
臺灣高等法院民事判決

114年度上字第335號

上  訴  人  姚蘇霞  

訴訟代理人  馬在勤律師

複 代 理人  陳佳雯律師

被 上 訴人  蔡承霖(即林菊之承受訴訟人)

            蔡萬霖(即林菊之承受訴訟人)

被 上 訴人  蘇淑真  

            蘇志雄  

            蘇財銘  

            溫庭箴  

            彭秀霖  

            余陳桃  

上  一  人

訴訟代理人  陳崇光律師

被 上 訴人  蘇美送  

兼 上 九人

訴訟代理人  蕭孟安  

被 上 訴人  余良旺  

訴訟代理人  趙懷琪律師

被 上 訴人  蘇財發  

            楊欣芸  

            蘇金龍  

            蘇金河  

            蘇金祥  

            蘇志成  

            李建發  
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            王宗德  

            張丁財  

            余建良  

            朱雪真  

            蘇清標  

            蘇陳秀尾

            何志德  

            蘇江蘭英

            余逸隆  

            蘇春旺  

            蘇春龍  

            林春福  

            林敬凱  

            許麗芬(即蘇財利之承受訴訟人)

            蘇俊仁(即蘇財利之承受訴訟人)

            蘇俊傑(即蘇財利之承受訴訟人)

            蘇郁婷(即蘇財利之承受訴訟人)

上列當事人間請求返還不當得利事件，上訴人對於中華民國113

年7月25日臺灣基隆地方法院113年度重訴字第31號第一審判決提

起上訴，並為一部訴之變更，本院於115年8月5日言詞辯論終

結，判決如下：
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　　主　　　文

上訴駁回。

確認上訴人對於附表乙編號1所示被上訴人就僑馥建築經理股

份有限公司所管理之履保專戶（中國信託商業銀行營業部，戶

名：中國信託商業銀行股份有限公司受託信託財產專戶，專屬

帳號：00000000000000號）帳戶內之新臺幣伍拾貳萬陸仟貳佰

貳拾伍元有領取權。

附表乙編號1所示被上訴人應給付上訴人新臺幣壹拾壹萬零捌

佰肆拾元。

確認上訴人對於附表丙編號1所示被上訴人就僑馥建築經理股

份有限公司所管理之履保專戶（中國信託商業銀行營業部，戶

名：中國信託商業銀行股份有限公司受託信託財產專戶，專屬

帳號：00000000000000號）帳戶內之新臺幣柒拾捌萬叁仟玖佰

捌拾元有領取權。

附表丙編號1所示被上訴人應給付上訴人新臺幣陸拾壹萬叁仟

柒佰貳拾貳元。

其餘變更之訴及該部分假執行之聲請均駁回。

第二審（含變更之訴）訴訟費用，由附表乙編號1所示被上訴

人負擔百分之十四，附表丙編號1所示被上訴人負擔百分之三

十，餘由上訴人負擔。

本判決第三項所命給付部分，於上訴人以新臺幣叁萬柒仟元為

附表乙編號1所示被上訴人供擔保後得假執行，但附表乙編號1

所示被上訴人如以新臺幣壹拾壹萬零捌佰肆拾元預供擔保，得

免為假執行。

本判決第五項所命給付部分，於上訴人以新臺幣貳拾壹萬元為

附表丙編號1所示被上訴人供擔保後得假執行，但附表丙編號1

所示被上訴人如以新臺幣陸拾壹萬叁仟柒佰貳拾貳元預供擔

保，得免為假執行。　

　　事實及理由

壹、程序方面：

一、原被上訴人林菊於民國113年9月1日死亡，依其遺囑於本件
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訴訟之權利義務由其孫蔡承霖、蔡萬霖繼受，有代筆遺囑、

戶籍謄本及土地登記謄本可稽（本院卷一第299、481至487

頁），並具狀聲明承受訴訟（本院卷一第477至478、489至

490頁）；又原被上訴人蘇財利於114年2月24日死亡，其繼

承人為許麗芬、蘇俊仁、蘇俊傑、蘇郁婷，有繼承系統表、

戶籍謄本及原法院115年5月24日基院麗家名115年度司查繼

㈤字第26號函可稽（本院卷二第219至227、233頁），上訴

人具狀聲明承受訴訟（本院卷二第217至218頁），均核與民

事訴訟法第175條第2項規定相符，應予准許。至於被上訴人

蕭孟安（下稱其名）雖稱蘇萬金之繼承人蘇江蘭英業於114

年間將其於本件買賣契約之權利義務轉讓予伊，並提出蘇萬

金之聲明書及土地登記謄本為憑（本院卷一第491、493

頁），然依民事訴訟法第254條第1項規定，於本件訴訟並無

影響，併此敘明。

二、按在第二審為訴之變更或追加，非經他造同意，不得為之；

但請求之基礎事實同一者，不在此限，民事訴訟法第446條

第1項、第255條第1項第2款定有明文。又在第二審為訴之變

更合法者，原訴可認為已因而視為撤回時，第一審就原訴所

為判決，自當然失其效力；第二審法院應專就新訴為裁判，

無須更就該判決之上訴為裁判（最高法院71年台上字第3746

號判例參照）。本件上訴人原依民法第348條第1項規定，請

求附表乙所示被上訴人將基隆市○○區○○段000地號土地

（下稱000地號土地號）、附表丙所示被上訴人將基隆市

○○區○○段000地號土地（下稱000地號土地號）之所有權

移轉登記予上訴人。嗣於本院改依民法第179條、第259條第

2款規定，變更聲明求為：確認上訴人對於附表乙、丙所示

被上訴人依序就僑馥建築經理股份有限公司（下稱僑馥公

司）所管理之履保專戶（中國信託商業銀行股份有限公司受

託信託財產專戶帳號00000000000000、00000000000000）帳

戶內之新臺幣（下同）52萬6,225元、78萬3,980元有領取

權，及附表乙、丙所示被上訴人應分別給付上訴人18萬
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1,625元、87萬6,745元（本院卷二第334頁），核原訴及變

更之訴均係基於雙方間就000、000地號土地買賣契約之基礎

事實所衍生之爭執，與民事訴訟法第446條第1項但書及第

255條第1項第2款規定相符，應予准許。

三、被上訴人蘇財發、楊欣芸、蘇金龍、蘇金河、蘇金祥、蘇志

成、李建發、王宗德、張丁財、余建良、朱雪真、蘇清標、

蘇陳秀尾、何志德、蘇江蘭英、余逸隆、蘇春旺、蘇春龍、

林春福、林敬凱、許麗芬、蘇俊仁、蘇俊傑、蘇郁婷（下稱

其名）均經合法通知未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟

法第386條所列各款情形，爰依上訴人之聲請，由其一造辯

論而為判決。

貳、實體方面：

一、上訴人主張：坐落基隆市○○區○○段000地號土地（下稱

000地號土地）、000地號土地及000地號土地（合稱系爭土

地）部分共有人於110年間依土地法第34條之1規定將系爭土

地出售予訴外人泰穩建設開發股份有限公司（下稱泰穩公

司），伊以000地號土地共有人身分行使優先承買權，於112

年6月5日與同意出售系爭土地之共有人，分別就系爭土地簽

立買賣契約3份（下稱系爭買賣契約），出賣人詳如附表

甲、乙、丙，並約定由僑馥公司辦理系爭土地買賣價金信託

履約保證（中國信託商業銀行營業部，戶名：中國信託商業

銀行股份有限公司受託信託財產專戶，專屬帳號：

00000000000000、00000000000000、00000000000000，下稱

分別稱履保專戶一、二、三，合稱履保專戶)。伊就000地號

土地雖尚有買賣價金1,844萬3,510元未給付，但已依約於

112年6月19日將000、000地號土地全部買賣價金70萬7,850

元、166萬0,725元存入僑馥公司之履保專戶二、三。嗣部分

出賣人以伊遲延給付000地號土地尾款而解除系爭買賣契

約，並主張沒收買賣價金2,400萬元作為違約金，然000地號

土地所有權尚未移轉登記予伊，被上訴人並未受有任何損

害，2,400萬元之違約金過高，應予酌減至按000地號土地買
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賣價金5%計算即230萬0,760元，依民法第179條規定，請求

附表甲所示被上訴人返還其餘買賣價金，扣除其中2,184萬

2,706元現由僑馥公司保管，附表甲所示被上訴人應給付342

萬8,224元等情（原審就此部分為上訴人一部勝訴之判決，

即判命附表甲所示被上訴人給付112萬7,464元，並駁回上訴

人之其餘請求。上訴人就敗訴部分提起上訴。被上訴人就敗

訴部分則未聲明不服。未繫屬於本院部分，茲不贅述）。並

上訴聲明：㈠原判決關於駁回上訴人後開第二項之訴部分廢

棄。㈡附表甲所示之被上訴人應再共同給付上訴人230萬

0,760元。㈢願供擔保請准宣告假執行。另於本院提起變更

之訴主張：000、000地號土地之買賣契約雖與000地號土地

之買賣契約生同步解除之效力，然伊就此部分並無違約，無

須給付違約金，依民法第259條第2款、第179條規定，附表

乙、丙所示之出賣人應將該2筆土地之買賣價金返還伊，復

因該2筆土地之買賣價金於履保專戶二、三內之數額僅分別

餘52萬6,225元及78萬3,980元，故附表乙、丙所示被上訴

人，尚應共同給付伊18萬1,625元（707,850－526,225＝

181,625）及87萬6,745元（1,660,725－783,980＝876,745

　　）等情，爰變更聲明：㈠確認上訴人對於附表乙所示被上訴

人就僑馥公司所管理之履保專戶二帳戶內之52萬6,225元有

領取權。㈡附表乙所示被上訴人應給付上訴人18萬1,625

元。㈢確認上訴人對於附表丙所示被上訴人就僑馥公司所管

理之履保專戶三帳戶内之78萬3,980元有領取權。㈣附表丙

所示被上訴人應給付上訴人87萬6,745元。㈤第二、四項聲

明願供擔保，請准宣告假執行。

二、被上訴人方面：

　㈠蕭孟安、被上訴人余陳桃、蘇淑真、蘇志雄、蘇財銘、溫庭

箴、彭秀霖、蘇美送、蔡承霖、蔡萬霖（下稱蕭孟安等10

人）以：系爭3個買賣契約具有不可分離之依存關係，互相

關聯，其中1個契約違約即系爭3個買賣契約均屬違約。上訴

人明知無資力卻於111年4月21日行使優先承買權，迄至113
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年3月8日因未能依約支付全部價金而遭解約，其在2年期間

僅自付1千萬元，其餘均屬向他人之借款或邀約合夥之出

資，且曾對外表示擬以翻倍即1億元以上之價格讓渡其所取

得買受人地位，惟一直未能找到接手之人，其擅於施行以小

博大之術，在意圖賺取厚利之驅動下，無視應秉持誠信原則

審慎訂約，致系爭土地共有人預先規畫均無法達成，來日整

合諸多共有人更加困難，而解約後之諸多善後事宜上訴人亦

未妥善處理，至今懸而未解，又兩造同意履保專戶領款繳納

000、000地號土地之土地增值稅合計46萬0,999元，依據財

政部訂頒「土地所有權移轉或設定典權申報現值作業要點」

第10點規定，應由附表乙、丙所示被上訴人與上訴人共同向

稅務機關申請退稅，然上訴人拒不配合，故上訴人得請求返

還之金額除以買賣價金10%計付違約金外，並應扣除前述土

地增值稅金額等語，資為抗辯。並答辯聲明：上訴及變更之

訴均駁回。

　㈡余陳桃另以：上訴人支付2,757萬1,690元、70萬7,850元至

系爭履保專戶一、二後，同意出售000、000地號土地共有人

已依土地法34條之1規定，將不同意出售土地所有權人之價

金合計572萬8,984元、5萬0,654元提存（為蘇財利提存1萬

0,894元部分，業經其領取），就同意出售000、000地號土

地共有人所受領該部分利益已不存在，且屬善意受領人，自

不負返還責任，且各共有人應各按其應有部分比例之利得數

額負責，毋庸全體共有人連帶或共同負不當得利返還之責等

語，資為抗辯。並答辯聲明：㈠上訴及變更之訴均駁回。㈡

如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

　㈢被上訴人余良旺（下稱其名）以：伊及數名共有人因於系爭

土地上有建物，為避免遭拆屋，乃委由上訴人購買系爭土

地，而匯款至履保專戶者計有余逸隆800萬元、張丁財144萬

元、何志德126萬元、余建良180萬元、朱雪真144萬元及伊6

萬元，共計1,400萬元，伊等業已就該1,400萬元與上訴人在

另案（本院114年度重上字第571號）就000地號土地之違約
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金以買賣價金5%計算達成調解，請審酌該調解內容所計算違

約金之比例等語，資為抗辯。並答辯聲明：㈠上訴及變更之

訴均駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執

行。

　㈣林敬凱於原審以：伊為000、000地號土地共有人，且未拿到

價金，上訴人不得請求伊返還不當得利等語置辯。

　㈤蘇清標、蘇陳尾秀於原審以：伊等是000地號土地共有人，

應有部分合計5分之2，不同意出賣土地，蕭孟安無權代理伊

等出賣土地，系爭買賣契約對伊等無拘束力等語置辯。

　㈥張丁財、朱雪貞、蘇財發、楊欣芸、蘇金龍、蘇金河、蘇金

祥、蘇志成、何志德、王宗德、李建發於原審以：同蕭孟安

之答辯內容等語置辯。

　㈦余建良於原審以：同余良旺之答辯內容等語置辯。　　

　㈧許麗芬、蘇俊仁、蘇俊傑、蘇郁婷之被繼承人蘇財利於原審

以：蘇財利是000地號土地之共有人，不同意出售該土地，

已經領取提存金，不知道現在是應該還錢還是給土地等語置

辯。

　㈨蘇江蘭英、余逸隆、蘇春旺、蘇春龍、林春福未於準備程

序、言詞辯論期日到場，亦未提出書狀為何聲明或陳述。　

三、查000地號土地共有人為上訴人與附表甲所示之被上訴人、

000地號土地共有人為附表乙所示之被上訴人、000地號土地

共有人為附表丙所示之被上訴人。泰穩公司於110年8月18日

與系爭土地部分共有人之代表人蕭孟安就系爭土地簽立預約

買賣契約，約定泰穩公司以每坪9萬元、總價4,982萬1,750

元買受系爭土地全部，款項分二期給付，於簽約時以面額

2,000萬元30天期票給付第一期款項。上訴人於前述預約買

賣契約簽訂後，以000地號土地共有人之身分行使優先承買

權，於111年5月23日與蕭孟安簽立土地買賣契約書，約定買

賣契約條款如預約買賣契約（包含系爭土地必須合併出售在

內）。又因000、000、000地號土地共有人各有不同，上訴

人再於112年6月5日與附表甲、乙、丙編號1所示共有人分別

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

第八頁



就000、000、000地號土地簽署系爭買賣契約，並約定由僑

馥公司辦理買賣價金信託履保專戶，依序為履保專戶一、

二、三。又上訴人於簽訂系爭買賣契約後即將2,994萬265元

存入履約保證專戶，其中000地號土地部分存入履保專戶一

2,757萬1,690元，目前結存金額為2,184萬2,706元；000地

號土地部分存入履保專戶二70萬7,850元，目前結存金額為

52萬6,225元；000地號土地部分存入履保專戶三1,66萬

0,725元，目前結存金額為78萬3,980元。嗣因上訴人遲延給

付000地號土地買賣價金剩餘之尾款1,844萬3,510元，經催

告仍不履行，部分共有人余陳桃、林菊、蘇淑真、蘇志雄、

蘇財銘、蕭孟安、余良旺、張丁財、何志德、朱雪真、余建

良、蘇美送、蘇金祥、蘇金龍、蘇財發、蘇金河、蘇志成、

楊欣芸（即附表甲編號1、附表乙編號1、附表丙編號1所示

被上訴人，下合稱締約之被上訴人）於113年3月8日以光復

郵局第000248號存證信函（下稱系爭存證信函）解除系爭買

賣契約。系爭土地尚未辦理移轉登記予上訴人等節，有系爭

土地之土地登記謄本、系爭買賣契約、通知行使優先承買權

之存證信函、僑馥公司通知上訴人存入履保專戶之簡訊截

圖、系爭存證信函、前述預約買賣契約及土地買賣契約書、

履約保證專戶收支明細可證（原審卷一第29至103、257至

262、233至245、463至471頁及卷二第93至97頁，本院卷二

第197至215頁），堪信為真實。

四、茲就兩造之爭點及本院之判斷，分述如下：

　㈠系爭買賣契約屬聯立契約，締約當事人為上訴人與締約之被

上訴人：

　⒈按部分共有人依土地法第34條之1第1項規定，將共有土地之

全部出賣於人，就同意出賣之共有人言，係出賣其自有之應

有部分，並有權一併出賣未同意出賣之共有人之應有部分，

此種處分權乃係基於法律規定而發生，且非代理出售（最高

法院109年度台上字第96號判決意旨參照）。次按買賣契約

為債權契約，債權債務之主體，以締結契約之當事人為準；
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又債權契約如經合法解除，依民法第259條第1款規定，僅受

物權（或準物權）移轉之一方，負有將該物權（或準物權）

移轉予他方以回復原狀之義務（最高法院111年度台上字第

1151號民事意旨參照）。準此，土地法第34條之1第1項乃民

法第849條第2項及第828條第2項之特別規定，該條所謂之

「處分」應僅指處分行為，不包括負擔行為在內，基於債之

相對性，部分共有人出賣共有物全部，買賣契約存在該部分

共有人與買受人間，於共有人數及應有部分合計達土地法第

34條之1第1項規定，並有權處分其他共有人之應有部分，未

為出賣行為亦未同意出賣之共有人，與買受人間並無債權債

務關係。而本件僅附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人

與上訴人簽立000、000地號土地買賣契約（原審卷一第54、

66、68、80頁），堪認該買賣契約之出賣人僅附表乙編號

1、附表丙編號1所示被上訴人。至於附表乙編號2、附表丙

編號2所示被上訴人未親自或授權他人與上訴人締結系爭買

賣契約，甚至不同意締結系爭買賣契約，自難認其等為系爭

買賣契約之契約當事人，而應負解除契約之返還價金義務。

　⒉按聯立契約，係指數個獨立契約互相結合，惟彼此間具有依

存不可分離之關係，性質上應同其存續或消滅，此乃因違反

其一，無從期待單獨履行其他契約以達其契約目的，是倘一

契約合法解除，其他契約應生同步解除之效力。又聯立契約

之成立與否、無效、撤銷或解除，固應同其命運，惟其有關

法律關係應分別適用各個契約之約定，是如債務不履行之損

害賠償、回復原狀、給付違約金等，應依各契約之約定；如

約定不明或未約定者，應探求當事人之真意定之（最高法院

110年度台上字第2765號判決意旨參照）。查前述預約買賣

契約及系爭買賣契約之買賣標的物均為系爭土地，且000、

000地號土地面積雖僅各為26平方公尺、61平方公尺，然臨

接巷道，位於000地號土地西側，為進出000地號土地所需經

過之地，有土地建物查詢資料、系爭土地地籍圖謄本可參

（原審卷一第233至245、473頁），若分開處分，000地號土
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地恐成袋地而減損其價值，佐以辦理系爭買賣契約之代書賴

雅雯亦稱：伊當時考量000、000地號土地部分是公同共有關

係，為避免稅費計算及法律關係複雜，所以建議雙方將

000、000地號土地單獨簽訂買賣契約，所以才會有3份買賣

契約，當時有表明3筆土地要一併買賣等語（原審卷二第190

頁），再衡以上訴人並非000、000地號土地共有人，係行使

000地號土地共有人優先購買權才得以購買000、000地號土

地，可見雙方締約買賣系爭土地之真意，係為購買系爭土地

全部，應無個別、單獨買賣000、000、000地號土地之意，

僅因為避免稅費計算及法律關係複雜而拆分成3個契約，復

因000、000地號土地價金較少，將000、000地號土地價金全

部存入履保專戶二、三，餘款存入履保專戶一，系爭買賣契

約雖形式上屬3個獨立之契約，彼此間具有不可分離之依存

關係，互相關聯，為聯立契約關係，則上訴人未依約給付買

賣價金，應係就系爭土地之買賣價金均有違約情事。則上訴

人逾催告期限仍未給付000地號土地之完稅款，堪認上訴人

違反系爭買賣契約第8條第1項約定，締約之被上訴人以系爭

存證信函解除系爭買賣契約，即屬有據，000、000、000地

號土地買賣契約均一併發生解除之效力，並均得請求上訴人

給付違約金。

　㈡系爭買賣契約第8條第2項約定以沒入上訴人已支付之價金作

為懲罰性違約金，約定之違約金過高，應酌減為買賣價金之

10%，方為適當：

　⒈按約定之違約金額過高者，法院得依職權減至相當之數額，

為民法第252條所明定。契約當事人約定之違約金是否過

高，應依一般客觀之事實、社會經濟狀況、當事人實際上所

受損害及債務人如能如期履行債務時，債權人可享受之一切

利益為衡量標準。違約金屬懲罰性違約金者，並應參酌債務

人違約之情狀以為判斷（最高法院114年度台上字第800 號

判決意旨參照）。　
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　⒉查系爭買賣契約第8條第2項約定：「本約簽訂後，甲方（即

