
臺灣臺南地方法院臺南簡易庭民事判決

110年度南簡字第1149號

原      告  愛屋吉屋有限公司即雅虎房屋有限公司

0000000000000000

法定代理人  蘇志成 

被      告  湯孟玲 

0000000000000000

訴訟代理人  陳欣怡律師

上列當事人間請求給付服務費事件，經本院於民國110年11月8日

言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

被告應給付原告新臺幣68,500元，及自民國110年7月21日起至清

償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用新臺幣1,440元由被告負擔新臺幣720元，其餘由原告負

擔。

本判決得假執行。

    事實及理由

一、原告起訴主張：兩造於民國108年6月22日簽立權益確認書

（下稱系爭居間契約）及不動產買賣意願書（下稱系爭意願

書)，由伊居間與訴外人林愛玲斡旋臺南市○○區○○路000

巷00弄00號房屋（下稱系爭房屋）買賣事宜，約定於買賣契

約成立時，給付成交總價款百分之2之服務報酬，被告已於

同年7月23日與林愛玲簽立買賣契約（下稱系爭買賣契

約），由被告以新臺幣(下同)6,850,000元買受系爭房屋，

依約被告應給付137,000元報酬，迄未給付，爰依系爭居間

契約第3條第1款約定，請求被告給付之等語。並聲明：被告

應給付原告137,000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。

二、被告抗辯：伊與林愛玲已於109年4月8日合意解除系爭買賣

契約，自始失其效力，原告不得請求居間報酬；伊於原告介
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紹系爭房屋時，曾向原告確認系爭房屋在強降雨時會不會淹

水，原告表示不會，詎在簽立系爭買賣契約後的108年8月中

旬，系爭房屋因雨淹水，並滲入屋內大廳及牆壁至少30公分

高，原告違反有關系爭居間契約之忠實義務，依民法第571

條規定，不得請求報酬；縱然認為原告仍有報酬請求權，惟

原告未能誠實告知系爭房屋之所在地會有淹水之情，未確切

為伊之利益蒐集正確之資訊，所付出之勞力、時間、成本，

與原定報酬相較，顯失公平，依民法第572條規定，應予酌

減等語。並為答辯聲明：原告之訴駁回。

三、原告主張兩造於108年6月22日簽立系爭居間契約，由原告居

間系爭房屋買賣事宜，約定於買賣契約成立時，給付成交總

價款百分之2之服務報酬，被告已於同年7月23日與林愛玲簽

立系爭買賣契約，服務報酬迄未給付等情，為被告所不爭

執，且有原告提出之系爭居間契約書、系爭意願書、系爭房

屋買賣契約書在卷可查（南司簡調卷第15-26頁）；另被告

主張系爭買賣契約已於109年4月8日合意解除乙情，亦為原

告所不爭執，並有被告提出之本院109年度移調字第28號調

解筆錄附卷可按（本院卷第57-58頁），上開事實均應認為

真實。至原告主張被告應給付服務報酬137,000元部分，則

為被告所否認，並以前詞置辯，是本件之爭點在於：原告依

系爭居間契約約定請求服務報酬，是否有理由？若有，原告

得請求之數額為何？

四、得心證理由：　　

  ㈠居間人，以契約因其報告或媒介而成立者為限，得請求報

酬，民法第568條第1項定有明文。又「買方（即被告)承諾

買賣契約成立時，給付成交總價款百分之2之服務報酬予本

公司（即原告）」系爭居間契約第3條第1款亦有約定。

  ⒈查系爭居間契約及系爭意願書記載，被告由原告居間仲介系

爭房屋之買賣，被告既已於108年7月23日經由原告之居間而

與林愛玲就系爭房屋簽立買賣契約，依上開規定及約定被告

即有給付服務報酬之義務。 
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　⒉被告雖以原告隱暪系爭房屋會淹水的資訊，違反對她契約上

