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                                              107年 度 訴 字 第 208號    02

        原 　 　 　 告 　 劉 闊  03

        兼 訴 訟 代 理  04

        人 　 　 　 　 　 楊 詠 喬  05

        被 　 　 　 告 　 許 立 正  06

        　 　 　 　 　 　 格 上 不 動 產 有 限 公 司  07

        兼 法 定 代 理 　 江 鴻 儒  08

        共 　 　 　 同  09

        訴 訟 代 理 人 　 鐘 耀 盛 律 師  10

        被 　 　 　 告 　 蔡 佩 玲  11

        上 列 當 事 人 間 請 求 減 少 買 賣 價 金 等 事 件 ， 本 院 於 民 國 108年 11月 1  12

        4日 言 詞 辯 論 終 結 ， 判 決 如 下 ：  13

            主   文  14

        原 告 之 訴 及 假 執 行 之 聲 請 均 駁 回 。  15

        訴 訟 費 用 由 原 告 負 擔 。  16

            事   實   及   理   由  17

        壹 、 程 序 部 份 ：  18

        一 、 按 訴 狀 送 達 後 ， 原 告 不 得 將 原 訴 變 更 或 追 加 他 訴 ， 但 被 告 同  19

            意 者 ， 不 在 此 限 ； 又 被 告 於 訴 之 變 更 或 追 加 無 異 議 ， 而 為 本  20

            案 之 言 詞 辯 論 者 ， 視 為 同 意 變 更 或 追 加 。 民 事 訴 訟 法 第 255  21

            條 第 1項 第 1款 、 第 2項 定 有 明 文 。  22

        二 、 原 告 起 訴 聲 明 被 告 許 立 正 、 格 上 不 動 產 有 限 公 司 （ 下 分 稱 許  23

            立 正 、 格 上 公 司 ） 應 連 帶 賠 償 新 臺 幣 （ 下 同 ） 79萬 9,000元  24

            ， 及 自 民 國 106年 8月 7日 起 至 清 償 日 止 ， 按 年 息 20％ 計 算 之  25

            利 息 ， 嗣 於 本 院 審 理 中 ， 追 加 江 鴻 儒 、 蔡 佩 玲 為 被 告 （ 下 分  26

            稱 其 姓 名 ， 與 許 立 正 、 格 上 公 司 合 稱 被 告 ） ， 並 變 更 聲 明 為  27

            ： � 許 立 正 應 給 付 原 告 劉 闊 79萬 9,000元 ， 及 自 起 訴 狀 繕 本  28

            送 達 翌 日 起 至 清 償 日 止 ， 按 年 息 5％ 計 算 之 利 息 。 � 格 上 公  29

            司 、 江 鴻 儒 及 蔡 佩 玲 應 連 帶 給 付 原 告 劉 闊 79萬 9,000元 ， 及  30

            自 起 訴 狀 繕 本 送 達 翌 日 起 至 清 償 日 止 ， 按 年 息 5％ 計 算 之 利  31

            息 。 � 前 兩 項 給 付 ， 於 任 一 被 告 已 為 全 部 或 一 部 給 付 者 ， 其  32
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            餘 被 告 就 其 給 付 金 額 之 範 圍 內 ， 免 除 給 付 義 務 。 被 告 對 此 並  01

