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《民法典》第９６３条 （中介人的报酬请求权）评注
?

　　
尚连杰

摘　要　《民法典》第９６３条兼含主要规范与辅助规范，为 “中介合同”一章的核心条文。当中介人提供约

定的中介服务并促成目标合同有效成立时，方可向委托人主张报酬。如果目标合同被撤销或者无效，相当于合

同未被促成，中介人不享有报酬请求权。如果目标合同被解除，原则上不影响中介人的报酬请求权，但可归责

于中介人的情形除外。应按照宽松标准对 “同一性”进行认定。就因果关系而言，报告行为或媒介行为不必是

目标合同缔结的唯一原因，具有共同原因性即可。当事人对报酬有约定时，应依当事人约定。实践中多存在兼

含中介与委托要素的合同，若中介人只完成中介服务，应相应减少报酬。当事人对报酬无约定时，应根据补充

解释或任意性规定确定报酬，中介人的劳务作为标准应当受到限制。除当事人另有约定外，在媒介中介中双方

委托的情形，应由当事人平均负担报酬。因从事中介活动的费用被计算在报酬内，该费用应由中介人负担。
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《民法典》第９６３条　中介人促成合同成立的，委托人应当按照约定支付报酬。对中介人的报
酬没有约定或者约定不明确，依据本法第五百一十条的规定仍不能确定的，根据中介人的劳务合理

确定。因中介人提供订立合同的媒介服务而促成合同成立的，由该合同的当事人平均负担中介人的

报酬。

中介人促成合同成立的，中介活动的费用，由中介人负担。

一、规范意旨

（一）规范史略

［１］关于中介人的报酬请求权，《合同法》第４２６条曾规定：“居间人促成合同成立的，委托
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 本文系２０２２年度国家社科基金重大项目 “我国民法评注编纂重大问题研究”（２２＆ＺＤ２０５）的阶段性研究成果。笔者以关键
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下进行全文检索，共获得最高人民法院案例４个，高级人民法院案例１４６个。

法学家 TheJurist Ｎｏ６，２０２４



人应当按照约定支付报酬。对居间人的报酬没有约定或者约定不明确，依照本法第六十一条的规定

仍不能确定的，根据居间人的劳务合理确定。因居间人提供订立合同的媒介服务而促成合同成立

的，由该合同的当事人平均负担居间人的报酬。”“居间人促成合同成立的，居间活动的费用，由居

间人负担。”《民法典》第９６３条基本上遵循了 《合同法》第４２６条，只是将 “居间”改为 “中

介”、“依照”改为 “依据”，对法条序号稍作调整。

（二）法条功能

［２］《民法典》第９６３条第１款第１句和第３句为主要规范，第１款第２句为辅助规范。① 其
中，第１款第１句为中介人主张报酬请求权创设了独立的请求权基础。第１款第２句旨在辅助第１
句，当事人未就报酬作约定时，可根据第１款第２句确定相应的报酬。第２款旨在表明费用原则上
包含在报酬之中，不得另行请求。②

［３］从规范性质上看，该条为任意性规范。当事人另有约定的，从其约定。例如，委托人可以
与中介人约定报酬分担比例或者约定仅由部分委托人支付报酬，也可以约定委托人对报酬支付承担

连带责任。③ 虽然中介合同为有偿合同，④ 但基于私法自治原则，也可以通过约定排除委托人支付

报酬的义务。⑤ 如果当事人在中介人的报酬请求权产生之后约定排除，实质上为债务免除，自应允

许。如果当事人在中介合同生效后、报酬请求权产生之前约定排除，相当于将有偿合同变更为无偿

合同，实际上已非中介合同。

（三）适用范围

［４］《民法典》第９６３条适用于房产中介、借贷中介、劳务中介等领域。对于婚姻中介能否适
用本条，存在三种观点：一是认为婚介所介绍对象的行为是报告订立合同机会或者提供订立合同媒

介服务，可依据中介合同的规定处理；⑥ 二是认为婚介服务是一种特殊的中介服务，服务提供者提

供的虽非订立合同的机会，但与中介性质基本相同，可参照适用中介合同的相关规定；⑦ 三是认为

婚介信息服务合同系为当事人提供信息服务，具有人身性质，以促成当事人结婚为目的，与促成当

事人订立合同的中介合同存在差异，不能适用关于中介合同的规定。⑧ 婚姻中介旨在促成婚姻关系

的建立，而婚姻关系并非 《民法典》第 ９６３条中的合同关系。不过，婚姻中介人与 《民法典》

第９６３条中的中介人所提供的均为报告或媒介服务，并无实质不同。因此，第二种观点更为
可取。

（四）体系关联

［５］《民法典》第９６３条是 “中介合同”一章的核心条文。该条文在第９６１条中介合同定义条
款的基础之上，进一步描绘了中介人行使报酬请求权所需具备的要件以及报酬的确定标准。此外，

第９６４条关于中介人的费用请求权的规定，以及第９６５条关于跳单的规定，均与报酬请求权密切相
关，前者是 “报酬不得”时 “退而求其次”的方案，后者实质上是第９６３条的特别规定。
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二、构成要件

（一）提供中介服务

［６］中介人提供的中介服务包括报告服务和媒介服务。报告服务和媒介服务中所蕴含的缔约机
会是委托人利用中介服务的主要诉求。因此，报酬并非中介人所提供劳务的对价，而是由中介人所

提供并被委托人所利用的缔结目标合同机会的对价，报酬是机会价值的反映。⑨ 如果委托人同时委

托报告中介人和媒介中介人，涉及的是两种完全不同的中介服务。当目标合同被促成时，委托人通

常需要承担多项报酬给付义务。瑏瑠 此外，在交易实践中，为了提高签订目标合同的概率，委托人也

可能同时从多名报告中介人处获知缔结目标合同的机会。

［７］在常见的房产中介领域，除了促成房屋买卖合同之外，中介人通常还负责后续的网签、协
助办理贷款、房屋过户、房屋交付等。瑏瑡 在所促成的交易为房屋租赁的情形，中介人除了促成双方

