
臺灣高雄地方法院民事判決

112年度訴字第51號

原      告  吳盈良 

訴訟代理人  張志明律師

            吳致頤律師

被      告  宏陽國際有限公司

0000000000000000

兼  上一人

法定代理人  張勝明 

0000000000000000

被      告  陳有為 

0000000000000000

            林文川 

            王瑞良即王睿紳

0000000000000000

上五人共同

訴訟代理人  戴榮聖律師

            李宇軒律師

上列當事人間請求損害賠償等事件，本院於民國113年6月26日言

詞辯論終結，判決如下：

    主  文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、原告主張：

　㈠原告為經營旅遊業，前於民國108年7月17日委託被告宏陽國

際有限公司（下稱宏陽公司）居間仲介，擬承購坐落高雄市

○○區○○段000○000○000地號土地，及其上門牌號碼高

雄市○○區○○○街00號建物（下稱系爭建物，並與前揭土

地合稱系爭不動產）。嗣經被告宏陽公司代為斡旋，而於10

8年7月24日與訴外人聯合國建設開發有限公司、黃俊昇、梁
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文志、詹慶光、詹慶輝、詹慶炎、洪劉燕秋（下稱聯合國公

司等人）就系爭不動產成立買賣契約（下稱系爭買賣契

約）。

　㈡又原告早於108年7月即向被告告知：伊係為經營旅遊業始購

買系爭不動產，系爭建物可供營業之房間數須達80間以上等

語。詎被告宏陽公司之廣告文宣記載系爭建物「房間88

間」，且被告宏陽公司之職員（經紀人員）即被告張勝明、

陳有為、林文川、王瑞良（下稱被告張勝明等人）明知原告

需求，竟對原告隱瞞系爭建物可供營業之房間數僅有70間，

且有越界、違建、走廊及樓梯寬度不足等瑕疵（下稱系爭瑕

疵部分），使原告如需辦理旅館營業登記，勢將修建系爭瑕

疵部分，而致系爭建物可供營業之房間數甚至不足60間。故

被告宏陽公司之廣告及銷售內容與事實不符，且被告未盡調

查及報告義務，使原告因而成立系爭買賣契約，並遭聯合國

公司等人請求給付違約金，而經法院判命原告給付新臺幣

（下同）4,798,887元確定，嗣遭強制執行已達5,480,226

元，爰先位依民法第227條、第226條、第224條、不動產經

紀業管理條例第26條，備位依民法第184條第2項、第185

條、第188條、消費者保護法第7條等規定提起本訴，並先位

聲明：㈠被告宏陽公司應給付原告5,480,226元，及其中2,4

29,486元自111年8月13日起至清償日止，按週年利率百分之

五計算之利息，暨其餘3,050,740元自111年9月20日起至清

償日止，按週年利率百分之五計算之利息；㈡願供擔保聲請

宣告假執行。另備位聲明：㈠被告應連帶給付原告5,480,22

6元，及其中2,429,486元自111年8月13日起至清償日止，按

週年利率百分之五計算之利息，暨其餘3,050,740元自111年

9月20日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；

㈡願供擔保聲請宣告假執行。

二、被告則以：原告與被告宏陽公司業於另案即本院110年度訴

字第1249號給付報酬事件中成立訴訟契約，約定原告有無給

付報酬義務一事，逕依臺灣高等法院高雄分院110年度上易
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字第121號判決結果而為認定，原告於本件再行爭執，顯已

違反誠信原則。況被告宏陽公司之廣告及銷售內容並未與事

實不符，且被告已盡調查及報告義務等語，資為抗辯，並聲

明：㈠原告之訴駁回；㈡如受不利判決，願供擔保聲請宣告

免為假執行。

三、兩造不爭執之事實（訴字卷第334頁）：

　㈠原告為經營旅遊業，前於108年7月17日委託被告宏陽公司居

間仲介，擬承購系爭不動產。嗣經被告宏陽公司代為斡旋，

而於108年7月24日與聯合國公司等人就系爭不動產成立系爭

買賣契約。

  ㈡原告嗣遭聯合國公司等人請求給付違約金，而經法院判命原

告給付4,798,887元確定，嗣遭強制執行已達5,480,226元。

四、本院得心證之理由：

  ㈠原告提起本訴並未違反與被告宏陽公司於另案成立之訴訟契

約：

　⒈經查，另案即本院110年度訴字第1249號給付報酬事件於110

年12月10日言詞辯論時，原告與被告宏陽公司均稱：「（兩

造是否同意「若」臺灣高等法院高雄分院110年度上易字第1

21號或其後所分案號之確定判決認定系爭買賣契約成立且無

民法第571條之不得請求報酬之情形及民法第572條酌減之情

形，被告〈即本件原告〉即應依民法第568條……之規定給

付原告〈即本件被告宏陽公司〉報酬240萬元；「若」該確

定判決認定系爭買賣契約不成立，或本件有民法第571條之

不得請求報酬之情形）同意」等語（訴字卷第149頁），似

見原告與被告宏陽公司間就系爭買賣契約是否成立及有無民

法第571條之情形等爭點，合意逕依臺灣高等法院高雄分院1

10年度上易字第121號判決而為認定。

　⒉然查，被告宏陽公司嗣於該案第二審程序（臺灣高等法院高

雄分院112年度上易字第97號）之準備程序中表示：「（上

訴人〈即本件原告〉是否還要主張本件有民法第571條不得

請求報酬之情形，及以被上訴人違反上述條文致其受有損害
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為由，在被上訴人請求的範圍內抵銷？上訴人是否僅主張民

法第572條約定的居間報酬過高，請求法院酌減，至於上訴

人所主張571條的部分及所衍生之被上訴人應否負損害賠償

責任及抵銷之問題，則兩造同意依另案由上訴人所提起的高

雄地院112年度訴字第51號損害賠償之訴〈即本件〉之結果

來辦理？）同意本件只處理民法第572條報酬過高酌減的部

分，至於其餘的上訴人所主張571條的部分及所衍生之被上

訴人應否負損害賠償責任之問題，由上訴人所提起的高雄地

院112年度訴字第51號損害賠償之訴之結果來定之」等語，

原告亦表示：「上訴人於本件僅主張民法第572條約定的居

間報酬過高……其餘的訴訟標的及抵銷的部分，也就是被上

訴人應否負損害賠償責任問題，則由上訴人所提起的高雄地

院112年度訴字第51號損害賠償之訴來處理即可，於本件不

再主張」等語（訴字卷第215至216頁），顯見原告與被告宏

陽公司嗣已變更其於第一審之合意，改將系爭買賣契約有無

民法第571條之情事，及被告宏陽公司是否因而須負損害賠

償責任等節，排除於該案爭點範圍之外（從而亦無是否逕依

臺灣高等法院高雄分院110年度上易字第121號判決而為認定

之問題），並將該部分另於本件進行審判。從而，原告於本

件請求被告賠償其因債務不履行或侵權行為所致之損害，尚

無違反其與被告宏陽公司間約定或誠信原則之問題。

　㈡被告宏陽公司並無債務不履行之情事：

　⒈居間人關於訂約事項，應就其所知，據實報告於各當事人；

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

交易之相對人解說；因可歸責於經紀業之事由不能履行委託

契約，致委託人受損害時，由該經紀業負賠償責任；經紀業

因經紀人員執行仲介或代銷業務之故意或過失致交易當事人

受損害者，該經紀業應與經紀人員負連帶賠償責任，民法第

567條第1項前段、不動產經紀業管理條例第23條第1項、第2

6條第1、2項分別定有明文。

　⒉原告固主張：被告宏陽公司之廣告文宣記載系爭建物「房間
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88間」，且被告張勝明等人明知原告需求，竟對原告隱瞞系

