
最高法院民事判決最高法院民事判決

                                   111年度台上字第2443號

上  訴  人  僑昱建築股份有限公司

法定代理人  蘇國桂       

訴訟代理人  江信賢律師

            蔡麗珠律師

            蘇榕芝律師

            林宜嫻律師

被 上訴 人  蔡鳳真                                 

            黃正弘               

            杜佳軒               

            陳玉蘋               

            林明賢                 

共      同

訴訟代理人  謝依良律師

上列當事人間請求履行契約事件，上訴人對於中華民國111年6月

9日臺灣高等法院臺南分院第二審判決（109年度上字第370

號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決廢棄，發回臺灣高等法院臺南分院。

    理  由

一、本件被上訴人主張：

  ㈠上訴人在坐落臺南市○區○○段000地號等15筆土地上，興

建「○○00000」大樓（下稱系爭建案），伊分別於如原判

決附表（下稱附表）一「買賣契約簽立日期」欄所示日期，

與上訴人簽立不動產買賣契約書（下稱系爭契約），購買如

附表一「預售屋編號」欄所示之預售屋及其坐落之基地（下

稱系爭房地）。

  ㈡系爭契約第11條第1項約定，上訴人就系爭建案應於民國100

年2月11日前開工，102年11月11日前完成主建物、附屬建物
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及使用執照所定之必要設施，並取得使用執照，同條第2項

約定，如逾前揭期限未開工或未取得使用執照，每逾1日應

按已繳房地價款依萬分之5單利計算遲延利息與伊。伊各繳

如附表一「截至102年11月11日已繳付買賣價金」欄所示之

價款，上訴人遲至104年2月24日始取得使用執照，扣除因天

候、停電及伊變更設計等不可抗力或不可歸責於上訴人之因

素外，其逾期取得使用執照日數各如附表二「逾期取得使用

執照日數」欄所示。爰依系爭契約第11條第2項約定，求為

命上訴人分別給付如附表二「上訴人應給付被上訴人金額」

欄所示金額，及均自106年9月15日起算法定遲延利息之判決

（被上訴人逾上揭金額之請求，經第一審判決駁回此部分之

訴，未據聲明不服）。

二、上訴人抗辯：

  ㈠依系爭契約第11條第2項約定，若伊逾期3個月未開工或未取

得使用執照，即視同違約，應依第25條違約約定處理，自無

第11條第2項約定之適用。被上訴人就伊逾期既未選擇依系

爭契約第25條約定解除契約，即不得再依第11條第2項約

定，請求伊給付遲延利息。

  ㈡系爭建案發包由訴外人巨道營造有限公司（下稱巨道公司）

建造，巨道公司因受行政院勞工委員會南區勞動檢查所（下

稱南區勞檢所）檢查期間，或依命令停工而無法施工之日數

43日、遭勒令停工62日、因變更施工方法增加施工期間156

日、被上訴人以外之買受人變更設計增加施工期間179日

（被上訴人變更設計部分已扣除9日）、因天候及停電等因

素停工之日數，應再扣除44.5日（已扣除49.5日）、因變更

設計必須辦理相關建造執照施工圖面變更，主管機關審查期

間77日、主管機關辦理使用執照審查期間60日，均屬不可歸

責於伊之事由，不應計入遲延日數。再者，系爭契約第11條

第2項約定之遲延利息相當於年利率18.25%，應予酌減。又

被上訴人簽訂系爭契約時，明知依系爭建案施工進度，不可
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能於契約所定102年11月11日取得使用執照，其於完工進住

2年後再提起本件訴訟，請求遲延利息，實違誠信原則。

三、原審維持第一審所為關於命上訴人給付部分之判決，駁回其

上訴。理由如下：

  ㈠被上訴人分別於如附表一「買賣契約簽立日期」欄所示日

期，與上訴人簽立系爭契約，其中第11條第2項約定，上訴

人每逾1 日應按已繳房地價款依萬分之5單利計算遲延利

息，核屬違約金性質。系爭建案於104年2月24日取得使用執

照，上訴人於如附表一「買賣標的交付日期」欄所示日期，

交付買賣標的，被上訴人各繳如附表一「截至102年11月11

日已繳付買賣價金」欄所示之價款等事實，為兩造所不爭。

  ㈡綜合南區勞檢所開會通知單、審查合格通知函、臺南市政府

勞工局函送系爭建案申請第一階段丁類危險工作場所審查相

關資料等件以觀，足見巨道公司送審查資料不合格，致未能

如期開工，巨道公司係上訴人之使用人，自屬可歸責於上訴

人之事由，而未能如期開工。再者，依勞動部職業安全衛生

署（下稱安全衛生署）停工通知書所示，係因上訴人違反勞

動檢查法第28條所定之標準，遭安全衛生署勒令停工，自屬

可歸責於上訴人之事由。又社團法人臺南市建築師公會（下

稱建築師公會）之鑑定報告（下稱系爭鑑定報告），僅以系

爭建案全棟浴廁改為鋼筋混凝土材質因而增加工期77日，並

未論及增加工期是否可歸責於上訴人，上訴人復未舉證證明

一定需變更施工方法；況系爭建案變更施工方法，非屬因政

府法令或其他非可歸責於上訴人之事由，上訴人自不得以此

要求給予順延工期。

  ㈢審諸另件訴訟（案列臺灣臺南地方法院106年度訴字第829

號）委託台南市土木技師公會（下稱土木技師公會）鑑定，

系爭建案因客戶工程變更所需增加之施工日數，除被上訴人

工程變更所需增加之施工日數9日應予扣除外，上訴人與被

上訴人以外客戶變更設計之約定，依系爭契約第12條第2項

約定，上訴人並非一定要接受客戶變更設計之請求，其因估
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算失準增加工期179日，自難要求順延。又觀諸卷附施工日

