R +
TR A
PR IR A
WoRm 2
ot
FovR 2

/)_’F)/\/ T—a":/k
oA 4

PR N IE A

SRl e S N 2 P

oF i e
B ALEER
G AN

113# R F %8825

IR EFARGREERERNFET R Ao
30

A

}~4

Fe 1 g

??Qﬁﬁ%“%;’}J#ﬁﬁT

a 2

AFRE R ARBLE G AFREFTERE ST 0 B Y
%i%?%W%3£B%W~p-¢£ﬁw5:ifﬂﬁ?
HY A REHFER LT ~pAR-F- 28477 pA
EF o i:z-jfﬁﬁ R AT B2 AL
AR E Y AR AFREMTLE VI T OB RT
A B A2 RR BT L Bres o

e R R S AE
TR
AFH AR - B h A AL RE R AT ~ F AT R
Bl FIERT o R AL ¥ A SRAo i ATE R H £
5 B B s B

RIS AR 2 U ATE BB AL ATRAR L TR 4R R

EHEF ALY LT

o

= - v 24 2
’“ﬁ}f‘%!?*ﬁ

%— 7



o BERF - RAFRL Y AL REE R LE
RILA L RZIFEIER T4 5 BRGE -

=~ };"‘/F}%' p—;F’fF5}W" o

N\

N

Fovmm bt d Fonha ik o
e RELE

SRR

Fiesip g s R4 @RI R L S48 5o b RA

HEF P - ~WESFHRRIAFEZEP S 7 e
-—fﬁ@%%%ﬂ’%éu”%oxi%)k%mﬁw$kﬁa
TR FIFMEFTHEEIP R - R RAFER S ()
A %ﬁﬁ%%%#w"gﬁ@ %§M<Tk>2%g
A2 p ARI3ELY 6p Az F P b o FiF & fIFEYE
iﬂ.’i c QL BERRLZLEABAMTR (5 BT #
M3E S R EFEEPIE s R ﬁr’ff’*lf’ AV ER
AJiE) o fE R AA1I3E9Y 4P Gf Sk A E S T HRE
HRArF AR F 'L P2 423F (L% - %186 1927 ) -
Hgm 2 gl > R 414847 28p %2 BP R 5
L gm o (Trsaat 2 % 4 3% %\’\)EF'&ZT%"FIZ\”’T’I‘ 7 B
A (THLELAFE) > w]113£57 mﬂx%éwpﬁn3
ﬁﬁ”lZBlJ%%fﬁ)ﬂ}@qy “rh A R .
o (24 K ACERHR- L L A B A ]13E6 7 129 i
e R F2 ”Lr)a S EE s WM vRE 'a;;?;tf;
wFoH‘ B A SRR IE A AR R A
ey
i

i)x)i
A

\
E:)

20 AHEES R - Qs ¥ %ﬁ@éé
EHRERG A (Tﬁiéﬁﬁ)%%mi% A
3EAD 120 K TIEFGF L MEII?OQ 2 ﬁ‘w“s LER 4
STIE 2. X R :Fﬁﬁ%% T3S S IELTLR
o (B £ % %ﬁu@wmﬁ 195, 616 ~ 0(6)?@*::;@%“‘ &3
ffz—%f& HEE nfxﬁ (7o B (2 % A s
2413008 ~ > 2 2 ¢ 2808 ~p Ak H AR EAE R
ﬁkﬂj Az o H @ 1020@1 ~p AFESRE FFZRLRE

=4

\



=X
R

i%é%%%iﬁfﬂﬂﬁ’ﬁiﬁﬁﬂﬁ Feik & 415 5%
PE AL o Q2 AL H RE195 616~ o (3
%&’ﬁmL &ﬁﬁoﬁ%w%w:Hﬁﬁ EX N R
B #1020~ > 2 H P 2800 mop AT R AEEARL E A
rﬁaaié i&i’ﬂﬂMOa}mB AFE AL EFZR RS
iﬁéﬁ%&%ﬁzﬁak’ﬁiﬁﬁﬂﬁ ik £ ) 5 5%

FELAL  QmERR L ERE PR A R

/

A BFF o

O 232 onphd 5 > FArFER22mnm 3R 2

%%ﬁﬂmwéb—ﬁaé&ﬁkﬁﬁo%14@@ﬁﬁ€
W RATE FE 0 R RES R 2L o NFRWE F 2097 ~ 52
GﬁL”SEVLFHHQ *EA]I3E4Y 15p HE - 1147127
P s Btd T REnir P AR 2K N114267 2P H R £
BA2FF BP R - E R 43 *v:“ffff#975:§”;~% R4 P

R -4 E A ARIS R AR oL R RN
9758 ~2. >34 > hE Bk & ¥ 4 3k 4LTPHZAP A

FrwmEE (A5- %4967 ) » ¥ Ak F &6 5P ¥ =
Fwr PREFEAEP S -8 (L% %67 ) o iR E9Y 23
PR R r 2 B R - LA EP (RE - %87 )

o AL ¥ ATRIACK FPF > N1 E R DX RS O
HEDYy -0 EARBERCY 8 R £ AR S I
IR BERWEAE 0 RAB W o

—'ﬁrgé‘r"sr}'
N A N
FR 4520113537 5p SERIH AR 127 (THR

fra @) FREF A TESRE LAEN L '13?%_”‘5‘ (T
) 13005 & 3 & 2 4+ dest A Sim 2 A B0 A (T AL K
PEE) ARLEAR FTERARETEREF Y (THT
£9) c BB AHLLHB0F A3 R 0 255102
OTB} Lo A e Fr A 13&42 4p > Lineid Adicky T
I & ‘%; x| Haev J]'*‘E' ‘% L EEREALR T

b
i
mj



P QP PEIEE S~ KK T~ AL '?Ej’_r& P R FE
p;u’éﬁ’ y‘ﬁ:fﬁi'fif’f y d @fiﬁ v 13 ~ AR B ‘J %_f%'

pq;g);;-, ’_iﬁ‘d“ fo’?%&;}B"’a\‘r_igg‘bgﬂ;@%:ﬁi&
’@%ﬁfﬁypﬁifW‘~‘é¢49mpfi5+ N

AT o R A RT113E40 11p Ak ar‘fﬁ 2 ik
Fhi22 2 AERE GERENEEY JF > AT FET
7113847 15p 1 ¢ X T ==~ > e 113#47 15P &
ﬁ°*ﬁ%é&%*ﬂ%%9wﬂ%ﬁﬁﬁiﬁ%&%ﬁi
CTERORERETAREL T4 PpF R PAFEE
%ﬁ@ﬂﬁﬁkﬁ’é%ﬂ@ﬂwﬁmﬁﬁ“i%‘ﬁ@
FILER IR PHRERY » Tt L " 225
FELAILFABE IR - B AREH RT3 p T
113#4% 12p PRI yEREE > v RFE A F ~ S8 2 30
Ao RAFITESRE TEFFELIUL TR F3R8 H
ML B2 F EH SR FERAT o ¥4 13D AT
BORCE AAATIE oW 340 15 P AR ~ E e 40T TN o
= Uuirr/)g [ SR P;"%L'K ~47% 18P ’ifﬁ"@';ﬁ 2K
FHFH LXK T4 18219P L B%E ~ KT BFerE
%%a%%°%ﬁﬁﬁ@%ﬁ%%ﬁﬁ’%M%%<pm9
WA A TR 13#47 12p w0 AAEBHER > R A 4nar kX 7
A e a4 12p A o Lk %%ﬂﬂﬁ%ﬁ%ﬁ%t
FOAEREREAIE X EARERSEREY A ER
PARBREHEARLE  BEfEFT R AR AR
WGP o gE AL A H A3 EDHE 22D B R AES T
ﬁﬂ%?%%%é(fﬁbfﬁ)’zﬁéﬁbfﬁ“yi
§M#ﬁiﬁiﬂﬁm&@4* e A% 2
b’%;{i,‘i"\fié%é F113E67 12p & 55 % ﬁvéﬁ%%fé?&% *
AU 24 B 2113 T? 9P 4t o
%%ﬁ%wﬁﬁﬂwﬁ¢9ﬂi@ﬁ%%i%ﬁﬁi%ﬁ
R RGE F 2200 R P B F T RATII3ELY 11 p A
SRR AT G p A F o 113847 12p F

Aw

+‘3*
ﬁ
—4

o
]
&

£mA



%rﬁ%@@é%%ﬁﬁsﬂmiﬁ&%’?ﬁmﬁ K
Wo g p WERT RRTER2E A2 5204 R
B%ﬁ’jﬁtaﬁ%$mm@‘a&azﬁﬁ%KﬁWf
AEABANTL 2 R TR AP OREFERERILE
T R4 P EEAENUE S BTOTESIE Y R A inE
B A sk ] R A AER S BE R v RT
AIRATE 0 D EIT R R fEE 0 ¥ ARTII3ELT 12p T
B2 A2 WAMEET R K TR YR EE o0 9
NEIFFEN R EGFRY IR I I AHBEE

; v
o R £EHE R GRS R e - TR R 4
AT F R LA 10205 2304 0 KB R B H B
2. 80> RFS g ]138474p £ 8| ;IHZMAOZOQ
~deik i a2 AAr o RT1138 40 160 B x Lo
&%wmwifwﬁéﬁrﬁﬁwac$ﬁ P%ﬁ%ﬁﬁ%
113#42 9p AR 23 K72 Piax - *~ »113#47 16p
BRSO R 2 4 B é%‘k# Y S R AL
FR2_ARE > B ORIR A ES 9$;§x@iﬁg o R ERAE
%2037 ~ %233iF ~ % 260i% ﬁ-i%—%x*ﬂ*ﬁéll3ﬁ4gl7
Biﬁ%“%ﬁiﬁﬁ—ﬂ w4 5195616~ (k2
Frra113E92 4p B A BRI IE A ’i{» NE g A TR #
LR E) X REP A P RRL LA EREP AT o
H%ﬁﬁ@$<a%%§%§m% PAEE R o BIFT
HER2 pmfﬁ’ » AR A LR AL ABAT RE R
2 ERRAEFDIEFORG R ARER AL B E 2
B FE w1300 ~ % 2 214 - v‘f PEGRY ARG ?ﬁ*
10208 ~ 2 &2 4] £195,616~ » ¥ P het BR L 2§
(all LR
)~ 9% 3 2 > 4R ﬁ}i%%ﬁ%é R PREE S R
,@4x%r¢ﬁ%n@n,ﬁ EF SRR N W
HiF T EOWF EFxI020 ~A%H 0 REp ERAZES
36762 32 ik M iR 4 7R84 10205 = % & %)

<3

-]



G o TP PRS2 H BPrT o
S S SR
L e Ak BB RL BT
» ¥k B 45 E b2 =
fa;fng.ﬂ & % %52" 73]
ﬁmmmmom@ugﬁdpf%
495 2 TF':“ y FREAH A .
B s 23| X g2 SR ALY H i xE_
ALAAAEBFETE 5
ARE D HoARPErE LT 2R
Bpo mEpdasd fe 4 Ly
THEF AP R ER B "*ﬁﬂ 7 lia‘ft“"? i %ﬁiiﬁ
EEM 0 NALPFARREE > I E XTI R 2 & B
W2 (TEAAPE > A F I L AR RO E %
HdA o kL AHF RIEFAI3ELD QBﬁ“m%\ ) 2 5]
PICHSMBEIAY 12P oY 0 mER AT RE R
RRRIEE2429p 2 10p 72 1F > @ li”*’%“ﬁ“'?é » prd
E AR rd R4S EABE AR
FlRhA2IEFTR BT E EREN2Z A M2 15k EE. jj_
zbﬂaa’mﬁm:H@p;ﬁ£&iﬁiﬁﬁﬂﬁ?o
(QHez 2 f1 204 R Fhe 2 L5 BfE o
O 4 A A AERTCY ARBE L2 V88 XA TR
JZ s XA E R M it 113#50 220 e R0 R ¢
;%\;31330@',1 CE9E P LHBE ARE > T113£67
3p LR z;moo@;m » X2 3 fwa LT - REAVE
é&& Vﬁp)imﬁfmiﬁﬁl L R LA S 5
P E ﬁé§é/mﬁi TRt m 23 113%47 9p - Hx > & ¥
% N I L azﬁ’mﬂ——@%#m‘%\'f‘ﬁﬂ’{ii
\«ﬁw’ FRim g hgniz a2t L g 292
;ﬁﬁf;%:’*ﬁbu3ﬁ4995 ZIRA i RS HAE O T
TEFopAEBEZFT o RET f!mﬂ,z#wﬁé*ﬁaﬁ”"‘f

i‘m

"
St
mi



fj°%§ﬂmﬁ4Qﬂxﬁﬁp+ﬁi—4’”ﬂﬁwd
A &R R AN R AN RN R S e
28 RE13E4Y 9p 2 8 373p faf7 0 Bgp2t- gr
2 H @ % Ak 113#47 160 p Fa 425520000
000~ » 4rifl M2 4% > 0 M7 L BEGRLE Y B2 H4

£ Ak 9 £5600 ~ (TR L2280 228 ) 2 A0
#97951~ o L BP (R4 2358 ¥ o (ke 7 {12

-
T\E

y‘%
\ fw}

2% 43R0 13832 5p B377 58 > B4 9rm 2 %

L2648 % 4Tk i%:é;:%lSOOgm » B AR 12808

A A B E]I3EAY 12 PREATF BHE T e 43K o

)% AEAII3E47 16p M & a 4217 220000000~ » % R

2RI RAGEFRZCEREIES > TR BT 2 87 o

@&i%ﬁ%kﬁﬂuwwgﬂﬂéﬁb?“’“%%#<a

FE A DG AAE S & 513308 & 0 fAES X 4325
I
B) 573 F A3 113E67 12p B F 65 fAE o
B
(S E LR LS
a2 @ F g™ 24
v s

(]



Qm4 ik £k [13#8375p 379 £ 9> ¥ A g
BN ETFEEREAR P ART ARFE ARG RS S HEE -
a0 AR B ARL T2 4 A F BT 13#4
P3P 22PE38 s hEepN A L THHED vIERER
iz 2 5 4/9:F = 3P X TR U F e 0 4/ TR

TR ES/ F P LES flw,a W oA4/12% TR

“ﬁﬁiﬂigTJS%gk PR R R

BERRF 2 2 e 4/162 uPﬁﬁ%mﬁ

'%i&@ﬂﬂi’Fﬁ%4ﬁﬁz’u?§”'.L%#J‘r

FRiick SR AEAT N AE ER G BEF R 0 Fl i

Be 281 ;) @ RA3NIE P TI13#47 4p 984

CA/93 € T B2 FEILAREE 2.4/127 = 38E% )

RSEF EIRFEREE R 3.4/167 £17:30% =i

ﬁ’%?%?\&%iﬁ‘%%iﬁJ’@&%?

oo R R R4 9P FEIRALE R EARIE ~ 40 12

Biﬂ%gfﬁﬁwﬁﬁa4wﬁa4%~%E~&§;ﬁ

AR H c ¥ AR w R T AT R, o RFF RN

11pE4Ta s ' BEEEeFEE (R5- $2622263F )

ﬁ%%*i%%%@?i%i%’ﬁmﬁﬁﬁ%%ﬁﬁgg
.

