TR R 2 B AR
1114 A& 3% F % 29165

}/;;, '/|::’L' if_%lﬁgééiﬁaﬁxﬂ\/é\;ﬂ
2} = ) g N\ =
AR 2 FR:EFF AP

Ié—‘ L]LTW A

i)
FRIR A Ee REF

N

B 74

Pl E AR GRS xfj‘FRiZ‘i*F]ﬁ’”:i Eo g AR ARLIZEL2? 22
P RS Hikde

3002
A REHRAFToORBELTLFE L 2 A AFIIIELLY 30
PACT R R L FEIFE A 2558 218
HiaeN F" * o ;f,;t'-‘ § 47%

-~ }‘g—!ﬁ a3k

ITA#EARIILEG? 1P & E A Wersh L 2353 > 11§
BARB AT ARG REEILE (TR) 3005~ &
D 8300 ~ &2 R A KEATHA S OOFOOE0003~ 52
Bk RN 4 e b2 R ER2919FELE - P S AT
OO % OO#K0005 005148 ~ 2422 5 & 2 3 3ms (T
,@iéﬁ)o&%ﬁfvﬁé’%ﬁ%ié%@ﬁfékﬁﬁﬁ
(*%*)i@ﬁ&ﬁﬁ%i’&’4?41’“w1%§%7
ﬁﬁj%auP(ii*ﬁﬁ&4 kel St S ey [ A %
GREH ) PRI TAHLFE P
£t d P (“PZ;’L%L S ) HiNIE A > BIF gp £

1



1£62 13p ,"1$Q1§8350§‘ RV AERATEENE (T
HALTEZA) e R Sikd L Agelmit s B R A
%ﬁiﬁ LR BE R A AL A R R
2B aPRIEF A KA o FAETA B
%Lﬁﬁﬁ—ax?f°”@4*7£4ﬁ%-;*?3
A RS R Rt A S S R
-”a&éjﬂ%’ﬁw*%%%%ﬁ% % PEID A B AR
g lemf o RERUBARF LI o H 22
Hoghtbay gl #-“ LIS 0 AR
Feoatt F 3R A ¥ R E A RYE
i (ARlllERE37F 55595 ~ 483 £ 25
1124?&@_ FR4A815L) 0 AR HIT R A G RIRAEER 0
AATLE o Bt AT ERR o
2@%%%%&%i%iﬁﬁ’9%%%%@%;@}&3
Cf S E AR E R ARE AT RN A 0 A
111 E57 16P MR g L2323 N F > T3 FHHT
r‘?‘”/’?ﬁlﬂiﬁﬁ /54;:5_]39’35’)3%]7%?%
WIIIEG62 10p L ATRBEE > PRI NEA TGN FRL P
%%*ﬁwré”»ﬁﬁﬂiﬁ ﬁ%JﬂHJo@i@ﬁ*
ﬁ%#f RELES R N L AR
¥ réﬂ'Mﬁﬂi Eh BT AEP ) A A

N,

.
(

24
=
2 mi
2

\Av R R R R B i
N

-

EE R O g&
m

Y

AN
N\

=
~miq

-—\\xu

1 q\.;\_

r»wfi*

[
o
= 4

'Y
R 2. #\JI& AR AT F o X ARLEY D BT
B R kyRe gl e M2 R Rz g T
b7 ‘% GREFIERP O T RFLED 0 Aog Bax
ChEFFE 2 TR RAY E e AFE
;i@*%aﬁrgé%gu% s*#m&ﬁ ‘**Vﬂ4vﬂnﬁﬁéari

>
1<
SR RER R RED  4ed f
B EUS SN LA M A AR L



Fae s wiREREAL A SRR EBHBE A
A T T R
%&%J%ﬁﬁdﬁﬁﬁiﬁ’¥é$%%*%“§%i@
41 %4 DA (T ﬁ_é&,f_’)?)gl}&i i 48 £3F 8
R B 1 SR R R T Y R e )
%%”%%E“ﬁw’ﬁwimQﬁﬁLiﬁﬁ%ﬁ“ﬁim’ﬁ

e
(& vsca;p t‘-%ﬁﬁ' R T SRR TR T
éi%%%@ﬁﬁ’%ﬁ’éfﬁéiﬁﬁﬁéﬁﬁ
EREERT R - Tl E o RS
é/ﬁﬁ%’wﬁ%ﬁ' I "4t¥+ﬁ«F‘J o BT
L RE A o x

33%%3Nﬁ@ﬁa i F] TWU“?ﬁiﬁﬁﬁfﬁ%f'
GEE TR S RS ST DRV R RS EL
% f : o

5
X ’%‘;t’* MR R RE - R
7§

&
v “4‘,\';

~uf
J

RIS L L
<o
A Ty A

o

?&m%%%@ﬁwﬁiﬂw%mﬁﬁj,ﬁﬁ
% £8350F ~2 P A2 - 38 > w835000~ 2 FRAFIRFY -

43 8P AL RS HRA835000% 0 2 p AR A A Y

N

iJ./)al?ElF:}:%—;tﬁﬁ /,,\7‘5—%@\? o 2 4 B i
;}7%'7("7’ fzﬁ a2 B E -

AR

—

v
AE SR LA AFHP LT TP AN AL sk B
S PEREYRER IR TIREE FlR P £ E R
FHROBLPFRLHL AL SE AR P EOEATEY £
ibe L iz 5 0 RAKIBZ P53 4 TR E > B
ﬁ?#$4%§m“$%ﬁ1#4i%o@@%ﬁﬁ}ié
" ,%iu» £i4>011125% 16p % F
&

e
\%%&% Feimd (oA ol 5 M9



499652 M991421) > T3t GiE gz T 9 2 kPl 2 E
P o ft111E67 139 > AR 2r3m ek A F 5

," e 74‘;%_ N £

EEvALRE R BRI P IFL Y RS Y Sy
ERf I F 2 B BIFHAFT P AP TH £ DT LA
FLEEH2BA4AE P R AR HE B TRF AL
EHBIERIE - FOEFIH R 2R TR ESI RS L6 D

fet-

W
ES
E:E’

AFFLEBMALAFE £ 58
P21 R R Fe o BRI 4 2
+ )

73
5
%’éﬁ%ﬁ?éﬂza

7

FhZ AT AL FREEYZTE i
RycR 2 5 2 pRacgd 2 2EF S FEBREI Ry IR
22 REAFH B ML 21 REK DI AL SR 2 1 RE
Y o RFAPR  RmREBPEZ TS EST M E
2T o X A E ) ggzgﬁ—;&k AR REEG AP IRY
FER D R A X 2 e T AT E PR RRE TG
FORRE1195F ~ 217808 ~ (AAEe RGE) oL
TR EFEAEFAGRERBFPERGF IS T IR G
o P EN R RtEAL AT 0 Y AT B2 G 0 B2
e aeE3000F s VAR R TR R 22
BT oRFAAE S REF e b B 47 4R
Frinz 3% Vit F A o e %5 R B Tk BT
REREZRAEET 2 PFRV A AREI0E > B 7 ¥ 2
FRE (X SFDEITFHPETRLE - A P 8
AR AL S B - HoRE e L S
Mg o VAR s 0 MUREEAD B R 02 2 AT MR
L @iEp e LY F1RE e EEDE I - T IR VP A A
SRR S Gk A ALRE SR SRR
FR R o MR E i TOREAPER > £ g
FALE R a e Ry > (HEFEMEYE P
Bb 2 Bop s AR L AL SR TL P RS YT P A

: 27 AR et R R E E111#87

A



B A1 EL5Y 160 2 R EGT LR 375 R F ARG 4
*E 2 mnd (Heis W 5 MI49965 2 M991421) - A*+111
E5EWB§‘“J7£$ﬁH”#4Fﬁ59MBéwF’ﬁ&%
G EGT I3PE kLS Wd A FPLEET LR E T
oo g B2 Z 90 % BU111£67 1p B372 § § 3k
BEeF 2 R d 5 F(REL S MI91421) - R4 T KRR
7 k é%fi%ﬁ@hmgugﬂm%4%ﬂ
£ 57 HEFRIEE T J\ﬁjtl‘ﬁ/r'/fﬁﬂfﬁéﬁiﬂz ?ﬁ&
FAZ2Fh2Z B TERL LY ELTD \lfilfi?ffié’%
o REI R A (TPRE) B RERA (BED

) Ao RO ERPFFAGESTER - VR FARBL32F
: (k2 ) PR B 2p 5 74 8300

l\kﬂ\‘o%ﬁ

S
)
\_gq\
N
-
ot}
4

&
. 4)

B pn o

= ©
S o oW
“‘4 )

Sk

ﬁ\

(o]

NEFABAARED T EF T R L302
‘ﬁ%%’i w2t AL R R R B
%L’yﬂ?ugﬁﬁéﬁéé@%ﬁéﬁﬁaﬁﬁi
T RREZERMGZALET cREBNARALE
rEFE OCFEIXR AR E AL L0 @gﬁj%%“
DOTiE & &Ax~ A B A5 £ FILIEH F 241522931 63
REZIEEFHFRAEAJE 22 HERTE o X TR T
«ﬁ%%%%“&?ﬂﬁ 44 R RO |
u—h&f‘ga@g&ﬂ—i ﬁ«g, 55
%ﬁoﬁ&%xém%ﬁaﬁw
BARAEM IR 2 AR 2 4 X3 LRG0
o B AL IB 2 EBEFTA AN RELER L LB
B R A R ﬁmwﬂiﬁﬁ’%&%%ﬁ%iﬁﬁ
AR F M AL AR ‘

Mowm o ey W

(N e e 3 ne

¥

!

E =

o & ,éﬁ

8
#

A

=
ﬁ
%-.\‘
b
5
(L
o~
N
e
g
X
Ry
Ei
g



AH S R ARIBEE B TORFAEINZEFEESIART
Qﬁ*?&ﬁ¢4%ﬁ4lwﬁﬁiﬁdfﬂﬂ$%°{
o Rt EFAFESNTENEAES AR ALELFER
EH %2412 2% 326 T EBEZFHEFRFEAJEZ
w@f%ﬁz«, WREALGIEAGER FRIL MG AL

FRAZFEL AL FPERNBGHEE TE R fRY
g$$ﬂuﬁ ARG ET AL F RN LR
kﬁj@%ﬁmpﬂaﬁﬁﬁiﬁé’ﬁéﬁﬁwié“m
IFR TS B2 5 RE G IRGRFER o X j & 1 2 (7 4 3
f&?ié%iidﬁi%‘%%mﬂ%}w;ﬁ*ﬁ? » 3212008 ~ 230008
Ao @ E TOREARG10E 2 R gk kL 2 H EL
3R ﬁfiﬂulﬁé'“iﬁééfﬁﬁﬁﬁﬁﬁiiﬁﬁ*’i
Rpyrei p s é%m = fw%%ﬁ\iﬁ’éi
MRz ES s AL EZFIRE T2 G2 )

-
L RS R R ARG EAE T2 AR
\ ‘ hak o gz T B A Hokd o R B
EHEeE ARG 2 BTN AR B BT
d BE®AOTIRG FLBR A SR EER Y R
. AL R g mESTOREEL Hagd > B 4
2

S~ T

: 7 49’3‘—1\#;@& o
A FAIIIE62 1P §e2 /i 26 T ERP % -7
“—%%iﬁrﬁ$*ﬂi14@»du%£ %ﬁﬁﬂi
—gl'é"ﬁvﬁliﬁ»%?w LA I3 S
frps— =t it e lqﬁﬁﬁﬁ*i)’47id ( %,?
1r&)’ﬂ%§ EEVE BRI NS AR ER T
R Y ,i M B PRIEF o e o AR
_F By LR Nas g ﬁ“;\ﬂ““?ﬁﬁf
At Ed R ,I‘sa-%vgf”"]ﬁ’i",fff’-? R e 18 R SRR
TRAEF 0 AR AR FE T A R ELE
d ’@&‘}t%ﬁ”f%:sf ’éi},%!%%?«fi&éﬁ:}%:rﬁiéﬁ? e
H T wA R | PRIRR Y o

—Sud
A
=
4=
\*'mH



b R4 }a?\é A2 FO6TERA L ETFS A BAE L.
$ 24152 2% 3L 6T R EAALE o B ﬁlﬁﬁ;ﬁ%&ﬂ}?ﬁ ,
%ﬁiﬁi’m@ $ﬁwﬁ£& 3

i

2 ;&1: wﬁnm& %‘rﬁ-ﬁ EREzZ xR pZHEY
uf,g@'hmyh %ﬁ%ﬁ. f

2 F] R fp BT B
ﬂﬁ%?i
mg’:ﬁﬁ' S
GALZ e P

3

—=h \—_-\
i

ol
M

Wy o)

m?‘{\.
‘-Hl:
(w
)

’

N
v

N
4 A

X

B
w1
Mok
W B oy %
Y mE 3

gl

Pt

=
! -rl\_‘\_, “‘:l
e ;nm‘i‘\.\: .

\.

<y

=

=

=
33
()
o o=
DO
\_\':')q\
s
¥
74-
T
I
o
{Q

«.A\

—

Jl‘
(=
AN
P 4)
L

~

4\,
p
(¥ bl S|
N
»
|
_3':
(H}
N
i
%
‘_“,2

. —
& LI

‘:4-';: W e
A4

P
13

(w
N
+=
=

~

‘E\ ?70“
I

S h:
T

4‘1 .

B oo g #a

O <
b #

% =

Sto=h oW
;7-*\
N

?-k%:
I A T v R

» WM e T OB

(%1\
.
. T
N
N
SN

139\
I
.

By
veomih Y
X
|
i
I w5
N

=
Y
3

Ny

~my
T JA;
By [

Pa A el ok o Y 3 oM
3
N

’?‘q; » %y -
gy
e =

o

N
»

& 5%

=
[u—
“
S
DO
3 =
P

S
Bivd

:&\%E**w%t%%‘“
Dy
47o

4
-

i

e
2
]
Ky
P
v

co

L :’r"\\ e
g3
[E—

o
] 2.
SN

~
N~

-

i
PFSN
N

~
<

(-

N\ .
it
.