報表、停工紀錄表、系爭鑑定報告等件，堪認除因天候、停

電等不可抗力或不可歸責之因素，而無法施工之日數49.5日

應予扣除外，其餘上訴人抗辯停工之44.5日是否因天候、停

電等因素，達到完全無法施工之程度，上訴人並未提出證據

以資證明，難認其間有因果關係存在，自不應扣除。其次，

據臺南市政府函示，無法得知其同意系爭建案變更之原因及

內容為何，臺南市政府亦無遲延審查之情事，尚難遽認上訴

人得以此抗辯順延77日。另依臺南市政府工務局函附之申請

建築物使用執照自主檢查項目表所示，臺南市政府工務局並

無拖延情事。此外，上訴人並未提出證據證明臺南市政府工

務局有無故拖延審查或延宕核發使用執照，其以臺南市政府

辦理使用執照審查期間60日，應不予計入遲延日數，亦無可

取。

  ㈣綜上，上訴人逾期取得使用執照之日數，詳如附表二「逾期

取得使用執照日數」欄所示，被上訴人依系爭契約第11條第

2項約定，請求上訴人按已繳房地價款依萬分之5單利計算遲

延利息，洵屬有據，亦無違反誠信原則。

  ㈤系爭契約第11條係有關「開工及取得使用執照」之約定，第

25條係有關「違約處罰」之約定，二者規範目的不同，自不

能以系爭契約第25條第5款約定，逕認被上訴人若未依系爭

契約第25條第1款解除契約，即不得向上訴人主張第11條第2

項遲延利息之權利。又系爭契約第11條第2項之約定，並無

不合時宜或刻意加重上訴人責任而有失公平之情形，且係上

訴人自行衡酌後，經被上訴人同意而成立，復未逾110年1

月20日修正前民法第205條規定之限制；而被上訴人購買系

爭房地係為自住，因上訴人遲延完工，尚須花費額外時間、

精力，另尋適當之住所，上訴人逾期日數多達470日，併審

酌現今社會經濟發展狀況，上訴人若能如期履行，被上訴人

可得享受之一切利益及所受損害等情形，認被上訴人依系爭

契約第11條第2項約定，請求給付遲延利息，並無過高之情
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形。至被上訴人購買系爭房地後，其價格縱已上漲，要不能

因而減免上訴人應負之遲延責任。

  ㈥被上訴人所繳納之定金、簽約款、開工款，均屬上訴人取得

使用執照前，被上訴人支付系爭房地價款之一部分。另審酌

證人蘇柏翰之證述，訴外人洪慶齡與蘇柏翰之通訊軟體對話

紀錄，難認被上訴人蔡鳳真有與上訴人協議，放棄依系爭契

約第11條第2項約定，請求遲延利息之權利，蔡鳳真自得依

系爭契約第11條第2項約定，請求上訴人給付遲延利息。

  ㈦從而，被上訴人依系爭契約第11條第2項約定，求為命上訴

人分別給付如附表二「上訴人應給付被上訴人金額」欄所示

各本息，均為有理由，應予准許。

四、本院廢棄原判決之理由：

  ㈠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。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，庶符實情而得法理之平。尤以當事人約定懲罰性

違約金者，於債務人不履行時，債權人除得請求債務人給付

違約金外，尚得請求履行債務或債務不履行之損害賠償，就

債權人之損害已有相當之填補，自應加以斟酌。系爭契約第

11條第2項約定，上訴人每逾1日應按已繳房地價款依萬分之

5 單利計算遲延利息，核屬違約金性質，固為兩造所不爭

執，惟前揭違約金之約定，究為損害賠償預定性之違約金，

或懲罰性之違約金？被上訴人受有如何之損害？原審未詳予

調查審認，僅以前揭事由，否准上訴人酌減違約金之抗辯，

尚嫌疏略。再者，原審一方面認定上訴人逾期取得使用執照

之日數，詳如附表二「逾期取得使用執照日數」欄所示，於

審酌該違約金之約定是否過高時，卻又認定上訴人逾期日數

多達470日，亦有前後矛盾之失。

  ㈡第一審就系爭建案全棟浴廁改為鋼筋混凝土材質，此工項變

更施工需增加施工日數，囑託建築師公會鑑定結果，系爭建
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案全棟共26層，依建築常規逐層判斷，合理應增加施工日數

為77日，有系爭鑑定報告可憑，同為原審所肯認；又另件訴

訟委託土木技師公會鑑定，系爭建案工程因客戶工程變更所

需增加之施工日數（即認定展延工期）為48日，有土木技師

公會鑑定報告書可稽（一審卷㈡373頁）。似此情形，上訴

人於事實審抗辯：變更施工方法合理增加施工日數77日，亦

應准許順延，始符公平、誠信原則；而系爭建案為公寓大樓

之建物，其中某一客戶變更設計就會牽動整棟建築施工之進

度，對於其他買受人要求變更致增加工期之不利益，亦應併

予扣除等語（原審卷㈠233-236頁），是否全無足取，有待

進一步釐清之必要。原審未詳予推求，遽為上訴人不利之判

斷，亦嫌速斷。

  ㈢上訴論旨，指摘原判決不當，求予廢棄，非無理由。末查，

本件所涉及之法律上爭議不具原則上重要性，爰不經法律審

言詞辯論，附此敘明。

五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1

項、第478條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　11　　月　　2 　　日

                      最高法院民事第六庭

                          審判長法官  魏  大  喨

                                法官  林  玉  珮

                                法官  高  榮  宏

                                法官  胡  宏  文

                                法官  李  寶  堂

本件正本證明與原本無異

                              　　　　書　記　官

中　　華　　民　　國　　111 　年　　11　　月　　8 　　日
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  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}

