LAATHA R AT 2
111# R F % 18525

PR ORI A X gid e
3‘[’ v WA 3 vk

A

i

PRI RIL A RE RfE

ORI A FRREE

AR ARG R AR TR AR ARIET 1TP 3
R 8 HikcdeT

J~4

o

-

A E LTRSS REATE W], 302,342~ > % E’l ENC N
87 20p A= F P b o & JIF5%3E 2 114

‘&%ﬁ%iﬁ@?o

CFRE R AL X R IZfEN0% 0 el R E IR

N PESE NS LR/ AP %frgz‘; 450, T80~ 5 42 X £ = -4
Weis o BB T AL I L Ao ard ], 302,342 &

EiRts 0 L 5 B3 o

¥
CREEABEHFZ EGH Y o
Al

Ry iEdis o REFERRFRL S B o LR
RAZFR-F 07 A PRATFNZ F200EF 1

%— 7



P

—

BN

S2ERTEP o H R AAEHE L f:ﬁrszp\i};;%ykﬁruﬂ\

FHRFTER (TR ) 458,750 Bt R E %3590 ~ £ 1790%

ST tRa FRE A X2 R 360FER TS FRES (L AR
-2 %TOF ~%T792817 ) r EeEwkiziERT AT 0 B
A EEF o

FRE

‘}}%!%:‘1'3'5:
F%“4ﬁﬁraﬂzwmm&&9 g pE 23

N
\_.
e
N
(S
%&
R
S
&

:
FABALRFANF (THEEFF) 2 f&ﬁ, i
A=z hE o vk SRR Hrg 2R %WOO&
OOO00% 05412 5 & (T gt
“OO&OOO&O%%&¢4

N

ﬁ% % R & \éma%,gmg
g65—§7rﬂmﬁﬁiW%J’%%ﬁiiéiﬁﬁ

BB RELE VEABER IR AL E TR EP

%_ ,F‘%%faajipﬁo}%l_t*lﬁ—?;ﬁtq. ‘E\/:‘i?/é/:

2 PR RE  &110E27 24P '*Wt’*f TR ITABAT

FEa (THALTRFY) QAR HERAER (7
+

/\
) 13,250,000~ = R4 © ﬁ“110415’3 ¥ iy
f’l':‘?'%—‘;,ﬁ—i il‘}ﬂh#ﬁﬂ}gﬁ,@{gga
IR REE R B FR AR T f

FREMANE > AR AS H ER LG AT
AR -2 AR AL R S SR RO
RS EMEA Rty [RIEHI A FHEARDT
AP s kBEFEELERP € o AL BFTRE )
TEQETZ DT ABF L LL L B2 FME R KL
BERFHIBRLIERE LG E Ul F B A
LE2HET o RAELL LR FALFAE > LM
PR AR BR > FL ?\;%%@I"é “r @'ﬁ R
(TFRAFI L ARER 2 € ) Jo k& 5 B2 AR T



>
)

2, —

=

feb g
o

-
N
N
7~
+#
~.
>
—

N

i
R
pul| \\%\"

Jo

]

|
—

*

gl

q\

),

N

T

A
-@‘

]
lro]
3w

® 3

&

=
A

2
LA
o L

5
jpas!
3

=
%

o

- N,

T g BN
S wr

i
g AR s e R
s FErEs 1/170 ~ 1/121 ~
F¥ o £ kB E R fF2
,»u.,ﬁ M aET S > RRE >FHT
> 5 1/200:8 Bk 2 FEEP 0 &
2l & &1/405' 1/2001’}&@7&@:7 e
Z 5 o L 4 j F AR F e el
mﬁfrw’ﬁﬁﬁié”@*
TRTA P E A O A2 1 3F O
;;@;»ﬁ/;ii,rgig e E¥IE AP

%,

2 ?,3.3‘3‘ 5$ ’ &P IES /ﬁ\' ’ /“‘< ¥

SN .4
3
|
ey

N
Eli
~ 3
=\
:‘mﬁ

o

hpan)

[Phat

- &

=
NG P o

|

N

[E—,

~

©

1

o
5

7\

S b

(Q.

»h E
fo
T NS BN+ 4
g
_x&: - .
(tlm |

e
i
=%

N

7 7/

4

5

oy

’

>

¥

Tl T S T e

»
~mt
>
ﬁ?
2
N A e S T
i

Frower T oW S

b
+ L

]
B e & G

wt -Tﬁ‘{
W A

Jee o« g L
E
&
a{
’V‘n;

(w
mﬁ

110#6% 18p B2 2 %% » kx5
3%\1/95 S SN S/
#L?;Eﬁéiﬁ‘ ¢ (TALATM 2 A B2

113&1’; 24p TS 2 FRARL (T AL
Bz B A L T28R2.1/121 -
S ¢ DR 2 20198 -k 6 i

AR 1/75~1/99% & 2 % 30
”ﬁ“”éﬂf AR AT F RS
k1,987,500~ (FE R R4
x159% ) - :i?ﬂbza ‘ﬁ«@&%frﬂb‘rﬁ R F g LA

@}F (w.

ks
EIS

~ i W@ (N
e —3 “'m

|
I

KE)
W

BN
Q

T
"y
>

o

+ 1-3\4\_
R
(\.‘3
|
-
at
m
=
Y\\/ wT

—
SISV EETSEE L

W
T

ES \‘t

=
A md
-

N
—

e
—\

.

A4

o T
- O (Q. —_
S 3y
O By X
L
#
‘)\’I

e
(w

[u——y

o

= po ITE
O o
>

i'#Efﬁ%J~*§ﬁ77é%:§’Eﬁ ﬂ:&ﬂ‘?ﬁf?”r '—?‘
1> %% (20192 &2 kbR ) 22% > M
Z31/100~1/1242 BB > 5 B2 5§ @Rt
'uw];alélV R AL SRS WERE AT CRG
1,855,000~ (&3 % #  £13,250,000~x14% ) -

—\
o
ETIRS
—\

S

)

&
o ¥ |

e
.‘ \
ek

DO

-L»L A~
f—
~

b
i
mj



M~ S22 EERAG  FRALEELHT TRLE T
BAEH AR E S WS S A 55 BRKIBR o SR
%i;ﬁ_—% #E‘i—ﬁlﬁ BT l‘%;Lf'pL' ’ ,:li—i 5})%_’__7\”/% T © E;:
TRE LS E2 A > FEBLEAT 29T R

8, Th0~~ o A>T HFIR L& 5

yrl*r
Jﬁm
-
=\
=
(3
=
*
3
‘7—-
(w
ﬁ

{6 e 10#G 2D FF 3HEL I RZEF 22 ~ X
iz m L L RICARRECY £ T REEF R IRKER

> N )
. -

a%%i%tﬁ?&ﬁ@%@;,
B RERA S XS BRI A
2N

o

N
-~
n

ER

_w\

3 e

T8 E Y
# R
‘%&.\ =k
E =y

L i*ﬂ%ﬂgmﬂﬁﬁ%ié T T
o kg & AL SR B

H
L :
LA

z 3 p >, = 2
AL ES O PR
I

%
@%Qﬁi%ﬁ%%,
ALY

%\%L%w7ﬁQ$%ﬁ4’%ﬁ% = P
%21~ 23M G RIBK o BT F AALTRE R
ﬁy@ﬁéﬁ—ﬁvmﬂﬁﬁ EEBRL L L IZATBAR
W E P AETTE oA AL S EE G MABR-
i B3 A g2 n kB ELERmp €02 L FH
oo e 5 # g2 B a2 2410
Eﬁﬁﬁg«ié&fﬁﬁﬁh&@ciﬁénﬁrwﬁﬁ’%%
IRCHFEFIRLAFEAE RS Aok 2
t%@%%ziﬁ@’#%%%ii%éﬁ?%i@y‘%
RBR2Z G E TR EF B A EH I 6] 5 240522
REZPBE CRP R 2LV FEAZ IR ERNR M

i

i
B
b



7 "]m”}i‘# 35
B ERAE IR 32, 446 250~ » &% ﬁvﬁ R
IPE ) % 260F % 278 T o ﬂfu $ 2,446, 250~ 2_ 3 3 ’ﬁ}tﬁéfei‘

RN
b
~E

FTOPERLIBCREREZ L EAFIFIREL E o
NAiEe pa e b2 Ezd 2dR iy 7 260, 000~ » #RAx
EF NP LBMARL IR RILR L i%‘%%ﬁﬁé%

Heorf 24 A P v 2 F A E A Z IR
Ei=@mr g B LS L LR
NBA R o PHEFLE R E NERDTIERTEFAGEER
_t_mgﬁ:«;;a:Aa%; ﬁ—fvx\ LA pHAZFL &
EHOTIERT > MREEF A3 Ee REJLBP 4 7
ﬁﬁ”o’“’%i EA P XA B260,000% 0 4% e &
EEYRT RE p FERAE :%179/'%%”};;%—]‘\;?;%}3,‘% o
PR A %260, 0007 o
H§¢ﬁ¢4f,c1%»:®@#ﬁ@%9,@a%$%9
s B ITORER T Rt > R £ 18 ER 7 5 11, 987,500
Aoy Rk RGE B 3606 R T ;;me 1T R, 987,500~
(#- M%) - QF-kBRINA 32 %3591 ~ 51796
RE IR £ ERT F E1458, TH07 ;2 i A2
F3600F R 2 R dp T R 458, 150~ (- B %
(D2 @+ 3-2,446,250~ ) = L EF 27 L 24
Czgt Okr e EFLEGH24 F22% 14
F3 > FAE > FOE B2 F200EF 2R FrREF 2
P Ak 3 AR = ¥ AE T RETE2, 446, 250~ o@&é%w i3
* A &R GE RETLIE ~ BIT9MER T 5 FaE s 2 PEd e
i %260,0007% © @ A=A BRI EF o X BRI (R X
ST R2 2,446,250~ > % g {”%;]»L@nl\x;éy %P
ARIFHER Lo RESOFE L DA EF 2
DA IR R S RE2 446,250 0 B O AR

Cm

N

fa
o
&

-]



GAEEZ B PpRIFHED L REFS 2 14
(E)’a“w: BB A IR ol - &ﬁ;? < m.:@ i @;;
4Awﬁ#ﬂﬁki@ﬁiﬁ°@$3¢%%ﬁéﬁﬁﬁ@

NP REFRA260,000 0 2 pAzTRE AEEZ R p g
iﬁﬁﬂﬁ’@i?%~A%%aﬂio@&%@#%%,
FiEE R BRE

S RABEP R LR BRELEFEE T (DR 7

22 H] - rfq"#'ﬁ‘ppzaf_j ;'ﬁ»if1°;ﬁ'e§ﬁ%ﬁf’¢

(k2 8 £ =gna s Dk £ % B AR > kg b L R

40 L@ R A EN0mE Y MR R (- )

'4wpﬁﬂ%ﬁ i3 OOF OO0 M%wu@%gw

X S REFAAFEFERFIES10EDY » FT RS WLL

LI E LR SRR A
» FIR AL R 4 RS T1I0#5 Y B

N

} B 3

X% £-‘ﬁ%5%a\i,ﬂiiééﬁ“%@91

a AL A 31/120-1/140R » x££ 5 B éw F %

F&£%E 0 A*6.0%13% 2 B » ~ &1 k& 5

el AMAZIZ o RE A DFEIEHRAT AT

-ﬁ‘rmlﬂ —\,B;L,gz}z‘;, v B, kX )3
'

-

=N
23 R116.5% = » 861, 250~ °®}§!%i55,f<
K2 FES = 5
BIRRTEA) R BT L A TR KRR R
iR RO A %/J
%
&

=
oy @

vl A

)h-*\.m‘\\;—':t ‘E'\\mt.?mﬂ"'

IS WAL 2 P73 42 PR 5 B

%ﬁ

¥

&
@%wﬁa%«%%’

=
u
3

= 110‘&513%9@ —3_’;;,-
5 ARAREIIllE] - 39 A AR A 4



FRARA Y 2L ER SR SRR L %
B kAT110#D 7 me 4 > T R34 > ¥ KX FT AR
SratRR R FIS R E R REFRE NRAL M2 T R
T&éﬁﬁT*ir‘ﬁL?P&*ﬁnﬁw KRR
FF 11050 BE A > TR
R Z P RORI % 0 B 3RIB R
é%&’%%ﬁ%iﬁt%

T TRPEE E RS

'/ =7 ,‘z
I\}/

m
(“

*
%

~

Yoy

bl

n
s

¥ _’1

Ny
AN

W}
= "f‘_‘_
[
I
R

NS
-
!

)
=
'—‘f

o
-’H_‘\
Ol

-

ﬁ

u‘\'
. 4).

R

S+
o
44)
s T = X =R

(“,

(e}
=¥
fmlt

>

W b

s
(Q,
<

Ly e
iy

ko
3‘;%:

T
Rl S

7“_.
=

-

SN = g N
® b
\ e %,3 ag e 1%_‘\.
ER S SRS
- 53 5 > B! DY
W

T rb‘;\
B
cd

=l
J

7“_.
3
|
|
b
e

W o
s
o
\y
=
T
Model oW I W R
Ll \(ﬂb W3
(Q.
£

N
N

g-‘% o g e
J90 =% R 3?;‘1

>
W
/m
&

SV G SR T O

NI
R B
f‘m
™

\
=

S
[T

|

~

N

FE
S
!

5)::

TF 3w = =5
i

RSV
\4
P
R
Ju
oy
‘)\,U‘
u‘\'
oS

f
T

4

N
N

%

.

-
o ®
Wy Vn

B E

<
P
ﬁm =)
™ .
B T

oy

%
(v

U

= q\.\‘_
&

s~k AP
‘7—-
S
&
Qo oy A B T AR B e

iy

\

C\J

(w

3

o

o

=i

=

S 1
,dm

T
S
I
7—-

S
R
F
)
fs ~
-+
A
)
[S—
[—
o
-h_‘\
(B

a
=<
4

~
E\
3
A
=
4
\-:\O\
i
J
Jm N
P
A
- g
= o
:N' ldﬂ
P
> -\
i G

~=i
3l
e R s;; ,dm

“ f-\g <
O 1. ‘ﬁﬂ\-
vy
gr:p
a0
N
=
(«}
o
It
b

p—d
[a—
o
.h-‘
U‘I
f**‘\
iR
13’“‘
‘*/7"5,‘“\*
@F‘@

Il
W

-

o4

pis
e G =

"..»‘*

N 1AL
e
i
=
N
~
DN N
PN
\.g‘:\

X
F
b
S
4
=
co
iy
\\“ \\
et
(w,
"
?\_
3
3
N
A
=
T
uxs
sy

I @'1
G- fa 1

Hr
.

5

=

=

-

LS T o fy SE s
iy
4



REFIG A ZF2  FLHAT LT B ;= pp2Er 3
7 o ﬁ@’ig,{tg%Ai;ggf%i’w;’fg'&ru%ﬁ RlFESS » A4
BH AP AB AL AR TR TR D RITE
FRGLSEMAZ T o 2 kLS EEAREL LSH R
AR ETER (RABITA D B E f R HE )
TREFBHLNA R FHEARGF AP (TH
FALS ) ATRNNBERP > T ERE LS R AEA
) AL EG 2P IR EAGFEVFEALLA
B pREFAFASEEFRECF2UFEL2> A SR
% 6] 5 2615 % 291 T LePpE F i o @M IRRINA 0 A2
5 P ]10£27 65L¢45v~i??@@34l%5’

2] i
5% B4 :%ﬁﬁ%iét%@ﬂ%
*ié’ﬁ&4 ﬁm%kfﬂ*i\ﬁi%%m’ﬂ%
; R Arip ik R E
=

%o@j‘_’f,’\]\}/}%ﬂfﬁ ,}%I%l#\ 2}52‘“%‘

i Pfad frd 2275 0 & 2k A g

SRR F 2T R R R L ES 27 ERWY A4
T

=
R B
%jétﬁgﬁ%?iﬁi%%é’%%hiﬁ%%é
13,250,000 « &2 = 0110457 B > dft 4§ § &

$N\R



2

7\2/‘}5”7}*&%9 3;&&%&’30",35-’%:
3 f:f.~110ﬁ&2’g 65 fﬁ’é,a R

AN

s
/“
f}N
:w
>3
‘fr
?q.f..