ﬁf

31~
T\
-
et

S
)4

Jam
et
i

I T S
-~ . n\«
Ry
=
“.:\:

\rm\\
AN

~

PRk N g e
T

~
2
A

TN
_{'
NS
«—)\
2
i
-

q“‘

ve 3 T OE 4

¥ ému—%g; J;rk (¥
9‘\ (%{‘;e \‘:’N" \‘—:'

fF

B A
/=

f‘mﬁ = ‘F’ =
%%%E?ﬁﬁ(ﬁ%
FABEZ P T RFLE
J%a¢@%%$7
ER: & Rl F

CF R o b ol
Pl

Ql

. T A
H AR

z\

1% o
S L

RIS
B

-@‘
Rl

P |

-~ .

s
=
i

- ﬁ»;

S e
i\,

P
Moo 59
y
|
\‘fg\
et
g

( 9

Gt
R ﬂm‘r \ﬂ* pi

H

{

ﬁ“—i
Eruh,
Jd
N

|-

(rei i

O S
ﬁ

=
i
~—
(e
- M\,
?E"__"l
o
=
i

s

)

™o o J -
=
=%

,_3
M
sj‘.r
(@]
; N
= M
[
—
o]
P
»
>
©
- \‘\:—H\
[E—
-
vy
DO
>,
R
»
»
4
S

A
T

/ﬂ

e
g
E-D)

Sk

ﬁ\
W
o ¥

J

3\
@

;-;:\\

N
%
T\\‘

A
Y
P
pis
(‘m\jr
'g‘n
pr
Jd
wht
S
=t
[eR>
)
wiE
~
}

2
|
-

A
BcaN
P

MW R
Dl

|

N

/
=Y
N 1}

(\m
5;;':
'7*1
_T]?
i
A
o
fﬂn'.
\ \4%7 T
ﬂ_
\_H).*@L
>
gl

i
_-‘;ﬂ\
#\4
NS
@
P T
piw
=
1)
|
‘QC’
A
‘;F‘; N
=



NP RS R R - BEHER o AREBEZLD R
SEEFAL O MEMBRAPLZEYRY oI PR LAY
BAR L R ERES E T TRAPIZEL TR RS
FFRAAN DT ERTRA PR BAN LN Y ESF
2% MHMBHELE O HLLEHHEOIPZFTA LR F
AR ABETEMEZRRT o p AT kLY B gD
DexFP LTI 2 > HAg /LS
BARINENT 288 AVERILEFFOLN KR
REIITAE I ARLRBAEESE T2 T TH S
Z BB ERFLREI SR P EEF LI HE ST (BRFE
mERZ ) o RFEIEE B TRFALEILEFEETIRE AR
TP L M2 2 FEMRY 2B BHEPE S
M@ﬁ¢4§ﬁ4ﬂﬁw@§£ﬁJ?%“iﬁéﬁbgﬁ‘%
() AFBMEE, T AL IR FENY E D42
LT ikyp A AR \% _33’?‘3‘]%;@’1 2 pE ‘% = R R AR
TEFI A AP - FmREFFRFIR L F L RFEHED
PR RREFIERR - CHAVRIFERE
X HM I RAZFEH Y o hok 3 {12 R RGL 4

ﬁéﬁ%ﬁo
G IEC I S i
1 # 4 7“111&6” Ip B L Trgmeh A 23743 0 1R ¥R
WAL LG RY FE L3008 ~ > &I H8300F ~ L3R
2RI OO ®OOHK0008 52 3= 2 291922 5L
MEAATA S OOFOOR0005 0051+ ~ 212 5 B % 3
EIRNL o A ILIE > T o5 x**’“rp AT E (F
P07 BFEREFRE PR ORETLS TP (T RS
Z.Q) BRIEA S BE g £]11#£67 13p 1= 2§ 83508
ERRN A A SR i
GRERP F BT RSP L
AL PRI A 215 R RAR R A R4
TR ETAFAFRENT oA o T 7



.

PRETYEAFALEI (PR ER) 0 REF R OES
¥ rwmi RERLR RS0 RN A A R R R
LW BRI 2. AT TR 2 2 Ed 2o (8
B ER) AFARMYORBHEFRF AT A
B EHAQE R ) TIRIEF BER 0 TR A 2L 2 PR
e

R 1R % £8350F ~2 | A2 - P ERAr R 0 7835000

N

a@4¢'%ﬁwﬁ$W°$5F%?ﬁ%’7ﬁ@ﬁ
T X5 FJ‘FRZ&?TFF” i hEANdT@/E YRS REAE
e in AR PE 0 L e A2 2 ,‘]l'\o?i}i*»’z‘eﬁ;%ﬁi”‘v
‘%ﬁfﬂ’ﬁ@%?%1éﬁﬁﬁ HoFgRRE
ﬂpﬁﬁa@m R R E S R A
#rtiEan (AallleR £33 $559% - 483 %2
Fel12# B &+ F % 4815L) » A2 $30 R o RIRGRE R
PATILE > A F AR BN
LA g nII1#60 1p Firamd 2 e gramp
%ﬂi’%¥$ﬂi?4ﬁxﬁuﬁéﬁ%§pﬁil
L S A I R M L o
(¢ éﬁﬁ? G ER)ORRREFOMREE AT R
= J’iﬁllW@*ﬁéﬁfﬁxdmﬂWH}
3‘—1»%)#;’* 835000~ pRAxF F o AR A
MG 111267 1p 372§ % Fif%'i* %
& B (Bl 5 M991421) - 7 P"% AR EP AR A 5
4?’\??*' SFTER B pdlz rsfu’bﬁi > F g
33
L

“.'j

o=
S e

»
»

[

' [} 1
. R s \

4
e
== 3
S g
Pk

1

T

\ *"\"—;;\ \TH{&; KL

A

%

a4,

P
g 2
3 g%

t

o
)
~mY

%:é'ié?%ii@*a 90k ’Jl"““]a Sl S B JE: |
£ AN~ T p #2000 - Heppi Fana =y
RV ES XS S FFE ﬁﬂﬁw'% LR A
RIFER > ¥ Fd &ﬁ AR ORE
ézﬁ%%{ﬁ %%%%ﬁi
FRLprmegadza f} 2 ik e o
(A =) ﬁ#Fi’“i" L(Hgad) 7

i&\*

S

T,
AN

| 4=
N
\_

Tn S

e B AR Apo=b

\_ /Q
S
oy
g
~ A



SR ERPHERFESPF TRl ARG LEE Y- @
ass TR (Ta A ) BER AW EE S AT4 R8300F ~
B o BRAME Y L S 2 B prE83508 ~ 0 B

J

R R RBAEEORLRRH o Ao R E N AR
GE SR M ER > 2T FREEEE N - R AW
WA S F2FOEHRLIME > HE RGP L T2 AR
e HEREFER S R ADLTERLME RYE
(2 583008 ~ > 2 184k f ° BEL B § 3183009 ~ &
FrEAR el R ERF LT FALGEY LA
WRl LG RAEREP - > T R2000F > HERZ R
S RCF & RN ol :

EEE 4&@&%%$m;

Moo A NN FURES F T o

T AREAGHE REMNTNTAA RGN ARG DEF T
= A #iﬁﬁﬁ AR &3 w2 RIS
BiGar iz fE w2 nEnbke R G RG5 2
@%%%@i%%\ﬁm3£ﬁﬁﬁﬂx&wa%iﬁ°i
A BT ELE LR ~i%iﬁﬁ¢7iﬁ T3

R
\J“?ﬁ
%:

?r%”’ﬁ‘%ﬁﬂ*iﬁp EAAEN ) CELRE
??ifésﬁ“,“;? » 2 18 R4 2 73«7’%«1}1«1 » Ak 2, u-fa‘%,
P, e KL B k2 kit Y-

% o

i +‘§*
:*E,
=
=1y
g3
. i
\
m
=
=~
1
=\
g
2
o
4

TN~

. ‘4 N ‘]l’

3

4%

")

[
S
-
E
Ji
@
4

Jd

I
frn\
3-8
~uR

J

9
‘R
Pl
i
ﬁ
o
-
o 2y
-8
N
v o=l
s~

~

illli \:_\"—")‘}
I

— Tmd

—_

- ﬂ-\\ :

=

=5

%%%@J’§W%%ﬁgi’%%%§i%?
it o MR LEE I RF L ARLRILN
BRI BT REP 0 A

TR AN - &d$~@ﬁ

A AR AT AR PURAT S R R E ~
ﬁﬁﬁ@%g%%ﬁJ’{ﬁﬁi%%iﬁﬂéﬁﬁw’

\’<

R
)

grq)

rmw
¥

-

10



42— 2%

Lo G Al R X ARG B FELE 0 EA S
3 0y 7 5 o

RS R R LE A

|

w‘;?;;m

e e

BIE ] % 24152 2% EGﬂ%baaﬂJﬂ#M?
1z %&ﬁ%ﬁ’v%%w
2oRPERNLYERE
_H ) 3 7,

>~
=

‘F e
;:!:1

Pxﬁw Fm
- % oy §

p

A
C\LD‘Z"'\EL

Fd et ups  AAEFESEALT RN
MARAEF JRERGIIE D L2675 ML p R
N2 FOTIERTIESR I 4 5y 6 G IRARERE o % i & 2 ¥
EFI B ENREZRFEENTE Y 0 B 12000 ~
230008 ~ > @ g TORESRZI0E 0 2 R kA
i"‘%ﬁ’ﬁf“iﬁb’?}t% ,Q/Lzég\;lf‘;i%?i’”‘jxé’#'fﬁg*7
ks (RFHER AT IF R E )Ihawﬁv%:z&\
Fooe XU EREY rﬁaé’* AR EFFRAT T
G2 A1E  BEFpd @Rr s g R R R Ad mnd
ﬁ%@@ﬁiﬁﬁif°£ﬁ@ﬂ%%’ﬁ£ﬂﬂ%%g%
4 ,

rind 2 B A G ;ng M‘ﬁ;ﬁ

2iEF bR R EP 2754
e Hnwﬁaﬁﬂ'ﬁaﬁwd%ﬁ$Wi
FER e 2 %" $P$“*11Lﬁ5 85-1 Fa 4 4'@

N, ?ﬁﬁ“8%Mg"+W§*ﬁﬂ
:/E'i/ ﬁ,g]azg.mpa&"“’%’;\'qo/ﬁa_ ——#\-@

~N

11



o
B
55
_j
feo
|-
T
pES
-
S
=
(w
\.
ﬁ
%
.\_

LA FAEHAA G
2
=

7L IR
?’ﬁiiamog:a

Es
[
7-.)_
E
3
uﬂ‘—)‘.‘_
(7
BN
o @ oW
‘;E’

'S

\—'

M

]

‘J-_)\ P2
o S T OE
i Al

=
—=h :\“i \Jﬂh
—~E

N

—~
1
iy

KN o
= o
T R

I

‘H\
=3

# I
v

pat}

G

EE

s
;

?m\} (Q, E‘&
\
=
T

S
S
=

>
RW

Iy
=

&
~
oy
>
oo o
>
(w
|
v
‘_

0.

7\

O'Sd\

3
I o

-l

y
>~
‘:ﬁ N
o
) 0*‘
) ‘a0 ).
2y
I
Y
=

el (w

4
Aoy T

o

)
e
~mig
ST
+
N
=
4
=%

k)

N L e
i

=K

g
s T

~md

e

1 e

PN

RN =
SO xR

N
<
7

a&%]a,@ﬁ4iﬁﬁﬁmﬁﬁ
%%_/m%@mﬁﬂ T & ZIHRED
RS 2 B nd o R R R RN
e RAEE G ENHOEF2E N L

)

AN

ey

12

ESTE AR LIe0
5‘5*&1{{72\/ » I /,“{43.

S \
3e >'?: G M
s
)
[—
[u—
[—
.h-‘
op)
[Pimi
4 —
s}
N
s
‘_\
“
ﬁ
)
3
[T
Nl
=
Ix

e ke 5
N}
I A

il
t5m

~my
4y
i

I3
‘v-‘\\
=l
A
B

A 2

R
QQFAK%%W’%?ﬁii

Bt El195F

Ol
\\-mt.jg

D VAR R T

S

-

o |
P
)

(Q \?\:‘j‘rg
R L

PcNS
o=
N
(I
==
=
-

a2
|- 1"3*‘\*\

)

-

oy



N

NS HEZ W HE3E A 0 g E A2 FE107
REGSZHR - FPRAPEH A F o § > RR “/ﬁ%‘%
XYoo pEe 31119 12p 3 S04k 2 fef § HESGIRE T
11290 13p g o = 2 j2g ‘% *”4 t o ?1 b

TAF e G REHE Y 835@1 - F A8 Sz
ook S ﬁﬁ*:'% ﬁﬁ’ﬁﬂéﬁﬁgimo
g grmAarlllEeREHF %0005~ 483 52l
2ERIHBAFHITIEE AP - A @211 267 1P &7
CRERE R N RBEEP F - R TR AHd
AL H BRI AL - R RaE R A X3

an
G'Jd\
3
b
i ( N
4
M
(:m\
—
-y
~
]
i
4
JRAN
4y

%.\\

e
Y
iR
~=y
™
«$
N
e
W‘L
3\
SN
~—=\e
P
o
*?'% A
Dy
J?Q
=~
K}
5
1‘4—
|

Fode N

(ﬁ o)
<370
ﬁm

s,
Bt Rk AL BB3000% ¢ A gL
A2, %7@?7]%3-- R #\é XNiE HDOTIED & & Ax
‘f‘za%%Eﬁ%&l}%24l'+\2%346—m%L?&zl‘ﬁ
AIE 2 E R TR 0 B RE RmERT 2
681 R A AR L LT FARIT A 2
B AR Rk R ow dh &L %;;v'(fl R R 2.
R A FRE ST LT I
B H I AL TR TR ‘Léi“é%‘”g *2 R 5
ﬁiﬁ@ﬁﬂﬁ$%i%g+mmm4ww
SRz 470 s B4R H 2T 5 Ak
FRIF 2 EF o RFFALLERF I 2%
F%FE.—»F' F o RNE R %27%’3’?{}3 2R °Z"ﬁt'
FOT2MER T > LR A N T2 PRIFFER > P
2 W E 0 5 #ciEdE A H T 'T@?K%i'%,j&i B oaskz
i?%ﬁ%m’ﬂﬁﬁm%Wﬁﬁm’é%?ﬁo

ks R s R 6 1 PRx 5 835000~ 2 p 111+ 117 30

h
® 5

E’

»‘%
{\m_@-}J
SR

—~T

ek
{Q
I L A
Y
>
'ﬂ‘_‘\\

/
W o

:‘_\;s. ETIES (@]
X

>t

~
<

Ay voe

A4~
755"'3:

]
:\Et ?\7‘5 E‘«m M- \-_f_\\ ST
%..‘

*WT 1—3\4_
N
:‘:":_\\

. N
Wy

e \—j‘

-

2
=3

DO

-\

\3
= S e e o

4

C

) ~
> = ‘

pre

4.
;7-‘\\
M

EE
>~
T
4
\.., \
Wi

13



PrdesiR8 A pAIFHp P REFESFFALD
' SRy S o
B F o SPEE TR 0 £ AN

ed
DRA 233G AR 186« %3904

P ATGRRRANER o

hodt A B F IR BT HEEE (200 e A FRd D PR o 4o
L EEFRACRE O - HERIRFHAT

v = &Y B 113 & 3 ! 21 2

14




.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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臺灣新北地方法院民事判決
111年度訴字第2916號
原      告  華麟不動產經紀有限公司


法定代理人  王金章  
被      告  幸吾企業有限公司


法定代理人  詹瑪莉  
訴訟代理人  蕭棋云律師
            廖孟意律師
            彭彥植律師
上列當事人間請求給付服務報酬事件，經本院於民國113年2月22日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
被告應給付原告新台幣捌拾參萬伍仟元，及自民國111年11月30日起至清償日止按週年利率百分之5計算之利息。
訴訟費用由被告負擔。
本判決於原告以新臺幣貳拾柒萬玖仟元供擔保後，得假執行。如被告以新台幣捌拾參萬伍仟元預供擔保，免為假執行。
    事實及理由
一、原告主張：
  １被告於民國111年6月1日委請其股東即訴外人石評城，以買賣議價委託書給付議價保證金新臺幣（下同）300萬元，並出價8300萬元委託原告承購新北市○○區○○段000地號土地及坐落於該土地上之同段2919建號建物、門牌號碼新北市○○區○○路000巷00號1樓、2樓之房屋及增建部分（下稱系爭房地）。原告於受託後，即與系爭房地所有權人黃朝金（即賣方）進行磋商議價，在原告努力下，順利將賣方之價格從1億元以上(見黃朝金與原告間所立專任委託銷售契約書所載委託銷售價格)，商議至雙方可洽談之區間。嗣後，被告即委由石明發（即石評城之父）為代理人，與黃朝金於111年6月13日以成交價8350萬元，簽訂不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約）。原告完成被告之委託任務，依原證一確認書之其他約定與說明第二點，議價成功委託人應支付以購屋總價額百分之1計算的服務費用予受託人，並於簽訂不動產買賣契約書之同時一次支付。然原告於被告與賣方簽訂系爭買賣契約後，請被告依約給付服務報酬，被告卻藉詞推託，原告幾次詢問皆無果，原告本待買賣案件辦理相關程序時，再向被告請求。詎料，被告竟以個人原因為由，單方解除買賣契約，經原告與賣方幾次通知履約，再經協調後，被告仍拒絕履行。為此，賣方黃朝金已另案對被告提起請求給付違約金訴訟（本院111年度重訴字第559號、臺灣高等法院112年度重上字第481號），被告對於原告請求服務報酬，仍未予理會，原告爰提起本件訴訟。
  ２原告就被告承購土地之現況，已清楚告知被告有關系爭土地，賣方並未進行檢測，被告於充份了解後始進行出價，被告於111年5月16日以買賣議價委託書出價時，即有特別約定「賣方須檢測土壤有無污染證明，若有罰款賣方須吸收」，於111年6月10日更新議價時，亦再次於委託契約內容變更同意書上載明「賣方須檢測土壤有無汙染證明」。顯見原告在銷售物件時，有與被告就土壤汙染之點進行討論，始有被告特別約定「賣方須檢測土壤有無污染證明」之情形，被告稱原告未就此進行說明，顯非事實。又被告與賣方簽訂系爭買賣契約時，原告之承辦地政士即已將被告要求之條件「第一項：賣方需進行土壤檢測，出示無汙染證明，如有罰款由賣方負繳清責任」及「第三頂、雙方同意由買方向銀行進行貸款申請，如貸款銀行未能核准新台幣陸仟陸佰捌拾萬元整，無條件解除買賣契約」，載明於協議書上，待雙方簽名即可作為買賣契約之約定。惟被告與賣方協商後，知悉該土地若經檢測必然無法通過，會影響日後使用，雙方同意刪除「第一項：賣方需進行土壤檢測，出示無汙染證明，如有罰款由賣方負繳清責任」及「第三頂、雙方同意由買方向銀行進行貸款申請，如貸款銀行未能核准新台幣陸仟陸佰捌拾萬元整，無條件解除買賣契約」，並有雙方之用印。被告辯稱出賣人為了規避檢測及審查義務，強迫被告沿用賣方經營之純金工業有限公司(以下簡稱純金公司)之工廠及稅籍等語，與事實不符。試問賣方如何強迫被告沿用純金公司之工廠及稅籍，被告在簽約前，即已知悉物件之土壤檢測有所疑慮，按理被告應堅持賣方進行土壤檢測並提供相關報告，惟被告自行放棄此權利，皆因被告為了購買物件後，可以毋需再一次向主管機關進行報備審查，自行與賣方就純金公司直接移轉與頂讓設備等，始有前項刪除協議書第一項約定之事。被告自願放棄其權利，願意承受土壤檢測風險，事後即不得以此主張賣方之土地有汙染而解除契約，或主張原告違反民法第567條，未善盡調查義務，拒付報酬。
　３系爭買賣契約解除之原因，係因被告後續未依買賣契約履行付款義務，導致賣方主張被告違約而解除契約，故解除契約係可歸責於被告之事由，被告仍應依原證一確認書其他約定與說明二、1「因可歸責於委託人之事由(包括與賣方合意)，致買賣契約解除者，不論有無簽定買賣書面契約，委託人仍應於契約解除時支付前開服務費」，給付原告以買賣價金8350萬元之百分之一計算，即835000元之服務報酬。
　４並聲明：被告應給付原告835000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止按週年利率百分之5計算之利息。原告願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：
　１系爭房地為訴外人黃朝金所有，黃朝金於系爭房地上以純金公司名義經營電鍍廠，並設有工廠登記，因黃朝金無意繼續營業，遂委託原告銷售系爭房地。而被告自86年起即經營金屬加工業迄今，原本承租之廠房及土地即將租約期滿，擬購置可供被告繼續經營金屬加工業之土地。經原告介紹系爭房地，被告委託原告代為議價，兩造先後於111年5月16日及同年6月1日簽訂兩份買賣議價委託書及確認書（編號分別為M949965及M991421），並於特約條款約定「賣方須檢測土壤有無污染證明」等語。嗣於111年6月13日，被告與訴外人黃朝金簽訂系爭買賣契約，擬將系爭土地作為可供被告繼續經營金屬加工業之土地。然訴外人黃朝金明知純金公司所營電鍍業為受管制之高污染產業，不但未依土壤及地下水污染整治法第8條第1項、第9條第1項第2款規定提供土壤污染評估調查及檢測資料，更未報請主管機關備查及審查，反而多次要求被告沿用純金公司之工廠與稅籍登記，以規避報請備查及審查之義務。被告為依法經營之事業，為維持與客戶間之往來和商譽；及日後如發生土壤污染，責任將難以釐清；且被告之貸款銀行稱，須有被告之工廠設立於系爭房地之工廠登記文件，始同意核貸，故被告拒絕沿用純金公司之相關登記。又訴外人黃朝金曾委請訴外人高亮興業有限公司至現場評測，估計系爭土地進行土壤整治至達到環保法規標準所需費用總計達1195萬元至1780萬元（見被證四報價單）。被告亦自行委任訴外人佳美檢驗科技股份有限公司至現場勘查，該公司業務部組長張桓銘表示，以系爭房地之面積，整復之費用可能達3000萬元；另被告諮詢行政院環境保護署土壤及地下水污染整治基金管理會之許位嘉管理師，其更表示土壤整治之費用可能達數千萬元外，如果污染到地下水，整治到符合環保法規標準所需之時間可能超過10年，這些費用與時間應是系爭房地前手即黃朝金所應負擔。是以，黃朝金強迫被告於承受系爭房地移轉時，須一併承繼設址於系爭房地之純金公司相關登記，以規避相關環保法規法定義務，將致被告無法以自己名義申請工廠登記於系爭房地上，以及日後再移轉系爭土地或變更經營者時，被告須負擔數千萬元之土壤整復費用，或長達十年以上的地下水整治時間，業已無從達成系爭買賣契約通常與預定之效用，更顯著降低其價值，自屬物之瑕疵；被告買受系爭房地作為公司廠房營運之目的無法達成，故黃朝金有債務不履行之情事，被告遂於111年8月4日以存證信函對黃朝金解除系爭買賣契約。
　２兩造先後於111年5月16日及同年6月1日簽訂兩份買賣議價委託書及確認書（編號分別為M949965及M991421），基於111年5月16日簽訂者之議價期間僅至同年5月31日為止，而原告係於同年6月13日與系爭房地出賣人黃朝金簽訂系爭買賣契約，故兩造間之契約關係，應以111年6月1日簽訂之買賣議價委託書及確認書為準(編號為M991421)。原告並未督促出賣人黃朝金提出系爭房地之土壤檢測證明，且因出賣人黃朝金為了規避依土壤及地下水污染整治法相關規定報請主管機關備查及審查之義務，堅持被告沿用純金公司之工廠與稅籍登記，使得土地所有權人（即被告）與工廠登記人（純金公司）不一致，導致貸款銀行拒絕核貸。另依買賣議價委託書第一條約定:「買方（即被告）購買總價額為新臺幣8300萬元整…」，然被告購買系爭房地之總價額卻達到8350萬元，高於買賣議價委託書約定之總價額。是以，被告與出賣人間就系爭房地之訂約相關事項，與買賣議價委託書第一條之總價額或第九條之特約條款均不相符，故買賣議價委託書及確認書已屬無效。
　３原告關於訂約事項未履行調查義務，且違反買賣議價委託書之特約條款，更未盡協力或告知之附隨義務，應負債務不履行之責任，故被告以答辯狀向原告為解除兩造間買賣議價委託書、確認書及居間關係之意思表示。原告係以不動產經紀為營業，且同時受買賣雙方當事人之委託，依法負有民法第567條調查義務、不動產經紀業管理條例第24條之2第3至6款規定義務及輔助實現債權人利益之附隨義務。又土壤及地下水污染整治法第8條第1項為保護土地移轉之受讓人，規定讓與人應提供土壤污染評估調查及檢測資料，並報請主管機關備查。然原告迄今仍未提供系爭土地之土壤污染檢測證明，顯然未盡關於訂約事項之調查義務，且系爭土地是否受有污染，屬系爭土地之必要資訊，亦屬於依其專業應查知之瑕疵，原告應協助被告進行必要之檢查，然原告未提供土壤污染相關資訊，亦未告知是否有此瑕疵或協助被告進行檢查。尤其，原告未依土壤及地下水污染整治法第8條第1項規定，要求出賣人提供土壤污染評估調查及檢測資料予被告。是以，原告已違反民法第567條調查義務、不動產經紀業管理條例第24條之2第3至6款規定義務及輔助實現債權人利益之附隨義務，倘原告善盡上開調查義務，並將系爭房地有無受汙染之情事告知被告，黃朝金提出要約價時，即會要求將買賣價金予以減少，甚或是拒絕簽訂系爭買賣契約，顯見原告違反上開義務係有利於黃朝金之行為，被告自得依民法第571條規定拒絕原告請求給付服務報酬。又系爭土地進行土壤整治達到環保法規標準所需費用，估計需1200萬元至3000萬元，而地下水整治則需10年以上之時間，故系爭土地若受有污染，被告將無從達成系爭買賣契約通常與預定之效用，更顯著降低系爭土地之價值，故原告就前揭義務之違反，已足以影響契約目的之達成，使被告無法實現其訂立契約之利益，應許被告得解除兩造間買賣議價委託書、確認書及居間契約。契約經解除者，溯及訂約時失其效力，故原告依買賣議價委託書、確認書及居間關係請求被告給付報酬，應無理由。系爭買賣契約因具有物之瑕疵而經被告解除契約，故原告居間成立之系爭買賣契約，溯及訂約時失其效力，與自始未訂契約相同，居間人自不得請求報酬。
　４依兩造於111年6月1日簽訂之確認書其他約定與說明第二項第一款規定：「議價成功委託人應支付以購屋總價額百分之一計算的服務費用予受託人，並於簽訂不動產買賣契約書之同時一次支付。惟：1.因可歸責於委託人之事由（包括與賣方合意），致買賣契約解除者，不論有無簽定買賣書面契約，委託人仍應於契約解除時支付前開服務費。…」。是依上開兩造當事人簽訂之確認書約定第二項，僅載明於可歸責於被告事由，致系爭買賣契約解除時，原告始得依此請求服務報酬，然系爭買賣契約係因可歸責於訴外人黃朝金之事由，由被告解除契約，故原告不得依前揭兩造簽訂之確認書約定，向被告請求給付服務報酬。
　５原告有未盡民法第567條調查義務、不動產經紀業管理條例第24條之2第3至6款規定義務及輔助實現債權人利益之附隨義務之情事，則原告依確認書及民法第565、568條規定，請求被告給付買賣總價額百分之1之金額作為報酬，相較於原告違反前揭義務，導致其居間之系爭買賣契約業經被告解除，故原告所付出之勞務對被告而言並無任何價值，甚至被告因未能購得供繼續營業之廠房而受有損失，且與黃朝金間因解除系爭買賣契約而衍生相關費用，可見原告請求之報酬為數過鉅失其公平，被告依民法第572條規定請求酌減之。
