5 21

R + i_}_ e
NI A EARER
wo R pEeRn

i

V.

[ SX)

o

R F A E 2L

Fa
>
2

A SRS R
28p A3 G P Ak o

P
=t

FRGEGBEENLEE
» F] e

*L’F "g'

Pl
N
|

7 R 2

112 B3 3

Pk ik 155

¥ 2155

MR FI13#E1Y 18

574 45,0007 > 2

%3 &

374 45,0005 - 2§ A R1I24#11

FEEAS

S 2T AT A o driE - AR e
Ar L R B FERIN 0 L2 &TE

s RE H A AR W o

\g;%g/;%ﬂfod}g!ﬁéj;;o

= 'F)'»;.JL T o

$5963+ 5 2 I L -

R 5 4
F"ELFK‘\"‘?K7 o

~ 2RI o AR R e 274 D, 0007 &

2

I -EN-EC -3 G IS N Y

1



=5

|

AAEFR -~ HELSFFRLINATHLEP 0 7
“"”ki’ W w200 ER] mied %2 A‘%S XTGP
s B AR R "’rfﬂ*m\ﬁz“wé REE %‘%7@11“*”
ﬂ@%?ﬁ%’_finﬁpﬁim(TﬁE@$%%f
¥ ) #1208 %2% ~ %10 F 17 %440~ #161F % 17 R
TFBERETSEFELRI R ENE
Y) F100E %158 ~ 5 144 3
&8 :
1582 e dp s B af s

Lipg e (7 ﬁﬁ“Qq)%ﬁﬁ@%%iﬁ(
2,440,560~ > 2 p A=A R g A E2 R pA= T FF P o o
B EAFRFE L ORL P ELRLEAF R L2, 44
0, 56071 » A p%:’*’r,#i AiFZ2Z M pARTFEP L B
? &2 ? A @2 B deiE- A2 LB
2= lax‘}tﬁ"s?}i‘%‘rj#]ﬁ]p\ é’uﬁ?__‘/‘r]‘ FRES ; (7 )}EFH':}#:E—
;ﬁ-/&f_% BT (A=EFT-8 F) « @ aARII3E1? ]
3P % ?ﬁﬁmﬂﬂﬂiét ® A2 1T790F 2. T A }3;%—1\’1%‘
{%1~2 8P 2 +4 52,450,560~ > 2 2 ¥ | 'méll
J#£17? 1955&%‘;% R ST NR (zl\}*,—t;""‘l%ﬁ ) o =¥ R

}

BiaaY

23 b T\*Eztk?i{” AW - AAET  RIRLRET 4
ﬁﬁ%%ﬁ@ LA 2B s B PR T T oE
@’@”@3°

FH> G

B A3k IR AGE BRI H AT101#4 7 27 12 3 30938
FAe ¥ 2d s PEeps 38 F O0% OO0
B b Ty e 237 RHEIR4A9EY R (T
AR S E) B AR (TR AT IR E RS S EEH
L5k ) o BT R g i ,yf;tgj NI A 2 R S
Fd At 107TE62 4p -5 E 5 & QEJ RBERA
oo 2R P B~i@ i H R
(%

N A Ny ]*"102-#‘12 ¢ \
T106F472 20 P 402~18 ) ’Zi%?éfpf%«f%’i*ﬁﬁﬁ%éfifﬁ;’ip\



F106£ 107 20p wi vz B (EZII07TELL? QTP 27 5 B
A S AT et [0TE 1LY 29P #4322 B ) » R4 p @ik %

Y5 RENFI0EFIE ~ FI4EF2E LT 2 Y
ERuf AP I208 5290 ~ RIS F 10 5445~ i § # *
w2 (TR EZE) ¥ ;,:," DI Z AT F MMy W
B RBUEpEUEDFAZPE FRAYE P LAY
gpgk'fg';g%ﬁp@ é‘ﬂpxé'fr' E@'L@@E’flj,i 00, 220

A a t : WfW§E?&%

Lo 'ﬁ; @»1%' %M{? ?Iﬂ-’f&élﬁ
k&i&@ﬂ %wig‘NQﬁ%LEQﬁﬂ

%oxﬁiéé\ikﬁﬁ%%%:‘ @%%
Mo Rk hiF > FELERESTR é% gt N-FEs
TEEF T EP o2

413“‘“"

->m
'I_\

AR A 107TE6 4P ‘ifi%%ﬂﬂﬁé%ﬁQL
%2}5’?%@@‘-?’»1« R HBEE TR ST KERRE
WRI o LERILLG R AT R e i)
Lo REFELERL S EPAE HEUEE R E HE R
Ffm Bl B2t F fodef B 51 28k 2 4 & ik
#“N%’*%gﬁoxji;gg@“%ﬁﬁgiigg
NFREFIFNE? S@LAGTRSELIET R L5
%— o 7 rﬁ::‘ég\ SR B HA A AT 2 a0 20
TEF AT AR RER R TAFRTRE TR L SR
IDIE A S N U R T L - 2
FHET R P EI L kLt r T aERENEY AR
2PFEAETRFFE L P22 2 T8 R
iwﬁ;ﬁ&gww»—ag;Lﬁm;qfxagigyﬁﬁa
Pl AsERTEE G LT R o B TR R By
PRAR AR BUEL > R MY ERATE R



\b
¥

(BRI 101 247 2TP w2 E 2 PP HE 4 &
B X B 2938 o AR It 107TEG Y 4p Rk X

¥

E
|\
¢

Z@aiiﬁmlmi“%ﬁ %151 ‘
B & ‘lmﬁihﬁ~%M%$ZLﬁ&@%u
S i

Tl

e NI RBEES RE CRE 7106247 20
B kA S B R I0TELL? 2T dedd w4 7
RLE>RAXSEENE - F 2 w¥pl,221p ~402p
BEIIOTELL Y 29p -5 5 BB R > k45
EXEmEd B¥ 2P g #E21072107 &11”&&%:‘191_%”
£35,000~ d A MR YL RE P RAE
~EF 3 LSRN KX IR B i»{iii%%?"i%
PEOEBRRL R AR %%éﬂlizr"érrﬁ ~ &R 4R
AR RArRE L EPwERET S (AR F15
293~1392141F ) » 2 23 X3 » ML ZFEF o
&

3.

i

=
(«Ezv
1‘5&
\F
Fs+
P
ﬁ
76‘%
‘313*7

0 N
Fe R FUTEZ I 2R 2 s 2207 FeiitEx
N2_0F 3 %d - 2R PEZ A 0T8> 3 FF AL
PEEAL - BEGFHARD L (FAFI L) aE

=
!
=
4k
>~
N,
)
J

-_—

n_\\

*
é%ﬁﬁ@pﬁvf B ES: mﬂ?ﬁé‘b%&f’fﬁ?ﬁ@f@x’
FHRLBRA O FFEE ST FAHEN T L BREF R
RAF o TAZER Li*’#’l"“l (B 21062 B 54
FHII665L2 AR 5 £/) o ~ 7 i orfi T A8 2

v



b
)
L
e
.
;‘\\
3y

L']%‘ﬂ} o ¥ = 3 ,Lﬂll
F'*-,;E%i ’ /Z{F»f@fxa R
RO YE A2

(ﬂ}
&~
I
~
i
A e
\l“
R >
) B %
3 =k
o
M=
\\
[

2
Y f‘m
% ‘1—)1
n &

Y

2

b
. \.M:;

T

RS
DA\

|l

.
N

=
N
.‘_)

’;‘\f' ~

-

o>
(w

i

1?3*

\E\t S
*JL

3
\::IF

FooS

o

N
>
\

0T 117 207 AL ER nd (R 5]
R A £ R
SR R S e
v et B T107.117% 29p ~
g EFYF o RAR

i - S== B

TR Mg

A EE I b
i

g o

™ oy e =k

-

=
oA
[u—
59

-
oA

==

&

- "‘\t ,d«
2

. é\} A
o
;
-

~ F"
2
o~

&
&4
PR

AR
\\-\-_

Shey

=4

T

=

(e}

Jd
N

W L
AN
— ?\E ,

e
i
S
ot
)
Cé
e
S
B!