的義務，而為利於相對人即林愛玲之行為，或違反誠實及信

用方法，由林愛玲處收受利益，依民法第571條規定不得向

她請求報酬等語抗辯。惟原告為居間人是受買賣雙方（即被

告與林愛玲）之委託，媒介交易之機會，是被告與林愛玲均

為原告之委託人，林愛玲並非單純相對人，原告向林愛玲請

領居間報酬，亦為契約權利之行使，縱認原告有未盡善良管

理人義務之處（詳後述），亦難認符合上開規定，而得主張

拒絕給付。

  ⒊被告另以她與林愛玲之間的系爭買賣契約已合意終止，原告

不得請求服務費等情為抗辯。惟居間人（介紹人）於契約因

其媒介而成立時，即得請求報酬，其後契約因故解除，於其

所得報酬並無影響。系爭房屋買賣確因原告介紹而成立並簽

立系爭買賣契約，則被告自不得以事後解約為理由，拒絕給

付報酬。 

　㈡約定之報酬，較居間人所任勞務之價值，為數過鉅失其公平

者，法院得因報酬給付義務人之請求酌減之，民法第572條

本文已有規定，而該條規定所適用者，係指居間人雖已為委

託人完成其居間事務，惟經事後審查，認為居間人為委託人

所已付出之勞務，其價值與當初訂約時約定之報酬相較，係

屬為數過鉅而失客觀公平性時，允許委託人事後請求法院酌

減約定之報酬額，衡其立法之規範目的，係在兼顧公益，而

對契約自由稍作限制。又委託人依該條規定請求酌減，並未

明定其方式，自得以起訴或抗辯方式為之。

  ⒈原告為房屋仲介公司，係為被告媒介房屋之買賣，則兩造間

自成立民法上之居間法律關係，依同法第567條規定，居間

人即原告即負有向委託人即被告為據實報告之義務。被告辯

稱曾向原告詢問系爭房屋於強降雨時，是否會淹水？原告表

示不會等情，為原告所否認，並主張有向被告說崑山科大區

域有淹過水，且系爭房屋看出去就是崑山科大的操場，也看

得到抽水站及大排水溝等語。惟依卷附「崑大路201巷58弄5
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2號（即系爭房屋)三角窗透天」群組，係由訴外人即同為房

仲之陳雅琪邀請原告法定代理人蘇志成及被告加入群組，於

蘇志成加入前後，被告均有提及系爭房屋會不會受降雨影

響，而在簽立系爭買賣契約前及蘇志成加入上開群組前，陳

雅琪更有傳訊「這是代理人（系爭房屋屋主之代理人）這邊

傳給我們的 靠崑山科技大學那邊強降雨時會有積水但不

高...靠近網寮橋跟我們大灣四號排水口這邊因地勢較高不

會淹水」等語（本院卷第79頁），可知被告對系爭房屋是否

會淹水相當重視，並做為是否購買系爭房屋之重要決斷標準

之一，而原告為居間媒介之仲介業者，對系爭房屋之認識雖

相當仰賴屋主之說明，但對可能影響被告決定是否購買系爭

房屋之正、反面因素，均應詳實蒐集資訊並予告知，買賣雙

方支出高額費用，委託仲介業者處理買賣事宜，無非係憑借

仲介業者在房地產專業之能力，以獲取足夠的資訊，為正確

的判斷，並期減少將來買賣糾紛之產生，而非僅擔任轉知出

賣人對標的陳述，買受人對價金之看法，或逕自認為系爭房

屋附近區域曾淹水，為臺南本地人所周知，被告亦有親人住

居於臺南應已知悉，無庸確認或告知。是被告雖亦無法證明

原告曾給予「系爭房屋不會淹水」之訊息，然自上開過程，

可認原告確實未盡善良管理人之義務，致買賣雙方（即被告

與林愛玲）最後因系爭房屋淹水問題而解除系爭買賣契約，

徒勞而無功。

　⒉審酌原告自簽立系爭居間契約近一個月期間，所為帶看系爭

房屋，磋商協調買賣雙方議定價金及進行系爭買賣契約簽訂

事宜等買賣系爭房屋之主要給付內容，已支出之成本及人事

費用等，並參考系爭居間契約所定服務費137,000元等情，

認原告所得向被告請求之服務報酬，應以按系爭買賣契約約

定總價款之1%計算即68,500元為合理，則兩造約定之報酬即

服務費137,000元，顯較居間人所任勞務之價值，為數過鉅

失其公平，法院自得因報酬給付義務人之請求酌減之。是本

件經被告為前述酌減報酬之抗辯後，本院爰予以酌減兩造間
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之居間報酬為68,500元。是原告主張依系爭居間契約約定，

請求被告給付服務費68,500元，核屬有據。逾此部分，則無

理由。

六、綜上，原告依依系爭居間契約第3條第1款約定，請求被告給

付服務費68,500元，及依民法第229條第2項、第233條第1項

前段及第203條規定，請求自起訴狀繕本送達被告之翌日即1

10年7月21日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，均

有理由，應予准許。逾此部分，則無理由應予駁回。　

七、本件係就民事訴訟法第427條第1項適用簡易程序所為被告敗

訴之判決，依民事訴訟法第389條第1項第3款規定，應依職

權宣告假執行。另依職權確定本件訴訟費用額為1,440元

（第一審裁判費），應由兩造各負擔2分之1。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，經本院審酌

後，認與判決之結果不生影響，無一一論述必要。

九、據上論述，本件原告之訴為一部有理由、一部無理由，判決

如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　11　　月　　22　　日

                  臺南簡易庭  法 官   施介元

以上正本係照原本作成。 

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上

訴理由（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　　110 　年　　11　　月　　22　　日

                             書記官  曾怡嘉
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臺灣臺南地方法院臺南簡易庭民事判決
110年度南簡字第1149號
原      告  愛屋吉屋有限公司即雅虎房屋有限公司


