
臺灣高等法院民事判決

114年度重上字第242號

上  訴  人  王萬福  

            王振暘  

            王張對  

            王藝霖  

            王美釧  

            郭貞佑  

            郭豐瑜  

0000000000000000

共      同

訴訟代理人  劉炳烽律師

            陳冠甫律師

被  上訴人  王傳仁  

            劉勝文（兼劉新富之承受訴訟人）

0000000000000000

共      同

訴訟代理人  蔡炳楠律師

被  上訴人  王美羚  

0000000000000000

            沈惟嬸  

            王湧銓  

            王振賦  

            沈家豪  

0000000000000000

            洪淑月  

0000000000000000

            王文賢  

            劉張修齊

0000000000000000

            王柏偉  
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0000000000000000

            王識誠  

0000000000000000

0000000000000000

            陳王振  

0000000000000000

            陳明揚  

0000000000000000

            邱葉秀惠

            林王慧  

            王淑惠  

0000000000000000

            王淑靜  

            葉王愷  

0000000000000000

0000000000000000

0000000000000000

            張黃秀玉

            沈美蓮  

            凌王雪霞

0000000000000000

0000000000000000

上  一  人                     

訴訟代理人  凌見臣律師

            高啓航律師

被  上訴人  王銘融  

            馬于楨  

0000000000000000

            劉蘋慧  

0000000000000000

            劉采琪（原名劉家利）
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0000000000000000

0000000000000000

            劉宏祥  

0000000000000000

            劉宏毅  

0000000000000000

            劉孟蓁  

            劉宜昌（兼劉新富之承受訴訟人）

0000000000000000

參  加  人  羅采芳  

訴訟代理人  黃秀禎律師

            蔡祁芳律師

上列當事人間請求土地所有權移轉登記事件，上訴人對於中華民

國113年9月30日臺灣新北地方法院111年度重訴字第533號第一審

判決提起上訴，本院於114年6月25日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

　　事實及理由

壹、程序方面：

一、上訴人於原審起訴請求被上訴人就如附表一所示坐落新北市

○○區○○段000地號土地（下稱系爭土地）應有部分，依

民國110年12月19日與參加人羅采芳所訂買賣契約（下稱系

爭買賣契約）之同一條件，與伊簽訂書面契約，並於伊給付

新臺幣（下同）7727萬6675元之同時，將該土地所有權應有

部分移轉登記予伊，並按附表二所示比例維持共有。嗣於本

院就上開聲明命其為對待給付部分，變更為於伊給付1億531

萬800元之同時，將系爭土地所有權應有部分移轉登記予

伊，核屬不變更訴訟標的，而更正事實上或法律上之陳述，

非為訴之變更或追加，合先敘明。

二、除被上訴人王傳仁、劉勝文、凌王雪霞外，其餘被上訴人經
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合法通知，均未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第38

6條所列各款情形，爰依上訴人之聲請，由其一造辯論而為

判決。

貳、實體方面：　　

一、上訴人主張：兩造均為系爭土地之共有人，如附表一所示A

欄之部分共有人（下稱出賣人），依土地法第34條之1規

定，以共有人過半數之同意，於110年12月19日與參加人羅

采芳簽訂系爭買賣契約，將系爭土地以總價1億531萬800元

出售予羅采芳，並於111年8月22日通知伊限期行使優先承買

權，伊於同年9月1日主張優先承買。詎買賣雙方之仲介有巢

氏房屋要求伊負擔買方仲介費218萬9052元，伊因系爭買賣

契約無此項約定而拒絕，伊兩度與出賣人商議簽約未果，出

賣人竟以同年9月19日函通知伊視為放棄優先承買。爰依前

開規定，請求被上訴人就系爭土地之應有部分，依系爭買賣

契約之同一條件與伊簽約，並於伊給付1億531萬800元之同

時，將系爭土地所有權應有部分移轉登記予伊。原審判決上

訴人敗訴。上訴人不服，提起上訴。上訴聲明：㈠原判決廢

棄。㈡被上訴人應就如附表一所示系爭土地應有部分，依系

爭買賣契約之同一條件，與伊簽訂書面契約，並於伊給付1

億531萬800元之同時，將如附表一所示所有權應有部分移轉

登記予伊，並按附表二所示比例維持共有。

二、被上訴人抗辯：

　㈠王傳仁、劉勝文、凌王雪霞抗辯：系爭買賣契約第4條第7項

約定價金履約保證事項依價金履約保證申請書（下稱履保申

請書）及價金履約保證書（下稱履保證書）內容為準。而履

保申請書第1條第1項約定買方應給付之費用包括但不限於仲

介服務報酬，得於簽約後匯入履保專戶，第2條第1項第1款

約定，買賣雙方同意買方匯入應給付申辦店之服務報酬不可

撤銷，足徵系爭買賣契約之買方負給付仲介費之義務。又本

件仲介洽詢共有人出售意願時，亦告知上訴人王萬福女兒，

系爭土地出售條件包括買方應負成交價2％之仲介費，出賣
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人通知上訴人優先承買之存證信函及附件（下稱通知優先承

買函）記載主張優先承買者須支付買方仲介費，均顯見上訴

人知悉此項買方義務。惟上訴人於111年9月12日、同年9月1

7日與出賣人洽談，均拒絕給付買方仲介費，可認上訴人不

願依系爭買賣契約之同一條件優先承買，自未合法行使優先

承買權，其本件請求應無理由。答辯聲明：上訴駁回。

　㈡其餘被上訴人未於言詞辯論期日到場，亦未提出書面作何聲

明或陳述。

三、羅采芳陳述：伊配偶即訴外人邱銘乾於110年12月9日就系爭

土地與有巢氏房屋三峽學勤加盟店即富頂事業有限公司（下

稱富頂公司或有巢氏房屋）簽署買方給付服務費承諾書（下

稱服務費承諾書），約定於買賣契約成立時給付買賣總價款

2％之服務報酬予富頂公司。依我國不動產交易習慣，仲介

居間成立買賣契約，買方給付買賣總價款1％至2％、賣方給

付3％至4％之仲介費約定相當普遍，有巢氏房屋分別與伊及

系爭土地共有人接洽，且通知優先承買函載明行使優先承買

權者須支付買方仲介費，上訴人明知買方應負擔仲介費卻不

願負擔，其行使優先承買權為不合法，應予駁回。答辯聲

明：上訴駁回。

四、兩造不爭執事實（本院卷第364至365頁）：　　　　

　㈠兩造均為系爭土地之共有人，如附表一所示A欄之共有人依

土地法第34條之1第1項規定，以共有人、應有部分過半數之

同意，於110年12月19日與羅采芳簽訂系爭買賣契約，將系

爭土地以總價1億531萬800元出售予羅采芳（原審卷一第25

至35、47至52頁）

　㈡出賣人委託訴外人蕭旭峰於111年8月22日寄發通知優先承買

函及附頁，限上訴人於15日內行使優先承買權，附頁記載

「九、㈡主張優先購買者仍須支付買方仲介費及稅規費等相

關費用」（原審卷一第37至39頁）。上訴人於同年9月1日發

存證信函主張優先承買（原審卷一第41至43頁），雙方於同

年9月12日至有巢氏房屋預定簽約，上訴人拒絕負擔買方仲
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介費而未果。上訴人再於同年9月14日致函蕭旭峰，請出賣

人於同年9月17日至法律事務所簽約（原審卷一第57至60

頁），上訴人仍拒付仲介費而未簽成。蕭旭峰受出賣人委

託，以同年9月19日存證信函通知上訴人未於期限內完成簽

約及備證，視為放棄優先承買權（原審卷一第61至63頁）。

　㈢系爭買賣契約之買賣雙方訂有履保申請書、履保證書（原審

卷一第321至324頁）。另被上訴人王傳仁、羅采芳之配偶邱

銘乾分別於110年11月9日、同年12月9日與有巢氏房屋簽訂

委託銷售契約書、服務費承諾書，分別約定賣方、買方於買

賣契約成立時給付買賣總價款4％、2％之服務報酬（原審卷

一第335至345頁）。

五、本院之判斷：

　　按土地法所定土地共有人之優先承買權，目的在於減少共有

人數，簡化共有物之使用關係，非在使優先承買權人坐收漁

利，則其第34條之1第4項所稱，共有人出賣共有土地之應有

部分時，他共有人得以同一價格共同或單獨優先承購者，應

指他共有人於共有人出賣共有土地時，對於該共有人有請求

以同樣條件訂立買賣契約之權而言。故出賣之共有人與他人

所訂契約或他人承諾之一切條件，優先承買權人必須均表接

受，始有合法行使優先承買權可言，倘有部分不接受或擅加

予變更買賣條件時，即非合法行使優先承買權（最高法院85

年度台上字第793號、98年度台上字第1285號判決參照）。

查出賣人已依土地法第34條之1第1項規定，將系爭土地出售

予羅采芳，並通知上訴人限期優先承買（兩造不爭執事實㈠

㈡），兩造爭執系爭買賣契約之條件是否包括買方負擔仲介

費，上訴人是否合法行使優先承買權，本院認定如下：

　㈠羅采芳之配偶邱銘乾於110年12月9日與有巢氏房屋簽訂服務

費承諾書，約定買方於買賣契約成立時給付買賣總價款2％

之服務報酬，業如前述（兩造不爭執事實㈢），羅采芳亦陳

稱其完全知悉並承認其配偶簽署之服務費承諾書等語（原審

卷二第352頁）；此核與有巢氏房屋仲介傳送系爭買賣契約
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等文件予上訴人王萬福之女兒，其女兒詢問「您之前告訴我