            無 異 議 ， 而 為 本 案 之 言 詞 辯 論 ， 合 於 前 開 規 定 ， 爰 准 許 之 。  02

        貳 、 實 體 部 份 ：  03

        一 、 原 告 起 訴 主 張 ： 原 告 劉 闊 （ 下 稱 劉 闊 ） 於 106年 7月 12日 經 由  04

            任 職 於 格 上 公 司 之 江 鴻 儒 、 蔡 佩 玲 居 間 ， 以 370萬 元 向 許 立  05

            正 購 買 門 牌 號 碼 為 新 北 市 ○ ○ 區 ○ ○ ○ 街 ○ ○ 號 2樓 之 房 屋 （  06

            下 稱 系 爭 房 屋 ） 及 其 坐 落 土 地 ， 指 定 登 記 於 原 告 楊 詠 喬 （ 下  07

            稱 楊 詠 喬 ， 與 劉 闊 合 稱 原 告 ） 名 下 ， 雙 方 並 簽 訂 不 動 產 買 賣  08

            契 約 書 ， 以 許 立 正 於 106年 6月 21日 出 具 之 不 動 產 標 的 現 況 說  09

            明 書 為 附 件 ， 許 立 正 就 「 是 否 有 滲 漏 水 情 形 」 乙 項 ， 勾 選 為  10

            「 否 」 ， 表 示 系 爭 房 屋 無 滲 漏 水 之 瑕 疵 。 嗣 系 爭 房 屋 於 106  11

            年 8月 4日 完 成 過 戶 ， 於 同 年 月 17日 交 屋 ， 劉 闊 業 給 付 價 金 完  12

            畢 ， 並 於 交 屋 當 日 給 付 格 上 公 司 7萬 元 居 間 報 酬 。 詎 料 ， 系  13

            爭 房 屋 於 交 屋 後 ， 歷 經 幾 次 下 雨 及 颱 風 天 ， 為 原 告 發 覺 系 爭  14

            房 屋 存 在 如 附 表 所 示 之 滲 漏 水 情 形 ， 俱 屬 交 屋 前 即 已 存 在 之  15

            瑕 疵 ， 許 立 正 應 負 其 出 賣 人 之 瑕 疵 擔 保 責 任 。 又 格 上 公 司 向  16

            劉 闊 收 取 高 額 仲 介 報 酬 ， 江 鴻 儒 、 蔡 佩 玲 身 為 格 上 公 司 之 人  17

            員 ， 自 應 善 盡 善 良 管 理 人 注 意 義 務 ， 且 應 確 保 所 提 供 之 仲 介  18

            服 務 ， 符 合 當 時 專 業 水 準 之 可 合 理 期 待 性 ， 對 於 系 爭 房 屋 是  19

            否 存 在 滲 漏 水 瑕 疵 乙 情 ， 善 盡 調 查 義 務 ， 卻 未 於 交 屋 前 查 悉  20

            並 告 知 原 告 系 爭 房 屋 存 在 如 附 表 所 示 滲 漏 水 情 形 ， 甚 或 根 本  21

            知 悉 系 爭 房 屋 存 在 如 附 表 所 示 滲 漏 水 瑕 疵 ， 而 刻 意 欺 瞞 ， 在  22

            原 告 將 系 爭 房 屋 漏 水 情 事 予 以 通 知 時 ， 亦 不 理 不 睬 ， 格 上 公  23

            司 、 江 鴻 儒 及 蔡 佩 玲 應 對 劉 闊 因 系 爭 房 屋 滲 漏 水 所 受 損 害 ，  24

            負 侵 權 行 為 及 債 務 不 履 行 之 連 帶 賠 償 責 任 ， 且 格 上 公 司 應 不  25

            得 向 劉 闊 收 取 居 間 報 酬 。 查 劉 闊 因 系 爭 房 屋 滲 漏 水 受 有 支 出  26

            7萬 元 仲 介 費 之 損 害 ， 及 於 修 繕 系 爭 房 屋 滲 漏 水 49日 期 間 ，  27

            因 仍 負 擔 房 貸 、 社 區 管 理 費 ， 查 漏 維 修 尋 求 解 決 之 道 ， 聯 繫  28

            仲 介 及 賣 方 未 獲 置 理 ， 不 得 已 提 出 告 訴 ， 整 理 資 料 長 期 抗 爭  29

            ， 而 精 神 痛 苦 ， 每 日 以 1,000元 計 ， 共 計 受 有 4萬 9,000元 非  30

            財 產 上 之 損 害 ， 另 受 有 系 爭 房 屋 價 值 折 損 18％ 即 68萬 元 之 損  31
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            失 。 為 此 ， 爰 依 民 法 第 359條 、 第 179條 規 定 ， 請 求 減 少 系 爭  01

