
臺灣臺南地方法院民事判決

　

                                            106年 度 重 訴 字 第 230號    02

        原 　 　 　 告 　 蔡 鳳 真  03

        　 　 　 　 　 　 黃 正 弘  04

        　 　 　 　 　 　 杜 佳 軒  05

        　 　 　 　 　 　 陳 玉 蘋  06

        　 　 　 　 　 　 林 明 賢  07

        上 5人 共 同  08

        訴 訟 代 理 人 　 謝 依 良 律 師  09

        被 　 　 　 告 　 僑 昱 建 築 股 份 有 限 公 司  10

        法 定 代 理 人 　 蘇 國 桂  11

        訴 訟 代 理 人 　 莊 美 貴 律 師  12

        上 列 當 事 人 間 請 求 履 行 契 約 事 件 ， 經 本 院 於 民 國 109年 9月 16日 言  13

        詞 辯 論 終 結 ， 判 決 如 下 ：  14

            主   文  15

        被 告 應 分 別 給 付 原 告 如 附 表 二 所 示 之 金 額 ， 及 均 自 民 國 106年 9月  16

        15日 起 至 清 償 日 止 ， 按 週 年 利 率 百 分 之 5計 算 之 利 息 。  17

        原 告 其 餘 之 訴 駁 回 。  18

        訴 訟 費 用 由 被 告 負 擔 10分 之 1， 餘 由 原 告 負 擔 。  19

        本 判 決 第 一 項 於 原 告 各 以 附 表 二 所 列 應 供 擔 保 金 額 供 擔 保 後 得 假  20

        執 行 。 但 被 告 如 各 以 附 表 二 所 應 給 付 原 告 之 金 額 為 原 告 預 供 擔 保  21

        ， 得 免 為 假 執 行 。  22

        原 告 其 餘 假 執 行 之 聲 請 駁 回 。  23

            事 實 及 理 由  24

        一 、 原 告 主 張 ：  25

        （ 一 ） 被 告 在 坐 落 臺 南 市 ○ 區 ○ ○ 段 ○ ○ ○ ○ 號 等 15筆 土 地 上 興 建  26

              「 僑 昱 iLife」 大 樓 （ 下 稱 系 爭 建 案 ） ， 原 告 分 別 於 附 表  27

              一 所 示 簽 約 日 期 與 被 告 簽 立 不 動 產 買 賣 契 約 書 （ 下 稱 系 爭  28

              契 約 ） ， 向 被 告 購 買 如 附 表 一 所 示 之 預 售 房 屋 及 基 地 ， 兩  29

              造 所 簽 立 之 系 爭 契 約 第 11條 第 1項 約 定 ， 系 爭 建 案 之 建 築  30

              工 程 應 於 民 國 100年 2月 11日 之 前 開 工 ， 並 應 於 102年 11月  31

              11日 之 前 完 成 主 建 物 、 附 屬 建 物 及 使 用 執 照 所 定 之 必 要 設  32
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              施 ， 並 取 得 使 用 執 照 ， 第 11條 第 2項 約 定 賣 方 如 逾 前 款 期  01

              限 未 開 工 或 未 取 得 使 用 執 照 者 ， 每 逾 1日 應 按 已 繳 房 地 價  02

              款 依 萬 分 之 5單 利 計 算 遲 延 利 息 予 買 方 ， 原 告 至 102年 11月  03

              11日 前 已 繳 房 地 價 款 分 別 如 附 表 一 所 示 ， 而 被 告 遲 至 104  04

              年 2月 24日 始 取 得 使 用 執 照 ， 共 逾 期 470天 ， 依 系 爭 契 約 第  05

              11條 第 2項 之 約 定 ， 被 告 應 分 別 給 付 原 告 如 附 表 一 所 示 之  06

              逾 期 取 得 使 用 執 照 之 遲 延 利 息 。  07

        （ 二 ） 對 被 告 抗 辯 之 陳 述 ：  08

           1、 原 告 蔡 鳳 真 於 102年 4月 15日 簽 約 時 並 不 知 悉 被 告 無 法 於 7  09

              個 月 內 取 得 使 用 執 照 ， 被 告 亦 未 告 知 原 告 蔡 鳳 真 其 無 法 履  10

              行 系 爭 契 約 第 11條 約 定 或 修 改 該 約 定 內 容 ， 僅 要 求 原 告 蔡  11

              鳳 真 按 房 屋 及 土 地 價 款 分 期 給 付 明 細 表 之 付 款 期 程 付 款 ，  12

              原 告 蔡 鳳 真 亦 未 與 被 告 達 成 不 請 求 遲 延 利 息 之 協 議 。  13

           2、 就 被 告 主 張 得 展 延 取 得 使 用 執 照 日 期 之 各 項 事 由 ， 表 示 意  14

              見 如 下 ：  15

            � 行 政 院 勞 工 委 員 會 南 區 勞 動 檢 查 所 （ 下 稱 南 區 勞 動 檢 查 所  16

              ） 100年 3月 25日 才 函 知 檢 查 合 格 ， 應 延 展 43天 部 分 ： 被 告  17

              前 為 南 富 營 造 公 司 ， 62年 創 立 ， 興 建 諸 多 建 案 ， 為 臺 南 市  18

              頗 具 規 模 及 經 驗 之 建 商 ， 99年 規 劃 興 建 系 爭 建 案 時 ， 已 營  19

              運 達 37年 ， 當 知 悉 建 築 工 地 為 勞 動 場 所 ， 為 防 止 職 業 災 害  20

              ， 保 障 工 作 者 安 全 及 健 康 ， 應 遵 守 相 關 勞 動 法 令 規 定 ， 應  21

              於 申 請 實 施 勞 動 檢 查 合 格 後 ， 方 能 使 勞 工 作 業 ， 而 系 爭 建  22

              案 為 危 險 性 工 作 場 所 審 查 及 檢 查 辦 法 中 之 丁 類 危 險 性 工 作  23

              場 所 ， 依 職 業 安 全 衛 生 法 第 1條 、 第 4條 、 勞 動 檢 查 法 第 26  24

              條 第 1項 第 6款 、 危 險 性 工 作 場 所 審 查 及 檢 查 辦 法 第 2條 第 4  25

              款 第 1目 、 第 4條 第 1項 規 定 ， 被 告 於 勞 工 作 業 30天 前 ， 應  26

              向 南 區 勞 動 檢 查 所 申 請 實 施 勞 動 檢 查 合 格 後 方 能 使 勞 工 在  27

              該 場 所 作 業 。 系 爭 建 案 之 工 地 既 為 危 險 性 工 作 場 所 ， 被 告  28

              於 使 勞 工 作 業 30日 前 即 應 依 上 開 規 定 辦 理 ， 而 系 爭 契 約 第  29

              11條 係 被 告 所 制 定 之 定 型 化 契 約 ， 被 告 自 應 預 留 作 業 期 間  30

              ， 受 契 約 所 約 定 之 開 工 期 限 拘 束 ， 被 告 主 張 審 查 日 數 43天  31

２



              屬 非 可 歸 責 於 被 告 之 事 由 ， 應 無 足 採 。 又 勞 動 檢 查 法 第 17  01

              條 第 1項 、 第 19條 規 定 ， 檢 查 機 關 應 於 受 理 申 請 後 30日 內  02

              ， 為 書 面 審 查 或 於 必 要 時 至 工 作 場 所 實 施 檢 查 ， 並 將 審 查  03

              結 果 以 書 面 通 知 事 業 單 位 。 但 可 歸 責 於 事 業 單 位 者 ， 不 在  04

              此 限 。 本 件 南 區 勞 動 檢 查 所 受 理 被 告 申 請 後 於 100年 1月 5  05

              日 即 函 知 被 告 召 開 審 查 會 ， 然 至 同 年 3月 25日 始 函 知 被 告  06

              審 查 合 格 ， 適 足 以 證 明 係 可 歸 責 於 被 告 ， 南 區 勞 動 檢 查 所  07

              方 會 遲 延 通 知 審 查 結 果 。  08

            � 103年 4月 23日 至 103年 5月 23日 、 103年 6月 13日 至 103年 7月  09

              13日 遭 勞 動 部 職 業 安 全 衛 生 署 （ 下 簡 稱 安 全 衛 生 署 ） 勒 令  10

              停 工 共 計 62天 部 分 ： 被 告 有 遵 守 營 造 法 規 、 職 業 安 全 衛 生  11

              法 、 職 業 安 全 衛 生 設 施 規 則 及 勞 動 檢 查 法 等 相 關 法 規 之 義  12

              務 ， 其 因 不 符 合 法 令 要 求 而 遭 勒 令 停 工 ， 自 屬 可 歸 責 被 告  13

              。  14

            � 系 爭 建 案 全 棟 浴 廁 改 為 鋼 筋 混 凝 土 材 質 因 而 增 加 施 工 期 間  15

              156天 部 分 ： 社 團 法 人 臺 南 市 建 築 師 公 會 鑑 定 報 告 書 （ 下  16

              稱 系 爭 鑑 定 報 告 書 ） 固 認 全 棟 浴 廁 改 為 鋼 筋 混 凝 土 材 質 所  17

              需 增 加 工 期 為 77天 ， 惟 原 告 及 其 他 買 受 人 並 未 要 求 被 告 改  18

              用 鋼 筋 混 凝 土 施 工 ， 被 告 亦 未 舉 證 係 因 買 受 人 要 求 ， 故 因  19

              此 增 加 工 期 77天 ， 不 能 歸 咎 原 告 。 且 系 爭 契 約 為 被 告 制 定  20

              之 定 型 化 契 約 ， 對 被 告 並 無 不 利 ， 被 告 自 應 遵 守 契 約 約 定  21

              ， 被 告 自 行 改 用 鋼 筋 混 凝 土 施 工 會 增 加 工 期 ， 乃 被 告 應 考  22

              慮 之 事 項 ， 非 不 可 抗 力 因 素 ， 自 屬 可 歸 責 被 告 ， 被 告 不 能  23

              要 求 順 延 。  24

            � 系 爭 建 案 因 78戶 要 求 變 更 設 計 而 增 加 施 工 期 間 共 188天 部  25

              分 ：  26

            � 系 爭 契 約 為 被 告 制 定 之 定 型 化 契 約 ， 被 告 當 已 詳 加 審 酌 相  27

              關 約 定 之 合 理 性 ， 系 爭 契 約 第 11條 規 範 開 工 及 取 得 使 用 執  28

              照 期 限 ， 並 未 明 文 將 原 告 變 更 設 計 部 分 列 入 應 不 計 工 期 之  29

              事 由 ， 兩 造 既 無 就 此 明 文 約 定 ， 即 便 原 告 本 件 變 更 設 計 部  30

              分 確 實 會 導 致 系 爭 建 案 工 期 增 加 ， 仍 不 符 合 不 計 入 工 期 之  31
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              排 除 事 由 。  01

            � 被 告 接 受 原 告 或 其 他 客 戶 變 更 設 計 之 申 請 時 ， 兩 造 對 取 得  02

              使 用 執 照 期 限 既 無 合 意 變 更 ， 被 告 即 仍 有 遵 守 取 得 使 用 執  03

              造 期 限 之 義 務 ， 不 得 據 此 主 張 順 延 ： 依 系 爭 第 12條 約 定 「  04

              第 1項 ： 買 方 申 請 變 更 設 計 之 範 圍 以 室 內 隔 間 為 限 （ 已 施  05

              作 部 分 不 得 變 更 ） ...、 第 2項 買 方 若 要 求 室 內 隔 間 變 更 時  06

              ， 應 經 賣 方 同 意 於 賣 方 指 定 之 相 當 期 限 內 為 之 ， 並 於 賣 方  07

              所 提 供 之 工 程 變 更 單 上 簽 認 為 準 ， 且 此 項 變 更 之 要 求 以 一  08

              次 為 限 ， 已 施 作 部 分 不 得 變 更 ...」 等 語 ， 可 知 買 方 申 請  09

              變 更 設 計 時 ， 被 告 可 請 求 變 更 設 計 之 範 圍 以 「 尚 未 施 作 之  10

              室 內 隔 間 」 為 限 ， 且 需 得 被 告 同 意 ， 此 約 定 之 目 的 係 在 買  11

              方 申 請 變 更 設 計 時 ， 讓 被 告 可 就 尚 未 施 作 之 部 分 及 時 變 更  12

              ， 亦 讓 被 告 自 行 考 量 是 否 接 受 變 更 設 計 之 申 請 及 為 施 工 安  13

              排 ， 是 依 系 爭 契 約 第 11條 、 第 12條 之 約 定 ， 被 告 既 明 知 有  14

              遵 守 系 爭 契 約 第 11條 於 102年 11月 11日 取 得 使 用 執 照 之 義  15

              務 ， 則 即 使 變 更 設 計 確 實 會 導 致 系 爭 建 案 工 期 增 加 ， 被 告  16

              既 仍 接 受 申 請 變 更 設 計 ， 若 因 此 而 增 加 工 期 即 屬 可 歸 責 被  17

              告 ， 不 能 要 求 順 延 工 期 。 而 另 案 鑑 定 報 告 雖 認 原 告 蔡 鳳 真  18

             （ 2A1） 103年 3月 9日 工 程 變 更 需 增 加 工 期 2天 ， 惟 此 工 程 變  19

              更 是 工 程 結 構 完 成 後 ， 被 告 始 派 人 施 工 ， 且 非 申 請 核 發 使  20

              用 執 照 審 查 項 目 ， 不 論 被 告 有 無 施 作 ， 均 不 影 響 取 得 使 用  21

              執 照 期 限 ， 雖 認 原 告 黃 正 弘 102年 3月 30日 工 程 變 更 需 增 加  22

              工 期 1天 ， 惟 明 細 表 之 項 次 1、 4、 5係 要 求 將 拋 光 石 磚 更 換  23

              為 耐 磨 地 板 ， 確 認 臥 室 耐 磨 地 板 、 客 廳 走 道 、 廚 具 櫃 身 顏  24

              色 ， 係 於 被 告 尚 未 施 作 前 即 已 提 出 ， 當 不 會 增 加 工 期 ， 項  25

              次 2、 3則 係 減 作 不 會 增 加 工 期 ， 又 原 告 黃 正 弘 103年 1月 19  26

              日 、 103年 2月 22日 工 程 變 更 均 係 於 被 告 尚 未 施 作 前 提 出 ，  27

              不 會 增 加 工 期 ， 且 上 開 工 程 變 更 均 非 申 請 核 發 使 用 執 照 所  28

              需 審 查 項 目 ， 不 論 被 告 有 無 施 作 ， 均 不 影 響 取 得 使 用 執 照  29

              期 限 。 又 另 案 鑑 定 報 告 雖 認 原 告 杜 佳 軒 （ 4B1） 101年 5月  30

              8日 工 程 變 更 需 增 加 工 期 3天 ， 惟 當 時 被 告 尚 未 進 行 內 部 施  31
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              工 ， 原 告 要 求 工 程 變 更 ， 不 會 增 加 工 期 ， 且 此 部 分 並 非 申  01

