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台北市不動產仲介經紀商業同業公會   函

             信箱：taipei.house@msa.hinet.net 網址：//www.taipeihouse.org.tw/
             會址：110基隆路1段111號8F-1        聯絡電話：2766-0022  傳真：2760-2255          
             發文日期：中華民國99年7月15日      發文字號：北市房仲鵬字第99115號

受文者：各會員公司 

主  旨：檢送本會會員公司99年上半年度「房地產交易糾紛案例解析」供參，請 貴公司務必提供給不動產經紀人員參考，以避免交易糾紛，產生不必要之困擾與浪費太多的時間及人事成本。

說  明： 

一、有關本會會員公司99年上半年度「房地產消費糾紛案例解析」如附件。請 貴公司仔細研讀參考並請多多宣導，以避免交易糾紛，產生不必要之困擾與浪費太多的時間及人事成本。
二、依據本會紀律調解委員會彙集辦理宣導。
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	案例
	糾紛內容簡說明
	公會宣導

	1
	· 民國99年元月，賣方委由會員公司將房屋售出，協議交屋期二個月，  但經過原交屋期限後未見會員公司協調換約事宜，僅屢次要求賣方延期交屋。

· 賣方認為數次要求延期已導致自身權益受損，而會員公司收取服務費卻未盡服務之義務。
· 經協商和解，由會員公司依照契約支付延遲交屋之相關違約金及其他相關費用，並限期辦理交屋。
	· 成交後經紀人員應快速辦理過戶，以免各種原因導致交屋延遲，影響各方權益。

	2
	· 民國99年2月，買方委由會員公司購買房屋一棟，簽約後未交屋前該房屋被通知違建拆除，會員公司卻未告知買方。直至交屋後買方馬上又接獲預拆通知單。

· 買方認為會員公司收取服務費卻未盡服務之義務。並認為會員公司有隱瞞之嫌疑。

· 經協商和解，由會員公司協調買賣雙方解除買賣契約，並返還所收取之服務費。
	· 經紀人員收取服務費用促成交易，應確實調查房屋現況，包含違建情形、氯離子檢測、輻射鋼筋、滲漏水等狀況，以免造成交屋時的履約糾紛。

	3
	· 民國99年元月，賣方委由會員公司銷售房屋，惟會員公司未提供三天之委託銷售契約審閱期，即予以簽訂委託銷售契約。後會員公司找到買方，但賣方認定未提供契約審閱期之委託並不成立，同時賣方欲將方屋轉授予具優先成購權之親屬。

· 經協商和解，會員公司提出價金補償，順利完成交易。
	· 經紀人員應恪遵各項契約規定，以免導致消費者權利受損，而另外產生的賠償成本。

	4
	· 民國99年4月，買方委由會員公司購買房屋一棟並付訂金，其後經查證發現該房屋屬「結構初勘有多處傾斜」，要求反還價金。

· 買方認為屋況說明書中未提及「建築改良物是否有龜裂傾斜情形」，而會員公司收取服務費卻未善盡調查之責任，進而有惡意隱瞞房屋資訊之嫌疑。

· 經協商後解除買賣契約。
	· 經紀人員收取服務費用促成交易，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。

	5
	· 民國98年10月，買方委由會員公司購買房屋一棟，居住約半年後經鄰居告知，該房屋同門牌號碼之地下室曾發生自殺事件，經過買方向消防局求證屬實。

· 買方認為屋主簽約時並未披露此影響價格與意願甚鉅之因素，同時經紀公司亦對其隱瞞，並鼓勵買方加價，一味想成交，已失企業對消費者傳遞的形象。

· 本案目前仍協商中。
	· 經紀人員遇此類房屋現況調查，應負查證之責任，並據實以告，莫一味追求成交，罔顧消費者權益並影響企業商譽。

· 目前法律與民間對凶宅認定標準仍不一致，建議經紀人員應從嚴判斷，讓消費者有知與選的權利。

	6
	· 民國99年3月，買方委由會員公司購買房屋一棟，購買時表示希望能連同解決停車問題，當時承辦經紀人員口頭承諾會盡力與管委會協調，為買方解決停車位問題。

· 交屋後經紀人員表示協調未果，買方認為會員公司未盡資訊調查之責任，又誇下海口過度承諾，無法保障消費者權益。

· 因口頭承諾不具法律效力，經協商後買方同意結案。
	· 經紀人員莫做過多承諾，讓消費者有被誤導的觀感，雖不需負法律責任，卻影響同業觀感與產業形象。


台北市不動產仲介經紀商業同業公會（99上半年度會員公司交易糾紛案例解析）
	7
	· 民國99年2月，買方委由會員公司購買房屋一棟，支付訂金並簽定本票。其後買方認為會員公司刻意隱瞞屋齡，導致未能成功核貸，並強調簽約未經「契約審閱期」，要求解約並返還訂金與本票。

· 經地政處調查，會員公司於房屋現況說明書上已明載屋齡，且經過合法契約審閱期，認定會員公司無過失且具居間之誠意。惟會員公司仍依照買方之要求，將訂金與本票返還買方，終止買賣契約。
	· 會員公司與經紀人員在訂定契約時必定遵守相關法規並誠實披露相關資訊，則可免去多餘的消費糾紛與賠償的責任。

	8
	· 民國99年2月，買方委由會員公司購買房屋一棟，簽約後約定借屋裝修，動工後即發現房屋有滲漏水、壁癌，買方認為因屋主刻意用木板阻隔導致簽約時未能發現，事後也不出面協調相關事宜。