            房 屋 買 賣 價 金 79萬 9,000元 ， 許 立 正 並 應 將 79萬 9,000元 不 當  02

            利 得 返 還 予 劉 闊 ， 另 依 民 法 第 184條 第 1項 、 第 185條 、 第 216  03

            條 規 定 請 求 請 求 江 鴻 儒 、 蔡 佩 玲 連 帶 賠 償 劉 闊 79萬 9,000元  04

            損 害 ， 依 民 法 第 567條 第 2項 、 第 227條 、 第 226條 第 1項 、 不  05

            動 產 經 紀 業 管 理 條 例 第 26條 第 2項 、 民 法 第 188條 第 1項 及 消  06

            費 者 保 護 法 第 7條 規 定 ， 請 求 格 上 公 司 應 與 江 鴻 儒 、 蔡 佩 玲  07

            連 帶 賠 償 劉 闊 79萬 9,000元 。 惟 如 任 一 被 告 已 為 全 部 或 一 部  08

            給 付 者 ， 其 餘 被 告 就 其 給 付 金 額 之 範 圍 內 ， 免 除 給 付 義 務 。  09

            並 聲 明 ： � 許 立 正 應 給 付 劉 闊 79萬 9,000元 ， 及 自 起 訴 狀 繕  10

            本 送 達 翌 日 起 至 清 償 日 止 ， 按 年 息 5％ 計 算 之 利 息 。  11

            � 格 上 公 司 、 江 鴻 儒 及 蔡 佩 玲 應 連 帶 給 付 劉 闊 79萬 9,000元  12

            ， 及 自 起 訴 狀 繕 本 送 達 翌 日 起 至 清 償 日 止 ， 按 年 息 5％ 計 算  13

            之 利 息 。 � 前 兩 項 給 付 ， 於 任 一 被 告 已 為 全 部 或 一 部 給 付 者  14

            ， 其 餘 被 告 就 其 給 付 金 額 之 範 圍 內 ， 免 除 給 付 義 務 。 併 陳 明  15

            願 供 擔 保 ， 請 准 宣 告 假 執 行 。  16

        二 、 被 告 則 以 ： 許 立 正 於 106年 6月 21日 委 託 格 上 公 司 出 售 系 爭 房  17

            屋 之 價 格 原 為 450萬 元 ， 於 當 日 出 具 不 動 產 現 況 說 明 書 ， 就  18

            是 否 有 漏 水 情 形 乙 項 ， 勾 選 「 否 」 ， 係 據 實 就 系 爭 房 屋 當 時  19

            狀 況 為 說 明 。 嗣 原 告 於 106年 7月 10日 至 現 場 看 屋 ， 於 詳 細 檢  20

            視 屋 內 狀 況 後 ， 提 出 減 價 為 370萬 元 ， 並 當 場 與 格 上 公 司 簽  21

            立 買 賣 斡 旋 契 約 書 ， 已 清 楚 系 爭 房 屋 之 現 況 。 旋 江 鴻 儒 與 許  22

            立 正 洽 商 以 370萬 元 成 交 ， 劉 闊 與 許 立 正 遂 於 106年 7月 12日  23

            簽 訂 不 動 產 買 賣 契 約 書 ， 約 定 以 現 況 交 屋 ， 迄 至 106年 8月 17  24

            日 交 屋 時 ， 系 爭 房 屋 均 查 無 漏 水 情 形 。 而 原 告 於 交 屋 後 之  25

            106年 10月 中 旬 始 進 行 室 內 裝 修 工 程 ， 查 其 裝 修 費 用 亦 無 修  26

            復 漏 水 之 必 要 費 用 ， 實 難 認 系 爭 房 屋 於 交 屋 前 具 有 滲 漏 水 之  27

            瑕 疵 。 原 告 據 以 主 張 許 立 正 應 負 物 之 瑕 疵 擔 保 責 任 ， 請 求 減  28

            少 買 賣 價 金 及 許 立 正 返 還 不 當 利 得 ， 及 指 摘 格 上 公 司 、 江 鴻  29

            儒 、 蔡 佩 玲 刻 意 隱 瞞 滲 漏 水 瑕 疵 、 未 善 盡 居 間 之 調 查 義 務 ，  30

            請 求 格 上 公 司 、 江 鴻 儒 、 蔡 佩 玲 負 連 帶 賠 償 責 任 ， 均 屬 無 據  31

３



            等 語 ， 資 為 抗 辯 。 並 聲 明 ： 原 告 之 訴 及 假 執 行 之 聲 請 均 駁 回  01