PEg o Re % 00~ R238
BER R e “£ﬁw%#ﬁ%é&é&@,5¢
ERAFHTEBEN W AT Ry E TR
R FA@r LR (L AREZ $3152318F ) » £
AER R R EF AP T CRLIRELE
RAFMmEST % (LAmE- 57511037 ~ %249
AR I -t S

Eid T4 1%7

éai%ii?Q%ﬁW*%Q’ﬁ HH Ik deduped
1@%&?;%?1%  PlA A H K H2 A%k TR
B ZF oL EE II/»\#E\L%'E] (BB i2m09# & & ¢
’*%Mﬁﬁ,%L%a?K%)°

(= )?’J’Wﬁt I &=z 7P IR A

(EER B R
A TR X A PEaE R A

w
S
ft.
— \\v_rt

e
N
Z I o LR 2 AR R 0 &
H

B0 B F AT B F KR Tkt
MERF 2 EARGER; N A D REFREF 2B E
PEo B BT EREL BT R R R fIE 2 A% PR
Pz 550 B £ A AL 0 RENTFmad 0 3 bt
LR FE G BOR oA N AR T EZRE S B
ZFFoRRAFRFAR LG RE AR £ o i
a5 ﬁ'q:",f% kA Q-’L’«*ﬁ B X A xf,g;ﬁ"‘}\,ﬁ\" [N A ‘?
2 g dE o Mg ARTREZ ST H O B X AF AR OS
3-;}‘»\1 =2 28



— N

36015228 F o ~ 4% 354E TR T2 P SR R F T
Ao AR RN EEA FE 0 VR § Rt k2 F 3730
Z AL EGHBENF AT FERFESFL AR NG
AR EER L el L 0 A F 5 A 0 g Ao A
'E%lzrom“r‘,ﬁffﬂ IFM}?!:I,,;}' = 3 Ll W
fa%ﬁfi’é\wﬁ;s.‘?i&ii.fi’%u:—:vﬂf&% 1= *
& PEREE TP ER DA NPT RE K A
! Bkt K2 i s e
B2 100 B 2 F %1188
1024 B (22 o PRF % 4
@%%%3%&%&3%@1%1@ ﬁﬁ Lﬁﬁ’~tm'£
AR A

It~
S
>~
&
‘0
\\T:t
S
N
\
N
) -%;
pac
=
_‘:35
E:D)
.
N

m P
ERAJIE - B2t 2 A A e 23 ag
PR S1T9i 3 F P o
G % R AR
Fe kA% B IEAINAS > S A RRILAL B S A AT T 4 A BfR
D (THATH ABFFLE) HX FTRFG L g;;&;
Eend - 7 EHauE RS > 20T6E RBF R HE o
ﬁéiﬁqﬁi/}ilm 7f e I__ﬁ”}%l?ii*m#lz# Iélﬁ
P2 A2 - BB A E e o - g bt
Afppoiazrgigr? o ﬁv%mﬁ*uwﬁ?iﬁ
o0 MR AR FEBEIIELRT P dot T kR
ﬁﬁ%%’ﬁ*%ﬁ%iw&@ﬁ%@%l%’;m 1
RN BLENETAIBTOA 2+ SREFFETE
ERFFERRFRADLENRLIOL 2% 0 B F RS
AR HET g RIE RS RS ER
AR 3 BR24% B B AL K 5 1/528  ERAE = A
B S 4% 6-15LE A F cnME AL 5 1/1212 1/13TF © 5



TN EA TR 4G L E L )ﬁg_;@f 3 B
24% 6—1)?{1‘%%”-@‘ A 37351 2202] ~331A KA B 2

“]_‘ /

,,-

FgFd 2 PR B Y110#50 o Wa ARy A D K

L %&;ﬁi% VERIEZ A FF Y BEARFEHAF S

20198 £ 2 T RG22 TRETFET N A

v RERA e e BAR P EY M31/200, 7 &

L3 A 1/1202 1/140FF o E00 g R ende cow 3

fgmg? m w2 A6, 5/ 13% 7 » * k&

5% 5 1 ’*Jﬁ‘viF\ &3 §§.3f39~10%3 e e
AW 132513; o f’f’uﬂ\ thie chi 3% LR
£ ERN1198 ~~1328 ~FE3F 3 4 &
?%,a%ﬁiﬁﬁﬁaggﬁh% 2 ET

B ¥ HN 2 g% HOD BRI
FE R E_%&ﬁ{ ) EJ%T—F 2 #\jiéﬁz}gi’ﬁ?;&!%
p4 a3
3

S5 g8 =l
H
“E{*
:J
x\“,; o
6"3
=
B
(

;b\
£
¥
i
s
{

44”135»-‘}4}\}7%1 '??x{’}ggﬁj‘r/i/:’z:;j_%%?‘_
S E SN S R EA R XV
*EiEET *a‘f 741 %%y%m,&ax;r{
SRR R T R BRI £

2291198 ~~1328 ~F » & > ABH T iﬁ;,’ai;zf’
BRI 51,255,000~ (35 5% 11,190,000+ 1, 320, 000
=1, 255, 000) Rl R A EEL R §F RN ¥ 309 Ha

-}

+ % &

R RECH AT RFITIER TR L & S

;ﬁgggﬁ%g,«?IZBS 000~ > &% i?%°*ﬁ'?ﬁn5i‘!‘”ﬁ3\
%3091 2 HITIER L RERT § 7> Frt 222 %
OiE2R e T il - m fﬂzﬁ—ﬁ\ﬁiéml,%& 000
SRE=V O

36

b
+
|
>my



(&a@%fﬁa74H%z4+@ﬂ4ﬂwww*g<1ﬁ+@i
AR §) BRI 3T ARTERRE RS (L
A - H1133 1537 ~ A% = $2011205F ) £ 44 4
ﬁ{ﬁﬁwﬁkiéﬁm@wfiﬂ% B b R
A3 51,987,500~ > &3 451,855, 000% 5

fs“

P‘;\

i?iﬁ%liﬁﬁuﬁ*“%E%%wﬁﬁﬁﬁaﬁ#%
BBgES 2 o v F] S ARG D § ERARL C 2T A
FRIVEALRIE % 22 it e m BRE P L2 0 G
RS AR A N R e L o R
X E S kR R REEFZ RFIEF AEAP
o @R A2 BEa BN oG Ao (20198 &
c Rk SO R & RN e SO S S
B AL EREL PR ALY B

b
:Fq_\
{@n T
S5

Eﬁ_%ﬁ’ﬁ}iiéﬁéﬁ@’&%ﬁﬁi%éﬁzﬁi
% % 3D0EHAR L X R SR & i ik BT R Y
g Lz RaE R A § #4101, 255,000~ T dE 0 @

s B &
j—fim%ﬁﬁﬁé Bwuﬁﬁﬁﬁé&’@{i@ﬁ
e oemd



i e %% G few Fbﬁiﬂg?‘gﬁ’ﬁ*‘ ﬁ'%)}*“f ﬂbﬁ ¥y -
Fa rﬂ TS A g—{*ﬁl e AR FEF e fld

&E} uu %ﬂ: ,} 7&

BN LI I ) R -

~ &

&@mzﬁj iy
% %R G o

%» &P']‘ f‘lj I

fRAL P E & BBIK KT o SRS BN INRITE A7
A M 5 ERER G R RORBR o d FRKERE FR
£05 1A PR ORI A R KR B R
%%@ﬁ%%mmﬁ%mﬁkwwﬁ’—@mf B tE
RE & B P IR R B R ER KRS P REE
ﬁ%ﬂm%%ﬁ%$ﬁmﬁ%fi’-ﬂﬁ A I T ST
Soehie SRR E RATH B LB S PR TR g R
%$ﬁﬂoﬁﬂwaiﬁmfﬁﬁﬁmﬁﬂ%ﬁ@ﬁ&ﬂ“@ﬁ
H > WHBEAIRE 7T 2 him DR RT3 LB 0%
IHMET? G SFRRENES o 5 EFBARLRT I
FPEBRIEBERELZEFOSBAR S EBRRBRS LY
el 23R F B FOL AR RIEH o

mit s BB RRIBORITII0ED? a e A R yE e it
K EFREEIRT DT SEER K S e T S

BEER:
P M- TR R et
LE-ERE 3
3o X HP Bk
KBS E R R ] Ttk
B E3HOT, 3425 1 E R IRK Y B
%«m@gﬁﬁﬁ%’fvig%ﬂ%@
%’ﬁ%l%ﬁ’ '“ﬁﬂﬁﬁm
. %0

/f%/ﬁ—g ﬂm" At

P ‘?‘&xpa
e S UNE: £= 3

\’v( 2

P EATR

+1

—_—
7N

2.

’—
28
A B » 1

ﬁﬁ
fg/’ 'E»’EJ-')@IF"

W J\7 B A —‘1*“110&5’g

o

a
<l

\:

N\

I

m‘

bl

L

E

*
L
e

?;}-g}\m—» PV
cREEIREE

amﬁﬁuﬁﬁﬁﬁwﬁ@@$ﬁﬁﬁﬁﬁﬁw

B AT E A

/ﬁ- ’ ‘l’f’}fg-f; __,._/751% K I I—bllj

RN A DY
RePFl & = 2
» HRIE eh & 3R
R 4 AN
ek EEk o Ho

O
W IE I

v b

A%

ﬁ‘\

Y
R4

&

<
=N

&



AE S RVTAFER i TR L N BRI

t
E
T RSN PR S S FE PN

A TR R AR PR BEP o RE T K 'TL%
é%é?&%?i%iﬁ@%%ﬁﬁ’@4%3&%é

EASER ELLIE L SR EAEE SRR ¥ “’Ti“W%i
%iﬁﬁ%iaaﬁﬁngmﬂ,. R =L
F WAL S BRRATRZ BT 597,3427 > KA 0 A
Feil 3% ERF RN 297,342~ » R R E 3 s X | 8 &%

TIENERRLI IS S S N Bl AR I W

T AL A
L
Fras ik
%F

\'\'H

"

I E o REERF § FAI97, 342~ 0 BET ¥ o
fﬁ%%$3%ﬁ$§m7%§ﬁtjfm&§%$ 711

Uk $60ER AR T R 0 R A E R

Ww97,342~ > =B E Y o

(3):

\-:4

\w

ﬁ;i%:ﬁf >
A ® -
o518

2, 2 o #R
PR -
973 99F
BRKE

E RE TR N2 FRE 2 AEIIE275p B2 BIRK
I ARAR R HE R A110#67 28 MR 2 M g A2

B KBRS s AR mEHE CHEERA (A
%2302 238F ~ %1551 233F ~ ¥ = %351 38
9T 199F ) - 823 A X AE S R AN AR

W F R4 (A ARz 52302239F ) » RuEw
LN

PRA YR AE L R R R AR D A
SR LA R R

s RHE G0 AE S BIRKE R B kL ER AR
11050 2 A X S RBKERE T4k 5 © 3
£ HHGLER-RREFE S REIB R ORE
EALRARFRLCRBET RFFHA

VR GEFTRL R EE SRR }»’é 4 EL’?F”
@T'//ﬁ? KA HPF oA ° ;‘tzf‘ﬁﬂrl I Ao W
L5 # 2GR LR (iﬁué—?

) 7T g\‘-"“'/%/% J‘FLT] 5 BER H“’:B %ﬁaf;«"l*“‘;,&,'? Eig ¢
LW GRERAG A RA T L ARD T

$+ma



H

@
:
A%%&%@%fa_ﬁ ,¢
X
EER

#~%5%~F&%%@%Zn%%%ﬁﬂééﬁaﬁﬁﬁé

Iy

;J'»_"é’_ Y L‘L ]\:L /T ;FZ}‘ﬁ zec<% ‘?I E\}%E_%\E%% ii!;» i 2 —7‘\ %_ ‘_j* ]]F:, T‘é‘s , /Tg
P‘;Eﬁ- % ?\i)/ jl fﬁT;IJ#ﬁ_",—‘iﬁg C N 2\_{4}%@:'_/
SEEAENIBAL L B o D AT REESF T A

ﬁy“ﬁﬁﬁ#\”m°3‘ﬁ%%§4§&ﬁ&%%1

ZARKAEA B AR ERE
ARGRAEA ¥ B A (T
ﬁ\gﬁ*’gé"ﬁ‘vg%% ﬁﬂlﬁf‘""
RN = >

P

ER2E TG P oo

et L g g2 Faminipd (Limd- 597
299F) MRS R R AL SELEFRALATRY
FLIURAHLEG T RQT &AL gREAFHT 24
BEW 9 ETF, cREFMPELE S EF ALT R E
GRFE LS EEFAY (L ARE 2 $223F - %317
F) BV g EEREFFETARL AL ET M
BAR D, R AL REENEFSEN S g EAS
W] o AL ETIRR AT S T S B2 A
R N S KRN IR B S R IR e L B &
w?ﬁﬂ%%ﬁgn%%ﬁ’ﬂ ”ﬁﬁﬁﬁﬁﬁ%ﬁ’{
d BN EHE O B kL S BRI L AR RE P ARAT

$+58



A a 2 FUMERALEL ARG AL S EF HANE
K2 A 0 X AWML IRI- S HEEF OTHELIRA
Hﬁ,wéﬁiﬁi@—iﬂﬁ*ééﬁﬂéﬁ$aéﬁﬁ
POTRBESFTREFARHE AL S ERASR LKL
T4 ENTE®E ’%ﬁ.*@%i%éiﬁiiXE~%%M&
Ber LI BEEF AP RPAEERE A R ST
Lnﬁéﬁ@’pﬁmﬁ“ﬁéﬁnﬁéﬁf%%ﬁ@w“
24182 2% 1A% ~ #3340~ F 44K > BOAZ ML T A iR

N

5
séaﬁé£4v@—»ﬁ% i3 B
26 R2M AN I RA
IRASRESD P2 ﬁ?iﬁ;r}‘igﬁfrﬁ?(ﬂ,ﬂ&l‘%%—%ﬁlo5i
1mE),v%ﬁ£ﬁiééf BBk e W REATE

|
5
av

',% ? LU

,ﬁéqﬁgﬂﬁ%fﬁﬂyﬁé AL B BEP €
0B ®EAFRARP pXEEmd w BERELES > £955
ubki’ﬁg%%@rﬁ%ﬁg,aﬁw14ﬁﬁmg,
AIA T/ RSATF ARRAGG R BARBREL L BE %
PHRATECRIREMERK B FEI YL o BF B
SBEP EHLEMEAZ T L RS ASFAT KRR
yyagngﬁAﬁQAf% EFRTEERE 0 RER
FEREE G P RT RN > RA L L CE S D
R8T RGP RTHIEZ LM E S HRE
Er A R AT 2 (R ARE = 52137 ) » RR%
4”TV~WW1$5@ ¢ TEIMNEP £ OBRZ SR
Az £ a B IRCEGRE AT LA S > A fB T B
Wl e (IHNTELCTE AP EEFERFF T HHm YA
Kz FHP o 2 RATHRB T2 7 @vé_@pa%@;a?_\.; y
?iﬁ‘@i#hé;aﬂ&i%i)’&%%ré e %

JE TR E s T ) T (AT
;sﬂﬁkuﬂa’%ﬁ AP 2 o )~ TETE Y 58

e AL LB R AP ETEEY
TP 2 B A P %thﬁi‘#ﬂfi—‘}ib)%



=

=
[
2
=
s
A
.
NS
4
oy

o
E—‘d
“
m-

HEIE DRI ABRELT

P

24 kR EROTLE ~ F1T9ER Gt Ed 2P £ W
% % 260, 000 =~ 84

(ﬂﬁﬁf?4ﬁﬁ A A2 R @ ST A A 2 4p g
Lz T REFPFFERY S E I AR A IIESA

E R A ’%-i*»ﬁﬁﬁ?“ﬂ HRE > EHOTIER T A

K

Hpar 4204 2 K700 a A4 A 2 A 275 &
EF AT ERY 2 E o REZINA AR FEEER o

Bt wrat > f 2 %2 H5T1E ~ 179 R 2 fE s o7
£R B4R 260,000 4 > PR

S TR R 2GR A2 $3590F ~ H 1796 ~ A2 $ 36000
Tt L L LR %}1 352,342~ » 2 A 11187 20p
ARTFH P FHESFOFEZAIL > 53R > RS
A e R MR RY B B o~ R
%4"@4Fﬁmr”“%w%’%:&z%ﬂﬁﬁf‘n@ﬁﬁﬁézﬁi
PECSHTRY > 47*-'&4?%?% R i=
G| JJB@% &:}7‘?'3745%? AR '15' l%}]%jfﬁ'vé’u ) fﬁiﬁ 7 o
3 RAPLEIA > HiEH T2 %‘r;w

7 o

‘T
=
=

=

3
X

-{:P

#ttR



E‘iﬁiﬁéﬁmﬁ’ﬁ%ﬂ%f¥\Wﬁ&$ﬁ’w%M%
A1 0 B 2wz B R T 33 - - I AP
7‘%i%%’iﬁ@%iﬁ?—%¢g@’—%ﬁw@,aa
F v E $ 796 ~ 53906 5298 ~ 539205 5298 » 2] jdided

REFeRE O OF ¥k
P EARGRRATES o
Go¥F R B 2E s EAN ) AEEA20p 22 YRR 0 p AR
Pk o ded ERERA SR 0 5 HEG L FF R AT
i £ .  ® 113 & 11 18 p

= = A
T ORRY

7

%+ N\E




.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;
}

.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: 200%;
}

.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";
}
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臺灣新北地方法院民事判決
111年度訴字第1852號
原      告  王冠崴  
訴訟代理人  吳俊達 律師
複 代理 人  王亭涵律師
            陳禮文律師
被      告  建帝不動產經紀有限公司


