
臺灣高等法院民事判決

111年度重上字第942號

上  訴  人  李宏志 

0000000000000000

訴訟代理人  鄭文龍律師

複代理人    董幸文律師

被上訴人    瑋石建設有限公司

0000000000000000

法定代理人  高坦   

訴訟代理人  李逸文律師

複代理人    劉真律師 

            許坤皇律師

上列當事人間請求給付合建找補款等事件，上訴人對於中華民國

111年9月27日臺灣士林地方法院110年度重訴字第370號判決提起

上訴，經本院於112年10月31日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

上訴及假執行之聲請均駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

一、上訴人主張：被上訴人為與伊及其他鄰地所有權人合建大樓

（下稱系爭大樓），就伊所提供土地部分，與伊於民國101

年10月2日簽訂合建契約(下稱系爭契約)。雙方約定由伊提

供39.325坪土地，做為被上訴人所建大樓基地之用，於系爭

大樓完工後，伊得依六比四之比例（下稱系爭六四分配原

則），向被上訴人分回系爭大樓建築物面積（下稱應分回建

築物面積）。嗣系爭大樓完工後，被上訴人隱瞞其將系爭大

樓坪數增加至1041.57坪，已逾原約定興建總坪數980坪乙

事，仍以原約定坪數找補結算，致伊僅分得之建築物面積22

9.22坪。然以系爭大樓實際面積計算，伊應分回建築物面積

為238.23坪，扣除伊所選取3 戶之建築物面積後，被上訴人

須依系爭契約第六條有關房屋找補之約定，再行扣除雨遮面
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積後之「銷售面積」與「被上訴人第一次公開銷售單價95

折」之計算方式，找補伊新臺幣（下同）1,173萬9,085元。

此外，伊因協助合建地主間選屋分配相互找補事宜，被上訴

人同意補給伊84萬6,036元；又伊將原所選定系爭大樓6樓A1

戶，與被上訴人之2樓A1戶互換，被上訴人亦須補給伊價差

金額154萬7,930元（與84萬6,036元部分合稱系爭應補給金

額），被上訴人均負有給付之責等情，爰依系爭契約約定，

求為命被上訴人給付785萬544元（就找補金額1,173萬9,085

元部分，請求其中一部545萬6,578元，加上系爭應補給金

額，合計785萬544元）本息之判決。原審為上訴人不利之判

決，上訴人不服提起上訴，聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴

人應給付上訴人785萬544元，及自起訴狀繕本送達翌日起，

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：否認兩造間有依系爭六四分配原則為選屋分

配之約定，應依系爭契約第三條第一項第㈠款記載，以1坪

土地面積分得房屋權狀面積5.5坪分配房屋（下稱系爭1:5.5

坪分配原則）。又伊與上訴人分配之基準，係源自系爭大樓

基地屬於第三種商業用地，容積率為560%，因此在乘算該容

積比例及坪效係數1.7後得到每坪土地上可興建9.52坪之容

積，亦即本案在容積用滿的狀況下，1坪土地可興建9.52坪

建物權狀面積，並約定上訴人可分得5.5坪建築物面積，伊

可分得剩餘之4.02坪而來。上訴人依上開分配基準，應分回

建築物面積為216.29坪，因上訴人於104年12月29日辦理選

屋，共選6樓整層A1、八樓A1、八樓A2、九樓整層之房屋，

總面積為229.22坪，超出兩造間約定應分回建築物面積12.9

3坪，上訴人應找補伊793萬2,893元。又經伊於訴訟中表示

與上訴人請求系爭補給金額抵銷，已未積欠上訴人債務，上

訴人之請求自無理由等語，資為抗辯，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。

三、查，系爭大樓全棟登記取得之總面積為1041.57坪。上訴人
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所提出參與合建之土地為39.325坪，占合建地主提供全部總

合建基地103.15坪之比例為38.12%。上訴人受分配系爭大樓

6樓A1戶（權狀面積為281.52平方公尺，相當於85.16坪，雨

遮面積為3.69坪，該戶每坪銷售單價為63萬5,600元）、8樓

A1戶（權狀面積為194.4平方公尺，相當於58.81坪，雨遮面

積為2.57坪，該戶每坪銷售單價為64萬5,600元）與9樓A1戶

（權狀面積281.82平方公尺，相當於85.24坪，雨遮面積為

3.78坪，每坪銷售單價為65萬5,600元）。雖上訴人嗣以原

所選定之6樓A1戶，與被上訴人互換2樓A1戶，但仍實際分得

229.21坪（兩造整理時記載為229.22，應更正為229.21，詳

後述）。系爭大樓經被上訴人銷售後，其全棟第一次公開銷

售單價平均為每坪64萬5,817元，有選屋確認單、找補說

明、系爭大樓各戶建物標示部登記內容、建物登記謄本、建

照執照、使用執照申請相關資料（外附）等件可資佐據（見

原審卷第62、334、66至119頁；本院卷第291至297頁），堪

認為真實。

四、上訴人以兩造應依系爭六四分配原則計算其應分回建築物面

積，且在扣除雨遮面積後，按選屋所屬樓層第一次公開銷售

單價95折計算之價值差額計算，被上訴人應給付其找補金額

為1,173萬9,085元，其僅一部請求其中545萬6,578元。連同

系爭應補給金額，主張被上訴人應給付其785萬544元等節，

為被上訴人否認，並以前詞為辯，經查：

（一）按解釋契約，固須探求當事人立約時之真意，不能拘泥於

契約之文字，但契約文字業已表示當事人真意，無須別事

探求者，即不得反捨契約文字而更為曲解（最高法院104

年度台上字第209號判決意旨參照）。兩造關於房地分配

原則，於系爭契約第三條第一項第㈠款業約定「雙方同意

本大樓房屋(包括主建物、附屬建物及共同使用部分面積

在內，以建物權狀登載面積為準)，採水平方式分配，合

建地主選擇中間樓層分回建物權狀面積；建方由頂樓往下

及二樓往上分回建物權狀面積。㈠雙方同意甲方分得建物
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權狀面積，1坪土地分得權狀面積5.5坪面積計算之」。應

已表明兩造係依系爭1:5.5坪分配原則計算上訴人分回建

築物面積之真意，而無上訴人得在上開文義以外，逕以系

爭六四分配原則計算應分回建築物面積之意思。上訴人主

張兩造應依系爭六四分配原則計算其分回建築物面積云

云，已有未合。

   1、上訴人固以上開約定仍有探求當事人真意必要，所謂1坪

土地分得權狀面積5.5坪乙語，就是採系爭六四分配原則

云云，並聲請證人即仲介本件合建之建商卓輝煌證稱：

「當初…是由我個人整合，但因為我個人能力不夠，將整

個案件移交給呂副總，…我研究出來大概是950、960坪，

我當時開的條件是1坪換5.4坪，但是地主（即上訴人與其

他鄰地所有權人）堅持要六四（即系爭六四分配原則），

地主堅持要分到興建後之六成，建商要分四成，到最後我

開出來的是5.5坪，這5.5坪條件是因為依照預計蓋出總坪

數，依照六四比例，算出大概在5.5幾坪左右，我就跟地

主達成協議說就一坪換5.5坪」，「（問：移交後，就合

建分屋部分，建商對地主開出條件為何?）據我所知，應

該是完全依照我當初跟地主所開的條件就是1坪換5.5坪，

合約應該沒有改變，建商還是用這個條件」，「（問：移

交時，你有無跟建商提過說，你與地主所談分屋原則是按

照建出總坪數6比4原則運作?或僅談過結論為1坪換5.5

坪?）我有跟呂副總演算過6比4或一坪換5.5坪之數字。我

有跟呂副總說當時計算1坪換5.5坪就是以6比4原則計算出

來」等語為據（見原審卷第269、271、272頁）。惟查，

卓輝煌於證詞中亦曾表示：「我跟呂副總說地主要6比4，

但是我敲定是1坪換5.5坪，差一點就達到6比4，我就講這

些事情。後來建商開給地主條件如何演算出來，我就不知

道了」等語（見原審卷第272頁）。可見卓輝煌所計算系

爭1:5.5坪分配原則與六四分配原則仍有差異，且系爭契

約應屬被上訴人與地主間之合意，與其如何計算分配原則
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應無涉。再者，證人即鄰地所有權人高秉弘證述：其與上

訴人是隔壁地主，一起合建本案，但卓輝煌與其協議時並

未提及1坪換5.5坪，是接觸到訴外人呂董後，由呂董提出

1坪換5.5坪；其等地主簽的合約條件均相同，因為建商係

先交付其3 本合約，其再為轉交，所以知悉合約條件一樣

等語（見原審卷第276、277頁），益見上訴人與參與合建

之鄰地所有權人係於卓輝煌退出合建後，始與合建之建商

正式洽談系爭1:5.5坪分配原則。是卓輝煌之證詞前後不

一，且與高秉弘所證情節有異，已滋疑義。況上揭證詞中

所提及「呂副總（或呂董）」，被上訴人否認為其所屬人

員（見本院卷第522頁），上訴人復未更舉證以明，則卓

輝煌縱已與上訴人及鄰地所有權人間成立所謂1坪土地分

得權狀面積5.5坪乙語即為系爭六四分配原則之合意，被

上訴人亦未為承受，上訴人主張被上訴人應受上訴人與卓

輝煌約定之拘束云云，自非可採。

   2、上訴人又以系爭契約第三條第二項約明：「車位部分: 雙

方同意本合建地下層停車位採立體分配汽車車位。全體本

案地主（即上訴人及鄰地所有權人）分得各樓層汽車停車

位60%，乙方(即被上訴人)分得40%。…」，推知同條約定

當事人之真意即採系爭六四分配原則云云。惟證人高秉弘

證陳：停車場約定六四分是因為被上訴人向其說明無法算

坪數，只能算位置等語（見原審卷第279頁），核與被上

訴人所述：地下室車位部分，涉及車道、機械車位、進出

升降機等無法計算坪數之共用部分，因此才以「車位數」

計算60%、40%分配的比例，車位之分配方式，本來就與建

物分配方式不同等語一致（見原審卷第347頁）。上訴人

僅以同條約定中出現60%、40%之比例分配，即謂其應分回

建築物面積係採系爭六四分配原則云云，要不可取。

   3、上訴人復以依據民間慣例，合建分配多採系爭六四分配原

則，僅現今流行之都市更新之新型態重建案，始採用1坪

換幾坪之方式分配，主張：本件依慣例係採系爭六四分配
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原則云云。並提出本院92年度重上字第80號、93年度重上

