3

S SN E el SN & P
11# R M 3 % 1T4T5

T EFEARFFREGEYEE R AR AEIIELLY 15F

_ ’ Iy N 4z 4L pig
ﬁ; \: 7?1:‘;'}'-}1) ‘é)\‘l .Sp ’ ’J "L‘Q\:”—r

‘Z

—

<

—_—

> g»z"’F.“f’* o E"éé%

TF 22

CREAKR KRR EERPET OO®FOOK0004 52

(T8 B B )2 g A o R A TRLE BRI A
FRIR G EA448-12 4493 L2 1 (T f1448-1 ~ 4493 5L
BTy A = 49%]%?5&[&]11038%’ 20p ~111#27 23
PAFERLRIBIBEFHE > ARARFL BT

“4ﬁ@fﬁviffﬁiﬁﬂf>’ﬁﬂ?ulﬁla YY1

ZOPFRIFPLICHFRLIIEL LT 2 A2PR 2
1114%6—305 H(RI11I0#12231p k) 2 BT ERER

{7 EAFEZRERMER(TR)LIBE ~ - L2/ > 370
AE @42 H e igAR ST PR 448 - 448-1 - 4495 11 B 2
LR ST 11 #4070 6p = 2T] 6 ~¥ B 2302 &
NEF R RE T T R AP S L2 E
EAE o fEt11E849 22p £ &0 2] 5 A~ 448-

1~ 4493 5L 4 3= 18 » AR 2 Fri@ v [11 £ 82 4p #4484 5L 3

MAEI]6, 499 8 S BB g AR A RN L 2T E R
BAPN BRI EHEATEIZAZREST 0 EF L3
C A3 F0EF4T F35 > F06EHEF FTIEF2

—\

\¢)~"
Ji

Ty
(“

Jich
(H}
N



F2 RATAERmEE S A
699,885~ 5 2 pAeir ik AixE Y

i(‘.s A‘\E—"—L

13

1777

TN

R
=I5

Aud
23

©

Tl

-

A R

T" A —ﬁ."‘_—- IQ 4’;‘ ‘:EE 4;&%448?" %Tku__ /,
AR L TR AR A
ik ¥ &3

2 ALY FEE

A o = e g

~ &

DR (-
1P 4
%L’f'%°(:>}ﬁ’?'ri7=‘%'gf’v%‘/£.
S 3 T N I s S S
o RE AL TR 3 gzwi

B

g
¥

f},’i:}j%\ ’ ,Q%i = e ke 3
55 P AR

2 )
‘L»

,
rEZ- P

’ W}ii%%}‘?”
T 4p B4488 HL 3 e

448 448-1 ~
R

-\1\

-

%ﬁai%ﬁgwﬁaﬁﬁﬁﬁg
e 2 9 0 fEFENT

4i§ kS 3%‘ 2 %’3 675 .5

Ak
/‘%‘%’B 'L

> 2
[

Z—}zr_—LQL 138 ¢

» 3 111#17 3
#6230p 2+ (R2110#127 31

449 4 5. 2
F 1R %%ﬁﬁ*\
ﬁ@tﬁhg“7i3za>

2}

S ELEE

’ ;}:‘é’._&
,1»14(‘ 7 o
A

4

£

X I

N E R
l\f@;
%si

r ’

EEN
L3
IR
83
A 7

7,:“!

T E SR

_‘-

i

Fll;r;

e oo 3\:@?%?2«&?1,,“;} T 2,
I A A
Rk 3

wEE
?'Pé“%
}%' y:'-;pﬁ

PrRLE
v & %116 499 ~
2. % 3~

/

L[-
ARG T e

_PRFFIR A L
T = e lﬂa

i



[SX)

