
最高法院民事判決最高法院民事判決

113年度台上字第180號

上   訴   人  敦元建設股份有限公司

法 定代理 人  吳為國       

訴 訟代理 人  李自平律師

被  上訴  人  敦福國際有限公司

兼法定代理人  吳昌福       

共        同

訴 訟代理 人  鄭淑燕律師

上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國112年10

月25日臺灣高等法院第二審判決（111年度上字第474號），提起

上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決廢棄，發回臺灣高等法院。

    理  由

本件上訴人主張：伊與被上訴人敦福國際有限公司（下稱敦福公

司）於民國109年4月24日訂立不動產買賣契約書（下稱系爭買賣

契約），以總價新臺幣（下同）4,075萬元將門牌號碼臺北市○

○區○○路0段00巷00號0樓房屋（下稱甲房屋）及坐落臺北市○

○區○○段○小段第00地號土地（下稱系爭土地）應有部分80/1

0000（下合稱甲房地）出售予敦福公司，另以總價4,200萬元將

門牌號碼臺北市○○區○○路0段00巷00號0樓（下稱乙房屋）及

坐落系爭土地應有部分80/10000（下合稱乙房地）出售予被上訴

人吳昌福指定之訴外人盛思峰、廖有理（下稱盛思峰2人），雙

方亦簽訂不動產買賣契約書。甲、乙房地之買賣契約均約定不動

產過戶手續應由兩方委託之地政士賴雅雯、吳素孟共同辦理，伊

當場交付尚未分割之系爭土地應有部分304/10000之土地所有權

狀（下稱系爭權狀）予吳素孟。詎吳素孟未經伊同意，將系爭權

狀交付吳昌福無權占有。嗣伊將門牌號碼臺北市○○區○○路0
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段00巷00號0樓（下稱丙房屋）暨坐落系爭土地應有部分80/1000

