
臺灣彰化地方法院民事判決

　

                                             108年 度 重 訴 字 第 64號    02

        原 　 　 　 告 　 台 富 建 設 有 限 公 司  03

        法 定 代 理 人 　 謝 富 有  04

        訴 訟 代 理 人 　 黃 勃 叡 律 師  05

        被 　 　 　 告 　 徐 茂 德  06

        訴 訟 代 理 人 　 涂 芳 田 律 師  07

        複 代 理 人 　 　 蔡 昆 宏 律 師  08

        上 列 當 事 人 間 請 求 返 還 價 金 等 事 件 ， 本 院 於 民 國 109年 3月 10日 言  09

        詞 辯 論 終 結 ， 判 決 如 下 ：  10

            主   文  11

        被 告 應 給 付 原 告 新 台 幣 陸 佰 萬 元 ， 及 自 民 國 108年 6月 3日 起 至 清  12

        償 日 止 ， 按 年 息 5%計 算 之 利 息 。  13

        原 告 其 餘 之 訴 駁 回 。  14

        訴 訟 費 用 新 台 幣 壹 拾 壹 萬 捌 仟 陸 佰 元 由 兩 造 平 均 負 擔 。  15

        本 判 決 第 一 項 於 原 告 以 新 臺 幣 貳 佰 萬 元 供 擔 保 後 ， 得 假 執 行 ； 惟  16

        被 告 如 以 新 台 幣 陸 佰 萬 元 為 原 告 預 供 擔 保 ， 得 免 為 假 執 行 。  17

        原 告 其 餘 假 執 行 之 聲 請 駁 回 。  18

            事 實 及 理 由  19

        一 、 原 告 方 面 ：  20

        （ 一 ） 聲 明 ： � 被 告 應 給 付 原 告 新 台 幣 （ 下 同 ） 1200萬 元 及 自 起  21

              訴 狀 送 達 翌 日 起 至 清 償 日 止 ， 按 年 利 率 百 分 之 五 計 算 之 利  22

              息 ； � 願 供 擔 保 ， 請 准 宣 告 假 執 行 ； � 訴 訟 費 用 由 被 告 負  23

              擔 。  24

        （ 二 ） 緣 原 告 於 民 國 （ 下 同 ） 107年 11月 21日 向 被 告 購 買 彰 化 縣  25

              ○ ○ 鄉 ○ ○ ○ 段 1107、 1107-2、 1107-3、 1107-4、 1107-5  26

              等 地 號 土 地 （ 下 稱 系 爭 土 地 ） ， 買 賣 價 金 為 2940萬 元 ， 兩  27

              造 並 於 同 日 約 定 買 賣 特 約 事 項 ， 於 特 約 事 項 第 二 點 約 定 「  28

              賣 方 （ 即 被 告 ） 同 意 將 彰 化 縣 ○ ○ 鄉 ○ ○ ○ 段 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 號  29

              私 設 道 路 之 同 意 書 公 證 予 買 方 （ 即 原 告 ） 申 請 建 照 執 照 及  30

              興 建 房 屋 之 民 生 所 需 水 電 、 排 水 、 電 信 、 瓦 斯 等 公 共 設 施  31

              及 房 屋 出 售 之 第 三 人 通 行 使 用 」 ， 此 有 買 賣 契 約 書 可 證 （  32
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              原 證 一 ） ， 然 經 原 告 於 108年 2月 20日 委 由 律 師 寄 發 律 師 函  01

              ， 要 求 被 告 依 特 約 事 項 第 二 點 辦 理 公 證 ， 此 有 律 師 函 可 證  02

              （ 原 證 二 ） 及 108年 3月 27日 向 鈞 院 聲 請 調 解 ， 被 告 均 拒 絕  03

              履 約 ， 並 主 張 當 時 並 無 同 意 供 第 三 人 永 久 通 行 使 用 。 然 事  04

              實 上 ， 上 開 買 賣 特 約 事 項 係 經 原 告 與 被 告 事 先 多 次 協 商 ，  05

              並 經 被 告 多 次 修 改 內 容 ， 再 經 大 光 明 不 動 產 仲 介 經 紀 有 限  06

              公 司 與 見 證 人 張 賀 雄 代 書 就 特 約 條 件 事 實 遂 條 詳 實 說 明 後  07

              ， 始 由 被 告 簽 名 用 印 ， 被 告 前 開 之 抗 辯 顯 屬 牽 強 、 卸 責 之  08

              詞 。 是 以 ， 原 告 爰 依 買 賣 契 約 第 十 二 條 之 約 定 ， 解 除 本 件  09

              買 賣 契 約 並 請 求 被 告 返 還 原 告 已 支 付 價 金 600萬 元 及 賠 償 6  10

              00萬 元 之 懲 罰 性 違 約 金 。  11

        （ 三 ） 原 告 並 無 違 反 契 約 第 二 條 之 約 定 ：  12

            � 依 契 約 第 二 條 條 文 之 約 定 ， 原 告 交 付 第 三 期 完 稅 款 870萬  13

              元 之 時 期 為 完 稅 後 （ 依 第 六 條 之 約 定 ， 被 告 有 支 付 土 地 增  14

              值 稅 之 義 務 ） 及 建 築 線 取 得 三 日 內 ， 二 者 條 件 均 須 具 備 後  15

              ， 原 告 才 有 交 付 第 三 期 完 稅 款 之 義 務 ， 此 有 明 確 契 約 內 容  16

              及 證 人 張 賀 雄 代 書 之 證 述 可 知 。  17

            � 再 依 證 人 張 賀 雄 代 書 之 證 述 ， 於 108年 1月 29日 ， 原 告 已 將  18

              870萬 元 之 支 票 交 付 予 證 人 張 賀 雄 代 書 ， 並 請 張 賀 雄 代 書  19

              通 知 被 告 配 合 辦 理 完 稅 及 公 證 ， 然 因 被 告 尚 未 就 本 件 土 地  20

              遭 佔 用 之 部 分 土 地 分 割 出 來 ， 導 致 無 法 確 定 實 際 土 地 面 積  21

              而 無 法 完 稅 ， 且 被 告 亦 拒 絕 配 合 辦 理 公 證 ， 故 原 告 依 上 開  22

              契 約 之 約 定 ， 原 告 給 付 第 三 期 完 稅 款 之 條 件 尚 未 成 就 ， 原  23

              告 並 無 違 反 契 約 第 二 條 之 約 定 。  24

        （ 四 ） 被 告 已 違 反 本 件 買 賣 特 約 事 項 第 二 點 之 約 定 ：  25

            � 依 證 人 張 賀 雄 代 書 之 證 述 ， 本 件 買 賣 特 約 事 項 第 二 點 之 約  26

              定 ， 係 經 兩 造 多 次 磋 商 後 始 擬 定 ， 並 以 文 字 方 式 呈 現 ， 內  27

              容 並 無 任 何 艱 澀 難 懂 之 詞 彙 ， 且 被 告 之 精 神 狀 態 亦 屬 正 常  28

              ， 故 契 約 內 容 即 經 兩 造 簽 名 自 應 有 拘 束 兩 造 之 效 力 ， 被 告  29

              既 同 意 就 本 件 1107-6地 號 土 地 配 合 辦 理 公 證 ， 如 同 出 賣 他  30

              人 之 物 ， 債 權 契 約 自 然 有 效 ， 債 務 人 自 應 負 履 行 之 責 ， 至  31
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              於 債 務 人 如 何 履 約 ， 係 債 務 人 個 人 之 問 題 ， 如 不 能 配 合 辦  01

              理 公 證 ， 即 屬 給 付 不 能 ， 自 屬 債 務 不 履 行 ， 原 告 自 得 解 除  02

              契 約 並 請 求 損 害 賠 償 。  03

            � 又 原 告 為 建 設 公 司 ， 當 初 於 購 買 本 件 系 爭 土 地 ， 即 將 彰 化  04

              縣 ○ ○ 鄉 ○ ○ ○ 段 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 號 私 設 道 路 劃 入 整 體 社 區 建 築  05

              之 中 ， 此 有 設 計 圖 可 證 (原 證 五 )， 且 1107-6地 號 土 地 寬 度  06

              為 五 米 ， 東 側 1139、 1140地 號 土 地 則 為 被 告 及 被 告 之 子 所  07

              有 ， 該 1107-6地 號 本 來 就 作 為 私 設 道 路 使 用 ， 向 西 連 接 平  08

              和 路 ， 此 有 地 籍 圖 及 土 地 謄 本 可 證 (原 證 六 )， 故 被 告 於 簽  09

              約 當 時 ， 才 願 意 提 供 1107-6地 號 土 地 ， 供 房 屋 出 售 之 第 三  10

              人 通 行 使 用 。  11

            � 況 依 被 告 所 提 出 證 物 八 之 土 地 使 用 權 同 意 書 上 ， 明 確 記 載  12

              被 告 之 子 徐 孟 詰 個 人 完 整 年 籍 資 料 、 製 作 日 期 則 為 107年 1  13

              1月 26日 ， 若 非 係 被 告 自 動 提 供 ， 建 築 師 顯 然 無 法 獲 得 相  14

              關 資 料 ， 足 證 簽 約 當 時 11月 21日 ， 被 告 均 知 悉 其 應 配 合 辦  15

              理 公 證 ， 並 提 供 被 告 之 子 徐 孟 詰 個 人 完 整 年 籍 資 料 ， 卻 事  16

              後 反 悔 不 願 配 合 。  17

            � 另 被 告 無 非 聲 請 傳 喚 被 告 友 人 李 登 發 ， 以 證 明 「 經 紀 人 陳  18

              喜 津 曾 回 答 該 土 地 僅 供 原 告 興 建 房 屋 暫 時 通 行 之 用 」 ， 然  19

              李 登 發 是 否 為 被 告 友 人 已 有 疑 義 ， 其 可 能 願 冒 偽 證 之 險 為  20

              不 實 之 陳 述 ， 其 證 詞 是 否 可 信 顯 有 問 題 ， 且 經 紀 人 陳 喜 津  21

              並 非 被 告 本 人 ， 其 不 能 代 表 被 告 內 心 之 想 法 ， 亦 無 法 取 代  22

              契 約 白 紙 黑 字 之 內 容 ， 如 被 告 之 待 證 事 實 為 「 經 紀 人 陳 喜  23

              津 是 否 曾 回 答 該 土 地 僅 供 原 告 興 建 房 屋 暫 時 通 行 之 用 」 則  24

              本 件 直 接 傳 喚 經 紀 人 陳 喜 津 即 可 ， 何 須 傳 喚 一 個 所 謂 「 友  25

              人 」 ， 故 原 告 認 為 本 件 無 傳 喚 證 人 李 登 發 之 必 要 。  26

        （ 五 ） 依 證 人 陳 喜 津 之 證 述 ， 本 件 買 賣 特 約 事 項 第 二 點 之 約 定 ，  27

              係 經 兩 造 多 次 磋 商 後 始 擬 定 ， 簽 約 當 天 兩 造 甚 至 還 在 商 討  28

              修 正 之 內 容 ， 且 依 證 人 當 庭 提 出 之 買 賣 特 約 事 項 (未 修 正  29

              前 版 )， 其 中 第 三 項 所 約 定 之 內 容 並 未 變 動 ， 顯 見 被 告 早  30

              已 同 意 就 本 件 1107-6地 號 土 地 使 用 權 同 意 書 ， 配 合 辦 理 公  31
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              證 ， 並 提 供 予 房 屋 出 售 後 之 第 三 人 通 行 使 用 ， 況 證 人 陳 喜  01

              津 於 簽 約 前 早 就 提 供 新 版 土 地 使 用 權 同 意 書 予 被 告 確 認 ，  02

              被 告 卻 事 後 反 悔 不 願 配 合 公 證 。  03

        （ 六 ） 被 告 雖 主 張 買 賣 特 約 事 項 第 二 項 之 約 定 ， 僅 約 定 1107-6地  04

              號 土 地 僅 供 原 告 興 建 房 屋 暫 時 通 行 之 用 ， 然 買 賣 特 約 事 項  05

              第 二 項 明 確 約 定 「 … 及 房 屋 出 售 後 之 第 三 人 通 行 使 用 」 ，  06

              豈 有 僅 供 原 告 興 建 房 屋 暫 時 通 行 之 理 ！ 且 依 買 賣 特 約 事 項  07

              第 一 項 之 約 定 ， 被 告 應 無 償 提 供 土 地 使 用 權 同 意 書 ， 此 均  08

              為 契 約 所 明 文 約 定 ， 被 告 自 應 負 上 開 約 定 之 拘 束 而 負 履 行  09

              之 責 。  10

        （ 七 ） 另 依 證 人 李 登 發 之 證 述 ， 其 並 未 參 與 兩 造 簽 約 之 過 程 ， 僅  11

              事 後 聽 被 告 片 面 之 詞 ， 且 依 證 人 陳 喜 津 之 證 述 ， 亦 可 證 明  12

              陳 喜 津 不 曾 回 答 該 土 地 僅 供 原 告 興 建 房 屋 暫 時 通 行 之 用 ，  13

              故 證 人 李 登 發 之 證 詞 顯 不 可 採 信 。  14

        （ 八 ） 對 於 不 爭 執 事 項 第 1、 2、 3無 意 見 ， 其 他 都 是 事 實 認 定 的  15

              問 題 ， 不 同 意 列 為 不 爭 執 事 項 。 爭 執 事 項 部 分 我 們 認 為 只  16

              有 兩 點 ， 一 個 是 被 告 是 否 違 反 特 約 事 項 第 二 點 的 約 定 ， 第  17

              二 個 是 原 告 有 無 違 反 契 約 第 二 條 的 約 定 即 原 告 有 無 給 付 第  18

              三 期 款 的 義 務 。  19

        二 、 被 告 方 面 ：  20

        （ 一 ） 被 告 並 未 同 意 將 1107－ 6地 號 土 地 提 供 予 原 告 及 第 三 人 為  21

              無 償 、 永 久 之 使 用 ：  22

            � 緣 被 告 於 107年 11月 21日 出 售 系 爭 土 地 予 原 告 ， 被 告 為 出  23

              售 系 爭 土 地 而 將 土 地 另 分 割 出 同 段 1107－ 6地 號 之 土 地 ，  24

              該 土 地 之 相 關 位 置 如 被 證 一 ； 而 分 割 出 1107－ 6地 號 土 地  25

              之 目 的 ， 係 為 在 祖 厝 地 ， 替 長 子 及 次 子 各 留 存 可 建 蓋 一 間  26

              房 屋 之 土 地 ， 合 先 陳 明 。  27

            � 兩 造 簽 立 不 動 產 買 賣 契 約 書 當 日 ， 原 告 表 示 要 有 對 外 通 行  28

              及 取 得 建 築 線 之 規 劃 道 路 ， 故 被 告 當 時 即 交 付 彰 化 縣 政 府  29

              府 工 管 字 第 1050296222號 函 及 建 築 線 指 示 （ 定 ） 申 請 書 圖  30

              予 原 告 ， 俾 原 告 向 行 政 機 關 申 請 建 築 線 興 建 房 屋 ， 此 部 分  31
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              被 告 於 台 中 大 全 街 存 證 號 碼 000191號 存 證 信 函 即 說 明 甚 詳  01

