
臺灣嘉義地方法院民事判決

109年度簡上字第62號

上  訴  人  何汶瓊 

0000000000000000

被上 訴 人  丁美黛 

0000000000000000

            大嘉義地產有限公司

0000000000000000

法定代理人  江智玄 

上列當事人間請求減少價金等事件，上訴人對於中華民國109年6

月30日本院嘉義簡易庭109年度嘉簡字第55號第一審判決提起上

訴，經本院合議庭於民國110年1月6日言詞辯論終結，判決如

下：

    主      文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

一、上訴人主張：

  ㈠原審起訴主張：上訴人透過被上訴人大嘉義地產有限公司

（下稱大嘉義公司）仲介，向被上訴人丁美黛購買嘉義縣○

○鄉○○段000○號即門牌號碼嘉義縣○○鄉○○村○○○0

00○0號三樓之5建物（下稱系爭房屋）及其坐落嘉義縣○○

鄉○○段000地號之基地應有部分1000分之37（下合稱系爭

房地），於民國108年6月23日簽署不動產買賣契約書（含價

金履約保證書、價金履約保證書申請書、標的物現況說明書

〈成屋〉，下稱系爭買賣契約），約定買賣價金為新臺幣

（下同）900,000元。嗣上訴人付清買賣價金後，雙方於108

年7月12日辦理過戶完畢，並於108年7月18日交屋，上訴人

於當日給付被上訴人大嘉義公司仲介費18,000元。上訴人於

108年7月19日前往系爭房屋欲整理時，在戴上老花眼鏡後，

赫然發現牆面上有漏水痕跡，將衣櫃移開，發現被衣櫃遮擋
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的牆面漏水痕跡更為嚴重，立即通知被上訴人大嘉義公司員

工侯美如，由侯美如代為轉達被上訴人丁美黛，嗣被上訴人

丁美黛委請訴外人郭睿斌至系爭房屋施作防漏水工程，郭睿

斌將牆面因滲水而突起及油漆剝落處刮除後，上訴人發現原

來此牆面漏水之範圍極大，且牆壁裡已鑲嵌有施作防漏水工

程所需之泡棉及填充物，當時漏水範圍為兩道從房間的天花

板延伸到地板的漏水水痕，及兩道漏水水痕之間，一道橫跨

房間的橫向漏水水痕，形成一個大H型，在H型的中間各有上

下兩處漏水的狀況，郭睿斌在上訴人詢問下表示其約2、3年

前有來系爭房屋施作過防漏水工程。然被上訴人丁美黛於買

賣過程中，從未主動告知上訴人系爭房屋存有嚴重漏水瑕

疵，在系爭買賣契約所附之標的物現況說明書中「建物現況

是否有滲漏水情形」及「是否曾在最近一年內修復滲漏

水」，均勾選「否」，且沒有相關的補充說明，依被上訴人

丁美黛數十年來管顧系爭房屋之出租事宜，及郭睿斌表示其

之前曾來系爭房屋施作防漏水工程，可知被上訴人丁美黛知

悉系爭房屋有漏水情形，且漏水情況事實上未能排除，被上

訴人丁美黛疑似為擋住漏水痕跡，故以衣櫥遮擋上訴人之視

線，顯有故意隱瞞系爭房屋有漏水之現況。上訴人又探詢附

近鄰居，得知系爭房屋先前由被上訴人丁美黛出租給他人，

於空檔期亦會管顧整理，惟最近1年多卻未出租，上訴人認

為因系爭房屋漏水嚴重，雖經郭睿斌修繕，卻未能排除漏水

情況，致無人願意承租，因漏水問題排除不易，需要定期負

擔施作防漏水工程的費用，管顧不易，被上訴人丁美黛才亟

思脫手。被上訴人丁美黛於105年間即已知悉系爭房屋存有

漏水之瑕疵，卻刻意隱瞞此事實出售系爭房屋予上訴人，且

系爭買賣契約第9條第5項約定被上訴人丁美黛保證買賣標的

物於交屋前無存在物之瑕疵，故上訴人依民法第359條、第1

79條規定，對被上訴人丁美黛請求減少價金及損害賠償合計

100,000元。另被上訴人大嘉義公司係以仲介房屋買賣為

業，上訴人多次表明不願意買受2樓及頂樓房子，其中因頂
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樓經常有漏水情況，顯見上訴人有向被上訴人大嘉義公司表

明絕不買有漏水情況之房屋，而系爭房屋之漏水痕跡用肉眼

即可辨識，被上訴人大嘉義公司應善盡注意義務替上訴人注

意，且其仲介人員多次帶人看房，不可能沒看到漏水痕跡，

顯見被上訴人大嘉義公司未善盡其預見危險及調查之義務，

或甚至有積極隱匿系爭房屋漏水之情。退步言之，被上訴人

大嘉義公司僅憑被上訴人丁美黛自行填載之標的物現況說明

書，即逕認系爭房屋無漏水情形，至少有未善盡預見危險及

調查之義務，又於上訴人發現系爭房屋有漏水之情況後，被

上訴人大嘉義公司態度消極，且對上訴人質疑其隱匿系爭房

屋有漏水情況多所迴避，顯有違上訴人所委託事務之應盡義

務，自不應向上訴人收取報酬，上訴人依民法第571條、第1

79條規定，請求被上訴人大嘉義公司返還所受領之居間報酬

18,000元等語。求為判決：⒈被上訴人丁美黛應給付上訴人

100,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按

週年利率5%計算之利息。⒉被上訴人大嘉義公司應給付上訴

人18,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按

週年利率5%計算之利息。⒊上訴人願供擔保，請准宣告假執

行。

  ㈡於上訴審上訴主張：

  ⒈侯美如為被上訴人大嘉義公司之仲介人員，應善盡善良管理

人注意義務，惟其僅讓被上訴人丁美黛勾選標的物現況說明

書，且完全未跟被上訴人丁美黛查核，亦無將阻擋視線靠近

牆面的家具移走，以查看牆面是否有漏水痕跡，難謂被上訴

人大嘉義公司已善盡善良管理人之注意義務，原審僅憑侯美

如片面之詞即認定其已善盡善良管理人之注意義務，除認定

事實有錯誤外，原審判決理由亦不充分。

  ⒉系爭買賣契約為成屋買賣定型化契約，依消費者保護法第1

1、12、17條規定及內政部所公布之成屋買賣契約書及成屋

買賣定型化契約應記載及不得記載事項，可知被上訴人大嘉

義公司對系爭房屋現況資訊應以書面列明，包括房屋未登記
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之改建、增建部分、房屋現況格局及建物型態、漏水情形、

輻射屋檢測、混凝土中水溶性氯離子含量檢測（例如海砂屋

檢測事項）、曾否發生兇殺、自殺或一氧化碳中毒致死之情

事、是否為直轄市、縣(市)政府列管之山坡地住宅社區等事

項。申言之，漏水情形並不應限於「是否曾經在『一年內』

修復滲漏水」、「建物『現況』是否有滲漏水情形」，而被

上訴人大嘉義公司未將定型化契約中之標的物現況說明書關

於是否漏水一欄加列「其他」，並將修復漏水限於一年內之

情況，屬有意限制消費者即上訴人之權利，而有違背善良管

理人之注意義務之情形。

  ⒊被上訴人丁美黛應將系爭房屋105年有漏水問題及曾經施作

防漏水工程一事之資訊完整揭露與上訴人，然其竟未盡告知

義務，為使有漏水情形之系爭房屋盡早脫手，而與被上訴人

大嘉義公司聯合在系爭買賣契約中增加條件，將內政部頒布

成屋買賣契約的最低標準，亦即不論是何時發生的漏水情況

均應揭露，改成僅限於一年內曾經修復滲漏水之約款，增加

內政部版本所無之限制，且又未盡說明義務，藉以迴避出賣

人之資訊揭露義務，及規避物之瑕疵擔保責任。若上訴人知

悉系爭房屋曾於105年處理過滲漏水，則絕對不會與被上訴

人丁美黛訂立系爭買賣契約，故被上訴人丁美黛與大嘉義公

司均有隱匿系爭房屋為有滲漏水瑕疵之標的物之情況。

  ⒋原審判決既已認定系爭房屋漏水原因於交屋前即已存在，並

足以減損系爭房屋之利用，卻逕以系爭房屋滲漏水瑕疵，已

經被上訴人丁美黛於108年8月4日僱工修繕完畢，上訴人未

舉證證明系爭房屋經修繕後，仍存有滲漏水瑕疵，足認系爭

房屋經修繕後已可正常居住使用，已無交易性價值減損，且

修復費用由被上訴人丁美黛支出，上訴人亦未有修復費用之

損害云云。惟依經驗法則及論理法則，買賣房屋時，標的物

是否會滲漏水係契約必要之點，且房屋一旦有滲漏水情形，

雖可施作防滲漏水工程，但其工程一般只能保固1至2年，無

法永久完整修復，屆時上訴人仍需每隔一段時間自費修繕，

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

4



此實屬上訴人之損失，並非如原審所認上訴人未有支出修復

費用之損害。況系爭房屋既為會滲漏水房屋，即無法回復到

從未滲漏水之情況，系爭房屋交易性既已減損，亦無從恢

復，則上訴人實際受到之損害亦有系爭房屋交易性價值之減

損，故原審判決認定事實違反經驗法則及論理法則。

二、被上訴人方面：

  ㈠被上訴人丁美黛則以：

  ⒈系爭房屋確實於105年發生輕微滲水問題，經請專業處理

後，已無滲水問題，且1年內並沒有修繕之情形，故被上訴

人丁美黛於標的物現況說明書中「建物現況是否有滲漏水情

形」及「是否曾在最近一年內修復滲漏水」，均勾選

「否」，此均為事實，未有欺騙行為，因標的物現況說明書

中僅有1年內之選項，若有3年內的，被上訴人丁美黛一定如

實勾選，均係誠實記載，況上訴人於108年7月18日前亦驗屋

無誤。

  ⒉系爭房屋為套房，屋況良好容易出租，因這兩年婆婆偶爾會

來住，所以才沒出租，又因退休後要遷居北部，所以才將系

爭房屋出售。被上訴人丁美黛係為了方便打掃，衣櫃離牆面

留有15公分距離，足以讓上訴人看清牆面是良好的，且看屋

或驗屋都是仲介帶上訴人過去的，上訴人及仲介均確認過屋

況為良好，才會過戶成交。

  ⒊被上訴人丁美黛所提出交屋後修繕前拍攝之照片是過戶後上

訴人發現滲水時所拍下的，可以看出滲水面積並不大，而上

訴人所提出牆面漏水處照片是修繕中的照片，為被上訴人丁

美黛委託郭睿斌本於專業針對滲水問題給予妥善處理，所以

施工面積會大於滲水面積，工程款1萬元為被上訴人丁美黛

所付，一般保固是2年。另從中央氣象局雨量表可看出，簽

約後連下3個月大雨，累積總雨量高達891毫米，占全年雨量

百分之45，可見交屋後滲水是因連續強降雨造成的天災，絕

非原屋況不佳。交屋後，上訴人發現滲水問題，被上訴人丁

美黛亦依系爭買賣契約之約定立即處理，於108年8月4日即
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已修繕完畢，且從雨量表可看出，施工完5個月內下多次大