              請 核 發 使 用 執 照 需 審 查 項 目 ， 不 論 被 告 有 無 施 作 ， 並 不 影  02

              響 取 得 使 用 執 照 期 限 。 另 案 鑑 定 報 告 雖 認 原 告 陳 玉 蘋 （ 4B  03

              2） 102年 3月 30日 工 程 變 更 需 增 加 工 期 1天 ， 惟 此 工 程 變 更  04

              係 於 被 告 尚 未 進 行 內 部 施 工 前 ， 即 已 提 出 ， 應 不 會 增 加 工  05

              期 ， 綜 上 ， 另 案 鑑 定 人 雖 以 「 各 客 戶 申 請 變 更 日 期 係 於 使  06

              用 執 照 核 發 日 前 ， 且 其 合 計 變 更 金 額 係 屬 追 加 者 ， 依 專 業  07

              判 斷 所 需 展 延 工 期 」 之 標 準 認 客 戶 工 程 變 更 需 增 加 施 工 日  08

              數 48日 ， 亦 不 能 作 為 被 告 主 張 因 此 增 加 工 期 影 響 其 取 得 使  09

              用 執 照 期 限 之 依 據 。  10

            � 又 縱 認 原 告 申 請 變 更 設 計 應 增 加 工 期 ， 原 告 亦 僅 需 就 各 自  11

              工 程 變 更 所 應 增 加 之 工 期 負 責 ， 亦 即 各 自 就 其 計 算 遲 延 利  12

              息 之 天 數 各 自 減 少 因 各 自 工 程 變 更 增 加 之 天 數 ， 至 其 他 客  13

              戶 工 程 之 變 更 ， 乃 被 告 與 其 他 客 戶 之 協 議 ， 基 於 契 約 相 對  14

              性 ， 與 原 告 各 人 無 關 ， 被 告 要 求 原 告 容 忍 及 同 意 順 延 工 期  15

              ， 並 不 合 理 。  16

            � 因 客 戶 要 求 變 更 設 計 而 申 請 變 更 設 計 審 查 期 間 77天 部 分 ：  17

            � 依 臺 南 市 政 府 103年 10月 14日 府 都 設 字 第 1030958272號 函  18

              ， 臺 南 市 政 府 係 就 「 都 市 設 計 審 議 變 更 部 分 」 函 知 同 意 變  19

              更 ， 可 知 被 告 應 係 就 都 市 設 計 部 分 申 請 變 更 ， 與 客 戶 要 求  20

              變 更 設 計 無 關 ， 原 告 否 認 被 告 因 客 戶 要 求 變 更 設 計 ， 致 需  21

              申 請 第 一 次 變 更 設 計 ， 被 告 應 就 申 請 第 一 次 變 更 設 計 之 原  22

              因 是 否 與 客 戶 要 求 變 更 設 計 有 關 及 日 期 ， 負 舉 證 責 任 。  23

            � 原 告 蔡 鳳 真 、 黃 正 弘 、 杜 佳 軒 、 陳 玉 萍 變 更 之 工 程 ， 均 非  24

              須 向 臺 南 市 政 府 申 請 變 更 設 計 之 工 程 ， 被 告 向 臺 南 市 政 府  25

              申 請 變 更 設 計 與 原 告 無 關 。 又 其 他 客 戶 有 無 提 出 變 更 設 計  26

              原 告 無 從 知 悉 ， 且 被 告 為 履 行 對 其 他 客 戶 之 義 務 ， 進 行 設  27

              計 變 更 之 審 查 期 間 ， 要 求 原 告 應 予 容 忍 ， 同 意 順 延 工 程 ，  28

              基 於 契 約 之 相 對 性 ， 顯 不 合 理 。  29

            � 核 發 使 用 執 照 審 查 期 間 60天 部 分 ： 被 告 非 無 經 驗 建 商 ， 當  30

              知 悉 主 管 機 關 辦 理 核 發 建 築 物 使 用 執 照 審 查 作 業 期 間 ， 被  31
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              告 既 於 系 爭 契 約 第 11條 第 1項 約 定 102年 11月 11日 完 成 主 建  01

              物 、 附 屬 建 物 及 使 用 執 照 所 定 之 必 要 設 施 ， 並 取 得 使 用 執  02

              照 ， 當 應 已 估 計 酌 留 時 間 ， 又 依 臺 南 市 政 府 工 務 局 核 發 建  03

              築 物 使 用 執 照 執 行 要 點 第 4點 規 定 ， 須 建 築 物 主 要 構 造 或  04

              主 要 設 備 經 初 驗 與 核 准 圖 說 相 符 者 ， 始 得 核 發 建 物 使 用 執  05

              照 ， 否 則 應 辦 理 複 驗 並 現 場 確 認 改 善 完 成 後 ， 始 得 核 發 建  06

              築 物 使 用 執 照 ， 則 被 告 要 求 順 延 核 發 使 用 執 照 審 查 期 間 60  07

              天 ， 自 應 就 申 請 核 發 使 用 執 照 過 程 未 遭 要 求 辦 理 複 驗 及 臺  08

              南 市 政 府 工 務 局 無 故 拖 延 審 查 期 間 或 延 宕 核 發 使 用 執 照 ，  09

              負 舉 證 責 任 ， 惟 被 告 就 上 開 事 實 並 未 提 出 任 何 證 據 證 明 ，  10

              自 難 憑 採 ， 況 依 臺 南 市 政 府 工 務 局 南 市 工 管 一 字 第 103001  11

              847100號 函 可 知 被 告 係 於 103年 12月 24日 遞 件 申 請 ， 臺 南  12

              市 政 府 工 務 局 於 103年 12月 30日 即 函 知 有 12個 項 目 不 符 應  13

              予 改 正 ， 而 被 告 遲 至 104年 2月 16日 始 完 成 缺 失 改 正 ， 臺 南  14

              市 政 府 工 務 局 旋 於 104年 2月 16日 完 成 書 審 ， 並 於 同 年 月 17  15

              日 結 案 ， 因 翌 日 適 逢 農 曆 春 節 假 期 ， 因 此 臺 南 市 政 府 工 務  16

              局 於 春 節 假 期 過 後 第 1天 上 班 日 即 104年 2月 24日 即 核 發 使  17

              用 執 照 ， 由 上 可 知 ， 臺 南 市 政 府 工 務 局 審 核 程 序 ， 並 無 拖  18

              延 情 事 ， 審 查 期 間 長 達 60天 實 係 歸 責 被 告 缺 失 改 正 時 間 過  19

              久 所 致 。  20

            � 施 工 期 間 因 強 風 、 下 雨 、 停 電 等 天 候 因 素 停 工 日 期 94天 ：  21

            � 依 工 程 慣 例 ， 建 商 訂 定 工 期 多 已 考 量 影 響 工 期 之 天 候 因 素  22

              ， 被 告 為 有 經 驗 建 商 亦 知 悉 此 情 始 承 諾 102年 11月 11日 取  23

              得 使 用 執 照 。 系 爭 契 約 第 11條 第 1項 第 1款 約 定 之 「 因 天 災  24

              地 變 等 不 可 抗 力 」 ， 應 達 到 或 接 近 不 可 抗 力 ， 致 完 全 無 法  25

              施 工 ， 本 件 工 程 施 工 期 間 並 無 足 夠 證 據 證 明 ， 整 體 天 候 有  26

              極 端 、 異 於 尋 常 之 情 況 ， 當 不 能 遽 以 天 候 因 素 要 求 延 展 取  27

              得 使 用 執 照 日 期 。  28

            � 參 酌 「 臺 南 市 政 府 及 所 屬 各 機 關 學 校 辦 理 營 繕 工 程 工 期 核  29

              算 注 意 事 項 」 第 5條 第 2項 明 定 展 延 工 期 標 準 ， 可 為 雨 天 順  30

              延 工 期 判 斷 依 據 ， 被 告 應 舉 證 證 明 停 工 期 日 符 合 上 開 標 準  31
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              ， 且 縱 遇 豪 雨 ， 惟 若 當 日 所 施 作 工 作 項 目 與 下 雨 等 天 候 因  01

              素 間 如 不 具 因 果 關 係 ， 亦 不 得 予 以 延 長 期 限 （ 如 依 施 工 進  02

              度 表 ， 該 日 是 室 內 施 工 ， 縱 遇 雨 天 ， 仍 不 得 主 張 因 停 工 而  03

              要 求 延 長 期 限 ） ， 被 告 應 提 出 「 施 工 進 度 表 」 、 「 當 日 施  04

              工 項 目 」 、 「 當 日 施 工 地 點 」 、 「 天 候 」 、 「 下 雨 量 」 、  05

              「 工 程 慣 例 」 等 因 素 或 資 料 以 判 斷 停 工 當 日 施 工 項 目 是 否  06

              與 下 雨 等 天 候 因 素 有 因 果 關 係 。  07

            � 系 爭 鑑 定 報 告 書 固 認 因 天 候 因 素 符 合 不 計 工 期 天 數 49.5天  08

              ， 惟 此 乃 被 告 無 法 提 供 施 工 網 狀 圖 以 確 認 施 工 預 定 進 度 及  09

              施 工 要 徑 ， 亦 無 法 提 供 施 工 紀 錄 照 片 ， 致 鑑 定 人 僅 能 依 建  10

              築 常 規 及 該 日 天 候 狀 況 ， 判 斷 是 否 應 予 停 工 ， 無 法 考 量 當  11

              天 被 告 實 際 施 工 進 度 是 否 會 受 天 候 因 素 影 響 ， 此 鑑 定 意 見  12

              與 實 際 狀 況 有 所 落 差 ， 不 足 採 為 有 利 被 告 之 認 定 。  13

           3、 本 件 為 預 售 屋 買 賣 ， 買 受 人 即 原 告 有 按 期 給 付 價 款 義 務 ，  14

              惟 繳 付 價 款 後 受 有 利 息 損 失 、 不 能 使 用 該 筆 款 項 投 資 之 損  15

              失 及 建 商 倒 閉 風 險 ， 而 出 賣 人 即 被 告 收 受 買 受 人 分 期 款 項  16

              後 ， 則 得 降 低 借 貸 或 建 屋 成 本 、 倒 閉 風 險 ， 原 告 為 冀 求 建  17

              商 依 約 完 工 及 交 屋 ， 按 期 交 付 價 款 承 受 諸 多 不 確 定 風 險 ，  18

              被 告 為 使 買 受 人 相 信 其 遵 守 取 得 使 用 執 照 期 限 ， 並 按 期 交  19

              付 價 款 ， 乃 於 系 爭 契 約 第 11條 第 2項 約 定 遲 誤 開 工 或 取 得  20

              使 用 執 照 ， 願 按 日 給 付 已 繳 房 地 價 款 萬 分 之 5單 利 之 遲 延  21

              利 息 予 買 方 ， 此 約 定 對 買 賣 雙 方 均 為 公 平 ， 被 告 無 正 當 理  22

              由 遲 誤 取 得 使 用 執 照 期 限 ， 原 告 依 系 爭 契 約 第 11條 約 定 ，  23

              提 起 本 件 訴 訟 請 求 被 告 給 付 遲 延 利 息 ， 係 合 法 行 使 契 約 之  24

              正 當 權 利 ， 未 違 反 公 共 利 益 ， 亦 非 以 損 害 他 人 為 主 要 目 的  25

              ， 並 無 權 利 濫 用 之 情 事 。  26

           4、 參 酌 內 政 部 公 布 ， 行 政 院 消 費 者 保 護 委 員 會 通 過 之 「 預 售  27

              屋 買 賣 定 型 化 契 約 應 記 載 事 項 」 第 12條 第 （ 二 ） 項 規 定 ：  28

              「 賣 方 如 逾 前 款 期 限 未 開 工 或 未 取 得 使 用 執 照 者 ， 每 逾 一  29

              日 應 按 已 繳 房 地 價 款 依 萬 分 之 5單 利 計 算 遲 延 利 息 予 買 方  30

              。 」 ， 則 系 爭 契 約 第 11條 第 2項 約 定 按 已 繳 付 之 房 地 總 價  31
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              款 萬 分 之 5計 算 違 約 金 ， 為 主 管 機 關 所 定 之 最 低 下 限 ， 且  01