=~

AR E~ 8 2 P17 2T R TPELpsg ¥ T
ROR SO TARGF A ¥ B RLY A
B A LRI ) (RE - F13F ) 0 &R o HE e
PRRFRESZ &R BHEREOAP LR 5
EOREPRLIBER B RV ST N30 % 4 kEfE
REAMILFREY SR BRI EEF R NLE
I ARLL AFTREBDBIRNEEEL R ET
PR FEFFITHT AR Eﬁ@%ﬁM\%ﬁﬁwv
AT = s

st TR L B R R AR e b

L

- F
,uﬂ%%aéjﬁﬂﬁﬁﬁ%«?’ymﬁ#E%%ﬁ?
(Z AR T2 FE > Dd ATz - > A%k
REATVHET A B doak o HilE) o AL LIS

$N\R



7F:':Eg‘¥"°?;b"°
(3513%;*“”Lwﬁ4”954w$@ b 4L(T 2 B ARARER
ap%ﬁiuwwgﬂﬂﬂé%m$¢$’g%ﬁﬁ@&’
%%Kﬁﬁﬂﬁﬁﬁiﬁ%ﬁgﬁﬁﬂ%ﬁ’ﬁ%%@ﬁﬁ
TEZ B TR ¥ AR p BT R TN PR L
TRL AR éﬁv%ﬂﬁ@ma7$*@ﬁﬁﬁ$%ﬁ’
27 R . TRREEARNIAT AR TERFRERT
A ERR P BREILEAFEFTORMEZIOL > %
ﬁ%%ﬁﬁgiﬁﬁ”ﬂ’W@ﬁfdﬂwfﬁ’ﬂ 18
P ¢ A Waﬁ%mﬂw $3% (L%- %283
E) }@%WF Eﬁv ’ﬁ:}}%\
Cﬁ%%#pl@iﬁ“?ﬁ,,ﬁﬂJ~Bﬁ“ Eiaprde » B d iz
o%ﬁ$141*%ﬂﬁﬁﬁi’%% i&@iﬁ@ﬂm
B H (7 o A3t AN 3 ﬁfﬁ? Wi E R o ik

=i

N

e Ay
g

S RS i W D B
LES Eﬁ’a%ﬁgzki—%z@%%w$ﬁ%,g%

£
g@&& éﬁﬁiﬁé’ﬁ% 24 % 5 22078 B 191 -
g MRG0 % AREALIELT 9p A K

F‘k”%ﬁ’%wdﬂﬁ’ﬁ% RS
%V%‘ %Ziz.ﬂ é]lS 41160 > AT Z e Tieg @
FAZQiER 57> (TR | ,mn@ﬁﬁ,a%%?
e 2 (TRAK) cHBEXEEAET iRy, o X
ABFTEL > 2R § PRRE TR G LA B
B2 AT EF % 45k s B2 1I3E47 120 2]

005L 3z (AE- %103220F ) > H = &

LR ARENIP R RIBE I L AFREAE > B
LR LRI 2L 0 BEF S ¥ AIRE113840
160 d & 42Fm Ao &KX RYEFHAET > Eh i
AR E A ERRL BT RO LA AT A REE R
;e a2 pld e § 22805~
1K

AR



NEHFDEF2TEAY TLF P2 o p2 1k F“‘*“ll%F
90 d ARA R AE AL A TRAER X

%@ééﬁﬁ&fi&%ﬁﬂ*’%%d@4%~iﬁﬁﬁ

SEREEF ST S S R R

£ Ad A B 4RME BA113E62 12P
RAAVET R iRT T2 R e

?%ﬁ%@jﬁ%

\‘ﬁﬁg b&-ﬁ$R£25gfuaH¢%¢&aﬁﬁg
BEZEM > AA113#62 3p Y&/ %2 33008 ~m &+ ¥
AR M F RIpEREBRT ST (A5 - %2361 238F
>’#%ﬁm%'am%a?ﬁ’d%«ﬁﬂ&%ﬁ 4
P B AR R A 1020 2 %0 A%
wg’@ wﬁ¢4ﬁnu%#L”¢ HeE8ZFEFN
pi’#umﬁ ﬁﬁﬁiv*’%ﬂmvﬁﬁ’@4?%
TERR P ERE-HEE E%ﬁmem§3%g7»£%
AR e AL A A2 ER 0 pEATR o
R4 FREE m¢4ﬁﬁﬁ%ma%%ﬁﬁﬁ ES R RS
T B R P R A B BT L R B L

\

b # T T Rk R AOER ili‘”é”*”ﬁ e ST

R R S RS éﬁﬂ@’%@ﬁﬁo

B2 pREn A

B2 @IRERARL R AR §EY  C dewit

TERONGER2ETE O RDL EAZEFITIE 5 2090F ¥ 64

W Ry A RE RIS P 7
OfrpZap > §F B> v RARZED SRR IR

TAEGY et o d B R B RERZ o

Ed2 b RPRFL AL T o RAGERY 0 R

C



B o RER2D9EFL O A BTG P2 o AR MR
$o 3 i E R @@%@ 238 R HAE R RS 2 ph
EE2 G o (BB ERII0E R 5 F F 5231650204
SR -

@ HGhi@EE  RILIBAEC GEARLE I 4 0E
B Ak WA 2 iRT R £ i
R 22808~ 0 2 d RA AT TRIEER X

I\

)

fbﬁi? Fz  BuEAIL R R ?

®f~cfﬂ§:§41— SBERHE R FEAEFTFTIR
'Aﬁ@ﬁ’%*ﬂmw%@mﬁ’@@%ﬁ%ﬁo@%%
2 AR R LR o R R ET R
TAEZYT F 7 E TE s R ﬁ,FJ@E/\ hﬁ-i:{}ﬁ'j\;; i ﬂ;’_
Ao B i A ER R R R
2 RAIS R LB AL o A M\x;‘z&’-ﬁﬂi X 54

.‘_
»

_7E_l1_
\%T#?ﬁ’iﬁ? CAF A 25 Ak H 25458 %
: 6iF ~ A2 %2335 % 178 ~ 5 2031% & 5
oA AR R 2000 LR AR TR AR
LR RSN ATRS W R EE L o 2 Y P

(H}
E:D
W

~ } p—t
—

(=
4

=

DN ¢

(@p]

(e

N _FH\
4

=

DO

[um—

\Eﬁ)- ~mi
{w,
;;pu 4

> g
ks
4
W
\ﬂ'
=

+
R

FIR & e 2 2 G 3 FlfEp L R A X aTE
E’t%‘i&&-ﬂ‘%"] "i@&‘f‘n‘ ﬁ'”"fg-] » B E@GRE
S I I el gg,mm 7 ik A2 526008 Gk S g
Pl B 2 A E (BB FRll4E B 5 3 80052
A-gBR) o
(D%%ﬁ%ﬁﬁiiﬁiglwﬁ4”mB£ﬂW%ﬁ%. R
%z$3@$4ﬁ£¥4%@zg&wrﬁ 2 FleR 2T R
& IR #

Lrlj‘%\‘l’/\

SEAKE GRS R kbak% %5
ﬁ<i]fy&§_rzl«r

B RPARTARGAF R I L A4

)23
¥
#%

#+t—8



J~4

o EREFGRLEBUEILL AL RAGR
%%ﬁiﬁﬁa7‘?’$%;»@%iﬁ%é%
551’15{ *F 244000~ (L ¥- %282F ) » RRELE2 &
HEf SR T REALA0A82 5 - HARE £ - Bl
PuBLRE AR S 3 ) L#BF&QE%’ l*“’}J""ﬁrGO;b . 75%—3' 7

ek 5 I E ek A "’* 120m i F‘@‘E' J %3ES

H2ZRERH A RE LR A RPN T AKRIER
Bd R

2

R BRI 5406027 o B A zRx AT F "
&é@%%?’yﬁiﬁﬁiiﬁﬁﬁ9%§£a
3 S Kggm *9@%% (R¥%- %330
'fré}é‘”iﬁ
N ;ﬁ"%‘ij’déﬁ?’ T EEREZ iR P A R

M I A MR 2 RSEA0F A 2 WALk S ERRR
BAaGR g M RIITDF AT A o RE AR
iﬁ%ﬂ%iﬁéﬁﬁyffﬁ;qima'Jkﬁﬁﬁ(lmﬁ4a
20p i A¥- FAIF) > w2 FBE G2 2 B
FIA R 512525~ (3% 5% 100000000~ 9 365 5%)
WL o F A -
AR FRAGER T REAE g
Bigda A% H  pXELpde fRegiE HERHHE
4£%ﬁﬁéﬁ%’é%ﬁﬁﬁﬁﬁéiﬁﬁﬁ’ﬁé

= %‘Q_ OBk
=X
‘}5\
>s*
(“.
NN
D
“‘4«
‘stf
.‘_‘
JENCIN
‘-1:.
b
k'l

EZ T &
%m%-ﬁ’%%A@%ﬁ@%iﬂ$?Ei@&ﬂi°%
I{fui%ﬁ’ﬁ?ﬂﬁﬁﬁwtﬁ’ﬁﬁéL?%ﬁ’ﬁi



FIZFEFA2T o NjF %2290 ~ %2331 % 138 2 %2035~
wiéméoﬁﬁ%ﬁiﬁﬁaﬁ w’ﬁ%&%m&ﬁ%
Fak 2 % 71300F ~ > H P 2808 ~p A AEid e
p ;ﬂ610203£é113ﬁ9’3453‘“%iﬁ*‘iﬂ“ 2
Azt B e ) 4 pﬁiwé’ﬁiﬁ#mgiuﬁ?ﬂ3ﬁ4-25ﬂ
FERL AR R IREAN3EY) 4p E P B £k
o NI A AR ERLE (L5 - $192F) Maﬁdf—
#2808 ~3kpll3#42 26p 5 27 1020”%19 113#9
POHP AR n?ﬂ b R EAIFORE AL T
oo BeH EF

A EEbenit s RA A2 i EEd > BABY o R 2
PR A ¥ ARG 13008 ~ 0 2 ¢ 280F ~tp 113
47 26p 5 2710208 ~p [13#9% 5p 422 i I%B i B
FEA SN2 AL 2 6 RE12525~ > 55 @d o
B EIF WA > L REY BT H T o X GG
*wﬁi’gﬁa 2EREE LGERFT S REBFNRL

WEEARE 2 FE T L 2 REPTRINA 0 HIES (S

ZERA TR O BEA B W oo

S S ARBAETF PR s G EAITEGES 22 Ry Y

HAE R A B £ AR HE o AP o

Wik RAE 2L -G B 5 - g S iRAEFR

Z 5T ~ $3900F %278 ~ % 3920F % 278 > H)idded 2 oo

v k2 EY & 114 12 3 15 p

RE R E L e

\m; \m

«%*ﬂ
\T-
5
=8
(N

h-\‘

LA GRS

het A LA R EN B AE R L PR e AR 3R
ek EREF AT R o - HRR L RF I -

v s E 23] 114 =& 12 3 16 p

2 M

i
=+
I
m



23 HD OOF OOOF00003 54 3
@A 2040 % 2k
1414 B © 599/100000
iE Fo IR A
=5 =2
FeF ® & BB 122354 5L OB F < APHREL11972:E B
oo o
FFF OO®%OOHEISI4E |+ FlF OOF OO®EIH4H 2
Z 9
® AR W ff
diEF 191,293 ok GaEH 41T 3 o
WiGhE 1 27.66T 3 ok W iE e 16,38 3 ok
feflym: 1/1 ATES I ERVAE
£330 E LA
S AR EC122394F B 0 43 4 348 | < B 122382 L 0 #F 4 4]
7/100000 > & # 463. 48T = 2 [1/10000 » & # : 2139. 97T =
~ AR 122432 5L 0 FF 4 b4 | < AR E12240:F 5L > 4F 42 18/
1/100000 » & 4% : 1013.53 % |44 > & f# : 620. 81 3 = ¢
s et X R 1224152 B 0 35 A 35/
46 > & # © 652. 88T % 2 &
X B 122427F 85 0 4% A 53/
90 > & F - 2113.21-F > = =
S BB 1224322 85 5 3 4 20
27100000 > & # - 1013.53 %

~

$+ma





.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;
}

.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: 200%;
}

.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";
}
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臺灣桃園地方法院民事判決
113年度訴字第882號
原      告
即反訴被告  張博鈞  
訴訟代理人  林世昌律師
複 代理 人  陳姝蓉律師
被  告  即
反 訴原 告  周秀珠  