字第520號、101年度重上字第291號、103年度重上字第84

2號、108年度重上更一字第145號等判決提及當事人間契

約採六四分配等案例。且以影音平台（YouTube）名為

「與建商合建分屋要注意那些事情?」之影片、網頁MyGoN

ews房地產新聞網名為「都更案正夯，建商六四分帳成為

基本門檻」之截圖為憑（見本院卷第263、267頁）。惟按

債權契約具相對性，除法律另有規定或其他特別情形外，

僅對當事人發生效力，上訴人所舉案例當事人間約定，效

力不及於本件約定，自不能以他合建案有採系爭六四分配

原則，即就合建之分配盡採此分配原則而拘束被上訴人。

再者，民事，法律所未規定者，依習慣，民法第1條定有

明文，本件兩造間已就上訴人應分回建築物面積在第三條

第一項第㈠款明文約定，自無再確認另有慣例之必要。是

項主張，自不足採。

   4、至系爭契約第三條第一項第㈠款之約定採系爭1:5.5坪分

配原則之由來，被上訴人解釋稱：其在協商合建案時，依

照單位土地坪效，亦即每單位土地可興建多少建物去計算

合建分配比例核算，因系爭大樓基地屬於第三種商業用

地，容積率為560 %，因此採地主1坪土地×容積率560％×

坪效係數1.7之計算方式，得出1坪土地應可興建9.52坪合

建大樓樓地板權狀面積，又參酌兩造可能獲利等因素，而

決定9.52坪中，由上訴人分得5.5坪，其分得其餘部分等

語（見原審卷第247頁），並有「臺北市政府都市發展局

建造執照基地綠化設施明知表」可資參佐（見原審卷第22

4頁），尚非完全無據。上訴人固質疑：上揭計算方式中

之坪效係數1.7從未與上訴人協商，且與一般建築實務上

之坪效係數大約落在1.55至1.6間不同，故被上訴人所述

不實云云。然被上訴人之坪效係數倘非建築實務所常見，

但該係數越大，依被上訴人計算方式，每坪土地得興建建

築物坪數越大，上訴人可分得實際坪數自較大，並未不利
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於上訴人。況由原告主張權利者，應先由原告負舉證之責

（最高法院83年度台上字第1073號判決意旨參照）。本件

係上訴人主張系爭契約採系爭六四分配原則，而享有未受

分配找補權利，自應先由上訴人負舉證之責，若上訴人先

不能舉證，以證實自己主張之事實為真正，則被上訴人就

此部分抗辯事實即令不能舉證或其所舉證據尚有疵累，上

訴人之請求仍屬無據。

（二）上訴人又主張雙方進行找補結算期間，赫然發現系爭大樓

之總權狀面積居然高達1041.57坪，並非被上訴人於簽署

系爭契約時所宣稱980坪權狀面積，顯然有61. 57坪的建

築物面積係被上訴人因隱瞞、詐騙所獲得之利益，故本於

系爭契約性質上為合建，即屬兩造間合夥互利共享精神，

被上訴人應找補予其云云。然當事人互相表示意思一致

者，無論其為明示或默示，契約始為成立，為民法第153

條第1項所明定。查，上訴人就兩造於訂立系爭契約曾告

知預計可取得總權狀面積，於起訴時為「980坪」，於上

訴時則稱「950至980」坪，有起訴狀、上訴狀可稽（見原

審卷第14頁；本院卷第64頁）。又證人卓輝煌於作證時稱

大概是「950、960坪」或「我們跟呂副董談時，就是以96

0坪為原則」，有原審言詞辯論筆錄、本院準備程序筆可

按（見原審卷第271頁；本院卷第200頁），有關預計總權

狀面積，說法已屬不一。又系爭大樓未興建前，被上訴人

以自己為起造人，申請建照執照所載總樓地板面積為330

7.79平方公尺，即1000.6坪（3307.790.3025≒1000.6

小數點第二位以下四捨五入），並未按980坪規劃，有本

院所調閱建照執照申請書附卷。此外，系爭契約查無何總

權狀面積之約定。復參酌證人高秉弘證稱，卓輝煌當時畫

一簡略圖說要蓋「940-950坪」，要等建築師設計才能確

定坪數，並同意蓋出坪數以六四去分，並以此精神與地主

開條件等語（見原審卷第276頁）。卓輝煌在本院證述：

「只要超過960坪我無法想像」等語（見本院卷第200
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頁）。足見上訴人所稱「總權狀面積」之約定，僅係卓輝

煌估算時粗擬之數據，應非兩造間合意之事項，上訴人指

稱應視被上訴人有詐騙取得61. 57坪，並要求相當於分配

之利益云云，自屬不合。

（三）依系爭契約第六條第一項第1款約定「一、第一次找補：

甲方（即上訴人）於選屋時，其選取之『銷售面積』，於

取足完整建物户別後，尚有餘存坪數，而不足一户『銷售

面積』時，應依下列方式，互相找補：1.甲方尚有餘存

『銷售面積』且餘存十坪以上（含十坪），乙方（即被上

訴人）同意甲方有權决定將餘存『銷售面積』回售乙方，

或向乙方承購整户；反之，甲方餘存『銷售面積』未達十

坪（不含十坪）時，甲方應將該銷售坪數售予乙方。『銷

售面積』之找補價格，以本合建分屋大樓乙方第一次公開

銷售之單價九五折計算之」。第二項：「第二次找補:本

合建分屋大樓完工後，甲方實際分得『銷售面積』坪數，

如與『第一次找補』後甲方應分配『銷售面積』坪數不符

時，就超過或減少部分，每『銷售面積』單價，依前款規

定單價辦理找補。雙方並應於乙方通知甲方交屋同時，一

次以現金或即期支票結算」。本件上訴人所提出參與合建

之土地為39.325坪，獲分配系爭大樓6樓A1戶，權狀面積

為281.52平方公尺，相當於85.16坪；8樓A1戶194.4平方

公尺，相當於58.81坪；9樓A1戶281.82平方公尺，相當於

85.24坪，合計取得建築物面積為229.21坪（85.16＋58.8

1＋85.24=229.21，兩造不爭執事項記載為229.22，應更

正之），均如上述。依前開約定1坪土地分得權狀面積5.5

坪面積計算，上訴人應分回建築物面積為216.29坪（39.3

255.5≒216.29，小數點二位後四捨五入），未逾其實

際獲分配之建築物面積，自無再找補予上訴人必要。至上

訴人主張被上訴人尚須找補其1,173萬9,085元云云，係本

於系爭六四分配原則，重新計算其可分配之建物權狀面

積，算得其實際上應可分配之建物權狀面積為238.23坪，
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扣除所選取3 戶之建築物面積後，被上訴人尚須再行扣除

雨遮面積後之「銷售面積」乘算「被上訴人第一次公開銷

售單價95折」，所計算之找補金額。因系爭契約並未採系

爭六四分配原則，已如前述，且扣除所選取3 戶建築物面

積後，尚須扣除雨遮面積，亦與系爭契約第六條第一項第

1款、第二項之約定不合，自非可取。

（四）被上訴人就上訴人請求系爭補給金額部分，並不爭執（見

原審卷第151頁），是上訴人主張被上訴人後給付該部分

金額239萬3,966元（0000000＋846036=0000000），應屬

有據。

（五）綜上，上訴人得請求被上訴人給付239萬3,966元。　　　

五、按二人互負債務，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，為民法第334條第1

項前段所明定。被上訴人以上訴人實際獲分配建築物面積較

約定逾12.92坪（229.21實際獲分配面積－216.29約定應分

回建築物面積=12.92）。且上訴人獲分配系爭大樓6樓A1

戶，該戶每坪銷售單價為63萬5,600元、8樓A1戶64萬5,600

元、9樓A1戶65萬5,600元如上述，故平均單價則為64萬5,60

0元【（635600＋645600＋655600）3=645600】，依照合

建契約第六條第一項第1款規定，以該單價95%為找補單價即

61萬3,320元（64560095%=613320）。上訴人尚應找補其7

92萬 4,094 元（ 12.92613320≒0000000 元以下四捨五

入），且已屆清償期為由，於110年11月22日對上訴人上述

應給付債務為抵銷之意思表示，且有原審答辯㈠狀足參（見

原審卷第151頁）。因被上訴人得抵銷金額已逾其應給付上

訴人金額，上訴人之請求，經抵銷後，自為無理由。上訴人

雖執上揭計算中以各戶單價差坪均價計算，無法真實呈現其

實際所選建築物之價值，恐將導致找補金額之不精確，否認

上揭計算方式為正確云云，為其主張。然系爭契約第六條第

一項第1款未區分各戶單價而為約定，上訴人之主張已與約

定文義不合。且差坪係以總權狀面積與總分配面積之差額為
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計算基礎，難以區辨各戶差坪並乘算各該戶之單價計算，上

訴人之主張亦不可行，自未可採。

六、綜上所述，上訴人依系爭契約約定，請求被上訴人給付785

萬544元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週

年利率5%計算之利息，為無理由，不應准許。原審所為上訴

人敗訴之判決，並無不合。上訴論旨指摘原判決不當，求予

廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。另上訴人之訴既經駁

回，其假執行之聲請亦失所附麗，應併予駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法（如上訴人

指摘：被上訴人私下將上訴人及參與合建之鄰地所有權人提

供之土地，設定高達1億9440萬元之最高限額抵押權）及所

用之證據（如上訴人主張本件應採與系爭契約並無抵觸之補

充證據或口頭證據等），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。

八、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第449條第1

項、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　21　　日

                  民事第六庭   

                      審判長法  官  周美雲

                            法  官  游悅晨

                            法  官　古振暉

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　　11　　月　　21　　日
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  　　　　　　　　　　　　　書記官  廖逸柔
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臺灣高等法院民事判決
111年度重上字第942號
上  訴  人  李宏志  