签约之外，还负有整个租赁期间的协助和服务义务。瑏瑢 因此，有观点指出，“促成合同成立”除包

括促成目标合同之外，通常也包括履行与促成合同成立相关的其他附随义务如缴纳税款、配合办理

房屋过户手续等。瑏瑣 这一观点值得商榷。首先，该观点改变了中介合同的要素，使其囊括委托合同

的要素，这会模糊中介合同与委托合同之间的界限。其次，从体系融贯的角度看，不应当对房产中

介与其他中介作区别对待，使 《民法典》中的 “中介合同”既包括传统意义上的中介合同又包括

兼含中介与委托要素的中介合同。这一做法显然已经逾越 《民法典》第９６１条、第９６３条等条文的
文义范围。再次，促成房屋买卖合同或者房屋租赁合同并非中介人的义务，而只是中介人获得报酬

请求权的条件。依此逻辑，办理房屋过户等并非 “附随”义务。综上，仍应在狭义上理解中介服

务，其仅包括报告服务和媒介服务。如果逾越这一范围，则属于委托合同中受托人处理委托事务的

行为。瑏瑤

［８］值得注意的是，引入中介人并不限制委托人的决定自由，委托人可随时撤销委托、自己为
缔约磋商、引入其他中介人或者拒绝完全符合其要求的报价。瑏瑥 例如，委托人有权以放弃定金为代

价选择不与相对人订立房屋租赁合同，中介人无权要求委托人必须签约。瑏瑦 申言之，委托人并无一

般性的缔约义务。

（二）目标合同有效

［９］虽然 《民法典》第９６３条的表述是 “促成合同成立”，但从中介合同的目的出发，应认为

目标合同有效时方成立报酬请求权。换言之，目标合同有效是中介人行使报酬请求权的要件。瑏瑧 目
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标合同必须在委托人与第三人之间有效成立。如果中介人自己是合同当事人，则排除其报酬请求

权。如果中介人与第三人之间具有从属关系或者经济上的紧密联系，应作同一处理。瑏瑨

１目标合同的效力瑕疵
［１０］当目标合同无效或者被撤销后，是否影响中介人的报酬请求权，存在三种观点：第一种

观点认为，中介人促成合同成立后，中介人可向委托人请求支付报酬；但是，如果合同成立后无效

或者被撤销的，中介人不能向委托人请求支付报酬。瑏瑩 促成合同成立应被理解为促成合法、有效的

合同成立。如果促成的合同并未成立、无效或可撤销且导致最终并未实际履行，不能视为促成合同

成立。瑐瑠 第二种观点指出，目标合同成立即可，至于目标合同是否生效、是否履行，均在所不问。瑐瑡

第三种观点认为，合同成立后被宣告无效或被撤销的，除非无效、撤销的事由可归责于中介人，否

则不影响报酬请求权的成立。瑐瑢

目标合同可能因为违法或背俗等原因而无效。例如，中介人非法将工程介绍给不具有施工资质

的委托人，导致委托人与第三人所签订的建设工程施工合同无效。瑐瑣 如果目标合同因违法或背俗而

无效，中介人在目标合同无效时应承受相应风险，不享有报酬请求权。例如，中介人应当对宅基地

房屋限制流通有清楚的认知。如果明知买方系城镇户口而购买资格受限，仍然为其提供中介服务，

应返还已收取的报酬。瑐瑤 中介人明知或应知目标合同存在可撤销事由，与无效情形类似，排除其报

酬请求权，亦属合理。即使由于不可归责于中介人的原因导致目标合同因被撤销而无效，例如目标

合同因委托人欺诈而被相对人撤销，中介人也丧失报酬请求权。因为即使委托人依法行为，目标合

同也不会成立。瑐瑥

申言之，由于中介人所提供的是缔约机会，所以只有当缔约机会兑现时，中介人才能够请求委

托人支付报酬。瑐瑦 无论目标合同不成立、无效或被撤销是否可归责于中介人，中介人均应承担因

目标合同未有效成立而导致报酬请求权落空的风险。如此，方符合风险与收益相统一的基本法

理。即使中介人丧失报酬请求权，仍得按照约定请求委托人支付必要费用，对中介人的利益已有

所兼顾。

２目标合同被解除
［１１］对于目标合同被解除后中介人是否需要退还报酬，存在不同观点。主流观点认为，只要

中介人促成目标合同成立，委托人即应支付报酬。即使目标合同被解除，中介人的报酬请求权也不

受影响，当事人不得请求返还。瑐瑧 除非当事人特别约定，目标合同被解除时，中介人不应再收取报

酬。存疑的是，如果目标合同因不可归责于双方当事人的原因被解除，是否影响中介人的报酬请求

权？对此，存在两种不同观点：一种观点认为，如果因征收及拆迁行为等具有不可预见性、不可避

免性的事由导致目标合同无法履行，不影响中介人的报酬请求权。瑐瑨 另一种观点认为，如果因政策
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发生变化导致目标合同被解除，当事人均无可归责性，应酌定令委托人支付相应报酬。瑐瑩

实际上，目标合同能否得以顺利履行、是否变更或解除，委托人能否从目标合同取得利益，均

属于委托人经营决策范围内所面临的风险。瑑瑠 中介人对目标合同的履行、变更或解除并无控制能力，

不承担担保责任。瑑瑡 因此，如果当事人没有特别约定，目标合同履行阶段的风险应由委托人或第三

人来承担，而非外在于目标合同的中介人来承担。当目标合同因存在履行障碍而被解除时，原则上

不影响中介人的报酬请求权。不过，如果中介人明知或应知目标合同存在履行障碍事由而未向委托

人报告，致使目标合同被解除的，中介人具有可归责性，应否定中介人的报酬请求权。此处，中介

人的可归责性常表现为对如实报告义务的违反。值得注意的是，有观点指出，如果欺诈涉及物的瑕

疵，委托人不撤销合同，而是依据瑕疵担保责任的规定主张解除合同，中介人仍享有报酬请求权。瑑瑢

当涉及欺诈与瑕疵担保责任竞合时，不应因委托人行使救济方式的不同而作区别对待。此时，无论

委托人撤销或解除合同，中介人均不应享有报酬请求权。瑑瑣

（三）同一性的存在

［１２］广义上的同一性包括内容上的同一性与人的同一性。瑑瑤 我国学理上所说的同一性通常是
指前者。内容上的同一性是指委托人委托中介人时拟订立的目标合同与最终订立的目标合同之间具

