
臺灣士林地方法院民事判決

　

                                              109年 度 訴 字 第 719號    02

        原 　 　 　 告 　 林 明 義  03

        被 　 　 　 告 　 洪 櫻 芬  04

        訴 訟 代 理 人 　 桂 齊 恒 律 師  05

        複 　 代 理 人 　 林 美 宏 律 師  06

        被 　 　 　 告 　 茂 濟 不 動 產 經 紀 有 限 公 司  07

        兼  08

        法 定 代 理 人 　 陳 金 德  09

        上 列 當 事 人 間 請 求 減 少 買 賣 價 金 等 事 件 ， 本 院 於 民 國 109 年 12月  10

        17日 言 詞 辯 論 終 結 ， 判 決 如 下 ：  11

            主   文  12

        被 告 洪 櫻 芬 應 給 付 原 告 新 臺 幣 捌 萬 玖 仟 壹 佰 貳 拾 伍 元 。  13

        原 告 其 餘 之 訴 駁 回 。  14

        訴 訟 費 用 由 被 告 負 擔 十 分 之 一 ， 餘 由 原 告 負 擔 。  15

        本 判 決 第 一 項 得 假 執 行 ； 被 告 以 新 臺 幣 捌 萬 玖 仟 壹 佰 貳 拾 伍 元 為  16

        原 告 預 供 擔 保 ， 得 免 為 假 執 行 。  17

            事 實 及 理 由  18

        壹 、 程 序 部 分 ：  19

            按 訴 狀 送 達 後 ， 原 告 不 得 將 原 訴 變 更 或 追 加 他 訴 ， 但 請 求 之  20

            基 礎 事 實 同 一 者 ， 不 在 此 限 ， 民 事 訴 訟 法 第 255條 第 1項 第 2  21

            款 定 有 明 文 。 經 查 ， 本 件 原 告 原 依 民 法 第 359條 、 第 571條 、  22

            第 354 條 請 求 ， 並 聲 明 ： � 被 告 洪 櫻 芬 應 減 少 價 金 新 臺 幣 （  23

            下 同 ） 110萬 元 ； � 請 求 被 告 陳 金 德 應 返 還 仲 介 服 務 費 11萬  24

            元 。 � 被 告 洪 櫻 芬 、 被 告 茂 濟 不 動 產 經 紀 有 限 公 司 （ 下 稱 茂  25

            濟 公 司 ） 應 給 付 房 屋 修 繕 費 用 165 萬 元 （ 見 本 院 卷 第 64頁 ）  26

            。 嗣 於 民 國 109 年 11月 12日 言 詞 辯 論 期 日 當 庭 追 加 、 變 更 依  27

            民 法 第 365條 、 第 179條 、 第 571條 、 第 195條 、 第 227條 之 1請  28

            求 ， 並 聲 明 ： � 被 告 洪 櫻 芬 應 給 付 原 告 26萬 7,375 元 。 � 被  29

            告 陳 金 德 應 給 付 原 告 仲 介 費 用 11萬 元 。 � 被 告 洪 櫻 芬 、 陳 金  30

            德 、 茂 濟 公 司 應 給 付 原 告 精 神 慰 撫 金 54萬 元 （ 見 本 院 卷 230-  31

            231頁 ） 。 經 核 ， 原 告 所 為 訴 之 變 更 、 追 加 ， 請 求 之 基 礎 事  32
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            實 同 一 ， 合 於 前 揭 規 定 ， 應 予 准 許 。  01