              違 約 金 之 約 定 為 當 事 人 契 約 自 由 、 私 法 自 治 原 則 之 體 現 ，  02

              被 告 為 臺 南 市 知 名 建 商 ， 具 有 相 當 經 濟 能 力 及 社 會 地 位 ，  03

              議 約 能 力 應 高 於 一 般 民 眾 ， 系 爭 契 約 為 其 預 先 擬 定 用 以 與  04

              不 特 定 多 數 消 費 者 訂 立 之 同 類 契 約 ， 系 爭 契 約 既 約 定 如 逾  05

              期 限 未 開 工 或 未 取 得 使 用 執 照 者 ， 每 逾 1日 應 按 已 繳 房 地  06

              價 款 依 萬 分 之 5單 利 計 算 名 為 「 遲 延 利 息 」 之 違 約 金 ， 應  07

              已 盱 衡 自 己 履 約 之 意 願 、 經 濟 能 力 、 違 約 時 原 告 所 受 損 害  08

              程 度 等 主 、 客 觀 因 素 ， 週 全 考 慮 契 約 內 容 之 合 理 性 等 一 切  09

              情 狀 ， 本 於 自 由 意 識 及 平 等 地 位 為 自 主 之 決 定 ， 系 爭 契 約  10

              第 11條 第 2項 約 定 按 已 繳 付 之 房 地 總 價 款 萬 分 之 5計 算 違 約  11

              金 ， 堪 稱 允 當 ， 難 認 有 何 顯 失 公 平 。 原 告 購 買 系 爭 大 樓 係  12

              為 自 住 ， 於 被 告 遲 延 完 工 期 間 ， 除 蒙 受 已 繳 價 金 無 法 另 行  13

              利 用 之 機 會 成 本 外 ， 尚 須 額 外 支 付 租 金 ， 而 本 件 違 約 金 以  14

              每 日 萬 分 之 5計 算 ， 年 息 為 18.25%， 尚 未 逾 越 法 定 年 利 率  15

              20%上 限 。  16

           5、 系 爭 契 約 第 25條 第 1款 規 定 ： 「 賣 方 違 反 『 主 要 建 材 及 其  17

              廠 牌 、 規 格 』 、 『 開 工 及 取 得 使 用 執 照 期 限 』 之 規 定 者 ，  18

              買 方 得 解 除 本 契 約 。 」 ， 顯 係 賦 予 買 方 得 選 擇 不 解 除 契 約  19

              ， 而 要 求 賣 方 給 付 違 約 金 之 權 利 ， 蓋 取 得 使 用 執 照 時 間 ，  20

              影 響 交 屋 時 點 ， 被 告 本 有 按 時 取 得 使 用 執 照 之 義 務 ， 故 使  21

              買 方 得 請 求 遲 延 利 息 ， 以 代 解 除 契 約 ， 若 原 告 以 解 除 契 約  22

              方 式 處 理 本 件 買 賣 ， 依 系 爭 契 約 第 25條 第 3款 ， 被 告 除 須  23

              退 還 原 告 已 繳 納 之 房 地 價 款 及 遲 延 利 息 外 ， 尚 應 賠 償 房 地  24

              總 價 款 百 分 之 15之 違 約 金 ， 依 原 告 房 地 總 價 最 低 新 臺 幣 （  25

              下 同 ） 1,935萬 元 、 最 高 2,628萬 元 ， 房 地 總 價 款 百 分 之 15  26

              之 違 約 金 最 低 2,902,500元 、 最 高 3,942,000元 ， 益 證 原 告  27

              請 求 之 違 約 金 並 無 過 高 ， 原 告 未 解 除 契 約 僅 請 求 遲 延 利 息  28

              ， 對 被 告 並 無 不 利 ， 更 無 違 反 誠 信 原 則 。 至 系 爭 契 約 第 25  29

              條 第 5款 ： 「 買 賣 雙 方 當 事 人 除 依 前 二 款 之 請 求 外 ， 不 得  30

              另 行 請 求 其 他 損 害 賠 償 」 ， 係 規 範 苟 買 方 選 擇 解 除 契 約 ，  31
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              僅 能 按 同 條 第 3款 要 求 賣 方 退 還 已 繳 之 房 地 價 款 、 遲 延 利  01

              息 及 賠 償 房 地 總 價 款 百 分 之 15之 違 約 金 ， 不 能 另 行 請 求 其  02

              他 損 害 賠 償 ， 並 非 限 制 買 方 不 可 選 擇 不 解 除 契 約 而 依 系 爭  03

              契 約 第 11條 第 2項 請 求 遲 延 利 息 之 權 利 。  04

        （ 三 ） 並 聲 明 ： 被 告 應 分 別 給 付 原 告 如 附 表 一 所 示 金 額 ， 及 自 起  05

              訴 狀 繕 本 送 達 翌 日 起 至 清 償 日 止 ， 按 週 年 利 率 百 分 之 5計  06

              算 之 利 息 ； 原 告 願 供 擔 保 ， 請 准 宣 告 假 執 行 。  07

        二 、 被 告 則 抗 辯 以 ：  08

        （ 一 ） 原 告 蔡 鳳 真 在 系 爭 建 案 興 建 後 期 ， 親 自 或 經 由 同 為 買 受 人  09

              之 洪 慶 齡 向 被 告 購 買 附 表 一 之 預 售 屋 ， 當 時 被 告 人 員 即 有  10

              告 知 無 法 於 預 定 日 期 取 得 使 用 執 照 ， 是 原 告 蔡 鳳 真 於 簽 約  11

              時 已 明 知 無 法 依 契 約 所 載 日 期 取 得 使 用 執 照 ， 且 同 意 不 請  12

              求 遲 延 利 息 。  13

        （ 二 ） 被 告 得 依 系 爭 契 約 第 11條 但 書 之 約 定 ， 展 延 取 得 使 用 執 照  14

              之 期 限 ， 被 告 得 主 張 展 延 之 日 數 分 述 如 下 ， 經 展 延 後 應 無  15

              逾 期 取 得 使 用 執 照 之 情 事 ：  16

           1、 南 區 勞 動 檢 查 所 審 查 日 數 43天 ： 系 爭 建 案 於 99年 12月 13日  17

              取 得 建 築 執 照 後 ， 原 預 定 100年 2月 11日 開 工 ， 惟 系 爭 建 案  18

              為 臺 南 市 第 一 座 高 26層 樓 隔 震 住 宅 建 築 ， 依 規 定 須 經 南 區  19

              勞 動 檢 查 所 進 行 工 作 場 所 安 全 評 估 審 查 合 格 始 得 施 工 ， 被  20

              告 於 開 工 前 30天 即 向 南 區 勞 動 檢 查 所 申 請 工 作 場 所 安 全 評  21

              估 審 查 ， 南 區 勞 動 檢 查 所 雖 於 100年 1月 5日 以 勞 南 檢 營 字  22

              第 1001000031號 函 通 知 被 告 於 100年 1月 17日 召 開 「 僑 昱 iL  23

              ife集 合 住 宅 新 建 工 程 」 丁 類 危 險 工 作 場 所 審 查 會 為 安 全  24

              評 估 審 查 ， 惟 至 100年 3月 25日 才 以 勞 南 檢 營 字 第 10050038  25

              93號 函 知 被 告 審 查 合 格 ， 自 100年 2月 11日 預 定 開 工 日 至 10  26

              0年 3月 25日 收 受 審 查 合 格 函 ， 共 43天 ， 為 行 政 機 關 審 查 作  27

              業 期 間 ， 非 被 告 所 能 控 制 ， 不 可 歸 責 被 告 。  28

           2、 103年 4月 23日 至 同 年 5月 23日 、 103年 6月 13日 至 同 年 7月 13  29

              日 遭 安 全 衛 生 署 勒 令 停 工 共 計 62天 ： 系 爭 建 案 因 南 區 勞 動  30

              檢 查 所 對 工 作 場 安 全 評 估 查 核 非 常 嚴 格 ， 稍 有 不 妥 即 勒 令  31
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              停 工 ， 又 系 爭 建 案 興 建 工 程 係 由 巨 道 營 造 有 限 公 司 （ 下 稱  01

              巨 道 營 造 公 司 ） 承 攬 ， 現 場 作 業 均 由 巨 道 營 造 公 司 負 責 ，  02

              非 被 告 控 管 ， 安 全 衛 生 署 以 高 差 二 公 尺 以 上 外 牆 施 工 架 未  03

              設 置 護 欄 、 護 蓋 或 安 全 網 或 未 設 勞 工 安 全 上 下 之 設 備 等 ，  04

              命 被 告 自 103年 4月 23日 至 同 年 5月 23日 、 同 年 6月 13日 至 同  05

              年 7月 13日 停 工 ， 或 為 巨 道 營 造 公 司 ， 或 為 其 下 游 包 商 施  06

              工 人 員 疏 失 ， 又 改 善 此 等 缺 失 僅 需 1、 2天 ， 南 區 勞 動 檢 查  07

              所 因 作 業 程 序 未 於 缺 失 改 善 完 畢 後 立 即 複 檢 ， 致 被 告 需 遵  08

              行 政 命 令 於 1個 月 期 間 不 能 施 工 ， 非 被 告 所 能 預 期 、 控 制  09

              ， 非 可 歸 責 於 被 告 ， 當 應 准 予 順 延 ， 始 符 合 公 平 。  10

           3、 系 爭 建 案 全 棟 浴 廁 改 為 鋼 筋 混 凝 土 材 質 因 而 增 加 施 工 期 間  11

              156天 ： 系 爭 建 案 室 內 浴 廁 牆 垣 原 規 劃 設 計 為 磚 造 、 濕 式  12

              輕 隔 間 ， 被 告 應 買 受 人 要 求 及 基 於 提 供 買 受 人 享 有 最 高 級  13

              住 宅 之 理 念 下 ， 在 未 追 加 買 賣 價 金 之 情 形 下 ， 將 全 棟 浴 廁  14

              改 用 品 質 最 佳 之 鋼 筋 混 凝 土 材 質 ， 原 預 定 每 層 樓 15天 施 工  15

              期 間 因 此 增 加 6天 ， 26層 樓 共 增 加 156天 （ 26樓 × 6天 ） 。  16

           4、 系 爭 建 案 因 78戶 要 求 變 更 設 計 而 增 加 施 工 期 間 共 188天 ：  17

              每 位 買 受 人 對 房 屋 需 求 各 有 不 同 ， 被 告 無 法 於 規 劃 設 計 之  18

              初 預 估 客 戶 變 更 設 計 所 需 工 期 ， 且 系 爭 建 案 為 臺 南 地 區 第  19

              一 棟 隔 震 設 計 大 樓 ， 品 質 業 較 其 他 大 樓 高 級 ， 買 受 人 更 要  20

              求 各 項 設 計 符 合 需 求 ， 被 告 為 使 買 受 人 能 購 買 符 合 個 人 需  21

              求 舒 適 居 住 之 房 屋 ， 於 系 爭 契 約 第 12條 約 定 買 方 可 申 請 變  22

              更 設 計 1次 ， 對 買 受 人 變 更 設 計 申 請 均 予 同 意 ， 系 爭 建 案  23

              共 96戶 ， 多 達 78戶 申 請 變 更 室 內 設 計 ， 部 分 買 受 人 甚 違 反  24

              約 定 不 止 一 次 申 請 變 更 設 計 ， 其 中 本 件 原 告 蔡 鳳 真 於 102  25

              年 10月 18日 、 103年 3月 9日 、 104年 3月 24日 三 度 變 更 設 計  26

              ； 原 告 黃 正 弘 於 101年 6月 3日 、 102年 3月 26日 、 同 年 3月 30  27

              日 、 103年 1月 19日 、 同 年 2月 22日 四 度 變 更 設 計 ； 原 告 杜  28

              佳 軒 於 101年 5月 8日 、 103年 11月 20日 二 度 變 更 設 計 ； 原 告  29

              陳 玉 蘋 於 102年 3月 30日 變 更 設 計 ； 原 告 林 明 賢 於 101年 1月  30

              10日 變 更 設 計 ， 應 客 戶 要 求 變 更 設 計 共 增 加 工 期 188天 ，  31
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              此 有 「 僑 昱 建 築 iLife客 戶 工 程 變 更 明 細 表 」 、 「 客 變 增  01

              加 工 作 日 數 總 表 」 可 憑 ， 此 非 被 告 所 能 預 期 ， 非 可 歸 責 於  02

              被 告 之 事 由 ， 應 予 以 順 延 。  03

           5、 因 客 戶 變 更 設 計 而 申 請 變 更 設 計 審 查 期 間 77天 ： 被 告 應 買  04

              受 人 要 求 變 更 設 計 ， 依 規 定 必 須 辦 理 相 關 建 造 執 照 施 工 圖  05

              面 變 更 ， 被 告 於 103年 7月 29日 申 請 第 一 次 變 更 設 計 ， 惟 臺  06

              南 市 政 府 至 103年 10月 14日 始 以 府 都 設 字 第 1030958272號  07

              函 通 知 被 告 同 意 變 更 ， 審 查 期 間 長 達 77天 ， 臺 南 市 政 府 雖  08

              以 109年 5月 26日 府 都 設 字 第 1090623700號 表 示 並 無 遲 延 審  09

              查 期 日 ， 但 此 乃 一 般 機 關 慣 行 回 覆 ， 豈 有 主 管 機 關 承 認 遲  10

              延 審 查 期 日 ， 且 觀 之 上 開 函 文 ， 可 知 被 告 確 於 109年 7月 29  11

              日 提 出 變 更 設 計 申 請 ， 主 管 機 關 兩 度 要 求 修 正 重 新 提 送 ，  12

              乃 行 政 機 關 為 免 其 責 任 之 作 為 ， 實 際 上 ， 文 件 難 免 有 瑕 疵  13

              ， 惟 不 需 以 退 回 重 新 提 出 申 請 之 方 式 為 之 ， 此 審 查 期 間 不  14

              應 計 入 遲 延 日 數 。  15

           6、 核 發 使 用 執 照 審 查 期 間 60天 ： 系 爭 建 案 103年 12月 24日 竣  16

              工 後 被 告 隨 即 向 臺 南 市 政 府 工 務 局 申 請 核 發 使 用 執 照 ， 惟  17

              臺 南 市 政 府 工 務 局 至 104年 2月 24日 始 核 發 使 用 執 照 ， 歷 經  18

              2個 月 ， 共 計 60天 ， 此 為 公 務 機 關 相 關 承 辦 單 位 之 作 為 ，  19

              非 被 告 所 能 預 期 ， 非 可 歸 責 於 被 告 ， 當 應 予 順 延 。  20

           7、 天 候 因 素 停 工 94天 ： 系 爭 建 案 為 高 樓 層 建 物 ， 為 顧 及 勞 工  21

              安 全 遇 強 風 、 下 雨 即 需 停 止 施 工 ， 合 計 停 工 94天 ， 有 停 工  22

              紀 錄 表 可 憑 ， 另 案 鑑 定 報 告 亦 認 因 天 候 因 素 會 增 加 施 工 天  23

              數 ， 此 受 天 候 影 響 之 天 數 超 乎 預 期 ， 亦 非 可 歸 責 於 被 告 之  24

              事 由 ， 應 予 以 順 延 。  25

        （ 三 ） 原 告 分 別 於 附 表 一 所 示 日 期 與 被 告 簽 立 系 爭 契 約 ， 均 在 系  26

              爭 建 案 開 工 後 購 買 ， 就 系 爭 建 案 興 建 進 度 遲 延 之 情 事 應 為  27

              原 告 簽 立 系 爭 契 約 時 即 已 明 知 ， 惟 因 系 爭 契 約 為 內 政 部 所  28

              制 定 之 定 型 化 契 約 ， 系 爭 大 樓 預 售 時 適 內 政 部 所 制 定 之 定  29

              型 化 契 約 初 推 行 時 期 ， 系 爭 契 約 備 受 矚 目 ， 政 府 機 關 曾 多  30

              次 派 員 稽 查 簽 約 情 形 ， 指 示 被 告 不 得 更 改 契 約 內 容 ， 因 此  31
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              被 告 僅 與 原 告 簽 立 系 爭 契 約 時 口 頭 說 明 無 法 於 預 定 時 程 取  01

