
臺灣南投地方法院民事判決

112年度訴字第329號

原      告  林啟杉  

訴訟代理人  吳聰億律師

            朱寶玉  

複  代理人  倪玉倢  

被      告  徐育銘即甲鎮不動產

0000000000000000

            簡舜謨  

0000000000000000

上列當事人間請求返還議價金事件，本院於民國113年11月28日

言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

被告簡舜謨應將如附表所示之支票乙紙返還與原告。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔3分之2，餘由原告負擔。

　　事實及理由

一、原告主張略以：

　㈠原告為尋覓土地興建雞舍畜牧場，於民國112年4月間由證人

洪啟瑄即被告徐育銘即甲鎮不動產（下稱徐育銘）所屬員工

帶看被告簡舜謨所有坐落南投縣中寮鄉後寮段850-1、850-

3、850-4、850-5、850-6、850-7、850-8地號等7筆土地

（下合稱系爭土地），因洪啟瑄於帶看時向原告宣稱系爭土

地符合原告興建雞舍之需求，即地勢平坦部分長度至少120

公尺、寬度最少70公尺，經其鼓吹，原告乃於112年5月2日

至被告徐育銘之營業處所簽訂買方議價委託書（下稱系爭委

託書），委託被告徐育銘向被告簡舜謨就系爭土地買賣事宜

進行議價、斡旋程序，並開立如附表所示發票人為臺灣中小

企業銀行草屯分行、發票日112年5月2日、票面金額新臺幣

（下同）100萬元、票據號碼FJ0000000、受款人林錦利、付

款人為臺灣中小企業銀行草屯分行之銀行支票1紙（下稱系
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爭支票）交被告徐育銘，以作為議價金。又原告於簽訂系爭

委託書並交付系爭支票時已表明，需待指界確認系爭土地地

勢平坦，符合蓋雞舍之條件後，才會與賣方簽訂買賣契約，

故未同意於賣方接受原告之承購總價款及付款條件時，即將

系爭支票轉為買賣定金之一部。

　㈡嗣於112年5月12日就系爭土地進行指界後，原告發現洪啟瑄

所稱地勢平坦之土地並不在系爭土地範圍內，系爭土地實際

上高低起伏，根本無法作為興建雞舍之用，且被告簡舜謨亦

不願將系爭土地整平，是原告即無購買系爭土地之需求，而

依系爭委託書第4條約定，原告委託被告徐育銘進行議價之

有效期間截止日期為112年5月22日24時，因被告於期限屆至

前均無法有效解決買賣標的不符合原告需求之問題，則期限

屆至後系爭委託書即自動失效，被告應於3日內無息將系爭

支票返還與原告；另依民法第88條第1項前段、第2項規定，

因買賣雙方就意思表示之內容有錯誤，原告若事先知曉系爭

土地不符合原告需求，便不會簽訂系爭委託書，原告亦得撤

銷委託被告徐育銘進行議價之意思表示，而經原告撤銷意思

表示後，被告執有系爭支票已無法律上之原因，而為無權占

有，自應將系爭支票返還與原告，爰依系爭委託書第4條第1

項後段約定及民法第179條等規定，提起本件訴訟。

　㈢並聲明：被告徐育銘或被告簡舜謨應將系爭支票返還與原

告。如其中一人已履行本項給付義務，另一人於其給付範圍

內免給付之義務。

二、被告部分：

　㈠被告徐育銘答辯略以：

　⒈系爭委託書上並未記載買賣契約是否成立須待指界結果方得

確定，而依系爭委託書約定，若賣方於委託期間內接受買方

之承購總價款及付款條件時，買賣契約即成立，議價金即轉

為買賣定金之一部，而因系爭土地出賣人即被告簡舜謨已於

委託期間內接受買受人即原告之承購總價款及付款條件，故

其等間就系爭土地之買賣契約已經成立，原告給付之系爭支
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票已轉為買賣定金之一部，被告徐育銘因而將系爭支票轉交

被告簡舜謨收執，原告不得請求返還。又被告徐育銘未因系

爭土地之買賣獲取任何款項，自未受有任何不當得利。

　⒉並聲明：原告之訴駁回。

　㈡被告簡舜謨答辯略以：

　⒈被告簡舜謨僅單純出售系爭土地，於接受原告之出價時，買

賣關係即已成立，系爭支票已轉為買賣定金之一部，至於原

告購買系爭土地作何目的使用，與被告簡舜謨無關，亦不影

響買賣關係成立之事實，原告事後反悔不願購買系爭土地，

被告簡舜謨自得依系爭委託書之約定沒收系爭支票。又系爭

支票係由被告徐育銘交被告簡舜謨收執，縱認被告簡舜謨有

返還系爭支票之義務，亦應返還給被告徐育銘，而非原告。

　⒉並聲明：原告之訴駁回。

三、兩造不爭執事項（本院卷第157、193至195頁）：

　㈠被告簡舜謨於112年4月30日將其所有之系爭土地以委託銷售

總價額900萬元（含土地增值稅及委託服務報酬），專任委

託被告徐育銘經營之甲鎮不動產銷售。

　㈡原告於112年5月2日於被告徐育銘之營業處所簽立系爭委託

書，並交付系爭支票與被告徐育銘收執。

　㈢系爭支票經被告徐育銘交被告簡舜謨持有，至今並未提示兌

現。

　㈣原告於簽立系爭委託書時，並未於該系爭委託書第4條第1項

之買方簽章處簽名或蓋章。

　㈤被告簡舜謨同意以900萬元出售系爭土地。

　㈥被告簡舜謨向原告提起給付違約金訴訟，經臺灣雲林地方法

院以112年度訴字第709號受理後，嗣於113年1月11日撤回該

訴訟。　

四、本院之判斷： 

　㈠不爭執事項之內容，有系爭土地登記第一類謄本、系爭委託

書、系爭支票、土地專任委託銷售契約書、臺灣雲林地方法

院112年度訴字第709號給付違約金事件言詞辯論筆錄等件附
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卷可證（本院卷17至23、27、47、149、150、193至195、

197頁），並為兩造所不爭執，堪認為真實。

　㈡原告主張簽訂系爭委託書並交付系爭支票時已表明系爭土地

如非平坦而不能興建雞舍，即無購買意願，後因系爭土地指

界結果不符合預期，被告於議價期限屆至仍無法有效解決買

賣標的不符合原告需求之問題，故系爭委託書已失效，被告

執有系爭支票無法律上原因，應返還與原告、原告另以意思

表示錯誤為由，撤銷委託議價之意思表示，撤銷後被告執有

系爭支票亦無法律上原因而應返還原告等節，為被告所否

認，並以前詞置辯。經查：

　⒈證人洪鈺穎即買方仲介人員到庭證述：原告透過賴俊富洽詢

系爭土地時，有表明要蓋合法雞舍，所以地勢要平坦，且至

少要有120米長、70米寬，去現場看時，認為初估是符合蓋

雞舍的條件、應該是在4月底有帶朱寶玉等人到系爭土地現

場看，賣方仲介洪啟瑄正在現場工作，確實有看到應有平坦

及足夠面積的條件可蓋雞舍，但系爭土地的位置我不確定、

賴俊富也是中人，他請朱小姐就是買方去看土地，他們要評

估這塊土地是否適合養雞，評估結果是我們到賣方的仲介公

司去請他們鑑界（應為「指界」之誤），賣方仲介洪啟瑄說

要先下斡旋金（即議價金），下斡旋金之後才要鑑界，簽斡

旋合約時我在場，買方有一直強調要先鑑界，如果鑑界結果

土地不適合養雞，就不願購買、因為賣方仲介洪啟瑄感覺有

買方出現，很積極的要原告下斡旋，地主才願意鑑界，所以

才在112年5月2日到甲鎮不動產辦公室簽署議價委託書及交

付斡旋金、原告表明要蓋雞舍及雞舍適合土地的條件時，甲

鎮不動產都是洪啟瑄在場、朱小姐及他們聘請的技士有向洪

啟瑄及我表明，如不符合興建雞舍的規格就沒有購買意願，

因為沒有辦法申請到合格的雞舍等語（本院卷第208至210

頁）；證人朱寶玉證述：在找土地時就有跟洪鈺穎講，購買

土地是要蓋雞舍，需地勢平坦，且至少要有120米長、70米

寬，還有在仲介簽斡旋金的辦公室也有講過，在場有被告徐
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育銘、洪啟瑄、洪鈺穎、林錦利、我、林旭欣、原告、林伊

玲；斡旋金他說是斡旋金而已，我要求先鑑界再談買賣，這

是在簽斡旋金當天說的，我是對在場所有人講等語（本院卷

第178、179頁）；證人洪啟瑄亦證述：原告在交斡旋金之後

有跟被告甲鎮不動產告知要通知地主鑑界，所以在要簽訂買

賣契約前，就有要求鑑界，鑑界結果買方有意見，所以買賣

合約沒有簽成等語（本院卷第175、176頁）。足見原告於簽

訂系爭委託書並交付系爭支票時即有向洪鈺穎、被告徐育銘

及所屬仲介人員洪啟瑄表明系爭土地如非平坦而不能興建雞

舍，即無購買意願，而為確認系爭土地是否符合原告使用需

求，乃簽署系爭委託書並交付系爭支票作為議價金，請求系

爭土地所有人即被告簡舜謨同意指界。再佐以原告於112年5

月2日簽訂系爭委託書並交付系爭支票與被告徐育銘後，被

告徐育銘旋將系爭支票轉交被告簡舜謨，被告簡舜謨則於同

年5月11日即向地政機關提出指界申請，亦有南投縣南投地

政事務所113年9月18日投地二字第1130005795號函檢送之土

地複丈及標示變更登記申請書在卷可稽（本院卷第253

頁），堪認原告簽署系爭委託書並交付系爭支票，除委託被

告徐育銘議價外，尚有請求被告簡舜謨同意就系爭土地進行

指界，以確認系爭土地位置、範圍及地形條件是否符合原告

興建雞舍之需求，再決定是否購買之意。

　⒉被告簡舜謨雖抗辯其申請指界係為合併分割等語，然前揭土

地複丈及標示變更登記申請書僅載明申請指界，並未記載申

請指界之原因，被告簡舜謨復未提出其他證據以實其說，其

所辯自不可採。

　⒊系爭委託書第4條第1項前段固約定：「議價（斡旋）有效期

間至112年5月22日24時止，若賣方於期間內接受買方之承購

總價及付款條件時，買賣契約即成立生效，買方同意前條議

價金（斡旋金）即轉為購屋定金之一部分（買方簽章＿＿

＿）此據即視為定金收據。買方與賣方應於轉定之日起五日

內或書面約定日至受託人處所簽訂不動產買賣契約書。」等
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語（本院卷第27頁），然原告於交付系爭支票時，並未於前

