B HRE SRR AT 2
109# & 373 % 1758%%

) % AKE

FWm NI ARG EEE

Wt +oR R

NI A HpE o R

w2 ZIR%FID (PRETEARCER)

A O Y Ak
#%%
PR NI A mp R R
A R A REE
FAFEARGRETREFE > AR AR EYY 28P 3R

AT SRS N P
ﬁ%vﬁ g ~g ’J AT

H.\.

FF

\

3 2
BB R R TR
B- 04 &+- 724 pderdFifs

2L 5 5 njé o

B NEE LR
é#\\z W e

ﬁ» dALERELET A L o Ad R L4

ﬁﬂ}%@%u%i%%ﬂj%ﬁ%%%%;iﬁ%%ﬁ’ﬁﬁ

PRI ERPEUATERCRTLIR FRBELEET ~5 RE

R FE 5B -

i B2 BREEFTS Y o

SEEMIN
|
~=h ~mfe

(ESENNBIIE N =R N



Ji

HEEARSPEETERS (BE) 42 {1 5~01
AEAW NG AP AFALRETERE (BL) 0 Sk
%ij@%$@25(1ﬁéjQ5)\ﬁ%%~%%%%
AR aFZE N Adr nBHERF L (L r2kRE0H)
%12 ~100~ 148 ~ 162F ) - # ERE L F a7 - H2 8
§ 23 4r o

AR AR R P B IRA KNS EOR AR R

i ¥ -
#%@(@i)~$%2,2?~$rk%«ﬁg%w@@
#e (TR ) 158 2,000~ ﬁp{’%}l&ﬁd&gé&i&
AR RELEA ;z*%\ﬁ o fE>t1104# 1
ERIIEP YR AL LE ﬂr’d]—‘ﬁ4fﬁ}}5’r7
G (BRE) ~2 2 2d REE Bk HHIF
mea"ﬁéﬂiﬁﬁﬁ%iﬁﬁéiiE’°J@I?Bi  HE
ERFAZIFE2ZAIL o deiz- A S8 BRRLNE L
HERM LSRR (LAREE)F1T9~2000 ) < SR
LOREP R BBy R AHI R E o LR
BV iE 4 o B OEEF o
XA R AR T 2 A
T (BE) ~ZFHad %

o] \L)‘ "]w»

N

F e NS BRI EITR R
AR AN
ﬁﬁﬂfwﬁiiiéﬁ’“3“&@*?ﬁﬁlmﬁlg7ﬂﬁﬁwﬁ
By e (A AREE)F103E ) o 01 Atz 423
ﬁ?mﬂ4ﬁjéﬁ’pkx‘#%%~%M$,@@g

R

GhLGd L ERE (TYAESE RSP REEL) 2 2
daP R R Bl BB d AR B BEF g P T
3 Py it OO%FOO®E0005 005 051 TH 2 > F 2
BEgdpgiine (THRELEE) - FREZ LT X
YR HEBRBENIRPFRAMEE I ENET o
109282 3lp » R &AL AP T L] § § £760F ~



1 ~

=)~
1

fELSE T ETARAFIERNE (THLLE
- 5;}‘;“_”5“1094%9 26151 PER L E R

%*/ ”éﬁiiéiﬂ%A’*ﬁi%ﬁﬂiﬁﬁ,
ko~ @f‘&if&b o kX E % 354/',3—. EN B R S 7}'}‘\ E W A ‘J'
o f 4 2 BR A5 R T 0 el k¥ 3605 R ‘flﬁJ%v’“‘llO

1
=
1;%%§ﬁzfﬁ’%@;*4@aﬁg ;

A8

¥ %% $2136% ~ $21555 ~ 52164 > R A2 L L
S BB EY T araagEs v 558,000~ - Flik J\%;i’(mﬂ s
BAR ~ EFHETRE ~ dWik k2 e FRen1 171 p4F
Jz » \gji%ﬁ"’# A EFR IR A 2 R "?r (Kﬁ@iﬁbiﬂi

3290 B R F 18045 8 F 2k ) ~ R 52272 1 4
P Emt A REZEE (LimEH)%179 -~ 3122 315

Rl
~
o]

ﬁ%
;u: }%' 2}

E}@%ilé cEBRA %
e A S T 3 I/ R A B S R A o= v

_H?.
DO
=S
=
q\\%‘»}%

o
o

%ﬁﬁipéﬁr A ERELAT AL 5 RAEIKK
#2032 2B ARDORREP PP R
I3

R CE Lo SIFRE R L AL ERLR
G N *‘”W § oo R EATEFAR L



D~

AEERFER A G EREREE REHER ML RN
ER AW pRRM LIRS T RIRRE BEFEC o
L 2 AT s BN BT LT o Bk
RNE22T1FEFP R 2 RGIRTFEREF e T EH 2T
R4S F133T)
BRk T mBTE o AL E R TIIREER o
L fBRERT E o FERTLZ6B
POEIRBOR 0 AR S P R KRR m&%%ﬁﬁ%*i%

G

SEEFLFH S BN P42 B ELRT AL A
WREVHESTE R KAARAR L -T2 27 -2 8§
%&gié@iﬁéﬁﬁ PLE o BRTECW A R Ar A
FAREMS T FBEFERLREY R RAEZERL
WaEBR - F AR FPFERE > 3 RAERR L KK 2
S
MEERGERLBESL LY S E2ZE B9 BT
FooAERAERTH O RHT REBK R TE R A2
RE+E 7 SaEi ™7 BR2BiqE-
yfﬁgf;{.\;ﬁ—j‘»\i%ﬁj * 2R A ",f‘;if,@ﬁ%@—’» EFRT v e g
(RAREOF23E ) - ~ %47 *558,000~ - - A
K2 S BEF AR ARRAE o = s m g g P Y R §
ol HaE A2 NA o IR A ETFIZN RN IRKE F A
AL B FRS RFE ERE L RO o f
Fagt It ¢ A TT S FM T KA
FRE AR T LY S FE

-

WEEPEEEF R0~ 2 pAstFg AEE2 ¥ p
ki%%ﬂﬂ-é%&a IR AIL

M ERT A E pES %‘#r’ﬁ%x LHdR2158
ZJmm’ﬁaiﬁﬁw%iﬁéigﬂiuupﬁﬂi’%ﬂ

LFARZIFE 2L cdoim- A 58 H 0 BB A FIFRARN



= Qo

HEFFERP LEH RTE -

PR R B

T2 B i iﬁ@,;ﬁ—/@ 2 BT

S AR R R

A2 H 3040~ F IV L p 2R Ay

f P2 BREFT T UEERN T B “ﬁﬁyﬁ ]
2 AR EFERDERE Y FOOIE AR g 0 1

24 . e - ' _' 2 3
BT e A ’&g«ﬁ’sﬁ"j‘ WRENR AL

Ty
=X

I

<

B ok

‘35
(%
\rr'
p
ST
>~
c?'n*
SN
ﬁ
B §
»ﬂ\ “\\ _$$ ‘ﬁ F_*n §\

o

R
%ﬁ%@P%F’Ki@4fﬁﬁiéégﬁ%ﬁ%&ﬁ@
= L 2ATY B

? v

FERMAGASE AL » L UP MR S 2 £
BRME ~ YRR E > REGIARLE P FLERLRY
FERBEN -
RALES T AR IATFERS > 2R L
R T "f‘”? PLATIR R R R AL R P T R R
HE2LH c ERSEBHFES R RS GE R
;@#m%?ﬁw’ﬁ%%& A E R E R B
(7477 %ffﬁi’”rii;‘ug\#fr"fﬁ BERLHE ~ o RE TR NG
;%wﬁLﬁ~$’wi_~W#*Lﬁ£$¢ﬁiﬁ¢ﬂ
T EFENHE S22 AL AT R KT S Ak R A
1éw%%?%?%é’f%¢%%¢»r SR F T 1hE 7
KRz o ST RkvA 7 Qo & iE s Bahd § R
%;&"JFF%EW% & F) %R TR o

F FIE “MaﬂwﬂﬁﬁﬁLé”ZMg’ wzg

@? %w i RABRR A TRE AT LE

3
o



—\

¥k LA ¢ 20
X

p;‘ﬁi B 72 Bgiam v o
?’?3’2 Pl R4 ﬁi?ﬁ

1:

T
SN
&

o
st

W~
!
)o
>
—sb.
\ W&
t.\_
\H— Qﬁ““
o
It %\L
\E‘\
il
N
&
EI
w
o
d“
o

(5
15—'\\
m

- ]
=
-
A
)\m
=
RN

5 - ﬁf%i@ﬂi
”kdl%])k%f‘rﬁ‘\:"\'f ’

A

o
o~ o) e
S > B

z\
DO
(@p)
\'\'—H\

S

HL%
m

N L\D
DO

£

>

ik
W
4%
l
d..\.

o
D R N
st
N .o
=

re i

P

FIS
o
X
&~

N

pe
o

2
s

T

=
>~
ﬁ'
—bh
%
o
N}
'
h
+ )
c*'f

[

S

Jhda S ‘H4=

owk R ey T

R

3

|

4

i’ﬁﬁiﬁﬁﬁ&ﬁﬁ@ 4
REFEAZFHLT EF
FRAERECR S AEFHE
P2 % TRk

= 2 ’ < N
LR

3
=
Jm
el
4=
=

N

i

—\
4=
[e]

=\

<r

>~
=1

S5
&

S
-
e

bl

»
N

~m3

S
\m
>~
;‘\\
-
>~
LSS R
‘l\‘
).

o
>~
ﬂt
N
g
S
lil_\\
/Q
S

T =
>~
& (
A
(w.
i3

oA e B
aﬁr&

DO

By

(%)
’

T
4

O

- "ﬁ‘

[

E\@ N

WP

N5
\‘ﬂtk'vﬂﬂ 3
mwﬁﬂu\zﬂ.
oo 2
P <
EaE
by

)
&
ey
N
S5
T
=
Lo Ty
e
(“
E

X

4

l o)
g TR MK

&

N

=

>~ T

ELIN
=
\:%;‘
E

=
T
9
I
\\"Zt
A
K
>~

P

ot 2wl
oo

-‘)M (Q‘

PL TS %‘\ P S (v
P
B~

a0\
N
(o

N n T\
-h" @' -an ",U\\z.

-

=S4
oan}
=k g
(w
L S P N

R T

'

NS 1m
K N

b

av

~

I

J4

&

E
—= ‘111 +,
N —

=

Mg

Sy (Q,

1T,
Y
it

T\
==

oo
- = 5 2=

st
e

i R
RN
(@]

[ o

-\

e

M3

“M'i by

& ~ —

P

«k A T

\\\?{.r Yo > \\\3{. o

o
<l ]
e
o
T
H-
7
o
U
i
o

(w
ki

o
%
%
£ M
= &
S
&
I
]}
™ .
=T B

3
Zd

qT“
R L
O
A
N
=5

=
i3



A S B AR IR g o Ry AT
2 BRI EARREP T ETE BT BRI ER R
EEFIFURBPREHR O OHLZT IO N E %%5@7}5?&5%{%%
BBl o A e R FRFES W R AEELBINL 2R
oo a2 Bagt Ak %ﬁr?«kfﬁ.‘i%’{ﬁfi BV A N S N A %
R AT B#%é&vé%muﬂ,@4@
"‘7[7,;—“7—} ﬁfﬁf&b ’ ‘:9{,#\” ’JF]:};_'J”_E?

TR AES XA G Bop 7;%%?'

: 13\
FOEAAF LB EETEAEN A A S ¥
F¥rER AR RABA S FFRESR26ER] 29 {47
TREFES BUEAFVETLFI A FEALGH
TOHAMG RN AL RL o RBTL AP EBEHEH
A¥EIFF B BARAERZET ¢ EHLE L 72
ER> A A2 ABAELEFIIENZRF F T o
E) L ERELE AL Z I 2P HERL BT R B L
FERERM AL SEE AERG 0 AT AR AT ¢
B ERG  B R B AL R QI Se RRIERE - A
FP2 0 B LEREEAN JLLEAFLLNGEN 4K
B L ARLAEL > TARRERIF LT  RERIBAY
B TLAE OB 2608 B 1 2 sh Ak Ak AT AR
ETEIPd o
(=) ~ & #epo
1~ Rtz 2 dBms 2 Bpasr o
2w phd R
3~ ArX A A A S RGET 2 LS BT

Az )%

ML EREL AL SR RO A 0 8 AR Y 2 > 3]0
£47026p &AL 2} 2??%@:".%10109418-319’
RAgd 21 2PRTARE AL 5B FEQY 26D 2

1

‘:A'“\

PR R kR A RO A R
%lﬁﬁ&*wiﬁo%W%ﬁ’w&ﬂﬂ%$~ﬁ



B2 S e BR Ao o g A TR
’ TR
A LR S Rl SEIENER

7“_.
)
= A

:
AFBRA S AREF T A AT R BEFZ G E
(IR O B B R O S U S AR
BREFFEZRT > R A i kP2 g A2
B ARG A RN 5360 LT REF E
EY Tl S R A A LR k1)
THIFET =
kALY BRI SRS kR SR
FERRAMNAELRRFIZEFTRES TR IER (55)
EARFIEETIAORE XA R A DR T (2
£) 2 APES P ARG AR PEAIFARE L
FE (%) 2 ARZFZRE Kz g Inadl ~ B o
B ine AR R e RN kBN G R
PIREEPRIRD G RF R ANEZRIELRRE (LZE1I
Oﬁm 137 & *%4’Tfﬁi§% $AT ) o mALL B
T AT

B S p i &

7
i%iaﬁria ﬁ&@ﬂ#ﬁjﬁ’?%gﬁﬁiaﬁ
A3109F297 26p R BAn o X AR AR H Y



(2) ~

%397 F & %‘ﬁk#ﬁ MEERFIE TR, o Fd
TEL TG RAE KRB %%ﬁmﬁﬂmmﬂ%&%ﬂ%
(AP35 48F )
THLERFETIMRARIRIE > TP s RS E R E
WRBEZE AN ET &R S RRZF R REL S
B RESEFEINAGF I ERY AR REE D
FRR 2 A, Bl R E R ERE BRI
-ga’.&ﬁéﬁﬁﬂﬁﬁaFiﬁﬁ%kmp%%Lqu)’@ﬁ
NEH0FEFRRE AP FIFTRH L 2 o

