
臺灣高雄地方法院民事判決

　

                                            109年 度 重 訴 字 第 155號    02

        原 　 　 　 告 　 東 隆 紙 業 股 份 有 限 公 司  03

        即 反 訴 被 告  04

        法 定 代 理 人 　 許 駿 華  05

        訴 訟 代 理 人 　 林 慶 雲 律 師  06

        訴 訟 代 理 人 　 鄭 翊 秀 律 師  07

        訴 訟 代 理 人 　 陳 鵬 翔 律 師  08

        被 　 　 　 告 　 林 財 源  09

        即 反 訴 原 告  10

        被 　 　 　 告 　 林 國 斌  11

        即 反 訴 原 告 　 　 　 　 　 　 　 5  12

        被 　 　 　 告 　 呂 采 玲  13

        即 反 訴 原 告  14

        被 　 　 　 告 　 林 曉 楓  15

        即 反 訴 原 告  16

        被 　 　 　 告 　 林 詳 格  17

        即 反 訴 原 告  18

        共 　 　 　 同  19

        訴 訟 代 理 人 　 鍾 夢 賢 律 師  20

        上 列 當 事 人 間 履 行 契 約 事 件 ， 本 院 於 民 國 109年 12月 1日 言 詞 辯 論  21

        終 結 ， 判 決 如 下 ：  22

          主   文  23

        一 、 被 告 應 同 意 原 告 向 新 光 銀 行 向 上 分 行 領 取 新 光 銀 行 受 託 信 託  24

            財 產 專 戶 帳 號 0000000000000 號 信 託 專 戶 內 之 款 項 新 臺 幣 玖  25

            佰 柒 拾 萬 伍 仟 伍 佰 元 。  26

        二 、 被 告 應 給 付 原 告 自 民 國 一 百 零 八 年 十 二 月 二 十 二 日 起 至 清 償  27

            日 止 ， 按 本 金 新 臺 幣 玖 佰 柒 拾 萬 伍 仟 伍 佰 元 計 算 日 息 萬 分 之  28

            五 之 違 約 金 。  29

        三 、 被 告 應 給 付 原 告 自 民 國 一 百 零 八 年 十 二 月 二 十 二 日 起 至 民 國  30

            一 百 零 九 年 二 月 十 一 日 止 ， 按 本 金 新 臺 幣 參 億 柒 仟 零 參 拾 伍  31

            萬 柒 仟 肆 佰 貳 拾 貳 元 計 算 日 息 萬 分 之 五 之 違 約 金 。  32
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        四 、 本 訴 訴 訟 費 用 由 被 告 負 擔 。  01

        五 、 本 判 決 第 一 項 、 第 三 項 於 原 告 以 新 臺 幣 參 佰 貳 拾 陸 萬 元 供 擔  02

            保 後 ， 得 為 假 執 行 ； 但 被 告 如 以 新 臺 幣 玖 佰 柒 拾 萬 伍 仟 伍 佰  03

            元 供 擔 保 後 ， 得 免 為 假 執 行 。  04

        六 、 原 告 其 餘 假 執 行 之 聲 請 駁 回 。  05

        七 、 反 訴 原 告 之 訴 及 假 執 行 之 聲 請 均 駁 回 。  06

        八 、 反 訴 訴 訟 費 用 由 反 訴 原 告 負 擔 。  07

          事 實 及 理 由  08

        壹 、 本 訴 部 分 ：  09

        一 、 原 告 主 張 ：  10

          � 兩 造 於 民 國 108 年 5 月 13日 簽 訂 之 不 動 產 買 賣 契 約 書 （ 下 稱  11

            系 爭 買 賣 契 約 ， 審 重 訴 卷 第 23-29 頁 、 第 157-165 頁 ） ， 由  12

            原 告 出 售 坐 落 屏 東 縣 ○ ○ 鄉 ○ ○ 段 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 號 土 地 ( 已  13

            於 108 年 7 月 17日 合 併 為 一 筆 ， 即 1852號 土 地 ， 下 稱 系 爭 土  14

            地 ） 予 被 告 5 人 ， 買 賣 價 金 新 臺 幣 ( 下 同 ) 6 億 3,800 萬 元  15

            。 兩 造 另 於 108 年 10月 15與 新 光 銀 行 簽 立 不 動 產 買 賣 價 金 信  16

            託 契 約 （ 下 稱 信 託 契 約 ） ， 由 新 光 銀 行 台 中 向 上 分 行 成 立 信  17

            託 專 戶 ， 並 於 買 賣 第 5 條 第 2 項 約 定 「 兩 造 同 意 依 買 賣 契 約  18

            所 定 之 時 程 及 約 定 ， 由 新 光 銀 行 依 兩 造 雙 方 共 同 指 示 自 信 託  19

            專 戶 內 撥 款 予 所 指 定 之 帳 戶 」 ( 審 重 訴 卷 第 33-39 頁 ) 。  20

          � 兩 造 於 108 年 7 月 15日 鑑 界 時 發 現 系 爭 土 地 上 有 灌 溉 溝 圳 經  21

            過 ， 面 積 為 631.51平 方 公 尺 ( 本 院 卷 第 43頁 ， 下 稱 系 爭 溝 圳  22

            ) ， 而 被 告 欲 變 更 土 地 登 記 名 義 人 為 博 飛 特 企 業 股 份 有 限 公  23

            司 （ 下 稱 博 飛 特 公 司 ， 法 定 代 理 人 為 林 國 斌 ） ； 兩 造 因 而 於  24

            108 年 10月 17日 協 商 ， 林 財 源 表 示 土 地 未 來 可 打 造 成 屏 東 東  25

            方 威 尼 斯 ， 顯 見 被 告 已 知 悉 灌 溉 溝 圳 之 存 在 並 預 做 規 劃 ； 兩  26

            造 及 博 飛 特 公 司 於 108 年 10月 11日 簽 立 補 充 協 議 書 （ 下 稱 系  27

            爭 協 議 ， 審 重 訴 卷 第 41-43 頁 ） 第 4 條 約 定 土 地 以 現 況 點 交  28

            ， 包 含 現 有 地 上 物 （ 多 株 樹 木 ） ， 被 告 與 博 飛 特 公 司 同 意 繼  29

            受 現 況 ， 同 意 原 告 不 負 擔 整 地 責 任 。 系 爭 土 地 已 於 108 年 11  30

            月 22日 以 買 賣 原 因 移 轉 登 記 予 博 飛 特 公 司 、 同 年 12月 3 日 塗  31
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            銷 原 彰 化 銀 行 他 項 權 利 設 定 登 記 ( 審 訴 訴 卷 第 45頁 背 面 異 動  01

