
臺灣臺中地方法院民事判決

114年度勞訴字第126號

原      告  鄭力源  

訴訟代理人  王朝璋律師

被      告  富旺居不動產有限公司

0000000000000000

法定代理人  巫信億  

0000000000000000

0000000000000000

訴訟代理人  張繼圃律師

複代理人    林佳鈺律師

            趙文瑜  

上列當事人間請求給付報酬事件，本院於民國114年7月2日言詞

辯論終結，判決如下：

　　主　　文

被告應給付原告新臺幣157,990元及自民國113年9月14日起至清

償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

訴訟費用由被告負擔。

本判決得假執行。

反訴原告之訴駁回。

反訴費用由反訴原告負擔。

　　事實及理由

壹、本訴部份

甲、程序事項

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但擴張或

減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255

條第1項第3款定有明文，且依勞動事件法第15條後段規定，

於勞動事件亦適用之。本件原告起訴時原聲明：被告應給付

原告新臺幣（下同）157,990元。其後迭變更聲明（本院卷

第297、377頁），並於民國114年3月7日言詞辯論時變更聲

明為：被告應給付原告157,990元及自起訴狀繕本送達翌日
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起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。核屬擴張

應受判決事項之聲明，應予准許

乙、實體事項

一、原告主張

　㈠原告為被告之經紀營業員，專任被告，負責仲介業務，兩造

簽立「高專用仲介業務承攬契約書」（下稱系爭承攬契

約），並約定原告取得之獎金依據「美式超業」方案（下稱

系爭方案）給付。被告於113年3月15日與新文京開發出版有

限公司（下稱新文京公司）簽立不動產一般委託銷售契約書

（下稱系爭委託銷售契約），由新文京公司委託被告銷售台

中市○○區○○路000○0號9樓之5及同號9樓之6（下稱系爭

9樓之6房屋）二戶房屋，及由原告擔任新文京公司仲介。其

後，經訴外人張世達以價金1,910萬購買系爭9樓之6房屋，

新文京公司與張世達並於113年4月12日簽立不動產買賣契約

書（下稱系爭買賣契約），然因本案尚有第三人仲遠開發建

設有限公司（下稱仲遠公司）協助居間，故兩造另行於成交

紀錄單（下稱：系爭成交紀錄單）上約定：被告就系爭買賣

契約取得成交價之3％之仲介費後，其中1/3款項先分派予仲

遠公司取得，及由原告依據系爭方案取得剩餘款項之60％作

為獎金。依此，被告依據系爭方案及系爭成交紀錄單，應給

付原告229,200元獎金（計算式：00000000元×3％÷3×2×60％

＝229,200元），然被告僅給付原告71,210元，尚有差額15

7,990元未給付，前經原告催款，被告並未理會。

　㈡為此，爰依系爭方案及系爭成交紀錄單之約定，請求被告給

付前開獎金差額，並聲明：如變更後聲明所示。

二、被告則以

　㈠原告提供被告之系爭9樓之6房屋資料有誤，造成被告秘書製

作帶看資料表時（下稱系爭帶看資料表）將土地坪數記載錯

誤，及致代書於製作系爭買賣契約時就系爭9樓之6房屋之坐

落土地權利範圍登載錯誤，被告因此需另與張世達簽立協議

書（下稱系爭協議書），賠償張世達所受損害，原告亦在場
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並同意減少獎金，自不得再向被告請求給付獎金差額等語。

　㈡並聲明：原告之訴駁回。　

三、兩造不爭執事項

　⒈原告為被告之經紀營業員，專任被告，負責執行仲介業務，

兩造簽立系爭承攬契約，兩造同受拘束（本院卷第431

頁）。

　⒉被告與新文京公司於113年3月15日訂立系爭委託銷售契約，

被告於成交後向新文京公司取得成交價3％為報酬。系爭9樓

之6房屋成交價為1,910萬，本件因另有第三人仲遠公司提供

居間服務，故被告與買、賣雙方仲介另約定，前開獎金之1/

3先由居間之仲遠公司取得（本院卷第379頁）。

　⒊原告已向被告領取獎金為71,210元。

　⒋系爭9樓之6房屋之銷售案，原告為新文京公司（即系爭買賣

契約之賣方）之仲介。（本院卷第379頁）

　⒌帶看資料表（本院卷第343頁）係由原告提供文件給被告秘

書登打建檔；其中土地坪數登載為9.93坪，乃被告秘書自行

計算。

　⒍新文京公司及張世達於113年4月12日就系爭9樓之6房屋簽立

系爭買賣契約及價金信託履約保證申請書，其後張世達查悉

系爭買賣契約上系爭9樓之6房屋之土地權利範圍應為1654/1

00000，然系爭買賣契上就坪數則誤植為4181/100000（本院

卷第387頁）。

　⒎被告與張世達於113年5月24日簽立系爭協議書，張世達同意

更正系爭買賣契約上土地之權利範圍，被告並同意張世達毋

需支付系爭9樓之6房屋獎金38.2萬、代書費2萬元予被告，

且同意另補償張世達12.8萬。

　⒏系爭協議書未經原告簽名。

　⒐本院卷第230頁為被告實際負責人發送給原告之LINE。

　⒑被告抗辯因原告過失，造成系爭帶看資料表上土地坪數記載

錯誤、系爭買賣契約土地坐落之權利範圍記載錯誤。被告就

抗辯原告過失致生被告損害部份，不主張抵銷並另提起反訴
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（本院卷第460頁）。

　⒒反訴狀前於114年3月20日送達反訴原告。

　⒓系爭成交紀錄單（本院卷第211頁）乃於被告與張世達簽立

系爭協議書前由被告提出。另聲甲證4有紅色筆跡的成交記

錄單(下稱系爭修正後成交紀錄單，本院卷第212頁）則於系

爭協議書簽立後，由被告更正並傳送於LINE。

四、本院得心證之理由

　㈠原告依據系爭方案及系爭成交紀錄單請求被告給付獎金差額

是否可採？

　1.證人即被告店長巫信億於本院審理時證稱：原告擔任系爭買

賣契約賣方經紀人，買方張世達有自己的仲介即許峻豪及田

乃方。系爭成交紀錄單為被告公司文件，本件比較特殊，還

有一位中人，所以賣方的獎金3％要給中人，3％是57.3萬，

3％中的1％要給中人，剩下的2％是進公司。另原告是適用

美式超業A方案等語（本院卷第382、399至400頁）。此外，

「仲遠開發（即證人巫信億證稱之中人）配件分配走業績1

9.1萬，扣除中人費用及稅金後實際業績76.4萬，許峻豪得3

1萬、田乃方得7.2萬、原告得38.2萬」等語，則有系爭成交

紀錄單在卷可查（本院卷第47、212、211頁）。再者，依據

系爭方案前言載稱：「獎金一律1-400萬實領60％」等語，

另有系爭方案附卷可考（本院卷第337頁）。準此，既然證

人證述之另有中人參與分配被告因系爭買賣契約所得之仲介

費用及成數等情，均核與系爭成交紀錄單記載相合，則原告

主張：被告取得成交價之3％之仲介費後，其中1/3款項先分

派予居間人仲遠公司取得，其餘款項再由原告取得其中60％

款項等語，堪認為真實。

　2.次查，系爭買賣契約價金為1,910萬，另原告已向被告領取

獎金為71,210元之情，為兩造所不爭執（見不爭執事項三

2、3），則原告主張：被告依據系爭方案及系爭成交紀錄單

所載，應再給付原告獎金差額即157,990元（計算式：00000

000元×3％÷3×2×60％-71,210＝157,990元），即屬可採。
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　㈡原告是否受系爭協議書拘束？

　1.被告抗辯：原告應受系爭協議書拘束等語。為原告所否認，

抗辯：並未參與系爭協議書之簽訂，亦無同意系爭修正後成

交紀錄單所載之獎金等語。經查：

　　證人即買方仲介許峻豪於本院審理時證稱：簽立系爭協議書

當日有討論因為原告造成廣告文案有錯。另簽立系爭協議書

前我沒有明確知悉取得之仲介費會有減少，公司並沒有告知

我於被告與張世達簽署系爭協議書後我取得之仲介費將減少

等語（本院卷第395頁）。此外，系爭協議書未經原告或證

人許峻豪簽名，則有系爭協議在卷可稽（本院卷第149

頁）。再者，被告於簽立系爭協議書後，於將系爭修正後成

交紀錄單（下稱修正後成交紀錄單）以LINE傳送予原告時，

經原告隨即表示「有異議，已提出」之情，有LINE聯繫畫面

及系爭修正後成交紀錄單附卷可查（本院卷第212、278

頁）。準此，既然賣方仲介即證人許峻豪亦證稱其乃事後知

悉系爭協議書後仲介可取得之獎金金額等語，且原告亦於系

爭協議書簽立後方經通知而知悉系爭修正後成交紀錄單內容

並提出異議，則原告主張：並未同意系爭協議書及系爭修正

後正交紀錄單分配之獎金等語，應屬可採。

　2.證人巫信億於本院審理時固證稱：系爭協議書在公司簽立，

內容有口頭跟原告說明，原告也有同意，有明確告知原告最

後會給他多少錢。但因原告無法代表公司、故未於系爭協議

書簽名等語（本院卷第392、394頁）；然前開證述既已與證

人許峻豪證述情節相歧，即尚非無疑。佐以，被告從事不動

產仲介業，關於服務費用分配，實涉及仲介業者、經紀、營

業員報酬之取得，要屬仲介業服務之核心內容，自無不明確

約定之理；再參以被告未能另舉證系爭協議書業經原告同

意；準此，原告既非系爭協議書之訂約當事人，則被告抗

辯：原告應受系爭協議書拘束，並非有據，難認可取。

五、綜上，原告依據系爭方案及系爭成交紀錄單請求被告給付獎

金差額157,990及自起訴狀繕本送達翌日即113年9月14日
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（見本院送達證書，本院卷第85頁）起至清償日止，按週年

