
臺灣基隆地方法院基隆簡易庭民事判決

114年度基簡字第943號

原      告  駿亨地產仲介經紀有限公司

0000000000000000

法定代理人  許翔迪  

訴訟代理人  翁祖立律師

            游芳瑜律師

複  代理人  林夏正律師

被      告  陳亮勇  

0000000000000000

訴訟代理人  詹凱傑  

上列當事人間給付違約金事件，本院於民國114年10月1日辯論終

結，判決如下：

　　主　　　文

被告應給付原告新臺幣貳拾貳萬捌仟元。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之五十八，餘由原告負擔。

本判決第一項得假執行，但被告如以新臺幣貳拾貳萬捌仟元為原

告預供擔保，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由

一、原告主張：

　㈠坐落基隆市○○區○○段000○00000地號土地（下稱系爭12

9、129-1地號土地），本係被告與第三人共有，因被告取得

共有人之同意，兩造遂於民國113年5月28日，就系爭129、1

29-1地號土地簽訂專任委託銷售契約書（下稱系爭契約）；

雙方約定，系爭129、129-1地號土地之委託銷售期間，係自

113年5月28日起至114年5月31日止，其委託銷售價格為新臺

幣（下同）3,980,000元，被告於此期間不得另行委託第三

人銷售或與原告洽覓之買方私下交易。惟系爭129-1地號土

地已遭政府徵收，兩造遂於113年6月4日，合意變更系爭129
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地號土地之委託銷售價格為6,500,000元，並於114年6月2

日，合意延展委託銷售期間至115年5月31日為止，故系爭12

9地號土地之委託銷售期間，應係113年5月28日起至115年5

月31日止（下稱系爭委託期間）。

　㈡原告於系爭委託期間，投入大量推廣資源，所屬經紀人員亦

與被告積極協調溝通，更已媒合訴外人楊錦雄於114年6月5

日簽訂確認書及買賣議價委託書；然而，被告於原告行將媒

合成功之際，竟囑原告離職員工周裴萱與千富地產經紀有限

公司（即有巢氏房屋基隆仁愛帝景加盟店），代其辦理系爭

129地號土地之買賣事宜，並於114年6月9日，與原告媒合之

訴外人楊錦雄私下簽訂買賣契約，暨於114年8月11日，完竣

系爭129地號土地之所有權移轉登記。是被告已然違反兩造

間專任委託之約定，依系爭契約第5條第1項、第10條第1項

第1、2款規定，被告自應按委託銷售總價6%計算之數額（即

6,500,000元×6%＝390,000元），給付原告違約賠償。

　㈢爰本於系爭契約之法律關係，起訴並聲明：被告應給付原告

390,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按

週年利率5%計算之利息；願供擔保，請准宣告假執行。　　

二、被告答辯：

　　本件土地委賣事宜原係由周裴萱承辦，後周裴萱於113年8月

離職，原告卻未主動告知，迨114年4月7日通知「改由江宜

穎接手」，仍舊持續隱瞞「周裴萱離職」乙事，而江宜穎接

手以後亦無作為，俟原定委託銷售期間屆至，江宜穎方謊稱

「其乃周裴萱之下屬，受周裴萱指示請被告補簽文件」，故

被告於114年6月2日簽署「延展委託銷售期間之變更同意

書」（下稱系爭同意書），實乃「受詐欺所為之意思表

示」，依民法第92條規定，被告應可撤銷「延展期限之意思

表示」，是於被告撤銷「被詐欺之意思表示」以後，原告即

不能再援「已屆期之契約」而為請求，且兩造有關違約金之

約定亦嫌過高。基上，爰聲明：原告之訴駁回；如受不利判

決，願供擔保請准宣告免為假執行。
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三、本院判斷：

　㈠系爭129、129-1地號土地，原係被告與第三人共有，因被告

取得共有人之同意，兩造遂於113年5月28日，就系爭129、1

29-1地號土地簽訂系爭契約，委託銷售期間自113年5月28日

起至114年5月31日止；然而，系爭129-1地號土地已遭徵

收，兩造乃於113年6月4日，合意變更系爭129地號土地之委

託銷售價格為6,500,000元，並於114年6月2日，合意延展委

託銷售期間至115年5月31日為止；惟系爭委託期間猶未屆

至，被告旋私下接觸原告所欲媒合之訴外人楊錦雄，並於11

4年6月9日，與訴外人楊錦雄簽訂買賣契約，暨於114年8月1

1日，完竣系爭129地號土地之所有權移轉登記。以上事實，

除經原告提出土地專任委託銷售契約書（原證⒈；即系爭契

約）、113年6月4日簽署之委託銷售契約內容變更同意書

（原證⒉；即兩造合意變更系爭129地號土地委託銷售價格

為6,500,000元之書面）、114年6月2日簽署之委託銷售契約

內容變更同意書（原證⒊；即兩造合意變更系爭129地號土

地委託銷售期間延展至115年5月31日之系爭同意書）、確認

書以及買賣議價委託書（原證⒋；即原告媒合訴外人楊錦雄

之書面文件）、土地登記第二類謄本（原證⒏）為證，並據

本院職權查詢系爭129、129-1地號土地之登記資料確認無

訛。

　㈡原告承前事實，主張被告違反兩造間專任委託之約定；而被

告則執前詞，抗辯：原告隱瞞「『原承辦人周裴萱』離職」

乙事，「接手承辦之江宜穎」復謊稱其乃「周裴萱之下

屬」，故其簽署系爭同意書，乃「受詐欺所為之意思表

示」，依民法第92條規定應可撤銷云云。經查：

　⒈按因被詐欺或被脅迫，而為意思表示者，表意人得撤銷其意

思表示。但詐欺係由第三人所為者，以相對人明知其事實或

可得而知者為限，始得撤銷之。民法第92條第1項定有明

文。而民法上所謂詐欺，係欲相對人陷於錯誤，故意示以不

實之事，令其因錯誤而為意思之表示。倘行為人欠缺主觀之
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詐欺故意，縱該他人或不免為錯誤之意思表示，然此仍與詐

欺之法定要件不侔，表意人亦不得援民法第92條第1項規

定，撤銷其意思表示（最高法院56年台上字第3380號判例意

旨、87年度台上字第548、1195號判決意旨參照）。且民法

第92條第1項所謂詐欺，雖不以積極之欺罔行為為限，然單

純之緘默，除在法律上、契紙上或交易之習慣上就某事項負

有告知之義務者外，其緘默並無違法性，即與本條項之所謂

詐欺不合（最高法院33年上字第884號判例意旨參照）；申

言之，民法上所指詐欺，重在對表意人自由意思形成過程中

為不當干涉，故須對表意人意思形成過程屬於重要而有影響

之不真事實，積極表示為真，而使他人陷於錯誤，或有告知

義務但消極隱匿該事實，使他人既存之錯誤加深或保持，並

該事實與表意人自由意思之形成有因果關係者，始克當之。

又被詐欺而為意思表示者，依民法第92條第1項前段規定，

表意人固得撤銷其意思表示，然應就受詐欺之有利事實負舉

證責任（最高法院112年度台上字第2895號判決意旨參

照）。

　⒉查被告抗辯「江宜穎謊稱其乃『周裴萱下屬』」云云，首即

未見提出證據以佐其實。其次，觀諸系爭契約之通篇內容，

無非「被告委託原告媒合出售系爭129、129-1地號土地之價

金、條件及其報酬約定」，是依民法第153條、第565條規

定，訴外人周裴萱自始即「非」系爭129、129-1地號土地委

託銷售契約之當事人；換言之，系爭契約之當事人雙方，僅

止兩造，而「非」周裴萱與被告。因委託銷售契約乃繼續性

契約，一經成立，契約效力持續存在，是除兩造依法終止系

爭契約以外，兩造均應同受「系爭129、129-1地號土地委託

銷售約定」之拘束，再加上原告本於公司治理之原則，在其

指派周裴萱（代表原告）與被告接洽以後，因應公司內部人

事異動，改派江宜穎接手（代表原告）繼續履約（無論是接

替離職員工的職務，抑係單純內部的職務調動），純屬合法

正當的內部管理，並為一般商業慣例之所常見，此舉不僅無
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從撼動系爭契約之法律效力（因契約相對人是原告，而不是

