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  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 185%;
}

.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";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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}
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  line-height: 150%;
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}
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}
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/*  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;
}*/
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    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
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}

.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";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
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}
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  margin: 100px auto 0;
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  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}
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  -webkit-animation-delay: -0.6s;
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}
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臺灣高等法院民事判決
111年度重上字第796號
上  訴  人  
即被上訴人  得邦廣告股份有限公司
法定代理人  蕭遙    
訴訟代理人  侯傑中律師 
            游文愷律師
被上訴人即  
上  訴  人  沅利建設股份有限公司
法定代理人  江繆金照
訴訟代理人  施雅馨律師
上列當事人（下均省略稱謂）間請求給付佣金事件，兩造對於中華民國111年8月5日臺灣臺北地方法院110年度重訴字第687號第一審判決各自提起上訴，本院於112年11月7日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
兩造上訴均駁回。
第二審訴訟費用由兩造各自負擔。
    事實及理由
一、得邦廣告股份有限公司（下稱得邦公司）在原審起訴主張：
　　兩造於民國110年1月27日簽立委託銷售契約書（下稱系爭契約），約定由伊代沅利建設股份有限公司（下稱沅利公司）銷售其於臺北市○○區○○段○○段000地號等23筆土地上所興建臺北市○○街「自慢藏」都市更新建案（下稱系爭建案），依系爭契約第4條第1項、第4項及第5條第2項約定，銷售酬金以銷售底價4.5％計（下稱銷售酬金），伊得按月請領銷售酬金90％（下稱90％酬金），其餘10％為保留款（下稱保留款），另超價款30％（下稱超價款）則由沅利公司於結案時給付。伊於委託銷售期間已為沅利公司銷售附表二所示28戶房地、車位（下稱系爭28戶）、附表三所示2戶房地、車位（下分別稱系爭B4-2F戶、系爭B5-11F戶，合稱系爭2戶），且依沅利公司指示就B1-3F戶裝潢實品屋（下稱系爭實品屋），支出裝潢工程款共新臺幣（下同）260萬元（下稱裝潢款）。詎沅利公司迄未給付附表二編號18至28戶（下稱系爭11戶）、系爭2戶之90％酬金如附表一編號⒈、⒋所示，沅利公司於110年8月23日終止系爭契約後，亦未給付系爭28戶、系爭2戶之保留款、超價款如附表一編號⒉、⒊、⒌、⒍所示，及附表一編號⒎裝潢款260萬元，爰依附表一⑶欄所示請求權基礎，請求沅利公司給付附表一所示款項，求為命沅利公司給付4,469萬3,075元，及自110年12月11日起（見原審卷第313頁）至清償日止，按年息5％計算利息之判決等語。原審為沅利公司應給付得邦公司4,209萬3,075元本息，駁回得邦公司其餘之訴之判決。兩造各自就其敗訴部分提起上訴，得邦公司之上訴聲明：㈠原判決關於駁回得邦公司後開第㈡項之訴及其假執行聲請部分均廢棄。㈡沅利公司應再給付得邦公司260萬元，及自110年12月11日起至清償日止，按年息5％計算之利息。㈢願供擔保，請准宣告假執行。就沅利公司之上訴，答辯聲明：上訴駁回。
二、沅利公司則抗辯：
  ㈠系爭契約為專案包銷合約，銷售酬金包括廣告費用，依系爭契約第5條第1項、第6條第4項、第5項、第7條第2項第3款約定，及民法第540條、第548條規定，得邦公司應提出廣告費用執行明細、發票、每月廣告預算表、每週廣告執行明細報告資料（下稱廣告費用憑證）交伊審核通過後，方得請領90％酬金，然得邦公司有浮報廣告費用情事，亦未提出廣告費用憑證經伊審核通過，不得請求系爭28戶之90％酬金。又依系爭契約第4條第4項約定，得邦公司應調查臺北市羅斯福路5段、6段以西範圍內新建個案（下稱鄰近新建個案）銷售底價，證明系爭建案銷售底價為同區最高價時，方得請求銷售底價與銷售金額差額30％之超價款，否則僅得請求15％之超價款。又兩造約定B4-3F承購戶之隔間牆費用，於超價款有結餘時，由得邦公司自超價款扣抵，是得邦公司不得請求系爭28戶之超價款。兩造因廣告費浮報爭議，協議暫停代銷事宜，得邦公司違反前開協議，逕自銷售系爭2戶，屬無權代銷，不得請求系爭2戶之90％酬金、保留款、超價款。伊未要求得邦公司裝潢實品屋，亦無承諾給付裝潢款，得邦公司為求銷售順利所支出之裝潢款，不應由伊負擔。
  ㈡如認得邦公司之請求為有理由，爰以下列債權與得邦公司之 債權互為抵銷：⒈得邦公司未提出廣告費用憑證交伊審核，不得請求附表二編號1至17所示17戶房地、車位（下稱系爭17戶）之廣告費用即銷售底價2.5％，得邦公司溢領廣告費用1,308萬7,125元，應依民法第179條規定返還予伊。⒉如認前開⒈之抗辯無理由，得邦公司以廣告費購買附表四所示之物品屬伊所有，得邦公司未返還致伊受有損害，應依民法第184條第1項前段、第179條規定給付1,377萬8,070元。⒊伊於委託銷售期間，交付附表五所示物品予得邦公司，得邦公司於系爭契約終止後，未返還前開物品，致伊受有損害，應依民法第184條第1項前段、第179條規定賠償30萬3,575元。⒋系爭契約終止後，得邦公司有拆除系爭實品屋裝潢之義務，得邦公司未履行承諾，致伊支出拆除費181萬8,120元，得邦公司應依民法第176條第1項、第179條規定返還。⒌得邦公司曾承諾返還廣告款1,000萬元，爰依兩造間之約定，請求得邦公司如數給付。⒍得邦公司有①未依系爭契約第5條第1項、第6條約定，交付廣告費用憑證予伊審核；②未依系爭契約第7條第2項第3款約定，提出每月廣告預算表及每週廣告執行明細報告；③未依廣告預算表執行廣告預算；④於系爭契約110年8月23日終止前，逕於110年7月21日撤離代銷中心，且將廣告下架，致系爭建案無法繼續銷售；⑤違反兩造暫停銷售之協議，逕自出售系爭B4-2F戶、系爭B5-11F戶予承購戶；⑥未提出鄰近新建個案之銷售底價之違約事由，依系爭契約第13條之約定，應給付違約金500萬元。
  ㈢得邦公司本件請求為無理由。上訴聲明：㈠原判決關於命沅利公司給付本息暨其假執行之宣告部分均廢棄。㈡上開廢棄部分，得邦公司在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。對得邦公司上訴之答辯聲明：㈠上訴駁回。㈡如受不利判決，願預供擔保請准宣告免為假執行。
三、不爭執事項（見本院卷三第162至164頁）：
　㈠兩造於110年1月27日簽訂系爭契約，約定由得邦公司代沅利公司銷售其所興建之系爭建案，共59戶，有系爭契約（見原審卷第15至27頁）影本可據。
　㈡系爭契約第2條約定「委託銷售期間，自110年1月27日起至111年3月31日止，如需提早或延續委託銷售時間期限，由兩造另行協商以書面訂之」。得邦公司於110年7月21日自銷售現場撤離，並拆除廣告文宣，沅利公司於000年0月間發函終止系爭契約，經得邦公司於110年8月23日收受，系爭契約即告終止，且系爭契約所定「結案時」屆至。
　㈢得邦公司於110年1月27日至110年8月23日期間，已代沅利公司銷售系爭28戶，承購戶均已簽訂買賣契約並繳付簽約金。系爭28戶之銷售底價、銷售金額，以及90％酬金、保留款、超價款，如附表二所示。沅利公司已給付系爭17戶之90％酬金予得邦公司。得邦公司於110年6月10日、110年7月10日檢附系爭11戶之銷售明細表、請款單及全額發票向沅利公司請款，沅利公司於110年11月4日將前揭資料退還，迄未給付系爭11戶之90％酬金，及系爭28戶之保留款、超價款。
　㈣得邦公司於110年7月4日與系爭B4-2F承購戶簽訂房屋土地訂購單（下稱訂購單），約定房地總價3,700萬元，該承購戶於同日刷卡繳付定金10萬元、一部簽約金10萬元，雙方約定於110年7月8日簽訂買賣契約。該承購戶於110年7月9日另匯350萬元簽約金至沅利公司設於永豐商業銀行、帳號00000000000000號之受託信託財產專戶（下稱系爭沅利帳戶），沅利公司嗣未簽訂買賣契約，有前開訂購單（見原審卷第193頁）、簽帳單（見原審卷第194頁）、匯款憑證（見本院卷二第249頁）等件影本可據。
　㈤得邦公司於110年7月14日與系爭B5-11F承購戶簽訂訂購單，約定房地總價3,129萬元，該承購戶於同日以現金繳付定金10萬元，並以刷卡方式支付一部簽約金20萬元，嗣於110年7月23日匯其餘簽約金283萬元至系爭沅利帳戶。然因遲未收到買賣契約，承購戶於111年3月21日發函催告得邦公司於7日內出具完整之買賣契約，逾期即解除契約，有前開訂購單（見原審卷第195頁）、簽帳單（見原審卷第196頁）、匯款憑證（見本院卷二第251頁）、111年3月21日函文（見原審卷第281頁）等件影本可證。
　㈥系爭2戶之銷售底價、銷售金額，以及90％酬金、保留款、超價款，如附表三所示。得邦公司就系爭2戶，未檢附明細表、請款單、全額發票向沅利公司請款，而沅利公司亦未給付系爭2戶之90％酬金、保留款、超價款予得邦公司。
　㈦得邦公司於110年5月19日與恆薏室內空間設計工作室（下稱恆薏工作室）簽訂設計契約（下稱設計契約），約定就B1-3F戶進行實品屋裝潢工程，工程總價為230萬元。恆薏工作室於110年6月1日出具估價單，追加工程款30萬元，得邦公司已給付裝潢款共260萬元，有設計契約（見本院卷一第181至191頁）、估價單（見本院卷一第185至191頁）影本可憑。
四、本院之判斷：
　㈠得邦公司得依系爭契約第4條第1項約定請求系爭11戶之90％酬金1,681萬7,625元：
　⒈按系爭契約第4條「銷售酬金」第1項第1款約定：「採包銷方式服務，銷售酬金內含廣告費，計算原則如下：⒈銷售率低於50%以下時，銷售酬金以總銷金額4.5%計算。」；第5條「銷售酬金請款方式」第1項約定：「乙方（即得邦公司，下同）得每一個月向甲方（即沅利公司，下同）請領銷售酬金，在簽訂正式買賣合約書且簽約金兌現入帳後，將明細表、請款單及全額發票，於每月10日前送交請款，甲方審核無誤後於當月25日放款，並以現金支票或匯款至乙方帳戶」（見原審卷第16至17頁）。
　⒉依前開三之㈠、㈢，可知得邦公司受沅利公司委託銷售系爭建案，於110年1月27日至110年8月23日期間，已售出系爭28戶，系爭28戶之銷售底價、銷售金額如附表二所示，且承購戶均已簽訂買賣契約及繳付簽約金。得邦公司就系爭11戶，於110年6月10日、110年7月10日檢具銷售明細表、請款單及全額發票向沅利公司請款，核與第5條第1項約定相符，是得邦公司依第4條第1項約定，請求沅利公司給付系爭11戶之90％酬金1,681萬7,625元，應屬有據。
　⒊沅利公司雖抗辯：依系爭契約第5條第1項、第6條第4項、第5項及第7條第2項第3款約定，得邦公司應提出廣告費用憑證交予沅利公司審核通過後，方得請領90％酬金，且得邦公司有浮報廣告費用情事，伊得拒絕給付系爭11戶之銷售佣金云云。然查：
　⑴按「結案時銷售率達90％（含）以上，若廣告預算執行仍有結餘，該廣告預算結餘金額，不需另行返還甲方。」、「甲乙雙方協商提早或延續委託銷售時間期限，廣告預算未執行完畢或需追加金額比例，亦另協商之」、「乙方應提出每月廣告預算表及每週廣告執行明細報告」，系爭契約第6條第4項、第5項及第7條第2項第3款分別定有明文。再按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第98條定有明文。而真意何在，應以過去事實及其他一切證據資料為斷定之標準，不能拘泥契約之文字致失真意，但契約文字業已表示當事人真意，無須別事探求者，即不得反捨契約文字而更為曲解（最高法院17年上字第1118號、39年台上字第1053號判決先例參照）。
　⑵交互參照系爭契約第5條第1項、第4條第1項，以及第4條第3項約定：「售出高於底價部分以底價為請款基準，低於底價以實際成交計算」（見原審卷第16頁），可見得邦公司請領90％酬金係以簽訂正式買賣契約及簽約金兌現為前提，而90％酬金之計算基礎，原則上為銷售底價，例外於銷售金額低於銷售底價時，以銷售金額計。準此，得邦公司請領銷售佣金之基礎，繫諸房地買賣實際成交及成交價格，與廣告預算執行情形無涉，堪予認定。
　⑶得邦公司代沅利公司銷售系爭建案採包銷制，包銷之業務範圍，除房屋銷售外，尚包括廣告企劃執行，廣告宣傳費用由得邦公司吸收，此觀系爭契約第4條第1項「採包銷方式服務」、系爭契約第6條第3項「廣告企劃部分由乙方執行並負擔費用」之約定可明。兩造就系爭契約第6條第4項、第5項約定之解釋既有爭執，自應參酌系爭契約「包銷」精神而為認定。查系爭建案銷售，有賴設置接待中心介紹建案產品，以平面廣告、網路媒體宣傳、行銷，此有得邦公司所提出廣告預算支出表影本（見原審卷第27頁）可據。而廣告執行之程度、效果，攸關系爭建案之銷售結果，為免得邦公司節省廣告開支，影響系爭建案銷售成績，是在包銷服務下，自有約定廣告預算編列及執行之必要，此由系爭契約第6條第1項、第2項約定「廣告預算以本契約之總銷金額2.5％計算」、「廣告費用依附件二廣告預算表所列項目執行」可為佐證。系爭契約第6條第4項、第5項在解釋上，至多僅得認在系爭建案銷售率未達90％時，得邦公司負有返還廣告預算結餘之義務，若提早或延續委託期間，兩造需另行協商返還比例，藉敦促得邦公司執行廣告預算以為宣傳，促進系爭建案銷售，尚非謂沅利公司得執此拒絕90％酬金之給付。沅利公司未舉證證明得邦公司廣告費執行，有何影響系爭建案房地銷售，或其因此受有損害之情形，徒以得邦公司浮報廣告預算為由，否准得邦公司90％酬金之請求，要無可取。
　⑷系爭契約第7條第2項第3款，固約定得邦公司有提出每月廣告預算表及每週廣告執行明細報告之義務，然綜觀前開四、㈠、⒊之⑵、⑶所述，可知此廣告預算執行之報告義務，係為監督得邦公司執行廣告預算，提升系爭建案銷售成績，非得邦公司請領90％酬金之條件，沅利公司執其公司特助即訴外人張俊龍於110年4月26日傳送「廣告提出方案」、「本案截至日前為止所有媒體支出明細」；於110年5月17日傳送「公司非常在乎…實支實報！公司逐項檢核才會認列。…有支出才認列」予得邦公司專案人員即訴外人林松憲之訊息（見本院卷一第127至128頁），抗辯得邦公司依系爭契約第7條第2項第3款、第5條第1項約定，應提交廣告費用憑證予沅利公司審核通過後，方可請領90％酬金云云，自屬無稽。
　⒋按「受任人應將委任事務進行之狀況，報告委任人，委任關係終止時，應明確報告其顛末」、「受任人應受報酬者，除契約另有訂定外，非於委任關係終止及為明確報告顛末後，不得請求給付」，民法第540條、第548條第1項分別定有明文。沅利公司雖抗辯得邦公司受託銷售系爭建案，依上開規定，有報告廣告預算執行狀況之義務，未為明確報告顛末前，不得請求90％酬金云云。然查，關於「銷售酬金請款方式」，系爭契約第5條第1項已約定得邦公司檢附「明細表、請款單及全額發票」為銷售結果報告後，即得請求90％酬金，廣告預算執行報告非請領90％酬金之條件，系爭契約既已約定明確，自無再以民法第540條、第548條規定為契約補充之必要，沅利公司此部分所辯，亦乏所據。
　⒌沅利公司雖另抗辯依系爭契約第4條第1項、第6條第1項約定，銷售酬金含廣告費用即銷售底價2.5％，得邦公司未通過廣告費用之審核，至多僅得請求以銷售底價2％之酬金云云。然查，兩造就銷售酬金請領之方式，已約定如系爭契約第5條第1項，系爭契約第6條第1項則係廣告企劃之預算標準，沅利公司悖於契約文義，抗辯得邦公司就已銷售之系爭11戶，僅得請求銷售底價2％之酬金云云，自屬無稽。
　⒍綜上，依系爭契約第5條第1項、第6條第4項、第5項及第7條第2項第3款之約定，無從推論90％酬金之請領，以得邦公司提出廣告費用憑證經沅利公司審核通過為條件，而綜觀系爭契約全文，復無兩造以廣告預算執行情形作為銷售佣金請領條件之約定，是得邦公司依系爭契約第4條第1項約定，請求沅利公司給付系爭11戶90％酬金共1,681萬7,625元，為有理由。
　㈡得邦公司得依系爭契約第4條第4項前段約定請求系爭28戶之超價款1,619萬4,000元：
  ⒈按「結案時各房屋及車位實際售出之金額，與各房屋及車位銷售底價總金額相減，若有超價則為超價款，以甲方70％、乙方30％之比例分配。乙方有調查提供○○區○○○路五段、六段以西範圍內新建個案銷售底價之責任，如銷售底價制訂低於調查範圍內其他個案，經甲乙雙方協商同意，超價款以甲方85％、乙方15％之比例分配」，系爭契約第4條第4項定有明文。
  ⒉兩造於簽訂系爭契約時，就系爭建案各戶銷售底價已約定如系爭契約附件一（見原審卷第23頁），是得邦公司於系爭契約110年8月23日終止後，以附件一作為系爭28戶之銷售底價，與附表二所示之銷售金額互為扣抵後（見前開三之㈡、㈢），依系爭契約第4條第4項前段約定，請求沅利公司給付系爭28戶之超價款1,619萬4,000元，應屬有徵。
  ⒊沅利公司雖抗辯得邦公司未盡調查鄰近新建個案底價之責任，僅得請求差價之15％超價款云云。然查：
  ⑴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條本文定有明文。又事實有常態與變態之分，其主張常態事實者無庸負舉證責任；反之，主張變態事實者，則須就其所主張之事實負舉證責任（最高法院106年度台上字第1870號判決參照）。
　⑵稽諸系爭契約第4條第4項之約定，可查兩造已約定以系爭契約附件一所示之銷售底價為據，依沅利公司70％、得邦公司30％之比例分配超價款，例外於得邦公司調查發現銷售底價制訂低於調查範圍內其他個案，且經兩造協議後，方改以沅利公司85％、得邦公司15％之比例分配，非謂得邦公司需盡調查義務，方得請求超價款。又系爭契約第4條第4項後段約定屬例外之變態事實，應由沅利公司負舉證責任。而沅利公司就得邦公司未盡調查責任，系爭建案銷售底價，低於鄰近新建個案底價，以及兩造已合意變更分配超價款比例等節，並未舉證以實其說，本件自難認有系爭契約第4條第4項後段約定之適用，沅利公司前開所辯，係屬無稽。
　⒋沅利公司雖抗辯兩造約定B4-3F承購戶之隔間牆費用，於超價款有結餘時，自得邦公司得請求之超價款中扣抵云云（見本院卷三第252頁）。然查：
　⑴按「攻擊或防禦方法，除別有規定外，應依訴訟進行之程度，於言詞辯論終結前適當時期提出之。當事人意圖延滯訴訟，或因重大過失，逾時始行提出攻擊或防禦方法，有礙訴訟之終結者，法院得駁回之。」、「未於準備程序主張之事項，除有下列情形之一者外，於準備程序後行言詞辯論時，不得主張之：1.法院應依職權調查之事項；2.該事項不甚延滯訴訟者；3.因不可歸責於當事人之事由不能於準備程序提出者；4.依其他情形顯失公平者。前項第3款事由應釋明之。」，民事訴訟法第196條第1項、第2項前段、第276條分別定有明文。
　⑵得邦公司於110年8月13日在原審提起本件訴訟，而本院自沅利公司於111年8月31日提起上訴後，迄112年11月7日言詞辯論終結日止，共進行6次準備程序，沅利公司於言詞辯論期日，始提出此一新防禦方法，顯係因重大過失，逾時提出，且有礙訴訟之終結，亦不符合民事訴訟法第276條第1項各款情形，依上開規定，不准沅利公司提出。
　⒌綜上，得邦公司依系爭契約第4條第4項前段約定，請求沅利公司給付系爭28戶之超價款1,619萬4,000元，為有理由。
　㈢得邦公司得依系爭契約第5條第2項約定請求系爭28戶之保留款448萬6,050元：
　  按「每期保留請領銷售酬金之10%作為保留款，於結案時與超價款一併結清」，系爭契約第5條第2項定有明文。查系爭28戶之銷售底價、銷售金額如附表二所示，而系爭建案於110年8月23日結案，如前開三之㈡、㈢所示，是得邦公司依系爭契約第5條第2項約定，請求系爭28戶之保留款448萬6,050元，應屬可採。沅利公司雖抗辯得邦公司不得請求超價款，是亦不得請求保留款云云，然本件得邦公司得請求系爭28戶之超價款，業如前開四之㈡所述，沅利公司此部分所辯，委無可取。
　㈣得邦公司得依系爭契約第4條第1項約定，請求系爭2戶90％酬金252萬3,960元；依系爭契約第4條第4項前段約定，請求系爭2戶超價款179萬1,000元；依系爭契約第5條第2項約定，請求系爭2戶保留款28萬440元：
　⒈按民法第99條第1項規定，附停止條件之法律行為，於條件成就時，發生效力；第101條第1項規定，因條件成就而受不利益之當事人，如以不正當行為阻其條件之成就者，視為條件已成就。倘當事人非以法律行為效力之發生，而僅以其履行繫於不確定之事實者，雖亦屬約款之一種，然此約款並非條件，應解釋為於其事實發生時，為權利行使期限之屆至。在此情形，若債務人因其違反誠信之行為致該事實不發生，或該事實之到來確定不發生，應認其期限已屆至（最高法院88年度台上字第1451號、95年度台上字第2750號判決要旨供參）。
　⒉沅利公司雖以110年7月8日、110年7月12日、110年7月13日之LINE對話截圖（見原審卷第205至208頁），抗辯得邦公司無權銷售系爭2戶云云，然查：
　⑴關於系爭B4-2F戶部分：
　①依前開三之㈡、㈣可知，得邦公司係於系爭契約銷售期間之110年7月4日與系爭B4-2F戶承購戶簽訂訂購單，約定於110年7月8日與沅利公司簽訂買賣契約，惟沅利公司嗣未與承購戶簽訂買賣契約。
　②依沅利公司所提出LINE對話截圖，固可見林松憲於110年7月8日傳送「特助，那我這週本來有約B4-2F戶要來簽約可以嗎？」訊息後，張俊龍回覆「延到下週三吧」、「記得要給（客戶）新的合約審閱」，林松憲回覆「了解」之訊息（見原審卷第205頁），然此訊息傳送之時間，在得邦公司與承購戶簽立訂購單之後，自難認得邦公司於110年7月4日履行代銷義務時，沅利公司已通知得邦公司暫停系爭B4-2F戶之銷售。
　③依前開②所述110年7月8日之訊息內容，沅利公司就得邦公司詢問是否與承購戶簽訂買賣契約一節，並未拒絕，僅表示簽約時間延後至「下週三」，並叮囑得邦公司提供新合約予承購戶審閱。參以得邦公司副理即訴外人孫綺琳於110年7月9日傳送「上週有開單，這週會回來的、B5-11F/B4-2F/B3-7F」後，沅利公司金副總回覆「2樓的今天有講沒問題」之訊息（見原審卷第253頁），益證兩造於110年7月9日已確認系爭B4-2F戶可由得邦公司進行銷售等情，得邦公司主張沅利公司未曾指示暫停系爭B4-2F戶之銷售等語，應可信實。
　④得邦公司於110年7月9日與沅利公司確認，可銷售系爭B4-2F戶後，該承購戶於同日即匯簽約金350萬元至系爭沅利帳戶，加計承購戶於110年7月4日已付款之定金10萬元、簽約金10萬元（見前開三之㈢），核已該當系爭契約第5條第1項約定「簽約金兌現入帳」之要件。又沅利公司不得以得邦公司浮報廣告費用為由，拒絕90％酬金給付，亦未舉證證明得邦公司廣告費之執行，已影響建案之銷售，如前開四之㈠所述，沅利公司於未終止系爭契約下，逕以廣告費執行存在爭議，拒絕與承購戶簽訂買賣契約，致得邦公司無從檢附相關資料請領報酬，沅利公司顯係故意以不正當之行為阻止第5條第1項「簽訂正式買賣合約書」條件成就，依前開說明，應認得邦公司請領90％酬金之條件均已成就。於系爭契約終止後，得邦公司依系爭契約第4條第1項、第4項及第5條第2項，請求沅利公司給付系爭B4-2F戶之90％酬金、保留款、超價款，為有理由。
　⑵關於系爭B5-11F戶部分：　
　①依前開三之㈡、 ㈤可知，得邦公司於系爭契約銷售期間之110年7月14日與系爭B5-11F戶承購戶簽訂訂購單，該承購戶並於同日繳付定金10萬元、簽約金20萬元，於110年7月23日匯簽約金283萬元入系爭沅利帳戶。
　②依孫綺琳於110年7月15日傳送「請問特助星期六、日，我們要不要接客戶，還是先休息」訊息予張俊龍後，張俊龍回覆「我個人認為等雙方談妥再處理吧」之訊息（見原審卷第213頁），堪認沅利公司於110年7月15日前未指示得邦公司暫停系爭建案之銷售。
　③張俊龍於110年7月22日固有傳送「請得邦（貴公司）與本公司就爭議問題處理完畢（諸如超額廣告費開銷、簽約未依本公司內部控管程序處理及如何終止本契約等問題）前應先暫停「自慢藏」建案之代銷事宜。查貴公司與本公司因廣告費預算超額開銷、貴公司未依規定簽約等事情發生諸多爭議，貴公司已於109年（應為110年之誤載）7月19日及7月20日至本公司討論提前解除合約並結算價金事宜。貴公司表示願提前解除合約並提出「應收款項」計算表給本公司，現貴我雙方就其中超價比例如何計算、廣告預算未執行完畢須返還比例等問題尚未達成共識。但就雙方可提前解除合約一事已表示就此方向進行。因此貴公司應先停止「自慢藏」建案之代銷事宜，並與本公司談妥協議方案後，再依協議結論處置。」之訊息予得邦公司（見本院卷一第219頁），而指示得邦公司暫停系爭建案之銷售。然觀諸系爭B5-11F戶承購戶之訂單（見原審卷第195頁），可見該承購戶於110年7月14日已將系爭建案買賣契約樣本攜回審閱，再參以得邦公司所提出「自慢藏匯款帳號」紙條（見本院卷一第237頁），其上手寫註記「總價3129萬、訂金10萬（已刷）、簽約金20萬（已刷）、283萬（補匯）－7/19（一)匯183萬、7/23（五）匯100萬、…」（見本院卷一第237頁），敘明承購戶於110年7月19日、110年7月23日匯款支付簽約金，應認得邦公司於110年7月14日與承購戶簽訂訂購單後，迄110年7月19日之期間，已仲介沅利公司與承購戶就系爭B5-11F戶成立買賣契約，是於110年7月22日沅利公司通知暫停代銷服務前，得邦公司已就系爭B5-11F戶提供代銷服務，並由承購戶於110年7月23日如數給付簽約金予沅利公司。
　④系爭B5-11F戶承購戶於買賣契約成立後，如數給付簽約金，合於系爭契約第5條第1項約定「簽約金兌現入帳」之要件，而依前開⑴之④之說明，本院認沅利公司故意以不正當之行為阻止「簽訂正式買賣合約書」條件之成就，得邦公司就系爭B5-11F戶請領90％酬金之要件已成就。於系爭契約終止後，得邦公司依系爭契約第4條第1項、第4項及第5條第2項，請求沅利公司給付系爭B5-11F戶之90％酬金、保留款、超價款，應屬有據。
　⒊綜上，得邦公司依系爭契約第4條第1項約定，請求系爭2戶90％酬金252萬3,960元；依系爭契約第4條第4項前段約定，請求系爭2戶超價款179萬1,000元；依系爭契約第5條第2項約定，請求系爭2戶保留款28萬440元，均為有理由。
　㈤得邦公司不得依民法第505條、第546條1項之規定，請求裝潢款260萬元：
　⒈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。」、「稱委任者，謂當事人約定，一方委託他方處理事務，他方允為處理之契約。」、「受任人因處理委任事務，支出之必要費用，委任人應償還之，並付自支出時起之利息」，民法第490條第1項、第505條、第528條、第546條第1項分別定有明文。
　⒉依系爭契約第7條「雙方應配合負責事項」第1項第3款約定：「若經雙方協議施作實品屋供購屋者參觀時，甲方提供可售之空屋，供乙方施作相關工程」（見原審卷第18頁），可徵兩造就系爭建案協議施作實品屋者，沅利公司負提供空屋之義務，得邦公司則負責施作裝潢工程。
　⒊依前開三之㈦所示，系爭實品屋裝潢工程係由得邦公司與恆薏工作室簽訂設計契約，及支付裝潢款，而得邦公司自承恆薏工作室負責人顏色清為沅利公司設計部之職員等語（見本院卷三第227頁），並提出「沅利、巨悅建設股份有限公司設計部經理顏色清」之名片為憑（見本院卷二第181頁），足見恆薏工作室為沅利公司關係部門，若沅利公司確有施作實品屋之需求，且負擔裝潢工程費用，其當可指示恆薏工作室逕為施作以撙節成本，無假手得邦公司處理之必要。又張俊龍於110年4月18日傳送「B1-3樓45坪，圖確定你們來畫，你們的裝潢可以跟公司設計部承攬」訊息予林松憲後，林松憲回覆「好」、「我跟我們副總說一下」；張俊龍於110年4月26日傳送「實品屋：B3-3樓（沅利設計師會畫）、B1-3樓（得邦找設計師畫圖）」之訊息予林松憲後，林松憲回覆「好」，有LINE截圖（見本院卷二第51、63頁）可憑，亦證系爭實品屋之裝潢工程，係由得邦公司統籌規劃及發包。綜據前開各節，堪認得邦公司應係為自身代銷業務需求，而為實品屋裝潢之規劃，沅利公司抗辯系爭裝潢款為得邦公司之代銷成本，得邦公司應自行吸收等語，應與事實無違。
　⒋恆薏工作室於110年6月1日提出估價單（見本院卷一第191頁），註明「不含衛浴設備、廚具設備及其配件、安裝」、「磁磚材料由國土提供」，交予得邦公司後，得邦公司於110年6月2日將該估價單傳送張俊龍，並傳訊息說明「這是剛剛顏設計師針對實品屋B1-3F提出來的問題，麻煩特助協助：⒈國土需提供客餐廳標配拋光石英磚及房間木地板。⒉廚房及廁所因裝潢施工不會引響，可由國土進場施工標準配備。⒊窗框及玻璃現場配合國土進料進度，先由蓋板代替，等國土進料後，可再進場安裝窗框及玻璃。」之訊息予張俊龍；且於張俊龍傳送「如果營造廠（提供設備）由裝潢公司來安裝…算合理！！」訊息後，回覆「對，我們不是想要省錢，只是覺得這部分不合理，希望特助這邊幫忙了」，有得邦公司所提出之LINE對話截圖（見本院卷二第135、139頁）可據，由得邦公司為降低實品屋之裝潢成本，委請張俊龍出面協調國土公司提供磁磚、木地板材料，及安裝浴室、廚房設備，言談中並強調其此部分之請求，並非其為節省廣告費用等節，堪認該實品屋之裝潢費用，確應由得邦公司負擔無疑。
　⒌得邦公司雖執沅利公司要求伊提供設計圖、就實品屋裝潢之設計公司有決定權、密切追蹤工程進度，以及實品屋售出之增值利益歸沅利公司享有等節，主張該實品屋係沅利公司指示伊施作，沅利公司應負擔裝潢費用云云。然查：
　⑴系爭契約採包銷制，如前開四、㈠、⒊之⑶所示，為宣傳系爭建案以利銷售，得邦公司於銷售之初，即需設置接待中心、廣告行銷，投入大量之廣告成本，然其可收取之銷售酬金則繫諸系爭建案之銷售成果，得邦公司以B1-3F戶施作實品屋，強化消費者對系爭建案產品之瞭解，對於提升銷售績效非無助益，得邦公司有施作實品屋之動機。
　⑵再者，實品屋係於B1-3F戶之房屋內施作，裝潢成本遠低於B1-3F戶建物之價值，倘裝潢成果不如預期，影響B1-3F戶順利出售，或工程延宕，無發揮實品屋行銷之目的，對沅利公司之影響均不可謂不重大，是沅利公司就實品屋之裝潢工程嚴格控管、把關，於理無違，徒憑沅利公司關切工程進度、指定設計公司一情，尚無從推認係沅利公司要求得邦公司施作實品屋。
　⑶依系爭契約第7條第1項第3款約定，實品屋係由兩造協議施作，倘日後順利售出，裝潢成本自可順利轉嫁由承購戶負擔，而自銷售總價中取回裝潢款，不致受有損失，沅利公司亦不因之受有利益。反之，若B1-3F戶未順利售出或承購戶欲拆除裝潢成果，裝潢利益無法變現之風險將轉由沅利公司承擔，是得邦公司抗辯沅利公司當然受有實品屋之裝潢利益云云，委無可取。
　⒍綜上，得邦公司未舉證證明其係依沅利公司之定作或委任施作實品屋，其依民法第505條、第546條1項之規定，請求沅利公司償還裝潢款260萬元，自屬無據。
  ㈥沅利公司各項抵銷抗辯之認定：
　⒈沅利公司依民法第179條規定，請求返還溢領廣告費用1,308萬712元，為無理由：
　⑴按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民法第179條定有明文。
　⑵沅利公司雖抗辯得邦公司未提出廣告費用憑證交伊審核通過，依系爭契約第5條第1項約定，不得請求90％酬金中2.5％計算之廣告費云云，然依前開㈠所述，可知90％酬金銷售佣金之請領，不以得邦公司提供廣告費憑證予沅利公司審核通過為必要，且銷售報酬之請領，與廣告費用之執行無涉，得邦公司依系爭契約第4條第1項第1款之約定，受領系爭17戶90％酬金，有法律上之理由，核與民法第179條要件不符，是沅利公司依民法第179條規定請求溢領廣告費1,308萬712元，為無理由。
　⒉沅利公司依民法第184條第1項前段、第179條前段規定，請求賠償1,377萬8,070元（附表四物品部分)，為無理由：　
　⑴按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任，民法第184條第1項前段定有明文。
　⑵查系爭建案之銷售採包銷制，亦即代銷服務之內容包括房屋銷售及廣告企劃，已徵廣告費用為得邦公司履行系爭契約之成本，以該廣告費用購買如附表四所示之物，於契約未約定下，難認屬沅利公司所有，而綜觀系爭契約全文，亦無關於得邦公司於系爭契約終止後，有返還廣告物品之義務，是沅利公司以得邦公司未返還附表四所示物品致伊受侵害為由，依民法第184條第1項前段、第179條前段規定，請求得邦公司賠償1,308萬712元云云，委無可採。
  ⒊沅利公司依民法第184條第1項前段、第179條前段規定，請求賠償30萬3,575元（附表五物品部分），為無理由：
　⑴細譯沅利公司所提出來總裁物品照片（見本院卷三第189頁），保管人為沅利公司之刷卡機保證金收據影本（見本院卷三第191頁），以及製作人不詳、未經兩造簽名確認之「代銷（得邦）銷售中心配合衛浴設備安裝擺樣項目說明」（見本院卷三第193頁）、衛浴照片（見本院卷三第195頁）、沅利公司為客戶方之龍禾公司報價單（見本院卷三第199頁）、廚具設備照片（見本院卷三第201頁），均無法證明沅利公司曾交付附表五編號1至3、5所示物品予得邦公司；沅利公司就其曾交付附表五編號6所示物品予得邦公司一節，則未為任何舉證，是沅利公司抗辯伊因得邦公司未返還前揭物品而受有損害云云，洵無可取。
　⑵得邦公司依約受領B5-15F戶超價款，不構成不當得利或侵權行為。至於沅利公司提出記載「B5戶15樓客浴升等TOTO免治馬桶（規格如附件）一式合計新臺幣肆萬捌仟元整（如不安裝則退料不退工），費用由此戶之超價款扣除」之紙條（見本院卷三第197頁）影本，頂多證明該費用由得邦公司負擔，則沅利公司應依兩造間之約定請求得邦公司給付，其依民法第184條第1項前段、第179條前段請求，殊無可採。
　⑶綜上，沅利公司依民法第184條第1項前段、第179條前段規定，請求得邦公司賠償30萬3,575元，為無理由。
  ⒋沅利公司依民法第176條第1項、第179條規定，請求給付系爭實品屋裝潢拆除費用181萬8,120元，為無理由：
　⑴按管理事務，利於本人，並不違反本人明示或可得推知之意思者，管理人為本人支出必要或有益之費用，或負擔債務，或受損害時，得請求本人償還其費用及自支出時起之利息，或清償其所負擔之債務，或賠償其損害，民法第176條定有明文。
　⑵沅利公司雖提出估價單（見原審卷第275頁）影本，主張其因拆除系爭實品屋裝潢，受有181萬8,120元之損害云云。然稽諸前開估價單，其估價之標的、拆除之範圍、工項內容等均屬不詳，難認沅利公司確因拆除系爭實品屋裝潢，受有181萬8,120元之損害。再者，依系爭契約第7條第1項第3款之約定，以及前揭四之㈤所述，可知沅利公司確有同意得邦公司就B1-3F戶施作實品屋，參以張俊龍於110年6月2日傳送「我再協調…，未來買實品屋，現況點交…」訊息予沅利公司等情（見本院卷二第139頁），足見兩造已合意B1-3F將併同實品屋裝潢出售，沅利公司所辯，悖於前開約定，自乏所據。是沅利公司依民法第176條第1項、第179條規定，請求得邦公司給付181萬8,120元，為無理由。
　⒌沅利公司不得請求得邦公司返還廣告費用1,000萬元：
　  沅利公司雖於原審及本院準備程序中，均曾提及兩造間存在返還1,000萬元廣告費用之協議（見本院卷三第305頁)，但未曾提出抵銷抗辯，故原審及本院未就此進行調查，且本院於112年7月21日準備程序，闡明為免延滯訴訟，沅利公司應特定欲提出之抵銷抗辯（見本院卷第三第148頁），沅利公司於該準備程序期日，就請求得邦公司返還廣告費用1,000萬元一節，並無不能提出此一抵銷抗辯之理由，卻遲至112年9月1日準備程序期日提出前開抵銷抗辯（見本院卷三第166頁），應認其未依訴訟進行之程度，於言詞辯論終結前之適當時期提出新防禦方法，且就其逾時提出顯有重大過失，並有礙訴訟之終結，依前揭規定，爰不准許其提出。
　⒍沅利公司不得依系爭契約第13條約定，請求賠償違約金500萬元：
　⑴按「任何一方有未依照本契約之約定履行或有違反法令規定之行為，雙方應共同協議改善並作成紀錄，當任何一方有意或故意不做改善，得以書面通知他方限期改善。如他方未於限期內改善，於限期之日起15日後，得以書面告知提前終止本契約，並賠償違約金新臺幣伍佰萬元整。如造成損害超過違約金賠償金額及衍生之法律責任產生的費用，概由他方負擔全部賠償責任。」，系爭契約第13條（見原審卷第21頁）定有明文。
　⑵沅利公司抗辯得邦公司有下列違約事由，應負賠償責任云云，均無可採：
　①得邦公司於請領90％酬金前，無提供廣告費用憑證予沅利公司審核之義務，業如前開四之㈠所述，沅利公司再執前詞，抗辯得邦公司有此部分違約情事，自無可採。
　②依系爭契約第7條第2項第3款、第6條第2項之約定，沅利公司固需提出每月廣告預算表及每週廣告執行明細報告，並依廣告預算表所列項目執行預算，然姑不論沅利公司就得邦公司前開違約情事，並未舉證以實其說，縱認得邦公司確有違約，依系爭契約第13條之約定，沅利公司亦應書面通知得邦公司限期改善後，得邦公司猶未改善，沅利公司方得依系爭契約第13條約定請求違約金，而依卷內資料，未見沅利公司有限期催告得邦公司提出每月廣告預算表、每週廣告執行明細報告、及依廣告預算表執行預算之書面通知，核與系爭契約第13條之要件不符，沅利公司據此抗辯得邦公司應賠償違約金云云，委無可取。
　③依前開四之㈣所示，可知系爭B4-2F戶、系爭B5-11F戶承購戶於110年7月9日、110年7月23日如數繳付簽約金後，沅利公司均拒絕與之簽訂買賣契約，顯已無繼續履行系爭契約之意，參以張俊龍於110年7月22日傳送訊息（見前開四、㈣、⒉、⑵之③所示），通知得邦公司暫停系爭建案之銷售，應認得邦公司於110年7月21日撤離代銷中心、將廣告下架，無違約情事。
　④得邦公司於沅利公司以張俊龍110年7月22日訊息為暫停銷售之意思表示前，履行代銷義務，仲介沅利公司與系爭B4-2F戶、系爭B5-11F戶承購戶簽訂買賣契約，如前開㈣所述，無違約情事。
　⑤系爭契約第4條第4項固約定得邦公司有調查鄰近新建個案銷售底價之責任，然依卷內資料，未見沅利公司以書面限期催告得邦公司履行義務，核與系爭契約第13條之要件不符，沅利公司以前開違約為由，抗辯得邦公司應賠償違約金云云，顯無可取。
　⑶綜上，沅利公司依系爭契約第13條之約定，請求得邦公司賠償500萬元，為無理由。
　⒎綜上，沅利公司就本件無對得邦公司可主張抵銷抗辯之債權存在。
五、綜上所述，得邦公司依附表一編號⒈至⒍之⑶欄所示請求權基礎，請求沅利公司給付附表一編號⒈至⒍之⑴、⑵欄所示款項，合計共4,209萬3,075元，及自110年12月11日起（見原審卷第313頁）至清償日止，按年息5％計算利息，為有理由，逾此部分，則屬無據。原審就上開應准許部分，判命沅利公司如數給付，並無不合，沅利公司之上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。又原審就上開不應准許部分，判決駁回得邦公司之訴及假執行之聲請，亦無不合，得邦公司上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，亦應駁回其上訴。
六、本件事證已臻明確。沅利公司雖聲請向東森電視股份有限公司、名緯廣告有限工司、僑鼎廣告事業股份有限公司、易大傳播有限工司，函詢得邦公司於110年3月29日至同年8月23日播放系爭建案影片之廣告日期、費用，惟上揭證據調查聲請，核均不足以影響前開論斷結果，無調查必要。兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
七、據上論結，兩造之上訴均為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第78條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　28　　日
                  民事第二十一庭
　　　　　　　　　    審判長法  官  翁昭蓉 
　　　　　　　　　　　      法  官  林哲賢 
　　　　　　　　　　　      法  官  廖珮伶 
正本係照原本作成。
如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。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　　112 　年　　11　　月　　29　　日
　　　　　　　　　　　      書記官  陳永訓
附表一：得邦公司請求款項總表
		編號