利率百分之5計算之利息，為有理由，應予准許。　

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，核與判決結果

不生影響，爰不逐一論述。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

貳、反訴部分　　　　

一、反訴原告主張

　㈠反訴被告依系爭承攬契約第7條、第8條第1、6項之約定、民

法第495、第567條及不動產經紀業管理條例（下稱系爭管理

條例）第23條第1項、第24條之2規定，於系爭買賣契約簽立

過程，應本於善良管理人之注意義務，提供系爭9樓之6房屋

之土地及建物謄本，並應於其內明確標示並區分建物對所在

基地之所有權權利範圍，以使被告正確製作系爭帶看資料

表。然查：1.反訴被告僅提出土地及建物謄本以及土地所有

權狀，卻未標示或特別說明系爭9樓之6房屋之基地權利範

圍、亦未提醒反訴原告留意，致反訴原告依反訴被告提供之

系爭9樓之6房屋相關資料並製作系爭帶看資料表時，將土地

坪數計算錯誤，誤登載為9.93坪；其後亦導致代書於填載系

爭買賣契約土地權利範圍時誤植為4181/100000 ，而非正確

之1654/100000。因此造成系爭買賣契約之買受人張世達誤

以為系爭9樓之6房屋之基地權利範圍為4181/100000而買

受。2.嗣後張世達於辦理過戶後、經領取系爭9樓之6房屋之

建物及土地所有權狀時，方查悉系爭9樓之6房屋之基地權利

範圍與系爭買賣契約不同，因此向反訴原告求償。反訴原告

不得已而與張世達訂立系爭協議書。3.而反訴原告依據系爭

協議書內容，則損失原應取得之獎金38.2萬元，且另需支付

代書費2萬元及賠償張世達12.8萬元，因此受有共53萬元損

害（計算式：38.2萬＋2萬＋12.8萬＝53萬），自得依據系

爭承攬契約第7條、第8條第1、6項，民法第495條、第227

條、216條請求反訴被告賠償。

　㈡為此，爰依前開法律關係提起本訴，請求反訴被告賠償前開
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款項共53萬元及利息。並聲明：反訴被告應給付反訴原告53

萬元及自反訴狀繕本送達翌日即114年3月21日起至清償日

止，按週年利率百分之5計算之利息。

二、反訴被告則以

　㈠系爭帶看資料表並非反訴被告登載，此外，反訴被告於訂立

系爭買賣契約前已告知反訴原告、買方仲介、及代書，關於

賣方新文京公司係委託銷售系爭大樓2戶房屋之情形，另於

現場帶看時亦有再次告知及提醒，並無違反系爭承攬契約或

系爭管理條例之情形。況系爭協議乃因代書於系爭買賣契約

上登載錯誤所致，實與反訴被告無關。則反訴原告請求反訴

被告賠償損害，實非有理。

　㈡並聲明：反訴原告之訴駁回。　

三、本院得心證之理由

　㈠系爭帶看資料表「土地坪數」欄、系爭買賣契約「土地權利

範圍」登打錯誤，可否歸責於反訴被告？

　1.⑴反訴原告主張：依據行規及口頭約定，反訴被告應提供正

確資料給被告秘書登載，本件新文京公司於同一大樓內有兩

戶建物，然反訴被告並未告知反訴原告其提供之新文京公司

土地所權狀上權利範圍乃合併登載，致反訴原告製作之系爭

帶看資料表及其後系爭買賣契約，就系爭9樓之6房屋基地權

利範圍之登載因此發生錯誤；此外，反訴被告經反訴原告副

店長劉家澤詢問坪數時，僅回覆稱：不用理會等語，堪認反

訴被告確有疏失存在等語。⑵為反訴被告所否認，抗辯：①

入職前，反訴原告僅說明操作系統，並無約定應交付何等文

件給秘書登打；②反訴被告交付給秘書登打之系爭委託銷售

契約書上關於系爭9樓之6房屋之土地權利範圍乃留白，反訴

被告就反訴原告如何在系爭帶看資料表上登載坪數並不知

情。③此外，反訴被告向反訴原告說明系爭9樓之6房屋現況

時，已告知反訴原告關於新文京公司委託銷售同大樓內2戶

房屋之情形，④於回覆反訴原告副店長劉家澤時，亦有說

明：關於系爭9樓之6房屋之一切資料均以謄本為主，並告知
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系爭帶看帶看資料表不是反訴被告填載，假如覺得有問題要

向店長及秘書等實際負責人確認等情。⑤再者，買方委託之

代書亦為專業人士，其於系爭買賣契約上將系爭9樓之6房屋

之基地權利範圍登載錯誤，實不可歸責於原告。⑥況系爭協

議書未經反訴被告同意，不得拘束反訴被告等語。

　⒉按「因可歸責於乙方之事由，致工作發生瑕疵，或致甲方遭

受客戶求償時，乙方對甲方應負負損害賠償之責，乙方並同

意甲方得自乙方應領之獎金中予以扣除抵銷」、「一、乙方

應遵守不動產經紀業管理條例及相關政府法令執行業務。…

六、乙方應本於善良管理人之注意切實完成承攬工作，若乙

方於實施承攬工作，不法侵害他人時，應由乙方負責，與甲

方無涉」系爭承攬契約第7條、第8條第1、6項約有明文定有

明文。經查：

　⑴證人巫信憶於本院審理時證稱：伊於110年起任職反訴原

告，反訴被告為業務，屬不動產營業員，系爭買賣契約之賣

方新文京公司與反訴原告簽立系爭委託銷售契約，由反訴被

告擔任其不動產營業員，負責幫新文京公司仲介買家，系爭

買賣契約之買方為張世達，他有自己的仲介即許峻豪及廖芳

幼。另在帶看房屋前，賣方仲介需提供帶看資料表給買方客

戶看；本件是由賣方仲介即反訴被告提供不動產資料包括委

託銷售契約書、屋主身分證、謄本等給反訴原告秘書填載並

製成系爭帶看資料表等語（本院卷第382至384、388至393

頁）。此外，反訴被告提出之系爭9樓之6號房屋建物謄本建

築基地權利範圍為100000分之1654，內容正確無錯誤，則有

建物登記第二類謄本在卷可考（本院卷第185頁）。依此，

反訴被告提出供反訴原告登載之資料並無錯誤，難認反訴被

告有何有反訴原告所指違反系爭承攬契約第7條之可歸責事

由。

　⑵次查，「土地權利如係共有者，應按各共有人分別發給權利

書狀，並於書狀內記明其權利範圍。…。同一所有權人於同

一區分所有建物有數專有部分時，其應分擔之基地權利應有
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部分，得依申請人之申請分別發給權利書狀。土地登記規則

第66條第1、3項定有明文。是同一人於同一社區內取得2戶

區分所有建物，就建物基地所有權得依申請人主張就各專有

部分對應基地範圍分別繕造權利書狀或合計兩戶對應之基地

權利範圍發給一張土地所有權狀」等語，有台中市中山地政

事務所113年9月2日中山地所一字第113001156號函附卷可稽

（本院卷第119頁），依此，同一人於同一社區內取得2戶區

分所有建物，得依申請人主張，就各專有部分對應基地範圍

合併或分別繕造權利書狀。準此，反訴被告固提出新文京公

司就專有部分對應基地範圍合併繕造之土地所有權狀予反訴

原告，然此種土地所有權狀仍合於土地登記規則規定之書狀

內容，於法有據，難認有何有反訴原告所指違反系爭承攬契

約第8條第1、6項所規定之未盡善良管理人注意義務之情

形。

　⒊次按居間人關於訂約事項，應就其所知，據實報告於各當事

人。民法第567條第1項定有明文。經查，反訴被告提出之委

託銷售契約書上關於基地權利範圍為空白，且反訴被告與證

人巫信億聯繫內容中已告知新文京公司於同一社區內取得2

戶區分所有建物，又買方仲介田乃方對前開情形亦已知悉，

均有LINE附卷可參（本院卷第220、228頁）。此外，證人巫

信億亦證稱：本件反訴被告提供之委託銷售契約第2條下面

積及權利範圍為空白，也沒有特別提醒秘書，秘書就依據謄

本計算土地坪數並登載於帶看資料表，故系爭帶看資料表上

土地坪數欄9.93坪是秘書自己計算並登打上去的等語（本院

卷第389至390頁），準此反訴被告亦有提供交易之必要資

訊，並無反訴原告所指：居間過程未據實報告、或於委託銷

售契約書上錯誤登載系爭9樓之6房屋對基地之權利範圍、抑

或隱匿新文京公司於同一大樓有兩戶建物之情形，則反訴原

告主張（本院卷第230頁）：反訴被告未將賣方售屋情況如

實際載於委託銷售契約書、亦未告知買方業務關於賣方於大

樓內有二戶房屋等情，亦有誤解、而屬不實。
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　⒋末按「經紀人員在執行業務過程中，應以不動產說明書向與

委託人交易之相對人解說。」、「經營仲介業務者經買賣或

租賃雙方當事人之書面同意，得同時接受雙方之委託，並依

下列規定辦理：一、公平提供雙方當事人類似不動產之交易

價格。二、公平提供雙方當事人有關契約內容規範之說明。

三、提供買受人或承租人關於不動產必要之資訊。四、告知

買受人或承租人依仲介專業應查知之不動產之瑕疵。五、協

助買受人或承租人對不動產進行必要之檢查。六、其他經中

央主管機關為保護買賣或租賃當事人所為之規定。」系爭管

理條例第23條第1項、第24條之2亦分別訂有明文。此外，依

據不動產說明書應記載及不得記載事項壹第二款㈡⒈⑶規

定，權利範圍為必要記載事項。反訴原告固主張（本院卷第

427頁）反訴被告違反系爭管理條例第第23條第1項、第24條

之2之規定，及不動產說明書應記載及不得記載事項之約定

亦已違反民法第567條規定等語。然查，本件不動產標的現

況說明確認書內容並無錯誤，有說明書附卷可稽（本院卷第

345至346頁），則反訴被告並無系爭管理條例第23條第1項

所指經紀人員在執行業務過程中，未以不動產說明書向相對

人解說之情形。此外，系爭管理條例第24條之2規定係針對

「經營仲介業務者」（於本件，即反訴原告）之規範，並非

對經營仲介業務者之營業員（於本件，即反訴被告），則反

訴原告指反訴被告應遵守前開系爭管理條例第24條之2規

定，即有誤解，要非有理，附此敘明。

　⒌至反訴原告固主張：反訴被告應特別提醒反訴原告其所交付

之新文京公司土地所有權狀為專有部分合併繕製，或應提出

分別繕製之土地所有權狀供被告製作相關文件等語。然按當

事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任。民事

訴訟法第277條前段定有明文。反訴原告就有與反訴被告約

定於同一人於同一社區內取得2戶區分所有建物之情形即應

提出「分別繕造」之土地所有權狀予被告製作帶看資料表乙

節，並未舉證以為說明；則反訴原告既已交付內容正確無誤
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土地所有權狀予被告，雖屬「合併繕造」之土地權狀，仍難

認有何違失。

　⒍準此，反訴被告業依據兩造約定，交付含系爭委託銷售契

約、土地及建物謄本等資料予被告，並已於聯繫過程中告知

新文京公司就同一大樓有兩戶建物之情形，而反訴原告又未

舉證證明兩造間已有應由反訴被告交付新文京公司就專有部

分分別繕製之土地所有權狀予被告之約定，則反訴原告主

張：反訴被告違反系爭承攬契約或有債務不履行之情形，均

非有據，而無可採。

四、綜上，反訴原告依據系爭承攬契約第7條、第8條第1、6項之

約定及民法第495條、第227條之規定，請求反訴原告賠償其

損害，為無理由，應予駁回。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，核與判決結果

不生影響，爰不逐一論述。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　5 　　日

　　　　　　　　　勞動法庭　  法　官　 陳航代

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　　9 　　月　　5 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　 書記官　 江沛涵　 　　
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臺灣臺中地方法院民事判決
114年度勞訴字第126號
原      告  鄭力源  
訴訟代理人  王朝璋律師
被      告  富旺居不動產有限公司


