LR SEmAT A
110 & €+ 3 %5015
o3 A R g AP

Fﬁ %’Iﬁ

E T_R I A Fﬁ;}r&f;
PRI NI A 2 P EER
R %

PAEEARF AR EEATE 3 Y FARI0£37 31
P RTA B S IR10TE B £37 3 $8505L % - F 2k 2 p s
FFF o P IFAKRKT s RES MG BTG R 4 0 AR
112# 6% 13P = #HFm b 5% H)idde™

1 %

._\}EI}IJ/L<K$£§A€K b)) RENES w kR s UES MR B
SR HEEL IS 0 2 A BREFL R Forn gy
2 FRH

S EVREERG U R RS HERRT S ERL S T
AArE i g~ AEREBEF A ATLEREF
2iop AR- 0-#LZ P L AapAed ek BEES
FRpA2ZITEZAL -

SORTBEFLGG AP RRAE L HERT S S T B
AERRECE = S Lol SR i Sl
HAaoszimp al--0#&+- - Lo pAedFdp o &

—_



.

[N

FEPFFL2ZIFE 2L -
BRI MESL CMEBER I RE N2 AHY o BV
FRGF AP 2 P A o

GRERFN ML F - s 2 F (FHRALHENA) o ETR
BB RURT REF AL NS 0 RRA R AL
AR MRES MG B fE

AT RS S ERIT  RESE ~ R B A w1 ETE R
R A ATERR R A AR R R AR R W
GRE RIS0ON A PNRE AR IPE S R A ¥

RN F S S NN “i%“ﬁ“ﬂ*
n 3

i

AN\
F\\

e

T3 2

FEHAKRKT AR MR (THERTEIL) AR
%&%ﬂ%ﬁathﬁkw Bt Aad (THET
PR EEENE (THAEZY) P FEY T4
%1 & BF I%?fkiﬁﬁ\‘ﬁﬁﬂifi’ R AE T H6EF 2
Lo REFT 7R HERRTITLR (TR ) 65685

o
o

i
~ ~mES13183,000~ ~ iz 81318 3,000~ 2 &
(AREE- F347-349F ) > B X &2V o7 ik

SRR s RES i B4408 ~ 100@; ~ 1003’
w5k ARV E 3 A _ﬂfp;ﬁ Foo 3R YIS A FAe— I0H F
PR ERRT248 7,500~ ~ FRESL25E D, 000% >
iz B 2585, 0002 iE . ]4% TR FFZAE A 0 A
PR WHR LT R AETHFOEF2H T HFR
A R S| %Ey;%w"ff’29g 2,500~ ~ M E£%65 5,000
A~ B6R5,000~22E (RAE - 53097 ) o
%f‘ ,;bwfrvai?)&’ii» AFIFHL L2072 228
RNEFRZFAMOEFIE R T 2 5200 F 19 % 24 R
AR/ 3! ;’E,‘r.’,——z o
SRARITEIA DGR DRRIT S R A A B RT O P00

s
AN S

T
o
il
N

i



RIDER 7 4 £ 2K d 27V 2P F LLEHD 2

f
2k (THEILEER) 2 52 RRIT LA g;\a; S #ei 4.5
S A L 2% 0 AAT103E4Y 29 = MEE

R B MR R AL A ,]},, LEyz - ENEF L 2
F 2L 2 A X@ﬂ“lO3ﬁ11’* 24p 7 = 1 X B~
@ P RE T 1068 IDp B @ R P HE o E G Y
Q%B’fﬁﬁifpa$6$'2 JL’%W'QS,JbL
Buz1 2B PRENE (THAELRIE Y
76, mm;a;x 2 P R107TE22 15p w0 BRR

#3107+ 107 SIBﬁpﬁ:ﬂﬁ z g

,J.
A
P ok a8 5652507 ¥V 09 RS H
EXR

o]
&

i
N
\

§5,000%05§{'?2¥€LE?~ AL FALE S FF
T bR AT A s Y E T@%&ﬁiij F34 ) %:“1044’1

(
S EE IR 2
ERE Tl = (‘“%{i,i‘* SRFEF -"i’& ga;
K)o F&p105E1 1p 422 107#10% 31p o+
AL 7 S I Mﬂél 03bp 2. 48 4 = *4103@“ , 0
A MR REM R AREY P2 R QIEE Y
?2?@@‘?%&&“%%&%’@$ ;%mw1m
R wlibdE 24 £10385,000~ > 4o— A Z B > HAe
i/\”??Z‘/\"}%]ﬁP\H—"‘?—‘Flio—fil‘*lziJ LE9%6
FLRH T X ARE S FRET 2P B HRRTE X £564
,000~ % #B. & 47 pL4658 7,500~ ~ M E 2 M2 B g
12513-;5 000~ ~ #e & 4 Bt £ 10385, 000~ - q&ﬁgﬁw
B R RGE FII0FEAR T Rk LR E34 S

N}
v it
g )

Ol
gm

i

£ W .

=\
\+ N



i

HAE &4 RE o dom 4 5 H 0 HAE2 A nHBH BRI F
é’u—;‘r‘!%fioﬂ'bél\ ’?’i’? A ‘}3‘_1_101-&4 23,;]‘!1‘:'?3 ’#%‘L

HWHBHP P P NP R AELZYTOER2EYEIRLGE 2
B F 146505, 000~ - %’iéﬂf;t,fai%ﬂj%i % 2i
2T FRET A FEHBERIE N ES RRTE
2,000~ > MESRZMET R L6FD, OOO;L» (515;‘,%&”?15*334 W
RiRlzutzl 2 LEENE25R ShFHAp0H

o APREP AR AARFEFER) -
T PN L ERTEILA R X
PRI ENI0IE4? 24p B2 > I A
PERZ L 2 E P> 10262 5P 2 B €&k
2P 4p g AR 4741 0 ik & 2K
CA /@a‘r"fﬁ’né i H PR rA2DLP 5 FERERITEIA 103
ERRRBLEAL LR 23103E11 19p &am et
A4 EEHF AP (Tyﬁa £ OF ) EAREM ;10432

"19p 3 HIHRER *E‘—)i"ﬁ,ﬁif“’]%’vfw?avfs
Ea /@-a‘r“fﬁhﬂ ’*éﬁﬁéﬁﬁ 92 5 FlH %g ; 4;;;,»»&
RLFUFHEP LS50 (AF £33 ,ﬁe_/ﬁi g

T¥E) o Be3105&107 24p ® éﬁ—iﬁﬁ ) ﬂ%f%&};
My o2 210682 15p sk ZF RGBT > R AL G5
B E 3 T Ao B R AR 295p 0 x #0106
EQP21p L T A T prd Z IR ByEE kA E K U
Fie o FREN]06£97 26p ¥ G RIE 'rm&y‘,&@éﬁB
At S i%’ggaé o ¥ SERITEIA R FA B EF T
AR A Z A EHAR Y RRT R RS
HMY 2+ ZR2HEIBEIES IS 2 REUER
B o»xmEHFEMER Eﬁﬁ%oﬁ*"z’ﬁ’\iﬁ@‘]‘ﬁ‘\"%%
%s&iéﬁﬁﬁ’%ﬁ%pmiwﬁé’%&%ﬁWES

TR & ORI SRRATEIA ;’;’g‘,’{f‘?j—,ﬂ"\fi.ﬁl‘ffjﬁﬁﬁ

ﬁméoﬁ“& EFAEEAPEREEER 0 B FIREF o L
FEIAREY HRERE AR L R RN oM E



FHALEY 2P REHERRTI0E - REHEE R B
1004 ~2E94 % p107£127 18P 42 4P 2k > &
FEAFLFE 2 1A > B wkRITEIL H A2 K o Rk
FPEIA L - M E s XL A B OFRRR T D
A PTIFIRA 2 INEP A PR PF oo BRI AP LR
HABE R HIS B2 3FA RN « 221 1 2T OFRLE
ﬁ*ﬁ59m§5mm5*’£EIHWﬁIZQISBAiiha%E.ﬁ’#%ﬁf
EJFH0H 2 14 o S F = (1)EF 27 pibtl248
7500~ » 2 p107T#127 18p 42X F P b > FH&F & {]55%
lﬁiﬁ&io@%kfﬁki/@ﬁﬁ4%§75ﬁﬁa’iEl%
EO6T28P AT P o HEFEJFEE 2L o FH
&ﬁ&&é@ﬁ,ﬂ%&&ﬁ@#%@ﬁ%i%%go
At Faz 2 BE - Qw237 EP gy o g
@ﬁﬁMﬁ%ﬁ?&miwéﬁélm&109%93&3$4§5i’
FFEFFH90FE 214 c AR MG R FEP
1.5 2 J:L!%é*s“%;w RSB 2N R o 2 Eh D EE
?@%fd#ixlwﬁi’%éHﬂEmgwﬂﬁi%%B
LN

k“

#f%:tﬁ? 0B 2 14 - S (1)ew '2\?’)@3{:
xﬁ 2555000% » 2 p l07T#12% 18P A= 3) 'P @a“ Pt
#r?;tﬁ? 03 B2 1A - 2k F A B 103@;

5000~ - % p 108#6" 28 P A= X 75 P ot ’a‘%«i—ﬁ’f'_,
?giq&o%ﬂé_A%&Aa@ﬁ,ﬂ%iA%$ﬁ$
Bl p A g o 4)??1472‘-@ ’ 'F LR E N il RS

FER DRV P EESHE S L6585000~% p 110#10°7
22p A P L ’%“%L’tﬁ?"—ﬁ‘ %07 ;‘Eﬁf‘?'l,égo%' aF
ERREER )RR b2 3RIBR F o (SHhet 3 IR

1"‘% \:'P /EL = gu o ]F)‘—[)‘IL ]"I ° 7Hi ?b@ 3;:‘ 3 A E _6 7\’?%?‘9 . (_)
R W H%»%? [ R FAE Sk B
ﬁongw%ﬁéjﬁﬁwr(wa =7 st e o s



[SX)

B oo (D) B ARAINA > ERRITEIA AN - B2 FE BEH
(72 Bidas w o RRITEIL FREEP PSRBT o
S5 A ﬁﬁW~mﬂA”MMﬁm”ﬁﬁﬁ éﬂﬁ T A
-mQ’]Lﬁﬁw‘mﬂgéﬁf?T?#TNygﬁogg
EOOOQOEN0000 5L 3+ (P &2 AB ) uf 34 2 2
dEH Rk eTE s PR AT B OO F OO#000% 0
AW (B3 84104 24) ~ 65114 E5" 25 > Ek
PR Lk S Bl h el ENEIP A I QA wr»}g ~ FRoum BE £E 20
A OO0FOOKI0E5 0514 ~ 252" &5 » i A &
BhEr e E o d BT P E il k% LiE
R AL A 3103847 29p 7= > d MESL ~ TG B MK
/,,\fj} P2 H b s kAT G2 - AR T4 K
Fre100£82 19p v e (R F 59672 F % 235L)
gL EEN]01#42 24p B - 3010432 19p 21 5 B &
0% 14p ¥ Gie ¥ 4P - 1068* 15p B~ i * 4P (i *
PR F EH106% % F 5 3685L) 0 *v107&10" 31p B % 3§ 7
SREAGERRTILER AL (ARhAmE - %]
05-117 ~ 147 ~ 322—331? ) o & Féiﬂza\uf S Bfuh A

ok fREr 3 ~ A~ Fi‘ﬁf N TN SR i <s I
oA s

d g e ;Pﬁ\103&3919ﬂk U RIS
iﬁﬂﬁlﬁgé‘i“%éﬁémiii%ﬁm%~%%
B AR 101E47 240 1%
s e %%Bé‘ﬂ*mfv_ LREE- 23 37\39—64~385—386
B ARE - 54037 0 A E - %2097 ) cHE ZEF o
ERITEIALAAERET O REHBUHERF L 21 vV EZ
é@ﬁaii&i%%???@@ﬁﬁ@ﬁ%’%&ﬂ%ﬁ
R E3A S s REEZ » 28T O ﬂ:;{vgig&w
e F W R REe 3 ﬁﬁﬁa%ﬂ%w
(2w 2P RLGERTEILAEERL R S EZEY

.

o & 56 ¥ 2

%
s
(‘r«}
4
o
d
—
5
e
gl
Ny
=4
—
o
&N
).
8



G BIp R RZARI =SB PR
’**%“LF*@ ARTR R YRS B P ERUERTE R
SEoAE- PR3 (FERRTEIL)
£1,000~ - ; ~ ®:3FZx e THR LA
‘ A ?hﬁ7ﬁi’é,'/ B
B Flm B A e (AR %EX- 541 ~ 49
) o AATH P 100287 19p PR (ZRF
96" E x %2358 ) » kX E%H>0101#47"24p B 1 > 106
EQ1 15pBER* HE 107102 31 P B EE” 5 £
A RERAIAEF AT LR 0 L oy BIET
DO ARNBEFEEHBEOB YN TI0IE22 19p BB
a1 aHE&ET101#47 245&;;%91 » X AR 1 (53113
pI103#-92 24p mra T B~(R R PR fE T 10628
awa%%@@wﬁ%,5@@@@@%%%%%@&&
P07 #22 15p mEke 5 B 0 gr& 1 107TE107 31 P
YoBER S B 0 s R REIAAEEY 07 Rk Aol B
1 ~%1 s R 2B a65p (F101E2719p 423
101#4% 23p 1+ ) ‘@&%19968 (p103#&11% 24p 4=
2106#8% 15p 2k ) ~Eu 2 FE259p (p107#27 15F
A3 107#102 31p ) » w57 B~o
2.7 2 FERFERRTEIARR X E R 1101 £40
24p B3> B30l 242 24p B > T A== 0 T
R ARITA103£ 102 6p FHF2Z FHEG JEKRGHE € E A

s (LA 54074117 ) - 12d wv@ER ke
FrTAREABEREP BT BB £ F6E

TARH R I103297 19 DB RPFR* HBEILE
A CFRHFETAF L FEMARTER LD
124p ¥k p 5103117 24p BBEFR Y H{RE L
IR AR ERAEIAETI03E11Y 24P = A B(F iR
R RE LR Ao FAZN P ER S R EHR
fFeee ] D W ATRRERIAI kXKD PR AL LR ET



-

& F AT %15%ikim§%*gﬁi&#$‘?
T #&103#117 24 ;’%%“E‘%‘E'f%’*ﬁiﬁw LR e

AR

MM RREZFRY B PR LRI RFZ L
E‘_; ’ EZT gﬁ 1:}‘ ﬂb ‘zﬂ.ﬂg %/ﬁhméﬁg& P\’:' ,E, ,J ii"’_/%_,ﬁfj_
. B

101842 24p B 1 o B 2% 07 1 B aiae, ¥ 287 B o
BV P RLE P A Ak R 4 e £ 0 2102867 5
PR ERAZRBL > 2103827 14p R AR 40740
1 %Ejrﬂfﬁx%ﬂf%*ﬁiﬁﬁﬁ PFI255F = 2 o fH G
()P pe3v B2 plag @ o 2201018107 129 i 3 3 2 % 46
2 IR PR EEAR LT e BRIE 0 7] 5102
& RATA D T Ei?v%%%%lsiiiﬁ'l? B ood FTA S gRRl e
2 EA 102810 23P 2T BB A 0 102107
l4p 27 a5 l=x p’%/»* T FlE et R T AR 3243
34#4% (Eplte + 9623 5L) g 4 2 - &% > d F7# 3 T
LR AFEPN S At A 6301028117 14p i\‘/z*@éi%“
&ﬁ 5% 0 REIES ﬁ&*%v ER S A

oood FTA T R R SR s BRIE R SR 0 B
103%2% 14p # /% » %?1034%3’9 TP 78k & b qfm (4%
(rAFL L) Fts I HE0323719p € &
A 0 A fiﬁ_ra»%fr%‘rr Frix b JLE FAOTYER
Tk E T ERIT 0 A G 556254 22
ERfS o fF 5 D43. 73T 3 &% 5 gt g ATH B FTE ART
108# 77 8p 74 Zx 3 Bl F % 1085343035503 7 & (&
B%E - %419-429F ) -
(Zﬁﬁww>ﬁﬁﬁé-?%ﬁunﬁng5aﬁwéwmﬁy
L= é102 £128p43102#11%20p 1 ’“f102&2’9
r) ¢k :J)]Jylk@ﬁz e spihs (A RES

- FA413-410F 2 Z AR ~ e X F I A - B % R H
% R%FE - %551-D96F 2 AT B Fr1 axk 50 Fp
B2 ) » Warda A et ]101&10% 129 7 ~ £
Tl o TAT]02#10 23p i £B A 1022107 1



Ap BERRPE 1A e 1028117 14p S
M ek > TG L0382 14p Bk o #2010
34":3”757’%52 oA {3 0 R102&12 8p A2 10
2#11720p LHRE o p102220 o BF ’Qﬁia)j.%,}a
iz%é@*éﬁﬁﬁﬂ'fﬂ?ﬂ*% Pd R EEEAT S
ﬁﬂﬁ—%& Pf“"%”"%\ztk@ L
; v ks % T
B

IREER RLE

BN AN RN AN K R 1
W2 AR 0 AR RS E AR S R T4 R 2
B A By R 2 E Ry o Bk BT T84T
7 H 1 2

%ﬁww@mﬁzgi N i-E=2 i ’%%@mﬂm

[
57:’%\'/
[
=
=h
XS
)
hd
Pl
A
o
e
‘.u_
\,
\,
\_
A&k

kB R R N T i @%%%
: ) oo oREs 1¢W%@f
R RS e A gLz X301 #1125p 423210
2112 20p ok > = 3325 ¢ K esHE2FF (LA
FE- %4107 ) 2 ¢ pERWRE A MM g2 B L
FAET P2
XATAH Pt B LR RT RB RS 5 BRI R
AN ”1034%2“ 14B *"P,% » 3+103# 32 TP ﬁ«x_

[§: &37‘;—?5'? 2 F SR P (,E;L};?



