台北市不動產仲介經紀商業同業公會100年4月〜6月消費糾紛案例
	案
	糾紛內容簡要說明
	律師建議

	1
	· 消費者民國100年03月12日透過會員公司給付斡旋金8萬元，表示願意購買其A房屋，期間至100年3月17日24時止。17日晚間8時30分前往會員公司表示已無意願購買，請求退還斡旋金。
· 會員公司業務表示屋主已同意出售，卻無法提出屋主簽名之不動產意願書，表示遭公司秘書收走，不願返還斡旋金，認為權益受損，至主管機關提出申訴，要求返還斡旋金。
	· 會員公司接受委託議價，應依不動產經紀業管理條例相關條例規定辦理，簽署各項文件，以杜糾紛，並不得設詞推諉拒絕出示相關文件。如確無法完成議價，應即返還斡旋金，並應說明清楚，以免造成認知的差異。

	2
	· 民國99年11月9日透過會員公司出售A房屋，簽約前將屋況確實告知會員公司，簽約用印完成。

· 嗣後買方以氯離子含量過高為由，拒絕履約合約，始發現會員公司隱匿買賣雙方。其間會員公司不思解決之道，要求屋主再出售第三人，屋主質疑適法性，會員公司請屋主另循法律途徑告買方，致生口角因而與屋主家人發生毀損爭議，發生不愉快。

· 屋主認為受騙。至主管機關提出申訴
	· 會員公司應時時提醒經紀人員應本著專業服務客戶，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。

	3
	· 買方經由會員公司遊說購買A房屋，簽約完成。交屋時發現房屋充滿酸臭味道，屋主及會員公司完全否認。
· 經查證屋主本身曾就此投書中天新聞、蘋果日報卻仍無法解決，會員公司並未盡告知義務，認為權益受損，造成申訴人身心俱疲，向主管機關提出申訴


	· 會員公司經紀人員銷售房屋應盡調查義務，並將結果充分告知賣雙方，並應確實調查房屋現況，以免導致交易糾紛，並影響商譽及產業形象。

	4
	· 消費者主張會員公司未依規章隱瞞事實，認為權益受損，向主管機關提出申訴。【本件申訴內容不明】
	· 會員公司應依不動產經紀業管理條例辦理經紀業務，以免導致交易糾紛，並影響商譽及產業形象。【本件申訴內容不明無法具體回答】

	5
	· 民國100年2月28日，透過會員公司購買其A房屋，簽約並交付頭期款，依規定支付服務報酬。。

· 嗣後發現主建物面積短少，會員公司並未盡調查義務，認為權益受損，至主管機關提出申訴，要求解約或減價 


	· 會員公司經紀人員銷售房屋應盡調查義務，將建物成果圖與現狀比對，如經發現有異應於簽約前建議重新測量，並註記於契約書，降低糾紛並將結果充分告知賣雙方，以免導致交易糾紛，並影響商譽及產業形象。

	6
	· 買方於100年3月15日間經由會員公司遊說購買A房屋，簽署購買意願書，3月16日於屋主未同意出售前中止斡旋委託，請求退還斡旋金。但會員公司卻表示屋主已同意出售。

· 買方認為會員公司並未盡告知義務，認為權益受損，向主管機關提出申訴


	· 會員公司接受委託議價，應依不動產經紀業管理條例相關條例規定辦理，簽署各項文件，以杜糾紛。如確無法完成議價，應即返還斡旋金，並應說明清楚，以免造成認知的差異。

	7

	· 買方於100年3月6日間經由會員公司遊說購買A房屋，簽署委託議價契約書，交付斡旋金五萬元。嗣後消費者主張會員公司未給予契約審閱期，現因貸款問題無法購買，但會員公司卻表示屋主已同意出售，無法退還。

· 買方認為會員公司並未盡告知義務，認為權益受損，向主管機關提出申訴


	· 會員公司接受委託議價，應依不動產經紀業管理條例相關條例規定辦理，並給予契約審閱期間，以杜糾紛。並了解買方支付款項要求，避免以拒絕返還斡旋金或定金以免導致交易糾紛，並影響商譽及產業形象。