N
S E TR R g dem o B (YA A R e N
;ﬁm“‘

T
ot
&
st
W
N
\L_ u
7‘~ o
o
L
D
T

el s e B 5
N

: <+ - .

il e

EL“'
A
¥
>4
jpas!

N
=
=
g2

o
L
_
=
b
4
v
\.
e
\ [nmd
4
@& T
=
&
A
)

T oo 7
s
T
s
=]
- B
It

@by B

iy
S8
4
o
s

:ﬁi
(-mb

Gy e
“
>y

.« =

S5oae Wt
«F =\
fa
o
k'l

(w.

T

+
<

4w

Gy

oW

PN
c
N
[e]

o4k g
>~
%
%
|
v‘r‘n‘ﬂ
ppas}
fi 21
(
R
e
S A e ol = S

W
\ﬁ"
,5% \
o
)
R
NI
=
N}
Y
Dy
)L\
“
3 \
P>
—?»
Ly

A
L
P

N

s
als
b
.
N

5 g
=
o
ETIRN
;o
7T
4
o
g
P
e
st
DO
NG
g
\'\'—)“\\
(w
[u—

St i:*;.
Ty

}E.\
g
N
T

N

¥ o oE

—\

v
2
)
3

!

N
W R
TIPS A 11
% bR

£ o ?’é’ Yo

R

o
=
fos AN
1%
&
44)
4

Yo g
T
=
2}

I T E L 3

L

- (w (5‘;‘_ \-1
1}-:-

$ o
[
\
C
P e
= &
= .
=
P
&
=
fe

—h
E VDN
o]

(;é;?



b

7 ik g
~

Ly

s
[

5 12 % 5, 000

107£10% 2 11
wm g r (AEE %68 - 69

£3+5,000~ > 4%

R F At ERF ALY

o )
ya
E =
£

7

2,000~ ~ 3,000

’ E:’P%ﬁ% o

@R 2 %2 %179

AN

N

|
=€

A

it HR- &

i

& %

’ ~ 2 ~
e

+
=

iz

P SOk b

|

)

5;



929 TR #5179
Ela~ > "“HAEG -

;g;_‘?ﬁ

Wikt g 2 L § iz

TRz h2mef o BBy (L3245 3)) S35 5%
E2 MG HERBZGPIFEATE M B BRFEZ
EEL2IL g 4B FREATOFZEL 2R A
BEREE > T ANBERE > LT EE o hok g T A
ZEAN - BEHLI A FARFHY - BE G &
T BHBREGLTE G o2 ’&/E*.},A%EI‘&%?‘;’Z?:K]}WJ%’TL :
AP 2 - BTG I~ R Fed SRR Y -
BEYGTREFEFE LG AETRFBG

24X S REEWERERYyT T A2 'R A KBz -
Who v BrRGEF R E S > FE TIeapei g 893,
LEF AT AREER BT XA B RATR L 2T TR
- ROy AL 2I0GE K 0 R & PR G 230
(A X %29230F ) o 4%+ £9%1218 %1374
i:rﬁﬁi&ﬁ%&é%ﬁi—gu>wﬁiﬁ&jkiﬁ;
PO RBEANEFAR 2R T TS ERE 9T,
LFRFATAEEEPRE TR EAIARFEL R IR
- PRl (AL 2GE X 0 fRR & PR G 2303 %
(AFE %697 ) -7 LR2 e i) X 56 ik
SRR LR R L R
mmﬂbﬁﬁﬁﬁﬁzﬁié&@@ﬁﬁii%@ﬁﬂﬂﬁ
BFFTAM RERAGT P EP- AR B RE
igig’3£§@€@ﬁ3ii5€@@é%i%@’f
2FFERRFMG oA RIETRFFARPHEFAAL
FR- P AN ARz FS RF HGEA L L 2R
2ZFE FIFAAA P - AL B R TREFALE G E
2 Fake ARG 5B ENZ R R o BANL S EZ
HeEzo A Rk BYEAE HBHD he - > 5%



RRLFREERE LY I -ZRERY > FME
Gz TP o A > BALE 2WE L 0 AT 7RI
LR SR L LR S Y TR
G2 2B AR B LG BVARLTIAER
AR IL S P L2 A2 7 RHPELEF G
PHG O LRAIERE AL S ORI E LR L
dﬁ@iﬁ’é%é%’ﬁér?ﬁfaﬂﬁﬁﬁg25g
rF FiE o AT o
3$4ﬁ%ﬁﬁ%L%£#@“ﬁ’3ii%%%%ﬁ%ﬁﬁ
LR EAR R RITIERTE* £33 o R 732
FLUERF2HARL “NGHAF R FY TR EFLY
HoOLARERRAZGEY o PHERIRL NPT [ F A
EF R is B R g AP e kS SRt T
Bl  ZREESE  RAESTEFILGE F
e TEBeE  FLESHAYE DR EEEYE B
FIFLEREREAE R o AL TR AR T

CEL T R RIFLERETFEAFIOESIARTE 7
Y A EMN G FRAE P PERE L5 00
07~ 2 pAesr e AXE Y p 11281172 28p (»t %
lw‘whw%ﬁaa%LA%%Bi FirE I F5% 8
Z AL driE- L S R R E G ERIN L
SHypEo &R K ?oﬁ“fﬂvlﬁ’mmm
BB o L REMPREEEFREGE S BERET O EP
I P Y A ?%ﬁ#\ ih0FE 0 R EFFWE S 38
9 %1 EHD 2 RT - BEBEETLBERFT hLM
PR AL R BRA O AR RBER 2 B
R FRLRR ;NS B E5 Gy A BEFEH 0 B
g&foﬁﬁmnﬂ@ %VJni@kéém% E%D I
BRI EEFR FLBEREFZ2E - 2 4L IR
-1ﬂ9’¢$ﬂhf’§iw4“WW§i@mﬂ%?o

N

@{E

=
s

=

~



T~ AEL A2 AAH P A AR R X R
Ppog kR Rhaw o £ R - - it AP -

AR E Y Ry NF TR FTIE o

¢ = A B 113 =&

! 27 p

& ATt

2
AEF- 2 F
I AGEBR AT o
hodt Rk B b s JEat A E S 20 PP e AR A IR o
bk EEFRAL RE 0 - HARIFFRAT
PoE 8 ® 113 &3 ] p
FT YA




.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);
  }
}
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臺灣桃園地方法院民事判決
112年度消字第21號
原      告  袁玉芬  