2R A A FHIATA LT R RET 2P SR N R
MR L ER NUEFEER Y R B 27
PAEKMG IR ERED R ALTOR0EFIFY T
#P“Tﬁﬁﬁﬁ’*? i S PRZ P Ho

(ngaﬁzﬁ%ﬁﬁmﬁﬁﬁﬂ%¥§Wﬁ%1£?%%
B1HEF - PET o F 2

>
&t ’ﬂl;&}fﬂ?IOBﬁll’% 1951;*5?" i’?? T’v‘vﬁia%%ﬁi’

210427 19p =2 > ‘ga‘r"fﬁ"‘g’@ * R ERI2P =
oo R A RM LM K AR RBAR] R EER
AT EATR \V“'%}JL'Q;B ’ 1»%"’ RiT= B2 o5 (e
PR ERPIREREE (AREE - %232TF) >
A AL 25T ATFRATEILE RPL R =
>l MV EHEF kL FEZXHU IIFER (H4eiz A
PFRIMaAR) o X EFEA AT NI03E117 19p & I 2
P E ARy AFITFe S iTRML TR p (L4
2% %410 ) Tt 2 o F 5?‘4;&5”“ = ¥

&

N
\

1
i

4

E]
EIHRE > A I P IR o BT P T T
CREEM A Fla a102p 2% 0 AEV DA%
[‘%iﬂf 92p = = o EEIDV E o
O.ET = & FHLTFIH BER - MR F Y ¢¢#ﬁiﬁi
TESERL O E1052100 240 ¥ P 0 FF R
Fuzg > 2110687 16p ik 2 R EHE > Fic MT‘B’»
2% PRI L205p 2 2 0 T h
(1) w = & *+105& 10 245;1'*,1 ’Ki ES-
¢ 4R 0 106222 20p £ ﬁvﬁ%i.’Zﬁ,%i
FRVREGFTT 0 GATH P ST L AT 1062 2
P24p SRV oML TR 373010647 18P 7

10



gL g 0 t106E57 9P 2 B F R E R P RLE P
*106# 72 219%&11357‘&%*2%,Ei‘gﬁii?igi%iﬁz:t
L RS %~:**1<%i-@»rﬁ?ﬁ
BV EEZERESM R BEMAREI 1o R
ﬁ%ﬁﬁ>~i&%i<ﬁf%1—&aaﬁ?%%ﬁ
R ® 2 Aph 2 = R TSP AR
) \%‘!*vév—‘ﬁéfp%4£1iﬁ%i) » 3710682 TP &
RAI TN FEVT DI AP S W
#(LhEEX¥- %621 A
FR® RIA A 2V o 7 p100#E P BERE 0 TN
{RIRFRFLFL 106887 > D7 27 £33 *
M FREFL2ESEZ (AREE- 51847 ) -
BMirgvw 27 pl05#10% 24p 4221068 Th 1k 7 7%
kA %ii#fé%i%@%ﬁﬁﬁﬁoﬁa%i'

; P "
l*ﬂﬁ;ﬁ;ﬁ BAFE2 2R > N T SR T - 2

P RECERE . TR AP I LR R LR
z’f?*%ﬁ%4ﬁiurfﬂ*%iﬁ%kﬁ@%$
P RET 2P é%lM&SBwB 154

ZXFO6EFIF T lfﬁ@,fsi;ﬁmgg%ng%iﬁL
U E Gd o d0iE295P o

X BT 0P R104E57 14p WY Gie ok B SATH
PR AR 104850 25p R RHE L A%k 0 A
ek Rl ZZIE 1 hkEL P T3 R R
M ﬁﬁ; ) FPATAY P FCREL A R 106260 21

s
=
1|
-
iy

m%ﬁ L1 % B G AT

11



.
I o=
F" 4%
O0p AT Dt ixh g » B9 o230 106# 87 15
PAEB-R* R (ARFS- $393-412F 241 4%
WA IFEL L RF S D $320-343F 2 i e
FE AT AR 2 "T ) o RATHH PRI
ﬁ’Z*/%J:va » O

%ﬁﬁ‘f‘éﬁ-’@l& f“?t E%E#%é#‘- PToRAE
BBORII2ET S A R R LB T KB
5208 2TH % B 4 B o #«‘f—)é]ﬁ B e ~o 3
BB T RAD hIAE R BRI - hi215 2 22
LR R A £~%T:%Jk+ﬁ'ﬁp@ﬂ L ) S R

“""%iZZIE P R FTHP MY FEIRT S
¢W% B ﬁﬂﬁi~25%§§£2#%§?
Ezﬂﬁp\"“ﬂ’f‘?“‘ﬁ‘ﬁ«’fﬂ Bt F Lk 2

B a1 f
TRERRT s T ERPIERE 2 2 RRI R RAFRIFS
2% £33 2 }ﬁ%"’]‘é—”l}%]? 'f‘/%“fq‘(ib%!%%:

o
O
n
oo

3317 ) 2V NP R TR 23 A
E1106& 7" ZOB&F«%%\PP“?,%#@‘IEBLEQ:
&A3W106#87 10p 2 i@ @ * R - RIEV

2P ER TR R A WBT R R 24

-

Tk She
A

E:3
W

r~

4 ’E_‘%j"\?’zﬁ%bfv?IOélES‘?ZSE =1 imET
106 7% 20 4 5 Feipa iy b2 52 it 2 o
R FE2ELT G MURET DT RGH IR
NRFF VT -

TRT AP 50106227 20P iR L B2 kLA
FEFFYRPT LA, FET106ET7 210 S0 R
PRt 2% L% (LRh%EE- %621-626F = &
TR EY SR Fa ) o PRV 28 5% 2
T AL WMLFFEFRAYPFEHNOR? - FPHET 27 %

3 H 5

{ 2 » RPEA R W R AR R A 106# 20

12



s

o

= A Wy’# F oo bR

—
—h

Ao, FEIE N A 2T

S

4P SHET 2P DL F
10642 18p 2 BEHE € > *0106#5* 9p 7 B % 3%
§ R F ARG > ELIVATA P FURFRS L AT FRALS

.“}
fr

3
ﬁw&gof}iﬁiiifééﬁﬁ HERE R
e LA ALl B ¥R EF BER - Hih
%i%%%ﬂﬁiﬁiiﬁﬁé%i’”ﬂ ~ET e
FREPER Y H PR F] o

FroRT P sETE BER PRRLFY R
AEMLERFRRL > 2 FRAAEE > REBUEIFE
Bl kAL EYEH6ESIHYg T BAe5205P =
30 T FET R

TP REAET106880 21p TR TR mEpae ki aE %
HEe o FREN106E97 26p ¢ Rl o %k
F3A B LI B F e it P ERTEIA R AR
AR AR A 2 L AT R 0 R Y
FHe HpER 23 > TR 2P IR ES I 0 R
HRILE AT P’f‘?‘-f"ﬂ77 O

AL R QR6ESFOT TAER Y HEA B P B
kR 2 AHTBRILE ) TR E R RRR D L2
RIEZZEAPZ B EE o A PRELE R NAM
G PER S B X E T R M RRTEIL R F
PR PR e R A LR Y B L 9T R
T R ed BE NP AT PELLHE R A
SRRITEIAERGFPFD T kDY B2
A % %”j’i* IR R s ade B W) “l‘ﬁ s BIRd SR AR E
A B R > WERPEFRD > nFgH AR
o AET 2P H106#8 21 p A E F mEyET L
L E2EAHE o FRE106897 26 ¥ 4R
L REVOPLARERED 2B AL B
R R PRR S il 0 f e BT ESL R BPEER
HHe2Z 2 E s AERTEIABLEIGZEG o jnd



7

gw:}ﬁ%}WﬁSE279%%&@£$$ﬁ%&é%%€%
(LR% %= BO64-5F 224 e - 5 4) ¥
AT EEFRITEI 2T PR 25 5 35(e > 407 i 7%
Wi p A2 A2 A EFE MEn@LE 3 vasnt
# 552 106E87 20p 25 ¥¥ 2 P 4 (3 pF T 5E kI
£3X R BPEE I A e 2 B T ER o Y O 7
jﬁ#\% FOERTEIAFEF B H D B R 22
f %f]““@“ﬁ 2B 7"1'%-—%’7-%?6 2 2 0 A K FRE o

Q2w & PErdh DR RIS W NP NIE A G2
ey s @:af e s H MR 2B - F

oA PR FEHA 2 X IR
g Rl ER;
R BRI EIAIED E -
2 0 EEIRF EK o

o, WE N AR AL z%%ﬂ

pPA=3 101 &47" 23p i+
24Ei\410&&8g1551L)

FEBERTLTHET O F
TrFrIEERPE (LR
IR A A S S

TR
AR 0 FRERE S
Ehp RN 0 YT 0P 5
2y REBUIR S E =

B1ebp (p101E2719
=1996p (pl103#11°
B E259p (B 107T#2

B
Y& 2t

”15Bi\4107ﬁ10”31ﬂ)i3?:\ FE R A R A
; A

65x1, 000 =65, 000
5,000~ [3+& 3% ¢ (996425

14

~i}§kb£;%l996ﬂ ~ R

34?6@5 000% [:+ E;\

» 2 B %2 LREELNEIDT

9) x1,000=1, 255, 000]



SE RV S L gk 5 Ul e B S MESZ B L]
FE’W%%*Fﬁ Ve P HBER LN 429
a2, 500;~ [+ 5% 165, 000x4. 5=292, 500) ~ Bz
2 _%564@7 500~ [+ & 5% :1,255,000x4. b=
5ﬁﬂﬁ0‘]’m$&~wcﬂ§a%¢gvas$H
EX4£680,000~ ~BuEx1 %2 EiENELLH

2.zlxrfm%m§;'?;}5iﬂm£a&165ﬂ ~ B 9965 N7 $11

2

E5E T A a%@wiﬁﬁ%ﬁiﬂﬁ’ﬁﬁw

3L LA S B AFTE R RRITEIAR B LE AN
p iﬁgﬁm%%’gbﬁﬁﬁﬁ

B,

1
SERTEGRET 2P B R 142354, 000~
5501 292,500%0. 8=234,000) ~ B %2 2 EiE
£ 451 3 8,000 [ 3+ & 3 : 5,647,500 ~ x0.
4,518,000] > m £ MG B L FHFRET 2P LA
RN 4£582000~ [2+E 54 165 000%0.8=
52,000)] ~#£x %212 3 FiEN4£10084,000~ [+3%
s 11, 255,000%0.8=1, 004, 000]
(S)RE >0 Fm & A pEIR A

TRRTEIA B AR LR E34 AIMET 2P 5 L g3k
Kipz = PG HRALBFIA TR ARG T3 B
P APERAFE (ARFE- BILBITE 227
$LEwRE) o EERRTEIALAEFHRLDLEIA G Y
B NP R LS REFELEGIEEMPEZEF P R Eﬁ'?”

RAET PN K g% Tkl

R g RRE o X A pEATE

N
ar
ETIR



& wHEA: HﬂMﬁ65B€i€ﬁ’§*ﬁi
;@i3&£’&P&Hmfﬁ,iI¢$bJﬁ A A

K€ wl04# 127 22 B 0 M2 EFRACE LT 4ol 2
Bt €3 AREAE > B g FH TG RE hoiP AT pEAR
5\;;4/";\3f?;;;;?g(iﬁ%%—¥518—521fi~%’3599
—601F ) » 2 EABRH GLpH 2y @104416 Dp

ggi’g’f%{iﬁ;m'@é«ﬁ&’;lp‘é 3 g

PR A g AR 0 By AR ARA > - B
?%iéig,{@?.u‘z.é‘é xrwﬁm‘ﬂéw (R
LRI P S A %#i@ Rv BN
AT grd I BA G ARG oM FREEE
EA NI A Rk LI S EE I vl i S TR R
Z (LREFX-%20-29F) > 7 4 :sigaﬂﬁpﬁm‘*
PEZ He3k 0 e 2 2 R X3 T AE 2 R ¥R
FORMITEIAATAGRZ A g RKFET R

34

.ﬂﬂ“v
i\
bl
“u\"
o
\i

-

B AERETLH BE > BV 2P ERALKEST A
REPEDoow X KBETEGRT AP ¥ EF T
RIA2 b HEFHE §7H 2 RFHR L RES
b2 W AP e s ¥ RN A ET o HET s
BT ARd A~ E Y IBEF T F 0 Rt
B P FRERE B2 S B b R e, T STAL~AD
e 355 5&13’{&7 FEEE 2§ 2 A R R
B P ERERr B R B gl LLL)ij L )
2R, rﬂ‘i“léiglollﬁﬁ@l()]{lf{'?ﬁ“@» 4“7,\5,
%’%#M&ﬁ;% TR F AT E F a5 F;%E%ﬁis,f;fj,\ TN

L
PaEr g REEE g RS L
B RN S B S R
ET , (LR%BE- %723-729 Ei?’%ﬁ%lOSﬁlZ’? 18
PAF R F 5108034162805 %3 » % ¥ = %49~ 235
F2Aam109#17 170 3 #35F %109031133005L4 =

‘-'s\

16



TP AHHI09E37 6P AF 7 F 510903139700 50

) o p;u:‘*l&ﬁ'ﬁ{%‘ iﬁf?%ﬁi.‘%%iﬁi L
‘;A\BQ = T"*B OO 4)3“12\‘?7.3 S )é,lv]:;[a
%

Y .
¢7ﬁﬁﬁﬁﬁlﬁ”iblﬁwﬂWH&%H#V*i@ék—
fre (LR%E S %371—377??11“113;?%

2 8% 510900356395 82 \aﬁa%@&>,m3
KT 2 we /\:’Iﬁr’v_‘@% WU Rm e e

s

2

[E—,

(e

©

\

\1

=

[E—,

(e

™

—‘C : ES S’ =3 Y @ =3 o\ =)

'?,LL::‘I'?:—J-’ BEEF,\_‘,,J '3.733\‘: %‘___" EFQEE-?EP A —LEFQ 5

Gk o Wi N SN Y ks d S A% A e R

H =T g P 4w ‘a F“/J“a";*\z?ﬁ o X R EE g \
N A

R E fre"**«"%ﬁ@ “PEIOBﬁIHIBF'“%I * &
G pEL &2 sfe2pke |, (ARFBE- %65F ) » &K
RKELTH LA TR ALZOOLIHRRE A a—*ﬁuﬁ
B 3SATRE S ARZREZ 0 W ARV 4\?""‘)I‘<ifl
FOEF2EM B IR ER ARG LY > T
1 e LT i EREEZ 'I“}’E"rrn e o I RER ¢

KL RRITEIAALETRE o

GEBRITEIAX A RRLBEIA TR E A2 D

FRIEA LG kX g R f’ﬁ»n;& i w1100 R 2

A E 2 A £10385,0007% 2 2 o K ¢ Fas\;{; .

aAKGET PG o Rhewat o p BAGRET R X

34 "ﬁ ﬁ'v}ﬁ@a/@f— AE g RRFZFEF 0 RARITEIL A K

ﬁﬁ%@ﬂAw@Fﬁ’v Sk

L er,ABw“Pi ARG EIARLET 205 k&
ok ak;%% ) 322LF B PSR R T

R A RFES 2 A FI0RER

FRE- ¥V P E‘ﬁ-»?b@:af?ﬂ LA EARER

—
=
s
&Ew
PN
(V)
>~



Arit o frE;,m'gv:sﬁB& BAEE X HO0ES 250 L R
_%j? 2P HBERIERIEENES EARTLH518S8, 000
~ ~ R E5%10084,000~ ~ iz 31008 4,000~ - % 357
1mﬁMst<i@$é FT9F 2 xEFEE ) A2 50

o R E IS0 E A 0 A3 R 0 B ERA
W Ie s L mI2d s 7 }f%,a; o E—z%fjﬁj A A= L A
S0 L B W SRR MESE - M B
L

H

’

7!.;\4 OOOmj\‘u;"KA?\\;%_ R r‘é'
&.a&’g%‘%@" EESEEL VA I S - S S I o £
E; j\IK;ﬁ;"J JZ%:HJ ’ Ei}lj-&r > ,.;, - ;EMT.T ° }%'%/T} I Fy /g_

FZIML > AET P RELAERT - ER MR

A40% & ~ 1005 & ~ 1004 = > % jot B3 i ir3na o 5
AN

5k A T E 3 A PRRF 2 o Ple 72 & o skl PEZA 2 27
\f’fjﬁj BIA 2z FF o a@d o BA U T o ERITES
Ak fAZHROEF2RGL B RET 20 HBu
559;@ &4 &R T238 4,000~ ~ R ES%552,000~ ~ M
‘ OOOm’ZiiﬂpllOﬁlO”ZZE (R A% = %346
2
F

F)AZ gt HEEJFORFTE2FIL > 272
d o A EZF o @LLL*‘K/,}‘\PF 1\’ l)| ;&:}5 o BB o
AEFH BPAE SBH R I R P2
RN N - - %’73@*%5' "‘ﬁﬁ“%{ﬂ’" °

Fe b ik > ABERITEIA 2 LA A2 o0 G - 20
Pd > BY NP2 PR LAY > RAE
a’:449ﬁ:£“'1xa~ 7975 - 58

ST

it e

18



2 F R4
NG R A TR o

boA PRA B 0 YR EE 200 N e KRB AR A
v ?’n;é FoOBT RN FE20p P e AAr RILS R
(BERfEEFF A2 AR L) o PAFRERNL EEF A
LPREFFTRIAZAER LT BFTRY > VB B
Fhaedzfgri :w&amvﬁw;”vzamﬁ 2 15158
AR EM GBI ER LR el EREFRA
- HEp P EF AT

= EN & 112 # 7 ! 11 2

—\
s

|

b

= e
éﬁ‘

19




.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
110年度重上字第501號
上  訴  人  張淑卿  
            陳嘉駿  
            陳信昇  
共      同
訴訟代理人  葉芸律師  
複  代理人  陳致宇律師
上  訴  人  豐可開發股份有限公司