        貳 、 實 體 部 分 ：  02

        一 、 原 告 起 訴 主 張 ：  03

          � 被 告 洪 櫻 芬 為 臺 北 市 ○ ○ 區 ○ ○ 路 ○ ○ 巷 ○ ○ 號 10樓 之 7 房 屋 （  04

            下 稱 系 爭 房 屋 ） 所 有 權 人 ， 其 於 108年 1月 23日 委 託 被 告 茂 濟  05

            公 司 之 仲 介 人 員 即 被 告 陳 金 德 協 助 出 售 系 爭 房 屋 。 嗣 原 告 與  06

            被 告 洪 櫻 芬 簽 立 買 賣 契 約 書 ， 被 告 洪 櫻 芬 於 不 動 產 標 的 現 況  07

            說 明 書 勾 選 無 滲 漏 水 ， 於 108年 4月 15日 完 成 交 屋 後 ， 原 告 給  08

            付 被 告 洪 櫻 芬 買 賣 價 金 550 萬 元 、 給 付 被 告 陳 金 德 仲 介 服 務  09

            費 11萬 元 。 原 告 於 108年 5月 25日 入 住 後 ， 發 現 浴 室 及 客 廳 相  10

            連 牆 壁 等 處 有 漏 水 情 形 ， 依 物 之 瑕 疵 擔 保 規 定 ， 請 求 被 告 洪  11

            櫻 芬 減 少 並 給 付 買 賣 價 金 ， 又 鑑 定 報 告 係 以 輕 隔 間 材 料 估 價  12

            ， 非 以 磚 牆 材 質 估 價 ， 故 請 求 估 價 之 三 倍 26萬 7,375 元 。 再  13

            被 告 陳 金 德 於 不 動 產 現 況 說 明 書 不 實 登 載 ， 未 善 盡 調 查 及 具  14

            實 告 知 義 務 ， 違 反 誠 信 原 則 ， 依 民 法 第 571 條 ， 不 得 向 伊 請  15

            求 報 酬 及 費 用 11萬 元 。 另 原 告 因 被 告 等 於 事 發 後 處 理 態 度 消  16

            極 且 逃 避 責 任 ， 造 成 訴 訟 奔 波 往 返 、 漏 水 影 響 生 活 、 失 眠 焦  17

            慮 、 精 神 疲 憊 不 堪 ， 依 民 法 第 195條 、 第 227條 之 1 條 規 定 ，  18

            請 求 被 告 三 人 （ 公 司 ） 給 付 自 108年 5月 25入 住 ， 1天 以 1,000  19

            元 計 算 之 精 神 慰 撫 金 54萬 元 。  20

          � 並 聲 明 ： � 被 告 洪 櫻 芬 應 給 付 原 告 26萬 7,375元 。 � 被 告 陳  21

            金 德 應 給 付 原 告 仲 介 費 用 11萬 元 。 � 被 告 洪 櫻 芬 、 陳 金 德 、  22

            茂 濟 不 動 產 經 紀 公 司 應 給 付 原 告 精 神 慰 撫 金 54萬 元 。  23

        二 、 被 告 則 辯 稱 ：  24

          � 被 告 洪 櫻 芬 辯 稱 ：  25

          � 就 減 少 價 金 並 請 求 返 還 部 分 ： 系 爭 房 屋 移 轉 予 原 告 時 並 無 滅  26

            失 或 減 少 其 價 值 之 瑕 疵 （ 即 無 裂 縫 漏 水 情 事 ） ， 此 有 被 告 陳  27

            金 德 於 臺 灣 士 林 地 方 檢 察 署 108 年 度 偵 字 第 1112號 刑 事 案 件  28

            （ 下 稱 系 爭 刑 事 案 件 ） 陳 稱 出 賣 前 已 就 現 況 進 行 確 認 並 無 漏  29

            水 之 瑕 疵 等 語 可 證 ， 原 告 亦 到 現 場 察 看 現 況 ， 並 自 承 系 爭 房  30

            屋 移 轉 時 並 無 漏 水 之 瑕 疵 ， 而 被 告 洪 櫻 芬 使 用 系 爭 房 屋 期 間  31
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            並 未 發 生 漏 水 修 繕 之 情 形 。 鑑 定 報 告 僅 係 以 紅 外 線 熱 像 儀 探  01

