
最高法院民事判決最高法院民事判決

114年度台上字第774號

上  訴  人  鄭美娥                                     

訴訟代理人  李文平律師

上  訴  人  王席彬                                     

訴訟代理人  籃健銘律師

            湯文章律師

上列當事人間請求不動產所有權移轉登記等事件，兩造對於中華

民國113年11月13日臺灣高等法院花蓮分院第二審判決（112年度

重上字第14號），各自提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決除假執行部分外廢棄，發回臺灣高等法院花蓮分院。

    理  由

一、本件上訴人鄭美娥主張：兩造於民國101年10月24日簽訂協

議書（下稱系爭協議書），約定伊持有訴外人先捷、先足建

設有限公司30％股份，對造上訴人王席彬就登記名下之花蓮

市○○段1208地號土地，應依建築藍圖編號A6、A7基地面積

另分割地號（即1208-4、1208-5地號，下稱系爭土地）過戶

予伊，於未完成過戶手續前不得出售，違反時應賠償伊購入

土地每坪新臺幣（下同）15萬1991元計算之5倍價金1億184

萬895元。詎王席彬未經伊同意，擅自在系爭土地興建房屋

後出售他人而受有利益，致伊受有損害等情。爰依系爭協議

書第1條約定、不當得利之法律關係，一部求為命王席彬給

付1359萬5972元及自110年3月25日起加付法定遲延利息。嗣

於原審為訴之追加，求為命王席彬再給付640萬4028元及加

付自擴張聲明狀送達翌日起算法定遲延利息之判決。

二、王席彬則以：兩造有於系爭土地上建屋出售分款之共識，伊

並未違約。況鄭美娥未依系爭協議書第3條約定給付伊系爭

土地之購地款，伊於107年8月17日即已解除系爭協議書。又

系爭協議書約定之違約金過高，法院應依民法第252條規定

予以酌減。倘鄭美娥之請求為有理由，其就系爭土地應負擔
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出資款2036萬6660元及貸款利息373萬9896元，伊得以之與

鄭美娥本件請求為抵銷等語，資為抗辯。

三、原審維持第一審所為鄭美娥勝訴之判決，駁回王席彬之上訴

及鄭美娥之追加之訴，無非以：

　㈠綜觀系爭協議書第1至3條內容，第1條約定王席彬就其名下

之1208地號土地，應依建築藍圖上編號A6、A7基地面積予以

分割（即系爭土地），於103年6月16日起1個月內過戶予鄭

美娥，於過戶完成前不得在該範圍土地另行出售、興建，違

約時需賠償鄭美娥原購入土地款（每坪15萬1991元）之5倍

價金，但經雙方同意出售者，不在此限，可見係兩造確認就

系爭土地之權利；第2條及第3條則有關分割完成前系爭土地

之使用及分割完成後雙方會算之計算方式，並未提及以鄭美

娥支付系爭土地購地款為取得系爭土地權利之前提要件。至

於王席彬所提之先捷、先足股金借支及持股書面、土地股份

分配表及變更借據契約等，均不足證明其未經鄭美娥同意得

任意出售系爭土地或鄭美娥應先支付系爭土地購地款，則王

席彬以鄭美娥未依其催告結算及拒不支付購地款為由，解除

系爭協議書，自非合法。

　㈡鄭美娥之108年12月25日起訴狀僅表明同意王席彬於系爭土

地上興建建物，並非同意王席彬出售系爭土地，王席彬嗣未

經鄭美娥同意，於109年6月29日、同年10月20日將系爭土地

及其上建物出售他人，違反系爭協議書第1條約定，應賠償

鄭美娥以系爭土地購入款5倍為上限之違約金。查系爭土地

出售價金為2480萬元，遠低於原審委請王明朝不動產估價師

事務所鑑定所作不動產估價報告書（下稱鑑定報告）鑑定之

出售時合理交易價額3330餘萬元，審酌王席彬係於起訴後將

系爭土地出售，其為使鄭美娥無法達成請求移轉系爭土地所

有權之目的，有賤價出售系爭土地之可能性，應以鑑定報告

之鑑定價格較為可採。經扣除王席彬所陳支出之購地成本20

36萬6660元後，王席彬受有約1293萬元之利益，即鄭美娥受

有約1293萬元之損害，則其依系爭協議書約定，一部請求王
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席彬給付1359萬5972元之違約金，難謂過高，應屬妥適；其

