i%iﬂfbﬂé%%i%M—
113#& B i+ F %2065
oo A MRS

LR
WP BB EF NP (FRALFAAALAR)

E TN RE A
o I A Bl E
PRI A RS
O A KA
FtZAXR
PRI A R A ERE
AR A ZRRER (0 fagdiE)
FAEEA L 2R e | EEFE 2 PRAENAREIIZ2ELZ2? 2
9p Ak ® B Epelll® B P B F %420250% - F 5 5 ) 3%4
PP EIFLGFRE A AR ARIILEG? 12 3 FREA
B8 Ml deT

a >
PR E PESR S i A2 AR W o
FOF(ERHEIA )R 2 FL R P PR

T9 2y

S AR

B - FRASFLRL S g ARl 2 F3
2o LR AAT TR - HERSPFHEEL AT R
B o 3 hut s A E PR BA460E $ 19T e F - 5255

ﬁ;%bf%2u~aﬁﬁwapmv R F 43605215 33 AR
T IERTNPELI AR IS DFALEY 2 o PR AR
F(THRRSE) AcorE P R AR FARBRY (TH
FEAD) BRCEEREFMER (TR) 208~ AR FFA
Pl (THFEE) HBEFEF L2 (THERS

%— 7



=5,

|

4

4

I
~

“‘u%?mﬂ&émf&mm&

)

AR RIS P R BASER 8 0 R F JRIE S
)YAE;}}E\‘ ’PRZZ‘?’ZTQ L X i”JB ek E AEF Y P43

7

R R EfIFE A 25PE 2 1L o PR i
i %‘i %ﬂ@ 'LT\ - ) éﬁﬁ)f*&f’?'&l’ﬁ "ﬂi‘r?"%?ﬁi ALZ
B G R (THERST) AR YERE S P*~%IE
30§£<~“/7l%£)’£ﬂi{ﬁ\’%}1"‘ ﬁr’s’f”Bfr\“i?’T
CARBR P b R EIFF A 250 B L B)Fe
Y 4;;7; Lo F (THBERLT) BFIMRE §

.
ﬁg'é}ﬁf B N ERFEE SN2 FIE2E ~ (RS2 PRI
7)o Bii??fl’%‘-‘% AEE Y pATT MIREBEAEB-2 P 2 0 R
FEAFE A 20 H 2L EREEE Bl s P R
52000~ (;‘ﬁ"')iPRﬁ»’?’) » 2 opARTRR A AFEE Y P
X R REEJIFF AL E 2L X B
Paf AR REHD &HIII&S‘Q 15p A2 5 4
3 OROOR0005LTH 235 B (TH 4L 5 E) 2 9
ZFE 7P OROOKNI0O0 5L = {4 F1E 4 2200
(FAAE 2 g LSRR SR ) 25 BB
A MREE S0k > %P MR GG £1108 ~E A 224
‘“%fréilﬂi:rwﬁai Fop b PRIE T 2 £FEIRA
R HA-E R EP ﬂﬁﬂa’iwmi%v%m Fk
2 ﬂfi—%i\? A#AIF R - > EHHIRT B

;o
k> % \4»

1\4
=N

.
‘—3\

N
o

—\ -\

= 1@
4
N
&

S
#

S ArZ PR ARk

"b'”r*ﬁﬁ“f" B MURESEL D FtE
\%‘?ia’]‘i’}f’\' LRI R
» FERIR BAIIIE2Y 26p §37 2 HAF § %
(W]L,J ]) ol MRSE e R BA R L 58
110«% 7 Féi R 111#30 14p #1108 ~ % » B H
2l AEEE S B rE R g THAW AR
?’ZQZOOOm"f't‘ngfaxné;%;/\ﬂy%],,g_ TR

T . -\
AN
N

\*\ :\;ﬂ by oy S

”gxli \1—

153
3
-

\

i~
NI
\“.},r sw

+‘§*

2N
cu -

@ N
““.\ *,E@ pul PO ITIE e

N
N



Ha2000 M AR ARIEY -
O £3%4 1 A AL S B2 Bk BaBaR K k4
KB FHE BHRE S P REERY

FEEE TR EER 0 T R
@@%SHI&SEZQB##ﬁ%i'
LLARE A o X R AAF % k4
g

A b2 i1 589 &
GRS BLE 2 RS AR 109887 2 5 28
Rs1408 ~ - £ B @WW%iééﬁﬁm’murmﬁam
AT S RS PR AEMERR > T A A4 B
EEITE Hom R 0 8RS Y

?‘ﬁmﬁmﬁﬂgtsw
TR OB L TRALET G BRI R 3 RP 2R
Figd i PF RSB £308 0 ABAA KR ARG
B o 7 AR P B G ERFL SN2 308 ~
ﬁ%*ﬁﬁ?mﬁiﬁﬁ§~%ﬁ2?%
’ﬁ,ﬁl‘ﬁiﬁb’ﬁ%%»’w,ﬁ%iégié‘ @
AR 22 PRI o F iR AR 22 MG R IR
2a2w0m’§ EE CBBELSTREFLIMRSE B P
B IRHEE SN EE2E 0 Bl E R S
Péinﬁx‘ifﬁZOOOm o
ki 9 &3040 @ FIRAHIER HEE RS LI ME A%
g

- 32T *E?fﬂ?izac’i“’ﬁ*

‘\\

wﬁ%
5%
=
o
>

5

WA BA o X rﬁi%FE'F:s-J»?;il& /‘Plvizlz»; =28~ MIRER®

AL RS GEFEFL» > FIMRSZEFEFS > &
111#3% 4p % £m$mo LHE=E o FFE T LR
JedZ o ¥ b i K &if*%‘%” 0000~ > Fla=5rft 2 7
2182000~ » FIpumEE 2 BE 5 7000~ » $ld= 5 & 7 BB
Fer gl g A ?’%IEJ_@E" CABAAAAER o F kY
EHFIEFANL o AR LG p1IIESY I0p 422

b
i
mj



gE ey SRS MRSEL L o P R F AR
2
iE

RABA SFlEE S HBiEe
(—) wgfv?lllﬁwzwu m%.f S0 i R EE TRt &3 p
5gpxﬁobfﬁﬁ_maf(imévd\n»% ErEEREE | o

rﬁnﬁ§$f“111iﬁ8 24E11z J;zr}éiﬁzﬁ R
UEEA R E D W B A AT R4 ﬁ?i %’*i“‘
f"v*‘v%ﬁk%‘UllZﬁ)iw‘ %1818%;7&4\”’?/«*@9 FET 0 %
WA BRABRAYT 270 (AR113E Y 3 5221385 T A
¥ i) FRFTRE > ABRAH3EI13p Y X R %3
%%m#agﬁﬂa,1mﬁﬂ%ﬁﬁﬁ5%%ﬁ£ﬁ§%umuﬁ
TRABLALEGL RN AT 2GR E R o PR
v Tk AFLAR 0 YR RF LR BRAF PR ML
,yﬁ%w&ﬁjﬁ%ﬁﬁ%wwﬁﬂ4ﬁWI2BFﬁ:%
(Mell4dE R G F %37T50) BRARAED P § edicr F 27
AR FERMRBERL AL EgE SR BA113EY
5 13p @‘/Zﬁ*f °

OB S &304 L MRS LK L % B2 BR & 4
%@‘@ﬁﬁufﬁﬁﬁm#ﬁﬁ N NE Y § 1
B REMMBFOITNEOLEL FRAAREIT T 5 E G
TR R EEE J%Qﬁ;%ifaxamr;\,;@;i A ) AV
P2 BN A2 92 58 MIRZ2 s XX GERmEAZ
Ry 9% c X I MFAFHRAARER MRS F L

rE g AL AR AL S EZ IR o ¥
B2 #-KR BRI~ 780k I 2 kAT E
ﬁﬁﬁ‘ﬁﬁgL#’@?iﬁa%’wiyﬁ{

4 ;,",;:K%, Az ll]‘ﬁl’ﬂjﬁ:\i% Hr 5’\%@:
ﬁ’j@ﬂuiﬁ’iy%%ﬁ%&rﬁﬂﬁi—
] MEHED AT EEFF AT HEEH
SEMITSEL AR R E Y FLEERAT

s

£mA



,\ﬁ;‘«ﬁ‘ _4_}.":1-}/1’*-/__5 °

SRS D IRAEF A D ElEE o RS P Bk e & PRR TR
BELSEFE ¢ RELD2IRG > GRRFEEH ST
%?Lﬁﬁ%ﬂ%%;%i?%’&h>?iitﬁwiﬁ
s P RBHEE A2 s s xR R A0~ £
R T28 20007 > FMIRER G REMEY  BiE o 7R IR

7 A w§@bﬁ‘ﬁﬁ$%%m*ﬁkﬁ,
Pz m A& T e RS2 L 152000~ 5 B8 fop gl
M~ 7H2E” ~ FBRH 3 AHER - URTES 37 0 &
%ﬁﬁ’&$ﬁﬁﬁﬁ‘wz7%$id’ﬁﬁ%%ﬂﬁﬁ
CRIERE R A FugtLd it%aJWin@%ﬁ
g%ﬁﬁ%ﬁi%iﬁﬁ PEABAH AR HERSE S
Lﬁaff’ﬁﬁfiaﬁﬁéﬁh~%%~%ﬁ?‘ﬁ%
HEBE P FRIMFAZLET  VEMMSE L Pl
MR ARyl (4 S 2 BE e BItd E A Fa 3
II1#37 16 3 L+ e HTP BRI [ F7F > d 2 2
PREBRTABR AT N TRABAECETIR G 2
dHgEs (Lrl s RidER gy TA_AYR
LG TR FLE) AT HEFRRSEF R
iﬁiﬁ?%ﬁﬁbxiwiwﬁ’ﬁéﬁ?u%ﬁﬁ*’
F2 B~ L mERTSw o i @ X siaig ¥t
S o pirifEg o P114E117 4P HER(114)F $120258 3

E)

VEAMMGRIEFET BRI B S T A
MRSGG AR HEHENE S 82D o

Z R F R R ALR PR B 2GR G B SR RegR 2 25 R
AR FAT P P SR PBEE Ao THP ()R 2

-]



¢%$:H ﬁ@@k%ﬁﬁ%@%ﬁ&ﬁ@%ﬁz@ﬁ%
f23dE30F 2 (R E) cFpAsTR kR AEEY
Biwﬂﬁﬁmﬁﬁﬂ Pk o B EJIFE A 225308 2 )
,é. CEEEE S BEAT R AMRSE e BH S PR Y
FEB P2 A28 (B LIRIEY ) 0 2 pATRR Y
AR p AT MIRERAEB-2Z P ok > REFEJIFE A 203
B2 1A @EEE s KBS P RS M MRZFE2000~ (B
2_JRA%F >’£B£ﬁ#%%%éﬁﬂﬁi%%9i’ﬁﬁ
ENFF A2 E 2L @A AHRLEH P 111E37 15
pa=3 ,f‘—‘f. S22y EHE RS MRS S F o P U
PR 210 ~g A~ 228 HE g (NEERER e
'%ﬁﬁ°% @‘?%¥~&ﬁ>v§w%mﬁu:Hl
P a2 R 2 BT MRes v o Bet 2 1A B
-—?%%ﬁ ~ii%ﬂﬁ°
o~ iE A AR EIE
(e bAf 2 AX SRR AL I H 2 MG A AAHE MR
AdBBIPERFRA AL SB 2 FEEr B2

~~

AARGHEE  FRRZRERBAIIIEZ2? 260 &37 4
SEG I MR A BAEY XS E > R AKII0E

o iREIT1I1#E3 14p i-:’é—llOTg SV N f;gg?z;}éji)?g Q)
FEE S c G2 RN E TGN fFRz?Z»%‘fZ?@’ZOO
a,gﬂzg;u@a»i%ﬁ’\p L/fjg‘f HEL 2 HAA2000~

LA BIAAEES - AL SRS AR SN BHEY
i

(e

%

i o

O sci ME A5 AadE bt EpEL s £ 530 91 BHER 2
P2kt oo

I A BEAHZER

Hmsik L5 Btk Babhasok s ki ke
FHE BRI IREZRY R R G AFEE
BCYETRFEER T LS ELLBEGRDE » B2
B4 B Rk RALS 2309 <0 § &I 9



MiELsEF EF e LERRELAKKERES T H
EOBHRESIRAEZRY P ER GG SFE TR Y
ORI E R Y

Qi Ls B2 2 +MERETE Gz Q4cd > B F 52 BR 7

QI mss i k4 A4 ~ Flez 5 v 5F 2 fenfr BIRIP F R
EBR > THMRFHOTE L FRARER s BR
%V%L°%%@~@%Efﬁmﬁ%b%%ﬁﬁ%mé
o P A EOE0EE N ENEFZ LRI » TR
ﬁ%ﬁ?%%ﬁ@ﬁf%ﬁgﬁ’lﬁf@# ?go@ﬁ
GRS

Ommeea k= s RSP A il kL 5 B2 iR
BFER > TRLTEL LRI LMAEE L A AR ER D

d 9

MABAHF RIEFRECEREFL L S0 ) EHEE
ZFE?

(QmMsE+ &8 £ Pl g AR L S8 0 B E
Tz FE 7

BAME AL ERE M AETNAEVHE(LRE L F53

) éﬁﬁwnéﬁiaMﬁﬁﬂwahi; AR
BAf BE b R ER T A ¥ k3w (AFR113
21350) 3 RAF TRt - A BAH Y X R F 113
E£Q113p 2@ h P F AT SR EF AR R
A F P B E R EE AL FHZ R AT R AR
PR PRSI Y R AR AT YRRF S ABMF

‘A« -n\

CASS



PRRTIFZ B R BA A PRIEAC P R fRA BA Y114 £ 9
12 ¥ %2 % (*ll42 BB 3 %3TM5.) B 258 0p
YRR R AT T EMMEER R ASZgE e
BAF113E92 13F @izﬁ’“f:a‘z%’va% Y2 RELII3EY
PI3P T AT S AT ST AR LW (R A
et — %2803 301F ) - R4 BH N ARIM4ERB Y F H3
TTH R AR P TS W F R 4237 T EMRZER R 0 ©
4 F Hfrw ARz st o AT F 263 T F R
Al AARTF o IR BA N AR]13#® B¢ B % 2213573 42
EJJuiigﬁ'f%F%{ﬁﬁﬂﬁaﬁ%}i- 4
o p AR AR Ak AABAIAEEAL T HEN]I3EI
7 13p p/zﬁ”’"T S i## H £w:F'3 o

S sk ikt 2 BopEiRg @3 BARSOH & LA

=~ =
XYL FT

Waj o R QA 2T F o R A EEGRES &
2 % 3040F ~ $3051F ~ $309ELA W ETF P2 o X B X AL
RAEAR GRS AR AR FLIBERERTE D
PR AR Bd R A AR L Bk T 2 G
e 7 ﬁ% Fﬁ’wﬁﬁmﬁéiﬁé’mg&ﬁﬁa
FR2E

o4

}U}J & g 5)*\)3@ )

$N\R



(w,

REZRY S EF GG 4
BA G E 2 BRI E
EAFRER A ERd RIRE
FEE o

(2% Mk 37 NI A R
L AL ENERNE A
:E}’%&fl“ﬁfﬁf’ﬂf’%i“;f '4,3_ ]

MR BfRE
%~F*&§§ﬁﬂ’%

4? T E RS 'Z:?“zﬁ.;'
__FF%EIFX-‘/EEI% w2 EF o K

:;/;‘4.‘5_’% ‘/]7 BV LIPS ,ﬂ—LE‘L‘
(AR%FL%59F ) > m &K
) ‘a_J_,}I ’%E'JF%E ’I'LL%

E)’idﬁﬁw~ﬁ%émﬂwﬂ‘£ﬁﬁ’*Hﬂﬂﬁiﬁﬁ
—";_;'L;;u;-ﬁ Biwo ¥ kX5 BEGY R 25 B
&%ﬁ%ﬁi*ﬁ*d\“ﬁﬁﬁﬂﬁ’%iﬁﬁjgﬁ%
Ay B E O BGIEEE P ARSNEBRECRIR S T
BEZGRGE  PIMIRSEZ 4 2RI AR SRR IR
B MR RET ALY AN AL T RERIEN ¥ 4
T TELR 2§ R R R N A 2 9 R
B, (ARFEFTE) > pHRE B AT S EFFL
o FRA AL S EZRRIEL R Y2 g R
Bp X AXZY2 R P ELIREDESRRLTE
2. bt s I (S = &