離職員工周斐萱），更能確保被告持續享有契約上的專業服

務，故無論是法律面、契約面抑係交易習慣，原告均無主動

告知「其內部管理或人事異動」之責任與義務，畢竟，「前

手承辦人（周裴萱）」離職與否？又其因何緣故不再接手？

甚至是「後手承辦人（江宜穎）」於原告公司內部之職級身

分？客觀上均難成為「契約延展所應審酌的重要事項」，蓋

居間委賣期間是否延展，通常考量因素僅止「房仲公司（如

原告）服務品質與效率」、「委託價格是否合理」、「市場

景氣與銷售前景」、「合約條款內容能否接受」，至於「房

仲公司的內部人事」，則非委託人決定簽約延展期限的關

鍵，就令接手的業務員（如江宜穎）欠缺專業、積極，委託

人（如被告）亦可適時反應以謀改善（例如要求換人），故

所謂「倘知『周裴萱離職』、『江宜穎並非周裴萱之下

屬』，即不可能簽字同意延展」云云，不僅荒謬且不合理，

尤以被告自始即未舉證「『江宜穎謊稱為周裴萱下屬』乃其

簽署系爭同意書之唯一且直接之動機」，是其所謂「被詐

欺」云云之欠缺根據，事甚昭然而不待言。

　⒊綜上，原告並無主動告知「『原承辦人周裴萱』離職」之義

務，是其「單純緘默」原與「故意隱暪」迥不相牟；因被告

不能舉證有關「江宜穎謊稱其乃『周裴萱下屬』」以及「此

乃其簽署系爭同意書之唯一且直接之動機」等空泛抗辯，而

原告本於公司治理之原則，亦有指派或調動「負責接案經紀

專員」之權限，遑論原告此舉就系爭契約之效力毫無影響，

是被告所稱「被詐欺之意思表示」云云，無疑乃臨訟杜撰之

推卸辯詞，是其本此援民法第92條規定主張撤銷其意思表示

云云，亦係欠缺根據而無可取。

　㈢承前㈠㈡所述，系爭129地號土地之委託銷售價格，前經兩

造合意變更為6,500,000元，而其委託銷售期間，則因被告

簽署系爭同意書，經兩造合意延展至115年5月31日；然而，

系爭委託期間猶未屆至，被告旋於114年6月9日，與原告媒
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合之訴外人楊錦雄，私下簽訂買賣契約，並於114年8月11

日，完竣系爭129地號土地之所有權移轉登記。因系爭契約

第5條第1項規定：「委託銷售期間內，委託人就委託標的

『不得』有自行出售、出租或贈與等類似行為，亦『不得委

託』其它不動產經紀業或第三人為出售、出租或其他類似行

為。」系爭契約第10條第1項第1、2款亦規定：「委託人如

有下列情形之一者，視為受託人已完成仲介之義務，委託人

仍應支付受託人以委託銷售總價百分之六計算之違約金，並

應全額一次付予受託人：㈠違反本約第5條第1項、第7項之

約定。㈡委託人與受託人覓得之買方私下成交。」是回歸兩

造間之居間約定，原告起訴請求違約金，固屬適法而有根

據。惟按約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，

民法第252條規定甚明。雖違約金之約定，乃基於個人自主

意思之發展、自我決定及自我拘束所形成之當事人間之規

範，本諸契約自由之精神及契約神聖與契約嚴守之原則，契

約當事人對於其所約定之違約金數額，原應受其約束。然倘

當事人所約定之違約金過高者，為避免違約金制度造成違背

契約正義等值之原則，法院仍得參酌一般客觀事實、社會經

濟狀況及當事人所受損害情形，依職權減至相當之金額（最

高法院102年度台上字第1606號判決意旨參照）。而所謂相

當之數額，應依一般客觀事實，社會經濟狀況及當事人所受

損害情形，以為酌定標準，即以當事人所受損害情形及債務

人如能依約履行時，債權人可享受之一切利益為衡量標準，

至債務人若已為一部之履行，亦得比照債權人所受利益減少

其數額。即違約金之約定是否過高，應依違約金係屬於懲罰

之性質或屬於損害賠償約定之性質而有不同。若屬前者，應

依一般客觀事實、社會經濟狀況及當事人所受損害情形，以

為酌定標準；若為後者，則應依當事人實際上所受損失為標

準，酌予核減，惟約定之懲罰性違約金額是否過高，非以債

權人所受損害為唯一審定標準，應參酌債務人違約時之一切

情狀斷之（最高法院106年度台上字第1839號、87年度台上
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字第2563號判決參照）。本院參酌內政部公布之成屋買賣契

約書範本，「違約時所沒收之已付款項」，應以房地總價1

5%為其限度（亦即本件至多僅能沒收6,500,000元之15%）；

斟酌兩造於113年5月28日簽訂系爭契約，迄原告媒合訴外人

楊錦雄簽署書面為止（114年6月5日，參看原證⒋），其間

歷時1年又9日，原告於此期間持續提供推廣、人力服務、買

方開發、帶看並回報媒合實況（參看原證⒍⒐⒑⒒⒓⒔

⒕），若非被告於「媒合即將成功之際」惡意違約（即倘若

被告誠實履約），原告應可依系爭契約第4條第1項規定，請

求被告給付「實際成交價3%之服務報酬（即4,560,000元×3%

＝136,800元）」，併依確認書與買賣議價委託書之規定，

請求訴外人楊錦雄給付「實際成交價2%之服務報酬（即4,56

0,000元×2%＝91,200元）」，故原告因被告惡意違約以致不

能取得之服務報酬共228,000元（即4,560,000元×3%＋4,56

0,000元×2%＝228,000元），此一金額客觀上即係「原告提

供專業服務之成本支出（所受損害）與合理利潤（所失利

益）」；是經綜合觀察兩造之履約程度、被告之違約情節，

以及原告所受損害之上限，本件賠償金額應酌減至228,000

元，如此方稱公允。從而，原告依系爭契約第5條第1項、第

10條第1項第1、2款規定，請求被告給付違約金在228,000元

之範圍內，為有理由，應予准許；至其逾此部分之請求，則

嫌過高而非相當，應予駁回。

　㈣再者，違約金，有屬於損害賠償約定之性質者，有屬於懲罰

之性質者，其效力各自不同。前者以違約金作為債務不履行

所生損害之賠償總額。後者以強制債務之履行為目的，確保

債權效力所定之強制罰，於債務不履行時，債權人除得請求

支付違約金外，並得請求履行債務，或不履行之損害賠償。

當事人約定之違約金究屬何者，應依當事人之意思定之。如

無從依當事人之意思認定違約金之種類，則應依民法第250

條第2項規定，視為損害賠償性違約金（最高法院86年度台

上字第1620號判決意旨參照）。而違約金如為懲罰之性質，
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於被告履行遲延時，原告除請求違約金外，併得依民法第23

3條規定，請求給付遲延利息及賠償其他之損害，如為損害

賠償約定之性質，則應視為就因遲延所生之損害，業已依契

約預定其賠償，不得更請求遲延利息賠償損害（最高法院62

年台上字第1394號判例意旨參照）。因兩造上開約定之契約

文義，尚難據以推認所謂「違約給付」乃懲罰性違約金之性

質，是依民法第250條第2項規定，應認本件違約金乃「損害

賠償總額預定性之違約金」，係「被告延欠給付導致原告解

除契約所可能衍生之一切損害之賠償總額之預定」，故原告

至多祇能援系爭契約第5條第1項、第10條第1項第1、2款規

定，請求被告給付228,000元，並以此作為被告債務不履行

之損害賠償之總額，而不能更行請求其遲延利息。

　㈤綜上，原告主張被告違反兩造間專任委託之約定，與其媒合

之訴外人楊錦雄私下簽訂買賣契約，並已辦訖所有權之移轉

登記，乃依系爭契約第5條第1項、第10條第1項第1、2款規

定，請求被告給付228,000元，為有理由，應予准許。至原

告逾此範圍之請求，則欠根據，為無理由，不能准許，應予

駁回。

四、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，於本判決結果

不生影響，爰不一一論述。

五、訴訟費用由兩造按勝敗比例負擔。

六、原告勝訴部分，係依民事訴訟法第427條第1項規定，適用簡

易程序所為被告敗訴之判決，依民事訴訟法第389條第1項第

3款，應依職權宣告假執行，併酌情依同法第392條第2項規

定，職權宣告被告得預供擔保而免為假執行。至原告敗訴部

分，其假執行之聲請即失附麗，爰併予駁回之。　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　1 　　日

