S 0 e N XN AR PR
113# B3 5 115355

B + FARRE ARG AP
R AR G
PRI A A R
A 2 F2%H (R EFEAEE)
L0007 OO®%OO0OR005004+
ExeFH OO%®OOR00% 005

e NITE A w i B
A 2 M H
PR RIL A A

=g
FAFEARGREGRIAF ET L AT ARII4£8Y 27
T R B 0 HiA4eT

q
- }bé??fa@VWif%%$§%8m§ZBMVL’ﬁs%leBﬁ
lpAZ P k> RFEJIFE A H 2L -
“&%ﬂuiﬁ@?o
;\%xﬁwd%ﬁﬁéﬁﬁﬁﬁbiw’%é&%ﬁ%o
o~y ALY - B EENT S AL Ao 3T 398 7, 60
Om’@4’¢$%’@iéﬁ%ﬁo

I -REIBRBEHREFZEGFH Y

¥FFiR

d

Ak D ED OO%OOE00000008 5Lt 3 - 2 H
fF 43512 5L g 5L+ Bl OO % OOR00%5 005 5 &

('TL‘%‘F_J(&%‘
2-&3H5B ;Lg‘,ﬁ‘]— if"i':}%'

(TR AL L33 ) > 430

fj';p,:é
£4719p

) REMEFHRATF 0 FE B ARLL
HeoES YRR A
LR EATER (TR 1,988
FHREpII2#37 5P A2 112#127 31 P &k - 112
kAL BUE Rw k R T

<oy

%— 7



I

i

4

|
~

ol hﬁ>’ﬁﬁﬁ%§¢ﬁ2&
*HQﬁSHﬂB FE AR RS £0112E100 ]
9B?%E%ﬁ+§%ﬁ§?aoﬁ42& QFTE2REEY
- 3iE ¥ DI ¥ 3EF G o ‘fn‘/%v';ifz

Zep Bt B4%2 i 9 £ 795,200 0 MR BB &
X iE % DATIE 2. k%%ﬁ’xﬁﬁ%ﬁi
¢ IRFEF 39T, 600~ > 5 st dkAe A i
i?%l%ﬂg 1(—)@;%? BEE T R2795, 200~ % p
PR E AFEE R P AT FH P o HFEJIFO0%E 2 )
Lo (OB AMmiP S RLEHERA39T,600~ % p Az A
é?ﬁj’ﬂi{'\.ﬂ.'/}i I?HIL :}fé-;%:ﬂ:*f 5/0&_,97\«}'@0;”}‘;

2
EﬁﬁﬁﬁﬁWﬁ%’iﬁ

B2 ik k2 kA ¥ 2d &

T FEP (R E 2B W o (DHe 2 A B R
FET AL BERE

REFZRRI L A EEEE L - RAFEH LR Y B
TETELER ARRE AH LN AL 24 RIB B
A SRR ARG RN AT (T LR B
fadzh > B2LTRERAFHEML LG FTRE A
2R R R FPP R R AL M LR G9F F AT
FIER3FLERFE 0 REAEFRELHENE | 4G0R
L B REHEN L RRL T AR Y 2 A
MARL2AFEAE 5022 E B NETT EF B F
FEF T T EP HREZFES Y o OirX 2 4]
ik B RS E L L L AR

d A X RERE (LARE 54423 4437 )

GE SR ABMEBETFIFATT o



EE~ 2011237 p L4 ERA4E k& 50 > 3o i
1,988 ~ » £ Fp 112832 5p 425 112&12% 31 p
LNl il IR 4 £ 3

Bt 2P A 11285 FEAMPST (L 58 552

(M%ﬁZA%1ME631&%ﬁ%éL;M§§T

%""i%%f%’HBSOa’ (%>
19p y#2 75 EHEE o o
T~ ARz R %t
H@%@@@}i%
72
T4 A RM 5 “%i%ﬁﬁﬁ5ﬁﬁim$ﬁﬁéﬁﬁ
PRA%F 397,600~ » Fif & E‘J AL FFHE LA EF o
EHo AEFFHERP A FREF 112840 9p 1455 (R
Afd H20F ) o ABUFHA12#37 1p B > N E4
PITP 4piEw AR o R R2ERE H EHT 4
~ B R #?&(ii%%$%~%~WR)’* 4 H
CE LR TR, o A ERL MR LY
% N

b

3%

ST
¥

B4 @mE g Rpup A E 0 4IRS

‘T_"!\“\

23

‘Q’if"dﬁ iE o £ i %_ = ¥ = 7")‘75‘* 5 E RN F BB T AP
T FTPUE LY gHEEF2 THRRS B LELP
UL HAREETH Wmﬁ%J~rmm =4
ENAS=R A WL c L L W L A W A N
FHeA R > 3 2R 2 A AP F 5114032332905 & &
F2 v F T RNERTRIEFLT ETE (L ARE 543
1?)°@JF%r’$i%é%EVE%ﬁ$%%'%%’ﬂ

BRI S0 A A 0kd > RAUMFRHER L

FEFOFEN I MR <ﬁdH/WRﬁ%39LMMm’ia
GRS

2RELAIRGGR AL F g E A MIFRF SREF F 4
ié%’ﬁ@@igiﬁﬁﬁw*$W$ o Fed 4 4k
BAE > Ad R fEHEZF > FREIATRFE S E



D
7

—

A

ai%zi%éﬁﬂ’uﬁéﬁﬂﬁﬁiﬁ%ﬁnﬁ
2]

83 B vt FHIOTIRANL 0 58) -~ LT J 3
:@A‘/‘J”‘i,.—": )FJ:/J;'%)%@IEJ_i%‘Z"P"%;’Up TEJ_—L%L/]’
RZFOWETFP Y c ARIFEFIRETF AL L3
TodFIRAERLETFRAHEL L SE > domiig
RIREF B RAL L 5 5 B BRERLAZEFM
TRAKEISSE2ZWE  HRMPHY IR HFALE LT
R S TR R R L A R
BREA T -Rax2E2EFH e RET AR DH BF
BEMEEMFPSFREF S22 23X 92FF 0 BE LM
TRkELERNE RYRE LA REL EZERM 2 > L
¥ o

FET R AELALE FIEFOWFIHL N FRE
BheEdENE?
AL EEETRIEFIAEIFGE T (FELH) Ao
BEAEHFPN AL LT GERIEBIPN B (TR
2) BB AT FZE AR (FHRBE D REP LK
B) "5 > ARBT > THEXH TS e S ke
PR %

