R SRR A S P
114# B 73 %4945

B 4 LS EMGTaa
e TRAT I
R RNIL A 3 ArTE
wo F TuR
WP I EAT R
PR R ARG REHENEF R 1142100 9p 3 R
W e
L e

WA LT REFTERD483,200~ > 2 p AEI14E2 22P 4=
TRk FEFIFO%0E 2 18

o2 H A2 RE W o

TR D AR L d R

K[ R 2 R R 2 AT R 18H2, 0005 5 Ak B4 %
is IF};{JL 7 o e A2 ﬂlir"lfTvTi HF?‘54@3 200~ & YR RS 517%
T B

Rt ApBERGFLEGH T o

4
=l

JESELR:
-~ RE AR AL ARIIZES 20p R AT R A H AT
2. EEZFOOEOOOHFEIE = 5 & &z L (Tﬁ;/%‘i E
 ErRERERELAHERNE (THREISEEIHES
g) > ’Lﬁ%l%ﬁ«;%fri ﬁ"""('r 1,488 ~ » I3t % 6iF
HNZH LT EFpFHENL L= EFR A 22048 8
Fay P IR AELIL?I9P °ﬁf&ﬁtﬁ‘ﬁf’?£ﬁﬂ'%i\‘55i€f‘€%“
AL ATAELE RO (THELS XP)EFR 4 > T
1%3109293—?ﬁfP4“P%"Fﬁ§y,$ [ S I .

h
—

E

2,

2 R AL EHNEZH50EFIENT MEERS
L4 e R BERL G gq L1 4963+ ﬁa‘ii:ﬂ!ﬁ%
¥5,200~ - iz kLB EHEZGEESIT LT R

gl

%— 7



Ae A BB EFZ > TEP O E REE RE5955, 200

~o R pAryR R AEE Y pAR T P O HEES

596 E2 1A - DEEF > Faz L BHE -
;\ﬁﬁMI:ﬁ““iﬁi%Lﬁ%%ﬂ%’&%%ﬁ%€¢

B oo ffc&éf‘v:“llBﬁlO’? 29 ;d Jﬁ‘t% ’éﬁl;'i?]’ﬁix?_n, b 'Léi

AR EI2P1p 0 7 g ¥ f‘%f,zgiﬁﬁd'@ﬁﬂm\ o i
FoRFBENXFHI N jé—‘ ‘

?’?é#mﬁwiﬁ‘ﬂg 3(—)1@%LF%5? {1175‘5 a5 v °(:)
4ok A2 R %f,;%;’aiféﬁmnfxﬁmo

= ‘&}t’;‘«*"IIS&S 200 2 RAEER AR k&L 50 0§
Bﬁ,,ﬁ—i%f_ﬁ'%?,—ﬁ']’i’pf‘ﬁ'%f}iﬁﬁﬁl,lﬂﬁgi’i
ZHEHFLIEPIREIL? 19D - 423 E102 29p &

> Bi=f ch%i‘f&%%i%ﬁi? LA LH(L AR

X5 244?) WM 220 c R ik 2k 4553
48 K2 "]3;’ A R TR “‘wj*ua-?%m‘”‘—‘"“
(—),Z’si'% f{éﬁi" ZHF6ESFIEFIE YT LAERH2p
LEFEFFEP R A2 32095 > B =+ prp2
ERWRE > B REFRIIVERNF o F AR
HFERAEATOLPF o B FFEFLERZFERES
H2ZpF o2 511EZ1%158 ~ %28 42525 P2 o
FHEZER e 02 S MEy R gl # A ve 2 2 3
(LSO R TEL BV Ok & RUE SO RE T b N SN R
PHZENFRE P LLEFEF FARGCER " FRY
Bz Eswd (BB 21038 B & F F 520385241
R ONRETES S EEE IS LY
PR A EEY BERRY R F L 22 g B EF

s
I
m



B FR 2 FRPFEZ NP FRIEZF > 2T
TR E N2 EAE P g j:'uu;ﬁ TRBIA R W &
“fa‘iﬁ'%”f—‘ﬁf—éf~f‘=f]"%‘?*;+~‘31‘ﬁ Fhp o Reaedtsz LA &2 H Lk
- - SRR fﬂ‘]% Fflafz oI 8 & o
ERFEA T RN A LEH ;%ﬁt’*-“‘f"'ﬂ‘“lll AT 5
éﬁ%ﬁ%m%’ﬁ4i-wAb R éﬁii
ELHE R ANEGRA FNE > AT E - ﬂf‘i@iﬁv‘d"%ﬁ
Kodpfed A HF AT r b Ed g eV

PR - Lol E o B]I3E] R ASHAEL R
SEOBMATELFAG - FIFLE(T AL S8 )y 28RN
G ARTE L R - BAEH LR Y ok RN
PoFETNEZRELHELEY TS kL S bk
BoFrmFH oA Efr- BA L ERGT R o RET
FPREF(LARLE 539TE) > ¥ o2 *&ﬁf_—lfjﬁ‘
3 HEAFALG GH o - A d ek LH
B2 g f L

JRE 24 “1134&8 208“ "JE% 7O

tﬁ

L2 0 2 dodk A
AL ENL  BEHIRATEHE L L5
FHoxrFlAW e g R E R ELA M LR M

i
e
&
N
S
p
v
c
ml
pr
b N
i
J4
S
3
=
T
=i
&R
St
S
~1,}1’{
Jin
pam)
s~
n}

| 4

ST PN VU R M2 N O |
"\« >’
NS
>~
'
J

P R T - T PR = S,

AP RFHERIBREN P AZppTraEIRF BES
LM E P (L AR E %3987 ) s 231137892 5
PRLFTMZL AL HBE A B2 AP SRT
ChLBHEe > ™3 ML EME 2 LineHiE &7 B(R
Ae¥ 53TTR) S 2 a FHmmd w25z 43048

