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}

@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;
}
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  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;
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臺灣新竹地方法院民事判決  
112年度訴字第707號
原      告  林柏榕  


訴訟代理人  魏翠亭律師
            陳恩民律師
複代理人    陳弈宏律師
被      告  林浩禎  


訴訟代理人  吳存富律師
            黃韋儒律師
複代理人    蔡亦威律師
被      告  高美娟  


            高以芸  


上二人共同
訴訟代理人  林君鴻律師
複代理人    連詩雅律師
上列當事人間履行契約等事件，本院於民國113年8月27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
壹、原告主張：
一、原告與被告林浩禎為叔姪關係，伊等共有坐落新竹市○○段○○段000○00000地號土地（下稱系爭土地）及其上同段1231建號建物（門牌號碼新竹市○○路000號3樓之3，權利範圍全部；共同使用建號1283、權利範圍2073/100000及1284建號、權利範圍794/100000，下稱系爭房屋），持分各為1/2（下合稱系爭房地）。
二、被告林浩禎前於民國111年1月間，以其擁有不動產經紀營業員之合格證照、具不動產仲介買賣租賃等專業為，勸使原告將系爭房地委由被告林浩禎出售，原告乃於同年月23日簽立授權書，將系爭房地委託予被告林浩禎進行銷售事宜。嗣因獲告知不動產已成交，原告乃再應被告林浩禎之要求，於111年2月20日簽署授權書，以委託被告林浩禎全權處理系爭房地之所有買賣、產權移轉事宜；而由文件上之土地標示記載，可知原告委託出售之標的，除系爭房屋持分外，尚包含建物所坐落之系爭土地持分。
三、爾後，被告林浩禎即於111年2月20日，經同屬台慶不動產新竹市林森西大加盟店從業人員即被告高美娟、高以芸之仲介，代理原告簽署「不動產買賣契約書」（下稱系爭契約書）及產權移轉文件，並將系爭房地移轉予被告高美娟。被告林浩禎嗣又向原告宣稱系爭房地售得價款為新臺幣（下同）920萬元，惟因有土地與建物價金之分別，因原告僅出售系爭房屋持分，故僅交付建物價款云云，與系爭契約書上實際僅約定總價乙情不符。又系爭契約書有以特約約定連同移轉車位1個，依市價約為50萬元，然被告林浩禎竟宣稱車位價值為130萬元，顯係欲將房地價金部分灌於車位，以達少給付原告之目的。故而，系爭房地之實際價值應為1,000萬元（130萬元-50萬元+920萬元=1000萬元）。
四、承上，被告林浩禎上開違背任務而牟取不法利益之行為，業已觸犯刑法背信罪，且為被告高美娟、高以芸所明知，藉此合謀由擔任仲介之被告高美娟同時為買方，達成灌水車位價格、故意不連同土地持分一同出售等不法方式，以降低應付予原告之金額。
五、原告因被告林浩禎以不當手段未連同出售建物基地之行為，受有空持有土地持分之窘境，且土地持分因建物已移轉而價值大減、難以轉手，因而受有往後無法交易而需負擔之稅賦損害共99,709元。是以，被告應給付予原告之金額，為系爭房地實際價值1,000萬元之一半、稅賦損害99,709元，扣除已給付之1,630,270元後，應再給付原告3,469,439元。　　
六、綜上，爰依民法侵權行為、委任等法律關係，提起本件訴訟。並聲明：（一）被告應連帶給付原告3,469,439元，及自聲請狀繕本送達翌日起，按年息5%計算之利息；（二）訴訟費用由被告負擔；（三）原告願供擔保，請准宣告假執行。
貳、被告則以：
一、被告林浩禎部分：
(一)原告僅授權伊出售系爭房屋之應有部分，而不包括系爭土地持分，此經原告於111年1月23日授權書，特別具體指定授權範圍為「新竹市○○路000號3樓之3房屋買賣租賃等相關簽約之事宜」；且111年2月20日授權書所載之「新竹市○○段○○段000○00000地號」，自始不存在，原告無授權出售之可能，該部分授權無效。復經臺灣新竹地方檢察署以112年度偵字第12562號、112年度偵續字第125號對伊為不起訴處分。
(二)系爭契約書之買賣標的為系爭000地號土地（權利範圍809/100000）、000-0地號土地（權利範圍1099/100000）、系爭房屋（權利範圍全部）及其共有部分。而其中僅有系爭房屋應有部分1/2為原告所有，其餘皆為被告林浩禎所有，伊並未出售原告之任何土地。
