
最高法院民事判決最高法院民事判決

112年度台上字第1640號

上  訴  人  葉映伶                           

訴訟代理人  陳樹村律師

            林威谷律師

上  訴  人  信宇投資股份有限公司

法定代理人  趙文嘉       

訴訟代理人  矯恆毅律師

上列當事人間請求解除契約等事件，兩造對於中華民國112年3月

29日臺灣高等法院高雄分院第二審判決（111年度重上字第119

號），各自提起上訴，本院判決如下：

    主  文

兩造上訴均駁回。

第三審訴訟費用由兩造各自負擔。

    理  由

一、上訴人葉映伶主張：

  ㈠伊於民國106年3月10日與對造上訴人信宇投資股份有限公司

(下稱信宇公司)簽訂預售屋買賣契約書(下稱系爭契約），

購買坐落○○市○○區○○段三小段599、601、602地號土

地上「遠雄THE ONE」(下稱系爭建案)編號B02棟第25樓房屋

及地下7層編號第82、83號停車位（下稱系爭房地），約定

總價款新臺幣(下同)7350萬元，已給付2999萬9000元。

  ㈡兩造於系爭契約第7條第3項第4款以手寫特約載明：如貸款

不足額之原因係不可歸責於雙方，雙方同意另行磋商差額部

分之付款方式，協商不成，雙方同意解除契約，信宇公司應

將伊已繳價金無息返還（下稱系爭特約）。嗣伊無法覓得訴

外人合作金庫商業銀行前金分行（下稱合庫銀行）、台新國

際商業銀行(下稱台新銀行)所要求額外提供保證人而未獲核

貸，顯非可歸責於伊，兩造即應依系爭特約協商。詎信宇公
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司未與伊協商，逕發函催告伊付清剩餘款項，復解除系爭契

約，自不生效力。

　㈢訴外人即信宇公司之履行輔助人郭昱德於110年7月7日向伊

表示，信宇公司同意提供系爭建案A05棟30樓房屋更換系爭

契約標的，此屬貸款未過後之協商行為，惟兩造因無共識協

商不成，依系爭特約伊得解除系爭契約，扣除信宇公司已返

還1897萬4000元，尚應給付伊1102萬5000元。如認伊不得解

除系爭契約，惟信宇公司主張之違約金顯然過高，應酌減至

零，亦應返還所受價金之不當得利。

  ㈣依系爭契約之約定、民法第179條規定，求為命信宇公司給

付伊1102萬5000元，及加計自110年6月10日起算法定遲延利

息之判決。

二、信宇公司抗辯：

　㈠葉映伶於簽訂系爭契約時，另簽立載明高價住宅之房貸上限

最高為6成之同意書(下稱系爭同意書)，其先指定合庫銀行

辦理貸款未果，乃轉由伊介紹台新銀行辦理，仍未獲核貸，

伊於110年4月1日通知葉映伶未配合辦理銀行貸款手續，將

視同不需辦理貸款，應於7日內付清價金，逾期視同違約，

惟其仍未依約履行，伊因而於同年6月10日通知解除系爭契

約，並依約沒收總價款15%作為違約金，將餘額1897萬4000

元提存於臺灣高雄地方法院(下稱高雄地院)。

  ㈡伊已給付訴外人遠雄房地產發展股份有限公司（下稱遠雄房

產公司）銷售酬庸489萬9000元，復需額外支出地價稅、房

屋稅，加計如葉映伶依約履行，可得之淨利潤735萬元，足

見系爭契約所約定之違約金，並無過高。

三、原審廢棄第一審所為關於駁回葉映伶請求給付402萬5000

元，及加計自判決確定翌日起算法定遲延利息部分之判決，

改命信宇公司如數給付，並維持第一審所為駁回葉映伶請求

給付逾402萬5000元本息部分之判決，駁回葉映伶之其餘上

訴。理由如下：
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  ㈠兩造於106年3月10日簽訂系爭契約，由葉映伶向信宇公司購