爭建物可供營業之房間數僅有70間云云。然查，被告宏陽公

司就系爭建物之廣告文宣上雖記載「格局：88房3廳90

衛」、「房間88間」等內容（審訴字卷第29頁），惟既未同

時表明該等房間之認定或計算方式，再考量該文宣係對不特

定人所為之廣告，揆諸一般社會通常觀念，應單純指構造上

之隔間數量而已，至該等房間是否為增建而來、有無使用執

照等節，即非所問。此觀諸被告林文川於另案證稱：「（這

邊所謂的「一間」是如何判斷出來的？）房間有床、衛浴設

備，這樣就算一間」等語（本院109年度訴字第307號㈡卷第

105至106頁），及被告王睿紳於另案證稱：「（系爭建物廣

告記載：「格局：88房3廳90衛」，認定間數標準？）一般

來講，格局我們會去看房間格局，只要有隔一間就算一間，

本案的話就是有隔間就算一個房間……通常會有床、衛浴設

備」等語（同卷第117頁），亦足佐證，則被告宏陽公司之

廣告文宣記載系爭建物「房間88間」，尚無違反據實報告義

務之問題。

　⒊又原告曾於108年7月24日即簽立系爭買賣契約當日表示：

「你那個執照……把它取消這個是差很多的，後面經營的人

他也沒辦法做這麼多房間啊。因為你舊法規，他就按照舊法

規的東西，包括你包括不用，那個無障礙空間，無障礙，無

障礙廁所，都不用做。你現在重新申請，這都要做，啊你地

下室都要拆掉啊」、「因為你蓋到地下2樓，最主要是它在

旅館執照你們一停掉了。啊就完全重新來了。重新來，房間

就做不了這麼多了。你房間也做不了這麼多間」、「他那時

候要撤的時候，如果說你們再按照現況去申請旅館執照，然

後申請完給他停業」、「最主要就是說，他現在變成新法規

啦，新法規的部分就是說，可惜原來是很多東西可以不用處

理，現在變成全部都要處理，而且還可能全部都要打掉」等

語，此有錄音譯文（本院108年度審訴字第1524號㈡卷第24

1、243、245頁）附卷可稽，佐以被告林文川於另案證稱：
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「因為這間飯店原本的使用執照、營業執照已經被撤銷，所

以要重新申請」等語（本院109年度訴字第307號㈡卷第103

頁），及被告王睿紳於另案證稱：「他（即原告）說買下來

再去申請旅館執照」、「（……重新申請執照有什麼影響）

有，現在新舊法規規定的項目不同，會影響房間的數量，還

有……新法規要做消防設施、無障礙空間、逃生梯、電梯要

有兩台，而且不能有增建，舊法規就沒有這些限制」等語

（同卷第116頁），足見原告於簽立系爭買賣契約前，即已

知悉因重新申請執照及法規變更等原因，系爭建物之房間無

法全數供營業使用，甚至有拆除或改建之可能。況被告林文

川於另案證稱：「我們有直接跟吳盈良說明是88間，但合法

的是70間……簽約之前就有跟吳盈良報告過了」、「他（即

原告）應該也是有在經營旅館，應該知道以前舊建築物都會

有增建的部分，我們講出70間合法的，他也不覺得有什麼異

常」、「吳盈良有到現場看……他也是從地下室一直爬到八

樓……至少也有上下看了兩次」、「因為飯店停業，並沒有

電梯可以搭乘」等語（本院109年度訴字第307號㈡卷第107

至108頁），可知原告曾至系爭建物現場勘查，並明知系爭

建物可供營業使用之房間僅約70間甚明，更見原告主張：被

告張勝明等人明知原告需求，竟對原告隱瞞系爭建物可供營

業之房間數僅有70間云云，既不能舉證以實其說，自非足

採。

　⒋原告雖又主張：被告張勝明等人明知原告需求，竟對原告隱

瞞系爭建物有越界、違建、走廊及樓梯寬度不足等系爭瑕疵

部分，使原告如需辦理旅館營業登記，勢將修建系爭瑕疵部

分，而致系爭建物可供營業之房間數甚至不足60間云云，並

表明該等瑕疵之依據為建築法第77條第1項、建築技術規則

建築設計施工編第92條、第33條第2款等規定（訴字卷第11

5、197至198頁）。然建築法第77條第1項規定：建築物所有

權人、使用人應維護建築物合法使用與其構造及設備安全；

建築技術規則建築設計施工編第92條、第33條第2款則依建
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築物樓梯、平臺、走廊之用途，分別規定其應有寬度及梯級

尺寸。足見該等規定均係建物所有權人或使用人所負公法上

之義務，此與出賣人對買受人所負瑕疵擔保或債務不履行之

責任迥然不同，系爭建物「縱」未符合該等規定之要求，亦

不當然為物之瑕疵。原告以此遽論系爭建物有越界、違建、

走廊及樓梯寬度不足等瑕疵，已嫌速斷。況系爭建物各樓層

之標的物現況說明書均在項次18「是否有增建部分」處勾選

「是」，該等現況說明書亦經原告於108年7月24日即簽立系

爭買賣契約當日簽名（審訴字卷第67至74頁），顯見被告宏

陽公司業以不動產說明書向原告解說，而原告曾至系爭建物

現場勘查，並知悉因重新申請執照及法規變更等原因，系爭

建物之房間無法全數供營業使用，甚至有拆除或改建之可能

等節，亦如前述。是原告事後主張：被告張勝明等人對原告

隱瞞系爭瑕疵部分，使原告勢將進行修建，而致系爭建物可

供營業之房間數甚至不足60間云云，自非足採。

　⒌此外，原告非因被詐欺或錯誤而為系爭買賣契約之意思表

示，且難逕認系爭建物具有物之瑕疵等節，亦經臺灣高等法

院高雄分院110上易字第121號判決認定屬實。從而，被告既

未違反據實報告義務，亦無可歸責事由而致原告受有損害，

揆諸前揭法律規定，被告宏陽公司自無債務不履行之問題，

則原告先位依民法第227條、第226條、第224條、不動產經

紀業管理條例第26條等規定，請求被告宏陽公司給付5,480,

226元本息，即屬無據。

　㈢被告並無共同侵權之行為：　

　  末查，被告並未違反民法第567條、不動產經紀業管理條例

第23條等規定乙節，已如前述，是原告既於言詞辯論時明

示：「（民法第184條第2項『保護他人之法律』所指為民法

第567條、不動產經紀業管理條例第23條？）是」等語（訴

字卷第53至54頁），則原告備位依民法第184條第2項、第18

5條、第188條等規定，請求被告連帶給付5,480,226元本

息，自屬無據。又被告既未違反義務，又無可歸責事由，則
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原告空言主張：被告宏陽公司提供服務未符合當時專業水準

可合理期待之安全性，而應依消費者保護法第7條第3項之規

定負連帶賠償責任云云（訴字卷第61頁），亦乏其據。

五、綜上所述，原告先位依民法第227條、第226條、第224條、

不動產經紀業管理條例第26條等規定，請求被告宏陽公司給

付5,480,226元，及其中2,429,486元自111年8月13日起至清

償日止，按週年利率百分之五計算之利息，暨其餘3,050,74

0元自111年9月20日起至清償日止，按週年利率百分之五計

算之利息；及備位依民法第184條第2項、第185條、第188

條、消費者保護法第7條等規定，請求被告連帶給付5,480,2

26元，及其中2,429,486元自111年8月13日起至清償日止，

按週年利率百分之五計算之利息，暨其餘3,050,740元自111

年9月20日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利

息，均無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，其假執行

之聲請失所附麗，自應併予駁回。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　7 　　月　　29　　日

