訴人9,433萬4,233元，其中8,720萬8,500元自108年5月15日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。㈢願供擔保請准宣告假執行。
二、被上訴人則以：上訴人於104年6月19日以投資為目的，經由超營公司仲介向伊購買預售之系爭房地，並非消保法保護之對象，無從適用消保法第17條第5項及應記載事項第18條第3項規定；縱認有其適用，兩造既於系爭買賣契約第8條第4項明定貸款利息應全數由上訴人負擔，自無再要求伊負擔交屋前貸款利息之理。又上訴人既未依限獲合庫銀行撥付銀貸尾款，系爭補充同意書已無適用之餘地，上訴人復尚未繳納交屋款，本無請求伊先行交付系爭房地之權利，伊在兩造於108年5月14日因達成訴訟上和解而交付系爭房地前即無上訴人所指遲延交屋之情事；況伊已於105年12月15日通知上訴人於106年1月5日辦理驗收而履行「通知交屋」義務，亦未違反系爭契約第11條第1項中段約定，上訴人自不得依該條或類推適用請求伊給付遲延利息。如認上訴人得為本件請求，上訴人自105年12月15日起即藉故拖延，遲至同年2月20日始配合辦理初驗手續，造成貸款利息額外支出57萬881元，伊依民法第231條第1項規定，得請求上訴人賠償損害；系爭房地核貸金額短少係因可歸責於上訴人之事由所致，其依系爭買賣契約第8條第2項第4款約定，應於106年3月20日前一次補足銀貸尾款卻遲未給付，自翌日即106年3月21日（被上訴人誤載為106年3月20日）起，算至108年5月14日止，依民法第203條、第233條第1項規定給付伊遲延利息共302萬4,938元，爰以上開債權抵銷上訴人本件請求等語，資為抗辯。並答辯聲明：㈠上訴駁回；㈡如受不利判決，被上訴人願供擔保，請准宣告免為假執行。
三、本院之判斷：
　㈠按中央主管機關為預防消費糾紛，保護消費者權益，促進定型化契約之公平化，得選擇特定行業，擬訂其定型化契約應記載或不得記載事項，報請行政院核定後公告之；違反該公告之定型化契約，其定型化契約條款無效；中央主管機關公告應記載之事項，雖未記載於定型化契約，仍構成契約之內容，消保法第17條第1項、第4項前段、第5項分別定有明文。查上訴人係基於投資目的而購買系爭房地之事實，固為兩造所不爭（見原審卷三第157頁、本院卷一第170頁），惟觀兩造經磋商後始以系爭契約第28條訂明：「雙方若有爭議依消保法規定辦理。」（見原審卷一第56頁），此為兩造所不爭執（見本院卷一第171頁），本於私法自治及契約自由原則，兩造締結之上開契約內容既未違反強制、禁止規定或公序良俗，即應為有效約款而生拘束兩造之效力。系爭契約第28條未明言該條所稱「若有爭議依消保法規定辦理」，僅指適用消保法關於申訴、調解、消費訴訟、團體訴訟等消費爭議處理程序，而排除該法第17條規定所訂應記載事項於本件紛爭情節之適用；參以兩造於106年4月14日簽訂系爭補充同意書時，上訴人法定代理人配偶黃英良【亦為上訴人公司董事；其併以被上訴人、訴外人龍凱股份有限公司（下稱龍凱公司）、同皇企業有限公司（下稱同皇公司）之名義，向被上訴人購入系爭大樓之不同樓層，均因補充貸款核貸事宜衍生訴訟】曾與被上訴人業務處襄理蔡福星討論交屋前貸款利息應由何人負擔之問題，黃英良陳明應依應記載事項由被上訴人負擔通知交屋前之利息，惟蔡福星明確表示：「應記載的規定（即應記載事項）都是優於合約（即系爭契約）」等語，有監視器錄影光碟譯文可稽（見原審卷二第270至274頁），足徵被上訴人所辯前開約款僅指於兩造發生爭議時得利用申訴等處理程序之規定辦理，而無依消保法第17條規定適用應記載事項之餘地云云，與契約文義及上開事證不符，要非可採。次查，系爭契約第8條第4項：「甲方（即上訴人）應依本約規定配合辦理貸款如期撥付，有關金融機構核撥貸款後之利息由甲方負擔。」係由被上訴人單方預先擬定之定型化契約條款，亦為兩造所不爭執（見原審卷三第156頁），顯已牴觸應記載事項第18條第3項：「有關金融機構核撥貸款後之利息，由買方負擔。但於賣方通知之交屋日前之利息應由賣方返還買方。」之規定，依消保法第17條第4項前段，該項契約約定自屬無效；應記載事項第18條第3項之內容則依消保法第17條第5項規定訂入系爭契約，均併敘明。
　㈡系爭契約第11條前文、第1項、第2項依序訂明：「交屋事項：本房屋雙方驗收時，乙方（即被上訴人）應提供驗收單，如發現房屋有瑕疵，應載明於驗收單上，於撥款前再通知甲方（即上訴人）複驗，並於撥款後七日內通知甲方交屋。」、「一、本房屋於領得使用執照並依約完成本戶一切主建物、附屬建物之設備及必要之公共設施（如道路等）後，乙方得定期以書面通知甲方交屋。乙方如未於領得使用執照六個月內通知甲方進行交屋，每逾一日應按已繳房地價款萬分之五單利計算遲延利息予甲方。有關公共設施部分由乙方逕行移交大廈管理委員會點收管理，甲方不得異議，亦不得藉故作為拒絕交屋之理由。惟購買當層之公設於交屋時一併點交予甲方，未來再由管理委員會向甲方點收管理。」、「二、甲方應於乙方通知辦理完成下列事項後，始得請求乙方發給交屋憑證點收本房屋，本契約則無需返還。㈠依本契約第六條繳清各期款項及遲延金。㈡依本契約第八條款完成銀行貸款手續。㈢依本契約第十條完成所有權移轉書類及提供應備之證件。㈣依本契約第十二條及其他約定繳付各類稅款或費用。」（見原審卷一第48至49頁）。觀該條前文係就系爭房地辦理驗收之流程及其後複驗、撥款、交屋之程序為總括之約定，第1項前段約定被上訴人於房屋領得使用執照並完成一切主建物、附屬建物設備、必要公共設施後，即有以書面通知上訴人交屋之權利及義務，同條第2項則約定上訴人於經通知完成各項稅費、文件繳納後始得請求點交系爭房地，可見系爭契約第11條已就「通知交屋」與「點交房屋」為不同之約定；應記載事項第18條第3項所稱「賣方通知之交屋日」，係指依系爭契約第11條第1項前段「通知交屋」時所指定之交屋日。查被上訴人於105年12月8日取得系爭房地之使用執照後，既於同年月15日以電子郵件詢問上訴人驗屋日期，並於106年5月15日再以電子郵件檢附交屋通知單通知上訴人於同年月19日辦理交屋，有新北市政府工務局使用執照、電子郵件、交屋通知單為憑（見原審卷一第83至93頁），且為兩造所不爭執（見原審卷三第159頁、本院卷一第170頁），應認其已依系爭契約第11條第1項前段約定通知上訴人交屋，所訂交屋日106年5月19日即為應記載事項第18條第3項之「賣方通知之交屋日」；前開「賣方通知之交屋日」既與房屋驗收、複驗完成及撥款後之實際點交日無涉，自不以須先經複驗完成為必要，上訴人主張被上訴人未經複驗完成而違反先行交屋義務，其通知交屋不合約定云云，要不可採。上訴人自106年4月28日起繳付向合庫銀行貸款之利息（起息日為106年3月27日），有借據、計算表、放款繳款存根為憑（見原審卷一第100至105頁），依應記載事項第18條第3項規定，至106年5月19日前之利息即應由被上訴人負擔，是上訴人依前開規定，請求被上訴人給付自106年3月27日至同年5月18日止之利息共44萬8,919元（即26萬2,575元＋26萬2,575元×22÷31≒44萬8,919元，小數點以下四捨五入），即屬有據。