上訴人）若有違約情事經乙方（即附表甲編號1、附表乙編

號1、附表丙編號1所示被上訴人）合法解除本約，甲方對乙

方負損害賠償責任，且甲方已支付之價金應交付乙方沒收作

為『懲罰性違約金』；除非甲方於僑馥建經最終催告期限內

向法院起訴，否則僑馥建經即依約將上述款項交付乙方沒

收，沒收後若甲方對違約金之數額再有異議時，甲方依法所

有違約金酌減之權利僅得對乙方請求，不得對僑馥建經做主

張。甲方若有開立本票或支票亦應照其面額賠償並同意乙方

據以執行。」（原審卷一第44、58、72頁），清楚約定上訴

人有違約情事時，上訴人已支付之價金應交付締約之被上訴

人沒收作為「懲罰性違約金」，核屬懲罰性違約金性質。又

上訴人就000地號土地未支付買賣價金剩餘之尾款1,844萬

3,510元，經催告仍不履行，締約之被上訴人因此解除系爭

買賣契約乙情，詳如前述，足認上訴人確實有違約情事，締

約之被上訴人依前揭約定，以上訴人已支付之價金沒收作為

「懲罰性違約金」。

　⒊上訴人主張該約定之違約金過高，應酌減至買賣價金5%云

云。查仟頴實業股份有限公司（下稱仟頴公司）負責人即證

人賴頴仟結稱：仟頴公司於112年1月12日就系爭土地與上訴

人簽署合建契約，並進行整合工作，讓系爭土地地主方願意

與上訴人簽署系爭買賣契約，上訴人自備款為1,000萬元，

接著只剩貸款的問題，也請仟頴公司協助墊款，根據基隆二

信給的差額資訊，仟頴公司代墊594萬餘元，後來基隆二信

要求上訴人需所有的土地共有人同意她貸款，基隆二信才願

意貸款，仟頴公司也幫忙協調好其他共有人同意變更系爭買

賣契約讓她得以貸款，是上訴人單方面停止與其他共有人簽

署變更系爭買賣契約，導致無法貸款，整個案件卡住，停止

之後不久，伊與上訴人約在桃園楊梅星巴克，上訴人之妹妹

有提出覺得合建太麻煩，假設以1億元將系爭土地賣給仟頴

公司，上訴人並無反對，仟頴公司拒絕等語（本院卷二第23
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頁），堪認上訴人就價金總額4,838萬餘元之系爭土地行使

優先承買權，未謹慎衡量自身財力及信用狀況，亦未詳細審

視系爭土地客觀條件而評估貸款之難易，終至無法申辦取得

貸款，造成系爭買賣契約無法履行而遭解除。又上訴人於

111年4、5月間行使優先承買權（原審卷一第29頁），至締

約之被上訴人於113年3月間解除系爭買賣契約，期間約2

年，仍無法籌措足夠之金錢給付買價價金，且系爭土地之共

有人眾多，締約之被上訴人花費相當勞力、費用完成整合，

並覓得買受人泰穩公司，然出賣系爭土地後卻未能如期取得

價金以供使用。爰審酌上述締約之被上訴人實際上所受損

害、上訴人如能如期履行債務時，締約之被上訴人可享受之

一切利益及上訴人違約之情狀，認以沒收上訴人已給付之價

金共2,994萬餘元作為懲罰性違約金，顯屬過高，應以酌減

為系爭買賣契約約定價金之10%，較為適當。

　㈢上訴人依民法第179條規定，請求附表甲所示被上訴人應再

給付上訴人230萬0,760元，為無理由：

　　查系爭買賣契約第8條第2項約定之懲罰性違約金應酌減為

000地號土地價金之10%，即上訴人應給付之懲罰性違約金，

應酌減至460萬1,520元（計算式：46,015,200×10%＝4,601,

　　520)。上訴人已給付000地號土地買賣價金2,757萬1,690

元，得依民法第179條規定，請求出賣人返還2,297萬170元

（計算式：27,571,690－4,601,520＝22,970,170）。又履

保專戶一結存金額為2,184萬2,706元（原審卷二第93頁），

則上訴人除向僑馥公司領取該專戶內之2,184萬2,706元外，

得請求出賣人給付112萬7,464元(計算式：22,970,170－21,

　　842,706＝1,127,464），原審就此部分已准許上訴人之請求

（附表甲編號2所示被上訴人未據聲明不服），從而，上訴

人依民法第179條規定，請求附表甲所示被上訴人應再給付

上訴人230萬0,760元，核屬無據，應予駁回。

　㈣上訴人依民法第179條規定，請求確認上訴人對於附表乙編

號1、附表丙編號1所示被上訴人就僑馥公司所管理之履保專
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戶二帳戶內之52萬6,225元、履保專戶三帳戶内之78萬3,980

元有領取權，及附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人應

給付上訴人11萬0,840元、61萬3,722元，為有理由：

　⒈按買賣契約約定如有可歸責於買受人之債務不履行，出賣人

得沒收買受人已繳價金充為違約金者，買受人所為之給付，

除為履行價金給付義務外，並有備供將來違約時，充為違約

金之目的。嗣買受人發生違約情事，經出賣人依違約金約款

沒收其已給付價金充為違約金時，該價金即變更性質為違約

金，且不因法院依法予以酌減，致出賣人應返還之餘額部分

回復為價金性質。此時，因出賣人取得或保有該部分給付之

法律上原因不復存在，應屬不當得利（最高法院110年度台

上大字第1353號裁定、114年度台上字第800號判決參照）。

　⒉查不動產買賣價金履約保證申請書第3條第1項約定：「甲乙

雙方若有一方未能依買契約履行義務，經他方以書面催告後

仍未履行者，他方再以書面通知解除買賣契約、要求返還或

沒收已付價金，並以書面通知僑馥建經時，由僑馥建經定七

日期限催告違約方起訴，若違約方未能於期限內起訴者，則

由僑馥建經將專戶所餘價金扣除依約應給付之地政士費、履

約保證服務費、稅賦、仲介服務報酬及相關費用後返還予甲

方或沒收予乙方。甲乙雙方並同意放棄對僑馥建經主張任何

權利。若違約方於期限起訴者，則專戶款項暫予保留並以判

決結果做為價款撥付之依據。…」（原審卷一第48、62、76

頁）。準此，依約僑馥公司應按本件判決結果做為價款撥付

之依據。

　⒊蕭孟安等10人抗辯已繳納之土地增值稅，因上訴人拒絕配

合，致無法領回；余陳桃抗辯部分不同意出賣之共有人已辦

理提存，該利益就善意之締約之被上訴人已屬不存在，不負

返還責任，本件違約金應由各共有人應各按其應有部分比例

之利得數額負責，毋庸全體共有人連帶或共同負不當得利返

還之責云云，然系爭買賣契約並無約定價金按締約之被上訴

人應有部分比例計算，法律就亦無另有規定，對上訴人而

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

第十四頁



言，締約之被上訴人自應平均分擔或分受該懲罰性違約金及

酌減後超過部分之返還責任，至於締約之被上訴人內部如何

分配，係締約之被上訴人間之內部關係。又締約之被上訴人

已提存之價金及已繳納之土地增值稅於系爭買賣契約確定解

除後，得向管轄之法院或機關聲請返還，尚難認應從酌減之

違約金中扣除。另依系爭買賣契約第5條第4、5項約定，土

地代書之報酬及代墊款應由上訴人負擔，申辦履保之費用由

兩造平均負擔（原審卷一第43、57、71頁），至於提存費

8,499元（本院卷二第182頁），屬締約之被上訴人因履約所

支出之費用，不應由懲罰性違約金中扣除。

　⒋關於000地號土地部分

　　查系爭買賣契約第8條第2項約定之懲罰性違約金應酌減為

000地號土地價金之10%，即上訴人應給付之懲罰性違約金，

應酌減至7萬0,785元（計算式：707,850×10%＝70,785）。

上訴人已給付000地號土地買賣價金70萬7,850元，得依民法

第179條規定，請求附表乙編號1所示被上訴人返還63萬

7,065元（計算式：707,850－70,785＝637,065）。又履保

專戶二結存金額為52萬6,225元（原審卷二第95頁），則上

訴人請求確認對於附表乙編號1所示被上訴人向僑馥公司領

取該專戶內之52萬6,225元，應屬有據。經扣除後，上訴人

得請求返還11萬0,840元(計算式：637,065－526,225＝

110,840），從而，上訴人依民法第179條規定，請求附表乙

編號1所示被上訴人給付上訴人11萬0,840元，為有理由，逾

此部分，即屬無據。

　⒌關於000地號土地部分

　　查系爭買賣契約第8條第2項約定之懲罰性違約金應酌減為

000地號土地價金之10%，即上訴人應給付之懲罰性違約金，

應酌減至16萬6,073元（計算式：1,660,725×10%＝166,073

　　，元以下四捨五入，以下同）。上訴人已給付000地號土地

買賣價金166萬0,725元，得依民法第179條規定，請求附表

丙編號1所示被上訴人返還149萬4,652元（計算式：
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1,660,725－166,073＝1,494,652）。又履保專戶三結存金

額為78萬3,980元（原審卷二第97頁），則上訴人請求確認

對於附表丙編號1所示被上訴人向僑馥公司領取該專戶內之

78萬3,980元，應屬有據。再者，上訴人得請求返還71萬

0,672元(計算式：1,494,652－783,980＝710,672），而上

訴人請求附表丙所示被上訴人（共20人）各給付43,837元

（876,745÷20＝43,837），則附表丙編號1所示被上訴人共

14人應返還之金額合計僅61萬3,722元（43,837×14＝613,72

　　2），從而，上訴人依民法第179條規定，請求附表丙編號1

所示被上訴人給付上訴人61萬3,722元，為有理由，逾此部

分，即屬無據。

　⒍上訴人另基於重疊合併，依民法第259條第2款規定，為同一

聲明請求部分，即無庸再行審酌。

五、綜上所述，上訴人依民法第179條規定，請求附表甲所示被

上訴人應再給付上訴人230萬0,760元，非屬正當，不應准

許。從而原審所為上訴人敗訴之判決，並無不合。上訴論旨

指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回

其上訴。又上訴人為一部訴之變更，依民法第179條規定，

請求確認上訴人對於附表乙編號1所示被上訴人就僑馥公司

所管理之履保專戶二帳戶內之52萬6,225元有領取權，及附

表乙編號1所示被上訴人應給付上訴人11萬0,840元（000地

號土地部分）；確認上訴人對於附表丙編號1所示被上訴人

就僑馥公司所管理之履保專戶三帳戶内之78萬3,980元有領

取權，及附表丙編號1所示被上訴人應給付上訴人61萬3,722

元（000地號土地部分），為有理由，應予准許，爰判決如

主文第二至五項所示。逾此部分之請求，為無理由，應駁回

其餘變更之訴。又上訴人變更之訴關於給付金錢勝訴部分，

上訴人、余陳桃、余良旺均陳明願供擔保宣告准免假執行，

經核均無不合，分別酌定相當擔保金額准許之，其餘附表乙

編號1、附表丙編號1所示被上訴人爰依職權宣告供擔保宣告
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免為假執行。至上訴人敗訴部分，其假執行之聲請亦失所附

麗，應併駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

逐一論列，附此敘明。

七、據上論結，本件上訴為無理由，變更之訴為一部有理由、一

部無理由，爰判決如主文。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　31　　日

　　　　　　　　　民事第五庭　　

　　　　　　　　　　　審判長法　官　 賴惠慈

　　　　　　　　　　　　　　法　官　 陳彥君

　　　　　　　　　　　　　　法　官　 賴秀蘭

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　　115 　年　　9 　　月　　3 　　日

　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　書記官　 林怡君

附表甲

000地號土地除上訴人以外之共有人

編

號

是否買賣契

約當事人

姓　　　　　　　　　　　　名

1 締結買賣契

約之共有人

余陳桃、林菊（113年9月1日歿，由蔡承霖、

蔡萬霖承受訴訟人)、蘇淑真、蘇志雄、蘇財

銘、蕭孟安、余良旺、張丁財、朱雪真、何

志德、余建良。
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附表乙

附表丙

2 未同意出售

之共有人

蘇江蘭英、彭秀霖、王宗德、李建發、溫庭

箴。

註：蘇江蘭英應有部分48分之5，於112年6月5日繼承自蘇萬金

，嗣於114年8月12日移轉登記予蕭孟安；又李建發應有部分52

8分之4於113年10月22日移轉登記予上訴人。參000地號土地之

土地登記謄本、蘇萬金聲明書（原審卷一第257頁，本院卷一

第491頁及卷二第198、201頁）。

000地號土地之共有人

編

號

是否買賣契

約當事人

姓　　　　　　　　　　　　名

1 締結買賣契

約之共有人

蘇財發、林菊（113年9月1日歿，由蔡承霖、

蔡萬霖承受訴訟人)、蘇淑真、蘇志雄、蕭孟

安、蘇財銘、蘇美送、余良旺、張丁財、何

志德、朱雪真、蘇金龍、蘇金河、蘇金祥、

蘇志成、余建良、余陳桃，共18人。

2 未同意出售

之共有人

許麗芬（即蘇財利之承受訴訟人）、蘇春

旺、蘇春龍、林春福、林敬凱，共5人。

000地號土地之共有人

編

號

是否買賣契

約當事人

姓　　　　　　　　　　　　名

1 締結買賣契

約之共有人

楊欣芸、蘇財發、蘇淑真、蘇志雄、蕭孟

安、余良旺、張丁財、何志德、朱雪真、蘇

金龍、蘇金河、蘇金祥、蘇志成、余建良，

共14人。

2 未同意出售

之共有人

蘇清標、蘇陳秀尾、蘇春旺、蘇春龍、林春

福、林敬凱，共6人。
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臺灣高等法院民事判決
114年度上字第335號
上  訴  人  姚蘇霞  
訴訟代理人  馬在勤律師
複 代 理人  陳佳雯律師
被 上 訴人  蔡承霖(即林菊之承受訴訟人)


            蔡萬霖(即林菊之承受訴訟人)


被 上 訴人  蘇淑真  
            蘇志雄  
            蘇財銘  
            溫庭箴  
            彭秀霖  


            余陳桃  
上  一  人
訴訟代理人  陳崇光律師
被 上 訴人  蘇美送  
兼 上 九人
訴訟代理人  蕭孟安  
被 上 訴人  余良旺  
訴訟代理人  趙懷琪律師
被 上 訴人  蘇財發  
            楊欣芸  


            蘇金龍  
            蘇金河  
            蘇金祥  
            蘇志成  
            李建發  
            王宗德  


            張丁財  
            余建良  


            朱雪真  
            蘇清標  
            蘇陳秀尾
            何志德  
            蘇江蘭英
            余逸隆  


            蘇春旺  


            蘇春龍  


            林春福  
            林敬凱  
            許麗芬(即蘇財利之承受訴訟人)


            蘇俊仁(即蘇財利之承受訴訟人)


            蘇俊傑(即蘇財利之承受訴訟人)


            蘇郁婷(即蘇財利之承受訴訟人)