雨，累計總雨量也同樣高達891毫米，牆面依然良好，足以

證明此次修繕十分成功。系爭房屋係被上訴人丁美黛以100

多萬元買受，而以900,000元出售，扣除稅金、仲介費、代

書費實拿不到800,000元，屬賠錢賣，被上訴人丁美黛亦有

負擔修繕責任，現在系爭房屋完全沒有滲水問題，上訴人不

應再要求減少價金。

  ㈡被上訴人大嘉義公司則以：

  ⒈交屋當天晚上有颱風要來，所以可能因颱風關係才造成系爭

房屋有這麼嚴重的情形，賣方非刻意隱瞞，系爭買賣契約也

有約定半年漏水的保固責任，事後有漏水，賣方也積極配合

請廠商修復，目前未再聽到上訴人提出還有漏水之狀況，賣

方亦願意負擔後續保固責任。

  ⒉標的物現況說明書是依據內政部版本訂定辦法做相關屋況說

明，公司人員帶看時，均有在現場詳細檢查，但沒有看到有

漏水瑕疵，亦未有漏水處被衣櫥遮蔽之情形，賣方也有告知

沒有滲水及1 年內沒有漏水問題，上訴人也沒有提出相關詢

問及質疑，事後產生此情形，被上訴人大嘉義公司之仲介人

員及賣方均有全力協助處理，並無違反善良管理人之注意義

務。

三、原審對於上訴人之請求，判決其訴駁回，惟上訴人不服提起

上訴，上訴人於本院上訴聲明為：㈠原判決廢棄。㈡被上訴

人丁美黛應給付上訴人100,000元，及自起訴狀繕本送達之

翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。㈢被上訴人

大嘉義公司應給付上訴人18,000元，及自起訴狀繕本送達之

翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。被上訴人則

均答辯聲明：上訴駁回。

四、兩造不爭執事項：

  ㈠被上訴人丁美黛前委託被上訴人大嘉義公司出售系爭房地，

並於108年6月17日出具標的物現況說明書（成屋）。

  ㈡上訴人透過被上訴人大嘉義公司之仲介，向被上訴人丁美黛
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購買系爭房地，於108年6月23日簽署系爭買賣契約。上訴人

已給付被上訴人丁美黛價金900,000元，雙方於108年7月12

日辦理過戶登記，於108年7月18日交付房屋。

  ㈢上訴人已給付被上訴人大嘉義公司仲介服務費18,000元。

  ㈣上訴人於系爭房屋交屋後發現牆面有漏水痕跡，通知侯美

如，由其轉達被上訴人丁美黛，嗣被上訴人丁美黛委由郭睿

斌施作防漏水工程，於108年8月4日修繕完畢。

　㈤系爭房屋自郭睿斌修繕後迄今，並無漏水、滲水之情況。　

五、上訴人主張其於108年7月19日發現系爭房屋有漏水瑕疵，係

在交屋前即存在，且被上訴人大嘉義公司未盡善良管理人注

意義務，不應向上訴人收取仲介服務報酬，故其依民法第35

9條、第179條規定，請求減少系爭房地之買賣價金100,000

元，並請求被上訴人丁美黛返還前開已收取之價金；依民法

第571條、第179條規定，請求被上訴人大嘉義公司返還所受

領之仲介服務費18,000元等語，則均為被上訴人所否認，並

以前揭情詞置辯。經查：

　㈠上訴人主張被上訴人丁美黛應返還前開已收取之價金部分：

　⒈按買賣因物有瑕疵，而出賣人依第354條至第358條之規定，

應負擔保之責者，買受人得解除其契約，或請求減少其價

金。但依情形解除契約顯失公平者，買受人僅得請求減少價

金，民法第359條定有明文。出賣人所負物之瑕疵擔保責

任，雖係採無過失責任，惟仍以物之瑕疵存在為前提。所謂

物之瑕疵，係指存在於物之缺點而言，凡依通常交易觀念，

或依當事人之意思，認為物應具之價值、效用或品質，而不

具備者，即為物有瑕庛，且不以物質上應具備者為限。惟當

事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，此為

民事訴訟法第277條本文所明定。上訴人主張系爭房屋存有

漏水之瑕疵，既為被上訴人丁美黛所否認，依前開規定，自

應由上訴人就系爭房屋於交付時即存有漏水瑕疵之事實負舉

證之責任。

  ⒉上訴人於系爭房屋交屋後發現屋內牆面有漏水痕跡，即通知
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侯美如，由侯美如轉達被上訴人丁美黛，嗣被上訴人丁美黛

委由郭睿斌施作防漏水工程，已於108年8月4日修繕完畢等

情，為兩造所不爭執（兩造不爭執事項㈣）。觀諸上訴人於

系爭房屋交屋後修繕前拍攝之現場照片（見原審卷第191至1

97頁），可見系爭房屋於交屋後尚未達半月，房屋內牆面油

漆即出現潮漬起泡、膨突剝落之情形，足見系爭房屋於交屋

後確有滲漏水情形，且依系爭房屋牆面滲漏水之情形，其成

因非短時間可達，而係長久累積所致，堪認漏水原因於交屋

前即已存在，屬物之瑕疵。上訴人固主張因系爭房屋有滲漏

水瑕疵，已減少其通常效用，依民法第359條、第179條規

定，請求減少價金及損害100,000元等語，惟系爭房屋之滲

漏水瑕疵，業經被上訴人丁美黛於108年8月4日僱請郭睿斌

施作防漏水工程修繕完畢，迄今均未有漏水、滲水之情況，

亦為兩造所不爭執（兩造不爭執事項㈣、㈤）。本院審酌系

爭房屋於84年4月24日辦理第一次登記，應係於84年建築完

成，於本件108年6月交易時，屋齡約24年乙情，有系爭房屋

之建物登記第二類謄本在卷可稽（見原審卷第49頁），而系

爭房屋之滲漏水瑕疵經修繕後，已可正常居住使用，本院審

酌上情，認系爭房屋應已無交易性價值減損之情形，則上訴

人本件主張減少價金云云，應無理由。又系爭房屋之前開滲

漏水瑕疵係由被上訴人丁美黛僱工修繕，並支付修繕費用1

0,000元等情，並有估價單為證（見原審卷第199、220

頁），可見上訴人未因前開滲漏水瑕疵，受有支出修復費用

之損害，此外，上訴人丁美黛復未舉證證明因前開滲漏水瑕

疵受有損害，則上訴人請求被上訴人賠償損害云云，亦無理

由。從而，上訴人主張系爭房屋因有滲漏水瑕疵而主張減少

價金，並請求被上訴人丁美黛返還已收取之價金及損害賠償

合計100,000元，尚屬無據，自難准許。

　㈡上訴人主張被上訴人大嘉義公司應返還已收取之仲介服務費

部分：

　⒈按居間人違反其對於委託人之義務，而為利於委託人之相對
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人之行為，或違反誠實及信用方法，由相對人收受利益者，

不得向委託人請求報酬及償還費用，民法第571條定有明

文。次按居間人關於訂約事項，應就其所知，據實報告於各

當事人，對於顯無履行能力之人，或知其無訂立該約能力之

人，不得為其媒介。以居間為營業者，關於訂約事項及當事

人之履行能力或訂立該約之能力，有調查之義務，民法第56

7條定有明文。復按經紀人員在執行業務過程中，應以不動

產說明書向與委託人為交易之相對人解說，不動產經紀業管

理條例第23條第1項亦有規定。又不動產仲介業之業務，涉

及房地買賣之專業知識，一般之消費者委由仲介業者處理買

賣事宜，而仲介業者針對其所為之仲介行為，既向消費者收

取高額之佣金，應就其所從事之業務負善盡預見危險及調查

之善良管理人注意義務（最高法院84年度台上字第1064號、

102年度台上字第481號判決同此意旨）。另善良管理人注意

義務，係指依交易上一般觀念，認為有相當知識經驗及誠意

之人應盡之注意者而言（最高法院42年台上字第865號判例

意旨參照），故如已施予必要注意，即難認有未盡善良管理

人注意義務而生過失甚或故意之情形。

　⒉上訴人主張被上訴人大嘉義公司為本件之仲介公司，然僅讓

被上訴人丁美黛勾選標的物現況說明書，完全未跟被上訴人

丁美黛查核，亦無將阻擋視線靠近牆面的家具移走，以查看

牆面是否有漏水痕跡，故被上訴人大嘉義公司未善盡善良管

理人之注意義務云云。查證人侯美如於原審審理時證稱：我

在被上訴人大嘉義公司擔任仲介，是我帶上訴人去看系爭房

屋，那次上訴人看蠻久的，我跟上訴人說若喜歡，我找屋主

當面跟你談，談的那天晚上即在我公司裡面與屋主談價格

時，幫上訴人談到滿意的價格，當天就談成；成交到交屋

前，我與上訴人還有再進去一次，是要看屋內與第一次進去

看房子時是否一樣，看的結果是都很OK；標的物現況說明

書，我請屋主先勾好，我還是會審核屋內狀況，若有疑問，

我還是會提出問題；被上訴人丁美黛在標的物現況說明書勾

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

9



選一年內沒有滲漏水，因為我看屋內的情形是良好，所以屋

主這樣勾，我不會有質疑，因為現況是良好的；交屋前我沒

有看過系爭房屋內牆壁有如原審卷第191至197頁照片所示冒

泡情形，交屋前是好的；系爭房屋修繕漏水位置是在衣櫥的

旁邊，衣櫥有蓋到一點點，並沒有蓋到全部，而且那邊牆壁

也只放置一個衣櫥，是兩片門的小衣櫥，並不是大衣櫥，衣

櫥沒蓋到的部分，沒有看到滲漏水痕跡，也沒有水的痕跡；

我總共帶上訴人去看過兩次房屋，即帶看與交屋前之驗屋，

驗屋與交屋是同一天；交屋當天我與上訴人進入屋內時，沒

有看到屋內有漏水痕跡等語（見原審卷第214至218頁），可

見上訴人簽訂系爭買賣契約前，及交屋前驗屋，被上訴人大

嘉義公司均有陪同上訴人至系爭房屋現場查看，上訴人並未

於帶看或驗屋時主張系爭房屋疑有滲漏水之情形，已難認在

交屋前已有跡象得以推知或預見系爭房屋有滲漏水之情形；

又被上訴人大嘉義公司對於被上訴人丁美黛在標的物現況說

明書填寫有關滲漏水事項，其仲介人員侯美如亦已盡確認之

責，是系爭房屋於標的物現況說明書填寫時、交屋時既無可

推認或預見滲漏水之情形，則被上訴人大嘉義公司應就其所

從事之業務負善盡預見危險及調查之善良管理人注意義務，

而無違反善良管理人注意義務之過失，自難僅憑上訴人於交

屋過後發現系爭房屋有滲漏水情事，即推認該滲漏水情事為

被上訴人大嘉義公司在仲介系爭房屋期間已發現或得發現。

至上訴人另主張標的物現況說明書未依內政部所頒定成屋買

賣契約書及成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項記載

云云。然內政部頒定成屋買賣契約書及成屋買賣定型化契約

應記載及不得記載事項，係為供成屋買賣之買賣契約參酌，

而買賣態樣多端，且基於當事人契約自由、私法自治原則之

體現，雙方訂約時仍得就前開成屋買賣契約書及成屋買賣定

型化契約應記載及不得記載事項內容為修改，是難因標的物

現況說明書未與成屋買賣契約書及成屋買賣定型化契約應記

載及不得記載事項內容完全一致，即認為被上訴人大嘉義公
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司有違善良管理人之注意義務。是以，上訴人主張被上訴人

大嘉義公司居間系爭房屋買賣未善盡善良管理人注意義務，

應依民法第571條、第179條規定，返還所受領之仲介服務費

18,000元云云，應無理由。

六、綜上所述，上訴人依民法第359條、第179條規定，請求被上

訴人丁美黛給付原告100,000元及其利息；依民法第571條、

第179條規定，請求被上訴人大嘉義公司給付原告18,000元

及其利息，均無理由，應予駁回。原審駁回上訴人第一審之

訴，於法並無不合。上訴人上訴意旨仍執前詞指摘原判決不

當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所舉證據，經

審酌後，核與本件判決結果均無影響，爰不另一一論述，附

此敘明。

八、訴訟費用負擔的依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　 110　　年　　1 　　月　　20　　日

