LA T S 2 RAT I

114=% R 5+ F %555

RS s%&i’ﬁ B IS
i T_NIE A MU
P RILA o AP
S
TR NI A IR

EFCRGALATILT L3R FLRIEG
:Msﬁu;7%%@4mﬁ§aﬁ*%$%% TEH AR
FE o ARG EGT 24P 3 ’M“‘J""”M

32

—_—

BoEAB T b b A S A U A AZB AT %2200, 6025 0 & f

ARII3EE? 26 A2 B~ @ * {2 Pk FHP LB

FpEe

FrA A8 AINA 0 2 A BRFL L 0 FRw R 242

SRR -
FRBERIE BRI FL S - FLFEHT o
HeptrBw o

\* \

o

&

LR N
- AR FRAT R F AT K

o N FEHA T A AE0A 2190 B L]

(Chk P A PR AR 4E 2 500 OOF0003 51
s

tr T Ak E%x (

N T

%— 7

i EZ %) %L OHAL
BAx (THEILSE) > ARI0BETY Hp
ZRIEIFAR SR



ERg T faikp FIia stz T3t
*

PAERFRAR e o~ F2AP L T e A UK
RS S @%%%ﬂ’ﬂu—ﬂ@ﬁ ST

Fr2d BB BuliA 52 - FEP =B DAR
IAARPERYPR ARG CEN B RRLREYZ
RFIRUGL e | A p X RORLREET 2T
yﬂﬁu’mdpﬂ&£¢(fﬁd@¢>¥??m$w

ERT PR X TR a R R0 % o
At %4B@mma% ?iﬁ?Mﬁ“%wﬁaﬁi
RIFA M PR H s B A 253 2 Bt
FIE o A P4 p108&TH 5P 423 112#57 19p o+ @
5 B 5670,000~ > iz2113#8% 25p » #&at e 12463
P ¥ 112897 12p % % £ 350326,000~ » iz 2 113#
81 20p » #kute FH348P o AP A RL AL A Bt
FIA 2130, 707~ (35 5% £ 670,0007~x0. 0005x463 p +3
26, 000~x0. 0005x348 p =211,829~) > 2 p 113#8" 26
PACI B~ % PR P> P EHARIIFAE PG
ﬁﬁgﬁﬁﬁi%fiﬂﬁﬁuiﬂwﬂ»(éﬁ"-%ﬁJNO%XQO
005=498~) - Fix kX & ZFOF11FEHTE k¥ e
PEAFIZEF2HERT FAMEFR - FRIFLYE
BB L% o

=)
P A RS A FA211,8297~ 0 2 p113#8% 26 42
iR R R P R BT FAL98~ o
N FPRANRFBLIUHL
() s Lk @y g% L (COVID-19) & HF > 2



\_

EIRS S S T e s 2= RSN SR REULI A N i 3t - A SRR
RIS R éé‘p & > £>110#5% 19p
M RE - 3 % 1103919076B5L &0 > 2 > #-4p 5 3t110# 1
P1PpI110£127 SIp R Fre S ANEE > Bl p &
Al E o gt 111#28 21p £ ,ungf;g_ z %1
113909312B5L & = 4 > R4 5 2 111&17 1p 2111 #127
31 P »cz iz A4 I%ﬂ SR Bﬁdﬁai?ﬂﬂﬂql
%/E’Et’b

%@%%éﬁ%%T&L@%l%%¢i’?ﬁ%%%@
‘EE ’%@ﬁzﬁ&éﬁ\inﬁiééwﬁ’%k&%Hﬁ
SRR AV E S S ST £

D+ %LIG)% PR AR FIE AR 1 AT B Ar 2 3 1
Bei128p 0 ut £ i HEB-EYL28p o
S A ZFERENSE > EHF R 2 W1I2£67 5P B
T2FFR2RRARTGEIEEAF T E > T
¥R SET L2 FR 0 ZHBFOTII3E6 260
WP RLFRE > TTI3E127 12p doPriB 27 4 5 2%
SRR RN 3 S gﬁ%%912§$? &7
”«%#%ip{ﬂ‘(ﬂhﬁ ;2L T‘,%?sz_p SHA s R &
R RS ﬁ:%pﬁizmx¥3ﬂ £
EPREAFI2ES1EF2H2P 2 ’ﬁ“f‘fﬁ TIALR 47 2
PR TR F T A R R B AR

%1_,}
[—
pas)
(Q
PR
ﬂ}
)

b
i
mj



. b’“ri’iéﬁ 2 "é%#”]c *+_
élﬂﬁﬁﬂ%(Tﬁii
ﬁi4ﬁ§$%\%$’*laﬁﬁ%%’$w%?l
ferrit 2 A F derkikp FoREF
5ﬂ?i’ﬁi¢$éum 107 11p4=32112&#57 19p
i
R
%

E
'y—.\
&‘ﬁ
s b
2
=il
=
’(_\ N
ﬁ
-
Sh,
ke
1
N
7\
Y
N

& RS0 A b H£32270

= 19E 512593 %X
BYE > RPRFFE AR LR R
i 1

~

EHUES LB W2TP o

R)GGept L A F R BT > RS gt E kLR
%&ﬁ%’zﬁéﬁ%}’éiﬂéﬁﬂéﬁ%%Li%
E-%%ééﬁ’i”l.ﬁﬁi;’%~ BH S P IHA TG RBE R
P32 T o © domit o A AR A E 5227
6%12“‘1:%&3;’ ;‘Mr“é Lig bR AR E e

-
L#*ﬁ ﬂﬁ?unﬁﬁéﬁﬁ’émmﬁ%
LE R HEEHBREET o0 2R B ]2
Bgiﬁ%é“ﬂﬁéﬁﬁﬁwﬁgi%ﬁﬁw,
ilmﬁﬁﬁkz%ﬁﬁfwgfﬁizg4§;329§@,¢p
WAL P FAR X kA s B 1%3.16913/%&%,#&1&
FE12216F 4~ KA P FA AL 3T F A X G ]
Fogrn s L2 AE 0B R T RE ﬁa;%g
ﬁﬂ HREAFORE D 1132127 12p 4042822 4

p¥
¢ {

uﬂ@

s ﬁ,;ﬂg‘Ag%‘éfiﬁdﬁ%iﬁﬁ’ A
EATHRANPER P RBIN OB AT BT EAS
1266 525 2 R S 5 B HT A 25 T H ) P E B



@&ﬂ,@ %% ?w“ %
FARIILIIEG? 16p % ﬁﬁs
326,000~ » F ¥ A ¥ B R F¥ P
%’igil12399129&5&%i_3 &1’%-Fﬁ$$ﬁ5%#
Moo fhikE L5035 AL P3R4 D0 F £ 4 16, 300
2ZAE L RFR - REAEF A AIE o kR E $ 2160
Z L EApAS AR BT A0k -

UV -
1@‘%4@$1%@?0
240 A 1A PR ARRRERFAET L LR BERF
3.7F % \’**ﬂm’t“’%‘ foaE -

=~ RhEHA AL AR FA211,829~ 0 2 p113&8% 2

BB%L-T Fier 3Pz pat o Fp BT FAL98~ > T

BT 2 BT o LR A R R A 3R %#‘%ﬂ R# 2
mﬁaﬁﬁﬂ’ﬁﬁ:

(—)3 32010872 5p H37 s L F & &2
£ #1098 B R RBE AT LA E
PAt A B R 0 A RERPERIEDH
o BB AEE R FAFIESIA 1R ¢

FrdEd O REAAEIE o ALEEFYR
1§34

Bt r 18 a R BB R R T 0 KR
B ZHFCRAS B2 AN RIALL d @ B
+Z B
‘:’

» 11052 19p 2 110& 772 26p £69p » &
et B € (THIAE) 11062 18p 1 A2F F ¥ 11
300653155 % (T AL AZE110E &2 ) #17 > Zf s
FEEFZHENPF2BRES > L or 1P RFEEER
2/»:\111??’?2&?&@?"%%% LA jaHE PN T AP

el
B
&
’;f,,uag - 33 gtk > FlErest LE b
2~ f
a



Rz @12 pFAFZ AP > JFZ S P FA AL

BT iE* 2 o Lik1i2g112#1730p 1 ﬁﬁﬁ“lmwo
006185 < (T HIAZE112&E 30> ) P F AT :
F*%kﬁ‘ ﬂFﬁ &rﬁiLw *ﬂﬁraf » ¥

%E%&B&’fﬂsﬁﬁs SRR SR R
PR 4110272 270 3112847 30502£m R e
TR LINE ]el’—fb?é‘K BEEBTF R Y R TR
By &g BB % LR rI34.5p > % ik}
" &%‘?B@@ﬁﬁ%&%@%“%%w@’%u

,I‘iiif‘;%ﬂlOSﬁQ‘;ZBEF?*“._ T114%92 12p B~{F i *
P o FlReh EX ARG T R P 2150 (110
£#87T7p ~112#9%3p [T=Xp]) ~4p ~112#107 5
P ~113&7%24p 226p ~113#10% 2p 2 3P ~315 ~ 1
14272 7p ~8213p ) " # B X F 9 FHNF1EF17E
FIEZEZFR U BE 2 VIA T ’_—v(‘?‘ > sb*ﬁl'ﬁ
QI ASLEDTP R 1Y A R E R

(Q,

Fe R o
FHFAT RBEPER A RAP A ES 0 L om0 X
PoECIRerEr g2 2 G gk o BN FOINE A ] 2
el ThAE A KETAREZ G2 2
AEZEY 23S CZHFEARANTOp D R R
FARAEF EERAIAELRTLFFIN 0 RES SR
dAEENZPF o AR NI BRI IFABER
PHEBARGTY UL PRF I RFN AL B
ﬁ%ﬂ@“&@%%%%Aﬁa@éﬁﬁgwmjﬁﬁﬁa
FlLZRE B AR X920 % 0 75 EF-
MsGut A ER* HRGY A ﬁﬁ’%iﬁ4%u%@
HNTHRABEFRT AR 2 FIRTEE LRG>~ FIERE S

w®
St
mi



2R RV T TR o R B2 '/J"rJEMs,H»\‘BfL
HBEAROZI PN FATREEAIL 0 LG A0

© $£18.25% » # iz i 'Lﬂhf?'J,aB/oﬁ 5 e‘é’«?*
S AT R E F 2000 R TFEL6Q0 I F 0 B MEIF o iR

=

AP FRA TR AR T L 502 BRI S RIS
DAL P IR A D RE B AR MBI TR
([J) k> 1 p RArT T LR = @gﬁf CHPFF110&5% 19
PRkET?26P »*676p £ AF 912 - 22671319
20p > 7P 11~25p &3 :".J_—ﬁ_(‘%l]) 67 8~16~2
2~22~27p > TR 10~21~24p 0
B S (B]) £
1N ARiE2AE I 0 P B
MAPFPPR 1L LTS
W@ﬁﬁfﬁﬂ4?&@ii$%\%%ﬁﬁiéﬁé%ﬁ
BB AN RSk, BRI EAF AR 0 SER
FERFSR CEARRLY 3 E’*%E_na"]j’i’f F?K 2% 2t
’N?E—-‘J@;’i%—ﬁ'\?’w"—?’wl‘f‘%g:‘;{
3

AFNM
%
1N
Iy
W
()

e TR

R P HRAR S =
Lo AR L > AR A VL 0 Y AL
4$°F/%4*1m&10”41Uﬁ10Hﬁﬂwgﬁﬁﬁmﬁg
?%ﬁ&#rﬁ’ﬂ§M%“ Ak s fow A&
ERZRLKT > S S]]

W B B RY ’ﬁﬁﬁ %
 ERAW o BAFELR L K .
%*@%ﬁﬂ”éﬁé’@¢fﬂ
K

LN

ERE IR ETOR S - Y
; fi‘.“v:“ll%ﬁ-il5+ﬁ- ’ -E! TP RN



%é t31;2521I %FL»Lﬂ Vi ﬁ‘];)'gk o
UL B
1. )4 3
DAk} A LK - B2 S
BF -~ FHFR R AR FA]

& &

T RAETE IR A2 LR R R 1mﬁ£$ﬁ?é
FuREh ﬁ’%ﬂ-
()RE > 37 B B 3n A
PR AR D T ARRR e £ ﬁ» Zon & FREEE 1Y
L F2 2 Ra o ;F”H‘mlﬁif‘j‘x O g sE AR
EFonf A g 2 Bt RS 0 B3 g R
70 FEBE T gL O—E-—PF}??—;EB*’}‘W/JJT{};‘TA\%Q_%
TR L £ LEFR SR A @ﬁ#'ﬁi‘%ﬁéﬁfﬂﬁp
P BT L RRUPE L AL 0 7T
- Ry 2202895 T A AN RN E 2 B A
o AS G ARTFRALAFIF P RRILFTIEFHER
A2 T aar > P3R4 P 2 @R B E AL 22
BB 1 Ld oyl R fBEFE e { PR 2
ﬁ‘m;ﬁtf‘j—? ’\% B TR AREAN RS R

ﬁ’ﬁ@%\

1#& > F ol 54 aH p#
G NI A S R
1# \@Wp g GLE P



3
_«‘;ﬂ\
| — “’P@}

‘;13\

0

g0y

ﬁ\.’_ﬂ

o
[

-

FHH -0

-

)
%

Ry (N
T Tmk
04

A
al
-y
e
—

-
G &y~

ol
oMW OR O ML Y &

-
>

IRy

- 4
e

—_—
B TTH

g

ol

(S)RE»> b 27 4 e 40128 P 1

A
59_4%

o3

R i+

o 8

()
hd
o
i

ok
[N

@n

|

\

=
i

i

)

I rp. ,i—ﬁ/ zérs7

IR - T

TR, AL

I T4 —\J- all

=

3

-
’EA
% oo s B R OGOR R o

=
»mﬂ‘%«i\ﬁtk

}7\5;. g™
N
TN

e

ﬂ\‘ﬂ

o3, =k W

‘::\,
W
a\
el

N
‘l»

—_—

o

» T

=

hulg

v o~ mi f-"l \\-“5 #ﬁ?}‘(%\ﬁ

1o

—

@y
dor
-

-
-
/
—=_

%
i

e =
e \_/“\%&\jm -

W @H
-,
o =L

pa
e

=

~

LIRS v
A Gl

it

o

|

-\

(ﬂm
|
- '

[ N

bR B g

N
Bou ek o

A

C—

=
Mot

=

4

L

7@

s
e
s

R4

TR B b R A TR Ak
g%m&#ﬁf%ﬁ*‘
Tpkiah TH - #H

N

i
>~ o
s

>
(m

»

-\
|

o
B A TN

A
-

N

pid
o R I < R

)
>~

Mo
Tl

=
™

AN

dm

\gﬂ pat -mg% fﬁ_}(
Dl
Vo T

- =
}‘\
N

NN\

4y

—\
a2

ihlg ‘\‘a %OE o~ ""”
w3

—

e
P
=

s



XF P L2 w 1A P HAFPHFHL T EER
P FIATE O AR AR I RERZ P F
AF)m Bl FE o pAZED FEE X2 %1 m7 XTI
Freit LEFREn Ly o FIRAFRREALZEXIRE
LN 3 ol - ‘1?5%—-g-z~p;rg&? 200 BE TR o
)R 5 b 27 A SORET]E A B 2T P 3NA
Bl PR AR DL (PP RE RN L F 2 A TR
BEWH TV KRAZFEIEF L F A X o b
TFA RIRIR LTI T2 (7> ¥ ",Z]:‘ T BEHPR A 2R A
FaEEPiRl IR d oo e Jiﬁ"ﬁﬂﬁl&» H Aot o BgAR 2R
ARG FERD BIURE B2 R

nﬁ
o AT %L;‘fuv»‘/ BTk F T Gt
X

CHEE AN P RAET AR LB R
LA Tl d SRR @A & B AR
1 T’Fﬁﬁfé*izjs PR PRI EZM AL R EEN5 1R

AN

(H) B8 > frwmﬁﬁi:g;%ggm\ :

PR LA R I R
A~ B FlEKFE AFRL 0 ¥ FHEEE A o I
EAFER == c BB H L s T E ,‘“%9‘\%%}
FI&ZAF2 504 > 73 PE- BFEE N8 0F F LR
R 2RI L hem it o PR A A EH A ?

aSE Y
=
=
X
31
&
o
3y

=N

3 /E
IR
b=
pa
Nhud
fp
m
SN
(=
&

o
-4-_\\
)

ZTREFE MERAL - B Pa%@}ﬁz%%ﬁﬁﬂgﬁ%%!#
PAGE TR BTG TR A sk LR R
oo kR g Es TR RE N 2 E s R %Aﬁﬂ,

C



—

~
z

e~ 5 HOR T R B | AR SR A A (B
FZ2) G HEFRLRM 0 BRER - A B FFAAT
Fdiz fEERIFPR JGZIFRRTT 0 25
LA RN e A e R R T R =R 3 S
B AL R0 %1 kR AFEFLD P 0}
FFATREZ TR VEFAFAGTREE w1 0 TR
o R REFERL RN QRR I FALT R KRS
EHLHe 2 > T EFT -

BE 550 3R A SRR PR A % 4 E 504 3516, 300 &2

RS ;fr"‘,%—é‘ NN
RALFFEARTERL N > Bz T35 A HP o
%\,J 2_HF_Ns %\»l#\#g_)%% = if fr= P P{ B FRGod
RECICEAES 3 0 S 58iE %13 T8 3 o #p:Ebp
AEGFH AR M2 DI miE LI 0 R Rt (4
I E P E L A2 B d o 3N M A
- EHHEg S om o JEXZRIBERLZF T PEE
i 3x? Nﬁjﬁ&&%iyﬁiﬁA7&% BNt R
PHE S RN EFH i B FA A o KRS E
FPE R PREFIMRER RS A A E S & o B
oA FIRAZ EERBEARGAY A R rrjﬂ«é‘
ﬁJ@ﬁéi’%P&Aﬁ@ﬁ@rﬁﬂx%ﬁ AR
FHAGRT RO A RIS o B AN 22200%
EA A A D "Eliﬁ ' A% A *v:“%%%‘ #3R
%H%’ﬁﬂféﬁ%éﬁﬁ’éﬁféﬁﬂ’ﬁ@ﬁp
EOEF T BREALERL S G ] 5 EAR
PR AN o AEIRAYPZT LA TLEHH LG
o R A T HEHEFERF o P A Tm iR ’7‘rﬁ;j %ﬁ
B e 0B AR L 0 AR % B T
FAE BTG P mAp RIEEEL 1?@\:".*“
T AL S N LR RS S S LR
FFARMFR B BIITE SRS FALHRIBAAL >



ERENAYAE SIS P B

A SRR H G e}
%é}%F%Aﬁuﬂﬁﬂ% 552
: A

ﬁ? \iﬁﬁﬁﬁﬁao*i
T A F&?ﬁﬁﬁ“’ﬂRW%ﬁf‘iﬂJiﬁ”&$ -
PR ARBEIL TEGLID R R G RTA
2.5, 2.7 '“?i;é;‘ R i .??:;“iiiﬁi)?mf';?iziﬁﬁl’? ’
TS BE L 0T GBS FRHMEFMIAETNE
i%%iﬂ’ﬁﬁ ﬁ#ﬁﬁﬁﬁdpﬁw7%~’ﬁ%
EFFfRE RERL R L 2R D *”ﬁii
PrE 2 3 E 3 N, e B

~

AEBEJ LG PR D ;E
%’%Pﬁ4iﬁﬁd~*%J%%a%%k%%@§@
FIZE 0 F EF AR BEF R HB 2 LR
5 i fﬁ’%*%4@$%1’ﬁﬁi A
Bo B ¥ AR p g Byl
E%’ AT e B AR PR A R
flﬂﬁ- s g A 258 3t 2
WWE P AFIRCR

UURE> 274 A 32 H ik 4 & ,bgafiiﬁfﬁl?‘%%'iﬁﬁéﬁ-ﬁ

....\

—\::\e{
e
deh

=y

dm
(“
fi- 1+

e

PRHMPERFTLAL > a2 RTH LTy
Moo a2 Wee iz B0 S F w22 L3N
HA| e gkiimee; TA 507 2 L3 2 HiF
AN a}i’KE\““ %KJ,E’ *i%’f : >3



)

S R SIEFEE SR EITPER F Py X

IR
;\.7 1;@‘ #\ww i\—;—’\"‘iﬂl] ;Lfn /J_-F!»]z y mﬁég\,gﬁy\ !

FoQ4EQVSR B A 2 Rk FITEISE 15 ~ 52
s 516 T i Rk s F R £ 15EA R EF P2

TE R ROFERI I EFEFF S EAFLT
B Fr PR gL o SRNFFARILEGE
Ao EZFLEFTARZATEAP c A X R EF AL
FEAT U LS FE NG AL E K2 ITOR G
EOrpig @ JX R X092 p FRARRIFAIRE
Wit RARATHFRANEZ2 ALR§ R e d By
pEZERZPRHF oL RIR PRI T HER o AL
R @i*fi%iﬁiﬁ’fﬁﬁm%ﬁm,g
Gre i FA o TSRS %%%ﬁﬁiﬁ?oxﬁji
B RS2 51 A ~ F2ERL: TAGFLEL
A1AFBLEAF_#_" _p2ZowPE1 o AF_£_F_p2
ﬁ%#i%%~%%@%£%?ﬁ%%iidﬂaﬁ,l
PR B TRl RS TARL A A
R ARE AW - PR S Rk ST EA
FREBUEAILA R o FU B PAF I A ATR
R REE R B R RE 2 TR TR
I N RS S R R s e Sy
B112#52 19p mB-@ @ ¥ H @ | > FLiEr
NTJEFPRFTE o RAFERY)T EBF A EBH L
e F 2 TR T NER - DA AT A
o Wik S1TEAT R RA T p R e 0L
FEFI2EF2RMAE LA T4 ML ¥ U HF A 25

PRELZ R BHES AT FEF NP F 0 RIARD
FFAARAZGYEER Y HRLBE LR B S
AR A 203 R 0 B BT

T, B

1.} 78w o

i
=+
I
m



s ;r_*,\](‘

et

110&57% 19p

¥
=

(COVID-19) £ = &R 7

X
23R ET?20P o

N

Eo

‘5315 5 % R PhiE S
% D3iE ¥ 378 & Z KB T
A w1108 52 19p ~ 111722 21 p 2 7 # af

)37

(

T -3 ELHER

[Sad . m‘ \H, pe N < . . | _ ° -
b w A ér%F-R g . o BN s HW o it
R T S = R wom e o o
fd : ,Ln A.m e ..w_ﬂ n.A W< s = J.;
,n.%ialﬁ,%?ﬂﬂw7ﬁ k%&@iaﬂ,%
L LnEtUrsder EUSRTLEL
— = ey o . w1 N SV w8 R el o W g
f L S .,mi, W s g qr . mm M._ & Y7l P .?%v
= v o s Rk o O ¥ e o A
o~ N W&ﬂ fna.f Rt L‘&vﬁ ! S p \
Y S MR - S - \ o o om P e N
= " - BN & . S S | & A=
s 3R B < e e NI Bl T ViR N
RGN AR T - & 0 4 ~ & A = s mE A
..L/ = -2 w2 . fe . .?%w uﬂﬂ«l .‘Iﬂh/ L.L-WA i _ /u ﬂw /,.vU .‘\1,.
s % ‘7\ ¥ WJ o = 1 I LI //rnc. = mE* - k@ +b m
’ g - m 2 —_— A NaS — ‘ = <
.Jnn: *f, .ﬂnn: NE: * Mo ) .MﬂT i - e _,“ ma.lam, o om0 H I\\ EJ =3 e
. S AL S 1N WS o WA _ i B iy
W ) A e T w4 B oan e ; T e .
MM _+ \?.\ Pﬂ/ | +../ B.&lw o ‘7\ \A ‘7N Y E i JA. m.- R ] L
NL./ M.ﬁ &1... T O % L ~ B nwa - ’ : .M_l . L o mﬂ iﬂ.l ThE .lﬁz
_— .?.n_l /«ll JV£ BMPW w7 o — R - ( /rmv-ﬂ, /ndﬁ
ST AR R % 5 ~ 5. o -
o bm = 4 l o ‘_.I; ..m&, Hi— @< ) I‘A_ N .ﬁ&: \mﬁ\ —]# & .7\
A 41»..'I A pe lﬂ—.\ IH. .MGE‘ U ,,__m?bl \m« /f«l\/ e I_Hn.m H«ﬂ i .?*f T hWnL
T e e T S-S N o e o
oo & AR N o 7 o2 s A RN 1/ B = = 1%
Imn oL MR ?\ NASFY =& 2 b — b N \ vm/.. > .& W+
DL A= A Wl i&\ - - =W e — 4y o
A R A G ’ Wom Mo =
¥y : . R\ - e TN e 3 . A2y f=
BRI A e e (6 e ko e
LUl L NS P ru ~ = T
=2 N .Mﬂ\f < " = i FYE Y, - N A = A =t s
N N —_ o »_‘W* ‘Ht\ |/:r /,ﬂl — Sy i _ , o < /TT_M iﬂﬂ. A
y N = g .J_Hl A .w, J u.w.A vﬁ.ﬂ.m /rnl../ 28 el .7\ B . ) o TI»J mmm
R I o W TR W R oW ok B s B
N //H0/ — P
.‘.ﬁﬁ MMW %.M L | \/m 'ﬂﬂ: bE W= /ﬂ\
1l

- F g5 g 2r
%13 %35 %1p T8> & R
$twar



I BH IR W T o o
(9 A i }tp'&“j@ﬁ&%?a‘jy SETAY FER e L
ZEN]I2E65p P A2 A g RN G - 2 A
PRFL Y 5 ZHMFOFE 113127 129 104 -
&V’ﬁﬁéfﬁfﬁi%mﬁikﬁﬁir%%@%%i

&7¢ﬁu¢wmﬁa%aﬁm’% Rk
MARETE SRR B HERALL
b ?ém\¢ﬁ£r\2#§%gz
Loy Adeg A BERP T AZR®KE
HEIB ARG R RERR AR G
B
A

NG
U GRIKVBELCRR -

Nik® 4§ % 5114227 24p SRR FERL 2§ f3pEp
¢§§ﬁ,?%1@9f%6¢&ﬁ9’ﬁfﬁﬁéiﬂ
> 587 ¢ 108#8% T A&21% ~109#87 T & 20

~ 110 ﬁ8’9 T 8% ~111#8* TA&18% ~112#8"
T 4% o

HALF§ENFT LT ERHEP A | 2 HTH

oo EREF AT PR P FREIE S @
WH - %8 iER] W TR 2 Ao 5 p o R EFH S
S M LIREE LI B Bt RGP KIS E p

a2 - EAREE L A ) e - B

T 56,639, 000~ > 4% F ;’%4 + 5211, 829

3,19 -

$12(8 5178 ~ 2782 % : r%4E%§\
FI

_E_ P pZwmBELlo AR
Pzl s BEFE B HBRATTLREK

*

%+zRA



%’T%H%?%%o I REUUEE N R E N R

E’fp-ﬁ\ ’T ’H’"%’ﬂ 0—5@:@)3__[} =t

~ A

DO
DNO
-3
\_\""H\
/w
DO
B
[E—
-
>
i
P
o
%:»
”‘%‘
|~
i\
q\
>~

E i

g
(=) 27 4 A 5R 2 FRBLFC R FI R AT

51199 11227 21p 22 » 4
AN ruwEZAYUE >
L2 5 T 112850 197 46K 3

PREY O FU- PRI B RS
E

RE-ARFE>EYH B R LRENZ IR

J
PEgFIlEsNs g T RII2E52 19p W
’y%k °o | o
FRRELII2 57 19p 2 w0 B~(B 8 * 4

;R AB*«‘@#\B’» : ? ¢ 114 #9

i/'ﬂmkpﬁm(mom,miﬁﬂ%Ayﬁ?nz-&9
$i 40326, 0007 o A FFA R e Sl AR 99

&4
B ii’ﬂ‘,%%"ﬁ s R 2
2) £
|

ERIE R2gE AR HABEERR
£2& 32 114#57 19p > 3 £ 12d 9
ﬁs;l?OH p?ﬁi%ﬁéi&ﬂﬁg%ﬁ

CRAET o PP A 112860 5p # kK

S
Ak
e
=5
r‘L
u‘&.

f;,a—ﬁ ERFAERFR A AR

e RrE 1132129 129 4ot » 2 B 8H B d o

X ‘}t'f%;{'%’% bR A s RRE S

2T E T



£32d 7

34 1%E k£ 2201114267 160 = % e 734
Flid R AwAR L IF ?Fﬂyx’i?’%‘iﬁ’ﬁﬁ,i5%i’f'§’
1 516,300~ - &+ ffréf v 3 I d 9

Er3F e i 29283 i'ﬁ" Pl R GE 2020 2 R
TAUER O F AR ?

