S 0 e N XN AR PR
112 B33 5 236435

3 21 N
Ui 2 EANY

TR A FREP

+ &

R IR A § RE R
o b RRE

FWRIE A R R
PR EARGF R IRFETE N ARIIZERY 1P R Y
B AR 4T
1 <
ARG R E A 374 51,850,000~ > 2 p RRII2&#T 2
PAZ F P ok R EJIFENH 214 -
Pﬁﬂ%iﬁﬁ?o
TR E rd R L6 REENY FEN% REBEAT
wasg%M/o
L% - 38 0 YR E A Y a4 R620, 000 5 AL IR
» BERE AL o574 91,850,000~ 2 R4 A ¢ SR

=\

92 2d
- ~R& A%

(g2 Br2reh A8 LB Gdo R A A (TRAE $)
Zoh 5 A oL AR00E0? g & k3 S+ m £30 Ry
2RATFIRANF (THERBIT2F) AR L 5w 08
Fro oL EvEEiedeRNE (THRIZLFHELR
H)  FERLBITOPLRIGEF F1E 0 WII2E4"
WPHFR AL 5B BRLEANY E3 345 289 (7
FAXiexy) BRI R ELATET (TR,



=
P
GooRgfiE, o R2EOE AFRSS RERD K L
L5z 4@ 1353"175%?%"; Z ﬁz&kgﬁﬁ%/%%—p,é\gj

fimﬁﬁmﬁm$pﬁwﬁo
;rd»uwu 240 #-% X #4500 ~ 5~ Fe 6 05
A E V6P BH 2 R B LN BEEER

NS T~

3R & i R EMRETE >R ELY 0P
e @&iﬁﬁg’ﬁAu%wﬁ5nmﬂa@4ﬂ

|
X

u%ua@a*

TR EL B AP RS TR
REVHLES - REEANY SELEF ST §
ZRDEZ T 3112867 8p 4008 3 > R

Bh G RTRA R AR BT LT RA KA
V112867 13Pp MBI LK 205 280503 G il Avak
if‘fﬁ%%f’@ﬁ<a%%?’ﬁj“’ {%@g@»_—’-gﬁ-%‘;ﬁuﬁ

,}’,ddﬂ—}ﬁgmﬁ A ﬁ-ﬂ&k
r”fiaﬁ‘ iéETE%” A -
Mﬁkﬂ?’w&;nﬂ’féﬁ
F g\i’p” ;A LB 3035L FE
feFlts3p p L HiE K & 2 T BRI ﬁ#?ﬂZL@ﬂ»’m%K4&?
*112F 6% 28 P 2 3 f% TK]? FEEE S o frAT3p poL
¥ X LRZT]12#67 28 Bl H KA FRAEAR D R
d o FEEHE AL S RAEEAY o REEA
v iR 112&7“1391%wﬂ X EEE80E L2 TRy ]
0F ~ o RE# MY 20 L) f R9mxe L8508 ~
%ﬁ’fﬁ/”%&ﬂﬁ L2 NIRRTl 8 4 E

e
Eive
o

Din T N
NES
hd
IS

X &2 2
EES A SRR RS e R L RN Y
+ F 1100 - $226052 7> X ik )
£F F 20 F100 %39 ~ $150F ,$4¢t%d

B 9 £4508 ~ » Tk

\
-i*@»

EH«
v
!



Ex RitmaToPspgd B il L4 8 :
PR R R0 AT o T AR £
REEB A s D RN E Y 0 2 ;

Y hABIAToIAdIRL 2 A4 R %
@ w1128 4 23p B RA BT NP E2IRIFR
FEILA AR LT0E ~ » L iz s AL A
BAT PR ER068F2L T 0 2 AL LM ERY
EHRL 282 N AL B HT0E ~ > T - S
7 AU

(O m o 1L RedRE2EAY 4508~ 2 p112&8T7% 2
PAZZ P 2L R EJIFO0FE2 AL 2482 B
FR:2BATTT708 ~ 0 2 pASTRRE A X LR p AL
Hopoak o RFEAIFO0TH L SHEREF O AR

4R

Hregp L sp i FRAIBAREER 425 2
o RABAGEEFEEN N2 1 240E 2 RE o ApH 2§
HESCEIUTIEES) NS N AR TN -
TR REFAISFER AT REZZLAT (R
ek BT HENE 2 2 EERASTEREY C AR 2
FE A NG ERRETE P MR A TA RS R T
FHEH et i7s o BFEF A2 50311E2 $534iE2
AR PRRESTIEZ R 7 HpdemErce

Ex REBAT PR E FEG S EBLFRRES b
BRAZFF AL 50 o frivf A2 BEREEAY B2k

PR HIERLEEAEL A RBEANY /P A
TEATEFET O ORAREBITODLIREEAY 28

>

F224TE 2R RAEAY G AR 2R

s L PR L PR
W&»
.
Wk w3 Ay W
M
pre

EoflF o JLEEEHLEDGRLIE A pik
FAEAR L kL Y2 2 A AW KRB
FAE L] AL AR FENG S RS RhE



4 rf ﬁ$4%i1%%%m%@%&%ﬁ%~ﬁﬁé
@zAqu@ﬁ,3i§§fmw%%?ﬁﬁﬁém%é%%*
7

ﬂﬁéi 'ﬁ%%#% IR RRE P s F
ﬁW’E%%%EiQ%L%%WﬂE%&&%%’m@%
Pt AP R R AT FT O PHAE LR A AR
Q¥’Wﬁéﬁﬁﬁi*@%’fﬁﬁgiaigﬁ%"
RIREE A i S REfLENE > RERAT & F
Gk L AR R -
ﬂﬂﬁ?’ﬁﬁﬁﬁﬁﬁéﬁﬂﬁﬁﬁﬁizﬁ’ﬁ@%#
i AR2ZENELEPNFFER §FF 9 210%2 1
@’EkJ_WB/7«?’@4“*@ﬁ%£Wﬂﬂﬁi
Fiznrd2afiFT BRI EAY S P AR S
FRET EFRERANVEGHT > RABGRIRE
L BE 2 A A NS ERHBENETBFRL R
FREF R PUF

Hipg i 2 55 v 5 2402 7 1)

zZ_ X
B BRERRAE L A S BT -

R Ask pE 5 LA BT AL
2.— ) o AREN112&12 30p L322 R
BED AL LA LT GE RREE

RARITAARA o R he

w :\‘:,;‘r e qh‘- =t
%
A
b
ﬁi’

T op Fﬁ'—é AT oP AR LR Tﬂl?»ﬁiﬁﬁ’”ﬂ{?* CAN
FPRES LB AN ARIEE > P E G
AL G R E T B BAEA L LA
FAaXE R E Nz PRzHﬁﬁwﬁz%ﬁw o fE ok A Y A
112747 24 p %% 304508 ~ 3 » s G FFE © > L4 0]
1%%@%9&?ﬂfi%%ibaﬁawgéﬁzﬁ\@



ALE 4 o 112850 10p fLH P18 18 0 A
11257 12p 2 7 &2 R/ B2 &F &2 P EHFP L EZ T F

mREE A Y AT12#60 8p #4008 ~ 3 ~ o X RS
5’i'Iéulmﬁ6”135+%HU#%%Z&Wiﬁﬁﬂuh@
L YRR S 0 1I2E67 27P FF L3 205 13 Hurs 30350
ﬁ%rawﬂ% AT A o ARLT112£67 28D &
< F i*ﬁ‘ﬂ x%pp_%iz%BOS%m%;&w)%ﬂ* w4 112
ETPI3P p o iREs »Bow X RE £8008 ~ % ;pﬂz*&
1

Oa‘iiﬁ’$%@ N e h L
EEINES Y 1 %g@¢@<@ge

%%~mﬁﬁwk%
FEzul o~ RREE A AN £ NRE fsh@ A~ 112£6
T13P R F AR5 28050 3R 0~ 112E 67 270 FFI K
A FHRVMAIBEFHELTIEELALE (At 521
4%WE‘%M¢%%?)’féﬁ%%&%(ﬁh’Mm
47 ~ %1402 %1417 ) > #HE K7 [%%ﬁ@$ﬂﬁ@
IELL#E;; E%l?ﬁ“}x’fﬁ E R AL R R E ’]%7151@ 5100 %

1%¢4¢d4%a”1%@%% ARl B FL T

\\\

”5);‘&
—
b
S
= o D

~u +
?&’jﬁ'."/"é‘ ‘—zj 7\-,.:':’ ﬁ\l——)‘@;z‘ng :(_),ﬁi%‘?"‘%?‘({@

PR EBEA G REEAY HIEE N L4508 ~ 20k
LT PG RA A AFEMTOF A R 9
Jﬁﬁ@ﬂ% PR TR A 2 LKL 2 R EE L > LS A A
R HRM AR A 0nd > R FFRIT0EFIEIF P o A2
%%iﬁiv% I ﬁufhwxﬁﬁ&zﬁéj
R = A Qng“i%? 9 2 PRIIF PR E 0 B
RS LA zi(%&,“pm ) o PR &

AAFF TR AP AR, (X FBE 2T VA
ﬁj%%@%%aw 3 112E67 28p S i b 33
ST 3G B A7 4 (Fed %5T260F ) » A
ITBRE QI EE AL A 3SR FAALTIRA AT K
oM RFAEF LR FRTRBAEA R EE

-]



I
~—

nP ‘;M*mlt
‘}*‘:

=
PFo AT G AR A& T
, 5 3K

[EPRIL T S B N

A ARG R LopAEAKRL FAEANTE 24
FEo B AE L L EEZ NGBS R R (BF

o
w
g
.h_‘
W
B

|

4

LB SRR ) o A B R DR

GE S H 2 EG A G INA LR DA - ARG A
ZtRFEONG AL SR e (LR EFNE T
SRR SUF FS IR Wit oL g R SRS
REBH o AWE ZRLE 2B IL O REEEEFS D
M2 g AB > FREATHOFZEI R LY REFTS LEE
o RBAREISGEZRZ: kL F PR HA R And o &
FREWLEIAZEFIAEDFASLZ AL ISR F 2%
PEMOCAG M ALR IR (2 e ROFI0FLERE
X)) FlAAL BER IR TR AL AR AR S KU R
FAkd (23 FL TP RLERAEA HhEE A
MR2ZFES TAEHE) cRENEERNIFEAE > D
g AR ROT T s S R T NG s 2
AT FEREAAS HAEAES u > YIEH -
ERFFANET- 2B 0 2 BRETEFAF TR
- T2 % P SHEREN o PHEEZTNE 0D

4

=&

34
2 2 R AL LBk T A UE AR NI LA E
N r2BEIARAZEL0BRAERTY FEMR - i

N

LA SR GRE
EE SRR (Aed F62F)
r

W
|4~
hd

=4
s
=
¥
¥

%

Eﬂé
yc
L
o W/ ™ > @ I
SRR D
N
=
ETR
B

% 9FEGEgT TREARRESG > AL
R Pld BIAREFRP-TROFE -, 3

=
pis
Y m

2
ZE (2 E%37TF ) BAY ZRLBY TR LS
SERT LB ERE QLB Bz 3 FRE
PRZgrdsed aX P REEANY BRHRILEEEY
10 RBRE B AR 2 EHNFTE o RFRT b B
T oMETEUZ A B Fe e 0 T RT R o
k2 A BEFEGT R LR F2F9F T Blik i &



FEE95105x3m g T 29871803 (g
) FEFRAPREH A LEG LA IREETOFEREY
fRrpp o SRR ET 2 (RX A ) MR T Lo o
e F R M EZ B 2 RERe e A2 & TR
LRI ERAAFERFEIR AL L 20 F5 4
TRENEY FHHAT 2 > A REBRAY ROFFRARL
BHETRE L BN HROTLENLER F
o .