法定代理人  巫信億  




訴訟代理人  張繼圃律師
複代理人    林佳鈺律師
            趙文瑜  
上列當事人間請求給付報酬事件，本院於民國114年7月2日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　文
被告應給付原告新臺幣157,990元及自民國113年9月14日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。
訴訟費用由被告負擔。
本判決得假執行。
反訴原告之訴駁回。
反訴費用由反訴原告負擔。
　　事實及理由
壹、本訴部份
甲、程序事項
一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第3款定有明文，且依勞動事件法第15條後段規定，於勞動事件亦適用之。本件原告起訴時原聲明：被告應給付原告新臺幣（下同）157,990元。其後迭變更聲明（本院卷第297、377頁），並於民國114年3月7日言詞辯論時變更聲明為：被告應給付原告157,990元及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。核屬擴張應受判決事項之聲明，應予准許
乙、實體事項
一、原告主張
　㈠原告為被告之經紀營業員，專任被告，負責仲介業務，兩造簽立「高專用仲介業務承攬契約書」（下稱系爭承攬契約），並約定原告取得之獎金依據「美式超業」方案（下稱系爭方案）給付。被告於113年3月15日與新文京開發出版有限公司（下稱新文京公司）簽立不動產一般委託銷售契約書（下稱系爭委託銷售契約），由新文京公司委託被告銷售台中市○○區○○路000○0號9樓之5及同號9樓之6（下稱系爭9樓之6房屋）二戶房屋，及由原告擔任新文京公司仲介。其後，經訴外人張世達以價金1,910萬購買系爭9樓之6房屋，新文京公司與張世達並於113年4月12日簽立不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約），然因本案尚有第三人仲遠開發建設有限公司（下稱仲遠公司）協助居間，故兩造另行於成交紀錄單（下稱：系爭成交紀錄單）上約定：被告就系爭買賣契約取得成交價之3％之仲介費後，其中1/3款項先分派予仲遠公司取得，及由原告依據系爭方案取得剩餘款項之60％作為獎金。依此，被告依據系爭方案及系爭成交紀錄單，應給付原告229,200元獎金（計算式：00000000元×3％÷3×2×60％＝229,200元），然被告僅給付原告71,210元，尚有差額157,990元未給付，前經原告催款，被告並未理會。
　㈡為此，爰依系爭方案及系爭成交紀錄單之約定，請求被告給付前開獎金差額，並聲明：如變更後聲明所示。
二、被告則以
　㈠原告提供被告之系爭9樓之6房屋資料有誤，造成被告秘書製作帶看資料表時（下稱系爭帶看資料表）將土地坪數記載錯誤，及致代書於製作系爭買賣契約時就系爭9樓之6房屋之坐落土地權利範圍登載錯誤，被告因此需另與張世達簽立協議書（下稱系爭協議書），賠償張世達所受損害，原告亦在場並同意減少獎金，自不得再向被告請求給付獎金差額等語。
　㈡並聲明：原告之訴駁回。　
三、兩造不爭執事項
　⒈原告為被告之經紀營業員，專任被告，負責執行仲介業務，兩造簽立系爭承攬契約，兩造同受拘束（本院卷第431頁）。
　⒉被告與新文京公司於113年3月15日訂立系爭委託銷售契約，被告於成交後向新文京公司取得成交價3％為報酬。系爭9樓之6房屋成交價為1,910萬，本件因另有第三人仲遠公司提供居間服務，故被告與買、賣雙方仲介另約定，前開獎金之1/3先由居間之仲遠公司取得（本院卷第379頁）。
　⒊原告已向被告領取獎金為71,210元。
　⒋系爭9樓之6房屋之銷售案，原告為新文京公司（即系爭買賣契約之賣方）之仲介。（本院卷第379頁）
　⒌帶看資料表（本院卷第343頁）係由原告提供文件給被告秘書登打建檔；其中土地坪數登載為9.93坪，乃被告秘書自行計算。
　⒍新文京公司及張世達於113年4月12日就系爭9樓之6房屋簽立系爭買賣契約及價金信託履約保證申請書，其後張世達查悉系爭買賣契約上系爭9樓之6房屋之土地權利範圍應為1654/100000，然系爭買賣契上就坪數則誤植為4181/100000（本院卷第387頁）。
　⒎被告與張世達於113年5月24日簽立系爭協議書，張世達同意更正系爭買賣契約上土地之權利範圍，被告並同意張世達毋需支付系爭9樓之6房屋獎金38.2萬、代書費2萬元予被告，且同意另補償張世達12.8萬。
　⒏系爭協議書未經原告簽名。
　⒐本院卷第230頁為被告實際負責人發送給原告之LINE。
　⒑被告抗辯因原告過失，造成系爭帶看資料表上土地坪數記載錯誤、系爭買賣契約土地坐落之權利範圍記載錯誤。被告就抗辯原告過失致生被告損害部份，不主張抵銷並另提起反訴（本院卷第460頁）。
　⒒反訴狀前於114年3月20日送達反訴原告。
　⒓系爭成交紀錄單（本院卷第211頁）乃於被告與張世達簽立系爭協議書前由被告提出。另聲甲證4有紅色筆跡的成交記錄單(下稱系爭修正後成交紀錄單，本院卷第212頁）則於系爭協議書簽立後，由被告更正並傳送於LINE。
四、本院得心證之理由
　㈠原告依據系爭方案及系爭成交紀錄單請求被告給付獎金差額是否可採？
　1.證人即被告店長巫信億於本院審理時證稱：原告擔任系爭買賣契約賣方經紀人，買方張世達有自己的仲介即許峻豪及田乃方。系爭成交紀錄單為被告公司文件，本件比較特殊，還有一位中人，所以賣方的獎金3％要給中人，3％是57.3萬，3％中的1％要給中人，剩下的2％是進公司。另原告是適用美式超業A方案等語（本院卷第382、399至400頁）。此外，「仲遠開發（即證人巫信億證稱之中人）配件分配走業績19.1萬，扣除中人費用及稅金後實際業績76.4萬，許峻豪得31萬、田乃方得7.2萬、原告得38.2萬」等語，則有系爭成交紀錄單在卷可查（本院卷第47、212、211頁）。再者，依據系爭方案前言載稱：「獎金一律1-400萬實領60％」等語，另有系爭方案附卷可考（本院卷第337頁）。準此，既然證人證述之另有中人參與分配被告因系爭買賣契約所得之仲介費用及成數等情，均核與系爭成交紀錄單記載相合，則原告主張：被告取得成交價之3％之仲介費後，其中1/3款項先分派予居間人仲遠公司取得，其餘款項再由原告取得其中60％款項等語，堪認為真實。
　2.次查，系爭買賣契約價金為1,910萬，另原告已向被告領取獎金為71,210元之情，為兩造所不爭執（見不爭執事項三2、3），則原告主張：被告依據系爭方案及系爭成交紀錄單所載，應再給付原告獎金差額即157,990元（計算式：00000000元×3％÷3×2×60％-71,210＝157,990元），即屬可採。
　㈡原告是否受系爭協議書拘束？
　1.被告抗辯：原告應受系爭協議書拘束等語。為原告所否認，抗辯：並未參與系爭協議書之簽訂，亦無同意系爭修正後成交紀錄單所載之獎金等語。經查：
　　證人即買方仲介許峻豪於本院審理時證稱：簽立系爭協議書當日有討論因為原告造成廣告文案有錯。另簽立系爭協議書前我沒有明確知悉取得之仲介費會有減少，公司並沒有告知我於被告與張世達簽署系爭協議書後我取得之仲介費將減少等語（本院卷第395頁）。此外，系爭協議書未經原告或證人許峻豪簽名，則有系爭協議在卷可稽（本院卷第149頁）。再者，被告於簽立系爭協議書後，於將系爭修正後成交紀錄單（下稱修正後成交紀錄單）以LINE傳送予原告時，經原告隨即表示「有異議，已提出」之情，有LINE聯繫畫面及系爭修正後成交紀錄單附卷可查（本院卷第212、278頁）。準此，既然賣方仲介即證人許峻豪亦證稱其乃事後知悉系爭協議書後仲介可取得之獎金金額等語，且原告亦於系爭協議書簽立後方經通知而知悉系爭修正後成交紀錄單內容並提出異議，則原告主張：並未同意系爭協議書及系爭修正後正交紀錄單分配之獎金等語，應屬可採。
　2.證人巫信億於本院審理時固證稱：系爭協議書在公司簽立，內容有口頭跟原告說明，原告也有同意，有明確告知原告最後會給他多少錢。但因原告無法代表公司、故未於系爭協議書簽名等語（本院卷第392、394頁）；然前開證述既已與證人許峻豪證述情節相歧，即尚非無疑。佐以，被告從事不動產仲介業，關於服務費用分配，實涉及仲介業者、經紀、營業員報酬之取得，要屬仲介業服務之核心內容，自無不明確約定之理；再參以被告未能另舉證系爭協議書業經原告同意；準此，原告既非系爭協議書之訂約當事人，則被告抗辯：原告應受系爭協議書拘束，並非有據，難認可取。
五、綜上，原告依據系爭方案及系爭成交紀錄單請求被告給付獎金差額157,990及自起訴狀繕本送達翌日即113年9月14日（見本院送達證書，本院卷第85頁）起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息，為有理由，應予准許。　
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，核與判決結果不生影響，爰不逐一論述。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
貳、反訴部分　　　　
一、反訴原告主張