		⑴

		⑵

		⑶



		


		項目

		金額(新臺幣/元)

		請求權基礎



		1

		尚未支付佣金(11戶)

		16,817,625
(詳附表二⑹欄)

		系爭契約第4條第1項第1款



		2

		尚未支付保留款(28戶)

		4,486,050
(詳附表二⑺欄)

		系爭契約第5條第2項



		3

		尚未支付超價款(28戶）

		16,194,000
(詳附表二⑻欄)

		系爭契約第4條第4項



		4

		B5-11F與B4-2F之佣金

		2,523,960
(詳附表三⑹欄)

		系爭契約第4條第1項第1款



		5

		B5-11F與B4-2F之保留款

		280,440
(詳附表三⑺欄)

		系爭契約第5條第2項



		6

		B5-11F與B4-2F之超價款

		1,791,000
(詳附表三⑻欄)

		系爭契約第4條第4項



		7

		實品屋費用

		2,600,000

		如系爭契約定性為承攬：民法第505條。
如系爭契約定性為委任：民法第546條第1項。



		合計

		


		44,693,075

		








附表二：總銷售28戶明細（金額：新臺幣/元）
		編號

		⑴

		⑵

		⑶

		⑷

		⑸

		⑹

		⑺

		⑻



		


		戶別

		車位

		銷售底價(萬)

		銷售金額(萬)

		銷售底價
*4.5%

		90％酬金

		保留款

		超價款
｛即【⑷－⑶】*30%｝



		1

		B5-4F

		B4大15

		2,745

		3,045

		1,235,250

		1,111,725

		123,525

		900,000



		2

		B5-15F

		B4大17

		3,052

		3,278

		1,373,400

		1,236,060

		137,340

		678,000



		3

		B4-4F

		B4大33

		3,399

		3,698

		1,529,550

		1,376,595

		152,955

		897,000



		4

		B1-9F

		B4大42

		3,631

		3,880

		1,633,950

		1,470,555

		163,395

		747,000



		5

		A4-16F

		B2大121

		3,838

		4,030

		1,727,100

		1,554,390

		172,710

		576,000



		6

		B5-14F

		B4大36

		2,999

		3,223

		1,349,550

		1,214,595

		134,955

		672,000



		7

		A4-17F

		B2大113

		3,905

		4,088

		1,757,250

		1,581,525

		175,725

		549,000



		8

		B5-12F

		B4大16

		2,893

		3,214

		1,301,850

		1,171,665

		130,185

		963,000



		9

		A3-16F

		B4大54

		5,097

		5,176

		2,293,650

		2,064,285

		229,365

		237,000



		10

		B5-16F

		B2大130

		3,102

		3,264

		1,395,900

		1,256,310

		139,590

		486,000



		11

		B5-3F

		B4大22

		2,745

		3,050

		1,235,250

		1,111,725

		123,525

		915,000



		12

		B5-10F

		B4大19

		2,833

		3,155

		1,274,850

		1,147,365

		127,485

		966,000



		13

		B4-17F

		B2大135

		3,905

		4,107

		1,757,250

		1,581,525

		175,725

		606,000



		14

		B4-3F

		B4大12

		3,399

		3,620

		3,529,550

		1,376,595

		152,955

		663,000



		15

		A4-15F

		B2標147

		3,838

		4,195

		1,727,100

		1,554,390

		172,710

		1,071,000



		16

		B5-17F

		B4大25

		3,105

		3,236

		1,397,250

		1,257,525

		139,725

		393,000



		17

		B4-13F

		B3大81

		3,679

		3,853

		1,655,550

		1,489,995

		165,555

		522,000



		編號1至17之沅利公司已支付之17戶佣金

		


		


		


		


		


		23,556,825

		


		




		18

		B5-2F

		B3大78

		2,715

		2,845

		1,221,750

		1,099,575

		122,175

		390,000



		19

		B4-14F

		B4大9

		3,721

		3,866

		1,674,450

		1,507,005

		167,445

		435,000



		20

		A3-17F

		B4大13

		5,186

		5,200

		2,333,700

		2,100,330

		233,370

		42,000



		21

		A4-14F

		B2大136

		3,771

		4,080

		1,696,950

		1,527,255

		169,695

		927,000



		22

		B1-7F

		X

		3,229

		13,380

		1,453,050

		1,307,745

		145,305

		453,000



		23

		A1-19F

		B2大141

		5,415

		5,570

		2,436,750

		2,193,075

		243,675

		465,000



		24

		B5-18F

		B4大21

		3,158

		3,297

		1,421,100

		1,278,990

		142,110

		417,000



		25

		A4-19F

		B4大47

		3,989

		4,054

		1,795,050

		1,615,545

		179,505

		195,000



		26

		A5-18F

		B4大24

		3,158

		3,269

		1,421,100

		1,278,990

		142,110

		333,000



		27

		B4-18F

		B2標144

		3,972

		4,130

		1,787,400

		1,608,660

		178,740

		474,000



		28

		A5-19F

		B4大10

		3,211

		3,285

		1,444,950

		1,300,455

		144,495

		222,000



		編號18至28之沅利公司尚未支付之11戶佣金

		


		


		


		


		


		16,817,625

		


		




		總計

		


		


		99,690

		105,088

		44,860,500

		40,374,450

		4,486,050

		16,194,000







附表三：110年7月銷售B5-11F、B4-2F之部分（金額：新臺幣/元）
		編號

		⑴

		⑵

		⑶

		⑷

		⑸

		⑹

		⑺

		⑻



		


		戶別

		車位

		銷售底價(萬)

		銷售金額(萬)

		銷售底價
*4.5%

		90％酬金

		保留款

		超價款
｛即【⑷－⑶】*30%｝



		1

		B4-2F

		B3大80

		3,392

		3,700

		1,526,400

		1,373,760

		152,640

		924,000



		2

		B5-11F

		B4大32

		2,840

		3,129

		1,278,000

		1,150,200

		127,800

		867,000



		小計：

		


		


		


		


		2,804,400

		2,523,960

		280,440

		1,791,000







附表四：(金額：新臺幣/元)
		開辦費用

		數量

		金額

		備註



		接待中心

		


		


		




		一接待

		


		


		




		室內工程

		乙式

		2,385,000

		含稅



		仲介費

		乙式

		85,500

		含稅



		監視器

		乙式

		32,000

		含稅



		地毯、塑膠地板

		乙式

		14,000

		含稅



		扶手單椅、辦公椅、洽談椅

		24張、4張、5張

		187,000

		含稅



		外觀鐵件、施工費

		乙式

		500,000

		含稅



		室裝申請

		乙式

		131,250

		含稅



		陽台園藝

		乙式

		40,000

		含稅



		電話設備、施工貸

		乙式

		39,000

		含稅



		工學館輸出

		乙式

		165,000

		含稅



		設計費

		乙式

		220,750

		含稅



		廣告墊

		乙式

		32,000

		含稅



		招牌燈箱

		乙式

		175,000

		含稅



		飾品擺飾

		乙式

		105,000

		含稅



		鷹架（接待中心）

		乙式

		100,000

		含稅



		防疫壓克力板

		乙式

		5,300

		含稅



		大理石石材

		乙式

		167,825

		含稅



		陽台修改（增設排煙管）

		乙式

		98,700

		含稅



		二接待

		


		


		




		室內工程

		乙式

		1,650,000

		含稅



		設計費

		乙式

		144,000

		含稅



		室裝申請

		乙式

		131,250

		含稅



		銷售桌

		乙式

		37,000

		含稅



		廣告燈（門口）

		乙式

		9,600

		含稅



		廣告招牌

		乙式

		12,000

		含稅



		壓克力字體（二接待城邦書局、案名壓克力字）

		乙式

		22,000

		含稅



		飾品擺飾

		乙式

		120,000

		含稅



		辦公家俱

		乙式

		108,000

		含稅



		洽談椅

		15張

		43,000

		含稅



		書籍（城邦）

		172本

		48,109

		含稅



		崁燈、吊燈

		40顆、4座

		73,755

		含稅



		銷售工具

		


		


		




		模型（1：50）（建築物+園藝）

		乙式

		820,000

		含稅



		人像拍攝（總裁）

		乙式

		7,035

		含稅



		緣製3D公設（14張）：102,712
景觀圖（12張）：165,330
透視圖製作：270,000
(日景、夜景、全區、剖面共4張）

		乙式

		538,042

		含稅



		制服製作

		8件

		24,000

		含稅



		CF廣告側拍、影片製作
內含：
1分鐘*2支(建案廣告*1、建設公司形象*1)
20秒*2支(建案廣告*1、建設公司形象*1）
10秒*2支（建案廣告*1、建設公司形象*1)
訪談90秒*1支
60秒原創音樂

		乙式

		2,692,000

		含稅



		咖啡機（一接待）

		乙式

		3,800

		含稅



		印刷费
信封1000份：10元/份。共10,000元整
合約書630本：約113,0159/本。共71,200元整
平面圖8款各500張：4.3元/張。共17,200元整

		乙式

		98,400

		含稅



		電視、冰箱（二接待）

		3台、1台

		33,400

		含稅



		電視、冰箱（一接待）

		4台、1台

		42,100

		含稅



		音響設備（一接待）

		乙式

		56,000

		含稅



		銷售動線施工（實品屋動線）

		乙式

		600,00

		含稅



		空拍影片合成（建物）

		乙式

		40,000

		含稅



		宣傳車帆布3000元/台。共兩台 合計：6,000

		乙式

		6,000

		含稅



		園藝景觀動畫（日景、夜景各一支）

		乙式

		280,000

		含稅



		接駁車（一年）

		乙式

		336,000

		含稅



		接駁車輸出：16,415
廣告車製作：4000/台。共2台 合計：8,000元整

		乙式

		24,451

		含稅



		戶外布置

		


		


		




		(新天地）
木作：115,000
鷹架:40,000
輸出、壓克力字：105,000

		乙式

		260,000

		含稅



		廣告燈（主體帆布）

		乙式

		90,000

		含稅



		帆布（一接待、工地圍籬）

		乙式

		248,614

		含稅



		據點帆布印刷（掛工、吊車）

		乙式

		340,648

		含稅



		帆布印刷（實品屋廊道）

		乙式

		62,392

		含稅



		其他

		


		


		




		護目鏡

		20組

		9,450

		含稅



		台鐵捐款

		乙式

		100,000

		




		現場銷售用護目鏡
(護目鏡、面罩、光學面罩）

		各10組

		7,560

		含稅



		中興保全廊道施工費

		乙式

		17,094

		含稅



		中興保全廊道門禁服務費

		乙式

		7,401

		含稅



		中興保全廊道月租費(12月) 1890/月

		乙式

		22,680

		含稅



		總價

		


		13,778,070

		










附表五：(金額：新臺幣/元)
		編號

		項目

		數量

		金額

		證據所在卷頁



		1

		總裁的物品

		乙式

		50,000

		照片影本，本院卷三第189頁



		2

		刷卡機

		1台

		10,000

		保證金收據影本，本院卷三第191頁



		3

		展示衛浴設備

		


		63,620

		⑴代銷(得邦)銷售中心配合衛浴設備安裝擺樣項目說明表，本院卷三第193頁
⑵衛浴設備照片影本(檯面、浴櫃、馬桶、浴缸、除霧鏡、花灑、扶手)，本院卷三第195頁



		4

		衛浴設備

		


		48,000

		⑴得邦公司110年4月28日函(主旨：B5-15F客浴加贈免治馬桶)，本院卷三第197頁
⑵免治馬桶照片影本，本院卷三第198頁



		5

		廚具設備

		乙式

		111,955

		⑴龍禾實業有限公司110年4月7日報價單，本院卷三第199頁
⑵廚具設備照片影本(瓦斯爐、抽油煙機、不鏽鋼水槽、電器櫃、烘碗機、櫥物架、淨水器)，本院卷三第201頁