買系爭房地，約定總價款7350萬元，葉映伶已給付2999萬90

00元。信宇公司陸續於109年10月30日、同年12月16日通知

葉映伶依系爭契約第7條第3項完成貸款，逾期依同條項第2

款視同不需貸款，應依同條項第8款付清價金；復於110年4

月1日通知葉映伶付清貸款金額4409萬元，否則依系爭契約

第25條第4項辦理。信宇公司嗣於110年6月10日通知解除系

爭契約，並沒收總價款15%即1102萬5000元作為違約金，及

將餘額1897萬4000元提存於高雄地院，業經葉映伶取回等事

實，為兩造所不爭。

　㈡綜合系爭契約及同意書之約定、確認書、信宇公司函、合庫

銀行函、台新銀行函、存證信函等件，參互以觀，足見信宇

公司已告知葉映伶申請房貸之相關規定及上限，葉映伶應於

信宇公司通知辦理貸款日起20日內辦妥貸款手續，惟因葉映

伶自身財力證明不足而須加保，其未配合合庫銀行或台新銀

行完成貸款手續，依約即應於7日內付清貸款金額，無依系

爭特約磋商差額部分付款方式之餘地。系爭特約既已明確表

示當事人之意，自無須別事探求而更曲解兩造真意。葉映伶

於信宇公司通知後既未依約履行，信宇公司依系爭契約第25

條約定，解除系爭契約並沒收總價款15%即1102萬5000元作

為違約金，洵屬有據。

  ㈢審諸證人郭昱德之證述，卷附Line對話截圖所示，足認更換

系爭契約標的之方案，經銷售人員提出申請後，尚須信宇公

司同意，非得逕認信宇公司已同意該換戶特案；再者，信宇

公司並未於110年6月10日通知解除系爭契約後，仍通知葉映

伶驗屋，難認信宇公司同意系爭契約繼續存在。至葉映伶於

準備程序終結後，聲請傳喚證人欒克儉，核無必要。

　㈣系爭契約第25條第4項約定，屬賠償總額預定性之違約金。

審酌信宇公司就系爭房地出售前，尚應負擔相關稅金，系爭

建案委託遠雄房產公司銷售酬庸，及財政部核定不動產投資

開發、興建及租售業同業利潤標準淨利率為10%，暨葉映伶
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已給付2999萬9000元，信宇公司受有相當於利息之使用利益

等一切情狀，堪認信宇公司沒收總價款15%即1102萬5000元

作為違約金，尚屬過高，應予酌減為700萬元，此部分葉映

伶請求信宇公司返還，洵屬無稽，不能准許；至逾此範圍之

402萬5000元，即屬不當得利，葉映伶請求信宇公司返還，

核屬有據，應予准許。又約定之違約金過高，就法院酌減後

得請求返還部分，應自判決確定翌日計付法定遲延利息，葉

映伶請求信宇公司給付402萬5000元部分，自本判決確定翌

日起加計法定遲延利息，亦屬有據；至逾此部分，則無理

由，應予駁回。

　㈤從而，葉映伶依民法第179條規定，請求信宇公司給付402萬

5000元，及加計自本判決確定翌日起算法定遲延利息，為有

理由，應予准許；至逾此範圍之請求，為無理由，不能准

許，並敘明本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法，

於判決結果不生影響，爰不逐一論列，為其心證之所由得。

四、本院之判斷：

　㈠原審本於採證、認事之職權行使，綜合相關事證，認定兩造

於106年3月10日簽訂系爭契約，由葉映伶向信宇公司購買系

爭房地，約定總價款7350萬元，葉映伶已給付2999萬9000

元，惟葉映伶因自身財力證明不足而須加保，未配合合庫銀

行或台新銀行完成貸款手續，依約即應於7日內付清貸款金

額，無依系爭特約磋商差額部分付款方式之餘地。葉映伶於

信宇公司通知後既未依約履行，信宇公司依系爭契約第25條

約定，解除系爭契約並沒收總價款15%即1102萬5000元作為

違約金，雖屬有據，然審酌一切情狀，認信宇公司沒收上開

違約金，尚屬過高，應予酌減為700萬元，逾此範圍之402萬

5000元，即屬不當得利，葉映伶請求信宇公司返還，洵屬有

據；至逾402萬5000元之請求，為無理由，不能准許。從

而，葉映伶依民法第179條規定，請求信宇公司給付402萬50

00元，及加計自本判決確定翌日起算法定遲延利息，為有理

由，應予准許；至逾此範圍之請求，為無理由，不能准許。
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因而廢棄第一審所為關於駁回葉映伶請求給付402萬5000

元，及加計自判決確定翌日起算法定遲延利息部分之判決，

改命信宇公司如數給付，並維持第一審所為駁回葉映伶請求

給付逾402萬5000元本息部分之判決，駁回葉映伶之其餘上

訴，核無違誤。

　㈡末按，證據調查原由審理事實之法院衡情裁量，若認事實已

臻明確自可即行裁判，無庸再為調查。原審已敘明葉映伶聲

請傳喚證人欒克儉，尚無必要之理由，即無不合。上訴論

旨，各就原審取捨證據、認定事實之職權行使，暨其他於判

決結果無影響者，指摘原判決於己不利部分不當，聲明廢

棄，均為無理由。

五、據上論結，本件兩造上訴均為無理由。依民事訴訟法第481

條、第449條第1項、第78條，判決如主文　　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　8 　　月　　31　　日