法定代理人  王柔驊  
被      告  王裕仁  
上二人共同
訴訟代理人  蔣美龍律師
被      告  吳長仁  


訴訟代理人  蔡菘萍 律師
複 代理 人  林芫煜律師
上列當事人間請求減少價金等事件，本院於民國113年7月17日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
一、被告吳長仁應給付原告新臺幣1,352,342元，及自民國111年8月20日起至清償日止，按年利率5％計算之利息。
二、原告其餘之訴駁回。
三、訴訟費用由被告吳長仁負擔50％，餘由原告負擔。
四、本判決第一項於原告以新臺幣450,780元為被告吳長仁供擔保後，得假執行；但被告吳長仁如以新臺幣1,352,342元為原告供擔保後，得免為假執行。
五、原告其餘假執行之聲請駁回。
　　事實及理由
壹、程序事項
　  按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之基礎事實同一者，不在此限，此觀民事訴訟法第255條第1項第2款規定甚明。查原告起訴對被告吳長仁部分就漏水部分請求新臺幣（下同）458,750元原以民法第359條、第179條為訴訟標的，嗣追加民法第360條規定為訴訟標的（見本院卷二第75頁、第79至81頁），經核與前揭法條規定相符，應予准許。
貳、實體事項
一、原告主張：
　㈠原告與配偶於民國108年9月間有購屋之計畫，乃透過被告建帝不動產經紀有限公司（下稱建帝公司）之仲介人員即被告王裕仁之介紹，向被告吳長仁購買其所有之新北市○○區○○○路00巷0號4樓之房屋（下稱系爭房屋）及坐落之新北市○○區○○○段○000號土地（權利範圍10分之1，以下與系爭房屋合稱系爭不動產）。於簽約前被告吳長仁、王裕仁均屢次聲稱系爭房屋屋況良好，更出具被告吳長仁於110年2月6日填載之「標的現況說明書」，擔保系爭房屋並無傾斜、滲漏水等交易上重大瑕疵，並同意上開「標的現況說明書」作為買賣契約之内容。原告因信賴被告吳長仁、王裕仁之上開保證，遂於110年2月24日與被告吳長仁簽定不動產買賣契約（下稱系爭買賣契約），約定總價款為新臺幣（下同）13,250,000元。又原告已於110年5月間付清上揭買賣價金，並已辦妥系爭房屋交付及所有權移轉登記。
　㈡詎料，交屋後原告偶然自同棟大樓鄰居處得知，系爭房屋存有嚴重傾斜情事，且大樓全體住戶對此傾斜之情形亦皆有所耳聞，一樓之住戶即訴外人蔡東昇更為此邀集該大樓全體住戶商討房屋傾斜及改建事宜，更接洽訴外人晉騏建築股份有限公司多次前來舉行危老重建說明會。原告始驚覺被告於系爭契約簽定之前，並未誠實告知系爭房屋之實際屋況，被告聯合隱匿該等瑕疵並取得原告之信任，以利抬高售價，促成交易之謊言。而原告得知系爭房屋有傾斜之情形後，為精確測量大樓傾斜之程度，特委請財團法人桃園市土木技師公會（下稱桃園土木技師公會）就系爭房屋之傾斜情況進行鑑定並作成鑑定結論：「經水準測量及垂直測量成果可知，該標的物室内與外觀傾斜方向一致（向西側傾斜）且室内角變量與室外傾斜率皆明顯略大，其值亦一致相近介於1/170〜1/95間，故本案標的物東西向明顯有傾斜之情事，南北向則無明顯傾斜現象」等語。是系爭房屋確有1/170、1/121、1/95左傾（向西側傾斜）之情事。尤以，依專業結構技師之意見：「…台北市政府就有相關的鑑定手冊，依照安全鑑定規定，傾斜率零是正常，少於1/200還在安全範圍内，但要修復比較安全，如傾斜率在1/40到1/200就依程度不同，必須有不同程度的修復及補強，同時也有求償程度不同的問題，如果房子超過1/40的傾斜率，要拆掉重建比較安全。」，並進一步參酌「新北市建築物工程施工損壞鄰房鑑定手冊」可知：系爭房屋傾斜之情事，已達對建築物結構安全造成影響之程度，必須進行修復補強，顯為減少系爭房屋通常效用及價值之瑕疵。
　㈢依桃園土木技師公會110年6月18日測量之結果，系爭房屋之最大傾斜率為T3點之1/95。嗣於本件訴訟程序中，原告另聲請由社團法人新北市土木技師公會（下稱新北土木技師公會）進行鑑定並於113年l月24日作成之鑑定報告（下稱系爭鑑定報告）所示，系爭房屋之最大傾斜率為T2點之1/121。再依據中華民國建築師公會出版之2019年鑑定案例索編對於房屋傾斜率劃分之級距「傾斜率1/75~1/99房屋交易減損價值比例為15％」，是系爭房屋因傾斜瑕疵造成市場客觀交易價值減損之金額應為1,987,500元（計算式：買賣價金13,250,000元×l5％）。退步言之，縱認新北市土木技師公會測量之傾斜率數值可採，然其鑑定時未遵循「以最大傾斜值為價值減損依據」之通常估價邏輯，因系爭不動產傾斜率最大處為1/121，參考《2019年鑑定案例彙編》之建議，傾斜率1/121落於1/100～1/124之級距，房屋交易價值減損比例為14％，故系爭房屋之交易價值減損之金額至少應為1,855,000元（計算式：買賣價金13,250,000元×l4％）。
　㈣又經原告於交屋後檢視後，發現系爭房屋更存有頂樓公共區域牆面、主臥室、前後陽台等處，均有滲漏水之瑕疵。經原告委請專業廠商進行修繕評估，系爭房屋之滲漏之瑕疵已嚴重影響系爭房屋之通常效用，若需修繕處理，至少約需花費458,750元。原告於發現系爭房屋存有上述傾斜、漏水之瑕疵後，已於110年6月25日寄發存證信函予被告建帝公司、吳長仁，向被告吳長仁主張減少價金，並前來協商滲漏水瑕疵之修繕事宜，而被告吳長仁固回函稱願意修繕滲漏水並稱願意進行後續協商，然經原告多次透過被告王裕仁聯繫，再無具體回應，原告甚至於110年7月12日與被告吳長仁電話聯繫時，被告吳長仁更直接向原告表示不認為系爭房屋有瑕疵云云，拒絕與原告進行任何協商。
　㈤原告及被告吳長仁均係委任被告建帝公司進行系爭不動產買賣之居間仲介，並由建帝公司之職員被告王裕仁擔任經紀人。依不動產經紀業管理條例第24條之2規定，被告王裕仁於辦理仲介之業務時，自負有調查、說明義務，及善良管理人之注意義務，被告王裕仁既擔任本件仲介業務經紀人員且從事不動產委託銷售標的現況說明書之製作、說明，其對於該文書内容之真正，本負有將依其仲介專業應查知事項告知原告之善良管理人注意義務，且理應對於系爭房屋存有傾斜、漏水瑕疵之現況當屬知悉，然其對於標的現況說明書内第21、23點關於有無漏水、結構損害乙節，竟未告知原告或協助原告為進一步之必要檢查，任憑被告吳長仁在不動產現況說明書上勾選「否」。尤以，系爭房屋具有傾斜瑕疵一事，曾有住戶邀請建商前來舉行危老重建說明會，乃為整楝住戶所知悉，衡情具有房地買賣之專業知識之被告王裕仁，自無法就系爭房屋存有傾斜瑕疵乙事諉為不知。準此，被告王裕仁顯有達背上開善良管理人注意義務，甚或和被告王裕仁聯合隱匿該等瑕疵，故意隱瞒系爭房屋存有嚴重傾斜、漏水瑕疵之必要資訊，違反不動產經紀業管理條例第24條之2規定之調查、說明義務，及善良管理人之注意義務灼然。被告王裕仁違反不動產經紀業管理條例第24條之2規定之調查、說明義務，及善良管理人之注意義務，致原告再未獲充分、必要及真實資訊之情形下買受系爭房屋，因而受有前揭房屋價值減損之損害共計2,446,250元，依不動產經紀業管理條例第26條第2項規定，就此2,446,250元之損害，被告建帝公司與被告王裕仁應對原告負擔連帶損害賠償責任。
　㈥本件中原告已給付被告建帝公司仲介費260,000元，然被告建帝公司之職員被告王裕仁於處理原告委託之不動產買賣居間事務時，違反其所負之調查、說明、及善良管理人之注意義務，使被告吳長仁得以用遠高於市場合理價格將系爭房屋出售予原告。核其行為，該當民法第571條規定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，故依民法第571條規定，被告建帝公司不得向原告收取仲介費報酬。準此，被告建帝公司受領上開260,000元仲介費已無法律上原因，原告自得依民法第179條規定請求被告建帝公司返還仲介費260,000元。
　㈦爰就對被告吳長仁之請求：①傾斜瑕疵部分，依民法第359條、第179條規定，請求減少價金後返還不當得利1,987,500元；或依民法第360條規定，請求瑕疵損害賠償1,987,500元（擇一關係）。②漏水瑕疵部分：依民法第359條、第179條規定，請求減少價金後返還不當得利458,750元；或依民法第360條規定，請求瑕疵損害賠償458,750元（擇一關係）（①及②共計2,446,250元）。對被告建帝公司、被告王裕仁之請求：①依不動產經紀業管理條例第24 條之2第1款、第3款、第4款、第5款、同法第26條第2項規定，請求建帝公司與被告王裕仁連帶損害賠償2,446,250元。②關於仲介費用部分依民法第571條、第179條規定，請求建帝公司返還仲介費260,000元。而提起本件訴訟等情。並聲明：㈠被告吳長仁應給付原告2,446,250元，及自起訴狀繕本送達之翌日超至清償日止，按年利率5％計算之利息。㈡被告建帝公司、被告王裕仁應連帶給付原告2,446,250元，及自起訴狀繕本送達之翌日超至清償日止，按年利率5％計算之利息。㈢前二項聲明所命給付部分，如任一被告已履行給付，他被告於給付範圍內同免給付責任。㈣被告建帝不動產經紀有限公司應給付原告260,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日超至清償日止，按年利率5％計算之利息。㈤原告願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告均聲明：㈠原告之訴及假執行之聲請均駁回；㈡如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。並答辯如下：
　㈠被告吳長仁部分：①就系爭房屋傾斜狀況，依據系爭鑑定報告中十、鑑定結果及分析第2點略以：對於鑑定事項（一）原告所有門牌號碼新北市○○區○○○路00巷0號4樓房屋即系爭房屋發生斜率時間是否早於110年5月，鑑定報告僅泛泛陳稱因系爭房屋完工使用四十年以上，經歷隔壁建物新建施工與921、331大地震，因此斜率應發生應早於110年5月等情。惟房屋傾斜原因可能為地震、地質、鄰房施工、不均勻沉陷、施工品質、施工材料、材料老化、荷重不均、使用不當或其他因素等等原因不一而足，鑑定報告並未鑑定系爭房屋傾斜為何原因造成，逕以地震等原因早於110年5月，認定傾斜發生早於110年5月，似嫌倉促。況系爭鑑定報告中十、鑑定結果及分析第5點表示：系爭房屋南北向傾斜不明顯，東西向傾斜介於1/120-1/140間，系爭房屋的市場客觀交易價值減損金額，介於6.5%-13％之間，又本件系爭房屋南北向並未傾斜等語。且原告入住實際上對於傾斜亦未有感覺，需實際測量或自鄰居口中才得知，是系爭房屋交易價值減損金額應以6.5％為限，即861,250元。②原告主張系爭房屋有漏水之情事云云，惟經檢視原告所提出之照片雖有部分牆面油漆剝落情形，然該油漆剝落究是起因於漏水或漆面因長期老化剝落尚不得而知，且無法證明漏水發生於移轉系爭房屋登記之前。縱系爭房屋有原告所稱之漏水情形，然原告亦未舉證證明漏水時間係發生於110年5月移轉系爭房屋登記之前，然原告竟遲至111年1、3月方請工人進行修繕，又系爭鑑定報告中之十、鑑定結果及分析第3點僅泛稱系爭房屋之漏水於110年5月前已發生，並未詳加說明，且系爭鑑定報告所述漏水原因為水管堵塞，使連接管出現裂縫，以及五樓以下住戶窗戶下方之花台排水管路效用不良與花台施工品質不良所致，而這些原因皆有可能係於110年5月後發生，且被告吳長仁居住於系爭房屋時均無任何漏水現象，顯見該滲漏水之瑕疵，並非於110年5月前即已存在，既非被告吳長仁造成，且存在於買賣交易時點以及危險移轉之後，被告吳長仁自毋庸負擔修繕費用之損害賠償之責。再者，縱認系爭房屋有滲漏水現象且發生於移轉系爭房屋登記之前（被告否認之），然漏水範圍亦應僅有主臥室邊牆與前方窗戶花台之牆面轉角處，其餘部分原告並未舉證是否漏水及有修繕之必要，且依系爭鑑定報告意見附件十：修復數量及費用計算一欄表，亦僅提及主臥室部分，是系爭房屋縱有漏水且發生於移轉系爭房屋登記之前，亦應僅有主臥室邊牆與前方窗戶花台的牆面轉角處，其餘修繕部分原告並未舉證修繕處是否確有漏水及必要性，原告應善盡舉證之責。又系爭鑑定報告既已針對系爭房屋是否滲漏水、原因為何、是否於110年5月前、是否造成市場交易價值減損、修繕方法、修繕後是否仍有市場交易價值減損等事項進行鑑定並出具意見，則系爭鑑定報告是針對系爭房屋自110年5月起整體漏水修繕之修復數量及費用做計算，共計97,342元，而逾越部分應非屬必要費用，原告請求自無理由等語。
　㈡被告建帝公司、王裕仁部分：①關於傾斜部分，依據不動產經紀業管理條例第22條第3項所頒佈的不動產說明書應記載事項、成屋、中並未要求調查是否有傾斜的問題，即令係原告所主張的版本即108年修正之版本，亦仍未要求調查系爭房屋是否有傾斜的問題。而原告與被告建帝公司間並未約定被告建帝公司對系爭房屋負有查證系爭房屋是否傾斜之義務，自難認被告建帝公司就系爭房屋是傾斜，負有查證判斷之義務，況且原告係居住於系爭房屋數個月後經鄰居告知始聽聞發現有傾斜之情形，顯見傾斜並非可肉眼目測判斷，需藉由精密儀器在專業人士操作之下始得如以檢測確認，被告建帝公司之不動產經紀人員即被告王裕仁亦無從依目測即可發現系爭房屋傾斜之情形。且系爭房屋傾斜應非火災或其他天然災客所導致（未被新北市政府列管為紅單或黃單建物）且無進行修繕之情形。訴外人晉騏建築股份有限公司（下稱晉騏公司）所提出的興建說明，亦無提及系爭房屋存在傾斜的情形，難認被告建帝公司、王裕仁未盡善良管理人注意義務，自無違反不動產經紀業管理條例第24條之2，而構成同條例第26條第2項所定的賠償責任。②關於漏水部分，被告建帝公司於110年2月6日受被告吳長仁委託鎖售系爭房屋，被告吳長仁填寫標的現況說明書時對於項次第31「是否有滲漏水情形」勾選「否」，由於系爭房屋出售當時並未見有滲漏水的現象，而原告於購屋前的看屋過程中亦未發現存在滲漏水的情形，故其始於現況說明書上簽字，而交屋時亦未發現系爭房屋有滲漏水的情形，故原告與被告吳長仁始順利完成交屋，故原告所主張的漏水瑕疵於交屋前並未發現，被告建帝公司、王裕仁對此亦毫不知情。而自原告所拍攝之照片所顯示有潮溼等現象的位置均有裝潢（或天花板）遮蓋，如不將裝潢拆除根本無從發現，被告建帝公司、王裕仁更無拆除裝潢之權利，故被告建帝公司、王裕仁實已善盡調查之責。③至於仲介費用，原告並未舉證證明被告建帝公司究竟係為何種有利於賣方之行為，或違反誠實及信用方法，而賣方收受利益之情形，故原告請求被告建帝公司返還仲介報酬，要無理由等語。
三、本院之判斷：
　㈠原告及被告吳長仁均係委託被告建帝公司進行系爭不動產買賣之居間仲介，並由建帝公司職員被告王裕仁擔任經紀人。原告與被告吳長仁於110年2月24日簽定系爭買賣契約，向被告吳長仁購買其所有之系爭不動產，雙方約定總價款為13,250,000元。原告已於110年5月間，付清上揭買賣價金，並辦妥系爭不動產交付及所有權移轉登記及點交。又系爭買賣契約附有被告吳長仁於110年2月6日填寫之「標的現況說明書」，其中第21點：「是否有滲漏水情形？」、第23點：「房屋是否曾經發生火災及其他天然災害或人為破壞，造成建築物損害及修繕情形」二欄位，被告吳長仁均勾選「否」等情，為兩造所不爭執（見本院卷三第315至318頁），並有系爭買賣契約、被告建帝公司登記資料、被告王裕仁名片、仲介費明細在卷可參（見本院卷一第75至103頁、第249頁），該部分事實應堪認定。
　㈡按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，民事訴訟法第277條前段定有明文。如係由原告主張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，以證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯事實即令不能舉證，或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求。而原告對於自己主張之事實已盡證明之責後，被告對其主張，如抗辯其不實並提出反對之主張者，則被告對其反對之主張，亦應負證明之責，此為舉證責任分擔之原則(最高法院99年度台上字第483號判決意旨參照)。
　㈢對被告吳長仁請求部分：