L REr 2%z
?‘— ‘/’J ’/‘_3, /'-{«TA s ik = Z'ﬁ';

Fo REREAny 62



Hﬁ%i

ﬂ@%%\?ﬁ‘ﬂFfﬁﬁﬁ’fﬁéﬁ%*”;@ﬁé
Bpiifon iRy Rkl A4 cFTRAE LY
%%02’@3 ﬁ»—é &Eﬂ"%fiﬁ‘%%ﬁﬁéxﬁﬁ%—,ﬂ@;%%
PR EF I RERZ SRR 328 9 f R AR
j—i".‘/%ﬁ‘ 4 22 > T E?B’»O

‘Ii

A APHBFERF AL EH TN N
BPeH 2 & H4£5483,200~ -
An%pﬁﬁgﬁz?$;4%W%f 435 A 4o
i F'&p B AR AR YA B ARG LAY L
ER N A

B ARLZ XKLL e L4 8 5% £32
n*b)fg-—'z MEEAGFERPAN2Z T8 PRI EE
WEEZN%0EF1IE ~ F9ETP o 2 kA3 k5%
' B éﬂ%bf"éfrﬁ;ﬁ”*%i’%(ﬂaﬂ‘
%3943 395F ) AR AL R A GHEN > T

RO
gr &
B
S,
S
=
Pl
Ak

|
o
>~ TRY

”3A%@ﬁ@;i;ﬁ’m@jwﬁﬁﬁa;mﬁﬁﬁé
AW AEDRLORELARZNFIFRFIHLENE
HFEFAMOTZENE BT RARTFRLLTH > &
TR RANERA v BT RBHRILALILY
o PR AEAFEREAGRZ A g FRATL A
T o AE I RARER L N ELT Y >
7 BEF ARG SAGRIR s AT
+ 7 A

W

-\

ﬁm\q,
Sy
A

al‘ "

MR A lj;\;fivﬁji‘};[‘;g; S e

:r‘t e
T C\-jf
e
/Q
:\*"
_;ﬁ

A S "é\{_ 3,*<‘—‘§-(_\“ S

i -337‘$;’«ﬁw&5’53~"]4514%‘r #F?F‘r*???a”*&"l¢
mEFMAEALLEEIHEZORIEF]IE GPRLEF Y
i d % ﬁrdg RALS R e 2@ A EKfrm LG
=4
9

\“"ﬂ \\\

il ERAE AL s EarF2 I L
T 2 4/ Rz&*ﬁﬁw' REZZEZHPEFL &5
ﬁﬁ%éﬁiL%A’iﬂAJ‘E?‘%%§§?’§W
FrHEEEE(AARE 539813997 ) £ 5 ki

|



Bk s IR T G(LAREFIBI165F); 2B AL

¥ A Bay WA EIRBWPER 0 RN FOINR
TAE ARG FHFP RS T R g A EF - 2
B TR R A BB B AT R X
6% - BLX P 2424 > G PG B A L3 ﬁ%fﬂjé_
FAZENARTATER(LAREFI09F ) #2230 o

\-H?

pul

N

W EELe @?“F? afFA T o FAEREZARR
B2 EHEE S AP EARRRE - RTRE T
AR ﬁﬁﬁ4%%”ﬁéhm¥46?$2Ji@§’ﬁ%
BEE-

Apadisr i tL L3 8592888011, 358F ~

RARE 5 244F ) A R 235 & 5 54% 3, 200

~ (3% 54 113,580, 000x4% =543, 200) » E_ R £ s RAx
% £5493,200 354 > b T STA > P&
¥ B o

"-'\\
-
A

W \Cé‘s

.1 2 w%%@4”i+§ BB 3 AEBL T FLL
ARz g Ed o e XA 2 ERE Ak ES
‘*%—ﬁéﬁﬁ@ﬁw%%’ﬁéﬁxqﬁ“%-?w&ﬁgi
(A ARESIT2E ) m R m2h 228 ¥ » T
BEBEENEFHELETZY @ 7']%3» ’J:id 2_ R ° _TZ'P'»{—L'

%vi%ﬁﬂﬂf§$mnaﬁ%y@“wAﬁg FF(R
Aad 538TE ) L FFFHENF Y AR U FEHAD
ﬁﬁ’fﬁéaﬁﬁﬂﬂiﬁgmmﬁ’ﬁaiﬁﬁﬁﬂé
A e o R o

(E)‘{:-I’Jlﬂﬁiﬁp"l'ﬂﬁ ’ f’%ﬁ*’\"’";\’f&‘ Tft'?ﬁ S/ 2= il -
2m A pRELEA BT T HEFEA A

N
o

rm % )—’F/:]J—abb! P]‘fv-—-?/{fl ;x@ﬁiif%j”g»,ui
AR g R 9 w%*ﬂﬁ?ﬁz@uﬂ
'U ’: rj? i\)'\]FZZ' ?112#\5;_ ﬁ,%\/é,i?%jﬁ b