UNALF 27 4 23R @ A0 5 3 40996, 000~ > geg-Rt 37 4 %

Ha113#8%25p

E8T 206 A2 PFie *F AR P A

2 B L ¥ 211,829 5 1% A 113
Fe P B HB A

98~ » § mILd ?

N EEEE

Atz o4 B A BLE AN };{P'}%AUP A G EP B R
oo L3RR E L e T B 120 F 2R SR 3R

AR BB
$Emd 9

(= )&ﬁ;“”r& v bR APEE kX

E:)

+
= T A N

55 116,639,000~ 2 B EEE LA 2 kLR R FY
S mngIBOMMm7$ﬁ§ii%ﬁiﬁ%
V%o@tPﬁ&EI%ﬁ7 bp 4211 5919Bia

B % 5 670,000~ » ¥3+112#97 125 BH 5

}%"T}\;h("( B :\.;Tg’é’\% :)‘L—n—»@»ﬁf

00’3—?5:% v & FFFEA
R PR AGEREDER
E'Jé.f”%){ TR
)34 B
BHBEL?
Tz A 2% 4

,—‘Fj\"fé“%},‘fi&ﬁ“‘

A F'&"‘]quzxk

o - e S Rh s RS

'f‘+"1IE ’4?

Mﬂaﬁ%uﬁppﬁoiﬁjﬁAi
LE R ST
W e B -

AR 2 TR

%ﬁﬁ@wﬁa'rﬁiiﬁﬁw

#ttR



PR e R R HEE > BT R 9L e
T FEREFLFE > RTHE QAR ORL AT
g fFgtrmpatadte ) ;s TEr 5l
Fadz AR B3R NEREIT T
g2t s kwmiEREEL ) TP LD FHMS
PR LR BRI R XY SRy
ZPF L R EAFRRE S FLEL LA RY
e 2 e T E ok A R PP AL
PR Ry FEFITES IR T2 2 TRz
P REPER ) BHENHP R FREEMIRLF
R PAFFZTONFFANTI RGN 7LD
P g p LA e B F o IR NELE
LR B R L S s A /o
P2FAIZgPF 0 TS BIEAM G2 2y
(BB 2109F B & F F 54695 248 5 B ) - &5
o bPEARHEARSRNG SENYF 0 AL
FFAGHEIFANGEAOR SRR PR 2 A
BaZ s trAdiiime s Paha e Happd v
%7 L?ﬁmﬂ%’fﬁ‘éfi}’ﬁﬁﬁf’:.‘ﬁ%? A
i 2 R A R 0 p R S

=
=AY g N

®

N

k:

-

=

A 2 e E 2 R e

AFTFESEZ PFEF 2PN R FL LR
FLFAETL RPN LT ST R TS
12i52% : TR1A23@R* AP - « AL E
2 2RI REEAROEO O 2znR1 » AROE
OPOpzamz=iddh ~"HEH 2z & * HPrrez
EX > FPERTHPR L TANFL-F 0 F
EAWRE C)FIR R BRI TR 2% 0 R
FaEa o Hipa W o (O FchE 4 R AR
S RER TR EV R 7 £
GRAPUABLAAETRY ARY > Th- P R

%+ N\E



S HGE AR A IR RELS F S o F
G2 BT AR A AT A A
%"‘5 P\»",’Efi}iﬁL}f@«gJi’F{JL}f@go | ¥k auljfgq‘;;._,}:’lg y A
% s ,:‘ii@Qaﬁ\'ifE‘i?]P\ Koo T s S A

s \‘?(?\—:5]:3/311?'%%_1 S AT SN ¥ )
o HANER TSP ERY AR LI REHE
: %

BUL2 B 2330 e L R EARL S
EEGPNF - R AR E L e E R

EFW&J%,:rﬁ@LJO8ﬁ11”19541?ﬁ£1 ’IIZ&BQI
9p 22w B~iB i * H R ) FF > AL EkARIII2E
Hb219p wB~F i * Pt mAEIT]14£97 12p
i R S AR L PR PFA AR
ﬁ&fﬁ% IR L R 12
T A A BEL A BT e
E)F 37 A FTT R LR A R FUR2 2% /82t
EiEHAHIE2E 5 A &E,M%ﬁﬁﬁx FY R Rt E2E > G
WEFAETERN ) B A ZARRRUY S FIGR fm*’i* B
%H¢%z;g§gigﬁ§,raﬁ110a58199£11L&25219
g o eFRlI0EI Y Ip AR AELIZ2E3IP 2111E]1 ]

PIREI2?IIPHRFAAFSARBE AR ZH
RHE O BRZERAZEFOIFEFIWE ZHFERARILA 00D
FOUEERT AU pHUEEEZAPTLLE 22
WAy Y B3 m LA B8 Kddes &
AEEH S A2 - ks HEATILFPBM L
g FERL PR RIAERZ RS > RS RY 2
FELZEEFIETT B IR M T?*»,ﬁ%i Ed
FUFES1E 525074 T Flocpiz £ R A BB 227 5
'%”—l:ivj ’—,ﬂ‘ggé}??ﬂg&J v T2 P;’%Aﬁ%ﬁﬂié’?@l



9Béﬂié\wwxiﬁo

1,@ﬁﬁ :@%%WWWJAJﬁ&ﬁﬂi » e At
FAATE R G
-mi%%ﬁ““lﬁa
Bl BuL 1P, Foipe 2 Y
FARALERROLEELAY GER
112867 5p PR A w2 AfF S g % - R AHR
FLY 3 ZHBIFRE 132127 120 A%
AP EA LR pRGIER -
2ABAIFALRY FEH > HLAGT L
Pl Ed PRAAHFD o X ER Y-
AR FRLLE S A EmN10E67 B
¢ﬁFﬁ%4m&41m&6”55iW%*ﬂﬁH> P2 JEL I
EARBR LY 0 BT RT3 ]
'ﬁﬁ’\yfﬂwﬂf%i% SN gl S A R

DO
ek
DN
= =

‘A

bR R EREAY R IR L K
S
SAFEEFEEgRET 2 3 @t N 121517
RETE Y G RIRF LR E mmﬁﬁﬁz%
‘Q’ﬁr%%‘{ﬁ KER A BETR LR W
&%ﬁ;ﬂ%#‘ﬂﬁ“ﬁ4ﬁ~g$@~ﬁﬁaﬁ~
DEAGEFFERSL o aE A P%gijﬁ
prﬁﬁ@gw\@gi. MR BRRE S A
FAGERP TR R F %L 4ot B e
*ﬁlﬂ%i&?ﬂFW%@$%$é@;ﬁ%Eo@z%i
ARPFFATE AR AFRAGHF FRLERAFK
ARFaEEHF @WK BRI TG 25

#=—t+7a



N—

= W %

;
%F%iﬁBU47ﬁﬂ’éﬁ%ﬂ b
FTT > R TAERERIEFZ £ B i

BEARRZ AR FHi g PHET Y B
Bpurmeg] e %’ﬂiﬁA%%@%lﬁ%i’@
BEFRAGRNEARBRLY FAM 0 {

4
12

’k

W

ﬂ.\.

[
FA KEERWIYE 0 FETE LANE 0 BF

_1,ﬂ@aﬂ%pwﬁﬂai%@ﬁép%wgwﬁ%uma
G2 pw:wﬁw TEIR SR

ARATEE WA E109E 10 B RAF b 0 FFEIR R
FCE AR ‘”HOﬁSHHB«E% FosEL S TH
%ﬁAﬂm~%§%;\“%%ﬁ~<%a%?ﬁw%
I o S A 110857 19p RAPAER T F 2

B IR ETY QTR 4R " 3 %:,&’%?éii‘&%i“
BE (x69p ) ik gpHA I ~ g eh]0A R

g’ﬁﬁﬁ&ﬁ%&%W$ﬁﬁ’é?%%%ii?°
S0 SRS AR E 0 A AT L
HEZ s EADE ﬂ%%%%f‘%f%%iﬁlﬁ

#=t—%R



2.5 142% B € 2110267 18p 2428 F % 1100
30065318 52 2 7 FIRBE T R @ A 4% L g 22
@2#lﬁiﬂ&§%lﬁ@1*’%M N 4y

TR E A o ik B ENSZ B2/
Zlﬁiaﬂ"*’pﬁﬂhé%lﬁiﬁ
— i %‘*‘“11003006531#iu, -
F X %0197 2 %523F ~ A ¥ %125F 1 % 128F
E ENPNE S I O U R A S A

7y
I
[E—y =1
[E—y
(an]
JF\-!\
(@p]

|

—
|~
-
w\
ﬁ
3

FHoRTI I AREENFZAENDPT LA
Lo 0 AR BB AR b s RBESE 1R
T T EBERAE DB BRFZE LT FEME > T
M EEIT S N o ARkt N 0147 R R 4R
AF T EIR BRI LAFTFZAELSPF >
fee PR FHARBELRFLR G T §F
iz e FRPHA (L1 EUERT BE
2 FEL 0 K RIATE R LR Y 2 R EN 69
PR LR R EOFIES IS 29 T FE e
AFERRR 2R FA O HPTPF, o R
XD GERETEE N AN Z B ERYGE o R B S
< ’/iézﬁl/ZJEP“?r’Bél bp » BEHEFEEG -
3.3 13 ‘i%Fﬁﬁwﬁﬁﬁﬁﬂfﬁﬂiﬁlﬁ%l’ﬁﬁ

SR 41288 1 o BB Y BT [28p %

%’pﬁP%&T@W mh AL BD (i

1 aE) NRE gjﬁu— 1“7% TR NE S A S
2 %1 pEteriday o I ARR28R E- KW Tl
B R S I L Uy B DI EQR ey

(# - HWAK) ZTI0ME16K » <& k1 B R
dop #el28p = = 0 P H X BA T ik 2 ARRRFC el
HH Ui e 0 X A EFEw I pAFEL DT I

RN



Egmlﬁ%ﬁgﬁkﬁ;ﬁﬁﬁlﬁﬁﬁﬁﬁﬁ%
B BHUEFE SRR APEERIES G RT
%B%sz\;{m’ TR AR WD A7 0 T -
Brag- BrIsE > 1) bt 7 0 Fl G B
IR RS BHIARRLG R HEY ;;,zﬂﬁ;ya;
pERE I SRR i = 117@_ 1w AZiE24FE L &

FolamE Al B FAa ﬁﬂmxpﬁk’ﬁﬁéﬁ
IHRERRAST 22 EE T B A

B
ZARR G ART AT E @ k¥ k2 1N
E;

b

£ ’Pp_&f%igsﬁﬁlﬁ’_——&ﬁﬁﬁl i
FRA W W FE AL FEA
af 1 HpiE ztk%f?i’ )@1 BENEAM S B> R
¥ oomEALE oA A %3—’%);%1?2714)3
2 gens TR l%‘vll’”\ ¥ P AR e 4R
-B—@FEx’ﬁﬁ?ﬂyiﬁﬂl’ﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬂuL,ﬁ
PREFHB IO EE VT RER THE, A
Y

}ﬁr’$ ¢ A aE %
36p > ﬁ’ffﬁsﬁfﬁzwg%clzw 21 REEERT o

v

bt 2
>
)
=
>~
|
F
5]
MM DR E I om

2
5.# Ao lﬁﬁ%;,f:—f-' i ‘% S
R HE - JE T F
Srawag o [Reayw



1

2.

A

A lied | 2 2R PF > 4018 rigaE
2B RE2E QPP o R F o &
2

2 kS
f2R o p A EER R YT o Kt > PR A AR K Y
FER 2 W AT AL KRR 4c128p 1 Hp 0 R

FFFAAk A X EZp 1082107 11p 42112857 19p

L%@lﬁﬁﬁf‘& 24 PER A B EDOE K 0 b op 2T
I I S %:llf';aal:aail SO KR E@
R (R ETLIP RF o AR FANNER K

3 ik ai:?:gn%‘nuzﬂma@,.Jf#—:;,:gu;
iEp «Eﬁﬂi? 95 4% A 1082107 11p 21125
52 19p (R ¥ Efwﬁﬁﬁﬁﬁﬁ*)ii%uﬁﬁm\ » 2
7 fé« 50% 11 b £3-27p ’Tﬁ,l‘si'%l?'%?:sf
FIIES1IE F1HZ2 52592 XX G HEZHF
REFFLIFATS  FERBER T R 2T
PR Bt A Rl F 10 o1 2R N3 981
ﬁﬂ%*ziéiiﬁ'«z&a%?5s%éwuﬁmw§’ Rt BEEL
I PER XA A o TEFAIEH > RE LRSS

A FApBRlF FAER P ’Qﬁﬁ«” Bt oooq ko
i
8

)s

44—577%1%‘114—&2”24BExrxfﬁﬂ%‘%@iéfﬁB’J\i
?xr’ra»’é’\%v*ﬂ(s__iw oM TR 520
P 2P 108#87 T A2]X ~109F8 TA&20% ~11
OﬁS’J’fﬁ'IS%~11138’9’f@18%~112&8‘-”f@14
% SRR L2k ER A8 G AT LB

= &
H'I‘/‘__%Bbp 1 Hp o B €g°‘/ﬁ‘ﬁgglﬂéﬁz" » S
ER -+
F
R

RS *rm}} 3

3

L TR X kyE 1o §_ PR EEE, B

%
oy Lo Y SN , NN
MIIERR S Tk am E e LY B A
228
rE-

AL B DB R



AXFwEaa PEINEIF G ?) et e
pAmEgry EREe ) T (ERERTEAE
t U R P) N PERLG o e 1fEE 2
Rpehd mp R A BAR IS RS 0 AL
YR g o g~ T AR ARG 2
g RaHa b il g S HEE S P 28
F30REH0E F P AT T o ) FF o FAEALE
T EETF e E R DR I 2 2R oA EA
honordtd A E30RAS0E A L ARRGE BT 2
A0 REALR > om AFEE 0 p A EFESREG o RIS
FFARNZ TP RE §F 2R ER THIT G005 TR
AHI00F F 1P 22 A& 2 g TBEHFF AL
T REX ERE IR FEL o Wi]110£57 30
B%ﬂi%énﬁgﬁ’éﬁlﬂmm #2234 5110

EH2 2 241 5MEIFIES A
110 # A T IE
2 T 5 Jf%?%"_lﬂ"\"ﬁﬁﬁiii-‘gifgs’__ P’{F/\Tﬁ:ffﬁ—
A F pEL0EF > WHEA L2 F

E‘,ﬁ‘_)‘/‘:}%’f‘:“ o
&ﬂﬁ’aﬁ,iﬁgﬁﬁ%”gg%HgﬁﬁfQ%%
W, g Trx _
AL E
T2 G M 0E
G E-ERCE IGES

m
z
35 1 J—’&‘ﬁ‘f_'}éj-'?%?
e

oo =
pant
=
=
Do AR
pant
=
AR -
2l
[u—
o
©
o1
W
RIS
T
[

wa ? 0
1z i3y Rk s
ERTEEWE o A
VE A "2’3E"'§b£27ﬂ§» &

D

Shie
FARA
Lo d
L 1
R
W3R
:\3 -
A m
RTEN
B TN

‘ fr l\i.Jg\J?
FA R ERTEZ 2N IARERL AR \‘J ¥ L*M’

~+%E



J%41%%%L§a’p$F%&w@w 5

24 o gfﬁ”rff!ap‘}—-’mlfx T{'”ﬁ

i SR pﬁzz]xmi‘a H S

; it $ 227452 25 1F T
nEFETRLRI Fg & 1‘“*”“]*# AREREN " Bl
‘ FARTFIZEER EAHSNTRE
% *i&iié’ﬁ%i

2% —i'-ﬁ”fz‘%]‘;}, x'fii%{)%rﬁl %cll”\li\ﬁal/
EM L Py FARFZR'GE 2 FIEL2IFA > 8m 5 3
REGSFLHABRG 2% > UAKE T AR 22
B % > 182 AR AT 2 % o
ﬁggg"“f—;f,ﬁi%i%%Vjﬁﬁ’i;”r&&éﬁ/%fﬁi%‘r%“i&
R SN 3 i SRR A R
* - TARR 2 'T@Lﬂ?o%ﬁ'] FIRTEE LR s R
E RS FRAABE ARG T g BT
a1 L&

22 BT ’fI&L,J\a‘Lt‘— Hoig e B8 16 S PRI 34,5
nit o A AR F] Y R RTE R LA R Mt b3
TR {RYPEF > 2 FPAF A R B4
Bz R fE g eom i X2 % %1085 20p B2~ 1F
EFHB P EY 23 B - BI114E97 12p 4
@igr Hp> A A p g Rz : B F
%“ﬁ%ﬂﬁ’ééﬁﬂg%’ﬁﬁwﬁéﬁﬁﬁﬁi
i HBPER T12&857 19p Apd > 1 B 7 X
EE2E3 4 FREEN2ZEF 0 I AEF IR
&¢wmx,@l*wﬁiﬂt'%&vié§%§w ;
FANMFES] LD > RREF2TIEZ2% 1R T
FRECEENEH R R
%4jﬁéﬁi:d%¢1Hﬁ6”16Bm$*%$W%%E’M

/

FraciEiE o PR A S RATEE LA BT I
2

Lo BI1I2E9Y 120 o o 1 35 4 KB B HER S A



N

w

A

EIFF A L5 E AT A T £ 16,3005 2
é’ﬁwLﬁkﬁfg’nﬂP%Aw@W EE

A X R EE J%7$?i=r%“@$f%2#mmﬁ
Fog ZRTIE O F RO RIA S iR R A2

[

FRERMEAFM w2 REN IR PS8
WEREY AT NP FRAL Y 4Tl £
G H8EFIAY T TR S ded PET PR ST
© B2 R AR IR 0§ fute o 4R 9 A3

\g’%{i \‘73:

bo

AADEARZ2EJFE B L EF 5 AL E
pEORSY £

BAEERZ IARE G PRI 2 LA 2
B P AP a ST IR 28R > T &k 5
BT ORTIEQE o AR 3 A N REY AL ATp
PR B RA R S AT AR A TR SR P
e $AT 2 E¥arz. £3F o FIt o AR R A 2 BRI
WA T e (542 o

R F220F 2 AT FAAHNL G AL
WUz G FREFEAELA ALLH 0 dof B
Eoom A EREHEHE S BEH AR UL F I
AGEIFARE > TRBET T oo AR PR A pRE Tl
2E9QY 2P 4o Ak R A B~ B AR3E o g b A

FHEAD G PRARLL > ARG BUELF 2T
1A HBEAL otz (B s i arzw ) 0 gk
IR L AR BHALZPIE - 2L p A E

H?rizu-%éﬁﬁf%&ﬁﬁ—
ﬁt_j; d )3 ES L‘&ﬁf-’f ,\_,16 300
A SRR AGEF2160F 212 e ),@;a‘r"‘,ﬁ%

2t
%S gL E xS RS pII1&£62 16p 2112

.

%

P )
%Am;ﬁiﬁﬁﬁs’@@%%M%ﬁﬁi%iﬁu
B R A R A W A

—++7



TRETAFYEGRANERA B Bt HEN
ﬁoﬁﬁﬁ’%$$4f*« 4’m ﬂ%@ﬁ
~

e T RAR > EARS T
B AR T R
1 2B TF P2 o HTLEN
ERIAPE 2 BEE 0 N F2D2iE G P

i/@;&i‘ﬁiﬁ%’ilZﬁfm’vz:ﬁ%irg B S URTEVS RSN
%@%wﬁ%ﬁ IB@% ﬁ%%%ﬁ&ﬁ&i

=
XN L
;‘_\t ~
Y _‘;
o R
&y
g ("}
>~ “
-wE
gy
d;o
(|
et
o ﬁt's
jﬁ_ A

~m
.
\\T‘- 1'3\1‘ X
A4
R
“3‘*} C"_“
SO W%
T
=

i

AR P e G AR G RA
Ko Fmers 2 40E o a MO 2 #ﬂ

i —+

i

%‘
M e

M-

.
B
(&

FooM

A
N\

b

)

=4
%%1%’%%éfﬁ%iéﬁﬁpr,
FLEi (2%
: FIREHAIE T RS E X 4
K,érti,@’g-?m—ﬂ;i BEF AL g;ﬁx LA R A T AR
S Ao WA AL JIE o B R R TR 2 f
ﬁﬁfﬁdﬁﬁf’;iﬁiﬁiﬂ% ~ :
MNEETFTES (BFERI0ER S F 52381502
Lih%%)
?%&ﬁbi%ﬁ;P%&fL3@1

Y
Ry
&y
Py
(H}
T
|
(w
%
B S
\ D

C

r

\'ﬂ_

2?°’V§ *%%WHV SRR G AR

P - AL S F A FAREERTEGE

A EF A el Bl i %%’@aié’ﬁﬁﬁﬁw

Ohim o whix ARl R FAEREES
&

A
B ik ¥ A, 0 A RA v}g )k 2 B 1R 5

—+A\7



FIF23T > e BB HFES PR GRG 2 FR
ToEglpfe Frr AR AZOFEZENE
ABEFHE AFRLCE > FIFRATHEIKR A E

4#& » AR g ge 639, 000~ » 4 ¥ 37 4 3
1‘211 829’“”3‘3‘\?%? x%B 1%’ WO OEE TR
F1E5% p & &

() ¥ 27 4 15"1—]‘\ bR A s 2 B L e 9

J%4mmaﬁgfﬁﬁﬂﬁ@i A s>+1124#57 19
P mB B HE o FRATHH LR Z B
PREEELPER Y FR3L.OP > ¢ Aob it R
267 23p 2w B-{E i NP je A BET]I4#90
12p 4B % 4R > RIAR Y PR A R PR AR k3 o 4
Be PR FI2F 520 R TY nﬁﬂ&? ST N
yio

SHEARALREEFIIE T AR1I2E57 19
PzanB@i* {E@ FILAFLRAFSZ &L
PRk w%%ﬁ%35ﬂ’ do b W]
267 23p 2w B {E @ F Mo jriz 2 114#92 12P 42
R AR m;;ww £ 163010872 5p ~112#
9% 12p & %2 670,000~ (2374£20,000~ -~ 8524
650, 000~ ) ~ 326,000~z % B i+ + A w;a;;ﬁfg
A o P H A 670, 00034 p 112267 24P
422 113#87 25p 1k » BEat e F429p (F4E 2 ¥t
2P TR ¥ ArE326,000 %4 p112#9% 128
A2 [13#8% 20P ok » Bat e iE349p > PliRAL b 374
PR MR AE B p B o R R

P+ RA



/\ N

A K +200,6027 [3+5 5% 2 (670,000 X0.0005X429
P )+ (326,000~ X0.0005X349p )=200,602~] ; ¥
A PRA R BRI G A 113#87 260
A2 PE R LR P TI14E9Y 12p ok ’#&-B.@Hﬁ
PP B-iE i R B L4098~ [3+8 5
ouaxoow5zﬂm£]’f’pﬂwv,ﬁﬁﬁ’iéﬁﬁ
%7; Bt Ul ) I EE S E'I@?‘vﬂ'#i°
a:;.: 1L,%ﬁ;p«&4éfxgﬁ—%r%?‘ é;ilaﬁgﬁ,;%_
P AL B 74 200,602 0 % p 113418 20 p Az 3 B~
Wik r 2P Lo P BHAR T FAL987 0 5 A
oz gt S AR o A By oo RF
R G PR A RRgR 2 Hli o I 5 BT
it oo PR A B IR g RREN IR R B ]
i Fd AaS URH T el v F
B B TFIRA 0 RF T P4 ol

A2 PEEde L g PRME RS
d

34
|
-l
o
=S
e
=
4  T\4

%J%%’%ﬁP%ALP%—”ﬁﬂ@’*%ﬁﬁ

AR

IR A 4361' 2. 1% 37 ~ 544975 % 138 ~ $4507% -

Ee8
bz

g c Y B 115 =& 7 ’ 15 2
ARE- B FHEZE T OFR¥E
7 FkE
= P PER
M NTRRR AT o
7 | PR S 1 e
¢ F & R® 115 & 7T v 15 f

FE i




.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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臺灣雲林地方法院民事判決
114年度簡上字第55號
上  訴  人  凱瀧建設有限公司


