e R il E RS I A PR
111# B 3% 5214255

Fa -
w2 CASWRRG AP
ARRIA BT
PR NIL A SFETAC R
TFR IS EER
5k e dg (R FF
AR EARGFRAEFENEE > AR AEI? 130 A ¥
o AR
BR <2
- R BA R ERR R R RCET A LR
- —F L1 Ll=np w__i;—g—fgf  FIFEJIF R A 2T
_';Ej;i«fl g
= v R f#~F 3o
3‘«&» dE Rz o R R
e~ A2 JJ—%Q— 718 n}é\%‘i LR7S F SR AE RN AFCE RSN
ER R %Ef——iﬂ%fﬁv?é B R BRF e
I -RPERBEREFEGTH T o o
{2 12d
i AE G
Bk hE 2 FRRFRL N E e 7 RIFERY
kRS R A A LSRN SRR O § S
m,aﬁwﬁiﬁiﬁi§%LF1Wﬁ%’%éﬁ*%i

y

Bt REFWEF20 EF] EE3 HE F2060FA Y
PP omb o hEREREP ST AR R R
374 % (TR ) 662,457T% (R AL E5F ) o A
DY B EP LT ER T (L AFRE Z F4F ) o
REg ke R REBERIIEAERZEP - 1

1



B b B AR e KB T o WRAT R R 2 it o 2t
BT R B e o BN AP o
AN
BN
(=)~ =2 110#8107 10p 242 3 T g A s B LR § 5
HF ) (THAERY) > 9Tl £+ F OOFOO0O
F000# 5L o 2 b 5 B A MFAIRF 8 5+ (PR 5L
S FD OOFOQOR0£0055 - g#«’f%ﬂB%* T3k 8
Blied o B SETHAIAYSE @RS ELT2Z I
BAL AL 53 ) o RALE AR ALY “1 E w1 R4
R AR e BN Tl E6Y 13p B o
B #@1p BHFEe B2 5 Bg 20t BBl .
EARE GG 11126 13p 422 £87 27TPp 2 T76P 4 &
Wit B2 &4 4379,050 ~ [+&554 62 13p 27
120p (3477 7~x0.0005x38p ) +7%21p 287 27p (1,6
488 7~ x0.0005x38 p ) =379,050 ~] o * Flp 2w
B2 gk s X2 05%055 7m0 e lllET?
20pA=32 E8727P 2 % KA1 A4 E 23,407~ - ¥ 422 3F

s ik,

iT.

N

\\

3

,‘ N,

!

S

LT gz HRE L2 (THAZEFL) 292
Wi S B2 BBz EA G B A % 5 30%602 B2 o ¥
ﬁi%@$%&“%%%%¢ ”%rﬁkﬁ%mifm’
BRI AE RG220 ~ (3B BEAGE ~
+iB-k15F & + 4 }wg B 5E A =264 m> o Lt £ iz
A BN R R IE 2 2 R G RAR S PR 2662, 457~
(3554 1379,000 ~ 423,407~ +268 ~ =662,457~ )
*3F o
5~ £
1 2 B H R2662,45T~ 2 fdepih g A FE ¥ pAed i

Pk R E Y E 2 A4 o
2 \};’;ﬁf#:—:b%yﬁ? ) \aﬁ AR < & L
S AR R



(=) ~
1~

Ty

A AT
M e AR R B IL R AL TSI ¥
2@?&4%~%5@$L 5 R15i 381 28~ 81
T % 1T 53852 52T Q27 400 § 2 4

R4 TEa

110£127 23p i o5 B2 P 2 23R AT = ke
AR ﬁmmm R PN LY
o s s  RERPERET 9T Qs
R SLE FIELS | wP%@ﬁé%’a%nw5umﬁﬁ
A R 9 F 2§ S R 2t 11E60 13p il 4R
5 _ﬂ%ﬂ@4W%4Uwv£ﬁ”?%f%’ﬁ@*H

1#57 3p 28~ £ 7 10P dndk 45 R T &

Tt oL EEINIIEG? 29B&pma\%ﬁi
wo AL BARR Fp g o AR E E2 111 £62 13p mid
@@%%ﬁiéﬁ?ﬁﬁ ThE o REFENEE OARE P
AR H R BERL o T b rTB B FIEIR B L LR
FE A REZNEEP U 23 FE > *3 7
TR PR B P R p gl2p o ¥ p
TR A RANPHIMEFES G F RS PERE L L
2T BEANZ 0T P AT TS LG~ p R A
PERE IR X F T REALINER L R 20 0 A FNF220E %
67 T ANFD2RANA T AR ZERE P o LY
AF A RE R o Lt REBEEGIE > R AL S EL
AP AAZEABER > R AILEZQFITESRIT T B
IITETY 12P ARG BER 2 0 I H U BB L - ¥ A
ﬁ?ﬁ#ﬁﬁ&iﬁﬁ&ﬁﬁé’@ﬂMﬁ°



m
~ 2o \ ’ v :l: ’
¢ﬁm§r$vﬁ;%?&@J~Fiv3?&
L

N . ~ > . -
%&/f‘:‘b’:’\' Iﬁu/"":f‘} A },%’{L >

1~ % p;‘ﬁi 15,\4“17 g«i—ingrp 0

2\%,\%1 BRI A T S BRE -

= ‘ﬁw%—lftiiiﬁ.

(=)~ R£A201102107 10p &2 R4 2 7 A B & T2 MT

%

GE L AL BB R P A6R AR
BodrA AR HBOB P TREEFTIRE B
- P RHE M B AR A 2Z0E I EBEL S R
(A&¥- %130F ~ %1402 141F ~ £= %1607 )
D)~ L 5 p % 1108127 13pBm i * # @ (LA
- %197F )
B~ 3@ 111£37 23p ¢4 £ 5 Bypmank (L ARed - 529
289F ) ~111#67 25p % - =xA4F%% ~ 11187 19p ﬁx%é%?
P (L ARE- 52T7T2279F ) » 2111#872 29p = i/} & &
S B X111E6 29p B4 X 977 EHE TS hE
(L AE%- %291F)
() ~ A2 20111282 19p I FF &~ 205 511405 5% 7 S (
FAEFIRELCD) HrRIREMALIESFE R -

TR g
B RAHIITE PR EPLRELH S LA R

\

=



BRI IERS (Aad- $2732275F )

111#77 21 p 548417 B 4c13, 160,000~ (H ¢
210,000~ % 5 B4 > 7,800,000~ 3 2 ¥ 3c) » 111# 7% 21
PA=2 111#8%21p ok » £ 34 418,479~ (L A% -
2997 )

eI 1N

R 1%RBALEF JLZO51TES1E 5452 527825
TR R },@‘:{:l#}%!ﬁ plll#67 13p 422 #8722
TP 276p 2 a1 4,379,050 ~ > &7 5 2742 pfiae
NEESF f%”* Bl > H.F 5 3Zd 7

AT ]%91»%7@ Qo F L ERp 11T
210pA=3 P £87 27p 22 % B4 423,407~ 3 £32d ?

A A%k (&S EARRAERF E2H J\*v?}%fiéﬁé%}_‘}ii\‘w
B &% s30%602 B2 o ¥ kT 5 B R ﬁ’&ﬂ:}%:}%%y‘%
’K\%%“ﬁ*%%ﬁﬁmﬁﬁ’@ﬁﬂ% AR
£268 ~ (53 26 ~+Rk1bE ~ +# Jwg s O
=208 ~)  LFjFREI Y

AR -

BE SR 3] o B INA

H AR LR TS LEI2IE R 1Y
LA B2 ERIBNETATNF IS EHRR L
S R el03#L b 2w B o 111#12% 19p 25 2 = 4 2&
PR BEFE YR RATTILRBRENG > FBEFR YR
BB T AUEDALR PR (kB e
) (iﬂil‘%%*“‘l%?) P 2% 1TiE % 198 % 330 ~ %430
Bt Z*"f%’ E’fﬁ'r%?*é&ﬁ@ﬁ?ﬁg



(2
|
s
e
““;
‘WT
*m’“‘
g
5
JE
&
\
Q)—I
e
—h

mh

\_

o

< =

= ,fzﬁr?ﬁ?’? iid ”#\fi\»_fsfjffj%x H @ ig
QFFH o A7 ;’itt‘*"%o ;o (AxamE- 51407 1 %141
E) oo

A AR RERTRI4E T T e R R
AP AEp W HEF KA EAERY RBIRE D K
Ry R4 G RARILETE R T R AR Y 2V R
HEE IR FARRTTF LR BT T
BlxE g o P e ok e 2 R ERITE > g RS
EIRRFAAEE T BEP NRHE L > d 22z
SRCAC TN O S B A TN AP A S A N N
2T FERREFR NRIBRAITEEIAHKRERIER T o 3%
MABRAAZET AR LS > 7?3 FEUILERT X
MR AR R R RTHES A @ Ay s
d o BHER EHPHR (ZEREA) = ~ 7 3o 3
MR EPA- PP ARERE RSREZFZ RAW
ANERITHE T IIEL2ZFA o ey BRERE TS KR
FABRAEIEL 2 FITLEFTEZELD o (AARE

Ff ASRAMN PR DROFESA RIS T

CER S RRBEIELERE 0 BRI R AR

PR R RS £ R S A AR

27% M‘Z#U EFFL o dd 2 "#ﬁ T hoFrL RO G T%
1)7 = gt e 2 wyel@ B0 p 42200 P 2L HiRL

- IF";% REERPHEFDTRTEFLREFHL 2 -
1

K/ﬁ:t')}s/‘/‘ lfl/:kLLBE‘\“F!lbg&;}@*lﬁﬂ/zkizqﬁ%ﬁlfé)}f;]:%f;g
Z EATR > T2 @R aﬁﬂ%dﬁﬂﬂ S

JR1LEA

Z A& o d B R wte Sl vz R

g (RAmE- %1307 ) 5 $9ERTHET T4 M4
13
w2 A kd o 2 EBRT 3 o (RARE - 5131



L R M2 AN TR A 2 B B e
Q?BW’%ﬁ@%%éf%é’lﬁﬁéﬁﬁm}iéﬁ
WP OBORIS A PR E P AU B R Fd R R
S Bk EE Rl BEAEP o LR RERERE
B2 RIUBS et 2 R R AT P B el
LT 2ZER > IdMBMEEFL LN TP LR B g
R ZSLE o B> PRARIBOTATE 2508 R
Gk A £ S RARE R Y HBE6B Y ZPFN > L2 L e
RtEr®E Ptz ERFSEELTRLEFIE
FNAEBRBALEORRL R 2 JE S EA KR AR
RBE > FETP N EERFZIIEZ R0 4o b AT
pES Ry THEF2Z A 0 BT

b T i R ]10#£ 122 13p BB iR R
TG AR RABEATE (R ARE - 5197
» P LAR AL PR AL TN T
2111 EGY 3P B o fHikyg 4 #rden &3
Q AR FE RS AR RIIIESY 19p 4ol v R 2
pl111#67 14p 2 111%8% 18p = fe £ 3+E2£G8 P o
BEFEALE AT 111 &8 19p g 0 F g 1w ek 2. 3 50 4e
TR RpE T AL Nﬁﬁmaﬁxiﬁéﬁ%ﬁ%i
Ev?ﬁf%ﬁ!? @ 2 T 2 pRGx 4 B LINEZ B p 7 &g
23 111#8* 22p e v &7 ¢ T VT HHRR
P RFIEIMA LR VUALED IR g 4 A

O1
P2
-
2
~ wmf o R
e
oy
'}‘T‘T

N *m
(w

@p)

N

(w.