EW A ARHARB BN R 2 mE
i@ttﬁii@’ﬁ FHid B EREA8a wE ] > 2 ¥
AARHETE S WEHF E SR T2 EA

s}

(RAREH2F) B #
EAL B L Abue S ERATH
2O R ? Wy szv o E3%% 0T ENBEPAHE
B111E426p 0= £i16, 000~ pEF 448 ~ 448-1 ~ 449
“%i%ii?’mﬁﬁﬂ@%ﬁfﬁﬁﬁ,
i ﬁ%%%ir’ﬂkf o Tk 1B
Br@sfwmaE A RLEg TRRRE
MERF EH O FERAANTF BETEEHR
BARBY (Riz- Ko FHERLAP - B ET RS o7
«E'Fli:“j‘&}';’* s 4 frlg% )I%q,\t, @4 N I'}r[g_; ?}t% 18 B
C 3 S A A 1| LA AN I e —@ﬁ 2 4B
ZOoRLEISZRIEFEET > AMaAy AKX TEHEA IR

? BN i/ B AR N ,%‘t'i %448—1 ~ 4498 B3 B

q\p ST
oy A

AR
Jup oy

z)
wr

I3

L=

o — > o=

;‘?Jﬂz.wv ’daﬁsg

Yy

I 7T
IRy -rﬁ- ! ‘1

oA

% E
™
=

s

BN
AEBESFRERLENMLEFBEZET c RER AR
Wikt e E B 4485 BLd B T frﬁv’w;?’ﬁ% ’ E'J%i4
Eaw BEMA T REOHRELD ~ HFLbAR L T hf AR AE
BE ) FFo VEREE
bW&ﬁ’&%wﬁﬁﬁﬂi,Waf¢M%%_ A
BagL o PIESRMREZF a2 B Bk
LR TR X/
~§jﬁﬁf,@ﬁ¢pi%%$6$’4ﬁ%3 %0632 % Ti%
F2I 2 R Akt B R21,699,885% 0 F g AmyEik
GAEF Y %LiwéﬂL’&ﬁi %73 5 2 1t &1l
L0 AR > BIHW o
S ABEHECGRP I A G H IR E 2 RER
P sAg s 2 2 57 & - Rk B AP
SRR B AR ikdy 0 A F S R T8I



v = E 23 112 =& 12 3 21 p
YU b e * F RER

P A AGRRATR o

o JRAZA s Bt EEE20p N o v ARBE D P IFRRT AP G

P o et AL TS EE T RA Y R 0 B

20p pATHE PR 2 (R A ) o

bk x EEF A} g”r—‘g - HER P IRFEF T o

v = E 23 112 =& 12 g 21 p

2 F  BARDL




.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  /*overflow: hidden; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 185%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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臺灣桃園地方法院民事簡易判決
111年度壢簡字第1747號
原      告  新一不動產仲介經紀有限公司