              得 使 用 執 照 ， 未 修 改 系 爭 契 約 中 關 於 主 建 物 完 成 、 取 得 建  02

              造 執 照 日 期 ， 而 被 告 在 系 爭 建 案 施 工 期 間 均 有 定 期 以 信 件  03

              或 電 子 郵 件 檢 附 照 片 通 知 包 含 原 告 在 內 之 各 買 受 人 相 關 施  04

              工 情 形 、 工 程 進 度 ， 是 原 告 應 明 知 系 爭 建 案 無 法 於 系 爭 契  05

              約 所 約 定 之 日 期 完 成 ， 原 告 於 進 住 所 購 買 之 房 屋 逾 2年 ，  06

              享 受 被 告 提 供 資 源 後 ， 又 提 起 本 件 訴 訟 請 求 遲 延 利 息 ， 有  07

              違 民 法 第 148條 之 規 定 。  08

        （ 四 ） 被 告 雖 無 逾 期 取 得 使 用 執 照 之 遲 延 責 任 ， 但 為 表 現 誠 意 ，  09

              已 與 系 爭 建 案 預 購 戶 93戶 中 之 84戶 ， 達 成 「 1.雙 方 均 拋 棄  10

              買 賣 合 約 書 內 容 違 約 部 分 法 律 上 請 求 權 。 2.合 約 坪 數 的 誤  11

              差 互 不 找 補 。 3.工 程 變 更 管 理 費 乙 方 （ 即 被 告 ） 僅 收 取 追  12

              加 項 總 額 的 5%。 4.乙 方 同 意 代 付 甲 方 （ 即 系 爭 大 樓 買 受 人  13

              ） 6個 月 管 理 費 。 」 之 協 議 ， 並 簽 訂 協 議 書 ， 復 經 系 爭 大  14

              樓 管 理 委 員 會 爭 取 再 增 加 提 撥 2,499,795元 做 為 公 共 基 金  15

              及 增 加 桌 球 運 動 設 備 等 多 項 公 共 設 施 ， 原 告 5人 雖 未 簽 立  16

              協 議 書 ， 惟 其 等 自 交 屋 入 住 迄 今 逾 2年 ， 已 有 享 受 被 告 增  17

              加 提 撥 2,499,795元 公 共 基 金 、 增 設 公 共 設 施 等 之 利 益 ，  18

              縱 因 被 告 逾 期 取 得 使 用 執 照 受 有 損 害 ， 亦 僅 為 存 款 利 息 之  19

              損 失 ， 是 若 認 被 告 應 給 付 遲 延 利 息 ， 其 性 質 為 違 約 金 ， 以  20

              每 日 萬 分 之 5計 算 亦 屬 過 高 ， 請 准 為 酌 減 。  21

        （ 五 ） 依 系 爭 契 約 第 11條 第 2項 後 段 約 定 ， 若 逾 期 3個 月 未 取 得 使  22

              用 執 照 即 視 同 賣 方 違 約 ， 雙 方 同 意 依 違 約 之 處 罰 規 定 處 理  23

              ， 而 有 關 違 約 處 罰 ， 於 系 爭 契 約 第 25條 第 1款 約 定 買 方 得  24

              解 除 本 契 約 ； 第 3款 約 定 買 方 依 第 一 款 或 第 二 款 解 除 契 約  25

              時 ， 賣 方 除 應 將 買 方 已 繳 之 房 地 價 款 退 還 予 買 方 ， 如 有 遲  26

              延 利 息 應 一 併 退 還 ， 並 應 同 時 賠 償 房 地 總 價 款 百 分 之 15（  27

              不 得 低 於 百 分 之 15） 之 違 約 金 。 但 該 賠 償 之 金 額 超 過 已 繳  28

              價 款 者 ， 則 以 已 繳 價 款 為 限 ； 第 5款 約 定 買 賣 雙 方 當 事 人  29

              除 依 前 二 款 之 請 求 外 ， 不 得 另 行 請 求 其 他 損 害 賠 償 ， 是 若  30

              賣 方 逾 期 3個 月 未 取 得 使 用 執 照 ， 買 方 得 主 張 解 除 契 約 ，  31
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              並 依 第 25條 第 3款 為 請 求 ， 原 告 既 主 張 被 告 逾 期 470天 未 取  01

              得 使 用 執 照 ， 依 系 爭 契 約 第 11條 第 2項 後 段 ， 原 告 應 得 主  02

              張 解 除 契 約 ， 並 依 第 25條 第 3款 向 被 告 為 請 求 ， 惟 原 告 並  03

              未 依 系 爭 契 約 第 25條 解 除 契 約 ， 則 依 系 爭 契 約 第 25條 第 5  04

              款 約 定 ， 原 告 應 不 得 另 行 請 求 其 他 損 害 賠 償 。  05

        （ 六 ） 並 聲 明 ： 請 求 駁 回 原 告 之 訴 。  06

        三 、 兩 造 不 爭 執 之 事 項 ：  07

        （ 一 ） 原 告 分 別 於 附 表 一 買 賣 契 約 簽 立 日 期 欄 所 示 日 期 與 被 告 簽  08

              立 不 動 產 買 賣 契 約 書 ， 詳 細 內 容 如 原 告 所 提 出 之 不 動 產 買  09

              賣 合 約 書 ， 買 賣 契 約 第 11條 均 有 約 定 ： 「 一 、 本 預 售 屋 之  10

              建 築 工 程 於 100年 2月 11日 之 前 開 工 ， 102年 11月 11日 之 前  11

              完 成 主 建 物 、 附 屬 建 物 及 使 用 執 照 所 定 之 必 要 設 施 ， 並 取  12

              得 使 用 執 照 。 但 有 下 列 情 事 之 一 者 ， 得 順 延 其 期 間 ： （ 一  13

              ） 因 天 災 地 變 等 不 可 抗 力 之 事 由 ， 致 賣 方 不 能 施 工 者 ， 其  14

              停 工 期 間 。 （ 二 ） 因 政 府 法 令 變 更 或 其 他 非 可 歸 責 於 賣 方  15

              之 事 由 發 生 時 ， 其 影 響 期 間 。 （ 三 ） 本 預 售 屋 外 水 、 外 電  16

              、 電 信 及 瓦 斯 等 配 管 及 埋 設 工 程 ， 其 接 通 日 期 須 依 各 該 公  17

              用 事 業 單 位 之 作 業 和 程 序 而 定 ， 不 受 本 條 完 工 期 限 之 約 束  18

              。 二 、 賣 方 如 逾 前 款 期 限 未 開 工 或 未 取 得 使 用 執 照 者 ， 每  19

              逾 1日 應 按 已 繳 房 地 價 款 依 萬 分 之 5單 利 計 算 遲 延 利 息 予 買  20

              方 。 若 逾 期 三 個 月 仍 未 開 工 或 取 得 使 用 執 照 ， 視 同 賣 方 違  21

              約 ， 雙 方 同 意 依 違 約 之 處 罰 規 定 處 理 」 。 該 遲 延 利 息 之 約  22

              定 核 屬 違 約 金 性 質 ， 兩 造 不 爭 執 。  23

        （ 二 ） 系 爭 建 案 大 樓 於 103年 12月 24日 竣 工 ， 被 告 就 系 爭 建 案 建  24

              物 於 104年 2月 24日 取 得 使 用 執 照 ， 與 契 約 所 定 102年 11月  25

              11日 取 得 使 用 執 照 日 期 差 距 470天 。  26

        （ 三 ） 被 告 已 於 附 表 一 買 賣 標 的 交 付 日 期 欄 所 示 之 日 期 依 兩 造 間  27

              不 動 產 買 賣 契 約 交 付 買 賣 標 的 與 原 告 。  28

        （ 四 ） 原 告 截 至 102年 11月 11日 已 分 別 繳 付 如 上 附 表 一 所 示 之 買  29

              賣 價 金 。  30

        （ 五 ） 原 告 均 有 就 本 件 買 受 之 建 物 為 變 更 設 計 ， 原 告 蔡 鳳 真 分 別  31
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              於 102年 10月 18日 、 103年 3月 9日 、 104年 3月 24日 變 更 設 計  01

              ， 共 計 3次 ； 原 告 黃 正 弘 分 別 於 101年 6月 3日 、 102年 3月 26  02

              日 、 同 年 3月 30日 、 103年 1月 19日 、 同 年 2月 22日 變 更 設 計  03

              ， 共 計 4次 ； 原 告 杜 佳 軒 分 別 於 101年 5月 8日 、 103年 11月 2  04

              0日 變 更 設 計 ， 共 計 2次 ； 原 告 陳 玉 蘋 於 102年 3月 30日 變 更  05

              設 計 1次 ； 原 告 林 明 賢 於 101年 1月 10日 變 更 設 計 1次 。  06

        （ 六 ） 原 告 對 被 告 所 提 出 被 證 3、 4、 5、 6、 7、 8、 9之 真 正 不 爭  07

              執 。  08

        四 、 兩 造 爭 執 事 項 ：  09

        （ 一 ） 原 告 蔡 鳳 真 是 否 有 與 被 告 達 成 協 議 不 追 究 遲 延 責 任 ？ 原 告  10

              蔡 鳳 真 是 否 仍 能 請 求 逾 期 取 得 使 用 執 照 之 違 約 金 ？  11

        （ 二 ） 被 告 是 否 有 逾 期 取 得 使 用 執 照 ？ 如 有 ， 逾 期 日 數 為 何 ？  12

        （ 三 ） 被 告 抗 辯 本 件 工 程 有 上 開 契 約 第 11條 第 1項 但 書 之 不 可 抗  13

              力 或 非 可 歸 責 被 告 之 事 由 是 否 可 採 ？ 如 是 ， 被 告 主 張 下 列  14

              各 項 應 順 延 之 施 工 日 數 是 否 合 理 ？  15

           1、 南 區 勞 動 檢 查 所 就 系 爭 大 樓 新 建 工 程 所 為 之 審 查 日 數 43天  16

              ？  17

           2、 系 爭 大 樓 施 工 期 間 曾 分 別 於 103年 4月 23日 至 103年 5月 23日  18

              、 103年 6月 13日 至 103年 7月 13日 遭 安 全 衛 生 署 勒 令 停 工 共  19

              計 62天 ？  20

           3、 系 爭 建 案 全 棟 浴 廁 改 為 鋼 筋 混 凝 土 材 質 因 而 增 加 施 工 期 間  21

              156天 ？  22

           4、 系 爭 建 案 因 78戶 要 求 變 更 設 計 而 增 加 施 工 期 間 共 188天 ？  23

           5、 系 爭 建 物 因 客 戶 要 求 變 更 設 計 ， 被 告 於 103年 7月 29日 提 出  24

              第 一 次 變 更 設 計 申 請 ， 臺 南 市 政 府 至 103年 10月 14日 始 同  25

              意 變 更 ， 該 審 查 期 間 77天 ？  26

           6、 系 爭 建 案 於 103年 12月 24日 竣 工 ， 臺 南 市 政 府 工 務 局 於 104  27

              年 2月 24日 核 發 使 用 執 照 ， 期 間 之 審 查 期 間 60天 ？  28

           7、 施 工 期 間 因 強 風 、 下 雨 、 停 電 等 天 候 因 素 停 工 日 期 94天 ？  29

        （ 四 ） 如 被 告 有 逾 期 取 得 使 用 執 照 情 事 ， 原 告 於 住 進 系 爭 建 案 大  30

              樓 2年 後 再 提 起 本 件 遲 延 利 息 之 請 求 ， 有 無 違 反 民 法 第 148  31
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              條 規 定 ？  01