法定代理人  陳義信  
訴訟代理人  方正彬律師
被  上訴人  林崑連  
            林呈松  
            陳文華  


上列當事人間請求履行契約事件，兩造對於中華民國110年3月31日臺灣新北地方法院107年度重訴字第859號第一審判決各自提起上訴，上訴人張淑卿、陳嘉駿、陳信昇並為訴之追加，本院於112年6月13日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
一、原判決（除確定部分外）關於駁回張淑卿、陳嘉駿、陳信昇後開第㈡項之訴部分，及該部分假執行之聲請，暨訴訟費用之裁判均廢棄。
二、豐可開發股份有限公司應再依序給付張淑卿、陳嘉駿、陳信昇新臺幣壹拾壹萬捌仟元、新臺幣肆仟元、新臺幣肆仟元，及均自民國一０七年十二月十八日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
三、豐可開發股份有限公司應依序給付張淑卿、陳嘉駿、陳信昇新臺幣貳拾參萬肆仟元、新臺幣伍萬貳仟元、新臺幣伍萬貳仟元，及均自民國一一０年十月二十二日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
四、張淑卿、陳嘉駿、陳信昇其餘上訴及追加之訴駁回。豐可開發股份有限公司之上訴駁回。
五、除確定部分外之第一、二審（含追加之訴部分），由豐可開發股份有限公司負擔百分之八十，由張淑卿負擔百分之十三，餘由陳嘉駿、陳信昇負擔。
六、本判決所命給付，於張淑卿、陳嘉駿、陳信昇分別以新臺幣壹拾貳萬元、新臺幣貳萬元、新臺幣貳萬元供擔保後，各得為假執行。但豐可開發股份有限公司如分別以新臺幣參拾伍萬貳仟元、新臺幣伍萬陸仟元、新臺幣伍萬陸仟元為張淑卿、陳嘉駿、陳信昇預供擔保後，得免為假執行。
七、張淑卿、陳嘉駿、陳信昇其餘假執行之聲請駁回。
    事實及理由
一、上訴人張淑卿、陳嘉駿、陳信昇（下稱張淑卿等3人）在原審起訴主張與對造上訴人豐可開發股份有限公司（下稱豐可公司）訂有合建契約書（下稱系爭契約），因豐可公司逾期完工及取得使用執照、逾期交屋，依系爭契約第6條第2款約定，請求豐可公司給付張淑卿新臺幣（下同）656萬5,000元、陳嘉駿131萬3,000元、陳信昇131萬3,000元之違約金（見原審卷一第347-349頁），原審判命豐可公司依序給付張淑卿、陳嘉駿、陳信昇440萬元、100萬元、100萬元，駁回張淑卿等3人其餘請求。張淑卿3人提起一部上訴，請求豐可公司再給付張淑卿124萬7,500元、陳嘉駿25萬5,000元、陳信昇25萬5,000元之違約金，並為訴之追加，主張豐可公司有逾期開工之情事，依系爭契約第6條第2款約定，請求豐可公司再分別給付張淑卿29萬2,500元、陳嘉駿6萬5,000元、陳信昇6萬5,000元之違約金（見本院卷二第309頁）。核張淑卿等3人請求之基礎事實均為系爭契約衍生之爭執，依民事訴訟法第446條第1項但書及第255條第1項第2款規定，應予准許。
二、張淑卿等3人主張：張淑卿、訴外人陳秋分與豐可公司於民國100年間簽訂系爭契約，由豐可公司進行名為豐囍成家之建案（下稱系爭建案）之合建，張淑卿參與合建戶數為4.5戶，陳秋分為2戶，陳秋分於103年4月29日死亡，陳嘉駿、陳信昇繼承陳秋分就系爭契約之一切權利義務，各就參與合建戶分配一戶。豐可公司應於103年11月24日前完工並取得使用執照，惟遲至106年8月15日始取得使用執照，共計逾期996日，依系爭契約第6條第2款約定，豐可公司應給付每戶遲延完工及取得使用執照違約金（下稱遲延完工違約金）99萬6,000元；又豐可公司應於107年2月15日前點交房屋，惟遲至107年10月31日始辦理過戶及點交房屋，共計逾期259日，依系爭契約第6條第2款約定，豐可公司應給付每戶遲延交屋違約金25萬9,000元，合計就遲延給付之違約金為每戶125萬5,000元，依系爭契約第6條第2款約定，張淑卿得請求豐可公司給付延遲完工及交屋違約金564萬7,500元，陳嘉駿及陳信昇各得請求豐可公司給付延遲完工及交屋違約金125萬5,000元。另豐可公司之監察人即被上訴人林崑連、董事即被上訴人林呈松、陳文華（下合稱林崑連等3人）於104年6月5日參與系爭建案地主戶所召開之會議（下稱系爭會議），代理豐可公司承諾補貼每戶租金每日1,000元（下稱系爭會議承諾），豐可公司復於104年6月10日出具進度報告暨承諾書為相同承諾（下稱系爭承諾書，與系爭會議承諾合稱系爭承諾），故自105年1月1日起至107年10月31日止，豐可公司應依系爭承諾補貼1,035日之租金即每戶103萬5,000元；倘認林崑連等3人無代理豐可公司之權限，則渠等以豐可公司代理人名義為系爭會議承諾，應依民法第169、110條規定分別給付每戶租金103萬5,000元，如一人為給付，其餘之人於該給付範圍內同免其責任。爰先位依系爭契約第6條第2款約定、系爭承諾，請求豐可公司給付張淑卿違約金564萬7,500元及租金補貼465萬7,500元、陳嘉駿及陳信昇違約金各125萬5,000元、租金補貼各103萬5,000元，另就租金補貼部分，備位依民法第110條規定，請求林崑連等3人分別給付租金補貼，如一人為給付，其餘之人於該給付之範圍內同免其責任。此外，豐可公司遲至101年4月23日始開工，共計逾期65日，豐可公司依系爭契約第6條第2款約定應給付每戶遲延開工違約金6萬5,000元。爰追加依系爭契約第6條第2款之約定，請求豐可公司給付遲延開工違約金予張淑卿29萬2,500元，陳嘉駿及陳信昇各6萬5,000元（張淑卿等3人逾上開範圍之延遲完工及交屋違約金之請求，經原審判決敗訴後，未據聲明不服，非本院審理範圍）。
三、豐可公司辯以：張淑卿等3人同意系爭建案延至101年4月24日開工，伊於101年4月24日開工，並未逾期。伊因合建基地辦理土地重測，於102年6月5日召開會議決議停工，至103年2月14日確定未越界始行復工，依系爭契約第6條第3款約定，應扣除取得使用執照期限255日；因張淑卿等3人於103年間要求變更建築物外牆設計，伊於103年11月19日與訴外人力臺石材有限公司（下稱力臺公司）協議採購，至104年2月19日完工，施工期間影響進度，依系爭契約第6條第3款約定，應扣除取得使用執照期限92日；因地籍重測、外牆設計變更需申請報核系爭建案都市更新事業計畫（下稱系爭都更事業計畫），伊已於105年10月24日申請報核，因審議程序延宕，直至106年8月15日止為審議必要期間，依系爭契約第6條第3款約定，應扣除取得使用執照期限295日。又伊於106年8月21日即委任訴外人即地政士李炳興辦理系爭建案交換登記，李炳興於106年9月26日申請建物測量，惟張淑卿等3人遲延交換土地登記文件，且張淑卿等3人要求補助裝潢費用、補貼更換樓層之差額、降低補償費，張淑卿更要求伊向其購買土地，否則全體地主均拒不過戶土地予伊，致遲延交屋，伊無需給付遲延交屋違約金。再者，林崑連、陳文華未曾為系爭會議承諾，伊亦未為系爭承諾書，伊與張淑卿等3人間並未成立系爭承諾，張淑卿等3人無從請求伊給付租金補貼。另違約金及租金補貼顯屬過高，應予酌減等語。林崑連等3人辯以：林呈松並未參與系爭會議，林崑連、陳文華僅到場聆聽系爭建案地主戶意見，未曾為系爭會議承諾等語。　 
四、原審判決豐可公司應給付張淑卿440萬元、陳嘉駿及陳信昇各100萬元之違約金，及自107年12月18日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，駁回張淑卿等3人其餘之訴。張淑卿等3人為一部上訴，並為訴之追加，豐可公司則就原審判決其敗訴部分全部聲明不服上訴。張淑卿㈠上訴聲明:⒈原判決關於駁回其後開之訴部分廢棄。⒉先位：豐可公司應再給付590萬5000元，及自107年12月18日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。⒊備位：⑴豐可公司應給付124萬7500元，及自107年12月18日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。⑵被上訴人各應給付465萬7,500元，及自108年6月28日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。若其中一人或數人已給付，其餘之人於給付範圍内即免除責任。⒋願供擔保，請准宣告假執行。㈡追加之訴聲明：豐可公司應再給付29萬2500元，及自110年10月22日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。陳嘉駿、陳信昇㈠上訴聲明：⒈原判決關於駁回其等後開之訴部分廢棄。⒉先位：豐可公司應再給付其等各129萬元，及自107年12月18日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。⒊備位：⑴豐可公司應給付其等各25萬5000元，及自107年12月18日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。⑵被上訴人應給付其等各103萬5000元，及自108年6月28日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。若其中一人或數人已給付，其餘之人於給付範圍内即免除責任。⒋願供擔保，請准宣告假執行。㈡追加之訴聲明：豐可公司應再給付其等各6萬5000元及自110年10月22日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。豐可公司答辯聲明：㈠上訴及追加之訴均駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。林崑連等3人則答辯聲明：㈠上訴駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。豐可公司並為上訴聲明：㈠原判決不利於豐可公司部分廢棄。㈡上開廢棄部分，張淑卿等3人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。張淑卿等3人答辯聲明：上訴駁回。
五、經查，張淑卿、陳秋分於100年12月間與豐可公司簽訂系爭契約，約定張淑卿、陳秋分各提供名下新北市○○區○○○段○○○○段00000地號土地（即合建基地）應有部分，及坐落其上張淑卿所有、門牌號碼新北市○○區○○路000巷0號4樓（應有部分10分之4)、6號1樓至4樓等5戶建物，張淑卿參與合建戶數以4.5戶計算，及陳秋分所有、門牌號碼新北市○○區○○路000巷0號1樓、2樓等2戶建物，陳秋分參與合建戶數以2戶計算，由豐可公司進行系爭建案之合建，嗣陳秋分於103年4月29日死亡，由陳嘉駿、陳信昇繼承陳秋分就土地及其上建物、系爭契約之一切權利義務；新北市政府於100年8月19日核發建照（建照字號96股建字第23號），系爭建案於101年4月24日開工，於104年3月19日完工，同年5月14日申請使用執照，106年8月15日取得使用執照（使用執照字號106股使字第368號)，於107年10月31日點交及過戶房屋予張淑卿3人等情，為兩造所不爭執（見原本院卷二第105-117、147、322-331頁），並有陳秋分除戶、國稅局遺產稅免稅證明書、遺產分割協議書、繼承系統表、系爭契約、土地登記聲請書、103年3月19日威騰營造股份有限公司出具之按圖施工證明書、王台光建築師出具之監造證明書、新北市政府工務局101年4月24日北工施字第1011598508號函、陳秋分戶籍謄本為證（見原審卷一第23-37、39-64、385-386頁，本院卷一第403頁，本院卷二第209頁），堪信為真實。張淑卿等3人主張豐可公司應給付遲延開工、完工、交屋之違約金，及先位主張豐可公司應給付租金補貼，備位主張林崑連等3人給付租金補貼等語，為豐可公司、林崑連等3人所否認，並以前詞置辯。爰就兩造爭執判斷如下：
　㈠豐可公司應給付張淑卿等3人遲延開工、完工、交屋之違約金：
　　⒈系爭契約第6條第2款約定：「乙方（即豐可公司）應於建造執照核准後六個月内開工，依法令規定三十一個月内完工並領得使用執照，領得使用執照六個月内接通水電及瓦斯並點交房屋，每逾一日應支付甲方（即張淑卿等3人）懲罰性違約金1,000元。」、第3款約定：「因天災地變或法令修改等人力不可抗拒之情事，或其他非可歸責乙方之原因而遲誤時，不在此限。」（見原審卷一第41、49頁）。查新北市政府於100年8月19日核發建照（建照字號96股建字第23號），系爭建案於101年4月24日開工，106年8月15日取得使用執照，107年10月31日點交及過戶房屋予張淑卿3人等情，為兩造所不爭執，已如前述，則豐可公司本應於取得建造執照後6個月內即101年2月19日前開工，惟其遲至101年4月24日始開工，又應於開工後31個月內即103年9月24日前完工並取得使用執照，惟遲至106年8月15日始取得使用執照，另應於領得使用執照核發後6個月內即107年2月15日前點交房屋，卻遲至107年10月31日始點交房屋，故張淑卿等3人主張豐可公司未依約如期開工、完工、交屋，計遲延開工65日（自101年2月19日起至101年4月23日止）、遲延完工996日（自103年11月24日起至106年8月15日止）、遲延交屋259日（自107年2月15日起至107年10月31日），即為可取。
　　⒉豐可公司雖辯稱張淑卿等3人同意系爭建案延至101年4月24日開工，其於101年4月24日開工，並未逾期云云，並提出張淑卿於103年10月6日寄發之存證信函及檢附開會事項為證（見本院卷一第407-411頁）。惟查存證信函係記載：「出席地主開會結果內容如下：依雙方合約第6條，工程期限規定至103年9月19日到期應取得使用執照及交屋完成，因實施者豐可公司負責任陳義信所述開工期101年4月24日終止日為103年11月24日應取得使用執照及交屋，所有地主經開會同意給工程至103年11月24日完成取得使用執照及交屋，如果超出以上時限，依合約規定執行…」，可知張淑卿以系爭建案地主戶代表人名義向豐可公司表示，地主戶暫先同意陳義信於會議上承諾系爭建案至遲於103年11月24日完成取得使用執照及交屋，倘若超出陳義信承諾之時限，地主戶將依系爭契約約定執行之意思，該存證信函不能證明張淑卿等3人同意系爭建案延至101年4月24日開工。是豐可公司上開所辯，並非可取。
　  ⒊豐可公司辯稱其因合建基地辦理土地重測，於102年6月5日召開會議決議停工，至103年2月14日確定未越界始行復工，得扣除取得使用執照期限255日云云。惟查：
　　　⑴內政部國土測繪中心係於101年10月12日依土地法第46條之1規定，核定合建基地重新實施地籍測量，列為102年度新北市五股區地籍圖重測區域，由新北市政府通知土地銀行於102年1月23日進行地籍調查，於102年10月14日進行界址糾紛第1次調處，並因與毗鄰五股坑243-34地號（重測後：962地號）指界不一致，由新北市五股區不動產糾紛調處委員會於102年11月14日裁處做成調處結果，嗣因雙方土地權人皆未向司法機關訴請處理，由新北市政府依調處結果為地籍圖重測公告，並於103年2月14日期滿，於103年3月7日辦竣土地標示更換（面積更正）登記後，經土地銀行於103年3月19日通知豐可公司備齊相關文件逕向新北市新莊地政事務所辦理書狀換給登記。重測前，基地面積為562.54平方公尺，重測後面積為543.73平方公尺，此有新莊地政事務所108年7月8日新北莊地測字第1085343035號函可證（見原審卷一第419-429頁）。
　　　⑵惟豐可公司就系爭建案於101年11月5日即申報放樣勘驗，自102年1月8日起至102年11月20日止，除102年2月以外，每月均就基礎版或各層樓版申報勘驗（見原審卷一第413-415頁之建築執照、加註事項附表、勘驗紀錄表，原審卷二第551-596頁之新北市政府工務局函暨相關函文），可知合建基地雖於101年10月12日列入重測區域，並於102年1月23日進行地籍調查，於102年10月14日進行界址糾紛第1次調處，於102年11月14日經裁處做成調處結果，並經公告於103年2月14日期滿，終於103年3月7日辦竣土地標示更換，然於102年1月8日起至102年11月20日止期間，除102年2月外，豐可公司均就系爭建案基礎或各層樓版申報勘驗。且由勘驗紀錄表可知豐可公司在此期間已陸續完成基礎、地下一層、第一層、第一層夾層、第二層、第三層、第四層、第五層、第六層、第七層、第八層、第九層、第十層及屋頂層樓版之報驗，各次勘驗均經監造建築師、專任工程人員及勘驗人員核章及填寫勘驗日期，勘驗日期幾近平均分散在該期間各月（見原審卷一第415頁），則豐可公司在土地重測期間仍就建築物本體持續施工，並未依102年6月5日召開之會議決議停工，是系爭建案之施工進度，實未受土地重測影響。
　　　⑶證人即系爭建案工地主任邱坤銘雖證稱：系爭建案因102年地界重測一事有停工，停工約10個月，當時建管課在逐層勘驗，但因鄰地地主異議，建管課就停止勘驗，就無法施工，建管課要求跟鄰地達成和解才能繼續施作，因重測後後發生面積縮小、地號變更要申請設計變更，進行設計變更時要停工，完成後才能申請使用執照等語（見原審卷二第22-26頁），然證人證述內容顯與上開勘驗紀錄表所載，系爭建案於101年11月5日起至102年11月20日止，每月均有申報勘驗紀錄之事實（見原審卷一第415頁）不符，自難僅據證人邱坤銘之證詞為有利豐可公司之認定。