Br MiRELERRAM ~FlETEH QI EOUEEL FRAARE
mEF o TR HlﬁZﬂ%B”ﬁfﬂ“%ﬁWﬁﬁ$%%$é

# (L&

;yb%ﬁﬁﬁhp(iih$_'ﬂ&¢%ﬂ)

s
Z
S‘] FE‘S

¥ o~ T
1 i

Fod— %247TF ) - BRR

Fgﬁjrﬁmﬁ\j

3 F

R AERY e

LHEAFREL AL THREE ) BEAP ]
A FA KRB AP AL A FEEEET
HUBLARAAERZE I3 H 42 AF A5G R

ZRARBEST I IRERAARE R
rRERBEP X LB 2 4

* BA T

B UIR 55

i

P S
T TE N
Sl B NI -

AR

Y XY
E R HAE 0 op
P FRARE R

*BANA 2RI
&‘ g \‘—':\.}

o

4= I24

A

~

T

2
<

2
|



(4)5 M MBIARRAAAY ~Fli=x ure g2 e R :g-; i
FALSERABREIZ  THRINAAHY T 22
EARhILE 2 & 111#2% 26p $37 4 & & a
ﬁéﬁ<ﬂ%mé—%m5ﬂﬂﬁ>oaﬁ4 % i1
EH AR F o (R ARE - %145F ) - H Y
23 Tk %f@%%i#ﬂk&*é&@?iiﬁ%%?
o) A Aar B BEF AT L BT T (R
iag:%%i%a),ﬂw¢g<a*ﬁ$%@ﬁgﬁ¢

EIRPORR T AR B MK RS

WA S EZIRRGkE B R ERPERKET LR

‘ VS EZOKERES G HE S BRHK

i i I Bl

i I AR

R OTRARERETEL AL MRS B EE LR
. : X

m

.}

2

RS AL

E>’@ﬁﬂ%%ﬁéﬁ(2&$%¥mWU’z
wERR TR (LRFEF2UTE) Eﬁ%$§§5
@L%§*@7ix%w’~i¢%$$ﬁ$¢?ﬁuﬁ
@ﬁ”%&h%ﬁﬁymﬁ‘ﬁwﬁ»mﬁ AT A
ELERPRUIR 2 J"J'U ML Z B e g HEEF = o
(Bt b 3 CARB S R R 21
2837 Tp > A wm i s ERAAE R T EPAEE ik
WFEHIHE(L AL - 54007 ) - m 2 F BB %
2t (LRESSI05210TF) » AL FF P
@ﬂﬁ%*’ FEMN 2L LRI E ERHBEREIFRE
Bk g R 2 R RE o B2 Al S RER RS2 5%
€¥¢%ﬁ%ﬂdwa = 453057 ) AR M ZEHF
L A2 RITEEZ B R T @E TR ECKER Pk 2 Ak

(=

C



VRG22 REAKRB IR LY S BEER
LHRE A2 BT o R MUIRERZ 45k >

AAE Gz AEARRE ERRE T REES TS E2
MRS FAKNE L ERTFEGTE D CMREL
%/fi;fiii?jﬂ%édri ’j"_'»?k,.,:“;«‘i' 5 R a2 o QR
LA SR B N A b IR 2 Fer s TEIL X
SEF PR PR

TRMEBAELRME S AL S M2 R ED8E A h A %
B gz i S 4% 0 201094287 2 51 g 5 140

AR AL S R R P10 Al kS
"Ej) .

>4 : REMEBEREF > TR IABH
X AL SRR ARTHIE (LRFLFIE) -
JBRMEE R (L SR AFAF AR T 5B
RS R BRARI Y TR AL s r 20
RS AL S B TS SRR N 2 3T R S I ESE
BLofh > W BT K BAES AL S0 2 B f Y pRB A -
T FRALSERR G MMBIEZRRAN L AL
B BRI 2 TR, o

foib oo (e p¥ 22
< PR A TR
2o &ZF% 0 RFE FAIE T P2 oo IR
Lﬁ&$ﬂ%ﬁ~ﬂ&w’%ﬁw@é
EFEZ TR IEFLREZ R IE (LA



(S)pm R 5% = B B 2% R BE R ’%—]‘\?J'&z"i NNER

=
X oy FHSE BN B e

EFZF107TZ111E ) o fgikx s E X = 5 L
wﬁ@@w%ﬁm%iﬁﬁﬁﬂ(uMﬁﬁi%i
a&@%33;¢ ZRRESZHRZ iR
R4 xﬁ£$?pﬁ@’%wﬁﬁlﬁﬁﬂﬁﬂﬁt’
RIFR SR 136 4 £ % B2 #ok B 40k o 245 2 Bop it
FFE ff'—]‘\ﬁh AR & 0 EHIRT TR

(w

(o}

-
N
Y
e
\\
=
R
Dy
e

Foe A

RALTE PFF A0 -2 L8 LTI pg S
:‘,‘i‘\;fj7{z§’_/‘7w"‘/‘rj*ﬁﬁ’” 5 ’%Fé&&@};—,ﬂ}%%&i
EAZET A RN AEALMF AL TE 0 MG R BT
N LR R S-S R R S L
2R A T 0 N2 565 - BOTIEA BTGP o AMR

2 5 if’@ﬁ»?7

REAdBEOFERFA kI 5k 2
:,;-'_:

v

F
P AR LH P

‘5: E? 139—?\‘) ’ A Fﬁf d:r’?l’_ ]{3:_ j._é p FE’]&
P EFEY  c MIRZEIRDREY B AR BAR

~

)
(w
I
ﬁ

?ﬁﬁﬂ,ﬁ%%%ﬁiiéi?ﬁ%{w
%

L F‘L >‘4- ‘“"T‘ q\;n %’:\

(“.
-~

5
ER 3
ﬁﬁﬁﬁﬁ*ﬁﬂﬁﬁ%if i=ﬂF$’EHﬁﬁ i
EEMG FREETE SRR FRCIRGEY A

M iz s £ 2 HRIENST N FRAAHLHEN 4
# 32 o
3i%ﬁ%wwﬁfﬁi:V%J%%ﬁm%%@%gﬁ
EEwexd Iyl s R E AN EITER

S TRREY (FFUPM TR B H > HB7 Fll]=3"

14p ) P mE? 2 R T2 &2 80 (¢ ERZPHE > 5

SRR AR FEFER G A SRR ) B RS

e 3 A BRI L 3 R RS SpAE B



QML ELRMIEF R ECT LR LI T Apem (i E 5
BT BRI R AL SE S ARSI EHEE
o FIREARA O B AL ZORIERETY L R4
BHEHFENEIF L R ABHTER REET AR
AR B A RRSFIRA RAIET SR PHL L L S
BREEE2ZFF O LEREFTE -

S MM /I A LW RERTI B Fod gl
Fo B wilwd farrn (LAY - %2413 243F ) 2+ 7
el el R e NIRRT IIIES Y 14p ¢ yER k&
ST EBE T K 2 ;rzizzw«a’ Sy L
ZHEBA(TREH) CXHEWSF 5o L AT
B RHE YA 0 BRI oz B%\IBB pAL T

'

i
i 15p AT > % 2 b JrF 93011 %30
FIeP FOTEF IR F45HR T S BT E o
BEAME AT X (ArllI3E R %%2213% gﬁ_ﬁti
5 i
O

TE-:;CJO
[EE—N

ES .
P F AR (T l’ﬁiﬁr>ﬁﬂf§1\“ B 7))
FURIRMALG RAE S 0 FIEFFARE1IIEST15P R
FRETRRE A B o F AL NIIIEZY 15 7 B fA
SN SVE R R 165 fj&:ré»f#ﬁﬁwaéi T %

]

FR(AAE- 2097 ) 2R ARFEH D (K D RF
&m?}%&,@%‘m%ﬁbmﬁ%z?’?) § L AFH IS A F S A
Aﬁ%ﬁ%ﬁd%%@ (&.zﬁﬂolﬁﬂwﬁﬁﬂ
Fe? ) ¥ i oo (B i Ar TRHAMY | HEg

&\

K‘/FE’FT’F_, Jfﬁ.—ifﬁ‘f‘%‘}%‘év’l'riﬂi ? ) ¥ ;;;aﬁ *i/;]:ig];_}%‘_‘_o
(B mamE v s 2A02?) 8 F S RN L
A RE ALY RES ’5‘3%%11’{152»%?5;&{‘@0
(R :imrisfor? 3 ad THFEEs | ?2) § 18

ki
=+
I
m



IR R B LRRL ek R
‘T}% ,ﬁjg#ﬂr}' » AZw1H R KL Z‘d’ - Tﬁﬂgjﬁﬂ'?’ ’ DT."Z%‘V
i e iﬂ R AE F%(El ﬂ\l‘m’é» 42i 43F. ) > S ¥R
= 11Lﬁ3”14ﬂ L 4 =L S SR
2.4 B Ay %%%f“4\%%&1#
A ']%’(Elﬂ‘f‘m - %38531396F ) o H +F T4
B EF?W?-F@;)a ,31'#‘7}'3‘_}]’?’92,?_1%—11/,1}1»1;&5‘}
BACEAR [ RUE AR (VERH) TLK
*oger, - W AdpE o HIMBEAME AT
FTE 5391 %\%Zﬁiﬁiﬁfﬁﬁ Hopares @ AT T R
1%@’ﬁﬂmm%%ﬁ«i;ééwi\ﬁi%%‘%?
WieiEr o mHGP EERTA R FEHED iRE
FLEF B> PP RILEF > W ]
%E%;‘F a‘F’%ﬁl B prd g oy i &
"5 & .
2

X
RELGH ST LN AFES 0 AR E FE 2
1#£324p 5 £ 422000~ L 51h= 5 > 3814 & BT s

R AL R A Ry B RS P
1212 21p 22 mind rn (A A% %137TF ) > MR
%ﬁ&iaﬁﬁiﬁig,\%ﬁFp% W A 22
5"’7%2?35’200071 (FE5 01108 ~x2% =29 2000%) B
HZ%O%ﬂ?HfifﬁﬂﬂwE@@WWM$%
12000~ 4 ’.é?']iz%'iﬂ‘f— ¥ O EEEP BFIABAIES
Fyam LS B2 B A SN TRMBLES ST
2 % E % 550005 o Fl4m E ArALS £ % 2 120005 0 FR
M RS 7000~ > Sz 5 A 7 B8 REFT T A7 P52
W ABRA IR EREF TR BRI P

(\Lr_r]
&t
=
&
~E\

$+ma



4

e Pim s Bl L SRR P o g A2 R
Jele g8 5 (R At $2112215F ) » A By p
d Bl SrH N E P 4G T000 2 g B B AGE
AL R AR LTI RAC R A LM AL
PR L SR 2B F Mo PR LA FEA

5]
“%Ailﬁ’mm%ﬁﬁﬁa@ﬁgéﬁ

=1

O.F Mimssirde ) s £ G AE F%;ﬁ]fé;ﬁ%ﬁz—l g <2 LI
NEstz2 e b (LA - %1692 175F 5 2% - $633 71
) ﬁﬁpg—l?]r%'jéT»%J{—iFﬁ’E;;u?’%ﬁ,féié%@’-‘i
o REDHPHER B DAY - QLT P
HI11E102 17p » = All1®#32 14p 2 {8 9TH» > H 4%

AT R EEFDE o A EEE
“ﬁ%aﬂﬁ’é ’

\,\

SRR Fﬁw% “BiEaf il Tindd X% \4’3‘%}
‘;%"‘f’ﬁ"g/n\#\sb'ﬁ_ PH AR Afs‘%ﬂ
R N [ 2 ?%#%ﬁv’7“ﬁ1~%?a73$

3E A FHEFE > F MRS TR N L B
ARz BERF Ay (A ARE- 51112 113F » A%
= 4

ke
s
@
N2
N,
-_"4

543144 ~55259~8518TF ) » ZEHEP F I HEP K
BB Hpp 4 535 0 Kad S Q> #H A 4P o
CEEE AT MRS R ZBERERT T2 AT 2R hﬁ’
%inéﬁﬁkaﬁﬁqﬁéﬁ FARB Ty RS
2. w308 ~ (F ‘$$)’£p{ﬁy %Gxgﬂﬁ
iﬁﬁ%@%i P R EFF A 253 E2 AL (D

Fl=5 s Bl ?@Fgmﬁq@$§4?@%@ﬁfﬁg

SR ARIE2E A (RU PRI ) 0 2 p AR A
HPAZT MRSFARP-2 P ok > RFESIFF A 25308 2 1l

%+zRA



PANEERN

Lo EFEE KBRS T RS AmRFE2000~ (RS 2 PRFE
PR pAey R A E R pAST P L 0 REES
ﬁézmﬁﬁidé’ﬁé@ﬁd’@%ﬁ?o@%ﬁmﬁ
AR RALR L B £ 20F A R E g
AN e PFJ:PPRz?F’;?ﬂ 28 2. A L 5 R SR pREF 2 F
CREE PR o R REAT 0 RS AR
SREEd > BHETH R E'Fﬁx’ﬂf%*v‘:‘j\h%?’%ié%bé ; ?;L
MECIEREEYI0G ~E G REEE B
ORI A 2000%1:&%& TG PR GE e 0 Bk A
f:.fsfq"‘g'n;ga’:w‘ T —:‘—1\%\ AL FAIIIEZ? 15p 42
TR EBE TS RS Sk 0 &P VR R
% @110@ 53 BAERE .m:; £ LAY > A B o
X RRERZ P IRE PR A TSR Y 0 HBEH T A
AR BE A B w oo
AEEHECERP R ARERIEFD T T RER G
AR o REAAREIARE S F2E- R T

fs
P
Ny
*}1

kN
)

Tttt AE R A2 RBL AR > RAF TR
F436152. 1% 358 ~ % 449i% % 138 ~ % T781% » Hjidded 2 o

= EN ] 115 =& 7 : 17 2
TEFFT e FHEZE P OILTF
# F O f &
2 F thiRR
ié%.ﬂgl;’?},%z -
*iE 2
-

EN B 115 = I ! 20 P

e
-\

ai
il
e
4k
¥

i
+
>k
m



#ttR




.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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臺灣臺中地方法院民事判決
　　　　　　　　　　　　　　　　　　113年度簡上字第206號
上  訴  人  陳佩臻  


