	案例
	 糾紛內容簡要說明
	律師建議
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	· 申訴人於民國102年1月間，經會員公司經紀人員介紹，購買2樓公寓（總價2160萬及1%服務報酬）。

＊ 申訴人主張會員公司告之建物總面積32.76坪，其中主建物25.22坪，嗣後發現包括3.12坪的樓梯公共區域，相當於200多萬之價格，會員公司未明確告知房屋坪數狀況，致生損害，要求賠償損害及扣除仲介費
	· 會員公司應確實提醒經紀人員，應確實製作不動產說明書、屋況說明書，並善盡管理人調查義務，並依不動產經紀業管理條例相關規定，逐條項向委託人說明清楚，並請其簽名確認，尤其老舊公寓其主建物面積始否依當時建築法令包含其他共同使用部份，如樓梯間面積，應詳細說明、不應有含糊籠統之記載，造成委託人誤會甚至影響商譽。以免社會大眾對經紀同業的產生服務態度欠佳觀感
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	· 申訴人於民國101年12月間，經會員公司經紀人員介紹，購買台北市環山路2段2樓方屋（總價1520萬業已支付1成買賣價金）。深夜簽約時精神不濟，會員公司並未給予充分之契約審閱期，簽約時經紀人並未在場
· 後來發現房屋有氯離子超過三倍事實，銀行無法核撥貸款
· 申訴人主張解除買賣契約，仲介公司表示需賠償違約金氯離子 部份應自行進行結構補強，申訴人認為不合理，致生爭議。


	· 會員公司應確實製作不動產說明書，並於簽約時經紀人應在場說明相關權利義務，並應依不動產說明書向買方詳細說明；
· 有關氯離子濃度有無超過國家安全標準，超過安全標準對房屋有無損害？是否影響銀行貸款？及相關物之瑕疵擔保責任等法律問題均需誠實告知。且不適合於簽署買賣契約時方提出檢測報告。
· 會員公司應依法給予充分之契約審閱期（詳細告知）、善盡告知說明義務、並交付相關文件，且不適合於深夜簽約，以免影響社會大眾對經紀同業的惡意觀感。
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	· 申訴人於民國101年9月看屋，向會員公司表示房屋絕對不可有漏水，漏水修繕應有保固
· 賣方隱瞞房屋原來就有漏水現象且刻意先行局部裝潢，與屋況說明書、不動產說明書，擔保不漏水不符，交屋後7天就發現漏水，並經油漆師父告知房屋嚴重潮濕，批土三天都未乾嚴重瑕疵等，且認為會員公司沒有盡到相關調查義務，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
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	· 申訴人經會員公司經紀人員介紹，購買房屋，會員公司提供不實產權及資料
· 申訴人主張造成損害，要求賠償損害及扣除仲介費用
	· 欠缺具體內容，無從判斷。

惟依不動產經紀業管理條例規定，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。
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	· 申訴人於民國100年8月間，委由會員公司售屋，於辦理產權移轉登記時，仲介公司特約代書未詳細告知活查核相關資料，致生移轉登記後半年被國稅局核定徵收奢侈稅
· 申訴人主張代書及仲介公司應負擔相關損害。

	· 此類因房屋所有權人不諳特種貨物及勞務稅相關規定，嗣後產生爭執問題迭經發生，會員公司應加搶對經紀人員之教育訓練。

· 會員公司應確實提醒經紀人員，應於簽署委託銷售契約時，應確實了解有無奢侈稅課徵等相關問題，以免社會大眾對經紀同業的產生專業及服務態度欠佳觀感
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	申訴人於民國101年5月間，經會員公司經紀人員介紹，購買台北市三民路套房。後來發生積水經管委會派員查勘因為簽屋主內部重新裝潢，進行水管位置調整，要求支付修繕費用
	· 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）。如嗣後才發現有漏水等瑕疵，應徹底了解漏水原因，協調買賣雙方，妥善處理。
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	· 消費者透過會員公司購買青田街12巷房屋，簽約前會員公司表示為新生國小單一學區，價金每坪102萬，屋齡21年，沒有電梯，簽約後發現屬於新生國小金華國小雙學區，主張被會員公司經紀人人誤導

· 屋齡21年，買方要求進行氯離子及輻射鋼筋檢測，經紀人人一直拖延，交屋前更告知須交屋後始得檢測？ 

· 賣方主認為權益受損，至主管機關提出申訴。
	· 會員公司接受委託，應力求服務之完整性，對於委託人詢問應善盡注意調查義務，並據實告知，不應求快速成交而忽視顧客的要求。