DO T R S B N - B I
(wﬁut-

SFOCBEBPHNETIERFRF I S 2 TE. L. I
(LARE- %2707 ) > FPEA L FRERE HTE
EF o L111#8% 22F Lamﬁ;?i»#\fjm EE R L
Wida £ L2 111#8719p 1 s &£ &2 052215 %
6 TN T2 ET PN P EREATIEZPY 0 ¢ BH

S LR A
T~ 2L TR AL S 07 B E Y AR TR S BT

T



Famas » URBEIIIIEGY 29p 4% & i £ £ 3 974
BB AR EII1&#67 13p Hi w2 B o R4k o1
FE e‘%pf#:tz-l' qﬁ% S E 2T | & rﬁ:"“-"i&:Jyﬂﬁh——?‘;%,
AL EAFIMFEL N KL A RRL TR LRE R
PR L Lk o R R RSB B
CHREAY  REed A BRERTHRL KB Ak L E
Q%156 $3 F 152 92 FHLY BA BT 2P R 2
3G g2 PR RER  RERT AL
Ba, 0 M TG A, o TR E AT H
FPEL . R R A AL S B g B 111E67 29p B R
%E?%’ﬁﬁ‘rilllﬁS”19}‘:15@:@,5@};_;;&,,}@%1\&;%;%_

'%%%%@&ri“ﬁ- 2 4F T AL SR FIR A PP
Ag&lll‘&6n13ﬂﬁ—‘t’m‘r’)§7}'§%fg

\i
ke
T
&
-\\?\}g
\:b\
T

\1 >‘+'—

AR SR AR ARSI DIEGRE R
FERRAIEFE  RRILTERD AT ONIED L
SR B MR AT RAERE T L s
. ‘/’/L’%:% "‘Eﬁ@%w}g’ ”firv}i‘L‘Jl"Fi:/,\‘é{’;ﬁ-’;%’ﬁ"
3
A

A

& Joa it K LB EF AR TG 2 @ik
9 2F192. LINESF383e8 (L% - %2443 282F ) >
2 AN AFRR s AR D E (A FEL » At - %46
T463F ) c REMEATEALCE MW ILERAE > EF
& 2 111#8% 22p v %T&E*i&/‘rﬁi’*y”% E AN T
"{%ﬁ;éﬁ%p-@ 2IEFFREIERIE T EFG R X
WIIIETY 12P AR 2 R » ¥R EF A > 22 7
i¢$4¥%ﬁ%ﬂ%@ﬂ%ﬁ@¢wﬁ
A REZVEEH AR 2R FE, A
*Lm}iz&p@:ﬁé/@iﬂf WH P EIZ2P EF T AN ERPR IR
iR B TRERILT R o

Ty
X

B

:,§

7

3

ﬂ%é@a

?ﬂ

R~ A4

KB
TR TR



Eartad BB {4 2 iR

fﬁﬁ&%?fgﬁ»%/?;ah% /@-Mﬁ@]gi
R AL F A AT 2 ek
\@$ﬁ’%%@%iw$i&ﬁ’

R o
=l ZGE;
‘ﬁg‘_ 4

G ¥ 3 B o=k ok
3 3

- =k
A
\\(ﬁf\-

- E o

.
YA ~

<0

o

-,
M-

T
=
(N}
Ol
=)
-, - T\ﬁ‘\\ ,
S om0
)
o
e}

M w —= i‘;}"
4t
o« )
AN
\-\-

.ﬂ%ﬁm
83
=
4t

B
Ik

i
—
_—

}
Pl
g
{w
TR oem W o g 3

\

##Bﬁk ’ *"lllﬁ Pu ’ ﬂe_& "320 000 AR B
Hoax 5w 2 pFE8 p oo e ‘2?;‘31531%%.11:*.#‘\5\}»]’{
c RFNMUZOITES P AT 2B LiE313,13
~ 3 R TIbB Y AE g > B L e R (11187821
© $3,470,000~ > 111# 72 21p 2111 &8 " 195 311
, 480, 000 ~ )#W&’&F"@r‘s‘ Y
B 111 E P sir4p v 58 & 2 424 520,000~ - 4k 2
TR X2 ’yzigg%n/%r’* AR R R AR R %E_
EE2 4t d 940,000~ » 4e3r A2 5B R R 2 %E -3
R iiiﬁ%?% @56%‘ SRy & A S SR R A
e B L B E P AL - B 562,626~

C e 347@ ><0. 0001x38 + 1648 & x0. 0001x30 = 62, 62
6) =iFF WA 2 R PIERIRT R o

‘“\
T]h- ETIRN
*%3 \-\\1«

“J@%@moh\,\:
)

M

(2) ~ BEiER s NI L A



LS ERREOFOERTAZ YT EARPHERSF Pl

L'Ji;ﬁ}gz%ﬁ‘%ofgg&#}t%i/ri‘i~Bg|1_7\'¥‘®"g]

WA EBRE > S dowit o R FHNLET 210 P
+-

[e—
[
[U—
i
=3

Pt
DO

1p 2111#8% 21 P B 311 ,aé184,791£1$
Foocdonit > FEFp L5096~ (FE 5 18,479+31
wjﬁxﬂa‘w‘fw%ﬁ?%) ’111457—218311138’91
R R11L,326~ 0 R R ER BT HR o
A ’3@ iqu"l“r,—»-;\z;# RIEEses 2d o

= |

(Bn
- O
— O
o
c\

I
~ /w. St (m .‘ﬁ \\m}

E\' -l

\4

=

S

N
T

>~
3
peits
&
)
ol
S
~

P
-
=

—~

e

=
:\ztwaﬁ
b= B

A

BN

a

M T

o
y
ok
IR
T

= &

4

V= | N -

(Gv)
1
©
\_\;‘:\
&
I
(ﬂ}
. =k
jpaa)
=4
<
[e]
5
3
S
\\—
e
_H?.
h
TR
At
oL
g

W [
W
I
N

\
it
bl

>~
T
T
bl
>
~m
(w
10
NS
\4
=
8>
I
b

EIRHETEC S A

“
—\
iz
.

R REITA G A S BHEIA R A2 £ 4P
ER A VEICS I SE 4'%: LAER2 o

R4 a5k &5 EAR, si;{%% QRS REZ E
B & s 30%602 B2 0 ¥ kX 5 R :

ko~ i f%r#kl\?%'uiﬁf R ’%’4}2 O X
A TE e M AT S AT ’zﬂzﬂﬁzﬁs FF O ERMET A
fa%ii%é’.émﬂ&r%vfiafi“%ﬂz o€ s > B %G
= TP = marmEAfF 2 §2019F (108) g~
P EREkG METEDE Y 23060 R REMAIEP 0 R
EaRD B R o (U ET A % S0X60RE AR
TAHE* 56,0007 /nd 0 B 2IMBEMEIER Y L

8,500 < (3)(= )1 iFH -k F i k2 % 545,00
07~ « Algatd BaF s M TBA B 5 RER
i%iﬁwiﬁ“lﬁ??@@&%ﬁ’%@ﬁ%%ﬂ%ﬁ
FHRFEAR > FISEESAZ 2 BITE ) 0 7326112

(w.

7t

-X\
b
(\.‘3
P

AN

\E

K

10



(m)

#£12223p (112) (+ =) #3 %2867 F 2 4F 27§ o
ARFRIES € 5 P FRFETA () 53 &8 ka7
ERASM o Tk FARIRE AL §2019E R S
PREFET (LEITFLF2E) 7 EBE 2 oakw
G P EAa BRI EERRERES I G M BE
TARLSHBBELET G o nIhBER ERE LR (2K
oA ) SRR MR (ARG BRI R G B
BIF 5 30%602 EEFEINA ) o R BD 5 B F ot o
R R EN IR ETAP > M RE AERERE PR
BEEFE 0BT -

A omAhIEOR TR 2 B4 T 5 133,500 (3 E 5% ¢ 88,500
+%ﬂmzm3%m’&”iﬁ%%iﬁﬁ%%iﬁ(i
Btz st R 1128127 23 FTIFL L 5516
s At %2967 ) 0 BR A HFRR ff%i§133, 500~
i%ﬁﬂﬂ“éﬁf%é%%ﬁz%@ﬂi%é%%ﬁ%ﬁiﬂ’
LR SR RECE L ER I RN

N

@’ﬂ

AU O BN ff]"'*\f'&é"‘ff»]" %mlﬁ R
230%602 ke 7 MAF L AELF SEZE
BIsk o RIBES KL S By 2 RE 0 p P ERE
L 0 AR ATREERINT B o
FEBAE 2 F AR A A& SR o R o
i?*?$~~ 1L 5 7RI VL > G4 0G4
BaEfeadp gHERLA XAELH 0 p R EEFEA §
@ﬁﬁE’ﬂWT%A X \\ﬁ#,‘@gﬁﬁ@&g

X s o RS RERELEL o B RE G R 2
2



ut A1) 462,626~ ~ B
AgL207 452~ >
HiE R “hEm G ’f‘ﬁ_}; ViR BERT O B2

A A 1L, 326 &~ ~ iE

3.
HA
T

=

F‘»*‘r‘v d EF 0 Vi RpArgAEdu g (Fllle]
1P 16p » A ARS - %31TE ) AL B P b > 48 300

B2l FF = o B

ANE M RAZALZOE S BRERSE T F EFFL
Lo o B 207,452~ 0 2 pI11&117 IGB A2 3 i “é‘
A I T I S g i
Fl2osf ZmZd - A H W o

S AL BMPEEER B L BEREELLERE S
PR L BRI e > Flr ST £ AWO0E ~ 0 F BB
2 BEHRG ij*u_ B Ak X T‘J Ao R REGEERL S
BTz RERERZIRZBREZFEE - VA2 P
@%%%ﬁ%iéﬁ%m~L* Mﬁﬁ%t’ﬁmiﬁ*
BEREFEA 242 - 2 RIABBERGTL B Fire S
WA X ARy 0 BE A B W o Mt AP 2 o

ANRMEZHECFP R S RERZITFANP TS 22 k2 F
o EARBES > REHEF AP RN L $E > 7
- 7 e

1t AEREZFE - R 5 - FREITD 5 R
Fr 2 %7908 ~ %3890 % 19 %548 ~ %3920 % 258 > &
Adra < oo

? 5 Y & 113 # 1 ! 17 H

REFZ R 2 7 e

L 1S 4%}"? T oo

4“”%?“}"1?3?—* 7 3?*’?%"]?#33@%; 20 PP AFgE N

dod X EEFE A ’ﬁ:J v - B U 3’?%5\“}"]% °
v # E Ez‘ﬂ 113 = 4 g 18
st R

12

=

B

£ % £ 133, 500
rA RBP4 #\ SRS
¥t Bk

> m

A e




.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  /*overflow: hidden; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 185%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

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

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  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);
  }
}





.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  /*overflow: hidden; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 185%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

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

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  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);
  }
}