A RLEFIH L LA L

e

=

o3

—
X
(Q,
(rei-
[Eive

ek
DO
RIS
o
Pim]
o1 <
s
By
J—
—
DO
-h_‘\
—
DO
Pim]
o
—
s
=

» JE = 33 112#6

L R
[N
‘)\)‘r

—‘:;,L

EY
V18P #, ¥ 011,6808 &~ (F &) 2 Hd e pip
BEFZFAARNAILR TG kLT FFAT G
2T G (AAmE%1T223F ~ %1092 172F ) » Rl
FARFIRWLAFPRPEEG A g2 MR 2 F § &
o BiEAEEE RIESIM KL BHE Y G
B 1A% ENE o W R
Fedieefinr i L £33 S - Azl iy Hidied v
BxERAEMIFRE T ‘g. Y RPN F A DA
LAFHERNTEAFIGESIR ST AT 2 EFR:
REENEFT - RPFEPFEAL ML GTF 25110



S RAB A K AL A R AF R T EX T2 PRIAF
oo TR IR R KA .Hi?&aﬁ@i?&%
SR A2ZE2FTHE > m AT AL RLDFERE S B P o
EEGFRAPLE A L gHUAFAGREY 4
H A BT A - A 2 T ke A
AFPFEBE-BIP B AGFFARALE S
2RpEg o pAngR e AR AR ER S FRIP
B HEL AR AENE - GARIGY £ 5 B
BTt EERREEFRER LS 50 Fir2 L3048
2L G ERAIRE TA2P58P8 2 AEFE
g P FET OO R OOR00E00502. 232 ) 537 (L A%
FI99F ) > * FA B CIEEMR A ERY 5 BV

F P

Ao FREEAMPR AN > wpAFEREL AR A
PE- AP AL S H 0 BA2 B RERT S X E
A E-BAY  XRFFAZREAG 0 B RE-LF oM
TRFEXNGBEERTUEE?IAFBIBESEIET LG 0 (8
KRARXFELRIEEL  MPEFFAAET UL EON

2oEAPLIEEEFE IR BRI AL SEAP
SRR FAR S BUF R G B P IRAREER > FlS M
TREI AL SEE R RRADS ELEAPEE L
oA P Y 22 S T A R R F P (R
AaE 3422 34TE ) > $MIFE=2H PRI AEHY B 55
AR P RER T AL S F 4 BG4 =36,000~

(AAFRE 54417 ) » EHCHEA GAR-EGINERBA DL
B RP ST E R AR AR AR AN B
BEEEBBRL2A X EFEZY P ELET AL 24T
Bl oAy o R 2AR Y S22k p R
His2® A5k ?rggﬁ%a oo L E Y BHALG AR = B2
EO 1T RRF S RGE ~RE (LABRE %374

) IR EHARLII2ED? B2XA M55 EL

-]



o P RBAGHETE > BLZ WK REMRP S > A
FrHEwEMPSERE2EFF2ES o & RIPHE
EREE S FEETREE TV LSRN
EHB AHACLERAL ) h2p @&k L4222 0 5
PHRFREAENE AT E PR FEAFILIES R S3K

i@i’%éi&f*?iﬂ’ﬁéﬂ%%ﬁﬁiﬁgiﬁ
Fagp BT Aef A AN F DA R g 2 A

fﬁfz'%’gr’/’ﬁi"f&ljlﬁjﬁ’FFHE&"% ol R AR

EXNERZFIANEFED ST Ry 2B TEBTAN
T2 PR Jif"ﬂﬁéﬂ@$ﬁ’ﬁ#%@ﬁuiﬁé

Heaf o N2 % 2500E ~ H2B2EAF R o X 42 MU
A :

‘ “353‘#\%?%?%%‘???”"&5&?’7.%—'iﬂ“ i
ARHTLENELT P BEEZ NP FE - FT
T2 0 ABFENT R 22 F > B KIREE A2
LIREIE N &2 fEKE 0 PR 200 2R T ARG
TREEE A ME L A ENE 2 HTELT

=g oo By 2
g
4 -q\j,
N ’
b A
> N
& (‘
x IE
el R
p =1
Tl =
YN
>~

F A
/iﬂ]iaéj_!ﬁ{?@% (BB 2108 R - F 51
FF 516075~ 96F & 5 F F % 107502

3 H3IEHOE F3FZG LT AE
‘/jf’,.wirﬁjra‘ ’Jé?_ » PSR KA GRS Jfab"’l%r’*%n& i g\
FE2ZE SR REZ B NRTRE B B
5’ﬁiﬁﬁﬁﬁi@%ﬁgﬁﬁﬁﬁﬁ*ﬁﬁaﬁﬁé°
FLERBBELFRAME AL S ol @ P



¥y # T%ZTU{ ﬁﬁii&'ﬁ’é :
SEFE M YA

401,988  ~x2%) ’ﬁi&é ft» E }%r f H “M\;;ﬁ—ﬁa 7

k£ 0k 3 5 35 T ?'j‘r“

Pz ‘

FiFE 3 5/)J‘E7’f f%b'ﬁ,:_c} » RS B ;@LLL%
Bl 8 PIB &R f@w B w oo A it 2 kg
b EIFAGL0E 2z YA AT RN 5389 % 1
EEErE A B )E%fﬁ%‘%%éf_f B F o LA S R P
71‘/*"5}7&'5‘\:)5/ LB F o jed ﬁ"j‘l AL e Fmﬁi\qv}gg}
LA S R TN - 5'?2‘2)2’?‘\57}”517‘—:}7%:5‘-%? B3 72 %‘;ﬁ"
FlEARS 2 HEFEIFAFL o« 3T RE e > HERF2
;%}‘;F X Ry BEAHE o

SN AEEBeBRP s A G HAZ LA IES 2 2 R SdE

* 2 Y SARBEIE LRI AN EAALL B %
PRS- - B & E AP .

AN NTFERR Y R Ry REFHIEFTE o

v =2 EX Y 114 = 9 ’ 30 2

AEF- 2 F FIMy
oA GRR AT
odt A2 R Jprailmagie 20 popoe AR Rk o
drd EEFRACY FRE 0 - HER L FFHRAF
v & EX & 114 & 10 ! 1 2




.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
113年度訴字第1153號
原      告  幸福家地產股份有限公司