(三)再者，原告除系爭房屋外，在同棟大樓另有門牌號碼為000-0號之一、二樓店面（下稱系爭000-0店面），系爭土地所有權仍可坐落於系爭000-0店面下方，其土地所有權未有任何減損，價值可連同店面而存在，不生原告所述空有土地持分而無使用價值可言，亦即原告未受有任何損害。
(四)被告林浩禎係為促成系爭房地之交易，始於111年2月19日，另將己身所有之車位單獨出售予被告高美娟，實與原告無關，且與本案無涉，此由系爭契約書所載之買賣標的物，其中1284建號之權利範圍為1377/100000乙節得證。　
(五)是以，被告林浩禎對原告並無侵權行為；且伊亦已將原告出售系爭房屋持分所應得之價金1,630,270元，給付完畢，並未獲得不應歸屬於己之利益，即無不當得利；更無違反委任契約之行為。是原告提起本訴為無理由，不應准許，並聲明：1.原告之訴及假執行之聲請均駁回；2.訴訟費用由原告負擔；3.如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
二、被告高美娟、高以芸部分：　　
(一)伊等係透過開發商即訴外人汪敬傑之帶看與議價，始成立系爭房地之買賣，並於簽約當日才看過被告林浩禎，不知其與原告間之關係，遑論勾結，是原告應提出伊等有協助被告林浩禎為背信行為之證明。　
(二)系爭契約書之買賣標的為系爭房地，價金為920萬元。被告高美娟另向被告林浩禎單獨購入車位一個，約定價金130萬元；而該車位係自新竹市○○路000號1樓分割而出，與系爭房屋無關。
(三)不動產仲介之任務僅負責至簽約成交，不會再經手後續過戶事宜，是伊等實無從知悉系爭土地持分與建物是否一同移轉，欠缺法律上理由要求伊等賠償未併同移轉所生之損失。
(四)綜上，原告提起本訴為無理由，不應准許。並聲明：原告之訴駁回；訴訟費用由原告負擔；如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。　
參、得心證之理由：
一、按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任。故意以背於善良風俗之方法，加損害於他人者亦同。；違反保護他人之法律，致生損害於他人者，負賠償責任。但能證明其行為無過失者，不在此限；數人共同不法侵害他人之權利者，連帶負損害賠償責任。不能知其中孰為加害人者亦同。造意人及幫助人，視為共同行為人，民法第184、185條固有明文。次按，侵權行為以故意或過失侵害他人之權利為成立要件，倘無侵害權利之行為，自不生侵權行為之責任；民法所定侵權行為之賠償，旨在填補被害人所受損害，自以被害人之私益因不法侵害致受有損害為要件；且主張侵權行為損害賠償請求權之人，對於侵權行為之成立要件應負舉證責任（最高法院106年度台上字第1826號、107年度台上字第267號、100年度台上字第328號判決要旨參照）。又所謂違反保護他人之法律者，須以行為人有違反該保護他人法律之行為並其違反保護他人法律之行為與損害之發生間有相當因果關係為必要（最高法院100年度台上字第390號判決意旨酌參）。
二、次按，受任人因處理委任事務，所收取之金錢、物品及孳息，應交付於委任人；受任人因處理委任事務有過失，或因逾越權限之行為所生之損害，對於委任人應負賠償之責，民法第541條第1項、第544條亦各別著有明文。所稱受任人因處理委任事務有過失，對於委任人應負賠償之責，乃指受任人於處理事務時，有應注意而未注意之情形，致委任人受有損害而言。
三、經查，原告主張被告林浩禎違反委任義務，未將原告所有之系爭土地持分，與系爭房屋連同出售，致原告受有損害，而被告高美娟、高以芸明知上情仍共同合謀，並灌水車位價格以減少給付金錢予原告，應對原告連帶負損害賠償責任等情，固據其提出授權書、系爭契約書等件為證。然查：　　
(一)細觀原告所提出、由其簽具予被告林浩禎之111年1月23日授權書所示，其上記載「委託人林柏榕委託林浩禎代為辦理位於：新竹縣○○路000號0樓之0房屋買賣租賃等相關簽約之事宜」等字樣（見卷第19頁），僅載明原告授權被告林浩禎處理系爭房屋出售事宜，而未提及房屋坐落之土地，已難認原告委託被告林浩禎處分之不動產標的，有包含系爭土地在內。
(二)次查，檢視原告另於111年2月20日簽具予被告林浩禎之授權書所示，其不動產欄位除載明系爭房屋資訊外，土地座落欄位固寫有「新竹市○○段○○段000○00000地號」，土地面積、權利範圍欄位，則分別註明「依地政事務所土地登記簿登載為準」、「依地政事務所土地登記簿所載土地應有部分」等語（見卷第21頁）。然上開關於「00段」之記載，除與系爭土地之地號為「00段」不符外；且因原告就系爭房屋所在地之同棟建築，另擁有系爭000-0店面所有權，此為原告所自承（見卷第244頁），而該店面非本案一併出售之範圍，且當應隨同坐落土地之應有部分一併移轉，亦有建物登記謄本附於刑事卷宗可查（見新竹地檢112年度偵續字第125號卷第48頁，下稱偵續字卷），由此可推知前揭授權書上所指系爭000地號土地授權範圍「依地政事務所土地登記簿所載土地應有部分」，即非原告就該筆土地所有之應有部分全部，則授權書究係授權被告林浩禎出售原告之系爭土地多少持分，即屬不明，自難因被告林浩禎僅出售其與原告共有之系爭房屋，以及自身所有之系爭土地持分，而未包含原告之系爭土地持分，即謂其處理委任事務有過失，抑或違反委任義務之不法行為存在。