系爭土地是出售給家登精密工業股份有限公司不是嗎？可是

合約買方是羅采芳」，仲介回覆「羅采芳是家登董事長太太

的名字，因為用公司名稱買需要太多層層關卡，所以我請家

登邱董用個人名義購買」等語並無不符（原審卷一第131、1

34頁），且與我國不動產交易常情，買賣雙方與房仲業者約

定契約成立時由買方給付成交價1％至2％，賣方給付3％至

4％之仲介費亦無不合。可認邱銘乾係隱名代理羅采芳與有

巢氏房屋簽訂服務費承諾書，此為有巢氏房屋所知悉並為羅

采芳所承認，是該服務費承諾書對於本人羅采芳應生效力，

羅采芳自應依該服務費承諾書履行。上訴人抗辯服務費承諾

書非夫妻日常家務代理範圍，支付服務費義務人僅為邱銘

乾、非羅采芳，且服務費承諾書僅載系爭土地段號、未載地

號，標的是否為系爭土地有疑云云，均不可採。

　㈡系爭買賣契約之買方確與有巢氏房屋簽訂服務費承諾書，承

諾於買賣契約成立時給付買賣總價2％之服務報酬，業經本

院認定如前，而買方與仲介間之約定固屬居間，惟買賣雙方

經仲介之媒介、磋商方能成立契約，非不得將應給付仲介之

報酬列入買賣過程應履行之條件。經查，系爭買賣契約第4

條第7項約定「甲（即羅采芳）乙（即出賣人）雙方同意本

買賣契約依合泰建經機構之價金履約保證之相關手續辦理。

有關價金履約保證事項之相關規定，概以履保申請書及履保

證書內容為準」。而履保申請書第1條第5項記載：甲方應給

付之費用（包括但不限於仲介服務報酬…）得於簽約後匯入

本履保專戶…，並依第2條約定給付」，第2條履保專戶款項

之用途記載：為確保交易安全，甲乙雙方同意買賣價金款項

撥付悉由合泰建經依本申請書之約定意旨自履保專戶中，代

甲乙雙方支付下列款項…且曱乙雙方同意下列各款事項係不

可撤銷：㈠甲方依第1條第5項匯入應給付申辦店之服務報酬

及地政士費用…㈡乙方應繳納之土地增值稅及各項稅捐或費

用…㈣乙方應給付之仲介服務報酬…㈤甲乙雙方應負擔之價
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金履約保證手續費…㈥其他經合泰建經審核為買賣過程中應

支付之款項（原審卷一第321頁），可見系爭買賣契約之雙

方已將買賣方應給付之服務報酬，與履保費用、各項稅費等

同納入買賣履約過程中不可或缺且不可由當事人變更，應由

履保專戶撥付履行之項目；出賣人更於通知優先承買函之附

頁明確記載「主張優先購買者仍須支付買方仲介費及稅規費

等相關費用」（兩造不爭執事實㈡），俾使上訴人知悉該項

買方義務；且早於有巢氏房屋仲介將系爭買賣契約傳送予上

訴人王萬福之女兒，向其徵詢上訴人王萬福等之出售意願

時，亦明確告知「總價賣方4％買方2％服務費」（原審卷一

第132頁），足認買賣雙方已將買方應支付仲介費列入買賣

之條件。依首開說明，上訴人主張優先承買系爭土地，自須

表明接受此項條件，始得謂已合法行使優先承買權。上訴人

抗辯服務費承諾書係居間契約，與買賣契約之性質迥然不

同，基於債之相對性，伊不受該居間契約之拘束云云，洵無

足取。又履保申請書第1條第5項、第2條約定買方應給付之

仲介服務報酬匯入履保專戶，由合泰建經代買方支付乙節，

均如前述，上訴人捨契約文義，辯稱服務費承諾書約定服務

報酬以現金給付，無需匯入履保專戶，不得依履保申請書約

定認定本件買賣條件包含買方仲介費云云，亦無足採。

　㈢基上，買方給付仲介費為系爭買賣契約條件之一，出賣人如

實對上訴人為優先承買通知，惟上訴人明確表示不願負擔買

方仲介費，其行使優先承買權自不合法。

六、綜上所述，上訴人依土地法第34條之1第4項規定，請求被上

訴人就如附表一所示系爭土地應有部分，依系爭買賣契約之

同一條件，與伊簽訂書面契約，並於伊給付1億531萬800元

　　之同時，將該土地所有權應有部分移轉登記予伊，並按附表

二所示比例維持共有，為無理由，應予駁回。原審為上訴人

敗訴之判決，並無不合。上訴論旨指摘原判決不當，求予廢

棄改判，為無理由，應駁回其上訴。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證
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據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

逐一論列，附此敘明。

八、據上論結，本件上訴為無理由，爰判決如主。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　7 　　月　　23　　日

　　　　　　　　　 民事第一庭

　　　　　　　　　　　　審判長法　官　石有爲

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　林晏如

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　曾明玉　　

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其

未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀

（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或

具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師

資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項

但書或第2項所定關係之釋明文書影本。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　　114 　年　　7 　　月　　25　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳盈璇

　　　　　　　　　　　　　　　

附表一：系爭土地之共有人

編號 共有人 應有部分 A：出賣人

1 王傳仁 1/4  ∨

2 王美羚 7/432  ∨

3 沈惟嬸 1/36

4 王湧銓 7/432  ∨

5 王振賦 12/240

6 沈家豪 1/36

7 洪淑月 1/48
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8 王文賢 3/240

9 劉張修齊 1/432

10 王柏偉 3/48

11 王識誠 1/24

12 劉勝文 14/432

13 陳王振 1/72

14 陳明揚 1/72

15 邱葉秀惠 1/80

16 林王慧 1/80

17 王淑惠 1/80

18 王淑靜 1/80

19 葉王愷 1/80

20 劉張修齊

公同共有4/48

 ∨

21 張黃秀玉

22 沈惟嬸

23 陳王振  ∨

24 沈美蓮

25 凌王雪霞

26 王銘融  ∨

27 馬于楨

28 劉蘋慧  ∨

29 劉采琪

30 劉宏祥

31 劉宏毅

32 劉孟蓁

33 劉勝文
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附表二：上訴人主張共有比例

34 劉宜昌

35 王美羚

36 陳明揚

37 劉宜昌、劉

勝文（劉新

富之承受訴

訟人）

上訴人 持分比例

王萬福 1080/1150

王張對 56/1150

王美釧 6/1150

王藝霖 2/1150

王振暘 2/1150

郭貞佑 2/1150

郭豐瑜 2/1150
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臺灣高等法院民事判決
114年度重上字第242號
上  訴  人  王萬福  
            王振暘  
            王張對  
            王藝霖  
            王美釧  
            郭貞佑  
            郭豐瑜  


共      同
訴訟代理人  劉炳烽律師
            陳冠甫律師
被  上訴人  王傳仁  
            劉勝文（兼劉新富之承受訴訟人）


共      同
訴訟代理人  蔡炳楠律師
被  上訴人  王美羚  


            沈惟嬸  
            王湧銓  
            王振賦  
            沈家豪  


            洪淑月  


            王文賢  
            劉張修齊


            王柏偉  


            王識誠  




            陳王振  


            陳明揚  


            邱葉秀惠
            林王慧  
            王淑惠  


            王淑靜  
            葉王愷  






            張黃秀玉
            沈美蓮  
            凌王雪霞




上  一  人                      
訴訟代理人  凌見臣律師
            高啓航律師
被  上訴人  王銘融  
            馬于楨  