              （ 被 證 二 、 本 存 證 信 函 附 件 即 為 彰 化 縣 政 府 函 與 建 築 線 申  02

              請 書 圖 ） ， 嗣 後 原 告 亦 於 108年 1月 29日 向 行 政 機 關 申 請 取  03

              得 建 築 線 ， 上 情 可 徵 被 告 並 無 同 意 將 1107－ 6地 號 土 地 供  04

              原 告 或 第 三 人 永 久 、 無 償 使 用 。  05

            � 被 告 自 1107地 號 土 地 分 割 出 1107－ 6地 號 土 地 ， 目 的 在 於  06

              作 為 二 名 兒 子 日 後 自 建 蓋 屋 所 留 之 祖 產 ， 此 情 自 1107－ 6  07

              地 號 土 地 寬 達 五 公 尺 、 面 積 達 282.38平 方 公 尺 （ 約 85.4坪  08

              ） 即 可 證 之 ， 是 被 告 當 無 可 能 將 提 供 予 原 告 或 第 三 人 無 償  09

              永 久 使 用 ！  10

            � 職 是 ， 被 告 就 1107－ 6地 號 土 地 ， 僅 同 意 供 原 告 埋 設 水 電  11

              、 排 水 、 電 信 、 瓦 斯 等 公 共 設 施 之 用 ， 及 為 原 告 蓋 建 房 屋  12

              施 工 之 便 利 ， 而 同 意 原 告 於 興 建 房 屋 時 暫 時 通 行 之 用 ， 實  13

              際 上 被 告 並 無 同 意 1107－ 6地 號 之 土 地 供 原 告 或 第 三 人 永  14

              久 、 無 償 使 用 。  15

            � 再 者 ， 依 社 會 常 情 ， 倘 若 1107－ 6地 號 之 土 地 要 供 原 告 或  16

              第 三 人 無 償 、 永 久 使 用 ， 則 代 表 被 告 將 無 法 再 實 質 利 用 11  17

              07－ 6地 號 土 地 ， 若 是 如 此 ， 衡 情 被 告 於 出 售 1107－ 6地 號  18

              土 地 時 ， 當 一 併 將 1107－ 6地 號 之 土 地 出 售 予 原 告 （ 該 筆  19

              土 地 共 85.4坪 ， 以 出 售 價 每 坪 7萬 元 計 算 ， 價 值 597.8萬 元  20

              ） ， 不 會 獨 留 一 塊 須 支 付 相 關 稅 賦 ， 並 供 他 人 無 償 、 永 久  21

              使 用 ， 且 對 己 毫 無 使 用 價 值 之 土 地 ， 此 情 足 徵 該 買 賣 特 約  22

              事 項 第 二 點 與 實 際 雙 方 所 協 議 之 真 意 有 違 。  23

        （ 二 ） 原 告 起 訴 狀 雖 略 以 ： 「 ...， 然 經 原 告 於 108年 2月 20日 委  24

              由 律 師 寄 發 律 師 函 ， 要 求 被 告 依 特 約 事 項 第 二 點 辦 理 公 證  25

              ， .. .及 108年 3月 27日 向   鈞 院 聲 請 調 解 ， 被 告 均 拒 絕 履  26

              約 ， ...。 」 云 云 ， 惟 查 ：  27

            � 被 告 收 受 原 告 於 108年 2月 20日 委 託 律 師 所 寄 發 之 律 師 函 後  28

              ， 108年 2月 27日 即 委 託 律 師 寄 發 律 師 函 （ 被 證 三 ） ， 其 中  29

              就 原 告 要 求 被 告 就 買 賣 特 約 事 項 第 二 點 約 定 辦 理 公 證 一 事  30

              ， 除 前 揭 第 一 點 書 狀 答 辯 內 容 外 ， 律 師 函 說 明 第 二 、 （ 四  31
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              ） 點 並 載 明 ： 「 另 自 買 賣 特 約 事 項 第 二 條 觀 之 ， 其 中 「 房  01

              屋 出 售 後 第 三 人 通 行 使 用 」 等 文 字 ， 並 無 寫 明 使 用 期 間 及  02

              特 定 範 圍 ， 是 雙 方 實 無 法 就 此 點 辦 理 公 證 ， 而 需 再 予 協 商  03

              。 至 於 1107－ 6地 號 之 土 地 供 埋 設 管 線 供 排 水 、 電 信 等 公  04

              共 設 施 之 用 ， 徐 茂 德 願 配 合 台 富 公 司 辦 理 公 證 ， 請 台 富 公  05

              司 安 排 公 證 時 間 。 」 等 文 字 ， 可 證 被 告 係 認 為 兩 造 就 「 房  06

              屋 出 售 後 第 三 人 通 行 使 用 」 此 一 內 容 ， 兩 造 應 先 協 商 特 定  07

              使 用 期 間 及 特 定 範 圍 ， 再 行 辦 理 公 證 始 能 彌 平 紛 爭 ， 並 非  08

              拒 絕 履 約 ， 且 被 告 亦 願 配 合 其 餘 約 定 內 容 之 公 證 事 宜 ， 是  09

              原 告 並 無 違 反 契 約 之 情 事 。  10

            � 再 者 ， 被 告 就 原 告 向 鈞 院 聲 請 調 解 之 案 件 ， 於 108年 4月 29  11

              日 有 遵 期 到 庭 ， 且 誠 意 提 出 使 用 期 限 、 使 用 範 圍 、 使 用 對  12

              價 與 原 告 協 商 ， 然 原 告 均 無 法 接 受 ， 現 原 告 竟 直 指 被 告 乃  13

              拒 絕 履 約 ， 實 令 被 告 深 感 無 奈 。 又 兩 造 進 行 調 解 庭 之 當 日  14

              ， 被 告 亦 有 詢 問 原 告 之 人 員 ， 當 時 兩 造 簽 署 契 約 時 之 真 意  15

              ， 系 爭 土 地 僅 係 暫 借 予 原 告 蓋 建 房 屋 時 讓 汽 車 、 卡 車 通 行  16

              便 利 之 用 ， 原 告 之 人 員 亦 未 否 認 ， 可 徵 該 買 賣 特 約 事 項 並  17

              非 事 實 ， 併 此 敘 明 。  18

            � 綜 上 ， 被 告 並 無 違 反 契 約 ， 則 原 告 主 張 依 買 賣 契 約 第 十 二  19

              條 之 約 定 ， 解 除 本 件 買 賣 契 約 ， 並 請 求 被 告 返 還 原 告 已 支  20

              付 之 600萬 元 價 金 及 600萬 元 懲 罰 性 違 約 金 ， 實 無 理 由 。  21

        （ 三 ） 原 告 有 違 反 買 賣 契 約 之 情 事 ， 本 件 實 乃 原 告 應 支 付 懲 罰 性  22

              違 約 金 予 被 告 ：  23

            � 按 「 ...， 甲 方 如 不 依 約 履 行 各 項 義 務 或 支 付 價 金 ， ...。  24

              經 乙 方 書 面 通 知 限 期 催 告 仍 不 履 行 時 ， 乙 方 另 得 以 書 面 通  25

              知 解 除 本 買 賣 合 約 ， 並 沒 收 甲 方 已 繳 價 款 或 已 付 之 票 據 ，  26

              作 為 懲 罰 性 違 約 金 。 ...。 」 兩 造 不 動 產 買 賣 契 約 書 第 12  27

              條 約 定 明 文 。  28

            � 依 兩 造 不 動 產 買 賣 契 約 書 第 二 條 之 規 定 ， 原 告 應 於 約 108  29

              年 3月 15日 取 得 建 築 線 3日 內 ， 支 付 第 三 期 價 款 870萬 元 予  30

              被 告 ， 經 查 原 告 已 於 108年 1月 29日 即 取 得 建 築 線 ， 卻 未 依  31
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              約 給 付 ， 被 告 只 好 於 108年 3月 21日 寄 發 台 中 大 全 街 存 證 號  01

              碼 000197號 存 證 信 函 予 原 告 ， 並 表 明 將 於 108年 3月 26日 至  02

              仲 介 處 收 取 第 三 期 款 ， 以 此 方 式 催 告 原 告 履 行 契 約 ， 有 該  03

              存 證 信 函 （ 被 證 四 ） 可 證 。  04

            � 詎 原 告 屆 期 仍 不 依 約 履 行 ， 被 告 百 般 無 奈 之 下 ， 只 好 於 10  05

              8年 4月 2日 寄 發 台 中 大 全 街 存 證 號 碼 000230號 存 證 信 函 與  06

              原 告 ， 表 明 依 不 動 產 買 賣 契 約 書 第 十 二 條 之 規 定 ， 解 除 兩  07

              造 買 賣 契 約 ， 並 沒 收 原 告 已 支 付 之 600萬 元 價 款 作 為 懲 罰  08

              性 違 約 金 ， 有 該 存 證 信 函 （ 被 證 五 ） 可 證 。  09

            � 綜 上 ， 原 告 未 依 約 支 付 第 三 期 款 870萬 元 予 被 告 ， 足 徵 原  10

              告 有 違 反 兩 造 不 動 產 買 賣 契 約 之 情 事 ， 被 告 自 得 將 原 告 所  11

              繳 付 之 600萬 元 做 為 懲 罰 性 違 約 金 ， 則 原 告 主 張 被 告 應 返  12

              還 600萬 元 價 金 ， 並 無 理 由 。  13

        （ 四 ） ○ ○ ○ 鄉 ○ ○ ○ 段 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 號 土 地 （ 即 原 告 主 張 要 公 證  14

              之 土 地 、 下 稱 系 爭 土 地 ， 被 告 徐 茂 德 於 107年 10月 間 贈 與  15

              被 告 之 子 徐 孟 詰 ） ， 緣 由 說 明 如 下 ：  16

            � 緣 被 告 徐 茂 德 自 105年 間 開 始 ， 即 有 腎 臟 及 心 臟 之 病 徵 ，  17

              此 有 員 林 基 督 教 醫 院 診 療 紀 錄 （ 被 證 六 ） 可 證 ； 嗣 於 107  18

              年 9月 間 ， 被 告 徐 茂 德 因 病 情 加 重 ， 每 日 都 有 數 次 心 絞 痛  19

              之 情 狀 ， 迄 今 仍 未 好 轉 ， 有 員 榮 醫 院 診 斷 證 明 書 （ 被 證 七  20

              ） 可 稽 。 被 告 徐 茂 德 認 為 其 一 生 辛 苦 打 拚 ， 自 己 及 兩 名 兒  21

              子 卻 還 居 住 在 鐵 皮 蓋 建 之 老 舊 房 屋 中 ， 每 到 颱 風 天 即 要 擔  22

              心 屋 頂 是 否 會 被 颱 風 強 風 掀 起 ， 又 被 雨 聲 吵 到 無 法 入 眠 ，  23

              幾 經 思 量 ， 遂 決 定 將 祖 先 所 留 下 來 之 土 地 分 割 為 現 況 ， 欲  24

              將 大 部 分 土 地 出 賣 ， 再 持 該 出 賣 之 價 金 於 系 爭 土 地 上 蓋 建  25

              一 棟 屋 與 兩 名 兒 子 及 其 等 之 家 庭 共 同 居 住 ， 以 享 天 倫 之 樂  26

              ， 並 度 晚 年 餘 生 。  27

            � 107年 11月 21日 簽 署 契 約 當 日 ， 兩 造 自 白 天 即 開 始 商 討 契  28

              約 細 節 內 容 ， 直 至 晚 上 始 簽 約 ， 商 談 途 中 被 告 徐 茂 德 身 體  29

              已 十 分 不 適 ， 故 提 出 建 議 希 望 兩 造 下 次 再 繼 續 商 討 細 節 ，  30

              然 大 光 明 不 動 產 仲 介 經 紀 有 限 公 司 及 原 告 之 人 員 卻 不 斷 要  31
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              求 被 告 徐 茂 德 留 下 ， 以 讓 雙 方 將 契 約 完 成 。  01