	8
	· 買方於民國99年12月15日透過會員公司介紹購買房屋及停車位（機械休旅停車位200萬元）與一般停車位（休旅車高度、長度、重量、規格等）因規格不同故較一般停車位高20萬元。

· 嗣後發現無法停放休旅車，回原公司要求轉售，認為權益受損，至主管機關提出申訴。
	· 會員公司接受委託銷售，應依不動產經紀業管理條例相關條例規定辦理，並了解買方特別需求（休旅車高度、長度、重量等），詳細記載於契約書中避免導致交易糾紛，影響商譽及產業形象。

	9


	· 民國100年4月30日，會員公司以『今天為競價最後一日』未給與5日契約審閱期，致消費者該日簽約，要求支付10萬元及簽立本票1張。

· 認為違反公平交易法第24條，有顯失公平情形，要求解除契約，返還定金及本票。


	· 會員公司應確實提供契約審閱期，除非消費者主動表明放棄。

· 會員公司接受委託，應力求服務之完整性，不應求快速成交而有顯失公平。應依不動產經紀業管理條例相關規定，簽署各項文件，以杜糾紛。

	10
	· 民國99年11月中旬，經由會員公司介紹購買龍江路房子，並於12月下旬交屋，100年4月開始裝潢，發現有壁癌、浴室天花板有鋼筋裸露及生鏽。

· 買方要求會員公司修復及賠償。
	· 會員公司應確實提醒經紀人員應本著專業服務客戶，了解屋況確實情形，並善意提醒於完稅前進行必要之檢測，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。

	11
	· 民間公司檢舉非會員公司99年間未依不動產經紀業管理條例。從事不動產買賣居間經紀業務，進行銷售房屋，並以廣告費用欺矇消費大眾，涉嫌違法營業。


	· 應移送主管機關調查，並給予適當之處分，並追究相關法律責任。

	12
	· 民國100年？月，會員公司員工未詳細調查，接受委託銷售現繫屬法院涉訟中，並於謄本上為訴訟註記，並擅自寄送廣告、涉嫌侵害名稱專用權及照片。


	· 經紀人員接受委託銷售房屋，應確實進行產權調查，以免導致交易糾紛，並影響商譽及產業形象。

	13
	· 民國99年11月，經由會員公司介紹購買房子，產權移轉登記交屋不到30天發生嚴重漏水，無法修復。

· 經樓下住戶反映與前屋主有8年訴訟與會員公司保證不會漏水迥異

· 買方要求會員公司協助解約，返還價金908萬元。
	· 會員公司應確實提醒經紀人員應確實了解屋況確實情形，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

	14
	· 民國94年11月，經由會員公司介紹購買文山區1樓房子（625萬元），100年4月經買主向地政事務所調閱測量成果圖，始發現有部份面積被佔用且會員公司未告知屬於買賣標的物範圍。

· 向會員公司主張求償
	· 經紀人員接受委託銷售房屋，應確實進行產權調查，1樓部分如第屆不明，應善意提醒消費者逕行指界或向地政機關聲請指定界址，以免導致交易糾紛，並影響商譽及產業形象

	15
	· 經由會員公司介紹承租房子，言明可飼養寵物。後因狗吠聲影響安寧，會員公司先要求搬離拒絕返還押租金，經申訴會員公司不加解決，嗣後又稱不用搬了。

    要求會員公司解決，返還押金。
	· 經紀人員接受委託出租房屋，應注意公寓大廈管理條例相關規定，以免導致交易糾紛，並影響商譽及產業形象

	16
	· 買方經由會員公司介紹購買重慶北路房屋2樓房子，會員公司未告知97年8月於7樓墜樓，是為兇宅。

· 主張返還90萬元簽約金
	· 凶宅影響建物經濟價值，經紀人員接受委託銷售房屋，應確實向鄰居或管理員進行了解，並充分說明，契約中並應詳細註明凶宅定義及範圍，以免導致交易糾紛，並影響商譽及產業形象

	17
	· 民國100年5月30日，經會員公司簽下買賣契約，發現契約中並未給與契約審閱期，要求解約 
	· 經紀人員接受委託出售房屋，應詳細說明買賣契約並無契約審閱期規定，以免導致交易糾紛，並影響商譽及產業形象

