
臺灣臺北地方法院民事小額判決

113年度店小字第1632號

原      告  周福美  

被      告  央北不動產仲介經紀有限公司

0000000000000000

兼

法定代理人  傅宜鈞  

0000000000000000

上列當事人間請求返還保證金事件，本院於民國114年5月13日言

詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、原告之訴及假執行之聲請均駁回。

二、訴訟費用新臺幣1,000元由原告負擔。

　　事實及理由

一、原告主張：原告為購買門牌號碼新北市○○區○○路00巷00

0號8樓之房屋（下稱系爭房屋），於民國113年8月25日與被

告央北不動產仲介經紀有限公司（下稱被告公司）之負責人

即被告傅宜鈞簽訂買賣議價委託書（下稱系爭委託書）及確

認書，委託被告以新臺幣（下同）24,000,000元之價額代原

告向系爭房屋之屋主即賣方議價，議價期間至113年8月31日

止，原告並給付被告議價保證金100,000元。嗣被告於113年

8月30日以賣方隔日將飛回美國為由，要求原告當日前往簽

約，原告因尚未備齊購屋資金即未前往，其後原告亦未再予

賣方就系爭房屋簽立買賣契約。而原告既未與賣方就系爭房

屋簽訂買賣契約，賣方亦未於議價期滿日前於委託書上簽

名，原告與賣方間之買賣契約即未成立，保證金自無從成為

購買系爭房屋之定金，詎被告竟仍於113年9月1日開立一未

記載日期之東森房屋定金收據予原告，該定金收據雖載有原

告姓名，惟並非原告簽立，被告自應將議價保證金退還予原

告，爰依系爭委託書之法律關係提起本件訴訟等語，並聲

明：㈠被告應連帶給付原告100,000元，及自起訴狀繕本送
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達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。㈡願供擔

保，請准宣告假執行。

二、被告則以：就系爭房屋被告已於113年8月31日前議價成功，

被告係與訴外人東森房屋合作，於被告收受委託書後即委由

東森房屋處理，系爭委託書第4條已載明如賣方同意出售，

則議價保證金轉為購屋定金之一部，原告已有不只一次之交

易經驗，應知悉保證金已轉為定金，因原告並未與系爭房屋

賣方簽約，即由賣方沒收定金等語，資為抗辯，並聲明：原

告之訴駁回。

三、本院之判斷：

　㈠經查，兩造於113年8月25日簽訂系爭委託書及確認書，約定

由原告委由被告就系爭房屋向賣方議價，議價金額為24,00

0,000元，議價期限為同年月31日，原告並支付議價保證金1

00,000元予被告，有系爭委託書及確認書可憑（見本院卷第

13至15頁），且為兩造所不爭執（見本院卷第48頁），是此

部分之事實，堪先認定。而「議價不成功，且賣方不願意繼

續面談，則保證金於議價屆滿後二十四小時內無息全部返

還」、「賣方同意出售，則保證金轉為購屋定金之一部

分」，則為系爭委託書第4條第2款、第3款分別所明定。

　㈡而就系爭房屋議價之經過，依證人即被告公司員工李青芫於

本院具結證稱：當時是我去找原告簽立系爭委託書及收斡

旋，系爭房屋之議價是由我跟東森房屋去周旋，賣方有同意

將系爭房屋以24,000,000元出售給原告，原告是將議價保證

金100,000元交給我，我在113年8月25日下午3點把議價保證

金100,000元交給東森房屋的仲介龔桂金，東森房屋是賣方

的仲介，由東森房屋之員工去找屋主轉成定金，我是在113

年8月25日19時10分看到東森房屋之定金收據，東森房屋之

員工有拍照傳定金收據給我，表示屋主簽收了等語（見本院

卷第62至63頁）；以及證人即東森房屋員工龔桂金於本院具

結證稱：在113年8月25日都已經談好，確認雙方價格都有

到，成交價是24,000,000元，賣方覺得如果有誠意斡旋金可
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以多一點，後來被告公司有來補定金，總共是100,000元，