訴訟代理人  鄭文龍律師
複代理人    董幸文律師
被上訴人    瑋石建設有限公司


法定代理人  高坦    
訴訟代理人  李逸文律師
複代理人    劉真律師  
            許坤皇律師
上列當事人間請求給付合建找補款等事件，上訴人對於中華民國111年9月27日臺灣士林地方法院110年度重訴字第370號判決提起上訴，經本院於112年10月31日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
上訴及假執行之聲請均駁回。
第二審訴訟費用由上訴人負擔。
    事實及理由
一、上訴人主張：被上訴人為與伊及其他鄰地所有權人合建大樓（下稱系爭大樓），就伊所提供土地部分，與伊於民國101年10月2日簽訂合建契約(下稱系爭契約)。雙方約定由伊提供39.325坪土地，做為被上訴人所建大樓基地之用，於系爭大樓完工後，伊得依六比四之比例（下稱系爭六四分配原則），向被上訴人分回系爭大樓建築物面積（下稱應分回建築物面積）。嗣系爭大樓完工後，被上訴人隱瞞其將系爭大樓坪數增加至1041.57坪，已逾原約定興建總坪數980坪乙事，仍以原約定坪數找補結算，致伊僅分得之建築物面積229.22坪。然以系爭大樓實際面積計算，伊應分回建築物面積為238.23坪，扣除伊所選取3 戶之建築物面積後，被上訴人須依系爭契約第六條有關房屋找補之約定，再行扣除雨遮面積後之「銷售面積」與「被上訴人第一次公開銷售單價95折」之計算方式，找補伊新臺幣（下同）1,173萬9,085元。此外，伊因協助合建地主間選屋分配相互找補事宜，被上訴人同意補給伊84萬6,036元；又伊將原所選定系爭大樓6樓A1戶，與被上訴人之2樓A1戶互換，被上訴人亦須補給伊價差金額154萬7,930元（與84萬6,036元部分合稱系爭應補給金額），被上訴人均負有給付之責等情，爰依系爭契約約定，求為命被上訴人給付785萬544元（就找補金額1,173萬9,085元部分，請求其中一部545萬6,578元，加上系爭應補給金額，合計785萬544元）本息之判決。原審為上訴人不利之判決，上訴人不服提起上訴，聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人應給付上訴人785萬544元，及自起訴狀繕本送達翌日起，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：否認兩造間有依系爭六四分配原則為選屋分配之約定，應依系爭契約第三條第一項第㈠款記載，以1坪土地面積分得房屋權狀面積5.5坪分配房屋（下稱系爭1:5.5坪分配原則）。又伊與上訴人分配之基準，係源自系爭大樓基地屬於第三種商業用地，容積率為560%，因此在乘算該容積比例及坪效係數1.7後得到每坪土地上可興建9.52坪之容積，亦即本案在容積用滿的狀況下，1坪土地可興建9.52坪建物權狀面積，並約定上訴人可分得5.5坪建築物面積，伊可分得剩餘之4.02坪而來。上訴人依上開分配基準，應分回建築物面積為216.29坪，因上訴人於104年12月29日辦理選屋，共選6樓整層A1、八樓A1、八樓A2、九樓整層之房屋，總面積為229.22坪，超出兩造間約定應分回建築物面積12.93坪，上訴人應找補伊793萬2,893元。又經伊於訴訟中表示與上訴人請求系爭補給金額抵銷，已未積欠上訴人債務，上訴人之請求自無理由等語，資為抗辯，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。
三、查，系爭大樓全棟登記取得之總面積為1041.57坪。上訴人所提出參與合建之土地為39.325坪，占合建地主提供全部總合建基地103.15坪之比例為38.12%。上訴人受分配系爭大樓6樓A1戶（權狀面積為281.52平方公尺，相當於85.16坪，雨遮面積為3.69坪，該戶每坪銷售單價為63萬5,600元）、8樓A1戶（權狀面積為194.4平方公尺，相當於58.81坪，雨遮面積為2.57坪，該戶每坪銷售單價為64萬5,600元）與9樓A1戶（權狀面積281.82平方公尺，相當於85.24坪，雨遮面積為3.78坪，每坪銷售單價為65萬5,600元）。雖上訴人嗣以原所選定之6樓A1戶，與被上訴人互換2樓A1戶，但仍實際分得229.21坪（兩造整理時記載為229.22，應更正為229.21，詳後述）。系爭大樓經被上訴人銷售後，其全棟第一次公開銷售單價平均為每坪64萬5,817元，有選屋確認單、找補說明、系爭大樓各戶建物標示部登記內容、建物登記謄本、建照執照、使用執照申請相關資料（外附）等件可資佐據（見原審卷第62、334、66至119頁；本院卷第291至297頁），堪認為真實。
四、上訴人以兩造應依系爭六四分配原則計算其應分回建築物面積，且在扣除雨遮面積後，按選屋所屬樓層第一次公開銷售單價95折計算之價值差額計算，被上訴人應給付其找補金額為1,173萬9,085元，其僅一部請求其中545萬6,578元。連同系爭應補給金額，主張被上訴人應給付其785萬544元等節，為被上訴人否認，並以前詞為辯，經查：
（一）按解釋契約，固須探求當事人立約時之真意，不能拘泥於契約之文字，但契約文字業已表示當事人真意，無須別事探求者，即不得反捨契約文字而更為曲解（最高法院104年度台上字第209號判決意旨參照）。兩造關於房地分配原則，於系爭契約第三條第一項第㈠款業約定「雙方同意本大樓房屋(包括主建物、附屬建物及共同使用部分面積在內，以建物權狀登載面積為準)，採水平方式分配，合建地主選擇中間樓層分回建物權狀面積；建方由頂樓往下及二樓往上分回建物權狀面積。㈠雙方同意甲方分得建物權狀面積，1坪土地分得權狀面積5.5坪面積計算之」。應已表明兩造係依系爭1:5.5坪分配原則計算上訴人分回建築物面積之真意，而無上訴人得在上開文義以外，逕以系爭六四分配原則計算應分回建築物面積之意思。上訴人主張兩造應依系爭六四分配原則計算其分回建築物面積云云，已有未合。
   1、上訴人固以上開約定仍有探求當事人真意必要，所謂1坪土地分得權狀面積5.5坪乙語，就是採系爭六四分配原則云云，並聲請證人即仲介本件合建之建商卓輝煌證稱：「當初…是由我個人整合，但因為我個人能力不夠，將整個案件移交給呂副總，…我研究出來大概是950、960坪，我當時開的條件是1坪換5.4坪，但是地主（即上訴人與其他鄰地所有權人）堅持要六四（即系爭六四分配原則），地主堅持要分到興建後之六成，建商要分四成，到最後我開出來的是5.5坪，這5.5坪條件是因為依照預計蓋出總坪數，依照六四比例，算出大概在5.5幾坪左右，我就跟地主達成協議說就一坪換5.5坪」，「（問：移交後，就合建分屋部分，建商對地主開出條件為何?）據我所知，應該是完全依照我當初跟地主所開的條件就是1坪換5.5坪，合約應該沒有改變，建商還是用這個條件」，「（問：移交時，你有無跟建商提過說，你與地主所談分屋原則是按照建出總坪數6比4原則運作?或僅談過結論為1坪換5.5坪?）我有跟呂副總演算過6比4或一坪換5.5坪之數字。我有跟呂副總說當時計算1坪換5.5坪就是以6比4原則計算出來」等語為據（見原審卷第269、271、272頁）。惟查，卓輝煌於證詞中亦曾表示：「我跟呂副總說地主要6比4，但是我敲定是1坪換5.5坪，差一點就達到6比4，我就講這些事情。後來建商開給地主條件如何演算出來，我就不知道了」等語（見原審卷第272頁）。可見卓輝煌所計算系爭1:5.5坪分配原則與六四分配原則仍有差異，且系爭契約應屬被上訴人與地主間之合意，與其如何計算分配原則應無涉。再者，證人即鄰地所有權人高秉弘證述：其與上訴人是隔壁地主，一起合建本案，但卓輝煌與其協議時並未提及1坪換5.5坪，是接觸到訴外人呂董後，由呂董提出1坪換5.5坪；其等地主簽的合約條件均相同，因為建商係先交付其3 本合約，其再為轉交，所以知悉合約條件一樣等語（見原審卷第276、277頁），益見上訴人與參與合建之鄰地所有權人係於卓輝煌退出合建後，始與合建之建商正式洽談系爭1:5.5坪分配原則。是卓輝煌之證詞前後不一，且與高秉弘所證情節有異，已滋疑義。況上揭證詞中所提及「呂副總（或呂董）」，被上訴人否認為其所屬人員（見本院卷第522頁），上訴人復未更舉證以明，則卓輝煌縱已與上訴人及鄰地所有權人間成立所謂1坪土地分得權狀面積5.5坪乙語即為系爭六四分配原則之合意，被上訴人亦未為承受，上訴人主張被上訴人應受上訴人與卓輝煌約定之拘束云云，自非可採。
   2、上訴人又以系爭契約第三條第二項約明：「車位部分: 雙方同意本合建地下層停車位採立體分配汽車車位。全體本案地主（即上訴人及鄰地所有權人）分得各樓層汽車停車位60%，乙方(即被上訴人)分得40%。…」，推知同條約定當事人之真意即採系爭六四分配原則云云。惟證人高秉弘證陳：停車場約定六四分是因為被上訴人向其說明無法算坪數，只能算位置等語（見原審卷第279頁），核與被上訴人所述：地下室車位部分，涉及車道、機械車位、進出升降機等無法計算坪數之共用部分，因此才以「車位數」計算60%、40%分配的比例，車位之分配方式，本來就與建物分配方式不同等語一致（見原審卷第347頁）。上訴人僅以同條約定中出現60%、40%之比例分配，即謂其應分回建築物面積係採系爭六四分配原則云云，要不可取。
