
臺灣新北地方法院民事判決

　

                                            109年 度 重 訴 字 第 295號    02

        原 　 　 　 告 　 張 育 綾  03

        被 　 　 　 告 　 宏 璟 建 設 股 份 有 限 公 司  04

        法 定 代 理 人 　 簡 文 祥  05

        被 　 　 　 告 　 張 虔 生  06

        共 　 　 　 同  07

        訴 訟 代 理 人 　 薛 銘 鴻 律 師  08

        上 列 當 事 人 間 請 求 不 動 產 所 有 權 移 轉 登 記 等 事 件 ， 經 本 院 於 民 國  09

        110 年 5 月 4 日 言 詞 辯 論 終 結 ， 判 決 如 下 ：  10

            主       文  11

        被 告 宏 璟 建 設 股 份 有 限 公 司 應 點 交 如 附 表 一 所 示 建 物 予 原 告 。  12

        被 告 宏 璟 建 設 股 份 有 限 公 司 應 給 付 原 告 新 臺 幣 肆 佰 捌 拾 肆 元 ， 及  13

        自 民 國 一 百 零 九 年 三 月 二 十 日 起 至 交 付 附 表 一 所 示 建 物 之 日 止 ，  14

        按 日 給 付 原 告 新 臺 幣 貳 仟 捌 佰 零 貳 元 ， 及 每 月 之 本 金 自 次 月 一 日  15

        起 ， 均 至 清 償 日 止 ， 按 年 息 百 分 之 五 計 算 之 利 息 。  16

        被 告 張 虔 生 應 給 付 原 告 新 臺 幣 參 萬 壹 仟 捌 佰 陸 拾 元 ， 及 自 民 國 一  17

        百 零 九 年 四 月 二 日 起 至 清 償 日 止 ， 按 年 息 百 分 之 五 計 算 之 利 息 。  18

        被 告 張 虔 生 應 自 民 國 一 百 零 九 年 四 月 一 日 起 至 被 告 宏 璟 建 設 股 份  19

        有 限 公 司 點 交 如 附 表 一 所 示 建 物 予 原 告 之 日 止 ， 按 日 給 付 原 告 新  20

        臺 幣 柒 佰 零 捌 元 ， 及 每 月 之 本 金 自 次 月 一 日 起 ， 均 至 清 償 日 止 ，  21

        按 年 息 百 分 之 五 計 算 之 利 息 。  22

        被 告 張 虔 生 應 給 付 原 告 新 臺 幣 貳 仟 參 佰 貳 拾 伍 元 ， 及 自 民 國 一 百  23

        零 九 年 十 一 月 十 八 日 起 至 清 償 日 止 ， 按 年 息 百 分 之 五 計 算 之 利 息  24

        。  25

        原 告 其 餘 之 訴 駁 回 。  26

        訴 訟 費 用 由 被 告 宏 璟 建 設 股 份 有 限 公 司 負 擔 五 分 之 四 、 被 告 張 虔  27

        生 負 擔 五 分 之 一 。  28

        本 判 決 第 一 項 於 原 告 以 新 臺 幣 參 佰 伍 拾 伍 萬 元 為 被 告 宏 璟 建 設 股  29

        份 有 限 公 司 供 擔 保 後 ， 得 假 執 行 。 但 被 告 宏 璟 建 設 股 份 有 限 公 司  30

        如 以 新 臺 幣 壹 仟 零 陸 拾 伍 萬 元 為 原 告 預 供 擔 保 ， 得 免 為 假 執 行 。  31

        本 判 決 第 二 項 前 段 於 原 告 以 新 臺 幣 貳 佰 元 為 被 告 宏 璟 建 設 股 份 有  32
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        限 公 司 供 擔 保 後 ， 得 假 執 行 。 但 被 告 宏 璟 建 設 股 份 有 限 公 司 如 以  01

        新 臺 幣 肆 佰 捌 拾 肆 元 為 原 告 預 供 擔 保 ， 得 免 為 假 執 行 。  02

        本 判 決 第 二 項 後 段 就 已 到 期 部 分 ， 於 原 告 按 日 以 新 臺 幣 壹 仟 元 為  03

        被 告 宏 璟 建 設 股 份 有 限 公 司 供 擔 保 後 ， 得 假 執 行 。 但 被 告 宏 璟 建  04

        設 股 份 有 限 公 司 如 按 日 以 新 臺 幣 貳 仟 捌 佰 零 貳 元 為 原 告 預 供 擔 保  05

        ， 得 免 為 假 執 行 。  06

        本 判 決 第 三 項 於 原 告 以 新 臺 幣 壹 萬 壹 仟 元 為 被 告 張 虔 生 供 擔 保 後  07

        ， 得 假 執 行 。 但 被 告 張 虔 生 如 以 新 臺 幣 參 萬 壹 仟 捌 佰 陸 拾 元 為 原  08

        本 判 決 第 四 項 就 已 到 期 部 分 ， 於 原 告 按 日 以 新 臺 幣 參 佰 元 為 被 告  09

        張 虔 生 供 擔 保 後 ， 得 假 執 行 。 但 被 告 張 虔 生 如 按 日 以 新 臺 幣 柒 佰  10

        零 捌 為 原 告 預 供 擔 保 ， 得 免 為 假 執 行 。  11

        本 判 決 第 五 項 於 原 告 以 新 臺 幣 捌 佰 元 為 被 告 張 虔 生 供 擔 保 後 ， 得  12

        假 執 行 。 但 被 告 張 虔 生 如 以 新 臺 幣 貳 仟 參 佰 貳 拾 伍 元 為 原 告 預 供  13

        擔 保 ， 得 免 為 假 執 行 。  14

        原 告 其 餘 假 執 行 之 聲 請 駁 回 。  15

            事 實 及 理 由  16

        壹 、 程 序 方 面 ：  17

        一 、 按 訴 狀 送 達 後 ， 原 告 不 得 將 原 訴 變 更 或 追 加 他 訴 ； 但 請 求 之  18

            基 礎 事 實 同 一 、 擴 張 或 減 縮 應 受 判 決 事 項 之 聲 明 、 不 甚 礙 被  19

            告 之 防 禦 及 訴 訟 之 終 結 者 ， 不 在 此 限 ， 民 事 訴 訟 法 第 255 條  20

            第 1 項 第 2 、 3 、 7 款 定 有 明 文 。 又 民 事 訴 訟 法 第 第 255 條  21

            第 1 項 第 2 款 所 謂 請 求 之 基 礎 事 實 同 一 ， 係 指 變 更 或 追 加 之  22

            訴 與 原 訴 之 原 因 事 實 有 其 共 同 性 ， 先 後 所 為 請 求 之 主 張 在 社  23

            會 生 活 上 可 認 為 有 共 通 性 或 關 連 性 ， 而 就 原 請 求 之 訴 訟 及 證  24

            據 資 料 於 相 當 程 度 範 圍 內 具 有 同 一 性 或 一 體 性 ， 在 審 理 時 得  25

            加 以 利 用 ， 俾 先 後 兩 請 求 可 在 同 一 程 序 得 加 以 解 決 ， 以 避 免  26

            重 複 審 理 ， 庶 能 統 一 解 決 紛 爭 ， 用 符 訴 訟 經 濟 者 即 屬 之 （ 最  27

            高 法 院 96年 度 台 上 字 第 471 號 判 決 意 旨 參 照 ） 。  28

        二 、 查 ， 原 告 起 訴 時 ， 原 聲 明 請 求 ： 「 � 被 告 宏 璟 建 設 股 份 有 限  29

            公 司 （ 下 稱 宏 璟 公 司 ） 應 點 交 坐 落 新 北 市 ○ ○ 區 ○ ○ 段 ○ ○ ○  30

            ○  ○ 號 ， 暨 其 上 門 牌 號 碼 為 新 北 市 ○ ○ 區 ○ ○ 路 0 段 00巷 00  31
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            號 10樓 之 房 屋 、 附 屬 建 物 ， 及 建 物 地 下 四 層 編 號 201 車 位 ，  01

            並 將 上 開 建 物 及 土 地 所 有 權 移 轉 予 原 告 ， 及 自 民 國 109 年 2  02

            月 15日 起 至 實 際 交 屋 日 止 ， 按 日 給 付 原 告 新 臺 幣 （ 下 同 ） 2,  03

            802 元 。 � 被 告 張 虔 生 應 點 交 坐 落 於 新 北 市 ○ ○ 區 ○ ○ 段 ○ ○  04

            ○  ○ 號 ， 面 積 共 24027.43平 方 公 尺 ， 權 利 範 圍 100,000 分 之  05

            48， 使 用 分 區 為 第 二 種 商 業 區 之 土 地 ， 並 移 轉 所 有 權 予 原 告  06

            ， 及 自 109 年 2 月 15日 起 至 實 際 交 屋 日 止 ， 按 日 給 付 原 告 70  07

            8 元 。 � 被 告 宏 璟 公 司 及 張 虔 生 自 109 年 2 月 15日 起 至 實 際  08

            交 屋 日 止 ， 應 按 月 連 帶 給 付 原 告 新 台 幣 53,287元 。 � 被 告 宏  09

            璟 公 司 及 張 虔 生 應 連 帶 給 付 原 告 74,430元 ， 及 自 起 訴 狀 繕 本  10

            送 達 之 翌 日 起 至 清 償 日 止 ， 按 年 息 百 分 之 5 計 算 之 利 息 。 �  11

            願 供 擔 保 ， 請 准 予 宣 告 假 執 行 。 」 等 語 ， 有 民 事 起 訴 狀 可 佐  12

            （ 見 本 院 卷 一 第 11至 12頁 ） ； 迭 經 變 更 ， 即 先 於 109 年 6 月  13

            16日 ， 以 民 事 訴 之 變 更 追 加 狀 ， 追 加 聲 明 第 1 項 按 日 金 額 為  14

            2,838 元 、 聲 明 第 3 項 為 「 被 告 宏 璟 公 司 及 張 虔 生 自 109 年  15

            6 月 13日 起 至 實 際 交 屋 日 止 ， 應 按 月 連 帶 給 付 原 告 469,722  16

            元 ， 及 自 民 事 訴 之 變 更 追 加 狀 繕 本 送 達 翌 日 起 至 實 際 清 償 日  17

            止 ， 按 年 息 百 分 之 5 計 算 之 利 息 。 」 、 聲 明 第 4 項 為 「 被 告  18

            宏 璟 公 司 及 張 虔 生 應 連 帶 給 付 原 告 3,529,972 元 ， 及 自 民 事  19

            訴 之 變 更 追 加 狀 繕 本 送 達 翌 日 起 至 實 際 清 償 日 止 ， 按 年 息 百  20

            分 之 5 計 算 之 利 息 。 」 等 語 （ 見 本 院 卷 一 第 239 至 240 頁 ）  21

            ； 於 109 年 8 月 11日 ， 以 民 事 準 備 � 狀 更 正 並 變 更 聲 明 ： 「  22

            被 告 宏 璟 公 司 應 將 如 附 表 一 所 示 之 建 物 及 土 地 點 交 予 原 告 ，  23

            及 自 109 年 2 月 15日 起 至 實 際 交 屋 日 止 ， 按 日 給 付 原 告 2,83  24

            8 元 ， 及 按 民 事 準 備 � 狀 附 表 1 所 示 之 金 額 、 利 息 起 算 日 起  25

            至 清 償 日 止 ， 按 年 息 百 分 之 5 計 算 之 利 息 。 � 被 告 張 虔 生 應  26

            點 交 如 附 表 二 所 示 土 地 予 原 告 ， 及 自 109 年 2 月 15日 起 至 實  27

            際 交 屋 日 止 ， 按 日 給 付 原 告 新 臺 幣 708 元 ， 及 按 民 事 準 備 �  28

            狀 附 表 1 所 示 之 金 額 、 利 息 起 算 日 起 至 清 償 日 止 ， 按 年 息 百  29

            分 之 5 計 算 之 利 息 。 � 被 告 宏 璟 公 司 及 張 虔 生 自 109 年 6 月  30

            13日 起 至 實 際 交 屋 日 止 ， 應 按 月 連 帶 給 付 原 告 469,722 元 ，  31
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            及 按 民 事 準 備 � 狀 附 表 2 所 示 之 金 額 、 利 息 起 算 日 起 至 清 償  01

            日 止 ， 按 年 息 百 分 之 5 計 算 之 利 息 。 � 被 告 宏 璟 公 司 及 張 虔  02

            生 應 連 帶 給 付 原 告 3,529,972 元 ， 及 自 民 事 訴 之 變 更 追 加 狀  03

            繕 本 送 達 翌 日 起 至 實 際 清 償 日 止 ， 按 年 息 百 分 之 5 計 算 之 利  04

            息 。 � 願 供 擔 保 ， 請 准 宣 告 假 執 行 」 等 語 （ 見 本 院 卷 一 第 35  05

            1 至 352 頁 ） ； 於 109 年 11月 11日 ， 以 民 事 準 備 � 狀 ， 追 加  06

            聲 明 第 4 項 本 金 為 3,532,346 元 ， 及 追 加 聲 明 第 5 項 ： 「 被  07

            告 張 虔 生 應 給 付 原 告 2,325 元 ， 及 自 本 書 狀 繕 本 送 達 之 翌 日  08

            起 至 實 際 清 償 日 止 ， 按 年 息 百 分 之 5 計 算 之 利 息 。 」 （ 見 本  09

            院 卷 一 第 524 頁 ） ； 於 110 年 1 月 6 日 ， 以 民 事 準 備 � 狀 再  10

            減 縮 聲 明 第 4 項 本 金 為 3,521,523 元 （ 見 本 院 卷 一 第 654 頁  11

            ） ， 末 於 110 年 4 月 29日 以 民 事 辯 論 意 旨 續 狀 再 追 加 聲 明 第  12

            4 項 本 金 為 3,544,367 元 ， 並 確 認 全 部 請 求 聲 明 為 ： 「 � 被  13

            告 宏 璟 公 司 應 將 附 表 一 所 示 之 建 物 及 土 地 點 交 予 原 告 ， 及 自  14

            109 年 2 月 15日 起 至 實 際 交 屋 日 止 ， 按 日 給 付 原 告 2,838 元  15

            ， 及 其 中 109 年 2 月 15日 至 3 月 31日 本 金 部 分 ， 自 109 年 4  16

            月 1 日 起 ， 其 中 109 年 4 月 1 日 起 本 金 部 分 ， 每 1 個 月 之 本  17

            金 則 自 次 月 1 日 起 ， 均 至 清 償 日 止 ， 按 年 息 百 分 之 5 計 算 之  18

            利 息 。 � 被 告 張 虔 生 應 點 交 如 附 表 二 所 示 土 地 予 原 告 ， 及 自  19

            109 年 2 月 15日 起 至 實 際 交 屋 日 止 ， 按 日 給 付 原 告 708 元 ，  20

            及 其 中 109 年 2 月 15日 至 3 月 31日 本 金 部 分 ， 自 109 年 4 月  21

            2 日 起 ， 其 中 109 年 4 月 1 日 起 本 金 部 分 ， 每 1 個 月 之 本 金  22

            則 自 次 月 1 日 起 ， 均 至 清 償 日 止 ， 按 年 息 百 分 之 5 計 算 之 利  23

            息 。 � 被 告 宏 璟 公 司 及 張 虔 生 自 109 年 6 月 13日 起 至 實 際 交  24

            屋 日 止 ， 應 按 月 連 帶 給 付 原 告 469,722 元 ， 及 其 中 109 年 6  25

            月 13日 至 6 月 22日 156,574 元 ， 自 109 年 6 月 23日 起 ， 其 中  26

            109 年 6 月 23日 至 7 月 12日 313,148 元 ， 自 109 年 7 月 13日  27

            起 ， 其 餘 期 間 本 金 就 已 到 期 部 分 ， 自 每 月 13日 起 ， 按 年 息 百  28

            分 之 5 計 算 之 利 息 。 � 被 告 宏 璟 公 司 及 張 虔 生 應 連 帶 給 付 原  29

            告 3,544,367 元 ， 及 自 109 年 6 月 23日 起 至 實 際 清 償 日 止 ，  30

            按 年 息 百 分 之 5 計 算 之 利 息 。 � 被 告 張 虔 生 應 給 付 原 告 2,32  31

４



            5 元 ， 及 自 109 年 11月 18日 起 至 實 際 清 償 日 止 ， 按 年 息 百 分  01

            之 5 計 算 之 利 息 。 � 願 供 擔 保 ， 請 准 宣 告 假 執 行 。 」 等 語 ，  02

            經 核 原 告 上 開 聲 明 變 更 係 屬 同 一 基 礎 事 實 ， 與 前 揭 規 定 相 符  03

            ， 自 應 准 許 。  04

        貳 、 實 體 方 面 ：  05

        一 、 原 告 主 張 ：  06

          � 原 告 與 被 告 宏 璟 公 司 於 108 年 8 月 31日 簽 訂 土 城 日 月 光 房 屋  07

            土 地 買 賣 契 約 書 （ 下 稱 系 爭 房 地 買 賣 契 約 ） ， 約 定 原 告 以 1,  08

            419 萬 元 向 被 告 宏 璟 公 司 購 買 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 1 條 約 定  09