　　　　　　　　　基隆簡易庭法　官　王慧惠

以上正本係照原本作成。　　　　　　　　　

對於本件判決如有不服，應於收受送達後20日內向本院提出上訴

書狀，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具繕本。如
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委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　1 　　日

　　　　　　　　　　　　　　書記官　沈秉勳
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臺灣基隆地方法院基隆簡易庭民事判決
114年度基簡字第943號
原      告  駿亨地產仲介經紀有限公司


法定代理人  許翔迪  
訴訟代理人  翁祖立律師
            游芳瑜律師
複  代理人  林夏正律師
被      告  陳亮勇  


訴訟代理人  詹凱傑  
上列當事人間給付違約金事件，本院於民國114年10月1日辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
被告應給付原告新臺幣貳拾貳萬捌仟元。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔百分之五十八，餘由原告負擔。
本判決第一項得假執行，但被告如以新臺幣貳拾貳萬捌仟元為原告預供擔保，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。
　　事實及理由
一、原告主張：
　㈠坐落基隆市○○區○○段000○00000地號土地（下稱系爭129、129-1地號土地），本係被告與第三人共有，因被告取得共有人之同意，兩造遂於民國113年5月28日，就系爭129、129-1地號土地簽訂專任委託銷售契約書（下稱系爭契約）；雙方約定，系爭129、129-1地號土地之委託銷售期間，係自113年5月28日起至114年5月31日止，其委託銷售價格為新臺幣（下同）3,980,000元，被告於此期間不得另行委託第三人銷售或與原告洽覓之買方私下交易。惟系爭129-1地號土地已遭政府徵收，兩造遂於113年6月4日，合意變更系爭129地號土地之委託銷售價格為6,500,000元，並於114年6月2日，合意延展委託銷售期間至115年5月31日為止，故系爭129地號土地之委託銷售期間，應係113年5月28日起至115年5月31日止（下稱系爭委託期間）。
　㈡原告於系爭委託期間，投入大量推廣資源，所屬經紀人員亦與被告積極協調溝通，更已媒合訴外人楊錦雄於114年6月5日簽訂確認書及買賣議價委託書；然而，被告於原告行將媒合成功之際，竟囑原告離職員工周裴萱與千富地產經紀有限公司（即有巢氏房屋基隆仁愛帝景加盟店），代其辦理系爭129地號土地之買賣事宜，並於114年6月9日，與原告媒合之訴外人楊錦雄私下簽訂買賣契約，暨於114年8月11日，完竣系爭129地號土地之所有權移轉登記。是被告已然違反兩造間專任委託之約定，依系爭契約第5條第1項、第10條第1項第1、2款規定，被告自應按委託銷售總價6%計算之數額（即6,500,000元×6%＝390,000元），給付原告違約賠償。
　㈢爰本於系爭契約之法律關係，起訴並聲明：被告應給付原告390,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；願供擔保，請准宣告假執行。　　
二、被告答辯：
　　本件土地委賣事宜原係由周裴萱承辦，後周裴萱於113年8月離職，原告卻未主動告知，迨114年4月7日通知「改由江宜穎接手」，仍舊持續隱瞞「周裴萱離職」乙事，而江宜穎接手以後亦無作為，俟原定委託銷售期間屆至，江宜穎方謊稱「其乃周裴萱之下屬，受周裴萱指示請被告補簽文件」，故被告於114年6月2日簽署「延展委託銷售期間之變更同意書」（下稱系爭同意書），實乃「受詐欺所為之意思表示」，依民法第92條規定，被告應可撤銷「延展期限之意思表示」，是於被告撤銷「被詐欺之意思表示」以後，原告即不能再援「已屆期之契約」而為請求，且兩造有關違約金之約定亦嫌過高。基上，爰聲明：原告之訴駁回；如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、本院判斷：
　㈠系爭129、129-1地號土地，原係被告與第三人共有，因被告取得共有人之同意，兩造遂於113年5月28日，就系爭129、129-1地號土地簽訂系爭契約，委託銷售期間自113年5月28日起至114年5月31日止；然而，系爭129-1地號土地已遭徵收，兩造乃於113年6月4日，合意變更系爭129地號土地之委託銷售價格為6,500,000元，並於114年6月2日，合意延展委託銷售期間至115年5月31日為止；惟系爭委託期間猶未屆至，被告旋私下接觸原告所欲媒合之訴外人楊錦雄，並於114年6月9日，與訴外人楊錦雄簽訂買賣契約，暨於114年8月11日，完竣系爭129地號土地之所有權移轉登記。以上事實，除經原告提出土地專任委託銷售契約書（原證⒈；即系爭契約）、113年6月4日簽署之委託銷售契約內容變更同意書（原證⒉；即兩造合意變更系爭129地號土地委託銷售價格為6,500,000元之書面）、114年6月2日簽署之委託銷售契約內容變更同意書（原證⒊；即兩造合意變更系爭129地號土地委託銷售期間延展至115年5月31日之系爭同意書）、確認書以及買賣議價委託書（原證⒋；即原告媒合訴外人楊錦雄之書面文件）、土地登記第二類謄本（原證⒏）為證，並據本院職權查詢系爭129、129-1地號土地之登記資料確認無訛。
　㈡原告承前事實，主張被告違反兩造間專任委託之約定；而被告則執前詞，抗辯：原告隱瞞「『原承辦人周裴萱』離職」乙事，「接手承辦之江宜穎」復謊稱其乃「周裴萱之下屬」，故其簽署系爭同意書，乃「受詐欺所為之意思表示」，依民法第92條規定應可撤銷云云。經查：
　⒈按因被詐欺或被脅迫，而為意思表示者，表意人得撤銷其意思表示。但詐欺係由第三人所為者，以相對人明知其事實或可得而知者為限，始得撤銷之。民法第92條第1項定有明文。而民法上所謂詐欺，係欲相對人陷於錯誤，故意示以不實之事，令其因錯誤而為意思之表示。倘行為人欠缺主觀之詐欺故意，縱該他人或不免為錯誤之意思表示，然此仍與詐欺之法定要件不侔，表意人亦不得援民法第92條第1項規定，撤銷其意思表示（最高法院56年台上字第3380號判例意旨、87年度台上字第548、1195號判決意旨參照）。且民法第92條第1項所謂詐欺，雖不以積極之欺罔行為為限，然單純之緘默，除在法律上、契紙上或交易之習慣上就某事項負有告知之義務者外，其緘默並無違法性，即與本條項之所謂詐欺不合（最高法院33年上字第884號判例意旨參照）；申言之，民法上所指詐欺，重在對表意人自由意思形成過程中為不當干涉，故須對表意人意思形成過程屬於重要而有影響之不真事實，積極表示為真，而使他人陷於錯誤，或有告知義務但消極隱匿該事實，使他人既存之錯誤加深或保持，並該事實與表意人自由意思之形成有因果關係者，始克當之。又被詐欺而為意思表示者，依民法第92條第1項前段規定，表意人固得撤銷其意思表示，然應就受詐欺之有利事實負舉證責任（最高法院112年度台上字第2895號判決意旨參照）。