　㈠反訴被告依系爭承攬契約第7條、第8條第1、6項之約定、民法第495、第567條及不動產經紀業管理條例（下稱系爭管理條例）第23條第1項、第24條之2規定，於系爭買賣契約簽立過程，應本於善良管理人之注意義務，提供系爭9樓之6房屋之土地及建物謄本，並應於其內明確標示並區分建物對所在基地之所有權權利範圍，以使被告正確製作系爭帶看資料表。然查：1.反訴被告僅提出土地及建物謄本以及土地所有權狀，卻未標示或特別說明系爭9樓之6房屋之基地權利範圍、亦未提醒反訴原告留意，致反訴原告依反訴被告提供之系爭9樓之6房屋相關資料並製作系爭帶看資料表時，將土地坪數計算錯誤，誤登載為9.93坪；其後亦導致代書於填載系爭買賣契約土地權利範圍時誤植為4181/100000 ，而非正確之1654/100000。因此造成系爭買賣契約之買受人張世達誤以為系爭9樓之6房屋之基地權利範圍為4181/100000而買受。2.嗣後張世達於辦理過戶後、經領取系爭9樓之6房屋之建物及土地所有權狀時，方查悉系爭9樓之6房屋之基地權利範圍與系爭買賣契約不同，因此向反訴原告求償。反訴原告不得已而與張世達訂立系爭協議書。3.而反訴原告依據系爭協議書內容，則損失原應取得之獎金38.2萬元，且另需支付代書費2萬元及賠償張世達12.8萬元，因此受有共53萬元損害（計算式：38.2萬＋2萬＋12.8萬＝53萬），自得依據系爭承攬契約第7條、第8條第1、6項，民法第495條、第227條、216條請求反訴被告賠償。
　㈡為此，爰依前開法律關係提起本訴，請求反訴被告賠償前開款項共53萬元及利息。並聲明：反訴被告應給付反訴原告53萬元及自反訴狀繕本送達翌日即114年3月21日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。
二、反訴被告則以
　㈠系爭帶看資料表並非反訴被告登載，此外，反訴被告於訂立系爭買賣契約前已告知反訴原告、買方仲介、及代書，關於賣方新文京公司係委託銷售系爭大樓2戶房屋之情形，另於現場帶看時亦有再次告知及提醒，並無違反系爭承攬契約或系爭管理條例之情形。況系爭協議乃因代書於系爭買賣契約上登載錯誤所致，實與反訴被告無關。則反訴原告請求反訴被告賠償損害，實非有理。
　㈡並聲明：反訴原告之訴駁回。　
三、本院得心證之理由
　㈠系爭帶看資料表「土地坪數」欄、系爭買賣契約「土地權利範圍」登打錯誤，可否歸責於反訴被告？
　1.⑴反訴原告主張：依據行規及口頭約定，反訴被告應提供正確資料給被告秘書登載，本件新文京公司於同一大樓內有兩戶建物，然反訴被告並未告知反訴原告其提供之新文京公司土地所權狀上權利範圍乃合併登載，致反訴原告製作之系爭帶看資料表及其後系爭買賣契約，就系爭9樓之6房屋基地權利範圍之登載因此發生錯誤；此外，反訴被告經反訴原告副店長劉家澤詢問坪數時，僅回覆稱：不用理會等語，堪認反訴被告確有疏失存在等語。⑵為反訴被告所否認，抗辯：①入職前，反訴原告僅說明操作系統，並無約定應交付何等文件給秘書登打；②反訴被告交付給秘書登打之系爭委託銷售契約書上關於系爭9樓之6房屋之土地權利範圍乃留白，反訴被告就反訴原告如何在系爭帶看資料表上登載坪數並不知情。③此外，反訴被告向反訴原告說明系爭9樓之6房屋現況時，已告知反訴原告關於新文京公司委託銷售同大樓內2戶房屋之情形，④於回覆反訴原告副店長劉家澤時，亦有說明：關於系爭9樓之6房屋之一切資料均以謄本為主，並告知系爭帶看帶看資料表不是反訴被告填載，假如覺得有問題要向店長及秘書等實際負責人確認等情。⑤再者，買方委託之代書亦為專業人士，其於系爭買賣契約上將系爭9樓之6房屋之基地權利範圍登載錯誤，實不可歸責於原告。⑥況系爭協議書未經反訴被告同意，不得拘束反訴被告等語。
　⒉按「因可歸責於乙方之事由，致工作發生瑕疵，或致甲方遭受客戶求償時，乙方對甲方應負負損害賠償之責，乙方並同意甲方得自乙方應領之獎金中予以扣除抵銷」、「一、乙方應遵守不動產經紀業管理條例及相關政府法令執行業務。…六、乙方應本於善良管理人之注意切實完成承攬工作，若乙方於實施承攬工作，不法侵害他人時，應由乙方負責，與甲方無涉」系爭承攬契約第7條、第8條第1、6項約有明文定有明文。經查：
　⑴證人巫信憶於本院審理時證稱：伊於110年起任職反訴原告，反訴被告為業務，屬不動產營業員，系爭買賣契約之賣方新文京公司與反訴原告簽立系爭委託銷售契約，由反訴被告擔任其不動產營業員，負責幫新文京公司仲介買家，系爭買賣契約之買方為張世達，他有自己的仲介即許峻豪及廖芳幼。另在帶看房屋前，賣方仲介需提供帶看資料表給買方客戶看；本件是由賣方仲介即反訴被告提供不動產資料包括委託銷售契約書、屋主身分證、謄本等給反訴原告秘書填載並製成系爭帶看資料表等語（本院卷第382至384、388至393頁）。此外，反訴被告提出之系爭9樓之6號房屋建物謄本建築基地權利範圍為100000分之1654，內容正確無錯誤，則有建物登記第二類謄本在卷可考（本院卷第185頁）。依此，反訴被告提出供反訴原告登載之資料並無錯誤，難認反訴被告有何有反訴原告所指違反系爭承攬契約第7條之可歸責事由。
　⑵次查，「土地權利如係共有者，應按各共有人分別發給權利書狀，並於書狀內記明其權利範圍。…。同一所有權人於同一區分所有建物有數專有部分時，其應分擔之基地權利應有部分，得依申請人之申請分別發給權利書狀。土地登記規則第66條第1、3項定有明文。是同一人於同一社區內取得2戶區分所有建物，就建物基地所有權得依申請人主張就各專有部分對應基地範圍分別繕造權利書狀或合計兩戶對應之基地權利範圍發給一張土地所有權狀」等語，有台中市中山地政事務所113年9月2日中山地所一字第113001156號函附卷可稽（本院卷第119頁），依此，同一人於同一社區內取得2戶區分所有建物，得依申請人主張，就各專有部分對應基地範圍合併或分別繕造權利書狀。準此，反訴被告固提出新文京公司就專有部分對應基地範圍合併繕造之土地所有權狀予反訴原告，然此種土地所有權狀仍合於土地登記規則規定之書狀內容，於法有據，難認有何有反訴原告所指違反系爭承攬契約第8條第1、6項所規定之未盡善良管理人注意義務之情形。
　⒊次按居間人關於訂約事項，應就其所知，據實報告於各當事人。民法第567條第1項定有明文。經查，反訴被告提出之委託銷售契約書上關於基地權利範圍為空白，且反訴被告與證人巫信億聯繫內容中已告知新文京公司於同一社區內取得2戶區分所有建物，又買方仲介田乃方對前開情形亦已知悉，均有LINE附卷可參（本院卷第220、228頁）。此外，證人巫信億亦證稱：本件反訴被告提供之委託銷售契約第2條下面積及權利範圍為空白，也沒有特別提醒秘書，秘書就依據謄本計算土地坪數並登載於帶看資料表，故系爭帶看資料表上土地坪數欄9.93坪是秘書自己計算並登打上去的等語（本院卷第389至390頁），準此反訴被告亦有提供交易之必要資訊，並無反訴原告所指：居間過程未據實報告、或於委託銷售契約書上錯誤登載系爭9樓之6房屋對基地之權利範圍、抑或隱匿新文京公司於同一大樓有兩戶建物之情形，則反訴原告主張（本院卷第230頁）：反訴被告未將賣方售屋情況如實際載於委託銷售契約書、亦未告知買方業務關於賣方於大樓內有二戶房屋等情，亦有誤解、而屬不實。
　⒋末按「經紀人員在執行業務過程中，應以不動產說明書向與委託人交易之相對人解說。」、「經營仲介業務者經買賣或租賃雙方當事人之書面同意，得同時接受雙方之委託，並依下列規定辦理：一、公平提供雙方當事人類似不動產之交易價格。二、公平提供雙方當事人有關契約內容規範之說明。三、提供買受人或承租人關於不動產必要之資訊。四、告知買受人或承租人依仲介專業應查知之不動產之瑕疵。五、協助買受人或承租人對不動產進行必要之檢查。六、其他經中央主管機關為保護買賣或租賃當事人所為之規定。」系爭管理條例第23條第1項、第24條之2亦分別訂有明文。此外，依據不動產說明書應記載及不得記載事項壹第二款㈡⒈⑶規定，權利範圍為必要記載事項。反訴原告固主張（本院卷第427頁）反訴被告違反系爭管理條例第第23條第1項、第24條之2之規定，及不動產說明書應記載及不得記載事項之約定亦已違反民法第567條規定等語。然查，本件不動產標的現況說明確認書內容並無錯誤，有說明書附卷可稽（本院卷第345至346頁），則反訴被告並無系爭管理條例第23條第1項所指經紀人員在執行業務過程中，未以不動產說明書向相對人解說之情形。此外，系爭管理條例第24條之2規定係針對「經營仲介業務者」（於本件，即反訴原告）之規範，並非對經營仲介業務者之營業員（於本件，即反訴被告），則反訴原告指反訴被告應遵守前開系爭管理條例第24條之2規定，即有誤解，要非有理，附此敘明。
　⒌至反訴原告固主張：反訴被告應特別提醒反訴原告其所交付之新文京公司土地所有權狀為專有部分合併繕製，或應提出分別繕製之土地所有權狀供被告製作相關文件等語。然按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任。民事訴訟法第277條前段定有明文。反訴原告就有與反訴被告約定於同一人於同一社區內取得2戶區分所有建物之情形即應提出「分別繕造」之土地所有權狀予被告製作帶看資料表乙節，並未舉證以為說明；則反訴原告既已交付內容正確無誤土地所有權狀予被告，雖屬「合併繕造」之土地權狀，仍難認有何違失。
　⒍準此，反訴被告業依據兩造約定，交付含系爭委託銷售契約、土地及建物謄本等資料予被告，並已於聯繫過程中告知新文京公司就同一大樓有兩戶建物之情形，而反訴原告又未舉證證明兩造間已有應由反訴被告交付新文京公司就專有部分分別繕製之土地所有權狀予被告之約定，則反訴原告主張：反訴被告違反系爭承攬契約或有債務不履行之情形，均非有據，而無可採。
四、綜上，反訴原告依據系爭承攬契約第7條、第8條第1、6項之約定及民法第495條、第227條之規定，請求反訴原告賠償其損害，為無理由，應予駁回。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，核與判決結果不生影響，爰不逐一論述。
六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　5 　　日
　　　　　　　　　勞動法庭　  法　官　 陳航代
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　　9 　　月　　5 　　日
　　　　　　　　　　　　　　　 書記官　 江沛涵　 　　
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原      告  鄭力源  