            索 引 ) 。  02

          � 被 告 依 約 應 於 同 年 月 6 日 前 將 代 償 後 餘 額 3 億 8,017 萬 7,92  03

            2 元 撥 入 信 託 專 戶 ； 然 被 告 遲 至 108 年 12月 10日 始 匯 入 3 億  04

            7,035 萬 7,422 元 、 翌 日 （ 11日 ） 再 匯 入 差 額 982 萬 0,500  05

            元 ， 已 有 給 付 遲 延 情 事 。 另 被 告 應 於 同 年 月 16日 簽 立 點 交 及  06

            結 清 信 託 專 戶 文 件 ， 同 意 將 信 託 專 戶 餘 款 匯 入 原 告 帳 戶 。  07

          � 被 告 竟 於 108 年 12月 16日 以 系 爭 土 地 上 有 灌 溉 溝 圳 為 由 ， 拒  08

            絕 簽 立 信 託 財 產 運 用 指 示 通 知 書 撥 付 信 託 專 戶 餘 款 ， 並 要 求  09

            扣 除 價 金 970 萬 5,500 元 及 第 二 次 土 壤 檢 測 費 11萬 5,000 元  10

            ， 共 982 萬 0,500 元 ； 原 告 以 函 文 表 示 先 願 將 上 開 爭 議 款 圈  11

            存 ， 請 求 被 告 先 撥 付 無 爭 議 尾 款 3 億 7,035 萬 7,422 元 惟 遭  12

            拒 ( 審 重 訴 卷 第 53-57 頁 )。  13

          � 被 告 迄 未 依 系 爭 協 議 第 3 條 第 8 項 及 系 爭 信 託 契 約 第 5 條 第  14

            2 項 約 定 提 出 具 信 託 財 產 運 用 指 示 通 知 書 ， 通 知 新 光 銀 行 撥  15

            款 至 原 告 指 定 帳 戶 ， 原 告 得 依 系 爭 協 議 第 3 條 第 8 項 及 系 爭  16

            信 託 契 約 第 5 條 第 2 項 、 第 11項 約 定 ， 起 訴 請 求 被 告 為 同 意  17

            原 告 領 取 信 託 專 戶 內 餘 款 之 意 思 表 示 及 領 取 系 爭 信 託 專 戶 內  18

            之 餘 款 。  19

          � 兩 造 於 起 訴 後 之 109 年 2 月 12日 達 成 合 意 ， 被 告 同 意 請 新 光  20

            銀 行 於 同 年 月 13日 先 撥 付 部 分 尾 款 3 億 7,035 萬 7,422 元 予  21

            原 告 ， 原 告 亦 同 意 請 新 光 銀 行 於 同 年 月 13日 先 撥 付 部 分 尾 款  22

            11萬 5,000 元 予 被 告 抵 償 第 二 次 土 壤 檢 測 費 ， 違 約 金 部 分 繼  23

            續 訴 訟 。  24

          � 被 告 依 系 爭 買 賣 契 約 第 9 條 第 2 項 約 定 自 遲 延 逾 5 日 即 108  25

            年 12月 22日 起 負 遲 延 責 任 ， 原 告 得 請 求 被 告 給 付 自 108 年 12  26

            月 22日 起 至 清 償 日 止 ， 按 本 金 970 萬 5,500 元 計 算 日 息 萬 分  27

            之 5 之 違 約 金 ； 及 自 108 年 12月 22日 起 至 109 年 2 月 11日 止  28

            ， 按 本 金 370,357,422 元 計 算 日 息 萬 分 之 5 之 違 約 金 。  29

          � 爰 依 系 爭 協 議 第 3 條 第 8 項 、 系 爭 信 託 契 約 第 5 條 第 2 項 、  30

            第 11項 、 系 爭 買 賣 契 約 第 9 條 第 2 項 約 定 為 請 求 。  31
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            聲 明 (審 重 訴 卷 第 69頁 減 縮 聲 明 ， 本 院 卷 第 49頁 )：  01