(三)況查，證人即代書張作祥曾於刑事偵查中證稱：老房子在繼承上常會有少一筆或持分不正確情況，蓋因以前公家機關未記載這些資料，時隔已久致無法比對，只能透過相關資料查詢確定建物應隨同移轉之土地部分為何。本案因被告林浩禎在系爭000-0地號土地上之應有部分會影響系爭房屋使用，故伊認定被告林浩禎所有之應有部分應隨同系爭房屋一併移轉；原告取得系爭000-0地號土地之時間為97年8月，建物取得時間為104年3月，可確認原告所有之系爭000-0地號土地與系爭房屋無關，遂未一同移轉等語（見新竹地檢111年度他字第2630號卷第168-169頁，下稱他字卷）、系爭000地號土地登記謄本上有記載「1231建號基地之應有部分」係809/100000，故系爭契約書始會填載系爭000地號土地應隨同移轉之應有部分為809/100000；且被告林浩禎就系爭000地號土地尚有1953/100000，係1223建號基地之應有部分，而依系爭000-0地號土地登記謄本，可知被告林浩禎曾於109年6月29日以1223建號建物及系爭000、000-0地號（設定權利範圍2652/100000）土地設定擔保，被告林浩禎就系爭000-0地號土地之應有部分共為3751/100000，故認1231建號應隨同移轉之系爭000-0地號土地應有部分為兩者相減之1099/100000等語（見偵續字卷第130-131頁）明確，核與土地及建物登記謄本之記載吻合，應屬可信。由此足悉，系爭契約書所約定應併同系爭建物移轉之土地持分，乃地政士依據其專業智識所為之判斷，實非被告三人為損害原告權益而共同合謀所為。此外，原告以相同事由對被告三人提起之詐欺、背信罪等刑事告訴，亦經新竹地檢檢察官認查無其他積極證據足資證明被告有何上開犯行為由，而以112年度偵字第12562號、112年度偵續字第125號為不起訴處分在案（見本院卷第187-190頁、237-241頁），益徵被告俱無原告所述之故意或過失不法行為，堪可認定。
(四)再查，原告除系爭房屋外，在同棟建築內另有系爭000-0店面所有權之事實，已如前述，是其因仍留有坐落系爭000地號土地之區分所有建物，故本件移轉登記申請不違反公寓大廈管理條例第4條第2項之立法意旨，應予受理等情，此經新竹市地政事務所以112年6月1日新地登字第1120004429號函闡釋詳明（見他字卷第185-186頁）。加以系爭土地持分仍屬原告所有，原告並未喪失所有權，並有可併同移轉之建物，足認原告應未受有損害。
(五)另查，被告林浩禎係在系爭契約書外，另與被告高美娟單獨簽訂111年2月19日「不動產買賣契約書」，將其自身所有之1223建號（共用部分建號1284）、權利範圍1377/100000（車位編號15號）所有權，出售予被告高美娟，約定價款為130萬元，有該份買賣契約書附卷可稽（見卷第165-171頁）。渠等間就系爭車位之買賣顯與原告無關，此亦經雙方於系爭契約書第17條特別約定事項重申「乙方林浩禎需另行將本社區自有之車位出售予甲方（另行簽定買賣契約書）」等語綦詳（見卷第31頁）；加以原告提出之出租/出售公告（見卷第43頁），除無法識別所載車位之坐落建築外，且車位之售價，亦受停車格尺寸、所在樓層及位置、平面或機械、與電梯之距離、附近排水、市場交易契約自由等因素之影響而有所差異，無從僅因原告提出來路及條件不明之公告一紙，即可謂被告林浩禎與高美娟有將部分房地價金灌於車位之不法情事存在。
四、綜上所述，依據原告所提證物，無法證明被告林浩禎有其主張之違反委任義務未連同出售原告土地持分、故意提高車位價格以降低房地售價，被告高美娟、高以芸明知上情仍與之合謀之不法侵害行為存在，且原告亦未受有損害。是原告依據民法第184條、第185條、第541條、第544條等規定，請求被告連帶賠償損害3,469,439元及法定遲延利息，即屬無理，不應准許。又原告之訴既經駁回，其假執行之聲請亦失所依附，應併予駁回。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經本院斟酌後，認為均不足影響本判決之結果，自無逐一詳予論駁之必要，併此敘明。
六、據上論結，本件原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主文。　　　　　　
中　　華　　民　　國　　113 　年　　10  　月　　7　 　日
                  民事第一庭  法  官   林南薰
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　　10  　月　　7　 　日
                              書記官   陳麗麗　　　　　　　　　　　　