            劉蘋慧  


            劉采琪（原名劉家利）




            劉宏祥  


            劉宏毅  


            劉孟蓁  
            劉宜昌（兼劉新富之承受訴訟人）


參  加  人  羅采芳  
訴訟代理人  黃秀禎律師
            蔡祁芳律師
上列當事人間請求土地所有權移轉登記事件，上訴人對於中華民國113年9月30日臺灣新北地方法院111年度重訴字第533號第一審判決提起上訴，本院於114年6月25日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
上訴駁回。
第二審訴訟費用由上訴人負擔。
　　事實及理由
壹、程序方面：
一、上訴人於原審起訴請求被上訴人就如附表一所示坐落新北市○○區○○段000地號土地（下稱系爭土地）應有部分，依民國110年12月19日與參加人羅采芳所訂買賣契約（下稱系爭買賣契約）之同一條件，與伊簽訂書面契約，並於伊給付新臺幣（下同）7727萬6675元之同時，將該土地所有權應有部分移轉登記予伊，並按附表二所示比例維持共有。嗣於本院就上開聲明命其為對待給付部分，變更為於伊給付1億531萬800元之同時，將系爭土地所有權應有部分移轉登記予伊，核屬不變更訴訟標的，而更正事實上或法律上之陳述，非為訴之變更或追加，合先敘明。
二、除被上訴人王傳仁、劉勝文、凌王雪霞外，其餘被上訴人經合法通知，均未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款情形，爰依上訴人之聲請，由其一造辯論而為判決。
貳、實體方面：　　
一、上訴人主張：兩造均為系爭土地之共有人，如附表一所示A欄之部分共有人（下稱出賣人），依土地法第34條之1規定，以共有人過半數之同意，於110年12月19日與參加人羅采芳簽訂系爭買賣契約，將系爭土地以總價1億531萬800元出售予羅采芳，並於111年8月22日通知伊限期行使優先承買權，伊於同年9月1日主張優先承買。詎買賣雙方之仲介有巢氏房屋要求伊負擔買方仲介費218萬9052元，伊因系爭買賣契約無此項約定而拒絕，伊兩度與出賣人商議簽約未果，出賣人竟以同年9月19日函通知伊視為放棄優先承買。爰依前開規定，請求被上訴人就系爭土地之應有部分，依系爭買賣契約之同一條件與伊簽約，並於伊給付1億531萬800元之同時，將系爭土地所有權應有部分移轉登記予伊。原審判決上訴人敗訴。上訴人不服，提起上訴。上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人應就如附表一所示系爭土地應有部分，依系爭買賣契約之同一條件，與伊簽訂書面契約，並於伊給付1億531萬800元之同時，將如附表一所示所有權應有部分移轉登記予伊，並按附表二所示比例維持共有。
二、被上訴人抗辯：
　㈠王傳仁、劉勝文、凌王雪霞抗辯：系爭買賣契約第4條第7項約定價金履約保證事項依價金履約保證申請書（下稱履保申請書）及價金履約保證書（下稱履保證書）內容為準。而履保申請書第1條第1項約定買方應給付之費用包括但不限於仲介服務報酬，得於簽約後匯入履保專戶，第2條第1項第1款約定，買賣雙方同意買方匯入應給付申辦店之服務報酬不可撤銷，足徵系爭買賣契約之買方負給付仲介費之義務。又本件仲介洽詢共有人出售意願時，亦告知上訴人王萬福女兒，系爭土地出售條件包括買方應負成交價2％之仲介費，出賣人通知上訴人優先承買之存證信函及附件（下稱通知優先承買函）記載主張優先承買者須支付買方仲介費，均顯見上訴人知悉此項買方義務。惟上訴人於111年9月12日、同年9月17日與出賣人洽談，均拒絕給付買方仲介費，可認上訴人不願依系爭買賣契約之同一條件優先承買，自未合法行使優先承買權，其本件請求應無理由。答辯聲明：上訴駁回。
　㈡其餘被上訴人未於言詞辯論期日到場，亦未提出書面作何聲明或陳述。
三、羅采芳陳述：伊配偶即訴外人邱銘乾於110年12月9日就系爭土地與有巢氏房屋三峽學勤加盟店即富頂事業有限公司（下稱富頂公司或有巢氏房屋）簽署買方給付服務費承諾書（下稱服務費承諾書），約定於買賣契約成立時給付買賣總價款2％之服務報酬予富頂公司。依我國不動產交易習慣，仲介居間成立買賣契約，買方給付買賣總價款1％至2％、賣方給付3％至4％之仲介費約定相當普遍，有巢氏房屋分別與伊及系爭土地共有人接洽，且通知優先承買函載明行使優先承買權者須支付買方仲介費，上訴人明知買方應負擔仲介費卻不願負擔，其行使優先承買權為不合法，應予駁回。答辯聲明：上訴駁回。
四、兩造不爭執事實（本院卷第364至365頁）：　　　　
　㈠兩造均為系爭土地之共有人，如附表一所示A欄之共有人依土地法第34條之1第1項規定，以共有人、應有部分過半數之同意，於110年12月19日與羅采芳簽訂系爭買賣契約，將系爭土地以總價1億531萬800元出售予羅采芳（原審卷一第25至35、47至52頁）
　㈡出賣人委託訴外人蕭旭峰於111年8月22日寄發通知優先承買函及附頁，限上訴人於15日內行使優先承買權，附頁記載「九、㈡主張優先購買者仍須支付買方仲介費及稅規費等相關費用」（原審卷一第37至39頁）。上訴人於同年9月1日發存證信函主張優先承買（原審卷一第41至43頁），雙方於同年9月12日至有巢氏房屋預定簽約，上訴人拒絕負擔買方仲介費而未果。上訴人再於同年9月14日致函蕭旭峰，請出賣人於同年9月17日至法律事務所簽約（原審卷一第57至60頁），上訴人仍拒付仲介費而未簽成。蕭旭峰受出賣人委託，以同年9月19日存證信函通知上訴人未於期限內完成簽約及備證，視為放棄優先承買權（原審卷一第61至63頁）。
　㈢系爭買賣契約之買賣雙方訂有履保申請書、履保證書（原審卷一第321至324頁）。另被上訴人王傳仁、羅采芳之配偶邱銘乾分別於110年11月9日、同年12月9日與有巢氏房屋簽訂委託銷售契約書、服務費承諾書，分別約定賣方、買方於買賣契約成立時給付買賣總價款4％、2％之服務報酬（原審卷一第335至345頁）。
五、本院之判斷：
　　按土地法所定土地共有人之優先承買權，目的在於減少共有人數，簡化共有物之使用關係，非在使優先承買權人坐收漁利，則其第34條之1第4項所稱，共有人出賣共有土地之應有部分時，他共有人得以同一價格共同或單獨優先承購者，應指他共有人於共有人出賣共有土地時，對於該共有人有請求以同樣條件訂立買賣契約之權而言。故出賣之共有人與他人所訂契約或他人承諾之一切條件，優先承買權人必須均表接受，始有合法行使優先承買權可言，倘有部分不接受或擅加予變更買賣條件時，即非合法行使優先承買權（最高法院85年度台上字第793號、98年度台上字第1285號判決參照）。查出賣人已依土地法第34條之1第1項規定，將系爭土地出售予羅采芳，並通知上訴人限期優先承買（兩造不爭執事實㈠㈡），兩造爭執系爭買賣契約之條件是否包括買方負擔仲介費，上訴人是否合法行使優先承買權，本院認定如下：
　㈠羅采芳之配偶邱銘乾於110年12月9日與有巢氏房屋簽訂服務費承諾書，約定買方於買賣契約成立時給付買賣總價款2％之服務報酬，業如前述（兩造不爭執事實㈢），羅采芳亦陳稱其完全知悉並承認其配偶簽署之服務費承諾書等語（原審卷二第352頁）；此核與有巢氏房屋仲介傳送系爭買賣契約等文件予上訴人王萬福之女兒，其女兒詢問「您之前告訴我系爭土地是出售給家登精密工業股份有限公司不是嗎？可是合約買方是羅采芳」，仲介回覆「羅采芳是家登董事長太太的名字，因為用公司名稱買需要太多層層關卡，所以我請家登邱董用個人名義購買」等語並無不符（原審卷一第131、134頁），且與我國不動產交易常情，買賣雙方與房仲業者約定契約成立時由買方給付成交價1％至2％，賣方給付3％至4％之仲介費亦無不合。可認邱銘乾係隱名代理羅采芳與有巢氏房屋簽訂服務費承諾書，此為有巢氏房屋所知悉並為羅采芳所承認，是該服務費承諾書對於本人羅采芳應生效力，羅采芳自應依該服務費承諾書履行。上訴人抗辯服務費承諾書非夫妻日常家務代理範圍，支付服務費義務人僅為邱銘乾、非羅采芳，且服務費承諾書僅載系爭土地段號、未載地號，標的是否為系爭土地有疑云云，均不可採。
　㈡系爭買賣契約之買方確與有巢氏房屋簽訂服務費承諾書，承諾於買賣契約成立時給付買賣總價2％之服務報酬，業經本院認定如前，而買方與仲介間之約定固屬居間，惟買賣雙方經仲介之媒介、磋商方能成立契約，非不得將應給付仲介之報酬列入買賣過程應履行之條件。經查，系爭買賣契約第4條第7項約定「甲（即羅采芳）乙（即出賣人）雙方同意本買賣契約依合泰建經機構之價金履約保證之相關手續辦理。有關價金履約保證事項之相關規定，概以履保申請書及履保證書內容為準」。而履保申請書第1條第5項記載：甲方應給付之費用（包括但不限於仲介服務報酬…）得於簽約後匯入本履保專戶…，並依第2條約定給付」，第2條履保專戶款項之用途記載：為確保交易安全，甲乙雙方同意買賣價金款項撥付悉由合泰建經依本申請書之約定意旨自履保專戶中，代甲乙雙方支付下列款項…且曱乙雙方同意下列各款事項係不可撤銷：㈠甲方依第1條第5項匯入應給付申辦店之服務報酬及地政士費用…㈡乙方應繳納之土地增值稅及各項稅捐或費用…㈣乙方應給付之仲介服務報酬…㈤甲乙雙方應負擔之價金履約保證手續費…㈥其他經合泰建經審核為買賣過程中應支付之款項（原審卷一第321頁），可見系爭買賣契約之雙方已將買賣方應給付之服務報酬，與履保費用、各項稅費等同納入買賣履約過程中不可或缺且不可由當事人變更，應由履保專戶撥付履行之項目；出賣人更於通知優先承買函之附頁明確記載「主張優先購買者仍須支付買方仲介費及稅規費等相關費用」（兩造不爭執事實㈡），俾使上訴人知悉該項買方義務；且早於有巢氏房屋仲介將系爭買賣契約傳送予上訴人王萬福之女兒，向其徵詢上訴人王萬福等之出售意願時，亦明確告知「總價賣方4％買方2％服務費」（原審卷一第132頁），足認買賣雙方已將買方應支付仲介費列入買賣之條件。依首開說明，上訴人主張優先承買系爭土地，自須表明接受此項條件，始得謂已合法行使優先承買權。上訴人抗辯服務費承諾書係居間契約，與買賣契約之性質迥然不同，基於債之相對性，伊不受該居間契約之拘束云云，洵無足取。又履保申請書第1條第5項、第2條約定買方應給付之仲介服務報酬匯入履保專戶，由合泰建經代買方支付乙節，均如前述，上訴人捨契約文義，辯稱服務費承諾書約定服務報酬以現金給付，無需匯入履保專戶，不得依履保申請書約定認定本件買賣條件包含買方仲介費云云，亦無足採。
　㈢基上，買方給付仲介費為系爭買賣契約條件之一，出賣人如實對上訴人為優先承買通知，惟上訴人明確表示不願負擔買方仲介費，其行使優先承買權自不合法。
六、綜上所述，上訴人依土地法第34條之1第4項規定，請求被上訴人就如附表一所示系爭土地應有部分，依系爭買賣契約之同一條件，與伊簽訂書面契約，並於伊給付1億531萬800元
　　之同時，將該土地所有權應有部分移轉登記予伊，並按附表二所示比例維持共有，為無理由，應予駁回。原審為上訴人敗訴之判決，並無不合。上訴論旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
八、據上論結，本件上訴為無理由，爰判決如主。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　7 　　月　　23　　日
　　　　　　　　　 民事第一庭
　　　　　　　　　　　　審判長法　官　石有爲
　　　　　　　　　　　　　　　法　官　林晏如
　　　　　　　　　　　　　　　法　官　曾明玉　　
正本係照原本作成。
如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。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　　114 　年　　7 　　月　　25　　日


