I~

i

’>\+
~

>

)

pi

i

L

5 B4R
LR
PR R EF
FRIE 7 2
3 A

TRF

PR 2
PRI 7 2 EF
5

N

M
RN

©
-\—\

.

£

= 5 &

i w R
L
-wgrf\‘

3
5

i)

e

b

=i

k]
dl
Sy
oy

wE
e
M

Ho}
A}
| 4
=\
=Y

he FOE ey e
e bR St

ERERNE AP

114# B £37F %5515



= 28

ik &
FAREARGFREAR B £EE 0 AR A F®IGET 13

PR S 2T

Rt 2 73 BRIEZ Bresw o
FFE Rt d R f
FF 22
T AR G
- TR EEN 0 RE T ERRFRL AL B e R
AAZF R - FF 0 3 a2 AE RS20 F 1A
DHEEF MY o AR A Az AR L FET 25 A
Lp B2 o) By 24828 44 B4 84
AT IR A RL LA Tk REP CORL LAY
LRAAIBR R - ZAEERFT AT e - B EAS
s,f;fja\"ﬁ P RFALSFY XN DL - -sr‘-},r ¥ g7 220z 2L
iA%< ~ k55 00000-0000000005LH = (™ 60001 /8 i
P ) po2Z EFTER (TR 987,500~ ; B £ 47
A REpArmRkE RAEEY pAT M mT 2 p ok o
A £987,500~ 8 > FEJIFF L2257 E 2414 E)
M IR R RS -2 AKERGF AT % -
FERFREFFIRTIBEAAFY X7 L5 8- FERARF
KR A L 2 ~R5L500000-0000000005H = (T A5
5006/ &1 = ) p 2.987,500~ ; (A2 X Wbt 2 p
fevikE AEEY pAT MY Pk o kA £987,50
0~ s s BFEJFF A2 E2 L AHLEIATR
L RZ41,004,650~ > 2 p A F113E8? 24p 4= F A F| ;4
FEEZ P b o P FRI198~ 5 (N2 LWt i m4 1,05
4,650 > 2 p113#87 24p A=3 AH|AFrE 2 P ok o &P
FRI198A L 2L 227 EP =R
B RA1,975,000% ; Uik 52 A 2F 22 P (TG
HREST) BEFR2200,000~ c 25% L FF > T3

=
:3“-1
(-mu,

Y

v



defd AR T At %18 (At - %3952412F ) 0 ¢
TEP A EER AT A RIE R~ Aefs2 A%
'ﬁww*%‘%fsﬁmz g2 hiEER- RAET

w

R %*ﬁx% :;; FEmdl P RIS PR AT FRRE S
386iE o L AT SR L2 B d H- @REAS G
;L'Ijji.o

?gﬁr—%@

Bt ik A28 12 R A GHET 20723
FALELEH LT YT LD AL GRELT NP L RLM
& ot & AT 5 b Té‘»ﬁiﬁﬁ‘f—' Sk) 0 e i208
Ao hA et gRL T L L S e AL
2 A, Pl A FEE NP2 B TR E WA
o REBRL T AL NI2ERY TP 22 B AT § 59
FES-2ERETTROREY FE (THBRIT G E
SRR ] )’@ﬂéiéﬁé@%%i%Waﬁﬁlvr
S (TSI ) X L%g¢,p19%am’¢ﬁ

A EHRF B AL 260001 e A EARE X
WAt 129 R AWATRENTEF-2HY 53
w3 (THERY2EEEF9 Y HE) 0 d
T i B XAt R S E2Yrr 5 (T2 )
TR R W A&£51,9700 ~ > Ak d £ g ‘; B a%HI5
5006/ %tk = o M2 B4R L T A ~ Ty X ek T2 b 5T
1 WRAAET AR ELIO? 2P 2 5Ll ~ 25 2 2B ER
o RA AR ELLY 2P ROREHRE]L - 25 B A W FEEH
BEARLEAL Tk R R ZYRTHES L L
ToRE SAHLEI ALY X RR128112 300 v EER S
Bl 258 > AR A BRETA SR EPE A
%u$45%?‘5%’mﬁ»ﬂ¢“%%$9%¢

¢

5

A'\
>~

?ﬁlﬁileé‘idié'fﬁn%*u IR |
PR RA LA f—ﬁ%"’?fkﬁw%é )

b
i
mj



T23P heyERE A s B L T AT S R AR
Ak s Sd s A RIEFI8T, 500~ > 2 F & p 60001

Fo itk = ~ 55006/ -tk & 45T 'ri‘ﬁFx’E;ﬁ:iE»‘i B2 o

2247 E At HhE] 25 8 A 2
A MEALEX SR o A X %V» ‘idd:—*v?ﬂgfrrﬁsﬁ%?ﬁuﬁb’
B 7 *F'll)a TRHEEE AL A R PEEEER R G
E ﬂdﬁ'%ﬂ HREEENFTIEFIE -~ 353 a39ﬁ;%22ia
0 E Mﬁ;’*—“‘i’fﬁ*~fdw‘—l’ﬁ . B 60001 /& #*& = ~ 55006
Fo Btk % 4514 987, 500~ o

= )Mr;t’*f EXD \fdw‘—di;ll?)ﬁS 23 P dpfie & yrmELY 5
B EFREEHNFTIESLIITY T 2 A NIES #HHI8T,
500~ ’ﬂ)%r»;‘.;&'u ;;EA HEEE REEZREFOFR8E
FIRHENT o GFRREIZY TG pl12#]127 1
PAzadi— p > B HEF L2282 5894 Tapll2&12
P1p A2 11457 TP 2k > 22,069,800~ > ¥ p114#5"* 8
M:i ﬂ\il"liﬂrléiiiﬂi P U198 E 4 o

"v_?i'
*?;%_
4‘..
o}
g U
A =}

Bt & e E R S R
FRIERAL I AL ST R RS E S
LR GHRAE AT S Dk A AT D AILE b v
VR EFONH L FHAR T T RAE]IER B

i b%'%;i ﬁrﬂﬂf“IIZﬁll’J 30B KL ms\f&« 121’9%’3—.&? %



K:E”ré;ga ~ BT & @%hE%fg’#\sb —»F‘B"HNF;’E Ié— ‘Eﬁf’f s
112#127 1p 422 115# 17 14p 32 » 20 & ‘3%791,217
¥ pllo#E1 7 15p At Az pak > &P 11135

ARz B LT -

Wikt BTz 2f BT EF LLFEATL RSB A
FAARM X I g2 KGR RAE FDTLER T
PEeREGRD AP RAL AL LA ELAAL FER Y
SPRNCR P RS N2 200 AP AL FERE
AP LM B ~EEETY BT @4?@%%%H%§
R G RER S it 5B L 2 o0 F R 1 H
FHEAN2ZF A SEFF 7 UARP20E AR RS
SN/ ALy NP E: ?3:5721'+J’FL£’ FOREIRE L e

B EEFZ9FTERIA - $8EFIEnL ¥ 32 %90
F2RNT~ABAG FERIEHF260F %27 ~ X2 554
4i%F ~ $22TiEF17 ~ 5179 K/ AABHFREFT - I &
F]Q

142 X 57 gk &R 245260001 % o5& = p 2 987,500~ -

2%%5%%%$dﬁéaﬁﬁ%@_ﬁéﬁﬂﬁi%JLF
T2 p ok A E987,500% 8 o RFEJIFE A 203N
2 14 .

k2 HHEEZ 2P ~RPE mgr R E L RRT B R
£791,217~ > % p115# 17 16p 423 A2/ T2 P 2k >
F¥paddeedhdIn~ -

45 - ? > ol -2 e LRBHPEF ¥ - R20NEEH
FEP LG R

O I wfl e & R 2 A B~55006/ -tk = 2987, 500~ -

6.4k 2 X sk 1 R 4 B A:;%,# BAFEEYpAT AL AT T
2 Pk iR £987,500 73 o HFEFIFE A 2035 2
e -

THLGEREZ =27 S EP L ~=mhic - mkERBT AR
+791,217~ » % p115# 17 16p 423 AL T2 P 2k >

-]



EpaFedhrL13b~ o

B Z LG Y s deH - A e LRGP ¥ - AN

FRP LS R

AWML L4 S R+2,0069800~ > %2 p114#5% §p 41

AR R 2 P A o P BH198 R o

10442 % 261 R 42,069,800~ > 2 p 114252 8p 41

HldgrE 2o poak o P L1988 o

ik 2 %2 A %22 k% R +200,000% -
125 et g 2 B -

~ AR

(k2 2 AT ~ T bR DA T £ it Tkl 5 R

2
BRESVRIEACHEETY ARLIRP AN ARL GERYE
z?ﬁmaﬁﬂ&’ @4fﬁ wAL LR R L ol W
cHP R SELLATT S B2 B2 5 ARAR AR B201 8 B A
Juiﬁficrﬁiiﬂﬁ’Jzéﬂgﬁ éiﬁ?tizf%é»kﬁﬁzﬁ
O ERENELL  SERA PRI SL RS
Boo A2 E A7 Lakor 1122107 260 R § P ARG
FRERES PN AR I BT F o B AL 2R

13

k“

FLUEIRNERET] AAFLE ARG AER
FF ok ~ 3 018 5 20113888 23p 1 ¥ srd AT
%B%%ﬁ%i’@§$¢%i2%~5%%?ﬁié%ﬁ
@ﬂﬂﬁzj%zﬁﬁ,ﬂ%ﬁﬁ%fN%&(Tﬁ,
%) > AR '%— AT B Jlg (R-TE 2 ;‘F'éﬁ-ﬂm}ix& & o p s

d 52 REBGF NG E kLR BB Zvﬁéfﬁ
FTFEQE R R BRI AZRIEC R £ L3
P22 A% S MR A AT RT A X S H R K
ERAESO R R S T o ’ﬁﬁgé:iﬁé%%
bk = iﬂf%ﬁgﬁfJ%ﬂw%% HEZER T TR
BE SR nE AR LIKRASE A EE205 R
ML FERE P EF ) T AR KR L2 2%
2BERFL BB Y 5 240X 3 JIE HA FRIRER O

w®
St
mi



BT AR R BEHRE
(:)@;;4 aj;&\@wm\ﬂ . zi‘;%‘
SUREAALERL FEE VB TR E A F
J@KQE“*‘Wﬁ@¢Q‘ R RE SEEIE N e o
/'w/%r,,}\};]& fﬁ’%d’g’é’?ﬁl'**ﬁ@f{'ﬁﬁ\g;‘gg

}

‘1\1 x&} x&}
‘/
=)

NECE S AN S B A

| 4
“‘/
=4

ko

izhz”fd%?%aéﬁ > RE gt A R R APRIEY p AT
d 5 VY RE2I R k”‘v:‘1124'18’5175§*r/?t N A -3
RAEAREREIFERT 2 F?PQ A pRAR T 200 ~d K f"]
FEES L NIRLEFERE ST AR FHERE P X
AEW APRGET p2hE R RFIEE T afifke T

TR# 2372 BREL B8 v 5 2402 3 {15 4
*‘=TR~"PF/ETL gu;/ﬁ'»ﬁ‘f”"
S d ik L 3va LRk & BRL FEI 2P HIRER
4%ﬁﬁﬁ#ﬁiﬂﬁ4ﬁ’@w@4i
AR RANEIFEFEYE RS L LAY REF
iﬁ’ﬁf%ﬁiﬁaﬁbjﬁyaﬂ 2R s TELH
P A agkiR s FIEA R RAJR 0 T RE BB
FEPETHETILRFSTPN » Hépl H 0 42 2 s
FoFAYUR. TEP D LRA L3R BHR AL BGEH
o 2R A JIE XA SR AT A LR BIHE -
ik kP & RSB Z R P FIS > R LD R
;@muu:ﬁé%m%ﬁiﬁﬁé o oa Hd R

o F-FEREEE L FIR R P
311382 23P » REAF W2 B 5 o Aikp Ity
ER 9 bl E ~2952 0 & > f1407 #2007 e

£

MRS R > B2 p AR SBEIEGE TR buge L AP

CASS



B2 2 37 E BT 2 Bas v ) 240K 3 J1F B B
47%'5""?/5_& b » BT o
2 BB A ERER (AMad- %3732370~ 5= 51421727
12 273% > & d ﬂ\}‘%fﬁégﬁ& W EINS e F B R )
(H)Rr 220112887 12p R 2 5 HEZ > 27§27
»ﬁgﬁzaé(%¢né—%31 3
RN/ R A - A Lol I L
mﬁiW%?w%wwﬁw4é
O 2EP L SRLGERE P21 2wl ir 22
HERE NP2 E TR
EHML LA 2w d TR FERE ST e A B AET
ToREEPER EAAL GEE Y STz 2
RN ES S S ANIVESIRVEN R VR E-
4 zj:r:f% gty iR ’j_—} (A% - %394 20
E)’dﬂﬁféwﬁﬁfﬁx%Waﬁ% 7%
*%?x%$pl9%a"w%4f% fﬁﬁﬁé  E%HI6
0001/}’5 Btk 2 R B A X et & 20p § ﬂ‘hé_‘;‘i
2T EY - @-’.é‘q“_l%‘ﬁxg‘:ﬁ@.ﬁ‘]lﬁ FE (At - %
6bﬂ4p)’d$ﬁfﬁ$ﬁﬁ%)ﬁﬂwaﬁ%2-%;
> NEF R ESLIDE A AR LR £%
=t 2 55006/ %tk = o
@R 21128115 21p ~ & 2 28p %5l ~ 25 & & 1)
VEE B E T e ML T A4S - Tk (A ¥ - %851 93
) e
N2 242 56 & ~ B ped sk T4 5 >0 1124107 25p 3 &
S LER ML EP RN ALY - $27TTE 152 = 6
LS A E TR ES S
;%%saa$7u£1§ ]L’@;J@”lmﬁllnmm*wﬁ
LBl ~25%F  nRERFEET O S W ARTSIER o
U>>113#87 23P » AR TAHH LT 2 I 43 -
Wed BLEGEP R RIZAR o f 2 RE R4S I RE R H

I

ok g
o
(@]
|
N —
A
0
i
gl

“\

1 v
"lV Z
pg ’ ‘-3‘]

1

=

IS,

T‘

N

(B

$N\R



Vi

%
(*¥- %107~109% ) -
k2 5 2R E 275 & % p 600014 & = ~ 55006/ & =
RATL0F &2 AR R

Bk X 475~ Skl R Appe A F % S8 540 0 2 uE
987,500~ > * F & p 60001 % i&t& = ~ 55006/ &te =
Mo B EIES R o

ez B

(SRS EAE G I RN R
S LR IROREP 2 (ABRE- $32-55-T1
) é;ﬁ’ﬁ*w‘k’* “r@‘m ki £
- BT oa R KE S moAR-H AR 2 1A
AE LAY L RTF LR RRERND R RORIRE
P e TR e ALY ki E I, 5
ﬁé?*&gf:‘:-i “"%L’ A M * ﬁ-% D RRA R

1|
o)
%1
s
‘.'r
4.
7‘-&-
4\.
s
GN\
\\‘
ﬁ~
xh-
?4
=
&
[E—y
T
_“
=1y
W
-
w3
=

1;57;;;:4 =4 »lw%—rj-ﬁﬁrf*fef% :sﬁn%fuzb'%fn E FE'FL [
—%ii:xﬁ 2t b F’f'ﬁ‘ N - -

v
ALEPHY AL BERLR L B L B - Lk

R RE ST BT RBRERGR20# 52 2 s 6
2o PlRAR L TRE S Aot A B2 2 WA R A
o st R A et A S BR24T T % 5 LR
SRR - R e R S
PLEGE o RAR I BEN1128100 260 KER > ER B 52

\ -
(w
F
=K

3w >~ 2197 LY 2 MG~ 1988 B
~ 1993 B b d G 35T AR AL 2
BN At - 5277 ) » 7 aon B 4

i

S
o
~ a

'j-r'ﬂm‘-gv\

(.

A\

N
NV
T -

o
=)

W =

S v oo A

2 g s IR ax;§m15@1
R LT R T T SN P WO
3\?/:‘«_‘]7_':1/' fa%'%;v\iga;&tt’# v X [k’&ri.r%'—z]j;fa , 2

N

b
S0

4‘.

