
臺灣新北地方法院板橋簡易庭民事簡易判決

                                   111年度板簡字第1979號

原      告  王若宜 

訴訟代理人  連堂凱律師

複代理人    張凱琳律師

被      告  非凡不動產有限公司

0000000000000000

法定代理人  榮翠華 

訴訟代理人  廖怡茹 

上列當事人間返還仲介費事件，本院於民國111年10月6日言詞辯

論終結，判決如下：

    主  文

被告應給付原告新臺幣壹拾玖萬陸仟元，及自民國一百一十一年

四月十九日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。

訴訟費用由被告負擔。

本判決得假執行。

    事實及理由

一、本件被告經合法通知，未於言詞辯論期日到場，查無民事訴

訟法第386條所列各款情事，應准原告之聲請，由其一造辯

論而為判決，合先敘明。

二、原告主張：

  ㈠原告於民國110年7月1日藉由被告之仲介，向訴外人王寵傑

（下稱屋主）以新臺幣（下同）980萬元購買門牌號碼新北

市○○區○○路000巷0弄00號5樓建物（下稱系爭房屋）及

其坐落之土地，系爭房屋之現況說明書中「本標的物房屋鋼

筋有無裸露」之內容，明確註明為「否」，原告已給付仲介

居間費用196,000元予被告，系爭房屋亦於110年9月10日交

付予原告。詎，原告於同年12月間進行系爭房屋之裝潢工程

時，經裝潢工人告知系爭房屋之天花板壁面混凝土嚴重剝

落，並有鋼筋裸露、生鏽之情形，嗣原告及屋主委請專業人

員進行檢驗，驗出系爭房屋確係屬於高氯離子含量建築物，
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即一般所稱之海砂屋。

  ㈡被告為不動產仲介業者，且受有報酬，理應本其專業知識，

善盡調查、詢問及據實說明之義務。惟被告之仲介人員吳育

秋疏未進行此一義務，未能詳實調查出系爭房屋存有鋼筋裸

露之情形。系爭房屋之天花板屬於可掀式天花板，得簡單使

用人力將天花板蓋推開，查驗有無鋼筋裸露，實非隱藏式之

瑕疵，而係被告之仲介人員當時可目視所及之範圍。再者，

消費者支付高額居間費用，無非為明瞭買受之不動產之詳細

資訊，故仲介公司自應持有一定之建築安全、結構等知識。

而系爭房屋通往上層之樓梯間，該壁面明顯存有大面積之混

凝土剝落、壁面凹凸及裂縫等外觀異狀，前揭異狀，毋庸為

專業人員，僅須具備簡單之相關常識及目視能力即可得知房

屋有屬海砂屋之可能性，而須為進一步之查驗，顯已非單純

房屋滲漏水而會導致之損害態樣，甚且該時亦已有細碎之異

物掉落於地上（仲介當時聲稱此乃因漏水所導致之油漆剝

落，係直到交屋後，異物掉落情形愈發嚴重，原告始發見此

為混凝土而非油漆）。又被告之仲介人員在得知系爭房屋存

有漏水瑕疵時，本應詳加查驗房屋何處有滲漏水，而天花板

為漏水好發處，按常理亦應有推開輕鋼架、確認毀損情況及

修繕現狀之必要（從鈞院111年度訴字第1246號減少價金事

件，111年8月4日言詞辯論筆錄可知，屋主還曾向仲介人員

告知第二間房間是輕鋼架、因漏水有修繕痕跡）。惟仲介人

員卻皆疏未盡此查證義務，僅聽信賣家單方說詞，即率爾向

原告告知系爭房屋瑕疵僅有漏水，樓梯間之屋況肇因亦皆為

漏水所造成之油漆剝落，讓原告無從即時發見系爭房屋竟為

海砂屋，況且，是否為海砂屋為一般消費者所關切甚重之資

訊，更可期待仲介公司善盡此調查義務。基此，本件存有一

定之跡象得以推認或預見房屋為海砂屋，而將天花板蓋掀開

又屬一般人力及目視得確認之方式，被告即應負有檢測天花

板是否有無鋼筋裸露之義務存在，導致原告買受具有氯離子

含量過高、鋼筋裸露、混凝土剝落之房屋，顯與現況說明書
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所載未符。