訴訟代理人  譚國鳳  
被  上訴人  隆桂實業有限公司（即仲介住商公司大里分店）


法定代理人  林茂禎  
被  上訴人  劉妘笙  
訴訟代理人  林茂禎  
被  上訴人  朱惠禎  
上三人共同
訴訟代理人  廖本揚律師
複  代理人  李國源律師（已解除委任）
上列當事人間請求減少價金等事件，上訴人對於民國112年12月29日本院臺中簡易庭111年度中簡字第4202號第一審簡易判決提起上訴，並為訴之擴張及追加，本院於民國115年6月12日言詞辯論終結，判決如下：        
　　主　　　文
上訴及擴張、追加之訴均駁回。
第二審(含擴張部分)及追加之訴之訴訟費用由上訴人負擔。
　　事實及理由
壹、程序部分
　　按於第二審程序為訴之變更或追加，非經他造同意，不得為之，但請求之基礎事實同一者、擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第446條第1項但書、第255條第1項第2款、第3款定有明文，依同法第436條之1第3項規定，上開規定於簡易訴訟之第二審程序準用之。上訴人陳佩臻（下稱陳佩臻）起訴時聲明請求：被上訴人朱惠禎（下稱朱惠禎）應減少房屋價金新臺幣（下同）20萬元，被上訴人劉妘笙（下稱劉妘笙）、隆桂實業有限公司（下稱隆桂公司，起訴聲明漏列隆桂公司，惟依起訴意旨，應包括隆桂公司）應減少服務費2萬元，及均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。嗣提起上訴後，變更聲明請求：㈠朱惠禎應同意陳佩臻向僑馥建築經理股份有限公司（下稱僑馥公司）領取履約保證專戶內之款項30萬元（減少之價金），及自起訴狀繕本送達翌日起至上訴人領取之日止，按週年利率百分之5計算之利息；㈡劉妘笙、隆桂實業有限公司（下稱隆桂公司）應同意陳佩臻向僑馥公司領取履約保證專戶內之款項2萬元（減少之服務費），及自起訴狀繕本送達翌日起至陳佩臻領取之日止，按週年利率百分之5計算之利息；㈢劉妘笙、隆桂公司應給付陳佩臻2000元（減少之服務費），及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。並追加聲明請求：朱惠禎應給付自民國111年3月15日起至門牌號碼臺中市○區○○路000號7樓之3房屋（下稱系爭房屋）及所坐落臺中市○區○○段00○0地號土地權利範圍1萬分之200（下稱系爭土地，與系爭房屋合稱系爭房地）之所有權移轉登記予陳佩臻為止，按日以買賣總價金110萬元萬分之2支付違約金。經核陳佩臻所為變更請求減少服務費之金額部分，係屬擴張應受判決事項之聲明，另陳佩臻所為追加聲明請求違約金部分，係屬請求之基礎事實同一，依前揭規定，應予准許。
貳、實體部分
一、陳佩臻上訴及擴張、追加之訴主張：
　㈠朱惠禎為系爭房地之所有權人，朱惠禎及陳佩臻委由隆桂公司居間仲介系爭房地之買賣事宜，隆桂公司之仲介人員為劉妘笙，嗣陳佩臻與朱惠禎於111年2月26日簽訂不動產買賣契約書（下稱系爭契約），由陳佩臻向朱惠禎購買系爭房地，總價款110萬元，陳佩臻於111年3月14日將110萬元匯入僑馥公司之履約保證專戶，已給付全部買賣價金，並給付仲介服務費2萬2000元，其中2萬元匯入僑馥公司之履約保證專戶，其餘2000元現金直接交付劉妘笙。　　
　㈡請求減少價金部分：因系爭房屋之熱水器故障無熱水、水管水量太小有堵塞、馬桶水量太小致無法使用、浴室地面有大洞及垃圾、紗窗破損等瑕疵，且陳佩臻之系爭契約代理人譚國鳳於111年3月29日打掃系爭房屋時詢問附近鄰居，始知悉左右鄰居係凶宅。又朱惠禎買受系爭房地之價格僅58萬元，系爭房屋坐落之同棟樓第4層樓，於109年8月之房地出售價格為140萬元，朱惠禎明知系爭房屋有瑕疵，仍以110萬元出售系爭房地予陳佩臻，明顯刻意隱瞞其瑕疵，且朱惠禎、劉妘笙以口頭及標的物現況說明書保證無瑕疵，並與陳佩臻約定於簽約後再行檢視屋況，應負瑕疵擔保責任。爰依物之瑕疵擔保責任，請求減少價金30萬元，朱惠禎應同意陳佩臻向僑馥公司領取履約保證專戶內之款項30萬元。
　㈢請求減少服務費部分：劉妘笙、隆桂公司未協助檢視系爭房屋之屋況有無瑕疵，亦未告知系爭房屋左右鄰居是凶宅，而未提供完全之服務。爰依居間之法律關係，請求減少服務費2萬2000元，劉妘笙、隆桂公司應同意陳佩臻向僑馥公司領取履約保證專戶內之款項2萬元，劉妘笙、隆桂公司應給付陳佩臻2000元。
　㈣請求違約金部分：因朱惠禎拒不提供印章給地政士陳章元辦理系爭房地之所有權移轉登記，臺中市大里地政事務所（下稱大里地政事務所）通知朱惠禎之印章模糊不清，應於15日內補正，朱惠禎未補正，遭大里地政事務所駁回系爭房地之登記聲請，致系爭房地迄今未完成所有權移轉登記，可歸責於朱惠禎。又兩造間約定之仲介服務費為2萬元，陳佩臻已匯款至僑馥公司之履約保證專戶，因陳佩臻急著過戶，故於111年3月4日多拿現金2000元給劉妘笙，請劉妘笙快點幫忙處理。另兩造間約定之代書費為5000元，劉妘笙卻稱代書費為1萬2000元，因陳佩臻不願多付7000元，劉妘笙表示將要求地政士陳章元不辦理過戶、朱惠禎不交付印章。爰依系爭契約第9條第5項約定，請求朱惠禎給付自111年3月15日起至系爭房地之所有權移轉登記予陳佩臻為止，按日以買賣總價金110萬元萬分之2之違約金。
二、朱惠禎、劉妘笙、隆桂公司則以：
　㈠朱惠禎於111年8月23日以存證信函催告陳佩臻「應於函到日5日內配合陳章元地政士完成本件房地過戶及點交事宜」，陳佩臻於111年8月24日收到該存證信函後，仍置之不理，並以前述不實事由對朱惠禎提起刑事詐欺告訴，嗣經臺灣臺中地方檢察署以112年度偵字第1818號為不起訴處分確定，及對朱惠禎提起另案訴訟（本院113年中簡字第2213號，下稱另案）請求損害賠償，朱惠禎於113年9月13日另案原審言詞辯論期日當庭以民事答辯㈠暨反訴起訴狀提起反訴，並以該書狀為解除系爭契約之意思表示及請求損害賠償，嗣陳佩臻撤回另案本訴之起訴，另案原審為朱惠禎反訴敗訴之判決，朱惠禎不服提起上訴，嗣朱惠禎於114年9月12日另案二審（本院114年度簡上字第377號）準備程序期日當庭撤回反訴之起訴，並經陳佩臻同意，惟系爭契約業經朱惠禎於113年9月13日合法解除。
　㈡關於減少價金部分：否認陳佩臻主張系爭房屋之瑕疵，或朱惠禎、劉妘笙以口頭及標的物現況說明書保證系爭房屋無瑕疵，或與陳佩臻約定於簽約後再行檢視屋況。系爭房屋係中古屋，依系爭契約第9條第3項所載，點交之買賣標的應以簽約時之現狀或本約之約定為準，陳佩臻之系爭契約代理人譚國鳳於簽約前，已數次至現場查看檢視屋況，陳佩臻仍同意簽訂系爭契約，應視同其已認同或接受系爭房屋之現况。且系爭房屋之熱水器未損壞、有熱水，洗手槽之水龍頭水量正常，馬桶通暢、沖水量正常，紗窗並無破洞，浴室地面是有蓋子之排水孔、順暢可流水、無堵塞情事。又否認陳佩臻主張系爭房屋左右鄰居係凶宅，依陳佩臻之主張，其只是聽聞鄰居傳聞，並無其他事證，事故地點亦非在「屋主持有產權之部分」。再陳佩臻於購屋前本得透過不動產實價登錄查詢系爭房屋鄰近房屋之交易價格與交易日期，作為是否同意賣方出售條件之簽約參考，且賣方出售建物本有賺取價差以此獲利之主觀心態，自難以朱惠禎得從買賣系爭房屋賺取價差一事，認朱惠禎主觀上刻意隱瞞房屋瑕疵，故陳佩臻請求朱惠禎減少價金為無理由。
　㈢關於減少服務費部分：劉妘笙、隆桂公司數度配合陳佩臻前往系爭房屋看屋，已提供完全之服務，依陳佩臻與隆桂公司簽訂之確認書及買賣議價委託書，隆桂公司之委任報酬是系爭房地總價額百分之2，系爭房地買賣總價是110萬元，委任報酬即2萬2000元，故陳佩臻請求劉妘笙、隆桂公司減少服務費為無理由。
　㈣關於違約金部分：隆桂公司之委任報酬本即為2萬2000元，陳佩臻並非其為了急著過戶才交付現金2000元給劉妘笙，另劉妘笙亦未表示如陳佩臻不支付1萬2000元，將要求地政士陳章元不辦理過戶、朱惠禎不交付印章。陳佩臻於簽訂系爭契約後，羅織前述瑕疵、凶宅之不實事由，欲迫使朱惠禎減少或退還買賣價金，並以此為由要求地政士陳章元停止辦理產權移轉登記及點交程序，不讓朱惠禎受領履約保證專戶內之買賣價金，造成系爭房地無法過戶、點交、僑馥公司無法結算撥款。依地政士陳章元之證詞，可證陳佩臻要求地政士陳章元暫停辦理系爭房地之移轉登記，地政士陳章元因而於111年3月16日請大里地政事務所找個理由便宜行事，由大里地政事務所先開立補正文以「朱惠禎印鑑章模糊不清」為理由暫緩過戶（惟系爭房地買賣移轉契約書上「朱惠禎印章」十分清晰，並無模糊不清之事），如補正期間陳佩臻有停止爭訟及撤回停止過戶之意思表示者，兩造就可以繼續過戶，反之就讓大里地政事務所駁回，嗣兩造爭端解決後再送件過戶。再依僑馥公司114年11月4日僑馥(114)字第1202號函，可證是陳佩臻故意拒絕過戶、點交及阻止僑馥公司撥款，故陳佩臻請求朱惠禎給付違約金為無理由。
三、原審就陳佩臻起訴時聲明之請求為陳佩臻敗訴之判決，陳佩臻不服，提起上訴，且為訴之擴張及追加，並聲明：㈠原判決廢棄；㈡朱惠禎應同意陳佩臻向僑馥公司領取履約保證專戶內之款項30萬元（減少之價金），及自起訴狀繕本送達翌日起至陳佩臻領取之日止，按週年利率百分之5計算之利息；㈢劉妘笙、隆桂公司應同意陳佩臻向僑馥公司領取履約保證專戶內之款項2萬元（減少之服務費），及自起訴狀繕本送達翌日起至陳佩臻領取之日止，按週年利率百分之5計算之利息；㈣劉妘笙、隆桂公司應給付陳佩臻2000元（減少之服務費），及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；㈤朱惠禎應給付自111年3月15日起至系爭房地之所有權移轉登記予陳佩臻為止，按日以買賣總價金110萬元萬分之2支付違約金。㈥願供擔保，請准宣告假執行。朱惠禎、劉妘笙、隆桂公司答辯聲明則以：㈠上訴、追加之訴及假執行之聲請均駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免假執行。　　
四、兩造不爭執之事項
　㈠朱惠禎為系爭房屋及系爭土地之所有權人，朱惠禎及陳佩臻
　　委由隆桂公司居間仲介系爭房地之買賣事宜，隆桂公司之仲介人員為劉妘笙，嗣陳佩臻與朱惠禎於111年2月26日簽訂系爭契約，由陳佩臻向朱惠禎購買系爭房屋，總價款110萬元，陳佩臻於111年3月14日將110萬元匯入僑馥公司之履約保證專戶，已給付全部買賣價金，並給付仲介服務費2萬2000元，其中2萬元匯入僑馥公司之履約保證專戶，其餘2000元現金直接交付劉妘笙，系爭房地迄今未完成所有權移轉登記。
　㈡地政士陳章元為兩造共同委任辦理系爭房地所有權移轉登記
　　事宜之地政士。
五、兩造爭執之事項
　㈠陳佩臻主張系爭房屋存在熱水器故障無熱水、水管水量太小有堵塞、馬桶水量太小致無法使用、浴室地面有大洞及垃圾、紗窗破損等瑕疵，且系爭房屋左右鄰居係凶宅，依物之瑕疵擔保責任請求朱惠禎減少價金30萬元，有無理由？
　⑴系爭房屋有無存在熱水器故障無熱水、水管水量太小有堵塞、馬桶水量太小致無法使用、浴室地面有大洞及垃圾、紗窗破損等瑕疵？
　⑵系爭房屋之左右鄰居是否係凶宅？如是，是否為物之瑕疵？
　⑶陳佩臻主張朱惠禎、劉妘笙以口頭及標的物現況說明書保證無瑕疵，並與陳佩臻約定於簽約後再行檢視屋況，應負瑕疵擔保責任。朱惠禎、劉妘笙抗辯陳佩臻已於簽約前檢視屋況，且系爭契約第9條約定以簽約時之現況點交，並無與陳佩臻約定於簽約後再行檢視屋況，不負瑕疵擔保責任。何者可採？
　㈡陳佩臻主張劉妘笙、隆桂公司未協助檢視系爭房屋之屋況有無瑕疵，亦未告知系爭房屋左右鄰居是凶宅，而未提供完全之服務，請求減少服務費2萬2000元，有無理由？
　㈢陳佩臻主張朱惠禎拒不提供印章配合辦理系爭房地之所有權移轉登記，依系爭契約第9條第5項約定，請求朱惠禎給付自111年3月15日起至系爭房地之所有權移轉登記予陳佩臻為止，按日以買賣總價金110萬元萬分之2支付違約金，有無理由？
　⑴朱惠禎有無拒不提供印章配合辦理系爭房地所有權移轉登記之情事？
　⑵陳佩臻有無要求地政士陳章元暫停辦理系爭房地所有權移轉登記之情事？
六、本院之判斷
　㈠查陳佩臻與朱惠禎簽訂系爭契約，由陳佩臻以110萬元向朱惠禎購買系爭房屋，此有系爭契約在卷可稽(見原審卷第53至59頁)，且為兩造所不爭執，則兩造間就系爭房地成立買賣契約。朱惠禎雖抗辯陳佩臻對其提起另案訴訟（本院113年度中簡第2213號）請求損害賠償，朱惠禎於另案原審113年9月13日言詞辯論期日當庭以民事答辯㈠暨反訴起訴狀提起反訴，並以該書狀為解除系爭契約之意思表示及請求損害賠償，嗣陳佩臻撤回另案本訴之起訴，另案原審為朱惠禎反訴敗訴之判決，朱惠禎不服提起上訴，嗣朱惠禎於114年9月12日另案二審（本院114年度簡上字第377號）準備程序期日當庭撤回反訴之起訴，並經陳佩臻同意，惟系爭契約業經朱惠禎於113年9月13日合法解除等語，並提出另案原審113年9月13日言詞辯論筆錄、民事答辯㈠暨反訴起訴狀為證（見本院卷一第285至301頁）。然朱惠禎於本院114年度簡上字第377號訴訟程序中既已撤回反訴之起訴，並經陳佩臻同意，已生反訴撤回起訴之效力，依民事訴訟法第263條規定，反訴視同未起訴，則朱惠禎於本院113年度中簡第2213號訴訟程序中以民事答辯㈠暨反訴起訴狀所為解除系爭契約之訴訟行為，自亦視同未曾主張，是朱惠禎抗辯系爭契約業於113年9月13日合法解除，尚無足採，先予敘明。
　㈡陳佩臻依物之瑕疵擔保責任，請求朱惠禎減少價金，為無理由
　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；買受人於契約成立時，知其物有前條第1項所稱之瑕疵者，出賣人不負擔保之責。買受人因重大過失，而不知有前條第1項所稱之瑕疵者，出賣人如未保證其無瑕疵時，不負擔保之責。但故意不告知其瑕疵者，不在此限；買賣因物有瑕疵，而出賣人依前5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，民法第354條、第355條、第359條分別定有明文。又買受人受領買賣標的物後，主張出賣人應負物之瑕疵擔保責任，而為出賣人所否認時，應由買受人先就物之瑕疵存在之有利於己事實，負舉證責任，必須證明其為真實後，出賣人於其抗辯之事實，始應負證明之責（最高法院104年度台再字第20號判決意旨參照）。
　⑴陳佩臻主張系爭房屋之水管水量太小有堵塞、馬桶水量太小致無法使用、浴室地面有大洞及垃圾、紗窗破損等瑕疵，朱惠禎應負物之瑕疵擔保責任，此為朱惠禎所否認，依舉證責任分配法則，自應先由陳佩臻就上開瑕疵存在之事實，負舉證責任。
