R B R BRI - D I SR
114# &= & i F %25

TEFRE R R R
W 2
""PF;)%}%:{L %}ﬁvgfru;ﬁ}qﬁx_ N F

PRI A L @ B AR
FAFEARGREGEETE SRR AFII4EI? 237 3
PR b BT
Bl <
- v RIFIML L
2 s d REATERIIL490~ > 2 p X F113E42 167
AT FEPp L REEJFF LI FE AL -
CElrs g v d 42 f# o
(E) A 27304 5 (I @ EH 7 o a2 dors3rd 111,490~ 5
B AR B BRILE
s K OERIRA L
CF R4 2352 BR AL Bges oo
SF ARy A Ry R L
T2 2d
R E T ERERS ST > FAATREL ZR o #HR L
z jrﬁ,%%f/:%s"—,\_dm% R /E"“'LL ARATE PF R R AR A
LB EREE s M AR AR ES 27 jpd i
H oA ERA R AR RREE R AL RS E 0 7
Az o NFFFTE F2090F ~ %2605 %1~ 29 2 F P2 oo

13\

“‘(L 1» i

£



peerfiz. Taadad ) o 2 A F PR iRen2 M G AR
2 EEMGT > N LR R EEMGE L AKp I
%%%iﬁiéé%ﬁ@’6ﬁi%%i§$ai%ﬁ%
o FHFHFALABAFEBEA S (BB ERIBER
wh*“w%%ﬁiﬁﬁ)oﬁv SR PE SRS ik G O

M (TRHALZ) AL R IEZOREAGRL B LT
iﬁ(fwwlylMum;ﬁﬁﬂu%ﬁﬁﬁiazwﬁ%ﬂﬁ

Nreh ABPaF S 2 247 R X2 L3 FT 0 R
?$3ifﬂ@%@$%81m}m(a%m%“mww
HAWEF 2R AEE L 2 TR IM ATy 0 FHTH
FRUEMSZEN > ENFRE AT RSP RIEEE
BTl AL me el o B Ak 37 o

B4 N\ .
A j\‘:‘,ﬁrig/ﬂ .

(=) R4Azri o

T ht AL BEErIAFER > A113E47 15p 4
G REBRET RERE ST 2T
JRIFFFY2.50% % & 2 > ¥t &
RS %&‘Eiwy;@;ﬁr’ﬁ@\i
EEEEILL 490~ -

E
&

Hr-

R R Rl EE UM Fﬁ,F A PRFAR Y 5

7 OO®FOO®0050005 0055 52 (FTH X 55 ) 2

Hadgaip (BAL5FNTEFIEATE) » FIRA

AT BB LFEHENPP2ZABTALE A LER

Pl s > d ML ERFIRE MGG F L LR
B ;f;\‘“f“‘a&’d *%ﬁléﬁ;ﬁ 2 P E R PE

4 X 2 # A > AR 131, IOI;iﬁﬁﬁ” ° 3T

CE RS RSP GAERE  FIHPRE U A
Eﬂﬂﬁ&i%ﬁﬁfﬁﬁﬁ?%%iP(TﬁF%)’%
A2 BB E S : B E R /%;”5'3{ T ‘f\?r' -GN A
BFEANIZ IR P L e F 352, OOOfu (R iEMF iR

& l
B ,—T—-L#]TI‘ ’ T‘v’v?ﬁ‘%ﬁ > Fﬁ‘/)a BE R %"5
5 %

5



AR Z MR kA % B2
#ﬁ**LW’ﬁm@ A - B UL B CoF
Aid i Q”MMM@mﬁﬁﬁé’
i aa‘ré{f\af’ FlaLET EEFZEE111,490~ -

3%@4ﬁ$4ﬁw¢,ﬂé¥§%ﬁ’ﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁ@
LEF OMRLAFIIIF X 22 AR RIpF 2 LS
ﬁ?a;i B SRR BFEMGIRE RN E L7

£’$4u“$%@ FFrEImd o &R EY
ER2ETERE R260E K m 2 e A A E 2RI

S b
#?«'p“ Bl e
= -k@ ‘\ﬁ )

( )#ﬁ%z@@ﬁ&%lll,@% » 2 p113#47 16p 423 ‘)ﬁ"
Hp o E LT A 25 E 2 ]
VIEGR S N
(=) #&fune:
TR p109#97 JpAciEmA L 2 P2 F4HFI B AR

w4 E_}?«’T*"llBﬁ:él 15p 3gm > B B B2 5 N %

GIESIEIGIIE S eSS CACE AL N - S

HREEFIIE? Ty EFE LR LG 0 kAL E
o AR

BR)E O HIRED UAERL S GR AR
LIS NG ARFR S MFINIRE > b AABRANEF
PO SMUTI2EREFF F2TTHRIL > (S5 A R
i’%k%~%Auvav%333&3mom’ﬁmﬂﬁ%%w

SRR Jﬂi%‘i%%ﬁvzbé:afﬂwﬁﬁﬁ"
AO&%@%" j-:; 1% BEAETREF =
SR R S G & ébﬁ%&ﬁ%ﬁ?N%ﬁE
B (A2 EZ 25 F) oL R AR A
®ASEII, 4907 0 X HE > T B RAER S 7B
éaﬁﬁﬁ%ﬂﬂm»@%ﬁé$ﬁ&%iﬁiﬁﬁl
111,490~ -

—\\

4\

b
i
mj



P L FRHAS T R 2 o
ERN S LV
(- ) FHFh 242370 5% ¢
TE ks 109297 3p Ay BB F 7R+ (4873
éaéﬁfuﬁgjg),:%¢LB&48159@>‘,;%@¢5*
E%“«EFE&%%FS}@QQﬁ&%ﬁvﬁ %»P}a"‘;lff¢l37 102
~ A%k o TTkL > ¢l A?’P‘F’q = HPa ZEn AE A A S
FRALLREL AR %1m®%uﬁtaiﬁ”d-
PR (1128 REFF F27T5.) » FF R 2288 5 & 2
AT FFRAZRBLFHEE 352,000~ (CuiTyret
AT BUER  BUGFAREBN SR k7 B A 2 A
H) e
243 FF 2 j LR GUF L AT Y > FTF§ O F AR
22 %4 > ®Ra r@4$m’ﬁ&@ LA R &R
FREALCEPIREAZEFLFRRFTOLTF - F
N FFAnRLREBFTRRT W’Fﬁﬁéﬁﬁﬂ%
B2 2137, 1027 E B s doins S HS 2 ¥ g K
FARLEFE BB A EF ILE ] § 240F 2 2%3ﬁ%&%
L EF RBUUFF A AL ABE LA ED Y
LEFIT o F AR FR 352,000 o F R
R R RGEF184EF 2~ H188IE 2 R G RE
F 2 PR g 137,102~ o
3.k = Bp
(1)F a2 b d 42 137,102~ » 2 p F /425 k 8 A&
¥ p .L)p'ig'ﬂ’*é‘ﬁ@ﬂ/ﬂ\i‘r”' 2.4 o
QF FhtREEEFR FLT L BRE -
(Bzrza 2 * o F o7k 2 f 3£ o
4. % = #-p
(1)F 2t 2 s 424 137,102~ » 2 p F FA=3m R 4 &
BE2 MpAT P o RELFAZIFEZAL -
(2)F 27 4 FE 4 B % AT R BRIE e

Fidzz ¥

£mA



@z g * o F pi 2 f i

(=) F 74 d g
LR R2 edha s § 2 AT Q% - F9% L ®EFAR
VA B AR A 2 R G RF SR R
137,102~ » 24 @ o
(1)F %&%ﬁﬁﬁﬁ?@iééwﬁéﬁﬁaa,%w@

P

q -
(2) ’%}@4 u I’zt”ﬁ: P"E»T’EJ,_F'&LF%)?Z’#Q‘ ;}7% vw
VAL G AR 2R REEFE ngspf’g& 352 000
£’@%thMWi&m’&ﬁgwgﬂw,,gﬁl%
B g 2o
e 7 35 h 4 2350 PP E R EL128 R €35 F 5277
BEAEEE > AR #3562, 000% (R iEiF
ARG UGN E MY S B A 2
) o AR l?%ﬁ?"%}%zﬁ WY kY2 EYgiEL A
w TRz ApsHE R A, o FEF FARL B o
@ aHut ¥ 229 FEEFFR2 LT
ARHIEE LRI RER F ESR Ry,
é—‘éﬁ,‘};ﬂ"g& F'&'ﬁ g: __r_'f‘.;ak/‘

W%#f m@%&ﬁ%ﬁ ;8
i

4
3 F%@ 4ArITHE R R F O 0 P ERdR FE t
ﬁ4aﬁ¢aﬁgﬁfj (75 BB o ik oot
oo F ATk SRR S Jamga;i;\%,;kxﬁ g o

@QF 72 T,y AL AL &0 7 B4

@pﬁﬁﬁﬁ4ﬁm$ﬁ\ﬁ%%§%iﬁanﬁgz
:ﬁ%+d(1ﬁmiﬁ%? B2 AR TR

S 2 2B (F

%«_s
:4%‘}\/

aW%%BMﬁ. TR E R S RUE

FER



Lo FRRHRRIRES ) 5 o BUFARE FUFIR TG
"Fa (AREZ) - FriteiRlA 3
-+ (nf’/”-*/?/ ) AR s X2 }_’”"%}ﬁfagij‘ﬁ?é & 2
R AP R (S S MR T A F
Foo T OHCR RAR R RSN E U iR Ao PARS
wgﬁziz%gwi g%\g\mﬁo

Q= L4 aergy ~iEPeEE 9328 K&

AR raﬁﬁ%mi@#i%éiﬁiiﬁ
gwﬂQﬁﬁ*ﬁﬂﬁﬂiﬁ I FE A I
(rrrhs) Witz T2HARPE, L EF2
£ FAGRIFEY o7 3 2 H AT A e 3 B
éﬁ7aﬂ‘&mﬁ—4¢@%%?§u~%£¢ﬁ%
Bov S AN fRARG G 2 0GR
%&"%%§W" PRI T ALH LR

GEEFFREF P LELESL
(3&ﬁﬂkfﬁi?ﬁ BOLF R4 }k«~%ﬁﬁaf;n
B A TR A F IR ) % 2308 % 198 2 i b A
& Fﬁ,ﬁi/}%f@nz: HHpF Lot 2d g2 |RE ,;:;y%

2,

EB %242 2i1F 2w E R A AL AR AN E G

I~

VxS

FRER AT L AT &0 0 F H 500 EIF PR
25 1 0%} iﬁirﬁb °

L EIE N RS L L CET LR

- FH T LEFF AL B ABRTE 24T B

FFE o ks A ERE 37,1027 > 225 = o
QF R 2 B T R 518415298 2 518815 53
75 - FE R137, 102~ > 2y 32
(NF sk orh e 3 FI0EG 524222 5P 2 472 &

i
@ﬁrW£4E5%$%‘£§%%%ﬁ°@5‘i%
BARFER AN REER Sy ER LB e
@3&% AR REER  ~ TABAEZE G

w®
St
mi



(2)F

35 ARFARENE ek d AR AR
F T B led xRk A TF:- A
At B4 gE o 2 v 3B A KR KR
E oz~ hfedheon - A FHARLF T ~ F B
ARPLT o2 2AFARF R EEFNE -, FHAE
SR EFREGSAERTHRE $2205 5 198 4 5 T3
e oo Bkt VAR AR R L ER WA
Eio 2 p4 2 AL M e NBEd FrRE 2
PEAGEAPRFERIRT > FARE T R ER 2
KRS AR
OFP - E L AR S SLAAE - R i -
2R AFEF O FA G A A X A H A2 AT
LA EEFHRL A2 AHBAZLERE > S IR AT
BOABUFASE MUFIRI G B AP L kLA B A
AR BRI E T PR RRIT RAKER F
Wbt £ B AL B R HRS F PR
S S R BN TR ol SR IR R =
xi%%ﬁi”ﬁ”%ﬁﬁ%&ﬁéiﬁﬁbﬁ’ﬁ
LFFRE IR REF A AR E P RIE
$oUE222 B R AL Rk

%$4%%”‘%ﬁ£iﬁ HAEE R A R 1840%
% 278 2. #FTE\?@'&

&i’ﬁéfﬁ%%ﬁﬁﬁ&%@%{E%%ﬁHAﬁ
BE R MMﬁﬂﬁﬁﬂiﬁﬁﬁﬁﬁﬁ%Eé?
BT pEirF vt f iz § > Uk sf R p
M O T
FoFwtitE o ViFFRERZATRE A*E#ETE%

;=4

=

sl
N

9,15’)13"%%:‘!
"__77’7%\““3%&%

7
~~

vl

N

>

138 7 B2

A ATE FRLPERIE F
d RO TR ”%@’*Tﬁ:}%«,

VR A R E R N2 5 1841%

Bﬁmﬂfi&

%%ﬁ*ﬁ’? PTIR 0 T
5 5 1847 % 297 2 ¥



188i% % 37f iR F ek £ £ R137, 102~ » FHH # 5

%ﬁ’ﬁﬁpﬁ’@ﬂa-o

3.5
(MF 7R 2 2578w
Qg *d FFmL g #E -

E AR A NER

(=) R4 4109 £89 13 pAcEgrd 27 (73 4
A4 ) 113 &4 2 15p 4B BERIF RE
1 2 e ERBPBTA (LA 2% $93-107F ) 2558 1 35
BE L o

(Z) R2 A58 293 PRELF22 257 O0FO0E
0050005005 s B2 Hdkzz2 2= (FoadO0%O
O£000000000% 5.4 3 ) » £ A7 F £ 4 # £137,102

L o

(Z) AT LA FAF S BPEFER AL 2R A PR
3ié&éﬁwi’uiﬁ$%éﬁ4 Makde A E

TR S ARMI2EREFRF R 277%{;» 2o fs MR
R &ﬁ;{i/‘ H#reE 5352,000~ > S iEPReE A W
PR s BUGFARESN e SRR X A B A 2 A 1 o