AL P e SRR NE %&@’?fﬁﬁﬁgﬁl%
PAZREAFTE D AT AL E P FRE F 360
ﬁﬁ%%%%%aﬁéé%@%ﬁkmﬁk B o AR
ER T RIEFEHIZTZIBEREFFTERE S
A A o

SRR S50 TR R

A XX FERLEAE T LA BRLE

TFEARKRGEHAF HEZFT T AHEF w2 2%

2o 257 At - K A ' 7 “k'ﬁ"fﬁ.ﬁl‘ffji@&i}é Pl 2

'f'J e H LG R 22 A PRS2
P EF R (BB i2mllle B S 3 %15965L 5] 41 4

%)

ﬂh}
N ﬁ-{

-I\

\\\?’;r

AERLFFIRT R 2BH 0 BRI EH RS
ﬁfi/z{‘%—"i%%;ﬁi -z l}i:}j%\’f*)%r’“‘ﬁv#\|5£i,g)g‘pa A 12
Ghh TR AARRL T > R ARRAFH L ¥ B
FRIFL P om0 AP RRBREE > RE L ARNR
PR FEAT L o BEGEFETARL > AR RENBRENT
ZrOHREY BB BT RAAERERED 2§

i
@ﬁi%wﬁmﬁaifmﬁﬂﬂ’w%é%Z%@?Zﬁiﬁa
T 0 3 FEAR BA A > dn g K@ﬁf? ERRIN T U R R Rt
#M%%ﬁkéﬂ&;£wmt%@iﬁi %2 s g

Az AR B G DR 0 A 2 B H F RR T



@) ~

(4) ~

T FHARLIBREFBRA DAL FIAA4E 3 2 2
BHF I MED AR BT ER SR FREE
PEEEEA 2R BEFRXLABRERL A TR
leZ‘/\ étﬁﬁf-g [E3

AERELT ABPLEBRLERFRATIBER P BRZERTD R

¢d£“*dﬂw RGERETRFE - p A e Ao
AL GE gﬁip B RDERFE

YR AEAFEHEN TG 0 mATH 2 e
A A 2EHERREAHA 2B AN D
Al 8L ALRESBRKAZARMANRT S P
%ﬁﬁma{ﬁ%@%%%@ﬁof&ﬁ%fiﬂﬁﬂhi
E2 AR PLARAREIFT > RTRARP- A RESR
¥ R2EZ AP IERE > AT REGE AR RS
AT TP 27 282 G2 itk RE gn 8]
- FET R A LD o w B ARR R 7L iR
%@"%V‘“?%ﬂ'lﬁm

%%#% hw@§%7 ﬂam?

hd

B

Py

-

ETINS
wm

M4=

-

=4
% 23 H i

@>‘EP@@‘$ﬂ%% W Wﬂ %ﬁ‘$M-%ﬁ
AE PR R HABARF B (RRORAT B g
e ) ~ 103 MR kiR R RS ek R S 10 24 kR
FIRE S B0 RIET ~ P22 PG RS % R D
AP (1) ~ B RfeRALP KH (- RZ %+
3.2kgrt b ) F e s Bk F b Pk R R Y

10



B RRA Y BAfn W M~ 4 RE i'i@@ %% #30cm
*¥30cmplah & 22 2 4LF H30cm*60cm ~ = £ B ~ X FHiga
(% EE{EE ~okFEEER ) > & KR4 4 (90emt90cm ~ 7 E
e ookdvEg ) % &—fri SR EGE s 2R GE S R
? If"a’f'lzﬁg‘ > fg fmﬁ' BE * 458 891~ -

<a- 5 R 2% B ﬁLLE . ?\i%m Fli s E 3‘5’* R

L»iﬁﬂﬁ“r Zp el e (7 E MK A A

5"%@.},\%!) B e FREFRBESLER %—,;a/e%%‘.éé—
oo 87 f‘f : /“¢¢ﬂﬁt1(5#ﬁﬂkﬁ9/k)‘ﬁ:
%Pﬁmﬁwﬁﬁiéﬁﬁ#(ﬂm?wwﬁ)~?&1
A~ HAEGE BT R F IR YRR B4
71052, 060~ -

IHBI D2 2 P2 BREFIFTERG > FIRLEF AR
LTI RFATHFRERLITEWE & BaZHEP - B
BEH eI RV LT BB o
RAFIMEZY 27 ERE R BREAIA
Rt ﬁ%ﬁz—EW\;t%'zw?%f%SMw-\ A 5
& ¥ x

REBkLH X
4\

’EIW|I+/IJIJ§/—;26]1+ ’ [@Iifé #\
LT ERTERE F B

R BIEUER A Ak

ZE*A S ZAEREFF EEF
BATEFLeF2FTI 2R AFLETY > KA R
I od g Lipiiiz - gedrligrt RHRE
ﬁé@ﬁ%ﬁiﬁié@%ﬁi%ggAig;%,ggﬁ
FRrESe AR ERIRFFE - 2 HASLE FFLELS
%@%L@‘%W@WWiwﬂvoiE4ﬂ@£iL$ﬁﬁ
f SETA 3T ¥ L T AR B

‘ﬁﬁiﬁﬁﬁﬁﬂi%w‘lﬁ‘$2ﬁf%ﬁi’ﬁ%

N



#%%~#%%%ﬁ<@%o

MR RRE R BT RN S ML B R
I erM%éh%ﬁ,&z AL 2 B R

%\% w2 #pfﬁgf”‘]’#\}‘mﬁ"ﬁ;ﬂiﬁ@—ﬁ"

A

’
3
xE -
at .
q ~
‘\,\,n-

T\

o
N
—

v \d
\t_

)\4—

F-" .

Sy ém\&
1,»?\‘1

—=\

~ RN = g o=
)
av
>~
ﬂt E_L ¥ W
prud
o
g
ey
&
?‘%
™
- P
~
N
>
X

OTgTJIE;i:Uqu
—r,fp%?i
4 22 4
T AdARE ély‘—’gimll+,lilJ§;23l'+ ~ &% 240%
:'z#:%s:' nz&/»*ff'-li EEA EiRL T A2 4
L Fira- 23R BERFEPE BN
1&%%1;%E&ﬂ@£iaiﬁ¢@%’é
FLETA AT L E AL T o
%544 h%Wf‘oﬂiéﬁ**ﬁ/T%iﬁﬁ
TakFi TFRFFEISEF2ZL
SR L O RS
AR A xfxlt‘ /‘% EFRAET2ZLIBAZ IR ~ 4 E X
%k%%#ﬁﬁm@i h o AEALE %;ﬁﬂ@
2%33 A~DF7FF P~ o Bk H2 » F B A
%%ﬁég’li%ﬁ@ﬁﬂ’ﬁ%%ﬁ
$’j@@1%é¢;%§¢ﬁm$% S
AR RN PEA SR Rt
2R 5 4o B
AR I
F 2 B R
R
A
*

(“
AN
-

A‘

>~
POTIE - R

*ﬂ‘r

eE

\\w

o~
A

o o g
TN e

I~ o

\?:\;_\
B oo B W

&
I
(‘Fﬂ'
-

¢4+'h=(L m—?ﬁ%\\% \\‘&,\uﬁ.‘%%‘\ .o
@
.

Sk 3
>~

k)
~3

iz

2
S 1%

15

3

b ETIRN (:_é;?, (‘ﬂ‘

el - RN “‘}Hﬂyﬁ,;w::\‘;\:

<o RO RO

%l_,h

2l

YN

+

©

#owf

~ Wa ™Y

"\1} >~

N
232

o
.
»

§

-\

\‘Mrrn &‘
ﬁ

P 13:1\\ S ‘“t\(

.
YN

o4
=+
‘5.

By
F.
cé't

bl

s
ES
1%

Y

/w
&y
£
N
&

o=
E

7
T~

I
>
g
w3
9
i
N

e

|

T 2

3 4

N

Y
-

o4

|

S
—
B

(w.

7.

_"
.
=z

’

RS \

44

P

ZEl ==
=N,

>~
(]

S PO
B R A

\?;:
&y
d?‘p
AN
-
R

'l

.ﬁ‘ﬂg"’ —=\ j\[\-_
v~

J4

\m (w,

S

P Giudi by
=k 2 M @

K

N

X

A @ }&“m}:\l 257‘."‘\

»
Bl
-
)
RS
~ 3
iy}

_‘:‘“1
B 0%
=z
_F.

o4

.
P2
o

g

S
san)
ﬂtﬂ}

It
€
15—\\
3

>k

Y
2

EL:

v ke
3

L= &
28 22

C
1
LR

ey
L

|

1
.

- 3P N E oo
—=
g3

O O A S

e

1| %{‘i‘. %5&\; &0
kS m B B
~ oW
;E\‘ Fm

£
av

o = f
ﬂp'} <,

,s\_q_ Y
i

~
<

XN

*

3R A

s ~mjs
N\
e

A

>
4 \m‘L ‘%‘C‘ _{3’

>

o

|~
N

2

T\

N
~
<

A
A

i‘H:
RTINS

[—
DO



[RX)

PHREVAAR PR AR AR ERE T
éiﬁ%‘ﬁﬁﬁﬁ4%1%%&%@$ﬁ§1%ﬁog$
AR b p RB2Z TPT s B Bop 0 ikl & ¥
HAr, T AR R A o A0 FFRKUBEMORTELE
k2w, Bp Rl B3 Mo DR

AEREZARE o F G2 kiR iRk A &R ey

;é"}\ v {/E”ﬁ SRR L"ﬁ ’ n”?/i/z‘ F:\AL;?}‘;‘_” g ]:El‘\? N

f15¢siﬂﬁ R B H RO AR
IATE R BRI SRR 5 A AT - T R
BWii%*F”mﬁ%@P%%%%m’KM,ﬁiéé
HRESAET AL E BT MR ERGE AR T

=

%%«iﬁ#%%ﬁmﬁigﬁjﬁ%*op3i%ﬁ%g
ﬁ‘mﬁﬁ:g“iw%ﬁﬁﬂﬂ@l§ﬁﬁamﬁé_ﬁi

1E %) @ ENFZIREFETT %ﬁ% e T
o /f%%zr"‘/ffglp,_-,{ﬁzJ‘FI
HZ Azk k& _-Lj‘l'-/%J\ g A
S35
*%ﬁﬁﬁg%‘#%ﬁﬁ*fwﬁkbﬁiﬁﬁi’éjQﬁ
aH -4 E&4’m% A S E ¥ P IREG 5 2060E 0 4%
4 y%#r‘ Elpzﬁiﬂ-ﬁfx’ \‘},%‘!%7‘7‘7“ : .
WEZ P PG R T RN -

‘/‘]—Jﬁ ’*I;prl-ﬁ,lﬁfzskf“”?vfg&fﬁpﬁ L, B4

AHGHE o pREAPA B FE  HIGHF A
Prm R YR MR R EELH AL A HEAR
w*mpﬂ’*@ F- 2t B2 Gk nA 4
Bothad o GHREAFREZ THFFE 2L BEL 0
Lz fa BHF RGN "2 EVHY > FET
FLF A5 Rk N2207 $ 298 - 523365 W 1WA A~ H2
037 2F 1+ o & B R 2 Bt 2 B3 AT T R A

ey , ok 2w 2
# K § EIFRT
2.

L
% i % ¥ 5440 B 158

34

_.l

~

q
=t
1)1‘&

%”

)\

13



@@ﬁﬁﬁiﬁ%ﬁ’fﬁuiﬁﬁﬁp#m’ww%%
T REARE REF T F S T\B%\’%H’L‘iﬂ\ R
BiiE%%B'Liﬁiﬁ?‘* ‘5“9\? Lo B AL
2 AEARZ T 0w hE 2R /@ﬂ HF o
A EAe e AN 109- 117 18p FE B E P Xk
Ao 3 EERERTFETY (RAREF92F ) » Auritae
kg AEE2 ¥ p 1098117 19P o A B EFR A
FARZAIL R1092 112 19p 423 2 p ok - &FE I F
A2 bz Al e

2o~ kE ATl )ga = fi\’&}é % 3547% ~ 5 360 7% 47 2 o iR
WL~ A2 $2270F - $22TH 2172 2 2803
j\@t:‘;;’&jﬁ)@d\,«j}@% 037';‘4 ’f"‘ng%/v227v ‘L%@
22152 1 & L 2 @
BF oA %% ¥ 304 0% - a’~360ﬁ%%‘?’1ﬁiﬁbﬁ%f}’w%‘@9 ﬂ ® 55
72,951~ % 31094}11 19p A2 2 p ok o &F & 15
FAZIFEZALLFEd > HANRLS L a0d > B 5
¥ i[%@ﬂrF%W\%%%~éjéﬁﬁ e 109
2,000 ~3% 4 » FIAR 4L A %ﬂr"r - N 3

B IR 0K B % 2608 TR AR 2 R %*zr" R oAk

= 5
FoBRE 2T RF LT AR RLGREE
B die -2 27 RH1582,000~25 24 - &
3B o
- B RIIMPREER GRELBENGFE LS BRE R
%%;"f%"")};flﬁ%@ ’iﬁﬁ TG 2EFEFE R
i;lﬁz%;f'_‘éﬁff,\{ﬁ?%} » FIRFRZ B w A & TR 0 R

oy o

,\\j\figgfsgijrpq ,ﬁﬁg@gjigt\}zjgﬁnv—%;égggﬁ,“q_j\
i IRELE SR PR S == P NN S BRI
;}%pa 0

4 B EN & 111 = 10 g 27 2

\

A~
'~
X
X

M
ek
|
TFNJ
W
Tl
Ry
|
‘:S:;



