
臺灣臺北地方法院民事判決

108年度重訴字第1030號

原      告  佳元開發建設股份有限公司

0000000000000000

0000000000000000

法定代理人  蔡錫全 

訴訟代理人  張致祥律師

複代理人    林聖凱律師

被      告  李楊淑慧

訴訟代理人  王東山律師

複代理人    許富雄律師

上列當事人間損害賠償事件，本院於民國一一０年十月十四日言

詞辯論終結，判決如下：

    主    文

原告之訴及其假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

甲、程序方面：

    按其他因不動產涉訟者，得由不動產所在地之法院管轄；當

事人得以合意定第一審管轄法院，但以關於由一定法律關係

而生之訴訟為限；前項合意，應以文書證之，民事訴訟法第

十條第二項、第二十四條定有明文。原告起訴主張兩造間就

被告所有、坐落臺北市○○區○○段○○段○○○○地號

（下稱本件土地）、權利範圍四分之一之土地，及其上建號

同段第九一四號、門牌號碼臺北市○○區○○街○○巷○號

一樓房屋（下稱被告之建物，與名下本件土地持分合稱本件

不動產）訂有合作興建房屋契約，被告違約致原告受有損

害，而請求被告賠償，是本件係因不動產涉訟，而本件不動

產坐落臺北市中正區，在本院管轄區域內，本院自有管轄
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權；且原告主張兩造所訂立之契約第十九條約定：「本契約

訴訟時，雙方同意以臺北地方法院為第一審管轄法院」（見

卷㈠第三九頁），被告雖否認兩造間訂有是份契約，但原告

起訴既依該契約為主張、請求，並提出契約書面為憑，程序

上仍應有該契約合意管轄約款之適用，而應由本院管轄，合

先敘明。

乙、實體方面

一、原告部分：

（一）訴之聲明：

    １被告應給付原告新臺幣（下同）一億五千零三十一萬元，

及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分

之五計算之利息。

    ２願供擔保請准宣告假執行。

（二）原告起訴主張：

　　１被告為本件土地即坐落臺北市○○區○○段○○段○○○

○地號土地之共有人，權利範圍四分之一，並在本件土地

上有被告之建物即同段第九一四號、門牌號碼臺北市○○

區○○街○○巷○號一樓房屋；原告依都市危險及老舊建

築物加速重建條例（下稱危老建物重建條例），辦理本件

土地及隔鄰之同段第三一四、三一五、三一六地號（下合

稱隔鄰三筆土地）共四筆土地，及其上被告之建物及門牌

號碼臺北市○○區○○街○○巷○號共四層樓及三號共五

層樓房屋之改建案，而於一０八年三月二十三日與被告

（由楊怡明代理）訂立合作興建房屋契約（下稱系爭合建

契約），約定被告提供本件土地與原告合建，被告之建物

則點交予原告後由原告拆除，被告配合辦理滅失登記，被

告應於締約後交付約定文件影本以辦理相關程序，並於原

告與土地所有權人均達成合建協議後，與原告指定之信託

機構簽訂信託契約，將本件不動產信託移轉登記予信託機

構。原告業向訴外人華洋紙業股份有限公司（下稱華洋紙

業公司）買受取得隔鄰三筆土地及其上建物全部，另於同
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年月二十二日以總價七千三百零八萬一千七百一十八元向

訴外人力麒建設股份有限公司（下稱力麒建設公司）買受

四七二•三六平方公尺之容積；詎原告通知被告依系爭合

建契約第六條第一項約定辦理信託移轉本件不動產程序

時，被告竟避不見面、拒絕履行，經原告於一０八年六月

五日委託律師發函催告被告於文到五日內履行，該函文於

翌日送達被告及其代理人楊怡明，未獲置理，原告於一０

九年一月二十日以存證信函再度催告被告於文到十五日內

履行，該信函於翌日到達被告，仍未獲置理，致原告無法

整合本件土地併入改建案、僅能以隔鄰三筆土地進行改

建，原告乃於同年三月十日以存證信函為解除系爭合建契

約之意思表示，該信函於翌日到達被告，系爭合建契約已

於一０九年三月十一日經解除。如認楊怡明無權代理被告

與原告訂立系爭合建契約，被告既親自在臺北市危險及老

舊建築物結構安全性能評估申請書及區分所有權人同意暨

委任書上簽章，並將身分證、本件土地持分及被告之建物

所有權狀正本交付楊怡明，亦應依民法第一百六十九條規

定負表見代理之責。

　　２因被告違約無法整合本件土地併入改建案、僅能就隔鄰三

筆土地進行改建，減少分配建坪一三一•三坪、受有約一

億三千一百三十萬元之損害，所購買之容積約百分之二十

六無法使用，損失一千九百零一萬元，合計一億五千零三

十一萬元；如以減少之建築面積、計價樓地板面積、停車

位數量、戶數及建造成本估算，損失房屋部分利益一億二

千五百一十一萬五千二百五十四元、車位部分價額三千五

百萬元，計一億六千零一十一萬五千二百五十四元，加計

被告延宕所生利息損失三百三十五萬零三百一十二元，損

害亦達一億六千三百四十六萬五千五百六十六元；如按不

動產估價師評估結果，本件土地如併入改建案，於一０九

年七月二日之建案總價為一十五億九千零五十九萬九千四

百六十六元，但原告僅以隔鄰三筆土地進行改建案，一０
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九年七月二日預售總額為一十二億四千六百五十六萬，以

原告分配比例計算，損失達一億七千九百九十八萬零四百

四十二元，扣除減少之建造成本一千七百四十六萬六千三

百四十六元，損失為一億六千二百五十一萬四千零九十六

元。爰依民法第二百三十一條第一項規定請求被告給付一

億五千零三十一萬元，並支付自起訴狀繕本送達翌日起至

清償日止之法定利息。

二、被告部分：

（一）答辯聲明：原告之訴駁回，如受不利益判決，願供擔保請

准免為假執行。

（二）被告否認與原告間訂立系爭合建契約及原告主張所受損害

數額，以並未授權楊怡明與原告簽立系爭合建契約，對於

系爭合建契約毫不知悉，事後亦未表示同意，一０八年二

月二十五日起至四月二十日止期間被告身在臺北市，自無

委託楊怡明處理被告之建物改建此等重大事務之必要，且

被告已於一０八年三月二十二日重新辦理印鑑登記，自無

翌日仍以舊印鑑與原告締約之可能等語，資為抗辯。

三、原告主張被告為本件土地之共有人，權利範圍四分之一，並

在本件土地上有被告之建物，原告依危老建物重建條例辦理

隔鄰三筆土地及其上房屋之改建案，於一０八年三月二十三

日與由楊怡明代理之被告簽立系爭合建契約書面，上載由被

告提供本件土地與原告合建，被告之建物點交予原告後由原

告拆除，被告配合辦理滅失登記，被告應於締約後交付約定

文件影本以辦理相關程序，並於原告與土地所有權人均達成

合建協議後，與原告指定之信託機構簽訂信託契約，將本件

不動產信託移轉登記予信託機構，原告業向訴外人華洋紙業

公司買受取得隔鄰三筆土地及其上建物全部，另於同年月二

十二日以總價七千三百零八萬一千七百一十八元向訴外人力

麒建設公司買受四七二•三六平方公尺之容積，原告於一０

八年六月五日委託律師發函催告被告於文到五日內履行系爭

合建契約，於一０九年一月二十日以存證信函再度催告被告
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於文到十五日內履行，該等信函均於翌日到達被告，被告均

未予置理，原告於一０九年三月十日以存證信函為解除系爭

合建契約之意思表示，該信函於翌日到達被告，原告僅以隔

鄰三筆土地進行改建案之事實，業據提出合作興建房屋契約

書暨附件（交屋交地同意書、房屋拆除同意書、代刻印章同

意書）、容積移轉買賣契約書、不動產買賣契約書、律師函

暨掛號郵件收件回執、授權書、身分證影本、土地所有權狀

影本、建物所有權狀影本、印鑑證明、臺北市建築管理工程

處市民複印建築執照原圖暨縮影圖申請書影本、臺北市危險

及老舊建築物結構安全性能評估申請書影本、區分所有權人

同意暨委任書影本、臺北古亭郵局第六二號存證信函暨掛號

郵件收件回執、國史館郵局第一九七號存證信函暨掛號郵件

收件回執、臺北市政府都市發展局一０九建字第六號建造執

照為證（見卷㈠第二三至一一九、一九一、一九三、二三三

至二七五、三七七至三九一、四０五至四一一頁），除系爭

合建契約書暨附件（交屋交地同意書、房屋拆除同意書、代

刻印章同意書）、授權書上被告「李楊淑慧」印文之真正

外，並為被告所不爭執，應堪信為真實。

　　但原告主張被告授權楊怡明代理與原告訂立系爭合建契約，

或依民法第一百六十九條規定應負表見代理之責，而原告因

被告違約，僅能以隔鄰三筆土地進行改建，受有一億五千零

三十一萬元之損害部分，則為被告否認，辯稱：被告並未授

權楊怡明代理與原告訂立系爭合建契約，亦不知悉楊怡明以

其代理人名義與原告訂立系爭合建契約，事後即為不同意之

表示，無庸負責，且原告主張之損害數額缺乏依據等語。

四、茲分述如下：

（一）按債權人基於債之關係，得向債務人請求給付；給付無確

定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未

為給付，自受催告時起，負遲延責任；前項催告定有期限

者，債務人自期限屆滿時起負遲延責任；債務人遲延者，

債權人得請求其賠償因遲延而生之損害，民法第一百九十
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九條第一項、第二百二十九條第二項前段、第三項、第二

百三十一條第一項定有明文。契約（債之關係）之一方得

依約立於債權人地位請求他方給付，如該給付無確定期

限，於定期催告期限屆滿仍未履行時，他方自期限屆滿時

起負遲延之責，就是項給付立於債權人之一方得請求他方

賠償因遲延所生損害，惟首揭規定既明揭為債之關係當事

人（債權人、債務人）間之權利義務，依首揭規定主張權

利者，自以雙方間確存有契約等債之關係，或依法應負債

之關係當事人責任為前提。本件原告係依民法第二百三十

一條規定請求被告賠償遲延履行系爭合建契約所致損害，

依前開法條、說明，自以兩造間確存有系爭合建契約關

係，或被告依法應負系爭合建契約當事人之責為前提。

（二）次按代理人於代理權限內，以本人名義所為之意思表示，

直接對本人發生效力；前項規定，於應向本人為意思表

示，而向其代理人為之者，準用之；無代理權人以代理人

之名義所為之法律行為，非經本人承認，對於本人不生效

力；由自己之行為表示以代理權授與他人，或知他人表示

為其代理人而不為反對之表示者，對於第三人應負授權人

之責任，但第三人明知其無代理權或可得而知者，不在此

限，民法第一百零三條、第一百七十條第一項、第一百六

十九條亦有明定。是本人僅就「代理人」「於代理權限

內」「以本人名義」所為意思表示或所受意思表示直接負

表意人或相對人之責，對於無代理權人以其代理人名義所

為之法律行為，除經其事後承認者外，原則無庸負行為人

之責，但行為前如本人曾經表示授與代理權予該無代理權

人，或知悉該無代理權人對第三人表示為其代理人而不為

反對之表示時，除該第三人明知或可得而知該無代理權人

並無代理權外，本人仍應負授權人之責。而意定代理權之

授與，依民法第一百六十七條規定，應向代理人或代理人

對之為代理行為之第三人，以意思表示為之。在本件情

形，系爭合建契約係原告與「由楊怡明代理」之被告所簽
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立，前已述及，被告則以前詞置辯，是本件首應審究者，

厥為：１楊怡明有無代理被告與原告簽立系爭合建契約之

權限？２如否，被告曾否事後承認系爭合建契約？３如仍

否，被告曾否於系爭合建契約書面簽立前，表示授與代理

權予楊怡明，或知悉楊怡明對原告表示為其代理人而不為

反對之表示？

　　１關於楊怡明有無代理被告與原告簽立系爭合建契約之權限

部分，原告提出授權書、被告身分證影本、土地所有權狀

影本、建物所有權狀影本、印鑑證明、臺北市建築管理工

程處市民複印建築執照原圖暨縮影圖申請書影本、臺北市

危險及老舊建築物結構安全性能評估申請書影本、區分所

有權人同意暨委任書影本為憑（見卷㈠第一九一、二六一

至二七五頁），經查：

　　①是紙授權書記載：「本人茲無條件且不可撤銷的同意及授

權楊怡明先生（身分證字號•••），代理本人與佳元開

發建設（股）公司，商議、簽署、修訂『合作興建房屋契

約書』及辦理後續包含但不限於土地建物信託、危老獎勵

申請、容積移轉申請、建築執照申請、房地點交、建物拆

除、選屋（車位）等相關事宜。此致佳元開發建設（股）

公司。授權人姓名：李楊淑慧（印文）、身分證字號、地

址、聯絡電話；被授權人楊怡明（簽名）、身分證字號、

地址、聯絡電話。中華民國１０８年０３月２０日」（見

卷㈠第一九一頁）。

　　②然證人即提出是紙授權書之授權書所載被授權人並據以代

理被告與原告簽立系爭合建契約之被告胞弟楊怡明，於一

０九年二月六日本院言詞辯論期日到庭證稱：「•••本

件不動產是父母買的，登記在被告名下•••從有房子到

現在都是我在住這個房子，應該有三十幾年到四十幾年

了，房子也都是我在繳稅•••水電、電話、瓦斯、房屋

稅、土地稅都是我繳的。因為我隔壁鄰居跟我非常好，他

當初蓋房子的時候說要找我合建，他找了敦年建設公司•
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••後來被告同意，所以他有回來，也跟敦年公司簽約，

是他親自簽的，但後來因為有一塊市政府的地沒有談好，

所以契約就取消掉了，這大概是五年前的事情。我聽說原

告公司買我鄰居的地，因為我的房子也很老了，所以我就

拜託他一起合建，我說我可以幫忙處理二、三、四樓，原

告公司很高興就答應了一起合建•••我跟被告說我要跟

原告公司合建，被告當時也同意，也親手在向市政府申請

危老建築重建的書面上簽字蓋章•••開始危老以後，因

為我姊姊把身分證交給我，房屋的所有權狀•••從頭到

尾都在我手上，後來被告去申請失竊重發，我跟敦年、原

告公司簽章的時候權狀都在我手上，姊姊的印鑑章也是我

幫被告刻的，他回台灣辦了印鑑證明，印章在被告手上•

••我當初簽名的時候是用被告的名字，我當代理人，我

這邊的文件少了印鑑證明•••我是用跟敦年公司簽約那

時候留下的印章，當時我•••刻了兩顆，其中一個他拿

去辦印鑑登記。我跟原告簽約的時候被告人在台灣，之前

跟敦年公司簽約的時候是被告表示同意，所以我就拿了授

權書，所以跟原告公司簽約的時候我想之前都是我拿授權

書簽約，所以我再用了一張授權書，被告的印文是我蓋

的，我用的是之前•••的另外一顆印章，但因為我沒有

印鑑證明，那時候被告可能反悔了，所以不願意申請印鑑

證明，所以事情就破局了•••（法官問：在以被告名義

跟原告簽本件合作興建房屋契約前，沒有另外取得被告授

權代理其與原告簽約？你提供授權書給原告上面的授權人

被告印文是你所蓋用？）我有跟被告講，他沒有表示反

對，危老他都簽了，被告認為房子是他的，我認為房子是

我的•••現在卡在這裡。被告前面有同意，同意才會簽

危老，同意之後他又後悔了，因為他想把房子賣掉。第一

次跟敦年簽約的授權書是被告自己蓋的印文，但是第二次

是我用被告的印章蓋的印文•••（法官問：被告有沒有

明確表示同意你用他的名字代理他跟原告公司簽合建契
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約？）當初他是知道我要簽約，但他沒有表示任何意見，