　⒈按物之出賣人對於買受人，應擔保其物依第373條之規定危險移轉於買受人時無滅失或減少其價值之瑕疵，亦無滅失或減少其通常效用或契約預定效用之瑕疵。但減少之程度，無關重要者，不得視為瑕疵；出賣人並應擔保其物於危險移轉時，具有其所保證之品質；買賣標的物之利益及危險，自交付時起，均由買受人承受負擔，但契約另有訂定者，不在此限；買賣因物有瑕疵，而出賣人依前五條之規定，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；買賣之物，缺少出賣人所保證之品質者，買受人得不解除契約或請求減少價金，而請求不履行之損害賠償，出賣人故意不告知物之瑕疵者亦同，民法第354條、第373條、第359條、第360條規定甚明。又按第354條所規定之物的瑕疵擔保責任，為一種法定的無過失責任，凡買賣標的物於依同法第373條之規定危險移轉於買受人時，有瑕疵存在或發生，不問出賣人對於該瑕疵之存在或發生，是否有過失，出賣人均須負其責任。而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，或依當事人之決定，認為物應具備之價值、效用或品質而不具備者，即為物有瑕疵，且不以物質上應具備者為限。若出賣之特定物所含數量缺少，足使物之價值、效用或品質有欠缺者，亦屬之（最高法院100年度台上字第1188號判決、102年度台上字第2161號判決參照）。再按買受人依民法第359條規定所得主張之價金減少請求權，一經買受人以意思表示行使，出賣人所得請求之價金，即於應減少之範圍內縮減之。換言之，出賣人於其減少之範圍內，即無該價金之請求權存在（最高法院87年台簡上字第10號判決意旨參照）。復按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民法第179條定有明文。
　⒉系爭房屋傾斜部分：
　⑴就系爭房屋傾斜部分，經本院囑託社團法人新北市土木技師公會（下稱新北土木技師公會）鑑定，鑑定結果略以：鑑定標的物是一棟五層樓的建築物，於76年底取得使用執照，目前屋項有三分之二的面積存在疑似既存違建的構造物在使用中，三分之一的屋項建構遮雨棚在其餘的部分，二樓以上建築物目前為住宅用途使用中。鑑定標的物於110年買賣交易後，由所有權人自行裝修完成居住使用中；如附件五水準測量的結果，鑑定標的物室內在經過裝修施工後，室內地板函禹度的差值紀錄約在7.4至8.7公分左右，經校正歸零後實際室內地板面高度的差值約在1公分左右，顯示室內地板函的傾斜率極小；附件五室外垂直測量的結果，鑑定標的物建築朝福德南路24巷巷道的傾斜率為1/528；鑑定標的物建築朝福德南路24巷6-1號建築物的傾斜率為1/121至1/137間。因為鑑定標的物建築完工使用超過四十年以上，歷經福德南路24巷6-1號隔壁建築物新建施工與921、331兩次大地震，前述傾斜率發生之時間應早於110年5月前。因建築物傾斜而致市場客觀交易價值減損之金額，參考中華民國全國建築師公會出版2019鑑定手冊及鑑定案例索編之建議金額最高約為13％，但是建築物的南北向傾斜度不明顯且低於l/200,而束西向的傾斜率介於1/120至1/140間。是以鑑定標的物的市場客概交易價值減損之金額可以介於6.5％~13％間，本案鑑定標的物的市場客觀交易價值減損之金額建議約9~10％左右。依照買賣契約總價1325萬元計算，鑑定標的物的市場客觀交易價值減損之金額建議約119萬元~132萬元間等語，有系爭鑑定報告在卷可稽，而新北土木技師公會為本院囑託之鑑定人，具相當之專業知識、技能及經驗，其公正性亦能確保，衡以系爭房屋確實屋齡甚長，則新北土木技師公會運用其專業知識、技能及經驗，衡量市場情況所為之系爭鑑定報告之鑑定意見應為可採。
　⑵系爭房屋傾斜之情形發生早於110年5月前（即系爭房屋點交前），且系爭房屋傾斜確實會造成市場客觀交易價值減損，應已減少其通常效用無疑，則依上開說明，被告吳長仁就此應負民法第354條之物之瑕疵擔保責任，原告就系爭買賣契約依民法第359條對被告吳長仁請求減少價金後，並依第179條規定對被告吳長仁返還不當得利，應屬有據。又系爭鑑定報告既認系爭房屋傾斜所致之市場客觀交易價值減損之金額建議約119萬元~132萬元間，從而，本院取其平均認定該價值減損應約為1,255,000元(計算式：1,190,000＋1,320,000＝1,255,000)，則原告就系爭買賣契約依民法第359條對被告吳長仁請求減少價金後並依第179條規定對被告吳長仁請求返還不當得利1,255,000元，應屬有據。又無論原告依民法第359條及第179條規定請求返還不當得利，抑或依民法第360條規定請求損害賠償，原告所得請求之數額逾1,255,000元，均屬無據。
　⑶至原告另提出之社團法人桃園市土木技師公會（下稱桃園土木技師公會）鑑定報告、李朝順土木技師傾斜測量結果（見本院卷一第113至153頁、本院卷三第201至205頁）爭執系爭鑑定報告所認系爭房屋傾斜所致之市場客觀交易價值減損之金額過低，應為1,987,500元，或至少應為1,855,000元，系爭鑑定報告並未遵循以最大傾斜值為價值減損依據之通常估價邏輯云云。惟桃園土木技師公會鑑定報告、李朝順土木技師傾斜測量結果，均非本院囑託鑑定而係原告自行為之，憑信性顯不如系爭鑑定報告，自當以系爭鑑定報告較為可採，又衡以市場狀況時有變化，不同案件間之原因事實未盡相同，鑑定人之專業知識、技能及經驗各有不同，《2019年鑑定案例彙編》或其他鑑定案件亦僅為供鑑定人參考之資料，參酌卷內事證，尚難謂系爭鑑定報告有何違反通常估價邏輯而不可採，是原告該部分主張尚難憑採。
　⑷至被告吳長仁爭執系爭鑑定報告所認系爭房屋傾斜發生時間及系爭鑑定報告所認系爭房屋傾斜所致之市場客觀交易價值減損之金額過高，應為861,250元云云。然並未提出足夠證據以實其說，其該部分所辯尚非可採。
　⑸綜上所述，就系爭房屋傾斜瑕疵，原告就系爭買賣契約依民法第359條對被告吳長仁請求減少價金後並依第179條規定對被告吳長仁請求返還不當得利1,255,000元，核屬有據，逾此範圍之請求，則屬無據。
　⒊系爭房屋漏水部分
　⑴就系爭房屋傾斜部分，經本院囑託社團法人新北市土木技師公會（下稱土木技師公會）鑑定，鑑定結果略以：鑑定標的物靠近福德南路24巷巷道的牆面有三個窗窗戶，窗戶下緣各有一個突出牆面的花台，目前以鋁門窗框包覆，但是三樓與五樓的三個花台仍屬於自然外露的型態；鑑定標的物依所有權人陳述目前仍有兩處室內牆面有潮濕滲漏的跡象，一處位於前陽台旁邊的房間與中間臥室連接的牆面角偶處，另一處位於主臥室邊牆與前方窗戶花台的牆面的轉角處。主臥室的潮濕滲漏處比較明顯，須經常使用除濕機，另一處的潮濕滲漏情況較輕微；鑑定標的物主臥室西南側角偶滲漏水現象，雖經裝修施工處理仍有明顯潮濕水漬跡象，顯示裝修施工未解決主臥室角偶滲漏水的損害。經檢視房屋內部現況與所有權人的陳述，房屋確實有滲漏水瑕疵。由管路設施設置情況與施工前主臥室的照片判斷，有兩種排水路徑的管路堵塞或詧路連接管端出現裂縫滲漏水所造成，一個是屋項面降雨排水到角偶柱子內部的落水管因管路堵塞積水滲漏或管路連接管端出現裂缝滲漏水的功能失效，另一個可能是五樓窗戶下方的花台排水管路效用不良與花台施工材料品質不良造成滲漏水竄出。另一處房間內部牆面輕微持續潮濕的原因比較簡單，純粹是五樓窗戶下方的花台排水管路效用不良與花台施工材料品質不良造成滲漏水竄出造成。房屋因滲漏水致市場上客観交易價值減損之金額約為修復房屋滲漏水瑕疵施工費用的l至3倍價額，為修復效果不佳的再次修復施工做預備。前述房屋滲漏水瑕疵於110年5月前即已發生；屋遮雨棚的排水管路借道五樓前方的花台進行排水，是造成四樓前陽台房間牆面輕微潮濕的可能，應以專用管路明管排水的方式，直接將屋頂遮雨棚的排水排放到l樓排水溝。為排除主臥室角偶牆面持續累積的潮濕滲漏水現象，應排除排水管堵塞的問題，並封閉屋頂此落水孔的使用，重新設置新的明管專用排水路直接將排水排放到l樓排水溝，四樓房屋滲漏水瑕疵修繕費用共計97,342元整；若將滲漏水修繕完成後，原有的滲漏水現象會完全排除，且可能會導致滲漏水的因素完全排除，市場上客觀，交易價值就無減損的理由，其減損的金額為零等語，有系爭鑑定報告在卷可稽。新北土木技師公會為本院囑託之鑑定人，具相當之專業知識、技能及經驗，其公正性亦能確保，衡以系爭房屋確實屋齡甚長，則新北土木技師公會運用其專業知識、技能及經驗，衡量市場情況所為之系爭鑑定報告之鑑定意見應為可採。
　⑵系爭房屋漏水之情形發生早於110年5月前（即系爭房屋點交前），且系爭房屋傾斜確實會造成市場客觀交易價值減損，應已減少其通常效用無疑，且依系爭鑑定報告指明漏水修繕完成即無交易價值減損，則依上開說明，被告吳長仁就此應負民法第354條之物之瑕疵擔保責任，原告就系爭買賣契約依民法第359條對被告吳長仁請求減少價金後，並依第179條規定對被告吳長仁返還不當得利，應屬有據。又系爭鑑定報告既認系爭房屋漏水所致之修繕費用為97,342元，從而，本院認定該價值減損應約為97,342元，則原告就系爭買賣契約依民法第359條對被告吳長仁請求減少價金後並依第179條規定對被告吳長仁請求返還不當得利97,342元，應屬有據。又無論原告依民法第359條及第179條規定請求返還不當得利，抑或依民法第360條規定請求損害賠償，原告所得請求之數額逾97,342元，均屬無據。
　⑶至原告另提出之報價單、吳永騰111年2月5日出具之滲漏水裝修工程報價單、郭仁杰110年6月28日出具之外牆修繕工程報價單、漏水照片、通訊軟體對話、匯款單、轉帳紀錄（見本院卷一第235至238頁、第155至233頁、本院卷三第35至38頁、第189至199頁），雖有證人吳永騰、郭仁杰於本院訊問時之證述可資佐參（見本院卷三第230至239頁），然該等證據縱能證明原告曾就系爭房屋之漏水情事分別交由證人吳永騰、郭仁杰進行修繕而分別支出修繕費用600,000元、72,000元，然其等所見系爭房屋漏水事件與經系爭鑑定報告認定發生於110年5月前之系爭房屋漏水事件是否相同，已不無疑問，再者，縱認為同一漏水事件，然其等修繕後仍然漏水，則其等所為修繕是否俱為必要修繕費用，實容有疑義。是原告該部分主張，尚難憑採。
　⑷至被告吳長仁爭執系爭鑑定報告所認系爭房屋漏水發生時間云云。然衡以漏水初期可能因裝潢遮蔽不易發覺，自不能僅以卷附系爭買賣契約所附標的物現況說明書（見本院卷一第97至99頁）記載無滲漏水情形及點交時目視屋況逕認系爭房屋漏水發生時間係於點交後，此外，被告吳長仁並未提出足夠證據以實其說，其該部分所辯尚非可採。
　⑸綜上所述，就系爭房屋漏水瑕疵原告就系爭買賣契約依民法第359條對被告吳長仁請求減少價金後並依第179條規定對被告吳長仁請求返還不當得利97,342元，核屬有據，逾此範圍之請求，則屬無據。
　㈣對被告建帝公司、被告王裕仁請求部分：
　⒈原告依不動產經紀業管理條例第24條之2第1款、第3款、第4款、第5款、同法第26條第2項規定請求被告建帝公司與被告王裕仁連帶損害賠償2,446,250元部分。
　⑴按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。六、其他經中央主管機關為保護買賣或租賃當事人所為之規定；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，不動產經紀業管理條例第24條之2、第26條第2項定有明文。
　⑵觀諸卷附系爭買賣契約之標的現況說明書（見本院卷一第97至99頁），被告吳長仁就系爭房屋是否有滲漏水、是否曾經發生火災及其他天然災害或人為破壞，造成建築物損害及其修繕情形，均勾選「否」。原告亦陳稱其於簽署系爭買賣契約前看過系爭房屋等語在卷（見本院卷三第223頁、第317頁），應可推認依其看屋情況後當時亦不認為系爭房屋有傾斜或漏水情形。再系爭房屋經室內裝潢後室內地板面傾斜率極小，亦有系爭鑑定報告在卷可參，另衡以系爭房屋之傾斜亦於本案亦係經土木機師公會專業鑑測始能確認，且漏水初期可能因裝潢遮蔽不易發覺，仲介亦無權自行拆除檢查，是由卷內事證，堪認於系爭房屋點交時被告王裕仁依其目視所及、所蒐集之資訊及仲介專業並不認為系爭房屋有傾斜或漏水之情形。又參酌被告王裕仁、被告建帝公司均僅為不動產仲介，亦尚無證據足證其等具鑑定房屋傾斜或漏水之專業能力，亦無法令課責其等需自費請他人為房屋傾斜或漏水之鑑定，參酌卷內事證，尚難認就系爭房屋之傾斜瑕疵、漏水瑕疵為被告王裕仁、被告建帝公司依仲介專業應查知而未查知之不動產瑕疵，自難認其等有違反不動產經紀業管理條例第24條之2第1款、第3款、第4款、第5款之規定，亦不能認其等有故意或過失致原告受損害而應依不動產經紀業管理條例第26條第2項連帶損害賠償責任。
　⑶至原告所提晉騏公司之簡報資料節錄（見本院卷一第105至112頁），並未提及系爭房屋傾斜或漏水。又另案證人即晉騏公司總經理游晉恩亦於另案偵訊時證稱：伊有開說明會向10個區分所有權人說明危老重建的土地開發整合案，若所有住戶同意，就會開始進行危老重建，大約開了4次說明會，大部分區分所有權人都有來，伊不認識被告吳長仁，但印象中被告吳長仁兒子開會時會來聽，把資料帶回去，伊不會在公開說明會講房屋傾斜之事，但有很多住戶私底下來問說傾斜狀況會不會對結構造成危險，伊私底下回置說會，但伊沒有印象是哪些住戶私底下來問，被告吳長仁其子應該都是公開場合遇到，比較沒有私底下講等語，有臺灣新北地方檢察署不起訴處分書在卷可參（見本院卷三第213頁），足見縱有所謂建商前來舉行說明會，亦難認於說明會公開提及房屋傾斜之事，而被告王裕仁僅係仲介並非住戶，未能參與上開說明會，更難以知悉住戶間及住戶與建商間私下討論房屋傾斜之事甚明。至原告所提修正之不動產說明書應記載及不得記載事項（見本院卷三第73至86頁），雖於「壹、應記載事項 、「二、成屋」、「6.建物瑕疵情形：」下有「(2)是否有滲漏水情形，若有，應敘明位置。」、「(4)是否曾經發生火災及其他天然災害或人為破壞，造成建築物損害及其修繕情形。」，然該等規定僅說明不動產說明書就建物瑕疵應記載事項，至仲介對該等資訊之查證義務，仍應以不動產經紀業管理條例第24條之2為準，亦即瑕疵查知義務仍應以仲介專業為限，業如前述。
　⑷綜上所述，原告依不動產經紀業管理條例第24 條之2第1款、第3款、第4款、第5款、同法第26條第2項規定請求建帝公司與被告王裕仁連帶損害賠償2,446,250元，核屬無據。  
　⒉原告依民法第571條、第179條規定請求被告建帝公司返還仲介費260,000元部分：
　⑴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條規定甚明。
　⑵本件已難認被告建帝公司、被告王裕仁有違反不動產經紀業管理條例第24條之2第1款、第3款、第4款、第5款之規定，亦不能認其等有故意或過失致原告受損害而應依不動產經紀業管理條例第26條第2項連帶損害賠償責任，業如前述。遑論本件亦無足夠事證足認被告建帝公司、被告王裕仁有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，原告該部分主張，顯難憑採。
　⑶綜上所述，原告依民法第571條、第179條規定請求建帝公司返還仲介費260,000元部分，核屬無據。  
四、綜上所述，原告依民法第359條、第179條、民法第360條規定，請求被告吳長仁給付1,352,342元，及自111年8月20日起至清償日止，按年利率5％計算之利息，為有理由，應予准許。逾此範圍之請求，則屬無據，應予駁回。又原告勝訴部分，原告陳明願供擔保，請准宣告假執行，經核於法要無不合，爰酌定相當之擔保金額，予以准許，並依被告吳長仁聲請酌定相當之擔保金額，宣告被告得供擔保免為假執行。至原告敗訴部分，其假執行之聲請失所附麗，應併予駁回之。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦及舉證，經本院審酌後，認與判決結論均無影響，爰不一一論列，附此敘明。
六、據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，依民事訴訟法第79條、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　11　　月　　15　　日
　　　　　　　　　民事第四庭　　法　官　胡修辰
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日之不變期間內，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　　11　　月　　18　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　蘇莞珍