  ㈢依實價登錄查詢資料可知，系爭房屋之買賣價金（即總價98

0萬元，39.6萬/坪）明顯未低於相近時間之周圍房價，足見

原告乃係以「未有氯離子含量過高之正常房屋」之價格，來

買受系爭房屋，此致使出賣人得以用高於市價之價格出賣房

屋，受有利益甚明，核與民法第571條規定，「其結果有利

於出賣人」之要件相符，被告不得向原告請求給付仲介報

酬，依民法第179條前段規定，自應返還已受領之居間報

酬；又被告違反居間義務之行為，致使原告買受具有重大瑕

疵之系爭房屋，現系爭房屋之天花板亦已開始存有混凝土碎

石掉落之情況，原告根本無從安心使用收益房屋，誠然蒙受

諾大之損害至明，可認係被告違反善良管理人之注意義務，

而有未依居間契約之本旨為給付，且已屬給付不能者，原告

亦可依民法第277條第1項、第226條第1項、第256條、259條

第二項規定，解除契約並請求其返還居間報酬。上開訴訟標

的為選擇合併，請求擇一判決。

  ㈣聲明：⑴被告應給付原告新台幣196,000元及自起訴狀繕本

送達翌日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。⑵願

供擔保請准宣告假執行。

三、法院之判斷:

  ㈠原告主張之事實，業據提出系爭房屋之建物及土地登記謄

本、所有權狀、不動產買賣契約書、輻而磨砂科技偵檢有限

公司輻而磨砂材料實驗室硬固磨砂水溶性氯離子含量試驗報

告、立鋼國際工程股份有限公司-中和實驗室硬固水泥砂漿

及混凝土中水溶性氯離子含量試驗報告、不動產買賣價金履

約保證專戶收支明細暨點交確認書、實價登錄資料、本院11

1年度訴字第1246號減少價金事件111年8月4日言詞辯論筆錄

及房屋現況照片等件為證，被告則經合法通知，未於言詞辯

論期日到庭爭執，復未提出書狀供本院審酌，依民事訴訟法

第436條第2項、第280條第3項準用第1項之規定，視同自

認，堪認原告之主張為真實。
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  ㈡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。次按「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。」、「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565

條、第567條、第571條亦分別定有明文。又「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。」不動產經紀業管理條例第24條之2亦有規定，蓋不動

產經紀業之業務，涉及房地買賣之專業知識，此所以一般消

費者委由仲介業者處理不動產買賣事宜之原因，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報酬，即應

就其所從事之業務負善盡預見危險及調查之義務，使交易相

對人得就交易不動產之權利關係、使用現況、瑕疵情形、交

易條件及周邊環境等充分理解，並為全面考量後，決定是否

成立不動產買賣契約。本件被告為房屋仲介公司，為原告及

屋主居間仲介買賣系爭房屋，兩造間應成立民法上之媒介居

間法律關係，依民法第567條及不動產經紀業管理條例前揭

規定，被告就系爭房屋之瑕疵情形即負有調查義務，而不得

便宜行事，僅依屋主之告知填載不動產標的物現況說明書替
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代之；詎被告之仲介人員自屋主得知系爭房屋曾因漏水進行

修繕，竟未進一步全面檢查系爭房屋之滲漏水情況，以致對

於常人輕易推開輕鋼架天花板即得查知系爭房屋頂版所存在

之混凝土剝落、鋼筋裸露及生鏽之瑕疵，應查知而未能查

知，致原告未能考量此瑕疵情形，率依屋況正常之交易價格

與屋主成立買賣契約，被告違反其對原告之義務，而為有利

於屋主之行為至明，揆諸前揭說明，被告自不得向原告請求

給付仲介報酬。準此，原告請求被告返還已給付196,000元

仲介報酬之不當得利，洵屬有據。至原告另依民法第227條

第1項、第226條第1項、第256條、第529條第2款規定為本件

之請求，核屬選擇合併，其依上開訴訟標的之請求既為有理

由，本院自毋庸就其餘請求權併予審究，附此敘明。

  ㈢從而，原告依不當得利之法律關係，請求被告給付196,000

元及自起訴狀繕本送達翌日即111年4月19日起至清償日止，

按年息百分之5計算之利息，為有理由，應予准許。

  ㈣本件係依簡易訴訟程序為被告敗訴之判決，依民事訴訟法第

389條第1項第3款規定，應依職權宣告假執行。原告聲明願

供擔保，請准宣告假執行，並無必要。

四、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　 111　　年　　10　　月　　20　　日

                  臺灣新北地方法院板橋簡易庭

                            法  官  葉靜芳

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀，並表明

上訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達

後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。

中　　華　　民　　國　 111　　年　　10　　月　　20　　日

                            書記官  陳君偉
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}*/

.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);
  }
}


臺灣新北地方法院板橋簡易庭民事簡易判決
                                   111年度板簡字第1979號
原      告  王若宜  
訴訟代理人  連堂凱律師
複代理人    張凱琳律師
被      告  非凡不動產有限公司