                  民事第五庭法  官  王耀霆

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。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　　113 　年　　7 　　月　　29　　日

                             書記官  曹德英
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臺灣高雄地方法院民事判決
112年度訴字第51號
原      告  吳盈良  
訴訟代理人  張志明律師
            吳致頤律師
被      告  宏陽國際有限公司


兼  上一人
法定代理人  張勝明  


被      告  陳有為  


            林文川  
            王瑞良即王睿紳


上五人共同
訴訟代理人  戴榮聖律師
            李宇軒律師
上列當事人間請求損害賠償等事件，本院於民國113年6月26日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
原告之訴及假執行之聲請均駁回。
訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
一、原告主張：
　㈠原告為經營旅遊業，前於民國108年7月17日委託被告宏陽國際有限公司（下稱宏陽公司）居間仲介，擬承購坐落高雄市○○區○○段000○000○000地號土地，及其上門牌號碼高雄市○○區○○○街00號建物（下稱系爭建物，並與前揭土地合稱系爭不動產）。嗣經被告宏陽公司代為斡旋，而於108年7月24日與訴外人聯合國建設開發有限公司、黃俊昇、梁文志、詹慶光、詹慶輝、詹慶炎、洪劉燕秋（下稱聯合國公司等人）就系爭不動產成立買賣契約（下稱系爭買賣契約）。
　㈡又原告早於108年7月即向被告告知：伊係為經營旅遊業始購買系爭不動產，系爭建物可供營業之房間數須達80間以上等語。詎被告宏陽公司之廣告文宣記載系爭建物「房間88間」，且被告宏陽公司之職員（經紀人員）即被告張勝明、陳有為、林文川、王瑞良（下稱被告張勝明等人）明知原告需求，竟對原告隱瞞系爭建物可供營業之房間數僅有70間，且有越界、違建、走廊及樓梯寬度不足等瑕疵（下稱系爭瑕疵部分），使原告如需辦理旅館營業登記，勢將修建系爭瑕疵部分，而致系爭建物可供營業之房間數甚至不足60間。故被告宏陽公司之廣告及銷售內容與事實不符，且被告未盡調查及報告義務，使原告因而成立系爭買賣契約，並遭聯合國公司等人請求給付違約金，而經法院判命原告給付新臺幣（下同）4,798,887元確定，嗣遭強制執行已達5,480,226元，爰先位依民法第227條、第226條、第224條、不動產經紀業管理條例第26條，備位依民法第184條第2項、第185條、第188條、消費者保護法第7條等規定提起本訴，並先位聲明：㈠被告宏陽公司應給付原告5,480,226元，及其中2,429,486元自111年8月13日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，暨其餘3,050,740元自111年9月20日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；㈡願供擔保聲請宣告假執行。另備位聲明：㈠被告應連帶給付原告5,480,226元，及其中2,429,486元自111年8月13日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，暨其餘3,050,740元自111年9月20日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；㈡願供擔保聲請宣告假執行。
二、被告則以：原告與被告宏陽公司業於另案即本院110年度訴字第1249號給付報酬事件中成立訴訟契約，約定原告有無給付報酬義務一事，逕依臺灣高等法院高雄分院110年度上易字第121號判決結果而為認定，原告於本件再行爭執，顯已違反誠信原則。況被告宏陽公司之廣告及銷售內容並未與事實不符，且被告已盡調查及報告義務等語，資為抗辯，並聲明：㈠原告之訴駁回；㈡如受不利判決，願供擔保聲請宣告免為假執行。
三、兩造不爭執之事實（訴字卷第334頁）：
　㈠原告為經營旅遊業，前於108年7月17日委託被告宏陽公司居間仲介，擬承購系爭不動產。嗣經被告宏陽公司代為斡旋，而於108年7月24日與聯合國公司等人就系爭不動產成立系爭買賣契約。
  ㈡原告嗣遭聯合國公司等人請求給付違約金，而經法院判命原告給付4,798,887元確定，嗣遭強制執行已達5,480,226元。
四、本院得心證之理由：
  ㈠原告提起本訴並未違反與被告宏陽公司於另案成立之訴訟契約：
　⒈經查，另案即本院110年度訴字第1249號給付報酬事件於110年12月10日言詞辯論時，原告與被告宏陽公司均稱：「（兩造是否同意「若」臺灣高等法院高雄分院110年度上易字第121號或其後所分案號之確定判決認定系爭買賣契約成立且無民法第571條之不得請求報酬之情形及民法第572條酌減之情形，被告〈即本件原告〉即應依民法第568條……之規定給付原告〈即本件被告宏陽公司〉報酬240萬元；「若」該確定判決認定系爭買賣契約不成立，或本件有民法第571條之不得請求報酬之情形）同意」等語（訴字卷第149頁），似見原告與被告宏陽公司間就系爭買賣契約是否成立及有無民法第571條之情形等爭點，合意逕依臺灣高等法院高雄分院110年度上易字第121號判決而為認定。
　⒉然查，被告宏陽公司嗣於該案第二審程序（臺灣高等法院高雄分院112年度上易字第97號）之準備程序中表示：「（上訴人〈即本件原告〉是否還要主張本件有民法第571條不得請求報酬之情形，及以被上訴人違反上述條文致其受有損害為由，在被上訴人請求的範圍內抵銷？上訴人是否僅主張民法第572條約定的居間報酬過高，請求法院酌減，至於上訴人所主張571條的部分及所衍生之被上訴人應否負損害賠償責任及抵銷之問題，則兩造同意依另案由上訴人所提起的高雄地院112年度訴字第51號損害賠償之訴〈即本件〉之結果來辦理？）同意本件只處理民法第572條報酬過高酌減的部分，至於其餘的上訴人所主張571條的部分及所衍生之被上訴人應否負損害賠償責任之問題，由上訴人所提起的高雄地院112年度訴字第51號損害賠償之訴之結果來定之」等語，原告亦表示：「上訴人於本件僅主張民法第572條約定的居間報酬過高……其餘的訴訟標的及抵銷的部分，也就是被上訴人應否負損害賠償責任問題，則由上訴人所提起的高雄地院112年度訴字第51號損害賠償之訴來處理即可，於本件不再主張」等語（訴字卷第215至216頁），顯見原告與被告宏陽公司嗣已變更其於第一審之合意，改將系爭買賣契約有無民法第571條之情事，及被告宏陽公司是否因而須負損害賠償責任等節，排除於該案爭點範圍之外（從而亦無是否逕依臺灣高等法院高雄分院110年度上易字第121號判決而為認定之問題），並將該部分另於本件進行審判。從而，原告於本件請求被告賠償其因債務不履行或侵權行為所致之損害，尚無違反其與被告宏陽公司間約定或誠信原則之問題。
　㈡被告宏陽公司並無債務不履行之情事：
　⒈居間人關於訂約事項，應就其所知，據實報告於各當事人；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交易之相對人解說；因可歸責於經紀業之事由不能履行委託契約，致委託人受損害時，由該經紀業負賠償責任；經紀業因經紀人員執行仲介或代銷業務之故意或過失致交易當事人受損害者，該經紀業應與經紀人員負連帶賠償責任，民法第567條第1項前段、不動產經紀業管理條例第23條第1項、第26條第1、2項分別定有明文。