我就去送定，送定的意思就是把定金交給屋主，屋主有簽收

等語（見本院卷第65頁）；再參照證人李青芫當庭提供其與

東森房屋員工之對話紀錄（見本院卷第69至81頁），可見李

青芫確有於113年8月25日向東森房屋員工表示「買方同意24

00另外加2%」，之後東森房屋員工即要求原告補定金，李青

芫即表示會再去與原告約時間補足定金，其後東森房屋即回

傳賣方收受定金之定金收據照片，並表示「簽收了」等語，

亦核與證人李青芫、龔桂金前開證述之經過相符；堪認被告

公司確有代原告與賣方議價成功，並將原告所交付之議價保

證金100,000元轉交予賣方委託之仲介公司員工，再由該員

工將該議價保證金交給賣方轉成買賣契約之定金。

　㈢而觀諸該該東森房屋定金收據（見本院卷第17頁），其上既

已有載明系爭房屋之成交價格為24,000,000元，下方亦有賣

方簽收定金之簽名，可證明賣方確已同意依原告委託被告議

價之條件出售；再從被告公司員工與東森房屋員工113年8月

26日之對話紀錄中所出現被告員工與原告女兒對話之截圖，

亦可見原告女兒曾向被告表示「另外週五簽約結束後我想順

便再去一次量一些尺寸」等語（見本院卷第89頁），亦可徵

原告早已知悉系爭房屋賣方已同意出售、已議價成功而進入

準備簽約之階段；又參酌證人李青芫所證稱：我在8月30日

中午11時20分有跟原告轉達有跟屋主轉定的動作等語（見本

院卷第63頁），與其所提供與東森房屋員工聯繫之LINE對話

紀錄內容相符（見本院卷第91頁），更可知就賣方同意出

售，前開保證金已轉為定金而由賣方收取一事，亦為原告所

清楚知悉，是原告自不得依系爭委託書第4條第2款之約定，

請求被告返還議價保證金。

　㈣原告雖主張東森房屋之定金收據上「定金付款人」欄位之

「周福美」簽名並非其所簽，懷疑此收據之真實性云云。然

所謂「定金收據」，其用途乃係在於作為「有收到定金」之

證明，故僅須由收受者即賣方簽名出具，表示其有收到定
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金，即具有證明之效力；至於該定金收據上固設有「定金付

款人」之欄位，然其作用僅係將定金付款人為何人載明清

楚，該定金收據既非由定金付款人所出具，即未必要由定金

付款人親自簽名，是原告以該「定金付款人」欄位之「周福

美」簽名並非其所簽為由，懷疑此收據之真實性，並非可

採。

　㈤原告雖又主張系爭委託書之「賣方是否同意出售」欄位未經

系爭房屋之賣方勾選並簽名，自難認賣方已同意出售云云，

惟該欄位僅係證明賣方已同意依買賣議價委託書所載條件出

售之方式之一，而非唯一之方式，本件賣方既已於東森房屋

之系爭定金收據上簽名，表示同意依原告提出之條件出售系

爭房屋，即足認賣方已有同意出售之事實，故縱使賣方未於

系爭委託書上簽名，亦不會影響此部分事實之認定。原告雖

主張依系爭委託書左側記載之「本委託書簽訂前雙方之口頭

協議，未經載明於本約中者，自動失效」，賣方並未於委託

書上簽名，故被告應退還保證金云云，然上開條款僅係針對

原告與被告公司間，約定就房屋買賣之議價相關條件，縱有

口頭另為協議，仍應以該委託書上所記載者為準，尚無從該

條文得出「委託書未經賣方簽認即失效」之結果。又原告另

稱委託書左側記載「為保障交易安全，請指定使用買賣價金

履約保證制度」，故買賣價金應使用履約保證制度，不能直

接轉成定金云云，然該左側記載之內容用語，僅具有建議性

質，而非強制約定，是無論本件是否使用履約保證制度，均

難謂有何違約或使契約失效之情形，是原告此部分主張，亦

非可採。

　㈥從上可知，本件賣方已同意出售，系爭議價保證金已轉成定

金由賣方收受，即與系爭委託書第4條第2款所稱之「議價不

成功」之情形有違，從而，原告請求被告返還議價保證金10

0,000元，即屬無據。

四、綜上所述，原告依系爭委託書之法律關係，請求被告連帶給

付100,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按
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週年利率5%計算之利息，為無理由，應予駁回。

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，核於判決結果不生影響，爰不逐一論述，併此

敘明。原告之訴既經駁回，其假執行亦失所附麗，應併予駁

回。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。並依職權確定本

件訴訟費用額為1,000元（即第一審裁判費）如主文第2項所

示。　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　9 　　日

　　　　　　　　　臺灣臺北地方法院新店簡易庭

　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　許容慈

以上正本係照原本作成。

對於本件判決如有不服，應於收受送達後20日內向本院提出上訴

書狀，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具繕本。

當事人之上訴，非以判決違背法令為理由不得為之，上訴狀應記

載上訴理由，表明下列各款事項：

(一)原判決所違背之法令及其具體內容。

(二)依訴訟資料可認為原判決有違背法令之具體事實。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　9 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　黃亮瑄 
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臺灣臺北地方法院民事小額判決
113年度店小字第1632號
原      告  周福美  
被      告  央北不動產仲介經紀有限公司