法定代理人  吳沛純  
訴訟代理人  楊肅欣律師
被      告  廖文榕（原名廖滿英）
                      住○○市○○區○○○路00號00樓                          居桃園市○○區○○路00巷00號
訴訟代理人  田俊賢律師
被      告  陳沛綺  
訴訟代理人  范晉福  
            范晉揆  
上列當事人間請求給付服務費等事件，本院於民國114年8月27日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
一、被告廖文榕應給付原告新臺幣39萬7,600元，及自民國113年8月31日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。
二、原告其餘之訴駁回。
三、訴訟費用由被告廖文榕負擔百分之33，餘由原告負擔。
四、本判決第一項得假執行；但被告廖文榕如以新臺幣39萬7,600元為原告供擔保，得免為假執行。
五、原告其餘假執行之聲請駁回。
　　事實及理由
一、原告主張：桃園市○○區○○段0000000地號土地，及其上同段4351建號即門牌號碼桃園市○○區○○路00巷00號房屋（下合稱系爭房地）原為被告廖文榕所有，廖文榕於民國112年3月5日將系爭房地委任原告銷售，雙方簽訂有買賣委託書（下稱系爭委託書），委託價格為新臺幣（下同）1,988萬元，委託期間自112年3月5日起至112年12月31日止。112年4月9日，原告帶被告陳沛綺前往系爭房地看屋，陳沛綺並簽有帶看確認單（下稱系爭帶看單），嗣原告發覺被告2人於112年8月21日就系爭房地成立買賣契約，並於112年10月19日辦理所有權移轉登記。被告2人違約私下成立買賣契約，廖文榕應依系爭委託書第3條第5項第3款約定，給付原告依委託總價計算4％之違約金即795,200元，陳沛綺則應依系爭帶看單第5條約定或民法第547條之法律關係，支付原告依委託總價計算2％之仲介服務費397,600元，為此提起本件訴訟等語。並聲明：㈠被告廖文榕應給付原告795,200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。㈡被告陳沛綺應給付原告397,600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。㈢願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告陳沛綺辯稱：原告公司人員雖曾帶看系爭房地，然並未告知如與屋主成交，須無條件支付依委託總價計算2％之仲介服務費，亦未要求伊簽署帶看確認單；系爭帶看單非伊所簽立，其上所載之帶看日期112年4月9日，伊乃身處越南，原告依無效之系爭帶看單請求伊給付服務費，並無理由等語。並聲明：㈠原告之訴駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、被告廖文榕則以：系爭委託書為一般委託銷售契約，伊仍保有得另行委託第三人居間仲介銷售權利，被告2人係透過訴外人中信房屋仲介股份有限公司站前店（下稱中信房屋）仲介成立交易，並非為了規避仲介費報酬之支付而私下交易成立買賣契約，參酌內政部不動產委託銷售契約書範本第11條第1項第3款但書規範，原告無權請求伊給付違約金；縱認原告有權向伊請求給付違約金，然原告並未投入相當之成本以促成被告2人就系爭房地之交易，違約金仍有過高，應予酌減等語，資為抗辯。並聲明：㈠原告之訴駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
四、兩造不爭執事項（見本院卷第442至443頁）：
　㈠系爭房地原為被告廖文榕所有。
　㈡廖文榕於112年3月5日委任原告銷售系爭房地，委託價格為1,988萬元，委託期間自112年3月5日起至112年12月31日止，雙方簽訂有系爭委託書。
　㈢原告公司人員於112年5月間曾帶陳沛綺至系爭房地看屋2次。
　㈣被告2人於112年6月18日就系爭房地簽訂不動產買賣契約書，約定買賣價金1,680萬元（賣方實拿），並於112年10月19日辦理所有權移轉登記。
五、本院之判斷：
　㈠原告得否依系爭帶看單、委任契約請求陳沛綺給付仲介服務費？
　⒈原告主張陳沛綺應依系爭帶看單第5條約定，給付原告仲介服務費397,600元，陳沛綺則否認系爭帶看單為其所簽署。經查，系爭帶看單記載之帶看時間為112年4月9日14時（見本院卷第25頁），然陳沛綺於112年3月1日即出境，於同年4月17日始返回我國，此有陳沛綺之護照及其簽證頁所蓋出、入境戳章可佐（見本院卷第93、95、97頁），又系爭帶看單上立書人欄簽名為「陳佩綺」，亦與本件被告陳沛綺之真實姓名有違，再系爭帶看單經本院送請法務部調查局進行筆跡鑑定，鑑定機關將系爭帶看單簽署之「陳佩綺」簽名筆跡編為甲類筆跡，其餘送鑑資料上「陳沛綺」、「陳佩綺」參考筆跡均編為乙類筆跡，鑑定結果：甲類筆跡與乙類筆跡筆畫特徵不同，有法務部調查局調科貳字第11403233290號函檢送之文書暨指紋鑑識實驗室鑑定書在卷可憑（見本院卷第431頁）。依上可知，系爭帶看書確非陳沛綺所親自簽署，其上所載條款對陳沛綺自不生效力，原告以陳沛綺違反系爭帶看書第5條約定，請求陳沛綺給付仲介服務費397,600元，洵屬無據。
　⒉原告再主張縱認系爭帶看書無效，陳沛綺既已經原告帶看系爭房地，亦應依委任契約給付原告報酬等語。按由原告主張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，以證實自己主張之事實為真正，則被告就其抗辯事實即令不能舉證或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求（最高法院83年度台上字第1073號裁判意旨參照）。又稱委任者，謂當事人約定，一方委託他方處理事務，他方允為處理之契約，民法第528條定有明文。查原告與廖文榕簽訂有系爭委託書，由廖文榕委託原告居間仲介銷售系爭房地，已如前述，則原告帶陳沛綺赴系爭房地看屋過程，應僅係為創造居間陳沛綺承購系爭房地之機會，縱使陳沛綺曾出價探詢交易之可能性，亦難遽謂陳沛綺與原告間就購買系爭房地乙事，已因意思表示一致而成立委任契約。此外，原告並未提出其他證據證明其與陳沛綺間確有成立委任契約之事實，則其主張陳沛綺應依委任契約及依習慣，給付原告委任報酬云云，亦非可信。
　㈡原告得否依系爭委託書第3條第5項第3款之約定，請求廖文榕給付違約金？