另追加請求之違約金640萬4028元，難謂相當，尚非可取。

另鄭美娥未因王席彬出售系爭土地受有逾1359萬5972元之損

害，其依不當得利之法律關係，請求王席彬再給付640萬402

8元本息，亦非有據。再者，鄭美娥所受之損害已扣除購地

款2036萬6660元，且系爭協議書未約定鄭美娥應負擔購買系

爭土地向銀行貸款所生之利息，王席彬支付之貸款利息373

萬9896元，並非鄭美娥負欠王席彬之債務，王席彬以該項支

出所為之抵銷抗辯，不符民法第334條第1項規定，為不可

採。從而，鄭美娥依系爭協議書，請求王席彬給付1359萬59

72元本息，為有理由，應予准許；另依系爭協議書及不當得

利之法律關係，追加請求王席彬給付640萬4028元本息，則

無理由，應予駁回等詞，為其判斷之基礎。

四、本院判斷：

　㈠按當事人得約定債務人不履行債務時，應支付違約金，為民

法第250條第1項所明定。又約定之違約金額過高者，法院得

酌減至相當之數額，同法第252條亦有明文。次按民法所定

之違約金有兩種，性質及作用各有不同，一為以預定債務不

履行之損害賠償額為目的，不具懲罰性，此種違約金於債務

人不履行債務時，債權人於違約金外，不得再請求債務不履

行之損害賠償，故約定之違約金是否過高，法院除衡酌一般

客觀事實、社會經濟狀況及債權人因債務已為一部履行所受

之利益外，尤應以債權人實際所受之積極損害及消極損害

（所失利益）為主要審定標準。二為以強制債務之履行為目

的，此種違約金於債務人不履行債務時，債權人除得請求違

約金外，並得請求債務不履行之損害賠償，故約定之違約金

是否過高，即非以債權人所受損害為惟一審定標準，尚應參

酌債務人違約時之一切情狀斷之，二者之性質及參酌之因素

不同，應予區辨。準此，法院就當事人約定之違約金，應先

予定性，再依其性質及內涵審酌是否過高，應否予以酌減，

以判斷其數額應為若干。
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　㈡查兩造於系爭協議書第1條有違約金之約定，王席彬未依約

於103年6月16日起1個月內將系爭土地過戶予鄭美娥，竟於1

09年間未經鄭美娥同意出售系爭土地，為原審認定之事實

（見原判決第4頁）。依上說明，法院自應先就該違約金予

以定性，如其性質為損害賠償總額預定性質者，應以鄭美娥

因王席彬違約，實際所受之積極損害及消極損害為主要審定

標準。乃原審未先就兩造關於違約金約定之性質予以釐清，

已有未洽。次查王席彬於事實審一再抗辯鄭美娥全未支付系

爭土地購入款及負擔土地貸款利息等任何成本等語（見原審

卷第247頁）。倘若非虛，鄭美娥是否受有何積極損害？即

有疑問。另鄭美娥同意王席彬於系爭土地上建屋，其後王席

彬將系爭土地及其上房屋出售他人，土地部分之售價為2480

萬元，亦為原審所認定（見原判決第5、6頁）。然觀諸鑑定

報告，係基於系爭土地為素地（無建物）之情形進行估價

（見鑑定報告第12頁），與系爭土地上存有建物之實際情況

顯有不同。果爾，能否認該鑑定價格得作為系爭土地之適切

客觀價值？自茲疑義。原審未詳查細究，徒以王席彬有賤價

出售系爭土地之可能，即以鑑定報告之素地價格據以計算鄭

美娥所受損害，亦嫌速斷。究竟鄭美娥因王席彬將系爭土地

出售他人所受之積極損害及消極損害（所失利益）為何？與

鄭美娥得請求違約金金額，王席彬抗辯違約金過高請求法院

予以酌減有無理由，應酌減程度之判斷，攸關頗切，原審均

未調查審認，逕以兩造主張之違約金逾1億元，一方面認鄭

美娥得「一部請求」王席彬給付1359萬5972元之違約金，另

一方面又謂鄭美娥不得再追加請求違約金，有理由矛盾之違

法，於法自有未合。兩造上訴論旨，分別指摘原判決關己不

利部分違背法令，求予廢棄，均非無理由。

據上論結，本件兩造上訴均為有理由。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　　114 　年　　10　　月　　9 　　日

                      最高法院民事第七庭
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　　　　                  審判長法官  林  金  吾