述同意議價金轉為定金條款後簽章，足認原告並未同意賣方

即被告簡舜謨接受原告之承購總價及付款條件時，買賣契約

即行成立，並將議價金轉為定金之一部。被告徐育銘雖援引

洪啟瑄證述：原告未於系爭委託書第4條買方簽章欄位簽名

是疏漏，抗辯此不足以證明原告並未同意議價金轉為定金之

約款，然參以洪啟瑄於系爭委託書騎縫處、塗改處均有蓋用

私章以證明為其所塗改，並防止置換，可見洪啟瑄就系爭委

託書之簽署內容具相當程度之注意，復參以其證述已從事仲

介工作20年，在被告徐育銘處做了4、5年等語（本院卷第

174頁），益證洪啟瑄為富有經驗之仲介人員，就原告未於

議價金轉為定金一部分此等重要約款後簽名，難認純屬疏

漏，而應係原告刻意不為簽署，以保留指界確認系爭土地確

實符合興建雞舍之條件後，再與賣方成立買賣契約之權利。

是被告徐育銘此部分所辯，尚不足採。

　⒋被告徐育銘另抗辯系爭委託書上並未記載請求被告簡舜謨就

系爭土地指界，以確認是否購買之字句，則應依系爭委託書

約定，於被告簡舜謨同意原告之承購總價及付款條件時，買

賣契約即成立等語。惟解釋契約，不能拘泥於契約之文字，

應於文義上及論理上詳為推求，以探求當事人立約時之真

意，並通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之事實、交

易上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠信原

則，從契約之主要目的及經濟價值作全盤之觀察，以為判斷

基礎。衡諸一般土地買賣契約中，土地坐落位置及其地形、

地貌，攸關土地開發、利用及價值甚切，影響買受人之買受

意願，而土地不似建物有門牌可茲識別具體位置，縱可藉由

地籍圖瞭解欲購買土地與相鄰土地之相對位置，然特定土地

確切位置、範圍，如非經指界實難以確認，關此，亦有被告

徐育銘當庭陳述：「（法官問：一般土地買賣於進行至何階

段或條件下會進行指界？）通常是斡旋金地主簽收後，買方

如有要求的話，可能會先請代書申請指界。（法官問：買方
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在達成買賣前，希望先就土地進行指界，是何考量？）會比

較清楚界址在哪裡」等語可佐（本院卷第267頁）。參以系

爭土地面積合計達18,400平方公尺，使用分區屬山坡地保育

區（本院卷第17至23頁），則因面積遼闊又位處山坡地，具

體位置及範圍在未經指界前，買受人自難充分知悉，亦無從

評估是否買受，故有意購買之原告既曾向被告簡舜謨委任之

仲介洪啟瑄、被告徐育銘表明購買系爭土地係為興建雞舍使

用，系爭土地如非平坦而不能興建雞舍，即無購買意願，而

為指界以確認系爭土地具體位置、範圍、有無足夠平坦土

地，故依被告徐育銘所屬仲介人員洪啟瑄要求簽署系爭委託

書並交付系爭支票，請求系爭土地所有權人即被告簡舜謨同

意指界，被告簡舜謨於收受系爭支票後即申請指界、原告亦

未於系爭委託書關於同意議價金轉為定金之約款後簽章、原

告就系爭土地之出價達900萬元，金額甚鉅等情，堪認原告

簽訂系爭委託書並交付系爭支票除有委託議價之意思外，尚

有請求被告簡舜謨指界以充分知悉系爭土地位置、範圍，以

決定是否購買之意，並非單純同意賣方於期間內接受承購總

價及付款條件時，買賣契約即成立生效。是被告抗辯因被告

簡舜謨同意原告於系爭委託書上記載之承購總價，故其等間

之買賣契約已經成立，實不可採。

　⒌而依證人洪鈺穎證述：鑑界時我在現場，鑑界結果出乎我們

的意料，平坦的地方有佔到河溝，河溝都填滿了都蓋了水溝

蓋，而且不是系爭土地，精確一點說是平坦的土地有一些在

系爭土地，但也有一些是在別的土地上，結果就是沒有足夠

長度120米、寬度60米符合規格的土地興建合格的雞舍、後

來朱小姐有請我到甲鎮不動產談斡旋金退回的事情，但被告

簡舜謨強調此買賣已成定局，不願意退還斡旋金等語（本院

卷第210、211頁），可知系爭土地指界後確認之具體位置及

範圍不符合原告興建雞舍之需求，原告已表明無買受系爭土

地意願，並請求退還系爭支票，故原告與被告簡舜謨間就系

爭土地並未達成買賣合意，則依系爭委託書第4條第1項後段
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約定：「若議價（斡旋）有效期間內賣方不接受買方之承購

總價款及付款條件時，則本意願書自動失效，受託人應於三

日內無息返還議價金（斡旋金）予買方。」等語（本院卷第

27頁），至議價期限即112年5月22日24時止，因買賣雙方就

買賣契約必要之點並未達成合意，系爭委託書失效，受託人

即被告徐育銘應於3日內返還系爭支票。

　⒍被告雖抗辯系爭支票業經被告徐育銘轉交被告簡舜謨，被告

簡舜謨取得系爭支票之原因為系爭委託書及已成立之買賣契

約，惟原告簽訂系爭委託書並交付系爭支票除有委託被告徐

育銘議價之意思外，尚有請求被告簡舜謨就系爭土地辦理指

界，以確認是否購買之意，而經指界結果，原告與被告簡舜

謨間就系爭土地未達成買賣合意，其等間就系爭土地之買賣

法律關係並不存在，業經認定如前，從而，依民法第179條

規定：「無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返

還其利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦

同。」本件被告簡舜謨取得系爭支票後因其與原告就系爭土

地未達成買賣合意，其保有系爭支票即無法律上原因，致原

告受損害，是原告依民法第179條規定，請求被告簡舜謨返

還系爭支票，即屬正當。至被告徐育銘並未持有系爭支票，

並無受有不當得利，原告主張其應返還系爭支票，且與被告

簡舜謨有不真正連帶債務關係，則屬無據。本院既已認定原

告簽署之系爭委託書已失效，被告簡舜謨應依不當得利之規

定，返還系爭支票，則原告另以其委託議價之意思表示錯誤

且經撤銷意思表示之主張，即無庸再為審酌，附此敘明。

五、綜上所述，原告依民法第179條規定，請求被告簡舜謨返還

系爭支票，為有理由，應予准許。逾此部分請求，則無理

由，應予駁回。　　　

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦及所提證據，核與本

案之判斷不生影響，爰毋庸一一審酌論列，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項前

段。　　
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中　　華　　民　　國　　113　年　　12 　　月　　31　　日

　　　　　　　　　民事第二庭 法　官　曾瓊瑤

以上正本係照原本作成。

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

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　31　　日

　　　　　　　　　　　　　　 書記官　陳彥汶

附表：

　　　　　　　　　　　　　　　　  

發票人 發票日 票面金額 票據號碼 受款人 付款人

臺灣中小

企業銀行

草屯分行

民國112

年5月2日

新臺幣

100萬元

FJ0000000 林錦利 臺灣中小

企業銀行

草屯分行
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臺灣南投地方法院民事判決
112年度訴字第329號
原      告  林啟杉  
訴訟代理人  吳聰億律師
            朱寶玉  
複  代理人  倪玉倢  
被      告  徐育銘即甲鎮不動產


