- ~} 3 gy
U 2 I FE
7. {i I 3 beag’gvﬁ 17 N 3
T NI A P2
XN A F Mn REF

MR b R EE

A EE ARG RGP A RBIRPE 2
VI0P T M g o A deT
| <>

|

}/%7 r'-;‘z"/F5jW" o
BB R

¥F 22

~ B E G

NE Y ES EEA

4

N

s
i
=

N

)
4

— DN
>~ Ol
(\)
o

N
o

~ B E

>

ﬁf‘»

3

Rl
i

(w,

4k

P de =
e

Gy

g
TR
>~

>
il

b
g
>~

S o
i% » AE: )\/‘z‘%:l?()
I S I

"z

77
% S

i~ %173

N

6

)2
ES

1
7

£

B R E 2

o AL R 2 115&17 57

115# & 3 3 % 388%L

»E kR A 11546

Ex1EE %17
lcq:(_%f'-

% 175



A=
=1y
o
=
k-
ol
@\
i

=
o

AT R SRR AL R
5 (R

Evf (LAREFIBIF) > ArzBidasmsad
FHRFAEATE S FAERUAL T2 2HNEL YR

TPy PRYT - PERLL  FHFLTIRL P2
TAEL (AAREFL3E ) » Rz T AEAFh s AEgE
W o e d A j\l‘ful‘ﬂii’??ﬁ;%ié TG RLHE T
Flh EAL2 G R AT A KRN A T EE TR

w AR B ORE RO A FRBL o R RAEnEAkE s B
wHEEERT FEF E o &R &kP o

P RAHALAEFRLE B2 2.2 TREAR kS
(LARS 5412467 ) > 2+ BRL TR 50 A ‘
SEIER SRR YT SFES LR
®o AL R e AR RARAR L G T R A
?L’W”ﬁ4ﬁimaggﬂ@&@&&igaﬁ,ﬁé
Z_F T AT A ﬁ}l‘r'} 3 g;iry > Bt AP oo

FHER

NN/ = N

(A 2 j*uﬁ 3 L jEar AT 3 OO ®OOE0000000000000

8K Lol L ARIISELY ]

PA22 113672 30p 2k > > et RPAPEFALEY

A oRERPANEOR? P L LT - REREIALL
L

’,a@;]ma; \4m A ("L‘;ﬁd_%‘ §
?Jﬁ%"%a@.ﬁ%“ﬂﬂﬂMﬂ7“%m$2@&4§£g
REBTHLIBLENE (THALLHE) ZAAH
(TR )B00F AR LR e AL FHE F
Bo XM EITILRNT 2B Y EXPRIFEE  $4

P RS AR R
);’—,%,1:.[5&% ;;,(\ "r'f"?’?fr}t"‘ ,\"Jg @E—’_ﬂ‘fiiéﬁﬁﬁi'



Za S EAR-X A N A L A S A
bt %%;% ELINEZ. % #4 > § # & »;’ o S 2
Wi €F Lk oERAVIMETY 1P TiF AL S
oAkt e 3 R AT RRII4ETY 11 F = B3R
Bs o F W 53R, 1808 ~
R GEIE6B Y §4 517 LT
N

wT_rIﬂ
\—3
-
("\\
)
5 r

J\‘
N
>

(o}
(%

T Ef’%4dpazgmﬁi jEdEeRAnm
A AR ERE N ECE I RB AR L TR
Q0 H G RRBIRR o B AT RL P AR 2

PHENRERE T FESTRRA -
%2 %1016E ~ %148i% ~ %5601F ~ % 5H681F A 2
Az A B33 > AL B H W AR EF o T EP
w2 L RE67T556,000~ -
g - A 21 I
S p 14T 1p423 R E12230p ok 5 — 4L L 3B
oML T A LETH G REATERSRITE FHE
oAl T2d 4 - A EL | PRy
TA e TR Mg ) ZRBHR LA EFHTART R
ﬁ%ﬁﬁﬁﬁu‘Q@aﬁ’iuuﬁéﬁﬂaﬁgaé
AR FRAOFREEA A S 2F 0 R4
Ea R - REBSI4ET 4p N2 EX R > LR
Z2IEAUHAERNT PG FREEHZE T RRIL2R
6,000 ~ » A2 kL & OF e P2 KT A5 218,
00035”7‘@’»7» ol oo AR O P ARPEASI4ETY 4P 2 m;t—
- (114#727p &8p ) e £ wh 2L TR L AL
;}5 ‘; o TR E Y B ALE si%ﬁégiif—"’-ﬂf ,?ﬁ—
REARRY S > SHPETY LRI F AL Y
DF (TR HMNP) BT LR FAEY o
FEREFAHIERL AL EHF LI CHAE TR DA
Moo g AR RN 5 0600F ~ RO68IER RGP
i PRAZF o

b
i
mj



m&»—£¢4u¢¢f&m%§ ARR 2 Aoe BT R
S R AL P g2 R TR 2
FPHA% e RRAII4ELZY 30P A FE F AR R T2 LINES
R EERIPMF 0 RESNLINEHZEY o H R R
'ﬂﬁi;ﬁé%%ﬂmﬁi’%ﬁiiﬁé i il

4B A s 218, 0009 ~ ﬁP'rs Z2, OOOa o A "«1%' =

'«

4 zz%lolﬁf%zg_nig~fT;P e ,ﬂ;Lu#E%lﬁ%’é
ARPeE o (REFAZESUEERTZBFE LT 3 E o

R4 kR 51010E ~ % 1481 & *FLL; F b B A PRARSR P

%ii’:ﬁ.ﬁgiﬁ ;
f%@ﬁ’)ﬁ%i%ﬁft%
$4’y$iﬁ%§’%§?ffﬁﬁﬁ
Mﬂﬁmiﬁ%iﬁ@?o
2B A3 ELIN P BT AR AR T >R
2
2+
13

t\“.}

HE L@ E113#17 1p 21134672 30
13%6% 12F "T%ﬁv}%%ﬁifi%ﬁ%i?
13262 1p 2113#12% 31p 2k » A= P&
AR ARELCS LSRR et v HPE o & T
LR 114#17 1p 2114262 30p > 3 gL 30114272 1p &
TABREL LD o TEARE B RS - PR £ T
p 11472 1p 21142127 30p oF o L& > F E4 2 B3
P R R HFTH e fORME Y 5 2/S8, 0008 ~
EF9130p ok 0 A mAE P ORPELR

6, 000



=

(A AREF1TI29F 5 $912109F ) » #Hz BE -

~ NPz ) gt

—ﬁﬁﬁ@ﬁ’ﬁ%$4ﬁanﬂwéwﬁﬁéﬁﬁiﬁgﬁ
A ] ‘/]

SR

ﬂ?ﬂﬁiﬁﬂvoxﬁﬁﬁfﬁ’%##ﬁiA:ﬁﬁi
ER A HFRFEAZLER  BURT Y THEETE
RNFREEIEIZERELL 2V RBT R KR
G2 A B P R GARYE ER T 2R R R TR
2@ drR K2 v F e Aay &L£i£%Wiﬁ#
FoAERRNFA SR FROIFIEIP > P
ML EREAE - RERFTALE RS EFERFEA
CHERELIERPAZGRE o A HEYE 1381 ]
B“?%%éﬁtdﬁﬁé%i?%’ﬁ?ﬁ L5 113#1
P1p 211362 30p 2k 5 £3M113#62 12P B3 2 B A&

P
'—‘CJO

ErfEREL L L EHrLi113#62 1p 2 113#127 31
Paib el gt RLETHFEREII3E122 128 114
ETVIpRBETZIAEBAPEL LT > OEHL B ik
- EE M REABRNZ A AREL LT HE éﬂ
Ev#£ (LARE5%20F ~ %297 ~ %997 ) - L L2 3 3¢
METZAEE - MAFEREL P s T prpdEs
THEZRERB2 AT AR R o BF (LA
LHDF ~ %297 ) P RAXAURZFL T2 HE L e
LI S 2 LB