            知 該 等 位 置 有 無 漏 水 之 情 形 ， 只 能 證 明 該 處 有 無 漏 水 ， 無 法  02

            得 知 漏 水 時 間 ， 不 能 排 除 漏 水 是 發 生 在 花 蓮 地 震 後 。 而 原 告  03

            就 系 爭 房 屋 點 交 前 發 生 漏 水 又 未 舉 證 以 實 其 說 ， 故 系 爭 房 屋  04

            在 移 轉 予 原 告 時 並 無 滅 失 或 減 少 價 值 之 瑕 疵 ， 被 告 洪 櫻 芬 不  05

            負 瑕 疵 擔 保 責 任 。 而 系 爭 房 屋 自 108年 4月 15日 點 交 後 ， 其 利  06

            益 及 危 險 均 應 由 買 受 人 即 原 告 負 擔 。 況 鑑 定 報 告 計 算 修 繕 費  07

            為 8萬 9,125元 ， 記 載 材 質 為 磚 造 之 物 件 調 查 表 非 被 告 洪 櫻 芬  08

            所 提 供 ， 原 告 請 求 三 倍 計 算 金 額 ， 難 認 有 據 。  09

          � 就 精 神 慰 撫 金 部 分 ： 本 件 爭 議 發 生 後 ， 被 告 洪 櫻 芬 及 被 告 陳  10

            金 德 均 有 誠 意 處 理 ， 然 原 告 卻 執 意 提 起 系 爭 刑 事 案 件 ， 又 提  11

            起 本 件 訴 訟 ， 原 告 拒 絕 被 告 處 理 而 執 意 興 訟 之 後 果 ， 應 由 原  12

            告 自 行 承 擔 。 況 原 告 所 提 診 斷 證 明 書 無 從 認 與 本 件 有 因 果 關  13

            係 。  14

          � 並 聲 明 ： � 原 告 之 訴 駁 回 。 � 如 受 不 利 判 決 ， 願 供 擔 保 請 准  15

            免 為 假 執 行 。  16

          � 被 告 陳 金 德 即 被 告 茂 濟 公 司 法 定 代 理 人 辯 稱 ： 仲 介 契 約 是 原  17

            告 委 任 被 告 茂 濟 公 司 ， 伊 是 該 公 司 業 務 ， 服 務 費 2 ％ 是 給 茂  18

            濟 公 司 ， 茂 濟 公 司 再 與 伊 等 拆 帳 ， 本 件 2 ％ 確 實 為 11萬 元 ，  19

            但 伊 沒 有 那 到 11萬 元 。 108年 4月 15日 原 告 與 被 告 洪 櫻 芬 、 代  20

            書 、 及 伊 約 在 系 爭 房 屋 現 場 點 交 ， 原 告 親 自 檢 查 所 有 排 水 、  21

            出 水 、 漏 水 及 屋 況 均 未 發 生 任 何 問 題 。 108年 5月 26日 ， 原 告  22

            通 知 有 漏 水 情 形 ， 伊 馬 上 現 場 會 勘 ， 確 實 浴 室 蓮 蓬 頭 持 續 沖  23

            牆 面 後 ， 有 漏 水 情 形 。 然 108年 4月 18日 有 地 震 ， 合 理 懷 疑 是  24

            地 震 造 成 。 伊 已 盡 力 協 助 買 賣 雙 方 處 理 漏 水 問 題 ， 無 奈 原 告  25

            不 配 合 漏 水 修 繕 等 語 。 並 聲 明 ： 原 告 之 訴 駁 回 。  26

        三 、 得 心 證 之 理 由 ：  27

          � 就 原 告 請 求 被 告 洪 櫻 芬 減 少 並 給 付 買 賣 價 金 部 分 。  28

          � 按 物 之 出 賣 人 對 於 買 受 人 ， 應 擔 保 其 物 依 第 373 條 之 規 定 危  29

            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  30

            減 少 其 通 常 效 用 或 契 約 預 定 效 用 之 瑕 疵 ， 並 應 擔 保 其 物 於 危  31
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            險 移 轉 時 ， 具 有 其 所 保 證 之 品 質 ， 民 法 第 354條 第 1項 本 文 、  01