#1525 0 SRk 52207 5 257« #2335 % 71
B B203FRTTE 0 R L ERL BRGEIRS EH

-]



m— N

E
v
b
Yo A
)
v

(%

sl -
Fheri o RE R A B EHEZTORIEFIMZ T 5
F 2 B H5453,200% » 2 ATk g A 2 p w14
EQ1 2P A2 (R AMRERGLT ) » T Hp b HFET
$59*L?*?J&€W¢’ AP o RS AT TR
o RAREd > B B oo
5&&Wﬁﬂﬁ”$§ Ll 4'&iﬁ kR BHE O SR
9T

(=

.A

2 RN s w( TAELEFEET S

25 3R pRse o B m¢7§¢w4hﬁwﬁ’@mf

:5}‘—}" °

AT PR S AL R R TR FHIE 0 5

FRIEIRG 97 R R I 5% > £ 3 E- %70 @

I—LA:IFIQ o

B f 2 k¥R AR R B 196 -
&= EN ®] 114 = 11

REF - 2O OHF

KAGRR AT

PR 2 1200 P AR D R (FE

Ard EEE AL R o - HER L RF S

<

23)4%

= EN 3 114 = 11 ! 6 P

w®
St
mi




.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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臺灣臺中地方法院民事判決  
114年度訴字第494號
原      告  遠見房屋股份有限公司