P ARGBRR AT
Go¥t R B b 2 s BT H A EZE20P e ARF A Rk 0 F
I T EFEHAL ;Fr—‘g - B B §%$$“¥'J%% » B AR

193
EATEEFH W FF o

v i EY 3] 111 10 3 27
wE ST

N

)

15




.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);
  }
}
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臺灣士林地方法院民事判決
109年度訴字第1758號
原      告  沈東昱    
訴訟代理人  林春華律師
被      告  洪仲緯    
訴訟代理人  劉貹言律師
被      告  雲上國際有限公司（即東森房屋竹圍加盟店）    


法定代理人  沈雅純  
被      告  洪愷佑  
            洪馨茹  
共      同
訴訟代理人  陳明宗律師
複  代理人  蔡爵陽律師  
上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國111年9月28日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
被告洪仲緯應給付原告新臺幣伍拾伍萬貳仟玖佰伍拾壹元及自民國一０九年十一月十九日起至清償之日止，按週年利率百分之五計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告洪仲緯負擔百分之四十四，餘由原告負擔。
本判決於原告以新臺幣拾捌萬肆仟參佰壹拾柒元供擔保後，得假執行；於被告洪仲緯以新臺幣伍拾伍萬貳仟玖佰伍拾壹元為原告預供擔保後，得免為假執行。
原告其餘之假執行聲請駁回。
    事實及理由
壹、程序部分：
一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但經被告同意、請求之基礎事實同一者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第1款、第2款規定有明文。本件原告起訴狀列有東森房屋竹圍加盟店即洪愷佑（店長）為被告，嗣更正為大江不動產仲介經紀有限公司竹圍分店即洪愷佑（店長），經被告雲上國際有限公司（下稱雲上公司）、洪馨茹、洪愷佑表達不同意訴之追加後，原告撤回前開訴訟行為（見本院卷㈠第12、100、148、162頁）。不須斟酌是否准許此一訴之變更或追加。
二、本件原告起訴時原聲明第二項：被告東森房屋竹圍加盟店即洪愷佑（店長）、被告雲上公司、被告洪馨茹應連帶給付原告新台幣（下同）15萬2,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。嗣於110年1月15日具狀更正聲明第二項為：被告東森房屋竹圍加盟店即洪愷佑（店長）、被告雲上公司、被告洪馨茹應各給付15萬2,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。如任一人為給付，其他被告於其給付範圍內免給付義務（見本院卷㈠第179、200頁）。經核原告上開聲明之變更，要屬請求之基礎不變情形者，訴之變更或追加，應予准許。
三、又本件原告起訴狀所列之被告為東森房屋竹圍加盟店即洪愷佑（店長）、雲上公司、洪馨茹、洪仲緯，而東森房屋竹圍加盟店即為雲上公司，且經原告於本院110年1月7日辯論程序時當庭確認（見本院卷㈠第153頁）。是以，本件之起訴對象為被告雲上公司，洪愷佑、洪馨茹、洪仲緯，應屬無疑。
貳、實體部分：
一、原告起訴主張：
㈠、緣原告經由被告洪愷佑（即東森房屋竹圍加盟店店長）及雲上公司員工洪馨茹之居間，由被告洪馨茹帶看被告洪仲緯所有門牌號碼新北市○○區○○街000巷00弄0號17樓之房屋及其坐落土地應有部分（下稱系爭房屋）。待原告決定購買系爭房屋後，被告洪愷佑出面協商買賣價金及處理簽約事宜。109年8月31日，原告與被告洪仲緯約定以買賣價金760萬元買賣系爭房屋，並簽訂不動產賣賣契約書（下稱系爭契約）。系爭房屋於109年9月26日辦理交屋完成；同年9月28日原告欲重新裝潢，始知悉系爭房屋有漏水壁癌，而曾經重新粉刷之痕跡使其無法目視即知，足顯被告洪仲緯知悉而欲掩飾漏水壁癌。
１、被告洪仲緯為系爭房屋之出賣人，於系爭契約中未據實告知漏水、壁癌等瑕疵。依民法第354條第1項前段，被告洪仲緯應負物之瑕疵擔保責任，按同法第360條請求其給付原告110萬元本息；賠償金額之計算，除經鑑定之修繕漏水費用外，爰民法第213條、第215條、第216條，請求給付原告於系爭房屋修繕期間的旅館費用5萬8,000元、因漏水導致的系爭房屋差價、裝潢損害賠償、處理漏水及鑑定導致的工作上減損收入、鑑定費用、委任訴訟代理人之訴訟費用（參照臺北地方法院90年度訴字1804號民事判決）、民法第227條之1債務不履行侵害人格權之賠償（見本院卷㈠第179、312至315頁）。
２、被告洪愷佑、洪馨茹受原告委任辦理仲介房屋事務且收取仲介費，應就系爭房屋有無漏水瑕疵具善良管理人注意義務，爰依民法第544條受任人之損害賠償責任、不動產經紀業管理條例第26條經紀業與經紀人員應負連帶賠償責任，請求擇一為有利判決，請求被告洪愷佑、洪馨茹、洪愷佑及洪馨茹的雇用人雲上公司，不真正連帶給付原告以系爭房屋買賣價金2%仲介費計算之15萬2,000元本息。
㈡、對被告抗辯所為之陳述：
１、經原告於交易過程詢問，被告洪仲緯表示系爭房屋無漏水，不動產買賣契約書及不動產標的現況說明書亦載明無漏水，與原告事後知悉情況不符；系爭房屋交予仲介出售時，屬於一陣子未使用之乾燥狀態，原告不能發現長時間或大量用水的問題，直至交屋後清潔公用廁所之際大量漏水，並聞到衣櫃裝潢散發臭味，方拆除檢查。倘原告知悉系爭房屋之瑕疵，不會以該價格購買或根本不買，原告重新裝潢非因知悉系爭房屋有瑕疵，而係考量偏好風格及家具擺設；被告洪仲緯既稱成交價格較低應知悉漏水與否，則承認賣屋時業已知悉漏水，與系爭契約所勾選的房屋現況不符即為詐欺。應依民法227條不完全給付規定認定瑕疵給付或加害給付之損害賠償範圍。（見本院卷㈠第133頁）
２、屋齡年久與有無漏水並無關聯。系爭契約雖約定現況點交，不能謂之約定點交後不負瑕疵擔保責任。法律規定為6個月內發現瑕疵，被告洪仲緯要求原告舉證點交時就有漏水並無可能。
３、房屋裝潢具有增加房屋出售機會及價值之性質，原告於看屋期間尚難要求拆除原有裝潢檢查漏水。被告雲上公司、洪馨茹於系爭房屋之廣告強調可以馬上入住，雖收取仲介費卻未盡注意義務，於買賣時聲稱無漏水情形，使原告誤信屋況良好無瑕疵。另，訴訟期間閉店，似有脫產阻礙原告求償之嫌。
４、被告洪愷佑與原告接洽處理系爭房屋之談價、簽約、點交事宜，與該仲介業務有關，應對有無漏水、強調可直接入住之廣告負責，縱無故意亦有過失之賠償責任。
５、另關於請求之費用部分，除鑑定應賠償之金額外，尚包含（見本院卷㈡第23頁）：一、旅館費用5萬8,000元。二、漏水之房屋有差價的部分。三、訴訟費用指的是聲明中訴訟費用由對造負擔之部分。四、工作損失是因為常常漏水當事人要處理，還有鑑定也要請假，導致他工作上減損的收入。再請鈞院就此部分包含在精神上損害為審酌。五、裝潢損害也請鈞院包含在精神損害之中為審酌。
㈢、聲明：
１、被告洪仲緯應給付原告110萬元，及自起訴繕本送達之翌日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。
２、被告洪愷佑、被告雲上公司、被告洪馨茹應各給付原告15萬2,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。如任一人為給付，其他被上訴人於其給付範圍內免給付義務。
３、訴訟費用由被告負擔。
４、原告願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告洪仲緯則以：
㈠、按民法第354條、第373條前段，物之出賣人就出賣標的物所負之物之瑕疵擔保責任，以該瑕疵於「危險移轉時」存在者為限；參照最高法院95年度臺上字951號判決意旨，倘瑕疵係於危險移轉後，始行發生，即非出賣人應負物之瑕疵擔保責任範疇。系爭房屋於簽訂買賣契約及交屋時，外觀均無漏水現象。而系爭契約第9條第4項約定：「點交之買賣標的應以簽約時之現狀或本約之約定為準」，且無其他特別約定，可知買賣雙方係以房屋現況交屋。原告既自承拆除原有裝潢，則顯非點交時之房屋現況，縱認原有裝潢內有其他瑕疵，被告洪仲緯仍不負有瑕疵擔保責任。系爭房屋屋齡久遠，不能以全新完工房屋品質同等視之；原告於交屋後2日即拆除原有裝潢，顯見原告知悉系爭房屋已有各項潛在瑕疵須重新裝修始得住居，故同意以明顯低於市場上全新房屋的價格購買、以現況交屋，原告請求被告洪仲緯負擔保之賠償責任應屬無據。
㈡、原告檢附之證物載有「次臥衣櫃拆除後照片，衣櫃背板嚴重潮濕照片」可知若非拆除則無從發現，被告洪仲緯並無刻意隱匿之情。屋況受裝修材質與地理位置影響，係得以風乾回復原狀的使用痕跡，非屬壁癌。被告洪仲緯不應負擔原告自行拆除裝潢所生之裝潢拆除及搬運費5萬元。原告所提出浴室天花板水痕一節，浴室本為經常用水而留有水漬之處所。另附著於陽台之灰塵為先前未加裝窗戶時，雨水噴濺與塵沙之故，清潔即可除去，尚非屬漏水，陽台修復費用15萬元不足採之。經鑑定，漏水部分可修復，無系爭房屋的差價問題；原告之工作損失則與本案無因果關係。
㈢、原告提出天花板重做40萬元、頂樓防水重做20萬元，依公寓大廈管理條例第3條第4款規定，頂樓屬公用空間，倘有漏水情事應由管理委員會或全體住戶負修繕責任。
㈣、並聲明：
１、原告之訴及假執行之聲請均駁回。
２、訴訟費用由原告負擔。
３、如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、被告雲上公司、洪馨茹、洪愷佑則以：
㈠、按民法第227條，不完全給付之損害賠償成立須具備損害發生、歸責原因、損害發生原因事實與損害間有相當因果關係等要件；次按侵權行為之成立，須行為人因故意過失不法侵害他人權利；復依不動產經紀業管理條例第26條第1、2項規定，經紀業與經紀人員負連帶賠償責任亦以具可歸責事由、交易當事人受有損害、其間有因果關係為要件。且有「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，並提供買受人或承租人關於不動產必要之資訊、告知買受人或承租人依仲介專業應查知之不動產之瑕疵、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24條之2第3、4、5款亦有明文。是依上開規定，不動產經紀人受託在執行不動產買賣仲介之業務過程中，固應盡相當之查證義務，並應依不動產經紀業管理條例第23條規定，以不動產說明書向與其委託人交易之相對人為解說，惟上開所謂查證義務應以相當合理之範圍為其限度，如不動產經紀人已盡善良管理人之注意義務仍無從查證，尚不得認為其有何過失，並非不動產標的現況說明書之記載與現實情況有所落差，即謂不動產經紀業者及經紀人員應依上開規定負損害賠償責任」臺灣高等法院臺南分院110年度上字第80號民事判決要旨足參。
㈡、原告起訴狀稱其於交屋後拆除原有裝潢始發現系爭房屋有漏水壁癌，足顯原告主張之瑕疵於交易當時無法從外觀目視可見。被告洪仲緯住居使用系爭房屋，且親自填載系爭契約之不動產標的現況說明書，被告雲上公司、洪馨茹、洪愷佑未曾住居使用，僅得以目視檢視屋況，又未能要求出賣人拆除系爭房屋的裝潢以供檢視內部狀況，故無從知悉原有裝修下之屋況、不動產現況說明書是否屬實。且滲漏水等瑕疵須由專業技師以儀器測驗，被告雲上公司、洪馨茹無相關設備及檢測能力，未曾向原告保證或說明原有木作裝修部分之屋況。原告與被告洪馨茹多次現場看屋，期間未要求被告洪馨茹將原有裝潢拆除，除上開裝潢包覆無法窺視以外，原告應即知悉其餘瑕疵，既未於看屋與簽約時表達異議，應認原告不行使拒絕受領有瑕疵標的物之權利。又，侵權行為之成立，須行為人因故意過失不法侵害他人權利；不動產經紀業者及經紀人員依不動產經紀業管理條例第26條第1、2項負損害賠償責任者，應以其有可歸責之事由、交易當事人受有損害、其間有因果關係為要件。被告雲上公司、洪馨茹執行仲介業務時，無故意或過失致原告受損害，已盡調查及告知之義務，不成立不動產經紀業管理條例之連帶責任。
㈢、被告洪愷佑受雇於被告雲上公司擔任店長，但並未與被告洪馨茹共同居間系爭房屋及系爭契約，也未曾參與或協助買賣雙方議價，僅於原告簽訂系爭契約時到場而禮貌性致意，未參與之。查被告洪愷佑既未於系爭房屋居間出售執行仲介業務，更無故意或過失，亦未致原告受損害，原告依不動產經紀業管理條例第26條第1、2項請求被告洪愷佑負損害賠償責任並無理由。
㈣、並聲明：
１、原告之訴及其假處分之聲請均駁回。
２、訴訟費用由原告負擔。
３、如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
四、本院之判斷：
㈠、被告洪仲緯為系爭房屋之原所有人，曾住居使用之，於109年4月26日委託被告雲上公司居間出售之。109年8月31日，原告經由雲上公司居間而買受系爭房屋，同年9月26日交屋。且看屋期間，原告、被告洪馨茹、被告洪愷佑均未提出拆除原有裝潢以檢視內部屋況。於此時期，被告洪馨茹、被告洪愷佑受雇於被告雲上公司，此為兩造所未爭執，並有可證，足信為真實。