                  民事第二庭審判長法  官  林中如

                                  法  官  陳卿和

                                  法  官  陳威憲

以上正本係照原本作成。　　　　　　　　　　　　　　　　　

本判決不得上訴。

中　　華　　民　　國　 110　　年　　1 　　月　　20　　日

                                  書記官  陳雲平 
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臺灣嘉義地方法院民事判決
109年度簡上字第62號
上  訴  人  何汶瓊  


被上 訴 人  丁美黛  


            大嘉義地產有限公司


法定代理人  江智玄  
上列當事人間請求減少價金等事件，上訴人對於中華民國109年6月30日本院嘉義簡易庭109年度嘉簡字第55號第一審判決提起上訴，經本院合議庭於民國110年1月6日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
上訴駁回。
第二審訴訟費用由上訴人負擔。
    事實及理由
一、上訴人主張：
  ㈠原審起訴主張：上訴人透過被上訴人大嘉義地產有限公司（下稱大嘉義公司）仲介，向被上訴人丁美黛購買嘉義縣○○鄉○○段000○號即門牌號碼嘉義縣○○鄉○○村○○○000○0號三樓之5建物（下稱系爭房屋）及其坐落嘉義縣○○鄉○○段000地號之基地應有部分1000分之37（下合稱系爭房地），於民國108年6月23日簽署不動產買賣契約書（含價金履約保證書、價金履約保證書申請書、標的物現況說明書〈成屋〉，下稱系爭買賣契約），約定買賣價金為新臺幣（下同）900,000元。嗣上訴人付清買賣價金後，雙方於108年7月12日辦理過戶完畢，並於108年7月18日交屋，上訴人於當日給付被上訴人大嘉義公司仲介費18,000元。上訴人於108年7月19日前往系爭房屋欲整理時，在戴上老花眼鏡後，赫然發現牆面上有漏水痕跡，將衣櫃移開，發現被衣櫃遮擋的牆面漏水痕跡更為嚴重，立即通知被上訴人大嘉義公司員工侯美如，由侯美如代為轉達被上訴人丁美黛，嗣被上訴人丁美黛委請訴外人郭睿斌至系爭房屋施作防漏水工程，郭睿斌將牆面因滲水而突起及油漆剝落處刮除後，上訴人發現原來此牆面漏水之範圍極大，且牆壁裡已鑲嵌有施作防漏水工程所需之泡棉及填充物，當時漏水範圍為兩道從房間的天花板延伸到地板的漏水水痕，及兩道漏水水痕之間，一道橫跨房間的橫向漏水水痕，形成一個大H型，在H型的中間各有上下兩處漏水的狀況，郭睿斌在上訴人詢問下表示其約2、3年前有來系爭房屋施作過防漏水工程。然被上訴人丁美黛於買賣過程中，從未主動告知上訴人系爭房屋存有嚴重漏水瑕疵，在系爭買賣契約所附之標的物現況說明書中「建物現況是否有滲漏水情形」及「是否曾在最近一年內修復滲漏水」，均勾選「否」，且沒有相關的補充說明，依被上訴人丁美黛數十年來管顧系爭房屋之出租事宜，及郭睿斌表示其之前曾來系爭房屋施作防漏水工程，可知被上訴人丁美黛知悉系爭房屋有漏水情形，且漏水情況事實上未能排除，被上訴人丁美黛疑似為擋住漏水痕跡，故以衣櫥遮擋上訴人之視線，顯有故意隱瞞系爭房屋有漏水之現況。上訴人又探詢附近鄰居，得知系爭房屋先前由被上訴人丁美黛出租給他人，於空檔期亦會管顧整理，惟最近1年多卻未出租，上訴人認為因系爭房屋漏水嚴重，雖經郭睿斌修繕，卻未能排除漏水情況，致無人願意承租，因漏水問題排除不易，需要定期負擔施作防漏水工程的費用，管顧不易，被上訴人丁美黛才亟思脫手。被上訴人丁美黛於105年間即已知悉系爭房屋存有漏水之瑕疵，卻刻意隱瞞此事實出售系爭房屋予上訴人，且系爭買賣契約第9條第5項約定被上訴人丁美黛保證買賣標的物於交屋前無存在物之瑕疵，故上訴人依民法第359條、第179條規定，對被上訴人丁美黛請求減少價金及損害賠償合計100,000元。另被上訴人大嘉義公司係以仲介房屋買賣為業，上訴人多次表明不願意買受2樓及頂樓房子，其中因頂樓經常有漏水情況，顯見上訴人有向被上訴人大嘉義公司表明絕不買有漏水情況之房屋，而系爭房屋之漏水痕跡用肉眼即可辨識，被上訴人大嘉義公司應善盡注意義務替上訴人注意，且其仲介人員多次帶人看房，不可能沒看到漏水痕跡，顯見被上訴人大嘉義公司未善盡其預見危險及調查之義務，或甚至有積極隱匿系爭房屋漏水之情。退步言之，被上訴人大嘉義公司僅憑被上訴人丁美黛自行填載之標的物現況說明書，即逕認系爭房屋無漏水情形，至少有未善盡預見危險及調查之義務，又於上訴人發現系爭房屋有漏水之情況後，被上訴人大嘉義公司態度消極，且對上訴人質疑其隱匿系爭房屋有漏水情況多所迴避，顯有違上訴人所委託事務之應盡義務，自不應向上訴人收取報酬，上訴人依民法第571條、第179條規定，請求被上訴人大嘉義公司返還所受領之居間報酬18,000元等語。求為判決：⒈被上訴人丁美黛應給付上訴人100,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒉被上訴人大嘉義公司應給付上訴人18,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒊上訴人願供擔保，請准宣告假執行。
  ㈡於上訴審上訴主張：
  ⒈侯美如為被上訴人大嘉義公司之仲介人員，應善盡善良管理人注意義務，惟其僅讓被上訴人丁美黛勾選標的物現況說明書，且完全未跟被上訴人丁美黛查核，亦無將阻擋視線靠近牆面的家具移走，以查看牆面是否有漏水痕跡，難謂被上訴人大嘉義公司已善盡善良管理人之注意義務，原審僅憑侯美如片面之詞即認定其已善盡善良管理人之注意義務，除認定事實有錯誤外，原審判決理由亦不充分。
  ⒉系爭買賣契約為成屋買賣定型化契約，依消費者保護法第11、12、17條規定及內政部所公布之成屋買賣契約書及成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項，可知被上訴人大嘉義公司對系爭房屋現況資訊應以書面列明，包括房屋未登記之改建、增建部分、房屋現況格局及建物型態、漏水情形、輻射屋檢測、混凝土中水溶性氯離子含量檢測（例如海砂屋檢測事項）、曾否發生兇殺、自殺或一氧化碳中毒致死之情事、是否為直轄市、縣(市)政府列管之山坡地住宅社區等事項。申言之，漏水情形並不應限於「是否曾經在『一年內』修復滲漏水」、「建物『現況』是否有滲漏水情形」，而被上訴人大嘉義公司未將定型化契約中之標的物現況說明書關於是否漏水一欄加列「其他」，並將修復漏水限於一年內之情況，屬有意限制消費者即上訴人之權利，而有違背善良管理人之注意義務之情形。
  ⒊被上訴人丁美黛應將系爭房屋105年有漏水問題及曾經施作防漏水工程一事之資訊完整揭露與上訴人，然其竟未盡告知義務，為使有漏水情形之系爭房屋盡早脫手，而與被上訴人大嘉義公司聯合在系爭買賣契約中增加條件，將內政部頒布成屋買賣契約的最低標準，亦即不論是何時發生的漏水情況均應揭露，改成僅限於一年內曾經修復滲漏水之約款，增加內政部版本所無之限制，且又未盡說明義務，藉以迴避出賣人之資訊揭露義務，及規避物之瑕疵擔保責任。若上訴人知悉系爭房屋曾於105年處理過滲漏水，則絕對不會與被上訴人丁美黛訂立系爭買賣契約，故被上訴人丁美黛與大嘉義公司均有隱匿系爭房屋為有滲漏水瑕疵之標的物之情況。
  ⒋原審判決既已認定系爭房屋漏水原因於交屋前即已存在，並足以減損系爭房屋之利用，卻逕以系爭房屋滲漏水瑕疵，已經被上訴人丁美黛於108年8月4日僱工修繕完畢，上訴人未舉證證明系爭房屋經修繕後，仍存有滲漏水瑕疵，足認系爭房屋經修繕後已可正常居住使用，已無交易性價值減損，且修復費用由被上訴人丁美黛支出，上訴人亦未有修復費用之損害云云。惟依經驗法則及論理法則，買賣房屋時，標的物是否會滲漏水係契約必要之點，且房屋一旦有滲漏水情形，雖可施作防滲漏水工程，但其工程一般只能保固1至2年，無法永久完整修復，屆時上訴人仍需每隔一段時間自費修繕，此實屬上訴人之損失，並非如原審所認上訴人未有支出修復費用之損害。況系爭房屋既為會滲漏水房屋，即無法回復到從未滲漏水之情況，系爭房屋交易性既已減損，亦無從恢復，則上訴人實際受到之損害亦有系爭房屋交易性價值之減損，故原審判決認定事實違反經驗法則及論理法則。
二、被上訴人方面：
  ㈠被上訴人丁美黛則以：
  ⒈系爭房屋確實於105年發生輕微滲水問題，經請專業處理後，已無滲水問題，且1年內並沒有修繕之情形，故被上訴人丁美黛於標的物現況說明書中「建物現況是否有滲漏水情形」及「是否曾在最近一年內修復滲漏水」，均勾選「否」，此均為事實，未有欺騙行為，因標的物現況說明書中僅有1年內之選項，若有3年內的，被上訴人丁美黛一定如實勾選，均係誠實記載，況上訴人於108年7月18日前亦驗屋無誤。
  ⒉系爭房屋為套房，屋況良好容易出租，因這兩年婆婆偶爾會來住，所以才沒出租，又因退休後要遷居北部，所以才將系爭房屋出售。被上訴人丁美黛係為了方便打掃，衣櫃離牆面留有15公分距離，足以讓上訴人看清牆面是良好的，且看屋或驗屋都是仲介帶上訴人過去的，上訴人及仲介均確認過屋況為良好，才會過戶成交。
  ⒊被上訴人丁美黛所提出交屋後修繕前拍攝之照片是過戶後上訴人發現滲水時所拍下的，可以看出滲水面積並不大，而上訴人所提出牆面漏水處照片是修繕中的照片，為被上訴人丁美黛委託郭睿斌本於專業針對滲水問題給予妥善處理，所以施工面積會大於滲水面積，工程款1萬元為被上訴人丁美黛所付，一般保固是2年。另從中央氣象局雨量表可看出，簽約後連下3個月大雨，累積總雨量高達891毫米，占全年雨量百分之45，可見交屋後滲水是因連續強降雨造成的天災，絕非原屋況不佳。交屋後，上訴人發現滲水問題，被上訴人丁美黛亦依系爭買賣契約之約定立即處理，於108年8月4日即已修繕完畢，且從雨量表可看出，施工完5個月內下多次大雨，累計總雨量也同樣高達891毫米，牆面依然良好，足以證明此次修繕十分成功。系爭房屋係被上訴人丁美黛以100多萬元買受，而以900,000元出售，扣除稅金、仲介費、代書費實拿不到800,000元，屬賠錢賣，被上訴人丁美黛亦有負擔修繕責任，現在系爭房屋完全沒有滲水問題，上訴人不應再要求減少價金。
  ㈡被上訴人大嘉義公司則以：
  ⒈交屋當天晚上有颱風要來，所以可能因颱風關係才造成系爭房屋有這麼嚴重的情形，賣方非刻意隱瞞，系爭買賣契約也有約定半年漏水的保固責任，事後有漏水，賣方也積極配合請廠商修復，目前未再聽到上訴人提出還有漏水之狀況，賣方亦願意負擔後續保固責任。