法定代理人  劉奇璋  
訴訟代理人  張珉瑄律師
被      告  吳永斌  


上列當事人間請求給付違約金事件，本院於民國112年11月15日言詞辯論終結，判決如下：
　　主    文
原告之訴及假執行之聲請均駁回。
訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
一、原告主張：被告原為坐落於桃園市○○區○○段000地號土地(下稱448地號土地)之所有權人，訴外人即被告哥哥吳永清則原為同段448-1及449地號土地(下稱448-1、449地號土地)所有權人，二人分別於民國110年8月20日、111年2月23日委託原告就上開土地進行銷售，本件兩造因此簽立專任委託銷售契約書(下稱委託書)，並於111年1月3日以委託銷售契約內容變更同意書(下稱變更書)延長委託書之委託期間至111年6月30日止(原至110年12月31日止)，且將約定事項變更為屋主每坪實拿新臺幣(下同)1.98萬元。委託期間，訴外人呂傳金及其配偶褚蕊有購價448、448-1、449地號土地之意願，褚蕊並於111年4月6日以每坪1.6萬元對上開全部土地出具買賣要約書即下斡旋，惟經被告以未符合委託銷售之條件拒絕，嗣於111年4月22日呂傳金以每坪1.5萬元購入448-1、449地號土地後，被告卻逕於111年8月4日將448地號土地以每坪16,499元出售予呂傳金，顯見原告係於委託期間屆滿後三個月內，與被告曾媒介交易之人之配偶成交，違反委託書之約定，爰依委託書第6條第4項第3款、第6款及第7條第2項之約定起本件訴訟等語，並聲明：(一)被告應給付原告1,699,885元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。(二)願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：變更書上未有如委託書上之違約金條款，兩造簽立變更書時，原告亦未告知變更書會延用委託書內容；又被告並不知呂傳金曾對448地號土地下斡旋，且礙於個資法，並不清楚買主是誰；另原告既未替被告銷售448地號土地，何來違約金計算依據，況變更書改來改去，根本不清楚兩造確切之委託期間等語，資為抗辯，並聲明：如主文第1項所示。
三、本院之判斷：
　㈠按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任；民事訴訟法第277 條前段定有明文。又民事訴訟如係由原告主張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，以證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯事實即令不 能舉證，或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求。
　㈡經查，原告主張兩造簽立委託書，於111年1月3日以變更書延長委託書之委託期間至111年6月30日止(原至110年12月31日止)；被告於111年8月4日將448地號土地以每坪16,499元出售予呂傳金等情，有448、448-1、449地號土地之委託書、變更書、土地登記第二類謄本、地籍圖、買賣要約書、不動產交易時價查詢網等件為證(見本院卷第7至32頁)，且為被告所不爭，堪信為真。惟原告主張其曾經媒介呂傳金予被告等語，為被告所否認，並以前詞置辯，揆諸上開說明，應由原告就其於委託銷售期間曾介紹買方呂傳金或其配偶予被告等有利於己之事實，負舉證以實。
　㈢參委託書第6條第4項第3款及第6款約定：甲方與乙方覓得之買方私下成交者；甲方於委託期間屆滿後三個月予乙方所曾經媒介之人或其配偶、三親等內親屬成交者，視為乙方已完成仲介之義務，甲方仍應支付第一項約定之服務報酬予乙方。自「乙方『覓得之買方』私下成交者」、「乙方所『曾經媒介之人或其配偶、三親等內親屬』成交者」文義觀之，足徵成立違約之情形為賣方透過原告介紹而知悉買方之身分。倘原告未介紹特定買方，僅泛稱有買方存在，即不符本條約定之要件。
　㈣查原告所提出買賣要約書(見本院卷第22頁)，其上僅載有褚蕊及訴外人即原告員工傅苡誠之簽名，其餘如買方年籍資料及聯絡方式欄、賣方欄皆為空白，是該要約書僅能證明褚蕊曾於111年4月6日提出以每坪16,000元購買448、448-1、449地號土地之事實，則被告是否知悉下斡旋者為褚蕊且其與呂傳金具配偶關係等情，無法從上揭資料得知。
　㈤另證人吳珮慈固於本院結證稱：「哥哥與呂傳金簽訂契約時被告沒有在場，事後隔天我們有透過電話給被告，是買方呂傳金要買你這一塊，希望你給我們一個機會可以促成，所以這時候被告他也知道買方就是呂傳金」、「隔天被告的哥哥帶被告一起到中信公司，希望能用同一價格成交土地」等語，然在無其他客觀事證佐證下，本院尚無從僅憑證人吳珮慈證詞內容，即認定原告於吳永清出售448-1、449地號土地予呂傳金後，有再度媒介被告與呂傳金之事實。原告復未提出被告知悉呂傳金曾就448地號土地下斡旋之證據，則證人吳珮慈陳稱「原證6編號5、編號6被告所指的買主確實是呂傳金」等語，尚難採信。
　㈥從而，原告所舉證據不足證明曾就448地號土地居間媒介呂傳金與被告，則難認被告之行為有違約之情，其上開請求，洵屬無據。
四、綜上所述，原告依委託書第6條第4項第3款、第6款及第7條第2項之約定，請求被告給付原告1,699,885元，暨自起訴狀繕本送達翌日即起至清償日止，按年息5％計算之延遲利息，為無理由，應予駁回。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經核與判決結果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。
六、訴訟費用負擔之依據︰民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　12　　月　　21　　日
                  中壢簡易庭      法  官  張得莉
以上為正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。
如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　12　　月　　21　　日
                                  書記官  薛福山