臺灣桃園地方法院民事判決
111年度訴字第2142號
原      告  余葳貞  


被      告  大築建設股份有限公司


法定代理人  謝莉莉  
訴訟代理人  許啟龍律師
            許淑玲律師
            張雅蘋律師
上列當事人間請求履行合約等事件，於民國113年3月13日辯論終結，本院判決如下：
    主      文
一、被告應給付原告新台幣貳拾萬柒仟肆佰伍拾貳元及自民國一一一年十一月十六日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
二、原告其餘之訴駁回。
三、訴訟費用由被告負擔十分之三，餘由原告負擔。
四、本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣貳拾萬柒仟肆佰伍拾貳元為原告預供擔保後，得免為假執行。
五、原告其餘假執行聲請駁回。。
    事實及理由
壹、程序方面：
    按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限。又不變更訴訟標的，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255 條第1 項第3 款及第256條分別定有明文。經查，本件原告原聲明第1項：被告應賠償原告新臺幣（下同）662,457元（見本院卷第5頁）。嗣於本件訴訟繫屬中變更聲明如下列聲明所示（見本院卷二第4頁），原告就請求金額之變更，係屬擴張應受判決事項之聲明。至原告所為願供擔保請求假執行，僅屬補充法律上之陳述，非為訴之變更或追加，併此敘明。
貳、實體方面：
一、原告主張：
㈠、伊於110年10月10日與被告簽訂「站前首席房屋預定買賣契約書」（下稱系爭契約），約定購買坐落桃園市○○區○○段000地號土地之站前首席大樓第A1棟第8樓房地（門牌號碼為桃園市○○區○○路0段00號，含地下2層75號及地下3層8號停車位，前開房屋下稱系爭房屋，連同房屋坐落之土地則簡稱系爭房地）。然被告未依系爭契約第17條第1項第4款約定，於領得使用執照6 個月內即111 年6月13日前通知交屋，每逾1日應按伊已繳之房地價款萬分之5計算遲延利息。是被告應給付自111年6月13日起至同年8月27日共76日逾期通知進行交屋之遲延利息379,050 元【計算式：6月13日至7月20日（347萬元×0.0005×38日）＋7月21日至8月27日（1,648萬元×0.0005×38日）＝379,050 元】。又因被告延遲交屋，被告應依系爭契約第9條第7項約定，賠償伊自111年7月21日起至同年8月27日之房貸利息損害23,407元。另被告拒絕依系爭契約附件八建材設備表（下稱系爭設備表）之約定將系爭房屋之廚房貼三洋或白馬或同等級30*60之壁磚，且系爭房屋有客廳外牆牆壁漏水、後陽台排水管偏心等瑕疵，依瑕疵擔保規定請求減少價金26萬元（計算式：壁磚6萬元＋漏水15萬元＋排水管偏心5萬元＝26萬元）。為此，爰依系爭契約及瑕疵擔保之法律關係請求被告賠償伊662,457元（計算式：379,050 元＋23,407元＋26萬元＝662,457元）等語。
㈡、並聲明：
１、被告應給付原告662,457元及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
２、願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：
㈠、原告請求均無所據，茲分述如下：
１、逾期通知進行交屋之遲延利息：依系爭契約第9條第1項、第2項第3、4款、第5項第1、2款、第15條第3項第1、2款、第17條第1項第3款及第2項約定可知，買方如需辦理貸款，則須待買方提供貸款有關文件（含抵押設定必要文件），被告始負辦理房地移轉登記之義務，即須待房地所有權移轉登記完成，且買方繳清除交屋保留款以外之款項後，被告始負通知買方進行交屋之義務。系爭建案取得使用執照後，被告旋於110年12月23日通知含原告在內之全部擬貸款買方依限辦理銀行對保手續，及於000年0月間通知含原告在內之全部擬貸買方儘速配合辦理貸款、提供抵押權設定契約書，俾便被告指定代書及早辦理所有權移轉登記，而於111年5月6日前提供抵押權契約書之買方均經被告於111年6月13日前通知交屋，本件係因原告經被告以函文及多次電話催告，仍遲於111年5月3日至銀行對保、同年月10日始提供抵押權設定契約書予指定代書，故系爭房屋遲至111年6月29日始完成移轉登記，通知交屋程序因此延宕，被告無法於111年6月13日前通知原告辦理交屋顯可歸責於原告，原告有違約情事，被告自毋須給付原告遲延利息。且地政機關因特殊傳染性肺炎疫情影響、人力短缺，致無法於作業期限內完成作業，亦不可歸責於被告，於計算遲延日數時亦扣除逾期日數12日。另系爭契約全文亦無未以掛號郵件寄送書面者無效或排除其他意思表示傳達方式之約定，且兩造相互所為之徵詢、洽商或通知辦理事項大多以電話或LINE訊息為之，故系爭契約第22條第6項約定應係以保全意思表示行使之證據為目的，而非意思表示之生效要件。再以，原告藉故拒絕交屋，然系爭房屋並無不能居住之重大瑕疵，依系爭契約第17條第3項約定，應以111年7月12日視為點交完成，並據以計算遲延利息。另本件貸款核撥後之違約金數額過高，應予酌減。
２、房貸利息損害：系爭房屋係於111年7月12日視為點交完成，原告之貸款則係於同年月21日核撥，故原告請求被告分擔貸款利息，亦無理由，且被告多次表示要與原告約定交屋日期，均遭原告以複驗未完成而拒絕配合，原告此部分請求，亦有違誠信原則。
３、減少價金：預約單上「此戶裝潢廠商會於點交屋況後保固半年以上」之記載，未經被告同意，亦未記載為契約內容，而預約單上清楚記載「本戶為裝潢實品屋」、「本戶為實品屋」，被告依已興建、裝潢完成之現況點交予原告，已合於債之本旨，系爭房屋廚房未貼壁磚，並非瑕疵。縱認未貼壁磚為瑕疵，然原告於購買前對系爭房屋之廚房有無貼壁磚知之甚詳，不得再以此主張被告負瑕疵擔保責任，且貼磚費用6萬元亦屬過高。至陽台排水管偏心、客廳外牆牆壁漏水部分，被告均已修繕完成等語，資為抗辯。
㈡、並聲明：
１、原告之訴及假執行之聲請均駁回。
２、如受不利判決，願供擔保請准宣告假執行。
三、兩造不爭執事項：
㈠、原告於110年10月10日與原告及訴外人陳瑞鴦簽定契約購買系爭房地，並約定被告應於領取使用執照日起6個月內交屋。如未於領得使用執照6個月內通知原告進行交屋，每逾一日應按已繳房地價款依萬分之5單利計算遲延利息予原告（見本院卷一第135頁、第140至141頁、卷二第160頁）。
㈡、系爭房地所屬建案於110年12月13日取得使用執照（見本院卷一第197頁）。
㈢、兩造於111年3月23日就系爭房屋辦理初驗（見本院卷一第29至89頁）、111年6月25日第一次複驗、111年8月19日最後複驗（見本院卷一第277至279頁），至111年8月29日交付系爭房屋，並於111年6月29日將系爭房地所有權移轉登記予原告（見本院卷一第291頁）。
㈣、被告於111年8月19日以桃園慈文郵局第1140號存證信函（下稱系爭存證信函）通知原告配合辦理交屋手續及支付交屋款，請原告於函到7日內配合辦理交屋手續並給付交屋款，逾期則視為交屋完成（本院卷一第273至275頁）。
㈤、111年7月21日台灣銀行撥付銀行貸款13,160,000元（其中5,210,000元為房屋款，7,800,000元為土地款），111年7月21日起至111年8月21日止，共繳利息18,479元（見本院卷一第299頁）。