臺灣新北地方法院民事判決

111年度訴字第1852號

原      告  王冠崴  

訴訟代理人  吳俊達 律師

複 代理 人  王亭涵律師

            陳禮文律師

被      告  建帝不動產經紀有限公司



法定代理人  王柔驊  

被      告  王裕仁  

上二人共同

訴訟代理人  蔣美龍律師

被      告  吳長仁  



訴訟代理人  蔡菘萍 律師

複 代理 人  林芫煜律師

上列當事人間請求減少價金等事件，本院於民國113年7月17日言

詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

一、被告吳長仁應給付原告新臺幣1,352,342元，及自民國111年

    8月20日起至清償日止，按年利率5％計算之利息。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用由被告吳長仁負擔50％，餘由原告負擔。

四、本判決第一項於原告以新臺幣450,780元為被告吳長仁供擔

    保後，得假執行；但被告吳長仁如以新臺幣1,352,342元為

    原告供擔保後，得免為假執行。

五、原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由

壹、程序事項

　  按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之

    基礎事實同一者，不在此限，此觀民事訴訟法第255條第1項

    第2款規定甚明。查原告起訴對被告吳長仁部分就漏水部分

    請求新臺幣（下同）458,750元原以民法第359條、第179條

    為訴訟標的，嗣追加民法第360條規定為訴訟標的（見本院

    卷二第75頁、第79至81頁），經核與前揭法條規定相符，應

    予准許。

貳、實體事項

一、原告主張：

　㈠原告與配偶於民國108年9月間有購屋之計畫，乃透過被告建

    帝不動產經紀有限公司（下稱建帝公司）之仲介人員即被告

    王裕仁之介紹，向被告吳長仁購買其所有之新北市○○區○○○

    路00巷0號4樓之房屋（下稱系爭房屋）及坐落之新北市○○區

    ○○○段○000號土地（權利範圍10分之1，以下與系爭房屋合稱

    系爭不動產）。於簽約前被告吳長仁、王裕仁均屢次聲稱系

    爭房屋屋況良好，更出具被告吳長仁於110年2月6日填載之

    「標的現況說明書」，擔保系爭房屋並無傾斜、滲漏水等交

    易上重大瑕疵，並同意上開「標的現況說明書」作為買賣契

    約之内容。原告因信賴被告吳長仁、王裕仁之上開保證，遂

    於110年2月24日與被告吳長仁簽定不動產買賣契約（下稱系

    爭買賣契約），約定總價款為新臺幣（下同）13,250,000元

    。又原告已於110年5月間付清上揭買賣價金，並已辦妥系爭

    房屋交付及所有權移轉登記。

　㈡詎料，交屋後原告偶然自同棟大樓鄰居處得知，系爭房屋存

    有嚴重傾斜情事，且大樓全體住戶對此傾斜之情形亦皆有所

    耳聞，一樓之住戶即訴外人蔡東昇更為此邀集該大樓全體住

    戶商討房屋傾斜及改建事宜，更接洽訴外人晉騏建築股份有

    限公司多次前來舉行危老重建說明會。原告始驚覺被告於系

    爭契約簽定之前，並未誠實告知系爭房屋之實際屋況，被告

    聯合隱匿該等瑕疵並取得原告之信任，以利抬高售價，促成

    交易之謊言。而原告得知系爭房屋有傾斜之情形後，為精確

    測量大樓傾斜之程度，特委請財團法人桃園市土木技師公會

    （下稱桃園土木技師公會）就系爭房屋之傾斜情況進行鑑定

    並作成鑑定結論：「經水準測量及垂直測量成果可知，該標

    的物室内與外觀傾斜方向一致（向西側傾斜）且室内角變量

    與室外傾斜率皆明顯略大，其值亦一致相近介於1/170〜1/95

    間，故本案標的物東西向明顯有傾斜之情事，南北向則無明

    顯傾斜現象」等語。是系爭房屋確有1/170、1/121、1/95左

    傾（向西側傾斜）之情事。尤以，依專業結構技師之意見：

    「…台北市政府就有相關的鑑定手冊，依照安全鑑定規定，

    傾斜率零是正常，少於1/200還在安全範圍内，但要修復比

    較安全，如傾斜率在1/40到1/200就依程度不同，必須有不

    同程度的修復及補強，同時也有求償程度不同的問題，如果

    房子超過1/40的傾斜率，要拆掉重建比較安全。」，並進一

    步參酌「新北市建築物工程施工損壞鄰房鑑定手冊」可知：

    系爭房屋傾斜之情事，已達對建築物結構安全造成影響之程

    度，必須進行修復補強，顯為減少系爭房屋通常效用及價值

    之瑕疵。

　㈢依桃園土木技師公會110年6月18日測量之結果，系爭房屋之

    最大傾斜率為T3點之1/95。嗣於本件訴訟程序中，原告另聲

    請由社團法人新北市土木技師公會（下稱新北土木技師公會

    ）進行鑑定並於113年l月24日作成之鑑定報告（下稱系爭鑑

    定報告）所示，系爭房屋之最大傾斜率為T2點之1/121。再

    依據中華民國建築師公會出版之2019年鑑定案例索編對於房

    屋傾斜率劃分之級距「傾斜率1/75~1/99房屋交易減損價值

    比例為15％」，是系爭房屋因傾斜瑕疵造成市場客觀交易價

    值減損之金額應為1,987,500元（計算式：買賣價金13,250,

    000元×l5％）。退步言之，縱認新北市土木技師公會測量之

    傾斜率數值可採，然其鑑定時未遵循「以最大傾斜值為價值

    減損依據」之通常估價邏輯，因系爭不動產傾斜率最大處為

    1/121，參考《2019年鑑定案例彙編》之建議，傾斜率1/121落

    於1/100～1/124之級距，房屋交易價值減損比例為14％，故系

    爭房屋之交易價值減損之金額至少應為1,855,000元（計算

    式：買賣價金13,250,000元×l4％）。

　㈣又經原告於交屋後檢視後，發現系爭房屋更存有頂樓公共區

    域牆面、主臥室、前後陽台等處，均有滲漏水之瑕疵。經原

    告委請專業廠商進行修繕評估，系爭房屋之滲漏之瑕疵已嚴

    重影響系爭房屋之通常效用，若需修繕處理，至少約需花費

    458,750元。原告於發現系爭房屋存有上述傾斜、漏水之瑕

    疵後，已於110年6月25日寄發存證信函予被告建帝公司、吳

    長仁，向被告吳長仁主張減少價金，並前來協商滲漏水瑕疵

    之修繕事宜，而被告吳長仁固回函稱願意修繕滲漏水並稱願

    意進行後續協商，然經原告多次透過被告王裕仁聯繫，再無

    具體回應，原告甚至於110年7月12日與被告吳長仁電話聯繫

    時，被告吳長仁更直接向原告表示不認為系爭房屋有瑕疵云

    云，拒絕與原告進行任何協商。

　㈤原告及被告吳長仁均係委任被告建帝公司進行系爭不動產買

    賣之居間仲介，並由建帝公司之職員被告王裕仁擔任經紀人

    。依不動產經紀業管理條例第24條之2規定，被告王裕仁於

    辦理仲介之業務時，自負有調查、說明義務，及善良管理人

    之注意義務，被告王裕仁既擔任本件仲介業務經紀人員且從

    事不動產委託銷售標的現況說明書之製作、說明，其對於該

    文書内容之真正，本負有將依其仲介專業應查知事項告知原

    告之善良管理人注意義務，且理應對於系爭房屋存有傾斜、

    漏水瑕疵之現況當屬知悉，然其對於標的現況說明書内第21

    、23點關於有無漏水、結構損害乙節，竟未告知原告或協助

    原告為進一步之必要檢查，任憑被告吳長仁在不動產現況說

    明書上勾選「否」。尤以，系爭房屋具有傾斜瑕疵一事，曾

    有住戶邀請建商前來舉行危老重建說明會，乃為整楝住戶所

    知悉，衡情具有房地買賣之專業知識之被告王裕仁，自無法

    就系爭房屋存有傾斜瑕疵乙事諉為不知。準此，被告王裕仁

    顯有達背上開善良管理人注意義務，甚或和被告王裕仁聯合

    隱匿該等瑕疵，故意隱瞒系爭房屋存有嚴重傾斜、漏水瑕疵

    之必要資訊，違反不動產經紀業管理條例第24條之2規定之

    調查、說明義務，及善良管理人之注意義務灼然。被告王裕

    仁違反不動產經紀業管理條例第24條之2規定之調查、說明

    義務，及善良管理人之注意義務，致原告再未獲充分、必要

    及真實資訊之情形下買受系爭房屋，因而受有前揭房屋價值

    減損之損害共計2,446,250元，依不動產經紀業管理條例第2

    6條第2項規定，就此2,446,250元之損害，被告建帝公司與

    被告王裕仁應對原告負擔連帶損害賠償責任。

　㈥本件中原告已給付被告建帝公司仲介費260,000元，然被告建

    帝公司之職員被告王裕仁於處理原告委託之不動產買賣居間

    事務時，違反其所負之調查、說明、及善良管理人之注意義

    務，使被告吳長仁得以用遠高於市場合理價格將系爭房屋出

    售予原告。核其行為，該當民法第571條規定居間人違反其

    對於委託人之義務，而為利於委託人之相對人之行為，故依

    民法第571條規定，被告建帝公司不得向原告收取仲介費報

    酬。準此，被告建帝公司受領上開260,000元仲介費已無法

    律上原因，原告自得依民法第179條規定請求被告建帝公司

    返還仲介費260,000元。

　㈦爰就對被告吳長仁之請求：①傾斜瑕疵部分，依民法第359條

    、第179條規定，請求減少價金後返還不當得利1,987,500元

    ；或依民法第360條規定，請求瑕疵損害賠償1,987,500元（

    擇一關係）。②漏水瑕疵部分：依民法第359條、第179條規

    定，請求減少價金後返還不當得利458,750元；或依民法第3

    60條規定，請求瑕疵損害賠償458,750元（擇一關係）（①及

    ②共計2,446,250元）。對被告建帝公司、被告王裕仁之請求

    ：①依不動產經紀業管理條例第24 條之2第1款、第3款、第4

    款、第5款、同法第26條第2項規定，請求建帝公司與被告王

    裕仁連帶損害賠償2,446,250元。②關於仲介費用部分依民法

    第571條、第179條規定，請求建帝公司返還仲介費260,000

    元。而提起本件訴訟等情。並聲明：㈠被告吳長仁應給付原

    告2,446,250元，及自起訴狀繕本送達之翌日超至清償日止

    ，按年利率5％計算之利息。㈡被告建帝公司、被告王裕仁應

    連帶給付原告2,446,250元，及自起訴狀繕本送達之翌日超

    至清償日止，按年利率5％計算之利息。㈢前二項聲明所命給

    付部分，如任一被告已履行給付，他被告於給付範圍內同免

    給付責任。㈣被告建帝不動產經紀有限公司應給付原告260,0

    00元，及自起訴狀繕本送達之翌日超至清償日止，按年利率

    5％計算之利息。㈤原告願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告均聲明：㈠原告之訴及假執行之聲請均駁回；㈡如受不利

    之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。並答辯如下：

　㈠被告吳長仁部分：①就系爭房屋傾斜狀況，依據系爭鑑定報告

    中十、鑑定結果及分析第2點略以：對於鑑定事項（一）原

    告所有門牌號碼新北市○○區○○○路00巷0號4樓房屋即系爭房

    屋發生斜率時間是否早於110年5月，鑑定報告僅泛泛陳稱因

    系爭房屋完工使用四十年以上，經歷隔壁建物新建施工與92

    1、331大地震，因此斜率應發生應早於110年5月等情。惟房

    屋傾斜原因可能為地震、地質、鄰房施工、不均勻沉陷、施

    工品質、施工材料、材料老化、荷重不均、使用不當或其他

    因素等等原因不一而足，鑑定報告並未鑑定系爭房屋傾斜為

    何原因造成，逕以地震等原因早於110年5月，認定傾斜發生

    早於110年5月，似嫌倉促。況系爭鑑定報告中十、鑑定結果

    及分析第5點表示：系爭房屋南北向傾斜不明顯，東西向傾

    斜介於1/120-1/140間，系爭房屋的市場客觀交易價值減損

    金額，介於6.5%-13％之間，又本件系爭房屋南北向並未傾斜

    等語。且原告入住實際上對於傾斜亦未有感覺，需實際測量

    或自鄰居口中才得知，是系爭房屋交易價值減損金額應以6.

