
臺灣新北地方法院民事判決

113年度重訴字第477號

原      告  竹北置地開發有限公司

0000000000000000

法定代理人  趙賢彬  

訴訟代理人  葉恕宏律師

            蔡昱延律師

複 代理 人  郭宜函律師

            梁均廷律師

被      告  黃瓊慧  

            黃瓊瑤  

            黃靖雅  

共      同

訴訟代理人  陳曉鳴律師

上列當事人間請求給付服務報酬事件，本院於民國115年4月1日

言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

一、原告主張：原告為經營房地產開發業務之公司，緣訴外人黃

騰輝即訴外人黃蘇珠子之代理人，與原告接洽詢問原告是否

有意願銷售桃園市○○區○○段○○○段00000地號等134筆

土地（下稱系爭土地）之事宜，並稱其亦為被告之代理人，

雙方達成合意後即於民國113年1月4日簽訂第一份買賣仲介

專任委託書及第一份買賣委託書內更改附表，專任委託原告

銷售系爭土地，面積共4984.9坪，委託銷售價格為實拿每坪

共新臺幣（下同）25萬元（含土地增值稅），復於113年1月

30日與原告簽訂第二份買賣仲介專任委託書（下稱系爭委託

書）及第二份買賣委託書內更改附表（下稱系爭附表），系

爭委託書僅延長原告之委託銷售期限，被告確認後即表示已
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授權由黃騰輝處理，由其簽名即可，故未要求被告於系爭委

託書簽名，然因被告對買賣條件有特殊要求，即要求被告於

系爭附表簽名。爾後，原告於113年4月已覓得符合條件之買

方，遂依系爭委託書第6條第1項之約定，代理收受買方所交

付之1,000萬元之定金，並保管四紙面額各250萬元受款人為

黃蘇珠子及被告之即期支票，並請黃騰輝轉達被告，詎料被

告竟表示待配地後價格會更理想而拒絕出售，待至113年7月

2日因被告不願辦理，使買家解除契約。爰系爭委託書第6條

第3項約定，提起本件訴訟，並聲明：㈠被告應給付原告49,

849,000元，暨自支付命令送達之翌日起至清償日止，按週

年利率5％計算之利息；㈡願供擔保，請准供擔保宣告假執

行。

二、被告則以：被告雖曾簽署系爭附表，然並無授與原告專屬銷

售權之意思表示，亦未於113年1月30日簽署系爭委託書，復

未曾授權予黃騰輝代為處理相關買賣事宜。原告主張雙方成

立專屬銷售關係，顯乏依據，應負舉證責任而未盡其責。又

原告於明知被告已表明無出售系爭標的之意願後，仍逕自與

買方洽談並進而擬訂買賣條件，不論雙方是否存在專屬銷售

約定，原告此等行為已逾越委任範圍，並違反委任之本旨。

按代理人之行為須符合本人之意思，原告於明知被告拒絕出

售之情形下，仍為相反之代理行為，該行為自屬無效，對被

告不生效力。是以，被告否認曾委託原告與買方達成任何買

賣合意，綜上，被告既未簽署系爭委託書，原告據以主張之

法律關係即無從成立，其請求應無理由等語，資為抗辯。並

聲明：原告之訴及假執行之聲請均駁回；如受不利判決，願

供擔保，請准宣告免為假執行。

三、得心證之理由

　㈠按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，

民事訴訟法第277條前段定有明文。原告主張兩造間成立系

爭委託書之契約關係，依系爭委託書第6條第3項約定請求被

告給付49,849,000元，然被告否認有與原告成立系爭委託書
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所示之契約，亦未授權黃騰輝代為處理系爭土地買賣事宜，

