
臺灣高等法院民事判決

114年度重上字第301號

上  訴  人  莊熾惠

訴訟代理人  廖湖中律師

被  上訴人  惠翔建設股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  莊淑華

0000000000000000

訴訟代理人  蔡慶宗律師               

上列當事人間請求不動產所有權移轉登記事件，上訴人對於中華

民國113年6月5日臺灣桃園地方法院113年度重訴字第7號第一審

判決提起上訴，本院於114年11月26日言詞辯論終結，判決如

下：

　　主　　　文

原判決廢棄。

被上訴人應於上訴人給付新臺幣一千一百六十萬元之同時，將附

表所示不動產移轉登記予上訴人。

第一、二審訴訟費用均由被上訴人負擔。

　　事實及理由

壹、程序方面

　　按不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述

者，非為訴之變更或追加，民事訴訟法第256條定有明文。

本件上訴人於原審聲明：被上訴人應於上訴人給付新臺幣

(下同)723萬4,744元之同時，將坐落桃園市○○區○街○段

0000地號土地（權利範圍1011/100000）及其上同段0000建

號即桃園市○○區○○街00號11樓建物(權利範圍1/1，其中

含B1-101號汽車停車位、地下1樓45號機車停車位）移轉登

記並交付予上訴人(見原審卷第129頁)。嗣其全部上訴後，

於本院更正其聲明為：被上訴人應於上訴人給付723萬4,744

元之同時，將坐落桃園市○○區○街○段0000地號土地（權

利範圍1011/100000）及其上同段0000建號即桃園市○○區
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○○街00號11樓建物(權利範圍1/1，前開土地、建物內含車

位，下合稱系爭房地，即附表所示不動產）移轉登記予上訴

人，並撤回請求交付部分之起訴(見本院卷第221至222頁)，

核與前揭說明相符，應予准許，其撤回部分非本院審理範

圍，併予說明。　　　

貳、實體方面　　

一、上訴人主張：伊與被上訴人法定代理人莊淑華各有被上訴人

半數公司股權。被上訴人於民國108年間興建坐落桃園市中

壢區「光明無限」社區住宅(下稱系爭建案)，已於111年間

完工交屋，伊與莊淑華、被上訴人於系爭建案公開銷售前已

議定系爭建案A1-11樓、A2-11樓、A3-11樓、A4-11樓房地

(含配屬之汽車停車位B1-101、102、103、104及4個機車停

車位)保留給伊承購(下稱上訴人保留戶)，B1-11樓、B2-11

樓、B4-9樓房地(含配屬之B2-52、B2-53、B2-74、B2-75、B

2-76、B2-77、B2-78等7個汽車停車位及3個機車停車位)則

保留予莊淑華承購(下稱莊淑華保留戶)，前開保留戶(下合

稱系爭保留戶)承購價格則依伊與莊淑華前成立之寶鎂建設

股份有限公司(下稱寶鎂公司)興建完工之「1號公館」社區

住宅(下稱1號公館建案)前例以建案成本價承購。經伊向會

計師查得系爭建案成本價為每坪18萬2,419元，則系爭建案A

1-11樓即系爭房地之成本價為723萬4,744元。爰依兩造間之

買賣契約(下稱系爭買賣契約)，請求被上訴人應於伊給付72

3萬4,744元之同時，將系爭房地移轉登記予伊等語（原審為

上訴人敗訴之判決，上訴人聲明不服，提起上訴；未繫屬本

院部分，茲不贅述）。其上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上

訴人應於上訴人給付723萬4,744元之同時，將系爭房地移轉

登記予上訴人。

二、被上訴人則以：上訴人主張兩造約定以系爭建案成本價為上

訴人保留戶承購價格，但兩造實係約定以系爭建案委託代銷

公司之銷售底價作為上訴人保留戶之承購價格，兩造對於系

爭買賣契約之必要之點即價金之意思表示不一致，系爭買賣
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契約不成立；如認兩造間存有系爭買賣契約，上訴人得請求

移轉登記系爭房地，其亦應給付系爭房地之銷售底價1,160

萬元等語，資為抗辯。並答辯聲明：上訴駁回。

三、下列事項為兩造所不爭執，堪信為真實(見本院卷第113至11

4頁)。

　㈠被上訴人之股東為莊淑華(即上訴人之胞姊)、鄭家翔(即莊

淑華之子)、謝秋香(即上訴人之配偶)，實際上由莊淑華、

上訴人各掌握半數股權。莊淑華為被上訴人董事長，上訴人

為被上訴人總經理。

　㈡被上訴人於108年間在桃園市中壢區興建系爭建案，於111年

間完工交屋。系爭建案公開銷售前，兩造及莊淑華即同意將

A1-11樓、A2-11樓、A3-11樓、A4-11樓等4戶(含配屬B1-10

1、B1-102、B1-103、B1-104等4個汽車停車位及4個機車停

車位，即上訴人保留戶)保留予上訴人承購；B1-11樓、B2-1

1樓、B4-9樓等3戶(含配屬之B2-52、B2-53、B2-74、B2-7

5、B2-76、B2-77、B2-78等7個汽車停車位及3個機車停車

位，即莊淑華保留戶)則保留予莊淑華承購。

　㈢兩造及莊淑華於興建系爭建案時已約定上訴人、莊淑華就系

爭保留戶之承購價格計算方式比照上訴人、莊淑華就1號公

館建案保留戶之承購價格計算方式。

　㈣系爭房地之成本價為723萬4,744元，代銷公司之銷售底價為

1,160萬元。

　㈤被上訴人於112年9月19日寄發原審卷第17至25頁之桃園國際

路郵局第64號存證信函(下稱甲函)予上訴人，經上訴人於同

年月20日收受。

　㈥上訴人於112年10月5日寄發原審卷第27至33頁平鎮北勢郵局

第309號存證信函(下稱乙函)予被上訴人及莊淑華，被上訴

人及莊淑華於同年月13日收受。

 四、本院之判斷

　 ㈠兩造間已成立系爭買賣契約。

　　 按當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默示，契
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約即為成立，民法第153條定有明文；又買賣契約以價金及

標的物為其要素，價金及標的物自屬買賣契約必要之點，

當事人對此兩者意思表示一致，其契約即已成立。經查：

　 ⒈兩造不爭執於系爭建案公開銷售前，兩造及莊淑華已同意

將系爭建案系爭保留戶分別保留予上訴人、莊淑華承購，

且兩造及莊淑華於興建系爭建案時已約定上訴人、莊淑華

就系爭建案系爭保留戶之承購價格計算方式比照上訴人、

莊淑華就1號公館建案保留戶之承購價格計算方式(即不爭

執事項㈡、㈢)。由兩造於本件訴訟前所寄發之甲函、乙函

內容觀之，雖就上訴人、莊淑華係以成本價或銷售底價作

為系爭建案保留戶承購價格各執一詞，但並未提及兩造就

上訴人保留戶承購價格未有約定，兩造於原審亦不爭執有

口頭約定(見原審卷第152頁)，顯見兩造確實曾就上訴人保

留戶之承購價格達成合意。

　 ⒉兩造不爭執就系爭保留戶之承購價格計算方式比照1號公館

建案保留戶之承購價格計算方式，已如前述。依被上訴人

所提出上訴人、莊淑華之1號公館建案保留戶找補金額計算

書(見原審卷第73頁，下稱找補計算書)，可見上訴人與莊

淑華於1號公館建案保留戶實價登錄資料(見原審卷第97、1

01至107、111至117頁)顯示之交易日期106年8月14日之

後，曾於同年12月20日就1號公館建案保留戶計算雙方找補

金額，並由莊淑華於當日給付上訴人45萬3,200元，為上訴

人所不爭執(見本院卷第222頁)，而找補計算書係以1號公

館建案保留戶之銷售底價(見原審卷第75、121至122頁、本

院卷第108至109頁)，及上訴人、莊淑華各佔58%、42%比

例，計算雙方保留戶之找補金額，則被上訴人抗辯1號公館

建案係以銷售底價作為保留戶之承購價，確有所據。上訴

人雖主張找補計算書係因上訴人、莊淑華各有1號公館建案

土地所有權比例為58%、42%，故依所有土地比例找補雙方

差額云云(見本院卷第110、136頁)，並提出平鎮市二十自

辦市地重劃區重劃前後土地分配清冊為證(見本院卷第185
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頁)，然前開找補計算書之計算依據縱考量上訴人、莊淑華

原有土地比例，但上訴人與莊淑華若非以銷售底價作為保

留戶承購金額，當不會以銷售底價、而非上訴人所指之成

本價或實價登錄價格作為計算雙方找補金額之基準，是上

訴人前開主張，難認可採。

　 ⒊而上訴人主張其與莊淑華就1號公館建案保留戶係以成本價

承購云云，固提出1號公館建案合建契約參考文本補充條款

(下稱系爭條款)、實價登錄資料及寶鎂公司存摺影本為證

(見本院卷第181至183頁、原審卷第97、101至107、111至1

17、135至141頁)。被上訴人則抗辯系爭條款、實價登錄資

料及寶鎂公司存摺所示金流，係為降低保留戶總成交金額

以利節稅而製作，實價登錄價格並非成本價、亦非約定之

承購價格等語。茲查：

　 ⑴上訴人並未提出1號公館建案之興建成本價為何之相關證據

資料，則其所稱之成本價為何，已屬有疑。

　 ⑵再觀諸上訴人、莊淑華與寶鎂公司於102年3月30日簽立之

系爭條款記載：「…地主莊淑華、莊熾惠，下簡稱甲方，

建主寶鎂公司乙方…七、本約甲、乙雙方同意房屋全部為

乙方所有，甲方出售土地(持分)，乙方出售房屋，總價款

以甲方分取百分之55為原則，乙方分取百分之45為原則，

出售時甲、乙雙方分別與購屋者各簽定合約…九、本約

甲、乙雙方同意地主保留戶最多以十戶為原則，乙方出售

地主保留戶予甲方時，以乙方之房屋興建成本為計價原

則…」等語，雖有述及寶鎂公司出售保留戶給地主即上訴

人及莊淑華時以房屋興建成本為計價單位，但上訴人與莊

淑華嗣後於106年12月20日之找補計算書係以1號公館建案

保留戶之銷售底價為計算雙方保留戶找補金額之依據，已

如前述，顯然與系爭條款約定不符，實難依系爭條款約定

即認上訴人與莊淑華係以成本價承購1號公館建案保留戶。

　 ⑶另上訴人主張1號公館建案保留戶實價登錄價格即為成本價

云云。經比對1號公館建案保留戶實價登錄資料及1號公館
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建案銷售底價表(見原審卷第75頁)，確實可見1號公館建案