i :g; AT #Ef-; WAy 0 MR A A F Aol S (7 A%
ii—hﬁmﬁ’;%ﬂ%ﬁw%ﬁﬁ(&é
i* 1%794} ot F ai 191552 ~ 51# & F F % 19526 ~ T0# &
%%)o B X A2 S
2 w100 % 358 9 T4 E R i

7k "éf@‘@"f%ﬂ'i}é‘]f?\p\ KA o 2 E A Voo T ik
AT E A AR ARG L850 23 Ry ) i
L","ﬁﬂ\fi}@“]; .gy”"'")\d’gpg‘m?&( F;D%}a:5

F) »RREEANY Rt 29454508~ ¢
ISR B U w%gf’"wl %3 N E 2k
80~ RFM AL AT R XOORLF LG AL
i%@ﬁﬁ%méf&%m41kﬁ$ PN
KA KT L > RLBVFR 0 2ARENE
Bop bl E il EFHEEEE L EHRER

it p (Mm’é%?lBl ) o MR F PF 2 AV K

@ﬁﬁﬁ’fﬁ%ﬁﬁﬂﬂf FARRAPRR LI ¥ KA %
%L‘E vg- n% »1,850F ~ » eorgr R 2 £4509

7~ Bds %2&6’$+¢'?;6—~$ %g ,%ﬁ¢
%T%Ez FITESEREP s sh L TR F 203
h gy FIEF3HLE 2 B {2 L,J$u;%§g%ﬁ1
5%3JW’*“$ﬁ$“wﬁ£’mﬁ h R FR
e B F 2 AIFZEAZ - 23~ REFT 0 KR L RE Y

—



grfep 112&77 2p %\ﬁ
e

o

el yofcPew T2 &R

(“
o (%\»

Z_ ff;."ffg»s

b

”J
?TiﬁEF@’71@i¢L$¢H£?Eﬁ @#E%
%ZMHbJL*“$%>°ﬁwh@@§1¢@é
Gk > RAEANY F@EE 4 &

Ry
.
.

ﬁiﬁ

7‘ @ )@"J /ET o X }%’ j
@\ﬁmth¢4wduﬁgam»,m4wd,a y
FEHEED AR ZH1100F ~ F2260F 2T R H R

$N\R

Lx@ﬁf’f

afaﬁﬁaﬁz o
i1, 850 & 21096 185

"éiii‘i’v} A B W o I ATAR

.mfi?ii’@i@
/-
7!
=4

-
RTINS
: Hoop A fBEFE o R $ 2200

uiﬁ%ﬁaﬁﬁi’é
R

"%f’ﬂ: ’ﬂ:‘ﬁ~5%’g\

(3
(=N

P%- T\;?ft 2 l/\ "J

B EFETH R GG B R E AN
PR RN i’ﬁ" R B 3 E B A5 30350 A k}"?\;?—‘

23112767 28 P 4 3
v (A% %533 56

;"
'ﬂlfif@f‘lfﬁ y R A E AP kgl
%

155963 8 2 Bl A
S R EEEIE



V.S

A #;/,F,;Z
Nhemx—
1~ 252 Gk
BRI N A i Sy
G (Ared %43~1032108F
112712 30p &R 2x 7T o

=S

ﬂ‘u ~ 1% 1—3\;

o

2

ﬁa_f,«igaﬁﬂgﬂﬁﬂ&’\ﬂ?ﬁll ZSB %
I -V AR S

TR R 3 A

N
N

A
ARG

ey
¥

ot
=
—\
G
L
=
b

\

= ‘= nq

AR ke (v
ey ok oy

=

-
~N
S

e
i O S L
L\m »"?‘@ 34
\'8
\H"

e‘ﬁvﬂ\m
M

gl

-

oF
. 4).

T

R

il
A A

N

s 0 2
Fh' o ¥ ¥k

R A B A
’ f'l:%‘n ,5}

= Y

] 3k &

g R RR
A e

TEATIE 0 X 3
7o 5P R
EFEGFr L Ari v 54554 ;

R1EN

AL

A B E Y RLIES
H F“‘PRZHF 703
FERIF P B E S
TE;Z AR R
I i S-rey - AE RS = S
BRI RAEAY
NIE A 2 %

E’

)

=T
F

e

N
A

p,\ﬂ'ft 2 }% s "j ?HZ ﬁm
a2, -%5353 Lr}a » BE
#\:UP

i\
C;‘d

.
RS
“MN

;

NS

"~

=&
L] TAR R



FPHARBR T B TSRS v A & ATiRGE 0 A EF

AT FEC PR S B HAD R R TRERR 0S4

i PERASR 2 AR $73 32 - %5 > H A

F|’3 o

ANFRP Y AL Ry D ANEFERE FT90E - 585 F 19 o

f 0 F 4 R/ 113 & 8 P30 P
REF- e FOF e

[SX)

*AGRRAIES o
Sk S PG AR PEs e A Sl B A N 2% - U
dod EEEF AT PR 0 - HWEB I AFHAHG -
v 2 E & 113 # 8 g 30 2
L L

G
oA R (X2 RIER g5
b AL

}R OO6,677.56 |H 4298 |2 « 54k 2202
% OO 00 1
0% 5

@ |25 B (T [AER 4

)

¥ F s OO|137. 45 22m WA R L OA 2
% O0&00 ]
000%
e ® OO(2,754.98 | &4 2172
% O0&00
000%

@ OO|1,700.66 |5 4 2 184
% OO£00
000%.





.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
  
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  overflow: hidden;
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 200%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}
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臺灣桃園地方法院民事判決
112年度訴字第2364號
原      告  洪介申  
            珺天下有限公司