　⒉查被告抗辯「江宜穎謊稱其乃『周裴萱下屬』」云云，首即未見提出證據以佐其實。其次，觀諸系爭契約之通篇內容，無非「被告委託原告媒合出售系爭129、129-1地號土地之價金、條件及其報酬約定」，是依民法第153條、第565條規定，訴外人周裴萱自始即「非」系爭129、129-1地號土地委託銷售契約之當事人；換言之，系爭契約之當事人雙方，僅止兩造，而「非」周裴萱與被告。因委託銷售契約乃繼續性契約，一經成立，契約效力持續存在，是除兩造依法終止系爭契約以外，兩造均應同受「系爭129、129-1地號土地委託銷售約定」之拘束，再加上原告本於公司治理之原則，在其指派周裴萱（代表原告）與被告接洽以後，因應公司內部人事異動，改派江宜穎接手（代表原告）繼續履約（無論是接替離職員工的職務，抑係單純內部的職務調動），純屬合法正當的內部管理，並為一般商業慣例之所常見，此舉不僅無從撼動系爭契約之法律效力（因契約相對人是原告，而不是離職員工周斐萱），更能確保被告持續享有契約上的專業服務，故無論是法律面、契約面抑係交易習慣，原告均無主動告知「其內部管理或人事異動」之責任與義務，畢竟，「前手承辦人（周裴萱）」離職與否？又其因何緣故不再接手？甚至是「後手承辦人（江宜穎）」於原告公司內部之職級身分？客觀上均難成為「契約延展所應審酌的重要事項」，蓋居間委賣期間是否延展，通常考量因素僅止「房仲公司（如原告）服務品質與效率」、「委託價格是否合理」、「市場景氣與銷售前景」、「合約條款內容能否接受」，至於「房仲公司的內部人事」，則非委託人決定簽約延展期限的關鍵，就令接手的業務員（如江宜穎）欠缺專業、積極，委託人（如被告）亦可適時反應以謀改善（例如要求換人），故所謂「倘知『周裴萱離職』、『江宜穎並非周裴萱之下屬』，即不可能簽字同意延展」云云，不僅荒謬且不合理，尤以被告自始即未舉證「『江宜穎謊稱為周裴萱下屬』乃其簽署系爭同意書之唯一且直接之動機」，是其所謂「被詐欺」云云之欠缺根據，事甚昭然而不待言。
　⒊綜上，原告並無主動告知「『原承辦人周裴萱』離職」之義務，是其「單純緘默」原與「故意隱暪」迥不相牟；因被告不能舉證有關「江宜穎謊稱其乃『周裴萱下屬』」以及「此乃其簽署系爭同意書之唯一且直接之動機」等空泛抗辯，而原告本於公司治理之原則，亦有指派或調動「負責接案經紀專員」之權限，遑論原告此舉就系爭契約之效力毫無影響，是被告所稱「被詐欺之意思表示」云云，無疑乃臨訟杜撰之推卸辯詞，是其本此援民法第92條規定主張撤銷其意思表示云云，亦係欠缺根據而無可取。
　㈢承前㈠㈡所述，系爭129地號土地之委託銷售價格，前經兩造合意變更為6,500,000元，而其委託銷售期間，則因被告簽署系爭同意書，經兩造合意延展至115年5月31日；然而，系爭委託期間猶未屆至，被告旋於114年6月9日，與原告媒合之訴外人楊錦雄，私下簽訂買賣契約，並於114年8月11日，完竣系爭129地號土地之所有權移轉登記。因系爭契約第5條第1項規定：「委託銷售期間內，委託人就委託標的『不得』有自行出售、出租或贈與等類似行為，亦『不得委託』其它不動產經紀業或第三人為出售、出租或其他類似行為。」系爭契約第10條第1項第1、2款亦規定：「委託人如有下列情形之一者，視為受託人已完成仲介之義務，委託人仍應支付受託人以委託銷售總價百分之六計算之違約金，並應全額一次付予受託人：㈠違反本約第5條第1項、第7項之約定。㈡委託人與受託人覓得之買方私下成交。」是回歸兩造間之居間約定，原告起訴請求違約金，固屬適法而有根據。惟按約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第252條規定甚明。雖違約金之約定，乃基於個人自主意思之發展、自我決定及自我拘束所形成之當事人間之規範，本諸契約自由之精神及契約神聖與契約嚴守之原則，契約當事人對於其所約定之違約金數額，原應受其約束。然倘當事人所約定之違約金過高者，為避免違約金制度造成違背契約正義等值之原則，法院仍得參酌一般客觀事實、社會經濟狀況及當事人所受損害情形，依職權減至相當之金額（最高法院102年度台上字第1606號判決意旨參照）。而所謂相當之數額，應依一般客觀事實，社會經濟狀況及當事人所受損害情形，以為酌定標準，即以當事人所受損害情形及債務人如能依約履行時，債權人可享受之一切利益為衡量標準，至債務人若已為一部之履行，亦得比照債權人所受利益減少其數額。即違約金之約定是否過高，應依違約金係屬於懲罰之性質或屬於損害賠償約定之性質而有不同。若屬前者，應依一般客觀事實、社會經濟狀況及當事人所受損害情形，以為酌定標準；若為後者，則應依當事人實際上所受損失為標準，酌予核減，惟約定之懲罰性違約金額是否過高，非以債權人所受損害為唯一審定標準，應參酌債務人違約時之一切情狀斷之（最高法院106年度台上字第1839號、87年度台上字第2563號判決參照）。本院參酌內政部公布之成屋買賣契約書範本，「違約時所沒收之已付款項」，應以房地總價15%為其限度（亦即本件至多僅能沒收6,500,000元之15%）；斟酌兩造於113年5月28日簽訂系爭契約，迄原告媒合訴外人楊錦雄簽署書面為止（114年6月5日，參看原證⒋），其間歷時1年又9日，原告於此期間持續提供推廣、人力服務、買方開發、帶看並回報媒合實況（參看原證⒍⒐⒑⒒⒓⒔⒕），若非被告於「媒合即將成功之際」惡意違約（即倘若被告誠實履約），原告應可依系爭契約第4條第1項規定，請求被告給付「實際成交價3%之服務報酬（即4,560,000元×3%＝136,800元）」，併依確認書與買賣議價委託書之規定，請求訴外人楊錦雄給付「實際成交價2%之服務報酬（即4,560,000元×2%＝91,200元）」，故原告因被告惡意違約以致不能取得之服務報酬共228,000元（即4,560,000元×3%＋4,560,000元×2%＝228,000元），此一金額客觀上即係「原告提供專業服務之成本支出（所受損害）與合理利潤（所失利益）」；是經綜合觀察兩造之履約程度、被告之違約情節，以及原告所受損害之上限，本件賠償金額應酌減至228,000元，如此方稱公允。從而，原告依系爭契約第5條第1項、第10條第1項第1、2款規定，請求被告給付違約金在228,000元之範圍內，為有理由，應予准許；至其逾此部分之請求，則嫌過高而非相當，應予駁回。
　㈣再者，違約金，有屬於損害賠償約定之性質者，有屬於懲罰之性質者，其效力各自不同。前者以違約金作為債務不履行所生損害之賠償總額。後者以強制債務之履行為目的，確保債權效力所定之強制罰，於債務不履行時，債權人除得請求支付違約金外，並得請求履行債務，或不履行之損害賠償。當事人約定之違約金究屬何者，應依當事人之意思定之。如無從依當事人之意思認定違約金之種類，則應依民法第250條第2項規定，視為損害賠償性違約金（最高法院86年度台上字第1620號判決意旨參照）。而違約金如為懲罰之性質，於被告履行遲延時，原告除請求違約金外，併得依民法第233條規定，請求給付遲延利息及賠償其他之損害，如為損害賠償約定之性質，則應視為就因遲延所生之損害，業已依契約預定其賠償，不得更請求遲延利息賠償損害（最高法院62年台上字第1394號判例意旨參照）。因兩造上開約定之契約文義，尚難據以推認所謂「違約給付」乃懲罰性違約金之性質，是依民法第250條第2項規定，應認本件違約金乃「損害賠償總額預定性之違約金」，係「被告延欠給付導致原告解除契約所可能衍生之一切損害之賠償總額之預定」，故原告至多祇能援系爭契約第5條第1項、第10條第1項第1、2款規定，請求被告給付228,000元，並以此作為被告債務不履行之損害賠償之總額，而不能更行請求其遲延利息。
　㈤綜上，原告主張被告違反兩造間專任委託之約定，與其媒合之訴外人楊錦雄私下簽訂買賣契約，並已辦訖所有權之移轉登記，乃依系爭契約第5條第1項、第10條第1項第1、2款規定，請求被告給付228,000元，為有理由，應予准許。至原告逾此範圍之請求，則欠根據，為無理由，不能准許，應予駁回。
四、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，於本判決結果不生影響，爰不一一論述。
五、訴訟費用由兩造按勝敗比例負擔。
六、原告勝訴部分，係依民事訴訟法第427條第1項規定，適用簡易程序所為被告敗訴之判決，依民事訴訟法第389條第1項第3款，應依職權宣告假執行，併酌情依同法第392條第2項規定，職權宣告被告得預供擔保而免為假執行。至原告敗訴部分，其假執行之聲請即失附麗，爰併予駁回之。　　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　1 　　日
　　　　　　　　　基隆簡易庭法　官　王慧惠
以上正本係照原本作成。　　　　　　　　　
對於本件判決如有不服，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具繕本。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　　114 　年　　10　　月　　1 　　日
　　　　　　　　　　　　　　書記官　沈秉勳