有一致性。对于内容上的同一性的认定，存在不同观点：根据严格标准，如果委托人与中介人签订

合同，约定中介人为委托人提供租赁房屋的中介服务，但最后委托人却与出租人签订了买卖房屋的

合同，中介人无权主张报酬。瑑瑥 同理，如果双方约定促成的是信托贷款合同，而事实上委托人与第

三人订立的是收益权财产权信托合同，二者属于两种不同的融资运作模式，在融资金额等方面亦存

在多处不同，应认为中介人未促成目标合同。瑑瑦 根据严格标准，成立的目标合同应当是委托人与中

介人所约定的合同类型。而根据宽松标准，不以委托人事实上订立的合同与中介人拟促成的合同类

型相同为必要，具有经济上的等质性即可。例如，拟促成买卖合同，事实上为互易合同。瑑瑧 虽然委

托人起初欲租赁房屋，但中介人促成委托人与出租人订立房屋买卖合同，也实现了委托人拟订立房

屋租赁合同的主要目的即 “有房可住”，实现了经济上的相同效果。瑑瑨

注重经济上等质性的宽松标准更为合理，因为委托人的目标已经得以实现，且尊重了委托人的

意思自治。对于经济上等质性的把握，关键看事实上订立的合同能否在经济效果上 “囊括”拟订立

的合同。如果委托人拟订立买卖合同，但中介人事实上促成了租赁合同，二者之间不具有等质性，

中介人不得主张约定的报酬。此时，可认为委托人与中介人合意变更了中介合同，但未约定相应报

酬，原则上应根据补充解释或任意性规定确定相应的报酬。（参见段码 ［２９］ ［３５］）
［１３］此外，委托人可能将获得的缔约信息传递给第三人，如果第三人缔结目标合同在经济效

果上如同委托人缔结，符合人的同一性的要求，委托人负有支付中介人报酬的义务。例如，委托人
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　　　　　所成立的有限责任公司缔结了目标合同。瑑瑩 在报告中介中，如果委托人订立的目标合同当事人有所

变化，通常不影响同一性，因为委托人的利益并不依赖于特定的目标合同当事人。而在媒介中介

中，委托人通常旨在与特定当事人订立目标合同，此时就需要解释，委托人对于与特定当事人订立

目标合同这一点是否具有重要利益。如果委托人特别看中目标合同当事人的个人品质，目标合同当

事人发生变化，则无法满足同一性的要求。瑒瑠

（四）因果关系成立

［１４］中介人的报告行为或媒介行为与目标合同成立之间需具备因果关系，委托人才负有支付
报酬的义务。在报告中介中，目标合同因中介人的报告行为而成立；在媒介中介中，目标合同因中

介人的媒介行为而成立。中介人承担虽付出辛劳却未促成目标合同的风险。瑒瑡

［１５］主流观点认为，报告行为或媒介行为不必是目标合同缔结的唯一原因，具有共同原因性
即可，但报告行为或媒介行为须实质促成了缔约。瑒瑢 这一 “共同”既可以是相对于其他中介人的共

同，又可以是相对于委托人与目标合同相对人的共同。瑒瑣 只要中介人与其他中介人、委托人或合同

相对人共同促成目标合同且发挥了实质影响，就应当认为满足了因果关系的要求。中介人的行为只

要是原因之一即可，至于是主要原因还是次要原因，只影响报酬请求权的范围。如果目标合同成立

的主要原因并非中介人的行为，中介人的行为仅起次要作用和辅助作用，则中介人只能请求支付与

之相应的报酬。瑒瑤 当然，如果委托人同时委托了报告中介人和媒介中介人，两种中介行为并行不悖，

均具有充足的共同原因性，两名中介人各自取得完全的报酬请求权。瑒瑥

［１６］在中介人为中介服务之前，对于与缔约机会相关的信息，委托人可能已经知悉，即委
托人 “先知”。在报告中介中，如果委托人主张 “先知”抗辩，则报告中介人丧失报酬请求权。

相反，在媒介中介中，中介人的报酬请求权不因委托人 “先知”而受到影响。瑒瑦 因为很多情况

下，委托人正是已经得知交易潜在意向方的存在，才引入媒介中介人。瑒瑧 在实践中，中介人可能会

通过格式条款约定，如果委托人已经知道中介人报告的缔约机会，应在相当短的期间内通知中介

人，否则目标合同视为由中介人所促成。瑒瑨 这一约定构成对委托人主要权利的不合理限制，应当

无效。

［１７］如果委托人从多名报告中介人处获知缔结目标合同的机会，且其报告内容相同，应对最
先报告者承担报酬给付义务。因为最先报告人造成了 “先知”，排除了其他报告的原因性。瑒瑩 若多

个报告在内容上相异，存在不同的处理思路。一种观点认为，提供最有利报价的报告行为与目标合

同订立之间具有因果关系。不过，这一观点遭到批评，其过分看重了报价的意义，而弱化了买卖标

的物以及所有权人这些信息的价值。瑓瑠 另一种观点认为，报告行为与目标合同成立之间均具有因果
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　　　　　关系，可根据每个报告在促成目标合同过程中发挥的作用确定相应的报酬。瑓瑡 申言之，对所有中介

人都赋予完全报酬请求权，会过分增加委托人的负担，因此应根据各个中介人对于促成缔约的 “原

因力”来分配报酬。瑓瑢 这一观点具有一定的合理性。不过，如果多个中介人所提供报告中的信息完

全不同，共同促成了目标合同的成立，向每个中介人支付完全的报酬，本就是中介人应当承担的

风险。瑓瑣

［１８］此外，也可能存在因果关系中断的情况。例如，在中介人提供中介服务之后，委托人确
定且完全丧失了购买标的物的意愿，之后，委托人又通过全新的磋商缔结了合同。瑓瑤 委托人签订合

同意愿的丧失意味着放弃了中介人所提供的机会，随后开启的全新磋商所利用的并非之前中介人提

供的机会。瑓瑥

三、法律效果

（一）报酬请求权的产生

［１９］如果中介合同无特别约定，符合前述要件，中介人即享有报酬请求权，委托人需向中介
人支付报酬。中介人只需促成目标合同，而无须保证委托人可从目标合同中获益。以建设工程合同