我媽媽說我自己的房子我去簽，因為這個原因我姊姊到現

在不原諒我媽媽。（法問物：在你簽約到你發現沒有印鑑

證明，但被告也不同意提供，中間隔了多久時間？）三

天•••（法官問：發現你沒有辦法拿到印鑑證明，有沒

有告知原告公司？）有。就是三天之後我姊姊避不見面，

我就告訴原告，我跟原告說給我幾個月的時間•••他全

權交給我處理，所有資料（身分證正本）都給我，房屋權

狀本來就在我手上，身分證是在簽約前一天交給我的••

•（問：你手上保管的被告印章是否為敦年建設公司當時

由被告授權代刻的印章？）當初是我刻的，但不是被告授

權代刻，是因為敦年的事情我替他刻的印章，所以印鑑證

明的印章也是我幫他刻的•••他就是要與敦年合建的時

候，他叫我幫他刻的•••（問：被告本人有無親自出面

與原告公司洽商合建事宜？）沒有。（問：方才所稱系爭

不動產權狀在你手上，是何時在你手上？）大概是我四、

五十歲的時候，差不多是民國七十幾年。在跟敦年簽約的

時候有換發過，因為權狀過期，但也沒有經過被告。跟敦

年建設公司換發的，因為那時有被告的授權書•••

（問：該授權書【原證五】內容是由何人所製作的？）這

是敦年下來的，這張原稿是用COPY的。這張是原告公司作

的。（問：授權書【原證五】沒有讓李楊淑慧看過？）沒

有。（問：此份合建契約書【原證一】有無讓被告看過？

他有看過敦年的，這份他應該沒有看•••因為我認為不

需要給他看，我認為房子是我的，他認為房子是他的••

•（法官問：原告庭提契約及後附同意書【原證一Ａ】是

否你所簽名？）是，李楊淑慧的名字、身分證字號及住址

也都是我寫的•••」（見卷㈠第二一０至二一七頁筆

錄）。簡言之，楊怡明因認本件不動產實為其所有，僅借

名登記被告名下，其有權任意處分，是紙授權書及系爭合

建契約書面上被告「李楊淑慧」之印文，要皆為楊怡明自
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行蓋用其所持有、前受託為被告刻製印章時額外刻製之印

章所生，並非蓋用被告自己持有、於一０三年六月十三日

向新北○○○○○○○○○登記為印鑑之真正印章所生，

是紙授權書及系爭合建契約書作成前被告並不知悉，作成

後亦未曾閱覽，且被告獲悉楊怡明逕自代理其與原告簽立

系爭合建契約後，旋拒絕配合提供履約所需之印鑑證明。

　　③楊怡明固為被告胞弟，但證述內容關於其是否為無權代理

而須負高額賠償責任，甚或涉及偽造文書刑事責任，法律

上、經濟上關係重大，衡情楊怡明應無甘冒前述民刑事重

大不利益而為虛偽偏頗有利於被告陳述之可能或必要，所

述關於「其與被告就本件不動產實質為何人所有存有爭

議」、「是紙授權書、系爭合建契約書上被告之印文並非

被告所執有之真正印鑑印文，而係楊怡明蓋用其所持有之

被告印章印文」、「被告事前並不知悉是紙授權書及系爭

合建契約書之簽立，事後亦未閱覽該等文件」、「被告獲

悉楊怡明逕自代理其與原告簽立系爭合建契約後，旋拒絕

配合履約」等節，應屬客觀可採。

　　④被告身分證影本部分（見卷㈠第二六一頁），楊怡明固證

稱係被告於系爭合建契約簽立前一日交付其原本，由其提

示予原告影印，其於締約後翌日再將原本交還予被告云

云，但已經被告否認。而依我國民情，國民身分證日常使

用機會有限，交付親人收執保管所在多有，已難據以認定

為特定事務之授權，尤其被告長年居住國外，持美國護照

入出境，此經被告陳述詳明，且經原告肯認無訛，並有護

照影本可佐（外放禁閱），我國國民身分證在美國用途甚

少，因而將國民身分證留置國內而由胞弟楊怡明保管，亦

與事理常情無違，是縱楊怡明確於代理被告與原告簽立系

爭合建契約時，持有被告之國民身分證原本（僅係假

設），仍難據以認定被告授權楊怡明簽立系爭合建契約；

參諸被告於系爭合建契約簽立前一日即一０八年三月二十

二日，猶持國民身分證原本親赴新北○○○○○○○○辦
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理印鑑變更登記，此經被告陳明在卷，且為原告所不爭

執，亦即翌日楊怡明提示予原告之授權書及代理簽立之系

爭合建契約書，其上蓋用之被告印章，已與被告登記之印

鑑印文不同，而被告於一０八年三月二十二日倘願授權楊

怡明代理與原告訂立系爭合建契約，並交付國民身分證原

本予楊怡明，豈會不一併告知印鑑已變更事宜？而被告特

意變更印鑑、不再使用楊怡明前為其刻製之印章，應係因

雙方對於本件不動產實質所有權歸屬有爭議，用以防止楊

怡明涉入本件不動產之處分，則被告又豈會再交付國民身

分證原本予楊怡明、自陷遭盜用之風險？系爭合建契約簽

立時，楊怡明究否持有被告國民身分證，非無可疑。

　　⑤土地所有權狀影本、建物所有權狀影本部分（見卷㈠第二

六三、二六五頁），縱係於締約當日影印楊怡明所提出之

權狀原本，被告長年居住國外，前已提及，本件不動產所

有權狀在美國毫無用處，留置國內而由居住利用本件不動

產之楊怡明保管，仍合於事理常情；且不動產所有權狀係

表彰所有權歸屬（登記之所有權人），能否推論執有所有

權狀者即有不動產之處分權或獲授權處分不動產，亦非無

疑，況依楊怡明之證述，被告已申請補發權狀，仍難據以

認定被告授權楊怡明簽立系爭合建契約。

　　⑥印鑑證明部分（見卷㈠第二六七頁），由其上申請目的、

申請日期及核發日期／時間之記載可知，是紙印鑑證明為

被告於一０三年六月十三日，就本件不動產為參與都市更

新或合建，辦理之印鑑登記並請領印鑑證明，而依楊怡明

之證述，一０三年間被告就本件不動產係與敦年建設公司

訂立合建契約，該契約後因土地整合不完全而未能繼續，

並非為與原告訂立系爭合建契約之用；是紙印鑑證明既係

被告於一０三年六月間為與敦年建設公司訂立合建契約而

申辦，而一０三年六月十三日距離授權書所載一０八年三

月二十日或系爭合建契約訂立日一０八年三月二十三日均

有逾四年九月之久，自不足以證明被告於一０八年三月間
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授權楊怡明代理與原告訂立系爭合建契約。

　　⑦臺北市建築管理工程處市民複印建築執照原圖暨縮影圖申

請書影本部分（見卷㈠第二六九、二七一頁），為被告親

自簽名、蓋章，並委託訴外人劉濬紳，內容為向臺北市建

築管理工程處申請複印使用執照及卷內面積計算、平面

圖，目的為辦理結構鑑定需要，範圍、用途明確，無論劉

濬紳是否為原告公司之員工，均不足以推論被告擬與或業

與原告訂立合建契約，尤不足以證明楊怡明經被告授權與

原告簽立合建契約。

　　⑧臺北市危險及老舊建築物結構安全性能評估申請書影本、

區分所有權人同意暨委任書影本部分（見卷㈠第二七三、

二七五頁），同為被告親自簽名、蓋章，內容為被告之建

物所屬公寓二、三、四樓所有權人，共同推派被告辦理建

築物結構安全性能評估，而由被告向社團法人新北市結構

工程技師公會申請就被告之建物及所屬公寓進行建築物結

構安全性能評估，內容亦甚具體明確，斯時社團法人新北

市結構工程技師公會評估結果為何尚不明，評估完成後被

告是否願意進行改建、本件土地共有人是否均願意進行改

建、與何人合作進行改建等節亦猶未明，無論被告所提供

之通訊地址、電話是否為原告公司之通訊方式，至多僅能

認原告因有意進行本件不動產之改建案，乃協助被告等本

件土地共有人進行地上建物適用危老建物重建條例之評估

作業，仍不足以推論被告擬與或業與原告訂立合建契約，

尤不足以證明楊怡明經被告授權與原告簽立合建契約。

　　⑨綜上，楊怡明授權書、系爭合建契約書上被告「李楊淑

慧」之印文均非被告所執有之真正印鑑印文，而係楊怡明

逕自蓋用其所持有之被告印章印文，是紙授權書及系爭合

建契約書簽立前被告並不知悉，作成後亦未閱覽該等文

件，被告獲悉楊怡明逕自代理其與原告與原告簽立系爭合

建契約後，旋拒絕配合履約，並無證據足認被告授權楊怡

明代為與原告簽立系爭合建契約。

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

12



　　２關於楊怡明無代理被告與原告簽立系爭合建契約之權限，

被告曾否事後承認系爭合建契約部分，依楊怡明之證述，

被告於知悉楊怡明代理其與原告訂立系爭合建契約後，即

明確拒絕配合履約（提供印鑑證明），原告固於一０八年

六月五日委託律師發函催告被告於文到五日內履行系爭合

建契約，於一０九年一月二十日以存證信函再度催告被告

於文到十五日內履行，該等信函均於翌日到達被告，但被

告均未置理，此經原告自承不諱，已如前載；原告曾派員

於一０八年四月十九日造訪被告戶籍址，同年五月二十九

日造訪被告美國住所（見卷㈠三九三、三九五、三九九頁

相片），均未能與被告實際接觸；原告於一０八年五月九

日向被告美國住所寄送文件，因查無此人遭拒收退回（見

卷㈠第四０三頁），是被告從無承認楊怡明代理其所簽訂

之系爭合建契約之表示甚明。至原告於一０八年五月三

日、二十一日、三十一日分別造訪被告胞弟楊怡祥、被告

之母楊邱素芸及傳送訊息予被告配偶李正長（見卷㈠第三

九七至四０一頁相片），既非與被告本人聯繫，自不生被

告表示承認系爭合建契約之效力。

　　３關於被告曾否於系爭合建契約書面簽立前，表示授與代理

權予楊怡明，或知悉楊怡明對原告表示為其代理人而不為

反對之表示部分

　　　楊怡明所提出、內容記載「被告就本件不動產與原告訂立

合建契約之相關事務，授予楊怡明代理權」之授權書，其

上被告「李楊淑慧」之印文非被告所執有之真正印鑑印

文，而係楊怡明逕自蓋用其所持有之被告印章印文，被告

事前並不知悉，事後亦未閱覽，迭已敘明；被告既不知悉

有一紙記載其就本件不動產授予楊怡明代理與原告訂立合

建契約權限之書面存在，亦未自行或委由他人在該授權書

上蓋章，至被告曾經授權楊怡明處理本件不動產合建事

宜，不唯時間發生於一０三年間，且合建契約簽立之對象

為敦年建設公司，被告未曾於一０八年間系爭合建契約簽
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立前，表示授予楊怡明代理其與原告訂立系爭合建契約之

權限，已足認定；被告事前並不知悉楊怡明擅自以其名義

製作是紙授權書，事後亦未閱覽內容，自無從於系爭合建

契約簽立前，向原告為反對之表示；而被告獲悉楊怡明擅

自代理其與原告訂立系爭合建契約後，旋明確拒絕配合履

行，已足使原告明瞭其除不承認楊怡明所代為簽立之系爭

合建契約外，亦反對楊怡明就本件不動產對原告表示為其

代理人一節，難謂被告有知悉楊怡明對原告表示為其代理

人而不為反對表示情事。

　　４綜上，並無證據足認被告授權楊怡明代為與原告簽立系爭

合建契約，被告獲悉楊怡明逕代理其與原告訂立系爭合建

契約後，亦從無承認楊怡明代理其所簽訂之系爭合建契約

之表示，被告未曾於一０八年三月二十三日系爭合建契約

簽立之前，表示授予楊怡明代理其與原告訂立系爭合建契

約之權限，被告知悉楊怡明對原告表示為其代理人時，系

爭合建契約已經作成，被告旋拒絕履行、並無知悉楊怡明

對原告表示為其代理人而不為反對表示情事，則楊怡明代

理被告與原告訂立之系爭合建契約，為無權代理人（楊怡

明）以本人（被告）名義所為行為，經被告拒絕承認，被

告亦無表見代理應負授權人責任情事，系爭合建契約效力

不及於被告，被告不負有系爭合建契約第六條第一項所定

將本件不動產信託移轉予指定第三人之義務，自無給付遲

延之可言，原告依民法第二百三十一條第一項規定請求被

告賠償因遲延履行所受損害，難認有據。

五、綜上所述，楊怡明代理被告與原告訂立之系爭合建契約，為

無權代理人（楊怡明）以本人（被告）名義所為行為，經被

告拒絕承認，被告亦無表見代理應負授權人責任情事，系爭

合建契約效力不及於被告，被告不負有系爭合建契約上將本

件不動產信託移轉予指定第三人之義務，無給付遲延之可

言，從而，原告以被告經定期催告仍拒不依系爭合建契約第

六條第一項約定將本件不動產信託移轉予指定之第三人，給
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付遲延致原告僅能就隔鄰三筆土地進行改建，減少建築及分

配面積、計價樓地板面積及停車位，所購買之容積約四分之

一無法使用，並增加利息支出，損失最少一億五千零三十一

萬元為由，依民法第二百三十一條第一項規定，請求被告給

付一億五千零三十一萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起算之

法定利息，洵屬無據，不應准許，爰予駁回，其假執行之聲

請亦失所附麗，爰併駁回之。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經

本院審酌後，認於判決結果不生影響，爰不一一論列，併此

敘明。　　

據上論斷，本件原告之訴為無理由，依民事訴訟法第七十八條，

判決如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　11　　月　　4 　　日

                    民事第四庭  法　官  洪文慧

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　　110 　年　　11　　月　　4 　　日

                                書記官  顏子薇 
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臺灣臺北地方法院民事判決
108年度重訴字第1030號