　㈢依系爭契約第11條第1項中段約定，乙方（即被上訴人）如未於領得使用執照6個月內通知甲方（即上訴人）進行交屋，固應每逾1日按已繳房地價款萬分之5單利計算遲延利息予甲方（見原審卷一第48頁），惟被上訴人既已於105年12月8日取得系爭房地之使用執照後，於同年月15日以電子郵件詢問上訴人驗屋日期，並於106年5月15日再以電子郵件檢附交屋通知單通知上訴人於同年月19日辦理交屋，如前所述，其自無未於前開期限內通知上訴人進行交屋之情，是上訴人依該條約定，請求被上訴人給付「遲延通知進行交屋」之遲延利息，自屬無據。又前開約定係針對被上訴人未依限通知上訴人進行交屋之遲延責任所為者，不論被上訴人於108年5月14日交屋是否已屬給付遲延，依契約嚴守原則，均無類推前開約定以論斷其交屋遲延責任之理。從而上訴人執之請求被上訴人賠償「遲延交屋」之遲延利息，亦非有據。
　㈣按2人互負債務，而其給付種類相同，並均屆清償期者，各得以其債務，與他方之債務，互為抵銷。但依債之性質不能抵銷或依當事人之特約不得抵銷者，不在此限。抵銷，應以意思表示，向他方為之。其相互間債之關係，溯及最初得為抵銷時，按照抵銷數額而消滅。民法第334條第1項、第335 條第1項分別定有明文。被上訴人抗辯：伊於105年12月15日以電子郵件通知上訴人於106年1月5日辦理驗屋，惟為上訴人拒絕，復經伊以電話催請上訴人辦理系爭大樓初驗手續，上訴人仍屢以驗屋公司時間無法配合、董事黃英良出國等藉口拖延，遲至同年2月20日始辧理初驗手續，致伊受有延宕46天而額外支出57萬881元融資貸款利息之損害，固提出雲端9-11F大事記及兩造於105年12月15日之電子郵件為憑（見原審卷一第151至152頁），然觀雲端9-11F大事記係被上訴人自行整理之記事，其證明力本屬可疑，依前開電子郵件所載：「您好！請問總裁是否有要出國？若排106.01.05左右驗屋方便嗎？」等語，亦僅能認係被上訴人承辦人員程景玲為協調驗屋時間因而詢問上訴人，無從以此逕認上訴人有拖延甚或拒絕驗收之情；況彼時恰逢農曆年節（106年1月27日為除夕，年假期間為106年1月27日至同年2月1日，元宵節為同年2月11日），依上訴人所提其法定代理人與驗屋公司間LINE通訊軟體對話紀錄（見原審卷三第215至217頁），可見上訴人法定代理人於106年1月10日前即已協調驗屋公司可配合進行驗收之時間，並表示被上訴人會於同年月12日送交驗屋所需文件，惟驗屋公司人員稱時間上僅能配合在農曆年後進行驗收。其後，上訴人於同年月12日向驗屋公司人員表示尚未獲被上訴人送交前開文件，驗屋公司人員並於106年2月14日猶傳送簡訊表示：「王姐（即上訴人法定代理人）平安！昨天已經在現場跟國揚（即被上訴人）協調好，作業時間預定為2/20㈠~2/23㈣，順利的話星期三即可大致完成。需求的資料均已請國揚預先準備，機電五大管線及土建均會完整檢查。」等語（見原審卷三第216至217頁），足徵上訴人主張需配合驗屋公司時間始安排至農曆年後驗屋，且被上訴人遲至106年2月14日仍未提供完整驗屋資料，尚非無據，自不能認上訴人有何遲延辦理驗屋之情況。被上訴人辯稱上訴人應依民法第231條第1項規定賠償伊57萬881元，並據此主張抵銷云云，自無足取。
　㈤兩造以系爭契約第8條第2項第4款約定：若因甲方貸款條件不合致甲方不能貸款或自願減少貸款或核准貸款金額少於第6條貸款金額時，甲方應將第6條貸款金額或自願減少貸款或不足金額於乙方通知送達日起7日內以現金1次匯入乙方指定帳戶內，以為給付（見原審卷一第45頁）。兩造約定上訴人應繳納銀行貸款數額占總價款之8成（見原審卷一第59頁），依合庫銀行關於購建企業用建築物貸款、購買工業用地及購建廠房貸款之網頁資料（見原審卷一第291至292頁），其貸放成數固以購置或建造計畫所需資金（或成本及認定價較低者）之7成為原則。惟依被上訴人所提合庫銀行針對系爭大樓之優惠房貸專案，其貸款成數依該行估價為準，最高8成（見原審卷一第277頁），合庫銀行並函覆原審稱：該專案尚需參酌借戶資歷、資金用途及提供之不動產合理市價等綜合評估，予以核定該案之額度（見原審卷二第184頁），足見合庫銀行於綜合考量借款人之相關資力等狀況後，仍有就前開專案核貸至總價額8成之可能。惟參合庫銀行於106年7月間上訴人申貸投資週轉金2,700萬元之際，因上訴人實收資本額僅為3,000萬元，又為購置系爭大樓廠房支付較多費用，導致淨利衰退，曾建議上訴人：「建請貴公司辦理增資，以改善財務結構」等語（見原審卷一第65頁、卷二第184頁），可徵上訴人斯時之財務結構既經主司貸款之合庫銀行認定需要改善，就系爭房地貸得總價額難期可達8成之數；上訴人於締約時應已充分認知及考量自身財務狀況及前述貸款審核相關事項，無法依約貸得約定數額，致需就銀貸尾款與被上訴人另簽系爭補充同意書，最終仍未能於106年6月30日向合庫銀行貸得足以支付銀貸尾款之補充貸款，自係因可歸責於己之事由致系爭房地之核貸金額短少。上訴人既無法於106年6月30日貸得銀貸尾款，依系爭補充同意書第2項約定，就該等可歸責於上訴人所致無法貸得銀貸尾款之事由，即應回歸系爭契約第8條第2項第4款約定辦理；上訴人主張其係因非可歸責於己之事由致貸款短少，應依系爭契約第8條第2項第5款約定許其分期攤還，惟為被上訴人所拒，被上訴人依民法第235條規定應負受領遲延責任云云，即非可取。又上訴人於106年3月13日曾簽發票面金額2,813萬元之本票予被上訴人以為銀貸尾款之付款擔保，有本票1紙為憑（見本院卷二第9頁），可徵被上訴人至遲已於106年3月13日通知上訴人尚欠銀貸尾款，依系爭買賣契約第8條第2項第4款約定，上訴人自應於通知送達日起7日即106年3月20日前一次補足銀貸尾款，卻遲未給付，被上訴人依民法第203條、第233條第1項規定，請求上訴人給付自翌日即106年3月21日至108年5月14日止以銀貸尾款為本金計算之法定遲延利息共302萬4,938元（計算式如附表二所示），即無不合；經與上訴人所得請求之44萬8,919元抵銷後，上訴人已無餘額可資請求。此外，系爭補充同意書第2項後段既已訂明上訴人無法依限貸得銀貸尾款之效果，為依系爭契約辦理銀貸尾款本息攤還之方式辦理，並非導致系爭補充同意書全部失效，被上訴人稱系爭補充同意書已因上訴人未依限貸得銀貸尾款而失其效力云云，核屬無據，併此敘明。
　㈥綜上所述，上訴人依應記載事項第18條第3項規定，請求被上訴人給付712萬5,733元，另依系爭買賣契約第11條第1項中段約定或類推適用，請求被上訴人給付上訴人合計共8,720萬8,500元及此部分自108年5月15日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，為無理由，不予准許。原審為上訴人敗訴判決，理由雖有不同，但結論並無二致，仍應予維持。上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應予駁回。
四、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
五、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第449條第2項、第78條，判決如主文。　　
中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　19　  日
                  民事第二十三庭
                        審判長法  官  蕭胤瑮
         　　　 　　　　　　　法  官　楊舒嵐
        　　　　　　　　　　　法  官　許勻睿
正本係照原本作成。
如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　21　　日