为例，中介人只负责介绍事务的成功，不保证委托人通过承包该工程盈利。瑓瑦

［２０］不过，当事人可能对中介人报酬请求权的行使附加条件。例如，当事人约定报酬按施工
进度支付，瑓瑧 建设方支付委托人工程款后支付报酬，瑓瑨 委托人支付报酬的条件为签订正式租赁合同

且委托人收到客户支付的押金和首期房租，瑓瑩 或者报酬自委托人收到每年的租金后支付。瑔瑠 委托人

与中介人在促成目标合同之外另行约定条件，意味着中介人承担了额外的风险。如果约定的条件未

成就，中介人就无权请求报酬，中介人承担因目标合同未正常履行而丧失报酬的风险。对此，当事

人往往会作明确约定。例如，中介人承诺目标合同未履行则退还报酬，瑔瑡 或者委托人与中介人约定，

第三人无论因何种原因申请退房和解除购房合同的，需扣减或返还报酬。瑔瑢 由于中介人准备承担在

条件未成就时一无所获的风险，往往也会与委托人约定在条件成就后获得高于正常水平的报酬，因

此双方利益大体均衡。应尊重当事人的意思自治，允许当事人将报酬的给付与目标合同的履行情况

挂钩。瑔瑣
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（二）中介人报酬的确定

１当事人约定
［２１］中介人促成合同成立的，委托人应当按照约定支付报酬。从 《民法典》第９６３条第１款

第１句的文义来看，当事人的约定成为确定报酬的首要标准。
（１）约定的内容
［２２］关于支付报酬义务的具体内容，如数额、计算方式、支付方法等，通常由中介合同当事

人约定。瑔瑤 约定数额是常见的方法。例如，当事人约定因促成口罩机的买卖而获得固定数额的报

酬。瑔瑥 此外，当事人也可以通过约定计算方式来确定报酬。例如，以所销售单件商品为基础计算报

酬，瑔瑦 或以实际供货数量计算。瑔瑧 值得注意的是，中介人与委托人也可能同时约定两种报酬支付标

准，如一般情形下依照签约中标价的１０％支付；特殊情形下，如果工程量出现了变更或者追加工
程，按最后完工后的总结算单的工程价的１０％为标准。此时，两种报酬支付标准并非并列关系，只
能择一。瑔瑨 关于支付方法，委托人与中介人可以约定通过以物抵债方式支付部分报酬。瑔瑩 如果双方

约定分两部分支付，部分支付方式因存在法律上的障碍而难以实现，并不影响中介人取得约定的所

有报酬，仅需变更支付方法即可。瑖瑠

［２３］此外，如果中介合同中有数个条款均对报酬有约定，应当结合数个条款，根据合同目的
和诚实信用等合同解释原则进行解释。例如，如果有条款分别约定 “签订股权转让协议并履行完毕

后支付报酬”和 “委托人收到股权收购方的款项后，按分批收到的实际金额分批按３％的比例付给
中介人”。法院最后认定，中介人取得报酬的速度及数额与股权转让协议的价款和履行程度密切

相关。瑖瑡

［２４］无论是 《民法典》第９２８条还是第９６３条，均使用了 “报酬”这一表述。实践中所使用

的 “佣金”“服务费”等表述可能指中介合同的报酬，也可能指兼含中介要素与委托要素的合同报

酬。根据房地产市场的交易习惯，房地产中介公司服务内容包括客户接待、咨询、陪同客户看房、

促成房屋买卖、咨询指导协助房贷、协助房屋验收和移交、协助契税交纳及权证办理等。瑖瑢 当事人

通常会约定按照房屋交易价格的特定比例如１％或２％支付报酬。瑖瑣 这一 “报酬”往往包括提供中介

服务的报酬和处理委托事务如代办相关手续的报酬。此外，在其他类型的中介合同之中，除促成目

标合同之外，中介人也可能负有利用自己的各方面优势保障目标合同顺利履行的义务。瑖瑤 例如，当

目标合同为施工合同时，中介人负有为委托人协调各方关系，全过程配合委托人做好定价、签证、

验收、审计等工作，及时催款、确保委托人及时收到工程款的义务。瑖瑥

［２５］如果当事人对中介服务与其他服务的报酬作了明确约定，应依照当事人的约定。例如，
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参见韩世远：《合同法学》，高等教育出版社２０２２年版，第５８８页。
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参见最高人民法院 （２０１４）民四终字第１４号民事判决书。
参见四川省高级人民法院 （２０１４）川民提字第５２５号民事裁定书。
参见山东省烟台市中级人民法院 （２０２１）鲁０６民终９６４号民事判决书。
参见广东省韶关市中级人民法院 （２０２２）粤０２民终８０６号民事判决书。
参见北京市第三中级人民法院 （２０２１）京０３民终４４９６号民事判决书。
参见江苏省高级人民法院 （２０１３）苏商终字第０２０８号民事判决书。



　　　　　当事人约定中介佣金１２２００元以及代办费及评估费１０２００元。瑖瑦 不过，在实践中当事人往往仅对报
酬的总额作出约定，对各个服务项目的收费标准未予明确。如果委托人与中介人只针对整体服务约

定报酬，应当如何确定中介服务的报酬？总体而言，应当综合考虑合同约定及履行情况、中介人提

供服务的情况等因素。瑖瑧 实践中存在以下三种做法。

第一，中介服务报酬占报酬总额的大部分。例如，由于委托人与第三人协商解除了房屋买卖合

同，导致中介人未能履行合同订立后的代办产权证、房屋交付、贷款、抵押登记、土地使用权证等

相关事项。鉴于中介人已履行了主要义务，促成了目标合同的订立，应由委托人支付约定１３５００元
中的１００００元给中介人。瑖瑨

第二，中介服务报酬占报酬总额的小部分。例如，中介人的工作内容往往包括看房、签订合

同、协助双方办理过户登记、协助办理贷款等事宜。因房屋产权人拒绝追认房屋买卖合同，合同已

无法继续履行，中介人只完成了看房及签订合同两项工作内容。法院酌定委托人支付约定报酬的约

１／３。瑖瑩

第三，中介服务报酬占报酬总额的１／２。有个别法院认为，主合同被解除后，尚未履行的义务
随之终止，中介人无须再按照合同的约定完成诸如协助办理贷款、过户等事项，故酌定中介人退还