訴訟代理人  林清漢律師
            簡志祥律師
追 加被 告  朱永煇  




訴訟代理人  林于椿律師
上列當事人間請求解除買賣契約書等事件，本院於民國114年12月3日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
一、本訴被告周秀珠應給付本訴原告新臺幣壹仟參佰萬元，其中新臺幣貳佰捌拾萬元自民國一百一十三年四月二十六日起；其中新臺幣壹仟零貳拾萬元自民國一百一十三年九月五日起
　　，均至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
二、本訴被告周秀珠應給付本訴原告新臺幣壹萬貳仟伍佰貳拾伍元。
三、本訴原告其餘之訴及假執行之聲請均駁回。
四、本訴訴訟費用由本訴被告周秀珠負擔百分之九十五，餘由本訴原告負擔。
五、本訴判決第一項如原告以新臺幣肆佰參拾萬元為本訴被告預供擔保後，得假執行。但本訴被告周秀珠如以新臺幣壹仟參佰萬元為原告預供擔保，得免為假執行。
六、本訴判決第二項如原告以新臺幣肆仟元為本訴被告預供擔保後，得假執行。但本訴被告周秀珠如以新臺幣壹萬貳仟伍佰貳拾伍元為原告預供擔保，得免為假執行。
七、反訴原告之訴駁回。
八、反訴訴訟費用由反訴原告負擔。　　
　　事實及理由
壹、程序方面
　㈠按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求基礎事實同一、擴張或減縮應受判決事項之聲明者、不甚礙被告之防禦及訴訟者，不在此限。民事訴訟法第255條第1項但書第2款、第3款及第7款定有明文。原告原起訴聲明為：⑴被告周秀珠解除買賣契約並給付原告新臺幣（下同）280萬元及自民國113年4月6日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⑵被告應返還原告房屋產權相關資料（房屋所有權狀3件、原告印鑑證明3件、原告印鑑章1只，原告身份證影本3件）。嗣原告先於113年9月4日追加被告朱永煇，並撤回對宸和管理顧問有限公司之起訴（見卷一第186、192頁），其聲明亦迭經變更，最終於114年4月28日將其聲明變更為：先位聲明：⑴確認被告周秀珠、朱永煇間就附表所示之不動產（下稱系爭不動產），於113年5月22日之買賣行為與113年6月12日以買賣為登記原因之所有權移轉登記行為均無效
　　。⑵被告朱永煇應將系爭不動產於113年6月12日以買賣為登記原因之所有權移轉登記予以塗銷，回復登記為被告周秀珠所有。⑶被告周秀珠應於前項所有權移轉登記塗銷後，將系爭不動產移轉登記予原告。⑷被告周秀珠應向訴外人華南商業銀行股份有限公司（下稱華南銀行）清償系爭不動產於113年4月12日設定擔保債權總金額1170萬元之最高限額抵押權所擔保之全部抵押債權金額，並塗銷該最高限額抵押權登記
　　。⑸被告周秀珠應給付原告195,616元。⑹就前項部分，願供擔保，請准宣告假執行。備位聲明：⑴被告周秀珠應給付原告1300萬元，及其中280萬元自起訴狀繕本送達被告周秀珠之翌日起，其中1020萬元自民事追加被告暨訴之變更狀繕本送達被告周秀珠之翌日起，均至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⑵被告周秀珠應給付原告195,616元。⑶願供擔保，請准宣告假執行。再備位聲明：⑴被告周秀珠應給付原告1020萬元，及其中280萬元自起訴狀繕本送達被告周秀珠之翌日起，其中740萬元自民事追加被告暨訴之變更狀繕本送達被告周秀珠之翌日起，均至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⑵願供擔保，請准宣告假執行。核無不合，應予准許。
　㈡被告於言詞辯論終結前，得在本訴繫屬之法院，對於原告及就訴訟標的必須合一確定之人提起反訴。當事人意圖延滯訴訟而提起反訴者，法院得駁回之。民事訴訟法第259條、第260條第3項定有明文。本案於113年4月15日繫屬，114年12月3日為最後言詞辯論期日，被告周秀珠於114年6月2日對原告提起反訴，聲明第一項為周秀珠於給付975萬元予原告時，原告應將系爭不動產點交予周秀珠；第二項為周秀珠於給付975萬元之方式，原告應同意周秀珠向銀行辦理抵押貸款代償登記等語（見卷一第496頁），周秀珠於同年6月5日當庭撤回上開反訴聲明第一項（見卷二第6頁），嗣於同年9月23日將前開已撤回之聲明第一項再追加聲明（見卷二第8頁）
　　。至被告周秀珠提起反訴時，已歷經1年及5次言詞辯論，且其聲明第一項經本院曉諭撤回後，復又再具狀追加，實有遲滯訴訟之情形，其反訴於法不合，應予駁回。　　
貳、實體方面
一、原告主張：
　㈠原告前於113年3月5日透過宸和管理顧問有限公司（下稱宸和公司）實際負責人即追加被告朱永煇介紹，以新臺幣（下同）1300萬元出售其所有，如附表所示之不動產（下稱系爭不動產）予被告周秀珠，並與周秀珠簽訂買賣契約（下稱甲契約）。簽約時，周秀珠先給付280萬元予原告，尾款為1020萬元，原告與周秀珠原於113年4月4日於Line通訊軟體「朝陽街買賣案」群組中，就買賣交易時程達成合意，約定於4月9日辦理過戶、抵押設定、塗銷限制登記並向土地銀行確認餘額給華南銀行，由華南銀行代償、於4月12日交付清償證明予原告塗銷土地銀行抵押登記、下午3點會同原告看屋
　　，代書再辦理清償及其他、最後於4月16日下午5點交屋、結清、交鑰匙。然周秀珠於113年4月11日未依上開約定時程代償原告之土地銀行貸款，經原告於群組中詢問，代書常晨育表示113年4月15日才會設定完成，故應以113年4月15日為準。又提議由原告於113年4月16日先行切結交屋予周秀珠之方案，但原告並未同意，並於4月11日當日即在群組通知周秀珠遲延給付尾款，催告其應於3日內完成過戶手續、賠償利息損失，隔日驗屋取消，待尾款支付完畢、過戶完成及清償並交付利息損失後再正式交屋。周秀珠與其代書於隔日即113年4月12日仍執意辦理驗屋，但仍未提及代償、結算之部分，原告當日即拒絕驗屋，並寄發存證信函通知周秀珠，其代書將代償遲延之責任推給地政事務所。另於4月13日表示地政事務所通知可於4月15日領權狀、華南銀行設定抵押已經完成，可以進行清償土地銀行貸款、4月18日交清償證明塗銷前手設定、4月18至19日交屋驗屋、交鑰匙，結清所需費用及餘款。然經原告向地政機關詢問，地政機關表示前已通知周秀珠於113年4月12日前往領取權狀，原告始知系爭不動產已於4月12日完成過戶，但周秀珠及其代書均未告知此事，不斷催促原告交屋，又屢屢迴避餘款及結算，故原告認周秀珠應無給付尾款之意，遂欲解除甲契約。而周秀珠於訴訟繫屬中，竟將系爭不動產於113年5月22日售予朱永煇，並與其簽訂買賣契約（下稱乙契約），並擅自於乙契約第3條第4款約定由朱永煇承接原告與周秀珠甲契約之權利義務及所生之求償權，並113年6月12日將系爭不動產移轉登記予朱永煇，原告直至113年7月9日始知上情。
　㈡故周秀珠未依約於113年4月9日代償原告對土地銀行之貸款
　　，依民法第229條應負遲延責任，原告於113年4月11日先於系爭群組詢問是否會於當日完成清償，隔日113年4月12日寄發存證信函催告周秀珠於3日內支付尾款，然其均置之不理，故原告自得依照甲契約第7條第2項、民法第254條解除甲契約，並沒收已付價金280萬元，又周秀珠與朱永煇間就系爭不動產所為之買賣行為及物權行為均屬通謀虛偽意思表示，原告自得依民法第242條、第767條第1項中段，代位行使周秀珠之權利，請求朱永煇塗銷移轉登記，回復登記為周秀珠所有，且因甲契約業已解除，周秀珠於113年4月12日所為之系爭不動產移轉登記及設定最高限額抵押權登記，均屬民法上不當得利，原告自得請求周秀珠將系爭不動產移轉登記予原告，並塗銷最高限額抵押權登記。另解除權行使不妨礙損害賠償之請求，就餘款1020萬元部分，本屬無給付期限之給付，但因兩造於113年4月4日達成合意，就尾款1020萬元扣除代償債務之餘款，應於113年4月16日結清及支付，故尾款1020萬元因此成為有確定期限之給付，周秀珠未遵期於113年4月9日代償原告土地銀行之貸款，又於113年4月16日僅願代償原告對土地銀行之貸款而拒不交付尾款扣除代償債務之餘款，自應依民法第229條負遲延責任，原告得依民法第203條、第233條、第260條請求周秀珠給付自113年4月17日至解除甲契約之日前一日之遲延利息為195,616元（原告暫以113年9月4日周秀珠代理人收受民事追加被告暨訴之變更狀計算），並聲明如上開變更後之先位聲明所示。
　㈢若被告間就系爭不動產買賣行為及物權行為有效，則因甲契約經原告合法解除，周秀珠不能返還系爭不動產予原告，原告亦得依照民法第259條第6款請求周秀珠返還系爭不動產之價額即1300萬元及法定利息。另仍得請求周秀珠給付前項就1020萬元之遲延利息195,616元，並聲明如上開變更後之備位聲明所示。
　㈣又退步言之，被告間就系爭不動產買賣行為及物權行為有效
　　，原告又未合法解除甲契約，則周秀珠自有給付買賣價金之義務，甲契約尚有尾款1020萬元未給付，原告自得依民法第367條及契約之法律關係請求周秀珠給付1020萬元及法定利息，並聲明如上開變更後之再備位聲明所示。
二、被告答辯：
　㈠被告周秀珠：伊與原告簽訂甲契約並給付280萬元予原告後
　　，並依約給付45萬元給土地代書辦理代墊相關稅費，然原告不但拒絕履行113年4月14日應讓伊察看屋況之義務，亦於113年4月16日拒絕伊由華南銀行匯款0000000元代償原告土地銀行之貸款，致伊不得不另覓他屋，且因已支付280萬元予原告，伊並無足夠之頭期款購買其他房屋，只得將系爭不動產售予朱永煇，取得定金、第一期款項共325萬元，並與朱永煇約定由其承擔伊與原告間之權利義務。況實務上不動產買賣，代書就其經驗告知當事人後續辦理時程，一般僅有參考性質，其目的係提供買賣雙方參酌，方便提出文件、款項等事項，以免耽誤程序進行，且亦會受到地政機關及金融機構之作業程序影響，故代書所預定之時程對雙方應均無強制約束力，系爭不動產原預計於113年4月9日過戶完成，但因地政機關遲至4月12日始完成過戶，故華南銀行自然無法依照原預定之4月9日或10日辦理代償，而伊完成過戶後，欲由華南銀行辦理代償時，卻遭原告拒絕，是兩造買賣未完成係因原告拒絕所致，伊並無任何違約之處，原告主張伊違約並不合理云云，並聲明：⑴原告之訴及假執行之聲請均駁回。⑵如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
　㈡被告朱永煇：朱永煇得知周秀珠與原告之糾紛後，遂表示願處理系爭不動產糾紛，故於113年5月22日簽訂乙契約，買賣價金為1330萬元，簽約當日給付25萬元現金，另於113年6月3日給付周秀珠300萬元，並非通謀虛偽意思表示。代書常晨育雖於群組內記載流程，但事涉銀行申請、核准、設定、撥款等種種流程，客觀上無法於113年4月9日一併完成，故甲契約內僅規定兩造間之義務，而無具體規範完成日期，是群組內之對話，僅係表明後續履約流程，而非成為買賣契約之內容條款，因此113年4月9日周秀珠未能完成撥款，即屬不可歸責，自不負遲延之責，原告不得依民法相關規定解除甲契約。縱認113年4月9日之行程為契約之一部，於遲延給付時，他方需定相當期限催告，期限內仍不履行時，始得解除契約，原告於113年4月9日後僅訂3日履行，顯非一般客觀上之相當期限，而周秀珠於113年4月16日自華南銀行撥款0000000元，卻遭原告拒絕，由此可見應係原告違約，原告請求金額應扣除違約金560萬元（即定金280萬之2倍）及相關稅費97551元，並聲明：⑴原告之訴駁回。⑵如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
三、兩造不爭執事項：
　㈠原告與周秀珠於113年3月5日簽訂甲契約，將附表所示之系爭不動產售予周秀珠，價金為1300萬元，周秀珠已付280萬元。
　㈡系爭不動產於113年4月12日辦理所有權移轉登記於周秀珠。
　㈢周秀珠於113年4月16日以華南銀行貸款0000000元，代償原告於土地銀行貸款，遭原告拒絕，並將款項匯回華南銀行。
　㈣周秀珠與朱永煇於113年5月22日簽訂乙契約，周秀珠將系爭不動產出售予朱永煇，價金為1330萬元，朱永煇已支付325萬元。
　㈤系爭不動產於113年6月12日移轉登記予朱永煇。
四、得心證之理由：
　㈠先位之訴部分：
　⑴原告得否解除甲契約：
　①按當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默示，契約即為成立。民法第153條第1項定有明文。次按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句。民法第98條定有明文。按解釋契約，須探求當事人立約時之真意，而真意何在，應以過去事實及其他一切證據資料為斷定之標準，不能拘泥契約之文字致失真意，但契約文字業已表示當事人真意，無須別事探求者，即不得反捨契約文字而更為曲解（停止適用之最高法院17年上字第1118號、39年台上字第1053號判例仍值得參照）。
　②原告主張與周秀珠於113年3月5日簽訂甲契約，且兩造於群組內約定辦理時程，周秀珠並未按時履行，應為給付遲延一節，為被告所否認。周秀珠委任之土地代書常晨育於113年4月3日22時38分在群組內表示：「朝陽街目前辦理進度：已對保完畢，4/9過戶+抵押設定+塗銷限制登記，4/9打電話給土銀確定了餘額給華南/ 當日交華南代清償，4/12交清償證明給屋主塗銷前手設定，下午3點會同周小姐看屋交鑰匙給我，我在後續辦理清償及其他，4/16交屋…以上程序都是銀行規定必要程序，請張先生配合，以利雙方交屋謝謝」、「
　　請買賣雙方確認如果這個程序可以在群組裡面按同意，因為現在時間也很晚了」，而原告於隔日即113年4月4日9時8分表示「1.4/9我會打電話過去確認餘額 2.4/12下午3點周小姐可來現場查看屋況確認搬運進度 3.4/16下午17:30至你們辦公室結案，費用清算、尾款支付、鑰匙交付」，由原告回覆內容可知，原告同意於4月9日確認銀行貸款餘額、4月12日至現場看屋況確認進度及4月16日結案、清算、尾款支付及鑰匙交付。周秀珠回覆「我可以喔」，代書常晨育於該日11時47分修正上開時程進行事項（見卷一第262至263頁），兩造對於上開對話內容並不爭執，堪認原告與周秀珠就買賣時程應已達成合意，且因甲契約並無約定辦理時程，並於甲契約第八條約定：「本契約如有未盡事宜，雙方同意另行協商並以補充協議訂之」（見卷一第13頁），故雙方於群組內就買賣時程達成之合意，應屬雙方就契約未明訂之貸款、結算、交屋時程為協議，自應成為甲契約之一部，周秀珠雖稱代書所定之時程僅有參考性質，然原告對代書原始提出之時程有不同意見，代書進行修正後並提出最終版本，被告表示同意，若僅有參考性質，兩造何須對原始提出之時程進行修正，且代書亦有加註「時間點已經過買賣雙方確認，請配合
　　，以利雙方交屋」提醒兩造均需遵守，故絕非僅具參考性質（至於未能按期程履行之責任，理應由未履行之一方主張並舉證是否可歸責而異其法律效果，詳後述），被告此部分抗辯難認可採。
　③兩造既約定於113年4月9日清償原告土地銀行之貸款餘額，而周秀珠至113年4月11日均尚未完成清償，自屬給付遲延，周秀珠雖稱因銀行作業本就無法於該日完成，惟若考慮銀行作業及地政機關作業流程，周秀珠自應於代書詢問時程時表示意見，然周秀珠並未於群組內表示需考慮銀行作業時程，表示同意，即意味周秀珠認為代書之最終作業時程應可完成
　　，才會同意，自應受其意思表示及契約義務之拘束，故周秀珠既未能按約定時程履約，即應負給付遲延之責，其事後於陳報狀中表示其對銀行貸款作業不熟悉等語（見卷一第283頁），應屬卸責之詞，難認有據。
　④按給付有確定期限者，債務人自期限屆滿時起，負遲延責任
　　。契約當事人之一方遲延給付者，他方當事人得定相當期限催告其履行，如於期限內不履行時，得解除其契約。依契約之性質或當事人之意思表示，非於一定時期為給付不能達其契約之目的，而契約當事人之一方不按照時期給付者，他方當事人得不為前條之催告，解除其契約民法第229條第1項、第254、255條分別定有明文。周秀珠既於113年4月9日未代償完畢原告土地銀行之貸款餘額，屬給付遲延，雖雙方約定結清、交屋之日為113年4月16日，然甲契約僅記載「如有違反本契約條款，經甲方（即原告）催告仍不履行者，甲方得沒收乙方（即周秀珠）已付價金並解除本件買賣契約」，並未禁止提前催告，且周秀珠已有明確事實認已有給付遲延之情，且亦可歸責於周秀珠，故原告於113年4月12日以桃園成功路郵局第400號存證信函（見卷一第15至20頁），提前催告周秀珠應於3日內完成過戶手續、支付剩餘款項等，應屬催告周秀珠如期履約之意，要無不合；周秀珠僅於113年4月16日由華南銀行欲代償，並未依約結清剩餘款項，故原告以起訴狀繕本送達做為解除甲契約之意思表示，自屬合法，原告既已解除甲契約，則其依約沒收已付價金280萬元，亦屬有據。
　⑵原告主張被告間就系爭不動產為通謀虛偽意思表示，是否有據？
　　按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任。民事訴訟法第277條本文定有明文。原告主張被告間於113年5月22日簽訂乙契約，由被告朱永煇向被告周秀珠購買系爭不動產為通謀虛偽意思表示一節，即應由原告就其主張真偽負舉證之責。然原告僅於書狀內主張，周秀珠明知與原告有買賣糾紛，卻將系爭不動產售予朱永煇，並於113年6月12日辦理所有權移轉登記，然朱永煇並未依乙契約之約定代償周秀珠對原告債務，周秀珠亦未對其究責，可認被告間並無購買系爭不動產之真意，而係避免原告主張解約回復原狀云云
　　。朱永煇表示於簽約當日已給付現金25萬元，此部分雖無相關證明，然於113年6月3日另給付第二次款300萬元現金予周秀珠，此有收據及現金照片在卷可稽（見卷一第236至238頁
　　），就餘款1005萬元依照乙契約，由朱永煇代周秀珠清償對原告之債務，此與周秀珠對原告尚有1020萬元之款項未給付相當，原告雖對被告間不以匯款之方式交付金錢表示與常情有違，然以何種交付金錢之方式，法無明文禁止，原告就被告間無買賣真意進一步舉證，則被告間以現金325萬元及債務承擔之約定達成購買系爭不動產之合意，自非法所不許。
　⑶原告既無法證明被告間就購買系爭不動產為通謀虛偽意思表示，則其先位聲明請求確認被告間之債權行為及物權行為均屬無效，並請求被告朱永煇將系爭不動產所有權登記塗銷登記返還登記予被告周秀珠，為無理由，不應准許。
　㈡備位之訴部分：
　⑴原告得解除與被告周秀珠之買賣契約，已如前述。　
　⑵甲契約經原告解除後，原告依民法第179條、第259條第6款
　　，得請求周秀珠返還之數額為何？
　①按解除契約時，當事人雙方回復原狀之義務，除法律另有規定或契約另有訂定外，由他方所受領之給付物應返還之，應返還之物有毀損滅失或其他事由，致不能返還者，應償還其價額。民法第259條第1、6款分別定有明文。次按又關於原物不能返還，應償還價額之計算，應以價額償還義務成立時客觀之價額為準。（最高法院110年度台上字第2316號判決參照）。
　②甲契約經原告解除，然系爭不動產已經周秀珠出賣予朱永煇
　　，而顯有不能返還之情形，且依甲契約第七條之違約條款，周秀珠所給付之280萬元，已由原告所沒收，即應償還系爭不動產於甲契約解除時客觀之價額，原告與周秀珠就系爭不動產買賣價金約定為1300萬元，原告主張以此金額為系爭不動產客觀之價額，自屬有據，原告自得向周秀珠請求給付1300萬元及法定遲延利息。
　⑶原告得向周秀珠請求之遲延利息為何？
　①按契約當事人之一方遲延給付者，他方當事人得定相當期限催告其履行，如於期限內不履行時，得解除其契約。解除權之行使，不妨礙損害賠償之請求。損害賠償，除法律另有規定或契約另有訂定外，應以填補債權人所受損害及所失利益為限。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。應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之5。民法第254條第1項、第260條、第216條、民法第233條第1項、第203條分別定有明文。又民法第260條明定解除權之行使，不妨礙損害賠償之請求，並非積極的認有新賠償請求權發生，不過申明因其他已發生之賠償請求權，不因解除權之行使而受妨礙，故當事人之一方因他方遲延給付而解除契約，固不得請求契約消滅後所生之損害，惟仍得依民法第260條請求他方賠償因遲延給付所生之損害（最高法院114年度台上字第800號判決參照）。
　②周秀珠未於群組約定之113年4月16日如期履約完畢，依照甲契約第3條第4項及第4條約定，原告本得取得之剩餘款項應為周秀珠代償原告土地銀行之貸款及扣除周秀珠所代墊之款項，然周秀珠並未依約代償貸款，僅支付移轉系爭不動產所墊付之費用，故原告得請求之遲延利息之本金，應先扣除雙方約定由周秀珠先行代墊之費用，被告主張代墊之稅費為53551元及代書費44000元（見卷一第282頁），然原告僅不爭執契稅、房屋稅、印花稅共40482元，其餘均有爭執，則本院觀諸被告提出之相關單據，代刻印章60元、停車費40元因僅記載支出項目及費用，無法證明係因兩造買賣所支出，不得扣除；限制登記謄本費用120元，依照甲契約第3條第2項
　　，雙方曾約定原告應協同辦理預告登記，此預告登記應屬甲契約第4條原告承諾支出之登記費用，故此規費應由原告支出，周秀珠既已支出，應予扣除；抵押設定費用及書狀費共12849元，原告爭執該抵押設定費用係周秀珠向華南銀行貸款之設定費用，不應由原告負擔，周秀珠對此並未提出其他應由原告負擔之證明，故不得扣除；代書費44000元未見周秀珠提出相關收據，自乏所據，不得扣除，故原告得請求遲延利息之金額應先扣除部分為40602元。周秀珠又表示曾匯款45萬元做為代墊費用，故尚未給付之金額應為975萬元云云，然由周秀珠提出之郵政跨行匯款申請書（見卷一第330頁），周秀珠所匯款之對象為許淑萍，稱其為宸和公司之員工，該匯款申請書上並無註記此金額之用途，且匯款對象非宸和公司帳戶，而係個人帳戶，則該45萬元之匯款紀錄難認與兩造買賣有關聯，餘款975萬元即失所附麗。原告主張以起訴狀繕本送達為解除契約之意思表示為有理由（113年4月25日送達，見卷一第41頁），故原告因遲延給付所生之遲延利息應為12525元（計算式：00000000元93655%），逾此部分，尚屬無據。
五、末按給付無確定期限者，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。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。應付利息之債務，其利率未經約定者，亦無法律可據者，週年利率為百分之五。民法第229條、第233條第1項及第203條分別定有明文。消費借貸並無約定還款期，就備位聲明原告請求被告給付1300萬元，其中280萬元自起訴狀繕本送達翌日；其中1020萬元自113年9月4日訴之變更狀繕本送達翌日起計算遲延利息，為有理由，起訴狀繕本係於113年4月25日送達被告，而訴之變更狀繕本於113年9月4日當日由周秀珠訴訟代理人簡志祥律師收受（見卷一第192頁），是原告就其中280萬元請求自113年4月26日；其中1020萬元自113年9月5日起至清償日止，均按週年利率5%計算之利息，於法有據，應予准許。
六、綜上所述，原告先位之訴為無理由，應予駁回。原告備位之訴請求被告周秀珠給付1300萬元，其中280萬元請求自113年4月26日；其中1020萬元自113年9月5日起至清償日止，均按週年利率5%計算之利息，及給付原告12525元，為有理由，應予准許，逾此部分，為無理由，應予駁回。又兩造均陳明願供擔保，請准宣告假執行及免為假執行，原告勝訴部分，爰分別酌定相當之擔保金宣告之；原告敗訴部分，其假執行之聲請失所附麗，應併予駁回。
七、本判決事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，核與判決結果不生影響，爰不逐一論駁，併此敘明。
據上論結，原告之訴為一部有理由，一部無理由，爰依民事訴訟法第79條、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　12　　月　　15　　日
　　　　　　　　　　民事第二庭法　官　毛松廷
正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後二十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　　114 　年　　12　　月　　16　　日
　　　　　　　　　　　　　　 書記官　鍾宜君　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　 
附表
		土地坐落：桃園市○○區○○○段0000地號土地
面積：2040平方公尺
權利範圍：599/100000