0（下合稱丙房地）、同上巷00號00樓房屋（下稱丁房屋）暨坐

落系爭土地應有部分64/10000（下合稱丁房地）依序出售予訴外

人林雲龍、王維庭（下稱林雲龍2人），吳昌福竟拒絕返還系爭

權狀或配合辦理權狀分割，致伊無從辦理丙、丁房地之所有權移

轉登記，受有如原判決附表所示之和解金或賠償金，共計332萬

9,760元之損害等情，依民法第184條第1項，公司法第23條第2項

規定，及於原審追加民法第227條第1、2項，擇一求為命被上訴

人連帶給付伊332萬9,760元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償

日止，按年息5％計算利息之判決。

被上訴人則以：上訴人係依系爭買賣契約第4條約定，交付系爭

權狀予伊辦理所有權移轉登記，伊非無權占有系爭權狀，不構成

侵權行為。敦福公司依系爭買賣契約約定，並無返還系爭權狀或

配合辦理權狀分割之從給付義務或附隨義務，不構成不完全給

付。況丙、丁房屋係屬吳昌福及吳為國之合夥財產，上訴人不得

擅自出售等語，資為抗辯。

原審維持第一審所為上訴人敗訴之判決，駁回其上訴及追加之

訴，係以：上訴人於109年4月24日與敦福公司訂立系爭買賣契

約，以總價4,075萬元將甲房地出售予敦福公司，另以總價4,200

萬元將乙房地出售予吳昌福指定之盛思峰2人，並當場交付系爭

權狀（權利範圍304/10000，包含甲、乙、丙、丁房屋所坐落系

爭土地應有部分依序80/10000、80/10000、80/10000、64/1000

0）及甲房屋、乙房屋之建物所有權狀正本予吳素孟，乙房地於1

09年5月12日辦竣所有權移轉登記，經地政機關換發系爭土地權

利範圍232/10000之所有權狀正本，由吳素孟領回。上訴人於109

年4月29日、同年5月11日將丙房地、丁房地依序出售予林雲龍、

王維庭，嗣於109年7月6日與林雲龍合意解除丙房地買賣契約，

王維庭於110年2月5日向臺灣士林地方法院對上訴人提起請求給

付違約金等事件，上訴人與王維庭於110年7月29日和解，合意解

除丁房地買賣契約，上訴人應於110年8月6日前給付王維庭295萬

元，為兩造所不爭執。次查甲、乙、丙、丁房屋均坐落在系爭土

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

2



地上，均屬「安縵莊園」建案（下稱系爭建案）之建物。上訴人

將甲房地出售予敦福公司，並依系爭買賣契約第4條約定，交付

系爭權狀予吳素孟以辦理過戶事宜，吳昌福為敦福公司之法定代

理人，經吳素孟交付而執有系爭權狀，以待辦理甲房地移轉登記

事宜，自屬有權占有。上訴人不能證明其已透過賴雅雯向吳素孟

表示其因出售丙、丁房地須先取回系爭權狀之事實；且上訴人明

知其負責人吳為國與吳昌福間就系爭建案之餘屋分配等事已發生

糾紛，可預見其交付系爭權狀後，將可能影響其就丙、丁房地買

賣之履約，卻未於交付系爭權狀前先行辦妥權狀分割，亦未於10

9年4月24日締約時以書面文字明定如何處理。吳昌福考量敦福公

司已於109年4月30日支付甲房地第1、2期價金共計815萬元、於

同年7月8日支付扣除銀行貸款金額後之餘額280萬元，及其與吳

為國間已有財務糾紛，不願在等待過戶期間貿然交還土地權狀徒

增風險，嗣兩造就甲房地買賣契約發生履約爭議，吳昌福持續執

有系爭權狀，拒絕依上訴人要求返還，應屬有理，難認吳昌福所

為係屬故意侵害上訴人之不法行為或有何背於善良風俗，上訴人

因未能履行丙、丁房地買賣，所受對林雲龍2人支付和解金或賠

償金之損害，無從歸責於被上訴人。上訴人與敦福公司於109年4

月24日簽訂系爭買賣契約，同時另簽訂附件即買賣價金履約委任

契約書（下稱系爭委任契約），依系爭委任契約第3條約定，及

末頁「地政士」欄僅有吳素孟之簽名，被上訴人抗辯買賣雙方於