　⒈系爭委託書第3條第5項第3款約定：「甲方（即廖文榕）如在委託期間內或委託契約屆滿後二個月內，與乙方（即原告）曾仲介或帶看之客戶成交（含其配偶及二親等內之親屬），經乙方查證屬實，即屬違約，甲方應給付乙方依委託總價計算4％之違約金」，而原告與廖文榕約定之委託銷售期間為自112年3月5日至112年12月31日止，廖文榕於112年6月18日將系爭房地以1,680萬元（實拿）之價格出售予陳沛綺等事實，為兩造所不爭執，並有系爭委託書、不動產買賣契約書足憑（見本院卷第17至23頁、第159至172頁），則原告主張廖文榕於委託期間內與其曾帶看之陳沛綺成立買賣契約，應依系爭委託書第3條第5項第3款約定，給付委託銷售價格4％之違約金，尚非無據。
　⒉廖文榕雖抗辯系爭委託書為一般委託銷售契約，其係經由中信房屋仲介與陳沛綺成立買賣契約，依內政部公布之不動產委託銷售契約書範本第11條第1項第3款但書規定，不得視為原告違約等語。按內政部不動產委託銷售契約書範本第11條第1項第3款規定：「委託人如有下列情形之一者，視為受託人已完成仲介之義務，委託人仍應支付第五條約定之服務報酬，並應全額一次付予受託人……㈢受託人已提供委託人曾經仲介之客戶資料，而委託人於委託期間屆滿後二個月內，逕與該資料內之客戶成交者。但經其他不動產經紀業仲介成交者，不在此限」，是於一般委託銷售之情形，如委託人於委託期間屆滿後二個月內，與受託人曾帶看或仲介之客戶成立買賣契約，除非係經其他不動產經紀業仲介成交，否則仍應給付受託人服務報酬或違約金。經本院函請中信房屋站前店即桃金企業社提供與廖文榕間就系爭房地簽訂之委託銷售契約書，該企業社函覆稱：「本公司經查核後，並未簽署標的物桃園市○○區○○路00巷00號之委託」等語（見本院卷第199頁），又證人侯裕仁到庭證稱：我任職中信房屋中壢站前店，當時是陳沛綺來找我，她請我幫忙問屋主底價，我們是一起到系爭房地，屋主之前應該有看過陳沛綺，當天屋主有講一個底價，並堅持非該底價不賣，後來過一陣子，陳沛綺問我這個價格可以買嗎？我說那個房屋不錯可以買，後來我沒有再去接洽屋主，陳沛綺有請我介紹可以信任的代書，借我們公司場地簽署買賣契約。這件案子不算透過我們公司成交，廖文榕、陳沛綺都沒有給公司服務報酬，因為陳沛綺買到系爭房地後，會將她原來住的房屋給我們簽專任委託，而且她對中文不太懂，所以我才會協助她等語明確（見本院卷第342至347頁），參以廖文榕自承並未給付中信房屋仲介費，陳沛綺稱其因系爭房地買賣給付侯裕仁36,000元（見本院卷第441頁），足徵證人侯裕仁僅係以其個人身分協助陳沛綺評估廖文榕出價是否符合市場行情，並非代理中信房屋與被告2人成立居間契約，中信房屋亦未向被告2人收取任何仲介費，則被告2人就系爭房地之交易自難認係經由其他不動產經紀業斡旋而成。再廖文榕陳稱侯裕仁係於112年6月17日偕同陳沛綺前來看屋、議價（見本院卷第374頁），該時點顯在原告於112年5月間2次帶陳沛綺看屋之後，且據證人侯裕仁所述，屋主之前應該有看過陳沛綺，是廖文榕應知悉陳沛綺為原告曾帶看之客戶。依上，陳沛綺既曾由原告帶看系爭房地，且被告2人就系爭房地之交易並非經其他不動產經紀業仲介成交，原告自得依系爭委託書向廖文榕請求給付違約金，本件並無上開範本第11條第1項第3款之適用餘地。
　⒊再按當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額；其約定如債務人不於適當時期或不依適當方法履行債務時，即須支付違約金者，債權人除得請求履行債務外，違約金視為因不於適當時期或不依適當方法履行債務所生損害之賠償總額；約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第250條、第252條分有明文。又違約金之種類，可分為懲罰性違約金及損害賠償額預定性違約金二者，當事人間約定之違約金究屬何者，應綜合契約之內容及一切事實定之，不應拘泥於契約所使用之文字，如無從依當事人之意思認定違約金之種類，則依民法第250條第2項規定，視為損害賠償額預定性違約金。而違約金之約定是否過高，應依違約金係屬於懲罰之性質或屬於損害賠償約定之性質而有不同，若屬前者，應依一般客觀事實、社會經濟狀況、當事人所受損害情形及債務人如能依約履行時，債權人可享受之一切利益為衡量標準；債務已為一部履行者，亦得比照債權人所受之利益減少其數額。倘違約金係損害賠償總額預定性質者，尤應衡酌債權人實際上所受之積極損害及消極損害，以決定其約定之違約金是否過高（最高法院108年度台上字第1754號、107年度台上字第1607號、96年度台上字第107號判決意旨參照）。查系爭委託書第3條第5項第3款約定並未特約係屬懲罰性違約金，且該約款係就廖文榕與原告曾仲介或帶看之客戶成交所課與之違約賠償給付，揆諸上開判決意旨，該違約金性質上應屬損害賠償總額預定性質之違約金。爰考量原告雖受廖文榕委託銷售系爭房地，惟其僅帶看陳沛綺2次、將陳沛綺出價告知廖文榕，並未協助被告2人進行後續買賣價格及條件之磋商、買賣契約之簽訂、交付文件、過戶等事宜，所付出之勞力、金錢非鉅，並斟酌原告因廖文榕違約所受損害、平衡兩造利益及兼顧社會經濟狀況等一切情狀，本院認系爭委託書所定違約金以委託總價計算4％尚屬過高，違約金應減為委託總價計算2％即397,600元（計算式：1,988萬元×2%），較為允當，原告逾此部分之請求，不應准許。
六、綜上所述，原告依系爭委託書第3條第5項第3款約定，請求廖文榕給付違約金39萬7,600元及自起訴狀繕本送達翌日即113年8月31日起（見本院卷第79頁送達證書）至清償日止，按週年利率5％計算之利息，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，則屬無據，應予駁回。本件原告勝訴部分，係所命給付金額未逾50萬元之判決，依民事訴訟法第389條第1項第5款之規定，應依職權宣告假執行，此部分雖經原告陳明願供擔保請准宣告假執行，惟其聲請不過促請法院職權發動，爰不另為准駁；另依廖文榕供擔保免為假執行之聲請，酌定相當之擔保金額准許之。至原告敗訴部分，其假執行之聲請已失依據，應併予駁回。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法，及未經援
　　用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果
　　，自無一一論駁之必要，併此敘明。
八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　30　　日
　　　　　　　　　民事第一庭　　法　官　劉佩宜
正本係照原本作成
如對本判決上訴，須於判決送達後 20 日內向本院提出上訴狀。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　1 　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　張凱銘

