
臺灣高等法院民事判決

111年度重上更二字第70號

上  訴  人  銓誠資產管理股份有限公司

法定代理人  葉力誠 

訴訟代理人  許献進律師

            廖培穎律師

            歐陽佳怡律師

被  上訴人  林文玲 

            林凱若 

            許慧芳 

            林玉霜 

共      同

訴訟代理人  賴盛星律師

複  代理人  蔡育英律師

上列當事人間請求返還保證金事件，上訴人對於中華民國107年8

月31日臺灣臺北地方法院107年度重訴字第209號第一審判決提起

上訴，經最高法院第二次發回更審，本院於112年5月2日言詞辯

論終結，判決如下：

    主      文

上訴駁回。

第二審及發回前第三審訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

一、本件上訴人主張：

　㈠附表所示土地（下稱系爭土地），為山坡地保育區之非建築

用地，須依法定程序辦理變更編定始得建築。伊經訴外人即

林家五房代表林耀德（已歿，被上訴人為林家四房成員）告

知，得以民國78年7月7日版之非都市土地使用管制規則（下

稱舊法規）申請變更編定，且已提出申請（下稱系爭申請

案），短期內可獲核准。伊乃以舊法規為據，於100年1月20

日與被上訴人簽立合建契約書（下稱系爭契約），約定伊出

資在被上訴人共有之系爭土地上興建房屋，並於同年月25日
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交付面額新臺幣（下同）5000萬元之即期支票為合建保證金

（下稱系爭保證金）。

　㈡詎系爭申請案於103年12月3日遭新北市政府駁回（下稱系爭

處分），伊始知該申請案適用85年修正之非都市土地使用管

制規則（下稱85年法規），應先移由區域計畫原擬定機關即

內政部審議，且內政部業於97年5月23日函駁回。又伊於107

年2月13日始發現被上訴人明知上情竟未告知，以此背於善

良風俗之方法加損害於伊，致伊陷於錯誤簽訂系爭契約，交

付系爭保證金，乃於同年3月22日撤銷簽訂系爭契約之意思

表示。

　㈢倘認伊未遭被上訴人詐欺，系爭申請案業遭系爭處分駁回，

伊及系爭土地信託登記受託人，即訴外人王進祥、陳信鋼

（下合稱王進祥2人）分別以土地所有權繼受人及受託人身

分，承受系爭申請案之行政救濟程序亦遭駁回，林耀德復未

交付相關文件予伊，致系爭土地無法為變更編定，乃因不可

歸責兩造事由致給付不能，互免給付義務，被上訴人受領系

爭保證金之法律上原因已不存在，應返還系爭保證金等情。

　㈣爰分別依民法第114條第2項準用第113條、第184條第1項後

段、第266條第2項、第179條後段、第259條規定，求為命被

上訴人各給付1250萬元，及自100年1月25日起算法定遲延利

息之判決（原審為上訴人敗訴之判決，上訴人聲明不服，提

起上訴）。並上訴聲明：⒈原判決廢棄；⒉被上訴人林文玲

應給付上訴人1250萬元，及自100年1月25日起至清償日止，

按年息百分之5計算之利息；⒊被上訴人林凱若應給付上訴

人1250萬元，及自100年1月25日起至清償日止，按年息百分

之5計算之利息；⒋被上訴人許慧芳應給付上訴人1250萬

元，及自100年1月25日起至清償日止，按年息百分之5計算

之利息；⒌被上訴人林玉霜應給付上訴人1250萬元，及自10

0年1月25日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息；⒍

願供擔保請准宣告假執行。

二、被上訴人則以：
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　㈠兩造係以85年法規為本旨簽訂系爭契約，伊從未隱瞞系爭土

地無法依舊法規變更編定。被上訴人林文玲、林凱若、許慧

芳於99年9月24日與王進祥2人簽訂協議書（下稱系爭協

議），約定系爭申請案未通過時，上訴人有依85年法規或簽

約時之法規（下合稱新法規）申請之義務，上訴人為專業土

地開發商，無誤信或被詐欺之可能。

　㈡系爭契約之標的，並不包含訴外人陳康、陳琚安、郭來春

（下稱陳康等3人）所有之土地。系爭土地並非無法依新法

規變更編定為建築用地，伊於101年10月12日催告上訴人續

辦變更編定，迄未辦理，依系爭契約第18條第1款約定，得

自同年月28日起逐日沒收17萬元保證金為懲罰性違約金，上

訴人已無從請求返還系爭保證金。

　㈢伊已依系爭契約及協議，將系爭土地信託登記予王進祥2

人，得類推適用民法第264條規定，在上訴人返還系爭土地

前，拒絕返還系爭保證金等語，資為抗辯。並答辯聲明：⒈

上訴駁回；⒉如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執

行。

三、兩造不爭執事項（本院卷一第398至399頁）：

　㈠王進祥2人與林耀德、訴外人林世忠、林文莉、林陳舜玉於9

9年6月21日簽訂「協議書」，並由訴外人何柏村（已歿）擔

任保證人。

　㈡王進祥2人與林文玲、林凱若、許慧芳（下稱林文玲等3人）

於99年9月24日簽訂系爭協議書（系爭契約第19條約定，系

爭協議書屬系爭契約之附件，與系爭契約具有相同效力）。

林文玲等3人並依系爭協議書第2條第6項之1約定將名下土地

信託登記予王進祥、陳信鋼。

　㈢上訴人與林耀德、林世忠、林文莉、林陳舜玉、訴外人林義

忠（已歿）、蔡玉珠，以及王進祥2人於99年12月1日簽訂五

房合建契約。

　㈣兩造於100年1月20日簽訂系爭契約，上訴人並依系爭契約第

12條第1項約定於同年月25日支付5000萬元之系爭保證金予
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被上訴人，並由林玉霜代表受領。

　㈤系爭土地於85年12月19日所送變更編定申請案，遭新北市政

府以103年12月3日北府地管字第10322827245號函做成駁回

處分（即系爭處分）。

　㈥上訴人及王進祥2人分別以系爭土地所有權繼受人及受託人

之身分，就系爭處分提起行政救濟，遭臺北高等行政法院10

4年度訴字第1876號判決、最高行政法院105年度裁字第908

號裁定駁回而確定；上訴人嗣又提起再審之訴，仍遭臺北高

等行政法院以105年度再字第89號判決駁回。

　㈦上訴人於106年3月28日以台北信維郵局第5301號存證信函催

告被上訴人應返還系爭保證金，為被上訴人收受。被上訴人

於106年4月14日以士林後港郵局第103號存證信函函覆，主

張上訴人請求返還系爭保證金並無理由。被上訴人迄今仍未

返還系爭保證金予上訴人。

　㈧上訴人、王進祥2人於107年3月22日以台北安和郵局第528號

存證信函通知被上訴人撤銷其因受詐欺而簽訂系爭契約及系

爭協議書之意思表示，經被上訴人收受。被上訴人於107年4

月2日以士林後港郵局第90號存證信函函覆，主張上訴人受

詐欺而簽訂系爭契約、系爭協議書並非事實。

　㈨上訴人自系爭契約簽署起，就系爭土地並未重新申請變更編

定。

　㈩系爭土地依法可向主管機關提出變更編定為可建築房屋之建

築用地之申請。

四、茲就兩造之爭點及本院之判斷，分述如下：

　㈠上訴人是否遭到被上訴人詐欺而簽署系爭契約？上訴人主張

撤銷系爭契約，有無理由？

　⒈上訴人主張：兩造簽訂系爭契約時，被上訴人明知系爭申請

案業經內政部於97年審議駁回，卻隱匿該等事實，致伊陷於

錯誤簽署系爭契約等語（本院卷二第196頁）。被上訴人辯

以：伊於簽署系爭契約時，不知悉系爭申請案業經內政部審

議駁回；係以新法為本旨簽訂系爭契約，未隱瞞不能依舊法
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申辦之事實等語。

　⒉依緯城土地規劃工程顧問有限公司（下稱緯城公司）109年4

月16日函所載：「三、本公司受理內政部97年5月23日公函

後，......先電話聯繫林凱若、林文玲之代理人林玉霜，並

與林玉霜及其他地主代表於數日後在本公司之辦公室進行會

議。......本公司當時是先以電話告知申請開發許可被駁回

之旨，再透過開會方式向地主（含代理人）當面說明。」等

語（本院109年度重上更一字第186號卷〈下稱更一卷〉一第

137頁），足認被上訴人於簽立系爭契約時業已知悉系爭申

請案遭內政部於97年審議駁回乙節，被上訴人抗辯伊於簽署

系爭契約時，不知悉系爭申請案業經內政部審議駁回云云，

固不可採。

　⒊然證人即於兩造簽訂系爭契約及協議時在場之林忠志、許秀

雲均證稱：兩造討論系爭契約及協議時，林玉霜與王進祥2

人及上訴人有討論適用新舊法申辦土地變更編定之問題，林

玉霜告知無法以舊法申請，並要求依新法申辦，然王進祥堅

持由林耀德依舊法於3個月內嘗試能否通過，因此契約約定

以3個月為依舊法申辦之期限，未通過即改依新法申請等語

（原審卷二第105至106頁、本院107年度重上字第756號卷

〈下稱前審卷〉一第559至560頁）；證人王進祥則證稱：伊

於系爭契約議約及簽約時均在場，當時知道非都市土地使用

管制規則已於85年間修法，惟兩造從頭到尾都在講舊法，建

築師及律師亦稱法不溯及既往，因依新法須重新申請開發許

可，雜項使用執照可能被廢除而須重新申請，故同意以舊法

辦理變更編定等語（前審卷二第82頁）；證人林世忠證稱：

林耀德於85年間依舊法申請土地變更編定時，非土地使用管

制規則修正，新法對山坡地開發強度限制增加許多，程序更

繁複，林耀德等人於99年間與上訴人簽約時，曾詢問法律專

家及地政人員，認為法律不溯及既往，依舊法取得雜項使用

執照於法有據，申請案應可通過，因此與上訴人約定於3個

月內取得變更編定許可等語（前審卷一第230至237頁）；證
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人即林家地主所僱員工陳兩維亦證述：86年間申請變更編定