.resizableS { 
	width: 95%; 
	height: 10px; 
	position:absolute; 
	left : 0; 
	bottom: 0; 
	cursor: s-resize; 
}

.resizableE { 
	width: 10px; 
	height: 95%; 
	position:absolute; 
	right : 0; 
	top: 0; 
	cursor: e-resize; 
}


最高法院民事判決
                                   111年度台上字第2443號
上  訴  人  僑昱建築股份有限公司


法定代理人  蘇國桂        
訴訟代理人  江信賢律師
            蔡麗珠律師
            蘇榕芝律師
            林宜嫻律師
被 上訴 人  蔡鳳真                                  
            黃正弘                
            杜佳軒                
            陳玉蘋                
            林明賢                 
共      同
訴訟代理人  謝依良律師
上列當事人間請求履行契約事件，上訴人對於中華民國111年6月9日臺灣高等法院臺南分院第二審判決（109年度上字第370號），提起上訴，本院判決如下：
    主  文
原判決廢棄，發回臺灣高等法院臺南分院。
    理  由
一、本件被上訴人主張：
  ㈠上訴人在坐落臺南市○區○○段000地號等15筆土地上，興建「○○00000」大樓（下稱系爭建案），伊分別於如原判決附表（下稱附表）一「買賣契約簽立日期」欄所示日期，與上訴人簽立不動產買賣契約書（下稱系爭契約），購買如附表一「預售屋編號」欄所示之預售屋及其坐落之基地（下稱系爭房地）。
  ㈡系爭契約第11條第1項約定，上訴人就系爭建案應於民國100 年2月11日前開工，102年11月11日前完成主建物、附屬建物及使用執照所定之必要設施，並取得使用執照，同條第2項約定，如逾前揭期限未開工或未取得使用執照，每逾1日應按已繳房地價款依萬分之5單利計算遲延利息與伊。伊各繳如附表一「截至102年11月11日已繳付買賣價金」欄所示之價款，上訴人遲至104年2月24日始取得使用執照，扣除因天候、停電及伊變更設計等不可抗力或不可歸責於上訴人之因素外，其逾期取得使用執照日數各如附表二「逾期取得使用執照日數」欄所示。爰依系爭契約第11條第2項約定，求為命上訴人分別給付如附表二「上訴人應給付被上訴人金額」欄所示金額，及均自106年9月15日起算法定遲延利息之判決（被上訴人逾上揭金額之請求，經第一審判決駁回此部分之訴，未據聲明不服）。
二、上訴人抗辯：
  ㈠依系爭契約第11條第2項約定，若伊逾期3個月未開工或未取得使用執照，即視同違約，應依第25條違約約定處理，自無第11條第2項約定之適用。被上訴人就伊逾期既未選擇依系爭契約第25條約定解除契約，即不得再依第11條第2項約定，請求伊給付遲延利息。
  ㈡系爭建案發包由訴外人巨道營造有限公司（下稱巨道公司）建造，巨道公司因受行政院勞工委員會南區勞動檢查所（下稱南區勞檢所）檢查期間，或依命令停工而無法施工之日數43日、遭勒令停工62日、因變更施工方法增加施工期間156日、被上訴人以外之買受人變更設計增加施工期間179日（被上訴人變更設計部分已扣除9日）、因天候及停電等因素停工之日數，應再扣除44.5日（已扣除49.5日）、因變更設計必須辦理相關建造執照施工圖面變更，主管機關審查期間77日、主管機關辦理使用執照審查期間60日，均屬不可歸責於伊之事由，不應計入遲延日數。再者，系爭契約第11條第2項約定之遲延利息相當於年利率18.25%，應予酌減。又被上訴人簽訂系爭契約時，明知依系爭建案施工進度，不可能於契約所定102年11月11日取得使用執照，其於完工進住 2年後再提起本件訴訟，請求遲延利息，實違誠信原則。
三、原審維持第一審所為關於命上訴人給付部分之判決，駁回其上訴。理由如下：
  ㈠被上訴人分別於如附表一「買賣契約簽立日期」欄所示日期，與上訴人簽立系爭契約，其中第11條第2項約定，上訴人每逾1 日應按已繳房地價款依萬分之5單利計算遲延利息，核屬違約金性質。系爭建案於104年2月24日取得使用執照，上訴人於如附表一「買賣標的交付日期」欄所示日期，交付買賣標的，被上訴人各繳如附表一「截至102年11月11日已繳付買賣價金」欄所示之價款等事實，為兩造所不爭。
  ㈡綜合南區勞檢所開會通知單、審查合格通知函、臺南市政府勞工局函送系爭建案申請第一階段丁類危險工作場所審查相關資料等件以觀，足見巨道公司送審查資料不合格，致未能如期開工，巨道公司係上訴人之使用人，自屬可歸責於上訴人之事由，而未能如期開工。再者，依勞動部職業安全衛生署（下稱安全衛生署）停工通知書所示，係因上訴人違反勞動檢查法第28條所定之標準，遭安全衛生署勒令停工，自屬可歸責於上訴人之事由。又社團法人臺南市建築師公會（下稱建築師公會）之鑑定報告（下稱系爭鑑定報告），僅以系爭建案全棟浴廁改為鋼筋混凝土材質因而增加工期77日，並未論及增加工期是否可歸責於上訴人，上訴人復未舉證證明一定需變更施工方法；況系爭建案變更施工方法，非屬因政府法令或其他非可歸責於上訴人之事由，上訴人自不得以此要求給予順延工期。