法定代理人  陳義輝  
訴訟代理人  盧志科律師
被上 訴 人  蔡建立  
訴訟代理人  陳虹均律師
上列當事人間請求給付利息事件，上訴人對於中華民國114年6月24日本院斗六簡易庭113年度六簡字第335號第一審簡易判決提起上訴，本院於民國115年6月24日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
原判決關於命上訴人給付被上訴人超過新臺幣200,602元，及自民國113年8月26日起至取得使用執照之日止，按日給付被上訴人新臺幣498元部分，及該部分假執行之宣告，暨訴訟費用之裁判均廢棄。
上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴駁回。
其餘上訴駁回。
第一、二審訴訟費用由上訴人負擔20分之19，餘由被上訴人負擔。
　　事實及理由
一、被上訴人於原審起訴主張：
　　㈠被上訴人向上訴人購買坐落雲林縣○○市○○段000地號土地之「享未來」建案（下稱系爭建案）編號第6樓A5戶之房屋及其基地（下稱系爭房屋），於民國108年7月5日以新臺幣（下同）6,639,000元之價額與上訴人簽立房屋預定買賣合約書（下稱系爭買賣契約），並與地主陳森賓以1,130,000元之價額簽立土地預定買賣合約書。依系爭買賣契約第11條「開工及取得使用執照期限」約定所載，上訴人應於112年5月19日前取得使用執照，詎上訴人興建進度嚴重落後，遲至被上訴人起訴時仍未取得系爭房屋之使用執照。又系爭買賣契約第11條對於上訴人違反該約定應負何種責任雖未有任何約定，惟依內政部公告之「預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項」（下稱系爭應記載事項）第12條第1項本文明定：「本預售屋之建築工程應在民國＿年＿月＿日之前開工，民國＿年＿月＿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。」、第2項明定：「賣方如逾前款期限未開工或未取得使用執照者，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予買方。若逾期三個月仍未開工或未取得使用執照，視同賣方違約，雙方同意依違約之處罰規定處理。」，而系爭買賣契約既為預售屋買賣之定型化契約，依消費者保護法（下稱消保法）施行細則第15條規定，上開系爭應記載事項仍構成兩造間契約之內容，是被上訴人自得依系爭應記載事項第12條第2項規定，請求上訴人按被上訴人已繳付房屋款項萬分之5計算之遲延利息。又被上訴人自108年7月5日起至112年5月19日止已繳房屋款為670,000元，迄至113年8月25日，遲延已達463日；另於112年9月12日給付房屋款326,000元，迄至113年8月25日，遲延已達348日。是上訴人應給付被上訴人遲延利息共130,707元（計算式：670,000元×0.0005×463日＋326,000元×0.0005×348日＝211,829元），及自113年8月26日起至取得使用執照之日止，按日給付被上訴人每日逾期取得使用執照之遲延利息498元（計算式：996,000元×0.0005＝498元）。爰依系爭買賣契約第11條約定及系爭應記載事項第12條第2項規定，提起本件訴訟，請求上訴人給付上開遲延利息等語。
　　㈡並聲明：
　　　上訴人應給付被上訴人211,829元，及自113年8月26日起
　　　至取得使用執照之日止，按日給付被上訴人498元。
二、上訴人於原審抗辯意旨：
　　㈠系爭建案興建期間因遭遇新冠肺炎（COVID-19）疫情，全國爆發全面性大規模缺工缺料，此為公眾周知之事實，雲林縣政府考量疫情對於營建產業衝擊，先於110年5月19日以府建管一字第1103919076B號函公告，將領有於110年1月1日至110年12月31日期間有效之建築執照者，准其自動延長建築期限1年，嗣於111年2月21日再以府建管一字第1113909312B號函公告，將領有於111年1月1日至111年12月31日期間有效之建築執照者，准其自動延長建築期限1年，共計延長2年建築期限，足徵疫情對於系爭建案確已造成至少2年之影響期間，而兩造簽訂系爭買賣契約時，我國不動產界尚未存在任何缺工缺料情事，然疫情爆發後短短數月，即歷經三級警戒、全球多處封城，導致原料運輸不易、外籍勞工入境阻礙、工作場所因防疫需求杜絕群聚等，致工作效能幾乎停擺，應認具有相當知識經驗且忠於職守之人均無法事前預料及預先防免，應屬非可歸責於賣方之事由，依系爭買賣契約第11條第1項第2款，系爭建案取得使用執照之約定期限應延長2年至114年5月19日。
　　㈡系爭建案係由彰晟營造工程股份有限公司（下稱彰晟公司）承攬建造，經彰晟公司依據施工日誌分析系爭建案結構工程中之模板工程，因新冠肺炎疫情導致缺工，致每樓層施工日數增加8日，按系爭建案1樓（包含1樓夾層）至15樓共計16層，故模板工程因疫情缺工所致增加之施工日數為128日，應延長使用執照取得期限128日。
　　㈢上訴人為因應眾多買方客變需求，已於112年6月5日將系爭建案第2次變更設計申請書送建築師公會進行審查，因尚需經過都市變更之審議，雲林縣政府於113年6月26日通過都市變更審議後，至113年12月12日始核准上訴人第2次建造執照之變更申請，該1年6個月之影響期間，要屬因買方要求變更設計致遲延竣工，非可歸責於上訴人，依系爭買賣契約第11條第1項第2款、第3款第1目之約定及系爭應記載事項第12條第1項第2款之明文，此等行政程序耗費之時間，難認屬可歸責於上訴人事由所致之遲延，是取得使用執照原約定期限應再延長至少1年6個月。縱使被上訴人並未要求變更設計，惟其簽訂系爭買賣契約時有充足的審閱期間，已明確知悉系爭建案有提供預售屋買受人客變服務，自可預見其餘買受人亦同享有客變服務之權利，對於系爭建案履約期限之不確定風險已可預見，況系爭買賣契約亦明文將此基於買方行為所致逾期之風險排除在上訴人應負擔之範圍外，是此期間上訴人應毋庸給付遲延利息。
　　㈣依據臺北市政府工程契約訂約後工期核算要點（下稱系爭核算要點）第5點之標準，施工日遇雨天時，即得不計工期。參以證人曹昌正到庭所述及斗六氣象站逐日降水量資料可見，系爭建案自108年10月11日起至112年5月19日止施工期間內，24小時累積雨量達50毫米以上者共計27日，依系爭買賣契約第11條第1項第1、2款約定，此受天候影響期間，要屬無法歸責於上訴人所致，是約定使用執照取得期限得予以展延27日。
　　㈤縱認被上訴人得請求賠償遲延損害，然兩造於簽訂系爭買
　　　賣契約時，並無法預料系爭建案日後將因受新冠肺炎疫情
　　　巨大影響，致工作效能幾乎停擺，上訴人亦無採取任何預
　　　防措施之可能，已如前述。是以，本件應適用民法第227
　　　條之2第1項規定，減輕或免除上訴人之賠償責任。
　　㈥被上訴人請求給付之遲延利息為違約金性質，參酌內政部不動產交易實價登錄查詢結果可知，雲林縣斗六市於112年5月至6月之預售屋每坪交易單價為18.3萬至26.8萬間，至113年每坪交易成交價已上漲至29.4萬至32.9萬間，相較被上訴人買受系爭房屋時之單價為16.9萬餘元，每坪已漲12至16萬餘元，足見被上訴人未受有損害反而受有利益，衡以系爭建案開工後遭遇疫情爆發、工程已近完工時復因雲林縣政府遲至113年12月12日始核准建築執造變更之申請，及因買受人客變行為須進行消防變更程序，致無法於期限內取得使用執照等情，應認按系爭應記載事項第12條第2項之規定以已繳房屋價款萬分之5「單利」計算遲延利息，顯然過高，應予酌減。
　　㈦此外，依系爭買賣契約附件一房屋付款明細表約定，被上訴人應於111年6月16日系爭建案結構完成時，給付上訴人326,000元，上訴人考量疫情對於工期之影響，出於善意，遲至112年9月12日始向被上訴人收取上開結構完成款，倘依年息5％計算，被上訴人至少因此受有16,300元之利益，此屬因同一原因事實所受利益，依民法第216條之1損益相抵規定，應予扣除。
　　㈧並聲明：
　　　⒈被上訴人原審之訴駁回。
　　　⒉如受不利判決，上訴人願供擔保請准宣告免為假執行。
　　　⒊訴訟費用由被上訴人負擔。
三、原審判決上訴人應給付被上訴人211,829元，及自113年8月26日起至取得使用執照之日止，按日給付被上訴人498元，並依職權宣告假執行。上訴人不服，提起上訴，除援用原審之陳述及舉證外，補稱：
　　㈠兩造於108年7月5日簽訂系爭買賣契約時，實無法預見全世界將於109年間突然爆發新冠肺炎疫情，各國政府將採取封鎖手段防止疫情擴大，上訴人自無法採取任何預防措施，此應屬系爭買賣契約第11條第1項第1款「因天災地變等不可抗力事由，致賣方不能施工者」，是此段疫情期間自不應計入工期而應順延取得執照期限。退萬步言，縱認不得以雲林縣政府准予延展建築執照工程為由而認取得使用執照之期限亦一併予以延長，因新冠肺炎疫情三級警戒，110年5月19日至110年7月26日共69日，依行政院公共工程委員會（下稱工程會）110年6月18日工程管字第11003006531號函文（下稱工程會110年函文）所示，為配合新冠疫情三級警戒期間之防疫措施，令公共工程期間得延展2分之1工期，該函文雖係針對公共工程，惟其內容已表明考慮三級警戒期間，為降低人員移動或接觸之風險，工程之出工人數確實有受到影響，而系爭建案雖非公共工程，惟建築工程之內容本質上並無不同，故該函文內容於本件應可適用之。再依工程會112年1月30日工程管字第1120300061號函文（下稱工程會112年函文）內容：新冠肺炎疫情二級警戒期間，如工程仍有部分進行者，考量工地採人員協力作業之配合方式且各項作業互為影響，當日無法出工比率達0.5以上者，展延1日；未達0.5者，以該比率2倍計算展延日數，並逐日累加為展延工期日數，且第二級警戒期間係110年7月27日至112年4月30日。從而，系爭建案受新冠肺炎疫情影響，應順延取得使用執照期限，至少應依上開第三級警戒順延取得使用執照期限34.5日，及依上開第二級警戒計算遲延標準順延取得使用執照期間，即以主張模板工程應順延128日為據。
　　㈡系爭建案自108年9月23日開工日至114年9月12日取得使用執照止，因颱風等天然災害停止上班上課計11.5日（110年8月7日、112年9月3日【下午半日】、4日、112年10月5日、113年7月24日至26日、113年10月2日至3日、31日、114年7月7日、8月13日），此屬系爭買賣契約第11條第1項第1款之因天災地變等不可抗力事由，致賣方不能施工者之約定，是此段期間自不應計入工期而應順延取得使用執照期間。
　　㈢上訴人並無遲延取得使用執照逾期而違約，已如前述。又內政部所印製之契約書範本，僅係內政部針對部分類型之契約而印製，作為社會大眾簽定相同類型契約時之參考，本無法律上之拘束力，契約當事人基於契約自由原則，原可於不違反法律強制或禁止規定之範圍內，依雙方合意自由決定契約之內容。且系爭買賣契約並無就上訴人取得使用執照逾越約定期限應負何種責任，原審以系爭應記載事項第12條第2項關於買受人按已繳房地價萬分之5計算遲延利息之規定，應構成系爭買賣契約之內容，實有違誤。
　　㈣縱認上訴人取得使用執照逾期而違約，然上訴人所以未依約定期限取得使用執照，乃因新冠肺炎疫情、因客變要求及天候等不可抗力事由所致。原審判決以每日萬分之5計算為其契約之內容而計算遲延利息，但萬分之5換算年息已高達18.25％，不僅超出法定遲延利息5％甚多，且顯然已超過民法第205條規定週年16％利率，應予以酌減。況且，被上訴人因此所生損害究為多少及具體情形為何均未見被上訴人主張及提出相關證據資料。
　　㈤依施工日誌所示新冠肺炎疫情三級警戒期間即110年5月19日至同年7月26日，於6月6日並未有出工。然6月13、19、20日，7月11、25日僅有出工一種（別），6月8、16、22、22、27日，7月10、21、24日僅有出工二種(別），其中亦不乏出工僅三種（別）等少量。核以系爭建案工種、工別超過24種以上，上開出工種（別）僅1〜3種等少量，顯見此期間施工確實受疫情影響。
　　㈥依鈞院另案114年度簡上字第53、58號就系爭建案申請都市設計審議相關問題函承辦之蔡國勇建築師惠復，經蔡國勇建築師函覆：建築執照之申請時程倘因適用「都市設計審議」，不僅繁複多重，遠非一般案件可比，即令變更設計，若涉相關法令，其流程亦不可避免，且時程未必可控。上訴人於110年10月至111年10月期間陸續提出變更設計需求及草圖，計達70餘戶，約占全案戶數四成…。系爭建案之變更設計，亦因多戶位於11樓至15樓，其客變内容涉及廚房位置變更，其消防設備亦應辦理變更設計，所附著之建築主體，應先辦理變更設計。
　　㈦系爭建案曾申請都市計畫審議，申請原因係因買戶提出客戶變更設計需求及草圖計達70餘戶，約占全案戶數四成，亦因多戶位於11樓至15樓，其客變内容涉及廚房位置變更，其消防設備亦應辦理變更設計，所附著之建築主體，應先辦理變更設計，致因其適用都市設計審議相關法令。是客戶變更係為都市設計審議原因之一。又因客戶變更設計必定導致此變更部分需拆除重建而使施工工程變更，進而導致工程延宕。足證系爭建案因客變要求，應屬系爭買賣契約第11條第1項第3款第1目之約定「買方要求變更設計至遲延竣工時」而因可歸責於買方之事由發生，得順延取得使用執照期間之約定。又基於上開客戶變更設計及疫情等因素致使用執照延期取得，實非可歸責於上訴人，益證被上訴人以萬分之5計算本件違約金，顯然過高，應依民法第252條之規定予以酌減。
　　㈧並聲明：
　　　⒈原判決廢棄。
　　　⒉被上訴人在第一審之訴駁回。
　　　⒊第一、二審訴訟費用由被上訴人負擔。
四、被上訴人對於上訴人之上訴，除援用原審之陳述及舉證資為
　　抗辯外，補稱：
　　㈠關於新冠疫情部分：
　　　上訴人雖提出雲林縣政府公告藉此表示使用執照取得可以延長二年云云；然而，雲林縣政府之公告係針對建築執照延長有效期間而發出之公告，屬於行政處分，並不當然包含使用執照取得亦可以延長。且上開雲林縣政府公告僅係行政機關考量新冠肺炎疫情影響而予建築業者增加建築期間之適應寬限期，並無變更私法上權利義務之效力，亦不影響一般私法契約之締約當事人基於契約所應負之權利義務，是兩造在新冠肺炎疫情期間仍須依系爭買賣契約行使權利及履行義務，上訴人自不得執上開雲林縣政府之公告准予展延工期為由，抗辯其無庸負遲延責任。更何況，雲林縣政府之公告僅記載：「建築物領有本縣建築執照或雜項執照於110年1月1日至110年12月31日期間執照屬有效者，其建築期限，除得依建築法第53條之規定得申請展期1年，並以1次為限外，准其自動延長建築期限1年，無須另行申請」等文字，並無說明建造執照自動延長建築期限1年之原因為何，更遑論系爭公告可以證明系爭建案有系爭買賣契約第11條第1項但書約定得順延期間之事由。殊不論全國建案，單就雲林縣地區，就被上訴人所知即有數建案與上訴人幾乎在鄰近時間取得建築執照，其他建案卻都能如期在合約期限内取得使用執照，甚至早已經交屋完畢，只有上訴人遲延甚久！顯然疫情並非必定影響工程進 度！上訴人既未提出任何資料證明疫情確有影響施工、無法施工且具不可歸責之情事，自不能僅以疫情發生，逕認已達不能施工之不可抗力或不可歸責事由，是上訴人辯稱疫情期間不能計入遲延日數云云，尚無足取。原審認定並無違誤。
　　㈡關於客變部分：
　　　本件被上訴人並未進行任何客變工程！其餘買受人是否客變，究竟與被上訴人何干？上訴人竟因第三人之行為而要求被上訴人必須買單？甚屬無稽。合先敘明。縱使其餘買受人提出客變或二工需求，此等行為亦均是在上訴人同意之前提下才能提出。然上訴人先是主動向買受人詢問是否客變、且收取客變費用後，今再以因「客變」影響其取得使用執照遲延，據以抗辯其延誤工期具有正當理由云云，純屬卸責之詞。且實務上「客變」、「二工」為取得使用執照後才會施作，根本不會造成使用執照遲延，此為工程慣例。
　　㈢關於上訴人所辯增加128日工期部分：
　　　查，證人曹昌正並非疫情期間上訴人所派任在系爭建案的工地主任，其對當時現場狀況毫不知悉、亦無所聞，僅在事後憑藉當時的工作日誌推論「單一板模」工班狀況，逕而作為整個建案受到疫情影響之依據，顯不合理。證人曾昌正也坦承確實有「板模」未上工、但其他工班有上工的情形，足見證人曾昌正所統計出來的推估日數並不正確、亦非真實。更何況，「板模」並非占所有工程之大宗項目，證人曾昌正所謂的板模占大宗，僅僅以結構（即泥作鋼筋）為判斷，但整個建案除了結構以外，還有給排水、機電、消防、内部飾裝修等等大項目，以整體而言，板模最多最多只占營造的12-15％左右，是以，如此低占比之單一板模狀況，如何能推論並代表整個建案的實際狀態？顯屬無稽。又參上訴人所提出之施工日誌，僅記載系爭建案每日各工種之施工人數，且查每日均有施工，並無任何記載因新冠肺炎疫情影響施工人數及工程進度之内容，亦無因而停工之情事，自無法證明系爭建案之施工確實受到新冠肺炎疫情影響而延宕。上訴人抗辯系爭建案受到新冠肺炎疫情而停工、不可歸責於上訴人云云，要無可採。
　　㈣關於上訴人所辯因降雨應展延27日部分：
　　　將上訴人提出的工作日誌與交通部中央氣象署之降雨資料進行比對，即可知，縱使超過100毫米以上的大雨天，上訴人依然派工班進行施作，且除了春假期間以外，上訴人並無任何停工的現象，縱使疫情期間也是如此。顯然上訴人完全沒有因為降雨而停工以致需展延工期之狀況。何況，新作建築物縱使在下雨的天氣下，有些室内之工種仍然可以進行，並不受天氣影響。從上述工作日誌中之2021年5月30日降雨達118公釐仍然有23人出工就可以得到證明，工地是否出工最大因素在於上訴人對於人員之調度，天氣絕對不是主因。由以上說明就可以得知，本件降雨對工作期間沒有影響，自然不應該以系爭買賣契約第11條扣除工期。
　　㈤關於上訴人抗辯情事變更部分：
　　　上訴人抗辯因新冠肺炎疫情嚴重，導致供應鏈斷鏈、減產、停工，因無從事先預見，且政府採取管制措施，故屬重大情事變更云云。惟行政機關之處分並無變更私法上權利義務之效力，亦不影響一般私法契約之締約當事人基於契約所應負之權利義務，已如前述，故上訴人不得執主管機關准予展延建築期限為由，主張其無庸負遲延責任。何況，所謂情事變更原則，係指一般人在通常情況之下碰到該「變動因素」都會產生一個不同於原來預期的結果！也就是該「變動因素」所造成的結果必然與原來不相同！然而，本件所謂的變動因素放諸於全國，只有上訴人逾期，但絕大多數廠商都沒有遲延！顯然上訴人指稱疫情（變動因素）適用情事變更原則，顯然無理。參以本件上訴人所提出之系爭建案工作日誌，從該工作日誌即可看出，無論疫情前後及疫情期間，施工工人的到工數均十分正常，顯見系爭建案工地施工狀況並未因疫情受到影響。是以，上訴人所提供之資料已可證實疫情未曾影響其施工，既然如此，何來情事變更原則之適用？顯然上訴人泛言要求減少違約給付云云，並無道理。
　　㈥關於上訴人辯稱被上訴人受有年息5％共計16,300 元之利益，應予扣除云云：
　　　按系爭買賣契約第7條規定「買方應依『房屋付款明細表』之規定付款…並於接獲賣方通知七日内自行匯款至賣方指定之金融機構」、第8條第1項「買方如逾期達5日仍未繳清期款或已繳之票據無法兌現時，買方應加付按逾期期款部分每日萬分之二單利計算之遲延利息，於補繳期款時一併繳付賣方」。而，系爭建案工程進度為何？何時該付款？只有上訴人最清楚，被上訴人等承購戶顯然處於完全被動，只能等待通知付款；若上訴人不通知，承購戶是不可能知道何時工程進度完成而該付款、該付多少錢。準此，被上訴人之付款義務顯然係在上訴人完成「付款通知」後才產生，即上訴人有履行通知付款之義務在先，被上訴人始有依約支付款項之義務在後。再參酌民法229條第2項規定「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」等語，因此，債權人必須催告，債務人才有給付義務，殆無疑問。本件工程分期款即為未定給付期限之債務，須經催告定期給付時間，則上訴人既無催告，被上訴人清償期何以屆至確定？準此，上訴人不論因何種理由選擇不通知被上訴人付款，不論是内部作業疏忽，還是出於上訴人所說之「善意」進而高抬貴手不請求給付，均是上訴人怠於行使催告義務所造成被上訴人給付義務未產生，斷不可顛倒因果，上訴人當然無權亦不得主張16,300元予以扣除。
　　㈦關於上訴人主張應依民法第252條予以酌減：
　　　本件系爭買賣契約係由上訴人所預先制定，並自行記載賣方相關遲延責任之條款後予被上訴人即一般消費者簽署之契約，自己先行衡量其利弊及風險，對其尚無不公平之情形，上訴人身為社會經濟及履約能力較強之一方，其違約自應受其所自行擬定之遲延利息、違約金條款拘束。又上訴人作為建築公司，其經濟及履約能力均明顯高於一般消費者，且本件遲延利息以「每逾1日按已繳房地價款萬分之5」之方式計算，與系爭應記載事項第12條第2項相同，可認此遲延利息之約定，係經主管機關斟酌現今社會預售屋買賣現況，及衡量企業經營者與消費者間之關係，為保護消費者權益，促進國民消費之安全等目的，本於其專業所定之計算方式，已屬主管機關所定之最低下限，是難認本件遲延利息有何過高的情事。更何況本件為預售屋買賣，被上訴人先行繳付一定房地價款，未即同時取得等價利益，有待上訴人如期取得使用執照，進而交屋，兩造繼續依約履行，如上訴人逾期完工，致被上訴人延後取得房屋，依通常情形，被上訴人自有遲延取得房屋享有預期利益之損害，於已繳付價款持續由上訴人保有之情況下，每逾1日按已付房地價款以萬分之5單利計算之違約金，應無過高，自無酌減必要。
　　㈧關於上訴人主張不得依系爭應記載事項第12條第2項請求遲延利息：
　　　按中央主管機關得選擇特定行業，公告規定其定型化契約應記載或不得記載之事項；違反前項公告之定型化契約，其定型化契約條款無效；定型化契約中之定型化契約條款，全部或一部無效不構成契約内容之一部者，除去該部分，契約亦可成立者，該契約之其他部分，仍為有效；定型化契約記載經中央主管機關公告應記載之事項者，仍有本法關於定型化契約規定之適用；中央主管機關公告應記載之事項，未經記載於定型化契約者，仍構成契約之内容，94年2月5日修正公布之消保法第17條15第1項、第2項、第16條前段、消保法施行細則第15條分別定有明文。次者，所謂定型化契約條款乃指企業經營者為與不特定多數消費者訂立同類契約之用，所提出預先擬定之契約條款，消保法第2條第7款之規定甚明。查系爭買賣契約係上訴人用以對不特定多數消費者出售系爭建案之170間預售屋所預先擬定，系爭買賣契約之内容亦未與被上訴人作客製化約定，是被上訴人所簽立之系爭買賣契約與其他購買系爭建案之消費者，並無不同，自屬定型化契約無疑。是以，本件自得適用系爭應記載事項，且揆諸前揭說明，該應記載事項，亦構成兩造房地買賣契約之内容。又依系爭應記載事項第12條第1項本文、第2項規定：「本預售屋之建築工程應在民國_年_月_日之前開工，民國_年_月_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。」、「賣方如逾前款期限未開工或未取得使用執照者，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予買方。若逾期三個月仍未開工或未取得使用執照，視同賣方違約，雙方同意依違約之處罰規定處理。」；惟系爭買賣契約第11條特別註記僅約定「上訴人應於112年5月19日前取得使用執照」，就上訴人違反上開約定應負何種責任，則未有任何約定，違反主管機關公告應記載事項之定型化契約條款，且對被上訴人顯有不利，依消保法第17條4項前段規定，自屬無效。是系爭應記載事項第12條第2項關於買受人得按已繳房地價款萬分之5計算遲延利息之規定，應構成系爭買賣契約之内容，則被上訴人主張本件逾期取得使用執照之遲延利息應按已繳付房地價款萬分之5計算，自應可採。
　　㈨並聲明：　　　
　　　⒈上訴駁回。
　　　⒉第一、二審訴訟費用由上訴人負擔。　
五、兩造不爭執事項：
　　㈠新冠肺炎（COVID-19）疫情期間，雲林縣政府依據建築法第53條第3項及雲林縣建築管理自治條例第24條之規定，分別於110年5月19日、111年2月21日陸續宣布延長建造執照、雜項執照之建築期限各1年，無須另行申請。
　　㈡新冠肺炎（COVID-19）疫情三級警戒期間為110年5月19日起至同年7月26日。
　　㈢按定型化契約條款，指企業經營者為與多數消費者訂立同類契約之用，所提出預先擬定之契約條款。定型化契約條款如有疑義時，應為有利於消費者之解釋。定型化契約中之定型化契約條款，全部或一部無效或不構成契約內容之一部者，除去該部分，契約亦可成立者，該契約之其他部分，仍為有效。中央主管機關為預防消費糾紛，保護消費者權益，促進定型化契約之公平化，得選擇特定行業，擬訂其定型化契約應記載或不得記載事項，報請行政院核定後公告之；違反第1項公告之定型化契約，其定型化契約條款無效；中央主管機關公告應記載之事項，雖未記載於定型化契約，仍構成契約之內容，消保法第2條第7款、第11條第2項、第16條本文、第17條第1項、第4項前段、第5項分別定有明文。
　　㈣系爭買賣契約為上訴人所單方製作，並預定用於同種類契約之條款而訂定之契約，為定型化契約，又系爭應記載事項第12條第1 項規定：「本預售屋之建築工程應在民國＿年＿月＿日之前開工，民國＿年＿月＿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。但有下列情事之一者，得順延其期間：1.因天災地變等不可抗力之事由，致賣方不能施工者，其停工期間。2.因政府法令變更或其他非可歸責於賣方之事由發生時，其影響期間。」。
　　㈤系爭買賣契約第11條第1項第3款第1目「買方要求變更設計至遲延竣工時，得順延其期間。」。
　　㈥本件被上訴人就系爭買賣契約之房屋並未申請客變。系爭建案於112年6月5日上訴人向建築師公會提出第二次建築執照變更申請，雲林縣政府並於113年12月12日核准。
　　㈦預售屋買賣契約書範本第12條第1項規定「買方申請變更設計之範圍以室內隔間及裝修為限，如需變更污水管線，以不影響下層為原則，其他有關建築主要結構、大樓立面外觀、管道間、消防設施、公共設施等不得要求變更。」，而起造人應依照核定工程圖樣及說明書施工；如於興工前或施工中變更設計時，仍應依照本法申請辦理。但不變更主要構造或位置，不增加高度或面積，不變更建築物設備內容或位置者，得於竣工後，備具竣工平面、立面圖，一次報驗，建築法第39條定有明文。
　　㈧依系爭買賣契約第12條關於建築設計變更之處理約定，買方申請變更設計應經賣方同意。
　　㈨依中央氣象署114年2月24日函覆原審法院斗六氣象站逐日水量資料，可知下雨月份集中在6至8月，而下雨最多之月份為8月，其中108年8月份下雨21天、109年8月下雨20天、110 年8月下雨18天、111年8月下雨18天、112年8月下雨14天。
　　㈩系爭買賣契約第7 條約定「房屋付款明細表」之約定付款…並於接獲賣方通知七日內自行匯款至賣方指定之金融機構」、第8 條第1 項「買方如逾期5 日仍未繳清期款或已繳之票據無法兌現時，買方應加付按逾期期款部分每日萬分之二單利計算遲延利息，於補繳期款時一併繳付賣方」。
　　本件買賣標的金額為6,639,000元，被上訴人請求211,829元，該請求金額占總價3.1％。