    5％為限，即861,250元。②原告主張系爭房屋有漏水之情事云

    云，惟經檢視原告所提出之照片雖有部分牆面油漆剝落情形

    ，然該油漆剝落究是起因於漏水或漆面因長期老化剝落尚不

    得而知，且無法證明漏水發生於移轉系爭房屋登記之前。縱

    系爭房屋有原告所稱之漏水情形，然原告亦未舉證證明漏水

    時間係發生於110年5月移轉系爭房屋登記之前，然原告竟遲

    至111年1、3月方請工人進行修繕，又系爭鑑定報告中之十

    、鑑定結果及分析第3點僅泛稱系爭房屋之漏水於110年5月

    前已發生，並未詳加說明，且系爭鑑定報告所述漏水原因為

    水管堵塞，使連接管出現裂縫，以及五樓以下住戶窗戶下方

    之花台排水管路效用不良與花台施工品質不良所致，而這些

    原因皆有可能係於110年5月後發生，且被告吳長仁居住於系

    爭房屋時均無任何漏水現象，顯見該滲漏水之瑕疵，並非於

    110年5月前即已存在，既非被告吳長仁造成，且存在於買賣

    交易時點以及危險移轉之後，被告吳長仁自毋庸負擔修繕費

    用之損害賠償之責。再者，縱認系爭房屋有滲漏水現象且發

    生於移轉系爭房屋登記之前（被告否認之），然漏水範圍亦

    應僅有主臥室邊牆與前方窗戶花台之牆面轉角處，其餘部分

    原告並未舉證是否漏水及有修繕之必要，且依系爭鑑定報告

    意見附件十：修復數量及費用計算一欄表，亦僅提及主臥室

    部分，是系爭房屋縱有漏水且發生於移轉系爭房屋登記之前

    ，亦應僅有主臥室邊牆與前方窗戶花台的牆面轉角處，其餘

    修繕部分原告並未舉證修繕處是否確有漏水及必要性，原告

    應善盡舉證之責。又系爭鑑定報告既已針對系爭房屋是否滲

    漏水、原因為何、是否於110年5月前、是否造成市場交易價

    值減損、修繕方法、修繕後是否仍有市場交易價值減損等事

    項進行鑑定並出具意見，則系爭鑑定報告是針對系爭房屋自

    110年5月起整體漏水修繕之修復數量及費用做計算，共計97

    ,342元，而逾越部分應非屬必要費用，原告請求自無理由等

    語。

　㈡被告建帝公司、王裕仁部分：①關於傾斜部分，依據不動產經

    紀業管理條例第22條第3項所頒佈的不動產說明書應記載事

    項、成屋、中並未要求調查是否有傾斜的問題，即令係原告

    所主張的版本即108年修正之版本，亦仍未要求調查系爭房

    屋是否有傾斜的問題。而原告與被告建帝公司間並未約定被

    告建帝公司對系爭房屋負有查證系爭房屋是否傾斜之義務，

    自難認被告建帝公司就系爭房屋是傾斜，負有查證判斷之義

    務，況且原告係居住於系爭房屋數個月後經鄰居告知始聽聞

    發現有傾斜之情形，顯見傾斜並非可肉眼目測判斷，需藉由

    精密儀器在專業人士操作之下始得如以檢測確認，被告建帝

    公司之不動產經紀人員即被告王裕仁亦無從依目測即可發現

    系爭房屋傾斜之情形。且系爭房屋傾斜應非火災或其他天然

    災客所導致（未被新北市政府列管為紅單或黃單建物）且無

    進行修繕之情形。訴外人晉騏建築股份有限公司（下稱晉騏

    公司）所提出的興建說明，亦無提及系爭房屋存在傾斜的情

    形，難認被告建帝公司、王裕仁未盡善良管理人注意義務，

    自無違反不動產經紀業管理條例第24條之2，而構成同條例

    第26條第2項所定的賠償責任。②關於漏水部分，被告建帝公

    司於110年2月6日受被告吳長仁委託鎖售系爭房屋，被告吳

    長仁填寫標的現況說明書時對於項次第31「是否有滲漏水情

    形」勾選「否」，由於系爭房屋出售當時並未見有滲漏水的

    現象，而原告於購屋前的看屋過程中亦未發現存在滲漏水的

    情形，故其始於現況說明書上簽字，而交屋時亦未發現系爭

    房屋有滲漏水的情形，故原告與被告吳長仁始順利完成交屋

    ，故原告所主張的漏水瑕疵於交屋前並未發現，被告建帝公

    司、王裕仁對此亦毫不知情。而自原告所拍攝之照片所顯示

    有潮溼等現象的位置均有裝潢（或天花板）遮蓋，如不將裝

    潢拆除根本無從發現，被告建帝公司、王裕仁更無拆除裝潢

    之權利，故被告建帝公司、王裕仁實已善盡調查之責。③至

    於仲介費用，原告並未舉證證明被告建帝公司究竟係為何種

    有利於賣方之行為，或違反誠實及信用方法，而賣方收受利

    益之情形，故原告請求被告建帝公司返還仲介報酬，要無理

    由等語。

三、本院之判斷：

　㈠原告及被告吳長仁均係委託被告建帝公司進行系爭不動產買

    賣之居間仲介，並由建帝公司職員被告王裕仁擔任經紀人。

    原告與被告吳長仁於110年2月24日簽定系爭買賣契約，向被

    告吳長仁購買其所有之系爭不動產，雙方約定總價款為13,2

    50,000元。原告已於110年5月間，付清上揭買賣價金，並辦

    妥系爭不動產交付及所有權移轉登記及點交。又系爭買賣契

    約附有被告吳長仁於110年2月6日填寫之「標的現況說明書

    」，其中第21點：「是否有滲漏水情形？」、第23點：「房

    屋是否曾經發生火災及其他天然災害或人為破壞，造成建築

    物損害及修繕情形」二欄位，被告吳長仁均勾選「否」等情

    ，為兩造所不爭執（見本院卷三第315至318頁），並有系爭

    買賣契約、被告建帝公司登記資料、被告王裕仁名片、仲介

    費明細在卷可參（見本院卷一第75至103頁、第249頁），該

    部分事實應堪認定。

　㈡按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，

    民事訴訟法第277條前段定有明文。如係由原告主張權利者

    ，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，以證實自己

    主張之事實為真實，則被告就其抗辯事實即令不能舉證，或

    其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求。而原告對於自

    己主張之事實已盡證明之責後，被告對其主張，如抗辯其不

    實並提出反對之主張者，則被告對其反對之主張，亦應負證

    明之責，此為舉證責任分擔之原則(最高法院99年度台上字

    第483號判決意旨參照)。

　㈢對被告吳長仁請求部分：

　⒈按物之出賣人對於買受人，應擔保其物依第373條之規定危險

    移轉於買受人時無滅失或減少其價值之瑕疵，亦無滅失或減

    少其通常效用或契約預定效用之瑕疵。但減少之程度，無關

    重要者，不得視為瑕疵；出賣人並應擔保其物於危險移轉時

    ，具有其所保證之品質；買賣標的物之利益及危險，自交付

    時起，均由買受人承受負擔，但契約另有訂定者，不在此限

    ；買賣因物有瑕疵，而出賣人依前五條之規定，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；買賣之物

    ，缺少出賣人所保證之品質者，買受人得不解除契約或請求

    減少價金，而請求不履行之損害賠償，出賣人故意不告知物

    之瑕疵者亦同，民法第354條、第373條、第359條、第360條

    規定甚明。又按第354條所規定之物的瑕疵擔保責任，為一

    種法定的無過失責任，凡買賣標的物於依同法第373條之規

    定危險移轉於買受人時，有瑕疵存在或發生，不問出賣人對

    於該瑕疵之存在或發生，是否有過失，出賣人均須負其責任

    。而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，或依當事人之決定，認為物應具備之價值、效用或品

    質而不具備者，即為物有瑕疵，且不以物質上應具備者為限

    。若出賣之特定物所含數量缺少，足使物之價值、效用或品

    質有欠缺者，亦屬之（最高法院100年度台上字第1188號判

    決、102年度台上字第2161號判決參照）。再按買受人依民

    法第359條規定所得主張之價金減少請求權，一經買受人以

    意思表示行使，出賣人所得請求之價金，即於應減少之範圍

    內縮減之。換言之，出賣人於其減少之範圍內，即無該價金

    之請求權存在（最高法院87年台簡上字第10號判決意旨參照

    ）。復按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返

    還其利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，

    民法第179條定有明文。

　⒉系爭房屋傾斜部分：

　⑴就系爭房屋傾斜部分，經本院囑託社團法人新北市土木技師

    公會（下稱新北土木技師公會）鑑定，鑑定結果略以：鑑定

    標的物是一棟五層樓的建築物，於76年底取得使用執照，目

    前屋項有三分之二的面積存在疑似既存違建的構造物在使用

    中，三分之一的屋項建構遮雨棚在其餘的部分，二樓以上建

    築物目前為住宅用途使用中。鑑定標的物於110年買賣交易

    後，由所有權人自行裝修完成居住使用中；如附件五水準測

    量的結果，鑑定標的物室內在經過裝修施工後，室內地板函

    禹度的差值紀錄約在7.4至8.7公分左右，經校正歸零後實際

    室內地板面高度的差值約在1公分左右，顯示室內地板函的

    傾斜率極小；附件五室外垂直測量的結果，鑑定標的物建築

    朝福德南路24巷巷道的傾斜率為1/528；鑑定標的物建築朝

    福德南路24巷6-1號建築物的傾斜率為1/121至1/137間。因

    為鑑定標的物建築完工使用超過四十年以上，歷經福德南路

    24巷6-1號隔壁建築物新建施工與921、331兩次大地震，前

    述傾斜率發生之時間應早於110年5月前。因建築物傾斜而致

    市場客觀交易價值減損之金額，參考中華民國全國建築師公

    會出版2019鑑定手冊及鑑定案例索編之建議金額最高約為13

    ％，但是建築物的南北向傾斜度不明顯且低於l/200,而束西

    向的傾斜率介於1/120至1/140間。是以鑑定標的物的市場客

    概交易價值減損之金額可以介於6.5％~13％間，本案鑑定標的

    物的市場客觀交易價值減損之金額建議約9~10％左右。依照

    買賣契約總價1325萬元計算，鑑定標的物的市場客觀交易價

    值減損之金額建議約119萬元~132萬元間等語，有系爭鑑定

    報告在卷可稽，而新北土木技師公會為本院囑託之鑑定人，

    具相當之專業知識、技能及經驗，其公正性亦能確保，衡以

    系爭房屋確實屋齡甚長，則新北土木技師公會運用其專業知

    識、技能及經驗，衡量市場情況所為之系爭鑑定報告之鑑定

    意見應為可採。

　⑵系爭房屋傾斜之情形發生早於110年5月前（即系爭房屋點交

    前），且系爭房屋傾斜確實會造成市場客觀交易價值減損，

    應已減少其通常效用無疑，則依上開說明，被告吳長仁就此

    應負民法第354條之物之瑕疵擔保責任，原告就系爭買賣契

    約依民法第359條對被告吳長仁請求減少價金後，並依第179

    條規定對被告吳長仁返還不當得利，應屬有據。又系爭鑑定

    報告既認系爭房屋傾斜所致之市場客觀交易價值減損之金額

    建議約119萬元~132萬元間，從而，本院取其平均認定該價

    值減損應約為1,255,000元(計算式：1,190,000＋1,320,000＝

    1,255,000)，則原告就系爭買賣契約依民法第359條對被告

    吳長仁請求減少價金後並依第179條規定對被告吳長仁請求

    返還不當得利1,255,000元，應屬有據。又無論原告依民法

    第359條及第179條規定請求返還不當得利，抑或依民法第36

    0條規定請求損害賠償，原告所得請求之數額逾1,255,000元

    ，均屬無據。

　⑶至原告另提出之社團法人桃園市土木技師公會（下稱桃園土

    木技師公會）鑑定報告、李朝順土木技師傾斜測量結果（見

    本院卷一第113至153頁、本院卷三第201至205頁）爭執系爭

    鑑定報告所認系爭房屋傾斜所致之市場客觀交易價值減損之

    金額過低，應為1,987,500元，或至少應為1,855,000元，系

    爭鑑定報告並未遵循以最大傾斜值為價值減損依據之通常估

    價邏輯云云。惟桃園土木技師公會鑑定報告、李朝順土木技

    師傾斜測量結果，均非本院囑託鑑定而係原告自行為之，憑

    信性顯不如系爭鑑定報告，自當以系爭鑑定報告較為可採，

    又衡以市場狀況時有變化，不同案件間之原因事實未盡相同

    ，鑑定人之專業知識、技能及經驗各有不同，《2019年鑑定

    案例彙編》或其他鑑定案件亦僅為供鑑定人參考之資料，參

    酌卷內事證，尚難謂系爭鑑定報告有何違反通常估價邏輯而

    不可採，是原告該部分主張尚難憑採。

　⑷至被告吳長仁爭執系爭鑑定報告所認系爭房屋傾斜發生時間

    及系爭鑑定報告所認系爭房屋傾斜所致之市場客觀交易價值

    減損之金額過高，應為861,250元云云。然並未提出足夠證

    據以實其說，其該部分所辯尚非可採。

　⑸綜上所述，就系爭房屋傾斜瑕疵，原告就系爭買賣契約依民

    法第359條對被告吳長仁請求減少價金後並依第179條規定對

    被告吳長仁請求返還不當得利1,255,000元，核屬有據，逾

    此範圍之請求，則屬無據。

　⒊系爭房屋漏水部分

　⑴就系爭房屋傾斜部分，經本院囑託社團法人新北市土木技師

    公會（下稱土木技師公會）鑑定，鑑定結果略以：鑑定標的

    物靠近福德南路24巷巷道的牆面有三個窗窗戶，窗戶下緣各

    有一個突出牆面的花台，目前以鋁門窗框包覆，但是三樓與

    五樓的三個花台仍屬於自然外露的型態；鑑定標的物依所有

    權人陳述目前仍有兩處室內牆面有潮濕滲漏的跡象，一處位

    於前陽台旁邊的房間與中間臥室連接的牆面角偶處，另一處

    位於主臥室邊牆與前方窗戶花台的牆面的轉角處。主臥室的

    潮濕滲漏處比較明顯，須經常使用除濕機，另一處的潮濕滲

    漏情況較輕微；鑑定標的物主臥室西南側角偶滲漏水現象，

    雖經裝修施工處理仍有明顯潮濕水漬跡象，顯示裝修施工未

    解決主臥室角偶滲漏水的損害。經檢視房屋內部現況與所有

    權人的陳述，房屋確實有滲漏水瑕疵。由管路設施設置情況

    與施工前主臥室的照片判斷，有兩種排水路徑的管路堵塞或

    詧路連接管端出現裂縫滲漏水所造成，一個是屋項面降雨排

    水到角偶柱子內部的落水管因管路堵塞積水滲漏或管路連接

    管端出現裂缝滲漏水的功能失效，另一個可能是五樓窗戶下

    方的花台排水管路效用不良與花台施工材料品質不良造成滲

    漏水竄出。另一處房間內部牆面輕微持續潮濕的原因比較簡

    單，純粹是五樓窗戶下方的花台排水管路效用不良與花台施

    工材料品質不良造成滲漏水竄出造成。房屋因滲漏水致市場

    上客観交易價值減損之金額約為修復房屋滲漏水瑕疵施工費

    用的l至3倍價額，為修復效果不佳的再次修復施工做預備。

    前述房屋滲漏水瑕疵於110年5月前即已發生；屋遮雨棚的排

    水管路借道五樓前方的花台進行排水，是造成四樓前陽台房

    間牆面輕微潮濕的可能，應以專用管路明管排水的方式，直

    接將屋頂遮雨棚的排水排放到l樓排水溝。為排除主臥室角

    偶牆面持續累積的潮濕滲漏水現象，應排除排水管堵塞的問

    題，並封閉屋頂此落水孔的使用，重新設置新的明管專用排

    水路直接將排水排放到l樓排水溝，四樓房屋滲漏水瑕疵修

    繕費用共計97,342元整；若將滲漏水修繕完成後，原有的滲

    漏水現象會完全排除，且可能會導致滲漏水的因素完全排除

    ，市場上客觀，交易價值就無減損的理由，其減損的金額為

    零等語，有系爭鑑定報告在卷可稽。新北土木技師公會為本

    院囑託之鑑定人，具相當之專業知識、技能及經驗，其公正

    性亦能確保，衡以系爭房屋確實屋齡甚長，則新北土木技師

    公會運用其專業知識、技能及經驗，衡量市場情況所為之系

    爭鑑定報告之鑑定意見應為可採。

　⑵系爭房屋漏水之情形發生早於110年5月前（即系爭房屋點交

    前），且系爭房屋傾斜確實會造成市場客觀交易價值減損，

    應已減少其通常效用無疑，且依系爭鑑定報告指明漏水修繕

    完成即無交易價值減損，則依上開說明，被告吳長仁就此應

    負民法第354條之物之瑕疵擔保責任，原告就系爭買賣契約

    依民法第359條對被告吳長仁請求減少價金後，並依第179條

    規定對被告吳長仁返還不當得利，應屬有據。又系爭鑑定報

    告既認系爭房屋漏水所致之修繕費用為97,342元，從而，本

    院認定該價值減損應約為97,342元，則原告就系爭買賣契約

    依民法第359條對被告吳長仁請求減少價金後並依第179條規

    定對被告吳長仁請求返還不當得利97,342元，應屬有據。又

    無論原告依民法第359條及第179條規定請求返還不當得利，

    抑或依民法第360條規定請求損害賠償，原告所得請求之數

    額逾97,342元，均屬無據。

　⑶至原告另提出之報價單、吳永騰111年2月5日出具之滲漏水裝

    修工程報價單、郭仁杰110年6月28日出具之外牆修繕工程報

    價單、漏水照片、通訊軟體對話、匯款單、轉帳紀錄（見本

    院卷一第235至238頁、第155至233頁、本院卷三第35至38頁

    、第189至199頁），雖有證人吳永騰、郭仁杰於本院訊問時

    之證述可資佐參（見本院卷三第230至239頁），然該等證據

    縱能證明原告曾就系爭房屋之漏水情事分別交由證人吳永騰

    、郭仁杰進行修繕而分別支出修繕費用600,000元、72,000

    元，然其等所見系爭房屋漏水事件與經系爭鑑定報告認定發

    生於110年5月前之系爭房屋漏水事件是否相同，已不無疑問

    ，再者，縱認為同一漏水事件，然其等修繕後仍然漏水，則

    其等所為修繕是否俱為必要修繕費用，實容有疑義。是原告

    該部分主張，尚難憑採。

　⑷至被告吳長仁爭執系爭鑑定報告所認系爭房屋漏水發生時間

    云云。然衡以漏水初期可能因裝潢遮蔽不易發覺，自不能僅

    以卷附系爭買賣契約所附標的物現況說明書（見本院卷一第

    97至99頁）記載無滲漏水情形及點交時目視屋況逕認系爭房

    屋漏水發生時間係於點交後，此外，被告吳長仁並未提出足

    夠證據以實其說，其該部分所辯尚非可採。

　⑸綜上所述，就系爭房屋漏水瑕疵原告就系爭買賣契約依民法

    第359條對被告吳長仁請求減少價金後並依第179條規定對被

    告吳長仁請求返還不當得利97,342元，核屬有據，逾此範圍

    之請求，則屬無據。

　㈣對被告建帝公司、被告王裕仁請求部分：

　⒈原告依不動產經紀業管理條例第24條之2第1款、第3款、第4

    款、第5款、同法第26條第2項規定請求被告建帝公司與被告

    王裕仁連帶損害賠償2,446,250元部分。

　⑴按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。六、其他經中央主管機關為保護買賣或租賃當

    事人所為之規定；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，不動產經紀業管理條例第24條之2、第26

    條第2項定有明文。

　⑵觀諸卷附系爭買賣契約之標的現況說明書（見本院卷一第97

    至99頁），被告吳長仁就系爭房屋是否有滲漏水、是否曾經

    發生火災及其他天然災害或人為破壞，造成建築物損害及其

    修繕情形，均勾選「否」。原告亦陳稱其於簽署系爭買賣契

    約前看過系爭房屋等語在卷（見本院卷三第223頁、第317頁

    ），應可推認依其看屋情況後當時亦不認為系爭房屋有傾斜

    或漏水情形。再系爭房屋經室內裝潢後室內地板面傾斜率極

    小，亦有系爭鑑定報告在卷可參，另衡以系爭房屋之傾斜亦

    於本案亦係經土木機師公會專業鑑測始能確認，且漏水初期

    可能因裝潢遮蔽不易發覺，仲介亦無權自行拆除檢查，是由

    卷內事證，堪認於系爭房屋點交時被告王裕仁依其目視所及

    、所蒐集之資訊及仲介專業並不認為系爭房屋有傾斜或漏水

    之情形。又參酌被告王裕仁、被告建帝公司均僅為不動產仲

    介，亦尚無證據足證其等具鑑定房屋傾斜或漏水之專業能力

    ，亦無法令課責其等需自費請他人為房屋傾斜或漏水之鑑定

    ，參酌卷內事證，尚難認就系爭房屋之傾斜瑕疵、漏水瑕疵

    為被告王裕仁、被告建帝公司依仲介專業應查知而未查知之

    不動產瑕疵，自難認其等有違反不動產經紀業管理條例第24

    條之2第1款、第3款、第4款、第5款之規定，亦不能認其等

    有故意或過失致原告受損害而應依不動產經紀業管理條例第

    26條第2項連帶損害賠償責任。

　⑶至原告所提晉騏公司之簡報資料節錄（見本院卷一第105至11

    2頁），並未提及系爭房屋傾斜或漏水。又另案證人即晉騏

    公司總經理游晉恩亦於另案偵訊時證稱：伊有開說明會向10

    個區分所有權人說明危老重建的土地開發整合案，若所有住

    戶同意，就會開始進行危老重建，大約開了4次說明會，大

    部分區分所有權人都有來，伊不認識被告吳長仁，但印象中

    被告吳長仁兒子開會時會來聽，把資料帶回去，伊不會在公

    開說明會講房屋傾斜之事，但有很多住戶私底下來問說傾斜

    狀況會不會對結構造成危險，伊私底下回置說會，但伊沒有

    印象是哪些住戶私底下來問，被告吳長仁其子應該都是公開

    場合遇到，比較沒有私底下講等語，有臺灣新北地方檢察署

    不起訴處分書在卷可參（見本院卷三第213頁），足見縱有

    所謂建商前來舉行說明會，亦難認於說明會公開提及房屋傾

    斜之事，而被告王裕仁僅係仲介並非住戶，未能參與上開說

    明會，更難以知悉住戶間及住戶與建商間私下討論房屋傾斜

    之事甚明。至原告所提修正之不動產說明書應記載及不得記

    載事項（見本院卷三第73至86頁），雖於「壹、應記載事項

     、「二、成屋」、「6.建物瑕疵情形：」下有「(2)是否有

    滲漏水情形，若有，應敘明位置。」、「(4)是否曾經發生

    火災及其他天然災害或人為破壞，造成建築物損害及其修繕

    情形。」，然該等規定僅說明不動產說明書就建物瑕疵應記

    載事項，至仲介對該等資訊之查證義務，仍應以不動產經紀

    業管理條例第24條之2為準，亦即瑕疵查知義務仍應以仲介

    專業為限，業如前述。

　⑷綜上所述，原告依不動產經紀業管理條例第24 條之2第1款、

    第3款、第4款、第5款、同法第26條第2項規定請求建帝公司

    與被告王裕仁連帶損害賠償2,446,250元，核屬無據。  

　⒉原告依民法第571條、第179條規定請求被告建帝公司返還仲

    介費260,000元部分：

　⑴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條規定甚明

    。

　⑵本件已難認被告建帝公司、被告王裕仁有違反不動產經紀業

    管理條例第24條之2第1款、第3款、第4款、第5款之規定，

    亦不能認其等有故意或過失致原告受損害而應依不動產經紀

    業管理條例第26條第2項連帶損害賠償責任，業如前述。遑

    論本件亦無足夠事證足認被告建帝公司、被告王裕仁有違反

    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，原告該部分主張，顯難憑採。

　⑶綜上所述，原告依民法第571條、第179條規定請求建帝公司

    返還仲介費260,000元部分，核屬無據。  

四、綜上所述，原告依民法第359條、第179條、民法第360條規

    定，請求被告吳長仁給付1,352,342元，及自111年8月20日

    起至清償日止，按年利率5％計算之利息，為有理由，應予准

    許。逾此範圍之請求，則屬無據，應予駁回。又原告勝訴部

    分，原告陳明願供擔保，請准宣告假執行，經核於法要無不

    合，爰酌定相當之擔保金額，予以准許，並依被告吳長仁聲

    請酌定相當之擔保金額，宣告被告得供擔保免為假執行。至

    原告敗訴部分，其假執行之聲請失所附麗，應併予駁回之。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦及舉證，經本院審