四、本件爭點：
㈠、原告主張被告違反系爭契約第17條第1項第4款及第2項之約定遲延通知交屋，應給付原告自111年6月13日起至同年8月27日共76日之遲延利息379,050 元，是否有理？被告辯稱違約金過高，應予酌減，是否有理由？
㈡、原告依系爭契約第9條第7項約定，請求被告返還自111年7月21日起至同年8月27日之房貸利息23,407元有無理由？
㈢、原告主張系爭房屋未依系爭設備表之約定於廚房貼三洋或白馬或同等級30*60之壁磚，且系爭房屋有客廳外牆牆壁漏水、後陽台排水管偏心等瑕疵，依瑕疵擔保規定請求減少價金26萬元（計算式：壁磚6萬元＋漏水15萬元＋排水管偏心5萬元＝26萬元），是否有理由？　　
五、本院之判斷：
㈠、關於遲延通知交屋部分：
１、按系爭契約關於通知交屋之相關約定為：⒈第12條第1項約定「本房屋之建築工程於簽訂本契約時已取得建造執照，乙方應在103年5月5日之前開工，111年12月19日之前完成主建物、附屬建物及使用執照所定之必要設施，並取得使用執照。領取使用執照日起6個月內交屋（指各戶專有部分）。…」（見本院卷一第135頁）；⒉第17條第1項第3款、第4款約定「除本契約另有約定外，乙方應於領得使用執照6個月內通知甲方進行交屋。甲方應至乙方指定地點辦理交屋結帳手續，雙方應履行下列各項義務：…⑶甲方繳清本契約所有之應付之未付款（含交屋保留款），並完成一切交屋手續。⑷乙方如未於領得使用執照6個月內通知甲方進行交屋，每逾一日應按已繳房地價款依萬分之5單利計算遲延利息予甲方；但如可歸責於甲方之事由或甲方未依約付款或有其他違約情事者，則不在此限。」（見本院卷一第140頁至第141頁）。
２、又系爭契約關於驗屋則於第14條約定：「一、乙方依約完成本戶之主建物、附屬建物之設備及領得使用執照並接通自來水、電力、於有天然瓦斯地區，並應達成瓦斯配管之可接通狀態及完成契約、廣告圖說所示之設施後，應通知甲方進行驗收手續。甲乙雙方驗收時，乙方應提供驗收單，如發現房屋有瑕疵率或未盡事宜，應載明於驗收單上，由乙方限期完成修繕，依規定甲方有權於自備款部分保留房地總價款百分之五作為交屋款，於完成修繕並經雙方複驗合格後支付。該部分瑕疵或未盡事宜未完成改善前，甲方僅得以交屋保留款做同時履行抗辯，除交屋保留款外，不得以未完成改善為由，遲付其他各期期款（含金融貸款)。二、甲方如於乙方通知驗屋日起七日内不配合驗屋，視為驗屋完成三、驗屋時未於驗收單上列舉改善之事項，如有修缮必要，甲方應依保固維修程序辦理，不得作為拒絕交屋之理由。」（見本院卷一第137頁）。
３、再者，系爭契約關於貸款，於第9條第5項第1款約定：「甲方若指定其他金融機構辦理貸款者，以在桃園市設有分行或辦事處之金融機構為限，並應經乙方同意，除仍須依本條第2項第2款約定辦理外，並由乙方指定地政士依下列約定辦理：⑴甲方應於乙方通知辦理貸款日起20日內辦妥對保手續，並同意由承貸金融機構將約定貸款金額直接撥付乙方。除有第11條第3項或其他縱經修繕仍無法達到應有使用功能之重大瑕疵外，甲方不得以任何理由拒絕撥付貸款予乙方，…」（見本院卷一第130頁）；第9條第7項約定：「有關金融機構核發貸款後之利息，由甲方負擔。但於乙方通知之交屋日前之利息應由乙方返還甲方。」（見本院卷一第131頁）。
４、綜上可知，被告於系爭房屋領得使用執照後之6個月內，應先向原告通知辦理驗屋程序，而原告於收受被告之驗屋通知後7日內，應配合被告進行驗屋，並將驗屋時發現系爭房屋尚有瑕疵部分載明於驗收單上由被告限期修繕，待由被告完成上開驗收單記載之修繕項目後，再行通知原告進行交屋，原告則應於收受被告之交屋通知後7日內，與被告協同辦畢合約約定之事項，並由被告備妥合約約定之物品及文件，與原告完成交屋。準此，被告依上開約定所負之契約義務，應係就系爭房屋領得使用執照後6個月之期間內，先完成通知原告進行驗屋，嗣於完成驗屋程序後再通知原告進行交屋，並於交屋時應備妥合約要求之文件，且系爭房屋亦應完成瑕疵修繕，並達7日內得隨時完成交屋之狀態，始合於本件買賣雙方前揭約定其債之本旨，堪予認定。
５、經查，系爭房地所屬建案於110年12月13日取得使用執照之事實，既有卷附使用執照影本可憑（見本院卷一第197頁），且為兩造所不爭執，則依照系爭契約之約定，被告至遲應於111年6月13日通知原告交屋。惟依據原告所提被告通知交屋之系爭存爭信函，被告係111年8月19日始通知原告交屋，自111年6月14日至111年8月18日前後共計遲延68日。
６、被告雖辯稱其於111年8月19日前即曾以書面以外之方式通知原告交屋，然被告並未出具體於何日期、方式向被告通知交屋之具體時間，而原告所與被告服務人員LINE聯繫內容顯示，遲至111年8月22日原告仍向被告表示：「上週五複驗完成，只剩少部分要修繕，可以先交屋了，你們工務說會告知公司，讓你們約通知交屋時間，至今無下聞.......」等語（見本院卷一第270頁），嗣後被告始積極與原告約定交屋事宜，顯見111年8月22日之前被告並未就交屋事宜對原告具體為通知，是原告以被告111年8月19日以系爭契約第22條第6項所約定之書面方式，計算被告通知交屋之日期，已係對被告較為有利之計算方式，自為可採。
７、至被告另辯稱系爭房地所有權移轉登記程序因原告遲誤辦理貸款對保程序，以致遲至111年6月29日始完成系爭房地所有權移轉登記，故未能與111年6月13日前通知交屋，然被告所辯，顯然將「所有權移轉登記」與「通知交屋」混為一談，依據系爭契約第14條之約定，被告本應先通知原告驗屋，就各項記載於驗收單上之缺失，被告應限期完成修繕，並經雙方複驗完成，原告始有支付交屋保留款之義務，而依系爭契約第15條第3項第1款之約定，辦理房屋產權移轉登記時原告應繳清之費用乃「契約所定除交屋款、交屋保留款以外之自備款」，益徵「所有權移轉登記」與「通知交屋」非不可併行辦理，實則本件系爭房地所有權於111年6月29日移轉登記予原告，亦較111年8月19日通知驗屋為先，原告本件係請求被告賠償遲延「通知交屋」之損害，被告辯稱因原告辦理對保程序延誤，以致系爭房未能於111年6月13日辦妥所有權移轉登記等情，顯與系爭房屋有否按時通知交屋無涉，所辯難認可採。
８、被告雖又辯稱原告以複驗未完成而拒絕配合，原告請求有違誠信原則等語，然按系爭房屋原告本即有於交屋前先就房屋為驗收之權利，被告本即有義務將各項記載於驗收單上之缺失修繕完成，通過複驗後原告始有支付交屋保留款之義務，已如前述，足見驗屋及複驗乃原告既有之權利，而依據被告所甲證19之LINE對話記錄（見卷一第244至282頁），系爭房屋之缺失於複驗後雖未完全通過（見被證四，本院卷一第461至463頁），原告仍表示願意交屋，關於交屋時程，事實上係原告至111年8月22日仍積極催促被告辦理交屋，亦如前述，是被告辯稱原告拒不配合辦理交屋，有違誠信原則，並應於111年7月12日視同完成交屋，難認與事實相符，並不可採。
９、至於被告另辯稱地政機關因特殊傳染性肺炎疫情影響、人力短缺，致無法於作業期限內完成作業，不可歸責於被告，於計算遲延日數時應扣除逾期日數12日等情，並未出任何實據相佐，自亦難認可採。
、再者，關於原告得請求被告給付遲延利息之數額：　
⑴、按當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額。約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第250 、252 條分有明文。又者，當事人約定之違約金是否過高，須依一般客觀事實，社會經濟狀況，當事人所受損害情形及債務人如能依約履行時，債權人可享受之一切利益為衡量標準，而債務人已為一部履行者，亦得比照債權人所受利益減少其數額，倘違約金係屬損害賠償總額預定之性質者，尤應衡酌債權人實際上所受之積極損害及消極損害，以決定其約定之違約金是否過高（最高法院88年度台上字第1968號裁判要旨參照）。
⑵、被告辯稱遲延交屋之違約金應予酌減有理由，原告主張逾期交屋之遲延利息部分，本院認以62,626元為適當：
    系爭契約第17條第1項第4款雖約定被告遲延通知交屋每逾一日應按已繳房地價款依萬分之五單利計算遲延利息，然本院參酌內政部實價登錄租賃網站，與本件系爭房地同社區的標的物相較，於111年間每月租金約20,000元，而被告遲誤交付系爭房地之時間68 日，勢必影響原告居住之需求或收益。然若以契約所定每日萬分之五計算之遲延利息達313,130元，約相當於15個月租金，與已繳房地總價（111年7月21日前已繳3,470,000元，111年7月21日至111年8月19日已繳16,480,000元）相較，顯然過高。故本院參酌系爭房屋為新成屋，111年間附近相似房地每月租金約20,000元，被告遲延交屋約2個月，致增加原告在外租屋成本或減少原告出租可獲得之收益約40,000元，加計本件房地買賣之驗屋、修繕、爭議協調、複驗二次之種種成本、時間、精神之勞費，認本件遲延利息應以每日萬分之一計算，總計為62,626元（計算式：347萬×0.0001×38＋1648萬×0.0001×30＝62,626）為適當，逾此部分之請求，則難認有據。
㈡、關於返還貸款利息部分：
　　依系爭房屋買賣合約第9條第7項之約定金融機構核發貸款後之利息，由原告負擔。但於被告通知之交屋日前之利息應由被告返還原告，已如前述。本件貸款於111年7月21日核撥，111年7月21日至111年8月21日貸款利息為184,791元之事實，已如前述，是每日利息約為596元（計算式：18,479÷31＝596，小數點以下四捨五入），111年7月21日至111年8月18日利息總計為11,326元，原告請求被告返還，核屬有據，應予准許，逾此範圍所為之請求，則難認有理由。
㈢、關於瑕疵部分：
１、按物之出賣人對於買受人應擔保其物於危險移轉時無滅失或減少其價值之瑕疵，亦無滅失或減少其通常效用或契約預定效用之瑕疵；買賣因物有瑕疵，而出賣人應負擔保之責者，買受人得解除其契約，或請求減少其價金，但依情形，解除契約顯失公平者，僅得請求減少價金，民法第354條第1項前段、第359條分別定有明文。又請求減少價金性質上為形成權，價金若經合法減少，買受人原所受領之該部分給付，其原有之法律上原因即不存在，已給付該部分價金之買受人自得依民法第179條規定，請求出賣人返還之。
２、原告主張系爭房屋未依系爭設備表之約定於廚房貼三洋或白馬或同等級30*60之壁磚，且系爭房屋有客廳外牆牆壁漏水、後陽台排水管偏心等瑕疵，請求減少價金26萬元等情為被告否認。關於系爭房屋有無前揭瑕疵，若有，具體損害為何等爭點，經本院囑託台北市建築師公會鑑定後，結果認為：「⑴因中華民國全國建築師公會2019年（108)版鑑定手冊中與本案有關鑑定項目單價中無30*60規格磁磚項目，只得採市場詢價方式定之。⑵經鑑定人詢價結果30*60磁磚連工帶料費用為6,000元/㎡，廚房牆面全部磁碑施作費用為88,500元。⑶(二)項工作陽台排水管偏心修復之费用為45,000元。⑷經被告修補完成後，關於前項瑕庇，目前原告就系爭房屋分別各有若干損害？經修復好後，除修復費用外尚無減損問題疑慮，因房屋屋齡才三年尚屬新屋」，有該會112年12月23日（112）（十七）鑑字第2867號鑑定報告可憑。本院審酌該公會為司法院鑑定人（機關）參考名冊系統所列鑑定機關，並依據中華民國全國建築師公會2019年版鑑定手冊進行鑑定（見鑑定報告第2頁），自有其專業上之知識可憑，且與兩造間並無任何親誼故舊或利害關係，堪認上開鑑定報告結論應屬客觀可信。又前揭瑕疵導致排水障礙（排水管偏心部分）並影響廚房外觀（未依約於廚房貼三洋或白馬或同等級30*60之壁磚部分），衡情已減少房屋通常效用，均不符合施工應有之品質甚明，則原告主張被告應負物之瑕疵擔保責任，自屬有據。
３、又前揭瑕疵所需之修復費用為133,500元（計算式：88,500＋45,000＝133,500），此亦有前揭鑑定報告存卷足查（見卷附之台北市建築師公會112年12月23日鑑定報告書第5至6頁、本院卷二第296頁），則原告請求減少價金133,500元，並對於因此溢付之價金，依不當得利之法律關係請求返還，實屬有據，逾此部分之情求則無理由。
４、被告固辯稱系爭房屋為實品屋，係依現況交屋，原告購買時之具體狀況即為廚房強面未貼有前揭磁磚等語，然兩造所簽定系爭契約，於附件八關於廚房牆面使用三洋或白馬或同等級30*60之壁磚之約定，既未因為本件為實品屋之買賣而予刪除，則關於系爭房屋廚房之設置，自仍應依契約規範內容為給付，被告所辯難認可採。　　　　
㈣、末按遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息；給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任，其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力；應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為5%，民法第233條第1項本文、第229條第2項、第203條分別定有明文。經查，原告依系爭契約約定及民法物之瑕疵擔保與不當得利之規定，請求被告給付遲延通知交屋之遲延利息62,626元、貸款利息11,326元、返還價金133,500元，合計207,452元，並未約定期限給付，復未經催告，而係經原告起訴而為訴訟程序，依上開規定，原告就上開請求被告給付之金額，另請求自起訴狀繕本送達翌日（即111年11月16日，見本院卷一第317頁）起至清償日止，按年息5%計算之利息，為有理由，應予准許。
六、綜上所述，原告依系爭契約及物之瑕疵擔保與不當得利之規定，請求被告給付207,452元，及自111年11月16日起至清償日止，按年息5%計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。
七、兩造分別陳明願供擔保，聲請宣告假執行及免為假執行，經核原告勝訴部分，因所命給付金額未逾50萬元，爰依職權宣告假執行，就上開命被告給付部分，原告雖聲請供擔保後為假執行之宣告，然僅係促使法院為職權之發動。另被告陳明願供擔保聲請免為假執行之宣告，經核無不合，爰酌定相當擔保金額併予宣告之。至原告其餘假執行之聲請，因訴之駁回而失所依據，應併予駁回，附此敘明之。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所提之證據，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。
九、據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，依民事訴訟法第79條、第389條第1項第5款、第392條第2項，判決如主文。　　
中　　華　　民　　國　　113 　年　　4 　　月　　17　　日
                  民事第三庭  法　官　卓立婷
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後 20 日內向本院提出上訴狀。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　　113 　年　　4 　　月　　18　　日
                              書記官　謝宛橙　　
　