訴訟代理人  王朝璋律師

被      告  富旺居不動產有限公司



法定代理人  巫信億  





訴訟代理人  張繼圃律師

複代理人    林佳鈺律師

            趙文瑜  

上列當事人間請求給付報酬事件，本院於民國114年7月2日言詞

辯論終結，判決如下：

　　主　　文

被告應給付原告新臺幣157,990元及自民國113年9月14日起至清

償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

訴訟費用由被告負擔。

本判決得假執行。

反訴原告之訴駁回。

反訴費用由反訴原告負擔。

　　事實及理由

壹、本訴部份

甲、程序事項

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但擴張或

    減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255

    條第1項第3款定有明文，且依勞動事件法第15條後段規定，

    於勞動事件亦適用之。本件原告起訴時原聲明：被告應給付

    原告新臺幣（下同）157,990元。其後迭變更聲明（本院卷

    第297、377頁），並於民國114年3月7日言詞辯論時變更聲

    明為：被告應給付原告157,990元及自起訴狀繕本送達翌日

    起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。核屬擴張

    應受判決事項之聲明，應予准許

乙、實體事項

一、原告主張

　㈠原告為被告之經紀營業員，專任被告，負責仲介業務，兩造

    簽立「高專用仲介業務承攬契約書」（下稱系爭承攬契約）

    ，並約定原告取得之獎金依據「美式超業」方案（下稱系爭

    方案）給付。被告於113年3月15日與新文京開發出版有限公

    司（下稱新文京公司）簽立不動產一般委託銷售契約書（下

    稱系爭委託銷售契約），由新文京公司委託被告銷售台中市

    ○○區○○路000○0號9樓之5及同號9樓之6（下稱系爭9樓之6房

    屋）二戶房屋，及由原告擔任新文京公司仲介。其後，經訴

    外人張世達以價金1,910萬購買系爭9樓之6房屋，新文京公

    司與張世達並於113年4月12日簽立不動產買賣契約書（下稱

    系爭買賣契約），然因本案尚有第三人仲遠開發建設有限公

    司（下稱仲遠公司）協助居間，故兩造另行於成交紀錄單（

    下稱：系爭成交紀錄單）上約定：被告就系爭買賣契約取得

    成交價之3％之仲介費後，其中1/3款項先分派予仲遠公司取

    得，及由原告依據系爭方案取得剩餘款項之60％作為獎金。

    依此，被告依據系爭方案及系爭成交紀錄單，應給付原告22

    9,200元獎金（計算式：00000000元×3％÷3×2×60％＝229,200元

    ），然被告僅給付原告71,210元，尚有差額157,990元未給

    付，前經原告催款，被告並未理會。

　㈡為此，爰依系爭方案及系爭成交紀錄單之約定，請求被告給

    付前開獎金差額，並聲明：如變更後聲明所示。

二、被告則以

　㈠原告提供被告之系爭9樓之6房屋資料有誤，造成被告秘書製

    作帶看資料表時（下稱系爭帶看資料表）將土地坪數記載錯

    誤，及致代書於製作系爭買賣契約時就系爭9樓之6房屋之坐

    落土地權利範圍登載錯誤，被告因此需另與張世達簽立協議

    書（下稱系爭協議書），賠償張世達所受損害，原告亦在場

    並同意減少獎金，自不得再向被告請求給付獎金差額等語。

　㈡並聲明：原告之訴駁回。　

三、兩造不爭執事項

　⒈原告為被告之經紀營業員，專任被告，負責執行仲介業務，

    兩造簽立系爭承攬契約，兩造同受拘束（本院卷第431頁）

    。

　⒉被告與新文京公司於113年3月15日訂立系爭委託銷售契約，

    被告於成交後向新文京公司取得成交價3％為報酬。系爭9樓

    之6房屋成交價為1,910萬，本件因另有第三人仲遠公司提供

    居間服務，故被告與買、賣雙方仲介另約定，前開獎金之1/

    3先由居間之仲遠公司取得（本院卷第379頁）。

　⒊原告已向被告領取獎金為71,210元。

　⒋系爭9樓之6房屋之銷售案，原告為新文京公司（即系爭買賣

    契約之賣方）之仲介。（本院卷第379頁）

　⒌帶看資料表（本院卷第343頁）係由原告提供文件給被告秘書

    登打建檔；其中土地坪數登載為9.93坪，乃被告秘書自行計

    算。

　⒍新文京公司及張世達於113年4月12日就系爭9樓之6房屋簽立

    系爭買賣契約及價金信託履約保證申請書，其後張世達查悉

    系爭買賣契約上系爭9樓之6房屋之土地權利範圍應為1654/1

    00000，然系爭買賣契上就坪數則誤植為4181/100000（本院

    卷第387頁）。

　⒎被告與張世達於113年5月24日簽立系爭協議書，張世達同意

    更正系爭買賣契約上土地之權利範圍，被告並同意張世達毋

    需支付系爭9樓之6房屋獎金38.2萬、代書費2萬元予被告，

    且同意另補償張世達12.8萬。

　⒏系爭協議書未經原告簽名。

　⒐本院卷第230頁為被告實際負責人發送給原告之LINE。

　⒑被告抗辯因原告過失，造成系爭帶看資料表上土地坪數記載

    錯誤、系爭買賣契約土地坐落之權利範圍記載錯誤。被告就

    抗辯原告過失致生被告損害部份，不主張抵銷並另提起反訴

    （本院卷第460頁）。

　⒒反訴狀前於114年3月20日送達反訴原告。

　⒓系爭成交紀錄單（本院卷第211頁）乃於被告與張世達簽立系

    爭協議書前由被告提出。另聲甲證4有紅色筆跡的成交記錄

    單(下稱系爭修正後成交紀錄單，本院卷第212頁）則於系爭

    協議書簽立後，由被告更正並傳送於LINE。

四、本院得心證之理由

　㈠原告依據系爭方案及系爭成交紀錄單請求被告給付獎金差額

    是否可採？

　1.證人即被告店長巫信億於本院審理時證稱：原告擔任系爭買

    賣契約賣方經紀人，買方張世達有自己的仲介即許峻豪及田

    乃方。系爭成交紀錄單為被告公司文件，本件比較特殊，還

    有一位中人，所以賣方的獎金3％要給中人，3％是57.3萬，3％

    中的1％要給中人，剩下的2％是進公司。另原告是適用美式超

    業A方案等語（本院卷第382、399至400頁）。此外，「仲遠

    開發（即證人巫信億證稱之中人）配件分配走業績19.1萬，

    扣除中人費用及稅金後實際業績76.4萬，許峻豪得31萬、田

    乃方得7.2萬、原告得38.2萬」等語，則有系爭成交紀錄單

    在卷可查（本院卷第47、212、211頁）。再者，依據系爭方

    案前言載稱：「獎金一律1-400萬實領60％」等語，另有系爭

    方案附卷可考（本院卷第337頁）。準此，既然證人證述之

    另有中人參與分配被告因系爭買賣契約所得之仲介費用及成

    數等情，均核與系爭成交紀錄單記載相合，則原告主張：被

    告取得成交價之3％之仲介費後，其中1/3款項先分派予居間

    人仲遠公司取得，其餘款項再由原告取得其中60％款項等語

    ，堪認為真實。

　2.次查，系爭買賣契約價金為1,910萬，另原告已向被告領取

    獎金為71,210元之情，為兩造所不爭執（見不爭執事項三2

    、3），則原告主張：被告依據系爭方案及系爭成交紀錄單

    所載，應再給付原告獎金差額即157,990元（計算式：00000

    000元×3％÷3×2×60％-71,210＝157,990元），即屬可採。

　㈡原告是否受系爭協議書拘束？

　1.被告抗辯：原告應受系爭協議書拘束等語。為原告所否認，

    抗辯：並未參與系爭協議書之簽訂，亦無同意系爭修正後成

    交紀錄單所載之獎金等語。經查：

　　證人即買方仲介許峻豪於本院審理時證稱：簽立系爭協議書

    當日有討論因為原告造成廣告文案有錯。另簽立系爭協議書

    前我沒有明確知悉取得之仲介費會有減少，公司並沒有告知

    我於被告與張世達簽署系爭協議書後我取得之仲介費將減少

    等語（本院卷第395頁）。此外，系爭協議書未經原告或證

    人許峻豪簽名，則有系爭協議在卷可稽（本院卷第149頁）

    。再者，被告於簽立系爭協議書後，於將系爭修正後成交紀

    錄單（下稱修正後成交紀錄單）以LINE傳送予原告時，經原

    告隨即表示「有異議，已提出」之情，有LINE聯繫畫面及系

    爭修正後成交紀錄單附卷可查（本院卷第212、278頁）。準

    此，既然賣方仲介即證人許峻豪亦證稱其乃事後知悉系爭協

    議書後仲介可取得之獎金金額等語，且原告亦於系爭協議書

    簽立後方經通知而知悉系爭修正後成交紀錄單內容並提出異

    議，則原告主張：並未同意系爭協議書及系爭修正後正交紀

    錄單分配之獎金等語，應屬可採。

　2.證人巫信億於本院審理時固證稱：系爭協議書在公司簽立，

    內容有口頭跟原告說明，原告也有同意，有明確告知原告最

    後會給他多少錢。但因原告無法代表公司、故未於系爭協議

    書簽名等語（本院卷第392、394頁）；然前開證述既已與證

    人許峻豪證述情節相歧，即尚非無疑。佐以，被告從事不動

    產仲介業，關於服務費用分配，實涉及仲介業者、經紀、營

    業員報酬之取得，要屬仲介業服務之核心內容，自無不明確

    約定之理；再參以被告未能另舉證系爭協議書業經原告同意

    ；準此，原告既非系爭協議書之訂約當事人，則被告抗辯：

    原告應受系爭協議書拘束，並非有據，難認可取。

五、綜上，原告依據系爭方案及系爭成交紀錄單請求被告給付獎

    金差額157,990及自起訴狀繕本送達翌日即113年9月14日（

    見本院送達證書，本院卷第85頁）起至清償日止，按週年利

    率百分之5計算之利息，為有理由，應予准許。　

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，核與判決結果

    不生影響，爰不逐一論述。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

貳、反訴部分　　　　

一、反訴原告主張

　㈠反訴被告依系爭承攬契約第7條、第8條第1、6項之約定、民

    法第495、第567條及不動產經紀業管理條例（下稱系爭管理

    條例）第23條第1項、第24條之2規定，於系爭買賣契約簽立

    過程，應本於善良管理人之注意義務，提供系爭9樓之6房屋

    之土地及建物謄本，並應於其內明確標示並區分建物對所在

    基地之所有權權利範圍，以使被告正確製作系爭帶看資料表

    。然查：1.反訴被告僅提出土地及建物謄本以及土地所有權

    狀，卻未標示或特別說明系爭9樓之6房屋之基地權利範圍、

    亦未提醒反訴原告留意，致反訴原告依反訴被告提供之系爭

    9樓之6房屋相關資料並製作系爭帶看資料表時，將土地坪數

    計算錯誤，誤登載為9.93坪；其後亦導致代書於填載系爭買

    賣契約土地權利範圍時誤植為4181/100000 ，而非正確之16

    54/100000。因此造成系爭買賣契約之買受人張世達誤以為

    系爭9樓之6房屋之基地權利範圍為4181/100000而買受。2.