　　　　　　　　　　　　　    書記官  秦湘羽



臺灣高等法院民事判決

109年度重上字第148號

上  訴  人  文怡開發股份有限公司



法定代理人  王香谷

訴訟代理人  蔡宜蓁律師

被  上訴人  國揚實業股份有限公司



法定代理人  林子寛

訴訟代理人  陳國雄律師

            李永然律師

            黃介南律師

            陳宜鴻律師

上列當事人間債務人異議之訴事件，上訴人對於中華民國108年1

2月25日臺灣士林地方法院第一審判決（106年度重訴字第504號

）提起上訴，本院於110年4月14日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

　　事實及理由

壹、程序方面：

    按民事訴訟法第270條之1第3項規定：「當事人就其主張之

    爭點，經依第1項第3款或前項為協議者，應受其拘束。但經

    兩造同意變更，或因不可歸責於當事人之事由或依其他情形

    協議顯失公平者，不在此限。」必以兩造就本有爭執而與本

    件訴訟有關、且具有處分權之爭點，經受命法官行同條第1

    項第3款或第2項程序後，兩造成立將該爭點予以限縮或排除

    之協議者，始有其適用（最高法院107年度台上字第2085號

    判決可資參照）。查被上訴人係在原審民國108年11月12日

    言詞辯論期日整理爭點後始提出抵銷抗辯（見原審卷三第16

    2、186至189頁），並於本院第二審程序續為主張，此部分

    攻擊防禦方法顯非在兩造本有爭執而經原審整理簡化爭點之

    範圍內，依上說明，應不受民事訴訟法第270條之1第3項規

    定之拘束，先予說明。

貳、實體方面：

一、上訴人主張：伊於104年間經由訴外人超營實業有限公司（

    下稱超營公司）代銷，於同年6月19日向被上訴人購買ＯＯＯＯＯ

    Ｏ大樓（下稱系爭大樓）A、B、C、D共4戶預售屋（嗣依序登

    記為新北市○○區○○段0000○0000○0000○0000○號即門牌號碼新

    北市○○區○○路00號00樓、00號00樓、00號00樓、00號00樓建

    物，下合稱系爭房屋）及坐落新北市ＯＯ區ＯＯ段0000、0000、

    0000、0000、0000、0000、0000-0、0000、0000、0000、00

    00、0000-0等共12筆地號之土地(下稱系爭土地，與系爭房

    屋合稱系爭房地），並簽訂房屋土地車位買賣契約書（下稱

    系爭買賣契約），約定總價金為新臺幣（下同）2億7,830萬

    元。伊為支付其中部分價金，向合作金庫商業銀行股份有限

    公司南門分行（下稱合庫銀行）貸款，雖因不可歸責於伊之

    因素致僅獲合作金庫於106年3月27日核撥貸款1億9,450萬元

    ，較兩造約定應貸數額短少2,813萬元（下稱銀貸尾款），

    但兩造已於106年4月14日簽立補充同意書（下稱系爭補充同

    意書），約由伊於106年6月30日前繼續向合作金庫申貸銀貸

    尾款，被上訴人並同意於伊獲該款項撥付前先行完成複驗交

    屋，惟被上訴人嗣卻以伊未於106年6月30日前獲銀貸尾款核

    撥為由，要求伊一次付清銀貸尾款而拒絕履約，直至108年5

    月14日兩造達成訴訟上和解始交付系爭房地予伊。兩造於系

    爭契約第28條約明雙方若有爭議依消保法（即消費者保護法

    ，下仍稱消保法）規定辦理；依消保法第17條第1項第5項、

    預售屋定型化契約應記載及不得記載事項（下稱應記載事項

    ）第18條第3項規定，賣方應返還通知之交屋日前由買方於

    金融機構核撥貸款後所負擔之利息，惟被上訴人於108年5月

    14日交付系爭房地前，未曾合法通知伊交屋，自應給付伊於

    如附表一所示期日繳納貸款利息共712萬5,733元。又被上訴

    人於105年12月8日取得系爭房地使用執照，卻未依系爭買賣

    契約第11條第1項第1款中段約定，於6個月內通知伊進行交

    屋，遲至108年5月14日始交屋予伊，亦應給付自106年6月9

    日起至108年5月14日止按伊已繳價金2億4,740萬元之萬分之

    5計算之遲延利息共8,720萬8,500元等情。依應記載事項第1

    8條第3項規定，請求被上訴人給付712萬5,733元，另依系爭

    買賣契約第11條第1項中段約定或類推適用，請求被上訴人

    給付上訴人合計共8,720萬8,500元，加計自108年5月15日起

    算之法定遲延利息（原審為上訴人敗訴之判決，上訴人聲明

    不服，提起上訴）。上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人應

    給付上訴人9,433萬4,233元，其中8,720萬8,500元自108年5

    月15日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。㈢願供擔

    保請准宣告假執行。

二、被上訴人則以：上訴人於104年6月19日以投資為目的，經由

    超營公司仲介向伊購買預售之系爭房地，並非消保法保護之

    對象，無從適用消保法第17條第5項及應記載事項第18條第3

    項規定；縱認有其適用，兩造既於系爭買賣契約第8條第4項

    明定貸款利息應全數由上訴人負擔，自無再要求伊負擔交屋

    前貸款利息之理。又上訴人既未依限獲合庫銀行撥付銀貸尾

    款，系爭補充同意書已無適用之餘地，上訴人復尚未繳納交

    屋款，本無請求伊先行交付系爭房地之權利，伊在兩造於10

    8年5月14日因達成訴訟上和解而交付系爭房地前即無上訴人

    所指遲延交屋之情事；況伊已於105年12月15日通知上訴人

    於106年1月5日辦理驗收而履行「通知交屋」義務，亦未違

    反系爭契約第11條第1項中段約定，上訴人自不得依該條或

    類推適用請求伊給付遲延利息。如認上訴人得為本件請求，

    上訴人自105年12月15日起即藉故拖延，遲至同年2月20日始

    配合辦理初驗手續，造成貸款利息額外支出57萬881元，伊

    依民法第231條第1項規定，得請求上訴人賠償損害；系爭房

    地核貸金額短少係因可歸責於上訴人之事由所致，其依系爭

    買賣契約第8條第2項第4款約定，應於106年3月20日前一次

    補足銀貸尾款卻遲未給付，自翌日即106年3月21日（被上訴

    人誤載為106年3月20日）起，算至108年5月14日止，依民法

    第203條、第233條第1項規定給付伊遲延利息共302萬4,938

    元，爰以上開債權抵銷上訴人本件請求等語，資為抗辯。並

    答辯聲明：㈠上訴駁回；㈡如受不利判決，被上訴人願供擔保

    ，請准宣告免為假執行。

三、本院之判斷：

　㈠按中央主管機關為預防消費糾紛，保護消費者權益，促進定

    型化契約之公平化，得選擇特定行業，擬訂其定型化契約應

    記載或不得記載事項，報請行政院核定後公告之；違反該公

    告之定型化契約，其定型化契約條款無效；中央主管機關公