T
=
f“J;m
&W

,.t,li’/ TR ﬂj’}t""fjbl/\ N F g e -\})_&rgﬁ_%\'gﬁv

"

AR



54
[d
n 2 A ERHEF 2200tk dm 8

o~ 21975 2 g 1985 2 e v 0w~ 19
},
g

f%wWWIF’fm?ﬁoi@ FIRE AR
Pripdod b = R * > e £ A BR A R

HWEEFLBRRORFRIFN FAZNEER A A
SEREELTS R 2 A S R R R
B

ﬁ%’ﬁ$@4'% %éizﬁxiwﬂmﬁi
fob A " # 7 ]\5"—1 #F’,ﬂ E‘i‘!’—yi
/-l- 5 %I/\ ~ .f lll.é'_-!ﬂAJ——r’\ﬁ—— ;J—_gc;ié_‘ﬁg‘ﬂf‘;i s {}g‘(%ﬂ—bgg,é\ —:I
5k > ﬁﬁg_;}% r; o

(ﬂ' S IEZRF R EQRTESSE ¥ HE ROE ST Y

k= ~ 50006/ iFmk

L¢452v~‘ e & p 60001 7 %tk
fﬁmW50£ EFXRNFFIENT (ARE- 53
9% 83F ) -~ ,@ﬁgﬁzmk)ésg T4 P wmd Tk

qﬁ@ﬁ(?”)(% ‘mUﬂnE>éé’ﬁ~¢
2.8 £ 8 a2 ~#@%Iﬁ A113#8% 23p &= 4
AEH R RERE R R ENFTEy T KL LS
¥~ v R LA ;,»i#}gx% P A2
BRREIFAFTESTEEL: Tioj Bpi2tpE
TREREOGEA T FOEERCBESRCEABEZ
gﬁiﬁ%,@%qiﬁﬁﬁg%%ﬁiiﬁgioL%%
?4’:€qu‘&'%‘[}\§&\‘?]}\ - “
TRy ”—Bmﬁiﬁ&?ﬁﬁwﬁﬁiﬁéﬁM%ﬁwﬁf
;ﬁ—‘f\ﬁiﬂ’ o M bt & fTor 3o
B g 2 *%n#g_&@7ﬁﬂjwam% i AL - ]
L~ EmnE XFEERE L on ¢ DI IERE N
b&riw,quﬁt’*f;‘;l"~5d¢- 5k 1% w0

N

/w
()]

‘l\\
)
&
bauf

7
H:
H

o]

T
=4

J‘

ll\

3‘:;):
Jt
(A
E
Ri
!
a3

C



BEHON LY REF PFRERS SV RRIHDNF - 2 H
I () 2Pk P AP ek FEEALE (‘?‘ ) A
P iR 987,500~ HF v A iRE o AL S
A~ Xakdrgre AR E T 3987,5007~ 0 T 5
IRAFRBEGF CRLE VR EARH L TR
T AREBEHTLERTHNEZ > RERA K D2 &3
(A¥ =2 %233224F ) > w2 330112&887 23p ¢ 2FF
2R FEAINE AL LT 0 TR ERLL R
LPg 7 )~ T BT uEsa k) ~ TR
m;{-«’ﬁ%w&"*\ PoEREFRRAF TR, > TEPRR
A Rg o~ TP LY &Pe:‘éu&ég . rm%’ﬁ{éi
EERL AR ) Tid- wh) 25 GRR4
émﬁkﬁ%%ﬁ@ﬁ%@m%é,v@4ﬁ¢%£g%~
Lo 2 pm il PR & 6 £ 08T, 500 7 e 1F 5 T A
J T iRE SN > TF 258 ‘% B FRiecde@EaEEN
L2 o HImRA BB A L A Rabppe ndrpiiE A kA2
RITYGAFAZFT AT > A3y ARFRORF EH
BoRME L AL L RRAR AR R IRs 14
%o~ X sk & p 600017 %R # ~ 55006 HHE © & #1987,
500~ » I mITd o
Eht ikt 245 % w:-i@:all?,:aﬁsa 23 P dpfe & yEI2 L
%’E’#F'%:}@T- I - 7%1 B A 202 £%F 0 & E
?gj ¥ 8% % 178 a0 B ‘]{”‘LT\Z’)}‘L/'LE A~ X p
11245E12’g lpa4=2 Al grz 2 p ik » Fd—p #g_ﬁpﬁ‘}”g
227 B2 ENEEN AL L AT D WA TE L
MmEEREe LA REFRYETIES LA %ZIE‘?J]»J;
AR RAREEY - R 9T AR REREORBY
-?33\@]112&11”309 oI ~WmHEHRNEI VR APBEE
o) iﬁi? AN B Sl SAE N SEA S 55
FoFRRENERFEENE ) SR FE RN F8E
1‘ B TR RN B R - PR

NI

“
¥

+—7

b



Mg r2-PFra98 (phP2AZpAixsisqdp
) e B ALEDRAET B ABEERT A SRS

(Afed - %2302 2447 ) R v A 311271272 21 P » R
%jﬁﬂ%ﬁirﬁﬁ%ﬂﬁiiﬁiﬁ%@,gﬁﬁ@@
WESE o RAELEARME R THEG QL 2R
B FRETEANTR, CRTANRPY R THET
ALERGHA, B RELEAAE AT N
BRm » ¥ %4“@ﬂm£@nqy$mﬁﬁfa L E etk
@E:ﬁ’f%’f‘if\”vsfﬁ'ii:}(ﬁf@ﬁ!gﬁﬁ'&%@ﬁ&2} =
RE> CFRETHTL £ F LR ETHL2E2120 2
BRigR CREFHMEFL AL TALPRIES

FoORREIZRMI2E1293Ipw R R 7
LAk SRR RS
Bt B aRE 2 2 B L A EFTEHEZ > 2 2]13#1
PHP AT LR RPFHBFEEHRES R REE
B S T S e ol B X E SRR 3 fie
& 2 5’27{'ﬁj\%l/'}\‘j‘l'é%‘b"r:}iﬂ',7/4=Er'lv-hl~|<7l\r
£- 5285 ) FEPREBEGBIS DG AR

£ T EIEGEIZHE Bt REZ AP KD BHDD

ju

K
A
IRy

ole
~m
=
4
.
o

(pai)
-
o

Vs

e

PR R B o - B AR R B RB A A
%WE’Eﬁ%%méﬂjﬁﬁﬁ’ﬁ%ﬁﬁdﬁ@’%d

Apd B 17300 Sywz 0 BHHT < RFG R
PR TR AEEZ (AAE - 5907 ) o HixH pit o
TAARE I A X BB L 0 PR AFEE
HEHAAL T AT X%y pll2&127 1p 423113887 ZBB
L2 WRIER A E %*7F’{ff%iv,sﬁi
WMEIL AT TR EGTTIERTIE TR 1T,;z,
& & #9877, 500~ & %] -7 *60001 fp -tk = ~ 55006/ it
S EB o S RAAT > P REAERL L LY A Mgk f
pEYN g ReEGENE > TEIRG E o
@@%Iﬁﬁ¢4*gaff By ER24E2RE

1
5B



o MAALEP R ki mh R AR RLE2ZJIFFE
FEARPER 53 2% o T ARJRERE T o A AL EP RN
g¢ﬁ£2%~£wmﬂumﬂ%i\%?ﬁ¢15$%’i
iwgfﬁﬂ“é:w§9mwmmaaé4iaw§,vﬁg s
'%%ﬁ‘“"i?/—$&%2&ﬁ%2ﬁ % ¥ 54455 ~ %227
EFRIERL G L gEL P KPP E R
=i k) Epr§791 217~ > 2 A 115& 17 15p 4= 3 & |-
FERZ2 P RpPRFLAREIDAEN 0 LML AT
xu;nuﬁw?ﬁﬁ%oﬁﬁt B A AR B20> & 9 £ 987, 500
b tadotit 4 :r';‘ bl A 2R 2L TS

V‘ﬁ“ﬁﬁw%% fFTESTE O3 LRk 4987, 50
O£ﬁ?ﬂ£MM@l‘ -\%MM@%@kuzwk@4%

SR RGBT RIS TG AEI R
Jﬁifﬁﬁﬁm?’éﬁ@&ﬂé??’mﬂiﬁﬁﬁﬂ
Llf’f ,uxjﬁf;}j%\u A .

Ll

0

=

oed
“‘Kif/;:-%ﬁ%f’g: ".'E’»_-ﬁ‘?‘-"/ ":‘; o

=

+ FENPLEF L VERA LR &
FPARAEBLEP L L AIT L2 i R EELTIER
T dEe RAFRPAFH REFERE SO AR
S k2 Q0F AR EE AL BT Ak S 1TOER T
FRER S VAL FELI I FFERNZF A S FR R
o MAFR20F A R RS 0 R TR FOT2REAR
Lo HRFARZEF  RIALFEREST ~pHELE 22
PRI PER RROCHESERTFAFAIL L
LEFZ i (2a¥z %2207 ) 2& -

THRAR L EF BEH L3242 533

Az AL RERBERERD
PR L AR FRy Y 2 ROTIELG P
< o

LR REAFLKRT AR RPEL I G Y 2T
T ORI LEPENEIN (ARE- 532TE ) » &=

i
=+
I
m



B RN A TEGER YERERFTS ned G
LSRR S L Ve S S N g
Bre iR et 5EI 0P AR ER L L ol
4&“1%%;5&%iﬁﬂﬁﬁiiPmﬁ$’ﬁ
EREN PRSAREHRMEAET AL RLEPEG A
LRgE A Tk B RBEEL - BE
ERFY EF (At $81284F ) » 7oL %P A
ABHB B AT RELZLFL  * RERBLEPE G P AT
HENG k& 52 (7508 ALEHFEUFHIR  p g
RAHES AT RAENE LS RE 2B A LR A2
A Rokthd TR GERE NP AL ACET Y o A
LEM P AL GEAEY S Ak 1B H R
B2 AR (AE A LREAE) o PR ERP R GARE
LAY A2 AR FE 0 p e RELS
Foo St GREREARZAERNYT LR L
A RPN B TS I EARE A 2 7 5 0 sk A2 %571

k|
N

>~

o
>
J
S
fyde

AR T ARE FEZ 0P 2 B REMEN RT Ro
.ﬁ&ﬁ%ﬁ@é&%?%ﬁgi%_&imﬁﬁwgpﬁz
28 HAE R ARIEE Y200 o d S RGN S L
w¢4*ﬁ%%2?’i@ﬁ%£ﬁﬂ%@%ﬂi’{ﬁ%
HERL TR B LAY o} R B d AL G A
F2 NP L REW EAGEA T S TP L20E ~F
o am@d2 LR (AE2 LHFHEG) - LaF205 ~
AR EA RS REL o F > REAKRE R
BEAT 15D SRRk A AL F AR GREAE LT
LoALFREEE P LRI 2P IE R A B
%ﬁﬁﬁaiiﬁiﬁﬂ%%%%ﬁéﬁgi’%Hﬁﬁi
BHGd RERCGATRBFHI PP E2F (A2 %
1%\)’{ﬁ%%§£7$Wﬁ§$%%§@%??ﬁ%
B 2 2P 2k LRI TR L R A R Y
DELERAERALGERY P XAE0F 0 p G2



~
7N

ErRTF REARERZEFITIERGHEREERE > ¥ g

o L B2 Bk fé;%i”"i o EATY waﬁﬁwzofa; oo 8
112297 19p ~FREIIP1TP AR EER > 7 % -2 4
G (R) 2P E AP %L+<rmﬁ<¢1><i
et - %1072 111IFE ) 7% £ @wBRET > REp 2 FF
PPt 0 R A SRR AR R OT2IE R G REVF T E

?
zwe
g@
;{:a

2L AL R R RE APE"GOOOI@ i NS
$45%V%¢d@4Biﬁ#@*ﬁiiﬂﬁiiﬂﬁﬁ
T2 B1L31&$~%987500m?‘9 ESCEEE B
2 AL EHE 5RLT 2P S EPE SR
@A LEHFRATI, 217~ > 2 p115&17 15p 423 & &) jisrm
T2 P o HPpRAFLHFRLIBA@H - FLFE o e
ﬂ—#ﬁtﬁ L ’?’7“@7%#7@1“ il ARG I

; (@2 L e R 2 AR B-55006/% B = 2987, 500
AV AR AELS S T  EA Avr e AEE Y P AT A Y
AFEE 2 p 2k o A £987,5007 3 o BHiFAEJIFE A 25

’\'—"—13-:'7?,09 ;f,’bt,.p»,;ﬁ_ng;ﬂ\éﬁpgé\"ﬁ/@egz“';
%f@%‘/‘l’f}%’ 791 21771»’3.3115,&113155%\4}4

AFEEZ P 0 o R PpEF LA RELIDA G UNB - HLH
oo oded -l e L HPEF S F—ﬁﬁ;”‘%?’fd‘,‘j#ﬁpxp‘;gu
B ES WKL A B HR22,069 800~ > 2 p 114
EL5PRp A A E 2 p 2 o P BHI198R (B
Fowe R R42,0069,800~ > 2 A 11457 8p 423 & 2
ﬁ{iﬂ*’%B%dﬂBmNJﬁiggﬁﬁaﬁ@@@
£.200, 000~ » 3= ;ETEJ_@ D BT B o AR 2 TS
'“fr—“"’vﬂ%ﬁ'& %‘?"“ﬁ’i%"ﬁ)’aﬁ’f@mﬂ@?o
AEEHECBP R AGHRIRE B PSSR

$+58



B £ BT S AP o
S ONPREE Y f ¥R kg 0 NE TR RT8IE o
v = EN & 115 # 8 g 19 p

REF AR 2P EYT
T A GRRR A T
beR RAZE s A B AE TR pA20p P o e AR
Bk Tl g R h ok B RA Y R
- HE L RR LY .
S T - B D I g ¢ 19 P

Fet mEE
it &
PR 5 E AR |F 2
1 Lt ¢ 3 O0FOO0H00[4 ¢ 3 OO0OFOOE£0000 82 | 238 Wt 54T
03 554 34 ¥ (rass: 223 00%0
OQ#00% 0%.)
2 Lt ¢ 3 O0FOO0E00[4 ¢ 3 OO0OFOOE£0000 82 | 238 A L e
000000000 5.+ F(rugm 4273 00%0
OQ#00% 0%.)

R
+
>k
>my





.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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臺灣臺中地方法院民事判決
114年度重訴字第551號


原      告  吳麗娟  
訴訟代理人  吳麗秋  
複  代理人  陳樹村律師
            邢振武律師    
原      告  吳麗秋  
            吳麗紅  
            吳麗春  






上三人共同
訴訟代理人  陳樹村律師
            邢振武律師            
被      告  吳岟    
            吳秀珍  
共      同
訴訟代理人  陳盈壽律師
複  代理人  廖珮羽律師
被      告  富譽慶豐有限公司