            簡舜謨  


上列當事人間請求返還議價金事件，本院於民國113年11月28日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
被告簡舜謨應將如附表所示之支票乙紙返還與原告。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔3分之2，餘由原告負擔。
　　事實及理由
一、原告主張略以：
　㈠原告為尋覓土地興建雞舍畜牧場，於民國112年4月間由證人洪啟瑄即被告徐育銘即甲鎮不動產（下稱徐育銘）所屬員工帶看被告簡舜謨所有坐落南投縣中寮鄉後寮段850-1、850-3、850-4、850-5、850-6、850-7、850-8地號等7筆土地（下合稱系爭土地），因洪啟瑄於帶看時向原告宣稱系爭土地符合原告興建雞舍之需求，即地勢平坦部分長度至少120公尺、寬度最少70公尺，經其鼓吹，原告乃於112年5月2日至被告徐育銘之營業處所簽訂買方議價委託書（下稱系爭委託書），委託被告徐育銘向被告簡舜謨就系爭土地買賣事宜進行議價、斡旋程序，並開立如附表所示發票人為臺灣中小企業銀行草屯分行、發票日112年5月2日、票面金額新臺幣（下同）100萬元、票據號碼FJ0000000、受款人林錦利、付款人為臺灣中小企業銀行草屯分行之銀行支票1紙（下稱系爭支票）交被告徐育銘，以作為議價金。又原告於簽訂系爭委託書並交付系爭支票時已表明，需待指界確認系爭土地地勢平坦，符合蓋雞舍之條件後，才會與賣方簽訂買賣契約，故未同意於賣方接受原告之承購總價款及付款條件時，即將系爭支票轉為買賣定金之一部。
　㈡嗣於112年5月12日就系爭土地進行指界後，原告發現洪啟瑄所稱地勢平坦之土地並不在系爭土地範圍內，系爭土地實際上高低起伏，根本無法作為興建雞舍之用，且被告簡舜謨亦不願將系爭土地整平，是原告即無購買系爭土地之需求，而依系爭委託書第4條約定，原告委託被告徐育銘進行議價之有效期間截止日期為112年5月22日24時，因被告於期限屆至前均無法有效解決買賣標的不符合原告需求之問題，則期限屆至後系爭委託書即自動失效，被告應於3日內無息將系爭支票返還與原告；另依民法第88條第1項前段、第2項規定，因買賣雙方就意思表示之內容有錯誤，原告若事先知曉系爭土地不符合原告需求，便不會簽訂系爭委託書，原告亦得撤銷委託被告徐育銘進行議價之意思表示，而經原告撤銷意思表示後，被告執有系爭支票已無法律上之原因，而為無權占有，自應將系爭支票返還與原告，爰依系爭委託書第4條第1項後段約定及民法第179條等規定，提起本件訴訟。
　㈢並聲明：被告徐育銘或被告簡舜謨應將系爭支票返還與原告。如其中一人已履行本項給付義務，另一人於其給付範圍內免給付之義務。
二、被告部分：
　㈠被告徐育銘答辯略以：
　⒈系爭委託書上並未記載買賣契約是否成立須待指界結果方得確定，而依系爭委託書約定，若賣方於委託期間內接受買方之承購總價款及付款條件時，買賣契約即成立，議價金即轉為買賣定金之一部，而因系爭土地出賣人即被告簡舜謨已於委託期間內接受買受人即原告之承購總價款及付款條件，故其等間就系爭土地之買賣契約已經成立，原告給付之系爭支票已轉為買賣定金之一部，被告徐育銘因而將系爭支票轉交被告簡舜謨收執，原告不得請求返還。又被告徐育銘未因系爭土地之買賣獲取任何款項，自未受有任何不當得利。
　⒉並聲明：原告之訴駁回。
　㈡被告簡舜謨答辯略以：
　⒈被告簡舜謨僅單純出售系爭土地，於接受原告之出價時，買賣關係即已成立，系爭支票已轉為買賣定金之一部，至於原告購買系爭土地作何目的使用，與被告簡舜謨無關，亦不影響買賣關係成立之事實，原告事後反悔不願購買系爭土地，被告簡舜謨自得依系爭委託書之約定沒收系爭支票。又系爭支票係由被告徐育銘交被告簡舜謨收執，縱認被告簡舜謨有返還系爭支票之義務，亦應返還給被告徐育銘，而非原告。
　⒉並聲明：原告之訴駁回。
三、兩造不爭執事項（本院卷第157、193至195頁）：
　㈠被告簡舜謨於112年4月30日將其所有之系爭土地以委託銷售總價額900萬元（含土地增值稅及委託服務報酬），專任委託被告徐育銘經營之甲鎮不動產銷售。
　㈡原告於112年5月2日於被告徐育銘之營業處所簽立系爭委託書，並交付系爭支票與被告徐育銘收執。
　㈢系爭支票經被告徐育銘交被告簡舜謨持有，至今並未提示兌現。
　㈣原告於簽立系爭委託書時，並未於該系爭委託書第4條第1項之買方簽章處簽名或蓋章。
　㈤被告簡舜謨同意以900萬元出售系爭土地。
　㈥被告簡舜謨向原告提起給付違約金訴訟，經臺灣雲林地方法院以112年度訴字第709號受理後，嗣於113年1月11日撤回該訴訟。　
四、本院之判斷： 
　㈠不爭執事項之內容，有系爭土地登記第一類謄本、系爭委託書、系爭支票、土地專任委託銷售契約書、臺灣雲林地方法院112年度訴字第709號給付違約金事件言詞辯論筆錄等件附卷可證（本院卷17至23、27、47、149、150、193至195、197頁），並為兩造所不爭執，堪認為真實。
　㈡原告主張簽訂系爭委託書並交付系爭支票時已表明系爭土地如非平坦而不能興建雞舍，即無購買意願，後因系爭土地指界結果不符合預期，被告於議價期限屆至仍無法有效解決買賣標的不符合原告需求之問題，故系爭委託書已失效，被告執有系爭支票無法律上原因，應返還與原告、原告另以意思表示錯誤為由，撤銷委託議價之意思表示，撤銷後被告執有系爭支票亦無法律上原因而應返還原告等節，為被告所否認，並以前詞置辯。經查：
　⒈證人洪鈺穎即買方仲介人員到庭證述：原告透過賴俊富洽詢系爭土地時，有表明要蓋合法雞舍，所以地勢要平坦，且至少要有120米長、70米寬，去現場看時，認為初估是符合蓋雞舍的條件、應該是在4月底有帶朱寶玉等人到系爭土地現場看，賣方仲介洪啟瑄正在現場工作，確實有看到應有平坦及足夠面積的條件可蓋雞舍，但系爭土地的位置我不確定、賴俊富也是中人，他請朱小姐就是買方去看土地，他們要評估這塊土地是否適合養雞，評估結果是我們到賣方的仲介公司去請他們鑑界（應為「指界」之誤），賣方仲介洪啟瑄說要先下斡旋金（即議價金），下斡旋金之後才要鑑界，簽斡旋合約時我在場，買方有一直強調要先鑑界，如果鑑界結果土地不適合養雞，就不願購買、因為賣方仲介洪啟瑄感覺有買方出現，很積極的要原告下斡旋，地主才願意鑑界，所以才在112年5月2日到甲鎮不動產辦公室簽署議價委託書及交付斡旋金、原告表明要蓋雞舍及雞舍適合土地的條件時，甲鎮不動產都是洪啟瑄在場、朱小姐及他們聘請的技士有向洪啟瑄及我表明，如不符合興建雞舍的規格就沒有購買意願，因為沒有辦法申請到合格的雞舍等語（本院卷第208至210頁）；證人朱寶玉證述：在找土地時就有跟洪鈺穎講，購買土地是要蓋雞舍，需地勢平坦，且至少要有120米長、70米寬，還有在仲介簽斡旋金的辦公室也有講過，在場有被告徐育銘、洪啟瑄、洪鈺穎、林錦利、我、林旭欣、原告、林伊玲；斡旋金他說是斡旋金而已，我要求先鑑界再談買賣，這是在簽斡旋金當天說的，我是對在場所有人講等語（本院卷第178、179頁）；證人洪啟瑄亦證述：原告在交斡旋金之後有跟被告甲鎮不動產告知要通知地主鑑界，所以在要簽訂買賣契約前，就有要求鑑界，鑑界結果買方有意見，所以買賣合約沒有簽成等語（本院卷第175、176頁）。足見原告於簽訂系爭委託書並交付系爭支票時即有向洪鈺穎、被告徐育銘及所屬仲介人員洪啟瑄表明系爭土地如非平坦而不能興建雞舍，即無購買意願，而為確認系爭土地是否符合原告使用需求，乃簽署系爭委託書並交付系爭支票作為議價金，請求系爭土地所有人即被告簡舜謨同意指界。再佐以原告於112年5月2日簽訂系爭委託書並交付系爭支票與被告徐育銘後，被告徐育銘旋將系爭支票轉交被告簡舜謨，被告簡舜謨則於同年5月11日即向地政機關提出指界申請，亦有南投縣南投地政事務所113年9月18日投地二字第1130005795號函檢送之土地複丈及標示變更登記申請書在卷可稽（本院卷第253頁），堪認原告簽署系爭委託書並交付系爭支票，除委託被告徐育銘議價外，尚有請求被告簡舜謨同意就系爭土地進行指界，以確認系爭土地位置、範圍及地形條件是否符合原告興建雞舍之需求，再決定是否購買之意。
　⒉被告簡舜謨雖抗辯其申請指界係為合併分割等語，然前揭土地複丈及標示變更登記申請書僅載明申請指界，並未記載申請指界之原因，被告簡舜謨復未提出其他證據以實其說，其所辯自不可採。
　⒊系爭委託書第4條第1項前段固約定：「議價（斡旋）有效期間至112年5月22日24時止，若賣方於期間內接受買方之承購總價及付款條件時，買賣契約即成立生效，買方同意前條議價金（斡旋金）即轉為購屋定金之一部分（買方簽章＿＿＿）此據即視為定金收據。買方與賣方應於轉定之日起五日內或書面約定日至受託人處所簽訂不動產買賣契約書。」等語（本院卷第27頁），然原告於交付系爭支票時，並未於前述同意議價金轉為定金條款後簽章，足認原告並未同意賣方即被告簡舜謨接受原告之承購總價及付款條件時，買賣契約即行成立，並將議價金轉為定金之一部。被告徐育銘雖援引洪啟瑄證述：原告未於系爭委託書第4條買方簽章欄位簽名是疏漏，抗辯此不足以證明原告並未同意議價金轉為定金之約款，然參以洪啟瑄於系爭委託書騎縫處、塗改處均有蓋用私章以證明為其所塗改，並防止置換，可見洪啟瑄就系爭委託書之簽署內容具相當程度之注意，復參以其證述已從事仲介工作20年，在被告徐育銘處做了4、5年等語（本院卷第174頁），益證洪啟瑄為富有經驗之仲介人員，就原告未於議價金轉為定金一部分此等重要約款後簽名，難認純屬疏漏，而應係原告刻意不為簽署，以保留指界確認系爭土地確實符合興建雞舍之條件後，再與賣方成立買賣契約之權利。是被告徐育銘此部分所辯，尚不足採。
　⒋被告徐育銘另抗辯系爭委託書上並未記載請求被告簡舜謨就系爭土地指界，以確認是否購買之字句，則應依系爭委託書約定，於被告簡舜謨同意原告之承購總價及付款條件時，買賣契約即成立等語。惟解釋契約，不能拘泥於契約之文字，應於文義上及論理上詳為推求，以探求當事人立約時之真意，並通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之事實、交易上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠信原則，從契約之主要目的及經濟價值作全盤之觀察，以為判斷基礎。衡諸一般土地買賣契約中，土地坐落位置及其地形、地貌，攸關土地開發、利用及價值甚切，影響買受人之買受意願，而土地不似建物有門牌可茲識別具體位置，縱可藉由地籍圖瞭解欲購買土地與相鄰土地之相對位置，然特定土地確切位置、範圍，如非經指界實難以確認，關此，亦有被告徐育銘當庭陳述：「（法官問：一般土地買賣於進行至何階段或條件下會進行指界？）通常是斡旋金地主簽收後，買方如有要求的話，可能會先請代書申請指界。（法官問：買方在達成買賣前，希望先就土地進行指界，是何考量？）會比較清楚界址在哪裡」等語可佐（本院卷第267頁）。參以系爭土地面積合計達18,400平方公尺，使用分區屬山坡地保育區（本院卷第17至23頁），則因面積遼闊又位處山坡地，具體位置及範圍在未經指界前，買受人自難充分知悉，亦無從評估是否買受，故有意購買之原告既曾向被告簡舜謨委任之仲介洪啟瑄、被告徐育銘表明購買系爭土地係為興建雞舍使用，系爭土地如非平坦而不能興建雞舍，即無購買意願，而為指界以確認系爭土地具體位置、範圍、有無足夠平坦土地，故依被告徐育銘所屬仲介人員洪啟瑄要求簽署系爭委託書並交付系爭支票，請求系爭土地所有權人即被告簡舜謨同意指界，被告簡舜謨於收受系爭支票後即申請指界、原告亦未於系爭委託書關於同意議價金轉為定金之約款後簽章、原告就系爭土地之出價達900萬元，金額甚鉅等情，堪認原告簽訂系爭委託書並交付系爭支票除有委託議價之意思外，尚有請求被告簡舜謨指界以充分知悉系爭土地位置、範圍，以決定是否購買之意，並非單純同意賣方於期間內接受承購總價及付款條件時，買賣契約即成立生效。是被告抗辯因被告簡舜謨同意原告於系爭委託書上記載之承購總價，故其等間之買賣契約已經成立，實不可採。
　⒌而依證人洪鈺穎證述：鑑界時我在現場，鑑界結果出乎我們的意料，平坦的地方有佔到河溝，河溝都填滿了都蓋了水溝蓋，而且不是系爭土地，精確一點說是平坦的土地有一些在系爭土地，但也有一些是在別的土地上，結果就是沒有足夠長度120米、寬度60米符合規格的土地興建合格的雞舍、後來朱小姐有請我到甲鎮不動產談斡旋金退回的事情，但被告簡舜謨強調此買賣已成定局，不願意退還斡旋金等語（本院卷第210、211頁），可知系爭土地指界後確認之具體位置及範圍不符合原告興建雞舍之需求，原告已表明無買受系爭土地意願，並請求退還系爭支票，故原告與被告簡舜謨間就系爭土地並未達成買賣合意，則依系爭委託書第4條第1項後段約定：「若議價（斡旋）有效期間內賣方不接受買方之承購總價款及付款條件時，則本意願書自動失效，受託人應於三日內無息返還議價金（斡旋金）予買方。」等語（本院卷第27頁），至議價期限即112年5月22日24時止，因買賣雙方就買賣契約必要之點並未達成合意，系爭委託書失效，受託人即被告徐育銘應於3日內返還系爭支票。
　⒍被告雖抗辯系爭支票業經被告徐育銘轉交被告簡舜謨，被告簡舜謨取得系爭支票之原因為系爭委託書及已成立之買賣契約，惟原告簽訂系爭委託書並交付系爭支票除有委託被告徐育銘議價之意思外，尚有請求被告簡舜謨就系爭土地辦理指界，以確認是否購買之意，而經指界結果，原告與被告簡舜謨間就系爭土地未達成買賣合意，其等間就系爭土地之買賣法律關係並不存在，業經認定如前，從而，依民法第179條規定：「無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同。」本件被告簡舜謨取得系爭支票後因其與原告就系爭土地未達成買賣合意，其保有系爭支票即無法律上原因，致原告受損害，是原告依民法第179條規定，請求被告簡舜謨返還系爭支票，即屬正當。至被告徐育銘並未持有系爭支票，並無受有不當得利，原告主張其應返還系爭支票，且與被告簡舜謨有不真正連帶債務關係，則屬無據。本院既已認定原告簽署之系爭委託書已失效，被告簡舜謨應依不當得利之規定，返還系爭支票，則原告另以其委託議價之意思表示錯誤且經撤銷意思表示之主張，即無庸再為審酌，附此敘明。
五、綜上所述，原告依民法第179條規定，請求被告簡舜謨返還系爭支票，為有理由，應予准許。逾此部分請求，則無理由，應予駁回。　　　
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦及所提證據，核與本案之判斷不生影響，爰毋庸一一審酌論列，併此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項前段。　　
中　　華　　民　　國　　113　年　　12 　　月　　31　　日
　　　　　　　　　民事第二庭 法　官　曾瓊瑤
以上正本係照原本作成。
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
委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　31　　日
　　　　　　　　　　　　　　 書記官　陳彥汶
附表：
		發票人