臺灣新竹地方法院民事判決  

112年度訴字第707號

原      告  林柏榕  



訴訟代理人  魏翠亭律師

            陳恩民律師

複代理人    陳弈宏律師

被      告  林浩禎  



訴訟代理人  吳存富律師

            黃韋儒律師

複代理人    蔡亦威律師

被      告  高美娟  



            高以芸  



上二人共同

訴訟代理人  林君鴻律師

複代理人    連詩雅律師

上列當事人間履行契約等事件，本院於民國113年8月27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

壹、原告主張：

一、原告與被告林浩禎為叔姪關係，伊等共有坐落新竹市○○段○○

    段000○00000地號土地（下稱系爭土地）及其上同段1231建

    號建物（門牌號碼新竹市○○路000號3樓之3，權利範圍全部

    ；共同使用建號1283、權利範圍2073/100000及1284建號、

    權利範圍794/100000，下稱系爭房屋），持分各為1/2（下

    合稱系爭房地）。

二、被告林浩禎前於民國111年1月間，以其擁有不動產經紀營業

    員之合格證照、具不動產仲介買賣租賃等專業為，勸使原告

    將系爭房地委由被告林浩禎出售，原告乃於同年月23日簽立

    授權書，將系爭房地委託予被告林浩禎進行銷售事宜。嗣因

    獲告知不動產已成交，原告乃再應被告林浩禎之要求，於11

    1年2月20日簽署授權書，以委託被告林浩禎全權處理系爭房

    地之所有買賣、產權移轉事宜；而由文件上之土地標示記載

    ，可知原告委託出售之標的，除系爭房屋持分外，尚包含建

    物所坐落之系爭土地持分。

三、爾後，被告林浩禎即於111年2月20日，經同屬台慶不動產新

    竹市林森西大加盟店從業人員即被告高美娟、高以芸之仲介

    ，代理原告簽署「不動產買賣契約書」（下稱系爭契約書）

    及產權移轉文件，並將系爭房地移轉予被告高美娟。被告林

    浩禎嗣又向原告宣稱系爭房地售得價款為新臺幣（下同）92

    0萬元，惟因有土地與建物價金之分別，因原告僅出售系爭

    房屋持分，故僅交付建物價款云云，與系爭契約書上實際僅

    約定總價乙情不符。又系爭契約書有以特約約定連同移轉車

    位1個，依市價約為50萬元，然被告林浩禎竟宣稱車位價值

    為130萬元，顯係欲將房地價金部分灌於車位，以達少給付

    原告之目的。故而，系爭房地之實際價值應為1,000萬元（1

    30萬元-50萬元+920萬元=1000萬元）。

四、承上，被告林浩禎上開違背任務而牟取不法利益之行為，業

    已觸犯刑法背信罪，且為被告高美娟、高以芸所明知，藉此

    合謀由擔任仲介之被告高美娟同時為買方，達成灌水車位價

    格、故意不連同土地持分一同出售等不法方式，以降低應付

    予原告之金額。

五、原告因被告林浩禎以不當手段未連同出售建物基地之行為，

    受有空持有土地持分之窘境，且土地持分因建物已移轉而價

    值大減、難以轉手，因而受有往後無法交易而需負擔之稅賦

    損害共99,709元。是以，被告應給付予原告之金額，為系爭

    房地實際價值1,000萬元之一半、稅賦損害99,709元，扣除

    已給付之1,630,270元後，應再給付原告3,469,439元。　　

六、綜上，爰依民法侵權行為、委任等法律關係，提起本件訴訟

    。並聲明：（一）被告應連帶給付原告3,469,439元，及自

    聲請狀繕本送達翌日起，按年息5%計算之利息；（二）訴訟

    費用由被告負擔；（三）原告願供擔保，請准宣告假執行。

貳、被告則以：

一、被告林浩禎部分：

(一)原告僅授權伊出售系爭房屋之應有部分，而不包括系爭土地

    持分，此經原告於111年1月23日授權書，特別具體指定授權

    範圍為「新竹市○○路000號3樓之3房屋買賣租賃等相關簽約

    之事宜」；且111年2月20日授權書所載之「新竹市○○段○○段

    000○00000地號」，自始不存在，原告無授權出售之可能，

    該部分授權無效。復經臺灣新竹地方檢察署以112年度偵字

    第12562號、112年度偵續字第125號對伊為不起訴處分。

(二)系爭契約書之買賣標的為系爭000地號土地（權利範圍809/1

    00000）、000-0地號土地（權利範圍1099/100000）、系爭

    房屋（權利範圍全部）及其共有部分。而其中僅有系爭房屋

    應有部分1/2為原告所有，其餘皆為被告林浩禎所有，伊並

    未出售原告之任何土地。

(三)再者，原告除系爭房屋外，在同棟大樓另有門牌號碼為000-

    0號之一、二樓店面（下稱系爭000-0店面），系爭土地所有

    權仍可坐落於系爭000-0店面下方，其土地所有權未有任何

    減損，價值可連同店面而存在，不生原告所述空有土地持分

    而無使用價值可言，亦即原告未受有任何損害。

(四)被告林浩禎係為促成系爭房地之交易，始於111年2月19日，

    另將己身所有之車位單獨出售予被告高美娟，實與原告無關

    ，且與本案無涉，此由系爭契約書所載之買賣標的物，其中

    1284建號之權利範圍為1377/100000乙節得證。　

(五)是以，被告林浩禎對原告並無侵權行為；且伊亦已將原告出

    售系爭房屋持分所應得之價金1,630,270元，給付完畢，並

    未獲得不應歸屬於己之利益，即無不當得利；更無違反委任

    契約之行為。是原告提起本訴為無理由，不應准許，並聲明

    ：1.原告之訴及假執行之聲請均駁回；2.訴訟費用由原告負

    擔；3.如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

二、被告高美娟、高以芸部分：　　

(一)伊等係透過開發商即訴外人汪敬傑之帶看與議價，始成立系

    爭房地之買賣，並於簽約當日才看過被告林浩禎，不知其與

    原告間之關係，遑論勾結，是原告應提出伊等有協助被告林

    浩禎為背信行為之證明。　

(二)系爭契約書之買賣標的為系爭房地，價金為920萬元。被告

    高美娟另向被告林浩禎單獨購入車位一個，約定價金130萬

    元；而該車位係自新竹市○○路000號1樓分割而出，與系爭房