由上訴人承購之保留戶(即A1-2樓、A2-2樓、A2-14樓、A3-

1樓、A3-13樓，含車位)及由莊淑華承購之保留戶(即B1-12

樓、B1-13樓、B1-14樓、B3-1樓、A2-1樓，含車位)均係以

低於1號公館建案銷售底價之金額為實價登錄價格，且由上

訴人所提出之莊淑華手寫計算各戶房屋款及土地款文書(見

原審卷第99、109頁，下合稱實價登錄計算書)，可見前開

實價登錄價格與實價登錄計算書之房屋及土地款合計金額

相同，上訴人及莊淑華匯入寶鎂公司帳戶之款項，即係實

價登錄計算書所載各戶房屋款(因上訴人及莊淑華為1號公

館建案土地之共有人，故僅匯房屋款至寶鎂公司)等情，然

尚無從遽認實價登錄價格即為1號公館建案之成本價。再細

觀實價登錄計算書所載計算式，計算基礎為上訴人、莊淑

華1號公館建案保留戶之房屋、土地金額合計為1億元，以

房屋、土地佔比各為45%、55%，上訴人、莊淑華佔比各為5

8%、42%計算出兩人之房屋、土地之各別總金額(即上訴人

為2,610萬元、3,190萬元，莊淑華為1,890元、2,310萬

元)，再以上訴人、莊淑華1號公館建案保留戶之銷售底價

合計總金額為分母、以各保留戶銷售底價金額為分子(見原

審卷第121至122頁)，計算出上訴人、莊淑華之各保留戶實

價登錄價格，核與被上訴人抗辯實價登錄計算書係上訴人

與莊淑華基於節稅考量，合意以1億元作為兩人向寶鎂公司

承購保留戶之報稅總金額，1號公館建案保留戶之實價登錄

價格即是基此計算而來，實價登錄價格並非1號公館建案之

成本價等語相符(見原審卷第120頁、本院卷第167至168

頁)，則上訴人主張1號公館建案保留戶實價登錄價格即為1

號公館建案保留戶成本價，亦非可採。

　 ⒋綜觀上訴人與莊淑華就1號公館建案保留戶之實價登錄計算

書、找補計算書均係以保留戶之銷售底價為計算基準，且

上訴人於實價登錄價格所示之交易日期106年8月14日之

後，仍於106年12月20日以找補計算書找補，堪認上訴人、
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莊淑華就1號公館建案之保留戶承購價格應係以銷售底價計

算。而兩造不爭執系爭保留戶承購價格計算方式，比照上

訴人、莊淑華就1號公館建案保留戶之承購價格計算方式，

已如前述，則兩造應係約定以系爭建案銷售底價作為上訴

人保留戶之承購價格。兩造就上訴人於系爭建案之保留戶

別及價金既已意思表示一致，兩造就上訴人保留戶之買賣

契約業已成立。縱兩造事後對於究竟約定以成本價或銷售

底價作為上訴人保留戶之承購價格發生爭執，並無礙於兩

造前已就保留戶之標的及價金意思表示合致，是被上訴人

以兩造於本件爭執上訴人保留戶承購價格為由抗辯系爭買

賣契約未成立云云，應非可採。

　㈡被上訴人應於上訴人給付1,160萬元之同時，將系爭房地移

轉登記予上訴人。

　　 按物之出賣人，負交付其物於買受人，並使其取得該物所

有權之義務，民法第348條第1項定有明文；因契約互負債

務者，於他方當事人未為對待給付前，得拒絕自己之給

付，此觀民法第264條第1項前段規定即明。兩造就上訴人

保留戶已成立買賣契約，約定以銷售底價作為上訴人保留

戶之承購價，業經本院認定於前，則上訴人依系爭買賣契

約約定，請求被上訴人將系爭房地移轉登記給上訴人，為

有理由；又兩造約定之系爭房地承購價格並非成本價或實

價登錄價格，而係代銷公司之銷售底價1,160萬元，已如前

述，上訴人對於尚未給付價金，亦無爭執，系爭房地之移

轉登記與價金交付具有給付與對待給付關係，並經被上訴

人為同時履行抗辯，則被上訴人應於上訴人給付1,160萬元

之同時，將系爭房地移轉登記予上訴人。

五、綜上所述，上訴人依系爭買賣契約約定，請求被上訴人應於

上訴人應給付1,160萬元之同時，將系爭房地移轉登記予上

訴人，為有理由，應予准許。原審為上訴人敗訴之判決，自

有未洽，上訴意旨指摘原判決駁回前開應准許部分不當，求

予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文第二項所
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示。

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，本件上訴為有理由，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　12　　月　　24　　日

　　　　　　　　　民事第十二庭  

　　　　　　　　　　　審判長法　官　沈佳宜

　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳筱蓉

　　　　　　　　　　　　　　法　官　翁儀齡

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　　114 　年　　12　　月　　24　　日

　　　　　　　　　　　　　　書記官　劉家蕙

附表

坐落桃園市○○區○街○段0000地號土地（權利範圍1011/100000）

及其上同段0000建號建物即桃園市○○區○○街00號11樓建物(權利

範圍1/1)
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}
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}
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  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
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}
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  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

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

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}
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臺灣高等法院民事判決
114年度重上字第301號
上  訴  人  莊熾惠
訴訟代理人  廖湖中律師
被  上訴人  惠翔建設股份有限公司