　　　⑷又新北市政府就土地重測依前揭調處結果為地籍圖重測公告，並於103年2月14日期滿，於103年3月7日辦竣土地標示更換後，新北工務局固曾因民眾陳情豐可公司越界建築，於104年6月17日函請豐可公司函復說明（見原審卷二第593頁），然新北工務局要求豐可公司說明乙事，發生在土地重測辦竣土地標示更換之後，可知系爭建案並未因前揭新北工務局要求豐可公司函復民眾陳情而遲誤施工進度或延誤取得使用執照之時程，豐可公司自無從以有土地重測為由，依系爭契約第6條第3款約定扣除逾期取得使用執照之日數。
　　　⑸豐可公司不能舉證證明確實有因地籍重測而停工及實際停工期間，則豐可公司抗辯系爭建案因此停工255日云云，洵無可採
    ⒋豐可公司辯稱因張淑卿等3人於103年間要求變更建築物外牆設計，其依序於103年11月19日與力臺公司協議採購，至104年2月19日完工，得扣除取得使用執照期限92日云云。惟證人邱坤銘證稱：地主要求磁磚變更，必須要開會決定，重新詢價、比價、叫料事宜，花費將近三個月，但不是沒有任何工程進度等語（見原審卷二第23、27頁），顯見系爭建案並未因張淑卿等3人要求變更外牆設計而完全停工，仍可同步進行系爭建案其他工作項目（例如建築物內部工程）。又觀諸力臺公司於103年11月19日提出之估價單，其上未有先行拆除已施作磁磚之工作項目（見本院卷第415頁），可認力臺公司施作之外牆係第一次施作，則原定外牆項目既尚未施作，豐可公司僅以他種材料或方法加以替代，此替代施工仍可使用原施工項目預定之施工期間，衡情不至影響施工進度。此外，豐可公司並不能舉證證明其確有因而停工92日之事實，是豐可公司主張應扣除92日云云，難認可採。
    ⒌豐可公司辯稱因地籍重測、外牆變更需申請報核系爭都更事業計畫變更，其於105年10月24日申請報核，因審議程序延宕，直至106年8月15日止為審議必要期間，得扣除取得使用執照期限295日云云。經查：
      ⑴豐可公司於105年10月24日就系爭都更事業計畫之變更申請報核，於106年2月20日再檢送變更第2次系爭都更事業計畫報請核可，經新北市政府都市更新處於106年2月24日函請豐可公司補正資料，並訂於106年4月18日召開聽證會，於106年5月9日召開審議會議審議通過，嗣於106年7月21日發函同意核備系爭都更事業計畫第2次變更，包括變更地號、立面變更〈變更1樓入口門窗造型、取消屋簷及屋突裝飾材、變更磁磚顏色、正面雨遮加設欄杆〉、平面變更〈調整地下一樓台電配電場所分間牆位置及相關車位位置，變更地下二樓污水機房分間牆〉、實施者負責人及住址變更），於106年8月7日函復准予核定實施，有豐可公司函文、新北市政府函文可證（見原審卷一第621-626頁），證人即系爭建案建築師高國碩亦證稱：豐可公司自105年中跟伊接洽，到都更變更設計同意時已經106年8月，到豐可公司拿到使用執照止，整個時間為2年等語（見原審卷二第184頁），堪認豐可公司自105年10月24日起至106年8月7日止有辦理系爭都更事業計畫變更之申請報核程序。惟查變更地號（地籍重測）、立面變更（外牆變更）部分，並不影響系爭建案本身之施工進度，已認定如前，而平面變更部分係調整系爭建案原定設計內容，豐可公司本應於施工前確認有無調整之必要，或至少於施作地下一、二樓認有調整必要時，即應申請報核系爭都更事業計畫之變更，且實施者負責人及住址亦可於變更時即同步申請報核，然豐可公司竟怠至系爭建案104年3月19日完工後約2年方為申請報核，難認其無遲誤工程期限，是豐可公司抗辯因申請報核系爭都更事業計畫變更而遲誤施工期限非可歸責於己云云，並無可採，豐可公司自難依系爭契約第6條第3款約定，以辦理系爭都更事業計畫變更流程延宕為由，扣除295日。
　　　⑵又豐可公司係於104年5月14日即申請使用執照，經新北市政府工務局於104年5月25日至現場進行竣工查驗，查驗結果有高達22項竣工查驗缺失，且欠缺13份應附書圖文件，遭駁回申請，嗣新北市政府工務局於106年6月21日再次派員至現場辦理竣工查驗，查驗後仍有4項缺失，且欠缺2份應附書圖文件，豐可公司於106年7月20日改善完成並提出竣工查驗缺失改善報告書，同年8月10日經新北市政府工務局核准，豐可公司於106年8月15日領取使用執照（見原審卷一第393-412頁之竣工查驗缺失改善報告書，原審卷二第325-343頁之使用執照申請書、新北市工務局函文及附件）。而依新北市政府工務局函文，可知新北市政府工務局不同意豐可公司使用執照申請，發現之竣工查驗缺失包括：地下二層汽車位編號6號至12號前方車道寬度不足、地下二層機車位編號25號至27號寬度不足、地下一層及二層貨梯出入口高度、地下二層汽車位編號14長度與機車位編號21號及22號寬度不足、地下二層汙水機房範圍與竣工圖不符…等合計高達22項，且有營造業近期稅卡、營建工程空氣污染防制費繳納結清證明正本、公寓大廈管理公共基金計算表及繳納證明文件、建築物施工階段最後申報樓層之預拌混凝土氯離子量檢測報告書及混凝土強度試驗報告書…等合計13項之應附書圖文件漏附（見原審卷二第327-331頁），乃豐可公司未立即續辦圖說文件審查作業，直至106年7月20日始完成上開查驗缺失項目之改善，導致於106年8月15日方獲核發使用執照。則豐可公司無法取得使用執照之原因，大都屬可歸責於其之竣工缺失，且豐可公司既已於104年5月25日完工，仍遲至106年7月20日始將新北市政府工務局查驗之竣工缺失改善完成，歷時2年2月餘，亦徵豐可公司就逾期取得使用執照確實可歸責。
　　　⑶另豐可公司係於106年2月20日檢送變更第2次系爭都更事業計畫申報核可，經新北市政府於106年7月21日函覆同意核備第2次變更設計（見原審卷一第621-626頁之豐可公司函文、新北市政府函文），則豐可公司申請第2次系爭都更事業計畫期間僅約6個月，審酌豐可公司變更之內容甚多，承辦人員僅花費4天時間即於106年2月24日函請豐可公司補正資料，待豐可公司補正後，立即於106年4月18日召開聽證會，於106年5月9日召開審議會議審議通過，難認新北市政府都市更新處之審議程序有所延宕。且系爭都更事業計畫申報核可期間復與上開改善缺失期間重疊，堪認系爭建案縱因地籍重測、外牆變更而需辦理系爭都更事業計畫變更，亦非造成豐可公司遲延取得使用執照之主因。
　　　⑷綜上，豐可公司抗辯因地籍重測、外牆變更需申請報核系爭都更事業計畫變更，及審議程序延宕，致遲延工程期限，依系爭契約第6條第3款約定，應扣除295日云云，並非可採。　 
    ⒍豐可公司辯稱於106年8月21日即委任李炳興辦理系爭建案交換登記，李炳興於106年9月26日申請建物測量，惟張淑卿等3人遲延交換土地登記文件，且張淑卿等3人要求補助裝潢費用、補貼更換樓層之差額、降低補償費，張淑卿更要求其向其購買土地，否則全體地主均拒不過戶土地，致遲延交屋，不可歸責於其云云。查：
　　　⑴系爭契約第6條第2款約定「領得使用執照六個月内接通水電及瓦斯並點交房屋」，所稱交屋應包括完成系爭建案土地及建築物之交換登記，而辦理登記應提出相關文件以憑辦理，惟系爭契約並無關於張淑卿等3人應於何時交付辦理土地與建築物交換登記所需文件之約定，則依誠信原則，應由豐可公司在可辦理交換登記時，通知張淑卿等3人於合理期間內提出，並告知應提出文件之明細及費用，倘僅通知而未定期限者，則應由張淑卿等3人在接獲通知後，於合理期間提出，以盡其協力義務。查豐可公司縱於106年8月21日即委任李炳興辦理系爭合建案交換登記，李炳興於106年9月26日申請建物測量，然豐可公司並未舉證證明李炳興在受任辦理交換登記時或辦畢建物登記後，有向張淑卿等3人索取辦理交換登記之文件，而張淑卿等3人遲延交付之事實。況由豐可公司於107年3月27日始就系爭建物辦畢建物登記（見原審卷二第664-5頁之建物登記第一類謄本）可知系爭建案須俟107年3月27日辦畢建物登記後，始可能辦理土地與建築物之交換登記，則李炳興是否有可能於半年多前之106年8月20日接受豐可公司委任時即向張淑卿等3人索取辦理交換登記之文件，並非無疑。豐可公司並未舉證張淑卿等3人確有遲延交換土地登記文件之事實，其辯稱遲延交屋乃不可歸責於己云云，不足採信。
　　　⑵豐可公司雖提出張淑卿與豐可公司法定代理人陳義信之對話錄音譯文為憑，惟查其對話內容雖就購買土地一事有所討論、爭執，然對話中並無張淑卿表示倘豐可公司不向其購買土地，全體地主即不過戶土地等內容（見原審卷二第203-213頁），自難據為有利於豐可公司之認定，此外豐可公司就張淑卿等3人要求其補助裝潢費用、補貼更換樓層之差額、降低補償費，否則拒不過戶土地一節，則未提出任何證據以資證明，是豐可公司辯稱張淑卿等3人拒不過戶土地，致其遲延點交房屋云云，難認可採。
    ⒎綜上，豐可公司就系爭建案遲延開工65日（自101年2月19日起至101年4月23日止）、遲延完工996日（自103年11月24日起至106年8月15日止）、遲延交屋259日（自107年2月15日起至107年10月31日）均為可歸責，自不得依系爭契約第6條第3款約定扣除施工期限日數，則張淑卿等3人主張依系爭契約第6條第2款約定，請求豐可公司給付違約金，應屬可採。
  ㈡違約金之計算及酌減：
　　⒈承上，豐可公司遲延開工65日、遲延完工996日、遲延交屋259日，依系爭契約第6條第2款約定，應按每日1,000元給付每戶地主戶遲延開工違約金6萬5,000元【計算式：65×1,000＝65,000】，及遲延完工及交屋違約金125萬5,000元【計算式：（996＋259）×1,000＝1,255,000】。張淑卿參與合建戶數以4.5戶計算、陳嘉駿及陳信昇各以1戶計算，則張淑卿得請求豐可公司給付遲延開工違約金29萬2,500元【計算式：65,000×4.5＝292,500】、遲延完工及交屋違約金564萬7,500元【計算式：1,255,000×4.5＝5,647,500元】，陳嘉駿、陳信昇各得請求豐可公司給付遲延開工違約金6萬5,000元、遲延完工及交屋違約金125萬5,000元。
　　⒉本院審酌豐可公司遲延開工65日、遲延完工996日、遲延交屋259日，最終結果均導致張淑卿等3人不能如期取得合建房屋，因此喪失可及時使用受分配房屋之利益，張淑卿等3人受分配之房屋為新建案，張淑卿等3人提供合建基地之於合建期間之房市行情及社會經濟發展，合建期間銀行利率甚低，並參酌豐可公司逾期原因等一切情狀，應認兩造約定以每日1,000元計算違約金，所約定之數額確屬過高，應酌減至八成，始屬合理（最高法院49年台上字第807號、51年台上字第19號判例意旨參照）。經酌減後，張淑卿得請求豐可公司給付遲延開工違約金23萬4,000元【計算式：292,500×0.8＝234,000】、遲延完工及交屋違約金451萬8,000【計算式：5,647,500元×0.8＝4,518,000】，陳嘉駿、陳信昇各得請求豐可公司給付遲延開工違約金5萬2,000元【計算式：65,000×0.8＝52,000】、遲延完工及交屋違約金100萬4,000元【計算式：1,255,000×0.8＝1,004,000】。
　㈢關於租金補貼部分：
　　⒈張淑卿等3人雖主張林崑連等3人代理豐可公司為系爭會議承諾云云，惟為林崑連等3人所否認。查林崑連等3人雖為豐可公司監察人、董事（見原審卷一第311-317頁之公司變更登記表），惟張淑卿等3人並未舉證林崑連等3人有以豐可公司代理人身分承諾給付租金補貼之事實，要難僅以林崑連等3人代表豐可公司出席系爭會議，即推認林崑連等3人有代理豐可公司為系爭會議承諾。又證人顏敏達、簡金蘭證稱：伊有出席104年6月5日系爭會議，當天林崑連等3人及訴外人邱坤銘主任代表出席，當時他們有明確承諾會在104年12月完成交屋，陳文華說如果沒有如期交屋的話，會有租金補償，但當場並沒有說要如何補貼租金、沒有做成決議等語（見原審卷一第518-521頁、第599-601頁），及證人邱坤銘證稱：伊有出席104年6月5日系爭會議，當天是要討論交屋進度，沒有簽到或會議紀錄，當時地主有人表示，他們房屋拆掉搬出去住很久，一直沒有辦法交屋，是否可以給他們房租補貼，也有人說要賠償，但因為各講各的，沒有形成共識，林崑連、陳文華只表示會回去轉達公司，伊不清楚林崑連、陳文華轉達租金事情後，豐可公司的決定，事後也不知道有發函給地主等語（見原審卷二第20-29頁），可見系爭會議雖有租金補貼之提議，但地主戶與林崑連等3人並未達成共識，難認有張淑卿等3人所主張之系爭會議承諾存在。
　　⒉張淑卿等3人又主張豐可公司承諾給付租金補貼云云，並提出系爭承諾書為證。惟查，豐可公司否認系爭承諾書形式上真正，而系爭承諾書僅有豐可公司之大印，並無法定代理人之小章，其真實性已有可疑，且原審將系爭承諾書上之豐可公司印文，送由法務部調查局鑑定，其鑑定結果為：「本案由於A1～A5類印文均蓋印不清，致紋線細部特徵不明，歉難與B2類參考印文比對異同」、「由於A1～A5類印文均有嚴重蓋印不清且印色不勻之情形，致紋線細部特徵不明，故歉難與其他參考印文抑或彼此相互比對鑑別異同」、「本案爭議104年6月10日豐可開發股份有限公司豐囍成家進度報告暨承諾書上所蓋『豐可開發股份有限公司』印文有嚴重蓋印不清、印色不勻等諸多無法滿足鑑驗條件之情形，致難以與參考印文進行細部特徵比對，故歉難鑑定」（見原審卷一第723-729頁之調查局108年12月18日調科貳字第10803416280號鑑定書，原審卷二第49、235頁之調查局109年1月17日調科貳字第10903113300號補充鑑定、調查局109年3月6日調科貳字第10903139700號函），及內政部警政署刑事警察局鑑定結果認：「一、送鑑A、B文件上『豐可開發股份有限公司』印文各1枚，與C、D文件上『豐可開發股份有限公司』印文計3枚不相符。二、另送鑑A、B文件上『豐可開發股份有限公司』印文各1枚，與E至N等文件上『豐可開發股份有限公司』印文是否相符一節，無法認定」，而無法認定之原因係所提供之印文模糊不清，難以對比出特徵予以特定是否為同一印文（見原審卷二第371-377頁之刑事警察局109年7月10日刑鑑字第1090035639號鑑定書、公務電話紀錄），則系爭承諾書上之豐可公司印文過於模糊以致無法與其他印文為比對，自難認系爭承諾書上印文確為豐可公司之印文，無法認定豐可公司曾為系爭承諾書。又系爭承諾書記載：「豐可公司應各合建戶之要求原則上同意，若至104年12月31日尚無法取得使用執照。即自105年1月1日開始依合約補貼各合建戶房租津貼。」（見原審卷一第65頁），然承諾書僅在表示依系爭契約約定為補貼，而系爭契約並無關於補貼房租津貼之約定，故可見豐可公司係就系爭契約第6條第2款關於31個月取得使用執照約定之重申，僅將逾期完工違約金補充定位為租金補貼之性質而己，並未額外承諾給予張淑卿等3人租金補貼。
    ⒊張淑卿等3人又主張林崑連等3人係無代理權人而以豐可公司代理人名義為系爭會議承諾，應依民法第110條規定，分別給付每戶租金103萬5,000元云云。惟系爭會議承諾、系爭承諾書均難認存在，業如前述，自無從認定林崑連等3人有無權代理為系爭會議承諾之事實，張淑卿等3人主張林崑連等3人應負無權代理人賠償責任，並非有據。
    ⒋綜上，張淑卿等3人主張林崑連等3人代表豐可公司為系爭會議承諾及豐可公司為系爭承諾書，均非可採，則張淑卿等3人依系爭會議承諾、系爭承諾書及民法第110條規定，請求擇一命豐可公司或林崑連等3人各給付租金補貼或負相當租金津貼之損害賠償責任，均非有據。
六、綜上所述，張淑卿等3人依系爭契約第6條第2款約定，請求豐可公司給付遲延完工及交屋違約金予張淑卿451萬8,000元、陳嘉駿100萬4,000元、陳信昇100萬4,000元，及均自107年12月18日（見原審卷一第79頁之送達證書）起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，為有理由，應予准許，逾此部分，為無理由，不應准許。原審就上開應准許部分，所為駁回張淑卿、陳嘉駿、陳信昇各11萬8,000元、4,000元、4,000元本息部分之請求，尚有未合，張淑卿等3人上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由。爰由本院予以廢棄，改判如主文第二項所示。原審就上開應准許之部分，命豐可公司依序給付張淑卿、陳嘉駿、陳信昇440萬元、100萬元、100萬元，及就上開不應准許部分，為張淑卿等3人敗訴之諭知，則無不合。張淑卿等3人及豐可公司就上開部分之上訴，均無理由，應予以駁回。張淑卿等3人依系爭契約第6條第2款約定，追加請求豐可公司給付遲延開工違約金予張淑卿23萬4,000元、陳嘉駿5萬2,000元、陳信昇5萬2,000元，及均自110年10月22日（見本院卷三第346頁）起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，為有理由，應予准許。逾此部分之請求，則非有據，應予駁回。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法或證據，核與判決結果不生影響，爰不逐一論列，附此敘明。
八、據上論結，本件張淑卿等3人之上訴及追加之訴，均為一部有理由，一部無理由，豐可公司之上訴，為無理由，依民事訴訟法第450條、第449條第1項、第79條、第85條第1項後段、第463條、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　11　　日
                  民事第二十五庭
                      審判長法  官  謝碧莉 
                            法  官  林俊廷
                            法  官  楊惠如
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　　112 　年　　7 　　月　　11　　日