法定代理人  榮翠華  
訴訟代理人  廖怡茹  
上列當事人間返還仲介費事件，本院於民國111年10月6日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
被告應給付原告新臺幣壹拾玖萬陸仟元，及自民國一百一十一年四月十九日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。
訴訟費用由被告負擔。
本判決得假執行。
    事實及理由
一、本件被告經合法通知，未於言詞辯論期日到場，查無民事訴訟法第386條所列各款情事，應准原告之聲請，由其一造辯論而為判決，合先敘明。
二、原告主張：
  ㈠原告於民國110年7月1日藉由被告之仲介，向訴外人王寵傑（下稱屋主）以新臺幣（下同）980萬元購買門牌號碼新北市○○區○○路000巷0弄00號5樓建物（下稱系爭房屋）及其坐落之土地，系爭房屋之現況說明書中「本標的物房屋鋼筋有無裸露」之內容，明確註明為「否」，原告已給付仲介居間費用196,000元予被告，系爭房屋亦於110年9月10日交付予原告。詎，原告於同年12月間進行系爭房屋之裝潢工程時，經裝潢工人告知系爭房屋之天花板壁面混凝土嚴重剝落，並有鋼筋裸露、生鏽之情形，嗣原告及屋主委請專業人員進行檢驗，驗出系爭房屋確係屬於高氯離子含量建築物，即一般所稱之海砂屋。
  ㈡被告為不動產仲介業者，且受有報酬，理應本其專業知識，善盡調查、詢問及據實說明之義務。惟被告之仲介人員吳育秋疏未進行此一義務，未能詳實調查出系爭房屋存有鋼筋裸露之情形。系爭房屋之天花板屬於可掀式天花板，得簡單使用人力將天花板蓋推開，查驗有無鋼筋裸露，實非隱藏式之瑕疵，而係被告之仲介人員當時可目視所及之範圍。再者，消費者支付高額居間費用，無非為明瞭買受之不動產之詳細資訊，故仲介公司自應持有一定之建築安全、結構等知識。而系爭房屋通往上層之樓梯間，該壁面明顯存有大面積之混凝土剝落、壁面凹凸及裂縫等外觀異狀，前揭異狀，毋庸為專業人員，僅須具備簡單之相關常識及目視能力即可得知房屋有屬海砂屋之可能性，而須為進一步之查驗，顯已非單純房屋滲漏水而會導致之損害態樣，甚且該時亦已有細碎之異物掉落於地上（仲介當時聲稱此乃因漏水所導致之油漆剝落，係直到交屋後，異物掉落情形愈發嚴重，原告始發見此為混凝土而非油漆）。又被告之仲介人員在得知系爭房屋存有漏水瑕疵時，本應詳加查驗房屋何處有滲漏水，而天花板為漏水好發處，按常理亦應有推開輕鋼架、確認毀損情況及修繕現狀之必要（從鈞院111年度訴字第1246號減少價金事件，111年8月4日言詞辯論筆錄可知，屋主還曾向仲介人員告知第二間房間是輕鋼架、因漏水有修繕痕跡）。惟仲介人員卻皆疏未盡此查證義務，僅聽信賣家單方說詞，即率爾向原告告知系爭房屋瑕疵僅有漏水，樓梯間之屋況肇因亦皆為漏水所造成之油漆剝落，讓原告無從即時發見系爭房屋竟為海砂屋，況且，是否為海砂屋為一般消費者所關切甚重之資訊，更可期待仲介公司善盡此調查義務。基此，本件存有一定之跡象得以推認或預見房屋為海砂屋，而將天花板蓋掀開又屬一般人力及目視得確認之方式，被告即應負有檢測天花板是否有無鋼筋裸露之義務存在，導致原告買受具有氯離子含量過高、鋼筋裸露、混凝土剝落之房屋，顯與現況說明書所載未符。
  ㈢依實價登錄查詢資料可知，系爭房屋之買賣價金（即總價980萬元，39.6萬/坪）明顯未低於相近時間之周圍房價，足見原告乃係以「未有氯離子含量過高之正常房屋」之價格，來買受系爭房屋，此致使出賣人得以用高於市價之價格出賣房屋，受有利益甚明，核與民法第571條規定，「其結果有利於出賣人」之要件相符，被告不得向原告請求給付仲介報酬，依民法第179條前段規定，自應返還已受領之居間報酬；又被告違反居間義務之行為，致使原告買受具有重大瑕疵之系爭房屋，現系爭房屋之天花板亦已開始存有混凝土碎石掉落之情況，原告根本無從安心使用收益房屋，誠然蒙受諾大之損害至明，可認係被告違反善良管理人之注意義務，而有未依居間契約之本旨為給付，且已屬給付不能者，原告亦可依民法第277條第1項、第226條第1項、第256條、259條第二項規定，解除契約並請求其返還居間報酬。上開訴訟標的為選擇合併，請求擇一判決。
  ㈣聲明：⑴被告應給付原告新台幣196,000元及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。⑵願供擔保請准宣告假執行。