		


		


		


		


		




		建物部分：

		


		


		


		


		




		建號：
桃園區大樹林段12235建號
門牌：
桃園市○○區○○街00號14樓之1
面積：
主建物：91.29平方公尺
附屬建物：27.66平方公尺
權利範圍：1/1
共有部分：
大樹林段12239建號，持分3487/100000，面積463.48平方公尺
大樹林段12243建號，持分541/100000，面積：1013.53平方公尺

		


		


		建號：
桃園區大樹林段11972建號
門牌：
桃園市○○區○○街0號4樓之9
面積：
主建物：24.1平方公尺
附屬建物：6.38平方公尺
權利範圍：1/53
共有部分：
大樹林段12238建號，持分411/10000，面積：2139.97平方公尺
大樹林段12240建號，持分18/44，面積：620.81平方公尺
大樹林段12241建號，持分35/46，面積：652.88平方公尺
大樹林段12242建號，持分53/90，面積：2113.21平方公尺
大樹林段12243建號，持分202/100000，面積：1013.53平方公尺

		


		




		


		


		


		


		


		








　　　　　　　　　　　　　　　　　　

臺灣桃園地方法院民事判決

113年度訴字第882號

原      告

即反訴被告  張博鈞  

訴訟代理人  林世昌律師

複 代理 人  陳姝蓉律師

被  告  即

反 訴原 告  周秀珠  



訴訟代理人  林清漢律師

            簡志祥律師

追 加被 告  朱永煇  





訴訟代理人  林于椿律師

上列當事人間請求解除買賣契約書等事件，本院於民國114年12

月3日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、本訴被告周秀珠應給付本訴原告新臺幣壹仟參佰萬元，其中