應由原告就此事實負舉證之責。經查：

　⒈據原告提出之系爭委託書及系爭附表（見本院卷一第121-13

1頁），於系爭委託書上，委託人僅有記載「黃蘇珠子，黃

騰輝代」之簽名，僅能看出黃騰輝代理黃蘇珠子簽署該份委

託書，並未有黃騰輝代理被告或被告親自簽名之情形。系爭

附表上卻有被告三人及「黃蘇珠子，黃騰輝代」之簽名，而

系爭附表之內容係更改委託條件，參以上開兩份文件均是在

113年1月30日簽署，被告僅在系爭附表上簽名，卻未在系爭

委託書上簽名，或由黃騰輝表明代理被告委託原告銷售系爭

土地之意旨，則被告有無委託原告銷售系爭土地，自有可

疑。

　⒉次查，證人黃騰輝於本院證稱：系爭委託書與系爭附表上

「黃蘇珠子，黃騰輝代」之簽名都是我簽的，簽署時只有黃

鈺捐跟我在場，我是1月30日或31日簽的，我簽的時候被告

她們已經簽好了，買賣系爭土地事宜是我與黃鈺捐聯繫，系

爭土地是我母親黃蘇珠子與被告三人共有，系爭土地出售事

宜被告有口頭授權我處理，當初是口頭說所有的交易都交由

我處理，在112年12月左右，被告沒有在系爭委託書上簽

名，是因為她們說怕仲介騷擾她們，所以只願意在系爭附表

上簽名，本院卷一第75至97頁是我與黃鈺捐的對話，我跟黃

鈺捐說「我已經盡力了！我堂姐妹們拒絕賣，她們要等配地

清楚之後再來賣，就是6、7月了，她們認為那時候價格會更

好，我什麼都講了，我也沒有辦法」，堂姊妹是被告3人，

她們那時候拒絕當初買賣合約的斡旋金，我本來想說服她

們，但她們還是不願意等語（見本院卷二第40-52頁）；證

人黃鈺捐於本院證稱：系爭委託書及系爭附表所示買賣是我

承辦，一開始是黃騰輝跟原告聯繫說想賣土地，系爭土地是

黃蘇珠子及被告共有，黃騰輝有跟我說被告她們在112年12

月就在洽談買賣事宜，都是由黃騰輝對外聯繫，我在跟被告

打書面時，被告她們有說同意我附表上寫的條件，委託的話
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是黃騰輝對外，不希望其他仲介來打擾她們，被告簽署系爭

委託書、系爭附表時，只有被告3人和我在場，黃騰輝沒有

在場，我是先跟被告3人約，也想跟被告她們打專任委託及

更改附表，被告在更改附表的付款條件、價格都有做確認，

但被告她們希望對外由黃騰輝接洽，黃騰輝簽專任委託，被

告她們也認同這個價格及付款方式，113年3月20幾日時我跟

黃騰輝回報買方洽談的狀況，但價格跟書面的價格有落差，

4月時價格有達到被告她們的價格，4月11日我先約黃騰輝簽

收斡旋支票，4月12日要跟被告碰面，在新莊幸福路的星巴

克有碰面，回報買方出具的價格跟收受支票，被告沒有簽

收，她們希望賣更高的價格，之後我有試圖再連絡，被告她

們就不再洽談等語（見本院卷二第53-65頁）。可見銷售系

爭土地事宜，原告方是由黃鈺捐承辦，與黃騰輝聯繫，系爭

委託書及系爭附表是由黃鈺捐先與被告3人碰面洽談，後再

由黃騰輝代黃蘇珠子簽名，然黃騰輝雖稱有取得被告之口頭

授權出售系爭土地，然此除證人黃騰輝證述外，並無其他證

據可佐，已難遽信。又黃鈺捐與被告碰面洽談系爭委託書事

宜時，當可向被告確認是否真有委託黃騰輝處理，並留下書

面證據，若真有授權黃騰輝處理，隔日由黃騰輝簽署系爭委

託書時，亦可與黃蘇珠子相同，由黃騰輝代理被告簽名並表

明代理意旨，然系爭委託書上卻只有黃騰輝代理黃蘇珠子簽

名，均未見被告3人簽名，也未見黃騰輝代理被告簽名之情

形，被告有無授權黃騰輝委託原告出賣系爭土地，自有可

疑。再者，上開證人雖證稱被告是因價格因素不願意賣等

語，然原告在未取得系爭土地全體共有人（即本件被告）授

權之情形下，為積極促成交易以賺取報酬，先行與買方洽談

取得報價，再以此報價說服被告出售，被告雖未授權原告出

售，當仍得就原告提出之報價考慮是否出售，對報價不滿意

即拒絕之，亦屬合理，不能據此推認被告已有委託原告出售

之意。

　㈡準此，本件依原告所提證據，不能證明原告與被告間就系爭
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土地有成立系爭委託書所示之契約，原告依系爭委託書第6

條第3項約定，請求被告給付49,849,000元本息，並無理

由。

四、綜上所述，原告依系爭委託書第6條第3項約定，請求被告給

付49,849,000元本息，為無理由，應予駁回。又原告之訴既

經駁回，其假執行之聲請即失所附麗，應併予駁回。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及舉證，核與判決結果無