法定代理人  阮俊乾  
被      告  富譽安立有限公司


法定代理人  阮俊乾  
            陳阿雪  
被      告  阮俊乾  
            張明星  


            阮俊晏  
上列當事人間請求給付買賣價金等事件，本院於民國115年7月13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、程序方面：
一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但請求之基礎事實同一者者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第2款定有明文。本件原告起訴時主張與被告富譽安立有限公司（下稱富譽安立公司）間有委託銷售契約，委由其銷售如附表所示土地予被告吳秀珍、吳岟，原聲明：㈠被告吳秀珍應同意原告領取第一建築經理股份有限公司向第一商業銀行股份有限公司桃園分行申設、戶名為第一商業銀行受託信託財產專戶、帳號為00000-000000000號帳戶（下稱60001履保帳戶）內之價金新臺幣（下同）987,500元；㈡被告吳秀珍應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確定之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算之利息；㈢被告吳岟應同意原告領取第一建築經理股份有限公司向第一商業銀行股份有限公司城東分行申設、戶名為第一商業銀行受託信託財產專戶、帳號為00000-000000000號帳戶（下稱55006履保帳戶）內之987,500元；㈣被告吳岟應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確定之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算之利息；㈤被告吳秀珍應給付原告1,054,650元，及自民國113年8月24日起至本判決確定之日止，按日請求198元；㈥被告吳岟應給付原告1,054,650元，及自113年8月24日起至本判決確定之日止。按日請求198元；㈦被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾應連帶給付原告1,975,000元；㈧被告富譽慶豐有限公司（下稱富譽慶豐公司）應給付原告200,000元。迭經變更聲明，並追加仲介人員即被告阮俊晏後（本院卷一第395至412頁），更正聲明如後開聲明所示，核其原訴及變更、追加後之主張均係本於同一買賣契約、委任契約之履行等同一基礎事實，合於上開規定，應予准許。
二、被告張明星未於最後言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款情形，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。
貳、實體方面：
一、原告主張：原告於112年8月12日與被告富譽安立公司簽立不動產專任委託銷售契約書，委由被告富譽安立公司為原告銷售如附表所示房地（下合稱系爭房地），約定報酬為20萬元，原告並向被告富譽安立公司告知系爭房地有遭他人占用之情形。嗣由被告富譽安立公司之員工即被告張明星仲介後，原告與被告吳秀珍於112年8月17日簽立不動產買賣契約書暨第一建經價金信託履約保證申請書（下稱編號1買賣契約、申請書），由被告吳秀珍向原告買受如附表編號1所示房地（下稱編號1房地），約定買賣價金為1,975萬元，被告吳秀珍應將買賣價金給付至60001履保帳戶；原告與被告吳岟於同年月29日簽立不動產買賣契約書暨第一建經價金信託履約保證申請書（下稱編號2買賣契約、申請書），由被告吳岟向原告買受如附表編號2所示房地（下稱編號2房地），約定買賣價金為1,975萬元，被告吳岟應將買賣價金給付至55006履保帳戶。原告與被告吳秀珍、吳岟、共同委任之地政士即訴外人張育禎於同年10月25日至編號1、2房地參與鑑界後，原告已於同年11月21日依約將編號1、2房地分別辦理移轉登記予被告吳秀珍、吳岟。又依買賣契約第7條第1項約定，原告、被告吳秀珍、吳岟應於112年11月30日前點交編號1、2房地，惟原告聯絡張育禎、被告張明星未果，又無法聯絡被告吳秀珍、吳岟，是原告無法於前開期日點交房地。被告吳秀珍、吳岟後以編號1、2房地有遭他人占用之情形，故不願點交，經原告委由律師寄發律師函後，兩造於113年8月23日始辦理點交完成，惟被告吳秀珍、吳岟仍以原告未排除他人占用房地為由，分別保留987,500元，不同意自60001履保帳戶、55006履保帳戶撥付前開款項予原告。
　㈠被告吳秀珍、吳岟於知悉編號1、2房地有遭他人占用之情形，仍同意買受房地，被告吳秀珍、吳岟於明知前開瑕疵，自不得以有前開遭他人占用之情而不同意辦理點交及撥付款項，是原告自得依買賣契約第7條第3項、申請書第9條第2項約定，請求被告吳秀珍、吳岟同意自60001履保帳戶、55006履保帳戶各撥付987,500元。
　㈡又被告吳秀珍、吳岟遲至113年8月23日始配合辦理點交房地，而違反買賣契約第7條第1項約定，且分別拒絕撥付987,500元，致原告無法受領前開價金，原告得依買賣契約第8條第1項前段約定，請求被告吳秀珍、吳岟給付自112年12月1日起每逾一日，按期款萬分之2計算之違約金，即自112年12月1日起至114年5月7日止，各2,069,800元，另自114年5月8日起至本判決確定之日止，按日以198元計算之違約金。
　㈢原告與被告富譽安立公司間有居間及委任之混合契約關係，惟被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏未盡調查義務即調查買家是否願意接受系爭房地遭他人占用仍願購買之事項，又未向被告吳秀珍、吳岟詳實說明房地狀況，顯未基於原告之利益尋得確欲購買編號1、2房地之買家，原告聯絡被告張明星處理房地點交事宜，被告張明星未回應，且被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏均未處理之，最後係由原告委請律師寄發律師函始解決點交事宜；被告張明星更代理被告吳秀珍、吳岟以原告態度不佳為由，表明拒絕點交；又為被告吳秀珍、吳岟向原告表示：於處理他人占用情形前應保留5％價金；多給付費用即可協調順利點交等語，致原告無法如期於112年11月30日前完成點交，並2份契約各未取得987,500元，更使原告迄未能領取全部價金而受有損害，自得依不動產經紀業管理條例第26條第2項、民法第544條、第227條第1項規定，請求被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏連帶賠償未能領取前開款項之遲延利息，自112年12月1日起至115年1月14日計之，2份契約各791,217元，另自115年1月15日起至本判決確定之日止，按日以135元計算之遲延利息損害。
　㈣被告富譽安立公司前開所為違反善良管理人注意義務，且未盡調查說明、妥善處理委託之義務，依民法第571條規定，不得向原告請求仲介報酬。然未受原告委任之被告富譽慶豐公司竟收受自履保帳戶出款之20萬元報酬，是被告富譽慶豐公司受理前開20萬元無法律上原因，原告得依民法第179條規定，請求返還；如認被告富譽安立公司得請求報酬，惟其實際付出之勞力、時間、費用，以報酬20萬元計算顯然過高，原告得依民法第572條規定，請求酌減之。
　㈤爰依買賣契約第7條第3項、第8條第1項前段、申請書第9條第2項約定、不動產經紀業管理條例第26條第2項、民法第544條、第227條第1項、第179條規定提起本件訴訟等語。並聲明：
　⒈被告吳秀珍應同意原告領取60001履保帳戶內之987,500元。
　⒉被告吳秀珍應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確定之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算之利息。
　⒊被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏應連帶給付原告791,217元，及自115年1月15日起至本判決確定之日止，按日連帶給付原告135元。
　⒋前二項給付中，如其一被告已為給付時，另一被告於該給付範圍內同免給付義務。
　⒌被告吳岟應同意原告領取55006履保帳戶內之987,500元。
　⒍被告吳岟應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確定之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算之利息。
　⒎被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏應連帶給付原告791,217元，及自115年1月15日起至本判決確定之日止，按日連帶給付原告135元。
　⒏前二項給付中，如其一被告已為給付時，另一被告於該給付範圍內同免給付義務。
　⒐被告吳秀珍應給付原告2,069,800元，及自114年5月8日起至本判決確定之日止，按日給付198元。
　⒑被告吳岟應給付原告2,069,800元，及自114年5月8日起至本判決確定之日止，按日給付198元。
　⒒被告富譽慶豐公司應給付原告200,000元。
　⒓願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：
　㈠被告吳秀珍、吳岟部分：被告吳秀珍、吳岟係委任被告富譽慶豐公司處理本件購屋事宜，被告張明星則為被告富譽慶豐公司指派之經理人，而原告吳麗紅向被告張明星告知僅面向如附表編號1所示房屋之南側土地有被相鄰同段201地號土地上之教堂占用情形，並表明原告已與教堂之所有人調解成立，願於買賣契約簽立後，經鑑界及排除占用後再點交房地。然被告吳秀珍、吳岟於112年10月25日鑑界當日發現除前開教堂占用情形，本件土地另有二面亦遭他人侵占，且原告亦拒不提出與教堂所有人調解之文件；兩造經多次往返律師函、存證信函後，於113年8月23日至地政士事務所協調，當日未完成點交，僅達成被告吳秀珍、吳岟保留系爭房地總價款百分之5暫不撥付，其餘款項撥付之協議（下稱系爭協議），是原告請求領取履保帳戶剩餘款項及違約金，自無理由；又原告縱否認有達成系爭協議，依編號1、2之買賣契約第7條約定，於買賣標的有瑕疵，且兩造就減少價金有爭議時，被告吳秀珍、吳岟就爭議金額本可保留系爭房地總價款百分之5於履保帳戶，是原告請求，亦無理由；本件自履保帳戶扣除仲介費用之原因乃係兩造於簽立買賣契約時，即同時簽立房屋費用確認單，非如原告主張未經同意撥付20萬元予被告富譽慶豐公司等語，資為抗辯。並聲明：⒈原告之訴及假執行之聲請均駁回；⒉如受不利益判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
　㈡被告富譽慶豐公司、富譽安立公司、阮俊乾：本件買賣之賣方即原告是委任被告富譽安立公司、買方即被告吳秀珍、吳岟是委任被告富譽慶豐公司，且買賣雙方均同意保留系爭房地總價款百分之5在履保帳戶，被告富譽慶豐公司、富譽安立公司是協調之角色，原告以此主張不付仲介服務費自無理由；另原告吳麗秋於112年8月17日簽立台灣房屋買賣不動產交易注意事項及確認書，其上載明仲介服務費20萬元由履約保證帳戶支出予被告富譽慶豐公司，是被告富譽慶豐公司受領仲介服務費自非無法律上原因等語，資為抗辯。並聲明：⒈原告之訴及假執行之聲請均駁回；⒉如受不利益判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
　㈢被告阮俊晏部分：被告阮俊晏係被告富譽安立公司指派為原告執行仲介業務之仲介人員，否認原告主張有未善盡仲介職責、未基於原告利益尋得適切買家及妥善處理房地點交事宜等情，被告阮俊晏及公司均有協助處理、告知原告即屋主其中一人事情的狀況，因屋主沒有要處理，所以後來買賣雙方協商要把保留款存在履保公司內，其餘同其他被告之抗辯等語，資為抗辯。並聲明：⒈原告之訴及假執行之聲請均駁回；⒉如受不利益判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
  ㈣被告張明星未於最後言詞辯論期日到場，依其先前所為答辯及聲明略以：被告張明星並未受原告委託，而是由被告富譽慶豐公司指派擔任被告吳秀珍、吳岟之買賣經理人；被告張明星有向原告詢問房地狀況，原告僅有告知教堂侵占土地，其餘遭侵占部分隱瞞未告知；又本件土地經鑑界有發現三方土地被侵占，共有八戶房屋有占用土地之情形，因原告無法排除占用，而無法辦理點交，被告吳秀珍、吳岟要求原告買回，惟原告不願意，僅一直要求撥付價金，因買賣有糾紛，故於113年8月23日，原告同意暫不點交房地，先依內政部房屋買賣條例撥付百分之95之價金，剩餘百分之5則保留在履保帳戶內，是該日未完成點交等語，資為抗辯。並聲明：⒈原告之訴及假執行之聲請均駁回；⒉如受不利益判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。　　
三、兩造不爭執事項（本院卷一第373至375、卷二第14至17、271至273頁，並由本院依卷證及論述為部分文字修正）：
　㈠原告於112年8月12日與被告富譽安立公司簽立不動產專任委託銷售契約書（本院卷一第31至38頁），委由被告富譽安立公司為原告銷售如附表所示房地，約定報酬為20萬元。標的現況說明書勾選標的有被他人占用（本院卷一第32頁）。
　㈡被告張明星為被告富譽慶豐公司之員工，被告阮俊乾為被告富譽慶豐公司之法定代理人。
　㈢被告吳秀珍、吳岟係委任被告富譽慶豐公司處理本件購屋事宜，被告張明星則為被告富譽慶豐公司指派處理之員工。
　㈣原告與被告吳秀珍於112年8月17日簽立不動產買賣契約書暨第一建經價金信託履約保證申請書（本院卷一第39至20頁），由被告吳秀珍向原告買受如附表編號1所示房地，約定買賣價金為1,975萬元，被告吳秀珍應將買賣價金給付至60001履保帳戶；原告與被告吳岟於同年月29日簽立不動產買賣契約書暨第一建經價金信託履約保證申請書（本院卷一第61至84頁），由被告吳岟向原告買受如附表編號2所示房地，約定買賣價金為1,975萬元，被告吳岟應將買賣價金給付至55006履保帳戶。
　㈤原告已於112年11月21日、同年月28日將編號1、2房地分別辦理移轉登記予被告吳秀珍、吳岟（本院卷一第85至93頁）。
　㈥原告與被告張明星、地政士張育禎有於112年10月25日至本件房地為鑑界；被告張明星於本院卷一第277頁勾選之三面土地有被占用之情形。
　㈦依買賣契約第7條第1項約定，原告應於112年11月30日前點交編號1、2房地；前開時點屆至，房地尚未完成點交。
　㈧於113年8月23日，在張育禎地政士事務所，被告吳秀珍、吳岟由被告張明星代理出席，賣方：原告、仲介方：被告富譽慶豐公司及地政士：張育禎簽立專戶收支明細表暨點交確認單（本院卷一第107、109頁）。
　㈨被告富譽慶豐公司有分別自60001履保帳戶、55006履保帳戶受領10萬元之仲介服務費。
　㈩被告吳秀珍、吳岟以原告未排除他人占用房地為由，分別保留987,500元，不同意自60001履保帳戶、55006履保帳戶撥付前開款項予原告。
四、得心證之理由：
　㈠原告主張被告吳秀珍、吳岟明知系爭土地遭他人占用之瑕疵等情，業據提出標的現況說明書（本院卷一第32、55、71頁）為證，然為被告所否認，並辯稱：原告僅告知土地其中一側即土地南側遭教堂占用，而未將其餘遭占用之情形告知被告吳秀珍、吳岟等語。經查：依原告提出前開標的現況說明書，其中「是否有被他人占用」欄位係勾選「是」，惟後續欄位之「若是，請敘明被占用情形：」部分則空白未填寫，可知原告與被告吳秀珍就如附表編號1所示房地及原告與被告吳岟就如附表編號2所示房地間之買賣契約書內，賣方均有告知土地有被他人占用之情形，惟實際占用之情況則未見載明其中；被告雖辯稱原告僅告知土地其中一側即土地南側遭教堂占用等語，然該教堂既係在200地號土地臨南面土地，則依被告所辯，如附表編號2所示土地既未遭他人占用，何以於原告與被告吳岟就如附表編號2所示房地間之買賣契約書中，亦勾選土地遭他人占用土地，是被告所辯，尚非無疑。然本件土地於112年10月25日經鑑界，鑑界結果為200地號土地之西面、南面、及197地號土地之北面、198地號土地之北面、西面、199地號土地西面均有被他人占用之情形（兩造不爭執事項㈥、本院卷一第277頁），可知前開土地多面均遭他人占用，標的現況說明書中又未載明遭占用之具體情形，自難以此認定被告吳秀珍、吳岟於簽約前即已明知系爭土地何部分遭他人占用、又占用之情形為何，是以，依原告所提證據，無法證明被告吳秀珍、吳岟知悉如附表編號1、2所示土地各係何部分遭他人占用、又占用之具體情節為何，稽此，原告主張其有告知200地號土地之西面、南面、及197地號土地之北面、198地號土地之北面、西面、199地號土地西面有遭他人占用之瑕疵，且均為被告吳秀珍、吳岟所明知等情，難認可採。至原告固稱：倘被告係於鑑界時始知土地三側遭占用，就如此重大瑕疵竟未向原告異議，並為相關法律上權利行使與主張，更續使系爭房地過戶完成，其等行為悖離常情等語，然被告吳秀珍、吳岟之付款、過戶等行為均係依約履行買賣契約，實無法以其等契約履行之行為推認其等於鑑界前已知鑑界之結果且對於鑑界結果無異議，況依原告主張，被告吳秀珍、吳岟因認系爭土地有遭他人占用之情事，故有拒絕點交或撥付款項等行為，益徵被告吳秀珍、吳岟對於鑑界結果非無異議，是原告此部分主張，亦難採信。
　㈡原告主張依買賣契約第7條第3項、申請書第9條第2項約定，請求被告吳秀珍、吳岟同意自60001履保帳戶、55006履保帳戶各撥付987,500元等語，並提出買賣契約書（本院卷一第39至83頁）、第一建築經理（股）公司專戶收支明細表暨點交確認單（賣方）（本院卷一第107至111頁）為證，然為被告吳秀珍、吳岟否認，並抗辯：兩造於113年8月23日達成暫不撥付前開款項協議；依買賣契約第7條約定，被告吳秀珍、吳岟可保留系爭房地總價款百分之5於履保帳戶等語。經查：依買賣契約第7條第7項約定：「如有瑕疵但非屬重大且解除契約顯失公平，買方僅得減少價金；減少或修繕之金額有爭議時，應保留爭議金額其餘款項先交付賣方。但買方主張保留金額限總價款百分之五內，若逾此部分買方應於賣方通知後七日內提起減價訴訟，逾期未起訴超出部分依賣方請求辦理。」，而如附表所示土地均有部分遭他人占用，核屬出賣之標的物存在瑕疵之情形，而原告未能證明被告吳秀珍、吳岟於買受時業經原告告知而已知悉全部之瑕疵等情，已如上述，是被告吳秀珍、吳岟主張依前開約定，得各保留總價款5％為爭議金額，自有理由；另依原告提出第一建築經理（股）公司專戶收支明細表暨點交確認單（賣方），其上亦載明保留款987,500元續留存於履保專戶內，是被告吳秀珍、吳岟抗辯已達成協議各留存987,500元，亦屬有據。至原告稱：殊難想像賣方同意買方可保留價金撥付之前提下，為同時約定保留期限等語，然依原告提出之錄音譯文（本院卷二第23至24頁），原告方於112年8月23日偕同律師及原告之女李慧筠到場，其等並表示：「保留款就是並沒有要取款嗎？」、「有寫在這裡才可以撥款出來」、「保留款的話，就是你跟我們，要雙方同意才有可能」、「雙方同意才能保留」、「我們雙方都沒有人同意要動」、「那還是說雙方同意了才能支領？」、「這是一定的」等語，足認原告已明示同意將款項留存於履保帳戶，且原告與被告吳秀珍、吳岟於簽立該確認單時就2份契約各987,500元應作為保留款留存於履保帳戶內，並需經買賣雙方同意後始得撥款等達成合意，堪認原告與被告吳秀珍、吳岟確已於斯時達成系爭協議即暫不撥付該保留款款項，而兩造尚未釐清瑕疵責任歸屬，則被告吳秀珍、吳岟既未同意撥款，原告請求被告吳秀珍、吳岟同意自60001履保帳戶、55006履保帳戶各撥付987,500元，並無理由。
　㈢原告主張被告吳秀珍、吳岟遲至113年8月23日始配合辦理點交房地，且拒不撥付系爭房地總價款百分之5之金額，依買賣契約第8條第1項前段約定，請求被告吳秀珍、吳岟給付自112年12月1日起至本判決確定之日止，每逾一日，按期款萬分之2計算之違約金等情，為被告吳秀珍、吳岟所否認，並以前詞置辯。經查：依買賣契約第7條第1項、第2項約定：「本買賣標的點交：一、買賣雙方約定最後履行契約義務期限為民國112年11月30日。二、前項期限屆至前完成移轉登記並塗銷他項權利登記，買賣雙方應於五日內完成點交手續，否則依違約事項計算違約金。」；又買賣契約書第8條第1項前段約定：「賣方違反契約之義務時，每逾一日按應付期款萬分之二計算違約金（自逾期之次日起至完成給付日止）。」，觀之被告提出原告吳麗秋與張育禎之對話紀錄（本院卷二第235至244頁），張育禎於112年12月21日向原告吳麗秋表示：「仲介請我們先安排交屋然後保留款項在履保是嗎」，原告吳麗秋則回應：「請問有約在哪一天交屋嗎、請問保留是什麼情況」，張育禎於翌日回覆：「看是否先交屋保留款項」，其後原告吳麗秋詢問：是否約太平教會見面，可將有爭議款項保留在履保，請仲介及代書估計越界建築所生之我方損失及教會應賠償之金額及參考資料等語，然雙方後續因保留款項之金額有爭執，張育禎於112年12月26日詢問：就保留款項金額之意見為何，可先安排交屋等語，然原告吳麗秋於112年12月31日回覆：你們一直拖不肯交屋…最後一次告知請儘速付款完成點交；後續交由原告吳麗紅協助與鄰居交涉，但不要再談保留款等語，又於113年1月5日表示：賣方應把款項全額匯入履保帳戶才能談交屋等語，是依前開對話紀錄，買方即被告吳秀珍、吳岟並無不配合交屋之情形，且被告吳秀珍、吳岟所提出之律師函（本院卷一第285頁）亦載明原告應依約點交或出面協調減少價金，並無拒絕點交之情事；此外，原告吳麗秋自承：伊從25日以後就知道要點交，一直在等電話，後來伊自己打給被告張明星，但被告張明星沒有接電話，伊聯絡張育禎後，張育禎說由其安排，因11月30日沒辦法，後續約了大家都有時間的那天約定要付款等語（本院卷二第90頁），是依其自述，亦未見被告吳秀珍、吳岟有拒絕點交之表示，則原告未舉證證明被告吳秀珍、吳岟有自112年12月1日起至113年8月23日止之期間拒絕配合點交之情，是其前開主張，自難採信；另被告吳秀珍、吳岟係各依買賣契約第7條第7項約定及系爭協議各將987,500元分別保留於60001履保帳戶、55006履保帳戶等情，已認定如前，則原告主張被告吳秀珍、吳岟違反買賣契約，請求給付違約金，亦難認有理。
　㈣原告主張與被告富譽安立公司間有居間及委任之混合契約關係，而被告張明星、阮俊乾、阮俊晏未基於原告之利益尋得確欲購買房地之買家，且未處理點交事宜，又被告張明星代理被告吳秀珍、吳岟表明拒絕點交、保留百分之5價金，致原告未能領取2份契約各987,500元而受有遲延利息損害，依不動產經紀業管理條例第26條第2項、民法第544條、第227條第1項規定，請求被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏連帶賠償791,217元，及自115年1月15日起至本判決確定之日止，按日連帶給付原告135元等情，為被告所否認，並以前詞置辯。經查：原告未能領取2份契約各987,500元乃係如附表所示之土地有遭他人占用之瑕疵，及被告吳秀珍、吳岟各依買賣契約第7條第7項約定及系爭協議將987,500元保留於60001履保帳戶、55006履保帳戶所致，是原告既已同意將前開款項做為保留款而暫不撥付，又未證明前開保留款之給付期限屆至，自無遲延利息可言，則其主張受有遲延利息之損害據以請求被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏賠償，並無理由。
　㈤原告主張被告富譽安立公司所為違反善良管理人注意義務，且未盡調查說明、妥善處理委託之義務，依民法第571條規定，不得向原告請求仲介報酬，被告富譽慶豐公司受領履保帳戶出款之20萬元報酬無法律上原因，依民法第179條規定請求返還；另被告富譽安立公司實際付出之勞力、時間、費用，以報酬20萬元計算顯然過高，原告得依民法第572條規定，請求酌減之等語，然為被告富譽慶豐公司、富譽安立公司否認，並以前詞置辯，復提出台灣房屋買賣不動產交易注意事項及確認書（本院卷二第225頁）為證。
　⒈按居間人違反其對於委託人之義務，而為利於委託人之相對人之行為，或違反誠實及信用方法，由相對人收受利益者，不得向委託人請求報酬及償還費用，民法第571條定有明文。
　⒉經查：原告固主張有向被告張明星告知土地三面被占用之情事，然為被告張明星所否認（本院卷一第327頁），原告既無法提出其他事證以佐其說，尚難單憑其說詞即予認定其有將上開土地全部占用情形均告知被告張明星，是本件並無法據以認定原告向被告富譽安立公司或被告張明星告知其土地遭他人占用之情形；另原告吳麗秋自承：本件是由被告張明星簽合約，伊認為被告張明星是雙方代理，被告張明星有發名片給伊，並介紹「汪先生」給伊，說給年輕人一個機會，伊還讚賞等語（本院卷二第81至84頁），可知被告張明星有介紹其他仲介予原告之行為，又原告就被告張明星有何代理其等出售系爭房地之行為乙節，未見舉證以實其說，自難以原告單方認知即謂被告張明星為原告之仲介人員；又被告吳秀珍、吳岟係委任被告富譽慶豐公司處理本件購屋事宜，被告張明星則為被告富譽慶豐公司指派處理之員工等情，既為兩造所不爭執（兩造不爭執事項㈢），則被告張明星為被告吳秀珍、吳岟之利益處理本件買賣事宜，自合於被告吳秀珍、吳岟與被告富譽慶豐公司間之委任契約約定，是原告主張被告張明星所為係利於其相對人之行為，故依民法第571條規定，被告富譽安立公司不得請求報酬等情，難認有據。
　⒊復依前開台灣房屋買賣不動產交易注意事項及確認書記載：原告吳麗秋同意將仲介服務費用20萬元由履約保證帳戶支出予被告富譽慶豐公司，並經原告吳麗秋簽名於其上，是被告富譽慶豐公司前開所辯，並非無據。又原告係委由被告富譽安立公司為原告銷售如附表所示房地，約定報酬為20萬元等情，為兩造所不爭執（兩造不爭執事項㈠），是前開20萬元之報酬債權人固應為被告富譽安立公司，然證人張建榮於115年4月15日言詞辯論程序證稱：伊是被告富譽慶豐公司店長，被告富譽慶豐公司與富譽安立公司是聯賣店，兩間店協議本件買賣蓋章係蓋用被告富譽慶豐公司印章，而仲介費之撥付係由被告阮俊乾決定應撥付予何公司等語（本院卷二第132頁），是前開20萬元之報酬係經被告富譽慶豐公司與富譽安立公司之法定代理人即被告阮俊乾決定以被告富譽慶豐公司名義受領，則被告富譽慶豐公司受領該20萬元，自有法律上原因，原告主張依民法第179條規定請求返還，並無理由。再原告與被告富譽安立公司間所約定之報酬20萬元，已於112年9月19日、同年11月17日給付完畢等情，有第一建築經理（股）公司專戶收支明細表暨點交確認單（賣方）（本院卷一第107至111頁）可參，是依前開規定，原告自不得請求返還，稽此，原告主張依民法第572條規定請求酌減並返還，亦無理由。
五、綜上所述，原告依買賣契約第7條第3項、第8條第1項前段、申請書第9條第2項約定、不動產經紀業管理條例第26條第2項、民法第544條、第227條第1項、第179條規定，請求㈠被告吳秀珍應同意原告領取60001履保帳戶內之987,500元；㈡被告吳秀珍應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確定之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算之利息；㈢被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏應連帶給付原告791,217元，及自115年1月15日起至本判決確定之日止，按日連帶給付原告135元；㈣前二項給付中，如其一被告已為給付時，另一被告於該給付範圍內同免給付義務；㈤被告吳岟應同意原告領取55006履保帳戶內之987,500元；㈥被告吳岟應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確定之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算之利息；㈦被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏應連帶給付原告791,217元，及自115年1月15日起至本判決確定之日止，按日連帶給付原告135元；㈧前二項給付中，如其一被告已為給付時，另一被告於該給付範圍內同免給付義務；㈨被告吳秀珍應給付原告2,069,800元，及自114年5月8日起至本判決確定之日止，按日給付198元；㈩被告吳岟應給付原告2,069,800元，及自114年5月8日起至本判決確定之日止，按日給付198元；被告富譽慶豐公司應給付原告200,000元，均無理由，應予駁回。本件原告之訴既經駁回，其所為假執行之聲請，亦失所附麗，應併予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及舉證，核與判決結果無影響，爰不逐一論斷，附此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　115　年　　　8　　月　　19　　日
　　　　　　　　 民事第六庭　 法　官　蔡汎沂
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於判決書正本送達翌日起20日內，向本院提出聲明上訴狀，並按他造人數檢附繕本。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴裁判費。
中　　華　　民　　國　　115　年　　　8　　月　　19　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳宇萱
　　　　　　　　　　　　　　　
附表：
　　　　　　　　　　　　　　　　　　
		編號