            第 2 項 分 別 定 有 明 文 。 又 按 買 賣 因 物 有 瑕 疵 ， 而 出 賣 人 依 民  02

            法 第 354 條 之 規 定 ， 應 負 擔 保 之 責 者 ， 買 受 人 得 解 除 其 契 約  03

            或 請 求 減 少 其 價 金 ， 民 法 第 359 條 本 文 亦 有 明 文 。 再 物 之 瑕  04

            疵 擔 保 責 任 係 無 過 失 責 任 ， 縱 出 賣 人 不 知 瑕 疵 之 存 在 ， 仍 不  05

            得 免 除 其 擔 保 責 任 。 再 者 ， 所 謂 物 之 瑕 疵 係 指 存 在 於 物 之 缺  06

            點 而 言 ； 凡 依 通 常 交 易 觀 念 ， 或 依 當 事 人 之 決 定 ， 認 為 物 應  07

            具 備 之 價 值 、 效 用 或 品 質 而 不 具 備 者 ， 即 為 物 有 瑕 疵 ， 且 不  08

            以 物 質 上 應 具 備 者 為 限 （ 最 高 法 院 73年 臺 上 字 第 1173號 判 決  09

            意 旨 參 照 ） 。  10

          � 原 告 主 張 系 爭 房 屋 有 漏 水 之 瑕 疵 等 情 ， 業 據 其 提 出 現 場 照 片  11

            為 證 （ 見 本 院 卷 第 184-185 頁 ） 。 本 院 囑 託 臺 北 市 土 木 技 師  12

            公 會 就 系 爭 房 屋 浴 室 及 客 廳 相 連 牆 壁 及 湯 屋 外 牆 漏 水 情 形 予  13

            以 鑑 定 ， 經 鑑 定 人 勘 查 系 爭 房 屋 外 觀 、 內 部 牆 面 、 於 相 關 位  14

            置 為 紅 外 線 探 測 ， 鑑 定 結 果 為 ： 「 研 判 本 鑑 定 標 的 物 『 臺 北  15

            市 ○ ○ 區 ○ ○ 路 ○ ○ 巷 ○ ○ 號 10樓 之 7 』 房 屋 內 之 輕 隔 間 牆 漏 水  16

            、 泡 湯 池 外 牆 面 局 部 裂 縫 之 原 因 係 局 部 材 質 瑕 疵 以 致 漏 水 ，  17

            非 受 到 108年 4月 18日 花 蓮 地 震 之 影 響 。 外 牆 面 屬 於 整 棟 大 樓  18

            之 公 共 設 施 ， 其 局 部 裂 縫 應 由 社 區 管 理 委 員 會 負 責 修 補 ， 故  19

            應 與 本 案 買 賣 價 金 增 減 無 關 。 建 議 房 屋 內 之 輕 隔 間 牆 漏 水 修  20

            繕 方 式 為 ： 將 該 面 牆 連 同 木 梯 整 個 拆 除 ， 再 重 建 該 面 牆 連 同  21

            木 梯 。 鑑 定 標 的 物 漏 水 修 繕 費 經 鑑 估 如 表 一 所 列 ， 共 計 新 臺  22

            幣 89,125元 。 」 等 語 （ 見 鑑 定 報 告 書 第 4 頁 ） 。 足 見 系 爭 房  23

            屋 確 有 房 屋 內 輕 隔 間 牆 漏 水 、 泡 湯 池 外 牆 面 局 部 裂 縫 局 部 材  24

            質 瑕 疵 以 致 漏 水 之 情 形 （ 鑑 定 報 告 所 載 泡 湯 池 外 牆 漏 水 部 分  25

            由 社 區 管 理 委 員 會 修 補 ， 原 告 並 未 爭 執 ， 僅 就 房 屋 輕 隔 間 牆  26

            壁 漏 水 部 分 請 求 ， 見 本 院 卷 第 225 頁 ） 。 系 爭 房 屋 既 有 上 開  27

            瑕 疵 ， 自 已 減 少 系 爭 房 屋 做 為 居 住 使 用 之 通 常 效 用 。 原 告 主  28

            張 系 爭 房 屋 有 漏 水 之 瑕 疵 ， 被 告 應 負 瑕 疵 擔 保 責 任 ， 自 屬 有  29

            據 。  30

          � 被 告 洪 櫻 芬 雖 辯 稱 ： 系 爭 房 屋 移 轉 予 原 告 時 並 無 滅 失 或 減 少  31
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            其 價 值 之 瑕 疵 （ 即 無 裂 縫 漏 水 情 事 ） ， 原 告 、 被 告 陳 金 德 均  01