                                法官  徐  福  晋

                                法官  高  榮  宏

                                法官  蔡  孟  珊

                                法官  藍  雅  清

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　林  沛  侯

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　20　　日
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最高法院民事判決
114年度台上字第774號
上  訴  人  鄭美娥                                     
訴訟代理人  李文平律師
上  訴  人  王席彬                                     
訴訟代理人  籃健銘律師
            湯文章律師
上列當事人間請求不動產所有權移轉登記等事件，兩造對於中華民國113年11月13日臺灣高等法院花蓮分院第二審判決（112年度重上字第14號），各自提起上訴，本院判決如下：
    主  文
原判決除假執行部分外廢棄，發回臺灣高等法院花蓮分院。
    理  由
一、本件上訴人鄭美娥主張：兩造於民國101年10月24日簽訂協議書（下稱系爭協議書），約定伊持有訴外人先捷、先足建設有限公司30％股份，對造上訴人王席彬就登記名下之花蓮市○○段1208地號土地，應依建築藍圖編號A6、A7基地面積另分割地號（即1208-4、1208-5地號，下稱系爭土地）過戶予伊，於未完成過戶手續前不得出售，違反時應賠償伊購入土地每坪新臺幣（下同）15萬1991元計算之5倍價金1億184萬895元。詎王席彬未經伊同意，擅自在系爭土地興建房屋後出售他人而受有利益，致伊受有損害等情。爰依系爭協議書第1條約定、不當得利之法律關係，一部求為命王席彬給付1359萬5972元及自110年3月25日起加付法定遲延利息。嗣於原審為訴之追加，求為命王席彬再給付640萬4028元及加付自擴張聲明狀送達翌日起算法定遲延利息之判決。
二、王席彬則以：兩造有於系爭土地上建屋出售分款之共識，伊並未違約。況鄭美娥未依系爭協議書第3條約定給付伊系爭土地之購地款，伊於107年8月17日即已解除系爭協議書。又系爭協議書約定之違約金過高，法院應依民法第252條規定予以酌減。倘鄭美娥之請求為有理由，其就系爭土地應負擔出資款2036萬6660元及貸款利息373萬9896元，伊得以之與鄭美娥本件請求為抵銷等語，資為抗辯。
三、原審維持第一審所為鄭美娥勝訴之判決，駁回王席彬之上訴及鄭美娥之追加之訴，無非以：
　㈠綜觀系爭協議書第1至3條內容，第1條約定王席彬就其名下之1208地號土地，應依建築藍圖上編號A6、A7基地面積予以分割（即系爭土地），於103年6月16日起1個月內過戶予鄭美娥，於過戶完成前不得在該範圍土地另行出售、興建，違約時需賠償鄭美娥原購入土地款（每坪15萬1991元）之5倍價金，但經雙方同意出售者，不在此限，可見係兩造確認就系爭土地之權利；第2條及第3條則有關分割完成前系爭土地之使用及分割完成後雙方會算之計算方式，並未提及以鄭美娥支付系爭土地購地款為取得系爭土地權利之前提要件。至於王席彬所提之先捷、先足股金借支及持股書面、土地股份分配表及變更借據契約等，均不足證明其未經鄭美娥同意得任意出售系爭土地或鄭美娥應先支付系爭土地購地款，則王席彬以鄭美娥未依其催告結算及拒不支付購地款為由，解除系爭協議書，自非合法。
　㈡鄭美娥之108年12月25日起訴狀僅表明同意王席彬於系爭土地上興建建物，並非同意王席彬出售系爭土地，王席彬嗣未經鄭美娥同意，於109年6月29日、同年10月20日將系爭土地及其上建物出售他人，違反系爭協議書第1條約定，應賠償鄭美娥以系爭土地購入款5倍為上限之違約金。查系爭土地出售價金為2480萬元，遠低於原審委請王明朝不動產估價師事務所鑑定所作不動產估價報告書（下稱鑑定報告）鑑定之出售時合理交易價額3330餘萬元，審酌王席彬係於起訴後將系爭土地出售，其為使鄭美娥無法達成請求移轉系爭土地所有權之目的，有賤價出售系爭土地之可能性，應以鑑定報告之鑑定價格較為可採。經扣除王席彬所陳支出之購地成本2036萬6660元後，王席彬受有約1293萬元之利益，即鄭美娥受有約1293萬元之損害，則其依系爭協議書約定，一部請求王席彬給付1359萬5972元之違約金，難謂過高，應屬妥適；其另追加請求之違約金640萬4028元，難謂相當，尚非可取。