　　系爭應記載事項第12條第1項、第2項規定：「本預售屋之建築工程應在民國＿年＿月＿日之前開工，民國＿年＿月＿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。」「賣方如逾前款期限未開工或未取得使用執照者，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予買方。若逾期三個月仍未開工或未取得使用執照，視同賣方違約，雙方同意依違約之處罰規定處理。」。
　　系爭買賣契約第11條特別註記約定「應於112年5月19日前取得使用執照。」。
　　上訴人就系爭建案原應於112 年5月19日之前取得使用執照，惟迄原審言詞辯論終結時仍未取得，然已於114 年9月12日取得。而被上訴人自108 年7 月5 日至112 年5 月19日止已繳房地價款為670,000元；被上訴人另於112 年9月12日給付價款326,000元，被上訴人累計已繳價款為996,000元。
六、本件爭點：
　　㈠上訴人主張雲林縣政府因應新冠肺炎之疫情，分別於110年5月19日、112年2月21日公告，領有雲林縣有效期間之建築執照，各延長建築期限1年，該2次公告准延長建築期限共2年，即自112年5月19日延長至114年5月19日，依系爭買賣契約第11條第1項第2款約定，系爭使用執照依照原約定期限，亦應延長2年至114年5月19日，有無理由？
　　㈡上訴人主張系爭建案有170戶，有多家購買戶提出客變要求，對工程提出加減報價，上訴人於112年6月5日將系爭建案變更申請書送建築師公會進行審查，然該變更申請，雲林縣政府至113年12月12日始核准，此影響期間應再延長至少1年6個月，有無理由？
　　㈢上訴人主張系爭建案之模板工程因疫情缺工致增加128日
　　　工期，得延展取得使用執照128日，有無理由？
　　㈣上訴人主張系爭建案因降雨50毫米以上達27日，得延展取
　　　得使用執照期限27日，有無理由？
　　㈤上訴人主張因新冠肺炎疫情爆發、上訴人缺工，依民法第227條之2第1項情更原則，得減輕上訴人之賠償責任，有無理由？
　　㈥上訴人主張系爭建案於111年6月16日完成結構已可請款，因善意未向被上訴人請款，上訴人受有年息5％之利益，至少16,300元，應予扣除，有無理由？
　　㈦上訴人認為有違約金過高之情事，應依民法第252條之規
　　　定予以酌減，有無理由？
　　㈧被上訴人主張已款房地價款996,000元，故請求上訴人給
　　　付至113年8月25日止之遲延利息共211,829元，以及自113
　　　年8月26日起至取得使用執照之日止，按日給付被上訴人4
　　　98元，有無理由？
七、本院之判斷：
　　本件之主要爭點厥在於被上訴人以上訴人逾期取得使用執照，主張依系爭應記載事項第12條第2項規定，請求上訴人給付被上訴人按已繳房地價款乘以日息萬分之五計算之遲延利息，有無理由？
　　㈠被上訴人向上訴人購買系爭建案之系爭房屋，於108年7月5日以6,639,000元之價額與上訴人簽立系爭買賣契約，並與地主陳森賓以1,130,000元之價額簽立土地預定買賣合約書。被上訴人自108年7月5日起至112年5月19日止已繳房屋款為670,000元，另於112年9月12日給付房屋款326,000元等情，為上訴人所不爭執，堪信為真。至被上訴人主張上訴人遲延取得使用執照，應給付被上訴人遲延利息，則為上訴人所否認，茲詳述如后。
　　㈡上訴人有無遲延取得使用執照？被上訴人得否請求上訴人給付遲延利息？　
　　　⒈按定型化契約，係由締約當事人之一方預先擬定契約條款，他方當事人僅能依該預擬條款訂立契約，為恐當事人間因經濟上與智識上地位不對等，使締約地位弱勢之一方喪失決定契約內容之自由，故消保法第12條、第16條針對定型化契約條款之效力為管制之規範。同法第17條第1項、第4項、第5項分別規定：「中央主管機關為預防消費糾紛，保護消費者權益，促進定型化契約之公平化，得選擇特定行業，擬訂其定型化契約應記載或不得記載事項，報請行政院核定後公告之」；「違反第1項公告之定型化契約，其定型化契約條款無效。該定型化契約之效力，依前條規定定之」；「中央主管機關公告應記載之事項，雖未記載於定型化契約，仍構成契約之內容」，就中央主管機關得公告特定行業定型化契約應記載或不得記載之事項及效力予以規定。鑒於中央主管機關依據消保法第17條第1項規定公告之「應記載及不得記載事項」，係屬於對消費者權益最低限度之保障，自不容許契約當事人以定型化契約方式，訂定更不利於消費者之條款。其違反者，該定型化契約條款無效，而以中央主管機關公告之特定行業定型化契約應記載之事項為契約內容，作為雙方權利義務關係之依據（最高法院109年度台上字第469號判決意旨參照）。經查，上訴人為營建住宅房屋出售之企業經營者，而被上訴人為購置不動產以為居住目的使用之消費者，且系爭買賣契約為上訴人預先擬定，目的為與向其預購系爭建案不動產之多數消費者訂立同類契約使用，是系爭買賣契約自屬消保法所稱之定型化契約，自應受消保法對於定型化契約所為之規制。
　　　⒉主管預售房屋之企業經營者之內政部曾擇定預售房屋之特定行業所公告規制之定型化契約之系爭應記載事項第12條規定：「開工及取得使用執照期限：一、本預售屋之建築工程應在民國○年○月○日之前開工，民國○年○月○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。但有下列情事之一者，得順延其期間：㈠因天災地變等不可抗力之事由，致賣方不能施工者，其停工期間。㈡因政府法令變更或其他非可歸責於賣方之事由發生時，其影響期間。二、賣方如逾前款期限未開工或未取得使用執照者，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買方。若逾三個月仍未開工或未取得使用執照，視同賣方違約，雙方同意依違約之處罰規定處理。」揆諸前揭說明，本件應以系爭應記載事項為契約內容，作為雙方權利義務關係之依據。
　　　⒊兩造所簽訂系爭買賣契約第11條開工及取得使用執照期限，固未約定賣方逾期取得使用執照，是否應給付買方遲延利息及給付之計算方式，惟系爭應記載事項既為兩造契約內容之一部，則被上訴人主張依系爭應記載事項做為請求上訴人給付遲延利息之依據，尚非無據。
　　　⒋兩造所簽訂之系爭買賣契約第11條開工及取得使用執照期限約定：「應在108年11月19日之前開工，112年5月19日之前取得使用執照」等語，是系爭建案本應於112年5月19日前取得使用執照，惟上訴人遲至114年9月12日始取得使用執照，為兩造所不爭執，則被上訴人主張上訴人逾期取得使用執照，應按系爭應記載事項第12條約定給付被上訴人遲延利息，洵屬有據。
　　㈢上訴人以新冠肺炎疫情發生後，雲林縣政府2次公告准延長建築期限共2年，主張使用執照取得期間應延長2年，為被上訴人所否認，經查，雲林縣政府為因應新冠肺炎疫情對於營建產業之衝擊，固於110年5月19日及111年2月21日以公告，允許於110年1月1日至同年12月31日及111年1月1日至同年12月31日期間已領得建築執照或雜項執照之建築案者，依建築法第53條第3項及雲林縣建築管理自治條例第24條等規定，先後自動延長建築期限各1年。惟此公告僅係行政機關考量新冠肺炎疫情之影響，從寬通案給予建築業者增加建築期限之一般處分，屬建築行政主管機關之職權，並無變更私法上權利義務之效力，亦無從反應營建業各建案因疫情實際施工時間之增減，並非系爭買賣契約第11條第1項第2款所稱「因政府法令變更或其他非可歸責賣方之事由，其影響期間」，況觀之上訴人所提出之施工日誌，上訴人於上開公告期間仍有施工之事實，上訴人既未能舉證證明系爭建案於此期間有因此不能施工之情形，則上訴人主張其取得使用執照期限應順延2年至114年5月19日為止云云，尚不足採。
　　㈣上訴人主張，因系爭建案之買方要求變更設計至遲延竣工，應延長取得使用執照期間至少1年6個月等語，為被上訴人所否認，經查：
　　　⒈系爭買賣契約第11條第1項第3款第1目約定「買方要求變更設計至遲延竣工時，得順延其期間。」。本件被上訴人就系爭買賣契約之房屋並未申請客變。系爭建案於112年6月5日上訴人向建築師公會提出第二次建築執照變更申請，雲林縣政府並於113年12月12日核准等情，為兩造所不爭執，自堪信為真實。
　　　⒉本件被上訴人並未申請客變，既為兩造所不爭執，且客戶工程變更通知書是由上訴人主動發出，系爭建案第二次變更，申請變更之客戶大都於110年6月間陸續提出，惟上訴人卻遲至112年6月5日才向建築師公會提出第二次建築執照變更申請，雖雲林縣政府於113年12月12日核准，迄今仍有消防變更未完成，申請作業延宕1年半以上才提出，卻將責任推給未申請變更之被上訴人，顯不合理。
　　　⒊又預售屋買賣契約應記載及不得記載事項第12條第1項規定「買方申請變更設計之範圍以室內隔間及裝修為限，如需變更污水管線，以不影響下層為原則，其他有關建築主要結構、大樓立面外觀、管道間、消防設施、公共設施等不得要求變更。而觀之上訴人申請變更之項目「退掉廚房門、廚具等...」均符合上開規定，而起造人應依照核定工程圖樣及說明書施工；如於興工前或施工中變更設計時，仍應依照本法申請辦理。但不變更主要構造或位置，不增加高度或面積，不變更建築物設備內容或位置者，得於竣工後，備具竣工平面、立面圖，一次報驗，建築法第39條定有明文。由此可知上開不得變更項目以外之項目，建築法允許在最後竣工圖一次修正即可，意即在最後完工時之竣工圖上，一併修正與建築執照之差異，報請主管機關核可即可，中間不需要做建照變更之申請，被上訴人既未申請工程變更，應與上訴人提出建築執照變更申請無關，更遑論被上訴人未申請變更項目，有何影響使用執照之取得可言。
　　　⒋此外，觀諸系爭買賣契約契約第12條關於建築設計變更之處理約定可知，買方申請變更設計應經賣方同意，故是否提供客變服務，上訴人有權決定，上訴人既同意本件被上訴人以外之買方客變，上訴人為企業經營者，為經濟優勢之一方，自應通盤考量客變可能影響施工之工期，再約定完工期限，要無定好完工期限後，再要求全體買方承擔部分買方客變之不利益之理。是本件上訴人縱有因其他承購戶客變影響工期之情形，亦屬事先可全盤考量及評估之風險，上訴人自願承擔風險，接受客戶之變更，乃可歸責於上訴人之事由，不得據此主張順延工期。上訴人主張因客戶變更設計，此影響期間應再延長至少1年6個月，為無理由。
　　㈤上訴人以系爭建案施工期間，因新冠肺炎疫情，模板工程缺工，致增加128日工期，主張得延展取得使用執照128日等語，為被上訴人所否認，經查：
　　　⒈我國新冠肺炎疫情於109年1月間發現首例，嗣因疫情擴散進入社區，於110年5月11日進入至第二級警戒，並對於個人外出、集會活動、營業場域、大眾運輸實施相關限制措施。其後自110年5月19日提升防疫警戒至第三級，迄至同年7月27日始再降至第二級，於第三級警戒期間（共69日）停止室內5人以上、室外10人以上聚會，當時政府採取嚴格隔離政策，為公眾週知之事實。斯時，系爭建案正值結構體建築階段，而於新冠肺炎疫情第三級警戒期間，因嚴格隔離政策對建築業之施工確實造成一定程度之影響，非上訴人所得以預料，應堪認定。
　　　⒉行政院公共工程委員會以110年6月18日工程管字第11003006531號函文發佈因應嚴重特殊傳染性肺炎疫情受影響公共工程之展延或停工處理方式，就第三級警戒期間工程仍部分進行者，提供展延疫情警戒第三級期間之1/2工期之處理方式，有行政院公共工程委員會以110年6月18日工程管字第11003006531號函文在卷可參（見原審卷第519頁至第523頁、本院卷第125頁至第128頁頁），上開行政院公共工程委員會雖係針對公共工程所發佈，然該函文揭示為配合疫情第三級警戒期間之防疫措施，降低人員移動或接觸之風險，致影響公共工程之進行，考量個案確有工期展延舉證及認定之困難性，因而提供處理方式。系爭建案雖非公共工程，但建築工程本質上並無不同，於新冠肺炎疫情第三級警戒期間，為配合防疫措施，降低人員移動或接觸之風險，確實會影響工程之進行，考量上訴人系爭建案工期展延確有舉證及認定之困難，本院認新冠肺炎疫情第三級警戒期間69日，應屬系爭買賣契約第11條第1項第2款約定「因其他非可歸責於賣方之事由發生時，其影響期間」，則上訴人主張於新冠肺炎疫情第三級警戒期間，應比照上開函文，展延1/2工期即34.5日，應堪採憑。
　　　⒊至上訴人主張因新冠肺炎疫情，以致模板工程缺工，因此增加128日工期，取得使用執照期間得順延128日等語，為被上訴人所否認，經查，證人曹昌正（系爭建案工地主任）於原審證稱：根據疫情期間工地主任所記載之施工日誌加以推算，模板工程原28天建一層樓，因缺工需36天始能蓋完一樓，亦即一層增加8天，系爭建案（包含一樓夾層）至15樓共16層，受疫情缺工影響致增加日數128日云云，且其又證稱：係依雲林縣政府的勘驗期限做推估，36天我是透過施工日報表的出工數去用每月的平均值換算而來的；我們的工程分為結構跟裝修，結構以模板為最大宗，我們模板完工後才有水電、鋼筋之類的，這邊完成以後又回到模板的工程，就是一個階段一個階段，模板工程是占最大宗，因為結構體的工程是主要徑，結構工程沒有完成後續的裝修就沒有辦法接續。系爭建案中之工種、工別，超過24種以上等語。惟證人曹昌正並非該工程日誌之記錄人，對於當時工地現場狀況未必可完全掌握，則因疫情缺工影響工程之程度為何？未必可以精確計算。而系爭建案之工種眾多，證人稱超過24種，且一般模板工程只是混凝土泥作之一部分，通常僅占營造成本少部分，證人卻以模板遲延工期作計算基礎，應不具代表性，以偏概全，顯屬不當。況證人曹昌正亦證稱：模板完工後才有水電、鋼筋之類的，這邊完成以後又回到模板的工程，就是一個階段一個階段，板模有時候有出工，有時候沒有出工，這中間會有其他工種的出工等語，可見縱使「模板」未上工，其他工別仍可繼續施工，其他工別是否必然受模板工程影響進度，致影響系爭建案整個工程進度，也未可知。再者，證人既是依其不甚了解之雲林縣政府的勘驗期限做推估，然而每個建案之樓地板面積未必相同，證人僅依雲林縣政府的勘驗期限，以每樓層28天完成之標準推估，依系爭建案出工數，算出完工日數必須增加至36日，整個建案須增加128日之工期，要難以採信。
　　　⒋且依上訴人提出之彰晟公司施工日誌所載，系爭建案於上開第三級警戒期間並非全然未施工，且上訴人並未舉證證明系爭建案施工期間，模板工程工人確有缺工之事實，則上訴人主張因模板工程缺工，致遲延完工，取得使用執照期間得順延128日云云，尚無足取。
　　　⒌再者，依據系爭買賣契約書第11條但書㈠得順延使用執照之期間，必須「因天災地變等不可抗力之事由，致賣方不能施工者，【其停工期間】」。即其情事已達工程「不能繼續施作」而「停工」之程度時，始得以順延，此方可謂與兩造締約之真意及契約目的相符。但查，依施工日誌，系爭建案既未有因新冠肺炎疫情缺工，致不能施工，而停工之情形，則依系爭買賣契約條款之文義解釋，自不得隨意順延其期間。基此，上訴人主張系爭建案之模板工程因疫情缺工致增加128日工期，必須順延128日取得使用執照之期限，亦無理由。
　　㈥上訴人主張系爭建案自108年10月11日起至112年5月19日止之施工期間，24小時累積雨量達50毫米以上日數計27日，依系爭買賣契約書第11條第1項第1、2款約定，得順延取得使用執照期間27日等語，為被上訴人所否認，經查：
　　　⒈上訴人主張依中央氣象署114年2月24日函附斗六氣象站逐日水量資料可見，系爭建案自108年10月11日至112年5月19日(原約定取得使用執照期間)止之施工期間內，24小時累積雨量達50毫以上者計27日，依系爭買賣契約第11條第1項第1款及第2款約定，此受天侯影響期間，要屬無法歸責上訴人事由，得延展取得使用執照期限27日等語。惟上訴人係引用臺北市政府工程契約訂約後工期核算要點第5點為不計工期之依據，依上開要點，施工日遇雨天不論小大，即得不計工期，要與臺灣係海島型多雨潮濕之氣侯型態不符，要難以直接採用。而依中央氣象署114年2月24日函附斗六氣象站逐日水量資料，可知下雨月份集中在6至8月，而下雨最多之月份為8月，其中108年8月份下雨21天、109年8月下雨20天、110年8月下雨18天、111年8月下雨18天、112年8月下雨14天，若依該標準，系爭建案各年度在8月間有將近半個月以上不能計入工期，顯不合理。況依施工日報表，縱使為下雨天，系爭建案仍然有施工，是上開要點，要難以逕採為下雨無法施工或准予延長工期之依據。
　　　⒉證人曹昌正雖於原審證稱:「(方才提示的施工日誌，有無受到強降雨而影響到模板的施工？)在庭上的短時間內我無法判斷有無影響。」、「(業界有無規定降雨量達到多少就應該停工？）我們業界沒有，但是工程會之類的單位有規定，但是這個規定是針對公家機關，但是一般的營造廠會引用。」、「(方才證述工程會之類的單位有規定降雨多少就停工，請問具體數量為何？)好像30還是50毫米，但我不確定。」等語。可知證人曹昌正亦無法評估強降雨影響到模板的施工之程度，而證人曹昌正所述降雨達30還是50毫米之程度就會停工之情形，既是其猜測，而不確定，自不得逕為採信。況依上訴人提出之工作日誌及氣象局降雨資料互為比對，即使超過100毫米以上之大雨天，除了過年期間有休息外，不論有無降雨、降雨量多寡皆有施工。即使110年5月30日降雨量高達118毫米，各種工班仍出工總計23人；110年6月21日降雨量102毫米，也是出工多種工班共5 人；110 年8 月2 日降雨109.5毫米，出工11人，顯然是否降雨或降雨大小對於施工狀態無直接影響，上訴人辯稱降雨當日達50毫米，即屬不能施工之情形，要無根據，難以採信。
　　　⒊再者，依據系爭買賣契約第11條但書㈠得順延使用執照之期間，必須「因天災地變等不可抗力之事由，致賣方不能施工者，【其停工期間】」。即其情事已達工程「不能繼續施作」而「停工」之程度時始得以順延，才可謂與兩造締約之真意及契約目的相符。但查，依上開施工日誌，系爭建案既未有因下雨，致不能施工，而停工之情形，則依系爭買賣契約條款之文義解釋，自不得任意順延其期間。基此，上訴人主張系爭建案因下雨無法施工，必須順延27日取得使用報照之期間，亦無理由。
　　㈦上訴人主張系爭建案施工期間，因新冠肺炎疫情爆發，上訴人依民法第227條之2第1項情事變更原則，得請求減輕上訴人之賠償責任等語，為被上訴人所否認，經查：
　　　⒈按契約成立後，情事變更，非當時所得預料，而依原有效果顯失公平者，當事人得聲請法院增、減其給付或變更其他原有之效果，民法第227條之2第1項定有明文。前開情事變更原則，固旨在對於契約成立或法律關係發生後，為法律效果發生原因之法律要件基礎或環境，於法律效力終了前，因不可歸責於當事人之事由，致發生非當初所得預料之變動，如仍貫徹原定之法律效果，顯失公平者，法院即得依情事變更原則加以公平裁量，以合理分配當事人間之風險及不可預見之損失，進而為增減給付或變更其他原有之效果，以調整當事人間之法律關係，使之趨於公平之結果。
　　　⒉兩造簽訂系爭買賣契約時，上訴人雖無法預見新冠肺炎疫情之發生，且新冠肺炎疫情對系爭建案之施工確實造成一定程度之影響，惟本院審酌因新冠肺炎疫情，為配合防疫措施，降低人員移動或接觸之風險，確實會影響工程之進行，就系爭建案得順延取得使用執照期間34.5日，已如前述，是本院因考量新冠肺炎疫情，順延上訴人取得使用執照期間，已因此調整上訴人原定遲延利息給付之天數及金額。而系爭建案係於108年5月20日取得建造執照，於同年9月23日開工，遲至114年9月12日始取得使用執照，是上訴人自取得建造執照時起迄至取得使用執照期間，長達6年3月餘，與系爭買賣契約所約定取得使用執照時間即112年5月19日相較，工期延宕天數長達2年3月餘，有嚴重違約之事實，並非僅因新冠肺炎疫情所致，應係可歸責於上訴人之事由致遲延完工，上訴人以情事變更為由，依民法第227條之2第1項規定，請求減少其違約給付，實不足採。
　　㈧上訴人主張系爭建案於111年6月16日完成結構體勘驗，符合請款條件，上訴人考量新冠肺炎疫情對工期影響，出於善意，遲至112年9月12日，始向上訴人收取結構完成款，依週年利率百分之5計算，被上訴人因此受有16,300元之利益，為此請求扣除等語，為被上訴人所否認，經查：
　　　⒈系爭買賣契約第7條約定：「買方應依『房屋付款明細表』之規定繳款，除簽約款及開工款外，應依已完成之工程進度所定付款明細表之規定於工程完成後繳款，…並於接獲賣方通知7日內自行匯款至賣方指定之金融帳號」；第8條第1項約定「買方如逾期達五日仍未繳清期款或已繳之票據無法兌現時，買方應加付按逾期期款部分每日萬分之2單利計算遲延利息…」等語，有系爭買賣契約在卷可參。
　　　⒉查系爭建案之工程進度為何？何時該繳款？上訴人知之甚稔，被上訴人則無從知悉工程完成之進度，且依系爭買賣契約第7條約定，被上訴人係於接獲上訴人通知7日內匯款，倘上訴人不為通知，被上訴人即無從知悉何時應繳款及應繳款之金額。因此，被上訴人之付款義務應於上訴人「付款通知」後產生。
　　　⒊再參酌民法第229條第2項規定，債務人對於給付無確定期限之債務，須經債權人催告而未為給付，始負遲延責任，而系爭建案各期款項，屬給付無確定期限之債務，未經上訴人催告，即無遲延可言。然上訴人自認遲至112年9月12日始向被上訴人收取上開款項，亦即被上訴人若於是日，經上訴人催告後，仍然有遲延給付之情形，才須支付遲延利息，於此之前（催告、通知之前），被上訴人並未受有因遲延給付利息之利益。上訴人自不得倒果為因，以系爭建案結構完成日111年6月16日至112年9月12日為止，所謂出於「善意」未向被上訴人收取金額之期間，而認為被上訴人受有法定遲延利息16,300元之利益，進而主張依民法第216條之1之規定，應扣除該金額，顯無理由。
　　㈨上訴人認為有違約金過高，應依民法第252條之規定予以酌減，為被上訴人所否認，經查：
　　　⒈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。其約定如債務人不於適當時期或不依適當方法履行債務時，即須支付違約金者，債權人除得請求履行債務外，違約金視為因不於適當時期或不依適當方法履行債務所生損害之賠償總額，民法第250條第1、2項定有明文。次按，約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第252條亦有明文規定。查系爭應記載事項第12條第2項規定「賣方如逾前款期限未取得使用執照者，每逾1日應按已繳房地價款依萬分之五單利計算遲延利息予買方。」並未明文約定係懲罰性違約金，性質屬於損害賠償額預定性之違約金。
　　　⒉再按，當事人所約定之違約金，如屬損害賠償總額預定性質者，係作為債務人於債務不履行時，其損害賠償預定或推定之總額，目的在填補債權人因其債權未依契約本旨實現所受之損害。而關於損害賠償之範圍，民法係採完全賠償主義，除法律另有規定或契約別有約定，應以填補債權人所受損害及所失利益為限（民法第216 條規定參照）。法院對於損害賠償總額預定性之違約金，除應審酌一般客觀事實、社會經濟狀況及債權人因債務已為一部履行所受之利益外，應以債權人實際所受之積極損害及消極損害，為主要之考量因素，以判斷約定之違約金是否過高（最高法院110年度台上字第2381號判決意旨參照）。　
　　　⒊上訴人雖主張被上訴人以每逾1日按以已繳房地價款乘以萬分之5計算遲延利息，違約金金額過高，應予酌減云云。然查，本院審酌本件為預售屋買賣，被上訴人先行繳付一定金額之房地價款，並未同時取得等價利益，尚待上訴人如期取得使用執照，進而交屋，兩造繼續依約履行，如上訴人逾期完工，致被上訴人延後取得房屋，依通常情形，被上訴人受有因遲延取得房屋之預期利益之損害，於已繳付價款持續由上訴人保有之情況下，每逾1日按已付房地價款依萬分之5計算之違約金，應無過高情事，無酌減必要，上訴人上開主張，洵不足採。
　　　⒋再者，本件買賣標的金額為6,639,000元，被上訴人請求211,829元，請求金額占總價3.1%，尚不及法定遲延利息5%，自無金額過高應予酌之情形。
　　　⒌且上訴人遲延取得使用執照至本件起訴為止已逾811日，違約情節非輕，上訴人亦未舉證證明系爭建案遲延有何不可歸責於己，而得減輕責，自難認有何違約金過高而應酌減之事由。
　　㈩被上訴人得請求上訴人給付之遲延利息為何？
　　　⒈上訴人依系爭買賣契約第11條約定，本應於112年5月19日之前取得使用執照，因受新冠肺炎疫情第三級警戒之影響得延長取得使用執照34.5日，已如上述，即應於112年6月23日之前取得使用執照，惟上訴人遲至114年9月12日始取使用執照，則被上訴人請求上訴人按系爭公告應記載事項第12條第2項規定給付遲延利息，洵屬有據。
　　　⒉上訴人依系爭買賣契約第11條約定，本應於112年5月19日之前取得使用執照，因受新冠肺炎疫情第三級警戒之影響得延長取得使用執照34.5日，已如上述，即應於112年6月23日之前取得使用執照，惟迄至114年9月12日始取得使用執照，且被上訴人先後於108年7月5日、112年9月12日分別給付670,000元（含訂金20,000元、簽約金650,000元）、326,000元之房屋款予上訴人，復為兩造所不爭執。則其所繳納670,000元部分自112年6月24日起至113年8月25日止，遲延已達429日（含起算及終止之日，下同）；另所繳326,000元部分自112年9月12日起至113年8月25日止，遲延已達349日，則依被上訴人上開已繳購屋價款及遲延日數計算遲延利息，請求上訴人給付200,602元【計算式：(670,000元0.0005429日)＋(326,000元0.0005349日)＝200,602元】；另被上訴人依上開規定，請求上訴人給付自113年8月26日起至取得使用執照之日即114年9月12日止，按日給付每日逾期取得使用執照之遲延利息498元【計算式：996,000元0.0005＝498元】，作為遲延之違約金，均屬有據。至於逾此範圍之請求，則屬無據。
八、綜上所述，被上訴人基於預售屋買賣契約之法律關係，請求上訴人給付被上訴人200,602元，及自113年8月26日起至取得使用執照之日止，按日給付被上訴人498元，為有理由，應予准許。逾此部分之請求，為無理由，應予駁回。原審就超過上開應准許部分，為上訴人敗訴之判決，並為假執行之宣告，自有未洽。上訴人上訴意旨就此部分求予廢棄改判，為有理由，應予准許，爰由本院予以廢棄並改判如主文第1、2項所示。至於上開應准許部分，原審判命上訴人如數給付，並為假執行之宣告，核無違誤。上訴意旨仍執陳詞求予廢棄改判，為無理由，應予駁回。
九、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法，均與判決結果不生影響，爰不一一論述，併此敘明。
十、據上論結，本件上訴人之上訴一部有理由，一部無理由，爰依民事訴訟法第436條之1第3項、第449條第1項、第450條、第79條，判決如主文。　
中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　15　　日
　　　　　　民事第一庭　　審判長法　官　蔡碧蓉
　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　李承桓
　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　楊昱辰
以上正本係照原本作成。
本判決不得上訴。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　15　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳怡心