　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳盈璇
　　　　　　　　　　　　　　　
附表一：系爭土地之共有人
		編號

		共有人

		應有部分

		A：出賣人



		1

		王傳仁

		1/4

		 ∨



		2

		王美羚

		7/432

		 ∨



		3

		沈惟嬸

		1/36

		




		4

		王湧銓

		7/432

		 ∨





		5

		王振賦

		12/240

		




		6

		沈家豪

		1/36

		




		7

		洪淑月

		1/48

		




		8

		王文賢

		3/240

		




		9

		劉張修齊

		1/432

		




		10

		王柏偉

		3/48

		




		11

		王識誠

		1/24

		




		12

		劉勝文

		14/432

		




		13

		陳王振

		1/72

		




		14

		陳明揚

		1/72

		




		15

		邱葉秀惠

		1/80

		




		16

		林王慧

		1/80

		




		17

		王淑惠

		1/80

		




		18

		王淑靜

		1/80

		




		19

		葉王愷

		1/80

		




		20

		劉張修齊

		

















公同共有4/48

		 ∨





		21

		張黃秀玉

		


		




		22

		沈惟嬸

		


		




		23

		陳王振

		


		 ∨





		24

		沈美蓮

		


		




		25

		凌王雪霞

		


		




		26

		王銘融

		


		 ∨





		27

		馬于楨

		


		




		28

		劉蘋慧

		


		 ∨



		29

		劉采琪

		


		




		30

		劉宏祥

		


		




		31

		劉宏毅

		


		




		32

		劉孟蓁

		


		




		33

		劉勝文

		


		




		34

		劉宜昌

		


		




		35

		王美羚

		


		




		36

		陳明揚

		


		




		37

		劉宜昌、劉勝文（劉新富之承受訴訟人）

		


		










