PR IR A

A A

xR TE 4

g E

= ey
p eF 7?1:?41\7

B
S
N
i-ﬁ
\'_l—gﬁ:

U F 25 A £2e b 2R A B A K ERTR A
A ) h'TP %3 )'z%‘\:?;_ = OO SVOOO'E\OOOJ* %’i# /,

AR AN AP
LoER

B B EE

JF v R R EF

T R

%‘mg%’j

E
AR R R R
é)z z_L y ;‘J i—-&r’_f
>
5} v o
FERE D PR A f

% 32
A fe P A 5k

bR R A

111# & # + F % 56650

B AR ARIIZ2EL22 6P

= on

Fap (TN

(#4526

6/10000) > = # ¥ 2 PE£A227L§%§U?'FF'“’4%%E%§ P O0%

OOOO005.10# 225 &

W AERR o PR A 9:K%'F:1/f'i
R - ’\‘é g :%f_ﬂw;%ai
2683 < £381,1608
% o

SfFptt e x g g 43110+ 1 7 28P &

1

5 b
e %

AV

(“‘bﬁti‘si S ) o 3B Y
A EREREME ¥

T ETER (TR,

A L B
i %‘ % L‘ <‘T%d‘/J



‘-A: +‘3*

FEEg) o p L5y 0110837 220 B F 3 4L

» T 110E32 260 R B 0 BIDF A AR A 2 Kir

@@ﬁmi’%FLtﬁwommﬁgﬁwﬁ,r%&@@

bR A R R AR F 232,000 0 RIS 3R A é’fm}tp

FAA S E 2 AR kA FH68IER T PRIEF FE

Rl 2 /AR TFREG o

S IFANREE AR E L

()% & 58 0 Adodb @23 42 F & Hmon (ALK 3
) » RRE210204 22400 4 > g2t § 30 * & p
BAAES AL 0 BRI MR P LY LM R

o Xk E IR A R A er:ﬁa.é:r FE R b ik 2 Bl W R

%
-3
~

~N

N

o

13

B ZEH B AT R BE AR P FANKEDT 2 E L
l"i’llf‘é;’ FERIFALEIHRRENDHRE > TN E RS
2B AEX3EHNET X EHEPEZ AELRE BREE R

FHFAREER 17 {8
RN A EZRERP L A LRI RA A
i o

(Zhik b 37 4 A S 3 A fofR o AR 3 AT110£37 2TR 2 B
PP (TR ERR) B et ber g A2
W’ﬁP%4ﬁ%%P%41ﬁi%ﬂ»kiﬁﬁﬁoxﬁ
P ARBRRHEHIG AT RE o dUd A 2 TR
FFEa ARG FTEAED =fr&7\§;, KA AR
My o EF%A'%g54ﬁwkﬁ oA bR RS
2 D EBBMIEITLE  BHE P AAAZAGZ LA TEANRS



JN?S

B A T
A

\
(Q,

/
ETTR 1%\,
‘-r'

o~
-
Wy

)‘er’i-’—

/w,
38 (

\
C

Q,

24
N2

@ﬂ“hﬁé-ﬁ%}ﬁ‘m
@#‘tﬂ
\\\

RS

b
G

~
L
4

=t

o

’
oy

~N

1T
fpaa| >~ /w, —ﬂ‘\é‘ ‘}F'; \—j‘

I\
764‘-

.w
; :\t:gr

W
(I»E»
!
\:x
7:

Wf“é_:u,g

Kibe s 3ide 2 110£30 277

‘/ A
:\}p/(

frﬁ*'yW%

PEAE R A

?)‘/F A E’{?)—’FL ;LIJ i‘_ ,

#%\aﬁl];p"i}%'

r% ZZ‘}@ BN
"% 6 P

4 B
iRt B

T LD,

gﬁﬁ*ﬁ*ﬁﬁ

o

¢\r
’ “;4—\ = ?)%
L
%Q@
1‘#& 32
R z—i t“

A

R EDES fi'FgS % ,;?}L\'_,’%& T

%

j“’\i%’&é&ﬁ -y

.éﬁ%ﬁ%iﬁA
IR B

PR A PRFEAR G
ek

=R

] B2
x5

J

(Vo A=

S W

p— g

Sy (w,

—L

~
Mg S
NN

¢

|

TR ok oE e

N
N J

)k\

o

N

L o

1/

IE; ’ ":':E " ”‘/[: A %}t‘z;i l_
I T

2 é;{@ fzfgs
AR e X R

(N
2 y)"ﬁ Bb 'Zl—_i'— _ET" A ",‘

F

3
;10

=

gﬂ%ﬂn

‘IL ‘»»
/J‘E

A= L /
R

EeP R “95"*? f!z;
9L R IR R R

p'?

i
o

4

2h L S
)]‘/.u,ﬁ_:a_ 4

-y
=

1 m}u’
-

DO
=3
s =t

S
P
Q
¥

~

AnS
<

&
ﬁﬁ |-

W
\

i
e 3

jpa)

]
&y
o

A ¥

2_.922_

£l
A



B P RA X EER B AL T ONE LIS R A 2 A4p
BAR R A Z AR A e X IE 2 E A
FFR AR EERAEFDTIEIESG B PRARIEY o q\ﬂx ERE
A A BRI P miER XN ERD6TIEE AR AL E
BILIE G| 5 2415222 R 0 p 7R GE 5 5680% 2 pj;jg.?‘gg;
WH 2 e L F A FRIRE R 232,000 2 Bar gL o
TR ER L L) RIIAAER o OB A RBL T A 23
2,000~ % g 110E1% 29p A2 jFH P & > F&& L0038 2
FLE o AR AR ERERER L P RH W o
NPER I
I A A AW AR A R G 2 kT g

’Q/J
b o
(:)?ELP?"’T&%?IIOEI’?2831—9&’@“@;139 ﬁ;l—i_%%i’.’],]”‘i
A 1608 e ERPRME A 5 0 K 5T

*“u0ﬁ3ﬂ225f¢%7f;fﬁatfﬁkhw¢o
E%EQEQE%?HOﬁ3—26B¥PQ°
()7}#‘»,’ VFACTIRIRF R E B ¥ 0 ARUIRAR§ S 232,000 o

“p S110&17 28p o

AR P AR 2P R - )~ 3(F 2 )~ AGER)D
T Al o PE MR BR24020 4 0 iE R R R 5210

NhFsizds 7 BEI02Z 85 N 5 o
(‘t)ﬁ;i?frwi% AR S R LE S N LS e LI
AiEEEE D FIg A FT\FRZZ'F’ﬁ w J2 o
—ﬁﬁﬁ@ﬂ’ﬂéi‘ﬂa’~
SR RS BHEMLEG AR AMN AT
7 @fmf‘ BRELELGE D

3.



2P ELd BAEEAILE FH T oA B A EF SR
RBAEL S R R RN £ s G
2 Ep LETEAEGED LA (520328458

L WOM%ﬁM#QE) X HE AR ARNFELIFER
P R ARARP I e Ak 2 A R e Y
WA EREETE g ﬁ?% FEALET R BRFER

G2 AL XRTIARIIEL - 2 TREFSIFE
AFEMA B AZ XL e 2 s T REFESFEAGHE
PN FRFPZEP o = s HEFIASREAENAIHFEL
Qi?g%o\l\%r\r%é& RAEA B ARER G o2 F
A2 IR o T \]‘%Eé%s’c’Az‘ﬂxﬂi&*%%ﬁ%ﬁ«Eﬁ'ulﬂ7
5 LE G H 230 % 198 ~ % 24052 24 5
ijméoﬁ%% %L&ﬂlﬁﬁ ‘%%ﬁ?ﬁiﬁﬁ
BAZ B LU EERP F e S AR A R T

— 0

3
(usS
>
s
|
3
‘w:l-

5
s
e
i
g
e
>
s
hY
/w
&
A

o

b
¥
éa_j
W

ﬁ
\m
&~
(‘r‘ré
o
A
/w

Eﬁ%

3 AL / %‘Qﬁ%%mﬁﬁwm
TRAEHLRARTALGARIIEFARP T2 B p R
FRoAEIFALHRIFALA KL 5B 25§ i
BAL O ARFRAZNZEIZEAFEIEM G k2%
DB % 2 2 PﬁA?”ﬁiﬁﬁ P$§%ﬁ’i%ﬁww%

o £ LA TR IR A S HRR L v KRR o
43 A%h%&3@fL%7.; éme£F$§%M$\w;i
53 pdcde A B2(RE - )~ 3(F % 2 ) ~ 40
RIDRE S #rom Ak o P HabE R2402 4 o g f A ik R G
210> > A g r?d A > a P RAME G BHE 2HER
e &> TR FARNZ AHRFEL T LI GHE(LRSE
5137TE ) 2 A ¥R %ifpﬁhj}%ﬁwﬁ%‘;f”qaéﬁﬁf}
AEZ A SN A B, R TR TR
P2 ERFTM o H PR AT R AR PR F 0 AR
E

BP LSRR AL R RAH 0 GBS FL BiL



L o gy ’ér% Fem bR ARG K
#fﬂ’%@w,ﬁ S A EIE FIFA
1%’5 ,ﬁm:tékﬂéwzmvy‘rﬁ;p rﬂ;y; 2, 5o
1

E
PR AR AE AL JEHEAE T B AR i ¥
2R FIEF o RikdpA B A w%@ ?ﬁ%ﬂ’

=

B2 B ER ¢ s B
FHA P AEERE R S AR
PRSP SRR

-,‘E':

& : BEFAL s LT EARKR
Bl %5 ?j*r’;;fé_IF;i:thé’ g»;gjzi‘s :Enrvfg,i% AR 2
B oS RB P RER AL AR ALIEHN B
%ﬂfwfi;ggfz,T,ﬁhi'zg%fgfiéé%i;iﬁ*ﬁ@’ﬁf]&
PRERPAARIEF R BIF AL SRS
PR BRSBTS e RGET ) £ 2
ﬁiiLéﬂ%’J;%&ﬁ&iﬁE’B@ﬁW§°ii€&‘%ﬁ;
MIFALFT VBT SR L XN R R
1ﬁ&%°”¢'%ﬁii%?%ﬁ*ﬁ“@@ﬂmg’ﬁgm
BAFTE PHTEE > %@ L Mﬁ;j;’ﬂi%éfrﬂi”‘
" 1

o
QO —m

~
2N

EH A AR R S > 2 F PR e 3R A

%9?&7§é%é&W%ﬁ - %ﬁﬁjﬁﬁﬂﬂﬁ
PEE P ST ST e -
THEFZRPERAERIFL T g o

FHEAALFEF R

AP AHE A e h e kT S A kT30
S

FAF AT RS AL LRERA S R TP NS
Ho A SRR ANE T EFH B R GET A
PR G A M e A PR A B SV ] k5 i -
oo X S ERT ARG G R R R P RS
FHRCHRY G -BFE L ARES LA ER PR &
b o AT WM g g L AR BEdR 2T R



Il 24T B MEIT T A E S s S
SEEEI SR 2P LT E 5T 3G - M
NApE e rfr&fﬁ FREEHNEEF(LAS %3032 317
F) @A TIHRAM AT R gt 1 s L 50 Z RN
RELSEEEAFHLRY FOF T 1ERREP T > 59
REE- AP TAREREMA 7 0 NG pRERT B R
B2 27 ail@E2 - 39rr 2 N iz &y A0k s
FEZ(LRFLFO6T426THF ) I HEEMEY v 37
AR AEE AL SR ARG D LS E A
PRI EX S 03 pdoRE2 3T L A e
(2~ mA L b w A A B e EA110830 21 p HEF 97
TFORIFATE PRI ELFALOB R AL PE R
FRBRARS TR EREMG H o NG R Ay AR
Bde % & gy Hpri ”ﬁ—lﬁﬁl’%‘%{fﬁf@hé/ﬁ
AEAGE S 3 AT BRARAR T ER (D