影響，爰不逐一論斷，附此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　29　　日

　　　　　　　　　　　民事第三庭　　法　官　陳昱翔

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於判決書正本送達翌日起20日內，向本院提出

聲明上訴狀，並按他造人數檢附繕本。如委任律師提起上訴者，

應一併繳納上訴裁判費。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　29　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　劉雅文
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臺灣新北地方法院民事判決
113年度重訴字第477號
原      告  竹北置地開發有限公司


法定代理人  趙賢彬  
訴訟代理人  葉恕宏律師
            蔡昱延律師
複 代理 人  郭宜函律師
            梁均廷律師
被      告  黃瓊慧  
            黃瓊瑤  
            黃靖雅  
共      同
訴訟代理人  陳曉鳴律師
上列當事人間請求給付服務報酬事件，本院於民國115年4月1日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
原告之訴及假執行之聲請均駁回。
訴訟費用由原告負擔。
　　事實及理由
一、原告主張：原告為經營房地產開發業務之公司，緣訴外人黃騰輝即訴外人黃蘇珠子之代理人，與原告接洽詢問原告是否有意願銷售桃園市○○區○○段○○○段00000地號等134筆土地（下稱系爭土地）之事宜，並稱其亦為被告之代理人，雙方達成合意後即於民國113年1月4日簽訂第一份買賣仲介專任委託書及第一份買賣委託書內更改附表，專任委託原告銷售系爭土地，面積共4984.9坪，委託銷售價格為實拿每坪共新臺幣（下同）25萬元（含土地增值稅），復於113年1月30日與原告簽訂第二份買賣仲介專任委託書（下稱系爭委託書）及第二份買賣委託書內更改附表（下稱系爭附表），系爭委託書僅延長原告之委託銷售期限，被告確認後即表示已授權由黃騰輝處理，由其簽名即可，故未要求被告於系爭委託書簽名，然因被告對買賣條件有特殊要求，即要求被告於系爭附表簽名。爾後，原告於113年4月已覓得符合條件之買方，遂依系爭委託書第6條第1項之約定，代理收受買方所交付之1,000萬元之定金，並保管四紙面額各250萬元受款人為黃蘇珠子及被告之即期支票，並請黃騰輝轉達被告，詎料被告竟表示待配地後價格會更理想而拒絕出售，待至113年7月2日因被告不願辦理，使買家解除契約。爰系爭委託書第6條第3項約定，提起本件訴訟，並聲明：㈠被告應給付原告49,849,000元，暨自支付命令送達之翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息；㈡願供擔保，請准供擔保宣告假執行。
二、被告則以：被告雖曾簽署系爭附表，然並無授與原告專屬銷售權之意思表示，亦未於113年1月30日簽署系爭委託書，復未曾授權予黃騰輝代為處理相關買賣事宜。原告主張雙方成立專屬銷售關係，顯乏依據，應負舉證責任而未盡其責。又原告於明知被告已表明無出售系爭標的之意願後，仍逕自與買方洽談並進而擬訂買賣條件，不論雙方是否存在專屬銷售約定，原告此等行為已逾越委任範圍，並違反委任之本旨。按代理人之行為須符合本人之意思，原告於明知被告拒絕出售之情形下，仍為相反之代理行為，該行為自屬無效，對被告不生效力。是以，被告否認曾委託原告與買方達成任何買賣合意，綜上，被告既未簽署系爭委託書，原告據以主張之法律關係即無從成立，其請求應無理由等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴及假執行之聲請均駁回；如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
三、得心證之理由
　㈠按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，民事訴訟法第277條前段定有明文。原告主張兩造間成立系爭委託書之契約關係，依系爭委託書第6條第3項約定請求被告給付49,849,000元，然被告否認有與原告成立系爭委託書所示之契約，亦未授權黃騰輝代為處理系爭土地買賣事宜，應由原告就此事實負舉證之責。經查：
