台北市不動產仲介經紀商業同業公會101年1月至3月份消費糾紛案例
	案例
	糾紛內容簡要說明
	律師建議


	1
	消費者主張仲介公司應退還斡旋金1萬元不成，造成損失，請地政局主持公道。
	消費者並未在申訴函中告知，該斡旋契約是否已經給予3天審閱期，如未經合理審閱期，仲介即不可堅持不退還1萬元；如已有給消費者充份審閱期，則仲介公司依約行事並無不法，只是因金額並不高，是否可依和解方式停止雙方委託關係。

	2
	消費者之代理人王彰主張仲介公司，利用消費者患有精神疾病，以不合理的價格誘導消費者委任該公司出售不動產，提出長年就醫，並領有殘障手冊，希望可以寷除買賣合約。
	因個案並未提供申訴書面資料，僅由申訴要旨揣測其發生之內容；如消費者所言才在委賣階段，提出就醫病歷、殘障手冊，仲介應即時停止代售。如係已進行甚或已完成買賣過戶程序，並已收得部份價予，則需進行調解或提出訴訟，問題就較為棘手。

	3
	交易標的有漏水情形，雖交易當時約定部份由買方自行修繕，部份由賣方於交屋前修繕完畢，爰請求仲介公司履行合約內容。
	如所言為實，則漏水部份應由賣方負責，而非仲介公司負責，仲介僅負幫安排雙方協商，如賣方不願踐行契約，買方也只有向司法機關起訴請求賣方履約!因本件仲介並非賣方履約之連帶保證人。

	4
	交易標的有傾斜情形，認仲介公司未能翔實調查及告知附近交易行情，請求解約又遭仲介拒絕。
	如所言為實，仲介可能有調查不夠翔實之嫌，蓋不動產仲介經紀條例第22條明白表示：不動產之買賣、互易、租賃或代理銷售，如委由經紀仲介業，下列文件諸如：出租、出售委託契約書；承租、承購要約書；定金收據；廣告稿；不動產說明書文；租賃、買賣契約書等，應由經紀業指派經紀人簽章。其中不動產說明書並有中央主管機關所定：應記載/不得記載事頁（應而缺記/不應記而記）均非要得，如未依中央主管機關之內政部版本依實鈎填，將傾斜/漏水/越界/占鄰/違建/報拆與否，乃至標的物附近成交行情等等問題，逐一調查翔實填寫，乃不易發生交易糾紛。個案如係仲介公司未翔實填寫，而發生違反仲介經紀條例第22條所定情節時，則除應依條例第第29/及第31條規定處6-30萬元鍰（可連續處罰）。倘係因此而造成消費者權益受損，尚應賠償消費者損失，因此建議仲介應誠心與消類者溝通，以免糾紛擴大。

	5
	消費者委託購屋，交屋及給付仲介費後發現標的物有越界，侵害占用到鄰人土地上，致申訴人遭鄰地所有權人追訴。
	如所言為實，仲介應主動積極與消費者（買方、賣方）進行協商，期圓滿解決此一占用鄰地問題，建議有合法權狀部份以買地補償方式，違章部份，視鄰地要求拆除亦或仍願以買地補償方式達成和解，以免 造成社會經濟損失及國家資源之浪費。

	6
	交易標的有瑕疵（未見描述實際內容），認仲介未盡調查房屋之責，提擬解除購屋契約，後續費用問題。
	如所言為實，仲介應主動積極與消費者（買方、賣方）進行協商，以免糾紛擴大。蓋不動產仲介經紀條例第22條明白表示：不動產之買賣、互易、租賃或代理銷售，如委由經紀仲介業，下列文件諸如：出租、出售委託契約書；承租、承購要約書；定金收據；廣告稿；不動產說明書文；租賃、買賣契約書等，應由經紀業指派經紀人簽章。其中不動產說明書並有中央主管機關所定：應記載/不得記載事頁（應而缺記/不應記而記）均非要得，如未依中央主管機關之內政部版本依實鈎填，將傾斜/漏水/越界/占鄰/違建/報拆與否，等等問題，逐一調查翔實填寫，乃不易發生交易糾紛。個案如係仲介公司未翔實調查填寫，而發生違反仲介經紀條例第22條所定情節時，則除應依條例第第29/及第31條規定處6-30萬元鍰（可連續處罰）。倘係因此而造成消費者權益受損，尚應賠償消費者損失，因此建議仲介應誠心與消類者溝通為是。

	7
	消費者給付10萬元斡旋金，惟及時發現買賣標的物之房屋產權及土地持分現況，與想像中不一樣，認仲介有該告知卻未告知情形。


	如消費者所言為實，仲介應主動積極與消費者進行協商退款還斡旋金以免糾紛擴大。蓋不動產仲介經紀條例第22條明白表示：不動產之買賣、互易、租賃或代理銷售，如委由經紀仲介業，下列文件諸如：出租、出售委託契約書；承租、承購要約書；定金收據；廣告稿；不動產說明書文；租賃、買賣契約書等，應由經紀業指派經紀人簽章。其中不動產說明書並有中央主管機關所定：應記載/不得記載事頁（應而缺記/不應記而記均非要得），如未依中央主管機關之內政部版本依實鈎填，將傾斜/漏水/越界/占鄰/違建/報拆與否/產權/持分狀況/使用情形/有無嫌惡設施等等問題，逐一調查翔實填寫，並一一告知消費者，乃易生交易糾紛。個案如係仲介公司未翔實調查填寫與告知，所幸也才進行至斡旋階段，況件仲介是否給消費者有三天以上契約審閱期，尚未知曉，如包括審閱期也給省略了，則仲介應有相當程度之過失，因此建議仲介應誠心與消類者溝通，如有以上不符規定情形，建請應予退回斡旋金為是。 