            � 而 當 時 就 系 爭 土 地 ， 被 告 徐 茂 德 係 向 原 告 之 人 員 表 示 為 蓋  02

              建 房 屋 施 工 之 便 利 ， 可 以 提 供 系 爭 土 地 供 原 告 埋 設 水 電 、  03

              排 水 、 電 信 等 公 共 設 施 及 於 興 建 房 屋 時 讓 施 工 之 卡 車 、 汽  04

              車 暫 時 通 行 之 用 ， 無 將 系 爭 土 地 供 原 告 或 其 他 買 房 者 ， 永  05

              久 無 償 使 用 之 意 思 ， 當 時 原 告 之 人 員 亦 表 示 之 後 會 再 跟 被  06

              告 徐 茂 德 之 子 徐 孟 詰 商 談 相 關 事 宜 ， 而 被 告 徐 茂 德 於 簽 約  07

              當 下 體 力 已 然 耗 盡 ， 故 相 關 契 約 內 容 （ 含 買 賣 特 約 事 項 ）  08

              均 係 交 予 原 告 及 仲 介 公 司 、 代 書 撰 寫 ， 自 己 因 信 任 原 告 、  09

              仲 介 公 司 、 代 書 之 情 形 下 ， 始 會 簽 約 。  10

            � 然 原 告 嗣 後 交 付 予 被 告 徐 茂 德 之 土 地 使 用 權 同 意 書 （ 被 證  11

              八 ） ， 竟 載 明 要 作 為 私 設 通 路 及 無 償 供 原 告 及 以 後 購 買 房  12

              屋 之 人 通 行 使 用 ， 惟 系 爭 土 地 有 85.4坪 又 為 乙 種 建 築 用 地  13

              ， 依 照 兩 造 契 約 土 地 每 坪 7萬 元 計 算 ， 價 值 597.8萬 元 ， 衡  14

              酌 一 般 社 會 常 情 ， 豈 有 可 能 同 意 供 他 人 無 償 、 永 久 使 用 ！  15

              再 者 ， 被 告 徐 茂 德 留 下 系 爭 土 地 ， 係 為 蓋 建 房 屋 給 兩 名 兒  16

              子 ， 並 與 其 等 一 同 居 住 之 用 業 於 前 所 述 ， 以 上 等 情 均 徵 被  17

              告 徐 茂 德 不 可 能 同 意 該 買 賣 特 約 事 項 第 二 點 之 內 容 ， 則 該  18

              買 賣 特 約 事 項 與 實 際 雙 方 所 協 議 之 真 意 顯 然 有 違 。  19

        （ 五 ） 就 證 人 張 賀 雄 108年 7月 30日 言 詞 辯 論 作 證 之 內 容 ， 表 示 意  20

              見 如 下 ：  21

            � 證 人 張 賀 雄 並 未 參 與 系 爭 買 賣 特 約 事 項 之 討 論 ， 其 自 不 能  22

              證 明 兩 造 是 否 有 就 系 爭 買 賣 特 約 事 項 達 成 合 意 ：  23

            1.證 人 張 賀 雄 證 稱 ： 「 （ 被 告 訴 訟 代 理 人 涂 芳 田 律 師 ： 契 約  24

              後 面 所 附 的 特 約 事 項 是 誰 給 的 ？ ） 證 人 張 賀 雄 ： ...。 討  25

              論 特 約 事 項 時 我 不 在 場 。 ...。 」 、 ...、 「 （ 被 告 訴 訟 代  26

              理 人 涂 芳 田 律 師 ： 為 何 所 有 權 人 都 在 場 ， 你 為 何 不 讓 所 有  27

              權 人 趕 快 簽 名 ？ ） 證 人 張 賀 雄 ： ...， 而 且 這 份 特 約 事 項  28

              不 是 我 去 討 論 ， 是 仲 介 與 賣 方 討 論 出 這 壹 張 特 約 事 項 。 」  29

              、 ...、 「 （ 被 告 訴 訟 代 理 人 涂 芳 田 律 師 ： 依 你 代 書 的 專  30

              業 ， 你 就 特 約 事 項 ， 賣 方 以 1107之 6土 地 提 供 給 買 方 或 者  31
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              是 第 三 人 使 用 ， 究 竟 是 永 久 使 用 或 者 是 暫 時 使 用 ， 有 無 就  01

              土 地 上 未 明 訂 之 事 項 是 否 向 雙 方 說 明 ？ ） 證 人 張 賀 雄 ： 站  02

              在 買 賣 契 約 的 原 則 ， 他 們 雙 方 談 好 ， 我 也 不 會 特 別 去 問 。  03

              」 、 ...、 「 （ 被 告 訴 訟 代 理 人 涂 芳 田 律 師 ： 1107之 6這 筆  04

              土 地 ， 大 約 有 85坪 ， 每 一 坪 7萬 元 總 價 值 大 約 7百 萬 元 ， 依  05

              照 你 的 專 業 及 經 驗 ， 如 果 要 永 久 做 為 使 用 道 路 ， 需 不 需 要  06

              支 付 相 當 之 對 價 ？ 是 否 很 特 殊 ？ ） 證 人 張 賀 雄 ： 這 特 約 事  07

              項 是 他 們 談 好 的 。 這 要 看 他 們 當 初 是 如 何 斡 旋 的 。 要 問 他  08

              們 比 較 清 楚 。 」 等 語 （ 見 該 日 筆 錄 第 7至 第 9頁 ） 。  09

            2.自 前 揭 證 人 張 賀 雄 之 證 詞 ， 可 知 其 並 未 參 與 系 爭 買 賣 特 約  10

              事 項 之 討 論 ， 且 就 特 約 買 賣 事 項 之 細 節 及 內 容 ， 證 人 張 賀  11

              雄 亦 表 明 要 詢 問 兩 造 比 較 清 楚 ， 其 並 未 過 問 ， 此 情 足 徵 證  12

              人 張 賀 雄 並 不 清 楚 兩 造 就 系 爭 買 賣 特 約 事 項 實 際 約 定 內 容  13

              及 條 件 如 何 ， 是 證 人 張 賀 雄 自 無 法 證 明 兩 造 就 系 爭 買 賣 特  14

              約 事 項 是 否 達 成 合 意 甚 明 。  15

            � 證 人 張 賀 雄 之 證 詞 有 違 經 驗 法 則 ， 殊 非 足 採 ：  16

            1.證 人 張 賀 雄 證 稱 ： 「 （ 被 告 訴 訟 代 理 人 涂 芳 田 律 師 ： 當 時  17

              為 何 簽 特 約 事 項 有 牽 涉 到 1107之 6， 依 你 代 書 的 職 責 為 何  18

              沒 有 要 求 1107之 6的 所 有 權 人 出 面 ？ ） 證 人 張 賀 雄 ： 簽 約  19

              當 時 買 賣 雙 方 都 已 經 清 楚 的 知 道 ， 1107之 6土 地 所 有 權 是  20

              被 告 兒 子 的 ， 我 們 簽 完 之 後 他 兒 子 剛 好 有 回 來 ， 他 們 有 討  21

              論 清 楚 ， 被 告 才 會 簽 。 」 、 「 （ 被 告 訴 訟 代 理 人 涂 芳 田 律  22

              師 ： 既 然 被 告 兒 子 回 來 了 ？ 你 為 何 沒 有 叫 他 兒 子 補 簽 ？ ）  23

              證 人 張 賀 雄 ： 我 印 象 中 是 還 要 約 公 證 ， 所 以 那 時 候 沒 有 叫  24

              被 告 的 兒 子 簽 。 」 、 「 （ 被 告 訴 訟 代 理 人 涂 芳 田 律 師 ： 按  25

              照 你 地 政 士 的 專 業 ， 對 土 地 的 使 用 收 益 及 無 償 使 用 ， 需 要  26

              經 過 所 有 權 人 的 簽 署 ， 對 該 所 有 權 人 才 有 法 律 上 的 履 行 義  27

              務 ， 你 是 否 知 道 ， 這 是 否 很 重 要 ？ ） 證 人 張 賀 雄 ： 這 我 當  28

              然 知 道 。 」 、 「 （ 被 告 訴 訟 代 理 人 涂 芳 田 律 師 ： 為 何 所 有  29

              權 人 都 在 場 ， 你 為 何 不 讓 所 有 權 人 趕 快 簽 名 ？ ） 證 人 張 賀  30

              雄 ： 你 們 不 在 現 場 ， 我 認 為 被 告 徐 茂 德 可 以 代 表 他 兒 子 ，  31

９



              ...。 」 、 「 （ 被 告 訴 訟 代 理 人 涂 芳 田 律 師 ： 依 照 你 的 專  01

              業 ， 被 告 徐 茂 德 要 代 表 他 兒 子 是 否 應 提 出 委 任 狀 ？ ） 證 人  02

              張 賀 雄 ： ...， 至 於 他 兒 子 要 不 要 簽 或 被 告 能 不 能 代 表 他  03

              兒 子 ， 因 為 被 告 是 他 父 親 ， 他 同 意 才 會 簽 ， 不 同 意 怎 麼 會  04

              簽 。 」 等 語 （ 見 該 日 筆 錄 第 8至 第 9頁 ） 。  05

            2.證 人 張 賀 雄 擔 任 地 政 士 及 代 書 多 年 ， 對 土 地 買 賣 事 宜 應 有  06

              相 當 之 專 業 及 經 驗 ， 其 亦 自 承 對 土 地 所 有 權 人 始 有 使 用 收  07

              益 、 同 意 他 人 使 用 之 權 限 知 之 甚 詳 ， 而 自 其 證 詞 內 容 ， 可  08

              知 兩 造 簽 約 當 下 ， 系 爭 土 地 所 有 權 人 即 被 告 之 子 徐 孟 詰 有  09

              在 現 場 出 現 ， 倘 若 兩 造 真 有 談 及 系 爭 土 地 應 供 原 告 或 第 三  10

              人 永 久 、 無 償 通 行 使 用 ， 依 證 人 張 賀 雄 之 專 業 知 識 ， 定 會  11

              要 求 徐 孟 詰 於 系 爭 買 賣 特 約 事 項 上 親 自 簽 名 ， 避 生 爭 議 ，  12

              然 其 卻 未 為 之 ， 顯 有 違 經 驗 法 則 ， 足 徵 證 人 張 賀 雄 根 本 不  13

              知 悉 兩 造 是 否 就 系 爭 買 賣 特 約 事 項 達 成 合 意 ， 則 證 人 張 賀  14

              雄 所 為 證 詞 ， 實 不 足 採 。  15

            � 證 人 張 賀 雄 之 證 詞 前 後 矛 盾 ， 不 足 信 採 ：  16

            1.證 人 張 賀 雄 證 稱 ： 「 （ 原 告 訴 訟 代 理 人 黃 勃 叡 律 師 ： 簽 約  17

              當 天 被 告 兒 子 有 無 到 現 場 看 過 這 個 契 約 ？ ） 證 人 張 賀 雄 ：  18

              我 記 得 簽 完 的 時 候 ， 他 兒 子 有 回 來 。 我 忘 記 他 兒 子 有 沒 有  19

              看 契 約 。 」 、 … 、 「 （ 被 告 訴 訟 代 理 人 涂 芳 田 律 師 ： 契 約  20

              後 面 所 附 的 特 約 事 項 是 誰 給 的 ？ ） 證 人 張 賀 雄 ： ...。 討  21

              論 特 約 事 項 時 我 不 在 場 。 ...。 」 、 … 、 「 （ 被 告 訴 訟 代  22

              理 人 涂 芳 田 律 師 ： 當 時 為 何 簽 特 約 事 項 有 牽 涉 到 1107之 6  23

              ， 依 你 代 書 的 職 責 為 何 沒 有 要 求 1107之 6的 所 有 權 人 出 面  24

              ？ ） 證 人 張 賀 雄 ： 簽 約 當 時 買 賣 雙 方 都 已 經 清 楚 的 知 道 ，  25

              1107之 6土 地 所 有 權 是 被 告 兒 子 的 ， 我 們 簽 完 之 後 他 兒 子  26

              剛 好 有 回 來 ， 他 們 有 討 論 清 楚 ， 被 告 才 會 簽 。 」 等 語 （ 見  27

              電 子 筆 錄 第 7至 第 8頁 ） 。  28

            2.自 前 揭 證 人 張 賀 雄 之 證 詞 ， 可 知 證 人 張 賀 雄 原 先 稱 其 並 未  29

              參 與 系 爭 買 賣 特 約 事 項 之 討 論 ， 且 其 忘 記 被 告 之 子 徐 孟 詰  30

              有 無 確 認 系 爭 買 賣 特 約 事 項 ， 嗣 後 卻 又 反 稱 被 告 之 子 徐 孟  31
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              詰 返 家 後 有 討 論 清 楚 ， 被 告 始 會 簽 約 云 云 ， 可 徵 證 人 張 賀  01

              雄 之 說 詞 反 覆 、 前 後 矛 盾 ， 不 足 信 採 。  02

            � 原 告 指 示 證 人 張 賀 雄 在 支 付 第 三 期 款 前 ， 應 先 完 成 系 爭 買  03

              賣 特 約 事 項 之 公 證 ， 可 徵 原 告 有 違 約 情 事 甚 明 ：  04

            1.證 人 張 賀 雄 證 稱 ： 「 （ 法 官 ： 關 於 土 地 增 值 稅 以 及 價 金 給  05

              付 的 方 式 是 如 何 約 定 ？ 事 後 有 無 履 行 ？ ） 證 人 張 賀 雄 ： …  06

              ， 在 1月 29日 買 方 有 拿 票 給 我 叫 我 通 知 被 告 徐 茂 德 來 領 錢  07

              ， 跟 辦 理 約 定 事 項 的 公 證 ， 但 是 因 為 沒 有 公 證 ， 所 以 就 卡  08

              住 了 ， 也 沒 有 報 稅 ， 買 方 認 為 約 定 事 項 尚 未 完 成 ， 所 以 就  09

              產 生 後 面 這 些 問 題 出 來 。 」 、 … 、 「 （ 被 告 訴 訟 代 理 人 涂  10

              芳 田 律 師 ： 契 約 哪 一 條 有 約 定 賣 方 應 該 辦 理 公 證 土 地 永 久  11

              無 償 使 用 後 ， 買 方 才 需 繳 納 第 三 期 款 ？ ） 證 人 張 賀 雄 ： …  12

              。 所 以 當 初 我 在 通 知 賣 方 領 取 完 稅 時 ， 買 方 就 有 特 別 交 代  13

              我 ， 完 稅 跟 公 證 要 如 期 的 先 完 成 。 … 。 」 等 語 （ 見 電 子 筆  14

              錄 第 3、 9至 10頁 ） 。  15

            2.自 前 揭 證 人 張 賀 雄 之 證 詞 ， 可 知 原 告 有 特 別 交 代 證 人 張 賀  16

              雄 ， 被 告 須 先 完 成 系 爭 買 賣 特 約 事 項 之 公 證 ， 始 能 交 付 第  17

              三 期 款 項 予 被 告 ， 然 自 系 爭 契 約 第 二 條 之 規 定 觀 之 ， 僅 約  18

              定 原 告 應 於 取 得 建 築 線 三 日 內 及 繳 納 稅 款 後 ， 支 付 第 三 期  19

              款 項 870萬 元 予 被 告 ， 足 徵 原 告 所 稱 之 公 證 系 爭 買 賣 特 約  20

              事 項 並 非 支 付 第 三 期 款 之 要 件 ， 則 原 告 以 非 支 付 第 三 期 款  21

              之 條 件 阻 止 證 人 張 賀 雄 辦 理 相 關 稅 款 ， 並 支 付 第 三 期 款 予  22

              被 告 ， 自 有 違 約 之 情 事 甚 明 。  23

            � 至 於 被 告 寄 發 予 證 人 張 賀 雄 之 Line內 容 ， 當 時 係 因 證 人 張  24

              賀 雄 先 寄 發 一 張 資 料 照 片 （ 被 證 九 ） ， 其 上 載 明 ： 「 … ，  25

              請 徐 茂 德 先 生 於 000年 0月 00日 前 與 買 方 共 同 至 公 證 人 處 ，  26

              依 買 賣 契 約 書 之 約 定 辦 理 公 證 … 。 」 等 文 字 ， 被 告 始 會 傳  27

              該 些 內 容 予 證 人 張 賀 雄 ， 然 如 前 所 述 ， 辦 理 系 爭 買 賣 特 約  28

              事 項 之 公 證 並 非 支 付 第 三 期 款 之 條 件 ， 原 告 以 此 條 件 拒 絕  29

              支 付 第 三 期 款 予 被 告 ， 自 有 違 約 之 情 事 甚 明 。  30

            � 又 證 人 張 賀 雄 雖 否 認 被 告 訴 訟 代 理 人 當 天 提 示 之 試 算 表 及  31
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              簡 圖 ， 然 該 些 資 料 確 實 為 證 人 張 賀 雄 交 付 被 告 ， 併 予 敘 明  01