“@4”Tﬁ$3U$$’é“ﬂ%2@60%g 423
W37, 801. 57 4p £ AR ,,plz%g%ng A
Behidm Rz o Rd A @k %2 $5651F ~ % 5681F M A F 1L
Hﬁﬁmﬁﬁﬁﬁ’@ﬁﬁﬁo
FRAEANS 2 F RPEST L2 B A APAE Ry



ﬁ’%gﬁ%iiﬁiﬁiﬁ EAFRE ARG R
FREPR Y fRAE o d 4ﬁ4“7**m%€

EN I e '@'PM°‘:W§ :

Tz A BB ts 3114877 1p §im2 32fgL222 > # b

P EAFRY S3RT,108F ~ > g RERNZBREL AT
v (A AREH29F ) @A B>t 113£120 129 37
243 0 B e AR 5 3RT,801.08 ~ 0 oA
FlRL RZEHINF o e BEEEMR - 2 e FTLAEREY
IR R ME R o RERNRLERE 7 KPR R
t&fP\%é@(ﬂﬁwwé*mE>tﬁﬁwéﬁﬁﬁréﬂ;
gy g in ?‘/F‘/"\*)%l%‘ Lt?ﬂi%ff{f.f\"—- I AR ”T—l%/‘_&—lzr’
i I iﬁf“ PEE S Lk é&f%\/j&OKﬁr%uﬁ;z =3
SEFLEPERRAL LR LT > LRk BEAET
Ppime S L E S AARARRER RSN
- Bebirenz FEe (EU&F;E%%’SQS'ET)
LHF P ARG HFL2R8FF A (LAY
FRARLMHR RN BERI N EZ B RAPEL

>‘1
=

7
=]

“4.\"
<<
-

PN

\\\Xr

r

b_‘ ' P

IT‘ -3 >~
B

N>z l'b\

~

Heg a hd A7 LRBER - RERIRIZ
ES ?é\@ SRR T L S z\*iiﬁw?f?\?z #F LM

oo ptb s m 2 ?ﬁiﬁpﬁ_pﬂ_ﬂg?ﬁ»*}xJ EREMERF T B '%’h—s'
g R A R RREAR G pe R EpFLE
2R REVERF M ] L ES S REDIIZF

VAR F R A
AEEALES e 2 F
3;”%% = % 27T 7'1: ’-ﬁ;si

Y 2o %i'&’/‘ﬁr )%' 24
BIEIH O BAY RELEELFT  FRE AT sb? » 1Y
HF R AKRZEF LETF ’E'J%ﬁ;%»ﬁ* Pt @ w4 7 4
B &8 R % *«%’ﬁ@'wﬁpiﬁi(ﬁa
FIRlTE 3 %917 3267 F4BR) o * HFERIkm
ZXAJNEZFFA > 4003 gﬁéﬁﬁh§ﬁ1$¢4]wm

PR S AR REF 0L Y RGP o HOTER R A

"
St
mi



HUBEEZ TR T RAPEIBELADEFL &R
TOBEFELAET R EZFLHZ P RAREEF L
FAZRLGHEFEY Z RRERE T > AT E F A
e AT FALLF > U2 172 > X BT REy A
£iFE L SR P A P § AR B RN
P E 2 (BB 2RI03E R S F 52068541 0 4
B) c5h A4 ET lp3225 95 - 43
mZLE ix SRR ST

B 10"

it T AREFYILLEPEFp L
ERES S U -
HIina PRI BERFAEF
A2 (LAE%29F)
Qi,“ﬂ’-rlg TR ARG H K
AP AR TR R AR 2
i&’ﬁﬁﬁ%?ﬁﬁ$z91H$$@H%;;
HE S RFHINLE RAES T

S
- &

fpu
3 OWOH A |
ull bo
T o
.
‘..\
%~%%$$§

{
gﬂ.\ =
a)
t’?@‘
S8
&
&
E|

¥

WA AP Pl E AT L 2w 2
o AEEBLRA D PEAZFI01F S AT T

oo RA 352 $ 1010 % 198 Rz dp 4
AERAY A H ot A AL > FLINESHRE 2P %
A e ﬁwyﬁ*%%@$%2¢WKi%g¢@’wﬁw§
B! '/’TWK/‘L B3z % %‘” & 4:;%' FE %7 B 2 §F4« 5 ,:J\; \ng
g€ R T A HIE ’?’Zfﬁ»rpﬁ S PRARIEE o v B A
;}7% o
.%F,&ﬁ@%ﬁﬁ@fWﬁﬁw’ﬁu¢4w g
AEREBILF I RALIBAS LR E RO TR
WRLBF S ETABAT T NEE R % %
i@L*diWWﬁﬁm’m%ﬁ4T;i%%ﬁ%zfi
BAZE 2328 §59 0 R TEAGHFRIRBER - < 4
FEALS RE P ALPED TR %g¢#%g+
H o dhded o PlR 2 kX E5600E  $ 5681 R 10 Ffuk
2%+ PRAEE 67586, 000~ » p B &R o

CASS



SR EE AR S S AR R At
JHE? TR 2N RAL CEREAZHEFLEENLT T2
N EEEMAEEL SRR E OPREESRILGEE A
B3 m AT FaErRERSEFELEES 2 > KR
BGREN? GHERERLP AR § T EBE 2R
IR M SRS S VIR A SN AP A I I
ﬁ’ﬁiéﬁm@Hﬂﬁ%iw?%%ﬁéﬁ%&ﬂﬁﬁﬁ
f»ﬁé?’%ﬁﬁﬁé%liﬁ’%ﬁﬁé@ﬁl$mo
Aot A - R PAIE o FIBF R G R AR
Y ENLATANMNF LI L ABARFHF Y 2
MLEFRBALTEGFRLRELEARILIRAES S
PRy of2axn-dg>adp Vs FIRT RS
RS RRTEL AT PR FI0l ER] B
MR AR F AR RTFF S ediE > RER AR
3}%51—}17’5 ;ﬁﬁ;ﬁﬂqﬁﬁ%ﬁ }3;{,&7 5, f:rf: ]‘_E'_,,‘E' ﬁ%fig\l
IT‘*LJ’E'J}%'%.L?JE&}E{E.F;C"‘Q_ UF DR ES NS R T 2
gt RE RS EFEDR S BARLIERS SR F gk
M PRARFE 6755, 6,000~ 0 BHAEIED o

I erid o R S #1016 % 158« $5656F - %568 %
178 R Rmd %t 46,756,000~ » = 2324 - B3 5
" o

AN ARE R BP R A BEPRII S 2 TRER KA
BEE  PEIASEFARE 3T E- R H K
p’i o

S NPFRE Y p P2 Ry L NERRE FT80E o

v o EN ) 115 & 6 . 29 p

REF-R 2 7 %EZ

b EAGRR ST

oft A A R P Az B20p poe AfedR A PR o A

L ERfFRA Y R o - HER I FFHAT -



30

L]

T

AR




.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;
}

.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: 200%;
}

.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";
}
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臺灣新北地方法院民事判決
115年度訴字第388號
原      告  吳憲驊  
被      告  研達電化股份有限公司