原      告  佳元開發建設股份有限公司




法定代理人  蔡錫全  
訴訟代理人  張致祥律師
複代理人    林聖凱律師
被      告  李楊淑慧
訴訟代理人  王東山律師
複代理人    許富雄律師


上列當事人間損害賠償事件，本院於民國一一０年十月十四日言詞辯論終結，判決如下：
    主    文
原告之訴及其假執行之聲請均駁回。
訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
甲、程序方面：
    按其他因不動產涉訟者，得由不動產所在地之法院管轄；當事人得以合意定第一審管轄法院，但以關於由一定法律關係而生之訴訟為限；前項合意，應以文書證之，民事訴訟法第十條第二項、第二十四條定有明文。原告起訴主張兩造間就被告所有、坐落臺北市○○區○○段○○段○○○○地號（下稱本件土地）、權利範圍四分之一之土地，及其上建號同段第九一四號、門牌號碼臺北市○○區○○街○○巷○號一樓房屋（下稱被告之建物，與名下本件土地持分合稱本件不動產）訂有合作興建房屋契約，被告違約致原告受有損害，而請求被告賠償，是本件係因不動產涉訟，而本件不動產坐落臺北市中正區，在本院管轄區域內，本院自有管轄權；且原告主張兩造所訂立之契約第十九條約定：「本契約訴訟時，雙方同意以臺北地方法院為第一審管轄法院」（見卷㈠第三九頁），被告雖否認兩造間訂有是份契約，但原告起訴既依該契約為主張、請求，並提出契約書面為憑，程序上仍應有該契約合意管轄約款之適用，而應由本院管轄，合先敘明。
乙、實體方面
一、原告部分：
（一）訴之聲明：
    １被告應給付原告新臺幣（下同）一億五千零三十一萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
    ２願供擔保請准宣告假執行。
（二）原告起訴主張：
　　１被告為本件土地即坐落臺北市○○區○○段○○段○○○○地號土地之共有人，權利範圍四分之一，並在本件土地上有被告之建物即同段第九一四號、門牌號碼臺北市○○區○○街○○巷○號一樓房屋；原告依都市危險及老舊建築物加速重建條例（下稱危老建物重建條例），辦理本件土地及隔鄰之同段第三一四、三一五、三一六地號（下合稱隔鄰三筆土地）共四筆土地，及其上被告之建物及門牌號碼臺北市○○區○○街○○巷○號共四層樓及三號共五層樓房屋之改建案，而於一０八年三月二十三日與被告（由楊怡明代理）訂立合作興建房屋契約（下稱系爭合建契約），約定被告提供本件土地與原告合建，被告之建物則點交予原告後由原告拆除，被告配合辦理滅失登記，被告應於締約後交付約定文件影本以辦理相關程序，並於原告與土地所有權人均達成合建協議後，與原告指定之信託機構簽訂信託契約，將本件不動產信託移轉登記予信託機構。原告業向訴外人華洋紙業股份有限公司（下稱華洋紙業公司）買受取得隔鄰三筆土地及其上建物全部，另於同年月二十二日以總價七千三百零八萬一千七百一十八元向訴外人力麒建設股份有限公司（下稱力麒建設公司）買受四七二‧三六平方公尺之容積；詎原告通知被告依系爭合建契約第六條第一項約定辦理信託移轉本件不動產程序時，被告竟避不見面、拒絕履行，經原告於一０八年六月五日委託律師發函催告被告於文到五日內履行，該函文於翌日送達被告及其代理人楊怡明，未獲置理，原告於一０九年一月二十日以存證信函再度催告被告於文到十五日內履行，該信函於翌日到達被告，仍未獲置理，致原告無法整合本件土地併入改建案、僅能以隔鄰三筆土地進行改建，原告乃於同年三月十日以存證信函為解除系爭合建契約之意思表示，該信函於翌日到達被告，系爭合建契約已於一０九年三月十一日經解除。如認楊怡明無權代理被告與原告訂立系爭合建契約，被告既親自在臺北市危險及老舊建築物結構安全性能評估申請書及區分所有權人同意暨委任書上簽章，並將身分證、本件土地持分及被告之建物所有權狀正本交付楊怡明，亦應依民法第一百六十九條規定負表見代理之責。
　　２因被告違約無法整合本件土地併入改建案、僅能就隔鄰三筆土地進行改建，減少分配建坪一三一‧三坪、受有約一億三千一百三十萬元之損害，所購買之容積約百分之二十六無法使用，損失一千九百零一萬元，合計一億五千零三十一萬元；如以減少之建築面積、計價樓地板面積、停車位數量、戶數及建造成本估算，損失房屋部分利益一億二千五百一十一萬五千二百五十四元、車位部分價額三千五百萬元，計一億六千零一十一萬五千二百五十四元，加計被告延宕所生利息損失三百三十五萬零三百一十二元，損害亦達一億六千三百四十六萬五千五百六十六元；如按不動產估價師評估結果，本件土地如併入改建案，於一０九年七月二日之建案總價為一十五億九千零五十九萬九千四百六十六元，但原告僅以隔鄰三筆土地進行改建案，一０九年七月二日預售總額為一十二億四千六百五十六萬，以原告分配比例計算，損失達一億七千九百九十八萬零四百四十二元，扣除減少之建造成本一千七百四十六萬六千三百四十六元，損失為一億六千二百五十一萬四千零九十六元。爰依民法第二百三十一條第一項規定請求被告給付一億五千零三十一萬元，並支付自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止之法定利息。
二、被告部分：
（一）答辯聲明：原告之訴駁回，如受不利益判決，願供擔保請准免為假執行。
（二）被告否認與原告間訂立系爭合建契約及原告主張所受損害數額，以並未授權楊怡明與原告簽立系爭合建契約，對於系爭合建契約毫不知悉，事後亦未表示同意，一０八年二月二十五日起至四月二十日止期間被告身在臺北市，自無委託楊怡明處理被告之建物改建此等重大事務之必要，且被告已於一０八年三月二十二日重新辦理印鑑登記，自無翌日仍以舊印鑑與原告締約之可能等語，資為抗辯。
三、原告主張被告為本件土地之共有人，權利範圍四分之一，並在本件土地上有被告之建物，原告依危老建物重建條例辦理隔鄰三筆土地及其上房屋之改建案，於一０八年三月二十三日與由楊怡明代理之被告簽立系爭合建契約書面，上載由被告提供本件土地與原告合建，被告之建物點交予原告後由原告拆除，被告配合辦理滅失登記，被告應於締約後交付約定文件影本以辦理相關程序，並於原告與土地所有權人均達成合建協議後，與原告指定之信託機構簽訂信託契約，將本件不動產信託移轉登記予信託機構，原告業向訴外人華洋紙業公司買受取得隔鄰三筆土地及其上建物全部，另於同年月二十二日以總價七千三百零八萬一千七百一十八元向訴外人力麒建設公司買受四七二‧三六平方公尺之容積，原告於一０八年六月五日委託律師發函催告被告於文到五日內履行系爭合建契約，於一０九年一月二十日以存證信函再度催告被告於文到十五日內履行，該等信函均於翌日到達被告，被告均未予置理，原告於一０九年三月十日以存證信函為解除系爭合建契約之意思表示，該信函於翌日到達被告，原告僅以隔鄰三筆土地進行改建案之事實，業據提出合作興建房屋契約書暨附件（交屋交地同意書、房屋拆除同意書、代刻印章同意書）、容積移轉買賣契約書、不動產買賣契約書、律師函暨掛號郵件收件回執、授權書、身分證影本、土地所有權狀影本、建物所有權狀影本、印鑑證明、臺北市建築管理工程處市民複印建築執照原圖暨縮影圖申請書影本、臺北市危險及老舊建築物結構安全性能評估申請書影本、區分所有權人同意暨委任書影本、臺北古亭郵局第六二號存證信函暨掛號郵件收件回執、國史館郵局第一九七號存證信函暨掛號郵件收件回執、臺北市政府都市發展局一０九建字第六號建造執照為證（見卷㈠第二三至一一九、一九一、一九三、二三三至二七五、三七七至三九一、四０五至四一一頁），除系爭合建契約書暨附件（交屋交地同意書、房屋拆除同意書、代刻印章同意書）、授權書上被告「李楊淑慧」印文之真正外，並為被告所不爭執，應堪信為真實。
　　但原告主張被告授權楊怡明代理與原告訂立系爭合建契約，或依民法第一百六十九條規定應負表見代理之責，而原告因被告違約，僅能以隔鄰三筆土地進行改建，受有一億五千零三十一萬元之損害部分，則為被告否認，辯稱：被告並未授權楊怡明代理與原告訂立系爭合建契約，亦不知悉楊怡明以其代理人名義與原告訂立系爭合建契約，事後即為不同意之表示，無庸負責，且原告主張之損害數額缺乏依據等語。
四、茲分述如下：
（一）按債權人基於債之關係，得向債務人請求給付；給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任；前項催告定有期限者，債務人自期限屆滿時起負遲延責任；債務人遲延者，債權人得請求其賠償因遲延而生之損害，民法第一百九十九條第一項、第二百二十九條第二項前段、第三項、第二百三十一條第一項定有明文。契約（債之關係）之一方得依約立於債權人地位請求他方給付，如該給付無確定期限，於定期催告期限屆滿仍未履行時，他方自期限屆滿時起負遲延之責，就是項給付立於債權人之一方得請求他方賠償因遲延所生損害，惟首揭規定既明揭為債之關係當事人（債權人、債務人）間之權利義務，依首揭規定主張權利者，自以雙方間確存有契約等債之關係，或依法應負債之關係當事人責任為前提。本件原告係依民法第二百三十一條規定請求被告賠償遲延履行系爭合建契約所致損害，依前開法條、說明，自以兩造間確存有系爭合建契約關係，或被告依法應負系爭合建契約當事人之責為前提。
（二）次按代理人於代理權限內，以本人名義所為之意思表示，直接對本人發生效力；前項規定，於應向本人為意思表示，而向其代理人為之者，準用之；無代理權人以代理人之名義所為之法律行為，非經本人承認，對於本人不生效力；由自己之行為表示以代理權授與他人，或知他人表示為其代理人而不為反對之表示者，對於第三人應負授權人之責任，但第三人明知其無代理權或可得而知者，不在此限，民法第一百零三條、第一百七十條第一項、第一百六十九條亦有明定。是本人僅就「代理人」「於代理權限內」「以本人名義」所為意思表示或所受意思表示直接負表意人或相對人之責，對於無代理權人以其代理人名義所為之法律行為，除經其事後承認者外，原則無庸負行為人之責，但行為前如本人曾經表示授與代理權予該無代理權人，或知悉該無代理權人對第三人表示為其代理人而不為反對之表示時，除該第三人明知或可得而知該無代理權人並無代理權外，本人仍應負授權人之責。而意定代理權之授與，依民法第一百六十七條規定，應向代理人或代理人對之為代理行為之第三人，以意思表示為之。在本件情形，系爭合建契約係原告與「由楊怡明代理」之被告所簽立，前已述及，被告則以前詞置辯，是本件首應審究者，厥為：１楊怡明有無代理被告與原告簽立系爭合建契約之權限？２如否，被告曾否事後承認系爭合建契約？３如仍否，被告曾否於系爭合建契約書面簽立前，表示授與代理權予楊怡明，或知悉楊怡明對原告表示為其代理人而不為反對之表示？
　　１關於楊怡明有無代理被告與原告簽立系爭合建契約之權限部分，原告提出授權書、被告身分證影本、土地所有權狀影本、建物所有權狀影本、印鑑證明、臺北市建築管理工程處市民複印建築執照原圖暨縮影圖申請書影本、臺北市危險及老舊建築物結構安全性能評估申請書影本、區分所有權人同意暨委任書影本為憑（見卷㈠第一九一、二六一至二七五頁），經查：
　　①是紙授權書記載：「本人茲無條件且不可撤銷的同意及授權楊怡明先生（身分證字號‧‧‧），代理本人與佳元開發建設（股）公司，商議、簽署、修訂『合作興建房屋契約書』及辦理後續包含但不限於土地建物信託、危老獎勵申請、容積移轉申請、建築執照申請、房地點交、建物拆除、選屋（車位）等相關事宜。此致佳元開發建設（股）公司。授權人姓名：李楊淑慧（印文）、身分證字號、地址、聯絡電話；被授權人楊怡明（簽名）、身分證字號、地址、聯絡電話。中華民國１０８年０３月２０日」（見卷㈠第一九一頁）。