臺灣基隆地方法院基隆簡易庭民事判決

114年度基簡字第943號

原      告  駿亨地產仲介經紀有限公司



法定代理人  許翔迪  

訴訟代理人  翁祖立律師

            游芳瑜律師

複  代理人  林夏正律師

被      告  陳亮勇  



訴訟代理人  詹凱傑  

上列當事人間給付違約金事件，本院於民國114年10月1日辯論終

結，判決如下：

　　主　　　文

被告應給付原告新臺幣貳拾貳萬捌仟元。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之五十八，餘由原告負擔。

本判決第一項得假執行，但被告如以新臺幣貳拾貳萬捌仟元為原

告預供擔保，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由

一、原告主張：

　㈠坐落基隆市○○區○○段000○00000地號土地（下稱系爭129、129

    -1地號土地），本係被告與第三人共有，因被告取得共有人

    之同意，兩造遂於民國113年5月28日，就系爭129、129-1地

    號土地簽訂專任委託銷售契約書（下稱系爭契約）；雙方約

    定，系爭129、129-1地號土地之委託銷售期間，係自113年5

    月28日起至114年5月31日止，其委託銷售價格為新臺幣（下

    同）3,980,000元，被告於此期間不得另行委託第三人銷售

    或與原告洽覓之買方私下交易。惟系爭129-1地號土地已遭

    政府徵收，兩造遂於113年6月4日，合意變更系爭129地號土

    地之委託銷售價格為6,500,000元，並於114年6月2日，合意

    延展委託銷售期間至115年5月31日為止，故系爭129地號土

    地之委託銷售期間，應係113年5月28日起至115年5月31日止

    （下稱系爭委託期間）。

　㈡原告於系爭委託期間，投入大量推廣資源，所屬經紀人員亦

    與被告積極協調溝通，更已媒合訴外人楊錦雄於114年6月5

    日簽訂確認書及買賣議價委託書；然而，被告於原告行將媒

    合成功之際，竟囑原告離職員工周裴萱與千富地產經紀有限

    公司（即有巢氏房屋基隆仁愛帝景加盟店），代其辦理系爭

    129地號土地之買賣事宜，並於114年6月9日，與原告媒合之

    訴外人楊錦雄私下簽訂買賣契約，暨於114年8月11日，完竣

    系爭129地號土地之所有權移轉登記。是被告已然違反兩造

    間專任委託之約定，依系爭契約第5條第1項、第10條第1項

    第1、2款規定，被告自應按委託銷售總價6%計算之數額（即

    6,500,000元×6%＝390,000元），給付原告違約賠償。

　㈢爰本於系爭契約之法律關係，起訴並聲明：被告應給付原告3

    90,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週

    年利率5%計算之利息；願供擔保，請准宣告假執行。　　

二、被告答辯：

　　本件土地委賣事宜原係由周裴萱承辦，後周裴萱於113年8月

    離職，原告卻未主動告知，迨114年4月7日通知「改由江宜

    穎接手」，仍舊持續隱瞞「周裴萱離職」乙事，而江宜穎接

    手以後亦無作為，俟原定委託銷售期間屆至，江宜穎方謊稱

    「其乃周裴萱之下屬，受周裴萱指示請被告補簽文件」，故

    被告於114年6月2日簽署「延展委託銷售期間之變更同意書

    」（下稱系爭同意書），實乃「受詐欺所為之意思表示」，

    依民法第92條規定，被告應可撤銷「延展期限之意思表示」

    ，是於被告撤銷「被詐欺之意思表示」以後，原告即不能再

    援「已屆期之契約」而為請求，且兩造有關違約金之約定亦

    嫌過高。基上，爰聲明：原告之訴駁回；如受不利判決，願

    供擔保請准宣告免為假執行。

三、本院判斷：

　㈠系爭129、129-1地號土地，原係被告與第三人共有，因被告

    取得共有人之同意，兩造遂於113年5月28日，就系爭129、1

    29-1地號土地簽訂系爭契約，委託銷售期間自113年5月28日

    起至114年5月31日止；然而，系爭129-1地號土地已遭徵收

    ，兩造乃於113年6月4日，合意變更系爭129地號土地之委託

    銷售價格為6,500,000元，並於114年6月2日，合意延展委託

    銷售期間至115年5月31日為止；惟系爭委託期間猶未屆至，

    被告旋私下接觸原告所欲媒合之訴外人楊錦雄，並於114年6

    月9日，與訴外人楊錦雄簽訂買賣契約，暨於114年8月11日

    ，完竣系爭129地號土地之所有權移轉登記。以上事實，除

    經原告提出土地專任委託銷售契約書（原證⒈；即系爭契約

    ）、113年6月4日簽署之委託銷售契約內容變更同意書（原

    證⒉；即兩造合意變更系爭129地號土地委託銷售價格為6,50

    0,000元之書面）、114年6月2日簽署之委託銷售契約內容變

    更同意書（原證⒊；即兩造合意變更系爭129地號土地委託銷

    售期間延展至115年5月31日之系爭同意書）、確認書以及買

    賣議價委託書（原證⒋；即原告媒合訴外人楊錦雄之書面文

    件）、土地登記第二類謄本（原證⒏）為證，並據本院職權

    查詢系爭129、129-1地號土地之登記資料確認無訛。

　㈡原告承前事實，主張被告違反兩造間專任委託之約定；而被

    告則執前詞，抗辯：原告隱瞞「『原承辦人周裴萱』離職」乙

    事，「接手承辦之江宜穎」復謊稱其乃「周裴萱之下屬」，

    故其簽署系爭同意書，乃「受詐欺所為之意思表示」，依民

    法第92條規定應可撤銷云云。經查：

　⒈按因被詐欺或被脅迫，而為意思表示者，表意人得撤銷其意

    思表示。但詐欺係由第三人所為者，以相對人明知其事實或

    可得而知者為限，始得撤銷之。民法第92條第1項定有明文

    。而民法上所謂詐欺，係欲相對人陷於錯誤，故意示以不實

    之事，令其因錯誤而為意思之表示。倘行為人欠缺主觀之詐

    欺故意，縱該他人或不免為錯誤之意思表示，然此仍與詐欺

    之法定要件不侔，表意人亦不得援民法第92條第1項規定，

    撤銷其意思表示（最高法院56年台上字第3380號判例意旨、

    87年度台上字第548、1195號判決意旨參照）。且民法第92

    條第1項所謂詐欺，雖不以積極之欺罔行為為限，然單純之

    緘默，除在法律上、契紙上或交易之習慣上就某事項負有告

    知之義務者外，其緘默並無違法性，即與本條項之所謂詐欺

    不合（最高法院33年上字第884號判例意旨參照）；申言之

    ，民法上所指詐欺，重在對表意人自由意思形成過程中為不

    當干涉，故須對表意人意思形成過程屬於重要而有影響之不

    真事實，積極表示為真，而使他人陷於錯誤，或有告知義務

    但消極隱匿該事實，使他人既存之錯誤加深或保持，並該事

    實與表意人自由意思之形成有因果關係者，始克當之。又被

    詐欺而為意思表示者，依民法第92條第1項前段規定，表意

    人固得撤銷其意思表示，然應就受詐欺之有利事實負舉證責

    任（最高法院112年度台上字第2895號判決意旨參照）。

　⒉查被告抗辯「江宜穎謊稱其乃『周裴萱下屬』」云云，首即未

    見提出證據以佐其實。其次，觀諸系爭契約之通篇內容，無

    非「被告委託原告媒合出售系爭129、129-1地號土地之價金

    、條件及其報酬約定」，是依民法第153條、第565條規定，

    訴外人周裴萱自始即「非」系爭129、129-1地號土地委託銷

    售契約之當事人；換言之，系爭契約之當事人雙方，僅止兩

    造，而「非」周裴萱與被告。因委託銷售契約乃繼續性契約

    ，一經成立，契約效力持續存在，是除兩造依法終止系爭契

    約以外，兩造均應同受「系爭129、129-1地號土地委託銷售

    約定」之拘束，再加上原告本於公司治理之原則，在其指派

    周裴萱（代表原告）與被告接洽以後，因應公司內部人事異

    動，改派江宜穎接手（代表原告）繼續履約（無論是接替離

    職員工的職務，抑係單純內部的職務調動），純屬合法正當

    的內部管理，並為一般商業慣例之所常見，此舉不僅無從撼

    動系爭契約之法律效力（因契約相對人是原告，而不是離職

    員工周斐萱），更能確保被告持續享有契約上的專業服務，

    故無論是法律面、契約面抑係交易習慣，原告均無主動告知

    「其內部管理或人事異動」之責任與義務，畢竟，「前手承