() &= a*mw BB o8 a 5238 % L ARG
%o 15 w;t-fé,égﬁxﬁﬁﬁlll,mom °

I~z md

(—)@%1% BRIF S22 ZHNIFEFY Gt a7
@%ﬁgﬁm$mﬁ%2iﬁfﬂ“%ﬁiﬁifﬁﬁﬁ
RAGBRYFLFXIE TS 5 EF 2 L L6 2

iﬁﬁnl4%nw:képﬁg‘r@§:
TR A 109297 3p Az imghstat £ 27 » 3+ 113£47 157
B o 51@&’)5,%7;&’3«;}% 9F ok iLEgE - 5Y
E_: rf"’»'l“i?* AEG L AR E G2 f“*’?pr’ﬂiﬁ?f ;L’;y
Vel e S E AL AR T > ¢ 2 (TARE 0 TR
gre s (TR, TR Fé&%—;?’ﬁ LA b R At 2 KR

AN

$N\R



e

-
oy

LA il 2 sl | AN SRR S = 3§ -
e B R R ORI A B AR A EIRET 7

=
A

ARG I3 F AT ERFAREER ) S iE
TR ¢ ¢ 2 Rt R FR A S 2 2 IS
d 7 e 2 R KRR R AT gt TR A £
BAFPILGHE ) SHEe 2 g vt 023 Wi
ERFFAfE ) FF oS FERNT VS (ARES

#104%F ) -
2%{”fi FEFLAHET - 3T A 7 T2 HAp
P ERF A B2 RHEEMZT Y A fREE s
T - 1

o BRI B 0 N E F482iF ~ 54900F A W T
v oo THRIFE AR B RS L2
%@%ﬁiﬂ§pﬁa%%ﬁf§ﬁFaT'?@p

Pla s 2 % (2 v % $) 30 BEFH7

g

) = 2= s e -
f"’;-‘t,g\""L_LJ_lF"b"v]%

Y

N
A

IR ﬁr_qk-

Ge A B & ©
|~

W“’5Q4£ ' 2 % AEEEIT) o
A AER9FEN TS T QT REAE Y
mAAREEZ Y BV IR

M % Ao Hmumiken

s %0

%ﬁﬁ Wr”@ﬁ

L A
LA ES %E" # %i AEFE 'H—’%ﬁﬁ'*ﬁ\#\?’ » HiEfS
éiui,]ﬁ—‘ff?,f‘é ) MR A #BF&?L;‘%#R’ A kA R
e L 2 FAL o o4 T RALKHF AR FA 0T -

AR IRA - 2 A0F BRI BHIFML

AR



(

) ARPRIT L TR AL A2 ﬁ/gil‘f‘jﬁ ’ :
ReEFLGZ o | RFEF490iF % 15 ~ %50561F % 178 &
WEF P o R ¢4mmma B e
BE2 L EREG > ek 24~ E £111,490~ > ot
éfﬁiéﬁ%%-i$’° M 5 1@i4’“'3§‘””“113341916BJY
LINE® 2 4L 0 -2 852 in4ew $137, 101 » @5 B # 447
Bt 03038 7 4 F A % 5 $33246 0 0407 i H
Eowm A $78226 (%.s‘éﬁuﬁ“sgi%p z;ﬁ;%.!%) +$111,49
0 fp4sfs enZ 30 20,611 ) %3 (A#AfEE %597 ) »
BA113#47 16F %Fﬁlﬁz%é% EFAIET TS F 5
EF 2 RS 21 (7 @ @ RARE o BALS U
B T A 137,102~ (ka2 3E ) o A
TaTEE R AE111,490 &= = (R ARE %191
) HRA KL AERL T M TR EH 'ﬁ*"ﬂ?%
y AL A AR > AL AL G TraEEI D E T
AR LR faﬁaﬁﬂw1wa%gﬁ%,&

AR

\

o omf v

LY 245 N )] Y T
FRA s it o s 4 0 2 e 2l o
l\?:/:)?? ]‘

it A A L AL E MG GRS S
FAY111,490~ 5 5 32d > RS BEF o X B el
jﬁ  f{ARA B ﬁ?“gifiﬁfﬁi\ fEAE T E o RjE 5 2290%
BEF MY oo X BEZ IR '/Al‘]‘ﬁff%ﬁ%-,\-m—'ﬁ ) r}?
ARG RRZ TSI EZBEL RIS
afﬂ{ﬁ@*iwé;m@dﬁ“r;F% ﬁﬁ‘aiwl
TR EREVHRE CFEJFIFALI NS RES
2331% % 138 % %203ﬁ”Tm'{f>Eﬁﬁﬂﬁﬁﬁ“@ﬁ?ﬁﬁ?lf%
AL oA P2 €3 4113#47 16p MLINE:E
rh2 BiofAg s (AAREEH9F) P RnRhL g e
AL E A > RE R 1I3#4Y 16 AT G P
i’ﬁﬁﬁﬁmﬁﬁiiﬁﬁiﬂ&’éﬁﬂé°
Frpad L m ik 3 3la 2 2L airy
ki (

R TRERENE ) (ARREEFI04107T) -

4 ok @O



BB TR A B A F T A3 8 A R
R GRR A 852,000 LA 0 R GRR S )
BOFSEL AN BETREF I KF R B
AP A137, 102~ EBF A2 - 254 md 255

# AL RME O FaL TERER AT T
e S 2 Fd o RIEFLIRR - AR PR E 2 R
ﬁ,a%%azﬁgﬁgggiﬁ,axlkiaﬁgg
o3 RARZARPY ek s L o F RN AT

(L#Af255%105F )

BB R AL QR L RIFpE G dod it o @ ZITA
513 B ,gF TR FBEREFT EF > FRERE
Praiey Bop 2 FF 0 973 Bl 0 (idpag A R 2 4k
+m1;a TR FREBLA ARy EAZ AT NG
PR R L 0e RS R WL

(&%izl‘;—JBE et F 5117350~ 105& & &+ F %125

AT L g RE) - BERE B ALE p
BREFFAAPGFR RN E 2 kAR A R &
# J

R SRR A S d KRR 4 "»"’]‘é’l,';‘-[ v FRAFARET 2 4 2o 4
B, xd A B M ER6E T TP (7
MR ﬁ~m%%>&ﬁ*ﬁAm@$é%éiﬁﬂiﬁﬁ
I&,R‘égﬁfv?%m«fﬂiﬁw‘% PEe B EEh g et (7
Fohd) Wirz TaRARP L, P EF2 &0 B
WIPEY 32 H @A gte 55 A L vz Rir o de
i E $ TpFs Rz HAIE L

A
LR S B S



o

Eﬁﬁ&%¢%’$%ﬁﬂﬁ@iyMr%ﬁﬁnﬁﬁﬁ
TSP R RARES 7 T 5 REARY > TRE
i_éfiﬂf‘rﬁ-’ﬁ/ép"ga’ﬁ;’g? ”%Z’ﬁ;rﬂ’i;ik@ﬂ/“
iR FFREET D EEN EHRFEAL D BRI
s (e ”ﬁl‘%f’?;@fl'i;‘p@aéééﬁ%?) o (BY:

EHEEZP?)RE R g > APRBPYE A AL
RFEEFELFARRL  REFFALAL LT3
EIRE S S0 - R n\/w/& 3 g P
B DR I FHEEAk S A g BT g&fi
FENP P F R RRLREGBHITT R

—_—

:@ i\*-
¥
fyr

BEE U RPRFAETBEAE S AR A LB F L
Heng 2 ol%'vp&’\!;hgs;; Apa L S BRI FHa7 2

B+BE 3 1348804 E0s

£ S
B R gﬁ,,si 5 E_‘;éaﬂ? #‘“ el “%”ﬂ?ﬂ;i“ °
G2 E
Ff*

fy
b

; 7?‘/\ 7 ,fémjjﬁ Frﬁu@?m}f"‘ S 1 ;F’ ;1 ;;bg,n[gs

/\
_Fz
B L= s @L

ﬁm
&q

3
5\%
o
“Ts
¢ o=
@ﬂi
H
ol
>

|
?\*r"
W
e
A
_—
ﬂ—f
o

(#%%Jfﬂm#ﬂIRE F”IEBBO’ j\]!i’gul34?. R
Tehde 2 NP EP30EAN LT T SuBs T 2
R > FAROEINT ¢ RSk I RBI?) - KFE
AELRG egd > S p e ek AFF A figd g AR
X PR AR s A AR % FR% G+ 3 1 F - o A
RAANEHEE LR k\en*ih (R 53 t'fg”ﬁ a“l
#E‘H gERELNEGHRDRAERE ?2) B (K1)
5 R pﬁﬁ TR IE PR NSE ;m#m@ﬁz
:’Lx?)«u\.*““’ X b oo s i A A g_w‘émgﬁﬁ&m@

B GG o TR
>

ST
4
(-mb
“m
W
_-_—:.:
ey
—EY =i -m\k\ _ﬁ_ =9

&
)
=
T
=



POFRARI > AN S PR I - B xR B DIRA bR
A ’,T&;‘i”ﬁ—i*’\é%f’vgéf%‘”‘f kg FFF- Tae R
AT LEEL T WP R BRI AT R
WAL  PRELIRF  RApHE-LEE S H 0
BN AR IR (o e WP AH

FALF o AFRPEIRA o (K D &F glEe? o A
@gﬁﬁwﬁ%%ﬁww%gm?ﬂféﬁ i

2
¥ IR E b]4cR jEH 5 CHRIP R SRR
2P G EAE fo f&i—%ﬁ—‘,‘;njﬂi Fenk f oo A g
3 G iE Pap o ANk BRG] g2 39
BY o PRpE R A H s Y E mwwgt L H 8 A R
%gﬂﬁ%«’r&gﬁ,g.@wu FERL e (B rfnip @3 o4
Qﬁﬂﬁg%‘ﬁ%?)ﬁﬁ???iﬁ’P&aE4i
B2 2BEEE - (AP Ephedid  AR3F
5OF > B RSP G AN HOEAR? T AR FER
BRIELFELRBLAPHE LT B a o AR
FIen?) e 2 ¢8R Ko FIL 5 AR A €8I0 A
A ;}57@&’#*1@;@‘1& e AT A BE o NERE

Y

TE

~

J-

3

v F

foofe g PR ARERBEL I ATRE - R G A
MA R R REBG o £F (L AREF212-215
- = A < _'E'?J "‘ Q;_f’ )

L ;&T}Eiﬁﬂ—jﬁ BB w kAL AT RITT AR
B oo RZEAT "“%ﬂ- de % F]Fi'fe“rﬁ "#L"L/ﬁ‘l']“w“f
1R RELRD ”’43§i+ﬁ/?]’m;§_&ﬁﬁg%7¢;% .
%i i EE’;’ ol g B 3@ BoROR 2] 4 S AR TR i
LEHEFAGER PG AFITG
%ﬁ%mafaﬂﬁiégm@?amﬂ’fmm#@%
4%5@211\ A R A ES B AR R
HEELFEMRE (LSRR E R AR E 4

ﬁ
dat
Y
~mi¥
5
F_&



(

)

x T Sy /T?F-ffl"iz“‘ i ‘? E\}ﬂg‘?/ Ty F

SRR 0 AR e +bﬁ3;1»f;' FNE BT RRIESE
Lﬁ%%%* B B A2 3 BEILF AL 21 1F

SO RPIARAILT I AT (TEE) 2BE G
CEESE 2 & L3 Y SR P EY G A TR s
T - ATIEL Bhv F PR A R A TR

Ui o BARS LA Aw f & 5 Bav 43 %%%\m

Mo T REIREBLTEMLIRLIAPNE AT -
BH2LGR 0 FFRLAKRE AR AR HAELT S
ﬁwéﬁﬁﬁﬁiﬁi%@é’ﬁlﬁﬁéﬁ@ii’%
BT oM FHRA R AEIZNE -2 9% 3k
Foramd fRef @ B Appe2 pE 2137, 102~:&:8F

RS S RIZd 0 I B

3
R s A RBR13T,1027~ » 2 @24 -

A i
L L R T T
B ARKIEA R ALERE T2 B ]
A SR %%ﬁ@iﬂl%zlﬁg A 4#’7\”?;”)3 I S
A ﬁmWﬁmP%@%£4mﬁﬁié&
T ¥ FRAPE D RE G SRR 2 Y S e
UL 4 RSV S BE VB LB R B pLoek
@@@ﬁ%iwﬁﬁa4 FRRELAT T P
EHEFLZETRAFTE F AL R P 184iEH 2

]

$+ma



T8~ % 188iEz T - RFE FALEEEI3T, 102~ 0 &
md o
STHE 0 APFINA R R kA I N B | REpIR Y
490~ » 2 p113#4* 16p A2 5 p 2k > & LA
%J’-Er’\ |45 5 32d > B B o F 3
ZHE-0F S N EF1841EF27E ~ ¥ ] =
FFE A pREHI37, 10272 1L > 325 284 > B35
¥ o
NIFIRL 0 A B IFIN A ’?,1*3&?32”%’ i R A2TIE RN R H
5 A2 R AT 5 AL PLER2 )k £ iRk $3891E %178 % 3
2R BT 2 BT o X k2 %3020 %298 0
A2 ?EF R EBEHRFZE L o F RIS FE
FEEH P if’r? %‘PF » TRR TR H A B o
AEEEC f%:ﬂ F?i B FHRBEEPRE SR 2R
#"—lef°
’%" o E Yz tkyp @ NFFFRZ FT8IE o
' 114 E 10 3 23 p
e 2 F SRBR

I

U
[u—
[E—

(w.
Iy

~
S
v
N
Q

\ug\,‘a;

b
N

“*ét
M
1

boh Bk 3 FR 5200 P KB DL AR (F

S EN ) 114 = 10 ? 28 2

%+zRA




.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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臺灣臺南地方法院臺南簡易庭民事判決　
114年度南勞簡字第2號
原      告
即反訴被告  周翠儀  
被      告
即反訴原告  鴻運家不動產開發有限公司