法定代理人  林居明  
共      同
訴訟代理人  吳家安律師
被      告  張穗華  
訴訟代理人  吳仲立律師
上列當事人間請求損害賠償等事件，於民國113年8月1日辯論終結，本院判決如下：
    主      文
被告應給付原告洪介申新臺幣1,850,000元，及自民國112年7月2日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔36％，原告洪介申負擔50％，原告珺天下有限公司負擔14％。
本判決第一項，於原告洪介申以新臺幣620,000元為被告供擔保後，得假執行；被告如以新臺幣1,850,000元為原告洪介申預供擔保，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。　 
    事實及理由
一、原告主張：
　㈠被告與訴外人吳舒慈係如附表所示不動產（下稱系爭房地）之共有人。被告於民國000年0月間欲出售系爭房地而委託原告珺天下有限公司（下稱珺天下公司）居間系爭房地之出售事宜，並簽訂專任委託銷售契約書（下稱系爭委託銷售契約），嗣經原告珺天下公司之員工密集帶看後，於112年4月23日晚間就系爭房地與原告洪介申簽訂不動產買賣契約（下稱系爭買賣契約），雙方約定買賣價金為新臺幣（下同）1,850萬元，被告於簽約當下表示已受另一共有人吳舒慈委任而得代表吳舒慈簽約，並於系爭買賣契約第15條約定：「代理人保證獲得賣方本人合法有效授權，否則由代理人自負責賣方一切契約責任」，於立契約書人欄處均由被告親自簽名蓋手印及表明代理吳舒慈簽名，亦於同日與原告珺天下公司簽立70萬元之服務費確認單。
　㈡嗣原告洪介申於112年4月24日將簽約款450萬元存入履約保證專戶，而被告於同年月26日將其及吳舒慈之身分證提供代書申報契稅、印花稅及土地增值稅等事宜，於同年5月10日核發土地增值稅等稅單後，被告卻於同年5月12日向原告珺天下公司表示無法提供吳舒慈之印鑑證明等過戶所需資料，致系爭房地無法辦理過戶。原告洪介申為避免違反系爭買賣契約第5條之約定，於112年6月8日仍將400萬元存入履約保證專戶，然因被告始終無法提供過戶所需之資料，原告洪介申於112年6月13日以桃園東埔郵局280號存證信函通知被告及吳舒慈應按系爭買賣契約之約定，備齊過戶所需證件資料，由代書辦理過戶事宜，並請其等於文到7日內辦妥，否則將解除契約並請求損害賠償，而被告及吳舒慈於112年6月14日收到後，仍置之不理，原告洪介申再於同年月27日以桃園東埔郵局存證號碼303號存證信函解除契約，並請被告於收到後3日內支付違約金及損害賠償共計924萬元，而被告雖於112年6月28日收到解除契約之存證信函，卻未於3日內支付違約金。另吳舒慈於112年6月28日則以其未授權被告處分系爭房地為由，拒絕移轉系爭房地予原告洪介申，原告洪介申只得於112年7月13日取回履約保證金850萬元及預收規費10萬元。原告洪介申於解除系爭買賣契約時既已支付850萬元價金，且被告亦保證其獲吳舒慈之代理，嗣後卻遭吳舒慈以其未授權被告為由，拒絕將系爭房地辦理移轉登記予原告洪介申，原告洪介申依民法第110條、第226條之規定，及依系爭買賣契約第10條第3項、第15條之約定，向被告請求給付懲罰性違約金450萬元，並請法院擇一為有利判決。
　㈢又原告珺天下公司與被告簽訂系爭委託銷售契約後，於2個月內至少帶看30組以上之潛在買家，並居間協調合理價金、代為協調系爭房地二胎貸款緩繳事宜，乃至於簽訂系爭買賣契約，原告珺天下公司付出廣告及人力成本甚多，且被告亦已於112年4月23日與原告珺天下公司簽立服務費確認單，並確認居間報酬為70萬元，惟被告迄今尚未支付分毫，是原告珺天下公司依民法第568條之規定，及系爭委託銷售契約第5條第1、2款之約定，請求被告給付70萬元，並請法院擇一為有利判決。
　㈣並聲明：⒈被告應給付原告洪介申450萬元，及自112年7月2日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息；⒉被告應給付原告珺天下公司70萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息；⒊願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：
　㈠本件就系爭房地所為之買賣屬不動產經紀業仲介之買賣交易，依不動產經紀業管理條例第21至24條之規定，相關之買賣契約及附件均應使用書面文字方式為之，然系爭買賣契約客觀上被告有代共有人吳舒慈簽名表示代理之意思表示，惟始終無吳舒慈出具之委任事務處理權授權書、代理授權書及不動產出賣特別授權書等文件，則被告所為之代理簽署買賣契約及其他附件之行為，均因違反民法第531條及第534條之強制規定，則依民法第71條之規定，皆屬自始無效。　　
　㈡又原告珺天下公司明知被告需持有吳舒慈之特別授權書，始得仲介及買賣系爭房地，卻仍仲介被告與原告洪介申簽立系爭買賣契約，顯有故意及重大過失，而原告洪介申亦屬明知或可得而知上開情事，況原告珺天下公司為原告洪介申之使用人，依民法第224條之規定，原告洪介申亦有相同之故意或過失責任。再者，系爭買賣契約之標的係原告洪介申向被告及吳舒慈買受系爭房地之全部，而非僅買受被告個人之應有部分2分之1，況被告代理吳舒慈出賣吳舒慈之持分既屬無效，則依民法第153條規定之反面解釋，系爭買賣契約即因原告洪介申與被告約定之買賣標的範圍意思表示不一致而自始不成立。從而，系爭買賣契約既屬可歸責於原告自始不成立，原告洪介申對被告即無懲罰性違約金之請求權，而原告珺天下公司對被告亦無居間報酬之請求權。
　㈢退步言之，縱認被告無權代理吳舒慈，然原告應明知或可得而知，吳舒慈就系爭房地之買賣應出具書面授權書，而原告卻在未取得吳舒慈授權書之情形下，仍執意買受及仲介本件交易，則原告均有故意或過失，且均非善意之交易相對人，則原告洪介申請求被告給付懲罰性違約金，原告珺天下公司請求被告給付居間報酬均屬無據。
　㈣再退步言，縱認原告洪介申得請求懲罰性違約金，然原告洪介申主張之違約金超過內政部成屋買賣契約範本15％之上限，且縱有上開15％之適用，原告洪介申亦應證明其因系爭買賣契約不成立而受有損害，惟原告洪介申迄今仍未證明其有何損害。再者，原告洪介申縱有損害，然本件係因原告二人有嚴重之與有過失，是此部分懲罰性違約金亦應酌減至零等語資為抗辯。
　㈤並聲明：⒈原告之訴及其假執行之聲請均駁回；⒉如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、本院之判斷
　㈠原告主張系爭房地為被告與吳舒慈共有（應有部分各為二分之一），被告於112年1月30日委託原告珺天下公司就系爭房地簽立系爭委託銷售契約及現況說明書，嗣於同年4月23日經原告珺天下公司仲介，原告洪介申與被告簽訂系爭買賣契約，且於同日原告珺天下公司與被告簽訂服務報酬收取確認單，而被告實際上未獲吳舒慈本人授以代理權，卻於簽約時保證已獲得本人合法有效授權，並以吳舒慈代理人之身分簽署系爭買賣契約及服務報酬收取確認單。嗣原告洪介申先於112年4月24日將簽約款450萬元存入履約保證專戶，被告於112年4月26日提供其與吳舒慈之身分證予代書申報契稅、印花稅及土地增值稅，嗣於112年5月10日稅單核發後，被告於112年5月12日表示無法提供吳舒慈之印鑑證明等過戶所需資料，而原告洪介申於112年6月8日將400萬元存入履約保證專戶，並先後以112年6月13日桃園東埔郵局280號存證信函催告辦理過戶，以112年6月27日桃園東埔郵局存證號碼303號存證信函表示解除契約並賠償損失，被告於112年6月28日收受桃園東埔郵局存證號碼303號存證信函，原告洪介申於112年7月13日自履約保證專戶取回履約保證金850萬元及預收規費10萬元等事實，業據原告提出系爭房地之所有權狀、系爭買賣契約、不動產買賣價金履約保證申請書、服務報酬收取確認單、僑馥建經不動產價金履約保證系統查詢表、112年6月13日桃園東埔郵局280號存證信函、112年6月27日桃園東埔郵局存證號碼303號存證信函等件影本為憑（本院卷第21至第27頁、第31至第56頁），且為被告不爭執（本院卷第124頁、第140至第141頁），堪信屬實。原告洪介申依無權代理之損害賠償請求權，及依系爭買賣契約第15條、第10條第3項之約定請求被告給付450萬元，原告珺天下公司則依兩造間之居間契約請求被告支付居間報酬70萬元，均為被告否認，並以前詞置辯，本件應究明：㈠系爭買賣契約是否有效？被告應否支付原告洪介申懲罰性違約金450萬元？㈡原告珺天下公司對被告請求支付居間報酬70萬元有無理由？
　㈡按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，民法第170條第1項定有明文。本件被告未獲吳舒慈授以代理權，猶以吳舒慈之代理人之名義與原告二人分別簽立系爭買賣契約及服務報酬收取確認單，屬無權代理，此為兩造所不爭（本院卷第140頁），嗣吳舒慈本人寄發存證信函表明未授權處分系爭不動產之應有部分，就上開契約不予承認，有112年6月28日台北松江路郵局存證號碼1170號存證信函影本可稽（本院卷第57至65頁），是以上開契約對吳舒慈本人不生效力，亦不因本人否認或未予承認，而使該法律行為之效果歸屬於無權代理人。被告雖同為系爭房地之共有人，應有部分為二分之一，被告亦有以本人之名義簽約出賣系爭房地，惟觀之系爭買賣契約書之買賣標的為系爭房地權利範圍全部，買賣價金亦係就完整系爭房地議定價格，而非僅買受被告之應有部分，則綜合法律行為全部之旨趣，當事人訂約時之真意、交易習慣等情事予以斟酌後，無權代理吳舒慈簽立系爭買賣契約部分已不生效力，無法徒留被告本人之應有部分單獨存在成為本件系爭買賣之交易客體，是有關系爭買賣契約（不含契約第15條之擔保契約）因被告無權代理之行為而於吳舒慈本人不予承認時確定不生效力（但被告不因此即可解免無權代理而對原告洪介申所負之責任，另見後述）。原告以買賣契約為債權行為，不以出賣人對出賣標的物有處分權為必要，認契約有效云云，未區辨無權處分與無權代理有別，尚難憑採。
　㈢再按當事人約定一方對於他方於一定擔保事故發生時，即應為一定之給付者，學說上稱之為擔保契約。此項契約具有獨立性，於擔保事故發生時，擔保人即負有為給付之義務，不以主債務有效成立為必要，自不得主張主債務人所有之抗辯，與民法上之保證契約具有從屬性或補充性不同（最高法院94年度台上字第1134號判決參照）。查被告簽約時提出自己及吳舒慈之系爭房地權狀正本，以吳舒慈之代理人身分簽約，之後並交付二人之身分證影本給代書申報契稅、印花稅及土地增值稅等情，為被告所不爭，且自吳舒慈所發存證信函要求仲介公司返還系爭房地權狀亦明（本院卷第62頁），依系爭買賣契約第15條約定：「代理人保證獲得賣方本人合法有效授權，否則由代理人自負責賣方一切契約責任。」等語（本院卷第37頁），原告洪介申及被告均另行簽名於後，該條約定即為擔保契約之性質，具有獨立性，不因本件系爭買賣契約不生效力而受影響，原告洪介申依據系爭買賣契約第15條，請求被告應自負賣方之契約責任，賠償損害，自屬有據。被告辯以契約無效而無庸負責云云，並無可採。
　㈣被告既因前開擔保約定而應自負賣方之契約責任，則依系爭買賣契約第10條第3項約定「本約簽訂後，乙方（即出賣人方）若有擅自解約、不為給付、給付不能或違約情事致本約解除時，除應負擔甲方（買受人方）所受損害之賠償外並喪失收受買賣價金之權利，且應返還乙方已支配之價金，並同意按甲方已支付價金總額及開立本票或支票之面額，作為懲罰性違約金另行給付甲方」，是原告洪介申依約請求被告應給付懲罰性違約金，並非無據。惟按約定之違約金過高者，法院得減至相當之數額，民法第252條亦有明文。而當事人約定之違約金是否過高，應依一般客觀事實、社會經濟狀況、當事人所受損害情形，以及債務人若能如期履行債務時，債權人所得享受之一切利益等為衡量斟酌之標準（最高法院79年台上字第1915號、51年台上字第19號判例、70年度台上字第3796號判決意旨參照）。本件違約金之性質為懲罰性違約金，此觀系爭買賣契約第10條第3項約定於損害賠償外，尚應給付懲罰性違約金之內容即明。原告洪介申已經依系爭買賣契約付款時程給付共850萬元至本件履約保證專戶，有本件履約保證專戶出入帳明細可憑（本院卷第5頁），則原告洪介申請求被告給付之違約金為450萬元，已自行減少而未逾以系爭買賣契約第10條第3項方式計算之數額850萬元，但審酌本件系爭買賣契約係被告恃共有人間之至親關係而未慎重確認即輕率代理締約，吳舒慈部分因無權代理而致契約不生效力，被告應可歸責，但被告出售系爭房地之內在動機乃希以價金清償借款及利息，業據原告珺天下公司陳述甚明（本院卷第131頁），以被告當時之經濟情狀進退兩難，與純粹惡性毀約之可責程度相較為輕，且系爭房地之買賣總價為1,850萬元，但所請求給付之違約金450萬元，佔買賣總價24％，本件性質為中古成屋買賣，參考消費者保護法第17條第1項授權內政部所編定「成屋買賣契約書範本」第11條第3項記載賣方應支付之違約金以房地總價款15％為上限，本件違約金比例過高，是衡量本件原告因被告履約與否之利益得失及一切主、客觀情事，認縱原告就違約金非依契約足額計算請求，但其已如數取回所付之價金減少損失，認其請求450萬元之違約金確有過高情事，應依民法第252條規定予以酌減至按買賣總價1,850萬元之10％即185萬元為適當，逾此範圍之請求為無理由，應予駁回。至於被告以原告未舉證所受損害，違約金應酌減至零云云，但違約金之約定原本即在處理當有債務不履行情事發生時，不待舉證所受損害多寡，即可逕依約定金額請求，況且此處違約金之性質為懲罰性違約金，自無庸就實際所受損失為何為證明，被告此節所指並無足採。
　㈤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。民法第229條第2項定有明文。又遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息。應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為5％，民法第233條第1項、第203條亦有明文。又違約金有屬於懲罰之性質者，有屬於損害賠償約定之性質者，如為懲罰之性質，於債務人履行遲延時，債權人除請求違約金外，得依民法第233條規定請求給付遲延利息及賠償其他損害；如為損害賠償約定之性質，則應視為就因遲延所生之損害，業已依契約預定其賠償，不得更請求遲延利息賠償損害（最高法院110年度台上字第2147號判決意旨參照）。本件違約金之性質為懲罰性違約金，原告洪介申上開得請求被告給付之違約金經酌減後為185萬元，核屬無確定期限之給付，經原告洪介申於112年6月27日以桃園東埔郵局存證號碼303號存證信函請被告於收到後3日內支付違約金，被告於112年6月28日收到存證信函，有上開存證信函及回執可憑（本院卷第53至56頁），被告未於3日內支付違約金，是原告洪介申就此部分請求自112年7月2日起算，按週年利率5％計算之遲延利息，核無不合，應予准許。又原告洪介申依系爭買賣契約第15條、第10條請求被告給付185萬元部分，認有理由，則其另依選擇合併而主張民法第110條、第226條之損害賠償請求，即不再論究，併此敘明。
　㈥原告珺天下公司依據民法第568條、委託銷售契約第5條第1、2項之約定請求擇一判命被告給付居間服務報酬70萬元，並引據兩造間之系爭委託銷售契約、服務報酬收取確認單為憑（本院卷第43、103至108頁）。惟該紙確認單係因被告於112年1月30日與原告珺天下公司簽訂系爭委託銷售契約書，嗣於委託銷售期間之同年4月23日有買家即原告洪介申欲購買系爭房地，被告以本人及吳舒慈代理人之名義簽屬系爭買賣契約，被告並同時簽立該紙確認單，然本件系爭房地之買賣雖經由原告珺天下公司居中仲介，但因被告無權代理吳舒慈之故而致系爭買賣契約於吳舒慈本人不予承認後確定不生效力，已如前述，後續系爭房地也無成交。原告珺天下公司以積極帶看並完成與買家洪介申之簽約而認被告應給付報酬云云，但本件為不動產買賣，系爭房地非被告單獨所有，雖被告持權狀表明已獲授權而可代理其他共有人，故而未必可逕認原告珺天下公司於過程非出於善意，但原告珺天下公司原可經由被告向吳舒慈本人查詢確認，卻捨此不為，則被告以代理人名義簽立之不動產買賣契約不免隱藏無權代理而致影響契約效力之風險，原告珺天下公司為專業之房屋仲介業者，不行查證以避風險，且最終系爭買賣契約未成立生效，系爭房地之買賣也未成交，即不生居間報酬之給付請求權，原告珺天下公司依據前述民法第568條、委託銷售契約第5條第1、2項請求被告給付居間報酬，即屬無據，此部分請求無理由，應予駁回。
四、綜上，原告洪介申依系爭買賣契約第15條、第10條第3項請求被告給付違約金185萬元及其遲延利息為有理由，應予准許，逾此範圍之請求及原告珺天下公司請求被告給付居間報酬70萬元部分，為無理由，應予駁回，爰判決如主文第1、2項所示。又兩造陳明願供擔保，聲請宣告假執行及免為假執行，經核原告洪介申勝訴部分，與法相符，爰分別酌定相當擔保金額宣告如主文第4項所示；至原告洪介申及珺天下公司其餘假執行之聲請，因訴之駁回而失所依據，不予准許。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提證據，經本院審酌，核與判決結果不生影響，爰不予逐一論駁，併此敘明。
六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　8 　　月　　30　　日
                  民事第一庭  法　官　許曉微
正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後二十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　　113 　年　　8 　　月　　30　　日
                              書記官  郭力瑜
附表：
		土地