		6

		設計師-效果圖（陳美惠）

		


		20,000

		




		合計

		


		


		303,575

		











臺灣高等法院民事判決

111年度重上字第796號

上  訴  人  

即被上訴人  得邦廣告股份有限公司

法定代理人  蕭遙    

訴訟代理人  侯傑中律師 

            游文愷律師

被上訴人即  

上  訴  人  沅利建設股份有限公司

法定代理人  江繆金照

訴訟代理人  施雅馨律師

上列當事人（下均省略稱謂）間請求給付佣金事件，兩造對於中

華民國111年8月5日臺灣臺北地方法院110年度重訴字第687號第

一審判決各自提起上訴，本院於112年11月7日言詞辯論終結，判

決如下：

    主      文

兩造上訴均駁回。

第二審訴訟費用由兩造各自負擔。

    事實及理由

一、得邦廣告股份有限公司（下稱得邦公司）在原審起訴主張：

　　兩造於民國110年1月27日簽立委託銷售契約書（下稱系爭契

    約），約定由伊代沅利建設股份有限公司（下稱沅利公司）

    銷售其於臺北市○○區○○段○○段000地號等23筆土地上所興建

    臺北市○○街「自慢藏」都市更新建案（下稱系爭建案），依

    系爭契約第4條第1項、第4項及第5條第2項約定，銷售酬金

    以銷售底價4.5％計（下稱銷售酬金），伊得按月請領銷售酬

    金90％（下稱90％酬金），其餘10％為保留款（下稱保留款）

    ，另超價款30％（下稱超價款）則由沅利公司於結案時給付

    。伊於委託銷售期間已為沅利公司銷售附表二所示28戶房地

    、車位（下稱系爭28戶）、附表三所示2戶房地、車位（下

    分別稱系爭B4-2F戶、系爭B5-11F戶，合稱系爭2戶），且依

    沅利公司指示就B1-3F戶裝潢實品屋（下稱系爭實品屋），

    支出裝潢工程款共新臺幣（下同）260萬元（下稱裝潢款）

    。詎沅利公司迄未給付附表二編號18至28戶（下稱系爭11戶

    ）、系爭2戶之90％酬金如附表一編號⒈、⒋所示，沅利公司於

    110年8月23日終止系爭契約後，亦未給付系爭28戶、系爭2

    戶之保留款、超價款如附表一編號⒉、⒊、⒌、⒍所示，及附表

    一編號⒎裝潢款260萬元，爰依附表一⑶欄所示請求權基礎，

    請求沅利公司給付附表一所示款項，求為命沅利公司給付4,

    469萬3,075元，及自110年12月11日起（見原審卷第313頁）

    至清償日止，按年息5％計算利息之判決等語。原審為沅利公

    司應給付得邦公司4,209萬3,075元本息，駁回得邦公司其餘

    之訴之判決。兩造各自就其敗訴部分提起上訴，得邦公司之

    上訴聲明：㈠原判決關於駁回得邦公司後開第㈡項之訴及其假

    執行聲請部分均廢棄。㈡沅利公司應再給付得邦公司260萬元

    ，及自110年12月11日起至清償日止，按年息5％計算之利息

    。㈢願供擔保，請准宣告假執行。就沅利公司之上訴，答辯

    聲明：上訴駁回。

二、沅利公司則抗辯：

  ㈠系爭契約為專案包銷合約，銷售酬金包括廣告費用，依系爭

    契約第5條第1項、第6條第4項、第5項、第7條第2項第3款約

    定，及民法第540條、第548條規定，得邦公司應提出廣告費

    用執行明細、發票、每月廣告預算表、每週廣告執行明細報

    告資料（下稱廣告費用憑證）交伊審核通過後，方得請領90

    ％酬金，然得邦公司有浮報廣告費用情事，亦未提出廣告費

    用憑證經伊審核通過，不得請求系爭28戶之90％酬金。又依

    系爭契約第4條第4項約定，得邦公司應調查臺北市羅斯福路

    5段、6段以西範圍內新建個案（下稱鄰近新建個案）銷售底

    價，證明系爭建案銷售底價為同區最高價時，方得請求銷售

    底價與銷售金額差額30％之超價款，否則僅得請求15％之超價

    款。又兩造約定B4-3F承購戶之隔間牆費用，於超價款有結

    餘時，由得邦公司自超價款扣抵，是得邦公司不得請求系爭

    28戶之超價款。兩造因廣告費浮報爭議，協議暫停代銷事宜

    ，得邦公司違反前開協議，逕自銷售系爭2戶，屬無權代銷

    ，不得請求系爭2戶之90％酬金、保留款、超價款。伊未要求

    得邦公司裝潢實品屋，亦無承諾給付裝潢款，得邦公司為求

    銷售順利所支出之裝潢款，不應由伊負擔。

  ㈡如認得邦公司之請求為有理由，爰以下列債權與得邦公司之 

    債權互為抵銷：⒈得邦公司未提出廣告費用憑證交伊審核，

    不得請求附表二編號1至17所示17戶房地、車位（下稱系爭1

    7戶）之廣告費用即銷售底價2.5％，得邦公司溢領廣告費用1

    ,308萬7,125元，應依民法第179條規定返還予伊。⒉如認前

    開⒈之抗辯無理由，得邦公司以廣告費購買附表四所示之物

    品屬伊所有，得邦公司未返還致伊受有損害，應依民法第18

    4條第1項前段、第179條規定給付1,377萬8,070元。⒊伊於委

    託銷售期間，交付附表五所示物品予得邦公司，得邦公司於

    系爭契約終止後，未返還前開物品，致伊受有損害，應依民

    法第184條第1項前段、第179條規定賠償30萬3,575元。⒋系

    爭契約終止後，得邦公司有拆除系爭實品屋裝潢之義務，得

    邦公司未履行承諾，致伊支出拆除費181萬8,120元，得邦公

    司應依民法第176條第1項、第179條規定返還。⒌得邦公司曾

    承諾返還廣告款1,000萬元，爰依兩造間之約定，請求得邦

    公司如數給付。⒍得邦公司有①未依系爭契約第5條第1項、第

    6條約定，交付廣告費用憑證予伊審核；②未依系爭契約第7

    條第2項第3款約定，提出每月廣告預算表及每週廣告執行明

    細報告；③未依廣告預算表執行廣告預算；④於系爭契約110

    年8月23日終止前，逕於110年7月21日撤離代銷中心，且將

    廣告下架，致系爭建案無法繼續銷售；⑤違反兩造暫停銷售

    之協議，逕自出售系爭B4-2F戶、系爭B5-11F戶予承購戶；⑥

    未提出鄰近新建個案之銷售底價之違約事由，依系爭契約第

    13條之約定，應給付違約金500萬元。

  ㈢得邦公司本件請求為無理由。上訴聲明：㈠原判決關於命沅利

    公司給付本息暨其假執行之宣告部分均廢棄。㈡上開廢棄部

    分，得邦公司在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。對得邦

    公司上訴之答辯聲明：㈠上訴駁回。㈡如受不利判決，願預供

    擔保請准宣告免為假執行。

三、不爭執事項（見本院卷三第162至164頁）：

　㈠兩造於110年1月27日簽訂系爭契約，約定由得邦公司代沅利

    公司銷售其所興建之系爭建案，共59戶，有系爭契約（見原

    審卷第15至27頁）影本可據。

　㈡系爭契約第2條約定「委託銷售期間，自110年1月27日起至11

    1年3月31日止，如需提早或延續委託銷售時間期限，由兩造

    另行協商以書面訂之」。得邦公司於110年7月21日自銷售現

    場撤離，並拆除廣告文宣，沅利公司於000年0月間發函終止

    系爭契約，經得邦公司於110年8月23日收受，系爭契約即告

    終止，且系爭契約所定「結案時」屆至。

　㈢得邦公司於110年1月27日至110年8月23日期間，已代沅利公

    司銷售系爭28戶，承購戶均已簽訂買賣契約並繳付簽約金。

    系爭28戶之銷售底價、銷售金額，以及90％酬金、保留款、

    超價款，如附表二所示。沅利公司已給付系爭17戶之90％酬

    金予得邦公司。得邦公司於110年6月10日、110年7月10日檢

    附系爭11戶之銷售明細表、請款單及全額發票向沅利公司請

    款，沅利公司於110年11月4日將前揭資料退還，迄未給付系

    爭11戶之90％酬金，及系爭28戶之保留款、超價款。

　㈣得邦公司於110年7月4日與系爭B4-2F承購戶簽訂房屋土地訂

    購單（下稱訂購單），約定房地總價3,700萬元，該承購戶

    於同日刷卡繳付定金10萬元、一部簽約金10萬元，雙方約定

    於110年7月8日簽訂買賣契約。該承購戶於110年7月9日另匯

    350萬元簽約金至沅利公司設於永豐商業銀行、帳號0000000

    0000000號之受託信託財產專戶（下稱系爭沅利帳戶），沅

    利公司嗣未簽訂買賣契約，有前開訂購單（見原審卷第193

    頁）、簽帳單（見原審卷第194頁）、匯款憑證（見本院卷

    二第249頁）等件影本可據。

　㈤得邦公司於110年7月14日與系爭B5-11F承購戶簽訂訂購單，

    約定房地總價3,129萬元，該承購戶於同日以現金繳付定金1

    0萬元，並以刷卡方式支付一部簽約金20萬元，嗣於110年7

    月23日匯其餘簽約金283萬元至系爭沅利帳戶。然因遲未收

    到買賣契約，承購戶於111年3月21日發函催告得邦公司於7

    日內出具完整之買賣契約，逾期即解除契約，有前開訂購單

    （見原審卷第195頁）、簽帳單（見原審卷第196頁）、匯款

    憑證（見本院卷二第251頁）、111年3月21日函文（見原審

    卷第281頁）等件影本可證。

　㈥系爭2戶之銷售底價、銷售金額，以及90％酬金、保留款、超

    價款，如附表三所示。得邦公司就系爭2戶，未檢附明細表

    、請款單、全額發票向沅利公司請款，而沅利公司亦未給付

    系爭2戶之90％酬金、保留款、超價款予得邦公司。

　㈦得邦公司於110年5月19日與恆薏室內空間設計工作室（下稱

    恆薏工作室）簽訂設計契約（下稱設計契約），約定就B1-3

    F戶進行實品屋裝潢工程，工程總價為230萬元。恆薏工作室

    於110年6月1日出具估價單，追加工程款30萬元，得邦公司

    已給付裝潢款共260萬元，有設計契約（見本院卷一第181至

    191頁）、估價單（見本院卷一第185至191頁）影本可憑。

四、本院之判斷：

　㈠得邦公司得依系爭契約第4條第1項約定請求系爭11戶之90％酬

    金1,681萬7,625元：

　⒈按系爭契約第4條「銷售酬金」第1項第1款約定：「採包銷方

    式服務，銷售酬金內含廣告費，計算原則如下：⒈銷售率低

    於50%以下時，銷售酬金以總銷金額4.5%計算。」；第5條「

    銷售酬金請款方式」第1項約定：「乙方（即得邦公司，下

    同）得每一個月向甲方（即沅利公司，下同）請領銷售酬金

    ，在簽訂正式買賣合約書且簽約金兌現入帳後，將明細表、

    請款單及全額發票，於每月10日前送交請款，甲方審核無誤

    後於當月25日放款，並以現金支票或匯款至乙方帳戶」（見

    原審卷第16至17頁）。

　⒉依前開三之㈠、㈢，可知得邦公司受沅利公司委託銷售系爭建

    案，於110年1月27日至110年8月23日期間，已售出系爭28戶

    ，系爭28戶之銷售底價、銷售金額如附表二所示，且承購戶

    均已簽訂買賣契約及繳付簽約金。得邦公司就系爭11戶，於

    110年6月10日、110年7月10日檢具銷售明細表、請款單及全

    額發票向沅利公司請款，核與第5條第1項約定相符，是得邦

    公司依第4條第1項約定，請求沅利公司給付系爭11戶之90％

    酬金1,681萬7,625元，應屬有據。

　⒊沅利公司雖抗辯：依系爭契約第5條第1項、第6條第4項、第5

    項及第7條第2項第3款約定，得邦公司應提出廣告費用憑證

    交予沅利公司審核通過後，方得請領90％酬金，且得邦公司

    有浮報廣告費用情事，伊得拒絕給付系爭11戶之銷售佣金云

    云。然查：

　⑴按「結案時銷售率達90％（含）以上，若廣告預算執行仍有結

    餘，該廣告預算結餘金額，不需另行返還甲方。」、「甲乙

    雙方協商提早或延續委託銷售時間期限，廣告預算未執行完

    畢或需追加金額比例，亦另協商之」、「乙方應提出每月廣

    告預算表及每週廣告執行明細報告」，系爭契約第6條第4項

    、第5項及第7條第2項第3款分別定有明文。再按解釋意思表

    示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第

    98條定有明文。而真意何在，應以過去事實及其他一切證據

    資料為斷定之標準，不能拘泥契約之文字致失真意，但契約

    文字業已表示當事人真意，無須別事探求者，即不得反捨契

    約文字而更為曲解（最高法院17年上字第1118號、39年台上

    字第1053號判決先例參照）。

　⑵交互參照系爭契約第5條第1項、第4條第1項，以及第4條第3

    項約定：「售出高於底價部分以底價為請款基準，低於底價

    以實際成交計算」（見原審卷第16頁），可見得邦公司請領

    90％酬金係以簽訂正式買賣契約及簽約金兌現為前提，而90％

    酬金之計算基礎，原則上為銷售底價，例外於銷售金額低於

    銷售底價時，以銷售金額計。準此，得邦公司請領銷售佣金

    之基礎，繫諸房地買賣實際成交及成交價格，與廣告預算執

    行情形無涉，堪予認定。

　⑶得邦公司代沅利公司銷售系爭建案採包銷制，包銷之業務範

    圍，除房屋銷售外，尚包括廣告企劃執行，廣告宣傳費用由

    得邦公司吸收，此觀系爭契約第4條第1項「採包銷方式服務

    」、系爭契約第6條第3項「廣告企劃部分由乙方執行並負擔

    費用」之約定可明。兩造就系爭契約第6條第4項、第5項約

    定之解釋既有爭執，自應參酌系爭契約「包銷」精神而為認

    定。查系爭建案銷售，有賴設置接待中心介紹建案產品，以

    平面廣告、網路媒體宣傳、行銷，此有得邦公司所提出廣告

    預算支出表影本（見原審卷第27頁）可據。而廣告執行之程

    度、效果，攸關系爭建案之銷售結果，為免得邦公司節省廣

    告開支，影響系爭建案銷售成績，是在包銷服務下，自有約

    定廣告預算編列及執行之必要，此由系爭契約第6條第1項、

    第2項約定「廣告預算以本契約之總銷金額2.5％計算」、「

    廣告費用依附件二廣告預算表所列項目執行」可為佐證。系

    爭契約第6條第4項、第5項在解釋上，至多僅得認在系爭建

    案銷售率未達90％時，得邦公司負有返還廣告預算結餘之義

    務，若提早或延續委託期間，兩造需另行協商返還比例，藉

    敦促得邦公司執行廣告預算以為宣傳，促進系爭建案銷售，

    尚非謂沅利公司得執此拒絕90％酬金之給付。沅利公司未舉

    證證明得邦公司廣告費執行，有何影響系爭建案房地銷售，

    或其因此受有損害之情形，徒以得邦公司浮報廣告預算為由

    ，否准得邦公司90％酬金之請求，要無可取。

　⑷系爭契約第7條第2項第3款，固約定得邦公司有提出每月廣告

    預算表及每週廣告執行明細報告之義務，然綜觀前開四、㈠

    、⒊之⑵、⑶所述，可知此廣告預算執行之報告義務，係為監

    督得邦公司執行廣告預算，提升系爭建案銷售成績，非得邦

    公司請領90％酬金之條件，沅利公司執其公司特助即訴外人

    張俊龍於110年4月26日傳送「廣告提出方案」、「本案截至

    日前為止所有媒體支出明細」；於110年5月17日傳送「公司

    非常在乎…實支實報！公司逐項檢核才會認列。…有支出才認

    列」予得邦公司專案人員即訴外人林松憲之訊息（見本院卷

    一第127至128頁），抗辯得邦公司依系爭契約第7條第2項第

    3款、第5條第1項約定，應提交廣告費用憑證予沅利公司審

    核通過後，方可請領90％酬金云云，自屬無稽。

　⒋按「受任人應將委任事務進行之狀況，報告委任人，委任關

    係終止時，應明確報告其顛末」、「受任人應受報酬者，除

    契約另有訂定外，非於委任關係終止及為明確報告顛末後，

    不得請求給付」，民法第540條、第548條第1項分別定有明

    文。沅利公司雖抗辯得邦公司受託銷售系爭建案，依上開規

    定，有報告廣告預算執行狀況之義務，未為明確報告顛末前

    ，不得請求90％酬金云云。然查，關於「銷售酬金請款方式

    」，系爭契約第5條第1項已約定得邦公司檢附「明細表、請

    款單及全額發票」為銷售結果報告後，即得請求90％酬金，

    廣告預算執行報告非請領90％酬金之條件，系爭契約既已約

    定明確，自無再以民法第540條、第548條規定為契約補充之

    必要，沅利公司此部分所辯，亦乏所據。

　⒌沅利公司雖另抗辯依系爭契約第4條第1項、第6條第1項約定

    ，銷售酬金含廣告費用即銷售底價2.5％，得邦公司未通過廣

    告費用之審核，至多僅得請求以銷售底價2％之酬金云云。然

    查，兩造就銷售酬金請領之方式，已約定如系爭契約第5條

    第1項，系爭契約第6條第1項則係廣告企劃之預算標準，沅

    利公司悖於契約文義，抗辯得邦公司就已銷售之系爭11戶，

    僅得請求銷售底價2％之酬金云云，自屬無稽。

　⒍綜上，依系爭契約第5條第1項、第6條第4項、第5項及第7條

    第2項第3款之約定，無從推論90％酬金之請領，以得邦公司

    提出廣告費用憑證經沅利公司審核通過為條件，而綜觀系爭

    契約全文，復無兩造以廣告預算執行情形作為銷售佣金請領

    條件之約定，是得邦公司依系爭契約第4條第1項約定，請求

    沅利公司給付系爭11戶90％酬金共1,681萬7,625元，為有理

    由。

　㈡得邦公司得依系爭契約第4條第4項前段約定請求系爭28戶之

    超價款1,619萬4,000元：

  ⒈按「結案時各房屋及車位實際售出之金額，與各房屋及車位

    銷售底價總金額相減，若有超價則為超價款，以甲方70％、

    乙方30％之比例分配。乙方有調查提供○○區○○○路五段、六段

    以西範圍內新建個案銷售底價之責任，如銷售底價制訂低於

    調查範圍內其他個案，經甲乙雙方協商同意，超價款以甲方

    85％、乙方15％之比例分配」，系爭契約第4條第4項定有明文

    。

  ⒉兩造於簽訂系爭契約時，就系爭建案各戶銷售底價已約定如

    系爭契約附件一（見原審卷第23頁），是得邦公司於系爭契

    約110年8月23日終止後，以附件一作為系爭28戶之銷售底價

    ，與附表二所示之銷售金額互為扣抵後（見前開三之㈡、㈢）

    ，依系爭契約第4條第4項前段約定，請求沅利公司給付系爭

    28戶之超價款1,619萬4,000元，應屬有徵。

  ⒊沅利公司雖抗辯得邦公司未盡調查鄰近新建個案底價之責任

    ，僅得請求差價之15％超價款云云。然查：

  ⑴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條本文定有明文。又事實有常態與變態之

    分，其主張常態事實者無庸負舉證責任；反之，主張變態事

    實者，則須就其所主張之事實負舉證責任（最高法院106年

    度台上字第1870號判決參照）。

　⑵稽諸系爭契約第4條第4項之約定，可查兩造已約定以系爭契

    約附件一所示之銷售底價為據，依沅利公司70％、得邦公司3

    0％之比例分配超價款，例外於得邦公司調查發現銷售底價制

    訂低於調查範圍內其他個案，且經兩造協議後，方改以沅利

    公司85％、得邦公司15％之比例分配，非謂得邦公司需盡調查

    義務，方得請求超價款。又系爭契約第4條第4項後段約定屬

    例外之變態事實，應由沅利公司負舉證責任。而沅利公司就

    得邦公司未盡調查責任，系爭建案銷售底價，低於鄰近新建

    個案底價，以及兩造已合意變更分配超價款比例等節，並未

    舉證以實其說，本件自難認有系爭契約第4條第4項後段約定

    之適用，沅利公司前開所辯，係屬無稽。

　⒋沅利公司雖抗辯兩造約定B4-3F承購戶之隔間牆費用，於超價

    款有結餘時，自得邦公司得請求之超價款中扣抵云云（見本

    院卷三第252頁）。然查：

　⑴按「攻擊或防禦方法，除別有規定外，應依訴訟進行之程度

    ，於言詞辯論終結前適當時期提出之。當事人意圖延滯訴訟

    ，或因重大過失，逾時始行提出攻擊或防禦方法，有礙訴訟

    之終結者，法院得駁回之。」、「未於準備程序主張之事項

    ，除有下列情形之一者外，於準備程序後行言詞辯論時，不

    得主張之：1.法院應依職權調查之事項；2.該事項不甚延滯

    訴訟者；3.因不可歸責於當事人之事由不能於準備程序提出

    者；4.依其他情形顯失公平者。前項第3款事由應釋明之。

    」，民事訴訟法第196條第1項、第2項前段、第276條分別定

    有明文。

　⑵得邦公司於110年8月13日在原審提起本件訴訟，而本院自沅

    利公司於111年8月31日提起上訴後，迄112年11月7日言詞辯

    論終結日止，共進行6次準備程序，沅利公司於言詞辯論期

    日，始提出此一新防禦方法，顯係因重大過失，逾時提出，

    且有礙訴訟之終結，亦不符合民事訴訟法第276條第1項各款

    情形，依上開規定，不准沅利公司提出。

　⒌綜上，得邦公司依系爭契約第4條第4項前段約定，請求沅利

    公司給付系爭28戶之超價款1,619萬4,000元，為有理由。

　㈢得邦公司得依系爭契約第5條第2項約定請求系爭28戶之保留

    款448萬6,050元：

　  按「每期保留請領銷售酬金之10%作為保留款，於結案時與

    超價款一併結清」，系爭契約第5條第2項定有明文。查系爭

    28戶之銷售底價、銷售金額如附表二所示，而系爭建案於11

    0年8月23日結案，如前開三之㈡、㈢所示，是得邦公司依系爭

    契約第5條第2項約定，請求系爭28戶之保留款448萬6,050元

    ，應屬可採。沅利公司雖抗辯得邦公司不得請求超價款，是

    亦不得請求保留款云云，然本件得邦公司得請求系爭28戶之

    超價款，業如前開四之㈡所述，沅利公司此部分所辯，委無

    可取。

　㈣得邦公司得依系爭契約第4條第1項約定，請求系爭2戶90％酬

    金252萬3,960元；依系爭契約第4條第4項前段約定，請求系

    爭2戶超價款179萬1,000元；依系爭契約第5條第2項約定，

    請求系爭2戶保留款28萬440元：

　⒈按民法第99條第1項規定，附停止條件之法律行為，於條件成

    就時，發生效力；第101條第1項規定，因條件成就而受不利

    益之當事人，如以不正當行為阻其條件之成就者，視為條件

    已成就。倘當事人非以法律行為效力之發生，而僅以其履行

    繫於不確定之事實者，雖亦屬約款之一種，然此約款並非條

    件，應解釋為於其事實發生時，為權利行使期限之屆至。在

    此情形，若債務人因其違反誠信之行為致該事實不發生，或

    該事實之到來確定不發生，應認其期限已屆至（最高法院88

    年度台上字第1451號、95年度台上字第2750號判決要旨供參

    ）。

　⒉沅利公司雖以110年7月8日、110年7月12日、110年7月13日之

    LINE對話截圖（見原審卷第205至208頁），抗辯得邦公司無

    權銷售系爭2戶云云，然查：

　⑴關於系爭B4-2F戶部分：

　①依前開三之㈡、㈣可知，得邦公司係於系爭契約銷售期間之110

    年7月4日與系爭B4-2F戶承購戶簽訂訂購單，約定於110年7

    月8日與沅利公司簽訂買賣契約，惟沅利公司嗣未與承購戶

    簽訂買賣契約。

　②依沅利公司所提出LINE對話截圖，固可見林松憲於110年7月8

    日傳送「特助，那我這週本來有約B4-2F戶要來簽約可以嗎

    ？」訊息後，張俊龍回覆「延到下週三吧」、「記得要給（

    客戶）新的合約審閱」，林松憲回覆「了解」之訊息（見原

    審卷第205頁），然此訊息傳送之時間，在得邦公司與承購

    戶簽立訂購單之後，自難認得邦公司於110年7月4日履行代

    銷義務時，沅利公司已通知得邦公司暫停系爭B4-2F戶之銷

    售。

　③依前開②所述110年7月8日之訊息內容，沅利公司就得邦公司

    詢問是否與承購戶簽訂買賣契約一節，並未拒絕，僅表示簽

    約時間延後至「下週三」，並叮囑得邦公司提供新合約予承

    購戶審閱。參以得邦公司副理即訴外人孫綺琳於110年7月9

    日傳送「上週有開單，這週會回來的、B5-11F/B4-2F/B3-7F

    」後，沅利公司金副總回覆「2樓的今天有講沒問題」之訊

    息（見原審卷第253頁），益證兩造於110年7月9日已確認系

    爭B4-2F戶可由得邦公司進行銷售等情，得邦公司主張沅利

    公司未曾指示暫停系爭B4-2F戶之銷售等語，應可信實。

　④得邦公司於110年7月9日與沅利公司確認，可銷售系爭B4-2F

    戶後，該承購戶於同日即匯簽約金350萬元至系爭沅利帳戶

    ，加計承購戶於110年7月4日已付款之定金10萬元、簽約金1

    0萬元（見前開三之㈢），核已該當系爭契約第5條第1項約定

    「簽約金兌現入帳」之要件。又沅利公司不得以得邦公司浮

    報廣告費用為由，拒絕90％酬金給付，亦未舉證證明得邦公

    司廣告費之執行，已影響建案之銷售，如前開四之㈠所述，

    沅利公司於未終止系爭契約下，逕以廣告費執行存在爭議，

    拒絕與承購戶簽訂買賣契約，致得邦公司無從檢附相關資料

    請領報酬，沅利公司顯係故意以不正當之行為阻止第5條第1

    項「簽訂正式買賣合約書」條件成就，依前開說明，應認得

    邦公司請領90％酬金之條件均已成就。於系爭契約終止後，

    得邦公司依系爭契約第4條第1項、第4項及第5條第2項，請

    求沅利公司給付系爭B4-2F戶之90％酬金、保留款、超價款，

    為有理由。

　⑵關於系爭B5-11F戶部分：　

　①依前開三之㈡、 ㈤可知，得邦公司於系爭契約銷售期間之110

    年7月14日與系爭B5-11F戶承購戶簽訂訂購單，該承購戶並

    於同日繳付定金10萬元、簽約金20萬元，於110年7月23日匯

    簽約金283萬元入系爭沅利帳戶。

　②依孫綺琳於110年7月15日傳送「請問特助星期六、日，我們

    要不要接客戶，還是先休息」訊息予張俊龍後，張俊龍回覆

    「我個人認為等雙方談妥再處理吧」之訊息（見原審卷第21

    3頁），堪認沅利公司於110年7月15日前未指示得邦公司暫

    停系爭建案之銷售。

　③張俊龍於110年7月22日固有傳送「請得邦（貴公司）與本公

    司就爭議問題處理完畢（諸如超額廣告費開銷、簽約未依本

    公司內部控管程序處理及如何終止本契約等問題）前應先暫

    停「自慢藏」建案之代銷事宜。查貴公司與本公司因廣告費

    預算超額開銷、貴公司未依規定簽約等事情發生諸多爭議，

    貴公司已於109年（應為110年之誤載）7月19日及7月20日至

    本公司討論提前解除合約並結算價金事宜。貴公司表示願提

    前解除合約並提出「應收款項」計算表給本公司，現貴我雙

    方就其中超價比例如何計算、廣告預算未執行完畢須返還比

    例等問題尚未達成共識。但就雙方可提前解除合約一事已表

    示就此方向進行。因此貴公司應先停止「自慢藏」建案之代

    銷事宜，並與本公司談妥協議方案後，再依協議結論處置。

    」之訊息予得邦公司（見本院卷一第219頁），而指示得邦

    公司暫停系爭建案之銷售。然觀諸系爭B5-11F戶承購戶之訂

    單（見原審卷第195頁），可見該承購戶於110年7月14日已

    將系爭建案買賣契約樣本攜回審閱，再參以得邦公司所提出

    「自慢藏匯款帳號」紙條（見本院卷一第237頁），其上手

    寫註記「總價3129萬、訂金10萬（已刷）、簽約金20萬（已

    刷）、283萬（補匯）－7/19（一)匯183萬、7/23（五）匯10

    0萬、…」（見本院卷一第237頁），敘明承購戶於110年7月1

