台北市不動產仲介經紀商業同業公會100年7月〜9月消費糾紛案例
	案例
	糾紛內容簡要說明
	律師建議

	1
	· 賣方委託會員公司出售不動產，出售之後卻遭買方控告房屋有嚴重瑕疵，必須買回。
· 賣方認仲介公司未將產權調查清楚以明白示人，且未將屋況說明書（未製作或雖已製作，但並未由經紀人朗讀或提供買方）作為買賣契約書的一部分，並且未向買受人說明清楚，因而連累賣方遭告。

· 故認此買方一切損害應由仲介公司及經手業務人員負責賠償。
	1.買賣標的物有嚴重瑕疵，賣方本應對買方負無過失責任，包括減少價金、解除契約、瑕疵修補。
2.若上開瑕疵係應仲介公司未盡調查之責或刻意隱滿，賣方自得依委任契約轉向仲介公司求償上開損失。

	2
	· 99年11月間賣方委託會員公司出售台北市房屋，仲介公司經紀人員隱瞞正確房價資訊，致將2100萬元之房價以1400萬元賣出，損失700萬元應由不動產仲介賠付。
	 仲介人員應將房屋真實市價調查清楚，例如提供附近房屋最廷三個月之交易行情，以止紛爭及規避無端捲入載非之責任。

	3
	· 100年6月29日賣方委託會員公司賣屋，會員公司未據實提供交屋行情，致賣方以低於市場行情售出，遂請求賠償價差。
	1.仲介人員若為急著成交，惡意對賣方隱瞞房屋真實市價行情，致低價賣出，將構成刑事詐欺罪，賣方之損失自得依侵權行為向買方。
2.若仲介又係雙邊代理（即買賣雙方都委託同仲介公司）趁其資訊優勢上下其手，在明知買家出價已超越委託價，卻仍刻意提供不實資訊，表示無人出價高過底價，而反過來要求賣方再降價，最後終以低價成交，則將另構成背信罪則（五年以下有期徒刑）；
3.此時成交之對象如係仲介公司安排的投機客，尚還須負其它法律責任。

	4
	· 100年6月8日申訴人透過會員公司承租北市信義路五段房屋，入住後第二天發現租賃房屋有嚴重頃斜，申訴人請求仲介公司退還仲介費、賠償搬家費。
	 申訴人主要應對出租人求償損失，至於仲介公司經紀人員，基本上房屋的頃斜不容易從外觀看出，除非申訴人能證明經紀人員確實事先知情、故意隱瞞。

	5
	· 買方申訴100.5.26透過會員公司購買北市錦州街房屋，5月26日簽約當日有人從頂樓12樓跳樓當場死亡，會員公司刻意隱瞞此事實，致7.4日買方入住，才從鄰居處獲知此事，買方要求解約及請求會員公司賠償裝潢費30萬元及勞力時間費用12萬元及精神損害賠償200萬元。
	1.凶宅若未事先告知買方，確實構成買    賣房屋之嚴重瑕疵，可提出解除契約或減少價金之請求。
2.但凶宅並無法律明確定義？本件雖非自然死亡，然事件發生是否在係爭房屋內，如否，斷無法以此即認定該買賣標的即為凶宅。縱係同一棟、或同一樓層，然並非出事的那間房，即不屬凶宅；不能說買賣房屋所屬同棟大樓之頂樓有人自殺就認定該棟大樓所有房屋都是凶宅（太擴張解釋了）。

3.本件系爭買賣房屋並非凶宅，同棟大樓頂樓有人自殺，並未構成內政部所示（須在產權持有期間，出售之標的物之主建物、附屬建物內，有自殺或他殺致死情形才是），本件買方之請求，理由遷強，惟仲介碰到此問題，最好還是知會一下買方，避免類似問題發生。