另鄭美娥未因王席彬出售系爭土地受有逾1359萬5972元之損害，其依不當得利之法律關係，請求王席彬再給付640萬4028元本息，亦非有據。再者，鄭美娥所受之損害已扣除購地款2036萬6660元，且系爭協議書未約定鄭美娥應負擔購買系爭土地向銀行貸款所生之利息，王席彬支付之貸款利息373萬9896元，並非鄭美娥負欠王席彬之債務，王席彬以該項支出所為之抵銷抗辯，不符民法第334條第1項規定，為不可採。從而，鄭美娥依系爭協議書，請求王席彬給付1359萬5972元本息，為有理由，應予准許；另依系爭協議書及不當得利之法律關係，追加請求王席彬給付640萬4028元本息，則無理由，應予駁回等詞，為其判斷之基礎。
四、本院判斷：
　㈠按當事人得約定債務人不履行債務時，應支付違約金，為民法第250條第1項所明定。又約定之違約金額過高者，法院得酌減至相當之數額，同法第252條亦有明文。次按民法所定之違約金有兩種，性質及作用各有不同，一為以預定債務不履行之損害賠償額為目的，不具懲罰性，此種違約金於債務人不履行債務時，債權人於違約金外，不得再請求債務不履行之損害賠償，故約定之違約金是否過高，法院除衡酌一般客觀事實、社會經濟狀況及債權人因債務已為一部履行所受之利益外，尤應以債權人實際所受之積極損害及消極損害（所失利益）為主要審定標準。二為以強制債務之履行為目的，此種違約金於債務人不履行債務時，債權人除得請求違約金外，並得請求債務不履行之損害賠償，故約定之違約金是否過高，即非以債權人所受損害為惟一審定標準，尚應參酌債務人違約時之一切情狀斷之，二者之性質及參酌之因素不同，應予區辨。準此，法院就當事人約定之違約金，應先予定性，再依其性質及內涵審酌是否過高，應否予以酌減，以判斷其數額應為若干。
　㈡查兩造於系爭協議書第1條有違約金之約定，王席彬未依約於103年6月16日起1個月內將系爭土地過戶予鄭美娥，竟於109年間未經鄭美娥同意出售系爭土地，為原審認定之事實（見原判決第4頁）。依上說明，法院自應先就該違約金予以定性，如其性質為損害賠償總額預定性質者，應以鄭美娥因王席彬違約，實際所受之積極損害及消極損害為主要審定標準。乃原審未先就兩造關於違約金約定之性質予以釐清，已有未洽。次查王席彬於事實審一再抗辯鄭美娥全未支付系爭土地購入款及負擔土地貸款利息等任何成本等語（見原審卷第247頁）。倘若非虛，鄭美娥是否受有何積極損害？即有疑問。另鄭美娥同意王席彬於系爭土地上建屋，其後王席彬將系爭土地及其上房屋出售他人，土地部分之售價為2480萬元，亦為原審所認定（見原判決第5、6頁）。然觀諸鑑定報告，係基於系爭土地為素地（無建物）之情形進行估價（見鑑定報告第12頁），與系爭土地上存有建物之實際情況顯有不同。果爾，能否認該鑑定價格得作為系爭土地之適切客觀價值？自茲疑義。原審未詳查細究，徒以王席彬有賤價出售系爭土地之可能，即以鑑定報告之素地價格據以計算鄭美娥所受損害，亦嫌速斷。究竟鄭美娥因王席彬將系爭土地出售他人所受之積極損害及消極損害（所失利益）為何？與鄭美娥得請求違約金金額，王席彬抗辯違約金過高請求法院予以酌減有無理由，應酌減程度之判斷，攸關頗切，原審均未調查審認，逕以兩造主張之違約金逾1億元，一方面認鄭美娥得「一部請求」王席彬給付1359萬5972元之違約金，另一方面又謂鄭美娥不得再追加請求違約金，有理由矛盾之違法，於法自有未合。兩造上訴論旨，分別指摘原判決關己不利部分違背法令，求予廢棄，均非無理由。
據上論結，本件兩造上訴均為有理由。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　　114 　年　　10　　月　　9 　　日
                      最高法院民事第七庭
　　　　                  審判長法官  林  金  吾
                                法官  徐  福  晋
                                法官  高  榮  宏
                                法官  蔡  孟  珊
                                法官  藍  雅  清
本件正本證明與原本無異
                          書　記　官　林  沛  侯
中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　20　　日