臺灣桃園地方法院民事判決

111年度訴字第2142號

原      告  余葳貞  



被      告  大築建設股份有限公司



法定代理人  謝莉莉  

訴訟代理人  許啟龍律師

            許淑玲律師

            張雅蘋律師

上列當事人間請求履行合約等事件，於民國113年3月13日辯論終

結，本院判決如下：

    主      文

一、被告應給付原告新台幣貳拾萬柒仟肆佰伍拾貳元及自民國一

    一一年十一月十六日起至清償日止，按週年利率百分之五計

    算之利息。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用由被告負擔十分之三，餘由原告負擔。

四、本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣貳拾萬柒仟肆佰

    伍拾貳元為原告預供擔保後，得免為假執行。

五、原告其餘假執行聲請駁回。。

    事實及理由

壹、程序方面：

    按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但擴張或

    減縮應受判決事項之聲明者，不在此限。又不變更訴訟標的

    ，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255 條第1 項第3 款及第256條分別定

    有明文。經查，本件原告原聲明第1項：被告應賠償原告新

    臺幣（下同）662,457元（見本院卷第5頁）。嗣於本件訴訟

    繫屬中變更聲明如下列聲明所示（見本院卷二第4頁），原

    告就請求金額之變更，係屬擴張應受判決事項之聲明。至原

    告所為願供擔保請求假執行，僅屬補充法律上之陳述，非為

    訴之變更或追加，併此敘明。

貳、實體方面：

一、原告主張：

㈠、伊於110年10月10日與被告簽訂「站前首席房屋預定買賣契約

    書」（下稱系爭契約），約定購買坐落桃園市○○區○○段000

    地號土地之站前首席大樓第A1棟第8樓房地（門牌號碼為桃

    園市○○區○○路0段00號，含地下2層75號及地下3層8號停車位

    ，前開房屋下稱系爭房屋，連同房屋坐落之土地則簡稱系爭

    房地）。然被告未依系爭契約第17條第1項第4款約定，於領

    得使用執照6 個月內即111 年6月13日前通知交屋，每逾1日

    應按伊已繳之房地價款萬分之5計算遲延利息。是被告應給

    付自111年6月13日起至同年8月27日共76日逾期通知進行交

    屋之遲延利息379,050 元【計算式：6月13日至7月20日（34

    7萬元×0.0005×38日）＋7月21日至8月27日（1,648萬元×0.00

    05×38日）＝379,050 元】。又因被告延遲交屋，被告應依系

    爭契約第9條第7項約定，賠償伊自111年7月21日起至同年8

    月27日之房貸利息損害23,407元。另被告拒絕依系爭契約附

    件八建材設備表（下稱系爭設備表）之約定將系爭房屋之廚

    房貼三洋或白馬或同等級30*60之壁磚，且系爭房屋有客廳

    外牆牆壁漏水、後陽台排水管偏心等瑕疵，依瑕疵擔保規定

    請求減少價金26萬元（計算式：壁磚6萬元＋漏水15萬元＋排

    水管偏心5萬元＝26萬元）。為此，爰依系爭契約及瑕疵擔保

    之法律關係請求被告賠償伊662,457元（計算式：379,050 

    元＋23,407元＋26萬元＝662,457元）等語。

㈡、並聲明：

１、被告應給付原告662,457元及自起訴狀繕本送達翌日起至清償

    日止，按週年利率5%計算之利息。

２、願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：

㈠、原告請求均無所據，茲分述如下：

１、逾期通知進行交屋之遲延利息：依系爭契約第9條第1項、第2

    項第3、4款、第5項第1、2款、第15條第3項第1、2款、第17

    條第1項第3款及第2項約定可知，買方如需辦理貸款，則須

    待買方提供貸款有關文件（含抵押設定必要文件），被告始

    負辦理房地移轉登記之義務，即須待房地所有權移轉登記完

    成，且買方繳清除交屋保留款以外之款項後，被告始負通知

    買方進行交屋之義務。系爭建案取得使用執照後，被告旋於

    110年12月23日通知含原告在內之全部擬貸款買方依限辦理

    銀行對保手續，及於000年0月間通知含原告在內之全部擬貸

    買方儘速配合辦理貸款、提供抵押權設定契約書，俾便被告

    指定代書及早辦理所有權移轉登記，而於111年5月6日前提

    供抵押權契約書之買方均經被告於111年6月13日前通知交屋

    ，本件係因原告經被告以函文及多次電話催告，仍遲於111

    年5月3日至銀行對保、同年月10日始提供抵押權設定契約書

    予指定代書，故系爭房屋遲至111年6月29日始完成移轉登記

    ，通知交屋程序因此延宕，被告無法於111年6月13日前通知

    原告辦理交屋顯可歸責於原告，原告有違約情事，被告自毋

    須給付原告遲延利息。且地政機關因特殊傳染性肺炎疫情影

    響、人力短缺，致無法於作業期限內完成作業，亦不可歸責

    於被告，於計算遲延日數時亦扣除逾期日數12日。另系爭契

    約全文亦無未以掛號郵件寄送書面者無效或排除其他意思表

    示傳達方式之約定，且兩造相互所為之徵詢、洽商或通知辦

    理事項大多以電話或LINE訊息為之，故系爭契約第22條第6

    項約定應係以保全意思表示行使之證據為目的，而非意思表

    示之生效要件。再以，原告藉故拒絕交屋，然系爭房屋並無

    不能居住之重大瑕疵，依系爭契約第17條第3項約定，應以1

    11年7月12日視為點交完成，並據以計算遲延利息。另本件

    貸款核撥後之違約金數額過高，應予酌減。

２、房貸利息損害：系爭房屋係於111年7月12日視為點交完成，

    原告之貸款則係於同年月21日核撥，故原告請求被告分擔貸

    款利息，亦無理由，且被告多次表示要與原告約定交屋日期

    ，均遭原告以複驗未完成而拒絕配合，原告此部分請求，亦

    有違誠信原則。

３、減少價金：預約單上「此戶裝潢廠商會於點交屋況後保固半

    年以上」之記載，未經被告同意，亦未記載為契約內容，而

    預約單上清楚記載「本戶為裝潢實品屋」、「本戶為實品屋

    」，被告依已興建、裝潢完成之現況點交予原告，已合於債

    之本旨，系爭房屋廚房未貼壁磚，並非瑕疵。縱認未貼壁磚

    為瑕疵，然原告於購買前對系爭房屋之廚房有無貼壁磚知之

    甚詳，不得再以此主張被告負瑕疵擔保責任，且貼磚費用6

    萬元亦屬過高。至陽台排水管偏心、客廳外牆牆壁漏水部分

    ，被告均已修繕完成等語，資為抗辯。

㈡、並聲明：

１、原告之訴及假執行之聲請均駁回。

２、如受不利判決，願供擔保請准宣告假執行。

三、兩造不爭執事項：

㈠、原告於110年10月10日與原告及訴外人陳瑞鴦簽定契約購買系

    爭房地，並約定被告應於領取使用執照日起6個月內交屋。

    如未於領得使用執照6個月內通知原告進行交屋，每逾一日

    應按已繳房地價款依萬分之5單利計算遲延利息予原告（見

    本院卷一第135頁、第140至141頁、卷二第160頁）。

㈡、系爭房地所屬建案於110年12月13日取得使用執照（見本院卷

    一第197頁）。

㈢、兩造於111年3月23日就系爭房屋辦理初驗（見本院卷一第29

    至89頁）、111年6月25日第一次複驗、111年8月19日最後複

    驗（見本院卷一第277至279頁），至111年8月29日交付系爭

    房屋，並於111年6月29日將系爭房地所有權移轉登記予原告

    （見本院卷一第291頁）。

㈣、被告於111年8月19日以桃園慈文郵局第1140號存證信函（下

    稱系爭存證信函）通知原告配合辦理交屋手續及支付交屋款

    ，請原告於函到7日內配合辦理交屋手續並給付交屋款，逾

    期則視為交屋完成（本院卷一第273至275頁）。

㈤、111年7月21日台灣銀行撥付銀行貸款13,160,000元（其中5,2

    10,000元為房屋款，7,800,000元為土地款），111年7月21

    日起至111年8月21日止，共繳利息18,479元（見本院卷一第

    299頁）。



四、本件爭點：

㈠、原告主張被告違反系爭契約第17條第1項第4款及第2項之約定

    遲延通知交屋，應給付原告自111年6月13日起至同年8月27

    日共76日之遲延利息379,050 元，是否有理？被告辯稱違約

    金過高，應予酌減，是否有理由？

㈡、原告依系爭契約第9條第7項約定，請求被告返還自111年7月2

    1日起至同年8月27日之房貸利息23,407元有無理由？

㈢、原告主張系爭房屋未依系爭設備表之約定於廚房貼三洋或白

    馬或同等級30*60之壁磚，且系爭房屋有客廳外牆牆壁漏水

    、後陽台排水管偏心等瑕疵，依瑕疵擔保規定請求減少價金

    26萬元（計算式：壁磚6萬元＋漏水15萬元＋排水管偏心5萬元

    ＝26萬元），是否有理由？　　

五、本院之判斷：

㈠、關於遲延通知交屋部分：

１、按系爭契約關於通知交屋之相關約定為：⒈第12條第1項約定

    「本房屋之建築工程於簽訂本契約時已取得建造執照，乙方

    應在103年5月5日之前開工，111年12月19日之前完成主建物

    、附屬建物及使用執照所定之必要設施，並取得使用執照。

    領取使用執照日起6個月內交屋（指各戶專有部分）。…」（

    見本院卷一第135頁）；⒉第17條第1項第3款、第4款約定「

    除本契約另有約定外，乙方應於領得使用執照6個月內通知

    甲方進行交屋。甲方應至乙方指定地點辦理交屋結帳手續，

    雙方應履行下列各項義務：…⑶甲方繳清本契約所有之應付之

    未付款（含交屋保留款），並完成一切交屋手續。⑷乙方如

    未於領得使用執照6個月內通知甲方進行交屋，每逾一日應

    按已繳房地價款依萬分之5單利計算遲延利息予甲方；但如

    可歸責於甲方之事由或甲方未依約付款或有其他違約情事者

    ，則不在此限。」（見本院卷一第140頁至第141頁）。

２、又系爭契約關於驗屋則於第14條約定：「一、乙方依約完成

    本戶之主建物、附屬建物之設備及領得使用執照並接通自來

    水、電力、於有天然瓦斯地區，並應達成瓦斯配管之可接通

    狀態及完成契約、廣告圖說所示之設施後，應通知甲方進行

    驗收手續。甲乙雙方驗收時，乙方應提供驗收單，如發現房

    屋有瑕疵率或未盡事宜，應載明於驗收單上，由乙方限期完

    成修繕，依規定甲方有權於自備款部分保留房地總價款百分

    之五作為交屋款，於完成修繕並經雙方複驗合格後支付。該

    部分瑕疵或未盡事宜未完成改善前，甲方僅得以交屋保留款

    做同時履行抗辯，除交屋保留款外，不得以未完成改善為由

    ，遲付其他各期期款（含金融貸款)。二、甲方如於乙方通

    知驗屋日起七日内不配合驗屋，視為驗屋完成三、驗屋時未

    於驗收單上列舉改善之事項，如有修缮必要，甲方應依保固

    維修程序辦理，不得作為拒絕交屋之理由。」（見本院卷一

    第137頁）。

３、再者，系爭契約關於貸款，於第9條第5項第1款約定：「甲方

    若指定其他金融機構辦理貸款者，以在桃園市設有分行或辦

    事處之金融機構為限，並應經乙方同意，除仍須依本條第2

    項第2款約定辦理外，並由乙方指定地政士依下列約定辦理

    ：⑴甲方應於乙方通知辦理貸款日起20日內辦妥對保手續，

    並同意由承貸金融機構將約定貸款金額直接撥付乙方。除有

    第11條第3項或其他縱經修繕仍無法達到應有使用功能之重

    大瑕疵外，甲方不得以任何理由拒絕撥付貸款予乙方，…」

    （見本院卷一第130頁）；第9條第7項約定：「有關金融機

    構核發貸款後之利息，由甲方負擔。但於乙方通知之交屋日

    前之利息應由乙方返還甲方。」（見本院卷一第131頁）。

４、綜上可知，被告於系爭房屋領得使用執照後之6個月內，應先

    向原告通知辦理驗屋程序，而原告於收受被告之驗屋通知後

    7日內，應配合被告進行驗屋，並將驗屋時發現系爭房屋尚

    有瑕疵部分載明於驗收單上由被告限期修繕，待由被告完成

    上開驗收單記載之修繕項目後，再行通知原告進行交屋，原

    告則應於收受被告之交屋通知後7日內，與被告協同辦畢合

    約約定之事項，並由被告備妥合約約定之物品及文件，與原

    告完成交屋。準此，被告依上開約定所負之契約義務，應係

    就系爭房屋領得使用執照後6個月之期間內，先完成通知原

    告進行驗屋，嗣於完成驗屋程序後再通知原告進行交屋，並

    於交屋時應備妥合約要求之文件，且系爭房屋亦應完成瑕疵

    修繕，並達7日內得隨時完成交屋之狀態，始合於本件買賣

    雙方前揭約定其債之本旨，堪予認定。

５、經查，系爭房地所屬建案於110年12月13日取得使用執照之事