	· 18
	· 民國99年6月，會員公司經紀人詐稱房地因持分只有3分之1價值不高，致使消費者陷於錯誤以低於市場行情出售，並違反土地法相關規定；且遲至99年8月買方仍未依約繳款

· 會員公司表示並無詐欺情形，買方未依約繳款乃因賣方未完成備証手續。會員公司表示已經取得全部所有人同意，因賣方重復委託其他會員公司出售，致生爭議。


	· 會員公司接受委託，應力求服務之完整性，如無效果，應向相關機關進行調解聲請，或逕為其他必要法律主張及請求。

	19
	· 民國100年5月中旬，經由會員公司介紹購買內湖路房子，預定簽約日期5月25日，是日會員公司告之屋主不願出售，會員公司表示委託銷售契約書在屋主手中交易不成立。

· 買方認為會員公司沒有盡到注意義務，賣方應依約賠償。
	· 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。

	20
	· 民國100年3月間，經由會員公司經紀人員來電告知雖有買方但未告知價格及姓名，雙方亦無約定簽約時間。屋主表示因為自100年3月12日改為一般委託，屋主享有出售與否決定權，並未授權會員公司收受定金或斡旋金權限。

· 會員公司表示並無屋主所示情形，乃賣方並未依約前往簽約。會員公司表示經屋主突然告知另行委由其他會員公司出售。主張應給付服務報酬及違約金。。


	· 會員公司接受委託，應力求服務之完整性，理性溝通，確實了解一般委託與專任委託差別。為杜糾紛，於打底完成應確實通知委託人並應保存相關證據，簡訊、錄音、親自拜訪，力保仲介成果。如無效果，應向相關機關進行調解聲請，或逕為其他必要法律主張，

· 然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。。

	21
	· 屋主委託會員公司銷售房地，言明結清價格1200萬元，其餘款項包括稅金、相關費用與屋主無關，且房屋尚且出租第三人。會員公司漏未載明

· 要求會員公司協助解決（差額1372252元）。
	· 經紀人員接受委託銷售房屋，應確實要求地政士確實依買賣雙方意思明確記在於契約書，以免導致交易糾紛，並影響商譽及產業形象。

	22
	· 買方於民國100年5月與會員公司簽署議價委託書，屆期會員公司無法以760萬元成交，5月16日拒絕返還斡旋金，且於簽約前未明白告知有內政部版要約書，產生不公平。


	· 會員公司應確實提醒經紀人員，依法於簽約前明白告知得選擇內政部版要約書或會員公司委託議價契約，避免產生不公平。

· 並應依契約精神履行，不應有拒絕返還斡旋金之行為，造成商譽的損害，以及社會大眾對經紀同業的惡意觀感

	23
	· 賣方委託會員公司賣屋，至99年12月2日已逾委託合約期間，此時會員公司又告知賣方有買主，結果雙方於同年12月7日晚間10時至12月8日凌晨1時簽署不動產買賣契約書，惟賣方隨即反悔表示在各種錯誤資訊下同意放棄三天審閱期及質疑買方有足夠財力購買。

· 會員公司表示賣方係於99年5月17日委託銷售，當日會員公司經紀人員已向賣方詳細說明契約內容，賣方始簽立委託銷售契約書，嗣原委託期間期滿，雙方又簽立委託事項變更契約書，委託期間延長至12月31日止。

· 會員公司隨即覓得買方願以新臺幣9770萬元購買，並將977萬元簽約款匯入履約保證專戶，但賣方此時卻要求解除契約。
	賣方稱係在各種錯誤資訊下簽下買賣契約，惟究竟是何種錯誤資訊並未說明。

查買賣雙方既已簽訂買賣契約，買方亦將977萬元簽約款匯入履約保證專戶，賣方自無任意解約之權利，否則將對買方負違約之損害賠償責任，買方亦有權利要求賣方依契約繼續履約。