㈡、被告洪仲偉是否需負物之瑕疵擔保或不完全給付責任？
１、被告洪仲緯是否應負物之瑕疵擔保責任？
⑴、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、360條分別定有明文。又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條前段亦定有明文。所謂物之瑕疵擔保係指存在於物之缺點而言，須依通常交易觀念，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，始為物有瑕疵。此為出賣人物之瑕疵擔保責任之規定，然買受人如主張物之出賣人交付之物有瑕疵，並主張出賣人應依民法第360條負損害賠償責任時，自應就物之出賣人交付之物有瑕疵之有利於己之事實及該損害額負舉證責任。
⑵、本件系爭房屋漏水之情經送請台灣營建防水技術協進會為漏水鑑定，其關於漏水原因之鑑定結果為：客用浴室（公共）及主臥室浴室有防水層老化破損現象加上：客用浴室（公共）及主臥室浴室門檻底部有縫隙，門框底部腐壞致使客用浴室（公共）及主臥室浴室用水時，水份會沿破損、縫隙，腐壞處滲流四處漫流，而造成周邊牆面底部含水量增而致使內部長期潮濕而有水漬、油漆剝落等滲漏水現象（見該會110年12月13日鑑定報告，下稱鑑定報告第4頁）。而被告洪仲緯業已自陳該屋於交屋錢裝潢並未拆除，且為自住使用，與上開鑑定報告之造成漏水原因相互勾稽，可知該瑕疵早已存在於109年9月26日交屋前。又兩造所約定之交屋現況，其中第39項有無滲、漏水狀況，被告洪仲偉勾選「無」，並於其下簽名，亦有原告提供之不動產現況標的說明書在卷可參（見本院卷㈠第48頁）。
⑶、且被告洪仲偉亦自陳係屬現況交屋，可知該房屋被告洪仲偉於交屋之時，是以該房屋並無滲、漏水之情形為保證交付與原告，然該房屋浴室部分係因多年使用導致防水層老化而有滲漏水之情形，則此部分當屬被告洪仲偉應負物之瑕疵擔保責任，且被告洪仲緯屬保證未漏水而有漏水之情形，原告以民法第360條請求被告洪仲緯為損害賠償為有理由。
⑷、被告洪仲緯雖主張非故意隱匿瑕疵，然瑕疵擔保責任係屬出賣人之無過失責任，且本件本院認定被告洪仲緯應負第360條損害賠償責任之理由為擔保未漏水而漏水之瑕疵，是被告洪仲緯是否故意隱匿與其是否需負瑕疵擔保責任係屬二事，併予敘明。　
２、被告洪仲緯是否應負不完全給付責任：
⑴、所謂不完全給付，有瑕疵給付及加害給付兩種，瑕疵給付，僅發生原來債務不履行之損害，可分別情形，如其不完全給付之情形可能補正者，債權人可依給付遲延之法則行使其權利；如其給付不完全之情形不能補正者，則依給付不能之法則行使權利（最高法院111年度台上字第1596號判決意旨參照）。
⑵、本件原告同時主張不完全給付，同時引用給付不能與給付遲延之法律效果為其請求之依據，然原告並未主張並證明本件係屬加害給付或瑕疵給付，致使本院無從審酌。再者，依據鑑定報告內容所示，本件應屬瑕疵給付，原告亦為主張或證明瑕疵得否補正，雖觀諸鑑定報告，本件係得以修復屬於不完全給付應適用給付遲延之規定，然本件無證據證明該適用遲延之給付有確定之給付期限，依民法第229條第2項之規定，債務人於受催告時起，始負遲延責任，如經起訴，於訴狀送達時起負遲延責任。而此處適用在不完全給付上，此部分之催告應為催告債務人補正瑕疵，而非指催告其有瑕疵責任，若催告補正瑕疵後債務人仍不補正，債務人始負不完全給付責任，倘若並未催告債務人補正瑕疵，縱使訴狀送達，仍難認債權人之請求已符合不完全給付瑕疵得補正而得請求債務人負遲延責任。
⑶、本件原告並未催告被告洪仲緯應補正瑕疵，而直接依不完全給付適用給付遲延之規定請求損害賠償，自屬未合，是以，被告洪仲緯就本件當無不完全給付責任。
⑷、另原告主張本件給付屬於加害給付，但所謂之加害給付，係指不完全給付導致原給付財產外之其他財產損害，本件原告自始至終並未主張除房屋漏水外之其他財產損害為何，且未舉證證明，是當非屬於加害給付。另原告請求民法第227之1條之不完全給付致人格權受損害，然究竟是何一人格權受損，原告並未指明並舉證，本院亦無從審酌，況本件業經本院認定並無不完全給付之債務不履行狀態，原告當不得以此一條文請求非財產上損害，故其主張債務不履行之詳細數額部分，本院無須再予以審酌。　　　
３、被告洪仲緯所應負擔之金額為何？
⑴、本件原告主張之總額為110萬元，其中以不完全給付請求賠償之部分，因原告向被告洪仲緯請求並未符合不完全給付請求之規定，此部分為無理由，應予駁回。
⑵、又關於被告洪仲緯之物之瑕疵擔保責任，依據鑑定報告所載（見鑑定報告第5至6頁）：
①、系爭房屋主臥浴室、客用浴室滲漏水之修復方式建議費用概估，從17樓房屋主臥浴室、客用浴室（公共）施作：防護措施（含浴室洗手台、明鏡置物架、衣架等設備搬遷拆除及復原）、舊有磁磚、水泥砂漿、門、門檻、馬桶、浴缸、乾濕分離、打除 運棄、裂縫灌注環氧樹脂（或聚胺基甲酸脂發泡材）、1：3 樹脂水泥砂漿施作洩水坡度、1：2樹脂水泥砂漿素地面粉 刷整平、門框及門檻防水補強、安裝塑鋼仿木門（含框）、塗膜水和凝固型防水材（一底三道+補強布3.2kg以上）含收邊填縫、排水管四周快乾水泥填縫及縫隙灌注聚胺基甲酸酯發泡材材料、舖貼地坪磁磚含黏著劑30cm*30cm貼牆面磁磚含黏著劑30cm*60cm、安裝馬桶、安裝浴缸（含蓮蓬頭、水龍頭）、安裝乾濕分離（90cm+90cm、含蓮蓬頭、水龍頭 ）、零星工料、材料搬運、垃圾清運、廠商管理利潤、營業稅捐，修復費用概估45萬891元。
②、系爭房屋之客廳、走道、臥室牆面因主臥浴室、客用浴室滲漏水受損修復所需之費用概估：防護措施（含室內設備搬遷及復原）、舊有牆面石紋薄板陶板打除運棄、舊有油漆、結 晶體刮除、磨除、素地面清理整平（含樹脂水泥砂漿）、鋪貼石紋薄板陶板批土油漆材料（室內用乳膠漆）、零星工料、材料搬運、垃圾清運、廠商管理利澗、營業稅捐，修復
    費用概估10萬2,060元。
⑶、至其餘列出之之物之瑕疵擔保損害賠償，因原告並未舉證其損害額，依據民事訴訟法第277條前段，當屬無法證明，自無法判命被告洪仲緯給付，應予駁回。
㈢、原告請求被告雲上公司、洪愷佑、洪馨茹給付部分：
１、原告請求被告洪愷佑、洪馨茹依據民法第544條、不動產經紀業管理條例第26條，應注意房屋無漏水之情形，但並未注意，應賠償仲介費，而被告雲上公司為被告洪愷佑、洪馨茹之雇用人，為不真正連帶責任等語。
２、按因可歸責於經紀業之事由不能履行委託契約，致委託人受損害時，由該經紀業負賠償責任。經紀業因經紀人員執行仲介或代銷業務之故意或過失致交易當事人受損害者，該經紀業應與經紀人員負連帶賠償責任。不動產經紀業管理條例第26條第1項、第2項分別定有明文。受任人因處理委任事務有過失，或因逾越權限之行為所生之損害，對於委任人應負賠償之責。民法第544條定有明文。
３、就不動產經紀業管理條例第26條第1項、第2項之規定，係規範經紀業何時需負責任，並非指經紀業之經紀人員本身負責之問題，換言之，倘若原告請求之對象為經紀人員非屬經紀業，則不動產經紀業管理條例第26條本身並不能作為對被告洪愷佑、洪馨茹請求之依據。
４、又被告洪愷佑、洪馨茹是否屬於民法第544條處理委任事務有過失，因本件兩造均未提出原告委任被告雲上公司或洪愷佑、洪馨茹為房屋買賣仲介之相關契約，本院僅能依照一般常理判斷。本件原告所主張之被告洪愷佑、洪馨茹二人之過失為未注意房屋有滲水之過失，其是否有過失，詳述如下。
５、按經紀人員在執行業務過程中，應以不動產說明書向與委託人交易之相對人解說。前項說明書於提供解說前，應經委託人簽章；雙方當事人簽訂租賃或買賣契約書時，經紀人應將不動產說明書交付與委託人交易之相對人，並由相對人在不動產說明書上簽章。不動產經紀業管理條例第23條、第24條分別定有明文。次按受任人處理委任事務，應依委任人之指示，並與處理自己事務為同一之注意，其受有報酬者，應以善良管理人之注意為之；受任人因處理委任事務有過失，或因逾越權限之行為所生之損害，對於委任人應負賠償之責，亦為民法第535 條、第544 條所明定。再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，並提供買受人或承租人關於不動產必要之資訊、告知買受人或承租人依仲介專業應查知之不動產之瑕疵、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24條之2第3、4、5款亦有明文。是依上開規定，不動產經紀人受託在執行不動產買賣仲介之業務過程中，固應盡相當之查證義務，並應依不動產經紀業管理條例第23條規定，以不動產說明書向與其委託人交易之相對人為解說，惟上開所謂查證義務應以相當合理之範圍為其限度，如不動產經紀人已盡善良管理人之注意義務仍無從查證，尚不得認為其有何過失，並非不動產標的現況說明書之記載與現實情況有所落差，即謂不動產經紀業者及經紀人員應依上開規定負損害賠償責任，尚需進一步認定不動產經紀業者或經紀人員有無可歸責之事由，及交易相對人有無損害、其間有無因果關係等要件為必要。查被告洪愷佑、洪馨茹均受僱於被告雲上公司擔任仲介人員，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。是以，若滲漏水以開關水龍頭之短暫試水方式即可查知，其自應依其專業予以查知，並協助買受人為必要之檢查。反言之，如滲漏水之情形並無法以短暫試水，而是須以其他方式為之者，即無法認定被告洪愷佑、洪馨茹2人有過失。
６、系爭房屋看屋期間，原告、被告洪馨茹、被告洪愷佑均未提出拆除原有裝潢以檢視內部屋況，為兩造所未爭執。且原告自陳系爭漏水情形是拆除原有裝潢始發現，是以，系爭房屋於原裝潢拆除前，被告洪馨茹、被告洪愷佑並無法以前述短暫試水等通常情形確認係爭房屋有無漏水。且系爭契約業已記載系爭房屋係以簽約時現狀點交（見本院卷第28頁，第九條、四記載：點交之買賣標的物應以簽約時之現狀或本約之約定為準），而簽約時之現狀因裝潢並未拆除，故如前所述，被告洪馨茹、洪愷佑並無法確知有無漏水，當無法認定其二人就系爭房屋本件漏水有過失而需依民法第544條第1項賠償。
７、又被告洪馨茹、洪愷佑二人就漏水乙節並無過失，雲上公司為其二人之雇傭人，依據不動產經紀業管理條例第26條，被告洪馨茹、洪愷佑既無過失，則原告亦不能依據前開條文對被告雲上公司請求損害賠償。
五、再給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任。其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力；遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息；應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之5，民法第229條第2項、第233條第1項前段、第203條定有明文。本件原告屬於物之瑕疵擔保損害賠償請求，屬給付無確定期限者，且係以支付金錢為標的，依前揭規定，原告就被告應給付上開金額，請求自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息，其利息之計算未逾越法定利率，故原告之利息請求，應予准許。經核本件起訴狀繕本於109年11月18日送達於被告洪仲緯受僱人，有送達證書存卷可考（見本院卷第92頁），是以本件起訴狀繕本送達之翌日應為109年11月19日，故本件准許原告請求之利息為109年11月19日起至清償之日止，按週年利率百分之5之利息。
六、綜上所述，原告依民法第354條、第360條物之瑕疵擔保請求損害賠償請求權、民法第227條、第227條之1不完全給付請求被告洪仲緯應給付原告110萬元，就其中民法第227條、第227條之1應原告對被告洪仲緯之請求非屬不完全給付，應予駁回，就民法第354條、第360條物之瑕疵擔保部分，其中55萬2,951元及自109年11月19日起至清償之日止，按週年利率百分之五計算之利息為有理由，其餘部分為無理由，應予駁回。至原告向被告洪馨茹、洪愷佑、雲上公司請求賠償15萬2,000元部分，因被告洪馨茹、洪愷佑並無過失，且不動產經紀業管理條例第26條係以被告洪馨茹、洪愷佑有過失造成原告損害，被告雲上公司始需負責，是本件原告請求被告洪馨茹、洪愷佑、雲上公司賠償15萬2,000元均為無理由，應予駁回。
七、兩造均陳明願供擔保，請求宣告假執行及免為假執行，就原告勝訴部份，經核並無不合，爰酌定相當之擔保金額宣告之；原告其餘假執行之聲請，因訴之駁回而失所附麗，應予駁回。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及舉證，經本院審酌後，認對於判決結果均無影響，爰不逐一論述，併此指明。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　27　　日
                  民事第一庭  法  官  唐一强
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，若
委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費，否則本院得不命補正逕行駁回上訴。　
中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　27　　日
                              書記官  鍾堯任　