締約時同意委由吳素孟辦理上開條文所載之登記等手續，係屬可

採，上訴人主張雙方達成由賴雅雯、吳素孟共同辦理之「雙地政

士機制」約定，尚無可取。上訴人與林雲龍、王維庭間能否順利

完成丙、丁房地之買賣，與敦福公司之系爭買賣契約義務無關，

難認敦福公司負有須返還系爭權狀或配合辦理權狀分割之從給付

義務或附隨義務。故上訴人依民法第184條第1項、第227條第1、

2項及公司法第23條第2項規定，請求被上訴人連帶給付332萬9,7

60元本息，為無理由，不應准許等詞，為其判斷之基礎。

查上訴人與敦福公司於109年4月24日就甲房地簽立系爭買賣契

約，同時簽訂系爭委任契約，同意委由吳素孟辦理所有權移轉登
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記及抵押權設定登記、塗銷登記、稅費繳納及其他相關手續，上

訴人當場將系爭權狀交付予吳素孟，吳昌福經吳素孟交付而占有

系爭權狀，為原審認定之事實。而系爭買賣契約第4條產權移轉

及交付證件、系爭委任契約第3條依序約定：「乙方（上訴人）

應於前條第一次款付款時交付所有權狀…等產權移轉應備證件及

蓋妥辦理移轉登記等有關書表予指定之登記代理人…」、「甲乙

（上訴人、敦福公司）雙方同意委由簽訂本買賣契約之地政士辦

理所有權移轉登記及抵押權設定、塗銷登記、稅費繳納及其他相

關手續」，吳素孟並於該委任書末頁之地政士欄位簽名，有卷附

系爭買賣契約及委任書可稽（見第一審卷第52頁以下、第412頁

以下），似見上訴人係依其與吳素孟間之委任契約交付系爭權狀

予吳素孟。果爾，上訴人於事實審主張：依系爭買賣契約之約

定，僅有該契約約定之代理人方有占有系爭權狀之合法權利，被

上訴人無占有系爭權狀之權利；吳素孟係受任人，其未經上訴人

同意，不得將系爭權狀交給被上訴人；被上訴人無權占有系爭權

狀，已妨害伊就系爭權狀權利之行使，並致伊受有因無法履行

丙、丁房地契約而須支付賠償金或和解金之損害等語（見原審卷

一第30頁以下，卷二第10頁以下、第430頁、第454頁以下，卷三

第16頁），是否不足採取，即非無研求之餘地。原審見未及此，

遽謂被上訴人有權占有系爭權狀並得拒絕返還，上訴人因未能取

回系爭權狀所受丙、丁房地買賣之損害，不可歸責於被上訴人，

進而為上訴人不利之判決，自有可議。上訴論旨，指摘原判決違

背法令，求予廢棄，非無理由。

據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第

478條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

                      最高法院民事第一庭

　　　　                  審判長法官  陳  國  禎

                                法官  鄭  純  惠

                                法官  李  瑜  娟

                                法官  管  靜  怡

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

4



                                法官  邱  景  芬

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　陳  禹  任

中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　7 　　日
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最高法院民事判決
113年度台上字第180號
上   訴   人  敦元建設股份有限公司