              。  02

        （ 六 ） 再 兩 造 簽 立 系 爭 契 約 當 日 ， 原 告 表 示 要 有 對 外 通 行 及 取 得  03

              建 築 線 之 規 劃 道 路 ， 故 被 告 當 時 即 交 付 彰 化 縣 政 府 府 工 管  04

              字 第 1050296222號 函 及 建 築 線 指 示 （ 定 ） 申 請 書 圖 予 原 告  05

              （ 即 原 證 三 4－ 6頁 ） ， 原 告 並 持 之 向 彰 化 縣 政 府 建 設 處 申  06

              請 建 築 線 ， 自 建 築 線 指 示 （ 定 ） 申 請 書 圖 （ 被 證 十 ） 觀 之  07

              ， 被 告 出 賣 予 原 告 之 數 筆 土 地 ， 西 側 有 面 臨 平 和 路 ， 自 可  08

              作 為 出 入 道 路 及 建 築 線 ， 足 徵 原 告 根 本 不 用 藉 系 爭 土 地 通  09

              行 ， 是 兩 造 根 本 無 需 約 定 系 爭 買 賣 特 約 事 項 第 二 點 作 為 買  10

              方 申 請 建 築 線 及 對 外 通 行 之 用 ！ 此 情 可 佐 證 系 爭 買 賣 特 約  11

              事 項 與 實 際 兩 造 所 協 議 之 暫 時 通 行 有 違 。  12

        （ 七 ） 就 原 告 民 事 準 備 理 由 （ 一 ） 狀 ， 答 辯 如 下 ：  13

            � 原 告 書 狀 略 以 ： 「 再 依 ， 證 人 張 賀 雄 代 書 之 證 述 ， 於 108  14

              年 1月 29日 ， 原 告 已 將 870萬 元 支 票 交 付 予 證 人 張 賀 雄 代 書  15

              ， 並 請 張 賀 雄 代 書 通 知 被 告 配 合 辦 理 完 稅 及 公 證 ， 然 因 被  16

              告 尚 未 就 本 件 土 地 遭 佔 用 之 部 分 土 地 分 割 出 來 ， 導 致 無 法  17

              確 定 實 際 土 地 面 積 而 無 法 完 稅 ， 且 被 告 亦 拒 絕 配 合 辦 理 公  18

              證 ， ...。 」 云 云 ， 惟 查 ， 系 爭 契 約 第 二 條 第 三 期 完 稅 款  19

              載 明 之 給 付 條 件 觀 之 ， 原 告 於 起 訴 時 所 主 張 之 「 被 告 拒 絕  20

              配 合 辦 理 公 證 」 乙 事 ， 並 非 第 三 期 款 之 支 付 條 件 ， 是 原 告  21

              自 不 得 據 此 主 張 拒 絕 支 付 第 三 期 款 予 被 告 ， 則 原 告 自 有 違  22

              約 情 事 甚 明 。  23

            � 至 於 原 告 於 本 書 狀 中 始 提 出 之 「 然 因 被 告 尚 未 就 本 件 土 地  24

              遭 佔 用 之 部 分 土 地 分 割 出 來 ， 導 致 無 法 確 定 實 際 土 地 面 積  25

              而 無 法 完 稅 」 之 部 分 ， 詳 述 如 下 ：  26

            1.證 人 張 賀 雄 於 108年 7月 30日 開 庭 時 證 稱 ： 「 （ 法 官 問 ： 關  27

              於 土 地 增 值 稅 以 及 價 金 給 付 的 方 式 是 如 何 約 定 ？ 事 後 有 無  28

              履 行 ？ ） 證 人 張 賀 雄 ： 在 我 們 契 約 書 第 一 頁 第 三 期 完 稅 款  29

              及 建 築 線 取 得 三 日 內 交 付 第 三 期 款 ， 因 為 第 三 期 款 之 所 以  30

              遲 遲 沒 有 去 報 稅 ， 這 牽 扯 到 當 初 我 們 去 鑑 界 時 彰 化 縣 ○ ○  31
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              鄉 ○ ○ ○ 段 1107－ 1或 1107－ 2有 部 分 被 佔 用 。 當 時 雙 方 在  01

              鑑 界 的 時 候 有 通 知 我 說 這 邊 要 割 開 ， 但 是 一 直 沒 有 去 做 分  02

              割 ， 在 1月 29日 買 方 有 拿 票 給 我 叫 我 通 知 被 告 徐 茂 德 來 領  03

              錢 ， 跟 辦 理 約 定 事 項 的 公 證 ， 但 是 因 為 沒 有 公 證 ， 所 以 就  04

              卡 住 了 ， 也 沒 有 報 稅 ， 買 方 認 為 的 約 定 事 項 尚 未 完 成 ， 所  05

              以 就 產 生 後 面 這 些 問 題 出 來 。 」 云 云 。  06

            2.自 上 開 證 人 張 賀 雄 之 證 述 內 容 可 知 ， 當 時 土 地 鑑 界 時 發 現  07

              有 土 地 佔 用 情 形 ， 而 原 告 發 現 該 情 形 後 ， 有 請 證 人 張 賀 雄  08

              交 付 2張 資 料 予 被 告 （ 附 件 一 、 即 被 告 之 訴 訟 代 理 人 於 108  09

              年 7月 30日 開 庭 庭 呈 之 資 料 ） ， 被 告 當 時 亦 有 同 意 土 地 分  10

              割 事 宜 ， 並 向 證 人 稱 以 後 要 將 該 些 土 地 移 轉 給 兒 子 等 語 ，  11

              是 原 告 指 稱 「 被 告 未 將 佔 用 土 地 予 以 分 割 出 來 ， 導 致 無 法  12

              確 定 實 際 土 地 面 積 而 無 法 完 稅 」 云 云 ， 與 事 實 並 不 相 符 。  13

            3.再 者 ， 自 證 人 張 賀 雄 之 證 述 內 容 可 知 ， 當 時 系 爭 契 約 第 三  14

              期 款 之 所 以 未 支 付 予 被 告 ， 顯 然 係 因 原 告 指 示 證 人 張 賀 雄  15

              於 支 付 第 三 期 款 前 ， 應 先 完 成 系 爭 買 賣 特 約 事 項 之 公 證 ，  16

              與 前 述 佔 用 土 地 之 分 割 無 涉 ， 足 徵 原 告 以 非 支 付 第 三 期 款  17

              之 條 件 （ 即 公 證 事 宜 ） 阻 止 證 人 張 賀 雄 支 付 第 三 期 款 予 被  18

              告 ， 是 原 告 自 有 違 約 之 情 事 甚 明 。  19

        （ 八 ） 原 告 書 狀 略 以 ： 「 依 證 人 張 賀 雄 代 書 之 證 述 ， 本 件 買 賣 特  20

              約 事 項 第 二 點 之 約 定 ， 係 經 兩 造 多 次 磋 商 後 始 擬 定 ， 並 以  21

              文 字 方 式 呈 現 ， 內 容 並 無 任 艱 澀 難 懂 之 詞 彙 ， 且 被 告 之 精  22

              神 狀 態 亦 屬 正 常 ， 故 契 約 內 容 即 經 兩 造 簽 名 自 應 有 拘 束 兩  23

              造 之 效 力 ， ...。 」 云 云 ， 惟 查 ：  24

            � 被 告 並 未 同 意 辦 理 1107－ 6地 號 土 地 供 原 告 或 第 三 人 無 償  25

              、 永 久 使 用 之 公 證 ， 先 予 敘 明 。  26

            � 證 人 張 賀 雄 證 稱 ： 「 （ 被 告 訴 訟 代 理 人 涂 芳 田 律 師 ： 契 約  27

              後 面 所 附 的 特 約 事 項 是 誰 給 的 ？ ） 證 人 張 賀 雄 ： ...。 討  28

              論 特 約 事 項 時 我 不 在 場 。 ...。 」 、 ...、 「 （ 被 告 訴 訟 代  29

              理 人 涂 芳 田 律 師 ： 為 何 所 有 權 人 都 在 場 ， 你 為 何 不 讓 所 有  30

              權 人 趕 快 簽 名 ？ ） 證 人 張 賀 雄 ： ...， 而 且 這 份 特 約 事 項  31
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              不 是 我 去 討 論 ， 是 仲 介 與 賣 方 討 論 出 這 壹 張 特 約 事 項 。 」  01

              、 ...、 「 （ 被 告 訴 訟 代 理 人 涂 芳 田 律 師 ： 依 你 代 書 的 專  02

              業 ， 你 就 特 約 事 項 ， 賣 方 以 1107之 6土 地 提 供 給 買 方 或 者  03

              是 第 三 人 使 用 ， 究 竟 是 永 久 使 用 或 者 是 暫 時 使 用 ， 有 無 就  04

              土 地 上 未 明 訂 之 事 項 是 否 向 雙 方 說 明 ？ ） 證 人 張 賀 雄 ： 站  05

              在 買 賣 契 約 的 原 則 ， 他 們 雙 方 談 好 ， 我 也 不 會 特 別 去 問 。  06

              」 、 ...、 「 （ 被 告 訴 訟 代 理 人 涂 芳 田 律 師 ： 1107之 6這 筆  07

              土 地 ， 大 約 有 85坪 ， 每 一 坪 7萬 元 總 價 值 大 約 7百 萬 元 ， 依  08

              照 你 的 專 業 及 經 驗 ， 如 果 要 永 久 做 為 使 用 道 路 ， 需 不 需 要  09

              支 付 相 當 之 對 價 ？ 是 否 很 特 殊 ？ ） 證 人 張 賀 雄 ： 這 特 約 事  10

              項 是 他 們 談 好 的 。 這 要 看 他 們 當 初 是 如 何 斡 旋 的 。 要 問 他  11

              們 比 較 清 楚 。 」 等 語 （ 見 該 日 電 子 筆 錄 第 7至 第 9頁 ） 。  12

            � 自 前 揭 證 人 張 賀 雄 之 證 詞 ， 可 知 其 並 未 參 與 系 爭 買 賣 特 約  13

              事 項 之 討 論 ， 且 就 特 約 買 賣 事 項 之 細 節 及 內 容 ， 證 人 張 賀  14

              雄 亦 表 明 要 詢 問 兩 造 比 較 清 楚 ， 其 並 未 過 問 ， 此 情 足 徵 證  15

              人 張 賀 雄 並 不 清 楚 兩 造 就 系 爭 買 賣 特 約 事 項 實 際 約 定 內 容  16

              及 條 件 如 何 ， 是 證 人 張 賀 雄 自 無 法 證 明 兩 造 就 系 爭 買 賣 特  17

              約 事 項 是 否 達 成 合 意 甚 明 ， 原 告 據 此 主 張 被 告 有 同 意 本 件  18

              1107－ 6地 號 土 地 配 合 辦 理 公 證 云 云 ， 並 無 理 由 。  19

        （ 九 ） 原 告 書 狀 略 以 ： 「 又 原 告 為 建 設 公 司 ， 當 初 於 購 買 本 件 系  20

              爭 土 地 ， 即 將 彰 化 縣 ○ ○ 鄉 ○ ○ ○ 段 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 號 私 設 道  21

              路 劃 入 整 體 社 區 建 築 之 中 ， 此 有 設 計 圖 可 證 （ 原 證 五 ） ，  22

              且 1107－ 6地 號 土 地 寬 度 為 五 米 ， 東 側 1139、 1140地 號 土  23

              地 則 為 被 告 及 被 告 之 子 所 有 ， 該 1107－ 6地 號 本 來 就 作 為  24

              私 設 道 路 使 用 ， 向 西 連 接 平 和 路 。 此 有 地 籍 圖 及 土 地 謄 本  25

              可 證 （ 原 證 六 ） ， 故 被 告 於 簽 約 當 時 ， 才 願 意 提 供 1107－  26

              6地 號 土 地 ， 供 房 屋 出 售 之 第 三 人 通 行 使 用 。 」 云 云 ， 惟  27

              查 ：  28

            � 原 告 所 提 之 設 計 圖 ， 係 原 告 自 行 製 作 ， 簽 約 前 後 原 告 均 未  29

              出 示 或 說 明 ， 被 告 又 如 何 知 悉 其 設 計 之 內 容 ， 其 提 出 自 行  30

              製 作 之 設 計 圖 主 張 被 告 同 意 無 償 提 供 1107－ 6地 號 土 地 供  31
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              其 永 久 使 用 ， 顯 非 可 信 。  01