  ⒉標的物現況說明書是依據內政部版本訂定辦法做相關屋況說明，公司人員帶看時，均有在現場詳細檢查，但沒有看到有漏水瑕疵，亦未有漏水處被衣櫥遮蔽之情形，賣方也有告知沒有滲水及1 年內沒有漏水問題，上訴人也沒有提出相關詢問及質疑，事後產生此情形，被上訴人大嘉義公司之仲介人員及賣方均有全力協助處理，並無違反善良管理人之注意義務。
三、原審對於上訴人之請求，判決其訴駁回，惟上訴人不服提起上訴，上訴人於本院上訴聲明為：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人丁美黛應給付上訴人100,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。㈢被上訴人大嘉義公司應給付上訴人18,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。被上訴人則均答辯聲明：上訴駁回。
四、兩造不爭執事項：
  ㈠被上訴人丁美黛前委託被上訴人大嘉義公司出售系爭房地，並於108年6月17日出具標的物現況說明書（成屋）。
  ㈡上訴人透過被上訴人大嘉義公司之仲介，向被上訴人丁美黛購買系爭房地，於108年6月23日簽署系爭買賣契約。上訴人已給付被上訴人丁美黛價金900,000元，雙方於108年7月12日辦理過戶登記，於108年7月18日交付房屋。
  ㈢上訴人已給付被上訴人大嘉義公司仲介服務費18,000元。
  ㈣上訴人於系爭房屋交屋後發現牆面有漏水痕跡，通知侯美如，由其轉達被上訴人丁美黛，嗣被上訴人丁美黛委由郭睿斌施作防漏水工程，於108年8月4日修繕完畢。
　㈤系爭房屋自郭睿斌修繕後迄今，並無漏水、滲水之情況。　
五、上訴人主張其於108年7月19日發現系爭房屋有漏水瑕疵，係在交屋前即存在，且被上訴人大嘉義公司未盡善良管理人注意義務，不應向上訴人收取仲介服務報酬，故其依民法第359條、第179條規定，請求減少系爭房地之買賣價金100,000元，並請求被上訴人丁美黛返還前開已收取之價金；依民法第571條、第179條規定，請求被上訴人大嘉義公司返還所受領之仲介服務費18,000元等語，則均為被上訴人所否認，並以前揭情詞置辯。經查：
　㈠上訴人主張被上訴人丁美黛應返還前開已收取之價金部分：
　⒈按買賣因物有瑕疵，而出賣人依第354條至第358條之規定，應負擔保之責者，買受人得解除其契約，或請求減少其價金。但依情形解除契約顯失公平者，買受人僅得請求減少價金，民法第359條定有明文。出賣人所負物之瑕疵擔保責任，雖係採無過失責任，惟仍以物之瑕疵存在為前提。所謂物之瑕疵，係指存在於物之缺點而言，凡依通常交易觀念，或依當事人之意思，認為物應具之價值、效用或品質，而不具備者，即為物有瑕庛，且不以物質上應具備者為限。惟當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，此為民事訴訟法第277條本文所明定。上訴人主張系爭房屋存有漏水之瑕疵，既為被上訴人丁美黛所否認，依前開規定，自應由上訴人就系爭房屋於交付時即存有漏水瑕疵之事實負舉證之責任。
  ⒉上訴人於系爭房屋交屋後發現屋內牆面有漏水痕跡，即通知侯美如，由侯美如轉達被上訴人丁美黛，嗣被上訴人丁美黛委由郭睿斌施作防漏水工程，已於108年8月4日修繕完畢等情，為兩造所不爭執（兩造不爭執事項㈣）。觀諸上訴人於系爭房屋交屋後修繕前拍攝之現場照片（見原審卷第191至197頁），可見系爭房屋於交屋後尚未達半月，房屋內牆面油漆即出現潮漬起泡、膨突剝落之情形，足見系爭房屋於交屋後確有滲漏水情形，且依系爭房屋牆面滲漏水之情形，其成因非短時間可達，而係長久累積所致，堪認漏水原因於交屋前即已存在，屬物之瑕疵。上訴人固主張因系爭房屋有滲漏水瑕疵，已減少其通常效用，依民法第359條、第179條規定，請求減少價金及損害100,000元等語，惟系爭房屋之滲漏水瑕疵，業經被上訴人丁美黛於108年8月4日僱請郭睿斌施作防漏水工程修繕完畢，迄今均未有漏水、滲水之情況，亦為兩造所不爭執（兩造不爭執事項㈣、㈤）。本院審酌系爭房屋於84年4月24日辦理第一次登記，應係於84年建築完成，於本件108年6月交易時，屋齡約24年乙情，有系爭房屋之建物登記第二類謄本在卷可稽（見原審卷第49頁），而系爭房屋之滲漏水瑕疵經修繕後，已可正常居住使用，本院審酌上情，認系爭房屋應已無交易性價值減損之情形，則上訴人本件主張減少價金云云，應無理由。又系爭房屋之前開滲漏水瑕疵係由被上訴人丁美黛僱工修繕，並支付修繕費用10,000元等情，並有估價單為證（見原審卷第199、220頁），可見上訴人未因前開滲漏水瑕疵，受有支出修復費用之損害，此外，上訴人丁美黛復未舉證證明因前開滲漏水瑕疵受有損害，則上訴人請求被上訴人賠償損害云云，亦無理由。從而，上訴人主張系爭房屋因有滲漏水瑕疵而主張減少價金，並請求被上訴人丁美黛返還已收取之價金及損害賠償合計100,000元，尚屬無據，自難准許。
　㈡上訴人主張被上訴人大嘉義公司應返還已收取之仲介服務費部分：
　⒈按居間人違反其對於委託人之義務，而為利於委託人之相對人之行為，或違反誠實及信用方法，由相對人收受利益者，不得向委託人請求報酬及償還費用，民法第571條定有明文。次按居間人關於訂約事項，應就其所知，據實報告於各當事人，對於顯無履行能力之人，或知其無訂立該約能力之人，不得為其媒介。以居間為營業者，關於訂約事項及當事人之履行能力或訂立該約之能力，有調查之義務，民法第567條定有明文。復按經紀人員在執行業務過程中，應以不動產說明書向與委託人為交易之相對人解說，不動產經紀業管理條例第23條第1項亦有規定。又不動產仲介業之業務，涉及房地買賣之專業知識，一般之消費者委由仲介業者處理買賣事宜，而仲介業者針對其所為之仲介行為，既向消費者收取高額之佣金，應就其所從事之業務負善盡預見危險及調查之善良管理人注意義務（最高法院84年度台上字第1064號、102年度台上字第481號判決同此意旨）。另善良管理人注意義務，係指依交易上一般觀念，認為有相當知識經驗及誠意之人應盡之注意者而言（最高法院42年台上字第865號判例意旨參照），故如已施予必要注意，即難認有未盡善良管理人注意義務而生過失甚或故意之情形。
　⒉上訴人主張被上訴人大嘉義公司為本件之仲介公司，然僅讓被上訴人丁美黛勾選標的物現況說明書，完全未跟被上訴人丁美黛查核，亦無將阻擋視線靠近牆面的家具移走，以查看牆面是否有漏水痕跡，故被上訴人大嘉義公司未善盡善良管理人之注意義務云云。查證人侯美如於原審審理時證稱：我在被上訴人大嘉義公司擔任仲介，是我帶上訴人去看系爭房屋，那次上訴人看蠻久的，我跟上訴人說若喜歡，我找屋主當面跟你談，談的那天晚上即在我公司裡面與屋主談價格時，幫上訴人談到滿意的價格，當天就談成；成交到交屋前，我與上訴人還有再進去一次，是要看屋內與第一次進去看房子時是否一樣，看的結果是都很OK；標的物現況說明書，我請屋主先勾好，我還是會審核屋內狀況，若有疑問，我還是會提出問題；被上訴人丁美黛在標的物現況說明書勾選一年內沒有滲漏水，因為我看屋內的情形是良好，所以屋主這樣勾，我不會有質疑，因為現況是良好的；交屋前我沒有看過系爭房屋內牆壁有如原審卷第191至197頁照片所示冒泡情形，交屋前是好的；系爭房屋修繕漏水位置是在衣櫥的旁邊，衣櫥有蓋到一點點，並沒有蓋到全部，而且那邊牆壁也只放置一個衣櫥，是兩片門的小衣櫥，並不是大衣櫥，衣櫥沒蓋到的部分，沒有看到滲漏水痕跡，也沒有水的痕跡；我總共帶上訴人去看過兩次房屋，即帶看與交屋前之驗屋，驗屋與交屋是同一天；交屋當天我與上訴人進入屋內時，沒有看到屋內有漏水痕跡等語（見原審卷第214至218頁），可見上訴人簽訂系爭買賣契約前，及交屋前驗屋，被上訴人大嘉義公司均有陪同上訴人至系爭房屋現場查看，上訴人並未於帶看或驗屋時主張系爭房屋疑有滲漏水之情形，已難認在交屋前已有跡象得以推知或預見系爭房屋有滲漏水之情形；又被上訴人大嘉義公司對於被上訴人丁美黛在標的物現況說明書填寫有關滲漏水事項，其仲介人員侯美如亦已盡確認之責，是系爭房屋於標的物現況說明書填寫時、交屋時既無可推認或預見滲漏水之情形，則被上訴人大嘉義公司應就其所從事之業務負善盡預見危險及調查之善良管理人注意義務，而無違反善良管理人注意義務之過失，自難僅憑上訴人於交屋過後發現系爭房屋有滲漏水情事，即推認該滲漏水情事為被上訴人大嘉義公司在仲介系爭房屋期間已發現或得發現。至上訴人另主張標的物現況說明書未依內政部所頒定成屋買賣契約書及成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項記載云云。然內政部頒定成屋買賣契約書及成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項，係為供成屋買賣之買賣契約參酌，而買賣態樣多端，且基於當事人契約自由、私法自治原則之體現，雙方訂約時仍得就前開成屋買賣契約書及成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項內容為修改，是難因標的物現況說明書未與成屋買賣契約書及成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項內容完全一致，即認為被上訴人大嘉義公司有違善良管理人之注意義務。是以，上訴人主張被上訴人大嘉義公司居間系爭房屋買賣未善盡善良管理人注意義務，應依民法第571條、第179條規定，返還所受領之仲介服務費18,000元云云，應無理由。
六、綜上所述，上訴人依民法第359條、第179條規定，請求被上訴人丁美黛給付原告100,000元及其利息；依民法第571條、第179條規定，請求被上訴人大嘉義公司給付原告18,000元及其利息，均無理由，應予駁回。原審駁回上訴人第一審之訴，於法並無不合。上訴人上訴意旨仍執前詞指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所舉證據，經審酌後，核與本件判決結果均無影響，爰不另一一論述，附此敘明。
八、訴訟費用負擔的依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　 110　　年　　1 　　月　　20　　日
                  民事第二庭審判長法  官  林中如
                                  法  官  陳卿和
                                  法  官  陳威憲
以上正本係照原本作成。　　　　　　　　　　　　　　　　　
本判決不得上訴。
中　　華　　民　　國　 110　　年　　1 　　月　　20　　日
                                  書記官  陳雲平 