法 定代理 人  吳為國        
訴 訟代理 人  李自平律師
被  上訴  人  敦福國際有限公司


兼法定代理人  吳昌福        
共        同
訴 訟代理 人  鄭淑燕律師
上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國112年10月25日臺灣高等法院第二審判決（111年度上字第474號），提起上訴，本院判決如下：
    主  文
原判決廢棄，發回臺灣高等法院。
    理  由
本件上訴人主張：伊與被上訴人敦福國際有限公司（下稱敦福公司）於民國109年4月24日訂立不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約），以總價新臺幣（下同）4,075萬元將門牌號碼臺北市○○區○○路0段00巷00號0樓房屋（下稱甲房屋）及坐落臺北市○○區○○段○小段第00地號土地（下稱系爭土地）應有部分80/10000（下合稱甲房地）出售予敦福公司，另以總價4,200萬元將門牌號碼臺北市○○區○○路0段00巷00號0樓（下稱乙房屋）及坐落系爭土地應有部分80/10000（下合稱乙房地）出售予被上訴人吳昌福指定之訴外人盛思峰、廖有理（下稱盛思峰2人），雙方亦簽訂不動產買賣契約書。甲、乙房地之買賣契約均約定不動產過戶手續應由兩方委託之地政士賴雅雯、吳素孟共同辦理，伊當場交付尚未分割之系爭土地應有部分304/10000之土地所有權狀（下稱系爭權狀）予吳素孟。詎吳素孟未經伊同意，將系爭權狀交付吳昌福無權占有。嗣伊將門牌號碼臺北市○○區○○路0段00巷00號0樓（下稱丙房屋）暨坐落系爭土地應有部分80/10000（下合稱丙房地）、同上巷00號00樓房屋（下稱丁房屋）暨坐落系爭土地應有部分64/10000（下合稱丁房地）依序出售予訴外人林雲龍、王維庭（下稱林雲龍2人），吳昌福竟拒絕返還系爭權狀或配合辦理權狀分割，致伊無從辦理丙、丁房地之所有權移轉登記，受有如原判決附表所示之和解金或賠償金，共計332萬9,760元之損害等情，依民法第184條第1項，公司法第23條第2項規定，及於原審追加民法第227條第1、2項，擇一求為命被上訴人連帶給付伊332萬9,760元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算利息之判決。
被上訴人則以：上訴人係依系爭買賣契約第4條約定，交付系爭權狀予伊辦理所有權移轉登記，伊非無權占有系爭權狀，不構成侵權行為。敦福公司依系爭買賣契約約定，並無返還系爭權狀或配合辦理權狀分割之從給付義務或附隨義務，不構成不完全給付。況丙、丁房屋係屬吳昌福及吳為國之合夥財產，上訴人不得擅自出售等語，資為抗辯。
原審維持第一審所為上訴人敗訴之判決，駁回其上訴及追加之訴，係以：上訴人於109年4月24日與敦福公司訂立系爭買賣契約，以總價4,075萬元將甲房地出售予敦福公司，另以總價4,200萬元將乙房地出售予吳昌福指定之盛思峰2人，並當場交付系爭權狀（權利範圍304/10000，包含甲、乙、丙、丁房屋所坐落系爭土地應有部分依序80/10000、80/10000、80/10000、64/10000）及甲房屋、乙房屋之建物所有權狀正本予吳素孟，乙房地於109年5月12日辦竣所有權移轉登記，經地政機關換發系爭土地權利範圍232/10000之所有權狀正本，由吳素孟領回。上訴人於109年4月29日、同年5月11日將丙房地、丁房地依序出售予林雲龍、王維庭，嗣於109年7月6日與林雲龍合意解除丙房地買賣契約，王維庭於110年2月5日向臺灣士林地方法院對上訴人提起請求給付違約金等事件，上訴人與王維庭於110年7月29日和解，合意解除丁房地買賣契約，上訴人應於110年8月6日前給付王維庭295萬元，為兩造所不爭執。次查甲、乙、丙、丁房屋均坐落在系爭土地上，均屬「安縵莊園」建案（下稱系爭建案）之建物。上訴人將甲房地出售予敦福公司，並依系爭買賣契約第4條約定，交付系爭權狀予吳素孟以辦理過戶事宜，吳昌福為敦福公司之法定代理人，經吳素孟交付而執有系爭權狀，以待辦理甲房地移轉登記事宜，自屬有權占有。