臺灣桃園地方法院民事判決

113年度訴字第1153號

原      告  幸福家地產股份有限公司



法定代理人  吳沛純  

訴訟代理人  楊肅欣律師

被      告  廖文榕（原名廖滿英）

                      住○○市○○區○○○路00號00樓                          居桃園市○○區○○路00巷00號

訴訟代理人  田俊賢律師

被      告  陳沛綺  

訴訟代理人  范晉福  

            范晉揆  

上列當事人間請求給付服務費等事件，本院於民國114年8月27日

言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、被告廖文榕應給付原告新臺幣39萬7,600元，及自民國113年

    8月31日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用由被告廖文榕負擔百分之33，餘由原告負擔。

四、本判決第一項得假執行；但被告廖文榕如以新臺幣39萬7,60

    0元為原告供擔保，得免為假執行。

五、原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由

一、原告主張：桃園市○○區○○段0000000地號土地，及其上同段4

    351建號即門牌號碼桃園市○○區○○路00巷00號房屋（下合稱

    系爭房地）原為被告廖文榕所有，廖文榕於民國112年3月5

    日將系爭房地委任原告銷售，雙方簽訂有買賣委託書（下稱

    系爭委託書），委託價格為新臺幣（下同）1,988萬元，委

    託期間自112年3月5日起至112年12月31日止。112年4月9日

    ，原告帶被告陳沛綺前往系爭房地看屋，陳沛綺並簽有帶看

    確認單（下稱系爭帶看單），嗣原告發覺被告2人於112年8

    月21日就系爭房地成立買賣契約，並於112年10月19日辦理

    所有權移轉登記。被告2人違約私下成立買賣契約，廖文榕

    應依系爭委託書第3條第5項第3款約定，給付原告依委託總

    價計算4％之違約金即795,200元，陳沛綺則應依系爭帶看單

    第5條約定或民法第547條之法律關係，支付原告依委託總價

    計算2％之仲介服務費397,600元，為此提起本件訴訟等語。

    並聲明：㈠被告廖文榕應給付原告795,200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。㈡被告

    陳沛綺應給付原告397,600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。㈢願供擔保，請准宣

    告假執行。

二、被告陳沛綺辯稱：原告公司人員雖曾帶看系爭房地，然並未

    告知如與屋主成交，須無條件支付依委託總價計算2％之仲介

    服務費，亦未要求伊簽署帶看確認單；系爭帶看單非伊所簽

    立，其上所載之帶看日期112年4月9日，伊乃身處越南，原

    告依無效之系爭帶看單請求伊給付服務費，並無理由等語。

    並聲明：㈠原告之訴駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣

    告免為假執行。

三、被告廖文榕則以：系爭委託書為一般委託銷售契約，伊仍保

    有得另行委託第三人居間仲介銷售權利，被告2人係透過訴

    外人中信房屋仲介股份有限公司站前店（下稱中信房屋）仲

    介成立交易，並非為了規避仲介費報酬之支付而私下交易成

    立買賣契約，參酌內政部不動產委託銷售契約書範本第11條

    第1項第3款但書規範，原告無權請求伊給付違約金；縱認原

    告有權向伊請求給付違約金，然原告並未投入相當之成本以

    促成被告2人就系爭房地之交易，違約金仍有過高，應予酌

    減等語，資為抗辯。並聲明：㈠原告之訴駁回。㈡如受不利判

    決，願供擔保請准宣告免為假執行。

四、兩造不爭執事項（見本院卷第442至443頁）：

　㈠系爭房地原為被告廖文榕所有。

　㈡廖文榕於112年3月5日委任原告銷售系爭房地，委託價格為1,

    988萬元，委託期間自112年3月5日起至112年12月31日止，

    雙方簽訂有系爭委託書。

　㈢原告公司人員於112年5月間曾帶陳沛綺至系爭房地看屋2次。

　㈣被告2人於112年6月18日就系爭房地簽訂不動產買賣契約書，

    約定買賣價金1,680萬元（賣方實拿），並於112年10月19日

    辦理所有權移轉登記。

五、本院之判斷：

　㈠原告得否依系爭帶看單、委任契約請求陳沛綺給付仲介服務

    費？

　⒈原告主張陳沛綺應依系爭帶看單第5條約定，給付原告仲介服

    務費397,600元，陳沛綺則否認系爭帶看單為其所簽署。經

    查，系爭帶看單記載之帶看時間為112年4月9日14時（見本

    院卷第25頁），然陳沛綺於112年3月1日即出境，於同年4月

    17日始返回我國，此有陳沛綺之護照及其簽證頁所蓋出、入

    境戳章可佐（見本院卷第93、95、97頁），又系爭帶看單上

    立書人欄簽名為「陳佩綺」，亦與本件被告陳沛綺之真實姓

    名有違，再系爭帶看單經本院送請法務部調查局進行筆跡鑑

    定，鑑定機關將系爭帶看單簽署之「陳佩綺」簽名筆跡編為

    甲類筆跡，其餘送鑑資料上「陳沛綺」、「陳佩綺」參考筆

    跡均編為乙類筆跡，鑑定結果：甲類筆跡與乙類筆跡筆畫特

    徵不同，有法務部調查局調科貳字第11403233290號函檢送

    之文書暨指紋鑑識實驗室鑑定書在卷可憑（見本院卷第431

    頁）。依上可知，系爭帶看書確非陳沛綺所親自簽署，其上

    所載條款對陳沛綺自不生效力，原告以陳沛綺違反系爭帶看

    書第5條約定，請求陳沛綺給付仲介服務費397,600元，洵屬

    無據。

　⒉原告再主張縱認系爭帶看書無效，陳沛綺既已經原告帶看系

    爭房地，亦應依委任契約給付原告報酬等語。按由原告主張

    權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，以證

    實自己主張之事實為真正，則被告就其抗辯事實即令不能舉

    證或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求（最高法院

    83年度台上字第1073號裁判意旨參照）。又稱委任者，謂當

    事人約定，一方委託他方處理事務，他方允為處理之契約，

    民法第528條定有明文。查原告與廖文榕簽訂有系爭委託書

    ，由廖文榕委託原告居間仲介銷售系爭房地，已如前述，則

    原告帶陳沛綺赴系爭房地看屋過程，應僅係為創造居間陳沛

    綺承購系爭房地之機會，縱使陳沛綺曾出價探詢交易之可能

    性，亦難遽謂陳沛綺與原告間就購買系爭房地乙事，已因意

    思表示一致而成立委任契約。此外，原告並未提出其他證據

    證明其與陳沛綺間確有成立委任契約之事實，則其主張陳沛

    綺應依委任契約及依習慣，給付原告委任報酬云云，亦非可

    信。

　㈡原告得否依系爭委託書第3條第5項第3款之約定，請求廖文榕

    給付違約金？

　⒈系爭委託書第3條第5項第3款約定：「甲方（即廖文榕）如在委託期間內或委託契約屆滿後二個月內，與乙方（即原告）曾仲介或帶看之客戶成交（含其配偶及二親等內之親屬），經乙方查證屬實，即屬違約，甲方應給付乙方依委託總價計算4％之違約金」，而原告與廖文榕約定之委託銷售期間為自112年3月5日至112年12月31日止，廖文榕於112年6月18日將系爭房地以1,680萬元（實拿）之價格出售予陳沛綺等事實，為兩造所不爭執，並有系爭委託書、不動產買賣契約書足憑（見本院卷第17至23頁、第159至172頁），則原告主張廖文榕於委託期間內與其曾帶看之陳沛綺成立買賣契約，應依系爭委託書第3條第5項第3款約定，給付委託銷售價格4％之違約金，尚非無據。