            � 被 告 應 同 意 原 告 向 新 光 銀 行 向 上 分 行 領 取 新 光 銀 行 受 託 信  02

              託 財 產 專 戶 帳 號 0000000000000 號 信 託 專 戶 內 之 款 項 9,70  03

              5,500 元 。  04

            � 被 告 等 應 給 付 原 告 自 108 年 12月 22日 起 至 清 償 日 止 ， 按 本  05

              金 970 萬 5,500 元 計 算 日 息 萬 分 之 5 之 違 約 金 。  06

            � 被 告 等 應 給 付 原 告 自 108 年 12月 22日 起 至 109 年 2 月 11日  07

              止 ， 按 本 金 370,357,422元 計 算 日 息 萬 分 之 5 之 違 約 金 。  08

            � 願 供 擔 保 請 准 宣 告 假 執 行 。  09

        二 、 被 告 則 以 ：  10

          � 原 告 明 知 系 爭 土 地 遭 第 三 人 非 法 占 用 築 有 灌 溉 溝 圳 ， 致 無 法  11

            充 分 利 用 等 影 響 價 值 及 效 用 之 重 大 瑕 疵 ， 於 簽 約 時 惡 意 隱 瞞  12

            不 揭 露 ， 至 108 年 7 月 15日 系 爭 土 地 鑑 界 時 經 測 量 ， 被 告 始  13

            發 現 遭 占 用 築 有 灌 溉 溝 圳 且 不 知 占 用 面 積 ， 被 告 即 通 知 賣 方  14

            代 理 人 張 清 寶 轉 知 原 告 應 依 約 排 除 上 開 占 用 情 形 。  15

          � 被 告 另 發 現 系 爭 土 地 舊 屋 未 拆 除 及 部 分 拆 地 上 物 遺 留 大 量 未  16

            清 除 之 建 築 廢 棄 物 深 埋 土 地 下 ， 原 告 並 未 排 除 且 辯 稱 現 況 點  17

            交 ， 被 告 於 108 年 12月 16日 通 知 原 告 應 排 除 占 用 溝 圳 ， 如 不  18

            履 行 則 扣 除 買 方 已 付 之 價 金 返 還 依 占 用 面 積 計 算 之 買 賣 價 款  19

            未 果 ( 但 被 告 自 陳 此 部 分 沒 有 要 做 為 答 辯 理 由 或 反 訴 主 張 ，  20

            僅 為 強 調 ， 本 院 卷 第 41頁 背 面 筆 錄 ， 故 未 列 為 爭 點 ) 。  21

          � 系 爭 協 議 第 4 條 未 記 載 排 除 買 賣 契 約 第 5 條 第 1 項 、 第 7 條  22

            第 2 項 及 附 件 第 13條 ( 有 附 件 嗎 ？ 未 提 出 ， 請 清 楚 完 整 影 印  23

            契 約 ) ， 買 賣 契 約 第 13條 第 4 項 第 2 款 約 定 所 謂 「 現 況 」 應  24

            僅 限 雜 草 雜 物 等 非 關 重 大 或 花 費 甚 微 等 情 節 ， 被 告 未 同 意 土  25

            地 遭 第 三 人 占 用 達 631.51平 方 公 尺 之 重 大 瑕 疵 。 原 告 未 依 約  26

            排 除 遭 占 用 之 溝 圳 ， 被 告 得 行 使 同 時 履 行 抗 辯 權 ， 並 無 原 告  27

            所 稱 遲 延 及 違 約 等 情 事 。  28

          � 另 依 信 託 契 約 第 5 條 2 項 約 定 ， 雙 方 同 意 依 買 賣 契 約 所 定 時  29

            程 及 約 定 ， 惟 原 告 未 履 行 買 賣 契 約 第 5 條 第 1 項 、 第 7 條 第  30

            2 項 及 附 件 第 13條 排 除 占 用 等 約 定 ， 條 件 並 未 成 就 ， 被 告 並  31
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            無 共 同 指 示 自 專 戶 內 撥 款 予 原 告 指 定 帳 戶 之 義 務 ， 原 告 請 求  01

            為 無 理 由 等 語 。  02

            聲 明 ： � 原 告 之 訴 駁 回 。 � 如 受 不 利 之 判 決 ， 請 准 供 擔 保 後  03

            免 為 假 執 行 。  04

        貳 、 反 訴 部 分 ：  05

        一 、 反 訴 原 告 主 張 (審 重 訴 卷 第 149頁 )：  06

          � 反 訴 原 告 已 依 信 託 契 約 約 定 將 全 部 買 賣 價 金 匯 入 新 光 銀 行 ，  07

            反 訴 被 告 明 知 系 爭 土 地 遭 第 三 人 占 用 築 有 灌 溉 溝 圳 ， 而 有 買  08

            賣 標 的 物 價 值 、 效 用 之 重 大 瑕 疵 ， 卻 於 108 年 5 月 13日 簽 約  09

            時 惡 意 隱 瞞 不 揭 露 ， 至 108 年 7 月 15日 系 爭 土 地 鑑 界 ， 反 訴  10

            原 告 始 知 悉 水 圳 占 用 面 積 約 631.51平 方 公 尺 ； 反 訴 原 告 即 告  11

            知 反 訴 被 告 代 理 人 張 清 寶 轉 告 應 排 除 水 圳 占 用 之 瑕 疵 ， 然 至  12

            108 年 12月 18日 迄 今 仍 未 排 除 ， 且 辯 稱 依 現 況 點 交 ； 被 告 因  13

            而 於 108 年 12月 16日 通 知 原 告 應 排 除 遭 占 用 之 溝 圳 ， 如 不 履  14

            行 則 扣 除 買 方 已 付 之 價 金 返 還 依 占 用 面 積 計 算 之 買 賣 價 款 。  15

          � 反 訴 被 告 明 知 系 爭 土 地 上 開 瑕 疵 且 面 積 非 小 ， 屬 交 易 重 大 訊  16

            息 ， 足 使 買 方 動 搖 購 買 意 願 ， 於 簽 約 前 未 告 知 而 拖 延 至 各 期  17

            買 賣 款 項 陸 續 交 付 及 鑑 界 時 ， 反 訴 原 告 才 發 現 ； 反 訴 被 告 惡  18

            意 隱 瞞 交 易 重 要 資 訊 詐 取 買 賣 價 款 ， 違 反 民 法 第 148 條 規 定  19

            ， 反 訴 原 告 依 民 法 第 354 條 第 1 項 、 第 359 條 及 第 360 條 、  20

            第 227 條 第 1 項 、 第 226 條 規 定 ， 就 因 瑕 疵 所 生 損 害 請 求 減  21

            少 價 金 9,705,500 元 。  22

          � 兩 造 約 定 點 交 日 為 108 年 10月 15日 ， 其 後 依 系 爭 協 議 第 5 條  23

            約 定 改 至 108 年 12月 18日 ， 惟 遲 至 反 訴 原 告 通 知 於 109 年 2  24

            月 12日 點 交 ， 兩 造 始 於 同 年 月 13日 點 交 土 地 ， 反 訴 原 告 已 交  25

            付 買 賣 價 金 予 信 託 新 光 銀 行 ， 反 訴 原 告 得 依 買 賣 契 約 第 9 條  26

            第 1 款 約 定 及 民 法 第 250 條 第 1 項 、 民 事 訴 訟 法 第 259 條 規  27

            定 ， 請 求 被 告 給 付 自 109 年 2 月 14日 ( 加 計 5 日 ) 之 自 109  28

            年 2 月 19日 起 按 已 給 付 之 總 價 款 6 億 3,800 萬 元 計 算 日 息 萬  29

            分 之 5 之 違 約 金 。  30

            聲 明 ： � 反 訴 被 告 應 給 付 反 訴 原 告 9,705,500 元 及 自 反 訴 起  31
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            訴 狀 繕 本 送 達 翌 日 起 迄 清 償 日 止 ， 按 年 息 百 分 之 5 計 算 之 利  01