    酌後，認與判決結論均無影響，爰不一一論列，附此敘明。

六、據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，依民

    事訴訟法第79條、第390條第2項、第392條第2項，判決如主

    文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　11　　月　　15　　日

　　　　　　　　　民事第四庭　　法　官　胡修辰

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日之不變期間內，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　　11　　月　　18　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　蘇莞珍






臺灣新北地方法院民事判決

111年度訴字第1852號

原      告  王冠崴  

訴訟代理人  吳俊達 律師

複 代理 人  王亭涵律師

            陳禮文律師

被      告  建帝不動產經紀有限公司



法定代理人  王柔驊  

被      告  王裕仁  

上二人共同

訴訟代理人  蔣美龍律師

被      告  吳長仁  



訴訟代理人  蔡菘萍 律師

複 代理 人  林芫煜律師

上列當事人間請求減少價金等事件，本院於民國113年7月17日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

一、被告吳長仁應給付原告新臺幣1,352,342元，及自民國111年8月20日起至清償日止，按年利率5％計算之利息。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用由被告吳長仁負擔50％，餘由原告負擔。

四、本判決第一項於原告以新臺幣450,780元為被告吳長仁供擔保後，得假執行；但被告吳長仁如以新臺幣1,352,342元為原告供擔保後，得免為假執行。

五、原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由

壹、程序事項

　  按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之基礎事實同一者，不在此限，此觀民事訴訟法第255條第1項第2款規定甚明。查原告起訴對被告吳長仁部分就漏水部分請求新臺幣（下同）458,750元原以民法第359條、第179條為訴訟標的，嗣追加民法第360條規定為訴訟標的（見本院卷二第75頁、第79至81頁），經核與前揭法條規定相符，應予准許。

貳、實體事項

一、原告主張：

　㈠原告與配偶於民國108年9月間有購屋之計畫，乃透過被告建帝不動產經紀有限公司（下稱建帝公司）之仲介人員即被告王裕仁之介紹，向被告吳長仁購買其所有之新北市○○區○○○路00巷0號4樓之房屋（下稱系爭房屋）及坐落之新北市○○區○○○段○000號土地（權利範圍10分之1，以下與系爭房屋合稱系爭不動產）。於簽約前被告吳長仁、王裕仁均屢次聲稱系爭房屋屋況良好，更出具被告吳長仁於110年2月6日填載之「標的現況說明書」，擔保系爭房屋並無傾斜、滲漏水等交易上重大瑕疵，並同意上開「標的現況說明書」作為買賣契約之内容。原告因信賴被告吳長仁、王裕仁之上開保證，遂於110年2月24日與被告吳長仁簽定不動產買賣契約（下稱系爭買賣契約），約定總價款為新臺幣（下同）13,250,000元。又原告已於110年5月間付清上揭買賣價金，並已辦妥系爭房屋交付及所有權移轉登記。

　㈡詎料，交屋後原告偶然自同棟大樓鄰居處得知，系爭房屋存有嚴重傾斜情事，且大樓全體住戶對此傾斜之情形亦皆有所耳聞，一樓之住戶即訴外人蔡東昇更為此邀集該大樓全體住戶商討房屋傾斜及改建事宜，更接洽訴外人晉騏建築股份有限公司多次前來舉行危老重建說明會。原告始驚覺被告於系爭契約簽定之前，並未誠實告知系爭房屋之實際屋況，被告聯合隱匿該等瑕疵並取得原告之信任，以利抬高售價，促成交易之謊言。而原告得知系爭房屋有傾斜之情形後，為精確測量大樓傾斜之程度，特委請財團法人桃園市土木技師公會（下稱桃園土木技師公會）就系爭房屋之傾斜情況進行鑑定並作成鑑定結論：「經水準測量及垂直測量成果可知，該標的物室内與外觀傾斜方向一致（向西側傾斜）且室内角變量與室外傾斜率皆明顯略大，其值亦一致相近介於1/170〜1/95間，故本案標的物東西向明顯有傾斜之情事，南北向則無明顯傾斜現象」等語。是系爭房屋確有1/170、1/121、1/95左傾（向西側傾斜）之情事。尤以，依專業結構技師之意見：「…台北市政府就有相關的鑑定手冊，依照安全鑑定規定，傾斜率零是正常，少於1/200還在安全範圍内，但要修復比較安全，如傾斜率在1/40到1/200就依程度不同，必須有不同程度的修復及補強，同時也有求償程度不同的問題，如果房子超過1/40的傾斜率，要拆掉重建比較安全。」，並進一步參酌「新北市建築物工程施工損壞鄰房鑑定手冊」可知：系爭房屋傾斜之情事，已達對建築物結構安全造成影響之程度，必須進行修復補強，顯為減少系爭房屋通常效用及價值之瑕疵。

　㈢依桃園土木技師公會110年6月18日測量之結果，系爭房屋之最大傾斜率為T3點之1/95。嗣於本件訴訟程序中，原告另聲請由社團法人新北市土木技師公會（下稱新北土木技師公會）進行鑑定並於113年l月24日作成之鑑定報告（下稱系爭鑑定報告）所示，系爭房屋之最大傾斜率為T2點之1/121。再依據中華民國建築師公會出版之2019年鑑定案例索編對於房屋傾斜率劃分之級距「傾斜率1/75~1/99房屋交易減損價值比例為15％」，是系爭房屋因傾斜瑕疵造成市場客觀交易價值減損之金額應為1,987,500元（計算式：買賣價金13,250,000元×l5％）。退步言之，縱認新北市土木技師公會測量之傾斜率數值可採，然其鑑定時未遵循「以最大傾斜值為價值減損依據」之通常估價邏輯，因系爭不動產傾斜率最大處為1/121，參考《2019年鑑定案例彙編》之建議，傾斜率1/121落於1/100～1/124之級距，房屋交易價值減損比例為14％，故系爭房屋之交易價值減損之金額至少應為1,855,000元（計算式：買賣價金13,250,000元×l4％）。

　㈣又經原告於交屋後檢視後，發現系爭房屋更存有頂樓公共區域牆面、主臥室、前後陽台等處，均有滲漏水之瑕疵。經原告委請專業廠商進行修繕評估，系爭房屋之滲漏之瑕疵已嚴重影響系爭房屋之通常效用，若需修繕處理，至少約需花費458,750元。原告於發現系爭房屋存有上述傾斜、漏水之瑕疵後，已於110年6月25日寄發存證信函予被告建帝公司、吳長仁，向被告吳長仁主張減少價金，並前來協商滲漏水瑕疵之修繕事宜，而被告吳長仁固回函稱願意修繕滲漏水並稱願意進行後續協商，然經原告多次透過被告王裕仁聯繫，再無具體回應，原告甚至於110年7月12日與被告吳長仁電話聯繫時，被告吳長仁更直接向原告表示不認為系爭房屋有瑕疵云云，拒絕與原告進行任何協商。

　㈤原告及被告吳長仁均係委任被告建帝公司進行系爭不動產買賣之居間仲介，並由建帝公司之職員被告王裕仁擔任經紀人。依不動產經紀業管理條例第24條之2規定，被告王裕仁於辦理仲介之業務時，自負有調查、說明義務，及善良管理人之注意義務，被告王裕仁既擔任本件仲介業務經紀人員且從事不動產委託銷售標的現況說明書之製作、說明，其對於該文書内容之真正，本負有將依其仲介專業應查知事項告知原告之善良管理人注意義務，且理應對於系爭房屋存有傾斜、漏水瑕疵之現況當屬知悉，然其對於標的現況說明書内第21、23點關於有無漏水、結構損害乙節，竟未告知原告或協助原告為進一步之必要檢查，任憑被告吳長仁在不動產現況說明書上勾選「否」。尤以，系爭房屋具有傾斜瑕疵一事，曾有住戶邀請建商前來舉行危老重建說明會，乃為整楝住戶所知悉，衡情具有房地買賣之專業知識之被告王裕仁，自無法就系爭房屋存有傾斜瑕疵乙事諉為不知。準此，被告王裕仁顯有達背上開善良管理人注意義務，甚或和被告王裕仁聯合隱匿該等瑕疵，故意隱瞒系爭房屋存有嚴重傾斜、漏水瑕疵之必要資訊，違反不動產經紀業管理條例第24條之2規定之調查、說明義務，及善良管理人之注意義務灼然。被告王裕仁違反不動產經紀業管理條例第24條之2規定之調查、說明義務，及善良管理人之注意義務，致原告再未獲充分、必要及真實資訊之情形下買受系爭房屋，因而受有前揭房屋價值減損之損害共計2,446,250元，依不動產經紀業管理條例第26條第2項規定，就此2,446,250元之損害，被告建帝公司與被告王裕仁應對原告負擔連帶損害賠償責任。

　㈥本件中原告已給付被告建帝公司仲介費260,000元，然被告建帝公司之職員被告王裕仁於處理原告委託之不動產買賣居間事務時，違反其所負之調查、說明、及善良管理人之注意義務，使被告吳長仁得以用遠高於市場合理價格將系爭房屋出售予原告。核其行為，該當民法第571條規定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，故依民法第571條規定，被告建帝公司不得向原告收取仲介費報酬。準此，被告建帝公司受領上開260,000元仲介費已無法律上原因，原告自得依民法第179條規定請求被告建帝公司返還仲介費260,000元。

　㈦爰就對被告吳長仁之請求：①傾斜瑕疵部分，依民法第359條、第179條規定，請求減少價金後返還不當得利1,987,500元；或依民法第360條規定，請求瑕疵損害賠償1,987,500元（擇一關係）。②漏水瑕疵部分：依民法第359條、第179條規定，請求減少價金後返還不當得利458,750元；或依民法第360條規定，請求瑕疵損害賠償458,750元（擇一關係）（①及②共計2,446,250元）。對被告建帝公司、被告王裕仁之請求：①依不動產經紀業管理條例第24 條之2第1款、第3款、第4款、第5款、同法第26條第2項規定，請求建帝公司與被告王裕仁連帶損害賠償2,446,250元。②關於仲介費用部分依民法第571條、第179條規定，請求建帝公司返還仲介費260,000元。而提起本件訴訟等情。並聲明：㈠被告吳長仁應給付原告2,446,250元，及自起訴狀繕本送達之翌日超至清償日止，按年利率5％計算之利息。㈡被告建帝公司、被告王裕仁應連帶給付原告2,446,250元，及自起訴狀繕本送達之翌日超至清償日止，按年利率5％計算之利息。㈢前二項聲明所命給付部分，如任一被告已履行給付，他被告於給付範圍內同免給付責任。㈣被告建帝不動產經紀有限公司應給付原告260,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日超至清償日止，按年利率5％計算之利息。㈤原告願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告均聲明：㈠原告之訴及假執行之聲請均駁回；㈡如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。並答辯如下：

　㈠被告吳長仁部分：①就系爭房屋傾斜狀況，依據系爭鑑定報告中十、鑑定結果及分析第2點略以：對於鑑定事項（一）原告所有門牌號碼新北市○○區○○○路00巷0號4樓房屋即系爭房屋發生斜率時間是否早於110年5月，鑑定報告僅泛泛陳稱因系爭房屋完工使用四十年以上，經歷隔壁建物新建施工與921、331大地震，因此斜率應發生應早於110年5月等情。惟房屋傾斜原因可能為地震、地質、鄰房施工、不均勻沉陷、施工品質、施工材料、材料老化、荷重不均、使用不當或其他因素等等原因不一而足，鑑定報告並未鑑定系爭房屋傾斜為何原因造成，逕以地震等原因早於110年5月，認定傾斜發生早於110年5月，似嫌倉促。況系爭鑑定報告中十、鑑定結果及分析第5點表示：系爭房屋南北向傾斜不明顯，東西向傾斜介於1/120-1/140間，系爭房屋的市場客觀交易價值減損金額，介於6.5%-13％之間，又本件系爭房屋南北向並未傾斜等語。且原告入住實際上對於傾斜亦未有感覺，需實際測量或自鄰居口中才得知，是系爭房屋交易價值減損金額應以6.5％為限，即861,250元。②原告主張系爭房屋有漏水之情事云云，惟經檢視原告所提出之照片雖有部分牆面油漆剝落情形，然該油漆剝落究是起因於漏水或漆面因長期老化剝落尚不得而知，且無法證明漏水發生於移轉系爭房屋登記之前。縱系爭房屋有原告所稱之漏水情形，然原告亦未舉證證明漏水時間係發生於110年5月移轉系爭房屋登記之前，然原告竟遲至111年1、3月方請工人進行修繕，又系爭鑑定報告中之十、鑑定結果及分析第3點僅泛稱系爭房屋之漏水於110年5月前已發生，並未詳加說明，且系爭鑑定報告所述漏水原因為水管堵塞，使連接管出現裂縫，以及五樓以下住戶窗戶下方之花台排水管路效用不良與花台施工品質不良所致，而這些原因皆有可能係於110年5月後發生，且被告吳長仁居住於系爭房屋時均無任何漏水現象，顯見該滲漏水之瑕疵，並非於110年5月前即已存在，既非被告吳長仁造成，且存在於買賣交易時點以及危險移轉之後，被告吳長仁自毋庸負擔修繕費用之損害賠償之責。再者，縱認系爭房屋有滲漏水現象且發生於移轉系爭房屋登記之前（被告否認之），然漏水範圍亦應僅有主臥室邊牆與前方窗戶花台之牆面轉角處，其餘部分原告並未舉證是否漏水及有修繕之必要，且依系爭鑑定報告意見附件十：修復數量及費用計算一欄表，亦僅提及主臥室部分，是系爭房屋縱有漏水且發生於移轉系爭房屋登記之前，亦應僅有主臥室邊牆與前方窗戶花台的牆面轉角處，其餘修繕部分原告並未舉證修繕處是否確有漏水及必要性，原告應善盡舉證之責。又系爭鑑定報告既已針對系爭房屋是否滲漏水、原因為何、是否於110年5月前、是否造成市場交易價值減損、修繕方法、修繕後是否仍有市場交易價值減損等事項進行鑑定並出具意見，則系爭鑑定報告是針對系爭房屋自110年5月起整體漏水修繕之修復數量及費用做計算，共計97,342元，而逾越部分應非屬必要費用，原告請求自無理由等語。

　㈡被告建帝公司、王裕仁部分：①關於傾斜部分，依據不動產經紀業管理條例第22條第3項所頒佈的不動產說明書應記載事項、成屋、中並未要求調查是否有傾斜的問題，即令係原告所主張的版本即108年修正之版本，亦仍未要求調查系爭房屋是否有傾斜的問題。而原告與被告建帝公司間並未約定被告建帝公司對系爭房屋負有查證系爭房屋是否傾斜之義務，自難認被告建帝公司就系爭房屋是傾斜，負有查證判斷之義務，況且原告係居住於系爭房屋數個月後經鄰居告知始聽聞發現有傾斜之情形，顯見傾斜並非可肉眼目測判斷，需藉由精密儀器在專業人士操作之下始得如以檢測確認，被告建帝公司之不動產經紀人員即被告王裕仁亦無從依目測即可發現系爭房屋傾斜之情形。且系爭房屋傾斜應非火災或其他天然災客所導致（未被新北市政府列管為紅單或黃單建物）且無進行修繕之情形。訴外人晉騏建築股份有限公司（下稱晉騏公司）所提出的興建說明，亦無提及系爭房屋存在傾斜的情形，難認被告建帝公司、王裕仁未盡善良管理人注意義務，自無違反不動產經紀業管理條例第24條之2，而構成同條例第26條第2項所定的賠償責任。②關於漏水部分，被告建帝公司於110年2月6日受被告吳長仁委託鎖售系爭房屋，被告吳長仁填寫標的現況說明書時對於項次第31「是否有滲漏水情形」勾選「否」，由於系爭房屋出售當時並未見有滲漏水的現象，而原告於購屋前的看屋過程中亦未發現存在滲漏水的情形，故其始於現況說明書上簽字，而交屋時亦未發現系爭房屋有滲漏水的情形，故原告與被告吳長仁始順利完成交屋，故原告所主張的漏水瑕疵於交屋前並未發現，被告建帝公司、王裕仁對此亦毫不知情。而自原告所拍攝之照片所顯示有潮溼等現象的位置均有裝潢（或天花板）遮蓋，如不將裝潢拆除根本無從發現，被告建帝公司、王裕仁更無拆除裝潢之權利，故被告建帝公司、王裕仁實已善盡調查之責。③至於仲介費用，原告並未舉證證明被告建帝公司究竟係為何種有利於賣方之行為，或違反誠實及信用方法，而賣方收受利益之情形，故原告請求被告建帝公司返還仲介報酬，要無理由等語。

三、本院之判斷：

　㈠原告及被告吳長仁均係委託被告建帝公司進行系爭不動產買賣之居間仲介，並由建帝公司職員被告王裕仁擔任經紀人。原告與被告吳長仁於110年2月24日簽定系爭買賣契約，向被告吳長仁購買其所有之系爭不動產，雙方約定總價款為13,250,000元。原告已於110年5月間，付清上揭買賣價金，並辦妥系爭不動產交付及所有權移轉登記及點交。又系爭買賣契約附有被告吳長仁於110年2月6日填寫之「標的現況說明書」，其中第21點：「是否有滲漏水情形？」、第23點：「房屋是否曾經發生火災及其他天然災害或人為破壞，造成建築物損害及修繕情形」二欄位，被告吳長仁均勾選「否」等情，為兩造所不爭執（見本院卷三第315至318頁），並有系爭買賣契約、被告建帝公司登記資料、被告王裕仁名片、仲介費明細在卷可參（見本院卷一第75至103頁、第249頁），該部分事實應堪認定。

　㈡按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，民事訴訟法第277條前段定有明文。如係由原告主張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，以證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯事實即令不能舉證，或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求。而原告對於自己主張之事實已盡證明之責後，被告對其主張，如抗辯其不實並提出反對之主張者，則被告對其反對之主張，亦應負證明之責，此為舉證責任分擔之原則(最高法院99年度台上字第483號判決意旨參照)。