　　②然證人即提出是紙授權書之授權書所載被授權人並據以代理被告與原告簽立系爭合建契約之被告胞弟楊怡明，於一０九年二月六日本院言詞辯論期日到庭證稱：「‧‧‧本件不動產是父母買的，登記在被告名下‧‧‧從有房子到現在都是我在住這個房子，應該有三十幾年到四十幾年了，房子也都是我在繳稅‧‧‧水電、電話、瓦斯、房屋稅、土地稅都是我繳的。因為我隔壁鄰居跟我非常好，他當初蓋房子的時候說要找我合建，他找了敦年建設公司‧‧‧後來被告同意，所以他有回來，也跟敦年公司簽約，是他親自簽的，但後來因為有一塊市政府的地沒有談好，所以契約就取消掉了，這大概是五年前的事情。我聽說原告公司買我鄰居的地，因為我的房子也很老了，所以我就拜託他一起合建，我說我可以幫忙處理二、三、四樓，原告公司很高興就答應了一起合建‧‧‧我跟被告說我要跟原告公司合建，被告當時也同意，也親手在向市政府申請危老建築重建的書面上簽字蓋章‧‧‧開始危老以後，因為我姊姊把身分證交給我，房屋的所有權狀‧‧‧從頭到尾都在我手上，後來被告去申請失竊重發，我跟敦年、原告公司簽章的時候權狀都在我手上，姊姊的印鑑章也是我幫被告刻的，他回台灣辦了印鑑證明，印章在被告手上‧‧‧我當初簽名的時候是用被告的名字，我當代理人，我這邊的文件少了印鑑證明‧‧‧我是用跟敦年公司簽約那時候留下的印章，當時我‧‧‧刻了兩顆，其中一個他拿去辦印鑑登記。我跟原告簽約的時候被告人在台灣，之前跟敦年公司簽約的時候是被告表示同意，所以我就拿了授權書，所以跟原告公司簽約的時候我想之前都是我拿授權書簽約，所以我再用了一張授權書，被告的印文是我蓋的，我用的是之前‧‧‧的另外一顆印章，但因為我沒有印鑑證明，那時候被告可能反悔了，所以不願意申請印鑑證明，所以事情就破局了‧‧‧（法官問：在以被告名義跟原告簽本件合作興建房屋契約前，沒有另外取得被告授權代理其與原告簽約？你提供授權書給原告上面的授權人被告印文是你所蓋用？）我有跟被告講，他沒有表示反對，危老他都簽了，被告認為房子是他的，我認為房子是我的‧‧‧現在卡在這裡。被告前面有同意，同意才會簽危老，同意之後他又後悔了，因為他想把房子賣掉。第一次跟敦年簽約的授權書是被告自己蓋的印文，但是第二次是我用被告的印章蓋的印文‧‧‧（法官問：被告有沒有明確表示同意你用他的名字代理他跟原告公司簽合建契約？）當初他是知道我要簽約，但他沒有表示任何意見，我媽媽說我自己的房子我去簽，因為這個原因我姊姊到現在不原諒我媽媽。（法問物：在你簽約到你發現沒有印鑑證明，但被告也不同意提供，中間隔了多久時間？）三天‧‧‧（法官問：發現你沒有辦法拿到印鑑證明，有沒有告知原告公司？）有。就是三天之後我姊姊避不見面，我就告訴原告，我跟原告說給我幾個月的時間‧‧‧他全權交給我處理，所有資料（身分證正本）都給我，房屋權狀本來就在我手上，身分證是在簽約前一天交給我的‧‧‧（問：你手上保管的被告印章是否為敦年建設公司當時由被告授權代刻的印章？）當初是我刻的，但不是被告授權代刻，是因為敦年的事情我替他刻的印章，所以印鑑證明的印章也是我幫他刻的‧‧‧他就是要與敦年合建的時候，他叫我幫他刻的‧‧‧（問：被告本人有無親自出面與原告公司洽商合建事宜？）沒有。（問：方才所稱系爭不動產權狀在你手上，是何時在你手上？）大概是我四、五十歲的時候，差不多是民國七十幾年。在跟敦年簽約的時候有換發過，因為權狀過期，但也沒有經過被告。跟敦年建設公司換發的，因為那時有被告的授權書‧‧‧（問：該授權書【原證五】內容是由何人所製作的？）這是敦年下來的，這張原稿是用COPY的。這張是原告公司作的。（問：授權書【原證五】沒有讓李楊淑慧看過？）沒有。（問：此份合建契約書【原證一】有無讓被告看過？他有看過敦年的，這份他應該沒有看‧‧‧因為我認為不需要給他看，我認為房子是我的，他認為房子是他的‧‧‧（法官問：原告庭提契約及後附同意書【原證一Ａ】是否你所簽名？）是，李楊淑慧的名字、身分證字號及住址也都是我寫的‧‧‧」（見卷㈠第二一０至二一七頁筆錄）。簡言之，楊怡明因認本件不動產實為其所有，僅借名登記被告名下，其有權任意處分，是紙授權書及系爭合建契約書面上被告「李楊淑慧」之印文，要皆為楊怡明自行蓋用其所持有、前受託為被告刻製印章時額外刻製之印章所生，並非蓋用被告自己持有、於一０三年六月十三日向新北○○○○○○○○○登記為印鑑之真正印章所生，是紙授權書及系爭合建契約書作成前被告並不知悉，作成後亦未曾閱覽，且被告獲悉楊怡明逕自代理其與原告簽立系爭合建契約後，旋拒絕配合提供履約所需之印鑑證明。
　　③楊怡明固為被告胞弟，但證述內容關於其是否為無權代理而須負高額賠償責任，甚或涉及偽造文書刑事責任，法律上、經濟上關係重大，衡情楊怡明應無甘冒前述民刑事重大不利益而為虛偽偏頗有利於被告陳述之可能或必要，所述關於「其與被告就本件不動產實質為何人所有存有爭議」、「是紙授權書、系爭合建契約書上被告之印文並非被告所執有之真正印鑑印文，而係楊怡明蓋用其所持有之被告印章印文」、「被告事前並不知悉是紙授權書及系爭合建契約書之簽立，事後亦未閱覽該等文件」、「被告獲悉楊怡明逕自代理其與原告簽立系爭合建契約後，旋拒絕配合履約」等節，應屬客觀可採。
　　④被告身分證影本部分（見卷㈠第二六一頁），楊怡明固證稱係被告於系爭合建契約簽立前一日交付其原本，由其提示予原告影印，其於締約後翌日再將原本交還予被告云云，但已經被告否認。而依我國民情，國民身分證日常使用機會有限，交付親人收執保管所在多有，已難據以認定為特定事務之授權，尤其被告長年居住國外，持美國護照入出境，此經被告陳述詳明，且經原告肯認無訛，並有護照影本可佐（外放禁閱），我國國民身分證在美國用途甚少，因而將國民身分證留置國內而由胞弟楊怡明保管，亦與事理常情無違，是縱楊怡明確於代理被告與原告簽立系爭合建契約時，持有被告之國民身分證原本（僅係假設），仍難據以認定被告授權楊怡明簽立系爭合建契約；參諸被告於系爭合建契約簽立前一日即一０八年三月二十二日，猶持國民身分證原本親赴新北○○○○○○○○辦理印鑑變更登記，此經被告陳明在卷，且為原告所不爭執，亦即翌日楊怡明提示予原告之授權書及代理簽立之系爭合建契約書，其上蓋用之被告印章，已與被告登記之印鑑印文不同，而被告於一０八年三月二十二日倘願授權楊怡明代理與原告訂立系爭合建契約，並交付國民身分證原本予楊怡明，豈會不一併告知印鑑已變更事宜？而被告特意變更印鑑、不再使用楊怡明前為其刻製之印章，應係因雙方對於本件不動產實質所有權歸屬有爭議，用以防止楊怡明涉入本件不動產之處分，則被告又豈會再交付國民身分證原本予楊怡明、自陷遭盜用之風險？系爭合建契約簽立時，楊怡明究否持有被告國民身分證，非無可疑。
　　⑤土地所有權狀影本、建物所有權狀影本部分（見卷㈠第二六三、二六五頁），縱係於締約當日影印楊怡明所提出之權狀原本，被告長年居住國外，前已提及，本件不動產所有權狀在美國毫無用處，留置國內而由居住利用本件不動產之楊怡明保管，仍合於事理常情；且不動產所有權狀係表彰所有權歸屬（登記之所有權人），能否推論執有所有權狀者即有不動產之處分權或獲授權處分不動產，亦非無疑，況依楊怡明之證述，被告已申請補發權狀，仍難據以認定被告授權楊怡明簽立系爭合建契約。
　　⑥印鑑證明部分（見卷㈠第二六七頁），由其上申請目的、申請日期及核發日期／時間之記載可知，是紙印鑑證明為被告於一０三年六月十三日，就本件不動產為參與都市更新或合建，辦理之印鑑登記並請領印鑑證明，而依楊怡明之證述，一０三年間被告就本件不動產係與敦年建設公司訂立合建契約，該契約後因土地整合不完全而未能繼續，並非為與原告訂立系爭合建契約之用；是紙印鑑證明既係被告於一０三年六月間為與敦年建設公司訂立合建契約而申辦，而一０三年六月十三日距離授權書所載一０八年三月二十日或系爭合建契約訂立日一０八年三月二十三日均有逾四年九月之久，自不足以證明被告於一０八年三月間授權楊怡明代理與原告訂立系爭合建契約。
　　⑦臺北市建築管理工程處市民複印建築執照原圖暨縮影圖申請書影本部分（見卷㈠第二六九、二七一頁），為被告親自簽名、蓋章，並委託訴外人劉濬紳，內容為向臺北市建築管理工程處申請複印使用執照及卷內面積計算、平面圖，目的為辦理結構鑑定需要，範圍、用途明確，無論劉濬紳是否為原告公司之員工，均不足以推論被告擬與或業與原告訂立合建契約，尤不足以證明楊怡明經被告授權與原告簽立合建契約。
　　⑧臺北市危險及老舊建築物結構安全性能評估申請書影本、區分所有權人同意暨委任書影本部分（見卷㈠第二七三、二七五頁），同為被告親自簽名、蓋章，內容為被告之建物所屬公寓二、三、四樓所有權人，共同推派被告辦理建築物結構安全性能評估，而由被告向社團法人新北市結構工程技師公會申請就被告之建物及所屬公寓進行建築物結構安全性能評估，內容亦甚具體明確，斯時社團法人新北市結構工程技師公會評估結果為何尚不明，評估完成後被告是否願意進行改建、本件土地共有人是否均願意進行改建、與何人合作進行改建等節亦猶未明，無論被告所提供之通訊地址、電話是否為原告公司之通訊方式，至多僅能認原告因有意進行本件不動產之改建案，乃協助被告等本件土地共有人進行地上建物適用危老建物重建條例之評估作業，仍不足以推論被告擬與或業與原告訂立合建契約，尤不足以證明楊怡明經被告授權與原告簽立合建契約。
　　⑨綜上，楊怡明授權書、系爭合建契約書上被告「李楊淑慧」之印文均非被告所執有之真正印鑑印文，而係楊怡明逕自蓋用其所持有之被告印章印文，是紙授權書及系爭合建契約書簽立前被告並不知悉，作成後亦未閱覽該等文件，被告獲悉楊怡明逕自代理其與原告與原告簽立系爭合建契約後，旋拒絕配合履約，並無證據足認被告授權楊怡明代為與原告簽立系爭合建契約。
　　２關於楊怡明無代理被告與原告簽立系爭合建契約之權限，被告曾否事後承認系爭合建契約部分，依楊怡明之證述，被告於知悉楊怡明代理其與原告訂立系爭合建契約後，即明確拒絕配合履約（提供印鑑證明），原告固於一０八年六月五日委託律師發函催告被告於文到五日內履行系爭合建契約，於一０九年一月二十日以存證信函再度催告被告於文到十五日內履行，該等信函均於翌日到達被告，但被告均未置理，此經原告自承不諱，已如前載；原告曾派員於一０八年四月十九日造訪被告戶籍址，同年五月二十九日造訪被告美國住所（見卷㈠三九三、三九五、三九九頁相片），均未能與被告實際接觸；原告於一０八年五月九日向被告美國住所寄送文件，因查無此人遭拒收退回（見卷㈠第四０三頁），是被告從無承認楊怡明代理其所簽訂之系爭合建契約之表示甚明。至原告於一０八年五月三日、二十一日、三十一日分別造訪被告胞弟楊怡祥、被告之母楊邱素芸及傳送訊息予被告配偶李正長（見卷㈠第三九七至四０一頁相片），既非與被告本人聯繫，自不生被告表示承認系爭合建契約之效力。
　　３關於被告曾否於系爭合建契約書面簽立前，表示授與代理權予楊怡明，或知悉楊怡明對原告表示為其代理人而不為反對之表示部分
　　　楊怡明所提出、內容記載「被告就本件不動產與原告訂立合建契約之相關事務，授予楊怡明代理權」之授權書，其上被告「李楊淑慧」之印文非被告所執有之真正印鑑印文，而係楊怡明逕自蓋用其所持有之被告印章印文，被告事前並不知悉，事後亦未閱覽，迭已敘明；被告既不知悉有一紙記載其就本件不動產授予楊怡明代理與原告訂立合建契約權限之書面存在，亦未自行或委由他人在該授權書上蓋章，至被告曾經授權楊怡明處理本件不動產合建事宜，不唯時間發生於一０三年間，且合建契約簽立之對象為敦年建設公司，被告未曾於一０八年間系爭合建契約簽立前，表示授予楊怡明代理其與原告訂立系爭合建契約之權限，已足認定；被告事前並不知悉楊怡明擅自以其名義製作是紙授權書，事後亦未閱覽內容，自無從於系爭合建契約簽立前，向原告為反對之表示；而被告獲悉楊怡明擅自代理其與原告訂立系爭合建契約後，旋明確拒絕配合履行，已足使原告明瞭其除不承認楊怡明所代為簽立之系爭合建契約外，亦反對楊怡明就本件不動產對原告表示為其代理人一節，難謂被告有知悉楊怡明對原告表示為其代理人而不為反對表示情事。
　　４綜上，並無證據足認被告授權楊怡明代為與原告簽立系爭合建契約，被告獲悉楊怡明逕代理其與原告訂立系爭合建契約後，亦從無承認楊怡明代理其所簽訂之系爭合建契約之表示，被告未曾於一０八年三月二十三日系爭合建契約簽立之前，表示授予楊怡明代理其與原告訂立系爭合建契約之權限，被告知悉楊怡明對原告表示為其代理人時，系爭合建契約已經作成，被告旋拒絕履行、並無知悉楊怡明對原告表示為其代理人而不為反對表示情事，則楊怡明代理被告與原告訂立之系爭合建契約，為無權代理人（楊怡明）以本人（被告）名義所為行為，經被告拒絕承認，被告亦無表見代理應負授權人責任情事，系爭合建契約效力不及於被告，被告不負有系爭合建契約第六條第一項所定將本件不動產信託移轉予指定第三人之義務，自無給付遲延之可言，原告依民法第二百三十一條第一項規定請求被告賠償因遲延履行所受損害，難認有據。
五、綜上所述，楊怡明代理被告與原告訂立之系爭合建契約，為無權代理人（楊怡明）以本人（被告）名義所為行為，經被告拒絕承認，被告亦無表見代理應負授權人責任情事，系爭合建契約效力不及於被告，被告不負有系爭合建契約上將本件不動產信託移轉予指定第三人之義務，無給付遲延之可言，從而，原告以被告經定期催告仍拒不依系爭合建契約第六條第一項約定將本件不動產信託移轉予指定之第三人，給付遲延致原告僅能就隔鄰三筆土地進行改建，減少建築及分配面積、計價樓地板面積及停車位，所購買之容積約四分之一無法使用，並增加利息支出，損失最少一億五千零三十一萬元為由，依民法第二百三十一條第一項規定，請求被告給付一億五千零三十一萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起算之法定利息，洵屬無據，不應准許，爰予駁回，其假執行之聲請亦失所附麗，爰併駁回之。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經本院審酌後，認於判決結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。　　
據上論斷，本件原告之訴為無理由，依民事訴訟法第七十八條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　110 　年　　11　　月　　4 　　日
                    民事第四庭  法　官  洪文慧
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　　110 　年　　11　　月　　4 　　日
                                書記官  顏子薇 