法定代理人  楊逸文  
訴訟代理人  黃繼岳律師
            陳怡欣律師
上列當事人間請求給付仲介服務報酬事件，經本院於民國115年6月15日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
原告之訴駁回。
訴訟費用由原告負擔。
　　事實及理由
壹、程序事項：
一、按解散之公司除因合併、分割或破產而解散外，應行清算；解散之公司，於清算範圍內，視為尚未解散；上開規定於公司經中央主管機關撤銷或廢止登記者準用之，公司法第24條、第25條、第26條之1分別定有明文。次按清算中之公司，應以清算人為公司負責人即法定代理人；復按股份有限公司之清算，以董事為清算人。但本法或章程另有規定或股東會另選清算人時，不在此限；清算人有數人時，得推定一人或數人代表公司，如未推定時，各有對於第三人代表公司之權，公司法第8條第2項、第322條第1項、第334條準用同法第85條第1項前段亦有明定。復按當事人法定代理人之代理權消滅者，訴訟程序在有法定代理人承受其訴訟以前當然停止；上開當然停止訴訟之規定於有訴訟代理人時不適用之，惟上開承受訴訟人，於得為承受時，仍應即為承受之聲明；聲明承受訴訟，應提出書狀於受訴法院，由法院送達於他造，民事訴訟法第170條、第173條、第175條第1項及第176條分別定有明文。查被告於訴訟繫屬中之115年1月5日經新北市政府命令解散，有經濟部商工登記公示資料查詢結果在卷可稽（見本院卷第151頁），本院依職權查無受理該公司呈報清算人事件，是本件應以原告公司之全體董事即楊瑞男、楊逸青、楊瑞賢、楊張麗玉，及楊逸平為被告公司之法定代理人（見本院卷第43頁），原法定代理人楊逸文代理權消滅，惟被告未向本院陳報被告法定代理人有變更情事，且因本件被告有訴訟代理人，本件訴訟於被告現任法定代理人向本院聲明承受訴訟前不當然停止，則本件辯論終結，揆諸前開法律規定，核無不合，合先敘明。
二、再查，原告提起本件訴訟時，被告之法定代理人原為楊逸文（見本院卷第41至46頁），本件被告因解算清算而法定代理人有變更之情形，本院依職權查無受理該公司呈報清算人事件，被告亦未向本院陳報被告法定代理人有變更情事，已如前述，則於被告現適法之法定代理人依法承受訴訟前，被告之法定代理人暫不予調整之，附此敘明。
貳、實體事項：
一、原告主張：
　㈠被告就其所有坐落於新北市○○區○○段000○000○000○000地號等4筆土地及其地上房屋（以下合稱系爭不動產）與原告簽訂不動產專任銷售契約，委託期限為民國113年1月1日起至113年6月30日止，雙方約定於上開期限內若未覓得買主，被告同意以每6個月為期再重新續約。原告接受被告委託後即大力投入廣告，積極努力尋覓買方，耗費大量精神、勞力、金錢。經過一年多努力，於114年4月間覓得買方即巍嘉國際股份有限公司（下稱巍嘉公司），花費約3個月時間努力與買方磋商，巍嘉公司於114年7月初出價2億8千萬元與原告簽訂購買意願要約書（下稱系爭要約書）並交付斡旋金新臺幣（下同）500萬元支票，委託原告向被告商討買賣價格。並於簽訂系爭要約書之際，巍嘉公司無意間透露，若委託總價無法成交時願以更高價格購買。
　㈡原告收受買方的斡旋金後即向被告公司專責處理本件委託銷售事宜之財務長黃秋桂報告買方即巍嘉公司出價購買情形，並將斡旋金支票LINE給黃秋桂，黃秋桂僅告知要等股東開會討論才會有定案。詎原告於114年7月11日電洽黃秋桂結果時，被告知被告已有買主並準備於114年7月11日上午簽訂買賣契約，成交總價為3億3,780萬元。
　㈢原告經過1年6個月努力找到有意願買方並收了斡旋金，已進入了斡旋程序，被告沒有表示任何意見，有違常理。原告認被告係刻意迴避原告，於條件成熟時故意終止合作避開成交，並有意規避服務報酬。被告顯在利用原告仲介活動之大力投入廣告結果，實有違誠信原則。
　㈣為此，爰依民法第101條、第148條、第565條、第568條規定提起本件訴訟，請求被告給付仲介服務報酬等語。並聲明：被告應給付原告675萬6,000元。
二、被告則以：
　㈠兩造間自114年7月1日起至同年12月30日止為一般委託關係，而非專任委託居間關係，被告本即得致力進行自行締結契約。兩造間訂立之「不動產一般委託授權書」明確約定「委託『成交』佣金」為總價款2%，足見兩造間約定居間仲介服務報酬係以成交價為準，並非以報告訂約之機會為已足，應以系爭不動產買賣契約因原告媒介而成立者，原告始得請求報酬。原告雖於114年7月4日提出斡旋金支票，惟原告並未交付系爭要約書，且當時原告宣稱之買方價格為2億6,000萬元，被告對於系爭要約書記載之承購總價款為2億8,000萬元並不知情。被告公司承辦人於114年7月4日之隔週一或週二（114年7月7日或8日）已告知原告被告不同意原告所找之買家，並告知原告另有他人要買系爭不動產之情形，請原告趕快努力，經數日後另名買家即第三人文維邦股份有限公司（以下文維邦公司）與被告達成系爭土地買賣契約。被告最後成交對象與原告或原告宣稱之買方巍嘉公司完全無關，原告當然不得依民法第565條、第568條規定請求給付仲介服務費。
　㈡原告主張被告沒有給與磋商機會，未據實告知已找到買家且已出價，阻斷原告報告訂約成交的機會云云，被告否認原告上開主張。依原告114年12月30日民事答辯狀檢附之LINE對話紀錄截圖內容，原告於LINE對話中，均宣稱其所找到之買家出價之金額為2億6,000萬元，與系爭要約書上記載之承購總價款為2億8,000萬元，差距高達2,000萬元，本件係原告未據實報告在先，竟反指責被告，顯失事理之平。又被告自行覓得買家即文維邦公司，乃被告為維護自身權益之抉擇，與民法第101條所定之不正當行為有間，亦非以損害原告為主要目的，更無違反民法第148條規定之誠實及信用方法。原告依民法第101條、第148條等規定請求給付仲介服務報酬6,756,000元，當屬無據。
　㈢兩造間所簽訂之不動產一般委託授權書已明確記載委託總價，原告向被告宣稱所找之買家出價為2億6,000萬元，既未達委託總價，且差距甚大，被告不同意並退回斡旋金支票，合情合理，原告主張被告完全沒有與原告磋商的機會，阻斷原告報告訂約成交的機會，毫無可採等語置辯。
　㈣並聲明：原告之訴駁回。
三、查：兩造於113年1月1日簽訂不動產專任全權授權委託書，約定委託期限為113年1月1日至113年6月30日止，兩造再於113年6月12日簽訂不動產專任全權授權委託書，委任期限為113年6月1日至113年12月31日止，兩造又於113年12月12日簽訂不動產授權委託書，惟經被告要求改為一般授權，委任期限自114年1月1日至114年6月30日，兩造再於114年7月1日簽訂不動授權委託書，亦經被告要求改為一般授權，委任期限自114年7月1日至114年12月30日止。巍嘉公司與被告簽訂系爭要約書，系爭要約書其上記載承購總價為2億8,000萬元、委託期間至114年9月30日止，原告向被告公司承辦人員告知巍嘉公司出價2億6,000萬元等情，為兩造所不爭執時，並有原告提出之系爭要約書、斡旋金支票、不動產專任全權授權委託書、不動產授權委託書、LINE對話截圖各件影本附卷可稽（見本院卷第17至29頁；第91至109頁），堪信屬實。
四、本院之判斷：