	24
	· 本人於100年1月27日透過中原地產(古亭)購買臨江路8號(大安區)店面，權狀面積8.29坪，中原地產稱標的物三個店面各持分面積為，3坪.3坪.2坪，但締約後發現與事實不符，其事實為此三間店面中兩間為占用法定空地之增建物。本人遂與賣方協議減價，本人提出有關風險質疑，向賣方要求有關佔有法定空地收租權利之証明，後經3/16口頭.3/28.4/5書面簡訊催告，賣方仍置之不哩，更逕於4/11發出存証信函，要求本人繼續履約。中原地產亦對本人之權益置之不理，反而一昧拖延及敷衍，罔顧消費者權益。
	1、 本件應先查明，仲介所提供之店面坪數是否與事實不符（即坪數不足甚且占用法定空地），如果消費者所言皆為事實，則賣方及仲介均有責任，尤其仲介人員（公司）具專業背景，除難脫調查不實之責，更應查明是否為與賣方有共同蓄意詐騙行為。

2、 建議仲介會員應妥適處理，以維仲介公會形象。

	25
	· 消費關係要旨:

申訴處理經過:申訴人於民國100年4月6日經東森房屋仲介業務員楊順和簽約購買台北市大同區迪化街2段169號3樓房屋，因東森房屋仲介業務員未給契約審閱期，和未告知房屋係工業用，強迫簽約並要求交付100萬元，不然斡旋金20萬元支票沒收，申訴人主張解約，屋主反要求違約處理賠償20萬元致生糾紛。

申訴事由: (爭議所在) 東森房屋仲介業務員未給契約審閱期，和未告知房屋係工業用，強迫簽約並付100萬元，不然斡旋金20萬元支票會被沒收

東森房屋仲介業務員簽約後說100萬元支票可由他處理取回，有錄音存証在手機內。

請求內容:申訴人要求七日內解約，並不用賠償違約金20萬。


	1. 不動產成屋買賣契約，就買方只有仲介公司與買方簽訂的委任斡旋契約，仲介公司應給予買方三日的審閱期，至於簽訂正式的買賣契約並無任何審閱期。

2. 而房屋係工業住宅，此為不動產交易之重要內容，賣方及仲介業務員（公司）自有告知義務。如仲介未告知，則難脫過失之責。

3. 另仲介明知契約未給審閱，當時買方確有不簽買賣契約權利，竟再度謊稱及要求買方再開立100萬後，再另以其它方法主張解約，亦顯有

嚴重過失。

	26
	· 本人於民國100年3月1號，向21世紀購買內湖文德路210巷30弄79號2樓房屋，總價貳仟伍佰伍拾萬元整，於4月15日點交後發現房屋有傾斜問題，原屋主與21世紀仲介公司從未向本人告知該房屋有傾斜，經多次與仲介公司及原屋主聯絡均未得到滿意的回應。
	房屋傾斜為房屋買賣之瑕疵，惟是否構成解除契約之重大瑕疵，礽視房屋傾斜度是否有危及房屋結構安全視之。



	27
	· 本人蘇錦蘭茲受全國不動產房屋新生仁愛店，不動產經紀人李宗原之詐欺，致本人未經其他共有人，即於民國99年6月27日與吳孟琁簽訂買賣契約。將本人所有之台北市大安區復興段一小段第161第號土地其上門牌號碼台北市大安區大安路一段10號2樓之房地，以違反市場價格之新台幣700萬元出售於吳孟琁。豈料吳孟琁至今目前尚未繳清買賣價金，本人亦委請律師具函通知吳孟琁解除本買賣契約。另全國不動產房屋新生仁愛店，不動產經紀人李宗原，以非法手段誤導本人簽定違反市價之不動產買賣契約。
	不動產買賣契約簽定後，買受人未依契約時程給付買賣價金，經賣方催告仍置之不理，賣方自可解除本件買賣契約，並請求違約之損害賠償，通常制式不動產買賣契約皆約定沒收已支付買賣價金作為違約金。惟如所沒收之違約金顯然過高時，法院可以酌減。

 另不動產如有共有人，其買賣應先徵詢他共有人，是否願依同一價格與付款條件，主張優先購買，如未按前開步驟進行即有交易瑕疵。
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