　⒈據原告提出之系爭委託書及系爭附表（見本院卷一第121-131頁），於系爭委託書上，委託人僅有記載「黃蘇珠子，黃騰輝代」之簽名，僅能看出黃騰輝代理黃蘇珠子簽署該份委託書，並未有黃騰輝代理被告或被告親自簽名之情形。系爭附表上卻有被告三人及「黃蘇珠子，黃騰輝代」之簽名，而系爭附表之內容係更改委託條件，參以上開兩份文件均是在113年1月30日簽署，被告僅在系爭附表上簽名，卻未在系爭委託書上簽名，或由黃騰輝表明代理被告委託原告銷售系爭土地之意旨，則被告有無委託原告銷售系爭土地，自有可疑。
　⒉次查，證人黃騰輝於本院證稱：系爭委託書與系爭附表上「黃蘇珠子，黃騰輝代」之簽名都是我簽的，簽署時只有黃鈺捐跟我在場，我是1月30日或31日簽的，我簽的時候被告她們已經簽好了，買賣系爭土地事宜是我與黃鈺捐聯繫，系爭土地是我母親黃蘇珠子與被告三人共有，系爭土地出售事宜被告有口頭授權我處理，當初是口頭說所有的交易都交由我處理，在112年12月左右，被告沒有在系爭委託書上簽名，是因為她們說怕仲介騷擾她們，所以只願意在系爭附表上簽名，本院卷一第75至97頁是我與黃鈺捐的對話，我跟黃鈺捐說「我已經盡力了！我堂姐妹們拒絕賣，她們要等配地清楚之後再來賣，就是6、7月了，她們認為那時候價格會更好，我什麼都講了，我也沒有辦法」，堂姊妹是被告3人，她們那時候拒絕當初買賣合約的斡旋金，我本來想說服她們，但她們還是不願意等語（見本院卷二第40-52頁）；證人黃鈺捐於本院證稱：系爭委託書及系爭附表所示買賣是我承辦，一開始是黃騰輝跟原告聯繫說想賣土地，系爭土地是黃蘇珠子及被告共有，黃騰輝有跟我說被告她們在112年12月就在洽談買賣事宜，都是由黃騰輝對外聯繫，我在跟被告打書面時，被告她們有說同意我附表上寫的條件，委託的話是黃騰輝對外，不希望其他仲介來打擾她們，被告簽署系爭委託書、系爭附表時，只有被告3人和我在場，黃騰輝沒有在場，我是先跟被告3人約，也想跟被告她們打專任委託及更改附表，被告在更改附表的付款條件、價格都有做確認，但被告她們希望對外由黃騰輝接洽，黃騰輝簽專任委託，被告她們也認同這個價格及付款方式，113年3月20幾日時我跟黃騰輝回報買方洽談的狀況，但價格跟書面的價格有落差，4月時價格有達到被告她們的價格，4月11日我先約黃騰輝簽收斡旋支票，4月12日要跟被告碰面，在新莊幸福路的星巴克有碰面，回報買方出具的價格跟收受支票，被告沒有簽收，她們希望賣更高的價格，之後我有試圖再連絡，被告她們就不再洽談等語（見本院卷二第53-65頁）。可見銷售系爭土地事宜，原告方是由黃鈺捐承辦，與黃騰輝聯繫，系爭委託書及系爭附表是由黃鈺捐先與被告3人碰面洽談，後再由黃騰輝代黃蘇珠子簽名，然黃騰輝雖稱有取得被告之口頭授權出售系爭土地，然此除證人黃騰輝證述外，並無其他證據可佐，已難遽信。又黃鈺捐與被告碰面洽談系爭委託書事宜時，當可向被告確認是否真有委託黃騰輝處理，並留下書面證據，若真有授權黃騰輝處理，隔日由黃騰輝簽署系爭委託書時，亦可與黃蘇珠子相同，由黃騰輝代理被告簽名並表明代理意旨，然系爭委託書上卻只有黃騰輝代理黃蘇珠子簽名，均未見被告3人簽名，也未見黃騰輝代理被告簽名之情形，被告有無授權黃騰輝委託原告出賣系爭土地，自有可疑。再者，上開證人雖證稱被告是因價格因素不願意賣等語，然原告在未取得系爭土地全體共有人（即本件被告）授權之情形下，為積極促成交易以賺取報酬，先行與買方洽談取得報價，再以此報價說服被告出售，被告雖未授權原告出售，當仍得就原告提出之報價考慮是否出售，對報價不滿意即拒絕之，亦屬合理，不能據此推認被告已有委託原告出售之意。
　㈡準此，本件依原告所提證據，不能證明原告與被告間就系爭土地有成立系爭委託書所示之契約，原告依系爭委託書第6條第3項約定，請求被告給付49,849,000元本息，並無理由。
四、綜上所述，原告依系爭委託書第6條第3項約定，請求被告給付49,849,000元本息，為無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，其假執行之聲請即失所附麗，應併予駁回。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及舉證，核與判決結果無影響，爰不逐一論斷，附此敘明。
六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　29　　日
　　　　　　　　　　　民事第三庭　　法　官　陳昱翔
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於判決書正本送達翌日起20日內，向本院提出聲明上訴狀，並按他造人數檢附繕本。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴裁判費。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　29　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　劉雅文