訴訟代理人  簡長輝律師
被      告  總瑩建設股份有限公司


法定代理人  張廖泓境


被      告  楊碧玲  
共      同
訴訟代理人  邱俊諺律師
            洪翰今律師
上列當事人間請求給付遲延利息等事件，本院於民國113年1月18日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
一、被告總瑩建設股份有限公司應給付原告新臺幣5,000元，及自民國112年11月28日起至清償日止，按週年利率5 ％計算之利息。
二、被告楊碧玲應給付原告新臺幣5,000元，及自民國112年11月28日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。
三、前2項所命給付，如任一被告已為全部或一部之給付者，其餘被告於其給付範圍內，免給付之義務。
四、原告其餘之訴駁回。
五、訴訟費用由原告負擔。
六、本判決第1、2項得假執行。但被告如以新臺幣5,000元為原告預供擔保後，得免為假執行。
七、原告其餘假執行之聲請駁回。
    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，但請求之基礎事實同一、擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255 條第1 項但書第2 款、第3 款定有明文。查本件原告起訴時依內政部公告「預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項」應記載事項（下稱預售屋應記載事項）第12條第2項、第15條第1項第4款、第16條第1項規定、湯城世紀透天房屋預定買賣合約書（下稱系爭房屋合約）第10條第1項、第14條第2項前段、第22條前段、湯城世紀透天土地預定買賣合約書（下稱系爭土地合約）第11條第1項、第12條第1項之約定對被告聲明請求：㈠被告總瑩建設股份有限公司（下稱總瑩公司）應給付原告新臺幣（下同）2,440,560元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息；㈡被告楊碧玲應給付原告2,440,560元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息；㈢前2項之給付，如任一被告為給付時，其他被告於其給付範圍內免除其給付責任；㈣願供擔保請准宣告假執行（本院卷第7、8 頁）。嗣於民國113年1月18日言詞辯論期日追加依民法第179條之規定而為請求，並變更第1、2 項聲明之本金為2,450,560元，及其中1 萬元自113年1月19日起算法定遲延利息（本院卷第196頁）。經核原告追加請求權基礎乃基於同一基礎事實，變更被告應給付金額係屬擴張應受判決事項之聲明，揆諸上揭規定，並無不合，應予准許。
貳、實體方面：
一、原告主張：訴外人潘莊麗虹前於101年4月27日以總價款938萬元向總瑩公司、楊碧玲購買坐落桃園市○○區○○段0地號土地上之「湯城世紀」建案丁區編號J棟49號房屋（下稱系爭房屋）及坐落基地（下稱系爭土地，與系爭房屋合稱系爭房地），雙方並分別簽訂系爭房屋合約、系爭土地合約，嗣潘莊麗虹於107年6月4日將系爭房地合約權利義務轉讓予原告。然總瑩公司未依約於102年12月15日前取得使用執照（至106年4月20日始取得），及於領得使用執照後6個月內即106年10月20日前通知交屋（遲至107年11月27日進行房屋初驗時始通知於107年11月29日辦理交屋），原告自得依系爭房屋合約第10條第1項、第14條第2項前段之約定，及預售屋應記載事項第12條第2項、第15條第1項第4款、消費者保護法（下稱消保法）第17條第5項之規定，按已繳房地總價款、依遲延日數以每日萬分之5計算，請求總瑩公司給付逾期取得使用執照及逾期通知交屋之遲延利息各1,400,220元、980,340元；再依預售屋應記載事項第16條第1項規定，被告應負擔交屋前原告已繳納之社區管理費5,000元，並依系爭土地合約第11條第1項約定，負擔原告委任律師費用55,000元；另管理基金本應由被告支出，於管委會成立時撥付，不應向原告收取，被告向原告預收之管理基金1萬元無法律上之原因，自應依民法第179 條規定返還其收受之1萬元。又系爭房屋、土地合約核屬聯立契約，具連帶不可分性，應共同履行，楊碧玲與總瑩公司應負不真正連帶債務之責任等語，爰聲明如變更後之聲明所示。
二、被告則以：原告於107年6月4日受讓系爭房地時顯已知悉總瑩公司有遲延取得使用執照情事，並簽立切結書承諾放棄遲延完工、交屋等利息之請求，被告於交屋時亦已結清遲延利息，原告不得再對被告為任何主張，縱認被告須負擔違約賠償責任，遲延期間之計算應扣除無法施工之颱風及大雨天數共計17天，方屬合理。又系爭房屋合約第22條及系爭土地合約第12條第1項約定乃為避免兩造僅就房屋或土地買賣合約擇一履行，而造成房屋跟土地變成不同人所有之情形，其中「連帶不可分性應共同履行」即是著眼於原告所購買之房屋以及所坐落之土地本質上無法分離使用，與不真正連帶債務尚屬有間，且楊碧玲出售之系爭土地並無任何違約事由，被告自不負不真正連帶責任。再內政部所公告之預售屋應記載事項內容係針對房地一併買賣之情形，與本件系爭房地係與不同人分別訂立買賣合約不同，被告不得依此請求按已繳房地總價款計算遲延利息，僅得依已繳房屋價款計算。況且楊碧玲為自然人非企業經營者，僅總瑩公司有消保法及預售屋應記載事項之適用；另依系爭房屋合約中管理規約第8章第1點約定各區分所有權人於交屋前每戶應繳交1萬元管理基金等語，資為抗辯。並聲明：㈠原告之訴駁回；㈡如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、本院之判斷：
  ㈠潘莊麗虹於101年4月27日向總瑩公司、楊碧玲購買系爭房地，約定總價款938元，後潘莊麗虹於107年6月4日將系爭房地合約所有權利義務轉讓予原告；總瑩公司於106年4月20日始取得系爭房屋使用執照，於107年11月27日始通知原告辦理交屋，依系爭房屋合約約定，各已逾期1,221日、402日；總瑩公司於107年11月29日將系爭房屋點交予原告，系爭房屋交屋前應由總瑩公司負擔之107年10月及11月社區管理費合計5,000元已由原告繳納，另被告向原告收取管理基金1萬元等情，有系爭房屋合約、系爭土地合約、房屋土地預定買賣契約轉讓協議書、使用執照、售後服務記錄單、銷帳報表、契約受讓人切結書、交屋明細單等件可參（本院卷第15至93、139至141頁），且為兩造所不爭執，此部分之事實，應堪認定。
　㈡原告依預售屋應記載事項第12條第2項、第15條第1項第4款規定，系爭房屋合約第10條第1項、第14條第2項前段約定，請求總瑩公司給付逾期取得使用執照及逾期通知交屋之遲延利息各1,400,220元、980,340元，為無理由：
  ⒈按民法第247條之1關於定型化契約效力之規定，須定型化契約之條款係由一方預定用於同類契約而作成，他方當事人僅按該預先之一般契約條款與提出人（契約利用人）訂立契約，並未就其內容進行磋商，始有其適用；如當事人之一方基於與特定相對人訂立契約之目的，預先擬就相關條款，作為商議之張本，嗣經雙方當事人對其內容為個別磋商而合意議定者，即非該條規定適用之範圍（最高法院106年度台上字第1166號判決意旨參照）。又該法條所稱「按其情形顯失公平者」，係指依契約本質所生之主要權利義務，或按法律規定加以綜合判斷，有顯失公平之情形。申言之，定型化契約條款是否顯失公平而為無效，法院應於具體個案中，全盤考量該契約條款之內容及目的、締約當事人之能力、交易經過、風險控制與分配、權利義務平衡、客觀環境條件等相關因素，本於誠信原則，以為判斷之依據，發揮司法對定型化契約條款之審查規整功能，而維憲法平等原則及對契約自由之保障。