  　　　　　　　　　　　　　書記官  張永中

臺灣高等法院民事判決

110年度重上字第501號

上  訴  人  張淑卿  

            陳嘉駿  

            陳信昇  

共      同

訴訟代理人  葉芸律師  

複  代理人  陳致宇律師

上  訴  人  豐可開發股份有限公司



法定代理人  陳義信  

訴訟代理人  方正彬律師

被  上訴人  林崑連  

            林呈松  

            陳文華  



上列當事人間請求履行契約事件，兩造對於中華民國110年3月31

日臺灣新北地方法院107年度重訴字第859號第一審判決各自提起

上訴，上訴人張淑卿、陳嘉駿、陳信昇並為訴之追加，本院於11

2年6月13日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

一、原判決（除確定部分外）關於駁回張淑卿、陳嘉駿、陳信昇

    後開第㈡項之訴部分，及該部分假執行之聲請，暨訴訟費用

    之裁判均廢棄。

二、豐可開發股份有限公司應再依序給付張淑卿、陳嘉駿、陳信

    昇新臺幣壹拾壹萬捌仟元、新臺幣肆仟元、新臺幣肆仟元，

    及均自民國一０七年十二月十八日起至清償日止，按週年利

    率百分之五計算之利息。

三、豐可開發股份有限公司應依序給付張淑卿、陳嘉駿、陳信昇

    新臺幣貳拾參萬肆仟元、新臺幣伍萬貳仟元、新臺幣伍萬貳

    仟元，及均自民國一一０年十月二十二日起至清償日止，按

    週年利率百分之五計算之利息。

四、張淑卿、陳嘉駿、陳信昇其餘上訴及追加之訴駁回。豐可開

    發股份有限公司之上訴駁回。

五、除確定部分外之第一、二審（含追加之訴部分），由豐可開

    發股份有限公司負擔百分之八十，由張淑卿負擔百分之十三

    ，餘由陳嘉駿、陳信昇負擔。

六、本判決所命給付，於張淑卿、陳嘉駿、陳信昇分別以新臺幣

    壹拾貳萬元、新臺幣貳萬元、新臺幣貳萬元供擔保後，各得

    為假執行。但豐可開發股份有限公司如分別以新臺幣參拾伍

    萬貳仟元、新臺幣伍萬陸仟元、新臺幣伍萬陸仟元為張淑卿

    、陳嘉駿、陳信昇預供擔保後，得免為假執行。

七、張淑卿、陳嘉駿、陳信昇其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

一、上訴人張淑卿、陳嘉駿、陳信昇（下稱張淑卿等3人）在原

    審起訴主張與對造上訴人豐可開發股份有限公司（下稱豐可

    公司）訂有合建契約書（下稱系爭契約），因豐可公司逾期

    完工及取得使用執照、逾期交屋，依系爭契約第6條第2款約

    定，請求豐可公司給付張淑卿新臺幣（下同）656萬5,000元

    、陳嘉駿131萬3,000元、陳信昇131萬3,000元之違約金（見

    原審卷一第347-349頁），原審判命豐可公司依序給付張淑

    卿、陳嘉駿、陳信昇440萬元、100萬元、100萬元，駁回張

    淑卿等3人其餘請求。張淑卿3人提起一部上訴，請求豐可公

    司再給付張淑卿124萬7,500元、陳嘉駿25萬5,000元、陳信

    昇25萬5,000元之違約金，並為訴之追加，主張豐可公司有

    逾期開工之情事，依系爭契約第6條第2款約定，請求豐可公

    司再分別給付張淑卿29萬2,500元、陳嘉駿6萬5,000元、陳

    信昇6萬5,000元之違約金（見本院卷二第309頁）。核張淑

    卿等3人請求之基礎事實均為系爭契約衍生之爭執，依民事

    訴訟法第446條第1項但書及第255條第1項第2款規定，應予

    准許。

二、張淑卿等3人主張：張淑卿、訴外人陳秋分與豐可公司於民

    國100年間簽訂系爭契約，由豐可公司進行名為豐囍成家之

    建案（下稱系爭建案）之合建，張淑卿參與合建戶數為4.5

    戶，陳秋分為2戶，陳秋分於103年4月29日死亡，陳嘉駿、

    陳信昇繼承陳秋分就系爭契約之一切權利義務，各就參與合

    建戶分配一戶。豐可公司應於103年11月24日前完工並取得

    使用執照，惟遲至106年8月15日始取得使用執照，共計逾期

    996日，依系爭契約第6條第2款約定，豐可公司應給付每戶

    遲延完工及取得使用執照違約金（下稱遲延完工違約金）99

    萬6,000元；又豐可公司應於107年2月15日前點交房屋，惟

    遲至107年10月31日始辦理過戶及點交房屋，共計逾期259日

    ，依系爭契約第6條第2款約定，豐可公司應給付每戶遲延交

    屋違約金25萬9,000元，合計就遲延給付之違約金為每戶125

    萬5,000元，依系爭契約第6條第2款約定，張淑卿得請求豐

    可公司給付延遲完工及交屋違約金564萬7,500元，陳嘉駿及

    陳信昇各得請求豐可公司給付延遲完工及交屋違約金125萬5

    ,000元。另豐可公司之監察人即被上訴人林崑連、董事即被

    上訴人林呈松、陳文華（下合稱林崑連等3人）於104年6月5

    日參與系爭建案地主戶所召開之會議（下稱系爭會議），代

    理豐可公司承諾補貼每戶租金每日1,000元（下稱系爭會議

    承諾），豐可公司復於104年6月10日出具進度報告暨承諾書

    為相同承諾（下稱系爭承諾書，與系爭會議承諾合稱系爭承

    諾），故自105年1月1日起至107年10月31日止，豐可公司應

    依系爭承諾補貼1,035日之租金即每戶103萬5,000元；倘認

    林崑連等3人無代理豐可公司之權限，則渠等以豐可公司代

    理人名義為系爭會議承諾，應依民法第169、110條規定分別

    給付每戶租金103萬5,000元，如一人為給付，其餘之人於該

    給付範圍內同免其責任。爰先位依系爭契約第6條第2款約定

    、系爭承諾，請求豐可公司給付張淑卿違約金564萬7,500元

    及租金補貼465萬7,500元、陳嘉駿及陳信昇違約金各125萬5

    ,000元、租金補貼各103萬5,000元，另就租金補貼部分，備

    位依民法第110條規定，請求林崑連等3人分別給付租金補貼

    ，如一人為給付，其餘之人於該給付之範圍內同免其責任。

    此外，豐可公司遲至101年4月23日始開工，共計逾期65日，

    豐可公司依系爭契約第6條第2款約定應給付每戶遲延開工違

    約金6萬5,000元。爰追加依系爭契約第6條第2款之約定，請

    求豐可公司給付遲延開工違約金予張淑卿29萬2,500元，陳

    嘉駿及陳信昇各6萬5,000元（張淑卿等3人逾上開範圍之延

    遲完工及交屋違約金之請求，經原審判決敗訴後，未據聲明

    不服，非本院審理範圍）。

三、豐可公司辯以：張淑卿等3人同意系爭建案延至101年4月24

    日開工，伊於101年4月24日開工，並未逾期。伊因合建基地

    辦理土地重測，於102年6月5日召開會議決議停工，至103年

    2月14日確定未越界始行復工，依系爭契約第6條第3款約定

    ，應扣除取得使用執照期限255日；因張淑卿等3人於103年

    間要求變更建築物外牆設計，伊於103年11月19日與訴外人

    力臺石材有限公司（下稱力臺公司）協議採購，至104年2月

    19日完工，施工期間影響進度，依系爭契約第6條第3款約定

    ，應扣除取得使用執照期限92日；因地籍重測、外牆設計變

    更需申請報核系爭建案都市更新事業計畫（下稱系爭都更事

    業計畫），伊已於105年10月24日申請報核，因審議程序延

    宕，直至106年8月15日止為審議必要期間，依系爭契約第6

    條第3款約定，應扣除取得使用執照期限295日。又伊於106

    年8月21日即委任訴外人即地政士李炳興辦理系爭建案交換

    登記，李炳興於106年9月26日申請建物測量，惟張淑卿等3

    人遲延交換土地登記文件，且張淑卿等3人要求補助裝潢費

    用、補貼更換樓層之差額、降低補償費，張淑卿更要求伊向

    其購買土地，否則全體地主均拒不過戶土地予伊，致遲延交

    屋，伊無需給付遲延交屋違約金。再者，林崑連、陳文華未

    曾為系爭會議承諾，伊亦未為系爭承諾書，伊與張淑卿等3

    人間並未成立系爭承諾，張淑卿等3人無從請求伊給付租金

    補貼。另違約金及租金補貼顯屬過高，應予酌減等語。林崑

    連等3人辯以：林呈松並未參與系爭會議，林崑連、陳文華

    僅到場聆聽系爭建案地主戶意見，未曾為系爭會議承諾等語

    。　 

四、原審判決豐可公司應給付張淑卿440萬元、陳嘉駿及陳信昇

    各100萬元之違約金，及自107年12月18日起至清償日止，按

    週年利率5％計算之利息，駁回張淑卿等3人其餘之訴。張淑

    卿等3人為一部上訴，並為訴之追加，豐可公司則就原審判

    決其敗訴部分全部聲明不服上訴。張淑卿㈠上訴聲明:⒈原判

    決關於駁回其後開之訴部分廢棄。⒉先位：豐可公司應再給

    付590萬5000元，及自107年12月18日起至清償日止，按週年

    利率5％計算之利息。⒊備位：⑴豐可公司應給付124萬7500元

    ，及自107年12月18日起至清償日止，按週年利率5％計算之

    利息。⑵被上訴人各應給付465萬7,500元，及自108年6月28

    日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。若其中一人或

    數人已給付，其餘之人於給付範圍内即免除責任。⒋願供擔

    保，請准宣告假執行。㈡追加之訴聲明：豐可公司應再給付2

    9萬2500元，及自110年10月22日起至清償日止，按週年利率

    5％計算之利息。陳嘉駿、陳信昇㈠上訴聲明：⒈原判決關於駁

    回其等後開之訴部分廢棄。⒉先位：豐可公司應再給付其等

    各129萬元，及自107年12月18日起至清償日止，按週年利率

    5％計算之利息。⒊備位：⑴豐可公司應給付其等各25萬5000元

    ，及自107年12月18日起至清償日止，按週年利率5％計算之

    利息。⑵被上訴人應給付其等各103萬5000元，及自108年6月

    28日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。若其中一人

    或數人已給付，其餘之人於給付範圍内即免除責任。⒋願供

    擔保，請准宣告假執行。㈡追加之訴聲明：豐可公司應再給

    付其等各6萬5000元及自110年10月22日起至清償日止，按週

    年利率5％計算之利息。豐可公司答辯聲明：㈠上訴及追加之

    訴均駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行

    。林崑連等3人則答辯聲明：㈠上訴駁回。㈡如受不利判決，

    願供擔保請准宣告免為假執行。豐可公司並為上訴聲明：㈠

    原判決不利於豐可公司部分廢棄。㈡上開廢棄部分，張淑卿

    等3人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。張淑卿等3人答

    辯聲明：上訴駁回。

五、經查，張淑卿、陳秋分於100年12月間與豐可公司簽訂系爭

    契約，約定張淑卿、陳秋分各提供名下新北市○○區○○○段○○○

    ○段00000地號土地（即合建基地）應有部分，及坐落其上張

    淑卿所有、門牌號碼新北市○○區○○路000巷0號4樓（應有部

    分10分之4)、6號1樓至4樓等5戶建物，張淑卿參與合建戶數

    以4.5戶計算，及陳秋分所有、門牌號碼新北市○○區○○路000

    巷0號1樓、2樓等2戶建物，陳秋分參與合建戶數以2戶計算

    ，由豐可公司進行系爭建案之合建，嗣陳秋分於103年4月29

    日死亡，由陳嘉駿、陳信昇繼承陳秋分就土地及其上建物、

    系爭契約之一切權利義務；新北市政府於100年8月19日核發

    建照（建照字號96股建字第23號），系爭建案於101年4月24

    日開工，於104年3月19日完工，同年5月14日申請使用執照

    ，106年8月15日取得使用執照（使用執照字號106股使字第3

    68號)，於107年10月31日點交及過戶房屋予張淑卿3人等情

    ，為兩造所不爭執（見原本院卷二第105-117、147、322-33

    1頁），並有陳秋分除戶、國稅局遺產稅免稅證明書、遺產

    分割協議書、繼承系統表、系爭契約、土地登記聲請書、10

    3年3月19日威騰營造股份有限公司出具之按圖施工證明書、

    王台光建築師出具之監造證明書、新北市政府工務局101年4

    月24日北工施字第1011598508號函、陳秋分戶籍謄本為證（

    見原審卷一第23-37、39-64、385-386頁，本院卷一第403頁

    ，本院卷二第209頁），堪信為真實。張淑卿等3人主張豐可

    公司應給付遲延開工、完工、交屋之違約金，及先位主張豐

    可公司應給付租金補貼，備位主張林崑連等3人給付租金補

    貼等語，為豐可公司、林崑連等3人所否認，並以前詞置辯

    。爰就兩造爭執判斷如下：

　㈠豐可公司應給付張淑卿等3人遲延開工、完工、交屋之違約金

    ：

　　⒈系爭契約第6條第2款約定：「乙方（即豐可公司）應於建

      造執照核准後六個月内開工，依法令規定三十一個月内完

      工並領得使用執照，領得使用執照六個月内接通水電及瓦

      斯並點交房屋，每逾一日應支付甲方（即張淑卿等3人）

      懲罰性違約金1,000元。」、第3款約定：「因天災地變或

      法令修改等人力不可抗拒之情事，或其他非可歸責乙方之

      原因而遲誤時，不在此限。」（見原審卷一第41、49頁）

      。查新北市政府於100年8月19日核發建照（建照字號96股

      建字第23號），系爭建案於101年4月24日開工，106年8月

      15日取得使用執照，107年10月31日點交及過戶房屋予張

      淑卿3人等情，為兩造所不爭執，已如前述，則豐可公司

      本應於取得建造執照後6個月內即101年2月19日前開工，

      惟其遲至101年4月24日始開工，又應於開工後31個月內即

      103年9月24日前完工並取得使用執照，惟遲至106年8月15

      日始取得使用執照，另應於領得使用執照核發後6個月內

      即107年2月15日前點交房屋，卻遲至107年10月31日始點

      交房屋，故張淑卿等3人主張豐可公司未依約如期開工、

      完工、交屋，計遲延開工65日（自101年2月19日起至101

      年4月23日止）、遲延完工996日（自103年11月24日起至1

      06年8月15日止）、遲延交屋259日（自107年2月15日起至

      107年10月31日），即為可取。

　　⒉豐可公司雖辯稱張淑卿等3人同意系爭建案延至101年4月24

      日開工，其於101年4月24日開工，並未逾期云云，並提出

      張淑卿於103年10月6日寄發之存證信函及檢附開會事項為

      證（見本院卷一第407-411頁）。惟查存證信函係記載：

      「出席地主開會結果內容如下：依雙方合約第6條，工程

      期限規定至103年9月19日到期應取得使用執照及交屋完成

      ，因實施者豐可公司負責任陳義信所述開工期101年4月24

      日終止日為103年11月24日應取得使用執照及交屋，所有

      地主經開會同意給工程至103年11月24日完成取得使用執

      照及交屋，如果超出以上時限，依合約規定執行…」，可

      知張淑卿以系爭建案地主戶代表人名義向豐可公司表示，

      地主戶暫先同意陳義信於會議上承諾系爭建案至遲於103

      年11月24日完成取得使用執照及交屋，倘若超出陳義信承

      諾之時限，地主戶將依系爭契約約定執行之意思，該存證

      信函不能證明張淑卿等3人同意系爭建案延至101年4月24

      日開工。是豐可公司上開所辯，並非可取。

　  ⒊豐可公司辯稱其因合建基地辦理土地重測，於102年6月5日

      召開會議決議停工，至103年2月14日確定未越界始行復工

      ，得扣除取得使用執照期限255日云云。惟查：

　　　⑴內政部國土測繪中心係於101年10月12日依土地法第46條

        之1規定，核定合建基地重新實施地籍測量，列為102年

        度新北市五股區地籍圖重測區域，由新北市政府通知土

        地銀行於102年1月23日進行地籍調查，於102年10月14

        日進行界址糾紛第1次調處，並因與毗鄰五股坑243-34

        地號（重測後：962地號）指界不一致，由新北市五股

        區不動產糾紛調處委員會於102年11月14日裁處做成調

        處結果，嗣因雙方土地權人皆未向司法機關訴請處理，

        由新北市政府依調處結果為地籍圖重測公告，並於103

        年2月14日期滿，於103年3月7日辦竣土地標示更換（面

        積更正）登記後，經土地銀行於103年3月19日通知豐可

        公司備齊相關文件逕向新北市新莊地政事務所辦理書狀

        換給登記。重測前，基地面積為562.54平方公尺，重測

        後面積為543.73平方公尺，此有新莊地政事務所108年7

        月8日新北莊地測字第1085343035號函可證（見原審卷

        一第419-429頁）。

　　　⑵惟豐可公司就系爭建案於101年11月5日即申報放樣勘驗

        ，自102年1月8日起至102年11月20日止，除102年2月以

        外，每月均就基礎版或各層樓版申報勘驗（見原審卷一

        第413-415頁之建築執照、加註事項附表、勘驗紀錄表

        ，原審卷二第551-596頁之新北市政府工務局函暨相關

        函文），可知合建基地雖於101年10月12日列入重測區

        域，並於102年1月23日進行地籍調查，於102年10月14

        日進行界址糾紛第1次調處，於102年11月14日經裁處做

        成調處結果，並經公告於103年2月14日期滿，終於103

        年3月7日辦竣土地標示更換，然於102年1月8日起至102

        年11月20日止期間，除102年2月外，豐可公司均就系爭

        建案基礎或各層樓版申報勘驗。且由勘驗紀錄表可知豐

        可公司在此期間已陸續完成基礎、地下一層、第一層、

        第一層夾層、第二層、第三層、第四層、第五層、第六

        層、第七層、第八層、第九層、第十層及屋頂層樓版之

        報驗，各次勘驗均經監造建築師、專任工程人員及勘驗

        人員核章及填寫勘驗日期，勘驗日期幾近平均分散在該

        期間各月（見原審卷一第415頁），則豐可公司在土地

        重測期間仍就建築物本體持續施工，並未依102年6月5

        日召開之會議決議停工，是系爭建案之施工進度，實未

        受土地重測影響。

　　　⑶證人即系爭建案工地主任邱坤銘雖證稱：系爭建案因102

        年地界重測一事有停工，停工約10個月，當時建管課在

        逐層勘驗，但因鄰地地主異議，建管課就停止勘驗，就

        無法施工，建管課要求跟鄰地達成和解才能繼續施作，

        因重測後後發生面積縮小、地號變更要申請設計變更，

        進行設計變更時要停工，完成後才能申請使用執照等語

        （見原審卷二第22-26頁），然證人證述內容顯與上開

        勘驗紀錄表所載，系爭建案於101年11月5日起至102年1

        1月20日止，每月均有申報勘驗紀錄之事實（見原審卷

        一第415頁）不符，自難僅據證人邱坤銘之證詞為有利

        豐可公司之認定。

　　　⑷又新北市政府就土地重測依前揭調處結果為地籍圖重測

        公告，並於103年2月14日期滿，於103年3月7日辦竣土

        地標示更換後，新北工務局固曾因民眾陳情豐可公司越

        界建築，於104年6月17日函請豐可公司函復說明（見原

        審卷二第593頁），然新北工務局要求豐可公司說明乙

        事，發生在土地重測辦竣土地標示更換之後，可知系爭

        建案並未因前揭新北工務局要求豐可公司函復民眾陳情

        而遲誤施工進度或延誤取得使用執照之時程，豐可公司

        自無從以有土地重測為由，依系爭契約第6條第3款約定

        扣除逾期取得使用執照之日數。

　　　⑸豐可公司不能舉證證明確實有因地籍重測而停工及實際

        停工期間，則豐可公司抗辯系爭建案因此停工255日云

        云，洵無可採

    ⒋豐可公司辯稱因張淑卿等3人於103年間要求變更建築物外

      牆設計，其依序於103年11月19日與力臺公司協議採購，

      至104年2月19日完工，得扣除取得使用執照期限92日云云

      。惟證人邱坤銘證稱：地主要求磁磚變更，必須要開會決

      定，重新詢價、比價、叫料事宜，花費將近三個月，但不