   3、上訴人復以依據民間慣例，合建分配多採系爭六四分配原則，僅現今流行之都市更新之新型態重建案，始採用1坪換幾坪之方式分配，主張：本件依慣例係採系爭六四分配原則云云。並提出本院92年度重上字第80號、93年度重上字第520號、101年度重上字第291號、103年度重上字第842號、108年度重上更一字第145號等判決提及當事人間契約採六四分配等案例。且以影音平台（YouTube）名為「與建商合建分屋要注意那些事情?」之影片、網頁MyGoNews房地產新聞網名為「都更案正夯，建商六四分帳成為基本門檻」之截圖為憑（見本院卷第263、267頁）。惟按債權契約具相對性，除法律另有規定或其他特別情形外，僅對當事人發生效力，上訴人所舉案例當事人間約定，效力不及於本件約定，自不能以他合建案有採系爭六四分配原則，即就合建之分配盡採此分配原則而拘束被上訴人。再者，民事，法律所未規定者，依習慣，民法第1條定有明文，本件兩造間已就上訴人應分回建築物面積在第三條第一項第㈠款明文約定，自無再確認另有慣例之必要。是項主張，自不足採。
   4、至系爭契約第三條第一項第㈠款之約定採系爭1:5.5坪分配原則之由來，被上訴人解釋稱：其在協商合建案時，依照單位土地坪效，亦即每單位土地可興建多少建物去計算合建分配比例核算，因系爭大樓基地屬於第三種商業用地，容積率為560 %，因此採地主1坪土地×容積率560％×坪效係數1.7之計算方式，得出1坪土地應可興建9.52坪合建大樓樓地板權狀面積，又參酌兩造可能獲利等因素，而決定9.52坪中，由上訴人分得5.5坪，其分得其餘部分等語（見原審卷第247頁），並有「臺北市政府都市發展局建造執照基地綠化設施明知表」可資參佐（見原審卷第224頁），尚非完全無據。上訴人固質疑：上揭計算方式中之坪效係數1.7從未與上訴人協商，且與一般建築實務上之坪效係數大約落在1.55至1.6間不同，故被上訴人所述不實云云。然被上訴人之坪效係數倘非建築實務所常見，但該係數越大，依被上訴人計算方式，每坪土地得興建建築物坪數越大，上訴人可分得實際坪數自較大，並未不利於上訴人。況由原告主張權利者，應先由原告負舉證之責（最高法院83年度台上字第1073號判決意旨參照）。本件係上訴人主張系爭契約採系爭六四分配原則，而享有未受分配找補權利，自應先由上訴人負舉證之責，若上訴人先不能舉證，以證實自己主張之事實為真正，則被上訴人就此部分抗辯事實即令不能舉證或其所舉證據尚有疵累，上訴人之請求仍屬無據。
（二）上訴人又主張雙方進行找補結算期間，赫然發現系爭大樓之總權狀面積居然高達1041.57坪，並非被上訴人於簽署系爭契約時所宣稱980坪權狀面積，顯然有61. 57坪的建築物面積係被上訴人因隱瞞、詐騙所獲得之利益，故本於系爭契約性質上為合建，即屬兩造間合夥互利共享精神，被上訴人應找補予其云云。然當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默示，契約始為成立，為民法第153條第1項所明定。查，上訴人就兩造於訂立系爭契約曾告知預計可取得總權狀面積，於起訴時為「980坪」，於上訴時則稱「950至980」坪，有起訴狀、上訴狀可稽（見原審卷第14頁；本院卷第64頁）。又證人卓輝煌於作證時稱大概是「950、960坪」或「我們跟呂副董談時，就是以960坪為原則」，有原審言詞辯論筆錄、本院準備程序筆可按（見原審卷第271頁；本院卷第200頁），有關預計總權狀面積，說法已屬不一。又系爭大樓未興建前，被上訴人以自己為起造人，申請建照執照所載總樓地板面積為3307.79平方公尺，即1000.6坪（3307.790.3025≒1000.6小數點第二位以下四捨五入），並未按980坪規劃，有本院所調閱建照執照申請書附卷。此外，系爭契約查無何總權狀面積之約定。復參酌證人高秉弘證稱，卓輝煌當時畫一簡略圖說要蓋「940-950坪」，要等建築師設計才能確定坪數，並同意蓋出坪數以六四去分，並以此精神與地主開條件等語（見原審卷第276頁）。卓輝煌在本院證述：「只要超過960坪我無法想像」等語（見本院卷第200頁）。足見上訴人所稱「總權狀面積」之約定，僅係卓輝煌估算時粗擬之數據，應非兩造間合意之事項，上訴人指稱應視被上訴人有詐騙取得61. 57坪，並要求相當於分配之利益云云，自屬不合。
（三）依系爭契約第六條第一項第1款約定「一、第一次找補：甲方（即上訴人）於選屋時，其選取之『銷售面積』，於取足完整建物户別後，尚有餘存坪數，而不足一户『銷售面積』時，應依下列方式，互相找補：1.甲方尚有餘存『銷售面積』且餘存十坪以上（含十坪），乙方（即被上訴人）同意甲方有權决定將餘存『銷售面積』回售乙方，或向乙方承購整户；反之，甲方餘存『銷售面積』未達十坪（不含十坪）時，甲方應將該銷售坪數售予乙方。『銷售面積』之找補價格，以本合建分屋大樓乙方第一次公開銷售之單價九五折計算之」。第二項：「第二次找補:本合建分屋大樓完工後，甲方實際分得『銷售面積』坪數，如與『第一次找補』後甲方應分配『銷售面積』坪數不符時，就超過或減少部分，每『銷售面積』單價，依前款規定單價辦理找補。雙方並應於乙方通知甲方交屋同時，一次以現金或即期支票結算」。本件上訴人所提出參與合建之土地為39.325坪，獲分配系爭大樓6樓A1戶，權狀面積為281.52平方公尺，相當於85.16坪；8樓A1戶194.4平方公尺，相當於58.81坪；9樓A1戶281.82平方公尺，相當於85.24坪，合計取得建築物面積為229.21坪（85.16＋58.81＋85.24=229.21，兩造不爭執事項記載為229.22，應更正之），均如上述。依前開約定1坪土地分得權狀面積5.5坪面積計算，上訴人應分回建築物面積為216.29坪（39.3255.5≒216.29，小數點二位後四捨五入），未逾其實際獲分配之建築物面積，自無再找補予上訴人必要。至上訴人主張被上訴人尚須找補其1,173萬9,085元云云，係本於系爭六四分配原則，重新計算其可分配之建物權狀面積，算得其實際上應可分配之建物權狀面積為238.23坪，扣除所選取3 戶之建築物面積後，被上訴人尚須再行扣除雨遮面積後之「銷售面積」乘算「被上訴人第一次公開銷售單價95折」，所計算之找補金額。因系爭契約並未採系爭六四分配原則，已如前述，且扣除所選取3 戶建築物面積後，尚須扣除雨遮面積，亦與系爭契約第六條第一項第1款、第二項之約定不合，自非可取。
（四）被上訴人就上訴人請求系爭補給金額部分，並不爭執（見原審卷第151頁），是上訴人主張被上訴人後給付該部分金額239萬3,966元（0000000＋846036=0000000），應屬有據。
（五）綜上，上訴人得請求被上訴人給付239萬3,966元。　　　
五、按二人互負債務，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，為民法第334條第1 項前段所明定。被上訴人以上訴人實際獲分配建築物面積較約定逾12.92坪（229.21實際獲分配面積－216.29約定應分回建築物面積=12.92）。且上訴人獲分配系爭大樓6樓A1戶，該戶每坪銷售單價為63萬5,600元、8樓A1戶64萬5,600元、9樓A1戶65萬5,600元如上述，故平均單價則為64萬5,600元【（635600＋645600＋655600）3=645600】，依照合建契約第六條第一項第1款規定，以該單價95%為找補單價即61萬3,320元（64560095%=613320）。上訴人尚應找補其792萬4,094元（12.92613320≒0000000元以下四捨五入），且已屆清償期為由，於110年11月22日對上訴人上述應給付債務為抵銷之意思表示，且有原審答辯㈠狀足參（見原審卷第151頁）。因被上訴人得抵銷金額已逾其應給付上訴人金額，上訴人之請求，經抵銷後，自為無理由。上訴人雖執上揭計算中以各戶單價差坪均價計算，無法真實呈現其實際所選建築物之價值，恐將導致找補金額之不精確，否認上揭計算方式為正確云云，為其主張。然系爭契約第六條第一項第1款未區分各戶單價而為約定，上訴人之主張已與約定文義不合。且差坪係以總權狀面積與總分配面積之差額為計算基礎，難以區辨各戶差坪並乘算各該戶之單價計算，上訴人之主張亦不可行，自未可採。
六、綜上所述，上訴人依系爭契約約定，請求被上訴人給付785萬544元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，為無理由，不應准許。原審所為上訴人敗訴之判決，並無不合。上訴論旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。另上訴人之訴既經駁回，其假執行之聲請亦失所附麗，應併予駁回。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法（如上訴人指摘：被上訴人私下將上訴人及參與合建之鄰地所有權人提供之土地，設定高達1億9440萬元之最高限額抵押權）及所用之證據（如上訴人主張本件應採與系爭契約並無抵觸之補充證據或口頭證據等），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。
八、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第78條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　21　　日
                  民事第六庭    
                      審判長法  官  周美雲
                            法  官  游悅晨
                            法  官　古振暉
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　　11　　月　　21　　日