    告應記載之事項，雖未記載於定型化契約，仍構成契約之內

    容，消保法第17條第1項、第4項前段、第5項分別定有明文

    。查上訴人係基於投資目的而購買系爭房地之事實，固為兩

    造所不爭（見原審卷三第157頁、本院卷一第170頁），惟觀

    兩造經磋商後始以系爭契約第28條訂明：「雙方若有爭議依

    消保法規定辦理。」（見原審卷一第56頁），此為兩造所不

    爭執（見本院卷一第171頁），本於私法自治及契約自由原

    則，兩造締結之上開契約內容既未違反強制、禁止規定或公

    序良俗，即應為有效約款而生拘束兩造之效力。系爭契約第

    28條未明言該條所稱「若有爭議依消保法規定辦理」，僅指

    適用消保法關於申訴、調解、消費訴訟、團體訴訟等消費爭

    議處理程序，而排除該法第17條規定所訂應記載事項於本件

    紛爭情節之適用；參以兩造於106年4月14日簽訂系爭補充同

    意書時，上訴人法定代理人配偶黃英良【亦為上訴人公司董

    事；其併以被上訴人、訴外人龍凱股份有限公司（下稱龍凱

    公司）、同皇企業有限公司（下稱同皇公司）之名義，向被

    上訴人購入系爭大樓之不同樓層，均因補充貸款核貸事宜衍

    生訴訟】曾與被上訴人業務處襄理蔡福星討論交屋前貸款利

    息應由何人負擔之問題，黃英良陳明應依應記載事項由被上

    訴人負擔通知交屋前之利息，惟蔡福星明確表示：「應記載

    的規定（即應記載事項）都是優於合約（即系爭契約）」等

    語，有監視器錄影光碟譯文可稽（見原審卷二第270至274頁

    ），足徵被上訴人所辯前開約款僅指於兩造發生爭議時得利

    用申訴等處理程序之規定辦理，而無依消保法第17條規定適

    用應記載事項之餘地云云，與契約文義及上開事證不符，要

    非可採。次查，系爭契約第8條第4項：「甲方（即上訴人）

    應依本約規定配合辦理貸款如期撥付，有關金融機構核撥貸

    款後之利息由甲方負擔。」係由被上訴人單方預先擬定之定

    型化契約條款，亦為兩造所不爭執（見原審卷三第156頁）

    ，顯已牴觸應記載事項第18條第3項：「有關金融機構核撥

    貸款後之利息，由買方負擔。但於賣方通知之交屋日前之利

    息應由賣方返還買方。」之規定，依消保法第17條第4項前

    段，該項契約約定自屬無效；應記載事項第18條第3項之內

    容則依消保法第17條第5項規定訂入系爭契約，均併敘明。

　㈡系爭契約第11條前文、第1項、第2項依序訂明：「交屋事項

    ：本房屋雙方驗收時，乙方（即被上訴人）應提供驗收單，

    如發現房屋有瑕疵，應載明於驗收單上，於撥款前再通知甲

    方（即上訴人）複驗，並於撥款後七日內通知甲方交屋。」

    、「一、本房屋於領得使用執照並依約完成本戶一切主建物

    、附屬建物之設備及必要之公共設施（如道路等）後，乙方

    得定期以書面通知甲方交屋。乙方如未於領得使用執照六個

    月內通知甲方進行交屋，每逾一日應按已繳房地價款萬分之

    五單利計算遲延利息予甲方。有關公共設施部分由乙方逕行

    移交大廈管理委員會點收管理，甲方不得異議，亦不得藉故

    作為拒絕交屋之理由。惟購買當層之公設於交屋時一併點交

    予甲方，未來再由管理委員會向甲方點收管理。」、「二、

    甲方應於乙方通知辦理完成下列事項後，始得請求乙方發給

    交屋憑證點收本房屋，本契約則無需返還。㈠依本契約第六

    條繳清各期款項及遲延金。㈡依本契約第八條款完成銀行貸

    款手續。㈢依本契約第十條完成所有權移轉書類及提供應備

    之證件。㈣依本契約第十二條及其他約定繳付各類稅款或費

    用。」（見原審卷一第48至49頁）。觀該條前文係就系爭房

    地辦理驗收之流程及其後複驗、撥款、交屋之程序為總括之

    約定，第1項前段約定被上訴人於房屋領得使用執照並完成

    一切主建物、附屬建物設備、必要公共設施後，即有以書面

    通知上訴人交屋之權利及義務，同條第2項則約定上訴人於

    經通知完成各項稅費、文件繳納後始得請求點交系爭房地，

    可見系爭契約第11條已就「通知交屋」與「點交房屋」為不

    同之約定；應記載事項第18條第3項所稱「賣方通知之交屋

    日」，係指依系爭契約第11條第1項前段「通知交屋」時所

    指定之交屋日。查被上訴人於105年12月8日取得系爭房地之

    使用執照後，既於同年月15日以電子郵件詢問上訴人驗屋日

    期，並於106年5月15日再以電子郵件檢附交屋通知單通知上

    訴人於同年月19日辦理交屋，有新北市政府工務局使用執照

    、電子郵件、交屋通知單為憑（見原審卷一第83至93頁），

    且為兩造所不爭執（見原審卷三第159頁、本院卷一第170頁

    ），應認其已依系爭契約第11條第1項前段約定通知上訴人

    交屋，所訂交屋日106年5月19日即為應記載事項第18條第3

    項之「賣方通知之交屋日」；前開「賣方通知之交屋日」既

    與房屋驗收、複驗完成及撥款後之實際點交日無涉，自不以

    須先經複驗完成為必要，上訴人主張被上訴人未經複驗完成

    而違反先行交屋義務，其通知交屋不合約定云云，要不可採

    。上訴人自106年4月28日起繳付向合庫銀行貸款之利息（起

    息日為106年3月27日），有借據、計算表、放款繳款存根為

    憑（見原審卷一第100至105頁），依應記載事項第18條第3

    項規定，至106年5月19日前之利息即應由被上訴人負擔，是

    上訴人依前開規定，請求被上訴人給付自106年3月27日至同

    年5月18日止之利息共44萬8,919元（即26萬2,575元＋26萬2,

    575元×22÷31≒44萬8,919元，小數點以下四捨五入），即屬

    有據。

　㈢依系爭契約第11條第1項中段約定，乙方（即被上訴人）如未

    於領得使用執照6個月內通知甲方（即上訴人）進行交屋，

    固應每逾1日按已繳房地價款萬分之5單利計算遲延利息予甲

    方（見原審卷一第48頁），惟被上訴人既已於105年12月8日

    取得系爭房地之使用執照後，於同年月15日以電子郵件詢問

    上訴人驗屋日期，並於106年5月15日再以電子郵件檢附交屋

    通知單通知上訴人於同年月19日辦理交屋，如前所述，其自

    無未於前開期限內通知上訴人進行交屋之情，是上訴人依該

    條約定，請求被上訴人給付「遲延通知進行交屋」之遲延利

    息，自屬無據。又前開約定係針對被上訴人未依限通知上訴

    人進行交屋之遲延責任所為者，不論被上訴人於108年5月14

    日交屋是否已屬給付遲延，依契約嚴守原則，均無類推前開

    約定以論斷其交屋遲延責任之理。從而上訴人執之請求被上

    訴人賠償「遲延交屋」之遲延利息，亦非有據。

　㈣按2人互負債務，而其給付種類相同，並均屆清償期者，各得

    以其債務，與他方之債務，互為抵銷。但依債之性質不能抵

    銷或依當事人之特約不得抵銷者，不在此限。抵銷，應以意

    思表示，向他方為之。其相互間債之關係，溯及最初得為抵