　㈢對被告吳長仁請求部分：

　⒈按物之出賣人對於買受人，應擔保其物依第373條之規定危險移轉於買受人時無滅失或減少其價值之瑕疵，亦無滅失或減少其通常效用或契約預定效用之瑕疵。但減少之程度，無關重要者，不得視為瑕疵；出賣人並應擔保其物於危險移轉時，具有其所保證之品質；買賣標的物之利益及危險，自交付時起，均由買受人承受負擔，但契約另有訂定者，不在此限；買賣因物有瑕疵，而出賣人依前五條之規定，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；買賣之物，缺少出賣人所保證之品質者，買受人得不解除契約或請求減少價金，而請求不履行之損害賠償，出賣人故意不告知物之瑕疵者亦同，民法第354條、第373條、第359條、第360條規定甚明。又按第354條所規定之物的瑕疵擔保責任，為一種法定的無過失責任，凡買賣標的物於依同法第373條之規定危險移轉於買受人時，有瑕疵存在或發生，不問出賣人對於該瑕疵之存在或發生，是否有過失，出賣人均須負其責任。而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，或依當事人之決定，認為物應具備之價值、效用或品質而不具備者，即為物有瑕疵，且不以物質上應具備者為限。若出賣之特定物所含數量缺少，足使物之價值、效用或品質有欠缺者，亦屬之（最高法院100年度台上字第1188號判決、102年度台上字第2161號判決參照）。再按買受人依民法第359條規定所得主張之價金減少請求權，一經買受人以意思表示行使，出賣人所得請求之價金，即於應減少之範圍內縮減之。換言之，出賣人於其減少之範圍內，即無該價金之請求權存在（最高法院87年台簡上字第10號判決意旨參照）。復按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民法第179條定有明文。

　⒉系爭房屋傾斜部分：

　⑴就系爭房屋傾斜部分，經本院囑託社團法人新北市土木技師公會（下稱新北土木技師公會）鑑定，鑑定結果略以：鑑定標的物是一棟五層樓的建築物，於76年底取得使用執照，目前屋項有三分之二的面積存在疑似既存違建的構造物在使用中，三分之一的屋項建構遮雨棚在其餘的部分，二樓以上建築物目前為住宅用途使用中。鑑定標的物於110年買賣交易後，由所有權人自行裝修完成居住使用中；如附件五水準測量的結果，鑑定標的物室內在經過裝修施工後，室內地板函禹度的差值紀錄約在7.4至8.7公分左右，經校正歸零後實際室內地板面高度的差值約在1公分左右，顯示室內地板函的傾斜率極小；附件五室外垂直測量的結果，鑑定標的物建築朝福德南路24巷巷道的傾斜率為1/528；鑑定標的物建築朝福德南路24巷6-1號建築物的傾斜率為1/121至1/137間。因為鑑定標的物建築完工使用超過四十年以上，歷經福德南路24巷6-1號隔壁建築物新建施工與921、331兩次大地震，前述傾斜率發生之時間應早於110年5月前。因建築物傾斜而致市場客觀交易價值減損之金額，參考中華民國全國建築師公會出版2019鑑定手冊及鑑定案例索編之建議金額最高約為13％，但是建築物的南北向傾斜度不明顯且低於l/200,而束西向的傾斜率介於1/120至1/140間。是以鑑定標的物的市場客概交易價值減損之金額可以介於6.5％~13％間，本案鑑定標的物的市場客觀交易價值減損之金額建議約9~10％左右。依照買賣契約總價1325萬元計算，鑑定標的物的市場客觀交易價值減損之金額建議約119萬元~132萬元間等語，有系爭鑑定報告在卷可稽，而新北土木技師公會為本院囑託之鑑定人，具相當之專業知識、技能及經驗，其公正性亦能確保，衡以系爭房屋確實屋齡甚長，則新北土木技師公會運用其專業知識、技能及經驗，衡量市場情況所為之系爭鑑定報告之鑑定意見應為可採。

　⑵系爭房屋傾斜之情形發生早於110年5月前（即系爭房屋點交前），且系爭房屋傾斜確實會造成市場客觀交易價值減損，應已減少其通常效用無疑，則依上開說明，被告吳長仁就此應負民法第354條之物之瑕疵擔保責任，原告就系爭買賣契約依民法第359條對被告吳長仁請求減少價金後，並依第179條規定對被告吳長仁返還不當得利，應屬有據。又系爭鑑定報告既認系爭房屋傾斜所致之市場客觀交易價值減損之金額建議約119萬元~132萬元間，從而，本院取其平均認定該價值減損應約為1,255,000元(計算式：1,190,000＋1,320,000＝1,255,000)，則原告就系爭買賣契約依民法第359條對被告吳長仁請求減少價金後並依第179條規定對被告吳長仁請求返還不當得利1,255,000元，應屬有據。又無論原告依民法第359條及第179條規定請求返還不當得利，抑或依民法第360條規定請求損害賠償，原告所得請求之數額逾1,255,000元，均屬無據。

　⑶至原告另提出之社團法人桃園市土木技師公會（下稱桃園土木技師公會）鑑定報告、李朝順土木技師傾斜測量結果（見本院卷一第113至153頁、本院卷三第201至205頁）爭執系爭鑑定報告所認系爭房屋傾斜所致之市場客觀交易價值減損之金額過低，應為1,987,500元，或至少應為1,855,000元，系爭鑑定報告並未遵循以最大傾斜值為價值減損依據之通常估價邏輯云云。惟桃園土木技師公會鑑定報告、李朝順土木技師傾斜測量結果，均非本院囑託鑑定而係原告自行為之，憑信性顯不如系爭鑑定報告，自當以系爭鑑定報告較為可採，又衡以市場狀況時有變化，不同案件間之原因事實未盡相同，鑑定人之專業知識、技能及經驗各有不同，《2019年鑑定案例彙編》或其他鑑定案件亦僅為供鑑定人參考之資料，參酌卷內事證，尚難謂系爭鑑定報告有何違反通常估價邏輯而不可採，是原告該部分主張尚難憑採。

　⑷至被告吳長仁爭執系爭鑑定報告所認系爭房屋傾斜發生時間及系爭鑑定報告所認系爭房屋傾斜所致之市場客觀交易價值減損之金額過高，應為861,250元云云。然並未提出足夠證據以實其說，其該部分所辯尚非可採。

　⑸綜上所述，就系爭房屋傾斜瑕疵，原告就系爭買賣契約依民法第359條對被告吳長仁請求減少價金後並依第179條規定對被告吳長仁請求返還不當得利1,255,000元，核屬有據，逾此範圍之請求，則屬無據。

　⒊系爭房屋漏水部分

　⑴就系爭房屋傾斜部分，經本院囑託社團法人新北市土木技師公會（下稱土木技師公會）鑑定，鑑定結果略以：鑑定標的物靠近福德南路24巷巷道的牆面有三個窗窗戶，窗戶下緣各有一個突出牆面的花台，目前以鋁門窗框包覆，但是三樓與五樓的三個花台仍屬於自然外露的型態；鑑定標的物依所有權人陳述目前仍有兩處室內牆面有潮濕滲漏的跡象，一處位於前陽台旁邊的房間與中間臥室連接的牆面角偶處，另一處位於主臥室邊牆與前方窗戶花台的牆面的轉角處。主臥室的潮濕滲漏處比較明顯，須經常使用除濕機，另一處的潮濕滲漏情況較輕微；鑑定標的物主臥室西南側角偶滲漏水現象，雖經裝修施工處理仍有明顯潮濕水漬跡象，顯示裝修施工未解決主臥室角偶滲漏水的損害。經檢視房屋內部現況與所有權人的陳述，房屋確實有滲漏水瑕疵。由管路設施設置情況與施工前主臥室的照片判斷，有兩種排水路徑的管路堵塞或詧路連接管端出現裂縫滲漏水所造成，一個是屋項面降雨排水到角偶柱子內部的落水管因管路堵塞積水滲漏或管路連接管端出現裂缝滲漏水的功能失效，另一個可能是五樓窗戶下方的花台排水管路效用不良與花台施工材料品質不良造成滲漏水竄出。另一處房間內部牆面輕微持續潮濕的原因比較簡單，純粹是五樓窗戶下方的花台排水管路效用不良與花台施工材料品質不良造成滲漏水竄出造成。房屋因滲漏水致市場上客観交易價值減損之金額約為修復房屋滲漏水瑕疵施工費用的l至3倍價額，為修復效果不佳的再次修復施工做預備。前述房屋滲漏水瑕疵於110年5月前即已發生；屋遮雨棚的排水管路借道五樓前方的花台進行排水，是造成四樓前陽台房間牆面輕微潮濕的可能，應以專用管路明管排水的方式，直接將屋頂遮雨棚的排水排放到l樓排水溝。為排除主臥室角偶牆面持續累積的潮濕滲漏水現象，應排除排水管堵塞的問題，並封閉屋頂此落水孔的使用，重新設置新的明管專用排水路直接將排水排放到l樓排水溝，四樓房屋滲漏水瑕疵修繕費用共計97,342元整；若將滲漏水修繕完成後，原有的滲漏水現象會完全排除，且可能會導致滲漏水的因素完全排除，市場上客觀，交易價值就無減損的理由，其減損的金額為零等語，有系爭鑑定報告在卷可稽。新北土木技師公會為本院囑託之鑑定人，具相當之專業知識、技能及經驗，其公正性亦能確保，衡以系爭房屋確實屋齡甚長，則新北土木技師公會運用其專業知識、技能及經驗，衡量市場情況所為之系爭鑑定報告之鑑定意見應為可採。

　⑵系爭房屋漏水之情形發生早於110年5月前（即系爭房屋點交前），且系爭房屋傾斜確實會造成市場客觀交易價值減損，應已減少其通常效用無疑，且依系爭鑑定報告指明漏水修繕完成即無交易價值減損，則依上開說明，被告吳長仁就此應負民法第354條之物之瑕疵擔保責任，原告就系爭買賣契約依民法第359條對被告吳長仁請求減少價金後，並依第179條規定對被告吳長仁返還不當得利，應屬有據。又系爭鑑定報告既認系爭房屋漏水所致之修繕費用為97,342元，從而，本院認定該價值減損應約為97,342元，則原告就系爭買賣契約依民法第359條對被告吳長仁請求減少價金後並依第179條規定對被告吳長仁請求返還不當得利97,342元，應屬有據。又無論原告依民法第359條及第179條規定請求返還不當得利，抑或依民法第360條規定請求損害賠償，原告所得請求之數額逾97,342元，均屬無據。

　⑶至原告另提出之報價單、吳永騰111年2月5日出具之滲漏水裝修工程報價單、郭仁杰110年6月28日出具之外牆修繕工程報價單、漏水照片、通訊軟體對話、匯款單、轉帳紀錄（見本院卷一第235至238頁、第155至233頁、本院卷三第35至38頁、第189至199頁），雖有證人吳永騰、郭仁杰於本院訊問時之證述可資佐參（見本院卷三第230至239頁），然該等證據縱能證明原告曾就系爭房屋之漏水情事分別交由證人吳永騰、郭仁杰進行修繕而分別支出修繕費用600,000元、72,000元，然其等所見系爭房屋漏水事件與經系爭鑑定報告認定發生於110年5月前之系爭房屋漏水事件是否相同，已不無疑問，再者，縱認為同一漏水事件，然其等修繕後仍然漏水，則其等所為修繕是否俱為必要修繕費用，實容有疑義。是原告該部分主張，尚難憑採。

　⑷至被告吳長仁爭執系爭鑑定報告所認系爭房屋漏水發生時間云云。然衡以漏水初期可能因裝潢遮蔽不易發覺，自不能僅以卷附系爭買賣契約所附標的物現況說明書（見本院卷一第97至99頁）記載無滲漏水情形及點交時目視屋況逕認系爭房屋漏水發生時間係於點交後，此外，被告吳長仁並未提出足夠證據以實其說，其該部分所辯尚非可採。

　⑸綜上所述，就系爭房屋漏水瑕疵原告就系爭買賣契約依民法第359條對被告吳長仁請求減少價金後並依第179條規定對被告吳長仁請求返還不當得利97,342元，核屬有據，逾此範圍之請求，則屬無據。

　㈣對被告建帝公司、被告王裕仁請求部分：

　⒈原告依不動產經紀業管理條例第24條之2第1款、第3款、第4款、第5款、同法第26條第2項規定請求被告建帝公司與被告王裕仁連帶損害賠償2,446,250元部分。

　⑴按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。六、其他經中央主管機關為保護買賣或租賃當事人所為之規定；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，不動產經紀業管理條例第24條之2、第26條第2項定有明文。

　⑵觀諸卷附系爭買賣契約之標的現況說明書（見本院卷一第97至99頁），被告吳長仁就系爭房屋是否有滲漏水、是否曾經發生火災及其他天然災害或人為破壞，造成建築物損害及其修繕情形，均勾選「否」。原告亦陳稱其於簽署系爭買賣契約前看過系爭房屋等語在卷（見本院卷三第223頁、第317頁），應可推認依其看屋情況後當時亦不認為系爭房屋有傾斜或漏水情形。再系爭房屋經室內裝潢後室內地板面傾斜率極小，亦有系爭鑑定報告在卷可參，另衡以系爭房屋之傾斜亦於本案亦係經土木機師公會專業鑑測始能確認，且漏水初期可能因裝潢遮蔽不易發覺，仲介亦無權自行拆除檢查，是由卷內事證，堪認於系爭房屋點交時被告王裕仁依其目視所及、所蒐集之資訊及仲介專業並不認為系爭房屋有傾斜或漏水之情形。又參酌被告王裕仁、被告建帝公司均僅為不動產仲介，亦尚無證據足證其等具鑑定房屋傾斜或漏水之專業能力，亦無法令課責其等需自費請他人為房屋傾斜或漏水之鑑定，參酌卷內事證，尚難認就系爭房屋之傾斜瑕疵、漏水瑕疵為被告王裕仁、被告建帝公司依仲介專業應查知而未查知之不動產瑕疵，自難認其等有違反不動產經紀業管理條例第24條之2第1款、第3款、第4款、第5款之規定，亦不能認其等有故意或過失致原告受損害而應依不動產經紀業管理條例第26條第2項連帶損害賠償責任。

　⑶至原告所提晉騏公司之簡報資料節錄（見本院卷一第105至112頁），並未提及系爭房屋傾斜或漏水。又另案證人即晉騏公司總經理游晉恩亦於另案偵訊時證稱：伊有開說明會向10個區分所有權人說明危老重建的土地開發整合案，若所有住戶同意，就會開始進行危老重建，大約開了4次說明會，大部分區分所有權人都有來，伊不認識被告吳長仁，但印象中被告吳長仁兒子開會時會來聽，把資料帶回去，伊不會在公開說明會講房屋傾斜之事，但有很多住戶私底下來問說傾斜狀況會不會對結構造成危險，伊私底下回置說會，但伊沒有印象是哪些住戶私底下來問，被告吳長仁其子應該都是公開場合遇到，比較沒有私底下講等語，有臺灣新北地方檢察署不起訴處分書在卷可參（見本院卷三第213頁），足見縱有所謂建商前來舉行說明會，亦難認於說明會公開提及房屋傾斜之事，而被告王裕仁僅係仲介並非住戶，未能參與上開說明會，更難以知悉住戶間及住戶與建商間私下討論房屋傾斜之事甚明。至原告所提修正之不動產說明書應記載及不得記載事項（見本院卷三第73至86頁），雖於「壹、應記載事項 、「二、成屋」、「6.建物瑕疵情形：」下有「(2)是否有滲漏水情形，若有，應敘明位置。」、「(4)是否曾經發生火災及其他天然災害或人為破壞，造成建築物損害及其修繕情形。」，然該等規定僅說明不動產說明書就建物瑕疵應記載事項，至仲介對該等資訊之查證義務，仍應以不動產經紀業管理條例第24條之2為準，亦即瑕疵查知義務仍應以仲介專業為限，業如前述。

　⑷綜上所述，原告依不動產經紀業管理條例第24 條之2第1款、第3款、第4款、第5款、同法第26條第2項規定請求建帝公司與被告王裕仁連帶損害賠償2,446,250元，核屬無據。  

　⒉原告依民法第571條、第179條規定請求被告建帝公司返還仲介費260,000元部分：

　⑴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條規定甚明。

　⑵本件已難認被告建帝公司、被告王裕仁有違反不動產經紀業管理條例第24條之2第1款、第3款、第4款、第5款之規定，亦不能認其等有故意或過失致原告受損害而應依不動產經紀業管理條例第26條第2項連帶損害賠償責任，業如前述。遑論本件亦無足夠事證足認被告建帝公司、被告王裕仁有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，原告該部分主張，顯難憑採。

　⑶綜上所述，原告依民法第571條、第179條規定請求建帝公司返還仲介費260,000元部分，核屬無據。  

四、綜上所述，原告依民法第359條、第179條、民法第360條規定，請求被告吳長仁給付1,352,342元，及自111年8月20日起至清償日止，按年利率5％計算之利息，為有理由，應予准許。逾此範圍之請求，則屬無據，應予駁回。又原告勝訴部分，原告陳明願供擔保，請准宣告假執行，經核於法要無不合，爰酌定相當之擔保金額，予以准許，並依被告吳長仁聲請酌定相當之擔保金額，宣告被告得供擔保免為假執行。至原告敗訴部分，其假執行之聲請失所附麗，應併予駁回之。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦及舉證，經本院審酌後，認與判決結論均無影響，爰不一一論列，附此敘明。

六、據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，依民事訴訟法第79條、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　11　　月　　15　　日

　　　　　　　　　民事第四庭　　法　官　胡修辰

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日之不變期間內，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　　11　　月　　18　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　蘇莞珍