　⒉查總瑩公司有於107年11月29日提出交屋明細單（本院卷第141頁）予原告乙節，為兩造所不爭執，觀諸該交屋明細單內容中就合約房屋款、土地款、代收款及變更設計款等帳款核算，彙總項目下方空白處手寫「107.11月29日交屋完成。應結清尾款共計519,345元…」等文字，原告於「客戶確認簽章」處親自簽名並書寫日期，交屋明細單下方另記載「依買賣合約規定，交屋時賣方應結清遲延利息共新台幣0 元整予買方；以上金額經買賣雙方確認無誤，並自交屋尾款中扣抵，經買方同意不再對賣方提出其他賠償請求。」，其中「0」乃以手寫方式填入，非事先以電腦繕打，原告於「買方」處再次親自簽名並書寫日期確認，足見交屋明細單係總瑩公司單方基於與原告間訂立之系爭房地合約，預先擬定相關交屋事項及明細，作為買賣雙方交屋內容之張本，並由雙方當事人經過逐一項目確認之過程，對其中各項內容數額為追加減而合意議定，原告非僅有同意與否之選擇，尚有修改更正各項與合約有關之帳款或金額之可能性，原告於交屋程序中並非處於資訊不完整之經濟弱勢地位，亦可選擇於「買方」處不簽名而僅簽名於「客戶確認簽章」處，故難認該交屋明細單為原告所稱屬民法第247條之1規定之定型化契約。是被告抗辯已與原告就遲延利息以0 元結算，原告不得再提出其他賠償請求，自屬可採。從而，原告親自確認後在交屋明細單上簽名，已就遲延利息部分結算為0元，自不得再就逾期取得使用執照及逾期通知交屋請求遲延利息。
　㈢原告依預售屋應記載事項第16條第1項規定，請求總瑩公司給付管理費5,000元，為有理由：
　　細繹系爭房屋合約之內容，雖無約定於總瑩公司交屋前之管理費應如何分擔等效果，惟按共有部分之點交（一）賣方應擔任本預售屋共有部分管理人，並於成立管理委員會或推選管理負責人後移交之。雙方同意自交屋日起，由買方按月繳付共有部分管理費，預售屋應記載事項第16條第1項定有明文。上開應記載事項即應構成系爭房屋合約內容之一部，原告主張其於系爭房屋交屋前已支出107年10月及11月份管理費各2,000元、3,000元，合計5,000元，被告對此既已表示不爭執，是原告依預售屋應記載事項第16條第1項規定，請求總瑩公司給付管理費5,000元，為有理由，應予准許。
　㈣原告依系爭土地合約第11條第1項約定，請求本件訴訟律師費55,000元，為無理由：
　　系爭土地合約第11條第1項固約定：凡因本件買賣約定而涉訴訟者，雙方同意由臺灣桃園地方法院為管轄法院。且敗訴之一方應負擔他方律師費、訴訟費用（本院卷第68、69頁），惟原告主張總瑩公司應給付管理費5,000元，乃依據預售屋應記載事項第16條第1項規定而為請求，非本於兩造間系爭房屋合約或系爭土地合約約定，從而，原告主張楊碧玲應依系爭土地合約之約定負擔其所支出之律師費55,000元，即屬無據。
　㈤原告依民法第179 條規定，請求被告返還管理基金1萬元，為無理由：
　　原告主張系爭房屋合約中管理規約第8章第1點約定各區分所有權人於交屋前每戶應繳交1萬元管理基金，顯然違反法律規定而無效等語。惟按起造人就公寓大廈領得使用執照一年內之管理維護事項，依公寓大廈管理條例第18條第1項第1款規定固有按工程造價一定比例或金額提列設置公共基金之義務，然基於私法自治之原則，兩造另行約定由各區分所有權人負擔，該約定僅在該當事人間發生效力，並未變更公法上之提繳義務，自無違反強制或禁止規定，故原告主張管理規約之約定無效，依民法第179條規定，請求被告返還管理基金1萬元，亦屬無據。　　
　㈥被告應負不真正連帶責任：
　⒈按契約之聯立者，係數個契約（典型或非典型）具有相互結合之關係，其各個契約相互間是否具有依存關係，應綜合法律行為全部之旨趣，當事人訂約時之真意、交易之習慣及其他具體情事，並本於誠信原則，為斷定之標準。如依當事人之意思，一個契約之效力或存在依存於另一個契約之效力或存在，其個別契約是否有效成立，雖應就各該契約判斷之，但設其中之一個契約不成立、無效、撤銷或解除時，則另一個契約亦應同其命運，而具有不真正連帶關係。
  ⒉系爭房屋合約第22條前段約定：「本約之附件視為本約之一部分，與本約具有同等效力，並與『土地預定買賣合約書』具連帶不可分性應共同履行，並自簽訂日起同時生效。任何一部份不履約時視同全部違約，解除合約時視為全部解除」（本院卷第29至30頁）。系爭土地合約第12條第1項亦約定：「本約之附件視為本約之一部分，與本約具有同等效力，並與本約座落基地之買方所訂『房屋預定買賣合約書』具連帶不可分性應共同履行，並自簽訂日起同時生效。任何一部份不履約時視同全部違約，解除合約時視為全部解除」（本院卷第69頁）。可見原告係向被告購買系爭房地，倘被告僅就房屋或土地單獨給付，並不能達成買賣契約之目的，兩造因此於締約時約定系爭房屋合約與系爭土地合約間具有連帶不可分性，應共同履行，且任何一部分不履約時，視同全部違約，系爭房屋合約與系爭土地合約應為聯立契約，且具有不真正連帶關係。又按不真正連帶債務係謂數債務人具有同一目的，本於各別之發生原因，對債權人各負全部給付之義務，因債務人中一人為給付，他債務人即應同免其責任之債務。本件系爭房地合約之買賣標的物，雖分別為房屋及其坐落之基地，但依上開約定內容，其給付目的同一，均在使原告同時取得系爭房地，倘任一契約無法履約，該聯立契約之契約目的均難達成，應視同全部違約，在契約履行義務上，有明顯之牽連關係。故被告對原告應負系爭房地合約所約定之全部給付義務，其中1人違約，均可視為另1人違約，被告間就系爭房地合約之履行或不履行，應屬不真正連帶債務關係，是原告主張被告就系爭房地合約應負不真正連帶給付責任等語，自屬有據，被告抗辯楊碧玲毋須與總瑩公司負不真正連帶責任，洵非可取。
　⒊被告雖辯稱楊碧玲非企業經營者，系爭土地買賣關係應無預售屋應記載事項及消保法第17條規定適用等語。惟按消保法第2條第2款規定，凡以經銷商品為營業者，即為企業經營者，並未排除自然人之適用。又楊碧玲為總瑩公司前負責人張廖貴裕之配偶，其與總瑩公司共同銷售系爭房地所屬「湯城世紀」建案預售屋房地，足認總瑩公司與楊碧玲係共同以銷售「湯城世紀」預售屋房地為營業，均屬企業經營者，自有預售屋應記載事項及消保法之適用。是被告前開所辯，即非可採。
四、綜上所述，原告依預售屋應記載事項第16條第1項規定及不真正連帶債務法律關係，請求總瑩公司、楊碧玲各給付5,000元，及自起訴狀繕本送達翌日即112年11月28日（本院卷第103、107頁送達證書）起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，如任一被告為給付時，其他被告於其給付範圍內免給付責任，為有理由，應予准許。逾此範圍之主張，則無理由，應予駁回。再原告陳明願供擔保聲請宣告假執行，經核本判決所命被告給付之金額未逾50萬元，依民事訴訟法第389 條第1 項第5 款之規定，應依職權宣告假執行，原告雖陳明願供擔保聲請宣告免為假執行，惟本院既已依職權宣告假執行，因認原告此部分聲請，僅為促請本院為職權發動，自無庸就其聲請而為准駁之裁判，並依同法第392 條第2 項，依職權為被告預供擔保，得免為假執行之宣告。至原告敗訴之部分，其假執行之聲請即失所附麗，應併予駁回。
五、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘主張、陳述並所提證據均與本件之結論無礙，爰不再一一論述，附此敘明。
六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　27　　日
                  民事第一庭    法　官　呂如琦
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　　3 　　月　　1 　　日
                                書記官  楊晟佑