法定代理人  莊淑華


訴訟代理人  蔡慶宗律師                
上列當事人間請求不動產所有權移轉登記事件，上訴人對於中華民國113年6月5日臺灣桃園地方法院113年度重訴字第7號第一審判決提起上訴，本院於114年11月26日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
原判決廢棄。
被上訴人應於上訴人給付新臺幣一千一百六十萬元之同時，將附表所示不動產移轉登記予上訴人。
第一、二審訴訟費用均由被上訴人負擔。
　　事實及理由
壹、程序方面
　　按不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述者，非為訴之變更或追加，民事訴訟法第256條定有明文。本件上訴人於原審聲明：被上訴人應於上訴人給付新臺幣(下同)723萬4,744元之同時，將坐落桃園市○○區○街○段0000地號土地（權利範圍1011/100000）及其上同段0000建號即桃園市○○區○○街00號11樓建物(權利範圍1/1，其中含B1-101號汽車停車位、地下1樓45號機車停車位）移轉登記並交付予上訴人(見原審卷第129頁)。嗣其全部上訴後，於本院更正其聲明為：被上訴人應於上訴人給付723萬4,744元之同時，將坐落桃園市○○區○街○段0000地號土地（權利範圍1011/100000）及其上同段0000建號即桃園市○○區○○街00號11樓建物(權利範圍1/1，前開土地、建物內含車位，下合稱系爭房地，即附表所示不動產）移轉登記予上訴人，並撤回請求交付部分之起訴(見本院卷第221至222頁)，核與前揭說明相符，應予准許，其撤回部分非本院審理範圍，併予說明。　　　
貳、實體方面　　
一、上訴人主張：伊與被上訴人法定代理人莊淑華各有被上訴人半數公司股權。被上訴人於民國108年間興建坐落桃園市中壢區「光明無限」社區住宅(下稱系爭建案)，已於111年間完工交屋，伊與莊淑華、被上訴人於系爭建案公開銷售前已議定系爭建案A1-11樓、A2-11樓、A3-11樓、A4-11樓房地(含配屬之汽車停車位B1-101、102、103、104及4個機車停車位)保留給伊承購(下稱上訴人保留戶)，B1-11樓、B2-11樓、B4-9樓房地(含配屬之B2-52、B2-53、B2-74、B2-75、B2-76、B2-77、B2-78等7個汽車停車位及3個機車停車位)則保留予莊淑華承購(下稱莊淑華保留戶)，前開保留戶(下合稱系爭保留戶)承購價格則依伊與莊淑華前成立之寶鎂建設股份有限公司(下稱寶鎂公司)興建完工之「1號公館」社區住宅(下稱1號公館建案)前例以建案成本價承購。經伊向會計師查得系爭建案成本價為每坪18萬2,419元，則系爭建案A1-11樓即系爭房地之成本價為723萬4,744元。爰依兩造間之買賣契約(下稱系爭買賣契約)，請求被上訴人應於伊給付723萬4,744元之同時，將系爭房地移轉登記予伊等語（原審為上訴人敗訴之判決，上訴人聲明不服，提起上訴；未繫屬本院部分，茲不贅述）。其上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人應於上訴人給付723萬4,744元之同時，將系爭房地移轉登記予上訴人。
二、被上訴人則以：上訴人主張兩造約定以系爭建案成本價為上訴人保留戶承購價格，但兩造實係約定以系爭建案委託代銷公司之銷售底價作為上訴人保留戶之承購價格，兩造對於系爭買賣契約之必要之點即價金之意思表示不一致，系爭買賣契約不成立；如認兩造間存有系爭買賣契約，上訴人得請求移轉登記系爭房地，其亦應給付系爭房地之銷售底價1,160萬元等語，資為抗辯。並答辯聲明：上訴駁回。
三、下列事項為兩造所不爭執，堪信為真實(見本院卷第113至114頁)。
　㈠被上訴人之股東為莊淑華(即上訴人之胞姊)、鄭家翔(即莊淑華之子)、謝秋香(即上訴人之配偶)，實際上由莊淑華、上訴人各掌握半數股權。莊淑華為被上訴人董事長，上訴人為被上訴人總經理。
　㈡被上訴人於108年間在桃園市中壢區興建系爭建案，於111年間完工交屋。系爭建案公開銷售前，兩造及莊淑華即同意將A1-11樓、A2-11樓、A3-11樓、A4-11樓等4戶(含配屬B1-101、B1-102、B1-103、B1-104等4個汽車停車位及4個機車停車位，即上訴人保留戶)保留予上訴人承購；B1-11樓、B2-11樓、B4-9樓等3戶(含配屬之B2-52、B2-53、B2-74、B2-75、B2-76、B2-77、B2-78等7個汽車停車位及3個機車停車位，即莊淑華保留戶)則保留予莊淑華承購。
　㈢兩造及莊淑華於興建系爭建案時已約定上訴人、莊淑華就系爭保留戶之承購價格計算方式比照上訴人、莊淑華就1號公館建案保留戶之承購價格計算方式。
　㈣系爭房地之成本價為723萬4,744元，代銷公司之銷售底價為1,160萬元。
　㈤被上訴人於112年9月19日寄發原審卷第17至25頁之桃園國際路郵局第64號存證信函(下稱甲函)予上訴人，經上訴人於同年月20日收受。
　㈥上訴人於112年10月5日寄發原審卷第27至33頁平鎮北勢郵局第309號存證信函(下稱乙函)予被上訴人及莊淑華，被上訴人及莊淑華於同年月13日收受。
 四、本院之判斷
　 ㈠兩造間已成立系爭買賣契約。
　　 按當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默示，契約即為成立，民法第153條定有明文；又買賣契約以價金及標的物為其要素，價金及標的物自屬買賣契約必要之點，當事人對此兩者意思表示一致，其契約即已成立。經查：
　 ⒈兩造不爭執於系爭建案公開銷售前，兩造及莊淑華已同意將系爭建案系爭保留戶分別保留予上訴人、莊淑華承購，且兩造及莊淑華於興建系爭建案時已約定上訴人、莊淑華就系爭建案系爭保留戶之承購價格計算方式比照上訴人、莊淑華就1號公館建案保留戶之承購價格計算方式(即不爭執事項㈡、㈢)。由兩造於本件訴訟前所寄發之甲函、乙函內容觀之，雖就上訴人、莊淑華係以成本價或銷售底價作為系爭建案保留戶承購價格各執一詞，但並未提及兩造就上訴人保留戶承購價格未有約定，兩造於原審亦不爭執有口頭約定(見原審卷第152頁)，顯見兩造確實曾就上訴人保留戶之承購價格達成合意。
　 ⒉兩造不爭執就系爭保留戶之承購價格計算方式比照1號公館建案保留戶之承購價格計算方式，已如前述。依被上訴人所提出上訴人、莊淑華之1號公館建案保留戶找補金額計算書(見原審卷第73頁，下稱找補計算書)，可見上訴人與莊淑華於1號公館建案保留戶實價登錄資料(見原審卷第97、101至107、111至117頁)顯示之交易日期106年8月14日之後，曾於同年12月20日就1號公館建案保留戶計算雙方找補金額，並由莊淑華於當日給付上訴人45萬3,200元，為上訴人所不爭執(見本院卷第222頁)，而找補計算書係以1號公館建案保留戶之銷售底價(見原審卷第75、121至122頁、本院卷第108至109頁)，及上訴人、莊淑華各佔58%、42%比例，計算雙方保留戶之找補金額，則被上訴人抗辯1號公館建案係以銷售底價作為保留戶之承購價，確有所據。上訴人雖主張找補計算書係因上訴人、莊淑華各有1號公館建案土地所有權比例為58%、42%，故依所有土地比例找補雙方差額云云(見本院卷第110、136頁)，並提出平鎮市二十自辦市地重劃區重劃前後土地分配清冊為證(見本院卷第185頁)，然前開找補計算書之計算依據縱考量上訴人、莊淑華原有土地比例，但上訴人與莊淑華若非以銷售底價作為保留戶承購金額，當不會以銷售底價、而非上訴人所指之成本價或實價登錄價格作為計算雙方找補金額之基準，是上訴人前開主張，難認可採。
　 ⒊而上訴人主張其與莊淑華就1號公館建案保留戶係以成本價承購云云，固提出1號公館建案合建契約參考文本補充條款(下稱系爭條款)、實價登錄資料及寶鎂公司存摺影本為證(見本院卷第181至183頁、原審卷第97、101至107、111至117、135至141頁)。被上訴人則抗辯系爭條款、實價登錄資料及寶鎂公司存摺所示金流，係為降低保留戶總成交金額以利節稅而製作，實價登錄價格並非成本價、亦非約定之承購價格等語。茲查：
　 ⑴上訴人並未提出1號公館建案之興建成本價為何之相關證據資料，則其所稱之成本價為何，已屬有疑。
　 ⑵再觀諸上訴人、莊淑華與寶鎂公司於102年3月30日簽立之系爭條款記載：「…地主莊淑華、莊熾惠，下簡稱甲方，建主寶鎂公司乙方…七、本約甲、乙雙方同意房屋全部為乙方所有，甲方出售土地(持分)，乙方出售房屋，總價款以甲方分取百分之55為原則，乙方分取百分之45為原則，出售時甲、乙雙方分別與購屋者各簽定合約…九、本約甲、乙雙方同意地主保留戶最多以十戶為原則，乙方出售地主保留戶予甲方時，以乙方之房屋興建成本為計價原則…」等語，雖有述及寶鎂公司出售保留戶給地主即上訴人及莊淑華時以房屋興建成本為計價單位，但上訴人與莊淑華嗣後於106年12月20日之找補計算書係以1號公館建案保留戶之銷售底價為計算雙方保留戶找補金額之依據，已如前述，顯然與系爭條款約定不符，實難依系爭條款約定即認上訴人與莊淑華係以成本價承購1號公館建案保留戶。
　 ⑶另上訴人主張1號公館建案保留戶實價登錄價格即為成本價云云。經比對1號公館建案保留戶實價登錄資料及1號公館建案銷售底價表(見原審卷第75頁)，確實可見1號公館建案由上訴人承購之保留戶(即A1-2樓、A2-2樓、A2-14樓、A3-1樓、A3-13樓，含車位)及由莊淑華承購之保留戶(即B1-12樓、B1-13樓、B1-14樓、B3-1樓、A2-1樓，含車位)均係以低於1號公館建案銷售底價之金額為實價登錄價格，且由上訴人所提出之莊淑華手寫計算各戶房屋款及土地款文書(見原審卷第99、109頁，下合稱實價登錄計算書)，可見前開實價登錄價格與實價登錄計算書之房屋及土地款合計金額相同，上訴人及莊淑華匯入寶鎂公司帳戶之款項，即係實價登錄計算書所載各戶房屋款(因上訴人及莊淑華為1號公館建案土地之共有人，故僅匯房屋款至寶鎂公司)等情，然尚無從遽認實價登錄價格即為1號公館建案之成本價。再細觀實價登錄計算書所載計算式，計算基礎為上訴人、莊淑華1號公館建案保留戶之房屋、土地金額合計為1億元，以房屋、土地佔比各為45%、55%，上訴人、莊淑華佔比各為58%、42%計算出兩人之房屋、土地之各別總金額(即上訴人為2,610萬元、3,190萬元，莊淑華為1,890元、2,310萬元)，再以上訴人、莊淑華1號公館建案保留戶之銷售底價合計總金額為分母、以各保留戶銷售底價金額為分子(見原審卷第121至122頁)，計算出上訴人、莊淑華之各保留戶實價登錄價格，核與被上訴人抗辯實價登錄計算書係上訴人與莊淑華基於節稅考量，合意以1億元作為兩人向寶鎂公司承購保留戶之報稅總金額，1號公館建案保留戶之實價登錄價格即是基此計算而來，實價登錄價格並非1號公館建案之成本價等語相符(見原審卷第120頁、本院卷第167至168頁)，則上訴人主張1號公館建案保留戶實價登錄價格即為1號公館建案保留戶成本價，亦非可採。
　 ⒋綜觀上訴人與莊淑華就1號公館建案保留戶之實價登錄計算書、找補計算書均係以保留戶之銷售底價為計算基準，且上訴人於實價登錄價格所示之交易日期106年8月14日之後，仍於106年12月20日以找補計算書找補，堪認上訴人、莊淑華就1號公館建案之保留戶承購價格應係以銷售底價計算。而兩造不爭執系爭保留戶承購價格計算方式，比照上訴人、莊淑華就1號公館建案保留戶之承購價格計算方式，已如前述，則兩造應係約定以系爭建案銷售底價作為上訴人保留戶之承購價格。兩造就上訴人於系爭建案之保留戶別及價金既已意思表示一致，兩造就上訴人保留戶之買賣契約業已成立。縱兩造事後對於究竟約定以成本價或銷售底價作為上訴人保留戶之承購價格發生爭執，並無礙於兩造前已就保留戶之標的及價金意思表示合致，是被上訴人以兩造於本件爭執上訴人保留戶承購價格為由抗辯系爭買賣契約未成立云云，應非可採。
　㈡被上訴人應於上訴人給付1,160萬元之同時，將系爭房地移轉登記予上訴人。
　　 按物之出賣人，負交付其物於買受人，並使其取得該物所有權之義務，民法第348條第1項定有明文；因契約互負債務者，於他方當事人未為對待給付前，得拒絕自己之給付，此觀民法第264條第1項前段規定即明。兩造就上訴人保留戶已成立買賣契約，約定以銷售底價作為上訴人保留戶之承購價，業經本院認定於前，則上訴人依系爭買賣契約約定，請求被上訴人將系爭房地移轉登記給上訴人，為有理由；又兩造約定之系爭房地承購價格並非成本價或實價登錄價格，而係代銷公司之銷售底價1,160萬元，已如前述，上訴人對於尚未給付價金，亦無爭執，系爭房地之移轉登記與價金交付具有給付與對待給付關係，並經被上訴人為同時履行抗辯，則被上訴人應於上訴人給付1,160萬元之同時，將系爭房地移轉登記予上訴人。
五、綜上所述，上訴人依系爭買賣契約約定，請求被上訴人應於上訴人應給付1,160萬元之同時，將系爭房地移轉登記予上訴人，為有理由，應予准許。原審為上訴人敗訴之判決，自有未洽，上訴意旨指摘原判決駁回前開應准許部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文第二項所示。
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，本件上訴為有理由，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　12　　月　　24　　日
　　　　　　　　　民事第十二庭  
　　　　　　　　　　　審判長法　官　沈佳宜
　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳筱蓉
　　　　　　　　　　　　　　法　官　翁儀齡
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　　114 　年　　12　　月　　24　　日