臺灣雲林地方法院民事判決

114年度簡上字第55號

上  訴  人  凱瀧建設有限公司



法定代理人  陳義輝  

訴訟代理人  盧志科律師

被上 訴 人  蔡建立  

訴訟代理人  陳虹均律師

上列當事人間請求給付利息事件，上訴人對於中華民國114年6月

24日本院斗六簡易庭113年度六簡字第335號第一審簡易判決提起

上訴，本院於民國115年6月24日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

原判決關於命上訴人給付被上訴人超過新臺幣200,602元，及自

民國113年8月26日起至取得使用執照之日止，按日給付被上訴人

新臺幣498元部分，及該部分假執行之宣告，暨訴訟費用之裁判

均廢棄。

上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴駁回。

其餘上訴駁回。

第一、二審訴訟費用由上訴人負擔20分之19，餘由被上訴人負擔

。

　　事實及理由

一、被上訴人於原審起訴主張：

　　㈠被上訴人向上訴人購買坐落雲林縣○○市○○段000地號土地之

      「享未來」建案（下稱系爭建案）編號第6樓A5戶之房屋

      及其基地（下稱系爭房屋），於民國108年7月5日以新臺

      幣（下同）6,639,000元之價額與上訴人簽立房屋預定買

      賣合約書（下稱系爭買賣契約），並與地主陳森賓以1,13

      0,000元之價額簽立土地預定買賣合約書。依系爭買賣契

      約第11條「開工及取得使用執照期限」約定所載，上訴人

      應於112年5月19日前取得使用執照，詎上訴人興建進度嚴

      重落後，遲至被上訴人起訴時仍未取得系爭房屋之使用執

      照。又系爭買賣契約第11條對於上訴人違反該約定應負何

      種責任雖未有任何約定，惟依內政部公告之「預售屋買賣

      定型化契約應記載及不得記載事項」（下稱系爭應記載事

      項）第12條第1項本文明定：「本預售屋之建築工程應在

      民國＿年＿月＿日之前開工，民國＿年＿月＿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

      。」、第2項明定：「賣方如逾前款期限未開工或未取得

      使用執照者，每逾一日應按已繳房地價款依萬分之五單利

      計算遲延利息予買方。若逾期三個月仍未開工或未取得使

      用執照，視同賣方違約，雙方同意依違約之處罰規定處理

      。」，而系爭買賣契約既為預售屋買賣之定型化契約，依

      消費者保護法（下稱消保法）施行細則第15條規定，上開

      系爭應記載事項仍構成兩造間契約之內容，是被上訴人自

      得依系爭應記載事項第12條第2項規定，請求上訴人按被

      上訴人已繳付房屋款項萬分之5計算之遲延利息。又被上

      訴人自108年7月5日起至112年5月19日止已繳房屋款為670

      ,000元，迄至113年8月25日，遲延已達463日；另於112年

      9月12日給付房屋款326,000元，迄至113年8月25日，遲延

      已達348日。是上訴人應給付被上訴人遲延利息共130,707

      元（計算式：670,000元×0.0005×463日＋326,000元×0.000

      5×348日＝211,829元），及自113年8月26日起至取得使用

      執照之日止，按日給付被上訴人每日逾期取得使用執照之

      遲延利息498元（計算式：996,000元×0.0005＝498元）。

      爰依系爭買賣契約第11條約定及系爭應記載事項第12條第

      2項規定，提起本件訴訟，請求上訴人給付上開遲延利息

      等語。

　　㈡並聲明：

　　　上訴人應給付被上訴人211,829元，及自113年8月26日起

　　　至取得使用執照之日止，按日給付被上訴人498元。

二、上訴人於原審抗辯意旨：

　　㈠系爭建案興建期間因遭遇新冠肺炎（COVID-19）疫情，全

      國爆發全面性大規模缺工缺料，此為公眾周知之事實，雲

      林縣政府考量疫情對於營建產業衝擊，先於110年5月19日

      以府建管一字第1103919076B號函公告，將領有於110年1

      月1日至110年12月31日期間有效之建築執照者，准其自動

      延長建築期限1年，嗣於111年2月21日再以府建管一字第1

      113909312B號函公告，將領有於111年1月1日至111年12月

      31日期間有效之建築執照者，准其自動延長建築期限1年

      ，共計延長2年建築期限，足徵疫情對於系爭建案確已造

      成至少2年之影響期間，而兩造簽訂系爭買賣契約時，我

      國不動產界尚未存在任何缺工缺料情事，然疫情爆發後短

      短數月，即歷經三級警戒、全球多處封城，導致原料運輸

      不易、外籍勞工入境阻礙、工作場所因防疫需求杜絕群聚

      等，致工作效能幾乎停擺，應認具有相當知識經驗且忠於

      職守之人均無法事前預料及預先防免，應屬非可歸責於賣

      方之事由，依系爭買賣契約第11條第1項第2款，系爭建案

      取得使用執照之約定期限應延長2年至114年5月19日。

　　㈡系爭建案係由彰晟營造工程股份有限公司（下稱彰晟公司

      ）承攬建造，經彰晟公司依據施工日誌分析系爭建案結構

      工程中之模板工程，因新冠肺炎疫情導致缺工，致每樓層

      施工日數增加8日，按系爭建案1樓（包含1樓夾層）至15

      樓共計16層，故模板工程因疫情缺工所致增加之施工日數

      為128日，應延長使用執照取得期限128日。

　　㈢上訴人為因應眾多買方客變需求，已於112年6月5日將系爭

      建案第2次變更設計申請書送建築師公會進行審查，因尚

      需經過都市變更之審議，雲林縣政府於113年6月26日通過

      都市變更審議後，至113年12月12日始核准上訴人第2次建

      造執照之變更申請，該1年6個月之影響期間，要屬因買方

      要求變更設計致遲延竣工，非可歸責於上訴人，依系爭買

      賣契約第11條第1項第2款、第3款第1目之約定及系爭應記

      載事項第12條第1項第2款之明文，此等行政程序耗費之時

      間，難認屬可歸責於上訴人事由所致之遲延，是取得使用

      執照原約定期限應再延長至少1年6個月。縱使被上訴人並

      未要求變更設計，惟其簽訂系爭買賣契約時有充足的審閱

      期間，已明確知悉系爭建案有提供預售屋買受人客變服務

      ，自可預見其餘買受人亦同享有客變服務之權利，對於系

      爭建案履約期限之不確定風險已可預見，況系爭買賣契約

      亦明文將此基於買方行為所致逾期之風險排除在上訴人應

      負擔之範圍外，是此期間上訴人應毋庸給付遲延利息。

　　㈣依據臺北市政府工程契約訂約後工期核算要點（下稱系爭

      核算要點）第5點之標準，施工日遇雨天時，即得不計工

      期。參以證人曹昌正到庭所述及斗六氣象站逐日降水量資

      料可見，系爭建案自108年10月11日起至112年5月19日止

      施工期間內，24小時累積雨量達50毫米以上者共計27日，

      依系爭買賣契約第11條第1項第1、2款約定，此受天候影

      響期間，要屬無法歸責於上訴人所致，是約定使用執照取

      得期限得予以展延27日。

　　㈤縱認被上訴人得請求賠償遲延損害，然兩造於簽訂系爭買

　　　賣契約時，並無法預料系爭建案日後將因受新冠肺炎疫情

　　　巨大影響，致工作效能幾乎停擺，上訴人亦無採取任何預

　　　防措施之可能，已如前述。是以，本件應適用民法第227

　　　條之2第1項規定，減輕或免除上訴人之賠償責任。

　　㈥被上訴人請求給付之遲延利息為違約金性質，參酌內政部

      不動產交易實價登錄查詢結果可知，雲林縣斗六市於112

      年5月至6月之預售屋每坪交易單價為18.3萬至26.8萬間，

      至113年每坪交易成交價已上漲至29.4萬至32.9萬間，相

      較被上訴人買受系爭房屋時之單價為16.9萬餘元，每坪已

      漲12至16萬餘元，足見被上訴人未受有損害反而受有利益

      ，衡以系爭建案開工後遭遇疫情爆發、工程已近完工時復

      因雲林縣政府遲至113年12月12日始核准建築執造變更之

      申請，及因買受人客變行為須進行消防變更程序，致無法

      於期限內取得使用執照等情，應認按系爭應記載事項第12

      條第2項之規定以已繳房屋價款萬分之5「單利」計算遲延

      利息，顯然過高，應予酌減。

　　㈦此外，依系爭買賣契約附件一房屋付款明細表約定，被上

      訴人應於111年6月16日系爭建案結構完成時，給付上訴人

      326,000元，上訴人考量疫情對於工期之影響，出於善意

      ，遲至112年9月12日始向被上訴人收取上開結構完成款，

      倘依年息5％計算，被上訴人至少因此受有16,300元之利益

      ，此屬因同一原因事實所受利益，依民法第216條之1損益

      相抵規定，應予扣除。

　　㈧並聲明：

　　　⒈被上訴人原審之訴駁回。

　　　⒉如受不利判決，上訴人願供擔保請准宣告免為假執行。

　　　⒊訴訟費用由被上訴人負擔。

三、原審判決上訴人應給付被上訴人211,829元，及自113年8月2

    6日起至取得使用執照之日止，按日給付被上訴人498元，並

    依職權宣告假執行。上訴人不服，提起上訴，除援用原審之

    陳述及舉證外，補稱：

　　㈠兩造於108年7月5日簽訂系爭買賣契約時，實無法預見全世

      界將於109年間突然爆發新冠肺炎疫情，各國政府將採取

      封鎖手段防止疫情擴大，上訴人自無法採取任何預防措施

      ，此應屬系爭買賣契約第11條第1項第1款「因天災地變等

      不可抗力事由，致賣方不能施工者」，是此段疫情期間自

      不應計入工期而應順延取得執照期限。退萬步言，縱認不

      得以雲林縣政府准予延展建築執照工程為由而認取得使用

      執照之期限亦一併予以延長，因新冠肺炎疫情三級警戒，

      110年5月19日至110年7月26日共69日，依行政院公共工程

      委員會（下稱工程會）110年6月18日工程管字第11003006

      531號函文（下稱工程會110年函文）所示，為配合新冠疫

      情三級警戒期間之防疫措施，令公共工程期間得延展2分

      之1工期，該函文雖係針對公共工程，惟其內容已表明考

      慮三級警戒期間，為降低人員移動或接觸之風險，工程之

      出工人數確實有受到影響，而系爭建案雖非公共工程，惟

      建築工程之內容本質上並無不同，故該函文內容於本件應

      可適用之。再依工程會112年1月30日工程管字第11203000

      61號函文（下稱工程會112年函文）內容：新冠肺炎疫情

      二級警戒期間，如工程仍有部分進行者，考量工地採人員

      協力作業之配合方式且各項作業互為影響，當日無法出工

      比率達0.5以上者，展延1日；未達0.5者，以該比率2倍計

      算展延日數，並逐日累加為展延工期日數，且第二級警戒

      期間係110年7月27日至112年4月30日。從而，系爭建案受

      新冠肺炎疫情影響，應順延取得使用執照期限，至少應依

      上開第三級警戒順延取得使用執照期限34.5日，及依上開

      第二級警戒計算遲延標準順延取得使用執照期間，即以主

      張模板工程應順延128日為據。

　　㈡系爭建案自108年9月23日開工日至114年9月12日取得使用

      執照止，因颱風等天然災害停止上班上課計11.5日（110

      年8月7日、112年9月3日【下午半日】、4日、112年10月5

      日、113年7月24日至26日、113年10月2日至3日、31日、1

      14年7月7日、8月13日），此屬系爭買賣契約第11條第1項

      第1款之因天災地變等不可抗力事由，致賣方不能施工者

      之約定，是此段期間自不應計入工期而應順延取得使用執

      照期間。

　　㈢上訴人並無遲延取得使用執照逾期而違約，已如前述。又

      內政部所印製之契約書範本，僅係內政部針對部分類型之

      契約而印製，作為社會大眾簽定相同類型契約時之參考，

      本無法律上之拘束力，契約當事人基於契約自由原則，原

      可於不違反法律強制或禁止規定之範圍內，依雙方合意自

      由決定契約之內容。且系爭買賣契約並無就上訴人取得使

      用執照逾越約定期限應負何種責任，原審以系爭應記載事

      項第12條第2項關於買受人按已繳房地價萬分之5計算遲延

      利息之規定，應構成系爭買賣契約之內容，實有違誤。

　　㈣縱認上訴人取得使用執照逾期而違約，然上訴人所以未依

      約定期限取得使用執照，乃因新冠肺炎疫情、因客變要求

      及天候等不可抗力事由所致。原審判決以每日萬分之5計

      算為其契約之內容而計算遲延利息，但萬分之5換算年息

      已高達18.25％，不僅超出法定遲延利息5％甚多，且顯然已

      超過民法第205條規定週年16％利率，應予以酌減。況且，

      被上訴人因此所生損害究為多少及具體情形為何均未見被

      上訴人主張及提出相關證據資料。

　　㈤依施工日誌所示新冠肺炎疫情三級警戒期間即110年5月19

      日至同年7月26日，於6月6日並未有出工。然6月13、19、

      20日，7月11、25日僅有出工一種（別），6月8、16、22

      、22、27日，7月10、21、24日僅有出工二種(別），其中

      亦不乏出工僅三種（別）等少量。核以系爭建案工種、工

      別超過24種以上，上開出工種（別）僅1〜3種等少量，顯

      見此期間施工確實受疫情影響。

　　㈥依鈞院另案114年度簡上字第53、58號就系爭建案申請都市

      設計審議相關問題函承辦之蔡國勇建築師惠復，經蔡國勇

      建築師函覆：建築執照之申請時程倘因適用「都市設計審

      議」，不僅繁複多重，遠非一般案件可比，即令變更設計

      ，若涉相關法令，其流程亦不可避免，且時程未必可控。

      上訴人於110年10月至111年10月期間陸續提出變更設計需

      求及草圖，計達70餘戶，約占全案戶數四成…。系爭建案

      之變更設計，亦因多戶位於11樓至15樓，其客變内容涉及

      廚房位置變更，其消防設備亦應辦理變更設計，所附著之

      建築主體，應先辦理變更設計。

　　㈦系爭建案曾申請都市計畫審議，申請原因係因買戶提出客

      戶變更設計需求及草圖計達70餘戶，約占全案戶數四成，

      亦因多戶位於11樓至15樓，其客變内容涉及廚房位置變更

      ，其消防設備亦應辦理變更設計，所附著之建築主體，應

      先辦理變更設計，致因其適用都市設計審議相關法令。是

      客戶變更係為都市設計審議原因之一。又因客戶變更設計

      必定導致此變更部分需拆除重建而使施工工程變更，進而

      導致工程延宕。足證系爭建案因客變要求，應屬系爭買賣

      契約第11條第1項第3款第1目之約定「買方要求變更設計

      至遲延竣工時」而因可歸責於買方之事由發生，得順延取

      得使用執照期間之約定。又基於上開客戶變更設計及疫情

      等因素致使用執照延期取得，實非可歸責於上訴人，益證

      被上訴人以萬分之5計算本件違約金，顯然過高，應依民

      法第252條之規定予以酌減。

　　㈧並聲明：

　　　⒈原判決廢棄。

　　　⒉被上訴人在第一審之訴駁回。

　　　⒊第一、二審訴訟費用由被上訴人負擔。

四、被上訴人對於上訴人之上訴，除援用原審之陳述及舉證資為

　　抗辯外，補稱：

　　㈠關於新冠疫情部分：

　　　上訴人雖提出雲林縣政府公告藉此表示使用執照取得可以

      延長二年云云；然而，雲林縣政府之公告係針對建築執照

      延長有效期間而發出之公告，屬於行政處分，並不當然包

      含使用執照取得亦可以延長。且上開雲林縣政府公告僅係

      行政機關考量新冠肺炎疫情影響而予建築業者增加建築期

      間之適應寬限期，並無變更私法上權利義務之效力，亦不

      影響一般私法契約之締約當事人基於契約所應負之權利義

      務，是兩造在新冠肺炎疫情期間仍須依系爭買賣契約行使

      權利及履行義務，上訴人自不得執上開雲林縣政府之公告

      准予展延工期為由，抗辯其無庸負遲延責任。更何況，雲

      林縣政府之公告僅記載：「建築物領有本縣建築執照或雜

      項執照於110年1月1日至110年12月31日期間執照屬有效者

      ，其建築期限，除得依建築法第53條之規定得申請展期1

      年，並以1次為限外，准其自動延長建築期限1年，無須另

      行申請」等文字，並無說明建造執照自動延長建築期限1

      年之原因為何，更遑論系爭公告可以證明系爭建案有系爭

      買賣契約第11條第1項但書約定得順延期間之事由。殊不

      論全國建案，單就雲林縣地區，就被上訴人所知即有數建

      案與上訴人幾乎在鄰近時間取得建築執照，其他建案卻都

      能如期在合約期限内取得使用執照，甚至早已經交屋完畢

      ，只有上訴人遲延甚久！顯然疫情並非必定影響工程進 

      度！上訴人既未提出任何資料證明疫情確有影響施工、無

      法施工且具不可歸責之情事，自不能僅以疫情發生，逕認

      已達不能施工之不可抗力或不可歸責事由，是上訴人辯稱

      疫情期間不能計入遲延日數云云，尚無足取。原審認定並

      無違誤。

　　㈡關於客變部分：

　　　本件被上訴人並未進行任何客變工程！其餘買受人是否客

      變，究竟與被上訴人何干？上訴人竟因第三人之行為而要

      求被上訴人必須買單？甚屬無稽。合先敘明。縱使其餘買

      受人提出客變或二工需求，此等行為亦均是在上訴人同意

      之前提下才能提出。然上訴人先是主動向買受人詢問是否

      客變、且收取客變費用後，今再以因「客變」影響其取得

      使用執照遲延，據以抗辯其延誤工期具有正當理由云云，

      純屬卸責之詞。且實務上「客變」、「二工」為取得使用

      執照後才會施作，根本不會造成使用執照遲延，此為工程

      慣例。

　　㈢關於上訴人所辯增加128日工期部分：

　　　查，證人曹昌正並非疫情期間上訴人所派任在系爭建案的

      工地主任，其對當時現場狀況毫不知悉、亦無所聞，僅在

      事後憑藉當時的工作日誌推論「單一板模」工班狀況，逕

      而作為整個建案受到疫情影響之依據，顯不合理。證人曾

      昌正也坦承確實有「板模」未上工、但其他工班有上工的

      情形，足見證人曾昌正所統計出來的推估日數並不正確、

      亦非真實。更何況，「板模」並非占所有工程之大宗項目

      ，證人曾昌正所謂的板模占大宗，僅僅以結構（即泥作鋼

      筋）為判斷，但整個建案除了結構以外，還有給排水、機

      電、消防、内部飾裝修等等大項目，以整體而言，板模最

      多最多只占營造的12-15％左右，是以，如此低占比之單一

      板模狀況，如何能推論並代表整個建案的實際狀態？顯屬

      無稽。又參上訴人所提出之施工日誌，僅記載系爭建案每

      日各工種之施工人數，且查每日均有施工，並無任何記載

      因新冠肺炎疫情影響施工人數及工程進度之内容，亦無因

      而停工之情事，自無法證明系爭建案之施工確實受到新冠

      肺炎疫情影響而延宕。上訴人抗辯系爭建案受到新冠肺炎

      疫情而停工、不可歸責於上訴人云云，要無可採。

　　㈣關於上訴人所辯因降雨應展延27日部分：

　　　將上訴人提出的工作日誌與交通部中央氣象署之降雨資料

      進行比對，即可知，縱使超過100毫米以上的大雨天，上

      訴人依然派工班進行施作，且除了春假期間以外，上訴人

      並無任何停工的現象，縱使疫情期間也是如此。顯然上訴

      人完全沒有因為降雨而停工以致需展延工期之狀況。何況

      ，新作建築物縱使在下雨的天氣下，有些室内之工種仍然

      可以進行，並不受天氣影響。從上述工作日誌中之2021年

      5月30日降雨達118公釐仍然有23人出工就可以得到證明，

      工地是否出工最大因素在於上訴人對於人員之調度，天氣

      絕對不是主因。由以上說明就可以得知，本件降雨對工作

      期間沒有影響，自然不應該以系爭買賣契約第11條扣除工

      期。

　　㈤關於上訴人抗辯情事變更部分：

　　　上訴人抗辯因新冠肺炎疫情嚴重，導致供應鏈斷鏈、減產

      、停工，因無從事先預見，且政府採取管制措施，故屬重

      大情事變更云云。惟行政機關之處分並無變更私法上權利

      義務之效力，亦不影響一般私法契約之締約當事人基於契

      約所應負之權利義務，已如前述，故上訴人不得執主管機

      關准予展延建築期限為由，主張其無庸負遲延責任。何況

      ，所謂情事變更原則，係指一般人在通常情況之下碰到該

      「變動因素」都會產生一個不同於原來預期的結果！也就

      是該「變動因素」所造成的結果必然與原來不相同！然而

      ，本件所謂的變動因素放諸於全國，只有上訴人逾期，但

      絕大多數廠商都沒有遲延！顯然上訴人指稱疫情（變動因

      素）適用情事變更原則，顯然無理。參以本件上訴人所提

      出之系爭建案工作日誌，從該工作日誌即可看出，無論疫

      情前後及疫情期間，施工工人的到工數均十分正常，顯見

      系爭建案工地施工狀況並未因疫情受到影響。是以，上訴

      人所提供之資料已可證實疫情未曾影響其施工，既然如此

      ，何來情事變更原則之適用？顯然上訴人泛言要求減少違

      約給付云云，並無道理。

　　㈥關於上訴人辯稱被上訴人受有年息5％共計16,300 元之利益

      ，應予扣除云云：

　　　按系爭買賣契約第7條規定「買方應依『房屋付款明細表』

      之規定付款…並於接獲賣方通知七日内自行匯款至賣方指

      定之金融機構」、第8條第1項「買方如逾期達5日仍未繳

      清期款或已繳之票據無法兌現時，買方應加付按逾期期款

      部分每日萬分之二單利計算之遲延利息，於補繳期款時一

      併繳付賣方」。而，系爭建案工程進度為何？何時該付款

      ？只有上訴人最清楚，被上訴人等承購戶顯然處於完全被

      動，只能等待通知付款；若上訴人不通知，承購戶是不可

      能知道何時工程進度完成而該付款、該付多少錢。準此，

      被上訴人之付款義務顯然係在上訴人完成「付款通知」後

      才產生，即上訴人有履行通知付款之義務在先，被上訴人

      始有依約支付款項之義務在後。再參酌民法229條第2項規

      定「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」等語

      ，因此，債權人必須催告，債務人才有給付義務，殆無疑

      問。本件工程分期款即為未定給付期限之債務，須經催告

      定期給付時間，則上訴人既無催告，被上訴人清償期何以

      屆至確定？準此，上訴人不論因何種理由選擇不通知被上

      訴人付款，不論是内部作業疏忽，還是出於上訴人所說之

      「善意」進而高抬貴手不請求給付，均是上訴人怠於行使

      催告義務所造成被上訴人給付義務未產生，斷不可顛倒因

      果，上訴人當然無權亦不得主張16,300元予以扣除。

　　㈦關於上訴人主張應依民法第252條予以酌減：

　　　本件系爭買賣契約係由上訴人所預先制定，並自行記載賣

      方相關遲延責任之條款後予被上訴人即一般消費者簽署之

      契約，自己先行衡量其利弊及風險，對其尚無不公平之情

      形，上訴人身為社會經濟及履約能力較強之一方，其違約

      自應受其所自行擬定之遲延利息、違約金條款拘束。又上

      訴人作為建築公司，其經濟及履約能力均明顯高於一般消

      費者，且本件遲延利息以「每逾1日按已繳房地價款萬分

      之5」之方式計算，與系爭應記載事項第12條第2項相同，

      可認此遲延利息之約定，係經主管機關斟酌現今社會預售

      屋買賣現況，及衡量企業經營者與消費者間之關係，為保

      護消費者權益，促進國民消費之安全等目的，本於其專業

      所定之計算方式，已屬主管機關所定之最低下限，是難認

      本件遲延利息有何過高的情事。更何況本件為預售屋買賣

      ，被上訴人先行繳付一定房地價款，未即同時取得等價利

      益，有待上訴人如期取得使用執照，進而交屋，兩造繼續

      依約履行，如上訴人逾期完工，致被上訴人延後取得房屋

      ，依通常情形，被上訴人自有遲延取得房屋享有預期利益

      之損害，於已繳付價款持續由上訴人保有之情況下，每逾

      1日按已付房地價款以萬分之5單利計算之違約金，應無過

      高，自無酌減必要。

　　㈧關於上訴人主張不得依系爭應記載事項第12條第2項請求遲

      延利息：

　　　按中央主管機關得選擇特定行業，公告規定其定型化契約

      應記載或不得記載之事項；違反前項公告之定型化契約，

      其定型化契約條款無效；定型化契約中之定型化契約條款

      ，全部或一部無效不構成契約内容之一部者，除去該部分

      ，契約亦可成立者，該契約之其他部分，仍為有效；定型

      化契約記載經中央主管機關公告應記載之事項者，仍有本

      法關於定型化契約規定之適用；中央主管機關公告應記載

      之事項，未經記載於定型化契約者，仍構成契約之内容，

      94年2月5日修正公布之消保法第17條15第1項、第2項、第

      16條前段、消保法施行細則第15條分別定有明文。次者，

      所謂定型化契約條款乃指企業經營者為與不特定多數消費

      者訂立同類契約之用，所提出預先擬定之契約條款，消保

      法第2條第7款之規定甚明。查系爭買賣契約係上訴人用以

      對不特定多數消費者出售系爭建案之170間預售屋所預先

      擬定，系爭買賣契約之内容亦未與被上訴人作客製化約定

      ，是被上訴人所簽立之系爭買賣契約與其他購買系爭建案

      之消費者，並無不同，自屬定型化契約無疑。是以，本件

      自得適用系爭應記載事項，且揆諸前揭說明，該應記載事

      項，亦構成兩造房地買賣契約之内容。又依系爭應記載事

      項第12條第1項本文、第2項規定：「本預售屋之建築工程

      應在民國_年_月_日之前開工，民國_年_月_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。」、「賣方如逾前款期限未開工或未取得使用執照

      者，每逾一日應按已繳房地價款依萬分之五單利計算遲延

      利息予買方。若逾期三個月仍未開工或未取得使用執照，

      視同賣方違約，雙方同意依違約之處罰規定處理。」；惟

      系爭買賣契約第11條特別註記僅約定「上訴人應於112年5

      月19日前取得使用執照」，就上訴人違反上開約定應負何

      種責任，則未有任何約定，違反主管機關公告應記載事項

      之定型化契約條款，且對被上訴人顯有不利，依消保法第

      17條4項前段規定，自屬無效。是系爭應記載事項第12條

      第2項關於買受人得按已繳房地價款萬分之5計算遲延利息

      之規定，應構成系爭買賣契約之内容，則被上訴人主張本

      件逾期取得使用執照之遲延利息應按已繳付房地價款萬分

      之5計算，自應可採。

　　㈨並聲明：　　　

　　　⒈上訴駁回。

　　　⒉第一、二審訴訟費用由上訴人負擔。　

五、兩造不爭執事項：

　　㈠新冠肺炎（COVID-19）疫情期間，雲林縣政府依據建築法

      第53條第3項及雲林縣建築管理自治條例第24條之規定，

      分別於110年5月19日、111年2月21日陸續宣布延長建造執

      照、雜項執照之建築期限各1年，無須另行申請。

　　㈡新冠肺炎（COVID-19）疫情三級警戒期間為110年5月19日

      起至同年7月26日。

　　㈢按定型化契約條款，指企業經營者為與多數消費者訂立同

      類契約之用，所提出預先擬定之契約條款。定型化契約條

      款如有疑義時，應為有利於消費者之解釋。定型化契約中

      之定型化契約條款，全部或一部無效或不構成契約內容之

      一部者，除去該部分，契約亦可成立者，該契約之其他部

      分，仍為有效。中央主管機關為預防消費糾紛，保護消費

      者權益，促進定型化契約之公平化，得選擇特定行業，擬

      訂其定型化契約應記載或不得記載事項，報請行政院核定

      後公告之；違反第1項公告之定型化契約，其定型化契約

      條款無效；中央主管機關公告應記載之事項，雖未記載於

      定型化契約，仍構成契約之內容，消保法第2條第7款、第

      11條第2項、第16條本文、第17條第1項、第4項前段、第5

      項分別定有明文。

　　㈣系爭買賣契約為上訴人所單方製作，並預定用於同種類契

      約之條款而訂定之契約，為定型化契約，又系爭應記載事

      項第12條第1 項規定：「本預售屋之建築工程應在民國＿

      年＿月＿日之前開工，民國＿年＿月＿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。但

      有下列情事之一者，得順延其期間：1.因天災地變等不可

      抗力之事由，致賣方不能施工者，其停工期間。2.因政府

      法令變更或其他非可歸責於賣方之事由發生時，其影響期

      間。」。

　　㈤系爭買賣契約第11條第1項第3款第1目「買方要求變更設計

      至遲延竣工時，得順延其期間。」。

　　㈥本件被上訴人就系爭買賣契約之房屋並未申請客變。系爭

      建案於112年6月5日上訴人向建築師公會提出第二次建築

      執照變更申請，雲林縣政府並於113年12月12日核准。

　　㈦預售屋買賣契約書範本第12條第1項規定「買方申請變更設

      計之範圍以室內隔間及裝修為限，如需變更污水管線，以

      不影響下層為原則，其他有關建築主要結構、大樓立面外

      觀、管道間、消防設施、公共設施等不得要求變更。」，

      而起造人應依照核定工程圖樣及說明書施工；如於興工前

      或施工中變更設計時，仍應依照本法申請辦理。但不變更

      主要構造或位置，不增加高度或面積，不變更建築物設備

      內容或位置者，得於竣工後，備具竣工平面、立面圖，一

      次報驗，建築法第39條定有明文。

　　㈧依系爭買賣契約第12條關於建築設計變更之處理約定，買

      方申請變更設計應經賣方同意。

　　㈨依中央氣象署114年2月24日函覆原審法院斗六氣象站逐日

      水量資料，可知下雨月份集中在6至8月，而下雨最多之月

      份為8月，其中108年8月份下雨21天、109年8月下雨20天

      、110 年8月下雨18天、111年8月下雨18天、112年8月下

      雨14天。

　　㈩系爭買賣契約第7 條約定「房屋付款明細表」之約定付款…

      並於接獲賣方通知七日內自行匯款至賣方指定之金融機構

      」、第8 條第1 項「買方如逾期5 日仍未繳清期款或已繳

      之票據無法兌現時，買方應加付按逾期期款部分每日萬分

      之二單利計算遲延利息，於補繳期款時一併繳付賣方」。

　　本件買賣標的金額為6,639,000元，被上訴人請求211,829

      元，該請求金額占總價3.1％。

　　系爭應記載事項第12條第1項、第2項規定：「本預售屋之

      建築工程應在民國＿年＿月＿日之前開工，民國＿年＿月＿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。」「賣方如逾前款期限未開工或未取得使