最高法院民事判決

114年度台上字第774號

上  訴  人  鄭美娥                                     

訴訟代理人  李文平律師

上  訴  人  王席彬                                     

訴訟代理人  籃健銘律師

            湯文章律師

上列當事人間請求不動產所有權移轉登記等事件，兩造對於中華

民國113年11月13日臺灣高等法院花蓮分院第二審判決（112年度

重上字第14號），各自提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決除假執行部分外廢棄，發回臺灣高等法院花蓮分院。

    理  由

一、本件上訴人鄭美娥主張：兩造於民國101年10月24日簽訂協

    議書（下稱系爭協議書），約定伊持有訴外人先捷、先足建

    設有限公司30％股份，對造上訴人王席彬就登記名下之花蓮

    市○○段1208地號土地，應依建築藍圖編號A6、A7基地面積另

    分割地號（即1208-4、1208-5地號，下稱系爭土地）過戶予

    伊，於未完成過戶手續前不得出售，違反時應賠償伊購入土

    地每坪新臺幣（下同）15萬1991元計算之5倍價金1億184萬8

    95元。詎王席彬未經伊同意，擅自在系爭土地興建房屋後出

    售他人而受有利益，致伊受有損害等情。爰依系爭協議書第

    1條約定、不當得利之法律關係，一部求為命王席彬給付135

    9萬5972元及自110年3月25日起加付法定遲延利息。嗣於原

    審為訴之追加，求為命王席彬再給付640萬4028元及加付自

    擴張聲明狀送達翌日起算法定遲延利息之判決。

二、王席彬則以：兩造有於系爭土地上建屋出售分款之共識，伊

    並未違約。況鄭美娥未依系爭協議書第3條約定給付伊系爭

    土地之購地款，伊於107年8月17日即已解除系爭協議書。又

    系爭協議書約定之違約金過高，法院應依民法第252條規定

    予以酌減。倘鄭美娥之請求為有理由，其就系爭土地應負擔

    出資款2036萬6660元及貸款利息373萬9896元，伊得以之與

    鄭美娥本件請求為抵銷等語，資為抗辯。

三、原審維持第一審所為鄭美娥勝訴之判決，駁回王席彬之上訴

    及鄭美娥之追加之訴，無非以：

　㈠綜觀系爭協議書第1至3條內容，第1條約定王席彬就其名下之

    1208地號土地，應依建築藍圖上編號A6、A7基地面積予以分

    割（即系爭土地），於103年6月16日起1個月內過戶予鄭美

    娥，於過戶完成前不得在該範圍土地另行出售、興建，違約

    時需賠償鄭美娥原購入土地款（每坪15萬1991元）之5倍價

    金，但經雙方同意出售者，不在此限，可見係兩造確認就系

    爭土地之權利；第2條及第3條則有關分割完成前系爭土地之

    使用及分割完成後雙方會算之計算方式，並未提及以鄭美娥

    支付系爭土地購地款為取得系爭土地權利之前提要件。至於

    王席彬所提之先捷、先足股金借支及持股書面、土地股份分

    配表及變更借據契約等，均不足證明其未經鄭美娥同意得任

    意出售系爭土地或鄭美娥應先支付系爭土地購地款，則王席

    彬以鄭美娥未依其催告結算及拒不支付購地款為由，解除系

    爭協議書，自非合法。

　㈡鄭美娥之108年12月25日起訴狀僅表明同意王席彬於系爭土地

    上興建建物，並非同意王席彬出售系爭土地，王席彬嗣未經

    鄭美娥同意，於109年6月29日、同年10月20日將系爭土地及

    其上建物出售他人，違反系爭協議書第1條約定，應賠償鄭

    美娥以系爭土地購入款5倍為上限之違約金。查系爭土地出

    售價金為2480萬元，遠低於原審委請王明朝不動產估價師事

    務所鑑定所作不動產估價報告書（下稱鑑定報告）鑑定之出

    售時合理交易價額3330餘萬元，審酌王席彬係於起訴後將系

    爭土地出售，其為使鄭美娥無法達成請求移轉系爭土地所有

    權之目的，有賤價出售系爭土地之可能性，應以鑑定報告之

    鑑定價格較為可採。經扣除王席彬所陳支出之購地成本2036

    萬6660元後，王席彬受有約1293萬元之利益，即鄭美娥受有

    約1293萬元之損害，則其依系爭協議書約定，一部請求王席