            � 又 東 側 1139、 1140地 號 土 地 與 被 告 其 他 所 有 1137、 1138地  02

              號 土 地 毗 鄰 ， 該 些 土 地 有 鄰 「 武 平 西 街 16巷 道 路 」 ， 此 有  03

              當 時 被 告 在 該 些 土 地 上 所 蓋 建 物 申 請 之 使 用 執 照 （ 被 證 十  04

              一 、 重 測 前 1137地 號 土 地 為 306－ 3地 號 ； 1138地 號 土 地 為  05

              306－ 7地 號 ） 可 證 ， 是 該 些 土 地 可 自 「 武 平 西 街 16巷 」 出  06

              入 ， 毋 庸 通 行 1107－ 6地 號 土 地 ， 原 告 所 言 1107－ 6地 號 土  07

              地 需 供 該 些 土 地 作 為 私 設 道 路 使 用 云 云 ， 並 無 理 由 。  08

            � 再 者 1107－ 6地 號 土 地 ， 係 被 告 欲 讓 二 名 兒 子 蓋 建 房 屋 並  09

              與 其 等 之 家 庭 共 同 居 住 之 用 ， 故 被 告 於 107年 9月 間 委 託 代  10

              書 自 1107地 號 土 地 分 割 割 出 ， 並 於 簽 約 前 一 個 月 （ 107年  11

              10月 12日 ） 贈 與 予 兒 子 徐 孟 詰 ， 有 土 地 登 記 第 一 類 謄 本 （  12

              被 證 十 二 ） 可 證 。 而 兩 造 係 自 107年 9月 間 開 始 商 討 系 爭 契  13

              約 事 宜 ， 倘 若 被 告 自 始 即 有 要 讓 原 告 將 1107－ 6地 號 土 地  14

              作 為 私 設 道 路 之 用 ， 被 告 又 何 須 將 1107－ 6地 號 土 地 贈 與  15

              予 被 告 之 子 徐 孟 詰 ， 徒 生 需 經 第 三 人 同 意 之 煩 擾 ， 此 情 可  16

              徵 被 告 並 未 同 意 提 供 1107－ 6地 號 土 地 供 原 告 或 房 屋 出 售  17

              後 之 第 三 人 通 行 使 用 。  18

        （ 十 ） 原 告 書 狀 略 以 ： 「 況 依 被 告 所 提 出 證 物 八 之 土 地 使 用 權 同  19

              意 書 上 ， 明 確 記 載 被 告 之 子 徐 孟 詰 個 人 完 整 年 籍 資 料 、 製  20

              作 日 期 則 為 1107年 11月 26日 ， 若 非 係 被 告 自 動 提 供 ， 建 築  21

              師 顯 然 無 法 獲 得 相 關 資 料 ， 足 證 簽 約 當 時 11月 21日 ， 被 告  22

              均 知 悉 其 應 配 合 辦 理 公 證 ， 並 提 供 被 告 之 子 徐 孟 詰 個 人 完  23

              整 年 籍 資 料 ， 卻 事 後 反 悔 不 願 配 合 。 」 云 云 ， 惟 查 ：  24

            � 被 告 當 時 之 所 以 將 被 告 之 子 徐 孟 詰 之 身 分 資 料 交 付 予 原 告  25

              ， 是 因 當 時 被 告 有 同 意 1107－ 6地 號 土 地 供 原 告 埋 設 水 電  26

              、 排 水 、 電 信 、 瓦 斯 等 公 共 設 施 ， 被 告 始 會 交 付 徐 孟 詰 之  27

              身 分 資 料 予 原 告 。  28

            � 詎 原 告 交 付 予 被 告 之 土 地 使 用 權 同 意 書 ， 竟 載 明 要 做 為 私  29

              設 通 路 及 無 償 供 原 告 及 以 後 購 買 房 屋 之 人 通 行 使 用 ， 與 兩  30

              造 原 先 合 意 之 內 容 顯 不 相 符 ， 被 告 及 徐 孟 詰 當 然 無 法 接 受  31
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              。  01

            � 綜 上 ， 被 告 交 付 徐 孟 詰 之 身 分 資 料 予 原 告 ， 係 要 供 原 告 辦  02

              理 埋 設 水 電 、 排 水 、 電 信 、 瓦 斯 等 公 共 設 施 及 興 建 房 屋 時  03

              暫 時 通 行 之 用 ， 並 非 表 示 被 告 有 同 意 原 告 1107－ 6地 號 土  04

              地 要 作 為 永 久 、 無 償 之 私 設 道 路 使 用 ， 原 告 之 主 張 顯 與 事  05

              實 不 符 。  06

        （ 十 一 ） 就 證 人 言 詞 辯 論 庭 之 證 述 內 容 ， 表 示 意 見 如 下 ：  07

              � 自 證 人 李 登 發 之 證 述 ， 可 證 兩 造 就 彰 化 縣 ○ ○ 鄉 ○ ○ ○  08

                段 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 號 土 地 （ 下 稱 系 爭 土 地 ） ， 實 際 上 僅 約 定  09

                供 原 告 興 建 房 屋 暫 時 通 行 之 用 ： 證 人 李 登 發 於 言 詞 辯 論  10

                庭 時 證 稱 ： 「 （ 法 官 ： 對 於 系 爭 不 動 產 買 賣 事 宜 ， 是 否  11

                清 楚 ？ ） 證 人 李 登 發 ： ...， 我 問 說 土 地 買 賣 為 何 會 有  12

                這 些 問 題 ， 對 方 說 徐 茂 德 這 塊 地 要 借 他 們 通 行 使 用 ， 等  13

                他 們 蓋 好 之 後 這 塊 土 地 都 要 淨 空 不 能 行 車 ， ...。 」 、  14

                「 （ 法 官 ： 原 告 這 邊 有 沒 有 人 跟 你 們 說 那 塊 土 地 詳 細 的  15

                使 用 內 容 及 期 限 ？ ） 證 人 李 登 發 ： ...。 仲 介 公 司 老 闆  16

                娘 是 說 他 們 蓋 房 子 的 時 候 徐 茂 德 必 須 借 他 們 使 用 ， 他 們  17

                是 指 原 告 台 富 建 設 有 限 公 司 。 老 闆 娘 有 說 簽 約 的 時 候 就  18

                是 這 樣 子 。 ...。 」 等 語 （ 見 該 日 筆 錄 第 2、 3頁 ） 。  19

              � 自 上 開 證 人 李 登 發 之 證 述 內 容 ， 可 知 證 人 李 登 發 於 兩 造  20

                提 起 本 件 訴 訟 前 ， 即 前 往 大 光 明 不 動 產 仲 介 經 紀 有 限 公  21

                司 （ 下 稱 大 光 明 公 司 ） ， 並 詢 問 證 人 陳 喜 津 系 爭 契 約 事  22

                宜 ， 衡 情 當 時 證 人 陳 喜 津 並 不 知 悉 嗣 後 兩 造 會 進 入 訴 訟  23

                程 序 ， 且 其 對 話 時 間 距 系 爭 契 約 簽 訂 僅 隔 3月 ， 則 其 當  24

                下 向 證 人 李 登 發 陳 述 「 系 爭 土 地 為 蓋 房 屋 時 借 原 告 使 用  25

                」 、 「 房 子 蓋 建 完 成 後 不 能 行 車 」 等 語 ， 應 為 事 實 。  26

              � 再 者 ， 證 人 李 登 發 與 兩 造 並 無 法 律 上 或 經 濟 上 利 害 關 係 ，  27

                衡 情 證 人 李 登 發 應 無 甘 冒 偽 證 罪 責 ， 而 為 虛 偽 不 實 陳 述  28

                以 迴 護 被 告 之 可 能 或 必 要 ， 是 證 人 李 登 發 所 證 述 之 內 容  29

                應 屬 可 採 ， 兩 造 實 際 上 僅 約 定 系 爭 土 地 供 原 告 興 建 房 屋  30

                暫 時 通 行 之 用 。  31
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        （ 十 二 ） 證 人 陳 喜 津 之 證 述 內 容 有 違 常 理 ， 並 不 可 採 ：  01

              � 證 人 陳 喜 津 自 承 其 從 事 不 動 產 工 作 約 20年 ， 依 常 情 推 論  02

                ， 其 應 有 不 動 產 買 賣 之 專 業 ， 當 知 悉 土 地 所 有 權 人 始 有  03

                使 用 收 益 、 同 意 他 人 使 用 之 權 限 ， 本 件 系 爭 土 地 所 有 權  04

                人 為 被 告 之 子 徐 孟 詰 ， 此 為 證 人 陳 喜 津 所 明 知 ， 系 爭 契  05

                約 簽 署 當 下 ， 徐 孟 詰 本 人 亦 在 現 場 ， 倘 若 兩 造 有 談 及 系  06

                爭 土 地 之 任 何 使 用 事 宜 ， 依 證 人 陳 喜 津 之 專 業 知 識 ， 衡  07

                情 論 理 應 會 要 求 徐 孟 詰 於 系 爭 買 賣 特 約 事 項 上 親 自 簽 名  08

                ， 避 免 嗣 後 再 生 爭 議 ， 然 證 人 陳 喜 津 與 另 一 證 人 即 代 書  09

                張 賀 雄 ， 竟 同 時 均 未 開 口 詢 問 徐 孟 詰 之 意 願 ， 亦 未 要 求  10

                徐 孟 詰 於 系 爭 買 賣 特 約 事 項 上 簽 名 ， 是 證 人 陳 喜 津 之 作  11

                證 內 容 ， 實 有 違 經 驗 法 則 。  12

              � 再 者 ， 本 件 土 地 買 賣 ， 證 人 陳 喜 津 表 明 乃 大 光 明 公 司 業  13

                務 「 施 秀 穎 」 前 去 開 發 ， 是 證 人 陳 喜 津 與 被 告 原 先 並 不  14

                認 識 ， 不 知 悉 被 告 與 徐 孟 詰 之 親 疏 遠 近 ， 亦 不 知 悉 系 爭  15

                土 地 之 何 由 緣 來 ， 此 時 系 爭 土 地 之 所 有 權 人 徐 孟 詰 人 在  16

                現 場 ， 衡 情 論 理 ， 證 人 陳 喜 津 及 代 書 張 賀 雄 豈 有 可 能 完  17

                全 不 向 徐 孟 詰 確 認 「 系 爭 土 地 要 供 原 告 或 第 三 人 永 久 、  18

                無 償 通 行 使 用 」 一 事 ， 此 情 亦 可 徵 證 人 陳 喜 津 之 作 證 內  19

                容 與 經 驗 法 則 顯 不 相 符 。  20

              � 況 兩 造 於 108年 4月 29日 於   鈞 院 調 解 庭 調 解 當 日 ， 大 光  21

                明 公 司 竟 有 數 人 與 原 告 之 人 員 連 袂 出 席 ， 顯 已 表 明 其 等  22

                在 系 爭 契 約 中 之 立 場 ， 是 證 人 陳 喜 津 之 作 證 當 偏 頗 原 告  23

                ， 不 可 信 採 。  24

        （ 十 三 ） 縱 認 系 爭 買 賣 特 約 事 項 為 真 （ 假 設 語 氣 ， 被 告 非 自 認 ）  25

                ， 然 被 告 並 無 違 反 系 爭 契 約 ， 反 而 是 原 告 違 反 系 爭 契 約  26

                ：  27

              � 被 告 並 無 違 反 系 爭 契 約 ， 原 告 請 求 被 告 返 還 已 支 付 之 60  28

                0萬 元 價 金 及 600萬 元 懲 罰 性 違 約 金 ， 並 無 理 由 ： 系 爭 買  29

                賣 特 約 事 項 第 二 項 載 明 ： 【 賣 方 同 意 將  彰 化 縣 ○ ○ 鄉  30

                ○ ○ ○ 段 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 號 私 設 道 路  之 土 地 使 用 權 同 意 書  31
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                 公 證  予 買 方 申 請 建 照 執 照 及 興 建 房 屋 之 民 生 所 需 水  01

