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仲介公司利用斡旋金之適法性（臺灣高等法院85年上字第1370號判決）

  【裁判字號】：85,上,1370

  【裁判日期】：861104

  【裁判案由】：給付報酬等

  【裁判全文】：臺灣高等法院民事判決 八十五年度上字第一三七○號

        上 訴 人　　○○房屋有限公司

        法定代理人　林○○

        訴訟代理人　陳○○律師

        被　上訴人　陳○○

  右當事人間給付報酬等事件，上訴人對於中華民國八十五年七月一日臺灣士林地方法院八十五年訴字第二七九號第一審判決提起上訴，本院判決如左：

  　　　主　　文

  上訴駁回。

  第二審訴訟費用由上訴人負擔。

  　　　事　　實

  甲、上訴人方面：

  壹、聲明：求為判決：

  一、原判決廢棄。

  二、被上訴人應給付上訴人新台幣（下同）四十七萬八千元，及其中十萬元自八十四年六月八日起至清償日止，按週年利率百分之六計算之利息，其中三十萬元自八十五年七月六日起至清償日止，按週年利率百分之六計算之利息，其中七萬八千元自起訴狀繕本送達翌日即八十五年四月十九日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

  三、上訴人願供擔保請准宣告假執行。

  四、第一、二審訴訟費用由被上訴人負擔。

  貳、陳述：除引用原判決書之記載外，補稱略以：由委託斡旋契約書觀之，被上訴人除授與住○公司代為斡旋買賣之處理權外，並授與住○公司於買賣斡旋成功時代為受領賣方鄭○○所為承諾出售之意思表示及代為交付定金之代理權，要無疑義，否則委託斡旋契約書第二條之約定將無意義。系爭四十萬元之斡旋金，因住○公司斡旋成功後，已由住○公司以定金名義交付出賣人鄭○○收受，被上訴人與鄭○○間之買賣契約即應視為成立。又委託斡旋契約書上明載買賣之標的係房屋及土地租賃權，被上訴人不能諉為不知。住○公司於鄭○同意出售系爭房屋而簽收定金後，隨即將此買賣成立之事實以電話通知被上訴人，並欲與之議定補立書面買賣契約之日期，詎料被上訴人以價金過高為由，藉詞推託，住○公司乃與之約於八十四年六月八日簽約，更改支票日期。

  參、證據：除引用原審立證方法外，補提：營利事業登記證、公司執照委託斡旋契約書、委託銷售契約書、不動產買賣契約書、交款備忘錄、公證書、買賣所有權移轉契約書各一件。

  乙、被上訴人方面：

  壹、聲明：求為判決：

  一、上訴駁回。

  二、第二審訴訟費用由上訴人負擔。

  貳、陳述：除引用原判決書之記載外，補稱略以：斡旋不成功，即應將支票退還，本件斡旋並未成功，公司未通知被上訴人已成交。簽名時契約書上未載土地只有租賃權，住○公司約被上訴人見面，要退還支票，惟見面後稱斡旋還沒成功，要改日期繼續斡旋，因而改日期。斡旋不成時，約在士林之芳鄰餐廳協調，威脅被上訴人拿出十萬元，否則要讓被上訴人之支票退票，被上訴人不受其威脅。其中一紙支票之日期應為八十四年五十日，被上訴人誤載為十八五年五月十日。