    銷時，按照抵銷數額而消滅。民法第334條第1項、第335 條

    第1項分別定有明文。被上訴人抗辯：伊於105年12月15日以

    電子郵件通知上訴人於106年1月5日辦理驗屋，惟為上訴人

    拒絕，復經伊以電話催請上訴人辦理系爭大樓初驗手續，上

    訴人仍屢以驗屋公司時間無法配合、董事黃英良出國等藉口

    拖延，遲至同年2月20日始辧理初驗手續，致伊受有延宕46

    天而額外支出57萬881元融資貸款利息之損害，固提出雲端9

    -11F大事記及兩造於105年12月15日之電子郵件為憑（見原

    審卷一第151至152頁），然觀雲端9-11F大事記係被上訴人

    自行整理之記事，其證明力本屬可疑，依前開電子郵件所載

    ：「您好！請問總裁是否有要出國？若排106.01.05左右驗

    屋方便嗎？」等語，亦僅能認係被上訴人承辦人員程景玲為

    協調驗屋時間因而詢問上訴人，無從以此逕認上訴人有拖延

    甚或拒絕驗收之情；況彼時恰逢農曆年節（106年1月27日為

    除夕，年假期間為106年1月27日至同年2月1日，元宵節為同

    年2月11日），依上訴人所提其法定代理人與驗屋公司間LIN

    E通訊軟體對話紀錄（見原審卷三第215至217頁），可見上

    訴人法定代理人於106年1月10日前即已協調驗屋公司可配合

    進行驗收之時間，並表示被上訴人會於同年月12日送交驗屋

    所需文件，惟驗屋公司人員稱時間上僅能配合在農曆年後進

    行驗收。其後，上訴人於同年月12日向驗屋公司人員表示尚

    未獲被上訴人送交前開文件，驗屋公司人員並於106年2月14

    日猶傳送簡訊表示：「王姐（即上訴人法定代理人）平安！

    昨天已經在現場跟國揚（即被上訴人）協調好，作業時間預

    定為2/20㈠~2/23㈣，順利的話星期三即可大致完成。需求的

    資料均已請國揚預先準備，機電五大管線及土建均會完整檢

    查。」等語（見原審卷三第216至217頁），足徵上訴人主張

    需配合驗屋公司時間始安排至農曆年後驗屋，且被上訴人遲

    至106年2月14日仍未提供完整驗屋資料，尚非無據，自不能

    認上訴人有何遲延辦理驗屋之情況。被上訴人辯稱上訴人應

    依民法第231條第1項規定賠償伊57萬881元，並據此主張抵

    銷云云，自無足取。

　㈤兩造以系爭契約第8條第2項第4款約定：若因甲方貸款條件不

    合致甲方不能貸款或自願減少貸款或核准貸款金額少於第6

    條貸款金額時，甲方應將第6條貸款金額或自願減少貸款或

    不足金額於乙方通知送達日起7日內以現金1次匯入乙方指定

    帳戶內，以為給付（見原審卷一第45頁）。兩造約定上訴人

    應繳納銀行貸款數額占總價款之8成（見原審卷一第59頁）

    ，依合庫銀行關於購建企業用建築物貸款、購買工業用地及

    購建廠房貸款之網頁資料（見原審卷一第291至292頁），其

    貸放成數固以購置或建造計畫所需資金（或成本及認定價較

    低者）之7成為原則。惟依被上訴人所提合庫銀行針對系爭

    大樓之優惠房貸專案，其貸款成數依該行估價為準，最高8

    成（見原審卷一第277頁），合庫銀行並函覆原審稱：該專

    案尚需參酌借戶資歷、資金用途及提供之不動產合理市價等

    綜合評估，予以核定該案之額度（見原審卷二第184頁），

    足見合庫銀行於綜合考量借款人之相關資力等狀況後，仍有

    就前開專案核貸至總價額8成之可能。惟參合庫銀行於106年

    7月間上訴人申貸投資週轉金2,700萬元之際，因上訴人實收

    資本額僅為3,000萬元，又為購置系爭大樓廠房支付較多費

    用，導致淨利衰退，曾建議上訴人：「建請貴公司辦理增資

    ，以改善財務結構」等語（見原審卷一第65頁、卷二第184

    頁），可徵上訴人斯時之財務結構既經主司貸款之合庫銀行

    認定需要改善，就系爭房地貸得總價額難期可達8成之數；

    上訴人於締約時應已充分認知及考量自身財務狀況及前述貸

    款審核相關事項，無法依約貸得約定數額，致需就銀貸尾款

    與被上訴人另簽系爭補充同意書，最終仍未能於106年6月30

    日向合庫銀行貸得足以支付銀貸尾款之補充貸款，自係因可

    歸責於己之事由致系爭房地之核貸金額短少。上訴人既無法

    於106年6月30日貸得銀貸尾款，依系爭補充同意書第2項約

    定，就該等可歸責於上訴人所致無法貸得銀貸尾款之事由，

    即應回歸系爭契約第8條第2項第4款約定辦理；上訴人主張

    其係因非可歸責於己之事由致貸款短少，應依系爭契約第8

    條第2項第5款約定許其分期攤還，惟為被上訴人所拒，被上

    訴人依民法第235條規定應負受領遲延責任云云，即非可取

    。又上訴人於106年3月13日曾簽發票面金額2,813萬元之本

    票予被上訴人以為銀貸尾款之付款擔保，有本票1紙為憑（

    見本院卷二第9頁），可徵被上訴人至遲已於106年3月13日

    通知上訴人尚欠銀貸尾款，依系爭買賣契約第8條第2項第4

    款約定，上訴人自應於通知送達日起7日即106年3月20日前

    一次補足銀貸尾款，卻遲未給付，被上訴人依民法第203條

    、第233條第1項規定，請求上訴人給付自翌日即106年3月21

    日至108年5月14日止以銀貸尾款為本金計算之法定遲延利息

    共302萬4,938元（計算式如附表二所示），即無不合；經與

    上訴人所得請求之44萬8,919元抵銷後，上訴人已無餘額可

    資請求。此外，系爭補充同意書第2項後段既已訂明上訴人

    無法依限貸得銀貸尾款之效果，為依系爭契約辦理銀貸尾款

    本息攤還之方式辦理，並非導致系爭補充同意書全部失效，

    被上訴人稱系爭補充同意書已因上訴人未依限貸得銀貸尾款

    而失其效力云云，核屬無據，併此敘明。

　㈥綜上所述，上訴人依應記載事項第18條第3項規定，請求被上

    訴人給付712萬5,733元，另依系爭買賣契約第11條第1項中

    段約定或類推適用，請求被上訴人給付上訴人合計共8,720

    萬8,500元及此部分自108年5月15日起至清償日止，按週年

    利率5%計算之利息，為無理由，不予准許。原審為上訴人敗

    訴判決，理由雖有不同，但結論並無二致，仍應予維持。上

    訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應予駁

    回。

四、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

    據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

    逐一論列，附此敘明。

五、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第449條第2項

    、第78條，判決如主文。　　

中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　19　  日