中介费４３８７５元 （８７７５元×５０％）。瑘瑠

确定中介服务报酬，关键取决于中介服务与后续服务在整个合同中的占比，应结合个案具体判

断。以上三种做法所针对的均为房产中介人事实上仅提供了中介服务的情形，但法院对中介服务所

蕴含的价值评价不一。在房产中介中，中介人往往同时提供报告服务与媒介服务，相较于协助办理

过户、贷款等服务，前者相对更具价值，中介服务的报酬应占报酬总额的大部分。如果中介人所提

供服务最大的价值在于信息撮合，后续服务仅仅具有附属性质。瑘瑡 因此，中介服务的报酬占报酬总

额的大部分，较为合理。不过，如果中介人仅仅提供了报告服务，相较于定价、签证、验收、审计

等服务而言，后者更具价值，中介服务报酬应占报酬总额的小部分。

（２）约定的效力
［２６］有法院指出，委托人要求解除目标合同并请求中介人退还服务费，双方虽约定不可退费，

但该约定明显限制了委托人的主要权利。瑘瑢 在中介人已经促成目标合同的情形下，双方约定报酬不

退还，并未 “不合理地限制”委托人的权利。不过，如果中介人通过格式条款约定，无论是否促成

交易，委托人均需支付报酬；或者双方约定，交易不成功时中介人所得收益高于交易成功后的收

益，均会导致格式条款无效。在前种情形，格式条款违背了中介合同的基本思想，因而不发生效

力。瑘瑣 在后种情形，格式条款明显加重了守约方的经济负担，会导致中介人缺乏促成交易成功的动

力，与中介合同的目的以及公平原则完全相悖，因而无效。瑘瑤 此外，也不乏委托人提供格式条款的

情形。例如，有房屋出卖人与中介人约定，无论任何原因 （客户退订等）导致交易取消，中介人需
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参见湖北省武汉市中级人民法院 （２０２２）鄂０１民终９６１１号民事判决书；浙江省金华市中级人民法院 （２０２２）浙０７民终

３８２６号民事判决书。
参见江苏省高级人民法院 （２０１５）苏审三民申字第００５２３号民事裁定书。
参见浙江省金华市金东区人民法院 （２０２２）浙０７０３民初１６６５号民事判决书。
参见青海省西宁市中级人民法院 （２０２３）青０１民终１９５号民事判决书。
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在３个工作日内退还报酬。一审法院考虑到该约定系房屋出卖人提供的格式条款，因不可归责于中
介人的事由，令中介人承受了报酬落空的风险，明显限制了中介人的主要权利，该约定无效。二审

法院则认为，“退房退佣”条款并未不合理地造成双方权利义务失衡。瑘瑥

［２７］委托人与中介人关于报酬从违约金中提取的约定是否有效，司法实践中区分具体情形采
取了不同的态度。如果买卖双方与中介人约定，在买方或卖方违约的情形下，报酬从买方支付卖方

的定金或者卖方双倍返还买方的定金中提取，该条款系双方的真实意思表示，并不违反强制性法律

规定，应为有效。瑘瑦 双方约定报酬从定金中全额提取，这只是对报酬来源的约定，其效力不受影响。

不过，如果中介人与买卖双方除约定报酬外，同时约定只要买卖双方有一方违约，中介人可获得一

半的违约金，有法院认为，这一做法与中介人报告订立合同的机会和提供订立合同的媒介服务并在

此基础上收取报酬的规定相违背，减损了守约方的合法权益，违反了公平合理原则。瑘瑧 这一观点值

得商榷。首先，该约定并未违反 《民法典》第４９７条关于格式条款内容规制的规定；其次，通过该
约定，中介人有从委托人获得的违约金中提取 “或然报酬”的意思。

［２８］另需注意的是，房地产咨询服务收费、房地产经纪服务收费已实行市场调节价，不存在
价格管理部门或行业协会的收费上限指导和管控。瑘瑨 因此，如果当事人约定超过成交价格一定比例

如３％的报酬，应属有效。申言之，行业协会公布的报酬收取标准仅为指导意见，只具有补充参照
作用。对报酬支付标准达成一致时，应以当事人双方的约定为准，即使约定的报酬与行业指导价不

符，也不应否认约定的效力。瑘瑩

２补充解释
［２９］如果中介合同双方当事人未对报酬进行约定或者约定不明确的，根据 《民法典》第５１０

条来确定。首先，双方可以协议补充。例如，虽然双方当事人在订立中介合同之初对于报酬未作约

定，但在事后协商过程中，一方当事人主张重庆银行贷款按照３％、工商银行贷款按照３５％收取
报酬，另一方当事人表示认可的，瑝瑠 可以认定为协议补充。再如，买卖双方与中介人未在合同中约

定报酬收取标准，而是以通过向中介人出具欠条的方式对收取报酬标准进行了补充约定。瑝瑡 根据

《民法典》第５１０条，如果当事人不能达成补充协议，则应当按照合同相关条款或者交易习惯确定。
此时，实际上是根据补充解释来确定中介人的报酬。

（１）相关条款
［３０］按照合同相关条款补充欠缺的合同条款，是整体解释合同原则的要求。瑝瑢 实践中有法院

根据违约金条款来确定报酬。例如，虽然委托人 （甲方）与中介人 （乙方）在协议书中没有明确

约定报酬的金额，但二人曾约定：“乙方带甲方亲自实地观察过的物业，不管甲方以后是否委托其

他中介组织或个人寻租该物业，均认为是乙方介绍的物业，在一年内甲方如与物业的业主不通过乙

方签订合同买用该物业，须支付乙方一个月房租做违约金。”法院认为，结合双方关于违约金的约

定以及市场交易习惯，双方约定的报酬应为一个月租金。瑝瑣 委托人与中介人之所以作上述约定，是
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参见韩世远：《合同法总论》，法律出版社２０１８年版，第８８０页。
参见广东省中山市中级人民法院 （２０２１）粤２０民终４５９６号民事判决书。