臺灣嘉義地方法院民事判決

109年度簡上字第62號

上  訴  人  何汶瓊  



被上 訴 人  丁美黛  



            大嘉義地產有限公司



法定代理人  江智玄  

上列當事人間請求減少價金等事件，上訴人對於中華民國109年6

月30日本院嘉義簡易庭109年度嘉簡字第55號第一審判決提起上

訴，經本院合議庭於民國110年1月6日言詞辯論終結，判決如下

：

    主      文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

一、上訴人主張：

  ㈠原審起訴主張：上訴人透過被上訴人大嘉義地產有限公司（

    下稱大嘉義公司）仲介，向被上訴人丁美黛購買嘉義縣○○鄉

    ○○段000○號即門牌號碼嘉義縣○○鄉○○村○○○000○0號三樓之5

    建物（下稱系爭房屋）及其坐落嘉義縣○○鄉○○段000地號之

    基地應有部分1000分之37（下合稱系爭房地），於民國108

    年6月23日簽署不動產買賣契約書（含價金履約保證書、價

    金履約保證書申請書、標的物現況說明書〈成屋〉，下稱系爭

    買賣契約），約定買賣價金為新臺幣（下同）900,000元。

    嗣上訴人付清買賣價金後，雙方於108年7月12日辦理過戶完

    畢，並於108年7月18日交屋，上訴人於當日給付被上訴人大

    嘉義公司仲介費18,000元。上訴人於108年7月19日前往系爭

    房屋欲整理時，在戴上老花眼鏡後，赫然發現牆面上有漏水

    痕跡，將衣櫃移開，發現被衣櫃遮擋的牆面漏水痕跡更為嚴

    重，立即通知被上訴人大嘉義公司員工侯美如，由侯美如代

    為轉達被上訴人丁美黛，嗣被上訴人丁美黛委請訴外人郭睿

    斌至系爭房屋施作防漏水工程，郭睿斌將牆面因滲水而突起

    及油漆剝落處刮除後，上訴人發現原來此牆面漏水之範圍極

    大，且牆壁裡已鑲嵌有施作防漏水工程所需之泡棉及填充物

    ，當時漏水範圍為兩道從房間的天花板延伸到地板的漏水水

    痕，及兩道漏水水痕之間，一道橫跨房間的橫向漏水水痕，

    形成一個大H型，在H型的中間各有上下兩處漏水的狀況，郭

    睿斌在上訴人詢問下表示其約2、3年前有來系爭房屋施作過

    防漏水工程。然被上訴人丁美黛於買賣過程中，從未主動告

    知上訴人系爭房屋存有嚴重漏水瑕疵，在系爭買賣契約所附

    之標的物現況說明書中「建物現況是否有滲漏水情形」及「

    是否曾在最近一年內修復滲漏水」，均勾選「否」，且沒有

    相關的補充說明，依被上訴人丁美黛數十年來管顧系爭房屋

    之出租事宜，及郭睿斌表示其之前曾來系爭房屋施作防漏水

    工程，可知被上訴人丁美黛知悉系爭房屋有漏水情形，且漏

    水情況事實上未能排除，被上訴人丁美黛疑似為擋住漏水痕

    跡，故以衣櫥遮擋上訴人之視線，顯有故意隱瞞系爭房屋有

    漏水之現況。上訴人又探詢附近鄰居，得知系爭房屋先前由

    被上訴人丁美黛出租給他人，於空檔期亦會管顧整理，惟最

    近1年多卻未出租，上訴人認為因系爭房屋漏水嚴重，雖經

    郭睿斌修繕，卻未能排除漏水情況，致無人願意承租，因漏

    水問題排除不易，需要定期負擔施作防漏水工程的費用，管

    顧不易，被上訴人丁美黛才亟思脫手。被上訴人丁美黛於10

    5年間即已知悉系爭房屋存有漏水之瑕疵，卻刻意隱瞞此事

    實出售系爭房屋予上訴人，且系爭買賣契約第9條第5項約定

    被上訴人丁美黛保證買賣標的物於交屋前無存在物之瑕疵，

    故上訴人依民法第359條、第179條規定，對被上訴人丁美黛

    請求減少價金及損害賠償合計100,000元。另被上訴人大嘉

    義公司係以仲介房屋買賣為業，上訴人多次表明不願意買受

    2樓及頂樓房子，其中因頂樓經常有漏水情況，顯見上訴人

    有向被上訴人大嘉義公司表明絕不買有漏水情況之房屋，而

    系爭房屋之漏水痕跡用肉眼即可辨識，被上訴人大嘉義公司

    應善盡注意義務替上訴人注意，且其仲介人員多次帶人看房

    ，不可能沒看到漏水痕跡，顯見被上訴人大嘉義公司未善盡

    其預見危險及調查之義務，或甚至有積極隱匿系爭房屋漏水

    之情。退步言之，被上訴人大嘉義公司僅憑被上訴人丁美黛

    自行填載之標的物現況說明書，即逕認系爭房屋無漏水情形

    ，至少有未善盡預見危險及調查之義務，又於上訴人發現系

    爭房屋有漏水之情況後，被上訴人大嘉義公司態度消極，且

    對上訴人質疑其隱匿系爭房屋有漏水情況多所迴避，顯有違

    上訴人所委託事務之應盡義務，自不應向上訴人收取報酬，

    上訴人依民法第571條、第179條規定，請求被上訴人大嘉義

    公司返還所受領之居間報酬18,000元等語。求為判決：⒈被

    上訴人丁美黛應給付上訴人100,000元，及自起訴狀繕本送

    達之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒉被上

    訴人大嘉義公司應給付上訴人18,000元，及自起訴狀繕本送

    達之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒊上訴

    人願供擔保，請准宣告假執行。

  ㈡於上訴審上訴主張：

  ⒈侯美如為被上訴人大嘉義公司之仲介人員，應善盡善良管理

    人注意義務，惟其僅讓被上訴人丁美黛勾選標的物現況說明

    書，且完全未跟被上訴人丁美黛查核，亦無將阻擋視線靠近

    牆面的家具移走，以查看牆面是否有漏水痕跡，難謂被上訴

    人大嘉義公司已善盡善良管理人之注意義務，原審僅憑侯美

    如片面之詞即認定其已善盡善良管理人之注意義務，除認定

    事實有錯誤外，原審判決理由亦不充分。

  ⒉系爭買賣契約為成屋買賣定型化契約，依消費者保護法第11

    、12、17條規定及內政部所公布之成屋買賣契約書及成屋買

    賣定型化契約應記載及不得記載事項，可知被上訴人大嘉義

    公司對系爭房屋現況資訊應以書面列明，包括房屋未登記之

    改建、增建部分、房屋現況格局及建物型態、漏水情形、輻

    射屋檢測、混凝土中水溶性氯離子含量檢測（例如海砂屋檢

    測事項）、曾否發生兇殺、自殺或一氧化碳中毒致死之情事

    、是否為直轄市、縣(市)政府列管之山坡地住宅社區等事項

    。申言之，漏水情形並不應限於「是否曾經在『一年內』修復

    滲漏水」、「建物『現況』是否有滲漏水情形」，而被上訴人

    大嘉義公司未將定型化契約中之標的物現況說明書關於是否

    漏水一欄加列「其他」，並將修復漏水限於一年內之情況，

    屬有意限制消費者即上訴人之權利，而有違背善良管理人之

    注意義務之情形。

  ⒊被上訴人丁美黛應將系爭房屋105年有漏水問題及曾經施作防

    漏水工程一事之資訊完整揭露與上訴人，然其竟未盡告知義

    務，為使有漏水情形之系爭房屋盡早脫手，而與被上訴人大

    嘉義公司聯合在系爭買賣契約中增加條件，將內政部頒布成

    屋買賣契約的最低標準，亦即不論是何時發生的漏水情況均

    應揭露，改成僅限於一年內曾經修復滲漏水之約款，增加內

    政部版本所無之限制，且又未盡說明義務，藉以迴避出賣人

    之資訊揭露義務，及規避物之瑕疵擔保責任。若上訴人知悉

    系爭房屋曾於105年處理過滲漏水，則絕對不會與被上訴人

    丁美黛訂立系爭買賣契約，故被上訴人丁美黛與大嘉義公司

    均有隱匿系爭房屋為有滲漏水瑕疵之標的物之情況。

  ⒋原審判決既已認定系爭房屋漏水原因於交屋前即已存在，並

    足以減損系爭房屋之利用，卻逕以系爭房屋滲漏水瑕疵，已

    經被上訴人丁美黛於108年8月4日僱工修繕完畢，上訴人未

    舉證證明系爭房屋經修繕後，仍存有滲漏水瑕疵，足認系爭

    房屋經修繕後已可正常居住使用，已無交易性價值減損，且

    修復費用由被上訴人丁美黛支出，上訴人亦未有修復費用之

    損害云云。惟依經驗法則及論理法則，買賣房屋時，標的物

    是否會滲漏水係契約必要之點，且房屋一旦有滲漏水情形，

    雖可施作防滲漏水工程，但其工程一般只能保固1至2年，無

    法永久完整修復，屆時上訴人仍需每隔一段時間自費修繕，

    此實屬上訴人之損失，並非如原審所認上訴人未有支出修復

    費用之損害。況系爭房屋既為會滲漏水房屋，即無法回復到

    從未滲漏水之情況，系爭房屋交易性既已減損，亦無從恢復

    ，則上訴人實際受到之損害亦有系爭房屋交易性價值之減損

    ，故原審判決認定事實違反經驗法則及論理法則。

二、被上訴人方面：

  ㈠被上訴人丁美黛則以：

  ⒈系爭房屋確實於105年發生輕微滲水問題，經請專業處理後，

    已無滲水問題，且1年內並沒有修繕之情形，故被上訴人丁

    美黛於標的物現況說明書中「建物現況是否有滲漏水情形」

    及「是否曾在最近一年內修復滲漏水」，均勾選「否」，此

    均為事實，未有欺騙行為，因標的物現況說明書中僅有1年

    內之選項，若有3年內的，被上訴人丁美黛一定如實勾選，

    均係誠實記載，況上訴人於108年7月18日前亦驗屋無誤。

  ⒉系爭房屋為套房，屋況良好容易出租，因這兩年婆婆偶爾會

    來住，所以才沒出租，又因退休後要遷居北部，所以才將系

    爭房屋出售。被上訴人丁美黛係為了方便打掃，衣櫃離牆面

    留有15公分距離，足以讓上訴人看清牆面是良好的，且看屋

    或驗屋都是仲介帶上訴人過去的，上訴人及仲介均確認過屋

    況為良好，才會過戶成交。

  ⒊被上訴人丁美黛所提出交屋後修繕前拍攝之照片是過戶後上

    訴人發現滲水時所拍下的，可以看出滲水面積並不大，而上

    訴人所提出牆面漏水處照片是修繕中的照片，為被上訴人丁

    美黛委託郭睿斌本於專業針對滲水問題給予妥善處理，所以

    施工面積會大於滲水面積，工程款1萬元為被上訴人丁美黛

    所付，一般保固是2年。另從中央氣象局雨量表可看出，簽

    約後連下3個月大雨，累積總雨量高達891毫米，占全年雨量

    百分之45，可見交屋後滲水是因連續強降雨造成的天災，絕

    非原屋況不佳。交屋後，上訴人發現滲水問題，被上訴人丁

    美黛亦依系爭買賣契約之約定立即處理，於108年8月4日即

    已修繕完畢，且從雨量表可看出，施工完5個月內下多次大

    雨，累計總雨量也同樣高達891毫米，牆面依然良好，足以

    證明此次修繕十分成功。系爭房屋係被上訴人丁美黛以100

    多萬元買受，而以900,000元出售，扣除稅金、仲介費、代

    書費實拿不到800,000元，屬賠錢賣，被上訴人丁美黛亦有

    負擔修繕責任，現在系爭房屋完全沒有滲水問題，上訴人不

    應再要求減少價金。

  ㈡被上訴人大嘉義公司則以：

  ⒈交屋當天晚上有颱風要來，所以可能因颱風關係才造成系爭

    房屋有這麼嚴重的情形，賣方非刻意隱瞞，系爭買賣契約也

    有約定半年漏水的保固責任，事後有漏水，賣方也積極配合

    請廠商修復，目前未再聽到上訴人提出還有漏水之狀況，賣

    方亦願意負擔後續保固責任。

  ⒉標的物現況說明書是依據內政部版本訂定辦法做相關屋況說

    明，公司人員帶看時，均有在現場詳細檢查，但沒有看到有