                  民事第二十三庭

                        審判長法  官  蕭胤瑮

         　　　 　　　　　　　法  官　楊舒嵐

        　　　　　　　　　　　法  官　許勻睿

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其

未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀

（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具

有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資

格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但

書或第2項所定關係之釋明文書影本。如委任律師提起上訴者，

應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　21　　日



　　　　　　　　　　　　　    書記官  秦湘羽






臺灣高等法院民事判決

109年度重上字第148號

上  訴  人  文怡開發股份有限公司



法定代理人  王香谷

訴訟代理人  蔡宜蓁律師

被  上訴人  國揚實業股份有限公司



法定代理人  林子寛

訴訟代理人  陳國雄律師

            李永然律師

            黃介南律師

            陳宜鴻律師

上列當事人間債務人異議之訴事件，上訴人對於中華民國108年12月25日臺灣士林地方法院第一審判決（106年度重訴字第504號）提起上訴，本院於110年4月14日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

　　事實及理由

壹、程序方面：

    按民事訴訟法第270條之1第3項規定：「當事人就其主張之爭點，經依第1項第3款或前項為協議者，應受其拘束。但經兩造同意變更，或因不可歸責於當事人之事由或依其他情形協議顯失公平者，不在此限。」必以兩造就本有爭執而與本件訴訟有關、且具有處分權之爭點，經受命法官行同條第1項第3款或第2項程序後，兩造成立將該爭點予以限縮或排除之協議者，始有其適用（最高法院107年度台上字第2085號判決可資參照）。查被上訴人係在原審民國108年11月12日言詞辯論期日整理爭點後始提出抵銷抗辯（見原審卷三第162、186至189頁），並於本院第二審程序續為主張，此部分攻擊防禦方法顯非在兩造本有爭執而經原審整理簡化爭點之範圍內，依上說明，應不受民事訴訟法第270條之1第3項規定之拘束，先予說明。

貳、實體方面：

一、上訴人主張：伊於104年間經由訴外人超營實業有限公司（下稱超營公司）代銷，於同年6月19日向被上訴人購買ＯＯＯＯＯＯ大樓（下稱系爭大樓）A、B、C、D共4戶預售屋（嗣依序登記為新北市○○區○○段0000○0000○0000○0000○號即門牌號碼新北市○○區○○路00號00樓、00號00樓、00號00樓、00號00樓建物，下合稱系爭房屋）及坐落新北市ＯＯ區ＯＯ段0000、0000、0000、0000、0000、0000、0000-0、0000、0000、0000、0000、0000-0等共12筆地號之土地(下稱系爭土地，與系爭房屋合稱系爭房地），並簽訂房屋土地車位買賣契約書（下稱系爭買賣契約），約定總價金為新臺幣（下同）2億7,830萬元。伊為支付其中部分價金，向合作金庫商業銀行股份有限公司南門分行（下稱合庫銀行）貸款，雖因不可歸責於伊之因素致僅獲合作金庫於106年3月27日核撥貸款1億9,450萬元，較兩造約定應貸數額短少2,813萬元（下稱銀貸尾款），但兩造已於106年4月14日簽立補充同意書（下稱系爭補充同意書），約由伊於106年6月30日前繼續向合作金庫申貸銀貸尾款，被上訴人並同意於伊獲該款項撥付前先行完成複驗交屋，惟被上訴人嗣卻以伊未於106年6月30日前獲銀貸尾款核撥為由，要求伊一次付清銀貸尾款而拒絕履約，直至108年5月14日兩造達成訴訟上和解始交付系爭房地予伊。兩造於系爭契約第28條約明雙方若有爭議依消保法（即消費者保護法，下仍稱消保法）規定辦理；依消保法第17條第1項第5項、預售屋定型化契約應記載及不得記載事項（下稱應記載事項）第18條第3項規定，賣方應返還通知之交屋日前由買方於金融機構核撥貸款後所負擔之利息，惟被上訴人於108年5月14日交付系爭房地前，未曾合法通知伊交屋，自應給付伊於如附表一所示期日繳納貸款利息共712萬5,733元。又被上訴人於105年12月8日取得系爭房地使用執照，卻未依系爭買賣契約第11條第1項第1款中段約定，於6個月內通知伊進行交屋，遲至108年5月14日始交屋予伊，亦應給付自106年6月9日起至108年5月14日止按伊已繳價金2億4,740萬元之萬分之5計算之遲延利息共8,720萬8,500元等情。依應記載事項第18條第3項規定，請求被上訴人給付712萬5,733元，另依系爭買賣契約第11條第1項中段約定或類推適用，請求被上訴人給付上訴人合計共8,720萬8,500元，加計自108年5月15日起算之法定遲延利息（原審為上訴人敗訴之判決，上訴人聲明不服，提起上訴）。上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人應給付上訴人9,433萬4,233元，其中8,720萬8,500元自108年5月15日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。㈢願供擔保請准宣告假執行。

二、被上訴人則以：上訴人於104年6月19日以投資為目的，經由超營公司仲介向伊購買預售之系爭房地，並非消保法保護之對象，無從適用消保法第17條第5項及應記載事項第18條第3項規定；縱認有其適用，兩造既於系爭買賣契約第8條第4項明定貸款利息應全數由上訴人負擔，自無再要求伊負擔交屋前貸款利息之理。又上訴人既未依限獲合庫銀行撥付銀貸尾款，系爭補充同意書已無適用之餘地，上訴人復尚未繳納交屋款，本無請求伊先行交付系爭房地之權利，伊在兩造於108年5月14日因達成訴訟上和解而交付系爭房地前即無上訴人所指遲延交屋之情事；況伊已於105年12月15日通知上訴人於106年1月5日辦理驗收而履行「通知交屋」義務，亦未違反系爭契約第11條第1項中段約定，上訴人自不得依該條或類推適用請求伊給付遲延利息。如認上訴人得為本件請求，上訴人自105年12月15日起即藉故拖延，遲至同年2月20日始配合辦理初驗手續，造成貸款利息額外支出57萬881元，伊依民法第231條第1項規定，得請求上訴人賠償損害；系爭房地核貸金額短少係因可歸責於上訴人之事由所致，其依系爭買賣契約第8條第2項第4款約定，應於106年3月20日前一次補足銀貸尾款卻遲未給付，自翌日即106年3月21日（被上訴人誤載為106年3月20日）起，算至108年5月14日止，依民法第203條、第233條第1項規定給付伊遲延利息共302萬4,938元，爰以上開債權抵銷上訴人本件請求等語，資為抗辯。並答辯聲明：㈠上訴駁回；㈡如受不利判決，被上訴人願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、本院之判斷：