    新臺幣貳佰捌拾萬元自民國一百一十三年四月二十六日起；

    其中新臺幣壹仟零貳拾萬元自民國一百一十三年九月五日起

　　，均至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

二、本訴被告周秀珠應給付本訴原告新臺幣壹萬貳仟伍佰貳拾伍

    元。

三、本訴原告其餘之訴及假執行之聲請均駁回。

四、本訴訴訟費用由本訴被告周秀珠負擔百分之九十五，餘由本

    訴原告負擔。

五、本訴判決第一項如原告以新臺幣肆佰參拾萬元為本訴被告預

    供擔保後，得假執行。但本訴被告周秀珠如以新臺幣壹仟參

    佰萬元為原告預供擔保，得免為假執行。

六、本訴判決第二項如原告以新臺幣肆仟元為本訴被告預供擔保

    後，得假執行。但本訴被告周秀珠如以新臺幣壹萬貳仟伍佰

    貳拾伍元為原告預供擔保，得免為假執行。

七、反訴原告之訴駁回。

八、反訴訴訟費用由反訴原告負擔。　　

　　事實及理由

壹、程序方面

　㈠按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求基

    礎事實同一、擴張或減縮應受判決事項之聲明者、不甚礙被

    告之防禦及訴訟者，不在此限。民事訴訟法第255條第1項但

    書第2款、第3款及第7款定有明文。原告原起訴聲明為：⑴被

    告周秀珠解除買賣契約並給付原告新臺幣（下同）280萬元

    及自民國113年4月6日起至清償日止，按週年利率5%計算之

    利息。⑵被告應返還原告房屋產權相關資料（房屋所有權狀3

    件、原告印鑑證明3件、原告印鑑章1只，原告身份證影本3

    件）。嗣原告先於113年9月4日追加被告朱永煇，並撤回對

    宸和管理顧問有限公司之起訴（見卷一第186、192頁），其

    聲明亦迭經變更，最終於114年4月28日將其聲明變更為：先

    位聲明：⑴確認被告周秀珠、朱永煇間就附表所示之不動產

    （下稱系爭不動產），於113年5月22日之買賣行為與113年6

    月12日以買賣為登記原因之所有權移轉登記行為均無效

　　。⑵被告朱永煇應將系爭不動產於113年6月12日以買賣為登

    記原因之所有權移轉登記予以塗銷，回復登記為被告周秀珠

    所有。⑶被告周秀珠應於前項所有權移轉登記塗銷後，將系

    爭不動產移轉登記予原告。⑷被告周秀珠應向訴外人華南商

    業銀行股份有限公司（下稱華南銀行）清償系爭不動產於11

    3年4月12日設定擔保債權總金額1170萬元之最高限額抵押權

    所擔保之全部抵押債權金額，並塗銷該最高限額抵押權登記

　　。⑸被告周秀珠應給付原告195,616元。⑹就前項部分，願供

    擔保，請准宣告假執行。備位聲明：⑴被告周秀珠應給付原

    告1300萬元，及其中280萬元自起訴狀繕本送達被告周秀珠

    之翌日起，其中1020萬元自民事追加被告暨訴之變更狀繕本

    送達被告周秀珠之翌日起，均至清償日止，按週年利率5%計

    算之利息。⑵被告周秀珠應給付原告195,616元。⑶願供擔保

    ，請准宣告假執行。再備位聲明：⑴被告周秀珠應給付原告1

    020萬元，及其中280萬元自起訴狀繕本送達被告周秀珠之翌

    日起，其中740萬元自民事追加被告暨訴之變更狀繕本送達

    被告周秀珠之翌日起，均至清償日止，按週年利率5%計算之

    利息。⑵願供擔保，請准宣告假執行。核無不合，應予准許

    。

　㈡被告於言詞辯論終結前，得在本訴繫屬之法院，對於原告及

    就訴訟標的必須合一確定之人提起反訴。當事人意圖延滯訴

    訟而提起反訴者，法院得駁回之。民事訴訟法第259條、第2

    60條第3項定有明文。本案於113年4月15日繫屬，114年12月

    3日為最後言詞辯論期日，被告周秀珠於114年6月2日對原告

    提起反訴，聲明第一項為周秀珠於給付975萬元予原告時，

    原告應將系爭不動產點交予周秀珠；第二項為周秀珠於給付

    975萬元之方式，原告應同意周秀珠向銀行辦理抵押貸款代

    償登記等語（見卷一第496頁），周秀珠於同年6月5日當庭

    撤回上開反訴聲明第一項（見卷二第6頁），嗣於同年9月23

    日將前開已撤回之聲明第一項再追加聲明（見卷二第8頁）

　　。至被告周秀珠提起反訴時，已歷經1年及5次言詞辯論，且

    其聲明第一項經本院曉諭撤回後，復又再具狀追加，實有遲

    滯訴訟之情形，其反訴於法不合，應予駁回。　　

貳、實體方面

一、原告主張：

　㈠原告前於113年3月5日透過宸和管理顧問有限公司（下稱宸和

    公司）實際負責人即追加被告朱永煇介紹，以新臺幣（下同

    ）1300萬元出售其所有，如附表所示之不動產（下稱系爭不

    動產）予被告周秀珠，並與周秀珠簽訂買賣契約（下稱甲契

    約）。簽約時，周秀珠先給付280萬元予原告，尾款為1020

    萬元，原告與周秀珠原於113年4月4日於Line通訊軟體「朝

    陽街買賣案」群組中，就買賣交易時程達成合意，約定於4

    月9日辦理過戶、抵押設定、塗銷限制登記並向土地銀行確

    認餘額給華南銀行，由華南銀行代償、於4月12日交付清償

    證明予原告塗銷土地銀行抵押登記、下午3點會同原告看屋

　　，代書再辦理清償及其他、最後於4月16日下午5點交屋、結

    清、交鑰匙。然周秀珠於113年4月11日未依上開約定時程代

    償原告之土地銀行貸款，經原告於群組中詢問，代書常晨育

    表示113年4月15日才會設定完成，故應以113年4月15日為準

    。又提議由原告於113年4月16日先行切結交屋予周秀珠之方

    案，但原告並未同意，並於4月11日當日即在群組通知周秀

    珠遲延給付尾款，催告其應於3日內完成過戶手續、賠償利

    息損失，隔日驗屋取消，待尾款支付完畢、過戶完成及清償

    並交付利息損失後再正式交屋。周秀珠與其代書於隔日即11

    3年4月12日仍執意辦理驗屋，但仍未提及代償、結算之部分

    ，原告當日即拒絕驗屋，並寄發存證信函通知周秀珠，其代

    書將代償遲延之責任推給地政事務所。另於4月13日表示地

    政事務所通知可於4月15日領權狀、華南銀行設定抵押已經

    完成，可以進行清償土地銀行貸款、4月18日交清償證明塗

    銷前手設定、4月18至19日交屋驗屋、交鑰匙，結清所需費

    用及餘款。然經原告向地政機關詢問，地政機關表示前已通

    知周秀珠於113年4月12日前往領取權狀，原告始知系爭不動

    產已於4月12日完成過戶，但周秀珠及其代書均未告知此事

    ，不斷催促原告交屋，又屢屢迴避餘款及結算，故原告認周

    秀珠應無給付尾款之意，遂欲解除甲契約。而周秀珠於訴訟

    繫屬中，竟將系爭不動產於113年5月22日售予朱永煇，並與

    其簽訂買賣契約（下稱乙契約），並擅自於乙契約第3條第4

    款約定由朱永煇承接原告與周秀珠甲契約之權利義務及所生

    之求償權，並113年6月12日將系爭不動產移轉登記予朱永煇

    ，原告直至113年7月9日始知上情。

　㈡故周秀珠未依約於113年4月9日代償原告對土地銀行之貸款

　　，依民法第229條應負遲延責任，原告於113年4月11日先於

    系爭群組詢問是否會於當日完成清償，隔日113年4月12日寄

    發存證信函催告周秀珠於3日內支付尾款，然其均置之不理

    ，故原告自得依照甲契約第7條第2項、民法第254條解除甲

    契約，並沒收已付價金280萬元，又周秀珠與朱永煇間就系

    爭不動產所為之買賣行為及物權行為均屬通謀虛偽意思表示

    ，原告自得依民法第242條、第767條第1項中段，代位行使

    周秀珠之權利，請求朱永煇塗銷移轉登記，回復登記為周秀

    珠所有，且因甲契約業已解除，周秀珠於113年4月12日所為

    之系爭不動產移轉登記及設定最高限額抵押權登記，均屬民

    法上不當得利，原告自得請求周秀珠將系爭不動產移轉登記

    予原告，並塗銷最高限額抵押權登記。另解除權行使不妨礙

    損害賠償之請求，就餘款1020萬元部分，本屬無給付期限之

    給付，但因兩造於113年4月4日達成合意，就尾款1020萬元

    扣除代償債務之餘款，應於113年4月16日結清及支付，故尾

    款1020萬元因此成為有確定期限之給付，周秀珠未遵期於11

    3年4月9日代償原告土地銀行之貸款，又於113年4月16日僅

    願代償原告對土地銀行之貸款而拒不交付尾款扣除代償債務

    之餘款，自應依民法第229條負遲延責任，原告得依民法第2

    03條、第233條、第260條請求周秀珠給付自113年4月17日至

    解除甲契約之日前一日之遲延利息為195,616元（原告暫以1

    13年9月4日周秀珠代理人收受民事追加被告暨訴之變更狀計

    算），並聲明如上開變更後之先位聲明所示。

　㈢若被告間就系爭不動產買賣行為及物權行為有效，則因甲契

    約經原告合法解除，周秀珠不能返還系爭不動產予原告，原

    告亦得依照民法第259條第6款請求周秀珠返還系爭不動產之

    價額即1300萬元及法定利息。另仍得請求周秀珠給付前項就

    1020萬元之遲延利息195,616元，並聲明如上開變更後之備

    位聲明所示。

　㈣又退步言之，被告間就系爭不動產買賣行為及物權行為有效

　　，原告又未合法解除甲契約，則周秀珠自有給付買賣價金之

    義務，甲契約尚有尾款1020萬元未給付，原告自得依民法第

    367條及契約之法律關係請求周秀珠給付1020萬元及法定利

    息，並聲明如上開變更後之再備位聲明所示。

二、被告答辯：

　㈠被告周秀珠：伊與原告簽訂甲契約並給付280萬元予原告後

　　，並依約給付45萬元給土地代書辦理代墊相關稅費，然原告

    不但拒絕履行113年4月14日應讓伊察看屋況之義務，亦於11

    3年4月16日拒絕伊由華南銀行匯款0000000元代償原告土地

    銀行之貸款，致伊不得不另覓他屋，且因已支付280萬元予

    原告，伊並無足夠之頭期款購買其他房屋，只得將系爭不動

    產售予朱永煇，取得定金、第一期款項共325萬元，並與朱

    永煇約定由其承擔伊與原告間之權利義務。況實務上不動產

    買賣，代書就其經驗告知當事人後續辦理時程，一般僅有參

    考性質，其目的係提供買賣雙方參酌，方便提出文件、款項

    等事項，以免耽誤程序進行，且亦會受到地政機關及金融機

    構之作業程序影響，故代書所預定之時程對雙方應均無強制

    約束力，系爭不動產原預計於113年4月9日過戶完成，但因

    地政機關遲至4月12日始完成過戶，故華南銀行自然無法依

    照原預定之4月9日或10日辦理代償，而伊完成過戶後，欲由

    華南銀行辦理代償時，卻遭原告拒絕，是兩造買賣未完成係

    因原告拒絕所致，伊並無任何違約之處，原告主張伊違約並

    不合理云云，並聲明：⑴原告之訴及假執行之聲請均駁回。⑵

    如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

　㈡被告朱永煇：朱永煇得知周秀珠與原告之糾紛後，遂表示願

    處理系爭不動產糾紛，故於113年5月22日簽訂乙契約，買賣

    價金為1330萬元，簽約當日給付25萬元現金，另於113年6月

    3日給付周秀珠300萬元，並非通謀虛偽意思表示。代書常晨

    育雖於群組內記載流程，但事涉銀行申請、核准、設定、撥

    款等種種流程，客觀上無法於113年4月9日一併完成，故甲

    契約內僅規定兩造間之義務，而無具體規範完成日期，是群

    組內之對話，僅係表明後續履約流程，而非成為買賣契約之

    內容條款，因此113年4月9日周秀珠未能完成撥款，即屬不

    可歸責，自不負遲延之責，原告不得依民法相關規定解除甲

    契約。縱認113年4月9日之行程為契約之一部，於遲延給付

    時，他方需定相當期限催告，期限內仍不履行時，始得解除

    契約，原告於113年4月9日後僅訂3日履行，顯非一般客觀上

    之相當期限，而周秀珠於113年4月16日自華南銀行撥款0000

    000元，卻遭原告拒絕，由此可見應係原告違約，原告請求

    金額應扣除違約金560萬元（即定金280萬之2倍）及相關稅

    費97551元，並聲明：⑴原告之訴駁回。⑵如受不利判決，願

    供擔保，請准宣告免為假執行。

三、兩造不爭執事項：

　㈠原告與周秀珠於113年3月5日簽訂甲契約，將附表所示之系爭

    不動產售予周秀珠，價金為1300萬元，周秀珠已付280萬元

    。

　㈡系爭不動產於113年4月12日辦理所有權移轉登記於周秀珠。

　㈢周秀珠於113年4月16日以華南銀行貸款0000000元，代償原告

    於土地銀行貸款，遭原告拒絕，並將款項匯回華南銀行。

　㈣周秀珠與朱永煇於113年5月22日簽訂乙契約，周秀珠將系爭

    不動產出售予朱永煇，價金為1330萬元，朱永煇已支付325

    萬元。

　㈤系爭不動產於113年6月12日移轉登記予朱永煇。

四、得心證之理由：

　㈠先位之訴部分：

　⑴原告得否解除甲契約：

　①按當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默示，契約

    即為成立。民法第153條第1項定有明文。次按解釋意思表示

    ，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句。民法第98

    條定有明文。按解釋契約，須探求當事人立約時之真意，而

    真意何在，應以過去事實及其他一切證據資料為斷定之標準

    ，不能拘泥契約之文字致失真意，但契約文字業已表示當事

    人真意，無須別事探求者，即不得反捨契約文字而更為曲解

    （停止適用之最高法院17年上字第1118號、39年台上字第10

    53號判例仍值得參照）。

　②原告主張與周秀珠於113年3月5日簽訂甲契約，且兩造於群組

    內約定辦理時程，周秀珠並未按時履行，應為給付遲延一節

    ，為被告所否認。周秀珠委任之土地代書常晨育於113年4月

    3日22時38分在群組內表示：「朝陽街目前辦理進度：已對

    保完畢，4/9過戶+抵押設定+塗銷限制登記，4/9打電話給土

    銀確定了餘額給華南/ 當日交華南代清償，4/12交清償證明

    給屋主塗銷前手設定，下午3點會同周小姐看屋交鑰匙給我

    ，我在後續辦理清償及其他，4/16交屋…以上程序都是銀行

    規定必要程序，請張先生配合，以利雙方交屋謝謝」、「

　　請買賣雙方確認如果這個程序可以在群組裡面按同意，因為

    現在時間也很晚了」，而原告於隔日即113年4月4日9時8分

    表示「1.4/9我會打電話過去確認餘額 2.4/12下午3點周小

    姐可來現場查看屋況確認搬運進度 3.4/16下午17:30至你們

    辦公室結案，費用清算、尾款支付、鑰匙交付」，由原告回

    覆內容可知，原告同意於4月9日確認銀行貸款餘額、4月12

    日至現場看屋況確認進度及4月16日結案、清算、尾款支付

    及鑰匙交付。周秀珠回覆「我可以喔」，代書常晨育於該日

    11時47分修正上開時程進行事項（見卷一第262至263頁），

    兩造對於上開對話內容並不爭執，堪認原告與周秀珠就買賣

    時程應已達成合意，且因甲契約並無約定辦理時程，並於甲

    契約第八條約定：「本契約如有未盡事宜，雙方同意另行協

    商並以補充協議訂之」（見卷一第13頁），故雙方於群組內

    就買賣時程達成之合意，應屬雙方就契約未明訂之貸款、結

    算、交屋時程為協議，自應成為甲契約之一部，周秀珠雖稱

    代書所定之時程僅有參考性質，然原告對代書原始提出之時

    程有不同意見，代書進行修正後並提出最終版本，被告表示

    同意，若僅有參考性質，兩造何須對原始提出之時程進行修

    正，且代書亦有加註「時間點已經過買賣雙方確認，請配合

　　，以利雙方交屋」提醒兩造均需遵守，故絕非僅具參考性質

    （至於未能按期程履行之責任，理應由未履行之一方主張並

    舉證是否可歸責而異其法律效果，詳後述），被告此部分抗

    辯難認可採。

　③兩造既約定於113年4月9日清償原告土地銀行之貸款餘額，而

    周秀珠至113年4月11日均尚未完成清償，自屬給付遲延，周

    秀珠雖稱因銀行作業本就無法於該日完成，惟若考慮銀行作

    業及地政機關作業流程，周秀珠自應於代書詢問時程時表示

    意見，然周秀珠並未於群組內表示需考慮銀行作業時程，表

    示同意，即意味周秀珠認為代書之最終作業時程應可完成

　　，才會同意，自應受其意思表示及契約義務之拘束，故周秀

    珠既未能按約定時程履約，即應負給付遲延之責，其事後於

    陳報狀中表示其對銀行貸款作業不熟悉等語（見卷一第283

    頁），應屬卸責之詞，難認有據。

　④按給付有確定期限者，債務人自期限屆滿時起，負遲延責任

　　。契約當事人之一方遲延給付者，他方當事人得定相當期限

    催告其履行，如於期限內不履行時，得解除其契約。依契約

    之性質或當事人之意思表示，非於一定時期為給付不能達其

    契約之目的，而契約當事人之一方不按照時期給付者，他方

    當事人得不為前條之催告，解除其契約民法第229條第1項、

    第254、255條分別定有明文。周秀珠既於113年4月9日未代

    償完畢原告土地銀行之貸款餘額，屬給付遲延，雖雙方約定

    結清、交屋之日為113年4月16日，然甲契約僅記載「如有違

    反本契約條款，經甲方（即原告）催告仍不履行者，甲方得

    沒收乙方（即周秀珠）已付價金並解除本件買賣契約」，並

    未禁止提前催告，且周秀珠已有明確事實認已有給付遲延之

    情，且亦可歸責於周秀珠，故原告於113年4月12日以桃園成

    功路郵局第400號存證信函（見卷一第15至20頁），提前催

    告周秀珠應於3日內完成過戶手續、支付剩餘款項等，應屬

    催告周秀珠如期履約之意，要無不合；周秀珠僅於113年4月

    16日由華南銀行欲代償，並未依約結清剩餘款項，故原告以

    起訴狀繕本送達做為解除甲契約之意思表示，自屬合法，原

    告既已解除甲契約，則其依約沒收已付價金280萬元，亦屬

    有據。

　⑵原告主張被告間就系爭不動產為通謀虛偽意思表示，是否有

    據？

　　按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任。

    民事訴訟法第277條本文定有明文。原告主張被告間於113年

    5月22日簽訂乙契約，由被告朱永煇向被告周秀珠購買系爭

    不動產為通謀虛偽意思表示一節，即應由原告就其主張真偽

    負舉證之責。然原告僅於書狀內主張，周秀珠明知與原告有

    買賣糾紛，卻將系爭不動產售予朱永煇，並於113年6月12日

    辦理所有權移轉登記，然朱永煇並未依乙契約之約定代償周

    秀珠對原告債務，周秀珠亦未對其究責，可認被告間並無購

    買系爭不動產之真意，而係避免原告主張解約回復原狀云云

　　。朱永煇表示於簽約當日已給付現金25萬元，此部分雖無相

    關證明，然於113年6月3日另給付第二次款300萬元現金予周

    秀珠，此有收據及現金照片在卷可稽（見卷一第236至238頁

　　），就餘款1005萬元依照乙契約，由朱永煇代周秀珠清償對

    原告之債務，此與周秀珠對原告尚有1020萬元之款項未給付

    相當，原告雖對被告間不以匯款之方式交付金錢表示與常情

    有違，然以何種交付金錢之方式，法無明文禁止，原告就被

    告間無買賣真意進一步舉證，則被告間以現金325萬元及債

    務承擔之約定達成購買系爭不動產之合意，自非法所不許。

　⑶原告既無法證明被告間就購買系爭不動產為通謀虛偽意思表

    示，則其先位聲明請求確認被告間之債權行為及物權行為均

    屬無效，並請求被告朱永煇將系爭不動產所有權登記塗銷登

    記返還登記予被告周秀珠，為無理由，不應准許。

　㈡備位之訴部分：

　⑴原告得解除與被告周秀珠之買賣契約，已如前述。　

　⑵甲契約經原告解除後，原告依民法第179條、第259條第6款

　　，得請求周秀珠返還之數額為何？

　①按解除契約時，當事人雙方回復原狀之義務，除法律另有規

    定或契約另有訂定外，由他方所受領之給付物應返還之，應

    返還之物有毀損滅失或其他事由，致不能返還者，應償還其

    價額。民法第259條第1、6款分別定有明文。次按又關於原

    物不能返還，應償還價額之計算，應以價額償還義務成立時

    客觀之價額為準。（最高法院110年度台上字第2316號判決

    參照）。

　②甲契約經原告解除，然系爭不動產已經周秀珠出賣予朱永煇

　　，而顯有不能返還之情形，且依甲契約第七條之違約條款，

    周秀珠所給付之280萬元，已由原告所沒收，即應償還系爭

    不動產於甲契約解除時客觀之價額，原告與周秀珠就系爭不

    動產買賣價金約定為1300萬元，原告主張以此金額為系爭不

    動產客觀之價額，自屬有據，原告自得向周秀珠請求給付13

    00萬元及法定遲延利息。

　⑶原告得向周秀珠請求之遲延利息為何？

　①按契約當事人之一方遲延給付者，他方當事人得定相當期限

    催告其履行，如於期限內不履行時，得解除其契約。解除權

    之行使，不妨礙損害賠償之請求。損害賠償，除法律另有規

    定或契約另有訂定外，應以填補債權人所受損害及所失利益

    為限。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。應付利息之債務，其利率未經約

    定，亦無法律可據者，週年利率為百分之5。民法第254條第

    1項、第260條、第216條、民法第233條第1項、第203條分別

    定有明文。又民法第260條明定解除權之行使，不妨礙損害

    賠償之請求，並非積極的認有新賠償請求權發生，不過申明

    因其他已發生之賠償請求權，不因解除權之行使而受妨礙，

    故當事人之一方因他方遲延給付而解除契約，固不得請求契

    約消滅後所生之損害，惟仍得依民法第260條請求他方賠償

    因遲延給付所生之損害（最高法院114年度台上字第800號判

    決參照）。

　②周秀珠未於群組約定之113年4月16日如期履約完畢，依照甲

    契約第3條第4項及第4條約定，原告本得取得之剩餘款項應

    為周秀珠代償原告土地銀行之貸款及扣除周秀珠所代墊之款

    項，然周秀珠並未依約代償貸款，僅支付移轉系爭不動產所

    墊付之費用，故原告得請求之遲延利息之本金，應先扣除雙

    方約定由周秀珠先行代墊之費用，被告主張代墊之稅費為53

    551元及代書費44000元（見卷一第282頁），然原告僅不爭

    執契稅、房屋稅、印花稅共40482元，其餘均有爭執，則本

    院觀諸被告提出之相關單據，代刻印章60元、停車費40元因

    僅記載支出項目及費用，無法證明係因兩造買賣所支出，不

    得扣除；限制登記謄本費用120元，依照甲契約第3條第2項

　　，雙方曾約定原告應協同辦理預告登記，此預告登記應屬甲

    契約第4條原告承諾支出之登記費用，故此規費應由原告支

    出，周秀珠既已支出，應予扣除；抵押設定費用及書狀費共

    12849元，原告爭執該抵押設定費用係周秀珠向華南銀行貸

    款之設定費用，不應由原告負擔，周秀珠對此並未提出其他

    應由原告負擔之證明，故不得扣除；代書費44000元未見周

    秀珠提出相關收據，自乏所據，不得扣除，故原告得請求遲

    延利息之金額應先扣除部分為40602元。周秀珠又表示曾匯

    款45萬元做為代墊費用，故尚未給付之金額應為975萬元云

    云，然由周秀珠提出之郵政跨行匯款申請書（見卷一第330

    頁），周秀珠所匯款之對象為許淑萍，稱其為宸和公司之員

    工，該匯款申請書上並無註記此金額之用途，且匯款對象非

    宸和公司帳戶，而係個人帳戶，則該45萬元之匯款紀錄難認

    與兩造買賣有關聯，餘款975萬元即失所附麗。原告主張以

    起訴狀繕本送達為解除契約之意思表示為有理由（113年4月

    25日送達，見卷一第41頁），故原告因遲延給付所生之遲延

    利息應為12525元（計算式：00000000元93655%），逾此

    部分，尚屬無據。

五、末按給付無確定期限者，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。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。應

    付利息之債務，其利率未經約定者，亦無法律可據者，週年

    利率為百分之五。民法第229條、第233條第1項及第203條分

    別定有明文。消費借貸並無約定還款期，就備位聲明原告請

    求被告給付1300萬元，其中280萬元自起訴狀繕本送達翌日

    ；其中1020萬元自113年9月4日訴之變更狀繕本送達翌日起

    計算遲延利息，為有理由，起訴狀繕本係於113年4月25日送

    達被告，而訴之變更狀繕本於113年9月4日當日由周秀珠訴

    訟代理人簡志祥律師收受（見卷一第192頁），是原告就其

    中280萬元請求自113年4月26日；其中1020萬元自113年9月5

    日起至清償日止，均按週年利率5%計算之利息，於法有據，

    應予准許。

六、綜上所述，原告先位之訴為無理由，應予駁回。原告備位之

    訴請求被告周秀珠給付1300萬元，其中280萬元請求自113年

    4月26日；其中1020萬元自113年9月5日起至清償日止，均按

    週年利率5%計算之利息，及給付原告12525元，為有理由，

    應予准許，逾此部分，為無理由，應予駁回。又兩造均陳明

    願供擔保，請准宣告假執行及免為假執行，原告勝訴部分，

    爰分別酌定相當之擔保金宣告之；原告敗訴部分，其假執行

    之聲請失所附麗，應併予駁回。

七、本判決事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，核與

    判決結果不生影響，爰不逐一論駁，併此敘明。

據上論結，原告之訴為一部有理由，一部無理由，爰依民事訴訟

法第79條、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　12　　月　　15　　日

　　　　　　　　　　民事第二庭法　官　毛松廷

正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後二十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　　114 　年　　12　　月　　16　　日

　　　　　　　　　　　　　　 書記官　鍾宜君　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　 

附表

土地坐落：桃園市○○區○○○段0000地號土地 面積：2040平方公尺 權利範圍：599/100000      建物部分：      建號： 桃園區大樹林段12235建號 門牌： 桃園市○○區○○街00號14樓之1 面積： 主建物：91.29平方公尺 附屬建物：27.66平方公尺 權利範圍：1/1 共有部分： 大樹林段12239建號，持分3487/100000，面積463.48平方公尺 大樹林段12243建號，持分541/100000，面積：1013.53平方公尺   建號： 桃園區大樹林段11972建號 門牌： 桃園市○○區○○街0號4樓之9 面積： 主建物：24.1平方公尺 附屬建物：6.38平方公尺 權利範圍：1/53 共有部分： 大樹林段12238建號，持分411/10000，面積：2139.97平方公尺 大樹林段12240建號，持分18/44，面積：620.81平方公尺 大樹林段12241建號，持分35/46，面積：652.88平方公尺 大樹林段12242建號，持分53/90，面積：2113.21平方公尺 大樹林段12243建號，持分202/100000，面積：1013.53平方公尺         

　　　　　　　　　　　　　　　　　　




臺灣桃園地方法院民事判決
113年度訴字第882號
原      告
即反訴被告  張博鈞  
訴訟代理人  林世昌律師
複 代理 人  陳姝蓉律師
被  告  即
反 訴原 告  周秀珠  