  　　　　　　　　　　　　　書記官  廖逸柔
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 　　　　　　



臺灣高等法院民事判決

111年度重上字第942號

上  訴  人  李宏志  



訴訟代理人  鄭文龍律師

複代理人    董幸文律師

被上訴人    瑋石建設有限公司



法定代理人  高坦    

訴訟代理人  李逸文律師

複代理人    劉真律師  

            許坤皇律師

上列當事人間請求給付合建找補款等事件，上訴人對於中華民國

111年9月27日臺灣士林地方法院110年度重訴字第370號判決提起

上訴，經本院於112年10月31日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

上訴及假執行之聲請均駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

一、上訴人主張：被上訴人為與伊及其他鄰地所有權人合建大樓（下稱系爭大樓），就伊所提供土地部分，與伊於民國101年10月2日簽訂合建契約(下稱系爭契約)。雙方約定由伊提供39.325坪土地，做為被上訴人所建大樓基地之用，於系爭大樓完工後，伊得依六比四之比例（下稱系爭六四分配原則），向被上訴人分回系爭大樓建築物面積（下稱應分回建築物面積）。嗣系爭大樓完工後，被上訴人隱瞞其將系爭大樓坪數增加至1041.57坪，已逾原約定興建總坪數980坪乙事，仍以原約定坪數找補結算，致伊僅分得之建築物面積229.22坪。然以系爭大樓實際面積計算，伊應分回建築物面積為238.23坪，扣除伊所選取3 戶之建築物面積後，被上訴人須依系爭契約第六條有關房屋找補之約定，再行扣除雨遮面積後之「銷售面積」與「被上訴人第一次公開銷售單價95折」之計算方式，找補伊新臺幣（下同）1,173萬9,085元。此外，伊因協助合建地主間選屋分配相互找補事宜，被上訴人同意補給伊84萬6,036元；又伊將原所選定系爭大樓6樓A1戶，與被上訴人之2樓A1戶互換，被上訴人亦須補給伊價差金額154萬7,930元（與84萬6,036元部分合稱系爭應補給金額），被上訴人均負有給付之責等情，爰依系爭契約約定，求為命被上訴人給付785萬544元（就找補金額1,173萬9,085元部分，請求其中一部545萬6,578元，加上系爭應補給金額，合計785萬544元）本息之判決。原審為上訴人不利之判決，上訴人不服提起上訴，聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人應給付上訴人785萬544元，及自起訴狀繕本送達翌日起，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：否認兩造間有依系爭六四分配原則為選屋分

    配之約定，應依系爭契約第三條第一項第㈠款記載，以1坪土

    地面積分得房屋權狀面積5.5坪分配房屋（下稱系爭1:5.5坪

    分配原則）。又伊與上訴人分配之基準，係源自系爭大樓基

    地屬於第三種商業用地，容積率為560%，因此在乘算該容積

    比例及坪效係數1.7後得到每坪土地上可興建9.52坪之容積

    ，亦即本案在容積用滿的狀況下，1坪土地可興建9.52坪建

    物權狀面積，並約定上訴人可分得5.5坪建築物面積，伊可

    分得剩餘之4.02坪而來。上訴人依上開分配基準，應分回建

    築物面積為216.29坪，因上訴人於104年12月29日辦理選屋

    ，共選6樓整層A1、八樓A1、八樓A2、九樓整層之房屋，總

    面積為229.22坪，超出兩造間約定應分回建築物面積12.93

    坪，上訴人應找補伊793萬2,893元。又經伊於訴訟中表示與

    上訴人請求系爭補給金額抵銷，已未積欠上訴人債務，上訴

    人之請求自無理由等語，資為抗辯，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。

三、查，系爭大樓全棟登記取得之總面積為1041.57坪。上訴人

    所提出參與合建之土地為39.325坪，占合建地主提供全部總

    合建基地103.15坪之比例為38.12%。上訴人受分配系爭大樓

    6樓A1戶（權狀面積為281.52平方公尺，相當於85.16坪，雨

    遮面積為3.69坪，該戶每坪銷售單價為63萬5,600元）、8樓

    A1戶（權狀面積為194.4平方公尺，相當於58.81坪，雨遮面

    積為2.57坪，該戶每坪銷售單價為64萬5,600元）與9樓A1戶

    （權狀面積281.82平方公尺，相當於85.24坪，雨遮面積為3

    .78坪，每坪銷售單價為65萬5,600元）。雖上訴人嗣以原所

    選定之6樓A1戶，與被上訴人互換2樓A1戶，但仍實際分得22

    9.21坪（兩造整理時記載為229.22，應更正為229.21，詳後

    述）。系爭大樓經被上訴人銷售後，其全棟第一次公開銷售

    單價平均為每坪64萬5,817元，有選屋確認單、找補說明、

    系爭大樓各戶建物標示部登記內容、建物登記謄本、建照執

    照、使用執照申請相關資料（外附）等件可資佐據（見原審

    卷第62、334、66至119頁；本院卷第291至297頁），堪認為

    真實。

四、上訴人以兩造應依系爭六四分配原則計算其應分回建築物面

    積，且在扣除雨遮面積後，按選屋所屬樓層第一次公開銷售

    單價95折計算之價值差額計算，被上訴人應給付其找補金額

    為1,173萬9,085元，其僅一部請求其中545萬6,578元。連同

    系爭應補給金額，主張被上訴人應給付其785萬544元等節，

    為被上訴人否認，並以前詞為辯，經查：

（一）按解釋契約，固須探求當事人立約時之真意，不能拘泥於

      契約之文字，但契約文字業已表示當事人真意，無須別事

      探求者，即不得反捨契約文字而更為曲解（最高法院104

      年度台上字第209號判決意旨參照）。兩造關於房地分配

      原則，於系爭契約第三條第一項第㈠款業約定「雙方同意

      本大樓房屋(包括主建物、附屬建物及共同使用部分面積

      在內，以建物權狀登載面積為準)，採水平方式分配，合

      建地主選擇中間樓層分回建物權狀面積；建方由頂樓往下

      及二樓往上分回建物權狀面積。㈠雙方同意甲方分得建物

      權狀面積，1坪土地分得權狀面積5.5坪面積計算之」。應

      已表明兩造係依系爭1:5.5坪分配原則計算上訴人分回建

      築物面積之真意，而無上訴人得在上開文義以外，逕以系

      爭六四分配原則計算應分回建築物面積之意思。上訴人主

      張兩造應依系爭六四分配原則計算其分回建築物面積云云

      ，已有未合。

   1、上訴人固以上開約定仍有探求當事人真意必要，所謂1坪土地分得權狀面積5.5坪乙語，就是採系爭六四分配原則云云，並聲請證人即仲介本件合建之建商卓輝煌證稱：「當初…是由我個人整合，但因為我個人能力不夠，將整個案件移交給呂副總，…我研究出來大概是950、960坪，我當時開的條件是1坪換5.4坪，但是地主（即上訴人與其他鄰地所有權人）堅持要六四（即系爭六四分配原則），地主堅持要分到興建後之六成，建商要分四成，到最後我開出來的是5.5坪，這5.5坪條件是因為依照預計蓋出總坪數，依照六四比例，算出大概在5.5幾坪左右，我就跟地主達成協議說就一坪換5.5坪」，「（問：移交後，就合建分屋部分，建商對地主開出條件為何?）據我所知，應該是完全依照我當初跟地主所開的條件就是1坪換5.5坪，合約應該沒有改變，建商還是用這個條件」，「（問：移交時，你有無跟建商提過說，你與地主所談分屋原則是按照建出總坪數6比4原則運作?或僅談過結論為1坪換5.5坪?）我有跟呂副總演算過6比4或一坪換5.5坪之數字。我有跟呂副總說當時計算1坪換5.5坪就是以6比4原則計算出來」等語為據（見原審卷第269、271、272頁）。惟查，卓輝煌於證詞中亦曾表示：「我跟呂副總說地主要6比4，但是我敲定是1坪換5.5坪，差一點就達到6比4，我就講這些事情。後來建商開給地主條件如何演算出來，我就不知道了」等語（見原審卷第272頁）。可見卓輝煌所計算系爭1:5.5坪分配原則與六四分配原則仍有差異，且系爭契約應屬被上訴人與地主間之合意，與其如何計算分配原則應無涉。再者，證人即鄰地所有權人高秉弘證述：其與上訴人是隔壁地主，一起合建本案，但卓輝煌與其協議時並未提及1坪換5.5坪，是接觸到訴外人呂董後，由呂董提出1坪換5.5坪；其等地主簽的合約條件均相同，因為建商係先交付其3 本合約，其再為轉交，所以知悉合約條件一樣等語（見原審卷第276、277頁），益見上訴人與參與合建之鄰地所有權人係於卓輝煌退出合建後，始與合建之建商正式洽談系爭1:5.5坪分配原則。是卓輝煌之證詞前後不一，且與高秉弘所證情節有異，已滋疑義。況上揭證詞中所提及「呂副總（或呂董）」，被上訴人否認為其所屬人員（見本院卷第522頁），上訴人復未更舉證以明，則卓輝煌縱已與上訴人及鄰地所有權人間成立所謂1坪土地分得權狀面積5.5坪乙語即為系爭六四分配原則之合意，被上訴人亦未為承受，上訴人主張被上訴人應受上訴人與卓輝煌約定之拘束云云，自非可採。