　６被告同意刪除系爭協議書第一項約定，係因依法檢測為法定義務，毋待雙方特別約定，且未於系爭買賣契約有所約定，自無以系爭協議書變更約定之需要，遂予以刪除，自不得反面解釋為被告同意賣方無須進行土壤檢測。依據土壤及地下水污染整治法第8條第1項、第9條第1項第2款規定，不待被告於系爭買賣契約或系爭協議書中特別約定，原告本有依法提供土壤污染評估調查及檢測資料，及報請主管機關備查與審查之義務。且遍觀系爭買賣契約，本未就系爭土地土壤檢測事項有所約定，自無再以系爭協議書合意變更之需要，故兩造遂刪除系爭協議書第一條，自不得逕反面解釋為賣方無須進行土壤檢測或向主管機關備查與審查。退步言之，縱法院認兩造合意刪除系爭協議書第一條，得逕反面解釋為買方同意賣方無須進行土壤檢測或向主管機關備查與審查（假設語，被告仍否認之），則此約定已違反土壤及地下水污染整治法第8條第1項、第9條第1項第2款等強制規定，依民法第71條規定，應屬無效，故賣方仍應依法進行土壤檢測並報請備查與審查。
　７原告主張因被告同意承接賣方黃朝金經營之純金公司，故黃朝金無需依法進行土壤檢測云云。然遍觀系爭買賣契約及系爭協議書，未見任何有關被告同意承接或購買純金公司或其出資額之約定，故原告主張被告同意承接純金公司云云，經被告否認，且無任何事證足以支持，應無可採。因承接他人公司必須概括承受其義務，依一般經驗法則，在承接之前應經過盡職調查，以瞭解公司之經營情形。惟賣方黃朝金未曾將被告承接或併購純金公司所應查核之重要資料交付被告，包含但不限於公司登記資料、公司章程、股東名冊、營業報告書、財務報表等，被告在對純金公司之資產、負債、章程、股東均毫無所悉之狀況下，自不可能同意購買純金公司。又黃朝金僅為純金公司之股東之一，其未曾提出股東多數決同意出售出資之紀錄，亦可佐證系爭買賣契約或系爭協議書並不包含由被告承接或併購純金公司之約定。退步言之，縱被告同意承接賣方黃朝金經營之純金公司（假設語，仍否認之），然按土壤及地下水污染整治法第8條第1項規定：「中央主管機關公告之事業所使用之土地移轉時，讓與人應提供土壤污染評估調查及檢測資料，並報請直轄市、縣（市）主管機關備查」，可知系爭土地登記於賣方黃朝金之名下，依據系爭買賣契約移轉予被告時，賣方仍應依前揭規定進行土壤污染檢測。故原告辯稱係因被告同意承接純金公司而同意賣方無須進行土壤檢測云云，顯不可採等語置辯。
　８並聲明：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、兩造不爭之事實　　
　１被告於111年6月1日委請其股東即訴外人石評城，以買賣議
　  價委託書給付議價保證金300萬元，並出價8300萬元委託原
　　告承購新北市○○區○○段000地號土地及同段2919建號門
　　牌號碼新北市○○區○○路000巷00號1樓、2樓之房屋及增
　　建部分。原告於受託後，即與系爭房地所有權人黃朝金（即
　　賣方）進行磋商議價，嗣後，被告即委由石明發（即石評城
　　之父）為代理人，與黃朝金於111年6月13日以成交價8350萬
　　元，簽訂不動產買賣契約書，原告完成被告之委託任務。
　２依原證一確認書之其他約定與說明第二點約定，議價成功委
　　託人應支付以購屋總價額百分之1計算的服務費用予受託人
　　，並於簽訂不動產買賣契約書之同時一次支付。惟：「1.因
　  可歸責於委託人之事由(包括與賣方合意)，致買賣契約解除
　  者，不論有無簽定買賣書面契約，委託人仍應於契約解除時
  　支付前開服務費。2.因可歸責於賣方之事由解約者(包括與
　  與賣方合意)，委託人應以賣方賠償金額百分之五十計算，
　  但不得超過原約定服務費數額，作為給付予受託人之服務費
　  」。
　３原告以買賣價金8350萬元之百分之一計算服務費，即835000
　　元，向被告請求給付服務報酬。被告卻藉詞推託，不願依約
　　履行給付服務報酬之義務，原告幾次詢問皆無果，原告本待
　　買賣案件辦理相關程序時，再向被告請求。詎料，被告單方
　　解除買賣契約，經原告與賣方幾次通知履約，再經協調後，
　　被告仍拒絕履行。為此，賣方黃朝金已另案對被告提起請求
　　給付違約金訴訟（本院111年度重訴字第559號、臺灣高等法
　　院112年度重上字第481號），被告對於原告請求服務報酬，
　　仍未予理會，原告爰提起本件訴訟。
四、原告依兩造於111年6月1日簽訂之確認書之其他約定與說明 第二點約定，議價成功委託人應支付以購屋總價額百分之1計算的服務費用予受託人，惟：「1.因可歸責於委託人之事由(包括與賣方合意)，致買賣契約解除者，不論有無簽定買賣書面契約，委託人仍應於契約解除時支付前開服務費」，
　　請求被告給付835000元服務費等情；被告則以：兩造間之契約關係，應以111年6月1日簽訂之買賣議價委託書及確認書為準(編號為M991421)。因出賣人黃朝金於系爭房地上以純金公司名義經營電鍍廠，屬於受管制之高污染產業，故兩造於買賣議價委託書第9條特約條款約定：「賣方須檢測土壤有無汙染證明…」、「自備2000萬，其餘貸款，貸款不成此約無效。」。惟原告並未依前揭特約條款督促出賣人黃朝金提出系爭房地之土壤檢測證明，且因出賣人黃朝金為了規避依土壤及地下水污染整治法相關規定報請主管機關備查及審查之義務，堅持被告沿用純金公司之工廠與稅籍登記，使得土地所有權人（即被告公司）與工廠登記人（純金公司）不一致，導致貸款銀行拒絕核貸。另依買賣議價委託書第一條約定:「買方（即被告）購買總價額為新臺幣8300萬元整…」，然被告購買系爭房地之總價額卻達到8350萬元，高於買賣議價委託書約定之總價額。是以，被告與出賣人間就系爭房地之訂約相關事項，與買賣議價委託書第一條之總價額或第九條之特約條款均不相符，故買賣議價委託書及確認書已屬無效等語置辯。經查，被告先前委託原告購買總價額係出價8300萬元，之後被告自己願意提高價額以8350萬元與賣方達成買賣合意，又買賣議價委託書第九條特約「賣方須檢測土壤有無汙染證明…」、「自備2000萬，其餘貸款，貸款不成此約無效」，嗣後被告同意賣方可以不要進行土壤檢測，而刪除該項約定，均係被告本於意思自由所作的協商讓步，怎能以被告之後放棄權利，即稱先前已成立生效之買賣議價委託書及確認書變成無效，被告此部分抗辯為不可採。
五、被告又辯稱：原告關於訂約事項未履行調查義務，且違反買賣議價委託書之特約條款，更未盡協力或告知之附隨義務，應負債務不履行之責任，故被告以答辯狀向原告為解除兩造間買賣議價委託書、確認書及居間關係之意思表示等語。經查：從兩造訂立之買賣議價委託書第九條特約事項，即有記載「買方須檢測土壤有無污染證明」，顯見原告已有提醒被告注意此點，之後原告之承辦地政士，於被告與賣方簽訂系爭買賣契約時，即已將被告要求之條件「第一項：賣方需進行土壤檢測，出示無汙染證明，如有罰款由賣方負繳清責任」及「第三頂、雙方同意由買方向銀行進行貸款申請，如貸款銀行未能核准新台幣陸仟陸佰捌拾萬元整，無條件解除買賣契約」，載明於協議書上，待雙方簽名即可作為買賣契約之附件。惟經被告與賣方協商後，被告同意刪除「第一項：賣方需進行土壤檢測，出示無汙染證明，如有罰款由賣方負繳清責任」及「第三頂、雙方同意由買方向銀行進行貸款申請，如貸款銀行未能核准新台幣陸仟陸佰捌拾萬元整，無條件解除買賣契約」，是就系爭買賣土地要進行檢測，原告已對被告盡告知之義務，並無債務不履行之情形，故被告以原告債務不履行為由，解除兩造間買賣議價委託書、確認書及居間契約，為不可採。
六、被告復辯稱：原告已違反民法第567條調查義務、不動產經紀業管理條例第24條之2第3至6款規定義務及輔助實現債權人利益之附隨義務，倘原告善盡上開調查義務，並將系爭房地有無受汙染之情事告知被告，黃朝金提出要約價時，即會要求將買賣價金予以減少，甚或是拒絕簽訂系爭買賣契約，顯見原告違反上開義務係有利於黃朝金之行為，被告自得依民法第571條規定拒絕原告請求給付服務報酬。又系爭土地進行土壤整治達到環保法規標準所需費用，估計需1200萬元至3000萬元，而地下水整治則需10年以上之時間，故系爭土地若受有污染，被告將無從達成系爭買賣契約通常與預定之效用，更顯著降低系爭土地之價值，故原告就前揭義務之違反，已足以影響契約目的之達成，使被告無法實現其訂立契約之利益，應許被告得解除兩造間買賣議價委託書、確認書及居間關係之意思表示。契約經解除者，溯及訂約時失其效力，故原告依買賣議價委託書、確認書及居間關係請求被告給付報酬，應無理由。系爭買賣契約因具有物之瑕疵而經被告解除契約，故原告居間成立之系爭買賣契約，溯及訂約時失其效力，與自始未訂契約相同，居間人自不得請求報酬等語。經查：原告已盡告知義務，提醒被告要求賣方須進行土壤檢測，已如前述，而原告為仲介業，非檢測機構，自無能力調查系爭土地有無受污染，且系爭土地究竟有無受到污染，亦須由土地所有權人進行，顯見原告不負檢測義務，被告所辯：原告違反上開調查義務係有利於黃朝金之行為，被告自得依民法第571條規定拒絕原告請求給付服務報酬等語，為不可採。又賣方黃朝金於111年5月8日委託原告出售系爭土地及建物時，委託出售總價係1億6千8百萬元(見卷第169頁)，之後與被告成交價格降到8350萬元，堪認賣方係因被告免除其土地檢測義務而同意降價成交。系爭土地並未進行檢測，並無土地受到污染之證據，被告所辯：訴外人黃朝金曾委請訴外人高亮興業有限公司至現場評測，估計系爭土地進行土壤整治至達到環保法規標準所需費用總計達1195萬元至1780萬元。被告亦自行委任訴外人佳美檢驗科技股份有限公司至現場勘查，該公司業務部組長張桓銘表示，以系爭房地之面積，整復之費用可能達3000萬元；另被告諮詢行政院環境保護署土壤及地下水污染整治基金管理會之許位嘉管理師，其更表示土壤整治之費用可能達數千萬元外，如果污染到地下水，整治到符合環保法規標準所需之時間可能超過10年等語，均係假設系爭土地受到污染後需要之整治費用，然而系爭土地並未進行檢測，並無證據證明系爭土地受到污染，被告亦同意賣方不須進行土壤檢測，則被告辯稱：系爭土地若受到污染，業已無從達成系爭買賣契約通常與預定之效用，更顯著降低其價值，自屬物之瑕疵，被告以此解除買賣契約等語，難謂有理由，故此，被告以系爭買賣契約解除，應許被告得解除兩造間買賣議價委託書、確認書及居間關係之意思表示等語，洵屬無據。
七、被告復辯稱：依兩造於111年6月1日簽訂之確認書其他約定與說明第二項第一款規定：「議價成功委託人應支付以購屋總價額百分之一計算的服務費用予受託人，並於簽訂不動產買賣契約書之同時一次支付。惟：1.因可歸責於委託人之事由（包括與賣方合意），致買賣契約解除者，不論有無簽定買賣書面契約，委託人仍應於契約解除時支付前開服務費。…」。是依上開兩造當事人簽訂之確認書約定第二項，僅載明於可歸責於被告事由，致系爭買賣契約解除時，原告始得依此請求服務報酬，然系爭買賣契約係因可歸責於訴外人黃朝金之事由，由被告解除契約，故原告不得依前揭兩造簽訂之確認書約定，向被告請求給付服務報酬等語。經查，系爭買賣土地並未進行檢測，並無證據證明系爭土地受到污染，故被告以物之瑕疵為由，解除買賣契約，為無理由，已如前述。被告未依買賣契約第5條第2項約定，於稅單核定後5日內，給付第三期款835萬元，經賣方催告被告於文到後10日內給付第三期款，同時表明如逾期未履行，賣方將解除買賣契約，嗣賣方於111年9月12日發函被告解除買賣契約，該函於111年9月13日送達被告，已生解除買賣契約之效力，賣方並起訴向被告請求給付違約金835萬元，一審判決賣方敗訴，賣方上訴，兩造於二審達成和解，由被告給付賣方200萬元，經本院調取111年度重訴字第559號、臺灣高等法院112年度上移調字第1737號卷查明。依兩造於111年6月1日簽訂之確認書其他約定與說明第二項第一款規定：「議價成功委託人應支付以購屋總價額百分之一計算的服務費用予受託人，並於簽訂不動產買賣契約書之同時一次支付。惟：1.因可歸責於委託人之事由（包括與賣方合意），致買賣契約解除者，不論有無簽定買賣書面契約，委託人仍應於契約解除時支付前開服務費」之約定，可知因可歸責於被告之事由，致買賣契約解除，被告仍負有支付服務費予原告之義務。是原告請求被告給付服務費835000元，符合兩造之約定。
八、被告末辯稱：原告有未盡民法第567條調查義務、不動產經紀業管理條例第24條之2第3至6款規定義務及輔助實現債權人利益之附隨義務之情事，則原告依確認書及民法第565、568條規定，請求被告給付買賣總價額百分之1之金額作為報酬，相較於原告違反前揭義務，導致其居間之系爭買賣契約業經被告解除，故原告所付出之勞務對被告而言並無任何價值，甚至被告因未能購得供繼續營業之廠房而受有損失，且與黃朝金間因解除系爭買賣契約而衍生相關費用，可見原告請求之報酬為數過鉅失其公平，被告依民法第572條規定請求酌減之等語。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條定有明文。被告依民法第572條規定，主張原告約定之服務報酬，較居間人所任勞務之價值，為數過鉅，失其公平，惟被告並未就上開主張之事實舉證證明，其請求酌減服務報酬，為不可採。
九、綜上，原告請求被告給付服務費835000元及自111年11月30日即起訴狀繕本送達翌日起至清償日止按週年利率百分之5計算之利息，為有理由，應予准許。兩造陳明願供擔保請為宣告假執行或免為假執行，經核均與規定相符，爰分別酌定相當之擔保金額予以宣告。
十、結論：原告之訴為有理由，依民事訴訟法第78條、第390條第2項、第392條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　3　　月　　21　　日


                  民事第七庭    法　官　陳映如
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　　3 　　月　　21　　日
                                書記官　黃頌棻