RE s %58TF ) F10#£37 27Tp > &6 &
RLFFB RGN ORI FALITR P 2
FR2AM o P EY R 4’;’;,/4J}“!1\.; ARSI

i E

&E/ywaﬂﬁﬂﬁﬁmﬁ(iﬁﬁéﬁwuﬂ’?kﬁ
L5E 2 REAFE FFARALR P ELT LR E
FRE TEAPFAREAITE A RN E > R A
EpFe drd kLR LG homEATo HE e A P R
TN ARBFEEI A 0L AR HEEZF(ARE S
FOTOF ) X5 L 5 H 2B ALE S Hgk S 504l
BELEBCEAEDLJTHMG c P FLLEF M
o D Hpab S P R e B EH g0 2 it
BB AER o REPALZ MR AL St g2 B
(A A% 530323177 ) Pert 2 dpdEr RAmd 7 &2 &
FEEESE oo P EIEHNEEE2101 2402 4 o
PGB PART L2 M VRARGLIHA LR By A TR
Bhp sy o NP EY LA pEE G 7 v



’,

Bt » P 2FAd AR P HAR AL L L S W 2, e ok
L3ENM2 F ez TR o BHET

2.5 JHEALGEEMAST s p 3 2 IR ARPALZER
L2 AEAZBR BB EESAHIBAETILER A2
EAro BRI ¥R A4 RBEZ TP s Tl B o B
ZHLEI U Hw AT LA om PR A IFRA
s /Tfﬂi%,ﬁ COE T T 'Z*fr’i,ﬁ—lBu AN %S F Ao o dew
Woo? AEL3EHGEAETI R RELFR AR AR

wﬁ@ﬁﬂﬁigééﬁﬁj%& 1%%ﬁﬁ %&ﬁF%Q

‘4

h

5671"1€‘7»€m§““ ‘"i'gl“’f,i'vjr%%v 2%4%\ -%5%‘7?&;&
M2 AHEBFEHRTIP o
3.t A BRI R AL
|

%@aﬁk%é@% E: @%Biﬁ

PerdF~ 0912t o s B (LR

E?;ﬁh””3%43ﬂ ) o E’%QA%%ﬁjw@ﬁw X
BR AL 50 gili- & AL SR ERT AR G R
FE o 2 PBEEG AR 5 - FE 5 FRES A7
FERS &S WG Ahg o RE2TT A o G R
AL 0 L B2 R 3T B A
T g AL S e BEAS 5 e 2N AT
ST G- A A AT S P oG FIEEA A RE
A M E BipE o Ry Ak Ty g 30 AF] ks
SE @G R RFI AR THEL TR A 2 5 RN
Ho23p cesARH1601 180« # & » - SR A
FERERE  TUNATTVROERL LY A AR
AF R GIRSALE G o e TR GBS AL SR A

ﬁ%iwlﬁwfﬁ%ﬁﬂjﬁhwﬁiﬁﬁﬁfﬁ%k:@ﬁﬂ
VIR E SR A BHIRPE L 2R A G R T Sk e 5
Ao e d Ln HAHGEERRTY - EEF Sk gr L
LA A TR SRR R LA S MR AR



A

ol

N
B (4-‘15 =
fﬁ;\* N

. w =
D IR B

-,
-

ﬁﬁiﬁ‘%ﬁigﬁnﬁ’muﬁﬁﬁé

/\a
W
K3
e

o
&

4 7N g
o
>\_
ﬁ
g
B
Do
o
[E—

. MO
N}
o
>»
|
N—
Tﬂ ‘)\’rr =i
\ii\\

E
>~

ok A

TS ok

(m

)

%ﬁ*ﬂﬁﬁﬁ%ﬁ’ﬁﬂi%ﬁﬁi%&ﬁwwﬁiﬂﬁ
ii%i&» LERZET L EIEHNE2HFE > T 5 EF
i A @F%4am@iﬁﬁéﬂ7Nﬁai’¢iﬁ
Am}w\.uma& Bz T hmBEIP o ¥ mia b n
LB RN T AR A 2 AT L TR E
/;;F;b £ e IRRRER s bR AZ Aﬁfp:;;tﬁ;glr_gq)%;rgjgﬁ
i ke BRI RM A BATH- ) AR FAZY
CERN BRI B BERLAK 2 AT

il

7

\4\4«

=h
2

Hme > W AFERIFREAM ) 5 PRt erErg: 17
ERF4#2 -k B8ig0 » Rk B AARPS

B Kl@:*‘%’&—&k‘,};&%\‘mJ AP AL R Te g B
FAhrk W B R G NEF AP Ly o BHESE 'ijj‘ﬁj'
B Mk o AR AL A AR RE REEE D
PP 5 P E S 10T P AR B i
FRMETA g =i ﬁﬂ]}:\%é*ﬁx\jéawuu‘ﬁ,?
e R FL BRI P ARIEMNF D T NG AR
ot %ﬁﬁ%ﬁwixﬁﬂﬁ AR A R e o T o
dpcm s EL A THY RS R0 HF R TE
PG iR 0 2 g N AT R wﬁmﬁﬁo
k’/\?"\gﬁ;ﬁ?’ﬁl» ER7 :,’&'lza-’lbl}—iu-‘jg TR
FrmA e kL s P REP T E Rz H ﬁ$% ¥
Rz NI A A e ERE - kﬁ%,¢L%«ﬁ%&

TREF R 5o T AR AL EF - T, 0 FRA LR
@iﬁ?%:riﬁf ﬁpﬁk’%w,iﬁ%&g;

2,

“d

5
&

—\\ AN
L% /“‘

£z



—\—-'—/l«

;s B RP 2

’ Eiiﬁf“g%hﬁ«i% 'p‘}\?fﬁ X3~ 3R ‘)%
l/.l. E N
LA -B o oRETe - B RBH ﬁ:,]}-,q,\

A A F7r B
53 FAFa ¥ ‘*"J&?ﬁﬂﬂzn\g’ﬁJ oA FIFAF T Ty
VIR s T A - BEe EP AIEARH TR AR
A7 g B AP p e Fans Sy WA, LR S
o T RBEAR S %‘M»T‘KNERO G R RIE AR

A TRANSARP > NBRSHERLT MR w3 AN
oo | o TIATR PR AWRE P RAMY AL LR R
FIFRARE AR AR Baoa 0 T4

éﬁ%&ﬂa&’ﬁP%4wU1;§’%1ﬁ$“ﬂ
.ﬁ,jg&awmq@zgﬁul_%‘wt’%‘s%m% AREE
ﬁ%ﬁi%’ﬁﬁﬁﬁ‘ AT H (S A 2R A P
KAy PP %&M&WF’Hﬁﬁi

-

CRAPE O AR éi@#&:‘z,ﬁ‘si3/%@ﬂ:ffiﬁ
§ oL SR A
ié%ﬁﬁﬁméﬁiﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁ&’ﬁé
ETa @ (LRFLFIOF ) "R R4 A
LRI aG e L3ES NN BT AR A L
A IER MG IR R Y ek R RS 0 3 A
'%#B ’”ij

ﬁﬁua%’éﬁkgﬁ§%¥ﬁ”ﬁﬁﬁpﬁ‘ﬁ*3£
R e e AL HESESRRTEL LR
A ert e wENEG L33 ARSL T ARLE
N EiFARFEFI0DF ) RIBR{EZ T %1104
17 98P & adpa o g ot 110£ 10 287 pptibie
5%%,%%@%@@ié% TR BEILERAR B S ﬁﬂ
RS B T AwE AEIENE PRI AR DH
AR AR TSRS GRS S g kS 31’%%“‘%6 lin
BaugAd LA FAFF IR QI ENRTLE

—-\

10



oM AR EIENLL
FPRARAER E G AP PR A AR A 2 T 5 0 ALY
LA e I E LR ﬁﬁi?iiéﬁ5ﬂ1%4
T EF R FAAM AL i
PEA 0 RALY T A E LA
B R R R
%772*’ M él&#@%xﬂ—f]%:«%—%%ﬁ@ﬂs T4 e LR
[BERZIP > P3R4 3 @ik 374 5 EERp

Por A A RH e B b Ak K XA i A of2 ¥ T

FHER D AL RRLIBE(LREE H20F ) A@|E &
2 A A AT IR S S S S R
SERMBETY o d hiERE SRR AM(FET B
AREEFR2F) NI EFPER THEIRELT
2o RESWII0E3Y 2TPHRIAF 3 Fd F 32 F 2 E
ﬁ;ﬁ-’*ﬁ‘ﬁbgﬁﬂgop\é‘f'%?’ﬁ 5 :

4 &
'%a*;%4wﬁ$5 <a#ﬂ’%¢Pﬁ&%~‘=é
3L EEIEN D g RAPS TN D
6 s BT §F AR f«%ﬁfﬁwﬂ{,(i@ﬁ

FTE) L YRERN F Rk A B ERP 4
LSRRG NF O B R A RW 0 A A
kg AR p B AR o A R FEGYoR T
G P FAEERP > R ofda AR AT B %o
AP AT EL NHEBERIEF S EFRPEZ > Bn
! B2 IR10TE ﬁ;"’r”"“ 30325 245 # (A
At %89T ) M B2 G f % Az
%;’%%n@ﬂ LRE R ‘wwéaﬁ.ﬁ,ﬁx 577 4
oo P A d X ZHA2 o oAz mET A > F R

ﬂﬁi
X

o

11



FPLIRA A5k 0 R H AR
=~ 0 PR A LSRR AE F 068 R TR PRAFF AR E 2 8
TR R A G A EAEE232,000~ % p 110&1 7 29
PAZZ P RELOFE 2L > 5 &4 > 2 RA
ﬁo&%@?F%41%$’f&1%%iﬁﬁ§’i€i
p AR R 0 R RG] S g
Eil
A A H AR TB A R R A 2 g 0 S ARBLE (S
PR KB EAAR Bh 0 5 AE- R K
p? o
1~ It ARG R
5378 > 544918 % 178 ~ %78 » Hidded 2 o
4 = EN ® 11
2 7 F@mAL
iz F R Gs
£ 7 Mudsjy
NP AFEPERARR o
R PR A LA WE Y FARE T EE IR T kB 2R
A b RIEERARZFT o
Az R R EX £ - R
COELN I P 4 F A b R 0 A AEE S S
I LA iﬁ%a‘&:’zi EReN I —,-T"ﬁ EFERLA24E
R EEFEFTRY T RHEEFTRET I B L E
AT 46602 1 W 10T e A K29 T M Rz 13
e phodod EEFRAC T - BHER T FR G
i = EN & 112 = 12 ; 28 2

e Y

=
[N
1%

2 E A

\\;

12




.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  /*overflow: hidden; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

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

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





.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  /*overflow: hidden; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