　⑵查陳佩臻之訴訟代理人譚國鳳，為系爭契約之代理人，此觀之系爭契約立契約書人欄即明（見原審卷第59頁），而譚國鳳於代理陳佩臻簽訂系爭契約前，曾至系爭房屋看屋，此據陳佩臻之訴訟代理人譚國鳳供述在卷（見本院卷一第84頁），是陳佩臻之系爭契約代理人譚國鳳，於簽訂系爭契約前既已至現場查看屋況，並知悉系爭房屋係中古屋，且有關水管或馬桶之水量大小、紗窗有無破損，浴室地面有無坑洞及垃圾等，均係現場以簡易目視或單純開啟水流檢查即足以查悉之狀態，則陳佩臻之系爭契約代理人譚國鳳於檢視屋況後，仍同意簽訂系爭契約，並於系爭契約第9條第3項明文約定：「點交之買賣標的應以簽約時之現狀或本約之約定為準」（見原審卷第57頁），自堪認其已接受系爭房屋當時之現況，並同意以系爭房屋之現況作為買賣契約之標的，陳佩臻自應受系爭契約之拘束，不得再主張簽約前業經檢視知悉之上述房屋現況為物之瑕疵。　　　　
　⑶又陳佩臻主張朱惠禎、劉妘笙與其約定於簽約後再行檢視屋況等語，並提出111年2月26日簽訂系爭契約時之錄音檔案為證（見本院卷一第247頁）。然觀之本院勘驗上開錄音檔案之勘驗譯文所示（見本院卷二第38至39頁），可知簽訂系爭契約時，在場者有陳佩臻之系爭契約代理人譚國鳳、劉妘笙、地政士陳章元、譚國鳳之友人「林代書」、隆桂公司員工「江先生」等人，朱惠禎本人則未在場，而當時劉妘笙並未提及簽約後再行檢視屋況之事，至於其餘之在場人縱有提及交屋時尚可至現場檢視屋況，然尚非朱惠禎本人之陳述，亦無證據證明係受朱惠禎之委任到場陳述，自無從憑此認定朱惠禎有與陳佩臻約定於簽約後再行檢視屋況之情。
　⑷另陳佩臻主張朱惠禎、劉妘笙以口頭及標的物現況說明書保證系爭房屋無瑕疵等語，並提出朱惠禎書立之不動產委託銷售標的現況說明書及111年2月26日簽訂系爭契約時之錄音檔案為證（見本院卷一第145、247頁）。而觀之上開不動產委託銷售標的現況說明書所示（見本院卷一第145頁），其中第23項記載「水管、馬桶及各項排水設施是否可正常使用?是。」，復觀之本院勘驗上開錄音檔案之勘驗譯文所示（見本院卷二第38至39頁），可知簽訂系爭契約當時劉妘笙亦有提及馬桶及各項排水設施可正常使用等語，堪認朱惠禎確有保證系爭房屋之現況為水管、馬桶及各項排水設施可正常使用。然陳佩臻主張系爭房屋之水管水量太小有堵塞、馬桶水量太小致無法使用，其中有關水管或馬桶水量之大小，因涉及當事人之主觀判斷，且此為陳佩臻之系爭契約代理人譚國鳳於簽約前檢視屋況時即得以查悉，陳佩臻自不得再主張此為物之瑕疵，業如前述。至於系爭房屋之水管或馬桶有無阻塞或水壓不足等無法透過簡易目視或單純開啟水流檢查即知之瑕疵，經原審曉諭陳佩臻是否聲請送專業機構進行鑑定，陳佩臻已表明無意送請專業機構進行鑑定（見原審卷第219頁），僅提出估價單為證（見原審卷第215頁），並聲請傳訊估價員作證（見原審卷第217頁），惟有關水管或馬桶有無阻塞或水壓不足之瑕疵，非委請專業機構鑑定實難以查明，尚無從逕以估價單之記載或估價員之陳述而為認定，是難認陳佩臻就此部分之瑕疵存在已盡其舉證責任。
　⑸況陳佩臻之訴訟代理人譚國鳳與劉妘笙於原審審理期間之112年3月7日，再次前往系爭房屋檢視屋況，並經劉妘笙拍攝現場錄影檔案(見本院卷二第405頁)。而觀之上開錄影檔案之擷取照片所示（見原審卷第105至107頁），未見紗窗有明顯破損情形，且浴室內之洗手臺水龍頭及馬桶均呈現正常開啟水流或沖水之狀態。復觀之本院勘驗上開錄影檔案之勘驗譯文所示(見本院卷三第45至55頁)，可知浴室內之蓮蓬頭、洗手臺之水龍頭及馬桶亦均得操作開啟水流或沖水；至其餘內容僅係劉妘笙與譚國鳳就系爭房屋之蓮蓬頭、洗手臺及馬桶之出水量或沖水量大小、紗窗有無破損、浴室地面有無坑洞及垃圾等事項於現場再行爭執，尚無從證明系爭房屋確有陳佩臻主張之瑕疵存在。
　⑹再陳佩臻主張系爭契約之代理人譚國鳳打掃系爭房屋時問附近鄰居，始知悉左右鄰居係凶宅等語。惟依陳佩臻之主張，系爭契約之代理人譚國鳳僅係聽聞附近鄰居轉述系爭房屋之左右鄰居為凶宅，並未提出其他客觀事證佐證；況陳佩臻主張系爭房屋之左右鄰居為凶宅，並非系爭房屋為凶宅，則既非系爭房屋之專有部分發生非自然死亡之事故，即難認系爭房屋有何瑕疵之存在。　
　⑺至陳佩臻主張朱惠禎買受系爭房地之價格僅58萬元，系爭房屋坐落之同棟樓第4層樓，於109年8月之房地出售價格為140萬元，朱惠禎明知系爭房屋有瑕疵，仍以110萬元出售系爭房地予陳佩臻，明顯係刻意隱瞞其瑕疵等語，並提出朱惠禎買受系爭房地之實價查詢資料為證（見原審卷第169頁）。惟陳佩臻於購買系爭房地之前，本得自行上網查詢系爭房地或鄰近房地之交易價格或交易日期，以評估系爭房地之出售價格是否合理，況賣方出售房地本有賺取價差以此獲利之主觀心態，尚無從以朱惠禎得於系爭房地之買賣中賺取價差一事，反推系爭房屋客觀上存有陳佩臻主張之瑕疵或朱惠禎主觀上有隱瞞屋況瑕疵之故意。
　⑻從而，陳佩臻未能舉證證明系爭房屋存在水管水量太小有堵塞、馬桶水量太小致無法使用、浴室地面有大洞及垃圾、紗窗破損，及系爭房屋之左右鄰居為凶宅之瑕疵，則其依物之瑕疵擔保責任，請求朱惠禎減少價金，自屬無據。　　
　⒉按贈與之物或權利如有瑕疵，贈與人不負擔保責任。但贈與人故意不告知其瑕疵或保證其無瑕疵者，對於受贈人因瑕疵所生之損害，負賠償之義務，民法第411條定有明文。陳佩臻主張系爭房屋存在熱水器故障無熱水之瑕疵，朱惠禎應負物之瑕疵擔保責任等語，並提出熱水器之照片為證（見本院卷三第107至111頁）。惟依系爭契約第13條約定，熱水器為朱惠禎願意附贈陳佩臻之設備項目（以簽約現況為主），則兩造間就系爭房屋之熱水器成立贈與契約，依民法第411條規定，縱該熱水器存有瑕疵，朱惠禎亦不負瑕疵擔保責任，則陳佩臻主張系爭房屋之熱水器故障無熱水，依物之瑕疵擔保責任，請求朱惠禎減少價金，難認有據。
　㈢陳佩臻依居間之法律關係，請求劉妘笙、隆桂公司減少服務費為無理由
　　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571條分別定有明文。查陳佩臻委由隆桂公司居間仲介系爭房地之買賣事宜，隆桂公司之仲介人員為劉妘笙，此有買賣議價委託書附卷足憑(見本院卷二第139頁)，且為兩造所不爭執，則陳佩臻與隆桂公司間成立居間契約。陳佩臻雖主張劉妘笙、隆桂公司未協助檢視系爭房屋之屋況有無瑕疵，亦未告知系爭房屋左右鄰居是凶宅，未提供完全之服務等語。惟陳佩臻未能舉證證明系爭房屋存在其主張之上開瑕疵，已如前述，即難認劉妘笙或隆桂公司有何違反其對於陳佩臻委託義務之情事，則陳佩臻依居間之法律關係，請求劉妘笙、隆桂公司減少服務費，洵屬無據。
　㈣陳佩臻依系爭契約第9條第5項約定，請求朱惠禎給付違約金為無理由
　⒈查系爭契約第9條第5項約定：「本約買賣標的雙方應於產權移轉登記完畢，並辦妥相關之他項權利登記或塗銷等作業無誤後辦理點交（若因相關作業遲延者，最遲不得逾111年3月14日）同時甲方應履行全部價金之給付（包括貸款核撥入專戶或完成代清償作業或存入乙方指定之帳戶），如屆最後期限乙方仍不能點交時，乙方應自最後期限之次日起算，每逾一日按買賣總價金萬分之2計付違約金賠償甲方。」。又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。
　⒉陳佩臻主張朱惠禎拒不提供印章給地政士陳章元辦理系爭房地之所有權移轉登記，致系爭房地迄今未完成所有權移轉登記，可歸責於朱惠禎，依系爭契約第9條第5項約定，請求朱惠禎給付違約金等語，此為朱惠禎所否認，依舉證責任分配法則，自應先由陳佩臻就朱惠禎拒不提供印章辦理系爭房地移轉登記之事實，負舉證責任。　
　⒊觀之陳佩臻所提出大里地政事務所土地登記案件補正通知書稿、駁回通知書稿所示(見本院卷二第241至243頁)，其上固記載地政士陳章元代理陳佩臻於111年3月14日申請辦理系爭房地所有權移轉登記，經大里地政事務所通知陳佩臻「案附契約義務人（即朱惠禎）印章模糊或不清晰，請重新用印」，經查尚須補正，應於接到通知之日起15日內補正，因地政士陳章元逾15日未補正，大里地政事務所於111年3月31日依土地登記規則第57條第1項第4款規定予以駁回等情。惟據證人陳章元於另案（本院113年度中簡第2213號）證稱：（問：系爭房地你有無送是否完成過戶程序？為何迄今仍未完成過戶？反訴被告〈即陳佩臻〉有無要求你不准過戶？）答：到現在都沒有完成過戶，因為反訴被告111年3月15日說有兇宅問題，他不想買。反訴被告於111年3月15日有要求我暫停過戶，所以我111年3月16日就向地政機關要求暫停過戶等語(見本院卷一第299頁)：及於本案證稱：（問：你當時如何處理暫停過戶的動作？）答：我請地政機關初審的審查人員先找個理由暫停移轉。（問：該送件文件有無帶正本到庭？）答：有。（問：該送件文件正本上「朱惠禎」的印章是清晰，並無模糊不清的情形？）答：沒有模糊不清。（問：當時為何要用這種方法處理？）答：買方提出是凶宅、不想買，希望暫停過戶，我請地政事務所便宜行事。（問：為何不直接撤回申請，而要「暫停過戶」？）答：我請仲介跟雙方協調後續要怎麼處理，如果要繼續過戶的話，就不需要撤回，超過15天沒有補正的話一樣是撤回，所以暫停跟撤回差不多意思等語(見本院卷二第42至43頁)，經對照地政士陳章元於111年3月14日申請辦理系爭房地所有權移轉登記提出之土地所有權買賣移轉契約書、建築改良物所有權買賣移轉契約書(見本院卷一第385至396頁)，顯示其上「朱惠禎」之印章確屬清晰，並無模糊不清之情形，此與上開補正通知書稿所載「案附契約義務人（即朱惠禎）印章模糊或不清晰」一情客觀上即不相符，堪認證人陳章元所證大里地政事務所以朱惠禎之印章模糊或不清晰為由通知補正朱惠禎之用印，係因陳佩臻表示系爭房屋為凶宅、無意購買、希望暫停過戶，故其請地政事務所人員便宜行事找理由暫停過戶，後續再與買賣雙方協調如何處理等語，尚非全然無據，是難遽認朱惠禎確有拒不提供印章予地政士陳章元辦理系爭房地之所有權移轉登記，致違反系爭契約第9條第5項約定移轉或點交系爭房地義務之情事，則陳佩臻依系爭契約第9條第5項約定，請求朱惠禎給付違約金，即非有據。
　⒋又陳佩臻主張兩造間約定之仲介服務費為2萬元，陳佩臻已匯款至僑馥公司之履約保證專戶，因陳佩臻急著過戶，於111年3月4日多拿現金2000元給劉妘笙，請劉妘笙快點幫忙處理等語，並提出劉妘笙簽收之收據為證（本院卷二第209頁）。惟依陳佩臻之系爭契約代理人譚國鳳與隆桂公司於111年1月21日簽立之確認書所示(見本院卷二第137頁)，陳佩臻與隆桂公司約定系爭房地之服務費為購屋總價額百分之2即為2萬2000元（計算式：110萬元×2％＝2萬2000元），足見陳佩臻並無多付2000元予劉妘笙之情形，況僅憑陳佩臻給付2000元予劉妘笙一事，亦無從證明係因朱惠禎拒不提供印章辦理系爭房屋之過戶而為給付。另陳佩臻主張兩造間約定之代書費為5000元，劉妘笙卻稱代書費為1萬2000元，因陳佩臻不願多付7000元，劉妘笙表示將要求代書陳章元不辦理過戶、朱惠禎不交付印章等語，並提出隆桂公司用印之手寫收費明細、劉妘笙用印之手寫收費明細、地政士陳章元之簽收紀錄單為證（見本院卷二第211至215頁），然上開收費明細或簽收紀錄單所載代書費縱有7000元之差額，此亦無從證明該差額之計算與朱惠禎是否交付印章或地政士陳章元是否辦理系爭房地之過戶登記有關，又劉妘笙為本件之當事人，並已否認陳佩臻此部分之主張，陳佩臻聲請傳訊劉妘笙為證人，欲證明其此部分之主張，經核亦無必要，附此敘明。
　⒌再陳佩臻所提出系爭契約代理人譚國鳳與地政士陳章元之LINE對話紀錄（見本院卷一第169至175頁；本院卷二第63至71頁），固有譚國鳳要求地政士陳章元辦理系爭房地過戶之情，然各該對話均屬片段擷取，且除其中一則對話之顯示日期111年10月17日，已在111年3月14日之後約7個月，其餘對話均未顯示完整年份日期，而無法得知或依對話內容推知各該對話之日期，自無從佐證陳佩臻有於111年3月14日之前後期間要求陳章元辦理系爭房地之移轉過戶事宜。至陳佩臻於本院審理期間陸續提出其所稱譚國鳳與劉妘笙、陳章元之配偶、洪秀雲（隆桂公司之科長）、朱惠禎之鄰居、譚國鳳之友人「林代書」、隆桂公司員工「江先生」等人之錄音檔案，除有部分未能證明其錄製日期或受錄製者真實身分之情形外，其中部分經本院勘驗之錄音檔案，亦存在錄音不連續、伴隨雜音不清晰等情事，且依陳佩臻所提出之手寫譯文或本院之勘驗譯文內容（見本院卷二第111至113頁；本院卷三第43至44、55至59、85至87頁），該等對話內容多屬片段擷取，其證明力薄弱，本院不予採納，併予敘明。　　
七、綜上所述，陳佩臻依物之瑕疵擔保責任及居間之法律關係，
　　請求㈠朱惠禎應同意陳佩臻向僑馥公司領取履約保證專戶內之款項30萬元（減少之價金），及自起訴狀繕本送達翌日起至陳佩臻領取之日止，按週年利率百分之5計算之利息，㈡劉妘笙、隆桂公司應同意陳佩臻向僑馥公司領取履約保證專戶內之款項2萬元（減少之服務費），及自起訴狀繕本送達翌日起至陳佩臻領取之日止，按週年利率百分之5計算之利息，㈢劉妘笙、隆桂公司應給付陳佩臻2000元（減少之服務費），及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，均為無理由，應予駁回。原審就陳佩臻請求朱惠禎減少上開價金其中20萬元及請求劉妘笙、隆桂公司減少上開服務費其中2萬元之本息為陳佩臻敗訴之判決，核無違誤，上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。另陳佩臻於本院為訴之擴張，請求朱惠禎減少上開價金其中10萬元及請求劉妘笙、隆桂公司減少上開服務費其中2000元之本息，並為訴之追加，依系爭契約第9條第5項約定，請求朱惠禎應給付自111年3月15日起至系爭房地之所有權移轉登記予陳佩臻為止，按日以買賣總價金110萬元萬分之2支付違約金，亦為無理由，應予駁回。又陳佩臻之上訴及擴張、追加之訴既經駁回，其假執行之聲請即失所附麗，應併予駁回。　　
八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經本院審酌後，認與判決結果不生影響，爰不逐一論述，另此敘明。
九、據上論結，本件上訴及追加之訴均為無理由，依民事訴訟法第436條之1第3項、第449條第1項、第78條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　17　　日
　　　　　　民事第四庭　　審判長法　官　王怡菁
　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　吳金玫
　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　林依蓉
上正本證明與原本無異。
本件不得上訴。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　20　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳宇萱