　⒉廖文榕雖抗辯系爭委託書為一般委託銷售契約，其係經由中

    信房屋仲介與陳沛綺成立買賣契約，依內政部公布之不動產

    委託銷售契約書範本第11條第1項第3款但書規定，不得視為

    原告違約等語。按內政部不動產委託銷售契約書範本第11條

    第1項第3款規定：「委託人如有下列情形之一者，視為受託

    人已完成仲介之義務，委託人仍應支付第五條約定之服務報

    酬，並應全額一次付予受託人……㈢受託人已提供委託人曾經

    仲介之客戶資料，而委託人於委託期間屆滿後二個月內，逕

    與該資料內之客戶成交者。但經其他不動產經紀業仲介成交

    者，不在此限」，是於一般委託銷售之情形，如委託人於委

    託期間屆滿後二個月內，與受託人曾帶看或仲介之客戶成立

    買賣契約，除非係經其他不動產經紀業仲介成交，否則仍應

    給付受託人服務報酬或違約金。經本院函請中信房屋站前店

    即桃金企業社提供與廖文榕間就系爭房地簽訂之委託銷售契

    約書，該企業社函覆稱：「本公司經查核後，並未簽署標的

    物桃園市○○區○○路00巷00號之委託」等語（見本院卷第199

    頁），又證人侯裕仁到庭證稱：我任職中信房屋中壢站前店

    ，當時是陳沛綺來找我，她請我幫忙問屋主底價，我們是一

    起到系爭房地，屋主之前應該有看過陳沛綺，當天屋主有講

    一個底價，並堅持非該底價不賣，後來過一陣子，陳沛綺問

    我這個價格可以買嗎？我說那個房屋不錯可以買，後來我沒

    有再去接洽屋主，陳沛綺有請我介紹可以信任的代書，借我

    們公司場地簽署買賣契約。這件案子不算透過我們公司成交

    ，廖文榕、陳沛綺都沒有給公司服務報酬，因為陳沛綺買到

    系爭房地後，會將她原來住的房屋給我們簽專任委託，而且

    她對中文不太懂，所以我才會協助她等語明確（見本院卷第

    342至347頁），參以廖文榕自承並未給付中信房屋仲介費，

    陳沛綺稱其因系爭房地買賣給付侯裕仁36,000元（見本院卷

    第441頁），足徵證人侯裕仁僅係以其個人身分協助陳沛綺

    評估廖文榕出價是否符合市場行情，並非代理中信房屋與被

    告2人成立居間契約，中信房屋亦未向被告2人收取任何仲介

    費，則被告2人就系爭房地之交易自難認係經由其他不動產

    經紀業斡旋而成。再廖文榕陳稱侯裕仁係於112年6月17日偕

    同陳沛綺前來看屋、議價（見本院卷第374頁），該時點顯

    在原告於112年5月間2次帶陳沛綺看屋之後，且據證人侯裕

    仁所述，屋主之前應該有看過陳沛綺，是廖文榕應知悉陳沛

    綺為原告曾帶看之客戶。依上，陳沛綺既曾由原告帶看系爭

    房地，且被告2人就系爭房地之交易並非經其他不動產經紀

    業仲介成交，原告自得依系爭委託書向廖文榕請求給付違約

    金，本件並無上開範本第11條第1項第3款之適用餘地。

　⒊再按當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。

    違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠

    償總額；其約定如債務人不於適當時期或不依適當方法履行

    債務時，即須支付違約金者，債權人除得請求履行債務外，

    違約金視為因不於適當時期或不依適當方法履行債務所生損

    害之賠償總額；約定之違約金額過高者，法院得減至相當之

    數額，民法第250條、第252條分有明文。又違約金之種類，

    可分為懲罰性違約金及損害賠償額預定性違約金二者，當事

    人間約定之違約金究屬何者，應綜合契約之內容及一切事實

    定之，不應拘泥於契約所使用之文字，如無從依當事人之意

    思認定違約金之種類，則依民法第250條第2項規定，視為損

    害賠償額預定性違約金。而違約金之約定是否過高，應依違

    約金係屬於懲罰之性質或屬於損害賠償約定之性質而有不同

    ，若屬前者，應依一般客觀事實、社會經濟狀況、當事人所

    受損害情形及債務人如能依約履行時，債權人可享受之一切

    利益為衡量標準；債務已為一部履行者，亦得比照債權人所

    受之利益減少其數額。倘違約金係損害賠償總額預定性質者

    ，尤應衡酌債權人實際上所受之積極損害及消極損害，以決

    定其約定之違約金是否過高（最高法院108年度台上字第175

    4號、107年度台上字第1607號、96年度台上字第107號判決

    意旨參照）。查系爭委託書第3條第5項第3款約定並未特約

    係屬懲罰性違約金，且該約款係就廖文榕與原告曾仲介或帶

    看之客戶成交所課與之違約賠償給付，揆諸上開判決意旨，

    該違約金性質上應屬損害賠償總額預定性質之違約金。爰考

    量原告雖受廖文榕委託銷售系爭房地，惟其僅帶看陳沛綺2

    次、將陳沛綺出價告知廖文榕，並未協助被告2人進行後續

    買賣價格及條件之磋商、買賣契約之簽訂、交付文件、過戶

    等事宜，所付出之勞力、金錢非鉅，並斟酌原告因廖文榕違

    約所受損害、平衡兩造利益及兼顧社會經濟狀況等一切情狀

    ，本院認系爭委託書所定違約金以委託總價計算4％尚屬過高

    ，違約金應減為委託總價計算2％即397,600元（計算式：1,9

    88萬元×2%），較為允當，原告逾此部分之請求，不應准許

    。

六、綜上所述，原告依系爭委託書第3條第5項第3款約定，請求

    廖文榕給付違約金39萬7,600元及自起訴狀繕本送達翌日即1

    13年8月31日起（見本院卷第79頁送達證書）至清償日止，

    按週年利率5％計算之利息，為有理由，應予准許；逾此範圍

    之請求，則屬無據，應予駁回。本件原告勝訴部分，係所命

    給付金額未逾50萬元之判決，依民事訴訟法第389條第1項第

    5款之規定，應依職權宣告假執行，此部分雖經原告陳明願

    供擔保請准宣告假執行，惟其聲請不過促請法院職權發動，

    爰不另為准駁；另依廖文榕供擔保免為假執行之聲請，酌定

    相當之擔保金額准許之。至原告敗訴部分，其假執行之聲請

    已失依據，應併予駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法，及未經援

　　用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果

　　，自無一一論駁之必要，併此敘明。

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　30　　日

　　　　　　　　　民事第一庭　　法　官　劉佩宜

正本係照原本作成

如對本判決上訴，須於判決送達後 20 日內向本院提出上訴狀。

如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　1 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　張凱銘