  ㈢審諸另件訴訟（案列臺灣臺南地方法院106年度訴字第829號）委託台南市土木技師公會（下稱土木技師公會）鑑定，系爭建案因客戶工程變更所需增加之施工日數，除被上訴人工程變更所需增加之施工日數9日應予扣除外，上訴人與被上訴人以外客戶變更設計之約定，依系爭契約第12條第2項約定，上訴人並非一定要接受客戶變更設計之請求，其因估算失準增加工期179日，自難要求順延。又觀諸卷附施工日報表、停工紀錄表、系爭鑑定報告等件，堪認除因天候、停電等不可抗力或不可歸責之因素，而無法施工之日數49.5日應予扣除外，其餘上訴人抗辯停工之44.5日是否因天候、停電等因素，達到完全無法施工之程度，上訴人並未提出證據以資證明，難認其間有因果關係存在，自不應扣除。其次，據臺南市政府函示，無法得知其同意系爭建案變更之原因及內容為何，臺南市政府亦無遲延審查之情事，尚難遽認上訴人得以此抗辯順延77日。另依臺南市政府工務局函附之申請建築物使用執照自主檢查項目表所示，臺南市政府工務局並無拖延情事。此外，上訴人並未提出證據證明臺南市政府工務局有無故拖延審查或延宕核發使用執照，其以臺南市政府辦理使用執照審查期間60日，應不予計入遲延日數，亦無可取。
  ㈣綜上，上訴人逾期取得使用執照之日數，詳如附表二「逾期取得使用執照日數」欄所示，被上訴人依系爭契約第11條第2項約定，請求上訴人按已繳房地價款依萬分之5單利計算遲延利息，洵屬有據，亦無違反誠信原則。
  ㈤系爭契約第11條係有關「開工及取得使用執照」之約定，第25條係有關「違約處罰」之約定，二者規範目的不同，自不能以系爭契約第25條第5款約定，逕認被上訴人若未依系爭契約第25條第1款解除契約，即不得向上訴人主張第11條第2 項遲延利息之權利。又系爭契約第11條第2項之約定，並無不合時宜或刻意加重上訴人責任而有失公平之情形，且係上訴人自行衡酌後，經被上訴人同意而成立，復未逾110年1 月20日修正前民法第205條規定之限制；而被上訴人購買系爭房地係為自住，因上訴人遲延完工，尚須花費額外時間、精力，另尋適當之住所，上訴人逾期日數多達470日，併審酌現今社會經濟發展狀況，上訴人若能如期履行，被上訴人可得享受之一切利益及所受損害等情形，認被上訴人依系爭契約第11條第2項約定，請求給付遲延利息，並無過高之情形。至被上訴人購買系爭房地後，其價格縱已上漲，要不能因而減免上訴人應負之遲延責任。
  ㈥被上訴人所繳納之定金、簽約款、開工款，均屬上訴人取得使用執照前，被上訴人支付系爭房地價款之一部分。另審酌證人蘇柏翰之證述，訴外人洪慶齡與蘇柏翰之通訊軟體對話紀錄，難認被上訴人蔡鳳真有與上訴人協議，放棄依系爭契約第11條第2項約定，請求遲延利息之權利，蔡鳳真自得依系爭契約第11條第2項約定，請求上訴人給付遲延利息。
  ㈦從而，被上訴人依系爭契約第11條第2項約定，求為命上訴人分別給付如附表二「上訴人應給付被上訴人金額」欄所示各本息，均為有理由，應予准許。
四、本院廢棄原判決之理由：
  ㈠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。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，庶符實情而得法理之平。尤以當事人約定懲罰性違約金者，於債務人不履行時，債權人除得請求債務人給付違約金外，尚得請求履行債務或債務不履行之損害賠償，就債權人之損害已有相當之填補，自應加以斟酌。系爭契約第11條第2項約定，上訴人每逾1日應按已繳房地價款依萬分之5 單利計算遲延利息，核屬違約金性質，固為兩造所不爭執，惟前揭違約金之約定，究為損害賠償預定性之違約金，或懲罰性之違約金？被上訴人受有如何之損害？原審未詳予調查審認，僅以前揭事由，否准上訴人酌減違約金之抗辯，尚嫌疏略。再者，原審一方面認定上訴人逾期取得使用執照之日數，詳如附表二「逾期取得使用執照日數」欄所示，於審酌該違約金之約定是否過高時，卻又認定上訴人逾期日數多達470日，亦有前後矛盾之失。
  ㈡第一審就系爭建案全棟浴廁改為鋼筋混凝土材質，此工項變更施工需增加施工日數，囑託建築師公會鑑定結果，系爭建案全棟共26層，依建築常規逐層判斷，合理應增加施工日數為77日，有系爭鑑定報告可憑，同為原審所肯認；又另件訴訟委託土木技師公會鑑定，系爭建案工程因客戶工程變更所需增加之施工日數（即認定展延工期）為48日，有土木技師公會鑑定報告書可稽（一審卷㈡373頁）。似此情形，上訴人於事實審抗辯：變更施工方法合理增加施工日數77日，亦應准許順延，始符公平、誠信原則；而系爭建案為公寓大樓之建物，其中某一客戶變更設計就會牽動整棟建築施工之進度，對於其他買受人要求變更致增加工期之不利益，亦應併予扣除等語（原審卷㈠233-236頁），是否全無足取，有待進一步釐清之必要。原審未詳予推求，遽為上訴人不利之判斷，亦嫌速斷。
  ㈢上訴論旨，指摘原判決不當，求予廢棄，非無理由。末查，本件所涉及之法律上爭議不具原則上重要性，爰不經法律審言詞辯論，附此敘明。
五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第478條第2項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　11　　月　　2 　　日
                      最高法院民事第六庭
                          審判長法官  魏  大  喨
                                法官  林  玉  珮
                                法官  高  榮  宏
                                法官  胡  宏  文
                                法官  李  寶  堂
本件正本證明與原本無異
                              　　　　書　記　官
中　　華　　民　　國　　111 　年　　11　　月　　8 　　日