		土地

		房屋

		權利範圍

		買受人



		1

		坐落臺中市○○區○○段000地號土地

		臺中市○○區○○段000○號建物（門牌號碼：臺中市○○區○○○街00巷0號）

		全部

		被告吳秀珍



		2

		坐落臺中市○○區○○段000○000○000地號土地

		臺中市○○區○○段000○號建物（門牌號碼：臺中市○○區○○○街00巷0號）

		全部

		被告吳岟







　　　　　　　　　　　　　　　　　　

臺灣臺中地方法院民事判決

114年度重訴字第551號



原      告  吳麗娟  

訴訟代理人  吳麗秋  

複  代理人  陳樹村律師

            邢振武律師    

原      告  吳麗秋  

            吳麗紅  

            吳麗春  







上三人共同

訴訟代理人  陳樹村律師

            邢振武律師            

被      告  吳岟    

            吳秀珍  

共      同

訴訟代理人  陳盈壽律師

複  代理人  廖珮羽律師

被      告  富譽慶豐有限公司



法定代理人  阮俊乾  

被      告  富譽安立有限公司



法定代理人  阮俊乾  

            陳阿雪  

被      告  阮俊乾  

            張明星  



            阮俊晏  

上列當事人間請求給付買賣價金等事件，本院於民國115年7月13

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、程序方面：

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但請求之

    基礎事實同一者者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第

    2款定有明文。本件原告起訴時主張與被告富譽安立有限公

    司（下稱富譽安立公司）間有委託銷售契約，委由其銷售如

    附表所示土地予被告吳秀珍、吳岟，原聲明：㈠被告吳秀珍

    應同意原告領取第一建築經理股份有限公司向第一商業銀行

    股份有限公司桃園分行申設、戶名為第一商業銀行受託信託

    財產專戶、帳號為00000-000000000號帳戶（下稱60001履保

    帳戶）內之價金新臺幣（下同）987,500元；㈡被告吳秀珍應

    給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確定之日止，依

    本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算之利息；㈢被

    告吳岟應同意原告領取第一建築經理股份有限公司向第一商

    業銀行股份有限公司城東分行申設、戶名為第一商業銀行受

    託信託財產專戶、帳號為00000-000000000號帳戶（下稱550

    06履保帳戶）內之987,500元；㈣被告吳岟應給付原告自起訴

    狀繕本送達翌日起至本判決確定之日止，依本金987,500元

    計算，按週年利率百分之5計算之利息；㈤被告吳秀珍應給付

    原告1,054,650元，及自民國113年8月24日起至本判決確定

    之日止，按日請求198元；㈥被告吳岟應給付原告1,054,650

    元，及自113年8月24日起至本判決確定之日止。按日請求19

    8元；㈦被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾應連帶給付原告

    1,975,000元；㈧被告富譽慶豐有限公司（下稱富譽慶豐公司

    ）應給付原告200,000元。迭經變更聲明，並追加仲介人員

    即被告阮俊晏後（本院卷一第395至412頁），更正聲明如後

    開聲明所示，核其原訴及變更、追加後之主張均係本於同一

    買賣契約、委任契約之履行等同一基礎事實，合於上開規定

    ，應予准許。

二、被告張明星未於最後言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第

    386條所列各款情形，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為

    判決。

貳、實體方面：

一、原告主張：原告於112年8月12日與被告富譽安立公司簽立不

    動產專任委託銷售契約書，委由被告富譽安立公司為原告銷

    售如附表所示房地（下合稱系爭房地），約定報酬為20萬元

    ，原告並向被告富譽安立公司告知系爭房地有遭他人占用之

    情形。嗣由被告富譽安立公司之員工即被告張明星仲介後，

    原告與被告吳秀珍於112年8月17日簽立不動產買賣契約書暨

    第一建經價金信託履約保證申請書（下稱編號1買賣契約、

    申請書），由被告吳秀珍向原告買受如附表編號1所示房地

    （下稱編號1房地），約定買賣價金為1,975萬元，被告吳秀

    珍應將買賣價金給付至60001履保帳戶；原告與被告吳岟於

    同年月29日簽立不動產買賣契約書暨第一建經價金信託履約

    保證申請書（下稱編號2買賣契約、申請書），由被告吳岟

    向原告買受如附表編號2所示房地（下稱編號2房地），約定

    買賣價金為1,975萬元，被告吳岟應將買賣價金給付至55006

    履保帳戶。原告與被告吳秀珍、吳岟、共同委任之地政士即

    訴外人張育禎於同年10月25日至編號1、2房地參與鑑界後，

    原告已於同年11月21日依約將編號1、2房地分別辦理移轉登

    記予被告吳秀珍、吳岟。又依買賣契約第7條第1項約定，原

    告、被告吳秀珍、吳岟應於112年11月30日前點交編號1、2

    房地，惟原告聯絡張育禎、被告張明星未果，又無法聯絡被

    告吳秀珍、吳岟，是原告無法於前開期日點交房地。被告吳

    秀珍、吳岟後以編號1、2房地有遭他人占用之情形，故不願

    點交，經原告委由律師寄發律師函後，兩造於113年8月23日

    始辦理點交完成，惟被告吳秀珍、吳岟仍以原告未排除他人

    占用房地為由，分別保留987,500元，不同意自60001履保帳

    戶、55006履保帳戶撥付前開款項予原告。

　㈠被告吳秀珍、吳岟於知悉編號1、2房地有遭他人占用之情形

    ，仍同意買受房地，被告吳秀珍、吳岟於明知前開瑕疵，自

    不得以有前開遭他人占用之情而不同意辦理點交及撥付款項

    ，是原告自得依買賣契約第7條第3項、申請書第9條第2項約

    定，請求被告吳秀珍、吳岟同意自60001履保帳戶、55006履

    保帳戶各撥付987,500元。

　㈡又被告吳秀珍、吳岟遲至113年8月23日始配合辦理點交房地

    ，而違反買賣契約第7條第1項約定，且分別拒絕撥付987,50

    0元，致原告無法受領前開價金，原告得依買賣契約第8條第

    1項前段約定，請求被告吳秀珍、吳岟給付自112年12月1日

    起每逾一日，按期款萬分之2計算之違約金，即自112年12月

    1日起至114年5月7日止，各2,069,800元，另自114年5月8日

    起至本判決確定之日止，按日以198元計算之違約金。

　㈢原告與被告富譽安立公司間有居間及委任之混合契約關係，

    惟被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏未盡調查義

    務即調查買家是否願意接受系爭房地遭他人占用仍願購買之

    事項，又未向被告吳秀珍、吳岟詳實說明房地狀況，顯未基

    於原告之利益尋得確欲購買編號1、2房地之買家，原告聯絡

    被告張明星處理房地點交事宜，被告張明星未回應，且被告

    富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏均未處理之，最後

    係由原告委請律師寄發律師函始解決點交事宜；被告張明星

    更代理被告吳秀珍、吳岟以原告態度不佳為由，表明拒絕點

    交；又為被告吳秀珍、吳岟向原告表示：於處理他人占用情

    形前應保留5％價金；多給付費用即可協調順利點交等語，致

    原告無法如期於112年11月30日前完成點交，並2份契約各未

    取得987,500元，更使原告迄未能領取全部價金而受有損害

    ，自得依不動產經紀業管理條例第26條第2項、民法第544條

    、第227條第1項規定，請求被告富譽安立公司、張明星、阮

    俊乾、阮俊晏連帶賠償未能領取前開款項之遲延利息，自11

    2年12月1日起至115年1月14日計之，2份契約各791,217元，

    另自115年1月15日起至本判決確定之日止，按日以135元計

    算之遲延利息損害。

　㈣被告富譽安立公司前開所為違反善良管理人注意義務，且未

    盡調查說明、妥善處理委託之義務，依民法第571條規定，

    不得向原告請求仲介報酬。然未受原告委任之被告富譽慶豐

    公司竟收受自履保帳戶出款之20萬元報酬，是被告富譽慶豐

    公司受理前開20萬元無法律上原因，原告得依民法第179條

    規定，請求返還；如認被告富譽安立公司得請求報酬，惟其

    實際付出之勞力、時間、費用，以報酬20萬元計算顯然過高

    ，原告得依民法第572條規定，請求酌減之。

　㈤爰依買賣契約第7條第3項、第8條第1項前段、申請書第9條第

    2項約定、不動產經紀業管理條例第26條第2項、民法第544

    條、第227條第1項、第179條規定提起本件訴訟等語。並聲

    明：

　⒈被告吳秀珍應同意原告領取60001履保帳戶內之987,500元。

　⒉被告吳秀珍應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確

    定之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算

    之利息。

　⒊被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏應連帶給付原

    告791,217元，及自115年1月15日起至本判決確定之日止，

    按日連帶給付原告135元。

　⒋前二項給付中，如其一被告已為給付時，另一被告於該給付

    範圍內同免給付義務。

　⒌被告吳岟應同意原告領取55006履保帳戶內之987,500元。

　⒍被告吳岟應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確定

    之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算之

    利息。

　⒎被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏應連帶給付原

    告791,217元，及自115年1月15日起至本判決確定之日止，

    按日連帶給付原告135元。

　⒏前二項給付中，如其一被告已為給付時，另一被告於該給付

    範圍內同免給付義務。

　⒐被告吳秀珍應給付原告2,069,800元，及自114年5月8日起至

    本判決確定之日止，按日給付198元。

　⒑被告吳岟應給付原告2,069,800元，及自114年5月8日起至本

    判決確定之日止，按日給付198元。

　⒒被告富譽慶豐公司應給付原告200,000元。

　⒓願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠被告吳秀珍、吳岟部分：被告吳秀珍、吳岟係委任被告富譽