		土地坐落

		面積（平方公尺）

		權利範圍

		備註



		


		桃園市○○區○○段000地號

		6,677.56

		萬分之98

		被告、吳舒慈各2分之1



		


		


		


		


		




		建物

		建號

		面積（平方公尺）

		權利範圍

		備註



		


		桃園市○○區○○段0000○號

		137.45

		全部

		被告、吳舒慈各2分之1



		


		桃園市○○區○○段0000○號

		2,754.98

		萬分之172

		




		


		桃園市○○區○○段0000○號

		1,700.66

		萬分之184

		








　　　　　　　　　

臺灣桃園地方法院民事判決

112年度訴字第2364號

原      告  洪介申  

            珺天下有限公司



法定代理人  林居明  

共      同

訴訟代理人  吳家安律師

被      告  張穗華  

訴訟代理人  吳仲立律師

上列當事人間請求損害賠償等事件，於民國113年8月1日辯論終

結，本院判決如下：

    主      文

被告應給付原告洪介申新臺幣1,850,000元，及自民國112年7月2

日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔36％，原告洪介申負擔50％，原告珺天下有限

公司負擔14％。

本判決第一項，於原告洪介申以新臺幣620,000元為被告供擔保

後，得假執行；被告如以新臺幣1,850,000元為原告洪介申預供

擔保，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。　 

    事實及理由

一、原告主張：

　㈠被告與訴外人吳舒慈係如附表所示不動產（下稱系爭房地）

    之共有人。被告於民國000年0月間欲出售系爭房地而委託原

    告珺天下有限公司（下稱珺天下公司）居間系爭房地之出售

    事宜，並簽訂專任委託銷售契約書（下稱系爭委託銷售契約

    ），嗣經原告珺天下公司之員工密集帶看後，於112年4月23

    日晚間就系爭房地與原告洪介申簽訂不動產買賣契約（下稱

    系爭買賣契約），雙方約定買賣價金為新臺幣（下同）1,85

    0萬元，被告於簽約當下表示已受另一共有人吳舒慈委任而

    得代表吳舒慈簽約，並於系爭買賣契約第15條約定：「代理

    人保證獲得賣方本人合法有效授權，否則由代理人自負責賣

    方一切契約責任」，於立契約書人欄處均由被告親自簽名蓋

    手印及表明代理吳舒慈簽名，亦於同日與原告珺天下公司簽

    立70萬元之服務費確認單。

　㈡嗣原告洪介申於112年4月24日將簽約款450萬元存入履約保證

    專戶，而被告於同年月26日將其及吳舒慈之身分證提供代書

    申報契稅、印花稅及土地增值稅等事宜，於同年5月10日核

    發土地增值稅等稅單後，被告卻於同年5月12日向原告珺天

    下公司表示無法提供吳舒慈之印鑑證明等過戶所需資料，致

    系爭房地無法辦理過戶。原告洪介申為避免違反系爭買賣契

    約第5條之約定，於112年6月8日仍將400萬元存入履約保證

    專戶，然因被告始終無法提供過戶所需之資料，原告洪介申

    於112年6月13日以桃園東埔郵局280號存證信函通知被告及

    吳舒慈應按系爭買賣契約之約定，備齊過戶所需證件資料，

    由代書辦理過戶事宜，並請其等於文到7日內辦妥，否則將

    解除契約並請求損害賠償，而被告及吳舒慈於112年6月14日

    收到後，仍置之不理，原告洪介申再於同年月27日以桃園東

    埔郵局存證號碼303號存證信函解除契約，並請被告於收到

    後3日內支付違約金及損害賠償共計924萬元，而被告雖於11

    2年6月28日收到解除契約之存證信函，卻未於3日內支付違

    約金。另吳舒慈於112年6月28日則以其未授權被告處分系爭

    房地為由，拒絕移轉系爭房地予原告洪介申，原告洪介申只

    得於112年7月13日取回履約保證金850萬元及預收規費10萬

    元。原告洪介申於解除系爭買賣契約時既已支付850萬元價

    金，且被告亦保證其獲吳舒慈之代理，嗣後卻遭吳舒慈以其

    未授權被告為由，拒絕將系爭房地辦理移轉登記予原告洪介

    申，原告洪介申依民法第110條、第226條之規定，及依系爭

    買賣契約第10條第3項、第15條之約定，向被告請求給付懲

    罰性違約金450萬元，並請法院擇一為有利判決。

　㈢又原告珺天下公司與被告簽訂系爭委託銷售契約後，於2個月

    內至少帶看30組以上之潛在買家，並居間協調合理價金、代

    為協調系爭房地二胎貸款緩繳事宜，乃至於簽訂系爭買賣契

    約，原告珺天下公司付出廣告及人力成本甚多，且被告亦已

    於112年4月23日與原告珺天下公司簽立服務費確認單，並確

    認居間報酬為70萬元，惟被告迄今尚未支付分毫，是原告珺

    天下公司依民法第568條之規定，及系爭委託銷售契約第5條

    第1、2款之約定，請求被告給付70萬元，並請法院擇一為有

    利判決。

　㈣並聲明：⒈被告應給付原告洪介申450萬元，及自112年7月2日

    起至清償日止，按週年利率5％計算之利息；⒉被告應給付原

    告珺天下公司70萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日

    止，按週年利率5％計算之利息；⒊願供擔保，請准宣告假執

    行。

二、被告則以：

　㈠本件就系爭房地所為之買賣屬不動產經紀業仲介之買賣交易

    ，依不動產經紀業管理條例第21至24條之規定，相關之買賣

    契約及附件均應使用書面文字方式為之，然系爭買賣契約客

    觀上被告有代共有人吳舒慈簽名表示代理之意思表示，惟始

    終無吳舒慈出具之委任事務處理權授權書、代理授權書及不

    動產出賣特別授權書等文件，則被告所為之代理簽署買賣契

    約及其他附件之行為，均因違反民法第531條及第534條之強

    制規定，則依民法第71條之規定，皆屬自始無效。　　

　㈡又原告珺天下公司明知被告需持有吳舒慈之特別授權書，始

    得仲介及買賣系爭房地，卻仍仲介被告與原告洪介申簽立系

    爭買賣契約，顯有故意及重大過失，而原告洪介申亦屬明知

    或可得而知上開情事，況原告珺天下公司為原告洪介申之使

    用人，依民法第224條之規定，原告洪介申亦有相同之故意

    或過失責任。再者，系爭買賣契約之標的係原告洪介申向被

    告及吳舒慈買受系爭房地之全部，而非僅買受被告個人之應

    有部分2分之1，況被告代理吳舒慈出賣吳舒慈之持分既屬無

    效，則依民法第153條規定之反面解釋，系爭買賣契約即因

    原告洪介申與被告約定之買賣標的範圍意思表示不一致而自

    始不成立。從而，系爭買賣契約既屬可歸責於原告自始不成

    立，原告洪介申對被告即無懲罰性違約金之請求權，而原告

    珺天下公司對被告亦無居間報酬之請求權。

　㈢退步言之，縱認被告無權代理吳舒慈，然原告應明知或可得

    而知，吳舒慈就系爭房地之買賣應出具書面授權書，而原告

    卻在未取得吳舒慈授權書之情形下，仍執意買受及仲介本件

    交易，則原告均有故意或過失，且均非善意之交易相對人，

    則原告洪介申請求被告給付懲罰性違約金，原告珺天下公司

    請求被告給付居間報酬均屬無據。

　㈣再退步言，縱認原告洪介申得請求懲罰性違約金，然原告洪

    介申主張之違約金超過內政部成屋買賣契約範本15％之上限

    ，且縱有上開15％之適用，原告洪介申亦應證明其因系爭買

    賣契約不成立而受有損害，惟原告洪介申迄今仍未證明其有

    何損害。再者，原告洪介申縱有損害，然本件係因原告二人

    有嚴重之與有過失，是此部分懲罰性違約金亦應酌減至零等

    語資為抗辯。

　㈤並聲明：⒈原告之訴及其假執行之聲請均駁回；⒉如受不利判

    決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、本院之判斷

　㈠原告主張系爭房地為被告與吳舒慈共有（應有部分各為二分

    之一），被告於112年1月30日委託原告珺天下公司就系爭房

    地簽立系爭委託銷售契約及現況說明書，嗣於同年4月23日

    經原告珺天下公司仲介，原告洪介申與被告簽訂系爭買賣契

    約，且於同日原告珺天下公司與被告簽訂服務報酬收取確認

    單，而被告實際上未獲吳舒慈本人授以代理權，卻於簽約時

    保證已獲得本人合法有效授權，並以吳舒慈代理人之身分簽

    署系爭買賣契約及服務報酬收取確認單。嗣原告洪介申先於

    112年4月24日將簽約款450萬元存入履約保證專戶，被告於1

    12年4月26日提供其與吳舒慈之身分證予代書申報契稅、印

    花稅及土地增值稅，嗣於112年5月10日稅單核發後，被告於

    112年5月12日表示無法提供吳舒慈之印鑑證明等過戶所需資

    料，而原告洪介申於112年6月8日將400萬元存入履約保證專

    戶，並先後以112年6月13日桃園東埔郵局280號存證信函催

    告辦理過戶，以112年6月27日桃園東埔郵局存證號碼303號

    存證信函表示解除契約並賠償損失，被告於112年6月28日收

    受桃園東埔郵局存證號碼303號存證信函，原告洪介申於112

    年7月13日自履約保證專戶取回履約保證金850萬元及預收規

    費10萬元等事實，業據原告提出系爭房地之所有權狀、系爭

    買賣契約、不動產買賣價金履約保證申請書、服務報酬收取

    確認單、僑馥建經不動產價金履約保證系統查詢表、112年6

    月13日桃園東埔郵局280號存證信函、112年6月27日桃園東

    埔郵局存證號碼303號存證信函等件影本為憑（本院卷第21

    至第27頁、第31至第56頁），且為被告不爭執（本院卷第12

    4頁、第140至第141頁），堪信屬實。原告洪介申依無權代

    理之損害賠償請求權，及依系爭買賣契約第15條、第10條第

    3項之約定請求被告給付450萬元，原告珺天下公司則依兩造

    間之居間契約請求被告支付居間報酬70萬元，均為被告否認

    ，並以前詞置辯，本件應究明：㈠系爭買賣契約是否有效？

    被告應否支付原告洪介申懲罰性違約金450萬元？㈡原告珺天

    下公司對被告請求支付居間報酬70萬元有無理由？

　㈡按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，民法第170條第1項定有明文。本件

    被告未獲吳舒慈授以代理權，猶以吳舒慈之代理人之名義與

    原告二人分別簽立系爭買賣契約及服務報酬收取確認單，屬