臺灣士林地方法院民事判決

109年度訴字第1758號

原      告  沈東昱    

訴訟代理人  林春華律師

被      告  洪仲緯    

訴訟代理人  劉貹言律師

被      告  雲上國際有限公司（即東森房屋竹圍加盟店）    



法定代理人  沈雅純  

被      告  洪愷佑  

            洪馨茹  

共      同

訴訟代理人  陳明宗律師

複  代理人  蔡爵陽律師  

上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國111年9月28日言詞

辯論終結，判決如下：

    主      文

被告洪仲緯應給付原告新臺幣伍拾伍萬貳仟玖佰伍拾壹元及自民

國一０九年十一月十九日起至清償之日止，按週年利率百分之五

計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告洪仲緯負擔百分之四十四，餘由原告負擔。

本判決於原告以新臺幣拾捌萬肆仟參佰壹拾柒元供擔保後，得假

執行；於被告洪仲緯以新臺幣伍拾伍萬貳仟玖佰伍拾壹元為原告

預供擔保後，得免為假執行。

原告其餘之假執行聲請駁回。

    事實及理由

壹、程序部分：

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但經被告

    同意、請求之基礎事實同一者，不在此限，民事訴訟法第25

    5條第1項第1款、第2款規定有明文。本件原告起訴狀列有東

    森房屋竹圍加盟店即洪愷佑（店長）為被告，嗣更正為大江

    不動產仲介經紀有限公司竹圍分店即洪愷佑（店長），經被

    告雲上國際有限公司（下稱雲上公司）、洪馨茹、洪愷佑表

    達不同意訴之追加後，原告撤回前開訴訟行為（見本院卷㈠

    第12、100、148、162頁）。不須斟酌是否准許此一訴之變

    更或追加。

二、本件原告起訴時原聲明第二項：被告東森房屋竹圍加盟店即

    洪愷佑（店長）、被告雲上公司、被告洪馨茹應連帶給付原

    告新台幣（下同）15萬2,000元，及自起訴狀繕本送達之翌

    日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。嗣於110年1

    月15日具狀更正聲明第二項為：被告東森房屋竹圍加盟店即

    洪愷佑（店長）、被告雲上公司、被告洪馨茹應各給付15萬

    2,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按年

    息百分之五計算之利息。如任一人為給付，其他被告於其給

    付範圍內免給付義務（見本院卷㈠第179、200頁）。經核原

    告上開聲明之變更，要屬請求之基礎不變情形者，訴之變更

    或追加，應予准許。

三、又本件原告起訴狀所列之被告為東森房屋竹圍加盟店即洪愷

    佑（店長）、雲上公司、洪馨茹、洪仲緯，而東森房屋竹圍

    加盟店即為雲上公司，且經原告於本院110年1月7日辯論程

    序時當庭確認（見本院卷㈠第153頁）。是以，本件之起訴對

    象為被告雲上公司，洪愷佑、洪馨茹、洪仲緯，應屬無疑。

貳、實體部分：

一、原告起訴主張：

㈠、緣原告經由被告洪愷佑（即東森房屋竹圍加盟店店長）及雲

    上公司員工洪馨茹之居間，由被告洪馨茹帶看被告洪仲緯所

    有門牌號碼新北市○○區○○街000巷00弄0號17樓之房屋及其坐

    落土地應有部分（下稱系爭房屋）。待原告決定購買系爭房

    屋後，被告洪愷佑出面協商買賣價金及處理簽約事宜。109

    年8月31日，原告與被告洪仲緯約定以買賣價金760萬元買賣

    系爭房屋，並簽訂不動產賣賣契約書（下稱系爭契約）。系

    爭房屋於109年9月26日辦理交屋完成；同年9月28日原告欲

    重新裝潢，始知悉系爭房屋有漏水壁癌，而曾經重新粉刷之

    痕跡使其無法目視即知，足顯被告洪仲緯知悉而欲掩飾漏水

    壁癌。

１、被告洪仲緯為系爭房屋之出賣人，於系爭契約中未據實告知

    漏水、壁癌等瑕疵。依民法第354條第1項前段，被告洪仲緯

    應負物之瑕疵擔保責任，按同法第360條請求其給付原告110

    萬元本息；賠償金額之計算，除經鑑定之修繕漏水費用外，

    爰民法第213條、第215條、第216條，請求給付原告於系爭

    房屋修繕期間的旅館費用5萬8,000元、因漏水導致的系爭房

    屋差價、裝潢損害賠償、處理漏水及鑑定導致的工作上減損

    收入、鑑定費用、委任訴訟代理人之訴訟費用（參照臺北地

    方法院90年度訴字1804號民事判決）、民法第227條之1債務

    不履行侵害人格權之賠償（見本院卷㈠第179、312至315頁）

    。

２、被告洪愷佑、洪馨茹受原告委任辦理仲介房屋事務且收取仲

    介費，應就系爭房屋有無漏水瑕疵具善良管理人注意義務，

    爰依民法第544條受任人之損害賠償責任、不動產經紀業管

    理條例第26條經紀業與經紀人員應負連帶賠償責任，請求擇

    一為有利判決，請求被告洪愷佑、洪馨茹、洪愷佑及洪馨茹

    的雇用人雲上公司，不真正連帶給付原告以系爭房屋買賣價

    金2%仲介費計算之15萬2,000元本息。

㈡、對被告抗辯所為之陳述：

１、經原告於交易過程詢問，被告洪仲緯表示系爭房屋無漏水，

    不動產買賣契約書及不動產標的現況說明書亦載明無漏水，

    與原告事後知悉情況不符；系爭房屋交予仲介出售時，屬於

    一陣子未使用之乾燥狀態，原告不能發現長時間或大量用水

    的問題，直至交屋後清潔公用廁所之際大量漏水，並聞到衣

    櫃裝潢散發臭味，方拆除檢查。倘原告知悉系爭房屋之瑕疵

    ，不會以該價格購買或根本不買，原告重新裝潢非因知悉系

    爭房屋有瑕疵，而係考量偏好風格及家具擺設；被告洪仲緯

    既稱成交價格較低應知悉漏水與否，則承認賣屋時業已知悉

    漏水，與系爭契約所勾選的房屋現況不符即為詐欺。應依民

    法227條不完全給付規定認定瑕疵給付或加害給付之損害賠

    償範圍。（見本院卷㈠第133頁）

２、屋齡年久與有無漏水並無關聯。系爭契約雖約定現況點交，

    不能謂之約定點交後不負瑕疵擔保責任。法律規定為6個月

    內發現瑕疵，被告洪仲緯要求原告舉證點交時就有漏水並無

    可能。

３、房屋裝潢具有增加房屋出售機會及價值之性質，原告於看屋

    期間尚難要求拆除原有裝潢檢查漏水。被告雲上公司、洪馨

    茹於系爭房屋之廣告強調可以馬上入住，雖收取仲介費卻未

    盡注意義務，於買賣時聲稱無漏水情形，使原告誤信屋況良

    好無瑕疵。另，訴訟期間閉店，似有脫產阻礙原告求償之嫌

    。

４、被告洪愷佑與原告接洽處理系爭房屋之談價、簽約、點交事

    宜，與該仲介業務有關，應對有無漏水、強調可直接入住之

    廣告負責，縱無故意亦有過失之賠償責任。

５、另關於請求之費用部分，除鑑定應賠償之金額外，尚包含（

    見本院卷㈡第23頁）：一、旅館費用5萬8,000元。二、漏水

    之房屋有差價的部分。三、訴訟費用指的是聲明中訴訟費用

    由對造負擔之部分。四、工作損失是因為常常漏水當事人要

    處理，還有鑑定也要請假，導致他工作上減損的收入。再請

    鈞院就此部分包含在精神上損害為審酌。五、裝潢損害也請

    鈞院包含在精神損害之中為審酌。

㈢、聲明：

１、被告洪仲緯應給付原告110萬元，及自起訴繕本送達之翌日起

    至清償日止，按年息百分之五計算之利息。

２、被告洪愷佑、被告雲上公司、被告洪馨茹應各給付原告15萬2

    ,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按年息

    百分之五計算之利息。如任一人為給付，其他被上訴人於其

    給付範圍內免給付義務。

３、訴訟費用由被告負擔。

４、原告願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告洪仲緯則以：

㈠、按民法第354條、第373條前段，物之出賣人就出賣標的物所

    負之物之瑕疵擔保責任，以該瑕疵於「危險移轉時」存在者

    為限；參照最高法院95年度臺上字951號判決意旨，倘瑕疵

    係於危險移轉後，始行發生，即非出賣人應負物之瑕疵擔保

    責任範疇。系爭房屋於簽訂買賣契約及交屋時，外觀均無漏

    水現象。而系爭契約第9條第4項約定：「點交之買賣標的應

    以簽約時之現狀或本約之約定為準」，且無其他特別約定，

    可知買賣雙方係以房屋現況交屋。原告既自承拆除原有裝潢

    ，則顯非點交時之房屋現況，縱認原有裝潢內有其他瑕疵，

    被告洪仲緯仍不負有瑕疵擔保責任。系爭房屋屋齡久遠，不

    能以全新完工房屋品質同等視之；原告於交屋後2日即拆除

    原有裝潢，顯見原告知悉系爭房屋已有各項潛在瑕疵須重新

    裝修始得住居，故同意以明顯低於市場上全新房屋的價格購

    買、以現況交屋，原告請求被告洪仲緯負擔保之賠償責任應

    屬無據。

㈡、原告檢附之證物載有「次臥衣櫃拆除後照片，衣櫃背板嚴重

    潮濕照片」可知若非拆除則無從發現，被告洪仲緯並無刻意

    隱匿之情。屋況受裝修材質與地理位置影響，係得以風乾回

    復原狀的使用痕跡，非屬壁癌。被告洪仲緯不應負擔原告自

    行拆除裝潢所生之裝潢拆除及搬運費5萬元。原告所提出浴

    室天花板水痕一節，浴室本為經常用水而留有水漬之處所。

    另附著於陽台之灰塵為先前未加裝窗戶時，雨水噴濺與塵沙

    之故，清潔即可除去，尚非屬漏水，陽台修復費用15萬元不

    足採之。經鑑定，漏水部分可修復，無系爭房屋的差價問題

    ；原告之工作損失則與本案無因果關係。

㈢、原告提出天花板重做40萬元、頂樓防水重做20萬元，依公寓

    大廈管理條例第3條第4款規定，頂樓屬公用空間，倘有漏水

    情事應由管理委員會或全體住戶負修繕責任。

㈣、並聲明：

１、原告之訴及假執行之聲請均駁回。

２、訴訟費用由原告負擔。

３、如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、被告雲上公司、洪馨茹、洪愷佑則以：

㈠、按民法第227條，不完全給付之損害賠償成立須具備損害發生

    、歸責原因、損害發生原因事實與損害間有相當因果關係等

    要件；次按侵權行為之成立，須行為人因故意過失不法侵害

    他人權利；復依不動產經紀業管理條例第26條第1、2項規定

    ，經紀業與經紀人員負連帶賠償責任亦以具可歸責事由、交

    易當事人受有損害、其間有因果關係為要件。且有「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，並提供買受人或承租人關於不動產必要之資