            。 併 陳 明 如 受 不 利 之 判 決 ， 願 供 擔 保 請 准 宣 告 免 為 假 執 行 。  02

        三 、 原 告 主 張 劉 闊 於 106年 7月 12日 經 由 任 職 於 格 上 公 司 之 江 鴻 儒  03

            、 蔡 佩 玲 居 間 ， 以 370萬 元 向 許 立 正 購 買 系 爭 房 屋 及 其 坐 落  04

            土 地 ， 指 定 登 記 於 楊 詠 喬 名 下 ， 雙 方 並 簽 訂 不 動 產 買 賣 契 約  05

            書 為 憑 ， 簽 約 時 許 立 正 並 提 出 其 於 106年 6月 21日 出 具 之 不 動  06

            產 標 的 現 況 說 明 書 ， 就 「 是 否 有 滲 漏 水 情 形 」 乙 項 ， 勾 選 為  07

            「 否 」 。 系 爭 房 屋 於 106年 8月 4日 完 成 過 戶 ， 同 年 月 17日 交  08

            屋 ， 原 告 劉 闊 業 給 付 價 金 完 畢 ， 並 於 當 日 給 付 格 上 公 司 7萬  09

            元 居 間 報 酬 等 事 實 ， 業 據 提 出 買 賣 斡 旋 契 約 書 、 撥 款 委 託 書  10

            、 以 第 三 人 為 登 記 名 義 人 聲 明 書 、 不 動 產 買 賣 契 約 書 、 不 動  11

            產 買 賣 價 金 履 約 保 證 申 請 書 、 不 動 產 標 的 現 況 說 明 書 、 土 地  12

            及 建 物 登 記 謄 本 、 統 一 發 票 、 交 屋 結 算 表 、 土 地 及 建 物 所 有  13

            權 狀 等 件 為 證 （ 見 本 院 卷 一 第 58至 60、 17至 34、 57、 64至 67  14

            頁 ） ， 復 為 被 告 所 不 爭 執 ， 堪 信 為 真 實 。  15

        四 、 又 原 告 主 張 系 爭 房 屋 於 許 立 正 交 屋 前 即 存 在 如 附 表 所 示 滲 漏  16

            水 瑕 疵 ， 影 響 居 住 品 質 甚 鉅 ， 然 為 被 告 否 認 。 並 以 前 開 情 詞  17

            置 辯 。 經 查 ：  18

        � 、 按 當 事 人 主 張 有 利 於 己 之 事 實 者 ， 就 其 事 實 有 舉 證 之 責 任 。  19

            民 事 訴 訟 法 第 277條 前 段 定 有 明 文 。 又 按 物 之 出 賣 人 對 於 買  20

            受 人 ， 應 擔 保 其 物 於 危 險 移 轉 於 買 受 人 時 無 滅 失 或 減 少 其 價  21

            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  22

            疵 ， 民 法 第 354條 第 1項 前 段 固 有 明 文 ， 然 買 受 人 如 主 張 物 之  23

            出 賣 人 交 付 之 物 有 瑕 疵 ， 自 應 就 物 之 出 賣 人 交 付 之 物 有 瑕 疵  24

            之 有 利 於 己 之 事 實 負 舉 證 責 任 。 本 件 原 告 主 張 許 立 正 所 出 售  25

            並 交 付 之 系 爭 房 屋 存 在 附 表 所 示 滲 漏 水 瑕 疵 ， 應 負 出 賣 人 物  26

            之 瑕 疵 擔 保 責 任 ， 自 應 就 系 爭 房 屋 於 交 屋 前 確 實 存 在 上 開 瑕  27

            疵 之 事 實 ， 負 舉 證 責 任 。 原 告 雖 聲 明 以 鑑 定 為 證 據 方 法 ， 並  28

            經 兩 造 合 意 選 定 社 團 法 人 新 北 市 建 築 師 公 會 為 鑑 定 機 關 ， 且  29

            由 本 院 以 107年 11月 16日 士 院 彩 民 松 107訴 208字 第 107032439  30

            8號 函 囑 託 該 機 關 鑑 定 原 告 主 張 系 爭 房 屋 如 附 表 所 示 滲 漏 水  31
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            之 「 成 因 」 為 何 ， 及 予 以 修 復 之 合 理 必 要 工 程 項 目 及 價 格 為  01

