R R R I BER IV AL P
1094 & 3% 3 % 10923

AT A gk g
AERIZ A B AP B

A 4 B Z

TR IE A R R

AFRIE A F 53 R ERE

Al EA 3%‘2‘@@%@”1 E o ARt A RI10#E8Y 13P 3 35

R BT

-

2
WAL L AR
FRRRR O RTE B
AR A AT R
T N T

¥F22d
-~ REAKRIAGEFFEAEHEETN D 2 ey A TR
PR E A TR B A B ATS R v SRR B i 2 7
T TS )AL 665E 2 H b AR &
%‘i#«(@;ﬁwa g ¥ éb‘%]&ﬁp-ix}; g

Yo kg A RAH L WRI0TELLY TP 44 23R A
%%*;ﬁv“%%%ﬁ%%ﬁ34’W$%5§ﬁﬁia
RAPRIFRP > £ A g T- 43288593, 2 TR
ﬁ%@ﬁﬁaﬁjiziqﬁkﬁl%»%ﬂ’ﬁm:@%
}@%,,j}%/4a%§rhi<1p;.>gogm,}gyfw]t_;}y?s;ﬁ—;ﬂ,af‘ B

-
=

T

h

e
+

\

7 o
= \3‘,};;;4 IEVEE ij«}%, 3 a2 Tp;\g}%{g»ﬁﬁggﬁi A~ H
57«7{;\4 fﬁyﬁ?ﬁ;%@'{]— B/A\ %3 8 ﬁ#ﬁ%i&ﬁ%

1



;‘%‘ ,fg—ﬁﬂ__}—,ﬁ?f‘b’i:—‘%??’ %.&r’,j{}t’i-f’\j"l’ )/\_i
WX ALE INABE o mdEdergd, o Rl

X g e A m¢4@f“ﬁ?%ﬁw3%%f”1$ %”dm/w
R R ERFLEH100% = E ARG oA 4 X SR
ﬂiﬁﬁiiﬁﬁ’%?%%*$’$4“*
FATRE A ERS KL SRR EE 0 T S P
B oL R 2RSS w0 Ao R B AR B A L S BR

J

{7 o
2 AEALHNERE e BT D (A AREF20TE £ -
F o)

(—)7}&4*%?107&11 TpPe R i eznd 44 R
BB 8 & 3 ke BROOMOOE 0000502 3+ 2 H
ﬂ%z#(i%£é“9\wp)
(Z ) 2D REARFRA - A10TELL? Tp 37t A 52
BB AT A (AT R ECS
2) oM BE PRSI ARG TR, (AARE 544~
ATE )
(Z) P9 B RF3 Ee T FA #6223 H (LI
51027 ~ %112 F) > Sl L 8o
(z) 7 A g~ SR RAc e TR 237 Sorr H 37
(#1109 2R £33 5505 &d #1F EHEF) -
w‘ﬁﬁhiﬁﬂ7a%**%%fir&%@%ﬁéﬁif—
2285203 ) FLAEMRMBEMZ QT (AH)AT
i P &?#—A?% » R AREF10F -t ix e AN 2 B
roAagAELH) 2 TFRZZ‘F LidrrinE  (AH)HAATT
it [JABY E > LAREFIIE > r i 2
T oA EAR) o RGHRLEH0F ~ g mEA 7
(A AL %207TF 45 )
I - EMRRPA GMF EN I L2 110#27 3p 8 p @ E A
TR (F1EA RZREEED 0 LA E 5058
B~ dp a2 110437 17p #p p Bg 4 b ol g0~

14-
\—
w3

%A



(F1FEA GRL B LARIFTIE %307) ~
#53;11103415283 @Eﬁﬁﬂ& WIRIEE S 2 B4 4R SRETH
(F1zAr Rt Barideg ) 04 22110247 28p @3
3%.“‘7"?1152‘%’1'“‘*4ﬁﬁiﬁhfﬁ‘-(ilgéﬂfwﬁz% 3@
vﬁ’iiﬁéﬁHMf)a%pﬁ%ﬂiﬁwﬁgn%%%m
(=) &C= %EE“" BHeEE: TREEORASE
"%%ﬁ%f@%ﬁ%%%“J?ﬁ

‘ . F
ZREd M ERRLRAFRER Hrpd o ’*ﬁlﬁﬁ
prAH o wR g far s e (B E 5% 11/T)
e ~Fa A PFESe 25750 F
mﬁé\ﬂnéﬁ’éiﬁﬁiﬁ%ﬁ(%@i\*%v
11/7) ;3 » 728 THELHFIS 9510721
127p ~*% ~ 4508 =~ ~ % 21702852 ~ #% < #&107/11/
) | (EL#}%%%QIOZE o XL H/WP 52,0008~ 1
FEROTE) o m g § B 2 Bu g gpls  (#
WOTEE (1) EAFLEL GG P20% (FUAE
x*)%wﬁ“ﬁiﬁfw**d (2) PPRF8~12M % >

?ﬁ*S@ PR TEREER (3) AT E 2 m
*#(Tﬁéﬁ M) FA BB AFERA e (4) B G
4%%%%%ﬁg’$%%w’ﬁ (R SN S A
(5) MEAGPEREFEP APHFI1 221 H* 4
%%iﬁ%d’ﬂﬁﬁd%%%*éﬁﬂA%@gﬂéﬁ
(a1 guawi>) o (6) A7 5k (HQLFiHE-
ﬁ>,11g?14@wﬁ$z?w CHPEE S d g A
.

* %
l%’?*]lﬂﬁ;fk'fé?’")_;_v]:i’ |/;5'_}‘:?-,_?, B R N
o deo vy FF5 o (9) B2 By

I P ARERI EREER MERRASFE
EFER - BATNETFEES LG

F
E/Z‘Ef e » o
=2
2



(

-

5
b (RAFRESIIZ2E ) » 7 A5 3 B
<3 : R
ﬁjﬁﬁ%% B 107#11° 7Tp 8%C 34 P > 45k
be tagEsg e (1) ~ (10) &30 % > 20
'**ﬁﬁﬂS&MmﬁgﬁN“W’ HRERED ~ FER
AR PP Pk AL nw$§"%%.‘$) A
F e MR o R LA FFE bﬁ&ﬁﬂ SN A
Buo¥tp PEE B i RIS  F XET2 gsa%lt?ﬁfi

r
¥
L
=
v

T REAEREND 0 PR LA ANBY TR L3
§ M AR L B A e s TR S
//4‘ Kt

<

7

2 -’\#%E’Qﬁ-‘ Erm Atz (LAAMRET20
IE F et 3 k) A gF o

EARRBEF AR LEA > BHE LW EHE T (B2 kB
A AP %74~ 148~ 180 ~ 182F )

UMM DM AL B ARSI LG B

ﬁﬁiﬁm’w&ﬁé{&$i§$ﬂ@ x4 ¥ ek
It B2 v g L RE  FOEA (2) “THE~
121 7 » A g pry I8 %fﬁﬁﬁ@a?@%aﬂﬁﬁv;ﬁi
1072112 TP B8 7 433+ MBI ied i

’3%%?%"?i*%%’%%'ﬁﬁ@é%W@p
B* %52 (AAREOR~TOF Shro X LA SHAD

es;F,)

e mEEA HERNALT gL E- Loy B B
BEREEFOE wEEHL ‘

il 5 f’%td%’éﬂﬁ%{,ﬂ
R @%ﬁimf m%”’%*mﬁwﬁ
PR o BGRT i P pErs > RAR D R
B9 FRLE PP b Mf?éém’%{&ﬂ



REE R Bl 4 ERL 2P 0 JRIFE
AARAIREAD D JRGBE 2@ A4 R4 v 3 F R
w
R

EAZRECIEAGE O Pt REHT > AT EY M
P EREAET o RAERE AR AH g Efol
H)f PR ‘*%§£OK~ § Eobpe o HERTRRT
ERV S Eg iR ad g md il
%%&éﬁﬁw@i (L A% $138~143F &4 &
GLEARAD =R o

3

ERELLRL OF B%haffu%ia\%m B A
FEROCR R BRI LREERE > FALMY
~C 2 EHpHEITELILETE P F- X R
LEFLBY 3 o RIFF R A108#11 300
,-,k,jt.)g—, B> 2 + 8 % gpEe ,ﬁgoga,eﬁ#ofz,
108&11”30{!'@"}&'15&&——4;‘} JRI% 5 %

;;.}%v FEAGL e B2 ,gs,u)]&»ﬂ—\108«&11830
PEAI0F~m & ER2ERZ > E2MAH B3
SR F PR~ < 8 90131 EEBd B2 R L0
ErzzeE Aepe o FELI8ELLY 30P 7 —«u;’wi—

>~
puyt

e {\ "3
=

B -

e RN ‘444= = R
"R
?,h

I
=t
=

O
<!