    訊、告知買受人或承租人依仲介專業應查知之不動產之瑕疵

    、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24條之2第3、4、5款亦有明文。是依上開規

    定，不動產經紀人受託在執行不動產買賣仲介之業務過程中

    ，固應盡相當之查證義務，並應依不動產經紀業管理條例第

    23條規定，以不動產說明書向與其委託人交易之相對人為解

    說，惟上開所謂查證義務應以相當合理之範圍為其限度，如

    不動產經紀人已盡善良管理人之注意義務仍無從查證，尚不

    得認為其有何過失，並非不動產標的現況說明書之記載與現

    實情況有所落差，即謂不動產經紀業者及經紀人員應依上開

    規定負損害賠償責任」臺灣高等法院臺南分院110年度上字

    第80號民事判決要旨足參。

㈡、原告起訴狀稱其於交屋後拆除原有裝潢始發現系爭房屋有漏

    水壁癌，足顯原告主張之瑕疵於交易當時無法從外觀目視可

    見。被告洪仲緯住居使用系爭房屋，且親自填載系爭契約之

    不動產標的現況說明書，被告雲上公司、洪馨茹、洪愷佑未

    曾住居使用，僅得以目視檢視屋況，又未能要求出賣人拆除

    系爭房屋的裝潢以供檢視內部狀況，故無從知悉原有裝修下

    之屋況、不動產現況說明書是否屬實。且滲漏水等瑕疵須由

    專業技師以儀器測驗，被告雲上公司、洪馨茹無相關設備及

    檢測能力，未曾向原告保證或說明原有木作裝修部分之屋況

    。原告與被告洪馨茹多次現場看屋，期間未要求被告洪馨茹

    將原有裝潢拆除，除上開裝潢包覆無法窺視以外，原告應即

    知悉其餘瑕疵，既未於看屋與簽約時表達異議，應認原告不

    行使拒絕受領有瑕疵標的物之權利。又，侵權行為之成立，

    須行為人因故意過失不法侵害他人權利；不動產經紀業者及

    經紀人員依不動產經紀業管理條例第26條第1、2項負損害賠

    償責任者，應以其有可歸責之事由、交易當事人受有損害、

    其間有因果關係為要件。被告雲上公司、洪馨茹執行仲介業

    務時，無故意或過失致原告受損害，已盡調查及告知之義務

    ，不成立不動產經紀業管理條例之連帶責任。

㈢、被告洪愷佑受雇於被告雲上公司擔任店長，但並未與被告洪

    馨茹共同居間系爭房屋及系爭契約，也未曾參與或協助買賣

    雙方議價，僅於原告簽訂系爭契約時到場而禮貌性致意，未

    參與之。查被告洪愷佑既未於系爭房屋居間出售執行仲介業

    務，更無故意或過失，亦未致原告受損害，原告依不動產經

    紀業管理條例第26條第1、2項請求被告洪愷佑負損害賠償責

    任並無理由。

㈣、並聲明：

１、原告之訴及其假處分之聲請均駁回。

２、訴訟費用由原告負擔。

３、如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

四、本院之判斷：

㈠、被告洪仲緯為系爭房屋之原所有人，曾住居使用之，於109年

    4月26日委託被告雲上公司居間出售之。109年8月31日，原

    告經由雲上公司居間而買受系爭房屋，同年9月26日交屋。

    且看屋期間，原告、被告洪馨茹、被告洪愷佑均未提出拆除

    原有裝潢以檢視內部屋況。於此時期，被告洪馨茹、被告洪

    愷佑受雇於被告雲上公司，此為兩造所未爭執，並有可證，

    足信為真實。

㈡、被告洪仲偉是否需負物之瑕疵擔保或不完全給付責任？

１、被告洪仲緯是否應負物之瑕疵擔保責任？

⑴、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

    、360條分別定有明文。又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條前段亦定有明

    文。所謂物之瑕疵擔保係指存在於物之缺點而言，須依通常

    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，始為物有瑕疵。此為出賣人物之瑕疵擔

    保責任之規定，然買受人如主張物之出賣人交付之物有瑕疵

    ，並主張出賣人應依民法第360條負損害賠償責任時，自應

    就物之出賣人交付之物有瑕疵之有利於己之事實及該損害額

    負舉證責任。

⑵、本件系爭房屋漏水之情經送請台灣營建防水技術協進會為漏

    水鑑定，其關於漏水原因之鑑定結果為：客用浴室（公共）

    及主臥室浴室有防水層老化破損現象加上：客用浴室（公共

    ）及主臥室浴室門檻底部有縫隙，門框底部腐壞致使客用浴

    室（公共）及主臥室浴室用水時，水份會沿破損、縫隙，腐

    壞處滲流四處漫流，而造成周邊牆面底部含水量增而致使內

    部長期潮濕而有水漬、油漆剝落等滲漏水現象（見該會110

    年12月13日鑑定報告，下稱鑑定報告第4頁）。而被告洪仲

    緯業已自陳該屋於交屋錢裝潢並未拆除，且為自住使用，與

    上開鑑定報告之造成漏水原因相互勾稽，可知該瑕疵早已存

    在於109年9月26日交屋前。又兩造所約定之交屋現況，其中

    第39項有無滲、漏水狀況，被告洪仲偉勾選「無」，並於其

    下簽名，亦有原告提供之不動產現況標的說明書在卷可參（

    見本院卷㈠第48頁）。

⑶、且被告洪仲偉亦自陳係屬現況交屋，可知該房屋被告洪仲偉

    於交屋之時，是以該房屋並無滲、漏水之情形為保證交付與

    原告，然該房屋浴室部分係因多年使用導致防水層老化而有

    滲漏水之情形，則此部分當屬被告洪仲偉應負物之瑕疵擔保

    責任，且被告洪仲緯屬保證未漏水而有漏水之情形，原告以

    民法第360條請求被告洪仲緯為損害賠償為有理由。

⑷、被告洪仲緯雖主張非故意隱匿瑕疵，然瑕疵擔保責任係屬出

    賣人之無過失責任，且本件本院認定被告洪仲緯應負第360

    條損害賠償責任之理由為擔保未漏水而漏水之瑕疵，是被告

    洪仲緯是否故意隱匿與其是否需負瑕疵擔保責任係屬二事，

    併予敘明。　

２、被告洪仲緯是否應負不完全給付責任：

⑴、所謂不完全給付，有瑕疵給付及加害給付兩種，瑕疵給付，

    僅發生原來債務不履行之損害，可分別情形，如其不完全給

    付之情形可能補正者，債權人可依給付遲延之法則行使其權

    利；如其給付不完全之情形不能補正者，則依給付不能之法

    則行使權利（最高法院111年度台上字第1596號判決意旨參

    照）。

⑵、本件原告同時主張不完全給付，同時引用給付不能與給付遲

    延之法律效果為其請求之依據，然原告並未主張並證明本件

    係屬加害給付或瑕疵給付，致使本院無從審酌。再者，依據

    鑑定報告內容所示，本件應屬瑕疵給付，原告亦為主張或證

    明瑕疵得否補正，雖觀諸鑑定報告，本件係得以修復屬於不

    完全給付應適用給付遲延之規定，然本件無證據證明該適用

    遲延之給付有確定之給付期限，依民法第229條第2項之規定

    ，債務人於受催告時起，始負遲延責任，如經起訴，於訴狀

    送達時起負遲延責任。而此處適用在不完全給付上，此部分

    之催告應為催告債務人補正瑕疵，而非指催告其有瑕疵責任

    ，若催告補正瑕疵後債務人仍不補正，債務人始負不完全給

    付責任，倘若並未催告債務人補正瑕疵，縱使訴狀送達，仍

    難認債權人之請求已符合不完全給付瑕疵得補正而得請求債

    務人負遲延責任。

⑶、本件原告並未催告被告洪仲緯應補正瑕疵，而直接依不完全

    給付適用給付遲延之規定請求損害賠償，自屬未合，是以，

    被告洪仲緯就本件當無不完全給付責任。

⑷、另原告主張本件給付屬於加害給付，但所謂之加害給付，係

    指不完全給付導致原給付財產外之其他財產損害，本件原告

    自始至終並未主張除房屋漏水外之其他財產損害為何，且未

    舉證證明，是當非屬於加害給付。另原告請求民法第227之1

    條之不完全給付致人格權受損害，然究竟是何一人格權受損

    ，原告並未指明並舉證，本院亦無從審酌，況本件業經本院

    認定並無不完全給付之債務不履行狀態，原告當不得以此一

    條文請求非財產上損害，故其主張債務不履行之詳細數額部

    分，本院無須再予以審酌。　　　

３、被告洪仲緯所應負擔之金額為何？

⑴、本件原告主張之總額為110萬元，其中以不完全給付請求賠償

    之部分，因原告向被告洪仲緯請求並未符合不完全給付請求

    之規定，此部分為無理由，應予駁回。

⑵、又關於被告洪仲緯之物之瑕疵擔保責任，依據鑑定報告所載

    （見鑑定報告第5至6頁）：

①、系爭房屋主臥浴室、客用浴室滲漏水之修復方式建議費用概

    估，從17樓房屋主臥浴室、客用浴室（公共）施作：防護措

    施（含浴室洗手台、明鏡置物架、衣架等設備搬遷拆除及復

    原）、舊有磁磚、水泥砂漿、門、門檻、馬桶、浴缸、乾濕

    分離、打除 運棄、裂縫灌注環氧樹脂（或聚胺基甲酸脂發

    泡材）、1：3 樹脂水泥砂漿施作洩水坡度、1：2樹脂水泥

    砂漿素地面粉 刷整平、門框及門檻防水補強、安裝塑鋼仿

    木門（含框）、塗膜水和凝固型防水材（一底三道+補強布3

    .2kg以上）含收邊填縫、排水管四周快乾水泥填縫及縫隙灌

    注聚胺基甲酸酯發泡材材料、舖貼地坪磁磚含黏著劑30cm*3

    0cm貼牆面磁磚含黏著劑30cm*60cm、安裝馬桶、安裝浴缸（

    含蓮蓬頭、水龍頭）、安裝乾濕分離（90cm+90cm、含蓮蓬

    頭、水龍頭 ）、零星工料、材料搬運、垃圾清運、廠商管

    理利潤、營業稅捐，修復費用概估45萬891元。

②、系爭房屋之客廳、走道、臥室牆面因主臥浴室、客用浴室滲

    漏水受損修復所需之費用概估：防護措施（含室內設備搬遷

    及復原）、舊有牆面石紋薄板陶板打除運棄、舊有油漆、結

     晶體刮除、磨除、素地面清理整平（含樹脂水泥砂漿）、

    鋪貼石紋薄板陶板批土油漆材料（室內用乳膠漆）、零星工

    料、材料搬運、垃圾清運、廠商管理利澗、營業稅捐，修復

    費用概估10萬2,060元。

⑶、至其餘列出之之物之瑕疵擔保損害賠償，因原告並未舉證其

    損害額，依據民事訴訟法第277條前段，當屬無法證明，自

    無法判命被告洪仲緯給付，應予駁回。

㈢、原告請求被告雲上公司、洪愷佑、洪馨茹給付部分：

１、原告請求被告洪愷佑、洪馨茹依據民法第544條、不動產經紀

    業管理條例第26條，應注意房屋無漏水之情形，但並未注意

    ，應賠償仲介費，而被告雲上公司為被告洪愷佑、洪馨茹之

    雇用人，為不真正連帶責任等語。

２、按因可歸責於經紀業之事由不能履行委託契約，致委託人受

    損害時，由該經紀業負賠償責任。經紀業因經紀人員執行仲

    介或代銷業務之故意或過失致交易當事人受損害者，該經紀

    業應與經紀人員負連帶賠償責任。不動產經紀業管理條例第

    26條第1項、第2項分別定有明文。受任人因處理委任事務有

    過失，或因逾越權限之行為所生之損害，對於委任人應負賠

    償之責。民法第544條定有明文。

３、就不動產經紀業管理條例第26條第1項、第2項之規定，係規

    範經紀業何時需負責任，並非指經紀業之經紀人員本身負責

    之問題，換言之，倘若原告請求之對象為經紀人員非屬經紀

    業，則不動產經紀業管理條例第26條本身並不能作為對被告

    洪愷佑、洪馨茹請求之依據。

４、又被告洪愷佑、洪馨茹是否屬於民法第544條處理委任事務有

    過失，因本件兩造均未提出原告委任被告雲上公司或洪愷佑

    、洪馨茹為房屋買賣仲介之相關契約，本院僅能依照一般常

    理判斷。本件原告所主張之被告洪愷佑、洪馨茹二人之過失

    為未注意房屋有滲水之過失，其是否有過失，詳述如下。

５、按經紀人員在執行業務過程中，應以不動產說明書向與委託人交易之相對人解說。前項說明書於提供解說前，應經委託人簽章；雙方當事人簽訂租賃或買賣契約書時，經紀人應將不動產說明書交付與委託人交易之相對人，並由相對人在不動產說明書上簽章。不動產經紀業管理條例第23條、第24條分別定有明文。次按受任人處理委任事務，應依委任人之指示，並與處理自己事務為同一之注意，其受有報酬者，應以善良管理人之注意為之；受任人因處理委任事務有過失，或因逾越權限之行為所生之損害，對於委任人應負賠償之責，亦為民法第535 條、第544 條所明定。再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，並提供買受人或承租人關於不動產必要之資訊、告知買受人或承租人依仲介專業應查知之不動產之瑕疵、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24條之2第3、4、5款亦有明文。是依上開規定，不動產經紀人受託在執行不動產買賣仲介之業務過程中，固應盡相當之查證義務，並應依不動產經紀業管理條例第23條規定，以不動產說明書向與其委託人交易之相對人為解說，惟上開所謂查證義務應以相當合理之範圍為其限度，如不動產經紀人已盡善良管理人之注意義務仍無從查證，尚不得認為其有何過失，並非不動產標的現況說明書之記載與現實情況有所落差，即謂不動產經紀業者及經紀人員應依上開規定負損害賠償責任，尚需進一步認定不動產經紀業者或經紀人員有無可歸責之事由，及交易相對人有無損害、其間有無因果關係等要件為必要。查被告洪愷佑、洪馨茹均受僱於被告雲上公司擔任仲介人員，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。是以，若滲漏水以開關水龍頭之短暫試水方式即可查知，其自應依其專業予以查知，並協助買受人為必要之檢查。反言之，如滲漏水之情形並無法以短暫試水，而是須以其他方式為之者，即無法認定被告洪愷佑、洪馨茹2人有過失。

６、系爭房屋看屋期間，原告、被告洪馨茹、被告洪愷佑均未提

    出拆除原有裝潢以檢視內部屋況，為兩造所未爭執。且原告

    自陳系爭漏水情形是拆除原有裝潢始發現，是以，系爭房屋

    於原裝潢拆除前，被告洪馨茹、被告洪愷佑並無法以前述短

    暫試水等通常情形確認係爭房屋有無漏水。且系爭契約業已

    記載系爭房屋係以簽約時現狀點交（見本院卷第28頁，第九

    條、四記載：點交之買賣標的物應以簽約時之現狀或本約之

    約定為準），而簽約時之現狀因裝潢並未拆除，故如前所述

    ，被告洪馨茹、洪愷佑並無法確知有無漏水，當無法認定其

    二人就系爭房屋本件漏水有過失而需依民法第544條第1項賠

    償。

７、又被告洪馨茹、洪愷佑二人就漏水乙節並無過失，雲上公司

    為其二人之雇傭人，依據不動產經紀業管理條例第26條，被

    告洪馨茹、洪愷佑既無過失，則原告亦不能依據前開條文對

    被告雲上公司請求損害賠償。

五、再給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其

    催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任。其經債權人

    起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相

    類之行為者，與催告有同一之效力；遲延之債務，以支付金

    錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息；應

    付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利

    率為百分之5，民法第229條第2項、第233條第1項前段、第2

    03條定有明文。本件原告屬於物之瑕疵擔保損害賠償請求，

    屬給付無確定期限者，且係以支付金錢為標的，依前揭規定

    ，原告就被告應給付上開金額，請求自起訴狀繕本送達翌日

    起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息，其利息之

    計算未逾越法定利率，故原告之利息請求，應予准許。經核

    本件起訴狀繕本於109年11月18日送達於被告洪仲緯受僱人

    ，有送達證書存卷可考（見本院卷第92頁），是以本件起訴

    狀繕本送達之翌日應為109年11月19日，故本件准許原告請

    求之利息為109年11月19日起至清償之日止，按週年利率百

    分之5之利息。

六、綜上所述，原告依民法第354條、第360條物之瑕疵擔保請求

    損害賠償請求權、民法第227條、第227條之1不完全給付請

    求被告洪仲緯應給付原告110萬元，就其中民法第227條、第

    227條之1應原告對被告洪仲緯之請求非屬不完全給付，應予

    駁回，就民法第354條、第360條物之瑕疵擔保部分，其中55

    萬2,951元及自109年11月19日起至清償之日止，按週年利率

    百分之五計算之利息為有理由，其餘部分為無理由，應予駁

    回。至原告向被告洪馨茹、洪愷佑、雲上公司請求賠償15萬

    2,000元部分，因被告洪馨茹、洪愷佑並無過失，且不動產

    經紀業管理條例第26條係以被告洪馨茹、洪愷佑有過失造成

    原告損害，被告雲上公司始需負責，是本件原告請求被告洪

    馨茹、洪愷佑、雲上公司賠償15萬2,000元均為無理由，應

    予駁回。

七、兩造均陳明願供擔保，請求宣告假執行及免為假執行，就原

    告勝訴部份，經核並無不合，爰酌定相當之擔保金額宣告之

    ；原告其餘假執行之聲請，因訴之駁回而失所附麗，應予駁

    回。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及舉證，經本

    院審酌後，認對於判決結果均無影響，爰不逐一論述，併此

    指明。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　27　　日

                  民事第一庭  法  官  唐一强

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，若

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費，否則本院得不

命補正逕行駁回上訴。　

中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　27　　日

                              書記官  鍾堯任　




臺灣士林地方法院民事判決

109年度訴字第1758號

原      告  沈東昱    

訴訟代理人  林春華律師

被      告  洪仲緯    

訴訟代理人  劉貹言律師

被      告  雲上國際有限公司（即東森房屋竹圍加盟店）    



法定代理人  沈雅純  

被      告  洪愷佑  

            洪馨茹  

共      同

訴訟代理人  陳明宗律師

複  代理人  蔡爵陽律師  

上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國111年9月28日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