附表二：上訴人主張共有比例
		上訴人

		持分比例



		王萬福

		1080/1150



		王張對

		56/1150



		王美釧

		6/1150



		王藝霖

		2/1150



		王振暘

		2/1150



		郭貞佑

		2/1150



		郭豐瑜

		2/1150










臺灣高等法院民事判決

114年度重上字第242號

上  訴  人  王萬福  

            王振暘  

            王張對  

            王藝霖  

            王美釧  

            郭貞佑  

            郭豐瑜  



共      同

訴訟代理人  劉炳烽律師

            陳冠甫律師

被  上訴人  王傳仁  

            劉勝文（兼劉新富之承受訴訟人）



共      同

訴訟代理人  蔡炳楠律師

被  上訴人  王美羚  



            沈惟嬸  

            王湧銓  

            王振賦  

            沈家豪  



            洪淑月  



            王文賢  

            劉張修齊



            王柏偉  



            王識誠  





            陳王振  



            陳明揚  



            邱葉秀惠

            林王慧  

            王淑惠  



            王淑靜  

            葉王愷  







            張黃秀玉

            沈美蓮  

            凌王雪霞





上  一  人                      

訴訟代理人  凌見臣律師

            高啓航律師

被  上訴人  王銘融  

            馬于楨  



            劉蘋慧  



            劉采琪（原名劉家利）





            劉宏祥  



            劉宏毅  



            劉孟蓁  

            劉宜昌（兼劉新富之承受訴訟人）



參  加  人  羅采芳  

訴訟代理人  黃秀禎律師

            蔡祁芳律師

上列當事人間請求土地所有權移轉登記事件，上訴人對於中華民

國113年9月30日臺灣新北地方法院111年度重訴字第533號第一審

判決提起上訴，本院於114年6月25日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

　　事實及理由

壹、程序方面：

一、上訴人於原審起訴請求被上訴人就如附表一所示坐落新北市

    ○○區○○段000地號土地（下稱系爭土地）應有部分，依民國1

    10年12月19日與參加人羅采芳所訂買賣契約（下稱系爭買賣

    契約）之同一條件，與伊簽訂書面契約，並於伊給付新臺幣

    （下同）7727萬6675元之同時，將該土地所有權應有部分移

    轉登記予伊，並按附表二所示比例維持共有。嗣於本院就上

    開聲明命其為對待給付部分，變更為於伊給付1億531萬800

    元之同時，將系爭土地所有權應有部分移轉登記予伊，核屬

    不變更訴訟標的，而更正事實上或法律上之陳述，非為訴之

    變更或追加，合先敘明。

二、除被上訴人王傳仁、劉勝文、凌王雪霞外，其餘被上訴人經

    合法通知，均未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第38

    6條所列各款情形，爰依上訴人之聲請，由其一造辯論而為

    判決。

貳、實體方面：　　

一、上訴人主張：兩造均為系爭土地之共有人，如附表一所示A

    欄之部分共有人（下稱出賣人），依土地法第34條之1規定

    ，以共有人過半數之同意，於110年12月19日與參加人羅采

    芳簽訂系爭買賣契約，將系爭土地以總價1億531萬800元出

    售予羅采芳，並於111年8月22日通知伊限期行使優先承買權

    ，伊於同年9月1日主張優先承買。詎買賣雙方之仲介有巢氏

    房屋要求伊負擔買方仲介費218萬9052元，伊因系爭買賣契

    約無此項約定而拒絕，伊兩度與出賣人商議簽約未果，出賣

    人竟以同年9月19日函通知伊視為放棄優先承買。爰依前開

    規定，請求被上訴人就系爭土地之應有部分，依系爭買賣契

    約之同一條件與伊簽約，並於伊給付1億531萬800元之同時

    ，將系爭土地所有權應有部分移轉登記予伊。原審判決上訴

    人敗訴。上訴人不服，提起上訴。上訴聲明：㈠原判決廢棄

    。㈡被上訴人應就如附表一所示系爭土地應有部分，依系爭

    買賣契約之同一條件，與伊簽訂書面契約，並於伊給付1億5

    31萬800元之同時，將如附表一所示所有權應有部分移轉登

    記予伊，並按附表二所示比例維持共有。

二、被上訴人抗辯：

　㈠王傳仁、劉勝文、凌王雪霞抗辯：系爭買賣契約第4條第7項

    約定價金履約保證事項依價金履約保證申請書（下稱履保申

    請書）及價金履約保證書（下稱履保證書）內容為準。而履

    保申請書第1條第1項約定買方應給付之費用包括但不限於仲

    介服務報酬，得於簽約後匯入履保專戶，第2條第1項第1款

    約定，買賣雙方同意買方匯入應給付申辦店之服務報酬不可

    撤銷，足徵系爭買賣契約之買方負給付仲介費之義務。又本

    件仲介洽詢共有人出售意願時，亦告知上訴人王萬福女兒，

    系爭土地出售條件包括買方應負成交價2％之仲介費，出賣人

    通知上訴人優先承買之存證信函及附件（下稱通知優先承買

    函）記載主張優先承買者須支付買方仲介費，均顯見上訴人

    知悉此項買方義務。惟上訴人於111年9月12日、同年9月17

    日與出賣人洽談，均拒絕給付買方仲介費，可認上訴人不願

    依系爭買賣契約之同一條件優先承買，自未合法行使優先承

    買權，其本件請求應無理由。答辯聲明：上訴駁回。

　㈡其餘被上訴人未於言詞辯論期日到場，亦未提出書面作何聲

    明或陳述。

三、羅采芳陳述：伊配偶即訴外人邱銘乾於110年12月9日就系爭

    土地與有巢氏房屋三峽學勤加盟店即富頂事業有限公司（下

    稱富頂公司或有巢氏房屋）簽署買方給付服務費承諾書（下

    稱服務費承諾書），約定於買賣契約成立時給付買賣總價款

    2％之服務報酬予富頂公司。依我國不動產交易習慣，仲介居

    間成立買賣契約，買方給付買賣總價款1％至2％、賣方給付3％

    至4％之仲介費約定相當普遍，有巢氏房屋分別與伊及系爭土

    地共有人接洽，且通知優先承買函載明行使優先承買權者須

    支付買方仲介費，上訴人明知買方應負擔仲介費卻不願負擔

    ，其行使優先承買權為不合法，應予駁回。答辯聲明：上訴

    駁回。

四、兩造不爭執事實（本院卷第364至365頁）：　　　　

　㈠兩造均為系爭土地之共有人，如附表一所示A欄之共有人依土

    地法第34條之1第1項規定，以共有人、應有部分過半數之同

    意，於110年12月19日與羅采芳簽訂系爭買賣契約，將系爭

    土地以總價1億531萬800元出售予羅采芳（原審卷一第25至3

    5、47至52頁）

　㈡出賣人委託訴外人蕭旭峰於111年8月22日寄發通知優先承買

    函及附頁，限上訴人於15日內行使優先承買權，附頁記載「

    九、㈡主張優先購買者仍須支付買方仲介費及稅規費等相關

    費用」（原審卷一第37至39頁）。上訴人於同年9月1日發存

    證信函主張優先承買（原審卷一第41至43頁），雙方於同年

    9月12日至有巢氏房屋預定簽約，上訴人拒絕負擔買方仲介

    費而未果。上訴人再於同年9月14日致函蕭旭峰，請出賣人

    於同年9月17日至法律事務所簽約（原審卷一第57至60頁）

    ，上訴人仍拒付仲介費而未簽成。蕭旭峰受出賣人委託，以

    同年9月19日存證信函通知上訴人未於期限內完成簽約及備

    證，視為放棄優先承買權（原審卷一第61至63頁）。

　㈢系爭買賣契約之買賣雙方訂有履保申請書、履保證書（原審

    卷一第321至324頁）。另被上訴人王傳仁、羅采芳之配偶邱

    銘乾分別於110年11月9日、同年12月9日與有巢氏房屋簽訂

    委託銷售契約書、服務費承諾書，分別約定賣方、買方於買

    賣契約成立時給付買賣總價款4％、2％之服務報酬（原審卷一

    第335至345頁）。

五、本院之判斷：

　　按土地法所定土地共有人之優先承買權，目的在於減少共有

    人數，簡化共有物之使用關係，非在使優先承買權人坐收漁

    利，則其第34條之1第4項所稱，共有人出賣共有土地之應有

    部分時，他共有人得以同一價格共同或單獨優先承購者，應

    指他共有人於共有人出賣共有土地時，對於該共有人有請求

    以同樣條件訂立買賣契約之權而言。故出賣之共有人與他人

    所訂契約或他人承諾之一切條件，優先承買權人必須均表接

    受，始有合法行使優先承買權可言，倘有部分不接受或擅加

    予變更買賣條件時，即非合法行使優先承買權（最高法院85

    年度台上字第793號、98年度台上字第1285號判決參照）。

    查出賣人已依土地法第34條之1第1項規定，將系爭土地出售

    予羅采芳，並通知上訴人限期優先承買（兩造不爭執事實㈠㈡

    ），兩造爭執系爭買賣契約之條件是否包括買方負擔仲介費

    ，上訴人是否合法行使優先承買權，本院認定如下：

　㈠羅采芳之配偶邱銘乾於110年12月9日與有巢氏房屋簽訂服務

    費承諾書，約定買方於買賣契約成立時給付買賣總價款2％之

    服務報酬，業如前述（兩造不爭執事實㈢），羅采芳亦陳稱

    其完全知悉並承認其配偶簽署之服務費承諾書等語（原審卷

    二第352頁）；此核與有巢氏房屋仲介傳送系爭買賣契約等

    文件予上訴人王萬福之女兒，其女兒詢問「您之前告訴我系

    爭土地是出售給家登精密工業股份有限公司不是嗎？可是合

    約買方是羅采芳」，仲介回覆「羅采芳是家登董事長太太的

    名字，因為用公司名稱買需要太多層層關卡，所以我請家登

    邱董用個人名義購買」等語並無不符（原審卷一第131、134

    頁），且與我國不動產交易常情，買賣雙方與房仲業者約定

    契約成立時由買方給付成交價1％至2％，賣方給付3％至4％之仲

    介費亦無不合。可認邱銘乾係隱名代理羅采芳與有巢氏房屋

    簽訂服務費承諾書，此為有巢氏房屋所知悉並為羅采芳所承

    認，是該服務費承諾書對於本人羅采芳應生效力，羅采芳自

    應依該服務費承諾書履行。上訴人抗辯服務費承諾書非夫妻

    日常家務代理範圍，支付服務費義務人僅為邱銘乾、非羅采

    芳，且服務費承諾書僅載系爭土地段號、未載地號，標的是

    否為系爭土地有疑云云，均不可採。

　㈡系爭買賣契約之買方確與有巢氏房屋簽訂服務費承諾書，承

    諾於買賣契約成立時給付買賣總價2％之服務報酬，業經本院

    認定如前，而買方與仲介間之約定固屬居間，惟買賣雙方經

    仲介之媒介、磋商方能成立契約，非不得將應給付仲介之報

    酬列入買賣過程應履行之條件。經查，系爭買賣契約第4條

    第7項約定「甲（即羅采芳）乙（即出賣人）雙方同意本買

    賣契約依合泰建經機構之價金履約保證之相關手續辦理。有

    關價金履約保證事項之相關規定，概以履保申請書及履保證

    書內容為準」。而履保申請書第1條第5項記載：甲方應給付

    之費用（包括但不限於仲介服務報酬…）得於簽約後匯入本

    履保專戶…，並依第2條約定給付」，第2條履保專戶款項之

    用途記載：為確保交易安全，甲乙雙方同意買賣價金款項撥

    付悉由合泰建經依本申請書之約定意旨自履保專戶中，代甲

    乙雙方支付下列款項…且曱乙雙方同意下列各款事項係不可

    撤銷：㈠甲方依第1條第5項匯入應給付申辦店之服務報酬及

    地政士費用…㈡乙方應繳納之土地增值稅及各項稅捐或費用…㈣

    乙方應給付之仲介服務報酬…㈤甲乙雙方應負擔之價金履約保

    證手續費…㈥其他經合泰建經審核為買賣過程中應支付之款項

    （原審卷一第321頁），可見系爭買賣契約之雙方已將買賣

    方應給付之服務報酬，與履保費用、各項稅費等同納入買賣

    履約過程中不可或缺且不可由當事人變更，應由履保專戶撥

    付履行之項目；出賣人更於通知優先承買函之附頁明確記載

    「主張優先購買者仍須支付買方仲介費及稅規費等相關費用

    」（兩造不爭執事實㈡），俾使上訴人知悉該項買方義務；

    且早於有巢氏房屋仲介將系爭買賣契約傳送予上訴人王萬福

    之女兒，向其徵詢上訴人王萬福等之出售意願時，亦明確告

    知「總價賣方4％買方2％服務費」（原審卷一第132頁），足

    認買賣雙方已將買方應支付仲介費列入買賣之條件。依首開

    說明，上訴人主張優先承買系爭土地，自須表明接受此項條

    件，始得謂已合法行使優先承買權。上訴人抗辯服務費承諾

    書係居間契約，與買賣契約之性質迥然不同，基於債之相對

    性，伊不受該居間契約之拘束云云，洵無足取。又履保申請

    書第1條第5項、第2條約定買方應給付之仲介服務報酬匯入

    履保專戶，由合泰建經代買方支付乙節，均如前述，上訴人

    捨契約文義，辯稱服務費承諾書約定服務報酬以現金給付，

    無需匯入履保專戶，不得依履保申請書約定認定本件買賣條

    件包含買方仲介費云云，亦無足採。

　㈢基上，買方給付仲介費為系爭買賣契約條件之一，出賣人如

    實對上訴人為優先承買通知，惟上訴人明確表示不願負擔買

    方仲介費，其行使優先承買權自不合法。

六、綜上所述，上訴人依土地法第34條之1第4項規定，請求被上

    訴人就如附表一所示系爭土地應有部分，依系爭買賣契約之

    同一條件，與伊簽訂書面契約，並於伊給付1億531萬800元

　　之同時，將該土地所有權應有部分移轉登記予伊，並按附表

    二所示比例維持共有，為無理由，應予駁回。原審為上訴人

    敗訴之判決，並無不合。上訴論旨指摘原判決不當，求予廢

    棄改判，為無理由，應駁回其上訴。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

    據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

    逐一論列，附此敘明。

八、據上論結，本件上訴為無理由，爰判決如主。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　7 　　月　　23　　日

　　　　　　　　　 民事第一庭

　　　　　　　　　　　　審判長法　官　石有爲

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　林晏如

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　曾明玉　　

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其

未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀

（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或

具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師

資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項

但書或第2項所定關係之釋明文書影本。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　　114 　年　　7 　　月　　25　　日



　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳盈璇

　　　　　　　　　　　　　　　

附表一：系爭土地之共有人

編號 共有人 應有部分 A：出賣人 1 王傳仁 1/4  ∨ 2 王美羚 7/432  ∨ 3 沈惟嬸 1/36  4 王湧銓 7/432  ∨  5 王振賦 12/240  6 沈家豪 1/36  7 洪淑月 1/48  8 王文賢 3/240  9 劉張修齊 1/432  10 王柏偉 3/48  11 王識誠 1/24  12 劉勝文 14/432  13 陳王振 1/72  14 陳明揚 1/72  15 邱葉秀惠 1/80  16 林王慧 1/80  17 王淑惠 1/80  18 王淑靜 1/80  19 葉王愷 1/80  20 劉張修齊          公同共有4/48  ∨  21 張黃秀玉   22 沈惟嬸   23 陳王振   ∨  24 沈美蓮   25 凌王雪霞   26 王銘融   ∨  27 馬于楨   28 劉蘋慧   ∨ 29 劉采琪   30 劉宏祥   31 劉宏毅   32 劉孟蓁   33 劉勝文   34 劉宜昌   35 王美羚   36 陳明揚   37 劉宜昌、劉勝文（劉新富之承受訴訟人）   



附表二：上訴人主張共有比例

上訴人 持分比例 王萬福 1080/1150 王張對 56/1150 王美釧 6/1150 王藝霖 2/1150 王振暘 2/1150 郭貞佑 2/1150 郭豐瑜 2/1150 






臺灣高等法院民事判決
114年度重上字第242號
上  訴  人  王萬福  
            王振暘  
            王張對  
            王藝霖  
            王美釧  
            郭貞佑  
            郭豐瑜  


共      同
訴訟代理人  劉炳烽律師
            陳冠甫律師
被  上訴人  王傳仁  
            劉勝文（兼劉新富之承受訴訟人）


共      同
訴訟代理人  蔡炳楠律師
被  上訴人  王美羚  


            沈惟嬸  
            王湧銓  
            王振賦  
            沈家豪  


            洪淑月  


            王文賢  
            劉張修齊


            王柏偉  


            王識誠  




            陳王振  


            陳明揚  


            邱葉秀惠
            林王慧  
            王淑惠  


            王淑靜  
            葉王愷  






            張黃秀玉
            沈美蓮  
            凌王雪霞




上  一  人                      
訴訟代理人  凌見臣律師
            高啓航律師
被  上訴人  王銘融  
            馬于楨  