    辦人（周裴萱）」離職與否？又其因何緣故不再接手？甚至

    是「後手承辦人（江宜穎）」於原告公司內部之職級身分？

    客觀上均難成為「契約延展所應審酌的重要事項」，蓋居間

    委賣期間是否延展，通常考量因素僅止「房仲公司（如原告

    ）服務品質與效率」、「委託價格是否合理」、「市場景氣

    與銷售前景」、「合約條款內容能否接受」，至於「房仲公

    司的內部人事」，則非委託人決定簽約延展期限的關鍵，就

    令接手的業務員（如江宜穎）欠缺專業、積極，委託人（如

    被告）亦可適時反應以謀改善（例如要求換人），故所謂「

    倘知『周裴萱離職』、『江宜穎並非周裴萱之下屬』，即不可能

    簽字同意延展」云云，不僅荒謬且不合理，尤以被告自始即

    未舉證「『江宜穎謊稱為周裴萱下屬』乃其簽署系爭同意書之

    唯一且直接之動機」，是其所謂「被詐欺」云云之欠缺根據

    ，事甚昭然而不待言。

　⒊綜上，原告並無主動告知「『原承辦人周裴萱』離職」之義務

    ，是其「單純緘默」原與「故意隱暪」迥不相牟；因被告不

    能舉證有關「江宜穎謊稱其乃『周裴萱下屬』」以及「此乃其

    簽署系爭同意書之唯一且直接之動機」等空泛抗辯，而原告

    本於公司治理之原則，亦有指派或調動「負責接案經紀專員

    」之權限，遑論原告此舉就系爭契約之效力毫無影響，是被

    告所稱「被詐欺之意思表示」云云，無疑乃臨訟杜撰之推卸

    辯詞，是其本此援民法第92條規定主張撤銷其意思表示云云

    ，亦係欠缺根據而無可取。

　㈢承前㈠㈡所述，系爭129地號土地之委託銷售價格，前經兩造合

    意變更為6,500,000元，而其委託銷售期間，則因被告簽署

    系爭同意書，經兩造合意延展至115年5月31日；然而，系爭

    委託期間猶未屆至，被告旋於114年6月9日，與原告媒合之

    訴外人楊錦雄，私下簽訂買賣契約，並於114年8月11日，完

    竣系爭129地號土地之所有權移轉登記。因系爭契約第5條第

    1項規定：「委託銷售期間內，委託人就委託標的『不得』有

    自行出售、出租或贈與等類似行為，亦『不得委託』其它不動

    產經紀業或第三人為出售、出租或其他類似行為。」系爭契

    約第10條第1項第1、2款亦規定：「委託人如有下列情形之

    一者，視為受託人已完成仲介之義務，委託人仍應支付受託

    人以委託銷售總價百分之六計算之違約金，並應全額一次付

    予受託人：㈠違反本約第5條第1項、第7項之約定。㈡委託人

    與受託人覓得之買方私下成交。」是回歸兩造間之居間約定

    ，原告起訴請求違約金，固屬適法而有根據。惟按約定之違

    約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第252條規定

    甚明。雖違約金之約定，乃基於個人自主意思之發展、自我

    決定及自我拘束所形成之當事人間之規範，本諸契約自由之

    精神及契約神聖與契約嚴守之原則，契約當事人對於其所約

    定之違約金數額，原應受其約束。然倘當事人所約定之違約

    金過高者，為避免違約金制度造成違背契約正義等值之原則

    ，法院仍得參酌一般客觀事實、社會經濟狀況及當事人所受

    損害情形，依職權減至相當之金額（最高法院102年度台上

    字第1606號判決意旨參照）。而所謂相當之數額，應依一般

    客觀事實，社會經濟狀況及當事人所受損害情形，以為酌定

    標準，即以當事人所受損害情形及債務人如能依約履行時，

    債權人可享受之一切利益為衡量標準，至債務人若已為一部

    之履行，亦得比照債權人所受利益減少其數額。即違約金之

    約定是否過高，應依違約金係屬於懲罰之性質或屬於損害賠

    償約定之性質而有不同。若屬前者，應依一般客觀事實、社

    會經濟狀況及當事人所受損害情形，以為酌定標準；若為後

    者，則應依當事人實際上所受損失為標準，酌予核減，惟約

    定之懲罰性違約金額是否過高，非以債權人所受損害為唯一

    審定標準，應參酌債務人違約時之一切情狀斷之（最高法院

    106年度台上字第1839號、87年度台上字第2563號判決參照

    ）。本院參酌內政部公布之成屋買賣契約書範本，「違約時

    所沒收之已付款項」，應以房地總價15%為其限度（亦即本

    件至多僅能沒收6,500,000元之15%）；斟酌兩造於113年5月

    28日簽訂系爭契約，迄原告媒合訴外人楊錦雄簽署書面為止

    （114年6月5日，參看原證⒋），其間歷時1年又9日，原告於

    此期間持續提供推廣、人力服務、買方開發、帶看並回報媒

    合實況（參看原證⒍⒐⒑⒒⒓⒔⒕），若非被告於「媒合即將成功

    之際」惡意違約（即倘若被告誠實履約），原告應可依系爭

    契約第4條第1項規定，請求被告給付「實際成交價3%之服務

    報酬（即4,560,000元×3%＝136,800元）」，併依確認書與買

    賣議價委託書之規定，請求訴外人楊錦雄給付「實際成交價

    2%之服務報酬（即4,560,000元×2%＝91,200元）」，故原告

    因被告惡意違約以致不能取得之服務報酬共228,000元（即4

    ,560,000元×3%＋4,560,000元×2%＝228,000元），此一金額客

    觀上即係「原告提供專業服務之成本支出（所受損害）與合

    理利潤（所失利益）」；是經綜合觀察兩造之履約程度、被

    告之違約情節，以及原告所受損害之上限，本件賠償金額應

    酌減至228,000元，如此方稱公允。從而，原告依系爭契約

    第5條第1項、第10條第1項第1、2款規定，請求被告給付違

    約金在228,000元之範圍內，為有理由，應予准許；至其逾

    此部分之請求，則嫌過高而非相當，應予駁回。

　㈣再者，違約金，有屬於損害賠償約定之性質者，有屬於懲罰

    之性質者，其效力各自不同。前者以違約金作為債務不履行

    所生損害之賠償總額。後者以強制債務之履行為目的，確保

    債權效力所定之強制罰，於債務不履行時，債權人除得請求

    支付違約金外，並得請求履行債務，或不履行之損害賠償。

    當事人約定之違約金究屬何者，應依當事人之意思定之。如

    無從依當事人之意思認定違約金之種類，則應依民法第250

    條第2項規定，視為損害賠償性違約金（最高法院86年度台

    上字第1620號判決意旨參照）。而違約金如為懲罰之性質，

    於被告履行遲延時，原告除請求違約金外，併得依民法第23

    3條規定，請求給付遲延利息及賠償其他之損害，如為損害

    賠償約定之性質，則應視為就因遲延所生之損害，業已依契

    約預定其賠償，不得更請求遲延利息賠償損害（最高法院62

    年台上字第1394號判例意旨參照）。因兩造上開約定之契約

    文義，尚難據以推認所謂「違約給付」乃懲罰性違約金之性

    質，是依民法第250條第2項規定，應認本件違約金乃「損害

    賠償總額預定性之違約金」，係「被告延欠給付導致原告解

    除契約所可能衍生之一切損害之賠償總額之預定」，故原告

    至多祇能援系爭契約第5條第1項、第10條第1項第1、2款規

    定，請求被告給付228,000元，並以此作為被告債務不履行

    之損害賠償之總額，而不能更行請求其遲延利息。

　㈤綜上，原告主張被告違反兩造間專任委託之約定，與其媒合

    之訴外人楊錦雄私下簽訂買賣契約，並已辦訖所有權之移轉

    登記，乃依系爭契約第5條第1項、第10條第1項第1、2款規

    定，請求被告給付228,000元，為有理由，應予准許。至原

    告逾此範圍之請求，則欠根據，為無理由，不能准許，應予

    駁回。

四、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，於本判決結果

    不生影響，爰不一一論述。

五、訴訟費用由兩造按勝敗比例負擔。

六、原告勝訴部分，係依民事訴訟法第427條第1項規定，適用簡

    易程序所為被告敗訴之判決，依民事訴訟法第389條第1項第

    3款，應依職權宣告假執行，併酌情依同法第392條第2項規

    定，職權宣告被告得預供擔保而免為假執行。至原告敗訴部

    分，其假執行之聲請即失附麗，爰併予駁回之。　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　1 　　日