            於 移 轉 前 至 現 場 察 看 ， 且 被 告 洪 櫻 芬 使 用 系 爭 房 屋 期 間 並 未  02

            發 生 漏 水 修 繕 之 情 形 ， 鑑 定 報 告 僅 係 以 紅 外 線 熱 像 儀 探 知 該  03

            等 位 置 有 無 漏 水 之 情 形 ， 無 法 得 知 漏 水 時 間 ， 不 能 排 除 漏 水  04

            是 發 生 在 花 蓮 地 震 後 等 語 ， 並 提 出 原 告 、 被 告 陳 金 德 於 系 爭  05

            刑 事 案 件 所 述 內 容 、 雲 天 社 區 管 理 委 員 會 108年 9月 21日 （ 10  06

            8） 雲 天 寶 字 第 1080921號 函 、 系 爭 房 屋 買 賣 契 約 書 為 證 （ 見  07

            本 院 卷 第 251、 261、 262-269 頁 ） 。 然 查 ， � 原 告 、 被 告 陳  08

            金 德 雖 陳 稱 ： 於 系 爭 房 屋 點 交 前 曾 至 現 場 進 行 確 認 ， 沒 有 排  09

            水 、 漏 水 之 問 題 ， 也 沒 看 到 水 痕 等 語 （ 見 系 爭 刑 事 案 件 偵 字  10

            卷 第 46、 77、 83、 99頁 ） 。 然 其 等 均 非 建 築 結 構 、 漏 水 之 專  11

            業 鑑 定 單 位 ， 其 等 僅 係 依 其 見 聞 而 為 上 開 陳 述 ， 並 無 從 據 以  12

            認 定 系 爭 房 屋 於 移 轉 時 並 無 漏 水 之 瑕 疵 。 � 又 雲 天 社 區 管 理  13

            委 員 會 108年 9月 21日 （ 108） 雲 天 寶 字 第 1080921號 函 雖 記 載  14

            系 爭 房 屋 住 戶 於 105年 4月 28日 至 108年 4月 15日 期 間 ， 並 無 向  15

            管 理 中 心 申 請 房 屋 施 工 紀 錄 （ 見 本 院 卷 第 261 頁 ） 。 然 該 函  16

            文 僅 能 證 明 被 告 洪 櫻 芬 沒 有 向 雲 天 社 區 管 理 委 員 會 管 理 中 心  17

            申 請 房 屋 施 工 紀 錄 ， 並 未 能 認 被 告 洪 櫻 芬 居 住 期 間 系 爭 房 屋  18

            無 漏 水 之 瑕 疵 、 抑 或 被 告 洪 櫻 芬 確 無 自 行 施 工 ， 據 此 ， 亦 無  19

            從 據 以 為 對 被 告 洪 櫻 芬 有 利 之 認 定 。 � 又 系 爭 房 屋 買 賣 契 約  20

            書 第 9條 第 4項 雖 約 定 「 點 交 之 買 賣 標 的 應 以 簽 約 時 之 現 狀 或  21

            本 約 之 約 定 為 準 。 」 ； 第 15條 雖 約 定 「 定 著 物 依 現 況 交 屋 」  22

            （ 見 本 院 卷 第 264-265 頁 ） ， 不 動 產 現 況 說 明 書 上 亦 勾 選 無  23

            漏 水 狀 況 （ 見 本 院 卷 第 268-269 頁 ） ， 然 依 一 般 不 動 產 交 易  24

            習 慣 ， 所 謂 依 現 況 交 屋 ， 通 常 係 指 屋 內 裝 潢 、 增 建 等 外 觀 可  25

            見 或 已 明 確 告 知 之 部 分 ， 至 於 不 動 產 如 有 傾 斜 、 結 構 安 全 、  26

            漏 水 、 海 砂 屋 、 輻 射 屋 等 問 題 ， 並 非 肉 眼 立 即 可 得 察 知 ， 自  27

            無 所 謂 「 依 現 況 交 屋 」 可 言 。 再 不 動 產 現 況 說 明 書 ， 僅 係 原  28

            告 及 被 告 洪 櫻 芬 依 該 說 明 書 所 載 事 項 所 為 檢 查 ， 並 未 就 是 否  29

            漏 水 進 行 專 業 檢 測 ， 自 難 逕 以 該 說 明 書 之 記 載 ， 即 認 系 爭 房  30

            屋 移 轉 時 無 漏 水 之 瑕 疵 。 被 告 洪 櫻 芬 執 此 主 張 免 負 瑕 疵 擔 保  31
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            責 任 ， 亦 不 可 採 。 � 至 被 告 洪 櫻 芬 辯 稱 ： 鑑 定 報 告 僅 係 以 紅  01

            外 線 熱 像 儀 探 知 該 等 位 置 有 無 漏 水 之 情 形 ， 無 法 得 知 漏 水 時  02

            間 ， 不 能 排 除 漏 水 是 發 生 在 花 蓮 地 震 後 等 語 。 然 前 揭 鑑 定 結  03

            果 已 載 明 系 爭 房 屋 漏 水 瑕 疵 「 非 受 到 108年 4月 18日 花 蓮 地 震  04

            之 影 響 」 ， 且 於 鑑 定 報 告 內 具 體 載 明 ： 系 爭 房 屋 漏 水 位 置 並  05

            非 地 震 時 整 棟 建 築 物 結 構 應 力 傳 遞 路 徑 顯 著 部 位 ， 地 震 時 較  06

            易 傳 遞 出 現 結 構 應 力 變 化 以 致 於 較 易 發 生 裂 縫 漏 水 現 象 之 位  07

            置 並 無 裂 縫 漏 水 情 形 ， 故 系 爭 房 屋 漏 水 位 置 應 非 受 到 108 年  08

            4月 18日 花 蓮 地 震 之 影 響 （ 見 鑑 定 報 告 第 2-3頁 ） ， 被 告 洪 櫻  09

            芬 此 部 分 之 辯 解 ， 亦 非 可 採 。  10

          � 又 本 件 經 鑑 定 結 論 為 ： 「 房 屋 內 之 輕 隔 間 牆 漏 水 修 繕 方 式 為  11

            ： 將 該 面 牆 連 同 木 梯 整 個 拆 除 ， 再 重 建 該 面 牆 連 同 木 梯 。 鑑  12

            定 標 的 物 漏 水 修 繕 費 經 鑑 估 如 表 一 所 列 ， 共 計 新 臺 幣 89,125  13

            元 。 」 等 語 （ 見 鑑 定 報 告 書 第 4 頁 ） ， 業 如 前 述 ， 系 爭 房 屋  14

            移 轉 時 既 有 房 屋 內 輕 隔 間 牆 漏 水 之 瑕 疵 ， 原 告 請 求 減 少 價 金  15

            89,125元 ， 應 屬 可 採 。 至 原 告 主 張 ： 鑑 定 報 告 係 以 輕 隔 間 材  16

            料 估 價 ， 非 以 磚 牆 材 質 估 價 ， 故 請 求 估 價 之 三 倍 26萬 7,375  17

            元 等 語 ， 並 提 出 物 件 調 查 表 為 證 （ 見 本 院 卷 第 296 頁 ） 。 經  18

            核 ， 該 物 件 調 查 表 上 雖 記 載 隔 間 材 料 為 磚 牆 ， 然 被 告 洪 櫻 芬  19

            陳 稱 ： 該 文 件 並 非 伊 所 提 供 ， 伊 不 知 情 等 語 （ 見 本 院 卷 第 28  20

            7 頁 ） ， 被 告 陳 金 德 陳 稱 ： 該 文 件 為 公 司 內 部 文 件 ， 並 未 對  21

            外 ， 可 能 是 秘 書 打 錯 等 語 （ 見 本 院 卷 第 288 頁 ） ， 據 此 ， 並  22

            無 從 認 被 告 洪 櫻 芬 曾 向 原 告 保 證 系 爭 房 屋 內 部 隔 間 材 料 為 磚  23

            牆 。 況 原 告 於 系 爭 房 屋 移 轉 前 現 場 察 看 時 ， 應 可 知 悉 系 爭 房  24

            屋 隔 間 材 料 為 磚 牆 或 輕 隔 間 ， 且 原 告 於 本 件 起 訴 時 並 未 爭 執  25

            系 爭 房 屋 內 部 有 隔 間 材 料 之 瑕 疵 ， 直 至 鑑 定 報 告 回 覆 後 ， 始  26

            改 稱 系 爭 房 屋 有 內 部 隔 間 材 質 之 瑕 疵 ， 原 告 此 部 分 之 主 張 ，  27

            應 非 可 採 。  28

          � 按 無 法 律 上 之 原 因 而 受 利 益 ， 致 他 人 受 損 害 者 ， 應 返 還 其 利  29

            益 ； 雖 有 法 律 上 之 原 因 ， 而 其 後 已 不 存 在 者 ， 亦 同 ， 民 法 第  30

            179條 定 有 明 文 。 又 買 受 人 依 民 法 第 359條 規 定 所 得 主 張 之 價  31
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            金 減 少 請 求 權 ， 一 經 買 受 人 以 意 思 表 示 行 使 ， 出 賣 人 所 得 請  01