            劉蘋慧  


            劉采琪（原名劉家利）




            劉宏祥  


            劉宏毅  


            劉孟蓁  
            劉宜昌（兼劉新富之承受訴訟人）


參  加  人  羅采芳  
訴訟代理人  黃秀禎律師
            蔡祁芳律師
上列當事人間請求土地所有權移轉登記事件，上訴人對於中華民國113年9月30日臺灣新北地方法院111年度重訴字第533號第一審判決提起上訴，本院於114年6月25日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
上訴駁回。
第二審訴訟費用由上訴人負擔。
　　事實及理由
壹、程序方面：
一、上訴人於原審起訴請求被上訴人就如附表一所示坐落新北市○○區○○段000地號土地（下稱系爭土地）應有部分，依民國110年12月19日與參加人羅采芳所訂買賣契約（下稱系爭買賣契約）之同一條件，與伊簽訂書面契約，並於伊給付新臺幣（下同）7727萬6675元之同時，將該土地所有權應有部分移轉登記予伊，並按附表二所示比例維持共有。嗣於本院就上開聲明命其為對待給付部分，變更為於伊給付1億531萬800元之同時，將系爭土地所有權應有部分移轉登記予伊，核屬不變更訴訟標的，而更正事實上或法律上之陳述，非為訴之變更或追加，合先敘明。
二、除被上訴人王傳仁、劉勝文、凌王雪霞外，其餘被上訴人經合法通知，均未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款情形，爰依上訴人之聲請，由其一造辯論而為判決。
貳、實體方面：　　
一、上訴人主張：兩造均為系爭土地之共有人，如附表一所示A欄之部分共有人（下稱出賣人），依土地法第34條之1規定，以共有人過半數之同意，於110年12月19日與參加人羅采芳簽訂系爭買賣契約，將系爭土地以總價1億531萬800元出售予羅采芳，並於111年8月22日通知伊限期行使優先承買權，伊於同年9月1日主張優先承買。詎買賣雙方之仲介有巢氏房屋要求伊負擔買方仲介費218萬9052元，伊因系爭買賣契約無此項約定而拒絕，伊兩度與出賣人商議簽約未果，出賣人竟以同年9月19日函通知伊視為放棄優先承買。爰依前開規定，請求被上訴人就系爭土地之應有部分，依系爭買賣契約之同一條件與伊簽約，並於伊給付1億531萬800元之同時，將系爭土地所有權應有部分移轉登記予伊。原審判決上訴人敗訴。上訴人不服，提起上訴。上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人應就如附表一所示系爭土地應有部分，依系爭買賣契約之同一條件，與伊簽訂書面契約，並於伊給付1億531萬800元之同時，將如附表一所示所有權應有部分移轉登記予伊，並按附表二所示比例維持共有。
二、被上訴人抗辯：
　㈠王傳仁、劉勝文、凌王雪霞抗辯：系爭買賣契約第4條第7項約定價金履約保證事項依價金履約保證申請書（下稱履保申請書）及價金履約保證書（下稱履保證書）內容為準。而履保申請書第1條第1項約定買方應給付之費用包括但不限於仲介服務報酬，得於簽約後匯入履保專戶，第2條第1項第1款約定，買賣雙方同意買方匯入應給付申辦店之服務報酬不可撤銷，足徵系爭買賣契約之買方負給付仲介費之義務。又本件仲介洽詢共有人出售意願時，亦告知上訴人王萬福女兒，系爭土地出售條件包括買方應負成交價2％之仲介費，出賣人通知上訴人優先承買之存證信函及附件（下稱通知優先承買函）記載主張優先承買者須支付買方仲介費，均顯見上訴人知悉此項買方義務。惟上訴人於111年9月12日、同年9月17日與出賣人洽談，均拒絕給付買方仲介費，可認上訴人不願依系爭買賣契約之同一條件優先承買，自未合法行使優先承買權，其本件請求應無理由。答辯聲明：上訴駁回。
　㈡其餘被上訴人未於言詞辯論期日到場，亦未提出書面作何聲明或陳述。
三、羅采芳陳述：伊配偶即訴外人邱銘乾於110年12月9日就系爭土地與有巢氏房屋三峽學勤加盟店即富頂事業有限公司（下稱富頂公司或有巢氏房屋）簽署買方給付服務費承諾書（下稱服務費承諾書），約定於買賣契約成立時給付買賣總價款2％之服務報酬予富頂公司。依我國不動產交易習慣，仲介居間成立買賣契約，買方給付買賣總價款1％至2％、賣方給付3％至4％之仲介費約定相當普遍，有巢氏房屋分別與伊及系爭土地共有人接洽，且通知優先承買函載明行使優先承買權者須支付買方仲介費，上訴人明知買方應負擔仲介費卻不願負擔，其行使優先承買權為不合法，應予駁回。答辯聲明：上訴駁回。
四、兩造不爭執事實（本院卷第364至365頁）：　　　　
　㈠兩造均為系爭土地之共有人，如附表一所示A欄之共有人依土地法第34條之1第1項規定，以共有人、應有部分過半數之同意，於110年12月19日與羅采芳簽訂系爭買賣契約，將系爭土地以總價1億531萬800元出售予羅采芳（原審卷一第25至35、47至52頁）
　㈡出賣人委託訴外人蕭旭峰於111年8月22日寄發通知優先承買函及附頁，限上訴人於15日內行使優先承買權，附頁記載「九、㈡主張優先購買者仍須支付買方仲介費及稅規費等相關費用」（原審卷一第37至39頁）。上訴人於同年9月1日發存證信函主張優先承買（原審卷一第41至43頁），雙方於同年9月12日至有巢氏房屋預定簽約，上訴人拒絕負擔買方仲介費而未果。上訴人再於同年9月14日致函蕭旭峰，請出賣人於同年9月17日至法律事務所簽約（原審卷一第57至60頁），上訴人仍拒付仲介費而未簽成。蕭旭峰受出賣人委託，以同年9月19日存證信函通知上訴人未於期限內完成簽約及備證，視為放棄優先承買權（原審卷一第61至63頁）。
　㈢系爭買賣契約之買賣雙方訂有履保申請書、履保證書（原審卷一第321至324頁）。另被上訴人王傳仁、羅采芳之配偶邱銘乾分別於110年11月9日、同年12月9日與有巢氏房屋簽訂委託銷售契約書、服務費承諾書，分別約定賣方、買方於買賣契約成立時給付買賣總價款4％、2％之服務報酬（原審卷一第335至345頁）。
五、本院之判斷：
　　按土地法所定土地共有人之優先承買權，目的在於減少共有人數，簡化共有物之使用關係，非在使優先承買權人坐收漁利，則其第34條之1第4項所稱，共有人出賣共有土地之應有部分時，他共有人得以同一價格共同或單獨優先承購者，應指他共有人於共有人出賣共有土地時，對於該共有人有請求以同樣條件訂立買賣契約之權而言。故出賣之共有人與他人所訂契約或他人承諾之一切條件，優先承買權人必須均表接受，始有合法行使優先承買權可言，倘有部分不接受或擅加予變更買賣條件時，即非合法行使優先承買權（最高法院85年度台上字第793號、98年度台上字第1285號判決參照）。查出賣人已依土地法第34條之1第1項規定，將系爭土地出售予羅采芳，並通知上訴人限期優先承買（兩造不爭執事實㈠㈡），兩造爭執系爭買賣契約之條件是否包括買方負擔仲介費，上訴人是否合法行使優先承買權，本院認定如下：
　㈠羅采芳之配偶邱銘乾於110年12月9日與有巢氏房屋簽訂服務費承諾書，約定買方於買賣契約成立時給付買賣總價款2％之服務報酬，業如前述（兩造不爭執事實㈢），羅采芳亦陳稱其完全知悉並承認其配偶簽署之服務費承諾書等語（原審卷二第352頁）；此核與有巢氏房屋仲介傳送系爭買賣契約等文件予上訴人王萬福之女兒，其女兒詢問「您之前告訴我系爭土地是出售給家登精密工業股份有限公司不是嗎？可是合約買方是羅采芳」，仲介回覆「羅采芳是家登董事長太太的名字，因為用公司名稱買需要太多層層關卡，所以我請家登邱董用個人名義購買」等語並無不符（原審卷一第131、134頁），且與我國不動產交易常情，買賣雙方與房仲業者約定契約成立時由買方給付成交價1％至2％，賣方給付3％至4％之仲介費亦無不合。可認邱銘乾係隱名代理羅采芳與有巢氏房屋簽訂服務費承諾書，此為有巢氏房屋所知悉並為羅采芳所承認，是該服務費承諾書對於本人羅采芳應生效力，羅采芳自應依該服務費承諾書履行。上訴人抗辯服務費承諾書非夫妻日常家務代理範圍，支付服務費義務人僅為邱銘乾、非羅采芳，且服務費承諾書僅載系爭土地段號、未載地號，標的是否為系爭土地有疑云云，均不可採。
　㈡系爭買賣契約之買方確與有巢氏房屋簽訂服務費承諾書，承諾於買賣契約成立時給付買賣總價2％之服務報酬，業經本院認定如前，而買方與仲介間之約定固屬居間，惟買賣雙方經仲介之媒介、磋商方能成立契約，非不得將應給付仲介之報酬列入買賣過程應履行之條件。經查，系爭買賣契約第4條第7項約定「甲（即羅采芳）乙（即出賣人）雙方同意本買賣契約依合泰建經機構之價金履約保證之相關手續辦理。有關價金履約保證事項之相關規定，概以履保申請書及履保證書內容為準」。而履保申請書第1條第5項記載：甲方應給付之費用（包括但不限於仲介服務報酬…）得於簽約後匯入本履保專戶…，並依第2條約定給付」，第2條履保專戶款項之用途記載：為確保交易安全，甲乙雙方同意買賣價金款項撥付悉由合泰建經依本申請書之約定意旨自履保專戶中，代甲乙雙方支付下列款項…且曱乙雙方同意下列各款事項係不可撤銷：㈠甲方依第1條第5項匯入應給付申辦店之服務報酬及地政士費用…㈡乙方應繳納之土地增值稅及各項稅捐或費用…㈣乙方應給付之仲介服務報酬…㈤甲乙雙方應負擔之價金履約保證手續費…㈥其他經合泰建經審核為買賣過程中應支付之款項（原審卷一第321頁），可見系爭買賣契約之雙方已將買賣方應給付之服務報酬，與履保費用、各項稅費等同納入買賣履約過程中不可或缺且不可由當事人變更，應由履保專戶撥付履行之項目；出賣人更於通知優先承買函之附頁明確記載「主張優先購買者仍須支付買方仲介費及稅規費等相關費用」（兩造不爭執事實㈡），俾使上訴人知悉該項買方義務；且早於有巢氏房屋仲介將系爭買賣契約傳送予上訴人王萬福之女兒，向其徵詢上訴人王萬福等之出售意願時，亦明確告知「總價賣方4％買方2％服務費」（原審卷一第132頁），足認買賣雙方已將買方應支付仲介費列入買賣之條件。依首開說明，上訴人主張優先承買系爭土地，自須表明接受此項條件，始得謂已合法行使優先承買權。上訴人抗辯服務費承諾書係居間契約，與買賣契約之性質迥然不同，基於債之相對性，伊不受該居間契約之拘束云云，洵無足取。又履保申請書第1條第5項、第2條約定買方應給付之仲介服務報酬匯入履保專戶，由合泰建經代買方支付乙節，均如前述，上訴人捨契約文義，辯稱服務費承諾書約定服務報酬以現金給付，無需匯入履保專戶，不得依履保申請書約定認定本件買賣條件包含買方仲介費云云，亦無足採。
　㈢基上，買方給付仲介費為系爭買賣契約條件之一，出賣人如實對上訴人為優先承買通知，惟上訴人明確表示不願負擔買方仲介費，其行使優先承買權自不合法。
六、綜上所述，上訴人依土地法第34條之1第4項規定，請求被上訴人就如附表一所示系爭土地應有部分，依系爭買賣契約之同一條件，與伊簽訂書面契約，並於伊給付1億531萬800元
　　之同時，將該土地所有權應有部分移轉登記予伊，並按附表二所示比例維持共有，為無理由，應予駁回。原審為上訴人敗訴之判決，並無不合。上訴論旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
八、據上論結，本件上訴為無理由，爰判決如主。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　7 　　月　　23　　日
　　　　　　　　　 民事第一庭
　　　　　　　　　　　　審判長法　官　石有爲
　　　　　　　　　　　　　　　法　官　林晏如
　　　　　　　　　　　　　　　法　官　曾明玉　　
正本係照原本作成。
如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。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　　114 　年　　7 　　月　　25　　日