法定代理人  林新偉  
訴訟代理人  李啓瑋  
被      告  許峻豪  
訴訟代理人  蔡其龍律師
上列當事人間請求給付違約金事件，本院於114年10月9日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
被告應給付原告新臺幣54萬3,200元，及自民國114年2月22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91％，餘由原告負擔。
本判決原告勝訴部分於原告以新臺幣18萬2,000元為被告供擔保後，得假執行。但被告如以新臺幣54萬3,200元為原告預供擔保，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：被告於民國113年8月20日委託伊居間仲介其所有之嘉義縣○○鎮○○○街00號房屋及坐落基地（下稱系爭房地），簽立成屋專任委託銷售契約書（下稱系爭專任銷售契約），委託銷售價格為新臺幣(下同)1,488萬元，並於第6條約定被告不得自行銷售或委託第三方居間仲介，委託銷售期間為當日至同年11月19日。嗣被告自行銷售或另行委託訴外人峰禾不動產經紀有限公司(下稱峰禾公司)居間仲介，並於同年10月29日與訴外人即買方陳煌仁成立買賣契約，違反上開約定，依系爭專任銷售契約第9條第1項約定，視為伊完成委託銷售義務，被告應支付以銷售總價4％計算之違約金59萬5,200元。爰依系爭專任銷售契約第9條第1項之約定，提起本件訴訟等語，並聲明：㈠被告應給付原告59萬5,200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願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：兩造簽立系爭專任銷售契約時，原告未提供合理審閱期間，故該契約第6條、第9條第1項規定不構成契約內容。伊雖於113年10月29日經由峰禾公司與陳煌仁簽立定金單，然係受峰禾公司施行詐術所為，不可歸責於伊。又伊未收受定金，未與陳煌仁成立買賣契約，且簽立買賣契約日期為同年12月1日，不在兩造約定專任委託銷售期間內。再者，原告應證明受有損害方得請求違約金，且該約定過高應予酌減，並依成交金額1,358萬元為基準計算違約金等語，資為抗辯，並聲明：㈠原告之訴及假執行之聲請均駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、被告於113年8月20日委託原告居間仲介其所有系爭房地，當日簽立系爭專任銷售契約，委託銷售價格為1,488萬元，委託銷售期間為當日至同年11月19日。被告於同年10月29日與陳煌仁簽立定金收款憑證等事實，為兩造所不爭執(見本院卷第244頁)，首堪認定為真正。原告主張被告違反系爭專任銷售契約之約定，為被告以前詞置辯，茲就爭點論述如下：
　㈠系爭專任銷售契約第6條、第9條第1項約定為兩造契約之內容。
　⒈企業經營者與消費者訂立定型化契約前，應有三十日以內之合理期間，供消費者審閱全部條款內容。違反前項規定者，其條款不構成契約之內容。但消費者得主張該條款仍構成契約之內容，消保法第11條之1第1項、第2項分別定有明文。揆其立法意旨，乃為維護消費者知的權利，使其於訂立定型化契約前，有充分了解定型化契約條款之機會，且為確保消費者之契約審閱權，明定企業經營者未提供合理「審閱期間」之法律效果（最高法院103年度台上字第2038號判決意旨參照）。是倘消費者於訂約當時對契約條款內容業已充分明瞭，而無違上開保障消費者知的權利之立法目的，縱企業經營者所給予之審閱期間與契約上所載審閱期間不符，然考量雙方締約之過程、目的，並以誠信原則予以衡量，倘已盡對消費者訂約前之契約權益保障，應認對該定型化契約之效力不生影響，方符契約雙方間權利義務之公平正義。
　⒉依證人即本件仲介陳素玉證稱：被告母親於111年間有間房屋授權被告出賣，被告經由他人找到我銷售，但因為還有委託其他仲介出售跟自行出售，所以是簽立一般委託銷售契約。過程中我多次詢問是否有改成專任委託銷售的可能，但都還是維持一般委託銷售。在113年1月間，我成功銷售上開房屋，被告口頭告訴我有一間預售屋(即系爭房地)也要給我銷售，我跟他說之前都是一般委託銷售契約，如果要給我賣，希望可以簽立專任委託銷售契約，因為系爭房地在嘉義，投入的行銷和人力會和一般委託銷售契約不同，被告有同意等語(見本院卷第397頁)，可徵被告於簽立系爭契約前已有其他不動產委賣經驗，對於一般委託銷售與專任委託銷售之不同當有概念。
　⒊陳素玉與被告於113年8月20日簽約時，有導讀系爭專任銷售契約條款予被告，就該契約第6條第1項委託人義務特別說明會投入較多人力、成本，所以簽立專任委託契約，且如果被告自己賣或是給同業出售，要給付服務費給陳素玉，被告均無異議。又因先前已經確立要簽立專任委託銷售契約，故陳素玉當日找被告就直接簽約，並告知被告審閱期為三日，如果簽立後有任何疑問或要反悔，可以在三日內聯絡，被告也表示沒有問題就直接簽約，且在三日內亦無任何反應等節，亦經陳素玉證述明確(見本院卷第398頁)；被告於113年9月5日還告知陳素玉有朋友介紹其他仲介，但被告表明已經保留給原告專簽乙情，亦有被告與陳素玉Line對話紀錄可憑(見本院卷第377頁)，綜上各節，益彰被告於簽立專任委託銷售契約前，已經知悉該契約之意涵，而同意與原告成立專任委託銷售契約，陳素玉於簽約時亦有解釋契約各條款意涵予被告了解，並給予被告實質三日審閱期間，足供被告相當合理期間審閱、瞭解、評估契約條款，且被告亦未於簽立後相當期日為爭執，而係繼續使用原告提供之人力、資源銷售系爭房地。從而，被告主張系爭專任銷售契約未賦予其合理審閱期間，違反消費者保護法第11條之1規定，該違約罰則條款對其不生效力云云，並非可取。
　㈡被告委託峰禾公司銷售行為違反系爭專任銷售契約之約定，應賠償原告違約金54萬3,200元。
　⒈委託人不得自行銷售或委託第三人居間仲介；委託人如有於委託期間內，自行將本契約不動產標的物出售或另行委託第三方仲介銷售者，視為受託人已完成委託銷售義務，委託人仍應一次支付受託人銷售總價4％之違約金，此觀系爭專任銷售契約第6條第1項、第9條即明。原告主張被告於系爭委託銷售期間曾委託第三方銷售乙節，為被告所不爭執(見本院卷第394至395頁)，是被告於委託原告銷售期間內，另由第三人居間銷售系爭房地，則依上開條款約定，仍視為原告完成仲介義務，被告仍應支付同契約第9條第1項之違約金。
　⒉當事人所約定之違約金，如屬損害賠償總額預定性質者，係作為債務人於債務不履行時，其損害賠償預定或推定之總額，目的在填補債權人因其債權未依契約本旨實現所受之損害。故法院於判斷損害賠償總額預定性之違約金是否相當，須依一般客觀事實、社會經濟狀況、當事人所受損害情形，及就債務人若能如期履行債務時，債權人所得享受之一切利益為衡量之標準。
　⒊考諸系爭專任銷售契約未特別就原告得另外請求被告損害賠償為約定，堪認上開違約金性質為損害賠償預定性違約金。而審酌本件系爭專任銷售契約第9條第1項已約明被告違反約定委由第三人銷售，應視為原告已完成仲介義務而支付報酬，則考量原告居間本件系爭房地銷售所得之利潤，即為成交總價之4％服務報酬；原告於委託期間至系爭房地現場布置並帶看數十組客人，支出人力、車資、廣告等費用，為陳素玉證述在卷(見本院卷第398至399頁)，並有原告整理支出明細表、現場照片可佐(見本院卷第125至165頁)；不動產經紀業或經紀人員經營仲介業務服務報酬額度，應依內政部規定不動產經紀業報酬計收標準計收，即向買賣或租賃之一方或雙方收取報酬之總額合計不得超過該不動產實際成交價金6％或一個半月之租金，亦有內政部不動產委託銷售契約書範本之簽約注意事項可憑(見本院卷第109頁)；被告於明知尚有專任委託銷售契約存在情形下，仍自行委任第三人居間仲介之違約情形等，並參酌社會經濟狀況與一般客觀事實，認本件原告請求被告賠償以銷售總價4％計算之違約金，應屬合理。
　⒋復以兩造均同意系爭專任銷售契約之銷售總價以1,358萬元計算(見本院卷第244頁)，被告應賠償之違約金為54萬3,200元(計算式：13,580,000×4％＝543,200)。是原告請求被告給付違約金54萬3,200元部分，應為可採，所逾部分，則無可取。
　⒌至被告雖抗辯原告於爭點整理程序後，方主張被告另行委託他人銷售之違約事由，故已受拘束而不得再為主張。惟考諸於第一次言詞辯論程序時，被告否認有另行委託他人銷售之情形(見本院卷第172頁)，而原告亦非法律專業人士，尚欠將客觀違約事實精準涵攝該當何種違約事由之能力。且被告係於爭點整理程序後表明不爭執有委託他人銷售之事實(見本院卷第387頁)，兼衡審酌該違約事由未無故延滯整體訴訟程序，且兩造已就該部分充分進行攻防，堪認上開部分亦為本院審理範圍，附此說明。
　㈢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。其經債權人起訴而送達訴狀，與催告有同一之效力；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％，此觀民法第229條第2項、第233條第1項前段、第203條規定可明，原告並得按上開規定請求被告給付遲延利息。
四、綜上所述，原告依系爭專任銷售契約第9條第1項之約定，請求被告給付54萬3,200元，及自起訴狀繕本送達之翌日即114年2月22日起（見本院卷第61頁），至清償日止，按週年利率5％計算之利息部分，為有理由，應予准許；逾該範圍之請求，則無理由，應予駁回。
五、兩造均陳明願供擔保聲請宣告假執行或免為假執行，經核原告勝訴部分，與規定相符，爰分別酌定相當之擔保金額宣告之；至原告敗訴部分，其假執行之聲請已失所依附，應併予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提之證據，經審酌後認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，併此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　11　　月　　6　　日
　　　　　　　　　民事第二庭　法　官　鍾宇嫣
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內向本院提出上訴狀（須附繕本）。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　　11　　月　　6 　　日
　　　　　　　　　　　　　　　 書記官　林錦源