                      最高法院民事第六庭

　　　　                  審判長法官  林  恩  山

                                法官  吳  青  蓉

                                法官  許  紋  華

                                法官  林  慧  貞

                                法官  李  寶  堂

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　王  心  怡

中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　11　　日
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最高法院民事判決
112年度台上字第1640號
上  訴  人  葉映伶                           
訴訟代理人  陳樹村律師
            林威谷律師
上  訴  人  信宇投資股份有限公司


法定代理人  趙文嘉        
訴訟代理人  矯恆毅律師
上列當事人間請求解除契約等事件，兩造對於中華民國112年3月29日臺灣高等法院高雄分院第二審判決（111年度重上字第119號），各自提起上訴，本院判決如下：
    主  文
兩造上訴均駁回。
第三審訴訟費用由兩造各自負擔。
    理  由
一、上訴人葉映伶主張：
  ㈠伊於民國106年3月10日與對造上訴人信宇投資股份有限公司(下稱信宇公司)簽訂預售屋買賣契約書(下稱系爭契約），購買坐落○○市○○區○○段三小段599、601、602地號土地上「遠雄THE ONE」(下稱系爭建案)編號B02棟第25樓房屋及地下7層編號第82、83號停車位（下稱系爭房地），約定總價款新臺幣(下同)7350萬元，已給付2999萬9000元。
  ㈡兩造於系爭契約第7條第3項第4款以手寫特約載明：如貸款不足額之原因係不可歸責於雙方，雙方同意另行磋商差額部分之付款方式，協商不成，雙方同意解除契約，信宇公司應將伊已繳價金無息返還（下稱系爭特約）。嗣伊無法覓得訴外人合作金庫商業銀行前金分行（下稱合庫銀行）、台新國際商業銀行(下稱台新銀行)所要求額外提供保證人而未獲核貸，顯非可歸責於伊，兩造即應依系爭特約協商。詎信宇公司未與伊協商，逕發函催告伊付清剩餘款項，復解除系爭契約，自不生效力。
　㈢訴外人即信宇公司之履行輔助人郭昱德於110年7月7日向伊表示，信宇公司同意提供系爭建案A05棟30樓房屋更換系爭契約標的，此屬貸款未過後之協商行為，惟兩造因無共識協商不成，依系爭特約伊得解除系爭契約，扣除信宇公司已返還1897萬4000元，尚應給付伊1102萬5000元。如認伊不得解除系爭契約，惟信宇公司主張之違約金顯然過高，應酌減至零，亦應返還所受價金之不當得利。
  ㈣依系爭契約之約定、民法第179條規定，求為命信宇公司給付伊1102萬5000元，及加計自110年6月10日起算法定遲延利息之判決。
二、信宇公司抗辯：
　㈠葉映伶於簽訂系爭契約時，另簽立載明高價住宅之房貸上限最高為6成之同意書(下稱系爭同意書)，其先指定合庫銀行辦理貸款未果，乃轉由伊介紹台新銀行辦理，仍未獲核貸，伊於110年4月1日通知葉映伶未配合辦理銀行貸款手續，將視同不需辦理貸款，應於7日內付清價金，逾期視同違約，惟其仍未依約履行，伊因而於同年6月10日通知解除系爭契約，並依約沒收總價款15%作為違約金，將餘額1897萬4000元提存於臺灣高雄地方法院(下稱高雄地院)。
  ㈡伊已給付訴外人遠雄房地產發展股份有限公司（下稱遠雄房產公司）銷售酬庸489萬9000元，復需額外支出地價稅、房屋稅，加計如葉映伶依約履行，可得之淨利潤735萬元，足見系爭契約所約定之違約金，並無過高。
三、原審廢棄第一審所為關於駁回葉映伶請求給付402萬5000元，及加計自判決確定翌日起算法定遲延利息部分之判決，改命信宇公司如數給付，並維持第一審所為駁回葉映伶請求給付逾402萬5000元本息部分之判決，駁回葉映伶之其餘上訴。理由如下：
  ㈠兩造於106年3月10日簽訂系爭契約，由葉映伶向信宇公司購買系爭房地，約定總價款7350萬元，葉映伶已給付2999萬9000元。信宇公司陸續於109年10月30日、同年12月16日通知葉映伶依系爭契約第7條第3項完成貸款，逾期依同條項第2款視同不需貸款，應依同條項第8款付清價金；復於110年4月1日通知葉映伶付清貸款金額4409萬元，否則依系爭契約第25條第4項辦理。信宇公司嗣於110年6月10日通知解除系爭契約，並沒收總價款15%即1102萬5000元作為違約金，及將餘額1897萬4000元提存於高雄地院，業經葉映伶取回等事實，為兩造所不爭。