上訴人不能證明其已透過賴雅雯向吳素孟表示其因出售丙、丁房地須先取回系爭權狀之事實；且上訴人明知其負責人吳為國與吳昌福間就系爭建案之餘屋分配等事已發生糾紛，可預見其交付系爭權狀後，將可能影響其就丙、丁房地買賣之履約，卻未於交付系爭權狀前先行辦妥權狀分割，亦未於109年4月24日締約時以書面文字明定如何處理。吳昌福考量敦福公司已於109年4月30日支付甲房地第1、2期價金共計815萬元、於同年7月8日支付扣除銀行貸款金額後之餘額280萬元，及其與吳為國間已有財務糾紛，不願在等待過戶期間貿然交還土地權狀徒增風險，嗣兩造就甲房地買賣契約發生履約爭議，吳昌福持續執有系爭權狀，拒絕依上訴人要求返還，應屬有理，難認吳昌福所為係屬故意侵害上訴人之不法行為或有何背於善良風俗，上訴人因未能履行丙、丁房地買賣，所受對林雲龍2人支付和解金或賠償金之損害，無從歸責於被上訴人。上訴人與敦福公司於109年4月24日簽訂系爭買賣契約，同時另簽訂附件即買賣價金履約委任契約書（下稱系爭委任契約），依系爭委任契約第3條約定，及末頁「地政士」欄僅有吳素孟之簽名，被上訴人抗辯買賣雙方於締約時同意委由吳素孟辦理上開條文所載之登記等手續，係屬可採，上訴人主張雙方達成由賴雅雯、吳素孟共同辦理之「雙地政士機制」約定，尚無可取。上訴人與林雲龍、王維庭間能否順利完成丙、丁房地之買賣，與敦福公司之系爭買賣契約義務無關，難認敦福公司負有須返還系爭權狀或配合辦理權狀分割之從給付義務或附隨義務。故上訴人依民法第184條第1項、第227條第1、2項及公司法第23條第2項規定，請求被上訴人連帶給付332萬9,760元本息，為無理由，不應准許等詞，為其判斷之基礎。
查上訴人與敦福公司於109年4月24日就甲房地簽立系爭買賣契約，同時簽訂系爭委任契約，同意委由吳素孟辦理所有權移轉登記及抵押權設定登記、塗銷登記、稅費繳納及其他相關手續，上訴人當場將系爭權狀交付予吳素孟，吳昌福經吳素孟交付而占有系爭權狀，為原審認定之事實。而系爭買賣契約第4條產權移轉及交付證件、系爭委任契約第3條依序約定：「乙方（上訴人）應於前條第一次款付款時交付所有權狀…等產權移轉應備證件及蓋妥辦理移轉登記等有關書表予指定之登記代理人…」、「甲乙（上訴人、敦福公司）雙方同意委由簽訂本買賣契約之地政士辦理所有權移轉登記及抵押權設定、塗銷登記、稅費繳納及其他相關手續」，吳素孟並於該委任書末頁之地政士欄位簽名，有卷附系爭買賣契約及委任書可稽（見第一審卷第52頁以下、第412頁以下），似見上訴人係依其與吳素孟間之委任契約交付系爭權狀予吳素孟。果爾，上訴人於事實審主張：依系爭買賣契約之約定，僅有該契約約定之代理人方有占有系爭權狀之合法權利，被上訴人無占有系爭權狀之權利；吳素孟係受任人，其未經上訴人同意，不得將系爭權狀交給被上訴人；被上訴人無權占有系爭權狀，已妨害伊就系爭權狀權利之行使，並致伊受有因無法履行丙、丁房地契約而須支付賠償金或和解金之損害等語（見原審卷一第30頁以下，卷二第10頁以下、第430頁、第454頁以下，卷三第16頁），是否不足採取，即非無研求之餘地。原審見未及此，遽謂被上訴人有權占有系爭權狀並得拒絕返還，上訴人因未能取回系爭權狀所受丙、丁房地買賣之損害，不可歸責於被上訴人，進而為上訴人不利之判決，自有可議。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。
據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第478條第2項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日
                      最高法院民事第一庭
　　　　                  審判長法官  陳  國  禎
                                法官  鄭  純  惠
                                法官  李  瑜  娟
                                法官  管  靜  怡
                                法官  邱  景  芬
本件正本證明與原本無異
                          書　記　官　陳  禹  任
中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　7 　　日