            之 房 屋 土 地 （ 即 附 表 一 所 示 之 房 地 ） 。 原 告 同 日 復 與 被 告 張  10

            虔 生 簽 訂 土 城 日 月 光 土 地 買 賣 契 約 書 （ 下 稱 系 爭 土 地 買 賣 契  11

            約 ） ， 約 定 原 告 以 354 萬 元 向 被 告 張 虔 生 購 買 系 爭 土 地 契 約  12

            第 1 條 約 定 之 土 地 ， 即 如 附 表 二 所 示 土 地 。 上 開 房 地 之 門 牌  13

            號 碼 為 新 北 市 ○ ○ 區 ○ ○ 路 0 段 00巷 00號 10樓 房 屋 、 地 下 4  14

            層 編 號 201 號 車 位 乙 個 （ 下 合 稱 系 爭 契 約 標 的 ） 。  15

          � 請 求 被 告 宏 璟 公 司 、 張 虔 生 （ 下 合 稱 被 告 ， 分 則 以 公 司 名 稱  16

            及 姓 名 稱 之 ） 交 付 如 附 表 一 、 二 所 示 房 地 （ 即 系 爭 契 約 標 的  17

            ） 部 分 ： 兩 造 約 定 於 109 年 2 月 15日 辦 理 交 屋 ， 原 告 於 該 日  18

            以 前 已 交 付 系 爭 房 地 買 賣 契 約 部 分 價 款 1,401 萬 元 予 被 告 宏  19

            璟 公 司 ， 系 爭 土 地 買 賣 契 約 全 部 價 金 354 萬 元 予 被 告 張 虔 生  20

            ， 並 於 當 日 已 準 備 交 付 系 爭 房 地 買 賣 契 約 尾 款 18萬 元 予 被 告  21

            宏 璟 公 司 ， 且 原 告 於 同 日 亦 簽 立 被 告 宏 璟 公 司 預 先 擬 定 之 「  22

            驗 收 房 屋 切 結 書 」 ， 顯 已 依 債 之 本 旨 提 出 給 付 ， 雖 有 自 行 註  23

            記 驗 收 之 瑕 疵 ， 仍 應 不 影 響 上 開 驗 收 房 屋 切 結 書 之 簽 立 ， 且  24

            驗 收 房 屋 切 結 書 未 經 記 載 於 定 型 化 契 約 中 ， 而 依 正 常 情 形 顯  25

            非 消 費 者 即 原 告 所 得 預 見 ， 依 消 費 者 保 護 法 第 11條 第 2 項 、  26

            第 14條 不 得 拘 束 原 告 ， 並 應 為 有 利 於 原 告 之 解 釋 。 甚 且 ， 驗  27

            收 房 屋 切 結 書 上 記 載 ： 「 除 貴 公 司 （ 即 被 告 宏 璟 公 司 ） 約 定  28

            之 保 固 責 任 外 … … 不 得 再 以 任 何 理 由 對 貴 公 司 為 權 益 未 清 之  29

            主 張 與 請 求 」 等 內 容 ， 亦 違 反 「 成 屋 買 賣 定 型 化 契 約 不 得 記  30

            載 事 項 第 2 點 」 ， 依 消 費 者 保 護 法 第 17條 第 1 項 及 第 4 項 規  31
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            定 應 屬 無 效 ， 且 屬 脫 法 行 為 ， 益 徵 無 效 ， 惟 被 告 故 意 毀 損 該  01

            切 結 書 且 無 正 當 事 由 拒 不 點 交 ， 經 原 告 當 場 催 告 仍 未 果 。 故  02

            依 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 11條 、 系 爭 土 地 買 賣 契 約 第 10條 、 民  03

            法 第 348 條 ， 請 求 如 聲 明 第 1 項 前 段 及 第 2 項 前 段 所 示 。  04

          � 被 告 應 自 原 定 交 屋 日 即 109 年 2 月 15日 起 至 實 際 交 屋 日 止 ，  05

            依 約 應 按 日 給 付 懲 罰 性 違 約 金 予 原 告 ：  06

          � 被 告 宏 璟 公 司 於 遲 延 期 間 ， 應 按 日 給 付 懲 罰 性 違 約 金 2,838  07

            元 ： 被 告 宏 璟 公 司 應 負 遲 延 交 屋 之 責 任 ， 已 如 前 述 。 依 系 爭  08

            房 地 買 賣 契 約 第 11條 第 7 項 規 定 ： 「 因 可 歸 責 於 乙 方 之 事 由  09

            ， 未 依 前 項 所 定 日 期 交 付 標 的 物 者 ， 甲 方 得 請 求 乙 方 自 應 交  10

            付 日 起 至 依 約 交 付 日 止 ， 每 日 按 已 支 付 全 部 價 款 萬 分 之 2 單  11

            利 計 算 之 金 額 ， 賠 償 甲 方 因 此 所 受 之 損 害 。 」 ， 被 告 宏 璟 公  12

            司 自 應 負 懲 罰 性 違 約 金 。 又 原 告 於 109 年 2 月 15日 已 提 出 18  13

            萬 元 交 屋 款 之 給 付 ， 故 就 原 告 已 支 付 之 金 額 應 包 含 該 18萬 元  14

            ， 即 全 部 價 金 1,419 萬 元 ， 故 被 告 宏 璟 公 司 應 自 109 年 2 月  15

            15日 起 至 實 際 交 屋 日 止 ， 按 日 給 付 懲 罰 性 違 約 金 2,838 元 （  16

            計 算 式 ： 14,190,000元 × 0.0002＝ 2,838 元 ） 。 準 此 ， 爰 依  17

            民 法 第 250 條 、 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 11條 第 7 項 ， 請 求 如 聲  18

            明 第 1 項 後 段 所 示 。  19

          � 被 告 張 虔 生 於 遲 延 期 間 ， 應 按 日 給 付 懲 罰 性 違 約 金 708 元 ：  20

            被 告 張 虔 生 以 被 告 宏 璟 公 司 為 其 點 交 附 表 二 所 示 土 地 之 履 行  21

            輔 助 人 ， 惟 因 被 告 宏 璟 公 司 為 求 免 除 自 身 瑕 疵 擔 保 責 任 ， 故  22

            意 併 同 拒 絕 代 為 履 行 被 告 張 虔 生 之 土 地 點 交 義 務 ， 依 民 法 第  23

            224 條 ， 其 履 行 輔 助 人 即 被 告 宏 璟 公 司 之 故 意 ， 應 由 被 告 張  24

            虔 生 負 同 一 責 任 ， 是 被 告 張 虔 生 自 應 負 遲 延 責 任 。 又 依 系 爭  25

            土 地 買 賣 契 約 第 10條 第 1 項 、 第 4 項 約 定 ： 「 本 買 賣 之 土 地  26

            ， 雙 方 同 意 依 照 本 約 併 同 簽 署 生 效 之 『 房 屋 土 地 買 賣 契 約 書  27

            』 第 11條 完 成 房 屋 點 交 時 ， 視 同 土 地 已 完 成 點 交 。 」 、 「 因  28

            可 歸 責 於 乙 方 之 事 由 ， 未 依 前 項 所 定 日 期 交 付 標 的 物 者 ， 甲  29

            方 得 請 求 乙 方 自 應 交 付 日 起 至 依 約 交 付 日 止 ， 每 日 按 已 支 付  30

            全 部 價 款 萬 分 之 2 單 利 計 算 之 金 額 ， 賠 償 甲 方 因 此 所 受 之 損  31
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            害 。 」 ， 被 告 張 虔 生 已 領 訖 全 部 價 金 354 萬 元 ， 故 被 告 張 虔  01

            生 應 自 109 年 2 月 15日 起 至 附 表 二 所 示 土 地 交 付 原 告 之 日 止  02

            ， 按 日 給 付 懲 罰 性 賠 償 金 708 元 （ 計 算 式 ： 3,540,000 元 ×  03

            0.0002＝ 708 元 ） 。 準 此 ， 爰 依 民 法 第 250 條 、 系 爭 土 地 買  04

            賣 契 約 第 10條 第 4 項 ， 請 求 如 聲 明 第 2 項 後 段 所 示 。  05

          � 被 告 應 自 109 年 2 月 15日 起 ， 對 原 告 負 遲 延 期 間 之 連 帶 損 害  06

            賠 償 責 任 ：  07

          � 自 109 年 2 月 15日 至 109 年 6 月 12日 止 ， 原 告 所 受 損 害 及 所  08

            失 利 益 為 系 爭 契 約 標 的 之 每 月 租 金 利 益 36,000元 、 系 爭 契 約  09

            標 的 之 每 月 折 舊 損 害 17,287元 ， 小 計 211,372 元 【 計 算 式 ：  10

            （ 36,000元 ＋ 17,287元 ） × 119/30月 ＝ 211,372 元 ， 元 以 下  11

            四 捨 五 入 】 ； 每 月 房 屋 租 金 18,000元 、 停 車 位 租 金 2,800 元  12

            租 金 ， 小 計 90,600元 （ 計 算 式 ： 18,000元 × 13/3月 ＋ 2,800  13

            元 × 9/2 月 ＝ 90,600元 ） ； 租 屋 處 搬 遷 費 用 ： 4,100 元 ； 室  14

            內 設 計 費 用 ： 40,000元 ， 合 計 為 346,072 元 。 又 被 告 為 企 業  15

            經 營 者 ， 因 違 反 消 費 者 保 護 法 第 17條 、 成 屋 買 賣 定 型 化 契 約  16

            不 得 記 載 事 項 之 規 定 ， 將 現 況 交 屋 、 排 除 企 業 經 營 者 民 法 上  17

            瑕 疵 擔 保 責 任 納 入 定 型 化 契 約 及 驗 收 房 屋 切 結 書 內 容 ， 並 據  18

            此 於 原 告 提 出 全 部 買 賣 價 金 之 給 付 仍 拒 絕 交 屋 迄 今 ， 顯 然 違  19

            反 消 費 者 保 護 法 之 規 定 且 係 故 意 所 為 ， 故 原 告 依 消 費 者 保 護  20

            法 第 51條 ， 就 上 開 原 告 所 受 損 害 暨 所 失 利 益 數 額 ， 應 加 計 5  21

            倍 之 懲 罰 性 賠 償 金 。 故 自 109 年 2 月 15日 起 至 109 年 6 月 12  22

            日 止 ， 5 倍 懲 罰 性 賠 償 金 為 1,730,360 元 ， 合 計 2,076, 432  23

            元 。 準 此 ， 爰 依 民 法 第 231 條 第 1 項 、 第 216 條 、 消 費 者 保  24

            護 法 第 51條 ， 請 求 於 聲 明 第 4 項 所 示 ， 此 部 分 另 與 下 第 � 項  25

            併 為 聲 明 第 4 項 。  26

          � 自 109 年 6 月 13日 起 ， 至 被 告 實 際 交 付 系 爭 標 的 房 地 之 日 止  27

            ， 原 告 每 月 持 續 所 受 損 害 及 所 失 利 益 為 現 居 地 房 屋 之 每 月 租  28

            金 25,000元 、 系 爭 契 約 標 的 房 地 之 每 月 租 金 利 益 損 失 36,000  29

            元 、 系 爭 契 約 標 的 每 月 折 舊 損 害 17,287元 ， 是 每 月 合 計 為 78  30

            ,287元 （ 計 算 式 ： 25,000元 ＋ 36,000元 ＋ 17,287元 ＝ 78,287  31
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            元 ） 。 又 每 月 加 計 5 倍 懲 罰 性 賠 償 金 391,435 元 ， 合 計 為 每  01

            月 469,722 元 。 準 此 ， 爰 依 民 法 第 231 條 第 1 項 、 第 216 條  02

            、 消 費 者 保 護 法 第 51條 ， 請 求 如 聲 明 第 3 項 所 示 。  03

          � 被 告 應 負 系 爭 契 約 標 的 之 買 賣 契 約 附 隨 義 務 遲 延 之 連 帶 賠 償  04

            責 任 ：  05

          � 依 全 新 房 屋 買 賣 之 實 務 ， 初 驗 、 複 驗 等 交 屋 前 置 流 程 ， 即 由  06

            建 設 公 司 會 同 買 受 人 逐 項 查 驗 房 屋 之 大 樓 外 觀 、 樓 層 、 面 積  07

            、 建 材 、 結 構 、 隔 間 及 設 備 ， 並 逐 項 載 明 房 屋 瑕 疵 後 完 成 初  08

            驗 ， 後 續 由 建 設 公 司 進 行 房 屋 瑕 疵 修 繕 後 續 行 辦 理 複 驗 程 序  09

            ， 直 至 雙 方 確 認 房 屋 狀 態 完 畢 後 進 行 房 地 點 交 。 故 初 驗 、 複  10

            驗 程 序 之 進 行 ， 及 建 設 公 司 之 瑕 疵 改 善 義 務 ， 雖 非 房 地 買 賣  11

            之 主 給 付 義 務 ， 惟 確 為 達 成 給 付 結 果 與 契 約 目 的 ， 即 終 局 交  12

            付 買 賣 標 的 房 地 予 買 受 人 所 必 要 ， 顯 為 房 地 買 賣 契 約 之 附 隨  13

            義 務 甚 明 。 且 初 驗 、 複 驗 及 瑕 疵 改 善 程 序 之 拖 延 ， 必 然 導 致  14

            主 給 付 義 務 履 行 即 房 地 點 交 之 遲 延 。 兩 造 於 108 年 9 月 21日  15

            就 系 爭 契 約 標 的 辦 理 初 驗 ， 原 告 指 出 瑕 疵 請 求 被 告 宏 璟 公 司  16

            修 繕 後 ， 被 告 宏 璟 公 司 屢 屢 藉 詞 拒 絕 改 善 ， 並 故 意 拖 延 複 驗  17

            程 序 之 辦 理 。 原 告 復 於 108 年 10月 24日 ， 發 文 催 告 被 告 宏 璟  18

            公 司 應 於 文 到 5 日 內 安 排 複 驗 事 宜 ， 惟 被 告 仍 拒 絕 修 繕 部 分  19

            瑕 疵 ， 且 未 安 排 複 驗 程 序 ， 故 被 告 宏 璟 公 司 自 上 開 函 文 催 告  20

            期 滿 ， 即 108 年 10月 31日 起 ， 顯 可 歸 責 而 未 盡 修 繕 房 地 瑕 疵  21

            、 辦 理 複 驗 程 序 之 附 隨 義 務 ， 致 原 告 受 有 損 害 時 ， 原 告 自 得  22

            本 於 債 務 不 履 行 請 求 損 害 賠 償 。 是 因 被 告 宏 璟 公 司 瑕 疵 改 善  23

            、 複 驗 安 排 等 附 隨 義 務 之 遲 延 ， 致 影 響 系 爭 契 約 標 的 點 交 之  24

            遲 延 期 間 ， 即 自 108 年 10月 31日 起 至 109 年 2 月 14日 止 ， 原  25

            告 得 請 求 被 告 宏 璟 公 司 及 張 虔 生 連 帶 賠 償 損 害 為 系 爭 契 約 標  26

            的 每 月 租 金 利 益 損 失 36,000元 、 系 爭 契 約 標 的 每 月 折 舊 損 害  27

            17,287元 、 期 間 居 住 地 房 屋 每 月 租 金 18,000元 、 停 車 位 租 金  28

            每 月 2,800 元 ， 合 計 為 259,305 元 。 【 計 算 式 ： （ 36,000元  29

            ＋ 17,287元 ＋ 18,000元 ＋ 2,800 元 ） × 7/2 月 ＝ 259,305 元  30

            ， 元 以 下 四 捨 五 入 】 。 另 其 中 87,895元 ， 逕 與 系 爭 房 屋 尾 款  31
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            18萬 元 為 抵 銷 。  01

          � 被 告 遲 延 瑕 疵 改 善 、 複 驗 安 排 等 附 隨 義 務 ， 均 係 故 意 所 為 ，  02

            且 迄 仍 拒 絕 部 分 瑕 疵 改 善 ， 故 依 消 費 者 保 護 法 第 51條 ， 就 上  03

            開 259,305 元 之 損 害 額 ， 另 加 計 5 倍 懲 罰 性 賠 償 金 1,296,52  04

            5 元 。  05

          � 準 此 ， 爰 依 民 法 第 227 條 第 1 項 、 第 231 條 第 1 項 、 第 216  06

            條 、 消 費 者 保 護 法 第 51條 ， 請 求 聲 明 於 第 4 項 所 示 。  07

          � 被 告 應 負 擔 系 爭 契 約 標 的 交 付 前 之 房 屋 稅 、 地 價 稅 ：  08

          � 原 告 依 民 法 第 179 條 及 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 10條 第 1 項 ， 請  09

            求 被 告 宏 璟 公 司 請 求 返 還 房 屋 稅 11,560元 、 地 價 稅 2,374 元  10

            ： 依 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 10條 第 1 項 約 定 ， 地 價 稅 、 房 屋 稅  11

            等 稅 捐 或 費 用 ， 在 交 屋 日 前 由 被 告 宏 璟 公 司 負 擔 。 系 爭 房 屋  12

            之 109 年 度 房 屋 稅 ， 即 於 108 年 7 月 1 日 至 109 年 6 月 30日  13

            課 稅 期 間 ， 核 課 金 額 為 11,560元 ； 110 年 度 房 屋 稅 ， 即 於 10  14

            9 年 7 月 1 日 至 110 年 6 月 30日 課 稅 期 間 ， 核 課 金 額 為 22,8  15

            44元 。 附 表 一 、 二 所 示 土 地 之 109 年 度 地 價 稅 ， 即 於 109 年  16

            1 月 1 日 起 至 109 年 12月 31日 課 稅 期 間 ， 核 課 金 額 為 4,699  17

            元 。 又 上 開 費 用 已 由 原 告 先 行 繳 納 ， 故 依 民 法 第 179 條 及 系  18

            爭 房 地 買 賣 契 約 第 10條 第 1 項 ， 被 告 宏 璟 公 司 應 返 還 上 開 房  19

            屋 稅 金 34,404元 （ 計 算 式 ： 109 年 度 房 屋 稅 11,560元 ＋ ； 11  20

            0 年 度 房 屋 稅 22,844元 ＝ 34,404元 ） ， 並 就 地 價 稅 部 分 ， 依  21

            其 出 賣 土 地 應 有 部 分 比 例 負 擔 97分 之 49， 即 2,374 元 。 上 開  22

            金 額 合 計 ： 36,778元 （ 計 算 式 ： 109 年 度 房 屋 稅 11,560元 ＋  23

            ； 110 年 度 房 屋 稅 22,844元 ＋ 109 年 度 應 負 擔 之 地 價 稅 2,37  24

            4 元 ＝ 36,778元 ） ， 併 均 逕 與 系 爭 房 屋 尾 款 18萬 元 為 抵 銷 。  25

          � 原 告 依 民 法 第 179 條 暨 系 爭 土 地 買 賣 契 約 第 9 條 第 1 項 ， 請  26

            求 被 告 張 虔 生 返 還 地 價 稅 2,325 元 ： 依 系 爭 土 地 買 賣 契 約 第  27

            9 條 第 1 項 約 定 ， 地 價 稅 及 相 關 稅 捐 費 用 ， 在 交 屋 日 前 由 被  28

            告 張 虔 生 負 責 繳 納 。 附 表 一 、 二 所 示 土 地 之 109 年 度 地 價 稅  29

            ， 即 於 109 年 1 月 1 日 至 109 年 12月 31日 課 稅 期 間 ， 核 課 金  30

            額 為 4,699 元 。 又 上 開 費 用 已 由 原 告 先 行 繳 納 ， 故 依 民 法 第  31
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            179 條 及 系 爭 土 地 買 賣 契 約 第 9 條 第 1 項 ， 被 告 張 虔 生 依 其  01