臺灣臺北地方法院民事判決

108年度重訴字第1030號



原      告  佳元開發建設股份有限公司





法定代理人  蔡錫全  

訴訟代理人  張致祥律師

複代理人    林聖凱律師

被      告  李楊淑慧

訴訟代理人  王東山律師

複代理人    許富雄律師



上列當事人間損害賠償事件，本院於民國一一０年十月十四日言

詞辯論終結，判決如下：

    主    文

原告之訴及其假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

甲、程序方面：

    按其他因不動產涉訟者，得由不動產所在地之法院管轄；當

    事人得以合意定第一審管轄法院，但以關於由一定法律關係

    而生之訴訟為限；前項合意，應以文書證之，民事訴訟法第

    十條第二項、第二十四條定有明文。原告起訴主張兩造間就

    被告所有、坐落臺北市○○區○○段○○段○○○○地號（下稱本件土

    地）、權利範圍四分之一之土地，及其上建號同段第九一四

    號、門牌號碼臺北市○○區○○街○○巷○號一樓房屋（下稱被告

    之建物，與名下本件土地持分合稱本件不動產）訂有合作興

    建房屋契約，被告違約致原告受有損害，而請求被告賠償，

    是本件係因不動產涉訟，而本件不動產坐落臺北市中正區，

    在本院管轄區域內，本院自有管轄權；且原告主張兩造所訂

    立之契約第十九條約定：「本契約訴訟時，雙方同意以臺北

    地方法院為第一審管轄法院」（見卷㈠第三九頁），被告雖

    否認兩造間訂有是份契約，但原告起訴既依該契約為主張、

    請求，並提出契約書面為憑，程序上仍應有該契約合意管轄

    約款之適用，而應由本院管轄，合先敘明。

乙、實體方面

一、原告部分：

（一）訴之聲明：

    １被告應給付原告新臺幣（下同）一億五千零三十一萬元，

      及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分

      之五計算之利息。

    ２願供擔保請准宣告假執行。

（二）原告起訴主張：

　　１被告為本件土地即坐落臺北市○○區○○段○○段○○○○地號土地

      之共有人，權利範圍四分之一，並在本件土地上有被告之

      建物即同段第九一四號、門牌號碼臺北市○○區○○街○○巷○

      號一樓房屋；原告依都市危險及老舊建築物加速重建條例

      （下稱危老建物重建條例），辦理本件土地及隔鄰之同段

      第三一四、三一五、三一六地號（下合稱隔鄰三筆土地）

      共四筆土地，及其上被告之建物及門牌號碼臺北市○○區○○

      街○○巷○號共四層樓及三號共五層樓房屋之改建案，而於

      一０八年三月二十三日與被告（由楊怡明代理）訂立合作

      興建房屋契約（下稱系爭合建契約），約定被告提供本件

      土地與原告合建，被告之建物則點交予原告後由原告拆除

      ，被告配合辦理滅失登記，被告應於締約後交付約定文件

      影本以辦理相關程序，並於原告與土地所有權人均達成合

      建協議後，與原告指定之信託機構簽訂信託契約，將本件

      不動產信託移轉登記予信託機構。原告業向訴外人華洋紙

      業股份有限公司（下稱華洋紙業公司）買受取得隔鄰三筆

      土地及其上建物全部，另於同年月二十二日以總價七千三

      百零八萬一千七百一十八元向訴外人力麒建設股份有限公

      司（下稱力麒建設公司）買受四七二‧三六平方公尺之容

      積；詎原告通知被告依系爭合建契約第六條第一項約定辦

      理信託移轉本件不動產程序時，被告竟避不見面、拒絕履

      行，經原告於一０八年六月五日委託律師發函催告被告於

      文到五日內履行，該函文於翌日送達被告及其代理人楊怡

      明，未獲置理，原告於一０九年一月二十日以存證信函再

      度催告被告於文到十五日內履行，該信函於翌日到達被告

      ，仍未獲置理，致原告無法整合本件土地併入改建案、僅

      能以隔鄰三筆土地進行改建，原告乃於同年三月十日以存

      證信函為解除系爭合建契約之意思表示，該信函於翌日到

      達被告，系爭合建契約已於一０九年三月十一日經解除。

      如認楊怡明無權代理被告與原告訂立系爭合建契約，被告

      既親自在臺北市危險及老舊建築物結構安全性能評估申請

      書及區分所有權人同意暨委任書上簽章，並將身分證、本

      件土地持分及被告之建物所有權狀正本交付楊怡明，亦應

      依民法第一百六十九條規定負表見代理之責。

　　２因被告違約無法整合本件土地併入改建案、僅能就隔鄰三

      筆土地進行改建，減少分配建坪一三一‧三坪、受有約一

      億三千一百三十萬元之損害，所購買之容積約百分之二十

      六無法使用，損失一千九百零一萬元，合計一億五千零三

      十一萬元；如以減少之建築面積、計價樓地板面積、停車

      位數量、戶數及建造成本估算，損失房屋部分利益一億二

      千五百一十一萬五千二百五十四元、車位部分價額三千五

      百萬元，計一億六千零一十一萬五千二百五十四元，加計

      被告延宕所生利息損失三百三十五萬零三百一十二元，損

      害亦達一億六千三百四十六萬五千五百六十六元；如按不

      動產估價師評估結果，本件土地如併入改建案，於一０九

      年七月二日之建案總價為一十五億九千零五十九萬九千四

      百六十六元，但原告僅以隔鄰三筆土地進行改建案，一０

      九年七月二日預售總額為一十二億四千六百五十六萬，以

      原告分配比例計算，損失達一億七千九百九十八萬零四百

      四十二元，扣除減少之建造成本一千七百四十六萬六千三

      百四十六元，損失為一億六千二百五十一萬四千零九十六

      元。爰依民法第二百三十一條第一項規定請求被告給付一

      億五千零三十一萬元，並支付自起訴狀繕本送達翌日起至

      清償日止之法定利息。

二、被告部分：

（一）答辯聲明：原告之訴駁回，如受不利益判決，願供擔保請

      准免為假執行。

（二）被告否認與原告間訂立系爭合建契約及原告主張所受損害

      數額，以並未授權楊怡明與原告簽立系爭合建契約，對於

      系爭合建契約毫不知悉，事後亦未表示同意，一０八年二

      月二十五日起至四月二十日止期間被告身在臺北市，自無

      委託楊怡明處理被告之建物改建此等重大事務之必要，且

      被告已於一０八年三月二十二日重新辦理印鑑登記，自無

      翌日仍以舊印鑑與原告締約之可能等語，資為抗辯。

三、原告主張被告為本件土地之共有人，權利範圍四分之一，並

    在本件土地上有被告之建物，原告依危老建物重建條例辦理

    隔鄰三筆土地及其上房屋之改建案，於一０八年三月二十三

    日與由楊怡明代理之被告簽立系爭合建契約書面，上載由被

    告提供本件土地與原告合建，被告之建物點交予原告後由原

    告拆除，被告配合辦理滅失登記，被告應於締約後交付約定

    文件影本以辦理相關程序，並於原告與土地所有權人均達成

    合建協議後，與原告指定之信託機構簽訂信託契約，將本件

    不動產信託移轉登記予信託機構，原告業向訴外人華洋紙業

    公司買受取得隔鄰三筆土地及其上建物全部，另於同年月二

    十二日以總價七千三百零八萬一千七百一十八元向訴外人力

    麒建設公司買受四七二‧三六平方公尺之容積，原告於一０八

    年六月五日委託律師發函催告被告於文到五日內履行系爭合

    建契約，於一０九年一月二十日以存證信函再度催告被告於

    文到十五日內履行，該等信函均於翌日到達被告，被告均未

    予置理，原告於一０九年三月十日以存證信函為解除系爭合

    建契約之意思表示，該信函於翌日到達被告，原告僅以隔鄰

    三筆土地進行改建案之事實，業據提出合作興建房屋契約書

    暨附件（交屋交地同意書、房屋拆除同意書、代刻印章同意

    書）、容積移轉買賣契約書、不動產買賣契約書、律師函暨

    掛號郵件收件回執、授權書、身分證影本、土地所有權狀影

    本、建物所有權狀影本、印鑑證明、臺北市建築管理工程處

    市民複印建築執照原圖暨縮影圖申請書影本、臺北市危險及

    老舊建築物結構安全性能評估申請書影本、區分所有權人同

    意暨委任書影本、臺北古亭郵局第六二號存證信函暨掛號郵

    件收件回執、國史館郵局第一九七號存證信函暨掛號郵件收

    件回執、臺北市政府都市發展局一０九建字第六號建造執照

    為證（見卷㈠第二三至一一九、一九一、一九三、二三三至

    二七五、三七七至三九一、四０五至四一一頁），除系爭合

    建契約書暨附件（交屋交地同意書、房屋拆除同意書、代刻

    印章同意書）、授權書上被告「李楊淑慧」印文之真正外，

    並為被告所不爭執，應堪信為真實。

　　但原告主張被告授權楊怡明代理與原告訂立系爭合建契約，

    或依民法第一百六十九條規定應負表見代理之責，而原告因

    被告違約，僅能以隔鄰三筆土地進行改建，受有一億五千零

    三十一萬元之損害部分，則為被告否認，辯稱：被告並未授

    權楊怡明代理與原告訂立系爭合建契約，亦不知悉楊怡明以

    其代理人名義與原告訂立系爭合建契約，事後即為不同意之

    表示，無庸負責，且原告主張之損害數額缺乏依據等語。

四、茲分述如下：

（一）按債權人基於債之關係，得向債務人請求給付；給付無確

      定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未

      為給付，自受催告時起，負遲延責任；前項催告定有期限

      者，債務人自期限屆滿時起負遲延責任；債務人遲延者，

      債權人得請求其賠償因遲延而生之損害，民法第一百九十

      九條第一項、第二百二十九條第二項前段、第三項、第二

      百三十一條第一項定有明文。契約（債之關係）之一方得

      依約立於債權人地位請求他方給付，如該給付無確定期限

      ，於定期催告期限屆滿仍未履行時，他方自期限屆滿時起

      負遲延之責，就是項給付立於債權人之一方得請求他方賠

      償因遲延所生損害，惟首揭規定既明揭為債之關係當事人

      （債權人、債務人）間之權利義務，依首揭規定主張權利

      者，自以雙方間確存有契約等債之關係，或依法應負債之

      關係當事人責任為前提。本件原告係依民法第二百三十一

      條規定請求被告賠償遲延履行系爭合建契約所致損害，依

      前開法條、說明，自以兩造間確存有系爭合建契約關係，

      或被告依法應負系爭合建契約當事人之責為前提。

（二）次按代理人於代理權限內，以本人名義所為之意思表示，

      直接對本人發生效力；前項規定，於應向本人為意思表示

      ，而向其代理人為之者，準用之；無代理權人以代理人之

      名義所為之法律行為，非經本人承認，對於本人不生效力

      ；由自己之行為表示以代理權授與他人，或知他人表示為

      其代理人而不為反對之表示者，對於第三人應負授權人之

      責任，但第三人明知其無代理權或可得而知者，不在此限

      ，民法第一百零三條、第一百七十條第一項、第一百六十

      九條亦有明定。是本人僅就「代理人」「於代理權限內」

      「以本人名義」所為意思表示或所受意思表示直接負表意

      人或相對人之責，對於無代理權人以其代理人名義所為之

      法律行為，除經其事後承認者外，原則無庸負行為人之責

      ，但行為前如本人曾經表示授與代理權予該無代理權人，

      或知悉該無代理權人對第三人表示為其代理人而不為反對

      之表示時，除該第三人明知或可得而知該無代理權人並無

      代理權外，本人仍應負授權人之責。而意定代理權之授與

      ，依民法第一百六十七條規定，應向代理人或代理人對之

      為代理行為之第三人，以意思表示為之。在本件情形，系

      爭合建契約係原告與「由楊怡明代理」之被告所簽立，前

      已述及，被告則以前詞置辯，是本件首應審究者，厥為：

      １楊怡明有無代理被告與原告簽立系爭合建契約之權限？２

      如否，被告曾否事後承認系爭合建契約？３如仍否，被告

      曾否於系爭合建契約書面簽立前，表示授與代理權予楊怡

      明，或知悉楊怡明對原告表示為其代理人而不為反對之表

      示？

　　１關於楊怡明有無代理被告與原告簽立系爭合建契約之權限

      部分，原告提出授權書、被告身分證影本、土地所有權狀

      影本、建物所有權狀影本、印鑑證明、臺北市建築管理工

      程處市民複印建築執照原圖暨縮影圖申請書影本、臺北市

      危險及老舊建築物結構安全性能評估申請書影本、區分所

      有權人同意暨委任書影本為憑（見卷㈠第一九一、二六一

      至二七五頁），經查：

　　①是紙授權書記載：「本人茲無條件且不可撤銷的同意及授

      權楊怡明先生（身分證字號‧‧‧），代理本人與佳元開發

      建設（股）公司，商議、簽署、修訂『合作興建房屋契約

      書』及辦理後續包含但不限於土地建物信託、危老獎勵申

      請、容積移轉申請、建築執照申請、房地點交、建物拆除

      、選屋（車位）等相關事宜。此致佳元開發建設（股）公

      司。授權人姓名：李楊淑慧（印文）、身分證字號、地址

      、聯絡電話；被授權人楊怡明（簽名）、身分證字號、地

      址、聯絡電話。中華民國１０８年０３月２０日」（見卷㈠第一九

      一頁）。

　　②然證人即提出是紙授權書之授權書所載被授權人並據以代

      理被告與原告簽立系爭合建契約之被告胞弟楊怡明，於一

      ０九年二月六日本院言詞辯論期日到庭證稱：「‧‧‧本件不

      動產是父母買的，登記在被告名下‧‧‧從有房子到現在都

      是我在住這個房子，應該有三十幾年到四十幾年了，房子