三、法院之判斷:
  ㈠原告主張之事實，業據提出系爭房屋之建物及土地登記謄本、所有權狀、不動產買賣契約書、輻而磨砂科技偵檢有限公司輻而磨砂材料實驗室硬固磨砂水溶性氯離子含量試驗報告、立鋼國際工程股份有限公司-中和實驗室硬固水泥砂漿及混凝土中水溶性氯離子含量試驗報告、不動產買賣價金履約保證專戶收支明細暨點交確認書、實價登錄資料、本院111年度訴字第1246號減少價金事件111年8月4日言詞辯論筆錄及房屋現況照片等件為證，被告則經合法通知，未於言詞辯論期日到庭爭執，復未提出書狀供本院審酌，依民事訴訟法第436條第2項、第280條第3項準用第1項之規定，視同自認，堪認原告之主張為真實。
  ㈡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。次按「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。」、「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565條、第567條、第571條亦分別定有明文。又「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。」不動產經紀業管理條例第24條之2亦有規定，蓋不動產經紀業之業務，涉及房地買賣之專業知識，此所以一般消費者委由仲介業者處理不動產買賣事宜之原因，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報酬，即應就其所從事之業務負善盡預見危險及調查之義務，使交易相對人得就交易不動產之權利關係、使用現況、瑕疵情形、交易條件及周邊環境等充分理解，並為全面考量後，決定是否成立不動產買賣契約。本件被告為房屋仲介公司，為原告及屋主居間仲介買賣系爭房屋，兩造間應成立民法上之媒介居間法律關係，依民法第567條及不動產經紀業管理條例前揭規定，被告就系爭房屋之瑕疵情形即負有調查義務，而不得便宜行事，僅依屋主之告知填載不動產標的物現況說明書替代之；詎被告之仲介人員自屋主得知系爭房屋曾因漏水進行修繕，竟未進一步全面檢查系爭房屋之滲漏水情況，以致對於常人輕易推開輕鋼架天花板即得查知系爭房屋頂版所存在之混凝土剝落、鋼筋裸露及生鏽之瑕疵，應查知而未能查知，致原告未能考量此瑕疵情形，率依屋況正常之交易價格與屋主成立買賣契約，被告違反其對原告之義務，而為有利於屋主之行為至明，揆諸前揭說明，被告自不得向原告請求給付仲介報酬。準此，原告請求被告返還已給付196,000元仲介報酬之不當得利，洵屬有據。至原告另依民法第227條第1項、第226條第1項、第256條、第529條第2款規定為本件之請求，核屬選擇合併，其依上開訴訟標的之請求既為有理由，本院自毋庸就其餘請求權併予審究，附此敘明。
  ㈢從而，原告依不當得利之法律關係，請求被告給付196,000元及自起訴狀繕本送達翌日即111年4月19日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，為有理由，應予准許。
  ㈣本件係依簡易訴訟程序為被告敗訴之判決，依民事訴訟法第389條第1項第3款規定，應依職權宣告假執行。原告聲明願供擔保，請准宣告假執行，並無必要。
四、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　 111　　年　　10　　月　　20　　日
                  臺灣新北地方法院板橋簡易庭
                            法  官  葉靜芳
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀，並表明
上訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達
後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。
中　　華　　民　　國　 111　　年　　10　　月　　20　　日
                            書記官  陳君偉