兼
法定代理人  傅宜鈞  


上列當事人間請求返還保證金事件，本院於民國114年5月13日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
一、原告之訴及假執行之聲請均駁回。
二、訴訟費用新臺幣1,000元由原告負擔。
　　事實及理由
一、原告主張：原告為購買門牌號碼新北市○○區○○路00巷000號8樓之房屋（下稱系爭房屋），於民國113年8月25日與被告央北不動產仲介經紀有限公司（下稱被告公司）之負責人即被告傅宜鈞簽訂買賣議價委託書（下稱系爭委託書）及確認書，委託被告以新臺幣（下同）24,000,000元之價額代原告向系爭房屋之屋主即賣方議價，議價期間至113年8月31日止，原告並給付被告議價保證金100,000元。嗣被告於113年8月30日以賣方隔日將飛回美國為由，要求原告當日前往簽約，原告因尚未備齊購屋資金即未前往，其後原告亦未再予賣方就系爭房屋簽立買賣契約。而原告既未與賣方就系爭房屋簽訂買賣契約，賣方亦未於議價期滿日前於委託書上簽名，原告與賣方間之買賣契約即未成立，保證金自無從成為購買系爭房屋之定金，詎被告竟仍於113年9月1日開立一未記載日期之東森房屋定金收據予原告，該定金收據雖載有原告姓名，惟並非原告簽立，被告自應將議價保證金退還予原告，爰依系爭委託書之法律關係提起本件訴訟等語，並聲明：㈠被告應連帶給付原告100,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。㈡願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：就系爭房屋被告已於113年8月31日前議價成功，被告係與訴外人東森房屋合作，於被告收受委託書後即委由東森房屋處理，系爭委託書第4條已載明如賣方同意出售，則議價保證金轉為購屋定金之一部，原告已有不只一次之交易經驗，應知悉保證金已轉為定金，因原告並未與系爭房屋賣方簽約，即由賣方沒收定金等語，資為抗辯，並聲明：原告之訴駁回。
三、本院之判斷：
　㈠經查，兩造於113年8月25日簽訂系爭委託書及確認書，約定由原告委由被告就系爭房屋向賣方議價，議價金額為24,000,000元，議價期限為同年月31日，原告並支付議價保證金100,000元予被告，有系爭委託書及確認書可憑（見本院卷第13至15頁），且為兩造所不爭執（見本院卷第48頁），是此部分之事實，堪先認定。而「議價不成功，且賣方不願意繼續面談，則保證金於議價屆滿後二十四小時內無息全部返還」、「賣方同意出售，則保證金轉為購屋定金之一部分」，則為系爭委託書第4條第2款、第3款分別所明定。
　㈡而就系爭房屋議價之經過，依證人即被告公司員工李青芫於本院具結證稱：當時是我去找原告簽立系爭委託書及收斡旋，系爭房屋之議價是由我跟東森房屋去周旋，賣方有同意將系爭房屋以24,000,000元出售給原告，原告是將議價保證金100,000元交給我，我在113年8月25日下午3點把議價保證金100,000元交給東森房屋的仲介龔桂金，東森房屋是賣方的仲介，由東森房屋之員工去找屋主轉成定金，我是在113年8月25日19時10分看到東森房屋之定金收據，東森房屋之員工有拍照傳定金收據給我，表示屋主簽收了等語（見本院卷第62至63頁）；以及證人即東森房屋員工龔桂金於本院具結證稱：在113年8月25日都已經談好，確認雙方價格都有到，成交價是24,000,000元，賣方覺得如果有誠意斡旋金可以多一點，後來被告公司有來補定金，總共是100,000元，我就去送定，送定的意思就是把定金交給屋主，屋主有簽收等語（見本院卷第65頁）；再參照證人李青芫當庭提供其與東森房屋員工之對話紀錄（見本院卷第69至81頁），可見李青芫確有於113年8月25日向東森房屋員工表示「買方同意2400另外加2%」，之後東森房屋員工即要求原告補定金，李青芫即表示會再去與原告約時間補足定金，其後東森房屋即回傳賣方收受定金之定金收據照片，並表示「簽收了」等語，亦核與證人李青芫、龔桂金前開證述之經過相符；堪認被告公司確有代原告與賣方議價成功，並將原告所交付之議價保證金100,000元轉交予賣方委託之仲介公司員工，再由該員工將該議價保證金交給賣方轉成買賣契約之定金。