臺灣新北地方法院民事判決

113年度重訴字第477號

原      告  竹北置地開發有限公司



法定代理人  趙賢彬  

訴訟代理人  葉恕宏律師

            蔡昱延律師

複 代理 人  郭宜函律師

            梁均廷律師

被      告  黃瓊慧  

            黃瓊瑤  

            黃靖雅  

共      同

訴訟代理人  陳曉鳴律師

上列當事人間請求給付服務報酬事件，本院於民國115年4月1日

言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

一、原告主張：原告為經營房地產開發業務之公司，緣訴外人黃

    騰輝即訴外人黃蘇珠子之代理人，與原告接洽詢問原告是否

    有意願銷售桃園市○○區○○段○○○段00000地號等134筆土地（

    下稱系爭土地）之事宜，並稱其亦為被告之代理人，雙方達

    成合意後即於民國113年1月4日簽訂第一份買賣仲介專任委

    託書及第一份買賣委託書內更改附表，專任委託原告銷售系

    爭土地，面積共4984.9坪，委託銷售價格為實拿每坪共新臺

    幣（下同）25萬元（含土地增值稅），復於113年1月30日與

    原告簽訂第二份買賣仲介專任委託書（下稱系爭委託書）及

    第二份買賣委託書內更改附表（下稱系爭附表），系爭委託

    書僅延長原告之委託銷售期限，被告確認後即表示已授權由

    黃騰輝處理，由其簽名即可，故未要求被告於系爭委託書簽

    名，然因被告對買賣條件有特殊要求，即要求被告於系爭附

    表簽名。爾後，原告於113年4月已覓得符合條件之買方，遂

    依系爭委託書第6條第1項之約定，代理收受買方所交付之1,

    000萬元之定金，並保管四紙面額各250萬元受款人為黃蘇珠

    子及被告之即期支票，並請黃騰輝轉達被告，詎料被告竟表

    示待配地後價格會更理想而拒絕出售，待至113年7月2日因

    被告不願辦理，使買家解除契約。爰系爭委託書第6條第3項

    約定，提起本件訴訟，並聲明：㈠被告應給付原告49,849,00

    0元，暨自支付命令送達之翌日起至清償日止，按週年利率5

    ％計算之利息；㈡願供擔保，請准供擔保宣告假執行。

二、被告則以：被告雖曾簽署系爭附表，然並無授與原告專屬銷

    售權之意思表示，亦未於113年1月30日簽署系爭委託書，復

    未曾授權予黃騰輝代為處理相關買賣事宜。原告主張雙方成

    立專屬銷售關係，顯乏依據，應負舉證責任而未盡其責。又

    原告於明知被告已表明無出售系爭標的之意願後，仍逕自與

    買方洽談並進而擬訂買賣條件，不論雙方是否存在專屬銷售

    約定，原告此等行為已逾越委任範圍，並違反委任之本旨。

    按代理人之行為須符合本人之意思，原告於明知被告拒絕出

    售之情形下，仍為相反之代理行為，該行為自屬無效，對被

    告不生效力。是以，被告否認曾委託原告與買方達成任何買

    賣合意，綜上，被告既未簽署系爭委託書，原告據以主張之

    法律關係即無從成立，其請求應無理由等語，資為抗辯。並

    聲明：原告之訴及假執行之聲請均駁回；如受不利判決，願

    供擔保，請准宣告免為假執行。

三、得心證之理由

　㈠按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，

    民事訴訟法第277條前段定有明文。原告主張兩造間成立系

    爭委託書之契約關係，依系爭委託書第6條第3項約定請求被

    告給付49,849,000元，然被告否認有與原告成立系爭委託書

    所示之契約，亦未授權黃騰輝代為處理系爭土地買賣事宜，

    應由原告就此事實負舉證之責。經查：

　⒈據原告提出之系爭委託書及系爭附表（見本院卷一第121-131

    頁），於系爭委託書上，委託人僅有記載「黃蘇珠子，黃騰

    輝代」之簽名，僅能看出黃騰輝代理黃蘇珠子簽署該份委託

    書，並未有黃騰輝代理被告或被告親自簽名之情形。系爭附

    表上卻有被告三人及「黃蘇珠子，黃騰輝代」之簽名，而系

    爭附表之內容係更改委託條件，參以上開兩份文件均是在11