            息 。 � 反 訴 被 告 應 自 109 年 2 月 19日 起 迄 清 償 日 止 ， 給 付 反  02

            訴 原 告 按 本 金 6 億 3,800 萬 元 按 日 息 萬 分 之 5 計 算 之 違 約 金  03

            。 � 願 供 擔 保 請 准 宣 告 假 執 行 。  04

        參 、 不 爭 執 事 項 及 本 件 爭 點 (卷 第 83-85頁 、 第 135頁 )：  05

            不 爭 執 事 項 ：  06

          � 兩 造 於 108 年 5 月 13日 簽 訂 不 動 產 買 賣 契 約 書 ， 被 告 向 原 告  07

            買 受 坐 落 屏 東 縣 ○ ○ 鄉 ○ ○ 段 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 號 土 地 ( 於 108  08

            年 7 月 17日 合 併 為 一 筆 即 1852號 土 地 ) ， 價 金 6 億 3,800 萬  09

            元 。 兩 造 另 於 108 年 10月 15日 與 新 光 銀 行 簽 立 不 動 產 買 賣 價  10

            金 信 託 契 約 ， 由 新 光 銀 行 台 中 向 上 分 行 成 立 信 託 專 戶 ， 並 於  11

            信 託 契 約 第 5 條 第 2 項 約 定 「 兩 造 同 意 依 買 賣 契 約 所 定 之 時  12

            程 及 約 定 ， 由 新 光 銀 行 依 兩 造 雙 方 共 同 指 示 自 信 託 專 戶 內 撥  13

            款 予 所 指 定 之 帳 戶 」 ( 本 院 卷 第 37頁 背 面 、 第 39頁 ) 。  14

          � 兩 造 於 108 年 7 月 15日 會 同 鑑 界 時 發 現 系 爭 土 地 上 有 灌 溉 溝  15

            圳 經 過 ， 溝 渠 面 積 約 為 631.51平 方 公 尺 ( 本 院 卷 第 43頁 ) 。  16

            另 因 被 告 欲 變 更 土 地 登 記 名 義 人 為 博 飛 特 企 業 股 份 有 限 公 司  17

            ， 兩 造 與 博 飛 公 司 因 而 於 108 年 10月 22日 書 立 補 充 協 議 書 (  18

            審 訴 卷 第 41-43 頁 ) ， 約 定 更 改 登 記 人 為 博 飛 公 司 ， 及 應 付  19

            後 續 價 金 、 點 交 土 地 之 期 程 ， 並 於 第 四 項 約 定 土 地 以 現 況 點  20

            交 ， 包 含 現 有 地 上 物 （ 多 株 樹 木 ） ， 被 告 與 博 飛 特 公 司 同 意  21

            繼 受 現 況 ， 同 意 原 告 不 負 擔 整 地 責 任 ( 本 院 卷 第 39頁 ) 。 系  22

            爭 土 地 已 於 108 年 11月 22日 以 買 賣 原 因 移 轉 登 記 予 博 飛 特 公  23

            司 、 同 年 12月 3 日 塗 銷 原 彰 化 銀 行 他 項 權 利 設 定 登 記 ( 審 訴  24

            訴 卷 第 45頁 背 面 異 動 索 引 ) 。  25

          � 被 告 不 爭 執 如 兩 造 間 無 系 爭 土 地 上 開 瑕 疵 與 否 之 爭 議 問 題 存  26

            在 時 ， 被 告 依 原 買 賣 契 約 約 定 應 於 108 年 12月 16日 簽 立 點 交  27

            及 結 清 信 託 專 戶 文 件 ， 及 同 意 將 信 託 專 戶 餘 款 匯 入 原 告 帳 戶  28

             (本 院 卷 第 39頁 背 面 、 第 41頁 ) 。  29

          � 被 告 於 108 年 12月 16日 以 系 爭 土 地 上 有 灌 溉 溝 圳 為 由 ， 未 簽  30

            立 信 託 財 產 運 用 指 示 通 知 書 撥 付 信 託 專 戶 餘 款 ， 表 示 已 扣 除  31
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            價 金 970 萬 5,500 元 及 第 二 次 土 壤 檢 測 費 11萬 5,000 元 ， 共  01