    無權代理，此為兩造所不爭（本院卷第140頁），嗣吳舒慈

    本人寄發存證信函表明未授權處分系爭不動產之應有部分，

    就上開契約不予承認，有112年6月28日台北松江路郵局存證

    號碼1170號存證信函影本可稽（本院卷第57至65頁），是以

    上開契約對吳舒慈本人不生效力，亦不因本人否認或未予承

    認，而使該法律行為之效果歸屬於無權代理人。被告雖同為

    系爭房地之共有人，應有部分為二分之一，被告亦有以本人

    之名義簽約出賣系爭房地，惟觀之系爭買賣契約書之買賣標

    的為系爭房地權利範圍全部，買賣價金亦係就完整系爭房地

    議定價格，而非僅買受被告之應有部分，則綜合法律行為全

    部之旨趣，當事人訂約時之真意、交易習慣等情事予以斟酌

    後，無權代理吳舒慈簽立系爭買賣契約部分已不生效力，無

    法徒留被告本人之應有部分單獨存在成為本件系爭買賣之交

    易客體，是有關系爭買賣契約（不含契約第15條之擔保契約

    ）因被告無權代理之行為而於吳舒慈本人不予承認時確定不

    生效力（但被告不因此即可解免無權代理而對原告洪介申所

    負之責任，另見後述）。原告以買賣契約為債權行為，不以

    出賣人對出賣標的物有處分權為必要，認契約有效云云，未

    區辨無權處分與無權代理有別，尚難憑採。

　㈢再按當事人約定一方對於他方於一定擔保事故發生時，即應

    為一定之給付者，學說上稱之為擔保契約。此項契約具有獨

    立性，於擔保事故發生時，擔保人即負有為給付之義務，不

    以主債務有效成立為必要，自不得主張主債務人所有之抗辯

    ，與民法上之保證契約具有從屬性或補充性不同（最高法院

    94年度台上字第1134號判決參照）。查被告簽約時提出自己

    及吳舒慈之系爭房地權狀正本，以吳舒慈之代理人身分簽約

    ，之後並交付二人之身分證影本給代書申報契稅、印花稅及

    土地增值稅等情，為被告所不爭，且自吳舒慈所發存證信函

    要求仲介公司返還系爭房地權狀亦明（本院卷第62頁），依

    系爭買賣契約第15條約定：「代理人保證獲得賣方本人合法

    有效授權，否則由代理人自負責賣方一切契約責任。」等語

    （本院卷第37頁），原告洪介申及被告均另行簽名於後，該

    條約定即為擔保契約之性質，具有獨立性，不因本件系爭買

    賣契約不生效力而受影響，原告洪介申依據系爭買賣契約第

    15條，請求被告應自負賣方之契約責任，賠償損害，自屬有

    據。被告辯以契約無效而無庸負責云云，並無可採。

　㈣被告既因前開擔保約定而應自負賣方之契約責任，則依系爭

    買賣契約第10條第3項約定「本約簽訂後，乙方（即出賣人

    方）若有擅自解約、不為給付、給付不能或違約情事致本約

    解除時，除應負擔甲方（買受人方）所受損害之賠償外並喪

    失收受買賣價金之權利，且應返還乙方已支配之價金，並同

    意按甲方已支付價金總額及開立本票或支票之面額，作為懲

    罰性違約金另行給付甲方」，是原告洪介申依約請求被告應

    給付懲罰性違約金，並非無據。惟按約定之違約金過高者，

    法院得減至相當之數額，民法第252條亦有明文。而當事人

    約定之違約金是否過高，應依一般客觀事實、社會經濟狀況

    、當事人所受損害情形，以及債務人若能如期履行債務時，

    債權人所得享受之一切利益等為衡量斟酌之標準（最高法院

    79年台上字第1915號、51年台上字第19號判例、70年度台上

    字第3796號判決意旨參照）。本件違約金之性質為懲罰性違

    約金，此觀系爭買賣契約第10條第3項約定於損害賠償外，

    尚應給付懲罰性違約金之內容即明。原告洪介申已經依系爭

    買賣契約付款時程給付共850萬元至本件履約保證專戶，有

    本件履約保證專戶出入帳明細可憑（本院卷第5頁），則原

    告洪介申請求被告給付之違約金為450萬元，已自行減少而

    未逾以系爭買賣契約第10條第3項方式計算之數額850萬元，

    但審酌本件系爭買賣契約係被告恃共有人間之至親關係而未

    慎重確認即輕率代理締約，吳舒慈部分因無權代理而致契約

    不生效力，被告應可歸責，但被告出售系爭房地之內在動機

    乃希以價金清償借款及利息，業據原告珺天下公司陳述甚明

    （本院卷第131頁），以被告當時之經濟情狀進退兩難，與

    純粹惡性毀約之可責程度相較為輕，且系爭房地之買賣總價

    為1,850萬元，但所請求給付之違約金450萬元，佔買賣總價

    24％，本件性質為中古成屋買賣，參考消費者保護法第17條

    第1項授權內政部所編定「成屋買賣契約書範本」第11條第3

    項記載賣方應支付之違約金以房地總價款15％為上限，本件

    違約金比例過高，是衡量本件原告因被告履約與否之利益得

    失及一切主、客觀情事，認縱原告就違約金非依契約足額計

    算請求，但其已如數取回所付之價金減少損失，認其請求45

    0萬元之違約金確有過高情事，應依民法第252條規定予以酌

    減至按買賣總價1,850萬元之10％即185萬元為適當，逾此範

    圍之請求為無理由，應予駁回。至於被告以原告未舉證所受

    損害，違約金應酌減至零云云，但違約金之約定原本即在處

    理當有債務不履行情事發生時，不待舉證所受損害多寡，即

    可逕依約定金額請求，況且此處違約金之性質為懲罰性違約

    金，自無庸就實際所受損失為何為證明，被告此節所指並無

    足採。

　㈤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。民法第229條

    第2項定有明文。又遲延之債務，以支付金錢為標的者，債

    權人得請求依法定利率計算之遲延利息。應付利息之債務，

    其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為5％，民法第

    233條第1項、第203條亦有明文。又違約金有屬於懲罰之性

    質者，有屬於損害賠償約定之性質者，如為懲罰之性質，於

    債務人履行遲延時，債權人除請求違約金外，得依民法第23

    3條規定請求給付遲延利息及賠償其他損害；如為損害賠償

    約定之性質，則應視為就因遲延所生之損害，業已依契約預

    定其賠償，不得更請求遲延利息賠償損害（最高法院110年

    度台上字第2147號判決意旨參照）。本件違約金之性質為懲

    罰性違約金，原告洪介申上開得請求被告給付之違約金經酌

    減後為185萬元，核屬無確定期限之給付，經原告洪介申於1

    12年6月27日以桃園東埔郵局存證號碼303號存證信函請被告

    於收到後3日內支付違約金，被告於112年6月28日收到存證

    信函，有上開存證信函及回執可憑（本院卷第53至56頁），

    被告未於3日內支付違約金，是原告洪介申就此部分請求自1

    12年7月2日起算，按週年利率5％計算之遲延利息，核無不合

    ，應予准許。又原告洪介申依系爭買賣契約第15條、第10條

    請求被告給付185萬元部分，認有理由，則其另依選擇合併

    而主張民法第110條、第226條之損害賠償請求，即不再論究

    ，併此敘明。

　㈥原告珺天下公司依據民法第568條、委託銷售契約第5條第1、

    2項之約定請求擇一判命被告給付居間服務報酬70萬元，並

    引據兩造間之系爭委託銷售契約、服務報酬收取確認單為憑

    （本院卷第43、103至108頁）。惟該紙確認單係因被告於11

    2年1月30日與原告珺天下公司簽訂系爭委託銷售契約書，嗣

    於委託銷售期間之同年4月23日有買家即原告洪介申欲購買

    系爭房地，被告以本人及吳舒慈代理人之名義簽屬系爭買賣

    契約，被告並同時簽立該紙確認單，然本件系爭房地之買賣

    雖經由原告珺天下公司居中仲介，但因被告無權代理吳舒慈

    之故而致系爭買賣契約於吳舒慈本人不予承認後確定不生效

    力，已如前述，後續系爭房地也無成交。原告珺天下公司以

    積極帶看並完成與買家洪介申之簽約而認被告應給付報酬云

    云，但本件為不動產買賣，系爭房地非被告單獨所有，雖被

    告持權狀表明已獲授權而可代理其他共有人，故而未必可逕

    認原告珺天下公司於過程非出於善意，但原告珺天下公司原

    可經由被告向吳舒慈本人查詢確認，卻捨此不為，則被告以

    代理人名義簽立之不動產買賣契約不免隱藏無權代理而致影

    響契約效力之風險，原告珺天下公司為專業之房屋仲介業者

    ，不行查證以避風險，且最終系爭買賣契約未成立生效，系

    爭房地之買賣也未成交，即不生居間報酬之給付請求權，原

    告珺天下公司依據前述民法第568條、委託銷售契約第5條第

    1、2項請求被告給付居間報酬，即屬無據，此部分請求無理

    由，應予駁回。

四、綜上，原告洪介申依系爭買賣契約第15條、第10條第3項請

    求被告給付違約金185萬元及其遲延利息為有理由，應予准

    許，逾此範圍之請求及原告珺天下公司請求被告給付居間報

    酬70萬元部分，為無理由，應予駁回，爰判決如主文第1、2

    項所示。又兩造陳明願供擔保，聲請宣告假執行及免為假執

    行，經核原告洪介申勝訴部分，與法相符，爰分別酌定相當

    擔保金額宣告如主文第4項所示；至原告洪介申及珺天下公

    司其餘假執行之聲請，因訴之駁回而失所依據，不予准許。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提證據，經本

    院審酌，核與判決結果不生影響，爰不予逐一論駁，併此敘

    明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　8 　　月　　30　　日

                  民事第一庭  法　官　許曉微

正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後二十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　　113 　年　　8 　　月　　30　　日

                              書記官  郭力瑜

附表：

土地 土地坐落 面積（平方公尺） 權利範圍 備註  桃園市○○區○○段000地號 6,677.56 萬分之98 被告、吳舒慈各2分之1      建物 建號 面積（平方公尺） 權利範圍 備註  桃園市○○區○○段0000○號 137.45 全部 被告、吳舒慈各2分之1  桃園市○○區○○段0000○號 2,754.98 萬分之172   桃園市○○區○○段0000○號 1,700.66 萬分之184  

　　　　　　　　　