　㈡綜合系爭契約及同意書之約定、確認書、信宇公司函、合庫銀行函、台新銀行函、存證信函等件，參互以觀，足見信宇公司已告知葉映伶申請房貸之相關規定及上限，葉映伶應於信宇公司通知辦理貸款日起20日內辦妥貸款手續，惟因葉映伶自身財力證明不足而須加保，其未配合合庫銀行或台新銀行完成貸款手續，依約即應於7日內付清貸款金額，無依系爭特約磋商差額部分付款方式之餘地。系爭特約既已明確表示當事人之意，自無須別事探求而更曲解兩造真意。葉映伶於信宇公司通知後既未依約履行，信宇公司依系爭契約第25條約定，解除系爭契約並沒收總價款15%即1102萬5000元作為違約金，洵屬有據。
  ㈢審諸證人郭昱德之證述，卷附Line對話截圖所示，足認更換系爭契約標的之方案，經銷售人員提出申請後，尚須信宇公司同意，非得逕認信宇公司已同意該換戶特案；再者，信宇公司並未於110年6月10日通知解除系爭契約後，仍通知葉映伶驗屋，難認信宇公司同意系爭契約繼續存在。至葉映伶於準備程序終結後，聲請傳喚證人欒克儉，核無必要。
　㈣系爭契約第25條第4項約定，屬賠償總額預定性之違約金。審酌信宇公司就系爭房地出售前，尚應負擔相關稅金，系爭建案委託遠雄房產公司銷售酬庸，及財政部核定不動產投資開發、興建及租售業同業利潤標準淨利率為10%，暨葉映伶已給付2999萬9000元，信宇公司受有相當於利息之使用利益等一切情狀，堪認信宇公司沒收總價款15%即1102萬5000元作為違約金，尚屬過高，應予酌減為700萬元，此部分葉映伶請求信宇公司返還，洵屬無稽，不能准許；至逾此範圍之402萬5000元，即屬不當得利，葉映伶請求信宇公司返還，核屬有據，應予准許。又約定之違約金過高，就法院酌減後得請求返還部分，應自判決確定翌日計付法定遲延利息，葉映伶請求信宇公司給付402萬5000元部分，自本判決確定翌日起加計法定遲延利息，亦屬有據；至逾此部分，則無理由，應予駁回。
　㈤從而，葉映伶依民法第179條規定，請求信宇公司給付402萬5000元，及加計自本判決確定翌日起算法定遲延利息，為有理由，應予准許；至逾此範圍之請求，為無理由，不能准許，並敘明本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法，於判決結果不生影響，爰不逐一論列，為其心證之所由得。
四、本院之判斷：
　㈠原審本於採證、認事之職權行使，綜合相關事證，認定兩造於106年3月10日簽訂系爭契約，由葉映伶向信宇公司購買系爭房地，約定總價款7350萬元，葉映伶已給付2999萬9000元，惟葉映伶因自身財力證明不足而須加保，未配合合庫銀行或台新銀行完成貸款手續，依約即應於7日內付清貸款金額，無依系爭特約磋商差額部分付款方式之餘地。葉映伶於信宇公司通知後既未依約履行，信宇公司依系爭契約第25條約定，解除系爭契約並沒收總價款15%即1102萬5000元作為違約金，雖屬有據，然審酌一切情狀，認信宇公司沒收上開違約金，尚屬過高，應予酌減為700萬元，逾此範圍之402萬5000元，即屬不當得利，葉映伶請求信宇公司返還，洵屬有據；至逾402萬5000元之請求，為無理由，不能准許。從而，葉映伶依民法第179條規定，請求信宇公司給付402萬5000元，及加計自本判決確定翌日起算法定遲延利息，為有理由，應予准許；至逾此範圍之請求，為無理由，不能准許。因而廢棄第一審所為關於駁回葉映伶請求給付402萬5000元，及加計自判決確定翌日起算法定遲延利息部分之判決，改命信宇公司如數給付，並維持第一審所為駁回葉映伶請求給付逾402萬5000元本息部分之判決，駁回葉映伶之其餘上訴，核無違誤。
　㈡末按，證據調查原由審理事實之法院衡情裁量，若認事實已臻明確自可即行裁判，無庸再為調查。原審已敘明葉映伶聲請傳喚證人欒克儉，尚無必要之理由，即無不合。上訴論旨，各就原審取捨證據、認定事實之職權行使，暨其他於判決結果無影響者，指摘原判決於己不利部分不當，聲明廢棄，均為無理由。
五、據上論結，本件兩造上訴均為無理由。依民事訴訟法第481 條、第449條第1項、第78條，判決如主文　　　
中　　華　　民　　國　　112 　年　　8 　　月　　31　　日
                      最高法院民事第六庭
　　　　                  審判長法官  林  恩  山
                                法官  吳  青  蓉
                                法官  許  紋  華
                                法官  林  慧  貞
                                法官  李  寶  堂
本件正本證明與原本無異
                          書　記　官　王  心  怡
中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　11　　日