      是沒有任何工程進度等語（見原審卷二第23、27頁），顯

      見系爭建案並未因張淑卿等3人要求變更外牆設計而完全

      停工，仍可同步進行系爭建案其他工作項目（例如建築物

      內部工程）。又觀諸力臺公司於103年11月19日提出之估

      價單，其上未有先行拆除已施作磁磚之工作項目（見本院

      卷第415頁），可認力臺公司施作之外牆係第一次施作，

      則原定外牆項目既尚未施作，豐可公司僅以他種材料或方

      法加以替代，此替代施工仍可使用原施工項目預定之施工

      期間，衡情不至影響施工進度。此外，豐可公司並不能舉

      證證明其確有因而停工92日之事實，是豐可公司主張應扣

      除92日云云，難認可採。

    ⒌豐可公司辯稱因地籍重測、外牆變更需申請報核系爭都更

      事業計畫變更，其於105年10月24日申請報核，因審議程

      序延宕，直至106年8月15日止為審議必要期間，得扣除取

      得使用執照期限295日云云。經查：

      ⑴豐可公司於105年10月24日就系爭都更事業計畫之變更申

        請報核，於106年2月20日再檢送變更第2次系爭都更事

        業計畫報請核可，經新北市政府都市更新處於106年2月

        24日函請豐可公司補正資料，並訂於106年4月18日召開

        聽證會，於106年5月9日召開審議會議審議通過，嗣於1

        06年7月21日發函同意核備系爭都更事業計畫第2次變更

        ，包括變更地號、立面變更〈變更1樓入口門窗造型、取

        消屋簷及屋突裝飾材、變更磁磚顏色、正面雨遮加設欄

        杆〉、平面變更〈調整地下一樓台電配電場所分間牆位置

        及相關車位位置，變更地下二樓污水機房分間牆〉、實

        施者負責人及住址變更），於106年8月7日函復准予核

        定實施，有豐可公司函文、新北市政府函文可證（見原

        審卷一第621-626頁），證人即系爭建案建築師高國碩

        亦證稱：豐可公司自105年中跟伊接洽，到都更變更設

        計同意時已經106年8月，到豐可公司拿到使用執照止，

        整個時間為2年等語（見原審卷二第184頁），堪認豐可

        公司自105年10月24日起至106年8月7日止有辦理系爭都

        更事業計畫變更之申請報核程序。惟查變更地號（地籍

        重測）、立面變更（外牆變更）部分，並不影響系爭建

        案本身之施工進度，已認定如前，而平面變更部分係調

        整系爭建案原定設計內容，豐可公司本應於施工前確認

        有無調整之必要，或至少於施作地下一、二樓認有調整

        必要時，即應申請報核系爭都更事業計畫之變更，且實

        施者負責人及住址亦可於變更時即同步申請報核，然豐

        可公司竟怠至系爭建案104年3月19日完工後約2年方為

        申請報核，難認其無遲誤工程期限，是豐可公司抗辯因

        申請報核系爭都更事業計畫變更而遲誤施工期限非可歸

        責於己云云，並無可採，豐可公司自難依系爭契約第6

        條第3款約定，以辦理系爭都更事業計畫變更流程延宕

        為由，扣除295日。

　　　⑵又豐可公司係於104年5月14日即申請使用執照，經新北

        市政府工務局於104年5月25日至現場進行竣工查驗，查

        驗結果有高達22項竣工查驗缺失，且欠缺13份應附書圖

        文件，遭駁回申請，嗣新北市政府工務局於106年6月21

        日再次派員至現場辦理竣工查驗，查驗後仍有4項缺失

        ，且欠缺2份應附書圖文件，豐可公司於106年7月20日

        改善完成並提出竣工查驗缺失改善報告書，同年8月10

        日經新北市政府工務局核准，豐可公司於106年8月15日

        領取使用執照（見原審卷一第393-412頁之竣工查驗缺

        失改善報告書，原審卷二第325-343頁之使用執照申請

        書、新北市工務局函文及附件）。而依新北市政府工務

        局函文，可知新北市政府工務局不同意豐可公司使用執

        照申請，發現之竣工查驗缺失包括：地下二層汽車位編

        號6號至12號前方車道寬度不足、地下二層機車位編號2

        5號至27號寬度不足、地下一層及二層貨梯出入口高度

        、地下二層汽車位編號14長度與機車位編號21號及22號

        寬度不足、地下二層汙水機房範圍與竣工圖不符…等合

        計高達22項，且有營造業近期稅卡、營建工程空氣污染

        防制費繳納結清證明正本、公寓大廈管理公共基金計算

        表及繳納證明文件、建築物施工階段最後申報樓層之預

        拌混凝土氯離子量檢測報告書及混凝土強度試驗報告書

        …等合計13項之應附書圖文件漏附（見原審卷二第327-3

        31頁），乃豐可公司未立即續辦圖說文件審查作業，直

        至106年7月20日始完成上開查驗缺失項目之改善，導致

        於106年8月15日方獲核發使用執照。則豐可公司無法取

        得使用執照之原因，大都屬可歸責於其之竣工缺失，且

        豐可公司既已於104年5月25日完工，仍遲至106年7月20

        日始將新北市政府工務局查驗之竣工缺失改善完成，歷

        時2年2月餘，亦徵豐可公司就逾期取得使用執照確實可

        歸責。

　　　⑶另豐可公司係於106年2月20日檢送變更第2次系爭都更事

        業計畫申報核可，經新北市政府於106年7月21日函覆同

        意核備第2次變更設計（見原審卷一第621-626頁之豐可

        公司函文、新北市政府函文），則豐可公司申請第2次

        系爭都更事業計畫期間僅約6個月，審酌豐可公司變更

        之內容甚多，承辦人員僅花費4天時間即於106年2月24

        日函請豐可公司補正資料，待豐可公司補正後，立即於

        106年4月18日召開聽證會，於106年5月9日召開審議會

        議審議通過，難認新北市政府都市更新處之審議程序有

        所延宕。且系爭都更事業計畫申報核可期間復與上開改

        善缺失期間重疊，堪認系爭建案縱因地籍重測、外牆變

        更而需辦理系爭都更事業計畫變更，亦非造成豐可公司

        遲延取得使用執照之主因。

　　　⑷綜上，豐可公司抗辯因地籍重測、外牆變更需申請報核

        系爭都更事業計畫變更，及審議程序延宕，致遲延工程

        期限，依系爭契約第6條第3款約定，應扣除295日云云

        ，並非可採。　 

    ⒍豐可公司辯稱於106年8月21日即委任李炳興辦理系爭建案

      交換登記，李炳興於106年9月26日申請建物測量，惟張淑

      卿等3人遲延交換土地登記文件，且張淑卿等3人要求補助

      裝潢費用、補貼更換樓層之差額、降低補償費，張淑卿更

      要求其向其購買土地，否則全體地主均拒不過戶土地，致

      遲延交屋，不可歸責於其云云。查：

　　　⑴系爭契約第6條第2款約定「領得使用執照六個月内接通

        水電及瓦斯並點交房屋」，所稱交屋應包括完成系爭建

        案土地及建築物之交換登記，而辦理登記應提出相關文

        件以憑辦理，惟系爭契約並無關於張淑卿等3人應於何

        時交付辦理土地與建築物交換登記所需文件之約定，則

        依誠信原則，應由豐可公司在可辦理交換登記時，通知

        張淑卿等3人於合理期間內提出，並告知應提出文件之

        明細及費用，倘僅通知而未定期限者，則應由張淑卿等

        3人在接獲通知後，於合理期間提出，以盡其協力義務

        。查豐可公司縱於106年8月21日即委任李炳興辦理系爭

        合建案交換登記，李炳興於106年9月26日申請建物測量

        ，然豐可公司並未舉證證明李炳興在受任辦理交換登記

        時或辦畢建物登記後，有向張淑卿等3人索取辦理交換

        登記之文件，而張淑卿等3人遲延交付之事實。況由豐

        可公司於107年3月27日始就系爭建物辦畢建物登記（見

        原審卷二第664-5頁之建物登記第一類謄本）可知系爭

        建案須俟107年3月27日辦畢建物登記後，始可能辦理土

        地與建築物之交換登記，則李炳興是否有可能於半年多

        前之106年8月20日接受豐可公司委任時即向張淑卿等3

        人索取辦理交換登記之文件，並非無疑。豐可公司並未

        舉證張淑卿等3人確有遲延交換土地登記文件之事實，

        其辯稱遲延交屋乃不可歸責於己云云，不足採信。

　　　⑵豐可公司雖提出張淑卿與豐可公司法定代理人陳義信之

        對話錄音譯文為憑，惟查其對話內容雖就購買土地一事

        有所討論、爭執，然對話中並無張淑卿表示倘豐可公司

        不向其購買土地，全體地主即不過戶土地等內容（見原

        審卷二第203-213頁），自難據為有利於豐可公司之認

        定，此外豐可公司就張淑卿等3人要求其補助裝潢費用

        、補貼更換樓層之差額、降低補償費，否則拒不過戶土

        地一節，則未提出任何證據以資證明，是豐可公司辯稱

        張淑卿等3人拒不過戶土地，致其遲延點交房屋云云，

        難認可採。

    ⒎綜上，豐可公司就系爭建案遲延開工65日（自101年2月19

      日起至101年4月23日止）、遲延完工996日（自103年11月

      24日起至106年8月15日止）、遲延交屋259日（自107年2

      月15日起至107年10月31日）均為可歸責，自不得依系爭

      契約第6條第3款約定扣除施工期限日數，則張淑卿等3人

      主張依系爭契約第6條第2款約定，請求豐可公司給付違約

      金，應屬可採。

  ㈡違約金之計算及酌減：

　　⒈承上，豐可公司遲延開工65日、遲延完工996日、遲延交屋

      259日，依系爭契約第6條第2款約定，應按每日1,000元給

      付每戶地主戶遲延開工違約金6萬5,000元【計算式：65×1

      ,000＝65,000】，及遲延完工及交屋違約金125萬5,000元

      【計算式：（996＋259）×1,000＝1,255,000】。張淑卿參

      與合建戶數以4.5戶計算、陳嘉駿及陳信昇各以1戶計算，

      則張淑卿得請求豐可公司給付遲延開工違約金29萬2,500

      元【計算式：65,000×4.5＝292,500】、遲延完工及交屋違

      約金564萬7,500元【計算式：1,255,000×4.5＝5,647,500

      元】，陳嘉駿、陳信昇各得請求豐可公司給付遲延開工違

      約金6萬5,000元、遲延完工及交屋違約金125萬5,000元。

　　⒉本院審酌豐可公司遲延開工65日、遲延完工996日、遲延交

      屋259日，最終結果均導致張淑卿等3人不能如期取得合建

      房屋，因此喪失可及時使用受分配房屋之利益，張淑卿等

      3人受分配之房屋為新建案，張淑卿等3人提供合建基地之

      於合建期間之房市行情及社會經濟發展，合建期間銀行利

      率甚低，並參酌豐可公司逾期原因等一切情狀，應認兩造

      約定以每日1,000元計算違約金，所約定之數額確屬過高

      ，應酌減至八成，始屬合理（最高法院49年台上字第807

      號、51年台上字第19號判例意旨參照）。經酌減後，張淑

      卿得請求豐可公司給付遲延開工違約金23萬4,000元【計

      算式：292,500×0.8＝234,000】、遲延完工及交屋違約金4

      51萬8,000【計算式：5,647,500元×0.8＝4,518,000】，陳

      嘉駿、陳信昇各得請求豐可公司給付遲延開工違約金5萬2

      ,000元【計算式：65,000×0.8＝52,000】、遲延完工及交

      屋違約金100萬4,000元【計算式：1,255,000×0.8＝1,004,

      000】。

　㈢關於租金補貼部分：

　　⒈張淑卿等3人雖主張林崑連等3人代理豐可公司為系爭會議

      承諾云云，惟為林崑連等3人所否認。查林崑連等3人雖為

      豐可公司監察人、董事（見原審卷一第311-317頁之公司

      變更登記表），惟張淑卿等3人並未舉證林崑連等3人有以

      豐可公司代理人身分承諾給付租金補貼之事實，要難僅以

      林崑連等3人代表豐可公司出席系爭會議，即推認林崑連

      等3人有代理豐可公司為系爭會議承諾。又證人顏敏達、

      簡金蘭證稱：伊有出席104年6月5日系爭會議，當天林崑

      連等3人及訴外人邱坤銘主任代表出席，當時他們有明確

      承諾會在104年12月完成交屋，陳文華說如果沒有如期交

      屋的話，會有租金補償，但當場並沒有說要如何補貼租金

      、沒有做成決議等語（見原審卷一第518-521頁、第599-6

      01頁），及證人邱坤銘證稱：伊有出席104年6月5日系爭

      會議，當天是要討論交屋進度，沒有簽到或會議紀錄，當

      時地主有人表示，他們房屋拆掉搬出去住很久，一直沒有

      辦法交屋，是否可以給他們房租補貼，也有人說要賠償，

      但因為各講各的，沒有形成共識，林崑連、陳文華只表示

      會回去轉達公司，伊不清楚林崑連、陳文華轉達租金事情

      後，豐可公司的決定，事後也不知道有發函給地主等語（

      見原審卷二第20-29頁），可見系爭會議雖有租金補貼之

      提議，但地主戶與林崑連等3人並未達成共識，難認有張

      淑卿等3人所主張之系爭會議承諾存在。

　　⒉張淑卿等3人又主張豐可公司承諾給付租金補貼云云，並提

      出系爭承諾書為證。惟查，豐可公司否認系爭承諾書形式

      上真正，而系爭承諾書僅有豐可公司之大印，並無法定代

      理人之小章，其真實性已有可疑，且原審將系爭承諾書上

      之豐可公司印文，送由法務部調查局鑑定，其鑑定結果為

      ：「本案由於A1～A5類印文均蓋印不清，致紋線細部特徵

      不明，歉難與B2類參考印文比對異同」、「由於A1～A5類

      印文均有嚴重蓋印不清且印色不勻之情形，致紋線細部特

      徵不明，故歉難與其他參考印文抑或彼此相互比對鑑別異

      同」、「本案爭議104年6月10日豐可開發股份有限公司豐

      囍成家進度報告暨承諾書上所蓋『豐可開發股份有限公司』

      印文有嚴重蓋印不清、印色不勻等諸多無法滿足鑑驗條件

      之情形，致難以與參考印文進行細部特徵比對，故歉難鑑

      定」（見原審卷一第723-729頁之調查局108年12月18日調

      科貳字第10803416280號鑑定書，原審卷二第49、235頁之

      調查局109年1月17日調科貳字第10903113300號補充鑑定

      、調查局109年3月6日調科貳字第10903139700號函），及

      內政部警政署刑事警察局鑑定結果認：「一、送鑑A、B文

      件上『豐可開發股份有限公司』印文各1枚，與C、D文件上『

      豐可開發股份有限公司』印文計3枚不相符。二、另送鑑A

      、B文件上『豐可開發股份有限公司』印文各1枚，與E至N等

      文件上『豐可開發股份有限公司』印文是否相符一節，無法

      認定」，而無法認定之原因係所提供之印文模糊不清，難

      以對比出特徵予以特定是否為同一印文（見原審卷二第37

      1-377頁之刑事警察局109年7月10日刑鑑字第1090035639

      號鑑定書、公務電話紀錄），則系爭承諾書上之豐可公司

      印文過於模糊以致無法與其他印文為比對，自難認系爭承

      諾書上印文確為豐可公司之印文，無法認定豐可公司曾為

      系爭承諾書。又系爭承諾書記載：「豐可公司應各合建戶

      之要求原則上同意，若至104年12月31日尚無法取得使用

      執照。即自105年1月1日開始依合約補貼各合建戶房租津

      貼。」（見原審卷一第65頁），然承諾書僅在表示依系爭

      契約約定為補貼，而系爭契約並無關於補貼房租津貼之約

      定，故可見豐可公司係就系爭契約第6條第2款關於31個月

      取得使用執照約定之重申，僅將逾期完工違約金補充定位

      為租金補貼之性質而己，並未額外承諾給予張淑卿等3人

      租金補貼。

    ⒊張淑卿等3人又主張林崑連等3人係無代理權人而以豐可公

      司代理人名義為系爭會議承諾，應依民法第110條規定，

      分別給付每戶租金103萬5,000元云云。惟系爭會議承諾、

      系爭承諾書均難認存在，業如前述，自無從認定林崑連等

      3人有無權代理為系爭會議承諾之事實，張淑卿等3人主張

      林崑連等3人應負無權代理人賠償責任，並非有據。

    ⒋綜上，張淑卿等3人主張林崑連等3人代表豐可公司為系爭

      會議承諾及豐可公司為系爭承諾書，均非可採，則張淑卿

      等3人依系爭會議承諾、系爭承諾書及民法第110條規定，

      請求擇一命豐可公司或林崑連等3人各給付租金補貼或負

      相當租金津貼之損害賠償責任，均非有據。

六、綜上所述，張淑卿等3人依系爭契約第6條第2款約定，請求

    豐可公司給付遲延完工及交屋違約金予張淑卿451萬8,000元

    、陳嘉駿100萬4,000元、陳信昇100萬4,000元，及均自107

    年12月18日（見原審卷一第79頁之送達證書）起至清償日止

    ，按週年利率5％計算之利息，為有理由，應予准許，逾此部

    分，為無理由，不應准許。原審就上開應准許部分，所為駁

    回張淑卿、陳嘉駿、陳信昇各11萬8,000元、4,000元、4,00

    0元本息部分之請求，尚有未合，張淑卿等3人上訴意旨指摘

    原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由。爰由本院予

    以廢棄，改判如主文第二項所示。原審就上開應准許之部分

    ，命豐可公司依序給付張淑卿、陳嘉駿、陳信昇440萬元、1

    00萬元、100萬元，及就上開不應准許部分，為張淑卿等3人

    敗訴之諭知，則無不合。張淑卿等3人及豐可公司就上開部

    分之上訴，均無理由，應予以駁回。張淑卿等3人依系爭契

    約第6條第2款約定，追加請求豐可公司給付遲延開工違約金

    予張淑卿23萬4,000元、陳嘉駿5萬2,000元、陳信昇5萬2,00

    0元，及均自110年10月22日（見本院卷三第346頁）起至清

    償日止，按週年利率5％計算之利息，為有理由，應予准許。

    逾此部分之請求，則非有據，應予駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法或證據，核與判

    決結果不生影響，爰不逐一論列，附此敘明。

八、據上論結，本件張淑卿等3人之上訴及追加之訴，均為一部

    有理由，一部無理由，豐可公司之上訴，為無理由，依民事

    訴訟法第450條、第449條第1項、第79條、第85條第1項後段

    、第463條、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　11　　日

                  民事第二十五庭

                      審判長法  官  謝碧莉 

                            法  官  林俊廷

                            法  官  楊惠如

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　　112 　年　　7 　　月　　11　　日



  　　　　　　　　　　　　　書記官  張永中




臺灣高等法院民事判決

110年度重上字第501號

上  訴  人  張淑卿  

            陳嘉駿  

            陳信昇  

共      同

訴訟代理人  葉芸律師  

複  代理人  陳致宇律師

上  訴  人  豐可開發股份有限公司



法定代理人  陳義信  

訴訟代理人  方正彬律師

被  上訴人  林崑連  

            林呈松  

            陳文華  



上列當事人間請求履行契約事件，兩造對於中華民國110年3月31日臺灣新北地方法院107年度重訴字第859號第一審判決各自提起上訴，上訴人張淑卿、陳嘉駿、陳信昇並為訴之追加，本院於112年6月13日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