臺灣桃園地方法院民事判決

112年度消字第21號

原      告  袁玉芬  



訴訟代理人  簡長輝律師

被      告  總瑩建設股份有限公司



法定代理人  張廖泓境



被      告  楊碧玲  

共      同

訴訟代理人  邱俊諺律師

            洪翰今律師

上列當事人間請求給付遲延利息等事件，本院於民國113年1月18

日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

一、被告總瑩建設股份有限公司應給付原告新臺幣5,000元，及

    自民國112年11月28日起至清償日止，按週年利率5 ％計算之

    利息。

二、被告楊碧玲應給付原告新臺幣5,000元，及自民國112年11月

    28日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。

三、前2項所命給付，如任一被告已為全部或一部之給付者，其

    餘被告於其給付範圍內，免給付之義務。

四、原告其餘之訴駁回。

五、訴訟費用由原告負擔。

六、本判決第1、2項得假執行。但被告如以新臺幣5,000元為原

    告預供擔保後，得免為假執行。

七、原告其餘假執行之聲請駁回。

    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，但請求之

    基礎事實同一、擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此

    限，民事訴訟法第255 條第1 項但書第2 款、第3 款定有明

    文。查本件原告起訴時依內政部公告「預售屋買賣定型化契

    約應記載及不得記載事項」應記載事項（下稱預售屋應記載

    事項）第12條第2項、第15條第1項第4款、第16條第1項規定

    、湯城世紀透天房屋預定買賣合約書（下稱系爭房屋合約）

    第10條第1項、第14條第2項前段、第22條前段、湯城世紀透

    天土地預定買賣合約書（下稱系爭土地合約）第11條第1項

    、第12條第1項之約定對被告聲明請求：㈠被告總瑩建設股份

    有限公司（下稱總瑩公司）應給付原告新臺幣（下同）2,44

    0,560元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週

    年利率5％計算之利息；㈡被告楊碧玲應給付原告2,440,560元

    ，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率5％

    計算之利息；㈢前2項之給付，如任一被告為給付時，其他被

    告於其給付範圍內免除其給付責任；㈣願供擔保請准宣告假

    執行（本院卷第7、8 頁）。嗣於民國113年1月18日言詞辯

    論期日追加依民法第179條之規定而為請求，並變更第1、2 

    項聲明之本金為2,450,560元，及其中1 萬元自113年1月19

    日起算法定遲延利息（本院卷第196頁）。經核原告追加請

    求權基礎乃基於同一基礎事實，變更被告應給付金額係屬擴

    張應受判決事項之聲明，揆諸上揭規定，並無不合，應予准

    許。

貳、實體方面：

一、原告主張：訴外人潘莊麗虹前於101年4月27日以總價款938

    萬元向總瑩公司、楊碧玲購買坐落桃園市○○區○○段0地號土

    地上之「湯城世紀」建案丁區編號J棟49號房屋（下稱系爭

    房屋）及坐落基地（下稱系爭土地，與系爭房屋合稱系爭房

    地），雙方並分別簽訂系爭房屋合約、系爭土地合約，嗣潘

    莊麗虹於107年6月4日將系爭房地合約權利義務轉讓予原告

    。然總瑩公司未依約於102年12月15日前取得使用執照（至1

    06年4月20日始取得），及於領得使用執照後6個月內即106

    年10月20日前通知交屋（遲至107年11月27日進行房屋初驗

    時始通知於107年11月29日辦理交屋），原告自得依系爭房

    屋合約第10條第1項、第14條第2項前段之約定，及預售屋應

    記載事項第12條第2項、第15條第1項第4款、消費者保護法

    （下稱消保法）第17條第5項之規定，按已繳房地總價款、

    依遲延日數以每日萬分之5計算，請求總瑩公司給付逾期取

    得使用執照及逾期通知交屋之遲延利息各1,400,220元、980

    ,340元；再依預售屋應記載事項第16條第1項規定，被告應

    負擔交屋前原告已繳納之社區管理費5,000元，並依系爭土

    地合約第11條第1項約定，負擔原告委任律師費用55,000元

    ；另管理基金本應由被告支出，於管委會成立時撥付，不應

    向原告收取，被告向原告預收之管理基金1萬元無法律上之

    原因，自應依民法第179 條規定返還其收受之1萬元。又系

    爭房屋、土地合約核屬聯立契約，具連帶不可分性，應共同

    履行，楊碧玲與總瑩公司應負不真正連帶債務之責任等語，

    爰聲明如變更後之聲明所示。

二、被告則以：原告於107年6月4日受讓系爭房地時顯已知悉總

    瑩公司有遲延取得使用執照情事，並簽立切結書承諾放棄遲

    延完工、交屋等利息之請求，被告於交屋時亦已結清遲延利

    息，原告不得再對被告為任何主張，縱認被告須負擔違約賠

    償責任，遲延期間之計算應扣除無法施工之颱風及大雨天數

    共計17天，方屬合理。又系爭房屋合約第22條及系爭土地合

    約第12條第1項約定乃為避免兩造僅就房屋或土地買賣合約

    擇一履行，而造成房屋跟土地變成不同人所有之情形，其中

    「連帶不可分性應共同履行」即是著眼於原告所購買之房屋

    以及所坐落之土地本質上無法分離使用，與不真正連帶債務

    尚屬有間，且楊碧玲出售之系爭土地並無任何違約事由，被

    告自不負不真正連帶責任。再內政部所公告之預售屋應記載

    事項內容係針對房地一併買賣之情形，與本件系爭房地係與

    不同人分別訂立買賣合約不同，被告不得依此請求按已繳房

    地總價款計算遲延利息，僅得依已繳房屋價款計算。況且楊

    碧玲為自然人非企業經營者，僅總瑩公司有消保法及預售屋

    應記載事項之適用；另依系爭房屋合約中管理規約第8章第1

    點約定各區分所有權人於交屋前每戶應繳交1萬元管理基金

    等語，資為抗辯。並聲明：㈠原告之訴駁回；㈡如受不利之判

    決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、本院之判斷：

  ㈠潘莊麗虹於101年4月27日向總瑩公司、楊碧玲購買系爭房地

    ，約定總價款938元，後潘莊麗虹於107年6月4日將系爭房地

    合約所有權利義務轉讓予原告；總瑩公司於106年4月20日始

    取得系爭房屋使用執照，於107年11月27日始通知原告辦理

    交屋，依系爭房屋合約約定，各已逾期1,221日、402日；總

    瑩公司於107年11月29日將系爭房屋點交予原告，系爭房屋

    交屋前應由總瑩公司負擔之107年10月及11月社區管理費合

    計5,000元已由原告繳納，另被告向原告收取管理基金1萬元

    等情，有系爭房屋合約、系爭土地合約、房屋土地預定買賣

    契約轉讓協議書、使用執照、售後服務記錄單、銷帳報表、

    契約受讓人切結書、交屋明細單等件可參（本院卷第15至93

    、139至141頁），且為兩造所不爭執，此部分之事實，應堪

    認定。

　㈡原告依預售屋應記載事項第12條第2項、第15條第1項第4款規

    定，系爭房屋合約第10條第1項、第14條第2項前段約定，請

    求總瑩公司給付逾期取得使用執照及逾期通知交屋之遲延利

    息各1,400,220元、980,340元，為無理由：

  ⒈按民法第247條之1關於定型化契約效力之規定，須定型化契

    約之條款係由一方預定用於同類契約而作成，他方當事人僅

    按該預先之一般契約條款與提出人（契約利用人）訂立契約

    ，並未就其內容進行磋商，始有其適用；如當事人之一方基

    於與特定相對人訂立契約之目的，預先擬就相關條款，作為

    商議之張本，嗣經雙方當事人對其內容為個別磋商而合意議

    定者，即非該條規定適用之範圍（最高法院106年度台上字

    第1166號判決意旨參照）。又該法條所稱「按其情形顯失公

    平者」，係指依契約本質所生之主要權利義務，或按法律規

    定加以綜合判斷，有顯失公平之情形。申言之，定型化契約

    條款是否顯失公平而為無效，法院應於具體個案中，全盤考

    量該契約條款之內容及目的、締約當事人之能力、交易經過

    、風險控制與分配、權利義務平衡、客觀環境條件等相關因

    素，本於誠信原則，以為判斷之依據，發揮司法對定型化契

    約條款之審查規整功能，而維憲法平等原則及對契約自由之

    保障。

　⒉查總瑩公司有於107年11月29日提出交屋明細單（本院卷第14

    1頁）予原告乙節，為兩造所不爭執，觀諸該交屋明細單內