                電 ， 排 水 ， 電 信 ， 瓦 斯 等 公 共 設 施 及 房 屋 出 售 後 之 第 三  02

                人 使 用 。 】 等 文 字 ， 並 未 載 明 使 用 期 間 、 使 用 對 價 及 特  03

                定 範 圍 。 然 原 告 交 付 被 告 之 土 地 使 用 同 意 書 卻 載 明 「 ..  04

                .永 久 年 內 提 出 申 請 執 照 ...」 （ 被 證 八 第 1頁 ） ； 「 ...  05

                ， 願 無 償 提 供 ...。 」 （ 被 證 八 第 2頁 ） ； 「 ...無 償 提  06

                供 ...。 」 等 文 字 ， 顯 與 系 爭 買 賣 特 約 事 項 之 內 容 不 符  07

                ， 被 告 自 無 可 能 簽 署 。  08

              � 再 者 ， 被 告 收 受 原 告 於 108年 2月 20日 委 託 律 師 所 寄 發 之  09

                律 師 函 後 ， 108年 2月 27日 即 委 託 律 師 寄 發 律 師 函 （ 見 被  10

                證 三 ） ， 就 原 告 要 求 被 告 就 買 賣 特 約 事 項 第 二 點 約 定 辦  11

                理 公 證 一 事 ， 亦 回 覆 （ 見 被 證 三 說 明 第 二 、 （ 四 ） 點 ）  12

                ： 【 另 自 買 賣 特 約 事 項 第 二 條 觀 之 ， 其 中 「 房 屋 出 售 後  13

                第 三 人 通 行 使 用 」 等 文 字 ， 並 無 寫 明 使 用 期 間 及 特 定 範  14

                圍 ， 是 雙 方 實 無 法 就 此 點 辦 理 公 證 ， 而 需 再 予 協 商 。 至  15

                於 1107－ 6地 號 之 土 地 供 埋 設 管 線 供 排 水 、 電 信 等 公 共  16

                設 施 之 用 ， 徐 茂 德 願 配 合 台 富 公 司 辦 理 公 證 ， 請 台 富 公  17

                司 安 排 公 證 時 間 。 】 等 文 字 ， 可 徵 被 告 係 認 為 兩 造 就 「  18

                房 屋 出 售 後 第 三 人 通 行 使 用 」 此 一 內 容 ， 兩 造 應 先 協 商  19

                特 定 使 用 期 間 及 特 定 範 圍 ， 再 行 辦 理 公 證 始 能 彌 平 紛 爭  20

                ， 並 非 拒 絕 履 約 ， 且 被 告 亦 願 配 合 其 餘 約 定 內 容 之 公 證  21

                事 宜 ， 是 被 告 並 無 違 反 契 約 之 情 事 。  22

              � 綜 上 ， 被 告 並 無 違 反 契 約 ， 則 原 告 主 張 依 買 賣 契 約 第 十  23

                二 條 之 約 定 ， 解 除 本 件 買 賣 契 約 ， 並 請 求 被 告 返 還 原 告  24

                已 支 付 之 600萬 元 價 金 及 600萬 元 懲 罰 性 違 約 金 ， 實 無 理  25

                由 。  26

        （ 十 四 ） 原 告 違 反 系 爭 契 約 ， 應 支 付 被 告 懲 罰 性 違 約 金 ：  27

              � 依 兩 造 不 動 產 買 賣 契 約 書 第 二 條 之 規 定 ， 原 告 應 於 約  28

                108年 3月 15日 取 得 建 築 線 3日 內 ， 支 付 第 三 期 價 款 870萬  29

                元 予 被 告 ， 經 查 原 告 已 於 108年 1月 29日 即 取 得 建 築 線 ，  30

                卻 未 依 約 給 付 ， 被 告 只 好 於 108年 3月 21日 寄 發 台 中 大 全  31
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                街 存 證 號 碼 000197號 存 證 信 函 予 原 告 ， 並 表 明 將 於 108  01

                年 3月 26日 至 仲 介 處 收 取 第 三 期 款 ， 以 此 方 式 催 告 原 告  02

                履 行 契 約 ， 有 該 存 證 信 函 （ 見 被 證 四 ） 可 證 。  03

              � 原 告 指 示 證 人 張 賀 雄 在 支 付 第 三 期 款 前 ， 應 先 完 成 系 爭  04

                買 賣 特 約 事 項 之 公 證 ， 可 徵 原 告 有 違 約 情 事 甚 明 ：  05

              1.證 人 張 賀 雄 證 稱 ： 「 （ 法 官 ： 關 於 土 地 增 值 稅 以 及 價 金  06

                給 付 的 方 式 是 如 何 約 定 ？ 事 後 有 無 履 行 ？ ） 證 人 張 賀 雄  07

                ： … ， 在 1月 29日 買 方 有 拿 票 給 我 叫 我 通 知 被 告 徐 茂 德  08

                來 領 錢 ， 跟 辦 理 約 定 事 項 的 公 證 ， 但 是 因 為 沒 有 公 證 ，  09

                所 以 就 卡 住 了 ， 也 沒 有 報 稅 ， 買 方 認 為 約 定 事 項 尚 未 完  10

                成 ， 所 以 就 產 生 後 面 這 些 問 題 出 來 。 」 、 … 、 「 （ 被 告  11

                訴 訟 代 理 人 涂 芳 田 律 師 ： 契 約 哪 一 條 有 約 定 賣 方 應 該 辦  12

                理 公 證 土 地 永 久 無 償 使 用 後 ， 買 方 才 需 繳 納 第 三 期 款 ？  13

                ） 證 人 張 賀 雄 ： … 。 所 以 當 初 我 在 通 知 賣 方 領 取 完 稅 時  14

                ， 買 方 就 有 特 別 交 代 我 ， 完 稅 跟 公 證 要 如 期 的 先 完 成 。  15

                … 。 」 等 語 （ 見 當 日 筆 錄 第 3、 9至 10頁 ） 。  16

              2.自 前 揭 證 人 張 賀 雄 之 證 詞 ， 可 知 原 告 有 特 別 交 代 證 人 張  17

                賀 雄 ， 被 告 須 先 完 成 系 爭 買 賣 特 約 事 項 之 公 證 ， 始 能 交  18

                付 第 三 期 款 項 予 被 告 ， 然 自 系 爭 契 約 第 二 條 之 規 定 觀 之  19

                ， 僅 約 定 原 告 應 於 取 得 建 築 線 三 日 內 及 繳 納 稅 款 後 ， 支  20

                付 第 三 期 款 項 870萬 元 予 被 告 ， 足 徵 原 告 所 稱 之 公 證 系  21

                爭 買 賣 特 約 事 項 並 非 支 付 第 三 期 款 之 要 件 ， 則 原 告 以 非  22

                支 付 第 三 期 款 之 條 件 阻 止 證 人 張 賀 雄 辦 理 相 關 稅 款 ， 並  23

                支 付 第 三 期 款 予 被 告 ， 自 有 違 約 之 情 事 甚 明 。  24

              3.綜 上 ， 原 告 違 反 契 約 ， 被 告 依 系 爭 契 約 第 十 二 條 之 約 定  25

                ， 以 被 證 四 存 證 信 函 通 知 限 期 催 告 原 告 ， 原 告 仍 不 履 行  26

                ， 被 告 再 以 被 證 五 存 證 信 函 通 知 解 除 兩 造 買 賣 契 約 ， 並  27

                沒 收 原 告 已 支 付 之 600萬 元 作 為 懲 罰 性 違 約 金 ， 當 符 契  28

                約 內 容 。  29

        （ 十 五 ） 就 彰 化 縣 埔 心 鄉 公 所 心 鄉 建 字 第 1080017432號 函 及 附 件  30

                資 料 ， 被 告 表 示 意 見 如 下 ：  31
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              � 原 告 並 未 使 用 被 告 之 子 徐 孟 詰 所 有 ○ ○ ○ 鄉 ○ ○ ○ 段 ○ ○  01

                ○ ○ ○ ○ ○ 號 土 地 ， 申 請 本 件 相 關 建 築 事 宜 ， 足 徵 兩 造 並 無  02

                簽 署 系 爭 買 賣 特 約 事 項 之 必 要 ：  03

              1.自 上 開 函 示 所 附 之 建 築 線 指 示 （ 定 ） 申 請 書 圖 ， 可 知 原  04

                告 申 請 基 地 ○ ○ ○ 鄉 ○ ○ ○ 段 1107、 1107-1、 1107-2、  05

                1107-3、 1107-4、 1107-5、 1107-6等 七 筆 土 地 ， 其 中 11  06

                07、 1107-2、 1107-3、 1107-4、 1107-5為 兩 造 買 賣 契 約  07

                買 賣 標 的 ， 而 1107地 號 土 地 為 最 靠 內 之 土 地 ， 先 予 敘 明  08

                。  09

              2.復 原 告 向 彰 化 縣 埔 心 鄉 公 所 申 請 建 築 線 之 位 置 ， 依 上 開  10

                函 示 所 附 現 況 圖 、 地 籍 套 繪 圖 所 示 ， 與 被 告 於 兩 造 議 約  11

                時 交 付 予 原 告 之 建 築 線 指 示 （ 定 ） 申 請 書 圖 （ 見 原 證 二  12

                第 6頁 ） 內 容 ， 二 者 建 築 線 位 置 均 在 基 地 西 側 之 平 和 路  13

                ， 則 可 徵 原 告 於 建 築 時 ， 根 本 無 須 使 用 系 爭 土 地 申 請 建  14

                築 線 或 建 築 執 照 ， 是 兩 造 根 本 並 無 必 要 就 系 爭 買 賣 特 約  15

                事 項 為 約 定 ， 職 是 ， 系 爭 買 賣 特 約 事 項 並 未 經 兩 造 合 意  16

                甚 明 。  17

              � 原 告 並 未 依 約 於 取 得 建 築 線 3日 內 給 付 第 三 期 款 ， 反 而  18

                指 示 張 賀 雄 代 書 辦 理 系 爭 買 賣 特 約 事 項 之 公 證 ， 足 徵 原  19

                告 以 契 約 未 載 明 之 條 件 阻 止 張 賀 雄 支 付 第 三 期 款 予 被 告  20

                ， 而 有 違 約 之 情 事 甚 明 ：  21

              1.依 上 開 函 示 說 明 第 二 點 ， 彰 化 縣 埔 心 鄉 公 所 於 108年 1月  22

                21日 即 將 建 築 線 指 示 （ 定 ） 申 請 書 圖 核 發 予 原 告 ， 則 依  23

                兩 造 買 賣 契 約 ， 原 告 應 於 取 得 建 築 線 三 日 內 即 108年 1月  24

                24日 ， 將 第 三 期 款 支 付 予 被 告 ， 兩 造 並 應 同 時 繳 納 相 關  25

                稅 款 。  26

              2.然 證 人 張 賀 雄 於 108年 7月 30日 開 庭 時 證 稱 ： 「 （ 法 官 問  27

                ： 關 於 土 地 增 值 稅 以 及 價 金 給 付 的 方 式 是 如 何 約 定 ？ 事  28

                後 有 無 履 行 ？ ） 證 人 張 賀 雄 ： 在 我 們 契 約 書 第 一 頁 第 三  29

                期 完 稅 款 及 建 築 線 取 得 三 日 內 交 付 第 三 期 款 ， … ， 在 1  30

                月 29日 買 方 有 拿 票 給 我 叫 我 通 知 被 告 徐 茂 德 來 領 錢 ， 跟  31
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                辦 理 約 定 事 項 的 公 證 ， 但 是 因 為 沒 有 公 證 ， 所 以 就 卡 住  01

                了 ， 也 沒 有 報 稅 ， 買 方 認 為 的 約 定 事 項 尚 未 完 成 ， 所 以  02

                就 產 生 後 面 這 些 問 題 出 來 。 」 等 語 （ 見 該 日 筆 錄 第 3頁  03

                ） 。  04

              3.查 原 告 於 108年 1月 21日 即 取 得 建 築 線 ， 依 約 應 於 三 日 內  05

                支 付 第 三 期 款 予 被 告 ， 然 原 告 卻 遲 於 108年 1月 29日 始 指  06

                示 張 賀 雄 代 書 通 知 被 告 辦 理 系 爭 買 賣 特 約 事 項 之 公 證 ，  07

                然 查 系 爭 買 賣 特 約 事 項 之 公 證 並 非 支 付 第 三 期 款 之 條 件  08

                ， 是 原 告 確 實 以 非 支 付 第 三 期 款 之 條 件 ， 阻 止 張 賀 雄 交  09

                付 第 三 期 款 予 被 告 ， 職 是 ， 原 告 有 違 約 之 情 事 甚 明 。  10

        （ 十 六 ） 爭 點 整 理 之 部 分 ：  11

              � 不 爭 執 事 項 ：  12

              1.兩 造 於 107年 11月 21日 簽 立 系 爭 不 動 產 買 賣 契 約 書 ， 契  13

                約 載 明 被 告 出 賣 系 爭 五 筆 土 地 予 原 告 ， 買 賣 總 價 款 為 29  14

                40萬 元 整 。  15

              2.原 告 已 支 付 第 一 期 「 簽 約 款 」 300萬 元 、 第 二 期 「 用 印  16

                備 件 款 」 300萬 元 予 被 告 。  17

              3.系 爭 契 約 第 二 條 第 三 期 完 稅 款 載 明 ： 日 期 ： 約 108年 3月  18

                15日 建 築 線 取 得 3日 內 ； 金 額 ： 新 台 幣 捌 佰 柒 拾 萬 元 ；  19

                說 明 ： 甲 乙 雙 方 同 時 繳 納 稅 款 ， 且 甲 方 應 開 立 與 尾 款 同  20

                額 之 商 業 本 票 乙 張 ， 置 於 本 案 代 書 處 作 為 尾 款 給 付 之 擔  21

                保 ， 俟 尾 款 付 清 時 返 還 甲 方 。  22

              4.被 告 於 108年 3月 21日 以 台 中 大 全 街 存 證 號 碼 000197號 存  23

                證 信 函 ， 催 告 原 告 應 依 約 支 付 第 三 期 完 稅 款 870萬 元 予  24

                被 告 。  25

              5.被 告 於 108年 4月 2日 以 台 中 大 全 街 存 證 號 碼 000230號 存  26

                證 信 函 ， 依 系 爭 契 約 第 12條 之 規 定 ， 對 原 告 為 解 除 契 約  27

                之 意 思 表 示 ， 並 沒 收 原 告 已 繳 付 之 600萬 元 價 款 作 為 懲  28

                罰 性 違 約 金 。  29

              6.彰 化 縣 埔 心 鄉 公 所 心 鄉 建 字 第 1080017432號 函 說 明 第 二  30

                點 載 明 ： 「 旨 揭 5筆 地 號 土 地 ， 本 所 108年 1月 21日 核 發  31
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                建 築 線 指 示 （ 定 ） 申 請 書 圖 ， 該 5筆 地 號 土 地 本 所 尚 無  01