臺灣新北地方法院民事判決

111年度訴字第2916號

原      告  華麟不動產經紀有限公司



法定代理人  王金章  

被      告  幸吾企業有限公司



法定代理人  詹瑪莉  

訴訟代理人  蕭棋云律師

            廖孟意律師

            彭彥植律師

上列當事人間請求給付服務報酬事件，經本院於民國113年2月22

日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

被告應給付原告新台幣捌拾參萬伍仟元，及自民國111年11月30

日起至清償日止按週年利率百分之5計算之利息。

訴訟費用由被告負擔。

本判決於原告以新臺幣貳拾柒萬玖仟元供擔保後，得假執行。如

被告以新台幣捌拾參萬伍仟元預供擔保，免為假執行。

    事實及理由

一、原告主張：

  １被告於民國111年6月1日委請其股東即訴外人石評城，以買賣

    議價委託書給付議價保證金新臺幣（下同）300萬元，並出

    價8300萬元委託原告承購新北市○○區○○段000地號土地及坐

    落於該土地上之同段2919建號建物、門牌號碼新北市○○區○○

    路000巷00號1樓、2樓之房屋及增建部分（下稱系爭房地）

    。原告於受託後，即與系爭房地所有權人黃朝金（即賣方）

    進行磋商議價，在原告努力下，順利將賣方之價格從1億元

    以上(見黃朝金與原告間所立專任委託銷售契約書所載委託

    銷售價格)，商議至雙方可洽談之區間。嗣後，被告即委由

    石明發（即石評城之父）為代理人，與黃朝金於111年6月13

    日以成交價8350萬元，簽訂不動產買賣契約書（下稱系爭買

    賣契約）。原告完成被告之委託任務，依原證一確認書之其

    他約定與說明第二點，議價成功委託人應支付以購屋總價額

    百分之1計算的服務費用予受託人，並於簽訂不動產買賣契

    約書之同時一次支付。然原告於被告與賣方簽訂系爭買賣契

    約後，請被告依約給付服務報酬，被告卻藉詞推託，原告幾

    次詢問皆無果，原告本待買賣案件辦理相關程序時，再向被

    告請求。詎料，被告竟以個人原因為由，單方解除買賣契約

    ，經原告與賣方幾次通知履約，再經協調後，被告仍拒絕履

    行。為此，賣方黃朝金已另案對被告提起請求給付違約金訴

    訟（本院111年度重訴字第559號、臺灣高等法院112年度重

    上字第481號），被告對於原告請求服務報酬，仍未予理會

    ，原告爰提起本件訴訟。

  ２原告就被告承購土地之現況，已清楚告知被告有關系爭土地

    ，賣方並未進行檢測，被告於充份了解後始進行出價，被告

    於111年5月16日以買賣議價委託書出價時，即有特別約定「

    賣方須檢測土壤有無污染證明，若有罰款賣方須吸收」，於

    111年6月10日更新議價時，亦再次於委託契約內容變更同意

    書上載明「賣方須檢測土壤有無汙染證明」。顯見原告在銷

    售物件時，有與被告就土壤汙染之點進行討論，始有被告特

    別約定「賣方須檢測土壤有無污染證明」之情形，被告稱原

    告未就此進行說明，顯非事實。又被告與賣方簽訂系爭買賣

    契約時，原告之承辦地政士即已將被告要求之條件「第一項

    ：賣方需進行土壤檢測，出示無汙染證明，如有罰款由賣方

    負繳清責任」及「第三頂、雙方同意由買方向銀行進行貸款

    申請，如貸款銀行未能核准新台幣陸仟陸佰捌拾萬元整，無

    條件解除買賣契約」，載明於協議書上，待雙方簽名即可作

    為買賣契約之約定。惟被告與賣方協商後，知悉該土地若經

    檢測必然無法通過，會影響日後使用，雙方同意刪除「第一

    項：賣方需進行土壤檢測，出示無汙染證明，如有罰款由賣

    方負繳清責任」及「第三頂、雙方同意由買方向銀行進行貸

    款申請，如貸款銀行未能核准新台幣陸仟陸佰捌拾萬元整，

    無條件解除買賣契約」，並有雙方之用印。被告辯稱出賣人

    為了規避檢測及審查義務，強迫被告沿用賣方經營之純金工

    業有限公司(以下簡稱純金公司)之工廠及稅籍等語，與事實

    不符。試問賣方如何強迫被告沿用純金公司之工廠及稅籍，

    被告在簽約前，即已知悉物件之土壤檢測有所疑慮，按理被

    告應堅持賣方進行土壤檢測並提供相關報告，惟被告自行放

    棄此權利，皆因被告為了購買物件後，可以毋需再一次向主

    管機關進行報備審查，自行與賣方就純金公司直接移轉與頂

    讓設備等，始有前項刪除協議書第一項約定之事。被告自願

    放棄其權利，願意承受土壤檢測風險，事後即不得以此主張

    賣方之土地有汙染而解除契約，或主張原告違反民法第567

    條，未善盡調查義務，拒付報酬。

　３系爭買賣契約解除之原因，係因被告後續未依買賣契約履行

    付款義務，導致賣方主張被告違約而解除契約，故解除契約

    係可歸責於被告之事由，被告仍應依原證一確認書其他約定

    與說明二、1「因可歸責於委託人之事由(包括與賣方合意)