最高法院民事判決

113年度台上字第180號

上   訴   人  敦元建設股份有限公司



法 定代理 人  吳為國        

訴 訟代理 人  李自平律師

被  上訴  人  敦福國際有限公司



兼法定代理人  吳昌福        

共        同

訴 訟代理 人  鄭淑燕律師

上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國112年10

月25日臺灣高等法院第二審判決（111年度上字第474號），提起

上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決廢棄，發回臺灣高等法院。

    理  由

本件上訴人主張：伊與被上訴人敦福國際有限公司（下稱敦福公

司）於民國109年4月24日訂立不動產買賣契約書（下稱系爭買賣

契約），以總價新臺幣（下同）4,075萬元將門牌號碼臺北市○○

區○○路0段00巷00號0樓房屋（下稱甲房屋）及坐落臺北市○○區○○

段○小段第00地號土地（下稱系爭土地）應有部分80/10000（下

合稱甲房地）出售予敦福公司，另以總價4,200萬元將門牌號碼

臺北市○○區○○路0段00巷00號0樓（下稱乙房屋）及坐落系爭土地

應有部分80/10000（下合稱乙房地）出售予被上訴人吳昌福指定

之訴外人盛思峰、廖有理（下稱盛思峰2人），雙方亦簽訂不動

產買賣契約書。甲、乙房地之買賣契約均約定不動產過戶手續應

由兩方委託之地政士賴雅雯、吳素孟共同辦理，伊當場交付尚未

分割之系爭土地應有部分304/10000之土地所有權狀（下稱系爭

權狀）予吳素孟。詎吳素孟未經伊同意，將系爭權狀交付吳昌福

無權占有。嗣伊將門牌號碼臺北市○○區○○路0段00巷00號0樓（下

稱丙房屋）暨坐落系爭土地應有部分80/10000（下合稱丙房地）

、同上巷00號00樓房屋（下稱丁房屋）暨坐落系爭土地應有部分

64/10000（下合稱丁房地）依序出售予訴外人林雲龍、王維庭（

下稱林雲龍2人），吳昌福竟拒絕返還系爭權狀或配合辦理權狀

分割，致伊無從辦理丙、丁房地之所有權移轉登記，受有如原判

決附表所示之和解金或賠償金，共計332萬9,760元之損害等情，

依民法第184條第1項，公司法第23條第2項規定，及於原審追加

民法第227條第1、2項，擇一求為命被上訴人連帶給付伊332萬9,

760元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算

利息之判決。

被上訴人則以：上訴人係依系爭買賣契約第4條約定，交付系爭

權狀予伊辦理所有權移轉登記，伊非無權占有系爭權狀，不構成

侵權行為。敦福公司依系爭買賣契約約定，並無返還系爭權狀或

配合辦理權狀分割之從給付義務或附隨義務，不構成不完全給付

。況丙、丁房屋係屬吳昌福及吳為國之合夥財產，上訴人不得擅

自出售等語，資為抗辯。

原審維持第一審所為上訴人敗訴之判決，駁回其上訴及追加之訴

，係以：上訴人於109年4月24日與敦福公司訂立系爭買賣契約，

以總價4,075萬元將甲房地出售予敦福公司，另以總價4,200萬元

將乙房地出售予吳昌福指定之盛思峰2人，並當場交付系爭權狀

（權利範圍304/10000，包含甲、乙、丙、丁房屋所坐落系爭土

地應有部分依序80/10000、80/10000、80/10000、64/10000）及

甲房屋、乙房屋之建物所有權狀正本予吳素孟，乙房地於109年5

月12日辦竣所有權移轉登記，經地政機關換發系爭土地權利範圍

232/10000之所有權狀正本，由吳素孟領回。上訴人於109年4月2

9日、同年5月11日將丙房地、丁房地依序出售予林雲龍、王維庭

，嗣於109年7月6日與林雲龍合意解除丙房地買賣契約，王維庭

於110年2月5日向臺灣士林地方法院對上訴人提起請求給付違約

金等事件，上訴人與王維庭於110年7月29日和解，合意解除丁房

地買賣契約，上訴人應於110年8月6日前給付王維庭295萬元，為

兩造所不爭執。次查甲、乙、丙、丁房屋均坐落在系爭土地上，

均屬「安縵莊園」建案（下稱系爭建案）之建物。上訴人將甲房

地出售予敦福公司，並依系爭買賣契約第4條約定，交付系爭權

狀予吳素孟以辦理過戶事宜，吳昌福為敦福公司之法定代理人，

經吳素孟交付而執有系爭權狀，以待辦理甲房地移轉登記事宜，

自屬有權占有。上訴人不能證明其已透過賴雅雯向吳素孟表示其

因出售丙、丁房地須先取回系爭權狀之事實；且上訴人明知其負

責人吳為國與吳昌福間就系爭建案之餘屋分配等事已發生糾紛，

可預見其交付系爭權狀後，將可能影響其就丙、丁房地買賣之履

約，卻未於交付系爭權狀前先行辦妥權狀分割，亦未於109年4月

24日締約時以書面文字明定如何處理。吳昌福考量敦福公司已於

109年4月30日支付甲房地第1、2期價金共計815萬元、於同年7月

8日支付扣除銀行貸款金額後之餘額280萬元，及其與吳為國間已

有財務糾紛，不願在等待過戶期間貿然交還土地權狀徒增風險，

嗣兩造就甲房地買賣契約發生履約爭議，吳昌福持續執有系爭權

狀，拒絕依上訴人要求返還，應屬有理，難認吳昌福所為係屬故

意侵害上訴人之不法行為或有何背於善良風俗，上訴人因未能履

行丙、丁房地買賣，所受對林雲龍2人支付和解金或賠償金之損

害，無從歸責於被上訴人。上訴人與敦福公司於109年4月24日簽

訂系爭買賣契約，同時另簽訂附件即買賣價金履約委任契約書（

下稱系爭委任契約），依系爭委任契約第3條約定，及末頁「地

政士」欄僅有吳素孟之簽名，被上訴人抗辯買賣雙方於締約時同

意委由吳素孟辦理上開條文所載之登記等手續，係屬可採，上訴

人主張雙方達成由賴雅雯、吳素孟共同辦理之「雙地政士機制」

約定，尚無可取。上訴人與林雲龍、王維庭間能否順利完成丙、

丁房地之買賣，與敦福公司之系爭買賣契約義務無關，難認敦福

公司負有須返還系爭權狀或配合辦理權狀分割之從給付義務或附