法定代理人  李應吉  






訴訟代理人  連昱程  
上列當事人間請求給付獎金事件，經本院於民國114年9月23日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
一、本訴部分：
　㈠被告應給付原告新臺幣111,490元，及自民國113年4月16日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
　㈡訴訟費用由被告負擔。
　㈢本訴部分第㈠項得假執行。但被告如以新臺幣111,490元為原告預供擔保，得免為假執行。
二、反訴部分：　　
　㈠反訴原告之訴及假執行之聲請均駁回。
　㈡反訴訴訟費用由反訴原告負擔。　
　　事實及理由
一、按被告於言詞辯論終結前，得在本訴繫屬之法院，對於原告及就訴訟標的必須合一確定之人提起反訴；反訴之標的，如專屬他法院管轄，或與本訴之標的及其防禦方法不相牽連者，不得提起；反訴，非與本訴得行同種之訴訟程序者，不得提起。民事訴訟法第259條、第260項第1、2項定有明文。此所稱之「相牽連」，乃指為反訴標的之法律關係與本訴標的之法律關係間，或為反訴標的之法律關係與作為本訴防禦方法所主張之法律關係間，兩者在法律上或事實上關係密切，審判資料有其共通性或牽連性者而言（最高法院98年度台抗字第1005號裁定參照）。原告起訴時主張兩造間有僱傭關係（下稱系爭契約），被告依系爭契約應給付原告獎金新臺幣（下同）111,490元；被告則提起反訴主張，原告因仲介訴外人謝煌益購買之不動產有瑕疵，致被告受有損害，原告依系爭契約應賠償被告137,102元（見本院卷第123頁）。查本訴與反訴之標的在法律上及事實上關係密切，審判資料有共通性或牽連性，合於反訴與本訴之標的相牽連要件，復得行同種之訴訟程序，應許被告提起反訴。
二、本訴部分：
（一）原告起訴主張：
　 ⒈原告原受僱於被告擔任不動產營業員，於113年4月15日離職，雙方無約定底薪，而係以原告開發並呈被告公司之不動產物件成交後，所收取服務報酬之50％及每月全勤獎金計算之。原告因仲介學甲龍威兩房華廈及長溪路稀有店面成交案，依系爭契約可獲得獎金111,490元。
　　⒉惟原告將其開發之訴外人即賣方陳清源及陳清郁位於台南市○○區○○街00巷000弄00號房屋（下稱系爭房屋）及其坐落土地（與系爭房屋以下合稱系爭不動產），呈報予被告公司，被告公司及其公司內之不動產經紀人周忠萍審核通過後，由被告與陳清源及陳清郁簽署委託銷售契約，並以周忠萍為經紀人，由其執行仲介業務，原告則任承辦人並依被告及周忠萍之指示，協助賣方陳清源及陳清郁與買方謝煌益成交系爭不動產，領有131,101元報酬。詎料，被告以系爭房屋成交後發現係海砂屋，因謝煌益以本院112年度重訴字第277號損害賠償事件（下稱另案），對被告、周忠萍、陳清源及陳清郁起訴請求賠償，被告、周忠萍於該訴訟中以給付謝煌益352,000元（充作陳清源、陳清郁對謝煌益購買系爭房屋之補償）為條件，與謝煌益調解成立乙節，逕認原告同需分擔上述調解金額137,101元為由，遂委其會計以LINE簡訊通知原告，表示其欲追溯獎金，扣留原告因系爭契約可獲得之獎金111,490元。
　　⒊按原告與被告間所成立者為勞動契約，被告依約應給付原告薪資，被告與謝煌益間成立之調解，依據債之相對性與原告無關，況原告開發陳清源及陳清郁出售系爭不動產案並無瑕疵，被告以此拒發原告薪資並無理由。故原告依勞動基準法第22條前段及第26條反面之規定提起本件訴訟，並聲明：
　　　⑴被告應給付原告111,490元，及自113年4月16日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。 
　　　⑵訴訟費用由被告負擔。 
（二）被告抗辯：
　　⒈原告自109年9月3日起任職於被告公司之幸福家不動產開元加盟店，並於113年4月15日離職，兩造間之契約性質係屬承攬契約，並簽有業務承攬契約書可參。原告任職被告期間居間成交學甲龍威兩房華廈及長溪路店面，依系爭契約得向被告領取獎金111,490元。
　　⒉惟原告開發呈報被告之系爭不動產，經謝煌益買受點交後發現系爭房屋為海砂屋，謝煌益乃以本件被告、經紀人周忠萍、出賣人陳清源、陳清郁為被告，向本院提起民事訴訟，經本以112年度重訴字第277號受理，後經本院調解成立，被告、周忠萍給付謝煌益352,000元，充作陳清源、陳清郁對謝煌益購買系爭不動產之補償，被告因此受有損失。原告依系爭契約第七條之約定，應負損害賠償責任，故原告應將其開發系爭不動產所領取之獎金137,102元返還給被告（即本件反訴之請求）。被告只是暫時保留本件仲介報酬111,490元，沒有抵銷，只要原告返還系爭不動產之獎金137,102元，被告就會給付原告本件之報酬111,490元。
　　⒊聲明：請求判決駁回原告之訴。　
三、反訴部分：
（一）反訴原告起訴主張：
　　⒈反訴被告自109年9月3日起曾任職於反訴原告（幸福家不動產開元加盟店），並於113年4月15日離職，反訴被告在職期間曾居間成交系爭不動產，曾領有業績獎金137,102元在案。詎料，訴外人即買方謝煌益點交系爭不動產後，發現系爭房屋為海砂屋，謝煌益向本院提起民事訴訟請求賠償（112年度重訴字第277號），反訴原告與謝煌益成立調解確定，反訴原告願給付謝煌益352,000元（充作訴外人即賣方陳清源、陳清郁對謝煌益購買系爭不動產之補償）。
　　⒉按兩造間之系爭契約性質為承攬契約，因可歸責於反訴被告之事由，致工作發生瑕疵，反訴原告被客戶求償，故反訴原告先位聲明主張依兩造簽署之業務承攬契約書第七條約定，反訴被告應負擔損害賠償責任，反訴被告應將其領取之獎金137,102元返還；如認兩造間成立勞動契約，反訴被告違反不動產經紀業管理條例第24條之2之查明及報告義務，致謝煌益因不知系爭不動產為海砂屋而購買，因此受有損害，反訴原告因此賠償352,000元。反訴原告備位聲明依民法第184條第2項、第188條之規定，請求反訴被告賠償137,102元。
　　⒊先位聲明：
　　　⑴反訴被告應給付被告137,102元，及自反訴起訴狀繕本送達之翌日起至清償日，按年息百分之五計算之利息。
　　　⑵反訴原告願提供擔保，請准宣告假執行。 
　　　⑶訴訟費用由反訴被告負擔。
　　⒋備位聲明：
　　　⑴反訴被告應給付被告137,102元，及自反訴起訴狀繕本送達之翌日起至清償日，按年息百分之五計算之利息。
　　　⑵反訴原告願提供擔保，請准宣告假執行。 
　　　⑶訴訟費用由反訴被告負擔。
（二）反訴被告抗辯：
　　⒈反訴原告依據兩造簽訂之承攬契約第七條約定，主張因反訴被告仲介瑕疵所生之損害賠償責任，請求反訴被告返還其137,102元，非有理由：
　　　⑴反訴原告與反訴被告間之法律關係為勞動契約，非承攬契約。
　　　⑵反訴原告以其與訴外人謝煌益間之調解筆錄為據，認反訴被告有工作上之瑕疵致使其需賠償謝煌益352,000元，依據債之相對性原則，與反訴被告無涉，故其主張難謂有理由：
　　　　①雖反訴原告與訴外人謝煌益間就112年度重訴字第277號民事事件，調解成立，賠償352,000元（充作訴外人陳清源、陳清郁對謝煌益購買系爭不動產之補償），然此情僅屬反訴原告於另案中之契約行為，基於「債之相對性原則」，實與反訴被告無涉。
　　　　②次查前述另案未實質審理反訴原告是否有侵權行為，而應對謝煌益負有損害賠償責任，酌以實務上就不動產仲介公司對於居間銷售之房屋係海砂屋是否應與出賣人負連帶損害賠償責任，多以出賣人已於不動產說明書内之「是否曾做過氯離子含量檢測項目」中表示『未』曾做過為由，認仲介公司已盡告知義務，無庸依不動產經紀業管理條例第26條第2項規定負連帶賠償責任，顯見反訴原告是否應員損害賠償責任仍有疑義，反訴原告卻逕擔負賠償責任，自難據此率認反訴被告承辦系爭銷售契約之行為係有瑕疵，故依上所述，可知反訴原告執以前詞為據，非有理由。
　　　⑶反訴被告『無』未善盡注意義務而有過失：
　　　　①首查反訴原告與陳清源、陳清郁簽署之系爭不動產委託銷售契約（下稱系爭銷售契約）所附之標的物現況說明書第30項：「是否曾經做過氯離子含量檢測（若是，須檢附檢測報告書）」，陳清郁及陳清源係勾選『否』（見原證2），參以檢測不動產是否含有氯離子（即海砂屋）之程序係屬專業之鑑定機關就房屋之混凝土鑽研採樣後予以試驗鑑定，非一般人可輕易得知，可徵反訴被告係經陳清郁及陳清源告知、目視方式查知系爭不動產於委託買賣之時之現況。
　　　　②次查系爭銷售契約第八條第6項約定：「甲方及其代理人保證其委託之標的物…並應就房地產之重要事項與現況簽認於標的物現況說明書中，且依法負有在乙方（即反訴原告）製作之『不動產說明書』上簽章之義務，否則視同違約。甲方及其代理人對乙方有誠實告知之義務，如任一人有虛偽不實致乙方受有損害時，甲方及其代理人負連帶賠償責任。」及其上有反訴原告之不動產經紀人周忠萍蓋章，亦徵系爭銷售契約業經反訴原告審核而允諾受託銷售。
　　　　③是揆以上開事證，顯見反訴原告對於反訴被告已依不動產經紀人管理條例第23條第1項告知訴外人陳清郁及陳清源應依約據實告知系爭不動產之現況及依據同條例第24之2條告知買受人系爭不動產之現況，業盡善良管理人注意義務乙節，已有肯認，故難認反訴被告有工作上之瑕疵。
　　　⑷從而，由上所述，足證反訴原告依據兩造簽訂之承攬契約第七條約定，主張因反訴被告仲介瑕疵所生之損害賠償責任，請求反訴被告返還其137,102元，非有理由。
　　⒉反訴原告之備位聲明另依民法第184條第2項及第188條第3項請求返還137,102元，同非有理：　　　　
　　　⑴反訴被告所為已盡管理條例第24之2之查明及報告義務：
　　　　①按「經紀人員：指經紀人或經紀營業員。經紀人之職務為執行仲介或代銷業務；經紀營業員之職務為協助經紀人執行仲介或代銷業務。」、「不動產之買賣、互易、租賃或代理銷售，如委由經紀業仲介或代銷者，下列文件應由經紀業指派經紀人荟章:一、不動產出租、出售委託契約書。二、不動產承租、承購要約書。三、定金收據。四、不動產廣告稿。五、不動產說明書。六，不動產租賃，買賣契約書。」不動產經紀業管理條例第4條第7款及第22條第1項分別定有明文。是依此，可知反訴被告係協助周忠萍執行仲介業務，且系爭不動產委託銷售契約係經由反訴原告之不動產經紀人周忠萍簽章核可，反訴被告並無簽章及核可之權限。
　　　　②查反訴被告知悉系爭不動產位於臺南市安南區富安里及該區有海砂屋群，因而有查訪系爭不動產之鄰居王先生獲悉其居住之不動產非海砂屋，加以訴外人即出賣人陳清郁及陳清源於不動產說明書載明系爭不動產未曾做過測量氯離子含量且現況並無漏水等情，反訴被告始將系爭不動產委託銷售契約提交予反訴原告，兼衡反訴原告亦自承其知悉前述地點多有海砂屋群且系爭不動產委託銷售契約有周忠萍簽章核可乙節，顯見反訴被告上開所為並無違反不動產經紀業管理條例第24條之2之查明及報告義務。
　　　⑵反訴被告對訴外人謝煌益之財產上損害無民法第184條第2項之損害賠償責任：　　
　　　　承上，復查另案未曾就反訴原告依法是否應對訴外人謝煌益負民法第184條第2項前段之侵權損害賠償責任為實質審理，自難認反訴被告負前述之責，衡以反訴原告自承有損害賠償之責而與謝煌益達成調解成立，賠償謝煌益，業如上述，可徵反訴原告依法是否應負侵權損害賠償之責，尚有疑義，況反訴被告是否同有民法第184條第1項前段之責任，亦未經實質審理，自難認謝煌益之損失是因反訴被告執行職務，不法侵害其權利所致，故由上開所述，可證反訴原告依據民法第184條第2項及第188條第3項請求反訴被告返還137,102元，實屬其片面所指，難謂有據，應無理由。
　　⒊聲明：
　　　⑴反訴原告之訴駁回。
　　　⑵訴訟費用由反訴原告負擔。
四、兩造不爭執事項：
（一）原告自109 年9 月3 日起任職於被告公司（幸福家不動產
　　　開元加盟店），於113 年4 月15日離職；被告提出反原證1 之原告任職離職資料（見調解卷第93-107頁）形式上均屬真正。
（二）原告在系爭契約存續期間曾居間成交台南市○○區○○街00巷000弄00號房屋及其坐落之土地（即台南市○○區○○段000○00000地號土地），並領有業績獎金137,102元。
（三）訴外人即系爭不動產買方謝煌益點交系爭不動產後，發現系爭房屋為海砂屋，以本件被告為被告，向本院提起民事訴訟，經本院以112年度重訴字第277號受理，後本院調解成立，被告給付謝煌益為352,000元，充作訴外人即賣方陳清源、陳清郁對謝煌益購買系爭不動產之補償。
（四）原告任職被告期間居間成交學甲龍威兩房華廈及長溪路店
　　　面，得向被告領取獎金111,490元。　　　　　　　
五、得心證之理由：
（一）原告主張其與被告間成立之契約為勞動契約，故被告公司
　　　依勞動基準法第22條第2 項前段及第26條之規定，應給付
　　　原告任職期間居間成交學甲龍威兩房華廈及長溪路店面之
　　　獎金111,490元，是否有理由？經查：