            求 之 價 金 ， 即 於 應 減 少 之 範 圍 內 縮 減 之 。 換 言 之 ， 出 賣 人 於  02

            其 減 少 之 範 圍 內 ， 即 無 該 價 金 之 請 求 權 存 在 （ 最 高 法 院 87年  03

            台 簡 上 字 第 10號 民 事 判 決 意 旨 參 照 ） 。 據 此 ， 原 告 與 被 告 洪  04

            櫻 芬 就 系 爭 房 屋 之 買 賣 價 金 既 經 原 告 依 民 法 第 359條 規 定 行  05

            使 價 金 減 少 請 求 權 ， 自 已 於 89,125元 之 範 圍 內 發 生 縮 減 買 賣  06

            價 金 之 效 果 ， 是 系 爭 房 屋 之 出 賣 人 即 被 告 洪 櫻 芬 受 領 此 部 分  07

            價 金 之 法 律 上 原 因 即 已 失 其 存 在 ， 原 告 依 民 法 第 179條 不 當  08

            得 利 之 規 定 請 求 其 返 還 所 受 領 之 上 開 利 益 ， 為 有 理 由 ， 逾 此  09

            部 分 ， 則 無 理 由 ， 應 予 駁 回 。  10

          � 就 原 告 請 求 被 告 陳 金 德 給 付 仲 介 費 用 部 分 。  11

            原 告 主 張 ： 仲 介 契 約 是 伊 與 被 告 陳 金 德 簽 立 ， 被 告 陳 金 德 於  12

            不 動 產 現 況 說 明 書 不 實 登 載 ， 未 善 盡 調 查 及 具 實 告 知 義 務 ，  13

            違 反 誠 信 原 則 ， 依 民 法 第 571 條 ， 不 得 向 伊 請 求 報 酬 及 費 用  14

            11萬 元 等 語 。 被 告 陳 金 德 辯 稱 ： 仲 介 契 約 是 原 告 委 任 被 告 茂  15

            濟 公 司 ， 伊 是 該 公 司 業 務 ， 服 務 費 2 ％ 是 給 茂 濟 公 司 ， 茂 濟  16

            公 司 再 與 伊 等 拆 帳 ， 本 件 2 ％ 確 實 為 11萬 元 ， 但 伊 沒 有 拿 到  17

            11萬 元 等 語 。 經 查 ， 依 被 告 所 提 買 方 給 付 服 務 報 酬 承 諾 書 ，  18

            其 上 記 載 「 立 書 人 （ 即 購 屋 人 ， 以 下 簡 稱 買 方 ） 『 委 託 茂 濟  19

            不 動 產 經 紀 有 限 公 司 （ 以 下 簡 稱 受 託 人 ） 』 居 間 仲 介 購 買 臺  20

            北 市 ○ ○ 區 ○ ○ 路 ○ ○ 巷 ○ ○ 號 10樓 之 7 之 房 地 ， 立 書 人 承 諾 應  21

            於 買 賣 契 約 成 立 時 ， 給 付 買 賣 總 價 款 百 分 之 2 之 服 務 報 酬 予  22

            『 受 託 人 』 … 」 （ 見 本 院 卷 第 292 頁 ） ， 原 告 並 於 該 承 諾 書  23

            「 買 方 簽 章 」 欄 簽 名 、 被 告 茂 濟 公 司 於 「 經 紀 業 名 稱 」 欄 簽  24

            名 、 被 告 陳 金 德 則 於 「 買 方 經 紀 人 」 欄 簽 名 （ 見 本 院 卷 第 29  25

            2 頁 ） ， 則 依 該 承 諾 書 內 容 ， 係 由 原 告 委 託 被 告 茂 濟 公 司 居  26

            間 仲 介 購 買 系 爭 房 屋 ， 原 告 並 承 諾 於 買 賣 契 約 成 立 時 ， 給 付  27

            買 賣 總 價 金 2 ％ 之 服 務 報 酬 予 被 告 茂 濟 公 司 。 原 告 依 居 間 契  28

            約 向 被 告 陳 金 德 請 求 返 還 服 務 報 酬 ， 應 無 理 由 。  29

          � 就 原 告 請 求 被 告 給 付 精 神 慰 撫 金 部 分 。  30

            至 原 告 主 張 ： 原 告 因 被 告 等 於 事 發 後 處 理 態 度 消 極 且 逃 避 責  31
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            任 ， 造 成 訴 訟 奔 波 往 返 、 漏 水 影 響 生 活 、 失 眠 焦 慮 、 精 神 疲  01