        （ 五 ） 如 原 告 得 依 買 賣 契 約 第 11條 第 2項 請 求 被 告 給 付 遲 延 利 息  02

              （ 即 違 約 金 ） ， 該 違 約 金 是 否 過 高 ？  03

        （ 六 ） 依 兩 造 所 簽 立 之 不 動 產 買 賣 契 約 第 25條 約 定 ， 兩 造 履 行 契  04

              約 交 屋 、 付 款 後 ， 原 告 是 否 得 再 依 系 爭 契 約 第 11條 第 2項  05

              請 求 遲 延 利 息 ？  06

        五 、 本 院 之 判 斷 ：  07

        （ 一 ） 原 告 蔡 鳳 真 是 否 有 與 被 告 達 成 協 議 不 追 究 遲 延 責 任 ？ 原 告  08

              蔡 鳳 真 是 否 仍 能 請 求 逾 期 取 得 使 用 執 照 之 違 約 金 ？ 經 查 ：  09

              按 當 事 人 主 張 有 利 於 己 之 事 實 者 ， 就 其 事 實 有 舉 證 之 責 任  10

              ， 民 事 訴 訟 法 第 277條 定 有 明 文 。 原 告 蔡 鳳 真 主 張 被 告 逾  11

              系 爭 契 約 第 11條 第 1項 所 約 定 應 於 102年 11月 11日 取 得 使 用  12

              執 照 之 事 實 為 被 告 所 不 爭 執 ， 上 開 事 實 即 可 認 定 為 真 ， 被  13

              告 雖 抗 辯 原 告 蔡 鳳 真 於 交 屋 時 曾 與 被 告 達 成 不 依 系 爭 契 約  14

              第 11條 第 2項 約 定 請 求 遲 延 利 息 之 協 議 ， 惟 為 原 告 蔡 鳳 真  15

              否 認 ， 並 主 張 交 屋 當 時 建 商 即 被 告 有 要 求 原 告 及 其 他 住 戶  16

              簽 立 放 棄 權 利 之 協 議 書 ， 簽 立 協 議 書 後 可 以 半 年 不 用 繳 管  17

              理 費 ， 她 有 向 被 告 方 人 員 表 示 如 果 被 告 將 其 房 屋 瑕 疵 改 善  18

              ， 她 願 意 簽 立 ， 但 後 來 建 商 並 沒 有 處 理 ， 所 以 當 時 她 並 未  19

              簽 立 協 議 書 給 被 告 ， 也 都 有 繳 管 理 費 等 語 ， 而 被 告 亦 確 未  20

              能 提 出 原 告 蔡 鳳 真 所 簽 立 之 放 棄 權 利 協 議 書 為 證 ， 被 告 雖  21

              另 抗 辯 稱 ： 該 協 議 是 由 被 告 公 司 總 經 理 蘇 柏 翰 與 原 告 達 成  22

              之 口 頭 協 議 ， 並 聲 請 證 人 即 被 告 總 經 理 蘇 柏 翰 到 庭 作 證 ，  23

              惟 證 人 既 係 被 告 公 司 之 總 經 理 ， 其 證 詞 即 有 偏 頗 被 告 之 虞  24

              ， 況 由 證 人 蘇 柏 翰 到 庭 所 證 ： 「 104年 9月 23日 晚 上 原 告 的  25

              小 叔 洪 慶 齡 跟 我 約 在 洪 慶 齡 的 住 所 ， 洪 慶 齡 說 原 告 的 先 生  26

              有 事 情 要 跟 我 討 論 ， 我 們 就 到 洪 慶 齡 的 住 處 跟 原 告 討 論 他  27

              們 對 於 大 樓 公 共 事 務 及 工 程 的 建 議 ， 之 後 有 談 到 延 遲 交 屋  28

              的 問 題 ， 我 記 得 很 清 楚 ， 原 告 的 先 生 說 ： 柏 翰 ， 你 跟 我 小  29

              叔 的 關 係 ， 我 怎 麼 可 能 會 告 你 ？ 不 過 ， 公 設 的 建 議 請 我 思  30

              考 一 下 可 不 可 以 處 理 。 原 告 有 要 求 ： 一 、 玻 璃 帷 幕 原 本 窗  31
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              戶 要 變 更 為 推 窗 ， 二 、 覺 得 垃 圾 處 理 場 太 小 ， 三 、 原 告 覺  01

              得 我 們 的 噴 灌 做 的 不 夠 ， 四 、 希 望 我 們 比 照 洪 慶 齡 的 住 所  02

              處 理 冷 氣 室 外 機 的 部 分 ， 讓 熱 空 氣 不 會 進 來 。 我 回 答 說 ，  03

              公 設 的 部 分 要 跟 管 委 會 提 議 ， 這 不 是 我 可 以 決 定 的 ， 冷 氣  04

              室 外 機 的 部 分 我 會 跟 公 司 討 論 。 （ 當 初 原 告 蔡 鳳 真 有 無 跟  05

              你 達 成 要 放 棄 請 求 權 的 協 議 ？ ） 有 ， 原 告 的 先 生 有 說 如 果  06

              這 些 事 情 都 處 理 好 ， 那 麼 協 議 的 部 分 他 就 會 簽 。 （ 之 後 原  07

              告 蔡 鳳 真 有 無 簽 立 協 議 書 ？ ） 沒 有 。 」 等 語 觀 之 （ 見 本 院  08

              卷 � 第 230頁 至 第 231頁 ） ， 足 認 證 人 當 初 係 與 原 告 蔡 鳳 真  09

              之 配 偶 商 談 ， 並 非 與 原 告 蔡 鳳 真 洽 談 ， 且 就 是 否 放 棄 請 求  10

              權 利 原 告 蔡 鳳 真 有 附 加 相 關 簽 立 協 議 書 之 條 件 ， 而 依 證 人  11

              與 原 告 上 開 洽 談 及 內 容 亦 可 知 ， 該 達 成 和 解 拋 棄 請 求 權 之  12

              合 意 應 另 由 原 告 蔡 鳳 真 簽 立 協 議 書 確 認 ， 而 證 人 亦 已 明 確  13

              證 述 原 告 蔡 鳳 真 之 後 並 未 簽 立 協 議 書 予 被 告 ， 顯 難 認 兩 造  14

              已 就 遲 延 利 息 達 成 和 解 或 不 請 求 之 協 議 ， 被 告 固 另 提 出 原  15

              告 蔡 鳳 真 小 叔 與 證 人 蘇 柏 翰 之 通 訊 軟 體 對 話 紀 錄 ， 然 該 對  16

              話 內 容 僅 能 證 明 原 告 蔡 鳳 真 小 叔 與 證 人 蘇 柏 翰 間 之 對 話 ，  17

              且 由 該 對 話 內 容 亦 可 知 原 告 蔡 鳳 真 之 配 偶 與 證 人 協 議 時 確  18

              有 加 諸 上 開 條 件 ， 於 上 開 對 談 時 被 告 尚 未 完 成 相 關 條 件 ，  19

              亦 未 經 原 告 蔡 鳳 真 確 認 認 可 而 交 付 願 拋 棄 相 關 請 求 權 利 之  20

              協 議 書 予 被 告 ， 亦 難 以 此 證 明 被 告 上 開 抗 辯 為 可 採 ， 此 外  21

              ， 被 告 未 再 提 出 其 他 證 據 證 明 原 告 蔡 鳳 真 與 被 告 已 有 達 成  22

              放 棄 相 關 請 求 權 之 協 議 ， 是 被 告 抗 辯 原 告 蔡 鳳 真 不 得 依 系  23

              爭 契 約 第 11條 第 2項 約 定 提 起 本 件 訴 訟 ， 自 無 可 採 。  24

        （ 二 ） 被 告 是 否 有 逾 期 取 得 使 用 執 照 ？ 如 有 ， 逾 期 日 數 為 何 ？ 經  25

              查 ：  26

           1、 原 告 主 張 依 系 爭 契 約 第 11條 約 定 ， 系 爭 建 案 應 於 102年 11  27

              月 11日 取 得 使 用 執 照 ， 而 被 告 遲 至 104年 2月 24日 始 取 得 使  28

              用 執 照 ， 已 逾 期 470天 之 事 實 ， 業 據 提 出 系 爭 建 案 使 用 執  29

              照 影 本 為 憑 ， 且 為 被 告 所 不 爭 執 ， 自 可 認 定 為 真 實 。  30

           2、 被 告 雖 不 爭 執 取 得 使 用 執 照 日 期 與 系 爭 契 約 第 11條 所 定 之  31
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              102年 11月 11日 有 差 距 470天 ， 惟 抗 辯 有 系 爭 契 約 第 11條 第  01

              1項 但 書 所 列 得 順 延 期 間 之 各 項 事 由 ， 是 有 關 逾 期 天 數 之  02

              計 算 即 應 審 酌 被 告 之 各 項 抗 辯 事 由 ， 是 否 有 據 ， 茲 就 被 告  03

              抗 辯 之 下 列 事 項 是 否 構 成 系 爭 契 約 第 11條 第 1項 但 書 所 列  04

              之 得 順 延 其 期 間 之 事 由 ， 分 述 如 下 ：  05

            � 系 爭 契 約 第 11條 第 1項 約 定 ： 「 一 、 本 預 售 屋 之 建 築 工 程  06

              於 100年 2月 11日 之 前 開 工 ， 102年 11月 11日 之 前 完 成 主 建  07

              物 、 附 屬 建 物 及 使 用 執 照 所 定 之 必 要 設 施 ， 並 取 得 使 用 執  08

              照 。 但 有 下 列 情 事 之 一 者 ， 得 順 延 其 期 間 ： （ 一 ） 因 天 災  09

              地 變 等 不 可 抗 力 之 事 由 ， 致 賣 方 不 能 施 工 者 ， 其 停 工 期 間  10

              。 （ 二 ） 因 政 府 法 令 變 更 或 其 他 非 可 歸 責 於 賣 方 之 事 由 發  11

              生 時 ， 其 影 響 期 間 。 （ 三 ） 本 預 售 屋 外 水 、 外 電 、 電 信 及  12

              瓦 斯 等 配 管 及 埋 設 工 程 ， 其 接 通 日 期 須 依 各 該 公 用 事 業 單  13

              位 之 作 業 和 程 序 而 定 ， 不 受 本 條 完 工 期 限 之 約 束 。 」 ， 被  14

              告 抗 辯 得 順 延 之 事 由 應 符 合 上 開 情 事 ， 且 應 由 被 告 舉 證 證  15

              明 。 又 上 開 條 文 所 稱 「 「 其 他 非 可 歸 責 於 賣 方 之 事 由 」 ，  16

              參 照 民 法 第 148條 第 2項 所 定 誠 實 信 用 原 則 ， 應 在 具 體 之 權  17

              利 義 務 關 係 ， 衡 量 權 利 人 及 義 務 人 雙 方 之 利 益 ， 並 考 慮 權  18

              利 義 務 之 社 會 上 作 用 ， 而 於 具 體 事 實 妥 善 解 釋 ， 以 符 合 契  19

              約 正 義 及 公 平 原 則 。 是 於 解 釋 上 應 係 指 賣 方 有 法 律 上 或 事  20

              實 上 無 法 施 工 之 事 由 發 生 ， 且 此 事 由 之 發 生 係 不 可 歸 責 於  21

              賣 方 而 言 ， 先 予 敘 明 。  22

            � 被 告 所 辯 ： 系 爭 建 案 於 99年 12月 13日 取 得 建 造 執 照 後 ， 原  23

              預 定 100年 2月 11日 開 工 ， 南 區 勞 動 檢 查 所 於 100年 1月 17日  24

              已 召 開 審 查 會 ， 但 卻 遲 至 100年 3月 25日 才 發 函 通 知 被 告 審  25

              查 合 格 ， 致 被 告 無 法 於 100年 2月 11日 開 工 ， 延 遲 開 工 43天  26

              ， 該 43天 乃 南 區 勞 動 檢 查 所 作 業 遲 誤 所 致 ， 非 屬 可 歸 責 於  27

              被 告 之 事 由 ， 應 可 順 延 43天 等 語 ， 固 提 出 南 區 勞 動 檢 查 所  28

              開 會 通 知 單 及 100年 3月 25日 勞 南 檢 營 字 第 1005003893號 審  29

              查 合 格 通 知 函 各 一 份 為 憑 ， 惟 為 原 告 否 認 ， 而 查 系 爭 建 案  30

              為 危 險 性 工 作 場 所 審 查 及 檢 查 辦 法 中 之 丁 類 危 險 性 工 作 場  31
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              所 ， 依 職 業 安 全 衛 生 法 第 1條 、 第 4條 、 勞 動 檢 查 法 第 26條  01

              第 1項 第 6款 、 危 險 性 工 作 場 所 審 查 及 檢 查 辦 法 第 2條 第 4款  02

              第 1目 、 第 4條 第 1項 規 定 ， 被 告 於 勞 工 作 業 30天 前 ， 應 向  03

              南 區 勞 動 檢 查 所 申 請 實 施 勞 動 檢 查 合 格 後 方 能 使 勞 工 在 該  04

              場 所 作 業 ， 此 應 為 被 告 所 明 知 ， 而 系 爭 契 約 第 11條 乃 係 被  05

              告 所 制 定 之 定 型 化 契 約 ， 被 告 自 應 預 留 作 業 期 間 ， 受 契 約  06

              所 約 定 之 開 工 期 限 拘 束 ， 被 告 抗 辯 審 查 期 間 非 屬 可 歸 責 於  07

              被 告 之 事 由 ， 與 上 開 約 定 應 有 不 符 ， 再 者 南 區 勞 動 檢 查 所  08

              就 被 告 之 申 請 確 已 於 100年 1月 17日 召 開 審 查 會 議 ， 惟 該 日  09

              審 查 結 果 不 合 格 ， 經 南 區 勞 動 檢 查 所 於 100年 1月 19日 通 知  10

              被 告 應 修 正 再 送 審 查 ， 經 被 告 之 營 造 商 遲 至 100年 3月 1日  11

              再 檢 送 相 關 資 料 送 審 查 後 ， 南 區 勞 動 檢 查 所 隨 即 於 同 年 3  12

              月 14日 召 開 審 查 會 後 ， 而 於 100年 3月 25日 函 知 被 告 審 查 結  13

              果 等 情 ， 亦 有 臺 南 市 政 府 勞 工 局 所 檢 送 之 系 爭 建 案 申 請 第  14

              一 階 段 丁 類 危 險 工 作 場 所 審 查 相 關 資 料 可 憑 （ 見 卷 二 第 1  15

              5頁 至 28頁 ） ， 足 見 係 被 告 送 審 查 資 料 不 合 格 需 由 被 告 補  16

            � 被 告 所 辯 ： 系 爭 建 案 工 程 施 工 期 間 之 103年 4月 23日 至 同 年  17

              5月 23日 、 103年 6月 13日 至 同 年 7月 13日 遭 安 全 衛 生 署 勒 令  18

              停 工 共 計 62天 等 情 ， 固 據 提 出 安 全 衛 生 署 停 工 通 知 書 二 份  19

              為 證 ， 惟 上 開 通 知 書 僅 能 證 明 被 告 之 營 造 商 有 經 安 全 衛 生  20

              署 通 知 停 工 之 事 實 ， 然 依 被 告 所 提 出 之 上 開 通 知 書 所 載 可  21

              知 ， 係 因 安 全 衛 生 署 實 施 安 全 檢 查 ， 發 現 系 爭 建 案 內 之 勞  22

              工 有 立 即 危 險 之 虞 ， 已 違 反 勞 動 檢 查 法 第 28條 所 定 之 標 準  23

              而 通 知 被 告 停 工 ， 被 告 為 建 築 公 司 ， 營 建 系 爭 建 案 自 有 遵  24

              守 相 關 營 造 法 規 、 職 業 安 全 衛 生 法 、 職 業 安 全 衛 生 設 施 規  25

              則 及 勞 動 檢 查 法 等 相 關 法 規 之 義 務 ， 其 因 不 符 合 法 令 標 準  26

              而 遭 安 全 衛 生 署 勒 令 停 工 ， 自 屬 可 歸 責 於 被 告 之 事 由 ， 被  27

              告 抗 辯 上 開 期 間 得 予 順 延 ， 顯 無 可 採 。  28

            � 被 告 所 辯 系 爭 建 案 96戶 中 之 78戶 變 更 設 計 而 增 加 施 工 期 間  29

              共 188天 ， 應 予 順 延 188天 部 分 ：  30

            � 被 告 所 辯 ： 系 爭 建 案 有 78戶 買 戶 變 更 設 計 ， 原 告 蔡 鳳 真 於  31
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              102年 10月 18日 、 103年 3月 9日 、 104年 3月 24日 三 度 變 更 設  01