    彬給付1359萬5972元之違約金，難謂過高，應屬妥適；其另

    追加請求之違約金640萬4028元，難謂相當，尚非可取。另

    鄭美娥未因王席彬出售系爭土地受有逾1359萬5972元之損害

    ，其依不當得利之法律關係，請求王席彬再給付640萬4028

    元本息，亦非有據。再者，鄭美娥所受之損害已扣除購地款

    2036萬6660元，且系爭協議書未約定鄭美娥應負擔購買系爭

    土地向銀行貸款所生之利息，王席彬支付之貸款利息373萬9

    896元，並非鄭美娥負欠王席彬之債務，王席彬以該項支出

    所為之抵銷抗辯，不符民法第334條第1項規定，為不可採。

    從而，鄭美娥依系爭協議書，請求王席彬給付1359萬5972元

    本息，為有理由，應予准許；另依系爭協議書及不當得利之

    法律關係，追加請求王席彬給付640萬4028元本息，則無理

    由，應予駁回等詞，為其判斷之基礎。

四、本院判斷：

　㈠按當事人得約定債務人不履行債務時，應支付違約金，為民

    法第250條第1項所明定。又約定之違約金額過高者，法院得

    酌減至相當之數額，同法第252條亦有明文。次按民法所定

    之違約金有兩種，性質及作用各有不同，一為以預定債務不

    履行之損害賠償額為目的，不具懲罰性，此種違約金於債務

    人不履行債務時，債權人於違約金外，不得再請求債務不履

    行之損害賠償，故約定之違約金是否過高，法院除衡酌一般

    客觀事實、社會經濟狀況及債權人因債務已為一部履行所受

    之利益外，尤應以債權人實際所受之積極損害及消極損害（

    所失利益）為主要審定標準。二為以強制債務之履行為目的

    ，此種違約金於債務人不履行債務時，債權人除得請求違約

    金外，並得請求債務不履行之損害賠償，故約定之違約金是

    否過高，即非以債權人所受損害為惟一審定標準，尚應參酌

    債務人違約時之一切情狀斷之，二者之性質及參酌之因素不

    同，應予區辨。準此，法院就當事人約定之違約金，應先予

    定性，再依其性質及內涵審酌是否過高，應否予以酌減，以

    判斷其數額應為若干。

　㈡查兩造於系爭協議書第1條有違約金之約定，王席彬未依約於

    103年6月16日起1個月內將系爭土地過戶予鄭美娥，竟於109

    年間未經鄭美娥同意出售系爭土地，為原審認定之事實（見

    原判決第4頁）。依上說明，法院自應先就該違約金予以定

    性，如其性質為損害賠償總額預定性質者，應以鄭美娥因王

    席彬違約，實際所受之積極損害及消極損害為主要審定標準

    。乃原審未先就兩造關於違約金約定之性質予以釐清，已有

    未洽。次查王席彬於事實審一再抗辯鄭美娥全未支付系爭土

    地購入款及負擔土地貸款利息等任何成本等語（見原審卷第

    247頁）。倘若非虛，鄭美娥是否受有何積極損害？即有疑

    問。另鄭美娥同意王席彬於系爭土地上建屋，其後王席彬將

    系爭土地及其上房屋出售他人，土地部分之售價為2480萬元

    ，亦為原審所認定（見原判決第5、6頁）。然觀諸鑑定報告

    ，係基於系爭土地為素地（無建物）之情形進行估價（見鑑

    定報告第12頁），與系爭土地上存有建物之實際情況顯有不

    同。果爾，能否認該鑑定價格得作為系爭土地之適切客觀價

    值？自茲疑義。原審未詳查細究，徒以王席彬有賤價出售系

    爭土地之可能，即以鑑定報告之素地價格據以計算鄭美娥所

    受損害，亦嫌速斷。究竟鄭美娥因王席彬將系爭土地出售他

    人所受之積極損害及消極損害（所失利益）為何？與鄭美娥

    得請求違約金金額，王席彬抗辯違約金過高請求法院予以酌

    減有無理由，應酌減程度之判斷，攸關頗切，原審均未調查

    審認，逕以兩造主張之違約金逾1億元，一方面認鄭美娥得

    「一部請求」王席彬給付1359萬5972元之違約金，另一方面

    又謂鄭美娥不得再追加請求違約金，有理由矛盾之違法，於

    法自有未合。兩造上訴論旨，分別指摘原判決關己不利部分

    違背法令，求予廢棄，均非無理由。

據上論結，本件兩造上訴均為有理由。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　　114 　年　　10　　月　　9 　　日