臺灣臺中地方法院民事判決  

114年度訴字第494號

原      告  遠見房屋股份有限公司



法定代理人  林新偉  

訴訟代理人  李啓瑋  

被      告  許峻豪  

訴訟代理人  蔡其龍律師

上列當事人間請求給付違約金事件，本院於114年10月9日言詞辯

論終結，判決如下：

　　主　文

被告應給付原告新臺幣54萬3,200元，及自民國114年2月22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91％，餘由原告負擔。

本判決原告勝訴部分於原告以新臺幣18萬2,000元為被告供擔保

後，得假執行。但被告如以新臺幣54萬3,200元為原告預供擔保

，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：被告於民國113年8月20日委託伊居間仲介其所有

    之嘉義縣○○鎮○○○街00號房屋及坐落基地（下稱系爭房地）

    ，簽立成屋專任委託銷售契約書（下稱系爭專任銷售契約）

    ，委託銷售價格為新臺幣(下同)1,488萬元，並於第6條約定

    被告不得自行銷售或委託第三方居間仲介，委託銷售期間為

    當日至同年11月19日。嗣被告自行銷售或另行委託訴外人峰

    禾不動產經紀有限公司(下稱峰禾公司)居間仲介，並於同年

    10月29日與訴外人即買方陳煌仁成立買賣契約，違反上開約

    定，依系爭專任銷售契約第9條第1項約定，視為伊完成委託

    銷售義務，被告應支付以銷售總價4％計算之違約金59萬5,20

    0元。爰依系爭專任銷售契約第9條第1項之約定，提起本件

    訴訟等語，並聲明：㈠被告應給付原告59萬5,200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願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：兩造簽立系爭專任銷售契約時，原告未提供合理

    審閱期間，故該契約第6條、第9條第1項規定不構成契約內

    容。伊雖於113年10月29日經由峰禾公司與陳煌仁簽立定金

    單，然係受峰禾公司施行詐術所為，不可歸責於伊。又伊未

    收受定金，未與陳煌仁成立買賣契約，且簽立買賣契約日期

    為同年12月1日，不在兩造約定專任委託銷售期間內。再者

    ，原告應證明受有損害方得請求違約金，且該約定過高應予

    酌減，並依成交金額1,358萬元為基準計算違約金等語，資

    為抗辯，並聲明：㈠原告之訴及假執行之聲請均駁回。㈡如受

    不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、被告於113年8月20日委託原告居間仲介其所有系爭房地，當