　⒉原告固主張：被告宏陽公司之廣告文宣記載系爭建物「房間88間」，且被告張勝明等人明知原告需求，竟對原告隱瞞系爭建物可供營業之房間數僅有70間云云。然查，被告宏陽公司就系爭建物之廣告文宣上雖記載「格局：88房3廳90衛」、「房間88間」等內容（審訴字卷第29頁），惟既未同時表明該等房間之認定或計算方式，再考量該文宣係對不特定人所為之廣告，揆諸一般社會通常觀念，應單純指構造上之隔間數量而已，至該等房間是否為增建而來、有無使用執照等節，即非所問。此觀諸被告林文川於另案證稱：「（這邊所謂的「一間」是如何判斷出來的？）房間有床、衛浴設備，這樣就算一間」等語（本院109年度訴字第307號㈡卷第105至106頁），及被告王睿紳於另案證稱：「（系爭建物廣告記載：「格局：88房3廳90衛」，認定間數標準？）一般來講，格局我們會去看房間格局，只要有隔一間就算一間，本案的話就是有隔間就算一個房間……通常會有床、衛浴設備」等語（同卷第117頁），亦足佐證，則被告宏陽公司之廣告文宣記載系爭建物「房間88間」，尚無違反據實報告義務之問題。
　⒊又原告曾於108年7月24日即簽立系爭買賣契約當日表示：「你那個執照……把它取消這個是差很多的，後面經營的人他也沒辦法做這麼多房間啊。因為你舊法規，他就按照舊法規的東西，包括你包括不用，那個無障礙空間，無障礙，無障礙廁所，都不用做。你現在重新申請，這都要做，啊你地下室都要拆掉啊」、「因為你蓋到地下2樓，最主要是它在旅館執照你們一停掉了。啊就完全重新來了。重新來，房間就做不了這麼多了。你房間也做不了這麼多間」、「他那時候要撤的時候，如果說你們再按照現況去申請旅館執照，然後申請完給他停業」、「最主要就是說，他現在變成新法規啦，新法規的部分就是說，可惜原來是很多東西可以不用處理，現在變成全部都要處理，而且還可能全部都要打掉」等語，此有錄音譯文（本院108年度審訴字第1524號㈡卷第241、243、245頁）附卷可稽，佐以被告林文川於另案證稱：「因為這間飯店原本的使用執照、營業執照已經被撤銷，所以要重新申請」等語（本院109年度訴字第307號㈡卷第103頁），及被告王睿紳於另案證稱：「他（即原告）說買下來再去申請旅館執照」、「（……重新申請執照有什麼影響）有，現在新舊法規規定的項目不同，會影響房間的數量，還有……新法規要做消防設施、無障礙空間、逃生梯、電梯要有兩台，而且不能有增建，舊法規就沒有這些限制」等語（同卷第116頁），足見原告於簽立系爭買賣契約前，即已知悉因重新申請執照及法規變更等原因，系爭建物之房間無法全數供營業使用，甚至有拆除或改建之可能。況被告林文川於另案證稱：「我們有直接跟吳盈良說明是88間，但合法的是70間……簽約之前就有跟吳盈良報告過了」、「他（即原告）應該也是有在經營旅館，應該知道以前舊建築物都會有增建的部分，我們講出70間合法的，他也不覺得有什麼異常」、「吳盈良有到現場看……他也是從地下室一直爬到八樓……至少也有上下看了兩次」、「因為飯店停業，並沒有電梯可以搭乘」等語（本院109年度訴字第307號㈡卷第107至108頁），可知原告曾至系爭建物現場勘查，並明知系爭建物可供營業使用之房間僅約70間甚明，更見原告主張：被告張勝明等人明知原告需求，竟對原告隱瞞系爭建物可供營業之房間數僅有70間云云，既不能舉證以實其說，自非足採。
　⒋原告雖又主張：被告張勝明等人明知原告需求，竟對原告隱瞞系爭建物有越界、違建、走廊及樓梯寬度不足等系爭瑕疵部分，使原告如需辦理旅館營業登記，勢將修建系爭瑕疵部分，而致系爭建物可供營業之房間數甚至不足60間云云，並表明該等瑕疵之依據為建築法第77條第1項、建築技術規則建築設計施工編第92條、第33條第2款等規定（訴字卷第115、197至198頁）。然建築法第77條第1項規定：建築物所有權人、使用人應維護建築物合法使用與其構造及設備安全；建築技術規則建築設計施工編第92條、第33條第2款則依建築物樓梯、平臺、走廊之用途，分別規定其應有寬度及梯級尺寸。足見該等規定均係建物所有權人或使用人所負公法上之義務，此與出賣人對買受人所負瑕疵擔保或債務不履行之責任迥然不同，系爭建物「縱」未符合該等規定之要求，亦不當然為物之瑕疵。原告以此遽論系爭建物有越界、違建、走廊及樓梯寬度不足等瑕疵，已嫌速斷。況系爭建物各樓層之標的物現況說明書均在項次18「是否有增建部分」處勾選「是」，該等現況說明書亦經原告於108年7月24日即簽立系爭買賣契約當日簽名（審訴字卷第67至74頁），顯見被告宏陽公司業以不動產說明書向原告解說，而原告曾至系爭建物現場勘查，並知悉因重新申請執照及法規變更等原因，系爭建物之房間無法全數供營業使用，甚至有拆除或改建之可能等節，亦如前述。是原告事後主張：被告張勝明等人對原告隱瞞系爭瑕疵部分，使原告勢將進行修建，而致系爭建物可供營業之房間數甚至不足60間云云，自非足採。
　⒌此外，原告非因被詐欺或錯誤而為系爭買賣契約之意思表示，且難逕認系爭建物具有物之瑕疵等節，亦經臺灣高等法院高雄分院110上易字第121號判決認定屬實。從而，被告既未違反據實報告義務，亦無可歸責事由而致原告受有損害，揆諸前揭法律規定，被告宏陽公司自無債務不履行之問題，則原告先位依民法第227條、第226條、第224條、不動產經紀業管理條例第26條等規定，請求被告宏陽公司給付5,480,226元本息，即屬無據。
　㈢被告並無共同侵權之行為：　
　  末查，被告並未違反民法第567條、不動產經紀業管理條例第23條等規定乙節，已如前述，是原告既於言詞辯論時明示：「（民法第184條第2項『保護他人之法律』所指為民法第567條、不動產經紀業管理條例第23條？）是」等語（訴字卷第53至54頁），則原告備位依民法第184條第2項、第185條、第188條等規定，請求被告連帶給付5,480,226元本息，自屬無據。又被告既未違反義務，又無可歸責事由，則原告空言主張：被告宏陽公司提供服務未符合當時專業水準可合理期待之安全性，而應依消費者保護法第7條第3項之規定負連帶賠償責任云云（訴字卷第61頁），亦乏其據。
五、綜上所述，原告先位依民法第227條、第226條、第224條、不動產經紀業管理條例第26條等規定，請求被告宏陽公司給付5,480,226元，及其中2,429,486元自111年8月13日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，暨其餘3,050,740元自111年9月20日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；及備位依民法第184條第2項、第185條、第188條、消費者保護法第7條等規定，請求被告連帶給付5,480,226元，及其中2,429,486元自111年8月13日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，暨其餘3,050,740元自111年9月20日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，均無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，其假執行之聲請失所附麗，自應併予駁回。
六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　7 　　月　　29　　日
                  民事第五庭法  官  王耀霆
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。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　　113 　年　　7 　　月　　29　　日