    3年1月30日簽署，被告僅在系爭附表上簽名，卻未在系爭委

    託書上簽名，或由黃騰輝表明代理被告委託原告銷售系爭土

    地之意旨，則被告有無委託原告銷售系爭土地，自有可疑。

　⒉次查，證人黃騰輝於本院證稱：系爭委託書與系爭附表上「

    黃蘇珠子，黃騰輝代」之簽名都是我簽的，簽署時只有黃鈺

    捐跟我在場，我是1月30日或31日簽的，我簽的時候被告她

    們已經簽好了，買賣系爭土地事宜是我與黃鈺捐聯繫，系爭

    土地是我母親黃蘇珠子與被告三人共有，系爭土地出售事宜

    被告有口頭授權我處理，當初是口頭說所有的交易都交由我

    處理，在112年12月左右，被告沒有在系爭委託書上簽名，

    是因為她們說怕仲介騷擾她們，所以只願意在系爭附表上簽

    名，本院卷一第75至97頁是我與黃鈺捐的對話，我跟黃鈺捐

    說「我已經盡力了！我堂姐妹們拒絕賣，她們要等配地清楚

    之後再來賣，就是6、7月了，她們認為那時候價格會更好，

    我什麼都講了，我也沒有辦法」，堂姊妹是被告3人，她們

    那時候拒絕當初買賣合約的斡旋金，我本來想說服她們，但

    她們還是不願意等語（見本院卷二第40-52頁）；證人黃鈺

    捐於本院證稱：系爭委託書及系爭附表所示買賣是我承辦，

    一開始是黃騰輝跟原告聯繫說想賣土地，系爭土地是黃蘇珠

    子及被告共有，黃騰輝有跟我說被告她們在112年12月就在

    洽談買賣事宜，都是由黃騰輝對外聯繫，我在跟被告打書面

    時，被告她們有說同意我附表上寫的條件，委託的話是黃騰

    輝對外，不希望其他仲介來打擾她們，被告簽署系爭委託書

    、系爭附表時，只有被告3人和我在場，黃騰輝沒有在場，

    我是先跟被告3人約，也想跟被告她們打專任委託及更改附

    表，被告在更改附表的付款條件、價格都有做確認，但被告

    她們希望對外由黃騰輝接洽，黃騰輝簽專任委託，被告她們

    也認同這個價格及付款方式，113年3月20幾日時我跟黃騰輝

    回報買方洽談的狀況，但價格跟書面的價格有落差，4月時

    價格有達到被告她們的價格，4月11日我先約黃騰輝簽收斡

    旋支票，4月12日要跟被告碰面，在新莊幸福路的星巴克有

    碰面，回報買方出具的價格跟收受支票，被告沒有簽收，她

    們希望賣更高的價格，之後我有試圖再連絡，被告她們就不

    再洽談等語（見本院卷二第53-65頁）。可見銷售系爭土地

    事宜，原告方是由黃鈺捐承辦，與黃騰輝聯繫，系爭委託書

    及系爭附表是由黃鈺捐先與被告3人碰面洽談，後再由黃騰

    輝代黃蘇珠子簽名，然黃騰輝雖稱有取得被告之口頭授權出

    售系爭土地，然此除證人黃騰輝證述外，並無其他證據可佐

    ，已難遽信。又黃鈺捐與被告碰面洽談系爭委託書事宜時，

    當可向被告確認是否真有委託黃騰輝處理，並留下書面證據

    ，若真有授權黃騰輝處理，隔日由黃騰輝簽署系爭委託書時

    ，亦可與黃蘇珠子相同，由黃騰輝代理被告簽名並表明代理

    意旨，然系爭委託書上卻只有黃騰輝代理黃蘇珠子簽名，均

    未見被告3人簽名，也未見黃騰輝代理被告簽名之情形，被

    告有無授權黃騰輝委託原告出賣系爭土地，自有可疑。再者

    ，上開證人雖證稱被告是因價格因素不願意賣等語，然原告

    在未取得系爭土地全體共有人（即本件被告）授權之情形下

    ，為積極促成交易以賺取報酬，先行與買方洽談取得報價，

    再以此報價說服被告出售，被告雖未授權原告出售，當仍得

    就原告提出之報價考慮是否出售，對報價不滿意即拒絕之，

    亦屬合理，不能據此推認被告已有委託原告出售之意。

　㈡準此，本件依原告所提證據，不能證明原告與被告間就系爭

    土地有成立系爭委託書所示之契約，原告依系爭委託書第6

    條第3項約定，請求被告給付49,849,000元本息，並無理由

    。

四、綜上所述，原告依系爭委託書第6條第3項約定，請求被告給

    付49,849,000元本息，為無理由，應予駁回。又原告之訴既

    經駁回，其假執行之聲請即失所附麗，應併予駁回。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及舉證，核與判決結果無