            982 萬 0,500 元 ； 原 告 108 年 12月 17日 回 覆 函 文 表 示 先 願 將  02

            爭 議 款 項 圈 存 ， 請 求 被 告 先 撥 付 無 爭 議 尾 款 3 億 7,035 萬  03

            7,422 元 ； 被 告 則 於 108年 12月 20日 回 覆 表 示 不 同 意 ； 另 於  04

            108 年 12月 24日 再 回 覆 15日 內 如 能 排 除 遭 占 用 情 形 交 付 完 整  05

            土 地 ， 被 告 將 退 回 9,705,500 元 ， 如 未 能 排 除 則 依 約 予 以 扣  06

            除 ； 有 兩 造 往 來 函 文 可 參 ( 審 重 訴 卷 第 47-65 頁 ， 本 院 卷 第  07

            43頁 ) 。  08

          � 兩 造 於 起 訴 後 之 109 年 2 月 12日 達 成 合 意 ， 被 告 同 意 請 新 光  09

            銀 行 於 同 年 月 13日 先 撥 付 部 分 尾 款 3 億 7,035 萬 7,422 元 予  10

            原 告 ， 原 告 亦 同 意 請 新 光 銀 行 於 同 年 月 13日 先 撥 付 部 分 尾 款  11

            11萬 5,000 元 予 被 告 抵 償 第 二 次 土 壤 檢 測 費 ， 違 約 金 部 分 繼  12

            續 訴 訟 (審 重 訴 卷 第 71-77頁 )。  13

            本 件 爭 點 ：  14

          � 被 告 抗 辯 因 原 告 未 依 約 履 行 排 除 遭 第 三 人 占 用 之 溝 渠 面 積 約  15

            631.51平 方 公 尺 ， 買 賣 有 物 之 重 大 瑕 疵 ， 被 告 得 為 同 時 履 行  16

            抗 辯 ， 即 無 給 付 遲 延 情 事 ( 審 重 訴 卷 第 123 頁 ) ， 有 無 理 由  17

            。 原 告 則 以 依 補 充 協 議 書 現 況 點 交 之 約 定 ( 審 訴 卷 第 41-43  18

            頁 )， 被 告 不 得 再 行 使 同 時 履 行 抗 辯 權 ， 有 無 理 由 。  19

          � 原 告 依 兩 造 買 賣 法 律 關 係 ， 請 求 被 告 給 付 尚 未 給 付 之 價 金  20

            9,705,500元 ， 有 無 理 由 (本 院 卷 第 41頁 )。  21

          � 原 告 依 兩 造 買 賣 契 約 第 9 條 第 2 項 約 定 ， 請 求 被 告 給 付 自 10  22

            8 年 12月 22日 起 至 清 償 日 止 ， 按 本 金 970 萬 5,500 元 計 算 日  23

            息 萬 分 之 5 之 違 約 金 ； 及 自 108 年 12月 22日 起 至 109 年 2 月  24

            11日 止 ， 按 本 金 370,357,422 元 計 算 日 息 萬 分 之 5 之 違 約 金  25

            ； 有 無 理 由 (本 院 卷 第 41頁 )。  26

          � 反 訴 原 告 依 民 法 第 354 條 第 1 項 、 第 359 條 及 第 360 條 、 第  27

            227 條 第 1 項 、 第 226 條 規 定 ， 請 求 反 訴 被 告 給 付 9,705,50  28

            0 元 ， 有 無 理 由 (本 院 卷 第 43頁 )。  29

          � 反 訴 原 告 依 買 賣 契 約 第 9 條 第 1 款 約 定 及 民 法 第 250 條 第 1  30

            項 規 定 ， 請 求 反 訴 被 告 給 付 自 109 年 2 月 14日 ( 加 計 5 日 )  31
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            之 自 109 年 2 月 19日 起 按 已 給 付 之 總 價 款 6 億 3,800 萬 元 計  01

            算 日 息 萬 分 之 5 之 違 約 金 ， 有 無 理 由 。  02

        肆 、 本 院 的 判 斷 ：  03

        一 、 系 爭 溝 渠 是 否 構 成 買 賣 瑕 疵 部 分 ：  04

          � 經 查 ， 兩 造 於 108 年 5 月 13日 簽 訂 不 動 產 買 賣 契 約 書 ， 並 於  05

            108 年 7 月 15日 會 同 鑑 界 時 發 現 系 爭 土 地 上 有 灌 溉 溝 圳 經 過  06

            ， 溝 渠 面 積 約 為 631.51平 方 公 尺 ； 因 被 告 欲 變 更 土 地 登 記 名  07

            義 人 為 博 飛 特 企 業 股 份 有 限 公 司 ， 兩 造 與 博 飛 公 司 因 而 於 10  08

            8 年 10月 22日 書 立 補 充 協 議 書 ； 且 系 爭 土 地 已 於 108 年 11月  09

            22日 以 買 賣 原 因 移 轉 登 記 予 博 飛 特 公 司 等 事 實 ， 均 為 兩 造 所  10

            不 爭 執 ， 固 足 認 兩 造 於 訂 立 買 賣 契 約 書 時 ， 確 實 不 知 系 爭 土  11

            地 存 有 系 爭 溝 渠 存 在 之 事 實 ； 惟 之 後 兩 造 於 108 年 7 月 15日  12

            會 同 鑑 界 時 已 知 悉 土 地 上 確 實 存 有 系 爭 溝 渠 ， 且 依 證 人 即 本  13

            件 仲 介 張 清 寶 所 證 其 在 108 年 7 月 22日 有 寄 送 系 爭 溝 渠 圖 面  14

            給 被 告 ， 被 告 至 遲 應 在 鑑 界 後 幾 日 即 已 知 悉 土 地 存 有 系 爭 溝  15

            渠 及 溝 渠 面 積 ， 且 鑑 界 時 被 告 方 面 在 場 之 洪 文 朗 已 指 示 要 跟  16

            賣 方 即 原 告 說 明 有 系 爭 溝 渠 之 事 情 ( 本 院 卷 第 137 頁 正 反 面  17

            筆 錄 ) ； 參 以 證 人 即 被 告 方 面 仲 介 人 員 陳 靜 芳 亦 證 稱 被 告 是  18

            建 商 ( 本 院 卷 第 149 頁 ) ； 足 認 被 告 本 身 為 具 有 相 當 買 受 土  19

            地 房 屋 經 驗 之 人 ， 如 被 告 確 實 認 為 系 爭 土 地 存 有 系 爭 溝 渠 為  20

            重 大 瑕 疵 ， 而 足 以 構 成 解 除 契 約 或 請 求 減 少 價 金 之 事 由 時 ，  21

            自 應 在 被 告 尚 未 受 移 轉 登 記 取 得 系 爭 土 地 所 有 權 之 前 ， 即 向  22

            原 告 反 應 足 以 構 成 買 賣 瑕 疵 而 要 求 減 少 價 金 或 解 除 契 約 ， 惟  23

            被 告 在 108 年 11月 22日 移 轉 登 記 其 指 定 登 記 之 人 而 取 得 系 爭  24

            土 地 所 有 權 後 ， 遲 至 108 年 12月 16日 方 以 函 文 向 原 告 表 示 於  25

            108 年 12月 11日 將 資 料 交 仲 介 轉 達 處 理 有 關 系 爭 溝 渠 遭 占 用  26

            之 事 ， 有 被 告 函 文 可 參 ( 審 重 訴 卷 第 47頁 ) ， 被 告 所 為 已 難  27

            認 為 合 於 履 約 誠 信 原 則 。  28

          � 況 兩 造 已 於 108 年 10月 22日 會 同 被 告 指 定 登 記 名 義 人 博 飛 特  29

            企 業 股 份 有 限 公 司 訂 立 補 充 協 議 書 ， 補 充 協 議 書 第 四 條 亦 明  30

            文 約 定 「 本 案 土 地 以 現 況 點 交 ， 包 含 現 有 地 上 物 ( 多 株 樹 木  31
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            ) ， 甲 方 ( 買 受 人 即 被 告 ) 及 丙 方 ( 指 定 登 記 名 義 人 ) 同 意  01