    慶豐公司處理本件購屋事宜，被告張明星則為被告富譽慶豐

    公司指派之經理人，而原告吳麗紅向被告張明星告知僅面向

    如附表編號1所示房屋之南側土地有被相鄰同段201地號土地

    上之教堂占用情形，並表明原告已與教堂之所有人調解成立

    ，願於買賣契約簽立後，經鑑界及排除占用後再點交房地。

    然被告吳秀珍、吳岟於112年10月25日鑑界當日發現除前開

    教堂占用情形，本件土地另有二面亦遭他人侵占，且原告亦

    拒不提出與教堂所有人調解之文件；兩造經多次往返律師函

    、存證信函後，於113年8月23日至地政士事務所協調，當日

    未完成點交，僅達成被告吳秀珍、吳岟保留系爭房地總價款

    百分之5暫不撥付，其餘款項撥付之協議（下稱系爭協議）

    ，是原告請求領取履保帳戶剩餘款項及違約金，自無理由；

    又原告縱否認有達成系爭協議，依編號1、2之買賣契約第7

    條約定，於買賣標的有瑕疵，且兩造就減少價金有爭議時，

    被告吳秀珍、吳岟就爭議金額本可保留系爭房地總價款百分

    之5於履保帳戶，是原告請求，亦無理由；本件自履保帳戶

    扣除仲介費用之原因乃係兩造於簽立買賣契約時，即同時簽

    立房屋費用確認單，非如原告主張未經同意撥付20萬元予被

    告富譽慶豐公司等語，資為抗辯。並聲明：⒈原告之訴及假

    執行之聲請均駁回；⒉如受不利益判決，願供擔保，請准宣

    告免為假執行。

　㈡被告富譽慶豐公司、富譽安立公司、阮俊乾：本件買賣之賣

    方即原告是委任被告富譽安立公司、買方即被告吳秀珍、吳

    岟是委任被告富譽慶豐公司，且買賣雙方均同意保留系爭房

    地總價款百分之5在履保帳戶，被告富譽慶豐公司、富譽安

    立公司是協調之角色，原告以此主張不付仲介服務費自無理

    由；另原告吳麗秋於112年8月17日簽立台灣房屋買賣不動產

    交易注意事項及確認書，其上載明仲介服務費20萬元由履約

    保證帳戶支出予被告富譽慶豐公司，是被告富譽慶豐公司受

    領仲介服務費自非無法律上原因等語，資為抗辯。並聲明：

    ⒈原告之訴及假執行之聲請均駁回；⒉如受不利益判決，願供

    擔保，請准宣告免為假執行。

　㈢被告阮俊晏部分：被告阮俊晏係被告富譽安立公司指派為原

    告執行仲介業務之仲介人員，否認原告主張有未善盡仲介職

    責、未基於原告利益尋得適切買家及妥善處理房地點交事宜

    等情，被告阮俊晏及公司均有協助處理、告知原告即屋主其

    中一人事情的狀況，因屋主沒有要處理，所以後來買賣雙方

    協商要把保留款存在履保公司內，其餘同其他被告之抗辯等

    語，資為抗辯。並聲明：⒈原告之訴及假執行之聲請均駁回

    ；⒉如受不利益判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

  ㈣被告張明星未於最後言詞辯論期日到場，依其先前所為答辯

    及聲明略以：被告張明星並未受原告委託，而是由被告富譽

    慶豐公司指派擔任被告吳秀珍、吳岟之買賣經理人；被告張

    明星有向原告詢問房地狀況，原告僅有告知教堂侵占土地，

    其餘遭侵占部分隱瞞未告知；又本件土地經鑑界有發現三方

    土地被侵占，共有八戶房屋有占用土地之情形，因原告無法

    排除占用，而無法辦理點交，被告吳秀珍、吳岟要求原告買

    回，惟原告不願意，僅一直要求撥付價金，因買賣有糾紛，

    故於113年8月23日，原告同意暫不點交房地，先依內政部房

    屋買賣條例撥付百分之95之價金，剩餘百分之5則保留在履

    保帳戶內，是該日未完成點交等語，資為抗辯。並聲明：⒈

    原告之訴及假執行之聲請均駁回；⒉如受不利益判決，願供

    擔保，請准宣告免為假執行。　　

三、兩造不爭執事項（本院卷一第373至375、卷二第14至17、27

    1至273頁，並由本院依卷證及論述為部分文字修正）：

　㈠原告於112年8月12日與被告富譽安立公司簽立不動產專任委

    託銷售契約書（本院卷一第31至38頁），委由被告富譽安立

    公司為原告銷售如附表所示房地，約定報酬為20萬元。標的

    現況說明書勾選標的有被他人占用（本院卷一第32頁）。

　㈡被告張明星為被告富譽慶豐公司之員工，被告阮俊乾為被告

    富譽慶豐公司之法定代理人。

　㈢被告吳秀珍、吳岟係委任被告富譽慶豐公司處理本件購屋事

    宜，被告張明星則為被告富譽慶豐公司指派處理之員工。

　㈣原告與被告吳秀珍於112年8月17日簽立不動產買賣契約書暨

    第一建經價金信託履約保證申請書（本院卷一第39至20頁）

    ，由被告吳秀珍向原告買受如附表編號1所示房地，約定買

    賣價金為1,975萬元，被告吳秀珍應將買賣價金給付至60001

    履保帳戶；原告與被告吳岟於同年月29日簽立不動產買賣契

    約書暨第一建經價金信託履約保證申請書（本院卷一第61至

    84頁），由被告吳岟向原告買受如附表編號2所示房地，約

    定買賣價金為1,975萬元，被告吳岟應將買賣價金給付至550

    06履保帳戶。

　㈤原告已於112年11月21日、同年月28日將編號1、2房地分別辦

    理移轉登記予被告吳秀珍、吳岟（本院卷一第85至93頁）。

　㈥原告與被告張明星、地政士張育禎有於112年10月25日至本件

    房地為鑑界；被告張明星於本院卷一第277頁勾選之三面土

    地有被占用之情形。

　㈦依買賣契約第7條第1項約定，原告應於112年11月30日前點交

    編號1、2房地；前開時點屆至，房地尚未完成點交。

　㈧於113年8月23日，在張育禎地政士事務所，被告吳秀珍、吳

    岟由被告張明星代理出席，賣方：原告、仲介方：被告富譽

    慶豐公司及地政士：張育禎簽立專戶收支明細表暨點交確認

    單（本院卷一第107、109頁）。

　㈨被告富譽慶豐公司有分別自60001履保帳戶、55006履保帳戶

    受領10萬元之仲介服務費。

　㈩被告吳秀珍、吳岟以原告未排除他人占用房地為由，分別保

    留987,500元，不同意自60001履保帳戶、55006履保帳戶撥

    付前開款項予原告。

四、得心證之理由：

　㈠原告主張被告吳秀珍、吳岟明知系爭土地遭他人占用之瑕疵

    等情，業據提出標的現況說明書（本院卷一第32、55、71頁

    ）為證，然為被告所否認，並辯稱：原告僅告知土地其中一

    側即土地南側遭教堂占用，而未將其餘遭占用之情形告知被

    告吳秀珍、吳岟等語。經查：依原告提出前開標的現況說明

    書，其中「是否有被他人占用」欄位係勾選「是」，惟後續

    欄位之「若是，請敘明被占用情形：」部分則空白未填寫，

    可知原告與被告吳秀珍就如附表編號1所示房地及原告與被

    告吳岟就如附表編號2所示房地間之買賣契約書內，賣方均

    有告知土地有被他人占用之情形，惟實際占用之情況則未見

    載明其中；被告雖辯稱原告僅告知土地其中一側即土地南側

    遭教堂占用等語，然該教堂既係在200地號土地臨南面土地

    ，則依被告所辯，如附表編號2所示土地既未遭他人占用，

    何以於原告與被告吳岟就如附表編號2所示房地間之買賣契

    約書中，亦勾選土地遭他人占用土地，是被告所辯，尚非無

    疑。然本件土地於112年10月25日經鑑界，鑑界結果為200地

    號土地之西面、南面、及197地號土地之北面、198地號土地

    之北面、西面、199地號土地西面均有被他人占用之情形（

    兩造不爭執事項㈥、本院卷一第277頁），可知前開土地多面

    均遭他人占用，標的現況說明書中又未載明遭占用之具體情

    形，自難以此認定被告吳秀珍、吳岟於簽約前即已明知系爭

    土地何部分遭他人占用、又占用之情形為何，是以，依原告

    所提證據，無法證明被告吳秀珍、吳岟知悉如附表編號1、2

    所示土地各係何部分遭他人占用、又占用之具體情節為何，

    稽此，原告主張其有告知200地號土地之西面、南面、及197

    地號土地之北面、198地號土地之北面、西面、199地號土地

    西面有遭他人占用之瑕疵，且均為被告吳秀珍、吳岟所明知

    等情，難認可採。至原告固稱：倘被告係於鑑界時始知土地

    三側遭占用，就如此重大瑕疵竟未向原告異議，並為相關法

    律上權利行使與主張，更續使系爭房地過戶完成，其等行為

    悖離常情等語，然被告吳秀珍、吳岟之付款、過戶等行為均

    係依約履行買賣契約，實無法以其等契約履行之行為推認其

    等於鑑界前已知鑑界之結果且對於鑑界結果無異議，況依原

    告主張，被告吳秀珍、吳岟因認系爭土地有遭他人占用之情

    事，故有拒絕點交或撥付款項等行為，益徵被告吳秀珍、吳

    岟對於鑑界結果非無異議，是原告此部分主張，亦難採信。

　㈡原告主張依買賣契約第7條第3項、申請書第9條第2項約定，

    請求被告吳秀珍、吳岟同意自60001履保帳戶、55006履保帳

    戶各撥付987,500元等語，並提出買賣契約書（本院卷一第3

    9至83頁）、第一建築經理（股）公司專戶收支明細表暨點

    交確認單（賣方）（本院卷一第107至111頁）為證，然為被

    告吳秀珍、吳岟否認，並抗辯：兩造於113年8月23日達成暫

    不撥付前開款項協議；依買賣契約第7條約定，被告吳秀珍

    、吳岟可保留系爭房地總價款百分之5於履保帳戶等語。經

    查：依買賣契約第7條第7項約定：「如有瑕疵但非屬重大且

    解除契約顯失公平，買方僅得減少價金；減少或修繕之金額

    有爭議時，應保留爭議金額其餘款項先交付賣方。但買方主

    張保留金額限總價款百分之五內，若逾此部分買方應於賣方

    通知後七日內提起減價訴訟，逾期未起訴超出部分依賣方請

    求辦理。」，而如附表所示土地均有部分遭他人占用，核屬

    出賣之標的物存在瑕疵之情形，而原告未能證明被告吳秀珍

    、吳岟於買受時業經原告告知而已知悉全部之瑕疵等情，已

    如上述，是被告吳秀珍、吳岟主張依前開約定，得各保留總

    價款5％為爭議金額，自有理由；另依原告提出第一建築經理

    （股）公司專戶收支明細表暨點交確認單（賣方），其上亦

    載明保留款987,500元續留存於履保專戶內，是被告吳秀珍

    、吳岟抗辯已達成協議各留存987,500元，亦屬有據。至原

    告稱：殊難想像賣方同意買方可保留價金撥付之前提下，為

    同時約定保留期限等語，然依原告提出之錄音譯文（本院卷

    二第23至24頁），原告方於112年8月23日偕同律師及原告之

    女李慧筠到場，其等並表示：「保留款就是並沒有要取款嗎

    ？」、「有寫在這裡才可以撥款出來」、「保留款的話，就

    是你跟我們，要雙方同意才有可能」、「雙方同意才能保留

    」、「我們雙方都沒有人同意要動」、「那還是說雙方同意

    了才能支領？」、「這是一定的」等語，足認原告已明示同

    意將款項留存於履保帳戶，且原告與被告吳秀珍、吳岟於簽

    立該確認單時就2份契約各987,500元應作為保留款留存於履

    保帳戶內，並需經買賣雙方同意後始得撥款等達成合意，堪

    認原告與被告吳秀珍、吳岟確已於斯時達成系爭協議即暫不

    撥付該保留款款項，而兩造尚未釐清瑕疵責任歸屬，則被告

    吳秀珍、吳岟既未同意撥款，原告請求被告吳秀珍、吳岟同

    意自60001履保帳戶、55006履保帳戶各撥付987,500元，並

    無理由。

　㈢原告主張被告吳秀珍、吳岟遲至113年8月23日始配合辦理點

    交房地，且拒不撥付系爭房地總價款百分之5之金額，依買

    賣契約第8條第1項前段約定，請求被告吳秀珍、吳岟給付自

    112年12月1日起至本判決確定之日止，每逾一日，按期款萬

    分之2計算之違約金等情，為被告吳秀珍、吳岟所否認，並

    以前詞置辯。經查：依買賣契約第7條第1項、第2項約定：

    「本買賣標的點交：一、買賣雙方約定最後履行契約義務期

    限為民國112年11月30日。二、前項期限屆至前完成移轉登

    記並塗銷他項權利登記，買賣雙方應於五日內完成點交手續

    ，否則依違約事項計算違約金。」；又買賣契約書第8條第1

    項前段約定：「賣方違反契約之義務時，每逾一日按應付期

    款萬分之二計算違約金（自逾期之次日起至完成給付日止）

    。」，觀之被告提出原告吳麗秋與張育禎之對話紀錄（本院

    卷二第235至244頁），張育禎於112年12月21日向原告吳麗

    秋表示：「仲介請我們先安排交屋然後保留款項在履保是嗎

    」，原告吳麗秋則回應：「請問有約在哪一天交屋嗎、請問

    保留是什麼情況」，張育禎於翌日回覆：「看是否先交屋保

    留款項」，其後原告吳麗秋詢問：是否約太平教會見面，可

    將有爭議款項保留在履保，請仲介及代書估計越界建築所生

    之我方損失及教會應賠償之金額及參考資料等語，然雙方後

    續因保留款項之金額有爭執，張育禎於112年12月26日詢問

    ：就保留款項金額之意見為何，可先安排交屋等語，然原告

    吳麗秋於112年12月31日回覆：你們一直拖不肯交屋…最後一

    次告知請儘速付款完成點交；後續交由原告吳麗紅協助與鄰

    居交涉，但不要再談保留款等語，又於113年1月5日表示：

    賣方應把款項全額匯入履保帳戶才能談交屋等語，是依前開

    對話紀錄，買方即被告吳秀珍、吳岟並無不配合交屋之情形

    ，且被告吳秀珍、吳岟所提出之律師函（本院卷一第285頁

    ）亦載明原告應依約點交或出面協調減少價金，並無拒絕點

    交之情事；此外，原告吳麗秋自承：伊從25日以後就知道要

    點交，一直在等電話，後來伊自己打給被告張明星，但被告

    張明星沒有接電話，伊聯絡張育禎後，張育禎說由其安排，

    因11月30日沒辦法，後續約了大家都有時間的那天約定要付

    款等語（本院卷二第90頁），是依其自述，亦未見被告吳秀

    珍、吳岟有拒絕點交之表示，則原告未舉證證明被告吳秀珍

    、吳岟有自112年12月1日起至113年8月23日止之期間拒絕配

    合點交之情，是其前開主張，自難採信；另被告吳秀珍、吳

    岟係各依買賣契約第7條第7項約定及系爭協議各將987,500

    元分別保留於60001履保帳戶、55006履保帳戶等情，已認定

    如前，則原告主張被告吳秀珍、吳岟違反買賣契約，請求給

    付違約金，亦難認有理。

　㈣原告主張與被告富譽安立公司間有居間及委任之混合契約關

    係，而被告張明星、阮俊乾、阮俊晏未基於原告之利益尋得

    確欲購買房地之買家，且未處理點交事宜，又被告張明星代

    理被告吳秀珍、吳岟表明拒絕點交、保留百分之5價金，致

    原告未能領取2份契約各987,500元而受有遲延利息損害，依

    不動產經紀業管理條例第26條第2項、民法第544條、第227

    條第1項規定，請求被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、

    阮俊晏連帶賠償791,217元，及自115年1月15日起至本判決

    確定之日止，按日連帶給付原告135元等情，為被告所否認

    ，並以前詞置辯。經查：原告未能領取2份契約各987,500元

    乃係如附表所示之土地有遭他人占用之瑕疵，及被告吳秀珍

    、吳岟各依買賣契約第7條第7項約定及系爭協議將987,500

    元保留於60001履保帳戶、55006履保帳戶所致，是原告既已

    同意將前開款項做為保留款而暫不撥付，又未證明前開保留

    款之給付期限屆至，自無遲延利息可言，則其主張受有遲延

    利息之損害據以請求被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、

    阮俊晏賠償，並無理由。

　㈤原告主張被告富譽安立公司所為違反善良管理人注意義務，

    且未盡調查說明、妥善處理委託之義務，依民法第571條規

    定，不得向原告請求仲介報酬，被告富譽慶豐公司受領履保

    帳戶出款之20萬元報酬無法律上原因，依民法第179條規定

    請求返還；另被告富譽安立公司實際付出之勞力、時間、費

    用，以報酬20萬元計算顯然過高，原告得依民法第572條規

    定，請求酌減之等語，然為被告富譽慶豐公司、富譽安立公

    司否認，並以前詞置辯，復提出台灣房屋買賣不動產交易注

    意事項及確認書（本院卷二第225頁）為證。

　⒈按居間人違反其對於委託人之義務，而為利於委託人之相對

    人之行為，或違反誠實及信用方法，由相對人收受利益者，

    不得向委託人請求報酬及償還費用，民法第571條定有明文

    。

　⒉經查：原告固主張有向被告張明星告知土地三面被占用之情

    事，然為被告張明星所否認（本院卷一第327頁），原告既

    無法提出其他事證以佐其說，尚難單憑其說詞即予認定其有

    將上開土地全部占用情形均告知被告張明星，是本件並無法

    據以認定原告向被告富譽安立公司或被告張明星告知其土地

    遭他人占用之情形；另原告吳麗秋自承：本件是由被告張明

    星簽合約，伊認為被告張明星是雙方代理，被告張明星有發

    名片給伊，並介紹「汪先生」給伊，說給年輕人一個機會，

    伊還讚賞等語（本院卷二第81至84頁），可知被告張明星有

    介紹其他仲介予原告之行為，又原告就被告張明星有何代理

    其等出售系爭房地之行為乙節，未見舉證以實其說，自難以

    原告單方認知即謂被告張明星為原告之仲介人員；又被告吳

    秀珍、吳岟係委任被告富譽慶豐公司處理本件購屋事宜，被

    告張明星則為被告富譽慶豐公司指派處理之員工等情，既為

    兩造所不爭執（兩造不爭執事項㈢），則被告張明星為被告

    吳秀珍、吳岟之利益處理本件買賣事宜，自合於被告吳秀珍

    、吳岟與被告富譽慶豐公司間之委任契約約定，是原告主張

    被告張明星所為係利於其相對人之行為，故依民法第571條

    規定，被告富譽安立公司不得請求報酬等情，難認有據。

　⒊復依前開台灣房屋買賣不動產交易注意事項及確認書記載：

    原告吳麗秋同意將仲介服務費用20萬元由履約保證帳戶支出

    予被告富譽慶豐公司，並經原告吳麗秋簽名於其上，是被告

    富譽慶豐公司前開所辯，並非無據。又原告係委由被告富譽

    安立公司為原告銷售如附表所示房地，約定報酬為20萬元等

    情，為兩造所不爭執（兩造不爭執事項㈠），是前開20萬元

    之報酬債權人固應為被告富譽安立公司，然證人張建榮於11

    5年4月15日言詞辯論程序證稱：伊是被告富譽慶豐公司店長

    ，被告富譽慶豐公司與富譽安立公司是聯賣店，兩間店協議

    本件買賣蓋章係蓋用被告富譽慶豐公司印章，而仲介費之撥

    付係由被告阮俊乾決定應撥付予何公司等語（本院卷二第13

    2頁），是前開20萬元之報酬係經被告富譽慶豐公司與富譽

    安立公司之法定代理人即被告阮俊乾決定以被告富譽慶豐公

    司名義受領，則被告富譽慶豐公司受領該20萬元，自有法律

    上原因，原告主張依民法第179條規定請求返還，並無理由

    。再原告與被告富譽安立公司間所約定之報酬20萬元，已於

    112年9月19日、同年11月17日給付完畢等情，有第一建築經

    理（股）公司專戶收支明細表暨點交確認單（賣方）（本院

    卷一第107至111頁）可參，是依前開規定，原告自不得請求

    返還，稽此，原告主張依民法第572條規定請求酌減並返還

    ，亦無理由。

五、綜上所述，原告依買賣契約第7條第3項、第8條第1項前段、

    申請書第9條第2項約定、不動產經紀業管理條例第26條第2

    項、民法第544條、第227條第1項、第179條規定，請求㈠被

    告吳秀珍應同意原告領取60001履保帳戶內之987,500元；㈡

    被告吳秀珍應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確

    定之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算

    之利息；㈢被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏應

    連帶給付原告791,217元，及自115年1月15日起至本判決確

    定之日止，按日連帶給付原告135元；㈣前二項給付中，如其

    一被告已為給付時，另一被告於該給付範圍內同免給付義務

    ；㈤被告吳岟應同意原告領取55006履保帳戶內之987,500元

    ；㈥被告吳岟應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決

    確定之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計

    算之利息；㈦被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏

    應連帶給付原告791,217元，及自115年1月15日起至本判決

    確定之日止，按日連帶給付原告135元；㈧前二項給付中，如

    其一被告已為給付時，另一被告於該給付範圍內同免給付義

    務；㈨被告吳秀珍應給付原告2,069,800元，及自114年5月8

    日起至本判決確定之日止，按日給付198元；㈩被告吳岟應給

    付原告2,069,800元，及自114年5月8日起至本判決確定之日

    止，按日給付198元；被告富譽慶豐公司應給付原告200,00

    0元，均無理由，應予駁回。本件原告之訴既經駁回，其所

    為假執行之聲請，亦失所附麗，應併予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及舉證，核與判決結果無

    影響，爰不逐一論斷，附此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　115　年　　　8　　月　　19　　日

　　　　　　　　 民事第六庭　 法　官　蔡汎沂

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於判決書正本送達翌日起20日內，向本院提出

聲明上訴狀，並按他造人數檢附繕本。如委任律師提起上訴者，

應一併繳納上訴裁判費。

中　　華　　民　　國　　115　年　　　8　　月　　19　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳宇萱

　　　　　　　　　　　　　　　

附表：

　　　　　　　　　　　　　　　　　　

編號 土地 房屋 權利範圍 買受人 1 坐落臺中市○○區○○段000地號土地 臺中市○○區○○段000○號建物（門牌號碼：臺中市○○區○○○街00巷0號） 全部 被告吳秀珍 2 坐落臺中市○○區○○段000○000○000地號土地 臺中市○○區○○段000○號建物（門牌號碼：臺中市○○區○○○街00巷0號） 全部 被告吳岟 

　　　　　　　　　　　　　　　　　　




臺灣臺中地方法院民事判決
114年度重訴字第551號


原      告  吳麗娟  
訴訟代理人  吳麗秋  
複  代理人  陳樹村律師
            邢振武律師    
原      告  吳麗秋  
            吳麗紅  
            吳麗春  






上三人共同
訴訟代理人  陳樹村律師
            邢振武律師            
被      告  吳岟    
            吳秀珍  
共      同
訴訟代理人  陳盈壽律師
複  代理人  廖珮羽律師
被      告  富譽慶豐有限公司