	6
	· 買方申訴100.4.30透過會員公司購買北市興隆路3段房屋，房屋現況說明書載明「未曾發生火災」，詎料交屋入住後才從管委會及鄰居得知發生火災二次，賣方刻意隱瞞，仲介公司事先不察，事後不積極，推定有隱匿實情之可能。
	1.買賣標的物顯然未達賣方保證預定之品質，買方可向賣方請求減少價金。
2.仲介公司受買方委託應盡受任人善良管理人之注意義務，若買方可證明仲介公司經紀人員依其專業可知此瑕疵而疏忽，甚至知情隱匿，買方自亦可向仲介公司求償。

	7
	買方稱會員公司：

1.雖告知停車是依抽籤決定，但未告知夜間12:00-06:00不得進出，造成買方不便。

2.已付10萬斡旋金，遭屋主沒收致生糾紛。
	1、仲介應詳盡調查能事

2、賣方如不願返還扮旋金仲介亦有犯過之嫌

	8
	買方稱會員公司：

1、 不動產說明書敘述不實，資料上記載室內可用坪數45.24坪

2、 裝潢時設計師告知只有37坪

3、 經查證後知少了8坪，仲介稱是包含電梯及電梯間有45.24坪，但仲介仍不認為有少了8坪這麼多。

4、 附和屋主強調不可毀約，否則須支付違約金。

買方自認：

1、 因舊房子太小，才會買新房子，結果又換到一個小屋。

2、 仲介公司不負責任，僅安慰再幫換房時可以少算1%服務費。

3、 然因有奢侈稅原因，無法立即換屋，租房2年約須200萬元，

4、 請仲介負擔2年房屋租金及不得收50萬元之服務費。
	1、 如買方所言屬實，仲介須負過失責任。

2、 仲介應詳實媒界消費者所須物件，不可貪圖厚利。

3、 成功的行銷不是欺騙

4、 首應先感動消費者。

5、 其次能讓消費者自動回流。

6、 到最後產生忠誠的心。

	9
	仲介租賃糾紛
1.房客認：仲介未察清楚，遷入後即發現漏水、插頭鬆脫、燈管冒黑煙、木門關不上、門鎖不合。

2.房客稱：房東、仲介圴置之不理。
	1.無論買賣、租賃，仲介均應於簽訂委託書前查明不動產現況，製作不動產說明書，詳細確實填寫每一項資料否則即易生爭議。

2.屋主、房東理應將標的物在法律容許條件下交付承租人。

	10 
	1、 買方依據檢測發現氯離子含量過高

2、 屢向仲介及買方要求解除契約

3、 末獲賣方及仲介回應
	1、 應查明氯離子含量檢測單位及採樣是否合理、標準。

2、 如係確實，仲介應積極協調賣出面，輕症可減少價金。

3、 如情況商重，買方可主張解除契約。

	11 
	買方稱仲介：

1、未告知有【內部要約書與斡旋金】選擇權

2、提供不實（有誤導情形）市場行情價

3、已達委託價，仍請求買方價。
	買方所述如若屬實：仲介將：

1、 違反仲介經紀業管理條例

2、 涉嫌背信

	12
	買方稱仲介：

1、 未給契約審閱期

2、 未詳細告知標的物現況

仲介表示：

1、 買方趁仲介帶看之際私下偷偷與屋主交換名片

2、 簽約前買賣雙方已充分瞭解本案全部內容討論

3、 仲介是在他們要簽約時才被告知，所以象徵性的只各收1%服務費

4、 事過境遷才說未給契約審閱期
	1、應查明真相到底哪一方說的才是真話!