最高法院民事判決

                                   111年度台上字第2443號

上  訴  人  僑昱建築股份有限公司



法定代理人  蘇國桂        

訴訟代理人  江信賢律師

            蔡麗珠律師

            蘇榕芝律師

            林宜嫻律師

被 上訴 人  蔡鳳真                                  

            黃正弘                

            杜佳軒                

            陳玉蘋                

            林明賢                 

共      同

訴訟代理人  謝依良律師

上列當事人間請求履行契約事件，上訴人對於中華民國111年6月

9日臺灣高等法院臺南分院第二審判決（109年度上字第370號）

，提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決廢棄，發回臺灣高等法院臺南分院。

    理  由

一、本件被上訴人主張：

  ㈠上訴人在坐落臺南市○區○○段000地號等15筆土地上，興建「○

    ○00000」大樓（下稱系爭建案），伊分別於如原判決附表（

    下稱附表）一「買賣契約簽立日期」欄所示日期，與上訴人

    簽立不動產買賣契約書（下稱系爭契約），購買如附表一「

    預售屋編號」欄所示之預售屋及其坐落之基地（下稱系爭房

    地）。

  ㈡系爭契約第11條第1項約定，上訴人就系爭建案應於民國100 

    年2月11日前開工，102年11月11日前完成主建物、附屬建物

    及使用執照所定之必要設施，並取得使用執照，同條第2項

    約定，如逾前揭期限未開工或未取得使用執照，每逾1日應

    按已繳房地價款依萬分之5單利計算遲延利息與伊。伊各繳

    如附表一「截至102年11月11日已繳付買賣價金」欄所示之

    價款，上訴人遲至104年2月24日始取得使用執照，扣除因天

    候、停電及伊變更設計等不可抗力或不可歸責於上訴人之因

    素外，其逾期取得使用執照日數各如附表二「逾期取得使用

    執照日數」欄所示。爰依系爭契約第11條第2項約定，求為

    命上訴人分別給付如附表二「上訴人應給付被上訴人金額」

    欄所示金額，及均自106年9月15日起算法定遲延利息之判決

    （被上訴人逾上揭金額之請求，經第一審判決駁回此部分之

    訴，未據聲明不服）。

二、上訴人抗辯：

  ㈠依系爭契約第11條第2項約定，若伊逾期3個月未開工或未取

    得使用執照，即視同違約，應依第25條違約約定處理，自無

    第11條第2項約定之適用。被上訴人就伊逾期既未選擇依系

    爭契約第25條約定解除契約，即不得再依第11條第2項約定

    ，請求伊給付遲延利息。

  ㈡系爭建案發包由訴外人巨道營造有限公司（下稱巨道公司）

    建造，巨道公司因受行政院勞工委員會南區勞動檢查所（下

    稱南區勞檢所）檢查期間，或依命令停工而無法施工之日數

    43日、遭勒令停工62日、因變更施工方法增加施工期間156

    日、被上訴人以外之買受人變更設計增加施工期間179日（

    被上訴人變更設計部分已扣除9日）、因天候及停電等因素

    停工之日數，應再扣除44.5日（已扣除49.5日）、因變更設

    計必須辦理相關建造執照施工圖面變更，主管機關審查期間

    77日、主管機關辦理使用執照審查期間60日，均屬不可歸責

    於伊之事由，不應計入遲延日數。再者，系爭契約第11條第

    2項約定之遲延利息相當於年利率18.25%，應予酌減。又被

    上訴人簽訂系爭契約時，明知依系爭建案施工進度，不可能

    於契約所定102年11月11日取得使用執照，其於完工進住 2

    年後再提起本件訴訟，請求遲延利息，實違誠信原則。

三、原審維持第一審所為關於命上訴人給付部分之判決，駁回其

    上訴。理由如下：

  ㈠被上訴人分別於如附表一「買賣契約簽立日期」欄所示日期

    ，與上訴人簽立系爭契約，其中第11條第2項約定，上訴人

    每逾1 日應按已繳房地價款依萬分之5單利計算遲延利息，

    核屬違約金性質。系爭建案於104年2月24日取得使用執照，

    上訴人於如附表一「買賣標的交付日期」欄所示日期，交付

    買賣標的，被上訴人各繳如附表一「截至102年11月11日已

    繳付買賣價金」欄所示之價款等事實，為兩造所不爭。