法定代理人  蘇志成  
被      告  湯孟玲  


訴訟代理人  陳欣怡律師
上列當事人間請求給付服務費事件，經本院於民國110年11月8日
言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
被告應給付原告新臺幣68,500元，及自民國110年7月21日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用新臺幣1,440元由被告負擔新臺幣720元，其餘由原告負擔。
本判決得假執行。
    事實及理由
一、原告起訴主張：兩造於民國108年6月22日簽立權益確認書（下稱系爭居間契約）及不動產買賣意願書（下稱系爭意願書)，由伊居間與訴外人林愛玲斡旋臺南市○○區○○路000巷00弄00號房屋（下稱系爭房屋）買賣事宜，約定於買賣契約成立時，給付成交總價款百分之2之服務報酬，被告已於同年7月23日與林愛玲簽立買賣契約（下稱系爭買賣契約），由被告以新臺幣(下同)6,850,000元買受系爭房屋，依約被告應給付137,000元報酬，迄未給付，爰依系爭居間契約第3條第1款約定，請求被告給付之等語。並聲明：被告應給付原告137,000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。
二、被告抗辯：伊與林愛玲已於109年4月8日合意解除系爭買賣契約，自始失其效力，原告不得請求居間報酬；伊於原告介紹系爭房屋時，曾向原告確認系爭房屋在強降雨時會不會淹水，原告表示不會，詎在簽立系爭買賣契約後的108年8月中旬，系爭房屋因雨淹水，並滲入屋內大廳及牆壁至少30公分高，原告違反有關系爭居間契約之忠實義務，依民法第571條規定，不得請求報酬；縱然認為原告仍有報酬請求權，惟原告未能誠實告知系爭房屋之所在地會有淹水之情，未確切為伊之利益蒐集正確之資訊，所付出之勞力、時間、成本，與原定報酬相較，顯失公平，依民法第572條規定，應予酌減等語。並為答辯聲明：原告之訴駁回。
三、原告主張兩造於108年6月22日簽立系爭居間契約，由原告居間系爭房屋買賣事宜，約定於買賣契約成立時，給付成交總價款百分之2之服務報酬，被告已於同年7月23日與林愛玲簽立系爭買賣契約，服務報酬迄未給付等情，為被告所不爭執，且有原告提出之系爭居間契約書、系爭意願書、系爭房屋買賣契約書在卷可查（南司簡調卷第15-26頁）；另被告主張系爭買賣契約已於109年4月8日合意解除乙情，亦為原告所不爭執，並有被告提出之本院109年度移調字第28號調解筆錄附卷可按（本院卷第57-58頁），上開事實均應認為真實。至原告主張被告應給付服務報酬137,000元部分，則為被告所否認，並以前詞置辯，是本件之爭點在於：原告依系爭居間契約約定請求服務報酬，是否有理由？若有，原告得請求之數額為何？
四、得心證理由：　　
  ㈠居間人，以契約因其報告或媒介而成立者為限，得請求報酬，民法第568條第1項定有明文。又「買方（即被告)承諾買賣契約成立時，給付成交總價款百分之2之服務報酬予本公司（即原告）」系爭居間契約第3條第1款亦有約定。
  ⒈查系爭居間契約及系爭意願書記載，被告由原告居間仲介系爭房屋之買賣，被告既已於108年7月23日經由原告之居間而與林愛玲就系爭房屋簽立買賣契約，依上開規定及約定被告即有給付服務報酬之義務。 
　⒉被告雖以原告隱暪系爭房屋會淹水的資訊，違反對她契約上的義務，而為利於相對人即林愛玲之行為，或違反誠實及信用方法，由林愛玲處收受利益，依民法第571條規定不得向她請求報酬等語抗辯。惟原告為居間人是受買賣雙方（即被告與林愛玲）之委託，媒介交易之機會，是被告與林愛玲均為原告之委託人，林愛玲並非單純相對人，原告向林愛玲請領居間報酬，亦為契約權利之行使，縱認原告有未盡善良管理人義務之處（詳後述），亦難認符合上開規定，而得主張拒絕給付。
  ⒊被告另以她與林愛玲之間的系爭買賣契約已合意終止，原告不得請求服務費等情為抗辯。惟居間人（介紹人）於契約因其媒介而成立時，即得請求報酬，其後契約因故解除，於其所得報酬並無影響。系爭房屋買賣確因原告介紹而成立並簽立系爭買賣契約，則被告自不得以事後解約為理由，拒絕給付報酬。 