2、但交易既已發生，站在服務業的立場，仲介業有義務在事前仔細說清楚並在特別約定事項中記載。

3、本件係因簽約前買賣雙方已充分瞭解本案全部內容，而又因時間緊迫，買方亦認無須等待三天審閱期，直接進行簽約。並請買方簽字，以杜紛爭。



	13
	買方稱仲介：

1、 未給審閱契約

2、 未告知區段行情及區段成交行情

3、 賣方同意解除契約，仲介卻不同意


	1、 買方如於未簽訂正式契約前確可以主張當時契約未給審閱期

2、 惟斯時既未主張，當正式契約簽完，並已同意將斡旋金8萬轉為定金後，即不得再以當時未給審閱期而回過頭來要求解除契約。

3、 但仲介未告知區段行情及區段成交行情亦有瑕疵過失。

4、 建議仲介妥善處理維護形象。

	14
	買方稱：要買可供蓋房子之建地，惟因仲介公司未詳察，致買方買到無法興建房屋之山坡地（雖也是建地，但卻是禁建土地）乃認為仲介欺騙，提出申述。
	1、 仲介本應詳實調查賣方所提物件，況交易金額如此龐大，如買方確已明白闡述，欲承滿買可供興建房屋之建地。仲介即有過失，負有民事責任。

2、 此時介應儘速安排買賣雙方協商，冀獲致合理解決方案，同時可減低彼此之損失。

3、 如仲介並非過失，而係故意與賣方聯合詐騙買方，則尚須負擔其它刑事責任。

	15
	· 民國100年7月，經會員公司經紀人員介紹，沒有充份契約審閱權，申訴人表示應先請銀行評估，會員公司要求先行給付斡旋10萬元，當日晚間會員公司表示買賣已成立，不同意申訴人毀約。

· 申訴人表示受詐欺，應返還斡旋金，致生爭議。
· 會員公司表示乃申訴人先行看屋，要求會員公司議價，斡旋轉定金，均有充分說明並經申訴人簽名。
	· 申訴人與會員公司說法並不一致，無法認定申訴人主張屬實且從會員公司提出資料充分完整，其答辯似非無理由。建議充分溝通，如仍無效果，應循司法解決。

	16
	· 民國100年7月中旬，經由會員公司介紹購買建物，沒有充份契約審閱權、並未製作不動產說明書、簽約時方補簽定委託銷售契約、頂樓增建與仲介公司所述差異甚大，要求賠償定金20萬元。

· 買方認為會員公司沒有盡到相關義務，應依約賠償。
	· 會員公司應確實提醒經紀人員依法應先簽訂委託銷售契約書、不動產說明書方得進行銷售，並善盡管理人義務，不應有欺瞞之行為造成商譽的損害，以及社會大眾對經紀同業的惡意觀感。

	17
	· 買方主張買賣契約與實際交付不符；成交價與鄰近屋價不符，要求解約。


	· 申訴人主張事實不明確，無法研判。

· 會員公司應本著專業服務客戶，不應有不當之行為造成商譽的損害，以及影響社會大眾對經紀同業的惡意觀感。

	18
	· 會員公司員工多次未經授權代簽委託人姓名；未交相關文件。

· 未提供不動產說明書

· 仲介公司逕向前屋主取款修繕漏水並未告知；購屋後建物又發生漏水。

· 要求會員公司退還仲介費並給予交代。
	· 經紀人員接受委託銷售房屋，未不得代為簽署文件。

· 依法應提供不動產說明書方得進行銷售。

· 漏水經修繕應主動告知以免導致交易糾紛，並影響商譽及產業形象。

	19
	· 申訴人主張地政士並未充分說明

『自用住宅重購退稅等相關規定』，爭議所在：戶籍有無需要在兩年內遷入。


	· 會員公司應確實提醒經紀人員，注意『自用住宅重購退稅等相關規定』相關規定，本件應屬地政士與申訴人就相關法令認知不同，依法於簽約前明白告知或函詢或提供實務見解，避免產生誤會。

	20
	· 主張未能充份揭露消費資訊，有瑕疵致申訴人判斷錯誤。

· 要求退還押金。
	· 會員公司應確實提醒經紀人員依法應充份揭露消費資訊，不應有欺瞞之行為造成商譽的損害。

	21
	· 申訴人主張委託銷售底價2600萬元，仲介費外加。

· 仲介公司假借多人看屋要求降價50萬元。

· 誤導不含仲介費用銷售價格為2250萬元致申訴人慌亂中簽署文件（夾雜多份文件），並未交付申訴人影本，後經營業原告知2250萬元內含仲介費用，使知受騙
	· 會員公司依法接受委託時，不應以其他不正方法進行銷售，且契約書簽署完成應交付乙份給委託人，不應有欺瞞之行為造成社會大眾對經紀同業的惡意觀感。