最高法院民事判決

112年度台上字第1640號

上  訴  人  葉映伶                           

訴訟代理人  陳樹村律師

            林威谷律師

上  訴  人  信宇投資股份有限公司



法定代理人  趙文嘉        

訴訟代理人  矯恆毅律師

上列當事人間請求解除契約等事件，兩造對於中華民國112年3月

29日臺灣高等法院高雄分院第二審判決（111年度重上字第119號

），各自提起上訴，本院判決如下：

    主  文

兩造上訴均駁回。

第三審訴訟費用由兩造各自負擔。

    理  由

一、上訴人葉映伶主張：

  ㈠伊於民國106年3月10日與對造上訴人信宇投資股份有限公司(

    下稱信宇公司)簽訂預售屋買賣契約書(下稱系爭契約），購

    買坐落○○市○○區○○段三小段599、601、602地號土地上「遠

    雄THE ONE」(下稱系爭建案)編號B02棟第25樓房屋及地下7

    層編號第82、83號停車位（下稱系爭房地），約定總價款新

    臺幣(下同)7350萬元，已給付2999萬9000元。

  ㈡兩造於系爭契約第7條第3項第4款以手寫特約載明：如貸款不

    足額之原因係不可歸責於雙方，雙方同意另行磋商差額部分

    之付款方式，協商不成，雙方同意解除契約，信宇公司應將

    伊已繳價金無息返還（下稱系爭特約）。嗣伊無法覓得訴外

    人合作金庫商業銀行前金分行（下稱合庫銀行）、台新國際

    商業銀行(下稱台新銀行)所要求額外提供保證人而未獲核貸

    ，顯非可歸責於伊，兩造即應依系爭特約協商。詎信宇公司

    未與伊協商，逕發函催告伊付清剩餘款項，復解除系爭契約

    ，自不生效力。

　㈢訴外人即信宇公司之履行輔助人郭昱德於110年7月7日向伊表

    示，信宇公司同意提供系爭建案A05棟30樓房屋更換系爭契

    約標的，此屬貸款未過後之協商行為，惟兩造因無共識協商

    不成，依系爭特約伊得解除系爭契約，扣除信宇公司已返還

    1897萬4000元，尚應給付伊1102萬5000元。如認伊不得解除

    系爭契約，惟信宇公司主張之違約金顯然過高，應酌減至零

    ，亦應返還所受價金之不當得利。

  ㈣依系爭契約之約定、民法第179條規定，求為命信宇公司給付

    伊1102萬5000元，及加計自110年6月10日起算法定遲延利息

    之判決。

二、信宇公司抗辯：

　㈠葉映伶於簽訂系爭契約時，另簽立載明高價住宅之房貸上限

    最高為6成之同意書(下稱系爭同意書)，其先指定合庫銀行

    辦理貸款未果，乃轉由伊介紹台新銀行辦理，仍未獲核貸，

    伊於110年4月1日通知葉映伶未配合辦理銀行貸款手續，將

    視同不需辦理貸款，應於7日內付清價金，逾期視同違約，

    惟其仍未依約履行，伊因而於同年6月10日通知解除系爭契

    約，並依約沒收總價款15%作為違約金，將餘額1897萬4000

    元提存於臺灣高雄地方法院(下稱高雄地院)。

  ㈡伊已給付訴外人遠雄房地產發展股份有限公司（下稱遠雄房

    產公司）銷售酬庸489萬9000元，復需額外支出地價稅、房

    屋稅，加計如葉映伶依約履行，可得之淨利潤735萬元，足

    見系爭契約所約定之違約金，並無過高。

三、原審廢棄第一審所為關於駁回葉映伶請求給付402萬5000元

    ，及加計自判決確定翌日起算法定遲延利息部分之判決，改

    命信宇公司如數給付，並維持第一審所為駁回葉映伶請求給

    付逾402萬5000元本息部分之判決，駁回葉映伶之其餘上訴

    。理由如下：

  ㈠兩造於106年3月10日簽訂系爭契約，由葉映伶向信宇公司購

    買系爭房地，約定總價款7350萬元，葉映伶已給付2999萬90

    00元。信宇公司陸續於109年10月30日、同年12月16日通知

    葉映伶依系爭契約第7條第3項完成貸款，逾期依同條項第2

    款視同不需貸款，應依同條項第8款付清價金；復於110年4

    月1日通知葉映伶付清貸款金額4409萬元，否則依系爭契約

    第25條第4項辦理。信宇公司嗣於110年6月10日通知解除系

    爭契約，並沒收總價款15%即1102萬5000元作為違約金，及

    將餘額1897萬4000元提存於高雄地院，業經葉映伶取回等事

    實，為兩造所不爭。

　㈡綜合系爭契約及同意書之約定、確認書、信宇公司函、合庫

    銀行函、台新銀行函、存證信函等件，參互以觀，足見信宇

    公司已告知葉映伶申請房貸之相關規定及上限，葉映伶應於