      也都是我在繳稅‧‧‧水電、電話、瓦斯、房屋稅、土地稅

      都是我繳的。因為我隔壁鄰居跟我非常好，他當初蓋房子

      的時候說要找我合建，他找了敦年建設公司‧‧‧後來被告

      同意，所以他有回來，也跟敦年公司簽約，是他親自簽的

      ，但後來因為有一塊市政府的地沒有談好，所以契約就取

      消掉了，這大概是五年前的事情。我聽說原告公司買我鄰

      居的地，因為我的房子也很老了，所以我就拜託他一起合

      建，我說我可以幫忙處理二、三、四樓，原告公司很高興

      就答應了一起合建‧‧‧我跟被告說我要跟原告公司合建，

      被告當時也同意，也親手在向市政府申請危老建築重建的

      書面上簽字蓋章‧‧‧開始危老以後，因為我姊姊把身分證

      交給我，房屋的所有權狀‧‧‧從頭到尾都在我手上，後來

      被告去申請失竊重發，我跟敦年、原告公司簽章的時候權

      狀都在我手上，姊姊的印鑑章也是我幫被告刻的，他回台

      灣辦了印鑑證明，印章在被告手上‧‧‧我當初簽名的時候

      是用被告的名字，我當代理人，我這邊的文件少了印鑑證

      明‧‧‧我是用跟敦年公司簽約那時候留下的印章，當時我‧

      ‧‧刻了兩顆，其中一個他拿去辦印鑑登記。我跟原告簽約

      的時候被告人在台灣，之前跟敦年公司簽約的時候是被告

      表示同意，所以我就拿了授權書，所以跟原告公司簽約的

      時候我想之前都是我拿授權書簽約，所以我再用了一張授

      權書，被告的印文是我蓋的，我用的是之前‧‧‧的另外一

      顆印章，但因為我沒有印鑑證明，那時候被告可能反悔了

      ，所以不願意申請印鑑證明，所以事情就破局了‧‧‧（法

      官問：在以被告名義跟原告簽本件合作興建房屋契約前，

      沒有另外取得被告授權代理其與原告簽約？你提供授權書

      給原告上面的授權人被告印文是你所蓋用？）我有跟被告

      講，他沒有表示反對，危老他都簽了，被告認為房子是他

      的，我認為房子是我的‧‧‧現在卡在這裡。被告前面有同

      意，同意才會簽危老，同意之後他又後悔了，因為他想把

      房子賣掉。第一次跟敦年簽約的授權書是被告自己蓋的印

      文，但是第二次是我用被告的印章蓋的印文‧‧‧（法官問

      ：被告有沒有明確表示同意你用他的名字代理他跟原告公

      司簽合建契約？）當初他是知道我要簽約，但他沒有表示

      任何意見，我媽媽說我自己的房子我去簽，因為這個原因

      我姊姊到現在不原諒我媽媽。（法問物：在你簽約到你發

      現沒有印鑑證明，但被告也不同意提供，中間隔了多久時

      間？）三天‧‧‧（法官問：發現你沒有辦法拿到印鑑證明

      ，有沒有告知原告公司？）有。就是三天之後我姊姊避不

      見面，我就告訴原告，我跟原告說給我幾個月的時間‧‧‧

      他全權交給我處理，所有資料（身分證正本）都給我，房

      屋權狀本來就在我手上，身分證是在簽約前一天交給我的

      ‧‧‧（問：你手上保管的被告印章是否為敦年建設公司當

      時由被告授權代刻的印章？）當初是我刻的，但不是被告

      授權代刻，是因為敦年的事情我替他刻的印章，所以印鑑

      證明的印章也是我幫他刻的‧‧‧他就是要與敦年合建的時

      候，他叫我幫他刻的‧‧‧（問：被告本人有無親自出面與

      原告公司洽商合建事宜？）沒有。（問：方才所稱系爭不

      動產權狀在你手上，是何時在你手上？）大概是我四、五

      十歲的時候，差不多是民國七十幾年。在跟敦年簽約的時

      候有換發過，因為權狀過期，但也沒有經過被告。跟敦年

      建設公司換發的，因為那時有被告的授權書‧‧‧（問：該

      授權書【原證五】內容是由何人所製作的？）這是敦年下

      來的，這張原稿是用COPY的。這張是原告公司作的。（問

      ：授權書【原證五】沒有讓李楊淑慧看過？）沒有。（問

      ：此份合建契約書【原證一】有無讓被告看過？他有看過

      敦年的，這份他應該沒有看‧‧‧因為我認為不需要給他看

      ，我認為房子是我的，他認為房子是他的‧‧‧（法官問：

      原告庭提契約及後附同意書【原證一Ａ】是否你所簽名？

      ）是，李楊淑慧的名字、身分證字號及住址也都是我寫的

      ‧‧‧」（見卷㈠第二一０至二一七頁筆錄）。簡言之，楊怡

      明因認本件不動產實為其所有，僅借名登記被告名下，其

      有權任意處分，是紙授權書及系爭合建契約書面上被告「

      李楊淑慧」之印文，要皆為楊怡明自行蓋用其所持有、前

      受託為被告刻製印章時額外刻製之印章所生，並非蓋用被

      告自己持有、於一０三年六月十三日向新北○○○○○○○○○登記

      為印鑑之真正印章所生，是紙授權書及系爭合建契約書作

      成前被告並不知悉，作成後亦未曾閱覽，且被告獲悉楊怡

      明逕自代理其與原告簽立系爭合建契約後，旋拒絕配合提

      供履約所需之印鑑證明。

　　③楊怡明固為被告胞弟，但證述內容關於其是否為無權代理

      而須負高額賠償責任，甚或涉及偽造文書刑事責任，法律

      上、經濟上關係重大，衡情楊怡明應無甘冒前述民刑事重

      大不利益而為虛偽偏頗有利於被告陳述之可能或必要，所

      述關於「其與被告就本件不動產實質為何人所有存有爭議

      」、「是紙授權書、系爭合建契約書上被告之印文並非被

      告所執有之真正印鑑印文，而係楊怡明蓋用其所持有之被

      告印章印文」、「被告事前並不知悉是紙授權書及系爭合

      建契約書之簽立，事後亦未閱覽該等文件」、「被告獲悉

      楊怡明逕自代理其與原告簽立系爭合建契約後，旋拒絕配

      合履約」等節，應屬客觀可採。

　　④被告身分證影本部分（見卷㈠第二六一頁），楊怡明固證稱

      係被告於系爭合建契約簽立前一日交付其原本，由其提示

      予原告影印，其於締約後翌日再將原本交還予被告云云，

      但已經被告否認。而依我國民情，國民身分證日常使用機

      會有限，交付親人收執保管所在多有，已難據以認定為特

      定事務之授權，尤其被告長年居住國外，持美國護照入出

      境，此經被告陳述詳明，且經原告肯認無訛，並有護照影

      本可佐（外放禁閱），我國國民身分證在美國用途甚少，

      因而將國民身分證留置國內而由胞弟楊怡明保管，亦與事

      理常情無違，是縱楊怡明確於代理被告與原告簽立系爭合

      建契約時，持有被告之國民身分證原本（僅係假設），仍

      難據以認定被告授權楊怡明簽立系爭合建契約；參諸被告

      於系爭合建契約簽立前一日即一０八年三月二十二日，猶

      持國民身分證原本親赴新北○○○○○○○○辦理印鑑變更登記，

      此經被告陳明在卷，且為原告所不爭執，亦即翌日楊怡明

      提示予原告之授權書及代理簽立之系爭合建契約書，其上

      蓋用之被告印章，已與被告登記之印鑑印文不同，而被告

      於一０八年三月二十二日倘願授權楊怡明代理與原告訂立

      系爭合建契約，並交付國民身分證原本予楊怡明，豈會不

      一併告知印鑑已變更事宜？而被告特意變更印鑑、不再使

      用楊怡明前為其刻製之印章，應係因雙方對於本件不動產

      實質所有權歸屬有爭議，用以防止楊怡明涉入本件不動產

      之處分，則被告又豈會再交付國民身分證原本予楊怡明、

      自陷遭盜用之風險？系爭合建契約簽立時，楊怡明究否持

      有被告國民身分證，非無可疑。

　　⑤土地所有權狀影本、建物所有權狀影本部分（見卷㈠第二六

      三、二六五頁），縱係於締約當日影印楊怡明所提出之權

      狀原本，被告長年居住國外，前已提及，本件不動產所有

      權狀在美國毫無用處，留置國內而由居住利用本件不動產

      之楊怡明保管，仍合於事理常情；且不動產所有權狀係表

      彰所有權歸屬（登記之所有權人），能否推論執有所有權

      狀者即有不動產之處分權或獲授權處分不動產，亦非無疑

      ，況依楊怡明之證述，被告已申請補發權狀，仍難據以認

      定被告授權楊怡明簽立系爭合建契約。

　　⑥印鑑證明部分（見卷㈠第二六七頁），由其上申請目的、申

      請日期及核發日期／時間之記載可知，是紙印鑑證明為被

      告於一０三年六月十三日，就本件不動產為參與都市更新

      或合建，辦理之印鑑登記並請領印鑑證明，而依楊怡明之

      證述，一０三年間被告就本件不動產係與敦年建設公司訂

      立合建契約，該契約後因土地整合不完全而未能繼續，並

      非為與原告訂立系爭合建契約之用；是紙印鑑證明既係被

      告於一０三年六月間為與敦年建設公司訂立合建契約而申

      辦，而一０三年六月十三日距離授權書所載一０八年三月二

      十日或系爭合建契約訂立日一０八年三月二十三日均有逾

      四年九月之久，自不足以證明被告於一０八年三月間授權

      楊怡明代理與原告訂立系爭合建契約。

　　⑦臺北市建築管理工程處市民複印建築執照原圖暨縮影圖申

      請書影本部分（見卷㈠第二六九、二七一頁），為被告親

      自簽名、蓋章，並委託訴外人劉濬紳，內容為向臺北市建

      築管理工程處申請複印使用執照及卷內面積計算、平面圖

      ，目的為辦理結構鑑定需要，範圍、用途明確，無論劉濬

      紳是否為原告公司之員工，均不足以推論被告擬與或業與

      原告訂立合建契約，尤不足以證明楊怡明經被告授權與原

      告簽立合建契約。

　　⑧臺北市危險及老舊建築物結構安全性能評估申請書影本、

      區分所有權人同意暨委任書影本部分（見卷㈠第二七三、

      二七五頁），同為被告親自簽名、蓋章，內容為被告之建

      物所屬公寓二、三、四樓所有權人，共同推派被告辦理建

      築物結構安全性能評估，而由被告向社團法人新北市結構

      工程技師公會申請就被告之建物及所屬公寓進行建築物結

      構安全性能評估，內容亦甚具體明確，斯時社團法人新北

      市結構工程技師公會評估結果為何尚不明，評估完成後被

      告是否願意進行改建、本件土地共有人是否均願意進行改

      建、與何人合作進行改建等節亦猶未明，無論被告所提供

      之通訊地址、電話是否為原告公司之通訊方式，至多僅能

      認原告因有意進行本件不動產之改建案，乃協助被告等本

      件土地共有人進行地上建物適用危老建物重建條例之評估

      作業，仍不足以推論被告擬與或業與原告訂立合建契約，

      尤不足以證明楊怡明經被告授權與原告簽立合建契約。

　　⑨綜上，楊怡明授權書、系爭合建契約書上被告「李楊淑慧

      」之印文均非被告所執有之真正印鑑印文，而係楊怡明逕

      自蓋用其所持有之被告印章印文，是紙授權書及系爭合建

      契約書簽立前被告並不知悉，作成後亦未閱覽該等文件，

      被告獲悉楊怡明逕自代理其與原告與原告簽立系爭合建契

      約後，旋拒絕配合履約，並無證據足認被告授權楊怡明代

      為與原告簽立系爭合建契約。

　　２關於楊怡明無代理被告與原告簽立系爭合建契約之權限，

      被告曾否事後承認系爭合建契約部分，依楊怡明之證述，

      被告於知悉楊怡明代理其與原告訂立系爭合建契約後，即

      明確拒絕配合履約（提供印鑑證明），原告固於一０八年

      六月五日委託律師發函催告被告於文到五日內履行系爭合

      建契約，於一０九年一月二十日以存證信函再度催告被告

      於文到十五日內履行，該等信函均於翌日到達被告，但被

      告均未置理，此經原告自承不諱，已如前載；原告曾派員

      於一０八年四月十九日造訪被告戶籍址，同年五月二十九

      日造訪被告美國住所（見卷㈠三九三、三九五、三九九頁

      相片），均未能與被告實際接觸；原告於一０八年五月九

      日向被告美國住所寄送文件，因查無此人遭拒收退回（見

      卷㈠第四０三頁），是被告從無承認楊怡明代理其所簽訂之

      系爭合建契約之表示甚明。至原告於一０八年五月三日、

      二十一日、三十一日分別造訪被告胞弟楊怡祥、被告之母

      楊邱素芸及傳送訊息予被告配偶李正長（見卷㈠第三九七

      至四０一頁相片），既非與被告本人聯繫，自不生被告表

      示承認系爭合建契約之效力。

　　３關於被告曾否於系爭合建契約書面簽立前，表示授與代理

      權予楊怡明，或知悉楊怡明對原告表示為其代理人而不為

      反對之表示部分

　　　楊怡明所提出、內容記載「被告就本件不動產與原告訂立

      合建契約之相關事務，授予楊怡明代理權」之授權書，其

      上被告「李楊淑慧」之印文非被告所執有之真正印鑑印文

      ，而係楊怡明逕自蓋用其所持有之被告印章印文，被告事

      前並不知悉，事後亦未閱覽，迭已敘明；被告既不知悉有

      一紙記載其就本件不動產授予楊怡明代理與原告訂立合建

      契約權限之書面存在，亦未自行或委由他人在該授權書上

      蓋章，至被告曾經授權楊怡明處理本件不動產合建事宜，

      不唯時間發生於一０三年間，且合建契約簽立之對象為敦

      年建設公司，被告未曾於一０八年間系爭合建契約簽立前

      ，表示授予楊怡明代理其與原告訂立系爭合建契約之權限

      ，已足認定；被告事前並不知悉楊怡明擅自以其名義製作

      是紙授權書，事後亦未閱覽內容，自無從於系爭合建契約

      簽立前，向原告為反對之表示；而被告獲悉楊怡明擅自代

      理其與原告訂立系爭合建契約後，旋明確拒絕配合履行，

      已足使原告明瞭其除不承認楊怡明所代為簽立之系爭合建