            何 等 事 項 （ 見 本 院 卷 一 第 271、 272之 1至 272之 21頁 ） ， 然 原  02

            告 並 未 依 本 院 所 命 墊 繳 鑑 定 費 用 ， 被 告 亦 陳 明 不 願 繳 納 （ 見  03

            本 院 卷 一 第 281、 284頁 、 卷 二 第 7、 40、 65頁 ） ， 依 民 事 訴  04

            訟 法 第 94條 之 1第 1項 本 文 規 定 ， 本 院 即 得 不 為 該 訴 訟 行 為 ，  05

            而 於 108年 4月 8日 函 知 社 團 法 人 新 北 市 建 築 師 公 會 無 庸 進 行  06

            鑑 定 （ 見 本 院 卷 二 第 10頁 ） 。 是 本 院 無 從 透 過 專 家 鑑 定 之 方  07

            式 ， 為 有 利 於 原 告 主 張 之 認 定 。  08

        � 、 此 外 ， 原 告 就 其 主 張 雖 另 提 出 其 所 自 行 拍 攝 之 DVD、 照 片 、  09

            定 璿 工 程 行 防 水 治 漏 工 程 預 算 書 、 收 據 、 出 貨 明 細 表 、 統 一  10

            發 票 、 估 價 單 等 件 為 證 （ 見 本 院 卷 一 第 99至 100頁 、 101、 10  11

            9至 110、 112至 119、 132至 144、 192至 205、 214至 215、 217  12

            至 219、 251至 262頁 及 證 物 袋 、 卷 二 141至 159頁 ） 。 然 查 ，  13

            上 開 DVD、 照 片 均 為 原 告 於 交 屋 後 發 現 滲 漏 水 現 象 所 製 作 ，  14

            至 多 僅 能 證 明 系 爭 房 屋 於 其 拍 攝 當 時 具 有 滲 漏 水 之 「 現 象 」  15

            ， 無 法 證 明 該 現 象 形 成 之 實 際 「 原 因 」 是 否 為 交 屋 前 存 在 之  16

            瑕 疵 ； 又 上 開 定 璿 工 程 行 防 水 治 漏 工 程 預 算 書 為 打 字 作 成 ，  17

            其 上 未 有 定 璿 工 程 行 及 其 負 責 人 張 定 璿 之 印 文 或 簽 名 ， 已 難  18

            認 該 文 書 為 真 正 ， 而 具 有 證 明 力 ， 又 縱 認 為 真 正 ， 亦 僅 為 定  19

            璿 工 程 行 於 106年 9月 1日 就 系 爭 房 屋 當 時 之 現 狀 為 評 估 之 修  20

            繕 方 式 及 價 格 ， 亦 至 多 僅 能 證 明 估 價 當 日 系 爭 房 屋 存 在 單 據  21

            上 所 列 之 漏 水 情 形 ， 另 其 餘 收 據 、 出 貨 明 細 表 、 統 一 發 票 及  22

            估 價 單 等 ， 僅 能 證 明 系 爭 房 屋 或 有 漏 水 之 相 關 修 繕 ， 均 仍 無  23

            法 證 明 各 該 漏 水 情 形 形 成 之 時 間 及 原 因 。 原 告 雖 又 聲 請 證 人  24

            魯 春 齡 到 庭 作 證 ， 惟 魯 春 齡 證 稱 ： 伊 於 原 告 106年 7月 12日 買  25

            受 系 爭 房 屋 時 ， 尚 非 社 區 總 幹 事 ， 於 107年 3月 才 開 始 擔 任 總  26

            幹 事 ， 原 告 發 現 系 爭 房 屋 漏 水 時 有 請 伊 去 察 看 ， 察 看 之 時 間  27

            已 忘 記 ， 原 告 告 訴 伊 客 廳 外 面 的 陽 台 漏 水 ， 房 間 那 邊 伊 沒 有  28

            注 意 到 。 主 要 是 房 屋 客 廳 的 陽 台 ， 上 方 有 個 鋁 板 ， 伊 看 到 的  29

            時 候 上 面 有 點 濕 濕 的 ， 牆 面 、 圍 牆 上 、 鋁 窗 上 面 也 濕 濕 的 ，  30

            我 沒 有 看 到 現 場 滴 的 很 厲 害 ， 我 們 後 來 有 請 工 人 去 看 ， 工 人  31
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            表 示 鋁 板 拆 除 後 有 洞 ， 建 議 把 孔 洞 填 補 後 就 不 會 漏 水 ， 那 洞  01