被告洪仲緯應給付原告新臺幣伍拾伍萬貳仟玖佰伍拾壹元及自民國一０九年十一月十九日起至清償之日止，按週年利率百分之五計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告洪仲緯負擔百分之四十四，餘由原告負擔。

本判決於原告以新臺幣拾捌萬肆仟參佰壹拾柒元供擔保後，得假執行；於被告洪仲緯以新臺幣伍拾伍萬貳仟玖佰伍拾壹元為原告預供擔保後，得免為假執行。

原告其餘之假執行聲請駁回。

    事實及理由

壹、程序部分：

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但經被告同意、請求之基礎事實同一者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第1款、第2款規定有明文。本件原告起訴狀列有東森房屋竹圍加盟店即洪愷佑（店長）為被告，嗣更正為大江不動產仲介經紀有限公司竹圍分店即洪愷佑（店長），經被告雲上國際有限公司（下稱雲上公司）、洪馨茹、洪愷佑表達不同意訴之追加後，原告撤回前開訴訟行為（見本院卷㈠第12、100、148、162頁）。不須斟酌是否准許此一訴之變更或追加。

二、本件原告起訴時原聲明第二項：被告東森房屋竹圍加盟店即洪愷佑（店長）、被告雲上公司、被告洪馨茹應連帶給付原告新台幣（下同）15萬2,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。嗣於110年1月15日具狀更正聲明第二項為：被告東森房屋竹圍加盟店即洪愷佑（店長）、被告雲上公司、被告洪馨茹應各給付15萬2,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。如任一人為給付，其他被告於其給付範圍內免給付義務（見本院卷㈠第179、200頁）。經核原告上開聲明之變更，要屬請求之基礎不變情形者，訴之變更或追加，應予准許。

三、又本件原告起訴狀所列之被告為東森房屋竹圍加盟店即洪愷佑（店長）、雲上公司、洪馨茹、洪仲緯，而東森房屋竹圍加盟店即為雲上公司，且經原告於本院110年1月7日辯論程序時當庭確認（見本院卷㈠第153頁）。是以，本件之起訴對象為被告雲上公司，洪愷佑、洪馨茹、洪仲緯，應屬無疑。

貳、實體部分：

一、原告起訴主張：

㈠、緣原告經由被告洪愷佑（即東森房屋竹圍加盟店店長）及雲上公司員工洪馨茹之居間，由被告洪馨茹帶看被告洪仲緯所有門牌號碼新北市○○區○○街000巷00弄0號17樓之房屋及其坐落土地應有部分（下稱系爭房屋）。待原告決定購買系爭房屋後，被告洪愷佑出面協商買賣價金及處理簽約事宜。109年8月31日，原告與被告洪仲緯約定以買賣價金760萬元買賣系爭房屋，並簽訂不動產賣賣契約書（下稱系爭契約）。系爭房屋於109年9月26日辦理交屋完成；同年9月28日原告欲重新裝潢，始知悉系爭房屋有漏水壁癌，而曾經重新粉刷之痕跡使其無法目視即知，足顯被告洪仲緯知悉而欲掩飾漏水壁癌。

１、被告洪仲緯為系爭房屋之出賣人，於系爭契約中未據實告知漏水、壁癌等瑕疵。依民法第354條第1項前段，被告洪仲緯應負物之瑕疵擔保責任，按同法第360條請求其給付原告110萬元本息；賠償金額之計算，除經鑑定之修繕漏水費用外，爰民法第213條、第215條、第216條，請求給付原告於系爭房屋修繕期間的旅館費用5萬8,000元、因漏水導致的系爭房屋差價、裝潢損害賠償、處理漏水及鑑定導致的工作上減損收入、鑑定費用、委任訴訟代理人之訴訟費用（參照臺北地方法院90年度訴字1804號民事判決）、民法第227條之1債務不履行侵害人格權之賠償（見本院卷㈠第179、312至315頁）。

２、被告洪愷佑、洪馨茹受原告委任辦理仲介房屋事務且收取仲介費，應就系爭房屋有無漏水瑕疵具善良管理人注意義務，爰依民法第544條受任人之損害賠償責任、不動產經紀業管理條例第26條經紀業與經紀人員應負連帶賠償責任，請求擇一為有利判決，請求被告洪愷佑、洪馨茹、洪愷佑及洪馨茹的雇用人雲上公司，不真正連帶給付原告以系爭房屋買賣價金2%仲介費計算之15萬2,000元本息。

㈡、對被告抗辯所為之陳述：

１、經原告於交易過程詢問，被告洪仲緯表示系爭房屋無漏水，不動產買賣契約書及不動產標的現況說明書亦載明無漏水，與原告事後知悉情況不符；系爭房屋交予仲介出售時，屬於一陣子未使用之乾燥狀態，原告不能發現長時間或大量用水的問題，直至交屋後清潔公用廁所之際大量漏水，並聞到衣櫃裝潢散發臭味，方拆除檢查。倘原告知悉系爭房屋之瑕疵，不會以該價格購買或根本不買，原告重新裝潢非因知悉系爭房屋有瑕疵，而係考量偏好風格及家具擺設；被告洪仲緯既稱成交價格較低應知悉漏水與否，則承認賣屋時業已知悉漏水，與系爭契約所勾選的房屋現況不符即為詐欺。應依民法227條不完全給付規定認定瑕疵給付或加害給付之損害賠償範圍。（見本院卷㈠第133頁）

２、屋齡年久與有無漏水並無關聯。系爭契約雖約定現況點交，不能謂之約定點交後不負瑕疵擔保責任。法律規定為6個月內發現瑕疵，被告洪仲緯要求原告舉證點交時就有漏水並無可能。

３、房屋裝潢具有增加房屋出售機會及價值之性質，原告於看屋期間尚難要求拆除原有裝潢檢查漏水。被告雲上公司、洪馨茹於系爭房屋之廣告強調可以馬上入住，雖收取仲介費卻未盡注意義務，於買賣時聲稱無漏水情形，使原告誤信屋況良好無瑕疵。另，訴訟期間閉店，似有脫產阻礙原告求償之嫌。

４、被告洪愷佑與原告接洽處理系爭房屋之談價、簽約、點交事宜，與該仲介業務有關，應對有無漏水、強調可直接入住之廣告負責，縱無故意亦有過失之賠償責任。

５、另關於請求之費用部分，除鑑定應賠償之金額外，尚包含（見本院卷㈡第23頁）：一、旅館費用5萬8,000元。二、漏水之房屋有差價的部分。三、訴訟費用指的是聲明中訴訟費用由對造負擔之部分。四、工作損失是因為常常漏水當事人要處理，還有鑑定也要請假，導致他工作上減損的收入。再請鈞院就此部分包含在精神上損害為審酌。五、裝潢損害也請鈞院包含在精神損害之中為審酌。

㈢、聲明：

１、被告洪仲緯應給付原告110萬元，及自起訴繕本送達之翌日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。

２、被告洪愷佑、被告雲上公司、被告洪馨茹應各給付原告15萬2,000元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。如任一人為給付，其他被上訴人於其給付範圍內免給付義務。

３、訴訟費用由被告負擔。

４、原告願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告洪仲緯則以：

㈠、按民法第354條、第373條前段，物之出賣人就出賣標的物所負之物之瑕疵擔保責任，以該瑕疵於「危險移轉時」存在者為限；參照最高法院95年度臺上字951號判決意旨，倘瑕疵係於危險移轉後，始行發生，即非出賣人應負物之瑕疵擔保責任範疇。系爭房屋於簽訂買賣契約及交屋時，外觀均無漏水現象。而系爭契約第9條第4項約定：「點交之買賣標的應以簽約時之現狀或本約之約定為準」，且無其他特別約定，可知買賣雙方係以房屋現況交屋。原告既自承拆除原有裝潢，則顯非點交時之房屋現況，縱認原有裝潢內有其他瑕疵，被告洪仲緯仍不負有瑕疵擔保責任。系爭房屋屋齡久遠，不能以全新完工房屋品質同等視之；原告於交屋後2日即拆除原有裝潢，顯見原告知悉系爭房屋已有各項潛在瑕疵須重新裝修始得住居，故同意以明顯低於市場上全新房屋的價格購買、以現況交屋，原告請求被告洪仲緯負擔保之賠償責任應屬無據。

㈡、原告檢附之證物載有「次臥衣櫃拆除後照片，衣櫃背板嚴重潮濕照片」可知若非拆除則無從發現，被告洪仲緯並無刻意隱匿之情。屋況受裝修材質與地理位置影響，係得以風乾回復原狀的使用痕跡，非屬壁癌。被告洪仲緯不應負擔原告自行拆除裝潢所生之裝潢拆除及搬運費5萬元。原告所提出浴室天花板水痕一節，浴室本為經常用水而留有水漬之處所。另附著於陽台之灰塵為先前未加裝窗戶時，雨水噴濺與塵沙之故，清潔即可除去，尚非屬漏水，陽台修復費用15萬元不足採之。經鑑定，漏水部分可修復，無系爭房屋的差價問題；原告之工作損失則與本案無因果關係。

㈢、原告提出天花板重做40萬元、頂樓防水重做20萬元，依公寓大廈管理條例第3條第4款規定，頂樓屬公用空間，倘有漏水情事應由管理委員會或全體住戶負修繕責任。

㈣、並聲明：

１、原告之訴及假執行之聲請均駁回。

２、訴訟費用由原告負擔。

３、如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、被告雲上公司、洪馨茹、洪愷佑則以：

㈠、按民法第227條，不完全給付之損害賠償成立須具備損害發生、歸責原因、損害發生原因事實與損害間有相當因果關係等要件；次按侵權行為之成立，須行為人因故意過失不法侵害他人權利；復依不動產經紀業管理條例第26條第1、2項規定，經紀業與經紀人員負連帶賠償責任亦以具可歸責事由、交易當事人受有損害、其間有因果關係為要件。且有「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，並提供買受人或承租人關於不動產必要之資訊、告知買受人或承租人依仲介專業應查知之不動產之瑕疵、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24條之2第3、4、5款亦有明文。是依上開規定，不動產經紀人受託在執行不動產買賣仲介之業務過程中，固應盡相當之查證義務，並應依不動產經紀業管理條例第23條規定，以不動產說明書向與其委託人交易之相對人為解說，惟上開所謂查證義務應以相當合理之範圍為其限度，如不動產經紀人已盡善良管理人之注意義務仍無從查證，尚不得認為其有何過失，並非不動產標的現況說明書之記載與現實情況有所落差，即謂不動產經紀業者及經紀人員應依上開規定負損害賠償責任」臺灣高等法院臺南分院110年度上字第80號民事判決要旨足參。

㈡、原告起訴狀稱其於交屋後拆除原有裝潢始發現系爭房屋有漏水壁癌，足顯原告主張之瑕疵於交易當時無法從外觀目視可見。被告洪仲緯住居使用系爭房屋，且親自填載系爭契約之不動產標的現況說明書，被告雲上公司、洪馨茹、洪愷佑未曾住居使用，僅得以目視檢視屋況，又未能要求出賣人拆除系爭房屋的裝潢以供檢視內部狀況，故無從知悉原有裝修下之屋況、不動產現況說明書是否屬實。且滲漏水等瑕疵須由專業技師以儀器測驗，被告雲上公司、洪馨茹無相關設備及檢測能力，未曾向原告保證或說明原有木作裝修部分之屋況。原告與被告洪馨茹多次現場看屋，期間未要求被告洪馨茹將原有裝潢拆除，除上開裝潢包覆無法窺視以外，原告應即知悉其餘瑕疵，既未於看屋與簽約時表達異議，應認原告不行使拒絕受領有瑕疵標的物之權利。又，侵權行為之成立，須行為人因故意過失不法侵害他人權利；不動產經紀業者及經紀人員依不動產經紀業管理條例第26條第1、2項負損害賠償責任者，應以其有可歸責之事由、交易當事人受有損害、其間有因果關係為要件。被告雲上公司、洪馨茹執行仲介業務時，無故意或過失致原告受損害，已盡調查及告知之義務，不成立不動產經紀業管理條例之連帶責任。

㈢、被告洪愷佑受雇於被告雲上公司擔任店長，但並未與被告洪馨茹共同居間系爭房屋及系爭契約，也未曾參與或協助買賣雙方議價，僅於原告簽訂系爭契約時到場而禮貌性致意，未參與之。查被告洪愷佑既未於系爭房屋居間出售執行仲介業務，更無故意或過失，亦未致原告受損害，原告依不動產經紀業管理條例第26條第1、2項請求被告洪愷佑負損害賠償責任並無理由。

㈣、並聲明：

１、原告之訴及其假處分之聲請均駁回。

２、訴訟費用由原告負擔。

３、如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

四、本院之判斷：

㈠、被告洪仲緯為系爭房屋之原所有人，曾住居使用之，於109年4月26日委託被告雲上公司居間出售之。109年8月31日，原告經由雲上公司居間而買受系爭房屋，同年9月26日交屋。且看屋期間，原告、被告洪馨茹、被告洪愷佑均未提出拆除原有裝潢以檢視內部屋況。於此時期，被告洪馨茹、被告洪愷佑受雇於被告雲上公司，此為兩造所未爭執，並有可證，足信為真實。