                             書記官  曹德英



臺灣高雄地方法院民事判決

112年度訴字第51號

原      告  吳盈良  

訴訟代理人  張志明律師

            吳致頤律師

被      告  宏陽國際有限公司



兼  上一人

法定代理人  張勝明  



被      告  陳有為  



            林文川  

            王瑞良即王睿紳



上五人共同

訴訟代理人  戴榮聖律師

            李宇軒律師

上列當事人間請求損害賠償等事件，本院於民國113年6月26日言

詞辯論終結，判決如下：

    主  文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、原告主張：

　㈠原告為經營旅遊業，前於民國108年7月17日委託被告宏陽國

    際有限公司（下稱宏陽公司）居間仲介，擬承購坐落高雄市

    ○○區○○段000○000○000地號土地，及其上門牌號碼高雄市○○

    區○○○街00號建物（下稱系爭建物，並與前揭土地合稱系爭

    不動產）。嗣經被告宏陽公司代為斡旋，而於108年7月24日

    與訴外人聯合國建設開發有限公司、黃俊昇、梁文志、詹慶

    光、詹慶輝、詹慶炎、洪劉燕秋（下稱聯合國公司等人）就

    系爭不動產成立買賣契約（下稱系爭買賣契約）。

　㈡又原告早於108年7月即向被告告知：伊係為經營旅遊業始購

    買系爭不動產，系爭建物可供營業之房間數須達80間以上等

    語。詎被告宏陽公司之廣告文宣記載系爭建物「房間88間」

    ，且被告宏陽公司之職員（經紀人員）即被告張勝明、陳有

    為、林文川、王瑞良（下稱被告張勝明等人）明知原告需求

    ，竟對原告隱瞞系爭建物可供營業之房間數僅有70間，且有

    越界、違建、走廊及樓梯寬度不足等瑕疵（下稱系爭瑕疵部

    分），使原告如需辦理旅館營業登記，勢將修建系爭瑕疵部

    分，而致系爭建物可供營業之房間數甚至不足60間。故被告

    宏陽公司之廣告及銷售內容與事實不符，且被告未盡調查及

    報告義務，使原告因而成立系爭買賣契約，並遭聯合國公司

    等人請求給付違約金，而經法院判命原告給付新臺幣（下同

    ）4,798,887元確定，嗣遭強制執行已達5,480,226元，爰先

    位依民法第227條、第226條、第224條、不動產經紀業管理

    條例第26條，備位依民法第184條第2項、第185條、第188條

    、消費者保護法第7條等規定提起本訴，並先位聲明：㈠被告

    宏陽公司應給付原告5,480,226元，及其中2,429,486元自11

    1年8月13日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息

    ，暨其餘3,050,740元自111年9月20日起至清償日止，按週

    年利率百分之五計算之利息；㈡願供擔保聲請宣告假執行。

    另備位聲明：㈠被告應連帶給付原告5,480,226元，及其中2,

    429,486元自111年8月13日起至清償日止，按週年利率百分

    之五計算之利息，暨其餘3,050,740元自111年9月20日起至

    清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；㈡願供擔保聲

    請宣告假執行。

二、被告則以：原告與被告宏陽公司業於另案即本院110年度訴

    字第1249號給付報酬事件中成立訴訟契約，約定原告有無給

    付報酬義務一事，逕依臺灣高等法院高雄分院110年度上易

    字第121號判決結果而為認定，原告於本件再行爭執，顯已

    違反誠信原則。況被告宏陽公司之廣告及銷售內容並未與事

    實不符，且被告已盡調查及報告義務等語，資為抗辯，並聲

    明：㈠原告之訴駁回；㈡如受不利判決，願供擔保聲請宣告免

    為假執行。

三、兩造不爭執之事實（訴字卷第334頁）：

　㈠原告為經營旅遊業，前於108年7月17日委託被告宏陽公司居

    間仲介，擬承購系爭不動產。嗣經被告宏陽公司代為斡旋，

    而於108年7月24日與聯合國公司等人就系爭不動產成立系爭

    買賣契約。

  ㈡原告嗣遭聯合國公司等人請求給付違約金，而經法院判命原

    告給付4,798,887元確定，嗣遭強制執行已達5,480,226元。

四、本院得心證之理由：

  ㈠原告提起本訴並未違反與被告宏陽公司於另案成立之訴訟契

    約：

　⒈經查，另案即本院110年度訴字第1249號給付報酬事件於110

    年12月10日言詞辯論時，原告與被告宏陽公司均稱：「（兩

    造是否同意「若」臺灣高等法院高雄分院110年度上易字第1

    21號或其後所分案號之確定判決認定系爭買賣契約成立且無

    民法第571條之不得請求報酬之情形及民法第572條酌減之情

    形，被告〈即本件原告〉即應依民法第568條……之規定給付原

    告〈即本件被告宏陽公司〉報酬240萬元；「若」該確定判決

    認定系爭買賣契約不成立，或本件有民法第571條之不得請

    求報酬之情形）同意」等語（訴字卷第149頁），似見原告

    與被告宏陽公司間就系爭買賣契約是否成立及有無民法第57

    1條之情形等爭點，合意逕依臺灣高等法院高雄分院110年度

    上易字第121號判決而為認定。

　⒉然查，被告宏陽公司嗣於該案第二審程序（臺灣高等法院高

    雄分院112年度上易字第97號）之準備程序中表示：「（上

    訴人〈即本件原告〉是否還要主張本件有民法第571條不得請

    求報酬之情形，及以被上訴人違反上述條文致其受有損害為

    由，在被上訴人請求的範圍內抵銷？上訴人是否僅主張民法

    第572條約定的居間報酬過高，請求法院酌減，至於上訴人

    所主張571條的部分及所衍生之被上訴人應否負損害賠償責

    任及抵銷之問題，則兩造同意依另案由上訴人所提起的高雄

    地院112年度訴字第51號損害賠償之訴〈即本件〉之結果來辦

    理？）同意本件只處理民法第572條報酬過高酌減的部分，

    至於其餘的上訴人所主張571條的部分及所衍生之被上訴人

    應否負損害賠償責任之問題，由上訴人所提起的高雄地院11

    2年度訴字第51號損害賠償之訴之結果來定之」等語，原告

    亦表示：「上訴人於本件僅主張民法第572條約定的居間報

    酬過高……其餘的訴訟標的及抵銷的部分，也就是被上訴人應

    否負損害賠償責任問題，則由上訴人所提起的高雄地院112

    年度訴字第51號損害賠償之訴來處理即可，於本件不再主張

    」等語（訴字卷第215至216頁），顯見原告與被告宏陽公司

    嗣已變更其於第一審之合意，改將系爭買賣契約有無民法第

    571條之情事，及被告宏陽公司是否因而須負損害賠償責任

    等節，排除於該案爭點範圍之外（從而亦無是否逕依臺灣高

    等法院高雄分院110年度上易字第121號判決而為認定之問題

    ），並將該部分另於本件進行審判。從而，原告於本件請求

    被告賠償其因債務不履行或侵權行為所致之損害，尚無違反

    其與被告宏陽公司間約定或誠信原則之問題。

　㈡被告宏陽公司並無債務不履行之情事：

　⒈居間人關於訂約事項，應就其所知，據實報告於各當事人；

    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

    交易之相對人解說；因可歸責於經紀業之事由不能履行委託

    契約，致委託人受損害時，由該經紀業負賠償責任；經紀業

    因經紀人員執行仲介或代銷業務之故意或過失致交易當事人

    受損害者，該經紀業應與經紀人員負連帶賠償責任，民法第

    567條第1項前段、不動產經紀業管理條例第23條第1項、第2

    6條第1、2項分別定有明文。

　⒉原告固主張：被告宏陽公司之廣告文宣記載系爭建物「房間8

    8間」，且被告張勝明等人明知原告需求，竟對原告隱瞞系

    爭建物可供營業之房間數僅有70間云云。然查，被告宏陽公

    司就系爭建物之廣告文宣上雖記載「格局：88房3廳90衛」