　㈢而觀諸該該東森房屋定金收據（見本院卷第17頁），其上既已有載明系爭房屋之成交價格為24,000,000元，下方亦有賣方簽收定金之簽名，可證明賣方確已同意依原告委託被告議價之條件出售；再從被告公司員工與東森房屋員工113年8月26日之對話紀錄中所出現被告員工與原告女兒對話之截圖，亦可見原告女兒曾向被告表示「另外週五簽約結束後我想順便再去一次量一些尺寸」等語（見本院卷第89頁），亦可徵原告早已知悉系爭房屋賣方已同意出售、已議價成功而進入準備簽約之階段；又參酌證人李青芫所證稱：我在8月30日中午11時20分有跟原告轉達有跟屋主轉定的動作等語（見本院卷第63頁），與其所提供與東森房屋員工聯繫之LINE對話紀錄內容相符（見本院卷第91頁），更可知就賣方同意出售，前開保證金已轉為定金而由賣方收取一事，亦為原告所清楚知悉，是原告自不得依系爭委託書第4條第2款之約定，請求被告返還議價保證金。
　㈣原告雖主張東森房屋之定金收據上「定金付款人」欄位之「周福美」簽名並非其所簽，懷疑此收據之真實性云云。然所謂「定金收據」，其用途乃係在於作為「有收到定金」之證明，故僅須由收受者即賣方簽名出具，表示其有收到定金，即具有證明之效力；至於該定金收據上固設有「定金付款人」之欄位，然其作用僅係將定金付款人為何人載明清楚，該定金收據既非由定金付款人所出具，即未必要由定金付款人親自簽名，是原告以該「定金付款人」欄位之「周福美」簽名並非其所簽為由，懷疑此收據之真實性，並非可採。
　㈤原告雖又主張系爭委託書之「賣方是否同意出售」欄位未經系爭房屋之賣方勾選並簽名，自難認賣方已同意出售云云，惟該欄位僅係證明賣方已同意依買賣議價委託書所載條件出售之方式之一，而非唯一之方式，本件賣方既已於東森房屋之系爭定金收據上簽名，表示同意依原告提出之條件出售系爭房屋，即足認賣方已有同意出售之事實，故縱使賣方未於系爭委託書上簽名，亦不會影響此部分事實之認定。原告雖主張依系爭委託書左側記載之「本委託書簽訂前雙方之口頭協議，未經載明於本約中者，自動失效」，賣方並未於委託書上簽名，故被告應退還保證金云云，然上開條款僅係針對原告與被告公司間，約定就房屋買賣之議價相關條件，縱有口頭另為協議，仍應以該委託書上所記載者為準，尚無從該條文得出「委託書未經賣方簽認即失效」之結果。又原告另稱委託書左側記載「為保障交易安全，請指定使用買賣價金履約保證制度」，故買賣價金應使用履約保證制度，不能直接轉成定金云云，然該左側記載之內容用語，僅具有建議性質，而非強制約定，是無論本件是否使用履約保證制度，均難謂有何違約或使契約失效之情形，是原告此部分主張，亦非可採。
　㈥從上可知，本件賣方已同意出售，系爭議價保證金已轉成定金由賣方收受，即與系爭委託書第4條第2款所稱之「議價不成功」之情形有違，從而，原告請求被告返還議價保證金100,000元，即屬無據。
四、綜上所述，原告依系爭委託書之法律關係，請求被告連帶給付100,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，為無理由，應予駁回。
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，核於判決結果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。原告之訴既經駁回，其假執行亦失所附麗，應併予駁回。
六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。並依職權確定本件訴訟費用額為1,000元（即第一審裁判費）如主文第2項所示。　　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　9 　　日
　　　　　　　　　臺灣臺北地方法院新店簡易庭
　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　許容慈
以上正本係照原本作成。
對於本件判決如有不服，應於收受送達後20日內向本院提出上訴
書狀，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具繕本。
當事人之上訴，非以判決違背法令為理由不得為之，上訴狀應記
載上訴理由，表明下列各款事項：
(一)原判決所違背之法令及其具體內容。
(二)依訴訟資料可認為原判決有違背法令之具體事實。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　9 　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　黃亮瑄 
　　　　　　　　　　　　　　　
 