　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳盈璇
　　　　　　　　　　　　　　　
附表一：系爭土地之共有人
		編號

		共有人

		應有部分

		A：出賣人



		1

		王傳仁

		1/4

		 ∨



		2

		王美羚

		7/432

		 ∨



		3

		沈惟嬸

		1/36

		




		4

		王湧銓

		7/432

		 ∨





		5

		王振賦

		12/240

		




		6

		沈家豪

		1/36

		




		7

		洪淑月

		1/48

		




		8

		王文賢

		3/240

		




		9

		劉張修齊

		1/432

		




		10

		王柏偉

		3/48

		




		11

		王識誠

		1/24

		




		12

		劉勝文

		14/432

		




		13

		陳王振

		1/72

		




		14

		陳明揚

		1/72

		




		15

		邱葉秀惠

		1/80

		




		16

		林王慧

		1/80

		




		17

		王淑惠

		1/80

		




		18

		王淑靜

		1/80

		




		19

		葉王愷

		1/80

		




		20

		劉張修齊

		

















公同共有4/48

		 ∨





		21

		張黃秀玉

		


		




		22

		沈惟嬸

		


		




		23

		陳王振

		


		 ∨





		24

		沈美蓮

		


		




		25

		凌王雪霞

		


		




		26

		王銘融

		


		 ∨





		27

		馬于楨

		


		




		28

		劉蘋慧

		


		 ∨



		29

		劉采琪

		


		




		30

		劉宏祥

		


		




		31

		劉宏毅

		


		




		32

		劉孟蓁

		


		




		33

		劉勝文

		


		




		34

		劉宜昌

		


		




		35

		王美羚

		


		




		36

		陳明揚

		


		




		37

		劉宜昌、劉勝文（劉新富之承受訴訟人）

		


		










附表二：上訴人主張共有比例
		上訴人

		持分比例



		王萬福

		1080/1150



		王張對

		56/1150



		王美釧

		6/1150



		王藝霖

		2/1150



		王振暘

		2/1150



		郭貞佑

		2/1150



		郭豐瑜

		2/1150










臺灣高等法院民事判決

114年度重上字第242號

上  訴  人  王萬福  

            王振暘  

            王張對  

            王藝霖  

            王美釧  

            郭貞佑  

            郭豐瑜  



共      同

訴訟代理人  劉炳烽律師

            陳冠甫律師

被  上訴人  王傳仁  

            劉勝文（兼劉新富之承受訴訟人）



共      同

訴訟代理人  蔡炳楠律師

被  上訴人  王美羚  



            沈惟嬸  

            王湧銓  

            王振賦  

            沈家豪  



            洪淑月  



            王文賢  

            劉張修齊



            王柏偉  



            王識誠  





            陳王振  



            陳明揚  



            邱葉秀惠

            林王慧  

            王淑惠  



            王淑靜  

            葉王愷  







            張黃秀玉

            沈美蓮  

            凌王雪霞





上  一  人                      

訴訟代理人  凌見臣律師

            高啓航律師

被  上訴人  王銘融  

            馬于楨  



            劉蘋慧  



            劉采琪（原名劉家利）





            劉宏祥  



            劉宏毅  



            劉孟蓁  

            劉宜昌（兼劉新富之承受訴訟人）



參  加  人  羅采芳  

訴訟代理人  黃秀禎律師

            蔡祁芳律師

上列當事人間請求土地所有權移轉登記事件，上訴人對於中華民國113年9月30日臺灣新北地方法院111年度重訴字第533號第一審判決提起上訴，本院於114年6月25日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

　　事實及理由

壹、程序方面：

一、上訴人於原審起訴請求被上訴人就如附表一所示坐落新北市○○區○○段000地號土地（下稱系爭土地）應有部分，依民國110年12月19日與參加人羅采芳所訂買賣契約（下稱系爭買賣契約）之同一條件，與伊簽訂書面契約，並於伊給付新臺幣（下同）7727萬6675元之同時，將該土地所有權應有部分移轉登記予伊，並按附表二所示比例維持共有。嗣於本院就上開聲明命其為對待給付部分，變更為於伊給付1億531萬800元之同時，將系爭土地所有權應有部分移轉登記予伊，核屬不變更訴訟標的，而更正事實上或法律上之陳述，非為訴之變更或追加，合先敘明。

二、除被上訴人王傳仁、劉勝文、凌王雪霞外，其餘被上訴人經合法通知，均未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款情形，爰依上訴人之聲請，由其一造辯論而為判決。

貳、實體方面：　　

一、上訴人主張：兩造均為系爭土地之共有人，如附表一所示A欄之部分共有人（下稱出賣人），依土地法第34條之1規定，以共有人過半數之同意，於110年12月19日與參加人羅采芳簽訂系爭買賣契約，將系爭土地以總價1億531萬800元出售予羅采芳，並於111年8月22日通知伊限期行使優先承買權，伊於同年9月1日主張優先承買。詎買賣雙方之仲介有巢氏房屋要求伊負擔買方仲介費218萬9052元，伊因系爭買賣契約無此項約定而拒絕，伊兩度與出賣人商議簽約未果，出賣人竟以同年9月19日函通知伊視為放棄優先承買。爰依前開規定，請求被上訴人就系爭土地之應有部分，依系爭買賣契約之同一條件與伊簽約，並於伊給付1億531萬800元之同時，將系爭土地所有權應有部分移轉登記予伊。原審判決上訴人敗訴。上訴人不服，提起上訴。上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人應就如附表一所示系爭土地應有部分，依系爭買賣契約之同一條件，與伊簽訂書面契約，並於伊給付1億531萬800元之同時，將如附表一所示所有權應有部分移轉登記予伊，並按附表二所示比例維持共有。

二、被上訴人抗辯：

　㈠王傳仁、劉勝文、凌王雪霞抗辯：系爭買賣契約第4條第7項約定價金履約保證事項依價金履約保證申請書（下稱履保申請書）及價金履約保證書（下稱履保證書）內容為準。而履保申請書第1條第1項約定買方應給付之費用包括但不限於仲介服務報酬，得於簽約後匯入履保專戶，第2條第1項第1款約定，買賣雙方同意買方匯入應給付申辦店之服務報酬不可撤銷，足徵系爭買賣契約之買方負給付仲介費之義務。又本件仲介洽詢共有人出售意願時，亦告知上訴人王萬福女兒，系爭土地出售條件包括買方應負成交價2％之仲介費，出賣人通知上訴人優先承買之存證信函及附件（下稱通知優先承買函）記載主張優先承買者須支付買方仲介費，均顯見上訴人知悉此項買方義務。惟上訴人於111年9月12日、同年9月17日與出賣人洽談，均拒絕給付買方仲介費，可認上訴人不願依系爭買賣契約之同一條件優先承買，自未合法行使優先承買權，其本件請求應無理由。答辯聲明：上訴駁回。