    日簽立系爭專任銷售契約，委託銷售價格為1,488萬元，委

    託銷售期間為當日至同年11月19日。被告於同年10月29日與

    陳煌仁簽立定金收款憑證等事實，為兩造所不爭執(見本院

    卷第244頁)，首堪認定為真正。原告主張被告違反系爭專任

    銷售契約之約定，為被告以前詞置辯，茲就爭點論述如下：

　㈠系爭專任銷售契約第6條、第9條第1項約定為兩造契約之內容

    。

　⒈企業經營者與消費者訂立定型化契約前，應有三十日以內之

    合理期間，供消費者審閱全部條款內容。違反前項規定者，

    其條款不構成契約之內容。但消費者得主張該條款仍構成契

    約之內容，消保法第11條之1第1項、第2項分別定有明文。

    揆其立法意旨，乃為維護消費者知的權利，使其於訂立定型

    化契約前，有充分了解定型化契約條款之機會，且為確保消

    費者之契約審閱權，明定企業經營者未提供合理「審閱期間

    」之法律效果（最高法院103年度台上字第2038號判決意旨

    參照）。是倘消費者於訂約當時對契約條款內容業已充分明

    瞭，而無違上開保障消費者知的權利之立法目的，縱企業經

    營者所給予之審閱期間與契約上所載審閱期間不符，然考量

    雙方締約之過程、目的，並以誠信原則予以衡量，倘已盡對

    消費者訂約前之契約權益保障，應認對該定型化契約之效力

    不生影響，方符契約雙方間權利義務之公平正義。

　⒉依證人即本件仲介陳素玉證稱：被告母親於111年間有間房屋

    授權被告出賣，被告經由他人找到我銷售，但因為還有委託

    其他仲介出售跟自行出售，所以是簽立一般委託銷售契約。

    過程中我多次詢問是否有改成專任委託銷售的可能，但都還

    是維持一般委託銷售。在113年1月間，我成功銷售上開房屋

    ，被告口頭告訴我有一間預售屋(即系爭房地)也要給我銷售

    ，我跟他說之前都是一般委託銷售契約，如果要給我賣，希

    望可以簽立專任委託銷售契約，因為系爭房地在嘉義，投入

    的行銷和人力會和一般委託銷售契約不同，被告有同意等語

    (見本院卷第397頁)，可徵被告於簽立系爭契約前已有其他

    不動產委賣經驗，對於一般委託銷售與專任委託銷售之不同

    當有概念。

　⒊陳素玉與被告於113年8月20日簽約時，有導讀系爭專任銷售

    契約條款予被告，就該契約第6條第1項委託人義務特別說明

    會投入較多人力、成本，所以簽立專任委託契約，且如果被

    告自己賣或是給同業出售，要給付服務費給陳素玉，被告均

    無異議。又因先前已經確立要簽立專任委託銷售契約，故陳

    素玉當日找被告就直接簽約，並告知被告審閱期為三日，如

    果簽立後有任何疑問或要反悔，可以在三日內聯絡，被告也

    表示沒有問題就直接簽約，且在三日內亦無任何反應等節，

    亦經陳素玉證述明確(見本院卷第398頁)；被告於113年9月5

    日還告知陳素玉有朋友介紹其他仲介，但被告表明已經保留

    給原告專簽乙情，亦有被告與陳素玉Line對話紀錄可憑(見

    本院卷第377頁)，綜上各節，益彰被告於簽立專任委託銷售

    契約前，已經知悉該契約之意涵，而同意與原告成立專任委

    託銷售契約，陳素玉於簽約時亦有解釋契約各條款意涵予被

    告了解，並給予被告實質三日審閱期間，足供被告相當合理

    期間審閱、瞭解、評估契約條款，且被告亦未於簽立後相當

    期日為爭執，而係繼續使用原告提供之人力、資源銷售系爭

    房地。從而，被告主張系爭專任銷售契約未賦予其合理審閱

    期間，違反消費者保護法第11條之1規定，該違約罰則條款

    對其不生效力云云，並非可取。

　㈡被告委託峰禾公司銷售行為違反系爭專任銷售契約之約定，

    應賠償原告違約金54萬3,200元。

　⒈委託人不得自行銷售或委託第三人居間仲介；委託人如有於

    委託期間內，自行將本契約不動產標的物出售或另行委託第

    三方仲介銷售者，視為受託人已完成委託銷售義務，委託人

    仍應一次支付受託人銷售總價4％之違約金，此觀系爭專任銷

    售契約第6條第1項、第9條即明。原告主張被告於系爭委託

    銷售期間曾委託第三方銷售乙節，為被告所不爭執(見本院

    卷第394至395頁)，是被告於委託原告銷售期間內，另由第

    三人居間銷售系爭房地，則依上開條款約定，仍視為原告完

    成仲介義務，被告仍應支付同契約第9條第1項之違約金。

　⒉當事人所約定之違約金，如屬損害賠償總額預定性質者，係

    作為債務人於債務不履行時，其損害賠償預定或推定之總額

    ，目的在填補債權人因其債權未依契約本旨實現所受之損害

    。故法院於判斷損害賠償總額預定性之違約金是否相當，須

    依一般客觀事實、社會經濟狀況、當事人所受損害情形，及

    就債務人若能如期履行債務時，債權人所得享受之一切利益

    為衡量之標準。

　⒊考諸系爭專任銷售契約未特別就原告得另外請求被告損害賠

    償為約定，堪認上開違約金性質為損害賠償預定性違約金。

    而審酌本件系爭專任銷售契約第9條第1項已約明被告違反約

    定委由第三人銷售，應視為原告已完成仲介義務而支付報酬

    ，則考量原告居間本件系爭房地銷售所得之利潤，即為成交

    總價之4％服務報酬；原告於委託期間至系爭房地現場布置並

    帶看數十組客人，支出人力、車資、廣告等費用，為陳素玉

    證述在卷(見本院卷第398至399頁)，並有原告整理支出明細

    表、現場照片可佐(見本院卷第125至165頁)；不動產經紀業

    或經紀人員經營仲介業務服務報酬額度，應依內政部規定不

    動產經紀業報酬計收標準計收，即向買賣或租賃之一方或雙

    方收取報酬之總額合計不得超過該不動產實際成交價金6％或

    一個半月之租金，亦有內政部不動產委託銷售契約書範本之

    簽約注意事項可憑(見本院卷第109頁)；被告於明知尚有專

    任委託銷售契約存在情形下，仍自行委任第三人居間仲介之

    違約情形等，並參酌社會經濟狀況與一般客觀事實，認本件

    原告請求被告賠償以銷售總價4％計算之違約金，應屬合理。

　⒋復以兩造均同意系爭專任銷售契約之銷售總價以1,358萬元計

    算(見本院卷第244頁)，被告應賠償之違約金為54萬3,200元

    (計算式：13,580,000×4％＝543,200)。是原告請求被告給付

    違約金54萬3,200元部分，應為可採，所逾部分，則無可取

    。

　⒌至被告雖抗辯原告於爭點整理程序後，方主張被告另行委託

    他人銷售之違約事由，故已受拘束而不得再為主張。惟考諸

    於第一次言詞辯論程序時，被告否認有另行委託他人銷售之

    情形(見本院卷第172頁)，而原告亦非法律專業人士，尚欠

    將客觀違約事實精準涵攝該當何種違約事由之能力。且被告

    係於爭點整理程序後表明不爭執有委託他人銷售之事實(見

    本院卷第387頁)，兼衡審酌該違約事由未無故延滯整體訴訟

    程序，且兩造已就該部分充分進行攻防，堪認上開部分亦為

    本院審理範圍，附此說明。

　㈢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。其經債權人起

    訴而送達訴狀，與催告有同一之效力；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％，此觀民法第229條第2項、第233條第1項前段、