　㈡約定之報酬，較居間人所任勞務之價值，為數過鉅失其公平者，法院得因報酬給付義務人之請求酌減之，民法第572條本文已有規定，而該條規定所適用者，係指居間人雖已為委託人完成其居間事務，惟經事後審查，認為居間人為委託人所已付出之勞務，其價值與當初訂約時約定之報酬相較，係屬為數過鉅而失客觀公平性時，允許委託人事後請求法院酌減約定之報酬額，衡其立法之規範目的，係在兼顧公益，而對契約自由稍作限制。又委託人依該條規定請求酌減，並未明定其方式，自得以起訴或抗辯方式為之。
  ⒈原告為房屋仲介公司，係為被告媒介房屋之買賣，則兩造間自成立民法上之居間法律關係，依同法第567條規定，居間人即原告即負有向委託人即被告為據實報告之義務。被告辯稱曾向原告詢問系爭房屋於強降雨時，是否會淹水？原告表示不會等情，為原告所否認，並主張有向被告說崑山科大區域有淹過水，且系爭房屋看出去就是崑山科大的操場，也看得到抽水站及大排水溝等語。惟依卷附「崑大路201巷58弄52號（即系爭房屋)三角窗透天」群組，係由訴外人即同為房仲之陳雅琪邀請原告法定代理人蘇志成及被告加入群組，於蘇志成加入前後，被告均有提及系爭房屋會不會受降雨影響，而在簽立系爭買賣契約前及蘇志成加入上開群組前，陳雅琪更有傳訊「這是代理人（系爭房屋屋主之代理人）這邊傳給我們的 靠崑山科技大學那邊強降雨時會有積水但不高...靠近網寮橋跟我們大灣四號排水口這邊因地勢較高不會淹水」等語（本院卷第79頁），可知被告對系爭房屋是否會淹水相當重視，並做為是否購買系爭房屋之重要決斷標準之一，而原告為居間媒介之仲介業者，對系爭房屋之認識雖相當仰賴屋主之說明，但對可能影響被告決定是否購買系爭房屋之正、反面因素，均應詳實蒐集資訊並予告知，買賣雙方支出高額費用，委託仲介業者處理買賣事宜，無非係憑借仲介業者在房地產專業之能力，以獲取足夠的資訊，為正確的判斷，並期減少將來買賣糾紛之產生，而非僅擔任轉知出賣人對標的陳述，買受人對價金之看法，或逕自認為系爭房屋附近區域曾淹水，為臺南本地人所周知，被告亦有親人住居於臺南應已知悉，無庸確認或告知。是被告雖亦無法證明原告曾給予「系爭房屋不會淹水」之訊息，然自上開過程，可認原告確實未盡善良管理人之義務，致買賣雙方（即被告與林愛玲）最後因系爭房屋淹水問題而解除系爭買賣契約，徒勞而無功。
　⒉審酌原告自簽立系爭居間契約近一個月期間，所為帶看系爭房屋，磋商協調買賣雙方議定價金及進行系爭買賣契約簽訂事宜等買賣系爭房屋之主要給付內容，已支出之成本及人事費用等，並參考系爭居間契約所定服務費137,000元等情，認原告所得向被告請求之服務報酬，應以按系爭買賣契約約定總價款之1%計算即68,500元為合理，則兩造約定之報酬即服務費137,000元，顯較居間人所任勞務之價值，為數過鉅失其公平，法院自得因報酬給付義務人之請求酌減之。是本件經被告為前述酌減報酬之抗辯後，本院爰予以酌減兩造間之居間報酬為68,500元。是原告主張依系爭居間契約約定，請求被告給付服務費68,500元，核屬有據。逾此部分，則無理由。
六、綜上，原告依依系爭居間契約第3條第1款約定，請求被告給付服務費68,500元，及依民法第229條第2項、第233條第1項前段及第203條規定，請求自起訴狀繕本送達被告之翌日即110年7月21日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，均有理由，應予准許。逾此部分，則無理由應予駁回。　
七、本件係就民事訴訟法第427條第1項適用簡易程序所為被告敗訴之判決，依民事訴訟法第389條第1項第3款規定，應依職權宣告假執行。另依職權確定本件訴訟費用額為1,440元（第一審裁判費），應由兩造各負擔2分之1。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，經本院審酌後，認與判決之結果不生影響，無一一論述必要。
九、據上論述，本件原告之訴為一部有理由、一部無理由，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　110 　年　　11　　月　　22　　日
                  臺南簡易庭  法 官   施介元
以上正本係照原本作成。 
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上
訴理由（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　　110 　年　　11　　月　　22　　日
                             書記官  曾怡嘉