㈡、被告洪仲偉是否需負物之瑕疵擔保或不完全給付責任？

１、被告洪仲緯是否應負物之瑕疵擔保責任？

⑴、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、360條分別定有明文。又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條前段亦定有明文。所謂物之瑕疵擔保係指存在於物之缺點而言，須依通常交易觀念，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，始為物有瑕疵。此為出賣人物之瑕疵擔保責任之規定，然買受人如主張物之出賣人交付之物有瑕疵，並主張出賣人應依民法第360條負損害賠償責任時，自應就物之出賣人交付之物有瑕疵之有利於己之事實及該損害額負舉證責任。

⑵、本件系爭房屋漏水之情經送請台灣營建防水技術協進會為漏水鑑定，其關於漏水原因之鑑定結果為：客用浴室（公共）及主臥室浴室有防水層老化破損現象加上：客用浴室（公共）及主臥室浴室門檻底部有縫隙，門框底部腐壞致使客用浴室（公共）及主臥室浴室用水時，水份會沿破損、縫隙，腐壞處滲流四處漫流，而造成周邊牆面底部含水量增而致使內部長期潮濕而有水漬、油漆剝落等滲漏水現象（見該會110年12月13日鑑定報告，下稱鑑定報告第4頁）。而被告洪仲緯業已自陳該屋於交屋錢裝潢並未拆除，且為自住使用，與上開鑑定報告之造成漏水原因相互勾稽，可知該瑕疵早已存在於109年9月26日交屋前。又兩造所約定之交屋現況，其中第39項有無滲、漏水狀況，被告洪仲偉勾選「無」，並於其下簽名，亦有原告提供之不動產現況標的說明書在卷可參（見本院卷㈠第48頁）。

⑶、且被告洪仲偉亦自陳係屬現況交屋，可知該房屋被告洪仲偉於交屋之時，是以該房屋並無滲、漏水之情形為保證交付與原告，然該房屋浴室部分係因多年使用導致防水層老化而有滲漏水之情形，則此部分當屬被告洪仲偉應負物之瑕疵擔保責任，且被告洪仲緯屬保證未漏水而有漏水之情形，原告以民法第360條請求被告洪仲緯為損害賠償為有理由。

⑷、被告洪仲緯雖主張非故意隱匿瑕疵，然瑕疵擔保責任係屬出賣人之無過失責任，且本件本院認定被告洪仲緯應負第360條損害賠償責任之理由為擔保未漏水而漏水之瑕疵，是被告洪仲緯是否故意隱匿與其是否需負瑕疵擔保責任係屬二事，併予敘明。　

２、被告洪仲緯是否應負不完全給付責任：

⑴、所謂不完全給付，有瑕疵給付及加害給付兩種，瑕疵給付，僅發生原來債務不履行之損害，可分別情形，如其不完全給付之情形可能補正者，債權人可依給付遲延之法則行使其權利；如其給付不完全之情形不能補正者，則依給付不能之法則行使權利（最高法院111年度台上字第1596號判決意旨參照）。

⑵、本件原告同時主張不完全給付，同時引用給付不能與給付遲延之法律效果為其請求之依據，然原告並未主張並證明本件係屬加害給付或瑕疵給付，致使本院無從審酌。再者，依據鑑定報告內容所示，本件應屬瑕疵給付，原告亦為主張或證明瑕疵得否補正，雖觀諸鑑定報告，本件係得以修復屬於不完全給付應適用給付遲延之規定，然本件無證據證明該適用遲延之給付有確定之給付期限，依民法第229條第2項之規定，債務人於受催告時起，始負遲延責任，如經起訴，於訴狀送達時起負遲延責任。而此處適用在不完全給付上，此部分之催告應為催告債務人補正瑕疵，而非指催告其有瑕疵責任，若催告補正瑕疵後債務人仍不補正，債務人始負不完全給付責任，倘若並未催告債務人補正瑕疵，縱使訴狀送達，仍難認債權人之請求已符合不完全給付瑕疵得補正而得請求債務人負遲延責任。

⑶、本件原告並未催告被告洪仲緯應補正瑕疵，而直接依不完全給付適用給付遲延之規定請求損害賠償，自屬未合，是以，被告洪仲緯就本件當無不完全給付責任。

⑷、另原告主張本件給付屬於加害給付，但所謂之加害給付，係指不完全給付導致原給付財產外之其他財產損害，本件原告自始至終並未主張除房屋漏水外之其他財產損害為何，且未舉證證明，是當非屬於加害給付。另原告請求民法第227之1條之不完全給付致人格權受損害，然究竟是何一人格權受損，原告並未指明並舉證，本院亦無從審酌，況本件業經本院認定並無不完全給付之債務不履行狀態，原告當不得以此一條文請求非財產上損害，故其主張債務不履行之詳細數額部分，本院無須再予以審酌。　　　

３、被告洪仲緯所應負擔之金額為何？

⑴、本件原告主張之總額為110萬元，其中以不完全給付請求賠償之部分，因原告向被告洪仲緯請求並未符合不完全給付請求之規定，此部分為無理由，應予駁回。

⑵、又關於被告洪仲緯之物之瑕疵擔保責任，依據鑑定報告所載（見鑑定報告第5至6頁）：

①、系爭房屋主臥浴室、客用浴室滲漏水之修復方式建議費用概估，從17樓房屋主臥浴室、客用浴室（公共）施作：防護措施（含浴室洗手台、明鏡置物架、衣架等設備搬遷拆除及復原）、舊有磁磚、水泥砂漿、門、門檻、馬桶、浴缸、乾濕分離、打除 運棄、裂縫灌注環氧樹脂（或聚胺基甲酸脂發泡材）、1：3 樹脂水泥砂漿施作洩水坡度、1：2樹脂水泥砂漿素地面粉 刷整平、門框及門檻防水補強、安裝塑鋼仿木門（含框）、塗膜水和凝固型防水材（一底三道+補強布3.2kg以上）含收邊填縫、排水管四周快乾水泥填縫及縫隙灌注聚胺基甲酸酯發泡材材料、舖貼地坪磁磚含黏著劑30cm*30cm貼牆面磁磚含黏著劑30cm*60cm、安裝馬桶、安裝浴缸（含蓮蓬頭、水龍頭）、安裝乾濕分離（90cm+90cm、含蓮蓬頭、水龍頭 ）、零星工料、材料搬運、垃圾清運、廠商管理利潤、營業稅捐，修復費用概估45萬891元。

②、系爭房屋之客廳、走道、臥室牆面因主臥浴室、客用浴室滲漏水受損修復所需之費用概估：防護措施（含室內設備搬遷及復原）、舊有牆面石紋薄板陶板打除運棄、舊有油漆、結 晶體刮除、磨除、素地面清理整平（含樹脂水泥砂漿）、鋪貼石紋薄板陶板批土油漆材料（室內用乳膠漆）、零星工料、材料搬運、垃圾清運、廠商管理利澗、營業稅捐，修復

    費用概估10萬2,060元。

⑶、至其餘列出之之物之瑕疵擔保損害賠償，因原告並未舉證其損害額，依據民事訴訟法第277條前段，當屬無法證明，自無法判命被告洪仲緯給付，應予駁回。

㈢、原告請求被告雲上公司、洪愷佑、洪馨茹給付部分：

１、原告請求被告洪愷佑、洪馨茹依據民法第544條、不動產經紀業管理條例第26條，應注意房屋無漏水之情形，但並未注意，應賠償仲介費，而被告雲上公司為被告洪愷佑、洪馨茹之雇用人，為不真正連帶責任等語。

２、按因可歸責於經紀業之事由不能履行委託契約，致委託人受損害時，由該經紀業負賠償責任。經紀業因經紀人員執行仲介或代銷業務之故意或過失致交易當事人受損害者，該經紀業應與經紀人員負連帶賠償責任。不動產經紀業管理條例第26條第1項、第2項分別定有明文。受任人因處理委任事務有過失，或因逾越權限之行為所生之損害，對於委任人應負賠償之責。民法第544條定有明文。

３、就不動產經紀業管理條例第26條第1項、第2項之規定，係規範經紀業何時需負責任，並非指經紀業之經紀人員本身負責之問題，換言之，倘若原告請求之對象為經紀人員非屬經紀業，則不動產經紀業管理條例第26條本身並不能作為對被告洪愷佑、洪馨茹請求之依據。

４、又被告洪愷佑、洪馨茹是否屬於民法第544條處理委任事務有過失，因本件兩造均未提出原告委任被告雲上公司或洪愷佑、洪馨茹為房屋買賣仲介之相關契約，本院僅能依照一般常理判斷。本件原告所主張之被告洪愷佑、洪馨茹二人之過失為未注意房屋有滲水之過失，其是否有過失，詳述如下。

５、按經紀人員在執行業務過程中，應以不動產說明書向與委託人交易之相對人解說。前項說明書於提供解說前，應經委託人簽章；雙方當事人簽訂租賃或買賣契約書時，經紀人應將不動產說明書交付與委託人交易之相對人，並由相對人在不動產說明書上簽章。不動產經紀業管理條例第23條、第24條分別定有明文。次按受任人處理委任事務，應依委任人之指示，並與處理自己事務為同一之注意，其受有報酬者，應以善良管理人之注意為之；受任人因處理委任事務有過失，或因逾越權限之行為所生之損害，對於委任人應負賠償之責，亦為民法第535 條、第544 條所明定。再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，並提供買受人或承租人關於不動產必要之資訊、告知買受人或承租人依仲介專業應查知之不動產之瑕疵、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24條之2第3、4、5款亦有明文。是依上開規定，不動產經紀人受託在執行不動產買賣仲介之業務過程中，固應盡相當之查證義務，並應依不動產經紀業管理條例第23條規定，以不動產說明書向與其委託人交易之相對人為解說，惟上開所謂查證義務應以相當合理之範圍為其限度，如不動產經紀人已盡善良管理人之注意義務仍無從查證，尚不得認為其有何過失，並非不動產標的現況說明書之記載與現實情況有所落差，即謂不動產經紀業者及經紀人員應依上開規定負損害賠償責任，尚需進一步認定不動產經紀業者或經紀人員有無可歸責之事由，及交易相對人有無損害、其間有無因果關係等要件為必要。查被告洪愷佑、洪馨茹均受僱於被告雲上公司擔任仲介人員，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。是以，若滲漏水以開關水龍頭之短暫試水方式即可查知，其自應依其專業予以查知，並協助買受人為必要之檢查。反言之，如滲漏水之情形並無法以短暫試水，而是須以其他方式為之者，即無法認定被告洪愷佑、洪馨茹2人有過失。

６、系爭房屋看屋期間，原告、被告洪馨茹、被告洪愷佑均未提出拆除原有裝潢以檢視內部屋況，為兩造所未爭執。且原告自陳系爭漏水情形是拆除原有裝潢始發現，是以，系爭房屋於原裝潢拆除前，被告洪馨茹、被告洪愷佑並無法以前述短暫試水等通常情形確認係爭房屋有無漏水。且系爭契約業已記載系爭房屋係以簽約時現狀點交（見本院卷第28頁，第九條、四記載：點交之買賣標的物應以簽約時之現狀或本約之約定為準），而簽約時之現狀因裝潢並未拆除，故如前所述，被告洪馨茹、洪愷佑並無法確知有無漏水，當無法認定其二人就系爭房屋本件漏水有過失而需依民法第544條第1項賠償。

７、又被告洪馨茹、洪愷佑二人就漏水乙節並無過失，雲上公司為其二人之雇傭人，依據不動產經紀業管理條例第26條，被告洪馨茹、洪愷佑既無過失，則原告亦不能依據前開條文對被告雲上公司請求損害賠償。

五、再給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任。其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力；遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息；應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之5，民法第229條第2項、第233條第1項前段、第203條定有明文。本件原告屬於物之瑕疵擔保損害賠償請求，屬給付無確定期限者，且係以支付金錢為標的，依前揭規定，原告就被告應給付上開金額，請求自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息，其利息之計算未逾越法定利率，故原告之利息請求，應予准許。經核本件起訴狀繕本於109年11月18日送達於被告洪仲緯受僱人，有送達證書存卷可考（見本院卷第92頁），是以本件起訴狀繕本送達之翌日應為109年11月19日，故本件准許原告請求之利息為109年11月19日起至清償之日止，按週年利率百分之5之利息。

六、綜上所述，原告依民法第354條、第360條物之瑕疵擔保請求損害賠償請求權、民法第227條、第227條之1不完全給付請求被告洪仲緯應給付原告110萬元，就其中民法第227條、第227條之1應原告對被告洪仲緯之請求非屬不完全給付，應予駁回，就民法第354條、第360條物之瑕疵擔保部分，其中55萬2,951元及自109年11月19日起至清償之日止，按週年利率百分之五計算之利息為有理由，其餘部分為無理由，應予駁回。至原告向被告洪馨茹、洪愷佑、雲上公司請求賠償15萬2,000元部分，因被告洪馨茹、洪愷佑並無過失，且不動產經紀業管理條例第26條係以被告洪馨茹、洪愷佑有過失造成原告損害，被告雲上公司始需負責，是本件原告請求被告洪馨茹、洪愷佑、雲上公司賠償15萬2,000元均為無理由，應予駁回。

七、兩造均陳明願供擔保，請求宣告假執行及免為假執行，就原告勝訴部份，經核並無不合，爰酌定相當之擔保金額宣告之；原告其餘假執行之聲請，因訴之駁回而失所附麗，應予駁回。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及舉證，經本院審酌後，認對於判決結果均無影響，爰不逐一論述，併此指明。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　27　　日

                  民事第一庭  法  官  唐一强

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，若

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費，否則本院得不命補正逕行駁回上訴。　

中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　27　　日

                              書記官  鍾堯任　