　㈠按稱居間者，謂當事人約定，一方為他方報告訂約之機會或為訂約之媒介，他方給付報酬之契約；居間人，以契約因報告或媒介而成立者為現，得請求報酬，民法第565條、第568條第1項定有明文。次按解釋契約，應探求當事人立約時之真意，而探求當事人之真意，應通觀契約全文，並斟酌訂立契約當時及過去之事實暨交易上之習慣，依誠信原則，從契約之主要目的及經濟價值等作全般之觀察，不得拘泥於所用之詞句，如契約之文字已表示當事人之真意無需別事探求者，不得捨契約文字而為曲解，茍契約文字文義不明，自有以過去事實及其他一切證據資料為斷定標準，以探求當事人立約當時之真意何在之必要。經查：兩造固曾於113年1月1日簽訂不動產專任全權授權委託書，約定委託期限為113年1月1日至113年6月30日止；再於113年6月12日簽訂不動產專任全權授權委託書，委任期限為113年6月1日至113年12月31日止。惟兩造於上開委任期間屆滿後於113年12月12日、114年7月1日依序簽訂之不動產授權委託書，均經被告要求改為一般委託，此有原告提出之不動產授權委託書、對話截圖附卷可稽（見本院卷第25頁、第29頁、第99頁）。再觀之兩造所簽訂之不動產一般委託授權書已明確記載：「此項委託成交佣金為總價2%，新台幣以成交價為準..。」等語（見本院卷第25頁、第29頁），足見並非以原告報告訂約之機會為已足，原告需說合使被告及買家就系爭不動產合意成立簽訂買賣契約，原告始得請求居間報酬甚明。被告抗辯其最後成交對象為文維邦公司，與原告所稱之買方巍嘉公司完全無關，且原告所稱買家巍嘉公司出價2億6,000萬元，與其委託原告總價3億7,801.5元相差懸殊，系爭不動產買賣契約未因原告媒介而成立。原告不得依民法第565條、第568條規定請求給付仲介服務費等語，應堪採信。
　㈡原告復主張其所找之買家巍嘉公司為系爭不動產相鄰地廠商，於簽訂系爭要約書時表示可再調高價格，被告沒有給原告磋商買賣價格的機會，阻斷原告報告訂約成交的機會云云，為被告否認。經查：
　⒈觀之兩造間最後於114年7月1日簽訂之授權委託書，其上記載委託總價為3億7,158萬元，此有原告提出之授權委託書附卷可稽（見本院卷第29頁），而兩造於113年12月12日簽訂之委託書，其上記載委託總價為3億7,801.5萬元，可徵被告因原告無法找到買家，已將總價降低，且已特定委託原告找到買家之出售價格。又原告提出原告與被告公司承辦人黃秋桂對話內容截圖（見本院卷第91頁）：原告雖有傳送「重點是收斡旋金你要告訴我底價在那邊給我一至兩個禮拜價錢如果拉不到那當然我們對買方有交代，談成就OK如果沒辦法接受再報告給楊老闆讓他給跟他客戶，再來談也應該不遲了，況且他們已經談了半年多，在我說敏感時間倉促的幾天簽約，在一個外務的立場情何以堪！」（見本院卷第95頁）：參以系爭要約書記載：委託總價款為2億8千萬元（見本院卷第17頁），可見原告所找買家出價與被告欲出售之價格相差甚鉅，而原告固稱巍嘉公司有意提高價格，惟依原告提出之對話內容截圖，原告迄未向被告表達巍嘉公司欲提高之價格，此外，原告復未舉證證明被告沒有給原告磋商買賣價格的機會，則被告以兩造間價格懸殊，為自己權益與自行覓得之買家簽訂買賣契約，難認被告有故意拒絕與原告找到之買家磋商買賣價格訂約。
　⒉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。民事訴訟如係由原告主
　　張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，以
　　證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯事實即令不能
　　舉證，或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求（最高
　　法院17年上字第917 號判例可資參照）。又按因條件成就而受不利益之當事人，如以不正當行為阻其條件之成就者，視為條件已成就，民法第101條第1項定有明文。對於條件成就施以影響之行為，究應如何定性其為不正當行為，除故意妨害、違反法令或違背正義之行為屬之，且應視法律行為時當事人之意思依誠實信用之原則客觀地評價，以決定該當事人所為是否可被允許，其評價之作成，並應考慮該當事人對系爭條件之成就施以影響之動機、目的，再參酌具體個案情況予以認定之（最高法院103年度台上字第2068號判決意旨參照）。經查，兩造間於114年7月1日訂立之契約為一般委託而非專任委託，已如前述，可見原告於約定之委託期間內並非具有專任或獨家居間仲介之權利，被告仍可自行或委託其他人居間銷售，選擇其認為可以信賴之居間人進行委託。因此，兩造間固簽訂授權委託書（見本院卷第29頁），被告仍保有自行決定是否成交之權利，並不負有當然必須締約成交之義務。本件既無事證足以證明被告係基於迴避居間報酬之意思，拒絕與買家即巍嘉公司之出價價格出賣系爭不動產，可認被告拒絕出賣予原告找到之買家巍嘉公司，應係本於一般賣方認為獲利過低而維護自身利益所為之決定，並非權利濫用，亦未違反誠信原則，核與民法第101條第1項所定之不正當行為規定有間，原告援引民法第101條第1項規定，據以主張原告努力付出，收了斡旋金支票，並LINE給被告公司黃秋桂，黃秋桂僅告知需經被告公司股東開會決議，並未據實告知被告找到之買家已經出價，阻斷原告報告訂約成交機會，係損害他人，其得向被告請求給付服務報酬，尚屬無據。
　⒊基上，原告得請求居間之服務報酬，係以被告經由原告仲介而與原告找到之買方就系爭不動產成立買賣契約為前提，且於被告與買方簽訂不動產買賣契約書時，原告始得依上開約定請求給付全部服務報酬，是如被告就系爭不動產未與原告仲介之買方成立買賣契約，原告即無從請求服務報酬。又被告並未經由原告仲介與巍嘉公司就系爭不動產成立買賣契約，已論如上，則原告依民法565條、第568條規定，請求被告給付服務報酬675萬6,000元，自屬無據。　　　　　
　㈢至原告復有主張被告故意以不告知其他競爭者之出價條件等消極不作為方式妨礙原告，讓原告無法磋商再提出更有利之出價條件等積極作為方式阻撓原告，明顯係為圖免除給付居間報酬而以不正當行為阻止原告完成居間條件等云云，然兩造間契約乃係被告提供原告仲介買賣交易機會，被告仍保有自行決定是否成交之權利，並不負有當然必須締約成交之義務，而民法第101條第1項規定，可知除須有故意阻其條件成就之行為外，尚須該行為為不正當，始得視為條件不成就。而被告本於一般維護自身利益，因應實際交易需求、交易狀況考量所為與文維邦公司合意成立系爭不動產買賣契約，乃被告經評估後決意另與條件更適合之他人就系爭不動產締結買賣契約，實乃本於一般賣方維護自身利益，因應實際交易需求、交易狀況考量所為之決定，核與民法第101 條第1 項所定之故意不正當行為之規定有間，已如前述，原告復未能提出其他證據證明被告確實有故意不正當行為阻其條件成就，則原告主張被告故意以不正當方式不予原告磋商之機會，阻止原告完成居間條件，應視為條件已成就，請求被告給付服務報酬675萬,6,000元，應屬無理由。
五、綜上所述，原告依民法第101條第1項、第565條、第568條第1項規定請求被告給付原告6,756,000元，為無理由，應予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻防方法及所提證據，經本院斟酌後，核與判決結果不生影響，爰不予逐一論駁，併此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　6 　　月　　29　　日
 