系爭土地為建築用地時，剛好發生林肯大郡事件，導致案件

在新北市政府、內政部間來來去去，當時林家地主認為法律

不溯及既往，應適用舊法等語（前審卷二第193、198頁）。

綜觀上開證人證詞，可知兩造簽立系爭協議及系爭契約時，

確曾討論申辦土地變更編定適用新舊法之問題，因王進祥及

林耀德表示可依舊法申請，三方乃同意依舊法申請，並以3

個月為限。次觀系爭契約第2條約定：「一、本基地現為山

坡地保育區之非建築土地，三方認知係由其他地主林耀德等

人，所應負責向政府主管機關申請變更編定為可建築房屋之

建築用地（以下簡稱建築用地）。二、前述土地之變更，如

未能如期在本契約書成立日起3個月內，取得政府主管機關

之核准，且未獲甲方（上訴人）書面同意延期時，三方同意

請林耀德等人，撤回該申請案，並將相關證件資料交由甲丙

方（上訴人及王進祥2人）負責，另委請專業規劃公司辦理

申請土地使用變更編定事宜。」（原審卷一第12頁），系爭

協議第4條第3項、第13項亦均約定無法辦竣用地變更編定時

之處理方式（原審卷一第180、182頁），足見兩造及王進祥

2人於締約時已經理解系爭申請案由林耀德以舊法申請變更

編定可能無法通過，故於系爭契約第2條第2項約定先由林耀

德依舊法申請系爭土地變更編定，再由上訴人及王進祥2人

委請專業規劃公司辦理新法變更編定程序，應堪認定。

　⒋再查，內政部97年函文以緯城公司未於期限內補正文件為由

駁回申請，緯城公司嗣於97年11月18日檢送開發許可申請書

及開發計畫書圖由新北市政府轉送內政部審議，又於98年5

月7日撤回申請，並於同年6月1日經內政部同意撤回而結案

（更一卷一第113至115頁、原審卷第58至60頁），均係因程

序事項而終結申請案件，非於實體審認後遭駁回，亦非無法

重新申請；且依78年之舊法規定，林家地主之申辦案無需經

內政部審議同意（原審卷一第241至245頁所附舊法規定），

是兩造於締約時既已考量無法以舊法申請用地變更編定時之
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處理方式，而以舊法申辦未經核准後之續行為基礎，並以依

新法申請變更編定為本旨，則被上訴人有無告知內政部97年

函文內容，自不影響上訴人關於締約與否之判斷，自難認被

上訴人施用詐術。

  ⒌綜上，上訴人主張被上訴人未告知內政部於97年審議駁回林

家地主申辦案，構成詐欺云云，尚不足取，其撤銷系爭契約

為不合法，自不得依民法第114條第2項準用第113條、第179

條後段、第181條規定請求被上訴人返還系爭保證金，或依

第184條第1項後段規定請求被上訴人賠償損害。

　㈡系爭契約是否因不可歸責於兩造之事由而致有給付不能之情

事？

　⒈按民法第266條規定雙務契約危險負擔之成立，必以因不可

歸責於雙方當事人之事由，致一方之給付全部或一部不能。

且該條所稱之給付不能，除屬永久不能外，尚須契約成立後

之嗣後不能，及基於自然法則之事實上不能，或給付違反強

行規定之法律上不能，始足當之。

　⒉上訴人雖主張：依系爭契約第2條第2項約定，林耀德應取得

合建土地所有權人之變更編定同意書交與伊，林耀德並未為

之，因伊無法取得合建土地所有權人之變更編定同意書，致

系爭土地無法按新法規定申請變更編定，是本件因不可歸責

兩造之事由致給付不能等語。

　⒊查，系爭契約第2條第2項已約定，如林耀德等未能於3個月

內取得變更核准，且未獲得上訴人同意延期，立約當事人同

意請林耀德等撤回申請，並將相關證件資料交由上訴人及王

進祥2人負責另委請專業規劃公司辦理申請土地使用變更編

定事宜，已如前述。系爭協議書第4條第3項、第13項、第13

項之4並依序約定：「如附件二所示之土地，倘未能通過變

更編定，該部分土地，甲（王進祥2人）乙（林文玲、林凱

若）雙方同意由甲方或建商進行整地規劃，費用由甲方或建

商負擔……其出售或處分之程序應依法申辦」、「合作標的

因故無法辦竣用地變更編定時，乙丙（許慧芳）方無須負任
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何責任，且甲乙丙三方同意本協議書繼續有效，另由甲方或

建商協商其他法定程序申請並變更之」、「倘甲方、乙方、

丙方、建商或其他地主（林耀德該房）有任何違反本協議

書、承諾書或違反將來合建契約之行為而對他方發生債務不

履行或侵權行為而涉及損害賠償責任時……違約方非甲、

乙、丙方時，甲乙丙三方同意繼續合作……即林耀德該房無

法履行本協議書之約定時，視為不可歸責於任一方，但甲乙

丙三方應基於同陣線合作面對因應處理之」（原審卷一第18

0、182頁），系爭契約第19條第6項後段復約定：「若本契

約因不可歸責於乙方（被上訴人）之理由致不能履行者，甲

乙雙方仍應盡最大努力與誠意協商其另行合作之條件」（原

審卷一第23頁）。綜觀上述約定內容，於林耀德無法依舊法

申辦完成變更編定時，應由上訴人接續依新法完成系爭土地

變更編定，並依系爭契約第6條於簽約後4年內取得建造執

照，於建造執照核發3年內取得建物使用執照，且兩造應繼

續合作，全力促成土地開發。兩造既未於契約中約定以適用

舊法為履約前提，或契約效力將因新舊法適用結果而受影

響，反係約定依序由林耀德、上訴人申請系爭土地變更編

定，足見兩造締結契約時因認適用舊法較為有利，乃先由林

耀德嘗試以舊法申請，倘不可行再由上訴人依新法申請，且

上訴人有依新法申辦完成系爭土地變更編定之義務，自堪認

定。

　⒋查，系爭契約所附雜項使用執照清冊，固列有新北市○○區

○○段（以下土地同段）552、552-2及561地號，前二者為

陳康、陳琚安共有，後者為郭來春所有。惟查，系爭土地依

法可向主管機關提出變更編定為可建築房屋之建築地之申

請，而上訴人自締結系爭契約迄今均未重新申請變更編定等

情，為兩造所不爭執（不爭執事項㈨）。且依新北市政府11

2年1月10日新北府地管字第1120013451號函所示：「依非都

市土地使用管制規則第11條第1項第1款及第7款規定：ㄧ、

申請開發社區之計畫達五十戶或土地面積在一公頃以上，應
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變更為鄉村區。...七、前六款以外開發之土地面積達二公

頃以上，應變更為特定專用區。依前開規定，本案○○區○

○段544地號等2筆土地係屬非都市土地山坡地保育區林業用

地、農牧用地及丙種建築用地，面積總計 285,723.83平方

公尺，剔除552、552-2及561地號等3筆土地後面積總計274,

316.96平方公尺，如欲依現行法規申請變更，應依區域計畫

法第15條之1、非都市土地使用管制規則及非都市土地開發

審議作業規範等相關規定，檢同有關文件，向本府提出申請

開發許可，經區域計畫擬定機關許可後，始得辦理土地分區

及使用地變更編定異動登記事宜」等語（本院卷二第115至1

16頁），足見系爭土地於不包含陳康等3人所有之552、552-

2及561地號等3筆土地之情形下，僅需依上開法令檢同有關

資料即得辦理土地分區及使用地變更編定異動登記事宜，則

上訴人以其未能取得陳康等3人之變更編定同意書致無從辦

理系爭合建土地之變更編定，尚非可採，自難認上訴人辦理

變更編定之義務已陷於給付不能。況上訴人亦自陳：從未與

陳康等3人聯繫取得變更編定同意書（本院卷二第351頁），

尚難僅因陳兩維關於「陳康的土地......沒有他不行......

如果適用新照，他一定不同意」之意見（原審卷一第11、30

頁、前審卷二第317、194至195），即認陳康等3人必不願意

出具土地所有權人之變更編定同意書，上訴人徒以不認識陳

康等3人而主張無從取得其等之變更編定同意書云云，洵無

可採。

　⒌系爭契約第2條第2項約定林耀德倘未能於3個月內申請變更

編定獲准，應撤回原申請案，並交付相關證件資料予上訴

人；依契約文義，林耀德應交付之相關證件即為其依舊法申

請變更編定時所檢附之資料，而經本院向新北市政府調取林

耀德等人申請變更變定時所檢附之資料未有土地所有人變更

編定同意書（置卷外），亦為上訴人所不爭執（本院卷二第

197頁），則土地所有人變更編定同意書，非林耀德所需交

付自堪認定。至上訴人雖主張：依系爭契約第2條第2項，林
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耀德有義務要聯繫土地所有權人依新法出具變更編定同意書

並交付予伊云云，然此已逾系爭契約文義，增加林耀德契約

上所無之義務，況上訴人於101年11月23日以存證信函請林

耀德提出之資料，亦為變更編定資料（原審卷二第16頁），

至依新法申請變更編定所需資料，依同條項應由上訴人委請

專業規劃公司申辦，而非林耀德所需交付，是兩造既已約定

於林耀德無法依舊法申辦完成變更編定時，應由上訴人接續

依新法完成系爭土地變更編定，則依新法所需之土地所有權

人之變更編定同意書之取得應屬上訴人之義務，上訴人復無

法舉證證明系爭契約有何於事實上或法律上不能履行之情

事，其主張因林耀德未交付土地所有權人之變更編定同意書

而無法履行變更編定義務，且其無另行取得變更編定所需文

件資料之義務云云，均無可採。

　⒍基上，上訴人主張契約因不可歸責於雙方之事由而給付不

能，依民法第266條第2項、第179條後段、第181條、第259

條規定請求被上訴人返還系爭保證金，難認有據。

五、綜上所述，上訴人依民法第114條第2項準用第113條及依第1

79條、第181條、第184條第1項後段，及依民法第266條第2

項、第179條後段、第181條、第259條規定，請求被上訴人

各給付1,250萬元本息，均非有據，不應准許。原審所為上

訴人敗訴之判決，並無不當。上訴意旨指摘原判決不當，求

予廢棄改判，為無理由。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及所提證據，

經審酌後認與判決結果不生影響，爰不予逐一論列。

七、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　　5 　　月　　30　　日

                  民事第十四庭 

　　　　　　　　　    審判長法  官  周群翔 

　　　　　　　　　　　      法  官  黃珮禎 

　　　　　　　　　　　      法  官  陳雯珊 
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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。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　5 　　月　　30　　日