臺灣臺中地方法院民事判決

　　　　　　　　　　　　　　　　　　113年度簡上字第206號

上  訴  人  陳佩臻  



訴訟代理人  譚國鳳  

被  上訴人  隆桂實業有限公司（即仲介住商公司大里分店）



法定代理人  林茂禎  

被  上訴人  劉妘笙  

訴訟代理人  林茂禎  

被  上訴人  朱惠禎  

上三人共同

訴訟代理人  廖本揚律師

複  代理人  李國源律師（已解除委任）

上列當事人間請求減少價金等事件，上訴人對於民國112年12月2

9日本院臺中簡易庭111年度中簡字第4202號第一審簡易判決提起

上訴，並為訴之擴張及追加，本院於民國115年6月12日言詞辯論

終結，判決如下：        

　　主　　　文

上訴及擴張、追加之訴均駁回。

第二審(含擴張部分)及追加之訴之訴訟費用由上訴人負擔。

　　事實及理由

壹、程序部分

　　按於第二審程序為訴之變更或追加，非經他造同意，不得為

    之，但請求之基礎事實同一者、擴張或減縮應受判決事項之

    聲明者，不在此限，民事訴訟法第446條第1項但書、第255

    條第1項第2款、第3款定有明文，依同法第436條之1第3項規

    定，上開規定於簡易訴訟之第二審程序準用之。上訴人陳佩

    臻（下稱陳佩臻）起訴時聲明請求：被上訴人朱惠禎（下稱

    朱惠禎）應減少房屋價金新臺幣（下同）20萬元，被上訴人

    劉妘笙（下稱劉妘笙）、隆桂實業有限公司（下稱隆桂公司

    ，起訴聲明漏列隆桂公司，惟依起訴意旨，應包括隆桂公司

    ）應減少服務費2萬元，及均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。嗣提起上訴後，

    變更聲明請求：㈠朱惠禎應同意陳佩臻向僑馥建築經理股份

    有限公司（下稱僑馥公司）領取履約保證專戶內之款項30萬

    元（減少之價金），及自起訴狀繕本送達翌日起至上訴人領

    取之日止，按週年利率百分之5計算之利息；㈡劉妘笙、隆桂

    實業有限公司（下稱隆桂公司）應同意陳佩臻向僑馥公司領

    取履約保證專戶內之款項2萬元（減少之服務費），及自起

    訴狀繕本送達翌日起至陳佩臻領取之日止，按週年利率百分

    之5計算之利息；㈢劉妘笙、隆桂公司應給付陳佩臻2000元（

    減少之服務費），及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。並追加聲明請求：朱惠禎

    應給付自民國111年3月15日起至門牌號碼臺中市○區○○路000

    號7樓之3房屋（下稱系爭房屋）及所坐落臺中市○區○○段00○

    0地號土地權利範圍1萬分之200（下稱系爭土地，與系爭房

    屋合稱系爭房地）之所有權移轉登記予陳佩臻為止，按日以

    買賣總價金110萬元萬分之2支付違約金。經核陳佩臻所為變

    更請求減少服務費之金額部分，係屬擴張應受判決事項之聲

    明，另陳佩臻所為追加聲明請求違約金部分，係屬請求之基

    礎事實同一，依前揭規定，應予准許。

貳、實體部分

一、陳佩臻上訴及擴張、追加之訴主張：

　㈠朱惠禎為系爭房地之所有權人，朱惠禎及陳佩臻委由隆桂公

    司居間仲介系爭房地之買賣事宜，隆桂公司之仲介人員為劉

    妘笙，嗣陳佩臻與朱惠禎於111年2月26日簽訂不動產買賣契

    約書（下稱系爭契約），由陳佩臻向朱惠禎購買系爭房地，

    總價款110萬元，陳佩臻於111年3月14日將110萬元匯入僑馥

    公司之履約保證專戶，已給付全部買賣價金，並給付仲介服

    務費2萬2000元，其中2萬元匯入僑馥公司之履約保證專戶，

    其餘2000元現金直接交付劉妘笙。　　

　㈡請求減少價金部分：因系爭房屋之熱水器故障無熱水、水管

    水量太小有堵塞、馬桶水量太小致無法使用、浴室地面有大

    洞及垃圾、紗窗破損等瑕疵，且陳佩臻之系爭契約代理人譚

    國鳳於111年3月29日打掃系爭房屋時詢問附近鄰居，始知悉

    左右鄰居係凶宅。又朱惠禎買受系爭房地之價格僅58萬元，

    系爭房屋坐落之同棟樓第4層樓，於109年8月之房地出售價

    格為140萬元，朱惠禎明知系爭房屋有瑕疵，仍以110萬元出

    售系爭房地予陳佩臻，明顯刻意隱瞞其瑕疵，且朱惠禎、劉

    妘笙以口頭及標的物現況說明書保證無瑕疵，並與陳佩臻約

    定於簽約後再行檢視屋況，應負瑕疵擔保責任。爰依物之瑕

    疵擔保責任，請求減少價金30萬元，朱惠禎應同意陳佩臻向

    僑馥公司領取履約保證專戶內之款項30萬元。

　㈢請求減少服務費部分：劉妘笙、隆桂公司未協助檢視系爭房

    屋之屋況有無瑕疵，亦未告知系爭房屋左右鄰居是凶宅，而

    未提供完全之服務。爰依居間之法律關係，請求減少服務費

    2萬2000元，劉妘笙、隆桂公司應同意陳佩臻向僑馥公司領

    取履約保證專戶內之款項2萬元，劉妘笙、隆桂公司應給付

    陳佩臻2000元。

　㈣請求違約金部分：因朱惠禎拒不提供印章給地政士陳章元辦

    理系爭房地之所有權移轉登記，臺中市大里地政事務所（下

    稱大里地政事務所）通知朱惠禎之印章模糊不清，應於15日

    內補正，朱惠禎未補正，遭大里地政事務所駁回系爭房地之

    登記聲請，致系爭房地迄今未完成所有權移轉登記，可歸責

    於朱惠禎。又兩造間約定之仲介服務費為2萬元，陳佩臻已

    匯款至僑馥公司之履約保證專戶，因陳佩臻急著過戶，故於

    111年3月4日多拿現金2000元給劉妘笙，請劉妘笙快點幫忙

    處理。另兩造間約定之代書費為5000元，劉妘笙卻稱代書費

    為1萬2000元，因陳佩臻不願多付7000元，劉妘笙表示將要

    求地政士陳章元不辦理過戶、朱惠禎不交付印章。爰依系爭

    契約第9條第5項約定，請求朱惠禎給付自111年3月15日起至

    系爭房地之所有權移轉登記予陳佩臻為止，按日以買賣總價

    金110萬元萬分之2之違約金。

二、朱惠禎、劉妘笙、隆桂公司則以：

　㈠朱惠禎於111年8月23日以存證信函催告陳佩臻「應於函到日5

    日內配合陳章元地政士完成本件房地過戶及點交事宜」，陳

    佩臻於111年8月24日收到該存證信函後，仍置之不理，並以

    前述不實事由對朱惠禎提起刑事詐欺告訴，嗣經臺灣臺中地

    方檢察署以112年度偵字第1818號為不起訴處分確定，及對

    朱惠禎提起另案訴訟（本院113年中簡字第2213號，下稱另

    案）請求損害賠償，朱惠禎於113年9月13日另案原審言詞辯

    論期日當庭以民事答辯㈠暨反訴起訴狀提起反訴，並以該書

    狀為解除系爭契約之意思表示及請求損害賠償，嗣陳佩臻撤

    回另案本訴之起訴，另案原審為朱惠禎反訴敗訴之判決，朱

    惠禎不服提起上訴，嗣朱惠禎於114年9月12日另案二審（本

    院114年度簡上字第377號）準備程序期日當庭撤回反訴之起

    訴，並經陳佩臻同意，惟系爭契約業經朱惠禎於113年9月13

    日合法解除。

　㈡關於減少價金部分：否認陳佩臻主張系爭房屋之瑕疵，或朱

    惠禎、劉妘笙以口頭及標的物現況說明書保證系爭房屋無瑕

    疵，或與陳佩臻約定於簽約後再行檢視屋況。系爭房屋係中

    古屋，依系爭契約第9條第3項所載，點交之買賣標的應以簽

    約時之現狀或本約之約定為準，陳佩臻之系爭契約代理人譚

    國鳳於簽約前，已數次至現場查看檢視屋況，陳佩臻仍同意

    簽訂系爭契約，應視同其已認同或接受系爭房屋之現况。且

    系爭房屋之熱水器未損壞、有熱水，洗手槽之水龍頭水量正

    常，馬桶通暢、沖水量正常，紗窗並無破洞，浴室地面是有

    蓋子之排水孔、順暢可流水、無堵塞情事。又否認陳佩臻主

    張系爭房屋左右鄰居係凶宅，依陳佩臻之主張，其只是聽聞

    鄰居傳聞，並無其他事證，事故地點亦非在「屋主持有產權

    之部分」。再陳佩臻於購屋前本得透過不動產實價登錄查詢

    系爭房屋鄰近房屋之交易價格與交易日期，作為是否同意賣

    方出售條件之簽約參考，且賣方出售建物本有賺取價差以此

    獲利之主觀心態，自難以朱惠禎得從買賣系爭房屋賺取價差

    一事，認朱惠禎主觀上刻意隱瞞房屋瑕疵，故陳佩臻請求朱

    惠禎減少價金為無理由。

　㈢關於減少服務費部分：劉妘笙、隆桂公司數度配合陳佩臻前

    往系爭房屋看屋，已提供完全之服務，依陳佩臻與隆桂公司

    簽訂之確認書及買賣議價委託書，隆桂公司之委任報酬是系

    爭房地總價額百分之2，系爭房地買賣總價是110萬元，委任

    報酬即2萬2000元，故陳佩臻請求劉妘笙、隆桂公司減少服

    務費為無理由。

　㈣關於違約金部分：隆桂公司之委任報酬本即為2萬2000元，陳

    佩臻並非其為了急著過戶才交付現金2000元給劉妘笙，另劉

    妘笙亦未表示如陳佩臻不支付1萬2000元，將要求地政士陳

    章元不辦理過戶、朱惠禎不交付印章。陳佩臻於簽訂系爭契

    約後，羅織前述瑕疵、凶宅之不實事由，欲迫使朱惠禎減少

    或退還買賣價金，並以此為由要求地政士陳章元停止辦理產

    權移轉登記及點交程序，不讓朱惠禎受領履約保證專戶內之

    買賣價金，造成系爭房地無法過戶、點交、僑馥公司無法結

    算撥款。依地政士陳章元之證詞，可證陳佩臻要求地政士陳

    章元暫停辦理系爭房地之移轉登記，地政士陳章元因而於11

    1年3月16日請大里地政事務所找個理由便宜行事，由大里地

    政事務所先開立補正文以「朱惠禎印鑑章模糊不清」為理由

    暫緩過戶（惟系爭房地買賣移轉契約書上「朱惠禎印章」十

    分清晰，並無模糊不清之事），如補正期間陳佩臻有停止爭

    訟及撤回停止過戶之意思表示者，兩造就可以繼續過戶，反

    之就讓大里地政事務所駁回，嗣兩造爭端解決後再送件過戶

    。再依僑馥公司114年11月4日僑馥(114)字第1202號函，可

    證是陳佩臻故意拒絕過戶、點交及阻止僑馥公司撥款，故陳

    佩臻請求朱惠禎給付違約金為無理由。

三、原審就陳佩臻起訴時聲明之請求為陳佩臻敗訴之判決，陳佩

    臻不服，提起上訴，且為訴之擴張及追加，並聲明：㈠原判

    決廢棄；㈡朱惠禎應同意陳佩臻向僑馥公司領取履約保證專

    戶內之款項30萬元（減少之價金），及自起訴狀繕本送達翌

    日起至陳佩臻領取之日止，按週年利率百分之5計算之利息

    ；㈢劉妘笙、隆桂公司應同意陳佩臻向僑馥公司領取履約保

    證專戶內之款項2萬元（減少之服務費），及自起訴狀繕本

    送達翌日起至陳佩臻領取之日止，按週年利率百分之5計算

    之利息；㈣劉妘笙、隆桂公司應給付陳佩臻2000元（減少之

    服務費），及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；㈤朱惠禎應給付自111年3月15日起

    至系爭房地之所有權移轉登記予陳佩臻為止，按日以買賣總

    價金110萬元萬分之2支付違約金。㈥願供擔保，請准宣告假

    執行。朱惠禎、劉妘笙、隆桂公司答辯聲明則以：㈠上訴、

    追加之訴及假執行之聲請均駁回。㈡如受不利判決，願供擔

    保請准宣告免假執行。　　

四、兩造不爭執之事項

　㈠朱惠禎為系爭房屋及系爭土地之所有權人，朱惠禎及陳佩臻

　　委由隆桂公司居間仲介系爭房地之買賣事宜，隆桂公司之仲

    介人員為劉妘笙，嗣陳佩臻與朱惠禎於111年2月26日簽訂系

    爭契約，由陳佩臻向朱惠禎購買系爭房屋，總價款110萬元

    ，陳佩臻於111年3月14日將110萬元匯入僑馥公司之履約保

    證專戶，已給付全部買賣價金，並給付仲介服務費2萬2000

    元，其中2萬元匯入僑馥公司之履約保證專戶，其餘2000元

    現金直接交付劉妘笙，系爭房地迄今未完成所有權移轉登記

    。

　㈡地政士陳章元為兩造共同委任辦理系爭房地所有權移轉登記

　　事宜之地政士。

五、兩造爭執之事項

　㈠陳佩臻主張系爭房屋存在熱水器故障無熱水、水管水量太小

    有堵塞、馬桶水量太小致無法使用、浴室地面有大洞及垃圾

    、紗窗破損等瑕疵，且系爭房屋左右鄰居係凶宅，依物之瑕

    疵擔保責任請求朱惠禎減少價金30萬元，有無理由？

　⑴系爭房屋有無存在熱水器故障無熱水、水管水量太小有堵塞

    、馬桶水量太小致無法使用、浴室地面有大洞及垃圾、紗窗

    破損等瑕疵？

　⑵系爭房屋之左右鄰居是否係凶宅？如是，是否為物之瑕疵？

　⑶陳佩臻主張朱惠禎、劉妘笙以口頭及標的物現況說明書保證

    無瑕疵，並與陳佩臻約定於簽約後再行檢視屋況，應負瑕疵

    擔保責任。朱惠禎、劉妘笙抗辯陳佩臻已於簽約前檢視屋況

    ，且系爭契約第9條約定以簽約時之現況點交，並無與陳佩

    臻約定於簽約後再行檢視屋況，不負瑕疵擔保責任。何者可

    採？

　㈡陳佩臻主張劉妘笙、隆桂公司未協助檢視系爭房屋之屋況有

    無瑕疵，亦未告知系爭房屋左右鄰居是凶宅，而未提供完全

    之服務，請求減少服務費2萬2000元，有無理由？

　㈢陳佩臻主張朱惠禎拒不提供印章配合辦理系爭房地之所有權

    移轉登記，依系爭契約第9條第5項約定，請求朱惠禎給付自

    111年3月15日起至系爭房地之所有權移轉登記予陳佩臻為止

    ，按日以買賣總價金110萬元萬分之2支付違約金，有無理由

    ？

　⑴朱惠禎有無拒不提供印章配合辦理系爭房地所有權移轉登記

    之情事？

　⑵陳佩臻有無要求地政士陳章元暫停辦理系爭房地所有權移轉

    登記之情事？

六、本院之判斷

　㈠查陳佩臻與朱惠禎簽訂系爭契約，由陳佩臻以110萬元向朱惠

    禎購買系爭房屋，此有系爭契約在卷可稽(見原審卷第53至5

    9頁)，且為兩造所不爭執，則兩造間就系爭房地成立買賣契

    約。朱惠禎雖抗辯陳佩臻對其提起另案訴訟（本院113年度

    中簡第2213號）請求損害賠償，朱惠禎於另案原審113年9月

    13日言詞辯論期日當庭以民事答辯㈠暨反訴起訴狀提起反訴

    ，並以該書狀為解除系爭契約之意思表示及請求損害賠償，

    嗣陳佩臻撤回另案本訴之起訴，另案原審為朱惠禎反訴敗訴

    之判決，朱惠禎不服提起上訴，嗣朱惠禎於114年9月12日另

    案二審（本院114年度簡上字第377號）準備程序期日當庭撤

    回反訴之起訴，並經陳佩臻同意，惟系爭契約業經朱惠禎於

    113年9月13日合法解除等語，並提出另案原審113年9月13日

    言詞辯論筆錄、民事答辯㈠暨反訴起訴狀為證（見本院卷一

    第285至301頁）。然朱惠禎於本院114年度簡上字第377號訴

    訟程序中既已撤回反訴之起訴，並經陳佩臻同意，已生反訴

    撤回起訴之效力，依民事訴訟法第263條規定，反訴視同未

    起訴，則朱惠禎於本院113年度中簡第2213號訴訟程序中以

    民事答辯㈠暨反訴起訴狀所為解除系爭契約之訴訟行為，自

    亦視同未曾主張，是朱惠禎抗辯系爭契約業於113年9月13日

    合法解除，尚無足採，先予敘明。

　㈡陳佩臻依物之瑕疵擔保責任，請求朱惠禎減少價金，為無理

    由

　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；買受人於契約成立時，知其物有前

    條第1項所稱之瑕疵者，出賣人不負擔保之責。買受人因重

    大過失，而不知有前條第1項所稱之瑕疵者，出賣人如未保

    證其無瑕疵時，不負擔保之責。但故意不告知其瑕疵者，不

    在此限；買賣因物有瑕疵，而出賣人依前5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，民

    法第354條、第355條、第359條分別定有明文。又買受人受

    領買賣標的物後，主張出賣人應負物之瑕疵擔保責任，而為

    出賣人所否認時，應由買受人先就物之瑕疵存在之有利於己

    事實，負舉證責任，必須證明其為真實後，出賣人於其抗辯

    之事實，始應負證明之責（最高法院104年度台再字第20號

    判決意旨參照）。

　⑴陳佩臻主張系爭房屋之水管水量太小有堵塞、馬桶水量太小

    致無法使用、浴室地面有大洞及垃圾、紗窗破損等瑕疵，朱

    惠禎應負物之瑕疵擔保責任，此為朱惠禎所否認，依舉證責

    任分配法則，自應先由陳佩臻就上開瑕疵存在之事實，負舉

    證責任。

　⑵查陳佩臻之訴訟代理人譚國鳳，為系爭契約之代理人，此觀

    之系爭契約立契約書人欄即明（見原審卷第59頁），而譚國

    鳳於代理陳佩臻簽訂系爭契約前，曾至系爭房屋看屋，此據

    陳佩臻之訴訟代理人譚國鳳供述在卷（見本院卷一第84頁）

    ，是陳佩臻之系爭契約代理人譚國鳳，於簽訂系爭契約前既

    已至現場查看屋況，並知悉系爭房屋係中古屋，且有關水管

    或馬桶之水量大小、紗窗有無破損，浴室地面有無坑洞及垃

    圾等，均係現場以簡易目視或單純開啟水流檢查即足以查悉

    之狀態，則陳佩臻之系爭契約代理人譚國鳳於檢視屋況後，

    仍同意簽訂系爭契約，並於系爭契約第9條第3項明文約定：

    「點交之買賣標的應以簽約時之現狀或本約之約定為準」（

    見原審卷第57頁），自堪認其已接受系爭房屋當時之現況，

    並同意以系爭房屋之現況作為買賣契約之標的，陳佩臻自應

    受系爭契約之拘束，不得再主張簽約前業經檢視知悉之上述

    房屋現況為物之瑕疵。　　　　

　⑶又陳佩臻主張朱惠禎、劉妘笙與其約定於簽約後再行檢視屋

    況等語，並提出111年2月26日簽訂系爭契約時之錄音檔案為

    證（見本院卷一第247頁）。然觀之本院勘驗上開錄音檔案

    之勘驗譯文所示（見本院卷二第38至39頁），可知簽訂系爭

    契約時，在場者有陳佩臻之系爭契約代理人譚國鳳、劉妘笙

    、地政士陳章元、譚國鳳之友人「林代書」、隆桂公司員工

    「江先生」等人，朱惠禎本人則未在場，而當時劉妘笙並未

    提及簽約後再行檢視屋況之事，至於其餘之在場人縱有提及

    交屋時尚可至現場檢視屋況，然尚非朱惠禎本人之陳述，亦

    無證據證明係受朱惠禎之委任到場陳述，自無從憑此認定朱

    惠禎有與陳佩臻約定於簽約後再行檢視屋況之情。

　⑷另陳佩臻主張朱惠禎、劉妘笙以口頭及標的物現況說明書保

    證系爭房屋無瑕疵等語，並提出朱惠禎書立之不動產委託銷

    售標的現況說明書及111年2月26日簽訂系爭契約時之錄音檔

    案為證（見本院卷一第145、247頁）。而觀之上開不動產委

    託銷售標的現況說明書所示（見本院卷一第145頁），其中

    第23項記載「水管、馬桶及各項排水設施是否可正常使用?