　　⒈原告自109年9月3日起任職於被告公司，於113年4月15日離職，兩造簽有業務承攬契約書，依系爭契約書第一條約定：「契約之性質：本契約為承攬契約之性質，不適用勞僱關係或勞動基準法之相關規定，乙方（即被告，下同）與甲方（即原告，下同）間不具有人格上及經濟上之從屬性，乙方具有獨立業務之執行權限。 」、第二條約定：「承攬工作：乙方同意承攬甲方之不動產仲介業務從事不動產買賣、互易、租賃之居間或代理業務。」、第四條：「承攬報酬：乙方應於、承攬工作完成，經甲方確認後，由甲方將乙方應得之承攬報價依本契約附件『仲介業務拓展報酬支給標準』給付給乙方，除此之外，乙方不得主張任何薪資或利益。」等語，此有該契約書可參（見調解卷第104頁）。
　　⒉按稱僱傭者，謂當事人約定，一方於一定或不定之期限內為他方服勞務，他方給付報酬之契約；而稱承攬者，謂當事人約定，一方為他方完成一定之工作，他方俟工作完成，給付報酬之契約，民法第482條、第490條分別定有明文。次按僱傭與承攬同屬於供給勞務之契約，惟前者係以供給勞務本身為目的，即除供給勞務外，並無其他目的；後者則係以發生結果（工作之完成）為目的，供給勞務不過為其手段而已，此為二者區別之所在，最高法院88年度臺上字第628號裁判意旨可參。按兩造簽訂之「業務承攬契約書」已明文約定兩造間之契約性質為承攬契約，又兩造約定原告得受領報酬之條件為「完成承攬工作，由被告給付之」，另原告亦自承「雙方無約定底薪，而係以原告開發並呈報被告公司之不動產物件成交後，所收取服務報酬之50％及每月全勤獎金計算之。」（調解卷第11頁），顯見系爭契約著重於工作完成，契約性質應屬承攬契約，而非僱傭契約，應可認定。
　　⒊按原告係基於兩造間之契約關係提起本訴，其訴訟標的為履行契約義務之請求權，則其就有關契約性質認係僱傭契約之法律上見解縱有錯誤，惟該契約請求權之基礎既無不同，法院自得不受當事人對契約性質解釋之拘束，得逕行認定系爭契約之性質，並適用相關之法規，而未涉及訴訟標的變更之問題。次按「按稱承攬者，謂當事人約定，一方為他方完成一定之工作，他方俟工作完成，給付報酬之契約。報酬應於工作交付時給付之，無須交付者，應於工作完成時給付之。」民法第490條第1項、第505條第1項分別定有明文。原告任職被告期間開發居間成交學甲龍威兩房華廈及長溪路店面，得向被告領取獎金111,490元，此為兩造所不爭執。而參以被告公司會計於113年4月16日以LINE向原告稱：「…共要跟你收回$137,101，你目前未領獎金有：0303學甲龍威兩房華廈$33246，0407長溪路稀有店面釋出約＄78226（未結案僅能先預估獎金）共$111,490，相抵後的差額約25,611」等語（見調解卷第59頁），顯見113年4月16日當時原告已完成居間成交學甲龍威兩房華廈及長溪路店面之工作，而得請求報酬。雖被告抗辯，原告尚欠被告137,102元（即反訴請求之款項），所以「暫時保留」本筆111,490元獎金云云（見本院卷第191頁），然查，縱被告主張原告另外積欠被告其他款項屬實，但被告既未主張抵銷，被告不給付即無法律上正當理由，況被告主張原告積欠其款項137,102元於法無據，此部分詳如後述，故被告此部分之抗辯為無理由。
　　⒋綜上所述，原告基於兩造之系爭契約關係，請求被告給付報酬111,490元為有理由，應予准許。又給付有確定期限者，債務人自期限屆滿時起，負遲延責任。民法第229條第項定有明文。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。但約定利率較高者，仍從其約定利率；而應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之五；亦為同法第233條第1項及第203條所明定。查承攬報酬應於應於工作完成時給付之，被告公司之會計在113年4月16日以LINE通知原告要扣抵獎金（見調解卷第59頁），足認原告當時已完成工作，從而，原告請求自113年4月16日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，自無不合。
（二）反訴原告先位聲明主張：兩造間成立之契約為承攬契約，並簽有「業務承攬契約書」（見調解卷第104-107頁）。反訴原告因反訴被告仲介謝煌益購買系爭不動產有瑕疵，致反訴原告受有352,000元之損害，反訴原告依系爭承攬契約第七條之約定，應負損害賠償責任，故反訴被告應將其領取之獎金137,102元返還反訴原告，是否有理由？經查：
　　⒈兩造系爭承攬契約書第七條約定：「瑕疵擔保：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，乙方對甲方應負損害賠償之責，乙方並同意甲方得自 乙方應領之報酬中子以扣除抵銷之。」有該契約在卷可稽（見調解卷第105頁）。
　　⒉查兩造間系爭契約性質為承攬契約已如前述。而定作人主張工作有瑕疵，請求承攬人負瑕疵擔保責任者，須舉證證明工作有瑕疵之事實，所謂瑕疵，係指存在於工作物之缺點而言，凡依通常交易觀念，或依當事人之決定，認為工作物應具備之價值、效用或品質而不具備者，即足當之。（最高法院73年台上字第1173號、105年度台上字第1257號民事判決意旨參照）。查反訴被告在系爭契約存續期間曾開發訴外人陳清源、陳清郁出售之系爭不動產案，提出於反訴原告後，由反訴原告與陳清源、陳清郁訂立委託銷售契約，依委託銷售契約第八條第6項約定：「甲方（即陳清源、陳清郁）及其代理人…應就房地產之重要事項與現況簽認於標的物現況說明書中，且依法負有在乙方（即反訴原告）製作之『不動產說明書』上簽章之義務，否則視同違約。甲方及其代理人對乙方有誠實告知之義務，如任一人有虛偽不實致乙方受有損害時，甲方及其代理人負連帶賠償責任。」而出賣人陳清源、陳清郁在標的物現況說明書第30項：「是否曾經做過氯離子含量檢測（若是，須檢附檢測報告書）」，係勾選「否」，有該契約書及標的物現況說明書在卷可按（見調解卷第53、55頁）。是反訴被告依據出賣人告知之事項，僅能了解系爭房屋未做氯離子含量檢測，無從了解系爭房屋是否為海砂屋。
　　⒊雖反訴原告主張，當時買方謝煌益之仲介即鴻成不動產開發有限公司業務方信詠在帶看系爭房屋過程中，曾提及系爭房屋附近有海砂屋，有詢問反訴被告系爭房屋是否為海砂屋，反訴被告表示不是等情，業據證人方信詠到庭證稱：「（問：有陪同謝煌益看過這房子嗎？）有。（問：經過為何？）那次去天色已經晚了，我跟謝煌益兩人去，現場還有屋主家人跟原告，現場看時我本身是安南區人，知道那區多多少少有一大片是海砂屋，我去帶看時剛好有這個房子正隔壁一樓有工字鐵架起來，我有警覺到，謝先生是我朋友的爸爸，我有跟原告說這個附近有海砂屋，這個是嗎？他很明確說這個不是，我才敢去介紹這個房子給我的買方。原告跟我說，我們的系爭房屋跟工字鐵的不是同一批建的，系爭房屋右邊是有工字鐵疑似海砂屋的房屋，原告說系爭房屋左邊是同一批蓋的，我就比較放心。（問：有無請原告要去查證系爭房屋是否是海砂屋？）我這樣問的時候我還有特別指隔壁的狀況給他看，他說這個是另外蓋的，狀況跟隔壁兩間不一樣，我當下有相信他，…（提示標的物現況說明項目30，本院卷第134頁，問：標的物之現況說明項目30會詢問是否曾經做過氯離子含量檢測，什麼樣的情況下會做這樣的氯離子檢測？）一般若是屋主沒有附的話，我自己如果是開發人員進去看屋況有大批的水泥剝落，像我那天帶看那房子有工字鐵一樣，如果是我我會跟屋主問清楚這件事情。（問：看到房屋有異狀時才會要求屋主出具這樣的檢測報告？）對。（問：系爭房屋帶看過程中有無發現任何疑似是海砂屋的相關徵兆？）我帶看那時是晚上，他們在跟我們講帶看的時間點只願意給我們帶看晚上，那時他還有住在裡面，那時他們還有住在裡面，有很多家具，也不好意思在人家面前翻東翻西，他很多天花板部分是用輕鋼架，因為有家人在所以沒有去推天花板，直到簽約、交屋前夕才把房屋東西稍微搬空，我們才有機會看清楚。…我們點交後才有機會看到內部狀況，我的客戶那時發現一些剝落，沒有想到那麼嚴重，就沒有去大動作整片敲下來看，只有看一下而已，那次就讓它交屋過去了，他們要開始整修把輕鋼架拆下來發現非常嚴重，跟屋主協商，屋主有提供一些整修方案，但提供的方式連施作人員都不敢做，怕有危險，他們才開始提起訴訟，才發現前屋主脫產。（問：在帶看過程中，是否會查訪附近鄰居詢問附近屋況？仲介公司是否有標準作業程序例如要距離多少公尺範圍內訪問多少鄰居？）我們公司有這部分要求，但畢竟都是同樣公司的人員，我們會去信任她們的內容，是我們如果有發現有徵兆才會去詢問，那時原告說是他們另外蓋的，我才會想說跟其他兩間不會有太大關係，這個我也有疏忽。（問：你們公司有無要求要查訪多少鄰居？）我們公司有要求，上面表單有三個，但不見得會填滿。（提示物件訪查紀錄表，本院卷第55頁，問：你們公司有無類似這樣的表格？有無要求填寫幾個？是否會要求寫上查訪對象名字、地址、大概在那邊遇到的？）有啊。不會要求，因為有時確實不會遇到那麼多人。公司有提供這個文件，但我不會拿在手上，我會類似聊天的方式，看他從哪邊走出來我就知道是那邊的，不然有些人會害怕。我地址會寫得很清楚。這個公司雖有要求，但有時沒有人願意接受訪談，所以那張一定要有才可以交件但不會要求要寫滿。」等語（見本院卷第212-215頁）。依據證人方信詠之證詞，其在系爭不動產成交前，與買方謝煌益前往看屋，雖曾向反訴被告表示附近有海砂屋，但證人亦證稱，如果看屋時有大批水泥剝落等情況，才會要求屋主提出氯離子含量檢測，而證人與反訴被告、買賣雙方偕同看屋時，並無發現水泥剝落鋼筋裸落的情況，甚至買方在交屋驗屋時亦未發現，直到為了裝潢拆除輕鋼架時才發現，足證系爭房屋縱係海砂屋，亦係深藏於牆壁內裡或柱子深處，外觀無法輕易查知。故證人及買方謝煌益在看屋時亦認同系爭房屋非海砂屋而無須提出氯離子檢測報告，未再進一步要求屋主提出氯離子檢測報告，此係買賣雙方及雙方仲介之共識，難認反訴被告之工作有何瑕疵。
　　⒋綜上，檢測不動產是否含有氯離子（即海砂屋）之程序係屬專業之鑑定機關就房屋之混凝土鑽研採樣後予以試驗鑑定，非一般人可輕易得知，反訴被告係經訴外人陳清郁及陳清源告知、目視方式查知系爭房屋於委託買賣時之現況，並無任何證據足資證明其為疑為海砂屋，而有進一步查證之需要，反訴原告主張反訴被告未進一步查證是否為海砂屋而仲介成交系爭不動產，其工作為有瑕疵云云，尚無可採。從而，反訴原告依系爭契約第七條之約定，請求反訴被告負賠償責任，將其領取之獎金137,102元返還反訴原告為無理由，應予駁回。
（三）反訴原告備位聲明主張：如兩造間成立之契約為勞動契約，反訴原告違反不動產經紀業管理條例第24條之2之查明及報告義務，致訴外人謝煌益因不知系爭不動產為海砂屋而購買，因此受有損害，反訴原告因此賠償352,000元。反訴原告依民法第184條第2項、第188條之規定，請求反訴被告賠償137,102元，是否有理由？經查：
　　⒈兩造間系爭契約性質為承攬契約已如前述，從而反訴原告主張兩造為勞動契約及依民法第184條第2項、第188條之規定，請求反訴被告賠償137,102元，為無理由。
　　⒉又「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：告知買受人或承租人依仲介專業應查知之不動產之瑕疵。」不動產經紀業管理條例第24條之2第4款定有明文。反訴被告依出賣人提供之標的物現況說明書向買受人陳報系爭房屋現況，另帶看現場時並無發現有疑似海砂屋之徵兆已如前述，難認反訴被告有何違反上開查知瑕疵之義務，此外亦無任何證據足認反訴被告有何故意過失可言，自難令其負侵權行為之損害賠償責任，反訴原告依民法第184條第2項、第188條之規定，請求反訴被告賠償137,102元，亦無理由。
六、綜上所述，本訴部分原告依系爭契約請求被告給付承攬報酬111,490元，及自113年4月16日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息為有理由，應予准許。反訴部分反訴原告依系爭契約第七條、民法第184條第2項、第188條之規定，請求反訴被告賠償137,102元及利息，均為無理由，應予駁回。
七、本訴部分，原告勝訴部分係就民事訴訟法第427條訴訟適用簡易程序所為被告敗訴之判決，爰依同法第389條第1項第3款之規定，職權宣告假執行。並依同法第392條第2項，依職權命被告預供擔保，得免為假執行之宣告。反訴部分，因反訴業經駁回，其假執行之聲請，亦失所依附，併予駁回。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘舉證核與結論不生影響，爰不再一一論述。
九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　23　　日
　　　　　　　　　台南簡易庭　法　官  張麗娟
以上為正本係照原本作成。
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（須
附繕本）。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　28　　日
　　　　　　　　　　　　　　 　書記官　高培馨