    9日、110年7月23日匯款支付簽約金，應認得邦公司於110年

    7月14日與承購戶簽訂訂購單後，迄110年7月19日之期間，

    已仲介沅利公司與承購戶就系爭B5-11F戶成立買賣契約，是

    於110年7月22日沅利公司通知暫停代銷服務前，得邦公司已

    就系爭B5-11F戶提供代銷服務，並由承購戶於110年7月23日

    如數給付簽約金予沅利公司。

　④系爭B5-11F戶承購戶於買賣契約成立後，如數給付簽約金，

    合於系爭契約第5條第1項約定「簽約金兌現入帳」之要件，

    而依前開⑴之④之說明，本院認沅利公司故意以不正當之行為

    阻止「簽訂正式買賣合約書」條件之成就，得邦公司就系爭

    B5-11F戶請領90％酬金之要件已成就。於系爭契約終止後，

    得邦公司依系爭契約第4條第1項、第4項及第5條第2項，請

    求沅利公司給付系爭B5-11F戶之90％酬金、保留款、超價款

    ，應屬有據。

　⒊綜上，得邦公司依系爭契約第4條第1項約定，請求系爭2戶90

    ％酬金252萬3,960元；依系爭契約第4條第4項前段約定，請

    求系爭2戶超價款179萬1,000元；依系爭契約第5條第2項約

    定，請求系爭2戶保留款28萬440元，均為有理由。

　㈤得邦公司不得依民法第505條、第546條1項之規定，請求裝潢

    款260萬元：

　⒈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。」、

    「稱委任者，謂當事人約定，一方委託他方處理事務，他方

    允為處理之契約。」、「受任人因處理委任事務，支出之必

    要費用，委任人應償還之，並付自支出時起之利息」，民法

    第490條第1項、第505條、第528條、第546條第1項分別定有

    明文。

　⒉依系爭契約第7條「雙方應配合負責事項」第1項第3款約定：

    「若經雙方協議施作實品屋供購屋者參觀時，甲方提供可售

    之空屋，供乙方施作相關工程」（見原審卷第18頁），可徵

    兩造就系爭建案協議施作實品屋者，沅利公司負提供空屋之

    義務，得邦公司則負責施作裝潢工程。

　⒊依前開三之㈦所示，系爭實品屋裝潢工程係由得邦公司與恆薏

    工作室簽訂設計契約，及支付裝潢款，而得邦公司自承恆薏

    工作室負責人顏色清為沅利公司設計部之職員等語（見本院

    卷三第227頁），並提出「沅利、巨悅建設股份有限公司設

    計部經理顏色清」之名片為憑（見本院卷二第181頁），足

    見恆薏工作室為沅利公司關係部門，若沅利公司確有施作實

    品屋之需求，且負擔裝潢工程費用，其當可指示恆薏工作室

    逕為施作以撙節成本，無假手得邦公司處理之必要。又張俊

    龍於110年4月18日傳送「B1-3樓45坪，圖確定你們來畫，你

    們的裝潢可以跟公司設計部承攬」訊息予林松憲後，林松憲

    回覆「好」、「我跟我們副總說一下」；張俊龍於110年4月

    26日傳送「實品屋：B3-3樓（沅利設計師會畫）、B1-3樓（

    得邦找設計師畫圖）」之訊息予林松憲後，林松憲回覆「好

    」，有LINE截圖（見本院卷二第51、63頁）可憑，亦證系爭

    實品屋之裝潢工程，係由得邦公司統籌規劃及發包。綜據前

    開各節，堪認得邦公司應係為自身代銷業務需求，而為實品

    屋裝潢之規劃，沅利公司抗辯系爭裝潢款為得邦公司之代銷

    成本，得邦公司應自行吸收等語，應與事實無違。

　⒋恆薏工作室於110年6月1日提出估價單（見本院卷一第191頁

    ），註明「不含衛浴設備、廚具設備及其配件、安裝」、「

    磁磚材料由國土提供」，交予得邦公司後，得邦公司於110

    年6月2日將該估價單傳送張俊龍，並傳訊息說明「這是剛剛

    顏設計師針對實品屋B1-3F提出來的問題，麻煩特助協助：⒈

    國土需提供客餐廳標配拋光石英磚及房間木地板。⒉廚房及

    廁所因裝潢施工不會引響，可由國土進場施工標準配備。⒊

    窗框及玻璃現場配合國土進料進度，先由蓋板代替，等國土

    進料後，可再進場安裝窗框及玻璃。」之訊息予張俊龍；且

    於張俊龍傳送「如果營造廠（提供設備）由裝潢公司來安裝

    …算合理！！」訊息後，回覆「對，我們不是想要省錢，只

    是覺得這部分不合理，希望特助這邊幫忙了」，有得邦公司

    所提出之LINE對話截圖（見本院卷二第135、139頁）可據，

    由得邦公司為降低實品屋之裝潢成本，委請張俊龍出面協調

    國土公司提供磁磚、木地板材料，及安裝浴室、廚房設備，

    言談中並強調其此部分之請求，並非其為節省廣告費用等節

    ，堪認該實品屋之裝潢費用，確應由得邦公司負擔無疑。

　⒌得邦公司雖執沅利公司要求伊提供設計圖、就實品屋裝潢之

    設計公司有決定權、密切追蹤工程進度，以及實品屋售出之

    增值利益歸沅利公司享有等節，主張該實品屋係沅利公司指

    示伊施作，沅利公司應負擔裝潢費用云云。然查：

　⑴系爭契約採包銷制，如前開四、㈠、⒊之⑶所示，為宣傳系爭建

    案以利銷售，得邦公司於銷售之初，即需設置接待中心、廣

    告行銷，投入大量之廣告成本，然其可收取之銷售酬金則繫

    諸系爭建案之銷售成果，得邦公司以B1-3F戶施作實品屋，

    強化消費者對系爭建案產品之瞭解，對於提升銷售績效非無

    助益，得邦公司有施作實品屋之動機。

　⑵再者，實品屋係於B1-3F戶之房屋內施作，裝潢成本遠低於B1

    -3F戶建物之價值，倘裝潢成果不如預期，影響B1-3F戶順利

    出售，或工程延宕，無發揮實品屋行銷之目的，對沅利公司

    之影響均不可謂不重大，是沅利公司就實品屋之裝潢工程嚴

    格控管、把關，於理無違，徒憑沅利公司關切工程進度、指

    定設計公司一情，尚無從推認係沅利公司要求得邦公司施作

    實品屋。

　⑶依系爭契約第7條第1項第3款約定，實品屋係由兩造協議施作

    ，倘日後順利售出，裝潢成本自可順利轉嫁由承購戶負擔，

    而自銷售總價中取回裝潢款，不致受有損失，沅利公司亦不

    因之受有利益。反之，若B1-3F戶未順利售出或承購戶欲拆

    除裝潢成果，裝潢利益無法變現之風險將轉由沅利公司承擔

    ，是得邦公司抗辯沅利公司當然受有實品屋之裝潢利益云云

    ，委無可取。

　⒍綜上，得邦公司未舉證證明其係依沅利公司之定作或委任施

    作實品屋，其依民法第505條、第546條1項之規定，請求沅

    利公司償還裝潢款260萬元，自屬無據。

  ㈥沅利公司各項抵銷抗辯之認定：

　⒈沅利公司依民法第179條規定，請求返還溢領廣告費用1,308

    萬712元，為無理由：

　⑴按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利

    益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民法第

    179條定有明文。

　⑵沅利公司雖抗辯得邦公司未提出廣告費用憑證交伊審核通過

    ，依系爭契約第5條第1項約定，不得請求90％酬金中2.5％計

    算之廣告費云云，然依前開㈠所述，可知90％酬金銷售佣金之

    請領，不以得邦公司提供廣告費憑證予沅利公司審核通過為

    必要，且銷售報酬之請領，與廣告費用之執行無涉，得邦公

    司依系爭契約第4條第1項第1款之約定，受領系爭17戶90％酬

    金，有法律上之理由，核與民法第179條要件不符，是沅利

    公司依民法第179條規定請求溢領廣告費1,308萬712元，為

    無理由。

　⒉沅利公司依民法第184條第1項前段、第179條前段規定，請求

    賠償1,377萬8,070元（附表四物品部分)，為無理由：　

　⑴按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任

    ，民法第184條第1項前段定有明文。

　⑵查系爭建案之銷售採包銷制，亦即代銷服務之內容包括房屋

    銷售及廣告企劃，已徵廣告費用為得邦公司履行系爭契約之

    成本，以該廣告費用購買如附表四所示之物，於契約未約定

    下，難認屬沅利公司所有，而綜觀系爭契約全文，亦無關於

    得邦公司於系爭契約終止後，有返還廣告物品之義務，是沅

    利公司以得邦公司未返還附表四所示物品致伊受侵害為由，

    依民法第184條第1項前段、第179條前段規定，請求得邦公

    司賠償1,308萬712元云云，委無可採。

  ⒊沅利公司依民法第184條第1項前段、第179條前段規定，請求

    賠償30萬3,575元（附表五物品部分），為無理由：

　⑴細譯沅利公司所提出來總裁物品照片（見本院卷三第189頁）

    ，保管人為沅利公司之刷卡機保證金收據影本（見本院卷三

    第191頁），以及製作人不詳、未經兩造簽名確認之「代銷

    （得邦）銷售中心配合衛浴設備安裝擺樣項目說明」（見本

    院卷三第193頁）、衛浴照片（見本院卷三第195頁）、沅利

    公司為客戶方之龍禾公司報價單（見本院卷三第199頁）、

    廚具設備照片（見本院卷三第201頁），均無法證明沅利公

    司曾交付附表五編號1至3、5所示物品予得邦公司；沅利公

    司就其曾交付附表五編號6所示物品予得邦公司一節，則未

    為任何舉證，是沅利公司抗辯伊因得邦公司未返還前揭物品

    而受有損害云云，洵無可取。

　⑵得邦公司依約受領B5-15F戶超價款，不構成不當得利或侵權

    行為。至於沅利公司提出記載「B5戶15樓客浴升等TOTO免治

    馬桶（規格如附件）一式合計新臺幣肆萬捌仟元整（如不安

    裝則退料不退工），費用由此戶之超價款扣除」之紙條（見

    本院卷三第197頁）影本，頂多證明該費用由得邦公司負擔

    ，則沅利公司應依兩造間之約定請求得邦公司給付，其依民

    法第184條第1項前段、第179條前段請求，殊無可採。

　⑶綜上，沅利公司依民法第184條第1項前段、第179條前段規定

    ，請求得邦公司賠償30萬3,575元，為無理由。

  ⒋沅利公司依民法第176條第1項、第179條規定，請求給付系爭

    實品屋裝潢拆除費用181萬8,120元，為無理由：

　⑴按管理事務，利於本人，並不違反本人明示或可得推知之意

    思者，管理人為本人支出必要或有益之費用，或負擔債務，

    或受損害時，得請求本人償還其費用及自支出時起之利息，

    或清償其所負擔之債務，或賠償其損害，民法第176條定有

    明文。

　⑵沅利公司雖提出估價單（見原審卷第275頁）影本，主張其因

    拆除系爭實品屋裝潢，受有181萬8,120元之損害云云。然稽

    諸前開估價單，其估價之標的、拆除之範圍、工項內容等均

    屬不詳，難認沅利公司確因拆除系爭實品屋裝潢，受有181

    萬8,120元之損害。再者，依系爭契約第7條第1項第3款之約

    定，以及前揭四之㈤所述，可知沅利公司確有同意得邦公司

    就B1-3F戶施作實品屋，參以張俊龍於110年6月2日傳送「我

    再協調…，未來買實品屋，現況點交…」訊息予沅利公司等情

    （見本院卷二第139頁），足見兩造已合意B1-3F將併同實品

    屋裝潢出售，沅利公司所辯，悖於前開約定，自乏所據。是

    沅利公司依民法第176條第1項、第179條規定，請求得邦公

    司給付181萬8,120元，為無理由。

　⒌沅利公司不得請求得邦公司返還廣告費用1,000萬元：

　  沅利公司雖於原審及本院準備程序中，均曾提及兩造間存在返還1,000萬元廣告費用之協議（見本院卷三第305頁)，但未曾提出抵銷抗辯，故原審及本院未就此進行調查，且本院於112年7月21日準備程序，闡明為免延滯訴訟，沅利公司應特定欲提出之抵銷抗辯（見本院卷第三第148頁），沅利公司於該準備程序期日，就請求得邦公司返還廣告費用1,000萬元一節，並無不能提出此一抵銷抗辯之理由，卻遲至112年9月1日準備程序期日提出前開抵銷抗辯（見本院卷三第166頁），應認其未依訴訟進行之程度，於言詞辯論終結前之適當時期提出新防禦方法，且就其逾時提出顯有重大過失，並有礙訴訟之終結，依前揭規定，爰不准許其提出。

　⒍沅利公司不得依系爭契約第13條約定，請求賠償違約金500萬

    元：

　⑴按「任何一方有未依照本契約之約定履行或有違反法令規定

    之行為，雙方應共同協議改善並作成紀錄，當任何一方有意

    或故意不做改善，得以書面通知他方限期改善。如他方未於

    限期內改善，於限期之日起15日後，得以書面告知提前終止

    本契約，並賠償違約金新臺幣伍佰萬元整。如造成損害超過

    違約金賠償金額及衍生之法律責任產生的費用，概由他方負

    擔全部賠償責任。」，系爭契約第13條（見原審卷第21頁）

    定有明文。

　⑵沅利公司抗辯得邦公司有下列違約事由，應負賠償責任云云

    ，均無可採：

　①得邦公司於請領90％酬金前，無提供廣告費用憑證予沅利公司

    審核之義務，業如前開四之㈠所述，沅利公司再執前詞，抗

    辯得邦公司有此部分違約情事，自無可採。

　②依系爭契約第7條第2項第3款、第6條第2項之約定，沅利公司

    固需提出每月廣告預算表及每週廣告執行明細報告，並依廣

    告預算表所列項目執行預算，然姑不論沅利公司就得邦公司

    前開違約情事，並未舉證以實其說，縱認得邦公司確有違約

    ，依系爭契約第13條之約定，沅利公司亦應書面通知得邦公

    司限期改善後，得邦公司猶未改善，沅利公司方得依系爭契

    約第13條約定請求違約金，而依卷內資料，未見沅利公司有

    限期催告得邦公司提出每月廣告預算表、每週廣告執行明細

    報告、及依廣告預算表執行預算之書面通知，核與系爭契約

    第13條之要件不符，沅利公司據此抗辯得邦公司應賠償違約

    金云云，委無可取。

　③依前開四之㈣所示，可知系爭B4-2F戶、系爭B5-11F戶承購戶

    於110年7月9日、110年7月23日如數繳付簽約金後，沅利公

    司均拒絕與之簽訂買賣契約，顯已無繼續履行系爭契約之意

    ，參以張俊龍於110年7月22日傳送訊息（見前開四、㈣、⒉、

    ⑵之③所示），通知得邦公司暫停系爭建案之銷售，應認得邦

    公司於110年7月21日撤離代銷中心、將廣告下架，無違約情

    事。

　④得邦公司於沅利公司以張俊龍110年7月22日訊息為暫停銷售

    之意思表示前，履行代銷義務，仲介沅利公司與系爭B4-2F

    戶、系爭B5-11F戶承購戶簽訂買賣契約，如前開㈣所述，無

    違約情事。

　⑤系爭契約第4條第4項固約定得邦公司有調查鄰近新建個案銷

    售底價之責任，然依卷內資料，未見沅利公司以書面限期催

    告得邦公司履行義務，核與系爭契約第13條之要件不符，沅

    利公司以前開違約為由，抗辯得邦公司應賠償違約金云云，

    顯無可取。

　⑶綜上，沅利公司依系爭契約第13條之約定，請求得邦公司賠

    償500萬元，為無理由。

　⒎綜上，沅利公司就本件無對得邦公司可主張抵銷抗辯之債權

    存在。

五、綜上所述，得邦公司依附表一編號⒈至⒍之⑶欄所示請求權基

    礎，請求沅利公司給付附表一編號⒈至⒍之⑴、⑵欄所示款項，

    合計共4,209萬3,075元，及自110年12月11日起（見原審卷

    第313頁）至清償日止，按年息5％計算利息，為有理由，逾

    此部分，則屬無據。原審就上開應准許部分，判命沅利公司

    如數給付，並無不合，沅利公司之上訴意旨指摘原判決此部

    分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。又原審

    就上開不應准許部分，判決駁回得邦公司之訴及假執行之聲

    請，亦無不合，得邦公司上訴意旨指摘原判決此部分不當，

    求予廢棄改判，為無理由，亦應駁回其上訴。

六、本件事證已臻明確。沅利公司雖聲請向東森電視股份有限公

    司、名緯廣告有限工司、僑鼎廣告事業股份有限公司、易大

    傳播有限工司，函詢得邦公司於110年3月29日至同年8月23

    日播放系爭建案影片之廣告日期、費用，惟上揭證據調查聲

    請，核均不足以影響前開論斷結果，無調查必要。兩造其餘

    之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不

    足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。

七、據上論結，兩造之上訴均為無理由，依民事訴訟法第449條

    第1項、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　28　　日

                  民事第二十一庭

　　　　　　　　　    審判長法  官  翁昭蓉 

　　　　　　　　　　　      法  官  林哲賢 

　　　　　　　　　　　      法  官  廖珮伶 

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其

未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀

（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或

具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師

資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項

但書或第2項所定關係之釋明文書影本。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　　112 　年　　11　　月　　29　　日

　　　　　　　　　　　      書記官  陳永訓

附表一：得邦公司請求款項總表

編號 ⑴ ⑵ ⑶  項目 金額(新臺幣/元) 請求權基礎 1 尚未支付佣金(11戶) 16,817,625 (詳附表二⑹欄) 系爭契約第4條第1項第1款 2 尚未支付保留款(28戶) 4,486,050 (詳附表二⑺欄) 系爭契約第5條第2項 3 尚未支付超價款(28戶） 16,194,000 (詳附表二⑻欄) 系爭契約第4條第4項 4 B5-11F與B4-2F之佣金 2,523,960 (詳附表三⑹欄) 系爭契約第4條第1項第1款 5 B5-11F與B4-2F之保留款 280,440 (詳附表三⑺欄) 系爭契約第5條第2項 6 B5-11F與B4-2F之超價款 1,791,000 (詳附表三⑻欄) 系爭契約第4條第4項 7 實品屋費用 2,600,000 如系爭契約定性為承攬：民法第505條。 如系爭契約定性為委任：民法第546條第1項。 合計  44,693,075  

附表二：總銷售28戶明細（金額：新臺幣/元）

編號 ⑴ ⑵ ⑶ ⑷ ⑸ ⑹ ⑺ ⑻  戶別 車位 銷售底價(萬) 銷售金額(萬) 銷售底價 *4.5% 90％酬金 保留款 超價款 ｛即【⑷－⑶】*30%｝ 1 B5-4F B4大15 2,745 3,045 1,235,250 1,111,725 123,525 900,000 2 B5-15F B4大17 3,052 3,278 1,373,400 1,236,060 137,340 678,000 3 B4-4F B4大33 3,399 3,698 1,529,550 1,376,595 152,955 897,000 4 B1-9F B4大42 3,631 3,880 1,633,950 1,470,555 163,395 747,000 5 A4-16F B2大121 3,838 4,030 1,727,100 1,554,390 172,710 576,000 6 B5-14F B4大36 2,999 3,223 1,349,550 1,214,595 134,955 672,000 7 A4-17F B2大113 3,905 4,088 1,757,250 1,581,525 175,725 549,000 8 B5-12F B4大16 2,893 3,214 1,301,850 1,171,665 130,185 963,000 9 A3-16F B4大54 5,097 5,176 2,293,650 2,064,285 229,365 237,000 10 B5-16F B2大130 3,102 3,264 1,395,900 1,256,310 139,590 486,000 11 B5-3F B4大22 2,745 3,050 1,235,250 1,111,725 123,525 915,000 12 B5-10F B4大19 2,833 3,155 1,274,850 1,147,365 127,485 966,000 13 B4-17F B2大135 3,905 4,107 1,757,250 1,581,525 175,725 606,000 14 B4-3F B4大12 3,399 3,620 3,529,550 1,376,595 152,955 663,000 15 A4-15F B2標147 3,838 4,195 1,727,100 1,554,390 172,710 1,071,000 16 B5-17F B4大25 3,105 3,236 1,397,250 1,257,525 139,725 393,000 17 B4-13F B3大81 3,679 3,853 1,655,550 1,489,995 165,555 522,000 編號1至17之沅利公司已支付之17戶佣金      23,556,825   18 B5-2F B3大78 2,715 2,845 1,221,750 1,099,575 122,175 390,000 19 B4-14F B4大9 3,721 3,866 1,674,450 1,507,005 167,445 435,000 20 A3-17F B4大13 5,186 5,200 2,333,700 2,100,330 233,370 42,000 21 A4-14F B2大136 3,771 4,080 1,696,950 1,527,255 169,695 927,000 22 B1-7F X 3,229 13,380 1,453,050 1,307,745 145,305 453,000 23 A1-19F B2大141 5,415 5,570 2,436,750 2,193,075 243,675 465,000 24 B5-18F B4大21 3,158 3,297 1,421,100 1,278,990 142,110 417,000 25 A4-19F B4大47 3,989 4,054 1,795,050 1,615,545 179,505 195,000 26 A5-18F B4大24 3,158 3,269 1,421,100 1,278,990 142,110 333,000 27 B4-18F B2標144 3,972 4,130 1,787,400 1,608,660 178,740 474,000 28 A5-19F B4大10 3,211 3,285 1,444,950 1,300,455 144,495 222,000 編號18至28之沅利公司尚未支付之11戶佣金      16,817,625   總計   99,690 105,088 44,860,500 40,374,450 4,486,050 16,194,000 

附表三：110年7月銷售B5-11F、B4-2F之部分（金額：新臺幣/元

）

編號 ⑴ ⑵ ⑶ ⑷ ⑸ ⑹ ⑺ ⑻  戶別 車位 銷售底價(萬) 銷售金額(萬) 銷售底價 *4.5% 90％酬金 保留款 超價款 ｛即【⑷－⑶】*30%｝ 1 B4-2F B3大80 3,392 3,700 1,526,400 1,373,760 152,640 924,000 2 B5-11F B4大32 2,840 3,129 1,278,000 1,150,200 127,800 867,000 小計：     2,804,400 2,523,960 280,440 1,791,000 

附表四：(金額：新臺幣/元)

開辦費用 數量 金額 備註 接待中心    一接待    室內工程 乙式 2,385,000 含稅 仲介費 乙式 85,500 含稅 監視器 乙式 32,000 含稅 地毯、塑膠地板 乙式 14,000 含稅 扶手單椅、辦公椅、洽談椅 24張、4張、5張 187,000 含稅 外觀鐵件、施工費 乙式 500,000 含稅 室裝申請 乙式 131,250 含稅 陽台園藝 乙式 40,000 含稅 電話設備、施工貸 乙式 39,000 含稅 工學館輸出 乙式 165,000 含稅 設計費 乙式 220,750 含稅 廣告墊 乙式 32,000 含稅 招牌燈箱 乙式 175,000 含稅 飾品擺飾 乙式 105,000 含稅 鷹架（接待中心） 乙式 100,000 含稅 防疫壓克力板 乙式 5,300 含稅 大理石石材 乙式 167,825 含稅 陽台修改（增設排煙管） 乙式 98,700 含稅 二接待    室內工程 乙式 1,650,000 含稅 設計費 乙式 144,000 含稅 室裝申請 乙式 131,250 含稅 銷售桌 乙式 37,000 含稅 廣告燈（門口） 乙式 9,600 含稅 廣告招牌 乙式 12,000 含稅 壓克力字體（二接待城邦書局、案名壓克力字） 乙式 22,000 含稅 飾品擺飾 乙式 120,000 含稅 辦公家俱 乙式 108,000 含稅 洽談椅 15張 43,000 含稅 書籍（城邦） 172本 48,109 含稅 崁燈、吊燈 40顆、4座 73,755 含稅 銷售工具    模型（1：50）（建築物+園藝） 乙式 820,000 含稅 人像拍攝（總裁） 乙式 7,035 含稅 緣製3D公設（14張）：102,712 景觀圖（12張）：165,330 透視圖製作：270,000 (日景、夜景、全區、剖面共4張） 乙式 538,042 含稅 制服製作 8件 24,000 含稅 CF廣告側拍、影片製作 內含： 1分鐘*2支(建案廣告*1、建設公司形象*1) 20秒*2支(建案廣告*1、建設公司形象*1） 10秒*2支（建案廣告*1、建設公司形象*1) 訪談90秒*1支 60秒原創音樂 乙式 2,692,000 含稅 咖啡機（一接待） 乙式 3,800 含稅 印刷费 信封1000份：10元/份。共10,000元整 合約書630本：約113,0159/本。共71,200元整 平面圖8款各500張：4.3元/張。共17,200元整 乙式 98,400 含稅 電視、冰箱（二接待） 3台、1台 33,400 含稅 電視、冰箱（一接待） 4台、1台 42,100 含稅 音響設備（一接待） 乙式 56,000 含稅 銷售動線施工（實品屋動線） 乙式 600,00 含稅 空拍影片合成（建物） 乙式 40,000 含稅 宣傳車帆布3000元/台。共兩台 合計：6,000 乙式 6,000 含稅 園藝景觀動畫（日景、夜景各一支） 乙式 280,000 含稅 接駁車（一年） 乙式 336,000 含稅 接駁車輸出：16,415 廣告車製作：4000/台。共2台 合計：8,000元整 乙式 24,451 含稅 戶外布置    (新天地） 木作：115,000 鷹架:40,000 輸出、壓克力字：105,000 乙式 260,000 含稅 廣告燈（主體帆布） 乙式 90,000 含稅 帆布（一接待、工地圍籬） 乙式 248,614 含稅 據點帆布印刷（掛工、吊車） 乙式 340,648 含稅 帆布印刷（實品屋廊道） 乙式 62,392 含稅 其他    護目鏡 20組 9,450 含稅 台鐵捐款 乙式 100,000  現場銷售用護目鏡 (護目鏡、面罩、光學面罩） 各10組 7,560 含稅 中興保全廊道施工費 乙式 17,094 含稅 中興保全廊道門禁服務費 乙式 7,401 含稅 中興保全廊道月租費(12月) 1890/月 乙式 22,680 含稅 總價  13,778,070  