    第203條規定可明，原告並得按上開規定請求被告給付遲延

    利息。

四、綜上所述，原告依系爭專任銷售契約第9條第1項之約定，請

    求被告給付54萬3,200元，及自起訴狀繕本送達之翌日即114

    年2月22日起（見本院卷第61頁），至清償日止，按週年利

    率5％計算之利息部分，為有理由，應予准許；逾該範圍之請

    求，則無理由，應予駁回。

五、兩造均陳明願供擔保聲請宣告假執行或免為假執行，經核原

    告勝訴部分，與規定相符，爰分別酌定相當之擔保金額宣告

    之；至原告敗訴部分，其假執行之聲請已失所依附，應併予

    駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提之證據，經

    審酌後認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，併

    此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　11　　月　　6　　日

　　　　　　　　　民事第二庭　法　官　鍾宇嫣

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內向本院提出上訴狀（須附繕本

）。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　　11　　月　　6 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　 書記官　林錦源






臺灣臺中地方法院民事判決  

114年度訴字第494號

原      告  遠見房屋股份有限公司



法定代理人  林新偉  

訴訟代理人  李啓瑋  

被      告  許峻豪  

訴訟代理人  蔡其龍律師

上列當事人間請求給付違約金事件，本院於114年10月9日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

被告應給付原告新臺幣54萬3,200元，及自民國114年2月22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91％，餘由原告負擔。

本判決原告勝訴部分於原告以新臺幣18萬2,000元為被告供擔保後，得假執行。但被告如以新臺幣54萬3,200元為原告預供擔保，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：被告於民國113年8月20日委託伊居間仲介其所有之嘉義縣○○鎮○○○街00號房屋及坐落基地（下稱系爭房地），簽立成屋專任委託銷售契約書（下稱系爭專任銷售契約），委託銷售價格為新臺幣(下同)1,488萬元，並於第6條約定被告不得自行銷售或委託第三方居間仲介，委託銷售期間為當日至同年11月19日。嗣被告自行銷售或另行委託訴外人峰禾不動產經紀有限公司(下稱峰禾公司)居間仲介，並於同年10月29日與訴外人即買方陳煌仁成立買賣契約，違反上開約定，依系爭專任銷售契約第9條第1項約定，視為伊完成委託銷售義務，被告應支付以銷售總價4％計算之違約金59萬5,200元。爰依系爭專任銷售契約第9條第1項之約定，提起本件訴訟等語，並聲明：㈠被告應給付原告59萬5,200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願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：兩造簽立系爭專任銷售契約時，原告未提供合理審閱期間，故該契約第6條、第9條第1項規定不構成契約內容。伊雖於113年10月29日經由峰禾公司與陳煌仁簽立定金單，然係受峰禾公司施行詐術所為，不可歸責於伊。又伊未收受定金，未與陳煌仁成立買賣契約，且簽立買賣契約日期為同年12月1日，不在兩造約定專任委託銷售期間內。再者，原告應證明受有損害方得請求違約金，且該約定過高應予酌減，並依成交金額1,358萬元為基準計算違約金等語，資為抗辯，並聲明：㈠原告之訴及假執行之聲請均駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、被告於113年8月20日委託原告居間仲介其所有系爭房地，當日簽立系爭專任銷售契約，委託銷售價格為1,488萬元，委託銷售期間為當日至同年11月19日。被告於同年10月29日與陳煌仁簽立定金收款憑證等事實，為兩造所不爭執(見本院卷第244頁)，首堪認定為真正。原告主張被告違反系爭專任銷售契約之約定，為被告以前詞置辯，茲就爭點論述如下：

　㈠系爭專任銷售契約第6條、第9條第1項約定為兩造契約之內容。

　⒈企業經營者與消費者訂立定型化契約前，應有三十日以內之合理期間，供消費者審閱全部條款內容。違反前項規定者，其條款不構成契約之內容。但消費者得主張該條款仍構成契約之內容，消保法第11條之1第1項、第2項分別定有明文。揆其立法意旨，乃為維護消費者知的權利，使其於訂立定型化契約前，有充分了解定型化契約條款之機會，且為確保消費者之契約審閱權，明定企業經營者未提供合理「審閱期間」之法律效果（最高法院103年度台上字第2038號判決意旨參照）。是倘消費者於訂約當時對契約條款內容業已充分明瞭，而無違上開保障消費者知的權利之立法目的，縱企業經營者所給予之審閱期間與契約上所載審閱期間不符，然考量雙方締約之過程、目的，並以誠信原則予以衡量，倘已盡對消費者訂約前之契約權益保障，應認對該定型化契約之效力不生影響，方符契約雙方間權利義務之公平正義。

　⒉依證人即本件仲介陳素玉證稱：被告母親於111年間有間房屋授權被告出賣，被告經由他人找到我銷售，但因為還有委託其他仲介出售跟自行出售，所以是簽立一般委託銷售契約。過程中我多次詢問是否有改成專任委託銷售的可能，但都還是維持一般委託銷售。在113年1月間，我成功銷售上開房屋，被告口頭告訴我有一間預售屋(即系爭房地)也要給我銷售，我跟他說之前都是一般委託銷售契約，如果要給我賣，希望可以簽立專任委託銷售契約，因為系爭房地在嘉義，投入的行銷和人力會和一般委託銷售契約不同，被告有同意等語(見本院卷第397頁)，可徵被告於簽立系爭契約前已有其他不動產委賣經驗，對於一般委託銷售與專任委託銷售之不同當有概念。