	22
	· （主張會員公司以詐術及脅迫手段欺罔客戶）

· 溢收佣金158932元要求返還，經會員公司拒絕。
· 主張依消費者保護法請求3倍懲罰性違約金。

· 主張在簽約中心密閉房間長達10於小時，致凌晨2時同意降價才得回家，其間多次要求返家遭拒，欺凌，並於電梯中更改用金數額。
	· 會員公司尚未答辯無碼確實判斷申訴人主張是否真實。

· 然如其所述為真，會員公司依法接受委託時，不應以其他不正方法要求降價銷售。

· 且簽約長達10於小時顯逾越常情，更不應讓消費者主觀上誤認有欺瞞、脅迫之行為，造成社會大眾對經紀同業的惡意觀感。

	23
	· 民國100年7月中旬，經由會員公司介紹購買建物，屋齡33年，支付10萬元斡旋金，簽約款及房屋款分別為78萬元及700萬元本票2張

· 簽約前沒有充份契約審閱權、並未製作不動產說明書、刻意隱瞞重大瑕疵，地下室常年泡水、房屋傾斜、

· 申訴人認為會員公司沒有盡到告知義務，經要求申訴人應依約賠償。
	· 會員公司應確實提醒經紀人員依法應先簽訂不動產說明書方得進行銷售，並善盡管理人義務充分告知，不應有欺瞞之行為。

· 申訴人所述兩張擔保本票收取、隱瞞地下室積水容易造成，社會大眾對經紀同業的惡意觀感。
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	· 民國100年7月底，經由會員公司介紹購買南港建物，過戶並交屋。

· 契約書記載：室內24.02坪；公設比24%B1機械停車位5坪

· 交屋後管委會告知室內正確22.99坪少了1.03坪應退還493130元。
	· 建議會員公司契約記載應使用標準主建物、附屬建物、共同使用部分。
· 所謂室內24.02坪會員公司與申訴人認知容易有誤差，應確實避免
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	· 會員公司代辦交屋手續，嗣後並未交付所有權狀、不動產買賣契約書等相關文件。
· 偽造申訴人老婆簽名；買方聯絡電話卻記載仲介公司電話；履約保證契約並非申訴人老婆簽名；仲介費收據並非其老婆簽名。
· 應返還10萬元仲介費。


	· 經紀人員未經授權不得代為簽署任何文件。

· 依法更應交付相關文件不得扣留所有權狀、買賣契約書，以免導致交易糾紛，並影響商譽及產業形象。
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	· 申訴人表示簽約前沒有充份契約審閱權，會員公司自行勾選；

· 會員公司並刪除主動提供最新三個月成交行情之義務；

· 要約書未經屋主同意逕行與買方洽談

· 擅將屋主姓名、電話、委託銷售契約內容洩漏給買方


	· 會員公司應確實提醒經紀人員依法應先簽訂委託銷售契約書前應給予契約審閱期。

· 並主動提供最新三個月成交行情之義務、要約書應經賣方簽認始生效力。

· 不得擅將屋主姓名、電話、委託銷售契約內容洩漏給買方。

· 以上均屬違反消保法及不動產經紀業管理條例相關規定，經主管機關查證屬應受行政處罰。
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	· 民國100年4月中旬，經由會員公司介紹購買文山區建物，同年5月31日交屋。

· 交屋後發現屋內水管不堪使用；屋內、屋外浴室均漏水，與簽約時屋況說明書不符、仲介公司與屋主刻意隱瞞重大漏水瑕疵。

· 申訴人認為會員公司沒有盡到告知義務，造成痛苦萬分。
	· 會員公司應確實提醒經紀人員依法應調查實際屋況與不動產說明書、現況說明書是否一致。

· 有漏水應盡力協調雙方共同解決之道方。不應造成社會大眾對經紀同業的惡意觀感。