附表五：(金額：新臺幣/元)

編號 項目 數量 金額 證據所在卷頁 1 總裁的物品 乙式 50,000 照片影本，本院卷三第189頁 2 刷卡機 1台 10,000 保證金收據影本，本院卷三第191頁 3 展示衛浴設備  63,620 ⑴代銷(得邦)銷售中心配合衛浴設備安裝擺樣項目說明表，本院卷三第193頁 ⑵衛浴設備照片影本(檯面、浴櫃、馬桶、浴缸、除霧鏡、花灑、扶手)，本院卷三第195頁 4 衛浴設備  48,000 ⑴得邦公司110年4月28日函(主旨：B5-15F客浴加贈免治馬桶)，本院卷三第197頁 ⑵免治馬桶照片影本，本院卷三第198頁 5 廚具設備 乙式 111,955 ⑴龍禾實業有限公司110年4月7日報價單，本院卷三第199頁 ⑵廚具設備照片影本(瓦斯爐、抽油煙機、不鏽鋼水槽、電器櫃、烘碗機、櫥物架、淨水器)，本院卷三第201頁 6 設計師-效果圖（陳美惠）  20,000  合計   303,575  






臺灣高等法院民事判決
111年度重上字第796號
上  訴  人  
即被上訴人  得邦廣告股份有限公司
法定代理人  蕭遙    
訴訟代理人  侯傑中律師 
            游文愷律師
被上訴人即  
上  訴  人  沅利建設股份有限公司
法定代理人  江繆金照
訴訟代理人  施雅馨律師
上列當事人（下均省略稱謂）間請求給付佣金事件，兩造對於中華民國111年8月5日臺灣臺北地方法院110年度重訴字第687號第一審判決各自提起上訴，本院於112年11月7日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
兩造上訴均駁回。
第二審訴訟費用由兩造各自負擔。
    事實及理由
一、得邦廣告股份有限公司（下稱得邦公司）在原審起訴主張：
　　兩造於民國110年1月27日簽立委託銷售契約書（下稱系爭契約），約定由伊代沅利建設股份有限公司（下稱沅利公司）銷售其於臺北市○○區○○段○○段000地號等23筆土地上所興建臺北市○○街「自慢藏」都市更新建案（下稱系爭建案），依系爭契約第4條第1項、第4項及第5條第2項約定，銷售酬金以銷售底價4.5％計（下稱銷售酬金），伊得按月請領銷售酬金90％（下稱90％酬金），其餘10％為保留款（下稱保留款），另超價款30％（下稱超價款）則由沅利公司於結案時給付。伊於委託銷售期間已為沅利公司銷售附表二所示28戶房地、車位（下稱系爭28戶）、附表三所示2戶房地、車位（下分別稱系爭B4-2F戶、系爭B5-11F戶，合稱系爭2戶），且依沅利公司指示就B1-3F戶裝潢實品屋（下稱系爭實品屋），支出裝潢工程款共新臺幣（下同）260萬元（下稱裝潢款）。詎沅利公司迄未給付附表二編號18至28戶（下稱系爭11戶）、系爭2戶之90％酬金如附表一編號⒈、⒋所示，沅利公司於110年8月23日終止系爭契約後，亦未給付系爭28戶、系爭2戶之保留款、超價款如附表一編號⒉、⒊、⒌、⒍所示，及附表一編號⒎裝潢款260萬元，爰依附表一⑶欄所示請求權基礎，請求沅利公司給付附表一所示款項，求為命沅利公司給付4,469萬3,075元，及自110年12月11日起（見原審卷第313頁）至清償日止，按年息5％計算利息之判決等語。原審為沅利公司應給付得邦公司4,209萬3,075元本息，駁回得邦公司其餘之訴之判決。兩造各自就其敗訴部分提起上訴，得邦公司之上訴聲明：㈠原判決關於駁回得邦公司後開第㈡項之訴及其假執行聲請部分均廢棄。㈡沅利公司應再給付得邦公司260萬元，及自110年12月11日起至清償日止，按年息5％計算之利息。㈢願供擔保，請准宣告假執行。就沅利公司之上訴，答辯聲明：上訴駁回。
二、沅利公司則抗辯：
  ㈠系爭契約為專案包銷合約，銷售酬金包括廣告費用，依系爭契約第5條第1項、第6條第4項、第5項、第7條第2項第3款約定，及民法第540條、第548條規定，得邦公司應提出廣告費用執行明細、發票、每月廣告預算表、每週廣告執行明細報告資料（下稱廣告費用憑證）交伊審核通過後，方得請領90％酬金，然得邦公司有浮報廣告費用情事，亦未提出廣告費用憑證經伊審核通過，不得請求系爭28戶之90％酬金。又依系爭契約第4條第4項約定，得邦公司應調查臺北市羅斯福路5段、6段以西範圍內新建個案（下稱鄰近新建個案）銷售底價，證明系爭建案銷售底價為同區最高價時，方得請求銷售底價與銷售金額差額30％之超價款，否則僅得請求15％之超價款。又兩造約定B4-3F承購戶之隔間牆費用，於超價款有結餘時，由得邦公司自超價款扣抵，是得邦公司不得請求系爭28戶之超價款。兩造因廣告費浮報爭議，協議暫停代銷事宜，得邦公司違反前開協議，逕自銷售系爭2戶，屬無權代銷，不得請求系爭2戶之90％酬金、保留款、超價款。伊未要求得邦公司裝潢實品屋，亦無承諾給付裝潢款，得邦公司為求銷售順利所支出之裝潢款，不應由伊負擔。
  ㈡如認得邦公司之請求為有理由，爰以下列債權與得邦公司之 債權互為抵銷：⒈得邦公司未提出廣告費用憑證交伊審核，不得請求附表二編號1至17所示17戶房地、車位（下稱系爭17戶）之廣告費用即銷售底價2.5％，得邦公司溢領廣告費用1,308萬7,125元，應依民法第179條規定返還予伊。⒉如認前開⒈之抗辯無理由，得邦公司以廣告費購買附表四所示之物品屬伊所有，得邦公司未返還致伊受有損害，應依民法第184條第1項前段、第179條規定給付1,377萬8,070元。⒊伊於委託銷售期間，交付附表五所示物品予得邦公司，得邦公司於系爭契約終止後，未返還前開物品，致伊受有損害，應依民法第184條第1項前段、第179條規定賠償30萬3,575元。⒋系爭契約終止後，得邦公司有拆除系爭實品屋裝潢之義務，得邦公司未履行承諾，致伊支出拆除費181萬8,120元，得邦公司應依民法第176條第1項、第179條規定返還。⒌得邦公司曾承諾返還廣告款1,000萬元，爰依兩造間之約定，請求得邦公司如數給付。⒍得邦公司有①未依系爭契約第5條第1項、第6條約定，交付廣告費用憑證予伊審核；②未依系爭契約第7條第2項第3款約定，提出每月廣告預算表及每週廣告執行明細報告；③未依廣告預算表執行廣告預算；④於系爭契約110年8月23日終止前，逕於110年7月21日撤離代銷中心，且將廣告下架，致系爭建案無法繼續銷售；⑤違反兩造暫停銷售之協議，逕自出售系爭B4-2F戶、系爭B5-11F戶予承購戶；⑥未提出鄰近新建個案之銷售底價之違約事由，依系爭契約第13條之約定，應給付違約金500萬元。
  ㈢得邦公司本件請求為無理由。上訴聲明：㈠原判決關於命沅利公司給付本息暨其假執行之宣告部分均廢棄。㈡上開廢棄部分，得邦公司在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。對得邦公司上訴之答辯聲明：㈠上訴駁回。㈡如受不利判決，願預供擔保請准宣告免為假執行。
三、不爭執事項（見本院卷三第162至164頁）：
　㈠兩造於110年1月27日簽訂系爭契約，約定由得邦公司代沅利公司銷售其所興建之系爭建案，共59戶，有系爭契約（見原審卷第15至27頁）影本可據。
　㈡系爭契約第2條約定「委託銷售期間，自110年1月27日起至111年3月31日止，如需提早或延續委託銷售時間期限，由兩造另行協商以書面訂之」。得邦公司於110年7月21日自銷售現場撤離，並拆除廣告文宣，沅利公司於000年0月間發函終止系爭契約，經得邦公司於110年8月23日收受，系爭契約即告終止，且系爭契約所定「結案時」屆至。
　㈢得邦公司於110年1月27日至110年8月23日期間，已代沅利公司銷售系爭28戶，承購戶均已簽訂買賣契約並繳付簽約金。系爭28戶之銷售底價、銷售金額，以及90％酬金、保留款、超價款，如附表二所示。沅利公司已給付系爭17戶之90％酬金予得邦公司。得邦公司於110年6月10日、110年7月10日檢附系爭11戶之銷售明細表、請款單及全額發票向沅利公司請款，沅利公司於110年11月4日將前揭資料退還，迄未給付系爭11戶之90％酬金，及系爭28戶之保留款、超價款。
　㈣得邦公司於110年7月4日與系爭B4-2F承購戶簽訂房屋土地訂購單（下稱訂購單），約定房地總價3,700萬元，該承購戶於同日刷卡繳付定金10萬元、一部簽約金10萬元，雙方約定於110年7月8日簽訂買賣契約。該承購戶於110年7月9日另匯350萬元簽約金至沅利公司設於永豐商業銀行、帳號00000000000000號之受託信託財產專戶（下稱系爭沅利帳戶），沅利公司嗣未簽訂買賣契約，有前開訂購單（見原審卷第193頁）、簽帳單（見原審卷第194頁）、匯款憑證（見本院卷二第249頁）等件影本可據。
　㈤得邦公司於110年7月14日與系爭B5-11F承購戶簽訂訂購單，約定房地總價3,129萬元，該承購戶於同日以現金繳付定金10萬元，並以刷卡方式支付一部簽約金20萬元，嗣於110年7月23日匯其餘簽約金283萬元至系爭沅利帳戶。然因遲未收到買賣契約，承購戶於111年3月21日發函催告得邦公司於7日內出具完整之買賣契約，逾期即解除契約，有前開訂購單（見原審卷第195頁）、簽帳單（見原審卷第196頁）、匯款憑證（見本院卷二第251頁）、111年3月21日函文（見原審卷第281頁）等件影本可證。
　㈥系爭2戶之銷售底價、銷售金額，以及90％酬金、保留款、超價款，如附表三所示。得邦公司就系爭2戶，未檢附明細表、請款單、全額發票向沅利公司請款，而沅利公司亦未給付系爭2戶之90％酬金、保留款、超價款予得邦公司。
　㈦得邦公司於110年5月19日與恆薏室內空間設計工作室（下稱恆薏工作室）簽訂設計契約（下稱設計契約），約定就B1-3F戶進行實品屋裝潢工程，工程總價為230萬元。恆薏工作室於110年6月1日出具估價單，追加工程款30萬元，得邦公司已給付裝潢款共260萬元，有設計契約（見本院卷一第181至191頁）、估價單（見本院卷一第185至191頁）影本可憑。
四、本院之判斷：
　㈠得邦公司得依系爭契約第4條第1項約定請求系爭11戶之90％酬金1,681萬7,625元：
　⒈按系爭契約第4條「銷售酬金」第1項第1款約定：「採包銷方式服務，銷售酬金內含廣告費，計算原則如下：⒈銷售率低於50%以下時，銷售酬金以總銷金額4.5%計算。」；第5條「銷售酬金請款方式」第1項約定：「乙方（即得邦公司，下同）得每一個月向甲方（即沅利公司，下同）請領銷售酬金，在簽訂正式買賣合約書且簽約金兌現入帳後，將明細表、請款單及全額發票，於每月10日前送交請款，甲方審核無誤後於當月25日放款，並以現金支票或匯款至乙方帳戶」（見原審卷第16至17頁）。
　⒉依前開三之㈠、㈢，可知得邦公司受沅利公司委託銷售系爭建案，於110年1月27日至110年8月23日期間，已售出系爭28戶，系爭28戶之銷售底價、銷售金額如附表二所示，且承購戶均已簽訂買賣契約及繳付簽約金。得邦公司就系爭11戶，於110年6月10日、110年7月10日檢具銷售明細表、請款單及全額發票向沅利公司請款，核與第5條第1項約定相符，是得邦公司依第4條第1項約定，請求沅利公司給付系爭11戶之90％酬金1,681萬7,625元，應屬有據。
　⒊沅利公司雖抗辯：依系爭契約第5條第1項、第6條第4項、第5項及第7條第2項第3款約定，得邦公司應提出廣告費用憑證交予沅利公司審核通過後，方得請領90％酬金，且得邦公司有浮報廣告費用情事，伊得拒絕給付系爭11戶之銷售佣金云云。然查：
　⑴按「結案時銷售率達90％（含）以上，若廣告預算執行仍有結餘，該廣告預算結餘金額，不需另行返還甲方。」、「甲乙雙方協商提早或延續委託銷售時間期限，廣告預算未執行完畢或需追加金額比例，亦另協商之」、「乙方應提出每月廣告預算表及每週廣告執行明細報告」，系爭契約第6條第4項、第5項及第7條第2項第3款分別定有明文。再按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第98條定有明文。而真意何在，應以過去事實及其他一切證據資料為斷定之標準，不能拘泥契約之文字致失真意，但契約文字業已表示當事人真意，無須別事探求者，即不得反捨契約文字而更為曲解（最高法院17年上字第1118號、39年台上字第1053號判決先例參照）。
　⑵交互參照系爭契約第5條第1項、第4條第1項，以及第4條第3項約定：「售出高於底價部分以底價為請款基準，低於底價以實際成交計算」（見原審卷第16頁），可見得邦公司請領90％酬金係以簽訂正式買賣契約及簽約金兌現為前提，而90％酬金之計算基礎，原則上為銷售底價，例外於銷售金額低於銷售底價時，以銷售金額計。準此，得邦公司請領銷售佣金之基礎，繫諸房地買賣實際成交及成交價格，與廣告預算執行情形無涉，堪予認定。
　⑶得邦公司代沅利公司銷售系爭建案採包銷制，包銷之業務範圍，除房屋銷售外，尚包括廣告企劃執行，廣告宣傳費用由得邦公司吸收，此觀系爭契約第4條第1項「採包銷方式服務」、系爭契約第6條第3項「廣告企劃部分由乙方執行並負擔費用」之約定可明。兩造就系爭契約第6條第4項、第5項約定之解釋既有爭執，自應參酌系爭契約「包銷」精神而為認定。查系爭建案銷售，有賴設置接待中心介紹建案產品，以平面廣告、網路媒體宣傳、行銷，此有得邦公司所提出廣告預算支出表影本（見原審卷第27頁）可據。而廣告執行之程度、效果，攸關系爭建案之銷售結果，為免得邦公司節省廣告開支，影響系爭建案銷售成績，是在包銷服務下，自有約定廣告預算編列及執行之必要，此由系爭契約第6條第1項、第2項約定「廣告預算以本契約之總銷金額2.5％計算」、「廣告費用依附件二廣告預算表所列項目執行」可為佐證。系爭契約第6條第4項、第5項在解釋上，至多僅得認在系爭建案銷售率未達90％時，得邦公司負有返還廣告預算結餘之義務，若提早或延續委託期間，兩造需另行協商返還比例，藉敦促得邦公司執行廣告預算以為宣傳，促進系爭建案銷售，尚非謂沅利公司得執此拒絕90％酬金之給付。沅利公司未舉證證明得邦公司廣告費執行，有何影響系爭建案房地銷售，或其因此受有損害之情形，徒以得邦公司浮報廣告預算為由，否准得邦公司90％酬金之請求，要無可取。
　⑷系爭契約第7條第2項第3款，固約定得邦公司有提出每月廣告預算表及每週廣告執行明細報告之義務，然綜觀前開四、㈠、⒊之⑵、⑶所述，可知此廣告預算執行之報告義務，係為監督得邦公司執行廣告預算，提升系爭建案銷售成績，非得邦公司請領90％酬金之條件，沅利公司執其公司特助即訴外人張俊龍於110年4月26日傳送「廣告提出方案」、「本案截至日前為止所有媒體支出明細」；於110年5月17日傳送「公司非常在乎…實支實報！公司逐項檢核才會認列。…有支出才認列」予得邦公司專案人員即訴外人林松憲之訊息（見本院卷一第127至128頁），抗辯得邦公司依系爭契約第7條第2項第3款、第5條第1項約定，應提交廣告費用憑證予沅利公司審核通過後，方可請領90％酬金云云，自屬無稽。
　⒋按「受任人應將委任事務進行之狀況，報告委任人，委任關係終止時，應明確報告其顛末」、「受任人應受報酬者，除契約另有訂定外，非於委任關係終止及為明確報告顛末後，不得請求給付」，民法第540條、第548條第1項分別定有明文。沅利公司雖抗辯得邦公司受託銷售系爭建案，依上開規定，有報告廣告預算執行狀況之義務，未為明確報告顛末前，不得請求90％酬金云云。然查，關於「銷售酬金請款方式」，系爭契約第5條第1項已約定得邦公司檢附「明細表、請款單及全額發票」為銷售結果報告後，即得請求90％酬金，廣告預算執行報告非請領90％酬金之條件，系爭契約既已約定明確，自無再以民法第540條、第548條規定為契約補充之必要，沅利公司此部分所辯，亦乏所據。
　⒌沅利公司雖另抗辯依系爭契約第4條第1項、第6條第1項約定，銷售酬金含廣告費用即銷售底價2.5％，得邦公司未通過廣告費用之審核，至多僅得請求以銷售底價2％之酬金云云。然查，兩造就銷售酬金請領之方式，已約定如系爭契約第5條第1項，系爭契約第6條第1項則係廣告企劃之預算標準，沅利公司悖於契約文義，抗辯得邦公司就已銷售之系爭11戶，僅得請求銷售底價2％之酬金云云，自屬無稽。
　⒍綜上，依系爭契約第5條第1項、第6條第4項、第5項及第7條第2項第3款之約定，無從推論90％酬金之請領，以得邦公司提出廣告費用憑證經沅利公司審核通過為條件，而綜觀系爭契約全文，復無兩造以廣告預算執行情形作為銷售佣金請領條件之約定，是得邦公司依系爭契約第4條第1項約定，請求沅利公司給付系爭11戶90％酬金共1,681萬7,625元，為有理由。
　㈡得邦公司得依系爭契約第4條第4項前段約定請求系爭28戶之超價款1,619萬4,000元：
  ⒈按「結案時各房屋及車位實際售出之金額，與各房屋及車位銷售底價總金額相減，若有超價則為超價款，以甲方70％、乙方30％之比例分配。乙方有調查提供○○區○○○路五段、六段以西範圍內新建個案銷售底價之責任，如銷售底價制訂低於調查範圍內其他個案，經甲乙雙方協商同意，超價款以甲方85％、乙方15％之比例分配」，系爭契約第4條第4項定有明文。
  ⒉兩造於簽訂系爭契約時，就系爭建案各戶銷售底價已約定如系爭契約附件一（見原審卷第23頁），是得邦公司於系爭契約110年8月23日終止後，以附件一作為系爭28戶之銷售底價，與附表二所示之銷售金額互為扣抵後（見前開三之㈡、㈢），依系爭契約第4條第4項前段約定，請求沅利公司給付系爭28戶之超價款1,619萬4,000元，應屬有徵。
  ⒊沅利公司雖抗辯得邦公司未盡調查鄰近新建個案底價之責任，僅得請求差價之15％超價款云云。然查：
  ⑴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條本文定有明文。又事實有常態與變態之分，其主張常態事實者無庸負舉證責任；反之，主張變態事實者，則須就其所主張之事實負舉證責任（最高法院106年度台上字第1870號判決參照）。
　⑵稽諸系爭契約第4條第4項之約定，可查兩造已約定以系爭契約附件一所示之銷售底價為據，依沅利公司70％、得邦公司30％之比例分配超價款，例外於得邦公司調查發現銷售底價制訂低於調查範圍內其他個案，且經兩造協議後，方改以沅利公司85％、得邦公司15％之比例分配，非謂得邦公司需盡調查義務，方得請求超價款。又系爭契約第4條第4項後段約定屬例外之變態事實，應由沅利公司負舉證責任。而沅利公司就得邦公司未盡調查責任，系爭建案銷售底價，低於鄰近新建個案底價，以及兩造已合意變更分配超價款比例等節，並未舉證以實其說，本件自難認有系爭契約第4條第4項後段約定之適用，沅利公司前開所辯，係屬無稽。
　⒋沅利公司雖抗辯兩造約定B4-3F承購戶之隔間牆費用，於超價款有結餘時，自得邦公司得請求之超價款中扣抵云云（見本院卷三第252頁）。然查：
　⑴按「攻擊或防禦方法，除別有規定外，應依訴訟進行之程度，於言詞辯論終結前適當時期提出之。當事人意圖延滯訴訟，或因重大過失，逾時始行提出攻擊或防禦方法，有礙訴訟之終結者，法院得駁回之。」、「未於準備程序主張之事項，除有下列情形之一者外，於準備程序後行言詞辯論時，不得主張之：1.法院應依職權調查之事項；2.該事項不甚延滯訴訟者；3.因不可歸責於當事人之事由不能於準備程序提出者；4.依其他情形顯失公平者。前項第3款事由應釋明之。」，民事訴訟法第196條第1項、第2項前段、第276條分別定有明文。
　⑵得邦公司於110年8月13日在原審提起本件訴訟，而本院自沅利公司於111年8月31日提起上訴後，迄112年11月7日言詞辯論終結日止，共進行6次準備程序，沅利公司於言詞辯論期日，始提出此一新防禦方法，顯係因重大過失，逾時提出，且有礙訴訟之終結，亦不符合民事訴訟法第276條第1項各款情形，依上開規定，不准沅利公司提出。
　⒌綜上，得邦公司依系爭契約第4條第4項前段約定，請求沅利公司給付系爭28戶之超價款1,619萬4,000元，為有理由。
　㈢得邦公司得依系爭契約第5條第2項約定請求系爭28戶之保留款448萬6,050元：
　  按「每期保留請領銷售酬金之10%作為保留款，於結案時與超價款一併結清」，系爭契約第5條第2項定有明文。查系爭28戶之銷售底價、銷售金額如附表二所示，而系爭建案於110年8月23日結案，如前開三之㈡、㈢所示，是得邦公司依系爭契約第5條第2項約定，請求系爭28戶之保留款448萬6,050元，應屬可採。沅利公司雖抗辯得邦公司不得請求超價款，是亦不得請求保留款云云，然本件得邦公司得請求系爭28戶之超價款，業如前開四之㈡所述，沅利公司此部分所辯，委無可取。
　㈣得邦公司得依系爭契約第4條第1項約定，請求系爭2戶90％酬金252萬3,960元；依系爭契約第4條第4項前段約定，請求系爭2戶超價款179萬1,000元；依系爭契約第5條第2項約定，請求系爭2戶保留款28萬440元：
　⒈按民法第99條第1項規定，附停止條件之法律行為，於條件成就時，發生效力；第101條第1項規定，因條件成就而受不利益之當事人，如以不正當行為阻其條件之成就者，視為條件已成就。倘當事人非以法律行為效力之發生，而僅以其履行繫於不確定之事實者，雖亦屬約款之一種，然此約款並非條件，應解釋為於其事實發生時，為權利行使期限之屆至。在此情形，若債務人因其違反誠信之行為致該事實不發生，或該事實之到來確定不發生，應認其期限已屆至（最高法院88年度台上字第1451號、95年度台上字第2750號判決要旨供參）。
　⒉沅利公司雖以110年7月8日、110年7月12日、110年7月13日之LINE對話截圖（見原審卷第205至208頁），抗辯得邦公司無權銷售系爭2戶云云，然查：
　⑴關於系爭B4-2F戶部分：
　①依前開三之㈡、㈣可知，得邦公司係於系爭契約銷售期間之110年7月4日與系爭B4-2F戶承購戶簽訂訂購單，約定於110年7月8日與沅利公司簽訂買賣契約，惟沅利公司嗣未與承購戶簽訂買賣契約。
　②依沅利公司所提出LINE對話截圖，固可見林松憲於110年7月8日傳送「特助，那我這週本來有約B4-2F戶要來簽約可以嗎？」訊息後，張俊龍回覆「延到下週三吧」、「記得要給（客戶）新的合約審閱」，林松憲回覆「了解」之訊息（見原審卷第205頁），然此訊息傳送之時間，在得邦公司與承購戶簽立訂購單之後，自難認得邦公司於110年7月4日履行代銷義務時，沅利公司已通知得邦公司暫停系爭B4-2F戶之銷售。
　③依前開②所述110年7月8日之訊息內容，沅利公司就得邦公司詢問是否與承購戶簽訂買賣契約一節，並未拒絕，僅表示簽約時間延後至「下週三」，並叮囑得邦公司提供新合約予承購戶審閱。參以得邦公司副理即訴外人孫綺琳於110年7月9日傳送「上週有開單，這週會回來的、B5-11F/B4-2F/B3-7F」後，沅利公司金副總回覆「2樓的今天有講沒問題」之訊息（見原審卷第253頁），益證兩造於110年7月9日已確認系爭B4-2F戶可由得邦公司進行銷售等情，得邦公司主張沅利公司未曾指示暫停系爭B4-2F戶之銷售等語，應可信實。
　④得邦公司於110年7月9日與沅利公司確認，可銷售系爭B4-2F戶後，該承購戶於同日即匯簽約金350萬元至系爭沅利帳戶，加計承購戶於110年7月4日已付款之定金10萬元、簽約金10萬元（見前開三之㈢），核已該當系爭契約第5條第1項約定「簽約金兌現入帳」之要件。又沅利公司不得以得邦公司浮報廣告費用為由，拒絕90％酬金給付，亦未舉證證明得邦公司廣告費之執行，已影響建案之銷售，如前開四之㈠所述，沅利公司於未終止系爭契約下，逕以廣告費執行存在爭議，拒絕與承購戶簽訂買賣契約，致得邦公司無從檢附相關資料請領報酬，沅利公司顯係故意以不正當之行為阻止第5條第1項「簽訂正式買賣合約書」條件成就，依前開說明，應認得邦公司請領90％酬金之條件均已成就。於系爭契約終止後，得邦公司依系爭契約第4條第1項、第4項及第5條第2項，請求沅利公司給付系爭B4-2F戶之90％酬金、保留款、超價款，為有理由。
　⑵關於系爭B5-11F戶部分：　
　①依前開三之㈡、 ㈤可知，得邦公司於系爭契約銷售期間之110年7月14日與系爭B5-11F戶承購戶簽訂訂購單，該承購戶並於同日繳付定金10萬元、簽約金20萬元，於110年7月23日匯簽約金283萬元入系爭沅利帳戶。
　②依孫綺琳於110年7月15日傳送「請問特助星期六、日，我們要不要接客戶，還是先休息」訊息予張俊龍後，張俊龍回覆「我個人認為等雙方談妥再處理吧」之訊息（見原審卷第213頁），堪認沅利公司於110年7月15日前未指示得邦公司暫停系爭建案之銷售。
　③張俊龍於110年7月22日固有傳送「請得邦（貴公司）與本公司就爭議問題處理完畢（諸如超額廣告費開銷、簽約未依本公司內部控管程序處理及如何終止本契約等問題）前應先暫停「自慢藏」建案之代銷事宜。查貴公司與本公司因廣告費預算超額開銷、貴公司未依規定簽約等事情發生諸多爭議，貴公司已於109年（應為110年之誤載）7月19日及7月20日至本公司討論提前解除合約並結算價金事宜。貴公司表示願提前解除合約並提出「應收款項」計算表給本公司，現貴我雙方就其中超價比例如何計算、廣告預算未執行完畢須返還比例等問題尚未達成共識。但就雙方可提前解除合約一事已表示就此方向進行。因此貴公司應先停止「自慢藏」建案之代銷事宜，並與本公司談妥協議方案後，再依協議結論處置。」之訊息予得邦公司（見本院卷一第219頁），而指示得邦公司暫停系爭建案之銷售。然觀諸系爭B5-11F戶承購戶之訂單（見原審卷第195頁），可見該承購戶於110年7月14日已將系爭建案買賣契約樣本攜回審閱，再參以得邦公司所提出「自慢藏匯款帳號」紙條（見本院卷一第237頁），其上手寫註記「總價3129萬、訂金10萬（已刷）、簽約金20萬（已刷）、283萬（補匯）－7/19（一)匯183萬、7/23（五）匯100萬、…」（見本院卷一第237頁），敘明承購戶於110年7月19日、110年7月23日匯款支付簽約金，應認得邦公司於110年7月14日與承購戶簽訂訂購單後，迄110年7月19日之期間，已仲介沅利公司與承購戶就系爭B5-11F戶成立買賣契約，是於110年7月22日沅利公司通知暫停代銷服務前，得邦公司已就系爭B5-11F戶提供代銷服務，並由承購戶於110年7月23日如數給付簽約金予沅利公司。
　④系爭B5-11F戶承購戶於買賣契約成立後，如數給付簽約金，合於系爭契約第5條第1項約定「簽約金兌現入帳」之要件，而依前開⑴之④之說明，本院認沅利公司故意以不正當之行為阻止「簽訂正式買賣合約書」條件之成就，得邦公司就系爭B5-11F戶請領90％酬金之要件已成就。於系爭契約終止後，得邦公司依系爭契約第4條第1項、第4項及第5條第2項，請求沅利公司給付系爭B5-11F戶之90％酬金、保留款、超價款，應屬有據。
　⒊綜上，得邦公司依系爭契約第4條第1項約定，請求系爭2戶90％酬金252萬3,960元；依系爭契約第4條第4項前段約定，請求系爭2戶超價款179萬1,000元；依系爭契約第5條第2項約定，請求系爭2戶保留款28萬440元，均為有理由。
　㈤得邦公司不得依民法第505條、第546條1項之規定，請求裝潢款260萬元：
　⒈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。」、「稱委任者，謂當事人約定，一方委託他方處理事務，他方允為處理之契約。」、「受任人因處理委任事務，支出之必要費用，委任人應償還之，並付自支出時起之利息」，民法第490條第1項、第505條、第528條、第546條第1項分別定有明文。
　⒉依系爭契約第7條「雙方應配合負責事項」第1項第3款約定：「若經雙方協議施作實品屋供購屋者參觀時，甲方提供可售之空屋，供乙方施作相關工程」（見原審卷第18頁），可徵兩造就系爭建案協議施作實品屋者，沅利公司負提供空屋之義務，得邦公司則負責施作裝潢工程。
　⒊依前開三之㈦所示，系爭實品屋裝潢工程係由得邦公司與恆薏工作室簽訂設計契約，及支付裝潢款，而得邦公司自承恆薏工作室負責人顏色清為沅利公司設計部之職員等語（見本院卷三第227頁），並提出「沅利、巨悅建設股份有限公司設計部經理顏色清」之名片為憑（見本院卷二第181頁），足見恆薏工作室為沅利公司關係部門，若沅利公司確有施作實品屋之需求，且負擔裝潢工程費用，其當可指示恆薏工作室逕為施作以撙節成本，無假手得邦公司處理之必要。又張俊龍於110年4月18日傳送「B1-3樓45坪，圖確定你們來畫，你們的裝潢可以跟公司設計部承攬」訊息予林松憲後，林松憲回覆「好」、「我跟我們副總說一下」；張俊龍於110年4月26日傳送「實品屋：B3-3樓（沅利設計師會畫）、B1-3樓（得邦找設計師畫圖）」之訊息予林松憲後，林松憲回覆「好」，有LINE截圖（見本院卷二第51、63頁）可憑，亦證系爭實品屋之裝潢工程，係由得邦公司統籌規劃及發包。綜據前開各節，堪認得邦公司應係為自身代銷業務需求，而為實品屋裝潢之規劃，沅利公司抗辯系爭裝潢款為得邦公司之代銷成本，得邦公司應自行吸收等語，應與事實無違。
　⒋恆薏工作室於110年6月1日提出估價單（見本院卷一第191頁），註明「不含衛浴設備、廚具設備及其配件、安裝」、「磁磚材料由國土提供」，交予得邦公司後，得邦公司於110年6月2日將該估價單傳送張俊龍，並傳訊息說明「這是剛剛顏設計師針對實品屋B1-3F提出來的問題，麻煩特助協助：⒈國土需提供客餐廳標配拋光石英磚及房間木地板。⒉廚房及廁所因裝潢施工不會引響，可由國土進場施工標準配備。⒊窗框及玻璃現場配合國土進料進度，先由蓋板代替，等國土進料後，可再進場安裝窗框及玻璃。」之訊息予張俊龍；且於張俊龍傳送「如果營造廠（提供設備）由裝潢公司來安裝…算合理！！」訊息後，回覆「對，我們不是想要省錢，只是覺得這部分不合理，希望特助這邊幫忙了」，有得邦公司所提出之LINE對話截圖（見本院卷二第135、139頁）可據，由得邦公司為降低實品屋之裝潢成本，委請張俊龍出面協調國土公司提供磁磚、木地板材料，及安裝浴室、廚房設備，言談中並強調其此部分之請求，並非其為節省廣告費用等節，堪認該實品屋之裝潢費用，確應由得邦公司負擔無疑。
　⒌得邦公司雖執沅利公司要求伊提供設計圖、就實品屋裝潢之設計公司有決定權、密切追蹤工程進度，以及實品屋售出之增值利益歸沅利公司享有等節，主張該實品屋係沅利公司指示伊施作，沅利公司應負擔裝潢費用云云。然查：
　⑴系爭契約採包銷制，如前開四、㈠、⒊之⑶所示，為宣傳系爭建案以利銷售，得邦公司於銷售之初，即需設置接待中心、廣告行銷，投入大量之廣告成本，然其可收取之銷售酬金則繫諸系爭建案之銷售成果，得邦公司以B1-3F戶施作實品屋，強化消費者對系爭建案產品之瞭解，對於提升銷售績效非無助益，得邦公司有施作實品屋之動機。
　⑵再者，實品屋係於B1-3F戶之房屋內施作，裝潢成本遠低於B1-3F戶建物之價值，倘裝潢成果不如預期，影響B1-3F戶順利出售，或工程延宕，無發揮實品屋行銷之目的，對沅利公司之影響均不可謂不重大，是沅利公司就實品屋之裝潢工程嚴格控管、把關，於理無違，徒憑沅利公司關切工程進度、指定設計公司一情，尚無從推認係沅利公司要求得邦公司施作實品屋。
　⑶依系爭契約第7條第1項第3款約定，實品屋係由兩造協議施作，倘日後順利售出，裝潢成本自可順利轉嫁由承購戶負擔，而自銷售總價中取回裝潢款，不致受有損失，沅利公司亦不因之受有利益。反之，若B1-3F戶未順利售出或承購戶欲拆除裝潢成果，裝潢利益無法變現之風險將轉由沅利公司承擔，是得邦公司抗辯沅利公司當然受有實品屋之裝潢利益云云，委無可取。
　⒍綜上，得邦公司未舉證證明其係依沅利公司之定作或委任施作實品屋，其依民法第505條、第546條1項之規定，請求沅利公司償還裝潢款260萬元，自屬無據。
  ㈥沅利公司各項抵銷抗辯之認定：
　⒈沅利公司依民法第179條規定，請求返還溢領廣告費用1,308萬712元，為無理由：
　⑴按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民法第179條定有明文。
　⑵沅利公司雖抗辯得邦公司未提出廣告費用憑證交伊審核通過，依系爭契約第5條第1項約定，不得請求90％酬金中2.5％計算之廣告費云云，然依前開㈠所述，可知90％酬金銷售佣金之請領，不以得邦公司提供廣告費憑證予沅利公司審核通過為必要，且銷售報酬之請領，與廣告費用之執行無涉，得邦公司依系爭契約第4條第1項第1款之約定，受領系爭17戶90％酬金，有法律上之理由，核與民法第179條要件不符，是沅利公司依民法第179條規定請求溢領廣告費1,308萬712元，為無理由。
　⒉沅利公司依民法第184條第1項前段、第179條前段規定，請求賠償1,377萬8,070元（附表四物品部分)，為無理由：　
　⑴按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任，民法第184條第1項前段定有明文。
　⑵查系爭建案之銷售採包銷制，亦即代銷服務之內容包括房屋銷售及廣告企劃，已徵廣告費用為得邦公司履行系爭契約之成本，以該廣告費用購買如附表四所示之物，於契約未約定下，難認屬沅利公司所有，而綜觀系爭契約全文，亦無關於得邦公司於系爭契約終止後，有返還廣告物品之義務，是沅利公司以得邦公司未返還附表四所示物品致伊受侵害為由，依民法第184條第1項前段、第179條前段規定，請求得邦公司賠償1,308萬712元云云，委無可採。
  ⒊沅利公司依民法第184條第1項前段、第179條前段規定，請求賠償30萬3,575元（附表五物品部分），為無理由：
　⑴細譯沅利公司所提出來總裁物品照片（見本院卷三第189頁），保管人為沅利公司之刷卡機保證金收據影本（見本院卷三第191頁），以及製作人不詳、未經兩造簽名確認之「代銷（得邦）銷售中心配合衛浴設備安裝擺樣項目說明」（見本院卷三第193頁）、衛浴照片（見本院卷三第195頁）、沅利公司為客戶方之龍禾公司報價單（見本院卷三第199頁）、廚具設備照片（見本院卷三第201頁），均無法證明沅利公司曾交付附表五編號1至3、5所示物品予得邦公司；沅利公司就其曾交付附表五編號6所示物品予得邦公司一節，則未為任何舉證，是沅利公司抗辯伊因得邦公司未返還前揭物品而受有損害云云，洵無可取。
　⑵得邦公司依約受領B5-15F戶超價款，不構成不當得利或侵權行為。至於沅利公司提出記載「B5戶15樓客浴升等TOTO免治馬桶（規格如附件）一式合計新臺幣肆萬捌仟元整（如不安裝則退料不退工），費用由此戶之超價款扣除」之紙條（見本院卷三第197頁）影本，頂多證明該費用由得邦公司負擔，則沅利公司應依兩造間之約定請求得邦公司給付，其依民法第184條第1項前段、第179條前段請求，殊無可採。
　⑶綜上，沅利公司依民法第184條第1項前段、第179條前段規定，請求得邦公司賠償30萬3,575元，為無理由。
  ⒋沅利公司依民法第176條第1項、第179條規定，請求給付系爭實品屋裝潢拆除費用181萬8,120元，為無理由：
　⑴按管理事務，利於本人，並不違反本人明示或可得推知之意思者，管理人為本人支出必要或有益之費用，或負擔債務，或受損害時，得請求本人償還其費用及自支出時起之利息，或清償其所負擔之債務，或賠償其損害，民法第176條定有明文。
　⑵沅利公司雖提出估價單（見原審卷第275頁）影本，主張其因拆除系爭實品屋裝潢，受有181萬8,120元之損害云云。然稽諸前開估價單，其估價之標的、拆除之範圍、工項內容等均屬不詳，難認沅利公司確因拆除系爭實品屋裝潢，受有181萬8,120元之損害。再者，依系爭契約第7條第1項第3款之約定，以及前揭四之㈤所述，可知沅利公司確有同意得邦公司就B1-3F戶施作實品屋，參以張俊龍於110年6月2日傳送「我再協調…，未來買實品屋，現況點交…」訊息予沅利公司等情（見本院卷二第139頁），足見兩造已合意B1-3F將併同實品屋裝潢出售，沅利公司所辯，悖於前開約定，自乏所據。是沅利公司依民法第176條第1項、第179條規定，請求得邦公司給付181萬8,120元，為無理由。
　⒌沅利公司不得請求得邦公司返還廣告費用1,000萬元：
　  沅利公司雖於原審及本院準備程序中，均曾提及兩造間存在返還1,000萬元廣告費用之協議（見本院卷三第305頁)，但未曾提出抵銷抗辯，故原審及本院未就此進行調查，且本院於112年7月21日準備程序，闡明為免延滯訴訟，沅利公司應特定欲提出之抵銷抗辯（見本院卷第三第148頁），沅利公司於該準備程序期日，就請求得邦公司返還廣告費用1,000萬元一節，並無不能提出此一抵銷抗辯之理由，卻遲至112年9月1日準備程序期日提出前開抵銷抗辯（見本院卷三第166頁），應認其未依訴訟進行之程度，於言詞辯論終結前之適當時期提出新防禦方法，且就其逾時提出顯有重大過失，並有礙訴訟之終結，依前揭規定，爰不准許其提出。
　⒍沅利公司不得依系爭契約第13條約定，請求賠償違約金500萬元：
　⑴按「任何一方有未依照本契約之約定履行或有違反法令規定之行為，雙方應共同協議改善並作成紀錄，當任何一方有意或故意不做改善，得以書面通知他方限期改善。如他方未於限期內改善，於限期之日起15日後，得以書面告知提前終止本契約，並賠償違約金新臺幣伍佰萬元整。如造成損害超過違約金賠償金額及衍生之法律責任產生的費用，概由他方負擔全部賠償責任。」，系爭契約第13條（見原審卷第21頁）定有明文。
　⑵沅利公司抗辯得邦公司有下列違約事由，應負賠償責任云云，均無可採：
　①得邦公司於請領90％酬金前，無提供廣告費用憑證予沅利公司審核之義務，業如前開四之㈠所述，沅利公司再執前詞，抗辯得邦公司有此部分違約情事，自無可採。
　②依系爭契約第7條第2項第3款、第6條第2項之約定，沅利公司固需提出每月廣告預算表及每週廣告執行明細報告，並依廣告預算表所列項目執行預算，然姑不論沅利公司就得邦公司前開違約情事，並未舉證以實其說，縱認得邦公司確有違約，依系爭契約第13條之約定，沅利公司亦應書面通知得邦公司限期改善後，得邦公司猶未改善，沅利公司方得依系爭契約第13條約定請求違約金，而依卷內資料，未見沅利公司有限期催告得邦公司提出每月廣告預算表、每週廣告執行明細報告、及依廣告預算表執行預算之書面通知，核與系爭契約第13條之要件不符，沅利公司據此抗辯得邦公司應賠償違約金云云，委無可取。
　③依前開四之㈣所示，可知系爭B4-2F戶、系爭B5-11F戶承購戶於110年7月9日、110年7月23日如數繳付簽約金後，沅利公司均拒絕與之簽訂買賣契約，顯已無繼續履行系爭契約之意，參以張俊龍於110年7月22日傳送訊息（見前開四、㈣、⒉、⑵之③所示），通知得邦公司暫停系爭建案之銷售，應認得邦公司於110年7月21日撤離代銷中心、將廣告下架，無違約情事。
　④得邦公司於沅利公司以張俊龍110年7月22日訊息為暫停銷售之意思表示前，履行代銷義務，仲介沅利公司與系爭B4-2F戶、系爭B5-11F戶承購戶簽訂買賣契約，如前開㈣所述，無違約情事。
　⑤系爭契約第4條第4項固約定得邦公司有調查鄰近新建個案銷售底價之責任，然依卷內資料，未見沅利公司以書面限期催告得邦公司履行義務，核與系爭契約第13條之要件不符，沅利公司以前開違約為由，抗辯得邦公司應賠償違約金云云，顯無可取。
　⑶綜上，沅利公司依系爭契約第13條之約定，請求得邦公司賠償500萬元，為無理由。
　⒎綜上，沅利公司就本件無對得邦公司可主張抵銷抗辯之債權存在。
五、綜上所述，得邦公司依附表一編號⒈至⒍之⑶欄所示請求權基礎，請求沅利公司給付附表一編號⒈至⒍之⑴、⑵欄所示款項，合計共4,209萬3,075元，及自110年12月11日起（見原審卷第313頁）至清償日止，按年息5％計算利息，為有理由，逾此部分，則屬無據。原審就上開應准許部分，判命沅利公司如數給付，並無不合，沅利公司之上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。又原審就上開不應准許部分，判決駁回得邦公司之訴及假執行之聲請，亦無不合，得邦公司上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，亦應駁回其上訴。
六、本件事證已臻明確。沅利公司雖聲請向東森電視股份有限公司、名緯廣告有限工司、僑鼎廣告事業股份有限公司、易大傳播有限工司，函詢得邦公司於110年3月29日至同年8月23日播放系爭建案影片之廣告日期、費用，惟上揭證據調查聲請，核均不足以影響前開論斷結果，無調查必要。兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
七、據上論結，兩造之上訴均為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第78條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　28　　日
                  民事第二十一庭
　　　　　　　　　    審判長法  官  翁昭蓉 
　　　　　　　　　　　      法  官  林哲賢 
　　　　　　　　　　　      法  官  廖珮伶 
正本係照原本作成。
如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。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　　112 　年　　11　　月　　29　　日
　　　　　　　　　　　      書記官  陳永訓
附表一：得邦公司請求款項總表
		編號