            繼 受 現 況 並 同 意 乙 方 ( 出 賣 人 即 原 告 ) 就 本 案 土 地 不 須 負 擔  02

            整 地 之 責 任 。 」 ， 有 補 充 協 議 書 可 參 ( 審 重 訴 卷 第 41頁 背 面  03

            ) ； 而 被 告 既 為 一 有 相 當 經 驗 之 建 設 公 司 人 員 ， 於 明 知 系 爭  04

            土 地 存 有 系 爭 溝 渠 之 情 形 ， 仍 同 意 與 原 告 共 同 訂 立 補 充 協 議  05

            書 ， 約 定 現 況 點 交 及 原 告 不 負 擔 整 地 責 任 ， 亦 足 解 為 被 告 未  06

            認 定 系 爭 土 地 上 之 系 爭 溝 渠 係 屬 買 賣 標 的 瑕 疵 ， 否 則 自 可 要  07

            求 在 上 開 條 款 要 求 記 載 有 該 瑕 疵 及 應 如 何 處 理 之 約 定 ； 被 告  08

            既 未 為 任 何 要 求 而 同 意 訂 立 補 充 協 議 書 ， 自 不 應 於 辦 理 所 有  09

            權 移 轉 登 記 手 續 取 得 系 爭 土 地 所 有 權 之 後 ， 再 以 存 有 該 瑕 疵  10

            為 由 拒 不 給 付 價 金 或 要 求 減 少 價 金 ， 被 告 的 抗 辯 不 能 認 為 有  11

            理 由 。  12

          � 證 人 張 清 寶 亦 證 稱 「 我 的 認 知 就 是 兩 造 同 意 完 全 的 以 現 況 點  13

            交 ( 指 補 充 協 議 書 上 開 約 定 ) 」 ( 本 院 卷 第 137 頁 背 面 ) ；  14

            證 人 即 代 書 高 菁 霞 雖 證 稱 「 沒 有 ( 指 立 補 充 協 議 時 沒 有 提 出  15

            系 爭 溝 渠 問 題 ) ， 就 是 文 義 上 以 現 況 點 交 」 ， 然 其 亦 自 陳 當  16

            時 討 論 超 過 三 個 小 時 ， 且 內 容 均 為 雙 方 意 思 表 示 ， 其 僅 幫 忙  17

            擬 書 面 並 沒 有 主 導 權 ( 本 院 卷 第 145 頁 ) ， 則 被 告 已 明 知 系  18

            爭 溝 渠 存 在 且 與 原 告 長 時 間 討 論 補 充 協 議 內 容 ， 卻 完 全 未 提  19

            及 系 爭 溝 渠 問 題 ， 亦 可 認 為 被 告 並 未 認 定 系 爭 溝 渠 構 成 兩 造  20

            系 爭 土 地 之 買 賣 瑕 疵 。 參 以 證 人 陳 靜 芳 亦 證 稱 被 告 未 曾 爭 執  21

            或 提 及 系 爭 溝 渠 問 題 ( 本 院 卷 第 151 頁 ) ， 更 可 以 證 明 被 告  22

            同 意 現 況 點 交 未 將 系 爭 溝 渠 列 為 買 賣 瑕 疵 。  23

          � 況 系 爭 土 地 面 積 高 達 60,269.54 平 方 公 尺 ， 買 賣 價 金 高 達 6,  24

            380,000,000 元 ， 亦 有 買 賣 契 約 書 可 參 ， 系 爭 溝 渠 面 積 僅  25

            631.51平 方 公 尺 ， 僅 占 約 百 分 之 一 之 比 例 ， 顯 然 不 能 認 為 係  26

            屬 重 大 瑕 疵 ， 被 告 如 認 合 於 減 價 條 件 ， 且 於 移 轉 登 記 前 已 明  27

            知 存 在 ， 自 應 於 移 轉 登 記 取 得 所 有 權 前 與 原 告 協 商 達 成 共 識  28

            ， 被 告 既 均 未 為 任 何 表 示 ， 且 與 原 告 再 訂 立 補 充 協 議 書 ， 並  29

            登 記 取 得 系 爭 土 地 所 有 權 ， 亦 應 解 為 其 已 同 意 不 構 成 瑕 疵 並  30

            拋 棄 減 少 價 金 請 求 權 。  31
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          � 被 告 雖 抗 辯 系 爭 溝 渠 係 遭 他 人 占 用 ， 依 契 約 約 定 應 由 原 告 負  01