              計 ； 原 告 黃 正 弘 於 101年 6月 3日 、 102年 3月 26日 、 同 年 3月  02

              30日 、 103年 1月 19日 、 同 年 2月 22日 四 度 變 更 設 計 ； 原 告  03

              杜 佳 軒 於 101年 5月 8日 、 103年 11月 20日 二 度 變 更 設 計 ； 原  04

              告 陳 玉 蘋 於 102年 3月 30日 變 更 設 計 ； 原 告 林 明 賢 於 101年 1  05

              月 10日 變 更 設 計 ， 全 部 變 更 設 計 增 加 工 期 188天 等 情 ， 業  06

              據 原 告 提 出 客 戶 變 更 明 細 表 一 份 為 證 （ 本 院 卷 一 第 114頁  07

              至 128頁 ） 及 客 變 增 加 工 作 日 數 總 表 為 證 ， 原 告 雖 不 爭 執  08

              確 有 變 更 設 計 之 事 實 及 上 開 客 戶 變 更 明 細 表 之 真 正 ， 惟 否  09

              認 被 告 所 提 出 之 客 變 增 加 工 期 日 數 總 表 ， 且 否 認 上 開 變 更  10

              設 計 有 影 響 工 期 之 情 形 。  11

            � 而 本 件 被 告 於 經 另 案 買 戶 以 被 告 遲 延 取 得 使 用 執 照 請 求 違  12

              約 金 之 本 院 106年 訴 字 第 829號 號 案 件 中 提 出 上 開 原 告 所 不  13

              爭 執 真 正 之 客 戶 工 程 變 更 明 細 表 資 料 ， 由 該 案 法 官 囑 請 台  14

              南 市 土 木 技 師 公 會 鑑 定 系 爭 建 案 工 程 因 上 開 客 戶 工 程 變 更  15

              所 需 增 加 之 施 工 日 數 ， 依 台 南 市 土 木 技 師 公 會 依 各 客 戶 申  16

              請 變 更 時 間 、 施 作 內 容 、 變 更 金 額 、 施 作 期 間 ， 依 土 木 建  17

              築 專 業 知 識 及 經 驗 慣 例 、 訂 定 工 期 展 延 認 定 標 準 為 鑑 定 結  18

              果 ， 認 客 戶 工 程 變 更 所 需 增 加 之 施 工 日 數 為 48天 ， 其 中 原  19

              告 蔡 鳳 真 （ 2A1） 103年 3月 9日 增 設 專 用 迴 路 及 暖 風 機 之 工  20

              程 變 更 需 延 展 工 期 2天 ， 原 告 黃 正 弘 （ 2A2） 102年 3月 30日  21

              客 廳 地 坪 改 變 增 加 水 泥 粉 刷 、 103年 1月 19日 廚 房 、 玄 關 地  22

              坪 改 變 增 加 水 泥 粉 刷 、 103年 2月 22日 廚 房 增 加 壁 磚 等 各 需  23

              延 展 工 期 1天 ， 合 計 3天 ， 原 告 杜 佳 軒 （ 4B1） 101年 5月 8日  24

              浴 室 餐 廳 廚 房 變 更 需 延 展 工 期 3天 、 ， 原 告 陳 玉 蘋 （ 4B2）  25

              102年 3月 30日 申 請 隔 間 移 位 磁 磚 變 更 需 延 展 1天 ， 原 告 林  26

              明 賢 （ 13A1） 為 0天 等 情 ， 有 另 案 鑑 定 報 告 書 在 卷 可 憑 （  27

              見 卷 二 第 367頁 至 398頁 ） ， 上 開 鑑 定 報 告 係 由 鑑 定 人 依 兩  28

              造 所 不 爭 執 之 客 戶 申 請 變 更 工 程 時 間 、 施 作 內 容 ， 依 鑑 定  29

              人 依 工 程 專 業 知 識 及 工 程 經 驗 慣 例 所 為 之 專 業 判 斷 ， 應 屬  30

              客 觀 、 專 業 、 合 理 ， 被 告 據 以 引 用 作 為 證 據 ， 自 足 供 本 院  31

９１



              作 為 認 定 之 依 據 。  01

            � 原 告 雖 陳 稱 ： 系 爭 契 約 第 11條 已 有 明 定 被 告 應 取 得 使 用 執  02

              照 之 日 期 ， 而 客 戶 要 求 變 更 有 一 定 之 時 間 約 定 ， 且 被 告 可  03

              決 定 是 否 同 意 客 戶 變 更 設 計 ， 被 告 接 受 原 告 或 其 他 客 戶 變  04

              更 設 計 之 申 請 時 ， 既 未 合 意 變 更 延 展 日 期 ， 被 告 即 仍 有 遵  05

              守 契 約 所 定 取 使 用 執 照 之 日 期 ， 因 此 而 增 加 之 工 期 ， 應 屬  06

              可 歸 責 於 被 告 之 事 由 云 云 。 然 變 更 施 工 項 目 確 有 可 能 影 響  07

              工 期 ， 此 亦 據 鑑 定 人 依 其 工 程 專 業 鑑 定 如 上 ， 是 縱 兩 造 未  08

              於 原 告 要 求 變 更 時 約 定 應 加 計 多 少 日 數 之 工 期 及 於 合 約 上  09

              另 為 註 記 ， 然 變 更 工 項 既 為 原 告 之 要 求 、 多 出 之 工 期 亦 可  10

              認 係 原 告 所 可 得 預 見 ， 此 時 應 給 予 被 告 相 當 之 工 期 ， 始 符  11

              誠 信 與 公 平 合 理 原 則 ， 是 兩 造 系 爭 契 約 第 11條 雖 無 另 約 定  12

              客 戶 變 更 設 計 所 增 加 之 日 數 應 予 順 延 ， 但 因 原 告 之 原 因 所  13

              增 加 之 工 期 認 定 係 屬 得 以 順 延 期 間 之 事 由 ， 應 較 符 合 民 法  14

              上 誠 信 與 公 平 原 則 。 準 此 ， 被 告 所 辯 本 件 因 原 告 變 更 設 計  15

              而 經 鑑 定 人 鑑 定 會 因 此 而 增 加 工 期 之 天 數 ， 於 原 告 依 系 爭  16

              契 約 第 11條 第 2項 請 求 被 告 給 付 遲 延 利 息 時 ， 給 予 被 告 得  17

              要 求 順 延 之 日 數 ， 應 屬 有 據 。  18

            � 又 另 案 鑑 定 報 告 就 全 部 客 戶 之 變 更 設 計 所 增 加 工 期 日 數 固  19

              鑑 定 如 上 ， 然 其 他 客 戶 有 無 提 出 變 更 設 計 ， 原 告 無 從 知 悉  20

              ， 況 完 工 日 期 、 交 屋 日 期 將 影 響 原 告 之 利 益 （ 原 告 可 能 在  21

              外 租 屋 而 受 有 額 外 租 金 支 出 ） ， 倘 非 原 告 自 行 提 出 之 變 更  22

              設 計 ， 依 前 開 說 明 ， 基 於 誠 信 原 則 本 院 固 認 被 告 得 要 求 順  23

              延 工 期 ， 不 計 入 逾 期 日 數 ， 但 其 餘 客 戶 部 分 基 於 債 之 相 對  24

              性 原 則 ， 其 他 人 變 更 設 計 而 潛 在 可 能 加 計 工 期 部 分 ， 實 不  25

              得 於 原 告 對 被 告 請 求 遲 延 違 約 金 時 ， 加 以 扣 除 遲 延 日 數 ，  26

              是 原 告 主 張 被 告 僅 得 就 各 原 告 自 己 變 更 設 計 項 目 所 增 加 之  27

              工 期 要 求 順 延 日 數 ， 應 屬 可 採 。  28

            � 綜 上 ， 被 告 依 兩 造 間 所 簽 訂 之 系 爭 契 約 ， 就 各 原 告 變 更 工  29

              程 項 目 之 內 容 ， 應 僅 能 分 別 對 原 告 蔡 鳳 真 主 張 順 延 2天 、  30

              對 原 告 黃 正 弘 、 杜 佳 軒 主 張 順 延 各 3天 、 對 原 告 陳 玉 蘋 主  31
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              張 順 延 1天 ， 其 餘 所 為 之 抗 辯 ， 則 無 可 採 。  01

            � 被 告 所 辯 其 於 系 爭 建 案 施 工 期 間 因 強 風 、 下 雨 、 停 電 等 天  02

              候 因 素 停 工 日 期 94天 ， 應 得 依 系 爭 契 約 第 11條 但 書 可 順 延  03

              期 間 部 分 ：  04

            � 就 系 爭 建 案 施 工 期 間 是 否 有 因 強 風 、 降 雨 、 停 電 等 因 素 而  05

              造 成 現 場 無 法 施 工 乙 節 ， 已 據 兩 造 合 意 由 被 告 提 出 原 告 亦  06

              不 爭 執 真 正 之 系 爭 建 案 施 工 日 報 表 （ 本 院 卷 二 第 33頁 至 25  07

              1頁 ） 及 中 央 氣 象 局 102年 11月 起 至 104年 2月 止 ， 系 爭 建 案  08

              施 工 期 間 台 南 地 區 之 逐 日 降 雨 量 、 最 大 平 均 風 速 /最 大 平  09

              均 風 向 /最 大 平 均 風 時 間 ） 等 資 料 委 請 社 團 法 人 臺 南 市 建  10

              築 師 公 會 鑑 定 ， 而 鑑 定 建 築 師 依 系 爭 工 程 期 間 之 上 開 風 、  11

              雨 量 、 風 速 等 資 料 ， 判 斷 當 天 是 否 無 法 施 工 及 兩 造 所 不 爭  12

              執 真 正 之 施 工 日 報 表 ， 判 斷 是 否 確 實 無 位 於 施 工 要 逕 之 施  13

              工 人 員 進 場 施 工 等 因 素 ， 由 鑑 定 建 築 師 依 建 築 常 規 ， 逐 日  14

              判 斷 是 否 不 計 入 工 期 之 合 理 性 ， 而 依 施 工 日 報 表 、 停 工 紀  15

              錄 ， 對 照 氣 象 局 雨 量 及 風 速 資 料 審 查 結 果 ， 認 符 合 不 計 入  16

              工 期 （ 即 符 合 停 工 條 件 ） 之 天 數 總 計 應 為 49.5天 ， 此 有 系  17

              爭 鑑 定 報 告 在 卷 可 憑 。  18

            � 原 告 雖 稱 被 告 並 未 提 出 施 工 網 狀 圖 以 確 認 施 工 預 定 進 度 及  19

              施 工 紀 錄 照 片 供 鑑 定 人 鑑 定 ， 故 系 爭 鑑 定 報 告 鑑 定 意 見 與  20

              實 際 狀 況 應 有 所 落 差 云 云 ， 然 系 爭 鑑 定 報 告 係 兩 造 所 同 意  21

              委 請 鑑 定 ， 又 被 告 雖 無 提 出 施 工 網 狀 圖 及 現 場 施 工 照 片 等  22

              資 料 供 鑑 定 人 參 考 ， 惟 已 提 出 原 告 亦 不 爭 執 真 正 之 施 工 日  23

              報 表 供 鑑 定 人 作 為 鑑 定 之 依 據 ， 而 鑑 定 人 係 依 其 專 業 知 識  24

              、 建 築 常 規 並 參 酌 施 工 日 報 表 及 氣 象 局 相 關 資 料 交 叉 比 對  25

              ， 據 以 計 算 符 合 停 工 條 件 標 準 之 日 數 ， 應 具 客 觀 性 、 專 業  26

              性 而 屬 合 理 可 信 ， 自 足 供 本 院 認 定 被 告 是 否 因 天 候 等 因 素  27

              而 客 觀 上 無 法 施 工 之 依 據 。 是 本 院 依 上 開 鑑 定 結 果 認 被 告  28

              抗 辯 因 天 候 、 停 電 等 不 可 抗 力 或 不 可 歸 責 之 因 素 而 無 法 施  29

              工 之 日 數 應 為 49.5天 。  30

            � 被 告 所 辯 ： 系 爭 建 案 全 棟 浴 廁 改 為 鋼 筋 混 凝 土 材 質 因 而 增  31
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              加 施 工 期 間 156天 部 分 ， 固 亦 經 被 告 聲 請 委 請 社 團 法 人 臺  01