    容中就合約房屋款、土地款、代收款及變更設計款等帳款核

    算，彙總項目下方空白處手寫「107.11月29日交屋完成。應

    結清尾款共計519,345元…」等文字，原告於「客戶確認簽章

    」處親自簽名並書寫日期，交屋明細單下方另記載「依買賣

    合約規定，交屋時賣方應結清遲延利息共新台幣0 元整予買

    方；以上金額經買賣雙方確認無誤，並自交屋尾款中扣抵，

    經買方同意不再對賣方提出其他賠償請求。」，其中「0」

    乃以手寫方式填入，非事先以電腦繕打，原告於「買方」處

    再次親自簽名並書寫日期確認，足見交屋明細單係總瑩公司

    單方基於與原告間訂立之系爭房地合約，預先擬定相關交屋

    事項及明細，作為買賣雙方交屋內容之張本，並由雙方當事

    人經過逐一項目確認之過程，對其中各項內容數額為追加減

    而合意議定，原告非僅有同意與否之選擇，尚有修改更正各

    項與合約有關之帳款或金額之可能性，原告於交屋程序中並

    非處於資訊不完整之經濟弱勢地位，亦可選擇於「買方」處

    不簽名而僅簽名於「客戶確認簽章」處，故難認該交屋明細

    單為原告所稱屬民法第247條之1規定之定型化契約。是被告

    抗辯已與原告就遲延利息以0 元結算，原告不得再提出其他

    賠償請求，自屬可採。從而，原告親自確認後在交屋明細單

    上簽名，已就遲延利息部分結算為0元，自不得再就逾期取

    得使用執照及逾期通知交屋請求遲延利息。

　㈢原告依預售屋應記載事項第16條第1項規定，請求總瑩公司給

    付管理費5,000元，為有理由：

　　細繹系爭房屋合約之內容，雖無約定於總瑩公司交屋前之管

    理費應如何分擔等效果，惟按共有部分之點交（一）賣方應

    擔任本預售屋共有部分管理人，並於成立管理委員會或推選

    管理負責人後移交之。雙方同意自交屋日起，由買方按月繳

    付共有部分管理費，預售屋應記載事項第16條第1項定有明

    文。上開應記載事項即應構成系爭房屋合約內容之一部，原

    告主張其於系爭房屋交屋前已支出107年10月及11月份管理

    費各2,000元、3,000元，合計5,000元，被告對此既已表示

    不爭執，是原告依預售屋應記載事項第16條第1項規定，請

    求總瑩公司給付管理費5,000元，為有理由，應予准許。

　㈣原告依系爭土地合約第11條第1項約定，請求本件訴訟律師費

    55,000元，為無理由：

　　系爭土地合約第11條第1項固約定：凡因本件買賣約定而涉

    訴訟者，雙方同意由臺灣桃園地方法院為管轄法院。且敗訴

    之一方應負擔他方律師費、訴訟費用（本院卷第68、69頁）

    ，惟原告主張總瑩公司應給付管理費5,000元，乃依據預售

    屋應記載事項第16條第1項規定而為請求，非本於兩造間系

    爭房屋合約或系爭土地合約約定，從而，原告主張楊碧玲應

    依系爭土地合約之約定負擔其所支出之律師費55,000元，即

    屬無據。

　㈤原告依民法第179 條規定，請求被告返還管理基金1萬元，為

    無理由：

　　原告主張系爭房屋合約中管理規約第8章第1點約定各區分所

    有權人於交屋前每戶應繳交1萬元管理基金，顯然違反法律

    規定而無效等語。惟按起造人就公寓大廈領得使用執照一年

    內之管理維護事項，依公寓大廈管理條例第18條第1項第1款

    規定固有按工程造價一定比例或金額提列設置公共基金之義

    務，然基於私法自治之原則，兩造另行約定由各區分所有權

    人負擔，該約定僅在該當事人間發生效力，並未變更公法上

    之提繳義務，自無違反強制或禁止規定，故原告主張管理規

    約之約定無效，依民法第179條規定，請求被告返還管理基

    金1萬元，亦屬無據。　　

　㈥被告應負不真正連帶責任：

　⒈按契約之聯立者，係數個契約（典型或非典型）具有相互結

    合之關係，其各個契約相互間是否具有依存關係，應綜合法

    律行為全部之旨趣，當事人訂約時之真意、交易之習慣及其

    他具體情事，並本於誠信原則，為斷定之標準。如依當事人

    之意思，一個契約之效力或存在依存於另一個契約之效力或

    存在，其個別契約是否有效成立，雖應就各該契約判斷之，

    但設其中之一個契約不成立、無效、撤銷或解除時，則另一

    個契約亦應同其命運，而具有不真正連帶關係。

  ⒉系爭房屋合約第22條前段約定：「本約之附件視為本約之一

    部分，與本約具有同等效力，並與『土地預定買賣合約書』具

    連帶不可分性應共同履行，並自簽訂日起同時生效。任何一

    部份不履約時視同全部違約，解除合約時視為全部解除」（

    本院卷第29至30頁）。系爭土地合約第12條第1項亦約定：

    「本約之附件視為本約之一部分，與本約具有同等效力，並

    與本約座落基地之買方所訂『房屋預定買賣合約書』具連帶不

    可分性應共同履行，並自簽訂日起同時生效。任何一部份不

    履約時視同全部違約，解除合約時視為全部解除」（本院卷

    第69頁）。可見原告係向被告購買系爭房地，倘被告僅就房

    屋或土地單獨給付，並不能達成買賣契約之目的，兩造因此

    於締約時約定系爭房屋合約與系爭土地合約間具有連帶不可

    分性，應共同履行，且任何一部分不履約時，視同全部違約

    ，系爭房屋合約與系爭土地合約應為聯立契約，且具有不真

    正連帶關係。又按不真正連帶債務係謂數債務人具有同一目

    的，本於各別之發生原因，對債權人各負全部給付之義務，

    因債務人中一人為給付，他債務人即應同免其責任之債務。

    本件系爭房地合約之買賣標的物，雖分別為房屋及其坐落之

    基地，但依上開約定內容，其給付目的同一，均在使原告同

    時取得系爭房地，倘任一契約無法履約，該聯立契約之契約

    目的均難達成，應視同全部違約，在契約履行義務上，有明

    顯之牽連關係。故被告對原告應負系爭房地合約所約定之全

    部給付義務，其中1人違約，均可視為另1人違約，被告間就

    系爭房地合約之履行或不履行，應屬不真正連帶債務關係，

    是原告主張被告就系爭房地合約應負不真正連帶給付責任等

    語，自屬有據，被告抗辯楊碧玲毋須與總瑩公司負不真正連

    帶責任，洵非可取。

　⒊被告雖辯稱楊碧玲非企業經營者，系爭土地買賣關係應無預

    售屋應記載事項及消保法第17條規定適用等語。惟按消保法

    第2條第2款規定，凡以經銷商品為營業者，即為企業經營者

    ，並未排除自然人之適用。又楊碧玲為總瑩公司前負責人張

    廖貴裕之配偶，其與總瑩公司共同銷售系爭房地所屬「湯城

    世紀」建案預售屋房地，足認總瑩公司與楊碧玲係共同以銷

    售「湯城世紀」預售屋房地為營業，均屬企業經營者，自有

    預售屋應記載事項及消保法之適用。是被告前開所辯，即非

    可採。

四、綜上所述，原告依預售屋應記載事項第16條第1項規定及不

    真正連帶債務法律關係，請求總瑩公司、楊碧玲各給付5,00

    0元，及自起訴狀繕本送達翌日即112年11月28日（本院卷第

    103、107頁送達證書）起至清償日止，按週年利率5％計算之

    利息，如任一被告為給付時，其他被告於其給付範圍內免給

    付責任，為有理由，應予准許。逾此範圍之主張，則無理由

    ，應予駁回。再原告陳明願供擔保聲請宣告假執行，經核本

    判決所命被告給付之金額未逾50萬元，依民事訴訟法第389 

    條第1 項第5 款之規定，應依職權宣告假執行，原告雖陳明

    願供擔保聲請宣告免為假執行，惟本院既已依職權宣告假執

    行，因認原告此部分聲請，僅為促請本院為職權發動，自無

    庸就其聲請而為准駁之裁判，並依同法第392 條第2 項，依

    職權為被告預供擔保，得免為假執行之宣告。至原告敗訴之

    部分，其假執行之聲請即失所附麗，應併予駁回。

五、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘主張、陳述並所提證

    據均與本件之結論無礙，爰不再一一論述，附此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　27　　日

                  民事第一庭    法　官　呂如琦

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　　3 　　月　　1 　　日

                                書記官  楊晟佑




臺灣桃園地方法院民事判決

112年度消字第21號

原      告  袁玉芬  



訴訟代理人  簡長輝律師

被      告  總瑩建設股份有限公司



法定代理人  張廖泓境



被      告  楊碧玲  

共      同

訴訟代理人  邱俊諺律師

            洪翰今律師

上列當事人間請求給付遲延利息等事件，本院於民國113年1月18日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