            責 排 除 占 用 ； 惟 查 ， 系 爭 土 地 上 有 系 爭 溝 渠 經 過 尚 與 土 地 遭  02

            他 人 占 用 之 情 況 不 同 ， 且 被 告 既 已 同 意 現 況 點 交 如 上 述 ， 自  03

            不 能 再 依 契 約 約 定 抗 辯 應 由 原 告 負 責 排 除 占 用 ， 被 告 此 部 分  04

            抗 辯 亦 無 理 由 。  05

          � 是 被 告 以 原 告 未 依 約 履 行 排 除 遭 第 三 人 占 用 之 溝 渠 面 積 約 63  06

            1.51平 方 公 尺 屬 買 賣 物 之 重 大 瑕 疵 ， 被 告 得 為 同 時 履 行 抗 辯  07

            而 無 遲 延 給 付 情 事 ( 審 重 訴 卷 第 123 頁 ) ， 並 無 理 由 。  08

        二 、 原 告 依 兩 造 買 賣 法 律 關 係 ， 請 求 被 告 給 付 尚 未 給 付 之 價 金  09

            9,705,500 元 部 分 ： 被 告 所 為 同 時 履 行 抗 辯 既 無 理 由 已 如 上  10

            述 ， 又 自 陳 確 實 尚 有 尾 款 9,705,500 元 價 金 未 為 給 付 ( 本 院  11

            卷 第 41頁 ) ， 原 告 依 兩 造 買 賣 契 約 約 定 請 求 被 告 給 付 尚 未 給  12

            付 之 價 金 ， 即 有 理 由 而 應 予 准 許 。 而 兩 造 另 於 108 年 10月 15  13

            日 與 新 光 銀 行 簽 立 不 動 產 買 賣 價 金 信 託 契 約 ， 由 新 光 銀 行 台  14

            中 向 上 分 行 成 立 信 託 專 戶 ， 並 於 信 託 契 約 第 5 條 第 2 項 約 定  15

            「 兩 造 同 意 依 買 賣 契 約 所 定 之 時 程 及 約 定 ， 由 新 光 銀 行 依 兩  16

            造 雙 方 共 同 指 示 自 信 託 專 戶 內 撥 款 予 所 指 定 之 帳 戶 」 ， 新 光  17

            銀 行 亦 於 109 年 7 月 7 日 具 狀 表 示 依 法 院 判 決 指 示 移 轉 時 信  18

            託 契 約 終 止 ( 本 院 卷 第 29頁 ) ， 則 原 告 請 求 被 告 應 同 意 原 告  19

            向 新 光 銀 行 向 上 分 行 領 取 新 光 銀 行 受 託 信 託 財 產 專 戶 帳 號 00  20

            00000000000 號 信 託 專 戶 內 之 款 項 9,705,500 元 ， 為 有 理 由  21

            。  22

        三 、 原 告 依 兩 造 買 賣 契 約 第 9 條 第 2 項 約 定 ， 請 求 被 告 給 付 自 10  23

            8 年 12月 22日 起 至 清 償 日 止 ， 按 本 金 970 萬 5,500 元 計 算 日  24

            息 萬 分 之 5 之 違 約 金 ； 及 自 108 年 12月 22日 起 至 109 年 2 月  25

            11日 止 ， 按 本 金 370,357,422 元 計 算 日 息 萬 分 之 5 之 違 約 金  26

            部 分 ：  27

          � 兩 造 不 動 產 買 賣 契 約 書 第 9 條 第 2 項 約 定 「 若 有 可 歸 責 甲 方  28

            ( 被 告 ) 事 由 ， 致 違 反 本 契 約 各 項 義 務 之 履 行 逾 五 日 時 ， 應  29

            負 遲 延 責 任 ， 自 五 日 後 起 算 每 逾 一 日 （ 自 起 算 至 完 全 給 付 日  30

            止 ） ， 甲 方 應 按 該 期 未 履 行 支 付 價 款 萬 分 之 五 計 算 違 約 金 予  31
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            乙 方 ， 並 應 於 補 繳 價 款 時 一 併 繳 清 」 、 第 3 條 第 4 項 約 定 「  01