为了保障中介人的报酬请求权。换言之，从中可以推知，中介人有通过约定违约金来保障其报酬请

求权的意思。

（２）交易习惯
［３１］在当事人没有明确约定时，可以通过交易习惯来确定中介人的报酬。例如，根据区域房

地产中介服务行业协会出具的 “情况说明”，该地二手房屋买卖中介报酬一般根据房屋转让总价比

例确定。近三年来，卖方、买方需支付的中介报酬一般分别为房屋转让总价的２％和１％。瑝瑤 其中，

区域房地产中介服务行业协会提供的证据，可以认定为交易习惯。此外，当事人之间在交易活动中

经常使用的做法，也可以作为交易习惯。例如，双方未明确约定给付报酬的具体时间或者条件，参

考双方之前的交易行为，可认定委托人按照已收到货款的比例支付报酬。瑝瑥 如果中介合同中的格式

条款规定，出卖人和买受人分别支付１％和２％的报酬，但是根据 “其他约定”的手书条款明确了

由买受人支付所有报酬，并未提及出卖人也需要支付报酬。根据房屋买卖的交易习惯，可认为出卖

人无须支付报酬。瑝瑦

［３２］中介人单方经常使用的报酬标准与交易习惯之间关系如何？一种观点认为，按照中介人
提交的交易收费标准，支付给中介人的报酬为房屋成交总额的３％，该收费标准张贴在中介人经营
场所的醒目处，公开、透明，且为中介人一直所应用，构成交易习惯。瑝瑧 中介人单方确定的收费标

准，即便经常使用，也不能被作为交易习惯直接约束委托人，因为中介人经常使用的收费标准并不

等同于整个行业的惯常标准。此外，从意思表示的角度来看，中介人的告知和明示不构成双方共同

的意思表示，对委托人不具有约束力。瑝瑨 中介人提供的收费标准仅是其单方意愿，不能作为确定报

酬的依据。瑝瑩 申言之，不能将中介人提供的收费标准作为双方默示的报酬约定。如果委托人无明确

表示，则未承接由中介人单方确定报酬的风险，将中介人张贴的收费标准径直纳入中介合同之中，

并不可取。

（３）合同目的
［３３］除了相关条款和交易习惯之外，目的解释在补充解释中也能发挥作用。中介人报酬请求

权的实现有赖于目标合同的成立。如果中介人仅促成了合同目的的部分实现，应当减少约定的报

酬。 例如，委托人的目的是收购特定公司的全部股权，中介合同约定的报酬是就收购全部股权所

作约定，最后实际上仅收购 ２２０６％的股权。法院认为，应当根据约定报酬的 ２２０６％来计算报
酬。 此时应探究委托人的合同目的是否实现。如果收购全部股权作为合同利益不可分，中介人仅

促成部分股权的收购，未实现委托人的合同目的，不得主张报酬。如果收购部分股权也部分实现了

委托人的合同目的，按比例确定报酬更符合委托人的意思。

３任意性规定
［３４］除了 《民法典》第５１０条之外，第５１１条是否有适用空间？对此，《民法典》第９６３条

—３８１—

《民法典》第９６３条 （中介人的报酬请求权）评注

瑝瑤
瑝瑥
瑝瑦
瑝瑧
瑝瑨
瑝瑩



参见福建省福州市中级人民法院 （２０２２）闽０１民终１０６５号民事判决书。
参见辽宁省抚顺市中级人民法院 （２０２１）辽０４民终２１６２号民事判决书。
参见上海市浦东新区人民法院 （２０２３）沪０１１５民初８５３９１号民事判决书。
参见河南省邓州市人民法院 （２０２２）豫１３８１民初６６２号民事判决书。
参见云南省丽江市古城区人民法院 （２０２１）云０７０２民初９４号民事判决书。
参见甘肃省平凉市崆峒区人民法院 （２０２１）甘０８０２民初６４９５号民事判决书。
参见注瑔瑩。
参见福建省福州市中级人民法院 （２０１４）榕民初字第９８１号民事判决书。



并未明示。根据文义，如果无法根据第５１０条确定报酬，应根据中介人的劳务合理确定。不过，从
体系以及逻辑上看，不应排除第５１１条以及其他任意性规定的适用可能。根据第５１１条，报酬不明
确的，按照订立合同时履行地的市场价格履行；依法应当执行政府定价或者政府指导价的，依照规

定履行。例如，《上海市房地产经纪人管理暂行规定》（沪府发 〔１９９４〕１９号）第１４条曾规定，居
间介绍、代理房屋买卖、国有土地使用权转让的，按成交价的３％以下收取服务费。之后，该规定
于１９９７年和２０１４年经历两次修正，上述条文的序号虽发生变化，但报酬标准未变。值得注意的
是，《国家发展改革委、住房城乡建设部关于放开房地产咨询收费和下放房地产经纪收费管理的通

知》（发改价格 ［２０１４］１２８９号）规定，下放房地产经纪服务收费定价权限，由省级人民政府价
格、住房城乡建设行政主管部门管理，各地可根据当地市场发育实际情况，决定实行政府指导价管

理或市场调节价。不过，《住房和城乡建设部、市场监管总局关于规范房地产经纪服务的意见》（建

房规 ［２０２３］２号）规定，房地产经纪服务收费由交易各方根据服务内容、服务质量，结合市场供
求关系等因素协商确定。可见，主管部门有将定价权交还市场的意图。因应这一趋势，《上海市房

地产经纪人管理暂行规定》也被废止。

［３５］此外，在互联网中介、保险中介等领域存在相应的特别规定，如 《网络借贷信息中介机

构业务活动管理暂行办法》《保险经纪机构监管规定》等。这些规定或者不涉及中介人的报酬，或

者虽有涉及，但系出于监管目的。例如，《保险经纪机构监管规定》第３５条规定，保险经纪机构应
当建立完整规范的业务档案，业务档案应当包括佣金金额和收取情况。对于报酬请求权的数额等问