　　　　　　　　　　　　　　書記官　劉家蕙


附表
		坐落桃園市○○區○街○段0000地號土地（權利範圍1011/100000）及其上同段0000建號建物即桃園市○○區○○街00號11樓建物(權利範圍1/1)










臺灣高等法院民事判決

114年度重上字第301號

上  訴  人  莊熾惠

訴訟代理人  廖湖中律師

被  上訴人  惠翔建設股份有限公司



法定代理人  莊淑華



訴訟代理人  蔡慶宗律師                

上列當事人間請求不動產所有權移轉登記事件，上訴人對於中華

民國113年6月5日臺灣桃園地方法院113年度重訴字第7號第一審

判決提起上訴，本院於114年11月26日言詞辯論終結，判決如下

：

　　主　　　文

原判決廢棄。

被上訴人應於上訴人給付新臺幣一千一百六十萬元之同時，將附

表所示不動產移轉登記予上訴人。

第一、二審訴訟費用均由被上訴人負擔。

　　事實及理由

壹、程序方面

　　按不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述者

    ，非為訴之變更或追加，民事訴訟法第256條定有明文。本

    件上訴人於原審聲明：被上訴人應於上訴人給付新臺幣(下

    同)723萬4,744元之同時，將坐落桃園市○○區○街○段0000地

    號土地（權利範圍1011/100000）及其上同段0000建號即桃

    園市○○區○○街00號11樓建物(權利範圍1/1，其中含B1-101號

    汽車停車位、地下1樓45號機車停車位）移轉登記並交付予

    上訴人(見原審卷第129頁)。嗣其全部上訴後，於本院更正

    其聲明為：被上訴人應於上訴人給付723萬4,744元之同時，

    將坐落桃園市○○區○街○段0000地號土地（權利範圍1011/100

    000）及其上同段0000建號即桃園市○○區○○街00號11樓建物(

    權利範圍1/1，前開土地、建物內含車位，下合稱系爭房地

    ，即附表所示不動產）移轉登記予上訴人，並撤回請求交付

    部分之起訴(見本院卷第221至222頁)，核與前揭說明相符，

    應予准許，其撤回部分非本院審理範圍，併予說明。　　　

貳、實體方面　　

一、上訴人主張：伊與被上訴人法定代理人莊淑華各有被上訴人

    半數公司股權。被上訴人於民國108年間興建坐落桃園市中

    壢區「光明無限」社區住宅(下稱系爭建案)，已於111年間

    完工交屋，伊與莊淑華、被上訴人於系爭建案公開銷售前已

    議定系爭建案A1-11樓、A2-11樓、A3-11樓、A4-11樓房地(

    含配屬之汽車停車位B1-101、102、103、104及4個機車停車

    位)保留給伊承購(下稱上訴人保留戶)，B1-11樓、B2-11樓

    、B4-9樓房地(含配屬之B2-52、B2-53、B2-74、B2-75、B2-

    76、B2-77、B2-78等7個汽車停車位及3個機車停車位)則保

    留予莊淑華承購(下稱莊淑華保留戶)，前開保留戶(下合稱

    系爭保留戶)承購價格則依伊與莊淑華前成立之寶鎂建設股

    份有限公司(下稱寶鎂公司)興建完工之「1號公館」社區住

    宅(下稱1號公館建案)前例以建案成本價承購。經伊向會計

    師查得系爭建案成本價為每坪18萬2,419元，則系爭建案A1-

    11樓即系爭房地之成本價為723萬4,744元。爰依兩造間之買

    賣契約(下稱系爭買賣契約)，請求被上訴人應於伊給付723

    萬4,744元之同時，將系爭房地移轉登記予伊等語（原審為

    上訴人敗訴之判決，上訴人聲明不服，提起上訴；未繫屬本

    院部分，茲不贅述）。其上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴

    人應於上訴人給付723萬4,744元之同時，將系爭房地移轉登

    記予上訴人。

二、被上訴人則以：上訴人主張兩造約定以系爭建案成本價為上

    訴人保留戶承購價格，但兩造實係約定以系爭建案委託代銷

    公司之銷售底價作為上訴人保留戶之承購價格，兩造對於系

    爭買賣契約之必要之點即價金之意思表示不一致，系爭買賣

    契約不成立；如認兩造間存有系爭買賣契約，上訴人得請求

    移轉登記系爭房地，其亦應給付系爭房地之銷售底價1,160

    萬元等語，資為抗辯。並答辯聲明：上訴駁回。

三、下列事項為兩造所不爭執，堪信為真實(見本院卷第113至11

    4頁)。

　㈠被上訴人之股東為莊淑華(即上訴人之胞姊)、鄭家翔(即莊淑

    華之子)、謝秋香(即上訴人之配偶)，實際上由莊淑華、上

    訴人各掌握半數股權。莊淑華為被上訴人董事長，上訴人為

    被上訴人總經理。

　㈡被上訴人於108年間在桃園市中壢區興建系爭建案，於111年

    間完工交屋。系爭建案公開銷售前，兩造及莊淑華即同意將

    A1-11樓、A2-11樓、A3-11樓、A4-11樓等4戶(含配屬B1-101

    、B1-102、B1-103、B1-104等4個汽車停車位及4個機車停車

    位，即上訴人保留戶)保留予上訴人承購；B1-11樓、B2-11

    樓、B4-9樓等3戶(含配屬之B2-52、B2-53、B2-74、B2-75、

    B2-76、B2-77、B2-78等7個汽車停車位及3個機車停車位，

    即莊淑華保留戶)則保留予莊淑華承購。

　㈢兩造及莊淑華於興建系爭建案時已約定上訴人、莊淑華就系

    爭保留戶之承購價格計算方式比照上訴人、莊淑華就1號公

    館建案保留戶之承購價格計算方式。

　㈣系爭房地之成本價為723萬4,744元，代銷公司之銷售底價為1

    ,160萬元。

　㈤被上訴人於112年9月19日寄發原審卷第17至25頁之桃園國際

    路郵局第64號存證信函(下稱甲函)予上訴人，經上訴人於同

    年月20日收受。

　㈥上訴人於112年10月5日寄發原審卷第27至33頁平鎮北勢郵局

    第309號存證信函(下稱乙函)予被上訴人及莊淑華，被上訴

    人及莊淑華於同年月13日收受。

 四、本院之判斷

　 ㈠兩造間已成立系爭買賣契約。

　　 按當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默示，契

     約即為成立，民法第153條定有明文；又買賣契約以價金及

     標的物為其要素，價金及標的物自屬買賣契約必要之點，

     當事人對此兩者意思表示一致，其契約即已成立。經查：

　 ⒈兩造不爭執於系爭建案公開銷售前，兩造及莊淑華已同意將

     系爭建案系爭保留戶分別保留予上訴人、莊淑華承購，且

     兩造及莊淑華於興建系爭建案時已約定上訴人、莊淑華就

     系爭建案系爭保留戶之承購價格計算方式比照上訴人、莊

     淑華就1號公館建案保留戶之承購價格計算方式(即不爭執

     事項㈡、㈢)。由兩造於本件訴訟前所寄發之甲函、乙函內容

     觀之，雖就上訴人、莊淑華係以成本價或銷售底價作為系

     爭建案保留戶承購價格各執一詞，但並未提及兩造就上訴

     人保留戶承購價格未有約定，兩造於原審亦不爭執有口頭

     約定(見原審卷第152頁)，顯見兩造確實曾就上訴人保留戶

     之承購價格達成合意。

　 ⒉兩造不爭執就系爭保留戶之承購價格計算方式比照1號公館

     建案保留戶之承購價格計算方式，已如前述。依被上訴人

     所提出上訴人、莊淑華之1號公館建案保留戶找補金額計算

     書(見原審卷第73頁，下稱找補計算書)，可見上訴人與莊

     淑華於1號公館建案保留戶實價登錄資料(見原審卷第97、1

     01至107、111至117頁)顯示之交易日期106年8月14日之後

     ，曾於同年12月20日就1號公館建案保留戶計算雙方找補金

     額，並由莊淑華於當日給付上訴人45萬3,200元，為上訴人

     所不爭執(見本院卷第222頁)，而找補計算書係以1號公館

     建案保留戶之銷售底價(見原審卷第75、121至122頁、本院

     卷第108至109頁)，及上訴人、莊淑華各佔58%、42%比例，