            出 賣 土 地 應 有 部 分 比 例 ， 應 負 擔 97分 之 48， 即 2,325 元 ， 爰  02

            請 求 如 聲 明 第 5 項 所 示 。  03

          � 被 告 宏 璟 公 司 依 民 法 第 176 條 第 1 項 或 第 179 條 ， 應 返 還 原  04

            告 為 系 爭 房 屋 支 出 之 保 險 費 4,087 元 ：  05

            原 告 為 系 爭 房 屋 投 保 「 住 家 火 災 及 地 震 險 ／ 居 家 綜 合 保 險 」  06

            ， 保 險 期 間 為 109 年 1 月 2 日 至 110 年 1 月 2 日 ， 並 支 出 保  07

            費 4,087 元 。 惟 於 上 開 保 險 期 間 ， 被 告 宏 璟 公 司 未 交 付 系 爭  08

            房 屋 予 原 告 ， 依 民 法 第 373 條 規 定 ， 此 期 間 之 毀 損 、 滅 失 風  09

            險 ， 應 由 被 告 宏 璟 公 司 負 擔 ， 且 被 告 宏 璟 公 司 對 其 負 保 管 之  10

            責 ， 如 因 保 管 疏 失 致 第 三 人 受 有 損 害 ， 依 法 應 由 被 告 自 行 負  11

            責 。 是 以 ， 上 開 原 告 為 系 爭 房 屋 投 保 火 險 、 地 震 險 及 第 三 人  12

            責 任 險 之 行 為 ， 顯 可 認 係 利 於 被 告 宏 璟 公 司 ， 屬 不 違 反 本 人  13

            可 得 推 知 之 意 思 ； 且 被 告 宏 璟 公 司 顯 無 法 律 上 原 因 即 受 有 就  14

            系 爭 房 屋 受 保 險 保 障 之 利 益 ， 致 原 告 生 所 給 付 保 險 費 數 額 之  15

            損 害 ， 故 原 告 爰 依 民 法 第 176 條 第 1 項 及 第 179 條 本 文 ， 訴  16

            請 被 告 宏 璟 公 司 給 付 原 告 4,087 元 ， 並 請 求 鈞 院 擇 一 為 有 利  17

            原 告 之 判 決 ， 並 逕 與 系 爭 房 屋 尾 款 18萬 元 為 抵 銷 。  18

          � 原 告 依 民 法 第 359 條 向 被 告 宏 璟 公 司 主 張 減 少 價 金 51,240元  19

            ：  20

          � 系 爭 房 屋 有 主 臥 室 固 定 窗 玻 璃 存 有 3 公 分 、 13公 分 及 4.5 公  21

            分 之 3 條 刮 痕 （ 下 稱 系 爭 玻 璃 鍍 膜 刮 痕 ） ， 於 外 觀 已 有 顯 著  22

            「 膜 傷 」 ， 違 反 建 築 技 術 規 則 及 中 華 民 國 國 家 標 準 （ CNS ）  23

            ， 而 屬 民 法 第 354 條 第 1 項 之 瑕 疵 。 且 被 告 宏 璟 公 司 並 未 舉  24

            證 推 翻 系 爭 玻 璃 鍍 膜 刮 痕 僅 傷 及 鍍 膜 層 而 未 損 及 壓 縮 應 力 層  25

            ， 故 系 爭 玻 璃 之 表 面 刮 痕 ， 仍 有 影 響 玻 璃 應 力 ， 造 成 玻 璃 強  26

            度 低 下 ， 更 將 提 高 強 化 玻 璃 原 有 1,000 分 之 8 的 自 爆 機 率 ，  27

            亦 顯 已 損 及 系 爭 房 屋 之 通 常 效 用 及 安 全 性 而 屬 瑕 疵 甚 明 。 況  28

            且 ， 依 一 般 買 賣 新 成 屋 之 交 易 習 慣 ， 買 受 者 所 期 待 者 ， 衡 情  29

            應 係 買 受 一 房 屋 所 附 合 之 牆 面 油 漆 、 工 程 面 料 、 門 窗 玻 璃 、  30

            廚 具 、 衛 浴 及 機 電 設 備 均 全 新 無 損 而 不 具 新 品 瑕 疵 之 房 屋 ，  31
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            益 徵 系 爭 玻 璃 鍍 膜 刮 痕 顯 已 損 及 系 爭 標 的 房 屋 之 通 常 效 用 與  01

            價 值 。  02

          � 又 原 證 15編 號 48、 49之 廚 房 壁 磚 空 心 部 分 （ 下 稱 系 爭 廚 房 壁  03

            磚 空 心 ） ， 被 告 宏 璟 公 司 於 110 年 1 月 12日 言 詞 辯 論 程 序 中  04

            ， 已 自 認 「 只 是 磁 磚 與 牆 壁 的 接 合 有 存 在 的 空 隙 」 等 語 ， 而  05

            目 前 國 內 施 工 規 範 ， 無 允 許 任 一 塊 磁 磚 空 心 所 占 百 分 比 多 少  06

            為 合 格 ， 故 磁 磚 背 面 黏 貼 均 須 滿 漿 ， 若 有 空 心 狀 況 即 應 屬 有  07

            瑕 疵 。 且 參 酌 一 般 買 賣 房 屋 之 交 易 習 慣 ， 買 屋 者 所 期 待 者 ，  08

            衡 情 應 係 買 受 一 無 牆 壁 磁 磚 未 貼 合 之 房 屋 ， 即 系 爭 房 屋 應 具  09

            備 牆 面 磁 磚 牢 附 黏 結 於 水 泥 壁 面 上 、 無 磁 磚 未 貼 合 之 情 形 ，  10

            而 可 供 原 告 為 正 常 使 用 之 價 值 ， 且 無 隨 時 可 能 發 生 整 面 磁 磚  11

            脫 落 之 危 險 情 形 ， 是 系 爭 房 屋 既 有 上 開 牆 面 磁 磚 未 貼 合 之 瑕  12

            疵 ， 益 徵 減 少 房 屋 之 通 常 效 用 ， 被 告 宏 璟 公 司 亦 應 負 民 法 第  13

            354 條 瑕 疵 擔 保 責 任 。  14

          � 又 上 開 瑕 疵 ， 經 原 告 催 告 被 告 宏 璟 公 司 修 補 ， 其 仍 拒 絕 繼 續  15

            修 繕 該 等 瑕 疵 。 而 系 爭 玻 璃 鍍 膜 刮 痕 之 瑕 疵 及 廚 房 壁 磚 空 心  16

            之 瑕 疵 修 繕 費 用 分 別 為 13,650元 及 37,590元 ， 是 原 告 依 民 法  17

            第 354 條 第 1 項 、 第 359 條 第 1 項 ， 行 使 瑕 疵 擔 保 請 求 權 並  18

            請 求 減 少 相 當 瑕 疵 修 補 費 用 之 價 金 51,240元 。 並 逕 與 系 爭 房  19

            屋 尾 款 18萬 元 為 扣 抵 。 另 原 證 15編 號 9 前 陽 台 壁 磚 空 心 之 瑕  20

            疵 部 分 ， 則 不 於 本 件 請 求 。  21

          � 以 上 主 張 扣 抵 及 抵 銷 系 爭 房 地 買 賣 契 約 尾 款 18萬 元 之 順 序 ：  22

            以 物 之 瑕 疵 擔 保 之 減 少 價 金 51,240元 債 權 為 扣 抵 ； 再 以 系 爭  23

            房 屋 之 109 年 度 房 屋 稅 11,560元 、 110 年 度 房 屋 稅 22,844元  24

            、 被 告 宏 璟 公 司 就 附 表 一 所 示 土 地 應 負 擔 之 109 年 度 地 價 稅  25

            2,374 元 、 系 爭 房 屋 之 保 險 費 4,087 元 ， 及 系 爭 契 約 標 的 之  26

            買 賣 契 約 附 隨 義 務 遲 延 之 損 害 賠 償 債 權 87,895元 為 先 位 抵 銷  27

            ； 併 以 系 爭 契 約 標 的 之 買 賣 契 約 附 隨 義 務 遲 延 之 損 還 賠 償 債  28

            權 148,566 元 ， 及 被 告 宏 璟 公 司 自 109 年 2 月 15日 起 至 實 際  29

            交 屋 日 止 ， 按 日 應 給 付 之 懲 罰 性 違 約 金 2,838 元 ， 計 算 至 足  30

            額 抵 銷 部 分 ， 為 備 位 抵 銷 。 準 此 ， 被 告 宏 璟 公 司 對 原 告 已 無  31
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            任 何 契 約 債 權 ， 遑 論 解 除 權 。  01

          � 為 此 ， 爰 依 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 11條 、 系 爭 土 地 買 賣 契 約 第  02

            10條 、 民 法 第 348 條 、 第 250 條 、 第 231 條 、 地 216 條 、 消  03

            費 者 保 護 法 第 51條 規 定 提 起 本 件 訴 訟 ， 並 聲 明 ： � 被 告 宏 璟  04

            公 司 應 將 附 表 一 所 示 之 建 物 及 土 地 點 交 予 原 告 ， 及 自 109 年  05

            2 月 15日 起 至 實 際 交 屋 日 止 按 日 給 付 原 告 2,838 元 ， 及 其 中  06

            109 年 2 月 15日 至 3 月 31日 本 金 127,710 元 （ 39,732元 ＋ 87  07

            ,978元 ＝ 127,710 元 ） 部 分 ， 自 109 年 4 月 1 日 起 ， 其 中 10  08

            9 年 4 月 1 日 起 本 金 部 分 ， 每 1 個 月 之 本 金 則 自 次 月 1 日 起  09

            ， 均 至 清 償 日 止 ， 按 年 息 百 分 之 5 計 算 之 利 息 。 � 被 告 張 虔  10

            生 應 點 交 如 附 表 二 所 示 土 地 予 原 告 ， 及 自 109 年 2 月 15日 起  11

            至 實 際 交 屋 日 止 ， 按 日 給 付 原 告 708 元 ， 及 其 中 109 年 2 月  12

            15日 至 3 月 31日 本 金 31,860元 （ 計 算 式 ： 9,912 元 ＋ 21,848  13

            元 ＝ 31,860 元 ） 部 分 ， 自 109 年 4 月 2 日 起 ， 其 中 109 年 4  14

            月 1 日 起 本 金 部 分 ， 每 1 個 月 之 本 金 則 自 次 月 1 日 起 ， 均 至  15

            清 償 日 止 ， 按 年 息 百 分 之 5 計 算 之 利 息 。 � 被 告 自 109 年 6  16

            月 13日 起 至 實 際 交 屋 日 止 ， 應 按 月 連 帶 給 付 原 告 469,722 元  17

            ， 及 其 中 109 年 6 月 13日 至 6 月 22日 156,574 元 ， 自 109 年  18

            6 月 23日 起 ， 其 中 109 年 6 月 23日 至 7 月 12日 313,148 元 ，  19

            自 109 年 7 月 13日 起 ， 其 餘 期 間 本 金 就 已 到 期 部 分 ， 自 每 月  20

            13日 起 ， 按 年 息 百 分 之 5 計 算 之 利 息 。 � 被 告 應 連 帶 給 付 原  21

            告 3,544,367 元 ， 及 自 109 年 6 月 23日 起 至 實 際 清 償 日 止 ，  22

            按 年 息 百 分 之 5 計 算 之 利 息 。 � 被 告 張 虔 生 應 給 付 原 告 2,32  23

            5 元 ， 及 自 109 年 11月 18日 起 至 實 際 清 償 日 止 ， 按 年 息 百 分  24

            之 5 計 算 之 利 息 。 � 願 供 擔 保 ， 請 准 予 宣 告 假 執 行 。  25

        二 、 被 告 則 以 ：  26

          � 原 告 依 民 法 第 348 條 及 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 11條 、 系 爭 土 地  27

            買 賣 契 約 第 10條 請 求 交 付 房 地 部 分 ：  28

          � 依 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 11條 第 2 項 規 定 ： 「 甲 方 （ 即 原 告 ）  29

            應 簽 立 驗 收 房 屋 切 結 書 給 予 乙 方 （ 即 被 告 宏 璟 公 司 ） ， 並 於  30

            交 屋 前 付 清 下 列 款 項 予 乙 方 ： � 付 清 房 地 買 賣 總 價 款 及 因 逾  31
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            期 付 款 之 滯 納 金 。 （ 包 含 金 融 貸 款 ） � 繳 清 第 10條 約 定 應 由  01

            甲 方 支 付 之 各 項 稅 費 。 � 繳 清 自 通 知 交 屋 日 期 之 水 電 、 瓦 斯  02

            等 相 關 費 用 。 」 、 同 條 第 5 項 規 定 ： 「 本 買 賣 房 地 辦 妥 產 權  03

            登 記 ， 若 甲 方 尚 未 全 部 履 行 本 契 約 之 義 務 時 ， 乙 方 有 留 置 建  04

            物 及 土 地 所 有 權 狀 之 權 利 。 」 ， 是 依 上 開 系 爭 房 地 契 約 規 定  05

            ， 原 告 須 先 履 行 簽 立 並 交 付 「 驗 收 房 屋 切 結 書 」 且 於 交 屋 前  06

            付 清 總 價 金 、 各 項 稅 費 、 水 電 等 費 用 之 義 務 ， 被 告 宏 璟 公 司  07

            始 得 交 屋 ， 依 民 法 第 264 條 規 定 ， 兩 者 互 為 對 待 給 付 之 關 係  08

            ， 且 原 告 有 先 為 給 付 之 義 務 。  09

          � 原 告 固 已 支 付 價 金 1,419 萬 元 ， 惟 原 告 並 未 依 上 開 規 定 履 行  10

            簽 立 並 交 付 「 驗 收 房 屋 切 結 書 」 予 被 告 宏 璟 公 司 之 義 務 。 被  11

            告 宏 璟 公 司 依 民 法 第 264 條 第 1 項 規 定 及 系 爭 房 地 契 約 第 11  12

            條 第 5 項 規 定 ， 行 使 同 時 履 行 抗 辯 權 留 置 系 爭 契 約 標 的 ， 並  13

            非 被 告 宏 璟 公 司 拒 絕 點 交 系 爭 契 約 標 的 。 又 依 系 爭 土 地 買 賣  14

            契 約 第 10條 第 1 項 規 定 ： 「 本 買 賣 之 土 地 ， 雙 方 同 意 依 照 本  15

            約 並 同 簽 署 生 效 之 『 房 屋 土 地 買 賣 契 約 書 』 第 11條 完 成 房 屋  16

            點 交 時 ， 視 同 土 地 已 完 成 點 交 。 」 ， 是 被 告 張 虔 生 亦 得 就 附  17

            表 二 所 示 土 地 部 分 ， 主 張 同 時 履 行 抗 辯 。  18

          � 再 者 ， 原 告 起 訴 狀 所 主 張 之 瑕 疵 ， 於 被 告 宏 璟 公 司 最 後 一 次  19

            於 109 年 7 月 24日 ， 通 知 原 告 辦 理 交 屋 手 續 之 前 ， 已 修 繕 而  20

            不 存 在 ， 縱 認 有 瑕 疵 ， 實 為 輕 微 ， 依 民 法 第 354 條 第 1 項 但  21

            書 規 定 ， 不 得 視 為 瑕 疵 ， 是 原 告 不 能 因 此 拒 絕 配 合 交 屋 。 又  22

            因 被 告 已 多 次 電 話 、 發 函 通 知 原 告 依 系 爭 房 地 契 約 辦 理 交 屋  23

            ， 原 告 均 以 上 開 瑕 疵 為 由 而 不 配 合 辦 理 ， 被 告 爰 依 系 爭 房 地  24

            買 賣 契 約 第 15條 第 3 項 ， 及 系 爭 土 地 買 賣 契 約 第 13條 第 2 項  25

            規 定 ， 於 109 年 11月 5 日 以 台 北 杭 南 郵 局 第 1424號 存 證 信 函  26

            ， 向 原 告 為 解 除 契 約 之 意 思 表 示 ， 並 同 意 返 還 原 告 已 付 價 金  27

            1,755 萬 元 （ 原 告 所 稱 1,401 萬 元 係 被 告 誤 算 ， 應 為 1,755  28

            萬 元 ） 。 是 以 ， 系 爭 房 地 買 賣 契 約 及 系 爭 土 地 買 賣 契 約 均 經  29

            解 除 ， 被 告 已 無 交 付 房 屋 及 土 地 之 義 務 。  30

          � 此 外 ， 附 表 二 所 示 土 地 部 分 ， 僅 係 應 有 部 分 ， 並 非 實 際 一 區  31
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            塊 土 地 ， 被 告 張 虔 生 自 無 點 交 問 題 。 另 被 告 已 將 系 爭 契 約 標  01