  參、證據：引用原審立證方法。

  丙、本院依職權向台北市政府財政局函調鄭○○出售系爭房屋予李○○之不動產買賣契約書及台灣士林地方法院公證處公證書影本九張。

  　　　理　　由

  一、本件上訴人主張：被上訴人預定購買訴外人鄭○○所有之系爭房地，因承購條件與出售條件尚有差距，特委託訴外人住○公司代向賣方即鄭○○斡旋，約定斡旋期間自八十四年五月一日起至八十四年五月十日止，並給付住○公司斡旋金支票兩張，票面金額共四十萬元。住○公司於八十四年五月日斡旋成功，經賣方同意依被上訴人之條件出售，依斡旋契約之約定，斡旋金即轉為定金交付賣方，詎被上訴人竟無故悔約不買，履經催促，猶仍拒絕依約履行，住○公司經賣主鄭○○之授權，旋依斡旋契約第四條之約定，於八十四年六月五日通知被上訴人依約沒收上揭定金，而鄭○○則將該定金債權連同支票讓與住○公司，詎其中十萬元之支票，屆滿經住○公司提示付款，竟遭退票，另紙三十萬元之支票雖未經提示，但被上訴人已預示拒絕付款，又依被上訴人與住○公司所訂之斡旋契約之約定，買賣成交，買方應付成交價百分之一服務費予住○公司，而本件買賣契約業已成立，是以被上訴人應給付住○公司成交價百分之一之服務費即七萬八千元。嗣住○公司將前開對被上訴人之債權讓與上訴人，上訴人並已將該債權讓與通知被上訴人，詎被上訴人仍不給付，爰本於斡旋契約之約定請求被上訴人給付服務費七萬八千元及法定遲延利息，依票據關係訴請被上訴人給付原告四十萬元等語；被上訴人則以：伊與住○公司雖簽有斡旋契約，然其真意係以七百八十萬元購買土地及房屋之所有權，住○公司並未告知土地只有租賃權，其乃受詐騙始簽立該斡旋契約，住○公司並未告知斡旋結果，嗣住○公司斡旋不成，要求展期，故而要求伊於支票上更改日期等語置辯。

  二、上訴人主張被上訴人欲購買訴外人鄭○○所有之系爭房屋及土地租賃權，與住○公司簽立斡旋契約，表明願以七百八十萬元委託住○公司代向鄭○○斡旋，並簽發面額各為十萬元（票載發票日為八十四年六月八日）、三十萬元（票載發票日為八十五年五月十日）之支票二紙作為斡旋金之事實，業據提出委託斡旋契約書影本一紙為證，被上訴人亦自認確簽有前開斡旋契約，惟辯稱其真意係以七百八十萬元購買土地及房屋所有權，詎鄭○○僅有該土地之租賃權，該契約乃受詐欺所簽訂云云，而證人魏○○雖證稱住○公司之不動產經紀人唐○○於訂該斡旋契約時並未告知被上訴人系爭土地僅有租賃權而無所有權之事，然觀諸斡旋契約既已載明被上訴人預定購買者係土地之租賃權，被上訴人簽訂該契約時即應有注意之義務，尚難遽認住○公司有詐欺被上訴人之情事，被上訴人就住○公司詐欺其簽訂斡旋契約一事並未另行舉證以實其說，所辯自不足採信，是以上訴人此部分之主張，堪信為真實。

  三、又上訴人主張住○公司已依其與被告所訂斡旋契約之條件，向訴外人鄭○○斡旋成功，並通知被上訴人簽訂買賣契約一節，雖據提出經鄭○○簽名之斡旋契約影本一紙為證，然為被上訴人所否認，辯稱住○公司並未通知其已依委託條件斡旋成功等語，經查：上訴人所提之斡旋契約影本上載有「賣主茲同意依前揭議定內容出售及履行」等字樣，並經訴外人鄭○○簽名，僅足認被上訴人委託住○公司向訴外鄭○○斡旋，願以七百八十萬元向鄭○○購買其所有之系爭土地租賃權及房屋所有權，並表明付款之方式，業經住○公司向鄭○○斡旋成功，尚難證明住○公司已將斡旋成功之事通知被上訴人，上訴人就此則未能舉證以實其說，其所為之主張自難採信。