   2、上訴人又以系爭契約第三條第二項約明：「車位部分: 雙

      方同意本合建地下層停車位採立體分配汽車車位。全體本

      案地主（即上訴人及鄰地所有權人）分得各樓層汽車停車

      位60%，乙方(即被上訴人)分得40%。…」，推知同條約定

      當事人之真意即採系爭六四分配原則云云。惟證人高秉弘

      證陳：停車場約定六四分是因為被上訴人向其說明無法算

      坪數，只能算位置等語（見原審卷第279頁），核與被上

      訴人所述：地下室車位部分，涉及車道、機械車位、進出

      升降機等無法計算坪數之共用部分，因此才以「車位數」

      計算60%、40%分配的比例，車位之分配方式，本來就與建

      物分配方式不同等語一致（見原審卷第347頁）。上訴人

      僅以同條約定中出現60%、40%之比例分配，即謂其應分回

      建築物面積係採系爭六四分配原則云云，要不可取。

   3、上訴人復以依據民間慣例，合建分配多採系爭六四分配原

      則，僅現今流行之都市更新之新型態重建案，始採用1坪

      換幾坪之方式分配，主張：本件依慣例係採系爭六四分配

      原則云云。並提出本院92年度重上字第80號、93年度重上

      字第520號、101年度重上字第291號、103年度重上字第84

      2號、108年度重上更一字第145號等判決提及當事人間契

      約採六四分配等案例。且以影音平台（YouTube）名為「

      與建商合建分屋要注意那些事情?」之影片、網頁MyGoNew

      s房地產新聞網名為「都更案正夯，建商六四分帳成為基

      本門檻」之截圖為憑（見本院卷第263、267頁）。惟按債

      權契約具相對性，除法律另有規定或其他特別情形外，僅

      對當事人發生效力，上訴人所舉案例當事人間約定，效力

      不及於本件約定，自不能以他合建案有採系爭六四分配原

      則，即就合建之分配盡採此分配原則而拘束被上訴人。再

      者，民事，法律所未規定者，依習慣，民法第1條定有明

      文，本件兩造間已就上訴人應分回建築物面積在第三條第

      一項第㈠款明文約定，自無再確認另有慣例之必要。是項

      主張，自不足採。

   4、至系爭契約第三條第一項第㈠款之約定採系爭1:5.5坪分配

      原則之由來，被上訴人解釋稱：其在協商合建案時，依照

      單位土地坪效，亦即每單位土地可興建多少建物去計算合

      建分配比例核算，因系爭大樓基地屬於第三種商業用地，

      容積率為560 %，因此採地主1坪土地×容積率560％×坪效係

      數1.7之計算方式，得出1坪土地應可興建9.52坪合建大樓

      樓地板權狀面積，又參酌兩造可能獲利等因素，而決定9.

      52坪中，由上訴人分得5.5坪，其分得其餘部分等語（見

      原審卷第247頁），並有「臺北市政府都市發展局建造執

      照基地綠化設施明知表」可資參佐（見原審卷第224頁）

      ，尚非完全無據。上訴人固質疑：上揭計算方式中之坪效

      係數1.7從未與上訴人協商，且與一般建築實務上之坪效

      係數大約落在1.55至1.6間不同，故被上訴人所述不實云

      云。然被上訴人之坪效係數倘非建築實務所常見，但該係

      數越大，依被上訴人計算方式，每坪土地得興建建築物坪

      數越大，上訴人可分得實際坪數自較大，並未不利於上訴

      人。況由原告主張權利者，應先由原告負舉證之責（最高

      法院83年度台上字第1073號判決意旨參照）。本件係上訴

      人主張系爭契約採系爭六四分配原則，而享有未受分配找

      補權利，自應先由上訴人負舉證之責，若上訴人先不能舉

      證，以證實自己主張之事實為真正，則被上訴人就此部分

      抗辯事實即令不能舉證或其所舉證據尚有疵累，上訴人之

      請求仍屬無據。

（二）上訴人又主張雙方進行找補結算期間，赫然發現系爭大樓

      之總權狀面積居然高達1041.57坪，並非被上訴人於簽署

      系爭契約時所宣稱980坪權狀面積，顯然有61. 57坪的建

      築物面積係被上訴人因隱瞞、詐騙所獲得之利益，故本於

      系爭契約性質上為合建，即屬兩造間合夥互利共享精神，

      被上訴人應找補予其云云。然當事人互相表示意思一致者

      ，無論其為明示或默示，契約始為成立，為民法第153條

      第1項所明定。查，上訴人就兩造於訂立系爭契約曾告知

      預計可取得總權狀面積，於起訴時為「980坪」，於上訴

      時則稱「950至980」坪，有起訴狀、上訴狀可稽（見原審

      卷第14頁；本院卷第64頁）。又證人卓輝煌於作證時稱大

      概是「950、960坪」或「我們跟呂副董談時，就是以960

      坪為原則」，有原審言詞辯論筆錄、本院準備程序筆可按

      （見原審卷第271頁；本院卷第200頁），有關預計總權狀

      面積，說法已屬不一。又系爭大樓未興建前，被上訴人以

      自己為起造人，申請建照執照所載總樓地板面積為3307.7

      9平方公尺，即1000.6坪（3307.790.3025≒1000.6小數點

      第二位以下四捨五入），並未按980坪規劃，有本院所調

      閱建照執照申請書附卷。此外，系爭契約查無何總權狀面

      積之約定。復參酌證人高秉弘證稱，卓輝煌當時畫一簡略

      圖說要蓋「940-950坪」，要等建築師設計才能確定坪數

      ，並同意蓋出坪數以六四去分，並以此精神與地主開條件

      等語（見原審卷第276頁）。卓輝煌在本院證述：「只要

      超過960坪我無法想像」等語（見本院卷第200頁）。足見

      上訴人所稱「總權狀面積」之約定，僅係卓輝煌估算時粗

      擬之數據，應非兩造間合意之事項，上訴人指稱應視被上

      訴人有詐騙取得61. 57坪，並要求相當於分配之利益云云

      ，自屬不合。

（三）依系爭契約第六條第一項第1款約定「一、第一次找補：甲方（即上訴人）於選屋時，其選取之『銷售面積』，於取足完整建物户別後，尚有餘存坪數，而不足一户『銷售面積』時，應依下列方式，互相找補：1.甲方尚有餘存『銷售面積』且餘存十坪以上（含十坪），乙方（即被上訴人）同意甲方有權决定將餘存『銷售面積』回售乙方，或向乙方承購整户；反之，甲方餘存『銷售面積』未達十坪（不含十坪）時，甲方應將該銷售坪數售予乙方。『銷售面積』之找補價格，以本合建分屋大樓乙方第一次公開銷售之單價九五折計算之」。第二項：「第二次找補:本合建分屋大樓完工後，甲方實際分得『銷售面積』坪數，如與『第一次找補』後甲方應分配『銷售面積』坪數不符時，就超過或減少部分，每『銷售面積』單價，依前款規定單價辦理找補。雙方並應於乙方通知甲方交屋同時，一次以現金或即期支票結算」。本件上訴人所提出參與合建之土地為39.325坪，獲分配系爭大樓6樓A1戶，權狀面積為281.52平方公尺，相當於85.16坪；8樓A1戶194.4平方公尺，相當於58.81坪；9樓A1戶281.82平方公尺，相當於85.24坪，合計取得建築物面積為229.21坪（85.16＋58.81＋85.24=229.21，兩造不爭執事項記載為229.22，應更正之），均如上述。依前開約定1坪土地分得權狀面積5.5坪面積計算，上訴人應分回建築物面積為216.29坪（39.3255.5≒216.29，小數點二位後四捨五入），未逾其實際獲分配之建築物面積，自無再找補予上訴人必要。至上訴人主張被上訴人尚須找補其1,173萬9,085元云云，係本於系爭六四分配原則，重新計算其可分配之建物權狀面積，算得其實際上應可分配之建物權狀面積為238.23坪，扣除所選取3 戶之建築物面積後，被上訴人尚須再行扣除雨遮面積後之「銷售面積」乘算「被上訴人第一次公開銷售單價95折」，所計算之找補金額。因系爭契約並未採系爭六四分配原則，已如前述，且扣除所選取3 戶建築物面積後，尚須扣除雨遮面積，亦與系爭契約第六條第一項第1款、第二項之約定不合，自非可取。

（四）被上訴人就上訴人請求系爭補給金額部分，並不爭執（見

      原審卷第151頁），是上訴人主張被上訴人後給付該部分

      金額239萬3,966元（0000000＋846036=0000000），應屬有

      據。

（五）綜上，上訴人得請求被上訴人給付239萬3,966元。　　　

五、按二人互負債務，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，為民法第334條第1

     項前段所明定。被上訴人以上訴人實際獲分配建築物面積

    較約定逾12.92坪（229.21實際獲分配面積－216.29約定應分

    回建築物面積=12.92）。且上訴人獲分配系爭大樓6樓A1戶

    ，該戶每坪銷售單價為63萬5,600元、8樓A1戶64萬5,600元

    、9樓A1戶65萬5,600元如上述，故平均單價則為64萬5,600

    元【（635600＋645600＋655600）3=645600】，依照合建契

    約第六條第一項第1款規定，以該單價95%為找補單價即61萬

    3,320元（64560095%=613320）。上訴人尚應找補其792萬4

    ,094元（12.92613320≒0000000元以下四捨五入），且已屆

    清償期為由，於110年11月22日對上訴人上述應給付債務為

    抵銷之意思表示，且有原審答辯㈠狀足參（見原審卷第151頁

    ）。因被上訴人得抵銷金額已逾其應給付上訴人金額，上訴

    人之請求，經抵銷後，自為無理由。上訴人雖執上揭計算中

    以各戶單價差坪均價計算，無法真實呈現其實際所選建築物

    之價值，恐將導致找補金額之不精確，否認上揭計算方式為

    正確云云，為其主張。然系爭契約第六條第一項第1款未區

    分各戶單價而為約定，上訴人之主張已與約定文義不合。且

    差坪係以總權狀面積與總分配面積之差額為計算基礎，難以

    區辨各戶差坪並乘算各該戶之單價計算，上訴人之主張亦不

    可行，自未可採。

六、綜上所述，上訴人依系爭契約約定，請求被上訴人給付785

    萬544元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週

    年利率5%計算之利息，為無理由，不應准許。原審所為上訴

    人敗訴之判決，並無不合。上訴論旨指摘原判決不當，求予

    廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。另上訴人之訴既經駁

    回，其假執行之聲請亦失所附麗，應併予駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法（如上訴人

    指摘：被上訴人私下將上訴人及參與合建之鄰地所有權人提

    供之土地，設定高達1億9440萬元之最高限額抵押權）及所

    用之證據（如上訴人主張本件應採與系爭契約並無抵觸之補

    充證據或口頭證據等），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。

八、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第449條第1項

    、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　21　　日

                  民事第六庭    

                      審判長法  官  周美雲

                            法  官  游悅晨

                            法  官　古振暉

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　　11　　月　　21　　日



  　　　　　　　　　　　　　書記官  廖逸柔

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 　　　　　　






臺灣高等法院民事判決

111年度重上字第942號

上  訴  人  李宏志  



訴訟代理人  鄭文龍律師

複代理人    董幸文律師

被上訴人    瑋石建設有限公司



法定代理人  高坦    

訴訟代理人  李逸文律師

複代理人    劉真律師  

            許坤皇律師

上列當事人間請求給付合建找補款等事件，上訴人對於中華民國111年9月27日臺灣士林地方法院110年度重訴字第370號判決提起上訴，經本院於112年10月31日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