                      最高法院民事第七庭

　　　　                  審判長法官  林  金  吾

                                法官  徐  福  晋

                                法官  高  榮  宏

                                法官  蔡  孟  珊

                                法官  藍  雅  清

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　林  沛  侯

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　20　　日




最高法院民事判決

114年度台上字第774號

上  訴  人  鄭美娥                                     

訴訟代理人  李文平律師

上  訴  人  王席彬                                     

訴訟代理人  籃健銘律師

            湯文章律師

上列當事人間請求不動產所有權移轉登記等事件，兩造對於中華民國113年11月13日臺灣高等法院花蓮分院第二審判決（112年度重上字第14號），各自提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決除假執行部分外廢棄，發回臺灣高等法院花蓮分院。

    理  由

一、本件上訴人鄭美娥主張：兩造於民國101年10月24日簽訂協議書（下稱系爭協議書），約定伊持有訴外人先捷、先足建設有限公司30％股份，對造上訴人王席彬就登記名下之花蓮市○○段1208地號土地，應依建築藍圖編號A6、A7基地面積另分割地號（即1208-4、1208-5地號，下稱系爭土地）過戶予伊，於未完成過戶手續前不得出售，違反時應賠償伊購入土地每坪新臺幣（下同）15萬1991元計算之5倍價金1億184萬895元。詎王席彬未經伊同意，擅自在系爭土地興建房屋後出售他人而受有利益，致伊受有損害等情。爰依系爭協議書第1條約定、不當得利之法律關係，一部求為命王席彬給付1359萬5972元及自110年3月25日起加付法定遲延利息。嗣於原審為訴之追加，求為命王席彬再給付640萬4028元及加付自擴張聲明狀送達翌日起算法定遲延利息之判決。

二、王席彬則以：兩造有於系爭土地上建屋出售分款之共識，伊並未違約。況鄭美娥未依系爭協議書第3條約定給付伊系爭土地之購地款，伊於107年8月17日即已解除系爭協議書。又系爭協議書約定之違約金過高，法院應依民法第252條規定予以酌減。倘鄭美娥之請求為有理由，其就系爭土地應負擔出資款2036萬6660元及貸款利息373萬9896元，伊得以之與鄭美娥本件請求為抵銷等語，資為抗辯。

三、原審維持第一審所為鄭美娥勝訴之判決，駁回王席彬之上訴及鄭美娥之追加之訴，無非以：

　㈠綜觀系爭協議書第1至3條內容，第1條約定王席彬就其名下之1208地號土地，應依建築藍圖上編號A6、A7基地面積予以分割（即系爭土地），於103年6月16日起1個月內過戶予鄭美娥，於過戶完成前不得在該範圍土地另行出售、興建，違約時需賠償鄭美娥原購入土地款（每坪15萬1991元）之5倍價金，但經雙方同意出售者，不在此限，可見係兩造確認就系爭土地之權利；第2條及第3條則有關分割完成前系爭土地之使用及分割完成後雙方會算之計算方式，並未提及以鄭美娥支付系爭土地購地款為取得系爭土地權利之前提要件。至於王席彬所提之先捷、先足股金借支及持股書面、土地股份分配表及變更借據契約等，均不足證明其未經鄭美娥同意得任意出售系爭土地或鄭美娥應先支付系爭土地購地款，則王席彬以鄭美娥未依其催告結算及拒不支付購地款為由，解除系爭協議書，自非合法。

　㈡鄭美娥之108年12月25日起訴狀僅表明同意王席彬於系爭土地上興建建物，並非同意王席彬出售系爭土地，王席彬嗣未經鄭美娥同意，於109年6月29日、同年10月20日將系爭土地及其上建物出售他人，違反系爭協議書第1條約定，應賠償鄭美娥以系爭土地購入款5倍為上限之違約金。查系爭土地出售價金為2480萬元，遠低於原審委請王明朝不動產估價師事務所鑑定所作不動產估價報告書（下稱鑑定報告）鑑定之出售時合理交易價額3330餘萬元，審酌王席彬係於起訴後將系爭土地出售，其為使鄭美娥無法達成請求移轉系爭土地所有權之目的，有賤價出售系爭土地之可能性，應以鑑定報告之鑑定價格較為可採。經扣除王席彬所陳支出之購地成本2036萬6660元後，王席彬受有約1293萬元之利益，即鄭美娥受有約1293萬元之損害，則其依系爭協議書約定，一部請求王席彬給付1359萬5972元之違約金，難謂過高，應屬妥適；其另追加請求之違約金640萬4028元，難謂相當，尚非可取。另鄭美娥未因王席彬出售系爭土地受有逾1359萬5972元之損害，其依不當得利之法律關係，請求王席彬再給付640萬4028元本息，亦非有據。再者，鄭美娥所受之損害已扣除購地款2036萬6660元，且系爭協議書未約定鄭美娥應負擔購買系爭土地向銀行貸款所生之利息，王席彬支付之貸款利息373萬9896元，並非鄭美娥負欠王席彬之債務，王席彬以該項支出所為之抵銷抗辯，不符民法第334條第1項規定，為不可採。從而，鄭美娥依系爭協議書，請求王席彬給付1359萬5972元本息，為有理由，應予准許；另依系爭協議書及不當得利之法律關係，追加請求王席彬給付640萬4028元本息，則無理由，應予駁回等詞，為其判斷之基礎。