    、「房間88間」等內容（審訴字卷第29頁），惟既未同時表

    明該等房間之認定或計算方式，再考量該文宣係對不特定人

    所為之廣告，揆諸一般社會通常觀念，應單純指構造上之隔

    間數量而已，至該等房間是否為增建而來、有無使用執照等

    節，即非所問。此觀諸被告林文川於另案證稱：「（這邊所

    謂的「一間」是如何判斷出來的？）房間有床、衛浴設備，

    這樣就算一間」等語（本院109年度訴字第307號㈡卷第105至

    106頁），及被告王睿紳於另案證稱：「（系爭建物廣告記

    載：「格局：88房3廳90衛」，認定間數標準？）一般來講

    ，格局我們會去看房間格局，只要有隔一間就算一間，本案

    的話就是有隔間就算一個房間……通常會有床、衛浴設備」等

    語（同卷第117頁），亦足佐證，則被告宏陽公司之廣告文

    宣記載系爭建物「房間88間」，尚無違反據實報告義務之問

    題。

　⒊又原告曾於108年7月24日即簽立系爭買賣契約當日表示：「

    你那個執照……把它取消這個是差很多的，後面經營的人他也

    沒辦法做這麼多房間啊。因為你舊法規，他就按照舊法規的

    東西，包括你包括不用，那個無障礙空間，無障礙，無障礙

    廁所，都不用做。你現在重新申請，這都要做，啊你地下室

    都要拆掉啊」、「因為你蓋到地下2樓，最主要是它在旅館

    執照你們一停掉了。啊就完全重新來了。重新來，房間就做

    不了這麼多了。你房間也做不了這麼多間」、「他那時候要

    撤的時候，如果說你們再按照現況去申請旅館執照，然後申

    請完給他停業」、「最主要就是說，他現在變成新法規啦，

    新法規的部分就是說，可惜原來是很多東西可以不用處理，

    現在變成全部都要處理，而且還可能全部都要打掉」等語，

    此有錄音譯文（本院108年度審訴字第1524號㈡卷第241、243

    、245頁）附卷可稽，佐以被告林文川於另案證稱：「因為

    這間飯店原本的使用執照、營業執照已經被撤銷，所以要重

    新申請」等語（本院109年度訴字第307號㈡卷第103頁），及

    被告王睿紳於另案證稱：「他（即原告）說買下來再去申請

    旅館執照」、「（……重新申請執照有什麼影響）有，現在新

    舊法規規定的項目不同，會影響房間的數量，還有……新法規

    要做消防設施、無障礙空間、逃生梯、電梯要有兩台，而且

    不能有增建，舊法規就沒有這些限制」等語（同卷第116頁

    ），足見原告於簽立系爭買賣契約前，即已知悉因重新申請

    執照及法規變更等原因，系爭建物之房間無法全數供營業使

    用，甚至有拆除或改建之可能。況被告林文川於另案證稱：

    「我們有直接跟吳盈良說明是88間，但合法的是70間……簽約

    之前就有跟吳盈良報告過了」、「他（即原告）應該也是有

    在經營旅館，應該知道以前舊建築物都會有增建的部分，我

    們講出70間合法的，他也不覺得有什麼異常」、「吳盈良有

    到現場看……他也是從地下室一直爬到八樓……至少也有上下看

    了兩次」、「因為飯店停業，並沒有電梯可以搭乘」等語（

    本院109年度訴字第307號㈡卷第107至108頁），可知原告曾

    至系爭建物現場勘查，並明知系爭建物可供營業使用之房間

    僅約70間甚明，更見原告主張：被告張勝明等人明知原告需

    求，竟對原告隱瞞系爭建物可供營業之房間數僅有70間云云

    ，既不能舉證以實其說，自非足採。

　⒋原告雖又主張：被告張勝明等人明知原告需求，竟對原告隱

    瞞系爭建物有越界、違建、走廊及樓梯寬度不足等系爭瑕疵

    部分，使原告如需辦理旅館營業登記，勢將修建系爭瑕疵部

    分，而致系爭建物可供營業之房間數甚至不足60間云云，並

    表明該等瑕疵之依據為建築法第77條第1項、建築技術規則

    建築設計施工編第92條、第33條第2款等規定（訴字卷第115

    、197至198頁）。然建築法第77條第1項規定：建築物所有

    權人、使用人應維護建築物合法使用與其構造及設備安全；

    建築技術規則建築設計施工編第92條、第33條第2款則依建

    築物樓梯、平臺、走廊之用途，分別規定其應有寬度及梯級

    尺寸。足見該等規定均係建物所有權人或使用人所負公法上

    之義務，此與出賣人對買受人所負瑕疵擔保或債務不履行之

    責任迥然不同，系爭建物「縱」未符合該等規定之要求，亦

    不當然為物之瑕疵。原告以此遽論系爭建物有越界、違建、

    走廊及樓梯寬度不足等瑕疵，已嫌速斷。況系爭建物各樓層

    之標的物現況說明書均在項次18「是否有增建部分」處勾選

    「是」，該等現況說明書亦經原告於108年7月24日即簽立系

    爭買賣契約當日簽名（審訴字卷第67至74頁），顯見被告宏

    陽公司業以不動產說明書向原告解說，而原告曾至系爭建物

    現場勘查，並知悉因重新申請執照及法規變更等原因，系爭

    建物之房間無法全數供營業使用，甚至有拆除或改建之可能

    等節，亦如前述。是原告事後主張：被告張勝明等人對原告

    隱瞞系爭瑕疵部分，使原告勢將進行修建，而致系爭建物可

    供營業之房間數甚至不足60間云云，自非足採。

　⒌此外，原告非因被詐欺或錯誤而為系爭買賣契約之意思表示

    ，且難逕認系爭建物具有物之瑕疵等節，亦經臺灣高等法院

    高雄分院110上易字第121號判決認定屬實。從而，被告既未

    違反據實報告義務，亦無可歸責事由而致原告受有損害，揆

    諸前揭法律規定，被告宏陽公司自無債務不履行之問題，則

    原告先位依民法第227條、第226條、第224條、不動產經紀

    業管理條例第26條等規定，請求被告宏陽公司給付5,480,22

    6元本息，即屬無據。

　㈢被告並無共同侵權之行為：　

　  末查，被告並未違反民法第567條、不動產經紀業管理條例

    第23條等規定乙節，已如前述，是原告既於言詞辯論時明示

    ：「（民法第184條第2項『保護他人之法律』所指為民法第56

    7條、不動產經紀業管理條例第23條？）是」等語（訴字卷

    第53至54頁），則原告備位依民法第184條第2項、第185條

    、第188條等規定，請求被告連帶給付5,480,226元本息，自

    屬無據。又被告既未違反義務，又無可歸責事由，則原告空

    言主張：被告宏陽公司提供服務未符合當時專業水準可合理

    期待之安全性，而應依消費者保護法第7條第3項之規定負連

    帶賠償責任云云（訴字卷第61頁），亦乏其據。

五、綜上所述，原告先位依民法第227條、第226條、第224條、

    不動產經紀業管理條例第26條等規定，請求被告宏陽公司給

    付5,480,226元，及其中2,429,486元自111年8月13日起至清

    償日止，按週年利率百分之五計算之利息，暨其餘3,050,74

    0元自111年9月20日起至清償日止，按週年利率百分之五計

    算之利息；及備位依民法第184條第2項、第185條、第188條

    、消費者保護法第7條等規定，請求被告連帶給付5,480,226

    元，及其中2,429,486元自111年8月13日起至清償日止，按

    週年利率百分之五計算之利息，暨其餘3,050,740元自111年

    9月20日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，

    均無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，其假執行之聲

    請失所附麗，自應併予駁回。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　7 　　月　　29　　日

                  民事第五庭法  官  王耀霆

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。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　　113 　年　　7 　　月　　29　　日