    是。」，復觀之本院勘驗上開錄音檔案之勘驗譯文所示（見

    本院卷二第38至39頁），可知簽訂系爭契約當時劉妘笙亦有

    提及馬桶及各項排水設施可正常使用等語，堪認朱惠禎確有

    保證系爭房屋之現況為水管、馬桶及各項排水設施可正常使

    用。然陳佩臻主張系爭房屋之水管水量太小有堵塞、馬桶水

    量太小致無法使用，其中有關水管或馬桶水量之大小，因涉

    及當事人之主觀判斷，且此為陳佩臻之系爭契約代理人譚國

    鳳於簽約前檢視屋況時即得以查悉，陳佩臻自不得再主張此

    為物之瑕疵，業如前述。至於系爭房屋之水管或馬桶有無阻

    塞或水壓不足等無法透過簡易目視或單純開啟水流檢查即知

    之瑕疵，經原審曉諭陳佩臻是否聲請送專業機構進行鑑定，

    陳佩臻已表明無意送請專業機構進行鑑定（見原審卷第219

    頁），僅提出估價單為證（見原審卷第215頁），並聲請傳

    訊估價員作證（見原審卷第217頁），惟有關水管或馬桶有

    無阻塞或水壓不足之瑕疵，非委請專業機構鑑定實難以查明

    ，尚無從逕以估價單之記載或估價員之陳述而為認定，是難

    認陳佩臻就此部分之瑕疵存在已盡其舉證責任。

　⑸況陳佩臻之訴訟代理人譚國鳳與劉妘笙於原審審理期間之112

    年3月7日，再次前往系爭房屋檢視屋況，並經劉妘笙拍攝現

    場錄影檔案(見本院卷二第405頁)。而觀之上開錄影檔案之

    擷取照片所示（見原審卷第105至107頁），未見紗窗有明顯

    破損情形，且浴室內之洗手臺水龍頭及馬桶均呈現正常開啟

    水流或沖水之狀態。復觀之本院勘驗上開錄影檔案之勘驗譯

    文所示(見本院卷三第45至55頁)，可知浴室內之蓮蓬頭、洗

    手臺之水龍頭及馬桶亦均得操作開啟水流或沖水；至其餘內

    容僅係劉妘笙與譚國鳳就系爭房屋之蓮蓬頭、洗手臺及馬桶

    之出水量或沖水量大小、紗窗有無破損、浴室地面有無坑洞

    及垃圾等事項於現場再行爭執，尚無從證明系爭房屋確有陳

    佩臻主張之瑕疵存在。

　⑹再陳佩臻主張系爭契約之代理人譚國鳳打掃系爭房屋時問附

    近鄰居，始知悉左右鄰居係凶宅等語。惟依陳佩臻之主張，

    系爭契約之代理人譚國鳳僅係聽聞附近鄰居轉述系爭房屋之

    左右鄰居為凶宅，並未提出其他客觀事證佐證；況陳佩臻主

    張系爭房屋之左右鄰居為凶宅，並非系爭房屋為凶宅，則既

    非系爭房屋之專有部分發生非自然死亡之事故，即難認系爭

    房屋有何瑕疵之存在。　

　⑺至陳佩臻主張朱惠禎買受系爭房地之價格僅58萬元，系爭房

    屋坐落之同棟樓第4層樓，於109年8月之房地出售價格為140

    萬元，朱惠禎明知系爭房屋有瑕疵，仍以110萬元出售系爭

    房地予陳佩臻，明顯係刻意隱瞞其瑕疵等語，並提出朱惠禎

    買受系爭房地之實價查詢資料為證（見原審卷第169頁）。

    惟陳佩臻於購買系爭房地之前，本得自行上網查詢系爭房地

    或鄰近房地之交易價格或交易日期，以評估系爭房地之出售

    價格是否合理，況賣方出售房地本有賺取價差以此獲利之主

    觀心態，尚無從以朱惠禎得於系爭房地之買賣中賺取價差一

    事，反推系爭房屋客觀上存有陳佩臻主張之瑕疵或朱惠禎主

    觀上有隱瞞屋況瑕疵之故意。

　⑻從而，陳佩臻未能舉證證明系爭房屋存在水管水量太小有堵

    塞、馬桶水量太小致無法使用、浴室地面有大洞及垃圾、紗

    窗破損，及系爭房屋之左右鄰居為凶宅之瑕疵，則其依物之

    瑕疵擔保責任，請求朱惠禎減少價金，自屬無據。　　

　⒉按贈與之物或權利如有瑕疵，贈與人不負擔保責任。但贈與

    人故意不告知其瑕疵或保證其無瑕疵者，對於受贈人因瑕疵

    所生之損害，負賠償之義務，民法第411條定有明文。陳佩

    臻主張系爭房屋存在熱水器故障無熱水之瑕疵，朱惠禎應負

    物之瑕疵擔保責任等語，並提出熱水器之照片為證（見本院

    卷三第107至111頁）。惟依系爭契約第13條約定，熱水器為

    朱惠禎願意附贈陳佩臻之設備項目（以簽約現況為主），則

    兩造間就系爭房屋之熱水器成立贈與契約，依民法第411條

    規定，縱該熱水器存有瑕疵，朱惠禎亦不負瑕疵擔保責任，

    則陳佩臻主張系爭房屋之熱水器故障無熱水，依物之瑕疵擔

    保責任，請求朱惠禎減少價金，難認有據。

　㈢陳佩臻依居間之法律關係，請求劉妘笙、隆桂公司減少服務

    費為無理由

　　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571條分別定有明文。查陳佩

    臻委由隆桂公司居間仲介系爭房地之買賣事宜，隆桂公司之

    仲介人員為劉妘笙，此有買賣議價委託書附卷足憑(見本院

    卷二第139頁)，且為兩造所不爭執，則陳佩臻與隆桂公司間

    成立居間契約。陳佩臻雖主張劉妘笙、隆桂公司未協助檢視

    系爭房屋之屋況有無瑕疵，亦未告知系爭房屋左右鄰居是凶

    宅，未提供完全之服務等語。惟陳佩臻未能舉證證明系爭房

    屋存在其主張之上開瑕疵，已如前述，即難認劉妘笙或隆桂

    公司有何違反其對於陳佩臻委託義務之情事，則陳佩臻依居

    間之法律關係，請求劉妘笙、隆桂公司減少服務費，洵屬無

    據。

　㈣陳佩臻依系爭契約第9條第5項約定，請求朱惠禎給付違約金

    為無理由

　⒈查系爭契約第9條第5項約定：「本約買賣標的雙方應於產權

    移轉登記完畢，並辦妥相關之他項權利登記或塗銷等作業無

    誤後辦理點交（若因相關作業遲延者，最遲不得逾111年3月

    14日）同時甲方應履行全部價金之給付（包括貸款核撥入專

    戶或完成代清償作業或存入乙方指定之帳戶），如屆最後期

    限乙方仍不能點交時，乙方應自最後期限之次日起算，每逾

    一日按買賣總價金萬分之2計付違約金賠償甲方。」。又按

    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。

　⒉陳佩臻主張朱惠禎拒不提供印章給地政士陳章元辦理系爭房

    地之所有權移轉登記，致系爭房地迄今未完成所有權移轉登

    記，可歸責於朱惠禎，依系爭契約第9條第5項約定，請求朱

    惠禎給付違約金等語，此為朱惠禎所否認，依舉證責任分配

    法則，自應先由陳佩臻就朱惠禎拒不提供印章辦理系爭房地

    移轉登記之事實，負舉證責任。　

　⒊觀之陳佩臻所提出大里地政事務所土地登記案件補正通知書

    稿、駁回通知書稿所示(見本院卷二第241至243頁)，其上固

    記載地政士陳章元代理陳佩臻於111年3月14日申請辦理系爭

    房地所有權移轉登記，經大里地政事務所通知陳佩臻「案附

    契約義務人（即朱惠禎）印章模糊或不清晰，請重新用印」

    ，經查尚須補正，應於接到通知之日起15日內補正，因地政

    士陳章元逾15日未補正，大里地政事務所於111年3月31日依

    土地登記規則第57條第1項第4款規定予以駁回等情。惟據證

    人陳章元於另案（本院113年度中簡第2213號）證稱：（問

    ：系爭房地你有無送是否完成過戶程序？為何迄今仍未完成

    過戶？反訴被告〈即陳佩臻〉有無要求你不准過戶？）答：到

    現在都沒有完成過戶，因為反訴被告111年3月15日說有兇宅

    問題，他不想買。反訴被告於111年3月15日有要求我暫停過

    戶，所以我111年3月16日就向地政機關要求暫停過戶等語(

    見本院卷一第299頁)：及於本案證稱：（問：你當時如何處

    理暫停過戶的動作？）答：我請地政機關初審的審查人員先

    找個理由暫停移轉。（問：該送件文件有無帶正本到庭？）

    答：有。（問：該送件文件正本上「朱惠禎」的印章是清晰

    ，並無模糊不清的情形？）答：沒有模糊不清。（問：當時

    為何要用這種方法處理？）答：買方提出是凶宅、不想買，

    希望暫停過戶，我請地政事務所便宜行事。（問：為何不直

    接撤回申請，而要「暫停過戶」？）答：我請仲介跟雙方協

    調後續要怎麼處理，如果要繼續過戶的話，就不需要撤回，

    超過15天沒有補正的話一樣是撤回，所以暫停跟撤回差不多

    意思等語(見本院卷二第42至43頁)，經對照地政士陳章元於

    111年3月14日申請辦理系爭房地所有權移轉登記提出之土地

    所有權買賣移轉契約書、建築改良物所有權買賣移轉契約書

    (見本院卷一第385至396頁)，顯示其上「朱惠禎」之印章確

    屬清晰，並無模糊不清之情形，此與上開補正通知書稿所載

    「案附契約義務人（即朱惠禎）印章模糊或不清晰」一情客

    觀上即不相符，堪認證人陳章元所證大里地政事務所以朱惠

    禎之印章模糊或不清晰為由通知補正朱惠禎之用印，係因陳

    佩臻表示系爭房屋為凶宅、無意購買、希望暫停過戶，故其

    請地政事務所人員便宜行事找理由暫停過戶，後續再與買賣

    雙方協調如何處理等語，尚非全然無據，是難遽認朱惠禎確

    有拒不提供印章予地政士陳章元辦理系爭房地之所有權移轉

    登記，致違反系爭契約第9條第5項約定移轉或點交系爭房地

    義務之情事，則陳佩臻依系爭契約第9條第5項約定，請求朱

    惠禎給付違約金，即非有據。

　⒋又陳佩臻主張兩造間約定之仲介服務費為2萬元，陳佩臻已匯

    款至僑馥公司之履約保證專戶，因陳佩臻急著過戶，於111

    年3月4日多拿現金2000元給劉妘笙，請劉妘笙快點幫忙處理

    等語，並提出劉妘笙簽收之收據為證（本院卷二第209頁）

    。惟依陳佩臻之系爭契約代理人譚國鳳與隆桂公司於111年1

    月21日簽立之確認書所示(見本院卷二第137頁)，陳佩臻與

    隆桂公司約定系爭房地之服務費為購屋總價額百分之2即為2

    萬2000元（計算式：110萬元×2％＝2萬2000元），足見陳佩臻

    並無多付2000元予劉妘笙之情形，況僅憑陳佩臻給付2000元

    予劉妘笙一事，亦無從證明係因朱惠禎拒不提供印章辦理系

    爭房屋之過戶而為給付。另陳佩臻主張兩造間約定之代書費

    為5000元，劉妘笙卻稱代書費為1萬2000元，因陳佩臻不願

    多付7000元，劉妘笙表示將要求代書陳章元不辦理過戶、朱

    惠禎不交付印章等語，並提出隆桂公司用印之手寫收費明細

    、劉妘笙用印之手寫收費明細、地政士陳章元之簽收紀錄單

    為證（見本院卷二第211至215頁），然上開收費明細或簽收

    紀錄單所載代書費縱有7000元之差額，此亦無從證明該差額

    之計算與朱惠禎是否交付印章或地政士陳章元是否辦理系爭

    房地之過戶登記有關，又劉妘笙為本件之當事人，並已否認

    陳佩臻此部分之主張，陳佩臻聲請傳訊劉妘笙為證人，欲證

    明其此部分之主張，經核亦無必要，附此敘明。

　⒌再陳佩臻所提出系爭契約代理人譚國鳳與地政士陳章元之LIN

    E對話紀錄（見本院卷一第169至175頁；本院卷二第63至71

    頁），固有譚國鳳要求地政士陳章元辦理系爭房地過戶之情

    ，然各該對話均屬片段擷取，且除其中一則對話之顯示日期

    111年10月17日，已在111年3月14日之後約7個月，其餘對話

    均未顯示完整年份日期，而無法得知或依對話內容推知各該

    對話之日期，自無從佐證陳佩臻有於111年3月14日之前後期

    間要求陳章元辦理系爭房地之移轉過戶事宜。至陳佩臻於本

    院審理期間陸續提出其所稱譚國鳳與劉妘笙、陳章元之配偶

    、洪秀雲（隆桂公司之科長）、朱惠禎之鄰居、譚國鳳之友

    人「林代書」、隆桂公司員工「江先生」等人之錄音檔案，

    除有部分未能證明其錄製日期或受錄製者真實身分之情形外

    ，其中部分經本院勘驗之錄音檔案，亦存在錄音不連續、伴

    隨雜音不清晰等情事，且依陳佩臻所提出之手寫譯文或本院

    之勘驗譯文內容（見本院卷二第111至113頁；本院卷三第43

    至44、55至59、85至87頁），該等對話內容多屬片段擷取，

    其證明力薄弱，本院不予採納，併予敘明。　　

七、綜上所述，陳佩臻依物之瑕疵擔保責任及居間之法律關係，

　　請求㈠朱惠禎應同意陳佩臻向僑馥公司領取履約保證專戶內

    之款項30萬元（減少之價金），及自起訴狀繕本送達翌日起

    至陳佩臻領取之日止，按週年利率百分之5計算之利息，㈡劉

    妘笙、隆桂公司應同意陳佩臻向僑馥公司領取履約保證專戶

    內之款項2萬元（減少之服務費），及自起訴狀繕本送達翌

    日起至陳佩臻領取之日止，按週年利率百分之5計算之利息

    ，㈢劉妘笙、隆桂公司應給付陳佩臻2000元（減少之服務費

    ），及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，均為無理由，應予駁回。原審就陳佩臻

    請求朱惠禎減少上開價金其中20萬元及請求劉妘笙、隆桂公

    司減少上開服務費其中2萬元之本息為陳佩臻敗訴之判決，

    核無違誤，上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無

    理由，應駁回其上訴。另陳佩臻於本院為訴之擴張，請求朱

    惠禎減少上開價金其中10萬元及請求劉妘笙、隆桂公司減少

    上開服務費其中2000元之本息，並為訴之追加，依系爭契約

    第9條第5項約定，請求朱惠禎應給付自111年3月15日起至系

    爭房地之所有權移轉登記予陳佩臻為止，按日以買賣總價金

    110萬元萬分之2支付違約金，亦為無理由，應予駁回。又陳

    佩臻之上訴及擴張、追加之訴既經駁回，其假執行之聲請即

    失所附麗，應併予駁回。　　

八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經

    本院審酌後，認與判決結果不生影響，爰不逐一論述，另此

    敘明。

九、據上論結，本件上訴及追加之訴均為無理由，依民事訴訟法

    第436條之1第3項、第449條第1項、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　17　　日

　　　　　　民事第四庭　　審判長法　官　王怡菁

　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　吳金玫

　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　林依蓉

上正本證明與原本無異。

本件不得上訴。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　20　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳宇萱


















臺灣臺中地方法院民事判決

　　　　　　　　　　　　　　　　　　113年度簡上字第206號

上  訴  人  陳佩臻  



訴訟代理人  譚國鳳  

被  上訴人  隆桂實業有限公司（即仲介住商公司大里分店）



法定代理人  林茂禎  

被  上訴人  劉妘笙  

訴訟代理人  林茂禎  

被  上訴人  朱惠禎  

上三人共同

訴訟代理人  廖本揚律師

複  代理人  李國源律師（已解除委任）

上列當事人間請求減少價金等事件，上訴人對於民國112年12月29日本院臺中簡易庭111年度中簡字第4202號第一審簡易判決提起上訴，並為訴之擴張及追加，本院於民國115年6月12日言詞辯論終結，判決如下：        