”

iﬁn,{%‘%%ﬁiwx%‘ﬁiwﬁ%ﬁﬂ AR L

o B FRRLGRBER LR EEENP A ?ix*
BroCe 2§ & 2 al07&110 7T > B2 3R f /ol
4?&,1084%11’9305  ApFRLE PR F] 0 A F] S R £ g
FE-EREAIEE S 4 S REE N S

&

BAEAE T (Cx2) 2R3 50U~108F 2 &4 F ¢ &

T W5 $104~107TF 2 & A F & %
&Fﬁi&ﬂ;‘»ﬁ'ﬁﬁ@? %108
T8 FI0F P - FAL A

SER R AN

RN N R

‘m

ol



Bt G 58 $I2F#YN 2T B AR e

TRl (BxF) & _%ﬁfééﬁ’{ﬁ@ﬁ%ﬁ
BRFh(EApEAR J-iénﬂ@4ﬁv» »&ﬁ),alo
TE11* TR Myjpé":’;ﬁ /)s)i ﬁ Bl B ”rﬁ'-ﬁ}ﬁl# = %F\:_
éﬁAsﬁiai’:ﬂW“%f<¢;&2#’1OT&11979 & p (C
23 ) O FBEQERY > RRED R F IR A

FoEAA RG RO T (EREARD T A EE D
FAE R G A PR R AR Y F160F 22
£) DR T AFAIP R CRBRFAF ALY G %
PERFEAERLAEEATA > RERTS v U &
AP (EEAFAE) gy BH o AP (<
BEAEAE) JHEFELS AP (AEEAFE) T L
SRR AP - R AR E R LA LR
FoRSERTFEY T 0 RRPEFEARP AT LF
R FRARSERPEEE G RZAF 0 FEEER
e N 2 - S < E I S E S-S - ;»z;fn&g,ﬁ% » B
EXGRLFIERFI G CFEA G R AR
FRAR (FrR R E) I 2 AT LR
SR BRI A EERER A AP e kTt
A A N B ETE ST SR S A U
WP At d 2B R g AR RHAGR AR

T e ? S RAZEL LG H T}UK% g B 42t Ry
B R A 2 P sp R T 0506 0 R SRR T
L5 E S 537 A6~ T G e 1102
BAEE BB NEL G FmE PRy A

1_3



(

)

k%%ﬁ%%\#%%’éﬁég@nam“—’mwu
17 A B £ BRI R E > g
Aéiﬁifug’@&ﬁﬁtrf%%&ﬁ#a%éiz
ERRBELEG B
vk #A R IR
kAR S PR %
)T mmzﬁ\ﬁA R SARTAL 0 TAATIR B S
R TIG BRI RRE R EH ST ST e
PSR AA-LER O FEAIRESEH LR
L EDREE S AR Hﬁﬁp%#@m£@¢% 24§
BEFGH > SHEE > FARES &S TR
l’fﬁ}é?qﬁéfé.@éfﬁ'r%’%ﬁ %dm’%‘%%ﬁi%ﬁ“ﬁ
l’fia&z“iiijéré»%l”v%\:r FEYRE R

SR AT RS R

El EEPE L ~107TE 1]

1P TP 9 (C23)@EAF AR RSZEAESE > L2
SRR ’ﬁ&rﬁpﬁg‘/ A RE A EE RN T
Flofegs A o g3 2 33 (RARSF1T0~1
%>

P

4

ro S LEALAD ~RE ) o

7:':3*

d ! R BT AL PR A @ iR P
-&*i*x%m&é’mﬁfWRmeﬁ%E%’*m’ﬁfL
L kﬁ&é’ﬁﬂdéﬁﬂwbw%wﬁ@4uzzmg'
* U490 B 2 PRI > £FES90F 0 d B S W
ﬁ&*ﬁvﬁwd%P&«giﬂ%% 24 U702, 25
0% ~ & 22 %19% =*zﬂﬂﬁ$@ﬂ,$“32&gamo
& RI0TELLY TR P SEE RS el s

i > P PRFFA B - RECILEIE mEA v %2 ~ 3R
2 M~ TRATIL ~ ARt A )T&vg: > E?rw,r,tﬁ -

+

BB AL Ta8~120 p3-@ B F 5P Frong
BE FES-AFEF ORARLS é SEEER SN
PRARR * v 2 A R WY AL R 2P e B4 A



ETINS
<k
o

BT RFAL o R AR

Tene o GE 2 TREFEATL > UL
:,\JJ’*( 22 F 101 E %2R TR ) 5 G o BQ,WF#]
g7 Ak S R 12,2008 A L R 40603 B 2L PRI
FP o £ L90F R 0 AP B s RRETE > B Y RBP4
N TAEEREE AT

By g ARHes s el RETZTHM G A
gt (B EEASAE204) PREHE § 2T 4
o4 —%”'»r@%vﬁ%f%%w
£l L
, .

enl%
(L
-

4 o | g m
oo o

T, -

O

G ox

¥

Mﬁ%%/\wﬁiw
(T8
(¥
‘:ﬂ-“\

B2 (A2 E %195~196F 45 m hE3T.d B Y
w>’a¢@§ 2 A% %W ﬂﬁﬁrﬂﬁi?ﬁ@
9F . AL J?#;#ﬁi’”%4w‘ﬁ3&ﬁﬁwﬁ
‘@ﬂﬁﬁﬁ$W’Q§%€1%/’/ﬁﬁﬁiﬁJ
(A AREF10F ) » ¥ &% I g EEa a3
B APEARZE § R ARM PRSI AT § O 2107
L TpE e eEas (1) ~ (10) Béemid
et o He % (2) BiF o TERE8~I2B Y > F a8
Brpr TR EE ) P EREREP
LHAB AL R EEEEET 0 R FIR GRS 0l
BL2 o RPéaa 3 ¥HEEEFRE > LFRD G ey
ﬂiiﬂ%ﬁyﬁﬂ i (R AFRE ¥ 168F % 4 ThET
1

\\

»

y X

&
e
W

B3 k1% 5 AT A S SALBOAT S AR AT
1% e #3£000000005% ~ 7 % o5
LA E S EER fm7ﬁ11”195

wE

%

2

Wi

JN

ok
£5 R T
5 %) o BA

e



2HBPL QIR L AIRIFF 905 2 p L5 108E1
1730p > F &2 BRI = R ijsuype by pigg
B H A AL R AR e TR
L b B S PRIFIRPYZ R AR P REINALE S W
B A ERAFHAEANEKE T H AP EEBY 3
T AOFZEIAGETPRREARESIE R AP T
FLIEF ARG AR RS 52127 0 § AL HE A
[E3r s germ hmA (RAMRE S22+ 4) > H
BAEERA O T3 e B 2 e 24

fEﬂ\
W
A
psan}
?,if
—
\nw}‘\*&
RS
o)
& 3
.
H,*
~ﬁ\4
-
= =Z
o W
\’\~
&
L ou
L o
7
{
%‘9\
0’-\1\
E’X\h\
,@
IR A B

Ny
-
R

&

).

S

o
AL
-m r

) ¥
: (w.
Y

f—

\

-
w1
gk \

Ml

e
\\"—‘t
=

¥

2 57#1’"*“1 "% B
E530F L5302 B X%
A AARI0TELILY Tp »¥BS
L —}%ﬁbi ﬁ.ﬁ N

|

a\
Y W
N

|4

-~ L
)\

Py
>

« .A m\u‘h
(GV)
o
[E—
{
DO

>~
\A‘Q
SHe
_\\
=\
S
\
b
(%
i
[N ~
-
T W g W
=
g s

W
.. v’,%g_ N

m
—

(\.‘3

m‘g\/%

A
ol AR
A ) :‘\;

I~
X
ey
%
Bl T P
P
S
&

\‘4
3

|
[ie
4
£
N
N
e
-
™
N
o
" (:%
o I
JQ
\\\-m‘_
I
1+
@mb N
. 4
K
;T
=
]
P

e =k
o
B
o
|-

ﬁ
q
9
4‘

o
g 9
ki

s %2007 B2
%’&%ﬁﬁ
108 11 * 30
s AL 0 A
Fuo Bidr A $11E 0w
2B 3 AE AR ELIR O FEAL T REF T e
oo s =
5

VAYe

O
Ny B
e w

T
.

;-

1N
AT R R Ry
g FABIRIBRPZ K Lo Aok
FI0F) 2 PRI F & AR
(LABRESILTE - F % %212

©



FEomk) o REBLEHI0E ~ é¢<fy§,g@%,gg o

TR R 2 IR Gk A AP TR R R LR

U YR miﬁ$ e H2 -
B 11 I T LY Sy e

Yo P ARHAT A RE T - - RmE 0 Bk

¢ = 5 M 110 = 9 » 17 p
“Eh O BED

Yedh A B F 3R EANH A E 200 P e AR D IR
12

ng@i]‘—— BAEFENT - F AP HFTATLER1ELT00~ -
FLEEFPEL A AP PFEQ D Y 0 kAT HNE N

FEFERT B PR EREN T -FFER TR LG

BRAL G AR LAY o R R A uli

R ©

i £ A ®oo110 & 9 o 17 p
TF AP

10




.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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    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}