  四、按當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默示，契約即為成立；非對話而為意思表示者，其意思表示以通知達到相對人時發生效力，民法第一百五十三條第一項、第九十五條第一項前段分別定有明文。被上訴人與住○公司訂有斡旋契約，被上訴人欲以七百八十萬元購買訴外人鄭○○之土地租賃權及房屋所有權，經鄭○○同意，然住○公司並未將鄭○○已同意之事告知被上訴人已如前述，是以被上訴人願以七百八十萬元購買鄭○○之土地租賃權及房屋所有權之要約雖到達鄭○○，並經鄭○○承諾，然該承諾於約定之八十五年五月十日前既未到達被上訴人，揆諸首揭規定，被上訴人與鄭○○間尚未有買賣系爭土地租賃權及房屋所有權之合意。

  五、觀諸被上訴人與住○公司所訂之斡旋契約第五條之約定，載有「買賣成交，買方（即委託人）應付成交價百分之一做為住○房屋公司服務費」等字樣，即住○公司服務費請求權係以買方及賣方經其斡旋成立買賣契約為停止條件，被上訴人與訴外人鄭○○間既尚未有買賣系爭土地租賃權及房屋所有權之合意已如前述，住○公司對被上訴人自無服務費給付請求權，上訴人更無從自住○公司受讓對於被上訴人所享服務費債權之餘地，從而，上訴人訴請被上訴人給付服務費七萬八千元，及自起訴狀繕本送達之翌日即八十五年四月十九日起至清償日止之法定遲延利息，洵屬無據，應併其假執行之聲請予以駁回。

  六、再觀諸被上訴人與住○公司所訂之斡旋契約第二條之約款，雙方約定委託人交付斡旋金四十萬元，若斡旋成功，經賣方同意出售而簽收時，則斡旋金即作為定金之交付，賣方鄭○○則同意由住○公司保管代收之定金四十萬元，亦有經鄭○○簽名之斡旋契約附卷可稽，而被上訴人簽發票面金額共四十萬元之支票二紙交予住○公司用以支付斡旋金，亦如前述，依前揭斡旋契約之約款，該斡旋金因住○公司已斡旋成功而轉為定金，是以被上訴人所簽發之系爭二紙支票應交付予鄭○○，而鄭○○則將該二紙支票委由住○公司保管，故系爭二紙支票之票據權利人應為鄭○○。上訴人雖主張鄭○○已將被告所簽發之前開二紙面額共四十萬元之支票債權讓與住○公司，住○公司復將該二紙支票讓與原告云云，然就其該紙面額為三十萬元，於法尚屬無據，應予駁回。至上訴人訴請被上訴人給付十萬元票款及法定遲延利息部分，該紙十萬元之支票雖因住○公司斡旋成功而轉為定金，然被上訴人與訴外人鄭○○間尚未有買賣系爭土地租賃權及房屋所有權之合意已如前述，系爭買賣契約既未成立，鄭○○本應將定金返還被上訴人，其對被上訴人應無定金給付請求權，鄭○○自無將該債權讓與住○公司，再經住○公司讓與上訴人之餘地，且住○公司未於斡旋契約所定期限內就斡旋成功之事通知被上訴人亦經認定，住○公司就被上訴人與鄭○○間尚未成立買賣契約，鄭○○對被上訴人並無定金給付請求權一事自難諉為不知，縱令訴外人鄭○○有將該紙面額十萬元之支票讓與住○公司，住○公司亦非善意取得該紙支票，自不得享有票據上之權利，而上訴人係於住○公司提示該紙十萬元之支票遭退票後，始自住○公司受讓該紙支票，應僅生民法上一般債權讓與之效力，票據債務人仍得以所得對抗執票人前手之事由對抗執票人，而住○公司既未取得該紙支票之票據權利，被上訴人自得執此以對抗原告，從而上訴人訴請被上訴人給付十萬元之票款及自八十四年六月八日起至清償日止之法定遲延利息，亦屬無據，應予。

據上論結：本件上訴為無理由，依民事訴訟法第四百四十九條第一項、第七十八條、第八十五條第二項、第四百六十三條、第三百八十五條第一項前段、第三百九十二條判決如主文。

中　　　華　　　民　　　國　　八十六　 年　十一 　月      四　　　日