臺灣新北地方法院板橋簡易庭民事簡易判決

                                   111年度板簡字第1979號

原      告  王若宜  

訴訟代理人  連堂凱律師

複代理人    張凱琳律師

被      告  非凡不動產有限公司



法定代理人  榮翠華  

訴訟代理人  廖怡茹  

上列當事人間返還仲介費事件，本院於民國111年10月6日言詞辯

論終結，判決如下：

    主  文

被告應給付原告新臺幣壹拾玖萬陸仟元，及自民國一百一十一年

四月十九日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。

訴訟費用由被告負擔。

本判決得假執行。

    事實及理由

一、本件被告經合法通知，未於言詞辯論期日到場，查無民事訴

    訟法第386條所列各款情事，應准原告之聲請，由其一造辯

    論而為判決，合先敘明。

二、原告主張：

  ㈠原告於民國110年7月1日藉由被告之仲介，向訴外人王寵傑（

    下稱屋主）以新臺幣（下同）980萬元購買門牌號碼新北市○

    ○區○○路000巷0弄00號5樓建物（下稱系爭房屋）及其坐落之

    土地，系爭房屋之現況說明書中「本標的物房屋鋼筋有無裸

    露」之內容，明確註明為「否」，原告已給付仲介居間費用

    196,000元予被告，系爭房屋亦於110年9月10日交付予原告

    。詎，原告於同年12月間進行系爭房屋之裝潢工程時，經裝

    潢工人告知系爭房屋之天花板壁面混凝土嚴重剝落，並有鋼

    筋裸露、生鏽之情形，嗣原告及屋主委請專業人員進行檢驗

    ，驗出系爭房屋確係屬於高氯離子含量建築物，即一般所稱

    之海砂屋。

  ㈡被告為不動產仲介業者，且受有報酬，理應本其專業知識，

    善盡調查、詢問及據實說明之義務。惟被告之仲介人員吳育

    秋疏未進行此一義務，未能詳實調查出系爭房屋存有鋼筋裸

    露之情形。系爭房屋之天花板屬於可掀式天花板，得簡單使

    用人力將天花板蓋推開，查驗有無鋼筋裸露，實非隱藏式之

    瑕疵，而係被告之仲介人員當時可目視所及之範圍。再者，

    消費者支付高額居間費用，無非為明瞭買受之不動產之詳細

    資訊，故仲介公司自應持有一定之建築安全、結構等知識。

    而系爭房屋通往上層之樓梯間，該壁面明顯存有大面積之混

    凝土剝落、壁面凹凸及裂縫等外觀異狀，前揭異狀，毋庸為

    專業人員，僅須具備簡單之相關常識及目視能力即可得知房

    屋有屬海砂屋之可能性，而須為進一步之查驗，顯已非單純

    房屋滲漏水而會導致之損害態樣，甚且該時亦已有細碎之異

    物掉落於地上（仲介當時聲稱此乃因漏水所導致之油漆剝落

    ，係直到交屋後，異物掉落情形愈發嚴重，原告始發見此為

    混凝土而非油漆）。又被告之仲介人員在得知系爭房屋存有

    漏水瑕疵時，本應詳加查驗房屋何處有滲漏水，而天花板為

    漏水好發處，按常理亦應有推開輕鋼架、確認毀損情況及修

    繕現狀之必要（從鈞院111年度訴字第1246號減少價金事件

    ，111年8月4日言詞辯論筆錄可知，屋主還曾向仲介人員告

    知第二間房間是輕鋼架、因漏水有修繕痕跡）。惟仲介人員

    卻皆疏未盡此查證義務，僅聽信賣家單方說詞，即率爾向原

    告告知系爭房屋瑕疵僅有漏水，樓梯間之屋況肇因亦皆為漏

    水所造成之油漆剝落，讓原告無從即時發見系爭房屋竟為海

    砂屋，況且，是否為海砂屋為一般消費者所關切甚重之資訊

    ，更可期待仲介公司善盡此調查義務。基此，本件存有一定

    之跡象得以推認或預見房屋為海砂屋，而將天花板蓋掀開又

    屬一般人力及目視得確認之方式，被告即應負有檢測天花板

    是否有無鋼筋裸露之義務存在，導致原告買受具有氯離子含

    量過高、鋼筋裸露、混凝土剝落之房屋，顯與現況說明書所

    載未符。

  ㈢依實價登錄查詢資料可知，系爭房屋之買賣價金（即總價980

    萬元，39.6萬/坪）明顯未低於相近時間之周圍房價，足見

    原告乃係以「未有氯離子含量過高之正常房屋」之價格，來

    買受系爭房屋，此致使出賣人得以用高於市價之價格出賣房

    屋，受有利益甚明，核與民法第571條規定，「其結果有利

    於出賣人」之要件相符，被告不得向原告請求給付仲介報酬

    ，依民法第179條前段規定，自應返還已受領之居間報酬；

    又被告違反居間義務之行為，致使原告買受具有重大瑕疵之

    系爭房屋，現系爭房屋之天花板亦已開始存有混凝土碎石掉

    落之情況，原告根本無從安心使用收益房屋，誠然蒙受諾大

    之損害至明，可認係被告違反善良管理人之注意義務，而有

    未依居間契約之本旨為給付，且已屬給付不能者，原告亦可

    依民法第277條第1項、第226條第1項、第256條、259條第二

    項規定，解除契約並請求其返還居間報酬。上開訴訟標的為

    選擇合併，請求擇一判決。

  ㈣聲明：⑴被告應給付原告新台幣196,000元及自起訴狀繕本送

    達翌日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。⑵願供