臺灣新竹地方法院民事判決
109年度訴字第1092號
原      告  東楓企業有限公司


法定代理人  賴筱榛  


訴訟代理人  路春鴻律師
複代理  人  陳慶禎律師
被      告  羅成美  
訴訟代理人  蔡尚樺律師
複代理  人  黃子容律師
上列當事人請求給付報酬事件，本院於民國110年8月13日言詞辯論終結，判決如下:
    主  文
被告應給付原告新臺幣玖拾萬元。
訴訟費用新臺幣玖仟捌佰元由被告負擔。
本判決原告以新臺幣參拾萬元為被告供擔保後得假執行。但被告以新臺幣玖拾萬元為原告預供擔保，得免為假執行。
    事實及理由
一、原告主張：兩造間有委託銷售契約，由土地所有人即被告委託受任人即被告居間銷售新竹縣湖口鄉(本判決所述之行政區，以下均同)勝利路2段66號建物及其坐落基地吉祥段1253地號土地(合稱系爭房地，或分別簡稱系爭房屋、系爭土地)，案經原告完成銷售，民國107年11月7日被告與訴外人即買方古煥文簽署不動產買賣契約書，惟被告迄今拒絕支付原告服務報酬，爰依兩造間『一般委託銷售契約書』及『服務費給付確認單』之約定，提起本件訴訟等語，聲明：被告應給付原告新臺幣(下同)90萬元，願供擔保請准宣告假執行。
二、被告則以：對於原告提出之『服務費給付確認單』正本，其上關於被告簽名與被告國民身分證字號，確實係被告本人所為，但其上其他手寫文字，則付諸闕如，被告於本件訴訟之前，並未見過，至於兩造間『一般委託銷售契約書』，則係約定委託人即被告應於簽訂不動產買賣契約時，給付0％服務報酬，交屋時給付100％，均為現金交付，而系爭房地未達到交付買方之程度，買賣尚未完成，被告無力給付，故受託人即原告尚不得據此求為給付服務報酬等語，資為抗辯，聲明：原告之訴駁回，如受不利判決願供擔保請准免為假執行。
三、本件不爭執事項共四點如下：（見本院卷第207頁筆錄正、反面）
（一）被告於107年11月7日與原告簽訂委託銷售契約書，委由原告居間銷售坐落新竹縣○○鄉○○段0000號土地及其上2571號建物（見本院卷第9 、10頁）。
（二）被告經由原告居間仲介，於107年11月7日與訴外人古煥文簽訂不動產買賣契約書（本判決於以下論述時，簡稱C文書），出售上開房地予與訴外人古煥文（見本院卷第44～47頁）。
（三）買賣雙方間有其他約定事項、特別約定事項（依序見本院卷第102頁、第112 頁），兩造沒有意見。
（四）訴外人古煥文曾對被告提起履行契約之訴，經撤回其訴（本院109 年度重訴字第55號，案由所有權移轉登記）。
四、兩造協議簡化之爭點共一點如下：「原告依據兩造間之『一般委託銷售契約書』第4條服務報酬之約定（本判決於以下論述時，簡稱A文書，見本院卷第10頁，此份文件形式之真正，兩造不爭執）及『服務費給付確認單』（本判決於以下論述時，簡稱B文書，見本院卷第11頁，此份文件形式之真正，被告有爭執），求為被告給付90萬元，有無理由？」（見本院卷第207頁筆錄反面）。
五、經本院聽取兩造陳詞暨於指定之110年2月3日期日傳訊證人即買方古煥文（上1證人係法院依職權傳喚，見本院卷第58頁）、於指定之110年3月17日期日傳訊證人即地政士鄭文暉（上1證人係原告聲請傳喚，見本院卷第71頁第30行）、於指定之110年4月28日傳喚證人即服務賣方之仲介人員孫新德（上1證人係原告聲請傳喚）、於指定之110年4月28日傳訊證人即服務買方之仲介人員莊詠棋（上1證人係原告聲請傳喚，見本院卷第184頁）及調查審理全部卷證，結果如下：
（一）依C文件買賣雙方之其他約定事項：「買賣雙方同意並確已知悉本契約簽立後，倘標的未能申請核發農業用地作農業使用證明，本買賣契約買方得不繼續履行，賣方已收訖之買賣價金應無息無條件返還，其回復至核可之施工費由賣方支付，於買賣價款內扣除。（羅成美、古煥文11/7）又於立約後賣方不得出租、借予或影響交房地之行為，否則視為契約不完成，賣方應負違約責任（羅成美、古煥文11/7）」，下方接續「價金給付備忘錄：簽約款、107年11月7日、本票、450萬元、第217028號、鄭文暉107/11/7）」（見本院卷第102頁。成交總價則為2,550萬元，見同卷第97頁）。而經買賣雙方之特別約定事項則為：「特別約定事項（1）簽約時先行支付總價的20％（可以本票替代）餘款於約定時間內給付。（2）時間需8～12個月，若能於8個月内完成，即提前結案。（3）本宗土地上之地上物（除合法建物外）需由出售人清除完成。（4）出售人需取得農業證明，若未取得，衍生費用概由賣方負責。（5）出售人為取得農業證明，先期動工及完工費用，由買方先行墊付，其金額由買賣雙方或代理人商議合理金額（施工前需通知買方）。（6）本宗房地（於約定需過戶時），以信託方式於購買委託人，其辦理費用由購買人支付。（7）地主必須開立（土地使用同意書）乙份。（8）地主必須提供身分證影本並註明（本影本僅限於編定變更使用不得移作他用）字樣，以保障賣方權益，地主並提供便章乙枚，以利作申請蓋章。（9）買方切結承諾在該宗土地上不做任何土石採取，傾倒廢棄物等違法行為，如有違法違規，其民事刑事責任蓋由買主負責，以維賣方權益。（10）契約既經簽訂，賣方不得藉故不出售之解約請求，否則賣方除賠償買方簽約金之外，另必須負責賠償新台幣壹佰萬元之行政作業費。古煥文、羅成美。中華民國107年11月7日」（見本院卷第112頁），可見於兩造間如A文書所示之契約關係當中，原告確實已為被告完成銷售，甚至於被告與買方107年11月7日簽署C文書當日，鉅細靡遺地磋商上述特別約定（1）～（10）各項內容，除了賣方即被告於8～12個月期限內，取得農業證明、清理現有違規地上物，此外，亦不乏保障賣方即被告之約定，被告固為外籍配偶，然在台生活多年，已配賦國民身分證字號，對於自身權益與負擔義務、享受權利之範圍與程度，並無不瞭解情形，則被告抗辯本人於B文書簽名時，該文書關於給付服務費之具體內容付諸缺如，即被告抗辯本人係於空白之範稿文書上簽名而不知情云云（見本院卷第209頁反面被告書狀），啟人疑竇。
（二）經本院陸續訊問4名證人，其等分別結證如下（結文依序附於本院卷第74、148、180、182頁）：　　　
　 1、古煥文證稱：到現在系爭土地還在做停車場出租，沒有取得農業證明，側面消息是羅成美賣給我後，又有另外的仲介找上羅成美，可以賣到更高價，特約事項（2）所稱8～12個月，我當時有跟代書和仲介說，那時他們始終沒有拿掉、107年11月7日簽約當下，系爭土地現場是做停車場使用，當時買賣雙方有達成協議，賣方必須將停車場回復為農用等語（見本院卷68～70頁筆錄。該名證人經捨棄日、旅費）。
　 2、鄭文暉證稱：其是特約代書，會經手簽一半的約，其大學畢業，執業年資9年，這件契約走不下去，買方覺得地上標的沒有清除，不想付錢，賣方覺得是否要先付一點、應該是說羅成美是一般的賣方，買方認識比較多朋友，當初談的時候，是說可以把地上物清除，但是費用由羅成美付、特別約定事項是他們自己在仲介那邊簽的，不是在其代書事務所寫的，其講的仲介是原告公司，服務賣方的仲介人員是孫先生，服務買方的仲介人員是莊先生、其是聽莊先生說賣方不願意賣，因在大家會談到，在電話中談如何讓這件順利進行，現在權狀正本還在其這邊，等和解或判決有明確的結果就OK、賣方是外配，有簡短來電問說可否還權狀，其回答賣方因為案子還在走，沒有理由歸還，賣方沒有什麼回應等語（見本院卷第138～143頁筆錄。經該名證人捨棄日、旅費）。
　 3、孫新德證稱：伊原先在原告公司任職，就是東龍不動產湖口工業區加盟店，離職原因是想要換環境，伊是接觸賣方的仲介人員、C文書簽約日期是107年11月7日，同一天羅成美買有簽名蓋章在B文書，服務費要在108年11月30日前，一次付清，B文書上寫簽約時已付90萬元，餘款0元，又寫108年11月30日前，要以現金一次付清服務費給原告，原告確實沒付半毛錢，B文書的意思就是108年11月30日要付90萬元佣金，經羅成美同意，伊全程在場，B文書的國字、門牌號碼、大寫90萬元是伊寫的，羅成美簽名和身分證字號是她自己寫的，上開108年11月30日不是伊決定的，是賣方羅成美、代書鄭文暉還有我們簽約決定出來的，羅成美雖然沒有配偶陪同，但她聽得懂我們在講什麼，C文書買賣成交在107年11月7日，B文書服務費確認單卻寫108年11月30日，相隔1年的原因，是因為羅成美賣的是農舍，農舍裡面有營利事業登記證，在法規上須在撤掉營利事業登記後1年才可以過戶，在107年11月7日簽後1年及她去辦理營利事業登記撤銷，所以才商議為108年11月30日等語（見本院卷第164～168頁筆錄。經該名證人捨棄日、旅費）。