      用執照者，每逾一日應按已繳房地價款依萬分之五單利計

      算遲延利息予買方。若逾期三個月仍未開工或未取得使用

      執照，視同賣方違約，雙方同意依違約之處罰規定處理。

      」。

　　系爭買賣契約第11條特別註記約定「應於112年5月19日前

      取得使用執照。」。

　　上訴人就系爭建案原應於112 年5月19日之前取得使用執照

      ，惟迄原審言詞辯論終結時仍未取得，然已於114 年9月1

      2日取得。而被上訴人自108 年7 月5 日至112 年5 月19

      日止已繳房地價款為670,000元；被上訴人另於112 年9月

      12日給付價款326,000元，被上訴人累計已繳價款為996,0

      00元。

六、本件爭點：

　　㈠上訴人主張雲林縣政府因應新冠肺炎之疫情，分別於110年

      5月19日、112年2月21日公告，領有雲林縣有效期間之建

      築執照，各延長建築期限1年，該2次公告准延長建築期限

      共2年，即自112年5月19日延長至114年5月19日，依系爭

      買賣契約第11條第1項第2款約定，系爭使用執照依照原約

      定期限，亦應延長2年至114年5月19日，有無理由？

　　㈡上訴人主張系爭建案有170戶，有多家購買戶提出客變要求

      ，對工程提出加減報價，上訴人於112年6月5日將系爭建

      案變更申請書送建築師公會進行審查，然該變更申請，雲

      林縣政府至113年12月12日始核准，此影響期間應再延長

      至少1年6個月，有無理由？

　　㈢上訴人主張系爭建案之模板工程因疫情缺工致增加128日

　　　工期，得延展取得使用執照128日，有無理由？

　　㈣上訴人主張系爭建案因降雨50毫米以上達27日，得延展取

　　　得使用執照期限27日，有無理由？

　　㈤上訴人主張因新冠肺炎疫情爆發、上訴人缺工，依民法第2

      27條之2第1項情更原則，得減輕上訴人之賠償責任，有無

      理由？

　　㈥上訴人主張系爭建案於111年6月16日完成結構已可請款，

      因善意未向被上訴人請款，上訴人受有年息5％之利益，至

      少16,300元，應予扣除，有無理由？

　　㈦上訴人認為有違約金過高之情事，應依民法第252條之規

　　　定予以酌減，有無理由？

　　㈧被上訴人主張已款房地價款996,000元，故請求上訴人給

　　　付至113年8月25日止之遲延利息共211,829元，以及自113

　　　年8月26日起至取得使用執照之日止，按日給付被上訴人4

　　　98元，有無理由？

七、本院之判斷：

　　本件之主要爭點厥在於被上訴人以上訴人逾期取得使用執照

    ，主張依系爭應記載事項第12條第2項規定，請求上訴人給

    付被上訴人按已繳房地價款乘以日息萬分之五計算之遲延利

    息，有無理由？

　　㈠被上訴人向上訴人購買系爭建案之系爭房屋，於108年7月5

      日以6,639,000元之價額與上訴人簽立系爭買賣契約，並

      與地主陳森賓以1,130,000元之價額簽立土地預定買賣合

      約書。被上訴人自108年7月5日起至112年5月19日止已繳

      房屋款為670,000元，另於112年9月12日給付房屋款326,0

      00元等情，為上訴人所不爭執，堪信為真。至被上訴人主

      張上訴人遲延取得使用執照，應給付被上訴人遲延利息，

      則為上訴人所否認，茲詳述如后。

　　㈡上訴人有無遲延取得使用執照？被上訴人得否請求上訴人

      給付遲延利息？　

　　　⒈按定型化契約，係由締約當事人之一方預先擬定契約條

        款，他方當事人僅能依該預擬條款訂立契約，為恐當事

        人間因經濟上與智識上地位不對等，使締約地位弱勢之

        一方喪失決定契約內容之自由，故消保法第12條、第16

        條針對定型化契約條款之效力為管制之規範。同法第17

        條第1項、第4項、第5項分別規定：「中央主管機關為

        預防消費糾紛，保護消費者權益，促進定型化契約之公

        平化，得選擇特定行業，擬訂其定型化契約應記載或不

        得記載事項，報請行政院核定後公告之」；「違反第1

        項公告之定型化契約，其定型化契約條款無效。該定型

        化契約之效力，依前條規定定之」；「中央主管機關公

        告應記載之事項，雖未記載於定型化契約，仍構成契約

        之內容」，就中央主管機關得公告特定行業定型化契約

        應記載或不得記載之事項及效力予以規定。鑒於中央主

        管機關依據消保法第17條第1項規定公告之「應記載及

        不得記載事項」，係屬於對消費者權益最低限度之保障

        ，自不容許契約當事人以定型化契約方式，訂定更不利

        於消費者之條款。其違反者，該定型化契約條款無效，

        而以中央主管機關公告之特定行業定型化契約應記載之

        事項為契約內容，作為雙方權利義務關係之依據（最高

        法院109年度台上字第469號判決意旨參照）。經查，上

        訴人為營建住宅房屋出售之企業經營者，而被上訴人為

        購置不動產以為居住目的使用之消費者，且系爭買賣契

        約為上訴人預先擬定，目的為與向其預購系爭建案不動

        產之多數消費者訂立同類契約使用，是系爭買賣契約自

        屬消保法所稱之定型化契約，自應受消保法對於定型化

        契約所為之規制。

　　　⒉主管預售房屋之企業經營者之內政部曾擇定預售房屋之

        特定行業所公告規制之定型化契約之系爭應記載事項第

        12條規定：「開工及取得使用執照期限：一、本預售屋

        之建築工程應在民國○年○月○日之前開工，民國○年○月○

        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。但有下列情事之一者，得順延其

        期間：㈠因天災地變等不可抗力之事由，致賣方不能施

        工者，其停工期間。㈡因政府法令變更或其他非可歸責

        於賣方之事由發生時，其影響期間。二、賣方如逾前款

        期限未開工或未取得使用執照者，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買方。若逾三個

        月仍未開工或未取得使用執照，視同賣方違約，雙方同

        意依違約之處罰規定處理。」揆諸前揭說明，本件應以

        系爭應記載事項為契約內容，作為雙方權利義務關係之

        依據。

　　　⒊兩造所簽訂系爭買賣契約第11條開工及取得使用執照期

        限，固未約定賣方逾期取得使用執照，是否應給付買方

        遲延利息及給付之計算方式，惟系爭應記載事項既為兩

        造契約內容之一部，則被上訴人主張依系爭應記載事項

        做為請求上訴人給付遲延利息之依據，尚非無據。

　　　⒋兩造所簽訂之系爭買賣契約第11條開工及取得使用執照

        期限約定：「應在108年11月19日之前開工，112年5月1

        9日之前取得使用執照」等語，是系爭建案本應於112年

        5月19日前取得使用執照，惟上訴人遲至114年9月12日

        始取得使用執照，為兩造所不爭執，則被上訴人主張上

        訴人逾期取得使用執照，應按系爭應記載事項第12條約

        定給付被上訴人遲延利息，洵屬有據。

　　㈢上訴人以新冠肺炎疫情發生後，雲林縣政府2次公告准延長

      建築期限共2年，主張使用執照取得期間應延長2年，為被

      上訴人所否認，經查，雲林縣政府為因應新冠肺炎疫情對

      於營建產業之衝擊，固於110年5月19日及111年2月21日以

      公告，允許於110年1月1日至同年12月31日及111年1月1日

      至同年12月31日期間已領得建築執照或雜項執照之建築案

      者，依建築法第53條第3項及雲林縣建築管理自治條例第2

      4條等規定，先後自動延長建築期限各1年。惟此公告僅係

      行政機關考量新冠肺炎疫情之影響，從寬通案給予建築業

      者增加建築期限之一般處分，屬建築行政主管機關之職權

      ，並無變更私法上權利義務之效力，亦無從反應營建業各

      建案因疫情實際施工時間之增減，並非系爭買賣契約第11

      條第1項第2款所稱「因政府法令變更或其他非可歸責賣方

      之事由，其影響期間」，況觀之上訴人所提出之施工日誌

      ，上訴人於上開公告期間仍有施工之事實，上訴人既未能

      舉證證明系爭建案於此期間有因此不能施工之情形，則上

      訴人主張其取得使用執照期限應順延2年至114年5月19日

      為止云云，尚不足採。

　　㈣上訴人主張，因系爭建案之買方要求變更設計至遲延竣工

      ，應延長取得使用執照期間至少1年6個月等語，為被上訴

      人所否認，經查：

　　　⒈系爭買賣契約第11條第1項第3款第1目約定「買方要求變

        更設計至遲延竣工時，得順延其期間。」。本件被上訴

        人就系爭買賣契約之房屋並未申請客變。系爭建案於11

        2年6月5日上訴人向建築師公會提出第二次建築執照變

        更申請，雲林縣政府並於113年12月12日核准等情，為

        兩造所不爭執，自堪信為真實。

　　　⒉本件被上訴人並未申請客變，既為兩造所不爭執，且客

        戶工程變更通知書是由上訴人主動發出，系爭建案第二

        次變更，申請變更之客戶大都於110年6月間陸續提出，

        惟上訴人卻遲至112年6月5日才向建築師公會提出第二

        次建築執照變更申請，雖雲林縣政府於113年12月12日

        核准，迄今仍有消防變更未完成，申請作業延宕1年半

        以上才提出，卻將責任推給未申請變更之被上訴人，顯

        不合理。

　　　⒊又預售屋買賣契約應記載及不得記載事項第12條第1項規

        定「買方申請變更設計之範圍以室內隔間及裝修為限，

        如需變更污水管線，以不影響下層為原則，其他有關建

        築主要結構、大樓立面外觀、管道間、消防設施、公共

        設施等不得要求變更。而觀之上訴人申請變更之項目「

        退掉廚房門、廚具等...」均符合上開規定，而起造人

        應依照核定工程圖樣及說明書施工；如於興工前或施工

        中變更設計時，仍應依照本法申請辦理。但不變更主要

        構造或位置，不增加高度或面積，不變更建築物設備內

        容或位置者，得於竣工後，備具竣工平面、立面圖，一

        次報驗，建築法第39條定有明文。由此可知上開不得變

        更項目以外之項目，建築法允許在最後竣工圖一次修正

        即可，意即在最後完工時之竣工圖上，一併修正與建築

        執照之差異，報請主管機關核可即可，中間不需要做建

        照變更之申請，被上訴人既未申請工程變更，應與上訴

        人提出建築執照變更申請無關，更遑論被上訴人未申請

        變更項目，有何影響使用執照之取得可言。

　　　⒋此外，觀諸系爭買賣契約契約第12條關於建築設計變更

        之處理約定可知，買方申請變更設計應經賣方同意，故

        是否提供客變服務，上訴人有權決定，上訴人既同意本

        件被上訴人以外之買方客變，上訴人為企業經營者，為

        經濟優勢之一方，自應通盤考量客變可能影響施工之工

        期，再約定完工期限，要無定好完工期限後，再要求全

        體買方承擔部分買方客變之不利益之理。是本件上訴人

        縱有因其他承購戶客變影響工期之情形，亦屬事先可全

        盤考量及評估之風險，上訴人自願承擔風險，接受客戶

        之變更，乃可歸責於上訴人之事由，不得據此主張順延

        工期。上訴人主張因客戶變更設計，此影響期間應再延

        長至少1年6個月，為無理由。

　　㈤上訴人以系爭建案施工期間，因新冠肺炎疫情，模板工程

      缺工，致增加128日工期，主張得延展取得使用執照128日

      等語，為被上訴人所否認，經查：

　　　⒈我國新冠肺炎疫情於109年1月間發現首例，嗣因疫情擴

        散進入社區，於110年5月11日進入至第二級警戒，並對

        於個人外出、集會活動、營業場域、大眾運輸實施相關

        限制措施。其後自110年5月19日提升防疫警戒至第三級

        ，迄至同年7月27日始再降至第二級，於第三級警戒期

        間（共69日）停止室內5人以上、室外10人以上聚會，

        當時政府採取嚴格隔離政策，為公眾週知之事實。斯時

        ，系爭建案正值結構體建築階段，而於新冠肺炎疫情第

        三級警戒期間，因嚴格隔離政策對建築業之施工確實造

        成一定程度之影響，非上訴人所得以預料，應堪認定。

　　　⒉行政院公共工程委員會以110年6月18日工程管字第11003

        006531號函文發佈因應嚴重特殊傳染性肺炎疫情受影響

        公共工程之展延或停工處理方式，就第三級警戒期間工

        程仍部分進行者，提供展延疫情警戒第三級期間之1/2

        工期之處理方式，有行政院公共工程委員會以110年6月

        18日工程管字第11003006531號函文在卷可參（見原審

        卷第519頁至第523頁、本院卷第125頁至第128頁頁），

        上開行政院公共工程委員會雖係針對公共工程所發佈，

        然該函文揭示為配合疫情第三級警戒期間之防疫措施，

        降低人員移動或接觸之風險，致影響公共工程之進行，

        考量個案確有工期展延舉證及認定之困難性，因而提供

        處理方式。系爭建案雖非公共工程，但建築工程本質上

        並無不同，於新冠肺炎疫情第三級警戒期間，為配合防

        疫措施，降低人員移動或接觸之風險，確實會影響工程

        之進行，考量上訴人系爭建案工期展延確有舉證及認定

        之困難，本院認新冠肺炎疫情第三級警戒期間69日，應

        屬系爭買賣契約第11條第1項第2款約定「因其他非可歸

        責於賣方之事由發生時，其影響期間」，則上訴人主張

        於新冠肺炎疫情第三級警戒期間，應比照上開函文，展

        延1/2工期即34.5日，應堪採憑。

　　　⒊至上訴人主張因新冠肺炎疫情，以致模板工程缺工，因

        此增加128日工期，取得使用執照期間得順延128日等語

        ，為被上訴人所否認，經查，證人曹昌正（系爭建案工

        地主任）於原審證稱：根據疫情期間工地主任所記載之

        施工日誌加以推算，模板工程原28天建一層樓，因缺工

        需36天始能蓋完一樓，亦即一層增加8天，系爭建案（

        包含一樓夾層）至15樓共16層，受疫情缺工影響致增加

        日數128日云云，且其又證稱：係依雲林縣政府的勘驗

        期限做推估，36天我是透過施工日報表的出工數去用每

        月的平均值換算而來的；我們的工程分為結構跟裝修，

        結構以模板為最大宗，我們模板完工後才有水電、鋼筋

        之類的，這邊完成以後又回到模板的工程，就是一個階

        段一個階段，模板工程是占最大宗，因為結構體的工程

        是主要徑，結構工程沒有完成後續的裝修就沒有辦法接

        續。系爭建案中之工種、工別，超過24種以上等語。惟

        證人曹昌正並非該工程日誌之記錄人，對於當時工地現

        場狀況未必可完全掌握，則因疫情缺工影響工程之程度

        為何？未必可以精確計算。而系爭建案之工種眾多，證

        人稱超過24種，且一般模板工程只是混凝土泥作之一部

        分，通常僅占營造成本少部分，證人卻以模板遲延工期

        作計算基礎，應不具代表性，以偏概全，顯屬不當。況

        證人曹昌正亦證稱：模板完工後才有水電、鋼筋之類的

        ，這邊完成以後又回到模板的工程，就是一個階段一個

        階段，板模有時候有出工，有時候沒有出工，這中間會

        有其他工種的出工等語，可見縱使「模板」未上工，其

        他工別仍可繼續施工，其他工別是否必然受模板工程影

        響進度，致影響系爭建案整個工程進度，也未可知。再

        者，證人既是依其不甚了解之雲林縣政府的勘驗期限做

        推估，然而每個建案之樓地板面積未必相同，證人僅依

        雲林縣政府的勘驗期限，以每樓層28天完成之標準推估

        ，依系爭建案出工數，算出完工日數必須增加至36日，

        整個建案須增加128日之工期，要難以採信。

　　　⒋且依上訴人提出之彰晟公司施工日誌所載，系爭建案於

        上開第三級警戒期間並非全然未施工，且上訴人並未舉

        證證明系爭建案施工期間，模板工程工人確有缺工之事

        實，則上訴人主張因模板工程缺工，致遲延完工，取得

        使用執照期間得順延128日云云，尚無足取。

　　　⒌再者，依據系爭買賣契約書第11條但書㈠得順延使用執照

        之期間，必須「因天災地變等不可抗力之事由，致賣方

        不能施工者，【其停工期間】」。即其情事已達工程「

        不能繼續施作」而「停工」之程度時，始得以順延，此

        方可謂與兩造締約之真意及契約目的相符。但查，依施

        工日誌，系爭建案既未有因新冠肺炎疫情缺工，致不能

        施工，而停工之情形，則依系爭買賣契約條款之文義解

        釋，自不得隨意順延其期間。基此，上訴人主張系爭建

        案之模板工程因疫情缺工致增加128日工期，必須順延1

        28日取得使用執照之期限，亦無理由。

　　㈥上訴人主張系爭建案自108年10月11日起至112年5月19日止

      之施工期間，24小時累積雨量達50毫米以上日數計27日，

      依系爭買賣契約書第11條第1項第1、2款約定，得順延取

      得使用執照期間27日等語，為被上訴人所否認，經查：

　　　⒈上訴人主張依中央氣象署114年2月24日函附斗六氣象站

        逐日水量資料可見，系爭建案自108年10月11日至112年

        5月19日(原約定取得使用執照期間)止之施工期間內，2

        4小時累積雨量達50毫以上者計27日，依系爭買賣契約

        第11條第1項第1款及第2款約定，此受天侯影響期間，

        要屬無法歸責上訴人事由，得延展取得使用執照期限27

        日等語。惟上訴人係引用臺北市政府工程契約訂約後工

        期核算要點第5點為不計工期之依據，依上開要點，施

        工日遇雨天不論小大，即得不計工期，要與臺灣係海島

        型多雨潮濕之氣侯型態不符，要難以直接採用。而依中

        央氣象署114年2月24日函附斗六氣象站逐日水量資料，

        可知下雨月份集中在6至8月，而下雨最多之月份為8月

        ，其中108年8月份下雨21天、109年8月下雨20天、110

        年8月下雨18天、111年8月下雨18天、112年8月下雨14

        天，若依該標準，系爭建案各年度在8月間有將近半個

        月以上不能計入工期，顯不合理。況依施工日報表，縱

        使為下雨天，系爭建案仍然有施工，是上開要點，要難

        以逕採為下雨無法施工或准予延長工期之依據。

　　　⒉證人曹昌正雖於原審證稱:「(方才提示的施工日誌，有

        無受到強降雨而影響到模板的施工？)在庭上的短時間

        內我無法判斷有無影響。」、「(業界有無規定降雨量

        達到多少就應該停工？）我們業界沒有，但是工程會之

        類的單位有規定，但是這個規定是針對公家機關，但是

        一般的營造廠會引用。」、「(方才證述工程會之類的

        單位有規定降雨多少就停工，請問具體數量為何？)好

        像30還是50毫米，但我不確定。」等語。可知證人曹昌

        正亦無法評估強降雨影響到模板的施工之程度，而證人

        曹昌正所述降雨達30還是50毫米之程度就會停工之情形

        ，既是其猜測，而不確定，自不得逕為採信。況依上訴

        人提出之工作日誌及氣象局降雨資料互為比對，即使超

        過100毫米以上之大雨天，除了過年期間有休息外，不

        論有無降雨、降雨量多寡皆有施工。即使110年5月30日

        降雨量高達118毫米，各種工班仍出工總計23人；110年

        6月21日降雨量102毫米，也是出工多種工班共5 人；11

        0 年8 月2 日降雨109.5毫米，出工11人，顯然是否降

        雨或降雨大小對於施工狀態無直接影響，上訴人辯稱降

        雨當日達50毫米，即屬不能施工之情形，要無根據，難

        以採信。

　　　⒊再者，依據系爭買賣契約第11條但書㈠得順延使用執照之

        期間，必須「因天災地變等不可抗力之事由，致賣方不

        能施工者，【其停工期間】」。即其情事已達工程「不

        能繼續施作」而「停工」之程度時始得以順延，才可謂

        與兩造締約之真意及契約目的相符。但查，依上開施工

        日誌，系爭建案既未有因下雨，致不能施工，而停工之

        情形，則依系爭買賣契約條款之文義解釋，自不得任意

        順延其期間。基此，上訴人主張系爭建案因下雨無法施

        工，必須順延27日取得使用報照之期間，亦無理由。

　　㈦上訴人主張系爭建案施工期間，因新冠肺炎疫情爆發，上

      訴人依民法第227條之2第1項情事變更原則，得請求減輕

      上訴人之賠償責任等語，為被上訴人所否認，經查：

　　　⒈按契約成立後，情事變更，非當時所得預料，而依原有

        效果顯失公平者，當事人得聲請法院增、減其給付或變

        更其他原有之效果，民法第227條之2第1項定有明文。

        前開情事變更原則，固旨在對於契約成立或法律關係發

        生後，為法律效果發生原因之法律要件基礎或環境，於

        法律效力終了前，因不可歸責於當事人之事由，致發生

        非當初所得預料之變動，如仍貫徹原定之法律效果，顯

        失公平者，法院即得依情事變更原則加以公平裁量，以

        合理分配當事人間之風險及不可預見之損失，進而為增

        減給付或變更其他原有之效果，以調整當事人間之法律

        關係，使之趨於公平之結果。

　　　⒉兩造簽訂系爭買賣契約時，上訴人雖無法預見新冠肺炎

        疫情之發生，且新冠肺炎疫情對系爭建案之施工確實造

        成一定程度之影響，惟本院審酌因新冠肺炎疫情，為配

        合防疫措施，降低人員移動或接觸之風險，確實會影響

        工程之進行，就系爭建案得順延取得使用執照期間34.5

        日，已如前述，是本院因考量新冠肺炎疫情，順延上訴

        人取得使用執照期間，已因此調整上訴人原定遲延利息

        給付之天數及金額。而系爭建案係於108年5月20日取得

        建造執照，於同年9月23日開工，遲至114年9月12日始

        取得使用執照，是上訴人自取得建造執照時起迄至取得

        使用執照期間，長達6年3月餘，與系爭買賣契約所約定

        取得使用執照時間即112年5月19日相較，工期延宕天數

        長達2年3月餘，有嚴重違約之事實，並非僅因新冠肺炎

        疫情所致，應係可歸責於上訴人之事由致遲延完工，上

        訴人以情事變更為由，依民法第227條之2第1項規定，

        請求減少其違約給付，實不足採。

　　㈧上訴人主張系爭建案於111年6月16日完成結構體勘驗，符

      合請款條件，上訴人考量新冠肺炎疫情對工期影響，出於

      善意，遲至112年9月12日，始向上訴人收取結構完成款，

      依週年利率百分之5計算，被上訴人因此受有16,300元之

      利益，為此請求扣除等語，為被上訴人所否認，經查：

　　　⒈系爭買賣契約第7條約定：「買方應依『房屋付款明細表』

        之規定繳款，除簽約款及開工款外，應依已完成之工程

        進度所定付款明細表之規定於工程完成後繳款，…並於

        接獲賣方通知7日內自行匯款至賣方指定之金融帳號」

        ；第8條第1項約定「買方如逾期達五日仍未繳清期款或

        已繳之票據無法兌現時，買方應加付按逾期期款部分每

        日萬分之2單利計算遲延利息…」等語，有系爭買賣契約

        在卷可參。

　　　⒉查系爭建案之工程進度為何？何時該繳款？上訴人知之

        甚稔，被上訴人則無從知悉工程完成之進度，且依系爭

        買賣契約第7條約定，被上訴人係於接獲上訴人通知7日

        內匯款，倘上訴人不為通知，被上訴人即無從知悉何時

        應繳款及應繳款之金額。因此，被上訴人之付款義務應

        於上訴人「付款通知」後產生。

　　　⒊再參酌民法第229條第2項規定，債務人對於給付無確定

        期限之債務，須經債權人催告而未為給付，始負遲延責

        任，而系爭建案各期款項，屬給付無確定期限之債務，

        未經上訴人催告，即無遲延可言。然上訴人自認遲至11

        2年9月12日始向被上訴人收取上開款項，亦即被上訴人

        若於是日，經上訴人催告後，仍然有遲延給付之情形，

        才須支付遲延利息，於此之前（催告、通知之前），被

        上訴人並未受有因遲延給付利息之利益。上訴人自不得

        倒果為因，以系爭建案結構完成日111年6月16日至112

        年9月12日為止，所謂出於「善意」未向被上訴人收取

        金額之期間，而認為被上訴人受有法定遲延利息16,300

        元之利益，進而主張依民法第216條之1之規定，應扣除

        該金額，顯無理由。

　　㈨上訴人認為有違約金過高，應依民法第252條之規定予以酌

      減，為被上訴人所否認，經查：

　　　⒈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。其約定如債務人不於適當時期或不依適

        當方法履行債務時，即須支付違約金者，債權人除得請

        求履行債務外，違約金視為因不於適當時期或不依適當

        方法履行債務所生損害之賠償總額，民法第250條第1、

        2項定有明文。次按，約定之違約金額過高者，法院得

        減至相當之數額，民法第252條亦有明文規定。查系爭

        應記載事項第12條第2項規定「賣方如逾前款期限未取

        得使用執照者，每逾1日應按已繳房地價款依萬分之五

        單利計算遲延利息予買方。」並未明文約定係懲罰性違

        約金，性質屬於損害賠償額預定性之違約金。

　　　⒉再按，當事人所約定之違約金，如屬損害賠償總額預定

        性質者，係作為債務人於債務不履行時，其損害賠償預

        定或推定之總額，目的在填補債權人因其債權未依契約

        本旨實現所受之損害。而關於損害賠償之範圍，民法係

        採完全賠償主義，除法律另有規定或契約別有約定，應

        以填補債權人所受損害及所失利益為限（民法第216 條

        規定參照）。法院對於損害賠償總額預定性之違約金，

        除應審酌一般客觀事實、社會經濟狀況及債權人因債務

        已為一部履行所受之利益外，應以債權人實際所受之積

        極損害及消極損害，為主要之考量因素，以判斷約定之

        違約金是否過高（最高法院110年度台上字第2381號判

        決意旨參照）。　

　　　⒊上訴人雖主張被上訴人以每逾1日按以已繳房地價款乘以

        萬分之5計算遲延利息，違約金金額過高，應予酌減云

        云。然查，本院審酌本件為預售屋買賣，被上訴人先行

        繳付一定金額之房地價款，並未同時取得等價利益，尚

        待上訴人如期取得使用執照，進而交屋，兩造繼續依約

        履行，如上訴人逾期完工，致被上訴人延後取得房屋，

        依通常情形，被上訴人受有因遲延取得房屋之預期利益

        之損害，於已繳付價款持續由上訴人保有之情況下，每

        逾1日按已付房地價款依萬分之5計算之違約金，應無過

        高情事，無酌減必要，上訴人上開主張，洵不足採。

　　　⒋再者，本件買賣標的金額為6,639,000元，被上訴人請求

        211,829元，請求金額占總價3.1%，尚不及法定遲延利

        息5%，自無金額過高應予酌之情形。

　　　⒌且上訴人遲延取得使用執照至本件起訴為止已逾811日，

        違約情節非輕，上訴人亦未舉證證明系爭建案遲延有何

        不可歸責於己，而得減輕責，自難認有何違約金過高而

        應酌減之事由。

　　㈩被上訴人得請求上訴人給付之遲延利息為何？

　　　⒈上訴人依系爭買賣契約第11條約定，本應於112年5月19

        日之前取得使用執照，因受新冠肺炎疫情第三級警戒之

        影響得延長取得使用執照34.5日，已如上述，即應於11

        2年6月23日之前取得使用執照，惟上訴人遲至114年9月

        12日始取使用執照，則被上訴人請求上訴人按系爭公告

        應記載事項第12條第2項規定給付遲延利息，洵屬有據

        。

　　　⒉上訴人依系爭買賣契約第11條約定，本應於112年5月19

        日之前取得使用執照，因受新冠肺炎疫情第三級警戒之

        影響得延長取得使用執照34.5日，已如上述，即應於11

        2年6月23日之前取得使用執照，惟迄至114年9月12日始

        取得使用執照，且被上訴人先後於108年7月5日、112年

        9月12日分別給付670,000元（含訂金20,000元、簽約金

        650,000元）、326,000元之房屋款予上訴人，復為兩造

        所不爭執。則其所繳納670,000元部分自112年6月24日

        起至113年8月25日止，遲延已達429日（含起算及終止

        之日，下同）；另所繳326,000元部分自112年9月12日

        起至113年8月25日止，遲延已達349日，則依被上訴人

        上開已繳購屋價款及遲延日數計算遲延利息，請求上訴

        人給付200,602元【計算式：(670,000元0.0005429日

        )＋(326,000元0.0005349日)＝200,602元】；另被上訴

        人依上開規定，請求上訴人給付自113年8月26日起至取

        得使用執照之日即114年9月12日止，按日給付每日逾期

        取得使用執照之遲延利息498元【計算式：996,000元0

        .0005＝498元】，作為遲延之違約金，均屬有據。至於

        逾此範圍之請求，則屬無據。

八、綜上所述，被上訴人基於預售屋買賣契約之法律關係，請求

    上訴人給付被上訴人200,602元，及自113年8月26日起至取

    得使用執照之日止，按日給付被上訴人498元，為有理由，

    應予准許。逾此部分之請求，為無理由，應予駁回。原審就

    超過上開應准許部分，為上訴人敗訴之判決，並為假執行之

    宣告，自有未洽。上訴人上訴意旨就此部分求予廢棄改判，

    為有理由，應予准許，爰由本院予以廢棄並改判如主文第1

    、2項所示。至於上開應准許部分，原審判命上訴人如數給

    付，並為假執行之宣告，核無違誤。上訴意旨仍執陳詞求予

    廢棄改判，為無理由，應予駁回。

九、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法，均與判決結

    果不生影響，爰不一一論述，併此敘明。

十、據上論結，本件上訴人之上訴一部有理由，一部無理由，爰

    依民事訴訟法第436條之1第3項、第449條第1項、第450條、

    第79條，判決如主文。　

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　15　　日

　　　　　　民事第一庭　　審判長法　官　蔡碧蓉

　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　李承桓

　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　楊昱辰

以上正本係照原本作成。

本判決不得上訴。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　15　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳怡心