    擔保請准宣告假執行。

三、法院之判斷:

  ㈠原告主張之事實，業據提出系爭房屋之建物及土地登記謄本

    、所有權狀、不動產買賣契約書、輻而磨砂科技偵檢有限公

    司輻而磨砂材料實驗室硬固磨砂水溶性氯離子含量試驗報告

    、立鋼國際工程股份有限公司-中和實驗室硬固水泥砂漿及

    混凝土中水溶性氯離子含量試驗報告、不動產買賣價金履約

    保證專戶收支明細暨點交確認書、實價登錄資料、本院111

    年度訴字第1246號減少價金事件111年8月4日言詞辯論筆錄

    及房屋現況照片等件為證，被告則經合法通知，未於言詞辯

    論期日到庭爭執，復未提出書狀供本院審酌，依民事訴訟法

    第436條第2項、第280條第3項準用第1項之規定，視同自認

    ，堪認原告之主張為真實。

  ㈡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。次按「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。」

    、「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565條、第5

    67條、第571條亦分別定有明文。又「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。」不

    動產經紀業管理條例第24條之2亦有規定，蓋不動產經紀業

    之業務，涉及房地買賣之專業知識，此所以一般消費者委由

    仲介業者處理不動產買賣事宜之原因，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報酬，即應就其所從

    事之業務負善盡預見危險及調查之義務，使交易相對人得就

    交易不動產之權利關係、使用現況、瑕疵情形、交易條件及

    周邊環境等充分理解，並為全面考量後，決定是否成立不動

    產買賣契約。本件被告為房屋仲介公司，為原告及屋主居間

    仲介買賣系爭房屋，兩造間應成立民法上之媒介居間法律關

    係，依民法第567條及不動產經紀業管理條例前揭規定，被

    告就系爭房屋之瑕疵情形即負有調查義務，而不得便宜行事

    ，僅依屋主之告知填載不動產標的物現況說明書替代之；詎

    被告之仲介人員自屋主得知系爭房屋曾因漏水進行修繕，竟

    未進一步全面檢查系爭房屋之滲漏水情況，以致對於常人輕

    易推開輕鋼架天花板即得查知系爭房屋頂版所存在之混凝土

    剝落、鋼筋裸露及生鏽之瑕疵，應查知而未能查知，致原告

    未能考量此瑕疵情形，率依屋況正常之交易價格與屋主成立

    買賣契約，被告違反其對原告之義務，而為有利於屋主之行

    為至明，揆諸前揭說明，被告自不得向原告請求給付仲介報

    酬。準此，原告請求被告返還已給付196,000元仲介報酬之

    不當得利，洵屬有據。至原告另依民法第227條第1項、第22

    6條第1項、第256條、第529條第2款規定為本件之請求，核

    屬選擇合併，其依上開訴訟標的之請求既為有理由，本院自

    毋庸就其餘請求權併予審究，附此敘明。

  ㈢從而，原告依不當得利之法律關係，請求被告給付196,000元

    及自起訴狀繕本送達翌日即111年4月19日起至清償日止，按

    年息百分之5計算之利息，為有理由，應予准許。

  ㈣本件係依簡易訴訟程序為被告敗訴之判決，依民事訴訟法第3

    89條第1項第3款規定，應依職權宣告假執行。原告聲明願供

    擔保，請准宣告假執行，並無必要。

四、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　 111　　年　　10　　月　　20　　日

                  臺灣新北地方法院板橋簡易庭

                            法  官  葉靜芳

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀，並表明

上訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達

後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。

中　　華　　民　　國　 111　　年　　10　　月　　20　　日

                            書記官  陳君偉








臺灣新北地方法院板橋簡易庭民事簡易判決

                                   111年度板簡字第1979號

原      告  王若宜  

訴訟代理人  連堂凱律師

複代理人    張凱琳律師

被      告  非凡不動產有限公司



法定代理人  榮翠華  

訴訟代理人  廖怡茹  

上列當事人間返還仲介費事件，本院於民國111年10月6日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