     計算雙方保留戶之找補金額，則被上訴人抗辯1號公館建案

     係以銷售底價作為保留戶之承購價，確有所據。上訴人雖

     主張找補計算書係因上訴人、莊淑華各有1號公館建案土地

     所有權比例為58%、42%，故依所有土地比例找補雙方差額

     云云(見本院卷第110、136頁)，並提出平鎮市二十自辦市

     地重劃區重劃前後土地分配清冊為證(見本院卷第185頁)，

     然前開找補計算書之計算依據縱考量上訴人、莊淑華原有

     土地比例，但上訴人與莊淑華若非以銷售底價作為保留戶

     承購金額，當不會以銷售底價、而非上訴人所指之成本價

     或實價登錄價格作為計算雙方找補金額之基準，是上訴人

     前開主張，難認可採。

　 ⒊而上訴人主張其與莊淑華就1號公館建案保留戶係以成本價

     承購云云，固提出1號公館建案合建契約參考文本補充條款

     (下稱系爭條款)、實價登錄資料及寶鎂公司存摺影本為證(

     見本院卷第181至183頁、原審卷第97、101至107、111至11

     7、135至141頁)。被上訴人則抗辯系爭條款、實價登錄資

     料及寶鎂公司存摺所示金流，係為降低保留戶總成交金額

     以利節稅而製作，實價登錄價格並非成本價、亦非約定之

     承購價格等語。茲查：

　 ⑴上訴人並未提出1號公館建案之興建成本價為何之相關證據

     資料，則其所稱之成本價為何，已屬有疑。

　 ⑵再觀諸上訴人、莊淑華與寶鎂公司於102年3月30日簽立之系

     爭條款記載：「…地主莊淑華、莊熾惠，下簡稱甲方，建主

     寶鎂公司乙方…七、本約甲、乙雙方同意房屋全部為乙方所

     有，甲方出售土地(持分)，乙方出售房屋，總價款以甲方

     分取百分之55為原則，乙方分取百分之45為原則，出售時

     甲、乙雙方分別與購屋者各簽定合約…九、本約甲、乙雙方

     同意地主保留戶最多以十戶為原則，乙方出售地主保留戶

     予甲方時，以乙方之房屋興建成本為計價原則…」等語，雖

     有述及寶鎂公司出售保留戶給地主即上訴人及莊淑華時以

     房屋興建成本為計價單位，但上訴人與莊淑華嗣後於106年

     12月20日之找補計算書係以1號公館建案保留戶之銷售底價

     為計算雙方保留戶找補金額之依據，已如前述，顯然與系

     爭條款約定不符，實難依系爭條款約定即認上訴人與莊淑

     華係以成本價承購1號公館建案保留戶。

　 ⑶另上訴人主張1號公館建案保留戶實價登錄價格即為成本價

     云云。經比對1號公館建案保留戶實價登錄資料及1號公館

     建案銷售底價表(見原審卷第75頁)，確實可見1號公館建案

     由上訴人承購之保留戶(即A1-2樓、A2-2樓、A2-14樓、A3-

     1樓、A3-13樓，含車位)及由莊淑華承購之保留戶(即B1-12

     樓、B1-13樓、B1-14樓、B3-1樓、A2-1樓，含車位)均係以

     低於1號公館建案銷售底價之金額為實價登錄價格，且由上

     訴人所提出之莊淑華手寫計算各戶房屋款及土地款文書(見

     原審卷第99、109頁，下合稱實價登錄計算書)，可見前開

     實價登錄價格與實價登錄計算書之房屋及土地款合計金額

     相同，上訴人及莊淑華匯入寶鎂公司帳戶之款項，即係實

     價登錄計算書所載各戶房屋款(因上訴人及莊淑華為1號公

     館建案土地之共有人，故僅匯房屋款至寶鎂公司)等情，然

     尚無從遽認實價登錄價格即為1號公館建案之成本價。再細

     觀實價登錄計算書所載計算式，計算基礎為上訴人、莊淑

     華1號公館建案保留戶之房屋、土地金額合計為1億元，以

     房屋、土地佔比各為45%、55%，上訴人、莊淑華佔比各為5

     8%、42%計算出兩人之房屋、土地之各別總金額(即上訴人

     為2,610萬元、3,190萬元，莊淑華為1,890元、2,310萬元)

     ，再以上訴人、莊淑華1號公館建案保留戶之銷售底價合計

     總金額為分母、以各保留戶銷售底價金額為分子(見原審卷

     第121至122頁)，計算出上訴人、莊淑華之各保留戶實價登

     錄價格，核與被上訴人抗辯實價登錄計算書係上訴人與莊

     淑華基於節稅考量，合意以1億元作為兩人向寶鎂公司承購

     保留戶之報稅總金額，1號公館建案保留戶之實價登錄價格

     即是基此計算而來，實價登錄價格並非1號公館建案之成本

     價等語相符(見原審卷第120頁、本院卷第167至168頁)，則

     上訴人主張1號公館建案保留戶實價登錄價格即為1號公館

     建案保留戶成本價，亦非可採。

　 ⒋綜觀上訴人與莊淑華就1號公館建案保留戶之實價登錄計算

     書、找補計算書均係以保留戶之銷售底價為計算基準，且

     上訴人於實價登錄價格所示之交易日期106年8月14日之後

     ，仍於106年12月20日以找補計算書找補，堪認上訴人、莊

     淑華就1號公館建案之保留戶承購價格應係以銷售底價計算

     。而兩造不爭執系爭保留戶承購價格計算方式，比照上訴

     人、莊淑華就1號公館建案保留戶之承購價格計算方式，已

     如前述，則兩造應係約定以系爭建案銷售底價作為上訴人

     保留戶之承購價格。兩造就上訴人於系爭建案之保留戶別

     及價金既已意思表示一致，兩造就上訴人保留戶之買賣契

     約業已成立。縱兩造事後對於究竟約定以成本價或銷售底

     價作為上訴人保留戶之承購價格發生爭執，並無礙於兩造

     前已就保留戶之標的及價金意思表示合致，是被上訴人以

     兩造於本件爭執上訴人保留戶承購價格為由抗辯系爭買賣

     契約未成立云云，應非可採。

　㈡被上訴人應於上訴人給付1,160萬元之同時，將系爭房地移轉

     登記予上訴人。

　　 按物之出賣人，負交付其物於買受人，並使其取得該物所

     有權之義務，民法第348條第1項定有明文；因契約互負債

     務者，於他方當事人未為對待給付前，得拒絕自己之給付

     ，此觀民法第264條第1項前段規定即明。兩造就上訴人保

     留戶已成立買賣契約，約定以銷售底價作為上訴人保留戶

     之承購價，業經本院認定於前，則上訴人依系爭買賣契約

     約定，請求被上訴人將系爭房地移轉登記給上訴人，為有

     理由；又兩造約定之系爭房地承購價格並非成本價或實價

     登錄價格，而係代銷公司之銷售底價1,160萬元，已如前述

     ，上訴人對於尚未給付價金，亦無爭執，系爭房地之移轉

     登記與價金交付具有給付與對待給付關係，並經被上訴人

     為同時履行抗辯，則被上訴人應於上訴人給付1,160萬元之

     同時，將系爭房地移轉登記予上訴人。

五、綜上所述，上訴人依系爭買賣契約約定，請求被上訴人應於

    上訴人應給付1,160萬元之同時，將系爭房地移轉登記予上

    訴人，為有理由，應予准許。原審為上訴人敗訴之判決，自

    有未洽，上訴意旨指摘原判決駁回前開應准許部分不當，求

    予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文第二項所

    示。

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，本件上訴為有理由，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　12　　月　　24　　日

　　　　　　　　　民事第十二庭  

　　　　　　　　　　　審判長法　官　沈佳宜

　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳筱蓉

　　　　　　　　　　　　　　法　官　翁儀齡

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　　114 　年　　12　　月　　24　　日



　　　　　　　　　　　　　　書記官　劉家蕙



附表

坐落桃園市○○區○街○段0000地號土地（權利範圍1011/100000）及其上同段0000建號建物即桃園市○○區○○街00號11樓建物(權利範圍1/1) 