      契約外，亦反對楊怡明就本件不動產對原告表示為其代理

      人一節，難謂被告有知悉楊怡明對原告表示為其代理人而

      不為反對表示情事。

　　４綜上，並無證據足認被告授權楊怡明代為與原告簽立系爭

      合建契約，被告獲悉楊怡明逕代理其與原告訂立系爭合建

      契約後，亦從無承認楊怡明代理其所簽訂之系爭合建契約

      之表示，被告未曾於一０八年三月二十三日系爭合建契約

      簽立之前，表示授予楊怡明代理其與原告訂立系爭合建契

      約之權限，被告知悉楊怡明對原告表示為其代理人時，系

      爭合建契約已經作成，被告旋拒絕履行、並無知悉楊怡明

      對原告表示為其代理人而不為反對表示情事，則楊怡明代

      理被告與原告訂立之系爭合建契約，為無權代理人（楊怡

      明）以本人（被告）名義所為行為，經被告拒絕承認，被

      告亦無表見代理應負授權人責任情事，系爭合建契約效力

      不及於被告，被告不負有系爭合建契約第六條第一項所定

      將本件不動產信託移轉予指定第三人之義務，自無給付遲

      延之可言，原告依民法第二百三十一條第一項規定請求被

      告賠償因遲延履行所受損害，難認有據。

五、綜上所述，楊怡明代理被告與原告訂立之系爭合建契約，為

    無權代理人（楊怡明）以本人（被告）名義所為行為，經被

    告拒絕承認，被告亦無表見代理應負授權人責任情事，系爭

    合建契約效力不及於被告，被告不負有系爭合建契約上將本

    件不動產信託移轉予指定第三人之義務，無給付遲延之可言

    ，從而，原告以被告經定期催告仍拒不依系爭合建契約第六

    條第一項約定將本件不動產信託移轉予指定之第三人，給付

    遲延致原告僅能就隔鄰三筆土地進行改建，減少建築及分配

    面積、計價樓地板面積及停車位，所購買之容積約四分之一

    無法使用，並增加利息支出，損失最少一億五千零三十一萬

    元為由，依民法第二百三十一條第一項規定，請求被告給付

    一億五千零三十一萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起算之法

    定利息，洵屬無據，不應准許，爰予駁回，其假執行之聲請

    亦失所附麗，爰併駁回之。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經

    本院審酌後，認於判決結果不生影響，爰不一一論列，併此

    敘明。　　

據上論斷，本件原告之訴為無理由，依民事訴訟法第七十八條，

判決如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　11　　月　　4 　　日

                    民事第四庭  法　官  洪文慧

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　　110 　年　　11　　月　　4 　　日

                                書記官  顏子薇 






臺灣臺北地方法院民事判決

108年度重訴字第1030號



原      告  佳元開發建設股份有限公司





法定代理人  蔡錫全  

訴訟代理人  張致祥律師

複代理人    林聖凱律師

被      告  李楊淑慧

訴訟代理人  王東山律師

複代理人    許富雄律師



上列當事人間損害賠償事件，本院於民國一一０年十月十四日言詞辯論終結，判決如下：

    主    文

原告之訴及其假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

甲、程序方面：

    按其他因不動產涉訟者，得由不動產所在地之法院管轄；當事人得以合意定第一審管轄法院，但以關於由一定法律關係而生之訴訟為限；前項合意，應以文書證之，民事訴訟法第十條第二項、第二十四條定有明文。原告起訴主張兩造間就被告所有、坐落臺北市○○區○○段○○段○○○○地號（下稱本件土地）、權利範圍四分之一之土地，及其上建號同段第九一四號、門牌號碼臺北市○○區○○街○○巷○號一樓房屋（下稱被告之建物，與名下本件土地持分合稱本件不動產）訂有合作興建房屋契約，被告違約致原告受有損害，而請求被告賠償，是本件係因不動產涉訟，而本件不動產坐落臺北市中正區，在本院管轄區域內，本院自有管轄權；且原告主張兩造所訂立之契約第十九條約定：「本契約訴訟時，雙方同意以臺北地方法院為第一審管轄法院」（見卷㈠第三九頁），被告雖否認兩造間訂有是份契約，但原告起訴既依該契約為主張、請求，並提出契約書面為憑，程序上仍應有該契約合意管轄約款之適用，而應由本院管轄，合先敘明。

乙、實體方面

一、原告部分：

（一）訴之聲明：

    １被告應給付原告新臺幣（下同）一億五千零三十一萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

    ２願供擔保請准宣告假執行。

（二）原告起訴主張：

　　１被告為本件土地即坐落臺北市○○區○○段○○段○○○○地號土地之共有人，權利範圍四分之一，並在本件土地上有被告之建物即同段第九一四號、門牌號碼臺北市○○區○○街○○巷○號一樓房屋；原告依都市危險及老舊建築物加速重建條例（下稱危老建物重建條例），辦理本件土地及隔鄰之同段第三一四、三一五、三一六地號（下合稱隔鄰三筆土地）共四筆土地，及其上被告之建物及門牌號碼臺北市○○區○○街○○巷○號共四層樓及三號共五層樓房屋之改建案，而於一０八年三月二十三日與被告（由楊怡明代理）訂立合作興建房屋契約（下稱系爭合建契約），約定被告提供本件土地與原告合建，被告之建物則點交予原告後由原告拆除，被告配合辦理滅失登記，被告應於締約後交付約定文件影本以辦理相關程序，並於原告與土地所有權人均達成合建協議後，與原告指定之信託機構簽訂信託契約，將本件不動產信託移轉登記予信託機構。原告業向訴外人華洋紙業股份有限公司（下稱華洋紙業公司）買受取得隔鄰三筆土地及其上建物全部，另於同年月二十二日以總價七千三百零八萬一千七百一十八元向訴外人力麒建設股份有限公司（下稱力麒建設公司）買受四七二‧三六平方公尺之容積；詎原告通知被告依系爭合建契約第六條第一項約定辦理信託移轉本件不動產程序時，被告竟避不見面、拒絕履行，經原告於一０八年六月五日委託律師發函催告被告於文到五日內履行，該函文於翌日送達被告及其代理人楊怡明，未獲置理，原告於一０九年一月二十日以存證信函再度催告被告於文到十五日內履行，該信函於翌日到達被告，仍未獲置理，致原告無法整合本件土地併入改建案、僅能以隔鄰三筆土地進行改建，原告乃於同年三月十日以存證信函為解除系爭合建契約之意思表示，該信函於翌日到達被告，系爭合建契約已於一０九年三月十一日經解除。如認楊怡明無權代理被告與原告訂立系爭合建契約，被告既親自在臺北市危險及老舊建築物結構安全性能評估申請書及區分所有權人同意暨委任書上簽章，並將身分證、本件土地持分及被告之建物所有權狀正本交付楊怡明，亦應依民法第一百六十九條規定負表見代理之責。

　　２因被告違約無法整合本件土地併入改建案、僅能就隔鄰三筆土地進行改建，減少分配建坪一三一‧三坪、受有約一億三千一百三十萬元之損害，所購買之容積約百分之二十六無法使用，損失一千九百零一萬元，合計一億五千零三十一萬元；如以減少之建築面積、計價樓地板面積、停車位數量、戶數及建造成本估算，損失房屋部分利益一億二千五百一十一萬五千二百五十四元、車位部分價額三千五百萬元，計一億六千零一十一萬五千二百五十四元，加計被告延宕所生利息損失三百三十五萬零三百一十二元，損害亦達一億六千三百四十六萬五千五百六十六元；如按不動產估價師評估結果，本件土地如併入改建案，於一０九年七月二日之建案總價為一十五億九千零五十九萬九千四百六十六元，但原告僅以隔鄰三筆土地進行改建案，一０九年七月二日預售總額為一十二億四千六百五十六萬，以原告分配比例計算，損失達一億七千九百九十八萬零四百四十二元，扣除減少之建造成本一千七百四十六萬六千三百四十六元，損失為一億六千二百五十一萬四千零九十六元。爰依民法第二百三十一條第一項規定請求被告給付一億五千零三十一萬元，並支付自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止之法定利息。

二、被告部分：

（一）答辯聲明：原告之訴駁回，如受不利益判決，願供擔保請准免為假執行。

（二）被告否認與原告間訂立系爭合建契約及原告主張所受損害數額，以並未授權楊怡明與原告簽立系爭合建契約，對於系爭合建契約毫不知悉，事後亦未表示同意，一０八年二月二十五日起至四月二十日止期間被告身在臺北市，自無委託楊怡明處理被告之建物改建此等重大事務之必要，且被告已於一０八年三月二十二日重新辦理印鑑登記，自無翌日仍以舊印鑑與原告締約之可能等語，資為抗辯。

三、原告主張被告為本件土地之共有人，權利範圍四分之一，並在本件土地上有被告之建物，原告依危老建物重建條例辦理隔鄰三筆土地及其上房屋之改建案，於一０八年三月二十三日與由楊怡明代理之被告簽立系爭合建契約書面，上載由被告提供本件土地與原告合建，被告之建物點交予原告後由原告拆除，被告配合辦理滅失登記，被告應於締約後交付約定文件影本以辦理相關程序，並於原告與土地所有權人均達成合建協議後，與原告指定之信託機構簽訂信託契約，將本件不動產信託移轉登記予信託機構，原告業向訴外人華洋紙業公司買受取得隔鄰三筆土地及其上建物全部，另於同年月二十二日以總價七千三百零八萬一千七百一十八元向訴外人力麒建設公司買受四七二‧三六平方公尺之容積，原告於一０八年六月五日委託律師發函催告被告於文到五日內履行系爭合建契約，於一０九年一月二十日以存證信函再度催告被告於文到十五日內履行，該等信函均於翌日到達被告，被告均未予置理，原告於一０九年三月十日以存證信函為解除系爭合建契約之意思表示，該信函於翌日到達被告，原告僅以隔鄰三筆土地進行改建案之事實，業據提出合作興建房屋契約書暨附件（交屋交地同意書、房屋拆除同意書、代刻印章同意書）、容積移轉買賣契約書、不動產買賣契約書、律師函暨掛號郵件收件回執、授權書、身分證影本、土地所有權狀影本、建物所有權狀影本、印鑑證明、臺北市建築管理工程處市民複印建築執照原圖暨縮影圖申請書影本、臺北市危險及老舊建築物結構安全性能評估申請書影本、區分所有權人同意暨委任書影本、臺北古亭郵局第六二號存證信函暨掛號郵件收件回執、國史館郵局第一九七號存證信函暨掛號郵件收件回執、臺北市政府都市發展局一０九建字第六號建造執照為證（見卷㈠第二三至一一九、一九一、一九三、二三三至二七五、三七七至三九一、四０五至四一一頁），除系爭合建契約書暨附件（交屋交地同意書、房屋拆除同意書、代刻印章同意書）、授權書上被告「李楊淑慧」印文之真正外，並為被告所不爭執，應堪信為真實。

　　但原告主張被告授權楊怡明代理與原告訂立系爭合建契約，或依民法第一百六十九條規定應負表見代理之責，而原告因被告違約，僅能以隔鄰三筆土地進行改建，受有一億五千零三十一萬元之損害部分，則為被告否認，辯稱：被告並未授權楊怡明代理與原告訂立系爭合建契約，亦不知悉楊怡明以其代理人名義與原告訂立系爭合建契約，事後即為不同意之表示，無庸負責，且原告主張之損害數額缺乏依據等語。

四、茲分述如下：

（一）按債權人基於債之關係，得向債務人請求給付；給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任；前項催告定有期限者，債務人自期限屆滿時起負遲延責任；債務人遲延者，債權人得請求其賠償因遲延而生之損害，民法第一百九十九條第一項、第二百二十九條第二項前段、第三項、第二百三十一條第一項定有明文。契約（債之關係）之一方得依約立於債權人地位請求他方給付，如該給付無確定期限，於定期催告期限屆滿仍未履行時，他方自期限屆滿時起負遲延之責，就是項給付立於債權人之一方得請求他方賠償因遲延所生損害，惟首揭規定既明揭為債之關係當事人（債權人、債務人）間之權利義務，依首揭規定主張權利者，自以雙方間確存有契約等債之關係，或依法應負債之關係當事人責任為前提。本件原告係依民法第二百三十一條規定請求被告賠償遲延履行系爭合建契約所致損害，依前開法條、說明，自以兩造間確存有系爭合建契約關係，或被告依法應負系爭合建契約當事人之責為前提。

（二）次按代理人於代理權限內，以本人名義所為之意思表示，直接對本人發生效力；前項規定，於應向本人為意思表示，而向其代理人為之者，準用之；無代理權人以代理人之名義所為之法律行為，非經本人承認，對於本人不生效力；由自己之行為表示以代理權授與他人，或知他人表示為其代理人而不為反對之表示者，對於第三人應負授權人之責任，但第三人明知其無代理權或可得而知者，不在此限，民法第一百零三條、第一百七十條第一項、第一百六十九條亦有明定。是本人僅就「代理人」「於代理權限內」「以本人名義」所為意思表示或所受意思表示直接負表意人或相對人之責，對於無代理權人以其代理人名義所為之法律行為，除經其事後承認者外，原則無庸負行為人之責，但行為前如本人曾經表示授與代理權予該無代理權人，或知悉該無代理權人對第三人表示為其代理人而不為反對之表示時，除該第三人明知或可得而知該無代理權人並無代理權外，本人仍應負授權人之責。而意定代理權之授與，依民法第一百六十七條規定，應向代理人或代理人對之為代理行為之第三人，以意思表示為之。在本件情形，系爭合建契約係原告與「由楊怡明代理」之被告所簽立，前已述及，被告則以前詞置辯，是本件首應審究者，厥為：１楊怡明有無代理被告與原告簽立系爭合建契約之權限？２如否，被告曾否事後承認系爭合建契約？３如仍否，被告曾否於系爭合建契約書面簽立前，表示授與代理權予楊怡明，或知悉楊怡明對原告表示為其代理人而不為反對之表示？

　　１關於楊怡明有無代理被告與原告簽立系爭合建契約之權限部分，原告提出授權書、被告身分證影本、土地所有權狀影本、建物所有權狀影本、印鑑證明、臺北市建築管理工程處市民複印建築執照原圖暨縮影圖申請書影本、臺北市危險及老舊建築物結構安全性能評估申請書影本、區分所有權人同意暨委任書影本為憑（見卷㈠第一九一、二六一至二七五頁），經查：

　　①是紙授權書記載：「本人茲無條件且不可撤銷的同意及授權楊怡明先生（身分證字號‧‧‧），代理本人與佳元開發建設（股）公司，商議、簽署、修訂『合作興建房屋契約書』及辦理後續包含但不限於土地建物信託、危老獎勵申請、容積移轉申請、建築執照申請、房地點交、建物拆除、選屋（車位）等相關事宜。此致佳元開發建設（股）公司。授權人姓名：李楊淑慧（印文）、身分證字號、地址、聯絡電話；被授權人楊怡明（簽名）、身分證字號、地址、聯絡電話。中華民國１０８年０３月２０日」（見卷㈠第一九一頁）。