		⑴

		⑵

		⑶



		


		項目

		金額(新臺幣/元)

		請求權基礎



		1

		尚未支付佣金(11戶)

		16,817,625
(詳附表二⑹欄)

		系爭契約第4條第1項第1款



		2

		尚未支付保留款(28戶)

		4,486,050
(詳附表二⑺欄)

		系爭契約第5條第2項



		3

		尚未支付超價款(28戶）

		16,194,000
(詳附表二⑻欄)

		系爭契約第4條第4項



		4

		B5-11F與B4-2F之佣金

		2,523,960
(詳附表三⑹欄)

		系爭契約第4條第1項第1款



		5

		B5-11F與B4-2F之保留款

		280,440
(詳附表三⑺欄)

		系爭契約第5條第2項



		6

		B5-11F與B4-2F之超價款

		1,791,000
(詳附表三⑻欄)

		系爭契約第4條第4項



		7

		實品屋費用

		2,600,000

		如系爭契約定性為承攬：民法第505條。
如系爭契約定性為委任：民法第546條第1項。



		合計

		


		44,693,075

		








附表二：總銷售28戶明細（金額：新臺幣/元）
		編號

		⑴

		⑵

		⑶

		⑷

		⑸

		⑹

		⑺

		⑻



		


		戶別

		車位

		銷售底價(萬)

		銷售金額(萬)

		銷售底價
*4.5%

		90％酬金

		保留款

		超價款
｛即【⑷－⑶】*30%｝



		1

		B5-4F

		B4大15

		2,745

		3,045

		1,235,250

		1,111,725

		123,525

		900,000



		2

		B5-15F

		B4大17

		3,052

		3,278

		1,373,400

		1,236,060

		137,340

		678,000



		3

		B4-4F

		B4大33

		3,399

		3,698

		1,529,550

		1,376,595

		152,955

		897,000



		4

		B1-9F

		B4大42

		3,631

		3,880

		1,633,950

		1,470,555

		163,395

		747,000



		5

		A4-16F

		B2大121

		3,838

		4,030

		1,727,100

		1,554,390

		172,710

		576,000



		6

		B5-14F

		B4大36

		2,999

		3,223

		1,349,550

		1,214,595

		134,955

		672,000



		7

		A4-17F

		B2大113

		3,905

		4,088

		1,757,250

		1,581,525

		175,725

		549,000



		8

		B5-12F

		B4大16

		2,893

		3,214

		1,301,850

		1,171,665

		130,185

		963,000



		9

		A3-16F

		B4大54

		5,097

		5,176

		2,293,650

		2,064,285

		229,365

		237,000



		10

		B5-16F

		B2大130

		3,102

		3,264

		1,395,900

		1,256,310

		139,590

		486,000



		11

		B5-3F

		B4大22

		2,745

		3,050

		1,235,250

		1,111,725

		123,525

		915,000



		12

		B5-10F

		B4大19

		2,833

		3,155

		1,274,850

		1,147,365

		127,485

		966,000



		13

		B4-17F

		B2大135

		3,905

		4,107

		1,757,250

		1,581,525

		175,725

		606,000



		14

		B4-3F

		B4大12

		3,399

		3,620

		3,529,550

		1,376,595

		152,955

		663,000



		15

		A4-15F

		B2標147

		3,838

		4,195

		1,727,100

		1,554,390

		172,710

		1,071,000



		16

		B5-17F

		B4大25

		3,105

		3,236

		1,397,250

		1,257,525

		139,725

		393,000



		17

		B4-13F

		B3大81

		3,679

		3,853

		1,655,550

		1,489,995

		165,555

		522,000



		編號1至17之沅利公司已支付之17戶佣金

		


		


		


		


		


		23,556,825

		


		




		18

		B5-2F

		B3大78

		2,715

		2,845

		1,221,750

		1,099,575

		122,175

		390,000



		19

		B4-14F

		B4大9

		3,721

		3,866

		1,674,450

		1,507,005

		167,445

		435,000



		20

		A3-17F

		B4大13

		5,186

		5,200

		2,333,700

		2,100,330

		233,370

		42,000



		21

		A4-14F

		B2大136

		3,771

		4,080

		1,696,950

		1,527,255

		169,695

		927,000



		22

		B1-7F

		X

		3,229

		13,380

		1,453,050

		1,307,745

		145,305

		453,000



		23

		A1-19F

		B2大141

		5,415

		5,570

		2,436,750

		2,193,075

		243,675

		465,000



		24

		B5-18F

		B4大21

		3,158

		3,297

		1,421,100

		1,278,990

		142,110

		417,000



		25

		A4-19F

		B4大47

		3,989

		4,054

		1,795,050

		1,615,545

		179,505

		195,000



		26

		A5-18F

		B4大24

		3,158

		3,269

		1,421,100

		1,278,990

		142,110

		333,000



		27

		B4-18F

		B2標144

		3,972

		4,130

		1,787,400

		1,608,660

		178,740

		474,000



		28

		A5-19F

		B4大10

		3,211

		3,285

		1,444,950

		1,300,455

		144,495

		222,000



		編號18至28之沅利公司尚未支付之11戶佣金

		


		


		


		


		


		16,817,625

		


		




		總計

		


		


		99,690

		105,088

		44,860,500

		40,374,450

		4,486,050

		16,194,000







附表三：110年7月銷售B5-11F、B4-2F之部分（金額：新臺幣/元）
		編號

		⑴

		⑵

		⑶

		⑷

		⑸

		⑹

		⑺

		⑻



		


		戶別

		車位

		銷售底價(萬)

		銷售金額(萬)

		銷售底價
*4.5%

		90％酬金

		保留款

		超價款
｛即【⑷－⑶】*30%｝



		1

		B4-2F

		B3大80

		3,392

		3,700

		1,526,400

		1,373,760

		152,640

		924,000



		2

		B5-11F

		B4大32

		2,840

		3,129

		1,278,000

		1,150,200

		127,800

		867,000



		小計：

		


		


		


		


		2,804,400

		2,523,960

		280,440

		1,791,000







附表四：(金額：新臺幣/元)
		開辦費用

		數量

		金額

		備註



		接待中心

		


		


		




		一接待

		


		


		




		室內工程

		乙式

		2,385,000

		含稅



		仲介費

		乙式

		85,500

		含稅



		監視器

		乙式

		32,000

		含稅



		地毯、塑膠地板

		乙式

		14,000

		含稅



		扶手單椅、辦公椅、洽談椅

		24張、4張、5張

		187,000

		含稅



		外觀鐵件、施工費

		乙式

		500,000

		含稅



		室裝申請

		乙式

		131,250

		含稅



		陽台園藝

		乙式

		40,000

		含稅



		電話設備、施工貸

		乙式

		39,000

		含稅



		工學館輸出

		乙式

		165,000

		含稅



		設計費

		乙式

		220,750

		含稅



		廣告墊

		乙式

		32,000

		含稅



		招牌燈箱

		乙式

		175,000

		含稅



		飾品擺飾

		乙式

		105,000

		含稅



		鷹架（接待中心）

		乙式

		100,000

		含稅



		防疫壓克力板

		乙式

		5,300

		含稅



		大理石石材

		乙式

		167,825

		含稅



		陽台修改（增設排煙管）

		乙式

		98,700

		含稅



		二接待

		


		


		




		室內工程

		乙式

		1,650,000

		含稅



		設計費

		乙式

		144,000

		含稅



		室裝申請

		乙式

		131,250

		含稅



		銷售桌

		乙式

		37,000

		含稅



		廣告燈（門口）

		乙式

		9,600

		含稅



		廣告招牌

		乙式

		12,000

		含稅



		壓克力字體（二接待城邦書局、案名壓克力字）

		乙式

		22,000

		含稅



		飾品擺飾

		乙式

		120,000

		含稅



		辦公家俱

		乙式

		108,000

		含稅



		洽談椅

		15張

		43,000

		含稅



		書籍（城邦）

		172本

		48,109

		含稅



		崁燈、吊燈

		40顆、4座

		73,755

		含稅



		銷售工具

		


		


		




		模型（1：50）（建築物+園藝）

		乙式

		820,000

		含稅



		人像拍攝（總裁）

		乙式

		7,035

		含稅



		緣製3D公設（14張）：102,712
景觀圖（12張）：165,330
透視圖製作：270,000
(日景、夜景、全區、剖面共4張）

		乙式

		538,042

		含稅



		制服製作

		8件

		24,000

		含稅



		CF廣告側拍、影片製作
內含：
1分鐘*2支(建案廣告*1、建設公司形象*1)
20秒*2支(建案廣告*1、建設公司形象*1）
10秒*2支（建案廣告*1、建設公司形象*1)
訪談90秒*1支
60秒原創音樂

		乙式

		2,692,000

		含稅



		咖啡機（一接待）

		乙式

		3,800

		含稅



		印刷费
信封1000份：10元/份。共10,000元整
合約書630本：約113,0159/本。共71,200元整
平面圖8款各500張：4.3元/張。共17,200元整

		乙式

		98,400

		含稅



		電視、冰箱（二接待）

		3台、1台

		33,400

		含稅



		電視、冰箱（一接待）

		4台、1台

		42,100

		含稅



		音響設備（一接待）

		乙式

		56,000

		含稅



		銷售動線施工（實品屋動線）

		乙式

		600,00

		含稅



		空拍影片合成（建物）

		乙式

		40,000

		含稅



		宣傳車帆布3000元/台。共兩台 合計：6,000

		乙式

		6,000

		含稅



		園藝景觀動畫（日景、夜景各一支）

		乙式

		280,000

		含稅



		接駁車（一年）

		乙式

		336,000

		含稅



		接駁車輸出：16,415
廣告車製作：4000/台。共2台 合計：8,000元整

		乙式

		24,451

		含稅



		戶外布置

		


		


		




		(新天地）
木作：115,000
鷹架:40,000
輸出、壓克力字：105,000

		乙式

		260,000

		含稅



		廣告燈（主體帆布）

		乙式

		90,000

		含稅



		帆布（一接待、工地圍籬）

		乙式

		248,614

		含稅



		據點帆布印刷（掛工、吊車）

		乙式

		340,648

		含稅



		帆布印刷（實品屋廊道）

		乙式

		62,392

		含稅



		其他

		


		


		