臺灣高等法院民事判決
114年度重上字第301號
上  訴  人  莊熾惠
訴訟代理人  廖湖中律師
被  上訴人  惠翔建設股份有限公司


法定代理人  莊淑華


訴訟代理人  蔡慶宗律師                
上列當事人間請求不動產所有權移轉登記事件，上訴人對於中華民國113年6月5日臺灣桃園地方法院113年度重訴字第7號第一審判決提起上訴，本院於114年11月26日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
原判決廢棄。
被上訴人應於上訴人給付新臺幣一千一百六十萬元之同時，將附表所示不動產移轉登記予上訴人。
第一、二審訴訟費用均由被上訴人負擔。
　　事實及理由
壹、程序方面
　　按不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述者，非為訴之變更或追加，民事訴訟法第256條定有明文。本件上訴人於原審聲明：被上訴人應於上訴人給付新臺幣(下同)723萬4,744元之同時，將坐落桃園市○○區○街○段0000地號土地（權利範圍1011/100000）及其上同段0000建號即桃園市○○區○○街00號11樓建物(權利範圍1/1，其中含B1-101號汽車停車位、地下1樓45號機車停車位）移轉登記並交付予上訴人(見原審卷第129頁)。嗣其全部上訴後，於本院更正其聲明為：被上訴人應於上訴人給付723萬4,744元之同時，將坐落桃園市○○區○街○段0000地號土地（權利範圍1011/100000）及其上同段0000建號即桃園市○○區○○街00號11樓建物(權利範圍1/1，前開土地、建物內含車位，下合稱系爭房地，即附表所示不動產）移轉登記予上訴人，並撤回請求交付部分之起訴(見本院卷第221至222頁)，核與前揭說明相符，應予准許，其撤回部分非本院審理範圍，併予說明。　　　
貳、實體方面　　
一、上訴人主張：伊與被上訴人法定代理人莊淑華各有被上訴人半數公司股權。被上訴人於民國108年間興建坐落桃園市中壢區「光明無限」社區住宅(下稱系爭建案)，已於111年間完工交屋，伊與莊淑華、被上訴人於系爭建案公開銷售前已議定系爭建案A1-11樓、A2-11樓、A3-11樓、A4-11樓房地(含配屬之汽車停車位B1-101、102、103、104及4個機車停車位)保留給伊承購(下稱上訴人保留戶)，B1-11樓、B2-11樓、B4-9樓房地(含配屬之B2-52、B2-53、B2-74、B2-75、B2-76、B2-77、B2-78等7個汽車停車位及3個機車停車位)則保留予莊淑華承購(下稱莊淑華保留戶)，前開保留戶(下合稱系爭保留戶)承購價格則依伊與莊淑華前成立之寶鎂建設股份有限公司(下稱寶鎂公司)興建完工之「1號公館」社區住宅(下稱1號公館建案)前例以建案成本價承購。經伊向會計師查得系爭建案成本價為每坪18萬2,419元，則系爭建案A1-11樓即系爭房地之成本價為723萬4,744元。爰依兩造間之買賣契約(下稱系爭買賣契約)，請求被上訴人應於伊給付723萬4,744元之同時，將系爭房地移轉登記予伊等語（原審為上訴人敗訴之判決，上訴人聲明不服，提起上訴；未繫屬本院部分，茲不贅述）。其上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人應於上訴人給付723萬4,744元之同時，將系爭房地移轉登記予上訴人。
二、被上訴人則以：上訴人主張兩造約定以系爭建案成本價為上訴人保留戶承購價格，但兩造實係約定以系爭建案委託代銷公司之銷售底價作為上訴人保留戶之承購價格，兩造對於系爭買賣契約之必要之點即價金之意思表示不一致，系爭買賣契約不成立；如認兩造間存有系爭買賣契約，上訴人得請求移轉登記系爭房地，其亦應給付系爭房地之銷售底價1,160萬元等語，資為抗辯。並答辯聲明：上訴駁回。
三、下列事項為兩造所不爭執，堪信為真實(見本院卷第113至114頁)。
　㈠被上訴人之股東為莊淑華(即上訴人之胞姊)、鄭家翔(即莊淑華之子)、謝秋香(即上訴人之配偶)，實際上由莊淑華、上訴人各掌握半數股權。莊淑華為被上訴人董事長，上訴人為被上訴人總經理。
　㈡被上訴人於108年間在桃園市中壢區興建系爭建案，於111年間完工交屋。系爭建案公開銷售前，兩造及莊淑華即同意將A1-11樓、A2-11樓、A3-11樓、A4-11樓等4戶(含配屬B1-101、B1-102、B1-103、B1-104等4個汽車停車位及4個機車停車位，即上訴人保留戶)保留予上訴人承購；B1-11樓、B2-11樓、B4-9樓等3戶(含配屬之B2-52、B2-53、B2-74、B2-75、B2-76、B2-77、B2-78等7個汽車停車位及3個機車停車位，即莊淑華保留戶)則保留予莊淑華承購。
　㈢兩造及莊淑華於興建系爭建案時已約定上訴人、莊淑華就系爭保留戶之承購價格計算方式比照上訴人、莊淑華就1號公館建案保留戶之承購價格計算方式。
　㈣系爭房地之成本價為723萬4,744元，代銷公司之銷售底價為1,160萬元。
　㈤被上訴人於112年9月19日寄發原審卷第17至25頁之桃園國際路郵局第64號存證信函(下稱甲函)予上訴人，經上訴人於同年月20日收受。
　㈥上訴人於112年10月5日寄發原審卷第27至33頁平鎮北勢郵局第309號存證信函(下稱乙函)予被上訴人及莊淑華，被上訴人及莊淑華於同年月13日收受。
 四、本院之判斷
　 ㈠兩造間已成立系爭買賣契約。
　　 按當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默示，契約即為成立，民法第153條定有明文；又買賣契約以價金及標的物為其要素，價金及標的物自屬買賣契約必要之點，當事人對此兩者意思表示一致，其契約即已成立。經查：
　 ⒈兩造不爭執於系爭建案公開銷售前，兩造及莊淑華已同意將系爭建案系爭保留戶分別保留予上訴人、莊淑華承購，且兩造及莊淑華於興建系爭建案時已約定上訴人、莊淑華就系爭建案系爭保留戶之承購價格計算方式比照上訴人、莊淑華就1號公館建案保留戶之承購價格計算方式(即不爭執事項㈡、㈢)。由兩造於本件訴訟前所寄發之甲函、乙函內容觀之，雖就上訴人、莊淑華係以成本價或銷售底價作為系爭建案保留戶承購價格各執一詞，但並未提及兩造就上訴人保留戶承購價格未有約定，兩造於原審亦不爭執有口頭約定(見原審卷第152頁)，顯見兩造確實曾就上訴人保留戶之承購價格達成合意。
　 ⒉兩造不爭執就系爭保留戶之承購價格計算方式比照1號公館建案保留戶之承購價格計算方式，已如前述。依被上訴人所提出上訴人、莊淑華之1號公館建案保留戶找補金額計算書(見原審卷第73頁，下稱找補計算書)，可見上訴人與莊淑華於1號公館建案保留戶實價登錄資料(見原審卷第97、101至107、111至117頁)顯示之交易日期106年8月14日之後，曾於同年12月20日就1號公館建案保留戶計算雙方找補金額，並由莊淑華於當日給付上訴人45萬3,200元，為上訴人所不爭執(見本院卷第222頁)，而找補計算書係以1號公館建案保留戶之銷售底價(見原審卷第75、121至122頁、本院卷第108至109頁)，及上訴人、莊淑華各佔58%、42%比例，計算雙方保留戶之找補金額，則被上訴人抗辯1號公館建案係以銷售底價作為保留戶之承購價，確有所據。上訴人雖主張找補計算書係因上訴人、莊淑華各有1號公館建案土地所有權比例為58%、42%，故依所有土地比例找補雙方差額云云(見本院卷第110、136頁)，並提出平鎮市二十自辦市地重劃區重劃前後土地分配清冊為證(見本院卷第185頁)，然前開找補計算書之計算依據縱考量上訴人、莊淑華原有土地比例，但上訴人與莊淑華若非以銷售底價作為保留戶承購金額，當不會以銷售底價、而非上訴人所指之成本價或實價登錄價格作為計算雙方找補金額之基準，是上訴人前開主張，難認可採。
　 ⒊而上訴人主張其與莊淑華就1號公館建案保留戶係以成本價承購云云，固提出1號公館建案合建契約參考文本補充條款(下稱系爭條款)、實價登錄資料及寶鎂公司存摺影本為證(見本院卷第181至183頁、原審卷第97、101至107、111至117、135至141頁)。被上訴人則抗辯系爭條款、實價登錄資料及寶鎂公司存摺所示金流，係為降低保留戶總成交金額以利節稅而製作，實價登錄價格並非成本價、亦非約定之承購價格等語。茲查：
　 ⑴上訴人並未提出1號公館建案之興建成本價為何之相關證據資料，則其所稱之成本價為何，已屬有疑。
　 ⑵再觀諸上訴人、莊淑華與寶鎂公司於102年3月30日簽立之系爭條款記載：「…地主莊淑華、莊熾惠，下簡稱甲方，建主寶鎂公司乙方…七、本約甲、乙雙方同意房屋全部為乙方所有，甲方出售土地(持分)，乙方出售房屋，總價款以甲方分取百分之55為原則，乙方分取百分之45為原則，出售時甲、乙雙方分別與購屋者各簽定合約…九、本約甲、乙雙方同意地主保留戶最多以十戶為原則，乙方出售地主保留戶予甲方時，以乙方之房屋興建成本為計價原則…」等語，雖有述及寶鎂公司出售保留戶給地主即上訴人及莊淑華時以房屋興建成本為計價單位，但上訴人與莊淑華嗣後於106年12月20日之找補計算書係以1號公館建案保留戶之銷售底價為計算雙方保留戶找補金額之依據，已如前述，顯然與系爭條款約定不符，實難依系爭條款約定即認上訴人與莊淑華係以成本價承購1號公館建案保留戶。
　 ⑶另上訴人主張1號公館建案保留戶實價登錄價格即為成本價云云。經比對1號公館建案保留戶實價登錄資料及1號公館建案銷售底價表(見原審卷第75頁)，確實可見1號公館建案由上訴人承購之保留戶(即A1-2樓、A2-2樓、A2-14樓、A3-1樓、A3-13樓，含車位)及由莊淑華承購之保留戶(即B1-12樓、B1-13樓、B1-14樓、B3-1樓、A2-1樓，含車位)均係以低於1號公館建案銷售底價之金額為實價登錄價格，且由上訴人所提出之莊淑華手寫計算各戶房屋款及土地款文書(見原審卷第99、109頁，下合稱實價登錄計算書)，可見前開實價登錄價格與實價登錄計算書之房屋及土地款合計金額相同，上訴人及莊淑華匯入寶鎂公司帳戶之款項，即係實價登錄計算書所載各戶房屋款(因上訴人及莊淑華為1號公館建案土地之共有人，故僅匯房屋款至寶鎂公司)等情，然尚無從遽認實價登錄價格即為1號公館建案之成本價。再細觀實價登錄計算書所載計算式，計算基礎為上訴人、莊淑華1號公館建案保留戶之房屋、土地金額合計為1億元，以房屋、土地佔比各為45%、55%，上訴人、莊淑華佔比各為58%、42%計算出兩人之房屋、土地之各別總金額(即上訴人為2,610萬元、3,190萬元，莊淑華為1,890元、2,310萬元)，再以上訴人、莊淑華1號公館建案保留戶之銷售底價合計總金額為分母、以各保留戶銷售底價金額為分子(見原審卷第121至122頁)，計算出上訴人、莊淑華之各保留戶實價登錄價格，核與被上訴人抗辯實價登錄計算書係上訴人與莊淑華基於節稅考量，合意以1億元作為兩人向寶鎂公司承購保留戶之報稅總金額，1號公館建案保留戶之實價登錄價格即是基此計算而來，實價登錄價格並非1號公館建案之成本價等語相符(見原審卷第120頁、本院卷第167至168頁)，則上訴人主張1號公館建案保留戶實價登錄價格即為1號公館建案保留戶成本價，亦非可採。
　 ⒋綜觀上訴人與莊淑華就1號公館建案保留戶之實價登錄計算書、找補計算書均係以保留戶之銷售底價為計算基準，且上訴人於實價登錄價格所示之交易日期106年8月14日之後，仍於106年12月20日以找補計算書找補，堪認上訴人、莊淑華就1號公館建案之保留戶承購價格應係以銷售底價計算。而兩造不爭執系爭保留戶承購價格計算方式，比照上訴人、莊淑華就1號公館建案保留戶之承購價格計算方式，已如前述，則兩造應係約定以系爭建案銷售底價作為上訴人保留戶之承購價格。兩造就上訴人於系爭建案之保留戶別及價金既已意思表示一致，兩造就上訴人保留戶之買賣契約業已成立。縱兩造事後對於究竟約定以成本價或銷售底價作為上訴人保留戶之承購價格發生爭執，並無礙於兩造前已就保留戶之標的及價金意思表示合致，是被上訴人以兩造於本件爭執上訴人保留戶承購價格為由抗辯系爭買賣契約未成立云云，應非可採。
　㈡被上訴人應於上訴人給付1,160萬元之同時，將系爭房地移轉登記予上訴人。
　　 按物之出賣人，負交付其物於買受人，並使其取得該物所有權之義務，民法第348條第1項定有明文；因契約互負債務者，於他方當事人未為對待給付前，得拒絕自己之給付，此觀民法第264條第1項前段規定即明。兩造就上訴人保留戶已成立買賣契約，約定以銷售底價作為上訴人保留戶之承購價，業經本院認定於前，則上訴人依系爭買賣契約約定，請求被上訴人將系爭房地移轉登記給上訴人，為有理由；又兩造約定之系爭房地承購價格並非成本價或實價登錄價格，而係代銷公司之銷售底價1,160萬元，已如前述，上訴人對於尚未給付價金，亦無爭執，系爭房地之移轉登記與價金交付具有給付與對待給付關係，並經被上訴人為同時履行抗辯，則被上訴人應於上訴人給付1,160萬元之同時，將系爭房地移轉登記予上訴人。
五、綜上所述，上訴人依系爭買賣契約約定，請求被上訴人應於上訴人應給付1,160萬元之同時，將系爭房地移轉登記予上訴人，為有理由，應予准許。原審為上訴人敗訴之判決，自有未洽，上訴意旨指摘原判決駁回前開應准許部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文第二項所示。
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，本件上訴為有理由，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　12　　月　　24　　日
　　　　　　　　　民事第十二庭  
　　　　　　　　　　　審判長法　官　沈佳宜
　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳筱蓉
　　　　　　　　　　　　　　法　官　翁儀齡
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　　114 　年　　12　　月　　24　　日