    信宇公司通知辦理貸款日起20日內辦妥貸款手續，惟因葉映

    伶自身財力證明不足而須加保，其未配合合庫銀行或台新銀

    行完成貸款手續，依約即應於7日內付清貸款金額，無依系

    爭特約磋商差額部分付款方式之餘地。系爭特約既已明確表

    示當事人之意，自無須別事探求而更曲解兩造真意。葉映伶

    於信宇公司通知後既未依約履行，信宇公司依系爭契約第25

    條約定，解除系爭契約並沒收總價款15%即1102萬5000元作

    為違約金，洵屬有據。

  ㈢審諸證人郭昱德之證述，卷附Line對話截圖所示，足認更換

    系爭契約標的之方案，經銷售人員提出申請後，尚須信宇公

    司同意，非得逕認信宇公司已同意該換戶特案；再者，信宇

    公司並未於110年6月10日通知解除系爭契約後，仍通知葉映

    伶驗屋，難認信宇公司同意系爭契約繼續存在。至葉映伶於

    準備程序終結後，聲請傳喚證人欒克儉，核無必要。

　㈣系爭契約第25條第4項約定，屬賠償總額預定性之違約金。審

    酌信宇公司就系爭房地出售前，尚應負擔相關稅金，系爭建

    案委託遠雄房產公司銷售酬庸，及財政部核定不動產投資開

    發、興建及租售業同業利潤標準淨利率為10%，暨葉映伶已

    給付2999萬9000元，信宇公司受有相當於利息之使用利益等

    一切情狀，堪認信宇公司沒收總價款15%即1102萬5000元作

    為違約金，尚屬過高，應予酌減為700萬元，此部分葉映伶

    請求信宇公司返還，洵屬無稽，不能准許；至逾此範圍之40

    2萬5000元，即屬不當得利，葉映伶請求信宇公司返還，核

    屬有據，應予准許。又約定之違約金過高，就法院酌減後得

    請求返還部分，應自判決確定翌日計付法定遲延利息，葉映

    伶請求信宇公司給付402萬5000元部分，自本判決確定翌日

    起加計法定遲延利息，亦屬有據；至逾此部分，則無理由，

    應予駁回。

　㈤從而，葉映伶依民法第179條規定，請求信宇公司給付402萬5

    000元，及加計自本判決確定翌日起算法定遲延利息，為有

    理由，應予准許；至逾此範圍之請求，為無理由，不能准許

    ，並敘明本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法，於

    判決結果不生影響，爰不逐一論列，為其心證之所由得。

四、本院之判斷：

　㈠原審本於採證、認事之職權行使，綜合相關事證，認定兩造

    於106年3月10日簽訂系爭契約，由葉映伶向信宇公司購買系

    爭房地，約定總價款7350萬元，葉映伶已給付2999萬9000元

    ，惟葉映伶因自身財力證明不足而須加保，未配合合庫銀行

    或台新銀行完成貸款手續，依約即應於7日內付清貸款金額

    ，無依系爭特約磋商差額部分付款方式之餘地。葉映伶於信

    宇公司通知後既未依約履行，信宇公司依系爭契約第25條約

    定，解除系爭契約並沒收總價款15%即1102萬5000元作為違

    約金，雖屬有據，然審酌一切情狀，認信宇公司沒收上開違

    約金，尚屬過高，應予酌減為700萬元，逾此範圍之402萬50

    00元，即屬不當得利，葉映伶請求信宇公司返還，洵屬有據

    ；至逾402萬5000元之請求，為無理由，不能准許。從而，

    葉映伶依民法第179條規定，請求信宇公司給付402萬5000元

    ，及加計自本判決確定翌日起算法定遲延利息，為有理由，

    應予准許；至逾此範圍之請求，為無理由，不能准許。因而

    廢棄第一審所為關於駁回葉映伶請求給付402萬5000元，及

    加計自判決確定翌日起算法定遲延利息部分之判決，改命信

    宇公司如數給付，並維持第一審所為駁回葉映伶請求給付逾

    402萬5000元本息部分之判決，駁回葉映伶之其餘上訴，核

    無違誤。

　㈡末按，證據調查原由審理事實之法院衡情裁量，若認事實已

    臻明確自可即行裁判，無庸再為調查。原審已敘明葉映伶聲

    請傳喚證人欒克儉，尚無必要之理由，即無不合。上訴論旨

    ，各就原審取捨證據、認定事實之職權行使，暨其他於判決

    結果無影響者，指摘原判決於己不利部分不當，聲明廢棄，

    均為無理由。

五、據上論結，本件兩造上訴均為無理由。依民事訴訟法第481 

    條、第449條第1項、第78條，判決如主文　　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　8 　　月　　31　　日