题，并未作特别规定，仍由当事人进行约定。

４合理确定
［３６］如果当事人未约定报酬，且无法通过补充解释或任意性规定确定报酬，根据 《民法典》

第９６３条的文义，应当根据中介人的劳务合理确定，隐含了 “按量取酬”的意思。立法机关工作人

员指出，根据中介人的劳务确定报酬时应当考虑诸多因素，如中介人付出的时间、精力、物力、财

力、人力、中介事务的难易程度以及中介人的行为对合同成立所起到的作用等因素，根据公平原则

来合理确定。 但是，即便中介人付出不少时间和精力，如果对于目标合同的成立并无助益，中介

人的劳务在评价上并无意义。因为报酬并非中介人所提供劳务的对价，而是由中介人所提供的缔结

目标合同机会的对价。 因此，应当尽量限制中介人的劳务作为确定报酬的标准。在解释论上，应

作目的性限缩，“劳务标准”仅适用于中介人提供中介服务且同时处理委托事务的情形。当针对中

介服务的报酬约定不明时，可以通过比较中介人的劳务与其作为受托人的劳务的价值，合理确定中

介服务的报酬。

５报酬的减少
［３７］中介人通常是专业的房地产公司等中介机构，其应当尽到忠实义务及相应的注意义务，

从而维护委托人的利益。在实践中，中介人违反义务的情形常表现为：未核实出卖人的资质， 未

核实出卖人是否具有处分权或者明知出卖人无处分权却仍促成目标合同， 未要求配偶到场签字或
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




参见注②，第１４８７页。
参见注⑨，Ｒｎ２。
参见山东省济南市中级人民法院 （２０２１）鲁０１民终３３４９号民事判决书。
参见新疆维吾尔自治区乌鲁木齐市中级人民法院 （２０２１）新０１民终５８２３号民事判决书；广西壮族自治区桂林市中级人民

法院 （２０２１）桂０３民终２４５２号民事判决书。



　　　　　出具授权委托书， 未能核实标的物信息的真实性， 未核实房屋是否属于 “满五唯一”。 这些行

为均构成履行瑕疵。无论存在上述何种情形，均应相应地减免约定的报酬。

［３８］在实践中，有不少法院基于公平原则以及报酬与委托人收益的比例关系对报酬进行酌减。
例如，当事人虽然约定报酬为工程承包合同总工程款的３％—５％，但该约定并不明确。鉴于建设施
工属于微利行业，约定的报酬支付标准在建设工程承包合同标的收益中所占比例过高的实际情况，

按照公平原则将报酬酌减为按照１５％计算。 《民法典》中不存在类似 《德国民法典》第６５５条、
我国台湾地区 “民法”第５７２条关于法官可以酌减报酬的条文， 《合同法 （试拟稿）》第３８３条虽
曾有类似规定，但最终未保留。立法机关的工作人员指出，《民法典》没有在报酬数额中规定 “数

额的酌减”，基于合同自由原则，对报酬的数额一般不应干涉。但是如果报酬数额畸高，存在可撤

销的情形时，委托人可以依据 《民法典》总则编的规定申请撤销。 司法机关的工作人员指出，在

符合情势变更的条件下，委托人可以根据 《民法典》第５３３条请求变更中介报酬的数额。 如果符
合 《民法典》第１５１条关于显失公平的规定，委托人可以撤销关于约定报酬的条款，之后再根据补
充解释确定相应的报酬，最终可实现减少报酬的效果。不过，这并非司法酌减。将情势变更规定作

为司法酌减的依据，于法有据且属于法院的酌减，不过需满足情势变更的要件。在此意义上，仅仅

以公平原则为依据进行司法酌减的做法，值得反思。

［３９］退一步讲，即使肯定法院的酌减权，也需秉持谨慎的态度。在所促成的交易为旨在赚取
差价的买卖时，如果扣除中介人的报酬后，委托人还能获得高额利润，其以交易最终盈亏数额为标

准要求调整报酬，实为转嫁应自负的商业风险，有违诚信。 无论如何，没有疑问的是，委托人身

患疾病不属于不可抗力，不能因此免除其支付报酬的义务。

（三）中介人报酬的负担

［４０］在报告中介的情形，因中介人仅向委托人报告订约机会，不与委托人的相对人接触，因
此，中介人的报酬应当由委托人给付。 而在媒介中介中，现行法规定应由双方平均负担。《民法

典》第９６３条第１款第３句主要是为了避免在媒介中介中出现承担报酬支付义务不明的情形，同时
也强调媒介中介与报告中介的区分。 在媒介中介下，之所以存在该报酬分担规则，更多是源于对
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















参见浙江省宁波市中级人民法院 （２０２１）浙０２民终３８４１号民事判决书。
参见江苏省南通市中级人民法院 （２０２１）苏０６民终２５５７号民事判决书。
参见上海市第二中级人民法院 （２０２２）沪０２民终１２１９号民事判决书。
关于中介人因违反如实报告义务而不得要求支付报酬，参见尚连杰：“《民法典》第９６２条 （中介人的如实报告义务）评

注”，《南京大学学报 （哲学·人文科学·社会科学）》２０２１年第２期，第７６ ８１页。
参见山东省高级人民法院 （２０２０）鲁民申４３４６号民事裁定书。
《德国民法典》第６５５条规定：“就报告订立雇佣合同的机会或充当此种合同的媒介，已约定为数过巨的居间佣金的，可以

根据债务人的申请，以判决将居间佣金减少到适当数额。佣金支付后，不得予以减少。”我国台湾地区 “民法”第５７２条规定：
“约定之报酬，较居间人所任劳务之价值，为数过巨失其公平者，法院得因报酬给付义务人之请求酌减之。但报酬已给付者，不得

请求返还。”此外，《德国民法典》第１３８条公序良俗条款也可以被用于规制中介人的报酬过高。不过，为了避免第６５５条成为具
文，除了报酬数额过高之外，还应当具备主观要件，才能适用第１３８条第２款。Ｖｇｌ．Ａｌｔｈａｍｍｅｒ牞Ｋｏｍｍｅｎｔａｒｚｕｍ§６５５牞ｉｎ牶Ｍüｎｃｈｅｎｅｒ
ＫｏｍｍｅｎｔａｒｚｕｍＢＧＢ牞９．Ａｕｆｌ．牞Ｍüｎｃｈｅｎ牶Ｃ．Ｈ．Ｂｅｃｋ牞２０２３牞Ｒｎ．７牷ＢｅｃｋＯＧＫ／Ｍｅｉｅｒ牞Ｋｏｍｍｅｎｔａｒｚｕｍ §６５５牞ｉｎ牶ｂｅｃｋｏｎｌｉｎｅ．ＧＲＯＳＳＫＯＭ
ＭＥＮＴＡＲ牞１．２．２０２３牞ＢＧＢ§６５５Ｒｎ．３。