法定代理人  阮俊乾  
被      告  富譽安立有限公司


法定代理人  阮俊乾  
            陳阿雪  
被      告  阮俊乾  
            張明星  


            阮俊晏  
上列當事人間請求給付買賣價金等事件，本院於民國115年7月13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、程序方面：
一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但請求之基礎事實同一者者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第2款定有明文。本件原告起訴時主張與被告富譽安立有限公司（下稱富譽安立公司）間有委託銷售契約，委由其銷售如附表所示土地予被告吳秀珍、吳岟，原聲明：㈠被告吳秀珍應同意原告領取第一建築經理股份有限公司向第一商業銀行股份有限公司桃園分行申設、戶名為第一商業銀行受託信託財產專戶、帳號為00000-000000000號帳戶（下稱60001履保帳戶）內之價金新臺幣（下同）987,500元；㈡被告吳秀珍應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確定之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算之利息；㈢被告吳岟應同意原告領取第一建築經理股份有限公司向第一商業銀行股份有限公司城東分行申設、戶名為第一商業銀行受託信託財產專戶、帳號為00000-000000000號帳戶（下稱55006履保帳戶）內之987,500元；㈣被告吳岟應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確定之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算之利息；㈤被告吳秀珍應給付原告1,054,650元，及自民國113年8月24日起至本判決確定之日止，按日請求198元；㈥被告吳岟應給付原告1,054,650元，及自113年8月24日起至本判決確定之日止。按日請求198元；㈦被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾應連帶給付原告1,975,000元；㈧被告富譽慶豐有限公司（下稱富譽慶豐公司）應給付原告200,000元。迭經變更聲明，並追加仲介人員即被告阮俊晏後（本院卷一第395至412頁），更正聲明如後開聲明所示，核其原訴及變更、追加後之主張均係本於同一買賣契約、委任契約之履行等同一基礎事實，合於上開規定，應予准許。
二、被告張明星未於最後言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款情形，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。
貳、實體方面：
一、原告主張：原告於112年8月12日與被告富譽安立公司簽立不動產專任委託銷售契約書，委由被告富譽安立公司為原告銷售如附表所示房地（下合稱系爭房地），約定報酬為20萬元，原告並向被告富譽安立公司告知系爭房地有遭他人占用之情形。嗣由被告富譽安立公司之員工即被告張明星仲介後，原告與被告吳秀珍於112年8月17日簽立不動產買賣契約書暨第一建經價金信託履約保證申請書（下稱編號1買賣契約、申請書），由被告吳秀珍向原告買受如附表編號1所示房地（下稱編號1房地），約定買賣價金為1,975萬元，被告吳秀珍應將買賣價金給付至60001履保帳戶；原告與被告吳岟於同年月29日簽立不動產買賣契約書暨第一建經價金信託履約保證申請書（下稱編號2買賣契約、申請書），由被告吳岟向原告買受如附表編號2所示房地（下稱編號2房地），約定買賣價金為1,975萬元，被告吳岟應將買賣價金給付至55006履保帳戶。原告與被告吳秀珍、吳岟、共同委任之地政士即訴外人張育禎於同年10月25日至編號1、2房地參與鑑界後，原告已於同年11月21日依約將編號1、2房地分別辦理移轉登記予被告吳秀珍、吳岟。又依買賣契約第7條第1項約定，原告、被告吳秀珍、吳岟應於112年11月30日前點交編號1、2房地，惟原告聯絡張育禎、被告張明星未果，又無法聯絡被告吳秀珍、吳岟，是原告無法於前開期日點交房地。被告吳秀珍、吳岟後以編號1、2房地有遭他人占用之情形，故不願點交，經原告委由律師寄發律師函後，兩造於113年8月23日始辦理點交完成，惟被告吳秀珍、吳岟仍以原告未排除他人占用房地為由，分別保留987,500元，不同意自60001履保帳戶、55006履保帳戶撥付前開款項予原告。
　㈠被告吳秀珍、吳岟於知悉編號1、2房地有遭他人占用之情形，仍同意買受房地，被告吳秀珍、吳岟於明知前開瑕疵，自不得以有前開遭他人占用之情而不同意辦理點交及撥付款項，是原告自得依買賣契約第7條第3項、申請書第9條第2項約定，請求被告吳秀珍、吳岟同意自60001履保帳戶、55006履保帳戶各撥付987,500元。
　㈡又被告吳秀珍、吳岟遲至113年8月23日始配合辦理點交房地，而違反買賣契約第7條第1項約定，且分別拒絕撥付987,500元，致原告無法受領前開價金，原告得依買賣契約第8條第1項前段約定，請求被告吳秀珍、吳岟給付自112年12月1日起每逾一日，按期款萬分之2計算之違約金，即自112年12月1日起至114年5月7日止，各2,069,800元，另自114年5月8日起至本判決確定之日止，按日以198元計算之違約金。
　㈢原告與被告富譽安立公司間有居間及委任之混合契約關係，惟被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏未盡調查義務即調查買家是否願意接受系爭房地遭他人占用仍願購買之事項，又未向被告吳秀珍、吳岟詳實說明房地狀況，顯未基於原告之利益尋得確欲購買編號1、2房地之買家，原告聯絡被告張明星處理房地點交事宜，被告張明星未回應，且被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏均未處理之，最後係由原告委請律師寄發律師函始解決點交事宜；被告張明星更代理被告吳秀珍、吳岟以原告態度不佳為由，表明拒絕點交；又為被告吳秀珍、吳岟向原告表示：於處理他人占用情形前應保留5％價金；多給付費用即可協調順利點交等語，致原告無法如期於112年11月30日前完成點交，並2份契約各未取得987,500元，更使原告迄未能領取全部價金而受有損害，自得依不動產經紀業管理條例第26條第2項、民法第544條、第227條第1項規定，請求被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏連帶賠償未能領取前開款項之遲延利息，自112年12月1日起至115年1月14日計之，2份契約各791,217元，另自115年1月15日起至本判決確定之日止，按日以135元計算之遲延利息損害。
　㈣被告富譽安立公司前開所為違反善良管理人注意義務，且未盡調查說明、妥善處理委託之義務，依民法第571條規定，不得向原告請求仲介報酬。然未受原告委任之被告富譽慶豐公司竟收受自履保帳戶出款之20萬元報酬，是被告富譽慶豐公司受理前開20萬元無法律上原因，原告得依民法第179條規定，請求返還；如認被告富譽安立公司得請求報酬，惟其實際付出之勞力、時間、費用，以報酬20萬元計算顯然過高，原告得依民法第572條規定，請求酌減之。
　㈤爰依買賣契約第7條第3項、第8條第1項前段、申請書第9條第2項約定、不動產經紀業管理條例第26條第2項、民法第544條、第227條第1項、第179條規定提起本件訴訟等語。並聲明：
　⒈被告吳秀珍應同意原告領取60001履保帳戶內之987,500元。
　⒉被告吳秀珍應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確定之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算之利息。
　⒊被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏應連帶給付原告791,217元，及自115年1月15日起至本判決確定之日止，按日連帶給付原告135元。
　⒋前二項給付中，如其一被告已為給付時，另一被告於該給付範圍內同免給付義務。
　⒌被告吳岟應同意原告領取55006履保帳戶內之987,500元。
　⒍被告吳岟應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確定之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算之利息。
　⒎被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏應連帶給付原告791,217元，及自115年1月15日起至本判決確定之日止，按日連帶給付原告135元。
　⒏前二項給付中，如其一被告已為給付時，另一被告於該給付範圍內同免給付義務。
　⒐被告吳秀珍應給付原告2,069,800元，及自114年5月8日起至本判決確定之日止，按日給付198元。
　⒑被告吳岟應給付原告2,069,800元，及自114年5月8日起至本判決確定之日止，按日給付198元。
　⒒被告富譽慶豐公司應給付原告200,000元。
　⒓願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：
　㈠被告吳秀珍、吳岟部分：被告吳秀珍、吳岟係委任被告富譽慶豐公司處理本件購屋事宜，被告張明星則為被告富譽慶豐公司指派之經理人，而原告吳麗紅向被告張明星告知僅面向如附表編號1所示房屋之南側土地有被相鄰同段201地號土地上之教堂占用情形，並表明原告已與教堂之所有人調解成立，願於買賣契約簽立後，經鑑界及排除占用後再點交房地。然被告吳秀珍、吳岟於112年10月25日鑑界當日發現除前開教堂占用情形，本件土地另有二面亦遭他人侵占，且原告亦拒不提出與教堂所有人調解之文件；兩造經多次往返律師函、存證信函後，於113年8月23日至地政士事務所協調，當日未完成點交，僅達成被告吳秀珍、吳岟保留系爭房地總價款百分之5暫不撥付，其餘款項撥付之協議（下稱系爭協議），是原告請求領取履保帳戶剩餘款項及違約金，自無理由；又原告縱否認有達成系爭協議，依編號1、2之買賣契約第7條約定，於買賣標的有瑕疵，且兩造就減少價金有爭議時，被告吳秀珍、吳岟就爭議金額本可保留系爭房地總價款百分之5於履保帳戶，是原告請求，亦無理由；本件自履保帳戶扣除仲介費用之原因乃係兩造於簽立買賣契約時，即同時簽立房屋費用確認單，非如原告主張未經同意撥付20萬元予被告富譽慶豐公司等語，資為抗辯。並聲明：⒈原告之訴及假執行之聲請均駁回；⒉如受不利益判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
　㈡被告富譽慶豐公司、富譽安立公司、阮俊乾：本件買賣之賣方即原告是委任被告富譽安立公司、買方即被告吳秀珍、吳岟是委任被告富譽慶豐公司，且買賣雙方均同意保留系爭房地總價款百分之5在履保帳戶，被告富譽慶豐公司、富譽安立公司是協調之角色，原告以此主張不付仲介服務費自無理由；另原告吳麗秋於112年8月17日簽立台灣房屋買賣不動產交易注意事項及確認書，其上載明仲介服務費20萬元由履約保證帳戶支出予被告富譽慶豐公司，是被告富譽慶豐公司受領仲介服務費自非無法律上原因等語，資為抗辯。並聲明：⒈原告之訴及假執行之聲請均駁回；⒉如受不利益判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
　㈢被告阮俊晏部分：被告阮俊晏係被告富譽安立公司指派為原告執行仲介業務之仲介人員，否認原告主張有未善盡仲介職責、未基於原告利益尋得適切買家及妥善處理房地點交事宜等情，被告阮俊晏及公司均有協助處理、告知原告即屋主其中一人事情的狀況，因屋主沒有要處理，所以後來買賣雙方協商要把保留款存在履保公司內，其餘同其他被告之抗辯等語，資為抗辯。並聲明：⒈原告之訴及假執行之聲請均駁回；⒉如受不利益判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
  ㈣被告張明星未於最後言詞辯論期日到場，依其先前所為答辯及聲明略以：被告張明星並未受原告委託，而是由被告富譽慶豐公司指派擔任被告吳秀珍、吳岟之買賣經理人；被告張明星有向原告詢問房地狀況，原告僅有告知教堂侵占土地，其餘遭侵占部分隱瞞未告知；又本件土地經鑑界有發現三方土地被侵占，共有八戶房屋有占用土地之情形，因原告無法排除占用，而無法辦理點交，被告吳秀珍、吳岟要求原告買回，惟原告不願意，僅一直要求撥付價金，因買賣有糾紛，故於113年8月23日，原告同意暫不點交房地，先依內政部房屋買賣條例撥付百分之95之價金，剩餘百分之5則保留在履保帳戶內，是該日未完成點交等語，資為抗辯。並聲明：⒈原告之訴及假執行之聲請均駁回；⒉如受不利益判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。　　
三、兩造不爭執事項（本院卷一第373至375、卷二第14至17、271至273頁，並由本院依卷證及論述為部分文字修正）：
　㈠原告於112年8月12日與被告富譽安立公司簽立不動產專任委託銷售契約書（本院卷一第31至38頁），委由被告富譽安立公司為原告銷售如附表所示房地，約定報酬為20萬元。標的現況說明書勾選標的有被他人占用（本院卷一第32頁）。
　㈡被告張明星為被告富譽慶豐公司之員工，被告阮俊乾為被告富譽慶豐公司之法定代理人。
　㈢被告吳秀珍、吳岟係委任被告富譽慶豐公司處理本件購屋事宜，被告張明星則為被告富譽慶豐公司指派處理之員工。
　㈣原告與被告吳秀珍於112年8月17日簽立不動產買賣契約書暨第一建經價金信託履約保證申請書（本院卷一第39至20頁），由被告吳秀珍向原告買受如附表編號1所示房地，約定買賣價金為1,975萬元，被告吳秀珍應將買賣價金給付至60001履保帳戶；原告與被告吳岟於同年月29日簽立不動產買賣契約書暨第一建經價金信託履約保證申請書（本院卷一第61至84頁），由被告吳岟向原告買受如附表編號2所示房地，約定買賣價金為1,975萬元，被告吳岟應將買賣價金給付至55006履保帳戶。
　㈤原告已於112年11月21日、同年月28日將編號1、2房地分別辦理移轉登記予被告吳秀珍、吳岟（本院卷一第85至93頁）。
　㈥原告與被告張明星、地政士張育禎有於112年10月25日至本件房地為鑑界；被告張明星於本院卷一第277頁勾選之三面土地有被占用之情形。
　㈦依買賣契約第7條第1項約定，原告應於112年11月30日前點交編號1、2房地；前開時點屆至，房地尚未完成點交。
　㈧於113年8月23日，在張育禎地政士事務所，被告吳秀珍、吳岟由被告張明星代理出席，賣方：原告、仲介方：被告富譽慶豐公司及地政士：張育禎簽立專戶收支明細表暨點交確認單（本院卷一第107、109頁）。
　㈨被告富譽慶豐公司有分別自60001履保帳戶、55006履保帳戶受領10萬元之仲介服務費。
　㈩被告吳秀珍、吳岟以原告未排除他人占用房地為由，分別保留987,500元，不同意自60001履保帳戶、55006履保帳戶撥付前開款項予原告。
四、得心證之理由：
　㈠原告主張被告吳秀珍、吳岟明知系爭土地遭他人占用之瑕疵等情，業據提出標的現況說明書（本院卷一第32、55、71頁）為證，然為被告所否認，並辯稱：原告僅告知土地其中一側即土地南側遭教堂占用，而未將其餘遭占用之情形告知被告吳秀珍、吳岟等語。經查：依原告提出前開標的現況說明書，其中「是否有被他人占用」欄位係勾選「是」，惟後續欄位之「若是，請敘明被占用情形：」部分則空白未填寫，可知原告與被告吳秀珍就如附表編號1所示房地及原告與被告吳岟就如附表編號2所示房地間之買賣契約書內，賣方均有告知土地有被他人占用之情形，惟實際占用之情況則未見載明其中；被告雖辯稱原告僅告知土地其中一側即土地南側遭教堂占用等語，然該教堂既係在200地號土地臨南面土地，則依被告所辯，如附表編號2所示土地既未遭他人占用，何以於原告與被告吳岟就如附表編號2所示房地間之買賣契約書中，亦勾選土地遭他人占用土地，是被告所辯，尚非無疑。然本件土地於112年10月25日經鑑界，鑑界結果為200地號土地之西面、南面、及197地號土地之北面、198地號土地之北面、西面、199地號土地西面均有被他人占用之情形（兩造不爭執事項㈥、本院卷一第277頁），可知前開土地多面均遭他人占用，標的現況說明書中又未載明遭占用之具體情形，自難以此認定被告吳秀珍、吳岟於簽約前即已明知系爭土地何部分遭他人占用、又占用之情形為何，是以，依原告所提證據，無法證明被告吳秀珍、吳岟知悉如附表編號1、2所示土地各係何部分遭他人占用、又占用之具體情節為何，稽此，原告主張其有告知200地號土地之西面、南面、及197地號土地之北面、198地號土地之北面、西面、199地號土地西面有遭他人占用之瑕疵，且均為被告吳秀珍、吳岟所明知等情，難認可採。至原告固稱：倘被告係於鑑界時始知土地三側遭占用，就如此重大瑕疵竟未向原告異議，並為相關法律上權利行使與主張，更續使系爭房地過戶完成，其等行為悖離常情等語，然被告吳秀珍、吳岟之付款、過戶等行為均係依約履行買賣契約，實無法以其等契約履行之行為推認其等於鑑界前已知鑑界之結果且對於鑑界結果無異議，況依原告主張，被告吳秀珍、吳岟因認系爭土地有遭他人占用之情事，故有拒絕點交或撥付款項等行為，益徵被告吳秀珍、吳岟對於鑑界結果非無異議，是原告此部分主張，亦難採信。
　㈡原告主張依買賣契約第7條第3項、申請書第9條第2項約定，請求被告吳秀珍、吳岟同意自60001履保帳戶、55006履保帳戶各撥付987,500元等語，並提出買賣契約書（本院卷一第39至83頁）、第一建築經理（股）公司專戶收支明細表暨點交確認單（賣方）（本院卷一第107至111頁）為證，然為被告吳秀珍、吳岟否認，並抗辯：兩造於113年8月23日達成暫不撥付前開款項協議；依買賣契約第7條約定，被告吳秀珍、吳岟可保留系爭房地總價款百分之5於履保帳戶等語。經查：依買賣契約第7條第7項約定：「如有瑕疵但非屬重大且解除契約顯失公平，買方僅得減少價金；減少或修繕之金額有爭議時，應保留爭議金額其餘款項先交付賣方。但買方主張保留金額限總價款百分之五內，若逾此部分買方應於賣方通知後七日內提起減價訴訟，逾期未起訴超出部分依賣方請求辦理。」，而如附表所示土地均有部分遭他人占用，核屬出賣之標的物存在瑕疵之情形，而原告未能證明被告吳秀珍、吳岟於買受時業經原告告知而已知悉全部之瑕疵等情，已如上述，是被告吳秀珍、吳岟主張依前開約定，得各保留總價款5％為爭議金額，自有理由；另依原告提出第一建築經理（股）公司專戶收支明細表暨點交確認單（賣方），其上亦載明保留款987,500元續留存於履保專戶內，是被告吳秀珍、吳岟抗辯已達成協議各留存987,500元，亦屬有據。至原告稱：殊難想像賣方同意買方可保留價金撥付之前提下，為同時約定保留期限等語，然依原告提出之錄音譯文（本院卷二第23至24頁），原告方於112年8月23日偕同律師及原告之女李慧筠到場，其等並表示：「保留款就是並沒有要取款嗎？」、「有寫在這裡才可以撥款出來」、「保留款的話，就是你跟我們，要雙方同意才有可能」、「雙方同意才能保留」、「我們雙方都沒有人同意要動」、「那還是說雙方同意了才能支領？」、「這是一定的」等語，足認原告已明示同意將款項留存於履保帳戶，且原告與被告吳秀珍、吳岟於簽立該確認單時就2份契約各987,500元應作為保留款留存於履保帳戶內，並需經買賣雙方同意後始得撥款等達成合意，堪認原告與被告吳秀珍、吳岟確已於斯時達成系爭協議即暫不撥付該保留款款項，而兩造尚未釐清瑕疵責任歸屬，則被告吳秀珍、吳岟既未同意撥款，原告請求被告吳秀珍、吳岟同意自60001履保帳戶、55006履保帳戶各撥付987,500元，並無理由。
　㈢原告主張被告吳秀珍、吳岟遲至113年8月23日始配合辦理點交房地，且拒不撥付系爭房地總價款百分之5之金額，依買賣契約第8條第1項前段約定，請求被告吳秀珍、吳岟給付自112年12月1日起至本判決確定之日止，每逾一日，按期款萬分之2計算之違約金等情，為被告吳秀珍、吳岟所否認，並以前詞置辯。經查：依買賣契約第7條第1項、第2項約定：「本買賣標的點交：一、買賣雙方約定最後履行契約義務期限為民國112年11月30日。二、前項期限屆至前完成移轉登記並塗銷他項權利登記，買賣雙方應於五日內完成點交手續，否則依違約事項計算違約金。」；又買賣契約書第8條第1項前段約定：「賣方違反契約之義務時，每逾一日按應付期款萬分之二計算違約金（自逾期之次日起至完成給付日止）。」，觀之被告提出原告吳麗秋與張育禎之對話紀錄（本院卷二第235至244頁），張育禎於112年12月21日向原告吳麗秋表示：「仲介請我們先安排交屋然後保留款項在履保是嗎」，原告吳麗秋則回應：「請問有約在哪一天交屋嗎、請問保留是什麼情況」，張育禎於翌日回覆：「看是否先交屋保留款項」，其後原告吳麗秋詢問：是否約太平教會見面，可將有爭議款項保留在履保，請仲介及代書估計越界建築所生之我方損失及教會應賠償之金額及參考資料等語，然雙方後續因保留款項之金額有爭執，張育禎於112年12月26日詢問：就保留款項金額之意見為何，可先安排交屋等語，然原告吳麗秋於112年12月31日回覆：你們一直拖不肯交屋…最後一次告知請儘速付款完成點交；後續交由原告吳麗紅協助與鄰居交涉，但不要再談保留款等語，又於113年1月5日表示：賣方應把款項全額匯入履保帳戶才能談交屋等語，是依前開對話紀錄，買方即被告吳秀珍、吳岟並無不配合交屋之情形，且被告吳秀珍、吳岟所提出之律師函（本院卷一第285頁）亦載明原告應依約點交或出面協調減少價金，並無拒絕點交之情事；此外，原告吳麗秋自承：伊從25日以後就知道要點交，一直在等電話，後來伊自己打給被告張明星，但被告張明星沒有接電話，伊聯絡張育禎後，張育禎說由其安排，因11月30日沒辦法，後續約了大家都有時間的那天約定要付款等語（本院卷二第90頁），是依其自述，亦未見被告吳秀珍、吳岟有拒絕點交之表示，則原告未舉證證明被告吳秀珍、吳岟有自112年12月1日起至113年8月23日止之期間拒絕配合點交之情，是其前開主張，自難採信；另被告吳秀珍、吳岟係各依買賣契約第7條第7項約定及系爭協議各將987,500元分別保留於60001履保帳戶、55006履保帳戶等情，已認定如前，則原告主張被告吳秀珍、吳岟違反買賣契約，請求給付違約金，亦難認有理。
　㈣原告主張與被告富譽安立公司間有居間及委任之混合契約關係，而被告張明星、阮俊乾、阮俊晏未基於原告之利益尋得確欲購買房地之買家，且未處理點交事宜，又被告張明星代理被告吳秀珍、吳岟表明拒絕點交、保留百分之5價金，致原告未能領取2份契約各987,500元而受有遲延利息損害，依不動產經紀業管理條例第26條第2項、民法第544條、第227條第1項規定，請求被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏連帶賠償791,217元，及自115年1月15日起至本判決確定之日止，按日連帶給付原告135元等情，為被告所否認，並以前詞置辯。經查：原告未能領取2份契約各987,500元乃係如附表所示之土地有遭他人占用之瑕疵，及被告吳秀珍、吳岟各依買賣契約第7條第7項約定及系爭協議將987,500元保留於60001履保帳戶、55006履保帳戶所致，是原告既已同意將前開款項做為保留款而暫不撥付，又未證明前開保留款之給付期限屆至，自無遲延利息可言，則其主張受有遲延利息之損害據以請求被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏賠償，並無理由。
　㈤原告主張被告富譽安立公司所為違反善良管理人注意義務，且未盡調查說明、妥善處理委託之義務，依民法第571條規定，不得向原告請求仲介報酬，被告富譽慶豐公司受領履保帳戶出款之20萬元報酬無法律上原因，依民法第179條規定請求返還；另被告富譽安立公司實際付出之勞力、時間、費用，以報酬20萬元計算顯然過高，原告得依民法第572條規定，請求酌減之等語，然為被告富譽慶豐公司、富譽安立公司否認，並以前詞置辯，復提出台灣房屋買賣不動產交易注意事項及確認書（本院卷二第225頁）為證。
　⒈按居間人違反其對於委託人之義務，而為利於委託人之相對人之行為，或違反誠實及信用方法，由相對人收受利益者，不得向委託人請求報酬及償還費用，民法第571條定有明文。
　⒉經查：原告固主張有向被告張明星告知土地三面被占用之情事，然為被告張明星所否認（本院卷一第327頁），原告既無法提出其他事證以佐其說，尚難單憑其說詞即予認定其有將上開土地全部占用情形均告知被告張明星，是本件並無法據以認定原告向被告富譽安立公司或被告張明星告知其土地遭他人占用之情形；另原告吳麗秋自承：本件是由被告張明星簽合約，伊認為被告張明星是雙方代理，被告張明星有發名片給伊，並介紹「汪先生」給伊，說給年輕人一個機會，伊還讚賞等語（本院卷二第81至84頁），可知被告張明星有介紹其他仲介予原告之行為，又原告就被告張明星有何代理其等出售系爭房地之行為乙節，未見舉證以實其說，自難以原告單方認知即謂被告張明星為原告之仲介人員；又被告吳秀珍、吳岟係委任被告富譽慶豐公司處理本件購屋事宜，被告張明星則為被告富譽慶豐公司指派處理之員工等情，既為兩造所不爭執（兩造不爭執事項㈢），則被告張明星為被告吳秀珍、吳岟之利益處理本件買賣事宜，自合於被告吳秀珍、吳岟與被告富譽慶豐公司間之委任契約約定，是原告主張被告張明星所為係利於其相對人之行為，故依民法第571條規定，被告富譽安立公司不得請求報酬等情，難認有據。
　⒊復依前開台灣房屋買賣不動產交易注意事項及確認書記載：原告吳麗秋同意將仲介服務費用20萬元由履約保證帳戶支出予被告富譽慶豐公司，並經原告吳麗秋簽名於其上，是被告富譽慶豐公司前開所辯，並非無據。又原告係委由被告富譽安立公司為原告銷售如附表所示房地，約定報酬為20萬元等情，為兩造所不爭執（兩造不爭執事項㈠），是前開20萬元之報酬債權人固應為被告富譽安立公司，然證人張建榮於115年4月15日言詞辯論程序證稱：伊是被告富譽慶豐公司店長，被告富譽慶豐公司與富譽安立公司是聯賣店，兩間店協議本件買賣蓋章係蓋用被告富譽慶豐公司印章，而仲介費之撥付係由被告阮俊乾決定應撥付予何公司等語（本院卷二第132頁），是前開20萬元之報酬係經被告富譽慶豐公司與富譽安立公司之法定代理人即被告阮俊乾決定以被告富譽慶豐公司名義受領，則被告富譽慶豐公司受領該20萬元，自有法律上原因，原告主張依民法第179條規定請求返還，並無理由。再原告與被告富譽安立公司間所約定之報酬20萬元，已於112年9月19日、同年11月17日給付完畢等情，有第一建築經理（股）公司專戶收支明細表暨點交確認單（賣方）（本院卷一第107至111頁）可參，是依前開規定，原告自不得請求返還，稽此，原告主張依民法第572條規定請求酌減並返還，亦無理由。
五、綜上所述，原告依買賣契約第7條第3項、第8條第1項前段、申請書第9條第2項約定、不動產經紀業管理條例第26條第2項、民法第544條、第227條第1項、第179條規定，請求㈠被告吳秀珍應同意原告領取60001履保帳戶內之987,500元；㈡被告吳秀珍應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確定之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算之利息；㈢被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏應連帶給付原告791,217元，及自115年1月15日起至本判決確定之日止，按日連帶給付原告135元；㈣前二項給付中，如其一被告已為給付時，另一被告於該給付範圍內同免給付義務；㈤被告吳岟應同意原告領取55006履保帳戶內之987,500元；㈥被告吳岟應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確定之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算之利息；㈦被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏應連帶給付原告791,217元，及自115年1月15日起至本判決確定之日止，按日連帶給付原告135元；㈧前二項給付中，如其一被告已為給付時，另一被告於該給付範圍內同免給付義務；㈨被告吳秀珍應給付原告2,069,800元，及自114年5月8日起至本判決確定之日止，按日給付198元；㈩被告吳岟應給付原告2,069,800元，及自114年5月8日起至本判決確定之日止，按日給付198元；被告富譽慶豐公司應給付原告200,000元，均無理由，應予駁回。本件原告之訴既經駁回，其所為假執行之聲請，亦失所附麗，應併予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及舉證，核與判決結果無影響，爰不逐一論斷，附此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　115　年　　　8　　月　　19　　日
　　　　　　　　 民事第六庭　 法　官　蔡汎沂
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於判決書正本送達翌日起20日內，向本院提出聲明上訴狀，並按他造人數檢附繕本。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴裁判費。
中　　華　　民　　國　　115　年　　　8　　月　　19　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳宇萱
　　　　　　　　　　　　　　　
附表：
　　　　　　　　　　　　　　　　　　
		編號