            的 之 所 有 權 狀 移 轉 予 原 告 ， 附 此 敘 明 。  02

          � 原 告 依 民 法 第 250 條 、 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 11條 第 7 項 、 系  03

            爭 土 地 買 賣 契 約 第 10條 第 4 項 等 規 定 ， 請 求 懲 罰 性 違 約 金 部  04

            分 ：  05

          � 系 爭 契 約 標 的 係 一 成 屋 ， 依 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 14條 第 6 項  06

            規 定 ， 既 雙 方 同 意 以 現 況 交 屋 ， 是 以 系 爭 契 約 標 的 並 無 原 告  07

            主 張 之 瑕 疵 ； 縱 認 有 原 告 主 張 之 瑕 疵 ， 惟 系 爭 玻 璃 鍍 膜 刮 痕  08

            僅 為 玻 璃 表 面 鍍 膜 層 之 局 部 微 小 刮 痕 ， 並 不 影 響 固 定 窗 之 功  09

            能 及 效 用 ， 並 非 結 構 上 之 重 大 瑕 疵 ， 不 影 響 玻 璃 窗 之 安 全 及  10

            使 用 年 限 ， 且 對 於 該 固 定 窗 之 美 觀 無 影 響 。 即 不 論 系 爭 玻 璃  11

            鍍 膜 刮 痕 ， 客 觀 上 有 無 符 合 CNS13032國 家 標 準 ， 但 其 防 止 日  12

            光 照 射 功 能 並 未 影 響 ， 原 告 主 張 系 爭 玻 璃 鍍 膜 刮 痕 已 不 符 合  13

            CNS13032國 家 標 準 ， 即 表 示 有 不 足 防 止 日 光 照 射 之 瑕 疵 ， 顯  14

            屬 主 觀 臆 測 。 甚 者 ， 原 告 將 系 爭 玻 璃 鍍 膜 刮 痕 逕 推 測 為 玻 璃  15

            本 體 表 面 之 刮 痕 ， 而 推 論 「 且 任 何 表 面 刮 痕 均 會 影 響 玻 璃 應  16

            力 及 降 低 強 度 ， 且 高 樓 層 因 風 壓 大 ， 亦 產 生 外 力 摩 擦 、 加 壓  17

            ， 更 將 造 成 表 面 傷 痕 擴 大 ， 致 傷 痕 延 伸 至 內 部 引 張 應 力 層 時  18

            ， 失 去 應 力 的 平 衡 ， 引 起 玻 璃 全 面 的 破 裂 … 」 、 「 故 系 爭 玻  19

            璃 表 面 上 雖 無 蜘 蛛 網 狀 之 裂 痕 ， 然 此 僅 得 證 明 其 所 受 損 傷 尚  20

            未 及 於 內 部 引 張 應 力 層 ， 仍 應 已 損 及 表 面 壓 縮 應 力 層 。 」 、  21

            「 … 僅 傷 及 壓 縮 應 力 層 之 表 面 傷 痕 ， 仍 會 影 響 玻 璃 應 力 ， 造  22

            成 玻 璃 強 度 低 下 ， 更 可 能 因 日 漸 擴 大 而 達 於 內 部 引 張 應 力 層  23

            ， 隨 時 造 成 全 面 性 的 自 爆 或 破 裂 。 」 等 語 ， 亦 屬 原 告 主 觀 之  24

            臆 測 ， 實 不 足 採 。  25

          � 又 附 表 二 所 示 土 地 部 分 ， 僅 係 應 有 部 分 ， 並 非 實 際 一 區 塊 土  26

            地 ， 被 告 張 虔 生 自 無 點 交 問 題 ， 且 另 被 告 已 將 系 爭 契 約 標 的  27

            之 所 有 權 狀 移 轉 予 原 告 ， 已 如 前 述 ， 是 被 告 張 虔 生 自 無 給 付  28

            遲 延 之 問 題 ， 即 非 債 務 不 履 行 。  29

          � 況 且 ， 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 11條 第 7 項 ， 及 系 爭 土 地 買 賣 契  30

            約 第 10條 第 4 項 ， 係 於 被 告 有 可 歸 責 事 由 情 形 下 ， 未 依 約 定  31
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            日 期 交 付 房 屋 ， 始 有 違 約 金 發 生 ， 附 表 一 所 示 房 屋 迄 今 未 交  01

            付 ， 乃 因 兩 造 對 瑕 疵 認 定 有 歧 異 所 致 ， 故 被 告 亦 無 可 歸 責 事  02

            由 。 基 上 ， 原 告 此 部 分 請 求 ， 為 無 理 由 。  03

          � 原 告 依 民 法 第 227 條 第 1 項 、 第 231 條 第 1 項 、 第 216 條 規  04

            定 ， 請 求 交 屋 遲 延 損 害 ， 及 就 應 付 尾 款 18萬 元 主 張 抵 銷 部 分  05

            ：  06

          � 本 件 係 原 告 以 系 爭 契 約 標 的 有 瑕 疵 為 由 ， 拖 延 辦 理 交 屋 手 續  07

            ， 惟 系 爭 房 屋 並 無 瑕 疵 已 如 前 述 ， 且 經 被 告 宏 璟 公 司 依 系 爭  08

            房 地 買 賣 契 約 第 11條 ， 通 知 原 告 於 109 年 2 月 15日 辦 理 交 屋  09

            ， 原 告 未 依 契 約 於 被 告 宏 璟 公 司 通 知 交 屋 日 起 7 日 內 辦 妥 一  10

            切 交 屋 手 續 ， 即 不 交 付 驗 收 房 屋 切 結 書 及 未 付 清 尾 款 18萬 元  11

            ， 是 被 告 宏 璟 公 司 已 於 109 年 2 月 15日 ， 向 原 告 合 法 提 出 無  12

            瑕 疵 之 系 爭 契 約 標 的 ， 原 告 不 履 行 其 受 領 義 務 ， 其 應 負 受 領  13

            遲 延 責 任 ， 且 本 件 遲 延 交 屋 係 不 可 歸 責 於 被 告 所 致 ， 故 被 告  14

            不 負 給 付 遲 延 責 任 。  15

          � 此 外 ， 本 件 於 109 年 7 月 7 日 言 詞 辯 論 程 序 後 ， 被 告 宏 璟 公  16

            司 已 同 意 先 行 交 付 原 告 系 爭 契 約 標 的 ， 且 委 請 訴 訟 代 理 人 薛  17

            銘 鴻 律 師 通 知 原 告 可 先 不 依 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 11條 第 2 項  18

            規 定 ， 簽 立 驗 收 房 屋 切 結 書 予 被 告 宏 璟 公 司 ， 並 請 原 告 支 付  19

            尾 款 18萬 元 完 成 交 屋 手 續 。 然 原 告 則 主 張 尾 款 18萬 元 與 違 約  20

            金 暨 法 定 損 害 賠 償 責 任 等 債 務 為 抵 銷 ， 拒 絕 依 約 支 付 尾 款 18  21

            萬 元 ， 並 非 被 告 宏 璟 公 司 不 履 行 交 屋 義 務 。 職 是 ， 原 告 請 求  22

            按 月 計 算 之 租 屋 損 害 、 居 住 利 益 、 房 屋 折 舊 、 搬 遷 費 用 、 設  23

            計 費 用 、 附 隨 義 務 之 損 害 等 ， 均 為 無 理 由 。  24

          � 至 於 原 告 主 張 抵 銷 部 分 ， 系 爭 契 約 標 的 並 無 瑕 疵 ， 原 告 自 無  25

            從 依 民 法 第 334 條 第 1 項 規 定 主 張 抵 銷 。  26

          � 原 告 依 消 費 者 保 護 法 第 51條 ， 請 求 按 月 之 交 屋 遲 延 加 計 懲 罰  27

            性 違 約 金 391,435 元 （ 自 109 年 6 月 13日 起 算 ） 、 交 屋 遲 延  28

            之 懲 罰 性 違 約 金 1,730,360 元 （ 自 109 年 2 月 15日 起 至 6 月  29

            12日 止 ） ， 及 附 隨 義 務 遲 延 之 懲 罰 性 違 約 金 1,296,515 元 部  30

            分 ：  31
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          � 被 告 並 無 給 付 遲 延 ， 已 如 前 述 ， 自 無 消 費 者 保 護 法 第 51條 之  01

            適 用 。 且 承 上 開 說 明 ， 本 件 因 兩 造 對 系 爭 房 屋 瑕 疵 之 認 定 及  02

            交 屋 款 18萬 元 是 否 得 抵 銷 認 定 不 同 ， 致 原 告 不 願 依 約 配 合 辦  03

            理 交 屋 手 續 。 查 於 本 件 訴 訟 前 ， 被 告 已 多 次 通 知 原 告 辦 理 交  04

            屋 手 續 ， 且 於 本 件 訴 訟 首 次 開 庭 審 理 後 ， 被 告 同 意 先 行 交 付  05

            原 告 系 爭 房 屋 ， 且 委 請 訴 訟 代 理 人 通 知 原 告 ： 「 依 系 爭 契 約  06

            第 十 一 條 第 二 項 第 1 款 規 定 交 屋 時 張 小 姐 需 支 付 本 公 司 壹 拾  07

            捌 萬 元 整 ， 因 張 小 姐 與 本 公 司 現 有 上 揭 訴 訟 進 行 中 ， 就 本 件  08

            雙 方 間 之 買 賣 爭 議 尚 待 法 院 釐 清 ， 於 法 院 判 決 前 ， 張 小 姐 可  09

            先 不 依 系 爭 契 約 第 十 一 條 第 二 項 規 定 簽 立 『 驗 收 房 屋 切 結 書  10

            』 予 本 公 司 。 爰 委 請 貴 大 律 師 代 為 發 函 通 知 張 小 姐 於 函 到 後  11

            立 即 至 本 公 司 辦 理 交 屋 手 續 並 支 付 本 公 司 交 屋 款 壹 拾 捌 萬 元  12

            整 。 」 ， 惟 原 告 回 覆 主 張 「 至 前 揭 來 函 稱 本 人 應 支 付 交 屋 款  13

            18萬 元 云 云 ， 查 系 爭 房 屋 存 在 瑕 疵 並 經 宏 璟 公 司 拒 絕 修 繕 ，  14

            且 宏 璟 公 司 因 違 約 與 遲 延 ， 對 本 人 負 有 房 屋 土 地 買 賣 契 約 書  15

            第 11條 第 7 項 違 約 金 暨 法 定 損 害 賠 償 責 任 等 債 務 ， 本 人 依 民  16

            法 第 359 條 、 第 334 條 ， 函 知 宏 璟 公 司 於 18萬 元 範 圍 內 減 少  17

            價 金 後 抵 銷 ， 故 其 已 無 價 金 債 權 可 得 請 求 … 」 ， 拒 不 依 約 交  18

            付 18萬 元 予 被 告 ， 於 是 被 告 再 委 請 律 師 函 知 原 告 ： 「 復 按 系  19

            爭 房 屋 並 無 張 小 姐 主 張 之 瑕 疵 ， 且 系 爭 房 屋 是 否 有 瑕 疵 ？ 本  20

            公 司 是 否 有 損 害 賠 償 債 務 ？ 張 小 姐 是 否 得 主 張 減 少 價 金 ？ 應  21

            減 少 之 價 金 數 額 ？ 尚 待 法 院 釐 清 中 ， 在 本 件 判 決 作 成 之 前 ，  22

            減 少 價 金 及 損 害 賠 償 金 均 未 確 認 ， 自 不 符 合 民 法 第 344 條 抵  23

            銷 之 規 定 ， 故 張 小 姐 所 主 張 減 少 價 金 並 予 抵 銷 ， 實 無 理 由 。  24

            本 公 司 於 收 到 貸 款 時 即 通 知 張 小 姐 辦 理 交 屋 ， 係 張 小 姐 不 依  25

            約 簽 立 驗 收 房 屋 切 結 書 ， 導 致 無 法 交 屋 ， 公 司 產 權 已 過 戶 ，  26

            房 屋 屬 可 正 常 使 用 狀 態 ， 也 多 次 以 電 話 通 知 交 屋 ， 係 張 小 姐  27

            執 意 要 與 律 師 談 才 會 導 致 拖 延 ， 開 庭 後 法 官 希 望 雙 方 和 解 ，  28

            本 公 司 亦 於 7 月 8 日 以 電 話 通 知 ， 7 月 10日 委 請 律 師 發 函 通  29

            知 交 屋 後 ， 7 月 15日 收 到 臺 北 光 武 郵 局 第 000811號 存 證 信 函  30

            ， 再 度 通 知 張 小 姐 於 109 年 7 月 31日 前 至 本 公 司 辦 理 交 屋 手  31
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            續 ， 並 給 付 新 臺 幣 18萬 元 交 屋 款 ， 若 張 小 姐 拒 絕 給 付 交 屋 款  01

            ， 應 視 為 其 拒 絕 交 屋 。 」 ， 惟 原 告 仍 來 函 拒 絕 支 付 18萬 元 交  02

            屋 款 ， 被 告 再 委 請 律 師 函 知 原 告 依 系 爭 契 約 配 合 被 告 辦 理 交  03

            屋 ， 惟 原 告 仍 不 辦 理 交 屋 手 續 。 職 是 ， 被 告 對 於 系 爭 房 屋 迄  04

            今 日 仍 未 完 成 交 屋 ， 並 無 故 意 、 過 失 可 言 ， 故 原 告 主 張 依 消  05

            保 法 第 51條 請 求 高 達 5 倍 懲 罰 性 違 約 金 ， 實 無 理 由 。  06

          � 原 告 依 民 法 第 359 條 規 定 ， 主 張 減 少 價 金 66,150元 部 分 （ 按  07

            原 告 書 狀 最 後 係 主 張 51,240元 ） ：  08

            系 爭 房 屋 僅 有 前 述 系 爭 玻 璃 鍍 膜 刮 痕 之 瑕 疵 ， 且 該 瑕 疵 十 分  09

            輕 微 ， 並 無 減 少 系 爭 房 屋 價 值 或 通 常 效 用 及 契 約 預 定 之 效 用  10

            ， 依 民 法 第 359 條 但 書 規 定 應 視 為 無 瑕 疵 ， 已 如 前 述 ， 原 告  11

            依 民 法 第 359 條 規 定 ， 請 求 減 少 價 金 ， 實 無 理 由 。 再 者 ， 原  12

            告 請 求 減 少 價 金 66,150元 之 依 據 ， 原 告 亦 未 說 明 理 由 及 舉 證  13

            ， 亦 不 足 採 。  14

          � 原 告 依 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 10條 第 1 項 ， 請 求 被 告 宏 璟 公 司  15

            返 還 34,404元 房 屋 稅 金 額 及 地 價 稅 金 4,699 元 予 原 告 部 分 ：  16

            被 告 宏 璟 公 司 雖 未 將 附 表 一 所 示 房 屋 實 體 交 付 予 原 告 ， 惟 此  17

            此 不 可 歸 責 於 被 告 宏 璟 公 司 ， 且 被 告 業 已 依 約 將 房 屋 、 土 地  18

            所 有 權 移 轉 予 原 告 ， 已 如 前 述 。 依 房 屋 稅 條 例 第 4 條 第 1 項  19

            及 土 地 稅 法 第 3 條 第 1 項 第 1 款 規 定 ， 房 屋 稅 及 地 價 稅 即 應  20

            由 所 有 權 人 即 原 告 負 擔 ， 原 告 上 開 主 張 ， 為 無 理 由 。  21

          � 原 告 依 民 法 第 176 條 第 1 項 、 第 179 條 規 定 ， 請 求 被 告 宏 璟  22

            公 司 返 還 其 投 保 「 火 災 及 地 震 / 居 家 綜 合 險 」 之 保 費 4,087  23

            元 部 分 ：  24

            原 告 上 揭 投 保 行 為 之 被 保 險 人 為 原 告 ， 且 系 爭 契 約 標 的 之 所  25

            有 權 人 亦 屬 為 原 告 ， 職 是 ， 於 保 險 事 故 發 生 時 ， 保 險 公 司 理  26

            賠 對 象 亦 係 原 告 ， 故 原 告 此 投 保 並 非 為 被 告 宏 璟 公 司 管 理 事  27

            務 ， 不 符 合 民 法 第 176 條 第 1 項 規 定 ， 且 被 告 宏 璟 公 司 亦 未  28

            因 此 而 獲 有 利 益 ， 亦 無 不 當 得 利 ， 原 告 上 揭 請 求 ， 為 無 理 由  29

            。  30

          � 基 上 ， 本 件 原 告 請 求 均 無 理 由 ， 且 被 告 已 解 除 契 約 ， 並 願 將  31
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            已 收 價 金 全 部 退 還 原 告 等 語 置 辯 ， 並 聲 明 ： 原 告 之 訴 駁 回 。  01