参见注②，第１４８７页。
参见最高人民法院民法典贯彻实施工作领导小组主编：《中华人民共和国民法典合同编理解与适用》（四），人民法院出版

社２０２０年版，第２７１７页。
参见宁波海事法院 （２０１９）浙７２民初１５８４号民事判决书。
参见广东省中山市第二人民法院 （２０２２）粤２０７２民初１８５６０号民事判决书。
参见注②，第１４８８页。
参见注瑏瑣，第４３２页。



　　　　　商事习惯的继受以及中介制度的历史发展。 在实践中，当事人往往也会作此约定。

［４１］对于 “双方平均负担”，在逻辑上存在两种解释：第一，目标合同的双方当事人承担按

份债务，各方平均负担报酬；第二，双方当事人对外承担连带债务，对内平均负担。如果双方当事

人约定对中介人承担连带债务，自无不可。如果没有明确约定，根据 《民法典》第５１８条，连带债
务由法律规定。第９６３条并未明确规定双方当事人就报酬承担连带债务。此外，理论上也有主张可
通过意思表示解释，来认定连带债务。 不过，在媒介中介中，目标合同的双方当事人利益相左，

即使中介人受双方委托，也很难解释出双方当事人具有承担连带债务的意思。因此，第一种解释更

为合理。

如果中介人受双方当事人委托，由双方当事人平均负担报酬自属正当。关键在于，如果中介人

仅受一方当事人委托，是否仍应由双方平均负担？有观点指出，即使为单方委托，考虑到中介人媒

介的结果系为双方利益，通常可认为中介人与相对人存在默示的中介合同，由双方分担报酬亦属合

理。 但问题在于，如果认为存在默示的中介合同，无异于双方委托，此时本就应由双方平均负担。

如果认为在单方委托的情形中介人媒介的结果一概系为双方利益，实际上会有损委托人的利益，也

排除了中介人为一方当事人利益媒介的可能性。如果承认这种可能性，却仍令双方平均负担报酬，

缺乏合理性。因此，应当对该条文作目的性限缩，其仅适用于双方委托的情形。

［４２］由于 《民法典》第９６３条第１款第３句为任意性规定，自当允许当事人作不同约定。例
如，中介人可以与双方当事人共同约定，由其中一人支付全部报酬或委托人之间所负担的报酬比例

（如双方委托人分别负担三分之一和三分之二的报酬）。在后种情形，如果双方当事人约定，当一方

违约时，由其支付全部报酬，该约定有效。 不过，不得以其对抗中介人。如果中介人与一方当事

人约定由其支付报酬或约定双方所负担的报酬比例，涉及免除另一方当事人的债务或者加重其负担

（如约定由另一方当事人承担三分之二的报酬），应当经另一方当事人同意。如果一方当事人与中介

人约定由其先支付全部报酬，而后可向另一方当事人追偿本应由其负担的部分，属于债权让与，虽

无须另一方当事人同意，但未经通知不得对抗另一方当事人。

（四）中介活动费用的承担

［４３］《民法典》第９６３条第２款规定，中介人促成合同成立的，中介活动的费用，由中介人负
担。之所以如此规定，一定程度上是 “报酬吸收费用”或 “报酬包含费用”的逻辑与思路。 目标

合同被促成后，中介人不得另行主张费用，有利于其合理控制费用成本，防范道德风险。

结合 《民法典》第９６４条作体系解释，第９６３条第２款中的 “费用”不仅包括必要费用，也包

括非必要费用。该条文体现了 “赢利推定”的思想，即债权人为了履行合同所支出的费用可以通过

履行合同所获得利润得以弥补。申言之，中介人的报酬中通常包括成本和利润，因为中介活动的费
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参见注④，第６０３页。
参见武汉海事法院 （２０２３）鄂７２民初７６２号民事判决书。
参见张定军：“连带债务发生明定主义之反思”，《法学研究》２０２３年第２期，第１６６ １６８页。
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参见史尚宽：《债法各论》，姚欢庆校勘，中国政法大学出版社２０００年版，第４７５ ４７６页。
参见福建省三明市三元区人民法院 （２０２３）闽０４０３民初３４２３号民事判决书。
参见注瑏瑣，第４３３页。
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　　　　　用已经作为成本计算在报酬之内，所以中介人不得再另外请求委托人负担费用。 否则，相当于向

委托人重复主张费用。如果中介人所支出的费用超过报酬，应当由中介人承受不利，因为中介人做

了 “亏本买卖”。

四、证明责任

［４４］中介人应对其已实际提供中介服务以及促成目标合同承担证明责任。 这意味着中介人
一方面要证明目标合同成立，另一方面要证明因果关系的存在。在实践中，可以通过表面证据来推

定因果关系的存在。 例如，中介人能证明其在委托人与第三人的合同订立之前就提供了相应活动，

如向委托人报告了第三人的有关情况或者经常参与到双方的谈判中，一般就可以认为中介人的行为

与目标合同的成立具有因果关系。 中介人提供的证据能够证明委托人与第三人订立并履行目标合

同，委托人按照约定价格向中介人出具了报酬结算清单，则达到了高度盖然性的证明标准。 在不

能证明促成交易且委托人也不认可中介人提供中介服务的情况下，中介人不得主张报酬。 此外，

委托人对存在可主张先知抗辩的事由，承担证明责任。 当存在多个中介人时，一个中介人提供证

据证明其从事了中介活动，但不能证明其系促成目标合同的唯一中介人，不能由此否认其他中介人

在促成目标合同成立上的作用。

［４５］中介人在提供中介服务领域有更专业的知识，应就中介服务内容、收费标准等承担相应
的证明责任。 对于报酬的具体数额，也应由中介人承担证明责任。 如果委托人主张其已经支付

报酬，应承担证明责任。 此外，如果委托人主张报酬包含有按揭服务及产权证办理等费用，应承

担证明责任。

（责任编辑：高圣平）
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