上列當事人間請求返還不當得利事件，上訴人對於中華民國113年7月25日臺灣基隆地方法院113年度重訴字第31號第一審判決提起上訴，並為一部訴之變更，本院於115年8月5日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
上訴駁回。
確認上訴人對於附表乙編號1所示被上訴人就僑馥建築經理股份有限公司所管理之履保專戶（中國信託商業銀行營業部，戶名：中國信託商業銀行股份有限公司受託信託財產專戶，專屬帳號：00000000000000號）帳戶內之新臺幣伍拾貳萬陸仟貳佰貳拾伍元有領取權。
附表乙編號1所示被上訴人應給付上訴人新臺幣壹拾壹萬零捌佰肆拾元。
確認上訴人對於附表丙編號1所示被上訴人就僑馥建築經理股份有限公司所管理之履保專戶（中國信託商業銀行營業部，戶名：中國信託商業銀行股份有限公司受託信託財產專戶，專屬帳號：00000000000000號）帳戶內之新臺幣柒拾捌萬叁仟玖佰捌拾元有領取權。
附表丙編號1所示被上訴人應給付上訴人新臺幣陸拾壹萬叁仟柒佰貳拾貳元。
其餘變更之訴及該部分假執行之聲請均駁回。
第二審（含變更之訴）訴訟費用，由附表乙編號1所示被上訴人負擔百分之十四，附表丙編號1所示被上訴人負擔百分之三十，餘由上訴人負擔。
本判決第三項所命給付部分，於上訴人以新臺幣叁萬柒仟元為附表乙編號1所示被上訴人供擔保後得假執行，但附表乙編號1所示被上訴人如以新臺幣壹拾壹萬零捌佰肆拾元預供擔保，得免為假執行。
本判決第五項所命給付部分，於上訴人以新臺幣貳拾壹萬元為附表丙編號1所示被上訴人供擔保後得假執行，但附表丙編號1所示被上訴人如以新臺幣陸拾壹萬叁仟柒佰貳拾貳元預供擔保，得免為假執行。　
　　事實及理由
壹、程序方面：
一、原被上訴人林菊於民國113年9月1日死亡，依其遺囑於本件訴訟之權利義務由其孫蔡承霖、蔡萬霖繼受，有代筆遺囑、戶籍謄本及土地登記謄本可稽（本院卷一第299、481至487頁），並具狀聲明承受訴訟（本院卷一第477至478、489至490頁）；又原被上訴人蘇財利於114年2月24日死亡，其繼承人為許麗芬、蘇俊仁、蘇俊傑、蘇郁婷，有繼承系統表、戶籍謄本及原法院115年5月24日基院麗家名115年度司查繼㈤字第26號函可稽（本院卷二第219至227、233頁），上訴人具狀聲明承受訴訟（本院卷二第217至218頁），均核與民事訴訟法第175條第2項規定相符，應予准許。至於被上訴人蕭孟安（下稱其名）雖稱蘇萬金之繼承人蘇江蘭英業於114年間將其於本件買賣契約之權利義務轉讓予伊，並提出蘇萬金之聲明書及土地登記謄本為憑（本院卷一第491、493頁），然依民事訴訟法第254條第1項規定，於本件訴訟並無影響，併此敘明。
二、按在第二審為訴之變更或追加，非經他造同意，不得為之；但請求之基礎事實同一者，不在此限，民事訴訟法第446條第1項、第255條第1項第2款定有明文。又在第二審為訴之變更合法者，原訴可認為已因而視為撤回時，第一審就原訴所為判決，自當然失其效力；第二審法院應專就新訴為裁判，無須更就該判決之上訴為裁判（最高法院71年台上字第3746號判例參照）。本件上訴人原依民法第348條第1項規定，請求附表乙所示被上訴人將基隆市○○區○○段000地號土地（下稱000地號土地號）、附表丙所示被上訴人將基隆市○○區○○段000地號土地（下稱000地號土地號）之所有權移轉登記予上訴人。嗣於本院改依民法第179條、第259條第2款規定，變更聲明求為：確認上訴人對於附表乙、丙所示被上訴人依序就僑馥建築經理股份有限公司（下稱僑馥公司）所管理之履保專戶（中國信託商業銀行股份有限公司受託信託財產專戶帳號00000000000000、00000000000000）帳戶內之新臺幣（下同）52萬6,225元、78萬3,980元有領取權，及附表乙、丙所示被上訴人應分別給付上訴人18萬1,625元、87萬6,745元（本院卷二第334頁），核原訴及變更之訴均係基於雙方間就000、000地號土地買賣契約之基礎事實所衍生之爭執，與民事訴訟法第446條第1項但書及第255條第1項第2款規定相符，應予准許。
三、被上訴人蘇財發、楊欣芸、蘇金龍、蘇金河、蘇金祥、蘇志成、李建發、王宗德、張丁財、余建良、朱雪真、蘇清標、蘇陳秀尾、何志德、蘇江蘭英、余逸隆、蘇春旺、蘇春龍、林春福、林敬凱、許麗芬、蘇俊仁、蘇俊傑、蘇郁婷（下稱其名）均經合法通知未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款情形，爰依上訴人之聲請，由其一造辯論而為判決。
貳、實體方面：
一、上訴人主張：坐落基隆市○○區○○段000地號土地（下稱000地號土地）、000地號土地及000地號土地（合稱系爭土地）部分共有人於110年間依土地法第34條之1規定將系爭土地出售予訴外人泰穩建設開發股份有限公司（下稱泰穩公司），伊以000地號土地共有人身分行使優先承買權，於112年6月5日與同意出售系爭土地之共有人，分別就系爭土地簽立買賣契約3份（下稱系爭買賣契約），出賣人詳如附表甲、乙、丙，並約定由僑馥公司辦理系爭土地買賣價金信託履約保證（中國信託商業銀行營業部，戶名：中國信託商業銀行股份有限公司受託信託財產專戶，專屬帳號：00000000000000、00000000000000、00000000000000，下稱分別稱履保專戶一、二、三，合稱履保專戶)。伊就000地號土地雖尚有買賣價金1,844萬3,510元未給付，但已依約於112年6月19日將000、000地號土地全部買賣價金70萬7,850元、166萬0,725元存入僑馥公司之履保專戶二、三。嗣部分出賣人以伊遲延給付000地號土地尾款而解除系爭買賣契約，並主張沒收買賣價金2,400萬元作為違約金，然000地號土地所有權尚未移轉登記予伊，被上訴人並未受有任何損害，2,400萬元之違約金過高，應予酌減至按000地號土地買賣價金5%計算即230萬0,760元，依民法第179條規定，請求附表甲所示被上訴人返還其餘買賣價金，扣除其中2,184萬2,706元現由僑馥公司保管，附表甲所示被上訴人應給付342萬8,224元等情（原審就此部分為上訴人一部勝訴之判決，即判命附表甲所示被上訴人給付112萬7,464元，並駁回上訴人之其餘請求。上訴人就敗訴部分提起上訴。被上訴人就敗訴部分則未聲明不服。未繫屬於本院部分，茲不贅述）。並上訴聲明：㈠原判決關於駁回上訴人後開第二項之訴部分廢棄。㈡附表甲所示之被上訴人應再共同給付上訴人230萬0,760元。㈢願供擔保請准宣告假執行。另於本院提起變更之訴主張：000、000地號土地之買賣契約雖與000地號土地之買賣契約生同步解除之效力，然伊就此部分並無違約，無須給付違約金，依民法第259條第2款、第179條規定，附表乙、丙所示之出賣人應將該2筆土地之買賣價金返還伊，復因該2筆土地之買賣價金於履保專戶二、三內之數額僅分別餘52萬6,225元及78萬3,980元，故附表乙、丙所示被上訴人，尚應共同給付伊18萬1,625元（707,850－526,225＝181,625）及87萬6,745元（1,660,725－783,980＝876,745
　　）等情，爰變更聲明：㈠確認上訴人對於附表乙所示被上訴人就僑馥公司所管理之履保專戶二帳戶內之52萬6,225元有領取權。㈡附表乙所示被上訴人應給付上訴人18萬1,625元。㈢確認上訴人對於附表丙所示被上訴人就僑馥公司所管理之履保專戶三帳戶内之78萬3,980元有領取權。㈣附表丙所示被上訴人應給付上訴人87萬6,745元。㈤第二、四項聲明願供擔保，請准宣告假執行。
二、被上訴人方面：
　㈠蕭孟安、被上訴人余陳桃、蘇淑真、蘇志雄、蘇財銘、溫庭箴、彭秀霖、蘇美送、蔡承霖、蔡萬霖（下稱蕭孟安等10人）以：系爭3個買賣契約具有不可分離之依存關係，互相關聯，其中1個契約違約即系爭3個買賣契約均屬違約。上訴人明知無資力卻於111年4月21日行使優先承買權，迄至113年3月8日因未能依約支付全部價金而遭解約，其在2年期間僅自付1千萬元，其餘均屬向他人之借款或邀約合夥之出資，且曾對外表示擬以翻倍即1億元以上之價格讓渡其所取得買受人地位，惟一直未能找到接手之人，其擅於施行以小博大之術，在意圖賺取厚利之驅動下，無視應秉持誠信原則審慎訂約，致系爭土地共有人預先規畫均無法達成，來日整合諸多共有人更加困難，而解約後之諸多善後事宜上訴人亦未妥善處理，至今懸而未解，又兩造同意履保專戶領款繳納000、000地號土地之土地增值稅合計46萬0,999元，依據財政部訂頒「土地所有權移轉或設定典權申報現值作業要點」第10點規定，應由附表乙、丙所示被上訴人與上訴人共同向稅務機關申請退稅，然上訴人拒不配合，故上訴人得請求返還之金額除以買賣價金10%計付違約金外，並應扣除前述土地增值稅金額等語，資為抗辯。並答辯聲明：上訴及變更之訴均駁回。
　㈡余陳桃另以：上訴人支付2,757萬1,690元、70萬7,850元至系爭履保專戶一、二後，同意出售000、000地號土地共有人已依土地法34條之1規定，將不同意出售土地所有權人之價金合計572萬8,984元、5萬0,654元提存（為蘇財利提存1萬0,894元部分，業經其領取），就同意出售000、000地號土地共有人所受領該部分利益已不存在，且屬善意受領人，自不負返還責任，且各共有人應各按其應有部分比例之利得數額負責，毋庸全體共有人連帶或共同負不當得利返還之責等語，資為抗辯。並答辯聲明：㈠上訴及變更之訴均駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
　㈢被上訴人余良旺（下稱其名）以：伊及數名共有人因於系爭土地上有建物，為避免遭拆屋，乃委由上訴人購買系爭土地，而匯款至履保專戶者計有余逸隆800萬元、張丁財144萬元、何志德126萬元、余建良180萬元、朱雪真144萬元及伊6萬元，共計1,400萬元，伊等業已就該1,400萬元與上訴人在另案（本院114年度重上字第571號）就000地號土地之違約金以買賣價金5%計算達成調解，請審酌該調解內容所計算違約金之比例等語，資為抗辯。並答辯聲明：㈠上訴及變更之訴均駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
　㈣林敬凱於原審以：伊為000、000地號土地共有人，且未拿到價金，上訴人不得請求伊返還不當得利等語置辯。
　㈤蘇清標、蘇陳尾秀於原審以：伊等是000地號土地共有人，應有部分合計5分之2，不同意出賣土地，蕭孟安無權代理伊等出賣土地，系爭買賣契約對伊等無拘束力等語置辯。
　㈥張丁財、朱雪貞、蘇財發、楊欣芸、蘇金龍、蘇金河、蘇金祥、蘇志成、何志德、王宗德、李建發於原審以：同蕭孟安之答辯內容等語置辯。
　㈦余建良於原審以：同余良旺之答辯內容等語置辯。　　
　㈧許麗芬、蘇俊仁、蘇俊傑、蘇郁婷之被繼承人蘇財利於原審以：蘇財利是000地號土地之共有人，不同意出售該土地，已經領取提存金，不知道現在是應該還錢還是給土地等語置辯。
　㈨蘇江蘭英、余逸隆、蘇春旺、蘇春龍、林春福未於準備程序、言詞辯論期日到場，亦未提出書狀為何聲明或陳述。　
三、查000地號土地共有人為上訴人與附表甲所示之被上訴人、000地號土地共有人為附表乙所示之被上訴人、000地號土地共有人為附表丙所示之被上訴人。泰穩公司於110年8月18日與系爭土地部分共有人之代表人蕭孟安就系爭土地簽立預約買賣契約，約定泰穩公司以每坪9萬元、總價4,982萬1,750元買受系爭土地全部，款項分二期給付，於簽約時以面額2,000萬元30天期票給付第一期款項。上訴人於前述預約買賣契約簽訂後，以000地號土地共有人之身分行使優先承買權，於111年5月23日與蕭孟安簽立土地買賣契約書，約定買賣契約條款如預約買賣契約（包含系爭土地必須合併出售在內）。又因000、000、000地號土地共有人各有不同，上訴人再於112年6月5日與附表甲、乙、丙編號1所示共有人分別就000、000、000地號土地簽署系爭買賣契約，並約定由僑馥公司辦理買賣價金信託履保專戶，依序為履保專戶一、二、三。又上訴人於簽訂系爭買賣契約後即將2,994萬265元存入履約保證專戶，其中000地號土地部分存入履保專戶一2,757萬1,690元，目前結存金額為2,184萬2,706元；000地號土地部分存入履保專戶二70萬7,850元，目前結存金額為52萬6,225元；000地號土地部分存入履保專戶三1,66萬0,725元，目前結存金額為78萬3,980元。嗣因上訴人遲延給付000地號土地買賣價金剩餘之尾款1,844萬3,510元，經催告仍不履行，部分共有人余陳桃、林菊、蘇淑真、蘇志雄、蘇財銘、蕭孟安、余良旺、張丁財、何志德、朱雪真、余建良、蘇美送、蘇金祥、蘇金龍、蘇財發、蘇金河、蘇志成、楊欣芸（即附表甲編號1、附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人，下合稱締約之被上訴人）於113年3月8日以光復郵局第000248號存證信函（下稱系爭存證信函）解除系爭買賣契約。系爭土地尚未辦理移轉登記予上訴人等節，有系爭土地之土地登記謄本、系爭買賣契約、通知行使優先承買權之存證信函、僑馥公司通知上訴人存入履保專戶之簡訊截圖、系爭存證信函、前述預約買賣契約及土地買賣契約書、履約保證專戶收支明細可證（原審卷一第29至103、257至262、233至245、463至471頁及卷二第93至97頁，本院卷二第197至215頁），堪信為真實。
四、茲就兩造之爭點及本院之判斷，分述如下：
　㈠系爭買賣契約屬聯立契約，締約當事人為上訴人與締約之被上訴人：
　⒈按部分共有人依土地法第34條之1第1項規定，將共有土地之全部出賣於人，就同意出賣之共有人言，係出賣其自有之應有部分，並有權一併出賣未同意出賣之共有人之應有部分，此種處分權乃係基於法律規定而發生，且非代理出售（最高法院109年度台上字第96號判決意旨參照）。次按買賣契約為債權契約，債權債務之主體，以締結契約之當事人為準；又債權契約如經合法解除，依民法第259條第1款規定，僅受物權（或準物權）移轉之一方，負有將該物權（或準物權）移轉予他方以回復原狀之義務（最高法院111年度台上字第1151號民事意旨參照）。準此，土地法第34條之1第1項乃民法第849條第2項及第828條第2項之特別規定，該條所謂之「處分」應僅指處分行為，不包括負擔行為在內，基於債之相對性，部分共有人出賣共有物全部，買賣契約存在該部分共有人與買受人間，於共有人數及應有部分合計達土地法第34條之1第1項規定，並有權處分其他共有人之應有部分，未為出賣行為亦未同意出賣之共有人，與買受人間並無債權債務關係。而本件僅附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人與上訴人簽立000、000地號土地買賣契約（原審卷一第54、66、68、80頁），堪認該買賣契約之出賣人僅附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人。至於附表乙編號2、附表丙編號2所示被上訴人未親自或授權他人與上訴人締結系爭買賣契約，甚至不同意締結系爭買賣契約，自難認其等為系爭買賣契約之契約當事人，而應負解除契約之返還價金義務。
　⒉按聯立契約，係指數個獨立契約互相結合，惟彼此間具有依存不可分離之關係，性質上應同其存續或消滅，此乃因違反其一，無從期待單獨履行其他契約以達其契約目的，是倘一契約合法解除，其他契約應生同步解除之效力。又聯立契約之成立與否、無效、撤銷或解除，固應同其命運，惟其有關法律關係應分別適用各個契約之約定，是如債務不履行之損害賠償、回復原狀、給付違約金等，應依各契約之約定；如約定不明或未約定者，應探求當事人之真意定之（最高法院 110年度台上字第2765號判決意旨參照）。查前述預約買賣契約及系爭買賣契約之買賣標的物均為系爭土地，且000、000地號土地面積雖僅各為26平方公尺、61平方公尺，然臨接巷道，位於000地號土地西側，為進出000地號土地所需經過之地，有土地建物查詢資料、系爭土地地籍圖謄本可參（原審卷一第233至245、473頁），若分開處分，000地號土地恐成袋地而減損其價值，佐以辦理系爭買賣契約之代書賴雅雯亦稱：伊當時考量000、000地號土地部分是公同共有關係，為避免稅費計算及法律關係複雜，所以建議雙方將000、000地號土地單獨簽訂買賣契約，所以才會有3份買賣契約，當時有表明3筆土地要一併買賣等語（原審卷二第190頁），再衡以上訴人並非000、000地號土地共有人，係行使000地號土地共有人優先購買權才得以購買000、000地號土地，可見雙方締約買賣系爭土地之真意，係為購買系爭土地全部，應無個別、單獨買賣000、000、000地號土地之意，僅因為避免稅費計算及法律關係複雜而拆分成3個契約，復因000、000地號土地價金較少，將000、000地號土地價金全部存入履保專戶二、三，餘款存入履保專戶一，系爭買賣契約雖形式上屬3個獨立之契約，彼此間具有不可分離之依存關係，互相關聯，為聯立契約關係，則上訴人未依約給付買賣價金，應係就系爭土地之買賣價金均有違約情事。則上訴人逾催告期限仍未給付000地號土地之完稅款，堪認上訴人違反系爭買賣契約第8條第1項約定，締約之被上訴人以系爭存證信函解除系爭買賣契約，即屬有據，000、000、000地號土地買賣契約均一併發生解除之效力，並均得請求上訴人給付違約金。
　㈡系爭買賣契約第8條第2項約定以沒入上訴人已支付之價金作為懲罰性違約金，約定之違約金過高，應酌減為買賣價金之10%，方為適當：
　⒈按約定之違約金額過高者，法院得依職權減至相當之數額，為民法第252條所明定。契約當事人約定之違約金是否過高，應依一般客觀之事實、社會經濟狀況、當事人實際上所受損害及債務人如能如期履行債務時，債權人可享受之一切利益為衡量標準。違約金屬懲罰性違約金者，並應參酌債務人違約之情狀以為判斷（最高法院114年度台上字第800 號判決意旨參照）。　
　⒉查系爭買賣契約第8條第2項約定：「本約簽訂後，甲方（即上訴人）若有違約情事經乙方（即附表甲編號1、附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人）合法解除本約，甲方對乙方負損害賠償責任，且甲方已支付之價金應交付乙方沒收作為『懲罰性違約金』；除非甲方於僑馥建經最終催告期限內向法院起訴，否則僑馥建經即依約將上述款項交付乙方沒收，沒收後若甲方對違約金之數額再有異議時，甲方依法所有違約金酌減之權利僅得對乙方請求，不得對僑馥建經做主張。甲方若有開立本票或支票亦應照其面額賠償並同意乙方據以執行。」（原審卷一第44、58、72頁），清楚約定上訴人有違約情事時，上訴人已支付之價金應交付締約之被上訴人沒收作為「懲罰性違約金」，核屬懲罰性違約金性質。又上訴人就000地號土地未支付買賣價金剩餘之尾款1,844萬3,510元，經催告仍不履行，締約之被上訴人因此解除系爭買賣契約乙情，詳如前述，足認上訴人確實有違約情事，締約之被上訴人依前揭約定，以上訴人已支付之價金沒收作為「懲罰性違約金」。
　⒊上訴人主張該約定之違約金過高，應酌減至買賣價金5%云云。查仟頴實業股份有限公司（下稱仟頴公司）負責人即證人賴頴仟結稱：仟頴公司於112年1月12日就系爭土地與上訴人簽署合建契約，並進行整合工作，讓系爭土地地主方願意與上訴人簽署系爭買賣契約，上訴人自備款為1,000萬元，接著只剩貸款的問題，也請仟頴公司協助墊款，根據基隆二信給的差額資訊，仟頴公司代墊594萬餘元，後來基隆二信要求上訴人需所有的土地共有人同意她貸款，基隆二信才願意貸款，仟頴公司也幫忙協調好其他共有人同意變更系爭買賣契約讓她得以貸款，是上訴人單方面停止與其他共有人簽署變更系爭買賣契約，導致無法貸款，整個案件卡住，停止之後不久，伊與上訴人約在桃園楊梅星巴克，上訴人之妹妹有提出覺得合建太麻煩，假設以1億元將系爭土地賣給仟頴公司，上訴人並無反對，仟頴公司拒絕等語（本院卷二第23頁），堪認上訴人就價金總額4,838萬餘元之系爭土地行使優先承買權，未謹慎衡量自身財力及信用狀況，亦未詳細審視系爭土地客觀條件而評估貸款之難易，終至無法申辦取得貸款，造成系爭買賣契約無法履行而遭解除。又上訴人於111年4、5月間行使優先承買權（原審卷一第29頁），至締約之被上訴人於113年3月間解除系爭買賣契約，期間約2年，仍無法籌措足夠之金錢給付買價價金，且系爭土地之共有人眾多，締約之被上訴人花費相當勞力、費用完成整合，並覓得買受人泰穩公司，然出賣系爭土地後卻未能如期取得價金以供使用。爰審酌上述締約之被上訴人實際上所受損害、上訴人如能如期履行債務時，締約之被上訴人可享受之一切利益及上訴人違約之情狀，認以沒收上訴人已給付之價金共2,994萬餘元作為懲罰性違約金，顯屬過高，應以酌減為系爭買賣契約約定價金之10%，較為適當。
　㈢上訴人依民法第179條規定，請求附表甲所示被上訴人應再給付上訴人230萬0,760元，為無理由：
　　查系爭買賣契約第8條第2項約定之懲罰性違約金應酌減為000地號土地價金之10%，即上訴人應給付之懲罰性違約金，應酌減至460萬1,520元（計算式：46,015,200×10%＝4,601,
　　520)。上訴人已給付000地號土地買賣價金2,757萬1,690元，得依民法第179條規定，請求出賣人返還2,297萬170元（計算式：27,571,690－4,601,520＝22,970,170）。又履保專戶一結存金額為2,184萬2,706元（原審卷二第93頁），則上訴人除向僑馥公司領取該專戶內之2,184萬2,706元外，得請求出賣人給付112萬7,464元(計算式：22,970,170－21,
　　842,706＝1,127,464），原審就此部分已准許上訴人之請求（附表甲編號2所示被上訴人未據聲明不服），從而，上訴人依民法第179條規定，請求附表甲所示被上訴人應再給付上訴人230萬0,760元，核屬無據，應予駁回。
　㈣上訴人依民法第179條規定，請求確認上訴人對於附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人就僑馥公司所管理之履保專戶二帳戶內之52萬6,225元、履保專戶三帳戶内之78萬3,980元有領取權，及附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人應給付上訴人11萬0,840元、61萬3,722元，為有理由：
　⒈按買賣契約約定如有可歸責於買受人之債務不履行，出賣人得沒收買受人已繳價金充為違約金者，買受人所為之給付，除為履行價金給付義務外，並有備供將來違約時，充為違約金之目的。嗣買受人發生違約情事，經出賣人依違約金約款沒收其已給付價金充為違約金時，該價金即變更性質為違約金，且不因法院依法予以酌減，致出賣人應返還之餘額部分回復為價金性質。此時，因出賣人取得或保有該部分給付之法律上原因不復存在，應屬不當得利（最高法院110年度台上大字第1353號裁定、114年度台上字第800號判決參照）。
　⒉查不動產買賣價金履約保證申請書第3條第1項約定：「甲乙雙方若有一方未能依買契約履行義務，經他方以書面催告後仍未履行者，他方再以書面通知解除買賣契約、要求返還或沒收已付價金，並以書面通知僑馥建經時，由僑馥建經定七日期限催告違約方起訴，若違約方未能於期限內起訴者，則由僑馥建經將專戶所餘價金扣除依約應給付之地政士費、履約保證服務費、稅賦、仲介服務報酬及相關費用後返還予甲方或沒收予乙方。甲乙雙方並同意放棄對僑馥建經主張任何權利。若違約方於期限起訴者，則專戶款項暫予保留並以判決結果做為價款撥付之依據。…」（原審卷一第48、62、76頁）。準此，依約僑馥公司應按本件判決結果做為價款撥付之依據。
　⒊蕭孟安等10人抗辯已繳納之土地增值稅，因上訴人拒絕配合，致無法領回；余陳桃抗辯部分不同意出賣之共有人已辦理提存，該利益就善意之締約之被上訴人已屬不存在，不負返還責任，本件違約金應由各共有人應各按其應有部分比例之利得數額負責，毋庸全體共有人連帶或共同負不當得利返還之責云云，然系爭買賣契約並無約定價金按締約之被上訴人應有部分比例計算，法律就亦無另有規定，對上訴人而言，締約之被上訴人自應平均分擔或分受該懲罰性違約金及酌減後超過部分之返還責任，至於締約之被上訴人內部如何分配，係締約之被上訴人間之內部關係。又締約之被上訴人已提存之價金及已繳納之土地增值稅於系爭買賣契約確定解除後，得向管轄之法院或機關聲請返還，尚難認應從酌減之違約金中扣除。另依系爭買賣契約第5條第4、5項約定，土地代書之報酬及代墊款應由上訴人負擔，申辦履保之費用由兩造平均負擔（原審卷一第43、57、71頁），至於提存費8,499元（本院卷二第182頁），屬締約之被上訴人因履約所支出之費用，不應由懲罰性違約金中扣除。
　⒋關於000地號土地部分
　　查系爭買賣契約第8條第2項約定之懲罰性違約金應酌減為000地號土地價金之10%，即上訴人應給付之懲罰性違約金，應酌減至7萬0,785元（計算式：707,850×10%＝70,785）。上訴人已給付000地號土地買賣價金70萬7,850元，得依民法第179條規定，請求附表乙編號1所示被上訴人返還63萬7,065元（計算式：707,850－70,785＝637,065）。又履保專戶二結存金額為52萬6,225元（原審卷二第95頁），則上訴人請求確認對於附表乙編號1所示被上訴人向僑馥公司領取該專戶內之52萬6,225元，應屬有據。經扣除後，上訴人得請求返還11萬0,840元(計算式：637,065－526,225＝110,840），從而，上訴人依民法第179條規定，請求附表乙編號1所示被上訴人給付上訴人11萬0,840元，為有理由，逾此部分，即屬無據。
　⒌關於000地號土地部分
　　查系爭買賣契約第8條第2項約定之懲罰性違約金應酌減為000地號土地價金之10%，即上訴人應給付之懲罰性違約金，應酌減至16萬6,073元（計算式：1,660,725×10%＝166,073
　　，元以下四捨五入，以下同）。上訴人已給付000地號土地買賣價金166萬0,725元，得依民法第179條規定，請求附表丙編號1所示被上訴人返還149萬4,652元（計算式：1,660,725－166,073＝1,494,652）。又履保專戶三結存金額為78萬3,980元（原審卷二第97頁），則上訴人請求確認對於附表丙編號1所示被上訴人向僑馥公司領取該專戶內之78萬3,980元，應屬有據。再者，上訴人得請求返還71萬0,672元(計算式：1,494,652－783,980＝710,672），而上訴人請求附表丙所示被上訴人（共20人）各給付43,837元（876,745÷20＝43,837），則附表丙編號1所示被上訴人共14人應返還之金額合計僅61萬3,722元（43,837×14＝613,72
　　2），從而，上訴人依民法第179條規定，請求附表丙編號1所示被上訴人給付上訴人61萬3,722元，為有理由，逾此部分，即屬無據。
　⒍上訴人另基於重疊合併，依民法第259條第2款規定，為同一聲明請求部分，即無庸再行審酌。
五、綜上所述，上訴人依民法第179條規定，請求附表甲所示被上訴人應再給付上訴人230萬0,760元，非屬正當，不應准許。從而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此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。又上訴人為一部訴之變更，依民法第179條規定，請求確認上訴人對於附表乙編號1所示被上訴人就僑馥公司所管理之履保專戶二帳戶內之52萬6,225元有領取權，及附表乙編號1所示被上訴人應給付上訴人11萬0,840元（000地號土地部分）；確認上訴人對於附表丙編號1所示被上訴人就僑馥公司所管理之履保專戶三帳戶内之78萬3,980元有領取權，及附表丙編號1所示被上訴人應給付上訴人61萬3,722元（000地號土地部分），為有理由，應予准許，爰判決如主文第二至五項所示。逾此部分之請求，為無理由，應駁回其餘變更之訴。又上訴人變更之訴關於給付金錢勝訴部分，上訴人、余陳桃、余良旺均陳明願供擔保宣告准免假執行，經核均無不合，分別酌定相當擔保金額准許之，其餘附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人爰依職權宣告供擔保宣告免為假執行。至上訴人敗訴部分，其假執行之聲請亦失所附麗，應併駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
七、據上論結，本件上訴為無理由，變更之訴為一部有理由、一部無理由，爰判決如主文。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　31　　日
　　　　　　　　　民事第五庭　　
　　　　　　　　　　　審判長法　官　 賴惠慈
　　　　　　　　　　　　　　法　官　 陳彥君
　　　　　　　　　　　　　　法　官　 賴秀蘭
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　　115 　年　　9 　　月　　3 　　日
　　　　　　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　書記官　 林怡君
附表甲
		000地號土地除上訴人以外之共有人