            如 受 不 利 益 判 決 ， 願 供 擔 保 請 准 宣 告 免 予 假 執 行 。  02

        三 、 本 院 得 心 證 理 由 ：  03

          � 原 告 主 張 ： 其 與 被 告 宏 璟 公 司 於 108 年 8 月 31日 簽 訂 系 爭 房  04

            地 買 賣 契 約 ， 約 定 原 告 向 被 告 宏 璟 公 司 購 買 系 爭 房 地 買 賣 契  05

            約 第 1 條 約 定 之 房 屋 土 地 （ 即 如 附 表 一 所 示 之 房 地 ） ， 且 原  06

            告 已 交 付 買 賣 價 金 1,401 萬 元 予 被 告 宏 璟 公 司 ； 原 告 於 同 日  07

            復 與 被 告 張 虔 生 簽 訂 系 爭 土 地 買 賣 契 約 ， 約 定 原 告 向 被 告 張  08

            虔 生 購 買 系 爭 土 地 契 約 第 1 條 約 定 之 土 地 ， 即 如 附 表 二 所 示  09

            土 地 ， 並 已 交 付 全 部 價 金 354 萬 元 予 被 告 張 虔 生 ， 且 兩 造 約  10

            定 於 109 年 2 月 15日 辦 理 交 屋 ， 然 原 告 迄 今 仍 未 取 得 系 爭 契  11

            約 標 的 之 占 有 而 為 現 實 上 之 使 用 管 理 等 情 ， 為 被 告 所 不 爭 執  12

            ， 並 有 土 城 日 月 光 房 屋 土 地 買 賣 契 約 書 、 土 城 日 月 光 土 地 買  13

            賣 契 約 書 、 被 告 宏 璟 公 司 訂 金 發 票 、 簽 約 金 發 票 、 用 印 款 發  14

            票 、 銀 行 貸 款 發 票 、 被 告 張 虔 生 收 款 證 明 單 、 新 北 市 政 府 警  15

            察 局 土 城 分 局 （ 下 稱 土 城 分 局 ） 109 年 7 月 24日 新 北 警 土 城  16

            刑 字 第 1093718453號 函 檢 附 之 員 警 工 作 紀 錄 簿 等 件 附 卷 可 佐  17

            （ 見 本 院 卷 一 第 49至 119 、 347 頁 ） ， 自 堪 信 為 真 實 ， 合 先  18

            敘 明 。  19

          � 原 告 請 求 被 告 交 付 如 附 表 一 、 二 所 示 房 地 （ 即 系 爭 契 約 標 的  20

            ） ， 有 無 理 由 ：  21

          � 按 買 賣 為 雙 務 契 約 ， 買 受 人 對 於 出 賣 人 有 交 付 約 定 價 金 之 義  22

            務 ， 出 賣 人 對 買 受 人 則 負 交 付 無 瑕 疵 或 保 證 品 質 之 標 的 物 及  23

            使 其 取 得 所 有 權 之 義 務 ， 此 項 互 負 之 義 務 有 對 價 關 係 ， 此 觀  24

            民 法 第 348 條 、 第 354 條 及 第 367 條 即 明 。 次 按 同 時 履 行 之  25

            抗 辯 ， 乃 係 基 於 雙 務 契 約 而 發 生 ， 倘 雙 方 之 債 務 ， 非 本 於 同  26

            一 之 雙 務 契 約 而 發 生 ， 縱 令 雙 方 債 務 在 事 實 上 有 密 切 之 關 係  27

            ， 或 雙 方 之 債 務 雖 因 同 一 之 雙 務 契 約 而 發 生 ， 然 其 一 方 之 給  28

            付 ， 與 他 方 之 給 付 ， 並 非 立 於 互 為 對 待 給 付 之 關 係 者 ， 均 不  29

            能 發 生 同 時 履 行 之 抗 辯 （ 最 高 法 院 59年 台 上 字 第 850 號 判 例  30

            意 旨 參 照 ） 。 又 民 法 第 264 條 第 1 項 規 定 之 同 時 履 行 抗 辯 權  31
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            ， 其 作 用 在 於 暫 時 拒 絕 自 己 債 務 之 履 行 ， 延 緩 他 方 債 權 之 行  01

            使 ， 縱 使 原 告 不 能 證 明 自 己 已 為 給 付 或 已 提 出 給 付 ， 法 院 應  02

            為 原 告 提 出 對 待 給 付 時 ， 被 告 即 向 原 告 為 給 付 之 判 決 ， 不 能  03

            遽 將 原 告 之 訴 駁 回 ， 反 之 ， 原 告 若 已 為 對 待 給 付 或 已 提 出 給  04

            付 ， 則 此 項 抗 辯 權 即 歸 消 滅 （ 最 高 法 院 29年 渝 上 字 第 895 號  05

            判 例 、 109 年 度 台 上 字 第 2776號 判 決 意 旨 參 照 ） 。  06

          � 被 告 抗 辯 ： 系 爭 房 屋 並 無 原 告 主 張 之 瑕 疵 ， 且 縱 認 有 瑕 疵 ，  07

            實 為 輕 微 ， 依 民 法 第 354 條 第 1 項 但 書 規 定 ， 不 得 視 為 瑕 疵  08

            ， 是 原 告 不 能 因 此 拒 絕 配 合 交 屋 ， 然 原 告 以 系 爭 房 屋 具 有 瑕  09

            疵 為 由 而 不 配 合 辦 理 ， 被 告 爰 依 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 15條 第  10

            3 項 ， 及 系 爭 土 地 買 賣 契 約 第 13條 第 2 項 規 定 ， 於 109 年 11  11

            月 5 日 以 台 北 杭 南 郵 局 第 1424號 存 證 信 函 ， 向 原 告 為 解 除 契  12

            約 之 意 思 表 示 云 云 。 惟 查 ， 原 告 於 系 爭 房 屋 之 交 屋 日 即 109  13

            年 2 月 15日 ， 已 備 妥 交 屋 款 即 18萬 元 及 應 付 代 收 管 理 費 全 額  14

            ， 然 因 被 告 宏 璟 公 司 見 原 告 於 驗 收 房 屋 切 結 書 上 註 記 ： 固 定  15

            窗 玻 璃 刮 傷 等 語 ， 拒 絕 原 告 辦 理 交 屋 等 情 ， 有 前 土 城 分 局 揭  16

            員 警 工 作 紀 錄 簿 附 卷 可 佐 （ 見 本 院 卷 一 第 347 頁 ） ， 足 見 系  17

            爭 房 屋 未 能 交 付 係 因 被 告 宏 璟 公 司 拒 絕 原 告 之 交 屋 請 求 。 又  18

            驗 收 房 屋 之 文 書 本 係 買 受 人 基 於 自 己 五 官 基 本 觀 察 ， 所 為 之  19

            陳 述 或 聲 明 ， 衡 諸 常 情 ， 驗 收 房 屋 程 序 應 係 建 商 指 派 人 員 會  20

            同 買 方 進 行 驗 屋 ， 於 驗 屋 紀 錄 表 上 記 載 之 瑕 疵 事 項 ， 應 係 依  21

            照 買 方 表 明 之 內 容 而 為 記 明 ， 是 以 買 受 人 縱 有 註 記 瑕 疵 存 在  22

            ， 亦 僅 為 單 方 之 陳 述 ， 並 非 當 然 表 示 存 有 瑕 疵 ， 爾 後 契 約 雙  23

            方 若 有 爭 議 ， 並 無 不 能 訴 諸 司 法 途 徑 ， 以 資 解 決 ； 且 被 告 宏  24

            璟 公 司 依 上 開 規 定 ， 就 系 爭 房 屋 本 應 承 擔 瑕 疵 擔 保 責 任 ， 然  25

            被 告 宏 璟 公 司 僅 因 原 告 註 記 ： 「 固 定 窗 玻 璃 刮 傷 」 等 文 字 ，  26

            即 拒 絕 交 屋 ， 無 異 於 強 迫 原 告 免 除 被 告 宏 璟 公 司 於 系 爭 房 屋  27

            外 觀 等 部 分 之 瑕 疵 擔 保 責 任 ， 即 被 告 宏 璟 公 司 顯 係 欲 以 單 方  28

            意 思 表 示 強 行 凌 駕 於 原 告 之 上 ， 不 僅 甚 為 霸 道 ， 且 有 違 契 約  29

            正 義 ， 益 徵 被 告 宏 璟 公 司 確 係 主 觀 上 恣 意 拒 絕 原 告 交 屋 請 求  30

            。 準 此 ， 被 告 抗 辯 ： 系 爭 房 地 買 賣 契 約 及 系 爭 土 地 買 賣 契 約  31
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            均 經 解 除 云 云 ， 顯 無 可 採 。  01

          � 次 查 ， 就 原 告 請 求 被 告 交 付 土 地 部 分 ， 然 觀 諸 系 爭 房 地 買 賣  02

            契 約 ， 兩 造 僅 於 第 11條 第 6 項 前 段 約 定 ： 「 本 買 賣 標 的 物 交  03

            屋 範 圍 為 主 建 物 、 附 屬 建 物 、 地 下 室 停 車 位 。 」 等 語 ， 有 系  04

            爭 房 地 買 賣 契 約 佐 卷 可 考 （ 見 本 院 卷 二 第 56頁 ） ， 並 未 見 約  05

            定 被 告 宏 璟 公 司 有 點 交 土 地 之 義 務 ， 已 難 認 被 告 宏 璟 公 司 有  06

            點 交 附 表 一 所 示 土 地 之 義 務 ； 復 查 ， 系 爭 土 地 買 賣 契 約 第 10  07

            條 第 1 項 規 定 ： 「 本 買 賣 之 土 地 ， 雙 方 同 意 依 照 本 約 並 同 簽  08

            署 生 效 之 『 房 屋 土 地 買 賣 契 約 書 』 第 11條 完 成 房 屋 點 交 時 ，  09

            視 同 土 地 已 完 成 點 交 。 」 ， 是 兩 造 係 以 系 爭 房 屋 點 交 作 為 附  10

            表 二 所 示 土 地 之 點 交 ， 即 無 約 定 被 告 張 虔 生 需 另 為 土 地 之 「  11

            現 實 點 交 」 。  12

          � 至 被 告 宏 璟 公 司 以 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 11條 第 2 、 5 項 規 定  13

            ， 抗 辯 ： 原 告 須 先 履 行 簽 立 並 交 付 「 驗 收 房 屋 切 結 書 」 且 於  14

            交 屋 前 付 清 總 價 金 、 各 項 稅 費 、 水 電 等 費 用 之 義 務 ， 被 告 宏  15

            璟 公 司 始 得 交 屋 ， 依 民 法 第 264 條 規 定 ， 兩 者 互 為 對 待 給 付  16

            之 關 係 ， 且 原 告 有 先 為 給 付 之 義 務 云 云 。 觀 諸 系 爭 房 地 買 賣  17

            契 約 第 11條 第 2 項 固 規 定 ： 「 甲 方 （ 即 原 告 ） 應 簽 立 驗 收 房  18

            屋 切 結 書 給 予 乙 方 （ 即 被 告 宏 璟 公 司 ） ， 並 於 交 屋 前 付 清 下  19

            列 款 項 予 乙 方 ： � 付 清 房 地 買 賣 總 價 款 及 因 逾 期 付 款 之 滯 納  20

            金 。 （ 包 含 金 融 貸 款 ） � 繳 清 第 10條 約 定 應 由 甲 方 支 付 之 各  21

            項 稅 費 。 � 繳 清 自 通 知 交 屋 日 期 之 水 電 、 瓦 斯 等 相 關 費 用 。  22

            」 、 同 條 第 5 項 復 規 定 ： 「 本 買 賣 房 地 辦 妥 產 權 登 記 ， 若 甲  23

            方 尚 未 全 部 履 行 本 契 約 之 義 務 時 ， 乙 方 有 留 置 建 物 及 土 地 所  24

            有 權 狀 之 權 利 。 」 等 內 容 （ 見 本 院 卷 一 第 56頁 ） ， 惟 「 不 動  25

            產 」 並 無 留 置 權 之 概 念 （ 民 法 第 第 928 條 參 照 ） ， 先 予 敘 明  26

            。 依 前 揭 規 定 及 說 明 ， 原 告 對 於 被 告 宏 璟 公 司 之 主 給 付 義 務  27

            為 交 付 約 定 價 金 之 義 務 ， 被 告 宏 璟 公 司 對 原 告 之 主 給 付 義 務  28

            則 係 負 交 付 無 瑕 疵 或 保 證 品 質 之 標 的 物 及 使 其 取 得 所 有 權 之  29

            義 務 ， 是 以 ， 被 告 宏 璟 公 司 抗 辯 原 告 須 交 付 之 「 驗 收 房 屋 切  30

            結 書 」 ， 並 非 兩 造 雙 務 契 約 之 主 要 義 務 ， 亦 非 移 轉 所 有 權 時  31
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            附 帶 併 行 之 義 務 ， 與 給 付 價 金 間 ， 並 未 立 互 為 對 待 給 付 之 關  01

            係 。 又 原 告 於 系 爭 房 屋 約 定 交 屋 日 即 109 年 2 月 15日 ， 已 備  02

            妥 交 屋 款 即 18萬 元 及 應 付 代 收 管 理 費 全 額 ， 業 如 前 述 ， 顯 已  03

            依 債 之 本 旨 提 出 給 付 ， 依 上 開 說 明 ， 被 告 宏 璟 公 司 同 時 履 行  04

            抗 辯 權 即 歸 消 滅 。  05

          � 從 而 ， 原 告 請 求 被 告 宏 璟 公 司 點 交 系 爭 房 屋 即 如 附 表 一 所 示  06

            建 物 為 有 理 由 ， 逾 此 部 分 ， 則 尚 乏 依 據 ， 為 無 理 由 。  07

          � 原 告 請 求 被 告 宏 璟 公 司 及 張 虔 生 ， 應 自 原 定 交 屋 日 即 109 年  08

            2 月 15日 起 至 實 際 交 屋 日 止 ， 分 別 按 日 給 付 懲 罰 性 違 約 金 2,  09

            838 元 及 708 元 予 原 告 ， 有 無 理 由 ：  10

          � 按 違 約 金 ， 除 當 事 人 另 有 訂 定 外 ， 視 為 因 不 履 行 而 生 損 害 之  11

            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  12

            行 債 務 時 ， 即 須 支 付 違 約 金 者 ， 債 權 人 除 得 請 求 履 行 債 務 外  13

            ， 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  14

            損 害 之 賠 償 總 額 ， 民 法 第 250 條 第 2 項 定 有 明 文 。 所 稱 賠 償  15

            總 額 ， 不 以 自 始 預 定 其 總 額 為 限 ， 得 依 一 定 之 計 算 方 式 予 以  16

            確 定 者 ， 亦 屬 之 （ 最 高 法 院 103 年 台 上 字 第 2527號 判 決 意 旨  17

            參 照 ） 。 次 按 違 約 金 有 賠 償 總 額 預 定 性 及 懲 罰 性 之 分 （ 最 高  18

            法 院 62年 台 上 第 1394號 判 決 意 旨 可 參 ） ， 其 效 力 各 自 不 同 ，  19

            前 者 以 強 制 債 務 之 履 行 為 目 的 ， 確 保 債 權 效 力 所 定 之 強 制 罰  20

            ， 於 債 務 不 履 行 時 ， 債 權 人 除 得 請 求 支 付 違 約 金 外 ， 並 得 請  21

            求 履 行 債 務 ， 或 不 履 行 之 損 害 賠 償 。 後 者 ， 以 違 約 金 作 為 債  22

            務 不 履 行 所 生 損 害 之 賠 償 總 額 ， 即 將 債 務 不 履 行 債 務 人 應 賠  23

            償 之 數 額 予 以 約 定 ， 亦 即 一 旦 有 債 務 不 履 行 情 事 發 生 ， 債 務  24

            人 即 不 待 舉 證 證 明 其 所 受 損 害 係 因 債 務 不 履 行 所 致 及 損 害 額  25

            之 多 寡 ， 均 得 按 約 定 違 約 金 請 求 債 務 人 支 付 （ 最 高 法 院 106  26

            年 度 台 上 字 第 1839號 、 106 年 度 台 上 字 第 446 號 判 決 意 旨 參  27

            照 ） 。 是 契 約 當 事 人 以 確 保 債 務 之 履 行 為 目 的 ， 約 定 於 債 務  28

            人 不 履 行 債 務 或 不 為 適 當 之 履 行 時 ， 所 應 支 付 之 違 約 金 ， 除  29

            契 約 約 定 其 為 懲 罰 性 之 違 約 金 外 ， 概 屬 於 賠 償 總 額 預 定 性 之  30

            違 約 金 （ 最 高 法 院 102 年 度 台 上 字 第 1378號 判 決 意 旨 參 照 ）  31
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            。  01

          � 查 ， 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 11條 第 7 項 規 定 ： 「 因 可 歸 責 於 乙  02

            方 （ 即 被 告 宏 璟 公 司 ） 之 事 由 ， 未 依 前 項 所 定 日 期 交 付 標 的  03

            物 者 ， 甲 方 （ 即 原 告 ） 得 請 求 乙 方 自 應 交 付 日 起 至 依 約 交 付  04

            日 止 ， 每 日 按 已 支 付 全 部 價 款 萬 分 之 2 單 利 計 算 之 金 額 ， 賠  05

            償 甲 方 因 此 所 受 之 損 害 。 」 （ 見 本 院 卷 一 第 56頁 ） 、 系 爭 土  06

            地 買 賣 契 約 第 10條 第 4 項 約 定 ： 「 因 可 歸 責 於 乙 方 （ 即 被 告  07

            張 虔 生 ） 之 事 由 ， 未 依 前 項 所 定 日 期 交 付 標 的 物 者 ， 甲 方 （  08

            即 原 告 ） 得 請 求 乙 方 自 應 交 付 日 起 至 依 約 交 付 日 止 ， 每 日 按  09

            已 支 付 全 部 價 款 萬 分 之 2 單 利 計 算 之 金 額 ， 賠 償 甲 方 因 此 所  10

            受 之 損 害 。 」 （ 見 本 院 卷 一 第 96頁 ） ， 觀 上 開 契 約 文 字 ， 其  11

            違 約 金 計 算 方 式 固 顯 係 依 違 約 之 日 數 而 與 日 俱 增 ， 惟 依 前 開  12

            說 明 ， 並 無 不 能 依 此 計 算 方 式 予 以 確 定 ， 且 細 譯 上 開 二 約 定  13

            ， 兩 造 係 約 定 被 告 不 於 適 當 時 期 履 行 債 務 時 ， 即 須 支 付 違 約  14

            金 ， 並 明 文 ： 「 賠 償 甲 方 因 此 所 受 之 損 害 。 」 ， 顯 非 以 強 制  15

            債 務 之 履 行 為 目 的 ， 確 保 債 權 效 力 所 定 之 強 制 罰 ， 復 未 見 該  16

            二 約 定 有 關 於 該 違 約 金 係 屬 懲 罰 性 之 違 約 金 之 訂 定 ， 是 上 開  17

            二 約 定 應 視 為 損 害 賠 償 總 額 之 預 定 。 原 告 主 張 為 懲 罰 性 之 違  18

            約 金 ， 尚 有 未 合 。  19

          � 從 而 ， 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 11條 第 7 項 規 定 ， 及 系 爭 土 地 買  20