被告應給付原告新臺幣壹拾玖萬陸仟元，及自民國一百一十一年四月十九日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。

訴訟費用由被告負擔。

本判決得假執行。

    事實及理由

一、本件被告經合法通知，未於言詞辯論期日到場，查無民事訴訟法第386條所列各款情事，應准原告之聲請，由其一造辯論而為判決，合先敘明。

二、原告主張：

  ㈠原告於民國110年7月1日藉由被告之仲介，向訴外人王寵傑（下稱屋主）以新臺幣（下同）980萬元購買門牌號碼新北市○○區○○路000巷0弄00號5樓建物（下稱系爭房屋）及其坐落之土地，系爭房屋之現況說明書中「本標的物房屋鋼筋有無裸露」之內容，明確註明為「否」，原告已給付仲介居間費用196,000元予被告，系爭房屋亦於110年9月10日交付予原告。詎，原告於同年12月間進行系爭房屋之裝潢工程時，經裝潢工人告知系爭房屋之天花板壁面混凝土嚴重剝落，並有鋼筋裸露、生鏽之情形，嗣原告及屋主委請專業人員進行檢驗，驗出系爭房屋確係屬於高氯離子含量建築物，即一般所稱之海砂屋。

  ㈡被告為不動產仲介業者，且受有報酬，理應本其專業知識，善盡調查、詢問及據實說明之義務。惟被告之仲介人員吳育秋疏未進行此一義務，未能詳實調查出系爭房屋存有鋼筋裸露之情形。系爭房屋之天花板屬於可掀式天花板，得簡單使用人力將天花板蓋推開，查驗有無鋼筋裸露，實非隱藏式之瑕疵，而係被告之仲介人員當時可目視所及之範圍。再者，消費者支付高額居間費用，無非為明瞭買受之不動產之詳細資訊，故仲介公司自應持有一定之建築安全、結構等知識。而系爭房屋通往上層之樓梯間，該壁面明顯存有大面積之混凝土剝落、壁面凹凸及裂縫等外觀異狀，前揭異狀，毋庸為專業人員，僅須具備簡單之相關常識及目視能力即可得知房屋有屬海砂屋之可能性，而須為進一步之查驗，顯已非單純房屋滲漏水而會導致之損害態樣，甚且該時亦已有細碎之異物掉落於地上（仲介當時聲稱此乃因漏水所導致之油漆剝落，係直到交屋後，異物掉落情形愈發嚴重，原告始發見此為混凝土而非油漆）。又被告之仲介人員在得知系爭房屋存有漏水瑕疵時，本應詳加查驗房屋何處有滲漏水，而天花板為漏水好發處，按常理亦應有推開輕鋼架、確認毀損情況及修繕現狀之必要（從鈞院111年度訴字第1246號減少價金事件，111年8月4日言詞辯論筆錄可知，屋主還曾向仲介人員告知第二間房間是輕鋼架、因漏水有修繕痕跡）。惟仲介人員卻皆疏未盡此查證義務，僅聽信賣家單方說詞，即率爾向原告告知系爭房屋瑕疵僅有漏水，樓梯間之屋況肇因亦皆為漏水所造成之油漆剝落，讓原告無從即時發見系爭房屋竟為海砂屋，況且，是否為海砂屋為一般消費者所關切甚重之資訊，更可期待仲介公司善盡此調查義務。基此，本件存有一定之跡象得以推認或預見房屋為海砂屋，而將天花板蓋掀開又屬一般人力及目視得確認之方式，被告即應負有檢測天花板是否有無鋼筋裸露之義務存在，導致原告買受具有氯離子含量過高、鋼筋裸露、混凝土剝落之房屋，顯與現況說明書所載未符。