  ㈡綜合南區勞檢所開會通知單、審查合格通知函、臺南市政府

    勞工局函送系爭建案申請第一階段丁類危險工作場所審查相

    關資料等件以觀，足見巨道公司送審查資料不合格，致未能

    如期開工，巨道公司係上訴人之使用人，自屬可歸責於上訴

    人之事由，而未能如期開工。再者，依勞動部職業安全衛生

    署（下稱安全衛生署）停工通知書所示，係因上訴人違反勞

    動檢查法第28條所定之標準，遭安全衛生署勒令停工，自屬

    可歸責於上訴人之事由。又社團法人臺南市建築師公會（下

    稱建築師公會）之鑑定報告（下稱系爭鑑定報告），僅以系

    爭建案全棟浴廁改為鋼筋混凝土材質因而增加工期77日，並

    未論及增加工期是否可歸責於上訴人，上訴人復未舉證證明

    一定需變更施工方法；況系爭建案變更施工方法，非屬因政

    府法令或其他非可歸責於上訴人之事由，上訴人自不得以此

    要求給予順延工期。

  ㈢審諸另件訴訟（案列臺灣臺南地方法院106年度訴字第829號

    ）委託台南市土木技師公會（下稱土木技師公會）鑑定，系

    爭建案因客戶工程變更所需增加之施工日數，除被上訴人工

    程變更所需增加之施工日數9日應予扣除外，上訴人與被上

    訴人以外客戶變更設計之約定，依系爭契約第12條第2項約

    定，上訴人並非一定要接受客戶變更設計之請求，其因估算

    失準增加工期179日，自難要求順延。又觀諸卷附施工日報

    表、停工紀錄表、系爭鑑定報告等件，堪認除因天候、停電

    等不可抗力或不可歸責之因素，而無法施工之日數49.5日應

    予扣除外，其餘上訴人抗辯停工之44.5日是否因天候、停電

    等因素，達到完全無法施工之程度，上訴人並未提出證據以

    資證明，難認其間有因果關係存在，自不應扣除。其次，據

    臺南市政府函示，無法得知其同意系爭建案變更之原因及內

    容為何，臺南市政府亦無遲延審查之情事，尚難遽認上訴人

    得以此抗辯順延77日。另依臺南市政府工務局函附之申請建

    築物使用執照自主檢查項目表所示，臺南市政府工務局並無

    拖延情事。此外，上訴人並未提出證據證明臺南市政府工務

    局有無故拖延審查或延宕核發使用執照，其以臺南市政府辦

    理使用執照審查期間60日，應不予計入遲延日數，亦無可取

    。

  ㈣綜上，上訴人逾期取得使用執照之日數，詳如附表二「逾期

    取得使用執照日數」欄所示，被上訴人依系爭契約第11條第

    2項約定，請求上訴人按已繳房地價款依萬分之5單利計算遲

    延利息，洵屬有據，亦無違反誠信原則。

  ㈤系爭契約第11條係有關「開工及取得使用執照」之約定，第2

    5條係有關「違約處罰」之約定，二者規範目的不同，自不

    能以系爭契約第25條第5款約定，逕認被上訴人若未依系爭

    契約第25條第1款解除契約，即不得向上訴人主張第11條第2

     項遲延利息之權利。又系爭契約第11條第2項之約定，並無

    不合時宜或刻意加重上訴人責任而有失公平之情形，且係上

    訴人自行衡酌後，經被上訴人同意而成立，復未逾110年1 

    月20日修正前民法第205條規定之限制；而被上訴人購買系

    爭房地係為自住，因上訴人遲延完工，尚須花費額外時間、

    精力，另尋適當之住所，上訴人逾期日數多達470日，併審

    酌現今社會經濟發展狀況，上訴人若能如期履行，被上訴人

    可得享受之一切利益及所受損害等情形，認被上訴人依系爭

    契約第11條第2項約定，請求給付遲延利息，並無過高之情

    形。至被上訴人購買系爭房地後，其價格縱已上漲，要不能

    因而減免上訴人應負之遲延責任。

  ㈥被上訴人所繳納之定金、簽約款、開工款，均屬上訴人取得

    使用執照前，被上訴人支付系爭房地價款之一部分。另審酌

    證人蘇柏翰之證述，訴外人洪慶齡與蘇柏翰之通訊軟體對話

    紀錄，難認被上訴人蔡鳳真有與上訴人協議，放棄依系爭契

    約第11條第2項約定，請求遲延利息之權利，蔡鳳真自得依

    系爭契約第11條第2項約定，請求上訴人給付遲延利息。

  ㈦從而，被上訴人依系爭契約第11條第2項約定，求為命上訴人

    分別給付如附表二「上訴人應給付被上訴人金額」欄所示各

    本息，均為有理由，應予准許。

四、本院廢棄原判決之理由：

  ㈠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。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，庶符實情而得法理之平。尤以當事人約定懲罰性