一、被告總瑩建設股份有限公司應給付原告新臺幣5,000元，及自民國112年11月28日起至清償日止，按週年利率5 ％計算之利息。

二、被告楊碧玲應給付原告新臺幣5,000元，及自民國112年11月28日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。

三、前2項所命給付，如任一被告已為全部或一部之給付者，其餘被告於其給付範圍內，免給付之義務。

四、原告其餘之訴駁回。

五、訴訟費用由原告負擔。

六、本判決第1、2項得假執行。但被告如以新臺幣5,000元為原告預供擔保後，得免為假執行。

七、原告其餘假執行之聲請駁回。

    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，但請求之基礎事實同一、擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255 條第1 項但書第2 款、第3 款定有明文。查本件原告起訴時依內政部公告「預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項」應記載事項（下稱預售屋應記載事項）第12條第2項、第15條第1項第4款、第16條第1項規定、湯城世紀透天房屋預定買賣合約書（下稱系爭房屋合約）第10條第1項、第14條第2項前段、第22條前段、湯城世紀透天土地預定買賣合約書（下稱系爭土地合約）第11條第1項、第12條第1項之約定對被告聲明請求：㈠被告總瑩建設股份有限公司（下稱總瑩公司）應給付原告新臺幣（下同）2,440,560元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息；㈡被告楊碧玲應給付原告2,440,560元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息；㈢前2項之給付，如任一被告為給付時，其他被告於其給付範圍內免除其給付責任；㈣願供擔保請准宣告假執行（本院卷第7、8 頁）。嗣於民國113年1月18日言詞辯論期日追加依民法第179條之規定而為請求，並變更第1、2 項聲明之本金為2,450,560元，及其中1 萬元自113年1月19日起算法定遲延利息（本院卷第196頁）。經核原告追加請求權基礎乃基於同一基礎事實，變更被告應給付金額係屬擴張應受判決事項之聲明，揆諸上揭規定，並無不合，應予准許。

貳、實體方面：

一、原告主張：訴外人潘莊麗虹前於101年4月27日以總價款938萬元向總瑩公司、楊碧玲購買坐落桃園市○○區○○段0地號土地上之「湯城世紀」建案丁區編號J棟49號房屋（下稱系爭房屋）及坐落基地（下稱系爭土地，與系爭房屋合稱系爭房地），雙方並分別簽訂系爭房屋合約、系爭土地合約，嗣潘莊麗虹於107年6月4日將系爭房地合約權利義務轉讓予原告。然總瑩公司未依約於102年12月15日前取得使用執照（至106年4月20日始取得），及於領得使用執照後6個月內即106年10月20日前通知交屋（遲至107年11月27日進行房屋初驗時始通知於107年11月29日辦理交屋），原告自得依系爭房屋合約第10條第1項、第14條第2項前段之約定，及預售屋應記載事項第12條第2項、第15條第1項第4款、消費者保護法（下稱消保法）第17條第5項之規定，按已繳房地總價款、依遲延日數以每日萬分之5計算，請求總瑩公司給付逾期取得使用執照及逾期通知交屋之遲延利息各1,400,220元、980,340元；再依預售屋應記載事項第16條第1項規定，被告應負擔交屋前原告已繳納之社區管理費5,000元，並依系爭土地合約第11條第1項約定，負擔原告委任律師費用55,000元；另管理基金本應由被告支出，於管委會成立時撥付，不應向原告收取，被告向原告預收之管理基金1萬元無法律上之原因，自應依民法第179 條規定返還其收受之1萬元。又系爭房屋、土地合約核屬聯立契約，具連帶不可分性，應共同履行，楊碧玲與總瑩公司應負不真正連帶債務之責任等語，爰聲明如變更後之聲明所示。

二、被告則以：原告於107年6月4日受讓系爭房地時顯已知悉總瑩公司有遲延取得使用執照情事，並簽立切結書承諾放棄遲延完工、交屋等利息之請求，被告於交屋時亦已結清遲延利息，原告不得再對被告為任何主張，縱認被告須負擔違約賠償責任，遲延期間之計算應扣除無法施工之颱風及大雨天數共計17天，方屬合理。又系爭房屋合約第22條及系爭土地合約第12條第1項約定乃為避免兩造僅就房屋或土地買賣合約擇一履行，而造成房屋跟土地變成不同人所有之情形，其中「連帶不可分性應共同履行」即是著眼於原告所購買之房屋以及所坐落之土地本質上無法分離使用，與不真正連帶債務尚屬有間，且楊碧玲出售之系爭土地並無任何違約事由，被告自不負不真正連帶責任。再內政部所公告之預售屋應記載事項內容係針對房地一併買賣之情形，與本件系爭房地係與不同人分別訂立買賣合約不同，被告不得依此請求按已繳房地總價款計算遲延利息，僅得依已繳房屋價款計算。況且楊碧玲為自然人非企業經營者，僅總瑩公司有消保法及預售屋應記載事項之適用；另依系爭房屋合約中管理規約第8章第1點約定各區分所有權人於交屋前每戶應繳交1萬元管理基金等語，資為抗辯。並聲明：㈠原告之訴駁回；㈡如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、本院之判斷：

  ㈠潘莊麗虹於101年4月27日向總瑩公司、楊碧玲購買系爭房地，約定總價款938元，後潘莊麗虹於107年6月4日將系爭房地合約所有權利義務轉讓予原告；總瑩公司於106年4月20日始取得系爭房屋使用執照，於107年11月27日始通知原告辦理交屋，依系爭房屋合約約定，各已逾期1,221日、402日；總瑩公司於107年11月29日將系爭房屋點交予原告，系爭房屋交屋前應由總瑩公司負擔之107年10月及11月社區管理費合計5,000元已由原告繳納，另被告向原告收取管理基金1萬元等情，有系爭房屋合約、系爭土地合約、房屋土地預定買賣契約轉讓協議書、使用執照、售後服務記錄單、銷帳報表、契約受讓人切結書、交屋明細單等件可參（本院卷第15至93、139至141頁），且為兩造所不爭執，此部分之事實，應堪認定。

　㈡原告依預售屋應記載事項第12條第2項、第15條第1項第4款規定，系爭房屋合約第10條第1項、第14條第2項前段約定，請求總瑩公司給付逾期取得使用執照及逾期通知交屋之遲延利息各1,400,220元、980,340元，為無理由：

  ⒈按民法第247條之1關於定型化契約效力之規定，須定型化契約之條款係由一方預定用於同類契約而作成，他方當事人僅按該預先之一般契約條款與提出人（契約利用人）訂立契約，並未就其內容進行磋商，始有其適用；如當事人之一方基於與特定相對人訂立契約之目的，預先擬就相關條款，作為商議之張本，嗣經雙方當事人對其內容為個別磋商而合意議定者，即非該條規定適用之範圍（最高法院106年度台上字第1166號判決意旨參照）。又該法條所稱「按其情形顯失公平者」，係指依契約本質所生之主要權利義務，或按法律規定加以綜合判斷，有顯失公平之情形。申言之，定型化契約條款是否顯失公平而為無效，法院應於具體個案中，全盤考量該契約條款之內容及目的、締約當事人之能力、交易經過、風險控制與分配、權利義務平衡、客觀環境條件等相關因素，本於誠信原則，以為判斷之依據，發揮司法對定型化契約條款之審查規整功能，而維憲法平等原則及對契約自由之保障。