訴訟代理人  林清漢律師
            簡志祥律師
追 加被 告  朱永煇  




訴訟代理人  林于椿律師
上列當事人間請求解除買賣契約書等事件，本院於民國114年12月3日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
一、本訴被告周秀珠應給付本訴原告新臺幣壹仟參佰萬元，其中新臺幣貳佰捌拾萬元自民國一百一十三年四月二十六日起；其中新臺幣壹仟零貳拾萬元自民國一百一十三年九月五日起
　　，均至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
二、本訴被告周秀珠應給付本訴原告新臺幣壹萬貳仟伍佰貳拾伍元。
三、本訴原告其餘之訴及假執行之聲請均駁回。
四、本訴訴訟費用由本訴被告周秀珠負擔百分之九十五，餘由本訴原告負擔。
五、本訴判決第一項如原告以新臺幣肆佰參拾萬元為本訴被告預供擔保後，得假執行。但本訴被告周秀珠如以新臺幣壹仟參佰萬元為原告預供擔保，得免為假執行。
六、本訴判決第二項如原告以新臺幣肆仟元為本訴被告預供擔保後，得假執行。但本訴被告周秀珠如以新臺幣壹萬貳仟伍佰貳拾伍元為原告預供擔保，得免為假執行。
七、反訴原告之訴駁回。
八、反訴訴訟費用由反訴原告負擔。　　
　　事實及理由
壹、程序方面
　㈠按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求基礎事實同一、擴張或減縮應受判決事項之聲明者、不甚礙被告之防禦及訴訟者，不在此限。民事訴訟法第255條第1項但書第2款、第3款及第7款定有明文。原告原起訴聲明為：⑴被告周秀珠解除買賣契約並給付原告新臺幣（下同）280萬元及自民國113年4月6日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⑵被告應返還原告房屋產權相關資料（房屋所有權狀3件、原告印鑑證明3件、原告印鑑章1只，原告身份證影本3件）。嗣原告先於113年9月4日追加被告朱永煇，並撤回對宸和管理顧問有限公司之起訴（見卷一第186、192頁），其聲明亦迭經變更，最終於114年4月28日將其聲明變更為：先位聲明：⑴確認被告周秀珠、朱永煇間就附表所示之不動產（下稱系爭不動產），於113年5月22日之買賣行為與113年6月12日以買賣為登記原因之所有權移轉登記行為均無效
　　。⑵被告朱永煇應將系爭不動產於113年6月12日以買賣為登記原因之所有權移轉登記予以塗銷，回復登記為被告周秀珠所有。⑶被告周秀珠應於前項所有權移轉登記塗銷後，將系爭不動產移轉登記予原告。⑷被告周秀珠應向訴外人華南商業銀行股份有限公司（下稱華南銀行）清償系爭不動產於113年4月12日設定擔保債權總金額1170萬元之最高限額抵押權所擔保之全部抵押債權金額，並塗銷該最高限額抵押權登記
　　。⑸被告周秀珠應給付原告195,616元。⑹就前項部分，願供擔保，請准宣告假執行。備位聲明：⑴被告周秀珠應給付原告1300萬元，及其中280萬元自起訴狀繕本送達被告周秀珠之翌日起，其中1020萬元自民事追加被告暨訴之變更狀繕本送達被告周秀珠之翌日起，均至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⑵被告周秀珠應給付原告195,616元。⑶願供擔保，請准宣告假執行。再備位聲明：⑴被告周秀珠應給付原告1020萬元，及其中280萬元自起訴狀繕本送達被告周秀珠之翌日起，其中740萬元自民事追加被告暨訴之變更狀繕本送達被告周秀珠之翌日起，均至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⑵願供擔保，請准宣告假執行。核無不合，應予准許。
　㈡被告於言詞辯論終結前，得在本訴繫屬之法院，對於原告及就訴訟標的必須合一確定之人提起反訴。當事人意圖延滯訴訟而提起反訴者，法院得駁回之。民事訴訟法第259條、第260條第3項定有明文。本案於113年4月15日繫屬，114年12月3日為最後言詞辯論期日，被告周秀珠於114年6月2日對原告提起反訴，聲明第一項為周秀珠於給付975萬元予原告時，原告應將系爭不動產點交予周秀珠；第二項為周秀珠於給付975萬元之方式，原告應同意周秀珠向銀行辦理抵押貸款代償登記等語（見卷一第496頁），周秀珠於同年6月5日當庭撤回上開反訴聲明第一項（見卷二第6頁），嗣於同年9月23日將前開已撤回之聲明第一項再追加聲明（見卷二第8頁）
　　。至被告周秀珠提起反訴時，已歷經1年及5次言詞辯論，且其聲明第一項經本院曉諭撤回後，復又再具狀追加，實有遲滯訴訟之情形，其反訴於法不合，應予駁回。　　
貳、實體方面
一、原告主張：
　㈠原告前於113年3月5日透過宸和管理顧問有限公司（下稱宸和公司）實際負責人即追加被告朱永煇介紹，以新臺幣（下同）1300萬元出售其所有，如附表所示之不動產（下稱系爭不動產）予被告周秀珠，並與周秀珠簽訂買賣契約（下稱甲契約）。簽約時，周秀珠先給付280萬元予原告，尾款為1020萬元，原告與周秀珠原於113年4月4日於Line通訊軟體「朝陽街買賣案」群組中，就買賣交易時程達成合意，約定於4月9日辦理過戶、抵押設定、塗銷限制登記並向土地銀行確認餘額給華南銀行，由華南銀行代償、於4月12日交付清償證明予原告塗銷土地銀行抵押登記、下午3點會同原告看屋
　　，代書再辦理清償及其他、最後於4月16日下午5點交屋、結清、交鑰匙。然周秀珠於113年4月11日未依上開約定時程代償原告之土地銀行貸款，經原告於群組中詢問，代書常晨育表示113年4月15日才會設定完成，故應以113年4月15日為準。又提議由原告於113年4月16日先行切結交屋予周秀珠之方案，但原告並未同意，並於4月11日當日即在群組通知周秀珠遲延給付尾款，催告其應於3日內完成過戶手續、賠償利息損失，隔日驗屋取消，待尾款支付完畢、過戶完成及清償並交付利息損失後再正式交屋。周秀珠與其代書於隔日即113年4月12日仍執意辦理驗屋，但仍未提及代償、結算之部分，原告當日即拒絕驗屋，並寄發存證信函通知周秀珠，其代書將代償遲延之責任推給地政事務所。另於4月13日表示地政事務所通知可於4月15日領權狀、華南銀行設定抵押已經完成，可以進行清償土地銀行貸款、4月18日交清償證明塗銷前手設定、4月18至19日交屋驗屋、交鑰匙，結清所需費用及餘款。然經原告向地政機關詢問，地政機關表示前已通知周秀珠於113年4月12日前往領取權狀，原告始知系爭不動產已於4月12日完成過戶，但周秀珠及其代書均未告知此事，不斷催促原告交屋，又屢屢迴避餘款及結算，故原告認周秀珠應無給付尾款之意，遂欲解除甲契約。而周秀珠於訴訟繫屬中，竟將系爭不動產於113年5月22日售予朱永煇，並與其簽訂買賣契約（下稱乙契約），並擅自於乙契約第3條第4款約定由朱永煇承接原告與周秀珠甲契約之權利義務及所生之求償權，並113年6月12日將系爭不動產移轉登記予朱永煇，原告直至113年7月9日始知上情。
　㈡故周秀珠未依約於113年4月9日代償原告對土地銀行之貸款
　　，依民法第229條應負遲延責任，原告於113年4月11日先於系爭群組詢問是否會於當日完成清償，隔日113年4月12日寄發存證信函催告周秀珠於3日內支付尾款，然其均置之不理，故原告自得依照甲契約第7條第2項、民法第254條解除甲契約，並沒收已付價金280萬元，又周秀珠與朱永煇間就系爭不動產所為之買賣行為及物權行為均屬通謀虛偽意思表示，原告自得依民法第242條、第767條第1項中段，代位行使周秀珠之權利，請求朱永煇塗銷移轉登記，回復登記為周秀珠所有，且因甲契約業已解除，周秀珠於113年4月12日所為之系爭不動產移轉登記及設定最高限額抵押權登記，均屬民法上不當得利，原告自得請求周秀珠將系爭不動產移轉登記予原告，並塗銷最高限額抵押權登記。另解除權行使不妨礙損害賠償之請求，就餘款1020萬元部分，本屬無給付期限之給付，但因兩造於113年4月4日達成合意，就尾款1020萬元扣除代償債務之餘款，應於113年4月16日結清及支付，故尾款1020萬元因此成為有確定期限之給付，周秀珠未遵期於113年4月9日代償原告土地銀行之貸款，又於113年4月16日僅願代償原告對土地銀行之貸款而拒不交付尾款扣除代償債務之餘款，自應依民法第229條負遲延責任，原告得依民法第203條、第233條、第260條請求周秀珠給付自113年4月17日至解除甲契約之日前一日之遲延利息為195,616元（原告暫以113年9月4日周秀珠代理人收受民事追加被告暨訴之變更狀計算），並聲明如上開變更後之先位聲明所示。
　㈢若被告間就系爭不動產買賣行為及物權行為有效，則因甲契約經原告合法解除，周秀珠不能返還系爭不動產予原告，原告亦得依照民法第259條第6款請求周秀珠返還系爭不動產之價額即1300萬元及法定利息。另仍得請求周秀珠給付前項就1020萬元之遲延利息195,616元，並聲明如上開變更後之備位聲明所示。
　㈣又退步言之，被告間就系爭不動產買賣行為及物權行為有效
　　，原告又未合法解除甲契約，則周秀珠自有給付買賣價金之義務，甲契約尚有尾款1020萬元未給付，原告自得依民法第367條及契約之法律關係請求周秀珠給付1020萬元及法定利息，並聲明如上開變更後之再備位聲明所示。
二、被告答辯：
　㈠被告周秀珠：伊與原告簽訂甲契約並給付280萬元予原告後
　　，並依約給付45萬元給土地代書辦理代墊相關稅費，然原告不但拒絕履行113年4月14日應讓伊察看屋況之義務，亦於113年4月16日拒絕伊由華南銀行匯款0000000元代償原告土地銀行之貸款，致伊不得不另覓他屋，且因已支付280萬元予原告，伊並無足夠之頭期款購買其他房屋，只得將系爭不動產售予朱永煇，取得定金、第一期款項共325萬元，並與朱永煇約定由其承擔伊與原告間之權利義務。況實務上不動產買賣，代書就其經驗告知當事人後續辦理時程，一般僅有參考性質，其目的係提供買賣雙方參酌，方便提出文件、款項等事項，以免耽誤程序進行，且亦會受到地政機關及金融機構之作業程序影響，故代書所預定之時程對雙方應均無強制約束力，系爭不動產原預計於113年4月9日過戶完成，但因地政機關遲至4月12日始完成過戶，故華南銀行自然無法依照原預定之4月9日或10日辦理代償，而伊完成過戶後，欲由華南銀行辦理代償時，卻遭原告拒絕，是兩造買賣未完成係因原告拒絕所致，伊並無任何違約之處，原告主張伊違約並不合理云云，並聲明：⑴原告之訴及假執行之聲請均駁回。⑵如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
　㈡被告朱永煇：朱永煇得知周秀珠與原告之糾紛後，遂表示願處理系爭不動產糾紛，故於113年5月22日簽訂乙契約，買賣價金為1330萬元，簽約當日給付25萬元現金，另於113年6月3日給付周秀珠300萬元，並非通謀虛偽意思表示。代書常晨育雖於群組內記載流程，但事涉銀行申請、核准、設定、撥款等種種流程，客觀上無法於113年4月9日一併完成，故甲契約內僅規定兩造間之義務，而無具體規範完成日期，是群組內之對話，僅係表明後續履約流程，而非成為買賣契約之內容條款，因此113年4月9日周秀珠未能完成撥款，即屬不可歸責，自不負遲延之責，原告不得依民法相關規定解除甲契約。縱認113年4月9日之行程為契約之一部，於遲延給付時，他方需定相當期限催告，期限內仍不履行時，始得解除契約，原告於113年4月9日後僅訂3日履行，顯非一般客觀上之相當期限，而周秀珠於113年4月16日自華南銀行撥款0000000元，卻遭原告拒絕，由此可見應係原告違約，原告請求金額應扣除違約金560萬元（即定金280萬之2倍）及相關稅費97551元，並聲明：⑴原告之訴駁回。⑵如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
三、兩造不爭執事項：
　㈠原告與周秀珠於113年3月5日簽訂甲契約，將附表所示之系爭不動產售予周秀珠，價金為1300萬元，周秀珠已付280萬元。
　㈡系爭不動產於113年4月12日辦理所有權移轉登記於周秀珠。
　㈢周秀珠於113年4月16日以華南銀行貸款0000000元，代償原告於土地銀行貸款，遭原告拒絕，並將款項匯回華南銀行。
　㈣周秀珠與朱永煇於113年5月22日簽訂乙契約，周秀珠將系爭不動產出售予朱永煇，價金為1330萬元，朱永煇已支付325萬元。
　㈤系爭不動產於113年6月12日移轉登記予朱永煇。
四、得心證之理由：
　㈠先位之訴部分：
　⑴原告得否解除甲契約：
　①按當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默示，契約即為成立。民法第153條第1項定有明文。次按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句。民法第98條定有明文。按解釋契約，須探求當事人立約時之真意，而真意何在，應以過去事實及其他一切證據資料為斷定之標準，不能拘泥契約之文字致失真意，但契約文字業已表示當事人真意，無須別事探求者，即不得反捨契約文字而更為曲解（停止適用之最高法院17年上字第1118號、39年台上字第1053號判例仍值得參照）。
　②原告主張與周秀珠於113年3月5日簽訂甲契約，且兩造於群組內約定辦理時程，周秀珠並未按時履行，應為給付遲延一節，為被告所否認。周秀珠委任之土地代書常晨育於113年4月3日22時38分在群組內表示：「朝陽街目前辦理進度：已對保完畢，4/9過戶+抵押設定+塗銷限制登記，4/9打電話給土銀確定了餘額給華南/ 當日交華南代清償，4/12交清償證明給屋主塗銷前手設定，下午3點會同周小姐看屋交鑰匙給我，我在後續辦理清償及其他，4/16交屋…以上程序都是銀行規定必要程序，請張先生配合，以利雙方交屋謝謝」、「
　　請買賣雙方確認如果這個程序可以在群組裡面按同意，因為現在時間也很晚了」，而原告於隔日即113年4月4日9時8分表示「1.4/9我會打電話過去確認餘額 2.4/12下午3點周小姐可來現場查看屋況確認搬運進度 3.4/16下午17:30至你們辦公室結案，費用清算、尾款支付、鑰匙交付」，由原告回覆內容可知，原告同意於4月9日確認銀行貸款餘額、4月12日至現場看屋況確認進度及4月16日結案、清算、尾款支付及鑰匙交付。周秀珠回覆「我可以喔」，代書常晨育於該日11時47分修正上開時程進行事項（見卷一第262至263頁），兩造對於上開對話內容並不爭執，堪認原告與周秀珠就買賣時程應已達成合意，且因甲契約並無約定辦理時程，並於甲契約第八條約定：「本契約如有未盡事宜，雙方同意另行協商並以補充協議訂之」（見卷一第13頁），故雙方於群組內就買賣時程達成之合意，應屬雙方就契約未明訂之貸款、結算、交屋時程為協議，自應成為甲契約之一部，周秀珠雖稱代書所定之時程僅有參考性質，然原告對代書原始提出之時程有不同意見，代書進行修正後並提出最終版本，被告表示同意，若僅有參考性質，兩造何須對原始提出之時程進行修正，且代書亦有加註「時間點已經過買賣雙方確認，請配合
　　，以利雙方交屋」提醒兩造均需遵守，故絕非僅具參考性質（至於未能按期程履行之責任，理應由未履行之一方主張並舉證是否可歸責而異其法律效果，詳後述），被告此部分抗辯難認可採。
　③兩造既約定於113年4月9日清償原告土地銀行之貸款餘額，而周秀珠至113年4月11日均尚未完成清償，自屬給付遲延，周秀珠雖稱因銀行作業本就無法於該日完成，惟若考慮銀行作業及地政機關作業流程，周秀珠自應於代書詢問時程時表示意見，然周秀珠並未於群組內表示需考慮銀行作業時程，表示同意，即意味周秀珠認為代書之最終作業時程應可完成
　　，才會同意，自應受其意思表示及契約義務之拘束，故周秀珠既未能按約定時程履約，即應負給付遲延之責，其事後於陳報狀中表示其對銀行貸款作業不熟悉等語（見卷一第283頁），應屬卸責之詞，難認有據。
　④按給付有確定期限者，債務人自期限屆滿時起，負遲延責任
　　。契約當事人之一方遲延給付者，他方當事人得定相當期限催告其履行，如於期限內不履行時，得解除其契約。依契約之性質或當事人之意思表示，非於一定時期為給付不能達其契約之目的，而契約當事人之一方不按照時期給付者，他方當事人得不為前條之催告，解除其契約民法第229條第1項、第254、255條分別定有明文。周秀珠既於113年4月9日未代償完畢原告土地銀行之貸款餘額，屬給付遲延，雖雙方約定結清、交屋之日為113年4月16日，然甲契約僅記載「如有違反本契約條款，經甲方（即原告）催告仍不履行者，甲方得沒收乙方（即周秀珠）已付價金並解除本件買賣契約」，並未禁止提前催告，且周秀珠已有明確事實認已有給付遲延之情，且亦可歸責於周秀珠，故原告於113年4月12日以桃園成功路郵局第400號存證信函（見卷一第15至20頁），提前催告周秀珠應於3日內完成過戶手續、支付剩餘款項等，應屬催告周秀珠如期履約之意，要無不合；周秀珠僅於113年4月16日由華南銀行欲代償，並未依約結清剩餘款項，故原告以起訴狀繕本送達做為解除甲契約之意思表示，自屬合法，原告既已解除甲契約，則其依約沒收已付價金280萬元，亦屬有據。
　⑵原告主張被告間就系爭不動產為通謀虛偽意思表示，是否有據？
　　按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任。民事訴訟法第277條本文定有明文。原告主張被告間於113年5月22日簽訂乙契約，由被告朱永煇向被告周秀珠購買系爭不動產為通謀虛偽意思表示一節，即應由原告就其主張真偽負舉證之責。然原告僅於書狀內主張，周秀珠明知與原告有買賣糾紛，卻將系爭不動產售予朱永煇，並於113年6月12日辦理所有權移轉登記，然朱永煇並未依乙契約之約定代償周秀珠對原告債務，周秀珠亦未對其究責，可認被告間並無購買系爭不動產之真意，而係避免原告主張解約回復原狀云云
　　。朱永煇表示於簽約當日已給付現金25萬元，此部分雖無相關證明，然於113年6月3日另給付第二次款300萬元現金予周秀珠，此有收據及現金照片在卷可稽（見卷一第236至238頁
　　），就餘款1005萬元依照乙契約，由朱永煇代周秀珠清償對原告之債務，此與周秀珠對原告尚有1020萬元之款項未給付相當，原告雖對被告間不以匯款之方式交付金錢表示與常情有違，然以何種交付金錢之方式，法無明文禁止，原告就被告間無買賣真意進一步舉證，則被告間以現金325萬元及債務承擔之約定達成購買系爭不動產之合意，自非法所不許。
　⑶原告既無法證明被告間就購買系爭不動產為通謀虛偽意思表示，則其先位聲明請求確認被告間之債權行為及物權行為均屬無效，並請求被告朱永煇將系爭不動產所有權登記塗銷登記返還登記予被告周秀珠，為無理由，不應准許。
　㈡備位之訴部分：
　⑴原告得解除與被告周秀珠之買賣契約，已如前述。　
　⑵甲契約經原告解除後，原告依民法第179條、第259條第6款
　　，得請求周秀珠返還之數額為何？
　①按解除契約時，當事人雙方回復原狀之義務，除法律另有規定或契約另有訂定外，由他方所受領之給付物應返還之，應返還之物有毀損滅失或其他事由，致不能返還者，應償還其價額。民法第259條第1、6款分別定有明文。次按又關於原物不能返還，應償還價額之計算，應以價額償還義務成立時客觀之價額為準。（最高法院110年度台上字第2316號判決參照）。
　②甲契約經原告解除，然系爭不動產已經周秀珠出賣予朱永煇
　　，而顯有不能返還之情形，且依甲契約第七條之違約條款，周秀珠所給付之280萬元，已由原告所沒收，即應償還系爭不動產於甲契約解除時客觀之價額，原告與周秀珠就系爭不動產買賣價金約定為1300萬元，原告主張以此金額為系爭不動產客觀之價額，自屬有據，原告自得向周秀珠請求給付1300萬元及法定遲延利息。
　⑶原告得向周秀珠請求之遲延利息為何？
　①按契約當事人之一方遲延給付者，他方當事人得定相當期限催告其履行，如於期限內不履行時，得解除其契約。解除權之行使，不妨礙損害賠償之請求。損害賠償，除法律另有規定或契約另有訂定外，應以填補債權人所受損害及所失利益為限。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。應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之5。民法第254條第1項、第260條、第216條、民法第233條第1項、第203條分別定有明文。又民法第260條明定解除權之行使，不妨礙損害賠償之請求，並非積極的認有新賠償請求權發生，不過申明因其他已發生之賠償請求權，不因解除權之行使而受妨礙，故當事人之一方因他方遲延給付而解除契約，固不得請求契約消滅後所生之損害，惟仍得依民法第260條請求他方賠償因遲延給付所生之損害（最高法院114年度台上字第800號判決參照）。
　②周秀珠未於群組約定之113年4月16日如期履約完畢，依照甲契約第3條第4項及第4條約定，原告本得取得之剩餘款項應為周秀珠代償原告土地銀行之貸款及扣除周秀珠所代墊之款項，然周秀珠並未依約代償貸款，僅支付移轉系爭不動產所墊付之費用，故原告得請求之遲延利息之本金，應先扣除雙方約定由周秀珠先行代墊之費用，被告主張代墊之稅費為53551元及代書費44000元（見卷一第282頁），然原告僅不爭執契稅、房屋稅、印花稅共40482元，其餘均有爭執，則本院觀諸被告提出之相關單據，代刻印章60元、停車費40元因僅記載支出項目及費用，無法證明係因兩造買賣所支出，不得扣除；限制登記謄本費用120元，依照甲契約第3條第2項
　　，雙方曾約定原告應協同辦理預告登記，此預告登記應屬甲契約第4條原告承諾支出之登記費用，故此規費應由原告支出，周秀珠既已支出，應予扣除；抵押設定費用及書狀費共12849元，原告爭執該抵押設定費用係周秀珠向華南銀行貸款之設定費用，不應由原告負擔，周秀珠對此並未提出其他應由原告負擔之證明，故不得扣除；代書費44000元未見周秀珠提出相關收據，自乏所據，不得扣除，故原告得請求遲延利息之金額應先扣除部分為40602元。周秀珠又表示曾匯款45萬元做為代墊費用，故尚未給付之金額應為975萬元云云，然由周秀珠提出之郵政跨行匯款申請書（見卷一第330頁），周秀珠所匯款之對象為許淑萍，稱其為宸和公司之員工，該匯款申請書上並無註記此金額之用途，且匯款對象非宸和公司帳戶，而係個人帳戶，則該45萬元之匯款紀錄難認與兩造買賣有關聯，餘款975萬元即失所附麗。原告主張以起訴狀繕本送達為解除契約之意思表示為有理由（113年4月25日送達，見卷一第41頁），故原告因遲延給付所生之遲延利息應為12525元（計算式：00000000元93655%），逾此部分，尚屬無據。
五、末按給付無確定期限者，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。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。應付利息之債務，其利率未經約定者，亦無法律可據者，週年利率為百分之五。民法第229條、第233條第1項及第203條分別定有明文。消費借貸並無約定還款期，就備位聲明原告請求被告給付1300萬元，其中280萬元自起訴狀繕本送達翌日；其中1020萬元自113年9月4日訴之變更狀繕本送達翌日起計算遲延利息，為有理由，起訴狀繕本係於113年4月25日送達被告，而訴之變更狀繕本於113年9月4日當日由周秀珠訴訟代理人簡志祥律師收受（見卷一第192頁），是原告就其中280萬元請求自113年4月26日；其中1020萬元自113年9月5日起至清償日止，均按週年利率5%計算之利息，於法有據，應予准許。
六、綜上所述，原告先位之訴為無理由，應予駁回。原告備位之訴請求被告周秀珠給付1300萬元，其中280萬元請求自113年4月26日；其中1020萬元自113年9月5日起至清償日止，均按週年利率5%計算之利息，及給付原告12525元，為有理由，應予准許，逾此部分，為無理由，應予駁回。又兩造均陳明願供擔保，請准宣告假執行及免為假執行，原告勝訴部分，爰分別酌定相當之擔保金宣告之；原告敗訴部分，其假執行之聲請失所附麗，應併予駁回。
七、本判決事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，核與判決結果不生影響，爰不逐一論駁，併此敘明。
據上論結，原告之訴為一部有理由，一部無理由，爰依民事訴訟法第79條、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　12　　月　　15　　日
　　　　　　　　　　民事第二庭法　官　毛松廷
正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後二十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　　114 　年　　12　　月　　16　　日
　　　　　　　　　　　　　　 書記官　鍾宜君　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　 
附表
		土地坐落：桃園市○○區○○○段0000地號土地
面積：2040平方公尺
權利範圍：599/100000
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		建號：
桃園區大樹林段12235建號
門牌：
桃園市○○區○○街00號14樓之1
面積：
主建物：91.29平方公尺
附屬建物：27.66平方公尺
權利範圍：1/1
共有部分：
大樹林段12239建號，持分3487/100000，面積463.48平方公尺
大樹林段12243建號，持分541/100000，面積：1013.53平方公尺