		發票日

		票面金額

		票據號碼

		受款人

		付款人



		臺灣中小企業銀行草屯分行

		民國112年5月2日

		新臺幣100萬元

		FJ0000000

		林錦利

		臺灣中小企業銀行草屯分行







　　　　　　　　　　　　　　　　  

臺灣南投地方法院民事判決

112年度訴字第329號

原      告  林啟杉  

訴訟代理人  吳聰億律師

            朱寶玉  

複  代理人  倪玉倢  

被      告  徐育銘即甲鎮不動產



            簡舜謨  



上列當事人間請求返還議價金事件，本院於民國113年11月28日

言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

被告簡舜謨應將如附表所示之支票乙紙返還與原告。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔3分之2，餘由原告負擔。

　　事實及理由

一、原告主張略以：

　㈠原告為尋覓土地興建雞舍畜牧場，於民國112年4月間由證人

    洪啟瑄即被告徐育銘即甲鎮不動產（下稱徐育銘）所屬員工

    帶看被告簡舜謨所有坐落南投縣中寮鄉後寮段850-1、850-3

    、850-4、850-5、850-6、850-7、850-8地號等7筆土地（下

    合稱系爭土地），因洪啟瑄於帶看時向原告宣稱系爭土地符

    合原告興建雞舍之需求，即地勢平坦部分長度至少120公尺

    、寬度最少70公尺，經其鼓吹，原告乃於112年5月2日至被

    告徐育銘之營業處所簽訂買方議價委託書（下稱系爭委託書

    ），委託被告徐育銘向被告簡舜謨就系爭土地買賣事宜進行

    議價、斡旋程序，並開立如附表所示發票人為臺灣中小企業

    銀行草屯分行、發票日112年5月2日、票面金額新臺幣（下

    同）100萬元、票據號碼FJ0000000、受款人林錦利、付款人

    為臺灣中小企業銀行草屯分行之銀行支票1紙（下稱系爭支

    票）交被告徐育銘，以作為議價金。又原告於簽訂系爭委託

    書並交付系爭支票時已表明，需待指界確認系爭土地地勢平

    坦，符合蓋雞舍之條件後，才會與賣方簽訂買賣契約，故未

    同意於賣方接受原告之承購總價款及付款條件時，即將系爭

    支票轉為買賣定金之一部。

　㈡嗣於112年5月12日就系爭土地進行指界後，原告發現洪啟瑄

    所稱地勢平坦之土地並不在系爭土地範圍內，系爭土地實際

    上高低起伏，根本無法作為興建雞舍之用，且被告簡舜謨亦

    不願將系爭土地整平，是原告即無購買系爭土地之需求，而

    依系爭委託書第4條約定，原告委託被告徐育銘進行議價之

    有效期間截止日期為112年5月22日24時，因被告於期限屆至

    前均無法有效解決買賣標的不符合原告需求之問題，則期限

    屆至後系爭委託書即自動失效，被告應於3日內無息將系爭

    支票返還與原告；另依民法第88條第1項前段、第2項規定，

    因買賣雙方就意思表示之內容有錯誤，原告若事先知曉系爭

    土地不符合原告需求，便不會簽訂系爭委託書，原告亦得撤

    銷委託被告徐育銘進行議價之意思表示，而經原告撤銷意思

    表示後，被告執有系爭支票已無法律上之原因，而為無權占

    有，自應將系爭支票返還與原告，爰依系爭委託書第4條第1

    項後段約定及民法第179條等規定，提起本件訴訟。

　㈢並聲明：被告徐育銘或被告簡舜謨應將系爭支票返還與原告

    。如其中一人已履行本項給付義務，另一人於其給付範圍內

    免給付之義務。

二、被告部分：

　㈠被告徐育銘答辯略以：

　⒈系爭委託書上並未記載買賣契約是否成立須待指界結果方得

    確定，而依系爭委託書約定，若賣方於委託期間內接受買方

    之承購總價款及付款條件時，買賣契約即成立，議價金即轉

    為買賣定金之一部，而因系爭土地出賣人即被告簡舜謨已於

    委託期間內接受買受人即原告之承購總價款及付款條件，故

    其等間就系爭土地之買賣契約已經成立，原告給付之系爭支

    票已轉為買賣定金之一部，被告徐育銘因而將系爭支票轉交

    被告簡舜謨收執，原告不得請求返還。又被告徐育銘未因系

    爭土地之買賣獲取任何款項，自未受有任何不當得利。

　⒉並聲明：原告之訴駁回。

　㈡被告簡舜謨答辯略以：

　⒈被告簡舜謨僅單純出售系爭土地，於接受原告之出價時，買

    賣關係即已成立，系爭支票已轉為買賣定金之一部，至於原

    告購買系爭土地作何目的使用，與被告簡舜謨無關，亦不影

    響買賣關係成立之事實，原告事後反悔不願購買系爭土地，

    被告簡舜謨自得依系爭委託書之約定沒收系爭支票。又系爭

    支票係由被告徐育銘交被告簡舜謨收執，縱認被告簡舜謨有

    返還系爭支票之義務，亦應返還給被告徐育銘，而非原告。

　⒉並聲明：原告之訴駁回。

三、兩造不爭執事項（本院卷第157、193至195頁）：

　㈠被告簡舜謨於112年4月30日將其所有之系爭土地以委託銷售

    總價額900萬元（含土地增值稅及委託服務報酬），專任委

    託被告徐育銘經營之甲鎮不動產銷售。

　㈡原告於112年5月2日於被告徐育銘之營業處所簽立系爭委託書

    ，並交付系爭支票與被告徐育銘收執。

　㈢系爭支票經被告徐育銘交被告簡舜謨持有，至今並未提示兌

    現。

　㈣原告於簽立系爭委託書時，並未於該系爭委託書第4條第1項

    之買方簽章處簽名或蓋章。

　㈤被告簡舜謨同意以900萬元出售系爭土地。

　㈥被告簡舜謨向原告提起給付違約金訴訟，經臺灣雲林地方法

    院以112年度訴字第709號受理後，嗣於113年1月11日撤回該

    訴訟。　

四、本院之判斷： 

　㈠不爭執事項之內容，有系爭土地登記第一類謄本、系爭委託

    書、系爭支票、土地專任委託銷售契約書、臺灣雲林地方法

    院112年度訴字第709號給付違約金事件言詞辯論筆錄等件附

    卷可證（本院卷17至23、27、47、149、150、193至195、19

    7頁），並為兩造所不爭執，堪認為真實。

　㈡原告主張簽訂系爭委託書並交付系爭支票時已表明系爭土地如非平坦而不能興建雞舍，即無購買意願，後因系爭土地指界結果不符合預期，被告於議價期限屆至仍無法有效解決買賣標的不符合原告需求之問題，故系爭委託書已失效，被告執有系爭支票無法律上原因，應返還與原告、原告另以意思表示錯誤為由，撤銷委託議價之意思表示，撤銷後被告執有系爭支票亦無法律上原因而應返還原告等節，為被告所否認，並以前詞置辯。經查：