　　　　　　　　　　　　　　書記官　劉家蕙


附表
		坐落桃園市○○區○街○段0000地號土地（權利範圍1011/100000）及其上同段0000建號建物即桃園市○○區○○街00號11樓建物(權利範圍1/1)










臺灣高等法院民事判決

114年度重上字第301號

上  訴  人  莊熾惠

訴訟代理人  廖湖中律師

被  上訴人  惠翔建設股份有限公司



法定代理人  莊淑華



訴訟代理人  蔡慶宗律師                

上列當事人間請求不動產所有權移轉登記事件，上訴人對於中華民國113年6月5日臺灣桃園地方法院113年度重訴字第7號第一審判決提起上訴，本院於114年11月26日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

原判決廢棄。

被上訴人應於上訴人給付新臺幣一千一百六十萬元之同時，將附表所示不動產移轉登記予上訴人。

第一、二審訴訟費用均由被上訴人負擔。

　　事實及理由

壹、程序方面

　　按不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述者，非為訴之變更或追加，民事訴訟法第256條定有明文。本件上訴人於原審聲明：被上訴人應於上訴人給付新臺幣(下同)723萬4,744元之同時，將坐落桃園市○○區○街○段0000地號土地（權利範圍1011/100000）及其上同段0000建號即桃園市○○區○○街00號11樓建物(權利範圍1/1，其中含B1-101號汽車停車位、地下1樓45號機車停車位）移轉登記並交付予上訴人(見原審卷第129頁)。嗣其全部上訴後，於本院更正其聲明為：被上訴人應於上訴人給付723萬4,744元之同時，將坐落桃園市○○區○街○段0000地號土地（權利範圍1011/100000）及其上同段0000建號即桃園市○○區○○街00號11樓建物(權利範圍1/1，前開土地、建物內含車位，下合稱系爭房地，即附表所示不動產）移轉登記予上訴人，並撤回請求交付部分之起訴(見本院卷第221至222頁)，核與前揭說明相符，應予准許，其撤回部分非本院審理範圍，併予說明。　　　

貳、實體方面　　

一、上訴人主張：伊與被上訴人法定代理人莊淑華各有被上訴人半數公司股權。被上訴人於民國108年間興建坐落桃園市中壢區「光明無限」社區住宅(下稱系爭建案)，已於111年間完工交屋，伊與莊淑華、被上訴人於系爭建案公開銷售前已議定系爭建案A1-11樓、A2-11樓、A3-11樓、A4-11樓房地(含配屬之汽車停車位B1-101、102、103、104及4個機車停車位)保留給伊承購(下稱上訴人保留戶)，B1-11樓、B2-11樓、B4-9樓房地(含配屬之B2-52、B2-53、B2-74、B2-75、B2-76、B2-77、B2-78等7個汽車停車位及3個機車停車位)則保留予莊淑華承購(下稱莊淑華保留戶)，前開保留戶(下合稱系爭保留戶)承購價格則依伊與莊淑華前成立之寶鎂建設股份有限公司(下稱寶鎂公司)興建完工之「1號公館」社區住宅(下稱1號公館建案)前例以建案成本價承購。經伊向會計師查得系爭建案成本價為每坪18萬2,419元，則系爭建案A1-11樓即系爭房地之成本價為723萬4,744元。爰依兩造間之買賣契約(下稱系爭買賣契約)，請求被上訴人應於伊給付723萬4,744元之同時，將系爭房地移轉登記予伊等語（原審為上訴人敗訴之判決，上訴人聲明不服，提起上訴；未繫屬本院部分，茲不贅述）。其上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人應於上訴人給付723萬4,744元之同時，將系爭房地移轉登記予上訴人。

二、被上訴人則以：上訴人主張兩造約定以系爭建案成本價為上訴人保留戶承購價格，但兩造實係約定以系爭建案委託代銷公司之銷售底價作為上訴人保留戶之承購價格，兩造對於系爭買賣契約之必要之點即價金之意思表示不一致，系爭買賣契約不成立；如認兩造間存有系爭買賣契約，上訴人得請求移轉登記系爭房地，其亦應給付系爭房地之銷售底價1,160萬元等語，資為抗辯。並答辯聲明：上訴駁回。

三、下列事項為兩造所不爭執，堪信為真實(見本院卷第113至114頁)。

　㈠被上訴人之股東為莊淑華(即上訴人之胞姊)、鄭家翔(即莊淑華之子)、謝秋香(即上訴人之配偶)，實際上由莊淑華、上訴人各掌握半數股權。莊淑華為被上訴人董事長，上訴人為被上訴人總經理。

　㈡被上訴人於108年間在桃園市中壢區興建系爭建案，於111年間完工交屋。系爭建案公開銷售前，兩造及莊淑華即同意將A1-11樓、A2-11樓、A3-11樓、A4-11樓等4戶(含配屬B1-101、B1-102、B1-103、B1-104等4個汽車停車位及4個機車停車位，即上訴人保留戶)保留予上訴人承購；B1-11樓、B2-11樓、B4-9樓等3戶(含配屬之B2-52、B2-53、B2-74、B2-75、B2-76、B2-77、B2-78等7個汽車停車位及3個機車停車位，即莊淑華保留戶)則保留予莊淑華承購。

　㈢兩造及莊淑華於興建系爭建案時已約定上訴人、莊淑華就系爭保留戶之承購價格計算方式比照上訴人、莊淑華就1號公館建案保留戶之承購價格計算方式。

　㈣系爭房地之成本價為723萬4,744元，代銷公司之銷售底價為1,160萬元。

　㈤被上訴人於112年9月19日寄發原審卷第17至25頁之桃園國際路郵局第64號存證信函(下稱甲函)予上訴人，經上訴人於同年月20日收受。

　㈥上訴人於112年10月5日寄發原審卷第27至33頁平鎮北勢郵局第309號存證信函(下稱乙函)予被上訴人及莊淑華，被上訴人及莊淑華於同年月13日收受。

 四、本院之判斷

　 ㈠兩造間已成立系爭買賣契約。

　　 按當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默示，契約即為成立，民法第153條定有明文；又買賣契約以價金及標的物為其要素，價金及標的物自屬買賣契約必要之點，當事人對此兩者意思表示一致，其契約即已成立。經查：