		護目鏡

		20組

		9,450

		含稅



		台鐵捐款

		乙式

		100,000

		




		現場銷售用護目鏡
(護目鏡、面罩、光學面罩）

		各10組

		7,560

		含稅



		中興保全廊道施工費

		乙式

		17,094

		含稅



		中興保全廊道門禁服務費

		乙式

		7,401

		含稅



		中興保全廊道月租費(12月) 1890/月

		乙式

		22,680

		含稅



		總價

		


		13,778,070

		










附表五：(金額：新臺幣/元)
		編號

		項目

		數量

		金額

		證據所在卷頁



		1

		總裁的物品

		乙式

		50,000

		照片影本，本院卷三第189頁



		2

		刷卡機

		1台

		10,000

		保證金收據影本，本院卷三第191頁



		3

		展示衛浴設備

		


		63,620

		⑴代銷(得邦)銷售中心配合衛浴設備安裝擺樣項目說明表，本院卷三第193頁
⑵衛浴設備照片影本(檯面、浴櫃、馬桶、浴缸、除霧鏡、花灑、扶手)，本院卷三第195頁



		4

		衛浴設備

		


		48,000

		⑴得邦公司110年4月28日函(主旨：B5-15F客浴加贈免治馬桶)，本院卷三第197頁
⑵免治馬桶照片影本，本院卷三第198頁



		5

		廚具設備

		乙式

		111,955

		⑴龍禾實業有限公司110年4月7日報價單，本院卷三第199頁
⑵廚具設備照片影本(瓦斯爐、抽油煙機、不鏽鋼水槽、電器櫃、烘碗機、櫥物架、淨水器)，本院卷三第201頁



		6

		設計師-效果圖（陳美惠）

		


		20,000

		




		合計

		


		


		303,575

		











臺灣高等法院民事判決

111年度重上字第796號

上  訴  人  

即被上訴人  得邦廣告股份有限公司

法定代理人  蕭遙    

訴訟代理人  侯傑中律師 

            游文愷律師

被上訴人即  

上  訴  人  沅利建設股份有限公司

法定代理人  江繆金照

訴訟代理人  施雅馨律師

上列當事人（下均省略稱謂）間請求給付佣金事件，兩造對於中華民國111年8月5日臺灣臺北地方法院110年度重訴字第687號第一審判決各自提起上訴，本院於112年11月7日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

兩造上訴均駁回。

第二審訴訟費用由兩造各自負擔。

    事實及理由

一、得邦廣告股份有限公司（下稱得邦公司）在原審起訴主張：

　　兩造於民國110年1月27日簽立委託銷售契約書（下稱系爭契約），約定由伊代沅利建設股份有限公司（下稱沅利公司）銷售其於臺北市○○區○○段○○段000地號等23筆土地上所興建臺北市○○街「自慢藏」都市更新建案（下稱系爭建案），依系爭契約第4條第1項、第4項及第5條第2項約定，銷售酬金以銷售底價4.5％計（下稱銷售酬金），伊得按月請領銷售酬金90％（下稱90％酬金），其餘10％為保留款（下稱保留款），另超價款30％（下稱超價款）則由沅利公司於結案時給付。伊於委託銷售期間已為沅利公司銷售附表二所示28戶房地、車位（下稱系爭28戶）、附表三所示2戶房地、車位（下分別稱系爭B4-2F戶、系爭B5-11F戶，合稱系爭2戶），且依沅利公司指示就B1-3F戶裝潢實品屋（下稱系爭實品屋），支出裝潢工程款共新臺幣（下同）260萬元（下稱裝潢款）。詎沅利公司迄未給付附表二編號18至28戶（下稱系爭11戶）、系爭2戶之90％酬金如附表一編號⒈、⒋所示，沅利公司於110年8月23日終止系爭契約後，亦未給付系爭28戶、系爭2戶之保留款、超價款如附表一編號⒉、⒊、⒌、⒍所示，及附表一編號⒎裝潢款260萬元，爰依附表一⑶欄所示請求權基礎，請求沅利公司給付附表一所示款項，求為命沅利公司給付4,469萬3,075元，及自110年12月11日起（見原審卷第313頁）至清償日止，按年息5％計算利息之判決等語。原審為沅利公司應給付得邦公司4,209萬3,075元本息，駁回得邦公司其餘之訴之判決。兩造各自就其敗訴部分提起上訴，得邦公司之上訴聲明：㈠原判決關於駁回得邦公司後開第㈡項之訴及其假執行聲請部分均廢棄。㈡沅利公司應再給付得邦公司260萬元，及自110年12月11日起至清償日止，按年息5％計算之利息。㈢願供擔保，請准宣告假執行。就沅利公司之上訴，答辯聲明：上訴駁回。

二、沅利公司則抗辯：

  ㈠系爭契約為專案包銷合約，銷售酬金包括廣告費用，依系爭契約第5條第1項、第6條第4項、第5項、第7條第2項第3款約定，及民法第540條、第548條規定，得邦公司應提出廣告費用執行明細、發票、每月廣告預算表、每週廣告執行明細報告資料（下稱廣告費用憑證）交伊審核通過後，方得請領90％酬金，然得邦公司有浮報廣告費用情事，亦未提出廣告費用憑證經伊審核通過，不得請求系爭28戶之90％酬金。又依系爭契約第4條第4項約定，得邦公司應調查臺北市羅斯福路5段、6段以西範圍內新建個案（下稱鄰近新建個案）銷售底價，證明系爭建案銷售底價為同區最高價時，方得請求銷售底價與銷售金額差額30％之超價款，否則僅得請求15％之超價款。又兩造約定B4-3F承購戶之隔間牆費用，於超價款有結餘時，由得邦公司自超價款扣抵，是得邦公司不得請求系爭28戶之超價款。兩造因廣告費浮報爭議，協議暫停代銷事宜，得邦公司違反前開協議，逕自銷售系爭2戶，屬無權代銷，不得請求系爭2戶之90％酬金、保留款、超價款。伊未要求得邦公司裝潢實品屋，亦無承諾給付裝潢款，得邦公司為求銷售順利所支出之裝潢款，不應由伊負擔。

  ㈡如認得邦公司之請求為有理由，爰以下列債權與得邦公司之 債權互為抵銷：⒈得邦公司未提出廣告費用憑證交伊審核，不得請求附表二編號1至17所示17戶房地、車位（下稱系爭17戶）之廣告費用即銷售底價2.5％，得邦公司溢領廣告費用1,308萬7,125元，應依民法第179條規定返還予伊。⒉如認前開⒈之抗辯無理由，得邦公司以廣告費購買附表四所示之物品屬伊所有，得邦公司未返還致伊受有損害，應依民法第184條第1項前段、第179條規定給付1,377萬8,070元。⒊伊於委託銷售期間，交付附表五所示物品予得邦公司，得邦公司於系爭契約終止後，未返還前開物品，致伊受有損害，應依民法第184條第1項前段、第179條規定賠償30萬3,575元。⒋系爭契約終止後，得邦公司有拆除系爭實品屋裝潢之義務，得邦公司未履行承諾，致伊支出拆除費181萬8,120元，得邦公司應依民法第176條第1項、第179條規定返還。⒌得邦公司曾承諾返還廣告款1,000萬元，爰依兩造間之約定，請求得邦公司如數給付。⒍得邦公司有①未依系爭契約第5條第1項、第6條約定，交付廣告費用憑證予伊審核；②未依系爭契約第7條第2項第3款約定，提出每月廣告預算表及每週廣告執行明細報告；③未依廣告預算表執行廣告預算；④於系爭契約110年8月23日終止前，逕於110年7月21日撤離代銷中心，且將廣告下架，致系爭建案無法繼續銷售；⑤違反兩造暫停銷售之協議，逕自出售系爭B4-2F戶、系爭B5-11F戶予承購戶；⑥未提出鄰近新建個案之銷售底價之違約事由，依系爭契約第13條之約定，應給付違約金500萬元。

  ㈢得邦公司本件請求為無理由。上訴聲明：㈠原判決關於命沅利公司給付本息暨其假執行之宣告部分均廢棄。㈡上開廢棄部分，得邦公司在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。對得邦公司上訴之答辯聲明：㈠上訴駁回。㈡如受不利判決，願預供擔保請准宣告免為假執行。

三、不爭執事項（見本院卷三第162至164頁）：

　㈠兩造於110年1月27日簽訂系爭契約，約定由得邦公司代沅利公司銷售其所興建之系爭建案，共59戶，有系爭契約（見原審卷第15至27頁）影本可據。

　㈡系爭契約第2條約定「委託銷售期間，自110年1月27日起至111年3月31日止，如需提早或延續委託銷售時間期限，由兩造另行協商以書面訂之」。得邦公司於110年7月21日自銷售現場撤離，並拆除廣告文宣，沅利公司於000年0月間發函終止系爭契約，經得邦公司於110年8月23日收受，系爭契約即告終止，且系爭契約所定「結案時」屆至。

　㈢得邦公司於110年1月27日至110年8月23日期間，已代沅利公司銷售系爭28戶，承購戶均已簽訂買賣契約並繳付簽約金。系爭28戶之銷售底價、銷售金額，以及90％酬金、保留款、超價款，如附表二所示。沅利公司已給付系爭17戶之90％酬金予得邦公司。得邦公司於110年6月10日、110年7月10日檢附系爭11戶之銷售明細表、請款單及全額發票向沅利公司請款，沅利公司於110年11月4日將前揭資料退還，迄未給付系爭11戶之90％酬金，及系爭28戶之保留款、超價款。

　㈣得邦公司於110年7月4日與系爭B4-2F承購戶簽訂房屋土地訂購單（下稱訂購單），約定房地總價3,700萬元，該承購戶於同日刷卡繳付定金10萬元、一部簽約金10萬元，雙方約定於110年7月8日簽訂買賣契約。該承購戶於110年7月9日另匯350萬元簽約金至沅利公司設於永豐商業銀行、帳號00000000000000號之受託信託財產專戶（下稱系爭沅利帳戶），沅利公司嗣未簽訂買賣契約，有前開訂購單（見原審卷第193頁）、簽帳單（見原審卷第194頁）、匯款憑證（見本院卷二第249頁）等件影本可據。

　㈤得邦公司於110年7月14日與系爭B5-11F承購戶簽訂訂購單，約定房地總價3,129萬元，該承購戶於同日以現金繳付定金10萬元，並以刷卡方式支付一部簽約金20萬元，嗣於110年7月23日匯其餘簽約金283萬元至系爭沅利帳戶。然因遲未收到買賣契約，承購戶於111年3月21日發函催告得邦公司於7日內出具完整之買賣契約，逾期即解除契約，有前開訂購單（見原審卷第195頁）、簽帳單（見原審卷第196頁）、匯款憑證（見本院卷二第251頁）、111年3月21日函文（見原審卷第281頁）等件影本可證。

　㈥系爭2戶之銷售底價、銷售金額，以及90％酬金、保留款、超價款，如附表三所示。得邦公司就系爭2戶，未檢附明細表、請款單、全額發票向沅利公司請款，而沅利公司亦未給付系爭2戶之90％酬金、保留款、超價款予得邦公司。

　㈦得邦公司於110年5月19日與恆薏室內空間設計工作室（下稱恆薏工作室）簽訂設計契約（下稱設計契約），約定就B1-3F戶進行實品屋裝潢工程，工程總價為230萬元。恆薏工作室於110年6月1日出具估價單，追加工程款30萬元，得邦公司已給付裝潢款共260萬元，有設計契約（見本院卷一第181至191頁）、估價單（見本院卷一第185至191頁）影本可憑。

四、本院之判斷：

　㈠得邦公司得依系爭契約第4條第1項約定請求系爭11戶之90％酬金1,681萬7,625元：

　⒈按系爭契約第4條「銷售酬金」第1項第1款約定：「採包銷方式服務，銷售酬金內含廣告費，計算原則如下：⒈銷售率低於50%以下時，銷售酬金以總銷金額4.5%計算。」；第5條「銷售酬金請款方式」第1項約定：「乙方（即得邦公司，下同）得每一個月向甲方（即沅利公司，下同）請領銷售酬金，在簽訂正式買賣合約書且簽約金兌現入帳後，將明細表、請款單及全額發票，於每月10日前送交請款，甲方審核無誤後於當月25日放款，並以現金支票或匯款至乙方帳戶」（見原審卷第16至17頁）。

　⒉依前開三之㈠、㈢，可知得邦公司受沅利公司委託銷售系爭建案，於110年1月27日至110年8月23日期間，已售出系爭28戶，系爭28戶之銷售底價、銷售金額如附表二所示，且承購戶均已簽訂買賣契約及繳付簽約金。得邦公司就系爭11戶，於110年6月10日、110年7月10日檢具銷售明細表、請款單及全額發票向沅利公司請款，核與第5條第1項約定相符，是得邦公司依第4條第1項約定，請求沅利公司給付系爭11戶之90％酬金1,681萬7,625元，應屬有據。

　⒊沅利公司雖抗辯：依系爭契約第5條第1項、第6條第4項、第5項及第7條第2項第3款約定，得邦公司應提出廣告費用憑證交予沅利公司審核通過後，方得請領90％酬金，且得邦公司有浮報廣告費用情事，伊得拒絕給付系爭11戶之銷售佣金云云。然查：

　⑴按「結案時銷售率達90％（含）以上，若廣告預算執行仍有結餘，該廣告預算結餘金額，不需另行返還甲方。」、「甲乙雙方協商提早或延續委託銷售時間期限，廣告預算未執行完畢或需追加金額比例，亦另協商之」、「乙方應提出每月廣告預算表及每週廣告執行明細報告」，系爭契約第6條第4項、第5項及第7條第2項第3款分別定有明文。再按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第98條定有明文。而真意何在，應以過去事實及其他一切證據資料為斷定之標準，不能拘泥契約之文字致失真意，但契約文字業已表示當事人真意，無須別事探求者，即不得反捨契約文字而更為曲解（最高法院17年上字第1118號、39年台上字第1053號判決先例參照）。

　⑵交互參照系爭契約第5條第1項、第4條第1項，以及第4條第3項約定：「售出高於底價部分以底價為請款基準，低於底價以實際成交計算」（見原審卷第16頁），可見得邦公司請領90％酬金係以簽訂正式買賣契約及簽約金兌現為前提，而90％酬金之計算基礎，原則上為銷售底價，例外於銷售金額低於銷售底價時，以銷售金額計。準此，得邦公司請領銷售佣金之基礎，繫諸房地買賣實際成交及成交價格，與廣告預算執行情形無涉，堪予認定。

　⑶得邦公司代沅利公司銷售系爭建案採包銷制，包銷之業務範圍，除房屋銷售外，尚包括廣告企劃執行，廣告宣傳費用由得邦公司吸收，此觀系爭契約第4條第1項「採包銷方式服務」、系爭契約第6條第3項「廣告企劃部分由乙方執行並負擔費用」之約定可明。兩造就系爭契約第6條第4項、第5項約定之解釋既有爭執，自應參酌系爭契約「包銷」精神而為認定。查系爭建案銷售，有賴設置接待中心介紹建案產品，以平面廣告、網路媒體宣傳、行銷，此有得邦公司所提出廣告預算支出表影本（見原審卷第27頁）可據。而廣告執行之程度、效果，攸關系爭建案之銷售結果，為免得邦公司節省廣告開支，影響系爭建案銷售成績，是在包銷服務下，自有約定廣告預算編列及執行之必要，此由系爭契約第6條第1項、第2項約定「廣告預算以本契約之總銷金額2.5％計算」、「廣告費用依附件二廣告預算表所列項目執行」可為佐證。系爭契約第6條第4項、第5項在解釋上，至多僅得認在系爭建案銷售率未達90％時，得邦公司負有返還廣告預算結餘之義務，若提早或延續委託期間，兩造需另行協商返還比例，藉敦促得邦公司執行廣告預算以為宣傳，促進系爭建案銷售，尚非謂沅利公司得執此拒絕90％酬金之給付。沅利公司未舉證證明得邦公司廣告費執行，有何影響系爭建案房地銷售，或其因此受有損害之情形，徒以得邦公司浮報廣告預算為由，否准得邦公司90％酬金之請求，要無可取。

　⑷系爭契約第7條第2項第3款，固約定得邦公司有提出每月廣告預算表及每週廣告執行明細報告之義務，然綜觀前開四、㈠、⒊之⑵、⑶所述，可知此廣告預算執行之報告義務，係為監督得邦公司執行廣告預算，提升系爭建案銷售成績，非得邦公司請領90％酬金之條件，沅利公司執其公司特助即訴外人張俊龍於110年4月26日傳送「廣告提出方案」、「本案截至日前為止所有媒體支出明細」；於110年5月17日傳送「公司非常在乎…實支實報！公司逐項檢核才會認列。…有支出才認列」予得邦公司專案人員即訴外人林松憲之訊息（見本院卷一第127至128頁），抗辯得邦公司依系爭契約第7條第2項第3款、第5條第1項約定，應提交廣告費用憑證予沅利公司審核通過後，方可請領90％酬金云云，自屬無稽。

　⒋按「受任人應將委任事務進行之狀況，報告委任人，委任關係終止時，應明確報告其顛末」、「受任人應受報酬者，除契約另有訂定外，非於委任關係終止及為明確報告顛末後，不得請求給付」，民法第540條、第548條第1項分別定有明文。沅利公司雖抗辯得邦公司受託銷售系爭建案，依上開規定，有報告廣告預算執行狀況之義務，未為明確報告顛末前，不得請求90％酬金云云。然查，關於「銷售酬金請款方式」，系爭契約第5條第1項已約定得邦公司檢附「明細表、請款單及全額發票」為銷售結果報告後，即得請求90％酬金，廣告預算執行報告非請領90％酬金之條件，系爭契約既已約定明確，自無再以民法第540條、第548條規定為契約補充之必要，沅利公司此部分所辯，亦乏所據。

　⒌沅利公司雖另抗辯依系爭契約第4條第1項、第6條第1項約定，銷售酬金含廣告費用即銷售底價2.5％，得邦公司未通過廣告費用之審核，至多僅得請求以銷售底價2％之酬金云云。然查，兩造就銷售酬金請領之方式，已約定如系爭契約第5條第1項，系爭契約第6條第1項則係廣告企劃之預算標準，沅利公司悖於契約文義，抗辯得邦公司就已銷售之系爭11戶，僅得請求銷售底價2％之酬金云云，自屬無稽。

　⒍綜上，依系爭契約第5條第1項、第6條第4項、第5項及第7條第2項第3款之約定，無從推論90％酬金之請領，以得邦公司提出廣告費用憑證經沅利公司審核通過為條件，而綜觀系爭契約全文，復無兩造以廣告預算執行情形作為銷售佣金請領條件之約定，是得邦公司依系爭契約第4條第1項約定，請求沅利公司給付系爭11戶90％酬金共1,681萬7,625元，為有理由。

　㈡得邦公司得依系爭契約第4條第4項前段約定請求系爭28戶之超價款1,619萬4,000元：

  ⒈按「結案時各房屋及車位實際售出之金額，與各房屋及車位銷售底價總金額相減，若有超價則為超價款，以甲方70％、乙方30％之比例分配。乙方有調查提供○○區○○○路五段、六段以西範圍內新建個案銷售底價之責任，如銷售底價制訂低於調查範圍內其他個案，經甲乙雙方協商同意，超價款以甲方85％、乙方15％之比例分配」，系爭契約第4條第4項定有明文。

  ⒉兩造於簽訂系爭契約時，就系爭建案各戶銷售底價已約定如系爭契約附件一（見原審卷第23頁），是得邦公司於系爭契約110年8月23日終止後，以附件一作為系爭28戶之銷售底價，與附表二所示之銷售金額互為扣抵後（見前開三之㈡、㈢），依系爭契約第4條第4項前段約定，請求沅利公司給付系爭28戶之超價款1,619萬4,000元，應屬有徵。

  ⒊沅利公司雖抗辯得邦公司未盡調查鄰近新建個案底價之責任，僅得請求差價之15％超價款云云。然查：

  ⑴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條本文定有明文。又事實有常態與變態之分，其主張常態事實者無庸負舉證責任；反之，主張變態事實者，則須就其所主張之事實負舉證責任（最高法院106年度台上字第1870號判決參照）。

　⑵稽諸系爭契約第4條第4項之約定，可查兩造已約定以系爭契約附件一所示之銷售底價為據，依沅利公司70％、得邦公司30％之比例分配超價款，例外於得邦公司調查發現銷售底價制訂低於調查範圍內其他個案，且經兩造協議後，方改以沅利公司85％、得邦公司15％之比例分配，非謂得邦公司需盡調查義務，方得請求超價款。又系爭契約第4條第4項後段約定屬例外之變態事實，應由沅利公司負舉證責任。而沅利公司就得邦公司未盡調查責任，系爭建案銷售底價，低於鄰近新建個案底價，以及兩造已合意變更分配超價款比例等節，並未舉證以實其說，本件自難認有系爭契約第4條第4項後段約定之適用，沅利公司前開所辯，係屬無稽。

　⒋沅利公司雖抗辯兩造約定B4-3F承購戶之隔間牆費用，於超價款有結餘時，自得邦公司得請求之超價款中扣抵云云（見本院卷三第252頁）。然查：

　⑴按「攻擊或防禦方法，除別有規定外，應依訴訟進行之程度，於言詞辯論終結前適當時期提出之。當事人意圖延滯訴訟，或因重大過失，逾時始行提出攻擊或防禦方法，有礙訴訟之終結者，法院得駁回之。」、「未於準備程序主張之事項，除有下列情形之一者外，於準備程序後行言詞辯論時，不得主張之：1.法院應依職權調查之事項；2.該事項不甚延滯訴訟者；3.因不可歸責於當事人之事由不能於準備程序提出者；4.依其他情形顯失公平者。前項第3款事由應釋明之。」，民事訴訟法第196條第1項、第2項前段、第276條分別定有明文。

　⑵得邦公司於110年8月13日在原審提起本件訴訟，而本院自沅利公司於111年8月31日提起上訴後，迄112年11月7日言詞辯論終結日止，共進行6次準備程序，沅利公司於言詞辯論期日，始提出此一新防禦方法，顯係因重大過失，逾時提出，且有礙訴訟之終結，亦不符合民事訴訟法第276條第1項各款情形，依上開規定，不准沅利公司提出。

　⒌綜上，得邦公司依系爭契約第4條第4項前段約定，請求沅利公司給付系爭28戶之超價款1,619萬4,000元，為有理由。

　㈢得邦公司得依系爭契約第5條第2項約定請求系爭28戶之保留款448萬6,050元：

　  按「每期保留請領銷售酬金之10%作為保留款，於結案時與超價款一併結清」，系爭契約第5條第2項定有明文。查系爭28戶之銷售底價、銷售金額如附表二所示，而系爭建案於110年8月23日結案，如前開三之㈡、㈢所示，是得邦公司依系爭契約第5條第2項約定，請求系爭28戶之保留款448萬6,050元，應屬可採。沅利公司雖抗辯得邦公司不得請求超價款，是亦不得請求保留款云云，然本件得邦公司得請求系爭28戶之超價款，業如前開四之㈡所述，沅利公司此部分所辯，委無可取。

　㈣得邦公司得依系爭契約第4條第1項約定，請求系爭2戶90％酬金252萬3,960元；依系爭契約第4條第4項前段約定，請求系爭2戶超價款179萬1,000元；依系爭契約第5條第2項約定，請求系爭2戶保留款28萬440元：

　⒈按民法第99條第1項規定，附停止條件之法律行為，於條件成就時，發生效力；第101條第1項規定，因條件成就而受不利益之當事人，如以不正當行為阻其條件之成就者，視為條件已成就。倘當事人非以法律行為效力之發生，而僅以其履行繫於不確定之事實者，雖亦屬約款之一種，然此約款並非條件，應解釋為於其事實發生時，為權利行使期限之屆至。在此情形，若債務人因其違反誠信之行為致該事實不發生，或該事實之到來確定不發生，應認其期限已屆至（最高法院88年度台上字第1451號、95年度台上字第2750號判決要旨供參）。

　⒉沅利公司雖以110年7月8日、110年7月12日、110年7月13日之LINE對話截圖（見原審卷第205至208頁），抗辯得邦公司無權銷售系爭2戶云云，然查：

　⑴關於系爭B4-2F戶部分：

　①依前開三之㈡、㈣可知，得邦公司係於系爭契約銷售期間之110年7月4日與系爭B4-2F戶承購戶簽訂訂購單，約定於110年7月8日與沅利公司簽訂買賣契約，惟沅利公司嗣未與承購戶簽訂買賣契約。

　②依沅利公司所提出LINE對話截圖，固可見林松憲於110年7月8日傳送「特助，那我這週本來有約B4-2F戶要來簽約可以嗎？」訊息後，張俊龍回覆「延到下週三吧」、「記得要給（客戶）新的合約審閱」，林松憲回覆「了解」之訊息（見原審卷第205頁），然此訊息傳送之時間，在得邦公司與承購戶簽立訂購單之後，自難認得邦公司於110年7月4日履行代銷義務時，沅利公司已通知得邦公司暫停系爭B4-2F戶之銷售。

　③依前開②所述110年7月8日之訊息內容，沅利公司就得邦公司詢問是否與承購戶簽訂買賣契約一節，並未拒絕，僅表示簽約時間延後至「下週三」，並叮囑得邦公司提供新合約予承購戶審閱。參以得邦公司副理即訴外人孫綺琳於110年7月9日傳送「上週有開單，這週會回來的、B5-11F/B4-2F/B3-7F」後，沅利公司金副總回覆「2樓的今天有講沒問題」之訊息（見原審卷第253頁），益證兩造於110年7月9日已確認系爭B4-2F戶可由得邦公司進行銷售等情，得邦公司主張沅利公司未曾指示暫停系爭B4-2F戶之銷售等語，應可信實。

　④得邦公司於110年7月9日與沅利公司確認，可銷售系爭B4-2F戶後，該承購戶於同日即匯簽約金350萬元至系爭沅利帳戶，加計承購戶於110年7月4日已付款之定金10萬元、簽約金10萬元（見前開三之㈢），核已該當系爭契約第5條第1項約定「簽約金兌現入帳」之要件。又沅利公司不得以得邦公司浮報廣告費用為由，拒絕90％酬金給付，亦未舉證證明得邦公司廣告費之執行，已影響建案之銷售，如前開四之㈠所述，沅利公司於未終止系爭契約下，逕以廣告費執行存在爭議，拒絕與承購戶簽訂買賣契約，致得邦公司無從檢附相關資料請領報酬，沅利公司顯係故意以不正當之行為阻止第5條第1項「簽訂正式買賣合約書」條件成就，依前開說明，應認得邦公司請領90％酬金之條件均已成就。於系爭契約終止後，得邦公司依系爭契約第4條第1項、第4項及第5條第2項，請求沅利公司給付系爭B4-2F戶之90％酬金、保留款、超價款，為有理由。

　⑵關於系爭B5-11F戶部分：　

　①依前開三之㈡、 ㈤可知，得邦公司於系爭契約銷售期間之110年7月14日與系爭B5-11F戶承購戶簽訂訂購單，該承購戶並於同日繳付定金10萬元、簽約金20萬元，於110年7月23日匯簽約金283萬元入系爭沅利帳戶。

　②依孫綺琳於110年7月15日傳送「請問特助星期六、日，我們要不要接客戶，還是先休息」訊息予張俊龍後，張俊龍回覆「我個人認為等雙方談妥再處理吧」之訊息（見原審卷第213頁），堪認沅利公司於110年7月15日前未指示得邦公司暫停系爭建案之銷售。