    嗣後張世達於辦理過戶後、經領取系爭9樓之6房屋之建物及

    土地所有權狀時，方查悉系爭9樓之6房屋之基地權利範圍與

    系爭買賣契約不同，因此向反訴原告求償。反訴原告不得已

    而與張世達訂立系爭協議書。3.而反訴原告依據系爭協議書

    內容，則損失原應取得之獎金38.2萬元，且另需支付代書費

    2萬元及賠償張世達12.8萬元，因此受有共53萬元損害（計

    算式：38.2萬＋2萬＋12.8萬＝53萬），自得依據系爭承攬契約

    第7條、第8條第1、6項，民法第495條、第227條、216條請

    求反訴被告賠償。

　㈡為此，爰依前開法律關係提起本訴，請求反訴被告賠償前開

    款項共53萬元及利息。並聲明：反訴被告應給付反訴原告53

    萬元及自反訴狀繕本送達翌日即114年3月21日起至清償日止

    ，按週年利率百分之5計算之利息。

二、反訴被告則以

　㈠系爭帶看資料表並非反訴被告登載，此外，反訴被告於訂立

    系爭買賣契約前已告知反訴原告、買方仲介、及代書，關於

    賣方新文京公司係委託銷售系爭大樓2戶房屋之情形，另於

    現場帶看時亦有再次告知及提醒，並無違反系爭承攬契約或

    系爭管理條例之情形。況系爭協議乃因代書於系爭買賣契約

    上登載錯誤所致，實與反訴被告無關。則反訴原告請求反訴

    被告賠償損害，實非有理。

　㈡並聲明：反訴原告之訴駁回。　

三、本院得心證之理由

　㈠系爭帶看資料表「土地坪數」欄、系爭買賣契約「土地權利

    範圍」登打錯誤，可否歸責於反訴被告？

　1.⑴反訴原告主張：依據行規及口頭約定，反訴被告應提供正

    確資料給被告秘書登載，本件新文京公司於同一大樓內有兩

    戶建物，然反訴被告並未告知反訴原告其提供之新文京公司

    土地所權狀上權利範圍乃合併登載，致反訴原告製作之系爭

    帶看資料表及其後系爭買賣契約，就系爭9樓之6房屋基地權

    利範圍之登載因此發生錯誤；此外，反訴被告經反訴原告副

    店長劉家澤詢問坪數時，僅回覆稱：不用理會等語，堪認反

    訴被告確有疏失存在等語。⑵為反訴被告所否認，抗辯：①入

    職前，反訴原告僅說明操作系統，並無約定應交付何等文件

    給秘書登打；②反訴被告交付給秘書登打之系爭委託銷售契

    約書上關於系爭9樓之6房屋之土地權利範圍乃留白，反訴被

    告就反訴原告如何在系爭帶看資料表上登載坪數並不知情。

    ③此外，反訴被告向反訴原告說明系爭9樓之6房屋現況時，

    已告知反訴原告關於新文京公司委託銷售同大樓內2戶房屋

    之情形，④於回覆反訴原告副店長劉家澤時，亦有說明：關

    於系爭9樓之6房屋之一切資料均以謄本為主，並告知系爭帶

    看帶看資料表不是反訴被告填載，假如覺得有問題要向店長

    及秘書等實際負責人確認等情。⑤再者，買方委託之代書亦

    為專業人士，其於系爭買賣契約上將系爭9樓之6房屋之基地

    權利範圍登載錯誤，實不可歸責於原告。⑥況系爭協議書未

    經反訴被告同意，不得拘束反訴被告等語。

　⒉按「因可歸責於乙方之事由，致工作發生瑕疵，或致甲方遭

    受客戶求償時，乙方對甲方應負負損害賠償之責，乙方並同

    意甲方得自乙方應領之獎金中予以扣除抵銷」、「一、乙方

    應遵守不動產經紀業管理條例及相關政府法令執行業務。…

    六、乙方應本於善良管理人之注意切實完成承攬工作，若乙

    方於實施承攬工作，不法侵害他人時，應由乙方負責，與甲

    方無涉」系爭承攬契約第7條、第8條第1、6項約有明文定有

    明文。經查：

　⑴證人巫信憶於本院審理時證稱：伊於110年起任職反訴原告，

    反訴被告為業務，屬不動產營業員，系爭買賣契約之賣方新

    文京公司與反訴原告簽立系爭委託銷售契約，由反訴被告擔

    任其不動產營業員，負責幫新文京公司仲介買家，系爭買賣

    契約之買方為張世達，他有自己的仲介即許峻豪及廖芳幼。

    另在帶看房屋前，賣方仲介需提供帶看資料表給買方客戶看

    ；本件是由賣方仲介即反訴被告提供不動產資料包括委託銷

    售契約書、屋主身分證、謄本等給反訴原告秘書填載並製成

    系爭帶看資料表等語（本院卷第382至384、388至393頁）。

    此外，反訴被告提出之系爭9樓之6號房屋建物謄本建築基地

    權利範圍為100000分之1654，內容正確無錯誤，則有建物登

    記第二類謄本在卷可考（本院卷第185頁）。依此，反訴被

    告提出供反訴原告登載之資料並無錯誤，難認反訴被告有何

    有反訴原告所指違反系爭承攬契約第7條之可歸責事由。

　⑵次查，「土地權利如係共有者，應按各共有人分別發給權利

    書狀，並於書狀內記明其權利範圍。…。同一所有權人於同

    一區分所有建物有數專有部分時，其應分擔之基地權利應有

    部分，得依申請人之申請分別發給權利書狀。土地登記規則

    第66條第1、3項定有明文。是同一人於同一社區內取得2戶

    區分所有建物，就建物基地所有權得依申請人主張就各專有

    部分對應基地範圍分別繕造權利書狀或合計兩戶對應之基地

    權利範圍發給一張土地所有權狀」等語，有台中市中山地政

    事務所113年9月2日中山地所一字第113001156號函附卷可稽

    （本院卷第119頁），依此，同一人於同一社區內取得2戶區

    分所有建物，得依申請人主張，就各專有部分對應基地範圍

    合併或分別繕造權利書狀。準此，反訴被告固提出新文京公

    司就專有部分對應基地範圍合併繕造之土地所有權狀予反訴

    原告，然此種土地所有權狀仍合於土地登記規則規定之書狀

    內容，於法有據，難認有何有反訴原告所指違反系爭承攬契

    約第8條第1、6項所規定之未盡善良管理人注意義務之情形

    。

　⒊次按居間人關於訂約事項，應就其所知，據實報告於各當事

    人。民法第567條第1項定有明文。經查，反訴被告提出之委

    託銷售契約書上關於基地權利範圍為空白，且反訴被告與證

    人巫信億聯繫內容中已告知新文京公司於同一社區內取得2

    戶區分所有建物，又買方仲介田乃方對前開情形亦已知悉，

    均有LINE附卷可參（本院卷第220、228頁）。此外，證人巫

    信億亦證稱：本件反訴被告提供之委託銷售契約第2條下面

    積及權利範圍為空白，也沒有特別提醒秘書，秘書就依據謄

    本計算土地坪數並登載於帶看資料表，故系爭帶看資料表上

    土地坪數欄9.93坪是秘書自己計算並登打上去的等語（本院

    卷第389至390頁），準此反訴被告亦有提供交易之必要資訊

    ，並無反訴原告所指：居間過程未據實報告、或於委託銷售

    契約書上錯誤登載系爭9樓之6房屋對基地之權利範圍、抑或

    隱匿新文京公司於同一大樓有兩戶建物之情形，則反訴原告

    主張（本院卷第230頁）：反訴被告未將賣方售屋情況如實

    際載於委託銷售契約書、亦未告知買方業務關於賣方於大樓

    內有二戶房屋等情，亦有誤解、而屬不實。

　⒋末按「經紀人員在執行業務過程中，應以不動產說明書向與

    委託人交易之相對人解說。」、「經營仲介業務者經買賣或

    租賃雙方當事人之書面同意，得同時接受雙方之委託，並依

    下列規定辦理：一、公平提供雙方當事人類似不動產之交易

    價格。二、公平提供雙方當事人有關契約內容規範之說明。

    三、提供買受人或承租人關於不動產必要之資訊。四、告知

    買受人或承租人依仲介專業應查知之不動產之瑕疵。五、協

    助買受人或承租人對不動產進行必要之檢查。六、其他經中

    央主管機關為保護買賣或租賃當事人所為之規定。」系爭管

    理條例第23條第1項、第24條之2亦分別訂有明文。此外，依

    據不動產說明書應記載及不得記載事項壹第二款㈡⒈⑶規定，

    權利範圍為必要記載事項。反訴原告固主張（本院卷第427

    頁）反訴被告違反系爭管理條例第第23條第1項、第24條之2

    之規定，及不動產說明書應記載及不得記載事項之約定亦已

    違反民法第567條規定等語。然查，本件不動產標的現況說

    明確認書內容並無錯誤，有說明書附卷可稽（本院卷第345

    至346頁），則反訴被告並無系爭管理條例第23條第1項所指

    經紀人員在執行業務過程中，未以不動產說明書向相對人解

    說之情形。此外，系爭管理條例第24條之2規定係針對「經

    營仲介業務者」（於本件，即反訴原告）之規範，並非對經

    營仲介業務者之營業員（於本件，即反訴被告），則反訴原

    告指反訴被告應遵守前開系爭管理條例第24條之2規定，即

    有誤解，要非有理，附此敘明。

　⒌至反訴原告固主張：反訴被告應特別提醒反訴原告其所交付

    之新文京公司土地所有權狀為專有部分合併繕製，或應提出

    分別繕製之土地所有權狀供被告製作相關文件等語。然按當

    事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任。民事

    訴訟法第277條前段定有明文。反訴原告就有與反訴被告約

    定於同一人於同一社區內取得2戶區分所有建物之情形即應

    提出「分別繕造」之土地所有權狀予被告製作帶看資料表乙

    節，並未舉證以為說明；則反訴原告既已交付內容正確無誤

    土地所有權狀予被告，雖屬「合併繕造」之土地權狀，仍難

    認有何違失。

　⒍準此，反訴被告業依據兩造約定，交付含系爭委託銷售契約

    、土地及建物謄本等資料予被告，並已於聯繫過程中告知新

    文京公司就同一大樓有兩戶建物之情形，而反訴原告又未舉

    證證明兩造間已有應由反訴被告交付新文京公司就專有部分

    分別繕製之土地所有權狀予被告之約定，則反訴原告主張：

    反訴被告違反系爭承攬契約或有債務不履行之情形，均非有

    據，而無可採。

四、綜上，反訴原告依據系爭承攬契約第7條、第8條第1、6項之

    約定及民法第495條、第227條之規定，請求反訴原告賠償其

    損害，為無理由，應予駁回。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，核與判決結果

    不生影響，爰不逐一論述。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　5 　　日

　　　　　　　　　勞動法庭　  法　官　 陳航代

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　　9 　　月　　5 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　 書記官　 江沛涵　 　　