　　　　　　　　　　　      書記官  陳亭如 
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臺灣高等法院民事判決
111年度重上更二字第70號
上  訴  人  銓誠資產管理股份有限公司
法定代理人  葉力誠  
訴訟代理人  許献進律師
            廖培穎律師
            歐陽佳怡律師
被  上訴人  林文玲  
            林凱若  
            許慧芳  
            林玉霜  
共      同
訴訟代理人  賴盛星律師
複  代理人  蔡育英律師
上列當事人間請求返還保證金事件，上訴人對於中華民國107年8月31日臺灣臺北地方法院107年度重訴字第209號第一審判決提起上訴，經最高法院第二次發回更審，本院於112年5月2日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
上訴駁回。
第二審及發回前第三審訴訟費用由上訴人負擔。
    事實及理由
一、本件上訴人主張：
　㈠附表所示土地（下稱系爭土地），為山坡地保育區之非建築用地，須依法定程序辦理變更編定始得建築。伊經訴外人即林家五房代表林耀德（已歿，被上訴人為林家四房成員）告知，得以民國78年7月7日版之非都市土地使用管制規則（下稱舊法規）申請變更編定，且已提出申請（下稱系爭申請案），短期內可獲核准。伊乃以舊法規為據，於100年1月20日與被上訴人簽立合建契約書（下稱系爭契約），約定伊出資在被上訴人共有之系爭土地上興建房屋，並於同年月25日交付面額新臺幣（下同）5000萬元之即期支票為合建保證金（下稱系爭保證金）。
　㈡詎系爭申請案於103年12月3日遭新北市政府駁回（下稱系爭處分），伊始知該申請案適用85年修正之非都市土地使用管制規則（下稱85年法規），應先移由區域計畫原擬定機關即內政部審議，且內政部業於97年5月23日函駁回。又伊於107年2月13日始發現被上訴人明知上情竟未告知，以此背於善良風俗之方法加損害於伊，致伊陷於錯誤簽訂系爭契約，交付系爭保證金，乃於同年3月22日撤銷簽訂系爭契約之意思表示。
　㈢倘認伊未遭被上訴人詐欺，系爭申請案業遭系爭處分駁回，伊及系爭土地信託登記受託人，即訴外人王進祥、陳信鋼（下合稱王進祥2人）分別以土地所有權繼受人及受託人身分，承受系爭申請案之行政救濟程序亦遭駁回，林耀德復未交付相關文件予伊，致系爭土地無法為變更編定，乃因不可歸責兩造事由致給付不能，互免給付義務，被上訴人受領系爭保證金之法律上原因已不存在，應返還系爭保證金等情。
　㈣爰分別依民法第114條第2項準用第113條、第184條第1項後段、第266條第2項、第179條後段、第259條規定，求為命被上訴人各給付1250萬元，及自100年1月25日起算法定遲延利息之判決（原審為上訴人敗訴之判決，上訴人聲明不服，提起上訴）。並上訴聲明：⒈原判決廢棄；⒉被上訴人林文玲應給付上訴人1250萬元，及自100年1月25日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息；⒊被上訴人林凱若應給付上訴人1250萬元，及自100年1月25日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息；⒋被上訴人許慧芳應給付上訴人1250萬元，及自100年1月25日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息；⒌被上訴人林玉霜應給付上訴人1250萬元，及自100年1月25日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息；⒍願供擔保請准宣告假執行。
二、被上訴人則以：
　㈠兩造係以85年法規為本旨簽訂系爭契約，伊從未隱瞞系爭土地無法依舊法規變更編定。被上訴人林文玲、林凱若、許慧芳於99年9月24日與王進祥2人簽訂協議書（下稱系爭協議），約定系爭申請案未通過時，上訴人有依85年法規或簽約時之法規（下合稱新法規）申請之義務，上訴人為專業土地開發商，無誤信或被詐欺之可能。
　㈡系爭契約之標的，並不包含訴外人陳康、陳琚安、郭來春（下稱陳康等3人）所有之土地。系爭土地並非無法依新法規變更編定為建築用地，伊於101年10月12日催告上訴人續辦變更編定，迄未辦理，依系爭契約第18條第1款約定，得自同年月28日起逐日沒收17萬元保證金為懲罰性違約金，上訴人已無從請求返還系爭保證金。
　㈢伊已依系爭契約及協議，將系爭土地信託登記予王進祥2人，得類推適用民法第264條規定，在上訴人返還系爭土地前，拒絕返還系爭保證金等語，資為抗辯。並答辯聲明：⒈上訴駁回；⒉如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、兩造不爭執事項（本院卷一第398至399頁）：
　㈠王進祥2人與林耀德、訴外人林世忠、林文莉、林陳舜玉於99年6月21日簽訂「協議書」，並由訴外人何柏村（已歿）擔任保證人。
　㈡王進祥2人與林文玲、林凱若、許慧芳（下稱林文玲等3人）於99年9月24日簽訂系爭協議書（系爭契約第19條約定，系爭協議書屬系爭契約之附件，與系爭契約具有相同效力）。林文玲等3人並依系爭協議書第2條第6項之1約定將名下土地信託登記予王進祥、陳信鋼。
　㈢上訴人與林耀德、林世忠、林文莉、林陳舜玉、訴外人林義忠（已歿）、蔡玉珠，以及王進祥2人於99年12月1日簽訂五房合建契約。
　㈣兩造於100年1月20日簽訂系爭契約，上訴人並依系爭契約第12條第1項約定於同年月25日支付5000萬元之系爭保證金予被上訴人，並由林玉霜代表受領。
　㈤系爭土地於85年12月19日所送變更編定申請案，遭新北市政府以103年12月3日北府地管字第10322827245號函做成駁回處分（即系爭處分）。
　㈥上訴人及王進祥2人分別以系爭土地所有權繼受人及受託人之身分，就系爭處分提起行政救濟，遭臺北高等行政法院104年度訴字第1876號判決、最高行政法院105年度裁字第908號裁定駁回而確定；上訴人嗣又提起再審之訴，仍遭臺北高等行政法院以105年度再字第89號判決駁回。
　㈦上訴人於106年3月28日以台北信維郵局第5301號存證信函催告被上訴人應返還系爭保證金，為被上訴人收受。被上訴人於106年4月14日以士林後港郵局第103號存證信函函覆，主張上訴人請求返還系爭保證金並無理由。被上訴人迄今仍未返還系爭保證金予上訴人。
　㈧上訴人、王進祥2人於107年3月22日以台北安和郵局第528號存證信函通知被上訴人撤銷其因受詐欺而簽訂系爭契約及系爭協議書之意思表示，經被上訴人收受。被上訴人於107年4月2日以士林後港郵局第90號存證信函函覆，主張上訴人受詐欺而簽訂系爭契約、系爭協議書並非事實。
　㈨上訴人自系爭契約簽署起，就系爭土地並未重新申請變更編定。
　㈩系爭土地依法可向主管機關提出變更編定為可建築房屋之建築用地之申請。
四、茲就兩造之爭點及本院之判斷，分述如下：
　㈠上訴人是否遭到被上訴人詐欺而簽署系爭契約？上訴人主張撤銷系爭契約，有無理由？
　⒈上訴人主張：兩造簽訂系爭契約時，被上訴人明知系爭申請案業經內政部於97年審議駁回，卻隱匿該等事實，致伊陷於錯誤簽署系爭契約等語（本院卷二第196頁）。被上訴人辯以：伊於簽署系爭契約時，不知悉系爭申請案業經內政部審議駁回；係以新法為本旨簽訂系爭契約，未隱瞞不能依舊法申辦之事實等語。
　⒉依緯城土地規劃工程顧問有限公司（下稱緯城公司）109年4月16日函所載：「三、本公司受理內政部97年5月23日公函後，......先電話聯繫林凱若、林文玲之代理人林玉霜，並與林玉霜及其他地主代表於數日後在本公司之辦公室進行會議。......本公司當時是先以電話告知申請開發許可被駁回之旨，再透過開會方式向地主（含代理人）當面說明。」等語（本院109年度重上更一字第186號卷〈下稱更一卷〉一第137頁），足認被上訴人於簽立系爭契約時業已知悉系爭申請案遭內政部於97年審議駁回乙節，被上訴人抗辯伊於簽署系爭契約時，不知悉系爭申請案業經內政部審議駁回云云，固不可採。
　⒊然證人即於兩造簽訂系爭契約及協議時在場之林忠志、許秀雲均證稱：兩造討論系爭契約及協議時，林玉霜與王進祥2人及上訴人有討論適用新舊法申辦土地變更編定之問題，林玉霜告知無法以舊法申請，並要求依新法申辦，然王進祥堅持由林耀德依舊法於3個月內嘗試能否通過，因此契約約定以3個月為依舊法申辦之期限，未通過即改依新法申請等語（原審卷二第105至106頁、本院107年度重上字第756號卷〈下稱前審卷〉一第559至560頁）；證人王進祥則證稱：伊於系爭契約議約及簽約時均在場，當時知道非都市土地使用管制規則已於85年間修法，惟兩造從頭到尾都在講舊法，建築師及律師亦稱法不溯及既往，因依新法須重新申請開發許可，雜項使用執照可能被廢除而須重新申請，故同意以舊法辦理變更編定等語（前審卷二第82頁）；證人林世忠證稱：林耀德於85年間依舊法申請土地變更編定時，非土地使用管制規則修正，新法對山坡地開發強度限制增加許多，程序更繁複，林耀德等人於99年間與上訴人簽約時，曾詢問法律專家及地政人員，認為法律不溯及既往，依舊法取得雜項使用執照於法有據，申請案應可通過，因此與上訴人約定於3個月內取得變更編定許可等語（前審卷一第230至237頁）；證人即林家地主所僱員工陳兩維亦證述：86年間申請變更編定系爭土地為建築用地時，剛好發生林肯大郡事件，導致案件在新北市政府、內政部間來來去去，當時林家地主認為法律不溯及既往，應適用舊法等語（前審卷二第193、198頁）。綜觀上開證人證詞，可知兩造簽立系爭協議及系爭契約時，確曾討論申辦土地變更編定適用新舊法之問題，因王進祥及林耀德表示可依舊法申請，三方乃同意依舊法申請，並以3個月為限。次觀系爭契約第2條約定：「一、本基地現為山坡地保育區之非建築土地，三方認知係由其他地主林耀德等人，所應負責向政府主管機關申請變更編定為可建築房屋之建築用地（以下簡稱建築用地）。二、前述土地之變更，如未能如期在本契約書成立日起3個月內，取得政府主管機關之核准，且未獲甲方（上訴人）書面同意延期時，三方同意請林耀德等人，撤回該申請案，並將相關證件資料交由甲丙方（上訴人及王進祥2人）負責，另委請專業規劃公司辦理申請土地使用變更編定事宜。」（原審卷一第12頁），系爭協議第4條第3項、第13項亦均約定無法辦竣用地變更編定時之處理方式（原審卷一第180、182頁），足見兩造及王進祥2人於締約時已經理解系爭申請案由林耀德以舊法申請變更編定可能無法通過，故於系爭契約第2條第2項約定先由林耀德依舊法申請系爭土地變更編定，再由上訴人及王進祥2人委請專業規劃公司辦理新法變更編定程序，應堪認定。