一、原判決（除確定部分外）關於駁回張淑卿、陳嘉駿、陳信昇後開第㈡項之訴部分，及該部分假執行之聲請，暨訴訟費用之裁判均廢棄。

二、豐可開發股份有限公司應再依序給付張淑卿、陳嘉駿、陳信昇新臺幣壹拾壹萬捌仟元、新臺幣肆仟元、新臺幣肆仟元，及均自民國一０七年十二月十八日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

三、豐可開發股份有限公司應依序給付張淑卿、陳嘉駿、陳信昇新臺幣貳拾參萬肆仟元、新臺幣伍萬貳仟元、新臺幣伍萬貳仟元，及均自民國一一０年十月二十二日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

四、張淑卿、陳嘉駿、陳信昇其餘上訴及追加之訴駁回。豐可開發股份有限公司之上訴駁回。

五、除確定部分外之第一、二審（含追加之訴部分），由豐可開發股份有限公司負擔百分之八十，由張淑卿負擔百分之十三，餘由陳嘉駿、陳信昇負擔。

六、本判決所命給付，於張淑卿、陳嘉駿、陳信昇分別以新臺幣壹拾貳萬元、新臺幣貳萬元、新臺幣貳萬元供擔保後，各得為假執行。但豐可開發股份有限公司如分別以新臺幣參拾伍萬貳仟元、新臺幣伍萬陸仟元、新臺幣伍萬陸仟元為張淑卿、陳嘉駿、陳信昇預供擔保後，得免為假執行。

七、張淑卿、陳嘉駿、陳信昇其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

一、上訴人張淑卿、陳嘉駿、陳信昇（下稱張淑卿等3人）在原審起訴主張與對造上訴人豐可開發股份有限公司（下稱豐可公司）訂有合建契約書（下稱系爭契約），因豐可公司逾期完工及取得使用執照、逾期交屋，依系爭契約第6條第2款約定，請求豐可公司給付張淑卿新臺幣（下同）656萬5,000元、陳嘉駿131萬3,000元、陳信昇131萬3,000元之違約金（見原審卷一第347-349頁），原審判命豐可公司依序給付張淑卿、陳嘉駿、陳信昇440萬元、100萬元、100萬元，駁回張淑卿等3人其餘請求。張淑卿3人提起一部上訴，請求豐可公司再給付張淑卿124萬7,500元、陳嘉駿25萬5,000元、陳信昇25萬5,000元之違約金，並為訴之追加，主張豐可公司有逾期開工之情事，依系爭契約第6條第2款約定，請求豐可公司再分別給付張淑卿29萬2,500元、陳嘉駿6萬5,000元、陳信昇6萬5,000元之違約金（見本院卷二第309頁）。核張淑卿等3人請求之基礎事實均為系爭契約衍生之爭執，依民事訴訟法第446條第1項但書及第255條第1項第2款規定，應予准許。

二、張淑卿等3人主張：張淑卿、訴外人陳秋分與豐可公司於民國100年間簽訂系爭契約，由豐可公司進行名為豐囍成家之建案（下稱系爭建案）之合建，張淑卿參與合建戶數為4.5戶，陳秋分為2戶，陳秋分於103年4月29日死亡，陳嘉駿、陳信昇繼承陳秋分就系爭契約之一切權利義務，各就參與合建戶分配一戶。豐可公司應於103年11月24日前完工並取得使用執照，惟遲至106年8月15日始取得使用執照，共計逾期996日，依系爭契約第6條第2款約定，豐可公司應給付每戶遲延完工及取得使用執照違約金（下稱遲延完工違約金）99萬6,000元；又豐可公司應於107年2月15日前點交房屋，惟遲至107年10月31日始辦理過戶及點交房屋，共計逾期259日，依系爭契約第6條第2款約定，豐可公司應給付每戶遲延交屋違約金25萬9,000元，合計就遲延給付之違約金為每戶125萬5,000元，依系爭契約第6條第2款約定，張淑卿得請求豐可公司給付延遲完工及交屋違約金564萬7,500元，陳嘉駿及陳信昇各得請求豐可公司給付延遲完工及交屋違約金125萬5,000元。另豐可公司之監察人即被上訴人林崑連、董事即被上訴人林呈松、陳文華（下合稱林崑連等3人）於104年6月5日參與系爭建案地主戶所召開之會議（下稱系爭會議），代理豐可公司承諾補貼每戶租金每日1,000元（下稱系爭會議承諾），豐可公司復於104年6月10日出具進度報告暨承諾書為相同承諾（下稱系爭承諾書，與系爭會議承諾合稱系爭承諾），故自105年1月1日起至107年10月31日止，豐可公司應依系爭承諾補貼1,035日之租金即每戶103萬5,000元；倘認林崑連等3人無代理豐可公司之權限，則渠等以豐可公司代理人名義為系爭會議承諾，應依民法第169、110條規定分別給付每戶租金103萬5,000元，如一人為給付，其餘之人於該給付範圍內同免其責任。爰先位依系爭契約第6條第2款約定、系爭承諾，請求豐可公司給付張淑卿違約金564萬7,500元及租金補貼465萬7,500元、陳嘉駿及陳信昇違約金各125萬5,000元、租金補貼各103萬5,000元，另就租金補貼部分，備位依民法第110條規定，請求林崑連等3人分別給付租金補貼，如一人為給付，其餘之人於該給付之範圍內同免其責任。此外，豐可公司遲至101年4月23日始開工，共計逾期65日，豐可公司依系爭契約第6條第2款約定應給付每戶遲延開工違約金6萬5,000元。爰追加依系爭契約第6條第2款之約定，請求豐可公司給付遲延開工違約金予張淑卿29萬2,500元，陳嘉駿及陳信昇各6萬5,000元（張淑卿等3人逾上開範圍之延遲完工及交屋違約金之請求，經原審判決敗訴後，未據聲明不服，非本院審理範圍）。

三、豐可公司辯以：張淑卿等3人同意系爭建案延至101年4月24日開工，伊於101年4月24日開工，並未逾期。伊因合建基地辦理土地重測，於102年6月5日召開會議決議停工，至103年2月14日確定未越界始行復工，依系爭契約第6條第3款約定，應扣除取得使用執照期限255日；因張淑卿等3人於103年間要求變更建築物外牆設計，伊於103年11月19日與訴外人力臺石材有限公司（下稱力臺公司）協議採購，至104年2月19日完工，施工期間影響進度，依系爭契約第6條第3款約定，應扣除取得使用執照期限92日；因地籍重測、外牆設計變更需申請報核系爭建案都市更新事業計畫（下稱系爭都更事業計畫），伊已於105年10月24日申請報核，因審議程序延宕，直至106年8月15日止為審議必要期間，依系爭契約第6條第3款約定，應扣除取得使用執照期限295日。又伊於106年8月21日即委任訴外人即地政士李炳興辦理系爭建案交換登記，李炳興於106年9月26日申請建物測量，惟張淑卿等3人遲延交換土地登記文件，且張淑卿等3人要求補助裝潢費用、補貼更換樓層之差額、降低補償費，張淑卿更要求伊向其購買土地，否則全體地主均拒不過戶土地予伊，致遲延交屋，伊無需給付遲延交屋違約金。再者，林崑連、陳文華未曾為系爭會議承諾，伊亦未為系爭承諾書，伊與張淑卿等3人間並未成立系爭承諾，張淑卿等3人無從請求伊給付租金補貼。另違約金及租金補貼顯屬過高，應予酌減等語。林崑連等3人辯以：林呈松並未參與系爭會議，林崑連、陳文華僅到場聆聽系爭建案地主戶意見，未曾為系爭會議承諾等語。　 

四、原審判決豐可公司應給付張淑卿440萬元、陳嘉駿及陳信昇各100萬元之違約金，及自107年12月18日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，駁回張淑卿等3人其餘之訴。張淑卿等3人為一部上訴，並為訴之追加，豐可公司則就原審判決其敗訴部分全部聲明不服上訴。張淑卿㈠上訴聲明:⒈原判決關於駁回其後開之訴部分廢棄。⒉先位：豐可公司應再給付590萬5000元，及自107年12月18日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。⒊備位：⑴豐可公司應給付124萬7500元，及自107年12月18日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。⑵被上訴人各應給付465萬7,500元，及自108年6月28日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。若其中一人或數人已給付，其餘之人於給付範圍内即免除責任。⒋願供擔保，請准宣告假執行。㈡追加之訴聲明：豐可公司應再給付29萬2500元，及自110年10月22日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。陳嘉駿、陳信昇㈠上訴聲明：⒈原判決關於駁回其等後開之訴部分廢棄。⒉先位：豐可公司應再給付其等各129萬元，及自107年12月18日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。⒊備位：⑴豐可公司應給付其等各25萬5000元，及自107年12月18日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。⑵被上訴人應給付其等各103萬5000元，及自108年6月28日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。若其中一人或數人已給付，其餘之人於給付範圍内即免除責任。⒋願供擔保，請准宣告假執行。㈡追加之訴聲明：豐可公司應再給付其等各6萬5000元及自110年10月22日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。豐可公司答辯聲明：㈠上訴及追加之訴均駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。林崑連等3人則答辯聲明：㈠上訴駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。豐可公司並為上訴聲明：㈠原判決不利於豐可公司部分廢棄。㈡上開廢棄部分，張淑卿等3人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。張淑卿等3人答辯聲明：上訴駁回。

五、經查，張淑卿、陳秋分於100年12月間與豐可公司簽訂系爭契約，約定張淑卿、陳秋分各提供名下新北市○○區○○○段○○○○段00000地號土地（即合建基地）應有部分，及坐落其上張淑卿所有、門牌號碼新北市○○區○○路000巷0號4樓（應有部分10分之4)、6號1樓至4樓等5戶建物，張淑卿參與合建戶數以4.5戶計算，及陳秋分所有、門牌號碼新北市○○區○○路000巷0號1樓、2樓等2戶建物，陳秋分參與合建戶數以2戶計算，由豐可公司進行系爭建案之合建，嗣陳秋分於103年4月29日死亡，由陳嘉駿、陳信昇繼承陳秋分就土地及其上建物、系爭契約之一切權利義務；新北市政府於100年8月19日核發建照（建照字號96股建字第23號），系爭建案於101年4月24日開工，於104年3月19日完工，同年5月14日申請使用執照，106年8月15日取得使用執照（使用執照字號106股使字第368號)，於107年10月31日點交及過戶房屋予張淑卿3人等情，為兩造所不爭執（見原本院卷二第105-117、147、322-331頁），並有陳秋分除戶、國稅局遺產稅免稅證明書、遺產分割協議書、繼承系統表、系爭契約、土地登記聲請書、103年3月19日威騰營造股份有限公司出具之按圖施工證明書、王台光建築師出具之監造證明書、新北市政府工務局101年4月24日北工施字第1011598508號函、陳秋分戶籍謄本為證（見原審卷一第23-37、39-64、385-386頁，本院卷一第403頁，本院卷二第209頁），堪信為真實。張淑卿等3人主張豐可公司應給付遲延開工、完工、交屋之違約金，及先位主張豐可公司應給付租金補貼，備位主張林崑連等3人給付租金補貼等語，為豐可公司、林崑連等3人所否認，並以前詞置辯。爰就兩造爭執判斷如下：

　㈠豐可公司應給付張淑卿等3人遲延開工、完工、交屋之違約金：

　　⒈系爭契約第6條第2款約定：「乙方（即豐可公司）應於建造執照核准後六個月内開工，依法令規定三十一個月内完工並領得使用執照，領得使用執照六個月内接通水電及瓦斯並點交房屋，每逾一日應支付甲方（即張淑卿等3人）懲罰性違約金1,000元。」、第3款約定：「因天災地變或法令修改等人力不可抗拒之情事，或其他非可歸責乙方之原因而遲誤時，不在此限。」（見原審卷一第41、49頁）。查新北市政府於100年8月19日核發建照（建照字號96股建字第23號），系爭建案於101年4月24日開工，106年8月15日取得使用執照，107年10月31日點交及過戶房屋予張淑卿3人等情，為兩造所不爭執，已如前述，則豐可公司本應於取得建造執照後6個月內即101年2月19日前開工，惟其遲至101年4月24日始開工，又應於開工後31個月內即103年9月24日前完工並取得使用執照，惟遲至106年8月15日始取得使用執照，另應於領得使用執照核發後6個月內即107年2月15日前點交房屋，卻遲至107年10月31日始點交房屋，故張淑卿等3人主張豐可公司未依約如期開工、完工、交屋，計遲延開工65日（自101年2月19日起至101年4月23日止）、遲延完工996日（自103年11月24日起至106年8月15日止）、遲延交屋259日（自107年2月15日起至107年10月31日），即為可取。

　　⒉豐可公司雖辯稱張淑卿等3人同意系爭建案延至101年4月24日開工，其於101年4月24日開工，並未逾期云云，並提出張淑卿於103年10月6日寄發之存證信函及檢附開會事項為證（見本院卷一第407-411頁）。惟查存證信函係記載：「出席地主開會結果內容如下：依雙方合約第6條，工程期限規定至103年9月19日到期應取得使用執照及交屋完成，因實施者豐可公司負責任陳義信所述開工期101年4月24日終止日為103年11月24日應取得使用執照及交屋，所有地主經開會同意給工程至103年11月24日完成取得使用執照及交屋，如果超出以上時限，依合約規定執行…」，可知張淑卿以系爭建案地主戶代表人名義向豐可公司表示，地主戶暫先同意陳義信於會議上承諾系爭建案至遲於103年11月24日完成取得使用執照及交屋，倘若超出陳義信承諾之時限，地主戶將依系爭契約約定執行之意思，該存證信函不能證明張淑卿等3人同意系爭建案延至101年4月24日開工。是豐可公司上開所辯，並非可取。

　  ⒊豐可公司辯稱其因合建基地辦理土地重測，於102年6月5日召開會議決議停工，至103年2月14日確定未越界始行復工，得扣除取得使用執照期限255日云云。惟查：

　　　⑴內政部國土測繪中心係於101年10月12日依土地法第46條之1規定，核定合建基地重新實施地籍測量，列為102年度新北市五股區地籍圖重測區域，由新北市政府通知土地銀行於102年1月23日進行地籍調查，於102年10月14日進行界址糾紛第1次調處，並因與毗鄰五股坑243-34地號（重測後：962地號）指界不一致，由新北市五股區不動產糾紛調處委員會於102年11月14日裁處做成調處結果，嗣因雙方土地權人皆未向司法機關訴請處理，由新北市政府依調處結果為地籍圖重測公告，並於103年2月14日期滿，於103年3月7日辦竣土地標示更換（面積更正）登記後，經土地銀行於103年3月19日通知豐可公司備齊相關文件逕向新北市新莊地政事務所辦理書狀換給登記。重測前，基地面積為562.54平方公尺，重測後面積為543.73平方公尺，此有新莊地政事務所108年7月8日新北莊地測字第1085343035號函可證（見原審卷一第419-429頁）。

　　　⑵惟豐可公司就系爭建案於101年11月5日即申報放樣勘驗，自102年1月8日起至102年11月20日止，除102年2月以外，每月均就基礎版或各層樓版申報勘驗（見原審卷一第413-415頁之建築執照、加註事項附表、勘驗紀錄表，原審卷二第551-596頁之新北市政府工務局函暨相關函文），可知合建基地雖於101年10月12日列入重測區域，並於102年1月23日進行地籍調查，於102年10月14日進行界址糾紛第1次調處，於102年11月14日經裁處做成調處結果，並經公告於103年2月14日期滿，終於103年3月7日辦竣土地標示更換，然於102年1月8日起至102年11月20日止期間，除102年2月外，豐可公司均就系爭建案基礎或各層樓版申報勘驗。且由勘驗紀錄表可知豐可公司在此期間已陸續完成基礎、地下一層、第一層、第一層夾層、第二層、第三層、第四層、第五層、第六層、第七層、第八層、第九層、第十層及屋頂層樓版之報驗，各次勘驗均經監造建築師、專任工程人員及勘驗人員核章及填寫勘驗日期，勘驗日期幾近平均分散在該期間各月（見原審卷一第415頁），則豐可公司在土地重測期間仍就建築物本體持續施工，並未依102年6月5日召開之會議決議停工，是系爭建案之施工進度，實未受土地重測影響。

　　　⑶證人即系爭建案工地主任邱坤銘雖證稱：系爭建案因102年地界重測一事有停工，停工約10個月，當時建管課在逐層勘驗，但因鄰地地主異議，建管課就停止勘驗，就無法施工，建管課要求跟鄰地達成和解才能繼續施作，因重測後後發生面積縮小、地號變更要申請設計變更，進行設計變更時要停工，完成後才能申請使用執照等語（見原審卷二第22-26頁），然證人證述內容顯與上開勘驗紀錄表所載，系爭建案於101年11月5日起至102年11月20日止，每月均有申報勘驗紀錄之事實（見原審卷一第415頁）不符，自難僅據證人邱坤銘之證詞為有利豐可公司之認定。