　⒈證人洪鈺穎即買方仲介人員到庭證述：原告透過賴俊富洽詢

    系爭土地時，有表明要蓋合法雞舍，所以地勢要平坦，且至

    少要有120米長、70米寬，去現場看時，認為初估是符合蓋

    雞舍的條件、應該是在4月底有帶朱寶玉等人到系爭土地現

    場看，賣方仲介洪啟瑄正在現場工作，確實有看到應有平坦

    及足夠面積的條件可蓋雞舍，但系爭土地的位置我不確定、

    賴俊富也是中人，他請朱小姐就是買方去看土地，他們要評

    估這塊土地是否適合養雞，評估結果是我們到賣方的仲介公

    司去請他們鑑界（應為「指界」之誤），賣方仲介洪啟瑄說

    要先下斡旋金（即議價金），下斡旋金之後才要鑑界，簽斡

    旋合約時我在場，買方有一直強調要先鑑界，如果鑑界結果

    土地不適合養雞，就不願購買、因為賣方仲介洪啟瑄感覺有

    買方出現，很積極的要原告下斡旋，地主才願意鑑界，所以

    才在112年5月2日到甲鎮不動產辦公室簽署議價委託書及交

    付斡旋金、原告表明要蓋雞舍及雞舍適合土地的條件時，甲

    鎮不動產都是洪啟瑄在場、朱小姐及他們聘請的技士有向洪

    啟瑄及我表明，如不符合興建雞舍的規格就沒有購買意願，

    因為沒有辦法申請到合格的雞舍等語（本院卷第208至210頁

    ）；證人朱寶玉證述：在找土地時就有跟洪鈺穎講，購買土

    地是要蓋雞舍，需地勢平坦，且至少要有120米長、70米寬

    ，還有在仲介簽斡旋金的辦公室也有講過，在場有被告徐育

    銘、洪啟瑄、洪鈺穎、林錦利、我、林旭欣、原告、林伊玲

    ；斡旋金他說是斡旋金而已，我要求先鑑界再談買賣，這是

    在簽斡旋金當天說的，我是對在場所有人講等語（本院卷第

    178、179頁）；證人洪啟瑄亦證述：原告在交斡旋金之後有

    跟被告甲鎮不動產告知要通知地主鑑界，所以在要簽訂買賣

    契約前，就有要求鑑界，鑑界結果買方有意見，所以買賣合

    約沒有簽成等語（本院卷第175、176頁）。足見原告於簽訂

    系爭委託書並交付系爭支票時即有向洪鈺穎、被告徐育銘及

    所屬仲介人員洪啟瑄表明系爭土地如非平坦而不能興建雞舍

    ，即無購買意願，而為確認系爭土地是否符合原告使用需求

    ，乃簽署系爭委託書並交付系爭支票作為議價金，請求系爭

    土地所有人即被告簡舜謨同意指界。再佐以原告於112年5月

    2日簽訂系爭委託書並交付系爭支票與被告徐育銘後，被告

    徐育銘旋將系爭支票轉交被告簡舜謨，被告簡舜謨則於同年

    5月11日即向地政機關提出指界申請，亦有南投縣南投地政

    事務所113年9月18日投地二字第1130005795號函檢送之土地

    複丈及標示變更登記申請書在卷可稽（本院卷第253頁），

    堪認原告簽署系爭委託書並交付系爭支票，除委託被告徐育

    銘議價外，尚有請求被告簡舜謨同意就系爭土地進行指界，

    以確認系爭土地位置、範圍及地形條件是否符合原告興建雞

    舍之需求，再決定是否購買之意。

　⒉被告簡舜謨雖抗辯其申請指界係為合併分割等語，然前揭土

    地複丈及標示變更登記申請書僅載明申請指界，並未記載申

    請指界之原因，被告簡舜謨復未提出其他證據以實其說，其

    所辯自不可採。

　⒊系爭委託書第4條第1項前段固約定：「議價（斡旋）有效期

    間至112年5月22日24時止，若賣方於期間內接受買方之承購

    總價及付款條件時，買賣契約即成立生效，買方同意前條議

    價金（斡旋金）即轉為購屋定金之一部分（買方簽章＿＿＿）

    此據即視為定金收據。買方與賣方應於轉定之日起五日內或

    書面約定日至受託人處所簽訂不動產買賣契約書。」等語（

    本院卷第27頁），然原告於交付系爭支票時，並未於前述同

    意議價金轉為定金條款後簽章，足認原告並未同意賣方即被

    告簡舜謨接受原告之承購總價及付款條件時，買賣契約即行

    成立，並將議價金轉為定金之一部。被告徐育銘雖援引洪啟

    瑄證述：原告未於系爭委託書第4條買方簽章欄位簽名是疏

    漏，抗辯此不足以證明原告並未同意議價金轉為定金之約款

    ，然參以洪啟瑄於系爭委託書騎縫處、塗改處均有蓋用私章

    以證明為其所塗改，並防止置換，可見洪啟瑄就系爭委託書

    之簽署內容具相當程度之注意，復參以其證述已從事仲介工

    作20年，在被告徐育銘處做了4、5年等語（本院卷第174頁

    ），益證洪啟瑄為富有經驗之仲介人員，就原告未於議價金

    轉為定金一部分此等重要約款後簽名，難認純屬疏漏，而應

    係原告刻意不為簽署，以保留指界確認系爭土地確實符合興

    建雞舍之條件後，再與賣方成立買賣契約之權利。是被告徐

    育銘此部分所辯，尚不足採。

　⒋被告徐育銘另抗辯系爭委託書上並未記載請求被告簡舜謨就

    系爭土地指界，以確認是否購買之字句，則應依系爭委託書

    約定，於被告簡舜謨同意原告之承購總價及付款條件時，買

    賣契約即成立等語。惟解釋契約，不能拘泥於契約之文字，

    應於文義上及論理上詳為推求，以探求當事人立約時之真意

    ，並通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之事實、交易

    上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠信原則，

    從契約之主要目的及經濟價值作全盤之觀察，以為判斷基礎

    。衡諸一般土地買賣契約中，土地坐落位置及其地形、地貌

    ，攸關土地開發、利用及價值甚切，影響買受人之買受意願

    ，而土地不似建物有門牌可茲識別具體位置，縱可藉由地籍

    圖瞭解欲購買土地與相鄰土地之相對位置，然特定土地確切

    位置、範圍，如非經指界實難以確認，關此，亦有被告徐育

    銘當庭陳述：「（法官問：一般土地買賣於進行至何階段或

    條件下會進行指界？）通常是斡旋金地主簽收後，買方如有

    要求的話，可能會先請代書申請指界。（法官問：買方在達

    成買賣前，希望先就土地進行指界，是何考量？）會比較清

    楚界址在哪裡」等語可佐（本院卷第267頁）。參以系爭土

    地面積合計達18,400平方公尺，使用分區屬山坡地保育區（

    本院卷第17至23頁），則因面積遼闊又位處山坡地，具體位

    置及範圍在未經指界前，買受人自難充分知悉，亦無從評估

    是否買受，故有意購買之原告既曾向被告簡舜謨委任之仲介

    洪啟瑄、被告徐育銘表明購買系爭土地係為興建雞舍使用，

    系爭土地如非平坦而不能興建雞舍，即無購買意願，而為指

    界以確認系爭土地具體位置、範圍、有無足夠平坦土地，故

    依被告徐育銘所屬仲介人員洪啟瑄要求簽署系爭委託書並交

    付系爭支票，請求系爭土地所有權人即被告簡舜謨同意指界

    ，被告簡舜謨於收受系爭支票後即申請指界、原告亦未於系

    爭委託書關於同意議價金轉為定金之約款後簽章、原告就系

    爭土地之出價達900萬元，金額甚鉅等情，堪認原告簽訂系

    爭委託書並交付系爭支票除有委託議價之意思外，尚有請求

    被告簡舜謨指界以充分知悉系爭土地位置、範圍，以決定是

    否購買之意，並非單純同意賣方於期間內接受承購總價及付

    款條件時，買賣契約即成立生效。是被告抗辯因被告簡舜謨

    同意原告於系爭委託書上記載之承購總價，故其等間之買賣

    契約已經成立，實不可採。

　⒌而依證人洪鈺穎證述：鑑界時我在現場，鑑界結果出乎我們

    的意料，平坦的地方有佔到河溝，河溝都填滿了都蓋了水溝

    蓋，而且不是系爭土地，精確一點說是平坦的土地有一些在

    系爭土地，但也有一些是在別的土地上，結果就是沒有足夠

    長度120米、寬度60米符合規格的土地興建合格的雞舍、後

    來朱小姐有請我到甲鎮不動產談斡旋金退回的事情，但被告

    簡舜謨強調此買賣已成定局，不願意退還斡旋金等語（本院

    卷第210、211頁），可知系爭土地指界後確認之具體位置及

    範圍不符合原告興建雞舍之需求，原告已表明無買受系爭土

    地意願，並請求退還系爭支票，故原告與被告簡舜謨間就系

    爭土地並未達成買賣合意，則依系爭委託書第4條第1項後段

    約定：「若議價（斡旋）有效期間內賣方不接受買方之承購

    總價款及付款條件時，則本意願書自動失效，受託人應於三

    日內無息返還議價金（斡旋金）予買方。」等語（本院卷第

    27頁），至議價期限即112年5月22日24時止，因買賣雙方就

    買賣契約必要之點並未達成合意，系爭委託書失效，受託人

    即被告徐育銘應於3日內返還系爭支票。

　⒍被告雖抗辯系爭支票業經被告徐育銘轉交被告簡舜謨，被告

    簡舜謨取得系爭支票之原因為系爭委託書及已成立之買賣契

    約，惟原告簽訂系爭委託書並交付系爭支票除有委託被告徐

    育銘議價之意思外，尚有請求被告簡舜謨就系爭土地辦理指

    界，以確認是否購買之意，而經指界結果，原告與被告簡舜

    謨間就系爭土地未達成買賣合意，其等間就系爭土地之買賣

    法律關係並不存在，業經認定如前，從而，依民法第179條

    規定：「無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返

    還其利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同。

    」本件被告簡舜謨取得系爭支票後因其與原告就系爭土地未

    達成買賣合意，其保有系爭支票即無法律上原因，致原告受

    損害，是原告依民法第179條規定，請求被告簡舜謨返還系

    爭支票，即屬正當。至被告徐育銘並未持有系爭支票，並無

    受有不當得利，原告主張其應返還系爭支票，且與被告簡舜

    謨有不真正連帶債務關係，則屬無據。本院既已認定原告簽

    署之系爭委託書已失效，被告簡舜謨應依不當得利之規定，

    返還系爭支票，則原告另以其委託議價之意思表示錯誤且經

    撤銷意思表示之主張，即無庸再為審酌，附此敘明。

五、綜上所述，原告依民法第179條規定，請求被告簡舜謨返還

    系爭支票，為有理由，應予准許。逾此部分請求，則無理由

    ，應予駁回。　　　

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦及所提證據，核與本

    案之判斷不生影響，爰毋庸一一審酌論列，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項前

    段。　　

中　　華　　民　　國　　113　年　　12 　　月　　31　　日

　　　　　　　　　民事第二庭 法　官　曾瓊瑤

以上正本係照原本作成。

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

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　31　　日

　　　　　　　　　　　　　　 書記官　陳彥汶

附表：

發票人 發票日 票面金額 票據號碼 受款人 付款人 臺灣中小企業銀行草屯分行 民國112年5月2日 新臺幣100萬元 FJ0000000 林錦利 臺灣中小企業銀行草屯分行 

　　　　　　　　　　　　　　　　  




臺灣南投地方法院民事判決
112年度訴字第329號
原      告  林啟杉  
訴訟代理人  吳聰億律師
            朱寶玉  
複  代理人  倪玉倢  
被      告  徐育銘即甲鎮不動產