            賣 契 約 第 10條 第 4 項 規 定 ， 既 非 屬 懲 罰 性 違 約 金 ， 原 告 據 此  21

            請 求 被 告 宏 璟 公 司 及 張 虔 生 ， 應 自 原 定 交 屋 日 即 109 年 2 月  22

            15日 起 至 實 際 交 屋 日 止 ， 分 別 按 日 給 付 「 懲 罰 性 違 約 金 」 2,  23

            838 元 及 708 元 ， 難 認 有 理 由 ， 應 予 駁 回 。  24

          � 原 告 得 否 請 求 被 告 自 109 年 2 月 15日 起 ， 負 遲 延 給 付 之 損 害  25

            賠 償 責 任 ？ 若 得 為 請 求 ， 則 原 告 得 請 求 之 金 額 為 何 ？  26

          � 按 債 務 人 遲 延 者 ， 債 權 人 得 請 求 其 賠 償 因 遲 延 而 生 之 損 害 。  27

            民 法 第 231 條 第 1 項 訂 定 有 明 文 。  28

          � 查 ， 兩 造 係 約 定 於 109 年 2 月 15日 辦 理 交 屋 ， 然 原 告 迄 今 仍  29

            未 取 得 系 爭 契 約 標 的 之 占 有 而 為 現 實 上 之 使 用 管 理 等 情 ， 為  30

            兩 造 所 不 爭 執 ， 已 如 前 述 。 是 被 告 宏 璟 公 司 迄 今 未 交 付 系 爭  31
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            房 屋 予 原 告 ， 其 自 應 付 給 付 遲 延 之 責 任 。 又 被 告 張 虔 生 點 交  01

            附 表 二 所 示 土 地 之 方 式 ， 僅 係 以 系 爭 房 屋 點 交 作 為 附 表 二 所  02

            示 土 地 之 點 交 ， 並 無 解 除 被 告 張 虔 生 之 交 付 義 務 。 被 告 張 虔  03

            生 固 抗 辯 ： 附 表 二 所 示 土 地 部 分 ， 僅 係 應 有 部 分 ， 並 非 實 際  04

            一 區 塊 土 地 ， 其 自 無 點 交 問 題 云 云 ， 惟 應 有 部 分 僅 係 平 均 存  05

            在 於 共 有 物 上 之 每 一 個 點 ， 然 並 非 表 示 事 實 上 有 不 能 就 共 有  06

            物 全 部 即 整 筆 土 地 為 點 交 之 情 事 ， 至 多 僅 屬 執 行 上 具 有 相 當  07

            難 度 ， 而 為 如 何 執 行 及 執 行 範 圍 之 問 題 （ 辦 理 強 制 執 行 事 件  08

            應 行 注 意 事 項 第 57項 第 5 款 規 定 參 照 ） ， 且 原 告 與 被 告 張 虔  09

            生 亦 約 定 以 系 爭 房 屋 點 交 視 為 附 表 二 所 示 土 地 之 點 交 ， 自 無  10

            從 否 認 被 告 張 虔 生 之 點 交 義 務 。 故 被 告 張 虔 生 迄 今 未 交 付 系  11

            爭 房 屋 予 原 告 ， 亦 應 付 給 付 遲 延 之 責 任 。 另 原 告 依 民 法 第 22  12

            4 條 主 張 被 告 應 負 連 帶 損 害 賠 償 責 任 云 云 ， 惟 被 告 上 開 給 付  13

            遲 延 責 任 ， 均 係 分 別 發 生 於 系 爭 房 地 買 賣 契 約 或 系 爭 土 地 買  14

            賣 契 約 ， 屬 不 同 契 約 責 任 ， 且 民 法 第 224 條 規 定 ， 係 債 務 人  15

            就 其 代 理 人 或 使 用 人 ， 關 於 債 之 履 行 有 故 意 或 過 失 時 ， 應 與  16

            自 己 之 故 意 或 過 失 負 同 一 責 任 ， 而 非 代 理 人 或 使 用 人 須 就 債  17

            務 人 行 為 負 責 。 準 此 ， 原 告 主 張 被 告 須 負 連 帶 賠 償 責 任 ， 應  18

            屬 無 據 。  19

          � 又 原 告 主 張 ： 自 109 年 2 月 15日 至 109 年 6 月 12日 止 ， 原 告  20

            所 受 損 害 及 所 失 利 益 為 系 爭 契 約 標 的 之 每 月 租 金 利 益 36,000  21

            元 、 系 爭 契 約 標 的 之 每 月 折 舊 損 害 17,287元 ， 小 計 211,372  22

            元 【 計 算 式 ： （ 36,000元 ＋ 17,287元 ） × 119/30月 ＝ 211,37  23

            2 元 ， 元 以 下 四 捨 五 入 】 ； 每 月 房 屋 租 金 18,000元 、 停 車 位  24

            租 金 2,800 元 租 金 ， 小 計 90,600元 （ 計 算 式 ： 18,000元 × 13  25

            /3月 ＋ 2,800 元 × 9/2 月 ＝ 90,600元 ） ； 租 屋 處 搬 遷 費 用 ：  26

            4,100 元 ； 室 內 設 計 費 用 ： 40,000元 ， 合 計 為 346,072 元 。  27

            自 109 年 6 月 13日 起 ， 至 被 告 實 際 交 付 系 爭 標 的 房 地 之 日 止  28

            ， 原 告 每 月 持 續 所 受 損 害 及 所 失 利 益 為 現 居 地 房 屋 之 每 月 租  29

            金 25,000元 、 系 爭 契 約 標 的 房 地 之 每 月 租 金 利 益 損 失 36,000  30

            元 、 系 爭 契 約 標 的 每 月 折 舊 損 害 17,287元 。 是 每 月 合 計 為 78  31
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            ,287元 （ 計 算 式 ： 25,000元 ＋ 36,000元 ＋ 17,287元 ＝ 78,287  01

            元 ） 等 語 。 惟 前 述 之 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 11條 第 7 項 規 定 ，  02

            及 系 爭 土 地 買 賣 契 約 第 10條 第 4 項 規 定 ， 兩 造 已 就 原 告 因 被  03

            告 2 人 遲 延 給 付 所 致 損 害 已 約 定 ： 「 乙 方 自 應 交 付 日 起 至 依  04

            約 交 付 日 止 ， 每 日 按 已 支 付 全 部 價 款 萬 分 之 2 單 利 計 算 之 金  05

            額 ， 賠 償 甲 方 因 此 所 受 之 損 害 。 」 ， 即 兩 造 已 就 被 告 給 付 遲  06

            延 之 損 害 賠 償 總 額 為 預 定 ， 原 不 待 原 告 舉 證 證 明 損 害 即 得 請  07

            求 ， 同 理 ， 亦 不 許 原 告 於 契 約 範 圍 外 ， 再 為 其 他 主 張 。  08

          � 又 原 告 主 張 ： 原 告 於 109 年 2 月 15日 已 提 出 18萬 元 交 屋 款 之  09

            給 付 ， 故 就 原 告 已 支 付 之 金 額 應 包 含 該 18萬 元 ， 即 系 爭 房 地  10

            買 賣 契 約 之 全 部 價 金 1,419 萬 元 云 云 ， 惟 被 告 宏 璟 公 司 並 未  11

            收 受 該 尾 款 ， 又 縱 使 依 債 之 本 旨 提 出 交 付 ， 亦 未 能 認 符 合 民  12

            法 之 清 償 要 件 （ 民 法 第 309 條 參 照 ） ， 且 原 告 未 舉 證 證 明 符  13

            合 民 法 第 二 編 第 一 章 第 六 節 債 之 消 滅 之 情 形 ， 自 難 認 該 18萬  14

            元 原 告 已 為 支 付 。 又 原 告 已 支 付 被 告 宏 璟 公 司 買 賣 價 金 1,40  15

            1 萬 元 ， 及 被 告 張 虔 生 買 賣 價 金 354 萬 元 ， 已 如 前 述 。 又 給  16

            付 遲 延 責 任 應 自 雙 方 約 定 給 付 日 之 翌 日 起 算 。 準 此 ， 依 系 爭  17

            房 地 買 賣 契 約 第 11條 第 7 項 規 定 ， 被 告 宏 璟 公 司 自 109 年 2  18

            月 16日 起 至 交 付 系 爭 房 屋 日 止 ， 應 按 日 計 算 2,802 元 （ 計 算  19

            式 ： 14,010,000元 × 2/10,000＝ 2,802 元 ） 遲 延 給 付 損 害 賠  20

            償 責 任 ； 依 系 爭 土 地 買 賣 契 約 第 10條 第 4 項 規 定 ， 被 告 張 虔  21

            生 自 109 年 2 月 16日 起 至 交 付 系 爭 房 屋 而 視 為 交 付 附 表 二 所  22

            示 土 地 之 日 止 ， 應 按 日 計 算 708 元 （ 計 算 式 ： 3,540,000 元  23

            × 2/10,000＝ 708 元 ） 遲 延 給 付 損 害 賠 償 責 任 。  24

          � 另 就 原 告 主 張 消 費 者 保 護 法 第 51條 部 分 ， 按 該 條 請 求 要 件 為  25

            「 依 本 法 所 提 之 訴 訟 」 且 「 因 企 業 經 營 者 之 故 意 所 致 之 損 害  26

            」 ， 惟 原 告 此 部 分 請 求 權 基 礎 為 民 法 第 231 條 第 1 項 及 契 約  27

            法 律 關 係 ， 核 非 依 消 費 者 保 護 法 規 定 提 起 訴 訟 ， 自 無 從 依 同  28

            法 第 51條 規 定 ， 請 求 懲 罰 性 賠 償 金 。  29

          � 從 而 ， 原 告 請 求 被 告 宏 璟 公 司 自 109 年 2 月 16日 起 至 交 付 系  30

            爭 房 屋 日 止 ， 應 按 日 給 付 2,802 元 ； 被 告 張 虔 生 自 109 年 2  31
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            月 16日 起 至 交 付 系 爭 房 屋 而 視 為 交 付 附 表 二 所 示 土 地 日 止 ，  01

            應 按 日 給 付 708 元 ， 為 有 理 由 ， 逾 此 部 分 主 張 ， 為 無 理 由 。  02

          � 原 告 得 否 請 求 被 告 負 系 爭 契 約 標 的 之 買 賣 契 約 附 隨 義 務 遲 延  03

            之 連 帶 賠 償 責 任 ？  04

          � 按 契 約 成 立 生 效 後 ， 債 務 人 除 負 有 給 付 義 務 （ 包 括 主 給 付 義  05

            務 與 從 給 付 義 務 ） 外 ， 尚 有 附 隨 義 務 。 所 謂 附 隨 義 務 ， 乃 為  06

            履 行 給 付 義 務 或 保 護 債 權 人 人 身 或 財 產 上 利 益 ， 於 契 約 發 展  07

            過 程 基 於 誠 信 原 則 而 生 之 義 務 ， 包 括 協 力 及 告 知 義 務 以 輔 助  08

            實 現 債 權 人 之 給 付 利 益 。 此 項 義 務 雖 非 主 給 付 義 務 ， 債 權 人  09

            無 強 制 債 務 人 履 行 之 權 利 ， 但 倘 因 可 歸 責 於 債 務 人 之 事 由 而  10

            未 盡 此 項 義 務 ， 致 債 權 人 受 有 損 害 時 ， 債 權 人 仍 得 本 於 債 務  11

            不 履 行 規 定 請 求 損 害 賠 償 （ 最 高 法 院 106 年 台 上 字 第 466 號  12

            判 決 意 旨 參 照 ） 。 然 損 害 賠 償 之 債 仍 需 以 受 有 實 際 損 害 為 成  13

            立 要 件 ， 若 無 損 害 亦 即 無 賠 償 之 可 言 。  14

          � 原 告 主 張 ： 因 被 告 宏 璟 公 司 瑕 疵 改 善 、 複 驗 安 排 等 附 隨 義 務  15

            之 遲 延 ， 致 影 響 系 爭 契 約 標 的 點 交 之 遲 延 期 間 ， 即 自 108 年  16

            10月 31日 起 至 109 年 2 月 14日 止 ， 原 告 得 請 求 被 告 宏 璟 公 司  17

            及 張 虔 生 連 帶 賠 償 損 害 為 系 爭 契 約 標 的 每 月 租 金 利 益 損 失 36  18

            ,000元 、 系 爭 契 約 標 的 每 月 折 舊 損 害 17,287元 、 期 間 居 住 地  19

            房 屋 每 月 租 金 18,000元 、 停 車 位 租 金 每 月 2,800 元 ， 合 計 為  20

            259,305 元 。 【 計 算 式 ： （ 36,000元 ＋ 17,287元 ＋ 18,000元  21

            ＋ 2,800 元 ） × 7/2 月 ＝ 259,305 元 ， 元 以 下 四 捨 五 入 】 。  22

            云 云 ， 惟 縱 認 原 告 對 於 被 告 宏 璟 公 司 有 瑕 疵 修 補 請 求 權 ， 然  23

            瑕 疵 修 補 請 求 權 應 係 基 於 特 定 物 之 買 賣 ， 出 賣 人 應 負 有 給 付  24

            無 瑕 疵 物 之 義 務 ， 且 於 出 賣 人 本 身 具 有 修 補 瑕 疵 之 能 力 ， 為  25

            其 立 論 基 礎 ， 是 給 付 無 瑕 疵 之 物 本 為 被 告 宏 璟 公 司 之 主 給 付  26

            義 務 ， 據 此 而 生 之 瑕 疵 修 補 請 求 權 ， 仍 應 屬 於 被 告 宏 璟 公 司  27

            應 給 付 無 瑕 疵 物 之 主 給 付 義 務 ， 並 非 基 於 誠 信 原 則 對 於 原 告  28

            另 發 生 何 種 附 隨 義 務 。 再 者 ， 原 告 主 張 之 損 害 項 目 均 係 原 告  29

            無 法 使 用 系 爭 契 約 標 的 之 利 益 ， 然 兩 造 既 約 定 於 109 年 2 月  30

            15日 辦 理 交 屋 ， 且 原 告 並 無 舉 證 證 明 兩 造 於 109 年 2 月 15日  31
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            前 ， 已 有 約 定 交 屋 時 間 ， 因 可 歸 責 於 被 告 之 事 由 ， 致 約 定 交  01

            屋 日 期 延 遲 等 情 ， 則 於 此 之 前 自 難 認 被 告 已 陷 於 給 付 遲 延 ，  02

            即 原 告 有 何 使 用 利 益 ， 而 無 利 益 自 無 損 害 ， 故 原 告 請 求 被 告  03

            宏 璟 公 司 及 張 虔 生 連 帶 賠 償 259,305 元 ， 顯 無 理 由 。  04

          � 另 就 原 告 主 張 消 費 者 保 護 法 第 51條 部 分 ， 原 告 前 述 請 求 已 為  05

            無 理 由 ， 原 告 此 請 求 懲 罰 性 違 約 金 部 分 ， 自 失 其 所 據 。 且 按  06

            本 條 請 求 要 件 為 「 依 本 法 所 提 之 訴 訟 」 且 「 因 企 業 經 營 者 之  07

            故 意 所 致 之 損 害 」 ， 惟 原 告 此 部 分 請 求 權 基 礎 為 依 民 法 第 22  08

            7 條 第 1 項 、 第 231 條 第 1 項 ， 核 非 依 消 費 者 保 護 法 規 定 提  09

            起 訴 訟 ， 自 無 從 依 同 法 第 51條 規 定 ， 請 求 懲 罰 性 賠 償 金 。  10

          � 原 告 請 求 被 告 宏 璟 公 司 給 付 系 爭 房 屋 109 及 110 年 度 之 房 屋  11

            稅 34,404元 ， 及 109 年 度 之 地 價 稅 2,374 元 ， 及 被 告 張 虔 生  12

            給 付 109 年 度 之 地 價 稅 2,325 元 ， 有 無 理 由 ：  13

          � 按 無 法 律 上 之 原 因 而 受 利 益 ， 致 他 人 受 損 害 者 ， 應 返 還 其 利  14

            益 。 雖 有 法 律 上 之 原 因 ， 而 其 後 已 不 存 在 者 ， 亦 同 。 民 法 第  15

            179 條 規 定 定 有 明 文 。 查 ， 依 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 10條 第 1  16