                             書記官  曹德英






臺灣高雄地方法院民事判決

112年度訴字第51號

原      告  吳盈良  

訴訟代理人  張志明律師

            吳致頤律師

被      告  宏陽國際有限公司



兼  上一人

法定代理人  張勝明  



被      告  陳有為  



            林文川  

            王瑞良即王睿紳



上五人共同

訴訟代理人  戴榮聖律師

            李宇軒律師

上列當事人間請求損害賠償等事件，本院於民國113年6月26日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、原告主張：

　㈠原告為經營旅遊業，前於民國108年7月17日委託被告宏陽國際有限公司（下稱宏陽公司）居間仲介，擬承購坐落高雄市○○區○○段000○000○000地號土地，及其上門牌號碼高雄市○○區○○○街00號建物（下稱系爭建物，並與前揭土地合稱系爭不動產）。嗣經被告宏陽公司代為斡旋，而於108年7月24日與訴外人聯合國建設開發有限公司、黃俊昇、梁文志、詹慶光、詹慶輝、詹慶炎、洪劉燕秋（下稱聯合國公司等人）就系爭不動產成立買賣契約（下稱系爭買賣契約）。

　㈡又原告早於108年7月即向被告告知：伊係為經營旅遊業始購買系爭不動產，系爭建物可供營業之房間數須達80間以上等語。詎被告宏陽公司之廣告文宣記載系爭建物「房間88間」，且被告宏陽公司之職員（經紀人員）即被告張勝明、陳有為、林文川、王瑞良（下稱被告張勝明等人）明知原告需求，竟對原告隱瞞系爭建物可供營業之房間數僅有70間，且有越界、違建、走廊及樓梯寬度不足等瑕疵（下稱系爭瑕疵部分），使原告如需辦理旅館營業登記，勢將修建系爭瑕疵部分，而致系爭建物可供營業之房間數甚至不足60間。故被告宏陽公司之廣告及銷售內容與事實不符，且被告未盡調查及報告義務，使原告因而成立系爭買賣契約，並遭聯合國公司等人請求給付違約金，而經法院判命原告給付新臺幣（下同）4,798,887元確定，嗣遭強制執行已達5,480,226元，爰先位依民法第227條、第226條、第224條、不動產經紀業管理條例第26條，備位依民法第184條第2項、第185條、第188條、消費者保護法第7條等規定提起本訴，並先位聲明：㈠被告宏陽公司應給付原告5,480,226元，及其中2,429,486元自111年8月13日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，暨其餘3,050,740元自111年9月20日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；㈡願供擔保聲請宣告假執行。另備位聲明：㈠被告應連帶給付原告5,480,226元，及其中2,429,486元自111年8月13日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，暨其餘3,050,740元自111年9月20日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；㈡願供擔保聲請宣告假執行。

二、被告則以：原告與被告宏陽公司業於另案即本院110年度訴字第1249號給付報酬事件中成立訴訟契約，約定原告有無給付報酬義務一事，逕依臺灣高等法院高雄分院110年度上易字第121號判決結果而為認定，原告於本件再行爭執，顯已違反誠信原則。況被告宏陽公司之廣告及銷售內容並未與事實不符，且被告已盡調查及報告義務等語，資為抗辯，並聲明：㈠原告之訴駁回；㈡如受不利判決，願供擔保聲請宣告免為假執行。

三、兩造不爭執之事實（訴字卷第334頁）：

　㈠原告為經營旅遊業，前於108年7月17日委託被告宏陽公司居間仲介，擬承購系爭不動產。嗣經被告宏陽公司代為斡旋，而於108年7月24日與聯合國公司等人就系爭不動產成立系爭買賣契約。

  ㈡原告嗣遭聯合國公司等人請求給付違約金，而經法院判命原告給付4,798,887元確定，嗣遭強制執行已達5,480,226元。

四、本院得心證之理由：

  ㈠原告提起本訴並未違反與被告宏陽公司於另案成立之訴訟契約：

　⒈經查，另案即本院110年度訴字第1249號給付報酬事件於110年12月10日言詞辯論時，原告與被告宏陽公司均稱：「（兩造是否同意「若」臺灣高等法院高雄分院110年度上易字第121號或其後所分案號之確定判決認定系爭買賣契約成立且無民法第571條之不得請求報酬之情形及民法第572條酌減之情形，被告〈即本件原告〉即應依民法第568條……之規定給付原告〈即本件被告宏陽公司〉報酬240萬元；「若」該確定判決認定系爭買賣契約不成立，或本件有民法第571條之不得請求報酬之情形）同意」等語（訴字卷第149頁），似見原告與被告宏陽公司間就系爭買賣契約是否成立及有無民法第571條之情形等爭點，合意逕依臺灣高等法院高雄分院110年度上易字第121號判決而為認定。

　⒉然查，被告宏陽公司嗣於該案第二審程序（臺灣高等法院高雄分院112年度上易字第97號）之準備程序中表示：「（上訴人〈即本件原告〉是否還要主張本件有民法第571條不得請求報酬之情形，及以被上訴人違反上述條文致其受有損害為由，在被上訴人請求的範圍內抵銷？上訴人是否僅主張民法第572條約定的居間報酬過高，請求法院酌減，至於上訴人所主張571條的部分及所衍生之被上訴人應否負損害賠償責任及抵銷之問題，則兩造同意依另案由上訴人所提起的高雄地院112年度訴字第51號損害賠償之訴〈即本件〉之結果來辦理？）同意本件只處理民法第572條報酬過高酌減的部分，至於其餘的上訴人所主張571條的部分及所衍生之被上訴人應否負損害賠償責任之問題，由上訴人所提起的高雄地院112年度訴字第51號損害賠償之訴之結果來定之」等語，原告亦表示：「上訴人於本件僅主張民法第572條約定的居間報酬過高……其餘的訴訟標的及抵銷的部分，也就是被上訴人應否負損害賠償責任問題，則由上訴人所提起的高雄地院112年度訴字第51號損害賠償之訴來處理即可，於本件不再主張」等語（訴字卷第215至216頁），顯見原告與被告宏陽公司嗣已變更其於第一審之合意，改將系爭買賣契約有無民法第571條之情事，及被告宏陽公司是否因而須負損害賠償責任等節，排除於該案爭點範圍之外（從而亦無是否逕依臺灣高等法院高雄分院110年度上易字第121號判決而為認定之問題），並將該部分另於本件進行審判。從而，原告於本件請求被告賠償其因債務不履行或侵權行為所致之損害，尚無違反其與被告宏陽公司間約定或誠信原則之問題。

　㈡被告宏陽公司並無債務不履行之情事：

　⒈居間人關於訂約事項，應就其所知，據實報告於各當事人；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交易之相對人解說；因可歸責於經紀業之事由不能履行委託契約，致委託人受損害時，由該經紀業負賠償責任；經紀業因經紀人員執行仲介或代銷業務之故意或過失致交易當事人受損害者，該經紀業應與經紀人員負連帶賠償責任，民法第567條第1項前段、不動產經紀業管理條例第23條第1項、第26條第1、2項分別定有明文。