    ，致買賣契約解除者，不論有無簽定買賣書面契約，委託人

    仍應於契約解除時支付前開服務費」，給付原告以買賣價金

    8350萬元之百分之一計算，即835000元之服務報酬。

　４並聲明：被告應給付原告835000元，及自起訴狀繕本送達翌

    日起至清償日止按週年利率百分之5計算之利息。原告願供

    擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：

　１系爭房地為訴外人黃朝金所有，黃朝金於系爭房地上以純金

    公司名義經營電鍍廠，並設有工廠登記，因黃朝金無意繼續

    營業，遂委託原告銷售系爭房地。而被告自86年起即經營金

    屬加工業迄今，原本承租之廠房及土地即將租約期滿，擬購

    置可供被告繼續經營金屬加工業之土地。經原告介紹系爭房

    地，被告委託原告代為議價，兩造先後於111年5月16日及同

    年6月1日簽訂兩份買賣議價委託書及確認書（編號分別為M9

    49965及M991421），並於特約條款約定「賣方須檢測土壤有

    無污染證明」等語。嗣於111年6月13日，被告與訴外人黃朝

    金簽訂系爭買賣契約，擬將系爭土地作為可供被告繼續經營

    金屬加工業之土地。然訴外人黃朝金明知純金公司所營電鍍

    業為受管制之高污染產業，不但未依土壤及地下水污染整治

    法第8條第1項、第9條第1項第2款規定提供土壤污染評估調

    查及檢測資料，更未報請主管機關備查及審查，反而多次要

    求被告沿用純金公司之工廠與稅籍登記，以規避報請備查及

    審查之義務。被告為依法經營之事業，為維持與客戶間之往

    來和商譽；及日後如發生土壤污染，責任將難以釐清；且被

    告之貸款銀行稱，須有被告之工廠設立於系爭房地之工廠登

    記文件，始同意核貸，故被告拒絕沿用純金公司之相關登記

    。又訴外人黃朝金曾委請訴外人高亮興業有限公司至現場評

    測，估計系爭土地進行土壤整治至達到環保法規標準所需費

    用總計達1195萬元至1780萬元（見被證四報價單）。被告亦

    自行委任訴外人佳美檢驗科技股份有限公司至現場勘查，該

    公司業務部組長張桓銘表示，以系爭房地之面積，整復之費

    用可能達3000萬元；另被告諮詢行政院環境保護署土壤及地

    下水污染整治基金管理會之許位嘉管理師，其更表示土壤整

    治之費用可能達數千萬元外，如果污染到地下水，整治到符

    合環保法規標準所需之時間可能超過10年，這些費用與時間

    應是系爭房地前手即黃朝金所應負擔。是以，黃朝金強迫被

    告於承受系爭房地移轉時，須一併承繼設址於系爭房地之純

    金公司相關登記，以規避相關環保法規法定義務，將致被告

    無法以自己名義申請工廠登記於系爭房地上，以及日後再移

    轉系爭土地或變更經營者時，被告須負擔數千萬元之土壤整

    復費用，或長達十年以上的地下水整治時間，業已無從達成

    系爭買賣契約通常與預定之效用，更顯著降低其價值，自屬

    物之瑕疵；被告買受系爭房地作為公司廠房營運之目的無法

    達成，故黃朝金有債務不履行之情事，被告遂於111年8月4

    日以存證信函對黃朝金解除系爭買賣契約。

　２兩造先後於111年5月16日及同年6月1日簽訂兩份買賣議價委

    託書及確認書（編號分別為M949965及M991421），基於111

    年5月16日簽訂者之議價期間僅至同年5月31日為止，而原告

    係於同年6月13日與系爭房地出賣人黃朝金簽訂系爭買賣契

    約，故兩造間之契約關係，應以111年6月1日簽訂之買賣議

    價委託書及確認書為準(編號為M991421)。原告並未督促出

    賣人黃朝金提出系爭房地之土壤檢測證明，且因出賣人黃朝

    金為了規避依土壤及地下水污染整治法相關規定報請主管機

    關備查及審查之義務，堅持被告沿用純金公司之工廠與稅籍

    登記，使得土地所有權人（即被告）與工廠登記人（純金公

    司）不一致，導致貸款銀行拒絕核貸。另依買賣議價委託書

    第一條約定:「買方（即被告）購買總價額為新臺幣8300萬

    元整…」，然被告購買系爭房地之總價額卻達到8350萬元，

    高於買賣議價委託書約定之總價額。是以，被告與出賣人間

    就系爭房地之訂約相關事項，與買賣議價委託書第一條之總

    價額或第九條之特約條款均不相符，故買賣議價委託書及確

    認書已屬無效。

　３原告關於訂約事項未履行調查義務，且違反買賣議價委託書

    之特約條款，更未盡協力或告知之附隨義務，應負債務不履

    行之責任，故被告以答辯狀向原告為解除兩造間買賣議價委

    託書、確認書及居間關係之意思表示。原告係以不動產經紀

    為營業，且同時受買賣雙方當事人之委託，依法負有民法第

    567條調查義務、不動產經紀業管理條例第24條之2第3至6款

    規定義務及輔助實現債權人利益之附隨義務。又土壤及地下

    水污染整治法第8條第1項為保護土地移轉之受讓人，規定讓

    與人應提供土壤污染評估調查及檢測資料，並報請主管機關

    備查。然原告迄今仍未提供系爭土地之土壤污染檢測證明，

    顯然未盡關於訂約事項之調查義務，且系爭土地是否受有污

    染，屬系爭土地之必要資訊，亦屬於依其專業應查知之瑕疵

    ，原告應協助被告進行必要之檢查，然原告未提供土壤污染

    相關資訊，亦未告知是否有此瑕疵或協助被告進行檢查。尤

    其，原告未依土壤及地下水污染整治法第8條第1項規定，要

    求出賣人提供土壤污染評估調查及檢測資料予被告。是以，

    原告已違反民法第567條調查義務、不動產經紀業管理條例

    第24條之2第3至6款規定義務及輔助實現債權人利益之附隨

    義務，倘原告善盡上開調查義務，並將系爭房地有無受汙染

    之情事告知被告，黃朝金提出要約價時，即會要求將買賣價

    金予以減少，甚或是拒絕簽訂系爭買賣契約，顯見原告違反

    上開義務係有利於黃朝金之行為，被告自得依民法第571條

    規定拒絕原告請求給付服務報酬。又系爭土地進行土壤整治

    達到環保法規標準所需費用，估計需1200萬元至3000萬元，

    而地下水整治則需10年以上之時間，故系爭土地若受有污染

    ，被告將無從達成系爭買賣契約通常與預定之效用，更顯著

    降低系爭土地之價值，故原告就前揭義務之違反，已足以影

    響契約目的之達成，使被告無法實現其訂立契約之利益，應

    許被告得解除兩造間買賣議價委託書、確認書及居間契約。

    契約經解除者，溯及訂約時失其效力，故原告依買賣議價委

    託書、確認書及居間關係請求被告給付報酬，應無理由。系

    爭買賣契約因具有物之瑕疵而經被告解除契約，故原告居間

    成立之系爭買賣契約，溯及訂約時失其效力，與自始未訂契

    約相同，居間人自不得請求報酬。

　４依兩造於111年6月1日簽訂之確認書其他約定與說明第二項第

    一款規定：「議價成功委託人應支付以購屋總價額百分之一

    計算的服務費用予受託人，並於簽訂不動產買賣契約書之同

    時一次支付。惟：1.因可歸責於委託人之事由（包括與賣方

    合意），致買賣契約解除者，不論有無簽定買賣書面契約，

    委託人仍應於契約解除時支付前開服務費。…」。是依上開

    兩造當事人簽訂之確認書約定第二項，僅載明於可歸責於被

    告事由，致系爭買賣契約解除時，原告始得依此請求服務報

    酬，然系爭買賣契約係因可歸責於訴外人黃朝金之事由，由

    被告解除契約，故原告不得依前揭兩造簽訂之確認書約定，

    向被告請求給付服務報酬。

　５原告有未盡民法第567條調查義務、不動產經紀業管理條例第

    24條之2第3至6款規定義務及輔助實現債權人利益之附隨義

    務之情事，則原告依確認書及民法第565、568條規定，請求

    被告給付買賣總價額百分之1之金額作為報酬，相較於原告

    違反前揭義務，導致其居間之系爭買賣契約業經被告解除，

    故原告所付出之勞務對被告而言並無任何價值，甚至被告因

    未能購得供繼續營業之廠房而受有損失，且與黃朝金間因解

    除系爭買賣契約而衍生相關費用，可見原告請求之報酬為數

    過鉅失其公平，被告依民法第572條規定請求酌減之。

　６被告同意刪除系爭協議書第一項約定，係因依法檢測為法定

    義務，毋待雙方特別約定，且未於系爭買賣契約有所約定，

    自無以系爭協議書變更約定之需要，遂予以刪除，自不得反

    面解釋為被告同意賣方無須進行土壤檢測。依據土壤及地下

    水污染整治法第8條第1項、第9條第1項第2款規定，不待被

    告於系爭買賣契約或系爭協議書中特別約定，原告本有依法

    提供土壤污染評估調查及檢測資料，及報請主管機關備查與

    審查之義務。且遍觀系爭買賣契約，本未就系爭土地土壤檢

    測事項有所約定，自無再以系爭協議書合意變更之需要，故

    兩造遂刪除系爭協議書第一條，自不得逕反面解釋為賣方無

    須進行土壤檢測或向主管機關備查與審查。退步言之，縱法

    院認兩造合意刪除系爭協議書第一條，得逕反面解釋為買方

    同意賣方無須進行土壤檢測或向主管機關備查與審查（假設

    語，被告仍否認之），則此約定已違反土壤及地下水污染整

    治法第8條第1項、第9條第1項第2款等強制規定，依民法第7

    1條規定，應屬無效，故賣方仍應依法進行土壤檢測並報請

    備查與審查。

　７原告主張因被告同意承接賣方黃朝金經營之純金公司，故黃

    朝金無需依法進行土壤檢測云云。然遍觀系爭買賣契約及系

    爭協議書，未見任何有關被告同意承接或購買純金公司或其

    出資額之約定，故原告主張被告同意承接純金公司云云，經

    被告否認，且無任何事證足以支持，應無可採。因承接他人

    公司必須概括承受其義務，依一般經驗法則，在承接之前應

    經過盡職調查，以瞭解公司之經營情形。惟賣方黃朝金未曾

    將被告承接或併購純金公司所應查核之重要資料交付被告，

    包含但不限於公司登記資料、公司章程、股東名冊、營業報

    告書、財務報表等，被告在對純金公司之資產、負債、章程

    、股東均毫無所悉之狀況下，自不可能同意購買純金公司。

    又黃朝金僅為純金公司之股東之一，其未曾提出股東多數決

    同意出售出資之紀錄，亦可佐證系爭買賣契約或系爭協議書

    並不包含由被告承接或併購純金公司之約定。退步言之，縱

    被告同意承接賣方黃朝金經營之純金公司（假設語，仍否認

    之），然按土壤及地下水污染整治法第8條第1項規定：「中

    央主管機關公告之事業所使用之土地移轉時，讓與人應提供

    土壤污染評估調查及檢測資料，並報請直轄市、縣（市）主

    管機關備查」，可知系爭土地登記於賣方黃朝金之名下，依

    據系爭買賣契約移轉予被告時，賣方仍應依前揭規定進行土

    壤污染檢測。故原告辯稱係因被告同意承接純金公司而同意

    賣方無須進行土壤檢測云云，顯不可採等語置辯。

　８並聲明：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、兩造不爭之事實　　

　１被告於111年6月1日委請其股東即訴外人石評城，以買賣議

　  價委託書給付議價保證金300萬元，並出價8300萬元委託原

　　告承購新北市○○區○○段000地號土地及同段2919建號門

　　牌號碼新北市○○區○○路000巷00號1樓、2樓之房屋及增

　　建部分。原告於受託後，即與系爭房地所有權人黃朝金（即

　　賣方）進行磋商議價，嗣後，被告即委由石明發（即石評城

　　之父）為代理人，與黃朝金於111年6月13日以成交價8350萬

　　元，簽訂不動產買賣契約書，原告完成被告之委託任務。

　２依原證一確認書之其他約定與說明第二點約定，議價成功委

　　託人應支付以購屋總價額百分之1計算的服務費用予受託人

　　，並於簽訂不動產買賣契約書之同時一次支付。惟：「1.因

　  可歸責於委託人之事由(包括與賣方合意)，致買賣契約解除

　  者，不論有無簽定買賣書面契約，委託人仍應於契約解除時

  　支付前開服務費。2.因可歸責於賣方之事由解約者(包括與

　  與賣方合意)，委託人應以賣方賠償金額百分之五十計算，

　  但不得超過原約定服務費數額，作為給付予受託人之服務費

　  」。

　３原告以買賣價金8350萬元之百分之一計算服務費，即835000

　　元，向被告請求給付服務報酬。被告卻藉詞推託，不願依約

　　履行給付服務報酬之義務，原告幾次詢問皆無果，原告本待

　　買賣案件辦理相關程序時，再向被告請求。詎料，被告單方

　　解除買賣契約，經原告與賣方幾次通知履約，再經協調後，

　　被告仍拒絕履行。為此，賣方黃朝金已另案對被告提起請求

　　給付違約金訴訟（本院111年度重訴字第559號、臺灣高等法

　　院112年度重上字第481號），被告對於原告請求服務報酬，

　　仍未予理會，原告爰提起本件訴訟。

四、原告依兩造於111年6月1日簽訂之確認書之其他約定與說明 

    第二點約定，議價成功委託人應支付以購屋總價額百分之1

    計算的服務費用予受託人，惟：「1.因可歸責於委託人之事

    由(包括與賣方合意)，致買賣契約解除者，不論有無簽定買

    賣書面契約，委託人仍應於契約解除時支付前開服務費」，

　　請求被告給付835000元服務費等情；被告則以：兩造間之契

    約關係，應以111年6月1日簽訂之買賣議價委託書及確認書

    為準(編號為M991421)。因出賣人黃朝金於系爭房地上以純

    金公司名義經營電鍍廠，屬於受管制之高污染產業，故兩造

    於買賣議價委託書第9條特約條款約定：「賣方須檢測土壤

    有無汙染證明…」、「自備2000萬，其餘貸款，貸款不成此

    約無效。」。惟原告並未依前揭特約條款督促出賣人黃朝金

    提出系爭房地之土壤檢測證明，且因出賣人黃朝金為了規避

    依土壤及地下水污染整治法相關規定報請主管機關備查及審

    查之義務，堅持被告沿用純金公司之工廠與稅籍登記，使得

    土地所有權人（即被告公司）與工廠登記人（純金公司）不

    一致，導致貸款銀行拒絕核貸。另依買賣議價委託書第一條

    約定:「買方（即被告）購買總價額為新臺幣8300萬元整…」

    ，然被告購買系爭房地之總價額卻達到8350萬元，高於買賣

    議價委託書約定之總價額。是以，被告與出賣人間就系爭房

    地之訂約相關事項，與買賣議價委託書第一條之總價額或第

    九條之特約條款均不相符，故買賣議價委託書及確認書已屬

    無效等語置辯。經查，被告先前委託原告購買總價額係出價

    8300萬元，之後被告自己願意提高價額以8350萬元與賣方達

    成買賣合意，又買賣議價委託書第九條特約「賣方須檢測土

    壤有無汙染證明…」、「自備2000萬，其餘貸款，貸款不成

    此約無效」，嗣後被告同意賣方可以不要進行土壤檢測，而

    刪除該項約定，均係被告本於意思自由所作的協商讓步，怎

    能以被告之後放棄權利，即稱先前已成立生效之買賣議價委

    託書及確認書變成無效，被告此部分抗辯為不可採。

五、被告又辯稱：原告關於訂約事項未履行調查義務，且違反買

    賣議價委託書之特約條款，更未盡協力或告知之附隨義務，

    應負債務不履行之責任，故被告以答辯狀向原告為解除兩造

    間買賣議價委託書、確認書及居間關係之意思表示等語。經

    查：從兩造訂立之買賣議價委託書第九條特約事項，即有記

    載「買方須檢測土壤有無污染證明」，顯見原告已有提醒被

    告注意此點，之後原告之承辦地政士，於被告與賣方簽訂系

    爭買賣契約時，即已將被告要求之條件「第一項：賣方需進

    行土壤檢測，出示無汙染證明，如有罰款由賣方負繳清責任

    」及「第三頂、雙方同意由買方向銀行進行貸款申請，如貸

    款銀行未能核准新台幣陸仟陸佰捌拾萬元整，無條件解除買

    賣契約」，載明於協議書上，待雙方簽名即可作為買賣契約

    之附件。惟經被告與賣方協商後，被告同意刪除「第一項：

    賣方需進行土壤檢測，出示無汙染證明，如有罰款由賣方負

    繳清責任」及「第三頂、雙方同意由買方向銀行進行貸款申

    請，如貸款銀行未能核准新台幣陸仟陸佰捌拾萬元整，無條

    件解除買賣契約」，是就系爭買賣土地要進行檢測，原告已

    對被告盡告知之義務，並無債務不履行之情形，故被告以原

    告債務不履行為由，解除兩造間買賣議價委託書、確認書及

    居間契約，為不可採。

六、被告復辯稱：原告已違反民法第567條調查義務、不動產經

    紀業管理條例第24條之2第3至6款規定義務及輔助實現債權

    人利益之附隨義務，倘原告善盡上開調查義務，並將系爭房

    地有無受汙染之情事告知被告，黃朝金提出要約價時，即會

    要求將買賣價金予以減少，甚或是拒絕簽訂系爭買賣契約，

    顯見原告違反上開義務係有利於黃朝金之行為，被告自得依

    民法第571條規定拒絕原告請求給付服務報酬。又系爭土地

    進行土壤整治達到環保法規標準所需費用，估計需1200萬元

    至3000萬元，而地下水整治則需10年以上之時間，故系爭土

    地若受有污染，被告將無從達成系爭買賣契約通常與預定之

    效用，更顯著降低系爭土地之價值，故原告就前揭義務之違

    反，已足以影響契約目的之達成，使被告無法實現其訂立契

    約之利益，應許被告得解除兩造間買賣議價委託書、確認書

    及居間關係之意思表示。契約經解除者，溯及訂約時失其效

    力，故原告依買賣議價委託書、確認書及居間關係請求被告

    給付報酬，應無理由。系爭買賣契約因具有物之瑕疵而經被

    告解除契約，故原告居間成立之系爭買賣契約，溯及訂約時

    失其效力，與自始未訂契約相同，居間人自不得請求報酬等

    語。經查：原告已盡告知義務，提醒被告要求賣方須進行土

    壤檢測，已如前述，而原告為仲介業，非檢測機構，自無能

    力調查系爭土地有無受污染，且系爭土地究竟有無受到污染

    ，亦須由土地所有權人進行，顯見原告不負檢測義務，被告

    所辯：原告違反上開調查義務係有利於黃朝金之行為，被告

    自得依民法第571條規定拒絕原告請求給付服務報酬等語，

    為不可採。又賣方黃朝金於111年5月8日委託原告出售系爭

    土地及建物時，委託出售總價係1億6千8百萬元(見卷第169

    頁)，之後與被告成交價格降到8350萬元，堪認賣方係因被

    告免除其土地檢測義務而同意降價成交。系爭土地並未進行

    檢測，並無土地受到污染之證據，被告所辯：訴外人黃朝金

    曾委請訴外人高亮興業有限公司至現場評測，估計系爭土地

    進行土壤整治至達到環保法規標準所需費用總計達1195萬元

    至1780萬元。被告亦自行委任訴外人佳美檢驗科技股份有限

    公司至現場勘查，該公司業務部組長張桓銘表示，以系爭房

    地之面積，整復之費用可能達3000萬元；另被告諮詢行政院

    環境保護署土壤及地下水污染整治基金管理會之許位嘉管理

    師，其更表示土壤整治之費用可能達數千萬元外，如果污染

    到地下水，整治到符合環保法規標準所需之時間可能超過10

    年等語，均係假設系爭土地受到污染後需要之整治費用，然

    而系爭土地並未進行檢測，並無證據證明系爭土地受到污染

    ，被告亦同意賣方不須進行土壤檢測，則被告辯稱：系爭土

    地若受到污染，業已無從達成系爭買賣契約通常與預定之效

    用，更顯著降低其價值，自屬物之瑕疵，被告以此解除買賣

    契約等語，難謂有理由，故此，被告以系爭買賣契約解除，

    應許被告得解除兩造間買賣議價委託書、確認書及居間關係

    之意思表示等語，洵屬無據。

七、被告復辯稱：依兩造於111年6月1日簽訂之確認書其他約定

    與說明第二項第一款規定：「議價成功委託人應支付以購屋

    總價額百分之一計算的服務費用予受託人，並於簽訂不動產

    買賣契約書之同時一次支付。惟：1.因可歸責於委託人之事

    由（包括與賣方合意），致買賣契約解除者，不論有無簽定

    買賣書面契約，委託人仍應於契約解除時支付前開服務費。

    …」。是依上開兩造當事人簽訂之確認書約定第二項，僅載

    明於可歸責於被告事由，致系爭買賣契約解除時，原告始得

    依此請求服務報酬，然系爭買賣契約係因可歸責於訴外人黃

    朝金之事由，由被告解除契約，故原告不得依前揭兩造簽訂

    之確認書約定，向被告請求給付服務報酬等語。經查，系爭

    買賣土地並未進行檢測，並無證據證明系爭土地受到污染，

    故被告以物之瑕疵為由，解除買賣契約，為無理由，已如前

    述。被告未依買賣契約第5條第2項約定，於稅單核定後5日

    內，給付第三期款835萬元，經賣方催告被告於文到後10日

    內給付第三期款，同時表明如逾期未履行，賣方將解除買賣

    契約，嗣賣方於111年9月12日發函被告解除買賣契約，該函

    於111年9月13日送達被告，已生解除買賣契約之效力，賣方

    並起訴向被告請求給付違約金835萬元，一審判決賣方敗訴

    ，賣方上訴，兩造於二審達成和解，由被告給付賣方200萬

    元，經本院調取111年度重訴字第559號、臺灣高等法院112

    年度上移調字第1737號卷查明。依兩造於111年6月1日簽訂

    之確認書其他約定與說明第二項第一款規定：「議價成功委

    託人應支付以購屋總價額百分之一計算的服務費用予受託人

    ，並於簽訂不動產買賣契約書之同時一次支付。惟：1.因可

    歸責於委託人之事由（包括與賣方合意），致買賣契約解除

    者，不論有無簽定買賣書面契約，委託人仍應於契約解除時

    支付前開服務費」之約定，可知因可歸責於被告之事由，致

    買賣契約解除，被告仍負有支付服務費予原告之義務。是原

    告請求被告給付服務費835000元，符合兩造之約定。

八、被告末辯稱：原告有未盡民法第567條調查義務、不動產經

    紀業管理條例第24條之2第3至6款規定義務及輔助實現債權

    人利益之附隨義務之情事，則原告依確認書及民法第565、5

    68條規定，請求被告給付買賣總價額百分之1之金額作為報

    酬，相較於原告違反前揭義務，導致其居間之系爭買賣契約

    業經被告解除，故原告所付出之勞務對被告而言並無任何價

    值，甚至被告因未能購得供繼續營業之廠房而受有損失，且

    與黃朝金間因解除系爭買賣契約而衍生相關費用，可見原告

    請求之報酬為數過鉅失其公平，被告依民法第572條規定請

    求酌減之等語。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條定有明文。被告依民法

    第572條規定，主張原告約定之服務報酬，較居間人所任勞

    務之價值，為數過鉅，失其公平，惟被告並未就上開主張之

    事實舉證證明，其請求酌減服務報酬，為不可採。

九、綜上，原告請求被告給付服務費835000元及自111年11月30

    日即起訴狀繕本送達翌日起至清償日止按週年利率百分之5

    計算之利息，為有理由，應予准許。兩造陳明願供擔保請為

    宣告假執行或免為假執行，經核均與規定相符，爰分別酌定

    相當之擔保金額予以宣告。

十、結論：原告之訴為有理由，依民事訴訟法第78條、第390條

    第2項、第392條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　3　　月　　21　　日



                  民事第七庭    法　官　陳映如

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　　3 　　月　　21　　日

                                書記官　黃頌棻




臺灣新北地方法院民事判決

111年度訴字第2916號

原      告  華麟不動產經紀有限公司



法定代理人  王金章  

被      告  幸吾企業有限公司



法定代理人  詹瑪莉  

訴訟代理人  蕭棋云律師

            廖孟意律師

            彭彥植律師

上列當事人間請求給付服務報酬事件，經本院於民國113年2月22日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