                核 發 建 （ 使 ） 照 資 料 。 」 等 文 字 。  02

              7.依 彰 化 縣 埔 心 鄉 公 所 心 鄉 建 字 第 1080017432號 函 所 附 「  03

                地 籍 套 繪 圖 」 所 示 ， 原 告 申 請 建 築 線 之 位 置 ， 位 於 買 賣  04

                標 的 西 側 之 平 和 路 。  05

              � 爭 執 事 項 ：  06

              1.系 爭 買 賣 特 約 事 項 第 二 點 內 容 是 否 有 經 兩 造 合 意 ？  07

              2.系 爭 買 賣 特 約 事 項 第 二 點 之 公 證 ， 是 否 為 原 告 支 付 第 三  08

                期 完 稅 款 之 要 件 ？  09

              3.原 告 主 張 系 爭 契 約 因 被 告 未 配 合 辦 理 系 爭 買 賣 特 約 事 項  10

                之 公 證 ， 爰 依 系 爭 契 約 第 12條 之 規 定 ， 解 除 系 爭 契 約 ，  11

                並 請 求 被 告 返 還 原 告 已 支 付 價 金 600萬 元 及 賠 償 600萬 元  12

                之 違 約 金 ， 有 無 理 由 ？  13

              4.被 告 主 張 系 爭 契 約 因 原 告 未 支 付 第 三 期 款 ， 經 被 告 依 系  14

                爭 契 約 第 12條 之 規 定 ， 以 被 證 四 存 證 信 函 （ 108年 3月 21  15

                日 寄 發 ） 催 告 原 告 支 付 ， 原 告 仍 未 支 付 ， 被 告 再 以 被 證  16

                五 存 證 信 函 （ 108年 4月 2日 寄 發 ） 解 除 系 爭 契 約 ， 並 沒  17

                收 原 告 已 支 付 價 金 600萬 元 作 為 懲 罰 性 違 約 金 ， 有 無 理  18

                由 ？  19

        （ 十 七 ） 聲 明 ： � 原 告 之 訴 駁 回 ； � 訴 訟 費 用 由 原 告 負 擔 ； � 三  20

                、 如 受 不 利 判 決 ， 被 告 願 供 擔 保 ， 請 准 宣 告 免 予 假 執 行  21

                。  22

        三 、 兩 造 不 爭 執 事 項 ：  23

        （ 一 ） 兩 造 於 107年 11月 21日 簽 立 系 爭 不 動 產 買 賣 契 約 書 ， 契 約  24

              載 明 被 告 出 賣 系 爭 五 筆 土 地 予 原 告 ， 買 賣 總 價 款 為 2940萬  25

              元 整 。  26

        （ 二 ） 原 告 已 支 付 第 一 期 「 簽 約 款 」 300萬 元 、 第 二 期 「 用 印 備  27

              件 款 」 300萬 元 予 被 告 。  28

        （ 三 ） 系 爭 契 約 第 二 條 第 三 期 完 稅 款 載 明 ： 「 日 期 ： 約 108年 3月  29

              15日 建 築 線 取 得 3日 內 ； 金 額 ： 新 台 幣 捌 佰 柒 拾 萬 元 ； 說  30

              明 ： 甲 乙 雙 方 同 時 繳 納 稅 款 ， 且 甲 方 應 開 立 與 尾 款 同 額 之  31
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              商 業 本 票 乙 張 ， 置 於 本 案 代 書 處 作 為 尾 款 給 付 之 擔 保 ， 俟  01

              尾 款 付 清 時 返 還 甲 方 」 。  02

        四 、 得 心 證 之 理 由 ：  03

        （ 一 ） 原 告 主 張 兩 造 於 107年 11月 21日 就 系 爭 五 筆 土 地 簽 立 買 賣  04

              契 約 之 事 實 ， 業 據 原 告 提 出 不 動 產 買 賣 契 約 書 影 本 一 份 為  05

              證 ， 被 告 對 此 亦 無 異 議 ， 應 認 原 告 此 部 分 主 張 為 真 實 。 惟  06

              原 告 主 張 被 告 有 違 反 該 契 約 買 賣 特 約 事 項 第 二 條 之 情 事 ，  07

              請 求 被 告 應 依 該 契 約 第 十 二 條 規 定 ， 返 還 已 支 付 之 價 金  08

              600萬 元 及 給 付 同 額 即 600萬 元 懲 罰 性 違 約 金 予 原 告 等 情 ，  09

              則 為 被 告 否 認 ， 並 以 上 開 言 詞 置 辯 。  10

        （ 二 ） 按 當 事 人 主 張 有 利 於 己 之 事 實 者 ， 就 其 事 實 有 舉 證 之 責 任  11

              。 民 事 訴 訟 法 第 277條 前 段 定 有 明 文 。 又 當 事 人 得 約 定 債  12

              務 人 於 債 務 不 履 行 時 ， 應 支 付 違 約 金 。 違 約 金 ， 除 當 事 人  13

              另 有 訂 定 外 ， 視 為 因 不 履 行 而 生 損 害 之 賠 償 總 額 。 其 約 定  14

              如 債 務 人 不 於 適 當 時 期 或 不 依 適 當 方 法 履 行 債 務 時 ， 即 須  15

              支 付 違 約 金 者 ， 債 權 人 除 得 請 求 履 行 債 務 外 ， 違 約 金 視 為  16

              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  17

              總 額 。 民 法 第 250條 亦 定 有 明 文 。 再 者 ， 解 釋 意 思 表 示 ，  18

              應 探 求 當 事 人 之 真 意 ， 不 得 拘 泥 於 所 用 之 辭 句 。 民 法 第 98  19

              條 規 定 甚 明 。 惟 解 釋 契 約 ， 固 須 探 求 當 事 人 立 約 時 之 真 意  20

              ， 不 能 拘 泥 於 契 約 之 文 字 ， 但 契 約 文 字 業 已 表 示 當 事 人 真  21

              意 ， 無 須 別 事 探 求 者 ， 即 不 得 反 捨 契 約 文 字 而 更 為 曲 解 。  22

              最 高 法 院 17年 上 字 第 1118號 民 事 裁 判 意 旨 可 供 參 照 。  23

        （ 三 ） 兩 造 對 於 簽 立 前 開 不 動 產 買 賣 契 約 書 及 買 賣 特 約 事 項 一 事  24

              並 不 爭 執 ， 核 該 契 約 第 十 二 條 約 定 ： 「 甲 方 （ 即 原 告 ） 如  25

              不 依 約 履 行 各 項 義 務 或 支 付 價 金 ， ...經 乙 方 （ 即 被 告 ）  26

              書 面 通 知 限 期 催 告 仍 不 履 行 時 ， 乙 方 另 得 以 書 面 通 知 解 除  27

              本 買 賣 合 約 ， 並 沒 收 甲 方 已 繳 價 款 或 已 付 之 票 據 ， 作 為 懲  28

              罰 性 違 約 金 ， ...； 乙 方 若 未 依 本 約 履 行 各 項 義 務 ， ...經  29

              甲 方 書 面 通 知 限 期 催 告 仍 不 履 行 時 ， 甲 方 另 得 以 書 面 通 知  30

              解 除 本 買 賣 合 約 ， 乙 方 應 返 還 甲 方 已 支 付 價 金 ， 並 同 意 按  31
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              甲 方 已 支 付 價 金 總 額 之 同 額 ， 作 為 懲 罰 性 違 約 金 另 行 給 付  01

              給 買 方 ， 雙 方 各 無 異 議 。 」 ， 後 附 買 賣 特 約 事 項 第 二 條 則  02

              約 定 ： 「 賣 方 （ 即 被 告 ） 同 意 將 彰 化 縣 ○ ○ 鄉 ○ ○ ○ 段 ○ ○  03

              ○ ○ ○ ○ ○ 號 私 設 道 路 之 同 意 書 公 證 予 買 方 （ 即 原 告 ） 申 請 建  04

              照 執 照 及 興 建 房 屋 之 民 生 所 需 水 電 、 排 水 、 電 信 、 瓦 斯 等  05

              公 共 設 施 及 房 屋 出 售 之 第 三 人 通 行 使 用 。 」 等 字 樣 ， 有 原  06

              告 提 出 之 不 動 產 買 賣 契 約 書 影 本 可 稽 ； 被 告 雖 不 否 認 該 買  07

              賣 特 約 事 項 下 之 簽 名 蓋 章 係 其 所 親 為 ， 惟 辯 稱 ： 僅 同 意 供  08

              原 告 埋 設 水 電 、 排 水 、 電 信 、 瓦 斯 等 公 共 設 施 之 用 ， 及 為  09

              原 告 蓋 建 房 屋 施 工 之 便 利 ， 而 同 意 原 告 於 興 建 房 屋 時 暫 時  10

              通 行 之 用 ， 實 際 上 被 告 並 無 同 意 1107－ 6地 號 之 土 地 供 原  11

              告 或 第 三 人 永 久 、 無 償 使 用 等 詞 。 經 查 ：  12

            � 被 告 既 不 否 認 系 爭 買 賣 特 約 事 項 下 之 簽 章 為 其 所 為 ， 並 經  13

              證 人 即 承 辦 簽 約 事 宜 之 地 政 士 張 賀 雄 到 庭 結 證 屬 實 ， 證 人  14

              並 稱 ： 「 （ 法 官 問 ： 兩 造 就 買 賣 特 約 事 項 ， 當 時 是 否 已 達  15

              成 合 意 才 簽 約 的 ？ ） 證 人 答 ： 是 。 （ 法 官 問 ： 關 於 特 約 事  16

              項 第 二 項 之 內 容 ， 兩 造 有 無 實 際 談 論 確 實 的 使 用 範 圍 及 期  17

              限 ？ ） 證 人 答 ： 當 時 去 的 時 候 就 有 這 壹 張 ， 我 再 敘 述 一 次  18

              內 容 ， 問 兩 造 雙 方 是 否 清 楚 ， 並 沒 有 再 改 內 容 。 因 為 他 們  19

              之 前 已 經 談 很 久 ， 是 他 們 談 好 了 才 找 我 去 。 」 ， 核 與 證 人  20

              即 大 光 明 不 動 產 仲 介 經 紀 有 限 公 司 負 責 人 陳 喜 津 證 述 ： 「  21

              （ 法 官 問 ： 提 示 原 證 一 ， 買 賣 特 約 事 項 ， 是 否 就 是 最 後 確  22

              定 的 條 款 ？ ） （ 提 示 並 告 以 要 旨 ） 證 人 答 ： 是 。 而 且 還 有  23

              騎 縫 章 。 這 些 就 是 從 帶 去 的 草 稿 （ 當 庭 提 出 ） 這 一 份 已 經  24

              修 改 三 次 ， 再 從 這 裡 面 刪 成 最 後 這 四 個 條 款 。 」 ， 顯 見 系  25

              爭 買 賣 特 約 事 項 係 兩 造 討 論 多 時 並 非 簽 約 當 日 臨 時 追 加 ，  26

              被 告 復 不 能 舉 證 推 翻 證 人 證 詞 ， 足 認 被 告 確 已 詳 細 瞭 解 約  27

              定 內 容 並 同 意 方 始 簽 章 無 誤 。  28

            � 被 告 雖 否 認 證 人 所 述 ， 並 辯 稱 ： 107年 11月 21日 簽 署 契 約  29

              當 日 ， 兩 造 自 白 天 即 開 始 商 討 契 約 細 節 內 容 ， 直 至 晚 上 始  30

              簽 約 ， 商 談 途 中 被 告 徐 茂 德 身 體 已 十 分 不 適 ， 故 提 出 建 議  31
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              希 望 兩 造 下 次 再 繼 續 商 討 細 節 ， 然 大 光 明 不 動 產 仲 介 經 紀  01

              有 限 公 司 及 原 告 之 人 員 卻 不 斷 要 求 被 告 徐 茂 德 留 下 ， 以 讓  02

              雙 方 將 契 約 完 成 。 而 當 時 就 系 爭 土 地 ， 被 告 徐 茂 德 係 向 原  03

              告 之 人 員 表 示 為 蓋 建 房 屋 施 工 之 便 利 ， 可 以 提 供 系 爭 土 地  04

              供 原 告 埋 設 水 電 、 排 水 、 電 信 等 公 共 設 施 及 於 興 建 房 屋 時  05

              讓 施 工 之 卡 車 、 汽 車 暫 時 通 行 之 用 ， 無 將 系 爭 土 地 供 原 告  06

              或 其 他 買 房 者 ， 永 久 無 償 使 用 之 意 思 ， 當 時 原 告 之 人 員 亦  07

              表 示 之 後 會 再 跟 被 告 徐 茂 德 之 子 徐 孟 詰 商 談 相 關 事 宜 ， 而  08

              被 告 徐 茂 德 於 簽 約 當 下 體 力 已 然 耗 盡 ， 故 相 關 契 約 內 容 （  09

              含 買 賣 特 約 事 項 ） 均 係 交 予 原 告 及 仲 介 公 司 、 代 書 撰 寫 ，  10

              自 己 因 信 任 原 告 、 仲 介 公 司 、 代 書 之 情 形 下 ， 始 會 簽 約 。  11

              然 原 告 嗣 後 交 付 予 被 告 徐 茂 德 之 土 地 使 用 權 同 意 書 ， 竟 載  12

              明 要 作 為 私 設 通 路 及 無 償 供 原 告 及 以 後 購 買 房 屋 之 人 通 行  13

              使 用 ， 惟 系 爭 土 地 有 85.4坪 又 為 乙 種 建 築 用 地 ， 依 照 兩 造  14

              契 約 土 地 每 坪 7萬 元 計 算 ， 價 值 597.8萬 元 ， 衡 酌 一 般 社 會  15

              常 情 ， 豈 有 可 能 同 意 供 他 人 無 償 、 永 久 使 用 。 再 者 ， 被 告  16

              徐 茂 德 留 下 系 爭 土 地 ， 係 為 蓋 建 房 屋 給 兩 名 兒 子 ， 並 與 其  17

              等 一 同 居 住 之 用 業 於 前 所 述 ， 以 上 等 情 均 徵 被 告 徐 茂 德 不  18

              可 能 同 意 該 買 賣 特 約 事 項 第 二 點 之 內 容 ， 則 該 買 賣 特 約 事  19

              項 與 實 際 雙 方 所 協 議 之 真 意 顯 然 有 違 等 詞 ， 並 提 出 地 籍 圖  20

              及 員 林 基 督 教 醫 院 病 歷 資 料 等 件 證 ， 惟 為 原 告 否 認 ； 核 被  21

              告 提 出 之 病 歷 資 枓 不 能 證 明 被 告 於 簽 約 當 日 之 身 體 狀 況 已  22

              達 不 能 辯 識 文 字 及 理 解 地 政 士 言 詞 之 程 度 ， 證 人 張 賀 雄 亦  23

              證 述 被 告 當 時 精 神 狀 態 正 常 ， 被 告 復 不 能 提 出 有 何 受 原 告  24

              或 其 代 理 人 詐 欺 、 脅 迫 等 情 事 之 證 明 ， 其 所 辯 自 難 採 信 為  25

              真 ； 至 被 告 質 疑 其 不 可 能 同 意 將 系 爭 1107-6地 號 土 地 供 第  26

              三 人 永 久 通 行 ， 土 地 所 有 權 人 即 被 告 之 子 徐 孟 詰 亦 在 場 ，  27

              為 何 不 取 得 其 同 意 或 簽 名 ， 有 違 常 理 云 云 ， 均 係 被 告 個 人  28

              想 法 及 臆 測 ， 並 無 實 證 證 明 ， 且 與 原 告 無 涉 ， 又 系 爭 契 約  29

              為 兩 造 間 之 債 權 契 約 ， 本 無 需 第 三 人 同 意 或 簽 名 ； 況 系 爭  30

              買 賣 特 約 事 項 已 載 明 1107-6地 號 土 地 為 私 設 道 路 ， 被 告 同  31
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              意 供 第 三 人 通 行 亦 合 常 情 ， 被 告 前 開 所 辯 均 非 其 得 以 曲 解  01