　㈠按中央主管機關為預防消費糾紛，保護消費者權益，促進定型化契約之公平化，得選擇特定行業，擬訂其定型化契約應記載或不得記載事項，報請行政院核定後公告之；違反該公告之定型化契約，其定型化契約條款無效；中央主管機關公告應記載之事項，雖未記載於定型化契約，仍構成契約之內容，消保法第17條第1項、第4項前段、第5項分別定有明文。查上訴人係基於投資目的而購買系爭房地之事實，固為兩造所不爭（見原審卷三第157頁、本院卷一第170頁），惟觀兩造經磋商後始以系爭契約第28條訂明：「雙方若有爭議依消保法規定辦理。」（見原審卷一第56頁），此為兩造所不爭執（見本院卷一第171頁），本於私法自治及契約自由原則，兩造締結之上開契約內容既未違反強制、禁止規定或公序良俗，即應為有效約款而生拘束兩造之效力。系爭契約第28條未明言該條所稱「若有爭議依消保法規定辦理」，僅指適用消保法關於申訴、調解、消費訴訟、團體訴訟等消費爭議處理程序，而排除該法第17條規定所訂應記載事項於本件紛爭情節之適用；參以兩造於106年4月14日簽訂系爭補充同意書時，上訴人法定代理人配偶黃英良【亦為上訴人公司董事；其併以被上訴人、訴外人龍凱股份有限公司（下稱龍凱公司）、同皇企業有限公司（下稱同皇公司）之名義，向被上訴人購入系爭大樓之不同樓層，均因補充貸款核貸事宜衍生訴訟】曾與被上訴人業務處襄理蔡福星討論交屋前貸款利息應由何人負擔之問題，黃英良陳明應依應記載事項由被上訴人負擔通知交屋前之利息，惟蔡福星明確表示：「應記載的規定（即應記載事項）都是優於合約（即系爭契約）」等語，有監視器錄影光碟譯文可稽（見原審卷二第270至274頁），足徵被上訴人所辯前開約款僅指於兩造發生爭議時得利用申訴等處理程序之規定辦理，而無依消保法第17條規定適用應記載事項之餘地云云，與契約文義及上開事證不符，要非可採。次查，系爭契約第8條第4項：「甲方（即上訴人）應依本約規定配合辦理貸款如期撥付，有關金融機構核撥貸款後之利息由甲方負擔。」係由被上訴人單方預先擬定之定型化契約條款，亦為兩造所不爭執（見原審卷三第156頁），顯已牴觸應記載事項第18條第3項：「有關金融機構核撥貸款後之利息，由買方負擔。但於賣方通知之交屋日前之利息應由賣方返還買方。」之規定，依消保法第17條第4項前段，該項契約約定自屬無效；應記載事項第18條第3項之內容則依消保法第17條第5項規定訂入系爭契約，均併敘明。

　㈡系爭契約第11條前文、第1項、第2項依序訂明：「交屋事項：本房屋雙方驗收時，乙方（即被上訴人）應提供驗收單，如發現房屋有瑕疵，應載明於驗收單上，於撥款前再通知甲方（即上訴人）複驗，並於撥款後七日內通知甲方交屋。」、「一、本房屋於領得使用執照並依約完成本戶一切主建物、附屬建物之設備及必要之公共設施（如道路等）後，乙方得定期以書面通知甲方交屋。乙方如未於領得使用執照六個月內通知甲方進行交屋，每逾一日應按已繳房地價款萬分之五單利計算遲延利息予甲方。有關公共設施部分由乙方逕行移交大廈管理委員會點收管理，甲方不得異議，亦不得藉故作為拒絕交屋之理由。惟購買當層之公設於交屋時一併點交予甲方，未來再由管理委員會向甲方點收管理。」、「二、甲方應於乙方通知辦理完成下列事項後，始得請求乙方發給交屋憑證點收本房屋，本契約則無需返還。㈠依本契約第六條繳清各期款項及遲延金。㈡依本契約第八條款完成銀行貸款手續。㈢依本契約第十條完成所有權移轉書類及提供應備之證件。㈣依本契約第十二條及其他約定繳付各類稅款或費用。」（見原審卷一第48至49頁）。觀該條前文係就系爭房地辦理驗收之流程及其後複驗、撥款、交屋之程序為總括之約定，第1項前段約定被上訴人於房屋領得使用執照並完成一切主建物、附屬建物設備、必要公共設施後，即有以書面通知上訴人交屋之權利及義務，同條第2項則約定上訴人於經通知完成各項稅費、文件繳納後始得請求點交系爭房地，可見系爭契約第11條已就「通知交屋」與「點交房屋」為不同之約定；應記載事項第18條第3項所稱「賣方通知之交屋日」，係指依系爭契約第11條第1項前段「通知交屋」時所指定之交屋日。查被上訴人於105年12月8日取得系爭房地之使用執照後，既於同年月15日以電子郵件詢問上訴人驗屋日期，並於106年5月15日再以電子郵件檢附交屋通知單通知上訴人於同年月19日辦理交屋，有新北市政府工務局使用執照、電子郵件、交屋通知單為憑（見原審卷一第83至93頁），且為兩造所不爭執（見原審卷三第159頁、本院卷一第170頁），應認其已依系爭契約第11條第1項前段約定通知上訴人交屋，所訂交屋日106年5月19日即為應記載事項第18條第3項之「賣方通知之交屋日」；前開「賣方通知之交屋日」既與房屋驗收、複驗完成及撥款後之實際點交日無涉，自不以須先經複驗完成為必要，上訴人主張被上訴人未經複驗完成而違反先行交屋義務，其通知交屋不合約定云云，要不可採。上訴人自106年4月28日起繳付向合庫銀行貸款之利息（起息日為106年3月27日），有借據、計算表、放款繳款存根為憑（見原審卷一第100至105頁），依應記載事項第18條第3項規定，至106年5月19日前之利息即應由被上訴人負擔，是上訴人依前開規定，請求被上訴人給付自106年3月27日至同年5月18日止之利息共44萬8,919元（即26萬2,575元＋26萬2,575元×22÷31≒44萬8,919元，小數點以下四捨五入），即屬有據。

　㈢依系爭契約第11條第1項中段約定，乙方（即被上訴人）如未於領得使用執照6個月內通知甲方（即上訴人）進行交屋，固應每逾1日按已繳房地價款萬分之5單利計算遲延利息予甲方（見原審卷一第48頁），惟被上訴人既已於105年12月8日取得系爭房地之使用執照後，於同年月15日以電子郵件詢問上訴人驗屋日期，並於106年5月15日再以電子郵件檢附交屋通知單通知上訴人於同年月19日辦理交屋，如前所述，其自無未於前開期限內通知上訴人進行交屋之情，是上訴人依該條約定，請求被上訴人給付「遲延通知進行交屋」之遲延利息，自屬無據。又前開約定係針對被上訴人未依限通知上訴人進行交屋之遲延責任所為者，不論被上訴人於108年5月14日交屋是否已屬給付遲延，依契約嚴守原則，均無類推前開約定以論斷其交屋遲延責任之理。從而上訴人執之請求被上訴人賠償「遲延交屋」之遲延利息，亦非有據。