　③張俊龍於110年7月22日固有傳送「請得邦（貴公司）與本公司就爭議問題處理完畢（諸如超額廣告費開銷、簽約未依本公司內部控管程序處理及如何終止本契約等問題）前應先暫停「自慢藏」建案之代銷事宜。查貴公司與本公司因廣告費預算超額開銷、貴公司未依規定簽約等事情發生諸多爭議，貴公司已於109年（應為110年之誤載）7月19日及7月20日至本公司討論提前解除合約並結算價金事宜。貴公司表示願提前解除合約並提出「應收款項」計算表給本公司，現貴我雙方就其中超價比例如何計算、廣告預算未執行完畢須返還比例等問題尚未達成共識。但就雙方可提前解除合約一事已表示就此方向進行。因此貴公司應先停止「自慢藏」建案之代銷事宜，並與本公司談妥協議方案後，再依協議結論處置。」之訊息予得邦公司（見本院卷一第219頁），而指示得邦公司暫停系爭建案之銷售。然觀諸系爭B5-11F戶承購戶之訂單（見原審卷第195頁），可見該承購戶於110年7月14日已將系爭建案買賣契約樣本攜回審閱，再參以得邦公司所提出「自慢藏匯款帳號」紙條（見本院卷一第237頁），其上手寫註記「總價3129萬、訂金10萬（已刷）、簽約金20萬（已刷）、283萬（補匯）－7/19（一)匯183萬、7/23（五）匯100萬、…」（見本院卷一第237頁），敘明承購戶於110年7月19日、110年7月23日匯款支付簽約金，應認得邦公司於110年7月14日與承購戶簽訂訂購單後，迄110年7月19日之期間，已仲介沅利公司與承購戶就系爭B5-11F戶成立買賣契約，是於110年7月22日沅利公司通知暫停代銷服務前，得邦公司已就系爭B5-11F戶提供代銷服務，並由承購戶於110年7月23日如數給付簽約金予沅利公司。

　④系爭B5-11F戶承購戶於買賣契約成立後，如數給付簽約金，合於系爭契約第5條第1項約定「簽約金兌現入帳」之要件，而依前開⑴之④之說明，本院認沅利公司故意以不正當之行為阻止「簽訂正式買賣合約書」條件之成就，得邦公司就系爭B5-11F戶請領90％酬金之要件已成就。於系爭契約終止後，得邦公司依系爭契約第4條第1項、第4項及第5條第2項，請求沅利公司給付系爭B5-11F戶之90％酬金、保留款、超價款，應屬有據。

　⒊綜上，得邦公司依系爭契約第4條第1項約定，請求系爭2戶90％酬金252萬3,960元；依系爭契約第4條第4項前段約定，請求系爭2戶超價款179萬1,000元；依系爭契約第5條第2項約定，請求系爭2戶保留款28萬440元，均為有理由。

　㈤得邦公司不得依民法第505條、第546條1項之規定，請求裝潢款260萬元：

　⒈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。」、「稱委任者，謂當事人約定，一方委託他方處理事務，他方允為處理之契約。」、「受任人因處理委任事務，支出之必要費用，委任人應償還之，並付自支出時起之利息」，民法第490條第1項、第505條、第528條、第546條第1項分別定有明文。

　⒉依系爭契約第7條「雙方應配合負責事項」第1項第3款約定：「若經雙方協議施作實品屋供購屋者參觀時，甲方提供可售之空屋，供乙方施作相關工程」（見原審卷第18頁），可徵兩造就系爭建案協議施作實品屋者，沅利公司負提供空屋之義務，得邦公司則負責施作裝潢工程。

　⒊依前開三之㈦所示，系爭實品屋裝潢工程係由得邦公司與恆薏工作室簽訂設計契約，及支付裝潢款，而得邦公司自承恆薏工作室負責人顏色清為沅利公司設計部之職員等語（見本院卷三第227頁），並提出「沅利、巨悅建設股份有限公司設計部經理顏色清」之名片為憑（見本院卷二第181頁），足見恆薏工作室為沅利公司關係部門，若沅利公司確有施作實品屋之需求，且負擔裝潢工程費用，其當可指示恆薏工作室逕為施作以撙節成本，無假手得邦公司處理之必要。又張俊龍於110年4月18日傳送「B1-3樓45坪，圖確定你們來畫，你們的裝潢可以跟公司設計部承攬」訊息予林松憲後，林松憲回覆「好」、「我跟我們副總說一下」；張俊龍於110年4月26日傳送「實品屋：B3-3樓（沅利設計師會畫）、B1-3樓（得邦找設計師畫圖）」之訊息予林松憲後，林松憲回覆「好」，有LINE截圖（見本院卷二第51、63頁）可憑，亦證系爭實品屋之裝潢工程，係由得邦公司統籌規劃及發包。綜據前開各節，堪認得邦公司應係為自身代銷業務需求，而為實品屋裝潢之規劃，沅利公司抗辯系爭裝潢款為得邦公司之代銷成本，得邦公司應自行吸收等語，應與事實無違。

　⒋恆薏工作室於110年6月1日提出估價單（見本院卷一第191頁），註明「不含衛浴設備、廚具設備及其配件、安裝」、「磁磚材料由國土提供」，交予得邦公司後，得邦公司於110年6月2日將該估價單傳送張俊龍，並傳訊息說明「這是剛剛顏設計師針對實品屋B1-3F提出來的問題，麻煩特助協助：⒈國土需提供客餐廳標配拋光石英磚及房間木地板。⒉廚房及廁所因裝潢施工不會引響，可由國土進場施工標準配備。⒊窗框及玻璃現場配合國土進料進度，先由蓋板代替，等國土進料後，可再進場安裝窗框及玻璃。」之訊息予張俊龍；且於張俊龍傳送「如果營造廠（提供設備）由裝潢公司來安裝…算合理！！」訊息後，回覆「對，我們不是想要省錢，只是覺得這部分不合理，希望特助這邊幫忙了」，有得邦公司所提出之LINE對話截圖（見本院卷二第135、139頁）可據，由得邦公司為降低實品屋之裝潢成本，委請張俊龍出面協調國土公司提供磁磚、木地板材料，及安裝浴室、廚房設備，言談中並強調其此部分之請求，並非其為節省廣告費用等節，堪認該實品屋之裝潢費用，確應由得邦公司負擔無疑。

　⒌得邦公司雖執沅利公司要求伊提供設計圖、就實品屋裝潢之設計公司有決定權、密切追蹤工程進度，以及實品屋售出之增值利益歸沅利公司享有等節，主張該實品屋係沅利公司指示伊施作，沅利公司應負擔裝潢費用云云。然查：

　⑴系爭契約採包銷制，如前開四、㈠、⒊之⑶所示，為宣傳系爭建案以利銷售，得邦公司於銷售之初，即需設置接待中心、廣告行銷，投入大量之廣告成本，然其可收取之銷售酬金則繫諸系爭建案之銷售成果，得邦公司以B1-3F戶施作實品屋，強化消費者對系爭建案產品之瞭解，對於提升銷售績效非無助益，得邦公司有施作實品屋之動機。

　⑵再者，實品屋係於B1-3F戶之房屋內施作，裝潢成本遠低於B1-3F戶建物之價值，倘裝潢成果不如預期，影響B1-3F戶順利出售，或工程延宕，無發揮實品屋行銷之目的，對沅利公司之影響均不可謂不重大，是沅利公司就實品屋之裝潢工程嚴格控管、把關，於理無違，徒憑沅利公司關切工程進度、指定設計公司一情，尚無從推認係沅利公司要求得邦公司施作實品屋。

　⑶依系爭契約第7條第1項第3款約定，實品屋係由兩造協議施作，倘日後順利售出，裝潢成本自可順利轉嫁由承購戶負擔，而自銷售總價中取回裝潢款，不致受有損失，沅利公司亦不因之受有利益。反之，若B1-3F戶未順利售出或承購戶欲拆除裝潢成果，裝潢利益無法變現之風險將轉由沅利公司承擔，是得邦公司抗辯沅利公司當然受有實品屋之裝潢利益云云，委無可取。

　⒍綜上，得邦公司未舉證證明其係依沅利公司之定作或委任施作實品屋，其依民法第505條、第546條1項之規定，請求沅利公司償還裝潢款260萬元，自屬無據。

  ㈥沅利公司各項抵銷抗辯之認定：

　⒈沅利公司依民法第179條規定，請求返還溢領廣告費用1,308萬712元，為無理由：

　⑴按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民法第179條定有明文。

　⑵沅利公司雖抗辯得邦公司未提出廣告費用憑證交伊審核通過，依系爭契約第5條第1項約定，不得請求90％酬金中2.5％計算之廣告費云云，然依前開㈠所述，可知90％酬金銷售佣金之請領，不以得邦公司提供廣告費憑證予沅利公司審核通過為必要，且銷售報酬之請領，與廣告費用之執行無涉，得邦公司依系爭契約第4條第1項第1款之約定，受領系爭17戶90％酬金，有法律上之理由，核與民法第179條要件不符，是沅利公司依民法第179條規定請求溢領廣告費1,308萬712元，為無理由。

　⒉沅利公司依民法第184條第1項前段、第179條前段規定，請求賠償1,377萬8,070元（附表四物品部分)，為無理由：　

　⑴按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任，民法第184條第1項前段定有明文。

　⑵查系爭建案之銷售採包銷制，亦即代銷服務之內容包括房屋銷售及廣告企劃，已徵廣告費用為得邦公司履行系爭契約之成本，以該廣告費用購買如附表四所示之物，於契約未約定下，難認屬沅利公司所有，而綜觀系爭契約全文，亦無關於得邦公司於系爭契約終止後，有返還廣告物品之義務，是沅利公司以得邦公司未返還附表四所示物品致伊受侵害為由，依民法第184條第1項前段、第179條前段規定，請求得邦公司賠償1,308萬712元云云，委無可採。

  ⒊沅利公司依民法第184條第1項前段、第179條前段規定，請求賠償30萬3,575元（附表五物品部分），為無理由：

　⑴細譯沅利公司所提出來總裁物品照片（見本院卷三第189頁），保管人為沅利公司之刷卡機保證金收據影本（見本院卷三第191頁），以及製作人不詳、未經兩造簽名確認之「代銷（得邦）銷售中心配合衛浴設備安裝擺樣項目說明」（見本院卷三第193頁）、衛浴照片（見本院卷三第195頁）、沅利公司為客戶方之龍禾公司報價單（見本院卷三第199頁）、廚具設備照片（見本院卷三第201頁），均無法證明沅利公司曾交付附表五編號1至3、5所示物品予得邦公司；沅利公司就其曾交付附表五編號6所示物品予得邦公司一節，則未為任何舉證，是沅利公司抗辯伊因得邦公司未返還前揭物品而受有損害云云，洵無可取。

　⑵得邦公司依約受領B5-15F戶超價款，不構成不當得利或侵權行為。至於沅利公司提出記載「B5戶15樓客浴升等TOTO免治馬桶（規格如附件）一式合計新臺幣肆萬捌仟元整（如不安裝則退料不退工），費用由此戶之超價款扣除」之紙條（見本院卷三第197頁）影本，頂多證明該費用由得邦公司負擔，則沅利公司應依兩造間之約定請求得邦公司給付，其依民法第184條第1項前段、第179條前段請求，殊無可採。

　⑶綜上，沅利公司依民法第184條第1項前段、第179條前段規定，請求得邦公司賠償30萬3,575元，為無理由。

  ⒋沅利公司依民法第176條第1項、第179條規定，請求給付系爭實品屋裝潢拆除費用181萬8,120元，為無理由：

　⑴按管理事務，利於本人，並不違反本人明示或可得推知之意思者，管理人為本人支出必要或有益之費用，或負擔債務，或受損害時，得請求本人償還其費用及自支出時起之利息，或清償其所負擔之債務，或賠償其損害，民法第176條定有明文。

　⑵沅利公司雖提出估價單（見原審卷第275頁）影本，主張其因拆除系爭實品屋裝潢，受有181萬8,120元之損害云云。然稽諸前開估價單，其估價之標的、拆除之範圍、工項內容等均屬不詳，難認沅利公司確因拆除系爭實品屋裝潢，受有181萬8,120元之損害。再者，依系爭契約第7條第1項第3款之約定，以及前揭四之㈤所述，可知沅利公司確有同意得邦公司就B1-3F戶施作實品屋，參以張俊龍於110年6月2日傳送「我再協調…，未來買實品屋，現況點交…」訊息予沅利公司等情（見本院卷二第139頁），足見兩造已合意B1-3F將併同實品屋裝潢出售，沅利公司所辯，悖於前開約定，自乏所據。是沅利公司依民法第176條第1項、第179條規定，請求得邦公司給付181萬8,120元，為無理由。

　⒌沅利公司不得請求得邦公司返還廣告費用1,000萬元：

　  沅利公司雖於原審及本院準備程序中，均曾提及兩造間存在返還1,000萬元廣告費用之協議（見本院卷三第305頁)，但未曾提出抵銷抗辯，故原審及本院未就此進行調查，且本院於112年7月21日準備程序，闡明為免延滯訴訟，沅利公司應特定欲提出之抵銷抗辯（見本院卷第三第148頁），沅利公司於該準備程序期日，就請求得邦公司返還廣告費用1,000萬元一節，並無不能提出此一抵銷抗辯之理由，卻遲至112年9月1日準備程序期日提出前開抵銷抗辯（見本院卷三第166頁），應認其未依訴訟進行之程度，於言詞辯論終結前之適當時期提出新防禦方法，且就其逾時提出顯有重大過失，並有礙訴訟之終結，依前揭規定，爰不准許其提出。

　⒍沅利公司不得依系爭契約第13條約定，請求賠償違約金500萬元：

　⑴按「任何一方有未依照本契約之約定履行或有違反法令規定之行為，雙方應共同協議改善並作成紀錄，當任何一方有意或故意不做改善，得以書面通知他方限期改善。如他方未於限期內改善，於限期之日起15日後，得以書面告知提前終止本契約，並賠償違約金新臺幣伍佰萬元整。如造成損害超過違約金賠償金額及衍生之法律責任產生的費用，概由他方負擔全部賠償責任。」，系爭契約第13條（見原審卷第21頁）定有明文。

　⑵沅利公司抗辯得邦公司有下列違約事由，應負賠償責任云云，均無可採：

　①得邦公司於請領90％酬金前，無提供廣告費用憑證予沅利公司審核之義務，業如前開四之㈠所述，沅利公司再執前詞，抗辯得邦公司有此部分違約情事，自無可採。

　②依系爭契約第7條第2項第3款、第6條第2項之約定，沅利公司固需提出每月廣告預算表及每週廣告執行明細報告，並依廣告預算表所列項目執行預算，然姑不論沅利公司就得邦公司前開違約情事，並未舉證以實其說，縱認得邦公司確有違約，依系爭契約第13條之約定，沅利公司亦應書面通知得邦公司限期改善後，得邦公司猶未改善，沅利公司方得依系爭契約第13條約定請求違約金，而依卷內資料，未見沅利公司有限期催告得邦公司提出每月廣告預算表、每週廣告執行明細報告、及依廣告預算表執行預算之書面通知，核與系爭契約第13條之要件不符，沅利公司據此抗辯得邦公司應賠償違約金云云，委無可取。

　③依前開四之㈣所示，可知系爭B4-2F戶、系爭B5-11F戶承購戶於110年7月9日、110年7月23日如數繳付簽約金後，沅利公司均拒絕與之簽訂買賣契約，顯已無繼續履行系爭契約之意，參以張俊龍於110年7月22日傳送訊息（見前開四、㈣、⒉、⑵之③所示），通知得邦公司暫停系爭建案之銷售，應認得邦公司於110年7月21日撤離代銷中心、將廣告下架，無違約情事。

　④得邦公司於沅利公司以張俊龍110年7月22日訊息為暫停銷售之意思表示前，履行代銷義務，仲介沅利公司與系爭B4-2F戶、系爭B5-11F戶承購戶簽訂買賣契約，如前開㈣所述，無違約情事。

　⑤系爭契約第4條第4項固約定得邦公司有調查鄰近新建個案銷售底價之責任，然依卷內資料，未見沅利公司以書面限期催告得邦公司履行義務，核與系爭契約第13條之要件不符，沅利公司以前開違約為由，抗辯得邦公司應賠償違約金云云，顯無可取。

　⑶綜上，沅利公司依系爭契約第13條之約定，請求得邦公司賠償500萬元，為無理由。

　⒎綜上，沅利公司就本件無對得邦公司可主張抵銷抗辯之債權存在。

五、綜上所述，得邦公司依附表一編號⒈至⒍之⑶欄所示請求權基礎，請求沅利公司給付附表一編號⒈至⒍之⑴、⑵欄所示款項，合計共4,209萬3,075元，及自110年12月11日起（見原審卷第313頁）至清償日止，按年息5％計算利息，為有理由，逾此部分，則屬無據。原審就上開應准許部分，判命沅利公司如數給付，並無不合，沅利公司之上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。又原審就上開不應准許部分，判決駁回得邦公司之訴及假執行之聲請，亦無不合，得邦公司上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，亦應駁回其上訴。

六、本件事證已臻明確。沅利公司雖聲請向東森電視股份有限公司、名緯廣告有限工司、僑鼎廣告事業股份有限公司、易大傳播有限工司，函詢得邦公司於110年3月29日至同年8月23日播放系爭建案影片之廣告日期、費用，惟上揭證據調查聲請，核均不足以影響前開論斷結果，無調查必要。兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。

七、據上論結，兩造之上訴均為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　28　　日

                  民事第二十一庭

　　　　　　　　　    審判長法  官  翁昭蓉 

　　　　　　　　　　　      法  官  林哲賢 

　　　　　　　　　　　      法  官  廖珮伶 

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。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　　112 　年　　11　　月　　29　　日

　　　　　　　　　　　      書記官  陳永訓

附表一：得邦公司請求款項總表

編號 ⑴ ⑵ ⑶  項目 金額(新臺幣/元) 請求權基礎 1 尚未支付佣金(11戶) 16,817,625 (詳附表二⑹欄) 系爭契約第4條第1項第1款 2 尚未支付保留款(28戶) 4,486,050 (詳附表二⑺欄) 系爭契約第5條第2項 3 尚未支付超價款(28戶） 16,194,000 (詳附表二⑻欄) 系爭契約第4條第4項 4 B5-11F與B4-2F之佣金 2,523,960 (詳附表三⑹欄) 系爭契約第4條第1項第1款 5 B5-11F與B4-2F之保留款 280,440 (詳附表三⑺欄) 系爭契約第5條第2項 6 B5-11F與B4-2F之超價款 1,791,000 (詳附表三⑻欄) 系爭契約第4條第4項 7 實品屋費用 2,600,000 如系爭契約定性為承攬：民法第505條。 如系爭契約定性為委任：民法第546條第1項。 合計  44,693,075  

附表二：總銷售28戶明細（金額：新臺幣/元）

編號 ⑴ ⑵ ⑶ ⑷ ⑸ ⑹ ⑺ ⑻  戶別 車位 銷售底價(萬) 銷售金額(萬) 銷售底價 *4.5% 90％酬金 保留款 超價款 ｛即【⑷－⑶】*30%｝ 1 B5-4F B4大15 2,745 3,045 1,235,250 1,111,725 123,525 900,000 2 B5-15F B4大17 3,052 3,278 1,373,400 1,236,060 137,340 678,000 3 B4-4F B4大33 3,399 3,698 1,529,550 1,376,595 152,955 897,000 4 B1-9F B4大42 3,631 3,880 1,633,950 1,470,555 163,395 747,000 5 A4-16F B2大121 3,838 4,030 1,727,100 1,554,390 172,710 576,000 6 B5-14F B4大36 2,999 3,223 1,349,550 1,214,595 134,955 672,000 7 A4-17F B2大113 3,905 4,088 1,757,250 1,581,525 175,725 549,000 8 B5-12F B4大16 2,893 3,214 1,301,850 1,171,665 130,185 963,000 9 A3-16F B4大54 5,097 5,176 2,293,650 2,064,285 229,365 237,000 10 B5-16F B2大130 3,102 3,264 1,395,900 1,256,310 139,590 486,000 11 B5-3F B4大22 2,745 3,050 1,235,250 1,111,725 123,525 915,000 12 B5-10F B4大19 2,833 3,155 1,274,850 1,147,365 127,485 966,000 13 B4-17F B2大135 3,905 4,107 1,757,250 1,581,525 175,725 606,000 14 B4-3F B4大12 3,399 3,620 3,529,550 1,376,595 152,955 663,000 15 A4-15F B2標147 3,838 4,195 1,727,100 1,554,390 172,710 1,071,000 16 B5-17F B4大25 3,105 3,236 1,397,250 1,257,525 139,725 393,000 17 B4-13F B3大81 3,679 3,853 1,655,550 1,489,995 165,555 522,000 編號1至17之沅利公司已支付之17戶佣金      23,556,825   18 B5-2F B3大78 2,715 2,845 1,221,750 1,099,575 122,175 390,000 19 B4-14F B4大9 3,721 3,866 1,674,450 1,507,005 167,445 435,000 20 A3-17F B4大13 5,186 5,200 2,333,700 2,100,330 233,370 42,000 21 A4-14F B2大136 3,771 4,080 1,696,950 1,527,255 169,695 927,000 22 B1-7F X 3,229 13,380 1,453,050 1,307,745 145,305 453,000 23 A1-19F B2大141 5,415 5,570 2,436,750 2,193,075 243,675 465,000 24 B5-18F B4大21 3,158 3,297 1,421,100 1,278,990 142,110 417,000 25 A4-19F B4大47 3,989 4,054 1,795,050 1,615,545 179,505 195,000 26 A5-18F B4大24 3,158 3,269 1,421,100 1,278,990 142,110 333,000 27 B4-18F B2標144 3,972 4,130 1,787,400 1,608,660 178,740 474,000 28 A5-19F B4大10 3,211 3,285 1,444,950 1,300,455 144,495 222,000 編號18至28之沅利公司尚未支付之11戶佣金      16,817,625   總計   99,690 105,088 44,860,500 40,374,450 4,486,050 16,194,000 

附表三：110年7月銷售B5-11F、B4-2F之部分（金額：新臺幣/元）

編號 ⑴ ⑵ ⑶ ⑷ ⑸ ⑹ ⑺ ⑻  戶別 車位 銷售底價(萬) 銷售金額(萬) 銷售底價 *4.5% 90％酬金 保留款 超價款 ｛即【⑷－⑶】*30%｝ 1 B4-2F B3大80 3,392 3,700 1,526,400 1,373,760 152,640 924,000 2 B5-11F B4大32 2,840 3,129 1,278,000 1,150,200 127,800 867,000 小計：     2,804,400 2,523,960 280,440 1,791,000 

附表四：(金額：新臺幣/元)

開辦費用 數量 金額 備註 接待中心    一接待    室內工程 乙式 2,385,000 含稅 仲介費 乙式 85,500 含稅 監視器 乙式 32,000 含稅 地毯、塑膠地板 乙式 14,000 含稅 扶手單椅、辦公椅、洽談椅 24張、4張、5張 187,000 含稅 外觀鐵件、施工費 乙式 500,000 含稅 室裝申請 乙式 131,250 含稅 陽台園藝 乙式 40,000 含稅 電話設備、施工貸 乙式 39,000 含稅 工學館輸出 乙式 165,000 含稅 設計費 乙式 220,750 含稅 廣告墊 乙式 32,000 含稅 招牌燈箱 乙式 175,000 含稅 飾品擺飾 乙式 105,000 含稅 鷹架（接待中心） 乙式 100,000 含稅 防疫壓克力板 乙式 5,300 含稅 大理石石材 乙式 167,825 含稅 陽台修改（增設排煙管） 乙式 98,700 含稅 二接待    室內工程 乙式 1,650,000 含稅 設計費 乙式 144,000 含稅 室裝申請 乙式 131,250 含稅 銷售桌 乙式 37,000 含稅 廣告燈（門口） 乙式 9,600 含稅 廣告招牌 乙式 12,000 含稅 壓克力字體（二接待城邦書局、案名壓克力字） 乙式 22,000 含稅 飾品擺飾 乙式 120,000 含稅 辦公家俱 乙式 108,000 含稅 洽談椅 15張 43,000 含稅 書籍（城邦） 172本 48,109 含稅 崁燈、吊燈 40顆、4座 73,755 含稅 銷售工具    模型（1：50）（建築物+園藝） 乙式 820,000 含稅 人像拍攝（總裁） 乙式 7,035 含稅 緣製3D公設（14張）：102,712 景觀圖（12張）：165,330 透視圖製作：270,000 (日景、夜景、全區、剖面共4張） 乙式 538,042 含稅 制服製作 8件 24,000 含稅 CF廣告側拍、影片製作 內含： 1分鐘*2支(建案廣告*1、建設公司形象*1) 20秒*2支(建案廣告*1、建設公司形象*1） 10秒*2支（建案廣告*1、建設公司形象*1) 訪談90秒*1支 60秒原創音樂 乙式 2,692,000 含稅 咖啡機（一接待） 乙式 3,800 含稅 印刷费 信封1000份：10元/份。共10,000元整 合約書630本：約113,0159/本。共71,200元整 平面圖8款各500張：4.3元/張。共17,200元整 乙式 98,400 含稅 電視、冰箱（二接待） 3台、1台 33,400 含稅 電視、冰箱（一接待） 4台、1台 42,100 含稅 音響設備（一接待） 乙式 56,000 含稅 銷售動線施工（實品屋動線） 乙式 600,00 含稅 空拍影片合成（建物） 乙式 40,000 含稅 宣傳車帆布3000元/台。共兩台 合計：6,000 乙式 6,000 含稅 園藝景觀動畫（日景、夜景各一支） 乙式 280,000 含稅 接駁車（一年） 乙式 336,000 含稅 接駁車輸出：16,415 廣告車製作：4000/台。共2台 合計：8,000元整 乙式 24,451 含稅 戶外布置    (新天地） 木作：115,000 鷹架:40,000 輸出、壓克力字：105,000 乙式 260,000 含稅 廣告燈（主體帆布） 乙式 90,000 含稅 帆布（一接待、工地圍籬） 乙式 248,614 含稅 據點帆布印刷（掛工、吊車） 乙式 340,648 含稅 帆布印刷（實品屋廊道） 乙式 62,392 含稅 其他    護目鏡 20組 9,450 含稅 台鐵捐款 乙式 100,000  現場銷售用護目鏡 (護目鏡、面罩、光學面罩） 各10組 7,560 含稅 中興保全廊道施工費 乙式 17,094 含稅 中興保全廊道門禁服務費 乙式 7,401 含稅 中興保全廊道月租費(12月) 1890/月 乙式 22,680 含稅 總價  13,778,070  



附表五：(金額：新臺幣/元)

編號 項目 數量 金額 證據所在卷頁 1 總裁的物品 乙式 50,000 照片影本，本院卷三第189頁 2 刷卡機 1台 10,000 保證金收據影本，本院卷三第191頁 3 展示衛浴設備  63,620 ⑴代銷(得邦)銷售中心配合衛浴設備安裝擺樣項目說明表，本院卷三第193頁 ⑵衛浴設備照片影本(檯面、浴櫃、馬桶、浴缸、除霧鏡、花灑、扶手)，本院卷三第195頁 4 衛浴設備  48,000 ⑴得邦公司110年4月28日函(主旨：B5-15F客浴加贈免治馬桶)，本院卷三第197頁 ⑵免治馬桶照片影本，本院卷三第198頁 5 廚具設備 乙式 111,955 ⑴龍禾實業有限公司110年4月7日報價單，本院卷三第199頁 ⑵廚具設備照片影本(瓦斯爐、抽油煙機、不鏽鋼水槽、電器櫃、烘碗機、櫥物架、淨水器)，本院卷三第201頁 6 設計師-效果圖（陳美惠）  20,000  合計   303,575  