臺灣桃園地方法院民事判決
112年度訴字第2364號
原      告  洪介申  
            珺天下有限公司


法定代理人  林居明  
共      同
訴訟代理人  吳家安律師
被      告  張穗華  
訴訟代理人  吳仲立律師
上列當事人間請求損害賠償等事件，於民國113年8月1日辯論終結，本院判決如下：
    主      文
被告應給付原告洪介申新臺幣1,850,000元，及自民國112年7月2日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔36％，原告洪介申負擔50％，原告珺天下有限公司負擔14％。
本判決第一項，於原告洪介申以新臺幣620,000元為被告供擔保後，得假執行；被告如以新臺幣1,850,000元為原告洪介申預供擔保，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。　 
    事實及理由
一、原告主張：
　㈠被告與訴外人吳舒慈係如附表所示不動產（下稱系爭房地）之共有人。被告於民國000年0月間欲出售系爭房地而委託原告珺天下有限公司（下稱珺天下公司）居間系爭房地之出售事宜，並簽訂專任委託銷售契約書（下稱系爭委託銷售契約），嗣經原告珺天下公司之員工密集帶看後，於112年4月23日晚間就系爭房地與原告洪介申簽訂不動產買賣契約（下稱系爭買賣契約），雙方約定買賣價金為新臺幣（下同）1,850萬元，被告於簽約當下表示已受另一共有人吳舒慈委任而得代表吳舒慈簽約，並於系爭買賣契約第15條約定：「代理人保證獲得賣方本人合法有效授權，否則由代理人自負責賣方一切契約責任」，於立契約書人欄處均由被告親自簽名蓋手印及表明代理吳舒慈簽名，亦於同日與原告珺天下公司簽立70萬元之服務費確認單。
　㈡嗣原告洪介申於112年4月24日將簽約款450萬元存入履約保證專戶，而被告於同年月26日將其及吳舒慈之身分證提供代書申報契稅、印花稅及土地增值稅等事宜，於同年5月10日核發土地增值稅等稅單後，被告卻於同年5月12日向原告珺天下公司表示無法提供吳舒慈之印鑑證明等過戶所需資料，致系爭房地無法辦理過戶。原告洪介申為避免違反系爭買賣契約第5條之約定，於112年6月8日仍將400萬元存入履約保證專戶，然因被告始終無法提供過戶所需之資料，原告洪介申於112年6月13日以桃園東埔郵局280號存證信函通知被告及吳舒慈應按系爭買賣契約之約定，備齊過戶所需證件資料，由代書辦理過戶事宜，並請其等於文到7日內辦妥，否則將解除契約並請求損害賠償，而被告及吳舒慈於112年6月14日收到後，仍置之不理，原告洪介申再於同年月27日以桃園東埔郵局存證號碼303號存證信函解除契約，並請被告於收到後3日內支付違約金及損害賠償共計924萬元，而被告雖於112年6月28日收到解除契約之存證信函，卻未於3日內支付違約金。另吳舒慈於112年6月28日則以其未授權被告處分系爭房地為由，拒絕移轉系爭房地予原告洪介申，原告洪介申只得於112年7月13日取回履約保證金850萬元及預收規費10萬元。原告洪介申於解除系爭買賣契約時既已支付850萬元價金，且被告亦保證其獲吳舒慈之代理，嗣後卻遭吳舒慈以其未授權被告為由，拒絕將系爭房地辦理移轉登記予原告洪介申，原告洪介申依民法第110條、第226條之規定，及依系爭買賣契約第10條第3項、第15條之約定，向被告請求給付懲罰性違約金450萬元，並請法院擇一為有利判決。
　㈢又原告珺天下公司與被告簽訂系爭委託銷售契約後，於2個月內至少帶看30組以上之潛在買家，並居間協調合理價金、代為協調系爭房地二胎貸款緩繳事宜，乃至於簽訂系爭買賣契約，原告珺天下公司付出廣告及人力成本甚多，且被告亦已於112年4月23日與原告珺天下公司簽立服務費確認單，並確認居間報酬為70萬元，惟被告迄今尚未支付分毫，是原告珺天下公司依民法第568條之規定，及系爭委託銷售契約第5條第1、2款之約定，請求被告給付70萬元，並請法院擇一為有利判決。
　㈣並聲明：⒈被告應給付原告洪介申450萬元，及自112年7月2日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息；⒉被告應給付原告珺天下公司70萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息；⒊願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：
　㈠本件就系爭房地所為之買賣屬不動產經紀業仲介之買賣交易，依不動產經紀業管理條例第21至24條之規定，相關之買賣契約及附件均應使用書面文字方式為之，然系爭買賣契約客觀上被告有代共有人吳舒慈簽名表示代理之意思表示，惟始終無吳舒慈出具之委任事務處理權授權書、代理授權書及不動產出賣特別授權書等文件，則被告所為之代理簽署買賣契約及其他附件之行為，均因違反民法第531條及第534條之強制規定，則依民法第71條之規定，皆屬自始無效。　　
　㈡又原告珺天下公司明知被告需持有吳舒慈之特別授權書，始得仲介及買賣系爭房地，卻仍仲介被告與原告洪介申簽立系爭買賣契約，顯有故意及重大過失，而原告洪介申亦屬明知或可得而知上開情事，況原告珺天下公司為原告洪介申之使用人，依民法第224條之規定，原告洪介申亦有相同之故意或過失責任。再者，系爭買賣契約之標的係原告洪介申向被告及吳舒慈買受系爭房地之全部，而非僅買受被告個人之應有部分2分之1，況被告代理吳舒慈出賣吳舒慈之持分既屬無效，則依民法第153條規定之反面解釋，系爭買賣契約即因原告洪介申與被告約定之買賣標的範圍意思表示不一致而自始不成立。從而，系爭買賣契約既屬可歸責於原告自始不成立，原告洪介申對被告即無懲罰性違約金之請求權，而原告珺天下公司對被告亦無居間報酬之請求權。
　㈢退步言之，縱認被告無權代理吳舒慈，然原告應明知或可得而知，吳舒慈就系爭房地之買賣應出具書面授權書，而原告卻在未取得吳舒慈授權書之情形下，仍執意買受及仲介本件交易，則原告均有故意或過失，且均非善意之交易相對人，則原告洪介申請求被告給付懲罰性違約金，原告珺天下公司請求被告給付居間報酬均屬無據。
　㈣再退步言，縱認原告洪介申得請求懲罰性違約金，然原告洪介申主張之違約金超過內政部成屋買賣契約範本15％之上限，且縱有上開15％之適用，原告洪介申亦應證明其因系爭買賣契約不成立而受有損害，惟原告洪介申迄今仍未證明其有何損害。再者，原告洪介申縱有損害，然本件係因原告二人有嚴重之與有過失，是此部分懲罰性違約金亦應酌減至零等語資為抗辯。
　㈤並聲明：⒈原告之訴及其假執行之聲請均駁回；⒉如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、本院之判斷
　㈠原告主張系爭房地為被告與吳舒慈共有（應有部分各為二分之一），被告於112年1月30日委託原告珺天下公司就系爭房地簽立系爭委託銷售契約及現況說明書，嗣於同年4月23日經原告珺天下公司仲介，原告洪介申與被告簽訂系爭買賣契約，且於同日原告珺天下公司與被告簽訂服務報酬收取確認單，而被告實際上未獲吳舒慈本人授以代理權，卻於簽約時保證已獲得本人合法有效授權，並以吳舒慈代理人之身分簽署系爭買賣契約及服務報酬收取確認單。嗣原告洪介申先於112年4月24日將簽約款450萬元存入履約保證專戶，被告於112年4月26日提供其與吳舒慈之身分證予代書申報契稅、印花稅及土地增值稅，嗣於112年5月10日稅單核發後，被告於112年5月12日表示無法提供吳舒慈之印鑑證明等過戶所需資料，而原告洪介申於112年6月8日將400萬元存入履約保證專戶，並先後以112年6月13日桃園東埔郵局280號存證信函催告辦理過戶，以112年6月27日桃園東埔郵局存證號碼303號存證信函表示解除契約並賠償損失，被告於112年6月28日收受桃園東埔郵局存證號碼303號存證信函，原告洪介申於112年7月13日自履約保證專戶取回履約保證金850萬元及預收規費10萬元等事實，業據原告提出系爭房地之所有權狀、系爭買賣契約、不動產買賣價金履約保證申請書、服務報酬收取確認單、僑馥建經不動產價金履約保證系統查詢表、112年6月13日桃園東埔郵局280號存證信函、112年6月27日桃園東埔郵局存證號碼303號存證信函等件影本為憑（本院卷第21至第27頁、第31至第56頁），且為被告不爭執（本院卷第124頁、第140至第141頁），堪信屬實。原告洪介申依無權代理之損害賠償請求權，及依系爭買賣契約第15條、第10條第3項之約定請求被告給付450萬元，原告珺天下公司則依兩造間之居間契約請求被告支付居間報酬70萬元，均為被告否認，並以前詞置辯，本件應究明：㈠系爭買賣契約是否有效？被告應否支付原告洪介申懲罰性違約金450萬元？㈡原告珺天下公司對被告請求支付居間報酬70萬元有無理由？
　㈡按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，民法第170條第1項定有明文。本件被告未獲吳舒慈授以代理權，猶以吳舒慈之代理人之名義與原告二人分別簽立系爭買賣契約及服務報酬收取確認單，屬無權代理，此為兩造所不爭（本院卷第140頁），嗣吳舒慈本人寄發存證信函表明未授權處分系爭不動產之應有部分，就上開契約不予承認，有112年6月28日台北松江路郵局存證號碼1170號存證信函影本可稽（本院卷第57至65頁），是以上開契約對吳舒慈本人不生效力，亦不因本人否認或未予承認，而使該法律行為之效果歸屬於無權代理人。被告雖同為系爭房地之共有人，應有部分為二分之一，被告亦有以本人之名義簽約出賣系爭房地，惟觀之系爭買賣契約書之買賣標的為系爭房地權利範圍全部，買賣價金亦係就完整系爭房地議定價格，而非僅買受被告之應有部分，則綜合法律行為全部之旨趣，當事人訂約時之真意、交易習慣等情事予以斟酌後，無權代理吳舒慈簽立系爭買賣契約部分已不生效力，無法徒留被告本人之應有部分單獨存在成為本件系爭買賣之交易客體，是有關系爭買賣契約（不含契約第15條之擔保契約）因被告無權代理之行為而於吳舒慈本人不予承認時確定不生效力（但被告不因此即可解免無權代理而對原告洪介申所負之責任，另見後述）。原告以買賣契約為債權行為，不以出賣人對出賣標的物有處分權為必要，認契約有效云云，未區辨無權處分與無權代理有別，尚難憑採。
　㈢再按當事人約定一方對於他方於一定擔保事故發生時，即應為一定之給付者，學說上稱之為擔保契約。此項契約具有獨立性，於擔保事故發生時，擔保人即負有為給付之義務，不以主債務有效成立為必要，自不得主張主債務人所有之抗辯，與民法上之保證契約具有從屬性或補充性不同（最高法院94年度台上字第1134號判決參照）。查被告簽約時提出自己及吳舒慈之系爭房地權狀正本，以吳舒慈之代理人身分簽約，之後並交付二人之身分證影本給代書申報契稅、印花稅及土地增值稅等情，為被告所不爭，且自吳舒慈所發存證信函要求仲介公司返還系爭房地權狀亦明（本院卷第62頁），依系爭買賣契約第15條約定：「代理人保證獲得賣方本人合法有效授權，否則由代理人自負責賣方一切契約責任。」等語（本院卷第37頁），原告洪介申及被告均另行簽名於後，該條約定即為擔保契約之性質，具有獨立性，不因本件系爭買賣契約不生效力而受影響，原告洪介申依據系爭買賣契約第15條，請求被告應自負賣方之契約責任，賠償損害，自屬有據。被告辯以契約無效而無庸負責云云，並無可採。
　㈣被告既因前開擔保約定而應自負賣方之契約責任，則依系爭買賣契約第10條第3項約定「本約簽訂後，乙方（即出賣人方）若有擅自解約、不為給付、給付不能或違約情事致本約解除時，除應負擔甲方（買受人方）所受損害之賠償外並喪失收受買賣價金之權利，且應返還乙方已支配之價金，並同意按甲方已支付價金總額及開立本票或支票之面額，作為懲罰性違約金另行給付甲方」，是原告洪介申依約請求被告應給付懲罰性違約金，並非無據。惟按約定之違約金過高者，法院得減至相當之數額，民法第252條亦有明文。而當事人約定之違約金是否過高，應依一般客觀事實、社會經濟狀況、當事人所受損害情形，以及債務人若能如期履行債務時，債權人所得享受之一切利益等為衡量斟酌之標準（最高法院79年台上字第1915號、51年台上字第19號判例、70年度台上字第3796號判決意旨參照）。本件違約金之性質為懲罰性違約金，此觀系爭買賣契約第10條第3項約定於損害賠償外，尚應給付懲罰性違約金之內容即明。原告洪介申已經依系爭買賣契約付款時程給付共850萬元至本件履約保證專戶，有本件履約保證專戶出入帳明細可憑（本院卷第5頁），則原告洪介申請求被告給付之違約金為450萬元，已自行減少而未逾以系爭買賣契約第10條第3項方式計算之數額850萬元，但審酌本件系爭買賣契約係被告恃共有人間之至親關係而未慎重確認即輕率代理締約，吳舒慈部分因無權代理而致契約不生效力，被告應可歸責，但被告出售系爭房地之內在動機乃希以價金清償借款及利息，業據原告珺天下公司陳述甚明（本院卷第131頁），以被告當時之經濟情狀進退兩難，與純粹惡性毀約之可責程度相較為輕，且系爭房地之買賣總價為1,850萬元，但所請求給付之違約金450萬元，佔買賣總價24％，本件性質為中古成屋買賣，參考消費者保護法第17條第1項授權內政部所編定「成屋買賣契約書範本」第11條第3項記載賣方應支付之違約金以房地總價款15％為上限，本件違約金比例過高，是衡量本件原告因被告履約與否之利益得失及一切主、客觀情事，認縱原告就違約金非依契約足額計算請求，但其已如數取回所付之價金減少損失，認其請求450萬元之違約金確有過高情事，應依民法第252條規定予以酌減至按買賣總價1,850萬元之10％即185萬元為適當，逾此範圍之請求為無理由，應予駁回。至於被告以原告未舉證所受損害，違約金應酌減至零云云，但違約金之約定原本即在處理當有債務不履行情事發生時，不待舉證所受損害多寡，即可逕依約定金額請求，況且此處違約金之性質為懲罰性違約金，自無庸就實際所受損失為何為證明，被告此節所指並無足採。
　㈤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。民法第229條第2項定有明文。又遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息。應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為5％，民法第233條第1項、第203條亦有明文。又違約金有屬於懲罰之性質者，有屬於損害賠償約定之性質者，如為懲罰之性質，於債務人履行遲延時，債權人除請求違約金外，得依民法第233條規定請求給付遲延利息及賠償其他損害；如為損害賠償約定之性質，則應視為就因遲延所生之損害，業已依契約預定其賠償，不得更請求遲延利息賠償損害（最高法院110年度台上字第2147號判決意旨參照）。本件違約金之性質為懲罰性違約金，原告洪介申上開得請求被告給付之違約金經酌減後為185萬元，核屬無確定期限之給付，經原告洪介申於112年6月27日以桃園東埔郵局存證號碼303號存證信函請被告於收到後3日內支付違約金，被告於112年6月28日收到存證信函，有上開存證信函及回執可憑（本院卷第53至56頁），被告未於3日內支付違約金，是原告洪介申就此部分請求自112年7月2日起算，按週年利率5％計算之遲延利息，核無不合，應予准許。又原告洪介申依系爭買賣契約第15條、第10條請求被告給付185萬元部分，認有理由，則其另依選擇合併而主張民法第110條、第226條之損害賠償請求，即不再論究，併此敘明。
　㈥原告珺天下公司依據民法第568條、委託銷售契約第5條第1、2項之約定請求擇一判命被告給付居間服務報酬70萬元，並引據兩造間之系爭委託銷售契約、服務報酬收取確認單為憑（本院卷第43、103至108頁）。惟該紙確認單係因被告於112年1月30日與原告珺天下公司簽訂系爭委託銷售契約書，嗣於委託銷售期間之同年4月23日有買家即原告洪介申欲購買系爭房地，被告以本人及吳舒慈代理人之名義簽屬系爭買賣契約，被告並同時簽立該紙確認單，然本件系爭房地之買賣雖經由原告珺天下公司居中仲介，但因被告無權代理吳舒慈之故而致系爭買賣契約於吳舒慈本人不予承認後確定不生效力，已如前述，後續系爭房地也無成交。原告珺天下公司以積極帶看並完成與買家洪介申之簽約而認被告應給付報酬云云，但本件為不動產買賣，系爭房地非被告單獨所有，雖被告持權狀表明已獲授權而可代理其他共有人，故而未必可逕認原告珺天下公司於過程非出於善意，但原告珺天下公司原可經由被告向吳舒慈本人查詢確認，卻捨此不為，則被告以代理人名義簽立之不動產買賣契約不免隱藏無權代理而致影響契約效力之風險，原告珺天下公司為專業之房屋仲介業者，不行查證以避風險，且最終系爭買賣契約未成立生效，系爭房地之買賣也未成交，即不生居間報酬之給付請求權，原告珺天下公司依據前述民法第568條、委託銷售契約第5條第1、2項請求被告給付居間報酬，即屬無據，此部分請求無理由，應予駁回。
四、綜上，原告洪介申依系爭買賣契約第15條、第10條第3項請求被告給付違約金185萬元及其遲延利息為有理由，應予准許，逾此範圍之請求及原告珺天下公司請求被告給付居間報酬70萬元部分，為無理由，應予駁回，爰判決如主文第1、2項所示。又兩造陳明願供擔保，聲請宣告假執行及免為假執行，經核原告洪介申勝訴部分，與法相符，爰分別酌定相當擔保金額宣告如主文第4項所示；至原告洪介申及珺天下公司其餘假執行之聲請，因訴之駁回而失所依據，不予准許。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提證據，經本院審酌，核與判決結果不生影響，爰不予逐一論駁，併此敘明。
六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　8 　　月　　30　　日
                  民事第一庭  法　官　許曉微
正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後二十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　　113 　年　　8 　　月　　30　　日
                              書記官  郭力瑜
附表：
		土地