臺灣桃園地方法院民事簡易判決

111年度壢簡字第1747號

原      告  新一不動產仲介經紀有限公司



法定代理人  劉奇璋  

訴訟代理人  張珉瑄律師

被      告  吳永斌  



上列當事人間請求給付違約金事件，本院於民國112年11月15日

言詞辯論終結，判決如下：

　　主    文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、原告主張：被告原為坐落於桃園市○○區○○段000地號土地(下

    稱448地號土地)之所有權人，訴外人即被告哥哥吳永清則原

    為同段448-1及449地號土地(下稱448-1、449地號土地)所有

    權人，二人分別於民國110年8月20日、111年2月23日委託原

    告就上開土地進行銷售，本件兩造因此簽立專任委託銷售契

    約書(下稱委託書)，並於111年1月3日以委託銷售契約內容

    變更同意書(下稱變更書)延長委託書之委託期間至111年6月

    30日止(原至110年12月31日止)，且將約定事項變更為屋主

    每坪實拿新臺幣(下同)1.98萬元。委託期間，訴外人呂傳金

    及其配偶褚蕊有購價448、448-1、449地號土地之意願，褚

    蕊並於111年4月6日以每坪1.6萬元對上開全部土地出具買賣

    要約書即下斡旋，惟經被告以未符合委託銷售之條件拒絕，

    嗣於111年4月22日呂傳金以每坪1.5萬元購入448-1、449地

    號土地後，被告卻逕於111年8月4日將448地號土地以每坪16

    ,499元出售予呂傳金，顯見原告係於委託期間屆滿後三個月

    內，與被告曾媒介交易之人之配偶成交，違反委託書之約定

    ，爰依委託書第6條第4項第3款、第6款及第7條第2項之約定

    起本件訴訟等語，並聲明：(一)被告應給付原告1,699,885

    元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算

    之利息。(二)願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：變更書上未有如委託書上之違約金條款，兩造簽