　　　　　　　　　民事第一庭　　法　官　朱慧真
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　　115 　年　　6 　　月　　30　　日
　　　　　　　　　　　　　　　  書記官　盧佩蓁

臺灣新北地方法院民事判決

115年度訴字第388號

原      告  吳憲驊  

被      告  研達電化股份有限公司



法定代理人  楊逸文  

訴訟代理人  黃繼岳律師

            陳怡欣律師

上列當事人間請求給付仲介服務報酬事件，經本院於民國115年6

月15日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

壹、程序事項：

一、按解散之公司除因合併、分割或破產而解散外，應行清算；

    解散之公司，於清算範圍內，視為尚未解散；上開規定於公

    司經中央主管機關撤銷或廢止登記者準用之，公司法第24條

    、第25條、第26條之1分別定有明文。次按清算中之公司，

    應以清算人為公司負責人即法定代理人；復按股份有限公司

    之清算，以董事為清算人。但本法或章程另有規定或股東會

    另選清算人時，不在此限；清算人有數人時，得推定一人或

    數人代表公司，如未推定時，各有對於第三人代表公司之權

    ，公司法第8條第2項、第322條第1項、第334條準用同法第8

    5條第1項前段亦有明定。復按當事人法定代理人之代理權消

    滅者，訴訟程序在有法定代理人承受其訴訟以前當然停止；

    上開當然停止訴訟之規定於有訴訟代理人時不適用之，惟上

    開承受訴訟人，於得為承受時，仍應即為承受之聲明；聲明

    承受訴訟，應提出書狀於受訴法院，由法院送達於他造，民

    事訴訟法第170條、第173條、第175條第1項及第176條分別

    定有明文。查被告於訴訟繫屬中之115年1月5日經新北市政

    府命令解散，有經濟部商工登記公示資料查詢結果在卷可稽

    （見本院卷第151頁），本院依職權查無受理該公司呈報清

    算人事件，是本件應以原告公司之全體董事即楊瑞男、楊逸

    青、楊瑞賢、楊張麗玉，及楊逸平為被告公司之法定代理人

    （見本院卷第43頁），原法定代理人楊逸文代理權消滅，惟

    被告未向本院陳報被告法定代理人有變更情事，且因本件被

    告有訴訟代理人，本件訴訟於被告現任法定代理人向本院聲

    明承受訴訟前不當然停止，則本件辯論終結，揆諸前開法律

    規定，核無不合，合先敘明。

二、再查，原告提起本件訴訟時，被告之法定代理人原為楊逸文

    （見本院卷第41至46頁），本件被告因解算清算而法定代理

    人有變更之情形，本院依職權查無受理該公司呈報清算人事

    件，被告亦未向本院陳報被告法定代理人有變更情事，已如

    前述，則於被告現適法之法定代理人依法承受訴訟前，被告

    之法定代理人暫不予調整之，附此敘明。

貳、實體事項：

一、原告主張：

　㈠被告就其所有坐落於新北市○○區○○段000○000○000○000地號等

    4筆土地及其地上房屋（以下合稱系爭不動產）與原告簽訂

    不動產專任銷售契約，委託期限為民國113年1月1日起至113

    年6月30日止，雙方約定於上開期限內若未覓得買主，被告

    同意以每6個月為期再重新續約。原告接受被告委託後即大

    力投入廣告，積極努力尋覓買方，耗費大量精神、勞力、金

    錢。經過一年多努力，於114年4月間覓得買方即巍嘉國際股

    份有限公司（下稱巍嘉公司），花費約3個月時間努力與買

    方磋商，巍嘉公司於114年7月初出價2億8千萬元與原告簽訂

    購買意願要約書（下稱系爭要約書）並交付斡旋金新臺幣（

    下同）500萬元支票，委託原告向被告商討買賣價格。並於

    簽訂系爭要約書之際，巍嘉公司無意間透露，若委託總價無

    法成交時願以更高價格購買。

　㈡原告收受買方的斡旋金後即向被告公司專責處理本件委託銷

    售事宜之財務長黃秋桂報告買方即巍嘉公司出價購買情形，

    並將斡旋金支票LINE給黃秋桂，黃秋桂僅告知要等股東開會

    討論才會有定案。詎原告於114年7月11日電洽黃秋桂結果時

    ，被告知被告已有買主並準備於114年7月11日上午簽訂買賣

    契約，成交總價為3億3,780萬元。

　㈢原告經過1年6個月努力找到有意願買方並收了斡旋金，已進

    入了斡旋程序，被告沒有表示任何意見，有違常理。原告認

    被告係刻意迴避原告，於條件成熟時故意終止合作避開成交

    ，並有意規避服務報酬。被告顯在利用原告仲介活動之大力

    投入廣告結果，實有違誠信原則。

　㈣為此，爰依民法第101條、第148條、第565條、第568條規定

    提起本件訴訟，請求被告給付仲介服務報酬等語。並聲明：

    被告應給付原告675萬6,000元。

二、被告則以：

　㈠兩造間自114年7月1日起至同年12月30日止為一般委託關係，

    而非專任委託居間關係，被告本即得致力進行自行締結契約

    。兩造間訂立之「不動產一般委託授權書」明確約定「委託

    『成交』佣金」為總價款2%，足見兩造間約定居間仲介服務報

    酬係以成交價為準，並非以報告訂約之機會為已足，應以系

    爭不動產買賣契約因原告媒介而成立者，原告始得請求報酬

    。原告雖於114年7月4日提出斡旋金支票，惟原告並未交付

    系爭要約書，且當時原告宣稱之買方價格為2億6,000萬元，

    被告對於系爭要約書記載之承購總價款為2億8,000萬元並不

    知情。被告公司承辦人於114年7月4日之隔週一或週二（114

    年7月7日或8日）已告知原告被告不同意原告所找之買家，

    並告知原告另有他人要買系爭不動產之情形，請原告趕快努

    力，經數日後另名買家即第三人文維邦股份有限公司（以下

    文維邦公司）與被告達成系爭土地買賣契約。被告最後成交

    對象與原告或原告宣稱之買方巍嘉公司完全無關，原告當然

    不得依民法第565條、第568條規定請求給付仲介服務費。

　㈡原告主張被告沒有給與磋商機會，未據實告知已找到買家且

    已出價，阻斷原告報告訂約成交的機會云云，被告否認原告

    上開主張。依原告114年12月30日民事答辯狀檢附之LINE對

    話紀錄截圖內容，原告於LINE對話中，均宣稱其所找到之買

    家出價之金額為2億6,000萬元，與系爭要約書上記載之承購

    總價款為2億8,000萬元，差距高達2,000萬元，本件係原告

    未據實報告在先，竟反指責被告，顯失事理之平。又被告自

    行覓得買家即文維邦公司，乃被告為維護自身權益之抉擇，

    與民法第101條所定之不正當行為有間，亦非以損害原告為

    主要目的，更無違反民法第148條規定之誠實及信用方法。

    原告依民法第101條、第148條等規定請求給付仲介服務報酬

    6,756,000元，當屬無據。

　㈢兩造間所簽訂之不動產一般委託授權書已明確記載委託總價

    ，原告向被告宣稱所找之買家出價為2億6,000萬元，既未達

    委託總價，且差距甚大，被告不同意並退回斡旋金支票，合

    情合理，原告主張被告完全沒有與原告磋商的機會，阻斷原

    告報告訂約成交的機會，毫無可採等語置辯。

　㈣並聲明：原告之訴駁回。

三、查：兩造於113年1月1日簽訂不動產專任全權授權委託書，

    約定委託期限為113年1月1日至113年6月30日止，兩造再於1

    13年6月12日簽訂不動產專任全權授權委託書，委任期限為1

    13年6月1日至113年12月31日止，兩造又於113年12月12日簽

    訂不動產授權委託書，惟經被告要求改為一般授權，委任期

    限自114年1月1日至114年6月30日，兩造再於114年7月1日簽

    訂不動授權委託書，亦經被告要求改為一般授權，委任期限

    自114年7月1日至114年12月30日止。巍嘉公司與被告簽訂系

    爭要約書，系爭要約書其上記載承購總價為2億8,000萬元、

    委託期間至114年9月30日止，原告向被告公司承辦人員告知

    巍嘉公司出價2億6,000萬元等情，為兩造所不爭執時，並有

    原告提出之系爭要約書、斡旋金支票、不動產專任全權授權

    委託書、不動產授權委託書、LINE對話截圖各件影本附卷可

    稽（見本院卷第17至29頁；第91至109頁），堪信屬實。

四、本院之判斷：