臺灣雲林地方法院民事判決

114年度簡上字第55號

上  訴  人  凱瀧建設有限公司



法定代理人  陳義輝  

訴訟代理人  盧志科律師

被上 訴 人  蔡建立  

訴訟代理人  陳虹均律師

上列當事人間請求給付利息事件，上訴人對於中華民國114年6月24日本院斗六簡易庭113年度六簡字第335號第一審簡易判決提起上訴，本院於民國115年6月24日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

原判決關於命上訴人給付被上訴人超過新臺幣200,602元，及自民國113年8月26日起至取得使用執照之日止，按日給付被上訴人新臺幣498元部分，及該部分假執行之宣告，暨訴訟費用之裁判均廢棄。

上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴駁回。

其餘上訴駁回。

第一、二審訴訟費用由上訴人負擔20分之19，餘由被上訴人負擔。

　　事實及理由

一、被上訴人於原審起訴主張：

　　㈠被上訴人向上訴人購買坐落雲林縣○○市○○段000地號土地之「享未來」建案（下稱系爭建案）編號第6樓A5戶之房屋及其基地（下稱系爭房屋），於民國108年7月5日以新臺幣（下同）6,639,000元之價額與上訴人簽立房屋預定買賣合約書（下稱系爭買賣契約），並與地主陳森賓以1,130,000元之價額簽立土地預定買賣合約書。依系爭買賣契約第11條「開工及取得使用執照期限」約定所載，上訴人應於112年5月19日前取得使用執照，詎上訴人興建進度嚴重落後，遲至被上訴人起訴時仍未取得系爭房屋之使用執照。又系爭買賣契約第11條對於上訴人違反該約定應負何種責任雖未有任何約定，惟依內政部公告之「預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項」（下稱系爭應記載事項）第12條第1項本文明定：「本預售屋之建築工程應在民國＿年＿月＿日之前開工，民國＿年＿月＿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。」、第2項明定：「賣方如逾前款期限未開工或未取得使用執照者，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予買方。若逾期三個月仍未開工或未取得使用執照，視同賣方違約，雙方同意依違約之處罰規定處理。」，而系爭買賣契約既為預售屋買賣之定型化契約，依消費者保護法（下稱消保法）施行細則第15條規定，上開系爭應記載事項仍構成兩造間契約之內容，是被上訴人自得依系爭應記載事項第12條第2項規定，請求上訴人按被上訴人已繳付房屋款項萬分之5計算之遲延利息。又被上訴人自108年7月5日起至112年5月19日止已繳房屋款為670,000元，迄至113年8月25日，遲延已達463日；另於112年9月12日給付房屋款326,000元，迄至113年8月25日，遲延已達348日。是上訴人應給付被上訴人遲延利息共130,707元（計算式：670,000元×0.0005×463日＋326,000元×0.0005×348日＝211,829元），及自113年8月26日起至取得使用執照之日止，按日給付被上訴人每日逾期取得使用執照之遲延利息498元（計算式：996,000元×0.0005＝498元）。爰依系爭買賣契約第11條約定及系爭應記載事項第12條第2項規定，提起本件訴訟，請求上訴人給付上開遲延利息等語。

　　㈡並聲明：

　　　上訴人應給付被上訴人211,829元，及自113年8月26日起

　　　至取得使用執照之日止，按日給付被上訴人498元。

二、上訴人於原審抗辯意旨：

　　㈠系爭建案興建期間因遭遇新冠肺炎（COVID-19）疫情，全國爆發全面性大規模缺工缺料，此為公眾周知之事實，雲林縣政府考量疫情對於營建產業衝擊，先於110年5月19日以府建管一字第1103919076B號函公告，將領有於110年1月1日至110年12月31日期間有效之建築執照者，准其自動延長建築期限1年，嗣於111年2月21日再以府建管一字第1113909312B號函公告，將領有於111年1月1日至111年12月31日期間有效之建築執照者，准其自動延長建築期限1年，共計延長2年建築期限，足徵疫情對於系爭建案確已造成至少2年之影響期間，而兩造簽訂系爭買賣契約時，我國不動產界尚未存在任何缺工缺料情事，然疫情爆發後短短數月，即歷經三級警戒、全球多處封城，導致原料運輸不易、外籍勞工入境阻礙、工作場所因防疫需求杜絕群聚等，致工作效能幾乎停擺，應認具有相當知識經驗且忠於職守之人均無法事前預料及預先防免，應屬非可歸責於賣方之事由，依系爭買賣契約第11條第1項第2款，系爭建案取得使用執照之約定期限應延長2年至114年5月19日。

　　㈡系爭建案係由彰晟營造工程股份有限公司（下稱彰晟公司）承攬建造，經彰晟公司依據施工日誌分析系爭建案結構工程中之模板工程，因新冠肺炎疫情導致缺工，致每樓層施工日數增加8日，按系爭建案1樓（包含1樓夾層）至15樓共計16層，故模板工程因疫情缺工所致增加之施工日數為128日，應延長使用執照取得期限128日。

　　㈢上訴人為因應眾多買方客變需求，已於112年6月5日將系爭建案第2次變更設計申請書送建築師公會進行審查，因尚需經過都市變更之審議，雲林縣政府於113年6月26日通過都市變更審議後，至113年12月12日始核准上訴人第2次建造執照之變更申請，該1年6個月之影響期間，要屬因買方要求變更設計致遲延竣工，非可歸責於上訴人，依系爭買賣契約第11條第1項第2款、第3款第1目之約定及系爭應記載事項第12條第1項第2款之明文，此等行政程序耗費之時間，難認屬可歸責於上訴人事由所致之遲延，是取得使用執照原約定期限應再延長至少1年6個月。縱使被上訴人並未要求變更設計，惟其簽訂系爭買賣契約時有充足的審閱期間，已明確知悉系爭建案有提供預售屋買受人客變服務，自可預見其餘買受人亦同享有客變服務之權利，對於系爭建案履約期限之不確定風險已可預見，況系爭買賣契約亦明文將此基於買方行為所致逾期之風險排除在上訴人應負擔之範圍外，是此期間上訴人應毋庸給付遲延利息。

　　㈣依據臺北市政府工程契約訂約後工期核算要點（下稱系爭核算要點）第5點之標準，施工日遇雨天時，即得不計工期。參以證人曹昌正到庭所述及斗六氣象站逐日降水量資料可見，系爭建案自108年10月11日起至112年5月19日止施工期間內，24小時累積雨量達50毫米以上者共計27日，依系爭買賣契約第11條第1項第1、2款約定，此受天候影響期間，要屬無法歸責於上訴人所致，是約定使用執照取得期限得予以展延27日。

　　㈤縱認被上訴人得請求賠償遲延損害，然兩造於簽訂系爭買

　　　賣契約時，並無法預料系爭建案日後將因受新冠肺炎疫情

　　　巨大影響，致工作效能幾乎停擺，上訴人亦無採取任何預

　　　防措施之可能，已如前述。是以，本件應適用民法第227

　　　條之2第1項規定，減輕或免除上訴人之賠償責任。

　　㈥被上訴人請求給付之遲延利息為違約金性質，參酌內政部不動產交易實價登錄查詢結果可知，雲林縣斗六市於112年5月至6月之預售屋每坪交易單價為18.3萬至26.8萬間，至113年每坪交易成交價已上漲至29.4萬至32.9萬間，相較被上訴人買受系爭房屋時之單價為16.9萬餘元，每坪已漲12至16萬餘元，足見被上訴人未受有損害反而受有利益，衡以系爭建案開工後遭遇疫情爆發、工程已近完工時復因雲林縣政府遲至113年12月12日始核准建築執造變更之申請，及因買受人客變行為須進行消防變更程序，致無法於期限內取得使用執照等情，應認按系爭應記載事項第12條第2項之規定以已繳房屋價款萬分之5「單利」計算遲延利息，顯然過高，應予酌減。

　　㈦此外，依系爭買賣契約附件一房屋付款明細表約定，被上訴人應於111年6月16日系爭建案結構完成時，給付上訴人326,000元，上訴人考量疫情對於工期之影響，出於善意，遲至112年9月12日始向被上訴人收取上開結構完成款，倘依年息5％計算，被上訴人至少因此受有16,300元之利益，此屬因同一原因事實所受利益，依民法第216條之1損益相抵規定，應予扣除。

　　㈧並聲明：

　　　⒈被上訴人原審之訴駁回。

　　　⒉如受不利判決，上訴人願供擔保請准宣告免為假執行。

　　　⒊訴訟費用由被上訴人負擔。

三、原審判決上訴人應給付被上訴人211,829元，及自113年8月26日起至取得使用執照之日止，按日給付被上訴人498元，並依職權宣告假執行。上訴人不服，提起上訴，除援用原審之陳述及舉證外，補稱：

　　㈠兩造於108年7月5日簽訂系爭買賣契約時，實無法預見全世界將於109年間突然爆發新冠肺炎疫情，各國政府將採取封鎖手段防止疫情擴大，上訴人自無法採取任何預防措施，此應屬系爭買賣契約第11條第1項第1款「因天災地變等不可抗力事由，致賣方不能施工者」，是此段疫情期間自不應計入工期而應順延取得執照期限。退萬步言，縱認不得以雲林縣政府准予延展建築執照工程為由而認取得使用執照之期限亦一併予以延長，因新冠肺炎疫情三級警戒，110年5月19日至110年7月26日共69日，依行政院公共工程委員會（下稱工程會）110年6月18日工程管字第11003006531號函文（下稱工程會110年函文）所示，為配合新冠疫情三級警戒期間之防疫措施，令公共工程期間得延展2分之1工期，該函文雖係針對公共工程，惟其內容已表明考慮三級警戒期間，為降低人員移動或接觸之風險，工程之出工人數確實有受到影響，而系爭建案雖非公共工程，惟建築工程之內容本質上並無不同，故該函文內容於本件應可適用之。再依工程會112年1月30日工程管字第1120300061號函文（下稱工程會112年函文）內容：新冠肺炎疫情二級警戒期間，如工程仍有部分進行者，考量工地採人員協力作業之配合方式且各項作業互為影響，當日無法出工比率達0.5以上者，展延1日；未達0.5者，以該比率2倍計算展延日數，並逐日累加為展延工期日數，且第二級警戒期間係110年7月27日至112年4月30日。從而，系爭建案受新冠肺炎疫情影響，應順延取得使用執照期限，至少應依上開第三級警戒順延取得使用執照期限34.5日，及依上開第二級警戒計算遲延標準順延取得使用執照期間，即以主張模板工程應順延128日為據。

　　㈡系爭建案自108年9月23日開工日至114年9月12日取得使用執照止，因颱風等天然災害停止上班上課計11.5日（110年8月7日、112年9月3日【下午半日】、4日、112年10月5日、113年7月24日至26日、113年10月2日至3日、31日、114年7月7日、8月13日），此屬系爭買賣契約第11條第1項第1款之因天災地變等不可抗力事由，致賣方不能施工者之約定，是此段期間自不應計入工期而應順延取得使用執照期間。

　　㈢上訴人並無遲延取得使用執照逾期而違約，已如前述。又內政部所印製之契約書範本，僅係內政部針對部分類型之契約而印製，作為社會大眾簽定相同類型契約時之參考，本無法律上之拘束力，契約當事人基於契約自由原則，原可於不違反法律強制或禁止規定之範圍內，依雙方合意自由決定契約之內容。且系爭買賣契約並無就上訴人取得使用執照逾越約定期限應負何種責任，原審以系爭應記載事項第12條第2項關於買受人按已繳房地價萬分之5計算遲延利息之規定，應構成系爭買賣契約之內容，實有違誤。

　　㈣縱認上訴人取得使用執照逾期而違約，然上訴人所以未依約定期限取得使用執照，乃因新冠肺炎疫情、因客變要求及天候等不可抗力事由所致。原審判決以每日萬分之5計算為其契約之內容而計算遲延利息，但萬分之5換算年息已高達18.25％，不僅超出法定遲延利息5％甚多，且顯然已超過民法第205條規定週年16％利率，應予以酌減。況且，被上訴人因此所生損害究為多少及具體情形為何均未見被上訴人主張及提出相關證據資料。

　　㈤依施工日誌所示新冠肺炎疫情三級警戒期間即110年5月19日至同年7月26日，於6月6日並未有出工。然6月13、19、20日，7月11、25日僅有出工一種（別），6月8、16、22、22、27日，7月10、21、24日僅有出工二種(別），其中亦不乏出工僅三種（別）等少量。核以系爭建案工種、工別超過24種以上，上開出工種（別）僅1〜3種等少量，顯見此期間施工確實受疫情影響。

　　㈥依鈞院另案114年度簡上字第53、58號就系爭建案申請都市設計審議相關問題函承辦之蔡國勇建築師惠復，經蔡國勇建築師函覆：建築執照之申請時程倘因適用「都市設計審議」，不僅繁複多重，遠非一般案件可比，即令變更設計，若涉相關法令，其流程亦不可避免，且時程未必可控。上訴人於110年10月至111年10月期間陸續提出變更設計需求及草圖，計達70餘戶，約占全案戶數四成…。系爭建案之變更設計，亦因多戶位於11樓至15樓，其客變内容涉及廚房位置變更，其消防設備亦應辦理變更設計，所附著之建築主體，應先辦理變更設計。

　　㈦系爭建案曾申請都市計畫審議，申請原因係因買戶提出客戶變更設計需求及草圖計達70餘戶，約占全案戶數四成，亦因多戶位於11樓至15樓，其客變内容涉及廚房位置變更，其消防設備亦應辦理變更設計，所附著之建築主體，應先辦理變更設計，致因其適用都市設計審議相關法令。是客戶變更係為都市設計審議原因之一。又因客戶變更設計必定導致此變更部分需拆除重建而使施工工程變更，進而導致工程延宕。足證系爭建案因客變要求，應屬系爭買賣契約第11條第1項第3款第1目之約定「買方要求變更設計至遲延竣工時」而因可歸責於買方之事由發生，得順延取得使用執照期間之約定。又基於上開客戶變更設計及疫情等因素致使用執照延期取得，實非可歸責於上訴人，益證被上訴人以萬分之5計算本件違約金，顯然過高，應依民法第252條之規定予以酌減。

　　㈧並聲明：

　　　⒈原判決廢棄。

　　　⒉被上訴人在第一審之訴駁回。

　　　⒊第一、二審訴訟費用由被上訴人負擔。

四、被上訴人對於上訴人之上訴，除援用原審之陳述及舉證資為

　　抗辯外，補稱：

　　㈠關於新冠疫情部分：

　　　上訴人雖提出雲林縣政府公告藉此表示使用執照取得可以延長二年云云；然而，雲林縣政府之公告係針對建築執照延長有效期間而發出之公告，屬於行政處分，並不當然包含使用執照取得亦可以延長。且上開雲林縣政府公告僅係行政機關考量新冠肺炎疫情影響而予建築業者增加建築期間之適應寬限期，並無變更私法上權利義務之效力，亦不影響一般私法契約之締約當事人基於契約所應負之權利義務，是兩造在新冠肺炎疫情期間仍須依系爭買賣契約行使權利及履行義務，上訴人自不得執上開雲林縣政府之公告准予展延工期為由，抗辯其無庸負遲延責任。更何況，雲林縣政府之公告僅記載：「建築物領有本縣建築執照或雜項執照於110年1月1日至110年12月31日期間執照屬有效者，其建築期限，除得依建築法第53條之規定得申請展期1年，並以1次為限外，准其自動延長建築期限1年，無須另行申請」等文字，並無說明建造執照自動延長建築期限1年之原因為何，更遑論系爭公告可以證明系爭建案有系爭買賣契約第11條第1項但書約定得順延期間之事由。殊不論全國建案，單就雲林縣地區，就被上訴人所知即有數建案與上訴人幾乎在鄰近時間取得建築執照，其他建案卻都能如期在合約期限内取得使用執照，甚至早已經交屋完畢，只有上訴人遲延甚久！顯然疫情並非必定影響工程進 度！上訴人既未提出任何資料證明疫情確有影響施工、無法施工且具不可歸責之情事，自不能僅以疫情發生，逕認已達不能施工之不可抗力或不可歸責事由，是上訴人辯稱疫情期間不能計入遲延日數云云，尚無足取。原審認定並無違誤。

　　㈡關於客變部分：

　　　本件被上訴人並未進行任何客變工程！其餘買受人是否客變，究竟與被上訴人何干？上訴人竟因第三人之行為而要求被上訴人必須買單？甚屬無稽。合先敘明。縱使其餘買受人提出客變或二工需求，此等行為亦均是在上訴人同意之前提下才能提出。然上訴人先是主動向買受人詢問是否客變、且收取客變費用後，今再以因「客變」影響其取得使用執照遲延，據以抗辯其延誤工期具有正當理由云云，純屬卸責之詞。且實務上「客變」、「二工」為取得使用執照後才會施作，根本不會造成使用執照遲延，此為工程慣例。

　　㈢關於上訴人所辯增加128日工期部分：

　　　查，證人曹昌正並非疫情期間上訴人所派任在系爭建案的工地主任，其對當時現場狀況毫不知悉、亦無所聞，僅在事後憑藉當時的工作日誌推論「單一板模」工班狀況，逕而作為整個建案受到疫情影響之依據，顯不合理。證人曾昌正也坦承確實有「板模」未上工、但其他工班有上工的情形，足見證人曾昌正所統計出來的推估日數並不正確、亦非真實。更何況，「板模」並非占所有工程之大宗項目，證人曾昌正所謂的板模占大宗，僅僅以結構（即泥作鋼筋）為判斷，但整個建案除了結構以外，還有給排水、機電、消防、内部飾裝修等等大項目，以整體而言，板模最多最多只占營造的12-15％左右，是以，如此低占比之單一板模狀況，如何能推論並代表整個建案的實際狀態？顯屬無稽。又參上訴人所提出之施工日誌，僅記載系爭建案每日各工種之施工人數，且查每日均有施工，並無任何記載因新冠肺炎疫情影響施工人數及工程進度之内容，亦無因而停工之情事，自無法證明系爭建案之施工確實受到新冠肺炎疫情影響而延宕。上訴人抗辯系爭建案受到新冠肺炎疫情而停工、不可歸責於上訴人云云，要無可採。

　　㈣關於上訴人所辯因降雨應展延27日部分：

　　　將上訴人提出的工作日誌與交通部中央氣象署之降雨資料進行比對，即可知，縱使超過100毫米以上的大雨天，上訴人依然派工班進行施作，且除了春假期間以外，上訴人並無任何停工的現象，縱使疫情期間也是如此。顯然上訴人完全沒有因為降雨而停工以致需展延工期之狀況。何況，新作建築物縱使在下雨的天氣下，有些室内之工種仍然可以進行，並不受天氣影響。從上述工作日誌中之2021年5月30日降雨達118公釐仍然有23人出工就可以得到證明，工地是否出工最大因素在於上訴人對於人員之調度，天氣絕對不是主因。由以上說明就可以得知，本件降雨對工作期間沒有影響，自然不應該以系爭買賣契約第11條扣除工期。

　　㈤關於上訴人抗辯情事變更部分：

　　　上訴人抗辯因新冠肺炎疫情嚴重，導致供應鏈斷鏈、減產、停工，因無從事先預見，且政府採取管制措施，故屬重大情事變更云云。惟行政機關之處分並無變更私法上權利義務之效力，亦不影響一般私法契約之締約當事人基於契約所應負之權利義務，已如前述，故上訴人不得執主管機關准予展延建築期限為由，主張其無庸負遲延責任。何況，所謂情事變更原則，係指一般人在通常情況之下碰到該「變動因素」都會產生一個不同於原來預期的結果！也就是該「變動因素」所造成的結果必然與原來不相同！然而，本件所謂的變動因素放諸於全國，只有上訴人逾期，但絕大多數廠商都沒有遲延！顯然上訴人指稱疫情（變動因素）適用情事變更原則，顯然無理。參以本件上訴人所提出之系爭建案工作日誌，從該工作日誌即可看出，無論疫情前後及疫情期間，施工工人的到工數均十分正常，顯見系爭建案工地施工狀況並未因疫情受到影響。是以，上訴人所提供之資料已可證實疫情未曾影響其施工，既然如此，何來情事變更原則之適用？顯然上訴人泛言要求減少違約給付云云，並無道理。

　　㈥關於上訴人辯稱被上訴人受有年息5％共計16,300 元之利益，應予扣除云云：

　　　按系爭買賣契約第7條規定「買方應依『房屋付款明細表』之規定付款…並於接獲賣方通知七日内自行匯款至賣方指定之金融機構」、第8條第1項「買方如逾期達5日仍未繳清期款或已繳之票據無法兌現時，買方應加付按逾期期款部分每日萬分之二單利計算之遲延利息，於補繳期款時一併繳付賣方」。而，系爭建案工程進度為何？何時該付款？只有上訴人最清楚，被上訴人等承購戶顯然處於完全被動，只能等待通知付款；若上訴人不通知，承購戶是不可能知道何時工程進度完成而該付款、該付多少錢。準此，被上訴人之付款義務顯然係在上訴人完成「付款通知」後才產生，即上訴人有履行通知付款之義務在先，被上訴人始有依約支付款項之義務在後。再參酌民法229條第2項規定「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」等語，因此，債權人必須催告，債務人才有給付義務，殆無疑問。本件工程分期款即為未定給付期限之債務，須經催告定期給付時間，則上訴人既無催告，被上訴人清償期何以屆至確定？準此，上訴人不論因何種理由選擇不通知被上訴人付款，不論是内部作業疏忽，還是出於上訴人所說之「善意」進而高抬貴手不請求給付，均是上訴人怠於行使催告義務所造成被上訴人給付義務未產生，斷不可顛倒因果，上訴人當然無權亦不得主張16,300元予以扣除。

　　㈦關於上訴人主張應依民法第252條予以酌減：

　　　本件系爭買賣契約係由上訴人所預先制定，並自行記載賣方相關遲延責任之條款後予被上訴人即一般消費者簽署之契約，自己先行衡量其利弊及風險，對其尚無不公平之情形，上訴人身為社會經濟及履約能力較強之一方，其違約自應受其所自行擬定之遲延利息、違約金條款拘束。又上訴人作為建築公司，其經濟及履約能力均明顯高於一般消費者，且本件遲延利息以「每逾1日按已繳房地價款萬分之5」之方式計算，與系爭應記載事項第12條第2項相同，可認此遲延利息之約定，係經主管機關斟酌現今社會預售屋買賣現況，及衡量企業經營者與消費者間之關係，為保護消費者權益，促進國民消費之安全等目的，本於其專業所定之計算方式，已屬主管機關所定之最低下限，是難認本件遲延利息有何過高的情事。更何況本件為預售屋買賣，被上訴人先行繳付一定房地價款，未即同時取得等價利益，有待上訴人如期取得使用執照，進而交屋，兩造繼續依約履行，如上訴人逾期完工，致被上訴人延後取得房屋，依通常情形，被上訴人自有遲延取得房屋享有預期利益之損害，於已繳付價款持續由上訴人保有之情況下，每逾1日按已付房地價款以萬分之5單利計算之違約金，應無過高，自無酌減必要。

　　㈧關於上訴人主張不得依系爭應記載事項第12條第2項請求遲延利息：

　　　按中央主管機關得選擇特定行業，公告規定其定型化契約應記載或不得記載之事項；違反前項公告之定型化契約，其定型化契約條款無效；定型化契約中之定型化契約條款，全部或一部無效不構成契約内容之一部者，除去該部分，契約亦可成立者，該契約之其他部分，仍為有效；定型化契約記載經中央主管機關公告應記載之事項者，仍有本法關於定型化契約規定之適用；中央主管機關公告應記載之事項，未經記載於定型化契約者，仍構成契約之内容，94年2月5日修正公布之消保法第17條15第1項、第2項、第16條前段、消保法施行細則第15條分別定有明文。次者，所謂定型化契約條款乃指企業經營者為與不特定多數消費者訂立同類契約之用，所提出預先擬定之契約條款，消保法第2條第7款之規定甚明。查系爭買賣契約係上訴人用以對不特定多數消費者出售系爭建案之170間預售屋所預先擬定，系爭買賣契約之内容亦未與被上訴人作客製化約定，是被上訴人所簽立之系爭買賣契約與其他購買系爭建案之消費者，並無不同，自屬定型化契約無疑。是以，本件自得適用系爭應記載事項，且揆諸前揭說明，該應記載事項，亦構成兩造房地買賣契約之内容。又依系爭應記載事項第12條第1項本文、第2項規定：「本預售屋之建築工程應在民國_年_月_日之前開工，民國_年_月_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。」、「賣方如逾前款期限未開工或未取得使用執照者，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予買方。若逾期三個月仍未開工或未取得使用執照，視同賣方違約，雙方同意依違約之處罰規定處理。」；惟系爭買賣契約第11條特別註記僅約定「上訴人應於112年5月19日前取得使用執照」，就上訴人違反上開約定應負何種責任，則未有任何約定，違反主管機關公告應記載事項之定型化契約條款，且對被上訴人顯有不利，依消保法第17條4項前段規定，自屬無效。是系爭應記載事項第12條第2項關於買受人得按已繳房地價款萬分之5計算遲延利息之規定，應構成系爭買賣契約之内容，則被上訴人主張本件逾期取得使用執照之遲延利息應按已繳付房地價款萬分之5計算，自應可採。

　　㈨並聲明：　　　

　　　⒈上訴駁回。

　　　⒉第一、二審訴訟費用由上訴人負擔。　

五、兩造不爭執事項：

　　㈠新冠肺炎（COVID-19）疫情期間，雲林縣政府依據建築法第53條第3項及雲林縣建築管理自治條例第24條之規定，分別於110年5月19日、111年2月21日陸續宣布延長建造執照、雜項執照之建築期限各1年，無須另行申請。

　　㈡新冠肺炎（COVID-19）疫情三級警戒期間為110年5月19日起至同年7月26日。

　　㈢按定型化契約條款，指企業經營者為與多數消費者訂立同類契約之用，所提出預先擬定之契約條款。定型化契約條款如有疑義時，應為有利於消費者之解釋。定型化契約中之定型化契約條款，全部或一部無效或不構成契約內容之一部者，除去該部分，契約亦可成立者，該契約之其他部分，仍為有效。中央主管機關為預防消費糾紛，保護消費者權益，促進定型化契約之公平化，得選擇特定行業，擬訂其定型化契約應記載或不得記載事項，報請行政院核定後公告之；違反第1項公告之定型化契約，其定型化契約條款無效；中央主管機關公告應記載之事項，雖未記載於定型化契約，仍構成契約之內容，消保法第2條第7款、第11條第2項、第16條本文、第17條第1項、第4項前段、第5項分別定有明文。

　　㈣系爭買賣契約為上訴人所單方製作，並預定用於同種類契約之條款而訂定之契約，為定型化契約，又系爭應記載事項第12條第1 項規定：「本預售屋之建築工程應在民國＿年＿月＿日之前開工，民國＿年＿月＿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。但有下列情事之一者，得順延其期間：1.因天災地變等不可抗力之事由，致賣方不能施工者，其停工期間。2.因政府法令變更或其他非可歸責於賣方之事由發生時，其影響期間。」。

　　㈤系爭買賣契約第11條第1項第3款第1目「買方要求變更設計至遲延竣工時，得順延其期間。」。

　　㈥本件被上訴人就系爭買賣契約之房屋並未申請客變。系爭建案於112年6月5日上訴人向建築師公會提出第二次建築執照變更申請，雲林縣政府並於113年12月12日核准。

　　㈦預售屋買賣契約書範本第12條第1項規定「買方申請變更設計之範圍以室內隔間及裝修為限，如需變更污水管線，以不影響下層為原則，其他有關建築主要結構、大樓立面外觀、管道間、消防設施、公共設施等不得要求變更。」，而起造人應依照核定工程圖樣及說明書施工；如於興工前或施工中變更設計時，仍應依照本法申請辦理。但不變更主要構造或位置，不增加高度或面積，不變更建築物設備內容或位置者，得於竣工後，備具竣工平面、立面圖，一次報驗，建築法第39條定有明文。

　　㈧依系爭買賣契約第12條關於建築設計變更之處理約定，買方申請變更設計應經賣方同意。

　　㈨依中央氣象署114年2月24日函覆原審法院斗六氣象站逐日水量資料，可知下雨月份集中在6至8月，而下雨最多之月份為8月，其中108年8月份下雨21天、109年8月下雨20天、110 年8月下雨18天、111年8月下雨18天、112年8月下雨14天。

　　㈩系爭買賣契約第7 條約定「房屋付款明細表」之約定付款…並於接獲賣方通知七日內自行匯款至賣方指定之金融機構」、第8 條第1 項「買方如逾期5 日仍未繳清期款或已繳之票據無法兌現時，買方應加付按逾期期款部分每日萬分之二單利計算遲延利息，於補繳期款時一併繳付賣方」。