臺灣臺北地方法院民事小額判決

113年度店小字第1632號

原      告  周福美  

被      告  央北不動產仲介經紀有限公司



兼

法定代理人  傅宜鈞  



上列當事人間請求返還保證金事件，本院於民國114年5月13日言

詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、原告之訴及假執行之聲請均駁回。

二、訴訟費用新臺幣1,000元由原告負擔。

　　事實及理由

一、原告主張：原告為購買門牌號碼新北市○○區○○路00巷000號8

    樓之房屋（下稱系爭房屋），於民國113年8月25日與被告央

    北不動產仲介經紀有限公司（下稱被告公司）之負責人即被

    告傅宜鈞簽訂買賣議價委託書（下稱系爭委託書）及確認書

    ，委託被告以新臺幣（下同）24,000,000元之價額代原告向

    系爭房屋之屋主即賣方議價，議價期間至113年8月31日止，

    原告並給付被告議價保證金100,000元。嗣被告於113年8月3

    0日以賣方隔日將飛回美國為由，要求原告當日前往簽約，

    原告因尚未備齊購屋資金即未前往，其後原告亦未再予賣方

    就系爭房屋簽立買賣契約。而原告既未與賣方就系爭房屋簽

    訂買賣契約，賣方亦未於議價期滿日前於委託書上簽名，原

    告與賣方間之買賣契約即未成立，保證金自無從成為購買系

    爭房屋之定金，詎被告竟仍於113年9月1日開立一未記載日

    期之東森房屋定金收據予原告，該定金收據雖載有原告姓名

    ，惟並非原告簽立，被告自應將議價保證金退還予原告，爰

    依系爭委託書之法律關係提起本件訴訟等語，並聲明：㈠被

    告應連帶給付原告100,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起

    至清償日止，按週年利率5%計算之利息。㈡願供擔保，請准

    宣告假執行。

二、被告則以：就系爭房屋被告已於113年8月31日前議價成功，

    被告係與訴外人東森房屋合作，於被告收受委託書後即委由

    東森房屋處理，系爭委託書第4條已載明如賣方同意出售，

    則議價保證金轉為購屋定金之一部，原告已有不只一次之交

    易經驗，應知悉保證金已轉為定金，因原告並未與系爭房屋

    賣方簽約，即由賣方沒收定金等語，資為抗辯，並聲明：原

    告之訴駁回。

三、本院之判斷：

　㈠經查，兩造於113年8月25日簽訂系爭委託書及確認書，約定

    由原告委由被告就系爭房屋向賣方議價，議價金額為24,000

    ,000元，議價期限為同年月31日，原告並支付議價保證金10

    0,000元予被告，有系爭委託書及確認書可憑（見本院卷第1

    3至15頁），且為兩造所不爭執（見本院卷第48頁），是此

    部分之事實，堪先認定。而「議價不成功，且賣方不願意繼

    續面談，則保證金於議價屆滿後二十四小時內無息全部返還

    」、「賣方同意出售，則保證金轉為購屋定金之一部分」，

    則為系爭委託書第4條第2款、第3款分別所明定。

　㈡而就系爭房屋議價之經過，依證人即被告公司員工李青芫於

    本院具結證稱：當時是我去找原告簽立系爭委託書及收斡旋

    ，系爭房屋之議價是由我跟東森房屋去周旋，賣方有同意將

    系爭房屋以24,000,000元出售給原告，原告是將議價保證金

    100,000元交給我，我在113年8月25日下午3點把議價保證金

    100,000元交給東森房屋的仲介龔桂金，東森房屋是賣方的

    仲介，由東森房屋之員工去找屋主轉成定金，我是在113年8

    月25日19時10分看到東森房屋之定金收據，東森房屋之員工

    有拍照傳定金收據給我，表示屋主簽收了等語（見本院卷第

    62至63頁）；以及證人即東森房屋員工龔桂金於本院具結證

    稱：在113年8月25日都已經談好，確認雙方價格都有到，成

    交價是24,000,000元，賣方覺得如果有誠意斡旋金可以多一

    點，後來被告公司有來補定金，總共是100,000元，我就去

    送定，送定的意思就是把定金交給屋主，屋主有簽收等語（

    見本院卷第65頁）；再參照證人李青芫當庭提供其與東森房

    屋員工之對話紀錄（見本院卷第69至81頁），可見李青芫確

    有於113年8月25日向東森房屋員工表示「買方同意2400另外

    加2%」，之後東森房屋員工即要求原告補定金，李青芫即表

    示會再去與原告約時間補足定金，其後東森房屋即回傳賣方

    收受定金之定金收據照片，並表示「簽收了」等語，亦核與

    證人李青芫、龔桂金前開證述之經過相符；堪認被告公司確

    有代原告與賣方議價成功，並將原告所交付之議價保證金10

    0,000元轉交予賣方委託之仲介公司員工，再由該員工將該

    議價保證金交給賣方轉成買賣契約之定金。

　㈢而觀諸該該東森房屋定金收據（見本院卷第17頁），其上既

