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裁判字號：最高法院 86 年台上字第 1620 號民事判決

裁判日期：民國 86 年 05 月 22 日

裁判案由：給付報酬

最高法院民事判決　　　　　　　　　　　　　　　八十六年度台上字第一六二○號

　　上　訴　人　國座建設股份有限公司

　　法定代理人　張國安

　　訴訟代理人　莊乾城律師

　　上　訴　人　太平洋房屋仲介股份有限公司

　　法定代理人　鄭明智

右當事人間請求給付報酬事件，兩造對於中華民國八十五年二月十五日台灣高等法院

第二審判決（八十四年度上字第一二一五號），各自提起上訴，本院判決如左：

    主  文

原判決關於命上訴人國座建設股份有限公司給付及駁回上訴人太平洋房屋仲介股份有

限公司請求給付新台幣參佰萬元及其利息之上訴與各該訴訟費用部分廢棄，發回台灣

高等法院。

上訴人太平洋房屋仲介股份有限公司其他上訴駁回。

第三審訴訟費用關於駁回其他上訴部分由上訴人太平洋房屋仲介股份有限公司負擔。

    理  由

本件上訴人太平洋房屋仲介股份有限公司（下稱太平洋公司）主張：對造上訴人國座

建設股份有限公司（下稱國座公司）於民國八十二年三月十五日與伊簽訂委託銷售合

約書，委託伊銷售坐落台北縣○○鎮○○○段○○○○○○號等土地八筆上「台灣海

霞」預售屋，期間自同年五月一日至同年八月三十一日，國座公司應給付伊於委託期

間所銷售房地、車位實際出售金額百分之五計算之報酬。詎國座公司僅給付三次款項

，伊於八十二年十月二日、同月二十日請求之第四、五次款項分別為新台幣（下同）

三百六十二萬七千五百元、一百四十九萬四千五百元迄未給付等情，爰依契約之法律

關係，求為命國座公司給付五百十二萬二千元，並加給法定遲延利息之判決。

上訴人國座公司則以：上開第四、五次請款之金額分別為三百三十六萬二千元、一百

四十一萬四千五百元，合計為四百七十七萬六千五百元。又本件房地及車位銷售底價

為十六億二千一百四十四萬元，依約太平洋公司須支付該金額百分之二即三千二百四

十二萬八千八百元之廣告費用，惟其實際僅支出二千七百二十六萬九千五百六十五元

，違反須將廣告費用全數使用完畢之約定，應給付伊違約金五百萬元，伊已於八十二

年十二月十一日致函太平洋公司，以該違約金抵銷其請求之第四、五次款項等語，資

為抗辯。

原審以：太平洋公司前揭主張國座公司委託伊仲介銷售「台灣海霞」預售屋，約定期

間、報酬之事實，為國座公司所不爭，並有委託銷售合約書（下稱合約書）可稽。查

太平洋公司提出之第四、五次請款報表及統一發票記載之金額分別為三百三十六萬二

千元、一百四十一萬四千五百元，且經證人即太平洋公司之業務經理龔祖安證述明確

。是太平洋公司得向國座公司請求之第四、五次款之金額合計為四百七十七萬六千五

百元，堪予認定。依合約書第九條第二項記載：「總廣告費，依總銷金額（底價部分

）百分之二編列之，若甲方（即國座公司）發現乙方（即太平洋公司）並未將廣告預
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算金額如數用完，則視同乙方違約論」。查國座公司委託太平洋公司銷售房地部分之