            項 第 1 款 規 定 ： 「 甲 （ 即 原 告 ） 、 乙 （ 即 被 告 宏 璟 公 司 ） 雙  17

            方 應 負 擔 之 稅 捐 ， 除 依 有 關 法 令 規 定 外 並 依 下 列 規 定 辦 理 ：  18

            地 償 稅 、 房 屋 稅 、 水 電 費 、 瓦 斯 費 、 管 理 費 、 公 共 基 金 等 稅  19

            捐 或 費 用 ， 在 交 屋 日 前 由 乙 方 負 貴 繳 納 ， 交 屋 日 後 由 甲 方 繳  20

            納 ； 前 開 稅 費 以 交 屋 日 為 準 ， 按 當 年 度 日 數 比 例 由 甲 乙 雙 方  21

            負 擔 之 。 」 （ 見 本 院 卷 一 第 54至 55頁 ） 、 系 爭 土 地 買 賣 契 約  22

            第 9 條 第 1 項 第 1 款 規 定 ： 「 甲 （ 即 原 告 ） 、 乙 （ 即 被 告 張  23

            虔 生 ） 雙 方 應 負 擔 之 稅 捐 ， 除 依 有 關 法 令 規 定 外 並 依 下 列 規  24

            定 辦 理 ： 地 價 稅 及 相 關 稅 捐 費 用 ， 在 交 屋 日 前 由 乙 方 負 責 繳  25

            納 ， 交 屋 日 後 由 甲 方 繳 納 ； 前 開 稅 費 以 交 屋 日 為 準 ， 按 當 年  26

            度 日 數 比 例 由 甲 乙 雙 方 負 擔 之 。 」 （ 見 本 院 卷 第 95頁 ） ， 可  27

            知 系 爭 房 地 買 賣 契 約 及 系 爭 土 地 買 賣 契 約 已 明 確 約 定 ， 於 系  28

            爭 房 屋 交 付 之 前 ， 就 系 爭 房 地 之 房 屋 稅 及 土 地 稅 係 由 被 告 負  29

            擔 甚 明 。 次 查 ， 系 爭 房 屋 迄 今 仍 未 交 付 予 原 告 之 情 ， 為 兩 造  30

            所 不 爭 執 ， 是 依 上 開 規 定 ， 附 表 一 所 示 房 地 之 房 屋 稅 及 地 價  31
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            稅 即 應 由 被 告 宏 璟 公 司 負 擔 ， 附 表 二 所 示 土 地 即 應 由 被 告 張  01

            虔 生 負 擔 。 至 被 告 抗 辯 ： 依 房 屋 稅 條 例 第 4 條 第 1 項 及 土 地  02

            稅 法 第 3 條 第 1 項 第 1 款 規 定 ， 房 屋 稅 及 地 價 稅 即 應 由 所 有  03

            權 人 即 原 告 負 擔 云 云 ， 惟 房 屋 稅 條 例 第 4 條 第 1 項 及 土 地 稅  04

            法 第 3 條 第 1 項 第 1 款 規 定 ， 僅 係 規 定 公 法 上 納 稅 義 務 之 主  05

            體 ， 並 無 禁 止 當 事 人 間 就 納 稅 義 務 負 擔 另 為 約 定 ， 是 當 事 人  06

            間 就 納 稅 義 務 另 有 約 定 ， 仍 不 能 謂 之 為 無 效 ， 然 仍 僅 具 有 債  07

            之 相 對 性 ， 並 無 拘 束 稅 捐 課 徵 機 關 之 結 果 ， 故 被 告 上 開 所 辯  08

            ， 洵 無 可 採 。  09

          � 復 查 ， 系 爭 房 屋 之 109 年 度 房 屋 稅 ， 即 於 108 年 7 月 1 日 至  10

            109 年 6 月 30日 課 稅 期 間 ， 核 課 金 額 為 11,560元 、 110 年 度  11

            房 屋 稅 ， 即 於 109 年 7 月 1 日 至 110 年 6 月 30日 課 稅 期 間 ，  12

            核 課 金 額 為 22,844元 、 附 表 一 、 二 土 地 之 109 年 度 地 價 稅 ，  13

            即 於 109 年 1 月 1 日 至 109 年 12月 31日 課 稅 期 間 ， 核 課 金 額  14

            為 4,699 元 ， 業 據 原 告 提 出 新 北 市 政 府 稅 捐 稽 徵 處 109 、 11  15

            0 年 房 屋 稅 繳 款 書 、 109 年 地 價 稅 繳 款 書 等 件 為 證 （ 見 本 院  16

            卷 一 第 289 、 53頁 、 本 院 卷 二 第 468 頁 ） ， 堪 予 認 定 。 是 原  17

            告 依 民 法 第 179 條 及 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 10條 第 1 項 ， 請 求  18

            被 告 宏 璟 公 司 應 返 還 上 開 房 屋 稅 金 34,404元 （ 計 算 式 ： 109  19

            年 度 房 屋 稅 11,560元 ＋ ； 110 年 度 房 屋 稅 22,844元 ＝ 34,404  20

            元 ） ， 並 就 地 價 稅 部 分 ， 依 其 出 賣 土 地 應 有 部 分 比 例 負 擔 97  21

            分 之 49， 即 2,374 元 （ 4,699 元 × 49/97 ＝ 2,374 元 ， 元 以  22

            下 四 捨 五 入 ） ， 及 依 民 法 第 179 條 及 系 爭 土 地 買 賣 契 約 第 9  23

            條 第 1 項 ， 請 求 被 告 張 虔 生 依 其 出 賣 土 地 應 有 部 分 比 例 97分  24

            之 48， 即 2,325 元 （ 4,699 元 × 48/97 ＝ 2,325 元 ， 元 以 下  25

            四 捨 五 入 ） ， 均 為 有 理 由 。  26

          � 原 告 依 民 法 第 176 條 第 1 項 或 第 179 條 ， 請 求 被 告 宏 璟 公 司  27

            返 還 系 爭 房 屋 之 保 險 費 4,087 元 ， 有 無 理 由 ：  28

          � 按 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 10條 第 1 項 第 1 款 規 定 ： 「 甲 （ 即 原  29

            告 ） 、 乙 （ 即 被 告 宏 璟 公 司 ） 雙 方 應 負 擔 之 稅 捐 ， 除 依 有 關  30

            法 令 規 定 外 並 依 下 列 規 定 辦 理 ： 「 保 險 費 ： 辦 理 金 融 貸 款 需  31
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            投 保 火 災 保 險 ， 甲 方 同 意 由 乙 方 統 籌 ， 此 項 保 險 費 由 甲 方 負  01

            擔 。 」  02

          � 原 告 請 求 被 告 宏 璟 公 司 給 付 系 爭 房 屋 之 火 災 保 險 費 4,087 元  03

            等 語 ， 固 提 出 泰 安 產 物 保 險 股 份 有 限 公 司 郵 件 及 「 住 宅 火 災  04

            及 地 震 險 / 居 家 綜 合 險 自 動 續 約 保 費 扣 款 通 知 書 」 為 證 （ 見  05

            本 院 卷 二 第 675 至 677 頁 ） ， 惟 觀 諸 上 開 通 知 書 上 有 記 載 抵  06

            押 銀 行 台 新 國 際 商 業 銀 行 ， 顯 係 為 金 融 貸 款 所 需 而 為 火 災 保  07

            險 。 衡 以 常 情 ， 房 貸 之 火 災 保 險 通 常 係 因 金 融 機 構 要 求 而 投  08

            保 ， 並 作 為 准 否 貸 款 之 條 件 之 一 ， 是 火 災 保 險 自 須 於 金 融 貸  09

            款 期 間 持 續 存 在 ， 故 依 上 開 契 約 規 定 ， 自 應 由 原 告 負 擔 此 費  10

            用 ， 方 符 合 契 約 意 旨 。 從 而 ， 原 告 依 民 法 第 176 條 第 1 項 或  11

            第 179 條 ， 請 求 被 告 宏 璟 公 司 返 還 系 爭 房 屋 之 保 險 費 4,087  12

            元 ， 均 為 無 理 由 。  13

          � 原 告 依 民 法 第 359 條 向 被 告 宏 璟 公 司 主 張 減 少 價 金 51,240元  14

            ， 有 無 理 由 ：  15

          � 按 買 賣 標 的 物 之 利 益 及 危 險 ， 自 交 付 時 起 ， 均 由 買 受 人 承 受  16

            負 擔 ， 但 契 約 另 有 訂 定 者 ， 不 在 此 限 ， 民 法 第 373 條 定 有 明  17

            文 。 而 物 之 出 賣 人 對 於 買 受 人 ， 應 擔 保 其 物 依 第 373 條 之 規  18

            定 危 險 移 轉 於 買 受 人 時 無 滅 失 或 減 少 其 價 值 之 瑕 疵 ， 亦 無 滅  19

            失 或 減 少 其 通 常 效 用 或 契 約 預 定 效 用 之 瑕 疵 ， 但 減 少 之 程 度  20

            ， 無 關 重 要 者 ， 不 得 視 為 瑕 疵 ， 出 賣 人 並 應 擔 保 其 物 於 危 險  21

            移 轉 時 ， 具 有 其 所 保 證 之 品 質 ， 民 法 第 354 條 亦 有 明 文 。 又  22

            按 物 之 瑕 疵 擔 保 責 任 之 成 立 ， 必 以 物 有 滅 失 或 減 少 價 值 或 效  23

            用 之 瑕 疵 ， 且 須 其 瑕 疵 於 危 險 移 轉 時 確 已 存 在 為 前 提 （ 最 高  24

            法 院 85年 度 台 上 字 第 664 號 裁 判 要 旨 參 照 ） 。 而 所 謂 物 之 瑕  25

            疵 係 指 物 之 缺 點 而 言 ， 應 依 通 常 交 易 觀 念 ， 或 依 當 事 人 之 決  26

            定 ， 認 為 物 所 應 具 備 之 價 值 、 效 用 或 品 質 而 不 具 備 者 ， 即 為  27

            物 有 瑕 疵 ， 且 不 以 物 質 上 應 具 備 者 為 限 （ 最 高 法 院 73年 台 上  28

            字 第 1173號 判 例 、 90年 度 台 上 字 第 915 號 、 103 年 度 台 上 字  29

            第 2631號 判 決 意 旨 參 照 ） 。  30

          � 次 按 由 當 事 人 一 方 自 行 委 託 具 專 門 知 識 經 驗 者 ， 就 具 體 事 實  31
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            適 用 專 門 知 識 所 得 鑑 定 判 斷 ， 稱 為 「 私 鑑 定 」 。 私 鑑 定 做 成  01

            之 鑑 定 報 告 ， 雖 與 民 事 訴 訟 法 所 謂 「 鑑 定 」 之 證 據 方 法 不 同  02

            ， 但 學 說 認 仍 具 私 文 書 性 質 ， 如 予 當 事 人 辯 論 機 會 ， 仍 非 不  03

            得 成 為 法 院 形 成 心 證 原 因 ， 故 仍 屬 事 實 認 定 之 自 由 心 證 範 圍  04

            （ 臺 灣 高 等 法 院 臺 中 分 院 108 年 建 上 更 一 字 第 10號 、 臺 灣 高  05

            等 法 院 臺 南 分 院 100 年 建 上 更 一 字 第 2 號 、 臺 灣 高 等 法 院 94  06

            年 上 字 第 214 號 等 判 決 意 旨 參 照 ） 。  07

          � 原 告 主 張 ： 系 爭 房 屋 主 臥 室 固 定 窗 玻 璃 存 有 3 公 分 、 13公 分  08

            及 4.5 公 分 之 3 條 刮 痕 （ 即 系 爭 玻 璃 鍍 膜 刮 痕 ） ， 於 外 觀 已  09

            有 顯 著 「 膜 傷 」 ， 違 反 建 築 技 術 規 則 及 中 華 民 國 國 家 標 準 （  10

            CNS ） ， 已 非 屬 全 新 無 損 ， 而 具 新 品 瑕 疵 之 房 屋 ， 且 被 告 宏  11

            璟 公 司 並 未 舉 證 推 翻 系 爭 玻 璃 鍍 膜 刮 痕 僅 傷 及 鍍 膜 層 而 未 損  12

            及 壓 縮 應 力 層 ， 故 系 爭 玻 璃 之 表 面 刮 痕 ， 亦 有 影 響 玻 璃 應 力  13

            ， 將 提 高 強 化 玻 璃 原 有 1,000 分 之 8 的 自 爆 機 率 ， 亦 顯 已 損  14

            及 系 爭 房 屋 之 通 常 效 用 及 安 全 性 而 屬 瑕 疵 ； 又 如 原 證 15編 號  15

            48、 49之 廚 房 壁 磚 空 心 部 分 （ 即 系 爭 廚 房 壁 磚 空 心 ） ， 亦 有  16

            牆 面 磁 磚 未 牢 附 黏 結 於 水 泥 壁 面 上 、 磁 磚 未 貼 合 之 瑕 疵 情 形  17

            等 語 ， 業 據 其 提 出 宇 瞻 科 技 房 屋 檢 驗 建 築 物 檢 測 說 明 書 、 中  18

            華 民 國 國 家 標 準 日 反 射 玻 璃 CNS13032、 博 億 鋁 業 科 技 有 限 公  19

            司 （ 即 亞 樂 美 精 品 門 窗 ） 網 站 資 訊 、 台 灣 玻 璃 工 業 股 份 有 限  20

            公 司 網 站 資 訊 、 上 田 鋁 業 有 限 公 司 （ 即 鈞 匠 鋁 門 ） 網 站 資 訊  21

            、 台 北 市 玻 璃 商 業 同 業 公 會 《 玻 璃 世 界 》 月 刊 專 題 報 導 、 森  22

            冠 科 技 股 份 有 限 公 司 網 站 資 訊 、 群 力 泰 玻 璃 有 限 公 司 網 站 資  23

            訊 、 建 國 玻 璃 股 份 有 限 公 司 網 站 資 訊 、 玻 璃 醫 美 網 站 資 訊 等  24

            件 為 證 （ 見 本 院 卷 二 第 139 至 172 頁 、 第 331 至 370 頁 ） 。  25

            被 告 雖 抗 辯 ： 宇 瞻 科 技 房 屋 檢 驗 建 築 物 檢 測 說 明 書 僅 為 私 文  26

            書 ， 不 能 證 明 系 爭 房 屋 有 瑕 疵 云 云 ， 惟 本 院 核 上 開 宇 瞻 科 技  27

            房 屋 檢 驗 建 築 物 檢 測 說 明 書 已 為 實 地 會 勘 ， 且 在 給 予 兩 造 就  28

            鑑 定 報 告 結 果 充 分 陳 述 意 見 與 辯 論 下 ， 應 認 仍 具 有 證 據 能 力  29

            ， 而 非 全 然 無 證 據 能 力 ， 先 予 敘 明 。  30

          � 查 ， 系 爭 房 屋 主 臥 室 固 定 窗 玻 璃 存 有 長 度 分 別 為 3 公 分 、 13  31
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            公 分 及 4.5 公 分 ， 及 寬 度 均 小 於 1 釐 米 之 3 條 刮 痕 （ 即 系 爭  01

            玻 璃 鍍 膜 刮 痕 ） ， 業 經 本 院 於 109 年 12月 2 日 至 系 爭 房 屋 現  02

            場 履 勘 屬 實 ， 有 本 院 現 場 履 勘 筆 錄 附 卷 可 稽 （ 見 本 院 卷 第 59  03

            5 頁 ） ， 且 為 兩 造 所 不 爭 執 ， 堪 予 認 定 。 又 系 爭 玻 璃 之 鍍 膜  04

            係 為 減 低 日 光 照 射 之 強 度 乙 節 ， 有 亞 承 鋁 業 有 限 公 司 證 明 函  05

            附 卷 可 證 （ 見 本 院 卷 一 第 573 頁 ） ， 並 為 兩 造 所 不 爭 執 ， 同  06

            堪 認 定 。 按 建 築 技 術 規 則 總 則 編 第 4 條 第 1 項 本 文 規 定 ： 「  07

            建 築 物 應 用 之 各 種 材 料 及 設 備 規 格 ， 除 中 華 民 國 國 家 標 準 有  08

            規 定 者 從 其 規 定 外 ， 應 依 本 規 則 規 定 。 」 ， 是 系 爭 房 屋 之 建  09

            材 及 設 備 等 ， 自 應 符 合 經 濟 部 中 央 標 準 局 公 佈 之 中 華 民 國 國  10

            家 標 準 （ CNS ） 。 即 依 中 華 民 國 國 家 標 準 日 射 熱 反 射 玻 璃 （  11

            CNS 13032 ） ， 系 爭 玻 璃 之 鍍 膜 於 膜 傷 項 目 ， 於 目 視 檢 查 時  12

            ， 應 無 顯 著 之 刮 痕 ， 此 有 原 告 提 出 上 開 標 準 之 文 件 在 卷 可 參  13

            （ 見 本 院 卷 第 335 、 336 頁 ） 。 惟 查 ， 系 爭 玻 璃 鍍 膜 於 肉 眼  14

            可 見 下 ， 已 有 存 有 長 度 分 別 為 3 公 分 、 13公 分 及 4.5 公 分 ，  15

            及 寬 度 均 小 於 1 釐 米 之 3 條 刮 痕 ， 顯 未 符 合 中 華 民 國 國 家 標  16

            準 日 射 熱 反 射 玻 璃 （ CNS 13032 ） 之 標 準 ， 已 難 謂 系 爭 玻 璃  17

            鍍 膜 刮 痕 非 屬 民 法 第 354 條 第 1 項 之 瑕 疵 。 再 者 ， 原 告 係 購  18

            買 新 成 屋 ， 衡 以 一 般 社 會 交 易 通 念 ， 出 賣 人 即 被 告 宏 璟 公 司  19

            本 應 給 付 原 告 全 新 無 瑕 疵 之 物 ， 若 於 外 觀 上 有 足 以 以 肉 眼 直  20

            接 觀 察 之 破 損 或 痕 跡 ， 本 難 謂 並 無 瑕 疵 ， 即 原 告 並 無 理 由 必  21

            須 接 受 外 觀 有 缺 陷 之 物 。 被 告 抗 辯 ： 系 爭 玻 璃 鍍 膜 刮 痕 十 分  22

            輕 微 ， 並 無 減 少 系 爭 房 屋 價 值 或 通 常 效 用 及 契 約 預 定 之 效 用  23

            ， 依 民 法 第 359 條 但 書 規 定 應 視 為 無 瑕 疵 云 云 ， 洵 無 可 採 。  24

          � 次 查 ， 原 告 主 張 原 證 15編 號 48、 49之 廚 房 壁 磚 空 心 部 分 （ 即  25

            系 爭 廚 房 壁 磚 空 心 ） ， 經 本 院 於 109 年 12月 2 日 至 系 爭 房 屋  26

            現 場 履 勘 結 果 ： 「 經 原 告 以 槌 子 敲 擊 系 爭 房 屋 廚 房 爐 具 右 側  27

            牆 面 ， 有 一 處 與 其 他 壁 磚 聲 音 不 同 ， 經 原 告 以 標 籤 標 示 位 置  28

            。 廚 房 背 面 牆 壁 有 4 處 壁 磚 聲 音 與 其 他 壁 磚 不 同 ， 經 原 告 以  29

            標 籤 標 示 位 置 」 等 情 ， 有 本 院 現 場 履 勘 筆 錄 附 卷 可 稽 （ 見 本  30

            院 卷 第 599 頁 ） ， 經 核 原 告 標 示 位 置 與 前 述 宇 瞻 科 技 房 屋 檢  31
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            驗 建 築 物 檢 測 說 明 書 記 載 位 置 相 當 （ 見 本 院 卷 一 第 164 頁 ）  01