    已有載明系爭房屋之成交價格為24,000,000元，下方亦有賣

    方簽收定金之簽名，可證明賣方確已同意依原告委託被告議

    價之條件出售；再從被告公司員工與東森房屋員工113年8月

    26日之對話紀錄中所出現被告員工與原告女兒對話之截圖，

    亦可見原告女兒曾向被告表示「另外週五簽約結束後我想順

    便再去一次量一些尺寸」等語（見本院卷第89頁），亦可徵

    原告早已知悉系爭房屋賣方已同意出售、已議價成功而進入

    準備簽約之階段；又參酌證人李青芫所證稱：我在8月30日

    中午11時20分有跟原告轉達有跟屋主轉定的動作等語（見本

    院卷第63頁），與其所提供與東森房屋員工聯繫之LINE對話

    紀錄內容相符（見本院卷第91頁），更可知就賣方同意出售

    ，前開保證金已轉為定金而由賣方收取一事，亦為原告所清

    楚知悉，是原告自不得依系爭委託書第4條第2款之約定，請

    求被告返還議價保證金。

　㈣原告雖主張東森房屋之定金收據上「定金付款人」欄位之「

    周福美」簽名並非其所簽，懷疑此收據之真實性云云。然所

    謂「定金收據」，其用途乃係在於作為「有收到定金」之證

    明，故僅須由收受者即賣方簽名出具，表示其有收到定金，

    即具有證明之效力；至於該定金收據上固設有「定金付款人

    」之欄位，然其作用僅係將定金付款人為何人載明清楚，該

    定金收據既非由定金付款人所出具，即未必要由定金付款人

    親自簽名，是原告以該「定金付款人」欄位之「周福美」簽

    名並非其所簽為由，懷疑此收據之真實性，並非可採。

　㈤原告雖又主張系爭委託書之「賣方是否同意出售」欄位未經

    系爭房屋之賣方勾選並簽名，自難認賣方已同意出售云云，

    惟該欄位僅係證明賣方已同意依買賣議價委託書所載條件出

    售之方式之一，而非唯一之方式，本件賣方既已於東森房屋

    之系爭定金收據上簽名，表示同意依原告提出之條件出售系

    爭房屋，即足認賣方已有同意出售之事實，故縱使賣方未於

    系爭委託書上簽名，亦不會影響此部分事實之認定。原告雖

    主張依系爭委託書左側記載之「本委託書簽訂前雙方之口頭

    協議，未經載明於本約中者，自動失效」，賣方並未於委託

    書上簽名，故被告應退還保證金云云，然上開條款僅係針對

    原告與被告公司間，約定就房屋買賣之議價相關條件，縱有

    口頭另為協議，仍應以該委託書上所記載者為準，尚無從該

    條文得出「委託書未經賣方簽認即失效」之結果。又原告另

    稱委託書左側記載「為保障交易安全，請指定使用買賣價金

    履約保證制度」，故買賣價金應使用履約保證制度，不能直

    接轉成定金云云，然該左側記載之內容用語，僅具有建議性

    質，而非強制約定，是無論本件是否使用履約保證制度，均

    難謂有何違約或使契約失效之情形，是原告此部分主張，亦

    非可採。

　㈥從上可知，本件賣方已同意出售，系爭議價保證金已轉成定

    金由賣方收受，即與系爭委託書第4條第2款所稱之「議價不

    成功」之情形有違，從而，原告請求被告返還議價保證金10

    0,000元，即屬無據。

四、綜上所述，原告依系爭委託書之法律關係，請求被告連帶給

    付100,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按

    週年利率5%計算之利息，為無理由，應予駁回。

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，核於判決結果不生影響，爰不逐一論述，併此

    敘明。原告之訴既經駁回，其假執行亦失所附麗，應併予駁

    回。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。並依職權確定本

    件訴訟費用額為1,000元（即第一審裁判費）如主文第2項所

    示。　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　9 　　日

　　　　　　　　　臺灣臺北地方法院新店簡易庭

　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　許容慈

以上正本係照原本作成。

對於本件判決如有不服，應於收受送達後20日內向本院提出上訴

書狀，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具繕本。

當事人之上訴，非以判決違背法令為理由不得為之，上訴狀應記

載上訴理由，表明下列各款事項：

(一)原判決所違背之法令及其具體內容。

(二)依訴訟資料可認為原判決有違背法令之具體事實。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　9 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　黃亮瑄 