    漏水瑕疵，亦未有漏水處被衣櫥遮蔽之情形，賣方也有告知

    沒有滲水及1 年內沒有漏水問題，上訴人也沒有提出相關詢

    問及質疑，事後產生此情形，被上訴人大嘉義公司之仲介人

    員及賣方均有全力協助處理，並無違反善良管理人之注意義

    務。

三、原審對於上訴人之請求，判決其訴駁回，惟上訴人不服提起

    上訴，上訴人於本院上訴聲明為：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人

    丁美黛應給付上訴人100,000元，及自起訴狀繕本送達之翌

    日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。㈢被上訴人大

    嘉義公司應給付上訴人18,000元，及自起訴狀繕本送達之翌

    日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。被上訴人則均

    答辯聲明：上訴駁回。

四、兩造不爭執事項：

  ㈠被上訴人丁美黛前委託被上訴人大嘉義公司出售系爭房地，

    並於108年6月17日出具標的物現況說明書（成屋）。

  ㈡上訴人透過被上訴人大嘉義公司之仲介，向被上訴人丁美黛

    購買系爭房地，於108年6月23日簽署系爭買賣契約。上訴人

    已給付被上訴人丁美黛價金900,000元，雙方於108年7月12

    日辦理過戶登記，於108年7月18日交付房屋。

  ㈢上訴人已給付被上訴人大嘉義公司仲介服務費18,000元。

  ㈣上訴人於系爭房屋交屋後發現牆面有漏水痕跡，通知侯美如

    ，由其轉達被上訴人丁美黛，嗣被上訴人丁美黛委由郭睿斌

    施作防漏水工程，於108年8月4日修繕完畢。

　㈤系爭房屋自郭睿斌修繕後迄今，並無漏水、滲水之情況。　

五、上訴人主張其於108年7月19日發現系爭房屋有漏水瑕疵，係

    在交屋前即存在，且被上訴人大嘉義公司未盡善良管理人注

    意義務，不應向上訴人收取仲介服務報酬，故其依民法第35

    9條、第179條規定，請求減少系爭房地之買賣價金100,000

    元，並請求被上訴人丁美黛返還前開已收取之價金；依民法

    第571條、第179條規定，請求被上訴人大嘉義公司返還所受

    領之仲介服務費18,000元等語，則均為被上訴人所否認，並

    以前揭情詞置辯。經查：

　㈠上訴人主張被上訴人丁美黛應返還前開已收取之價金部分：

　⒈按買賣因物有瑕疵，而出賣人依第354條至第358條之規定，

    應負擔保之責者，買受人得解除其契約，或請求減少其價金

    。但依情形解除契約顯失公平者，買受人僅得請求減少價金

    ，民法第359條定有明文。出賣人所負物之瑕疵擔保責任，

    雖係採無過失責任，惟仍以物之瑕疵存在為前提。所謂物之

    瑕疵，係指存在於物之缺點而言，凡依通常交易觀念，或依

    當事人之意思，認為物應具之價值、效用或品質，而不具備

    者，即為物有瑕庛，且不以物質上應具備者為限。惟當事人

    主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，此為民事

    訴訟法第277條本文所明定。上訴人主張系爭房屋存有漏水

    之瑕疵，既為被上訴人丁美黛所否認，依前開規定，自應由

    上訴人就系爭房屋於交付時即存有漏水瑕疵之事實負舉證之

    責任。

  ⒉上訴人於系爭房屋交屋後發現屋內牆面有漏水痕跡，即通知

    侯美如，由侯美如轉達被上訴人丁美黛，嗣被上訴人丁美黛

    委由郭睿斌施作防漏水工程，已於108年8月4日修繕完畢等

    情，為兩造所不爭執（兩造不爭執事項㈣）。觀諸上訴人於

    系爭房屋交屋後修繕前拍攝之現場照片（見原審卷第191至1

    97頁），可見系爭房屋於交屋後尚未達半月，房屋內牆面油

    漆即出現潮漬起泡、膨突剝落之情形，足見系爭房屋於交屋

    後確有滲漏水情形，且依系爭房屋牆面滲漏水之情形，其成

    因非短時間可達，而係長久累積所致，堪認漏水原因於交屋

    前即已存在，屬物之瑕疵。上訴人固主張因系爭房屋有滲漏

    水瑕疵，已減少其通常效用，依民法第359條、第179條規定

    ，請求減少價金及損害100,000元等語，惟系爭房屋之滲漏

    水瑕疵，業經被上訴人丁美黛於108年8月4日僱請郭睿斌施

    作防漏水工程修繕完畢，迄今均未有漏水、滲水之情況，亦

    為兩造所不爭執（兩造不爭執事項㈣、㈤）。本院審酌系爭房

    屋於84年4月24日辦理第一次登記，應係於84年建築完成，

    於本件108年6月交易時，屋齡約24年乙情，有系爭房屋之建

    物登記第二類謄本在卷可稽（見原審卷第49頁），而系爭房

    屋之滲漏水瑕疵經修繕後，已可正常居住使用，本院審酌上

    情，認系爭房屋應已無交易性價值減損之情形，則上訴人本

    件主張減少價金云云，應無理由。又系爭房屋之前開滲漏水

    瑕疵係由被上訴人丁美黛僱工修繕，並支付修繕費用10,000

    元等情，並有估價單為證（見原審卷第199、220頁），可見

    上訴人未因前開滲漏水瑕疵，受有支出修復費用之損害，此

    外，上訴人丁美黛復未舉證證明因前開滲漏水瑕疵受有損害

    ，則上訴人請求被上訴人賠償損害云云，亦無理由。從而，

    上訴人主張系爭房屋因有滲漏水瑕疵而主張減少價金，並請

    求被上訴人丁美黛返還已收取之價金及損害賠償合計100,00

    0元，尚屬無據，自難准許。

　㈡上訴人主張被上訴人大嘉義公司應返還已收取之仲介服務費

    部分：

　⒈按居間人違反其對於委託人之義務，而為利於委託人之相對

    人之行為，或違反誠實及信用方法，由相對人收受利益者，

    不得向委託人請求報酬及償還費用，民法第571條定有明文

    。次按居間人關於訂約事項，應就其所知，據實報告於各當

    事人，對於顯無履行能力之人，或知其無訂立該約能力之人

    ，不得為其媒介。以居間為營業者，關於訂約事項及當事人

    之履行能力或訂立該約之能力，有調查之義務，民法第567

    條定有明文。復按經紀人員在執行業務過程中，應以不動產

    說明書向與委託人為交易之相對人解說，不動產經紀業管理

    條例第23條第1項亦有規定。又不動產仲介業之業務，涉及

    房地買賣之專業知識，一般之消費者委由仲介業者處理買賣

    事宜，而仲介業者針對其所為之仲介行為，既向消費者收取

    高額之佣金，應就其所從事之業務負善盡預見危險及調查之

    善良管理人注意義務（最高法院84年度台上字第1064號、10

    2年度台上字第481號判決同此意旨）。另善良管理人注意義

    務，係指依交易上一般觀念，認為有相當知識經驗及誠意之

    人應盡之注意者而言（最高法院42年台上字第865號判例意

    旨參照），故如已施予必要注意，即難認有未盡善良管理人

    注意義務而生過失甚或故意之情形。

　⒉上訴人主張被上訴人大嘉義公司為本件之仲介公司，然僅讓

    被上訴人丁美黛勾選標的物現況說明書，完全未跟被上訴人

    丁美黛查核，亦無將阻擋視線靠近牆面的家具移走，以查看

    牆面是否有漏水痕跡，故被上訴人大嘉義公司未善盡善良管

    理人之注意義務云云。查證人侯美如於原審審理時證稱：我

    在被上訴人大嘉義公司擔任仲介，是我帶上訴人去看系爭房

    屋，那次上訴人看蠻久的，我跟上訴人說若喜歡，我找屋主

    當面跟你談，談的那天晚上即在我公司裡面與屋主談價格時

    ，幫上訴人談到滿意的價格，當天就談成；成交到交屋前，

    我與上訴人還有再進去一次，是要看屋內與第一次進去看房

    子時是否一樣，看的結果是都很OK；標的物現況說明書，我

    請屋主先勾好，我還是會審核屋內狀況，若有疑問，我還是

    會提出問題；被上訴人丁美黛在標的物現況說明書勾選一年

    內沒有滲漏水，因為我看屋內的情形是良好，所以屋主這樣

    勾，我不會有質疑，因為現況是良好的；交屋前我沒有看過

    系爭房屋內牆壁有如原審卷第191至197頁照片所示冒泡情形

    ，交屋前是好的；系爭房屋修繕漏水位置是在衣櫥的旁邊，

    衣櫥有蓋到一點點，並沒有蓋到全部，而且那邊牆壁也只放

    置一個衣櫥，是兩片門的小衣櫥，並不是大衣櫥，衣櫥沒蓋

    到的部分，沒有看到滲漏水痕跡，也沒有水的痕跡；我總共

    帶上訴人去看過兩次房屋，即帶看與交屋前之驗屋，驗屋與

    交屋是同一天；交屋當天我與上訴人進入屋內時，沒有看到

    屋內有漏水痕跡等語（見原審卷第214至218頁），可見上訴

    人簽訂系爭買賣契約前，及交屋前驗屋，被上訴人大嘉義公

    司均有陪同上訴人至系爭房屋現場查看，上訴人並未於帶看

    或驗屋時主張系爭房屋疑有滲漏水之情形，已難認在交屋前

    已有跡象得以推知或預見系爭房屋有滲漏水之情形；又被上

    訴人大嘉義公司對於被上訴人丁美黛在標的物現況說明書填

    寫有關滲漏水事項，其仲介人員侯美如亦已盡確認之責，是

    系爭房屋於標的物現況說明書填寫時、交屋時既無可推認或

    預見滲漏水之情形，則被上訴人大嘉義公司應就其所從事之

    業務負善盡預見危險及調查之善良管理人注意義務，而無違

    反善良管理人注意義務之過失，自難僅憑上訴人於交屋過後

    發現系爭房屋有滲漏水情事，即推認該滲漏水情事為被上訴

    人大嘉義公司在仲介系爭房屋期間已發現或得發現。至上訴

    人另主張標的物現況說明書未依內政部所頒定成屋買賣契約

    書及成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項記載云云。

    然內政部頒定成屋買賣契約書及成屋買賣定型化契約應記載

    及不得記載事項，係為供成屋買賣之買賣契約參酌，而買賣

    態樣多端，且基於當事人契約自由、私法自治原則之體現，

    雙方訂約時仍得就前開成屋買賣契約書及成屋買賣定型化契

    約應記載及不得記載事項內容為修改，是難因標的物現況說

    明書未與成屋買賣契約書及成屋買賣定型化契約應記載及不

    得記載事項內容完全一致，即認為被上訴人大嘉義公司有違

    善良管理人之注意義務。是以，上訴人主張被上訴人大嘉義

    公司居間系爭房屋買賣未善盡善良管理人注意義務，應依民

    法第571條、第179條規定，返還所受領之仲介服務費18,000

    元云云，應無理由。

六、綜上所述，上訴人依民法第359條、第179條規定，請求被上

    訴人丁美黛給付原告100,000元及其利息；依民法第571條、

    第179條規定，請求被上訴人大嘉義公司給付原告18,000元

    及其利息，均無理由，應予駁回。原審駁回上訴人第一審之

    訴，於法並無不合。上訴人上訴意旨仍執前詞指摘原判決不

    當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所舉證據，經

    審酌後，核與本件判決結果均無影響，爰不另一一論述，附

    此敘明。

八、訴訟費用負擔的依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　 110　　年　　1 　　月　　20　　日