　　本件買賣標的金額為6,639,000元，被上訴人請求211,829元，該請求金額占總價3.1％。

　　系爭應記載事項第12條第1項、第2項規定：「本預售屋之建築工程應在民國＿年＿月＿日之前開工，民國＿年＿月＿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。」「賣方如逾前款期限未開工或未取得使用執照者，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予買方。若逾期三個月仍未開工或未取得使用執照，視同賣方違約，雙方同意依違約之處罰規定處理。」。

　　系爭買賣契約第11條特別註記約定「應於112年5月19日前取得使用執照。」。

　　上訴人就系爭建案原應於112 年5月19日之前取得使用執照，惟迄原審言詞辯論終結時仍未取得，然已於114 年9月12日取得。而被上訴人自108 年7 月5 日至112 年5 月19日止已繳房地價款為670,000元；被上訴人另於112 年9月12日給付價款326,000元，被上訴人累計已繳價款為996,000元。

六、本件爭點：

　　㈠上訴人主張雲林縣政府因應新冠肺炎之疫情，分別於110年5月19日、112年2月21日公告，領有雲林縣有效期間之建築執照，各延長建築期限1年，該2次公告准延長建築期限共2年，即自112年5月19日延長至114年5月19日，依系爭買賣契約第11條第1項第2款約定，系爭使用執照依照原約定期限，亦應延長2年至114年5月19日，有無理由？

　　㈡上訴人主張系爭建案有170戶，有多家購買戶提出客變要求，對工程提出加減報價，上訴人於112年6月5日將系爭建案變更申請書送建築師公會進行審查，然該變更申請，雲林縣政府至113年12月12日始核准，此影響期間應再延長至少1年6個月，有無理由？

　　㈢上訴人主張系爭建案之模板工程因疫情缺工致增加128日

　　　工期，得延展取得使用執照128日，有無理由？

　　㈣上訴人主張系爭建案因降雨50毫米以上達27日，得延展取

　　　得使用執照期限27日，有無理由？

　　㈤上訴人主張因新冠肺炎疫情爆發、上訴人缺工，依民法第227條之2第1項情更原則，得減輕上訴人之賠償責任，有無理由？

　　㈥上訴人主張系爭建案於111年6月16日完成結構已可請款，因善意未向被上訴人請款，上訴人受有年息5％之利益，至少16,300元，應予扣除，有無理由？

　　㈦上訴人認為有違約金過高之情事，應依民法第252條之規

　　　定予以酌減，有無理由？

　　㈧被上訴人主張已款房地價款996,000元，故請求上訴人給

　　　付至113年8月25日止之遲延利息共211,829元，以及自113

　　　年8月26日起至取得使用執照之日止，按日給付被上訴人4

　　　98元，有無理由？

七、本院之判斷：

　　本件之主要爭點厥在於被上訴人以上訴人逾期取得使用執照，主張依系爭應記載事項第12條第2項規定，請求上訴人給付被上訴人按已繳房地價款乘以日息萬分之五計算之遲延利息，有無理由？

　　㈠被上訴人向上訴人購買系爭建案之系爭房屋，於108年7月5日以6,639,000元之價額與上訴人簽立系爭買賣契約，並與地主陳森賓以1,130,000元之價額簽立土地預定買賣合約書。被上訴人自108年7月5日起至112年5月19日止已繳房屋款為670,000元，另於112年9月12日給付房屋款326,000元等情，為上訴人所不爭執，堪信為真。至被上訴人主張上訴人遲延取得使用執照，應給付被上訴人遲延利息，則為上訴人所否認，茲詳述如后。

　　㈡上訴人有無遲延取得使用執照？被上訴人得否請求上訴人給付遲延利息？　

　　　⒈按定型化契約，係由締約當事人之一方預先擬定契約條款，他方當事人僅能依該預擬條款訂立契約，為恐當事人間因經濟上與智識上地位不對等，使締約地位弱勢之一方喪失決定契約內容之自由，故消保法第12條、第16條針對定型化契約條款之效力為管制之規範。同法第17條第1項、第4項、第5項分別規定：「中央主管機關為預防消費糾紛，保護消費者權益，促進定型化契約之公平化，得選擇特定行業，擬訂其定型化契約應記載或不得記載事項，報請行政院核定後公告之」；「違反第1項公告之定型化契約，其定型化契約條款無效。該定型化契約之效力，依前條規定定之」；「中央主管機關公告應記載之事項，雖未記載於定型化契約，仍構成契約之內容」，就中央主管機關得公告特定行業定型化契約應記載或不得記載之事項及效力予以規定。鑒於中央主管機關依據消保法第17條第1項規定公告之「應記載及不得記載事項」，係屬於對消費者權益最低限度之保障，自不容許契約當事人以定型化契約方式，訂定更不利於消費者之條款。其違反者，該定型化契約條款無效，而以中央主管機關公告之特定行業定型化契約應記載之事項為契約內容，作為雙方權利義務關係之依據（最高法院109年度台上字第469號判決意旨參照）。經查，上訴人為營建住宅房屋出售之企業經營者，而被上訴人為購置不動產以為居住目的使用之消費者，且系爭買賣契約為上訴人預先擬定，目的為與向其預購系爭建案不動產之多數消費者訂立同類契約使用，是系爭買賣契約自屬消保法所稱之定型化契約，自應受消保法對於定型化契約所為之規制。

　　　⒉主管預售房屋之企業經營者之內政部曾擇定預售房屋之特定行業所公告規制之定型化契約之系爭應記載事項第12條規定：「開工及取得使用執照期限：一、本預售屋之建築工程應在民國○年○月○日之前開工，民國○年○月○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。但有下列情事之一者，得順延其期間：㈠因天災地變等不可抗力之事由，致賣方不能施工者，其停工期間。㈡因政府法令變更或其他非可歸責於賣方之事由發生時，其影響期間。二、賣方如逾前款期限未開工或未取得使用執照者，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買方。若逾三個月仍未開工或未取得使用執照，視同賣方違約，雙方同意依違約之處罰規定處理。」揆諸前揭說明，本件應以系爭應記載事項為契約內容，作為雙方權利義務關係之依據。

　　　⒊兩造所簽訂系爭買賣契約第11條開工及取得使用執照期限，固未約定賣方逾期取得使用執照，是否應給付買方遲延利息及給付之計算方式，惟系爭應記載事項既為兩造契約內容之一部，則被上訴人主張依系爭應記載事項做為請求上訴人給付遲延利息之依據，尚非無據。

　　　⒋兩造所簽訂之系爭買賣契約第11條開工及取得使用執照期限約定：「應在108年11月19日之前開工，112年5月19日之前取得使用執照」等語，是系爭建案本應於112年5月19日前取得使用執照，惟上訴人遲至114年9月12日始取得使用執照，為兩造所不爭執，則被上訴人主張上訴人逾期取得使用執照，應按系爭應記載事項第12條約定給付被上訴人遲延利息，洵屬有據。

　　㈢上訴人以新冠肺炎疫情發生後，雲林縣政府2次公告准延長建築期限共2年，主張使用執照取得期間應延長2年，為被上訴人所否認，經查，雲林縣政府為因應新冠肺炎疫情對於營建產業之衝擊，固於110年5月19日及111年2月21日以公告，允許於110年1月1日至同年12月31日及111年1月1日至同年12月31日期間已領得建築執照或雜項執照之建築案者，依建築法第53條第3項及雲林縣建築管理自治條例第24條等規定，先後自動延長建築期限各1年。惟此公告僅係行政機關考量新冠肺炎疫情之影響，從寬通案給予建築業者增加建築期限之一般處分，屬建築行政主管機關之職權，並無變更私法上權利義務之效力，亦無從反應營建業各建案因疫情實際施工時間之增減，並非系爭買賣契約第11條第1項第2款所稱「因政府法令變更或其他非可歸責賣方之事由，其影響期間」，況觀之上訴人所提出之施工日誌，上訴人於上開公告期間仍有施工之事實，上訴人既未能舉證證明系爭建案於此期間有因此不能施工之情形，則上訴人主張其取得使用執照期限應順延2年至114年5月19日為止云云，尚不足採。

　　㈣上訴人主張，因系爭建案之買方要求變更設計至遲延竣工，應延長取得使用執照期間至少1年6個月等語，為被上訴人所否認，經查：

　　　⒈系爭買賣契約第11條第1項第3款第1目約定「買方要求變更設計至遲延竣工時，得順延其期間。」。本件被上訴人就系爭買賣契約之房屋並未申請客變。系爭建案於112年6月5日上訴人向建築師公會提出第二次建築執照變更申請，雲林縣政府並於113年12月12日核准等情，為兩造所不爭執，自堪信為真實。

　　　⒉本件被上訴人並未申請客變，既為兩造所不爭執，且客戶工程變更通知書是由上訴人主動發出，系爭建案第二次變更，申請變更之客戶大都於110年6月間陸續提出，惟上訴人卻遲至112年6月5日才向建築師公會提出第二次建築執照變更申請，雖雲林縣政府於113年12月12日核准，迄今仍有消防變更未完成，申請作業延宕1年半以上才提出，卻將責任推給未申請變更之被上訴人，顯不合理。

　　　⒊又預售屋買賣契約應記載及不得記載事項第12條第1項規定「買方申請變更設計之範圍以室內隔間及裝修為限，如需變更污水管線，以不影響下層為原則，其他有關建築主要結構、大樓立面外觀、管道間、消防設施、公共設施等不得要求變更。而觀之上訴人申請變更之項目「退掉廚房門、廚具等...」均符合上開規定，而起造人應依照核定工程圖樣及說明書施工；如於興工前或施工中變更設計時，仍應依照本法申請辦理。但不變更主要構造或位置，不增加高度或面積，不變更建築物設備內容或位置者，得於竣工後，備具竣工平面、立面圖，一次報驗，建築法第39條定有明文。由此可知上開不得變更項目以外之項目，建築法允許在最後竣工圖一次修正即可，意即在最後完工時之竣工圖上，一併修正與建築執照之差異，報請主管機關核可即可，中間不需要做建照變更之申請，被上訴人既未申請工程變更，應與上訴人提出建築執照變更申請無關，更遑論被上訴人未申請變更項目，有何影響使用執照之取得可言。

　　　⒋此外，觀諸系爭買賣契約契約第12條關於建築設計變更之處理約定可知，買方申請變更設計應經賣方同意，故是否提供客變服務，上訴人有權決定，上訴人既同意本件被上訴人以外之買方客變，上訴人為企業經營者，為經濟優勢之一方，自應通盤考量客變可能影響施工之工期，再約定完工期限，要無定好完工期限後，再要求全體買方承擔部分買方客變之不利益之理。是本件上訴人縱有因其他承購戶客變影響工期之情形，亦屬事先可全盤考量及評估之風險，上訴人自願承擔風險，接受客戶之變更，乃可歸責於上訴人之事由，不得據此主張順延工期。上訴人主張因客戶變更設計，此影響期間應再延長至少1年6個月，為無理由。

　　㈤上訴人以系爭建案施工期間，因新冠肺炎疫情，模板工程缺工，致增加128日工期，主張得延展取得使用執照128日等語，為被上訴人所否認，經查：

　　　⒈我國新冠肺炎疫情於109年1月間發現首例，嗣因疫情擴散進入社區，於110年5月11日進入至第二級警戒，並對於個人外出、集會活動、營業場域、大眾運輸實施相關限制措施。其後自110年5月19日提升防疫警戒至第三級，迄至同年7月27日始再降至第二級，於第三級警戒期間（共69日）停止室內5人以上、室外10人以上聚會，當時政府採取嚴格隔離政策，為公眾週知之事實。斯時，系爭建案正值結構體建築階段，而於新冠肺炎疫情第三級警戒期間，因嚴格隔離政策對建築業之施工確實造成一定程度之影響，非上訴人所得以預料，應堪認定。

　　　⒉行政院公共工程委員會以110年6月18日工程管字第11003006531號函文發佈因應嚴重特殊傳染性肺炎疫情受影響公共工程之展延或停工處理方式，就第三級警戒期間工程仍部分進行者，提供展延疫情警戒第三級期間之1/2工期之處理方式，有行政院公共工程委員會以110年6月18日工程管字第11003006531號函文在卷可參（見原審卷第519頁至第523頁、本院卷第125頁至第128頁頁），上開行政院公共工程委員會雖係針對公共工程所發佈，然該函文揭示為配合疫情第三級警戒期間之防疫措施，降低人員移動或接觸之風險，致影響公共工程之進行，考量個案確有工期展延舉證及認定之困難性，因而提供處理方式。系爭建案雖非公共工程，但建築工程本質上並無不同，於新冠肺炎疫情第三級警戒期間，為配合防疫措施，降低人員移動或接觸之風險，確實會影響工程之進行，考量上訴人系爭建案工期展延確有舉證及認定之困難，本院認新冠肺炎疫情第三級警戒期間69日，應屬系爭買賣契約第11條第1項第2款約定「因其他非可歸責於賣方之事由發生時，其影響期間」，則上訴人主張於新冠肺炎疫情第三級警戒期間，應比照上開函文，展延1/2工期即34.5日，應堪採憑。

　　　⒊至上訴人主張因新冠肺炎疫情，以致模板工程缺工，因此增加128日工期，取得使用執照期間得順延128日等語，為被上訴人所否認，經查，證人曹昌正（系爭建案工地主任）於原審證稱：根據疫情期間工地主任所記載之施工日誌加以推算，模板工程原28天建一層樓，因缺工需36天始能蓋完一樓，亦即一層增加8天，系爭建案（包含一樓夾層）至15樓共16層，受疫情缺工影響致增加日數128日云云，且其又證稱：係依雲林縣政府的勘驗期限做推估，36天我是透過施工日報表的出工數去用每月的平均值換算而來的；我們的工程分為結構跟裝修，結構以模板為最大宗，我們模板完工後才有水電、鋼筋之類的，這邊完成以後又回到模板的工程，就是一個階段一個階段，模板工程是占最大宗，因為結構體的工程是主要徑，結構工程沒有完成後續的裝修就沒有辦法接續。系爭建案中之工種、工別，超過24種以上等語。惟證人曹昌正並非該工程日誌之記錄人，對於當時工地現場狀況未必可完全掌握，則因疫情缺工影響工程之程度為何？未必可以精確計算。而系爭建案之工種眾多，證人稱超過24種，且一般模板工程只是混凝土泥作之一部分，通常僅占營造成本少部分，證人卻以模板遲延工期作計算基礎，應不具代表性，以偏概全，顯屬不當。況證人曹昌正亦證稱：模板完工後才有水電、鋼筋之類的，這邊完成以後又回到模板的工程，就是一個階段一個階段，板模有時候有出工，有時候沒有出工，這中間會有其他工種的出工等語，可見縱使「模板」未上工，其他工別仍可繼續施工，其他工別是否必然受模板工程影響進度，致影響系爭建案整個工程進度，也未可知。再者，證人既是依其不甚了解之雲林縣政府的勘驗期限做推估，然而每個建案之樓地板面積未必相同，證人僅依雲林縣政府的勘驗期限，以每樓層28天完成之標準推估，依系爭建案出工數，算出完工日數必須增加至36日，整個建案須增加128日之工期，要難以採信。

　　　⒋且依上訴人提出之彰晟公司施工日誌所載，系爭建案於上開第三級警戒期間並非全然未施工，且上訴人並未舉證證明系爭建案施工期間，模板工程工人確有缺工之事實，則上訴人主張因模板工程缺工，致遲延完工，取得使用執照期間得順延128日云云，尚無足取。

　　　⒌再者，依據系爭買賣契約書第11條但書㈠得順延使用執照之期間，必須「因天災地變等不可抗力之事由，致賣方不能施工者，【其停工期間】」。即其情事已達工程「不能繼續施作」而「停工」之程度時，始得以順延，此方可謂與兩造締約之真意及契約目的相符。但查，依施工日誌，系爭建案既未有因新冠肺炎疫情缺工，致不能施工，而停工之情形，則依系爭買賣契約條款之文義解釋，自不得隨意順延其期間。基此，上訴人主張系爭建案之模板工程因疫情缺工致增加128日工期，必須順延128日取得使用執照之期限，亦無理由。

　　㈥上訴人主張系爭建案自108年10月11日起至112年5月19日止之施工期間，24小時累積雨量達50毫米以上日數計27日，依系爭買賣契約書第11條第1項第1、2款約定，得順延取得使用執照期間27日等語，為被上訴人所否認，經查：

　　　⒈上訴人主張依中央氣象署114年2月24日函附斗六氣象站逐日水量資料可見，系爭建案自108年10月11日至112年5月19日(原約定取得使用執照期間)止之施工期間內，24小時累積雨量達50毫以上者計27日，依系爭買賣契約第11條第1項第1款及第2款約定，此受天侯影響期間，要屬無法歸責上訴人事由，得延展取得使用執照期限27日等語。惟上訴人係引用臺北市政府工程契約訂約後工期核算要點第5點為不計工期之依據，依上開要點，施工日遇雨天不論小大，即得不計工期，要與臺灣係海島型多雨潮濕之氣侯型態不符，要難以直接採用。而依中央氣象署114年2月24日函附斗六氣象站逐日水量資料，可知下雨月份集中在6至8月，而下雨最多之月份為8月，其中108年8月份下雨21天、109年8月下雨20天、110年8月下雨18天、111年8月下雨18天、112年8月下雨14天，若依該標準，系爭建案各年度在8月間有將近半個月以上不能計入工期，顯不合理。況依施工日報表，縱使為下雨天，系爭建案仍然有施工，是上開要點，要難以逕採為下雨無法施工或准予延長工期之依據。

　　　⒉證人曹昌正雖於原審證稱:「(方才提示的施工日誌，有無受到強降雨而影響到模板的施工？)在庭上的短時間內我無法判斷有無影響。」、「(業界有無規定降雨量達到多少就應該停工？）我們業界沒有，但是工程會之類的單位有規定，但是這個規定是針對公家機關，但是一般的營造廠會引用。」、「(方才證述工程會之類的單位有規定降雨多少就停工，請問具體數量為何？)好像30還是50毫米，但我不確定。」等語。可知證人曹昌正亦無法評估強降雨影響到模板的施工之程度，而證人曹昌正所述降雨達30還是50毫米之程度就會停工之情形，既是其猜測，而不確定，自不得逕為採信。況依上訴人提出之工作日誌及氣象局降雨資料互為比對，即使超過100毫米以上之大雨天，除了過年期間有休息外，不論有無降雨、降雨量多寡皆有施工。即使110年5月30日降雨量高達118毫米，各種工班仍出工總計23人；110年6月21日降雨量102毫米，也是出工多種工班共5 人；110 年8 月2 日降雨109.5毫米，出工11人，顯然是否降雨或降雨大小對於施工狀態無直接影響，上訴人辯稱降雨當日達50毫米，即屬不能施工之情形，要無根據，難以採信。

　　　⒊再者，依據系爭買賣契約第11條但書㈠得順延使用執照之期間，必須「因天災地變等不可抗力之事由，致賣方不能施工者，【其停工期間】」。即其情事已達工程「不能繼續施作」而「停工」之程度時始得以順延，才可謂與兩造締約之真意及契約目的相符。但查，依上開施工日誌，系爭建案既未有因下雨，致不能施工，而停工之情形，則依系爭買賣契約條款之文義解釋，自不得任意順延其期間。基此，上訴人主張系爭建案因下雨無法施工，必須順延27日取得使用報照之期間，亦無理由。

　　㈦上訴人主張系爭建案施工期間，因新冠肺炎疫情爆發，上訴人依民法第227條之2第1項情事變更原則，得請求減輕上訴人之賠償責任等語，為被上訴人所否認，經查：

　　　⒈按契約成立後，情事變更，非當時所得預料，而依原有效果顯失公平者，當事人得聲請法院增、減其給付或變更其他原有之效果，民法第227條之2第1項定有明文。前開情事變更原則，固旨在對於契約成立或法律關係發生後，為法律效果發生原因之法律要件基礎或環境，於法律效力終了前，因不可歸責於當事人之事由，致發生非當初所得預料之變動，如仍貫徹原定之法律效果，顯失公平者，法院即得依情事變更原則加以公平裁量，以合理分配當事人間之風險及不可預見之損失，進而為增減給付或變更其他原有之效果，以調整當事人間之法律關係，使之趨於公平之結果。

　　　⒉兩造簽訂系爭買賣契約時，上訴人雖無法預見新冠肺炎疫情之發生，且新冠肺炎疫情對系爭建案之施工確實造成一定程度之影響，惟本院審酌因新冠肺炎疫情，為配合防疫措施，降低人員移動或接觸之風險，確實會影響工程之進行，就系爭建案得順延取得使用執照期間34.5日，已如前述，是本院因考量新冠肺炎疫情，順延上訴人取得使用執照期間，已因此調整上訴人原定遲延利息給付之天數及金額。而系爭建案係於108年5月20日取得建造執照，於同年9月23日開工，遲至114年9月12日始取得使用執照，是上訴人自取得建造執照時起迄至取得使用執照期間，長達6年3月餘，與系爭買賣契約所約定取得使用執照時間即112年5月19日相較，工期延宕天數長達2年3月餘，有嚴重違約之事實，並非僅因新冠肺炎疫情所致，應係可歸責於上訴人之事由致遲延完工，上訴人以情事變更為由，依民法第227條之2第1項規定，請求減少其違約給付，實不足採。

　　㈧上訴人主張系爭建案於111年6月16日完成結構體勘驗，符合請款條件，上訴人考量新冠肺炎疫情對工期影響，出於善意，遲至112年9月12日，始向上訴人收取結構完成款，依週年利率百分之5計算，被上訴人因此受有16,300元之利益，為此請求扣除等語，為被上訴人所否認，經查：

　　　⒈系爭買賣契約第7條約定：「買方應依『房屋付款明細表』之規定繳款，除簽約款及開工款外，應依已完成之工程進度所定付款明細表之規定於工程完成後繳款，…並於接獲賣方通知7日內自行匯款至賣方指定之金融帳號」；第8條第1項約定「買方如逾期達五日仍未繳清期款或已繳之票據無法兌現時，買方應加付按逾期期款部分每日萬分之2單利計算遲延利息…」等語，有系爭買賣契約在卷可參。

　　　⒉查系爭建案之工程進度為何？何時該繳款？上訴人知之甚稔，被上訴人則無從知悉工程完成之進度，且依系爭買賣契約第7條約定，被上訴人係於接獲上訴人通知7日內匯款，倘上訴人不為通知，被上訴人即無從知悉何時應繳款及應繳款之金額。因此，被上訴人之付款義務應於上訴人「付款通知」後產生。

　　　⒊再參酌民法第229條第2項規定，債務人對於給付無確定期限之債務，須經債權人催告而未為給付，始負遲延責任，而系爭建案各期款項，屬給付無確定期限之債務，未經上訴人催告，即無遲延可言。然上訴人自認遲至112年9月12日始向被上訴人收取上開款項，亦即被上訴人若於是日，經上訴人催告後，仍然有遲延給付之情形，才須支付遲延利息，於此之前（催告、通知之前），被上訴人並未受有因遲延給付利息之利益。上訴人自不得倒果為因，以系爭建案結構完成日111年6月16日至112年9月12日為止，所謂出於「善意」未向被上訴人收取金額之期間，而認為被上訴人受有法定遲延利息16,300元之利益，進而主張依民法第216條之1之規定，應扣除該金額，顯無理由。

　　㈨上訴人認為有違約金過高，應依民法第252條之規定予以酌減，為被上訴人所否認，經查：

　　　⒈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。其約定如債務人不於適當時期或不依適當方法履行債務時，即須支付違約金者，債權人除得請求履行債務外，違約金視為因不於適當時期或不依適當方法履行債務所生損害之賠償總額，民法第250條第1、2項定有明文。次按，約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第252條亦有明文規定。查系爭應記載事項第12條第2項規定「賣方如逾前款期限未取得使用執照者，每逾1日應按已繳房地價款依萬分之五單利計算遲延利息予買方。」並未明文約定係懲罰性違約金，性質屬於損害賠償額預定性之違約金。

　　　⒉再按，當事人所約定之違約金，如屬損害賠償總額預定性質者，係作為債務人於債務不履行時，其損害賠償預定或推定之總額，目的在填補債權人因其債權未依契約本旨實現所受之損害。而關於損害賠償之範圍，民法係採完全賠償主義，除法律另有規定或契約別有約定，應以填補債權人所受損害及所失利益為限（民法第216 條規定參照）。法院對於損害賠償總額預定性之違約金，除應審酌一般客觀事實、社會經濟狀況及債權人因債務已為一部履行所受之利益外，應以債權人實際所受之積極損害及消極損害，為主要之考量因素，以判斷約定之違約金是否過高（最高法院110年度台上字第2381號判決意旨參照）。　

　　　⒊上訴人雖主張被上訴人以每逾1日按以已繳房地價款乘以萬分之5計算遲延利息，違約金金額過高，應予酌減云云。然查，本院審酌本件為預售屋買賣，被上訴人先行繳付一定金額之房地價款，並未同時取得等價利益，尚待上訴人如期取得使用執照，進而交屋，兩造繼續依約履行，如上訴人逾期完工，致被上訴人延後取得房屋，依通常情形，被上訴人受有因遲延取得房屋之預期利益之損害，於已繳付價款持續由上訴人保有之情況下，每逾1日按已付房地價款依萬分之5計算之違約金，應無過高情事，無酌減必要，上訴人上開主張，洵不足採。

　　　⒋再者，本件買賣標的金額為6,639,000元，被上訴人請求211,829元，請求金額占總價3.1%，尚不及法定遲延利息5%，自無金額過高應予酌之情形。

　　　⒌且上訴人遲延取得使用執照至本件起訴為止已逾811日，違約情節非輕，上訴人亦未舉證證明系爭建案遲延有何不可歸責於己，而得減輕責，自難認有何違約金過高而應酌減之事由。

　　㈩被上訴人得請求上訴人給付之遲延利息為何？

　　　⒈上訴人依系爭買賣契約第11條約定，本應於112年5月19日之前取得使用執照，因受新冠肺炎疫情第三級警戒之影響得延長取得使用執照34.5日，已如上述，即應於112年6月23日之前取得使用執照，惟上訴人遲至114年9月12日始取使用執照，則被上訴人請求上訴人按系爭公告應記載事項第12條第2項規定給付遲延利息，洵屬有據。

　　　⒉上訴人依系爭買賣契約第11條約定，本應於112年5月19日之前取得使用執照，因受新冠肺炎疫情第三級警戒之影響得延長取得使用執照34.5日，已如上述，即應於112年6月23日之前取得使用執照，惟迄至114年9月12日始取得使用執照，且被上訴人先後於108年7月5日、112年9月12日分別給付670,000元（含訂金20,000元、簽約金650,000元）、326,000元之房屋款予上訴人，復為兩造所不爭執。則其所繳納670,000元部分自112年6月24日起至113年8月25日止，遲延已達429日（含起算及終止之日，下同）；另所繳326,000元部分自112年9月12日起至113年8月25日止，遲延已達349日，則依被上訴人上開已繳購屋價款及遲延日數計算遲延利息，請求上訴人給付200,602元【計算式：(670,000元0.0005429日)＋(326,000元0.0005349日)＝200,602元】；另被上訴人依上開規定，請求上訴人給付自113年8月26日起至取得使用執照之日即114年9月12日止，按日給付每日逾期取得使用執照之遲延利息498元【計算式：996,000元0.0005＝498元】，作為遲延之違約金，均屬有據。至於逾此範圍之請求，則屬無據。

八、綜上所述，被上訴人基於預售屋買賣契約之法律關係，請求上訴人給付被上訴人200,602元，及自113年8月26日起至取得使用執照之日止，按日給付被上訴人498元，為有理由，應予准許。逾此部分之請求，為無理由，應予駁回。原審就超過上開應准許部分，為上訴人敗訴之判決，並為假執行之宣告，自有未洽。上訴人上訴意旨就此部分求予廢棄改判，為有理由，應予准許，爰由本院予以廢棄並改判如主文第1、2項所示。至於上開應准許部分，原審判命上訴人如數給付，並為假執行之宣告，核無違誤。上訴意旨仍執陳詞求予廢棄改判，為無理由，應予駁回。

九、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法，均與判決結果不生影響，爰不一一論述，併此敘明。

十、據上論結，本件上訴人之上訴一部有理由，一部無理由，爰依民事訴訟法第436條之1第3項、第449條第1項、第450條、第79條，判決如主文。　

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　15　　日

　　　　　　民事第一庭　　審判長法　官　蔡碧蓉

　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　李承桓

　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　楊昱辰

以上正本係照原本作成。

本判決不得上訴。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　15　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳怡心