　　　　　　　　　　　　　　　

 






臺灣臺北地方法院民事小額判決

113年度店小字第1632號

原      告  周福美  

被      告  央北不動產仲介經紀有限公司



兼

法定代理人  傅宜鈞  



上列當事人間請求返還保證金事件，本院於民國114年5月13日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、原告之訴及假執行之聲請均駁回。

二、訴訟費用新臺幣1,000元由原告負擔。

　　事實及理由

一、原告主張：原告為購買門牌號碼新北市○○區○○路00巷000號8樓之房屋（下稱系爭房屋），於民國113年8月25日與被告央北不動產仲介經紀有限公司（下稱被告公司）之負責人即被告傅宜鈞簽訂買賣議價委託書（下稱系爭委託書）及確認書，委託被告以新臺幣（下同）24,000,000元之價額代原告向系爭房屋之屋主即賣方議價，議價期間至113年8月31日止，原告並給付被告議價保證金100,000元。嗣被告於113年8月30日以賣方隔日將飛回美國為由，要求原告當日前往簽約，原告因尚未備齊購屋資金即未前往，其後原告亦未再予賣方就系爭房屋簽立買賣契約。而原告既未與賣方就系爭房屋簽訂買賣契約，賣方亦未於議價期滿日前於委託書上簽名，原告與賣方間之買賣契約即未成立，保證金自無從成為購買系爭房屋之定金，詎被告竟仍於113年9月1日開立一未記載日期之東森房屋定金收據予原告，該定金收據雖載有原告姓名，惟並非原告簽立，被告自應將議價保證金退還予原告，爰依系爭委託書之法律關係提起本件訴訟等語，並聲明：㈠被告應連帶給付原告100,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。㈡願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：就系爭房屋被告已於113年8月31日前議價成功，被告係與訴外人東森房屋合作，於被告收受委託書後即委由東森房屋處理，系爭委託書第4條已載明如賣方同意出售，則議價保證金轉為購屋定金之一部，原告已有不只一次之交易經驗，應知悉保證金已轉為定金，因原告並未與系爭房屋賣方簽約，即由賣方沒收定金等語，資為抗辯，並聲明：原告之訴駁回。

三、本院之判斷：

　㈠經查，兩造於113年8月25日簽訂系爭委託書及確認書，約定由原告委由被告就系爭房屋向賣方議價，議價金額為24,000,000元，議價期限為同年月31日，原告並支付議價保證金100,000元予被告，有系爭委託書及確認書可憑（見本院卷第13至15頁），且為兩造所不爭執（見本院卷第48頁），是此部分之事實，堪先認定。而「議價不成功，且賣方不願意繼續面談，則保證金於議價屆滿後二十四小時內無息全部返還」、「賣方同意出售，則保證金轉為購屋定金之一部分」，則為系爭委託書第4條第2款、第3款分別所明定。

　㈡而就系爭房屋議價之經過，依證人即被告公司員工李青芫於本院具結證稱：當時是我去找原告簽立系爭委託書及收斡旋，系爭房屋之議價是由我跟東森房屋去周旋，賣方有同意將系爭房屋以24,000,000元出售給原告，原告是將議價保證金100,000元交給我，我在113年8月25日下午3點把議價保證金100,000元交給東森房屋的仲介龔桂金，東森房屋是賣方的仲介，由東森房屋之員工去找屋主轉成定金，我是在113年8月25日19時10分看到東森房屋之定金收據，東森房屋之員工有拍照傳定金收據給我，表示屋主簽收了等語（見本院卷第62至63頁）；以及證人即東森房屋員工龔桂金於本院具結證稱：在113年8月25日都已經談好，確認雙方價格都有到，成交價是24,000,000元，賣方覺得如果有誠意斡旋金可以多一點，後來被告公司有來補定金，總共是100,000元，我就去送定，送定的意思就是把定金交給屋主，屋主有簽收等語（見本院卷第65頁）；再參照證人李青芫當庭提供其與東森房屋員工之對話紀錄（見本院卷第69至81頁），可見李青芫確有於113年8月25日向東森房屋員工表示「買方同意2400另外加2%」，之後東森房屋員工即要求原告補定金，李青芫即表示會再去與原告約時間補足定金，其後東森房屋即回傳賣方收受定金之定金收據照片，並表示「簽收了」等語，亦核與證人李青芫、龔桂金前開證述之經過相符；堪認被告公司確有代原告與賣方議價成功，並將原告所交付之議價保證金100,000元轉交予賣方委託之仲介公司員工，再由該員工將該議價保證金交給賣方轉成買賣契約之定金。