  ㈢依實價登錄查詢資料可知，系爭房屋之買賣價金（即總價980萬元，39.6萬/坪）明顯未低於相近時間之周圍房價，足見原告乃係以「未有氯離子含量過高之正常房屋」之價格，來買受系爭房屋，此致使出賣人得以用高於市價之價格出賣房屋，受有利益甚明，核與民法第571條規定，「其結果有利於出賣人」之要件相符，被告不得向原告請求給付仲介報酬，依民法第179條前段規定，自應返還已受領之居間報酬；又被告違反居間義務之行為，致使原告買受具有重大瑕疵之系爭房屋，現系爭房屋之天花板亦已開始存有混凝土碎石掉落之情況，原告根本無從安心使用收益房屋，誠然蒙受諾大之損害至明，可認係被告違反善良管理人之注意義務，而有未依居間契約之本旨為給付，且已屬給付不能者，原告亦可依民法第277條第1項、第226條第1項、第256條、259條第二項規定，解除契約並請求其返還居間報酬。上開訴訟標的為選擇合併，請求擇一判決。

  ㈣聲明：⑴被告應給付原告新台幣196,000元及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。⑵願供擔保請准宣告假執行。

三、法院之判斷:

  ㈠原告主張之事實，業據提出系爭房屋之建物及土地登記謄本、所有權狀、不動產買賣契約書、輻而磨砂科技偵檢有限公司輻而磨砂材料實驗室硬固磨砂水溶性氯離子含量試驗報告、立鋼國際工程股份有限公司-中和實驗室硬固水泥砂漿及混凝土中水溶性氯離子含量試驗報告、不動產買賣價金履約保證專戶收支明細暨點交確認書、實價登錄資料、本院111年度訴字第1246號減少價金事件111年8月4日言詞辯論筆錄及房屋現況照片等件為證，被告則經合法通知，未於言詞辯論期日到庭爭執，復未提出書狀供本院審酌，依民事訴訟法第436條第2項、第280條第3項準用第1項之規定，視同自認，堪認原告之主張為真實。

  ㈡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。次按「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。」、「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565條、第567條、第571條亦分別定有明文。又「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。」不動產經紀業管理條例第24條之2亦有規定，蓋不動產經紀業之業務，涉及房地買賣之專業知識，此所以一般消費者委由仲介業者處理不動產買賣事宜之原因，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報酬，即應就其所從事之業務負善盡預見危險及調查之義務，使交易相對人得就交易不動產之權利關係、使用現況、瑕疵情形、交易條件及周邊環境等充分理解，並為全面考量後，決定是否成立不動產買賣契約。本件被告為房屋仲介公司，為原告及屋主居間仲介買賣系爭房屋，兩造間應成立民法上之媒介居間法律關係，依民法第567條及不動產經紀業管理條例前揭規定，被告就系爭房屋之瑕疵情形即負有調查義務，而不得便宜行事，僅依屋主之告知填載不動產標的物現況說明書替代之；詎被告之仲介人員自屋主得知系爭房屋曾因漏水進行修繕，竟未進一步全面檢查系爭房屋之滲漏水情況，以致對於常人輕易推開輕鋼架天花板即得查知系爭房屋頂版所存在之混凝土剝落、鋼筋裸露及生鏽之瑕疵，應查知而未能查知，致原告未能考量此瑕疵情形，率依屋況正常之交易價格與屋主成立買賣契約，被告違反其對原告之義務，而為有利於屋主之行為至明，揆諸前揭說明，被告自不得向原告請求給付仲介報酬。準此，原告請求被告返還已給付196,000元仲介報酬之不當得利，洵屬有據。至原告另依民法第227條第1項、第226條第1項、第256條、第529條第2款規定為本件之請求，核屬選擇合併，其依上開訴訟標的之請求既為有理由，本院自毋庸就其餘請求權併予審究，附此敘明。

  ㈢從而，原告依不當得利之法律關係，請求被告給付196,000元及自起訴狀繕本送達翌日即111年4月19日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，為有理由，應予准許。

  ㈣本件係依簡易訴訟程序為被告敗訴之判決，依民事訴訟法第389條第1項第3款規定，應依職權宣告假執行。原告聲明願供擔保，請准宣告假執行，並無必要。

四、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　 111　　年　　10　　月　　20　　日

                  臺灣新北地方法院板橋簡易庭

                            法  官  葉靜芳

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀，並表明

上訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達

後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。

中　　華　　民　　國　 111　　年　　10　　月　　20　　日

                            書記官  陳君偉