　⒉原告固主張：被告宏陽公司之廣告文宣記載系爭建物「房間88間」，且被告張勝明等人明知原告需求，竟對原告隱瞞系爭建物可供營業之房間數僅有70間云云。然查，被告宏陽公司就系爭建物之廣告文宣上雖記載「格局：88房3廳90衛」、「房間88間」等內容（審訴字卷第29頁），惟既未同時表明該等房間之認定或計算方式，再考量該文宣係對不特定人所為之廣告，揆諸一般社會通常觀念，應單純指構造上之隔間數量而已，至該等房間是否為增建而來、有無使用執照等節，即非所問。此觀諸被告林文川於另案證稱：「（這邊所謂的「一間」是如何判斷出來的？）房間有床、衛浴設備，這樣就算一間」等語（本院109年度訴字第307號㈡卷第105至106頁），及被告王睿紳於另案證稱：「（系爭建物廣告記載：「格局：88房3廳90衛」，認定間數標準？）一般來講，格局我們會去看房間格局，只要有隔一間就算一間，本案的話就是有隔間就算一個房間……通常會有床、衛浴設備」等語（同卷第117頁），亦足佐證，則被告宏陽公司之廣告文宣記載系爭建物「房間88間」，尚無違反據實報告義務之問題。

　⒊又原告曾於108年7月24日即簽立系爭買賣契約當日表示：「你那個執照……把它取消這個是差很多的，後面經營的人他也沒辦法做這麼多房間啊。因為你舊法規，他就按照舊法規的東西，包括你包括不用，那個無障礙空間，無障礙，無障礙廁所，都不用做。你現在重新申請，這都要做，啊你地下室都要拆掉啊」、「因為你蓋到地下2樓，最主要是它在旅館執照你們一停掉了。啊就完全重新來了。重新來，房間就做不了這麼多了。你房間也做不了這麼多間」、「他那時候要撤的時候，如果說你們再按照現況去申請旅館執照，然後申請完給他停業」、「最主要就是說，他現在變成新法規啦，新法規的部分就是說，可惜原來是很多東西可以不用處理，現在變成全部都要處理，而且還可能全部都要打掉」等語，此有錄音譯文（本院108年度審訴字第1524號㈡卷第241、243、245頁）附卷可稽，佐以被告林文川於另案證稱：「因為這間飯店原本的使用執照、營業執照已經被撤銷，所以要重新申請」等語（本院109年度訴字第307號㈡卷第103頁），及被告王睿紳於另案證稱：「他（即原告）說買下來再去申請旅館執照」、「（……重新申請執照有什麼影響）有，現在新舊法規規定的項目不同，會影響房間的數量，還有……新法規要做消防設施、無障礙空間、逃生梯、電梯要有兩台，而且不能有增建，舊法規就沒有這些限制」等語（同卷第116頁），足見原告於簽立系爭買賣契約前，即已知悉因重新申請執照及法規變更等原因，系爭建物之房間無法全數供營業使用，甚至有拆除或改建之可能。況被告林文川於另案證稱：「我們有直接跟吳盈良說明是88間，但合法的是70間……簽約之前就有跟吳盈良報告過了」、「他（即原告）應該也是有在經營旅館，應該知道以前舊建築物都會有增建的部分，我們講出70間合法的，他也不覺得有什麼異常」、「吳盈良有到現場看……他也是從地下室一直爬到八樓……至少也有上下看了兩次」、「因為飯店停業，並沒有電梯可以搭乘」等語（本院109年度訴字第307號㈡卷第107至108頁），可知原告曾至系爭建物現場勘查，並明知系爭建物可供營業使用之房間僅約70間甚明，更見原告主張：被告張勝明等人明知原告需求，竟對原告隱瞞系爭建物可供營業之房間數僅有70間云云，既不能舉證以實其說，自非足採。

　⒋原告雖又主張：被告張勝明等人明知原告需求，竟對原告隱瞞系爭建物有越界、違建、走廊及樓梯寬度不足等系爭瑕疵部分，使原告如需辦理旅館營業登記，勢將修建系爭瑕疵部分，而致系爭建物可供營業之房間數甚至不足60間云云，並表明該等瑕疵之依據為建築法第77條第1項、建築技術規則建築設計施工編第92條、第33條第2款等規定（訴字卷第115、197至198頁）。然建築法第77條第1項規定：建築物所有權人、使用人應維護建築物合法使用與其構造及設備安全；建築技術規則建築設計施工編第92條、第33條第2款則依建築物樓梯、平臺、走廊之用途，分別規定其應有寬度及梯級尺寸。足見該等規定均係建物所有權人或使用人所負公法上之義務，此與出賣人對買受人所負瑕疵擔保或債務不履行之責任迥然不同，系爭建物「縱」未符合該等規定之要求，亦不當然為物之瑕疵。原告以此遽論系爭建物有越界、違建、走廊及樓梯寬度不足等瑕疵，已嫌速斷。況系爭建物各樓層之標的物現況說明書均在項次18「是否有增建部分」處勾選「是」，該等現況說明書亦經原告於108年7月24日即簽立系爭買賣契約當日簽名（審訴字卷第67至74頁），顯見被告宏陽公司業以不動產說明書向原告解說，而原告曾至系爭建物現場勘查，並知悉因重新申請執照及法規變更等原因，系爭建物之房間無法全數供營業使用，甚至有拆除或改建之可能等節，亦如前述。是原告事後主張：被告張勝明等人對原告隱瞞系爭瑕疵部分，使原告勢將進行修建，而致系爭建物可供營業之房間數甚至不足60間云云，自非足採。

　⒌此外，原告非因被詐欺或錯誤而為系爭買賣契約之意思表示，且難逕認系爭建物具有物之瑕疵等節，亦經臺灣高等法院高雄分院110上易字第121號判決認定屬實。從而，被告既未違反據實報告義務，亦無可歸責事由而致原告受有損害，揆諸前揭法律規定，被告宏陽公司自無債務不履行之問題，則原告先位依民法第227條、第226條、第224條、不動產經紀業管理條例第26條等規定，請求被告宏陽公司給付5,480,226元本息，即屬無據。

　㈢被告並無共同侵權之行為：　

　  末查，被告並未違反民法第567條、不動產經紀業管理條例第23條等規定乙節，已如前述，是原告既於言詞辯論時明示：「（民法第184條第2項『保護他人之法律』所指為民法第567條、不動產經紀業管理條例第23條？）是」等語（訴字卷第53至54頁），則原告備位依民法第184條第2項、第185條、第188條等規定，請求被告連帶給付5,480,226元本息，自屬無據。又被告既未違反義務，又無可歸責事由，則原告空言主張：被告宏陽公司提供服務未符合當時專業水準可合理期待之安全性，而應依消費者保護法第7條第3項之規定負連帶賠償責任云云（訴字卷第61頁），亦乏其據。

五、綜上所述，原告先位依民法第227條、第226條、第224條、不動產經紀業管理條例第26條等規定，請求被告宏陽公司給付5,480,226元，及其中2,429,486元自111年8月13日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，暨其餘3,050,740元自111年9月20日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；及備位依民法第184條第2項、第185條、第188條、消費者保護法第7條等規定，請求被告連帶給付5,480,226元，及其中2,429,486元自111年8月13日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，暨其餘3,050,740元自111年9月20日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，均無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，其假執行之聲請失所附麗，自應併予駁回。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　7 　　月　　29　　日

                  民事第五庭法  官  王耀霆

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。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　　113 　年　　7 　　月　　29　　日



                             書記官  曹德英