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

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


臺灣新北地方法院民事判決
111年度簡上字第566號
上  訴  人  發竑不動產經紀有限公司


法定代理人  林孟慰  




訴訟代理人  陳亭熹律師
            廖芷儀律師
            許英傑律師
被上訴人    蕭順茗  






訴訟代理人  劉振珷律師
上列當事人間請求給付服務費事件，經本院於民國112年12月6日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
一、上訴駁回。
二、第二審訴訟費用由上訴人負擔。
    事實及理由
一、上訴人起訴時主張：
　㈠被上訴人委託上訴人居間仲介承購訴外人葉俊明（下稱出賣人）所有坐落於臺中市○○區○○○段000地號土地（持分66/10000），及其上之同段227建號即門牌號碼臺中市○○區○○○○路00號10樓之2房屋（下合稱系爭房地）。於居間仲介期間，上訴人多次帶看系爭房地及提供屋況說明書，且系爭房地之買賣價金於上訴人之斡旋下從新臺幣（下同）1,268萬元降至成交金額1,160萬元，足證上訴人已盡居間義務。
　㈡嗣被上訴人與出賣人於110年1月28日簽立買賣契約(下稱系爭買賣契約），系爭房地業於110年3月22日移轉登記予被上訴人，並於110年3月26日交屋，應認上訴人居間仲介之義務已履行完畢，即得請求報酬。依服務費確認單，上訴人得向被上訴人請求仲介服務費232,000元，惟經上訴人通知被上訴人付款，仍置之不理，爰依民法第568條規定及服務費確認單之約定提起本件訴訟等語。
二、被上訴人於原審及本案答辯略以：
  ㈠系爭房地存在如被證2、3、4之巨大裂縫瑕疵（下稱系爭3條裂縫），長度達210公分至240公分，顯非正常合理使用或自然耗損而產生，客觀上顯影響一般人之購買意願及議價範圍。又系爭3條裂缝非上訴人所稱輕隔間油漆之裂縫或掉漆，非單純油漆所能修繕，被上訴人於驗屋前並不知悉系爭3條裂縫，另經被上訴人委任驗屋公司驗屋，並出具驗屋報告顯示系爭3條裂缝有安全性問題及漏水疑慮，應屬重大瑕疵。
  ㈡上訴人於簽約前業已知悉系爭房地存有系爭3條裂縫之瑕疵。又依上訴人提出之譯文亦可知系爭房地之承租人即訴外人雷隆程曾主動告知系爭3條裂縫之存在，上訴人未將所見所聞據實告知被上訴人，違反據實告知義務甚明。又上訴人於簽立系爭買賣契約前亦曾多次攜同其他客戶帶看系爭房地，有充足之檢查機會，且前述瑕疵亦非難以檢查發現，是上訴人未盡報告及檢查義務且具可歸責事由甚明，自不得主張一切憑出賣人所勾選之現況說明書，而免除告知及檢查義務。
  ㈢被上訴人從未與上訴人和解，被上訴人於110年3月27日交屋當日之協議（下稱系爭協議）僅存在於被上訴人與出賣人之間，被上訴人並未將上訴人之指主張列入系爭協議中。又被上訴人未捨棄對出賣人之損害賠償請求權，出賣人之瑕疵擔保責任或不完全給付責任本與上訴人之報告、檢查義務無涉。另上訴人主張曾另外提供同棟六樓供被上訴人選擇云云，無論此事是否為真，均與上訴人本案未盡告知及調查義務無關，不因上訴人曾提供其他選擇即免除上訴人就系爭房地瑕疵之報告及調查義務。並聲明：駁回上訴。
四、原審為上訴人敗訴之判決，上訴人不服提起上訴，而就事實之陳述及所用證據，除與原判決記載者相同，予以引用外，並補充：
　㈠按居間之告知義務應限於不動產之必要資訊，並應參考內政部制訂公布之「不動產說明書應記載及不得記載事項」所載之建物標示、權利範圍、用途、建物所有權人或他項權利人、建物型態、現況格局、建物權利種類、登記狀態、建物目前管理與使用情況等足以影響不動產使用效益、使用年限或已達一般社會觀念上極力避免而不願購買程度之資訊，否則將過度擴張居間義務之範圍，使居間者承擔擔保之責，而系爭3條裂縫顯非上開事項，且依被上訴人於110年3月27日所持估價單所示修繕費用僅有3萬元，顯非足以影響系爭房地效益之重大瑕疵，且中古屋存在多道裂縫，屬一般中古屋普遍常見之現象，被上訴人於知悉系爭3條裂縫時亦選擇交屋，顯見該裂縫並未影響交屋意願，益徵系爭3條裂縫顯非不動產必要資訊，上訴人對系爭3條裂縫不具特別說明義務而無違反調查及告知義務。
　㈡被上訴人於簽立系爭買賣契約前已充分知悉系爭房地屋況以及系爭3條裂縫，被上訴人與賣方並就裂縫一事協商許久，方達成降價、現況交屋之合意，故上訴人就被上訴人所得預見而知悉之資訊，縱未予調查及特別說明，亦無何調查或告知義務違反可言。且系爭3條裂縫是否影響房屋結構安全，乃須經由專業人員以精密儀器檢測鑑定始得知悉，而上訴人對於建物是否存有結構問題之察覺能力與一般人無異，自不得令其負有事先鑑定調查此部分事實之義務，故上訴人並無違反民法第567條及不動產經紀業管理條例第24條之2之居間義務。又兩造已於110年3月27日就系爭3處裂縫達成和解，縱認該和解僅存於被上訴人與葉俊明，然既已和解而創設新的法律關係，被上訴人即不得再以裂縫瑕疵拒絕給付居間報酬；上訴人並無違反居間義務，且亦無為利於被上訴人之相對人之行為，或自被上訴人之相對人處收受利益之情事，被上訴人不得依民法第571條拒絕給付服務報酬。是本件上訴人已完成居間服務，且無違反民法第567條及不動產經紀業管理條例第24條之2之規定，自得依民法第568條及服務費確認單之約定向被上訴人請求服務費232,000元及遲延利息。並上訴聲明：：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人應給付上訴人232,000元及自110年1月29日起至清償日止，按年息5%計算之利息。被上訴人則答辯聲明：上訴駁回。
五、本件不爭執事項：
  ㈠被上訴人委託上訴人仲介承購訴外人葉俊明所有之系爭房地。
  ㈡被上訴人於110年1月28日與葉俊明簽立系爭買賣契約，約定被上訴人以1,160萬元向葉俊明購買系爭房地，系爭房地並於110年3月22日移轉登記於被上訴人所有。
  ㈢系爭房地於110年3月26日點交。
  ㈣被上訴人於服務費確認單簽署，確認服務費為232,000元，給付日為110年1月28日。
  ㈤系爭房地目前存在如被證2(臥室一)、3(臥室二)、4(浴廁)照片所示裂縫。臥室裂縫長度240公分，浴廁裂縫長度為210公分。
  ㈥原審附件4至7、被證10之錄音內容。
  ㈦被上訴人購買系爭房地前並未看過臥室二房間內部。
六、本件爭點：上訴人請求服務費有無理由？ 
　㈠按稱居間者，謂當事人約定，一方為他方報告訂約之機會或為訂約之媒介，他方給付報酬之契約；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565條、第567條分別定有明文。次按，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義務（參見最高法院84年度台上字第1064號判決要旨）。又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。經營仲介業務者經買賣或租賃雙方當事人之書面同意，得同時接受雙方之委託，並依下列規定辦理：一、公平提供雙方當事人類似不動產之交易價格。二、公平提供雙方當事人有關契約內容規範之說明。三、提供買受人或承租人關於不動產必要之資訊。四、告知買受人或承租人依仲介專業應查知之不動產之瑕疵。五、協助買受人或承租人對不動產進行必要之檢查。不動產經紀業管理條例第23條第1項、第24條之2分別定有明文。前開法律規定課予不動產經紀業者就訂約事項有調查之義務，並應以不動產說明書向交易相對人解說，且應依其專業查知不動產之必要資訊、瑕疵及協助進行必要之檢查。不動產經紀業者不得以不動產委託銷售標的現況說明書、不動產委託承購標的現況說明書、要約書標的現況說明書或建物現況確認書免除其提出不動產說明書之義務，自屬當然。本件上訴人為被上訴人媒介系爭房地之買賣，此為兩造所不爭，兩造間應成立民法上之居間法律關係，依同法第567條規定，上訴人就訂約事項負有調查義務，並應就其所知向委託人即被上訴人為據實告知之義務。
　㈡上訴人就系爭3條裂縫之存在負說明及調查義務之認定：
　⒈查，系爭房地存在如如被證2(臥室一)、3(臥室二)、4(浴廁)照片所示裂縫。臥室裂縫長度240公分，浴廁裂縫長度為210公分，為兩造所不爭執，而上開裂縫具有結構安全性問題乙節，並據被上訴人提出之查驗報告書為佐證(見原審卷第137頁)，客觀上足對交易相對人就不動產買賣契約之締約意願、價金及利用方式等評估產生影響，自屬訂約事項即交易上之重要資訊，對此上訴人即有告知被上訴人之責，又被上訴人與葉俊明在締結系爭買賣契約前，係透過上訴人傳遞相關文件及訊息，揆諸前揭說明，如賣方已向上訴人揭露系爭房地具有前開瑕疵，即應認其對此已盡告知義務，上訴人自應盡調查之義務，並將其所知向被上訴人據實告知。
　⒉上訴人雖稱主張系爭3條裂縫非屬不動產說明書應記載事項之必要揭露資訊等語。然依據不動產說明書應記載及不得記載事項第一項成屋之應記載事項，包含建物標示、權利範圍及用途、建物所有權人、建物型態與現況格局、建物種類及其登記狀態、目前管理及使用情況、建物瑕疵情形(包含有無滲漏水、違建、曾經發生火災、樑柱部分是否有顯見間隙裂縫等項)，可知房屋瑕疵包含裂縫等項即屬交易重要事項，應予揭露，自屬當然。上訴人再主張系爭3條裂縫修繕費用僅為3萬元，並非足以影響房屋效益之重大瑕疵，其就此不負說明調查義務等語。然上開3萬元之費用為被上訴人與賣方針對磁磚之修補費用達成之和解協議(詳下述)，要與該等裂縫無關，上訴人執此主張，自屬無據。至上訴人所稱被上訴人後續仍點交房屋，足見系爭3條裂縫非屬必要說明事項等語。然賣方決意受領買賣標的物之原因眾多，或因其個人資金、市場因素等，不一而足，縱被上訴人事後知悉有系爭3條裂縫仍予以受領系爭房地，亦不得據此反推上訴人就已存在之裂縫不負說明義務，否豈非變相促使仲介方毋庸盡說明義務僅需盡速促成買賣完成即可，顯架空立法課予仲介業者之說明及調查義務之意旨。
  ㈢上訴人未善盡居間義務之認定：
　⒈上訴人於仲介銷售系爭房地前已知悉系爭房地存在系爭3條裂縫：　
　⑴證人黃希婕到庭證述：我是房屋仲介，受任公司協助業務洽談，系爭房地的案件並非我負責，但因銷售人員黃翊綸資歷較淺故我有介入向被上訴人聯繫，我曾到系爭房地看過一次，系爭房地屋況並不是很好，有使用痕跡，全室內牆壁均有裂痕，其中有一間書房因承租方表示有重要物品，故僅有在外看，被證2所示裂縫不知道有沒有被傢俱遮擋，但有看到如被證2所示裂縫，被證3所示裂縫是書房的，當時去系爭房地時，屋主太太有向全部的人表示書房下方有一條裂縫，我在書房門口就有看到這條裂縫等語(見本院卷第303至317頁)；證人即上訴人仲介何芳萍到庭證述：系爭房地是我與原屋主洽簽委託銷售契約，簽約當天勾選現況說明書，簽約完後一周我們公司人員會集體帶看，我有拍照張貼至網上做廣告，我有看到被證2、3所示之裂縫，但無法區別是哪個房間等語(見原審卷第674至675頁)，互核其等陳述可知，上訴人仲介銷售系爭房地前，相關人員均有至系爭房地查看，且有發現系爭房地存在如被證2、3所示之裂縫。