            ， 且 佐 以 被 告 宏 璟 公 司 於 110 年 1 月 12日 言 詞 辯 論 程 序 中 ，  02

            亦 陳 述 ： 「 原 告 所 指 的 空 心 磚 並 不 是 真 的 空 心 ， 只 是 磁 磚 與  03

            牆 壁 的 接 合 有 存 在 的 空 隙 ， 不 影 響 建 物 的 安 全 」 等 語 （ 見 本  04

            院 卷 一 第 688 頁 ） ， 足 認 系 爭 廚 房 壁 磚 中 之 磁 磚 與 牆 壁 之 接  05

            合 確 實 有 存 在 空 隙 。 惟 查 ， 目 前 國 內 施 工 規 範 ， 無 允 許 任 一  06

            塊 磁 磚 空 心 所 占 百 分 比 多 少 為 合 格 ， 故 磁 磚 背 面 黏 貼 均 須 滿  07

            漿 ， 若 有 空 心 狀 況 即 屬 有 瑕 疵 。 是 以 系 爭 房 屋 之 廚 房 壁 磚 既  08

            有 與 牆 壁 接 合 既 存 有 空 隙 ， 即 應 認 具 有 空 心 狀 態 ， 而 屬 有 瑕  09

            疵 。  10

          � 又 原 告 主 張 ： 修 繕 系 爭 玻 璃 鍍 膜 刮 痕 及 系 爭 房 屋 之 廚 房 壁 磚  11

            空 心 磚 等 瑕 疵 ， 所 需 費 用 分 別 為 13,650元 及 37,590元 等 語 ，  12

            業 據 其 提 出 蘿 丹 室 內 裝 修 有 限 公 司 109 年 1 月 20日 報 價 單 、  13

            舜 詠 裝 璜 工 程 有 限 公 司 109 年 12月 28日 報 價 單 等 件 為 證 （ 見  14

            本 院 卷 第 173 、 679 頁 ） 。 被 告 空 言 原 告 就 此 部 分 損 害 金 額  15

            未 為 舉 證 ， 顯 有 誤 會 ， 並 無 可 採 。  16

          � 從 而 ， 原 告 依 民 法 第 359 條 向 被 告 宏 璟 公 司 主 張 減 少 價 金 51  17

            ,240元 ， 為 有 理 由 。  18

          � 原 告 得 主 張 扣 抵 或 抵 銷 之 範 圍 ：  19

          � 按 二 人 互 負 債 務 ， 而 其 給 付 種 類 相 同 ， 並 均 屆 清 償 期 者 ， 各  20

            得 以 其 債 務 ， 與 他 方 之 債 務 ， 互 為 抵 銷 。 但 依 債 之 性 質 不 能  21

            抵 銷 或 依 當 事 人 之 特 約 不 得 抵 銷 者 ， 不 在 此 限 。 前 項 特 約 ，  22

            不 得 對 抗 善 意 第 三 人 。 民 法 第 334 條 復 有 明 文 。  23

          � 查 ， 原 告 請 求 被 告 宏 璟 公 司 減 少 價 金 51,240元 ， 並 給 付 系 爭  24

            房 屋 之 109 年 度 房 屋 稅 11,560元 、 110 年 度 房 屋 稅 22,844元  25

            、 被 告 宏 璟 公 司 就 附 表 一 所 示 土 地 應 負 擔 之 109 年 度 地 價 稅  26

            2,374 元 ， 及 自 109 年 2 月 16日 起 至 交 付 系 爭 房 屋 日 止 ， 按  27

            日 計 算 2,802 元 等 情 ， 均 為 有 理 由 。 然 原 告 請 求 被 告 宏 璟 公  28

            司 給 付 系 爭 房 屋 之 保 險 費 4,087 元 、 系 爭 契 約 標 的 之 買 賣 契  29

            約 附 隨 義 務 遲 延 之 損 害 賠 償 87,895元 為 先 位 抵 銷 ； 併 以 系 爭  30

            契 約 標 的 之 買 賣 契 約 附 隨 義 務 遲 延 之 損 害 賠 償 ， 及 被 告 宏 璟  31
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            公 司 懲 罰 性 違 約 金 部 分 ， 則 均 為 無 理 由 ， 業 如 前 述 。 是 以 原  01

            告 就 上 開 應 准 許 部 分 之 債 權 主 張 扣 抵 或 抵 銷 系 爭 房 地 買 賣 契  02

            約 尾 款 18萬 元 後 ， 被 告 宏 璟 公 司 該 18萬 元 請 求 權 自 不 復 存 在  03

            （ 計 算 式 ： 180,000 元 － 51,240元 － 11,560元 － 22,844元 －  04

            2,374 元 － 自 109 年 2 月 16日 起 至 109 年 3 月 18日 〈 即 32日  05

            〉 止 89,664元 109 年 3 月 19日 按 日 給 付 中 2,318 元 ＝ 0 元  06

            ； 2,802 元 × 32日 ＝ 89,664元 ） ， 而 原 告 上 開 就 被 告 宏 璟 公  07

            司 部 分 ， 剩 餘 請 求 權 為 109 年 3 月 19日 之 484 元 （ 計 算 式 ：  08

            2,802 元 － 2,318 元 ＝ 484 元 ） ， 及 自 109 年 3 月 20日 起 至  09

            被 告 宏 璟 公 司 交 付 系 爭 房 屋 日 止 ， 按 日 計 算 2,802 元 。  10

          � 末 按 給 付 有 確 定 期 限 者 ， 債 務 人 自 期 限 屆 滿 時 起 ， 負 遲 延 責  11

            任 。 給 付 無 確 定 期 限 者 ， 債 務 人 於 債 權 人 得 請 求 給 付 時 ， 經  12

            其 催 告 而 未 為 給 付 ， 自 受 催 告 時 起 ， 負 遲 延 責 任 。 其 經 債 權  13

            人 起 訴 而 送 達 訴 狀 ， 或 依 督 促 程 序 送 達 支 付 命 令 ， 或 為 其 他  14

            相 類 之 行 為 者 ， 與 催 告 有 同 一 之 效 力 。 民 法 第 229 條 第 1 項  15

            及 第 2 項 分 別 定 有 明 文 。 又 遲 延 之 債 務 ， 以 支 付 金 錢 為 標 的  16

            者 ， 債 權 人 得 請 求 依 法 定 利 率 計 算 之 遲 延 利 息 。 但 約 定 利 率  17

            較 高 者 ， 仍 從 其 約 定 利 率 。 應 付 利 息 之 債 務 ， 其 利 率 未 經 約  18

            定 ， 亦 無 法 律 可 據 者 ， 週 年 利 率 為 百 分 之 5 ， 民 法 第 233 條  19

            第 1 項 及 第 203 條 亦 有 明 文 。 經 查 ， 原 告 以 民 事 起 訴 狀 請 求  20

            被 告 宏 璟 公 司 給 付 109 年 3 月 19日 之 違 約 金 484 元 ， 及 自 10  21

            9 年 3 月 20日 起 至 其 交 付 系 爭 房 屋 日 止 ， 按 日 計 算 2,802 元  22

            之 違 約 金 ， 及 被 告 張 虔 生 自 109 年 2 月 16日 起 至 被 告 宏 璟 公  23

            司 交 付 系 爭 房 屋 之 日 止 ， 按 日 計 算 708 元 之 違 約 金 部 分 ， 上  24

            開 民 事 起 訴 狀 繕 本 業 於 109 年 3 月 31日 送 達 被 告 宏 璟 公 司 ，  25

            於 109 年 4 月 1 日 送 達 被 告 張 虔 生 等 情 ， 有 本 院 送 達 證 書 在  26

            卷 可 憑 （ 見 本 院 卷 一 第 187 、 189 頁 ） ； 又 原 告 以 民 事 準 備  27

            � 狀 追 加 請 求 被 告 張 虔 生 應 給 付 原 告 附 表 二 土 地 應 有 部 分 比  28

            例 97分 之 48之 地 價 稅 2,325 元 部 分 ， 該 書 狀 業 於 109 年 11月  29

            17日 送 達 被 告 之 情 ， 有 被 告 訴 訟 代 收 人 之 簽 收 在 卷 （ 見 本 院  30

            卷 一 第 523 頁 ） ， 從 而 ， 原 告 請 求 被 告 宏 璟 公 司 給 付 109 年  31
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            3 月 19日 之 違 約 金 484 元 ， 及 自 109 年 3 月 20日 起 至 其 交 付  01

            系 爭 房 屋 日 止 ， 按 日 計 算 2,802 元 之 違 約 金 ， 每 1 個 月 之 本  02

            金 自 次 月 1 日 起 ， 均 至 清 償 日 止 ， 按 年 息 百 分 之 5 計 算 之 利  03

            息 ； 被 告 張 虔 生 自 109 年 2 月 16日 起 至 被 告 宏 璟 公 司 交 付 系  04

            爭 房 屋 日 止 ， 按 日 計 算 708 元 之 違 約 金 ， 其 中 109 年 2 月 16  05

            日 至 3 月 31日 合 計 45日 本 金 31,860元 部 分 （ 計 算 式 ： 708 元  06

            × 45日 ＝ 31,860元 ） ， 自 109 年 4 月 2 日 起 ， 其 中 109 年 4  07

            月 1 日 起 本 金 部 分 ， 每 1 個 月 之 本 金 則 自 次 月 1 日 起 ， 均 至  08

            清 償 日 止 ， 按 年 息 百 分 之 5 計 算 之 利 息 ； 被 告 張 虔 生 應 給 付  09

            原 告 2,325 元 部 分 ， 則 自 109 年 11月 18日 起 至 清 償 日 止 ， 按  10

            年 息 百 分 之 5 計 算 之 利 息 ， 洵 屬 有 據 ， 應 予 准 許 ， 逾 此 部 分  11

            請 求 ， 則 應 予 駁 回 。  12

        四 、 綜 上 所 述 ， 原 告 依 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 11條 、 民 法 第 348 條  13

            規 定 ， 請 求 被 告 宏 璟 公 司 點 交 系 爭 房 屋 即 如 附 表 一 所 示 建 物  14

            ； 依 民 法 第 231 條 第 1 項 、 系 爭 房 地 買 賣 契 約 第 11條 第 7 項  15

            規 定 ， 請 求 被 告 宏 璟 公 司 給 付 109 年 3 月 19日 之 違 約 金 484  16

            元 ， 及 自 109 年 3 月 20日 起 至 交 付 系 爭 房 屋 日 止 ， 按 日 計 算  17

            2,802 元 之 違 約 金 ， 及 每 個 月 之 違 約 金 本 金 自 次 月 1 日 起 ，  18

            均 至 清 償 日 止 ， 按 年 息 百 分 之 5 計 算 之 利 息 ； 依 民 法 第 231  19

            條 第 1 項 、 系 爭 土 地 買 賣 契 約 第 10條 第 4 項 規 定 ， 請 求 被 告  20

            張 虔 生 給 付 31,860元 之 違 約 金 （ 即 自 109 年 2 月 16日 至 同 年  21

            3 月 31日 止 期 間 之 違 約 金 ） ， 及 自 109 年 4 月 2 日 起 至 清 償  22

            日 止 ， 按 年 息 百 分 之 5 計 算 之 利 息 ； 並 自 109 年 4 月 1 日 起  23

            至 被 告 宏 璟 公 司 交 付 系 爭 房 屋 之 日 止 ， 按 日 計 算 708 元 之 違  24

            約 金 ， 及 每 月 之 違 約 金 本 金 自 次 月 1 日 起 ， 均 至 清 償 日 止 ，  25

            按 年 息 百 分 之 5 計 算 之 利 息 ； 依 民 法 第 179 條 及 系 爭 土 地 買  26

            賣 契 約 第 9 條 第 1 項 規 定 ， 請 求 被 告 張 虔 生 應 給 付 原 告 2,32  27

            5 元 土 地 稅 部 分 ， 及 自 109 年 11月 18日 起 至 清 償 日 止 ， 按 年  28

            息 百 分 之 5 計 算 之 利 息 等 情 ， 均 屬 有 據 ， 應 予 准 許 ， 逾 此 部  29

            分 請 求 ， 則 應 予 駁 回 。 又 兩 造 均 陳 明 願 供 擔 保 ， 聲 請 宣 告 假  30

            執 行 或 免 為 假 執 行 ， 於 法 均 核 無 不 合 ， 爰 分 別 酌 定 相 當 之 擔  31
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            保 金 額 宣 告 之 。 至 原 告 其 餘 假 執 行 之 聲 請 ， 因 受 敗 訴 之 判 決  01

            而 失 所 附 麗 ， 應 併 予 駁 回 。  02

        五 、 本 件 判 決 之 基 礎 已 臻 明 確 ， 兩 造 其 餘 之 攻 擊 防 禦 方 法 及 未 經  03

            援 用 之 證 據 ， 經 本 院 斟 酌 後 ， 認 均 不 足 以 影 響 本 判 決 之 結 果  04

            ， 爰 不 逐 一 詳 予 論 駁 ， 併 此 敘 明 。  05

        六 、 據 上 結 論 ： 原 告 之 訴 為 一 部 有 理 由 ， 一 部 無 理 由 ， 依 民 事 訴  06

            訟 法 第 79條 、 第 390 條 第 2 項 、 第 392 條 第 2 項 ， 判 決 如 主  07

            文 。  08

        中     華     民     國    110    年     7     月      6    日  09

                          民 事 第 五 庭   法   官   鄧 雅 心  10

        以 上 正 本 係 照 原 本 作 成 。  11

        如 對 本 判 決 上 訴 ， 須 於 判 決 送 達 後 20日 內 向 本 院 提 出 上 訴 狀 。 如  12

        委 任 律 師 提 起 上 訴 者 ， 應 一 併 繳 納 上 訴 審 裁 判 費 。  13

        中     華     民     國    110    年     7     月      6    日  14

                                      書 記 官   陳 曉 瑋  15

        附 表 一  16
              17
            土地部分：                                                                              18
              19
            編 土地坐落                           地 面    積  權    利       備    考     20
                                              21
            號 縣  市○鄉鎮市區○段  ○○段 地號  目 平方公尺  範    圍                    22
              23
            1. 新北市 土城區  員和     530     24027.43  10000 分之46 下列坐落新北市  24
                                                                  ○○○區○○段43  25
                                                                  79建號建物之基  26
                                                                  地權利範圍，需  27
                                                                  與附表二之土地  28
                                                                  權利範圍合計    29
              30
              31
            建物部分：                                                                              32
              33
            編             基地坐落    建築式      建物面積     權  利   備       考       34
               建   號                樣主要    （平方公尺）                             35
                          建築材                           36
                          建物門牌    料及房 樓層面積 附屬建物 範  圍                     37
            號                         屋層數 合    計 用途                              38
              39
            1. 新北市土城區 新北市土城區 鋼筋混 總面積： 陽台：  全部  共有部分：新北市土  40
              員和段4379建 員和段530 地 擬土， 77.76   8.59    ○      ○○區○○段4630建號  41
              42
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            （續上頁）  01
              02
              號          號土地      27層          雨遮：        （20,028.94 平方公  03
                                        3.12          尺，權利範圍：100,  04
                          新北市土城區                             000 分之124 ）      05
                          中央路二段61                                                 06
                          巷29號10                                                    07
                          樓                                        08
                                                                  共有部分：新北市00  09
            0  0            0            0      0        0        ○      ○○區○○段○○○○○號  10
                                                                  （36,908.25 平方公  11
                                                                  尺，權利範圍：100,  12
                                                                  000 分之28）        13
                                                                    14
                                                                  共有部分：新北市00  15
            0  0            0            0      0        0        ○      ○○區○○段○○○○○號  16
                                                                  （801.52平方公尺，  17
                                                                  權利範圍：100,000   18
                                                                  分之99）            19
                                                                    20
                                                                  停車位部分：地下四  21
                                                                  層，編號201 號平面  22
                                                                  式車位乙個（面積32  23
                                                                  .48 平方公尺）      24
              25

        附 表 二  26
              27
            土地部分：                                                                              28
              29
            編 土地坐落                                地  面    積  權    利       備 考  30
                                        31
            號 縣  市○鄉鎮市區○段    ○○段 地號    目  平方公尺  範    圍              32
              33
            1. 新北市 土城區  員和      530         24027.43  10000 分之45          34
              35
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