臺灣臺南地方法院臺南簡易庭民事判決

110年度南簡字第1149號

原      告  愛屋吉屋有限公司即雅虎房屋有限公司



法定代理人  蘇志成  

被      告  湯孟玲  



訴訟代理人  陳欣怡律師

上列當事人間請求給付服務費事件，經本院於民國110年11月8日

言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

被告應給付原告新臺幣68,500元，及自民國110年7月21日起至清

償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用新臺幣1,440元由被告負擔新臺幣720元，其餘由原告負

擔。

本判決得假執行。

    事實及理由

一、原告起訴主張：兩造於民國108年6月22日簽立權益確認書（

    下稱系爭居間契約）及不動產買賣意願書（下稱系爭意願書

    )，由伊居間與訴外人林愛玲斡旋臺南市○○區○○路000巷00弄

    00號房屋（下稱系爭房屋）買賣事宜，約定於買賣契約成立

    時，給付成交總價款百分之2之服務報酬，被告已於同年7月

    23日與林愛玲簽立買賣契約（下稱系爭買賣契約），由被告

    以新臺幣(下同)6,850,000元買受系爭房屋，依約被告應給

    付137,000元報酬，迄未給付，爰依系爭居間契約第3條第1

    款約定，請求被告給付之等語。並聲明：被告應給付原告13

    7,000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。

二、被告抗辯：伊與林愛玲已於109年4月8日合意解除系爭買賣

    契約，自始失其效力，原告不得請求居間報酬；伊於原告介

    紹系爭房屋時，曾向原告確認系爭房屋在強降雨時會不會淹

    水，原告表示不會，詎在簽立系爭買賣契約後的108年8月中

    旬，系爭房屋因雨淹水，並滲入屋內大廳及牆壁至少30公分

    高，原告違反有關系爭居間契約之忠實義務，依民法第571

    條規定，不得請求報酬；縱然認為原告仍有報酬請求權，惟

    原告未能誠實告知系爭房屋之所在地會有淹水之情，未確切

    為伊之利益蒐集正確之資訊，所付出之勞力、時間、成本，

    與原定報酬相較，顯失公平，依民法第572條規定，應予酌

    減等語。並為答辯聲明：原告之訴駁回。

三、原告主張兩造於108年6月22日簽立系爭居間契約，由原告居

    間系爭房屋買賣事宜，約定於買賣契約成立時，給付成交總

    價款百分之2之服務報酬，被告已於同年7月23日與林愛玲簽

    立系爭買賣契約，服務報酬迄未給付等情，為被告所不爭執

    ，且有原告提出之系爭居間契約書、系爭意願書、系爭房屋

    買賣契約書在卷可查（南司簡調卷第15-26頁）；另被告主

    張系爭買賣契約已於109年4月8日合意解除乙情，亦為原告

    所不爭執，並有被告提出之本院109年度移調字第28號調解

    筆錄附卷可按（本院卷第57-58頁），上開事實均應認為真

    實。至原告主張被告應給付服務報酬137,000元部分，則為

    被告所否認，並以前詞置辯，是本件之爭點在於：原告依系

    爭居間契約約定請求服務報酬，是否有理由？若有，原告得

    請求之數額為何？

四、得心證理由：　　

  ㈠居間人，以契約因其報告或媒介而成立者為限，得請求報酬

    ，民法第568條第1項定有明文。又「買方（即被告)承諾買

    賣契約成立時，給付成交總價款百分之2之服務報酬予本公

    司（即原告）」系爭居間契約第3條第1款亦有約定。

  ⒈查系爭居間契約及系爭意願書記載，被告由原告居間仲介系

    爭房屋之買賣，被告既已於108年7月23日經由原告之居間而

    與林愛玲就系爭房屋簽立買賣契約，依上開規定及約定被告

    即有給付服務報酬之義務。 

　⒉被告雖以原告隱暪系爭房屋會淹水的資訊，違反對她契約上

    的義務，而為利於相對人即林愛玲之行為，或違反誠實及信

    用方法，由林愛玲處收受利益，依民法第571條規定不得向

    她請求報酬等語抗辯。惟原告為居間人是受買賣雙方（即被

    告與林愛玲）之委託，媒介交易之機會，是被告與林愛玲均

    為原告之委託人，林愛玲並非單純相對人，原告向林愛玲請

    領居間報酬，亦為契約權利之行使，縱認原告有未盡善良管