隨義務。故上訴人依民法第184條第1項、第227條第1、2項及公

司法第23條第2項規定，請求被上訴人連帶給付332萬9,760元本

息，為無理由，不應准許等詞，為其判斷之基礎。

查上訴人與敦福公司於109年4月24日就甲房地簽立系爭買賣契約

，同時簽訂系爭委任契約，同意委由吳素孟辦理所有權移轉登記

及抵押權設定登記、塗銷登記、稅費繳納及其他相關手續，上訴

人當場將系爭權狀交付予吳素孟，吳昌福經吳素孟交付而占有系

爭權狀，為原審認定之事實。而系爭買賣契約第4條產權移轉及

交付證件、系爭委任契約第3條依序約定：「乙方（上訴人）應

於前條第一次款付款時交付所有權狀…等產權移轉應備證件及蓋

妥辦理移轉登記等有關書表予指定之登記代理人…」、「甲乙（

上訴人、敦福公司）雙方同意委由簽訂本買賣契約之地政士辦理

所有權移轉登記及抵押權設定、塗銷登記、稅費繳納及其他相關

手續」，吳素孟並於該委任書末頁之地政士欄位簽名，有卷附系

爭買賣契約及委任書可稽（見第一審卷第52頁以下、第412頁以

下），似見上訴人係依其與吳素孟間之委任契約交付系爭權狀予

吳素孟。果爾，上訴人於事實審主張：依系爭買賣契約之約定，

僅有該契約約定之代理人方有占有系爭權狀之合法權利，被上訴

人無占有系爭權狀之權利；吳素孟係受任人，其未經上訴人同意

，不得將系爭權狀交給被上訴人；被上訴人無權占有系爭權狀，

已妨害伊就系爭權狀權利之行使，並致伊受有因無法履行丙、丁

房地契約而須支付賠償金或和解金之損害等語（見原審卷一第30

頁以下，卷二第10頁以下、第430頁、第454頁以下，卷三第16頁

），是否不足採取，即非無研求之餘地。原審見未及此，遽謂被

上訴人有權占有系爭權狀並得拒絕返還，上訴人因未能取回系爭

權狀所受丙、丁房地買賣之損害，不可歸責於被上訴人，進而為

上訴人不利之判決，自有可議。上訴論旨，指摘原判決違背法令

，求予廢棄，非無理由。

據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第

478條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

                      最高法院民事第一庭

　　　　                  審判長法官  陳  國  禎

                                法官  鄭  純  惠

                                法官  李  瑜  娟

                                法官  管  靜  怡

                                法官  邱  景  芬

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　陳  禹  任

中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　7 　　日




最高法院民事判決

113年度台上字第180號

上   訴   人  敦元建設股份有限公司



法 定代理 人  吳為國        

訴 訟代理 人  李自平律師

被  上訴  人  敦福國際有限公司



兼法定代理人  吳昌福        

共        同

訴 訟代理 人  鄭淑燕律師

上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國112年10月25日臺灣高等法院第二審判決（111年度上字第474號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決廢棄，發回臺灣高等法院。

    理  由

本件上訴人主張：伊與被上訴人敦福國際有限公司（下稱敦福公司）於民國109年4月24日訂立不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約），以總價新臺幣（下同）4,075萬元將門牌號碼臺北市○○區○○路0段00巷00號0樓房屋（下稱甲房屋）及坐落臺北市○○區○○段○小段第00地號土地（下稱系爭土地）應有部分80/10000（下合稱甲房地）出售予敦福公司，另以總價4,200萬元將門牌號碼臺北市○○區○○路0段00巷00號0樓（下稱乙房屋）及坐落系爭土地應有部分80/10000（下合稱乙房地）出售予被上訴人吳昌福指定之訴外人盛思峰、廖有理（下稱盛思峰2人），雙方亦簽訂不動產買賣契約書。甲、乙房地之買賣契約均約定不動產過戶手續應由兩方委託之地政士賴雅雯、吳素孟共同辦理，伊當場交付尚未分割之系爭土地應有部分304/10000之土地所有權狀（下稱系爭權狀）予吳素孟。詎吳素孟未經伊同意，將系爭權狀交付吳昌福無權占有。嗣伊將門牌號碼臺北市○○區○○路0段00巷00號0樓（下稱丙房屋）暨坐落系爭土地應有部分80/10000（下合稱丙房地）、同上巷00號00樓房屋（下稱丁房屋）暨坐落系爭土地應有部分64/10000（下合稱丁房地）依序出售予訴外人林雲龍、王維庭（下稱林雲龍2人），吳昌福竟拒絕返還系爭權狀或配合辦理權狀分割，致伊無從辦理丙、丁房地之所有權移轉登記，受有如原判決附表所示之和解金或賠償金，共計332萬9,760元之損害等情，依民法第184條第1項，公司法第23條第2項規定，及於原審追加民法第227條第1、2項，擇一求為命被上訴人連帶給付伊332萬9,760元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算利息之判決。

被上訴人則以：上訴人係依系爭買賣契約第4條約定，交付系爭權狀予伊辦理所有權移轉登記，伊非無權占有系爭權狀，不構成侵權行為。敦福公司依系爭買賣契約約定，並無返還系爭權狀或配合辦理權狀分割之從給付義務或附隨義務，不構成不完全給付。況丙、丁房屋係屬吳昌福及吳為國之合夥財產，上訴人不得擅自出售等語，資為抗辯。