    屋無關。

(三)不動產仲介之任務僅負責至簽約成交，不會再經手後續過戶

    事宜，是伊等實無從知悉系爭土地持分與建物是否一同移轉

    ，欠缺法律上理由要求伊等賠償未併同移轉所生之損失。

(四)綜上，原告提起本訴為無理由，不應准許。並聲明：原告之

    訴駁回；訴訟費用由原告負擔；如受不利之判決，願供擔保

    請准宣告免為假執行。　

參、得心證之理由：

一、按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任

    。故意以背於善良風俗之方法，加損害於他人者亦同。；違

    反保護他人之法律，致生損害於他人者，負賠償責任。但能

    證明其行為無過失者，不在此限；數人共同不法侵害他人之

    權利者，連帶負損害賠償責任。不能知其中孰為加害人者亦

    同。造意人及幫助人，視為共同行為人，民法第184、185條

    固有明文。次按，侵權行為以故意或過失侵害他人之權利為

    成立要件，倘無侵害權利之行為，自不生侵權行為之責任；

    民法所定侵權行為之賠償，旨在填補被害人所受損害，自以

    被害人之私益因不法侵害致受有損害為要件；且主張侵權行

    為損害賠償請求權之人，對於侵權行為之成立要件應負舉證

    責任（最高法院106年度台上字第1826號、107年度台上字第

    267號、100年度台上字第328號判決要旨參照）。又所謂違

    反保護他人之法律者，須以行為人有違反該保護他人法律之

    行為並其違反保護他人法律之行為與損害之發生間有相當因

    果關係為必要（最高法院100年度台上字第390號判決意旨酌

    參）。

二、次按，受任人因處理委任事務，所收取之金錢、物品及孳息

    ，應交付於委任人；受任人因處理委任事務有過失，或因逾

    越權限之行為所生之損害，對於委任人應負賠償之責，民法

    第541條第1項、第544條亦各別著有明文。所稱受任人因處

    理委任事務有過失，對於委任人應負賠償之責，乃指受任人

    於處理事務時，有應注意而未注意之情形，致委任人受有損

    害而言。

三、經查，原告主張被告林浩禎違反委任義務，未將原告所有之

    系爭土地持分，與系爭房屋連同出售，致原告受有損害，而

    被告高美娟、高以芸明知上情仍共同合謀，並灌水車位價格

    以減少給付金錢予原告，應對原告連帶負損害賠償責任等情

    ，固據其提出授權書、系爭契約書等件為證。然查：　　

(一)細觀原告所提出、由其簽具予被告林浩禎之111年1月23日授

    權書所示，其上記載「委託人林柏榕委託林浩禎代為辦理位

    於：新竹縣○○路000號0樓之0房屋買賣租賃等相關簽約之事

    宜」等字樣（見卷第19頁），僅載明原告授權被告林浩禎處

    理系爭房屋出售事宜，而未提及房屋坐落之土地，已難認原

    告委託被告林浩禎處分之不動產標的，有包含系爭土地在內

    。

(二)次查，檢視原告另於111年2月20日簽具予被告林浩禎之授權

    書所示，其不動產欄位除載明系爭房屋資訊外，土地座落欄

    位固寫有「新竹市○○段○○段000○00000地號」，土地面積、

    權利範圍欄位，則分別註明「依地政事務所土地登記簿登載

    為準」、「依地政事務所土地登記簿所載土地應有部分」等

    語（見卷第21頁）。然上開關於「00段」之記載，除與系爭

    土地之地號為「00段」不符外；且因原告就系爭房屋所在地

    之同棟建築，另擁有系爭000-0店面所有權，此為原告所自

    承（見卷第244頁），而該店面非本案一併出售之範圍，且

    當應隨同坐落土地之應有部分一併移轉，亦有建物登記謄本

    附於刑事卷宗可查（見新竹地檢112年度偵續字第125號卷第

    48頁，下稱偵續字卷），由此可推知前揭授權書上所指系爭

    000地號土地授權範圍「依地政事務所土地登記簿所載土地

    應有部分」，即非原告就該筆土地所有之應有部分全部，則

    授權書究係授權被告林浩禎出售原告之系爭土地多少持分，

    即屬不明，自難因被告林浩禎僅出售其與原告共有之系爭房

    屋，以及自身所有之系爭土地持分，而未包含原告之系爭土

    地持分，即謂其處理委任事務有過失，抑或違反委任義務之

    不法行為存在。

(三)況查，證人即代書張作祥曾於刑事偵查中證稱：老房子在繼

    承上常會有少一筆或持分不正確情況，蓋因以前公家機關未

    記載這些資料，時隔已久致無法比對，只能透過相關資料查

    詢確定建物應隨同移轉之土地部分為何。本案因被告林浩禎

    在系爭000-0地號土地上之應有部分會影響系爭房屋使用，

    故伊認定被告林浩禎所有之應有部分應隨同系爭房屋一併移

    轉；原告取得系爭000-0地號土地之時間為97年8月，建物取

    得時間為104年3月，可確認原告所有之系爭000-0地號土地

    與系爭房屋無關，遂未一同移轉等語（見新竹地檢111年度

    他字第2630號卷第168-169頁，下稱他字卷）、系爭000地號

    土地登記謄本上有記載「1231建號基地之應有部分」係809/

    100000，故系爭契約書始會填載系爭000地號土地應隨同移

    轉之應有部分為809/100000；且被告林浩禎就系爭000地號

    土地尚有1953/100000，係1223建號基地之應有部分，而依

    系爭000-0地號土地登記謄本，可知被告林浩禎曾於109年6

    月29日以1223建號建物及系爭000、000-0地號（設定權利範

    圍2652/100000）土地設定擔保，被告林浩禎就系爭000-0地

    號土地之應有部分共為3751/100000，故認1231建號應隨同

    移轉之系爭000-0地號土地應有部分為兩者相減之1099/1000

    00等語（見偵續字卷第130-131頁）明確，核與土地及建物

    登記謄本之記載吻合，應屬可信。由此足悉，系爭契約書所

    約定應併同系爭建物移轉之土地持分，乃地政士依據其專業

    智識所為之判斷，實非被告三人為損害原告權益而共同合謀

    所為。此外，原告以相同事由對被告三人提起之詐欺、背信

    罪等刑事告訴，亦經新竹地檢檢察官認查無其他積極證據足

    資證明被告有何上開犯行為由，而以112年度偵字第12562號