　⑵又依被告與上訴人人員何芳萍於110年3月21日對話譯文所示，被上訴人質問何芳萍為何未告知浴室裂縫存在，何芳萍稱：那個承租方雷先生說磁磚有裂，我有問，我說當場我就問說如果說買方說磁磚有裂跟那個有一些裂，就是那個油漆需要補的話，你會不會打折，他說我就是現況交屋等語(見原審卷第587頁)；暨110年3月27日雙方進行系爭房地瑕疵商議之對話紀錄所示，被上訴人再次質問何芳萍有無告知系爭浴室之裂縫，何芳萍回應：雷先生跟我講有裂縫，可是他勾的屋況說明是沒有裂縫的等語(見原審卷第491頁)，可知系爭房地之承租人曾向上訴人仲介人員何芳萍表示系爭浴廁具有裂縫，並表明不願意折價而係現況交屋，顯見上訴人於出售時已知悉系爭浴廁具有如被證4所示裂縫。證人何芳萍雖事後於本院證述其並不知悉系爭浴廁有裂縫等語(見原審卷第675頁)，然為系爭房地之仲介人員，其就系爭房地銷售有無盡告知義務乙節本具自身利害關係，已難期待其為真實陳述，且其陳述顯與上開對話紀錄不符，是其就此部分之陳述難信為真實。況參酌原告所提出系爭房地於網站上之照片(見本院卷第303至317頁)，上訴人之拍攝人員確實有進入系爭房地各房間、衛浴，而系爭3條裂縫長達210至240公分，均係屬目視可見之裂縫，上訴人既係為銷售前之準備而至現場查看系爭房地，對於該明顯可見之裂縫，自難諉為不知。
　⑶基此，上訴人向被上訴人仲介銷售系爭房地之際，已知悉系爭3條裂縫之存在之事實，應堪認定。
  ⒉查，上訴人為房屋仲介公司，自有告知買受人依仲介專業應查知之不動產之瑕疵、協助買受人對不動產進行必要檢查之義務。其就通常檢查如以肉眼觀之即可輕易得知之瑕疵，應依其專業予以查知，並告知買受人。而上訴人於向被上訴人仲介銷售系房地前，已知悉系爭3條裂縫之存在，已如前述，且系爭3條裂縫係屬可由肉眼輕易發現，上訴人竟在受託銷售期間未曾告知被上訴人，或協助被上訴人進行必要之檢查，難認其對系爭房屋曾進行必要之檢查，自違反民法第567條、不動產經紀業管理條例第24條之2第4款、第5款之說明及調查義務等規定甚明。
　⒊上訴人雖稱被上訴人就系爭3條裂縫已預見且知悉乙情，固聲請傳訊證人即房屋仲介黃希婕，並提出110年1月28日之錄影錄音譯文、591交易網站頁面為證(見原審卷第265至291頁；本院卷第303至317頁)。查，證人黃希婕到庭證述：我曾到系爭房地看過一次，系爭房地屋況並不是很好，有使用痕跡，全室內牆壁均有裂痕，其中有一間書房因承租方表示有重要物品，故僅有在外看，被證2所示裂縫不知道有沒有被傢俱遮擋，但有看到如被證2所示裂縫，被證3所示裂縫是書房的，當時去系爭房地時，屋主太太有向全部的人表示書房下方有一條裂縫，我在書房門口就有看到這條裂縫；被證4所示裂縫是在浴室，沒有走進去所以沒有看到，我到系爭房地時有看到許多裂痕，包含被證2、3所示裂縫，也有雞爪紋，全室內大部分裂痕約160至180公分長，一般確認裂痕是否會影響結構，可以以是否可插入硬幣或名片，或是該等裂痕有無在樑或柱上面，如有可能就會影響結構，系爭房地我聽賣方仲介何芳萍表示其有向承租方詢問有無漏水；後續我與被上訴人聯繫時，被上訴人有詢問系爭房地何以有如此多裂痕，我向其表示裂痕均係在輕隔間上，輕隔間的缺點就是比較容易有裂縫，也可能因為油漆的問題產生裂痕，我跟被上訴人說後續就是補土、油漆，使用上注意房屋通風不要讓油漆表面有熱漲冷縮之情形，可以用油漆解決的都是輕隔間上之裂痕，如果是涉及結構安全之裂痕，則無法解決；我有跟被上訴人表示書房有裂痕，但沒有提及書房內裂痕長度、大小及位置等語(見本院卷第231至236頁)，可知證人黃希婕曾至系爭房地，並見聞系爭房地牆面具有大小不等之裂痕，多為160至180公分長，其後並聯繫被上訴人說明系爭房地之裂痕成因及修補方式，惟其並未與被上訴人確認所指之裂痕之具體位置、長度及是否為系爭3條裂縫之情事，至多僅得知悉其有與被上訴人表明系爭房地存在之裂痕乙事，被上訴人是否已知悉系爭3條裂縫之存在仍屬不明。且細譯被上訴人與上訴人之對話內容所示，被上訴人之姊表示：「那個屋況說實在的……」；上訴人之人員何芳萍則回應：「他要幫你們油漆喔，整間幫你油漆，跟新的一樣」；被上訴人之姊稱：「整間油他要補土阿，他有些整個凸起來，不是只有龜裂而已，他是整個剝落都要補」；上訴人何芳萍回應：「不是只有補土，補一層，等他乾了，再油漆，油漆部分我們介紹的，那個都是沒問題的」；被上訴人再回應：「但是也要看如果他真的要賣那麼高我們也沒辦法」，後續雙方再就價格高低協談，被上訴人繼而稱：而且我問過比較再做這些的朋友，他們說是因為10樓跟11樓有消防管線交接處，然後那邊開關裝不好才會造成他整個邊邊都是裂縫，所以以後還可能會再發生這種狀況。上訴人何芳萍則稱：「他只有牆壁交接處有，整個牆壁也沒有裂痕」；被上訴人則回：「對」。上訴人何芳萍再稱：「其實還好，說10樓樓上其實他7年也都沒有油過漆，我看過別的矽酸鈣板接縫處，他真的還算ok，人家會修好，幫你美容美好，他修好才會出來。」，接續上訴人拿出系爭房地現況說明書供上訴人及其姊審閱，葉俊明之代理人繼而進入會議室一同協談，被上訴人接著問：「還是可以進去看一下，因為我是想看一下」；上訴人人員何芳萍回應：「重點就是沒有漏水，我們驗屋的時候會去看，在交屋前我會帶你去看，看水電有沒有通、有沒有漏水，因為他也沒住過，我們這邊就是寫沒有」；葉俊明之代理人稱：「那個書房裂一個，就是下面一個，那個情況就是房子是好的，從頭到尾7年都是這樣」。被上訴人稱：「所以那個房子有裂一點。葉俊明代理人則稱：「那個裂痕應該是不會怎樣，我們自己蓋的房子也都是這樣」；上訴人繼而稱：「他那個是在陽台，勢必就是這樣。」葉俊明代理人則稱：「碎裂的痕跡，那個跟結構都沒有關係，他不是裂痕。」，可知被上訴人在詢問上訴人關於系爭房地屋況時，上訴人稱僅有牆壁交接處有裂痕，其餘均無，並表示賣方會將全屋油漆整理完畢，被上訴人允以允諾後，賣方稱有一裂痕，上訴人則回應該裂痕係在陽台處，賣方繼而陽台裂痕無礙結構等情，與前述證人黃希婕所述其後續與被上訴人說明系爭房地裂痕均位於輕隔間上，以填補土、油漆之方式修補即可之情事大致相符，顯見雙方均無提出系爭3處裂縫之存在，更遑論有何商討系爭3處裂縫而以降價方式為處理等情事，此由系爭房地現況說明書就有無龜裂或傾斜欄位，係勾選「無」乙節(見原審卷第99頁)，亦足徵被上訴人主觀認系爭房地並無存在系爭3條龜裂裂縫之情事，是上訴人稱被上訴人就系爭3條裂縫有所預見且知悉，顯屬無據。至上訴人所提之591網站內容，其所張貼之系爭房地相片均係自遠方拍攝，僅可粗略知悉房地格局，對於房地之牆壁、結構等細項難以窺知，自無從以該等照片遽以推知被上訴人對於系爭3條裂縫有所知悉。上訴人再稱雙方達成現況交屋之合意，顯見被上訴人已知悉裂縫存在等語，固提出委託事項變更契約書為證(見原審卷第105頁)，然上開變更契約書係於110年1月28日所簽署，惟據兩造與賣方於110年1月28日協談過程所示，雙方僅就系爭房地存在之牆壁交接處裂痕、陽台處裂痕予以商討，並未論及系爭3條裂縫，上訴人復未提出其他證據證明被上訴人斯時已就系爭房地存在系爭3條裂縫乙情舉證以實其說，是被上訴人簽署上開契約書時所認知之屋況，顯不存在系爭3條裂縫至明。
　⒌上訴人復稱其無為利於被上訴人之相對人之行為，或自被上訴人之相對人處收受利益之情事，而無該等民法第571之規定適用等語。然上訴人未將系爭3條裂縫存在如實告知被上訴人，使被上訴人得以完整識別系爭房地之現況，而有影響被上訴人為價格之決定，已違反其對於委託人即被上訴人之義務，而為促成交易之有利於賣方即葉俊明行為，已合於民法第571條規定至明，上訴人自不得向被上訴人為居間報酬請求。
　㈣兩造並未達成和解之認定：
　　上訴人主張其已與被上訴人就系爭3條裂縫達成和解等語，固據其提出系爭協議為證(見原審卷第219頁)。然觀諸系爭協議書所示內容略為：系爭房地，賣方補貼貳萬元給買方做房屋磁磚修繕費用，已由履保專戶出款至仲介端(發竑不動產經紀有限公司)，並於交屋當日經仲介端轉交現金給買方，現金已於110年3月27日轉交予買方並由賣方及買方簽收無誤，特此證明。內文下方並有以親筆書寫：另永慶交1萬元予賣方後，一併交付買方3萬元，做房屋磁磚修繕費用等情，被上訴人與葉俊明並於協議書下方買方、賣方欄位簽署。並參諸上訴人所提當日之錄音譯文，被上訴人表示：這3萬元是屋主給我的，這樣我們才可以真正了結，就是你們後方也必較不會有爭議，就是我跟他們的問題了(見原審卷第307頁)，顯見上開協議內容係為被上訴人與葉俊明針對系爭房地磁磚修補之協商內容，與上訴人無涉，上訴人執此主張兩造已達成和解等語，自屬無據。上訴人再稱縱認和解係存在被上訴人與葉俊明，然既已和解而創設新的法律關係，被上訴人即不得再以裂縫瑕疵拒絕給付居間報酬等語，固據其提出臺灣台中地方法院107年度訴字第3032號判決為證(見本院卷第89頁)，然觀諸上開判決乃係指買賣雙方達成和解後，買方不得再以原買賣契約對仲介為主張，與本案顯不相同，且本院不受他案判決之拘束，於本件無援用餘地，是原告此部分主張，亦屬無據。
七、從而，上訴人主張依民法第568條規定及服務費確認單之約定，請求被上訴人給付居間報酬232,000元及自110年1月29日起至清償日止，按年息5%計算之利息，為無理由，不應准許。原審駁回上訴人之請求，其認事用法並無違誤，上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁其上訴。
八、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，併此敘明。
九、據上論結，本件上訴為無理由，爰依民事訴訟法第436條之1第3項，第449條第1項、第78條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　12　　月　　27　　日
                  民事第六庭  審判長法  官  許瑞東
                                    法  官  黃信滿
                                    法  官  陳幽蘭
以上正本證明與原本無異。
如不服本判決，僅得以適用法規顯有錯誤為理由逕向最高法院提起上訴，但須經本院之許可。
提起上訴應於收受送達後二十日內向本院提起上訴狀同時表明上訴理由；判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後十日內補提理由書狀。並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，應一併繳納上訴裁判費。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　12　　月　　28　　日
                            書記官　李淑卿