    影響，爰不逐一論斷，附此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　29　　日

　　　　　　　　　　　民事第三庭　　法　官　陳昱翔

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於判決書正本送達翌日起20日內，向本院提出

聲明上訴狀，並按他造人數檢附繕本。如委任律師提起上訴者，

應一併繳納上訴裁判費。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　29　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　劉雅文






臺灣新北地方法院民事判決

113年度重訴字第477號

原      告  竹北置地開發有限公司



法定代理人  趙賢彬  

訴訟代理人  葉恕宏律師

            蔡昱延律師

複 代理 人  郭宜函律師

            梁均廷律師

被      告  黃瓊慧  

            黃瓊瑤  

            黃靖雅  

共      同

訴訟代理人  陳曉鳴律師

上列當事人間請求給付服務報酬事件，本院於民國115年4月1日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

一、原告主張：原告為經營房地產開發業務之公司，緣訴外人黃騰輝即訴外人黃蘇珠子之代理人，與原告接洽詢問原告是否有意願銷售桃園市○○區○○段○○○段00000地號等134筆土地（下稱系爭土地）之事宜，並稱其亦為被告之代理人，雙方達成合意後即於民國113年1月4日簽訂第一份買賣仲介專任委託書及第一份買賣委託書內更改附表，專任委託原告銷售系爭土地，面積共4984.9坪，委託銷售價格為實拿每坪共新臺幣（下同）25萬元（含土地增值稅），復於113年1月30日與原告簽訂第二份買賣仲介專任委託書（下稱系爭委託書）及第二份買賣委託書內更改附表（下稱系爭附表），系爭委託書僅延長原告之委託銷售期限，被告確認後即表示已授權由黃騰輝處理，由其簽名即可，故未要求被告於系爭委託書簽名，然因被告對買賣條件有特殊要求，即要求被告於系爭附表簽名。爾後，原告於113年4月已覓得符合條件之買方，遂依系爭委託書第6條第1項之約定，代理收受買方所交付之1,000萬元之定金，並保管四紙面額各250萬元受款人為黃蘇珠子及被告之即期支票，並請黃騰輝轉達被告，詎料被告竟表示待配地後價格會更理想而拒絕出售，待至113年7月2日因被告不願辦理，使買家解除契約。爰系爭委託書第6條第3項約定，提起本件訴訟，並聲明：㈠被告應給付原告49,849,000元，暨自支付命令送達之翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息；㈡願供擔保，請准供擔保宣告假執行。

二、被告則以：被告雖曾簽署系爭附表，然並無授與原告專屬銷售權之意思表示，亦未於113年1月30日簽署系爭委託書，復未曾授權予黃騰輝代為處理相關買賣事宜。原告主張雙方成立專屬銷售關係，顯乏依據，應負舉證責任而未盡其責。又原告於明知被告已表明無出售系爭標的之意願後，仍逕自與買方洽談並進而擬訂買賣條件，不論雙方是否存在專屬銷售約定，原告此等行為已逾越委任範圍，並違反委任之本旨。按代理人之行為須符合本人之意思，原告於明知被告拒絕出售之情形下，仍為相反之代理行為，該行為自屬無效，對被告不生效力。是以，被告否認曾委託原告與買方達成任何買賣合意，綜上，被告既未簽署系爭委託書，原告據以主張之法律關係即無從成立，其請求應無理由等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴及假執行之聲請均駁回；如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、得心證之理由

　㈠按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，民事訴訟法第277條前段定有明文。原告主張兩造間成立系爭委託書之契約關係，依系爭委託書第6條第3項約定請求被告給付49,849,000元，然被告否認有與原告成立系爭委託書所示之契約，亦未授權黃騰輝代為處理系爭土地買賣事宜，應由原告就此事實負舉證之責。經查：

　⒈據原告提出之系爭委託書及系爭附表（見本院卷一第121-131頁），於系爭委託書上，委託人僅有記載「黃蘇珠子，黃騰輝代」之簽名，僅能看出黃騰輝代理黃蘇珠子簽署該份委託書，並未有黃騰輝代理被告或被告親自簽名之情形。系爭附表上卻有被告三人及「黃蘇珠子，黃騰輝代」之簽名，而系爭附表之內容係更改委託條件，參以上開兩份文件均是在113年1月30日簽署，被告僅在系爭附表上簽名，卻未在系爭委託書上簽名，或由黃騰輝表明代理被告委託原告銷售系爭土地之意旨，則被告有無委託原告銷售系爭土地，自有可疑。