    理人義務之處（詳後述），亦難認符合上開規定，而得主張

    拒絕給付。

  ⒊被告另以她與林愛玲之間的系爭買賣契約已合意終止，原告

    不得請求服務費等情為抗辯。惟居間人（介紹人）於契約因

    其媒介而成立時，即得請求報酬，其後契約因故解除，於其

    所得報酬並無影響。系爭房屋買賣確因原告介紹而成立並簽

    立系爭買賣契約，則被告自不得以事後解約為理由，拒絕給

    付報酬。 

　㈡約定之報酬，較居間人所任勞務之價值，為數過鉅失其公平

    者，法院得因報酬給付義務人之請求酌減之，民法第572條

    本文已有規定，而該條規定所適用者，係指居間人雖已為委

    託人完成其居間事務，惟經事後審查，認為居間人為委託人

    所已付出之勞務，其價值與當初訂約時約定之報酬相較，係

    屬為數過鉅而失客觀公平性時，允許委託人事後請求法院酌

    減約定之報酬額，衡其立法之規範目的，係在兼顧公益，而

    對契約自由稍作限制。又委託人依該條規定請求酌減，並未

    明定其方式，自得以起訴或抗辯方式為之。

  ⒈原告為房屋仲介公司，係為被告媒介房屋之買賣，則兩造間

    自成立民法上之居間法律關係，依同法第567條規定，居間

    人即原告即負有向委託人即被告為據實報告之義務。被告辯

    稱曾向原告詢問系爭房屋於強降雨時，是否會淹水？原告表

    示不會等情，為原告所否認，並主張有向被告說崑山科大區

    域有淹過水，且系爭房屋看出去就是崑山科大的操場，也看

    得到抽水站及大排水溝等語。惟依卷附「崑大路201巷58弄5

    2號（即系爭房屋)三角窗透天」群組，係由訴外人即同為房

    仲之陳雅琪邀請原告法定代理人蘇志成及被告加入群組，於

    蘇志成加入前後，被告均有提及系爭房屋會不會受降雨影響

    ，而在簽立系爭買賣契約前及蘇志成加入上開群組前，陳雅

    琪更有傳訊「這是代理人（系爭房屋屋主之代理人）這邊傳

    給我們的 靠崑山科技大學那邊強降雨時會有積水但不高...

    靠近網寮橋跟我們大灣四號排水口這邊因地勢較高不會淹水

    」等語（本院卷第79頁），可知被告對系爭房屋是否會淹水

    相當重視，並做為是否購買系爭房屋之重要決斷標準之一，

    而原告為居間媒介之仲介業者，對系爭房屋之認識雖相當仰

    賴屋主之說明，但對可能影響被告決定是否購買系爭房屋之

    正、反面因素，均應詳實蒐集資訊並予告知，買賣雙方支出

    高額費用，委託仲介業者處理買賣事宜，無非係憑借仲介業

    者在房地產專業之能力，以獲取足夠的資訊，為正確的判斷

    ，並期減少將來買賣糾紛之產生，而非僅擔任轉知出賣人對

    標的陳述，買受人對價金之看法，或逕自認為系爭房屋附近

    區域曾淹水，為臺南本地人所周知，被告亦有親人住居於臺

    南應已知悉，無庸確認或告知。是被告雖亦無法證明原告曾

    給予「系爭房屋不會淹水」之訊息，然自上開過程，可認原

    告確實未盡善良管理人之義務，致買賣雙方（即被告與林愛

    玲）最後因系爭房屋淹水問題而解除系爭買賣契約，徒勞而

    無功。

　⒉審酌原告自簽立系爭居間契約近一個月期間，所為帶看系爭

    房屋，磋商協調買賣雙方議定價金及進行系爭買賣契約簽訂

    事宜等買賣系爭房屋之主要給付內容，已支出之成本及人事

    費用等，並參考系爭居間契約所定服務費137,000元等情，

    認原告所得向被告請求之服務報酬，應以按系爭買賣契約約

    定總價款之1%計算即68,500元為合理，則兩造約定之報酬即

    服務費137,000元，顯較居間人所任勞務之價值，為數過鉅

    失其公平，法院自得因報酬給付義務人之請求酌減之。是本

    件經被告為前述酌減報酬之抗辯後，本院爰予以酌減兩造間

    之居間報酬為68,500元。是原告主張依系爭居間契約約定，

    請求被告給付服務費68,500元，核屬有據。逾此部分，則無

    理由。

六、綜上，原告依依系爭居間契約第3條第1款約定，請求被告給付服務費68,500元，及依民法第229條第2項、第233條第1項前段及第203條規定，請求自起訴狀繕本送達被告之翌日即110年7月21日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，均有理由，應予准許。逾此部分，則無理由應予駁回。　