　㈡其餘被上訴人未於言詞辯論期日到場，亦未提出書面作何聲明或陳述。

三、羅采芳陳述：伊配偶即訴外人邱銘乾於110年12月9日就系爭土地與有巢氏房屋三峽學勤加盟店即富頂事業有限公司（下稱富頂公司或有巢氏房屋）簽署買方給付服務費承諾書（下稱服務費承諾書），約定於買賣契約成立時給付買賣總價款2％之服務報酬予富頂公司。依我國不動產交易習慣，仲介居間成立買賣契約，買方給付買賣總價款1％至2％、賣方給付3％至4％之仲介費約定相當普遍，有巢氏房屋分別與伊及系爭土地共有人接洽，且通知優先承買函載明行使優先承買權者須支付買方仲介費，上訴人明知買方應負擔仲介費卻不願負擔，其行使優先承買權為不合法，應予駁回。答辯聲明：上訴駁回。

四、兩造不爭執事實（本院卷第364至365頁）：　　　　

　㈠兩造均為系爭土地之共有人，如附表一所示A欄之共有人依土地法第34條之1第1項規定，以共有人、應有部分過半數之同意，於110年12月19日與羅采芳簽訂系爭買賣契約，將系爭土地以總價1億531萬800元出售予羅采芳（原審卷一第25至35、47至52頁）

　㈡出賣人委託訴外人蕭旭峰於111年8月22日寄發通知優先承買函及附頁，限上訴人於15日內行使優先承買權，附頁記載「九、㈡主張優先購買者仍須支付買方仲介費及稅規費等相關費用」（原審卷一第37至39頁）。上訴人於同年9月1日發存證信函主張優先承買（原審卷一第41至43頁），雙方於同年9月12日至有巢氏房屋預定簽約，上訴人拒絕負擔買方仲介費而未果。上訴人再於同年9月14日致函蕭旭峰，請出賣人於同年9月17日至法律事務所簽約（原審卷一第57至60頁），上訴人仍拒付仲介費而未簽成。蕭旭峰受出賣人委託，以同年9月19日存證信函通知上訴人未於期限內完成簽約及備證，視為放棄優先承買權（原審卷一第61至63頁）。

　㈢系爭買賣契約之買賣雙方訂有履保申請書、履保證書（原審卷一第321至324頁）。另被上訴人王傳仁、羅采芳之配偶邱銘乾分別於110年11月9日、同年12月9日與有巢氏房屋簽訂委託銷售契約書、服務費承諾書，分別約定賣方、買方於買賣契約成立時給付買賣總價款4％、2％之服務報酬（原審卷一第335至345頁）。

五、本院之判斷：

　　按土地法所定土地共有人之優先承買權，目的在於減少共有人數，簡化共有物之使用關係，非在使優先承買權人坐收漁利，則其第34條之1第4項所稱，共有人出賣共有土地之應有部分時，他共有人得以同一價格共同或單獨優先承購者，應指他共有人於共有人出賣共有土地時，對於該共有人有請求以同樣條件訂立買賣契約之權而言。故出賣之共有人與他人所訂契約或他人承諾之一切條件，優先承買權人必須均表接受，始有合法行使優先承買權可言，倘有部分不接受或擅加予變更買賣條件時，即非合法行使優先承買權（最高法院85年度台上字第793號、98年度台上字第1285號判決參照）。查出賣人已依土地法第34條之1第1項規定，將系爭土地出售予羅采芳，並通知上訴人限期優先承買（兩造不爭執事實㈠㈡），兩造爭執系爭買賣契約之條件是否包括買方負擔仲介費，上訴人是否合法行使優先承買權，本院認定如下：

　㈠羅采芳之配偶邱銘乾於110年12月9日與有巢氏房屋簽訂服務費承諾書，約定買方於買賣契約成立時給付買賣總價款2％之服務報酬，業如前述（兩造不爭執事實㈢），羅采芳亦陳稱其完全知悉並承認其配偶簽署之服務費承諾書等語（原審卷二第352頁）；此核與有巢氏房屋仲介傳送系爭買賣契約等文件予上訴人王萬福之女兒，其女兒詢問「您之前告訴我系爭土地是出售給家登精密工業股份有限公司不是嗎？可是合約買方是羅采芳」，仲介回覆「羅采芳是家登董事長太太的名字，因為用公司名稱買需要太多層層關卡，所以我請家登邱董用個人名義購買」等語並無不符（原審卷一第131、134頁），且與我國不動產交易常情，買賣雙方與房仲業者約定契約成立時由買方給付成交價1％至2％，賣方給付3％至4％之仲介費亦無不合。可認邱銘乾係隱名代理羅采芳與有巢氏房屋簽訂服務費承諾書，此為有巢氏房屋所知悉並為羅采芳所承認，是該服務費承諾書對於本人羅采芳應生效力，羅采芳自應依該服務費承諾書履行。上訴人抗辯服務費承諾書非夫妻日常家務代理範圍，支付服務費義務人僅為邱銘乾、非羅采芳，且服務費承諾書僅載系爭土地段號、未載地號，標的是否為系爭土地有疑云云，均不可採。

　㈡系爭買賣契約之買方確與有巢氏房屋簽訂服務費承諾書，承諾於買賣契約成立時給付買賣總價2％之服務報酬，業經本院認定如前，而買方與仲介間之約定固屬居間，惟買賣雙方經仲介之媒介、磋商方能成立契約，非不得將應給付仲介之報酬列入買賣過程應履行之條件。經查，系爭買賣契約第4條第7項約定「甲（即羅采芳）乙（即出賣人）雙方同意本買賣契約依合泰建經機構之價金履約保證之相關手續辦理。有關價金履約保證事項之相關規定，概以履保申請書及履保證書內容為準」。而履保申請書第1條第5項記載：甲方應給付之費用（包括但不限於仲介服務報酬…）得於簽約後匯入本履保專戶…，並依第2條約定給付」，第2條履保專戶款項之用途記載：為確保交易安全，甲乙雙方同意買賣價金款項撥付悉由合泰建經依本申請書之約定意旨自履保專戶中，代甲乙雙方支付下列款項…且曱乙雙方同意下列各款事項係不可撤銷：㈠甲方依第1條第5項匯入應給付申辦店之服務報酬及地政士費用…㈡乙方應繳納之土地增值稅及各項稅捐或費用…㈣乙方應給付之仲介服務報酬…㈤甲乙雙方應負擔之價金履約保證手續費…㈥其他經合泰建經審核為買賣過程中應支付之款項（原審卷一第321頁），可見系爭買賣契約之雙方已將買賣方應給付之服務報酬，與履保費用、各項稅費等同納入買賣履約過程中不可或缺且不可由當事人變更，應由履保專戶撥付履行之項目；出賣人更於通知優先承買函之附頁明確記載「主張優先購買者仍須支付買方仲介費及稅規費等相關費用」（兩造不爭執事實㈡），俾使上訴人知悉該項買方義務；且早於有巢氏房屋仲介將系爭買賣契約傳送予上訴人王萬福之女兒，向其徵詢上訴人王萬福等之出售意願時，亦明確告知「總價賣方4％買方2％服務費」（原審卷一第132頁），足認買賣雙方已將買方應支付仲介費列入買賣之條件。依首開說明，上訴人主張優先承買系爭土地，自須表明接受此項條件，始得謂已合法行使優先承買權。上訴人抗辯服務費承諾書係居間契約，與買賣契約之性質迥然不同，基於債之相對性，伊不受該居間契約之拘束云云，洵無足取。又履保申請書第1條第5項、第2條約定買方應給付之仲介服務報酬匯入履保專戶，由合泰建經代買方支付乙節，均如前述，上訴人捨契約文義，辯稱服務費承諾書約定服務報酬以現金給付，無需匯入履保專戶，不得依履保申請書約定認定本件買賣條件包含買方仲介費云云，亦無足採。

　㈢基上，買方給付仲介費為系爭買賣契約條件之一，出賣人如實對上訴人為優先承買通知，惟上訴人明確表示不願負擔買方仲介費，其行使優先承買權自不合法。

六、綜上所述，上訴人依土地法第34條之1第4項規定，請求被上訴人就如附表一所示系爭土地應有部分，依系爭買賣契約之同一條件，與伊簽訂書面契約，並於伊給付1億531萬800元

　　之同時，將該土地所有權應有部分移轉登記予伊，並按附表二所示比例維持共有，為無理由，應予駁回。原審為上訴人敗訴之判決，並無不合。上訴論旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。

八、據上論結，本件上訴為無理由，爰判決如主。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　7 　　月　　23　　日

　　　　　　　　　 民事第一庭

　　　　　　　　　　　　審判長法　官　石有爲

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　林晏如

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　曾明玉　　

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。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　　114 　年　　7 　　月　　25　　日



　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳盈璇

　　　　　　　　　　　　　　　

附表一：系爭土地之共有人

編號 共有人 應有部分 A：出賣人 1 王傳仁 1/4  ∨ 2 王美羚 7/432  ∨ 3 沈惟嬸 1/36  4 王湧銓 7/432  ∨  5 王振賦 12/240  6 沈家豪 1/36  7 洪淑月 1/48  8 王文賢 3/240  9 劉張修齊 1/432  10 王柏偉 3/48  11 王識誠 1/24  12 劉勝文 14/432  13 陳王振 1/72  14 陳明揚 1/72  15 邱葉秀惠 1/80  16 林王慧 1/80  17 王淑惠 1/80  18 王淑靜 1/80  19 葉王愷 1/80  20 劉張修齊          公同共有4/48  ∨  21 張黃秀玉   22 沈惟嬸   23 陳王振   ∨  24 沈美蓮   25 凌王雪霞   26 王銘融   ∨  27 馬于楨   28 劉蘋慧   ∨ 29 劉采琪   30 劉宏祥   31 劉宏毅   32 劉孟蓁   33 劉勝文   34 劉宜昌   35 王美羚   36 陳明揚   37 劉宜昌、劉勝文（劉新富之承受訴訟人）   



附表二：上訴人主張共有比例

上訴人 持分比例 王萬福 1080/1150 王張對 56/1150 王美釧 6/1150 王藝霖 2/1150 王振暘 2/1150 郭貞佑 2/1150 郭豐瑜 2/1150 