              南 市 建 築 師 公 會 鑑 定 ， 經 鑑 定 結 果 認 ： 全 棟 共 26層 ， 室 內  02

              浴 廁 牆 垣 由 磚 造 、 濕 式 輕 隔 間 構 造 ， 變 更 為 鋼 筋 混 凝 土 材  03

              質 牆 構 造 ， 依 建 築 常 規 逐 層 判 斷 ， 總 計 需 增 加 之 工 期 為 77  04

              天 ， 有 系 爭 鑑 定 報 告 可 憑 ， 然 此 至 多 僅 能 證 明 該 變 更 會 增  05

              加 工 期 ， 尚 難 以 此 鑑 定 結 果 認 定 此 係 「 非 可 歸 責 於 賣 方 之  06

              事 由 」 ， 被 告 應 提 出 此 變 更 屬 非 可 歸 責 於 賣 方 之 事 由 ， 始  07

              符 合 依 系 爭 契 約 第 11條 第 1項 但 書 得 順 延 期 間 之 約 定 ， 而  08

              被 告 自 承 本 件 原 告 並 未 要 求 被 告 改 用 鋼 筋 混 凝 土 施 工 ， 且  09

              被 告 亦 未 舉 證 係 因 其 他 買 受 人 要 求 或 有 一 定 需 變 更 之 情 事  10

              ， 則 因 此 增 加 工 期 77天 ， 自 不 能 歸 咎 原 告 ， 亦 非 屬 因 政 府  11

              法 令 或 其 他 非 可 歸 責 於 賣 方 之 事 由 ， 被 告 既 自 行 改 用 鋼 筋  12

              混 凝 土 施 工 ， 自 應 自 行 考 量 是 否 會 增 加 工 期 ， 不 得 以 此 強  13

              加 要 求 原 告 應 給 予 被 告 順 延 工 期 之 權 利 ， 是 被 告 以 上 開 事  14

              由 主 張 得 延 展 取 得 使 用 執 照 之 日 期 ， 亦 無 可 採 。  15

            � 被 告 所 辯 ： 系 爭 建 物 因 客 戶 要 求 變 更 設 計 ， 被 告 於 103年 7  16

              月 29日 提 出 第 一 次 變 更 設 計 申 請 ， 臺 南 市 政 府 至 103年 10  17

              月 14日 始 同 意 變 更 ， 該 審 查 期 間 77天 應 屬 非 可 歸 責 於 被 告  18

              之 事 由 ， 僅 據 提 出 臺 南 市 政 府 103年 10月 14日 府 都 設 字 第  19

              1030958272號 函 載 明 「 有 關 本 市 北 區 僑 昱 建 築 有 限 公 司 集  20

              合 住 宅 新 建 工 程 （ 第 一 次 變 更 設 計 ） 都 市 設 計 審 議 報 告 書  21

              乙 案 ， 本 府 同 意 變 更 ， 隨 函 檢 送 核 定 之 都 市 設 計 審 議 報 告  22

              書 4份 」 等 語 為 證 ， 該 函 僅 能 證 明 臺 南 市 政 府 係 就 「 都 市  23

              設 計 審 議 變 更 部 分 」 函 知 同 意 變 更 ， 而 該 變 更 是 否 與 客 戶  24

              要 求 變 更 設 計 有 關 ， 並 未 據 被 告 提 出 詳 細 說 明 及 舉 證 ， 則  25

              被 告 抗 辯 上 開 第 一 次 變 更 設 計 是 可 歸 責 於 原 告 ， 已 難 憑 採  26

              。 況 由 臺 南 市 政 府 所 檢 送 之 被 告 上 開 所 申 請 都 市 設 計 審 議  27

              乙 案 過 程 相 關 資 料 顯 示 ， 被 告 於 103年 7月 29日 第 一 次 申 請  28

              提 送 資 料 ， 係 因 不 符 合 規 定 ， 經 臺 南 市 政 府 多 次 函 請 被 告  29

              修 正 後 重 新 提 送 ， 歷 經 被 告 3次 修 正 於 103年 10月 6日 第 3次  30

              申 請 提 送 ， 經 審 核 符 合 相 關 規 定 後 ， 始 由 臺 南 市 政 府 於  31
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              103年 10月 14日 以 上 開 函 核 定 ， 以 被 告 上 開 第 3次 申 請 日 期  01

              及 臺 南 市 政 府 作 業 要 點 規 定 ， 並 無 何 遲 延 審 查 情 事 ， 此 亦  02

              有 臺 南 市 政 府 109年 5月 26日 府 都 設 字 第 1090623700號 函 及  03

              所 附 之 相 關 審 議 作 業 要 點 及 被 告 與 臺 南 市 政 府 相 關 函 文 資  04

              料 在 卷 可 憑 （ 本 院 卷 三 第 13頁 至 第 30頁 ） ， 亦 可 見 相 關 審  05

              查 期 間 係 可 歸 責 於 被 告 之 事 由 所 致 ， 被 告 抗 辯 上 開 期 間 77  06

              天 係 屬 系 爭 契 約 第 11條 第 1項 但 書 第 2款 所 列 得 順 延 之 期 間  07

              ， 應 無 可 採 。  08

            � 被 告 所 辯 ： 系 爭 建 案 於 103年 12月 24日 竣 工 後 被 告 隨 即 向  09

              臺 南 市 政 府 工 務 局 申 請 核 發 使 用 執 照 ， 惟 臺 南 市 政 府 工 務  10

              局 至 104年 2月 24日 始 核 發 使 用 執 照 ， 歷 經 2個 月 ， 共 計 60  11

              天 ， 應 予 順 延 等 情 ， 僅 據 提 出 系 爭 建 案 使 用 執 照 影 本 一 份  12

              為 證 ， 惟 被 告 上 開 所 辯 為 原 告 所 否 認 ， 而 被 告 係 有 經 驗 之  13

              建 商 ， 當 知 悉 主 管 機 關 辦 理 核 發 建 築 物 使 用 執 照 審 查 作 業  14

              期 間 ， 是 主 管 機 關 本 即 有 審 查 期 間 ， 被 告 既 於 系 爭 契 約 第  15

              11條 第 1項 約 定 102年 11月 11日 完 成 主 建 物 、 附 屬 建 物 及 使  16

              用 執 照 所 定 之 必 要 設 施 ， 並 取 得 使 用 執 照 ， 當 應 自 行 酌 留  17

              主 管 機 關 之 審 查 期 間 ， 又 依 臺 南 市 政 府 工 務 局 核 發 建 築 物  18

              使 用 執 照 執 行 要 點 第 4點 規 定 ， 須 建 築 物 主 要 構 造 或 主 要  19

              設 備 經 初 驗 與 核 准 圖 說 相 符 者 ， 始 得 核 發 建 物 使 用 執 照 ，  20

              否 則 應 辦 理 複 驗 並 現 場 確 認 改 善 完 成 後 ， 始 得 核 發 建 築 物  21

              使 用 執 照 ， 則 被 告 要 求 順 延 核 發 使 用 執 照 審 查 期 間 60天 ，  22

              自 應 就 申 請 核 發 使 用 執 照 過 程 未 遭 要 求 辦 理 複 驗 及 臺 南 市  23

              政 府 工 務 局 無 故 拖 延 審 查 期 間 或 延 宕 核 發 使 用 執 照 ， 負 舉  24

              證 責 任 ， 惟 被 告 就 上 開 事 實 並 未 提 出 任 何 證 據 證 明 ， 已 難  25

              憑 採 ， 況 依 原 告 所 提 出 之 系 爭 建 案 使 用 執 照 之 申 請 資 料 中  26

              臺 南 市 政 府 工 務 局 南 市 工 管 一 字 第 103001847100號 函 可 知  27

              被 告 於 103年 12月 24日 所 提 出 之 申 請 ， 經 臺 南 市 政 府 工 務  28

              局 於 103年 12月 30日 函 知 有 12個 項 目 不 符 應 予 改 正 ， 而 被  29

              告 遲 至 104年 2月 16日 始 完 成 缺 失 改 正 ， 其 後 由 臺 南 市 政 府  30

              工 務 局 於 104年 2月 16日 完 成 書 審 ， 並 於 同 年 月 17日 結 案 ，  31
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              此 有 臺 南 市 政 府 函 可 憑 （ 見 本 院 卷 二 第 349頁 、 第 350頁 ）  01

              ， 而 104年 2月 17日 開 始 為 農 曆 春 節 假 期 ， 臺 南 市 政 府 工 務  02

              局 於 104年 2月 24日 發 函 核 發 使 用 執 照 之 審 核 程 序 ， 實 際 亦  03

              無 何 拖 延 情 事 ， 被 告 抗 辯 該 審 查 期 間 60天 係 符 合 系 爭 契 約  04

              第 11條 第 1項 但 書 所 列 非 可 歸 責 於 被 告 之 事 由 云 云 ， 亦 顯  05

              無 可 採 。  06

           3、 綜 上 ， 被 告 就 原 告 之 請 求 所 抗 辯 應 予 順 延 之 天 數 ， 本 院 認  07

              除 天 候 、 停 電 等 因 素 停 工 49.5天 ， 原 告 蔡 鳳 真 、 黃 正 弘 、  08

              杜 佳 軒 、 陳 玉 蘋 各 自 所 購 買 建 物 變 更 設 計 ， 被 告 各 得 要 求  09

              順 延 2天 、 3天 、 3天 及 1天 外 ， 其 餘 被 告 之 抗 辯 ， 因 均 不 符  10

              合 系 爭 契 約 第 11條 第 1項 但 書 之 約 定 事 由 ， 自 不 得 要 求 延  11

              展 。 準 此 ， 被 告 對 各 原 告 依 系 爭 契 約 第 11條 第 2項 約 定 應  12

              對 各 原 告 負 逾 期 取 得 使 用 執 照 之 責 任 之 日 數 應 為 原 告 蔡 鳳  13

              真 418.5日 （ 即 470天 － 49.5天 － 2天 ） 、 原 告 黃 正 弘 、 杜  14

              佳 軒 均 為 417.5日 （ 即 470天 － 49.5天 － 3天 ） 、 原 告 陳 玉  15

              蘋 419.5日 （ 470天 － 49.5天 － 1天 ） ） 、 原 告 林 明 賢 420.5  16

              日 （ 470天 － 49.5天 ） 。 故 原 告 依 系 爭 契 約 第 11條 第 2項 約  17

              定 ， 請 求 被 告 按 上 開 逾 期 天 數 依 原 告 已 繳 房 地 價 款 依 萬 分  18

              之 五 單 利 計 算 遲 延 利 息 予 原 告 ， 自 屬 有 據 。 又 各 原 告 已 繳  19

              房 地 價 款 分 別 如 附 表 一 所 示 ， 為 被 告 所 不 爭 執 ， 是 原 告 依  20

              附 表 一 所 繳 價 款 金 額 及 得 對 被 告 主 張 取 得 使 用 執 照 逾 期 日  21

              數 計 算 ， 被 告 依 系 爭 契 約 第 11條 第 2項 約 定 應 分 別 給 付 原  22

              告 之 遲 延 利 息 應 如 附 表 二 所 示 。  23

        （ 三 ） 被 告 抗 辯 原 告 於 住 進 系 爭 建 案 大 樓 2年 後 再 提 起 本 件 遲 延  24

              利 息 之 請 求 ， 已 違 反 民 法 第 148條 規 定 等 語 ， 是 否 有 理 由  25

              ？  26

           1、 按 權 利 之 行 使 ， 不 得 違 反 公 共 利 益 或 以 損 害 他 人 為 主 要 目  27

              的 ； 行 使 權 利 ， 履 行 義 務 ， 應 依 誠 實 信 用 方 法 ， 民 法 第 14  28

              8條 固 定 有 明 文 ， 惟 被 告 抗 辯 原 告 提 起 本 件 訴 訟 有 違 反 上  29

              開 規 定 即 應 有 被 告 舉 證 證 明 ， 本 件 原 告 係 依 兩 造 所 簽 立 之  30

              系 爭 契 約 第 11條 第 2項 約 定 行 使 權 利 ， 自 無 何 所 謂 違 反 公  31
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              共 利 益 或 以 損 害 他 人 為 主 要 目 的 之 情 事 ， 而 被 告 亦 未 提 出  01