　　　⑷又新北市政府就土地重測依前揭調處結果為地籍圖重測公告，並於103年2月14日期滿，於103年3月7日辦竣土地標示更換後，新北工務局固曾因民眾陳情豐可公司越界建築，於104年6月17日函請豐可公司函復說明（見原審卷二第593頁），然新北工務局要求豐可公司說明乙事，發生在土地重測辦竣土地標示更換之後，可知系爭建案並未因前揭新北工務局要求豐可公司函復民眾陳情而遲誤施工進度或延誤取得使用執照之時程，豐可公司自無從以有土地重測為由，依系爭契約第6條第3款約定扣除逾期取得使用執照之日數。

　　　⑸豐可公司不能舉證證明確實有因地籍重測而停工及實際停工期間，則豐可公司抗辯系爭建案因此停工255日云云，洵無可採

    ⒋豐可公司辯稱因張淑卿等3人於103年間要求變更建築物外牆設計，其依序於103年11月19日與力臺公司協議採購，至104年2月19日完工，得扣除取得使用執照期限92日云云。惟證人邱坤銘證稱：地主要求磁磚變更，必須要開會決定，重新詢價、比價、叫料事宜，花費將近三個月，但不是沒有任何工程進度等語（見原審卷二第23、27頁），顯見系爭建案並未因張淑卿等3人要求變更外牆設計而完全停工，仍可同步進行系爭建案其他工作項目（例如建築物內部工程）。又觀諸力臺公司於103年11月19日提出之估價單，其上未有先行拆除已施作磁磚之工作項目（見本院卷第415頁），可認力臺公司施作之外牆係第一次施作，則原定外牆項目既尚未施作，豐可公司僅以他種材料或方法加以替代，此替代施工仍可使用原施工項目預定之施工期間，衡情不至影響施工進度。此外，豐可公司並不能舉證證明其確有因而停工92日之事實，是豐可公司主張應扣除92日云云，難認可採。

    ⒌豐可公司辯稱因地籍重測、外牆變更需申請報核系爭都更事業計畫變更，其於105年10月24日申請報核，因審議程序延宕，直至106年8月15日止為審議必要期間，得扣除取得使用執照期限295日云云。經查：

      ⑴豐可公司於105年10月24日就系爭都更事業計畫之變更申請報核，於106年2月20日再檢送變更第2次系爭都更事業計畫報請核可，經新北市政府都市更新處於106年2月24日函請豐可公司補正資料，並訂於106年4月18日召開聽證會，於106年5月9日召開審議會議審議通過，嗣於106年7月21日發函同意核備系爭都更事業計畫第2次變更，包括變更地號、立面變更〈變更1樓入口門窗造型、取消屋簷及屋突裝飾材、變更磁磚顏色、正面雨遮加設欄杆〉、平面變更〈調整地下一樓台電配電場所分間牆位置及相關車位位置，變更地下二樓污水機房分間牆〉、實施者負責人及住址變更），於106年8月7日函復准予核定實施，有豐可公司函文、新北市政府函文可證（見原審卷一第621-626頁），證人即系爭建案建築師高國碩亦證稱：豐可公司自105年中跟伊接洽，到都更變更設計同意時已經106年8月，到豐可公司拿到使用執照止，整個時間為2年等語（見原審卷二第184頁），堪認豐可公司自105年10月24日起至106年8月7日止有辦理系爭都更事業計畫變更之申請報核程序。惟查變更地號（地籍重測）、立面變更（外牆變更）部分，並不影響系爭建案本身之施工進度，已認定如前，而平面變更部分係調整系爭建案原定設計內容，豐可公司本應於施工前確認有無調整之必要，或至少於施作地下一、二樓認有調整必要時，即應申請報核系爭都更事業計畫之變更，且實施者負責人及住址亦可於變更時即同步申請報核，然豐可公司竟怠至系爭建案104年3月19日完工後約2年方為申請報核，難認其無遲誤工程期限，是豐可公司抗辯因申請報核系爭都更事業計畫變更而遲誤施工期限非可歸責於己云云，並無可採，豐可公司自難依系爭契約第6條第3款約定，以辦理系爭都更事業計畫變更流程延宕為由，扣除295日。

　　　⑵又豐可公司係於104年5月14日即申請使用執照，經新北市政府工務局於104年5月25日至現場進行竣工查驗，查驗結果有高達22項竣工查驗缺失，且欠缺13份應附書圖文件，遭駁回申請，嗣新北市政府工務局於106年6月21日再次派員至現場辦理竣工查驗，查驗後仍有4項缺失，且欠缺2份應附書圖文件，豐可公司於106年7月20日改善完成並提出竣工查驗缺失改善報告書，同年8月10日經新北市政府工務局核准，豐可公司於106年8月15日領取使用執照（見原審卷一第393-412頁之竣工查驗缺失改善報告書，原審卷二第325-343頁之使用執照申請書、新北市工務局函文及附件）。而依新北市政府工務局函文，可知新北市政府工務局不同意豐可公司使用執照申請，發現之竣工查驗缺失包括：地下二層汽車位編號6號至12號前方車道寬度不足、地下二層機車位編號25號至27號寬度不足、地下一層及二層貨梯出入口高度、地下二層汽車位編號14長度與機車位編號21號及22號寬度不足、地下二層汙水機房範圍與竣工圖不符…等合計高達22項，且有營造業近期稅卡、營建工程空氣污染防制費繳納結清證明正本、公寓大廈管理公共基金計算表及繳納證明文件、建築物施工階段最後申報樓層之預拌混凝土氯離子量檢測報告書及混凝土強度試驗報告書…等合計13項之應附書圖文件漏附（見原審卷二第327-331頁），乃豐可公司未立即續辦圖說文件審查作業，直至106年7月20日始完成上開查驗缺失項目之改善，導致於106年8月15日方獲核發使用執照。則豐可公司無法取得使用執照之原因，大都屬可歸責於其之竣工缺失，且豐可公司既已於104年5月25日完工，仍遲至106年7月20日始將新北市政府工務局查驗之竣工缺失改善完成，歷時2年2月餘，亦徵豐可公司就逾期取得使用執照確實可歸責。

　　　⑶另豐可公司係於106年2月20日檢送變更第2次系爭都更事業計畫申報核可，經新北市政府於106年7月21日函覆同意核備第2次變更設計（見原審卷一第621-626頁之豐可公司函文、新北市政府函文），則豐可公司申請第2次系爭都更事業計畫期間僅約6個月，審酌豐可公司變更之內容甚多，承辦人員僅花費4天時間即於106年2月24日函請豐可公司補正資料，待豐可公司補正後，立即於106年4月18日召開聽證會，於106年5月9日召開審議會議審議通過，難認新北市政府都市更新處之審議程序有所延宕。且系爭都更事業計畫申報核可期間復與上開改善缺失期間重疊，堪認系爭建案縱因地籍重測、外牆變更而需辦理系爭都更事業計畫變更，亦非造成豐可公司遲延取得使用執照之主因。

　　　⑷綜上，豐可公司抗辯因地籍重測、外牆變更需申請報核系爭都更事業計畫變更，及審議程序延宕，致遲延工程期限，依系爭契約第6條第3款約定，應扣除295日云云，並非可採。　 

    ⒍豐可公司辯稱於106年8月21日即委任李炳興辦理系爭建案交換登記，李炳興於106年9月26日申請建物測量，惟張淑卿等3人遲延交換土地登記文件，且張淑卿等3人要求補助裝潢費用、補貼更換樓層之差額、降低補償費，張淑卿更要求其向其購買土地，否則全體地主均拒不過戶土地，致遲延交屋，不可歸責於其云云。查：

　　　⑴系爭契約第6條第2款約定「領得使用執照六個月内接通水電及瓦斯並點交房屋」，所稱交屋應包括完成系爭建案土地及建築物之交換登記，而辦理登記應提出相關文件以憑辦理，惟系爭契約並無關於張淑卿等3人應於何時交付辦理土地與建築物交換登記所需文件之約定，則依誠信原則，應由豐可公司在可辦理交換登記時，通知張淑卿等3人於合理期間內提出，並告知應提出文件之明細及費用，倘僅通知而未定期限者，則應由張淑卿等3人在接獲通知後，於合理期間提出，以盡其協力義務。查豐可公司縱於106年8月21日即委任李炳興辦理系爭合建案交換登記，李炳興於106年9月26日申請建物測量，然豐可公司並未舉證證明李炳興在受任辦理交換登記時或辦畢建物登記後，有向張淑卿等3人索取辦理交換登記之文件，而張淑卿等3人遲延交付之事實。況由豐可公司於107年3月27日始就系爭建物辦畢建物登記（見原審卷二第664-5頁之建物登記第一類謄本）可知系爭建案須俟107年3月27日辦畢建物登記後，始可能辦理土地與建築物之交換登記，則李炳興是否有可能於半年多前之106年8月20日接受豐可公司委任時即向張淑卿等3人索取辦理交換登記之文件，並非無疑。豐可公司並未舉證張淑卿等3人確有遲延交換土地登記文件之事實，其辯稱遲延交屋乃不可歸責於己云云，不足採信。

　　　⑵豐可公司雖提出張淑卿與豐可公司法定代理人陳義信之對話錄音譯文為憑，惟查其對話內容雖就購買土地一事有所討論、爭執，然對話中並無張淑卿表示倘豐可公司不向其購買土地，全體地主即不過戶土地等內容（見原審卷二第203-213頁），自難據為有利於豐可公司之認定，此外豐可公司就張淑卿等3人要求其補助裝潢費用、補貼更換樓層之差額、降低補償費，否則拒不過戶土地一節，則未提出任何證據以資證明，是豐可公司辯稱張淑卿等3人拒不過戶土地，致其遲延點交房屋云云，難認可採。

    ⒎綜上，豐可公司就系爭建案遲延開工65日（自101年2月19日起至101年4月23日止）、遲延完工996日（自103年11月24日起至106年8月15日止）、遲延交屋259日（自107年2月15日起至107年10月31日）均為可歸責，自不得依系爭契約第6條第3款約定扣除施工期限日數，則張淑卿等3人主張依系爭契約第6條第2款約定，請求豐可公司給付違約金，應屬可採。

  ㈡違約金之計算及酌減：

　　⒈承上，豐可公司遲延開工65日、遲延完工996日、遲延交屋259日，依系爭契約第6條第2款約定，應按每日1,000元給付每戶地主戶遲延開工違約金6萬5,000元【計算式：65×1,000＝65,000】，及遲延完工及交屋違約金125萬5,000元【計算式：（996＋259）×1,000＝1,255,000】。張淑卿參與合建戶數以4.5戶計算、陳嘉駿及陳信昇各以1戶計算，則張淑卿得請求豐可公司給付遲延開工違約金29萬2,500元【計算式：65,000×4.5＝292,500】、遲延完工及交屋違約金564萬7,500元【計算式：1,255,000×4.5＝5,647,500元】，陳嘉駿、陳信昇各得請求豐可公司給付遲延開工違約金6萬5,000元、遲延完工及交屋違約金125萬5,000元。

　　⒉本院審酌豐可公司遲延開工65日、遲延完工996日、遲延交屋259日，最終結果均導致張淑卿等3人不能如期取得合建房屋，因此喪失可及時使用受分配房屋之利益，張淑卿等3人受分配之房屋為新建案，張淑卿等3人提供合建基地之於合建期間之房市行情及社會經濟發展，合建期間銀行利率甚低，並參酌豐可公司逾期原因等一切情狀，應認兩造約定以每日1,000元計算違約金，所約定之數額確屬過高，應酌減至八成，始屬合理（最高法院49年台上字第807號、51年台上字第19號判例意旨參照）。經酌減後，張淑卿得請求豐可公司給付遲延開工違約金23萬4,000元【計算式：292,500×0.8＝234,000】、遲延完工及交屋違約金451萬8,000【計算式：5,647,500元×0.8＝4,518,000】，陳嘉駿、陳信昇各得請求豐可公司給付遲延開工違約金5萬2,000元【計算式：65,000×0.8＝52,000】、遲延完工及交屋違約金100萬4,000元【計算式：1,255,000×0.8＝1,004,000】。

　㈢關於租金補貼部分：

　　⒈張淑卿等3人雖主張林崑連等3人代理豐可公司為系爭會議承諾云云，惟為林崑連等3人所否認。查林崑連等3人雖為豐可公司監察人、董事（見原審卷一第311-317頁之公司變更登記表），惟張淑卿等3人並未舉證林崑連等3人有以豐可公司代理人身分承諾給付租金補貼之事實，要難僅以林崑連等3人代表豐可公司出席系爭會議，即推認林崑連等3人有代理豐可公司為系爭會議承諾。又證人顏敏達、簡金蘭證稱：伊有出席104年6月5日系爭會議，當天林崑連等3人及訴外人邱坤銘主任代表出席，當時他們有明確承諾會在104年12月完成交屋，陳文華說如果沒有如期交屋的話，會有租金補償，但當場並沒有說要如何補貼租金、沒有做成決議等語（見原審卷一第518-521頁、第599-601頁），及證人邱坤銘證稱：伊有出席104年6月5日系爭會議，當天是要討論交屋進度，沒有簽到或會議紀錄，當時地主有人表示，他們房屋拆掉搬出去住很久，一直沒有辦法交屋，是否可以給他們房租補貼，也有人說要賠償，但因為各講各的，沒有形成共識，林崑連、陳文華只表示會回去轉達公司，伊不清楚林崑連、陳文華轉達租金事情後，豐可公司的決定，事後也不知道有發函給地主等語（見原審卷二第20-29頁），可見系爭會議雖有租金補貼之提議，但地主戶與林崑連等3人並未達成共識，難認有張淑卿等3人所主張之系爭會議承諾存在。

　　⒉張淑卿等3人又主張豐可公司承諾給付租金補貼云云，並提出系爭承諾書為證。惟查，豐可公司否認系爭承諾書形式上真正，而系爭承諾書僅有豐可公司之大印，並無法定代理人之小章，其真實性已有可疑，且原審將系爭承諾書上之豐可公司印文，送由法務部調查局鑑定，其鑑定結果為：「本案由於A1～A5類印文均蓋印不清，致紋線細部特徵不明，歉難與B2類參考印文比對異同」、「由於A1～A5類印文均有嚴重蓋印不清且印色不勻之情形，致紋線細部特徵不明，故歉難與其他參考印文抑或彼此相互比對鑑別異同」、「本案爭議104年6月10日豐可開發股份有限公司豐囍成家進度報告暨承諾書上所蓋『豐可開發股份有限公司』印文有嚴重蓋印不清、印色不勻等諸多無法滿足鑑驗條件之情形，致難以與參考印文進行細部特徵比對，故歉難鑑定」（見原審卷一第723-729頁之調查局108年12月18日調科貳字第10803416280號鑑定書，原審卷二第49、235頁之調查局109年1月17日調科貳字第10903113300號補充鑑定、調查局109年3月6日調科貳字第10903139700號函），及內政部警政署刑事警察局鑑定結果認：「一、送鑑A、B文件上『豐可開發股份有限公司』印文各1枚，與C、D文件上『豐可開發股份有限公司』印文計3枚不相符。二、另送鑑A、B文件上『豐可開發股份有限公司』印文各1枚，與E至N等文件上『豐可開發股份有限公司』印文是否相符一節，無法認定」，而無法認定之原因係所提供之印文模糊不清，難以對比出特徵予以特定是否為同一印文（見原審卷二第371-377頁之刑事警察局109年7月10日刑鑑字第1090035639號鑑定書、公務電話紀錄），則系爭承諾書上之豐可公司印文過於模糊以致無法與其他印文為比對，自難認系爭承諾書上印文確為豐可公司之印文，無法認定豐可公司曾為系爭承諾書。又系爭承諾書記載：「豐可公司應各合建戶之要求原則上同意，若至104年12月31日尚無法取得使用執照。即自105年1月1日開始依合約補貼各合建戶房租津貼。」（見原審卷一第65頁），然承諾書僅在表示依系爭契約約定為補貼，而系爭契約並無關於補貼房租津貼之約定，故可見豐可公司係就系爭契約第6條第2款關於31個月取得使用執照約定之重申，僅將逾期完工違約金補充定位為租金補貼之性質而己，並未額外承諾給予張淑卿等3人租金補貼。

    ⒊張淑卿等3人又主張林崑連等3人係無代理權人而以豐可公司代理人名義為系爭會議承諾，應依民法第110條規定，分別給付每戶租金103萬5,000元云云。惟系爭會議承諾、系爭承諾書均難認存在，業如前述，自無從認定林崑連等3人有無權代理為系爭會議承諾之事實，張淑卿等3人主張林崑連等3人應負無權代理人賠償責任，並非有據。

    ⒋綜上，張淑卿等3人主張林崑連等3人代表豐可公司為系爭會議承諾及豐可公司為系爭承諾書，均非可採，則張淑卿等3人依系爭會議承諾、系爭承諾書及民法第110條規定，請求擇一命豐可公司或林崑連等3人各給付租金補貼或負相當租金津貼之損害賠償責任，均非有據。

六、綜上所述，張淑卿等3人依系爭契約第6條第2款約定，請求豐可公司給付遲延完工及交屋違約金予張淑卿451萬8,000元、陳嘉駿100萬4,000元、陳信昇100萬4,000元，及均自107年12月18日（見原審卷一第79頁之送達證書）起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，為有理由，應予准許，逾此部分，為無理由，不應准許。原審就上開應准許部分，所為駁回張淑卿、陳嘉駿、陳信昇各11萬8,000元、4,000元、4,000元本息部分之請求，尚有未合，張淑卿等3人上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由。爰由本院予以廢棄，改判如主文第二項所示。原審就上開應准許之部分，命豐可公司依序給付張淑卿、陳嘉駿、陳信昇440萬元、100萬元、100萬元，及就上開不應准許部分，為張淑卿等3人敗訴之諭知，則無不合。張淑卿等3人及豐可公司就上開部分之上訴，均無理由，應予以駁回。張淑卿等3人依系爭契約第6條第2款約定，追加請求豐可公司給付遲延開工違約金予張淑卿23萬4,000元、陳嘉駿5萬2,000元、陳信昇5萬2,000元，及均自110年10月22日（見本院卷三第346頁）起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，為有理由，應予准許。逾此部分之請求，則非有據，應予駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法或證據，核與判決結果不生影響，爰不逐一論列，附此敘明。

八、據上論結，本件張淑卿等3人之上訴及追加之訴，均為一部有理由，一部無理由，豐可公司之上訴，為無理由，依民事訴訟法第450條、第449條第1項、第79條、第85條第1項後段、第463條、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。
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                  民事第二十五庭

                      審判長法  官  謝碧莉 

                            法  官  林俊廷

                            法  官  楊惠如

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。
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  　　　　　　　　　　　　　書記官  張永中