　㈠按稱居間者，謂當事人約定，一方為他方報告訂約之機會或

    為訂約之媒介，他方給付報酬之契約；居間人，以契約因報

    告或媒介而成立者為現，得請求報酬，民法第565條、第568

    條第1項定有明文。次按解釋契約，應探求當事人立約時之

    真意，而探求當事人之真意，應通觀契約全文，並斟酌訂立

    契約當時及過去之事實暨交易上之習慣，依誠信原則，從契

    約之主要目的及經濟價值等作全般之觀察，不得拘泥於所用

    之詞句，如契約之文字已表示當事人之真意無需別事探求者

    ，不得捨契約文字而為曲解，茍契約文字文義不明，自有以

    過去事實及其他一切證據資料為斷定標準，以探求當事人立

    約當時之真意何在之必要。經查：兩造固曾於113年1月1日

    簽訂不動產專任全權授權委託書，約定委託期限為113年1月

    1日至113年6月30日止；再於113年6月12日簽訂不動產專任

    全權授權委託書，委任期限為113年6月1日至113年12月31日

    止。惟兩造於上開委任期間屆滿後於113年12月12日、114年

    7月1日依序簽訂之不動產授權委託書，均經被告要求改為一

    般委託，此有原告提出之不動產授權委託書、對話截圖附卷

    可稽（見本院卷第25頁、第29頁、第99頁）。再觀之兩造所

    簽訂之不動產一般委託授權書已明確記載：「此項委託成交

    佣金為總價2%，新台幣以成交價為準..。」等語（見本院卷

    第25頁、第29頁），足見並非以原告報告訂約之機會為已足

    ，原告需說合使被告及買家就系爭不動產合意成立簽訂買賣

    契約，原告始得請求居間報酬甚明。被告抗辯其最後成交對

    象為文維邦公司，與原告所稱之買方巍嘉公司完全無關，且

    原告所稱買家巍嘉公司出價2億6,000萬元，與其委託原告總

    價3億7,801.5元相差懸殊，系爭不動產買賣契約未因原告媒

    介而成立。原告不得依民法第565條、第568條規定請求給付

    仲介服務費等語，應堪採信。

　㈡原告復主張其所找之買家巍嘉公司為系爭不動產相鄰地廠商

    ，於簽訂系爭要約書時表示可再調高價格，被告沒有給原告

    磋商買賣價格的機會，阻斷原告報告訂約成交的機會云云，

    為被告否認。經查：

　⒈觀之兩造間最後於114年7月1日簽訂之授權委託書，其上記載

    委託總價為3億7,158萬元，此有原告提出之授權委託書附卷

    可稽（見本院卷第29頁），而兩造於113年12月12日簽訂之

    委託書，其上記載委託總價為3億7,801.5萬元，可徵被告因

    原告無法找到買家，已將總價降低，且已特定委託原告找到

    買家之出售價格。又原告提出原告與被告公司承辦人黃秋桂

    對話內容截圖（見本院卷第91頁）：原告雖有傳送「重點是

    收斡旋金你要告訴我底價在那邊給我一至兩個禮拜價錢如果

    拉不到那當然我們對買方有交代，談成就OK如果沒辦法接受

    再報告給楊老闆讓他給跟他客戶，再來談也應該不遲了，況

    且他們已經談了半年多，在我說敏感時間倉促的幾天簽約，

    在一個外務的立場情何以堪！」（見本院卷第95頁）：參以

    系爭要約書記載：委託總價款為2億8千萬元（見本院卷第17

    頁），可見原告所找買家出價與被告欲出售之價格相差甚鉅

    ，而原告固稱巍嘉公司有意提高價格，惟依原告提出之對話

    內容截圖，原告迄未向被告表達巍嘉公司欲提高之價格，此

    外，原告復未舉證證明被告沒有給原告磋商買賣價格的機會

    ，則被告以兩造間價格懸殊，為自己權益與自行覓得之買家

    簽訂買賣契約，難認被告有故意拒絕與原告找到之買家磋商

    買賣價格訂約。

　⒉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。民事訴訟如係由原告主

　　張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，以

　　證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯事實即令不能

　　舉證，或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求（最高

　　法院17年上字第917 號判例可資參照）。又按因條件成就而

    受不利益之當事人，如以不正當行為阻其條件之成就者，視

    為條件已成就，民法第101條第1項定有明文。對於條件成就

    施以影響之行為，究應如何定性其為不正當行為，除故意妨

    害、違反法令或違背正義之行為屬之，且應視法律行為時當

    事人之意思依誠實信用之原則客觀地評價，以決定該當事人

    所為是否可被允許，其評價之作成，並應考慮該當事人對系

    爭條件之成就施以影響之動機、目的，再參酌具體個案情況

    予以認定之（最高法院103年度台上字第2068號判決意旨參

    照）。經查，兩造間於114年7月1日訂立之契約為一般委託

    而非專任委託，已如前述，可見原告於約定之委託期間內並

    非具有專任或獨家居間仲介之權利，被告仍可自行或委託其

    他人居間銷售，選擇其認為可以信賴之居間人進行委託。因

    此，兩造間固簽訂授權委託書（見本院卷第29頁），被告仍

    保有自行決定是否成交之權利，並不負有當然必須締約成交

    之義務。本件既無事證足以證明被告係基於迴避居間報酬之

    意思，拒絕與買家即巍嘉公司之出價價格出賣系爭不動產，

    可認被告拒絕出賣予原告找到之買家巍嘉公司，應係本於一

    般賣方認為獲利過低而維護自身利益所為之決定，並非權利

    濫用，亦未違反誠信原則，核與民法第101條第1項所定之不

    正當行為規定有間，原告援引民法第101條第1項規定，據以

    主張原告努力付出，收了斡旋金支票，並LINE給被告公司黃

    秋桂，黃秋桂僅告知需經被告公司股東開會決議，並未據實

    告知被告找到之買家已經出價，阻斷原告報告訂約成交機會

    ，係損害他人，其得向被告請求給付服務報酬，尚屬無據。

　⒊基上，原告得請求居間之服務報酬，係以被告經由原告仲介

    而與原告找到之買方就系爭不動產成立買賣契約為前提，且

    於被告與買方簽訂不動產買賣契約書時，原告始得依上開約

    定請求給付全部服務報酬，是如被告就系爭不動產未與原告

    仲介之買方成立買賣契約，原告即無從請求服務報酬。又被

    告並未經由原告仲介與巍嘉公司就系爭不動產成立買賣契約

    ，已論如上，則原告依民法565條、第568條規定，請求被告

    給付服務報酬675萬6,000元，自屬無據。　　　　　

　㈢至原告復有主張被告故意以不告知其他競爭者之出價條件等

    消極不作為方式妨礙原告，讓原告無法磋商再提出更有利之

    出價條件等積極作為方式阻撓原告，明顯係為圖免除給付居

    間報酬而以不正當行為阻止原告完成居間條件等云云，然兩

    造間契約乃係被告提供原告仲介買賣交易機會，被告仍保有

    自行決定是否成交之權利，並不負有當然必須締約成交之義

    務，而民法第101條第1項規定，可知除須有故意阻其條件成

    就之行為外，尚須該行為為不正當，始得視為條件不成就。

    而被告本於一般維護自身利益，因應實際交易需求、交易狀

    況考量所為與文維邦公司合意成立系爭不動產買賣契約，乃

    被告經評估後決意另與條件更適合之他人就系爭不動產締結

    買賣契約，實乃本於一般賣方維護自身利益，因應實際交易

    需求、交易狀況考量所為之決定，核與民法第101 條第1 項

    所定之故意不正當行為之規定有間，已如前述，原告復未能

    提出其他證據證明被告確實有故意不正當行為阻其條件成就

    ，則原告主張被告故意以不正當方式不予原告磋商之機會，

    阻止原告完成居間條件，應視為條件已成就，請求被告給付

    服務報酬675萬,6,000元，應屬無理由。

五、綜上所述，原告依民法第101條第1項、第565條、第568條第

    1項規定請求被告給付原告6,756,000元，為無理由，應予駁

    回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻防方法及所提證據，經本院

    斟酌後，核與判決結果不生影響，爰不予逐一論駁，併此敘

    明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　6 　　月　　29　　日

 