臺灣桃園地方法院民事判決

113年度訴字第1153號

原      告  幸福家地產股份有限公司



法定代理人  吳沛純  

訴訟代理人  楊肅欣律師

被      告  廖文榕（原名廖滿英）

                      住○○市○○區○○○路00號00樓                          居桃園市○○區○○路00巷00號

訴訟代理人  田俊賢律師

被      告  陳沛綺  

訴訟代理人  范晉福  

            范晉揆  

上列當事人間請求給付服務費等事件，本院於民國114年8月27日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、被告廖文榕應給付原告新臺幣39萬7,600元，及自民國113年8月31日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用由被告廖文榕負擔百分之33，餘由原告負擔。

四、本判決第一項得假執行；但被告廖文榕如以新臺幣39萬7,600元為原告供擔保，得免為假執行。

五、原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由

一、原告主張：桃園市○○區○○段0000000地號土地，及其上同段4351建號即門牌號碼桃園市○○區○○路00巷00號房屋（下合稱系爭房地）原為被告廖文榕所有，廖文榕於民國112年3月5日將系爭房地委任原告銷售，雙方簽訂有買賣委託書（下稱系爭委託書），委託價格為新臺幣（下同）1,988萬元，委託期間自112年3月5日起至112年12月31日止。112年4月9日，原告帶被告陳沛綺前往系爭房地看屋，陳沛綺並簽有帶看確認單（下稱系爭帶看單），嗣原告發覺被告2人於112年8月21日就系爭房地成立買賣契約，並於112年10月19日辦理所有權移轉登記。被告2人違約私下成立買賣契約，廖文榕應依系爭委託書第3條第5項第3款約定，給付原告依委託總價計算4％之違約金即795,200元，陳沛綺則應依系爭帶看單第5條約定或民法第547條之法律關係，支付原告依委託總價計算2％之仲介服務費397,600元，為此提起本件訴訟等語。並聲明：㈠被告廖文榕應給付原告795,200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。㈡被告陳沛綺應給付原告397,600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。㈢願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告陳沛綺辯稱：原告公司人員雖曾帶看系爭房地，然並未告知如與屋主成交，須無條件支付依委託總價計算2％之仲介服務費，亦未要求伊簽署帶看確認單；系爭帶看單非伊所簽立，其上所載之帶看日期112年4月9日，伊乃身處越南，原告依無效之系爭帶看單請求伊給付服務費，並無理由等語。並聲明：㈠原告之訴駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、被告廖文榕則以：系爭委託書為一般委託銷售契約，伊仍保有得另行委託第三人居間仲介銷售權利，被告2人係透過訴外人中信房屋仲介股份有限公司站前店（下稱中信房屋）仲介成立交易，並非為了規避仲介費報酬之支付而私下交易成立買賣契約，參酌內政部不動產委託銷售契約書範本第11條第1項第3款但書規範，原告無權請求伊給付違約金；縱認原告有權向伊請求給付違約金，然原告並未投入相當之成本以促成被告2人就系爭房地之交易，違約金仍有過高，應予酌減等語，資為抗辯。並聲明：㈠原告之訴駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

四、兩造不爭執事項（見本院卷第442至443頁）：

　㈠系爭房地原為被告廖文榕所有。

　㈡廖文榕於112年3月5日委任原告銷售系爭房地，委託價格為1,988萬元，委託期間自112年3月5日起至112年12月31日止，雙方簽訂有系爭委託書。

　㈢原告公司人員於112年5月間曾帶陳沛綺至系爭房地看屋2次。

　㈣被告2人於112年6月18日就系爭房地簽訂不動產買賣契約書，約定買賣價金1,680萬元（賣方實拿），並於112年10月19日辦理所有權移轉登記。

五、本院之判斷：

　㈠原告得否依系爭帶看單、委任契約請求陳沛綺給付仲介服務費？

　⒈原告主張陳沛綺應依系爭帶看單第5條約定，給付原告仲介服務費397,600元，陳沛綺則否認系爭帶看單為其所簽署。經查，系爭帶看單記載之帶看時間為112年4月9日14時（見本院卷第25頁），然陳沛綺於112年3月1日即出境，於同年4月17日始返回我國，此有陳沛綺之護照及其簽證頁所蓋出、入境戳章可佐（見本院卷第93、95、97頁），又系爭帶看單上立書人欄簽名為「陳佩綺」，亦與本件被告陳沛綺之真實姓名有違，再系爭帶看單經本院送請法務部調查局進行筆跡鑑定，鑑定機關將系爭帶看單簽署之「陳佩綺」簽名筆跡編為甲類筆跡，其餘送鑑資料上「陳沛綺」、「陳佩綺」參考筆跡均編為乙類筆跡，鑑定結果：甲類筆跡與乙類筆跡筆畫特徵不同，有法務部調查局調科貳字第11403233290號函檢送之文書暨指紋鑑識實驗室鑑定書在卷可憑（見本院卷第431頁）。依上可知，系爭帶看書確非陳沛綺所親自簽署，其上所載條款對陳沛綺自不生效力，原告以陳沛綺違反系爭帶看書第5條約定，請求陳沛綺給付仲介服務費397,600元，洵屬無據。

　⒉原告再主張縱認系爭帶看書無效，陳沛綺既已經原告帶看系爭房地，亦應依委任契約給付原告報酬等語。按由原告主張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，以證實自己主張之事實為真正，則被告就其抗辯事實即令不能舉證或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求（最高法院83年度台上字第1073號裁判意旨參照）。又稱委任者，謂當事人約定，一方委託他方處理事務，他方允為處理之契約，民法第528條定有明文。查原告與廖文榕簽訂有系爭委託書，由廖文榕委託原告居間仲介銷售系爭房地，已如前述，則原告帶陳沛綺赴系爭房地看屋過程，應僅係為創造居間陳沛綺承購系爭房地之機會，縱使陳沛綺曾出價探詢交易之可能性，亦難遽謂陳沛綺與原告間就購買系爭房地乙事，已因意思表示一致而成立委任契約。此外，原告並未提出其他證據證明其與陳沛綺間確有成立委任契約之事實，則其主張陳沛綺應依委任契約及依習慣，給付原告委任報酬云云，亦非可信。