· 至於氯離子及輻射鋼筋檢測，屬於房屋買賣重要事項，應依不動產經紀業管理條例相關條例，簽署各項文件如現況說明書或不動產說明書善見調查說明義務，如有疑慮應協助辦檢測以杜糾紛，以免造成認知的差異。
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	申訴人稱仲介公司廣告不實理由如下：

1、 申訴人表示仲介公司在其網站上聲稱所提供之安心保障中之漏水保固，內容標榜30萬內漏水買方只需負擔1萬元，然而事實上卻並非是仲介公司提供保固，只是仲介公司會代為向賣方追索漏水維修費用，但是仲介公司並未在廣告文宣內加註警語說明。

2、 上述網頁廣告內容會使人誤信仲介公司提供漏水保固但事實並非如此，只是代為追討而已。治事合約上寫明「交屋後才發生之滲漏水不在保固的範圍內」，請問交無錢的滲漏水有需要保固嗎？不處理好買方也不會買吧。項並未處理。

3、 以上為申訴人之申訴內容
	1、不動產經紀業管理條例第21條規定：經紀業與委託人簽訂委託契約書後，方得刊登廣告及銷售。前項廣告及銷售內容，應與事實相符，並註明經紀業名稱。廣告及銷售內容與事實不符者，應負損害賠償責任。而公平交易法第21條亦規定：事業不得在商品或其廣告上，或以其他使公眾得知之方法，對於商品之價格、數量、品質、內容、製造方法、製造日期、有效期限、使用方法、用途、原產地、製造者、製造地、加工者、加工地等，為虛偽不實或引人錯誤之表示或表徵。事業對於載有前項虛偽不實或引人錯誤表示之商品，不得販賣、運送、輸出或輸入。前二項規定於事業之服務準用之。由上述之規定可知，仲介公司應確保其廣告於事實相符，避免虛偽不實或引人錯誤，以免受罰。

2、我們雖不宜僅自消費者之申訴即認定仲介公司是否構成不實廣告，惟我們仍建議每一家仲介公司時時檢視公司之各類廣告文宣，確認其內容是否妥適，如果發現不妥之處應盡速修正以免造成消費爭議。
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	1. 申訴書稱：透過仲介公司購買作於內湖區之房屋，於101年6月28日完成房屋點交。房屋點交時室內天花板外觀良好並無滲漏水或璧癌之情形，有附房地產標的現況說明書來說明屋況。101年9月22日發現廚房天花板開始出現滲漏水需要使用臉盆承接。經維修孔探勘發現多處漏水、璧癌及油漆剝落，且有水泥塊掉落之現象。此與買賣時仲介公司所提供之房地產標的現況說明書所記載之並無滲漏水不符。

2. 消費爭議申訴，要求仲介公司退回仲介費用並對其所受之損害負賠償責任。
	1.依消費者之申訴內容可知本件滲漏水係於交屋後約3個月後始發現，如其屬於交屋後始產生之滲漏水，恐屬於危險負擔已移轉的範疇，但是如經專業之鑑定認為消費者所指出之瑕疵於交屋前即已存在，依民法第354條之規定賣方應負物之瑕疵擔保責任。
2、至於仲介公司的部份，依臺灣臺北地方法院99年度訴字第5223號民事判決之見解認為如仲介公司之經紀人員透過對系爭房屋外觀及內部之觀察，已合理調查及訪視，因未見滲、漏水之問題故未於現況調查表中為註記或說明，且該漏水並非依照肉眼一望即知，則該仲介並無任何過失或法律責任。
3、然申訴人所稱滲漏水之事實確實存在，基於客戶服務之立場及避免糾紛爭議持續擴大，建議仲介公司應協助買賣雙方妥善協商合理解決紛爭。
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	1.申訴書稱：透過仲介公司購買淡水之房地，但是仲介公司之店長位協助賣方躲避與其他仲介公司所簽訂之專任委託契約的限制，刻意隱匿買賣契約之簽約日期。且仲介公司未經其同意自行擬定延後用印及交屋日期。另賣方提前動用價金履約保證專戶內之價款80萬元，契約書上之商業本票並無日期且代書手上之契約書及本票與申訴人之資料內容不一致，主張買賣契約有嚴重瑕疵。
2.消費爭議申訴，要求原價購屋或減價。


	1.依消費者所主張之申訴內容，買賣契約雖未載明簽約日期，但是尚不至於影響契約之效力。惟對於其所提出其他事實諸如本票並無日期（未說明是發票日或到期日），價金履約保證專戶中價款之動用等如果屬實，將有影響消費者權益之虞，須盡速暸解釐清事實較佳。

2.至於消費者之主張，依其目前所述之事實恐於法無據，但仍建議仲介公司盡速與消費者溝通以化解其所存在之疑慮。