臺灣臺南地方法院臺南簡易庭民事判決　

114年度南勞簡字第2號

原      告

即反訴被告  周翠儀  

被      告

即反訴原告  鴻運家不動產開發有限公司





法定代理人  李應吉  







訴訟代理人  連昱程  

上列當事人間請求給付獎金事件，經本院於民國114年9月23日言

詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、本訴部分：

　㈠被告應給付原告新臺幣111,490元，及自民國113年4月16日起

    至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

　㈡訴訟費用由被告負擔。

　㈢本訴部分第㈠項得假執行。但被告如以新臺幣111,490元為原

    告預供擔保，得免為假執行。

二、反訴部分：　　

　㈠反訴原告之訴及假執行之聲請均駁回。

　㈡反訴訴訟費用由反訴原告負擔。　

　　事實及理由

一、按被告於言詞辯論終結前，得在本訴繫屬之法院，對於原告

    及就訴訟標的必須合一確定之人提起反訴；反訴之標的，如

    專屬他法院管轄，或與本訴之標的及其防禦方法不相牽連者

    ，不得提起；反訴，非與本訴得行同種之訴訟程序者，不得

    提起。民事訴訟法第259條、第260項第1、2項定有明文。此

    所稱之「相牽連」，乃指為反訴標的之法律關係與本訴標的

    之法律關係間，或為反訴標的之法律關係與作為本訴防禦方

    法所主張之法律關係間，兩者在法律上或事實上關係密切，

    審判資料有其共通性或牽連性者而言（最高法院98年度台抗

    字第1005號裁定參照）。原告起訴時主張兩造間有僱傭關係

    （下稱系爭契約），被告依系爭契約應給付原告獎金新臺幣

    （下同）111,490元；被告則提起反訴主張，原告因仲介訴

    外人謝煌益購買之不動產有瑕疵，致被告受有損害，原告依

    系爭契約應賠償被告137,102元（見本院卷第123頁）。查本

    訴與反訴之標的在法律上及事實上關係密切，審判資料有共

    通性或牽連性，合於反訴與本訴之標的相牽連要件，復得行

    同種之訴訟程序，應許被告提起反訴。

二、本訴部分：

（一）原告起訴主張：

　 ⒈原告原受僱於被告擔任不動產營業員，於113年4月15日離職

      ，雙方無約定底薪，而係以原告開發並呈被告公司之不動

      產物件成交後，所收取服務報酬之50％及每月全勤獎金計

      算之。原告因仲介學甲龍威兩房華廈及長溪路稀有店面成

      交案，依系爭契約可獲得獎金111,490元。

　　⒉惟原告將其開發之訴外人即賣方陳清源及陳清郁位於台南

      市○○區○○街00巷000弄00號房屋（下稱系爭房屋）及其坐

      落土地（與系爭房屋以下合稱系爭不動產），呈報予被告

      公司，被告公司及其公司內之不動產經紀人周忠萍審核通

      過後，由被告與陳清源及陳清郁簽署委託銷售契約，並以

      周忠萍為經紀人，由其執行仲介業務，原告則任承辦人並

      依被告及周忠萍之指示，協助賣方陳清源及陳清郁與買方

      謝煌益成交系爭不動產，領有131,101元報酬。詎料，被

      告以系爭房屋成交後發現係海砂屋，因謝煌益以本院112

      年度重訴字第277號損害賠償事件（下稱另案），對被告

      、周忠萍、陳清源及陳清郁起訴請求賠償，被告、周忠萍

      於該訴訟中以給付謝煌益352,000元（充作陳清源、陳清

      郁對謝煌益購買系爭房屋之補償）為條件，與謝煌益調解

      成立乙節，逕認原告同需分擔上述調解金額137,101元為

      由，遂委其會計以LINE簡訊通知原告，表示其欲追溯獎金

      ，扣留原告因系爭契約可獲得之獎金111,490元。

　　⒊按原告與被告間所成立者為勞動契約，被告依約應給付原

      告薪資，被告與謝煌益間成立之調解，依據債之相對性與

      原告無關，況原告開發陳清源及陳清郁出售系爭不動產案

      並無瑕疵，被告以此拒發原告薪資並無理由。故原告依勞

      動基準法第22條前段及第26條反面之規定提起本件訴訟，

      並聲明：

　　　⑴被告應給付原告111,490元，及自113年4月16日起至清償

        日止，按年息百分之5計算之利息。 

　　　⑵訴訟費用由被告負擔。 

（二）被告抗辯：

　　⒈原告自109年9月3日起任職於被告公司之幸福家不動產開元

      加盟店，並於113年4月15日離職，兩造間之契約性質係屬

      承攬契約，並簽有業務承攬契約書可參。原告任職被告期

      間居間成交學甲龍威兩房華廈及長溪路店面，依系爭契約

      得向被告領取獎金111,490元。

　　⒉惟原告開發呈報被告之系爭不動產，經謝煌益買受點交後

      發現系爭房屋為海砂屋，謝煌益乃以本件被告、經紀人周

      忠萍、出賣人陳清源、陳清郁為被告，向本院提起民事訴

      訟，經本以112年度重訴字第277號受理，後經本院調解成

      立，被告、周忠萍給付謝煌益352,000元，充作陳清源、

      陳清郁對謝煌益購買系爭不動產之補償，被告因此受有損

      失。原告依系爭契約第七條之約定，應負損害賠償責任，

      故原告應將其開發系爭不動產所領取之獎金137,102元返

      還給被告（即本件反訴之請求）。被告只是暫時保留本件

      仲介報酬111,490元，沒有抵銷，只要原告返還系爭不動

      產之獎金137,102元，被告就會給付原告本件之報酬111,4

      90元。

　　⒊聲明：請求判決駁回原告之訴。　

三、反訴部分：

（一）反訴原告起訴主張：

　　⒈反訴被告自109年9月3日起曾任職於反訴原告（幸福家不動

      產開元加盟店），並於113年4月15日離職，反訴被告在職

      期間曾居間成交系爭不動產，曾領有業績獎金137,102元

      在案。詎料，訴外人即買方謝煌益點交系爭不動產後，發

      現系爭房屋為海砂屋，謝煌益向本院提起民事訴訟請求賠

      償（112年度重訴字第277號），反訴原告與謝煌益成立調

      解確定，反訴原告願給付謝煌益352,000元（充作訴外人

      即賣方陳清源、陳清郁對謝煌益購買系爭不動產之補償）

      。

　　⒉按兩造間之系爭契約性質為承攬契約，因可歸責於反訴被

      告之事由，致工作發生瑕疵，反訴原告被客戶求償，故反

      訴原告先位聲明主張依兩造簽署之業務承攬契約書第七條

      約定，反訴被告應負擔損害賠償責任，反訴被告應將其領

      取之獎金137,102元返還；如認兩造間成立勞動契約，反

      訴被告違反不動產經紀業管理條例第24條之2之查明及報

      告義務，致謝煌益因不知系爭不動產為海砂屋而購買，因

      此受有損害，反訴原告因此賠償352,000元。反訴原告備

      位聲明依民法第184條第2項、第188條之規定，請求反訴

      被告賠償137,102元。

　　⒊先位聲明：

　　　⑴反訴被告應給付被告137,102元，及自反訴起訴狀繕本送

        達之翌日起至清償日，按年息百分之五計算之利息。

　　　⑵反訴原告願提供擔保，請准宣告假執行。 

　　　⑶訴訟費用由反訴被告負擔。

　　⒋備位聲明：

　　　⑴反訴被告應給付被告137,102元，及自反訴起訴狀繕本送

        達之翌日起至清償日，按年息百分之五計算之利息。

　　　⑵反訴原告願提供擔保，請准宣告假執行。 

　　　⑶訴訟費用由反訴被告負擔。

（二）反訴被告抗辯：

　　⒈反訴原告依據兩造簽訂之承攬契約第七條約定，主張因反

      訴被告仲介瑕疵所生之損害賠償責任，請求反訴被告返還

      其137,102元，非有理由：

　　　⑴反訴原告與反訴被告間之法律關係為勞動契約，非承攬

        契約。

　　　⑵反訴原告以其與訴外人謝煌益間之調解筆錄為據，認反

        訴被告有工作上之瑕疵致使其需賠償謝煌益352,000元

        ，依據債之相對性原則，與反訴被告無涉，故其主張難

        謂有理由：

　　　　①雖反訴原告與訴外人謝煌益間就112年度重訴字第277

          號民事事件，調解成立，賠償352,000元（充作訴外

          人陳清源、陳清郁對謝煌益購買系爭不動產之補償）

          ，然此情僅屬反訴原告於另案中之契約行為，基於「

          債之相對性原則」，實與反訴被告無涉。

　　　　②次查前述另案未實質審理反訴原告是否有侵權行為，

          而應對謝煌益負有損害賠償責任，酌以實務上就不動

          產仲介公司對於居間銷售之房屋係海砂屋是否應與出

          賣人負連帶損害賠償責任，多以出賣人已於不動產說

          明書内之「是否曾做過氯離子含量檢測項目」中表示

          『未』曾做過為由，認仲介公司已盡告知義務，無庸依

          不動產經紀業管理條例第26條第2項規定負連帶賠償

          責任，顯見反訴原告是否應員損害賠償責任仍有疑義

          ，反訴原告卻逕擔負賠償責任，自難據此率認反訴被

          告承辦系爭銷售契約之行為係有瑕疵，故依上所述，

          可知反訴原告執以前詞為據，非有理由。

　　　⑶反訴被告『無』未善盡注意義務而有過失：

　　　　①首查反訴原告與陳清源、陳清郁簽署之系爭不動產委

          託銷售契約（下稱系爭銷售契約）所附之標的物現況

          說明書第30項：「是否曾經做過氯離子含量檢測（若

          是，須檢附檢測報告書）」，陳清郁及陳清源係勾選

          『否』（見原證2），參以檢測不動產是否含有氯離子

          （即海砂屋）之程序係屬專業之鑑定機關就房屋之混

          凝土鑽研採樣後予以試驗鑑定，非一般人可輕易得知

          ，可徵反訴被告係經陳清郁及陳清源告知、目視方式

          查知系爭不動產於委託買賣之時之現況。

　　　　②次查系爭銷售契約第八條第6項約定：「甲方及其代理

          人保證其委託之標的物…並應就房地產之重要事項與

          現況簽認於標的物現況說明書中，且依法負有在乙方

          （即反訴原告）製作之『不動產說明書』上簽章之義務

          ，否則視同違約。甲方及其代理人對乙方有誠實告知

          之義務，如任一人有虛偽不實致乙方受有損害時，甲

          方及其代理人負連帶賠償責任。」及其上有反訴原告

          之不動產經紀人周忠萍蓋章，亦徵系爭銷售契約業經

          反訴原告審核而允諾受託銷售。

　　　　③是揆以上開事證，顯見反訴原告對於反訴被告已依不

          動產經紀人管理條例第23條第1項告知訴外人陳清郁

          及陳清源應依約據實告知系爭不動產之現況及依據同

          條例第24之2條告知買受人系爭不動產之現況，業盡

          善良管理人注意義務乙節，已有肯認，故難認反訴被

          告有工作上之瑕疵。

　　　⑷從而，由上所述，足證反訴原告依據兩造簽訂之承攬契

        約第七條約定，主張因反訴被告仲介瑕疵所生之損害賠

        償責任，請求反訴被告返還其137,102元，非有理由。

　　⒉反訴原告之備位聲明另依民法第184條第2項及第188條第3

      項請求返還137,102元，同非有理：　　　　

　　　⑴反訴被告所為已盡管理條例第24之2之查明及報告義務：

　　　　①按「經紀人員：指經紀人或經紀營業員。經紀人之職

          務為執行仲介或代銷業務；經紀營業員之職務為協助

          經紀人執行仲介或代銷業務。」、「不動產之買賣、

          互易、租賃或代理銷售，如委由經紀業仲介或代銷者

          ，下列文件應由經紀業指派經紀人荟章:一、不動產

          出租、出售委託契約書。二、不動產承租、承購要約

          書。三、定金收據。四、不動產廣告稿。五、不動產

          說明書。六，不動產租賃，買賣契約書。」不動產經

          紀業管理條例第4條第7款及第22條第1項分別定有明

          文。是依此，可知反訴被告係協助周忠萍執行仲介業

          務，且系爭不動產委託銷售契約係經由反訴原告之不

          動產經紀人周忠萍簽章核可，反訴被告並無簽章及核

          可之權限。

　　　　②查反訴被告知悉系爭不動產位於臺南市安南區富安里

          及該區有海砂屋群，因而有查訪系爭不動產之鄰居王

          先生獲悉其居住之不動產非海砂屋，加以訴外人即出

          賣人陳清郁及陳清源於不動產說明書載明系爭不動產

          未曾做過測量氯離子含量且現況並無漏水等情，反訴

          被告始將系爭不動產委託銷售契約提交予反訴原告，

          兼衡反訴原告亦自承其知悉前述地點多有海砂屋群且

          系爭不動產委託銷售契約有周忠萍簽章核可乙節，顯

          見反訴被告上開所為並無違反不動產經紀業管理條例

          第24條之2之查明及報告義務。

　　　⑵反訴被告對訴外人謝煌益之財產上損害無民法第184條第

        2項之損害賠償責任：　　

　　　　承上，復查另案未曾就反訴原告依法是否應對訴外人謝

        煌益負民法第184條第2項前段之侵權損害賠償責任為實

        質審理，自難認反訴被告負前述之責，衡以反訴原告自

        承有損害賠償之責而與謝煌益達成調解成立，賠償謝煌

        益，業如上述，可徵反訴原告依法是否應負侵權損害賠

        償之責，尚有疑義，況反訴被告是否同有民法第184條

        第1項前段之責任，亦未經實質審理，自難認謝煌益之

        損失是因反訴被告執行職務，不法侵害其權利所致，故

        由上開所述，可證反訴原告依據民法第184條第2項及第

        188條第3項請求反訴被告返還137,102元，實屬其片面

        所指，難謂有據，應無理由。

　　⒊聲明：

　　　⑴反訴原告之訴駁回。

　　　⑵訴訟費用由反訴原告負擔。

四、兩造不爭執事項：

（一）原告自109 年9 月3 日起任職於被告公司（幸福家不動產

　　　開元加盟店），於113 年4 月15日離職；被告提出反原證

      1 之原告任職離職資料（見調解卷第93-107頁）形式上均

      屬真正。

（二）原告在系爭契約存續期間曾居間成交台南市○○區○○街00巷

      000弄00號房屋及其坐落之土地（即台南市○○區○○段000○0

      0000地號土地），並領有業績獎金137,102元。

（三）訴外人即系爭不動產買方謝煌益點交系爭不動產後，發現

      系爭房屋為海砂屋，以本件被告為被告，向本院提起民事

      訴訟，經本院以112年度重訴字第277號受理，後本院調解

      成立，被告給付謝煌益為352,000元，充作訴外人即賣方

      陳清源、陳清郁對謝煌益購買系爭不動產之補償。