　　主　　　文

上訴及擴張、追加之訴均駁回。

第二審(含擴張部分)及追加之訴之訴訟費用由上訴人負擔。

　　事實及理由

壹、程序部分

　　按於第二審程序為訴之變更或追加，非經他造同意，不得為之，但請求之基礎事實同一者、擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第446條第1項但書、第255條第1項第2款、第3款定有明文，依同法第436條之1第3項規定，上開規定於簡易訴訟之第二審程序準用之。上訴人陳佩臻（下稱陳佩臻）起訴時聲明請求：被上訴人朱惠禎（下稱朱惠禎）應減少房屋價金新臺幣（下同）20萬元，被上訴人劉妘笙（下稱劉妘笙）、隆桂實業有限公司（下稱隆桂公司，起訴聲明漏列隆桂公司，惟依起訴意旨，應包括隆桂公司）應減少服務費2萬元，及均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。嗣提起上訴後，變更聲明請求：㈠朱惠禎應同意陳佩臻向僑馥建築經理股份有限公司（下稱僑馥公司）領取履約保證專戶內之款項30萬元（減少之價金），及自起訴狀繕本送達翌日起至上訴人領取之日止，按週年利率百分之5計算之利息；㈡劉妘笙、隆桂實業有限公司（下稱隆桂公司）應同意陳佩臻向僑馥公司領取履約保證專戶內之款項2萬元（減少之服務費），及自起訴狀繕本送達翌日起至陳佩臻領取之日止，按週年利率百分之5計算之利息；㈢劉妘笙、隆桂公司應給付陳佩臻2000元（減少之服務費），及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。並追加聲明請求：朱惠禎應給付自民國111年3月15日起至門牌號碼臺中市○區○○路000號7樓之3房屋（下稱系爭房屋）及所坐落臺中市○區○○段00○0地號土地權利範圍1萬分之200（下稱系爭土地，與系爭房屋合稱系爭房地）之所有權移轉登記予陳佩臻為止，按日以買賣總價金110萬元萬分之2支付違約金。經核陳佩臻所為變更請求減少服務費之金額部分，係屬擴張應受判決事項之聲明，另陳佩臻所為追加聲明請求違約金部分，係屬請求之基礎事實同一，依前揭規定，應予准許。

貳、實體部分

一、陳佩臻上訴及擴張、追加之訴主張：

　㈠朱惠禎為系爭房地之所有權人，朱惠禎及陳佩臻委由隆桂公司居間仲介系爭房地之買賣事宜，隆桂公司之仲介人員為劉妘笙，嗣陳佩臻與朱惠禎於111年2月26日簽訂不動產買賣契約書（下稱系爭契約），由陳佩臻向朱惠禎購買系爭房地，總價款110萬元，陳佩臻於111年3月14日將110萬元匯入僑馥公司之履約保證專戶，已給付全部買賣價金，並給付仲介服務費2萬2000元，其中2萬元匯入僑馥公司之履約保證專戶，其餘2000元現金直接交付劉妘笙。　　

　㈡請求減少價金部分：因系爭房屋之熱水器故障無熱水、水管水量太小有堵塞、馬桶水量太小致無法使用、浴室地面有大洞及垃圾、紗窗破損等瑕疵，且陳佩臻之系爭契約代理人譚國鳳於111年3月29日打掃系爭房屋時詢問附近鄰居，始知悉左右鄰居係凶宅。又朱惠禎買受系爭房地之價格僅58萬元，系爭房屋坐落之同棟樓第4層樓，於109年8月之房地出售價格為140萬元，朱惠禎明知系爭房屋有瑕疵，仍以110萬元出售系爭房地予陳佩臻，明顯刻意隱瞞其瑕疵，且朱惠禎、劉妘笙以口頭及標的物現況說明書保證無瑕疵，並與陳佩臻約定於簽約後再行檢視屋況，應負瑕疵擔保責任。爰依物之瑕疵擔保責任，請求減少價金30萬元，朱惠禎應同意陳佩臻向僑馥公司領取履約保證專戶內之款項30萬元。

　㈢請求減少服務費部分：劉妘笙、隆桂公司未協助檢視系爭房屋之屋況有無瑕疵，亦未告知系爭房屋左右鄰居是凶宅，而未提供完全之服務。爰依居間之法律關係，請求減少服務費2萬2000元，劉妘笙、隆桂公司應同意陳佩臻向僑馥公司領取履約保證專戶內之款項2萬元，劉妘笙、隆桂公司應給付陳佩臻2000元。

　㈣請求違約金部分：因朱惠禎拒不提供印章給地政士陳章元辦理系爭房地之所有權移轉登記，臺中市大里地政事務所（下稱大里地政事務所）通知朱惠禎之印章模糊不清，應於15日內補正，朱惠禎未補正，遭大里地政事務所駁回系爭房地之登記聲請，致系爭房地迄今未完成所有權移轉登記，可歸責於朱惠禎。又兩造間約定之仲介服務費為2萬元，陳佩臻已匯款至僑馥公司之履約保證專戶，因陳佩臻急著過戶，故於111年3月4日多拿現金2000元給劉妘笙，請劉妘笙快點幫忙處理。另兩造間約定之代書費為5000元，劉妘笙卻稱代書費為1萬2000元，因陳佩臻不願多付7000元，劉妘笙表示將要求地政士陳章元不辦理過戶、朱惠禎不交付印章。爰依系爭契約第9條第5項約定，請求朱惠禎給付自111年3月15日起至系爭房地之所有權移轉登記予陳佩臻為止，按日以買賣總價金110萬元萬分之2之違約金。

二、朱惠禎、劉妘笙、隆桂公司則以：

　㈠朱惠禎於111年8月23日以存證信函催告陳佩臻「應於函到日5日內配合陳章元地政士完成本件房地過戶及點交事宜」，陳佩臻於111年8月24日收到該存證信函後，仍置之不理，並以前述不實事由對朱惠禎提起刑事詐欺告訴，嗣經臺灣臺中地方檢察署以112年度偵字第1818號為不起訴處分確定，及對朱惠禎提起另案訴訟（本院113年中簡字第2213號，下稱另案）請求損害賠償，朱惠禎於113年9月13日另案原審言詞辯論期日當庭以民事答辯㈠暨反訴起訴狀提起反訴，並以該書狀為解除系爭契約之意思表示及請求損害賠償，嗣陳佩臻撤回另案本訴之起訴，另案原審為朱惠禎反訴敗訴之判決，朱惠禎不服提起上訴，嗣朱惠禎於114年9月12日另案二審（本院114年度簡上字第377號）準備程序期日當庭撤回反訴之起訴，並經陳佩臻同意，惟系爭契約業經朱惠禎於113年9月13日合法解除。

　㈡關於減少價金部分：否認陳佩臻主張系爭房屋之瑕疵，或朱惠禎、劉妘笙以口頭及標的物現況說明書保證系爭房屋無瑕疵，或與陳佩臻約定於簽約後再行檢視屋況。系爭房屋係中古屋，依系爭契約第9條第3項所載，點交之買賣標的應以簽約時之現狀或本約之約定為準，陳佩臻之系爭契約代理人譚國鳳於簽約前，已數次至現場查看檢視屋況，陳佩臻仍同意簽訂系爭契約，應視同其已認同或接受系爭房屋之現况。且系爭房屋之熱水器未損壞、有熱水，洗手槽之水龍頭水量正常，馬桶通暢、沖水量正常，紗窗並無破洞，浴室地面是有蓋子之排水孔、順暢可流水、無堵塞情事。又否認陳佩臻主張系爭房屋左右鄰居係凶宅，依陳佩臻之主張，其只是聽聞鄰居傳聞，並無其他事證，事故地點亦非在「屋主持有產權之部分」。再陳佩臻於購屋前本得透過不動產實價登錄查詢系爭房屋鄰近房屋之交易價格與交易日期，作為是否同意賣方出售條件之簽約參考，且賣方出售建物本有賺取價差以此獲利之主觀心態，自難以朱惠禎得從買賣系爭房屋賺取價差一事，認朱惠禎主觀上刻意隱瞞房屋瑕疵，故陳佩臻請求朱惠禎減少價金為無理由。

　㈢關於減少服務費部分：劉妘笙、隆桂公司數度配合陳佩臻前往系爭房屋看屋，已提供完全之服務，依陳佩臻與隆桂公司簽訂之確認書及買賣議價委託書，隆桂公司之委任報酬是系爭房地總價額百分之2，系爭房地買賣總價是110萬元，委任報酬即2萬2000元，故陳佩臻請求劉妘笙、隆桂公司減少服務費為無理由。

　㈣關於違約金部分：隆桂公司之委任報酬本即為2萬2000元，陳佩臻並非其為了急著過戶才交付現金2000元給劉妘笙，另劉妘笙亦未表示如陳佩臻不支付1萬2000元，將要求地政士陳章元不辦理過戶、朱惠禎不交付印章。陳佩臻於簽訂系爭契約後，羅織前述瑕疵、凶宅之不實事由，欲迫使朱惠禎減少或退還買賣價金，並以此為由要求地政士陳章元停止辦理產權移轉登記及點交程序，不讓朱惠禎受領履約保證專戶內之買賣價金，造成系爭房地無法過戶、點交、僑馥公司無法結算撥款。依地政士陳章元之證詞，可證陳佩臻要求地政士陳章元暫停辦理系爭房地之移轉登記，地政士陳章元因而於111年3月16日請大里地政事務所找個理由便宜行事，由大里地政事務所先開立補正文以「朱惠禎印鑑章模糊不清」為理由暫緩過戶（惟系爭房地買賣移轉契約書上「朱惠禎印章」十分清晰，並無模糊不清之事），如補正期間陳佩臻有停止爭訟及撤回停止過戶之意思表示者，兩造就可以繼續過戶，反之就讓大里地政事務所駁回，嗣兩造爭端解決後再送件過戶。再依僑馥公司114年11月4日僑馥(114)字第1202號函，可證是陳佩臻故意拒絕過戶、點交及阻止僑馥公司撥款，故陳佩臻請求朱惠禎給付違約金為無理由。

三、原審就陳佩臻起訴時聲明之請求為陳佩臻敗訴之判決，陳佩臻不服，提起上訴，且為訴之擴張及追加，並聲明：㈠原判決廢棄；㈡朱惠禎應同意陳佩臻向僑馥公司領取履約保證專戶內之款項30萬元（減少之價金），及自起訴狀繕本送達翌日起至陳佩臻領取之日止，按週年利率百分之5計算之利息；㈢劉妘笙、隆桂公司應同意陳佩臻向僑馥公司領取履約保證專戶內之款項2萬元（減少之服務費），及自起訴狀繕本送達翌日起至陳佩臻領取之日止，按週年利率百分之5計算之利息；㈣劉妘笙、隆桂公司應給付陳佩臻2000元（減少之服務費），及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；㈤朱惠禎應給付自111年3月15日起至系爭房地之所有權移轉登記予陳佩臻為止，按日以買賣總價金110萬元萬分之2支付違約金。㈥願供擔保，請准宣告假執行。朱惠禎、劉妘笙、隆桂公司答辯聲明則以：㈠上訴、追加之訴及假執行之聲請均駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免假執行。　　

四、兩造不爭執之事項

　㈠朱惠禎為系爭房屋及系爭土地之所有權人，朱惠禎及陳佩臻

　　委由隆桂公司居間仲介系爭房地之買賣事宜，隆桂公司之仲介人員為劉妘笙，嗣陳佩臻與朱惠禎於111年2月26日簽訂系爭契約，由陳佩臻向朱惠禎購買系爭房屋，總價款110萬元，陳佩臻於111年3月14日將110萬元匯入僑馥公司之履約保證專戶，已給付全部買賣價金，並給付仲介服務費2萬2000元，其中2萬元匯入僑馥公司之履約保證專戶，其餘2000元現金直接交付劉妘笙，系爭房地迄今未完成所有權移轉登記。

　㈡地政士陳章元為兩造共同委任辦理系爭房地所有權移轉登記

　　事宜之地政士。

五、兩造爭執之事項

　㈠陳佩臻主張系爭房屋存在熱水器故障無熱水、水管水量太小有堵塞、馬桶水量太小致無法使用、浴室地面有大洞及垃圾、紗窗破損等瑕疵，且系爭房屋左右鄰居係凶宅，依物之瑕疵擔保責任請求朱惠禎減少價金30萬元，有無理由？

　⑴系爭房屋有無存在熱水器故障無熱水、水管水量太小有堵塞、馬桶水量太小致無法使用、浴室地面有大洞及垃圾、紗窗破損等瑕疵？

　⑵系爭房屋之左右鄰居是否係凶宅？如是，是否為物之瑕疵？

　⑶陳佩臻主張朱惠禎、劉妘笙以口頭及標的物現況說明書保證無瑕疵，並與陳佩臻約定於簽約後再行檢視屋況，應負瑕疵擔保責任。朱惠禎、劉妘笙抗辯陳佩臻已於簽約前檢視屋況，且系爭契約第9條約定以簽約時之現況點交，並無與陳佩臻約定於簽約後再行檢視屋況，不負瑕疵擔保責任。何者可採？

　㈡陳佩臻主張劉妘笙、隆桂公司未協助檢視系爭房屋之屋況有無瑕疵，亦未告知系爭房屋左右鄰居是凶宅，而未提供完全之服務，請求減少服務費2萬2000元，有無理由？

　㈢陳佩臻主張朱惠禎拒不提供印章配合辦理系爭房地之所有權移轉登記，依系爭契約第9條第5項約定，請求朱惠禎給付自111年3月15日起至系爭房地之所有權移轉登記予陳佩臻為止，按日以買賣總價金110萬元萬分之2支付違約金，有無理由？

　⑴朱惠禎有無拒不提供印章配合辦理系爭房地所有權移轉登記之情事？

　⑵陳佩臻有無要求地政士陳章元暫停辦理系爭房地所有權移轉登記之情事？

六、本院之判斷

　㈠查陳佩臻與朱惠禎簽訂系爭契約，由陳佩臻以110萬元向朱惠禎購買系爭房屋，此有系爭契約在卷可稽(見原審卷第53至59頁)，且為兩造所不爭執，則兩造間就系爭房地成立買賣契約。朱惠禎雖抗辯陳佩臻對其提起另案訴訟（本院113年度中簡第2213號）請求損害賠償，朱惠禎於另案原審113年9月13日言詞辯論期日當庭以民事答辯㈠暨反訴起訴狀提起反訴，並以該書狀為解除系爭契約之意思表示及請求損害賠償，嗣陳佩臻撤回另案本訴之起訴，另案原審為朱惠禎反訴敗訴之判決，朱惠禎不服提起上訴，嗣朱惠禎於114年9月12日另案二審（本院114年度簡上字第377號）準備程序期日當庭撤回反訴之起訴，並經陳佩臻同意，惟系爭契約業經朱惠禎於113年9月13日合法解除等語，並提出另案原審113年9月13日言詞辯論筆錄、民事答辯㈠暨反訴起訴狀為證（見本院卷一第285至301頁）。然朱惠禎於本院114年度簡上字第377號訴訟程序中既已撤回反訴之起訴，並經陳佩臻同意，已生反訴撤回起訴之效力，依民事訴訟法第263條規定，反訴視同未起訴，則朱惠禎於本院113年度中簡第2213號訴訟程序中以民事答辯㈠暨反訴起訴狀所為解除系爭契約之訴訟行為，自亦視同未曾主張，是朱惠禎抗辯系爭契約業於113年9月13日合法解除，尚無足採，先予敘明。

　㈡陳佩臻依物之瑕疵擔保責任，請求朱惠禎減少價金，為無理由

　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；買受人於契約成立時，知其物有前條第1項所稱之瑕疵者，出賣人不負擔保之責。買受人因重大過失，而不知有前條第1項所稱之瑕疵者，出賣人如未保證其無瑕疵時，不負擔保之責。但故意不告知其瑕疵者，不在此限；買賣因物有瑕疵，而出賣人依前5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，民法第354條、第355條、第359條分別定有明文。又買受人受領買賣標的物後，主張出賣人應負物之瑕疵擔保責任，而為出賣人所否認時，應由買受人先就物之瑕疵存在之有利於己事實，負舉證責任，必須證明其為真實後，出賣人於其抗辯之事實，始應負證明之責（最高法院104年度台再字第20號判決意旨參照）。

　⑴陳佩臻主張系爭房屋之水管水量太小有堵塞、馬桶水量太小致無法使用、浴室地面有大洞及垃圾、紗窗破損等瑕疵，朱惠禎應負物之瑕疵擔保責任，此為朱惠禎所否認，依舉證責任分配法則，自應先由陳佩臻就上開瑕疵存在之事實，負舉證責任。