　

 




臺灣臺中地方法院民事判決

114年度勞訴字第126號

原      告  鄭力源  

訴訟代理人  王朝璋律師

被      告  富旺居不動產有限公司



法定代理人  巫信億  





訴訟代理人  張繼圃律師

複代理人    林佳鈺律師

            趙文瑜  

上列當事人間請求給付報酬事件，本院於民國114年7月2日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　文

被告應給付原告新臺幣157,990元及自民國113年9月14日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

訴訟費用由被告負擔。

本判決得假執行。

反訴原告之訴駁回。

反訴費用由反訴原告負擔。

　　事實及理由

壹、本訴部份

甲、程序事項

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第3款定有明文，且依勞動事件法第15條後段規定，於勞動事件亦適用之。本件原告起訴時原聲明：被告應給付原告新臺幣（下同）157,990元。其後迭變更聲明（本院卷第297、377頁），並於民國114年3月7日言詞辯論時變更聲明為：被告應給付原告157,990元及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。核屬擴張應受判決事項之聲明，應予准許

乙、實體事項

一、原告主張

　㈠原告為被告之經紀營業員，專任被告，負責仲介業務，兩造簽立「高專用仲介業務承攬契約書」（下稱系爭承攬契約），並約定原告取得之獎金依據「美式超業」方案（下稱系爭方案）給付。被告於113年3月15日與新文京開發出版有限公司（下稱新文京公司）簽立不動產一般委託銷售契約書（下稱系爭委託銷售契約），由新文京公司委託被告銷售台中市○○區○○路000○0號9樓之5及同號9樓之6（下稱系爭9樓之6房屋）二戶房屋，及由原告擔任新文京公司仲介。其後，經訴外人張世達以價金1,910萬購買系爭9樓之6房屋，新文京公司與張世達並於113年4月12日簽立不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約），然因本案尚有第三人仲遠開發建設有限公司（下稱仲遠公司）協助居間，故兩造另行於成交紀錄單（下稱：系爭成交紀錄單）上約定：被告就系爭買賣契約取得成交價之3％之仲介費後，其中1/3款項先分派予仲遠公司取得，及由原告依據系爭方案取得剩餘款項之60％作為獎金。依此，被告依據系爭方案及系爭成交紀錄單，應給付原告229,200元獎金（計算式：00000000元×3％÷3×2×60％＝229,200元），然被告僅給付原告71,210元，尚有差額157,990元未給付，前經原告催款，被告並未理會。

　㈡為此，爰依系爭方案及系爭成交紀錄單之約定，請求被告給付前開獎金差額，並聲明：如變更後聲明所示。

二、被告則以

　㈠原告提供被告之系爭9樓之6房屋資料有誤，造成被告秘書製作帶看資料表時（下稱系爭帶看資料表）將土地坪數記載錯誤，及致代書於製作系爭買賣契約時就系爭9樓之6房屋之坐落土地權利範圍登載錯誤，被告因此需另與張世達簽立協議書（下稱系爭協議書），賠償張世達所受損害，原告亦在場並同意減少獎金，自不得再向被告請求給付獎金差額等語。

　㈡並聲明：原告之訴駁回。　

三、兩造不爭執事項

　⒈原告為被告之經紀營業員，專任被告，負責執行仲介業務，兩造簽立系爭承攬契約，兩造同受拘束（本院卷第431頁）。

　⒉被告與新文京公司於113年3月15日訂立系爭委託銷售契約，被告於成交後向新文京公司取得成交價3％為報酬。系爭9樓之6房屋成交價為1,910萬，本件因另有第三人仲遠公司提供居間服務，故被告與買、賣雙方仲介另約定，前開獎金之1/3先由居間之仲遠公司取得（本院卷第379頁）。

　⒊原告已向被告領取獎金為71,210元。

　⒋系爭9樓之6房屋之銷售案，原告為新文京公司（即系爭買賣契約之賣方）之仲介。（本院卷第379頁）

　⒌帶看資料表（本院卷第343頁）係由原告提供文件給被告秘書登打建檔；其中土地坪數登載為9.93坪，乃被告秘書自行計算。

　⒍新文京公司及張世達於113年4月12日就系爭9樓之6房屋簽立系爭買賣契約及價金信託履約保證申請書，其後張世達查悉系爭買賣契約上系爭9樓之6房屋之土地權利範圍應為1654/100000，然系爭買賣契上就坪數則誤植為4181/100000（本院卷第387頁）。

　⒎被告與張世達於113年5月24日簽立系爭協議書，張世達同意更正系爭買賣契約上土地之權利範圍，被告並同意張世達毋需支付系爭9樓之6房屋獎金38.2萬、代書費2萬元予被告，且同意另補償張世達12.8萬。

　⒏系爭協議書未經原告簽名。

　⒐本院卷第230頁為被告實際負責人發送給原告之LINE。

　⒑被告抗辯因原告過失，造成系爭帶看資料表上土地坪數記載錯誤、系爭買賣契約土地坐落之權利範圍記載錯誤。被告就抗辯原告過失致生被告損害部份，不主張抵銷並另提起反訴（本院卷第460頁）。

　⒒反訴狀前於114年3月20日送達反訴原告。

　⒓系爭成交紀錄單（本院卷第211頁）乃於被告與張世達簽立系爭協議書前由被告提出。另聲甲證4有紅色筆跡的成交記錄單(下稱系爭修正後成交紀錄單，本院卷第212頁）則於系爭協議書簽立後，由被告更正並傳送於LINE。

四、本院得心證之理由

　㈠原告依據系爭方案及系爭成交紀錄單請求被告給付獎金差額是否可採？

　1.證人即被告店長巫信億於本院審理時證稱：原告擔任系爭買賣契約賣方經紀人，買方張世達有自己的仲介即許峻豪及田乃方。系爭成交紀錄單為被告公司文件，本件比較特殊，還有一位中人，所以賣方的獎金3％要給中人，3％是57.3萬，3％中的1％要給中人，剩下的2％是進公司。另原告是適用美式超業A方案等語（本院卷第382、399至400頁）。此外，「仲遠開發（即證人巫信億證稱之中人）配件分配走業績19.1萬，扣除中人費用及稅金後實際業績76.4萬，許峻豪得31萬、田乃方得7.2萬、原告得38.2萬」等語，則有系爭成交紀錄單在卷可查（本院卷第47、212、211頁）。再者，依據系爭方案前言載稱：「獎金一律1-400萬實領60％」等語，另有系爭方案附卷可考（本院卷第337頁）。準此，既然證人證述之另有中人參與分配被告因系爭買賣契約所得之仲介費用及成數等情，均核與系爭成交紀錄單記載相合，則原告主張：被告取得成交價之3％之仲介費後，其中1/3款項先分派予居間人仲遠公司取得，其餘款項再由原告取得其中60％款項等語，堪認為真實。

　2.次查，系爭買賣契約價金為1,910萬，另原告已向被告領取獎金為71,210元之情，為兩造所不爭執（見不爭執事項三2、3），則原告主張：被告依據系爭方案及系爭成交紀錄單所載，應再給付原告獎金差額即157,990元（計算式：00000000元×3％÷3×2×60％-71,210＝157,990元），即屬可採。

　㈡原告是否受系爭協議書拘束？

　1.被告抗辯：原告應受系爭協議書拘束等語。為原告所否認，抗辯：並未參與系爭協議書之簽訂，亦無同意系爭修正後成交紀錄單所載之獎金等語。經查：

　　證人即買方仲介許峻豪於本院審理時證稱：簽立系爭協議書當日有討論因為原告造成廣告文案有錯。另簽立系爭協議書前我沒有明確知悉取得之仲介費會有減少，公司並沒有告知我於被告與張世達簽署系爭協議書後我取得之仲介費將減少等語（本院卷第395頁）。此外，系爭協議書未經原告或證人許峻豪簽名，則有系爭協議在卷可稽（本院卷第149頁）。再者，被告於簽立系爭協議書後，於將系爭修正後成交紀錄單（下稱修正後成交紀錄單）以LINE傳送予原告時，經原告隨即表示「有異議，已提出」之情，有LINE聯繫畫面及系爭修正後成交紀錄單附卷可查（本院卷第212、278頁）。準此，既然賣方仲介即證人許峻豪亦證稱其乃事後知悉系爭協議書後仲介可取得之獎金金額等語，且原告亦於系爭協議書簽立後方經通知而知悉系爭修正後成交紀錄單內容並提出異議，則原告主張：並未同意系爭協議書及系爭修正後正交紀錄單分配之獎金等語，應屬可採。

　2.證人巫信億於本院審理時固證稱：系爭協議書在公司簽立，內容有口頭跟原告說明，原告也有同意，有明確告知原告最後會給他多少錢。但因原告無法代表公司、故未於系爭協議書簽名等語（本院卷第392、394頁）；然前開證述既已與證人許峻豪證述情節相歧，即尚非無疑。佐以，被告從事不動產仲介業，關於服務費用分配，實涉及仲介業者、經紀、營業員報酬之取得，要屬仲介業服務之核心內容，自無不明確約定之理；再參以被告未能另舉證系爭協議書業經原告同意；準此，原告既非系爭協議書之訂約當事人，則被告抗辯：原告應受系爭協議書拘束，並非有據，難認可取。

五、綜上，原告依據系爭方案及系爭成交紀錄單請求被告給付獎金差額157,990及自起訴狀繕本送達翌日即113年9月14日（見本院送達證書，本院卷第85頁）起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息，為有理由，應予准許。　

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，核與判決結果不生影響，爰不逐一論述。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