（四）原告任職被告期間居間成交學甲龍威兩房華廈及長溪路店

　　　面，得向被告領取獎金111,490元。　　　　　　　

五、得心證之理由：

（一）原告主張其與被告間成立之契約為勞動契約，故被告公司

　　　依勞動基準法第22條第2 項前段及第26條之規定，應給付

　　　原告任職期間居間成交學甲龍威兩房華廈及長溪路店面之

　　　獎金111,490元，是否有理由？經查：

　　⒈原告自109年9月3日起任職於被告公司，於113年4月15日離

      職，兩造簽有業務承攬契約書，依系爭契約書第一條約定

      ：「契約之性質：本契約為承攬契約之性質，不適用勞僱

      關係或勞動基準法之相關規定，乙方（即被告，下同）與

      甲方（即原告，下同）間不具有人格上及經濟上之從屬性

      ，乙方具有獨立業務之執行權限。 」、第二條約定：「

      承攬工作：乙方同意承攬甲方之不動產仲介業務從事不動

      產買賣、互易、租賃之居間或代理業務。」、第四條：「

      承攬報酬：乙方應於、承攬工作完成，經甲方確認後，由

      甲方將乙方應得之承攬報價依本契約附件『仲介業務拓展

      報酬支給標準』給付給乙方，除此之外，乙方不得主張任

      何薪資或利益。」等語，此有該契約書可參（見調解卷第

      104頁）。

　　⒉按稱僱傭者，謂當事人約定，一方於一定或不定之期限內

      為他方服勞務，他方給付報酬之契約；而稱承攬者，謂當

      事人約定，一方為他方完成一定之工作，他方俟工作完成

      ，給付報酬之契約，民法第482條、第490條分別定有明文

      。次按僱傭與承攬同屬於供給勞務之契約，惟前者係以供

      給勞務本身為目的，即除供給勞務外，並無其他目的；後

      者則係以發生結果（工作之完成）為目的，供給勞務不過

      為其手段而已，此為二者區別之所在，最高法院88年度臺

      上字第628號裁判意旨可參。按兩造簽訂之「業務承攬契

      約書」已明文約定兩造間之契約性質為承攬契約，又兩造

      約定原告得受領報酬之條件為「完成承攬工作，由被告給

      付之」，另原告亦自承「雙方無約定底薪，而係以原告開

      發並呈報被告公司之不動產物件成交後，所收取服務報酬

      之50％及每月全勤獎金計算之。」（調解卷第11頁），顯

      見系爭契約著重於工作完成，契約性質應屬承攬契約，而

      非僱傭契約，應可認定。

　　⒊按原告係基於兩造間之契約關係提起本訴，其訴訟標的為

      履行契約義務之請求權，則其就有關契約性質認係僱傭契

      約之法律上見解縱有錯誤，惟該契約請求權之基礎既無不

      同，法院自得不受當事人對契約性質解釋之拘束，得逕行

      認定系爭契約之性質，並適用相關之法規，而未涉及訴訟

      標的變更之問題。次按「按稱承攬者，謂當事人約定，一

      方為他方完成一定之工作，他方俟工作完成，給付報酬之

      契約。報酬應於工作交付時給付之，無須交付者，應於工

      作完成時給付之。」民法第490條第1項、第505條第1項分

      別定有明文。原告任職被告期間開發居間成交學甲龍威兩

      房華廈及長溪路店面，得向被告領取獎金111,490元，此

      為兩造所不爭執。而參以被告公司會計於113年4月16日以

      LINE向原告稱：「…共要跟你收回$137,101，你目前未領

      獎金有：0303學甲龍威兩房華廈$33246，0407長溪路稀有

      店面釋出約＄78226（未結案僅能先預估獎金）共$111,490

      ，相抵後的差額約25,611」等語（見調解卷第59頁），顯

      見113年4月16日當時原告已完成居間成交學甲龍威兩房華

      廈及長溪路店面之工作，而得請求報酬。雖被告抗辯，原

      告尚欠被告137,102元（即反訴請求之款項），所以「暫

      時保留」本筆111,490元獎金云云（見本院卷第191頁），

      然查，縱被告主張原告另外積欠被告其他款項屬實，但被

      告既未主張抵銷，被告不給付即無法律上正當理由，況被

      告主張原告積欠其款項137,102元於法無據，此部分詳如

      後述，故被告此部分之抗辯為無理由。

　　⒋綜上所述，原告基於兩造之系爭契約關係，請求被告給付

      報酬111,490元為有理由，應予准許。又給付有確定期限

      者，債務人自期限屆滿時起，負遲延責任。民法第229條

      第項定有明文。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。但約定利率較高

      者，仍從其約定利率；而應付利息之債務，其利率未經約

      定，亦無法律可據者，週年利率為百分之五；亦為同法第

      233條第1項及第203條所明定。查承攬報酬應於應於工作

      完成時給付之，被告公司之會計在113年4月16日以LINE通

      知原告要扣抵獎金（見調解卷第59頁），足認原告當時已

      完成工作，從而，原告請求自113年4月16日起至清償日止

      ，按週年利率百分之五計算之利息，自無不合。

（二）反訴原告先位聲明主張：兩造間成立之契約為承攬契約，

      並簽有「業務承攬契約書」（見調解卷第104-107頁）。

      反訴原告因反訴被告仲介謝煌益購買系爭不動產有瑕疵，

      致反訴原告受有352,000元之損害，反訴原告依系爭承攬

      契約第七條之約定，應負損害賠償責任，故反訴被告應將

      其領取之獎金137,102元返還反訴原告，是否有理由？經

      查：

　　⒈兩造系爭承攬契約書第七條約定：「瑕疵擔保：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，乙方對甲方應負損害賠償之責，乙方並同意甲方得自

       乙方應領之報酬中子以扣除抵銷之。」有該契約在卷可

      稽（見調解卷第105頁）。

　　⒉查兩造間系爭契約性質為承攬契約已如前述。而定作人主

      張工作有瑕疵，請求承攬人負瑕疵擔保責任者，須舉證證

      明工作有瑕疵之事實，所謂瑕疵，係指存在於工作物之缺

      點而言，凡依通常交易觀念，或依當事人之決定，認為工

      作物應具備之價值、效用或品質而不具備者，即足當之。

      （最高法院73年台上字第1173號、105年度台上字第1257

      號民事判決意旨參照）。查反訴被告在系爭契約存續期間

      曾開發訴外人陳清源、陳清郁出售之系爭不動產案，提出

      於反訴原告後，由反訴原告與陳清源、陳清郁訂立委託銷

      售契約，依委託銷售契約第八條第6項約定：「甲方（即

      陳清源、陳清郁）及其代理人…應就房地產之重要事項與

      現況簽認於標的物現況說明書中，且依法負有在乙方（即

      反訴原告）製作之『不動產說明書』上簽章之義務，否則視

      同違約。甲方及其代理人對乙方有誠實告知之義務，如任

      一人有虛偽不實致乙方受有損害時，甲方及其代理人負連

      帶賠償責任。」而出賣人陳清源、陳清郁在標的物現況說

      明書第30項：「是否曾經做過氯離子含量檢測（若是，須

      檢附檢測報告書）」，係勾選「否」，有該契約書及標的

      物現況說明書在卷可按（見調解卷第53、55頁）。是反訴

      被告依據出賣人告知之事項，僅能了解系爭房屋未做氯離

      子含量檢測，無從了解系爭房屋是否為海砂屋。

　　⒊雖反訴原告主張，當時買方謝煌益之仲介即鴻成不動產開

      發有限公司業務方信詠在帶看系爭房屋過程中，曾提及系

      爭房屋附近有海砂屋，有詢問反訴被告系爭房屋是否為海

      砂屋，反訴被告表示不是等情，業據證人方信詠到庭證稱

      ：「（問：有陪同謝煌益看過這房子嗎？）有。（問：經

      過為何？）那次去天色已經晚了，我跟謝煌益兩人去，現

      場還有屋主家人跟原告，現場看時我本身是安南區人，知

      道那區多多少少有一大片是海砂屋，我去帶看時剛好有這

      個房子正隔壁一樓有工字鐵架起來，我有警覺到，謝先生

      是我朋友的爸爸，我有跟原告說這個附近有海砂屋，這個

      是嗎？他很明確說這個不是，我才敢去介紹這個房子給我

      的買方。原告跟我說，我們的系爭房屋跟工字鐵的不是同

      一批建的，系爭房屋右邊是有工字鐵疑似海砂屋的房屋，

      原告說系爭房屋左邊是同一批蓋的，我就比較放心。（問

      ：有無請原告要去查證系爭房屋是否是海砂屋？）我這樣

      問的時候我還有特別指隔壁的狀況給他看，他說這個是另

      外蓋的，狀況跟隔壁兩間不一樣，我當下有相信他，…（

      提示標的物現況說明項目30，本院卷第134頁，問：標的

      物之現況說明項目30會詢問是否曾經做過氯離子含量檢測

      ，什麼樣的情況下會做這樣的氯離子檢測？）一般若是屋

      主沒有附的話，我自己如果是開發人員進去看屋況有大批

      的水泥剝落，像我那天帶看那房子有工字鐵一樣，如果是

      我我會跟屋主問清楚這件事情。（問：看到房屋有異狀時

      才會要求屋主出具這樣的檢測報告？）對。（問：系爭房

      屋帶看過程中有無發現任何疑似是海砂屋的相關徵兆？）

      我帶看那時是晚上，他們在跟我們講帶看的時間點只願意

      給我們帶看晚上，那時他還有住在裡面，那時他們還有住

      在裡面，有很多家具，也不好意思在人家面前翻東翻西，

      他很多天花板部分是用輕鋼架，因為有家人在所以沒有去

      推天花板，直到簽約、交屋前夕才把房屋東西稍微搬空，

      我們才有機會看清楚。…我們點交後才有機會看到內部狀

      況，我的客戶那時發現一些剝落，沒有想到那麼嚴重，就

      沒有去大動作整片敲下來看，只有看一下而已，那次就讓

      它交屋過去了，他們要開始整修把輕鋼架拆下來發現非常

      嚴重，跟屋主協商，屋主有提供一些整修方案，但提供的

      方式連施作人員都不敢做，怕有危險，他們才開始提起訴

      訟，才發現前屋主脫產。（問：在帶看過程中，是否會查

      訪附近鄰居詢問附近屋況？仲介公司是否有標準作業程序

      例如要距離多少公尺範圍內訪問多少鄰居？）我們公司有

      這部分要求，但畢竟都是同樣公司的人員，我們會去信任

      她們的內容，是我們如果有發現有徵兆才會去詢問，那時

      原告說是他們另外蓋的，我才會想說跟其他兩間不會有太

      大關係，這個我也有疏忽。（問：你們公司有無要求要查

      訪多少鄰居？）我們公司有要求，上面表單有三個，但不

      見得會填滿。（提示物件訪查紀錄表，本院卷第55頁，問

      ：你們公司有無類似這樣的表格？有無要求填寫幾個？是

      否會要求寫上查訪對象名字、地址、大概在那邊遇到的？

      ）有啊。不會要求，因為有時確實不會遇到那麼多人。公

      司有提供這個文件，但我不會拿在手上，我會類似聊天的

      方式，看他從哪邊走出來我就知道是那邊的，不然有些人

      會害怕。我地址會寫得很清楚。這個公司雖有要求，但有

      時沒有人願意接受訪談，所以那張一定要有才可以交件但

      不會要求要寫滿。」等語（見本院卷第212-215頁）。依

      據證人方信詠之證詞，其在系爭不動產成交前，與買方謝

      煌益前往看屋，雖曾向反訴被告表示附近有海砂屋，但證

      人亦證稱，如果看屋時有大批水泥剝落等情況，才會要求

      屋主提出氯離子含量檢測，而證人與反訴被告、買賣雙方

      偕同看屋時，並無發現水泥剝落鋼筋裸落的情況，甚至買

      方在交屋驗屋時亦未發現，直到為了裝潢拆除輕鋼架時才

      發現，足證系爭房屋縱係海砂屋，亦係深藏於牆壁內裡或

      柱子深處，外觀無法輕易查知。故證人及買方謝煌益在看

      屋時亦認同系爭房屋非海砂屋而無須提出氯離子檢測報告

      ，未再進一步要求屋主提出氯離子檢測報告，此係買賣雙

      方及雙方仲介之共識，難認反訴被告之工作有何瑕疵。

　　⒋綜上，檢測不動產是否含有氯離子（即海砂屋）之程序係

      屬專業之鑑定機關就房屋之混凝土鑽研採樣後予以試驗鑑

      定，非一般人可輕易得知，反訴被告係經訴外人陳清郁及

      陳清源告知、目視方式查知系爭房屋於委託買賣時之現況

      ，並無任何證據足資證明其為疑為海砂屋，而有進一步查

      證之需要，反訴原告主張反訴被告未進一步查證是否為海

      砂屋而仲介成交系爭不動產，其工作為有瑕疵云云，尚無

      可採。從而，反訴原告依系爭契約第七條之約定，請求反

      訴被告負賠償責任，將其領取之獎金137,102元返還反訴

      原告為無理由，應予駁回。

（三）反訴原告備位聲明主張：如兩造間成立之契約為勞動契約

      ，反訴原告違反不動產經紀業管理條例第24條之2之查明

      及報告義務，致訴外人謝煌益因不知系爭不動產為海砂屋

      而購買，因此受有損害，反訴原告因此賠償352,000元。

      反訴原告依民法第184條第2項、第188條之規定，請求反

      訴被告賠償137,102元，是否有理由？經查：

　　⒈兩造間系爭契約性質為承攬契約已如前述，從而反訴原告

      主張兩造為勞動契約及依民法第184條第2項、第188條之

      規定，請求反訴被告賠償137,102元，為無理由。

　　⒉又「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：告知買

      受人或承租人依仲介專業應查知之不動產之瑕疵。」不動

      產經紀業管理條例第24條之2第4款定有明文。反訴被告依

      出賣人提供之標的物現況說明書向買受人陳報系爭房屋現

      況，另帶看現場時並無發現有疑似海砂屋之徵兆已如前述

      ，難認反訴被告有何違反上開查知瑕疵之義務，此外亦無

      任何證據足認反訴被告有何故意過失可言，自難令其負侵

      權行為之損害賠償責任，反訴原告依民法第184條第2項、

      第188條之規定，請求反訴被告賠償137,102元，亦無理由

      。

六、綜上所述，本訴部分原告依系爭契約請求被告給付承攬報酬

    111,490元，及自113年4月16日起至清償日止，按年息百分

    之五計算之利息為有理由，應予准許。反訴部分反訴原告依

    系爭契約第七條、民法第184條第2項、第188條之規定，請

    求反訴被告賠償137,102元及利息，均為無理由，應予駁回

    。

七、本訴部分，原告勝訴部分係就民事訴訟法第427條訴訟適用

    簡易程序所為被告敗訴之判決，爰依同法第389條第1項第3

    款之規定，職權宣告假執行。並依同法第392條第2項，依職

    權命被告預供擔保，得免為假執行之宣告。反訴部分，因反

    訴業經駁回，其假執行之聲請，亦失所依附，併予駁回。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘舉證核與結論不生影響，爰不