　⒋再查，內政部97年函文以緯城公司未於期限內補正文件為由駁回申請，緯城公司嗣於97年11月18日檢送開發許可申請書及開發計畫書圖由新北市政府轉送內政部審議，又於98年5月7日撤回申請，並於同年6月1日經內政部同意撤回而結案（更一卷一第113至115頁、原審卷第58至60頁），均係因程序事項而終結申請案件，非於實體審認後遭駁回，亦非無法重新申請；且依78年之舊法規定，林家地主之申辦案無需經內政部審議同意（原審卷一第241至245頁所附舊法規定），是兩造於締約時既已考量無法以舊法申請用地變更編定時之處理方式，而以舊法申辦未經核准後之續行為基礎，並以依新法申請變更編定為本旨，則被上訴人有無告知內政部97年函文內容，自不影響上訴人關於締約與否之判斷，自難認被上訴人施用詐術。
  ⒌綜上，上訴人主張被上訴人未告知內政部於97年審議駁回林家地主申辦案，構成詐欺云云，尚不足取，其撤銷系爭契約為不合法，自不得依民法第114條第2項準用第113條、第179條後段、第181條規定請求被上訴人返還系爭保證金，或依第184條第1項後段規定請求被上訴人賠償損害。
　㈡系爭契約是否因不可歸責於兩造之事由而致有給付不能之情事？
　⒈按民法第266條規定雙務契約危險負擔之成立，必以因不可歸責於雙方當事人之事由，致一方之給付全部或一部不能。且該條所稱之給付不能，除屬永久不能外，尚須契約成立後之嗣後不能，及基於自然法則之事實上不能，或給付違反強行規定之法律上不能，始足當之。
　⒉上訴人雖主張：依系爭契約第2條第2項約定，林耀德應取得合建土地所有權人之變更編定同意書交與伊，林耀德並未為之，因伊無法取得合建土地所有權人之變更編定同意書，致系爭土地無法按新法規定申請變更編定，是本件因不可歸責兩造之事由致給付不能等語。
　⒊查，系爭契約第2條第2項已約定，如林耀德等未能於3個月內取得變更核准，且未獲得上訴人同意延期，立約當事人同意請林耀德等撤回申請，並將相關證件資料交由上訴人及王進祥2人負責另委請專業規劃公司辦理申請土地使用變更編定事宜，已如前述。系爭協議書第4條第3項、第13項、第13項之4並依序約定：「如附件二所示之土地，倘未能通過變更編定，該部分土地，甲（王進祥2人）乙（林文玲、林凱若）雙方同意由甲方或建商進行整地規劃，費用由甲方或建商負擔……其出售或處分之程序應依法申辦」、「合作標的因故無法辦竣用地變更編定時，乙丙（許慧芳）方無須負任何責任，且甲乙丙三方同意本協議書繼續有效，另由甲方或建商協商其他法定程序申請並變更之」、「倘甲方、乙方、丙方、建商或其他地主（林耀德該房）有任何違反本協議書、承諾書或違反將來合建契約之行為而對他方發生債務不履行或侵權行為而涉及損害賠償責任時……違約方非甲、乙、丙方時，甲乙丙三方同意繼續合作……即林耀德該房無法履行本協議書之約定時，視為不可歸責於任一方，但甲乙丙三方應基於同陣線合作面對因應處理之」（原審卷一第180、182頁），系爭契約第19條第6項後段復約定：「若本契約因不可歸責於乙方（被上訴人）之理由致不能履行者，甲乙雙方仍應盡最大努力與誠意協商其另行合作之條件」（原審卷一第23頁）。綜觀上述約定內容，於林耀德無法依舊法申辦完成變更編定時，應由上訴人接續依新法完成系爭土地變更編定，並依系爭契約第6條於簽約後4年內取得建造執照，於建造執照核發3年內取得建物使用執照，且兩造應繼續合作，全力促成土地開發。兩造既未於契約中約定以適用舊法為履約前提，或契約效力將因新舊法適用結果而受影響，反係約定依序由林耀德、上訴人申請系爭土地變更編定，足見兩造締結契約時因認適用舊法較為有利，乃先由林耀德嘗試以舊法申請，倘不可行再由上訴人依新法申請，且上訴人有依新法申辦完成系爭土地變更編定之義務，自堪認定。
　⒋查，系爭契約所附雜項使用執照清冊，固列有新北市○○區○○段（以下土地同段）552、552-2及561地號，前二者為陳康、陳琚安共有，後者為郭來春所有。惟查，系爭土地依法可向主管機關提出變更編定為可建築房屋之建築地之申請，而上訴人自締結系爭契約迄今均未重新申請變更編定等情，為兩造所不爭執（不爭執事項㈨）。且依新北市政府112年1月10日新北府地管字第1120013451號函所示：「依非都市土地使用管制規則第11條第1項第1款及第7款規定：ㄧ、申請開發社區之計畫達五十戶或土地面積在一公頃以上，應變更為鄉村區。...七、前六款以外開發之土地面積達二公頃以上，應變更為特定專用區。依前開規定，本案○○區○○段544地號等2筆土地係屬非都市土地山坡地保育區林業用地、農牧用地及丙種建築用地，面積總計 285,723.83平方公尺，剔除552、552-2及561地號等3筆土地後面積總計274,316.96平方公尺，如欲依現行法規申請變更，應依區域計畫法第15條之1、非都市土地使用管制規則及非都市土地開發審議作業規範等相關規定，檢同有關文件，向本府提出申請開發許可，經區域計畫擬定機關許可後，始得辦理土地分區及使用地變更編定異動登記事宜」等語（本院卷二第115至116頁），足見系爭土地於不包含陳康等3人所有之552、552-2及561地號等3筆土地之情形下，僅需依上開法令檢同有關資料即得辦理土地分區及使用地變更編定異動登記事宜，則上訴人以其未能取得陳康等3人之變更編定同意書致無從辦理系爭合建土地之變更編定，尚非可採，自難認上訴人辦理變更編定之義務已陷於給付不能。況上訴人亦自陳：從未與陳康等3人聯繫取得變更編定同意書（本院卷二第351頁），尚難僅因陳兩維關於「陳康的土地......沒有他不行......如果適用新照，他一定不同意」之意見（原審卷一第11、30頁、前審卷二第317、194至195），即認陳康等3人必不願意出具土地所有權人之變更編定同意書，上訴人徒以不認識陳康等3人而主張無從取得其等之變更編定同意書云云，洵無可採。
　⒌系爭契約第2條第2項約定林耀德倘未能於3個月內申請變更編定獲准，應撤回原申請案，並交付相關證件資料予上訴人；依契約文義，林耀德應交付之相關證件即為其依舊法申請變更編定時所檢附之資料，而經本院向新北市政府調取林耀德等人申請變更變定時所檢附之資料未有土地所有人變更編定同意書（置卷外），亦為上訴人所不爭執（本院卷二第197頁），則土地所有人變更編定同意書，非林耀德所需交付自堪認定。至上訴人雖主張：依系爭契約第2條第2項，林耀德有義務要聯繫土地所有權人依新法出具變更編定同意書並交付予伊云云，然此已逾系爭契約文義，增加林耀德契約上所無之義務，況上訴人於101年11月23日以存證信函請林耀德提出之資料，亦為變更編定資料（原審卷二第16頁），至依新法申請變更編定所需資料，依同條項應由上訴人委請專業規劃公司申辦，而非林耀德所需交付，是兩造既已約定於林耀德無法依舊法申辦完成變更編定時，應由上訴人接續依新法完成系爭土地變更編定，則依新法所需之土地所有權人之變更編定同意書之取得應屬上訴人之義務，上訴人復無法舉證證明系爭契約有何於事實上或法律上不能履行之情事，其主張因林耀德未交付土地所有權人之變更編定同意書而無法履行變更編定義務，且其無另行取得變更編定所需文件資料之義務云云，均無可採。
　⒍基上，上訴人主張契約因不可歸責於雙方之事由而給付不能，依民法第266條第2項、第179條後段、第181條、第259條規定請求被上訴人返還系爭保證金，難認有據。
五、綜上所述，上訴人依民法第114條第2項準用第113條及依第179條、第181條、第184條第1項後段，及依民法第266條第2項、第179條後段、第181條、第259條規定，請求被上訴人各給付1,250萬元本息，均非有據，不應准許。原審所為上訴人敗訴之判決，並無不當。上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及所提證據，經審酌後認與判決結果不生影響，爰不予逐一論列。
七、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　　5 　　月　　30　　日
                  民事第十四庭 
　　　　　　　　　    審判長法  官  周群翔 
　　　　　　　　　　　      法  官  黃珮禎 
　　　　　　　　　　　      法  官  陳雯珊 
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。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　5 　　月　　30　　日