		土地坐落

		面積（平方公尺）

		權利範圍

		備註



		


		桃園市○○區○○段000地號

		6,677.56

		萬分之98

		被告、吳舒慈各2分之1



		


		


		


		


		




		建物

		建號

		面積（平方公尺）

		權利範圍

		備註



		


		桃園市○○區○○段0000○號

		137.45

		全部

		被告、吳舒慈各2分之1



		


		桃園市○○區○○段0000○號

		2,754.98

		萬分之172

		




		


		桃園市○○區○○段0000○號

		1,700.66

		萬分之184

		








　　　　　　　　　

臺灣桃園地方法院民事判決

112年度訴字第2364號

原      告  洪介申  

            珺天下有限公司



法定代理人  林居明  

共      同

訴訟代理人  吳家安律師

被      告  張穗華  

訴訟代理人  吳仲立律師

上列當事人間請求損害賠償等事件，於民國113年8月1日辯論終結，本院判決如下：

    主      文

被告應給付原告洪介申新臺幣1,850,000元，及自民國112年7月2日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔36％，原告洪介申負擔50％，原告珺天下有限公司負擔14％。

本判決第一項，於原告洪介申以新臺幣620,000元為被告供擔保後，得假執行；被告如以新臺幣1,850,000元為原告洪介申預供擔保，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。　 

    事實及理由

一、原告主張：

　㈠被告與訴外人吳舒慈係如附表所示不動產（下稱系爭房地）之共有人。被告於民國000年0月間欲出售系爭房地而委託原告珺天下有限公司（下稱珺天下公司）居間系爭房地之出售事宜，並簽訂專任委託銷售契約書（下稱系爭委託銷售契約），嗣經原告珺天下公司之員工密集帶看後，於112年4月23日晚間就系爭房地與原告洪介申簽訂不動產買賣契約（下稱系爭買賣契約），雙方約定買賣價金為新臺幣（下同）1,850萬元，被告於簽約當下表示已受另一共有人吳舒慈委任而得代表吳舒慈簽約，並於系爭買賣契約第15條約定：「代理人保證獲得賣方本人合法有效授權，否則由代理人自負責賣方一切契約責任」，於立契約書人欄處均由被告親自簽名蓋手印及表明代理吳舒慈簽名，亦於同日與原告珺天下公司簽立70萬元之服務費確認單。

　㈡嗣原告洪介申於112年4月24日將簽約款450萬元存入履約保證專戶，而被告於同年月26日將其及吳舒慈之身分證提供代書申報契稅、印花稅及土地增值稅等事宜，於同年5月10日核發土地增值稅等稅單後，被告卻於同年5月12日向原告珺天下公司表示無法提供吳舒慈之印鑑證明等過戶所需資料，致系爭房地無法辦理過戶。原告洪介申為避免違反系爭買賣契約第5條之約定，於112年6月8日仍將400萬元存入履約保證專戶，然因被告始終無法提供過戶所需之資料，原告洪介申於112年6月13日以桃園東埔郵局280號存證信函通知被告及吳舒慈應按系爭買賣契約之約定，備齊過戶所需證件資料，由代書辦理過戶事宜，並請其等於文到7日內辦妥，否則將解除契約並請求損害賠償，而被告及吳舒慈於112年6月14日收到後，仍置之不理，原告洪介申再於同年月27日以桃園東埔郵局存證號碼303號存證信函解除契約，並請被告於收到後3日內支付違約金及損害賠償共計924萬元，而被告雖於112年6月28日收到解除契約之存證信函，卻未於3日內支付違約金。另吳舒慈於112年6月28日則以其未授權被告處分系爭房地為由，拒絕移轉系爭房地予原告洪介申，原告洪介申只得於112年7月13日取回履約保證金850萬元及預收規費10萬元。原告洪介申於解除系爭買賣契約時既已支付850萬元價金，且被告亦保證其獲吳舒慈之代理，嗣後卻遭吳舒慈以其未授權被告為由，拒絕將系爭房地辦理移轉登記予原告洪介申，原告洪介申依民法第110條、第226條之規定，及依系爭買賣契約第10條第3項、第15條之約定，向被告請求給付懲罰性違約金450萬元，並請法院擇一為有利判決。

　㈢又原告珺天下公司與被告簽訂系爭委託銷售契約後，於2個月內至少帶看30組以上之潛在買家，並居間協調合理價金、代為協調系爭房地二胎貸款緩繳事宜，乃至於簽訂系爭買賣契約，原告珺天下公司付出廣告及人力成本甚多，且被告亦已於112年4月23日與原告珺天下公司簽立服務費確認單，並確認居間報酬為70萬元，惟被告迄今尚未支付分毫，是原告珺天下公司依民法第568條之規定，及系爭委託銷售契約第5條第1、2款之約定，請求被告給付70萬元，並請法院擇一為有利判決。

　㈣並聲明：⒈被告應給付原告洪介申450萬元，及自112年7月2日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息；⒉被告應給付原告珺天下公司70萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息；⒊願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠本件就系爭房地所為之買賣屬不動產經紀業仲介之買賣交易，依不動產經紀業管理條例第21至24條之規定，相關之買賣契約及附件均應使用書面文字方式為之，然系爭買賣契約客觀上被告有代共有人吳舒慈簽名表示代理之意思表示，惟始終無吳舒慈出具之委任事務處理權授權書、代理授權書及不動產出賣特別授權書等文件，則被告所為之代理簽署買賣契約及其他附件之行為，均因違反民法第531條及第534條之強制規定，則依民法第71條之規定，皆屬自始無效。　　

　㈡又原告珺天下公司明知被告需持有吳舒慈之特別授權書，始得仲介及買賣系爭房地，卻仍仲介被告與原告洪介申簽立系爭買賣契約，顯有故意及重大過失，而原告洪介申亦屬明知或可得而知上開情事，況原告珺天下公司為原告洪介申之使用人，依民法第224條之規定，原告洪介申亦有相同之故意或過失責任。再者，系爭買賣契約之標的係原告洪介申向被告及吳舒慈買受系爭房地之全部，而非僅買受被告個人之應有部分2分之1，況被告代理吳舒慈出賣吳舒慈之持分既屬無效，則依民法第153條規定之反面解釋，系爭買賣契約即因原告洪介申與被告約定之買賣標的範圍意思表示不一致而自始不成立。從而，系爭買賣契約既屬可歸責於原告自始不成立，原告洪介申對被告即無懲罰性違約金之請求權，而原告珺天下公司對被告亦無居間報酬之請求權。

　㈢退步言之，縱認被告無權代理吳舒慈，然原告應明知或可得而知，吳舒慈就系爭房地之買賣應出具書面授權書，而原告卻在未取得吳舒慈授權書之情形下，仍執意買受及仲介本件交易，則原告均有故意或過失，且均非善意之交易相對人，則原告洪介申請求被告給付懲罰性違約金，原告珺天下公司請求被告給付居間報酬均屬無據。

　㈣再退步言，縱認原告洪介申得請求懲罰性違約金，然原告洪介申主張之違約金超過內政部成屋買賣契約範本15％之上限，且縱有上開15％之適用，原告洪介申亦應證明其因系爭買賣契約不成立而受有損害，惟原告洪介申迄今仍未證明其有何損害。再者，原告洪介申縱有損害，然本件係因原告二人有嚴重之與有過失，是此部分懲罰性違約金亦應酌減至零等語資為抗辯。

　㈤並聲明：⒈原告之訴及其假執行之聲請均駁回；⒉如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、本院之判斷