七、本件係就民事訴訟法第427條第1項適用簡易程序所為被告敗

    訴之判決，依民事訴訟法第389條第1項第3款規定，應依職

    權宣告假執行。另依職權確定本件訴訟費用額為1,440元（

    第一審裁判費），應由兩造各負擔2分之1。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，經本院審酌後

    ，認與判決之結果不生影響，無一一論述必要。

九、據上論述，本件原告之訴為一部有理由、一部無理由，判決

    如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　11　　月　　22　　日

                  臺南簡易庭  法 官   施介元

以上正本係照原本作成。 

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上

訴理由（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　　110 　年　　11　　月　　22　　日

                             書記官  曾怡嘉






臺灣臺南地方法院臺南簡易庭民事判決

110年度南簡字第1149號

原      告  愛屋吉屋有限公司即雅虎房屋有限公司



法定代理人  蘇志成  

被      告  湯孟玲  



訴訟代理人  陳欣怡律師

上列當事人間請求給付服務費事件，經本院於民國110年11月8日

言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

被告應給付原告新臺幣68,500元，及自民國110年7月21日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用新臺幣1,440元由被告負擔新臺幣720元，其餘由原告負擔。

本判決得假執行。

    事實及理由

一、原告起訴主張：兩造於民國108年6月22日簽立權益確認書（下稱系爭居間契約）及不動產買賣意願書（下稱系爭意願書)，由伊居間與訴外人林愛玲斡旋臺南市○○區○○路000巷00弄00號房屋（下稱系爭房屋）買賣事宜，約定於買賣契約成立時，給付成交總價款百分之2之服務報酬，被告已於同年7月23日與林愛玲簽立買賣契約（下稱系爭買賣契約），由被告以新臺幣(下同)6,850,000元買受系爭房屋，依約被告應給付137,000元報酬，迄未給付，爰依系爭居間契約第3條第1款約定，請求被告給付之等語。並聲明：被告應給付原告137,000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。

二、被告抗辯：伊與林愛玲已於109年4月8日合意解除系爭買賣契約，自始失其效力，原告不得請求居間報酬；伊於原告介紹系爭房屋時，曾向原告確認系爭房屋在強降雨時會不會淹水，原告表示不會，詎在簽立系爭買賣契約後的108年8月中旬，系爭房屋因雨淹水，並滲入屋內大廳及牆壁至少30公分高，原告違反有關系爭居間契約之忠實義務，依民法第571條規定，不得請求報酬；縱然認為原告仍有報酬請求權，惟原告未能誠實告知系爭房屋之所在地會有淹水之情，未確切為伊之利益蒐集正確之資訊，所付出之勞力、時間、成本，與原定報酬相較，顯失公平，依民法第572條規定，應予酌減等語。並為答辯聲明：原告之訴駁回。

三、原告主張兩造於108年6月22日簽立系爭居間契約，由原告居間系爭房屋買賣事宜，約定於買賣契約成立時，給付成交總價款百分之2之服務報酬，被告已於同年7月23日與林愛玲簽立系爭買賣契約，服務報酬迄未給付等情，為被告所不爭執，且有原告提出之系爭居間契約書、系爭意願書、系爭房屋買賣契約書在卷可查（南司簡調卷第15-26頁）；另被告主張系爭買賣契約已於109年4月8日合意解除乙情，亦為原告所不爭執，並有被告提出之本院109年度移調字第28號調解筆錄附卷可按（本院卷第57-58頁），上開事實均應認為真實。至原告主張被告應給付服務報酬137,000元部分，則為被告所否認，並以前詞置辯，是本件之爭點在於：原告依系爭居間契約約定請求服務報酬，是否有理由？若有，原告得請求之數額為何？

四、得心證理由：　　

  ㈠居間人，以契約因其報告或媒介而成立者為限，得請求報酬，民法第568條第1項定有明文。又「買方（即被告)承諾買賣契約成立時，給付成交總價款百分之2之服務報酬予本公司（即原告）」系爭居間契約第3條第1款亦有約定。

  ⒈查系爭居間契約及系爭意願書記載，被告由原告居間仲介系爭房屋之買賣，被告既已於108年7月23日經由原告之居間而與林愛玲就系爭房屋簽立買賣契約，依上開規定及約定被告即有給付服務報酬之義務。 

　⒉被告雖以原告隱暪系爭房屋會淹水的資訊，違反對她契約上的義務，而為利於相對人即林愛玲之行為，或違反誠實及信用方法，由林愛玲處收受利益，依民法第571條規定不得向她請求報酬等語抗辯。惟原告為居間人是受買賣雙方（即被告與林愛玲）之委託，媒介交易之機會，是被告與林愛玲均為原告之委託人，林愛玲並非單純相對人，原告向林愛玲請領居間報酬，亦為契約權利之行使，縱認原告有未盡善良管理人義務之處（詳後述），亦難認符合上開規定，而得主張拒絕給付。

  ⒊被告另以她與林愛玲之間的系爭買賣契約已合意終止，原告不得請求服務費等情為抗辯。惟居間人（介紹人）於契約因其媒介而成立時，即得請求報酬，其後契約因故解除，於其所得報酬並無影響。系爭房屋買賣確因原告介紹而成立並簽立系爭買賣契約，則被告自不得以事後解約為理由，拒絕給付報酬。 