　 4、莊詠棋證稱：（C文書）本院卷第94～103頁不動產買賣契約書，證人在開庭前有看過；第104～107頁不動產買賣契約履約保證申請書，證人在開庭前沒有看過；第108頁說明表，證人在開庭前沒有看過；第110頁說明書，證人在開庭前沒有看過；第112頁特別約定事項，證人在開庭前有看過。（B文書）證人在開庭前有看過，是陳慶禎律師給我看的(手指證人席右手邊的原告訴訟代理人席)，但107年11月7日簽約時，證人沒有看過，剛剛隔離接受訊問的證人孫先生，我們倆人有認識，107年11月7日簽約時（C文書），整個簽約過程中，買賣雙方、代書鄭文暉、證人跟孫先生都在場，但簽約完證人送買方古煥文出簽約室，是在東龍湖口加盟店簽約的，證人送買方古煥文出去後，有返回加盟店影印一些文件、在這個買賣，證人是銷售人員，開發人員是孫新德，孫新德當時是東楓公司的員工，正確來說，東楓公司即東龍不動產湖口工業區加盟店是1家仲介公司，大歡喜國際地產有限公司也是1家仲介公司，這是兩家有簽約合作的公司（經證人提出「大歡喜不動產事業機構」經紀人名片1張，附於本院卷第160頁左上角），買方古煥文是證人去找來、服務仲介費是買方古煥文要給證人任職之大歡喜不動產，有寫斡旋書，古煥文要給我們（大歡喜不動產），但古煥文沒有給付，我們（大歡喜不動產）有發存證信函，我們（大歡喜不動產）不是加盟店、我們一直要求羅成美履約，但孫新德說他是開發，羅成美應該不想賣了，但沒跟證人說明原因，是事後推測，可能是羅成美沒辦法賣，有借三分地，有委託給某民代，又跟老公的女兒打官司，有訴訟就不願意賣，羅成美又說沒看到錢就不賣了、證人有問孫新德，那麼東楓公司仲介費（有向賣方羅成美）收到嗎？孫新德說交給東楓公司在處理，也就是大歡喜國際地產有限公司向古煥文收取買賣成交總價1％的仲介費，但買方古煥文沒有給，東楓公司也在處理向羅成美收取買賣成交總價4％仲介費的事情，但賣方羅成美也沒有給，也就是買賣雙方合計應該給兩家仲介公司的報酬是成交總價的5％，內政部規定的是買賣雙方給的，合計不能超過6％、古煥文有說他110年底才要付、後續履約證人有幫忙聯繫，中間都有在聯繫，跟孫新德聯繫、打電話，有時候會詢問東楓公司，108年11月份證人寫好稿，拿給孫新德，邀請羅成美，記得當時證人有去賣方那裡，裡面的員工說老闆娘就是羅成美不在，證人就放在桌上，請員工給老闆娘羅成美看，稿件上面有指名羅成美，後來羅成美沒有回應，證人再請孫新德直接拿給羅成美，請她簽名，請她來東楓公司跟買方古煥文商議農業證明的事情、證人有問孫新德，孫新德說羅成美沒看到錢，她就不想做任何後續的事情，孫新德有說如果買方古煥文願意付一些錢，證人去跟羅成美講，再看羅成美的意願、先行墊付的只有農業證明要申請時，先由賣方請工程師估價，經過買方同意協議雙方價錢才可以開工，就農業證明的事情，買方是墊付的，賣方不能墊付隨便就開工，但是羅成美沒有向買方表示申請費用協商，羅成美的事情都是透過孫新德告知，證人再告訴古煥文，農業證明的事情，羅成美都沒有主動要進行的行為、107年11月7日簽約（C文書）證人有看到羅成美本人在場，她沒有很大的爭執，就如期簽約，證人看她是了解買賣內容，因為收錢也是她，她也會講中文等語（見本院卷第170～177頁筆錄。經該名證人捨棄日、旅費）。
（三）由上可知，買賣雙方合計應該給上列2家仲介公司的報酬是成交總價的5％，內政部規定的是買賣雙方給的，合計不能超過6％，其中由賣方即被告應給付原告以2,250萬元成交總價4％計算之服務報酬，金額為90萬元，由買方即證人古煥文應給付訴外人大歡喜國際地產有限公司以2,250萬元成交總價1％計算之服務報酬，金額為22萬5,000元，此節應係107年11月7日當日經過買賣雙方、地政士、兩家仲介公司服務人員一致確認無誤；而證人古煥文、鄭文暉、孫新德、莊詠棋4人就賣方即被告未依買賣雙方經磋商合意之特約：「於8～12月內取得農業證明資以順利結案」行事此一基礎事實，復未見互為齟齬之證述；甚至服務買方古煥文之人員即當時非為原告公司所屬之仲介人員，復與兩造間本件訴訟勝、敗結果較無利害關係之證人莊詠棋（屬大歡喜不動產之仲介）明確證稱：賣方沒有看到錢，不想進行後續，且賣方也沒有向買方為回復農用相關開工費用之申請或協商等語如上，則本件不為交付買賣標的乙情，係賣方即原告消極不作為，以不正當方式阻其成就（民法第101條第2項規定參照）；況查，B文書所指賣方即被告給付原告以2,250萬元成交總價4％計算之服務報酬，金額為90萬元，如何收取、何時收取，與另家仲介公司即大歡喜國際地產有限公司並無關係，證人莊詠棋於買賣雙方在原告公司即東龍不動產湖口工業區加盟店簽完約後，送買方古煥文走出簽約室，又返回影印自己需要的文件，因此沒有特別見聞另名證人孫新德與被告一同完成B文書之書寫過程，亦無可議之處；且查，在商言商，被告出售不動產套利，系爭土地除了合法農舍（見本院卷第19頁土地登記謄本、第120頁新竹縣新湖地政事務所建物測量成果圖），此外還有違規使用之劃分車格、車位之停車空間（見本院卷第195～196頁證物編號原證3彩色照片4幀），兩造間簽署之A文書即東龍不動產『一般委託銷售契約書』固係定型之制式範本，然第4條約定服務報酬：「給付0％服務報酬，交屋時給付100％，均為現金交付」（見本院卷第10頁），並無不利於消費者情形，而交付不動產時程及買賣雙方相關配合事項，復據買賣雙方於107年11月7日達成特別約定事項共（1）～（10）點鉅細靡遺如上，其中第（2）點為：「時間需8～12個月，若能於8個月内完成，即提前結案。」，此為賣方取得農業證明、交付不動產之寬裕合適辦理時間，原因則係羅成美賣的是農舍，農舍裡面有營利事業登記證，在法規上須在撤掉營利事業登記後1年才可以過戶（見本院卷第168頁證人孫新德筆錄及本院卷第48頁證物編號被證2新竹縣政府函，營利事業統一編號00000000號、商業所在地為系爭房屋、事業名稱為曼谷企業社，107年11月19日申請歇業），則原告與被告約定最後給付服務費用90萬元之日期定為108年11月30日，合情合理，否則賣方只消拖延辦理農用時程，以不正當方式阻止交付不動產之條件成就，如此即獲得無限期地展延給付服務報酬之義務，明顯悖於社會交易常態；再經原告訴訟代理人於最後言詞辯論期日庭呈B文書正本，該件正本經法官核閱與本院卷第11頁影本相符，並再有1份影本經本院附於本院卷第212頁，且當庭交付繕本1件於他造訴訟代理人（見本院卷第212頁右上角），其上羅成美印文兩處均呈左上、右下方向用印，不但手執用印角度相同，且緊接於B文書上方國字大寫90萬元該處與B文書下方羅成美簽名該處，並無空隙地分別用印乙處，資以確認文書內容，反觀被告於本院指定之第1次言詞辯論期日，答辯內容係：「不知B文書何時簽立」云云（見本院卷第30頁筆錄第30行及同卷第43頁第1～2行被告書狀），對於本人於107年11月7日於B文書上簽名及書寫本人國民身分證字號乙事，避而不談，有意隱匿實情，則被告前開抗辯，即提出與證人孫新德證述為相反內容之抗辯，稱：本人不知情、只是在內容空白之B文書上簽名與書寫身分證字號云云各語，否認B文書之真正性，並非可取。
六、綜上一切各情，姑且不論買賣雙方何人有意違約，本件原告係引用居間法律關係，以其業已媒介被告與證人古煥文成立不動產買賣契約，如C文書所示（見本院卷第200頁原告書狀），且本院依兩造間之A文書與B文書合併觀察，原告與被告約定最後給付服務費用90萬元之日期定為108年11月30日，適情合理，復有證人孫新德對於B文書簽署過程，證述綦詳如上，未見前、後矛盾之處，應認如本院卷第11頁所示之B文書為真正，被告應受拘束，反觀被告有意隱匿實情如上，不足為取，則基於契約自由與嚴守原則，原告依據兩造間之『一般委託銷售契約書』第4條服務報酬之約定，如真正之A文書所示（見本院卷第10頁）及『服務費給付確認單』，如真正之B文書所示（見本院卷第11頁。同卷第212頁，亦同），求為被告給付90萬元，為有根據，應予准許。對於本件原告勝訴之判決，兩造各陳明願供擔保，准、免假執行，均無不合，爰分別酌定相當擔保金額宣告之。
七、本件判決之基礎已臻明確，兩造其餘之攻擊防禦方法及所提證據，核與本件判決不生影響，爰不一、一論駁，併此敘明。
據上論結，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條第2項，判決如主文。
中      華     民     國   110  年     9    月   17   日
                      民事庭    法  官  周美玲
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，同
時應添具繕本1件暨繳納第二審上訴裁判費新臺幣1萬4,700元。若委任律師辦理上訴而未據同時繳納上訴費用，依民事訴訟法施行法第9條規定，其上訴不合程式，第一審法院得不行裁定命補繳裁判費之程序，而逕行駁回上訴，請具律師資格代理人特別注意。
中      華     民     國   110  年     9    月   17   日
                                書記官  王明　　　　　　