臺灣新北地方法院民事判決

111年度簡上字第566號

上  訴  人  發竑不動產經紀有限公司



法定代理人  林孟慰  





訴訟代理人  陳亭熹律師

            廖芷儀律師

            許英傑律師

被上訴人    蕭順茗  







訴訟代理人  劉振珷律師

上列當事人間請求給付服務費事件，經本院於民國112年12月6日

言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

一、上訴駁回。

二、第二審訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

一、上訴人起訴時主張：

　㈠被上訴人委託上訴人居間仲介承購訴外人葉俊明（下稱出賣

    人）所有坐落於臺中市○○區○○○段000地號土地（持分66/100

    00），及其上之同段227建號即門牌號碼臺中市○○區○○○○路0

    0號10樓之2房屋（下合稱系爭房地）。於居間仲介期間，上

    訴人多次帶看系爭房地及提供屋況說明書，且系爭房地之買

    賣價金於上訴人之斡旋下從新臺幣（下同）1,268萬元降至

    成交金額1,160萬元，足證上訴人已盡居間義務。

　㈡嗣被上訴人與出賣人於110年1月28日簽立買賣契約(下稱系爭

    買賣契約），系爭房地業於110年3月22日移轉登記予被上訴

    人，並於110年3月26日交屋，應認上訴人居間仲介之義務已

    履行完畢，即得請求報酬。依服務費確認單，上訴人得向被

    上訴人請求仲介服務費232,000元，惟經上訴人通知被上訴

    人付款，仍置之不理，爰依民法第568條規定及服務費確認

    單之約定提起本件訴訟等語。

二、被上訴人於原審及本案答辯略以：

  ㈠系爭房地存在如被證2、3、4之巨大裂縫瑕疵（下稱系爭3條

    裂縫），長度達210公分至240公分，顯非正常合理使用或自

    然耗損而產生，客觀上顯影響一般人之購買意願及議價範圍

    。又系爭3條裂缝非上訴人所稱輕隔間油漆之裂縫或掉漆，

    非單純油漆所能修繕，被上訴人於驗屋前並不知悉系爭3條

    裂縫，另經被上訴人委任驗屋公司驗屋，並出具驗屋報告顯

    示系爭3條裂缝有安全性問題及漏水疑慮，應屬重大瑕疵。

  ㈡上訴人於簽約前業已知悉系爭房地存有系爭3條裂縫之瑕疵。

    又依上訴人提出之譯文亦可知系爭房地之承租人即訴外人雷

    隆程曾主動告知系爭3條裂縫之存在，上訴人未將所見所聞

    據實告知被上訴人，違反據實告知義務甚明。又上訴人於簽

    立系爭買賣契約前亦曾多次攜同其他客戶帶看系爭房地，有

    充足之檢查機會，且前述瑕疵亦非難以檢查發現，是上訴人

    未盡報告及檢查義務且具可歸責事由甚明，自不得主張一切

    憑出賣人所勾選之現況說明書，而免除告知及檢查義務。

  ㈢被上訴人從未與上訴人和解，被上訴人於110年3月27日交屋

    當日之協議（下稱系爭協議）僅存在於被上訴人與出賣人之

    間，被上訴人並未將上訴人之指主張列入系爭協議中。又被

    上訴人未捨棄對出賣人之損害賠償請求權，出賣人之瑕疵擔

    保責任或不完全給付責任本與上訴人之報告、檢查義務無涉

    。另上訴人主張曾另外提供同棟六樓供被上訴人選擇云云，

    無論此事是否為真，均與上訴人本案未盡告知及調查義務無

    關，不因上訴人曾提供其他選擇即免除上訴人就系爭房地瑕

    疵之報告及調查義務。並聲明：駁回上訴。

四、原審為上訴人敗訴之判決，上訴人不服提起上訴，而就事實

    之陳述及所用證據，除與原判決記載者相同，予以引用外，

    並補充：

　㈠按居間之告知義務應限於不動產之必要資訊，並應參考內政

    部制訂公布之「不動產說明書應記載及不得記載事項」所載

    之建物標示、權利範圍、用途、建物所有權人或他項權利人

    、建物型態、現況格局、建物權利種類、登記狀態、建物目

    前管理與使用情況等足以影響不動產使用效益、使用年限或

    已達一般社會觀念上極力避免而不願購買程度之資訊，否則

    將過度擴張居間義務之範圍，使居間者承擔擔保之責，而系

    爭3條裂縫顯非上開事項，且依被上訴人於110年3月27日所

    持估價單所示修繕費用僅有3萬元，顯非足以影響系爭房地

    效益之重大瑕疵，且中古屋存在多道裂縫，屬一般中古屋普

    遍常見之現象，被上訴人於知悉系爭3條裂縫時亦選擇交屋

    ，顯見該裂縫並未影響交屋意願，益徵系爭3條裂縫顯非不

    動產必要資訊，上訴人對系爭3條裂縫不具特別說明義務而

    無違反調查及告知義務。

　㈡被上訴人於簽立系爭買賣契約前已充分知悉系爭房地屋況以

    及系爭3條裂縫，被上訴人與賣方並就裂縫一事協商許久，

    方達成降價、現況交屋之合意，故上訴人就被上訴人所得預

    見而知悉之資訊，縱未予調查及特別說明，亦無何調查或告

    知義務違反可言。且系爭3條裂縫是否影響房屋結構安全，

    乃須經由專業人員以精密儀器檢測鑑定始得知悉，而上訴人

    對於建物是否存有結構問題之察覺能力與一般人無異，自不

    得令其負有事先鑑定調查此部分事實之義務，故上訴人並無

    違反民法第567條及不動產經紀業管理條例第24條之2之居間

    義務。又兩造已於110年3月27日就系爭3處裂縫達成和解，

    縱認該和解僅存於被上訴人與葉俊明，然既已和解而創設新

    的法律關係，被上訴人即不得再以裂縫瑕疵拒絕給付居間報

    酬；上訴人並無違反居間義務，且亦無為利於被上訴人之相

    對人之行為，或自被上訴人之相對人處收受利益之情事，被

    上訴人不得依民法第571條拒絕給付服務報酬。是本件上訴

    人已完成居間服務，且無違反民法第567條及不動產經紀業

    管理條例第24條之2之規定，自得依民法第568條及服務費確

    認單之約定向被上訴人請求服務費232,000元及遲延利息。

    並上訴聲明：：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人應給付上訴人232,

    000元及自110年1月29日起至清償日止，按年息5%計算之利

    息。被上訴人則答辯聲明：上訴駁回。

五、本件不爭執事項：

  ㈠被上訴人委託上訴人仲介承購訴外人葉俊明所有之系爭房地

    。

  ㈡被上訴人於110年1月28日與葉俊明簽立系爭買賣契約，約定

    被上訴人以1,160萬元向葉俊明購買系爭房地，系爭房地並

    於110年3月22日移轉登記於被上訴人所有。

  ㈢系爭房地於110年3月26日點交。

  ㈣被上訴人於服務費確認單簽署，確認服務費為232,000元，給

    付日為110年1月28日。

  ㈤系爭房地目前存在如被證2(臥室一)、3(臥室二)、4(浴廁)照

    片所示裂縫。臥室裂縫長度240公分，浴廁裂縫長度為210公

    分。

  ㈥原審附件4至7、被證10之錄音內容。

  ㈦被上訴人購買系爭房地前並未看過臥室二房間內部。

六、本件爭點：上訴人請求服務費有無理由？ 

　㈠按稱居間者，謂當事人約定，一方為他方報告訂約之機會或

    為訂約之媒介，他方給付報酬之契約；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565條、第567條分別定有明文。

    次按，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義務（參見最高法院84年度台上

    字第1064號判決要旨）。又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。經營仲介業

    務者經買賣或租賃雙方當事人之書面同意，得同時接受雙方

    之委託，並依下列規定辦理：一、公平提供雙方當事人類似

    不動產之交易價格。二、公平提供雙方當事人有關契約內容

    規範之說明。三、提供買受人或承租人關於不動產必要之資

    訊。四、告知買受人或承租人依仲介專業應查知之不動產之

    瑕疵。五、協助買受人或承租人對不動產進行必要之檢查。

    不動產經紀業管理條例第23條第1項、第24條之2分別定有明

    文。前開法律規定課予不動產經紀業者就訂約事項有調查之

    義務，並應以不動產說明書向交易相對人解說，且應依其專

    業查知不動產之必要資訊、瑕疵及協助進行必要之檢查。不

    動產經紀業者不得以不動產委託銷售標的現況說明書、不動

    產委託承購標的現況說明書、要約書標的現況說明書或建物

    現況確認書免除其提出不動產說明書之義務，自屬當然。本

    件上訴人為被上訴人媒介系爭房地之買賣，此為兩造所不爭

    ，兩造間應成立民法上之居間法律關係，依同法第567條規

    定，上訴人就訂約事項負有調查義務，並應就其所知向委託

    人即被上訴人為據實告知之義務。

　㈡上訴人就系爭3條裂縫之存在負說明及調查義務之認定：

　⒈查，系爭房地存在如如被證2(臥室一)、3(臥室二)、4(浴廁)

    照片所示裂縫。臥室裂縫長度240公分，浴廁裂縫長度為210

    公分，為兩造所不爭執，而上開裂縫具有結構安全性問題乙

    節，並據被上訴人提出之查驗報告書為佐證(見原審卷第137

    頁)，客觀上足對交易相對人就不動產買賣契約之締約意願

    、價金及利用方式等評估產生影響，自屬訂約事項即交易上

    之重要資訊，對此上訴人即有告知被上訴人之責，又被上訴

    人與葉俊明在締結系爭買賣契約前，係透過上訴人傳遞相關

    文件及訊息，揆諸前揭說明，如賣方已向上訴人揭露系爭房

    地具有前開瑕疵，即應認其對此已盡告知義務，上訴人自應

    盡調查之義務，並將其所知向被上訴人據實告知。

　⒉上訴人雖稱主張系爭3條裂縫非屬不動產說明書應記載事項之

    必要揭露資訊等語。然依據不動產說明書應記載及不得記載

    事項第一項成屋之應記載事項，包含建物標示、權利範圍及

    用途、建物所有權人、建物型態與現況格局、建物種類及其

    登記狀態、目前管理及使用情況、建物瑕疵情形(包含有無

    滲漏水、違建、曾經發生火災、樑柱部分是否有顯見間隙裂

    縫等項)，可知房屋瑕疵包含裂縫等項即屬交易重要事項，

    應予揭露，自屬當然。上訴人再主張系爭3條裂縫修繕費用

    僅為3萬元，並非足以影響房屋效益之重大瑕疵，其就此不

    負說明調查義務等語。然上開3萬元之費用為被上訴人與賣

    方針對磁磚之修補費用達成之和解協議(詳下述)，要與該等

    裂縫無關，上訴人執此主張，自屬無據。至上訴人所稱被上

    訴人後續仍點交房屋，足見系爭3條裂縫非屬必要說明事項

    等語。然賣方決意受領買賣標的物之原因眾多，或因其個人

    資金、市場因素等，不一而足，縱被上訴人事後知悉有系爭

    3條裂縫仍予以受領系爭房地，亦不得據此反推上訴人就已

    存在之裂縫不負說明義務，否豈非變相促使仲介方毋庸盡說

    明義務僅需盡速促成買賣完成即可，顯架空立法課予仲介業

    者之說明及調查義務之意旨。

  ㈢上訴人未善盡居間義務之認定：

　⒈上訴人於仲介銷售系爭房地前已知悉系爭房地存在系爭3條裂

    縫：　

　⑴證人黃希婕到庭證述：我是房屋仲介，受任公司協助業務洽

    談，系爭房地的案件並非我負責，但因銷售人員黃翊綸資歷

    較淺故我有介入向被上訴人聯繫，我曾到系爭房地看過一次

    ，系爭房地屋況並不是很好，有使用痕跡，全室內牆壁均有

    裂痕，其中有一間書房因承租方表示有重要物品，故僅有在

    外看，被證2所示裂縫不知道有沒有被傢俱遮擋，但有看到

    如被證2所示裂縫，被證3所示裂縫是書房的，當時去系爭房

    地時，屋主太太有向全部的人表示書房下方有一條裂縫，我

    在書房門口就有看到這條裂縫等語(見本院卷第303至317頁)