　　②然證人即提出是紙授權書之授權書所載被授權人並據以代理被告與原告簽立系爭合建契約之被告胞弟楊怡明，於一０九年二月六日本院言詞辯論期日到庭證稱：「‧‧‧本件不動產是父母買的，登記在被告名下‧‧‧從有房子到現在都是我在住這個房子，應該有三十幾年到四十幾年了，房子也都是我在繳稅‧‧‧水電、電話、瓦斯、房屋稅、土地稅都是我繳的。因為我隔壁鄰居跟我非常好，他當初蓋房子的時候說要找我合建，他找了敦年建設公司‧‧‧後來被告同意，所以他有回來，也跟敦年公司簽約，是他親自簽的，但後來因為有一塊市政府的地沒有談好，所以契約就取消掉了，這大概是五年前的事情。我聽說原告公司買我鄰居的地，因為我的房子也很老了，所以我就拜託他一起合建，我說我可以幫忙處理二、三、四樓，原告公司很高興就答應了一起合建‧‧‧我跟被告說我要跟原告公司合建，被告當時也同意，也親手在向市政府申請危老建築重建的書面上簽字蓋章‧‧‧開始危老以後，因為我姊姊把身分證交給我，房屋的所有權狀‧‧‧從頭到尾都在我手上，後來被告去申請失竊重發，我跟敦年、原告公司簽章的時候權狀都在我手上，姊姊的印鑑章也是我幫被告刻的，他回台灣辦了印鑑證明，印章在被告手上‧‧‧我當初簽名的時候是用被告的名字，我當代理人，我這邊的文件少了印鑑證明‧‧‧我是用跟敦年公司簽約那時候留下的印章，當時我‧‧‧刻了兩顆，其中一個他拿去辦印鑑登記。我跟原告簽約的時候被告人在台灣，之前跟敦年公司簽約的時候是被告表示同意，所以我就拿了授權書，所以跟原告公司簽約的時候我想之前都是我拿授權書簽約，所以我再用了一張授權書，被告的印文是我蓋的，我用的是之前‧‧‧的另外一顆印章，但因為我沒有印鑑證明，那時候被告可能反悔了，所以不願意申請印鑑證明，所以事情就破局了‧‧‧（法官問：在以被告名義跟原告簽本件合作興建房屋契約前，沒有另外取得被告授權代理其與原告簽約？你提供授權書給原告上面的授權人被告印文是你所蓋用？）我有跟被告講，他沒有表示反對，危老他都簽了，被告認為房子是他的，我認為房子是我的‧‧‧現在卡在這裡。被告前面有同意，同意才會簽危老，同意之後他又後悔了，因為他想把房子賣掉。第一次跟敦年簽約的授權書是被告自己蓋的印文，但是第二次是我用被告的印章蓋的印文‧‧‧（法官問：被告有沒有明確表示同意你用他的名字代理他跟原告公司簽合建契約？）當初他是知道我要簽約，但他沒有表示任何意見，我媽媽說我自己的房子我去簽，因為這個原因我姊姊到現在不原諒我媽媽。（法問物：在你簽約到你發現沒有印鑑證明，但被告也不同意提供，中間隔了多久時間？）三天‧‧‧（法官問：發現你沒有辦法拿到印鑑證明，有沒有告知原告公司？）有。就是三天之後我姊姊避不見面，我就告訴原告，我跟原告說給我幾個月的時間‧‧‧他全權交給我處理，所有資料（身分證正本）都給我，房屋權狀本來就在我手上，身分證是在簽約前一天交給我的‧‧‧（問：你手上保管的被告印章是否為敦年建設公司當時由被告授權代刻的印章？）當初是我刻的，但不是被告授權代刻，是因為敦年的事情我替他刻的印章，所以印鑑證明的印章也是我幫他刻的‧‧‧他就是要與敦年合建的時候，他叫我幫他刻的‧‧‧（問：被告本人有無親自出面與原告公司洽商合建事宜？）沒有。（問：方才所稱系爭不動產權狀在你手上，是何時在你手上？）大概是我四、五十歲的時候，差不多是民國七十幾年。在跟敦年簽約的時候有換發過，因為權狀過期，但也沒有經過被告。跟敦年建設公司換發的，因為那時有被告的授權書‧‧‧（問：該授權書【原證五】內容是由何人所製作的？）這是敦年下來的，這張原稿是用COPY的。這張是原告公司作的。（問：授權書【原證五】沒有讓李楊淑慧看過？）沒有。（問：此份合建契約書【原證一】有無讓被告看過？他有看過敦年的，這份他應該沒有看‧‧‧因為我認為不需要給他看，我認為房子是我的，他認為房子是他的‧‧‧（法官問：原告庭提契約及後附同意書【原證一Ａ】是否你所簽名？）是，李楊淑慧的名字、身分證字號及住址也都是我寫的‧‧‧」（見卷㈠第二一０至二一七頁筆錄）。簡言之，楊怡明因認本件不動產實為其所有，僅借名登記被告名下，其有權任意處分，是紙授權書及系爭合建契約書面上被告「李楊淑慧」之印文，要皆為楊怡明自行蓋用其所持有、前受託為被告刻製印章時額外刻製之印章所生，並非蓋用被告自己持有、於一０三年六月十三日向新北○○○○○○○○○登記為印鑑之真正印章所生，是紙授權書及系爭合建契約書作成前被告並不知悉，作成後亦未曾閱覽，且被告獲悉楊怡明逕自代理其與原告簽立系爭合建契約後，旋拒絕配合提供履約所需之印鑑證明。

　　③楊怡明固為被告胞弟，但證述內容關於其是否為無權代理而須負高額賠償責任，甚或涉及偽造文書刑事責任，法律上、經濟上關係重大，衡情楊怡明應無甘冒前述民刑事重大不利益而為虛偽偏頗有利於被告陳述之可能或必要，所述關於「其與被告就本件不動產實質為何人所有存有爭議」、「是紙授權書、系爭合建契約書上被告之印文並非被告所執有之真正印鑑印文，而係楊怡明蓋用其所持有之被告印章印文」、「被告事前並不知悉是紙授權書及系爭合建契約書之簽立，事後亦未閱覽該等文件」、「被告獲悉楊怡明逕自代理其與原告簽立系爭合建契約後，旋拒絕配合履約」等節，應屬客觀可採。

　　④被告身分證影本部分（見卷㈠第二六一頁），楊怡明固證稱係被告於系爭合建契約簽立前一日交付其原本，由其提示予原告影印，其於締約後翌日再將原本交還予被告云云，但已經被告否認。而依我國民情，國民身分證日常使用機會有限，交付親人收執保管所在多有，已難據以認定為特定事務之授權，尤其被告長年居住國外，持美國護照入出境，此經被告陳述詳明，且經原告肯認無訛，並有護照影本可佐（外放禁閱），我國國民身分證在美國用途甚少，因而將國民身分證留置國內而由胞弟楊怡明保管，亦與事理常情無違，是縱楊怡明確於代理被告與原告簽立系爭合建契約時，持有被告之國民身分證原本（僅係假設），仍難據以認定被告授權楊怡明簽立系爭合建契約；參諸被告於系爭合建契約簽立前一日即一０八年三月二十二日，猶持國民身分證原本親赴新北○○○○○○○○辦理印鑑變更登記，此經被告陳明在卷，且為原告所不爭執，亦即翌日楊怡明提示予原告之授權書及代理簽立之系爭合建契約書，其上蓋用之被告印章，已與被告登記之印鑑印文不同，而被告於一０八年三月二十二日倘願授權楊怡明代理與原告訂立系爭合建契約，並交付國民身分證原本予楊怡明，豈會不一併告知印鑑已變更事宜？而被告特意變更印鑑、不再使用楊怡明前為其刻製之印章，應係因雙方對於本件不動產實質所有權歸屬有爭議，用以防止楊怡明涉入本件不動產之處分，則被告又豈會再交付國民身分證原本予楊怡明、自陷遭盜用之風險？系爭合建契約簽立時，楊怡明究否持有被告國民身分證，非無可疑。

　　⑤土地所有權狀影本、建物所有權狀影本部分（見卷㈠第二六三、二六五頁），縱係於締約當日影印楊怡明所提出之權狀原本，被告長年居住國外，前已提及，本件不動產所有權狀在美國毫無用處，留置國內而由居住利用本件不動產之楊怡明保管，仍合於事理常情；且不動產所有權狀係表彰所有權歸屬（登記之所有權人），能否推論執有所有權狀者即有不動產之處分權或獲授權處分不動產，亦非無疑，況依楊怡明之證述，被告已申請補發權狀，仍難據以認定被告授權楊怡明簽立系爭合建契約。

　　⑥印鑑證明部分（見卷㈠第二六七頁），由其上申請目的、申請日期及核發日期／時間之記載可知，是紙印鑑證明為被告於一０三年六月十三日，就本件不動產為參與都市更新或合建，辦理之印鑑登記並請領印鑑證明，而依楊怡明之證述，一０三年間被告就本件不動產係與敦年建設公司訂立合建契約，該契約後因土地整合不完全而未能繼續，並非為與原告訂立系爭合建契約之用；是紙印鑑證明既係被告於一０三年六月間為與敦年建設公司訂立合建契約而申辦，而一０三年六月十三日距離授權書所載一０八年三月二十日或系爭合建契約訂立日一０八年三月二十三日均有逾四年九月之久，自不足以證明被告於一０八年三月間授權楊怡明代理與原告訂立系爭合建契約。

　　⑦臺北市建築管理工程處市民複印建築執照原圖暨縮影圖申請書影本部分（見卷㈠第二六九、二七一頁），為被告親自簽名、蓋章，並委託訴外人劉濬紳，內容為向臺北市建築管理工程處申請複印使用執照及卷內面積計算、平面圖，目的為辦理結構鑑定需要，範圍、用途明確，無論劉濬紳是否為原告公司之員工，均不足以推論被告擬與或業與原告訂立合建契約，尤不足以證明楊怡明經被告授權與原告簽立合建契約。

　　⑧臺北市危險及老舊建築物結構安全性能評估申請書影本、區分所有權人同意暨委任書影本部分（見卷㈠第二七三、二七五頁），同為被告親自簽名、蓋章，內容為被告之建物所屬公寓二、三、四樓所有權人，共同推派被告辦理建築物結構安全性能評估，而由被告向社團法人新北市結構工程技師公會申請就被告之建物及所屬公寓進行建築物結構安全性能評估，內容亦甚具體明確，斯時社團法人新北市結構工程技師公會評估結果為何尚不明，評估完成後被告是否願意進行改建、本件土地共有人是否均願意進行改建、與何人合作進行改建等節亦猶未明，無論被告所提供之通訊地址、電話是否為原告公司之通訊方式，至多僅能認原告因有意進行本件不動產之改建案，乃協助被告等本件土地共有人進行地上建物適用危老建物重建條例之評估作業，仍不足以推論被告擬與或業與原告訂立合建契約，尤不足以證明楊怡明經被告授權與原告簽立合建契約。

　　⑨綜上，楊怡明授權書、系爭合建契約書上被告「李楊淑慧」之印文均非被告所執有之真正印鑑印文，而係楊怡明逕自蓋用其所持有之被告印章印文，是紙授權書及系爭合建契約書簽立前被告並不知悉，作成後亦未閱覽該等文件，被告獲悉楊怡明逕自代理其與原告與原告簽立系爭合建契約後，旋拒絕配合履約，並無證據足認被告授權楊怡明代為與原告簽立系爭合建契約。

　　２關於楊怡明無代理被告與原告簽立系爭合建契約之權限，被告曾否事後承認系爭合建契約部分，依楊怡明之證述，被告於知悉楊怡明代理其與原告訂立系爭合建契約後，即明確拒絕配合履約（提供印鑑證明），原告固於一０八年六月五日委託律師發函催告被告於文到五日內履行系爭合建契約，於一０九年一月二十日以存證信函再度催告被告於文到十五日內履行，該等信函均於翌日到達被告，但被告均未置理，此經原告自承不諱，已如前載；原告曾派員於一０八年四月十九日造訪被告戶籍址，同年五月二十九日造訪被告美國住所（見卷㈠三九三、三九五、三九九頁相片），均未能與被告實際接觸；原告於一０八年五月九日向被告美國住所寄送文件，因查無此人遭拒收退回（見卷㈠第四０三頁），是被告從無承認楊怡明代理其所簽訂之系爭合建契約之表示甚明。至原告於一０八年五月三日、二十一日、三十一日分別造訪被告胞弟楊怡祥、被告之母楊邱素芸及傳送訊息予被告配偶李正長（見卷㈠第三九七至四０一頁相片），既非與被告本人聯繫，自不生被告表示承認系爭合建契約之效力。

　　３關於被告曾否於系爭合建契約書面簽立前，表示授與代理權予楊怡明，或知悉楊怡明對原告表示為其代理人而不為反對之表示部分

　　　楊怡明所提出、內容記載「被告就本件不動產與原告訂立合建契約之相關事務，授予楊怡明代理權」之授權書，其上被告「李楊淑慧」之印文非被告所執有之真正印鑑印文，而係楊怡明逕自蓋用其所持有之被告印章印文，被告事前並不知悉，事後亦未閱覽，迭已敘明；被告既不知悉有一紙記載其就本件不動產授予楊怡明代理與原告訂立合建契約權限之書面存在，亦未自行或委由他人在該授權書上蓋章，至被告曾經授權楊怡明處理本件不動產合建事宜，不唯時間發生於一０三年間，且合建契約簽立之對象為敦年建設公司，被告未曾於一０八年間系爭合建契約簽立前，表示授予楊怡明代理其與原告訂立系爭合建契約之權限，已足認定；被告事前並不知悉楊怡明擅自以其名義製作是紙授權書，事後亦未閱覽內容，自無從於系爭合建契約簽立前，向原告為反對之表示；而被告獲悉楊怡明擅自代理其與原告訂立系爭合建契約後，旋明確拒絕配合履行，已足使原告明瞭其除不承認楊怡明所代為簽立之系爭合建契約外，亦反對楊怡明就本件不動產對原告表示為其代理人一節，難謂被告有知悉楊怡明對原告表示為其代理人而不為反對表示情事。

　　４綜上，並無證據足認被告授權楊怡明代為與原告簽立系爭合建契約，被告獲悉楊怡明逕代理其與原告訂立系爭合建契約後，亦從無承認楊怡明代理其所簽訂之系爭合建契約之表示，被告未曾於一０八年三月二十三日系爭合建契約簽立之前，表示授予楊怡明代理其與原告訂立系爭合建契約之權限，被告知悉楊怡明對原告表示為其代理人時，系爭合建契約已經作成，被告旋拒絕履行、並無知悉楊怡明對原告表示為其代理人而不為反對表示情事，則楊怡明代理被告與原告訂立之系爭合建契約，為無權代理人（楊怡明）以本人（被告）名義所為行為，經被告拒絕承認，被告亦無表見代理應負授權人責任情事，系爭合建契約效力不及於被告，被告不負有系爭合建契約第六條第一項所定將本件不動產信託移轉予指定第三人之義務，自無給付遲延之可言，原告依民法第二百三十一條第一項規定請求被告賠償因遲延履行所受損害，難認有據。

五、綜上所述，楊怡明代理被告與原告訂立之系爭合建契約，為無權代理人（楊怡明）以本人（被告）名義所為行為，經被告拒絕承認，被告亦無表見代理應負授權人責任情事，系爭合建契約效力不及於被告，被告不負有系爭合建契約上將本件不動產信託移轉予指定第三人之義務，無給付遲延之可言，從而，原告以被告經定期催告仍拒不依系爭合建契約第六條第一項約定將本件不動產信託移轉予指定之第三人，給付遲延致原告僅能就隔鄰三筆土地進行改建，減少建築及分配面積、計價樓地板面積及停車位，所購買之容積約四分之一無法使用，並增加利息支出，損失最少一億五千零三十一萬元為由，依民法第二百三十一條第一項規定，請求被告給付一億五千零三十一萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起算之法定利息，洵屬無據，不應准許，爰予駁回，其假執行之聲請亦失所附麗，爰併駁回之。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經本院審酌後，認於判決結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。　　

據上論斷，本件原告之訴為無理由，依民事訴訟法第七十八條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　11　　月　　4 　　日

                    民事第四庭  法　官  洪文慧

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　　110 　年　　11　　月　　4 　　日

                                書記官  顏子薇 