	8
	消費者主張仲介公司副理明知所出售標的物隔壁十普寺販售靈骨塔，即屬應告知事項，卻刻意隱瞞，造成心理金錢雙重損失，未獲結論。
	如所言為實，仲介即應明白告知，否則易遭消費者依不動產仲介經紀條例26條（故意或過失）主張賠償。

	10 
	消費者主張仲介公司及屋主所出售標的物，為先經裝潢後銷售之房屋，購屋至今還不滿一年就有漏水現象，認屋主及仲介有隱瞞情形，惟屋主、仲介雙雙不願處理。
	如所言為實，仲介可能有調查不夠清楚之嫌，而屋主如果是投資客，並且又是在明知漏水，卻故意裝潢掩飾，則更應負責。重點是消費者知道這樣的情形有多久了，如果知情已逾6個月，就會造成時效超過的問題。而漏水情況如果並不是極為困難就可以查清，則易遭消費者依不動產仲介經紀條例26條（故意或過失）主張須負連帶賠償責任。

	11 
	消費者主張仲介公司及屋主所出售標的物，有漏水情形，惟仲介二名營業員（彭、劉 竟對是否在不產說明書中有鉤選漏水，卻出現兩種版本說詞，認仲介有未盡詳加調查能事，惟屋主置之不理，認打贏官司再說，不願處理。


	如消費者所言為實，仲介極可能有調查不夠清楚之嫌，否則怎麼會一個說有鉤選漏水，另一個卻說沒有的情事。應安排買賣雙方誠實溝通，期減少爭議。

	12
	賣方主張仲介公司偏袒買方，遲不進行點收房屋、支付尾款義務
	如消費者所言為實，仲介公司應儘量站在公平立場，依合約中所載各級付款進度，踐行契約，也因為確要契約紥實終結，仲介公司的服務費才會早日收得並收得安心，以達成下一個交易客戶預作準備。

	13
	＊申訴人於民國100年12月底，經會員公司經紀人員介紹，購買仁愛路房屋土地。支付簽約款與2%服務費。

＊ 會員公司刻意未告知隱瞞房屋原來就有漏水現象，與不動產說明書說明不符，認為會員公司沒有盡到相關調查義務，致生爭議，與賣方協議解除買賣契約，會員公司表示仍需收取服務費用。申訴人認為不合理。沒申訴人表示不合理，應不得收取仲介服務費用，並負擔相關規費，致生爭議。
	會員公司應確實提醒經紀人員，應確實製作不動產說明書，並善盡管理人調查義務，確實注意、調查房屋有無漏水（屋況說明書記載是否確實），不應有欺瞞之行為造成商譽的損害。如嗣後才發現有漏水等瑕疵，應徹底了解漏水原因，妥善處理，並依法說明瑕疵擔保責任，消費資訊應充分告知消費者，以免社會大眾對經紀同業的產生服務態度欠佳觀感。

	15
	申訴人主張買賣雙方於簽約時就違建部分風險承擔，意見不一致，賣方表示不賣逕行離去，之後交由會員公司協商未果，之後買方接獲賣方存證信函表示請求履約或逕行沒收斡旋金

申訴人認為會員公司竟將個人資料提供賣方使用，要求道歉及合理賠償。
	會員公司應本著專業服務客戶，於不動產說明書詳細說明，避免產生誤會，避免影響契約效力，且如有不當之行為-擅自提供消費者個人資訊應盡量避免，以免影響社會大眾對經紀同業的惡意觀感。

	16
	＊申訴人85歲長年臥病在床，並未授權人和人出售房地，仲介公司未查明，竟由領有身心障礙手冊及重大傷病卡之申訴人兒子作為代理人，簽署委託銷售及變更契約書、屋況說明書。

＊嗣後申訴人兒子因而於101年1月2日住進精神科病房，嗣後雖補簽授權書與第三人，但表示會員公司未給予契約審閱期、未善盡告知義務、委售契約多處空白並未勾填、未提供最近三個月成交行情紀錄、並未交付委託銷售契約書與委託人、嚴重違反誠信原則，提出申訴。
	依不動產經紀業管理條例規定，會員公司應先查明委託人是否同意委託銷售之意願？代理人出具之授權書是否真正之義務？如名知委託人或代理人根本無定約能力，依民法第567條第一項規定根本不得成立居間契約。

會員公司應依法給予契約審閱期、善盡告知義務、提供最近三個月成交行情紀錄、並交付委託銷售契約書與委託人，以免影響社會大眾對經紀同業的惡意觀感

	17
	（夾層屋、陽台外推說明不實）

民國101年1月，經會員公司之經紀人員介紹中山區林森北路房屋土地支付10萬元斡旋金。嗣後發現有陽台外推、固定式樓梯等違建，計算單價時將夾層面積計價，夾層面積超過3分之1、並表示係由建商建築時已經完成應屬合法云云，要求返還斡旋金。
	會員公司應確實提醒經紀人員，應確實製作不動產說明書，並善盡管理人調查義務，確實說明夾層、陽台外推、等二次施工工相關法令（屋況說明書記載是否確實），不應有欺瞞之行為造成商譽的損害。以免社會大眾對經紀同業的產生服務態度欠佳觀感