    違約金者，於債務人不履行時，債權人除得請求債務人給付

    違約金外，尚得請求履行債務或債務不履行之損害賠償，就

    債權人之損害已有相當之填補，自應加以斟酌。系爭契約第

    11條第2項約定，上訴人每逾1日應按已繳房地價款依萬分之

    5 單利計算遲延利息，核屬違約金性質，固為兩造所不爭執

    ，惟前揭違約金之約定，究為損害賠償預定性之違約金，或

    懲罰性之違約金？被上訴人受有如何之損害？原審未詳予調

    查審認，僅以前揭事由，否准上訴人酌減違約金之抗辯，尚

    嫌疏略。再者，原審一方面認定上訴人逾期取得使用執照之

    日數，詳如附表二「逾期取得使用執照日數」欄所示，於審

    酌該違約金之約定是否過高時，卻又認定上訴人逾期日數多

    達470日，亦有前後矛盾之失。

  ㈡第一審就系爭建案全棟浴廁改為鋼筋混凝土材質，此工項變

    更施工需增加施工日數，囑託建築師公會鑑定結果，系爭建

    案全棟共26層，依建築常規逐層判斷，合理應增加施工日數

    為77日，有系爭鑑定報告可憑，同為原審所肯認；又另件訴

    訟委託土木技師公會鑑定，系爭建案工程因客戶工程變更所

    需增加之施工日數（即認定展延工期）為48日，有土木技師

    公會鑑定報告書可稽（一審卷㈡373頁）。似此情形，上訴人

    於事實審抗辯：變更施工方法合理增加施工日數77日，亦應

    准許順延，始符公平、誠信原則；而系爭建案為公寓大樓之

    建物，其中某一客戶變更設計就會牽動整棟建築施工之進度

    ，對於其他買受人要求變更致增加工期之不利益，亦應併予

    扣除等語（原審卷㈠233-236頁），是否全無足取，有待進一

    步釐清之必要。原審未詳予推求，遽為上訴人不利之判斷，

    亦嫌速斷。

  ㈢上訴論旨，指摘原判決不當，求予廢棄，非無理由。末查，

    本件所涉及之法律上爭議不具原則上重要性，爰不經法律審

    言詞辯論，附此敘明。

五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項

    、第478條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　11　　月　　2 　　日

                      最高法院民事第六庭

                          審判長法官  魏  大  喨

                                法官  林  玉  珮

                                法官  高  榮  宏

                                法官  胡  宏  文

                                法官  李  寶  堂

本件正本證明與原本無異

                              　　　　書　記　官

中　　華　　民　　國　　111 　年　　11　　月　　8 　　日






最高法院民事判決

                                   111年度台上字第2443號

上  訴  人  僑昱建築股份有限公司



法定代理人  蘇國桂        

訴訟代理人  江信賢律師

            蔡麗珠律師

            蘇榕芝律師

            林宜嫻律師

被 上訴 人  蔡鳳真                                  

            黃正弘                

            杜佳軒                

            陳玉蘋                

            林明賢                 

共      同

訴訟代理人  謝依良律師

上列當事人間請求履行契約事件，上訴人對於中華民國111年6月9日臺灣高等法院臺南分院第二審判決（109年度上字第370號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決廢棄，發回臺灣高等法院臺南分院。

    理  由

一、本件被上訴人主張：

  ㈠上訴人在坐落臺南市○區○○段000地號等15筆土地上，興建「○○00000」大樓（下稱系爭建案），伊分別於如原判決附表（下稱附表）一「買賣契約簽立日期」欄所示日期，與上訴人簽立不動產買賣契約書（下稱系爭契約），購買如附表一「預售屋編號」欄所示之預售屋及其坐落之基地（下稱系爭房地）。

  ㈡系爭契約第11條第1項約定，上訴人就系爭建案應於民國100 年2月11日前開工，102年11月11日前完成主建物、附屬建物及使用執照所定之必要設施，並取得使用執照，同條第2項約定，如逾前揭期限未開工或未取得使用執照，每逾1日應按已繳房地價款依萬分之5單利計算遲延利息與伊。伊各繳如附表一「截至102年11月11日已繳付買賣價金」欄所示之價款，上訴人遲至104年2月24日始取得使用執照，扣除因天候、停電及伊變更設計等不可抗力或不可歸責於上訴人之因素外，其逾期取得使用執照日數各如附表二「逾期取得使用執照日數」欄所示。爰依系爭契約第11條第2項約定，求為命上訴人分別給付如附表二「上訴人應給付被上訴人金額」欄所示金額，及均自106年9月15日起算法定遲延利息之判決（被上訴人逾上揭金額之請求，經第一審判決駁回此部分之訴，未據聲明不服）。

二、上訴人抗辯：

  ㈠依系爭契約第11條第2項約定，若伊逾期3個月未開工或未取得使用執照，即視同違約，應依第25條違約約定處理，自無第11條第2項約定之適用。被上訴人就伊逾期既未選擇依系爭契約第25條約定解除契約，即不得再依第11條第2項約定，請求伊給付遲延利息。

  ㈡系爭建案發包由訴外人巨道營造有限公司（下稱巨道公司）建造，巨道公司因受行政院勞工委員會南區勞動檢查所（下稱南區勞檢所）檢查期間，或依命令停工而無法施工之日數43日、遭勒令停工62日、因變更施工方法增加施工期間156日、被上訴人以外之買受人變更設計增加施工期間179日（被上訴人變更設計部分已扣除9日）、因天候及停電等因素停工之日數，應再扣除44.5日（已扣除49.5日）、因變更設計必須辦理相關建造執照施工圖面變更，主管機關審查期間77日、主管機關辦理使用執照審查期間60日，均屬不可歸責於伊之事由，不應計入遲延日數。再者，系爭契約第11條第2項約定之遲延利息相當於年利率18.25%，應予酌減。又被上訴人簽訂系爭契約時，明知依系爭建案施工進度，不可能於契約所定102年11月11日取得使用執照，其於完工進住 2年後再提起本件訴訟，請求遲延利息，實違誠信原則。

三、原審維持第一審所為關於命上訴人給付部分之判決，駁回其上訴。理由如下：

  ㈠被上訴人分別於如附表一「買賣契約簽立日期」欄所示日期，與上訴人簽立系爭契約，其中第11條第2項約定，上訴人每逾1 日應按已繳房地價款依萬分之5單利計算遲延利息，核屬違約金性質。系爭建案於104年2月24日取得使用執照，上訴人於如附表一「買賣標的交付日期」欄所示日期，交付買賣標的，被上訴人各繳如附表一「截至102年11月11日已繳付買賣價金」欄所示之價款等事實，為兩造所不爭。

  ㈡綜合南區勞檢所開會通知單、審查合格通知函、臺南市政府勞工局函送系爭建案申請第一階段丁類危險工作場所審查相關資料等件以觀，足見巨道公司送審查資料不合格，致未能如期開工，巨道公司係上訴人之使用人，自屬可歸責於上訴人之事由，而未能如期開工。再者，依勞動部職業安全衛生署（下稱安全衛生署）停工通知書所示，係因上訴人違反勞動檢查法第28條所定之標準，遭安全衛生署勒令停工，自屬可歸責於上訴人之事由。又社團法人臺南市建築師公會（下稱建築師公會）之鑑定報告（下稱系爭鑑定報告），僅以系爭建案全棟浴廁改為鋼筋混凝土材質因而增加工期77日，並未論及增加工期是否可歸責於上訴人，上訴人復未舉證證明一定需變更施工方法；況系爭建案變更施工方法，非屬因政府法令或其他非可歸責於上訴人之事由，上訴人自不得以此要求給予順延工期。