            是 建 商 留 的 ， 原 因 不 清 楚 。 原 告 後 來 照 這 樣 的 方 式 自 行 請 工  02

            人 處 理 ， 後 續 伊 不 清 楚 。 伊 曾 向 原 告 表 示 如 看 到 有 漏 水 情 形  03

            即 通 知 伊 前 往 察 看 ， 曾 經 原 告 通 知 察 看 ， 但 不 知 水 從 哪 裡 來  04

            。 社 區 房 屋 屋 齡 已 有 20幾 年 ， 陽 台 是 水 泥 施 作 的 半 牆 ， 如 未  05

            裝 設 鋁 窗 ， 下 雨 本 來 會 進 水 ， 如 屋 主 有 自 行 加 設 鐵 窗 ， 年 久  06

            可 能 會 在 下 雨 時 從 鋁 框 軌 道 及 隙 縫 滲 漏 水 。 三 芝 區 於 每 年 3  07

            月 到 5月 於 牆 面 、 地 面 會 潮 濕 即 反 潮 之 現 象 ， 有 水 流 下 來 ，  08

            但 是 不 是 每 個 地 方 都 這 樣 ， 伊 不 確 定 等 語 （ 見 本 院 卷 二 第 60  09

            至 63頁 ） 。 然 依 其 證 言 ， 亦 僅 能 證 明 107年 3月 以 後 系 爭 房 屋  10

            之 客 廳 陽 台 有 鋁 板 、 牆 面 及 鋁 窗 上 潮 濕 的 情 形 ， 仍 無 法 證 明  11

            該 情 形 之 形 成 時 間 及 原 因 。  12

        � 、 另 本 院 依 據 原 告 所 提 出 上 開 系 爭 房 屋 施 工 相 關 單 據 ， 調 取 原  13

            告 對 被 告 提 起 詐 欺 告 訴 之 刑 事 偵 查 案 件 卷 宗 （ 臺 灣 士 林 地 方  14

            法 院 檢 察 署 107年 度 偵 字 第 16859號 偵 查 全 卷 ） ， 審 酌 經 原 告  15

            主 張 曾 至 系 爭 房 屋 察 看 修 繕 之 耀 東 專 業 防 水 工 程 公 司 負 責 人  16

            周 思 寰 、 璟 騰 油 漆 工 程 行 負 責 人 林 璟 騰 及 定 璿 工 程 行 之 江 慕  17

            賢 等 人 所 為 之 證 詞 ， 據 周 思 寰 陳 稱 ： 伊 從 事 防 水 工 程 ， 未 受  18

            任 前 往 系 爭 房 屋 處 理 漏 水 工 程 ， 不 知 悉 該 屋 漏 水 狀 況 等 語 （  19

            見 臺 灣 士 林 地 方 法 院 檢 察 署 107年 度 他 字 第 904號 卷 ， 下 稱 他  20

            字 卷 ， 第 239、 240頁 ） ， 林 璟 騰 陳 稱 ： 伊 從 事 油 漆 工 程 ， 僅  21

            受 任 至 系 爭 房 屋 粉 刷 油 漆 ， 不 清 楚 系 爭 房 屋 有 無 漏 水 情 形 等  22

            語 （ 見 他 字 卷 第 243頁 ） ， 江 慕 賢 陳 稱 ： 伊 曾 經 經 營 定 璿 工  23

            程 行 之 堂 哥 介 紹 至 系 爭 房 屋 處 理 水 電 工 程 ， 一 共 去 過 兩 趟 ，  24

            忘 記 第 一 次 去 的 時 間 ， 第 2次 去 的 時 間 就 是 這 幾 個 月 （ 按 江  25

            慕 賢 於 107年 10月 24日 受 訊 ） 。 第 一 次 去 處 理 浴 室 安 裝 衛 浴  26

            設 備 ， 第 二 次 去 檢 查 陽 台 漏 水 的 問 題 。 第 一 次 去 的 時 候 ， 家  27

            具 已 經 進 去 了 ， 未 聽 屋 主 向 其 講 述 房 屋 有 漏 水 情 形 ， 至 於 伊  28

            處 理 的 浴 室 沒 有 漏 水 的 狀 況 ， 第 二 次 去 的 時 間 約 在 今 年 春 天  29

            或 冬 天 的 時 候 ， 屋 主 拍 攝 其 陽 台 磁 磚 縫 隙 潮 濕 的 照 片 給 伊 看  30

            ， 要 伊 前 往 處 理 ， 伊 至 現 場 察 看 後 ， 雖 見 磁 磚 縫 隙 有 稍 微 濕  31
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            濕 的 現 象 ， 但 未 發 現 漏 水 點 ， 惟 見 陽 台 上 方 有 鐵 板 ， 而 將 鐵  01