　　　　　　　　　民事第一庭　　法　官　朱慧真

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　　115 　年　　6 　　月　　30　　日

　　　　　　　　　　　　　　　  書記官　盧佩蓁




臺灣新北地方法院民事判決

115年度訴字第388號

原      告  吳憲驊  

被      告  研達電化股份有限公司



法定代理人  楊逸文  

訴訟代理人  黃繼岳律師

            陳怡欣律師

上列當事人間請求給付仲介服務報酬事件，經本院於民國115年6月15日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

壹、程序事項：

一、按解散之公司除因合併、分割或破產而解散外，應行清算；解散之公司，於清算範圍內，視為尚未解散；上開規定於公司經中央主管機關撤銷或廢止登記者準用之，公司法第24條、第25條、第26條之1分別定有明文。次按清算中之公司，應以清算人為公司負責人即法定代理人；復按股份有限公司之清算，以董事為清算人。但本法或章程另有規定或股東會另選清算人時，不在此限；清算人有數人時，得推定一人或數人代表公司，如未推定時，各有對於第三人代表公司之權，公司法第8條第2項、第322條第1項、第334條準用同法第85條第1項前段亦有明定。復按當事人法定代理人之代理權消滅者，訴訟程序在有法定代理人承受其訴訟以前當然停止；上開當然停止訴訟之規定於有訴訟代理人時不適用之，惟上開承受訴訟人，於得為承受時，仍應即為承受之聲明；聲明承受訴訟，應提出書狀於受訴法院，由法院送達於他造，民事訴訟法第170條、第173條、第175條第1項及第176條分別定有明文。查被告於訴訟繫屬中之115年1月5日經新北市政府命令解散，有經濟部商工登記公示資料查詢結果在卷可稽（見本院卷第151頁），本院依職權查無受理該公司呈報清算人事件，是本件應以原告公司之全體董事即楊瑞男、楊逸青、楊瑞賢、楊張麗玉，及楊逸平為被告公司之法定代理人（見本院卷第43頁），原法定代理人楊逸文代理權消滅，惟被告未向本院陳報被告法定代理人有變更情事，且因本件被告有訴訟代理人，本件訴訟於被告現任法定代理人向本院聲明承受訴訟前不當然停止，則本件辯論終結，揆諸前開法律規定，核無不合，合先敘明。

二、再查，原告提起本件訴訟時，被告之法定代理人原為楊逸文（見本院卷第41至46頁），本件被告因解算清算而法定代理人有變更之情形，本院依職權查無受理該公司呈報清算人事件，被告亦未向本院陳報被告法定代理人有變更情事，已如前述，則於被告現適法之法定代理人依法承受訴訟前，被告之法定代理人暫不予調整之，附此敘明。

貳、實體事項：

一、原告主張：

　㈠被告就其所有坐落於新北市○○區○○段000○000○000○000地號等4筆土地及其地上房屋（以下合稱系爭不動產）與原告簽訂不動產專任銷售契約，委託期限為民國113年1月1日起至113年6月30日止，雙方約定於上開期限內若未覓得買主，被告同意以每6個月為期再重新續約。原告接受被告委託後即大力投入廣告，積極努力尋覓買方，耗費大量精神、勞力、金錢。經過一年多努力，於114年4月間覓得買方即巍嘉國際股份有限公司（下稱巍嘉公司），花費約3個月時間努力與買方磋商，巍嘉公司於114年7月初出價2億8千萬元與原告簽訂購買意願要約書（下稱系爭要約書）並交付斡旋金新臺幣（下同）500萬元支票，委託原告向被告商討買賣價格。並於簽訂系爭要約書之際，巍嘉公司無意間透露，若委託總價無法成交時願以更高價格購買。

　㈡原告收受買方的斡旋金後即向被告公司專責處理本件委託銷售事宜之財務長黃秋桂報告買方即巍嘉公司出價購買情形，並將斡旋金支票LINE給黃秋桂，黃秋桂僅告知要等股東開會討論才會有定案。詎原告於114年7月11日電洽黃秋桂結果時，被告知被告已有買主並準備於114年7月11日上午簽訂買賣契約，成交總價為3億3,780萬元。

　㈢原告經過1年6個月努力找到有意願買方並收了斡旋金，已進入了斡旋程序，被告沒有表示任何意見，有違常理。原告認被告係刻意迴避原告，於條件成熟時故意終止合作避開成交，並有意規避服務報酬。被告顯在利用原告仲介活動之大力投入廣告結果，實有違誠信原則。

　㈣為此，爰依民法第101條、第148條、第565條、第568條規定提起本件訴訟，請求被告給付仲介服務報酬等語。並聲明：被告應給付原告675萬6,000元。

二、被告則以：

　㈠兩造間自114年7月1日起至同年12月30日止為一般委託關係，而非專任委託居間關係，被告本即得致力進行自行締結契約。兩造間訂立之「不動產一般委託授權書」明確約定「委託『成交』佣金」為總價款2%，足見兩造間約定居間仲介服務報酬係以成交價為準，並非以報告訂約之機會為已足，應以系爭不動產買賣契約因原告媒介而成立者，原告始得請求報酬。原告雖於114年7月4日提出斡旋金支票，惟原告並未交付系爭要約書，且當時原告宣稱之買方價格為2億6,000萬元，被告對於系爭要約書記載之承購總價款為2億8,000萬元並不知情。被告公司承辦人於114年7月4日之隔週一或週二（114年7月7日或8日）已告知原告被告不同意原告所找之買家，並告知原告另有他人要買系爭不動產之情形，請原告趕快努力，經數日後另名買家即第三人文維邦股份有限公司（以下文維邦公司）與被告達成系爭土地買賣契約。被告最後成交對象與原告或原告宣稱之買方巍嘉公司完全無關，原告當然不得依民法第565條、第568條規定請求給付仲介服務費。

　㈡原告主張被告沒有給與磋商機會，未據實告知已找到買家且已出價，阻斷原告報告訂約成交的機會云云，被告否認原告上開主張。依原告114年12月30日民事答辯狀檢附之LINE對話紀錄截圖內容，原告於LINE對話中，均宣稱其所找到之買家出價之金額為2億6,000萬元，與系爭要約書上記載之承購總價款為2億8,000萬元，差距高達2,000萬元，本件係原告未據實報告在先，竟反指責被告，顯失事理之平。又被告自行覓得買家即文維邦公司，乃被告為維護自身權益之抉擇，與民法第101條所定之不正當行為有間，亦非以損害原告為主要目的，更無違反民法第148條規定之誠實及信用方法。原告依民法第101條、第148條等規定請求給付仲介服務報酬6,756,000元，當屬無據。

　㈢兩造間所簽訂之不動產一般委託授權書已明確記載委託總價，原告向被告宣稱所找之買家出價為2億6,000萬元，既未達委託總價，且差距甚大，被告不同意並退回斡旋金支票，合情合理，原告主張被告完全沒有與原告磋商的機會，阻斷原告報告訂約成交的機會，毫無可採等語置辯。

　㈣並聲明：原告之訴駁回。

三、查：兩造於113年1月1日簽訂不動產專任全權授權委託書，約定委託期限為113年1月1日至113年6月30日止，兩造再於113年6月12日簽訂不動產專任全權授權委託書，委任期限為113年6月1日至113年12月31日止，兩造又於113年12月12日簽訂不動產授權委託書，惟經被告要求改為一般授權，委任期限自114年1月1日至114年6月30日，兩造再於114年7月1日簽訂不動授權委託書，亦經被告要求改為一般授權，委任期限自114年7月1日至114年12月30日止。巍嘉公司與被告簽訂系爭要約書，系爭要約書其上記載承購總價為2億8,000萬元、委託期間至114年9月30日止，原告向被告公司承辦人員告知巍嘉公司出價2億6,000萬元等情，為兩造所不爭執時，並有原告提出之系爭要約書、斡旋金支票、不動產專任全權授權委託書、不動產授權委託書、LINE對話截圖各件影本附卷可稽（見本院卷第17至29頁；第91至109頁），堪信屬實。