臺灣新竹地方法院民事判決

109年度訴字第1092號

原      告  東楓企業有限公司



法定代理人  賴筱榛  



訴訟代理人  路春鴻律師

複代理  人  陳慶禎律師

被      告  羅成美  

訴訟代理人  蔡尚樺律師

複代理  人  黃子容律師

上列當事人請求給付報酬事件，本院於民國110年8月13日言詞辯

論終結，判決如下:

    主  文

被告應給付原告新臺幣玖拾萬元。

訴訟費用新臺幣玖仟捌佰元由被告負擔。

本判決原告以新臺幣參拾萬元為被告供擔保後得假執行。但被告

以新臺幣玖拾萬元為原告預供擔保，得免為假執行。

    事實及理由

一、原告主張：兩造間有委託銷售契約，由土地所有人即被告委

    託受任人即被告居間銷售新竹縣湖口鄉(本判決所述之行政

    區，以下均同)勝利路2段66號建物及其坐落基地吉祥段1253

    地號土地(合稱系爭房地，或分別簡稱系爭房屋、系爭土地)

    ，案經原告完成銷售，民國107年11月7日被告與訴外人即買

    方古煥文簽署不動產買賣契約書，惟被告迄今拒絕支付原告

    服務報酬，爰依兩造間『一般委託銷售契約書』及『服務費給

    付確認單』之約定，提起本件訴訟等語，聲明：被告應給付

    原告新臺幣(下同)90萬元，願供擔保請准宣告假執行。

二、被告則以：對於原告提出之『服務費給付確認單』正本，其上

    關於被告簽名與被告國民身分證字號，確實係被告本人所為

    ，但其上其他手寫文字，則付諸闕如，被告於本件訴訟之前

    ，並未見過，至於兩造間『一般委託銷售契約書』，則係約定

    委託人即被告應於簽訂不動產買賣契約時，給付0％服務報酬

    ，交屋時給付100％，均為現金交付，而系爭房地未達到交付

    買方之程度，買賣尚未完成，被告無力給付，故受託人即原

    告尚不得據此求為給付服務報酬等語，資為抗辯，聲明：原

    告之訴駁回，如受不利判決願供擔保請准免為假執行。

三、本件不爭執事項共四點如下：（見本院卷第207頁筆錄正、

    反面）

（一）被告於107年11月7日與原告簽訂委託銷售契約書，委由原

      告居間銷售坐落新竹縣○○鄉○○段0000號土地及其上2571號

      建物（見本院卷第9 、10頁）。

（二）被告經由原告居間仲介，於107年11月7日與訴外人古煥文

      簽訂不動產買賣契約書（本判決於以下論述時，簡稱C文

      書），出售上開房地予與訴外人古煥文（見本院卷第44～4

      7頁）。

（三）買賣雙方間有其他約定事項、特別約定事項（依序見本院

      卷第102頁、第112 頁），兩造沒有意見。

（四）訴外人古煥文曾對被告提起履行契約之訴，經撤回其訴（

      本院109 年度重訴字第55號，案由所有權移轉登記）。

四、兩造協議簡化之爭點共一點如下：「原告依據兩造間之『一

    般委託銷售契約書』第4條服務報酬之約定（本判決於以下論

    述時，簡稱A文書，見本院卷第10頁，此份文件形式之真正

    ，兩造不爭執）及『服務費給付確認單』（本判決於以下論述

    時，簡稱B文書，見本院卷第11頁，此份文件形式之真正，

    被告有爭執），求為被告給付90萬元，有無理由？」（見本

    院卷第207頁筆錄反面）。

五、經本院聽取兩造陳詞暨於指定之110年2月3日期日傳訊證人

    即買方古煥文（上1證人係法院依職權傳喚，見本院卷第58

    頁）、於指定之110年3月17日期日傳訊證人即地政士鄭文暉

    （上1證人係原告聲請傳喚，見本院卷第71頁第30行）、於

    指定之110年4月28日傳喚證人即服務賣方之仲介人員孫新德

    （上1證人係原告聲請傳喚）、於指定之110年4月28日傳訊

    證人即服務買方之仲介人員莊詠棋（上1證人係原告聲請傳

    喚，見本院卷第184頁）及調查審理全部卷證，結果如下：

（一）依C文件買賣雙方之其他約定事項：「買賣雙方同意並確

      已知悉本契約簽立後，倘標的未能申請核發農業用地作農

      業使用證明，本買賣契約買方得不繼續履行，賣方已收訖

      之買賣價金應無息無條件返還，其回復至核可之施工費由

      賣方支付，於買賣價款內扣除。（羅成美、古煥文11/7）

      又於立約後賣方不得出租、借予或影響交房地之行為，否

      則視為契約不完成，賣方應負違約責任（羅成美、古煥文

      11/7）」，下方接續「價金給付備忘錄：簽約款、107年1

      1月7日、本票、450萬元、第217028號、鄭文暉107/11/7

      ）」（見本院卷第102頁。成交總價則為2,550萬元，見同

      卷第97頁）。而經買賣雙方之特別約定事項則為：「特別

      約定事項（1）簽約時先行支付總價的20％（可以本票替代

      ）餘款於約定時間內給付。（2）時間需8～12個月，若能

      於8個月内完成，即提前結案。（3）本宗土地上之地上物

      （除合法建物外）需由出售人清除完成。（4）出售人需

      取得農業證明，若未取得，衍生費用概由賣方負責。（5

      ）出售人為取得農業證明，先期動工及完工費用，由買方

      先行墊付，其金額由買賣雙方或代理人商議合理金額（施

      工前需通知買方）。（6）本宗房地（於約定需過戶時）

      ，以信託方式於購買委託人，其辦理費用由購買人支付。

      （7）地主必須開立（土地使用同意書）乙份。（8）地主

      必須提供身分證影本並註明（本影本僅限於編定變更使用

      不得移作他用）字樣，以保障賣方權益，地主並提供便章

      乙枚，以利作申請蓋章。（9）買方切結承諾在該宗土地

      上不做任何土石採取，傾倒廢棄物等違法行為，如有違法

      違規，其民事刑事責任蓋由買主負責，以維賣方權益。（

      10）契約既經簽訂，賣方不得藉故不出售之解約請求，否

      則賣方除賠償買方簽約金之外，另必須負責賠償新台幣壹

      佰萬元之行政作業費。古煥文、羅成美。中華民國107年1

      1月7日」（見本院卷第112頁），可見於兩造間如A文書所

      示之契約關係當中，原告確實已為被告完成銷售，甚至於

      被告與買方107年11月7日簽署C文書當日，鉅細靡遺地磋

      商上述特別約定（1）～（10）各項內容，除了賣方即被告

      於8～12個月期限內，取得農業證明、清理現有違規地上物

      ，此外，亦不乏保障賣方即被告之約定，被告固為外籍配

      偶，然在台生活多年，已配賦國民身分證字號，對於自身

      權益與負擔義務、享受權利之範圍與程度，並無不瞭解情

      形，則被告抗辯本人於B文書簽名時，該文書關於給付服

      務費之具體內容付諸缺如，即被告抗辯本人係於空白之範

      稿文書上簽名而不知情云云（見本院卷第209頁反面被告

      書狀），啟人疑竇。

（二）經本院陸續訊問4名證人，其等分別結證如下（結文依序

      附於本院卷第74、148、180、182頁）：　　　

　 1、古煥文證稱：到現在系爭土地還在做停車場出租，沒有取

      得農業證明，側面消息是羅成美賣給我後，又有另外的仲

      介找上羅成美，可以賣到更高價，特約事項（2）所稱8～1

      2個月，我當時有跟代書和仲介說，那時他們始終沒有拿

      掉、107年11月7日簽約當下，系爭土地現場是做停車場使

      用，當時買賣雙方有達成協議，賣方必須將停車場回復為

      農用等語（見本院卷68～70頁筆錄。該名證人經捨棄日、

      旅費）。

　 2、鄭文暉證稱：其是特約代書，會經手簽一半的約，其大學

      畢業，執業年資9年，這件契約走不下去，買方覺得地上

      標的沒有清除，不想付錢，賣方覺得是否要先付一點、應

      該是說羅成美是一般的賣方，買方認識比較多朋友，當初

      談的時候，是說可以把地上物清除，但是費用由羅成美付

      、特別約定事項是他們自己在仲介那邊簽的，不是在其代

      書事務所寫的，其講的仲介是原告公司，服務賣方的仲介

      人員是孫先生，服務買方的仲介人員是莊先生、其是聽莊

      先生說賣方不願意賣，因在大家會談到，在電話中談如何

      讓這件順利進行，現在權狀正本還在其這邊，等和解或判

      決有明確的結果就OK、賣方是外配，有簡短來電問說可否

      還權狀，其回答賣方因為案子還在走，沒有理由歸還，賣

      方沒有什麼回應等語（見本院卷第138～143頁筆錄。經該

      名證人捨棄日、旅費）。

　 3、孫新德證稱：伊原先在原告公司任職，就是東龍不動產湖

      口工業區加盟店，離職原因是想要換環境，伊是接觸賣方

      的仲介人員、C文書簽約日期是107年11月7日，同一天羅

      成美買有簽名蓋章在B文書，服務費要在108年11月30日前

      ，一次付清，B文書上寫簽約時已付90萬元，餘款0元，又

      寫108年11月30日前，要以現金一次付清服務費給原告，

      原告確實沒付半毛錢，B文書的意思就是108年11月30日要

      付90萬元佣金，經羅成美同意，伊全程在場，B文書的國

      字、門牌號碼、大寫90萬元是伊寫的，羅成美簽名和身分

      證字號是她自己寫的，上開108年11月30日不是伊決定的

      ，是賣方羅成美、代書鄭文暉還有我們簽約決定出來的，

      羅成美雖然沒有配偶陪同，但她聽得懂我們在講什麼，C

      文書買賣成交在107年11月7日，B文書服務費確認單卻寫1

      08年11月30日，相隔1年的原因，是因為羅成美賣的是農

      舍，農舍裡面有營利事業登記證，在法規上須在撤掉營利

      事業登記後1年才可以過戶，在107年11月7日簽後1年及她

      去辦理營利事業登記撤銷，所以才商議為108年11月30日

      等語（見本院卷第164～168頁筆錄。經該名證人捨棄日、

      旅費）。

　 4、莊詠棋證稱：（C文書）本院卷第94～103頁不動產買賣契

      約書，證人在開庭前有看過；第104～107頁不動產買賣契

      約履約保證申請書，證人在開庭前沒有看過；第108頁說

      明表，證人在開庭前沒有看過；第110頁說明書，證人在

      開庭前沒有看過；第112頁特別約定事項，證人在開庭前

      有看過。（B文書）證人在開庭前有看過，是陳慶禎律師

      給我看的(手指證人席右手邊的原告訴訟代理人席)，但10

      7年11月7日簽約時，證人沒有看過，剛剛隔離接受訊問的