    ；證人即上訴人仲介何芳萍到庭證述：系爭房地是我與原屋

    主洽簽委託銷售契約，簽約當天勾選現況說明書，簽約完後

    一周我們公司人員會集體帶看，我有拍照張貼至網上做廣告

    ，我有看到被證2、3所示之裂縫，但無法區別是哪個房間等

    語(見原審卷第674至675頁)，互核其等陳述可知，上訴人仲

    介銷售系爭房地前，相關人員均有至系爭房地查看，且有發

    現系爭房地存在如被證2、3所示之裂縫。

　⑵又依被告與上訴人人員何芳萍於110年3月21日對話譯文所示

    ，被上訴人質問何芳萍為何未告知浴室裂縫存在，何芳萍稱

    ：那個承租方雷先生說磁磚有裂，我有問，我說當場我就問

    說如果說買方說磁磚有裂跟那個有一些裂，就是那個油漆需

    要補的話，你會不會打折，他說我就是現況交屋等語(見原

    審卷第587頁)；暨110年3月27日雙方進行系爭房地瑕疵商議

    之對話紀錄所示，被上訴人再次質問何芳萍有無告知系爭浴

    室之裂縫，何芳萍回應：雷先生跟我講有裂縫，可是他勾的

    屋況說明是沒有裂縫的等語(見原審卷第491頁)，可知系爭

    房地之承租人曾向上訴人仲介人員何芳萍表示系爭浴廁具有

    裂縫，並表明不願意折價而係現況交屋，顯見上訴人於出售

    時已知悉系爭浴廁具有如被證4所示裂縫。證人何芳萍雖事

    後於本院證述其並不知悉系爭浴廁有裂縫等語(見原審卷第6

    75頁)，然為系爭房地之仲介人員，其就系爭房地銷售有無

    盡告知義務乙節本具自身利害關係，已難期待其為真實陳述

    ，且其陳述顯與上開對話紀錄不符，是其就此部分之陳述難

    信為真實。況參酌原告所提出系爭房地於網站上之照片(見

    本院卷第303至317頁)，上訴人之拍攝人員確實有進入系爭

    房地各房間、衛浴，而系爭3條裂縫長達210至240公分，均

    係屬目視可見之裂縫，上訴人既係為銷售前之準備而至現場

    查看系爭房地，對於該明顯可見之裂縫，自難諉為不知。

　⑶基此，上訴人向被上訴人仲介銷售系爭房地之際，已知悉系

    爭3條裂縫之存在之事實，應堪認定。

  ⒉查，上訴人為房屋仲介公司，自有告知買受人依仲介專業應

    查知之不動產之瑕疵、協助買受人對不動產進行必要檢查之

    義務。其就通常檢查如以肉眼觀之即可輕易得知之瑕疵，應

    依其專業予以查知，並告知買受人。而上訴人於向被上訴人

    仲介銷售系房地前，已知悉系爭3條裂縫之存在，已如前述

    ，且系爭3條裂縫係屬可由肉眼輕易發現，上訴人竟在受託

    銷售期間未曾告知被上訴人，或協助被上訴人進行必要之檢

    查，難認其對系爭房屋曾進行必要之檢查，自違反民法第56

    7條、不動產經紀業管理條例第24條之2第4款、第5款之說明

    及調查義務等規定甚明。

　⒊上訴人雖稱被上訴人就系爭3條裂縫已預見且知悉乙情，固聲

    請傳訊證人即房屋仲介黃希婕，並提出110年1月28日之錄影

    錄音譯文、591交易網站頁面為證(見原審卷第265至291頁；

    本院卷第303至317頁)。查，證人黃希婕到庭證述：我曾到

    系爭房地看過一次，系爭房地屋況並不是很好，有使用痕跡

    ，全室內牆壁均有裂痕，其中有一間書房因承租方表示有重

    要物品，故僅有在外看，被證2所示裂縫不知道有沒有被傢

    俱遮擋，但有看到如被證2所示裂縫，被證3所示裂縫是書房

    的，當時去系爭房地時，屋主太太有向全部的人表示書房下

    方有一條裂縫，我在書房門口就有看到這條裂縫；被證4所

    示裂縫是在浴室，沒有走進去所以沒有看到，我到系爭房地

    時有看到許多裂痕，包含被證2、3所示裂縫，也有雞爪紋，

    全室內大部分裂痕約160至180公分長，一般確認裂痕是否會

    影響結構，可以以是否可插入硬幣或名片，或是該等裂痕有

    無在樑或柱上面，如有可能就會影響結構，系爭房地我聽賣

    方仲介何芳萍表示其有向承租方詢問有無漏水；後續我與被

    上訴人聯繫時，被上訴人有詢問系爭房地何以有如此多裂痕

    ，我向其表示裂痕均係在輕隔間上，輕隔間的缺點就是比較

    容易有裂縫，也可能因為油漆的問題產生裂痕，我跟被上訴

    人說後續就是補土、油漆，使用上注意房屋通風不要讓油漆

    表面有熱漲冷縮之情形，可以用油漆解決的都是輕隔間上之

    裂痕，如果是涉及結構安全之裂痕，則無法解決；我有跟被

    上訴人表示書房有裂痕，但沒有提及書房內裂痕長度、大小

    及位置等語(見本院卷第231至236頁)，可知證人黃希婕曾至

    系爭房地，並見聞系爭房地牆面具有大小不等之裂痕，多為

    160至180公分長，其後並聯繫被上訴人說明系爭房地之裂痕

    成因及修補方式，惟其並未與被上訴人確認所指之裂痕之具

    體位置、長度及是否為系爭3條裂縫之情事，至多僅得知悉

    其有與被上訴人表明系爭房地存在之裂痕乙事，被上訴人是

    否已知悉系爭3條裂縫之存在仍屬不明。且細譯被上訴人與

    上訴人之對話內容所示，被上訴人之姊表示：「那個屋況說

    實在的……」；上訴人之人員何芳萍則回應：「他要幫你們油

    漆喔，整間幫你油漆，跟新的一樣」；被上訴人之姊稱：「

    整間油他要補土阿，他有些整個凸起來，不是只有龜裂而已

    ，他是整個剝落都要補」；上訴人何芳萍回應：「不是只有

    補土，補一層，等他乾了，再油漆，油漆部分我們介紹的，

    那個都是沒問題的」；被上訴人再回應：「但是也要看如果

    他真的要賣那麼高我們也沒辦法」，後續雙方再就價格高低

    協談，被上訴人繼而稱：而且我問過比較再做這些的朋友，

    他們說是因為10樓跟11樓有消防管線交接處，然後那邊開關

    裝不好才會造成他整個邊邊都是裂縫，所以以後還可能會再

    發生這種狀況。上訴人何芳萍則稱：「他只有牆壁交接處有

    ，整個牆壁也沒有裂痕」；被上訴人則回：「對」。上訴人

    何芳萍再稱：「其實還好，說10樓樓上其實他7年也都沒有

    油過漆，我看過別的矽酸鈣板接縫處，他真的還算ok，人家

    會修好，幫你美容美好，他修好才會出來。」，接續上訴人

    拿出系爭房地現況說明書供上訴人及其姊審閱，葉俊明之代

    理人繼而進入會議室一同協談，被上訴人接著問：「還是可

    以進去看一下，因為我是想看一下」；上訴人人員何芳萍回

    應：「重點就是沒有漏水，我們驗屋的時候會去看，在交屋

    前我會帶你去看，看水電有沒有通、有沒有漏水，因為他也

    沒住過，我們這邊就是寫沒有」；葉俊明之代理人稱：「那

    個書房裂一個，就是下面一個，那個情況就是房子是好的，

    從頭到尾7年都是這樣」。被上訴人稱：「所以那個房子有

    裂一點。葉俊明代理人則稱：「那個裂痕應該是不會怎樣，

    我們自己蓋的房子也都是這樣」；上訴人繼而稱：「他那個

    是在陽台，勢必就是這樣。」葉俊明代理人則稱：「碎裂的

    痕跡，那個跟結構都沒有關係，他不是裂痕。」，可知被上

    訴人在詢問上訴人關於系爭房地屋況時，上訴人稱僅有牆壁

    交接處有裂痕，其餘均無，並表示賣方會將全屋油漆整理完

    畢，被上訴人允以允諾後，賣方稱有一裂痕，上訴人則回應

    該裂痕係在陽台處，賣方繼而陽台裂痕無礙結構等情，與前

    述證人黃希婕所述其後續與被上訴人說明系爭房地裂痕均位

    於輕隔間上，以填補土、油漆之方式修補即可之情事大致相

    符，顯見雙方均無提出系爭3處裂縫之存在，更遑論有何商

    討系爭3處裂縫而以降價方式為處理等情事，此由系爭房地

    現況說明書就有無龜裂或傾斜欄位，係勾選「無」乙節(見

    原審卷第99頁)，亦足徵被上訴人主觀認系爭房地並無存在

    系爭3條龜裂裂縫之情事，是上訴人稱被上訴人就系爭3條裂

    縫有所預見且知悉，顯屬無據。至上訴人所提之591網站內

    容，其所張貼之系爭房地相片均係自遠方拍攝，僅可粗略知

    悉房地格局，對於房地之牆壁、結構等細項難以窺知，自無

    從以該等照片遽以推知被上訴人對於系爭3條裂縫有所知悉

    。上訴人再稱雙方達成現況交屋之合意，顯見被上訴人已知

    悉裂縫存在等語，固提出委託事項變更契約書為證(見原審

    卷第105頁)，然上開變更契約書係於110年1月28日所簽署，

    惟據兩造與賣方於110年1月28日協談過程所示，雙方僅就系

    爭房地存在之牆壁交接處裂痕、陽台處裂痕予以商討，並未

    論及系爭3條裂縫，上訴人復未提出其他證據證明被上訴人

    斯時已就系爭房地存在系爭3條裂縫乙情舉證以實其說，是

    被上訴人簽署上開契約書時所認知之屋況，顯不存在系爭3

    條裂縫至明。

　⒌上訴人復稱其無為利於被上訴人之相對人之行為，或自被上

    訴人之相對人處收受利益之情事，而無該等民法第571之規

    定適用等語。然上訴人未將系爭3條裂縫存在如實告知被上

    訴人，使被上訴人得以完整識別系爭房地之現況，而有影響

    被上訴人為價格之決定，已違反其對於委託人即被上訴人之

    義務，而為促成交易之有利於賣方即葉俊明行為，已合於民

    法第571條規定至明，上訴人自不得向被上訴人為居間報酬

    請求。

　㈣兩造並未達成和解之認定：

　　上訴人主張其已與被上訴人就系爭3條裂縫達成和解等語，

    固據其提出系爭協議為證(見原審卷第219頁)。然觀諸系爭

    協議書所示內容略為：系爭房地，賣方補貼貳萬元給買方做

    房屋磁磚修繕費用，已由履保專戶出款至仲介端(發竑不動

    產經紀有限公司)，並於交屋當日經仲介端轉交現金給買方

    ，現金已於110年3月27日轉交予買方並由賣方及買方簽收無

    誤，特此證明。內文下方並有以親筆書寫：另永慶交1萬元

    予賣方後，一併交付買方3萬元，做房屋磁磚修繕費用等情

    ，被上訴人與葉俊明並於協議書下方買方、賣方欄位簽署。

    並參諸上訴人所提當日之錄音譯文，被上訴人表示：這3萬

    元是屋主給我的，這樣我們才可以真正了結，就是你們後方

    也必較不會有爭議，就是我跟他們的問題了(見原審卷第307

    頁)，顯見上開協議內容係為被上訴人與葉俊明針對系爭房

    地磁磚修補之協商內容，與上訴人無涉，上訴人執此主張兩

    造已達成和解等語，自屬無據。上訴人再稱縱認和解係存在

    被上訴人與葉俊明，然既已和解而創設新的法律關係，被上

    訴人即不得再以裂縫瑕疵拒絕給付居間報酬等語，固據其提

    出臺灣台中地方法院107年度訴字第3032號判決為證(見本院

    卷第89頁)，然觀諸上開判決乃係指買賣雙方達成和解後，

    買方不得再以原買賣契約對仲介為主張，與本案顯不相同，

    且本院不受他案判決之拘束，於本件無援用餘地，是原告此

    部分主張，亦屬無據。

七、從而，上訴人主張依民法第568條規定及服務費確認單之約

    定，請求被上訴人給付居間報酬232,000元及自110年1月29

    日起至清償日止，按年息5%計算之利息，為無理由，不應准

    許。原審駁回上訴人之請求，其認事用法並無違誤，上訴意

    旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁其上訴

    。

八、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，併此敘明

    。

九、據上論結，本件上訴為無理由，爰依民事訴訟法第436條之1

    第3項，第449條第1項、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　12　　月　　27　　日

                  民事第六庭  審判長法  官  許瑞東

                                    法  官  黃信滿

                                    法  官  陳幽蘭

以上正本證明與原本無異。

如不服本判決，僅得以適用法規顯有錯誤為理由逕向最高法院提

起上訴，但須經本院之許可。

提起上訴應於收受送達後二十日內向本院提起上訴狀同時表明上

訴理由；判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後十日內

補提理由書狀。並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，應一併繳納上訴裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　12　　月　　28　　日