    、112年度偵續字第125號為不起訴處分在案（見本院卷第18

    7-190頁、237-241頁），益徵被告俱無原告所述之故意或過

    失不法行為，堪可認定。

(四)再查，原告除系爭房屋外，在同棟建築內另有系爭000-0店

    面所有權之事實，已如前述，是其因仍留有坐落系爭000地

    號土地之區分所有建物，故本件移轉登記申請不違反公寓大

    廈管理條例第4條第2項之立法意旨，應予受理等情，此經新

    竹市地政事務所以112年6月1日新地登字第1120004429號函

    闡釋詳明（見他字卷第185-186頁）。加以系爭土地持分仍

    屬原告所有，原告並未喪失所有權，並有可併同移轉之建物

    ，足認原告應未受有損害。

(五)另查，被告林浩禎係在系爭契約書外，另與被告高美娟單獨

    簽訂111年2月19日「不動產買賣契約書」，將其自身所有之

    1223建號（共用部分建號1284）、權利範圍1377/100000（

    車位編號15號）所有權，出售予被告高美娟，約定價款為13

    0萬元，有該份買賣契約書附卷可稽（見卷第165-171頁）。

    渠等間就系爭車位之買賣顯與原告無關，此亦經雙方於系爭

    契約書第17條特別約定事項重申「乙方林浩禎需另行將本社

    區自有之車位出售予甲方（另行簽定買賣契約書）」等語綦

    詳（見卷第31頁）；加以原告提出之出租/出售公告（見卷

    第43頁），除無法識別所載車位之坐落建築外，且車位之售

    價，亦受停車格尺寸、所在樓層及位置、平面或機械、與電

    梯之距離、附近排水、市場交易契約自由等因素之影響而有

    所差異，無從僅因原告提出來路及條件不明之公告一紙，即

    可謂被告林浩禎與高美娟有將部分房地價金灌於車位之不法

    情事存在。

四、綜上所述，依據原告所提證物，無法證明被告林浩禎有其主

    張之違反委任義務未連同出售原告土地持分、故意提高車位

    價格以降低房地售價，被告高美娟、高以芸明知上情仍與之

    合謀之不法侵害行為存在，且原告亦未受有損害。是原告依

    據民法第184條、第185條、第541條、第544條等規定，請求

    被告連帶賠償損害3,469,439元及法定遲延利息，即屬無理

    ，不應准許。又原告之訴既經駁回，其假執行之聲請亦失所

    依附，應併予駁回。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經

    本院斟酌後，認為均不足影響本判決之結果，自無逐一詳予

    論駁之必要，併此敘明。

六、據上論結，本件原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，

    判決如主文。　　　　　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　10  　月　　7　 　日

                  民事第一庭  法  官   林南薰

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　　10  　月　　7　 　日

                              書記官   陳麗麗　　　　　　　　　　　　






臺灣新竹地方法院民事判決  

112年度訴字第707號

原      告  林柏榕  



訴訟代理人  魏翠亭律師

            陳恩民律師

複代理人    陳弈宏律師

被      告  林浩禎  



訴訟代理人  吳存富律師

            黃韋儒律師

複代理人    蔡亦威律師

被      告  高美娟  



            高以芸  



上二人共同

訴訟代理人  林君鴻律師

複代理人    連詩雅律師

上列當事人間履行契約等事件，本院於民國113年8月27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

壹、原告主張：

一、原告與被告林浩禎為叔姪關係，伊等共有坐落新竹市○○段○○段000○00000地號土地（下稱系爭土地）及其上同段1231建號建物（門牌號碼新竹市○○路000號3樓之3，權利範圍全部；共同使用建號1283、權利範圍2073/100000及1284建號、權利範圍794/100000，下稱系爭房屋），持分各為1/2（下合稱系爭房地）。

二、被告林浩禎前於民國111年1月間，以其擁有不動產經紀營業員之合格證照、具不動產仲介買賣租賃等專業為，勸使原告將系爭房地委由被告林浩禎出售，原告乃於同年月23日簽立授權書，將系爭房地委託予被告林浩禎進行銷售事宜。嗣因獲告知不動產已成交，原告乃再應被告林浩禎之要求，於111年2月20日簽署授權書，以委託被告林浩禎全權處理系爭房地之所有買賣、產權移轉事宜；而由文件上之土地標示記載，可知原告委託出售之標的，除系爭房屋持分外，尚包含建物所坐落之系爭土地持分。

三、爾後，被告林浩禎即於111年2月20日，經同屬台慶不動產新竹市林森西大加盟店從業人員即被告高美娟、高以芸之仲介，代理原告簽署「不動產買賣契約書」（下稱系爭契約書）及產權移轉文件，並將系爭房地移轉予被告高美娟。被告林浩禎嗣又向原告宣稱系爭房地售得價款為新臺幣（下同）920萬元，惟因有土地與建物價金之分別，因原告僅出售系爭房屋持分，故僅交付建物價款云云，與系爭契約書上實際僅約定總價乙情不符。又系爭契約書有以特約約定連同移轉車位1個，依市價約為50萬元，然被告林浩禎竟宣稱車位價值為130萬元，顯係欲將房地價金部分灌於車位，以達少給付原告之目的。故而，系爭房地之實際價值應為1,000萬元（130萬元-50萬元+920萬元=1000萬元）。

四、承上，被告林浩禎上開違背任務而牟取不法利益之行為，業已觸犯刑法背信罪，且為被告高美娟、高以芸所明知，藉此合謀由擔任仲介之被告高美娟同時為買方，達成灌水車位價格、故意不連同土地持分一同出售等不法方式，以降低應付予原告之金額。

五、原告因被告林浩禎以不當手段未連同出售建物基地之行為，受有空持有土地持分之窘境，且土地持分因建物已移轉而價值大減、難以轉手，因而受有往後無法交易而需負擔之稅賦損害共99,709元。是以，被告應給付予原告之金額，為系爭房地實際價值1,000萬元之一半、稅賦損害99,709元，扣除已給付之1,630,270元後，應再給付原告3,469,439元。　　