貳、反訴部分　　　　

一、反訴原告主張

　㈠反訴被告依系爭承攬契約第7條、第8條第1、6項之約定、民法第495、第567條及不動產經紀業管理條例（下稱系爭管理條例）第23條第1項、第24條之2規定，於系爭買賣契約簽立過程，應本於善良管理人之注意義務，提供系爭9樓之6房屋之土地及建物謄本，並應於其內明確標示並區分建物對所在基地之所有權權利範圍，以使被告正確製作系爭帶看資料表。然查：1.反訴被告僅提出土地及建物謄本以及土地所有權狀，卻未標示或特別說明系爭9樓之6房屋之基地權利範圍、亦未提醒反訴原告留意，致反訴原告依反訴被告提供之系爭9樓之6房屋相關資料並製作系爭帶看資料表時，將土地坪數計算錯誤，誤登載為9.93坪；其後亦導致代書於填載系爭買賣契約土地權利範圍時誤植為4181/100000 ，而非正確之1654/100000。因此造成系爭買賣契約之買受人張世達誤以為系爭9樓之6房屋之基地權利範圍為4181/100000而買受。2.嗣後張世達於辦理過戶後、經領取系爭9樓之6房屋之建物及土地所有權狀時，方查悉系爭9樓之6房屋之基地權利範圍與系爭買賣契約不同，因此向反訴原告求償。反訴原告不得已而與張世達訂立系爭協議書。3.而反訴原告依據系爭協議書內容，則損失原應取得之獎金38.2萬元，且另需支付代書費2萬元及賠償張世達12.8萬元，因此受有共53萬元損害（計算式：38.2萬＋2萬＋12.8萬＝53萬），自得依據系爭承攬契約第7條、第8條第1、6項，民法第495條、第227條、216條請求反訴被告賠償。

　㈡為此，爰依前開法律關係提起本訴，請求反訴被告賠償前開款項共53萬元及利息。並聲明：反訴被告應給付反訴原告53萬元及自反訴狀繕本送達翌日即114年3月21日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

二、反訴被告則以

　㈠系爭帶看資料表並非反訴被告登載，此外，反訴被告於訂立系爭買賣契約前已告知反訴原告、買方仲介、及代書，關於賣方新文京公司係委託銷售系爭大樓2戶房屋之情形，另於現場帶看時亦有再次告知及提醒，並無違反系爭承攬契約或系爭管理條例之情形。況系爭協議乃因代書於系爭買賣契約上登載錯誤所致，實與反訴被告無關。則反訴原告請求反訴被告賠償損害，實非有理。

　㈡並聲明：反訴原告之訴駁回。　

三、本院得心證之理由

　㈠系爭帶看資料表「土地坪數」欄、系爭買賣契約「土地權利範圍」登打錯誤，可否歸責於反訴被告？

　1.⑴反訴原告主張：依據行規及口頭約定，反訴被告應提供正確資料給被告秘書登載，本件新文京公司於同一大樓內有兩戶建物，然反訴被告並未告知反訴原告其提供之新文京公司土地所權狀上權利範圍乃合併登載，致反訴原告製作之系爭帶看資料表及其後系爭買賣契約，就系爭9樓之6房屋基地權利範圍之登載因此發生錯誤；此外，反訴被告經反訴原告副店長劉家澤詢問坪數時，僅回覆稱：不用理會等語，堪認反訴被告確有疏失存在等語。⑵為反訴被告所否認，抗辯：①入職前，反訴原告僅說明操作系統，並無約定應交付何等文件給秘書登打；②反訴被告交付給秘書登打之系爭委託銷售契約書上關於系爭9樓之6房屋之土地權利範圍乃留白，反訴被告就反訴原告如何在系爭帶看資料表上登載坪數並不知情。③此外，反訴被告向反訴原告說明系爭9樓之6房屋現況時，已告知反訴原告關於新文京公司委託銷售同大樓內2戶房屋之情形，④於回覆反訴原告副店長劉家澤時，亦有說明：關於系爭9樓之6房屋之一切資料均以謄本為主，並告知系爭帶看帶看資料表不是反訴被告填載，假如覺得有問題要向店長及秘書等實際負責人確認等情。⑤再者，買方委託之代書亦為專業人士，其於系爭買賣契約上將系爭9樓之6房屋之基地權利範圍登載錯誤，實不可歸責於原告。⑥況系爭協議書未經反訴被告同意，不得拘束反訴被告等語。

　⒉按「因可歸責於乙方之事由，致工作發生瑕疵，或致甲方遭受客戶求償時，乙方對甲方應負負損害賠償之責，乙方並同意甲方得自乙方應領之獎金中予以扣除抵銷」、「一、乙方應遵守不動產經紀業管理條例及相關政府法令執行業務。…六、乙方應本於善良管理人之注意切實完成承攬工作，若乙方於實施承攬工作，不法侵害他人時，應由乙方負責，與甲方無涉」系爭承攬契約第7條、第8條第1、6項約有明文定有明文。經查：

　⑴證人巫信憶於本院審理時證稱：伊於110年起任職反訴原告，反訴被告為業務，屬不動產營業員，系爭買賣契約之賣方新文京公司與反訴原告簽立系爭委託銷售契約，由反訴被告擔任其不動產營業員，負責幫新文京公司仲介買家，系爭買賣契約之買方為張世達，他有自己的仲介即許峻豪及廖芳幼。另在帶看房屋前，賣方仲介需提供帶看資料表給買方客戶看；本件是由賣方仲介即反訴被告提供不動產資料包括委託銷售契約書、屋主身分證、謄本等給反訴原告秘書填載並製成系爭帶看資料表等語（本院卷第382至384、388至393頁）。此外，反訴被告提出之系爭9樓之6號房屋建物謄本建築基地權利範圍為100000分之1654，內容正確無錯誤，則有建物登記第二類謄本在卷可考（本院卷第185頁）。依此，反訴被告提出供反訴原告登載之資料並無錯誤，難認反訴被告有何有反訴原告所指違反系爭承攬契約第7條之可歸責事由。

　⑵次查，「土地權利如係共有者，應按各共有人分別發給權利書狀，並於書狀內記明其權利範圍。…。同一所有權人於同一區分所有建物有數專有部分時，其應分擔之基地權利應有部分，得依申請人之申請分別發給權利書狀。土地登記規則第66條第1、3項定有明文。是同一人於同一社區內取得2戶區分所有建物，就建物基地所有權得依申請人主張就各專有部分對應基地範圍分別繕造權利書狀或合計兩戶對應之基地權利範圍發給一張土地所有權狀」等語，有台中市中山地政事務所113年9月2日中山地所一字第113001156號函附卷可稽（本院卷第119頁），依此，同一人於同一社區內取得2戶區分所有建物，得依申請人主張，就各專有部分對應基地範圍合併或分別繕造權利書狀。準此，反訴被告固提出新文京公司就專有部分對應基地範圍合併繕造之土地所有權狀予反訴原告，然此種土地所有權狀仍合於土地登記規則規定之書狀內容，於法有據，難認有何有反訴原告所指違反系爭承攬契約第8條第1、6項所規定之未盡善良管理人注意義務之情形。

　⒊次按居間人關於訂約事項，應就其所知，據實報告於各當事人。民法第567條第1項定有明文。經查，反訴被告提出之委託銷售契約書上關於基地權利範圍為空白，且反訴被告與證人巫信億聯繫內容中已告知新文京公司於同一社區內取得2戶區分所有建物，又買方仲介田乃方對前開情形亦已知悉，均有LINE附卷可參（本院卷第220、228頁）。此外，證人巫信億亦證稱：本件反訴被告提供之委託銷售契約第2條下面積及權利範圍為空白，也沒有特別提醒秘書，秘書就依據謄本計算土地坪數並登載於帶看資料表，故系爭帶看資料表上土地坪數欄9.93坪是秘書自己計算並登打上去的等語（本院卷第389至390頁），準此反訴被告亦有提供交易之必要資訊，並無反訴原告所指：居間過程未據實報告、或於委託銷售契約書上錯誤登載系爭9樓之6房屋對基地之權利範圍、抑或隱匿新文京公司於同一大樓有兩戶建物之情形，則反訴原告主張（本院卷第230頁）：反訴被告未將賣方售屋情況如實際載於委託銷售契約書、亦未告知買方業務關於賣方於大樓內有二戶房屋等情，亦有誤解、而屬不實。

　⒋末按「經紀人員在執行業務過程中，應以不動產說明書向與委託人交易之相對人解說。」、「經營仲介業務者經買賣或租賃雙方當事人之書面同意，得同時接受雙方之委託，並依下列規定辦理：一、公平提供雙方當事人類似不動產之交易價格。二、公平提供雙方當事人有關契約內容規範之說明。三、提供買受人或承租人關於不動產必要之資訊。四、告知買受人或承租人依仲介專業應查知之不動產之瑕疵。五、協助買受人或承租人對不動產進行必要之檢查。六、其他經中央主管機關為保護買賣或租賃當事人所為之規定。」系爭管理條例第23條第1項、第24條之2亦分別訂有明文。此外，依據不動產說明書應記載及不得記載事項壹第二款㈡⒈⑶規定，權利範圍為必要記載事項。反訴原告固主張（本院卷第427頁）反訴被告違反系爭管理條例第第23條第1項、第24條之2之規定，及不動產說明書應記載及不得記載事項之約定亦已違反民法第567條規定等語。然查，本件不動產標的現況說明確認書內容並無錯誤，有說明書附卷可稽（本院卷第345至346頁），則反訴被告並無系爭管理條例第23條第1項所指經紀人員在執行業務過程中，未以不動產說明書向相對人解說之情形。此外，系爭管理條例第24條之2規定係針對「經營仲介業務者」（於本件，即反訴原告）之規範，並非對經營仲介業務者之營業員（於本件，即反訴被告），則反訴原告指反訴被告應遵守前開系爭管理條例第24條之2規定，即有誤解，要非有理，附此敘明。

　⒌至反訴原告固主張：反訴被告應特別提醒反訴原告其所交付之新文京公司土地所有權狀為專有部分合併繕製，或應提出分別繕製之土地所有權狀供被告製作相關文件等語。然按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任。民事訴訟法第277條前段定有明文。反訴原告就有與反訴被告約定於同一人於同一社區內取得2戶區分所有建物之情形即應提出「分別繕造」之土地所有權狀予被告製作帶看資料表乙節，並未舉證以為說明；則反訴原告既已交付內容正確無誤土地所有權狀予被告，雖屬「合併繕造」之土地權狀，仍難認有何違失。

　⒍準此，反訴被告業依據兩造約定，交付含系爭委託銷售契約、土地及建物謄本等資料予被告，並已於聯繫過程中告知新文京公司就同一大樓有兩戶建物之情形，而反訴原告又未舉證證明兩造間已有應由反訴被告交付新文京公司就專有部分分別繕製之土地所有權狀予被告之約定，則反訴原告主張：反訴被告違反系爭承攬契約或有債務不履行之情形，均非有據，而無可採。

四、綜上，反訴原告依據系爭承攬契約第7條、第8條第1、6項之約定及民法第495條、第227條之規定，請求反訴原告賠償其損害，為無理由，應予駁回。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，核與判決結果不生影響，爰不逐一論述。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　5 　　日

　　　　　　　　　勞動法庭　  法　官　 陳航代

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　　9 　　月　　5 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　 書記官　 江沛涵　 　　

　

 