　㈢而觀諸該該東森房屋定金收據（見本院卷第17頁），其上既已有載明系爭房屋之成交價格為24,000,000元，下方亦有賣方簽收定金之簽名，可證明賣方確已同意依原告委託被告議價之條件出售；再從被告公司員工與東森房屋員工113年8月26日之對話紀錄中所出現被告員工與原告女兒對話之截圖，亦可見原告女兒曾向被告表示「另外週五簽約結束後我想順便再去一次量一些尺寸」等語（見本院卷第89頁），亦可徵原告早已知悉系爭房屋賣方已同意出售、已議價成功而進入準備簽約之階段；又參酌證人李青芫所證稱：我在8月30日中午11時20分有跟原告轉達有跟屋主轉定的動作等語（見本院卷第63頁），與其所提供與東森房屋員工聯繫之LINE對話紀錄內容相符（見本院卷第91頁），更可知就賣方同意出售，前開保證金已轉為定金而由賣方收取一事，亦為原告所清楚知悉，是原告自不得依系爭委託書第4條第2款之約定，請求被告返還議價保證金。

　㈣原告雖主張東森房屋之定金收據上「定金付款人」欄位之「周福美」簽名並非其所簽，懷疑此收據之真實性云云。然所謂「定金收據」，其用途乃係在於作為「有收到定金」之證明，故僅須由收受者即賣方簽名出具，表示其有收到定金，即具有證明之效力；至於該定金收據上固設有「定金付款人」之欄位，然其作用僅係將定金付款人為何人載明清楚，該定金收據既非由定金付款人所出具，即未必要由定金付款人親自簽名，是原告以該「定金付款人」欄位之「周福美」簽名並非其所簽為由，懷疑此收據之真實性，並非可採。

　㈤原告雖又主張系爭委託書之「賣方是否同意出售」欄位未經系爭房屋之賣方勾選並簽名，自難認賣方已同意出售云云，惟該欄位僅係證明賣方已同意依買賣議價委託書所載條件出售之方式之一，而非唯一之方式，本件賣方既已於東森房屋之系爭定金收據上簽名，表示同意依原告提出之條件出售系爭房屋，即足認賣方已有同意出售之事實，故縱使賣方未於系爭委託書上簽名，亦不會影響此部分事實之認定。原告雖主張依系爭委託書左側記載之「本委託書簽訂前雙方之口頭協議，未經載明於本約中者，自動失效」，賣方並未於委託書上簽名，故被告應退還保證金云云，然上開條款僅係針對原告與被告公司間，約定就房屋買賣之議價相關條件，縱有口頭另為協議，仍應以該委託書上所記載者為準，尚無從該條文得出「委託書未經賣方簽認即失效」之結果。又原告另稱委託書左側記載「為保障交易安全，請指定使用買賣價金履約保證制度」，故買賣價金應使用履約保證制度，不能直接轉成定金云云，然該左側記載之內容用語，僅具有建議性質，而非強制約定，是無論本件是否使用履約保證制度，均難謂有何違約或使契約失效之情形，是原告此部分主張，亦非可採。

　㈥從上可知，本件賣方已同意出售，系爭議價保證金已轉成定金由賣方收受，即與系爭委託書第4條第2款所稱之「議價不成功」之情形有違，從而，原告請求被告返還議價保證金100,000元，即屬無據。

四、綜上所述，原告依系爭委託書之法律關係，請求被告連帶給付100,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，為無理由，應予駁回。

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，核於判決結果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。原告之訴既經駁回，其假執行亦失所附麗，應併予駁回。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。並依職權確定本件訴訟費用額為1,000元（即第一審裁判費）如主文第2項所示。　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　9 　　日

　　　　　　　　　臺灣臺北地方法院新店簡易庭

　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　許容慈

以上正本係照原本作成。

對於本件判決如有不服，應於收受送達後20日內向本院提出上訴

書狀，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具繕本。

當事人之上訴，非以判決違背法令為理由不得為之，上訴狀應記

載上訴理由，表明下列各款事項：

(一)原判決所違背之法令及其具體內容。

(二)依訴訟資料可認為原判決有違背法令之具體事實。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　9 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　黃亮瑄 

　　　　　　　　　　　　　　　

 