被告應給付原告新台幣捌拾參萬伍仟元，及自民國111年11月30日起至清償日止按週年利率百分之5計算之利息。

訴訟費用由被告負擔。

本判決於原告以新臺幣貳拾柒萬玖仟元供擔保後，得假執行。如被告以新台幣捌拾參萬伍仟元預供擔保，免為假執行。

    事實及理由

一、原告主張：

  １被告於民國111年6月1日委請其股東即訴外人石評城，以買賣議價委託書給付議價保證金新臺幣（下同）300萬元，並出價8300萬元委託原告承購新北市○○區○○段000地號土地及坐落於該土地上之同段2919建號建物、門牌號碼新北市○○區○○路000巷00號1樓、2樓之房屋及增建部分（下稱系爭房地）。原告於受託後，即與系爭房地所有權人黃朝金（即賣方）進行磋商議價，在原告努力下，順利將賣方之價格從1億元以上(見黃朝金與原告間所立專任委託銷售契約書所載委託銷售價格)，商議至雙方可洽談之區間。嗣後，被告即委由石明發（即石評城之父）為代理人，與黃朝金於111年6月13日以成交價8350萬元，簽訂不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約）。原告完成被告之委託任務，依原證一確認書之其他約定與說明第二點，議價成功委託人應支付以購屋總價額百分之1計算的服務費用予受託人，並於簽訂不動產買賣契約書之同時一次支付。然原告於被告與賣方簽訂系爭買賣契約後，請被告依約給付服務報酬，被告卻藉詞推託，原告幾次詢問皆無果，原告本待買賣案件辦理相關程序時，再向被告請求。詎料，被告竟以個人原因為由，單方解除買賣契約，經原告與賣方幾次通知履約，再經協調後，被告仍拒絕履行。為此，賣方黃朝金已另案對被告提起請求給付違約金訴訟（本院111年度重訴字第559號、臺灣高等法院112年度重上字第481號），被告對於原告請求服務報酬，仍未予理會，原告爰提起本件訴訟。

  ２原告就被告承購土地之現況，已清楚告知被告有關系爭土地，賣方並未進行檢測，被告於充份了解後始進行出價，被告於111年5月16日以買賣議價委託書出價時，即有特別約定「賣方須檢測土壤有無污染證明，若有罰款賣方須吸收」，於111年6月10日更新議價時，亦再次於委託契約內容變更同意書上載明「賣方須檢測土壤有無汙染證明」。顯見原告在銷售物件時，有與被告就土壤汙染之點進行討論，始有被告特別約定「賣方須檢測土壤有無污染證明」之情形，被告稱原告未就此進行說明，顯非事實。又被告與賣方簽訂系爭買賣契約時，原告之承辦地政士即已將被告要求之條件「第一項：賣方需進行土壤檢測，出示無汙染證明，如有罰款由賣方負繳清責任」及「第三頂、雙方同意由買方向銀行進行貸款申請，如貸款銀行未能核准新台幣陸仟陸佰捌拾萬元整，無條件解除買賣契約」，載明於協議書上，待雙方簽名即可作為買賣契約之約定。惟被告與賣方協商後，知悉該土地若經檢測必然無法通過，會影響日後使用，雙方同意刪除「第一項：賣方需進行土壤檢測，出示無汙染證明，如有罰款由賣方負繳清責任」及「第三頂、雙方同意由買方向銀行進行貸款申請，如貸款銀行未能核准新台幣陸仟陸佰捌拾萬元整，無條件解除買賣契約」，並有雙方之用印。被告辯稱出賣人為了規避檢測及審查義務，強迫被告沿用賣方經營之純金工業有限公司(以下簡稱純金公司)之工廠及稅籍等語，與事實不符。試問賣方如何強迫被告沿用純金公司之工廠及稅籍，被告在簽約前，即已知悉物件之土壤檢測有所疑慮，按理被告應堅持賣方進行土壤檢測並提供相關報告，惟被告自行放棄此權利，皆因被告為了購買物件後，可以毋需再一次向主管機關進行報備審查，自行與賣方就純金公司直接移轉與頂讓設備等，始有前項刪除協議書第一項約定之事。被告自願放棄其權利，願意承受土壤檢測風險，事後即不得以此主張賣方之土地有汙染而解除契約，或主張原告違反民法第567條，未善盡調查義務，拒付報酬。

　３系爭買賣契約解除之原因，係因被告後續未依買賣契約履行付款義務，導致賣方主張被告違約而解除契約，故解除契約係可歸責於被告之事由，被告仍應依原證一確認書其他約定與說明二、1「因可歸責於委託人之事由(包括與賣方合意)，致買賣契約解除者，不論有無簽定買賣書面契約，委託人仍應於契約解除時支付前開服務費」，給付原告以買賣價金8350萬元之百分之一計算，即835000元之服務報酬。

　４並聲明：被告應給付原告835000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止按週年利率百分之5計算之利息。原告願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：

　１系爭房地為訴外人黃朝金所有，黃朝金於系爭房地上以純金公司名義經營電鍍廠，並設有工廠登記，因黃朝金無意繼續營業，遂委託原告銷售系爭房地。而被告自86年起即經營金屬加工業迄今，原本承租之廠房及土地即將租約期滿，擬購置可供被告繼續經營金屬加工業之土地。經原告介紹系爭房地，被告委託原告代為議價，兩造先後於111年5月16日及同年6月1日簽訂兩份買賣議價委託書及確認書（編號分別為M949965及M991421），並於特約條款約定「賣方須檢測土壤有無污染證明」等語。嗣於111年6月13日，被告與訴外人黃朝金簽訂系爭買賣契約，擬將系爭土地作為可供被告繼續經營金屬加工業之土地。然訴外人黃朝金明知純金公司所營電鍍業為受管制之高污染產業，不但未依土壤及地下水污染整治法第8條第1項、第9條第1項第2款規定提供土壤污染評估調查及檢測資料，更未報請主管機關備查及審查，反而多次要求被告沿用純金公司之工廠與稅籍登記，以規避報請備查及審查之義務。被告為依法經營之事業，為維持與客戶間之往來和商譽；及日後如發生土壤污染，責任將難以釐清；且被告之貸款銀行稱，須有被告之工廠設立於系爭房地之工廠登記文件，始同意核貸，故被告拒絕沿用純金公司之相關登記。又訴外人黃朝金曾委請訴外人高亮興業有限公司至現場評測，估計系爭土地進行土壤整治至達到環保法規標準所需費用總計達1195萬元至1780萬元（見被證四報價單）。被告亦自行委任訴外人佳美檢驗科技股份有限公司至現場勘查，該公司業務部組長張桓銘表示，以系爭房地之面積，整復之費用可能達3000萬元；另被告諮詢行政院環境保護署土壤及地下水污染整治基金管理會之許位嘉管理師，其更表示土壤整治之費用可能達數千萬元外，如果污染到地下水，整治到符合環保法規標準所需之時間可能超過10年，這些費用與時間應是系爭房地前手即黃朝金所應負擔。是以，黃朝金強迫被告於承受系爭房地移轉時，須一併承繼設址於系爭房地之純金公司相關登記，以規避相關環保法規法定義務，將致被告無法以自己名義申請工廠登記於系爭房地上，以及日後再移轉系爭土地或變更經營者時，被告須負擔數千萬元之土壤整復費用，或長達十年以上的地下水整治時間，業已無從達成系爭買賣契約通常與預定之效用，更顯著降低其價值，自屬物之瑕疵；被告買受系爭房地作為公司廠房營運之目的無法達成，故黃朝金有債務不履行之情事，被告遂於111年8月4日以存證信函對黃朝金解除系爭買賣契約。

　２兩造先後於111年5月16日及同年6月1日簽訂兩份買賣議價委託書及確認書（編號分別為M949965及M991421），基於111年5月16日簽訂者之議價期間僅至同年5月31日為止，而原告係於同年6月13日與系爭房地出賣人黃朝金簽訂系爭買賣契約，故兩造間之契約關係，應以111年6月1日簽訂之買賣議價委託書及確認書為準(編號為M991421)。原告並未督促出賣人黃朝金提出系爭房地之土壤檢測證明，且因出賣人黃朝金為了規避依土壤及地下水污染整治法相關規定報請主管機關備查及審查之義務，堅持被告沿用純金公司之工廠與稅籍登記，使得土地所有權人（即被告）與工廠登記人（純金公司）不一致，導致貸款銀行拒絕核貸。另依買賣議價委託書第一條約定:「買方（即被告）購買總價額為新臺幣8300萬元整…」，然被告購買系爭房地之總價額卻達到8350萬元，高於買賣議價委託書約定之總價額。是以，被告與出賣人間就系爭房地之訂約相關事項，與買賣議價委託書第一條之總價額或第九條之特約條款均不相符，故買賣議價委託書及確認書已屬無效。

　３原告關於訂約事項未履行調查義務，且違反買賣議價委託書之特約條款，更未盡協力或告知之附隨義務，應負債務不履行之責任，故被告以答辯狀向原告為解除兩造間買賣議價委託書、確認書及居間關係之意思表示。原告係以不動產經紀為營業，且同時受買賣雙方當事人之委託，依法負有民法第567條調查義務、不動產經紀業管理條例第24條之2第3至6款規定義務及輔助實現債權人利益之附隨義務。又土壤及地下水污染整治法第8條第1項為保護土地移轉之受讓人，規定讓與人應提供土壤污染評估調查及檢測資料，並報請主管機關備查。然原告迄今仍未提供系爭土地之土壤污染檢測證明，顯然未盡關於訂約事項之調查義務，且系爭土地是否受有污染，屬系爭土地之必要資訊，亦屬於依其專業應查知之瑕疵，原告應協助被告進行必要之檢查，然原告未提供土壤污染相關資訊，亦未告知是否有此瑕疵或協助被告進行檢查。尤其，原告未依土壤及地下水污染整治法第8條第1項規定，要求出賣人提供土壤污染評估調查及檢測資料予被告。是以，原告已違反民法第567條調查義務、不動產經紀業管理條例第24條之2第3至6款規定義務及輔助實現債權人利益之附隨義務，倘原告善盡上開調查義務，並將系爭房地有無受汙染之情事告知被告，黃朝金提出要約價時，即會要求將買賣價金予以減少，甚或是拒絕簽訂系爭買賣契約，顯見原告違反上開義務係有利於黃朝金之行為，被告自得依民法第571條規定拒絕原告請求給付服務報酬。又系爭土地進行土壤整治達到環保法規標準所需費用，估計需1200萬元至3000萬元，而地下水整治則需10年以上之時間，故系爭土地若受有污染，被告將無從達成系爭買賣契約通常與預定之效用，更顯著降低系爭土地之價值，故原告就前揭義務之違反，已足以影響契約目的之達成，使被告無法實現其訂立契約之利益，應許被告得解除兩造間買賣議價委託書、確認書及居間契約。契約經解除者，溯及訂約時失其效力，故原告依買賣議價委託書、確認書及居間關係請求被告給付報酬，應無理由。系爭買賣契約因具有物之瑕疵而經被告解除契約，故原告居間成立之系爭買賣契約，溯及訂約時失其效力，與自始未訂契約相同，居間人自不得請求報酬。

　４依兩造於111年6月1日簽訂之確認書其他約定與說明第二項第一款規定：「議價成功委託人應支付以購屋總價額百分之一計算的服務費用予受託人，並於簽訂不動產買賣契約書之同時一次支付。惟：1.因可歸責於委託人之事由（包括與賣方合意），致買賣契約解除者，不論有無簽定買賣書面契約，委託人仍應於契約解除時支付前開服務費。…」。是依上開兩造當事人簽訂之確認書約定第二項，僅載明於可歸責於被告事由，致系爭買賣契約解除時，原告始得依此請求服務報酬，然系爭買賣契約係因可歸責於訴外人黃朝金之事由，由被告解除契約，故原告不得依前揭兩造簽訂之確認書約定，向被告請求給付服務報酬。

　５原告有未盡民法第567條調查義務、不動產經紀業管理條例第24條之2第3至6款規定義務及輔助實現債權人利益之附隨義務之情事，則原告依確認書及民法第565、568條規定，請求被告給付買賣總價額百分之1之金額作為報酬，相較於原告違反前揭義務，導致其居間之系爭買賣契約業經被告解除，故原告所付出之勞務對被告而言並無任何價值，甚至被告因未能購得供繼續營業之廠房而受有損失，且與黃朝金間因解除系爭買賣契約而衍生相關費用，可見原告請求之報酬為數過鉅失其公平，被告依民法第572條規定請求酌減之。

　６被告同意刪除系爭協議書第一項約定，係因依法檢測為法定義務，毋待雙方特別約定，且未於系爭買賣契約有所約定，自無以系爭協議書變更約定之需要，遂予以刪除，自不得反面解釋為被告同意賣方無須進行土壤檢測。依據土壤及地下水污染整治法第8條第1項、第9條第1項第2款規定，不待被告於系爭買賣契約或系爭協議書中特別約定，原告本有依法提供土壤污染評估調查及檢測資料，及報請主管機關備查與審查之義務。且遍觀系爭買賣契約，本未就系爭土地土壤檢測事項有所約定，自無再以系爭協議書合意變更之需要，故兩造遂刪除系爭協議書第一條，自不得逕反面解釋為賣方無須進行土壤檢測或向主管機關備查與審查。退步言之，縱法院認兩造合意刪除系爭協議書第一條，得逕反面解釋為買方同意賣方無須進行土壤檢測或向主管機關備查與審查（假設語，被告仍否認之），則此約定已違反土壤及地下水污染整治法第8條第1項、第9條第1項第2款等強制規定，依民法第71條規定，應屬無效，故賣方仍應依法進行土壤檢測並報請備查與審查。