原審維持第一審所為上訴人敗訴之判決，駁回其上訴及追加之訴，係以：上訴人於109年4月24日與敦福公司訂立系爭買賣契約，以總價4,075萬元將甲房地出售予敦福公司，另以總價4,200萬元將乙房地出售予吳昌福指定之盛思峰2人，並當場交付系爭權狀（權利範圍304/10000，包含甲、乙、丙、丁房屋所坐落系爭土地應有部分依序80/10000、80/10000、80/10000、64/10000）及甲房屋、乙房屋之建物所有權狀正本予吳素孟，乙房地於109年5月12日辦竣所有權移轉登記，經地政機關換發系爭土地權利範圍232/10000之所有權狀正本，由吳素孟領回。上訴人於109年4月29日、同年5月11日將丙房地、丁房地依序出售予林雲龍、王維庭，嗣於109年7月6日與林雲龍合意解除丙房地買賣契約，王維庭於110年2月5日向臺灣士林地方法院對上訴人提起請求給付違約金等事件，上訴人與王維庭於110年7月29日和解，合意解除丁房地買賣契約，上訴人應於110年8月6日前給付王維庭295萬元，為兩造所不爭執。次查甲、乙、丙、丁房屋均坐落在系爭土地上，均屬「安縵莊園」建案（下稱系爭建案）之建物。上訴人將甲房地出售予敦福公司，並依系爭買賣契約第4條約定，交付系爭權狀予吳素孟以辦理過戶事宜，吳昌福為敦福公司之法定代理人，經吳素孟交付而執有系爭權狀，以待辦理甲房地移轉登記事宜，自屬有權占有。上訴人不能證明其已透過賴雅雯向吳素孟表示其因出售丙、丁房地須先取回系爭權狀之事實；且上訴人明知其負責人吳為國與吳昌福間就系爭建案之餘屋分配等事已發生糾紛，可預見其交付系爭權狀後，將可能影響其就丙、丁房地買賣之履約，卻未於交付系爭權狀前先行辦妥權狀分割，亦未於109年4月24日締約時以書面文字明定如何處理。吳昌福考量敦福公司已於109年4月30日支付甲房地第1、2期價金共計815萬元、於同年7月8日支付扣除銀行貸款金額後之餘額280萬元，及其與吳為國間已有財務糾紛，不願在等待過戶期間貿然交還土地權狀徒增風險，嗣兩造就甲房地買賣契約發生履約爭議，吳昌福持續執有系爭權狀，拒絕依上訴人要求返還，應屬有理，難認吳昌福所為係屬故意侵害上訴人之不法行為或有何背於善良風俗，上訴人因未能履行丙、丁房地買賣，所受對林雲龍2人支付和解金或賠償金之損害，無從歸責於被上訴人。上訴人與敦福公司於109年4月24日簽訂系爭買賣契約，同時另簽訂附件即買賣價金履約委任契約書（下稱系爭委任契約），依系爭委任契約第3條約定，及末頁「地政士」欄僅有吳素孟之簽名，被上訴人抗辯買賣雙方於締約時同意委由吳素孟辦理上開條文所載之登記等手續，係屬可採，上訴人主張雙方達成由賴雅雯、吳素孟共同辦理之「雙地政士機制」約定，尚無可取。上訴人與林雲龍、王維庭間能否順利完成丙、丁房地之買賣，與敦福公司之系爭買賣契約義務無關，難認敦福公司負有須返還系爭權狀或配合辦理權狀分割之從給付義務或附隨義務。故上訴人依民法第184條第1項、第227條第1、2項及公司法第23條第2項規定，請求被上訴人連帶給付332萬9,760元本息，為無理由，不應准許等詞，為其判斷之基礎。

查上訴人與敦福公司於109年4月24日就甲房地簽立系爭買賣契約，同時簽訂系爭委任契約，同意委由吳素孟辦理所有權移轉登記及抵押權設定登記、塗銷登記、稅費繳納及其他相關手續，上訴人當場將系爭權狀交付予吳素孟，吳昌福經吳素孟交付而占有系爭權狀，為原審認定之事實。而系爭買賣契約第4條產權移轉及交付證件、系爭委任契約第3條依序約定：「乙方（上訴人）應於前條第一次款付款時交付所有權狀…等產權移轉應備證件及蓋妥辦理移轉登記等有關書表予指定之登記代理人…」、「甲乙（上訴人、敦福公司）雙方同意委由簽訂本買賣契約之地政士辦理所有權移轉登記及抵押權設定、塗銷登記、稅費繳納及其他相關手續」，吳素孟並於該委任書末頁之地政士欄位簽名，有卷附系爭買賣契約及委任書可稽（見第一審卷第52頁以下、第412頁以下），似見上訴人係依其與吳素孟間之委任契約交付系爭權狀予吳素孟。果爾，上訴人於事實審主張：依系爭買賣契約之約定，僅有該契約約定之代理人方有占有系爭權狀之合法權利，被上訴人無占有系爭權狀之權利；吳素孟係受任人，其未經上訴人同意，不得將系爭權狀交給被上訴人；被上訴人無權占有系爭權狀，已妨害伊就系爭權狀權利之行使，並致伊受有因無法履行丙、丁房地契約而須支付賠償金或和解金之損害等語（見原審卷一第30頁以下，卷二第10頁以下、第430頁、第454頁以下，卷三第16頁），是否不足採取，即非無研求之餘地。原審見未及此，遽謂被上訴人有權占有系爭權狀並得拒絕返還，上訴人因未能取回系爭權狀所受丙、丁房地買賣之損害，不可歸責於被上訴人，進而為上訴人不利之判決，自有可議。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。

據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第478條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

                      最高法院民事第一庭

　　　　                  審判長法官  陳  國  禎

                                法官  鄭  純  惠

                                法官  李  瑜  娟

                                法官  管  靜  怡

                                法官  邱  景  芬

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　陳  禹  任

中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　7 　　日