		


		


		建號：
桃園區大樹林段11972建號
門牌：
桃園市○○區○○街0號4樓之9
面積：
主建物：24.1平方公尺
附屬建物：6.38平方公尺
權利範圍：1/53
共有部分：
大樹林段12238建號，持分411/10000，面積：2139.97平方公尺
大樹林段12240建號，持分18/44，面積：620.81平方公尺
大樹林段12241建號，持分35/46，面積：652.88平方公尺
大樹林段12242建號，持分53/90，面積：2113.21平方公尺
大樹林段12243建號，持分202/100000，面積：1013.53平方公尺

		


		




		


		


		


		


		


		








　　　　　　　　　　　　　　　　　　

臺灣桃園地方法院民事判決

113年度訴字第882號

原      告

即反訴被告  張博鈞  

訴訟代理人  林世昌律師

複 代理 人  陳姝蓉律師

被  告  即

反 訴原 告  周秀珠  



訴訟代理人  林清漢律師

            簡志祥律師

追 加被 告  朱永煇  





訴訟代理人  林于椿律師

上列當事人間請求解除買賣契約書等事件，本院於民國114年12月3日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、本訴被告周秀珠應給付本訴原告新臺幣壹仟參佰萬元，其中新臺幣貳佰捌拾萬元自民國一百一十三年四月二十六日起；其中新臺幣壹仟零貳拾萬元自民國一百一十三年九月五日起

　　，均至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

二、本訴被告周秀珠應給付本訴原告新臺幣壹萬貳仟伍佰貳拾伍元。

三、本訴原告其餘之訴及假執行之聲請均駁回。

四、本訴訴訟費用由本訴被告周秀珠負擔百分之九十五，餘由本訴原告負擔。

五、本訴判決第一項如原告以新臺幣肆佰參拾萬元為本訴被告預供擔保後，得假執行。但本訴被告周秀珠如以新臺幣壹仟參佰萬元為原告預供擔保，得免為假執行。

六、本訴判決第二項如原告以新臺幣肆仟元為本訴被告預供擔保後，得假執行。但本訴被告周秀珠如以新臺幣壹萬貳仟伍佰貳拾伍元為原告預供擔保，得免為假執行。

七、反訴原告之訴駁回。

八、反訴訴訟費用由反訴原告負擔。　　

　　事實及理由

壹、程序方面

　㈠按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求基礎事實同一、擴張或減縮應受判決事項之聲明者、不甚礙被告之防禦及訴訟者，不在此限。民事訴訟法第255條第1項但書第2款、第3款及第7款定有明文。原告原起訴聲明為：⑴被告周秀珠解除買賣契約並給付原告新臺幣（下同）280萬元及自民國113年4月6日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⑵被告應返還原告房屋產權相關資料（房屋所有權狀3件、原告印鑑證明3件、原告印鑑章1只，原告身份證影本3件）。嗣原告先於113年9月4日追加被告朱永煇，並撤回對宸和管理顧問有限公司之起訴（見卷一第186、192頁），其聲明亦迭經變更，最終於114年4月28日將其聲明變更為：先位聲明：⑴確認被告周秀珠、朱永煇間就附表所示之不動產（下稱系爭不動產），於113年5月22日之買賣行為與113年6月12日以買賣為登記原因之所有權移轉登記行為均無效

　　。⑵被告朱永煇應將系爭不動產於113年6月12日以買賣為登記原因之所有權移轉登記予以塗銷，回復登記為被告周秀珠所有。⑶被告周秀珠應於前項所有權移轉登記塗銷後，將系爭不動產移轉登記予原告。⑷被告周秀珠應向訴外人華南商業銀行股份有限公司（下稱華南銀行）清償系爭不動產於113年4月12日設定擔保債權總金額1170萬元之最高限額抵押權所擔保之全部抵押債權金額，並塗銷該最高限額抵押權登記

　　。⑸被告周秀珠應給付原告195,616元。⑹就前項部分，願供擔保，請准宣告假執行。備位聲明：⑴被告周秀珠應給付原告1300萬元，及其中280萬元自起訴狀繕本送達被告周秀珠之翌日起，其中1020萬元自民事追加被告暨訴之變更狀繕本送達被告周秀珠之翌日起，均至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⑵被告周秀珠應給付原告195,616元。⑶願供擔保，請准宣告假執行。再備位聲明：⑴被告周秀珠應給付原告1020萬元，及其中280萬元自起訴狀繕本送達被告周秀珠之翌日起，其中740萬元自民事追加被告暨訴之變更狀繕本送達被告周秀珠之翌日起，均至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⑵願供擔保，請准宣告假執行。核無不合，應予准許。

　㈡被告於言詞辯論終結前，得在本訴繫屬之法院，對於原告及就訴訟標的必須合一確定之人提起反訴。當事人意圖延滯訴訟而提起反訴者，法院得駁回之。民事訴訟法第259條、第260條第3項定有明文。本案於113年4月15日繫屬，114年12月3日為最後言詞辯論期日，被告周秀珠於114年6月2日對原告提起反訴，聲明第一項為周秀珠於給付975萬元予原告時，原告應將系爭不動產點交予周秀珠；第二項為周秀珠於給付975萬元之方式，原告應同意周秀珠向銀行辦理抵押貸款代償登記等語（見卷一第496頁），周秀珠於同年6月5日當庭撤回上開反訴聲明第一項（見卷二第6頁），嗣於同年9月23日將前開已撤回之聲明第一項再追加聲明（見卷二第8頁）

　　。至被告周秀珠提起反訴時，已歷經1年及5次言詞辯論，且其聲明第一項經本院曉諭撤回後，復又再具狀追加，實有遲滯訴訟之情形，其反訴於法不合，應予駁回。　　

貳、實體方面

一、原告主張：

　㈠原告前於113年3月5日透過宸和管理顧問有限公司（下稱宸和公司）實際負責人即追加被告朱永煇介紹，以新臺幣（下同）1300萬元出售其所有，如附表所示之不動產（下稱系爭不動產）予被告周秀珠，並與周秀珠簽訂買賣契約（下稱甲契約）。簽約時，周秀珠先給付280萬元予原告，尾款為1020萬元，原告與周秀珠原於113年4月4日於Line通訊軟體「朝陽街買賣案」群組中，就買賣交易時程達成合意，約定於4月9日辦理過戶、抵押設定、塗銷限制登記並向土地銀行確認餘額給華南銀行，由華南銀行代償、於4月12日交付清償證明予原告塗銷土地銀行抵押登記、下午3點會同原告看屋

　　，代書再辦理清償及其他、最後於4月16日下午5點交屋、結清、交鑰匙。然周秀珠於113年4月11日未依上開約定時程代償原告之土地銀行貸款，經原告於群組中詢問，代書常晨育表示113年4月15日才會設定完成，故應以113年4月15日為準。又提議由原告於113年4月16日先行切結交屋予周秀珠之方案，但原告並未同意，並於4月11日當日即在群組通知周秀珠遲延給付尾款，催告其應於3日內完成過戶手續、賠償利息損失，隔日驗屋取消，待尾款支付完畢、過戶完成及清償並交付利息損失後再正式交屋。周秀珠與其代書於隔日即113年4月12日仍執意辦理驗屋，但仍未提及代償、結算之部分，原告當日即拒絕驗屋，並寄發存證信函通知周秀珠，其代書將代償遲延之責任推給地政事務所。另於4月13日表示地政事務所通知可於4月15日領權狀、華南銀行設定抵押已經完成，可以進行清償土地銀行貸款、4月18日交清償證明塗銷前手設定、4月18至19日交屋驗屋、交鑰匙，結清所需費用及餘款。然經原告向地政機關詢問，地政機關表示前已通知周秀珠於113年4月12日前往領取權狀，原告始知系爭不動產已於4月12日完成過戶，但周秀珠及其代書均未告知此事，不斷催促原告交屋，又屢屢迴避餘款及結算，故原告認周秀珠應無給付尾款之意，遂欲解除甲契約。而周秀珠於訴訟繫屬中，竟將系爭不動產於113年5月22日售予朱永煇，並與其簽訂買賣契約（下稱乙契約），並擅自於乙契約第3條第4款約定由朱永煇承接原告與周秀珠甲契約之權利義務及所生之求償權，並113年6月12日將系爭不動產移轉登記予朱永煇，原告直至113年7月9日始知上情。

　㈡故周秀珠未依約於113年4月9日代償原告對土地銀行之貸款

　　，依民法第229條應負遲延責任，原告於113年4月11日先於系爭群組詢問是否會於當日完成清償，隔日113年4月12日寄發存證信函催告周秀珠於3日內支付尾款，然其均置之不理，故原告自得依照甲契約第7條第2項、民法第254條解除甲契約，並沒收已付價金280萬元，又周秀珠與朱永煇間就系爭不動產所為之買賣行為及物權行為均屬通謀虛偽意思表示，原告自得依民法第242條、第767條第1項中段，代位行使周秀珠之權利，請求朱永煇塗銷移轉登記，回復登記為周秀珠所有，且因甲契約業已解除，周秀珠於113年4月12日所為之系爭不動產移轉登記及設定最高限額抵押權登記，均屬民法上不當得利，原告自得請求周秀珠將系爭不動產移轉登記予原告，並塗銷最高限額抵押權登記。另解除權行使不妨礙損害賠償之請求，就餘款1020萬元部分，本屬無給付期限之給付，但因兩造於113年4月4日達成合意，就尾款1020萬元扣除代償債務之餘款，應於113年4月16日結清及支付，故尾款1020萬元因此成為有確定期限之給付，周秀珠未遵期於113年4月9日代償原告土地銀行之貸款，又於113年4月16日僅願代償原告對土地銀行之貸款而拒不交付尾款扣除代償債務之餘款，自應依民法第229條負遲延責任，原告得依民法第203條、第233條、第260條請求周秀珠給付自113年4月17日至解除甲契約之日前一日之遲延利息為195,616元（原告暫以113年9月4日周秀珠代理人收受民事追加被告暨訴之變更狀計算），並聲明如上開變更後之先位聲明所示。

　㈢若被告間就系爭不動產買賣行為及物權行為有效，則因甲契約經原告合法解除，周秀珠不能返還系爭不動產予原告，原告亦得依照民法第259條第6款請求周秀珠返還系爭不動產之價額即1300萬元及法定利息。另仍得請求周秀珠給付前項就1020萬元之遲延利息195,616元，並聲明如上開變更後之備位聲明所示。