　⑵查陳佩臻之訴訟代理人譚國鳳，為系爭契約之代理人，此觀之系爭契約立契約書人欄即明（見原審卷第59頁），而譚國鳳於代理陳佩臻簽訂系爭契約前，曾至系爭房屋看屋，此據陳佩臻之訴訟代理人譚國鳳供述在卷（見本院卷一第84頁），是陳佩臻之系爭契約代理人譚國鳳，於簽訂系爭契約前既已至現場查看屋況，並知悉系爭房屋係中古屋，且有關水管或馬桶之水量大小、紗窗有無破損，浴室地面有無坑洞及垃圾等，均係現場以簡易目視或單純開啟水流檢查即足以查悉之狀態，則陳佩臻之系爭契約代理人譚國鳳於檢視屋況後，仍同意簽訂系爭契約，並於系爭契約第9條第3項明文約定：「點交之買賣標的應以簽約時之現狀或本約之約定為準」（見原審卷第57頁），自堪認其已接受系爭房屋當時之現況，並同意以系爭房屋之現況作為買賣契約之標的，陳佩臻自應受系爭契約之拘束，不得再主張簽約前業經檢視知悉之上述房屋現況為物之瑕疵。　　　　

　⑶又陳佩臻主張朱惠禎、劉妘笙與其約定於簽約後再行檢視屋況等語，並提出111年2月26日簽訂系爭契約時之錄音檔案為證（見本院卷一第247頁）。然觀之本院勘驗上開錄音檔案之勘驗譯文所示（見本院卷二第38至39頁），可知簽訂系爭契約時，在場者有陳佩臻之系爭契約代理人譚國鳳、劉妘笙、地政士陳章元、譚國鳳之友人「林代書」、隆桂公司員工「江先生」等人，朱惠禎本人則未在場，而當時劉妘笙並未提及簽約後再行檢視屋況之事，至於其餘之在場人縱有提及交屋時尚可至現場檢視屋況，然尚非朱惠禎本人之陳述，亦無證據證明係受朱惠禎之委任到場陳述，自無從憑此認定朱惠禎有與陳佩臻約定於簽約後再行檢視屋況之情。

　⑷另陳佩臻主張朱惠禎、劉妘笙以口頭及標的物現況說明書保證系爭房屋無瑕疵等語，並提出朱惠禎書立之不動產委託銷售標的現況說明書及111年2月26日簽訂系爭契約時之錄音檔案為證（見本院卷一第145、247頁）。而觀之上開不動產委託銷售標的現況說明書所示（見本院卷一第145頁），其中第23項記載「水管、馬桶及各項排水設施是否可正常使用?是。」，復觀之本院勘驗上開錄音檔案之勘驗譯文所示（見本院卷二第38至39頁），可知簽訂系爭契約當時劉妘笙亦有提及馬桶及各項排水設施可正常使用等語，堪認朱惠禎確有保證系爭房屋之現況為水管、馬桶及各項排水設施可正常使用。然陳佩臻主張系爭房屋之水管水量太小有堵塞、馬桶水量太小致無法使用，其中有關水管或馬桶水量之大小，因涉及當事人之主觀判斷，且此為陳佩臻之系爭契約代理人譚國鳳於簽約前檢視屋況時即得以查悉，陳佩臻自不得再主張此為物之瑕疵，業如前述。至於系爭房屋之水管或馬桶有無阻塞或水壓不足等無法透過簡易目視或單純開啟水流檢查即知之瑕疵，經原審曉諭陳佩臻是否聲請送專業機構進行鑑定，陳佩臻已表明無意送請專業機構進行鑑定（見原審卷第219頁），僅提出估價單為證（見原審卷第215頁），並聲請傳訊估價員作證（見原審卷第217頁），惟有關水管或馬桶有無阻塞或水壓不足之瑕疵，非委請專業機構鑑定實難以查明，尚無從逕以估價單之記載或估價員之陳述而為認定，是難認陳佩臻就此部分之瑕疵存在已盡其舉證責任。

　⑸況陳佩臻之訴訟代理人譚國鳳與劉妘笙於原審審理期間之112年3月7日，再次前往系爭房屋檢視屋況，並經劉妘笙拍攝現場錄影檔案(見本院卷二第405頁)。而觀之上開錄影檔案之擷取照片所示（見原審卷第105至107頁），未見紗窗有明顯破損情形，且浴室內之洗手臺水龍頭及馬桶均呈現正常開啟水流或沖水之狀態。復觀之本院勘驗上開錄影檔案之勘驗譯文所示(見本院卷三第45至55頁)，可知浴室內之蓮蓬頭、洗手臺之水龍頭及馬桶亦均得操作開啟水流或沖水；至其餘內容僅係劉妘笙與譚國鳳就系爭房屋之蓮蓬頭、洗手臺及馬桶之出水量或沖水量大小、紗窗有無破損、浴室地面有無坑洞及垃圾等事項於現場再行爭執，尚無從證明系爭房屋確有陳佩臻主張之瑕疵存在。

　⑹再陳佩臻主張系爭契約之代理人譚國鳳打掃系爭房屋時問附近鄰居，始知悉左右鄰居係凶宅等語。惟依陳佩臻之主張，系爭契約之代理人譚國鳳僅係聽聞附近鄰居轉述系爭房屋之左右鄰居為凶宅，並未提出其他客觀事證佐證；況陳佩臻主張系爭房屋之左右鄰居為凶宅，並非系爭房屋為凶宅，則既非系爭房屋之專有部分發生非自然死亡之事故，即難認系爭房屋有何瑕疵之存在。　

　⑺至陳佩臻主張朱惠禎買受系爭房地之價格僅58萬元，系爭房屋坐落之同棟樓第4層樓，於109年8月之房地出售價格為140萬元，朱惠禎明知系爭房屋有瑕疵，仍以110萬元出售系爭房地予陳佩臻，明顯係刻意隱瞞其瑕疵等語，並提出朱惠禎買受系爭房地之實價查詢資料為證（見原審卷第169頁）。惟陳佩臻於購買系爭房地之前，本得自行上網查詢系爭房地或鄰近房地之交易價格或交易日期，以評估系爭房地之出售價格是否合理，況賣方出售房地本有賺取價差以此獲利之主觀心態，尚無從以朱惠禎得於系爭房地之買賣中賺取價差一事，反推系爭房屋客觀上存有陳佩臻主張之瑕疵或朱惠禎主觀上有隱瞞屋況瑕疵之故意。

　⑻從而，陳佩臻未能舉證證明系爭房屋存在水管水量太小有堵塞、馬桶水量太小致無法使用、浴室地面有大洞及垃圾、紗窗破損，及系爭房屋之左右鄰居為凶宅之瑕疵，則其依物之瑕疵擔保責任，請求朱惠禎減少價金，自屬無據。　　

　⒉按贈與之物或權利如有瑕疵，贈與人不負擔保責任。但贈與人故意不告知其瑕疵或保證其無瑕疵者，對於受贈人因瑕疵所生之損害，負賠償之義務，民法第411條定有明文。陳佩臻主張系爭房屋存在熱水器故障無熱水之瑕疵，朱惠禎應負物之瑕疵擔保責任等語，並提出熱水器之照片為證（見本院卷三第107至111頁）。惟依系爭契約第13條約定，熱水器為朱惠禎願意附贈陳佩臻之設備項目（以簽約現況為主），則兩造間就系爭房屋之熱水器成立贈與契約，依民法第411條規定，縱該熱水器存有瑕疵，朱惠禎亦不負瑕疵擔保責任，則陳佩臻主張系爭房屋之熱水器故障無熱水，依物之瑕疵擔保責任，請求朱惠禎減少價金，難認有據。

　㈢陳佩臻依居間之法律關係，請求劉妘笙、隆桂公司減少服務費為無理由

　　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571條分別定有明文。查陳佩臻委由隆桂公司居間仲介系爭房地之買賣事宜，隆桂公司之仲介人員為劉妘笙，此有買賣議價委託書附卷足憑(見本院卷二第139頁)，且為兩造所不爭執，則陳佩臻與隆桂公司間成立居間契約。陳佩臻雖主張劉妘笙、隆桂公司未協助檢視系爭房屋之屋況有無瑕疵，亦未告知系爭房屋左右鄰居是凶宅，未提供完全之服務等語。惟陳佩臻未能舉證證明系爭房屋存在其主張之上開瑕疵，已如前述，即難認劉妘笙或隆桂公司有何違反其對於陳佩臻委託義務之情事，則陳佩臻依居間之法律關係，請求劉妘笙、隆桂公司減少服務費，洵屬無據。

　㈣陳佩臻依系爭契約第9條第5項約定，請求朱惠禎給付違約金為無理由

　⒈查系爭契約第9條第5項約定：「本約買賣標的雙方應於產權移轉登記完畢，並辦妥相關之他項權利登記或塗銷等作業無誤後辦理點交（若因相關作業遲延者，最遲不得逾111年3月14日）同時甲方應履行全部價金之給付（包括貸款核撥入專戶或完成代清償作業或存入乙方指定之帳戶），如屆最後期限乙方仍不能點交時，乙方應自最後期限之次日起算，每逾一日按買賣總價金萬分之2計付違約金賠償甲方。」。又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。

　⒉陳佩臻主張朱惠禎拒不提供印章給地政士陳章元辦理系爭房地之所有權移轉登記，致系爭房地迄今未完成所有權移轉登記，可歸責於朱惠禎，依系爭契約第9條第5項約定，請求朱惠禎給付違約金等語，此為朱惠禎所否認，依舉證責任分配法則，自應先由陳佩臻就朱惠禎拒不提供印章辦理系爭房地移轉登記之事實，負舉證責任。　

　⒊觀之陳佩臻所提出大里地政事務所土地登記案件補正通知書稿、駁回通知書稿所示(見本院卷二第241至243頁)，其上固記載地政士陳章元代理陳佩臻於111年3月14日申請辦理系爭房地所有權移轉登記，經大里地政事務所通知陳佩臻「案附契約義務人（即朱惠禎）印章模糊或不清晰，請重新用印」，經查尚須補正，應於接到通知之日起15日內補正，因地政士陳章元逾15日未補正，大里地政事務所於111年3月31日依土地登記規則第57條第1項第4款規定予以駁回等情。惟據證人陳章元於另案（本院113年度中簡第2213號）證稱：（問：系爭房地你有無送是否完成過戶程序？為何迄今仍未完成過戶？反訴被告〈即陳佩臻〉有無要求你不准過戶？）答：到現在都沒有完成過戶，因為反訴被告111年3月15日說有兇宅問題，他不想買。反訴被告於111年3月15日有要求我暫停過戶，所以我111年3月16日就向地政機關要求暫停過戶等語(見本院卷一第299頁)：及於本案證稱：（問：你當時如何處理暫停過戶的動作？）答：我請地政機關初審的審查人員先找個理由暫停移轉。（問：該送件文件有無帶正本到庭？）答：有。（問：該送件文件正本上「朱惠禎」的印章是清晰，並無模糊不清的情形？）答：沒有模糊不清。（問：當時為何要用這種方法處理？）答：買方提出是凶宅、不想買，希望暫停過戶，我請地政事務所便宜行事。（問：為何不直接撤回申請，而要「暫停過戶」？）答：我請仲介跟雙方協調後續要怎麼處理，如果要繼續過戶的話，就不需要撤回，超過15天沒有補正的話一樣是撤回，所以暫停跟撤回差不多意思等語(見本院卷二第42至43頁)，經對照地政士陳章元於111年3月14日申請辦理系爭房地所有權移轉登記提出之土地所有權買賣移轉契約書、建築改良物所有權買賣移轉契約書(見本院卷一第385至396頁)，顯示其上「朱惠禎」之印章確屬清晰，並無模糊不清之情形，此與上開補正通知書稿所載「案附契約義務人（即朱惠禎）印章模糊或不清晰」一情客觀上即不相符，堪認證人陳章元所證大里地政事務所以朱惠禎之印章模糊或不清晰為由通知補正朱惠禎之用印，係因陳佩臻表示系爭房屋為凶宅、無意購買、希望暫停過戶，故其請地政事務所人員便宜行事找理由暫停過戶，後續再與買賣雙方協調如何處理等語，尚非全然無據，是難遽認朱惠禎確有拒不提供印章予地政士陳章元辦理系爭房地之所有權移轉登記，致違反系爭契約第9條第5項約定移轉或點交系爭房地義務之情事，則陳佩臻依系爭契約第9條第5項約定，請求朱惠禎給付違約金，即非有據。

　⒋又陳佩臻主張兩造間約定之仲介服務費為2萬元，陳佩臻已匯款至僑馥公司之履約保證專戶，因陳佩臻急著過戶，於111年3月4日多拿現金2000元給劉妘笙，請劉妘笙快點幫忙處理等語，並提出劉妘笙簽收之收據為證（本院卷二第209頁）。惟依陳佩臻之系爭契約代理人譚國鳳與隆桂公司於111年1月21日簽立之確認書所示(見本院卷二第137頁)，陳佩臻與隆桂公司約定系爭房地之服務費為購屋總價額百分之2即為2萬2000元（計算式：110萬元×2％＝2萬2000元），足見陳佩臻並無多付2000元予劉妘笙之情形，況僅憑陳佩臻給付2000元予劉妘笙一事，亦無從證明係因朱惠禎拒不提供印章辦理系爭房屋之過戶而為給付。另陳佩臻主張兩造間約定之代書費為5000元，劉妘笙卻稱代書費為1萬2000元，因陳佩臻不願多付7000元，劉妘笙表示將要求代書陳章元不辦理過戶、朱惠禎不交付印章等語，並提出隆桂公司用印之手寫收費明細、劉妘笙用印之手寫收費明細、地政士陳章元之簽收紀錄單為證（見本院卷二第211至215頁），然上開收費明細或簽收紀錄單所載代書費縱有7000元之差額，此亦無從證明該差額之計算與朱惠禎是否交付印章或地政士陳章元是否辦理系爭房地之過戶登記有關，又劉妘笙為本件之當事人，並已否認陳佩臻此部分之主張，陳佩臻聲請傳訊劉妘笙為證人，欲證明其此部分之主張，經核亦無必要，附此敘明。

　⒌再陳佩臻所提出系爭契約代理人譚國鳳與地政士陳章元之LINE對話紀錄（見本院卷一第169至175頁；本院卷二第63至71頁），固有譚國鳳要求地政士陳章元辦理系爭房地過戶之情，然各該對話均屬片段擷取，且除其中一則對話之顯示日期111年10月17日，已在111年3月14日之後約7個月，其餘對話均未顯示完整年份日期，而無法得知或依對話內容推知各該對話之日期，自無從佐證陳佩臻有於111年3月14日之前後期間要求陳章元辦理系爭房地之移轉過戶事宜。至陳佩臻於本院審理期間陸續提出其所稱譚國鳳與劉妘笙、陳章元之配偶、洪秀雲（隆桂公司之科長）、朱惠禎之鄰居、譚國鳳之友人「林代書」、隆桂公司員工「江先生」等人之錄音檔案，除有部分未能證明其錄製日期或受錄製者真實身分之情形外，其中部分經本院勘驗之錄音檔案，亦存在錄音不連續、伴隨雜音不清晰等情事，且依陳佩臻所提出之手寫譯文或本院之勘驗譯文內容（見本院卷二第111至113頁；本院卷三第43至44、55至59、85至87頁），該等對話內容多屬片段擷取，其證明力薄弱，本院不予採納，併予敘明。　　

七、綜上所述，陳佩臻依物之瑕疵擔保責任及居間之法律關係，

　　請求㈠朱惠禎應同意陳佩臻向僑馥公司領取履約保證專戶內之款項30萬元（減少之價金），及自起訴狀繕本送達翌日起至陳佩臻領取之日止，按週年利率百分之5計算之利息，㈡劉妘笙、隆桂公司應同意陳佩臻向僑馥公司領取履約保證專戶內之款項2萬元（減少之服務費），及自起訴狀繕本送達翌日起至陳佩臻領取之日止，按週年利率百分之5計算之利息，㈢劉妘笙、隆桂公司應給付陳佩臻2000元（減少之服務費），及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，均為無理由，應予駁回。原審就陳佩臻請求朱惠禎減少上開價金其中20萬元及請求劉妘笙、隆桂公司減少上開服務費其中2萬元之本息為陳佩臻敗訴之判決，核無違誤，上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。另陳佩臻於本院為訴之擴張，請求朱惠禎減少上開價金其中10萬元及請求劉妘笙、隆桂公司減少上開服務費其中2000元之本息，並為訴之追加，依系爭契約第9條第5項約定，請求朱惠禎應給付自111年3月15日起至系爭房地之所有權移轉登記予陳佩臻為止，按日以買賣總價金110萬元萬分之2支付違約金，亦為無理由，應予駁回。又陳佩臻之上訴及擴張、追加之訴既經駁回，其假執行之聲請即失所附麗，應併予駁回。　　

八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經本院審酌後，認與判決結果不生影響，爰不逐一論述，另此敘明。

九、據上論結，本件上訴及追加之訴均為無理由，依民事訴訟法第436條之1第3項、第449條第1項、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　17　　日

　　　　　　民事第四庭　　審判長法　官　王怡菁

　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　吳金玫

　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　林依蓉

上正本證明與原本無異。

本件不得上訴。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　20　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳宇萱

