            板 拆 掉 觀 察 ， 發 現 有 裸 露 排 水 孔 ， 然 排 水 孔 內 為 乾 燥 ， 並 無  02

            滴 水 情 形 ， 因 屋 主 講 述 其 下 面 磁 磚 偶 爾 會 潮 濕 ， 伊 即 拿 管 帽  03

            將 排 水 孔 塞 起 來 。 屋 主 並 未 請 伊 處 理 其 他 窗 戶 及 冷 氣 孔 漏 水  04

            的 問 題 （ 見 他 字 卷 第 247至 249頁 ） ， 亦 均 無 可 憑 以 證 明 系 爭  05

            房 屋 於 交 屋 前 即 存 在 如 附 表 所 示 滲 漏 水 瑕 疵 ， 而 為 有 利 於 原  06

            告 之 認 定 。  07

        � 、 綜 上 ， 原 告 所 提 證 據 尚 不 足 以 證 明 其 所 主 張 系 爭 房 屋 於 許 立  08

            正 交 付 劉 闊 前 即 存 在 如 附 表 所 示 漏 水 瑕 疵 ， 以 及 如 附 表 所 示  09

            之 漏 水 情 形 為 系 爭 房 屋 交 付 前 之 瑕 疵 所 導 致 等 事 實 ， 自 難 認  10

            該 主 張 為 可 採 。 是 原 告 以 上 開 事 實 為 前 提 事 實 ， 依 民 法 第  11

            359條 、 第 179條 主 張 減 少 買 賣 價 金 ， 請 求 許 立 正 返 還 價 金 之  12

            不 當 利 得 ， 並 指 摘 格 上 公 司 、 江 鴻 儒 、 蔡 佩 玲 刻 意 隱 瞞 交 屋  13

            前 滲 漏 水 瑕 疵 、 未 善 盡 善 良 管 理 人 注 意 義 務 及 調 查 系 爭 房 屋  14

            義 務 ， 使 劉 闊 受 有 支 出 7萬 元 仲 介 費 損 害 、 於 修 繕 系 爭 房 屋  15

            滲 漏 水 49日 期 間 ， 受 有 精 神 痛 苦 之 損 害 4萬 9,000元 ， 另 受 有  16

            屋 價 折 損 68萬 元 之 損 失 。 而 依 民 法 第 184條 第 1項 、 第 185條  17

            、 第 216條 規 定 請 求 請 求 江 鴻 儒 、 蔡 佩 玲 連 帶 賠 償 ， 另 依 民  18

            法 第 567條 第 2項 、 第 227條 、 第 226條 第 1項 、 不 動 產 經 紀 業  19

            管 理 條 例 第 26條 第 2項 、 民 法 第 188條 第 1項 及 消 費 者 保 護 法  20

            第 7條 規 定 ， 請 求 格 上 公 司 與 江 鴻 儒 、 蔡 佩 玲 負 連 帶 給 付 責  21

            任 ， 洵 非 可 採 。  22

        四 、 綜 上 所 述 ， 原 告 依 據 民 法 第 359條 、 第 179條 規 定 ， 請 求 被 告  23

            許 立 正 給 付 原 告 劉 闊 79萬 9,000元 ， 及 自 起 訴 狀 繕 本 送 達 翌  24

            日 起 至 清 償 日 止 ， 按 年 息 5％ 計 算 之 利 息 ； 依 據 民 法 第 184條  25

            第 1項 、 第 185條 、 第 188條 第 1項 前 段 、 第 216條 、 第 227條 、  26

            第 226條 第 1項 、 第 567條 第 2項 、 不 動 產 經 紀 管 理 條 例 第 26條  27

            第 2項 及 消 費 者 保 護 法 第 7條 規 定 ， 請 求 被 告 江 鴻 儒 、 蔡 佩 玲  28

            及 格 上 公 司 連 帶 給 付 原 告 劉 闊 79萬 9,000元 ， 及 自 起 訴 狀 繕  29

            本 送 達 翌 日 起 至 清 償 日 止 ， 按 年 息 5％ 計 算 之 利 息 ， 前 兩 項  30

            給 付 ， 於 任 一 被 告 已 為 全 部 或 一 部 給 付 者 ， 其 餘 被 告 就 其 給  31

７



            付 金 額 之 範 圍 內 ， 免 除 給 付 義 務 ， 應 屬 無 據 ， 不 能 准 許 ， 爰  01

            予 駁 回 。  02