            憊 不 堪 ， 依 民 法 第 195條 、 第 227條 之 1 條 規 定 ， 請 求 被 告 三  02

            人 （ 公 司 ） 給 付 自 108年 5月 25入 住 ， 1天 以 1,000元 計 算 之 精  03

            神 慰 撫 金 54萬 元 等 語 。 被 告 洪 櫻 芬 辯 稱 ： 本 件 爭 議 發 生 後 ，  04

            被 告 洪 櫻 芬 及 被 告 陳 金 德 均 有 誠 意 處 理 ， 原 告 拒 絕 被 告 處 理  05

            而 執 意 興 訟 之 後 果 ， 應 由 原 告 自 行 承 擔 ， 況 原 告 所 提 診 斷 證  06

            明 書 無 從 認 與 本 件 有 因 果 關 係 等 語 。 被 告 陳 金 德 即 被 告 茂 濟  07

            公 司 法 定 代 理 人 辯 稱 ： 108年 5月 26日 ， 原 告 通 知 有 漏 水 情 形  08

            ， 伊 馬 上 現 場 會 勘 ， 伊 已 盡 力 協 助 買 賣 雙 方 處 理 漏 水 問 題 ，  09

            無 奈 原 告 不 配 合 漏 水 修 繕 等 語 。 經 核 ， � 依 被 告 陳 金 德 與 原  10

            告 對 話 紀 錄 ， 被 告 陳 金 德 於 108年 5月 26日 對 原 告 稱 ： 「 跟 洪  11

            小 姐 聯 絡 過 了 」 、 「 我 會 跟 她 約 時 間 過 去 會 勘 」 、 「 她 可 能  12

            會 帶 抓 漏 的 一 起 過 去 」 、 「 等 她 安 排 時 間 會 勘 」 、 「 我 會 盡  13

            快 處 理 」 等 語 ， 同 年 月 27日 稱 ： 「 待 會 勘 後 就 會 請 屋 主 訂 出  14

            時 間 表 」 等 語 ， 同 年 月 28日 稱 ： 「 先 讓 我 處 理 看 看 ， 事 緩 則  15

            圓 … 可 以 處 理 的 我 會 盡 力 去 完 成 」 、 「 今 天 也 有 跟 洪 小 姐 溝  16

            通 」 等 語 ， 同 年 月 30日 稱 ： 「 請 您 通 知 林 明 義 先 生 明 天 上 午  17

            10： 30在 林 瑞 圖 議 員 服 務 處 碰 面 謝 謝 」 、 「 洪 小 姐 … … 剛 剛  18

            上 傳 給 我 」 等 語 ， 同 年 6月 3日 稱 ： 「 我 先 請 抓 漏 先 評 估 」 、  19

            「 我 會 做 我 該 作 的 事 情 」 等 語 ， 又 其 後 被 告 陳 金 德 雖 有 對 原  20

            告 稱 ： 「 賣 方 不 回 覆 」 等 語 ， 然 於 同 年 月 14日 又 對 原 告 稱 ：  21

            「 議 員 服 務 處 史 主 任 安 排 6/17日 星 期 一 下 午 16： 00現 場 會 勘  22

            … 請 知 悉 ！ 」 等 語 ， 原 告 並 於 同 年 月 17日 回 稱 ： 「 那 請 她 找  23

            有 證 照 的 師 傅 ， 一 起 帶 同 會 勘 ， 也 可 以 出 具 鑑 定 報 告 書 ， 及  24

            保 固 書 的 ， 最 少 可 以 得 到 他 要 的 答 案 （ 漏 水 與 地 震 有 無 關 連  25

            性 ） 」 等 語 （ 見 系 爭 刑 事 案 件 偵 字 卷 第 123-124、 131、 139  26

            、 145、 153-157頁 ） ； 而 依 被 告 陳 金 德 與 被 告 洪 櫻 芬 之 對 話  27

            紀 錄 ， 108年 5月 26日 ， 被 告 洪 櫻 芬 對 被 告 陳 金 德 稱 ： 「 我 會  28

            請 朋 友 介 紹 抓 漏 公 司 來 看 ， 之 前 我 用 都 沒 有 這 種 狀 況 ， 請 林  29

            先 生 自 己 也 找 抓 漏 公 司 」 、 「 等 專 業 抓 漏 來 驗 才 知 道 問 題 出  30

            在 那 裡 」 、 「 要 砍 價 格 ， 交 屋 一 個 月 以 上 才 說 有 漏 水 問 題 」  31
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            等 語 ， 同 年 月 28日 稱 ： 「 我 會 詢 問 議 員 助 理 一 同 前 往 到 時 請  01