　㈠原告主張系爭房地為被告與吳舒慈共有（應有部分各為二分之一），被告於112年1月30日委託原告珺天下公司就系爭房地簽立系爭委託銷售契約及現況說明書，嗣於同年4月23日經原告珺天下公司仲介，原告洪介申與被告簽訂系爭買賣契約，且於同日原告珺天下公司與被告簽訂服務報酬收取確認單，而被告實際上未獲吳舒慈本人授以代理權，卻於簽約時保證已獲得本人合法有效授權，並以吳舒慈代理人之身分簽署系爭買賣契約及服務報酬收取確認單。嗣原告洪介申先於112年4月24日將簽約款450萬元存入履約保證專戶，被告於112年4月26日提供其與吳舒慈之身分證予代書申報契稅、印花稅及土地增值稅，嗣於112年5月10日稅單核發後，被告於112年5月12日表示無法提供吳舒慈之印鑑證明等過戶所需資料，而原告洪介申於112年6月8日將400萬元存入履約保證專戶，並先後以112年6月13日桃園東埔郵局280號存證信函催告辦理過戶，以112年6月27日桃園東埔郵局存證號碼303號存證信函表示解除契約並賠償損失，被告於112年6月28日收受桃園東埔郵局存證號碼303號存證信函，原告洪介申於112年7月13日自履約保證專戶取回履約保證金850萬元及預收規費10萬元等事實，業據原告提出系爭房地之所有權狀、系爭買賣契約、不動產買賣價金履約保證申請書、服務報酬收取確認單、僑馥建經不動產價金履約保證系統查詢表、112年6月13日桃園東埔郵局280號存證信函、112年6月27日桃園東埔郵局存證號碼303號存證信函等件影本為憑（本院卷第21至第27頁、第31至第56頁），且為被告不爭執（本院卷第124頁、第140至第141頁），堪信屬實。原告洪介申依無權代理之損害賠償請求權，及依系爭買賣契約第15條、第10條第3項之約定請求被告給付450萬元，原告珺天下公司則依兩造間之居間契約請求被告支付居間報酬70萬元，均為被告否認，並以前詞置辯，本件應究明：㈠系爭買賣契約是否有效？被告應否支付原告洪介申懲罰性違約金450萬元？㈡原告珺天下公司對被告請求支付居間報酬70萬元有無理由？

　㈡按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，民法第170條第1項定有明文。本件被告未獲吳舒慈授以代理權，猶以吳舒慈之代理人之名義與原告二人分別簽立系爭買賣契約及服務報酬收取確認單，屬無權代理，此為兩造所不爭（本院卷第140頁），嗣吳舒慈本人寄發存證信函表明未授權處分系爭不動產之應有部分，就上開契約不予承認，有112年6月28日台北松江路郵局存證號碼1170號存證信函影本可稽（本院卷第57至65頁），是以上開契約對吳舒慈本人不生效力，亦不因本人否認或未予承認，而使該法律行為之效果歸屬於無權代理人。被告雖同為系爭房地之共有人，應有部分為二分之一，被告亦有以本人之名義簽約出賣系爭房地，惟觀之系爭買賣契約書之買賣標的為系爭房地權利範圍全部，買賣價金亦係就完整系爭房地議定價格，而非僅買受被告之應有部分，則綜合法律行為全部之旨趣，當事人訂約時之真意、交易習慣等情事予以斟酌後，無權代理吳舒慈簽立系爭買賣契約部分已不生效力，無法徒留被告本人之應有部分單獨存在成為本件系爭買賣之交易客體，是有關系爭買賣契約（不含契約第15條之擔保契約）因被告無權代理之行為而於吳舒慈本人不予承認時確定不生效力（但被告不因此即可解免無權代理而對原告洪介申所負之責任，另見後述）。原告以買賣契約為債權行為，不以出賣人對出賣標的物有處分權為必要，認契約有效云云，未區辨無權處分與無權代理有別，尚難憑採。

　㈢再按當事人約定一方對於他方於一定擔保事故發生時，即應為一定之給付者，學說上稱之為擔保契約。此項契約具有獨立性，於擔保事故發生時，擔保人即負有為給付之義務，不以主債務有效成立為必要，自不得主張主債務人所有之抗辯，與民法上之保證契約具有從屬性或補充性不同（最高法院94年度台上字第1134號判決參照）。查被告簽約時提出自己及吳舒慈之系爭房地權狀正本，以吳舒慈之代理人身分簽約，之後並交付二人之身分證影本給代書申報契稅、印花稅及土地增值稅等情，為被告所不爭，且自吳舒慈所發存證信函要求仲介公司返還系爭房地權狀亦明（本院卷第62頁），依系爭買賣契約第15條約定：「代理人保證獲得賣方本人合法有效授權，否則由代理人自負責賣方一切契約責任。」等語（本院卷第37頁），原告洪介申及被告均另行簽名於後，該條約定即為擔保契約之性質，具有獨立性，不因本件系爭買賣契約不生效力而受影響，原告洪介申依據系爭買賣契約第15條，請求被告應自負賣方之契約責任，賠償損害，自屬有據。被告辯以契約無效而無庸負責云云，並無可採。

　㈣被告既因前開擔保約定而應自負賣方之契約責任，則依系爭買賣契約第10條第3項約定「本約簽訂後，乙方（即出賣人方）若有擅自解約、不為給付、給付不能或違約情事致本約解除時，除應負擔甲方（買受人方）所受損害之賠償外並喪失收受買賣價金之權利，且應返還乙方已支配之價金，並同意按甲方已支付價金總額及開立本票或支票之面額，作為懲罰性違約金另行給付甲方」，是原告洪介申依約請求被告應給付懲罰性違約金，並非無據。惟按約定之違約金過高者，法院得減至相當之數額，民法第252條亦有明文。而當事人約定之違約金是否過高，應依一般客觀事實、社會經濟狀況、當事人所受損害情形，以及債務人若能如期履行債務時，債權人所得享受之一切利益等為衡量斟酌之標準（最高法院79年台上字第1915號、51年台上字第19號判例、70年度台上字第3796號判決意旨參照）。本件違約金之性質為懲罰性違約金，此觀系爭買賣契約第10條第3項約定於損害賠償外，尚應給付懲罰性違約金之內容即明。原告洪介申已經依系爭買賣契約付款時程給付共850萬元至本件履約保證專戶，有本件履約保證專戶出入帳明細可憑（本院卷第5頁），則原告洪介申請求被告給付之違約金為450萬元，已自行減少而未逾以系爭買賣契約第10條第3項方式計算之數額850萬元，但審酌本件系爭買賣契約係被告恃共有人間之至親關係而未慎重確認即輕率代理締約，吳舒慈部分因無權代理而致契約不生效力，被告應可歸責，但被告出售系爭房地之內在動機乃希以價金清償借款及利息，業據原告珺天下公司陳述甚明（本院卷第131頁），以被告當時之經濟情狀進退兩難，與純粹惡性毀約之可責程度相較為輕，且系爭房地之買賣總價為1,850萬元，但所請求給付之違約金450萬元，佔買賣總價24％，本件性質為中古成屋買賣，參考消費者保護法第17條第1項授權內政部所編定「成屋買賣契約書範本」第11條第3項記載賣方應支付之違約金以房地總價款15％為上限，本件違約金比例過高，是衡量本件原告因被告履約與否之利益得失及一切主、客觀情事，認縱原告就違約金非依契約足額計算請求，但其已如數取回所付之價金減少損失，認其請求450萬元之違約金確有過高情事，應依民法第252條規定予以酌減至按買賣總價1,850萬元之10％即185萬元為適當，逾此範圍之請求為無理由，應予駁回。至於被告以原告未舉證所受損害，違約金應酌減至零云云，但違約金之約定原本即在處理當有債務不履行情事發生時，不待舉證所受損害多寡，即可逕依約定金額請求，況且此處違約金之性質為懲罰性違約金，自無庸就實際所受損失為何為證明，被告此節所指並無足採。

　㈤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。民法第229條第2項定有明文。又遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息。應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為5％，民法第233條第1項、第203條亦有明文。又違約金有屬於懲罰之性質者，有屬於損害賠償約定之性質者，如為懲罰之性質，於債務人履行遲延時，債權人除請求違約金外，得依民法第233條規定請求給付遲延利息及賠償其他損害；如為損害賠償約定之性質，則應視為就因遲延所生之損害，業已依契約預定其賠償，不得更請求遲延利息賠償損害（最高法院110年度台上字第2147號判決意旨參照）。本件違約金之性質為懲罰性違約金，原告洪介申上開得請求被告給付之違約金經酌減後為185萬元，核屬無確定期限之給付，經原告洪介申於112年6月27日以桃園東埔郵局存證號碼303號存證信函請被告於收到後3日內支付違約金，被告於112年6月28日收到存證信函，有上開存證信函及回執可憑（本院卷第53至56頁），被告未於3日內支付違約金，是原告洪介申就此部分請求自112年7月2日起算，按週年利率5％計算之遲延利息，核無不合，應予准許。又原告洪介申依系爭買賣契約第15條、第10條請求被告給付185萬元部分，認有理由，則其另依選擇合併而主張民法第110條、第226條之損害賠償請求，即不再論究，併此敘明。

　㈥原告珺天下公司依據民法第568條、委託銷售契約第5條第1、2項之約定請求擇一判命被告給付居間服務報酬70萬元，並引據兩造間之系爭委託銷售契約、服務報酬收取確認單為憑（本院卷第43、103至108頁）。惟該紙確認單係因被告於112年1月30日與原告珺天下公司簽訂系爭委託銷售契約書，嗣於委託銷售期間之同年4月23日有買家即原告洪介申欲購買系爭房地，被告以本人及吳舒慈代理人之名義簽屬系爭買賣契約，被告並同時簽立該紙確認單，然本件系爭房地之買賣雖經由原告珺天下公司居中仲介，但因被告無權代理吳舒慈之故而致系爭買賣契約於吳舒慈本人不予承認後確定不生效力，已如前述，後續系爭房地也無成交。原告珺天下公司以積極帶看並完成與買家洪介申之簽約而認被告應給付報酬云云，但本件為不動產買賣，系爭房地非被告單獨所有，雖被告持權狀表明已獲授權而可代理其他共有人，故而未必可逕認原告珺天下公司於過程非出於善意，但原告珺天下公司原可經由被告向吳舒慈本人查詢確認，卻捨此不為，則被告以代理人名義簽立之不動產買賣契約不免隱藏無權代理而致影響契約效力之風險，原告珺天下公司為專業之房屋仲介業者，不行查證以避風險，且最終系爭買賣契約未成立生效，系爭房地之買賣也未成交，即不生居間報酬之給付請求權，原告珺天下公司依據前述民法第568條、委託銷售契約第5條第1、2項請求被告給付居間報酬，即屬無據，此部分請求無理由，應予駁回。

四、綜上，原告洪介申依系爭買賣契約第15條、第10條第3項請求被告給付違約金185萬元及其遲延利息為有理由，應予准許，逾此範圍之請求及原告珺天下公司請求被告給付居間報酬70萬元部分，為無理由，應予駁回，爰判決如主文第1、2項所示。又兩造陳明願供擔保，聲請宣告假執行及免為假執行，經核原告洪介申勝訴部分，與法相符，爰分別酌定相當擔保金額宣告如主文第4項所示；至原告洪介申及珺天下公司其餘假執行之聲請，因訴之駁回而失所依據，不予准許。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提證據，經本院審酌，核與判決結果不生影響，爰不予逐一論駁，併此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　8 　　月　　30　　日

                  民事第一庭  法　官　許曉微

正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後二十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　　113 　年　　8 　　月　　30　　日

                              書記官  郭力瑜

附表：

土地 土地坐落 面積（平方公尺） 權利範圍 備註  桃園市○○區○○段000地號 6,677.56 萬分之98 被告、吳舒慈各2分之1      建物 建號 面積（平方公尺） 權利範圍 備註  桃園市○○區○○段0000○號 137.45 全部 被告、吳舒慈各2分之1  桃園市○○區○○段0000○號 2,754.98 萬分之172   桃園市○○區○○段0000○號 1,700.66 萬分之184  

　　　　　　　　　