            簡舜謨  


上列當事人間請求返還議價金事件，本院於民國113年11月28日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
被告簡舜謨應將如附表所示之支票乙紙返還與原告。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔3分之2，餘由原告負擔。
　　事實及理由
一、原告主張略以：
　㈠原告為尋覓土地興建雞舍畜牧場，於民國112年4月間由證人洪啟瑄即被告徐育銘即甲鎮不動產（下稱徐育銘）所屬員工帶看被告簡舜謨所有坐落南投縣中寮鄉後寮段850-1、850-3、850-4、850-5、850-6、850-7、850-8地號等7筆土地（下合稱系爭土地），因洪啟瑄於帶看時向原告宣稱系爭土地符合原告興建雞舍之需求，即地勢平坦部分長度至少120公尺、寬度最少70公尺，經其鼓吹，原告乃於112年5月2日至被告徐育銘之營業處所簽訂買方議價委託書（下稱系爭委託書），委託被告徐育銘向被告簡舜謨就系爭土地買賣事宜進行議價、斡旋程序，並開立如附表所示發票人為臺灣中小企業銀行草屯分行、發票日112年5月2日、票面金額新臺幣（下同）100萬元、票據號碼FJ0000000、受款人林錦利、付款人為臺灣中小企業銀行草屯分行之銀行支票1紙（下稱系爭支票）交被告徐育銘，以作為議價金。又原告於簽訂系爭委託書並交付系爭支票時已表明，需待指界確認系爭土地地勢平坦，符合蓋雞舍之條件後，才會與賣方簽訂買賣契約，故未同意於賣方接受原告之承購總價款及付款條件時，即將系爭支票轉為買賣定金之一部。
　㈡嗣於112年5月12日就系爭土地進行指界後，原告發現洪啟瑄所稱地勢平坦之土地並不在系爭土地範圍內，系爭土地實際上高低起伏，根本無法作為興建雞舍之用，且被告簡舜謨亦不願將系爭土地整平，是原告即無購買系爭土地之需求，而依系爭委託書第4條約定，原告委託被告徐育銘進行議價之有效期間截止日期為112年5月22日24時，因被告於期限屆至前均無法有效解決買賣標的不符合原告需求之問題，則期限屆至後系爭委託書即自動失效，被告應於3日內無息將系爭支票返還與原告；另依民法第88條第1項前段、第2項規定，因買賣雙方就意思表示之內容有錯誤，原告若事先知曉系爭土地不符合原告需求，便不會簽訂系爭委託書，原告亦得撤銷委託被告徐育銘進行議價之意思表示，而經原告撤銷意思表示後，被告執有系爭支票已無法律上之原因，而為無權占有，自應將系爭支票返還與原告，爰依系爭委託書第4條第1項後段約定及民法第179條等規定，提起本件訴訟。
　㈢並聲明：被告徐育銘或被告簡舜謨應將系爭支票返還與原告。如其中一人已履行本項給付義務，另一人於其給付範圍內免給付之義務。
二、被告部分：
　㈠被告徐育銘答辯略以：
　⒈系爭委託書上並未記載買賣契約是否成立須待指界結果方得確定，而依系爭委託書約定，若賣方於委託期間內接受買方之承購總價款及付款條件時，買賣契約即成立，議價金即轉為買賣定金之一部，而因系爭土地出賣人即被告簡舜謨已於委託期間內接受買受人即原告之承購總價款及付款條件，故其等間就系爭土地之買賣契約已經成立，原告給付之系爭支票已轉為買賣定金之一部，被告徐育銘因而將系爭支票轉交被告簡舜謨收執，原告不得請求返還。又被告徐育銘未因系爭土地之買賣獲取任何款項，自未受有任何不當得利。
　⒉並聲明：原告之訴駁回。
　㈡被告簡舜謨答辯略以：
　⒈被告簡舜謨僅單純出售系爭土地，於接受原告之出價時，買賣關係即已成立，系爭支票已轉為買賣定金之一部，至於原告購買系爭土地作何目的使用，與被告簡舜謨無關，亦不影響買賣關係成立之事實，原告事後反悔不願購買系爭土地，被告簡舜謨自得依系爭委託書之約定沒收系爭支票。又系爭支票係由被告徐育銘交被告簡舜謨收執，縱認被告簡舜謨有返還系爭支票之義務，亦應返還給被告徐育銘，而非原告。
　⒉並聲明：原告之訴駁回。
三、兩造不爭執事項（本院卷第157、193至195頁）：
　㈠被告簡舜謨於112年4月30日將其所有之系爭土地以委託銷售總價額900萬元（含土地增值稅及委託服務報酬），專任委託被告徐育銘經營之甲鎮不動產銷售。
　㈡原告於112年5月2日於被告徐育銘之營業處所簽立系爭委託書，並交付系爭支票與被告徐育銘收執。
　㈢系爭支票經被告徐育銘交被告簡舜謨持有，至今並未提示兌現。
　㈣原告於簽立系爭委託書時，並未於該系爭委託書第4條第1項之買方簽章處簽名或蓋章。
　㈤被告簡舜謨同意以900萬元出售系爭土地。
　㈥被告簡舜謨向原告提起給付違約金訴訟，經臺灣雲林地方法院以112年度訴字第709號受理後，嗣於113年1月11日撤回該訴訟。　
四、本院之判斷： 
　㈠不爭執事項之內容，有系爭土地登記第一類謄本、系爭委託書、系爭支票、土地專任委託銷售契約書、臺灣雲林地方法院112年度訴字第709號給付違約金事件言詞辯論筆錄等件附卷可證（本院卷17至23、27、47、149、150、193至195、197頁），並為兩造所不爭執，堪認為真實。
　㈡原告主張簽訂系爭委託書並交付系爭支票時已表明系爭土地如非平坦而不能興建雞舍，即無購買意願，後因系爭土地指界結果不符合預期，被告於議價期限屆至仍無法有效解決買賣標的不符合原告需求之問題，故系爭委託書已失效，被告執有系爭支票無法律上原因，應返還與原告、原告另以意思表示錯誤為由，撤銷委託議價之意思表示，撤銷後被告執有系爭支票亦無法律上原因而應返還原告等節，為被告所否認，並以前詞置辯。經查：
　⒈證人洪鈺穎即買方仲介人員到庭證述：原告透過賴俊富洽詢系爭土地時，有表明要蓋合法雞舍，所以地勢要平坦，且至少要有120米長、70米寬，去現場看時，認為初估是符合蓋雞舍的條件、應該是在4月底有帶朱寶玉等人到系爭土地現場看，賣方仲介洪啟瑄正在現場工作，確實有看到應有平坦及足夠面積的條件可蓋雞舍，但系爭土地的位置我不確定、賴俊富也是中人，他請朱小姐就是買方去看土地，他們要評估這塊土地是否適合養雞，評估結果是我們到賣方的仲介公司去請他們鑑界（應為「指界」之誤），賣方仲介洪啟瑄說要先下斡旋金（即議價金），下斡旋金之後才要鑑界，簽斡旋合約時我在場，買方有一直強調要先鑑界，如果鑑界結果土地不適合養雞，就不願購買、因為賣方仲介洪啟瑄感覺有買方出現，很積極的要原告下斡旋，地主才願意鑑界，所以才在112年5月2日到甲鎮不動產辦公室簽署議價委託書及交付斡旋金、原告表明要蓋雞舍及雞舍適合土地的條件時，甲鎮不動產都是洪啟瑄在場、朱小姐及他們聘請的技士有向洪啟瑄及我表明，如不符合興建雞舍的規格就沒有購買意願，因為沒有辦法申請到合格的雞舍等語（本院卷第208至210頁）；證人朱寶玉證述：在找土地時就有跟洪鈺穎講，購買土地是要蓋雞舍，需地勢平坦，且至少要有120米長、70米寬，還有在仲介簽斡旋金的辦公室也有講過，在場有被告徐育銘、洪啟瑄、洪鈺穎、林錦利、我、林旭欣、原告、林伊玲；斡旋金他說是斡旋金而已，我要求先鑑界再談買賣，這是在簽斡旋金當天說的，我是對在場所有人講等語（本院卷第178、179頁）；證人洪啟瑄亦證述：原告在交斡旋金之後有跟被告甲鎮不動產告知要通知地主鑑界，所以在要簽訂買賣契約前，就有要求鑑界，鑑界結果買方有意見，所以買賣合約沒有簽成等語（本院卷第175、176頁）。足見原告於簽訂系爭委託書並交付系爭支票時即有向洪鈺穎、被告徐育銘及所屬仲介人員洪啟瑄表明系爭土地如非平坦而不能興建雞舍，即無購買意願，而為確認系爭土地是否符合原告使用需求，乃簽署系爭委託書並交付系爭支票作為議價金，請求系爭土地所有人即被告簡舜謨同意指界。再佐以原告於112年5月2日簽訂系爭委託書並交付系爭支票與被告徐育銘後，被告徐育銘旋將系爭支票轉交被告簡舜謨，被告簡舜謨則於同年5月11日即向地政機關提出指界申請，亦有南投縣南投地政事務所113年9月18日投地二字第1130005795號函檢送之土地複丈及標示變更登記申請書在卷可稽（本院卷第253頁），堪認原告簽署系爭委託書並交付系爭支票，除委託被告徐育銘議價外，尚有請求被告簡舜謨同意就系爭土地進行指界，以確認系爭土地位置、範圍及地形條件是否符合原告興建雞舍之需求，再決定是否購買之意。
　⒉被告簡舜謨雖抗辯其申請指界係為合併分割等語，然前揭土地複丈及標示變更登記申請書僅載明申請指界，並未記載申請指界之原因，被告簡舜謨復未提出其他證據以實其說，其所辯自不可採。
　⒊系爭委託書第4條第1項前段固約定：「議價（斡旋）有效期間至112年5月22日24時止，若賣方於期間內接受買方之承購總價及付款條件時，買賣契約即成立生效，買方同意前條議價金（斡旋金）即轉為購屋定金之一部分（買方簽章＿＿＿）此據即視為定金收據。買方與賣方應於轉定之日起五日內或書面約定日至受託人處所簽訂不動產買賣契約書。」等語（本院卷第27頁），然原告於交付系爭支票時，並未於前述同意議價金轉為定金條款後簽章，足認原告並未同意賣方即被告簡舜謨接受原告之承購總價及付款條件時，買賣契約即行成立，並將議價金轉為定金之一部。被告徐育銘雖援引洪啟瑄證述：原告未於系爭委託書第4條買方簽章欄位簽名是疏漏，抗辯此不足以證明原告並未同意議價金轉為定金之約款，然參以洪啟瑄於系爭委託書騎縫處、塗改處均有蓋用私章以證明為其所塗改，並防止置換，可見洪啟瑄就系爭委託書之簽署內容具相當程度之注意，復參以其證述已從事仲介工作20年，在被告徐育銘處做了4、5年等語（本院卷第174頁），益證洪啟瑄為富有經驗之仲介人員，就原告未於議價金轉為定金一部分此等重要約款後簽名，難認純屬疏漏，而應係原告刻意不為簽署，以保留指界確認系爭土地確實符合興建雞舍之條件後，再與賣方成立買賣契約之權利。是被告徐育銘此部分所辯，尚不足採。
　⒋被告徐育銘另抗辯系爭委託書上並未記載請求被告簡舜謨就系爭土地指界，以確認是否購買之字句，則應依系爭委託書約定，於被告簡舜謨同意原告之承購總價及付款條件時，買賣契約即成立等語。惟解釋契約，不能拘泥於契約之文字，應於文義上及論理上詳為推求，以探求當事人立約時之真意，並通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之事實、交易上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠信原則，從契約之主要目的及經濟價值作全盤之觀察，以為判斷基礎。衡諸一般土地買賣契約中，土地坐落位置及其地形、地貌，攸關土地開發、利用及價值甚切，影響買受人之買受意願，而土地不似建物有門牌可茲識別具體位置，縱可藉由地籍圖瞭解欲購買土地與相鄰土地之相對位置，然特定土地確切位置、範圍，如非經指界實難以確認，關此，亦有被告徐育銘當庭陳述：「（法官問：一般土地買賣於進行至何階段或條件下會進行指界？）通常是斡旋金地主簽收後，買方如有要求的話，可能會先請代書申請指界。（法官問：買方在達成買賣前，希望先就土地進行指界，是何考量？）會比較清楚界址在哪裡」等語可佐（本院卷第267頁）。參以系爭土地面積合計達18,400平方公尺，使用分區屬山坡地保育區（本院卷第17至23頁），則因面積遼闊又位處山坡地，具體位置及範圍在未經指界前，買受人自難充分知悉，亦無從評估是否買受，故有意購買之原告既曾向被告簡舜謨委任之仲介洪啟瑄、被告徐育銘表明購買系爭土地係為興建雞舍使用，系爭土地如非平坦而不能興建雞舍，即無購買意願，而為指界以確認系爭土地具體位置、範圍、有無足夠平坦土地，故依被告徐育銘所屬仲介人員洪啟瑄要求簽署系爭委託書並交付系爭支票，請求系爭土地所有權人即被告簡舜謨同意指界，被告簡舜謨於收受系爭支票後即申請指界、原告亦未於系爭委託書關於同意議價金轉為定金之約款後簽章、原告就系爭土地之出價達900萬元，金額甚鉅等情，堪認原告簽訂系爭委託書並交付系爭支票除有委託議價之意思外，尚有請求被告簡舜謨指界以充分知悉系爭土地位置、範圍，以決定是否購買之意，並非單純同意賣方於期間內接受承購總價及付款條件時，買賣契約即成立生效。是被告抗辯因被告簡舜謨同意原告於系爭委託書上記載之承購總價，故其等間之買賣契約已經成立，實不可採。
　⒌而依證人洪鈺穎證述：鑑界時我在現場，鑑界結果出乎我們的意料，平坦的地方有佔到河溝，河溝都填滿了都蓋了水溝蓋，而且不是系爭土地，精確一點說是平坦的土地有一些在系爭土地，但也有一些是在別的土地上，結果就是沒有足夠長度120米、寬度60米符合規格的土地興建合格的雞舍、後來朱小姐有請我到甲鎮不動產談斡旋金退回的事情，但被告簡舜謨強調此買賣已成定局，不願意退還斡旋金等語（本院卷第210、211頁），可知系爭土地指界後確認之具體位置及範圍不符合原告興建雞舍之需求，原告已表明無買受系爭土地意願，並請求退還系爭支票，故原告與被告簡舜謨間就系爭土地並未達成買賣合意，則依系爭委託書第4條第1項後段約定：「若議價（斡旋）有效期間內賣方不接受買方之承購總價款及付款條件時，則本意願書自動失效，受託人應於三日內無息返還議價金（斡旋金）予買方。」等語（本院卷第27頁），至議價期限即112年5月22日24時止，因買賣雙方就買賣契約必要之點並未達成合意，系爭委託書失效，受託人即被告徐育銘應於3日內返還系爭支票。
　⒍被告雖抗辯系爭支票業經被告徐育銘轉交被告簡舜謨，被告簡舜謨取得系爭支票之原因為系爭委託書及已成立之買賣契約，惟原告簽訂系爭委託書並交付系爭支票除有委託被告徐育銘議價之意思外，尚有請求被告簡舜謨就系爭土地辦理指界，以確認是否購買之意，而經指界結果，原告與被告簡舜謨間就系爭土地未達成買賣合意，其等間就系爭土地之買賣法律關係並不存在，業經認定如前，從而，依民法第179條規定：「無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同。」本件被告簡舜謨取得系爭支票後因其與原告就系爭土地未達成買賣合意，其保有系爭支票即無法律上原因，致原告受損害，是原告依民法第179條規定，請求被告簡舜謨返還系爭支票，即屬正當。至被告徐育銘並未持有系爭支票，並無受有不當得利，原告主張其應返還系爭支票，且與被告簡舜謨有不真正連帶債務關係，則屬無據。本院既已認定原告簽署之系爭委託書已失效，被告簡舜謨應依不當得利之規定，返還系爭支票，則原告另以其委託議價之意思表示錯誤且經撤銷意思表示之主張，即無庸再為審酌，附此敘明。
五、綜上所述，原告依民法第179條規定，請求被告簡舜謨返還系爭支票，為有理由，應予准許。逾此部分請求，則無理由，應予駁回。　　　
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦及所提證據，核與本案之判斷不生影響，爰毋庸一一審酌論列，併此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項前段。　　
中　　華　　民　　國　　113　年　　12 　　月　　31　　日
　　　　　　　　　民事第二庭 法　官　曾瓊瑤
以上正本係照原本作成。
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
委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　31　　日
　　　　　　　　　　　　　　 書記官　陳彥汶
附表：
		發票人