    立變更書時，原告亦未告知變更書會延用委託書內容；又被

    告並不知呂傳金曾對448地號土地下斡旋，且礙於個資法，

    並不清楚買主是誰；另原告既未替被告銷售448地號土地，

    何來違約金計算依據，況變更書改來改去，根本不清楚兩造

    確切之委託期間等語，資為抗辯，並聲明：如主文第1項所

    示。

三、本院之判斷：

　㈠按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任；

    民事訴訟法第277 條前段定有明文。又民事訴訟如係由原告

    主張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，

    以證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯事實即令不

     能舉證，或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求。

　㈡經查，原告主張兩造簽立委託書，於111年1月3日以變更書延

    長委託書之委託期間至111年6月30日止(原至110年12月31日

    止)；被告於111年8月4日將448地號土地以每坪16,499元出

    售予呂傳金等情，有448、448-1、449地號土地之委託書、

    變更書、土地登記第二類謄本、地籍圖、買賣要約書、不動

    產交易時價查詢網等件為證(見本院卷第7至32頁)，且為被

    告所不爭，堪信為真。惟原告主張其曾經媒介呂傳金予被告

    等語，為被告所否認，並以前詞置辯，揆諸上開說明，應由

    原告就其於委託銷售期間曾介紹買方呂傳金或其配偶予被告

    等有利於己之事實，負舉證以實。

　㈢參委託書第6條第4項第3款及第6款約定：甲方與乙方覓得之

    買方私下成交者；甲方於委託期間屆滿後三個月予乙方所曾

    經媒介之人或其配偶、三親等內親屬成交者，視為乙方已完

    成仲介之義務，甲方仍應支付第一項約定之服務報酬予乙方

    。自「乙方『覓得之買方』私下成交者」、「乙方所『曾經媒

    介之人或其配偶、三親等內親屬』成交者」文義觀之，足徵

    成立違約之情形為賣方透過原告介紹而知悉買方之身分。倘

    原告未介紹特定買方，僅泛稱有買方存在，即不符本條約定

    之要件。

　㈣查原告所提出買賣要約書(見本院卷第22頁)，其上僅載有褚

    蕊及訴外人即原告員工傅苡誠之簽名，其餘如買方年籍資料

    及聯絡方式欄、賣方欄皆為空白，是該要約書僅能證明褚蕊

    曾於111年4月6日提出以每坪16,000元購買448、448-1、449

    地號土地之事實，則被告是否知悉下斡旋者為褚蕊且其與呂

    傳金具配偶關係等情，無法從上揭資料得知。

　㈤另證人吳珮慈固於本院結證稱：「哥哥與呂傳金簽訂契約時

    被告沒有在場，事後隔天我們有透過電話給被告，是買方呂

    傳金要買你這一塊，希望你給我們一個機會可以促成，所以

    這時候被告他也知道買方就是呂傳金」、「隔天被告的哥哥

    帶被告一起到中信公司，希望能用同一價格成交土地」等語

    ，然在無其他客觀事證佐證下，本院尚無從僅憑證人吳珮慈

    證詞內容，即認定原告於吳永清出售448-1、449地號土地予

    呂傳金後，有再度媒介被告與呂傳金之事實。原告復未提出

    被告知悉呂傳金曾就448地號土地下斡旋之證據，則證人吳

    珮慈陳稱「原證6編號5、編號6被告所指的買主確實是呂傳

    金」等語，尚難採信。

　㈥從而，原告所舉證據不足證明曾就448地號土地居間媒介呂傳

    金與被告，則難認被告之行為有違約之情，其上開請求，洵

    屬無據。

四、綜上所述，原告依委託書第6條第4項第3款、第6款及第7條

    第2項之約定，請求被告給付原告1,699,885元，暨自起訴狀

    繕本送達翌日即起至清償日止，按年息5％計算之延遲利息，

    為無理由，應予駁回。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經

    核與判決結果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據︰民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　12　　月　　21　　日

                  中壢簡易庭      法  官  張得莉

以上為正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上

訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後

20日內補提上訴理由書（須附繕本）。

如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　12　　月　　21　　日

                                  書記官  薛福山




臺灣桃園地方法院民事簡易判決

111年度壢簡字第1747號

原      告  新一不動產仲介經紀有限公司



法定代理人  劉奇璋  

訴訟代理人  張珉瑄律師

被      告  吳永斌  



上列當事人間請求給付違約金事件，本院於民國112年11月15日言詞辯論終結，判決如下：

　　主    文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、原告主張：被告原為坐落於桃園市○○區○○段000地號土地(下稱448地號土地)之所有權人，訴外人即被告哥哥吳永清則原為同段448-1及449地號土地(下稱448-1、449地號土地)所有權人，二人分別於民國110年8月20日、111年2月23日委託原告就上開土地進行銷售，本件兩造因此簽立專任委託銷售契約書(下稱委託書)，並於111年1月3日以委託銷售契約內容變更同意書(下稱變更書)延長委託書之委託期間至111年6月30日止(原至110年12月31日止)，且將約定事項變更為屋主每坪實拿新臺幣(下同)1.98萬元。委託期間，訴外人呂傳金及其配偶褚蕊有購價448、448-1、449地號土地之意願，褚蕊並於111年4月6日以每坪1.6萬元對上開全部土地出具買賣要約書即下斡旋，惟經被告以未符合委託銷售之條件拒絕，嗣於111年4月22日呂傳金以每坪1.5萬元購入448-1、449地號土地後，被告卻逕於111年8月4日將448地號土地以每坪16,499元出售予呂傳金，顯見原告係於委託期間屆滿後三個月內，與被告曾媒介交易之人之配偶成交，違反委託書之約定，爰依委託書第6條第4項第3款、第6款及第7條第2項之約定起本件訴訟等語，並聲明：(一)被告應給付原告1,699,885元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。(二)願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：變更書上未有如委託書上之違約金條款，兩造簽立變更書時，原告亦未告知變更書會延用委託書內容；又被告並不知呂傳金曾對448地號土地下斡旋，且礙於個資法，並不清楚買主是誰；另原告既未替被告銷售448地號土地，何來違約金計算依據，況變更書改來改去，根本不清楚兩造確切之委託期間等語，資為抗辯，並聲明：如主文第1項所示。