　㈣按2人互負債務，而其給付種類相同，並均屆清償期者，各得以其債務，與他方之債務，互為抵銷。但依債之性質不能抵銷或依當事人之特約不得抵銷者，不在此限。抵銷，應以意思表示，向他方為之。其相互間債之關係，溯及最初得為抵銷時，按照抵銷數額而消滅。民法第334條第1項、第335 條第1項分別定有明文。被上訴人抗辯：伊於105年12月15日以電子郵件通知上訴人於106年1月5日辦理驗屋，惟為上訴人拒絕，復經伊以電話催請上訴人辦理系爭大樓初驗手續，上訴人仍屢以驗屋公司時間無法配合、董事黃英良出國等藉口拖延，遲至同年2月20日始辧理初驗手續，致伊受有延宕46天而額外支出57萬881元融資貸款利息之損害，固提出雲端9-11F大事記及兩造於105年12月15日之電子郵件為憑（見原審卷一第151至152頁），然觀雲端9-11F大事記係被上訴人自行整理之記事，其證明力本屬可疑，依前開電子郵件所載：「您好！請問總裁是否有要出國？若排106.01.05左右驗屋方便嗎？」等語，亦僅能認係被上訴人承辦人員程景玲為協調驗屋時間因而詢問上訴人，無從以此逕認上訴人有拖延甚或拒絕驗收之情；況彼時恰逢農曆年節（106年1月27日為除夕，年假期間為106年1月27日至同年2月1日，元宵節為同年2月11日），依上訴人所提其法定代理人與驗屋公司間LINE通訊軟體對話紀錄（見原審卷三第215至217頁），可見上訴人法定代理人於106年1月10日前即已協調驗屋公司可配合進行驗收之時間，並表示被上訴人會於同年月12日送交驗屋所需文件，惟驗屋公司人員稱時間上僅能配合在農曆年後進行驗收。其後，上訴人於同年月12日向驗屋公司人員表示尚未獲被上訴人送交前開文件，驗屋公司人員並於106年2月14日猶傳送簡訊表示：「王姐（即上訴人法定代理人）平安！昨天已經在現場跟國揚（即被上訴人）協調好，作業時間預定為2/20㈠~2/23㈣，順利的話星期三即可大致完成。需求的資料均已請國揚預先準備，機電五大管線及土建均會完整檢查。」等語（見原審卷三第216至217頁），足徵上訴人主張需配合驗屋公司時間始安排至農曆年後驗屋，且被上訴人遲至106年2月14日仍未提供完整驗屋資料，尚非無據，自不能認上訴人有何遲延辦理驗屋之情況。被上訴人辯稱上訴人應依民法第231條第1項規定賠償伊57萬881元，並據此主張抵銷云云，自無足取。

　㈤兩造以系爭契約第8條第2項第4款約定：若因甲方貸款條件不合致甲方不能貸款或自願減少貸款或核准貸款金額少於第6條貸款金額時，甲方應將第6條貸款金額或自願減少貸款或不足金額於乙方通知送達日起7日內以現金1次匯入乙方指定帳戶內，以為給付（見原審卷一第45頁）。兩造約定上訴人應繳納銀行貸款數額占總價款之8成（見原審卷一第59頁），依合庫銀行關於購建企業用建築物貸款、購買工業用地及購建廠房貸款之網頁資料（見原審卷一第291至292頁），其貸放成數固以購置或建造計畫所需資金（或成本及認定價較低者）之7成為原則。惟依被上訴人所提合庫銀行針對系爭大樓之優惠房貸專案，其貸款成數依該行估價為準，最高8成（見原審卷一第277頁），合庫銀行並函覆原審稱：該專案尚需參酌借戶資歷、資金用途及提供之不動產合理市價等綜合評估，予以核定該案之額度（見原審卷二第184頁），足見合庫銀行於綜合考量借款人之相關資力等狀況後，仍有就前開專案核貸至總價額8成之可能。惟參合庫銀行於106年7月間上訴人申貸投資週轉金2,700萬元之際，因上訴人實收資本額僅為3,000萬元，又為購置系爭大樓廠房支付較多費用，導致淨利衰退，曾建議上訴人：「建請貴公司辦理增資，以改善財務結構」等語（見原審卷一第65頁、卷二第184頁），可徵上訴人斯時之財務結構既經主司貸款之合庫銀行認定需要改善，就系爭房地貸得總價額難期可達8成之數；上訴人於締約時應已充分認知及考量自身財務狀況及前述貸款審核相關事項，無法依約貸得約定數額，致需就銀貸尾款與被上訴人另簽系爭補充同意書，最終仍未能於106年6月30日向合庫銀行貸得足以支付銀貸尾款之補充貸款，自係因可歸責於己之事由致系爭房地之核貸金額短少。上訴人既無法於106年6月30日貸得銀貸尾款，依系爭補充同意書第2項約定，就該等可歸責於上訴人所致無法貸得銀貸尾款之事由，即應回歸系爭契約第8條第2項第4款約定辦理；上訴人主張其係因非可歸責於己之事由致貸款短少，應依系爭契約第8條第2項第5款約定許其分期攤還，惟為被上訴人所拒，被上訴人依民法第235條規定應負受領遲延責任云云，即非可取。又上訴人於106年3月13日曾簽發票面金額2,813萬元之本票予被上訴人以為銀貸尾款之付款擔保，有本票1紙為憑（見本院卷二第9頁），可徵被上訴人至遲已於106年3月13日通知上訴人尚欠銀貸尾款，依系爭買賣契約第8條第2項第4款約定，上訴人自應於通知送達日起7日即106年3月20日前一次補足銀貸尾款，卻遲未給付，被上訴人依民法第203條、第233條第1項規定，請求上訴人給付自翌日即106年3月21日至108年5月14日止以銀貸尾款為本金計算之法定遲延利息共302萬4,938元（計算式如附表二所示），即無不合；經與上訴人所得請求之44萬8,919元抵銷後，上訴人已無餘額可資請求。此外，系爭補充同意書第2項後段既已訂明上訴人無法依限貸得銀貸尾款之效果，為依系爭契約辦理銀貸尾款本息攤還之方式辦理，並非導致系爭補充同意書全部失效，被上訴人稱系爭補充同意書已因上訴人未依限貸得銀貸尾款而失其效力云云，核屬無據，併此敘明。

　㈥綜上所述，上訴人依應記載事項第18條第3項規定，請求被上訴人給付712萬5,733元，另依系爭買賣契約第11條第1項中段約定或類推適用，請求被上訴人給付上訴人合計共8,720萬8,500元及此部分自108年5月15日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，為無理由，不予准許。原審為上訴人敗訴判決，理由雖有不同，但結論並無二致，仍應予維持。上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應予駁回。

四、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。

五、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第449條第2項、第78條，判決如主文。　　

中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　19　  日

                  民事第二十三庭

                        審判長法  官  蕭胤瑮

         　　　 　　　　　　　法  官　楊舒嵐

        　　　　　　　　　　　法  官　許勻睿

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　21　　日



　　　　　　　　　　　　　    書記官  秦湘羽