		發票日

		票面金額

		票據號碼

		受款人

		付款人



		臺灣中小企業銀行草屯分行

		民國112年5月2日

		新臺幣100萬元

		FJ0000000

		林錦利

		臺灣中小企業銀行草屯分行







　　　　　　　　　　　　　　　　  

臺灣南投地方法院民事判決

112年度訴字第329號

原      告  林啟杉  

訴訟代理人  吳聰億律師

            朱寶玉  

複  代理人  倪玉倢  

被      告  徐育銘即甲鎮不動產



            簡舜謨  



上列當事人間請求返還議價金事件，本院於民國113年11月28日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

被告簡舜謨應將如附表所示之支票乙紙返還與原告。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔3分之2，餘由原告負擔。

　　事實及理由

一、原告主張略以：

　㈠原告為尋覓土地興建雞舍畜牧場，於民國112年4月間由證人洪啟瑄即被告徐育銘即甲鎮不動產（下稱徐育銘）所屬員工帶看被告簡舜謨所有坐落南投縣中寮鄉後寮段850-1、850-3、850-4、850-5、850-6、850-7、850-8地號等7筆土地（下合稱系爭土地），因洪啟瑄於帶看時向原告宣稱系爭土地符合原告興建雞舍之需求，即地勢平坦部分長度至少120公尺、寬度最少70公尺，經其鼓吹，原告乃於112年5月2日至被告徐育銘之營業處所簽訂買方議價委託書（下稱系爭委託書），委託被告徐育銘向被告簡舜謨就系爭土地買賣事宜進行議價、斡旋程序，並開立如附表所示發票人為臺灣中小企業銀行草屯分行、發票日112年5月2日、票面金額新臺幣（下同）100萬元、票據號碼FJ0000000、受款人林錦利、付款人為臺灣中小企業銀行草屯分行之銀行支票1紙（下稱系爭支票）交被告徐育銘，以作為議價金。又原告於簽訂系爭委託書並交付系爭支票時已表明，需待指界確認系爭土地地勢平坦，符合蓋雞舍之條件後，才會與賣方簽訂買賣契約，故未同意於賣方接受原告之承購總價款及付款條件時，即將系爭支票轉為買賣定金之一部。

　㈡嗣於112年5月12日就系爭土地進行指界後，原告發現洪啟瑄所稱地勢平坦之土地並不在系爭土地範圍內，系爭土地實際上高低起伏，根本無法作為興建雞舍之用，且被告簡舜謨亦不願將系爭土地整平，是原告即無購買系爭土地之需求，而依系爭委託書第4條約定，原告委託被告徐育銘進行議價之有效期間截止日期為112年5月22日24時，因被告於期限屆至前均無法有效解決買賣標的不符合原告需求之問題，則期限屆至後系爭委託書即自動失效，被告應於3日內無息將系爭支票返還與原告；另依民法第88條第1項前段、第2項規定，因買賣雙方就意思表示之內容有錯誤，原告若事先知曉系爭土地不符合原告需求，便不會簽訂系爭委託書，原告亦得撤銷委託被告徐育銘進行議價之意思表示，而經原告撤銷意思表示後，被告執有系爭支票已無法律上之原因，而為無權占有，自應將系爭支票返還與原告，爰依系爭委託書第4條第1項後段約定及民法第179條等規定，提起本件訴訟。

　㈢並聲明：被告徐育銘或被告簡舜謨應將系爭支票返還與原告。如其中一人已履行本項給付義務，另一人於其給付範圍內免給付之義務。

二、被告部分：

　㈠被告徐育銘答辯略以：

　⒈系爭委託書上並未記載買賣契約是否成立須待指界結果方得確定，而依系爭委託書約定，若賣方於委託期間內接受買方之承購總價款及付款條件時，買賣契約即成立，議價金即轉為買賣定金之一部，而因系爭土地出賣人即被告簡舜謨已於委託期間內接受買受人即原告之承購總價款及付款條件，故其等間就系爭土地之買賣契約已經成立，原告給付之系爭支票已轉為買賣定金之一部，被告徐育銘因而將系爭支票轉交被告簡舜謨收執，原告不得請求返還。又被告徐育銘未因系爭土地之買賣獲取任何款項，自未受有任何不當得利。

　⒉並聲明：原告之訴駁回。

　㈡被告簡舜謨答辯略以：

　⒈被告簡舜謨僅單純出售系爭土地，於接受原告之出價時，買賣關係即已成立，系爭支票已轉為買賣定金之一部，至於原告購買系爭土地作何目的使用，與被告簡舜謨無關，亦不影響買賣關係成立之事實，原告事後反悔不願購買系爭土地，被告簡舜謨自得依系爭委託書之約定沒收系爭支票。又系爭支票係由被告徐育銘交被告簡舜謨收執，縱認被告簡舜謨有返還系爭支票之義務，亦應返還給被告徐育銘，而非原告。

　⒉並聲明：原告之訴駁回。

三、兩造不爭執事項（本院卷第157、193至195頁）：

　㈠被告簡舜謨於112年4月30日將其所有之系爭土地以委託銷售總價額900萬元（含土地增值稅及委託服務報酬），專任委託被告徐育銘經營之甲鎮不動產銷售。

　㈡原告於112年5月2日於被告徐育銘之營業處所簽立系爭委託書，並交付系爭支票與被告徐育銘收執。

　㈢系爭支票經被告徐育銘交被告簡舜謨持有，至今並未提示兌現。

　㈣原告於簽立系爭委託書時，並未於該系爭委託書第4條第1項之買方簽章處簽名或蓋章。

　㈤被告簡舜謨同意以900萬元出售系爭土地。

　㈥被告簡舜謨向原告提起給付違約金訴訟，經臺灣雲林地方法院以112年度訴字第709號受理後，嗣於113年1月11日撤回該訴訟。　

四、本院之判斷： 

　㈠不爭執事項之內容，有系爭土地登記第一類謄本、系爭委託書、系爭支票、土地專任委託銷售契約書、臺灣雲林地方法院112年度訴字第709號給付違約金事件言詞辯論筆錄等件附卷可證（本院卷17至23、27、47、149、150、193至195、197頁），並為兩造所不爭執，堪認為真實。

　㈡原告主張簽訂系爭委託書並交付系爭支票時已表明系爭土地如非平坦而不能興建雞舍，即無購買意願，後因系爭土地指界結果不符合預期，被告於議價期限屆至仍無法有效解決買賣標的不符合原告需求之問題，故系爭委託書已失效，被告執有系爭支票無法律上原因，應返還與原告、原告另以意思表示錯誤為由，撤銷委託議價之意思表示，撤銷後被告執有系爭支票亦無法律上原因而應返還原告等節，為被告所否認，並以前詞置辯。經查：