　⒊陳素玉與被告於113年8月20日簽約時，有導讀系爭專任銷售契約條款予被告，就該契約第6條第1項委託人義務特別說明會投入較多人力、成本，所以簽立專任委託契約，且如果被告自己賣或是給同業出售，要給付服務費給陳素玉，被告均無異議。又因先前已經確立要簽立專任委託銷售契約，故陳素玉當日找被告就直接簽約，並告知被告審閱期為三日，如果簽立後有任何疑問或要反悔，可以在三日內聯絡，被告也表示沒有問題就直接簽約，且在三日內亦無任何反應等節，亦經陳素玉證述明確(見本院卷第398頁)；被告於113年9月5日還告知陳素玉有朋友介紹其他仲介，但被告表明已經保留給原告專簽乙情，亦有被告與陳素玉Line對話紀錄可憑(見本院卷第377頁)，綜上各節，益彰被告於簽立專任委託銷售契約前，已經知悉該契約之意涵，而同意與原告成立專任委託銷售契約，陳素玉於簽約時亦有解釋契約各條款意涵予被告了解，並給予被告實質三日審閱期間，足供被告相當合理期間審閱、瞭解、評估契約條款，且被告亦未於簽立後相當期日為爭執，而係繼續使用原告提供之人力、資源銷售系爭房地。從而，被告主張系爭專任銷售契約未賦予其合理審閱期間，違反消費者保護法第11條之1規定，該違約罰則條款對其不生效力云云，並非可取。

　㈡被告委託峰禾公司銷售行為違反系爭專任銷售契約之約定，應賠償原告違約金54萬3,200元。

　⒈委託人不得自行銷售或委託第三人居間仲介；委託人如有於委託期間內，自行將本契約不動產標的物出售或另行委託第三方仲介銷售者，視為受託人已完成委託銷售義務，委託人仍應一次支付受託人銷售總價4％之違約金，此觀系爭專任銷售契約第6條第1項、第9條即明。原告主張被告於系爭委託銷售期間曾委託第三方銷售乙節，為被告所不爭執(見本院卷第394至395頁)，是被告於委託原告銷售期間內，另由第三人居間銷售系爭房地，則依上開條款約定，仍視為原告完成仲介義務，被告仍應支付同契約第9條第1項之違約金。

　⒉當事人所約定之違約金，如屬損害賠償總額預定性質者，係作為債務人於債務不履行時，其損害賠償預定或推定之總額，目的在填補債權人因其債權未依契約本旨實現所受之損害。故法院於判斷損害賠償總額預定性之違約金是否相當，須依一般客觀事實、社會經濟狀況、當事人所受損害情形，及就債務人若能如期履行債務時，債權人所得享受之一切利益為衡量之標準。

　⒊考諸系爭專任銷售契約未特別就原告得另外請求被告損害賠償為約定，堪認上開違約金性質為損害賠償預定性違約金。而審酌本件系爭專任銷售契約第9條第1項已約明被告違反約定委由第三人銷售，應視為原告已完成仲介義務而支付報酬，則考量原告居間本件系爭房地銷售所得之利潤，即為成交總價之4％服務報酬；原告於委託期間至系爭房地現場布置並帶看數十組客人，支出人力、車資、廣告等費用，為陳素玉證述在卷(見本院卷第398至399頁)，並有原告整理支出明細表、現場照片可佐(見本院卷第125至165頁)；不動產經紀業或經紀人員經營仲介業務服務報酬額度，應依內政部規定不動產經紀業報酬計收標準計收，即向買賣或租賃之一方或雙方收取報酬之總額合計不得超過該不動產實際成交價金6％或一個半月之租金，亦有內政部不動產委託銷售契約書範本之簽約注意事項可憑(見本院卷第109頁)；被告於明知尚有專任委託銷售契約存在情形下，仍自行委任第三人居間仲介之違約情形等，並參酌社會經濟狀況與一般客觀事實，認本件原告請求被告賠償以銷售總價4％計算之違約金，應屬合理。

　⒋復以兩造均同意系爭專任銷售契約之銷售總價以1,358萬元計算(見本院卷第244頁)，被告應賠償之違約金為54萬3,200元(計算式：13,580,000×4％＝543,200)。是原告請求被告給付違約金54萬3,200元部分，應為可採，所逾部分，則無可取。

　⒌至被告雖抗辯原告於爭點整理程序後，方主張被告另行委託他人銷售之違約事由，故已受拘束而不得再為主張。惟考諸於第一次言詞辯論程序時，被告否認有另行委託他人銷售之情形(見本院卷第172頁)，而原告亦非法律專業人士，尚欠將客觀違約事實精準涵攝該當何種違約事由之能力。且被告係於爭點整理程序後表明不爭執有委託他人銷售之事實(見本院卷第387頁)，兼衡審酌該違約事由未無故延滯整體訴訟程序，且兩造已就該部分充分進行攻防，堪認上開部分亦為本院審理範圍，附此說明。

　㈢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。其經債權人起訴而送達訴狀，與催告有同一之效力；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％，此觀民法第229條第2項、第233條第1項前段、第203條規定可明，原告並得按上開規定請求被告給付遲延利息。

四、綜上所述，原告依系爭專任銷售契約第9條第1項之約定，請求被告給付54萬3,200元，及自起訴狀繕本送達之翌日即114年2月22日起（見本院卷第61頁），至清償日止，按週年利率5％計算之利息部分，為有理由，應予准許；逾該範圍之請求，則無理由，應予駁回。

五、兩造均陳明願供擔保聲請宣告假執行或免為假執行，經核原告勝訴部分，與規定相符，爰分別酌定相當之擔保金額宣告之；至原告敗訴部分，其假執行之聲請已失所依附，應併予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提之證據，經審酌後認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　11　　月　　6　　日

　　　　　　　　　民事第二庭　法　官　鍾宇嫣

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內向本院提出上訴狀（須附繕本）。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　　11　　月　　6 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　 書記官　林錦源