      證人孫先生，我們倆人有認識，107年11月7日簽約時（C

      文書），整個簽約過程中，買賣雙方、代書鄭文暉、證人

      跟孫先生都在場，但簽約完證人送買方古煥文出簽約室，

      是在東龍湖口加盟店簽約的，證人送買方古煥文出去後，

      有返回加盟店影印一些文件、在這個買賣，證人是銷售人

      員，開發人員是孫新德，孫新德當時是東楓公司的員工，

      正確來說，東楓公司即東龍不動產湖口工業區加盟店是1

      家仲介公司，大歡喜國際地產有限公司也是1家仲介公司

      ，這是兩家有簽約合作的公司（經證人提出「大歡喜不動

      產事業機構」經紀人名片1張，附於本院卷第160頁左上角

      ），買方古煥文是證人去找來、服務仲介費是買方古煥文

      要給證人任職之大歡喜不動產，有寫斡旋書，古煥文要給

      我們（大歡喜不動產），但古煥文沒有給付，我們（大歡

      喜不動產）有發存證信函，我們（大歡喜不動產）不是加

      盟店、我們一直要求羅成美履約，但孫新德說他是開發，

      羅成美應該不想賣了，但沒跟證人說明原因，是事後推測

      ，可能是羅成美沒辦法賣，有借三分地，有委託給某民代

      ，又跟老公的女兒打官司，有訴訟就不願意賣，羅成美又

      說沒看到錢就不賣了、證人有問孫新德，那麼東楓公司仲

      介費（有向賣方羅成美）收到嗎？孫新德說交給東楓公司

      在處理，也就是大歡喜國際地產有限公司向古煥文收取買

      賣成交總價1％的仲介費，但買方古煥文沒有給，東楓公司

      也在處理向羅成美收取買賣成交總價4％仲介費的事情，但

      賣方羅成美也沒有給，也就是買賣雙方合計應該給兩家仲

      介公司的報酬是成交總價的5％，內政部規定的是買賣雙方

      給的，合計不能超過6％、古煥文有說他110年底才要付、

      後續履約證人有幫忙聯繫，中間都有在聯繫，跟孫新德聯

      繫、打電話，有時候會詢問東楓公司，108年11月份證人

      寫好稿，拿給孫新德，邀請羅成美，記得當時證人有去賣

      方那裡，裡面的員工說老闆娘就是羅成美不在，證人就放

      在桌上，請員工給老闆娘羅成美看，稿件上面有指名羅成

      美，後來羅成美沒有回應，證人再請孫新德直接拿給羅成

      美，請她簽名，請她來東楓公司跟買方古煥文商議農業證

      明的事情、證人有問孫新德，孫新德說羅成美沒看到錢，

      她就不想做任何後續的事情，孫新德有說如果買方古煥文

      願意付一些錢，證人去跟羅成美講，再看羅成美的意願、

      先行墊付的只有農業證明要申請時，先由賣方請工程師估

      價，經過買方同意協議雙方價錢才可以開工，就農業證明

      的事情，買方是墊付的，賣方不能墊付隨便就開工，但是

      羅成美沒有向買方表示申請費用協商，羅成美的事情都是

      透過孫新德告知，證人再告訴古煥文，農業證明的事情，

      羅成美都沒有主動要進行的行為、107年11月7日簽約（C

      文書）證人有看到羅成美本人在場，她沒有很大的爭執，

      就如期簽約，證人看她是了解買賣內容，因為收錢也是她

      ，她也會講中文等語（見本院卷第170～177頁筆錄。經該

      名證人捨棄日、旅費）。

（三）由上可知，買賣雙方合計應該給上列2家仲介公司的報酬

      是成交總價的5％，內政部規定的是買賣雙方給的，合計不

      能超過6％，其中由賣方即被告應給付原告以2,250萬元成

      交總價4％計算之服務報酬，金額為90萬元，由買方即證人

      古煥文應給付訴外人大歡喜國際地產有限公司以2,250萬

      元成交總價1％計算之服務報酬，金額為22萬5,000元，此

      節應係107年11月7日當日經過買賣雙方、地政士、兩家仲

      介公司服務人員一致確認無誤；而證人古煥文、鄭文暉、

      孫新德、莊詠棋4人就賣方即被告未依買賣雙方經磋商合

      意之特約：「於8～12月內取得農業證明資以順利結案」行

      事此一基礎事實，復未見互為齟齬之證述；甚至服務買方

      古煥文之人員即當時非為原告公司所屬之仲介人員，復與

      兩造間本件訴訟勝、敗結果較無利害關係之證人莊詠棋（

      屬大歡喜不動產之仲介）明確證稱：賣方沒有看到錢，不

      想進行後續，且賣方也沒有向買方為回復農用相關開工費

      用之申請或協商等語如上，則本件不為交付買賣標的乙情

      ，係賣方即原告消極不作為，以不正當方式阻其成就（民

      法第101條第2項規定參照）；況查，B文書所指賣方即被

      告給付原告以2,250萬元成交總價4％計算之服務報酬，金

      額為90萬元，如何收取、何時收取，與另家仲介公司即大

      歡喜國際地產有限公司並無關係，證人莊詠棋於買賣雙方

      在原告公司即東龍不動產湖口工業區加盟店簽完約後，送

      買方古煥文走出簽約室，又返回影印自己需要的文件，因

      此沒有特別見聞另名證人孫新德與被告一同完成B文書之

      書寫過程，亦無可議之處；且查，在商言商，被告出售不

      動產套利，系爭土地除了合法農舍（見本院卷第19頁土地

      登記謄本、第120頁新竹縣新湖地政事務所建物測量成果

      圖），此外還有違規使用之劃分車格、車位之停車空間（

      見本院卷第195～196頁證物編號原證3彩色照片4幀），兩

      造間簽署之A文書即東龍不動產『一般委託銷售契約書』固

      係定型之制式範本，然第4條約定服務報酬：「給付0％服

      務報酬，交屋時給付100％，均為現金交付」（見本院卷第

      10頁），並無不利於消費者情形，而交付不動產時程及買

      賣雙方相關配合事項，復據買賣雙方於107年11月7日達成

      特別約定事項共（1）～（10）點鉅細靡遺如上，其中第（

      2）點為：「時間需8～12個月，若能於8個月内完成，即提

      前結案。」，此為賣方取得農業證明、交付不動產之寬裕

      合適辦理時間，原因則係羅成美賣的是農舍，農舍裡面有

      營利事業登記證，在法規上須在撤掉營利事業登記後1年

      才可以過戶（見本院卷第168頁證人孫新德筆錄及本院卷

      第48頁證物編號被證2新竹縣政府函，營利事業統一編號0

      0000000號、商業所在地為系爭房屋、事業名稱為曼谷企

      業社，107年11月19日申請歇業），則原告與被告約定最

      後給付服務費用90萬元之日期定為108年11月30日，合情

      合理，否則賣方只消拖延辦理農用時程，以不正當方式阻

      止交付不動產之條件成就，如此即獲得無限期地展延給付

      服務報酬之義務，明顯悖於社會交易常態；再經原告訴訟

      代理人於最後言詞辯論期日庭呈B文書正本，該件正本經

      法官核閱與本院卷第11頁影本相符，並再有1份影本經本

      院附於本院卷第212頁，且當庭交付繕本1件於他造訴訟代

      理人（見本院卷第212頁右上角），其上羅成美印文兩處

      均呈左上、右下方向用印，不但手執用印角度相同，且緊

      接於B文書上方國字大寫90萬元該處與B文書下方羅成美簽

      名該處，並無空隙地分別用印乙處，資以確認文書內容，

      反觀被告於本院指定之第1次言詞辯論期日，答辯內容係

      ：「不知B文書何時簽立」云云（見本院卷第30頁筆錄第3

      0行及同卷第43頁第1～2行被告書狀），對於本人於107年1

      1月7日於B文書上簽名及書寫本人國民身分證字號乙事，

      避而不談，有意隱匿實情，則被告前開抗辯，即提出與證

      人孫新德證述為相反內容之抗辯，稱：本人不知情、只是

      在內容空白之B文書上簽名與書寫身分證字號云云各語，

      否認B文書之真正性，並非可取。

六、綜上一切各情，姑且不論買賣雙方何人有意違約，本件原告

    係引用居間法律關係，以其業已媒介被告與證人古煥文成立

    不動產買賣契約，如C文書所示（見本院卷第200頁原告書狀

    ），且本院依兩造間之A文書與B文書合併觀察，原告與被告

    約定最後給付服務費用90萬元之日期定為108年11月30日，

    適情合理，復有證人孫新德對於B文書簽署過程，證述綦詳

    如上，未見前、後矛盾之處，應認如本院卷第11頁所示之B

    文書為真正，被告應受拘束，反觀被告有意隱匿實情如上，

    不足為取，則基於契約自由與嚴守原則，原告依據兩造間之

    『一般委託銷售契約書』第4條服務報酬之約定，如真正之A文

    書所示（見本院卷第10頁）及『服務費給付確認單』，如真正

    之B文書所示（見本院卷第11頁。同卷第212頁，亦同），求

    為被告給付90萬元，為有根據，應予准許。對於本件原告勝

    訴之判決，兩造各陳明願供擔保，准、免假執行，均無不合

    ，爰分別酌定相當擔保金額宣告之。

七、本件判決之基礎已臻明確，兩造其餘之攻擊防禦方法及所提

    證據，核與本件判決不生影響，爰不一、一論駁，併此敘明

    。

據上論結，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條第2項，判決如主文。

中      華     民     國   110  年     9    月   17   日

                      民事庭    法  官  周美玲

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，同

時應添具繕本1件暨繳納第二審上訴裁判費新臺幣1萬4,700元。

若委任律師辦理上訴而未據同時繳納上訴費用，依民事訴訟法施

行法第9條規定，其上訴不合程式，第一審法院得不行裁定命補

繳裁判費之程序，而逕行駁回上訴，請具律師資格代理人特別注

意。

中      華     民     國   110  年     9    月   17   日

                                書記官  王明　　　　　　






臺灣新竹地方法院民事判決

109年度訴字第1092號

原      告  東楓企業有限公司



法定代理人  賴筱榛  



訴訟代理人  路春鴻律師

複代理  人  陳慶禎律師

被      告  羅成美  

訴訟代理人  蔡尚樺律師

複代理  人  黃子容律師

上列當事人請求給付報酬事件，本院於民國110年8月13日言詞辯論終結，判決如下:

    主  文

被告應給付原告新臺幣玖拾萬元。

訴訟費用新臺幣玖仟捌佰元由被告負擔。

本判決原告以新臺幣參拾萬元為被告供擔保後得假執行。但被告以新臺幣玖拾萬元為原告預供擔保，得免為假執行。

    事實及理由

一、原告主張：兩造間有委託銷售契約，由土地所有人即被告委託受任人即被告居間銷售新竹縣湖口鄉(本判決所述之行政區，以下均同)勝利路2段66號建物及其坐落基地吉祥段1253地號土地(合稱系爭房地，或分別簡稱系爭房屋、系爭土地)，案經原告完成銷售，民國107年11月7日被告與訴外人即買方古煥文簽署不動產買賣契約書，惟被告迄今拒絕支付原告服務報酬，爰依兩造間『一般委託銷售契約書』及『服務費給付確認單』之約定，提起本件訴訟等語，聲明：被告應給付原告新臺幣(下同)90萬元，願供擔保請准宣告假執行。

二、被告則以：對於原告提出之『服務費給付確認單』正本，其上關於被告簽名與被告國民身分證字號，確實係被告本人所為，但其上其他手寫文字，則付諸闕如，被告於本件訴訟之前，並未見過，至於兩造間『一般委託銷售契約書』，則係約定委託人即被告應於簽訂不動產買賣契約時，給付0％服務報酬，交屋時給付100％，均為現金交付，而系爭房地未達到交付買方之程度，買賣尚未完成，被告無力給付，故受託人即原告尚不得據此求為給付服務報酬等語，資為抗辯，聲明：原告之訴駁回，如受不利判決願供擔保請准免為假執行。

三、本件不爭執事項共四點如下：（見本院卷第207頁筆錄正、反面）

（一）被告於107年11月7日與原告簽訂委託銷售契約書，委由原告居間銷售坐落新竹縣○○鄉○○段0000號土地及其上2571號建物（見本院卷第9 、10頁）。

（二）被告經由原告居間仲介，於107年11月7日與訴外人古煥文簽訂不動產買賣契約書（本判決於以下論述時，簡稱C文書），出售上開房地予與訴外人古煥文（見本院卷第44～47頁）。

（三）買賣雙方間有其他約定事項、特別約定事項（依序見本院卷第102頁、第112 頁），兩造沒有意見。

（四）訴外人古煥文曾對被告提起履行契約之訴，經撤回其訴（本院109 年度重訴字第55號，案由所有權移轉登記）。

四、兩造協議簡化之爭點共一點如下：「原告依據兩造間之『一般委託銷售契約書』第4條服務報酬之約定（本判決於以下論述時，簡稱A文書，見本院卷第10頁，此份文件形式之真正，兩造不爭執）及『服務費給付確認單』（本判決於以下論述時，簡稱B文書，見本院卷第11頁，此份文件形式之真正，被告有爭執），求為被告給付90萬元，有無理由？」（見本院卷第207頁筆錄反面）。

五、經本院聽取兩造陳詞暨於指定之110年2月3日期日傳訊證人即買方古煥文（上1證人係法院依職權傳喚，見本院卷第58頁）、於指定之110年3月17日期日傳訊證人即地政士鄭文暉（上1證人係原告聲請傳喚，見本院卷第71頁第30行）、於指定之110年4月28日傳喚證人即服務賣方之仲介人員孫新德（上1證人係原告聲請傳喚）、於指定之110年4月28日傳訊證人即服務買方之仲介人員莊詠棋（上1證人係原告聲請傳喚，見本院卷第184頁）及調查審理全部卷證，結果如下：

（一）依C文件買賣雙方之其他約定事項：「買賣雙方同意並確已知悉本契約簽立後，倘標的未能申請核發農業用地作農業使用證明，本買賣契約買方得不繼續履行，賣方已收訖之買賣價金應無息無條件返還，其回復至核可之施工費由賣方支付，於買賣價款內扣除。（羅成美、古煥文11/7）又於立約後賣方不得出租、借予或影響交房地之行為，否則視為契約不完成，賣方應負違約責任（羅成美、古煥文11/7）」，下方接續「價金給付備忘錄：簽約款、107年11月7日、本票、450萬元、第217028號、鄭文暉107/11/7）」（見本院卷第102頁。成交總價則為2,550萬元，見同卷第97頁）。而經買賣雙方之特別約定事項則為：「特別約定事項（1）簽約時先行支付總價的20％（可以本票替代）餘款於約定時間內給付。（2）時間需8～12個月，若能於8個月内完成，即提前結案。（3）本宗土地上之地上物（除合法建物外）需由出售人清除完成。（4）出售人需取得農業證明，若未取得，衍生費用概由賣方負責。（5）出售人為取得農業證明，先期動工及完工費用，由買方先行墊付，其金額由買賣雙方或代理人商議合理金額（施工前需通知買方）。（6）本宗房地（於約定需過戶時），以信託方式於購買委託人，其辦理費用由購買人支付。（7）地主必須開立（土地使用同意書）乙份。（8）地主必須提供身分證影本並註明（本影本僅限於編定變更使用不得移作他用）字樣，以保障賣方權益，地主並提供便章乙枚，以利作申請蓋章。（9）買方切結承諾在該宗土地上不做任何土石採取，傾倒廢棄物等違法行為，如有違法違規，其民事刑事責任蓋由買主負責，以維賣方權益。（10）契約既經簽訂，賣方不得藉故不出售之解約請求，否則賣方除賠償買方簽約金之外，另必須負責賠償新台幣壹佰萬元之行政作業費。古煥文、羅成美。中華民國107年11月7日」（見本院卷第112頁），可見於兩造間如A文書所示之契約關係當中，原告確實已為被告完成銷售，甚至於被告與買方107年11月7日簽署C文書當日，鉅細靡遺地磋商上述特別約定（1）～（10）各項內容，除了賣方即被告於8～12個月期限內，取得農業證明、清理現有違規地上物，此外，亦不乏保障賣方即被告之約定，被告固為外籍配偶，然在台生活多年，已配賦國民身分證字號，對於自身權益與負擔義務、享受權利之範圍與程度，並無不瞭解情形，則被告抗辯本人於B文書簽名時，該文書關於給付服務費之具體內容付諸缺如，即被告抗辯本人係於空白之範稿文書上簽名而不知情云云（見本院卷第209頁反面被告書狀），啟人疑竇。

（二）經本院陸續訊問4名證人，其等分別結證如下（結文依序附於本院卷第74、148、180、182頁）：　　　

　 1、古煥文證稱：到現在系爭土地還在做停車場出租，沒有取得農業證明，側面消息是羅成美賣給我後，又有另外的仲介找上羅成美，可以賣到更高價，特約事項（2）所稱8～12個月，我當時有跟代書和仲介說，那時他們始終沒有拿掉、107年11月7日簽約當下，系爭土地現場是做停車場使用，當時買賣雙方有達成協議，賣方必須將停車場回復為農用等語（見本院卷68～70頁筆錄。該名證人經捨棄日、旅費）。

　 2、鄭文暉證稱：其是特約代書，會經手簽一半的約，其大學畢業，執業年資9年，這件契約走不下去，買方覺得地上標的沒有清除，不想付錢，賣方覺得是否要先付一點、應該是說羅成美是一般的賣方，買方認識比較多朋友，當初談的時候，是說可以把地上物清除，但是費用由羅成美付、特別約定事項是他們自己在仲介那邊簽的，不是在其代書事務所寫的，其講的仲介是原告公司，服務賣方的仲介人員是孫先生，服務買方的仲介人員是莊先生、其是聽莊先生說賣方不願意賣，因在大家會談到，在電話中談如何讓這件順利進行，現在權狀正本還在其這邊，等和解或判決有明確的結果就OK、賣方是外配，有簡短來電問說可否還權狀，其回答賣方因為案子還在走，沒有理由歸還，賣方沒有什麼回應等語（見本院卷第138～143頁筆錄。經該名證人捨棄日、旅費）。

　 3、孫新德證稱：伊原先在原告公司任職，就是東龍不動產湖口工業區加盟店，離職原因是想要換環境，伊是接觸賣方的仲介人員、C文書簽約日期是107年11月7日，同一天羅成美買有簽名蓋章在B文書，服務費要在108年11月30日前，一次付清，B文書上寫簽約時已付90萬元，餘款0元，又寫108年11月30日前，要以現金一次付清服務費給原告，原告確實沒付半毛錢，B文書的意思就是108年11月30日要付90萬元佣金，經羅成美同意，伊全程在場，B文書的國字、門牌號碼、大寫90萬元是伊寫的，羅成美簽名和身分證字號是她自己寫的，上開108年11月30日不是伊決定的，是賣方羅成美、代書鄭文暉還有我們簽約決定出來的，羅成美雖然沒有配偶陪同，但她聽得懂我們在講什麼，C文書買賣成交在107年11月7日，B文書服務費確認單卻寫108年11月30日，相隔1年的原因，是因為羅成美賣的是農舍，農舍裡面有營利事業登記證，在法規上須在撤掉營利事業登記後1年才可以過戶，在107年11月7日簽後1年及她去辦理營利事業登記撤銷，所以才商議為108年11月30日等語（見本院卷第164～168頁筆錄。經該名證人捨棄日、旅費）。