底價金額為十五億零一百四十四萬元，車位部分底價金額為一億二千萬元，房地連同

車位之底價總銷金額共為十六億二千一百四十四萬元，依百分之二計算，總廣告費用

應為三千二百四十二萬八千八百元。而太平洋公司實際依約支出之廣告費用為二千七

百九十九萬零三百十二元，其既未將廣告預算金額如數用完，依上開約定，自屬違約

。又依合約書第十五條記載：「本合約經雙方同意訂立，如雙方有一方違反本約所定

任何一項條款時，應給付對方五百萬元作為違約金」。是項約定係以給付違約金作為

懲罰，以強制雙方履行合約之內容，性質上應屬懲罰性之違約金。太平洋公司主張為

損害賠償預定性之違約金，不無誤會。查太平洋公司實際支出之廣告費用雖與預算之

總廣告費用尚有四百四十三萬八千四百八十八元（原判決誤載為四百四十九萬八千四

百八十八元）之差距，該部分太平洋公司既未支出，自亦不得向國座公司請款，故不

得僅以太平洋公司少支出是項差額認其即受有同款項之利益，而為核減違約金之唯一

依據。茲審酌太平洋公司於委託銷售期間房地產銷售情形，其支出之廣告費用占總廣

告費用八成以上等一般客觀事實，社會經濟狀況，及國座公司所受損害等情，認兩造

約定五百萬元之違約金，顯屬過高，應核減為三百萬元，較為適當。國座公司已於八

十二年十二月十一日致函太平洋公司，以上開違約金抵銷太平洋公司第四、五次所請

款項，則於三百萬元之範圍內，已生抵銷之效力。綜上所述，國座公司應給付太平洋

公司第四、五次款項四百七十七萬六千五百元，扣除已抵銷之三百萬元，是應給付一

百七十七萬六千五百元，太平洋公司此項金額及其法定遲延利息部分之請求，即屬有

據。第一審就此部分為上訴人敗訴之判決，不無違誤，應予廢棄，改判命國座公司給

付之。又太平洋公司超過上開金額及其利息部分之請求，尚有未合，爰維持第一審所

為其敗訴之判決，駁回其此部分上訴。

關於太平洋公司請求給付超過四百七十七萬六千五百元及其利息部分：原審就此部分

維持第一審所為太平洋公司敗訴之判決，駁回其上訴，經核於法洵無違誤。太平洋公

司上訴論旨，指此部分原判決為不當，聲明廢棄，非有理由。

關於太平洋公司請求給付四百七十七萬六千五百元及其利息部分：按違約金，除當事

人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額。但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，債權人於債務人不履行時，除違約

金外，並得請求履行或不履行之損害賠償，民法第二百五十條第二項定有明文。是違

約金有賠償性違約金及懲罰性違約金，其效力各自不同。前者以違約金作為債務不履

行所生損害之賠償總額。後者以強制債務之履行為目的，確保債權效力所定之強制罰

，於債務不履行時，債權人除得請求支付違約金外，並得請求履行債務，或不履行之

損害賠償。當事人約定之違約金究屬何者，應依當事人之意思定之。如無從依當事人

之意思認定違約金之種類，則依民法第二百五十條第二項規定，視為賠償性違約金。

原審未查明上開合約書第十五條兩造立約當時之真意為何，遽認其為懲罰性違約金，

殊嫌率斷。次查太平洋公司依約銷售本件房地及車位之情形如何﹖其實際售出金額為

若干﹖國座公司因太平洋公司違約未將廣告預算金額如數用完，所受損害情形如何﹖

原審未遑詳查究明，泛謂審酌太平洋公司銷售房地產情形，其支出之廣告費用占總廣

告費用八成以上等一般客觀事實，社會經濟狀況，及國座公司所受損害等情，違約金

五百萬元顯屬過高，應核減為三百萬元等語，亦嫌疏略。末查依合約書第九條約定，

仲介銷售及廣告作業所需之費用，由太平洋公司負擔（見第一審卷九頁、七六頁）。

則原判決謂太平洋公司實際支出之廣告費用與預算之總廣告費用尚有四百四十三萬八

千四百八十八元之差距，該部分太平洋公司既未支出，自亦不得向國座公司請求等語

，似係認太平洋公司倘有該部分廣告費用之支出，則得向國座公司請求，亦有可議。
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本件此部分事實究竟如何，原審既未審認明確，本院尚難為法律上之判斷。兩造上訴

論旨，各自指摘此部分原判決為不當，求予廢棄，均有理由。

據上論結，本件上訴人國座公司之上訴為有理由，上訴人太平洋公司之上訴一部為有

理由，一部為無理由。依民事訴訟法第四百七十七條第一項、第四百七十八條第一項

、第四百八十一條、第四百四十九條第一項、第七十八條，判決如主文。

中      華      民      國    八十六    年      五      月    二十二    日

                              最高法院民事第二庭

                                  審判長法官  曾  桂  香

                                        法官  劉  延  村

                                        法官  徐  璧  湖

                                        法官  劉  福  聲

                                        法官  袁  再  興

      右正本證明與原本無異

                                              書  記  官

中      華      民      國    八十六    年      六      月      六      日

                                                                      Ｋ
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