六、綜上，爰依民法侵權行為、委任等法律關係，提起本件訴訟。並聲明：（一）被告應連帶給付原告3,469,439元，及自聲請狀繕本送達翌日起，按年息5%計算之利息；（二）訴訟費用由被告負擔；（三）原告願供擔保，請准宣告假執行。

貳、被告則以：

一、被告林浩禎部分：

(一)原告僅授權伊出售系爭房屋之應有部分，而不包括系爭土地持分，此經原告於111年1月23日授權書，特別具體指定授權範圍為「新竹市○○路000號3樓之3房屋買賣租賃等相關簽約之事宜」；且111年2月20日授權書所載之「新竹市○○段○○段000○00000地號」，自始不存在，原告無授權出售之可能，該部分授權無效。復經臺灣新竹地方檢察署以112年度偵字第12562號、112年度偵續字第125號對伊為不起訴處分。

(二)系爭契約書之買賣標的為系爭000地號土地（權利範圍809/100000）、000-0地號土地（權利範圍1099/100000）、系爭房屋（權利範圍全部）及其共有部分。而其中僅有系爭房屋應有部分1/2為原告所有，其餘皆為被告林浩禎所有，伊並未出售原告之任何土地。

(三)再者，原告除系爭房屋外，在同棟大樓另有門牌號碼為000-0號之一、二樓店面（下稱系爭000-0店面），系爭土地所有權仍可坐落於系爭000-0店面下方，其土地所有權未有任何減損，價值可連同店面而存在，不生原告所述空有土地持分而無使用價值可言，亦即原告未受有任何損害。

(四)被告林浩禎係為促成系爭房地之交易，始於111年2月19日，另將己身所有之車位單獨出售予被告高美娟，實與原告無關，且與本案無涉，此由系爭契約書所載之買賣標的物，其中1284建號之權利範圍為1377/100000乙節得證。　

(五)是以，被告林浩禎對原告並無侵權行為；且伊亦已將原告出售系爭房屋持分所應得之價金1,630,270元，給付完畢，並未獲得不應歸屬於己之利益，即無不當得利；更無違反委任契約之行為。是原告提起本訴為無理由，不應准許，並聲明：1.原告之訴及假執行之聲請均駁回；2.訴訟費用由原告負擔；3.如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

二、被告高美娟、高以芸部分：　　

(一)伊等係透過開發商即訴外人汪敬傑之帶看與議價，始成立系爭房地之買賣，並於簽約當日才看過被告林浩禎，不知其與原告間之關係，遑論勾結，是原告應提出伊等有協助被告林浩禎為背信行為之證明。　

(二)系爭契約書之買賣標的為系爭房地，價金為920萬元。被告高美娟另向被告林浩禎單獨購入車位一個，約定價金130萬元；而該車位係自新竹市○○路000號1樓分割而出，與系爭房屋無關。

(三)不動產仲介之任務僅負責至簽約成交，不會再經手後續過戶事宜，是伊等實無從知悉系爭土地持分與建物是否一同移轉，欠缺法律上理由要求伊等賠償未併同移轉所生之損失。

(四)綜上，原告提起本訴為無理由，不應准許。並聲明：原告之訴駁回；訴訟費用由原告負擔；如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。　

參、得心證之理由：

一、按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任。故意以背於善良風俗之方法，加損害於他人者亦同。；違反保護他人之法律，致生損害於他人者，負賠償責任。但能證明其行為無過失者，不在此限；數人共同不法侵害他人之權利者，連帶負損害賠償責任。不能知其中孰為加害人者亦同。造意人及幫助人，視為共同行為人，民法第184、185條固有明文。次按，侵權行為以故意或過失侵害他人之權利為成立要件，倘無侵害權利之行為，自不生侵權行為之責任；民法所定侵權行為之賠償，旨在填補被害人所受損害，自以被害人之私益因不法侵害致受有損害為要件；且主張侵權行為損害賠償請求權之人，對於侵權行為之成立要件應負舉證責任（最高法院106年度台上字第1826號、107年度台上字第267號、100年度台上字第328號判決要旨參照）。又所謂違反保護他人之法律者，須以行為人有違反該保護他人法律之行為並其違反保護他人法律之行為與損害之發生間有相當因果關係為必要（最高法院100年度台上字第390號判決意旨酌參）。

二、次按，受任人因處理委任事務，所收取之金錢、物品及孳息，應交付於委任人；受任人因處理委任事務有過失，或因逾越權限之行為所生之損害，對於委任人應負賠償之責，民法第541條第1項、第544條亦各別著有明文。所稱受任人因處理委任事務有過失，對於委任人應負賠償之責，乃指受任人於處理事務時，有應注意而未注意之情形，致委任人受有損害而言。

三、經查，原告主張被告林浩禎違反委任義務，未將原告所有之系爭土地持分，與系爭房屋連同出售，致原告受有損害，而被告高美娟、高以芸明知上情仍共同合謀，並灌水車位價格以減少給付金錢予原告，應對原告連帶負損害賠償責任等情，固據其提出授權書、系爭契約書等件為證。然查：　　

(一)細觀原告所提出、由其簽具予被告林浩禎之111年1月23日授權書所示，其上記載「委託人林柏榕委託林浩禎代為辦理位於：新竹縣○○路000號0樓之0房屋買賣租賃等相關簽約之事宜」等字樣（見卷第19頁），僅載明原告授權被告林浩禎處理系爭房屋出售事宜，而未提及房屋坐落之土地，已難認原告委託被告林浩禎處分之不動產標的，有包含系爭土地在內。