  ㈢審諸另件訴訟（案列臺灣臺南地方法院106年度訴字第829號）委託台南市土木技師公會（下稱土木技師公會）鑑定，系爭建案因客戶工程變更所需增加之施工日數，除被上訴人工程變更所需增加之施工日數9日應予扣除外，上訴人與被上訴人以外客戶變更設計之約定，依系爭契約第12條第2項約定，上訴人並非一定要接受客戶變更設計之請求，其因估算失準增加工期179日，自難要求順延。又觀諸卷附施工日報表、停工紀錄表、系爭鑑定報告等件，堪認除因天候、停電等不可抗力或不可歸責之因素，而無法施工之日數49.5日應予扣除外，其餘上訴人抗辯停工之44.5日是否因天候、停電等因素，達到完全無法施工之程度，上訴人並未提出證據以資證明，難認其間有因果關係存在，自不應扣除。其次，據臺南市政府函示，無法得知其同意系爭建案變更之原因及內容為何，臺南市政府亦無遲延審查之情事，尚難遽認上訴人得以此抗辯順延77日。另依臺南市政府工務局函附之申請建築物使用執照自主檢查項目表所示，臺南市政府工務局並無拖延情事。此外，上訴人並未提出證據證明臺南市政府工務局有無故拖延審查或延宕核發使用執照，其以臺南市政府辦理使用執照審查期間60日，應不予計入遲延日數，亦無可取。

  ㈣綜上，上訴人逾期取得使用執照之日數，詳如附表二「逾期取得使用執照日數」欄所示，被上訴人依系爭契約第11條第2項約定，請求上訴人按已繳房地價款依萬分之5單利計算遲延利息，洵屬有據，亦無違反誠信原則。

  ㈤系爭契約第11條係有關「開工及取得使用執照」之約定，第25條係有關「違約處罰」之約定，二者規範目的不同，自不能以系爭契約第25條第5款約定，逕認被上訴人若未依系爭契約第25條第1款解除契約，即不得向上訴人主張第11條第2 項遲延利息之權利。又系爭契約第11條第2項之約定，並無不合時宜或刻意加重上訴人責任而有失公平之情形，且係上訴人自行衡酌後，經被上訴人同意而成立，復未逾110年1 月20日修正前民法第205條規定之限制；而被上訴人購買系爭房地係為自住，因上訴人遲延完工，尚須花費額外時間、精力，另尋適當之住所，上訴人逾期日數多達470日，併審酌現今社會經濟發展狀況，上訴人若能如期履行，被上訴人可得享受之一切利益及所受損害等情形，認被上訴人依系爭契約第11條第2項約定，請求給付遲延利息，並無過高之情形。至被上訴人購買系爭房地後，其價格縱已上漲，要不能因而減免上訴人應負之遲延責任。

  ㈥被上訴人所繳納之定金、簽約款、開工款，均屬上訴人取得使用執照前，被上訴人支付系爭房地價款之一部分。另審酌證人蘇柏翰之證述，訴外人洪慶齡與蘇柏翰之通訊軟體對話紀錄，難認被上訴人蔡鳳真有與上訴人協議，放棄依系爭契約第11條第2項約定，請求遲延利息之權利，蔡鳳真自得依系爭契約第11條第2項約定，請求上訴人給付遲延利息。

  ㈦從而，被上訴人依系爭契約第11條第2項約定，求為命上訴人分別給付如附表二「上訴人應給付被上訴人金額」欄所示各本息，均為有理由，應予准許。

四、本院廢棄原判決之理由：

  ㈠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。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，庶符實情而得法理之平。尤以當事人約定懲罰性違約金者，於債務人不履行時，債權人除得請求債務人給付違約金外，尚得請求履行債務或債務不履行之損害賠償，就債權人之損害已有相當之填補，自應加以斟酌。系爭契約第11條第2項約定，上訴人每逾1日應按已繳房地價款依萬分之5 單利計算遲延利息，核屬違約金性質，固為兩造所不爭執，惟前揭違約金之約定，究為損害賠償預定性之違約金，或懲罰性之違約金？被上訴人受有如何之損害？原審未詳予調查審認，僅以前揭事由，否准上訴人酌減違約金之抗辯，尚嫌疏略。再者，原審一方面認定上訴人逾期取得使用執照之日數，詳如附表二「逾期取得使用執照日數」欄所示，於審酌該違約金之約定是否過高時，卻又認定上訴人逾期日數多達470日，亦有前後矛盾之失。

  ㈡第一審就系爭建案全棟浴廁改為鋼筋混凝土材質，此工項變更施工需增加施工日數，囑託建築師公會鑑定結果，系爭建案全棟共26層，依建築常規逐層判斷，合理應增加施工日數為77日，有系爭鑑定報告可憑，同為原審所肯認；又另件訴訟委託土木技師公會鑑定，系爭建案工程因客戶工程變更所需增加之施工日數（即認定展延工期）為48日，有土木技師公會鑑定報告書可稽（一審卷㈡373頁）。似此情形，上訴人於事實審抗辯：變更施工方法合理增加施工日數77日，亦應准許順延，始符公平、誠信原則；而系爭建案為公寓大樓之建物，其中某一客戶變更設計就會牽動整棟建築施工之進度，對於其他買受人要求變更致增加工期之不利益，亦應併予扣除等語（原審卷㈠233-236頁），是否全無足取，有待進一步釐清之必要。原審未詳予推求，遽為上訴人不利之判斷，亦嫌速斷。

  ㈢上訴論旨，指摘原判決不當，求予廢棄，非無理由。末查，本件所涉及之法律上爭議不具原則上重要性，爰不經法律審言詞辯論，附此敘明。

五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第478條第2項，判決如主文。
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