四、本院判斷：

　㈠按當事人得約定債務人不履行債務時，應支付違約金，為民法第250條第1項所明定。又約定之違約金額過高者，法院得酌減至相當之數額，同法第252條亦有明文。次按民法所定之違約金有兩種，性質及作用各有不同，一為以預定債務不履行之損害賠償額為目的，不具懲罰性，此種違約金於債務人不履行債務時，債權人於違約金外，不得再請求債務不履行之損害賠償，故約定之違約金是否過高，法院除衡酌一般客觀事實、社會經濟狀況及債權人因債務已為一部履行所受之利益外，尤應以債權人實際所受之積極損害及消極損害（所失利益）為主要審定標準。二為以強制債務之履行為目的，此種違約金於債務人不履行債務時，債權人除得請求違約金外，並得請求債務不履行之損害賠償，故約定之違約金是否過高，即非以債權人所受損害為惟一審定標準，尚應參酌債務人違約時之一切情狀斷之，二者之性質及參酌之因素不同，應予區辨。準此，法院就當事人約定之違約金，應先予定性，再依其性質及內涵審酌是否過高，應否予以酌減，以判斷其數額應為若干。

　㈡查兩造於系爭協議書第1條有違約金之約定，王席彬未依約於103年6月16日起1個月內將系爭土地過戶予鄭美娥，竟於109年間未經鄭美娥同意出售系爭土地，為原審認定之事實（見原判決第4頁）。依上說明，法院自應先就該違約金予以定性，如其性質為損害賠償總額預定性質者，應以鄭美娥因王席彬違約，實際所受之積極損害及消極損害為主要審定標準。乃原審未先就兩造關於違約金約定之性質予以釐清，已有未洽。次查王席彬於事實審一再抗辯鄭美娥全未支付系爭土地購入款及負擔土地貸款利息等任何成本等語（見原審卷第247頁）。倘若非虛，鄭美娥是否受有何積極損害？即有疑問。另鄭美娥同意王席彬於系爭土地上建屋，其後王席彬將系爭土地及其上房屋出售他人，土地部分之售價為2480萬元，亦為原審所認定（見原判決第5、6頁）。然觀諸鑑定報告，係基於系爭土地為素地（無建物）之情形進行估價（見鑑定報告第12頁），與系爭土地上存有建物之實際情況顯有不同。果爾，能否認該鑑定價格得作為系爭土地之適切客觀價值？自茲疑義。原審未詳查細究，徒以王席彬有賤價出售系爭土地之可能，即以鑑定報告之素地價格據以計算鄭美娥所受損害，亦嫌速斷。究竟鄭美娥因王席彬將系爭土地出售他人所受之積極損害及消極損害（所失利益）為何？與鄭美娥得請求違約金金額，王席彬抗辯違約金過高請求法院予以酌減有無理由，應酌減程度之判斷，攸關頗切，原審均未調查審認，逕以兩造主張之違約金逾1億元，一方面認鄭美娥得「一部請求」王席彬給付1359萬5972元之違約金，另一方面又謂鄭美娥不得再追加請求違約金，有理由矛盾之違法，於法自有未合。兩造上訴論旨，分別指摘原判決關己不利部分違背法令，求予廢棄，均非無理由。

據上論結，本件兩造上訴均為有理由。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　　114 　年　　10　　月　　9 　　日

                      最高法院民事第七庭

　　　　                  審判長法官  林  金  吾

                                法官  徐  福  晋

                                法官  高  榮  宏

                                法官  蔡  孟  珊

                                法官  藍  雅  清

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　林  沛  侯

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　20　　日