                            書記官　李淑卿




臺灣新北地方法院民事判決

111年度簡上字第566號

上  訴  人  發竑不動產經紀有限公司



法定代理人  林孟慰  





訴訟代理人  陳亭熹律師

            廖芷儀律師

            許英傑律師

被上訴人    蕭順茗  







訴訟代理人  劉振珷律師

上列當事人間請求給付服務費事件，經本院於民國112年12月6日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

一、上訴駁回。

二、第二審訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

一、上訴人起訴時主張：

　㈠被上訴人委託上訴人居間仲介承購訴外人葉俊明（下稱出賣人）所有坐落於臺中市○○區○○○段000地號土地（持分66/10000），及其上之同段227建號即門牌號碼臺中市○○區○○○○路00號10樓之2房屋（下合稱系爭房地）。於居間仲介期間，上訴人多次帶看系爭房地及提供屋況說明書，且系爭房地之買賣價金於上訴人之斡旋下從新臺幣（下同）1,268萬元降至成交金額1,160萬元，足證上訴人已盡居間義務。

　㈡嗣被上訴人與出賣人於110年1月28日簽立買賣契約(下稱系爭買賣契約），系爭房地業於110年3月22日移轉登記予被上訴人，並於110年3月26日交屋，應認上訴人居間仲介之義務已履行完畢，即得請求報酬。依服務費確認單，上訴人得向被上訴人請求仲介服務費232,000元，惟經上訴人通知被上訴人付款，仍置之不理，爰依民法第568條規定及服務費確認單之約定提起本件訴訟等語。

二、被上訴人於原審及本案答辯略以：

  ㈠系爭房地存在如被證2、3、4之巨大裂縫瑕疵（下稱系爭3條裂縫），長度達210公分至240公分，顯非正常合理使用或自然耗損而產生，客觀上顯影響一般人之購買意願及議價範圍。又系爭3條裂缝非上訴人所稱輕隔間油漆之裂縫或掉漆，非單純油漆所能修繕，被上訴人於驗屋前並不知悉系爭3條裂縫，另經被上訴人委任驗屋公司驗屋，並出具驗屋報告顯示系爭3條裂缝有安全性問題及漏水疑慮，應屬重大瑕疵。

  ㈡上訴人於簽約前業已知悉系爭房地存有系爭3條裂縫之瑕疵。又依上訴人提出之譯文亦可知系爭房地之承租人即訴外人雷隆程曾主動告知系爭3條裂縫之存在，上訴人未將所見所聞據實告知被上訴人，違反據實告知義務甚明。又上訴人於簽立系爭買賣契約前亦曾多次攜同其他客戶帶看系爭房地，有充足之檢查機會，且前述瑕疵亦非難以檢查發現，是上訴人未盡報告及檢查義務且具可歸責事由甚明，自不得主張一切憑出賣人所勾選之現況說明書，而免除告知及檢查義務。

  ㈢被上訴人從未與上訴人和解，被上訴人於110年3月27日交屋當日之協議（下稱系爭協議）僅存在於被上訴人與出賣人之間，被上訴人並未將上訴人之指主張列入系爭協議中。又被上訴人未捨棄對出賣人之損害賠償請求權，出賣人之瑕疵擔保責任或不完全給付責任本與上訴人之報告、檢查義務無涉。另上訴人主張曾另外提供同棟六樓供被上訴人選擇云云，無論此事是否為真，均與上訴人本案未盡告知及調查義務無關，不因上訴人曾提供其他選擇即免除上訴人就系爭房地瑕疵之報告及調查義務。並聲明：駁回上訴。

四、原審為上訴人敗訴之判決，上訴人不服提起上訴，而就事實之陳述及所用證據，除與原判決記載者相同，予以引用外，並補充：

　㈠按居間之告知義務應限於不動產之必要資訊，並應參考內政部制訂公布之「不動產說明書應記載及不得記載事項」所載之建物標示、權利範圍、用途、建物所有權人或他項權利人、建物型態、現況格局、建物權利種類、登記狀態、建物目前管理與使用情況等足以影響不動產使用效益、使用年限或已達一般社會觀念上極力避免而不願購買程度之資訊，否則將過度擴張居間義務之範圍，使居間者承擔擔保之責，而系爭3條裂縫顯非上開事項，且依被上訴人於110年3月27日所持估價單所示修繕費用僅有3萬元，顯非足以影響系爭房地效益之重大瑕疵，且中古屋存在多道裂縫，屬一般中古屋普遍常見之現象，被上訴人於知悉系爭3條裂縫時亦選擇交屋，顯見該裂縫並未影響交屋意願，益徵系爭3條裂縫顯非不動產必要資訊，上訴人對系爭3條裂縫不具特別說明義務而無違反調查及告知義務。

　㈡被上訴人於簽立系爭買賣契約前已充分知悉系爭房地屋況以及系爭3條裂縫，被上訴人與賣方並就裂縫一事協商許久，方達成降價、現況交屋之合意，故上訴人就被上訴人所得預見而知悉之資訊，縱未予調查及特別說明，亦無何調查或告知義務違反可言。且系爭3條裂縫是否影響房屋結構安全，乃須經由專業人員以精密儀器檢測鑑定始得知悉，而上訴人對於建物是否存有結構問題之察覺能力與一般人無異，自不得令其負有事先鑑定調查此部分事實之義務，故上訴人並無違反民法第567條及不動產經紀業管理條例第24條之2之居間義務。又兩造已於110年3月27日就系爭3處裂縫達成和解，縱認該和解僅存於被上訴人與葉俊明，然既已和解而創設新的法律關係，被上訴人即不得再以裂縫瑕疵拒絕給付居間報酬；上訴人並無違反居間義務，且亦無為利於被上訴人之相對人之行為，或自被上訴人之相對人處收受利益之情事，被上訴人不得依民法第571條拒絕給付服務報酬。是本件上訴人已完成居間服務，且無違反民法第567條及不動產經紀業管理條例第24條之2之規定，自得依民法第568條及服務費確認單之約定向被上訴人請求服務費232,000元及遲延利息。並上訴聲明：：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人應給付上訴人232,000元及自110年1月29日起至清償日止，按年息5%計算之利息。被上訴人則答辯聲明：上訴駁回。

五、本件不爭執事項：

  ㈠被上訴人委託上訴人仲介承購訴外人葉俊明所有之系爭房地。

  ㈡被上訴人於110年1月28日與葉俊明簽立系爭買賣契約，約定被上訴人以1,160萬元向葉俊明購買系爭房地，系爭房地並於110年3月22日移轉登記於被上訴人所有。

  ㈢系爭房地於110年3月26日點交。

  ㈣被上訴人於服務費確認單簽署，確認服務費為232,000元，給付日為110年1月28日。

  ㈤系爭房地目前存在如被證2(臥室一)、3(臥室二)、4(浴廁)照片所示裂縫。臥室裂縫長度240公分，浴廁裂縫長度為210公分。

  ㈥原審附件4至7、被證10之錄音內容。

  ㈦被上訴人購買系爭房地前並未看過臥室二房間內部。

六、本件爭點：上訴人請求服務費有無理由？ 

　㈠按稱居間者，謂當事人約定，一方為他方報告訂約之機會或為訂約之媒介，他方給付報酬之契約；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565條、第567條分別定有明文。次按，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義務（參見最高法院84年度台上字第1064號判決要旨）。又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。經營仲介業務者經買賣或租賃雙方當事人之書面同意，得同時接受雙方之委託，並依下列規定辦理：一、公平提供雙方當事人類似不動產之交易價格。二、公平提供雙方當事人有關契約內容規範之說明。三、提供買受人或承租人關於不動產必要之資訊。四、告知買受人或承租人依仲介專業應查知之不動產之瑕疵。五、協助買受人或承租人對不動產進行必要之檢查。不動產經紀業管理條例第23條第1項、第24條之2分別定有明文。前開法律規定課予不動產經紀業者就訂約事項有調查之義務，並應以不動產說明書向交易相對人解說，且應依其專業查知不動產之必要資訊、瑕疵及協助進行必要之檢查。不動產經紀業者不得以不動產委託銷售標的現況說明書、不動產委託承購標的現況說明書、要約書標的現況說明書或建物現況確認書免除其提出不動產說明書之義務，自屬當然。本件上訴人為被上訴人媒介系爭房地之買賣，此為兩造所不爭，兩造間應成立民法上之居間法律關係，依同法第567條規定，上訴人就訂約事項負有調查義務，並應就其所知向委託人即被上訴人為據實告知之義務。

　㈡上訴人就系爭3條裂縫之存在負說明及調查義務之認定：

　⒈查，系爭房地存在如如被證2(臥室一)、3(臥室二)、4(浴廁)照片所示裂縫。臥室裂縫長度240公分，浴廁裂縫長度為210公分，為兩造所不爭執，而上開裂縫具有結構安全性問題乙節，並據被上訴人提出之查驗報告書為佐證(見原審卷第137頁)，客觀上足對交易相對人就不動產買賣契約之締約意願、價金及利用方式等評估產生影響，自屬訂約事項即交易上之重要資訊，對此上訴人即有告知被上訴人之責，又被上訴人與葉俊明在締結系爭買賣契約前，係透過上訴人傳遞相關文件及訊息，揆諸前揭說明，如賣方已向上訴人揭露系爭房地具有前開瑕疵，即應認其對此已盡告知義務，上訴人自應盡調查之義務，並將其所知向被上訴人據實告知。

　⒉上訴人雖稱主張系爭3條裂縫非屬不動產說明書應記載事項之必要揭露資訊等語。然依據不動產說明書應記載及不得記載事項第一項成屋之應記載事項，包含建物標示、權利範圍及用途、建物所有權人、建物型態與現況格局、建物種類及其登記狀態、目前管理及使用情況、建物瑕疵情形(包含有無滲漏水、違建、曾經發生火災、樑柱部分是否有顯見間隙裂縫等項)，可知房屋瑕疵包含裂縫等項即屬交易重要事項，應予揭露，自屬當然。上訴人再主張系爭3條裂縫修繕費用僅為3萬元，並非足以影響房屋效益之重大瑕疵，其就此不負說明調查義務等語。然上開3萬元之費用為被上訴人與賣方針對磁磚之修補費用達成之和解協議(詳下述)，要與該等裂縫無關，上訴人執此主張，自屬無據。至上訴人所稱被上訴人後續仍點交房屋，足見系爭3條裂縫非屬必要說明事項等語。然賣方決意受領買賣標的物之原因眾多，或因其個人資金、市場因素等，不一而足，縱被上訴人事後知悉有系爭3條裂縫仍予以受領系爭房地，亦不得據此反推上訴人就已存在之裂縫不負說明義務，否豈非變相促使仲介方毋庸盡說明義務僅需盡速促成買賣完成即可，顯架空立法課予仲介業者之說明及調查義務之意旨。

  ㈢上訴人未善盡居間義務之認定：

　⒈上訴人於仲介銷售系爭房地前已知悉系爭房地存在系爭3條裂縫：　

　⑴證人黃希婕到庭證述：我是房屋仲介，受任公司協助業務洽談，系爭房地的案件並非我負責，但因銷售人員黃翊綸資歷較淺故我有介入向被上訴人聯繫，我曾到系爭房地看過一次，系爭房地屋況並不是很好，有使用痕跡，全室內牆壁均有裂痕，其中有一間書房因承租方表示有重要物品，故僅有在外看，被證2所示裂縫不知道有沒有被傢俱遮擋，但有看到如被證2所示裂縫，被證3所示裂縫是書房的，當時去系爭房地時，屋主太太有向全部的人表示書房下方有一條裂縫，我在書房門口就有看到這條裂縫等語(見本院卷第303至317頁)；證人即上訴人仲介何芳萍到庭證述：系爭房地是我與原屋主洽簽委託銷售契約，簽約當天勾選現況說明書，簽約完後一周我們公司人員會集體帶看，我有拍照張貼至網上做廣告，我有看到被證2、3所示之裂縫，但無法區別是哪個房間等語(見原審卷第674至675頁)，互核其等陳述可知，上訴人仲介銷售系爭房地前，相關人員均有至系爭房地查看，且有發現系爭房地存在如被證2、3所示之裂縫。