(二)次查，檢視原告另於111年2月20日簽具予被告林浩禎之授權書所示，其不動產欄位除載明系爭房屋資訊外，土地座落欄位固寫有「新竹市○○段○○段000○00000地號」，土地面積、權利範圍欄位，則分別註明「依地政事務所土地登記簿登載為準」、「依地政事務所土地登記簿所載土地應有部分」等語（見卷第21頁）。然上開關於「00段」之記載，除與系爭土地之地號為「00段」不符外；且因原告就系爭房屋所在地之同棟建築，另擁有系爭000-0店面所有權，此為原告所自承（見卷第244頁），而該店面非本案一併出售之範圍，且當應隨同坐落土地之應有部分一併移轉，亦有建物登記謄本附於刑事卷宗可查（見新竹地檢112年度偵續字第125號卷第48頁，下稱偵續字卷），由此可推知前揭授權書上所指系爭000地號土地授權範圍「依地政事務所土地登記簿所載土地應有部分」，即非原告就該筆土地所有之應有部分全部，則授權書究係授權被告林浩禎出售原告之系爭土地多少持分，即屬不明，自難因被告林浩禎僅出售其與原告共有之系爭房屋，以及自身所有之系爭土地持分，而未包含原告之系爭土地持分，即謂其處理委任事務有過失，抑或違反委任義務之不法行為存在。

(三)況查，證人即代書張作祥曾於刑事偵查中證稱：老房子在繼承上常會有少一筆或持分不正確情況，蓋因以前公家機關未記載這些資料，時隔已久致無法比對，只能透過相關資料查詢確定建物應隨同移轉之土地部分為何。本案因被告林浩禎在系爭000-0地號土地上之應有部分會影響系爭房屋使用，故伊認定被告林浩禎所有之應有部分應隨同系爭房屋一併移轉；原告取得系爭000-0地號土地之時間為97年8月，建物取得時間為104年3月，可確認原告所有之系爭000-0地號土地與系爭房屋無關，遂未一同移轉等語（見新竹地檢111年度他字第2630號卷第168-169頁，下稱他字卷）、系爭000地號土地登記謄本上有記載「1231建號基地之應有部分」係809/100000，故系爭契約書始會填載系爭000地號土地應隨同移轉之應有部分為809/100000；且被告林浩禎就系爭000地號土地尚有1953/100000，係1223建號基地之應有部分，而依系爭000-0地號土地登記謄本，可知被告林浩禎曾於109年6月29日以1223建號建物及系爭000、000-0地號（設定權利範圍2652/100000）土地設定擔保，被告林浩禎就系爭000-0地號土地之應有部分共為3751/100000，故認1231建號應隨同移轉之系爭000-0地號土地應有部分為兩者相減之1099/100000等語（見偵續字卷第130-131頁）明確，核與土地及建物登記謄本之記載吻合，應屬可信。由此足悉，系爭契約書所約定應併同系爭建物移轉之土地持分，乃地政士依據其專業智識所為之判斷，實非被告三人為損害原告權益而共同合謀所為。此外，原告以相同事由對被告三人提起之詐欺、背信罪等刑事告訴，亦經新竹地檢檢察官認查無其他積極證據足資證明被告有何上開犯行為由，而以112年度偵字第12562號、112年度偵續字第125號為不起訴處分在案（見本院卷第187-190頁、237-241頁），益徵被告俱無原告所述之故意或過失不法行為，堪可認定。

(四)再查，原告除系爭房屋外，在同棟建築內另有系爭000-0店面所有權之事實，已如前述，是其因仍留有坐落系爭000地號土地之區分所有建物，故本件移轉登記申請不違反公寓大廈管理條例第4條第2項之立法意旨，應予受理等情，此經新竹市地政事務所以112年6月1日新地登字第1120004429號函闡釋詳明（見他字卷第185-186頁）。加以系爭土地持分仍屬原告所有，原告並未喪失所有權，並有可併同移轉之建物，足認原告應未受有損害。

(五)另查，被告林浩禎係在系爭契約書外，另與被告高美娟單獨簽訂111年2月19日「不動產買賣契約書」，將其自身所有之1223建號（共用部分建號1284）、權利範圍1377/100000（車位編號15號）所有權，出售予被告高美娟，約定價款為130萬元，有該份買賣契約書附卷可稽（見卷第165-171頁）。渠等間就系爭車位之買賣顯與原告無關，此亦經雙方於系爭契約書第17條特別約定事項重申「乙方林浩禎需另行將本社區自有之車位出售予甲方（另行簽定買賣契約書）」等語綦詳（見卷第31頁）；加以原告提出之出租/出售公告（見卷第43頁），除無法識別所載車位之坐落建築外，且車位之售價，亦受停車格尺寸、所在樓層及位置、平面或機械、與電梯之距離、附近排水、市場交易契約自由等因素之影響而有所差異，無從僅因原告提出來路及條件不明之公告一紙，即可謂被告林浩禎與高美娟有將部分房地價金灌於車位之不法情事存在。

四、綜上所述，依據原告所提證物，無法證明被告林浩禎有其主張之違反委任義務未連同出售原告土地持分、故意提高車位價格以降低房地售價，被告高美娟、高以芸明知上情仍與之合謀之不法侵害行為存在，且原告亦未受有損害。是原告依據民法第184條、第185條、第541條、第544條等規定，請求被告連帶賠償損害3,469,439元及法定遲延利息，即屬無理，不應准許。又原告之訴既經駁回，其假執行之聲請亦失所依附，應併予駁回。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經本院斟酌後，認為均不足影響本判決之結果，自無逐一詳予論駁之必要，併此敘明。

六、據上論結，本件原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主文。　　　　　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　10  　月　　7　 　日

                  民事第一庭  法  官   林南薰

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　　10  　月　　7　 　日

                              書記官   陳麗麗　　　　　　　　　　　　