                  民事第二庭審判長法  官  林中如

                                  法  官  陳卿和

                                  法  官  陳威憲

以上正本係照原本作成。　　　　　　　　　　　　　　　　　

本判決不得上訴。

中　　華　　民　　國　 110　　年　　1 　　月　　20　　日

                                  書記官  陳雲平 








臺灣嘉義地方法院民事判決

109年度簡上字第62號

上  訴  人  何汶瓊  



被上 訴 人  丁美黛  



            大嘉義地產有限公司



法定代理人  江智玄  

上列當事人間請求減少價金等事件，上訴人對於中華民國109年6月30日本院嘉義簡易庭109年度嘉簡字第55號第一審判決提起上訴，經本院合議庭於民國110年1月6日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

一、上訴人主張：

  ㈠原審起訴主張：上訴人透過被上訴人大嘉義地產有限公司（下稱大嘉義公司）仲介，向被上訴人丁美黛購買嘉義縣○○鄉○○段000○號即門牌號碼嘉義縣○○鄉○○村○○○000○0號三樓之5建物（下稱系爭房屋）及其坐落嘉義縣○○鄉○○段000地號之基地應有部分1000分之37（下合稱系爭房地），於民國108年6月23日簽署不動產買賣契約書（含價金履約保證書、價金履約保證書申請書、標的物現況說明書〈成屋〉，下稱系爭買賣契約），約定買賣價金為新臺幣（下同）900,000元。嗣上訴人付清買賣價金後，雙方於108年7月12日辦理過戶完畢，並於108年7月18日交屋，上訴人於當日給付被上訴人大嘉義公司仲介費18,000元。上訴人於108年7月19日前往系爭房屋欲整理時，在戴上老花眼鏡後，赫然發現牆面上有漏水痕跡，將衣櫃移開，發現被衣櫃遮擋的牆面漏水痕跡更為嚴重，立即通知被上訴人大嘉義公司員工侯美如，由侯美如代為轉達被上訴人丁美黛，嗣被上訴人丁美黛委請訴外人郭睿斌至系爭房屋施作防漏水工程，郭睿斌將牆面因滲水而突起及油漆剝落處刮除後，上訴人發現原來此牆面漏水之範圍極大，且牆壁裡已鑲嵌有施作防漏水工程所需之泡棉及填充物，當時漏水範圍為兩道從房間的天花板延伸到地板的漏水水痕，及兩道漏水水痕之間，一道橫跨房間的橫向漏水水痕，形成一個大H型，在H型的中間各有上下兩處漏水的狀況，郭睿斌在上訴人詢問下表示其約2、3年前有來系爭房屋施作過防漏水工程。然被上訴人丁美黛於買賣過程中，從未主動告知上訴人系爭房屋存有嚴重漏水瑕疵，在系爭買賣契約所附之標的物現況說明書中「建物現況是否有滲漏水情形」及「是否曾在最近一年內修復滲漏水」，均勾選「否」，且沒有相關的補充說明，依被上訴人丁美黛數十年來管顧系爭房屋之出租事宜，及郭睿斌表示其之前曾來系爭房屋施作防漏水工程，可知被上訴人丁美黛知悉系爭房屋有漏水情形，且漏水情況事實上未能排除，被上訴人丁美黛疑似為擋住漏水痕跡，故以衣櫥遮擋上訴人之視線，顯有故意隱瞞系爭房屋有漏水之現況。上訴人又探詢附近鄰居，得知系爭房屋先前由被上訴人丁美黛出租給他人，於空檔期亦會管顧整理，惟最近1年多卻未出租，上訴人認為因系爭房屋漏水嚴重，雖經郭睿斌修繕，卻未能排除漏水情況，致無人願意承租，因漏水問題排除不易，需要定期負擔施作防漏水工程的費用，管顧不易，被上訴人丁美黛才亟思脫手。被上訴人丁美黛於105年間即已知悉系爭房屋存有漏水之瑕疵，卻刻意隱瞞此事實出售系爭房屋予上訴人，且系爭買賣契約第9條第5項約定被上訴人丁美黛保證買賣標的物於交屋前無存在物之瑕疵，故上訴人依民法第359條、第179條規定，對被上訴人丁美黛請求減少價金及損害賠償合計100,000元。另被上訴人大嘉義公司係以仲介房屋買賣為業，上訴人多次表明不願意買受2樓及頂樓房子，其中因頂樓經常有漏水情況，顯見上訴人有向被上訴人大嘉義公司表明絕不買有漏水情況之房屋，而系爭房屋之漏水痕跡用肉眼即可辨識，被上訴人大嘉義公司應善盡注意義務替上訴人注意，且其仲介人員多次帶人看房，不可能沒看到漏水痕跡，顯見被上訴人大嘉義公司未善盡其預見危險及調查之義務，或甚至有積極隱匿系爭房屋漏水之情。退步言之，被上訴人大嘉義公司僅憑被上訴人丁美黛自行填載之標的物現況說明書，即逕認系爭房屋無漏水情形，至少有未善盡預見危險及調查之義務，又於上訴人發現系爭房屋有漏水之情況後，被上訴人大嘉義公司態度消極，且對上訴人質疑其隱匿系爭房屋有漏水情況多所迴避，顯有違上訴人所委託事務之應盡義務，自不應向上訴人收取報酬，上訴人依民法第571條、第179條規定，請求被上訴人大嘉義公司返還所受領之居間報酬18,000元等語。求為判決：⒈被上訴人丁美黛應給付上訴人100,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒉被上訴人大嘉義公司應給付上訴人18,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒊上訴人願供擔保，請准宣告假執行。

  ㈡於上訴審上訴主張：

  ⒈侯美如為被上訴人大嘉義公司之仲介人員，應善盡善良管理人注意義務，惟其僅讓被上訴人丁美黛勾選標的物現況說明書，且完全未跟被上訴人丁美黛查核，亦無將阻擋視線靠近牆面的家具移走，以查看牆面是否有漏水痕跡，難謂被上訴人大嘉義公司已善盡善良管理人之注意義務，原審僅憑侯美如片面之詞即認定其已善盡善良管理人之注意義務，除認定事實有錯誤外，原審判決理由亦不充分。

  ⒉系爭買賣契約為成屋買賣定型化契約，依消費者保護法第11、12、17條規定及內政部所公布之成屋買賣契約書及成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項，可知被上訴人大嘉義公司對系爭房屋現況資訊應以書面列明，包括房屋未登記之改建、增建部分、房屋現況格局及建物型態、漏水情形、輻射屋檢測、混凝土中水溶性氯離子含量檢測（例如海砂屋檢測事項）、曾否發生兇殺、自殺或一氧化碳中毒致死之情事、是否為直轄市、縣(市)政府列管之山坡地住宅社區等事項。申言之，漏水情形並不應限於「是否曾經在『一年內』修復滲漏水」、「建物『現況』是否有滲漏水情形」，而被上訴人大嘉義公司未將定型化契約中之標的物現況說明書關於是否漏水一欄加列「其他」，並將修復漏水限於一年內之情況，屬有意限制消費者即上訴人之權利，而有違背善良管理人之注意義務之情形。

  ⒊被上訴人丁美黛應將系爭房屋105年有漏水問題及曾經施作防漏水工程一事之資訊完整揭露與上訴人，然其竟未盡告知義務，為使有漏水情形之系爭房屋盡早脫手，而與被上訴人大嘉義公司聯合在系爭買賣契約中增加條件，將內政部頒布成屋買賣契約的最低標準，亦即不論是何時發生的漏水情況均應揭露，改成僅限於一年內曾經修復滲漏水之約款，增加內政部版本所無之限制，且又未盡說明義務，藉以迴避出賣人之資訊揭露義務，及規避物之瑕疵擔保責任。若上訴人知悉系爭房屋曾於105年處理過滲漏水，則絕對不會與被上訴人丁美黛訂立系爭買賣契約，故被上訴人丁美黛與大嘉義公司均有隱匿系爭房屋為有滲漏水瑕疵之標的物之情況。

  ⒋原審判決既已認定系爭房屋漏水原因於交屋前即已存在，並足以減損系爭房屋之利用，卻逕以系爭房屋滲漏水瑕疵，已經被上訴人丁美黛於108年8月4日僱工修繕完畢，上訴人未舉證證明系爭房屋經修繕後，仍存有滲漏水瑕疵，足認系爭房屋經修繕後已可正常居住使用，已無交易性價值減損，且修復費用由被上訴人丁美黛支出，上訴人亦未有修復費用之損害云云。惟依經驗法則及論理法則，買賣房屋時，標的物是否會滲漏水係契約必要之點，且房屋一旦有滲漏水情形，雖可施作防滲漏水工程，但其工程一般只能保固1至2年，無法永久完整修復，屆時上訴人仍需每隔一段時間自費修繕，此實屬上訴人之損失，並非如原審所認上訴人未有支出修復費用之損害。況系爭房屋既為會滲漏水房屋，即無法回復到從未滲漏水之情況，系爭房屋交易性既已減損，亦無從恢復，則上訴人實際受到之損害亦有系爭房屋交易性價值之減損，故原審判決認定事實違反經驗法則及論理法則。

二、被上訴人方面：

  ㈠被上訴人丁美黛則以：

  ⒈系爭房屋確實於105年發生輕微滲水問題，經請專業處理後，已無滲水問題，且1年內並沒有修繕之情形，故被上訴人丁美黛於標的物現況說明書中「建物現況是否有滲漏水情形」及「是否曾在最近一年內修復滲漏水」，均勾選「否」，此均為事實，未有欺騙行為，因標的物現況說明書中僅有1年內之選項，若有3年內的，被上訴人丁美黛一定如實勾選，均係誠實記載，況上訴人於108年7月18日前亦驗屋無誤。

  ⒉系爭房屋為套房，屋況良好容易出租，因這兩年婆婆偶爾會來住，所以才沒出租，又因退休後要遷居北部，所以才將系爭房屋出售。被上訴人丁美黛係為了方便打掃，衣櫃離牆面留有15公分距離，足以讓上訴人看清牆面是良好的，且看屋或驗屋都是仲介帶上訴人過去的，上訴人及仲介均確認過屋況為良好，才會過戶成交。

  ⒊被上訴人丁美黛所提出交屋後修繕前拍攝之照片是過戶後上訴人發現滲水時所拍下的，可以看出滲水面積並不大，而上訴人所提出牆面漏水處照片是修繕中的照片，為被上訴人丁美黛委託郭睿斌本於專業針對滲水問題給予妥善處理，所以施工面積會大於滲水面積，工程款1萬元為被上訴人丁美黛所付，一般保固是2年。另從中央氣象局雨量表可看出，簽約後連下3個月大雨，累積總雨量高達891毫米，占全年雨量百分之45，可見交屋後滲水是因連續強降雨造成的天災，絕非原屋況不佳。交屋後，上訴人發現滲水問題，被上訴人丁美黛亦依系爭買賣契約之約定立即處理，於108年8月4日即已修繕完畢，且從雨量表可看出，施工完5個月內下多次大雨，累計總雨量也同樣高達891毫米，牆面依然良好，足以證明此次修繕十分成功。系爭房屋係被上訴人丁美黛以100多萬元買受，而以900,000元出售，扣除稅金、仲介費、代書費實拿不到800,000元，屬賠錢賣，被上訴人丁美黛亦有負擔修繕責任，現在系爭房屋完全沒有滲水問題，上訴人不應再要求減少價金。