    實，既有卷附使用執照影本可憑（見本院卷一第197頁），

    且為兩造所不爭執，則依照系爭契約之約定，被告至遲應於

    111年6月13日通知原告交屋。惟依據原告所提被告通知交屋

    之系爭存爭信函，被告係111年8月19日始通知原告交屋，自

    111年6月14日至111年8月18日前後共計遲延68日。

６、被告雖辯稱其於111年8月19日前即曾以書面以外之方式通知

    原告交屋，然被告並未出具體於何日期、方式向被告通知交

    屋之具體時間，而原告所與被告服務人員LINE聯繫內容顯示

    ，遲至111年8月22日原告仍向被告表示：「上週五複驗完成

    ，只剩少部分要修繕，可以先交屋了，你們工務說會告知公

    司，讓你們約通知交屋時間，至今無下聞.......」等語（

    見本院卷一第270頁），嗣後被告始積極與原告約定交屋事

    宜，顯見111年8月22日之前被告並未就交屋事宜對原告具體

    為通知，是原告以被告111年8月19日以系爭契約第22條第6

    項所約定之書面方式，計算被告通知交屋之日期，已係對被

    告較為有利之計算方式，自為可採。

７、至被告另辯稱系爭房地所有權移轉登記程序因原告遲誤辦理

    貸款對保程序，以致遲至111年6月29日始完成系爭房地所有

    權移轉登記，故未能與111年6月13日前通知交屋，然被告所

    辯，顯然將「所有權移轉登記」與「通知交屋」混為一談，

    依據系爭契約第14條之約定，被告本應先通知原告驗屋，就

    各項記載於驗收單上之缺失，被告應限期完成修繕，並經雙

    方複驗完成，原告始有支付交屋保留款之義務，而依系爭契

    約第15條第3項第1款之約定，辦理房屋產權移轉登記時原告

    應繳清之費用乃「契約所定除交屋款、交屋保留款以外之自

    備款」，益徵「所有權移轉登記」與「通知交屋」非不可併

    行辦理，實則本件系爭房地所有權於111年6月29日移轉登記

    予原告，亦較111年8月19日通知驗屋為先，原告本件係請求

    被告賠償遲延「通知交屋」之損害，被告辯稱因原告辦理對

    保程序延誤，以致系爭房未能於111年6月13日辦妥所有權移

    轉登記等情，顯與系爭房屋有否按時通知交屋無涉，所辯難

    認可採。

８、被告雖又辯稱原告以複驗未完成而拒絕配合，原告請求有違

    誠信原則等語，然按系爭房屋原告本即有於交屋前先就房屋

    為驗收之權利，被告本即有義務將各項記載於驗收單上之缺

    失修繕完成，通過複驗後原告始有支付交屋保留款之義務，

    已如前述，足見驗屋及複驗乃原告既有之權利，而依據被告

    所甲證19之LINE對話記錄（見卷一第244至282頁），系爭房

    屋之缺失於複驗後雖未完全通過（見被證四，本院卷一第46

    1至463頁），原告仍表示願意交屋，關於交屋時程，事實上

    係原告至111年8月22日仍積極催促被告辦理交屋，亦如前述

    ，是被告辯稱原告拒不配合辦理交屋，有違誠信原則，並應

    於111年7月12日視同完成交屋，難認與事實相符，並不可採

    。

９、至於被告另辯稱地政機關因特殊傳染性肺炎疫情影響、人力

    短缺，致無法於作業期限內完成作業，不可歸責於被告，於

    計算遲延日數時應扣除逾期日數12日等情，並未出任何實據

    相佐，自亦難認可採。

、再者，關於原告得請求被告給付遲延利息之數額：　

⑴、按當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違

    約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償

    總額。約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民

    法第250 、252 條分有明文。又者，當事人約定之違約金是

    否過高，須依一般客觀事實，社會經濟狀況，當事人所受損

    害情形及債務人如能依約履行時，債權人可享受之一切利益

    為衡量標準，而債務人已為一部履行者，亦得比照債權人所

    受利益減少其數額，倘違約金係屬損害賠償總額預定之性質

    者，尤應衡酌債權人實際上所受之積極損害及消極損害，以

    決定其約定之違約金是否過高（最高法院88年度台上字第19

    68號裁判要旨參照）。

⑵、被告辯稱遲延交屋之違約金應予酌減有理由，原告主張逾期

    交屋之遲延利息部分，本院認以62,626元為適當：

    系爭契約第17條第1項第4款雖約定被告遲延通知交屋每逾一

    日應按已繳房地價款依萬分之五單利計算遲延利息，然本院

    參酌內政部實價登錄租賃網站，與本件系爭房地同社區的標

    的物相較，於111年間每月租金約20,000元，而被告遲誤交

    付系爭房地之時間68 日，勢必影響原告居住之需求或收益

    。然若以契約所定每日萬分之五計算之遲延利息達313,130

    元，約相當於15個月租金，與已繳房地總價（111年7月21日

    前已繳3,470,000元，111年7月21日至111年8月19日已繳16,

    480,000元）相較，顯然過高。故本院參酌系爭房屋為新成

    屋，111年間附近相似房地每月租金約20,000元，被告遲延

    交屋約2個月，致增加原告在外租屋成本或減少原告出租可

    獲得之收益約40,000元，加計本件房地買賣之驗屋、修繕、

    爭議協調、複驗二次之種種成本、時間、精神之勞費，認本

    件遲延利息應以每日萬分之一計算，總計為62,626元（計算

    式：347萬×0.0001×38＋1648萬×0.0001×30＝62,626）為適當

    ，逾此部分之請求，則難認有據。

㈡、關於返還貸款利息部分：

　　依系爭房屋買賣合約第9條第7項之約定金融機構核發貸款後

    之利息，由原告負擔。但於被告通知之交屋日前之利息應由

    被告返還原告，已如前述。本件貸款於111年7月21日核撥，

    111年7月21日至111年8月21日貸款利息為184,791元之事實

    ，已如前述，是每日利息約為596元（計算式：18,479÷31＝5

    96，小數點以下四捨五入），111年7月21日至111年8月18日

    利息總計為11,326元，原告請求被告返還，核屬有據，應予

    准許，逾此範圍所為之請求，則難認有理由。

㈢、關於瑕疵部分：

１、按物之出賣人對於買受人應擔保其物於危險移轉時無滅失或

    減少其價值之瑕疵，亦無滅失或減少其通常效用或契約預定

    效用之瑕疵；買賣因物有瑕疵，而出賣人應負擔保之責者，

    買受人得解除其契約，或請求減少其價金，但依情形，解除

    契約顯失公平者，僅得請求減少價金，民法第354條第1項前

    段、第359條分別定有明文。又請求減少價金性質上為形成

    權，價金若經合法減少，買受人原所受領之該部分給付，其

    原有之法律上原因即不存在，已給付該部分價金之買受人自

    得依民法第179條規定，請求出賣人返還之。

２、原告主張系爭房屋未依系爭設備表之約定於廚房貼三洋或白

    馬或同等級30*60之壁磚，且系爭房屋有客廳外牆牆壁漏水

    、後陽台排水管偏心等瑕疵，請求減少價金26萬元等情為被

    告否認。關於系爭房屋有無前揭瑕疵，若有，具體損害為何

    等爭點，經本院囑託台北市建築師公會鑑定後，結果認為：

    「⑴因中華民國全國建築師公會2019年（108)版鑑定手冊中

    與本案有關鑑定項目單價中無30*60規格磁磚項目，只得採

    市場詢價方式定之。⑵經鑑定人詢價結果30*60磁磚連工帶料

    費用為6,000元/㎡，廚房牆面全部磁碑施作費用為88,500元

    。⑶(二)項工作陽台排水管偏心修復之费用為45,000元。⑷經

    被告修補完成後，關於前項瑕庇，目前原告就系爭房屋分別

    各有若干損害？經修復好後，除修復費用外尚無減損問題疑

    慮，因房屋屋齡才三年尚屬新屋」，有該會112年12月23日

    （112）（十七）鑑字第2867號鑑定報告可憑。本院審酌該

    公會為司法院鑑定人（機關）參考名冊系統所列鑑定機關，

    並依據中華民國全國建築師公會2019年版鑑定手冊進行鑑定

    （見鑑定報告第2頁），自有其專業上之知識可憑，且與兩

    造間並無任何親誼故舊或利害關係，堪認上開鑑定報告結論

    應屬客觀可信。又前揭瑕疵導致排水障礙（排水管偏心部分

    ）並影響廚房外觀（未依約於廚房貼三洋或白馬或同等級30

    *60之壁磚部分），衡情已減少房屋通常效用，均不符合施

    工應有之品質甚明，則原告主張被告應負物之瑕疵擔保責任

    ，自屬有據。

３、又前揭瑕疵所需之修復費用為133,500元（計算式：88,500＋4

    5,000＝133,500），此亦有前揭鑑定報告存卷足查（見卷附

    之台北市建築師公會112年12月23日鑑定報告書第5至6頁、

    本院卷二第296頁），則原告請求減少價金133,500元，並對

    於因此溢付之價金，依不當得利之法律關係請求返還，實屬

    有據，逾此部分之情求則無理由。

４、被告固辯稱系爭房屋為實品屋，係依現況交屋，原告購買時

    之具體狀況即為廚房強面未貼有前揭磁磚等語，然兩造所簽

    定系爭契約，於附件八關於廚房牆面使用三洋或白馬或同等

    級30*60之壁磚之約定，既未因為本件為實品屋之買賣而予

    刪除，則關於系爭房屋廚房之設置，自仍應依契約規範內容

    為給付，被告所辯難認可採。　　　　

㈣、末按遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法

    定利率計算之遲延利息；給付無確定期限者，債務人於債權

    人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負

    遲延責任，其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達

    支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力；

    應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年

    利率為5%，民法第233條第1項本文、第229條第2項、第203

    條分別定有明文。經查，原告依系爭契約約定及民法物之瑕

    疵擔保與不當得利之規定，請求被告給付遲延通知交屋之遲

    延利息62,626元、貸款利息11,326元、返還價金133,500元

    ，合計207,452元，並未約定期限給付，復未經催告，而係

    經原告起訴而為訴訟程序，依上開規定，原告就上開請求被

    告給付之金額，另請求自起訴狀繕本送達翌日（即111年11

    月16日，見本院卷一第317頁）起至清償日止，按年息5%計

    算之利息，為有理由，應予准許。

六、綜上所述，原告依系爭契約及物之瑕疵擔保與不當得利之規

    定，請求被告給付207,452元，及自111年11月16日起至清償

    日止，按年息5%計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範

    圍之請求，為無理由，應予駁回。

七、兩造分別陳明願供擔保，聲請宣告假執行及免為假執行，經

    核原告勝訴部分，因所命給付金額未逾50萬元，爰依職權宣

    告假執行，就上開命被告給付部分，原告雖聲請供擔保後為

    假執行之宣告，然僅係促使法院為職權之發動。另被告陳明

    願供擔保聲請免為假執行之宣告，經核無不合，爰酌定相當

    擔保金額併予宣告之。至原告其餘假執行之聲請，因訴之駁

    回而失所依據，應併予駁回，附此敘明之。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所提之證

    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。

九、據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，依民

    事訴訟法第79條、第389條第1項第5款、第392條第2項，判

    決如主文。　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　4 　　月　　17　　日

                  民事第三庭  法　官　卓立婷

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後 20 日內向本院提出上訴狀。

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　　113 　年　　4 　　月　　18　　日

                              書記官　謝宛橙　　

　