    再一一論述。

九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　23　　日

　　　　　　　　　台南簡易庭　法　官  張麗娟

以上為正本係照原本作成。

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（須

附繕本）。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　28　　日

　　　　　　　　　　　　　　 　書記官　高培馨




臺灣臺南地方法院臺南簡易庭民事判決　

114年度南勞簡字第2號

原      告

即反訴被告  周翠儀  

被      告

即反訴原告  鴻運家不動產開發有限公司





法定代理人  李應吉  







訴訟代理人  連昱程  

上列當事人間請求給付獎金事件，經本院於民國114年9月23日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、本訴部分：

　㈠被告應給付原告新臺幣111,490元，及自民國113年4月16日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

　㈡訴訟費用由被告負擔。

　㈢本訴部分第㈠項得假執行。但被告如以新臺幣111,490元為原告預供擔保，得免為假執行。

二、反訴部分：　　

　㈠反訴原告之訴及假執行之聲請均駁回。

　㈡反訴訴訟費用由反訴原告負擔。　

　　事實及理由

一、按被告於言詞辯論終結前，得在本訴繫屬之法院，對於原告及就訴訟標的必須合一確定之人提起反訴；反訴之標的，如專屬他法院管轄，或與本訴之標的及其防禦方法不相牽連者，不得提起；反訴，非與本訴得行同種之訴訟程序者，不得提起。民事訴訟法第259條、第260項第1、2項定有明文。此所稱之「相牽連」，乃指為反訴標的之法律關係與本訴標的之法律關係間，或為反訴標的之法律關係與作為本訴防禦方法所主張之法律關係間，兩者在法律上或事實上關係密切，審判資料有其共通性或牽連性者而言（最高法院98年度台抗字第1005號裁定參照）。原告起訴時主張兩造間有僱傭關係（下稱系爭契約），被告依系爭契約應給付原告獎金新臺幣（下同）111,490元；被告則提起反訴主張，原告因仲介訴外人謝煌益購買之不動產有瑕疵，致被告受有損害，原告依系爭契約應賠償被告137,102元（見本院卷第123頁）。查本訴與反訴之標的在法律上及事實上關係密切，審判資料有共通性或牽連性，合於反訴與本訴之標的相牽連要件，復得行同種之訴訟程序，應許被告提起反訴。

二、本訴部分：

（一）原告起訴主張：

　 ⒈原告原受僱於被告擔任不動產營業員，於113年4月15日離職，雙方無約定底薪，而係以原告開發並呈被告公司之不動產物件成交後，所收取服務報酬之50％及每月全勤獎金計算之。原告因仲介學甲龍威兩房華廈及長溪路稀有店面成交案，依系爭契約可獲得獎金111,490元。

　　⒉惟原告將其開發之訴外人即賣方陳清源及陳清郁位於台南市○○區○○街00巷000弄00號房屋（下稱系爭房屋）及其坐落土地（與系爭房屋以下合稱系爭不動產），呈報予被告公司，被告公司及其公司內之不動產經紀人周忠萍審核通過後，由被告與陳清源及陳清郁簽署委託銷售契約，並以周忠萍為經紀人，由其執行仲介業務，原告則任承辦人並依被告及周忠萍之指示，協助賣方陳清源及陳清郁與買方謝煌益成交系爭不動產，領有131,101元報酬。詎料，被告以系爭房屋成交後發現係海砂屋，因謝煌益以本院112年度重訴字第277號損害賠償事件（下稱另案），對被告、周忠萍、陳清源及陳清郁起訴請求賠償，被告、周忠萍於該訴訟中以給付謝煌益352,000元（充作陳清源、陳清郁對謝煌益購買系爭房屋之補償）為條件，與謝煌益調解成立乙節，逕認原告同需分擔上述調解金額137,101元為由，遂委其會計以LINE簡訊通知原告，表示其欲追溯獎金，扣留原告因系爭契約可獲得之獎金111,490元。

　　⒊按原告與被告間所成立者為勞動契約，被告依約應給付原告薪資，被告與謝煌益間成立之調解，依據債之相對性與原告無關，況原告開發陳清源及陳清郁出售系爭不動產案並無瑕疵，被告以此拒發原告薪資並無理由。故原告依勞動基準法第22條前段及第26條反面之規定提起本件訴訟，並聲明：

　　　⑴被告應給付原告111,490元，及自113年4月16日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。 

　　　⑵訴訟費用由被告負擔。 

（二）被告抗辯：

　　⒈原告自109年9月3日起任職於被告公司之幸福家不動產開元加盟店，並於113年4月15日離職，兩造間之契約性質係屬承攬契約，並簽有業務承攬契約書可參。原告任職被告期間居間成交學甲龍威兩房華廈及長溪路店面，依系爭契約得向被告領取獎金111,490元。

　　⒉惟原告開發呈報被告之系爭不動產，經謝煌益買受點交後發現系爭房屋為海砂屋，謝煌益乃以本件被告、經紀人周忠萍、出賣人陳清源、陳清郁為被告，向本院提起民事訴訟，經本以112年度重訴字第277號受理，後經本院調解成立，被告、周忠萍給付謝煌益352,000元，充作陳清源、陳清郁對謝煌益購買系爭不動產之補償，被告因此受有損失。原告依系爭契約第七條之約定，應負損害賠償責任，故原告應將其開發系爭不動產所領取之獎金137,102元返還給被告（即本件反訴之請求）。被告只是暫時保留本件仲介報酬111,490元，沒有抵銷，只要原告返還系爭不動產之獎金137,102元，被告就會給付原告本件之報酬111,490元。

　　⒊聲明：請求判決駁回原告之訴。　

三、反訴部分：

（一）反訴原告起訴主張：

　　⒈反訴被告自109年9月3日起曾任職於反訴原告（幸福家不動產開元加盟店），並於113年4月15日離職，反訴被告在職期間曾居間成交系爭不動產，曾領有業績獎金137,102元在案。詎料，訴外人即買方謝煌益點交系爭不動產後，發現系爭房屋為海砂屋，謝煌益向本院提起民事訴訟請求賠償（112年度重訴字第277號），反訴原告與謝煌益成立調解確定，反訴原告願給付謝煌益352,000元（充作訴外人即賣方陳清源、陳清郁對謝煌益購買系爭不動產之補償）。

　　⒉按兩造間之系爭契約性質為承攬契約，因可歸責於反訴被告之事由，致工作發生瑕疵，反訴原告被客戶求償，故反訴原告先位聲明主張依兩造簽署之業務承攬契約書第七條約定，反訴被告應負擔損害賠償責任，反訴被告應將其領取之獎金137,102元返還；如認兩造間成立勞動契約，反訴被告違反不動產經紀業管理條例第24條之2之查明及報告義務，致謝煌益因不知系爭不動產為海砂屋而購買，因此受有損害，反訴原告因此賠償352,000元。反訴原告備位聲明依民法第184條第2項、第188條之規定，請求反訴被告賠償137,102元。

　　⒊先位聲明：

　　　⑴反訴被告應給付被告137,102元，及自反訴起訴狀繕本送達之翌日起至清償日，按年息百分之五計算之利息。

　　　⑵反訴原告願提供擔保，請准宣告假執行。 

　　　⑶訴訟費用由反訴被告負擔。

　　⒋備位聲明：

　　　⑴反訴被告應給付被告137,102元，及自反訴起訴狀繕本送達之翌日起至清償日，按年息百分之五計算之利息。

　　　⑵反訴原告願提供擔保，請准宣告假執行。 

　　　⑶訴訟費用由反訴被告負擔。

（二）反訴被告抗辯：

　　⒈反訴原告依據兩造簽訂之承攬契約第七條約定，主張因反訴被告仲介瑕疵所生之損害賠償責任，請求反訴被告返還其137,102元，非有理由：

　　　⑴反訴原告與反訴被告間之法律關係為勞動契約，非承攬契約。

　　　⑵反訴原告以其與訴外人謝煌益間之調解筆錄為據，認反訴被告有工作上之瑕疵致使其需賠償謝煌益352,000元，依據債之相對性原則，與反訴被告無涉，故其主張難謂有理由：

　　　　①雖反訴原告與訴外人謝煌益間就112年度重訴字第277號民事事件，調解成立，賠償352,000元（充作訴外人陳清源、陳清郁對謝煌益購買系爭不動產之補償），然此情僅屬反訴原告於另案中之契約行為，基於「債之相對性原則」，實與反訴被告無涉。

　　　　②次查前述另案未實質審理反訴原告是否有侵權行為，而應對謝煌益負有損害賠償責任，酌以實務上就不動產仲介公司對於居間銷售之房屋係海砂屋是否應與出賣人負連帶損害賠償責任，多以出賣人已於不動產說明書内之「是否曾做過氯離子含量檢測項目」中表示『未』曾做過為由，認仲介公司已盡告知義務，無庸依不動產經紀業管理條例第26條第2項規定負連帶賠償責任，顯見反訴原告是否應員損害賠償責任仍有疑義，反訴原告卻逕擔負賠償責任，自難據此率認反訴被告承辦系爭銷售契約之行為係有瑕疵，故依上所述，可知反訴原告執以前詞為據，非有理由。

　　　⑶反訴被告『無』未善盡注意義務而有過失：

　　　　①首查反訴原告與陳清源、陳清郁簽署之系爭不動產委託銷售契約（下稱系爭銷售契約）所附之標的物現況說明書第30項：「是否曾經做過氯離子含量檢測（若是，須檢附檢測報告書）」，陳清郁及陳清源係勾選『否』（見原證2），參以檢測不動產是否含有氯離子（即海砂屋）之程序係屬專業之鑑定機關就房屋之混凝土鑽研採樣後予以試驗鑑定，非一般人可輕易得知，可徵反訴被告係經陳清郁及陳清源告知、目視方式查知系爭不動產於委託買賣之時之現況。

　　　　②次查系爭銷售契約第八條第6項約定：「甲方及其代理人保證其委託之標的物…並應就房地產之重要事項與現況簽認於標的物現況說明書中，且依法負有在乙方（即反訴原告）製作之『不動產說明書』上簽章之義務，否則視同違約。甲方及其代理人對乙方有誠實告知之義務，如任一人有虛偽不實致乙方受有損害時，甲方及其代理人負連帶賠償責任。」及其上有反訴原告之不動產經紀人周忠萍蓋章，亦徵系爭銷售契約業經反訴原告審核而允諾受託銷售。

　　　　③是揆以上開事證，顯見反訴原告對於反訴被告已依不動產經紀人管理條例第23條第1項告知訴外人陳清郁及陳清源應依約據實告知系爭不動產之現況及依據同條例第24之2條告知買受人系爭不動產之現況，業盡善良管理人注意義務乙節，已有肯認，故難認反訴被告有工作上之瑕疵。

　　　⑷從而，由上所述，足證反訴原告依據兩造簽訂之承攬契約第七條約定，主張因反訴被告仲介瑕疵所生之損害賠償責任，請求反訴被告返還其137,102元，非有理由。

　　⒉反訴原告之備位聲明另依民法第184條第2項及第188條第3項請求返還137,102元，同非有理：　　　　

　　　⑴反訴被告所為已盡管理條例第24之2之查明及報告義務：

　　　　①按「經紀人員：指經紀人或經紀營業員。經紀人之職務為執行仲介或代銷業務；經紀營業員之職務為協助經紀人執行仲介或代銷業務。」、「不動產之買賣、互易、租賃或代理銷售，如委由經紀業仲介或代銷者，下列文件應由經紀業指派經紀人荟章:一、不動產出租、出售委託契約書。二、不動產承租、承購要約書。三、定金收據。四、不動產廣告稿。五、不動產說明書。六，不動產租賃，買賣契約書。」不動產經紀業管理條例第4條第7款及第22條第1項分別定有明文。是依此，可知反訴被告係協助周忠萍執行仲介業務，且系爭不動產委託銷售契約係經由反訴原告之不動產經紀人周忠萍簽章核可，反訴被告並無簽章及核可之權限。

　　　　②查反訴被告知悉系爭不動產位於臺南市安南區富安里及該區有海砂屋群，因而有查訪系爭不動產之鄰居王先生獲悉其居住之不動產非海砂屋，加以訴外人即出賣人陳清郁及陳清源於不動產說明書載明系爭不動產未曾做過測量氯離子含量且現況並無漏水等情，反訴被告始將系爭不動產委託銷售契約提交予反訴原告，兼衡反訴原告亦自承其知悉前述地點多有海砂屋群且系爭不動產委託銷售契約有周忠萍簽章核可乙節，顯見反訴被告上開所為並無違反不動產經紀業管理條例第24條之2之查明及報告義務。

　　　⑵反訴被告對訴外人謝煌益之財產上損害無民法第184條第2項之損害賠償責任：　　

　　　　承上，復查另案未曾就反訴原告依法是否應對訴外人謝煌益負民法第184條第2項前段之侵權損害賠償責任為實質審理，自難認反訴被告負前述之責，衡以反訴原告自承有損害賠償之責而與謝煌益達成調解成立，賠償謝煌益，業如上述，可徵反訴原告依法是否應負侵權損害賠償之責，尚有疑義，況反訴被告是否同有民法第184條第1項前段之責任，亦未經實質審理，自難認謝煌益之損失是因反訴被告執行職務，不法侵害其權利所致，故由上開所述，可證反訴原告依據民法第184條第2項及第188條第3項請求反訴被告返還137,102元，實屬其片面所指，難謂有據，應無理由。

　　⒊聲明：

　　　⑴反訴原告之訴駁回。

　　　⑵訴訟費用由反訴原告負擔。

四、兩造不爭執事項：

（一）原告自109 年9 月3 日起任職於被告公司（幸福家不動產

　　　開元加盟店），於113 年4 月15日離職；被告提出反原證1 之原告任職離職資料（見調解卷第93-107頁）形式上均屬真正。

（二）原告在系爭契約存續期間曾居間成交台南市○○區○○街00巷000弄00號房屋及其坐落之土地（即台南市○○區○○段000○00000地號土地），並領有業績獎金137,102元。

（三）訴外人即系爭不動產買方謝煌益點交系爭不動產後，發現系爭房屋為海砂屋，以本件被告為被告，向本院提起民事訴訟，經本院以112年度重訴字第277號受理，後本院調解成立，被告給付謝煌益為352,000元，充作訴外人即賣方陳清源、陳清郁對謝煌益購買系爭不動產之補償。