　 4、莊詠棋證稱：（C文書）本院卷第94～103頁不動產買賣契約書，證人在開庭前有看過；第104～107頁不動產買賣契約履約保證申請書，證人在開庭前沒有看過；第108頁說明表，證人在開庭前沒有看過；第110頁說明書，證人在開庭前沒有看過；第112頁特別約定事項，證人在開庭前有看過。（B文書）證人在開庭前有看過，是陳慶禎律師給我看的(手指證人席右手邊的原告訴訟代理人席)，但107年11月7日簽約時，證人沒有看過，剛剛隔離接受訊問的證人孫先生，我們倆人有認識，107年11月7日簽約時（C文書），整個簽約過程中，買賣雙方、代書鄭文暉、證人跟孫先生都在場，但簽約完證人送買方古煥文出簽約室，是在東龍湖口加盟店簽約的，證人送買方古煥文出去後，有返回加盟店影印一些文件、在這個買賣，證人是銷售人員，開發人員是孫新德，孫新德當時是東楓公司的員工，正確來說，東楓公司即東龍不動產湖口工業區加盟店是1家仲介公司，大歡喜國際地產有限公司也是1家仲介公司，這是兩家有簽約合作的公司（經證人提出「大歡喜不動產事業機構」經紀人名片1張，附於本院卷第160頁左上角），買方古煥文是證人去找來、服務仲介費是買方古煥文要給證人任職之大歡喜不動產，有寫斡旋書，古煥文要給我們（大歡喜不動產），但古煥文沒有給付，我們（大歡喜不動產）有發存證信函，我們（大歡喜不動產）不是加盟店、我們一直要求羅成美履約，但孫新德說他是開發，羅成美應該不想賣了，但沒跟證人說明原因，是事後推測，可能是羅成美沒辦法賣，有借三分地，有委託給某民代，又跟老公的女兒打官司，有訴訟就不願意賣，羅成美又說沒看到錢就不賣了、證人有問孫新德，那麼東楓公司仲介費（有向賣方羅成美）收到嗎？孫新德說交給東楓公司在處理，也就是大歡喜國際地產有限公司向古煥文收取買賣成交總價1％的仲介費，但買方古煥文沒有給，東楓公司也在處理向羅成美收取買賣成交總價4％仲介費的事情，但賣方羅成美也沒有給，也就是買賣雙方合計應該給兩家仲介公司的報酬是成交總價的5％，內政部規定的是買賣雙方給的，合計不能超過6％、古煥文有說他110年底才要付、後續履約證人有幫忙聯繫，中間都有在聯繫，跟孫新德聯繫、打電話，有時候會詢問東楓公司，108年11月份證人寫好稿，拿給孫新德，邀請羅成美，記得當時證人有去賣方那裡，裡面的員工說老闆娘就是羅成美不在，證人就放在桌上，請員工給老闆娘羅成美看，稿件上面有指名羅成美，後來羅成美沒有回應，證人再請孫新德直接拿給羅成美，請她簽名，請她來東楓公司跟買方古煥文商議農業證明的事情、證人有問孫新德，孫新德說羅成美沒看到錢，她就不想做任何後續的事情，孫新德有說如果買方古煥文願意付一些錢，證人去跟羅成美講，再看羅成美的意願、先行墊付的只有農業證明要申請時，先由賣方請工程師估價，經過買方同意協議雙方價錢才可以開工，就農業證明的事情，買方是墊付的，賣方不能墊付隨便就開工，但是羅成美沒有向買方表示申請費用協商，羅成美的事情都是透過孫新德告知，證人再告訴古煥文，農業證明的事情，羅成美都沒有主動要進行的行為、107年11月7日簽約（C文書）證人有看到羅成美本人在場，她沒有很大的爭執，就如期簽約，證人看她是了解買賣內容，因為收錢也是她，她也會講中文等語（見本院卷第170～177頁筆錄。經該名證人捨棄日、旅費）。

（三）由上可知，買賣雙方合計應該給上列2家仲介公司的報酬是成交總價的5％，內政部規定的是買賣雙方給的，合計不能超過6％，其中由賣方即被告應給付原告以2,250萬元成交總價4％計算之服務報酬，金額為90萬元，由買方即證人古煥文應給付訴外人大歡喜國際地產有限公司以2,250萬元成交總價1％計算之服務報酬，金額為22萬5,000元，此節應係107年11月7日當日經過買賣雙方、地政士、兩家仲介公司服務人員一致確認無誤；而證人古煥文、鄭文暉、孫新德、莊詠棋4人就賣方即被告未依買賣雙方經磋商合意之特約：「於8～12月內取得農業證明資以順利結案」行事此一基礎事實，復未見互為齟齬之證述；甚至服務買方古煥文之人員即當時非為原告公司所屬之仲介人員，復與兩造間本件訴訟勝、敗結果較無利害關係之證人莊詠棋（屬大歡喜不動產之仲介）明確證稱：賣方沒有看到錢，不想進行後續，且賣方也沒有向買方為回復農用相關開工費用之申請或協商等語如上，則本件不為交付買賣標的乙情，係賣方即原告消極不作為，以不正當方式阻其成就（民法第101條第2項規定參照）；況查，B文書所指賣方即被告給付原告以2,250萬元成交總價4％計算之服務報酬，金額為90萬元，如何收取、何時收取，與另家仲介公司即大歡喜國際地產有限公司並無關係，證人莊詠棋於買賣雙方在原告公司即東龍不動產湖口工業區加盟店簽完約後，送買方古煥文走出簽約室，又返回影印自己需要的文件，因此沒有特別見聞另名證人孫新德與被告一同完成B文書之書寫過程，亦無可議之處；且查，在商言商，被告出售不動產套利，系爭土地除了合法農舍（見本院卷第19頁土地登記謄本、第120頁新竹縣新湖地政事務所建物測量成果圖），此外還有違規使用之劃分車格、車位之停車空間（見本院卷第195～196頁證物編號原證3彩色照片4幀），兩造間簽署之A文書即東龍不動產『一般委託銷售契約書』固係定型之制式範本，然第4條約定服務報酬：「給付0％服務報酬，交屋時給付100％，均為現金交付」（見本院卷第10頁），並無不利於消費者情形，而交付不動產時程及買賣雙方相關配合事項，復據買賣雙方於107年11月7日達成特別約定事項共（1）～（10）點鉅細靡遺如上，其中第（2）點為：「時間需8～12個月，若能於8個月内完成，即提前結案。」，此為賣方取得農業證明、交付不動產之寬裕合適辦理時間，原因則係羅成美賣的是農舍，農舍裡面有營利事業登記證，在法規上須在撤掉營利事業登記後1年才可以過戶（見本院卷第168頁證人孫新德筆錄及本院卷第48頁證物編號被證2新竹縣政府函，營利事業統一編號00000000號、商業所在地為系爭房屋、事業名稱為曼谷企業社，107年11月19日申請歇業），則原告與被告約定最後給付服務費用90萬元之日期定為108年11月30日，合情合理，否則賣方只消拖延辦理農用時程，以不正當方式阻止交付不動產之條件成就，如此即獲得無限期地展延給付服務報酬之義務，明顯悖於社會交易常態；再經原告訴訟代理人於最後言詞辯論期日庭呈B文書正本，該件正本經法官核閱與本院卷第11頁影本相符，並再有1份影本經本院附於本院卷第212頁，且當庭交付繕本1件於他造訴訟代理人（見本院卷第212頁右上角），其上羅成美印文兩處均呈左上、右下方向用印，不但手執用印角度相同，且緊接於B文書上方國字大寫90萬元該處與B文書下方羅成美簽名該處，並無空隙地分別用印乙處，資以確認文書內容，反觀被告於本院指定之第1次言詞辯論期日，答辯內容係：「不知B文書何時簽立」云云（見本院卷第30頁筆錄第30行及同卷第43頁第1～2行被告書狀），對於本人於107年11月7日於B文書上簽名及書寫本人國民身分證字號乙事，避而不談，有意隱匿實情，則被告前開抗辯，即提出與證人孫新德證述為相反內容之抗辯，稱：本人不知情、只是在內容空白之B文書上簽名與書寫身分證字號云云各語，否認B文書之真正性，並非可取。

六、綜上一切各情，姑且不論買賣雙方何人有意違約，本件原告係引用居間法律關係，以其業已媒介被告與證人古煥文成立不動產買賣契約，如C文書所示（見本院卷第200頁原告書狀），且本院依兩造間之A文書與B文書合併觀察，原告與被告約定最後給付服務費用90萬元之日期定為108年11月30日，適情合理，復有證人孫新德對於B文書簽署過程，證述綦詳如上，未見前、後矛盾之處，應認如本院卷第11頁所示之B文書為真正，被告應受拘束，反觀被告有意隱匿實情如上，不足為取，則基於契約自由與嚴守原則，原告依據兩造間之『一般委託銷售契約書』第4條服務報酬之約定，如真正之A文書所示（見本院卷第10頁）及『服務費給付確認單』，如真正之B文書所示（見本院卷第11頁。同卷第212頁，亦同），求為被告給付90萬元，為有根據，應予准許。對於本件原告勝訴之判決，兩造各陳明願供擔保，准、免假執行，均無不合，爰分別酌定相當擔保金額宣告之。

七、本件判決之基礎已臻明確，兩造其餘之攻擊防禦方法及所提證據，核與本件判決不生影響，爰不一、一論駁，併此敘明。

據上論結，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條第2項，判決如主文。

中      華     民     國   110  年     9    月   17   日

                      民事庭    法  官  周美玲

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，同

時應添具繕本1件暨繳納第二審上訴裁判費新臺幣1萬4,700元。若委任律師辦理上訴而未據同時繳納上訴費用，依民事訴訟法施行法第9條規定，其上訴不合程式，第一審法院得不行裁定命補繳裁判費之程序，而逕行駁回上訴，請具律師資格代理人特別注意。

中      華     民     國   110  年     9    月   17   日

                                書記官  王明　　　　　　