　㈣又退步言之，被告間就系爭不動產買賣行為及物權行為有效

　　，原告又未合法解除甲契約，則周秀珠自有給付買賣價金之義務，甲契約尚有尾款1020萬元未給付，原告自得依民法第367條及契約之法律關係請求周秀珠給付1020萬元及法定利息，並聲明如上開變更後之再備位聲明所示。

二、被告答辯：

　㈠被告周秀珠：伊與原告簽訂甲契約並給付280萬元予原告後

　　，並依約給付45萬元給土地代書辦理代墊相關稅費，然原告不但拒絕履行113年4月14日應讓伊察看屋況之義務，亦於113年4月16日拒絕伊由華南銀行匯款0000000元代償原告土地銀行之貸款，致伊不得不另覓他屋，且因已支付280萬元予原告，伊並無足夠之頭期款購買其他房屋，只得將系爭不動產售予朱永煇，取得定金、第一期款項共325萬元，並與朱永煇約定由其承擔伊與原告間之權利義務。況實務上不動產買賣，代書就其經驗告知當事人後續辦理時程，一般僅有參考性質，其目的係提供買賣雙方參酌，方便提出文件、款項等事項，以免耽誤程序進行，且亦會受到地政機關及金融機構之作業程序影響，故代書所預定之時程對雙方應均無強制約束力，系爭不動產原預計於113年4月9日過戶完成，但因地政機關遲至4月12日始完成過戶，故華南銀行自然無法依照原預定之4月9日或10日辦理代償，而伊完成過戶後，欲由華南銀行辦理代償時，卻遭原告拒絕，是兩造買賣未完成係因原告拒絕所致，伊並無任何違約之處，原告主張伊違約並不合理云云，並聲明：⑴原告之訴及假執行之聲請均駁回。⑵如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

　㈡被告朱永煇：朱永煇得知周秀珠與原告之糾紛後，遂表示願處理系爭不動產糾紛，故於113年5月22日簽訂乙契約，買賣價金為1330萬元，簽約當日給付25萬元現金，另於113年6月3日給付周秀珠300萬元，並非通謀虛偽意思表示。代書常晨育雖於群組內記載流程，但事涉銀行申請、核准、設定、撥款等種種流程，客觀上無法於113年4月9日一併完成，故甲契約內僅規定兩造間之義務，而無具體規範完成日期，是群組內之對話，僅係表明後續履約流程，而非成為買賣契約之內容條款，因此113年4月9日周秀珠未能完成撥款，即屬不可歸責，自不負遲延之責，原告不得依民法相關規定解除甲契約。縱認113年4月9日之行程為契約之一部，於遲延給付時，他方需定相當期限催告，期限內仍不履行時，始得解除契約，原告於113年4月9日後僅訂3日履行，顯非一般客觀上之相當期限，而周秀珠於113年4月16日自華南銀行撥款0000000元，卻遭原告拒絕，由此可見應係原告違約，原告請求金額應扣除違約金560萬元（即定金280萬之2倍）及相關稅費97551元，並聲明：⑴原告之訴駁回。⑵如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、兩造不爭執事項：

　㈠原告與周秀珠於113年3月5日簽訂甲契約，將附表所示之系爭不動產售予周秀珠，價金為1300萬元，周秀珠已付280萬元。

　㈡系爭不動產於113年4月12日辦理所有權移轉登記於周秀珠。

　㈢周秀珠於113年4月16日以華南銀行貸款0000000元，代償原告於土地銀行貸款，遭原告拒絕，並將款項匯回華南銀行。

　㈣周秀珠與朱永煇於113年5月22日簽訂乙契約，周秀珠將系爭不動產出售予朱永煇，價金為1330萬元，朱永煇已支付325萬元。

　㈤系爭不動產於113年6月12日移轉登記予朱永煇。

四、得心證之理由：

　㈠先位之訴部分：

　⑴原告得否解除甲契約：

　①按當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默示，契約即為成立。民法第153條第1項定有明文。次按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句。民法第98條定有明文。按解釋契約，須探求當事人立約時之真意，而真意何在，應以過去事實及其他一切證據資料為斷定之標準，不能拘泥契約之文字致失真意，但契約文字業已表示當事人真意，無須別事探求者，即不得反捨契約文字而更為曲解（停止適用之最高法院17年上字第1118號、39年台上字第1053號判例仍值得參照）。

　②原告主張與周秀珠於113年3月5日簽訂甲契約，且兩造於群組內約定辦理時程，周秀珠並未按時履行，應為給付遲延一節，為被告所否認。周秀珠委任之土地代書常晨育於113年4月3日22時38分在群組內表示：「朝陽街目前辦理進度：已對保完畢，4/9過戶+抵押設定+塗銷限制登記，4/9打電話給土銀確定了餘額給華南/ 當日交華南代清償，4/12交清償證明給屋主塗銷前手設定，下午3點會同周小姐看屋交鑰匙給我，我在後續辦理清償及其他，4/16交屋…以上程序都是銀行規定必要程序，請張先生配合，以利雙方交屋謝謝」、「

　　請買賣雙方確認如果這個程序可以在群組裡面按同意，因為現在時間也很晚了」，而原告於隔日即113年4月4日9時8分表示「1.4/9我會打電話過去確認餘額 2.4/12下午3點周小姐可來現場查看屋況確認搬運進度 3.4/16下午17:30至你們辦公室結案，費用清算、尾款支付、鑰匙交付」，由原告回覆內容可知，原告同意於4月9日確認銀行貸款餘額、4月12日至現場看屋況確認進度及4月16日結案、清算、尾款支付及鑰匙交付。周秀珠回覆「我可以喔」，代書常晨育於該日11時47分修正上開時程進行事項（見卷一第262至263頁），兩造對於上開對話內容並不爭執，堪認原告與周秀珠就買賣時程應已達成合意，且因甲契約並無約定辦理時程，並於甲契約第八條約定：「本契約如有未盡事宜，雙方同意另行協商並以補充協議訂之」（見卷一第13頁），故雙方於群組內就買賣時程達成之合意，應屬雙方就契約未明訂之貸款、結算、交屋時程為協議，自應成為甲契約之一部，周秀珠雖稱代書所定之時程僅有參考性質，然原告對代書原始提出之時程有不同意見，代書進行修正後並提出最終版本，被告表示同意，若僅有參考性質，兩造何須對原始提出之時程進行修正，且代書亦有加註「時間點已經過買賣雙方確認，請配合

　　，以利雙方交屋」提醒兩造均需遵守，故絕非僅具參考性質（至於未能按期程履行之責任，理應由未履行之一方主張並舉證是否可歸責而異其法律效果，詳後述），被告此部分抗辯難認可採。

　③兩造既約定於113年4月9日清償原告土地銀行之貸款餘額，而周秀珠至113年4月11日均尚未完成清償，自屬給付遲延，周秀珠雖稱因銀行作業本就無法於該日完成，惟若考慮銀行作業及地政機關作業流程，周秀珠自應於代書詢問時程時表示意見，然周秀珠並未於群組內表示需考慮銀行作業時程，表示同意，即意味周秀珠認為代書之最終作業時程應可完成

　　，才會同意，自應受其意思表示及契約義務之拘束，故周秀珠既未能按約定時程履約，即應負給付遲延之責，其事後於陳報狀中表示其對銀行貸款作業不熟悉等語（見卷一第283頁），應屬卸責之詞，難認有據。

　④按給付有確定期限者，債務人自期限屆滿時起，負遲延責任

　　。契約當事人之一方遲延給付者，他方當事人得定相當期限催告其履行，如於期限內不履行時，得解除其契約。依契約之性質或當事人之意思表示，非於一定時期為給付不能達其契約之目的，而契約當事人之一方不按照時期給付者，他方當事人得不為前條之催告，解除其契約民法第229條第1項、第254、255條分別定有明文。周秀珠既於113年4月9日未代償完畢原告土地銀行之貸款餘額，屬給付遲延，雖雙方約定結清、交屋之日為113年4月16日，然甲契約僅記載「如有違反本契約條款，經甲方（即原告）催告仍不履行者，甲方得沒收乙方（即周秀珠）已付價金並解除本件買賣契約」，並未禁止提前催告，且周秀珠已有明確事實認已有給付遲延之情，且亦可歸責於周秀珠，故原告於113年4月12日以桃園成功路郵局第400號存證信函（見卷一第15至20頁），提前催告周秀珠應於3日內完成過戶手續、支付剩餘款項等，應屬催告周秀珠如期履約之意，要無不合；周秀珠僅於113年4月16日由華南銀行欲代償，並未依約結清剩餘款項，故原告以起訴狀繕本送達做為解除甲契約之意思表示，自屬合法，原告既已解除甲契約，則其依約沒收已付價金280萬元，亦屬有據。

　⑵原告主張被告間就系爭不動產為通謀虛偽意思表示，是否有據？

　　按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任。民事訴訟法第277條本文定有明文。原告主張被告間於113年5月22日簽訂乙契約，由被告朱永煇向被告周秀珠購買系爭不動產為通謀虛偽意思表示一節，即應由原告就其主張真偽負舉證之責。然原告僅於書狀內主張，周秀珠明知與原告有買賣糾紛，卻將系爭不動產售予朱永煇，並於113年6月12日辦理所有權移轉登記，然朱永煇並未依乙契約之約定代償周秀珠對原告債務，周秀珠亦未對其究責，可認被告間並無購買系爭不動產之真意，而係避免原告主張解約回復原狀云云

　　。朱永煇表示於簽約當日已給付現金25萬元，此部分雖無相關證明，然於113年6月3日另給付第二次款300萬元現金予周秀珠，此有收據及現金照片在卷可稽（見卷一第236至238頁

　　），就餘款1005萬元依照乙契約，由朱永煇代周秀珠清償對原告之債務，此與周秀珠對原告尚有1020萬元之款項未給付相當，原告雖對被告間不以匯款之方式交付金錢表示與常情有違，然以何種交付金錢之方式，法無明文禁止，原告就被告間無買賣真意進一步舉證，則被告間以現金325萬元及債務承擔之約定達成購買系爭不動產之合意，自非法所不許。

　⑶原告既無法證明被告間就購買系爭不動產為通謀虛偽意思表示，則其先位聲明請求確認被告間之債權行為及物權行為均屬無效，並請求被告朱永煇將系爭不動產所有權登記塗銷登記返還登記予被告周秀珠，為無理由，不應准許。

　㈡備位之訴部分：

　⑴原告得解除與被告周秀珠之買賣契約，已如前述。　

　⑵甲契約經原告解除後，原告依民法第179條、第259條第6款

　　，得請求周秀珠返還之數額為何？

　①按解除契約時，當事人雙方回復原狀之義務，除法律另有規定或契約另有訂定外，由他方所受領之給付物應返還之，應返還之物有毀損滅失或其他事由，致不能返還者，應償還其價額。民法第259條第1、6款分別定有明文。次按又關於原物不能返還，應償還價額之計算，應以價額償還義務成立時客觀之價額為準。（最高法院110年度台上字第2316號判決參照）。

　②甲契約經原告解除，然系爭不動產已經周秀珠出賣予朱永煇

　　，而顯有不能返還之情形，且依甲契約第七條之違約條款，周秀珠所給付之280萬元，已由原告所沒收，即應償還系爭不動產於甲契約解除時客觀之價額，原告與周秀珠就系爭不動產買賣價金約定為1300萬元，原告主張以此金額為系爭不動產客觀之價額，自屬有據，原告自得向周秀珠請求給付1300萬元及法定遲延利息。

　⑶原告得向周秀珠請求之遲延利息為何？

　①按契約當事人之一方遲延給付者，他方當事人得定相當期限催告其履行，如於期限內不履行時，得解除其契約。解除權之行使，不妨礙損害賠償之請求。損害賠償，除法律另有規定或契約另有訂定外，應以填補債權人所受損害及所失利益為限。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。應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之5。民法第254條第1項、第260條、第216條、民法第233條第1項、第203條分別定有明文。又民法第260條明定解除權之行使，不妨礙損害賠償之請求，並非積極的認有新賠償請求權發生，不過申明因其他已發生之賠償請求權，不因解除權之行使而受妨礙，故當事人之一方因他方遲延給付而解除契約，固不得請求契約消滅後所生之損害，惟仍得依民法第260條請求他方賠償因遲延給付所生之損害（最高法院114年度台上字第800號判決參照）。

　②周秀珠未於群組約定之113年4月16日如期履約完畢，依照甲契約第3條第4項及第4條約定，原告本得取得之剩餘款項應為周秀珠代償原告土地銀行之貸款及扣除周秀珠所代墊之款項，然周秀珠並未依約代償貸款，僅支付移轉系爭不動產所墊付之費用，故原告得請求之遲延利息之本金，應先扣除雙方約定由周秀珠先行代墊之費用，被告主張代墊之稅費為53551元及代書費44000元（見卷一第282頁），然原告僅不爭執契稅、房屋稅、印花稅共40482元，其餘均有爭執，則本院觀諸被告提出之相關單據，代刻印章60元、停車費40元因僅記載支出項目及費用，無法證明係因兩造買賣所支出，不得扣除；限制登記謄本費用120元，依照甲契約第3條第2項

　　，雙方曾約定原告應協同辦理預告登記，此預告登記應屬甲契約第4條原告承諾支出之登記費用，故此規費應由原告支出，周秀珠既已支出，應予扣除；抵押設定費用及書狀費共12849元，原告爭執該抵押設定費用係周秀珠向華南銀行貸款之設定費用，不應由原告負擔，周秀珠對此並未提出其他應由原告負擔之證明，故不得扣除；代書費44000元未見周秀珠提出相關收據，自乏所據，不得扣除，故原告得請求遲延利息之金額應先扣除部分為40602元。周秀珠又表示曾匯款45萬元做為代墊費用，故尚未給付之金額應為975萬元云云，然由周秀珠提出之郵政跨行匯款申請書（見卷一第330頁），周秀珠所匯款之對象為許淑萍，稱其為宸和公司之員工，該匯款申請書上並無註記此金額之用途，且匯款對象非宸和公司帳戶，而係個人帳戶，則該45萬元之匯款紀錄難認與兩造買賣有關聯，餘款975萬元即失所附麗。原告主張以起訴狀繕本送達為解除契約之意思表示為有理由（113年4月25日送達，見卷一第41頁），故原告因遲延給付所生之遲延利息應為12525元（計算式：00000000元93655%），逾此部分，尚屬無據。

五、末按給付無確定期限者，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。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。應付利息之債務，其利率未經約定者，亦無法律可據者，週年利率為百分之五。民法第229條、第233條第1項及第203條分別定有明文。消費借貸並無約定還款期，就備位聲明原告請求被告給付1300萬元，其中280萬元自起訴狀繕本送達翌日；其中1020萬元自113年9月4日訴之變更狀繕本送達翌日起計算遲延利息，為有理由，起訴狀繕本係於113年4月25日送達被告，而訴之變更狀繕本於113年9月4日當日由周秀珠訴訟代理人簡志祥律師收受（見卷一第192頁），是原告就其中280萬元請求自113年4月26日；其中1020萬元自113年9月5日起至清償日止，均按週年利率5%計算之利息，於法有據，應予准許。

六、綜上所述，原告先位之訴為無理由，應予駁回。原告備位之訴請求被告周秀珠給付1300萬元，其中280萬元請求自113年4月26日；其中1020萬元自113年9月5日起至清償日止，均按週年利率5%計算之利息，及給付原告12525元，為有理由，應予准許，逾此部分，為無理由，應予駁回。又兩造均陳明願供擔保，請准宣告假執行及免為假執行，原告勝訴部分，爰分別酌定相當之擔保金宣告之；原告敗訴部分，其假執行之聲請失所附麗，應併予駁回。

七、本判決事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，核與判決結果不生影響，爰不逐一論駁，併此敘明。

據上論結，原告之訴為一部有理由，一部無理由，爰依民事訴訟法第79條、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　12　　月　　15　　日

　　　　　　　　　　民事第二庭法　官　毛松廷

正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後二十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　　114 　年　　12　　月　　16　　日

　　　　　　　　　　　　　　 書記官　鍾宜君　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　 

附表

土地坐落：桃園市○○區○○○段0000地號土地 面積：2040平方公尺 權利範圍：599/100000      建物部分：      建號： 桃園區大樹林段12235建號 門牌： 桃園市○○區○○街00號14樓之1 面積： 主建物：91.29平方公尺 附屬建物：27.66平方公尺 權利範圍：1/1 共有部分： 大樹林段12239建號，持分3487/100000，面積463.48平方公尺 大樹林段12243建號，持分541/100000，面積：1013.53平方公尺   建號： 桃園區大樹林段11972建號 門牌： 桃園市○○區○○街0號4樓之9 面積： 主建物：24.1平方公尺 附屬建物：6.38平方公尺 權利範圍：1/53 共有部分： 大樹林段12238建號，持分411/10000，面積：2139.97平方公尺 大樹林段12240建號，持分18/44，面積：620.81平方公尺 大樹林段12241建號，持分35/46，面積：652.88平方公尺 大樹林段12242建號，持分53/90，面積：2113.21平方公尺 大樹林段12243建號，持分202/100000，面積：1013.53平方公尺         

　　　　　　　　　　　　　　　　　　