		


		




		編號

		是否買賣契約當事人

		姓　　　　　　　　　　　　名



		1

		締結買賣契約之共有人

		余陳桃、林菊（113年9月1日歿，由蔡承霖、蔡萬霖承受訴訟人)、蘇淑真、蘇志雄、蘇財銘、蕭孟安、余良旺、張丁財、朱雪真、何志德、余建良。



		2

		未同意出售之共有人

		蘇江蘭英、彭秀霖、王宗德、李建發、溫庭箴。



		註：蘇江蘭英應有部分48分之5，於112年6月5日繼承自蘇萬金
，嗣於114年8月12日移轉登記予蕭孟安；又李建發應有部分52
8分之4於113年10月22日移轉登記予上訴人。參000地號土地之土地登記謄本、蘇萬金聲明書（原審卷一第257頁，本院卷一第491頁及卷二第198、201頁）。

		


		








附表乙
		000地號土地之共有人

		


		




		編號

		是否買賣契約當事人

		姓　　　　　　　　　　　　名



		1

		締結買賣契約之共有人

		蘇財發、林菊（113年9月1日歿，由蔡承霖、蔡萬霖承受訴訟人)、蘇淑真、蘇志雄、蕭孟安、蘇財銘、蘇美送、余良旺、張丁財、何志德、朱雪真、蘇金龍、蘇金河、蘇金祥、蘇志成、余建良、余陳桃，共18人。



		2

		未同意出售之共有人

		許麗芬（即蘇財利之承受訴訟人）、蘇春旺、蘇春龍、林春福、林敬凱，共5人。







附表丙
		000地號土地之共有人

		


		




		編號

		是否買賣契約當事人

		姓　　　　　　　　　　　　名



		1

		締結買賣契約之共有人

		楊欣芸、蘇財發、蘇淑真、蘇志雄、蕭孟安、余良旺、張丁財、何志德、朱雪真、蘇金龍、蘇金河、蘇金祥、蘇志成、余建良，共14人。



		2

		未同意出售之共有人

		蘇清標、蘇陳秀尾、蘇春旺、蘇春龍、林春福、林敬凱，共6人。









　　　　　　　　　　　　　　

臺灣高等法院民事判決

114年度上字第335號

上  訴  人  姚蘇霞  

訴訟代理人  馬在勤律師

複 代 理人  陳佳雯律師

被 上 訴人  蔡承霖(即林菊之承受訴訟人)



            蔡萬霖(即林菊之承受訴訟人)



被 上 訴人  蘇淑真  

            蘇志雄  

            蘇財銘  

            溫庭箴  

            彭秀霖  



            余陳桃  

上  一  人

訴訟代理人  陳崇光律師

被 上 訴人  蘇美送  

兼 上 九人

訴訟代理人  蕭孟安  

被 上 訴人  余良旺  

訴訟代理人  趙懷琪律師

被 上 訴人  蘇財發  

            楊欣芸  



            蘇金龍  

            蘇金河  

            蘇金祥  

            蘇志成  

            李建發  

            王宗德  



            張丁財  

            余建良  



            朱雪真  

            蘇清標  

            蘇陳秀尾

            何志德  

            蘇江蘭英

            余逸隆  



            蘇春旺  



            蘇春龍  



            林春福  

            林敬凱  

            許麗芬(即蘇財利之承受訴訟人)



            蘇俊仁(即蘇財利之承受訴訟人)



            蘇俊傑(即蘇財利之承受訴訟人)



            蘇郁婷(即蘇財利之承受訴訟人)