            乙 方 ( 原 告 ) 於 完 成 產 權 移 轉 並 將 標 的 物 交 付 之 同 時 ， 甲 方  02

            應 將 尾 款 付 款 。 但 雙 方 協 議 甲 方 協 議 甲 方 必 須 送 過 金 融 機 構  03

            辦 理 融 資 貸 款 作 為 尾 款 之 給 付 時 ， 乙 方 同 意 俟 甲 方 金 融 機 構  04

            取 得 貸 款 後 再 行 支 付 並 無 異 議 。 如 乙 方 原 貸 款 餘 額 高 於 甲 方  05

            之 尾 款 ， 差 額 部 分 應 由 乙 方 於 完 稅 之 前 先 行 清 償 完 畢 ； 如 甲  06

            方 貸 款 不 足 支 付 尾 款 時 ， 差 額 部 份 甲 方 應 於 交 付 完 稅 款 同 時  07

            以 現 金 一 次 補 足 」 ， 有 契 約 書 可 參 ( 審 重 訴 卷 第 25頁 背 面 )  08

            ； 原 告 主 張 已 備 妥 相 關 資 料 於 108 年 12月 16日 點 交 予 被 告 (  09

            卷 第 61頁 ) ， 被 告 亦 不 爭 執 如 無 瑕 疵 爭 議 時 確 實 係 於 108 年  10

            12月 16日 辦 理 相 關 點 交 等 事 宜 ( 本 院 卷 第 41頁 ) ， 而 系 爭 土  11

            地 亦 已 於 108 年 11月 22日 移 轉 登 記 予 被 告 指 定 之 人 ， 亦 有 土  12

            地 異 動 索 引 可 參 ( 審 重 訴 卷 第 45頁 ) ， 是 原 告 主 張 依 上 開 契  13

            約 約 定 ， 請 求 被 告 給 付 自 108 年 12月 22日 起 算 之 約 定 違 約 金  14

            ， 即 有 理 由 而 應 予 准 許 。  15

          � 又 兩 造 就 約 定 之 違 約 金 均 認 屬 合 理 而 無 酌 減 必 要 ( 本 院 卷 第  16

            87頁 筆 錄 ) ， 則 原 告 請 求 被 告 給 付 違 約 金 ， 即 有 理 由 且 無 酌  17

            減 必 要 。 是 原 告 依 兩 造 買 賣 契 約 第 9 條 第 2 項 約 定 ， 請 求 被  18

            告 給 付 自 108 年 12月 22日 起 至 清 償 日 止 ， 按 本 金 970 萬 5,50  19

            0 元 計 算 日 息 萬 分 之 5 之 違 約 金 ； 及 自 108 年 12月 22日 起 至  20

            109 年 2 月 11日 止 ， 按 本 金 370,357,422 元 計 算 日 息 萬 分 之  21

            5 之 違 約 金 部 分 ， 均 有 理 由 而 應 予 准 許 。  22

        四 、 反 訴 原 告 依 民 法 第 354 條 第 1 項 、 第 359 條 及 第 360 條 、 第  23

            227 條 第 1 項 、 第 226 條 規 定 ， 請 求 反 訴 被 告 給 付 9,705,50  24

            0 元 部 分 ： 系 爭 溝 渠 不 構 成 兩 造 系 爭 土 地 買 賣 之 瑕 疵 ， 縱 有  25

            瑕 疵 反 訴 原 告 既 已 同 意 依 現 況 點 交 ， 應 認 為 已 同 意 不 再 主 張  26

            瑕 疵 擔 保 ， 且 反 訴 被 告 交 付 之 買 賣 標 的 物 亦 不 構 成 不 完 全 給  27

            付 ， 或 有 何 欠 缺 所 保 證 之 品 質 情 形 存 在 ； 反 訴 原 告 依 上 開 法  28

            條 規 定 ， 請 求 反 訴 被 告 給 付 9,705,500 元 ， 即 無 理 由 而 應 予  29

            駁 回 。  30

        五 、 反 訴 原 告 依 買 賣 契 約 第 9 條 第 1 款 約 定 及 民 法 第 250 條 第 1  31
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            項 規 定 ， 請 求 反 訴 被 告 給 付 自 109 年 2 月 14日 ( 加 計 5 日 )  01

            之 自 109 年 2 月 19日 起 按 已 給 付 之 總 價 款 6 億 3,800 萬 元 計  02

            算 日 息 萬 分 之 5 之 違 約 金 部 分 ： 反 訴 被 告 並 無 違 約 情 事 已 如  03

            上 述 ， 且 反 訴 原 告 應 依 買 賣 契 約 第 9 條 第 2 項 約 定 給 付 反 訴  04

            被 告 違 約 金 亦 如 上 述 ， 反 訴 原 告 依 買 賣 契 約 第 9 條 第 1 項 約  05

            定 及 民 法 第 250 條 規 定 ， 請 求 反 訴 被 告 給 付 違 約 金 ， 自 無 理  06

            由 而 不 應 准 許 。  07

        伍 、 綜 上 所 述 ， 原 告 依 兩 造 買 賣 契 約 約 定 請 求 被 告 給 付 尚 未 給 付  08

            之 價 金 尾 款 ， 主 張 被 告 應 同 意 原 告 向 新 光 銀 行 向 上 分 行 領 取  09

            新 光 銀 行 受 託 信 託 財 產 專 戶 帳 號 0000000000000 號 信 託 專 戶  10

            內 之 款 項 9,705,500 元 ； 及 依 兩 造 買 賣 契 約 第 9 條 第 2 項 約  11

            定 ， 請 求 被 告 給 付 自 10 8年 12月 22日 起 至 清 償 日 止 ， 按 本 金  12

            970 萬 5,500 元 計 算 日 息 萬 分 之 5 之 違 約 金 ； 及 自 108 年 12  13

            月 22日 起 至 109 年 2 月 11日 止 ， 按 本 金 370,357,422 元 計 算  14

            日 息 萬 分 之 5 之 違 約 金 ； 均 有 理 由 而 應 予 准 許 。 反 訴 原 告 依  15

            反 訴 原 告 依 民 法 第 354 條 第 1 項 、 第 359 條 及 第 360 條 、 第  16

            227 條 第 1 項 、 第 226 條 規 定 ， 請 求 反 訴 被 告 給 付 9,705,50  17

            0 元 ； 及 依 買 賣 契 約 第 9 條 第 1 款 約 定 及 民 法 第 250 條 第 1  18

            項 規 定 ， 請 求 反 訴 被 告 給 付 自 109 年 2 月 14日 ( 加 計 5 日 )  19

            之 自 109 年 2 月 19日 起 按 已 給 付 之 總 價 款 6 億 3,800 萬 元 計  20

            算 日 息 萬 分 之 5 之 違 約 金 ； 均 無 理 由 而 應 予 駁 回 。  21

        陸 、 兩 造 均 陳 明 願 供 擔 保 請 准 宣 告 假 執 行 或 免 為 假 執 行 ， 經 核 就  22

            原 告 勝 訴 聲 明 第 一 項 及 第 三 項 部 分 其 假 執 行 之 聲 請 均 有 理 由  23

            而 應 予 准 許 ， 併 酌 定 相 當 擔 保 金 額 併 諭 知 被 告 如 供 擔 相 當 擔  24

            保 金 額 得 免 為 假 執 行 ； 但 原 告 聲 明 第 二 項 部 分 為 將 來 陸 續 給  25

            付 之 違 約 金 認 性 質 上 不 宜 宣 告 假 執 行 ， 此 部 分 假 執 行 之 聲 請  26

            予 以 駁 回 。 反 訴 原 告 之 訴 既 無 理 由 ， 其 假 執 行 之 聲 請 應 併 予  27

            駁 回 。  28

        柒 、 本 件 因 事 證 已 臻 明 確 ， 兩 造 其 餘 主 張 陳 述 併 所 提 之 證 據 ， 經  29

            核 對 判 決 結 果 均 不 生 影 響 ， 不 再 一 一 論 述 ， 附 此 說 明 。  30

        捌 、 據 上 論 結 ： 本 件 原 告 之 訴 為 有 理 由 ； 反 訴 原 告 之 訴 為 無 理 由  31
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            ； 因 此 判 決 如 主 文 。 本 訴 訴 訟 費 用 由 敗 訴 之 被 告 負 擔 。 反 訴  01

            訴 訟 費 用 由 敗 訴 之 反 訴 原 告 負 擔 。  02

        中     華     民     國    109    年     12    月     22    日  03

                          民 事 第 一 庭     法   官   林 玉 心  04

        以 上 正 本 係 照 原 本 作 成 。  05

        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  06

        委 任 律 師 提 起 上 訴 者 ， 應 一 併 繳 納 上 訴 審 裁 判 費 。  07

        中     華     民     國    109    年     12    月     22    日  08

                                        書 記 官   李 月 君  09
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