　７原告主張因被告同意承接賣方黃朝金經營之純金公司，故黃朝金無需依法進行土壤檢測云云。然遍觀系爭買賣契約及系爭協議書，未見任何有關被告同意承接或購買純金公司或其出資額之約定，故原告主張被告同意承接純金公司云云，經被告否認，且無任何事證足以支持，應無可採。因承接他人公司必須概括承受其義務，依一般經驗法則，在承接之前應經過盡職調查，以瞭解公司之經營情形。惟賣方黃朝金未曾將被告承接或併購純金公司所應查核之重要資料交付被告，包含但不限於公司登記資料、公司章程、股東名冊、營業報告書、財務報表等，被告在對純金公司之資產、負債、章程、股東均毫無所悉之狀況下，自不可能同意購買純金公司。又黃朝金僅為純金公司之股東之一，其未曾提出股東多數決同意出售出資之紀錄，亦可佐證系爭買賣契約或系爭協議書並不包含由被告承接或併購純金公司之約定。退步言之，縱被告同意承接賣方黃朝金經營之純金公司（假設語，仍否認之），然按土壤及地下水污染整治法第8條第1項規定：「中央主管機關公告之事業所使用之土地移轉時，讓與人應提供土壤污染評估調查及檢測資料，並報請直轄市、縣（市）主管機關備查」，可知系爭土地登記於賣方黃朝金之名下，依據系爭買賣契約移轉予被告時，賣方仍應依前揭規定進行土壤污染檢測。故原告辯稱係因被告同意承接純金公司而同意賣方無須進行土壤檢測云云，顯不可採等語置辯。

　８並聲明：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、兩造不爭之事實　　

　１被告於111年6月1日委請其股東即訴外人石評城，以買賣議

　  價委託書給付議價保證金300萬元，並出價8300萬元委託原

　　告承購新北市○○區○○段000地號土地及同段2919建號門

　　牌號碼新北市○○區○○路000巷00號1樓、2樓之房屋及增

　　建部分。原告於受託後，即與系爭房地所有權人黃朝金（即

　　賣方）進行磋商議價，嗣後，被告即委由石明發（即石評城

　　之父）為代理人，與黃朝金於111年6月13日以成交價8350萬

　　元，簽訂不動產買賣契約書，原告完成被告之委託任務。

　２依原證一確認書之其他約定與說明第二點約定，議價成功委

　　託人應支付以購屋總價額百分之1計算的服務費用予受託人

　　，並於簽訂不動產買賣契約書之同時一次支付。惟：「1.因

　  可歸責於委託人之事由(包括與賣方合意)，致買賣契約解除

　  者，不論有無簽定買賣書面契約，委託人仍應於契約解除時

  　支付前開服務費。2.因可歸責於賣方之事由解約者(包括與

　  與賣方合意)，委託人應以賣方賠償金額百分之五十計算，

　  但不得超過原約定服務費數額，作為給付予受託人之服務費

　  」。

　３原告以買賣價金8350萬元之百分之一計算服務費，即835000

　　元，向被告請求給付服務報酬。被告卻藉詞推託，不願依約

　　履行給付服務報酬之義務，原告幾次詢問皆無果，原告本待

　　買賣案件辦理相關程序時，再向被告請求。詎料，被告單方

　　解除買賣契約，經原告與賣方幾次通知履約，再經協調後，

　　被告仍拒絕履行。為此，賣方黃朝金已另案對被告提起請求

　　給付違約金訴訟（本院111年度重訴字第559號、臺灣高等法

　　院112年度重上字第481號），被告對於原告請求服務報酬，

　　仍未予理會，原告爰提起本件訴訟。

四、原告依兩造於111年6月1日簽訂之確認書之其他約定與說明 第二點約定，議價成功委託人應支付以購屋總價額百分之1計算的服務費用予受託人，惟：「1.因可歸責於委託人之事由(包括與賣方合意)，致買賣契約解除者，不論有無簽定買賣書面契約，委託人仍應於契約解除時支付前開服務費」，

　　請求被告給付835000元服務費等情；被告則以：兩造間之契約關係，應以111年6月1日簽訂之買賣議價委託書及確認書為準(編號為M991421)。因出賣人黃朝金於系爭房地上以純金公司名義經營電鍍廠，屬於受管制之高污染產業，故兩造於買賣議價委託書第9條特約條款約定：「賣方須檢測土壤有無汙染證明…」、「自備2000萬，其餘貸款，貸款不成此約無效。」。惟原告並未依前揭特約條款督促出賣人黃朝金提出系爭房地之土壤檢測證明，且因出賣人黃朝金為了規避依土壤及地下水污染整治法相關規定報請主管機關備查及審查之義務，堅持被告沿用純金公司之工廠與稅籍登記，使得土地所有權人（即被告公司）與工廠登記人（純金公司）不一致，導致貸款銀行拒絕核貸。另依買賣議價委託書第一條約定:「買方（即被告）購買總價額為新臺幣8300萬元整…」，然被告購買系爭房地之總價額卻達到8350萬元，高於買賣議價委託書約定之總價額。是以，被告與出賣人間就系爭房地之訂約相關事項，與買賣議價委託書第一條之總價額或第九條之特約條款均不相符，故買賣議價委託書及確認書已屬無效等語置辯。經查，被告先前委託原告購買總價額係出價8300萬元，之後被告自己願意提高價額以8350萬元與賣方達成買賣合意，又買賣議價委託書第九條特約「賣方須檢測土壤有無汙染證明…」、「自備2000萬，其餘貸款，貸款不成此約無效」，嗣後被告同意賣方可以不要進行土壤檢測，而刪除該項約定，均係被告本於意思自由所作的協商讓步，怎能以被告之後放棄權利，即稱先前已成立生效之買賣議價委託書及確認書變成無效，被告此部分抗辯為不可採。

五、被告又辯稱：原告關於訂約事項未履行調查義務，且違反買賣議價委託書之特約條款，更未盡協力或告知之附隨義務，應負債務不履行之責任，故被告以答辯狀向原告為解除兩造間買賣議價委託書、確認書及居間關係之意思表示等語。經查：從兩造訂立之買賣議價委託書第九條特約事項，即有記載「買方須檢測土壤有無污染證明」，顯見原告已有提醒被告注意此點，之後原告之承辦地政士，於被告與賣方簽訂系爭買賣契約時，即已將被告要求之條件「第一項：賣方需進行土壤檢測，出示無汙染證明，如有罰款由賣方負繳清責任」及「第三頂、雙方同意由買方向銀行進行貸款申請，如貸款銀行未能核准新台幣陸仟陸佰捌拾萬元整，無條件解除買賣契約」，載明於協議書上，待雙方簽名即可作為買賣契約之附件。惟經被告與賣方協商後，被告同意刪除「第一項：賣方需進行土壤檢測，出示無汙染證明，如有罰款由賣方負繳清責任」及「第三頂、雙方同意由買方向銀行進行貸款申請，如貸款銀行未能核准新台幣陸仟陸佰捌拾萬元整，無條件解除買賣契約」，是就系爭買賣土地要進行檢測，原告已對被告盡告知之義務，並無債務不履行之情形，故被告以原告債務不履行為由，解除兩造間買賣議價委託書、確認書及居間契約，為不可採。

六、被告復辯稱：原告已違反民法第567條調查義務、不動產經紀業管理條例第24條之2第3至6款規定義務及輔助實現債權人利益之附隨義務，倘原告善盡上開調查義務，並將系爭房地有無受汙染之情事告知被告，黃朝金提出要約價時，即會要求將買賣價金予以減少，甚或是拒絕簽訂系爭買賣契約，顯見原告違反上開義務係有利於黃朝金之行為，被告自得依民法第571條規定拒絕原告請求給付服務報酬。又系爭土地進行土壤整治達到環保法規標準所需費用，估計需1200萬元至3000萬元，而地下水整治則需10年以上之時間，故系爭土地若受有污染，被告將無從達成系爭買賣契約通常與預定之效用，更顯著降低系爭土地之價值，故原告就前揭義務之違反，已足以影響契約目的之達成，使被告無法實現其訂立契約之利益，應許被告得解除兩造間買賣議價委託書、確認書及居間關係之意思表示。契約經解除者，溯及訂約時失其效力，故原告依買賣議價委託書、確認書及居間關係請求被告給付報酬，應無理由。系爭買賣契約因具有物之瑕疵而經被告解除契約，故原告居間成立之系爭買賣契約，溯及訂約時失其效力，與自始未訂契約相同，居間人自不得請求報酬等語。經查：原告已盡告知義務，提醒被告要求賣方須進行土壤檢測，已如前述，而原告為仲介業，非檢測機構，自無能力調查系爭土地有無受污染，且系爭土地究竟有無受到污染，亦須由土地所有權人進行，顯見原告不負檢測義務，被告所辯：原告違反上開調查義務係有利於黃朝金之行為，被告自得依民法第571條規定拒絕原告請求給付服務報酬等語，為不可採。又賣方黃朝金於111年5月8日委託原告出售系爭土地及建物時，委託出售總價係1億6千8百萬元(見卷第169頁)，之後與被告成交價格降到8350萬元，堪認賣方係因被告免除其土地檢測義務而同意降價成交。系爭土地並未進行檢測，並無土地受到污染之證據，被告所辯：訴外人黃朝金曾委請訴外人高亮興業有限公司至現場評測，估計系爭土地進行土壤整治至達到環保法規標準所需費用總計達1195萬元至1780萬元。被告亦自行委任訴外人佳美檢驗科技股份有限公司至現場勘查，該公司業務部組長張桓銘表示，以系爭房地之面積，整復之費用可能達3000萬元；另被告諮詢行政院環境保護署土壤及地下水污染整治基金管理會之許位嘉管理師，其更表示土壤整治之費用可能達數千萬元外，如果污染到地下水，整治到符合環保法規標準所需之時間可能超過10年等語，均係假設系爭土地受到污染後需要之整治費用，然而系爭土地並未進行檢測，並無證據證明系爭土地受到污染，被告亦同意賣方不須進行土壤檢測，則被告辯稱：系爭土地若受到污染，業已無從達成系爭買賣契約通常與預定之效用，更顯著降低其價值，自屬物之瑕疵，被告以此解除買賣契約等語，難謂有理由，故此，被告以系爭買賣契約解除，應許被告得解除兩造間買賣議價委託書、確認書及居間關係之意思表示等語，洵屬無據。

七、被告復辯稱：依兩造於111年6月1日簽訂之確認書其他約定與說明第二項第一款規定：「議價成功委託人應支付以購屋總價額百分之一計算的服務費用予受託人，並於簽訂不動產買賣契約書之同時一次支付。惟：1.因可歸責於委託人之事由（包括與賣方合意），致買賣契約解除者，不論有無簽定買賣書面契約，委託人仍應於契約解除時支付前開服務費。…」。是依上開兩造當事人簽訂之確認書約定第二項，僅載明於可歸責於被告事由，致系爭買賣契約解除時，原告始得依此請求服務報酬，然系爭買賣契約係因可歸責於訴外人黃朝金之事由，由被告解除契約，故原告不得依前揭兩造簽訂之確認書約定，向被告請求給付服務報酬等語。經查，系爭買賣土地並未進行檢測，並無證據證明系爭土地受到污染，故被告以物之瑕疵為由，解除買賣契約，為無理由，已如前述。被告未依買賣契約第5條第2項約定，於稅單核定後5日內，給付第三期款835萬元，經賣方催告被告於文到後10日內給付第三期款，同時表明如逾期未履行，賣方將解除買賣契約，嗣賣方於111年9月12日發函被告解除買賣契約，該函於111年9月13日送達被告，已生解除買賣契約之效力，賣方並起訴向被告請求給付違約金835萬元，一審判決賣方敗訴，賣方上訴，兩造於二審達成和解，由被告給付賣方200萬元，經本院調取111年度重訴字第559號、臺灣高等法院112年度上移調字第1737號卷查明。依兩造於111年6月1日簽訂之確認書其他約定與說明第二項第一款規定：「議價成功委託人應支付以購屋總價額百分之一計算的服務費用予受託人，並於簽訂不動產買賣契約書之同時一次支付。惟：1.因可歸責於委託人之事由（包括與賣方合意），致買賣契約解除者，不論有無簽定買賣書面契約，委託人仍應於契約解除時支付前開服務費」之約定，可知因可歸責於被告之事由，致買賣契約解除，被告仍負有支付服務費予原告之義務。是原告請求被告給付服務費835000元，符合兩造之約定。

八、被告末辯稱：原告有未盡民法第567條調查義務、不動產經紀業管理條例第24條之2第3至6款規定義務及輔助實現債權人利益之附隨義務之情事，則原告依確認書及民法第565、568條規定，請求被告給付買賣總價額百分之1之金額作為報酬，相較於原告違反前揭義務，導致其居間之系爭買賣契約業經被告解除，故原告所付出之勞務對被告而言並無任何價值，甚至被告因未能購得供繼續營業之廠房而受有損失，且與黃朝金間因解除系爭買賣契約而衍生相關費用，可見原告請求之報酬為數過鉅失其公平，被告依民法第572條規定請求酌減之等語。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條定有明文。被告依民法第572條規定，主張原告約定之服務報酬，較居間人所任勞務之價值，為數過鉅，失其公平，惟被告並未就上開主張之事實舉證證明，其請求酌減服務報酬，為不可採。

九、綜上，原告請求被告給付服務費835000元及自111年11月30日即起訴狀繕本送達翌日起至清償日止按週年利率百分之5計算之利息，為有理由，應予准許。兩造陳明願供擔保請為宣告假執行或免為假執行，經核均與規定相符，爰分別酌定相當之擔保金額予以宣告。

十、結論：原告之訴為有理由，依民事訴訟法第78條、第390條第2項、第392條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　3　　月　　21　　日



                  民事第七庭    法　官　陳映如

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　　3 　　月　　21　　日

                                書記官　黃頌棻