　㈡約定之報酬，較居間人所任勞務之價值，為數過鉅失其公平者，法院得因報酬給付義務人之請求酌減之，民法第572條本文已有規定，而該條規定所適用者，係指居間人雖已為委託人完成其居間事務，惟經事後審查，認為居間人為委託人所已付出之勞務，其價值與當初訂約時約定之報酬相較，係屬為數過鉅而失客觀公平性時，允許委託人事後請求法院酌減約定之報酬額，衡其立法之規範目的，係在兼顧公益，而對契約自由稍作限制。又委託人依該條規定請求酌減，並未明定其方式，自得以起訴或抗辯方式為之。

  ⒈原告為房屋仲介公司，係為被告媒介房屋之買賣，則兩造間自成立民法上之居間法律關係，依同法第567條規定，居間人即原告即負有向委託人即被告為據實報告之義務。被告辯稱曾向原告詢問系爭房屋於強降雨時，是否會淹水？原告表示不會等情，為原告所否認，並主張有向被告說崑山科大區域有淹過水，且系爭房屋看出去就是崑山科大的操場，也看得到抽水站及大排水溝等語。惟依卷附「崑大路201巷58弄52號（即系爭房屋)三角窗透天」群組，係由訴外人即同為房仲之陳雅琪邀請原告法定代理人蘇志成及被告加入群組，於蘇志成加入前後，被告均有提及系爭房屋會不會受降雨影響，而在簽立系爭買賣契約前及蘇志成加入上開群組前，陳雅琪更有傳訊「這是代理人（系爭房屋屋主之代理人）這邊傳給我們的 靠崑山科技大學那邊強降雨時會有積水但不高...靠近網寮橋跟我們大灣四號排水口這邊因地勢較高不會淹水」等語（本院卷第79頁），可知被告對系爭房屋是否會淹水相當重視，並做為是否購買系爭房屋之重要決斷標準之一，而原告為居間媒介之仲介業者，對系爭房屋之認識雖相當仰賴屋主之說明，但對可能影響被告決定是否購買系爭房屋之正、反面因素，均應詳實蒐集資訊並予告知，買賣雙方支出高額費用，委託仲介業者處理買賣事宜，無非係憑借仲介業者在房地產專業之能力，以獲取足夠的資訊，為正確的判斷，並期減少將來買賣糾紛之產生，而非僅擔任轉知出賣人對標的陳述，買受人對價金之看法，或逕自認為系爭房屋附近區域曾淹水，為臺南本地人所周知，被告亦有親人住居於臺南應已知悉，無庸確認或告知。是被告雖亦無法證明原告曾給予「系爭房屋不會淹水」之訊息，然自上開過程，可認原告確實未盡善良管理人之義務，致買賣雙方（即被告與林愛玲）最後因系爭房屋淹水問題而解除系爭買賣契約，徒勞而無功。

　⒉審酌原告自簽立系爭居間契約近一個月期間，所為帶看系爭房屋，磋商協調買賣雙方議定價金及進行系爭買賣契約簽訂事宜等買賣系爭房屋之主要給付內容，已支出之成本及人事費用等，並參考系爭居間契約所定服務費137,000元等情，認原告所得向被告請求之服務報酬，應以按系爭買賣契約約定總價款之1%計算即68,500元為合理，則兩造約定之報酬即服務費137,000元，顯較居間人所任勞務之價值，為數過鉅失其公平，法院自得因報酬給付義務人之請求酌減之。是本件經被告為前述酌減報酬之抗辯後，本院爰予以酌減兩造間之居間報酬為68,500元。是原告主張依系爭居間契約約定，請求被告給付服務費68,500元，核屬有據。逾此部分，則無理由。

六、綜上，原告依依系爭居間契約第3條第1款約定，請求被告給付服務費68,500元，及依民法第229條第2項、第233條第1項前段及第203條規定，請求自起訴狀繕本送達被告之翌日即110年7月21日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，均有理由，應予准許。逾此部分，則無理由應予駁回。　

七、本件係就民事訴訟法第427條第1項適用簡易程序所為被告敗訴之判決，依民事訴訟法第389條第1項第3款規定，應依職權宣告假執行。另依職權確定本件訴訟費用額為1,440元（第一審裁判費），應由兩造各負擔2分之1。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，經本院審酌後，認與判決之結果不生影響，無一一論述必要。

九、據上論述，本件原告之訴為一部有理由、一部無理由，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　11　　月　　22　　日

                  臺南簡易庭  法 官   施介元

以上正本係照原本作成。 

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上

訴理由（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　　110 　年　　11　　月　　22　　日

                             書記官  曾怡嘉