              任 何 上 開 說 明 理 由 ， 是 被 告 應 非 抗 辯 原 告 權 利 之 行 使 有 違  02

              反 民 法 第 148條 第 1項 規 定 。  03

           2、 又 該 條 第 2項 所 規 定 之 應 依 誠 實 信 用 方 法 ， 亦 須 權 利 人 有  04

              不 行 使 權 利 或 其 他 特 別 情 事 使 義 務 人 足 以 信 賴 權 利 人 已 不  05

              欲 行 使 權 利 ， 義 務 人 始 得 主 張 權 利 人 後 來 反 悔 行 使 權 利 係  06

              違 反 誠 信 原 則 ， 而 被 告 抗 辯 原 告 蔡 鳳 真 於 訂 約 時 即 已 明 知  07

              被 告 無 法 於 契 約 所 訂 時 間 取 得 使 用 執 照 ， 顯 無 行 使 該 權 利  08

              之 意 思 等 情 ， 並 未 提 出 證 據 證 明 ， 又 被 告 抗 辯 原 告 蔡 鳳 真  09

              已 有 與 被 告 達 成 協 議 不 請 求 遲 延 利 息 乙 節 ， 並 無 可 採 ， 亦  10

              已 經 本 院 認 定 如 前 ， 而 原 告 依 系 爭 契 約 第 11條 第 2項 所 取  11

              得 權 利 之 請 求 權 時 效 為 15年 ， 且 原 告 既 未 解 除 系 爭 契 約 ，  12

              於 系 爭 建 物 興 建 完 成 取 得 系 爭 建 物 所 有 權 後 ， 先 行 入 住 亦  13

              屬 事 理 之 常 ， 並 無 從 以 此 即 認 原 告 已 不 行 使 其 契 約 權 利 ，  14

              況 被 告 既 有 與 其 他 住 戶 協 議 之 情 形 ， 原 告 本 即 可 考 慮 是 否  15

              與 被 告 另 為 協 議 ， 於 協 議 不 成 後 另 行 起 訴 ， 乃 正 當 權 利 之  16

              行 使 ， 被 告 抗 辯 原 告 已 住 進 大 樓 2年 才 提 起 本 件 訴 訟 ， 有  17

              違 誠 實 信 用 原 則 云 云 ， 實 無 所 據 。  18

        （ 四 ） 被 告 抗 辯 依 系 爭 契 約 第 25條 約 定 內 容 ， 兩 造 履 行 契 約 交 屋  19

              、 付 款 後 ， 原 告 即 不 得 再 依 系 爭 契 約 第 11條 第 2項 約 定 請  20

              求 遲 延 利 息 ， 是 否 有 據 ？  21

              按 系 爭 契 約 第 11條 第 2項 係 約 定 ： 「 賣 方 如 逾 前 款 期 限 未 開  22

              工 或 未 取 得 使 用 執 照 者 ， 每 逾 1日 應 按 已 繳 房 地 價 款 依 萬 分  23

              之 5單 利 計 算 遲 延 利 息 予 買 方 。 若 逾 期 三 個 月 仍 未 開 工 或  24

              未 取 得 使 用 執 照 ， 視 同 賣 方 違 約 ， 雙 方 同 意 依 違 約 之 處 罰  25

              規 定 處 理 」 。 而 該 賣 方 「 違 約 處 罰 」 於 系 爭 契 約 第 25條 第  26

              1款 約 定 「 賣 方 違 反 『 開 工 及 取 得 使 用 執 照 期 限 』 之 規 定  27

              者 ， 買 方 得 解 除 本 契 約 。 」 、 第 3款 約 定 「 買 方 依 第 1款 解  28

              除 契 約 時 ， 賣 方 除 應 將 買 方 已 繳 之 房 地 價 款 退 還 予 買 方 ，  29

              如 有 遲 延 利 息 應 一 併 退 還 ， 並 應 同 時 賠 償 房 地 總 價 款 百 分  30

              之 十 五 （ 不 得 低 於 百 分 之 十 五 ） 之 違 約 金 。 但 該 賠 償 之 金  31
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              額 超 過 已 繳 價 款 者 ， 則 以 已 繳 價 款 為 限 。 」 ， 第 5款 約 定  01

              「 買 賣 雙 方 除 依 前 二 款 之 請 求 外 ， 不 得 另 請 求 其 他 損 害 賠  02

              償 」 ， 由 上 開 條 文 內 容 綜 合 觀 之 可 知 ， 賣 方 如 違 反 使 用 執  03

              照 期 限 之 約 定 ， 買 方 即 得 依 系 爭 契 約 第 11條 第 2項 約 定 請  04

              求 遲 延 利 息 ， 又 如 賣 方 逾 期 超 過 3個 月 ， 買 方 除 得 依 系 爭  05

              契 約 第 11條 第 2項 約 定 請 求 遲 延 利 息 外 ， 亦 得 依 系 爭 契 約  06

              第 25條 第 1款 約 定 選 擇 解 除 契 約 ， 此 由 該 條 款 約 定 「 得 」  07

              ， 而 非 「 應 」 亦 可 得 而 知 ， 如 買 方 依 第 25條 第 1款 選 擇 解  08

              除 契 約 ， 則 應 依 同 條 第 3款 辦 理 ， 始 有 同 條 款 第 5款 之 適 用  09

              ， 並 非 限 制 買 方 不 可 選 擇 不 解 除 契 約 而 依 系 爭 契 約 第 11條  10

              第 2項 請 求 遲 延 利 息 之 權 利 ， 本 件 原 告 既 未 選 擇 解 除 兩 造  11

              間 之 契 約 ， 兩 造 自 仍 應 依 契 約 所 約 定 之 內 容 履 行 相 關 權 利  12

              義 務 ， 是 原 告 自 應 繼 續 給 付 價 款 ， 被 告 亦 應 依 約 履 行 交 付  13

              房 屋 之 義 務 ， 惟 仍 不 妨 礙 原 告 依 系 爭 契 約 第 11條 第 2項 約  14

              定 所 取 得 之 權 利 ， 被 告 抗 辯 兩 造 已 履 行 契 約 交 屋 、 付 款 後  15

              ， 原 告 即 不 得 再 依 系 爭 契 約 第 11條 第 2項 約 定 請 求 遲 延 利  16

              息 云 云 ， 顯 有 誤 會 ， 要 無 可 採 。  17

        （ 五 ） 被 告 抗 辯 原 告 依 系 爭 契 約 第 11條 第 2項 請 求 被 告 給 付 遲 延 利  18

              息 係 屬 違 約 金 債 務 ， 該 違 約 金 過 高 應 予 酌 減 ， 是 否 有 據 ？  19

           1、 觀 諸 系 爭 契 約 第 11條 第 2項 約 定 之 目 的 ， 係 為 要 求 被 告 應 按  20

              時 開 工 及 完 成 建 築 並 取 得 使 用 執 照 ， 以 避 免 原 告 因 被 告 遲  21

              延 完 工 而 有 所 損 害 ， 並 約 定 如 被 告 逾 期 取 得 使 用 執 照 應 負  22

              擔 之 責 任 金 額 ， 可 見 該 約 定 所 稱 被 告 應 給 付 之 遲 延 利 息 ，  23

              其 性 質 應 屬 違 約 金 ， 堪 以 認 定 。  24

           2、 被 告 雖 抗 辯 其 約 定 之 違 約 金 過 高 ， 應 予 酌 減 云 云 。 然 查 ，  25

              前 開 條 文 第 1項 但 書 已 就 被 告 可 得 順 延 期 間 之 情 形 予 以 明  26

              文 約 定 ， 就 不 可 抗 力 、 不 可 歸 責 於 被 告 致 遲 延 取 得 使 用 執  27

              照 之 期 間 ， 得 予 扣 除 ， 並 無 刻 意 加 重 被 告 責 任 而 有 失 公 平  28

              之 情 形 ， 且 系 爭 契 約 係 被 告 擬 定 提 出 與 原 告 簽 署 ， 其 中 遲  29

              延 利 息 之 利 率 乃 被 告 自 行 衡 酌 後 經 原 告 同 意 而 成 立 ， 而 該  30

              約 定 係 由 賣 方 每 逾 一 日 應 按 已 繳 房 地 價 款 依 萬 分 之 五 單 利  31
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              計 算 遲 延 利 息 予 原 告 ， 換 算 年 利 率 為 18.25%之 約 定 ， 並 未  01

              逾 民 法 第 205條 規 定 之 限 制 。 況 且 ， 依 系 爭 契 約 第 25條 買  02

              賣 雙 方 之 違 約 金 之 最 高 約 定 均 係 依 房 地 總 價 款 百 分 之 15為  03

              限 ， 而 原 告 購 買 系 爭 房 屋 係 為 自 住 ， 因 被 告 遲 延 完 工 ， 尚  04

              須 花 費 額 外 時 間 、 精 力 另 尋 適 當 之 住 所 ， 並 參 酌 被 告 違 約  05

              情 形 ， 現 今 社 會 經 濟 發 展 狀 況 ， 並 被 告 若 能 如 期 履 行 ， 原  06

              告 可 得 享 受 之 一 切 利 益 及 所 受 損 害 情 形 ， 認 原 告 依 系 爭 契  07

              約 第 11條 第 2項 內 容 請 求 被 告 依 約 給 付 遲 延 利 息 ， 應 屬 相  08

              當 ， 並 無 過 高 情 形 ， 被 告 空 言 抗 辯 違 約 金 過 高 ， 惟 並 未 就  09

              違 約 金 過 高 而 有 顯 失 公 平 之 利 己 事 實 ， 提 出 其 他 證 據 說 明 ，  10

              被 告 抗 辯 本 件 約 定 之 違 約 金 過 高 云 云 ， 應 不 足 採 取 。  11

        （ 六 ） 末 按 給 付 無 確 定 期 限 者 ， 債 務 人 於 債 權 人 得 請 求 給 付 時 ，  12

              經 其 催 告 而 未 為 給 付 ， 自 受 催 告 時 起 ， 負 遲 延 責 任 ； 其 經  13

              債 權 人 起 訴 而 送 達 訴 狀 ， 或 依 督 促 程 序 送 達 支 付 命 令 ， 或  14

              為 其 他 相 類 之 行 為 者 ， 與 催 告 有 同 一 之 效 力 ； 遲 延 之 債 務  15

              ， 以 支 付 金 錢 為 標 的 者 ， 債 權 人 得 請 求 依 法 定 利 率 計 算 之  16

              遲 延 利 息 ； 應 付 利 息 之 債 務 ， 其 利 率 未 經 約 定 ， 亦 無 法 律  17

              可 據 者 ， 週 年 利 率 為 百 分 之 5， 民 法 第 229條 第 2項 、 第 233  18

              條 第 1項 前 段 及 第 203條 分 別 定 有 明 文 。 查 本 件 原 告 所 提 之  19

              起 訴 狀 繕 本 於 106年 9月 14日 送 達 被 告 ， 有 本 院 送 達 證 書 附  20

              卷 可 查 。 從 而 ， 原 告 請 求 被 告 給 付 各 原 告 如 附 表 二 所 示 之  21

              金 額 ， 及 自 起 訴 狀 繕 本 送 達 翌 日 起 即 106年 9月 15日 起 至 清  22

              償 日 止 ， 按 週 年 利 率 百 分 之 5計 算 之 法 定 遲 延 利 息 ， 為 有  23

              理 由 ， 應 予 准 許 。  24

        六 、 綜 上 所 述 ， 原 告 依 系 爭 契 約 第 11條 約 定 請 求 被 告 分 別 給 付 原  25

            告 如 附 表 二 所 示 之 金 額 ， 及 均 自 106年 9月 15日 起 至 清 償 日 止  26

            ， 按 週 年 利 率 百 分 之 5計 算 之 利 息 ， 為 有 理 由 ， 應 予 准 許 。  27

            至 逾 前 揭 範 圍 之 請 求 ， 為 無 理 由 ， 應 予 駁 回 。  28

        七 、 本 件 事 證 已 經 明 確 ， 兩 造 其 餘 攻 擊 防 禦 方 法 及 訴 訟 資 料 ， 經  29

            本 院 斟 酌 後 ， 認 為 均 與 本 判 決 結 果 不 生 影 響 ， 故 不 一 一 論 駁  30

            ， 附 此 敘 明 。  31
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        八 、 兩 造 均 陳 明 願 供 擔 保 ， 聲 請 宣 告 假 執 行 或 免 為 假 執 行 ， 經 核  01

            原 告 勝 訴 部 分 ， 核 無 不 合 ， 爰 分 別 酌 定 應 供 擔 保 金 額 准 許 之  02

            。 至 原 告 敗 訴 部 分 ， 其 假 執 行 聲 請 即 失 所 附 麗 ， 應 併 予 駁 回  03

            。  04

        九 、 據 上 論 結 ， 原 告 之 訴 為 一 部 有 理 由 ， 一 部 無 理 由 ， 依 民 事 訴  05

            訟 法 第 79條 、 第 85條 第 1項 、 第 390條 第 2項 、 第 392條 第 2項  06

            ， 判 決 如 主 文 。  07

        中     華     民     國    109    年     10    月     23    日  08

                          民 事 第 三 庭     法   官   童 來 好  09

        以 上 正 本 係 照 原 本 作 成 。  10

        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 。  11

        如 委 任 律 師 提 起 上 訴 者 ， 應 一 併 繳 納 上 訴 審 裁 判 費 。  12

        中     華     民     國    109    年     10    月     23    日  13

                                        書 記 官   郭 純 瑜  14
                  15
                附表一（新臺幣，元）：                                                                                            16
                  17
                編號 原  告 預售屋 買賣契約簽立日期 買賣標的交付日期 截至102年11月11 逾期取得使用執照遲延利息（102年11月   18
                          編號     （民國）         （民國）    日已繳付買賣價金 11日已繳付買賣價金× 0.0005元×逾期天  19
                                                                                數470天）                             20
                  21
                1   蔡鳳真 2A1   102年4月15日    104年8月1日     560萬元         1,316,000元                           22
                                                                                （560萬元× 0.0005× 470天）            23
                  24
                2   黃正弘 2A2   101年6月3日     104年7月9日     638萬元         1,499,300元                           25
                                                                                （638萬元× 0.0005× 470天）            26
                  27
                3   杜佳軒 4B1   101年4月13日    104年7月10日    450萬元         1,057,500元                           28
                                                                                （450萬元× 0.0005× 470天）            29
                  30
                4   陳玉蘋 4B2   101年9月25日    104年7月6日     612萬元         1,438,200元                           31
                                                                                （612萬元× 0.0005× 470天）            32
                  33
                5   林明賢 13A1  100年10月23日   104年7月4日     444萬元         1,043,400元                           34
                                                                                （444萬元× 0.0005× 470天）            35
                  36

           37
         附表二（新臺幣：元，以下四捨五入）：                          38
           39
         編 原  告 預售屋 被告應給付原告金額                      40
         號       編號    41
                                                   原告聲請假  42
                       （計算式：取得使用執照日已繳 執行應供擔  43
           44
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         （續上頁）  01
           02
                       房地價金× 0.0005×逾 期 取 得 使 保金額      03
                       用執照日數）                            04
           05
         1 蔡鳳真 2A1   1,171,800元                 391,000元   06
                       （560萬元× 0.0005× 418.5）              07
           08
         2 黃正弘 2A2   1,331,825元                 444,000元   09
                       （638萬元× 0.0005× 417.5）              10
                                                               11
           12
         3 杜佳軒 4B1   939,375元                   313,000元   13
                       （450萬元× 0.0005× 417.5）              14
                                                               15
           16
         4 陳玉蘋 4B2   1,283,670元                 428,000元   17
                       （612萬元× 0.0005× 419.5）              18
                                                               19
           20
         5 林明賢 13A1  933,510元                   311,000元   21
                       （444萬元× 0.0005× 420.5）              22
                                                               23
           24
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