　　　　　　　　　基隆簡易庭法　官　王慧惠

以上正本係照原本作成。　　　　　　　　　

對於本件判決如有不服，應於收受送達後20日內向本院提出上訴

書狀，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具繕本。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　　114 　年　　10　　月　　1 　　日

　　　　　　　　　　　　　　書記官　沈秉勳






臺灣基隆地方法院基隆簡易庭民事判決

114年度基簡字第943號

原      告  駿亨地產仲介經紀有限公司



法定代理人  許翔迪  

訴訟代理人  翁祖立律師

            游芳瑜律師

複  代理人  林夏正律師

被      告  陳亮勇  



訴訟代理人  詹凱傑  

上列當事人間給付違約金事件，本院於民國114年10月1日辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

被告應給付原告新臺幣貳拾貳萬捌仟元。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之五十八，餘由原告負擔。

本判決第一項得假執行，但被告如以新臺幣貳拾貳萬捌仟元為原告預供擔保，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由

一、原告主張：

　㈠坐落基隆市○○區○○段000○00000地號土地（下稱系爭129、129-1地號土地），本係被告與第三人共有，因被告取得共有人之同意，兩造遂於民國113年5月28日，就系爭129、129-1地號土地簽訂專任委託銷售契約書（下稱系爭契約）；雙方約定，系爭129、129-1地號土地之委託銷售期間，係自113年5月28日起至114年5月31日止，其委託銷售價格為新臺幣（下同）3,980,000元，被告於此期間不得另行委託第三人銷售或與原告洽覓之買方私下交易。惟系爭129-1地號土地已遭政府徵收，兩造遂於113年6月4日，合意變更系爭129地號土地之委託銷售價格為6,500,000元，並於114年6月2日，合意延展委託銷售期間至115年5月31日為止，故系爭129地號土地之委託銷售期間，應係113年5月28日起至115年5月31日止（下稱系爭委託期間）。

　㈡原告於系爭委託期間，投入大量推廣資源，所屬經紀人員亦與被告積極協調溝通，更已媒合訴外人楊錦雄於114年6月5日簽訂確認書及買賣議價委託書；然而，被告於原告行將媒合成功之際，竟囑原告離職員工周裴萱與千富地產經紀有限公司（即有巢氏房屋基隆仁愛帝景加盟店），代其辦理系爭129地號土地之買賣事宜，並於114年6月9日，與原告媒合之訴外人楊錦雄私下簽訂買賣契約，暨於114年8月11日，完竣系爭129地號土地之所有權移轉登記。是被告已然違反兩造間專任委託之約定，依系爭契約第5條第1項、第10條第1項第1、2款規定，被告自應按委託銷售總價6%計算之數額（即6,500,000元×6%＝390,000元），給付原告違約賠償。

　㈢爰本於系爭契約之法律關係，起訴並聲明：被告應給付原告390,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；願供擔保，請准宣告假執行。　　

二、被告答辯：

　　本件土地委賣事宜原係由周裴萱承辦，後周裴萱於113年8月離職，原告卻未主動告知，迨114年4月7日通知「改由江宜穎接手」，仍舊持續隱瞞「周裴萱離職」乙事，而江宜穎接手以後亦無作為，俟原定委託銷售期間屆至，江宜穎方謊稱「其乃周裴萱之下屬，受周裴萱指示請被告補簽文件」，故被告於114年6月2日簽署「延展委託銷售期間之變更同意書」（下稱系爭同意書），實乃「受詐欺所為之意思表示」，依民法第92條規定，被告應可撤銷「延展期限之意思表示」，是於被告撤銷「被詐欺之意思表示」以後，原告即不能再援「已屆期之契約」而為請求，且兩造有關違約金之約定亦嫌過高。基上，爰聲明：原告之訴駁回；如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、本院判斷：

　㈠系爭129、129-1地號土地，原係被告與第三人共有，因被告取得共有人之同意，兩造遂於113年5月28日，就系爭129、129-1地號土地簽訂系爭契約，委託銷售期間自113年5月28日起至114年5月31日止；然而，系爭129-1地號土地已遭徵收，兩造乃於113年6月4日，合意變更系爭129地號土地之委託銷售價格為6,500,000元，並於114年6月2日，合意延展委託銷售期間至115年5月31日為止；惟系爭委託期間猶未屆至，被告旋私下接觸原告所欲媒合之訴外人楊錦雄，並於114年6月9日，與訴外人楊錦雄簽訂買賣契約，暨於114年8月11日，完竣系爭129地號土地之所有權移轉登記。以上事實，除經原告提出土地專任委託銷售契約書（原證⒈；即系爭契約）、113年6月4日簽署之委託銷售契約內容變更同意書（原證⒉；即兩造合意變更系爭129地號土地委託銷售價格為6,500,000元之書面）、114年6月2日簽署之委託銷售契約內容變更同意書（原證⒊；即兩造合意變更系爭129地號土地委託銷售期間延展至115年5月31日之系爭同意書）、確認書以及買賣議價委託書（原證⒋；即原告媒合訴外人楊錦雄之書面文件）、土地登記第二類謄本（原證⒏）為證，並據本院職權查詢系爭129、129-1地號土地之登記資料確認無訛。

　㈡原告承前事實，主張被告違反兩造間專任委託之約定；而被告則執前詞，抗辯：原告隱瞞「『原承辦人周裴萱』離職」乙事，「接手承辦之江宜穎」復謊稱其乃「周裴萱之下屬」，故其簽署系爭同意書，乃「受詐欺所為之意思表示」，依民法第92條規定應可撤銷云云。經查：

　⒈按因被詐欺或被脅迫，而為意思表示者，表意人得撤銷其意思表示。但詐欺係由第三人所為者，以相對人明知其事實或可得而知者為限，始得撤銷之。民法第92條第1項定有明文。而民法上所謂詐欺，係欲相對人陷於錯誤，故意示以不實之事，令其因錯誤而為意思之表示。倘行為人欠缺主觀之詐欺故意，縱該他人或不免為錯誤之意思表示，然此仍與詐欺之法定要件不侔，表意人亦不得援民法第92條第1項規定，撤銷其意思表示（最高法院56年台上字第3380號判例意旨、87年度台上字第548、1195號判決意旨參照）。且民法第92條第1項所謂詐欺，雖不以積極之欺罔行為為限，然單純之緘默，除在法律上、契紙上或交易之習慣上就某事項負有告知之義務者外，其緘默並無違法性，即與本條項之所謂詐欺不合（最高法院33年上字第884號判例意旨參照）；申言之，民法上所指詐欺，重在對表意人自由意思形成過程中為不當干涉，故須對表意人意思形成過程屬於重要而有影響之不真事實，積極表示為真，而使他人陷於錯誤，或有告知義務但消極隱匿該事實，使他人既存之錯誤加深或保持，並該事實與表意人自由意思之形成有因果關係者，始克當之。又被詐欺而為意思表示者，依民法第92條第1項前段規定，表意人固得撤銷其意思表示，然應就受詐欺之有利事實負舉證責任（最高法院112年度台上字第2895號判決意旨參照）。

　⒉查被告抗辯「江宜穎謊稱其乃『周裴萱下屬』」云云，首即未見提出證據以佐其實。其次，觀諸系爭契約之通篇內容，無非「被告委託原告媒合出售系爭129、129-1地號土地之價金、條件及其報酬約定」，是依民法第153條、第565條規定，訴外人周裴萱自始即「非」系爭129、129-1地號土地委託銷售契約之當事人；換言之，系爭契約之當事人雙方，僅止兩造，而「非」周裴萱與被告。因委託銷售契約乃繼續性契約，一經成立，契約效力持續存在，是除兩造依法終止系爭契約以外，兩造均應同受「系爭129、129-1地號土地委託銷售約定」之拘束，再加上原告本於公司治理之原則，在其指派周裴萱（代表原告）與被告接洽以後，因應公司內部人事異動，改派江宜穎接手（代表原告）繼續履約（無論是接替離職員工的職務，抑係單純內部的職務調動），純屬合法正當的內部管理，並為一般商業慣例之所常見，此舉不僅無從撼動系爭契約之法律效力（因契約相對人是原告，而不是離職員工周斐萱），更能確保被告持續享有契約上的專業服務，故無論是法律面、契約面抑係交易習慣，原告均無主動告知「其內部管理或人事異動」之責任與義務，畢竟，「前手承辦人（周裴萱）」離職與否？又其因何緣故不再接手？甚至是「後手承辦人（江宜穎）」於原告公司內部之職級身分？客觀上均難成為「契約延展所應審酌的重要事項」，蓋居間委賣期間是否延展，通常考量因素僅止「房仲公司（如原告）服務品質與效率」、「委託價格是否合理」、「市場景氣與銷售前景」、「合約條款內容能否接受」，至於「房仲公司的內部人事」，則非委託人決定簽約延展期限的關鍵，就令接手的業務員（如江宜穎）欠缺專業、積極，委託人（如被告）亦可適時反應以謀改善（例如要求換人），故所謂「倘知『周裴萱離職』、『江宜穎並非周裴萱之下屬』，即不可能簽字同意延展」云云，不僅荒謬且不合理，尤以被告自始即未舉證「『江宜穎謊稱為周裴萱下屬』乃其簽署系爭同意書之唯一且直接之動機」，是其所謂「被詐欺」云云之欠缺根據，事甚昭然而不待言。