　 ⒈兩造不爭執於系爭建案公開銷售前，兩造及莊淑華已同意將系爭建案系爭保留戶分別保留予上訴人、莊淑華承購，且兩造及莊淑華於興建系爭建案時已約定上訴人、莊淑華就系爭建案系爭保留戶之承購價格計算方式比照上訴人、莊淑華就1號公館建案保留戶之承購價格計算方式(即不爭執事項㈡、㈢)。由兩造於本件訴訟前所寄發之甲函、乙函內容觀之，雖就上訴人、莊淑華係以成本價或銷售底價作為系爭建案保留戶承購價格各執一詞，但並未提及兩造就上訴人保留戶承購價格未有約定，兩造於原審亦不爭執有口頭約定(見原審卷第152頁)，顯見兩造確實曾就上訴人保留戶之承購價格達成合意。

　 ⒉兩造不爭執就系爭保留戶之承購價格計算方式比照1號公館建案保留戶之承購價格計算方式，已如前述。依被上訴人所提出上訴人、莊淑華之1號公館建案保留戶找補金額計算書(見原審卷第73頁，下稱找補計算書)，可見上訴人與莊淑華於1號公館建案保留戶實價登錄資料(見原審卷第97、101至107、111至117頁)顯示之交易日期106年8月14日之後，曾於同年12月20日就1號公館建案保留戶計算雙方找補金額，並由莊淑華於當日給付上訴人45萬3,200元，為上訴人所不爭執(見本院卷第222頁)，而找補計算書係以1號公館建案保留戶之銷售底價(見原審卷第75、121至122頁、本院卷第108至109頁)，及上訴人、莊淑華各佔58%、42%比例，計算雙方保留戶之找補金額，則被上訴人抗辯1號公館建案係以銷售底價作為保留戶之承購價，確有所據。上訴人雖主張找補計算書係因上訴人、莊淑華各有1號公館建案土地所有權比例為58%、42%，故依所有土地比例找補雙方差額云云(見本院卷第110、136頁)，並提出平鎮市二十自辦市地重劃區重劃前後土地分配清冊為證(見本院卷第185頁)，然前開找補計算書之計算依據縱考量上訴人、莊淑華原有土地比例，但上訴人與莊淑華若非以銷售底價作為保留戶承購金額，當不會以銷售底價、而非上訴人所指之成本價或實價登錄價格作為計算雙方找補金額之基準，是上訴人前開主張，難認可採。

　 ⒊而上訴人主張其與莊淑華就1號公館建案保留戶係以成本價承購云云，固提出1號公館建案合建契約參考文本補充條款(下稱系爭條款)、實價登錄資料及寶鎂公司存摺影本為證(見本院卷第181至183頁、原審卷第97、101至107、111至117、135至141頁)。被上訴人則抗辯系爭條款、實價登錄資料及寶鎂公司存摺所示金流，係為降低保留戶總成交金額以利節稅而製作，實價登錄價格並非成本價、亦非約定之承購價格等語。茲查：

　 ⑴上訴人並未提出1號公館建案之興建成本價為何之相關證據資料，則其所稱之成本價為何，已屬有疑。

　 ⑵再觀諸上訴人、莊淑華與寶鎂公司於102年3月30日簽立之系爭條款記載：「…地主莊淑華、莊熾惠，下簡稱甲方，建主寶鎂公司乙方…七、本約甲、乙雙方同意房屋全部為乙方所有，甲方出售土地(持分)，乙方出售房屋，總價款以甲方分取百分之55為原則，乙方分取百分之45為原則，出售時甲、乙雙方分別與購屋者各簽定合約…九、本約甲、乙雙方同意地主保留戶最多以十戶為原則，乙方出售地主保留戶予甲方時，以乙方之房屋興建成本為計價原則…」等語，雖有述及寶鎂公司出售保留戶給地主即上訴人及莊淑華時以房屋興建成本為計價單位，但上訴人與莊淑華嗣後於106年12月20日之找補計算書係以1號公館建案保留戶之銷售底價為計算雙方保留戶找補金額之依據，已如前述，顯然與系爭條款約定不符，實難依系爭條款約定即認上訴人與莊淑華係以成本價承購1號公館建案保留戶。

　 ⑶另上訴人主張1號公館建案保留戶實價登錄價格即為成本價云云。經比對1號公館建案保留戶實價登錄資料及1號公館建案銷售底價表(見原審卷第75頁)，確實可見1號公館建案由上訴人承購之保留戶(即A1-2樓、A2-2樓、A2-14樓、A3-1樓、A3-13樓，含車位)及由莊淑華承購之保留戶(即B1-12樓、B1-13樓、B1-14樓、B3-1樓、A2-1樓，含車位)均係以低於1號公館建案銷售底價之金額為實價登錄價格，且由上訴人所提出之莊淑華手寫計算各戶房屋款及土地款文書(見原審卷第99、109頁，下合稱實價登錄計算書)，可見前開實價登錄價格與實價登錄計算書之房屋及土地款合計金額相同，上訴人及莊淑華匯入寶鎂公司帳戶之款項，即係實價登錄計算書所載各戶房屋款(因上訴人及莊淑華為1號公館建案土地之共有人，故僅匯房屋款至寶鎂公司)等情，然尚無從遽認實價登錄價格即為1號公館建案之成本價。再細觀實價登錄計算書所載計算式，計算基礎為上訴人、莊淑華1號公館建案保留戶之房屋、土地金額合計為1億元，以房屋、土地佔比各為45%、55%，上訴人、莊淑華佔比各為58%、42%計算出兩人之房屋、土地之各別總金額(即上訴人為2,610萬元、3,190萬元，莊淑華為1,890元、2,310萬元)，再以上訴人、莊淑華1號公館建案保留戶之銷售底價合計總金額為分母、以各保留戶銷售底價金額為分子(見原審卷第121至122頁)，計算出上訴人、莊淑華之各保留戶實價登錄價格，核與被上訴人抗辯實價登錄計算書係上訴人與莊淑華基於節稅考量，合意以1億元作為兩人向寶鎂公司承購保留戶之報稅總金額，1號公館建案保留戶之實價登錄價格即是基此計算而來，實價登錄價格並非1號公館建案之成本價等語相符(見原審卷第120頁、本院卷第167至168頁)，則上訴人主張1號公館建案保留戶實價登錄價格即為1號公館建案保留戶成本價，亦非可採。

　 ⒋綜觀上訴人與莊淑華就1號公館建案保留戶之實價登錄計算書、找補計算書均係以保留戶之銷售底價為計算基準，且上訴人於實價登錄價格所示之交易日期106年8月14日之後，仍於106年12月20日以找補計算書找補，堪認上訴人、莊淑華就1號公館建案之保留戶承購價格應係以銷售底價計算。而兩造不爭執系爭保留戶承購價格計算方式，比照上訴人、莊淑華就1號公館建案保留戶之承購價格計算方式，已如前述，則兩造應係約定以系爭建案銷售底價作為上訴人保留戶之承購價格。兩造就上訴人於系爭建案之保留戶別及價金既已意思表示一致，兩造就上訴人保留戶之買賣契約業已成立。縱兩造事後對於究竟約定以成本價或銷售底價作為上訴人保留戶之承購價格發生爭執，並無礙於兩造前已就保留戶之標的及價金意思表示合致，是被上訴人以兩造於本件爭執上訴人保留戶承購價格為由抗辯系爭買賣契約未成立云云，應非可採。

　㈡被上訴人應於上訴人給付1,160萬元之同時，將系爭房地移轉登記予上訴人。

　　 按物之出賣人，負交付其物於買受人，並使其取得該物所有權之義務，民法第348條第1項定有明文；因契約互負債務者，於他方當事人未為對待給付前，得拒絕自己之給付，此觀民法第264條第1項前段規定即明。兩造就上訴人保留戶已成立買賣契約，約定以銷售底價作為上訴人保留戶之承購價，業經本院認定於前，則上訴人依系爭買賣契約約定，請求被上訴人將系爭房地移轉登記給上訴人，為有理由；又兩造約定之系爭房地承購價格並非成本價或實價登錄價格，而係代銷公司之銷售底價1,160萬元，已如前述，上訴人對於尚未給付價金，亦無爭執，系爭房地之移轉登記與價金交付具有給付與對待給付關係，並經被上訴人為同時履行抗辯，則被上訴人應於上訴人給付1,160萬元之同時，將系爭房地移轉登記予上訴人。

五、綜上所述，上訴人依系爭買賣契約約定，請求被上訴人應於上訴人應給付1,160萬元之同時，將系爭房地移轉登記予上訴人，為有理由，應予准許。原審為上訴人敗訴之判決，自有未洽，上訴意旨指摘原判決駁回前開應准許部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文第二項所示。

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，本件上訴為有理由，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　12　　月　　24　　日

　　　　　　　　　民事第十二庭  

　　　　　　　　　　　審判長法　官　沈佳宜

　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳筱蓉

　　　　　　　　　　　　　　法　官　翁儀齡

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　　114 　年　　12　　月　　24　　日



　　　　　　　　　　　　　　書記官　劉家蕙



附表

坐落桃園市○○區○街○段0000地號土地（權利範圍1011/100000）及其上同段0000建號建物即桃園市○○區○○街00號11樓建物(權利範圍1/1) 