              前 開 買 賣 特 約 條 款 之 理 由 。  02

            � 被 告 復 舉 證 人 李 登 發 為 證 ， 欲 證 明 證 人 陳 喜 津 曾 回 答 該 土  03

              地 僅 供 原 告 興 建 房 屋 暫 時 通 行 之 用 等 情 ， 惟 為 原 告 及 證 人  04

              陳 喜 津 否 認 ， 且 證 人 李 登 發 到 庭 自 承 對 於 系 爭 不 動 產 買 賣  05

              事 宜 並 未 參 與 ， 是 事 後 與 被 告 至 大 光 明 不 動 產 仲 介 經 紀 有  06

              限 公 司 詢 問 ， 無 法 證 明 之 前 兩 造 就 買 賣 特 約 事 項 如 何 洽 談  07

              及 合 意 ， 且 證 人 陳 喜 津 並 非 系 爭 買 賣 契 約 之 當 事 人 ， 縱 有  08

              被 告 所 述 言 詞 內 容 ， 亦 不 能 代 表 兩 造 合 意 之 內 容 即 為 如 此  09

              ； 此 外 ， 被 告 復 不 能 證 明 系 爭 買 賣 特 約 事 項 第 二 條 文 義 與  10

              兩 造 合 意 有 何 出 入 ， 其 此 部 分 所 辯 自 不 足 採 。  11

            � 綜 上 ， 被 告 既 已 同 意 將 系 爭 107-6地 號 土 地 之 土 地 使 用 權  12

              同 意 書 公 證 予 原 告 申 請 建 照 執 照 及 興 建 房 屋 之 民 生 所 需 水  13

              電 、 排 水 、 電 信 、 瓦 斯 等 公 共 設 施 及 房 屋 出 售 之 第 三 人 通  14

              行 使 用 ， 縱 該 土 地 非 被 告 所 有 ， 被 告 亦 負 有 取 得 同 意 書 予  15

              原 告 並 進 行 公 證 之 義 務 。 然 被 告 未 能 依 約 履 行 ， 經 原 告 於  16

              108年 2月 21日 以 存 證 信 函 催 告 被 告 於 收 受 後 五 日 內 履 行 系  17

              爭 買 賣 特 約 事 項 第 二 條 約 定 ， 否 則 解 除 買 賣 契 約 並 請 求 違  18

              約 金 等 情 ， 有 原 告 提 出 之 存 證 信 函 及 執 據 （ 均 影 本 ） 附 卷  19

              可 憑 ， 惟 被 告 迄 今 仍 未 依 約 履 行 ， 原 告 主 張 依 系 爭 不 動 產  20

              買 賣 契 約 書 第 十 二 條 約 定 ， 請 求 被 告 返 還 已 支 付 之 價 金 60  21

              0萬 元 及 給 付 同 額 即 600萬 元 懲 罰 性 違 約 金 予 原 告 ， 即 屬 有  22

              據 。  23

        （ 四 ） 惟 被 告 亦 辯 稱 依 系 爭 不 動 產 買 賣 契 約 第 二 條 規 定 ， 原 告 應  24

              於 約 108年 3月 15日 取 得 建 築 線 3日 內 ， 支 付 第 三 期 價 款 870  25

              萬 元 予 被 告 ， 經 查 原 告 已 於 108年 1月 29日 即 取 得 建 築 線 ，  26

              卻 未 依 約 給 付 ， 被 告 於 108年 3月 21日 寄 發 台 中 大 全 街 存 證  27

              號 碼 000197號 存 證 信 函 予 原 告 ， 並 表 明 將 於 108年 3月 26日  28

              至 仲 介 處 收 取 第 三 期 款 ， 以 此 方 式 催 告 原 告 履 行 契 約 ， 詎  29

              原 告 屆 期 仍 不 依 約 履 行 ， 被 告 於 108年 4月 2日 寄 發 台 中 大  30

              全 街 存 證 號 碼 000230號 存 證 信 函 與 原 告 ， 表 明 依 不 動 產 買  31
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              賣 契 約 書 第 十 二 條 之 規 定 ， 解 除 兩 造 買 賣 契 約 ， 並 沒 收 原  01

              告 已 支 付 之 600萬 元 價 款 作 為 懲 罰 性 違 約 金 ， 原 告 未 依 約  02

              支 付 第 三 期 款 870萬 元 予 被 告 ， 足 徵 原 告 有 違 反 兩 造 不 動  03

              產 買 賣 契 約 之 情 事 ， 被 告 自 得 將 原 告 所 繳 付 之 600萬 元 做  04

              為 懲 罰 性 違 約 金 ， 則 原 告 主 張 被 告 應 返 還 600萬 元 價 金 ，  05

              並 無 理 由 等 語 ， 原 告 則 予 以 否 認 ， 陳 稱 ： 依 契 約 第 二 條 條  06

              文 之 約 定 ， 原 告 交 付 第 三 期 完 稅 款 870萬 元 之 時 期 為 完 稅  07

              後 （ 依 第 六 條 之 約 定 ， 被 告 有 支 付 土 地 增 值 稅 之 義 務 ） 及  08

              建 築 線 取 得 三 日 內 ， 二 者 條 件 均 須 具 備 後 ， 原 告 才 有 交 付  09

              第 三 期 完 稅 款 之 義 務 ， 此 有 明 確 契 約 內 容 及 證 人 張 賀 雄 代  10

              書 之 證 述 可 知 。 再 依 證 人 張 賀 雄 代 書 之 證 述 ， 於 108年 1月  11

              29日 ， 原 告 已 將 870萬 元 之 支 票 交 付 予 證 人 張 賀 雄 代 書 ，  12

              並 請 張 賀 雄 代 書 通 知 被 告 配 合 辦 理 完 稅 及 公 證 ， 然 因 被 告  13

              尚 未 就 本 件 土 地 遭 佔 用 之 部 分 土 地 分 割 出 來 ， 導 致 無 法 確  14

              定 實 際 土 地 面 積 而 無 法 完 稅 ， 且 被 告 亦 拒 絕 配 合 辦 理 公 證  15

              ， 故 原 告 依 上 開 契 約 之 約 定 ， 原 告 給 付 第 三 期 完 稅 款 之 條  16

              件 尚 未 成 就 ， 原 告 並 無 違 反 契 約 第 二 條 之 約 定 云 云 。  17

        （ 五 ） 查 被 告 所 辯 業 據 其 提 出 存 證 信 函 影 本 等 件 為 證 ， 並 經 本 院  18

              依 職 權 向 彰 化 縣 埔 心 鄉 公 所 函 詢 系 爭 五 筆 土 地 申 請 建 築 線  19

              之 相 關 資 料 ， 該 所 係 於 108年 1月 21日 核 發 建 築 線 指 示 （ 定  20

              ） 申 請 書 圖 ， 此 有 該 所 108年 12月 30日 心 鄉 建 字 第 1080017  21

              432號 函 附 資 料 在 卷 供 參 （ 本 院 卷 二 第 83頁 至 87頁 ） ， 依  22

              兩 造 前 開 不 動 產 買 賣 契 約 書 第 二 條 所 載 ， 第 三 期 完 稅 款 87  23

              0萬 元 原 告 應 於 建 築 線 取 得 後 三 日 內 給 付 予 被 告 。 惟 原 告  24

              經 被 告 以 存 證 信 函 催 告 ， 迄 今 仍 未 給 付 等 情 ， 有 被 告 提 出  25

              之 前 開 存 證 信 函 影 本 可 證 ， 原 告 雖 陳 稱 交 付 第 三 期 完 稅 款  26

              870萬 元 之 時 期 為 完 稅 後 ， 及 建 築 線 取 得 三 日 內 ， 二 者 條  27

              件 均 須 具 備 後 ， 原 告 才 有 交 付 第 三 期 完 稅 款 之 義 務 等 詞 ，  28

              並 舉 證 人 張 賀 雄 之 述 為 憑 ； 然 核 系 爭 不 動 產 買 賣 契 約 書 第  29

              二 條 關 於 第 三 期 完 稅 款 之 給 付 期 限 ， 僅 記 載 建 築 線 取 得 三  30

              日 內 ， 並 無 原 告 所 稱 完 稅 後 等 字 樣 ， 其 說 明 欄 亦 無 註 明 需  31
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              兩 造 完 稅 後 原 告 方 有 給 付 義 務 ， 自 無 由 原 告 或 非 當 事 人 之  01

              證 人 任 意 附 加 未 合 意 條 件 之 餘 地 ； 此 外 ， 原 告 雖 有 將 第 三  02

              期 完 稅 款 870萬 元 支 票 一 紙 交 予 證 人 張 賀 雄 ， 有 證 人 提 出  03

              之 支 票 影 本 一 紙 可 憑 ， 惟 證 人 亦 證 述 原 告 同 時 要 求 需 待 前  04

              開 土 地 使 用 權 同 意 書 公 證 後 ， 方 可 由 被 告 具 領 之 條 件 ， 以  05

              致 被 告 無 法 取 得 該 款 項 等 情 ， 核 與 原 告 提 出 存 證 信 函 內 容  06

              相 符 ， 應 屬 真 實 可 採 ， 惟 該 項 條 件 與 第 三 期 完 稅 款 之 給 付  07

              並 無 應 同 時 履 行 之 約 定 ， 原 告 自 行 增 加 非 契 約 內 容 之 要 求  08

              ， 不 能 用 以 約 束 被 告 ， 自 難 認 原 告 已 有 依 約 履 行 或 有 同 時  09

              履 行 抗 辯 之 適 用 。 故 被 告 主 張 因 原 告 違 約 ， 沒 收 原 告 已 支  10

              付 之 600萬 元 價 款 作 為 懲 罰 性 違 約 金 ， 無 庸 返 還 原 告 等 語  11

              ， 亦 非 無 據 。  12

        （ 六 ） 綜 上 所 述 ， 被 告 確 有 違 反 系 爭 不 動 產 買 契 約 書 買 賣 持 約 事  13

              項 第 二 條 之 情 事 ， 依 該 不 動 產 買 賣 契 約 書 第 十 二 條 規 定 ，  14

              被 告 應 返 還 已 支 付 之 價 金 600萬 元 及 給 付 同 額 即 600萬 元 懲  15

              罰 性 違 約 金 予 原 告 ； 惟 原 告 亦 違 反 系 爭 不 動 產 買 契 約 書 第  16

              二 條 約 定 ， 未 於 建 築 線 取 得 即 108年 1月 21日 後 三 日 內 給 付  17

              第 三 期 完 稅 款 870萬 元 予 被 告 ， 依 該 不 動 產 買 賣 契 約 書 第  18

              十 二 條 規 定 ， 被 告 得 沒 收 原 告 已 繳 價 款 即 前 二 期 款 項 600  19

              萬 元 作 為 懲 罰 性 違 約 金 。 故 原 告 前 已 支 付 之 600萬 元 款 項  20

              既 已 為 被 告 依 約 沒 入 ， 原 告 自 不 再 行 請 求 返 還 ， 僅 得 請 求  21

              同 額 即 600萬 元 懲 罰 性 違 約 金 。  22

        五 、 從 而 ， 原 告 據 買 賣 契 約 之 法 律 關 係 ， 提 起 本 訴 ， 請 求 被 告 給  23

            付 違 約 金 600萬 元 及 自 起 訴 狀 繕 本 送 達 翌 日 即 108年 6月 3日 起  24

            至 清 償 日 止 按 法 定 利 率 計 算 之 遲 延 利 息 ， 即 無 不 合 ， 應 予 准  25

            許 ； 逾 此 部 分 之 請 求 則 無 理 由 ， 應 予 駁 回 。  26

        六 、 兩 造 陳 明 願 供 擔 保 聲 請 宣 告 假 執 行 及 免 為 假 執 行 ， 核 原 告 勝  27

            訴 部 分 於 法 均 無 不 合 ， 爰 各 酌 定 相 當 擔 保 金 額 宣 告 之 。 至 原  28

            告 敗 訴 部 分 ， 其 假 執 行 之 聲 請 則 失 所 附 麗 ， 併 予 駁 回 。  29

        七 、 結 論 ： 原 告 之 訴 為 一 部 有 理 由 ， 一 部 無 理 由 ， 並 依 民 事 訴 訟  30

            法 第 79條 、 第 390條 第 2項 、 第 392條 第 2項 ， 判 決 如 主 文 。  31
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        中     華     民     國    109    年      3    月     31    日  01

                              民 事 第 一 庭 法   官   謝 仁 棠  02

        以 上 正 本 係 照 原 本 作 成 。  03

        如 對 判 決 上 訴 ， 應 於 判 決 送 達 後 20日 內 向 本 院 提 出 上 訴 狀 。 如 委  04

        任 律 師 提 起 上 訴 者 ， 應 一 併 繳 納 上 訴 審 裁 判 費 。  05

        中     華     民     國    109    年      3    月     31    日  06

                                        書 記 官   陳 文 新  07
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