　　　　　　　　　　　      書記官  陳亭如 



臺灣高等法院民事判決

111年度重上更二字第70號

上  訴  人  銓誠資產管理股份有限公司

法定代理人  葉力誠  

訴訟代理人  許献進律師

            廖培穎律師

            歐陽佳怡律師

被  上訴人  林文玲  

            林凱若  

            許慧芳  

            林玉霜  

共      同

訴訟代理人  賴盛星律師

複  代理人  蔡育英律師

上列當事人間請求返還保證金事件，上訴人對於中華民國107年8

月31日臺灣臺北地方法院107年度重訴字第209號第一審判決提起

上訴，經最高法院第二次發回更審，本院於112年5月2日言詞辯

論終結，判決如下：

    主      文

上訴駁回。

第二審及發回前第三審訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

一、本件上訴人主張：

　㈠附表所示土地（下稱系爭土地），為山坡地保育區之非建築

    用地，須依法定程序辦理變更編定始得建築。伊經訴外人即

    林家五房代表林耀德（已歿，被上訴人為林家四房成員）告

    知，得以民國78年7月7日版之非都市土地使用管制規則（下

    稱舊法規）申請變更編定，且已提出申請（下稱系爭申請案

    ），短期內可獲核准。伊乃以舊法規為據，於100年1月20日

    與被上訴人簽立合建契約書（下稱系爭契約），約定伊出資

    在被上訴人共有之系爭土地上興建房屋，並於同年月25日交

    付面額新臺幣（下同）5000萬元之即期支票為合建保證金（

    下稱系爭保證金）。

　㈡詎系爭申請案於103年12月3日遭新北市政府駁回（下稱系爭

    處分），伊始知該申請案適用85年修正之非都市土地使用管

    制規則（下稱85年法規），應先移由區域計畫原擬定機關即

    內政部審議，且內政部業於97年5月23日函駁回。又伊於107

    年2月13日始發現被上訴人明知上情竟未告知，以此背於善

    良風俗之方法加損害於伊，致伊陷於錯誤簽訂系爭契約，交

    付系爭保證金，乃於同年3月22日撤銷簽訂系爭契約之意思

    表示。

　㈢倘認伊未遭被上訴人詐欺，系爭申請案業遭系爭處分駁回，

    伊及系爭土地信託登記受託人，即訴外人王進祥、陳信鋼（

    下合稱王進祥2人）分別以土地所有權繼受人及受託人身分

    ，承受系爭申請案之行政救濟程序亦遭駁回，林耀德復未交

    付相關文件予伊，致系爭土地無法為變更編定，乃因不可歸

    責兩造事由致給付不能，互免給付義務，被上訴人受領系爭

    保證金之法律上原因已不存在，應返還系爭保證金等情。

　㈣爰分別依民法第114條第2項準用第113條、第184條第1項後段

    、第266條第2項、第179條後段、第259條規定，求為命被上

    訴人各給付1250萬元，及自100年1月25日起算法定遲延利息

    之判決（原審為上訴人敗訴之判決，上訴人聲明不服，提起

    上訴）。並上訴聲明：⒈原判決廢棄；⒉被上訴人林文玲應給

    付上訴人1250萬元，及自100年1月25日起至清償日止，按年

    息百分之5計算之利息；⒊被上訴人林凱若應給付上訴人1250

    萬元，及自100年1月25日起至清償日止，按年息百分之5計

    算之利息；⒋被上訴人許慧芳應給付上訴人1250萬元，及自1

    00年1月25日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息；⒌

    被上訴人林玉霜應給付上訴人1250萬元，及自100年1月25日

    起至清償日止，按年息百分之5計算之利息；⒍願供擔保請准

    宣告假執行。

二、被上訴人則以：

　㈠兩造係以85年法規為本旨簽訂系爭契約，伊從未隱瞞系爭土

    地無法依舊法規變更編定。被上訴人林文玲、林凱若、許慧

    芳於99年9月24日與王進祥2人簽訂協議書（下稱系爭協議）

    ，約定系爭申請案未通過時，上訴人有依85年法規或簽約時

    之法規（下合稱新法規）申請之義務，上訴人為專業土地開

    發商，無誤信或被詐欺之可能。

　㈡系爭契約之標的，並不包含訴外人陳康、陳琚安、郭來春（

    下稱陳康等3人）所有之土地。系爭土地並非無法依新法規

    變更編定為建築用地，伊於101年10月12日催告上訴人續辦

    變更編定，迄未辦理，依系爭契約第18條第1款約定，得自

    同年月28日起逐日沒收17萬元保證金為懲罰性違約金，上訴

    人已無從請求返還系爭保證金。

　㈢伊已依系爭契約及協議，將系爭土地信託登記予王進祥2人，

    得類推適用民法第264條規定，在上訴人返還系爭土地前，

    拒絕返還系爭保證金等語，資為抗辯。並答辯聲明：⒈上訴

    駁回；⒉如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、兩造不爭執事項（本院卷一第398至399頁）：