        五 、 原 告 雖 陳 明 願 供 擔 保 ， 聲 請 宣 告 假 執 行 ， 然 該 聲 請 業 因 其 訴  03

            遭 駁 回 而 失 所 依 據 ， 無 從 准 許 ， 爰 併 予 駁 回 。  04

        六 、 本 件 事 證 已 臻 明 確 ， 兩 造 其 餘 所 提 證 據 及 攻 擊 防 禦 方 法 ， 經  05

            本 院 悉 予 審 酌 後 ， 認 均 無 礙 於 本 件 之 判 斷 ， 於 茲 不 贅 。  06

        七 、 據 上 論 結 ， 原 告 之 訴 為 無 理 由 ， 依 民 事 訴 訟 法 第 78條 判 決 如  07

            主 文 。  08

        中     華     民     國    108    年     12    月     20    日  09

                          民 事 第 一 庭   法   官   劉 � 雯  10

        以 上 正 本 證 明 與 原 本 無 異 。  11

        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 並 附  12

        具 繕 本 ， 若 委 任 律 師 提 起 上 訴 者 ， 應 一 併 繳 納 上 訴 審 裁 判 費 ， 否  13

        則 本 院 得 不 命 補 正 逕 行 駁 回 上 訴 。  14

        中     華     民     國    108    年     12    月     20    日  15

                                      書 記 官   劉 淑 慧  16

        附 表 ：  17

          18

        編 號   漏 水 情 形                                     19

          20

        1     前 陽 台 大 雨 及 颱 風 天 滲 漏 水                     21

          22

        2     前 陽 台 屋 頂 鋁 板 內 3個 排 水 孔 漏 水                23

          24

        3     後 陽 台 大 雨 及 颱 風 天 滲 漏 水                     25

          26

        4     主 臥 室 地 板 大 雨 及 颱 風 天 反 潮 滲 水 （ 由 三 夾 板 窗  27

              框 及 冷 氣 動 窗 口 縫 隙 潮 濕 流 水 至 屋 內 ）           28

          29

        5     主 臥 室 窗 台 大 雨 及 颱 風 天 滲 漏 水 （ 由 三 夾 板 窗 框  30

          31
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        （ 續 上 頁 ）  01

          02

              縫 隙 潮 濕 流 水 至 屋 內 ）                         03

          04

        6     主 臥 室 冷 氣 孔 大 雨 及 颱 風 天 漏 水                 05

          06

        7     客 廳 冷 氣 洞 漏 水                               07

          08

        8     第 二 臥 室 牆 角 遇 大 雨 及 颱 風 天 即 滲 漏 水           09

          10

        9     第 二 臥 室 2處 冷 氣 孔 遇 大 雨 及 颱 風 天 即 滲 漏 水      11

          12

        10    第 三 間 房 間 整 面 牆 面 壁 癌 滲 水                   13

          14

        11    主 臥 室 浴 室 管 線 破 裂 漏 水                       15

          16

        12    第 二 間 浴 室 牆 面 磁 磚 破 裂 滲 水                   17

          18
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