　⑵又依被告與上訴人人員何芳萍於110年3月21日對話譯文所示，被上訴人質問何芳萍為何未告知浴室裂縫存在，何芳萍稱：那個承租方雷先生說磁磚有裂，我有問，我說當場我就問說如果說買方說磁磚有裂跟那個有一些裂，就是那個油漆需要補的話，你會不會打折，他說我就是現況交屋等語(見原審卷第587頁)；暨110年3月27日雙方進行系爭房地瑕疵商議之對話紀錄所示，被上訴人再次質問何芳萍有無告知系爭浴室之裂縫，何芳萍回應：雷先生跟我講有裂縫，可是他勾的屋況說明是沒有裂縫的等語(見原審卷第491頁)，可知系爭房地之承租人曾向上訴人仲介人員何芳萍表示系爭浴廁具有裂縫，並表明不願意折價而係現況交屋，顯見上訴人於出售時已知悉系爭浴廁具有如被證4所示裂縫。證人何芳萍雖事後於本院證述其並不知悉系爭浴廁有裂縫等語(見原審卷第675頁)，然為系爭房地之仲介人員，其就系爭房地銷售有無盡告知義務乙節本具自身利害關係，已難期待其為真實陳述，且其陳述顯與上開對話紀錄不符，是其就此部分之陳述難信為真實。況參酌原告所提出系爭房地於網站上之照片(見本院卷第303至317頁)，上訴人之拍攝人員確實有進入系爭房地各房間、衛浴，而系爭3條裂縫長達210至240公分，均係屬目視可見之裂縫，上訴人既係為銷售前之準備而至現場查看系爭房地，對於該明顯可見之裂縫，自難諉為不知。

　⑶基此，上訴人向被上訴人仲介銷售系爭房地之際，已知悉系爭3條裂縫之存在之事實，應堪認定。

  ⒉查，上訴人為房屋仲介公司，自有告知買受人依仲介專業應查知之不動產之瑕疵、協助買受人對不動產進行必要檢查之義務。其就通常檢查如以肉眼觀之即可輕易得知之瑕疵，應依其專業予以查知，並告知買受人。而上訴人於向被上訴人仲介銷售系房地前，已知悉系爭3條裂縫之存在，已如前述，且系爭3條裂縫係屬可由肉眼輕易發現，上訴人竟在受託銷售期間未曾告知被上訴人，或協助被上訴人進行必要之檢查，難認其對系爭房屋曾進行必要之檢查，自違反民法第567條、不動產經紀業管理條例第24條之2第4款、第5款之說明及調查義務等規定甚明。

　⒊上訴人雖稱被上訴人就系爭3條裂縫已預見且知悉乙情，固聲請傳訊證人即房屋仲介黃希婕，並提出110年1月28日之錄影錄音譯文、591交易網站頁面為證(見原審卷第265至291頁；本院卷第303至317頁)。查，證人黃希婕到庭證述：我曾到系爭房地看過一次，系爭房地屋況並不是很好，有使用痕跡，全室內牆壁均有裂痕，其中有一間書房因承租方表示有重要物品，故僅有在外看，被證2所示裂縫不知道有沒有被傢俱遮擋，但有看到如被證2所示裂縫，被證3所示裂縫是書房的，當時去系爭房地時，屋主太太有向全部的人表示書房下方有一條裂縫，我在書房門口就有看到這條裂縫；被證4所示裂縫是在浴室，沒有走進去所以沒有看到，我到系爭房地時有看到許多裂痕，包含被證2、3所示裂縫，也有雞爪紋，全室內大部分裂痕約160至180公分長，一般確認裂痕是否會影響結構，可以以是否可插入硬幣或名片，或是該等裂痕有無在樑或柱上面，如有可能就會影響結構，系爭房地我聽賣方仲介何芳萍表示其有向承租方詢問有無漏水；後續我與被上訴人聯繫時，被上訴人有詢問系爭房地何以有如此多裂痕，我向其表示裂痕均係在輕隔間上，輕隔間的缺點就是比較容易有裂縫，也可能因為油漆的問題產生裂痕，我跟被上訴人說後續就是補土、油漆，使用上注意房屋通風不要讓油漆表面有熱漲冷縮之情形，可以用油漆解決的都是輕隔間上之裂痕，如果是涉及結構安全之裂痕，則無法解決；我有跟被上訴人表示書房有裂痕，但沒有提及書房內裂痕長度、大小及位置等語(見本院卷第231至236頁)，可知證人黃希婕曾至系爭房地，並見聞系爭房地牆面具有大小不等之裂痕，多為160至180公分長，其後並聯繫被上訴人說明系爭房地之裂痕成因及修補方式，惟其並未與被上訴人確認所指之裂痕之具體位置、長度及是否為系爭3條裂縫之情事，至多僅得知悉其有與被上訴人表明系爭房地存在之裂痕乙事，被上訴人是否已知悉系爭3條裂縫之存在仍屬不明。且細譯被上訴人與上訴人之對話內容所示，被上訴人之姊表示：「那個屋況說實在的……」；上訴人之人員何芳萍則回應：「他要幫你們油漆喔，整間幫你油漆，跟新的一樣」；被上訴人之姊稱：「整間油他要補土阿，他有些整個凸起來，不是只有龜裂而已，他是整個剝落都要補」；上訴人何芳萍回應：「不是只有補土，補一層，等他乾了，再油漆，油漆部分我們介紹的，那個都是沒問題的」；被上訴人再回應：「但是也要看如果他真的要賣那麼高我們也沒辦法」，後續雙方再就價格高低協談，被上訴人繼而稱：而且我問過比較再做這些的朋友，他們說是因為10樓跟11樓有消防管線交接處，然後那邊開關裝不好才會造成他整個邊邊都是裂縫，所以以後還可能會再發生這種狀況。上訴人何芳萍則稱：「他只有牆壁交接處有，整個牆壁也沒有裂痕」；被上訴人則回：「對」。上訴人何芳萍再稱：「其實還好，說10樓樓上其實他7年也都沒有油過漆，我看過別的矽酸鈣板接縫處，他真的還算ok，人家會修好，幫你美容美好，他修好才會出來。」，接續上訴人拿出系爭房地現況說明書供上訴人及其姊審閱，葉俊明之代理人繼而進入會議室一同協談，被上訴人接著問：「還是可以進去看一下，因為我是想看一下」；上訴人人員何芳萍回應：「重點就是沒有漏水，我們驗屋的時候會去看，在交屋前我會帶你去看，看水電有沒有通、有沒有漏水，因為他也沒住過，我們這邊就是寫沒有」；葉俊明之代理人稱：「那個書房裂一個，就是下面一個，那個情況就是房子是好的，從頭到尾7年都是這樣」。被上訴人稱：「所以那個房子有裂一點。葉俊明代理人則稱：「那個裂痕應該是不會怎樣，我們自己蓋的房子也都是這樣」；上訴人繼而稱：「他那個是在陽台，勢必就是這樣。」葉俊明代理人則稱：「碎裂的痕跡，那個跟結構都沒有關係，他不是裂痕。」，可知被上訴人在詢問上訴人關於系爭房地屋況時，上訴人稱僅有牆壁交接處有裂痕，其餘均無，並表示賣方會將全屋油漆整理完畢，被上訴人允以允諾後，賣方稱有一裂痕，上訴人則回應該裂痕係在陽台處，賣方繼而陽台裂痕無礙結構等情，與前述證人黃希婕所述其後續與被上訴人說明系爭房地裂痕均位於輕隔間上，以填補土、油漆之方式修補即可之情事大致相符，顯見雙方均無提出系爭3處裂縫之存在，更遑論有何商討系爭3處裂縫而以降價方式為處理等情事，此由系爭房地現況說明書就有無龜裂或傾斜欄位，係勾選「無」乙節(見原審卷第99頁)，亦足徵被上訴人主觀認系爭房地並無存在系爭3條龜裂裂縫之情事，是上訴人稱被上訴人就系爭3條裂縫有所預見且知悉，顯屬無據。至上訴人所提之591網站內容，其所張貼之系爭房地相片均係自遠方拍攝，僅可粗略知悉房地格局，對於房地之牆壁、結構等細項難以窺知，自無從以該等照片遽以推知被上訴人對於系爭3條裂縫有所知悉。上訴人再稱雙方達成現況交屋之合意，顯見被上訴人已知悉裂縫存在等語，固提出委託事項變更契約書為證(見原審卷第105頁)，然上開變更契約書係於110年1月28日所簽署，惟據兩造與賣方於110年1月28日協談過程所示，雙方僅就系爭房地存在之牆壁交接處裂痕、陽台處裂痕予以商討，並未論及系爭3條裂縫，上訴人復未提出其他證據證明被上訴人斯時已就系爭房地存在系爭3條裂縫乙情舉證以實其說，是被上訴人簽署上開契約書時所認知之屋況，顯不存在系爭3條裂縫至明。

　⒌上訴人復稱其無為利於被上訴人之相對人之行為，或自被上訴人之相對人處收受利益之情事，而無該等民法第571之規定適用等語。然上訴人未將系爭3條裂縫存在如實告知被上訴人，使被上訴人得以完整識別系爭房地之現況，而有影響被上訴人為價格之決定，已違反其對於委託人即被上訴人之義務，而為促成交易之有利於賣方即葉俊明行為，已合於民法第571條規定至明，上訴人自不得向被上訴人為居間報酬請求。

　㈣兩造並未達成和解之認定：

　　上訴人主張其已與被上訴人就系爭3條裂縫達成和解等語，固據其提出系爭協議為證(見原審卷第219頁)。然觀諸系爭協議書所示內容略為：系爭房地，賣方補貼貳萬元給買方做房屋磁磚修繕費用，已由履保專戶出款至仲介端(發竑不動產經紀有限公司)，並於交屋當日經仲介端轉交現金給買方，現金已於110年3月27日轉交予買方並由賣方及買方簽收無誤，特此證明。內文下方並有以親筆書寫：另永慶交1萬元予賣方後，一併交付買方3萬元，做房屋磁磚修繕費用等情，被上訴人與葉俊明並於協議書下方買方、賣方欄位簽署。並參諸上訴人所提當日之錄音譯文，被上訴人表示：這3萬元是屋主給我的，這樣我們才可以真正了結，就是你們後方也必較不會有爭議，就是我跟他們的問題了(見原審卷第307頁)，顯見上開協議內容係為被上訴人與葉俊明針對系爭房地磁磚修補之協商內容，與上訴人無涉，上訴人執此主張兩造已達成和解等語，自屬無據。上訴人再稱縱認和解係存在被上訴人與葉俊明，然既已和解而創設新的法律關係，被上訴人即不得再以裂縫瑕疵拒絕給付居間報酬等語，固據其提出臺灣台中地方法院107年度訴字第3032號判決為證(見本院卷第89頁)，然觀諸上開判決乃係指買賣雙方達成和解後，買方不得再以原買賣契約對仲介為主張，與本案顯不相同，且本院不受他案判決之拘束，於本件無援用餘地，是原告此部分主張，亦屬無據。

七、從而，上訴人主張依民法第568條規定及服務費確認單之約定，請求被上訴人給付居間報酬232,000元及自110年1月29日起至清償日止，按年息5%計算之利息，為無理由，不應准許。原審駁回上訴人之請求，其認事用法並無違誤，上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁其上訴。

八、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，併此敘明。

九、據上論結，本件上訴為無理由，爰依民事訴訟法第436條之1第3項，第449條第1項、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　12　　月　　27　　日

                  民事第六庭  審判長法  官  許瑞東

                                    法  官  黃信滿

                                    法  官  陳幽蘭

以上正本證明與原本無異。

如不服本判決，僅得以適用法規顯有錯誤為理由逕向最高法院提起上訴，但須經本院之許可。

提起上訴應於收受送達後二十日內向本院提起上訴狀同時表明上訴理由；判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後十日內補提理由書狀。並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，應一併繳納上訴裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　12　　月　　28　　日

                            書記官　李淑卿