                      最高法院民事第六庭

　　　　                  審判長法官  林  恩  山

                                法官  吳  青  蓉

                                法官  許  紋  華

                                法官  林  慧  貞

                                法官  李  寶  堂

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　王  心  怡

中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　11　　日






最高法院民事判決

112年度台上字第1640號

上  訴  人  葉映伶                           

訴訟代理人  陳樹村律師

            林威谷律師

上  訴  人  信宇投資股份有限公司



法定代理人  趙文嘉        

訴訟代理人  矯恆毅律師

上列當事人間請求解除契約等事件，兩造對於中華民國112年3月29日臺灣高等法院高雄分院第二審判決（111年度重上字第119號），各自提起上訴，本院判決如下：

    主  文

兩造上訴均駁回。

第三審訴訟費用由兩造各自負擔。

    理  由

一、上訴人葉映伶主張：

  ㈠伊於民國106年3月10日與對造上訴人信宇投資股份有限公司(下稱信宇公司)簽訂預售屋買賣契約書(下稱系爭契約），購買坐落○○市○○區○○段三小段599、601、602地號土地上「遠雄THE ONE」(下稱系爭建案)編號B02棟第25樓房屋及地下7層編號第82、83號停車位（下稱系爭房地），約定總價款新臺幣(下同)7350萬元，已給付2999萬9000元。

  ㈡兩造於系爭契約第7條第3項第4款以手寫特約載明：如貸款不足額之原因係不可歸責於雙方，雙方同意另行磋商差額部分之付款方式，協商不成，雙方同意解除契約，信宇公司應將伊已繳價金無息返還（下稱系爭特約）。嗣伊無法覓得訴外人合作金庫商業銀行前金分行（下稱合庫銀行）、台新國際商業銀行(下稱台新銀行)所要求額外提供保證人而未獲核貸，顯非可歸責於伊，兩造即應依系爭特約協商。詎信宇公司未與伊協商，逕發函催告伊付清剩餘款項，復解除系爭契約，自不生效力。

　㈢訴外人即信宇公司之履行輔助人郭昱德於110年7月7日向伊表示，信宇公司同意提供系爭建案A05棟30樓房屋更換系爭契約標的，此屬貸款未過後之協商行為，惟兩造因無共識協商不成，依系爭特約伊得解除系爭契約，扣除信宇公司已返還1897萬4000元，尚應給付伊1102萬5000元。如認伊不得解除系爭契約，惟信宇公司主張之違約金顯然過高，應酌減至零，亦應返還所受價金之不當得利。

  ㈣依系爭契約之約定、民法第179條規定，求為命信宇公司給付伊1102萬5000元，及加計自110年6月10日起算法定遲延利息之判決。

二、信宇公司抗辯：

　㈠葉映伶於簽訂系爭契約時，另簽立載明高價住宅之房貸上限最高為6成之同意書(下稱系爭同意書)，其先指定合庫銀行辦理貸款未果，乃轉由伊介紹台新銀行辦理，仍未獲核貸，伊於110年4月1日通知葉映伶未配合辦理銀行貸款手續，將視同不需辦理貸款，應於7日內付清價金，逾期視同違約，惟其仍未依約履行，伊因而於同年6月10日通知解除系爭契約，並依約沒收總價款15%作為違約金，將餘額1897萬4000元提存於臺灣高雄地方法院(下稱高雄地院)。

  ㈡伊已給付訴外人遠雄房地產發展股份有限公司（下稱遠雄房產公司）銷售酬庸489萬9000元，復需額外支出地價稅、房屋稅，加計如葉映伶依約履行，可得之淨利潤735萬元，足見系爭契約所約定之違約金，並無過高。

三、原審廢棄第一審所為關於駁回葉映伶請求給付402萬5000元，及加計自判決確定翌日起算法定遲延利息部分之判決，改命信宇公司如數給付，並維持第一審所為駁回葉映伶請求給付逾402萬5000元本息部分之判決，駁回葉映伶之其餘上訴。理由如下：

  ㈠兩造於106年3月10日簽訂系爭契約，由葉映伶向信宇公司購買系爭房地，約定總價款7350萬元，葉映伶已給付2999萬9000元。信宇公司陸續於109年10月30日、同年12月16日通知葉映伶依系爭契約第7條第3項完成貸款，逾期依同條項第2款視同不需貸款，應依同條項第8款付清價金；復於110年4月1日通知葉映伶付清貸款金額4409萬元，否則依系爭契約第25條第4項辦理。信宇公司嗣於110年6月10日通知解除系爭契約，並沒收總價款15%即1102萬5000元作為違約金，及將餘額1897萬4000元提存於高雄地院，業經葉映伶取回等事實，為兩造所不爭。