上列當事人間請求返還不當得利事件，上訴人對於中華民國113

年7月25日臺灣基隆地方法院113年度重訴字第31號第一審判決提

起上訴，並為一部訴之變更，本院於115年8月5日言詞辯論終結

，判決如下：

　　主　　　文

上訴駁回。

確認上訴人對於附表乙編號1所示被上訴人就僑馥建築經理股份

  有限公司所管理之履保專戶（中國信託商業銀行營業部，戶名

  ：中國信託商業銀行股份有限公司受託信託財產專戶，專屬帳

  號：00000000000000號）帳戶內之新臺幣伍拾貳萬陸仟貳佰貳

  拾伍元有領取權。

附表乙編號1所示被上訴人應給付上訴人新臺幣壹拾壹萬零捌佰

  肆拾元。

確認上訴人對於附表丙編號1所示被上訴人就僑馥建築經理股份

  有限公司所管理之履保專戶（中國信託商業銀行營業部，戶名

  ：中國信託商業銀行股份有限公司受託信託財產專戶，專屬帳

  號：00000000000000號）帳戶內之新臺幣柒拾捌萬叁仟玖佰捌

  拾元有領取權。

附表丙編號1所示被上訴人應給付上訴人新臺幣陸拾壹萬叁仟柒

  佰貳拾貳元。

其餘變更之訴及該部分假執行之聲請均駁回。

第二審（含變更之訴）訴訟費用，由附表乙編號1所示被上訴人

  負擔百分之十四，附表丙編號1所示被上訴人負擔百分之三十

  ，餘由上訴人負擔。

本判決第三項所命給付部分，於上訴人以新臺幣叁萬柒仟元為

  附表乙編號1所示被上訴人供擔保後得假執行，但附表乙編號1

  所示被上訴人如以新臺幣壹拾壹萬零捌佰肆拾元預供擔保，得

  免為假執行。

本判決第五項所命給付部分，於上訴人以新臺幣貳拾壹萬元為

  附表丙編號1所示被上訴人供擔保後得假執行，但附表丙編號1

  所示被上訴人如以新臺幣陸拾壹萬叁仟柒佰貳拾貳元預供擔保

  ，得免為假執行。　

　　事實及理由

壹、程序方面：

一、原被上訴人林菊於民國113年9月1日死亡，依其遺囑於本件

    訴訟之權利義務由其孫蔡承霖、蔡萬霖繼受，有代筆遺囑、

    戶籍謄本及土地登記謄本可稽（本院卷一第299、481至487

    頁），並具狀聲明承受訴訟（本院卷一第477至478、489至4

    90頁）；又原被上訴人蘇財利於114年2月24日死亡，其繼承

    人為許麗芬、蘇俊仁、蘇俊傑、蘇郁婷，有繼承系統表、戶

    籍謄本及原法院115年5月24日基院麗家名115年度司查繼㈤字

    第26號函可稽（本院卷二第219至227、233頁），上訴人具

    狀聲明承受訴訟（本院卷二第217至218頁），均核與民事訴

    訟法第175條第2項規定相符，應予准許。至於被上訴人蕭孟

    安（下稱其名）雖稱蘇萬金之繼承人蘇江蘭英業於114年間

    將其於本件買賣契約之權利義務轉讓予伊，並提出蘇萬金之

    聲明書及土地登記謄本為憑（本院卷一第491、493頁），然

    依民事訴訟法第254條第1項規定，於本件訴訟並無影響，併

    此敘明。

二、按在第二審為訴之變更或追加，非經他造同意，不得為之；

    但請求之基礎事實同一者，不在此限，民事訴訟法第446條

    第1項、第255條第1項第2款定有明文。又在第二審為訴之變

    更合法者，原訴可認為已因而視為撤回時，第一審就原訴所

    為判決，自當然失其效力；第二審法院應專就新訴為裁判，

    無須更就該判決之上訴為裁判（最高法院71年台上字第3746

    號判例參照）。本件上訴人原依民法第348條第1項規定，請

    求附表乙所示被上訴人將基隆市○○區○○段000地號土地（下

    稱000地號土地號）、附表丙所示被上訴人將基隆市○○區○○

    段000地號土地（下稱000地號土地號）之所有權移轉登記予

    上訴人。嗣於本院改依民法第179條、第259條第2款規定，

    變更聲明求為：確認上訴人對於附表乙、丙所示被上訴人依

    序就僑馥建築經理股份有限公司（下稱僑馥公司）所管理之

    履保專戶（中國信託商業銀行股份有限公司受託信託財產專

    戶帳號00000000000000、00000000000000）帳戶內之新臺幣

    （下同）52萬6,225元、78萬3,980元有領取權，及附表乙、

    丙所示被上訴人應分別給付上訴人18萬1,625元、87萬6,745

    元（本院卷二第334頁），核原訴及變更之訴均係基於雙方

    間就000、000地號土地買賣契約之基礎事實所衍生之爭執，

    與民事訴訟法第446條第1項但書及第255條第1項第2款規定

    相符，應予准許。

三、被上訴人蘇財發、楊欣芸、蘇金龍、蘇金河、蘇金祥、蘇志

    成、李建發、王宗德、張丁財、余建良、朱雪真、蘇清標、

    蘇陳秀尾、何志德、蘇江蘭英、余逸隆、蘇春旺、蘇春龍、

    林春福、林敬凱、許麗芬、蘇俊仁、蘇俊傑、蘇郁婷（下稱

    其名）均經合法通知未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟

    法第386條所列各款情形，爰依上訴人之聲請，由其一造辯

    論而為判決。

貳、實體方面：

一、上訴人主張：坐落基隆市○○區○○段000地號土地（下稱000地

    號土地）、000地號土地及000地號土地（合稱系爭土地）部

    分共有人於110年間依土地法第34條之1規定將系爭土地出售

    予訴外人泰穩建設開發股份有限公司（下稱泰穩公司），伊

    以000地號土地共有人身分行使優先承買權，於112年6月5日

    與同意出售系爭土地之共有人，分別就系爭土地簽立買賣契

    約3份（下稱系爭買賣契約），出賣人詳如附表甲、乙、丙

    ，並約定由僑馥公司辦理系爭土地買賣價金信託履約保證（

    中國信託商業銀行營業部，戶名：中國信託商業銀行股份有

    限公司受託信託財產專戶，專屬帳號：00000000000000、00

    000000000000、00000000000000，下稱分別稱履保專戶一、

    二、三，合稱履保專戶)。伊就000地號土地雖尚有買賣價金

    1,844萬3,510元未給付，但已依約於112年6月19日將000、0

    00地號土地全部買賣價金70萬7,850元、166萬0,725元存入

    僑馥公司之履保專戶二、三。嗣部分出賣人以伊遲延給付00

    0地號土地尾款而解除系爭買賣契約，並主張沒收買賣價金2

    ,400萬元作為違約金，然000地號土地所有權尚未移轉登記

    予伊，被上訴人並未受有任何損害，2,400萬元之違約金過

    高，應予酌減至按000地號土地買賣價金5%計算即230萬0,76

    0元，依民法第179條規定，請求附表甲所示被上訴人返還其

    餘買賣價金，扣除其中2,184萬2,706元現由僑馥公司保管，

    附表甲所示被上訴人應給付342萬8,224元等情（原審就此部

    分為上訴人一部勝訴之判決，即判命附表甲所示被上訴人給

    付112萬7,464元，並駁回上訴人之其餘請求。上訴人就敗訴

    部分提起上訴。被上訴人就敗訴部分則未聲明不服。未繫屬

    於本院部分，茲不贅述）。並上訴聲明：㈠原判決關於駁回

    上訴人後開第二項之訴部分廢棄。㈡附表甲所示之被上訴人

    應再共同給付上訴人230萬0,760元。㈢願供擔保請准宣告假

    執行。另於本院提起變更之訴主張：000、000地號土地之買

    賣契約雖與000地號土地之買賣契約生同步解除之效力，然

    伊就此部分並無違約，無須給付違約金，依民法第259條第2

    款、第179條規定，附表乙、丙所示之出賣人應將該2筆土地

    之買賣價金返還伊，復因該2筆土地之買賣價金於履保專戶

    二、三內之數額僅分別餘52萬6,225元及78萬3,980元，故附

    表乙、丙所示被上訴人，尚應共同給付伊18萬1,625元（707

    ,850－526,225＝181,625）及87萬6,745元（1,660,725－783,9

    80＝876,745

　　）等情，爰變更聲明：㈠確認上訴人對於附表乙所示被上訴

    人就僑馥公司所管理之履保專戶二帳戶內之52萬6,225元有

    領取權。㈡附表乙所示被上訴人應給付上訴人18萬1,625元。

    ㈢確認上訴人對於附表丙所示被上訴人就僑馥公司所管理之

    履保專戶三帳戶内之78萬3,980元有領取權。㈣附表丙所示被

    上訴人應給付上訴人87萬6,745元。㈤第二、四項聲明願供擔

    保，請准宣告假執行。

二、被上訴人方面：

　㈠蕭孟安、被上訴人余陳桃、蘇淑真、蘇志雄、蘇財銘、溫庭

    箴、彭秀霖、蘇美送、蔡承霖、蔡萬霖（下稱蕭孟安等10人

    ）以：系爭3個買賣契約具有不可分離之依存關係，互相關

    聯，其中1個契約違約即系爭3個買賣契約均屬違約。上訴人

    明知無資力卻於111年4月21日行使優先承買權，迄至113年3

    月8日因未能依約支付全部價金而遭解約，其在2年期間僅自

    付1千萬元，其餘均屬向他人之借款或邀約合夥之出資，且

    曾對外表示擬以翻倍即1億元以上之價格讓渡其所取得買受

    人地位，惟一直未能找到接手之人，其擅於施行以小博大之

    術，在意圖賺取厚利之驅動下，無視應秉持誠信原則審慎訂

    約，致系爭土地共有人預先規畫均無法達成，來日整合諸多

    共有人更加困難，而解約後之諸多善後事宜上訴人亦未妥善

    處理，至今懸而未解，又兩造同意履保專戶領款繳納000、0

    00地號土地之土地增值稅合計46萬0,999元，依據財政部訂

    頒「土地所有權移轉或設定典權申報現值作業要點」第10點

    規定，應由附表乙、丙所示被上訴人與上訴人共同向稅務機

    關申請退稅，然上訴人拒不配合，故上訴人得請求返還之金

    額除以買賣價金10%計付違約金外，並應扣除前述土地增值

    稅金額等語，資為抗辯。並答辯聲明：上訴及變更之訴均駁

    回。

　㈡余陳桃另以：上訴人支付2,757萬1,690元、70萬7,850元至系

    爭履保專戶一、二後，同意出售000、000地號土地共有人已

    依土地法34條之1規定，將不同意出售土地所有權人之價金

    合計572萬8,984元、5萬0,654元提存（為蘇財利提存1萬0,8

    94元部分，業經其領取），就同意出售000、000地號土地共

    有人所受領該部分利益已不存在，且屬善意受領人，自不負

    返還責任，且各共有人應各按其應有部分比例之利得數額負

    責，毋庸全體共有人連帶或共同負不當得利返還之責等語，

    資為抗辯。並答辯聲明：㈠上訴及變更之訴均駁回。㈡如受不

    利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

　㈢被上訴人余良旺（下稱其名）以：伊及數名共有人因於系爭

    土地上有建物，為避免遭拆屋，乃委由上訴人購買系爭土地

    ，而匯款至履保專戶者計有余逸隆800萬元、張丁財144萬元

    、何志德126萬元、余建良180萬元、朱雪真144萬元及伊6萬

    元，共計1,400萬元，伊等業已就該1,400萬元與上訴人在另

    案（本院114年度重上字第571號）就000地號土地之違約金

    以買賣價金5%計算達成調解，請審酌該調解內容所計算違約

    金之比例等語，資為抗辯。並答辯聲明：㈠上訴及變更之訴

    均駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

　㈣林敬凱於原審以：伊為000、000地號土地共有人，且未拿到

    價金，上訴人不得請求伊返還不當得利等語置辯。

　㈤蘇清標、蘇陳尾秀於原審以：伊等是000地號土地共有人，應

    有部分合計5分之2，不同意出賣土地，蕭孟安無權代理伊等

    出賣土地，系爭買賣契約對伊等無拘束力等語置辯。

　㈥張丁財、朱雪貞、蘇財發、楊欣芸、蘇金龍、蘇金河、蘇金

    祥、蘇志成、何志德、王宗德、李建發於原審以：同蕭孟安

    之答辯內容等語置辯。

　㈦余建良於原審以：同余良旺之答辯內容等語置辯。　　

　㈧許麗芬、蘇俊仁、蘇俊傑、蘇郁婷之被繼承人蘇財利於原審

    以：蘇財利是000地號土地之共有人，不同意出售該土地，

    已經領取提存金，不知道現在是應該還錢還是給土地等語置

    辯。

　㈨蘇江蘭英、余逸隆、蘇春旺、蘇春龍、林春福未於準備程序

    、言詞辯論期日到場，亦未提出書狀為何聲明或陳述。　

三、查000地號土地共有人為上訴人與附表甲所示之被上訴人、0

    00地號土地共有人為附表乙所示之被上訴人、000地號土地

    共有人為附表丙所示之被上訴人。泰穩公司於110年8月18日

    與系爭土地部分共有人之代表人蕭孟安就系爭土地簽立預約

    買賣契約，約定泰穩公司以每坪9萬元、總價4,982萬1,750

    元買受系爭土地全部，款項分二期給付，於簽約時以面額2,

    000萬元30天期票給付第一期款項。上訴人於前述預約買賣

    契約簽訂後，以000地號土地共有人之身分行使優先承買權

    ，於111年5月23日與蕭孟安簽立土地買賣契約書，約定買賣

    契約條款如預約買賣契約（包含系爭土地必須合併出售在內

    ）。又因000、000、000地號土地共有人各有不同，上訴人

    再於112年6月5日與附表甲、乙、丙編號1所示共有人分別就

    000、000、000地號土地簽署系爭買賣契約，並約定由僑馥

    公司辦理買賣價金信託履保專戶，依序為履保專戶一、二、

    三。又上訴人於簽訂系爭買賣契約後即將2,994萬265元存入

    履約保證專戶，其中000地號土地部分存入履保專戶一2,757

    萬1,690元，目前結存金額為2,184萬2,706元；000地號土地

    部分存入履保專戶二70萬7,850元，目前結存金額為52萬6,2

    25元；000地號土地部分存入履保專戶三1,66萬0,725元，目

    前結存金額為78萬3,980元。嗣因上訴人遲延給付000地號土

    地買賣價金剩餘之尾款1,844萬3,510元，經催告仍不履行，

    部分共有人余陳桃、林菊、蘇淑真、蘇志雄、蘇財銘、蕭孟

    安、余良旺、張丁財、何志德、朱雪真、余建良、蘇美送、

    蘇金祥、蘇金龍、蘇財發、蘇金河、蘇志成、楊欣芸（即附

    表甲編號1、附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人，下

    合稱締約之被上訴人）於113年3月8日以光復郵局第000248

    號存證信函（下稱系爭存證信函）解除系爭買賣契約。系爭

    土地尚未辦理移轉登記予上訴人等節，有系爭土地之土地登

    記謄本、系爭買賣契約、通知行使優先承買權之存證信函、

    僑馥公司通知上訴人存入履保專戶之簡訊截圖、系爭存證信

    函、前述預約買賣契約及土地買賣契約書、履約保證專戶收

    支明細可證（原審卷一第29至103、257至262、233至245、4

    63至471頁及卷二第93至97頁，本院卷二第197至215頁），

    堪信為真實。

四、茲就兩造之爭點及本院之判斷，分述如下：

　㈠系爭買賣契約屬聯立契約，締約當事人為上訴人與締約之被

    上訴人：

　⒈按部分共有人依土地法第34條之1第1項規定，將共有土地之

    全部出賣於人，就同意出賣之共有人言，係出賣其自有之應

    有部分，並有權一併出賣未同意出賣之共有人之應有部分，

    此種處分權乃係基於法律規定而發生，且非代理出售（最高

    法院109年度台上字第96號判決意旨參照）。次按買賣契約

    為債權契約，債權債務之主體，以締結契約之當事人為準；

    又債權契約如經合法解除，依民法第259條第1款規定，僅受

    物權（或準物權）移轉之一方，負有將該物權（或準物權）

    移轉予他方以回復原狀之義務（最高法院111年度台上字第1

    151號民事意旨參照）。準此，土地法第34條之1第1項乃民

    法第849條第2項及第828條第2項之特別規定，該條所謂之「

    處分」應僅指處分行為，不包括負擔行為在內，基於債之相

    對性，部分共有人出賣共有物全部，買賣契約存在該部分共

    有人與買受人間，於共有人數及應有部分合計達土地法第34

    條之1第1項規定，並有權處分其他共有人之應有部分，未為

    出賣行為亦未同意出賣之共有人，與買受人間並無債權債務

    關係。而本件僅附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人與

    上訴人簽立000、000地號土地買賣契約（原審卷一第54、66

    、68、80頁），堪認該買賣契約之出賣人僅附表乙編號1、

    附表丙編號1所示被上訴人。至於附表乙編號2、附表丙編號

    2所示被上訴人未親自或授權他人與上訴人締結系爭買賣契

    約，甚至不同意締結系爭買賣契約，自難認其等為系爭買賣

    契約之契約當事人，而應負解除契約之返還價金義務。

　⒉按聯立契約，係指數個獨立契約互相結合，惟彼此間具有依

    存不可分離之關係，性質上應同其存續或消滅，此乃因違反

    其一，無從期待單獨履行其他契約以達其契約目的，是倘一

    契約合法解除，其他契約應生同步解除之效力。又聯立契約

    之成立與否、無效、撤銷或解除，固應同其命運，惟其有關

    法律關係應分別適用各個契約之約定，是如債務不履行之損

    害賠償、回復原狀、給付違約金等，應依各契約之約定；如

    約定不明或未約定者，應探求當事人之真意定之（最高法院

     110年度台上字第2765號判決意旨參照）。查前述預約買賣

    契約及系爭買賣契約之買賣標的物均為系爭土地，且000、0

    00地號土地面積雖僅各為26平方公尺、61平方公尺，然臨接

    巷道，位於000地號土地西側，為進出000地號土地所需經過

    之地，有土地建物查詢資料、系爭土地地籍圖謄本可參（原

    審卷一第233至245、473頁），若分開處分，000地號土地恐

    成袋地而減損其價值，佐以辦理系爭買賣契約之代書賴雅雯

    亦稱：伊當時考量000、000地號土地部分是公同共有關係，

    為避免稅費計算及法律關係複雜，所以建議雙方將000、000

    地號土地單獨簽訂買賣契約，所以才會有3份買賣契約，當

    時有表明3筆土地要一併買賣等語（原審卷二第190頁），再

    衡以上訴人並非000、000地號土地共有人，係行使000地號

    土地共有人優先購買權才得以購買000、000地號土地，可見

    雙方締約買賣系爭土地之真意，係為購買系爭土地全部，應

    無個別、單獨買賣000、000、000地號土地之意，僅因為避

    免稅費計算及法律關係複雜而拆分成3個契約，復因000、00

    0地號土地價金較少，將000、000地號土地價金全部存入履

    保專戶二、三，餘款存入履保專戶一，系爭買賣契約雖形式

    上屬3個獨立之契約，彼此間具有不可分離之依存關係，互

    相關聯，為聯立契約關係，則上訴人未依約給付買賣價金，

    應係就系爭土地之買賣價金均有違約情事。則上訴人逾催告

    期限仍未給付000地號土地之完稅款，堪認上訴人違反系爭

    買賣契約第8條第1項約定，締約之被上訴人以系爭存證信函

    解除系爭買賣契約，即屬有據，000、000、000地號土地買

    賣契約均一併發生解除之效力，並均得請求上訴人給付違約

    金。

　㈡系爭買賣契約第8條第2項約定以沒入上訴人已支付之價金作

    為懲罰性違約金，約定之違約金過高，應酌減為買賣價金之

    10%，方為適當：

　⒈按約定之違約金額過高者，法院得依職權減至相當之數額，

    為民法第252條所明定。契約當事人約定之違約金是否過高

    ，應依一般客觀之事實、社會經濟狀況、當事人實際上所受

    損害及債務人如能如期履行債務時，債權人可享受之一切利

    益為衡量標準。違約金屬懲罰性違約金者，並應參酌債務人

    違約之情狀以為判斷（最高法院114年度台上字第800 號判

    決意旨參照）。　

　⒉查系爭買賣契約第8條第2項約定：「本約簽訂後，甲方（即

    上訴人）若有違約情事經乙方（即附表甲編號1、附表乙編

    號1、附表丙編號1所示被上訴人）合法解除本約，甲方對乙

    方負損害賠償責任，且甲方已支付之價金應交付乙方沒收作

    為『懲罰性違約金』；除非甲方於僑馥建經最終催告期限內向

    法院起訴，否則僑馥建經即依約將上述款項交付乙方沒收，

    沒收後若甲方對違約金之數額再有異議時，甲方依法所有違

    約金酌減之權利僅得對乙方請求，不得對僑馥建經做主張。

    甲方若有開立本票或支票亦應照其面額賠償並同意乙方據以

    執行。」（原審卷一第44、58、72頁），清楚約定上訴人有

    違約情事時，上訴人已支付之價金應交付締約之被上訴人沒

    收作為「懲罰性違約金」，核屬懲罰性違約金性質。又上訴

    人就000地號土地未支付買賣價金剩餘之尾款1,844萬3,510

    元，經催告仍不履行，締約之被上訴人因此解除系爭買賣契

    約乙情，詳如前述，足認上訴人確實有違約情事，締約之被

    上訴人依前揭約定，以上訴人已支付之價金沒收作為「懲罰

    性違約金」。

　⒊上訴人主張該約定之違約金過高，應酌減至買賣價金5%云云

    。查仟頴實業股份有限公司（下稱仟頴公司）負責人即證人

    賴頴仟結稱：仟頴公司於112年1月12日就系爭土地與上訴人

    簽署合建契約，並進行整合工作，讓系爭土地地主方願意與

    上訴人簽署系爭買賣契約，上訴人自備款為1,000萬元，接

    著只剩貸款的問題，也請仟頴公司協助墊款，根據基隆二信

    給的差額資訊，仟頴公司代墊594萬餘元，後來基隆二信要

    求上訴人需所有的土地共有人同意她貸款，基隆二信才願意

    貸款，仟頴公司也幫忙協調好其他共有人同意變更系爭買賣

    契約讓她得以貸款，是上訴人單方面停止與其他共有人簽署

    變更系爭買賣契約，導致無法貸款，整個案件卡住，停止之

    後不久，伊與上訴人約在桃園楊梅星巴克，上訴人之妹妹有

    提出覺得合建太麻煩，假設以1億元將系爭土地賣給仟頴公

    司，上訴人並無反對，仟頴公司拒絕等語（本院卷二第23頁

    ），堪認上訴人就價金總額4,838萬餘元之系爭土地行使優

    先承買權，未謹慎衡量自身財力及信用狀況，亦未詳細審視

    系爭土地客觀條件而評估貸款之難易，終至無法申辦取得貸

    款，造成系爭買賣契約無法履行而遭解除。又上訴人於111

    年4、5月間行使優先承買權（原審卷一第29頁），至締約之

    被上訴人於113年3月間解除系爭買賣契約，期間約2年，仍

    無法籌措足夠之金錢給付買價價金，且系爭土地之共有人眾

    多，締約之被上訴人花費相當勞力、費用完成整合，並覓得

    買受人泰穩公司，然出賣系爭土地後卻未能如期取得價金以

    供使用。爰審酌上述締約之被上訴人實際上所受損害、上訴

    人如能如期履行債務時，締約之被上訴人可享受之一切利益

    及上訴人違約之情狀，認以沒收上訴人已給付之價金共2,99

    4萬餘元作為懲罰性違約金，顯屬過高，應以酌減為系爭買

    賣契約約定價金之10%，較為適當。

　㈢上訴人依民法第179條規定，請求附表甲所示被上訴人應再給

    付上訴人230萬0,760元，為無理由：

　　查系爭買賣契約第8條第2項約定之懲罰性違約金應酌減為00

    0地號土地價金之10%，即上訴人應給付之懲罰性違約金，應

    酌減至460萬1,520元（計算式：46,015,200×10%＝4,601,

　　520)。上訴人已給付000地號土地買賣價金2,757萬1,690元

    ，得依民法第179條規定，請求出賣人返還2,297萬170元（

    計算式：27,571,690－4,601,520＝22,970,170）。又履保專

    戶一結存金額為2,184萬2,706元（原審卷二第93頁），則上

    訴人除向僑馥公司領取該專戶內之2,184萬2,706元外，得請

    求出賣人給付112萬7,464元(計算式：22,970,170－21,

　　842,706＝1,127,464），原審就此部分已准許上訴人之請求

    （附表甲編號2所示被上訴人未據聲明不服），從而，上訴

    人依民法第179條規定，請求附表甲所示被上訴人應再給付

    上訴人230萬0,760元，核屬無據，應予駁回。

　㈣上訴人依民法第179條規定，請求確認上訴人對於附表乙編號

    1、附表丙編號1所示被上訴人就僑馥公司所管理之履保專戶

    二帳戶內之52萬6,225元、履保專戶三帳戶内之78萬3,980元

    有領取權，及附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人應給

    付上訴人11萬0,840元、61萬3,722元，為有理由：

　⒈按買賣契約約定如有可歸責於買受人之債務不履行，出賣人

    得沒收買受人已繳價金充為違約金者，買受人所為之給付，

    除為履行價金給付義務外，並有備供將來違約時，充為違約

    金之目的。嗣買受人發生違約情事，經出賣人依違約金約款

    沒收其已給付價金充為違約金時，該價金即變更性質為違約

    金，且不因法院依法予以酌減，致出賣人應返還之餘額部分

    回復為價金性質。此時，因出賣人取得或保有該部分給付之

    法律上原因不復存在，應屬不當得利（最高法院110年度台

    上大字第1353號裁定、114年度台上字第800號判決參照）。

　⒉查不動產買賣價金履約保證申請書第3條第1項約定：「甲乙

    雙方若有一方未能依買契約履行義務，經他方以書面催告後

    仍未履行者，他方再以書面通知解除買賣契約、要求返還或

    沒收已付價金，並以書面通知僑馥建經時，由僑馥建經定七

    日期限催告違約方起訴，若違約方未能於期限內起訴者，則

    由僑馥建經將專戶所餘價金扣除依約應給付之地政士費、履

    約保證服務費、稅賦、仲介服務報酬及相關費用後返還予甲

    方或沒收予乙方。甲乙雙方並同意放棄對僑馥建經主張任何

    權利。若違約方於期限起訴者，則專戶款項暫予保留並以判

    決結果做為價款撥付之依據。…」（原審卷一第48、62、76

    頁）。準此，依約僑馥公司應按本件判決結果做為價款撥付

    之依據。

　⒊蕭孟安等10人抗辯已繳納之土地增值稅，因上訴人拒絕配合

    ，致無法領回；余陳桃抗辯部分不同意出賣之共有人已辦理

    提存，該利益就善意之締約之被上訴人已屬不存在，不負返

    還責任，本件違約金應由各共有人應各按其應有部分比例之

    利得數額負責，毋庸全體共有人連帶或共同負不當得利返還

    之責云云，然系爭買賣契約並無約定價金按締約之被上訴人

    應有部分比例計算，法律就亦無另有規定，對上訴人而言，

    締約之被上訴人自應平均分擔或分受該懲罰性違約金及酌減

    後超過部分之返還責任，至於締約之被上訴人內部如何分配

    ，係締約之被上訴人間之內部關係。又締約之被上訴人已提

    存之價金及已繳納之土地增值稅於系爭買賣契約確定解除後

    ，得向管轄之法院或機關聲請返還，尚難認應從酌減之違約

    金中扣除。另依系爭買賣契約第5條第4、5項約定，土地代

    書之報酬及代墊款應由上訴人負擔，申辦履保之費用由兩造

    平均負擔（原審卷一第43、57、71頁），至於提存費8,499

    元（本院卷二第182頁），屬締約之被上訴人因履約所支出

    之費用，不應由懲罰性違約金中扣除。

　⒋關於000地號土地部分

　　查系爭買賣契約第8條第2項約定之懲罰性違約金應酌減為00

    0地號土地價金之10%，即上訴人應給付之懲罰性違約金，應

    酌減至7萬0,785元（計算式：707,850×10%＝70,785）。上訴

    人已給付000地號土地買賣價金70萬7,850元，得依民法第17

    9條規定，請求附表乙編號1所示被上訴人返還63萬7,065元

    （計算式：707,850－70,785＝637,065）。又履保專戶二結存

    金額為52萬6,225元（原審卷二第95頁），則上訴人請求確

    認對於附表乙編號1所示被上訴人向僑馥公司領取該專戶內

    之52萬6,225元，應屬有據。經扣除後，上訴人得請求返還1

    1萬0,840元(計算式：637,065－526,225＝110,840），從而，

    上訴人依民法第179條規定，請求附表乙編號1所示被上訴人

    給付上訴人11萬0,840元，為有理由，逾此部分，即屬無據

    。

　⒌關於000地號土地部分

　　查系爭買賣契約第8條第2項約定之懲罰性違約金應酌減為00

    0地號土地價金之10%，即上訴人應給付之懲罰性違約金，應

    酌減至16萬6,073元（計算式：1,660,725×10%＝166,073

　　，元以下四捨五入，以下同）。上訴人已給付000地號土地

    買賣價金166萬0,725元，得依民法第179條規定，請求附表

    丙編號1所示被上訴人返還149萬4,652元（計算式：1,660,7

    25－166,073＝1,494,652）。又履保專戶三結存金額為78萬3,

    980元（原審卷二第97頁），則上訴人請求確認對於附表丙

    編號1所示被上訴人向僑馥公司領取該專戶內之78萬3,980元

    ，應屬有據。再者，上訴人得請求返還71萬0,672元(計算式

    ：1,494,652－783,980＝710,672），而上訴人請求附表丙所

    示被上訴人（共20人）各給付43,837元（876,745÷20＝43,83

    7），則附表丙編號1所示被上訴人共14人應返還之金額合計

    僅61萬3,722元（43,837×14＝613,72

　　2），從而，上訴人依民法第179條規定，請求附表丙編號1

    所示被上訴人給付上訴人61萬3,722元，為有理由，逾此部

    分，即屬無據。

　⒍上訴人另基於重疊合併，依民法第259條第2款規定，為同一

    聲明請求部分，即無庸再行審酌。

五、綜上所述，上訴人依民法第179條規定，請求附表甲所示被

    上訴人應再給付上訴人230萬0,760元，非屬正當，不應准許

    。從而原審所為上訴人敗訴之判決，並無不合。上訴論旨指

    摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其

    上訴。又上訴人為一部訴之變更，依民法第179條規定，請

    求確認上訴人對於附表乙編號1所示被上訴人就僑馥公司所

    管理之履保專戶二帳戶內之52萬6,225元有領取權，及附表

    乙編號1所示被上訴人應給付上訴人11萬0,840元（000地號

    土地部分）；確認上訴人對於附表丙編號1所示被上訴人就

    僑馥公司所管理之履保專戶三帳戶内之78萬3,980元有領取

    權，及附表丙編號1所示被上訴人應給付上訴人61萬3,722元

    （000地號土地部分），為有理由，應予准許，爰判決如主

    文第二至五項所示。逾此部分之請求，為無理由，應駁回其

    餘變更之訴。又上訴人變更之訴關於給付金錢勝訴部分，上

    訴人、余陳桃、余良旺均陳明願供擔保宣告准免假執行，經

    核均無不合，分別酌定相當擔保金額准許之，其餘附表乙編

    號1、附表丙編號1所示被上訴人爰依職權宣告供擔保宣告免

    為假執行。至上訴人敗訴部分，其假執行之聲請亦失所附麗

    ，應併駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

    據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

    逐一論列，附此敘明。

七、據上論結，本件上訴為無理由，變更之訴為一部有理由、一

    部無理由，爰判決如主文。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　31　　日

　　　　　　　　　民事第五庭　　

　　　　　　　　　　　審判長法　官　 賴惠慈

　　　　　　　　　　　　　　法　官　 陳彥君

　　　　　　　　　　　　　　法　官　 賴秀蘭

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　　115 　年　　9 　　月　　3 　　日

　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　書記官　 林怡君

附表甲

000地號土地除上訴人以外之共有人   編號 是否買賣契約當事人 姓　　　　　　　　　　　　名 1 締結買賣契約之共有人 余陳桃、林菊（113年9月1日歿，由蔡承霖、蔡萬霖承受訴訟人)、蘇淑真、蘇志雄、蘇財銘、蕭孟安、余良旺、張丁財、朱雪真、何志德、余建良。 2 未同意出售之共有人 蘇江蘭英、彭秀霖、王宗德、李建發、溫庭箴。 註：蘇江蘭英應有部分48分之5，於112年6月5日繼承自蘇萬金 ，嗣於114年8月12日移轉登記予蕭孟安；又李建發應有部分52 8分之4於113年10月22日移轉登記予上訴人。參000地號土地之土地登記謄本、蘇萬金聲明書（原審卷一第257頁，本院卷一第491頁及卷二第198、201頁）。   

附表乙

000地號土地之共有人   編號 是否買賣契約當事人 姓　　　　　　　　　　　　名 1 締結買賣契約之共有人 蘇財發、林菊（113年9月1日歿，由蔡承霖、蔡萬霖承受訴訟人)、蘇淑真、蘇志雄、蕭孟安、蘇財銘、蘇美送、余良旺、張丁財、何志德、朱雪真、蘇金龍、蘇金河、蘇金祥、蘇志成、余建良、余陳桃，共18人。 2 未同意出售之共有人 許麗芬（即蘇財利之承受訴訟人）、蘇春旺、蘇春龍、林春福、林敬凱，共5人。 

附表丙

000地號土地之共有人   編號 是否買賣契約當事人 姓　　　　　　　　　　　　名 1 締結買賣契約之共有人 楊欣芸、蘇財發、蘇淑真、蘇志雄、蕭孟安、余良旺、張丁財、何志德、朱雪真、蘇金龍、蘇金河、蘇金祥、蘇志成、余建良，共14人。 2 未同意出售之共有人 蘇清標、蘇陳秀尾、蘇春旺、蘇春龍、林春福、林敬凱，共6人。 



　　　　　　　　　　　　　　




臺灣高等法院民事判決
114年度上字第335號
上  訴  人  姚蘇霞  
訴訟代理人  馬在勤律師
複 代 理人  陳佳雯律師
被 上 訴人  蔡承霖(即林菊之承受訴訟人)


            蔡萬霖(即林菊之承受訴訟人)


被 上 訴人  蘇淑真  
            蘇志雄  
            蘇財銘  
            溫庭箴  
            彭秀霖  


            余陳桃  
上  一  人
訴訟代理人  陳崇光律師
被 上 訴人  蘇美送  
兼 上 九人
訴訟代理人  蕭孟安  
被 上 訴人  余良旺  
訴訟代理人  趙懷琪律師
被 上 訴人  蘇財發  
            楊欣芸  


            蘇金龍  
            蘇金河  
            蘇金祥  
            蘇志成  
            李建發  
            王宗德  


            張丁財  
            余建良  


            朱雪真  
            蘇清標  
            蘇陳秀尾
            何志德  
            蘇江蘭英
            余逸隆  


            蘇春旺  


            蘇春龍  


            林春福  
            林敬凱  
            許麗芬(即蘇財利之承受訴訟人)


            蘇俊仁(即蘇財利之承受訴訟人)


            蘇俊傑(即蘇財利之承受訴訟人)


            蘇郁婷(即蘇財利之承受訴訟人)