上訴及假執行之聲請均駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

一、上訴人主張：被上訴人為與伊及其他鄰地所有權人合建大樓（下稱系爭大樓），就伊所提供土地部分，與伊於民國101年10月2日簽訂合建契約(下稱系爭契約)。雙方約定由伊提供39.325坪土地，做為被上訴人所建大樓基地之用，於系爭大樓完工後，伊得依六比四之比例（下稱系爭六四分配原則），向被上訴人分回系爭大樓建築物面積（下稱應分回建築物面積）。嗣系爭大樓完工後，被上訴人隱瞞其將系爭大樓坪數增加至1041.57坪，已逾原約定興建總坪數980坪乙事，仍以原約定坪數找補結算，致伊僅分得之建築物面積229.22坪。然以系爭大樓實際面積計算，伊應分回建築物面積為238.23坪，扣除伊所選取3 戶之建築物面積後，被上訴人須依系爭契約第六條有關房屋找補之約定，再行扣除雨遮面積後之「銷售面積」與「被上訴人第一次公開銷售單價95折」之計算方式，找補伊新臺幣（下同）1,173萬9,085元。此外，伊因協助合建地主間選屋分配相互找補事宜，被上訴人同意補給伊84萬6,036元；又伊將原所選定系爭大樓6樓A1戶，與被上訴人之2樓A1戶互換，被上訴人亦須補給伊價差金額154萬7,930元（與84萬6,036元部分合稱系爭應補給金額），被上訴人均負有給付之責等情，爰依系爭契約約定，求為命被上訴人給付785萬544元（就找補金額1,173萬9,085元部分，請求其中一部545萬6,578元，加上系爭應補給金額，合計785萬544元）本息之判決。原審為上訴人不利之判決，上訴人不服提起上訴，聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人應給付上訴人785萬544元，及自起訴狀繕本送達翌日起，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：否認兩造間有依系爭六四分配原則為選屋分配之約定，應依系爭契約第三條第一項第㈠款記載，以1坪土地面積分得房屋權狀面積5.5坪分配房屋（下稱系爭1:5.5坪分配原則）。又伊與上訴人分配之基準，係源自系爭大樓基地屬於第三種商業用地，容積率為560%，因此在乘算該容積比例及坪效係數1.7後得到每坪土地上可興建9.52坪之容積，亦即本案在容積用滿的狀況下，1坪土地可興建9.52坪建物權狀面積，並約定上訴人可分得5.5坪建築物面積，伊可分得剩餘之4.02坪而來。上訴人依上開分配基準，應分回建築物面積為216.29坪，因上訴人於104年12月29日辦理選屋，共選6樓整層A1、八樓A1、八樓A2、九樓整層之房屋，總面積為229.22坪，超出兩造間約定應分回建築物面積12.93坪，上訴人應找補伊793萬2,893元。又經伊於訴訟中表示與上訴人請求系爭補給金額抵銷，已未積欠上訴人債務，上訴人之請求自無理由等語，資為抗辯，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。

三、查，系爭大樓全棟登記取得之總面積為1041.57坪。上訴人所提出參與合建之土地為39.325坪，占合建地主提供全部總合建基地103.15坪之比例為38.12%。上訴人受分配系爭大樓6樓A1戶（權狀面積為281.52平方公尺，相當於85.16坪，雨遮面積為3.69坪，該戶每坪銷售單價為63萬5,600元）、8樓A1戶（權狀面積為194.4平方公尺，相當於58.81坪，雨遮面積為2.57坪，該戶每坪銷售單價為64萬5,600元）與9樓A1戶（權狀面積281.82平方公尺，相當於85.24坪，雨遮面積為3.78坪，每坪銷售單價為65萬5,600元）。雖上訴人嗣以原所選定之6樓A1戶，與被上訴人互換2樓A1戶，但仍實際分得229.21坪（兩造整理時記載為229.22，應更正為229.21，詳後述）。系爭大樓經被上訴人銷售後，其全棟第一次公開銷售單價平均為每坪64萬5,817元，有選屋確認單、找補說明、系爭大樓各戶建物標示部登記內容、建物登記謄本、建照執照、使用執照申請相關資料（外附）等件可資佐據（見原審卷第62、334、66至119頁；本院卷第291至297頁），堪認為真實。

四、上訴人以兩造應依系爭六四分配原則計算其應分回建築物面積，且在扣除雨遮面積後，按選屋所屬樓層第一次公開銷售單價95折計算之價值差額計算，被上訴人應給付其找補金額為1,173萬9,085元，其僅一部請求其中545萬6,578元。連同系爭應補給金額，主張被上訴人應給付其785萬544元等節，為被上訴人否認，並以前詞為辯，經查：

（一）按解釋契約，固須探求當事人立約時之真意，不能拘泥於契約之文字，但契約文字業已表示當事人真意，無須別事探求者，即不得反捨契約文字而更為曲解（最高法院104年度台上字第209號判決意旨參照）。兩造關於房地分配原則，於系爭契約第三條第一項第㈠款業約定「雙方同意本大樓房屋(包括主建物、附屬建物及共同使用部分面積在內，以建物權狀登載面積為準)，採水平方式分配，合建地主選擇中間樓層分回建物權狀面積；建方由頂樓往下及二樓往上分回建物權狀面積。㈠雙方同意甲方分得建物權狀面積，1坪土地分得權狀面積5.5坪面積計算之」。應已表明兩造係依系爭1:5.5坪分配原則計算上訴人分回建築物面積之真意，而無上訴人得在上開文義以外，逕以系爭六四分配原則計算應分回建築物面積之意思。上訴人主張兩造應依系爭六四分配原則計算其分回建築物面積云云，已有未合。

   1、上訴人固以上開約定仍有探求當事人真意必要，所謂1坪土地分得權狀面積5.5坪乙語，就是採系爭六四分配原則云云，並聲請證人即仲介本件合建之建商卓輝煌證稱：「當初…是由我個人整合，但因為我個人能力不夠，將整個案件移交給呂副總，…我研究出來大概是950、960坪，我當時開的條件是1坪換5.4坪，但是地主（即上訴人與其他鄰地所有權人）堅持要六四（即系爭六四分配原則），地主堅持要分到興建後之六成，建商要分四成，到最後我開出來的是5.5坪，這5.5坪條件是因為依照預計蓋出總坪數，依照六四比例，算出大概在5.5幾坪左右，我就跟地主達成協議說就一坪換5.5坪」，「（問：移交後，就合建分屋部分，建商對地主開出條件為何?）據我所知，應該是完全依照我當初跟地主所開的條件就是1坪換5.5坪，合約應該沒有改變，建商還是用這個條件」，「（問：移交時，你有無跟建商提過說，你與地主所談分屋原則是按照建出總坪數6比4原則運作?或僅談過結論為1坪換5.5坪?）我有跟呂副總演算過6比4或一坪換5.5坪之數字。我有跟呂副總說當時計算1坪換5.5坪就是以6比4原則計算出來」等語為據（見原審卷第269、271、272頁）。惟查，卓輝煌於證詞中亦曾表示：「我跟呂副總說地主要6比4，但是我敲定是1坪換5.5坪，差一點就達到6比4，我就講這些事情。後來建商開給地主條件如何演算出來，我就不知道了」等語（見原審卷第272頁）。可見卓輝煌所計算系爭1:5.5坪分配原則與六四分配原則仍有差異，且系爭契約應屬被上訴人與地主間之合意，與其如何計算分配原則應無涉。再者，證人即鄰地所有權人高秉弘證述：其與上訴人是隔壁地主，一起合建本案，但卓輝煌與其協議時並未提及1坪換5.5坪，是接觸到訴外人呂董後，由呂董提出1坪換5.5坪；其等地主簽的合約條件均相同，因為建商係先交付其3 本合約，其再為轉交，所以知悉合約條件一樣等語（見原審卷第276、277頁），益見上訴人與參與合建之鄰地所有權人係於卓輝煌退出合建後，始與合建之建商正式洽談系爭1:5.5坪分配原則。是卓輝煌之證詞前後不一，且與高秉弘所證情節有異，已滋疑義。況上揭證詞中所提及「呂副總（或呂董）」，被上訴人否認為其所屬人員（見本院卷第522頁），上訴人復未更舉證以明，則卓輝煌縱已與上訴人及鄰地所有權人間成立所謂1坪土地分得權狀面積5.5坪乙語即為系爭六四分配原則之合意，被上訴人亦未為承受，上訴人主張被上訴人應受上訴人與卓輝煌約定之拘束云云，自非可採。