		土地

		房屋

		權利範圍

		買受人



		1

		坐落臺中市○○區○○段000地號土地

		臺中市○○區○○段000○號建物（門牌號碼：臺中市○○區○○○街00巷0號）

		全部

		被告吳秀珍



		2

		坐落臺中市○○區○○段000○000○000地號土地

		臺中市○○區○○段000○號建物（門牌號碼：臺中市○○區○○○街00巷0號）

		全部

		被告吳岟







　　　　　　　　　　　　　　　　　　

臺灣臺中地方法院民事判決

114年度重訴字第551號



原      告  吳麗娟  

訴訟代理人  吳麗秋  

複  代理人  陳樹村律師

            邢振武律師    

原      告  吳麗秋  

            吳麗紅  

            吳麗春  







上三人共同

訴訟代理人  陳樹村律師

            邢振武律師            

被      告  吳岟    

            吳秀珍  

共      同

訴訟代理人  陳盈壽律師

複  代理人  廖珮羽律師

被      告  富譽慶豐有限公司



法定代理人  阮俊乾  

被      告  富譽安立有限公司



法定代理人  阮俊乾  

            陳阿雪  

被      告  阮俊乾  

            張明星  



            阮俊晏  

上列當事人間請求給付買賣價金等事件，本院於民國115年7月13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、程序方面：

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但請求之基礎事實同一者者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第2款定有明文。本件原告起訴時主張與被告富譽安立有限公司（下稱富譽安立公司）間有委託銷售契約，委由其銷售如附表所示土地予被告吳秀珍、吳岟，原聲明：㈠被告吳秀珍應同意原告領取第一建築經理股份有限公司向第一商業銀行股份有限公司桃園分行申設、戶名為第一商業銀行受託信託財產專戶、帳號為00000-000000000號帳戶（下稱60001履保帳戶）內之價金新臺幣（下同）987,500元；㈡被告吳秀珍應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確定之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算之利息；㈢被告吳岟應同意原告領取第一建築經理股份有限公司向第一商業銀行股份有限公司城東分行申設、戶名為第一商業銀行受託信託財產專戶、帳號為00000-000000000號帳戶（下稱55006履保帳戶）內之987,500元；㈣被告吳岟應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確定之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算之利息；㈤被告吳秀珍應給付原告1,054,650元，及自民國113年8月24日起至本判決確定之日止，按日請求198元；㈥被告吳岟應給付原告1,054,650元，及自113年8月24日起至本判決確定之日止。按日請求198元；㈦被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾應連帶給付原告1,975,000元；㈧被告富譽慶豐有限公司（下稱富譽慶豐公司）應給付原告200,000元。迭經變更聲明，並追加仲介人員即被告阮俊晏後（本院卷一第395至412頁），更正聲明如後開聲明所示，核其原訴及變更、追加後之主張均係本於同一買賣契約、委任契約之履行等同一基礎事實，合於上開規定，應予准許。

二、被告張明星未於最後言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款情形，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。

貳、實體方面：

一、原告主張：原告於112年8月12日與被告富譽安立公司簽立不動產專任委託銷售契約書，委由被告富譽安立公司為原告銷售如附表所示房地（下合稱系爭房地），約定報酬為20萬元，原告並向被告富譽安立公司告知系爭房地有遭他人占用之情形。嗣由被告富譽安立公司之員工即被告張明星仲介後，原告與被告吳秀珍於112年8月17日簽立不動產買賣契約書暨第一建經價金信託履約保證申請書（下稱編號1買賣契約、申請書），由被告吳秀珍向原告買受如附表編號1所示房地（下稱編號1房地），約定買賣價金為1,975萬元，被告吳秀珍應將買賣價金給付至60001履保帳戶；原告與被告吳岟於同年月29日簽立不動產買賣契約書暨第一建經價金信託履約保證申請書（下稱編號2買賣契約、申請書），由被告吳岟向原告買受如附表編號2所示房地（下稱編號2房地），約定買賣價金為1,975萬元，被告吳岟應將買賣價金給付至55006履保帳戶。原告與被告吳秀珍、吳岟、共同委任之地政士即訴外人張育禎於同年10月25日至編號1、2房地參與鑑界後，原告已於同年11月21日依約將編號1、2房地分別辦理移轉登記予被告吳秀珍、吳岟。又依買賣契約第7條第1項約定，原告、被告吳秀珍、吳岟應於112年11月30日前點交編號1、2房地，惟原告聯絡張育禎、被告張明星未果，又無法聯絡被告吳秀珍、吳岟，是原告無法於前開期日點交房地。被告吳秀珍、吳岟後以編號1、2房地有遭他人占用之情形，故不願點交，經原告委由律師寄發律師函後，兩造於113年8月23日始辦理點交完成，惟被告吳秀珍、吳岟仍以原告未排除他人占用房地為由，分別保留987,500元，不同意自60001履保帳戶、55006履保帳戶撥付前開款項予原告。

　㈠被告吳秀珍、吳岟於知悉編號1、2房地有遭他人占用之情形，仍同意買受房地，被告吳秀珍、吳岟於明知前開瑕疵，自不得以有前開遭他人占用之情而不同意辦理點交及撥付款項，是原告自得依買賣契約第7條第3項、申請書第9條第2項約定，請求被告吳秀珍、吳岟同意自60001履保帳戶、55006履保帳戶各撥付987,500元。

　㈡又被告吳秀珍、吳岟遲至113年8月23日始配合辦理點交房地，而違反買賣契約第7條第1項約定，且分別拒絕撥付987,500元，致原告無法受領前開價金，原告得依買賣契約第8條第1項前段約定，請求被告吳秀珍、吳岟給付自112年12月1日起每逾一日，按期款萬分之2計算之違約金，即自112年12月1日起至114年5月7日止，各2,069,800元，另自114年5月8日起至本判決確定之日止，按日以198元計算之違約金。

　㈢原告與被告富譽安立公司間有居間及委任之混合契約關係，惟被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏未盡調查義務即調查買家是否願意接受系爭房地遭他人占用仍願購買之事項，又未向被告吳秀珍、吳岟詳實說明房地狀況，顯未基於原告之利益尋得確欲購買編號1、2房地之買家，原告聯絡被告張明星處理房地點交事宜，被告張明星未回應，且被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏均未處理之，最後係由原告委請律師寄發律師函始解決點交事宜；被告張明星更代理被告吳秀珍、吳岟以原告態度不佳為由，表明拒絕點交；又為被告吳秀珍、吳岟向原告表示：於處理他人占用情形前應保留5％價金；多給付費用即可協調順利點交等語，致原告無法如期於112年11月30日前完成點交，並2份契約各未取得987,500元，更使原告迄未能領取全部價金而受有損害，自得依不動產經紀業管理條例第26條第2項、民法第544條、第227條第1項規定，請求被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏連帶賠償未能領取前開款項之遲延利息，自112年12月1日起至115年1月14日計之，2份契約各791,217元，另自115年1月15日起至本判決確定之日止，按日以135元計算之遲延利息損害。

　㈣被告富譽安立公司前開所為違反善良管理人注意義務，且未盡調查說明、妥善處理委託之義務，依民法第571條規定，不得向原告請求仲介報酬。然未受原告委任之被告富譽慶豐公司竟收受自履保帳戶出款之20萬元報酬，是被告富譽慶豐公司受理前開20萬元無法律上原因，原告得依民法第179條規定，請求返還；如認被告富譽安立公司得請求報酬，惟其實際付出之勞力、時間、費用，以報酬20萬元計算顯然過高，原告得依民法第572條規定，請求酌減之。

　㈤爰依買賣契約第7條第3項、第8條第1項前段、申請書第9條第2項約定、不動產經紀業管理條例第26條第2項、民法第544條、第227條第1項、第179條規定提起本件訴訟等語。並聲明：

　⒈被告吳秀珍應同意原告領取60001履保帳戶內之987,500元。

　⒉被告吳秀珍應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確定之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算之利息。

　⒊被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏應連帶給付原告791,217元，及自115年1月15日起至本判決確定之日止，按日連帶給付原告135元。

　⒋前二項給付中，如其一被告已為給付時，另一被告於該給付範圍內同免給付義務。

　⒌被告吳岟應同意原告領取55006履保帳戶內之987,500元。

　⒍被告吳岟應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確定之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算之利息。

　⒎被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏應連帶給付原告791,217元，及自115年1月15日起至本判決確定之日止，按日連帶給付原告135元。

　⒏前二項給付中，如其一被告已為給付時，另一被告於該給付範圍內同免給付義務。

　⒐被告吳秀珍應給付原告2,069,800元，及自114年5月8日起至本判決確定之日止，按日給付198元。

　⒑被告吳岟應給付原告2,069,800元，及自114年5月8日起至本判決確定之日止，按日給付198元。

　⒒被告富譽慶豐公司應給付原告200,000元。

　⒓願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠被告吳秀珍、吳岟部分：被告吳秀珍、吳岟係委任被告富譽慶豐公司處理本件購屋事宜，被告張明星則為被告富譽慶豐公司指派之經理人，而原告吳麗紅向被告張明星告知僅面向如附表編號1所示房屋之南側土地有被相鄰同段201地號土地上之教堂占用情形，並表明原告已與教堂之所有人調解成立，願於買賣契約簽立後，經鑑界及排除占用後再點交房地。然被告吳秀珍、吳岟於112年10月25日鑑界當日發現除前開教堂占用情形，本件土地另有二面亦遭他人侵占，且原告亦拒不提出與教堂所有人調解之文件；兩造經多次往返律師函、存證信函後，於113年8月23日至地政士事務所協調，當日未完成點交，僅達成被告吳秀珍、吳岟保留系爭房地總價款百分之5暫不撥付，其餘款項撥付之協議（下稱系爭協議），是原告請求領取履保帳戶剩餘款項及違約金，自無理由；又原告縱否認有達成系爭協議，依編號1、2之買賣契約第7條約定，於買賣標的有瑕疵，且兩造就減少價金有爭議時，被告吳秀珍、吳岟就爭議金額本可保留系爭房地總價款百分之5於履保帳戶，是原告請求，亦無理由；本件自履保帳戶扣除仲介費用之原因乃係兩造於簽立買賣契約時，即同時簽立房屋費用確認單，非如原告主張未經同意撥付20萬元予被告富譽慶豐公司等語，資為抗辯。並聲明：⒈原告之訴及假執行之聲請均駁回；⒉如受不利益判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

　㈡被告富譽慶豐公司、富譽安立公司、阮俊乾：本件買賣之賣方即原告是委任被告富譽安立公司、買方即被告吳秀珍、吳岟是委任被告富譽慶豐公司，且買賣雙方均同意保留系爭房地總價款百分之5在履保帳戶，被告富譽慶豐公司、富譽安立公司是協調之角色，原告以此主張不付仲介服務費自無理由；另原告吳麗秋於112年8月17日簽立台灣房屋買賣不動產交易注意事項及確認書，其上載明仲介服務費20萬元由履約保證帳戶支出予被告富譽慶豐公司，是被告富譽慶豐公司受領仲介服務費自非無法律上原因等語，資為抗辯。並聲明：⒈原告之訴及假執行之聲請均駁回；⒉如受不利益判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