　㈠王進祥2人與林耀德、訴外人林世忠、林文莉、林陳舜玉於99

    年6月21日簽訂「協議書」，並由訴外人何柏村（已歿）擔

    任保證人。

　㈡王進祥2人與林文玲、林凱若、許慧芳（下稱林文玲等3人）

    於99年9月24日簽訂系爭協議書（系爭契約第19條約定，系

    爭協議書屬系爭契約之附件，與系爭契約具有相同效力）。

    林文玲等3人並依系爭協議書第2條第6項之1約定將名下土地

    信託登記予王進祥、陳信鋼。

　㈢上訴人與林耀德、林世忠、林文莉、林陳舜玉、訴外人林義

    忠（已歿）、蔡玉珠，以及王進祥2人於99年12月1日簽訂五

    房合建契約。

　㈣兩造於100年1月20日簽訂系爭契約，上訴人並依系爭契約第1

    2條第1項約定於同年月25日支付5000萬元之系爭保證金予被

    上訴人，並由林玉霜代表受領。

　㈤系爭土地於85年12月19日所送變更編定申請案，遭新北市政

    府以103年12月3日北府地管字第10322827245號函做成駁回

    處分（即系爭處分）。

　㈥上訴人及王進祥2人分別以系爭土地所有權繼受人及受託人之

    身分，就系爭處分提起行政救濟，遭臺北高等行政法院104

    年度訴字第1876號判決、最高行政法院105年度裁字第908號

    裁定駁回而確定；上訴人嗣又提起再審之訴，仍遭臺北高等

    行政法院以105年度再字第89號判決駁回。

　㈦上訴人於106年3月28日以台北信維郵局第5301號存證信函催

    告被上訴人應返還系爭保證金，為被上訴人收受。被上訴人

    於106年4月14日以士林後港郵局第103號存證信函函覆，主

    張上訴人請求返還系爭保證金並無理由。被上訴人迄今仍未

    返還系爭保證金予上訴人。

　㈧上訴人、王進祥2人於107年3月22日以台北安和郵局第528號

    存證信函通知被上訴人撤銷其因受詐欺而簽訂系爭契約及系

    爭協議書之意思表示，經被上訴人收受。被上訴人於107年4

    月2日以士林後港郵局第90號存證信函函覆，主張上訴人受

    詐欺而簽訂系爭契約、系爭協議書並非事實。

　㈨上訴人自系爭契約簽署起，就系爭土地並未重新申請變更編

    定。

　㈩系爭土地依法可向主管機關提出變更編定為可建築房屋之建

    築用地之申請。

四、茲就兩造之爭點及本院之判斷，分述如下：

　㈠上訴人是否遭到被上訴人詐欺而簽署系爭契約？上訴人主張

    撤銷系爭契約，有無理由？

　⒈上訴人主張：兩造簽訂系爭契約時，被上訴人明知系爭申請

    案業經內政部於97年審議駁回，卻隱匿該等事實，致伊陷於

    錯誤簽署系爭契約等語（本院卷二第196頁）。被上訴人辯

    以：伊於簽署系爭契約時，不知悉系爭申請案業經內政部審

    議駁回；係以新法為本旨簽訂系爭契約，未隱瞞不能依舊法

    申辦之事實等語。

　⒉依緯城土地規劃工程顧問有限公司（下稱緯城公司）109年4

    月16日函所載：「三、本公司受理內政部97年5月23日公函

    後，......先電話聯繫林凱若、林文玲之代理人林玉霜，並

    與林玉霜及其他地主代表於數日後在本公司之辦公室進行會

    議。......本公司當時是先以電話告知申請開發許可被駁回

    之旨，再透過開會方式向地主（含代理人）當面說明。」等

    語（本院109年度重上更一字第186號卷〈下稱更一卷〉一第13

    7頁），足認被上訴人於簽立系爭契約時業已知悉系爭申請

    案遭內政部於97年審議駁回乙節，被上訴人抗辯伊於簽署系

    爭契約時，不知悉系爭申請案業經內政部審議駁回云云，固

    不可採。

　⒊然證人即於兩造簽訂系爭契約及協議時在場之林忠志、許秀

    雲均證稱：兩造討論系爭契約及協議時，林玉霜與王進祥2

    人及上訴人有討論適用新舊法申辦土地變更編定之問題，林

    玉霜告知無法以舊法申請，並要求依新法申辦，然王進祥堅

    持由林耀德依舊法於3個月內嘗試能否通過，因此契約約定

    以3個月為依舊法申辦之期限，未通過即改依新法申請等語

    （原審卷二第105至106頁、本院107年度重上字第756號卷〈

    下稱前審卷〉一第559至560頁）；證人王進祥則證稱：伊於

    系爭契約議約及簽約時均在場，當時知道非都市土地使用管

    制規則已於85年間修法，惟兩造從頭到尾都在講舊法，建築

    師及律師亦稱法不溯及既往，因依新法須重新申請開發許可

    ，雜項使用執照可能被廢除而須重新申請，故同意以舊法辦

    理變更編定等語（前審卷二第82頁）；證人林世忠證稱：林

    耀德於85年間依舊法申請土地變更編定時，非土地使用管制

    規則修正，新法對山坡地開發強度限制增加許多，程序更繁

    複，林耀德等人於99年間與上訴人簽約時，曾詢問法律專家

    及地政人員，認為法律不溯及既往，依舊法取得雜項使用執

    照於法有據，申請案應可通過，因此與上訴人約定於3個月

    內取得變更編定許可等語（前審卷一第230至237頁）；證人

    即林家地主所僱員工陳兩維亦證述：86年間申請變更編定系

    爭土地為建築用地時，剛好發生林肯大郡事件，導致案件在

    新北市政府、內政部間來來去去，當時林家地主認為法律不

    溯及既往，應適用舊法等語（前審卷二第193、198頁）。綜

    觀上開證人證詞，可知兩造簽立系爭協議及系爭契約時，確

    曾討論申辦土地變更編定適用新舊法之問題，因王進祥及林

    耀德表示可依舊法申請，三方乃同意依舊法申請，並以3個

    月為限。次觀系爭契約第2條約定：「一、本基地現為山坡

    地保育區之非建築土地，三方認知係由其他地主林耀德等人

    ，所應負責向政府主管機關申請變更編定為可建築房屋之建

    築用地（以下簡稱建築用地）。二、前述土地之變更，如未

    能如期在本契約書成立日起3個月內，取得政府主管機關之

    核准，且未獲甲方（上訴人）書面同意延期時，三方同意請

    林耀德等人，撤回該申請案，並將相關證件資料交由甲丙方

    （上訴人及王進祥2人）負責，另委請專業規劃公司辦理申

    請土地使用變更編定事宜。」（原審卷一第12頁），系爭協

    議第4條第3項、第13項亦均約定無法辦竣用地變更編定時之

    處理方式（原審卷一第180、182頁），足見兩造及王進祥2

    人於締約時已經理解系爭申請案由林耀德以舊法申請變更編

    定可能無法通過，故於系爭契約第2條第2項約定先由林耀德

    依舊法申請系爭土地變更編定，再由上訴人及王進祥2人委

    請專業規劃公司辦理新法變更編定程序，應堪認定。

　⒋再查，內政部97年函文以緯城公司未於期限內補正文件為由

    駁回申請，緯城公司嗣於97年11月18日檢送開發許可申請書

    及開發計畫書圖由新北市政府轉送內政部審議，又於98年5

    月7日撤回申請，並於同年6月1日經內政部同意撤回而結案

    （更一卷一第113至115頁、原審卷第58至60頁），均係因程

    序事項而終結申請案件，非於實體審認後遭駁回，亦非無法

    重新申請；且依78年之舊法規定，林家地主之申辦案無需經

    內政部審議同意（原審卷一第241至245頁所附舊法規定），

    是兩造於締約時既已考量無法以舊法申請用地變更編定時之

    處理方式，而以舊法申辦未經核准後之續行為基礎，並以依

    新法申請變更編定為本旨，則被上訴人有無告知內政部97年

    函文內容，自不影響上訴人關於締約與否之判斷，自難認被

    上訴人施用詐術。

  ⒌綜上，上訴人主張被上訴人未告知內政部於97年審議駁回林

    家地主申辦案，構成詐欺云云，尚不足取，其撤銷系爭契約

    為不合法，自不得依民法第114條第2項準用第113條、第179

    條後段、第181條規定請求被上訴人返還系爭保證金，或依

    第184條第1項後段規定請求被上訴人賠償損害。

　㈡系爭契約是否因不可歸責於兩造之事由而致有給付不能之情

    事？

　⒈按民法第266條規定雙務契約危險負擔之成立，必以因不可歸

    責於雙方當事人之事由，致一方之給付全部或一部不能。且

    該條所稱之給付不能，除屬永久不能外，尚須契約成立後之

    嗣後不能，及基於自然法則之事實上不能，或給付違反強行

    規定之法律上不能，始足當之。

　⒉上訴人雖主張：依系爭契約第2條第2項約定，林耀德應取得

    合建土地所有權人之變更編定同意書交與伊，林耀德並未為

    之，因伊無法取得合建土地所有權人之變更編定同意書，致

    系爭土地無法按新法規定申請變更編定，是本件因不可歸責

    兩造之事由致給付不能等語。

　⒊查，系爭契約第2條第2項已約定，如林耀德等未能於3個月內

    取得變更核准，且未獲得上訴人同意延期，立約當事人同意

    請林耀德等撤回申請，並將相關證件資料交由上訴人及王進

    祥2人負責另委請專業規劃公司辦理申請土地使用變更編定

    事宜，已如前述。系爭協議書第4條第3項、第13項、第13項

    之4並依序約定：「如附件二所示之土地，倘未能通過變更

    編定，該部分土地，甲（王進祥2人）乙（林文玲、林凱若

    ）雙方同意由甲方或建商進行整地規劃，費用由甲方或建商

    負擔……其出售或處分之程序應依法申辦」、「合作標的因故

    無法辦竣用地變更編定時，乙丙（許慧芳）方無須負任何責

    任，且甲乙丙三方同意本協議書繼續有效，另由甲方或建商

    協商其他法定程序申請並變更之」、「倘甲方、乙方、丙方

    、建商或其他地主（林耀德該房）有任何違反本協議書、承

    諾書或違反將來合建契約之行為而對他方發生債務不履行或

    侵權行為而涉及損害賠償責任時……違約方非甲、乙、丙方時

    ，甲乙丙三方同意繼續合作……即林耀德該房無法履行本協議

    書之約定時，視為不可歸責於任一方，但甲乙丙三方應基於

    同陣線合作面對因應處理之」（原審卷一第180、182頁），

    系爭契約第19條第6項後段復約定：「若本契約因不可歸責

    於乙方（被上訴人）之理由致不能履行者，甲乙雙方仍應盡

    最大努力與誠意協商其另行合作之條件」（原審卷一第23頁

    ）。綜觀上述約定內容，於林耀德無法依舊法申辦完成變更

    編定時，應由上訴人接續依新法完成系爭土地變更編定，並

    依系爭契約第6條於簽約後4年內取得建造執照，於建造執照

    核發3年內取得建物使用執照，且兩造應繼續合作，全力促

    成土地開發。兩造既未於契約中約定以適用舊法為履約前提

    ，或契約效力將因新舊法適用結果而受影響，反係約定依序

    由林耀德、上訴人申請系爭土地變更編定，足見兩造締結契

    約時因認適用舊法較為有利，乃先由林耀德嘗試以舊法申請

    ，倘不可行再由上訴人依新法申請，且上訴人有依新法申辦

    完成系爭土地變更編定之義務，自堪認定。

　⒋查，系爭契約所附雜項使用執照清冊，固列有新北市○○區○○

    段（以下土地同段）552、552-2及561地號，前二者為陳康

    、陳琚安共有，後者為郭來春所有。惟查，系爭土地依法可

    向主管機關提出變更編定為可建築房屋之建築地之申請，而

    上訴人自締結系爭契約迄今均未重新申請變更編定等情，為

    兩造所不爭執（不爭執事項㈨）。且依新北市政府112年1月1

    0日新北府地管字第1120013451號函所示：「依非都市土地

    使用管制規則第11條第1項第1款及第7款規定：ㄧ、申請開發

    社區之計畫達五十戶或土地面積在一公頃以上，應變更為鄉

    村區。...七、前六款以外開發之土地面積達二公頃以上，

    應變更為特定專用區。依前開規定，本案○○區○○段544地號

    等2筆土地係屬非都市土地山坡地保育區林業用地、農牧用

    地及丙種建築用地，面積總計 285,723.83平方公尺，剔除5

    52、552-2及561地號等3筆土地後面積總計274,316.96平方

    公尺，如欲依現行法規申請變更，應依區域計畫法第15條之

    1、非都市土地使用管制規則及非都市土地開發審議作業規

    範等相關規定，檢同有關文件，向本府提出申請開發許可，

    經區域計畫擬定機關許可後，始得辦理土地分區及使用地變

    更編定異動登記事宜」等語（本院卷二第115至116頁），足

    見系爭土地於不包含陳康等3人所有之552、552-2及561地號

    等3筆土地之情形下，僅需依上開法令檢同有關資料即得辦

    理土地分區及使用地變更編定異動登記事宜，則上訴人以其

    未能取得陳康等3人之變更編定同意書致無從辦理系爭合建

    土地之變更編定，尚非可採，自難認上訴人辦理變更編定之

    義務已陷於給付不能。況上訴人亦自陳：從未與陳康等3人

    聯繫取得變更編定同意書（本院卷二第351頁），尚難僅因

    陳兩維關於「陳康的土地......沒有他不行......如果適用

    新照，他一定不同意」之意見（原審卷一第11、30頁、前審

    卷二第317、194至195），即認陳康等3人必不願意出具土地

    所有權人之變更編定同意書，上訴人徒以不認識陳康等3人

    而主張無從取得其等之變更編定同意書云云，洵無可採。

　⒌系爭契約第2條第2項約定林耀德倘未能於3個月內申請變更編

    定獲准，應撤回原申請案，並交付相關證件資料予上訴人；

    依契約文義，林耀德應交付之相關證件即為其依舊法申請變

    更編定時所檢附之資料，而經本院向新北市政府調取林耀德

    等人申請變更變定時所檢附之資料未有土地所有人變更編定

    同意書（置卷外），亦為上訴人所不爭執（本院卷二第197

    頁），則土地所有人變更編定同意書，非林耀德所需交付自

    堪認定。至上訴人雖主張：依系爭契約第2條第2項，林耀德

    有義務要聯繫土地所有權人依新法出具變更編定同意書並交

    付予伊云云，然此已逾系爭契約文義，增加林耀德契約上所

    無之義務，況上訴人於101年11月23日以存證信函請林耀德

    提出之資料，亦為變更編定資料（原審卷二第16頁），至依

    新法申請變更編定所需資料，依同條項應由上訴人委請專業

    規劃公司申辦，而非林耀德所需交付，是兩造既已約定於林

    耀德無法依舊法申辦完成變更編定時，應由上訴人接續依新

    法完成系爭土地變更編定，則依新法所需之土地所有權人之

    變更編定同意書之取得應屬上訴人之義務，上訴人復無法舉

    證證明系爭契約有何於事實上或法律上不能履行之情事，其

    主張因林耀德未交付土地所有權人之變更編定同意書而無法

    履行變更編定義務，且其無另行取得變更編定所需文件資料

    之義務云云，均無可採。

　⒍基上，上訴人主張契約因不可歸責於雙方之事由而給付不能

    ，依民法第266條第2項、第179條後段、第181條、第259條

    規定請求被上訴人返還系爭保證金，難認有據。

五、綜上所述，上訴人依民法第114條第2項準用第113條及依第1

    79條、第181條、第184條第1項後段，及依民法第266條第2

    項、第179條後段、第181條、第259條規定，請求被上訴人

    各給付1,250萬元本息，均非有據，不應准許。原審所為上

    訴人敗訴之判決，並無不當。上訴意旨指摘原判決不當，求

    予廢棄改判，為無理由。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及所提證據，

    經審酌後認與判決結果不生影響，爰不予逐一論列。

七、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　　5 　　月　　30　　日

                  民事第十四庭 

　　　　　　　　　    審判長法  官  周群翔 

　　　　　　　　　　　      法  官  黃珮禎 

　　　　　　　　　　　      法  官  陳雯珊 

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。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　5 　　月　　30　　日