臺灣桃園地方法院民事判決

111年度訴字第2142號

原      告  余葳貞  



被      告  大築建設股份有限公司



法定代理人  謝莉莉  

訴訟代理人  許啟龍律師

            許淑玲律師

            張雅蘋律師

上列當事人間請求履行合約等事件，於民國113年3月13日辯論終結，本院判決如下：

    主      文

一、被告應給付原告新台幣貳拾萬柒仟肆佰伍拾貳元及自民國一一一年十一月十六日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用由被告負擔十分之三，餘由原告負擔。

四、本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣貳拾萬柒仟肆佰伍拾貳元為原告預供擔保後，得免為假執行。

五、原告其餘假執行聲請駁回。。

    事實及理由

壹、程序方面：

    按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限。又不變更訴訟標的，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255 條第1 項第3 款及第256條分別定有明文。經查，本件原告原聲明第1項：被告應賠償原告新臺幣（下同）662,457元（見本院卷第5頁）。嗣於本件訴訟繫屬中變更聲明如下列聲明所示（見本院卷二第4頁），原告就請求金額之變更，係屬擴張應受判決事項之聲明。至原告所為願供擔保請求假執行，僅屬補充法律上之陳述，非為訴之變更或追加，併此敘明。

貳、實體方面：

一、原告主張：

㈠、伊於110年10月10日與被告簽訂「站前首席房屋預定買賣契約書」（下稱系爭契約），約定購買坐落桃園市○○區○○段000地號土地之站前首席大樓第A1棟第8樓房地（門牌號碼為桃園市○○區○○路0段00號，含地下2層75號及地下3層8號停車位，前開房屋下稱系爭房屋，連同房屋坐落之土地則簡稱系爭房地）。然被告未依系爭契約第17條第1項第4款約定，於領得使用執照6 個月內即111 年6月13日前通知交屋，每逾1日應按伊已繳之房地價款萬分之5計算遲延利息。是被告應給付自111年6月13日起至同年8月27日共76日逾期通知進行交屋之遲延利息379,050 元【計算式：6月13日至7月20日（347萬元×0.0005×38日）＋7月21日至8月27日（1,648萬元×0.0005×38日）＝379,050 元】。又因被告延遲交屋，被告應依系爭契約第9條第7項約定，賠償伊自111年7月21日起至同年8月27日之房貸利息損害23,407元。另被告拒絕依系爭契約附件八建材設備表（下稱系爭設備表）之約定將系爭房屋之廚房貼三洋或白馬或同等級30*60之壁磚，且系爭房屋有客廳外牆牆壁漏水、後陽台排水管偏心等瑕疵，依瑕疵擔保規定請求減少價金26萬元（計算式：壁磚6萬元＋漏水15萬元＋排水管偏心5萬元＝26萬元）。為此，爰依系爭契約及瑕疵擔保之法律關係請求被告賠償伊662,457元（計算式：379,050 元＋23,407元＋26萬元＝662,457元）等語。

㈡、並聲明：

１、被告應給付原告662,457元及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。

２、願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：

㈠、原告請求均無所據，茲分述如下：

１、逾期通知進行交屋之遲延利息：依系爭契約第9條第1項、第2項第3、4款、第5項第1、2款、第15條第3項第1、2款、第17條第1項第3款及第2項約定可知，買方如需辦理貸款，則須待買方提供貸款有關文件（含抵押設定必要文件），被告始負辦理房地移轉登記之義務，即須待房地所有權移轉登記完成，且買方繳清除交屋保留款以外之款項後，被告始負通知買方進行交屋之義務。系爭建案取得使用執照後，被告旋於110年12月23日通知含原告在內之全部擬貸款買方依限辦理銀行對保手續，及於000年0月間通知含原告在內之全部擬貸買方儘速配合辦理貸款、提供抵押權設定契約書，俾便被告指定代書及早辦理所有權移轉登記，而於111年5月6日前提供抵押權契約書之買方均經被告於111年6月13日前通知交屋，本件係因原告經被告以函文及多次電話催告，仍遲於111年5月3日至銀行對保、同年月10日始提供抵押權設定契約書予指定代書，故系爭房屋遲至111年6月29日始完成移轉登記，通知交屋程序因此延宕，被告無法於111年6月13日前通知原告辦理交屋顯可歸責於原告，原告有違約情事，被告自毋須給付原告遲延利息。且地政機關因特殊傳染性肺炎疫情影響、人力短缺，致無法於作業期限內完成作業，亦不可歸責於被告，於計算遲延日數時亦扣除逾期日數12日。另系爭契約全文亦無未以掛號郵件寄送書面者無效或排除其他意思表示傳達方式之約定，且兩造相互所為之徵詢、洽商或通知辦理事項大多以電話或LINE訊息為之，故系爭契約第22條第6項約定應係以保全意思表示行使之證據為目的，而非意思表示之生效要件。再以，原告藉故拒絕交屋，然系爭房屋並無不能居住之重大瑕疵，依系爭契約第17條第3項約定，應以111年7月12日視為點交完成，並據以計算遲延利息。另本件貸款核撥後之違約金數額過高，應予酌減。

２、房貸利息損害：系爭房屋係於111年7月12日視為點交完成，原告之貸款則係於同年月21日核撥，故原告請求被告分擔貸款利息，亦無理由，且被告多次表示要與原告約定交屋日期，均遭原告以複驗未完成而拒絕配合，原告此部分請求，亦有違誠信原則。

３、減少價金：預約單上「此戶裝潢廠商會於點交屋況後保固半年以上」之記載，未經被告同意，亦未記載為契約內容，而預約單上清楚記載「本戶為裝潢實品屋」、「本戶為實品屋」，被告依已興建、裝潢完成之現況點交予原告，已合於債之本旨，系爭房屋廚房未貼壁磚，並非瑕疵。縱認未貼壁磚為瑕疵，然原告於購買前對系爭房屋之廚房有無貼壁磚知之甚詳，不得再以此主張被告負瑕疵擔保責任，且貼磚費用6萬元亦屬過高。至陽台排水管偏心、客廳外牆牆壁漏水部分，被告均已修繕完成等語，資為抗辯。

㈡、並聲明：

１、原告之訴及假執行之聲請均駁回。

２、如受不利判決，願供擔保請准宣告假執行。

三、兩造不爭執事項：

㈠、原告於110年10月10日與原告及訴外人陳瑞鴦簽定契約購買系爭房地，並約定被告應於領取使用執照日起6個月內交屋。如未於領得使用執照6個月內通知原告進行交屋，每逾一日應按已繳房地價款依萬分之5單利計算遲延利息予原告（見本院卷一第135頁、第140至141頁、卷二第160頁）。

㈡、系爭房地所屬建案於110年12月13日取得使用執照（見本院卷一第197頁）。

㈢、兩造於111年3月23日就系爭房屋辦理初驗（見本院卷一第29至89頁）、111年6月25日第一次複驗、111年8月19日最後複驗（見本院卷一第277至279頁），至111年8月29日交付系爭房屋，並於111年6月29日將系爭房地所有權移轉登記予原告（見本院卷一第291頁）。

㈣、被告於111年8月19日以桃園慈文郵局第1140號存證信函（下稱系爭存證信函）通知原告配合辦理交屋手續及支付交屋款，請原告於函到7日內配合辦理交屋手續並給付交屋款，逾期則視為交屋完成（本院卷一第273至275頁）。

㈤、111年7月21日台灣銀行撥付銀行貸款13,160,000元（其中5,210,000元為房屋款，7,800,000元為土地款），111年7月21日起至111年8月21日止，共繳利息18,479元（見本院卷一第299頁）。



四、本件爭點：

㈠、原告主張被告違反系爭契約第17條第1項第4款及第2項之約定遲延通知交屋，應給付原告自111年6月13日起至同年8月27日共76日之遲延利息379,050 元，是否有理？被告辯稱違約金過高，應予酌減，是否有理由？

㈡、原告依系爭契約第9條第7項約定，請求被告返還自111年7月21日起至同年8月27日之房貸利息23,407元有無理由？

㈢、原告主張系爭房屋未依系爭設備表之約定於廚房貼三洋或白馬或同等級30*60之壁磚，且系爭房屋有客廳外牆牆壁漏水、後陽台排水管偏心等瑕疵，依瑕疵擔保規定請求減少價金26萬元（計算式：壁磚6萬元＋漏水15萬元＋排水管偏心5萬元＝26萬元），是否有理由？　　

五、本院之判斷：

㈠、關於遲延通知交屋部分：

１、按系爭契約關於通知交屋之相關約定為：⒈第12條第1項約定「本房屋之建築工程於簽訂本契約時已取得建造執照，乙方應在103年5月5日之前開工，111年12月19日之前完成主建物、附屬建物及使用執照所定之必要設施，並取得使用執照。領取使用執照日起6個月內交屋（指各戶專有部分）。…」（見本院卷一第135頁）；⒉第17條第1項第3款、第4款約定「除本契約另有約定外，乙方應於領得使用執照6個月內通知甲方進行交屋。甲方應至乙方指定地點辦理交屋結帳手續，雙方應履行下列各項義務：…⑶甲方繳清本契約所有之應付之未付款（含交屋保留款），並完成一切交屋手續。⑷乙方如未於領得使用執照6個月內通知甲方進行交屋，每逾一日應按已繳房地價款依萬分之5單利計算遲延利息予甲方；但如可歸責於甲方之事由或甲方未依約付款或有其他違約情事者，則不在此限。」（見本院卷一第140頁至第141頁）。

２、又系爭契約關於驗屋則於第14條約定：「一、乙方依約完成本戶之主建物、附屬建物之設備及領得使用執照並接通自來水、電力、於有天然瓦斯地區，並應達成瓦斯配管之可接通狀態及完成契約、廣告圖說所示之設施後，應通知甲方進行驗收手續。甲乙雙方驗收時，乙方應提供驗收單，如發現房屋有瑕疵率或未盡事宜，應載明於驗收單上，由乙方限期完成修繕，依規定甲方有權於自備款部分保留房地總價款百分之五作為交屋款，於完成修繕並經雙方複驗合格後支付。該部分瑕疵或未盡事宜未完成改善前，甲方僅得以交屋保留款做同時履行抗辯，除交屋保留款外，不得以未完成改善為由，遲付其他各期期款（含金融貸款)。二、甲方如於乙方通知驗屋日起七日内不配合驗屋，視為驗屋完成三、驗屋時未於驗收單上列舉改善之事項，如有修缮必要，甲方應依保固維修程序辦理，不得作為拒絕交屋之理由。」（見本院卷一第137頁）。

３、再者，系爭契約關於貸款，於第9條第5項第1款約定：「甲方若指定其他金融機構辦理貸款者，以在桃園市設有分行或辦事處之金融機構為限，並應經乙方同意，除仍須依本條第2項第2款約定辦理外，並由乙方指定地政士依下列約定辦理：⑴甲方應於乙方通知辦理貸款日起20日內辦妥對保手續，並同意由承貸金融機構將約定貸款金額直接撥付乙方。除有第11條第3項或其他縱經修繕仍無法達到應有使用功能之重大瑕疵外，甲方不得以任何理由拒絕撥付貸款予乙方，…」（見本院卷一第130頁）；第9條第7項約定：「有關金融機構核發貸款後之利息，由甲方負擔。但於乙方通知之交屋日前之利息應由乙方返還甲方。」（見本院卷一第131頁）。