　⒉次查，證人黃騰輝於本院證稱：系爭委託書與系爭附表上「黃蘇珠子，黃騰輝代」之簽名都是我簽的，簽署時只有黃鈺捐跟我在場，我是1月30日或31日簽的，我簽的時候被告她們已經簽好了，買賣系爭土地事宜是我與黃鈺捐聯繫，系爭土地是我母親黃蘇珠子與被告三人共有，系爭土地出售事宜被告有口頭授權我處理，當初是口頭說所有的交易都交由我處理，在112年12月左右，被告沒有在系爭委託書上簽名，是因為她們說怕仲介騷擾她們，所以只願意在系爭附表上簽名，本院卷一第75至97頁是我與黃鈺捐的對話，我跟黃鈺捐說「我已經盡力了！我堂姐妹們拒絕賣，她們要等配地清楚之後再來賣，就是6、7月了，她們認為那時候價格會更好，我什麼都講了，我也沒有辦法」，堂姊妹是被告3人，她們那時候拒絕當初買賣合約的斡旋金，我本來想說服她們，但她們還是不願意等語（見本院卷二第40-52頁）；證人黃鈺捐於本院證稱：系爭委託書及系爭附表所示買賣是我承辦，一開始是黃騰輝跟原告聯繫說想賣土地，系爭土地是黃蘇珠子及被告共有，黃騰輝有跟我說被告她們在112年12月就在洽談買賣事宜，都是由黃騰輝對外聯繫，我在跟被告打書面時，被告她們有說同意我附表上寫的條件，委託的話是黃騰輝對外，不希望其他仲介來打擾她們，被告簽署系爭委託書、系爭附表時，只有被告3人和我在場，黃騰輝沒有在場，我是先跟被告3人約，也想跟被告她們打專任委託及更改附表，被告在更改附表的付款條件、價格都有做確認，但被告她們希望對外由黃騰輝接洽，黃騰輝簽專任委託，被告她們也認同這個價格及付款方式，113年3月20幾日時我跟黃騰輝回報買方洽談的狀況，但價格跟書面的價格有落差，4月時價格有達到被告她們的價格，4月11日我先約黃騰輝簽收斡旋支票，4月12日要跟被告碰面，在新莊幸福路的星巴克有碰面，回報買方出具的價格跟收受支票，被告沒有簽收，她們希望賣更高的價格，之後我有試圖再連絡，被告她們就不再洽談等語（見本院卷二第53-65頁）。可見銷售系爭土地事宜，原告方是由黃鈺捐承辦，與黃騰輝聯繫，系爭委託書及系爭附表是由黃鈺捐先與被告3人碰面洽談，後再由黃騰輝代黃蘇珠子簽名，然黃騰輝雖稱有取得被告之口頭授權出售系爭土地，然此除證人黃騰輝證述外，並無其他證據可佐，已難遽信。又黃鈺捐與被告碰面洽談系爭委託書事宜時，當可向被告確認是否真有委託黃騰輝處理，並留下書面證據，若真有授權黃騰輝處理，隔日由黃騰輝簽署系爭委託書時，亦可與黃蘇珠子相同，由黃騰輝代理被告簽名並表明代理意旨，然系爭委託書上卻只有黃騰輝代理黃蘇珠子簽名，均未見被告3人簽名，也未見黃騰輝代理被告簽名之情形，被告有無授權黃騰輝委託原告出賣系爭土地，自有可疑。再者，上開證人雖證稱被告是因價格因素不願意賣等語，然原告在未取得系爭土地全體共有人（即本件被告）授權之情形下，為積極促成交易以賺取報酬，先行與買方洽談取得報價，再以此報價說服被告出售，被告雖未授權原告出售，當仍得就原告提出之報價考慮是否出售，對報價不滿意即拒絕之，亦屬合理，不能據此推認被告已有委託原告出售之意。

　㈡準此，本件依原告所提證據，不能證明原告與被告間就系爭土地有成立系爭委託書所示之契約，原告依系爭委託書第6條第3項約定，請求被告給付49,849,000元本息，並無理由。

四、綜上所述，原告依系爭委託書第6條第3項約定，請求被告給付49,849,000元本息，為無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，其假執行之聲請即失所附麗，應併予駁回。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及舉證，核與判決結果無影響，爰不逐一論斷，附此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　29　　日

　　　　　　　　　　　民事第三庭　　法　官　陳昱翔

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於判決書正本送達翌日起20日內，向本院提出聲明上訴狀，並按他造人數檢附繕本。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴裁判費。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　29　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　劉雅文