三、本院之判斷：

　㈠按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任；民事訴訟法第277 條前段定有明文。又民事訴訟如係由原告主張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，以證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯事實即令不 能舉證，或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求。

　㈡經查，原告主張兩造簽立委託書，於111年1月3日以變更書延長委託書之委託期間至111年6月30日止(原至110年12月31日止)；被告於111年8月4日將448地號土地以每坪16,499元出售予呂傳金等情，有448、448-1、449地號土地之委託書、變更書、土地登記第二類謄本、地籍圖、買賣要約書、不動產交易時價查詢網等件為證(見本院卷第7至32頁)，且為被告所不爭，堪信為真。惟原告主張其曾經媒介呂傳金予被告等語，為被告所否認，並以前詞置辯，揆諸上開說明，應由原告就其於委託銷售期間曾介紹買方呂傳金或其配偶予被告等有利於己之事實，負舉證以實。

　㈢參委託書第6條第4項第3款及第6款約定：甲方與乙方覓得之買方私下成交者；甲方於委託期間屆滿後三個月予乙方所曾經媒介之人或其配偶、三親等內親屬成交者，視為乙方已完成仲介之義務，甲方仍應支付第一項約定之服務報酬予乙方。自「乙方『覓得之買方』私下成交者」、「乙方所『曾經媒介之人或其配偶、三親等內親屬』成交者」文義觀之，足徵成立違約之情形為賣方透過原告介紹而知悉買方之身分。倘原告未介紹特定買方，僅泛稱有買方存在，即不符本條約定之要件。

　㈣查原告所提出買賣要約書(見本院卷第22頁)，其上僅載有褚蕊及訴外人即原告員工傅苡誠之簽名，其餘如買方年籍資料及聯絡方式欄、賣方欄皆為空白，是該要約書僅能證明褚蕊曾於111年4月6日提出以每坪16,000元購買448、448-1、449地號土地之事實，則被告是否知悉下斡旋者為褚蕊且其與呂傳金具配偶關係等情，無法從上揭資料得知。

　㈤另證人吳珮慈固於本院結證稱：「哥哥與呂傳金簽訂契約時被告沒有在場，事後隔天我們有透過電話給被告，是買方呂傳金要買你這一塊，希望你給我們一個機會可以促成，所以這時候被告他也知道買方就是呂傳金」、「隔天被告的哥哥帶被告一起到中信公司，希望能用同一價格成交土地」等語，然在無其他客觀事證佐證下，本院尚無從僅憑證人吳珮慈證詞內容，即認定原告於吳永清出售448-1、449地號土地予呂傳金後，有再度媒介被告與呂傳金之事實。原告復未提出被告知悉呂傳金曾就448地號土地下斡旋之證據，則證人吳珮慈陳稱「原證6編號5、編號6被告所指的買主確實是呂傳金」等語，尚難採信。

　㈥從而，原告所舉證據不足證明曾就448地號土地居間媒介呂傳金與被告，則難認被告之行為有違約之情，其上開請求，洵屬無據。

四、綜上所述，原告依委託書第6條第4項第3款、第6款及第7條第2項之約定，請求被告給付原告1,699,885元，暨自起訴狀繕本送達翌日即起至清償日止，按年息5％計算之延遲利息，為無理由，應予駁回。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經核與判決結果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據︰民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　12　　月　　21　　日

                  中壢簡易庭      法  官  張得莉

以上為正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。

如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　12　　月　　21　　日

                                  書記官  薛福山