上列當事人間請求返還不當得利事件，上訴人對於中華民國113年7月25日臺灣基隆地方法院113年度重訴字第31號第一審判決提起上訴，並為一部訴之變更，本院於115年8月5日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
上訴駁回。
確認上訴人對於附表乙編號1所示被上訴人就僑馥建築經理股份有限公司所管理之履保專戶（中國信託商業銀行營業部，戶名：中國信託商業銀行股份有限公司受託信託財產專戶，專屬帳號：00000000000000號）帳戶內之新臺幣伍拾貳萬陸仟貳佰貳拾伍元有領取權。
附表乙編號1所示被上訴人應給付上訴人新臺幣壹拾壹萬零捌佰肆拾元。
確認上訴人對於附表丙編號1所示被上訴人就僑馥建築經理股份有限公司所管理之履保專戶（中國信託商業銀行營業部，戶名：中國信託商業銀行股份有限公司受託信託財產專戶，專屬帳號：00000000000000號）帳戶內之新臺幣柒拾捌萬叁仟玖佰捌拾元有領取權。
附表丙編號1所示被上訴人應給付上訴人新臺幣陸拾壹萬叁仟柒佰貳拾貳元。
其餘變更之訴及該部分假執行之聲請均駁回。
第二審（含變更之訴）訴訟費用，由附表乙編號1所示被上訴人負擔百分之十四，附表丙編號1所示被上訴人負擔百分之三十，餘由上訴人負擔。
本判決第三項所命給付部分，於上訴人以新臺幣叁萬柒仟元為附表乙編號1所示被上訴人供擔保後得假執行，但附表乙編號1所示被上訴人如以新臺幣壹拾壹萬零捌佰肆拾元預供擔保，得免為假執行。
本判決第五項所命給付部分，於上訴人以新臺幣貳拾壹萬元為附表丙編號1所示被上訴人供擔保後得假執行，但附表丙編號1所示被上訴人如以新臺幣陸拾壹萬叁仟柒佰貳拾貳元預供擔保，得免為假執行。　
　　事實及理由
壹、程序方面：
一、原被上訴人林菊於民國113年9月1日死亡，依其遺囑於本件訴訟之權利義務由其孫蔡承霖、蔡萬霖繼受，有代筆遺囑、戶籍謄本及土地登記謄本可稽（本院卷一第299、481至487頁），並具狀聲明承受訴訟（本院卷一第477至478、489至490頁）；又原被上訴人蘇財利於114年2月24日死亡，其繼承人為許麗芬、蘇俊仁、蘇俊傑、蘇郁婷，有繼承系統表、戶籍謄本及原法院115年5月24日基院麗家名115年度司查繼㈤字第26號函可稽（本院卷二第219至227、233頁），上訴人具狀聲明承受訴訟（本院卷二第217至218頁），均核與民事訴訟法第175條第2項規定相符，應予准許。至於被上訴人蕭孟安（下稱其名）雖稱蘇萬金之繼承人蘇江蘭英業於114年間將其於本件買賣契約之權利義務轉讓予伊，並提出蘇萬金之聲明書及土地登記謄本為憑（本院卷一第491、493頁），然依民事訴訟法第254條第1項規定，於本件訴訟並無影響，併此敘明。
二、按在第二審為訴之變更或追加，非經他造同意，不得為之；但請求之基礎事實同一者，不在此限，民事訴訟法第446條第1項、第255條第1項第2款定有明文。又在第二審為訴之變更合法者，原訴可認為已因而視為撤回時，第一審就原訴所為判決，自當然失其效力；第二審法院應專就新訴為裁判，無須更就該判決之上訴為裁判（最高法院71年台上字第3746號判例參照）。本件上訴人原依民法第348條第1項規定，請求附表乙所示被上訴人將基隆市○○區○○段000地號土地（下稱000地號土地號）、附表丙所示被上訴人將基隆市○○區○○段000地號土地（下稱000地號土地號）之所有權移轉登記予上訴人。嗣於本院改依民法第179條、第259條第2款規定，變更聲明求為：確認上訴人對於附表乙、丙所示被上訴人依序就僑馥建築經理股份有限公司（下稱僑馥公司）所管理之履保專戶（中國信託商業銀行股份有限公司受託信託財產專戶帳號00000000000000、00000000000000）帳戶內之新臺幣（下同）52萬6,225元、78萬3,980元有領取權，及附表乙、丙所示被上訴人應分別給付上訴人18萬1,625元、87萬6,745元（本院卷二第334頁），核原訴及變更之訴均係基於雙方間就000、000地號土地買賣契約之基礎事實所衍生之爭執，與民事訴訟法第446條第1項但書及第255條第1項第2款規定相符，應予准許。
三、被上訴人蘇財發、楊欣芸、蘇金龍、蘇金河、蘇金祥、蘇志成、李建發、王宗德、張丁財、余建良、朱雪真、蘇清標、蘇陳秀尾、何志德、蘇江蘭英、余逸隆、蘇春旺、蘇春龍、林春福、林敬凱、許麗芬、蘇俊仁、蘇俊傑、蘇郁婷（下稱其名）均經合法通知未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款情形，爰依上訴人之聲請，由其一造辯論而為判決。
貳、實體方面：
一、上訴人主張：坐落基隆市○○區○○段000地號土地（下稱000地號土地）、000地號土地及000地號土地（合稱系爭土地）部分共有人於110年間依土地法第34條之1規定將系爭土地出售予訴外人泰穩建設開發股份有限公司（下稱泰穩公司），伊以000地號土地共有人身分行使優先承買權，於112年6月5日與同意出售系爭土地之共有人，分別就系爭土地簽立買賣契約3份（下稱系爭買賣契約），出賣人詳如附表甲、乙、丙，並約定由僑馥公司辦理系爭土地買賣價金信託履約保證（中國信託商業銀行營業部，戶名：中國信託商業銀行股份有限公司受託信託財產專戶，專屬帳號：00000000000000、00000000000000、00000000000000，下稱分別稱履保專戶一、二、三，合稱履保專戶)。伊就000地號土地雖尚有買賣價金1,844萬3,510元未給付，但已依約於112年6月19日將000、000地號土地全部買賣價金70萬7,850元、166萬0,725元存入僑馥公司之履保專戶二、三。嗣部分出賣人以伊遲延給付000地號土地尾款而解除系爭買賣契約，並主張沒收買賣價金2,400萬元作為違約金，然000地號土地所有權尚未移轉登記予伊，被上訴人並未受有任何損害，2,400萬元之違約金過高，應予酌減至按000地號土地買賣價金5%計算即230萬0,760元，依民法第179條規定，請求附表甲所示被上訴人返還其餘買賣價金，扣除其中2,184萬2,706元現由僑馥公司保管，附表甲所示被上訴人應給付342萬8,224元等情（原審就此部分為上訴人一部勝訴之判決，即判命附表甲所示被上訴人給付112萬7,464元，並駁回上訴人之其餘請求。上訴人就敗訴部分提起上訴。被上訴人就敗訴部分則未聲明不服。未繫屬於本院部分，茲不贅述）。並上訴聲明：㈠原判決關於駁回上訴人後開第二項之訴部分廢棄。㈡附表甲所示之被上訴人應再共同給付上訴人230萬0,760元。㈢願供擔保請准宣告假執行。另於本院提起變更之訴主張：000、000地號土地之買賣契約雖與000地號土地之買賣契約生同步解除之效力，然伊就此部分並無違約，無須給付違約金，依民法第259條第2款、第179條規定，附表乙、丙所示之出賣人應將該2筆土地之買賣價金返還伊，復因該2筆土地之買賣價金於履保專戶二、三內之數額僅分別餘52萬6,225元及78萬3,980元，故附表乙、丙所示被上訴人，尚應共同給付伊18萬1,625元（707,850－526,225＝181,625）及87萬6,745元（1,660,725－783,980＝876,745
　　）等情，爰變更聲明：㈠確認上訴人對於附表乙所示被上訴人就僑馥公司所管理之履保專戶二帳戶內之52萬6,225元有領取權。㈡附表乙所示被上訴人應給付上訴人18萬1,625元。㈢確認上訴人對於附表丙所示被上訴人就僑馥公司所管理之履保專戶三帳戶内之78萬3,980元有領取權。㈣附表丙所示被上訴人應給付上訴人87萬6,745元。㈤第二、四項聲明願供擔保，請准宣告假執行。
二、被上訴人方面：
　㈠蕭孟安、被上訴人余陳桃、蘇淑真、蘇志雄、蘇財銘、溫庭箴、彭秀霖、蘇美送、蔡承霖、蔡萬霖（下稱蕭孟安等10人）以：系爭3個買賣契約具有不可分離之依存關係，互相關聯，其中1個契約違約即系爭3個買賣契約均屬違約。上訴人明知無資力卻於111年4月21日行使優先承買權，迄至113年3月8日因未能依約支付全部價金而遭解約，其在2年期間僅自付1千萬元，其餘均屬向他人之借款或邀約合夥之出資，且曾對外表示擬以翻倍即1億元以上之價格讓渡其所取得買受人地位，惟一直未能找到接手之人，其擅於施行以小博大之術，在意圖賺取厚利之驅動下，無視應秉持誠信原則審慎訂約，致系爭土地共有人預先規畫均無法達成，來日整合諸多共有人更加困難，而解約後之諸多善後事宜上訴人亦未妥善處理，至今懸而未解，又兩造同意履保專戶領款繳納000、000地號土地之土地增值稅合計46萬0,999元，依據財政部訂頒「土地所有權移轉或設定典權申報現值作業要點」第10點規定，應由附表乙、丙所示被上訴人與上訴人共同向稅務機關申請退稅，然上訴人拒不配合，故上訴人得請求返還之金額除以買賣價金10%計付違約金外，並應扣除前述土地增值稅金額等語，資為抗辯。並答辯聲明：上訴及變更之訴均駁回。
　㈡余陳桃另以：上訴人支付2,757萬1,690元、70萬7,850元至系爭履保專戶一、二後，同意出售000、000地號土地共有人已依土地法34條之1規定，將不同意出售土地所有權人之價金合計572萬8,984元、5萬0,654元提存（為蘇財利提存1萬0,894元部分，業經其領取），就同意出售000、000地號土地共有人所受領該部分利益已不存在，且屬善意受領人，自不負返還責任，且各共有人應各按其應有部分比例之利得數額負責，毋庸全體共有人連帶或共同負不當得利返還之責等語，資為抗辯。並答辯聲明：㈠上訴及變更之訴均駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
　㈢被上訴人余良旺（下稱其名）以：伊及數名共有人因於系爭土地上有建物，為避免遭拆屋，乃委由上訴人購買系爭土地，而匯款至履保專戶者計有余逸隆800萬元、張丁財144萬元、何志德126萬元、余建良180萬元、朱雪真144萬元及伊6萬元，共計1,400萬元，伊等業已就該1,400萬元與上訴人在另案（本院114年度重上字第571號）就000地號土地之違約金以買賣價金5%計算達成調解，請審酌該調解內容所計算違約金之比例等語，資為抗辯。並答辯聲明：㈠上訴及變更之訴均駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
　㈣林敬凱於原審以：伊為000、000地號土地共有人，且未拿到價金，上訴人不得請求伊返還不當得利等語置辯。
　㈤蘇清標、蘇陳尾秀於原審以：伊等是000地號土地共有人，應有部分合計5分之2，不同意出賣土地，蕭孟安無權代理伊等出賣土地，系爭買賣契約對伊等無拘束力等語置辯。
　㈥張丁財、朱雪貞、蘇財發、楊欣芸、蘇金龍、蘇金河、蘇金祥、蘇志成、何志德、王宗德、李建發於原審以：同蕭孟安之答辯內容等語置辯。
　㈦余建良於原審以：同余良旺之答辯內容等語置辯。　　
　㈧許麗芬、蘇俊仁、蘇俊傑、蘇郁婷之被繼承人蘇財利於原審以：蘇財利是000地號土地之共有人，不同意出售該土地，已經領取提存金，不知道現在是應該還錢還是給土地等語置辯。
　㈨蘇江蘭英、余逸隆、蘇春旺、蘇春龍、林春福未於準備程序、言詞辯論期日到場，亦未提出書狀為何聲明或陳述。　
三、查000地號土地共有人為上訴人與附表甲所示之被上訴人、000地號土地共有人為附表乙所示之被上訴人、000地號土地共有人為附表丙所示之被上訴人。泰穩公司於110年8月18日與系爭土地部分共有人之代表人蕭孟安就系爭土地簽立預約買賣契約，約定泰穩公司以每坪9萬元、總價4,982萬1,750元買受系爭土地全部，款項分二期給付，於簽約時以面額2,000萬元30天期票給付第一期款項。上訴人於前述預約買賣契約簽訂後，以000地號土地共有人之身分行使優先承買權，於111年5月23日與蕭孟安簽立土地買賣契約書，約定買賣契約條款如預約買賣契約（包含系爭土地必須合併出售在內）。又因000、000、000地號土地共有人各有不同，上訴人再於112年6月5日與附表甲、乙、丙編號1所示共有人分別就000、000、000地號土地簽署系爭買賣契約，並約定由僑馥公司辦理買賣價金信託履保專戶，依序為履保專戶一、二、三。又上訴人於簽訂系爭買賣契約後即將2,994萬265元存入履約保證專戶，其中000地號土地部分存入履保專戶一2,757萬1,690元，目前結存金額為2,184萬2,706元；000地號土地部分存入履保專戶二70萬7,850元，目前結存金額為52萬6,225元；000地號土地部分存入履保專戶三1,66萬0,725元，目前結存金額為78萬3,980元。嗣因上訴人遲延給付000地號土地買賣價金剩餘之尾款1,844萬3,510元，經催告仍不履行，部分共有人余陳桃、林菊、蘇淑真、蘇志雄、蘇財銘、蕭孟安、余良旺、張丁財、何志德、朱雪真、余建良、蘇美送、蘇金祥、蘇金龍、蘇財發、蘇金河、蘇志成、楊欣芸（即附表甲編號1、附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人，下合稱締約之被上訴人）於113年3月8日以光復郵局第000248號存證信函（下稱系爭存證信函）解除系爭買賣契約。系爭土地尚未辦理移轉登記予上訴人等節，有系爭土地之土地登記謄本、系爭買賣契約、通知行使優先承買權之存證信函、僑馥公司通知上訴人存入履保專戶之簡訊截圖、系爭存證信函、前述預約買賣契約及土地買賣契約書、履約保證專戶收支明細可證（原審卷一第29至103、257至262、233至245、463至471頁及卷二第93至97頁，本院卷二第197至215頁），堪信為真實。
四、茲就兩造之爭點及本院之判斷，分述如下：
　㈠系爭買賣契約屬聯立契約，締約當事人為上訴人與締約之被上訴人：
　⒈按部分共有人依土地法第34條之1第1項規定，將共有土地之全部出賣於人，就同意出賣之共有人言，係出賣其自有之應有部分，並有權一併出賣未同意出賣之共有人之應有部分，此種處分權乃係基於法律規定而發生，且非代理出售（最高法院109年度台上字第96號判決意旨參照）。次按買賣契約為債權契約，債權債務之主體，以締結契約之當事人為準；又債權契約如經合法解除，依民法第259條第1款規定，僅受物權（或準物權）移轉之一方，負有將該物權（或準物權）移轉予他方以回復原狀之義務（最高法院111年度台上字第1151號民事意旨參照）。準此，土地法第34條之1第1項乃民法第849條第2項及第828條第2項之特別規定，該條所謂之「處分」應僅指處分行為，不包括負擔行為在內，基於債之相對性，部分共有人出賣共有物全部，買賣契約存在該部分共有人與買受人間，於共有人數及應有部分合計達土地法第34條之1第1項規定，並有權處分其他共有人之應有部分，未為出賣行為亦未同意出賣之共有人，與買受人間並無債權債務關係。而本件僅附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人與上訴人簽立000、000地號土地買賣契約（原審卷一第54、66、68、80頁），堪認該買賣契約之出賣人僅附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人。至於附表乙編號2、附表丙編號2所示被上訴人未親自或授權他人與上訴人締結系爭買賣契約，甚至不同意締結系爭買賣契約，自難認其等為系爭買賣契約之契約當事人，而應負解除契約之返還價金義務。
　⒉按聯立契約，係指數個獨立契約互相結合，惟彼此間具有依存不可分離之關係，性質上應同其存續或消滅，此乃因違反其一，無從期待單獨履行其他契約以達其契約目的，是倘一契約合法解除，其他契約應生同步解除之效力。又聯立契約之成立與否、無效、撤銷或解除，固應同其命運，惟其有關法律關係應分別適用各個契約之約定，是如債務不履行之損害賠償、回復原狀、給付違約金等，應依各契約之約定；如約定不明或未約定者，應探求當事人之真意定之（最高法院 110年度台上字第2765號判決意旨參照）。查前述預約買賣契約及系爭買賣契約之買賣標的物均為系爭土地，且000、000地號土地面積雖僅各為26平方公尺、61平方公尺，然臨接巷道，位於000地號土地西側，為進出000地號土地所需經過之地，有土地建物查詢資料、系爭土地地籍圖謄本可參（原審卷一第233至245、473頁），若分開處分，000地號土地恐成袋地而減損其價值，佐以辦理系爭買賣契約之代書賴雅雯亦稱：伊當時考量000、000地號土地部分是公同共有關係，為避免稅費計算及法律關係複雜，所以建議雙方將000、000地號土地單獨簽訂買賣契約，所以才會有3份買賣契約，當時有表明3筆土地要一併買賣等語（原審卷二第190頁），再衡以上訴人並非000、000地號土地共有人，係行使000地號土地共有人優先購買權才得以購買000、000地號土地，可見雙方締約買賣系爭土地之真意，係為購買系爭土地全部，應無個別、單獨買賣000、000、000地號土地之意，僅因為避免稅費計算及法律關係複雜而拆分成3個契約，復因000、000地號土地價金較少，將000、000地號土地價金全部存入履保專戶二、三，餘款存入履保專戶一，系爭買賣契約雖形式上屬3個獨立之契約，彼此間具有不可分離之依存關係，互相關聯，為聯立契約關係，則上訴人未依約給付買賣價金，應係就系爭土地之買賣價金均有違約情事。則上訴人逾催告期限仍未給付000地號土地之完稅款，堪認上訴人違反系爭買賣契約第8條第1項約定，締約之被上訴人以系爭存證信函解除系爭買賣契約，即屬有據，000、000、000地號土地買賣契約均一併發生解除之效力，並均得請求上訴人給付違約金。
　㈡系爭買賣契約第8條第2項約定以沒入上訴人已支付之價金作為懲罰性違約金，約定之違約金過高，應酌減為買賣價金之10%，方為適當：
　⒈按約定之違約金額過高者，法院得依職權減至相當之數額，為民法第252條所明定。契約當事人約定之違約金是否過高，應依一般客觀之事實、社會經濟狀況、當事人實際上所受損害及債務人如能如期履行債務時，債權人可享受之一切利益為衡量標準。違約金屬懲罰性違約金者，並應參酌債務人違約之情狀以為判斷（最高法院114年度台上字第800 號判決意旨參照）。　
　⒉查系爭買賣契約第8條第2項約定：「本約簽訂後，甲方（即上訴人）若有違約情事經乙方（即附表甲編號1、附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人）合法解除本約，甲方對乙方負損害賠償責任，且甲方已支付之價金應交付乙方沒收作為『懲罰性違約金』；除非甲方於僑馥建經最終催告期限內向法院起訴，否則僑馥建經即依約將上述款項交付乙方沒收，沒收後若甲方對違約金之數額再有異議時，甲方依法所有違約金酌減之權利僅得對乙方請求，不得對僑馥建經做主張。甲方若有開立本票或支票亦應照其面額賠償並同意乙方據以執行。」（原審卷一第44、58、72頁），清楚約定上訴人有違約情事時，上訴人已支付之價金應交付締約之被上訴人沒收作為「懲罰性違約金」，核屬懲罰性違約金性質。又上訴人就000地號土地未支付買賣價金剩餘之尾款1,844萬3,510元，經催告仍不履行，締約之被上訴人因此解除系爭買賣契約乙情，詳如前述，足認上訴人確實有違約情事，締約之被上訴人依前揭約定，以上訴人已支付之價金沒收作為「懲罰性違約金」。
　⒊上訴人主張該約定之違約金過高，應酌減至買賣價金5%云云。查仟頴實業股份有限公司（下稱仟頴公司）負責人即證人賴頴仟結稱：仟頴公司於112年1月12日就系爭土地與上訴人簽署合建契約，並進行整合工作，讓系爭土地地主方願意與上訴人簽署系爭買賣契約，上訴人自備款為1,000萬元，接著只剩貸款的問題，也請仟頴公司協助墊款，根據基隆二信給的差額資訊，仟頴公司代墊594萬餘元，後來基隆二信要求上訴人需所有的土地共有人同意她貸款，基隆二信才願意貸款，仟頴公司也幫忙協調好其他共有人同意變更系爭買賣契約讓她得以貸款，是上訴人單方面停止與其他共有人簽署變更系爭買賣契約，導致無法貸款，整個案件卡住，停止之後不久，伊與上訴人約在桃園楊梅星巴克，上訴人之妹妹有提出覺得合建太麻煩，假設以1億元將系爭土地賣給仟頴公司，上訴人並無反對，仟頴公司拒絕等語（本院卷二第23頁），堪認上訴人就價金總額4,838萬餘元之系爭土地行使優先承買權，未謹慎衡量自身財力及信用狀況，亦未詳細審視系爭土地客觀條件而評估貸款之難易，終至無法申辦取得貸款，造成系爭買賣契約無法履行而遭解除。又上訴人於111年4、5月間行使優先承買權（原審卷一第29頁），至締約之被上訴人於113年3月間解除系爭買賣契約，期間約2年，仍無法籌措足夠之金錢給付買價價金，且系爭土地之共有人眾多，締約之被上訴人花費相當勞力、費用完成整合，並覓得買受人泰穩公司，然出賣系爭土地後卻未能如期取得價金以供使用。爰審酌上述締約之被上訴人實際上所受損害、上訴人如能如期履行債務時，締約之被上訴人可享受之一切利益及上訴人違約之情狀，認以沒收上訴人已給付之價金共2,994萬餘元作為懲罰性違約金，顯屬過高，應以酌減為系爭買賣契約約定價金之10%，較為適當。
　㈢上訴人依民法第179條規定，請求附表甲所示被上訴人應再給付上訴人230萬0,760元，為無理由：
　　查系爭買賣契約第8條第2項約定之懲罰性違約金應酌減為000地號土地價金之10%，即上訴人應給付之懲罰性違約金，應酌減至460萬1,520元（計算式：46,015,200×10%＝4,601,
　　520)。上訴人已給付000地號土地買賣價金2,757萬1,690元，得依民法第179條規定，請求出賣人返還2,297萬170元（計算式：27,571,690－4,601,520＝22,970,170）。又履保專戶一結存金額為2,184萬2,706元（原審卷二第93頁），則上訴人除向僑馥公司領取該專戶內之2,184萬2,706元外，得請求出賣人給付112萬7,464元(計算式：22,970,170－21,
　　842,706＝1,127,464），原審就此部分已准許上訴人之請求（附表甲編號2所示被上訴人未據聲明不服），從而，上訴人依民法第179條規定，請求附表甲所示被上訴人應再給付上訴人230萬0,760元，核屬無據，應予駁回。
　㈣上訴人依民法第179條規定，請求確認上訴人對於附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人就僑馥公司所管理之履保專戶二帳戶內之52萬6,225元、履保專戶三帳戶内之78萬3,980元有領取權，及附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人應給付上訴人11萬0,840元、61萬3,722元，為有理由：
　⒈按買賣契約約定如有可歸責於買受人之債務不履行，出賣人得沒收買受人已繳價金充為違約金者，買受人所為之給付，除為履行價金給付義務外，並有備供將來違約時，充為違約金之目的。嗣買受人發生違約情事，經出賣人依違約金約款沒收其已給付價金充為違約金時，該價金即變更性質為違約金，且不因法院依法予以酌減，致出賣人應返還之餘額部分回復為價金性質。此時，因出賣人取得或保有該部分給付之法律上原因不復存在，應屬不當得利（最高法院110年度台上大字第1353號裁定、114年度台上字第800號判決參照）。
　⒉查不動產買賣價金履約保證申請書第3條第1項約定：「甲乙雙方若有一方未能依買契約履行義務，經他方以書面催告後仍未履行者，他方再以書面通知解除買賣契約、要求返還或沒收已付價金，並以書面通知僑馥建經時，由僑馥建經定七日期限催告違約方起訴，若違約方未能於期限內起訴者，則由僑馥建經將專戶所餘價金扣除依約應給付之地政士費、履約保證服務費、稅賦、仲介服務報酬及相關費用後返還予甲方或沒收予乙方。甲乙雙方並同意放棄對僑馥建經主張任何權利。若違約方於期限起訴者，則專戶款項暫予保留並以判決結果做為價款撥付之依據。…」（原審卷一第48、62、76頁）。準此，依約僑馥公司應按本件判決結果做為價款撥付之依據。
　⒊蕭孟安等10人抗辯已繳納之土地增值稅，因上訴人拒絕配合，致無法領回；余陳桃抗辯部分不同意出賣之共有人已辦理提存，該利益就善意之締約之被上訴人已屬不存在，不負返還責任，本件違約金應由各共有人應各按其應有部分比例之利得數額負責，毋庸全體共有人連帶或共同負不當得利返還之責云云，然系爭買賣契約並無約定價金按締約之被上訴人應有部分比例計算，法律就亦無另有規定，對上訴人而言，締約之被上訴人自應平均分擔或分受該懲罰性違約金及酌減後超過部分之返還責任，至於締約之被上訴人內部如何分配，係締約之被上訴人間之內部關係。又締約之被上訴人已提存之價金及已繳納之土地增值稅於系爭買賣契約確定解除後，得向管轄之法院或機關聲請返還，尚難認應從酌減之違約金中扣除。另依系爭買賣契約第5條第4、5項約定，土地代書之報酬及代墊款應由上訴人負擔，申辦履保之費用由兩造平均負擔（原審卷一第43、57、71頁），至於提存費8,499元（本院卷二第182頁），屬締約之被上訴人因履約所支出之費用，不應由懲罰性違約金中扣除。
　⒋關於000地號土地部分
　　查系爭買賣契約第8條第2項約定之懲罰性違約金應酌減為000地號土地價金之10%，即上訴人應給付之懲罰性違約金，應酌減至7萬0,785元（計算式：707,850×10%＝70,785）。上訴人已給付000地號土地買賣價金70萬7,850元，得依民法第179條規定，請求附表乙編號1所示被上訴人返還63萬7,065元（計算式：707,850－70,785＝637,065）。又履保專戶二結存金額為52萬6,225元（原審卷二第95頁），則上訴人請求確認對於附表乙編號1所示被上訴人向僑馥公司領取該專戶內之52萬6,225元，應屬有據。經扣除後，上訴人得請求返還11萬0,840元(計算式：637,065－526,225＝110,840），從而，上訴人依民法第179條規定，請求附表乙編號1所示被上訴人給付上訴人11萬0,840元，為有理由，逾此部分，即屬無據。
　⒌關於000地號土地部分
　　查系爭買賣契約第8條第2項約定之懲罰性違約金應酌減為000地號土地價金之10%，即上訴人應給付之懲罰性違約金，應酌減至16萬6,073元（計算式：1,660,725×10%＝166,073
　　，元以下四捨五入，以下同）。上訴人已給付000地號土地買賣價金166萬0,725元，得依民法第179條規定，請求附表丙編號1所示被上訴人返還149萬4,652元（計算式：1,660,725－166,073＝1,494,652）。又履保專戶三結存金額為78萬3,980元（原審卷二第97頁），則上訴人請求確認對於附表丙編號1所示被上訴人向僑馥公司領取該專戶內之78萬3,980元，應屬有據。再者，上訴人得請求返還71萬0,672元(計算式：1,494,652－783,980＝710,672），而上訴人請求附表丙所示被上訴人（共20人）各給付43,837元（876,745÷20＝43,837），則附表丙編號1所示被上訴人共14人應返還之金額合計僅61萬3,722元（43,837×14＝613,72
　　2），從而，上訴人依民法第179條規定，請求附表丙編號1所示被上訴人給付上訴人61萬3,722元，為有理由，逾此部分，即屬無據。
　⒍上訴人另基於重疊合併，依民法第259條第2款規定，為同一聲明請求部分，即無庸再行審酌。
五、綜上所述，上訴人依民法第179條規定，請求附表甲所示被上訴人應再給付上訴人230萬0,760元，非屬正當，不應准許。從而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此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。又上訴人為一部訴之變更，依民法第179條規定，請求確認上訴人對於附表乙編號1所示被上訴人就僑馥公司所管理之履保專戶二帳戶內之52萬6,225元有領取權，及附表乙編號1所示被上訴人應給付上訴人11萬0,840元（000地號土地部分）；確認上訴人對於附表丙編號1所示被上訴人就僑馥公司所管理之履保專戶三帳戶内之78萬3,980元有領取權，及附表丙編號1所示被上訴人應給付上訴人61萬3,722元（000地號土地部分），為有理由，應予准許，爰判決如主文第二至五項所示。逾此部分之請求，為無理由，應駁回其餘變更之訴。又上訴人變更之訴關於給付金錢勝訴部分，上訴人、余陳桃、余良旺均陳明願供擔保宣告准免假執行，經核均無不合，分別酌定相當擔保金額准許之，其餘附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人爰依職權宣告供擔保宣告免為假執行。至上訴人敗訴部分，其假執行之聲請亦失所附麗，應併駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
七、據上論結，本件上訴為無理由，變更之訴為一部有理由、一部無理由，爰判決如主文。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　31　　日
　　　　　　　　　民事第五庭　　
　　　　　　　　　　　審判長法　官　 賴惠慈
　　　　　　　　　　　　　　法　官　 陳彥君
　　　　　　　　　　　　　　法　官　 賴秀蘭
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　　115 　年　　9 　　月　　3 　　日
　　　　　　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　書記官　 林怡君
附表甲
		000地號土地除上訴人以外之共有人