　　　　　　　　　　　      書記官  陳亭如 






臺灣高等法院民事判決

111年度重上更二字第70號

上  訴  人  銓誠資產管理股份有限公司

法定代理人  葉力誠  

訴訟代理人  許献進律師

            廖培穎律師

            歐陽佳怡律師

被  上訴人  林文玲  

            林凱若  

            許慧芳  

            林玉霜  

共      同

訴訟代理人  賴盛星律師

複  代理人  蔡育英律師

上列當事人間請求返還保證金事件，上訴人對於中華民國107年8月31日臺灣臺北地方法院107年度重訴字第209號第一審判決提起上訴，經最高法院第二次發回更審，本院於112年5月2日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

上訴駁回。

第二審及發回前第三審訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

一、本件上訴人主張：

　㈠附表所示土地（下稱系爭土地），為山坡地保育區之非建築用地，須依法定程序辦理變更編定始得建築。伊經訴外人即林家五房代表林耀德（已歿，被上訴人為林家四房成員）告知，得以民國78年7月7日版之非都市土地使用管制規則（下稱舊法規）申請變更編定，且已提出申請（下稱系爭申請案），短期內可獲核准。伊乃以舊法規為據，於100年1月20日與被上訴人簽立合建契約書（下稱系爭契約），約定伊出資在被上訴人共有之系爭土地上興建房屋，並於同年月25日交付面額新臺幣（下同）5000萬元之即期支票為合建保證金（下稱系爭保證金）。

　㈡詎系爭申請案於103年12月3日遭新北市政府駁回（下稱系爭處分），伊始知該申請案適用85年修正之非都市土地使用管制規則（下稱85年法規），應先移由區域計畫原擬定機關即內政部審議，且內政部業於97年5月23日函駁回。又伊於107年2月13日始發現被上訴人明知上情竟未告知，以此背於善良風俗之方法加損害於伊，致伊陷於錯誤簽訂系爭契約，交付系爭保證金，乃於同年3月22日撤銷簽訂系爭契約之意思表示。

　㈢倘認伊未遭被上訴人詐欺，系爭申請案業遭系爭處分駁回，伊及系爭土地信託登記受託人，即訴外人王進祥、陳信鋼（下合稱王進祥2人）分別以土地所有權繼受人及受託人身分，承受系爭申請案之行政救濟程序亦遭駁回，林耀德復未交付相關文件予伊，致系爭土地無法為變更編定，乃因不可歸責兩造事由致給付不能，互免給付義務，被上訴人受領系爭保證金之法律上原因已不存在，應返還系爭保證金等情。

　㈣爰分別依民法第114條第2項準用第113條、第184條第1項後段、第266條第2項、第179條後段、第259條規定，求為命被上訴人各給付1250萬元，及自100年1月25日起算法定遲延利息之判決（原審為上訴人敗訴之判決，上訴人聲明不服，提起上訴）。並上訴聲明：⒈原判決廢棄；⒉被上訴人林文玲應給付上訴人1250萬元，及自100年1月25日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息；⒊被上訴人林凱若應給付上訴人1250萬元，及自100年1月25日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息；⒋被上訴人許慧芳應給付上訴人1250萬元，及自100年1月25日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息；⒌被上訴人林玉霜應給付上訴人1250萬元，及自100年1月25日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息；⒍願供擔保請准宣告假執行。

二、被上訴人則以：

　㈠兩造係以85年法規為本旨簽訂系爭契約，伊從未隱瞞系爭土地無法依舊法規變更編定。被上訴人林文玲、林凱若、許慧芳於99年9月24日與王進祥2人簽訂協議書（下稱系爭協議），約定系爭申請案未通過時，上訴人有依85年法規或簽約時之法規（下合稱新法規）申請之義務，上訴人為專業土地開發商，無誤信或被詐欺之可能。

　㈡系爭契約之標的，並不包含訴外人陳康、陳琚安、郭來春（下稱陳康等3人）所有之土地。系爭土地並非無法依新法規變更編定為建築用地，伊於101年10月12日催告上訴人續辦變更編定，迄未辦理，依系爭契約第18條第1款約定，得自同年月28日起逐日沒收17萬元保證金為懲罰性違約金，上訴人已無從請求返還系爭保證金。

　㈢伊已依系爭契約及協議，將系爭土地信託登記予王進祥2人，得類推適用民法第264條規定，在上訴人返還系爭土地前，拒絕返還系爭保證金等語，資為抗辯。並答辯聲明：⒈上訴駁回；⒉如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、兩造不爭執事項（本院卷一第398至399頁）：

　㈠王進祥2人與林耀德、訴外人林世忠、林文莉、林陳舜玉於99年6月21日簽訂「協議書」，並由訴外人何柏村（已歿）擔任保證人。

　㈡王進祥2人與林文玲、林凱若、許慧芳（下稱林文玲等3人）於99年9月24日簽訂系爭協議書（系爭契約第19條約定，系爭協議書屬系爭契約之附件，與系爭契約具有相同效力）。林文玲等3人並依系爭協議書第2條第6項之1約定將名下土地信託登記予王進祥、陳信鋼。

　㈢上訴人與林耀德、林世忠、林文莉、林陳舜玉、訴外人林義忠（已歿）、蔡玉珠，以及王進祥2人於99年12月1日簽訂五房合建契約。

　㈣兩造於100年1月20日簽訂系爭契約，上訴人並依系爭契約第12條第1項約定於同年月25日支付5000萬元之系爭保證金予被上訴人，並由林玉霜代表受領。

　㈤系爭土地於85年12月19日所送變更編定申請案，遭新北市政府以103年12月3日北府地管字第10322827245號函做成駁回處分（即系爭處分）。

　㈥上訴人及王進祥2人分別以系爭土地所有權繼受人及受託人之身分，就系爭處分提起行政救濟，遭臺北高等行政法院104年度訴字第1876號判決、最高行政法院105年度裁字第908號裁定駁回而確定；上訴人嗣又提起再審之訴，仍遭臺北高等行政法院以105年度再字第89號判決駁回。

　㈦上訴人於106年3月28日以台北信維郵局第5301號存證信函催告被上訴人應返還系爭保證金，為被上訴人收受。被上訴人於106年4月14日以士林後港郵局第103號存證信函函覆，主張上訴人請求返還系爭保證金並無理由。被上訴人迄今仍未返還系爭保證金予上訴人。

　㈧上訴人、王進祥2人於107年3月22日以台北安和郵局第528號存證信函通知被上訴人撤銷其因受詐欺而簽訂系爭契約及系爭協議書之意思表示，經被上訴人收受。被上訴人於107年4月2日以士林後港郵局第90號存證信函函覆，主張上訴人受詐欺而簽訂系爭契約、系爭協議書並非事實。

　㈨上訴人自系爭契約簽署起，就系爭土地並未重新申請變更編定。

　㈩系爭土地依法可向主管機關提出變更編定為可建築房屋之建築用地之申請。

四、茲就兩造之爭點及本院之判斷，分述如下：

　㈠上訴人是否遭到被上訴人詐欺而簽署系爭契約？上訴人主張撤銷系爭契約，有無理由？

　⒈上訴人主張：兩造簽訂系爭契約時，被上訴人明知系爭申請案業經內政部於97年審議駁回，卻隱匿該等事實，致伊陷於錯誤簽署系爭契約等語（本院卷二第196頁）。被上訴人辯以：伊於簽署系爭契約時，不知悉系爭申請案業經內政部審議駁回；係以新法為本旨簽訂系爭契約，未隱瞞不能依舊法申辦之事實等語。

　⒉依緯城土地規劃工程顧問有限公司（下稱緯城公司）109年4月16日函所載：「三、本公司受理內政部97年5月23日公函後，......先電話聯繫林凱若、林文玲之代理人林玉霜，並與林玉霜及其他地主代表於數日後在本公司之辦公室進行會議。......本公司當時是先以電話告知申請開發許可被駁回之旨，再透過開會方式向地主（含代理人）當面說明。」等語（本院109年度重上更一字第186號卷〈下稱更一卷〉一第137頁），足認被上訴人於簽立系爭契約時業已知悉系爭申請案遭內政部於97年審議駁回乙節，被上訴人抗辯伊於簽署系爭契約時，不知悉系爭申請案業經內政部審議駁回云云，固不可採。