　⒊綜上，原告並無主動告知「『原承辦人周裴萱』離職」之義務，是其「單純緘默」原與「故意隱暪」迥不相牟；因被告不能舉證有關「江宜穎謊稱其乃『周裴萱下屬』」以及「此乃其簽署系爭同意書之唯一且直接之動機」等空泛抗辯，而原告本於公司治理之原則，亦有指派或調動「負責接案經紀專員」之權限，遑論原告此舉就系爭契約之效力毫無影響，是被告所稱「被詐欺之意思表示」云云，無疑乃臨訟杜撰之推卸辯詞，是其本此援民法第92條規定主張撤銷其意思表示云云，亦係欠缺根據而無可取。

　㈢承前㈠㈡所述，系爭129地號土地之委託銷售價格，前經兩造合意變更為6,500,000元，而其委託銷售期間，則因被告簽署系爭同意書，經兩造合意延展至115年5月31日；然而，系爭委託期間猶未屆至，被告旋於114年6月9日，與原告媒合之訴外人楊錦雄，私下簽訂買賣契約，並於114年8月11日，完竣系爭129地號土地之所有權移轉登記。因系爭契約第5條第1項規定：「委託銷售期間內，委託人就委託標的『不得』有自行出售、出租或贈與等類似行為，亦『不得委託』其它不動產經紀業或第三人為出售、出租或其他類似行為。」系爭契約第10條第1項第1、2款亦規定：「委託人如有下列情形之一者，視為受託人已完成仲介之義務，委託人仍應支付受託人以委託銷售總價百分之六計算之違約金，並應全額一次付予受託人：㈠違反本約第5條第1項、第7項之約定。㈡委託人與受託人覓得之買方私下成交。」是回歸兩造間之居間約定，原告起訴請求違約金，固屬適法而有根據。惟按約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第252條規定甚明。雖違約金之約定，乃基於個人自主意思之發展、自我決定及自我拘束所形成之當事人間之規範，本諸契約自由之精神及契約神聖與契約嚴守之原則，契約當事人對於其所約定之違約金數額，原應受其約束。然倘當事人所約定之違約金過高者，為避免違約金制度造成違背契約正義等值之原則，法院仍得參酌一般客觀事實、社會經濟狀況及當事人所受損害情形，依職權減至相當之金額（最高法院102年度台上字第1606號判決意旨參照）。而所謂相當之數額，應依一般客觀事實，社會經濟狀況及當事人所受損害情形，以為酌定標準，即以當事人所受損害情形及債務人如能依約履行時，債權人可享受之一切利益為衡量標準，至債務人若已為一部之履行，亦得比照債權人所受利益減少其數額。即違約金之約定是否過高，應依違約金係屬於懲罰之性質或屬於損害賠償約定之性質而有不同。若屬前者，應依一般客觀事實、社會經濟狀況及當事人所受損害情形，以為酌定標準；若為後者，則應依當事人實際上所受損失為標準，酌予核減，惟約定之懲罰性違約金額是否過高，非以債權人所受損害為唯一審定標準，應參酌債務人違約時之一切情狀斷之（最高法院106年度台上字第1839號、87年度台上字第2563號判決參照）。本院參酌內政部公布之成屋買賣契約書範本，「違約時所沒收之已付款項」，應以房地總價15%為其限度（亦即本件至多僅能沒收6,500,000元之15%）；斟酌兩造於113年5月28日簽訂系爭契約，迄原告媒合訴外人楊錦雄簽署書面為止（114年6月5日，參看原證⒋），其間歷時1年又9日，原告於此期間持續提供推廣、人力服務、買方開發、帶看並回報媒合實況（參看原證⒍⒐⒑⒒⒓⒔⒕），若非被告於「媒合即將成功之際」惡意違約（即倘若被告誠實履約），原告應可依系爭契約第4條第1項規定，請求被告給付「實際成交價3%之服務報酬（即4,560,000元×3%＝136,800元）」，併依確認書與買賣議價委託書之規定，請求訴外人楊錦雄給付「實際成交價2%之服務報酬（即4,560,000元×2%＝91,200元）」，故原告因被告惡意違約以致不能取得之服務報酬共228,000元（即4,560,000元×3%＋4,560,000元×2%＝228,000元），此一金額客觀上即係「原告提供專業服務之成本支出（所受損害）與合理利潤（所失利益）」；是經綜合觀察兩造之履約程度、被告之違約情節，以及原告所受損害之上限，本件賠償金額應酌減至228,000元，如此方稱公允。從而，原告依系爭契約第5條第1項、第10條第1項第1、2款規定，請求被告給付違約金在228,000元之範圍內，為有理由，應予准許；至其逾此部分之請求，則嫌過高而非相當，應予駁回。

　㈣再者，違約金，有屬於損害賠償約定之性質者，有屬於懲罰之性質者，其效力各自不同。前者以違約金作為債務不履行所生損害之賠償總額。後者以強制債務之履行為目的，確保債權效力所定之強制罰，於債務不履行時，債權人除得請求支付違約金外，並得請求履行債務，或不履行之損害賠償。當事人約定之違約金究屬何者，應依當事人之意思定之。如無從依當事人之意思認定違約金之種類，則應依民法第250條第2項規定，視為損害賠償性違約金（最高法院86年度台上字第1620號判決意旨參照）。而違約金如為懲罰之性質，於被告履行遲延時，原告除請求違約金外，併得依民法第233條規定，請求給付遲延利息及賠償其他之損害，如為損害賠償約定之性質，則應視為就因遲延所生之損害，業已依契約預定其賠償，不得更請求遲延利息賠償損害（最高法院62年台上字第1394號判例意旨參照）。因兩造上開約定之契約文義，尚難據以推認所謂「違約給付」乃懲罰性違約金之性質，是依民法第250條第2項規定，應認本件違約金乃「損害賠償總額預定性之違約金」，係「被告延欠給付導致原告解除契約所可能衍生之一切損害之賠償總額之預定」，故原告至多祇能援系爭契約第5條第1項、第10條第1項第1、2款規定，請求被告給付228,000元，並以此作為被告債務不履行之損害賠償之總額，而不能更行請求其遲延利息。

　㈤綜上，原告主張被告違反兩造間專任委託之約定，與其媒合之訴外人楊錦雄私下簽訂買賣契約，並已辦訖所有權之移轉登記，乃依系爭契約第5條第1項、第10條第1項第1、2款規定，請求被告給付228,000元，為有理由，應予准許。至原告逾此範圍之請求，則欠根據，為無理由，不能准許，應予駁回。

四、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，於本判決結果不生影響，爰不一一論述。

五、訴訟費用由兩造按勝敗比例負擔。

六、原告勝訴部分，係依民事訴訟法第427條第1項規定，適用簡易程序所為被告敗訴之判決，依民事訴訟法第389條第1項第3款，應依職權宣告假執行，併酌情依同法第392條第2項規定，職權宣告被告得預供擔保而免為假執行。至原告敗訴部分，其假執行之聲請即失附麗，爰併予駁回之。　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　1 　　日

　　　　　　　　　基隆簡易庭法　官　王慧惠

以上正本係照原本作成。　　　　　　　　　

對於本件判決如有不服，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具繕本。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　　114 　年　　10　　月　　1 　　日

　　　　　　　　　　　　　　書記官　沈秉勳