		


		




		編號

		是否買賣契約當事人

		姓　　　　　　　　　　　　名



		1

		締結買賣契約之共有人

		余陳桃、林菊（113年9月1日歿，由蔡承霖、蔡萬霖承受訴訟人)、蘇淑真、蘇志雄、蘇財銘、蕭孟安、余良旺、張丁財、朱雪真、何志德、余建良。



		2

		未同意出售之共有人

		蘇江蘭英、彭秀霖、王宗德、李建發、溫庭箴。



		註：蘇江蘭英應有部分48分之5，於112年6月5日繼承自蘇萬金
，嗣於114年8月12日移轉登記予蕭孟安；又李建發應有部分52
8分之4於113年10月22日移轉登記予上訴人。參000地號土地之土地登記謄本、蘇萬金聲明書（原審卷一第257頁，本院卷一第491頁及卷二第198、201頁）。

		


		








附表乙
		000地號土地之共有人

		


		




		編號

		是否買賣契約當事人

		姓　　　　　　　　　　　　名



		1

		締結買賣契約之共有人

		蘇財發、林菊（113年9月1日歿，由蔡承霖、蔡萬霖承受訴訟人)、蘇淑真、蘇志雄、蕭孟安、蘇財銘、蘇美送、余良旺、張丁財、何志德、朱雪真、蘇金龍、蘇金河、蘇金祥、蘇志成、余建良、余陳桃，共18人。



		2

		未同意出售之共有人

		許麗芬（即蘇財利之承受訴訟人）、蘇春旺、蘇春龍、林春福、林敬凱，共5人。







附表丙
		000地號土地之共有人

		


		




		編號

		是否買賣契約當事人

		姓　　　　　　　　　　　　名



		1

		締結買賣契約之共有人

		楊欣芸、蘇財發、蘇淑真、蘇志雄、蕭孟安、余良旺、張丁財、何志德、朱雪真、蘇金龍、蘇金河、蘇金祥、蘇志成、余建良，共14人。



		2

		未同意出售之共有人

		蘇清標、蘇陳秀尾、蘇春旺、蘇春龍、林春福、林敬凱，共6人。









　　　　　　　　　　　　　　

臺灣高等法院民事判決

114年度上字第335號

上  訴  人  姚蘇霞  

訴訟代理人  馬在勤律師

複 代 理人  陳佳雯律師

被 上 訴人  蔡承霖(即林菊之承受訴訟人)



            蔡萬霖(即林菊之承受訴訟人)



被 上 訴人  蘇淑真  

            蘇志雄  

            蘇財銘  

            溫庭箴  

            彭秀霖  



            余陳桃  

上  一  人

訴訟代理人  陳崇光律師

被 上 訴人  蘇美送  

兼 上 九人

訴訟代理人  蕭孟安  

被 上 訴人  余良旺  

訴訟代理人  趙懷琪律師

被 上 訴人  蘇財發  

            楊欣芸  



            蘇金龍  

            蘇金河  

            蘇金祥  

            蘇志成  

            李建發  

            王宗德  



            張丁財  

            余建良  



            朱雪真  

            蘇清標  

            蘇陳秀尾

            何志德  

            蘇江蘭英

            余逸隆  



            蘇春旺  



            蘇春龍  



            林春福  

            林敬凱  

            許麗芬(即蘇財利之承受訴訟人)



            蘇俊仁(即蘇財利之承受訴訟人)



            蘇俊傑(即蘇財利之承受訴訟人)



            蘇郁婷(即蘇財利之承受訴訟人)





上列當事人間請求返還不當得利事件，上訴人對於中華民國113年7月25日臺灣基隆地方法院113年度重訴字第31號第一審判決提起上訴，並為一部訴之變更，本院於115年8月5日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

上訴駁回。

確認上訴人對於附表乙編號1所示被上訴人就僑馥建築經理股份有限公司所管理之履保專戶（中國信託商業銀行營業部，戶名：中國信託商業銀行股份有限公司受託信託財產專戶，專屬帳號：00000000000000號）帳戶內之新臺幣伍拾貳萬陸仟貳佰貳拾伍元有領取權。

附表乙編號1所示被上訴人應給付上訴人新臺幣壹拾壹萬零捌佰肆拾元。

確認上訴人對於附表丙編號1所示被上訴人就僑馥建築經理股份有限公司所管理之履保專戶（中國信託商業銀行營業部，戶名：中國信託商業銀行股份有限公司受託信託財產專戶，專屬帳號：00000000000000號）帳戶內之新臺幣柒拾捌萬叁仟玖佰捌拾元有領取權。

附表丙編號1所示被上訴人應給付上訴人新臺幣陸拾壹萬叁仟柒佰貳拾貳元。

其餘變更之訴及該部分假執行之聲請均駁回。

第二審（含變更之訴）訴訟費用，由附表乙編號1所示被上訴人負擔百分之十四，附表丙編號1所示被上訴人負擔百分之三十，餘由上訴人負擔。

本判決第三項所命給付部分，於上訴人以新臺幣叁萬柒仟元為附表乙編號1所示被上訴人供擔保後得假執行，但附表乙編號1所示被上訴人如以新臺幣壹拾壹萬零捌佰肆拾元預供擔保，得免為假執行。

本判決第五項所命給付部分，於上訴人以新臺幣貳拾壹萬元為附表丙編號1所示被上訴人供擔保後得假執行，但附表丙編號1所示被上訴人如以新臺幣陸拾壹萬叁仟柒佰貳拾貳元預供擔保，得免為假執行。　

　　事實及理由

壹、程序方面：

一、原被上訴人林菊於民國113年9月1日死亡，依其遺囑於本件訴訟之權利義務由其孫蔡承霖、蔡萬霖繼受，有代筆遺囑、戶籍謄本及土地登記謄本可稽（本院卷一第299、481至487頁），並具狀聲明承受訴訟（本院卷一第477至478、489至490頁）；又原被上訴人蘇財利於114年2月24日死亡，其繼承人為許麗芬、蘇俊仁、蘇俊傑、蘇郁婷，有繼承系統表、戶籍謄本及原法院115年5月24日基院麗家名115年度司查繼㈤字第26號函可稽（本院卷二第219至227、233頁），上訴人具狀聲明承受訴訟（本院卷二第217至218頁），均核與民事訴訟法第175條第2項規定相符，應予准許。至於被上訴人蕭孟安（下稱其名）雖稱蘇萬金之繼承人蘇江蘭英業於114年間將其於本件買賣契約之權利義務轉讓予伊，並提出蘇萬金之聲明書及土地登記謄本為憑（本院卷一第491、493頁），然依民事訴訟法第254條第1項規定，於本件訴訟並無影響，併此敘明。

二、按在第二審為訴之變更或追加，非經他造同意，不得為之；但請求之基礎事實同一者，不在此限，民事訴訟法第446條第1項、第255條第1項第2款定有明文。又在第二審為訴之變更合法者，原訴可認為已因而視為撤回時，第一審就原訴所為判決，自當然失其效力；第二審法院應專就新訴為裁判，無須更就該判決之上訴為裁判（最高法院71年台上字第3746號判例參照）。本件上訴人原依民法第348條第1項規定，請求附表乙所示被上訴人將基隆市○○區○○段000地號土地（下稱000地號土地號）、附表丙所示被上訴人將基隆市○○區○○段000地號土地（下稱000地號土地號）之所有權移轉登記予上訴人。嗣於本院改依民法第179條、第259條第2款規定，變更聲明求為：確認上訴人對於附表乙、丙所示被上訴人依序就僑馥建築經理股份有限公司（下稱僑馥公司）所管理之履保專戶（中國信託商業銀行股份有限公司受託信託財產專戶帳號00000000000000、00000000000000）帳戶內之新臺幣（下同）52萬6,225元、78萬3,980元有領取權，及附表乙、丙所示被上訴人應分別給付上訴人18萬1,625元、87萬6,745元（本院卷二第334頁），核原訴及變更之訴均係基於雙方間就000、000地號土地買賣契約之基礎事實所衍生之爭執，與民事訴訟法第446條第1項但書及第255條第1項第2款規定相符，應予准許。

三、被上訴人蘇財發、楊欣芸、蘇金龍、蘇金河、蘇金祥、蘇志成、李建發、王宗德、張丁財、余建良、朱雪真、蘇清標、蘇陳秀尾、何志德、蘇江蘭英、余逸隆、蘇春旺、蘇春龍、林春福、林敬凱、許麗芬、蘇俊仁、蘇俊傑、蘇郁婷（下稱其名）均經合法通知未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款情形，爰依上訴人之聲請，由其一造辯論而為判決。

貳、實體方面：

一、上訴人主張：坐落基隆市○○區○○段000地號土地（下稱000地號土地）、000地號土地及000地號土地（合稱系爭土地）部分共有人於110年間依土地法第34條之1規定將系爭土地出售予訴外人泰穩建設開發股份有限公司（下稱泰穩公司），伊以000地號土地共有人身分行使優先承買權，於112年6月5日與同意出售系爭土地之共有人，分別就系爭土地簽立買賣契約3份（下稱系爭買賣契約），出賣人詳如附表甲、乙、丙，並約定由僑馥公司辦理系爭土地買賣價金信託履約保證（中國信託商業銀行營業部，戶名：中國信託商業銀行股份有限公司受託信託財產專戶，專屬帳號：00000000000000、00000000000000、00000000000000，下稱分別稱履保專戶一、二、三，合稱履保專戶)。伊就000地號土地雖尚有買賣價金1,844萬3,510元未給付，但已依約於112年6月19日將000、000地號土地全部買賣價金70萬7,850元、166萬0,725元存入僑馥公司之履保專戶二、三。嗣部分出賣人以伊遲延給付000地號土地尾款而解除系爭買賣契約，並主張沒收買賣價金2,400萬元作為違約金，然000地號土地所有權尚未移轉登記予伊，被上訴人並未受有任何損害，2,400萬元之違約金過高，應予酌減至按000地號土地買賣價金5%計算即230萬0,760元，依民法第179條規定，請求附表甲所示被上訴人返還其餘買賣價金，扣除其中2,184萬2,706元現由僑馥公司保管，附表甲所示被上訴人應給付342萬8,224元等情（原審就此部分為上訴人一部勝訴之判決，即判命附表甲所示被上訴人給付112萬7,464元，並駁回上訴人之其餘請求。上訴人就敗訴部分提起上訴。被上訴人就敗訴部分則未聲明不服。未繫屬於本院部分，茲不贅述）。並上訴聲明：㈠原判決關於駁回上訴人後開第二項之訴部分廢棄。㈡附表甲所示之被上訴人應再共同給付上訴人230萬0,760元。㈢願供擔保請准宣告假執行。另於本院提起變更之訴主張：000、000地號土地之買賣契約雖與000地號土地之買賣契約生同步解除之效力，然伊就此部分並無違約，無須給付違約金，依民法第259條第2款、第179條規定，附表乙、丙所示之出賣人應將該2筆土地之買賣價金返還伊，復因該2筆土地之買賣價金於履保專戶二、三內之數額僅分別餘52萬6,225元及78萬3,980元，故附表乙、丙所示被上訴人，尚應共同給付伊18萬1,625元（707,850－526,225＝181,625）及87萬6,745元（1,660,725－783,980＝876,745

　　）等情，爰變更聲明：㈠確認上訴人對於附表乙所示被上訴人就僑馥公司所管理之履保專戶二帳戶內之52萬6,225元有領取權。㈡附表乙所示被上訴人應給付上訴人18萬1,625元。㈢確認上訴人對於附表丙所示被上訴人就僑馥公司所管理之履保專戶三帳戶内之78萬3,980元有領取權。㈣附表丙所示被上訴人應給付上訴人87萬6,745元。㈤第二、四項聲明願供擔保，請准宣告假執行。

二、被上訴人方面：

　㈠蕭孟安、被上訴人余陳桃、蘇淑真、蘇志雄、蘇財銘、溫庭箴、彭秀霖、蘇美送、蔡承霖、蔡萬霖（下稱蕭孟安等10人）以：系爭3個買賣契約具有不可分離之依存關係，互相關聯，其中1個契約違約即系爭3個買賣契約均屬違約。上訴人明知無資力卻於111年4月21日行使優先承買權，迄至113年3月8日因未能依約支付全部價金而遭解約，其在2年期間僅自付1千萬元，其餘均屬向他人之借款或邀約合夥之出資，且曾對外表示擬以翻倍即1億元以上之價格讓渡其所取得買受人地位，惟一直未能找到接手之人，其擅於施行以小博大之術，在意圖賺取厚利之驅動下，無視應秉持誠信原則審慎訂約，致系爭土地共有人預先規畫均無法達成，來日整合諸多共有人更加困難，而解約後之諸多善後事宜上訴人亦未妥善處理，至今懸而未解，又兩造同意履保專戶領款繳納000、000地號土地之土地增值稅合計46萬0,999元，依據財政部訂頒「土地所有權移轉或設定典權申報現值作業要點」第10點規定，應由附表乙、丙所示被上訴人與上訴人共同向稅務機關申請退稅，然上訴人拒不配合，故上訴人得請求返還之金額除以買賣價金10%計付違約金外，並應扣除前述土地增值稅金額等語，資為抗辯。並答辯聲明：上訴及變更之訴均駁回。

　㈡余陳桃另以：上訴人支付2,757萬1,690元、70萬7,850元至系爭履保專戶一、二後，同意出售000、000地號土地共有人已依土地法34條之1規定，將不同意出售土地所有權人之價金合計572萬8,984元、5萬0,654元提存（為蘇財利提存1萬0,894元部分，業經其領取），就同意出售000、000地號土地共有人所受領該部分利益已不存在，且屬善意受領人，自不負返還責任，且各共有人應各按其應有部分比例之利得數額負責，毋庸全體共有人連帶或共同負不當得利返還之責等語，資為抗辯。並答辯聲明：㈠上訴及變更之訴均駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

　㈢被上訴人余良旺（下稱其名）以：伊及數名共有人因於系爭土地上有建物，為避免遭拆屋，乃委由上訴人購買系爭土地，而匯款至履保專戶者計有余逸隆800萬元、張丁財144萬元、何志德126萬元、余建良180萬元、朱雪真144萬元及伊6萬元，共計1,400萬元，伊等業已就該1,400萬元與上訴人在另案（本院114年度重上字第571號）就000地號土地之違約金以買賣價金5%計算達成調解，請審酌該調解內容所計算違約金之比例等語，資為抗辯。並答辯聲明：㈠上訴及變更之訴均駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