　⒉查總瑩公司有於107年11月29日提出交屋明細單（本院卷第141頁）予原告乙節，為兩造所不爭執，觀諸該交屋明細單內容中就合約房屋款、土地款、代收款及變更設計款等帳款核算，彙總項目下方空白處手寫「107.11月29日交屋完成。應結清尾款共計519,345元…」等文字，原告於「客戶確認簽章」處親自簽名並書寫日期，交屋明細單下方另記載「依買賣合約規定，交屋時賣方應結清遲延利息共新台幣0 元整予買方；以上金額經買賣雙方確認無誤，並自交屋尾款中扣抵，經買方同意不再對賣方提出其他賠償請求。」，其中「0」乃以手寫方式填入，非事先以電腦繕打，原告於「買方」處再次親自簽名並書寫日期確認，足見交屋明細單係總瑩公司單方基於與原告間訂立之系爭房地合約，預先擬定相關交屋事項及明細，作為買賣雙方交屋內容之張本，並由雙方當事人經過逐一項目確認之過程，對其中各項內容數額為追加減而合意議定，原告非僅有同意與否之選擇，尚有修改更正各項與合約有關之帳款或金額之可能性，原告於交屋程序中並非處於資訊不完整之經濟弱勢地位，亦可選擇於「買方」處不簽名而僅簽名於「客戶確認簽章」處，故難認該交屋明細單為原告所稱屬民法第247條之1規定之定型化契約。是被告抗辯已與原告就遲延利息以0 元結算，原告不得再提出其他賠償請求，自屬可採。從而，原告親自確認後在交屋明細單上簽名，已就遲延利息部分結算為0元，自不得再就逾期取得使用執照及逾期通知交屋請求遲延利息。

　㈢原告依預售屋應記載事項第16條第1項規定，請求總瑩公司給付管理費5,000元，為有理由：

　　細繹系爭房屋合約之內容，雖無約定於總瑩公司交屋前之管理費應如何分擔等效果，惟按共有部分之點交（一）賣方應擔任本預售屋共有部分管理人，並於成立管理委員會或推選管理負責人後移交之。雙方同意自交屋日起，由買方按月繳付共有部分管理費，預售屋應記載事項第16條第1項定有明文。上開應記載事項即應構成系爭房屋合約內容之一部，原告主張其於系爭房屋交屋前已支出107年10月及11月份管理費各2,000元、3,000元，合計5,000元，被告對此既已表示不爭執，是原告依預售屋應記載事項第16條第1項規定，請求總瑩公司給付管理費5,000元，為有理由，應予准許。

　㈣原告依系爭土地合約第11條第1項約定，請求本件訴訟律師費55,000元，為無理由：

　　系爭土地合約第11條第1項固約定：凡因本件買賣約定而涉訴訟者，雙方同意由臺灣桃園地方法院為管轄法院。且敗訴之一方應負擔他方律師費、訴訟費用（本院卷第68、69頁），惟原告主張總瑩公司應給付管理費5,000元，乃依據預售屋應記載事項第16條第1項規定而為請求，非本於兩造間系爭房屋合約或系爭土地合約約定，從而，原告主張楊碧玲應依系爭土地合約之約定負擔其所支出之律師費55,000元，即屬無據。

　㈤原告依民法第179 條規定，請求被告返還管理基金1萬元，為無理由：

　　原告主張系爭房屋合約中管理規約第8章第1點約定各區分所有權人於交屋前每戶應繳交1萬元管理基金，顯然違反法律規定而無效等語。惟按起造人就公寓大廈領得使用執照一年內之管理維護事項，依公寓大廈管理條例第18條第1項第1款規定固有按工程造價一定比例或金額提列設置公共基金之義務，然基於私法自治之原則，兩造另行約定由各區分所有權人負擔，該約定僅在該當事人間發生效力，並未變更公法上之提繳義務，自無違反強制或禁止規定，故原告主張管理規約之約定無效，依民法第179條規定，請求被告返還管理基金1萬元，亦屬無據。　　

　㈥被告應負不真正連帶責任：

　⒈按契約之聯立者，係數個契約（典型或非典型）具有相互結合之關係，其各個契約相互間是否具有依存關係，應綜合法律行為全部之旨趣，當事人訂約時之真意、交易之習慣及其他具體情事，並本於誠信原則，為斷定之標準。如依當事人之意思，一個契約之效力或存在依存於另一個契約之效力或存在，其個別契約是否有效成立，雖應就各該契約判斷之，但設其中之一個契約不成立、無效、撤銷或解除時，則另一個契約亦應同其命運，而具有不真正連帶關係。

  ⒉系爭房屋合約第22條前段約定：「本約之附件視為本約之一部分，與本約具有同等效力，並與『土地預定買賣合約書』具連帶不可分性應共同履行，並自簽訂日起同時生效。任何一部份不履約時視同全部違約，解除合約時視為全部解除」（本院卷第29至30頁）。系爭土地合約第12條第1項亦約定：「本約之附件視為本約之一部分，與本約具有同等效力，並與本約座落基地之買方所訂『房屋預定買賣合約書』具連帶不可分性應共同履行，並自簽訂日起同時生效。任何一部份不履約時視同全部違約，解除合約時視為全部解除」（本院卷第69頁）。可見原告係向被告購買系爭房地，倘被告僅就房屋或土地單獨給付，並不能達成買賣契約之目的，兩造因此於締約時約定系爭房屋合約與系爭土地合約間具有連帶不可分性，應共同履行，且任何一部分不履約時，視同全部違約，系爭房屋合約與系爭土地合約應為聯立契約，且具有不真正連帶關係。又按不真正連帶債務係謂數債務人具有同一目的，本於各別之發生原因，對債權人各負全部給付之義務，因債務人中一人為給付，他債務人即應同免其責任之債務。本件系爭房地合約之買賣標的物，雖分別為房屋及其坐落之基地，但依上開約定內容，其給付目的同一，均在使原告同時取得系爭房地，倘任一契約無法履約，該聯立契約之契約目的均難達成，應視同全部違約，在契約履行義務上，有明顯之牽連關係。故被告對原告應負系爭房地合約所約定之全部給付義務，其中1人違約，均可視為另1人違約，被告間就系爭房地合約之履行或不履行，應屬不真正連帶債務關係，是原告主張被告就系爭房地合約應負不真正連帶給付責任等語，自屬有據，被告抗辯楊碧玲毋須與總瑩公司負不真正連帶責任，洵非可取。

　⒊被告雖辯稱楊碧玲非企業經營者，系爭土地買賣關係應無預售屋應記載事項及消保法第17條規定適用等語。惟按消保法第2條第2款規定，凡以經銷商品為營業者，即為企業經營者，並未排除自然人之適用。又楊碧玲為總瑩公司前負責人張廖貴裕之配偶，其與總瑩公司共同銷售系爭房地所屬「湯城世紀」建案預售屋房地，足認總瑩公司與楊碧玲係共同以銷售「湯城世紀」預售屋房地為營業，均屬企業經營者，自有預售屋應記載事項及消保法之適用。是被告前開所辯，即非可採。

四、綜上所述，原告依預售屋應記載事項第16條第1項規定及不真正連帶債務法律關係，請求總瑩公司、楊碧玲各給付5,000元，及自起訴狀繕本送達翌日即112年11月28日（本院卷第103、107頁送達證書）起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，如任一被告為給付時，其他被告於其給付範圍內免給付責任，為有理由，應予准許。逾此範圍之主張，則無理由，應予駁回。再原告陳明願供擔保聲請宣告假執行，經核本判決所命被告給付之金額未逾50萬元，依民事訴訟法第389 條第1 項第5 款之規定，應依職權宣告假執行，原告雖陳明願供擔保聲請宣告免為假執行，惟本院既已依職權宣告假執行，因認原告此部分聲請，僅為促請本院為職權發動，自無庸就其聲請而為准駁之裁判，並依同法第392 條第2 項，依職權為被告預供擔保，得免為假執行之宣告。至原告敗訴之部分，其假執行之聲請即失所附麗，應併予駁回。

五、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘主張、陳述並所提證據均與本件之結論無礙，爰不再一一論述，附此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　27　　日

                  民事第一庭    法　官　呂如琦

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　　3 　　月　　1 　　日

                                書記官  楊晟佑