            林 明 義 警 察 也 請 雲 天 社 區 管 委 會 主 委 和 監 察 一 起 會 勘 ～ 謝 謝  02

            」 等 語 ， 同 月 30日 稱 ： 「 請 您 通 知 林 明 義 先 生 明 天 上 午 10：  03

            30在 林 瑞 圖 議 員 服 務 處 碰 面 謝 謝 」 等 語 ， 同 年 6月 6日 稱 ： 「  04

            既 然 有 收 仲 介 費 ～ 您 應 該 馬 上 處 理 安 排 多 家 抓 漏 公 司 去 看 發  05

            生 原 因 並 做 書 面 報 告 告 知 原 因 ～ 而 不 是 等 我 有 空 出 面 才 能 處  06

            理 事 情 」 等 語 （ 見 系 爭 刑 事 案 件 偵 字 卷 第 169-171、 179、 18  07

            3、 187頁 ） ， 可 見 被 告 陳 金 德 於 原 告 通 知 系 爭 房 屋 有 漏 水 情  08

            形 後 ， 即 協 助 原 告 與 被 告 洪 櫻 芬 處 理 ， 原 告 甚 至 於 108年 5月  09

            29日 告 知 被 告 陳 金 德 「 你 應 該 要 先 自 保 」 等 語 （ 見 系 爭 刑 事  10

            案 件 偵 字 卷 第 133 頁 ） ， 而 被 告 洪 櫻 芬 於 得 知 系 爭 房 屋 有 漏  11

            水 情 形 後 ， 則 認 應 由 專 業 鑑 定 較 為 清 楚 ， 據 此 ， 並 無 從 認 被  12

            告 陳 金 德 、 洪 櫻 芬 於 得 知 系 爭 房 屋 有 漏 水 情 形 後 態 度 消 極 且  13

            逃 避 責 任 ， 原 告 此 部 分 主 張 ， 無 從 採 憑 。 � 又 原 告 雖 提 出 10  14

            9 年 11月 16日 三 總 北 投 分 院 附 設 民 眾 診 療 服 務 處 診 斷 證 明 書  15

            ， 其 上 記 載 原 告 症 狀 為 「 憂 鬱 心 情 、 失 眠 、 無 助 感 受 、 倦 怠  16

            感 」 ， 經 診 斷 為 「 輕 鬱 症 」 （ 見 本 院 卷 第 294 頁 ） ， 然 造 成  17

            上 開 症 狀 之 原 因 可 能 為 工 作 、 生 活 、 認 知 等 因 素 ， 容 有 多 端  18

            ， 據 此 ， 亦 無 從 認 原 告 上 開 症 狀 係 因 系 爭 房 屋 漏 水 所 致 。 �  19

            綜 上 ， 被 告 洪 櫻 芬 、 陳 金 德 於 知 悉 系 爭 房 屋 漏 水 後 ， 並 無 原  20

            告 所 指 態 度 消 極 、 逃 避 責 任 之 情 形 ， 且 原 告 亦 未 能 證 明 其 輕  21

            鬱 症 之 症 狀 為 系 爭 房 屋 漏 水 所 致 ， 原 告 此 部 分 之 主 張 ， 應 非  22

            可 採 。  23

        四 、 從 而 ， 原 告 依 其 與 被 告 洪 櫻 芬 間 買 賣 契 約 、 物 之 瑕 疵 擔 保 責  24

            任 及 不 當 得 利 法 律 關 係 ， 請 求 被 告 洪 櫻 芬 給 付 89,125元 ， 為  25

            有 理 由 ， 應 予 准 許 ， 逾 此 部 分 之 請 求 ， 及 另 依 居 間 契 約 請 求  26

            被 告 洪 金 德 給 付 仲 介 費 用 ， 依 民 法 第 第 195條 、 第 227條 之 1  27

            規 定 ， 請 求 被 告 三 人 給 付 精 神 慰 撫 金 ， 為 無 理 由 ， 應 予 駁 回  28

            。  29

        五 、 本 判 決 所 命 給 付 金 額 ， 未 逾 50萬 元 ， 應 依 民 事 訴 訟 法 第 389  30

            條 第 1項 第 5款 宣 告 假 執 行 ； 被 告 就 此 陳 明 願 供 擔 保 免 為 假 執  31

９



            行 ， 爰 酌 定 相 當 之 擔 保 金 額 准 許 之 。  01

        六 、 本 件 事 證 已 臻 明 確 ， 其 餘 兩 造 主 張 、 陳 述 暨 所 提 之 證 據 ， 經  02

            審 酌 均 與 本 院 前 揭 判 斷 不 生 影 響 ， 爰 不 一 一 詳 予 論 述 ， 附 此  03

            敘 明 。  04

        七 、 據 上 論 結 ， 原 告 之 訴 為 一 部 有 理 由 ， 一 部 無 理 由 ， 依 民 事 訴  05

            訟 法 第 79條 、 第 389條 第 1項 第 5款 判 決 如 主 文 。  06

        中     華     民     國     110   年     1     月     20    日  07

                          民 事 第 一 庭   法   官   林 宜 靜  08

        以 上 正 本 係 照 原 本 作 成 。  09

        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  10

        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  11

        命 補 正 逕 行 駁 回 上 訴 。  12

        中     華     民     國     110   年     1     月     20    日  13

                                      書 記 官   廖 引 鳳  14
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