　⒊然證人即於兩造簽訂系爭契約及協議時在場之林忠志、許秀雲均證稱：兩造討論系爭契約及協議時，林玉霜與王進祥2人及上訴人有討論適用新舊法申辦土地變更編定之問題，林玉霜告知無法以舊法申請，並要求依新法申辦，然王進祥堅持由林耀德依舊法於3個月內嘗試能否通過，因此契約約定以3個月為依舊法申辦之期限，未通過即改依新法申請等語（原審卷二第105至106頁、本院107年度重上字第756號卷〈下稱前審卷〉一第559至560頁）；證人王進祥則證稱：伊於系爭契約議約及簽約時均在場，當時知道非都市土地使用管制規則已於85年間修法，惟兩造從頭到尾都在講舊法，建築師及律師亦稱法不溯及既往，因依新法須重新申請開發許可，雜項使用執照可能被廢除而須重新申請，故同意以舊法辦理變更編定等語（前審卷二第82頁）；證人林世忠證稱：林耀德於85年間依舊法申請土地變更編定時，非土地使用管制規則修正，新法對山坡地開發強度限制增加許多，程序更繁複，林耀德等人於99年間與上訴人簽約時，曾詢問法律專家及地政人員，認為法律不溯及既往，依舊法取得雜項使用執照於法有據，申請案應可通過，因此與上訴人約定於3個月內取得變更編定許可等語（前審卷一第230至237頁）；證人即林家地主所僱員工陳兩維亦證述：86年間申請變更編定系爭土地為建築用地時，剛好發生林肯大郡事件，導致案件在新北市政府、內政部間來來去去，當時林家地主認為法律不溯及既往，應適用舊法等語（前審卷二第193、198頁）。綜觀上開證人證詞，可知兩造簽立系爭協議及系爭契約時，確曾討論申辦土地變更編定適用新舊法之問題，因王進祥及林耀德表示可依舊法申請，三方乃同意依舊法申請，並以3個月為限。次觀系爭契約第2條約定：「一、本基地現為山坡地保育區之非建築土地，三方認知係由其他地主林耀德等人，所應負責向政府主管機關申請變更編定為可建築房屋之建築用地（以下簡稱建築用地）。二、前述土地之變更，如未能如期在本契約書成立日起3個月內，取得政府主管機關之核准，且未獲甲方（上訴人）書面同意延期時，三方同意請林耀德等人，撤回該申請案，並將相關證件資料交由甲丙方（上訴人及王進祥2人）負責，另委請專業規劃公司辦理申請土地使用變更編定事宜。」（原審卷一第12頁），系爭協議第4條第3項、第13項亦均約定無法辦竣用地變更編定時之處理方式（原審卷一第180、182頁），足見兩造及王進祥2人於締約時已經理解系爭申請案由林耀德以舊法申請變更編定可能無法通過，故於系爭契約第2條第2項約定先由林耀德依舊法申請系爭土地變更編定，再由上訴人及王進祥2人委請專業規劃公司辦理新法變更編定程序，應堪認定。

　⒋再查，內政部97年函文以緯城公司未於期限內補正文件為由駁回申請，緯城公司嗣於97年11月18日檢送開發許可申請書及開發計畫書圖由新北市政府轉送內政部審議，又於98年5月7日撤回申請，並於同年6月1日經內政部同意撤回而結案（更一卷一第113至115頁、原審卷第58至60頁），均係因程序事項而終結申請案件，非於實體審認後遭駁回，亦非無法重新申請；且依78年之舊法規定，林家地主之申辦案無需經內政部審議同意（原審卷一第241至245頁所附舊法規定），是兩造於締約時既已考量無法以舊法申請用地變更編定時之處理方式，而以舊法申辦未經核准後之續行為基礎，並以依新法申請變更編定為本旨，則被上訴人有無告知內政部97年函文內容，自不影響上訴人關於締約與否之判斷，自難認被上訴人施用詐術。

  ⒌綜上，上訴人主張被上訴人未告知內政部於97年審議駁回林家地主申辦案，構成詐欺云云，尚不足取，其撤銷系爭契約為不合法，自不得依民法第114條第2項準用第113條、第179條後段、第181條規定請求被上訴人返還系爭保證金，或依第184條第1項後段規定請求被上訴人賠償損害。

　㈡系爭契約是否因不可歸責於兩造之事由而致有給付不能之情事？

　⒈按民法第266條規定雙務契約危險負擔之成立，必以因不可歸責於雙方當事人之事由，致一方之給付全部或一部不能。且該條所稱之給付不能，除屬永久不能外，尚須契約成立後之嗣後不能，及基於自然法則之事實上不能，或給付違反強行規定之法律上不能，始足當之。

　⒉上訴人雖主張：依系爭契約第2條第2項約定，林耀德應取得合建土地所有權人之變更編定同意書交與伊，林耀德並未為之，因伊無法取得合建土地所有權人之變更編定同意書，致系爭土地無法按新法規定申請變更編定，是本件因不可歸責兩造之事由致給付不能等語。

　⒊查，系爭契約第2條第2項已約定，如林耀德等未能於3個月內取得變更核准，且未獲得上訴人同意延期，立約當事人同意請林耀德等撤回申請，並將相關證件資料交由上訴人及王進祥2人負責另委請專業規劃公司辦理申請土地使用變更編定事宜，已如前述。系爭協議書第4條第3項、第13項、第13項之4並依序約定：「如附件二所示之土地，倘未能通過變更編定，該部分土地，甲（王進祥2人）乙（林文玲、林凱若）雙方同意由甲方或建商進行整地規劃，費用由甲方或建商負擔……其出售或處分之程序應依法申辦」、「合作標的因故無法辦竣用地變更編定時，乙丙（許慧芳）方無須負任何責任，且甲乙丙三方同意本協議書繼續有效，另由甲方或建商協商其他法定程序申請並變更之」、「倘甲方、乙方、丙方、建商或其他地主（林耀德該房）有任何違反本協議書、承諾書或違反將來合建契約之行為而對他方發生債務不履行或侵權行為而涉及損害賠償責任時……違約方非甲、乙、丙方時，甲乙丙三方同意繼續合作……即林耀德該房無法履行本協議書之約定時，視為不可歸責於任一方，但甲乙丙三方應基於同陣線合作面對因應處理之」（原審卷一第180、182頁），系爭契約第19條第6項後段復約定：「若本契約因不可歸責於乙方（被上訴人）之理由致不能履行者，甲乙雙方仍應盡最大努力與誠意協商其另行合作之條件」（原審卷一第23頁）。綜觀上述約定內容，於林耀德無法依舊法申辦完成變更編定時，應由上訴人接續依新法完成系爭土地變更編定，並依系爭契約第6條於簽約後4年內取得建造執照，於建造執照核發3年內取得建物使用執照，且兩造應繼續合作，全力促成土地開發。兩造既未於契約中約定以適用舊法為履約前提，或契約效力將因新舊法適用結果而受影響，反係約定依序由林耀德、上訴人申請系爭土地變更編定，足見兩造締結契約時因認適用舊法較為有利，乃先由林耀德嘗試以舊法申請，倘不可行再由上訴人依新法申請，且上訴人有依新法申辦完成系爭土地變更編定之義務，自堪認定。

　⒋查，系爭契約所附雜項使用執照清冊，固列有新北市○○區○○段（以下土地同段）552、552-2及561地號，前二者為陳康、陳琚安共有，後者為郭來春所有。惟查，系爭土地依法可向主管機關提出變更編定為可建築房屋之建築地之申請，而上訴人自締結系爭契約迄今均未重新申請變更編定等情，為兩造所不爭執（不爭執事項㈨）。且依新北市政府112年1月10日新北府地管字第1120013451號函所示：「依非都市土地使用管制規則第11條第1項第1款及第7款規定：ㄧ、申請開發社區之計畫達五十戶或土地面積在一公頃以上，應變更為鄉村區。...七、前六款以外開發之土地面積達二公頃以上，應變更為特定專用區。依前開規定，本案○○區○○段544地號等2筆土地係屬非都市土地山坡地保育區林業用地、農牧用地及丙種建築用地，面積總計 285,723.83平方公尺，剔除552、552-2及561地號等3筆土地後面積總計274,316.96平方公尺，如欲依現行法規申請變更，應依區域計畫法第15條之1、非都市土地使用管制規則及非都市土地開發審議作業規範等相關規定，檢同有關文件，向本府提出申請開發許可，經區域計畫擬定機關許可後，始得辦理土地分區及使用地變更編定異動登記事宜」等語（本院卷二第115至116頁），足見系爭土地於不包含陳康等3人所有之552、552-2及561地號等3筆土地之情形下，僅需依上開法令檢同有關資料即得辦理土地分區及使用地變更編定異動登記事宜，則上訴人以其未能取得陳康等3人之變更編定同意書致無從辦理系爭合建土地之變更編定，尚非可採，自難認上訴人辦理變更編定之義務已陷於給付不能。況上訴人亦自陳：從未與陳康等3人聯繫取得變更編定同意書（本院卷二第351頁），尚難僅因陳兩維關於「陳康的土地......沒有他不行......如果適用新照，他一定不同意」之意見（原審卷一第11、30頁、前審卷二第317、194至195），即認陳康等3人必不願意出具土地所有權人之變更編定同意書，上訴人徒以不認識陳康等3人而主張無從取得其等之變更編定同意書云云，洵無可採。

　⒌系爭契約第2條第2項約定林耀德倘未能於3個月內申請變更編定獲准，應撤回原申請案，並交付相關證件資料予上訴人；依契約文義，林耀德應交付之相關證件即為其依舊法申請變更編定時所檢附之資料，而經本院向新北市政府調取林耀德等人申請變更變定時所檢附之資料未有土地所有人變更編定同意書（置卷外），亦為上訴人所不爭執（本院卷二第197頁），則土地所有人變更編定同意書，非林耀德所需交付自堪認定。至上訴人雖主張：依系爭契約第2條第2項，林耀德有義務要聯繫土地所有權人依新法出具變更編定同意書並交付予伊云云，然此已逾系爭契約文義，增加林耀德契約上所無之義務，況上訴人於101年11月23日以存證信函請林耀德提出之資料，亦為變更編定資料（原審卷二第16頁），至依新法申請變更編定所需資料，依同條項應由上訴人委請專業規劃公司申辦，而非林耀德所需交付，是兩造既已約定於林耀德無法依舊法申辦完成變更編定時，應由上訴人接續依新法完成系爭土地變更編定，則依新法所需之土地所有權人之變更編定同意書之取得應屬上訴人之義務，上訴人復無法舉證證明系爭契約有何於事實上或法律上不能履行之情事，其主張因林耀德未交付土地所有權人之變更編定同意書而無法履行變更編定義務，且其無另行取得變更編定所需文件資料之義務云云，均無可採。

　⒍基上，上訴人主張契約因不可歸責於雙方之事由而給付不能，依民法第266條第2項、第179條後段、第181條、第259條規定請求被上訴人返還系爭保證金，難認有據。

五、綜上所述，上訴人依民法第114條第2項準用第113條及依第179條、第181條、第184條第1項後段，及依民法第266條第2項、第179條後段、第181條、第259條規定，請求被上訴人各給付1,250萬元本息，均非有據，不應准許。原審所為上訴人敗訴之判決，並無不當。上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及所提證據，經審酌後認與判決結果不生影響，爰不予逐一論列。

七、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。
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                  民事第十四庭 

　　　　　　　　　    審判長法  官  周群翔 

　　　　　　　　　　　      法  官  黃珮禎 

　　　　　　　　　　　      法  官  陳雯珊 

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。
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　　　　　　　　　　　      書記官  陳亭如 