（四）原告任職被告期間居間成交學甲龍威兩房華廈及長溪路店

　　　面，得向被告領取獎金111,490元。　　　　　　　

五、得心證之理由：

（一）原告主張其與被告間成立之契約為勞動契約，故被告公司

　　　依勞動基準法第22條第2 項前段及第26條之規定，應給付

　　　原告任職期間居間成交學甲龍威兩房華廈及長溪路店面之

　　　獎金111,490元，是否有理由？經查：

　　⒈原告自109年9月3日起任職於被告公司，於113年4月15日離職，兩造簽有業務承攬契約書，依系爭契約書第一條約定：「契約之性質：本契約為承攬契約之性質，不適用勞僱關係或勞動基準法之相關規定，乙方（即被告，下同）與甲方（即原告，下同）間不具有人格上及經濟上之從屬性，乙方具有獨立業務之執行權限。 」、第二條約定：「承攬工作：乙方同意承攬甲方之不動產仲介業務從事不動產買賣、互易、租賃之居間或代理業務。」、第四條：「承攬報酬：乙方應於、承攬工作完成，經甲方確認後，由甲方將乙方應得之承攬報價依本契約附件『仲介業務拓展報酬支給標準』給付給乙方，除此之外，乙方不得主張任何薪資或利益。」等語，此有該契約書可參（見調解卷第104頁）。

　　⒉按稱僱傭者，謂當事人約定，一方於一定或不定之期限內為他方服勞務，他方給付報酬之契約；而稱承攬者，謂當事人約定，一方為他方完成一定之工作，他方俟工作完成，給付報酬之契約，民法第482條、第490條分別定有明文。次按僱傭與承攬同屬於供給勞務之契約，惟前者係以供給勞務本身為目的，即除供給勞務外，並無其他目的；後者則係以發生結果（工作之完成）為目的，供給勞務不過為其手段而已，此為二者區別之所在，最高法院88年度臺上字第628號裁判意旨可參。按兩造簽訂之「業務承攬契約書」已明文約定兩造間之契約性質為承攬契約，又兩造約定原告得受領報酬之條件為「完成承攬工作，由被告給付之」，另原告亦自承「雙方無約定底薪，而係以原告開發並呈報被告公司之不動產物件成交後，所收取服務報酬之50％及每月全勤獎金計算之。」（調解卷第11頁），顯見系爭契約著重於工作完成，契約性質應屬承攬契約，而非僱傭契約，應可認定。

　　⒊按原告係基於兩造間之契約關係提起本訴，其訴訟標的為履行契約義務之請求權，則其就有關契約性質認係僱傭契約之法律上見解縱有錯誤，惟該契約請求權之基礎既無不同，法院自得不受當事人對契約性質解釋之拘束，得逕行認定系爭契約之性質，並適用相關之法規，而未涉及訴訟標的變更之問題。次按「按稱承攬者，謂當事人約定，一方為他方完成一定之工作，他方俟工作完成，給付報酬之契約。報酬應於工作交付時給付之，無須交付者，應於工作完成時給付之。」民法第490條第1項、第505條第1項分別定有明文。原告任職被告期間開發居間成交學甲龍威兩房華廈及長溪路店面，得向被告領取獎金111,490元，此為兩造所不爭執。而參以被告公司會計於113年4月16日以LINE向原告稱：「…共要跟你收回$137,101，你目前未領獎金有：0303學甲龍威兩房華廈$33246，0407長溪路稀有店面釋出約＄78226（未結案僅能先預估獎金）共$111,490，相抵後的差額約25,611」等語（見調解卷第59頁），顯見113年4月16日當時原告已完成居間成交學甲龍威兩房華廈及長溪路店面之工作，而得請求報酬。雖被告抗辯，原告尚欠被告137,102元（即反訴請求之款項），所以「暫時保留」本筆111,490元獎金云云（見本院卷第191頁），然查，縱被告主張原告另外積欠被告其他款項屬實，但被告既未主張抵銷，被告不給付即無法律上正當理由，況被告主張原告積欠其款項137,102元於法無據，此部分詳如後述，故被告此部分之抗辯為無理由。

　　⒋綜上所述，原告基於兩造之系爭契約關係，請求被告給付報酬111,490元為有理由，應予准許。又給付有確定期限者，債務人自期限屆滿時起，負遲延責任。民法第229條第項定有明文。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。但約定利率較高者，仍從其約定利率；而應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之五；亦為同法第233條第1項及第203條所明定。查承攬報酬應於應於工作完成時給付之，被告公司之會計在113年4月16日以LINE通知原告要扣抵獎金（見調解卷第59頁），足認原告當時已完成工作，從而，原告請求自113年4月16日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，自無不合。

（二）反訴原告先位聲明主張：兩造間成立之契約為承攬契約，並簽有「業務承攬契約書」（見調解卷第104-107頁）。反訴原告因反訴被告仲介謝煌益購買系爭不動產有瑕疵，致反訴原告受有352,000元之損害，反訴原告依系爭承攬契約第七條之約定，應負損害賠償責任，故反訴被告應將其領取之獎金137,102元返還反訴原告，是否有理由？經查：

　　⒈兩造系爭承攬契約書第七條約定：「瑕疵擔保：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，乙方對甲方應負損害賠償之責，乙方並同意甲方得自 乙方應領之報酬中子以扣除抵銷之。」有該契約在卷可稽（見調解卷第105頁）。

　　⒉查兩造間系爭契約性質為承攬契約已如前述。而定作人主張工作有瑕疵，請求承攬人負瑕疵擔保責任者，須舉證證明工作有瑕疵之事實，所謂瑕疵，係指存在於工作物之缺點而言，凡依通常交易觀念，或依當事人之決定，認為工作物應具備之價值、效用或品質而不具備者，即足當之。（最高法院73年台上字第1173號、105年度台上字第1257號民事判決意旨參照）。查反訴被告在系爭契約存續期間曾開發訴外人陳清源、陳清郁出售之系爭不動產案，提出於反訴原告後，由反訴原告與陳清源、陳清郁訂立委託銷售契約，依委託銷售契約第八條第6項約定：「甲方（即陳清源、陳清郁）及其代理人…應就房地產之重要事項與現況簽認於標的物現況說明書中，且依法負有在乙方（即反訴原告）製作之『不動產說明書』上簽章之義務，否則視同違約。甲方及其代理人對乙方有誠實告知之義務，如任一人有虛偽不實致乙方受有損害時，甲方及其代理人負連帶賠償責任。」而出賣人陳清源、陳清郁在標的物現況說明書第30項：「是否曾經做過氯離子含量檢測（若是，須檢附檢測報告書）」，係勾選「否」，有該契約書及標的物現況說明書在卷可按（見調解卷第53、55頁）。是反訴被告依據出賣人告知之事項，僅能了解系爭房屋未做氯離子含量檢測，無從了解系爭房屋是否為海砂屋。

　　⒊雖反訴原告主張，當時買方謝煌益之仲介即鴻成不動產開發有限公司業務方信詠在帶看系爭房屋過程中，曾提及系爭房屋附近有海砂屋，有詢問反訴被告系爭房屋是否為海砂屋，反訴被告表示不是等情，業據證人方信詠到庭證稱：「（問：有陪同謝煌益看過這房子嗎？）有。（問：經過為何？）那次去天色已經晚了，我跟謝煌益兩人去，現場還有屋主家人跟原告，現場看時我本身是安南區人，知道那區多多少少有一大片是海砂屋，我去帶看時剛好有這個房子正隔壁一樓有工字鐵架起來，我有警覺到，謝先生是我朋友的爸爸，我有跟原告說這個附近有海砂屋，這個是嗎？他很明確說這個不是，我才敢去介紹這個房子給我的買方。原告跟我說，我們的系爭房屋跟工字鐵的不是同一批建的，系爭房屋右邊是有工字鐵疑似海砂屋的房屋，原告說系爭房屋左邊是同一批蓋的，我就比較放心。（問：有無請原告要去查證系爭房屋是否是海砂屋？）我這樣問的時候我還有特別指隔壁的狀況給他看，他說這個是另外蓋的，狀況跟隔壁兩間不一樣，我當下有相信他，…（提示標的物現況說明項目30，本院卷第134頁，問：標的物之現況說明項目30會詢問是否曾經做過氯離子含量檢測，什麼樣的情況下會做這樣的氯離子檢測？）一般若是屋主沒有附的話，我自己如果是開發人員進去看屋況有大批的水泥剝落，像我那天帶看那房子有工字鐵一樣，如果是我我會跟屋主問清楚這件事情。（問：看到房屋有異狀時才會要求屋主出具這樣的檢測報告？）對。（問：系爭房屋帶看過程中有無發現任何疑似是海砂屋的相關徵兆？）我帶看那時是晚上，他們在跟我們講帶看的時間點只願意給我們帶看晚上，那時他還有住在裡面，那時他們還有住在裡面，有很多家具，也不好意思在人家面前翻東翻西，他很多天花板部分是用輕鋼架，因為有家人在所以沒有去推天花板，直到簽約、交屋前夕才把房屋東西稍微搬空，我們才有機會看清楚。…我們點交後才有機會看到內部狀況，我的客戶那時發現一些剝落，沒有想到那麼嚴重，就沒有去大動作整片敲下來看，只有看一下而已，那次就讓它交屋過去了，他們要開始整修把輕鋼架拆下來發現非常嚴重，跟屋主協商，屋主有提供一些整修方案，但提供的方式連施作人員都不敢做，怕有危險，他們才開始提起訴訟，才發現前屋主脫產。（問：在帶看過程中，是否會查訪附近鄰居詢問附近屋況？仲介公司是否有標準作業程序例如要距離多少公尺範圍內訪問多少鄰居？）我們公司有這部分要求，但畢竟都是同樣公司的人員，我們會去信任她們的內容，是我們如果有發現有徵兆才會去詢問，那時原告說是他們另外蓋的，我才會想說跟其他兩間不會有太大關係，這個我也有疏忽。（問：你們公司有無要求要查訪多少鄰居？）我們公司有要求，上面表單有三個，但不見得會填滿。（提示物件訪查紀錄表，本院卷第55頁，問：你們公司有無類似這樣的表格？有無要求填寫幾個？是否會要求寫上查訪對象名字、地址、大概在那邊遇到的？）有啊。不會要求，因為有時確實不會遇到那麼多人。公司有提供這個文件，但我不會拿在手上，我會類似聊天的方式，看他從哪邊走出來我就知道是那邊的，不然有些人會害怕。我地址會寫得很清楚。這個公司雖有要求，但有時沒有人願意接受訪談，所以那張一定要有才可以交件但不會要求要寫滿。」等語（見本院卷第212-215頁）。依據證人方信詠之證詞，其在系爭不動產成交前，與買方謝煌益前往看屋，雖曾向反訴被告表示附近有海砂屋，但證人亦證稱，如果看屋時有大批水泥剝落等情況，才會要求屋主提出氯離子含量檢測，而證人與反訴被告、買賣雙方偕同看屋時，並無發現水泥剝落鋼筋裸落的情況，甚至買方在交屋驗屋時亦未發現，直到為了裝潢拆除輕鋼架時才發現，足證系爭房屋縱係海砂屋，亦係深藏於牆壁內裡或柱子深處，外觀無法輕易查知。故證人及買方謝煌益在看屋時亦認同系爭房屋非海砂屋而無須提出氯離子檢測報告，未再進一步要求屋主提出氯離子檢測報告，此係買賣雙方及雙方仲介之共識，難認反訴被告之工作有何瑕疵。

　　⒋綜上，檢測不動產是否含有氯離子（即海砂屋）之程序係屬專業之鑑定機關就房屋之混凝土鑽研採樣後予以試驗鑑定，非一般人可輕易得知，反訴被告係經訴外人陳清郁及陳清源告知、目視方式查知系爭房屋於委託買賣時之現況，並無任何證據足資證明其為疑為海砂屋，而有進一步查證之需要，反訴原告主張反訴被告未進一步查證是否為海砂屋而仲介成交系爭不動產，其工作為有瑕疵云云，尚無可採。從而，反訴原告依系爭契約第七條之約定，請求反訴被告負賠償責任，將其領取之獎金137,102元返還反訴原告為無理由，應予駁回。

（三）反訴原告備位聲明主張：如兩造間成立之契約為勞動契約，反訴原告違反不動產經紀業管理條例第24條之2之查明及報告義務，致訴外人謝煌益因不知系爭不動產為海砂屋而購買，因此受有損害，反訴原告因此賠償352,000元。反訴原告依民法第184條第2項、第188條之規定，請求反訴被告賠償137,102元，是否有理由？經查：

　　⒈兩造間系爭契約性質為承攬契約已如前述，從而反訴原告主張兩造為勞動契約及依民法第184條第2項、第188條之規定，請求反訴被告賠償137,102元，為無理由。

　　⒉又「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：告知買受人或承租人依仲介專業應查知之不動產之瑕疵。」不動產經紀業管理條例第24條之2第4款定有明文。反訴被告依出賣人提供之標的物現況說明書向買受人陳報系爭房屋現況，另帶看現場時並無發現有疑似海砂屋之徵兆已如前述，難認反訴被告有何違反上開查知瑕疵之義務，此外亦無任何證據足認反訴被告有何故意過失可言，自難令其負侵權行為之損害賠償責任，反訴原告依民法第184條第2項、第188條之規定，請求反訴被告賠償137,102元，亦無理由。

六、綜上所述，本訴部分原告依系爭契約請求被告給付承攬報酬111,490元，及自113年4月16日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息為有理由，應予准許。反訴部分反訴原告依系爭契約第七條、民法第184條第2項、第188條之規定，請求反訴被告賠償137,102元及利息，均為無理由，應予駁回。

七、本訴部分，原告勝訴部分係就民事訴訟法第427條訴訟適用簡易程序所為被告敗訴之判決，爰依同法第389條第1項第3款之規定，職權宣告假執行。並依同法第392條第2項，依職權命被告預供擔保，得免為假執行之宣告。反訴部分，因反訴業經駁回，其假執行之聲請，亦失所依附，併予駁回。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘舉證核與結論不生影響，爰不再一一論述。

九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　23　　日

　　　　　　　　　台南簡易庭　法　官  張麗娟

以上為正本係照原本作成。

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（須

附繕本）。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　28　　日

　　　　　　　　　　　　　　 　書記官　高培馨