　⒈證人洪鈺穎即買方仲介人員到庭證述：原告透過賴俊富洽詢系爭土地時，有表明要蓋合法雞舍，所以地勢要平坦，且至少要有120米長、70米寬，去現場看時，認為初估是符合蓋雞舍的條件、應該是在4月底有帶朱寶玉等人到系爭土地現場看，賣方仲介洪啟瑄正在現場工作，確實有看到應有平坦及足夠面積的條件可蓋雞舍，但系爭土地的位置我不確定、賴俊富也是中人，他請朱小姐就是買方去看土地，他們要評估這塊土地是否適合養雞，評估結果是我們到賣方的仲介公司去請他們鑑界（應為「指界」之誤），賣方仲介洪啟瑄說要先下斡旋金（即議價金），下斡旋金之後才要鑑界，簽斡旋合約時我在場，買方有一直強調要先鑑界，如果鑑界結果土地不適合養雞，就不願購買、因為賣方仲介洪啟瑄感覺有買方出現，很積極的要原告下斡旋，地主才願意鑑界，所以才在112年5月2日到甲鎮不動產辦公室簽署議價委託書及交付斡旋金、原告表明要蓋雞舍及雞舍適合土地的條件時，甲鎮不動產都是洪啟瑄在場、朱小姐及他們聘請的技士有向洪啟瑄及我表明，如不符合興建雞舍的規格就沒有購買意願，因為沒有辦法申請到合格的雞舍等語（本院卷第208至210頁）；證人朱寶玉證述：在找土地時就有跟洪鈺穎講，購買土地是要蓋雞舍，需地勢平坦，且至少要有120米長、70米寬，還有在仲介簽斡旋金的辦公室也有講過，在場有被告徐育銘、洪啟瑄、洪鈺穎、林錦利、我、林旭欣、原告、林伊玲；斡旋金他說是斡旋金而已，我要求先鑑界再談買賣，這是在簽斡旋金當天說的，我是對在場所有人講等語（本院卷第178、179頁）；證人洪啟瑄亦證述：原告在交斡旋金之後有跟被告甲鎮不動產告知要通知地主鑑界，所以在要簽訂買賣契約前，就有要求鑑界，鑑界結果買方有意見，所以買賣合約沒有簽成等語（本院卷第175、176頁）。足見原告於簽訂系爭委託書並交付系爭支票時即有向洪鈺穎、被告徐育銘及所屬仲介人員洪啟瑄表明系爭土地如非平坦而不能興建雞舍，即無購買意願，而為確認系爭土地是否符合原告使用需求，乃簽署系爭委託書並交付系爭支票作為議價金，請求系爭土地所有人即被告簡舜謨同意指界。再佐以原告於112年5月2日簽訂系爭委託書並交付系爭支票與被告徐育銘後，被告徐育銘旋將系爭支票轉交被告簡舜謨，被告簡舜謨則於同年5月11日即向地政機關提出指界申請，亦有南投縣南投地政事務所113年9月18日投地二字第1130005795號函檢送之土地複丈及標示變更登記申請書在卷可稽（本院卷第253頁），堪認原告簽署系爭委託書並交付系爭支票，除委託被告徐育銘議價外，尚有請求被告簡舜謨同意就系爭土地進行指界，以確認系爭土地位置、範圍及地形條件是否符合原告興建雞舍之需求，再決定是否購買之意。

　⒉被告簡舜謨雖抗辯其申請指界係為合併分割等語，然前揭土地複丈及標示變更登記申請書僅載明申請指界，並未記載申請指界之原因，被告簡舜謨復未提出其他證據以實其說，其所辯自不可採。

　⒊系爭委託書第4條第1項前段固約定：「議價（斡旋）有效期間至112年5月22日24時止，若賣方於期間內接受買方之承購總價及付款條件時，買賣契約即成立生效，買方同意前條議價金（斡旋金）即轉為購屋定金之一部分（買方簽章＿＿＿）此據即視為定金收據。買方與賣方應於轉定之日起五日內或書面約定日至受託人處所簽訂不動產買賣契約書。」等語（本院卷第27頁），然原告於交付系爭支票時，並未於前述同意議價金轉為定金條款後簽章，足認原告並未同意賣方即被告簡舜謨接受原告之承購總價及付款條件時，買賣契約即行成立，並將議價金轉為定金之一部。被告徐育銘雖援引洪啟瑄證述：原告未於系爭委託書第4條買方簽章欄位簽名是疏漏，抗辯此不足以證明原告並未同意議價金轉為定金之約款，然參以洪啟瑄於系爭委託書騎縫處、塗改處均有蓋用私章以證明為其所塗改，並防止置換，可見洪啟瑄就系爭委託書之簽署內容具相當程度之注意，復參以其證述已從事仲介工作20年，在被告徐育銘處做了4、5年等語（本院卷第174頁），益證洪啟瑄為富有經驗之仲介人員，就原告未於議價金轉為定金一部分此等重要約款後簽名，難認純屬疏漏，而應係原告刻意不為簽署，以保留指界確認系爭土地確實符合興建雞舍之條件後，再與賣方成立買賣契約之權利。是被告徐育銘此部分所辯，尚不足採。

　⒋被告徐育銘另抗辯系爭委託書上並未記載請求被告簡舜謨就系爭土地指界，以確認是否購買之字句，則應依系爭委託書約定，於被告簡舜謨同意原告之承購總價及付款條件時，買賣契約即成立等語。惟解釋契約，不能拘泥於契約之文字，應於文義上及論理上詳為推求，以探求當事人立約時之真意，並通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之事實、交易上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠信原則，從契約之主要目的及經濟價值作全盤之觀察，以為判斷基礎。衡諸一般土地買賣契約中，土地坐落位置及其地形、地貌，攸關土地開發、利用及價值甚切，影響買受人之買受意願，而土地不似建物有門牌可茲識別具體位置，縱可藉由地籍圖瞭解欲購買土地與相鄰土地之相對位置，然特定土地確切位置、範圍，如非經指界實難以確認，關此，亦有被告徐育銘當庭陳述：「（法官問：一般土地買賣於進行至何階段或條件下會進行指界？）通常是斡旋金地主簽收後，買方如有要求的話，可能會先請代書申請指界。（法官問：買方在達成買賣前，希望先就土地進行指界，是何考量？）會比較清楚界址在哪裡」等語可佐（本院卷第267頁）。參以系爭土地面積合計達18,400平方公尺，使用分區屬山坡地保育區（本院卷第17至23頁），則因面積遼闊又位處山坡地，具體位置及範圍在未經指界前，買受人自難充分知悉，亦無從評估是否買受，故有意購買之原告既曾向被告簡舜謨委任之仲介洪啟瑄、被告徐育銘表明購買系爭土地係為興建雞舍使用，系爭土地如非平坦而不能興建雞舍，即無購買意願，而為指界以確認系爭土地具體位置、範圍、有無足夠平坦土地，故依被告徐育銘所屬仲介人員洪啟瑄要求簽署系爭委託書並交付系爭支票，請求系爭土地所有權人即被告簡舜謨同意指界，被告簡舜謨於收受系爭支票後即申請指界、原告亦未於系爭委託書關於同意議價金轉為定金之約款後簽章、原告就系爭土地之出價達900萬元，金額甚鉅等情，堪認原告簽訂系爭委託書並交付系爭支票除有委託議價之意思外，尚有請求被告簡舜謨指界以充分知悉系爭土地位置、範圍，以決定是否購買之意，並非單純同意賣方於期間內接受承購總價及付款條件時，買賣契約即成立生效。是被告抗辯因被告簡舜謨同意原告於系爭委託書上記載之承購總價，故其等間之買賣契約已經成立，實不可採。

　⒌而依證人洪鈺穎證述：鑑界時我在現場，鑑界結果出乎我們的意料，平坦的地方有佔到河溝，河溝都填滿了都蓋了水溝蓋，而且不是系爭土地，精確一點說是平坦的土地有一些在系爭土地，但也有一些是在別的土地上，結果就是沒有足夠長度120米、寬度60米符合規格的土地興建合格的雞舍、後來朱小姐有請我到甲鎮不動產談斡旋金退回的事情，但被告簡舜謨強調此買賣已成定局，不願意退還斡旋金等語（本院卷第210、211頁），可知系爭土地指界後確認之具體位置及範圍不符合原告興建雞舍之需求，原告已表明無買受系爭土地意願，並請求退還系爭支票，故原告與被告簡舜謨間就系爭土地並未達成買賣合意，則依系爭委託書第4條第1項後段約定：「若議價（斡旋）有效期間內賣方不接受買方之承購總價款及付款條件時，則本意願書自動失效，受託人應於三日內無息返還議價金（斡旋金）予買方。」等語（本院卷第27頁），至議價期限即112年5月22日24時止，因買賣雙方就買賣契約必要之點並未達成合意，系爭委託書失效，受託人即被告徐育銘應於3日內返還系爭支票。

　⒍被告雖抗辯系爭支票業經被告徐育銘轉交被告簡舜謨，被告簡舜謨取得系爭支票之原因為系爭委託書及已成立之買賣契約，惟原告簽訂系爭委託書並交付系爭支票除有委託被告徐育銘議價之意思外，尚有請求被告簡舜謨就系爭土地辦理指界，以確認是否購買之意，而經指界結果，原告與被告簡舜謨間就系爭土地未達成買賣合意，其等間就系爭土地之買賣法律關係並不存在，業經認定如前，從而，依民法第179條規定：「無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同。」本件被告簡舜謨取得系爭支票後因其與原告就系爭土地未達成買賣合意，其保有系爭支票即無法律上原因，致原告受損害，是原告依民法第179條規定，請求被告簡舜謨返還系爭支票，即屬正當。至被告徐育銘並未持有系爭支票，並無受有不當得利，原告主張其應返還系爭支票，且與被告簡舜謨有不真正連帶債務關係，則屬無據。本院既已認定原告簽署之系爭委託書已失效，被告簡舜謨應依不當得利之規定，返還系爭支票，則原告另以其委託議價之意思表示錯誤且經撤銷意思表示之主張，即無庸再為審酌，附此敘明。

五、綜上所述，原告依民法第179條規定，請求被告簡舜謨返還系爭支票，為有理由，應予准許。逾此部分請求，則無理由，應予駁回。　　　

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦及所提證據，核與本案之判斷不生影響，爰毋庸一一審酌論列，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項前段。　　

中　　華　　民　　國　　113　年　　12 　　月　　31　　日

　　　　　　　　　民事第二庭 法　官　曾瓊瑤

以上正本係照原本作成。

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

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　31　　日

　　　　　　　　　　　　　　 書記官　陳彥汶

附表：

發票人 發票日 票面金額 票據號碼 受款人 付款人 臺灣中小企業銀行草屯分行 民國112年5月2日 新臺幣100萬元 FJ0000000 林錦利 臺灣中小企業銀行草屯分行 

　　　　　　　　　　　　　　　　  