  ㈡被上訴人大嘉義公司則以：

  ⒈交屋當天晚上有颱風要來，所以可能因颱風關係才造成系爭房屋有這麼嚴重的情形，賣方非刻意隱瞞，系爭買賣契約也有約定半年漏水的保固責任，事後有漏水，賣方也積極配合請廠商修復，目前未再聽到上訴人提出還有漏水之狀況，賣方亦願意負擔後續保固責任。

  ⒉標的物現況說明書是依據內政部版本訂定辦法做相關屋況說明，公司人員帶看時，均有在現場詳細檢查，但沒有看到有漏水瑕疵，亦未有漏水處被衣櫥遮蔽之情形，賣方也有告知沒有滲水及1 年內沒有漏水問題，上訴人也沒有提出相關詢問及質疑，事後產生此情形，被上訴人大嘉義公司之仲介人員及賣方均有全力協助處理，並無違反善良管理人之注意義務。

三、原審對於上訴人之請求，判決其訴駁回，惟上訴人不服提起上訴，上訴人於本院上訴聲明為：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人丁美黛應給付上訴人100,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。㈢被上訴人大嘉義公司應給付上訴人18,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。被上訴人則均答辯聲明：上訴駁回。

四、兩造不爭執事項：

  ㈠被上訴人丁美黛前委託被上訴人大嘉義公司出售系爭房地，並於108年6月17日出具標的物現況說明書（成屋）。

  ㈡上訴人透過被上訴人大嘉義公司之仲介，向被上訴人丁美黛購買系爭房地，於108年6月23日簽署系爭買賣契約。上訴人已給付被上訴人丁美黛價金900,000元，雙方於108年7月12日辦理過戶登記，於108年7月18日交付房屋。

  ㈢上訴人已給付被上訴人大嘉義公司仲介服務費18,000元。

  ㈣上訴人於系爭房屋交屋後發現牆面有漏水痕跡，通知侯美如，由其轉達被上訴人丁美黛，嗣被上訴人丁美黛委由郭睿斌施作防漏水工程，於108年8月4日修繕完畢。

　㈤系爭房屋自郭睿斌修繕後迄今，並無漏水、滲水之情況。　

五、上訴人主張其於108年7月19日發現系爭房屋有漏水瑕疵，係在交屋前即存在，且被上訴人大嘉義公司未盡善良管理人注意義務，不應向上訴人收取仲介服務報酬，故其依民法第359條、第179條規定，請求減少系爭房地之買賣價金100,000元，並請求被上訴人丁美黛返還前開已收取之價金；依民法第571條、第179條規定，請求被上訴人大嘉義公司返還所受領之仲介服務費18,000元等語，則均為被上訴人所否認，並以前揭情詞置辯。經查：

　㈠上訴人主張被上訴人丁美黛應返還前開已收取之價金部分：

　⒈按買賣因物有瑕疵，而出賣人依第354條至第358條之規定，應負擔保之責者，買受人得解除其契約，或請求減少其價金。但依情形解除契約顯失公平者，買受人僅得請求減少價金，民法第359條定有明文。出賣人所負物之瑕疵擔保責任，雖係採無過失責任，惟仍以物之瑕疵存在為前提。所謂物之瑕疵，係指存在於物之缺點而言，凡依通常交易觀念，或依當事人之意思，認為物應具之價值、效用或品質，而不具備者，即為物有瑕庛，且不以物質上應具備者為限。惟當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，此為民事訴訟法第277條本文所明定。上訴人主張系爭房屋存有漏水之瑕疵，既為被上訴人丁美黛所否認，依前開規定，自應由上訴人就系爭房屋於交付時即存有漏水瑕疵之事實負舉證之責任。

  ⒉上訴人於系爭房屋交屋後發現屋內牆面有漏水痕跡，即通知侯美如，由侯美如轉達被上訴人丁美黛，嗣被上訴人丁美黛委由郭睿斌施作防漏水工程，已於108年8月4日修繕完畢等情，為兩造所不爭執（兩造不爭執事項㈣）。觀諸上訴人於系爭房屋交屋後修繕前拍攝之現場照片（見原審卷第191至197頁），可見系爭房屋於交屋後尚未達半月，房屋內牆面油漆即出現潮漬起泡、膨突剝落之情形，足見系爭房屋於交屋後確有滲漏水情形，且依系爭房屋牆面滲漏水之情形，其成因非短時間可達，而係長久累積所致，堪認漏水原因於交屋前即已存在，屬物之瑕疵。上訴人固主張因系爭房屋有滲漏水瑕疵，已減少其通常效用，依民法第359條、第179條規定，請求減少價金及損害100,000元等語，惟系爭房屋之滲漏水瑕疵，業經被上訴人丁美黛於108年8月4日僱請郭睿斌施作防漏水工程修繕完畢，迄今均未有漏水、滲水之情況，亦為兩造所不爭執（兩造不爭執事項㈣、㈤）。本院審酌系爭房屋於84年4月24日辦理第一次登記，應係於84年建築完成，於本件108年6月交易時，屋齡約24年乙情，有系爭房屋之建物登記第二類謄本在卷可稽（見原審卷第49頁），而系爭房屋之滲漏水瑕疵經修繕後，已可正常居住使用，本院審酌上情，認系爭房屋應已無交易性價值減損之情形，則上訴人本件主張減少價金云云，應無理由。又系爭房屋之前開滲漏水瑕疵係由被上訴人丁美黛僱工修繕，並支付修繕費用10,000元等情，並有估價單為證（見原審卷第199、220頁），可見上訴人未因前開滲漏水瑕疵，受有支出修復費用之損害，此外，上訴人丁美黛復未舉證證明因前開滲漏水瑕疵受有損害，則上訴人請求被上訴人賠償損害云云，亦無理由。從而，上訴人主張系爭房屋因有滲漏水瑕疵而主張減少價金，並請求被上訴人丁美黛返還已收取之價金及損害賠償合計100,000元，尚屬無據，自難准許。

　㈡上訴人主張被上訴人大嘉義公司應返還已收取之仲介服務費部分：

　⒈按居間人違反其對於委託人之義務，而為利於委託人之相對人之行為，或違反誠實及信用方法，由相對人收受利益者，不得向委託人請求報酬及償還費用，民法第571條定有明文。次按居間人關於訂約事項，應就其所知，據實報告於各當事人，對於顯無履行能力之人，或知其無訂立該約能力之人，不得為其媒介。以居間為營業者，關於訂約事項及當事人之履行能力或訂立該約之能力，有調查之義務，民法第567條定有明文。復按經紀人員在執行業務過程中，應以不動產說明書向與委託人為交易之相對人解說，不動產經紀業管理條例第23條第1項亦有規定。又不動產仲介業之業務，涉及房地買賣之專業知識，一般之消費者委由仲介業者處理買賣事宜，而仲介業者針對其所為之仲介行為，既向消費者收取高額之佣金，應就其所從事之業務負善盡預見危險及調查之善良管理人注意義務（最高法院84年度台上字第1064號、102年度台上字第481號判決同此意旨）。另善良管理人注意義務，係指依交易上一般觀念，認為有相當知識經驗及誠意之人應盡之注意者而言（最高法院42年台上字第865號判例意旨參照），故如已施予必要注意，即難認有未盡善良管理人注意義務而生過失甚或故意之情形。

　⒉上訴人主張被上訴人大嘉義公司為本件之仲介公司，然僅讓被上訴人丁美黛勾選標的物現況說明書，完全未跟被上訴人丁美黛查核，亦無將阻擋視線靠近牆面的家具移走，以查看牆面是否有漏水痕跡，故被上訴人大嘉義公司未善盡善良管理人之注意義務云云。查證人侯美如於原審審理時證稱：我在被上訴人大嘉義公司擔任仲介，是我帶上訴人去看系爭房屋，那次上訴人看蠻久的，我跟上訴人說若喜歡，我找屋主當面跟你談，談的那天晚上即在我公司裡面與屋主談價格時，幫上訴人談到滿意的價格，當天就談成；成交到交屋前，我與上訴人還有再進去一次，是要看屋內與第一次進去看房子時是否一樣，看的結果是都很OK；標的物現況說明書，我請屋主先勾好，我還是會審核屋內狀況，若有疑問，我還是會提出問題；被上訴人丁美黛在標的物現況說明書勾選一年內沒有滲漏水，因為我看屋內的情形是良好，所以屋主這樣勾，我不會有質疑，因為現況是良好的；交屋前我沒有看過系爭房屋內牆壁有如原審卷第191至197頁照片所示冒泡情形，交屋前是好的；系爭房屋修繕漏水位置是在衣櫥的旁邊，衣櫥有蓋到一點點，並沒有蓋到全部，而且那邊牆壁也只放置一個衣櫥，是兩片門的小衣櫥，並不是大衣櫥，衣櫥沒蓋到的部分，沒有看到滲漏水痕跡，也沒有水的痕跡；我總共帶上訴人去看過兩次房屋，即帶看與交屋前之驗屋，驗屋與交屋是同一天；交屋當天我與上訴人進入屋內時，沒有看到屋內有漏水痕跡等語（見原審卷第214至218頁），可見上訴人簽訂系爭買賣契約前，及交屋前驗屋，被上訴人大嘉義公司均有陪同上訴人至系爭房屋現場查看，上訴人並未於帶看或驗屋時主張系爭房屋疑有滲漏水之情形，已難認在交屋前已有跡象得以推知或預見系爭房屋有滲漏水之情形；又被上訴人大嘉義公司對於被上訴人丁美黛在標的物現況說明書填寫有關滲漏水事項，其仲介人員侯美如亦已盡確認之責，是系爭房屋於標的物現況說明書填寫時、交屋時既無可推認或預見滲漏水之情形，則被上訴人大嘉義公司應就其所從事之業務負善盡預見危險及調查之善良管理人注意義務，而無違反善良管理人注意義務之過失，自難僅憑上訴人於交屋過後發現系爭房屋有滲漏水情事，即推認該滲漏水情事為被上訴人大嘉義公司在仲介系爭房屋期間已發現或得發現。至上訴人另主張標的物現況說明書未依內政部所頒定成屋買賣契約書及成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項記載云云。然內政部頒定成屋買賣契約書及成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項，係為供成屋買賣之買賣契約參酌，而買賣態樣多端，且基於當事人契約自由、私法自治原則之體現，雙方訂約時仍得就前開成屋買賣契約書及成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項內容為修改，是難因標的物現況說明書未與成屋買賣契約書及成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項內容完全一致，即認為被上訴人大嘉義公司有違善良管理人之注意義務。是以，上訴人主張被上訴人大嘉義公司居間系爭房屋買賣未善盡善良管理人注意義務，應依民法第571條、第179條規定，返還所受領之仲介服務費18,000元云云，應無理由。

六、綜上所述，上訴人依民法第359條、第179條規定，請求被上訴人丁美黛給付原告100,000元及其利息；依民法第571條、第179條規定，請求被上訴人大嘉義公司給付原告18,000元及其利息，均無理由，應予駁回。原審駁回上訴人第一審之訴，於法並無不合。上訴人上訴意旨仍執前詞指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所舉證據，經審酌後，核與本件判決結果均無影響，爰不另一一論述，附此敘明。

八、訴訟費用負擔的依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　 110　　年　　1 　　月　　20　　日

                  民事第二庭審判長法  官  林中如

                                  法  官  陳卿和

                                  法  官  陳威憲

以上正本係照原本作成。　　　　　　　　　　　　　　　　　

本判決不得上訴。

中　　華　　民　　國　 110　　年　　1 　　月　　20　　日

                                  書記官  陳雲平 