四、本院之判斷：

　㈠按稱居間者，謂當事人約定，一方為他方報告訂約之機會或為訂約之媒介，他方給付報酬之契約；居間人，以契約因報告或媒介而成立者為現，得請求報酬，民法第565條、第568條第1項定有明文。次按解釋契約，應探求當事人立約時之真意，而探求當事人之真意，應通觀契約全文，並斟酌訂立契約當時及過去之事實暨交易上之習慣，依誠信原則，從契約之主要目的及經濟價值等作全般之觀察，不得拘泥於所用之詞句，如契約之文字已表示當事人之真意無需別事探求者，不得捨契約文字而為曲解，茍契約文字文義不明，自有以過去事實及其他一切證據資料為斷定標準，以探求當事人立約當時之真意何在之必要。經查：兩造固曾於113年1月1日簽訂不動產專任全權授權委託書，約定委託期限為113年1月1日至113年6月30日止；再於113年6月12日簽訂不動產專任全權授權委託書，委任期限為113年6月1日至113年12月31日止。惟兩造於上開委任期間屆滿後於113年12月12日、114年7月1日依序簽訂之不動產授權委託書，均經被告要求改為一般委託，此有原告提出之不動產授權委託書、對話截圖附卷可稽（見本院卷第25頁、第29頁、第99頁）。再觀之兩造所簽訂之不動產一般委託授權書已明確記載：「此項委託成交佣金為總價2%，新台幣以成交價為準..。」等語（見本院卷第25頁、第29頁），足見並非以原告報告訂約之機會為已足，原告需說合使被告及買家就系爭不動產合意成立簽訂買賣契約，原告始得請求居間報酬甚明。被告抗辯其最後成交對象為文維邦公司，與原告所稱之買方巍嘉公司完全無關，且原告所稱買家巍嘉公司出價2億6,000萬元，與其委託原告總價3億7,801.5元相差懸殊，系爭不動產買賣契約未因原告媒介而成立。原告不得依民法第565條、第568條規定請求給付仲介服務費等語，應堪採信。

　㈡原告復主張其所找之買家巍嘉公司為系爭不動產相鄰地廠商，於簽訂系爭要約書時表示可再調高價格，被告沒有給原告磋商買賣價格的機會，阻斷原告報告訂約成交的機會云云，為被告否認。經查：

　⒈觀之兩造間最後於114年7月1日簽訂之授權委託書，其上記載委託總價為3億7,158萬元，此有原告提出之授權委託書附卷可稽（見本院卷第29頁），而兩造於113年12月12日簽訂之委託書，其上記載委託總價為3億7,801.5萬元，可徵被告因原告無法找到買家，已將總價降低，且已特定委託原告找到買家之出售價格。又原告提出原告與被告公司承辦人黃秋桂對話內容截圖（見本院卷第91頁）：原告雖有傳送「重點是收斡旋金你要告訴我底價在那邊給我一至兩個禮拜價錢如果拉不到那當然我們對買方有交代，談成就OK如果沒辦法接受再報告給楊老闆讓他給跟他客戶，再來談也應該不遲了，況且他們已經談了半年多，在我說敏感時間倉促的幾天簽約，在一個外務的立場情何以堪！」（見本院卷第95頁）：參以系爭要約書記載：委託總價款為2億8千萬元（見本院卷第17頁），可見原告所找買家出價與被告欲出售之價格相差甚鉅，而原告固稱巍嘉公司有意提高價格，惟依原告提出之對話內容截圖，原告迄未向被告表達巍嘉公司欲提高之價格，此外，原告復未舉證證明被告沒有給原告磋商買賣價格的機會，則被告以兩造間價格懸殊，為自己權益與自行覓得之買家簽訂買賣契約，難認被告有故意拒絕與原告找到之買家磋商買賣價格訂約。

　⒉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。民事訴訟如係由原告主

　　張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，以

　　證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯事實即令不能

　　舉證，或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求（最高

　　法院17年上字第917 號判例可資參照）。又按因條件成就而受不利益之當事人，如以不正當行為阻其條件之成就者，視為條件已成就，民法第101條第1項定有明文。對於條件成就施以影響之行為，究應如何定性其為不正當行為，除故意妨害、違反法令或違背正義之行為屬之，且應視法律行為時當事人之意思依誠實信用之原則客觀地評價，以決定該當事人所為是否可被允許，其評價之作成，並應考慮該當事人對系爭條件之成就施以影響之動機、目的，再參酌具體個案情況予以認定之（最高法院103年度台上字第2068號判決意旨參照）。經查，兩造間於114年7月1日訂立之契約為一般委託而非專任委託，已如前述，可見原告於約定之委託期間內並非具有專任或獨家居間仲介之權利，被告仍可自行或委託其他人居間銷售，選擇其認為可以信賴之居間人進行委託。因此，兩造間固簽訂授權委託書（見本院卷第29頁），被告仍保有自行決定是否成交之權利，並不負有當然必須締約成交之義務。本件既無事證足以證明被告係基於迴避居間報酬之意思，拒絕與買家即巍嘉公司之出價價格出賣系爭不動產，可認被告拒絕出賣予原告找到之買家巍嘉公司，應係本於一般賣方認為獲利過低而維護自身利益所為之決定，並非權利濫用，亦未違反誠信原則，核與民法第101條第1項所定之不正當行為規定有間，原告援引民法第101條第1項規定，據以主張原告努力付出，收了斡旋金支票，並LINE給被告公司黃秋桂，黃秋桂僅告知需經被告公司股東開會決議，並未據實告知被告找到之買家已經出價，阻斷原告報告訂約成交機會，係損害他人，其得向被告請求給付服務報酬，尚屬無據。

　⒊基上，原告得請求居間之服務報酬，係以被告經由原告仲介而與原告找到之買方就系爭不動產成立買賣契約為前提，且於被告與買方簽訂不動產買賣契約書時，原告始得依上開約定請求給付全部服務報酬，是如被告就系爭不動產未與原告仲介之買方成立買賣契約，原告即無從請求服務報酬。又被告並未經由原告仲介與巍嘉公司就系爭不動產成立買賣契約，已論如上，則原告依民法565條、第568條規定，請求被告給付服務報酬675萬6,000元，自屬無據。　　　　　

　㈢至原告復有主張被告故意以不告知其他競爭者之出價條件等消極不作為方式妨礙原告，讓原告無法磋商再提出更有利之出價條件等積極作為方式阻撓原告，明顯係為圖免除給付居間報酬而以不正當行為阻止原告完成居間條件等云云，然兩造間契約乃係被告提供原告仲介買賣交易機會，被告仍保有自行決定是否成交之權利，並不負有當然必須締約成交之義務，而民法第101條第1項規定，可知除須有故意阻其條件成就之行為外，尚須該行為為不正當，始得視為條件不成就。而被告本於一般維護自身利益，因應實際交易需求、交易狀況考量所為與文維邦公司合意成立系爭不動產買賣契約，乃被告經評估後決意另與條件更適合之他人就系爭不動產締結買賣契約，實乃本於一般賣方維護自身利益，因應實際交易需求、交易狀況考量所為之決定，核與民法第101 條第1 項所定之故意不正當行為之規定有間，已如前述，原告復未能提出其他證據證明被告確實有故意不正當行為阻其條件成就，則原告主張被告故意以不正當方式不予原告磋商之機會，阻止原告完成居間條件，應視為條件已成就，請求被告給付服務報酬675萬,6,000元，應屬無理由。

五、綜上所述，原告依民法第101條第1項、第565條、第568條第1項規定請求被告給付原告6,756,000元，為無理由，應予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻防方法及所提證據，經本院斟酌後，核與判決結果不生影響，爰不予逐一論駁，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　6 　　月　　29　　日

 

　　　　　　　　　民事第一庭　　法　官　朱慧真

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　　115 　年　　6 　　月　　30　　日

　　　　　　　　　　　　　　　  書記官　盧佩蓁