　㈢被告阮俊晏部分：被告阮俊晏係被告富譽安立公司指派為原告執行仲介業務之仲介人員，否認原告主張有未善盡仲介職責、未基於原告利益尋得適切買家及妥善處理房地點交事宜等情，被告阮俊晏及公司均有協助處理、告知原告即屋主其中一人事情的狀況，因屋主沒有要處理，所以後來買賣雙方協商要把保留款存在履保公司內，其餘同其他被告之抗辯等語，資為抗辯。並聲明：⒈原告之訴及假執行之聲請均駁回；⒉如受不利益判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

  ㈣被告張明星未於最後言詞辯論期日到場，依其先前所為答辯及聲明略以：被告張明星並未受原告委託，而是由被告富譽慶豐公司指派擔任被告吳秀珍、吳岟之買賣經理人；被告張明星有向原告詢問房地狀況，原告僅有告知教堂侵占土地，其餘遭侵占部分隱瞞未告知；又本件土地經鑑界有發現三方土地被侵占，共有八戶房屋有占用土地之情形，因原告無法排除占用，而無法辦理點交，被告吳秀珍、吳岟要求原告買回，惟原告不願意，僅一直要求撥付價金，因買賣有糾紛，故於113年8月23日，原告同意暫不點交房地，先依內政部房屋買賣條例撥付百分之95之價金，剩餘百分之5則保留在履保帳戶內，是該日未完成點交等語，資為抗辯。並聲明：⒈原告之訴及假執行之聲請均駁回；⒉如受不利益判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。　　

三、兩造不爭執事項（本院卷一第373至375、卷二第14至17、271至273頁，並由本院依卷證及論述為部分文字修正）：

　㈠原告於112年8月12日與被告富譽安立公司簽立不動產專任委託銷售契約書（本院卷一第31至38頁），委由被告富譽安立公司為原告銷售如附表所示房地，約定報酬為20萬元。標的現況說明書勾選標的有被他人占用（本院卷一第32頁）。

　㈡被告張明星為被告富譽慶豐公司之員工，被告阮俊乾為被告富譽慶豐公司之法定代理人。

　㈢被告吳秀珍、吳岟係委任被告富譽慶豐公司處理本件購屋事宜，被告張明星則為被告富譽慶豐公司指派處理之員工。

　㈣原告與被告吳秀珍於112年8月17日簽立不動產買賣契約書暨第一建經價金信託履約保證申請書（本院卷一第39至20頁），由被告吳秀珍向原告買受如附表編號1所示房地，約定買賣價金為1,975萬元，被告吳秀珍應將買賣價金給付至60001履保帳戶；原告與被告吳岟於同年月29日簽立不動產買賣契約書暨第一建經價金信託履約保證申請書（本院卷一第61至84頁），由被告吳岟向原告買受如附表編號2所示房地，約定買賣價金為1,975萬元，被告吳岟應將買賣價金給付至55006履保帳戶。

　㈤原告已於112年11月21日、同年月28日將編號1、2房地分別辦理移轉登記予被告吳秀珍、吳岟（本院卷一第85至93頁）。

　㈥原告與被告張明星、地政士張育禎有於112年10月25日至本件房地為鑑界；被告張明星於本院卷一第277頁勾選之三面土地有被占用之情形。

　㈦依買賣契約第7條第1項約定，原告應於112年11月30日前點交編號1、2房地；前開時點屆至，房地尚未完成點交。

　㈧於113年8月23日，在張育禎地政士事務所，被告吳秀珍、吳岟由被告張明星代理出席，賣方：原告、仲介方：被告富譽慶豐公司及地政士：張育禎簽立專戶收支明細表暨點交確認單（本院卷一第107、109頁）。

　㈨被告富譽慶豐公司有分別自60001履保帳戶、55006履保帳戶受領10萬元之仲介服務費。

　㈩被告吳秀珍、吳岟以原告未排除他人占用房地為由，分別保留987,500元，不同意自60001履保帳戶、55006履保帳戶撥付前開款項予原告。

四、得心證之理由：

　㈠原告主張被告吳秀珍、吳岟明知系爭土地遭他人占用之瑕疵等情，業據提出標的現況說明書（本院卷一第32、55、71頁）為證，然為被告所否認，並辯稱：原告僅告知土地其中一側即土地南側遭教堂占用，而未將其餘遭占用之情形告知被告吳秀珍、吳岟等語。經查：依原告提出前開標的現況說明書，其中「是否有被他人占用」欄位係勾選「是」，惟後續欄位之「若是，請敘明被占用情形：」部分則空白未填寫，可知原告與被告吳秀珍就如附表編號1所示房地及原告與被告吳岟就如附表編號2所示房地間之買賣契約書內，賣方均有告知土地有被他人占用之情形，惟實際占用之情況則未見載明其中；被告雖辯稱原告僅告知土地其中一側即土地南側遭教堂占用等語，然該教堂既係在200地號土地臨南面土地，則依被告所辯，如附表編號2所示土地既未遭他人占用，何以於原告與被告吳岟就如附表編號2所示房地間之買賣契約書中，亦勾選土地遭他人占用土地，是被告所辯，尚非無疑。然本件土地於112年10月25日經鑑界，鑑界結果為200地號土地之西面、南面、及197地號土地之北面、198地號土地之北面、西面、199地號土地西面均有被他人占用之情形（兩造不爭執事項㈥、本院卷一第277頁），可知前開土地多面均遭他人占用，標的現況說明書中又未載明遭占用之具體情形，自難以此認定被告吳秀珍、吳岟於簽約前即已明知系爭土地何部分遭他人占用、又占用之情形為何，是以，依原告所提證據，無法證明被告吳秀珍、吳岟知悉如附表編號1、2所示土地各係何部分遭他人占用、又占用之具體情節為何，稽此，原告主張其有告知200地號土地之西面、南面、及197地號土地之北面、198地號土地之北面、西面、199地號土地西面有遭他人占用之瑕疵，且均為被告吳秀珍、吳岟所明知等情，難認可採。至原告固稱：倘被告係於鑑界時始知土地三側遭占用，就如此重大瑕疵竟未向原告異議，並為相關法律上權利行使與主張，更續使系爭房地過戶完成，其等行為悖離常情等語，然被告吳秀珍、吳岟之付款、過戶等行為均係依約履行買賣契約，實無法以其等契約履行之行為推認其等於鑑界前已知鑑界之結果且對於鑑界結果無異議，況依原告主張，被告吳秀珍、吳岟因認系爭土地有遭他人占用之情事，故有拒絕點交或撥付款項等行為，益徵被告吳秀珍、吳岟對於鑑界結果非無異議，是原告此部分主張，亦難採信。

　㈡原告主張依買賣契約第7條第3項、申請書第9條第2項約定，請求被告吳秀珍、吳岟同意自60001履保帳戶、55006履保帳戶各撥付987,500元等語，並提出買賣契約書（本院卷一第39至83頁）、第一建築經理（股）公司專戶收支明細表暨點交確認單（賣方）（本院卷一第107至111頁）為證，然為被告吳秀珍、吳岟否認，並抗辯：兩造於113年8月23日達成暫不撥付前開款項協議；依買賣契約第7條約定，被告吳秀珍、吳岟可保留系爭房地總價款百分之5於履保帳戶等語。經查：依買賣契約第7條第7項約定：「如有瑕疵但非屬重大且解除契約顯失公平，買方僅得減少價金；減少或修繕之金額有爭議時，應保留爭議金額其餘款項先交付賣方。但買方主張保留金額限總價款百分之五內，若逾此部分買方應於賣方通知後七日內提起減價訴訟，逾期未起訴超出部分依賣方請求辦理。」，而如附表所示土地均有部分遭他人占用，核屬出賣之標的物存在瑕疵之情形，而原告未能證明被告吳秀珍、吳岟於買受時業經原告告知而已知悉全部之瑕疵等情，已如上述，是被告吳秀珍、吳岟主張依前開約定，得各保留總價款5％為爭議金額，自有理由；另依原告提出第一建築經理（股）公司專戶收支明細表暨點交確認單（賣方），其上亦載明保留款987,500元續留存於履保專戶內，是被告吳秀珍、吳岟抗辯已達成協議各留存987,500元，亦屬有據。至原告稱：殊難想像賣方同意買方可保留價金撥付之前提下，為同時約定保留期限等語，然依原告提出之錄音譯文（本院卷二第23至24頁），原告方於112年8月23日偕同律師及原告之女李慧筠到場，其等並表示：「保留款就是並沒有要取款嗎？」、「有寫在這裡才可以撥款出來」、「保留款的話，就是你跟我們，要雙方同意才有可能」、「雙方同意才能保留」、「我們雙方都沒有人同意要動」、「那還是說雙方同意了才能支領？」、「這是一定的」等語，足認原告已明示同意將款項留存於履保帳戶，且原告與被告吳秀珍、吳岟於簽立該確認單時就2份契約各987,500元應作為保留款留存於履保帳戶內，並需經買賣雙方同意後始得撥款等達成合意，堪認原告與被告吳秀珍、吳岟確已於斯時達成系爭協議即暫不撥付該保留款款項，而兩造尚未釐清瑕疵責任歸屬，則被告吳秀珍、吳岟既未同意撥款，原告請求被告吳秀珍、吳岟同意自60001履保帳戶、55006履保帳戶各撥付987,500元，並無理由。

　㈢原告主張被告吳秀珍、吳岟遲至113年8月23日始配合辦理點交房地，且拒不撥付系爭房地總價款百分之5之金額，依買賣契約第8條第1項前段約定，請求被告吳秀珍、吳岟給付自112年12月1日起至本判決確定之日止，每逾一日，按期款萬分之2計算之違約金等情，為被告吳秀珍、吳岟所否認，並以前詞置辯。經查：依買賣契約第7條第1項、第2項約定：「本買賣標的點交：一、買賣雙方約定最後履行契約義務期限為民國112年11月30日。二、前項期限屆至前完成移轉登記並塗銷他項權利登記，買賣雙方應於五日內完成點交手續，否則依違約事項計算違約金。」；又買賣契約書第8條第1項前段約定：「賣方違反契約之義務時，每逾一日按應付期款萬分之二計算違約金（自逾期之次日起至完成給付日止）。」，觀之被告提出原告吳麗秋與張育禎之對話紀錄（本院卷二第235至244頁），張育禎於112年12月21日向原告吳麗秋表示：「仲介請我們先安排交屋然後保留款項在履保是嗎」，原告吳麗秋則回應：「請問有約在哪一天交屋嗎、請問保留是什麼情況」，張育禎於翌日回覆：「看是否先交屋保留款項」，其後原告吳麗秋詢問：是否約太平教會見面，可將有爭議款項保留在履保，請仲介及代書估計越界建築所生之我方損失及教會應賠償之金額及參考資料等語，然雙方後續因保留款項之金額有爭執，張育禎於112年12月26日詢問：就保留款項金額之意見為何，可先安排交屋等語，然原告吳麗秋於112年12月31日回覆：你們一直拖不肯交屋…最後一次告知請儘速付款完成點交；後續交由原告吳麗紅協助與鄰居交涉，但不要再談保留款等語，又於113年1月5日表示：賣方應把款項全額匯入履保帳戶才能談交屋等語，是依前開對話紀錄，買方即被告吳秀珍、吳岟並無不配合交屋之情形，且被告吳秀珍、吳岟所提出之律師函（本院卷一第285頁）亦載明原告應依約點交或出面協調減少價金，並無拒絕點交之情事；此外，原告吳麗秋自承：伊從25日以後就知道要點交，一直在等電話，後來伊自己打給被告張明星，但被告張明星沒有接電話，伊聯絡張育禎後，張育禎說由其安排，因11月30日沒辦法，後續約了大家都有時間的那天約定要付款等語（本院卷二第90頁），是依其自述，亦未見被告吳秀珍、吳岟有拒絕點交之表示，則原告未舉證證明被告吳秀珍、吳岟有自112年12月1日起至113年8月23日止之期間拒絕配合點交之情，是其前開主張，自難採信；另被告吳秀珍、吳岟係各依買賣契約第7條第7項約定及系爭協議各將987,500元分別保留於60001履保帳戶、55006履保帳戶等情，已認定如前，則原告主張被告吳秀珍、吳岟違反買賣契約，請求給付違約金，亦難認有理。

　㈣原告主張與被告富譽安立公司間有居間及委任之混合契約關係，而被告張明星、阮俊乾、阮俊晏未基於原告之利益尋得確欲購買房地之買家，且未處理點交事宜，又被告張明星代理被告吳秀珍、吳岟表明拒絕點交、保留百分之5價金，致原告未能領取2份契約各987,500元而受有遲延利息損害，依不動產經紀業管理條例第26條第2項、民法第544條、第227條第1項規定，請求被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏連帶賠償791,217元，及自115年1月15日起至本判決確定之日止，按日連帶給付原告135元等情，為被告所否認，並以前詞置辯。經查：原告未能領取2份契約各987,500元乃係如附表所示之土地有遭他人占用之瑕疵，及被告吳秀珍、吳岟各依買賣契約第7條第7項約定及系爭協議將987,500元保留於60001履保帳戶、55006履保帳戶所致，是原告既已同意將前開款項做為保留款而暫不撥付，又未證明前開保留款之給付期限屆至，自無遲延利息可言，則其主張受有遲延利息之損害據以請求被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏賠償，並無理由。

　㈤原告主張被告富譽安立公司所為違反善良管理人注意義務，且未盡調查說明、妥善處理委託之義務，依民法第571條規定，不得向原告請求仲介報酬，被告富譽慶豐公司受領履保帳戶出款之20萬元報酬無法律上原因，依民法第179條規定請求返還；另被告富譽安立公司實際付出之勞力、時間、費用，以報酬20萬元計算顯然過高，原告得依民法第572條規定，請求酌減之等語，然為被告富譽慶豐公司、富譽安立公司否認，並以前詞置辯，復提出台灣房屋買賣不動產交易注意事項及確認書（本院卷二第225頁）為證。

　⒈按居間人違反其對於委託人之義務，而為利於委託人之相對人之行為，或違反誠實及信用方法，由相對人收受利益者，不得向委託人請求報酬及償還費用，民法第571條定有明文。

　⒉經查：原告固主張有向被告張明星告知土地三面被占用之情事，然為被告張明星所否認（本院卷一第327頁），原告既無法提出其他事證以佐其說，尚難單憑其說詞即予認定其有將上開土地全部占用情形均告知被告張明星，是本件並無法據以認定原告向被告富譽安立公司或被告張明星告知其土地遭他人占用之情形；另原告吳麗秋自承：本件是由被告張明星簽合約，伊認為被告張明星是雙方代理，被告張明星有發名片給伊，並介紹「汪先生」給伊，說給年輕人一個機會，伊還讚賞等語（本院卷二第81至84頁），可知被告張明星有介紹其他仲介予原告之行為，又原告就被告張明星有何代理其等出售系爭房地之行為乙節，未見舉證以實其說，自難以原告單方認知即謂被告張明星為原告之仲介人員；又被告吳秀珍、吳岟係委任被告富譽慶豐公司處理本件購屋事宜，被告張明星則為被告富譽慶豐公司指派處理之員工等情，既為兩造所不爭執（兩造不爭執事項㈢），則被告張明星為被告吳秀珍、吳岟之利益處理本件買賣事宜，自合於被告吳秀珍、吳岟與被告富譽慶豐公司間之委任契約約定，是原告主張被告張明星所為係利於其相對人之行為，故依民法第571條規定，被告富譽安立公司不得請求報酬等情，難認有據。

　⒊復依前開台灣房屋買賣不動產交易注意事項及確認書記載：原告吳麗秋同意將仲介服務費用20萬元由履約保證帳戶支出予被告富譽慶豐公司，並經原告吳麗秋簽名於其上，是被告富譽慶豐公司前開所辯，並非無據。又原告係委由被告富譽安立公司為原告銷售如附表所示房地，約定報酬為20萬元等情，為兩造所不爭執（兩造不爭執事項㈠），是前開20萬元之報酬債權人固應為被告富譽安立公司，然證人張建榮於115年4月15日言詞辯論程序證稱：伊是被告富譽慶豐公司店長，被告富譽慶豐公司與富譽安立公司是聯賣店，兩間店協議本件買賣蓋章係蓋用被告富譽慶豐公司印章，而仲介費之撥付係由被告阮俊乾決定應撥付予何公司等語（本院卷二第132頁），是前開20萬元之報酬係經被告富譽慶豐公司與富譽安立公司之法定代理人即被告阮俊乾決定以被告富譽慶豐公司名義受領，則被告富譽慶豐公司受領該20萬元，自有法律上原因，原告主張依民法第179條規定請求返還，並無理由。再原告與被告富譽安立公司間所約定之報酬20萬元，已於112年9月19日、同年11月17日給付完畢等情，有第一建築經理（股）公司專戶收支明細表暨點交確認單（賣方）（本院卷一第107至111頁）可參，是依前開規定，原告自不得請求返還，稽此，原告主張依民法第572條規定請求酌減並返還，亦無理由。

五、綜上所述，原告依買賣契約第7條第3項、第8條第1項前段、申請書第9條第2項約定、不動產經紀業管理條例第26條第2項、民法第544條、第227條第1項、第179條規定，請求㈠被告吳秀珍應同意原告領取60001履保帳戶內之987,500元；㈡被告吳秀珍應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確定之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算之利息；㈢被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏應連帶給付原告791,217元，及自115年1月15日起至本判決確定之日止，按日連帶給付原告135元；㈣前二項給付中，如其一被告已為給付時，另一被告於該給付範圍內同免給付義務；㈤被告吳岟應同意原告領取55006履保帳戶內之987,500元；㈥被告吳岟應給付原告自起訴狀繕本送達翌日起至本判決確定之日止，依本金987,500元計算，按週年利率百分之5計算之利息；㈦被告富譽安立公司、張明星、阮俊乾、阮俊晏應連帶給付原告791,217元，及自115年1月15日起至本判決確定之日止，按日連帶給付原告135元；㈧前二項給付中，如其一被告已為給付時，另一被告於該給付範圍內同免給付義務；㈨被告吳秀珍應給付原告2,069,800元，及自114年5月8日起至本判決確定之日止，按日給付198元；㈩被告吳岟應給付原告2,069,800元，及自114年5月8日起至本判決確定之日止，按日給付198元；被告富譽慶豐公司應給付原告200,000元，均無理由，應予駁回。本件原告之訴既經駁回，其所為假執行之聲請，亦失所附麗，應併予駁回。

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

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　115　年　　　8　　月　　19　　日

　　　　　　　　 民事第六庭　 法　官　蔡汎沂

以上正本係照原本作成。

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

中　　華　　民　　國　　115　年　　　8　　月　　19　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳宇萱

　　　　　　　　　　　　　　　

附表：

　　　　　　　　　　　　　　　　　　

編號 土地 房屋 權利範圍 買受人 1 坐落臺中市○○區○○段000地號土地 臺中市○○區○○段000○號建物（門牌號碼：臺中市○○區○○○街00巷0號） 全部 被告吳秀珍 2 坐落臺中市○○區○○段000○000○000地號土地 臺中市○○區○○段000○號建物（門牌號碼：臺中市○○區○○○街00巷0號） 全部 被告吳岟 

　　　　　　　　　　　　　　　　　　