   2、上訴人又以系爭契約第三條第二項約明：「車位部分: 雙方同意本合建地下層停車位採立體分配汽車車位。全體本案地主（即上訴人及鄰地所有權人）分得各樓層汽車停車位60%，乙方(即被上訴人)分得40%。…」，推知同條約定當事人之真意即採系爭六四分配原則云云。惟證人高秉弘證陳：停車場約定六四分是因為被上訴人向其說明無法算坪數，只能算位置等語（見原審卷第279頁），核與被上訴人所述：地下室車位部分，涉及車道、機械車位、進出升降機等無法計算坪數之共用部分，因此才以「車位數」計算60%、40%分配的比例，車位之分配方式，本來就與建物分配方式不同等語一致（見原審卷第347頁）。上訴人僅以同條約定中出現60%、40%之比例分配，即謂其應分回建築物面積係採系爭六四分配原則云云，要不可取。

   3、上訴人復以依據民間慣例，合建分配多採系爭六四分配原則，僅現今流行之都市更新之新型態重建案，始採用1坪換幾坪之方式分配，主張：本件依慣例係採系爭六四分配原則云云。並提出本院92年度重上字第80號、93年度重上字第520號、101年度重上字第291號、103年度重上字第842號、108年度重上更一字第145號等判決提及當事人間契約採六四分配等案例。且以影音平台（YouTube）名為「與建商合建分屋要注意那些事情?」之影片、網頁MyGoNews房地產新聞網名為「都更案正夯，建商六四分帳成為基本門檻」之截圖為憑（見本院卷第263、267頁）。惟按債權契約具相對性，除法律另有規定或其他特別情形外，僅對當事人發生效力，上訴人所舉案例當事人間約定，效力不及於本件約定，自不能以他合建案有採系爭六四分配原則，即就合建之分配盡採此分配原則而拘束被上訴人。再者，民事，法律所未規定者，依習慣，民法第1條定有明文，本件兩造間已就上訴人應分回建築物面積在第三條第一項第㈠款明文約定，自無再確認另有慣例之必要。是項主張，自不足採。

   4、至系爭契約第三條第一項第㈠款之約定採系爭1:5.5坪分配原則之由來，被上訴人解釋稱：其在協商合建案時，依照單位土地坪效，亦即每單位土地可興建多少建物去計算合建分配比例核算，因系爭大樓基地屬於第三種商業用地，容積率為560 %，因此採地主1坪土地×容積率560％×坪效係數1.7之計算方式，得出1坪土地應可興建9.52坪合建大樓樓地板權狀面積，又參酌兩造可能獲利等因素，而決定9.52坪中，由上訴人分得5.5坪，其分得其餘部分等語（見原審卷第247頁），並有「臺北市政府都市發展局建造執照基地綠化設施明知表」可資參佐（見原審卷第224頁），尚非完全無據。上訴人固質疑：上揭計算方式中之坪效係數1.7從未與上訴人協商，且與一般建築實務上之坪效係數大約落在1.55至1.6間不同，故被上訴人所述不實云云。然被上訴人之坪效係數倘非建築實務所常見，但該係數越大，依被上訴人計算方式，每坪土地得興建建築物坪數越大，上訴人可分得實際坪數自較大，並未不利於上訴人。況由原告主張權利者，應先由原告負舉證之責（最高法院83年度台上字第1073號判決意旨參照）。本件係上訴人主張系爭契約採系爭六四分配原則，而享有未受分配找補權利，自應先由上訴人負舉證之責，若上訴人先不能舉證，以證實自己主張之事實為真正，則被上訴人就此部分抗辯事實即令不能舉證或其所舉證據尚有疵累，上訴人之請求仍屬無據。

（二）上訴人又主張雙方進行找補結算期間，赫然發現系爭大樓之總權狀面積居然高達1041.57坪，並非被上訴人於簽署系爭契約時所宣稱980坪權狀面積，顯然有61. 57坪的建築物面積係被上訴人因隱瞞、詐騙所獲得之利益，故本於系爭契約性質上為合建，即屬兩造間合夥互利共享精神，被上訴人應找補予其云云。然當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默示，契約始為成立，為民法第153條第1項所明定。查，上訴人就兩造於訂立系爭契約曾告知預計可取得總權狀面積，於起訴時為「980坪」，於上訴時則稱「950至980」坪，有起訴狀、上訴狀可稽（見原審卷第14頁；本院卷第64頁）。又證人卓輝煌於作證時稱大概是「950、960坪」或「我們跟呂副董談時，就是以960坪為原則」，有原審言詞辯論筆錄、本院準備程序筆可按（見原審卷第271頁；本院卷第200頁），有關預計總權狀面積，說法已屬不一。又系爭大樓未興建前，被上訴人以自己為起造人，申請建照執照所載總樓地板面積為3307.79平方公尺，即1000.6坪（3307.790.3025≒1000.6小數點第二位以下四捨五入），並未按980坪規劃，有本院所調閱建照執照申請書附卷。此外，系爭契約查無何總權狀面積之約定。復參酌證人高秉弘證稱，卓輝煌當時畫一簡略圖說要蓋「940-950坪」，要等建築師設計才能確定坪數，並同意蓋出坪數以六四去分，並以此精神與地主開條件等語（見原審卷第276頁）。卓輝煌在本院證述：「只要超過960坪我無法想像」等語（見本院卷第200頁）。足見上訴人所稱「總權狀面積」之約定，僅係卓輝煌估算時粗擬之數據，應非兩造間合意之事項，上訴人指稱應視被上訴人有詐騙取得61. 57坪，並要求相當於分配之利益云云，自屬不合。

（三）依系爭契約第六條第一項第1款約定「一、第一次找補：甲方（即上訴人）於選屋時，其選取之『銷售面積』，於取足完整建物户別後，尚有餘存坪數，而不足一户『銷售面積』時，應依下列方式，互相找補：1.甲方尚有餘存『銷售面積』且餘存十坪以上（含十坪），乙方（即被上訴人）同意甲方有權决定將餘存『銷售面積』回售乙方，或向乙方承購整户；反之，甲方餘存『銷售面積』未達十坪（不含十坪）時，甲方應將該銷售坪數售予乙方。『銷售面積』之找補價格，以本合建分屋大樓乙方第一次公開銷售之單價九五折計算之」。第二項：「第二次找補:本合建分屋大樓完工後，甲方實際分得『銷售面積』坪數，如與『第一次找補』後甲方應分配『銷售面積』坪數不符時，就超過或減少部分，每『銷售面積』單價，依前款規定單價辦理找補。雙方並應於乙方通知甲方交屋同時，一次以現金或即期支票結算」。本件上訴人所提出參與合建之土地為39.325坪，獲分配系爭大樓6樓A1戶，權狀面積為281.52平方公尺，相當於85.16坪；8樓A1戶194.4平方公尺，相當於58.81坪；9樓A1戶281.82平方公尺，相當於85.24坪，合計取得建築物面積為229.21坪（85.16＋58.81＋85.24=229.21，兩造不爭執事項記載為229.22，應更正之），均如上述。依前開約定1坪土地分得權狀面積5.5坪面積計算，上訴人應分回建築物面積為216.29坪（39.3255.5≒216.29，小數點二位後四捨五入），未逾其實際獲分配之建築物面積，自無再找補予上訴人必要。至上訴人主張被上訴人尚須找補其1,173萬9,085元云云，係本於系爭六四分配原則，重新計算其可分配之建物權狀面積，算得其實際上應可分配之建物權狀面積為238.23坪，扣除所選取3 戶之建築物面積後，被上訴人尚須再行扣除雨遮面積後之「銷售面積」乘算「被上訴人第一次公開銷售單價95折」，所計算之找補金額。因系爭契約並未採系爭六四分配原則，已如前述，且扣除所選取3 戶建築物面積後，尚須扣除雨遮面積，亦與系爭契約第六條第一項第1款、第二項之約定不合，自非可取。

（四）被上訴人就上訴人請求系爭補給金額部分，並不爭執（見原審卷第151頁），是上訴人主張被上訴人後給付該部分金額239萬3,966元（0000000＋846036=0000000），應屬有據。

（五）綜上，上訴人得請求被上訴人給付239萬3,966元。　　　

五、按二人互負債務，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，為民法第334條第1 項前段所明定。被上訴人以上訴人實際獲分配建築物面積較約定逾12.92坪（229.21實際獲分配面積－216.29約定應分回建築物面積=12.92）。且上訴人獲分配系爭大樓6樓A1戶，該戶每坪銷售單價為63萬5,600元、8樓A1戶64萬5,600元、9樓A1戶65萬5,600元如上述，故平均單價則為64萬5,600元【（635600＋645600＋655600）3=645600】，依照合建契約第六條第一項第1款規定，以該單價95%為找補單價即61萬3,320元（64560095%=613320）。上訴人尚應找補其792萬4,094元（12.92613320≒0000000元以下四捨五入），且已屆清償期為由，於110年11月22日對上訴人上述應給付債務為抵銷之意思表示，且有原審答辯㈠狀足參（見原審卷第151頁）。因被上訴人得抵銷金額已逾其應給付上訴人金額，上訴人之請求，經抵銷後，自為無理由。上訴人雖執上揭計算中以各戶單價差坪均價計算，無法真實呈現其實際所選建築物之價值，恐將導致找補金額之不精確，否認上揭計算方式為正確云云，為其主張。然系爭契約第六條第一項第1款未區分各戶單價而為約定，上訴人之主張已與約定文義不合。且差坪係以總權狀面積與總分配面積之差額為計算基礎，難以區辨各戶差坪並乘算各該戶之單價計算，上訴人之主張亦不可行，自未可採。

六、綜上所述，上訴人依系爭契約約定，請求被上訴人給付785萬544元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，為無理由，不應准許。原審所為上訴人敗訴之判決，並無不合。上訴論旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。另上訴人之訴既經駁回，其假執行之聲請亦失所附麗，應併予駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法（如上訴人指摘：被上訴人私下將上訴人及參與合建之鄰地所有權人提供之土地，設定高達1億9440萬元之最高限額抵押權）及所用之證據（如上訴人主張本件應採與系爭契約並無抵觸之補充證據或口頭證據等），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。

八、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　21　　日

                  民事第六庭    

                      審判長法  官  周美雲

                            法  官  游悅晨

                            法  官　古振暉

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  廖逸柔

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 　　　　　　