　㈣林敬凱於原審以：伊為000、000地號土地共有人，且未拿到價金，上訴人不得請求伊返還不當得利等語置辯。

　㈤蘇清標、蘇陳尾秀於原審以：伊等是000地號土地共有人，應有部分合計5分之2，不同意出賣土地，蕭孟安無權代理伊等出賣土地，系爭買賣契約對伊等無拘束力等語置辯。

　㈥張丁財、朱雪貞、蘇財發、楊欣芸、蘇金龍、蘇金河、蘇金祥、蘇志成、何志德、王宗德、李建發於原審以：同蕭孟安之答辯內容等語置辯。

　㈦余建良於原審以：同余良旺之答辯內容等語置辯。　　

　㈧許麗芬、蘇俊仁、蘇俊傑、蘇郁婷之被繼承人蘇財利於原審以：蘇財利是000地號土地之共有人，不同意出售該土地，已經領取提存金，不知道現在是應該還錢還是給土地等語置辯。

　㈨蘇江蘭英、余逸隆、蘇春旺、蘇春龍、林春福未於準備程序、言詞辯論期日到場，亦未提出書狀為何聲明或陳述。　

三、查000地號土地共有人為上訴人與附表甲所示之被上訴人、000地號土地共有人為附表乙所示之被上訴人、000地號土地共有人為附表丙所示之被上訴人。泰穩公司於110年8月18日與系爭土地部分共有人之代表人蕭孟安就系爭土地簽立預約買賣契約，約定泰穩公司以每坪9萬元、總價4,982萬1,750元買受系爭土地全部，款項分二期給付，於簽約時以面額2,000萬元30天期票給付第一期款項。上訴人於前述預約買賣契約簽訂後，以000地號土地共有人之身分行使優先承買權，於111年5月23日與蕭孟安簽立土地買賣契約書，約定買賣契約條款如預約買賣契約（包含系爭土地必須合併出售在內）。又因000、000、000地號土地共有人各有不同，上訴人再於112年6月5日與附表甲、乙、丙編號1所示共有人分別就000、000、000地號土地簽署系爭買賣契約，並約定由僑馥公司辦理買賣價金信託履保專戶，依序為履保專戶一、二、三。又上訴人於簽訂系爭買賣契約後即將2,994萬265元存入履約保證專戶，其中000地號土地部分存入履保專戶一2,757萬1,690元，目前結存金額為2,184萬2,706元；000地號土地部分存入履保專戶二70萬7,850元，目前結存金額為52萬6,225元；000地號土地部分存入履保專戶三1,66萬0,725元，目前結存金額為78萬3,980元。嗣因上訴人遲延給付000地號土地買賣價金剩餘之尾款1,844萬3,510元，經催告仍不履行，部分共有人余陳桃、林菊、蘇淑真、蘇志雄、蘇財銘、蕭孟安、余良旺、張丁財、何志德、朱雪真、余建良、蘇美送、蘇金祥、蘇金龍、蘇財發、蘇金河、蘇志成、楊欣芸（即附表甲編號1、附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人，下合稱締約之被上訴人）於113年3月8日以光復郵局第000248號存證信函（下稱系爭存證信函）解除系爭買賣契約。系爭土地尚未辦理移轉登記予上訴人等節，有系爭土地之土地登記謄本、系爭買賣契約、通知行使優先承買權之存證信函、僑馥公司通知上訴人存入履保專戶之簡訊截圖、系爭存證信函、前述預約買賣契約及土地買賣契約書、履約保證專戶收支明細可證（原審卷一第29至103、257至262、233至245、463至471頁及卷二第93至97頁，本院卷二第197至215頁），堪信為真實。

四、茲就兩造之爭點及本院之判斷，分述如下：

　㈠系爭買賣契約屬聯立契約，締約當事人為上訴人與締約之被上訴人：

　⒈按部分共有人依土地法第34條之1第1項規定，將共有土地之全部出賣於人，就同意出賣之共有人言，係出賣其自有之應有部分，並有權一併出賣未同意出賣之共有人之應有部分，此種處分權乃係基於法律規定而發生，且非代理出售（最高法院109年度台上字第96號判決意旨參照）。次按買賣契約為債權契約，債權債務之主體，以締結契約之當事人為準；又債權契約如經合法解除，依民法第259條第1款規定，僅受物權（或準物權）移轉之一方，負有將該物權（或準物權）移轉予他方以回復原狀之義務（最高法院111年度台上字第1151號民事意旨參照）。準此，土地法第34條之1第1項乃民法第849條第2項及第828條第2項之特別規定，該條所謂之「處分」應僅指處分行為，不包括負擔行為在內，基於債之相對性，部分共有人出賣共有物全部，買賣契約存在該部分共有人與買受人間，於共有人數及應有部分合計達土地法第34條之1第1項規定，並有權處分其他共有人之應有部分，未為出賣行為亦未同意出賣之共有人，與買受人間並無債權債務關係。而本件僅附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人與上訴人簽立000、000地號土地買賣契約（原審卷一第54、66、68、80頁），堪認該買賣契約之出賣人僅附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人。至於附表乙編號2、附表丙編號2所示被上訴人未親自或授權他人與上訴人締結系爭買賣契約，甚至不同意締結系爭買賣契約，自難認其等為系爭買賣契約之契約當事人，而應負解除契約之返還價金義務。

　⒉按聯立契約，係指數個獨立契約互相結合，惟彼此間具有依存不可分離之關係，性質上應同其存續或消滅，此乃因違反其一，無從期待單獨履行其他契約以達其契約目的，是倘一契約合法解除，其他契約應生同步解除之效力。又聯立契約之成立與否、無效、撤銷或解除，固應同其命運，惟其有關法律關係應分別適用各個契約之約定，是如債務不履行之損害賠償、回復原狀、給付違約金等，應依各契約之約定；如約定不明或未約定者，應探求當事人之真意定之（最高法院 110年度台上字第2765號判決意旨參照）。查前述預約買賣契約及系爭買賣契約之買賣標的物均為系爭土地，且000、000地號土地面積雖僅各為26平方公尺、61平方公尺，然臨接巷道，位於000地號土地西側，為進出000地號土地所需經過之地，有土地建物查詢資料、系爭土地地籍圖謄本可參（原審卷一第233至245、473頁），若分開處分，000地號土地恐成袋地而減損其價值，佐以辦理系爭買賣契約之代書賴雅雯亦稱：伊當時考量000、000地號土地部分是公同共有關係，為避免稅費計算及法律關係複雜，所以建議雙方將000、000地號土地單獨簽訂買賣契約，所以才會有3份買賣契約，當時有表明3筆土地要一併買賣等語（原審卷二第190頁），再衡以上訴人並非000、000地號土地共有人，係行使000地號土地共有人優先購買權才得以購買000、000地號土地，可見雙方締約買賣系爭土地之真意，係為購買系爭土地全部，應無個別、單獨買賣000、000、000地號土地之意，僅因為避免稅費計算及法律關係複雜而拆分成3個契約，復因000、000地號土地價金較少，將000、000地號土地價金全部存入履保專戶二、三，餘款存入履保專戶一，系爭買賣契約雖形式上屬3個獨立之契約，彼此間具有不可分離之依存關係，互相關聯，為聯立契約關係，則上訴人未依約給付買賣價金，應係就系爭土地之買賣價金均有違約情事。則上訴人逾催告期限仍未給付000地號土地之完稅款，堪認上訴人違反系爭買賣契約第8條第1項約定，締約之被上訴人以系爭存證信函解除系爭買賣契約，即屬有據，000、000、000地號土地買賣契約均一併發生解除之效力，並均得請求上訴人給付違約金。

　㈡系爭買賣契約第8條第2項約定以沒入上訴人已支付之價金作為懲罰性違約金，約定之違約金過高，應酌減為買賣價金之10%，方為適當：

　⒈按約定之違約金額過高者，法院得依職權減至相當之數額，為民法第252條所明定。契約當事人約定之違約金是否過高，應依一般客觀之事實、社會經濟狀況、當事人實際上所受損害及債務人如能如期履行債務時，債權人可享受之一切利益為衡量標準。違約金屬懲罰性違約金者，並應參酌債務人違約之情狀以為判斷（最高法院114年度台上字第800 號判決意旨參照）。　

　⒉查系爭買賣契約第8條第2項約定：「本約簽訂後，甲方（即上訴人）若有違約情事經乙方（即附表甲編號1、附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人）合法解除本約，甲方對乙方負損害賠償責任，且甲方已支付之價金應交付乙方沒收作為『懲罰性違約金』；除非甲方於僑馥建經最終催告期限內向法院起訴，否則僑馥建經即依約將上述款項交付乙方沒收，沒收後若甲方對違約金之數額再有異議時，甲方依法所有違約金酌減之權利僅得對乙方請求，不得對僑馥建經做主張。甲方若有開立本票或支票亦應照其面額賠償並同意乙方據以執行。」（原審卷一第44、58、72頁），清楚約定上訴人有違約情事時，上訴人已支付之價金應交付締約之被上訴人沒收作為「懲罰性違約金」，核屬懲罰性違約金性質。又上訴人就000地號土地未支付買賣價金剩餘之尾款1,844萬3,510元，經催告仍不履行，締約之被上訴人因此解除系爭買賣契約乙情，詳如前述，足認上訴人確實有違約情事，締約之被上訴人依前揭約定，以上訴人已支付之價金沒收作為「懲罰性違約金」。

　⒊上訴人主張該約定之違約金過高，應酌減至買賣價金5%云云。查仟頴實業股份有限公司（下稱仟頴公司）負責人即證人賴頴仟結稱：仟頴公司於112年1月12日就系爭土地與上訴人簽署合建契約，並進行整合工作，讓系爭土地地主方願意與上訴人簽署系爭買賣契約，上訴人自備款為1,000萬元，接著只剩貸款的問題，也請仟頴公司協助墊款，根據基隆二信給的差額資訊，仟頴公司代墊594萬餘元，後來基隆二信要求上訴人需所有的土地共有人同意她貸款，基隆二信才願意貸款，仟頴公司也幫忙協調好其他共有人同意變更系爭買賣契約讓她得以貸款，是上訴人單方面停止與其他共有人簽署變更系爭買賣契約，導致無法貸款，整個案件卡住，停止之後不久，伊與上訴人約在桃園楊梅星巴克，上訴人之妹妹有提出覺得合建太麻煩，假設以1億元將系爭土地賣給仟頴公司，上訴人並無反對，仟頴公司拒絕等語（本院卷二第23頁），堪認上訴人就價金總額4,838萬餘元之系爭土地行使優先承買權，未謹慎衡量自身財力及信用狀況，亦未詳細審視系爭土地客觀條件而評估貸款之難易，終至無法申辦取得貸款，造成系爭買賣契約無法履行而遭解除。又上訴人於111年4、5月間行使優先承買權（原審卷一第29頁），至締約之被上訴人於113年3月間解除系爭買賣契約，期間約2年，仍無法籌措足夠之金錢給付買價價金，且系爭土地之共有人眾多，締約之被上訴人花費相當勞力、費用完成整合，並覓得買受人泰穩公司，然出賣系爭土地後卻未能如期取得價金以供使用。爰審酌上述締約之被上訴人實際上所受損害、上訴人如能如期履行債務時，締約之被上訴人可享受之一切利益及上訴人違約之情狀，認以沒收上訴人已給付之價金共2,994萬餘元作為懲罰性違約金，顯屬過高，應以酌減為系爭買賣契約約定價金之10%，較為適當。

　㈢上訴人依民法第179條規定，請求附表甲所示被上訴人應再給付上訴人230萬0,760元，為無理由：

　　查系爭買賣契約第8條第2項約定之懲罰性違約金應酌減為000地號土地價金之10%，即上訴人應給付之懲罰性違約金，應酌減至460萬1,520元（計算式：46,015,200×10%＝4,601,

　　520)。上訴人已給付000地號土地買賣價金2,757萬1,690元，得依民法第179條規定，請求出賣人返還2,297萬170元（計算式：27,571,690－4,601,520＝22,970,170）。又履保專戶一結存金額為2,184萬2,706元（原審卷二第93頁），則上訴人除向僑馥公司領取該專戶內之2,184萬2,706元外，得請求出賣人給付112萬7,464元(計算式：22,970,170－21,

　　842,706＝1,127,464），原審就此部分已准許上訴人之請求（附表甲編號2所示被上訴人未據聲明不服），從而，上訴人依民法第179條規定，請求附表甲所示被上訴人應再給付上訴人230萬0,760元，核屬無據，應予駁回。

　㈣上訴人依民法第179條規定，請求確認上訴人對於附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人就僑馥公司所管理之履保專戶二帳戶內之52萬6,225元、履保專戶三帳戶内之78萬3,980元有領取權，及附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人應給付上訴人11萬0,840元、61萬3,722元，為有理由：

　⒈按買賣契約約定如有可歸責於買受人之債務不履行，出賣人得沒收買受人已繳價金充為違約金者，買受人所為之給付，除為履行價金給付義務外，並有備供將來違約時，充為違約金之目的。嗣買受人發生違約情事，經出賣人依違約金約款沒收其已給付價金充為違約金時，該價金即變更性質為違約金，且不因法院依法予以酌減，致出賣人應返還之餘額部分回復為價金性質。此時，因出賣人取得或保有該部分給付之法律上原因不復存在，應屬不當得利（最高法院110年度台上大字第1353號裁定、114年度台上字第800號判決參照）。

　⒉查不動產買賣價金履約保證申請書第3條第1項約定：「甲乙雙方若有一方未能依買契約履行義務，經他方以書面催告後仍未履行者，他方再以書面通知解除買賣契約、要求返還或沒收已付價金，並以書面通知僑馥建經時，由僑馥建經定七日期限催告違約方起訴，若違約方未能於期限內起訴者，則由僑馥建經將專戶所餘價金扣除依約應給付之地政士費、履約保證服務費、稅賦、仲介服務報酬及相關費用後返還予甲方或沒收予乙方。甲乙雙方並同意放棄對僑馥建經主張任何權利。若違約方於期限起訴者，則專戶款項暫予保留並以判決結果做為價款撥付之依據。…」（原審卷一第48、62、76頁）。準此，依約僑馥公司應按本件判決結果做為價款撥付之依據。

　⒊蕭孟安等10人抗辯已繳納之土地增值稅，因上訴人拒絕配合，致無法領回；余陳桃抗辯部分不同意出賣之共有人已辦理提存，該利益就善意之締約之被上訴人已屬不存在，不負返還責任，本件違約金應由各共有人應各按其應有部分比例之利得數額負責，毋庸全體共有人連帶或共同負不當得利返還之責云云，然系爭買賣契約並無約定價金按締約之被上訴人應有部分比例計算，法律就亦無另有規定，對上訴人而言，締約之被上訴人自應平均分擔或分受該懲罰性違約金及酌減後超過部分之返還責任，至於締約之被上訴人內部如何分配，係締約之被上訴人間之內部關係。又締約之被上訴人已提存之價金及已繳納之土地增值稅於系爭買賣契約確定解除後，得向管轄之法院或機關聲請返還，尚難認應從酌減之違約金中扣除。另依系爭買賣契約第5條第4、5項約定，土地代書之報酬及代墊款應由上訴人負擔，申辦履保之費用由兩造平均負擔（原審卷一第43、57、71頁），至於提存費8,499元（本院卷二第182頁），屬締約之被上訴人因履約所支出之費用，不應由懲罰性違約金中扣除。

　⒋關於000地號土地部分

　　查系爭買賣契約第8條第2項約定之懲罰性違約金應酌減為000地號土地價金之10%，即上訴人應給付之懲罰性違約金，應酌減至7萬0,785元（計算式：707,850×10%＝70,785）。上訴人已給付000地號土地買賣價金70萬7,850元，得依民法第179條規定，請求附表乙編號1所示被上訴人返還63萬7,065元（計算式：707,850－70,785＝637,065）。又履保專戶二結存金額為52萬6,225元（原審卷二第95頁），則上訴人請求確認對於附表乙編號1所示被上訴人向僑馥公司領取該專戶內之52萬6,225元，應屬有據。經扣除後，上訴人得請求返還11萬0,840元(計算式：637,065－526,225＝110,840），從而，上訴人依民法第179條規定，請求附表乙編號1所示被上訴人給付上訴人11萬0,840元，為有理由，逾此部分，即屬無據。

　⒌關於000地號土地部分

　　查系爭買賣契約第8條第2項約定之懲罰性違約金應酌減為000地號土地價金之10%，即上訴人應給付之懲罰性違約金，應酌減至16萬6,073元（計算式：1,660,725×10%＝166,073

　　，元以下四捨五入，以下同）。上訴人已給付000地號土地買賣價金166萬0,725元，得依民法第179條規定，請求附表丙編號1所示被上訴人返還149萬4,652元（計算式：1,660,725－166,073＝1,494,652）。又履保專戶三結存金額為78萬3,980元（原審卷二第97頁），則上訴人請求確認對於附表丙編號1所示被上訴人向僑馥公司領取該專戶內之78萬3,980元，應屬有據。再者，上訴人得請求返還71萬0,672元(計算式：1,494,652－783,980＝710,672），而上訴人請求附表丙所示被上訴人（共20人）各給付43,837元（876,745÷20＝43,837），則附表丙編號1所示被上訴人共14人應返還之金額合計僅61萬3,722元（43,837×14＝613,72

　　2），從而，上訴人依民法第179條規定，請求附表丙編號1所示被上訴人給付上訴人61萬3,722元，為有理由，逾此部分，即屬無據。

　⒍上訴人另基於重疊合併，依民法第259條第2款規定，為同一聲明請求部分，即無庸再行審酌。

五、綜上所述，上訴人依民法第179條規定，請求附表甲所示被上訴人應再給付上訴人230萬0,760元，非屬正當，不應准許。從而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此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。又上訴人為一部訴之變更，依民法第179條規定，請求確認上訴人對於附表乙編號1所示被上訴人就僑馥公司所管理之履保專戶二帳戶內之52萬6,225元有領取權，及附表乙編號1所示被上訴人應給付上訴人11萬0,840元（000地號土地部分）；確認上訴人對於附表丙編號1所示被上訴人就僑馥公司所管理之履保專戶三帳戶内之78萬3,980元有領取權，及附表丙編號1所示被上訴人應給付上訴人61萬3,722元（000地號土地部分），為有理由，應予准許，爰判決如主文第二至五項所示。逾此部分之請求，為無理由，應駁回其餘變更之訴。又上訴人變更之訴關於給付金錢勝訴部分，上訴人、余陳桃、余良旺均陳明願供擔保宣告准免假執行，經核均無不合，分別酌定相當擔保金額准許之，其餘附表乙編號1、附表丙編號1所示被上訴人爰依職權宣告供擔保宣告免為假執行。至上訴人敗訴部分，其假執行之聲請亦失所附麗，應併駁回。

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

七、據上論結，本件上訴為無理由，變更之訴為一部有理由、一部無理由，爰判決如主文。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　31　　日

　　　　　　　　　民事第五庭　　

　　　　　　　　　　　審判長法　官　 賴惠慈

　　　　　　　　　　　　　　法　官　 陳彥君

　　　　　　　　　　　　　　法　官　 賴秀蘭

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　　115 　年　　9 　　月　　3 　　日

　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　書記官　 林怡君

附表甲

000地號土地除上訴人以外之共有人   編號 是否買賣契約當事人 姓　　　　　　　　　　　　名 1 締結買賣契約之共有人 余陳桃、林菊（113年9月1日歿，由蔡承霖、蔡萬霖承受訴訟人)、蘇淑真、蘇志雄、蘇財銘、蕭孟安、余良旺、張丁財、朱雪真、何志德、余建良。 2 未同意出售之共有人 蘇江蘭英、彭秀霖、王宗德、李建發、溫庭箴。 註：蘇江蘭英應有部分48分之5，於112年6月5日繼承自蘇萬金 ，嗣於114年8月12日移轉登記予蕭孟安；又李建發應有部分52 8分之4於113年10月22日移轉登記予上訴人。參000地號土地之土地登記謄本、蘇萬金聲明書（原審卷一第257頁，本院卷一第491頁及卷二第198、201頁）。   

附表乙

000地號土地之共有人   編號 是否買賣契約當事人 姓　　　　　　　　　　　　名 1 締結買賣契約之共有人 蘇財發、林菊（113年9月1日歿，由蔡承霖、蔡萬霖承受訴訟人)、蘇淑真、蘇志雄、蕭孟安、蘇財銘、蘇美送、余良旺、張丁財、何志德、朱雪真、蘇金龍、蘇金河、蘇金祥、蘇志成、余建良、余陳桃，共18人。 2 未同意出售之共有人 許麗芬（即蘇財利之承受訴訟人）、蘇春旺、蘇春龍、林春福、林敬凱，共5人。 

附表丙

000地號土地之共有人   編號 是否買賣契約當事人 姓　　　　　　　　　　　　名 1 締結買賣契約之共有人 楊欣芸、蘇財發、蘇淑真、蘇志雄、蕭孟安、余良旺、張丁財、何志德、朱雪真、蘇金龍、蘇金河、蘇金祥、蘇志成、余建良，共14人。 2 未同意出售之共有人 蘇清標、蘇陳秀尾、蘇春旺、蘇春龍、林春福、林敬凱，共6人。 



　　　　　　　　　　　　　　