４、綜上可知，被告於系爭房屋領得使用執照後之6個月內，應先向原告通知辦理驗屋程序，而原告於收受被告之驗屋通知後7日內，應配合被告進行驗屋，並將驗屋時發現系爭房屋尚有瑕疵部分載明於驗收單上由被告限期修繕，待由被告完成上開驗收單記載之修繕項目後，再行通知原告進行交屋，原告則應於收受被告之交屋通知後7日內，與被告協同辦畢合約約定之事項，並由被告備妥合約約定之物品及文件，與原告完成交屋。準此，被告依上開約定所負之契約義務，應係就系爭房屋領得使用執照後6個月之期間內，先完成通知原告進行驗屋，嗣於完成驗屋程序後再通知原告進行交屋，並於交屋時應備妥合約要求之文件，且系爭房屋亦應完成瑕疵修繕，並達7日內得隨時完成交屋之狀態，始合於本件買賣雙方前揭約定其債之本旨，堪予認定。

５、經查，系爭房地所屬建案於110年12月13日取得使用執照之事實，既有卷附使用執照影本可憑（見本院卷一第197頁），且為兩造所不爭執，則依照系爭契約之約定，被告至遲應於111年6月13日通知原告交屋。惟依據原告所提被告通知交屋之系爭存爭信函，被告係111年8月19日始通知原告交屋，自111年6月14日至111年8月18日前後共計遲延68日。

６、被告雖辯稱其於111年8月19日前即曾以書面以外之方式通知原告交屋，然被告並未出具體於何日期、方式向被告通知交屋之具體時間，而原告所與被告服務人員LINE聯繫內容顯示，遲至111年8月22日原告仍向被告表示：「上週五複驗完成，只剩少部分要修繕，可以先交屋了，你們工務說會告知公司，讓你們約通知交屋時間，至今無下聞.......」等語（見本院卷一第270頁），嗣後被告始積極與原告約定交屋事宜，顯見111年8月22日之前被告並未就交屋事宜對原告具體為通知，是原告以被告111年8月19日以系爭契約第22條第6項所約定之書面方式，計算被告通知交屋之日期，已係對被告較為有利之計算方式，自為可採。

７、至被告另辯稱系爭房地所有權移轉登記程序因原告遲誤辦理貸款對保程序，以致遲至111年6月29日始完成系爭房地所有權移轉登記，故未能與111年6月13日前通知交屋，然被告所辯，顯然將「所有權移轉登記」與「通知交屋」混為一談，依據系爭契約第14條之約定，被告本應先通知原告驗屋，就各項記載於驗收單上之缺失，被告應限期完成修繕，並經雙方複驗完成，原告始有支付交屋保留款之義務，而依系爭契約第15條第3項第1款之約定，辦理房屋產權移轉登記時原告應繳清之費用乃「契約所定除交屋款、交屋保留款以外之自備款」，益徵「所有權移轉登記」與「通知交屋」非不可併行辦理，實則本件系爭房地所有權於111年6月29日移轉登記予原告，亦較111年8月19日通知驗屋為先，原告本件係請求被告賠償遲延「通知交屋」之損害，被告辯稱因原告辦理對保程序延誤，以致系爭房未能於111年6月13日辦妥所有權移轉登記等情，顯與系爭房屋有否按時通知交屋無涉，所辯難認可採。

８、被告雖又辯稱原告以複驗未完成而拒絕配合，原告請求有違誠信原則等語，然按系爭房屋原告本即有於交屋前先就房屋為驗收之權利，被告本即有義務將各項記載於驗收單上之缺失修繕完成，通過複驗後原告始有支付交屋保留款之義務，已如前述，足見驗屋及複驗乃原告既有之權利，而依據被告所甲證19之LINE對話記錄（見卷一第244至282頁），系爭房屋之缺失於複驗後雖未完全通過（見被證四，本院卷一第461至463頁），原告仍表示願意交屋，關於交屋時程，事實上係原告至111年8月22日仍積極催促被告辦理交屋，亦如前述，是被告辯稱原告拒不配合辦理交屋，有違誠信原則，並應於111年7月12日視同完成交屋，難認與事實相符，並不可採。

９、至於被告另辯稱地政機關因特殊傳染性肺炎疫情影響、人力短缺，致無法於作業期限內完成作業，不可歸責於被告，於計算遲延日數時應扣除逾期日數12日等情，並未出任何實據相佐，自亦難認可採。

、再者，關於原告得請求被告給付遲延利息之數額：　

⑴、按當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額。約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第250 、252 條分有明文。又者，當事人約定之違約金是否過高，須依一般客觀事實，社會經濟狀況，當事人所受損害情形及債務人如能依約履行時，債權人可享受之一切利益為衡量標準，而債務人已為一部履行者，亦得比照債權人所受利益減少其數額，倘違約金係屬損害賠償總額預定之性質者，尤應衡酌債權人實際上所受之積極損害及消極損害，以決定其約定之違約金是否過高（最高法院88年度台上字第1968號裁判要旨參照）。

⑵、被告辯稱遲延交屋之違約金應予酌減有理由，原告主張逾期交屋之遲延利息部分，本院認以62,626元為適當：

    系爭契約第17條第1項第4款雖約定被告遲延通知交屋每逾一日應按已繳房地價款依萬分之五單利計算遲延利息，然本院參酌內政部實價登錄租賃網站，與本件系爭房地同社區的標的物相較，於111年間每月租金約20,000元，而被告遲誤交付系爭房地之時間68 日，勢必影響原告居住之需求或收益。然若以契約所定每日萬分之五計算之遲延利息達313,130元，約相當於15個月租金，與已繳房地總價（111年7月21日前已繳3,470,000元，111年7月21日至111年8月19日已繳16,480,000元）相較，顯然過高。故本院參酌系爭房屋為新成屋，111年間附近相似房地每月租金約20,000元，被告遲延交屋約2個月，致增加原告在外租屋成本或減少原告出租可獲得之收益約40,000元，加計本件房地買賣之驗屋、修繕、爭議協調、複驗二次之種種成本、時間、精神之勞費，認本件遲延利息應以每日萬分之一計算，總計為62,626元（計算式：347萬×0.0001×38＋1648萬×0.0001×30＝62,626）為適當，逾此部分之請求，則難認有據。

㈡、關於返還貸款利息部分：

　　依系爭房屋買賣合約第9條第7項之約定金融機構核發貸款後之利息，由原告負擔。但於被告通知之交屋日前之利息應由被告返還原告，已如前述。本件貸款於111年7月21日核撥，111年7月21日至111年8月21日貸款利息為184,791元之事實，已如前述，是每日利息約為596元（計算式：18,479÷31＝596，小數點以下四捨五入），111年7月21日至111年8月18日利息總計為11,326元，原告請求被告返還，核屬有據，應予准許，逾此範圍所為之請求，則難認有理由。

㈢、關於瑕疵部分：

１、按物之出賣人對於買受人應擔保其物於危險移轉時無滅失或減少其價值之瑕疵，亦無滅失或減少其通常效用或契約預定效用之瑕疵；買賣因物有瑕疵，而出賣人應負擔保之責者，買受人得解除其契約，或請求減少其價金，但依情形，解除契約顯失公平者，僅得請求減少價金，民法第354條第1項前段、第359條分別定有明文。又請求減少價金性質上為形成權，價金若經合法減少，買受人原所受領之該部分給付，其原有之法律上原因即不存在，已給付該部分價金之買受人自得依民法第179條規定，請求出賣人返還之。

２、原告主張系爭房屋未依系爭設備表之約定於廚房貼三洋或白馬或同等級30*60之壁磚，且系爭房屋有客廳外牆牆壁漏水、後陽台排水管偏心等瑕疵，請求減少價金26萬元等情為被告否認。關於系爭房屋有無前揭瑕疵，若有，具體損害為何等爭點，經本院囑託台北市建築師公會鑑定後，結果認為：「⑴因中華民國全國建築師公會2019年（108)版鑑定手冊中與本案有關鑑定項目單價中無30*60規格磁磚項目，只得採市場詢價方式定之。⑵經鑑定人詢價結果30*60磁磚連工帶料費用為6,000元/㎡，廚房牆面全部磁碑施作費用為88,500元。⑶(二)項工作陽台排水管偏心修復之费用為45,000元。⑷經被告修補完成後，關於前項瑕庇，目前原告就系爭房屋分別各有若干損害？經修復好後，除修復費用外尚無減損問題疑慮，因房屋屋齡才三年尚屬新屋」，有該會112年12月23日（112）（十七）鑑字第2867號鑑定報告可憑。本院審酌該公會為司法院鑑定人（機關）參考名冊系統所列鑑定機關，並依據中華民國全國建築師公會2019年版鑑定手冊進行鑑定（見鑑定報告第2頁），自有其專業上之知識可憑，且與兩造間並無任何親誼故舊或利害關係，堪認上開鑑定報告結論應屬客觀可信。又前揭瑕疵導致排水障礙（排水管偏心部分）並影響廚房外觀（未依約於廚房貼三洋或白馬或同等級30*60之壁磚部分），衡情已減少房屋通常效用，均不符合施工應有之品質甚明，則原告主張被告應負物之瑕疵擔保責任，自屬有據。

３、又前揭瑕疵所需之修復費用為133,500元（計算式：88,500＋45,000＝133,500），此亦有前揭鑑定報告存卷足查（見卷附之台北市建築師公會112年12月23日鑑定報告書第5至6頁、本院卷二第296頁），則原告請求減少價金133,500元，並對於因此溢付之價金，依不當得利之法律關係請求返還，實屬有據，逾此部分之情求則無理由。

４、被告固辯稱系爭房屋為實品屋，係依現況交屋，原告購買時之具體狀況即為廚房強面未貼有前揭磁磚等語，然兩造所簽定系爭契約，於附件八關於廚房牆面使用三洋或白馬或同等級30*60之壁磚之約定，既未因為本件為實品屋之買賣而予刪除，則關於系爭房屋廚房之設置，自仍應依契約規範內容為給付，被告所辯難認可採。　　　　

㈣、末按遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息；給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任，其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力；應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為5%，民法第233條第1項本文、第229條第2項、第203條分別定有明文。經查，原告依系爭契約約定及民法物之瑕疵擔保與不當得利之規定，請求被告給付遲延通知交屋之遲延利息62,626元、貸款利息11,326元、返還價金133,500元，合計207,452元，並未約定期限給付，復未經催告，而係經原告起訴而為訴訟程序，依上開規定，原告就上開請求被告給付之金額，另請求自起訴狀繕本送達翌日（即111年11月16日，見本院卷一第317頁）起至清償日止，按年息5%計算之利息，為有理由，應予准許。

六、綜上所述，原告依系爭契約及物之瑕疵擔保與不當得利之規定，請求被告給付207,452元，及自111年11月16日起至清償日止，按年息5%計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。

七、兩造分別陳明願供擔保，聲請宣告假執行及免為假執行，經核原告勝訴部分，因所命給付金額未逾50萬元，爰依職權宣告假執行，就上開命被告給付部分，原告雖聲請供擔保後為假執行之宣告，然僅係促使法院為職權之發動。另被告陳明願供擔保聲請免為假執行之宣告，經核無不合，爰酌定相當擔保金額併予宣告之。至原告其餘假執行之聲請，因訴之駁回而失所依據，應併予駁回，附此敘明之。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所提之證據，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。

九、據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，依民事訴訟法第79條、第389條第1項第5款、第392條第2項，判決如主文。　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　4 　　月　　17　　日

                  民事第三庭  法　官　卓立婷

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後 20 日內向本院提出上訴狀。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　　113 　年　　4 　　月　　18　　日

                              書記官　謝宛橙　　

　