　㈡綜合系爭契約及同意書之約定、確認書、信宇公司函、合庫銀行函、台新銀行函、存證信函等件，參互以觀，足見信宇公司已告知葉映伶申請房貸之相關規定及上限，葉映伶應於信宇公司通知辦理貸款日起20日內辦妥貸款手續，惟因葉映伶自身財力證明不足而須加保，其未配合合庫銀行或台新銀行完成貸款手續，依約即應於7日內付清貸款金額，無依系爭特約磋商差額部分付款方式之餘地。系爭特約既已明確表示當事人之意，自無須別事探求而更曲解兩造真意。葉映伶於信宇公司通知後既未依約履行，信宇公司依系爭契約第25條約定，解除系爭契約並沒收總價款15%即1102萬5000元作為違約金，洵屬有據。

  ㈢審諸證人郭昱德之證述，卷附Line對話截圖所示，足認更換系爭契約標的之方案，經銷售人員提出申請後，尚須信宇公司同意，非得逕認信宇公司已同意該換戶特案；再者，信宇公司並未於110年6月10日通知解除系爭契約後，仍通知葉映伶驗屋，難認信宇公司同意系爭契約繼續存在。至葉映伶於準備程序終結後，聲請傳喚證人欒克儉，核無必要。

　㈣系爭契約第25條第4項約定，屬賠償總額預定性之違約金。審酌信宇公司就系爭房地出售前，尚應負擔相關稅金，系爭建案委託遠雄房產公司銷售酬庸，及財政部核定不動產投資開發、興建及租售業同業利潤標準淨利率為10%，暨葉映伶已給付2999萬9000元，信宇公司受有相當於利息之使用利益等一切情狀，堪認信宇公司沒收總價款15%即1102萬5000元作為違約金，尚屬過高，應予酌減為700萬元，此部分葉映伶請求信宇公司返還，洵屬無稽，不能准許；至逾此範圍之402萬5000元，即屬不當得利，葉映伶請求信宇公司返還，核屬有據，應予准許。又約定之違約金過高，就法院酌減後得請求返還部分，應自判決確定翌日計付法定遲延利息，葉映伶請求信宇公司給付402萬5000元部分，自本判決確定翌日起加計法定遲延利息，亦屬有據；至逾此部分，則無理由，應予駁回。

　㈤從而，葉映伶依民法第179條規定，請求信宇公司給付402萬5000元，及加計自本判決確定翌日起算法定遲延利息，為有理由，應予准許；至逾此範圍之請求，為無理由，不能准許，並敘明本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法，於判決結果不生影響，爰不逐一論列，為其心證之所由得。

四、本院之判斷：

　㈠原審本於採證、認事之職權行使，綜合相關事證，認定兩造於106年3月10日簽訂系爭契約，由葉映伶向信宇公司購買系爭房地，約定總價款7350萬元，葉映伶已給付2999萬9000元，惟葉映伶因自身財力證明不足而須加保，未配合合庫銀行或台新銀行完成貸款手續，依約即應於7日內付清貸款金額，無依系爭特約磋商差額部分付款方式之餘地。葉映伶於信宇公司通知後既未依約履行，信宇公司依系爭契約第25條約定，解除系爭契約並沒收總價款15%即1102萬5000元作為違約金，雖屬有據，然審酌一切情狀，認信宇公司沒收上開違約金，尚屬過高，應予酌減為700萬元，逾此範圍之402萬5000元，即屬不當得利，葉映伶請求信宇公司返還，洵屬有據；至逾402萬5000元之請求，為無理由，不能准許。從而，葉映伶依民法第179條規定，請求信宇公司給付402萬5000元，及加計自本判決確定翌日起算法定遲延利息，為有理由，應予准許；至逾此範圍之請求，為無理由，不能准許。因而廢棄第一審所為關於駁回葉映伶請求給付402萬5000元，及加計自判決確定翌日起算法定遲延利息部分之判決，改命信宇公司如數給付，並維持第一審所為駁回葉映伶請求給付逾402萬5000元本息部分之判決，駁回葉映伶之其餘上訴，核無違誤。

　㈡末按，證據調查原由審理事實之法院衡情裁量，若認事實已臻明確自可即行裁判，無庸再為調查。原審已敘明葉映伶聲請傳喚證人欒克儉，尚無必要之理由，即無不合。上訴論旨，各就原審取捨證據、認定事實之職權行使，暨其他於判決結果無影響者，指摘原判決於己不利部分不當，聲明廢棄，均為無理由。

五、據上論結，本件兩造上訴均為無理由。依民事訴訟法第481 條、第449條第1項、第78條，判決如主文　　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　8 　　月　　31　　日

                      最高法院民事第六庭

　　　　                  審判長法官  林  恩  山

                                法官  吳  青  蓉

                                法官  許  紋  華

                                法官  林  慧  貞

                                法官  李  寶  堂

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　王  心  怡

中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　11　　日