　㈡原告得否依系爭委託書第3條第5項第3款之約定，請求廖文榕給付違約金？

　⒈系爭委託書第3條第5項第3款約定：「甲方（即廖文榕）如在委託期間內或委託契約屆滿後二個月內，與乙方（即原告）曾仲介或帶看之客戶成交（含其配偶及二親等內之親屬），經乙方查證屬實，即屬違約，甲方應給付乙方依委託總價計算4％之違約金」，而原告與廖文榕約定之委託銷售期間為自112年3月5日至112年12月31日止，廖文榕於112年6月18日將系爭房地以1,680萬元（實拿）之價格出售予陳沛綺等事實，為兩造所不爭執，並有系爭委託書、不動產買賣契約書足憑（見本院卷第17至23頁、第159至172頁），則原告主張廖文榕於委託期間內與其曾帶看之陳沛綺成立買賣契約，應依系爭委託書第3條第5項第3款約定，給付委託銷售價格4％之違約金，尚非無據。

　⒉廖文榕雖抗辯系爭委託書為一般委託銷售契約，其係經由中信房屋仲介與陳沛綺成立買賣契約，依內政部公布之不動產委託銷售契約書範本第11條第1項第3款但書規定，不得視為原告違約等語。按內政部不動產委託銷售契約書範本第11條第1項第3款規定：「委託人如有下列情形之一者，視為受託人已完成仲介之義務，委託人仍應支付第五條約定之服務報酬，並應全額一次付予受託人……㈢受託人已提供委託人曾經仲介之客戶資料，而委託人於委託期間屆滿後二個月內，逕與該資料內之客戶成交者。但經其他不動產經紀業仲介成交者，不在此限」，是於一般委託銷售之情形，如委託人於委託期間屆滿後二個月內，與受託人曾帶看或仲介之客戶成立買賣契約，除非係經其他不動產經紀業仲介成交，否則仍應給付受託人服務報酬或違約金。經本院函請中信房屋站前店即桃金企業社提供與廖文榕間就系爭房地簽訂之委託銷售契約書，該企業社函覆稱：「本公司經查核後，並未簽署標的物桃園市○○區○○路00巷00號之委託」等語（見本院卷第199頁），又證人侯裕仁到庭證稱：我任職中信房屋中壢站前店，當時是陳沛綺來找我，她請我幫忙問屋主底價，我們是一起到系爭房地，屋主之前應該有看過陳沛綺，當天屋主有講一個底價，並堅持非該底價不賣，後來過一陣子，陳沛綺問我這個價格可以買嗎？我說那個房屋不錯可以買，後來我沒有再去接洽屋主，陳沛綺有請我介紹可以信任的代書，借我們公司場地簽署買賣契約。這件案子不算透過我們公司成交，廖文榕、陳沛綺都沒有給公司服務報酬，因為陳沛綺買到系爭房地後，會將她原來住的房屋給我們簽專任委託，而且她對中文不太懂，所以我才會協助她等語明確（見本院卷第342至347頁），參以廖文榕自承並未給付中信房屋仲介費，陳沛綺稱其因系爭房地買賣給付侯裕仁36,000元（見本院卷第441頁），足徵證人侯裕仁僅係以其個人身分協助陳沛綺評估廖文榕出價是否符合市場行情，並非代理中信房屋與被告2人成立居間契約，中信房屋亦未向被告2人收取任何仲介費，則被告2人就系爭房地之交易自難認係經由其他不動產經紀業斡旋而成。再廖文榕陳稱侯裕仁係於112年6月17日偕同陳沛綺前來看屋、議價（見本院卷第374頁），該時點顯在原告於112年5月間2次帶陳沛綺看屋之後，且據證人侯裕仁所述，屋主之前應該有看過陳沛綺，是廖文榕應知悉陳沛綺為原告曾帶看之客戶。依上，陳沛綺既曾由原告帶看系爭房地，且被告2人就系爭房地之交易並非經其他不動產經紀業仲介成交，原告自得依系爭委託書向廖文榕請求給付違約金，本件並無上開範本第11條第1項第3款之適用餘地。

　⒊再按當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額；其約定如債務人不於適當時期或不依適當方法履行債務時，即須支付違約金者，債權人除得請求履行債務外，違約金視為因不於適當時期或不依適當方法履行債務所生損害之賠償總額；約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第250條、第252條分有明文。又違約金之種類，可分為懲罰性違約金及損害賠償額預定性違約金二者，當事人間約定之違約金究屬何者，應綜合契約之內容及一切事實定之，不應拘泥於契約所使用之文字，如無從依當事人之意思認定違約金之種類，則依民法第250條第2項規定，視為損害賠償額預定性違約金。而違約金之約定是否過高，應依違約金係屬於懲罰之性質或屬於損害賠償約定之性質而有不同，若屬前者，應依一般客觀事實、社會經濟狀況、當事人所受損害情形及債務人如能依約履行時，債權人可享受之一切利益為衡量標準；債務已為一部履行者，亦得比照債權人所受之利益減少其數額。倘違約金係損害賠償總額預定性質者，尤應衡酌債權人實際上所受之積極損害及消極損害，以決定其約定之違約金是否過高（最高法院108年度台上字第1754號、107年度台上字第1607號、96年度台上字第107號判決意旨參照）。查系爭委託書第3條第5項第3款約定並未特約係屬懲罰性違約金，且該約款係就廖文榕與原告曾仲介或帶看之客戶成交所課與之違約賠償給付，揆諸上開判決意旨，該違約金性質上應屬損害賠償總額預定性質之違約金。爰考量原告雖受廖文榕委託銷售系爭房地，惟其僅帶看陳沛綺2次、將陳沛綺出價告知廖文榕，並未協助被告2人進行後續買賣價格及條件之磋商、買賣契約之簽訂、交付文件、過戶等事宜，所付出之勞力、金錢非鉅，並斟酌原告因廖文榕違約所受損害、平衡兩造利益及兼顧社會經濟狀況等一切情狀，本院認系爭委託書所定違約金以委託總價計算4％尚屬過高，違約金應減為委託總價計算2％即397,600元（計算式：1,988萬元×2%），較為允當，原告逾此部分之請求，不應准許。

六、綜上所述，原告依系爭委託書第3條第5項第3款約定，請求廖文榕給付違約金39萬7,600元及自起訴狀繕本送達翌日即113年8月31日起（見本院卷第79頁送達證書）至清償日止，按週年利率5％計算之利息，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，則屬無據，應予駁回。本件原告勝訴部分，係所命給付金額未逾50萬元之判決，依民事訴訟法第389條第1項第5款之規定，應依職權宣告假執行，此部分雖經原告陳明願供擔保請准宣告假執行，惟其聲請不過促請法院職權發動，爰不另為准駁；另依廖文榕供擔保免為假執行之聲請，酌定相當之擔保金額准許之。至原告敗訴部分，其假執行之聲請已失依據，應併予駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法，及未經援

　　用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果

　　，自無一一論駁之必要，併此敘明。

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　30　　日

　　　　　　　　　民事第一庭　　法　官　劉佩宜

正本係照原本作成

如對本判決上訴，須於判決送達後 20 日內向本院提出上訴狀。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　1 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　張凱銘