· 買方認為會員公司收取服務費卻未盡服務與屋況調查之責任。

· 經協商後折抵服務費同意結案。
	· 經紀人員收取服務費用促成交易，應確實調查房屋現況，包含違建情形、氯離子檢測、輻射鋼筋、滲漏水等狀況，以免造成交屋時的履約糾紛與折佣的情形發生。

	9
	· 民國99年4月，買方委由會員公司購買房屋一棟，斡旋前即詢問該房屋是否有因地震時造成結構受損、或其他非自然身故之情事，經紀人員表示無相關情事，買方遂安心簽約。其後買方調查發現該房屋結構被列為「需注意等級」之建築，並曾因門禁管理問題造成外人闖入自殺身故。

· 經紀人員坦承售屋過程之疏失，經雙方協商同意解約。
	· 經紀人員應善盡屋況調查之責任，以免造成交屋履約糾紛。

	10
	· 民國99年元月，買方委由會員公司購買房屋一棟，該房屋為帶租約之物件，租約預計於交屋數月後到期。惟該房屋租約到期後，租戶並未搬離。

· 買方認為此一情事已造成點交不完全。會員公司之經紀人員仍盡責協調買賣租三方，惟三方面並未達成共識。

· 此案進入買方與租方之訴訟階段。
	· 會員公司於處理帶有租約之物件時，需善盡調查與協調之責任，避免造成此類點交不完全之糾紛。

	11
	· 民國98年11月，買方以第一順位委由會員公司斡旋房屋一棟，但最後該棟房屋由第二組買方購得成交。

· 買方認為會員公司罔顧優先斡旋之權利，未提醒加價，導致錯失購買機會，與契約上所載不符，應賠償價金。

· 會員公司於買方申述後已調閱相關紀錄，認定程序上並未有失當之處，已回覆律師函表明主張。
	· 會員公司銷售作業上應有詳實紀錄，在此種交易服務糾紛時可證明服務程序之完整，同時保障消費者與企業自身之權益。

	12
	· 民國97年6月，買方委託會員公司代標法拍屋一棟，其後遂行出租該棟房屋。後於民國99年屋主欲出售該棟房屋時，遭承購人發現為「非自然身故」之凶宅，並遭解約。

· 買方認為會員公司收取服務費卻未盡調查之職責，導致其蒙受虧損，應賠償具體虧損之價金。

· 會員公司主張代標業與仲介業服務性質上有差異，尤其在瑕疵擔保部份，通常不涵蓋「凶宅」之調查。買方申訴期間，會員公司承諾為買方免費刊登廣告幫助出售房屋。
	· 會員公司收取服務費應善盡調查之責任，以免導致消費者權益受損。

· 代標業者進行服務時應確實告知消費者服務上的差異，以免消費者認為業者有誤導之嫌。


網址：//www.taipeihouse.org.tw/   信箱：taipei.house@msa.hinet.net
公會會址：110基隆路1段111號8F-1  電話：2766-0022  傳真：2760-2255
	13
	· 民國99年3月，買方委託會員公司購買房屋一棟，並約定交屋日期。但賣方以「屋主印鑑失效」與人在國外為由延遲交屋日期。交屋時買方親至該房屋進行點交，發現主臥浴室無法供水有實質上的使用困難，同時經廠商判斷數處壁癌問題。。

· 買方認為，雖然經紀人員強調點交瑕疵可寫但書要求修繕，但瑕疵之嚴重度已讓買方懷疑會員公司之誠信，故要求確認修繕妥當後再進行交屋。

· 經雙方協商，會員公司坦承相關疏失，同意賠償部份價金後結案。
	· 經紀人員對於所銷售之房屋屋況應據實披露，避免消費者權益受損，並影響企業商譽及產業形象。ㄧ





























































































































將影響ㄧㄤ銷售之房屋ㄧㄣ公司仍依照買方之要求，將訂金與本票反

































































































	14
	· 民國99年3月，買方委託會員公司斡旋房屋一棟，並交付斡旋金。其後賣方同意出售該房屋，但買方改變心意，故賣方沒收其斡旋金。

· 買方認為會員公司並未告知有要約及斡旋可供買方選擇，未盡誠實告知之義務，同時會員公司未給予三日契約審閱期，該斡旋應屬無效。

· 經協調後賣方返還買方斡旋金之一半同意結案。
	· 會員公司應站在消費者角度思考，提出多項可靠建議，並注意「契約審閱期」之規定，以免消費者權益受損，並影響企業商譽及產業形象。

	15
	· 民國99年3月，賣方委託會員公司銷售房屋一棟，期間會員公司逕請檢測廠商進行結構氯離子含量檢測（海砂屋），造成房屋建築結構有部份損傷。

· 賣方認為會員公司未經同意即逕自進行檢測，破壞其建物結構，導致財產蒙受虧損。

· 經雙方協商，會員公司同意賠償價金後結案。
	· 會員公司本其責任進行相關檢測時，雖為善意之調查，但必先徵詢屋主之同意，以免損害房屋結構時遭受屋主之責怪。

	16
	· 民國99年4月，買方委託會員公司購買房屋一棟，點交後買方自行找來廠商進行結構氯離子含量檢測（海砂屋），發現天花板處氯離子含量超過法定標準值。

· 買方認為會員公司未在房屋現況說明書中表明，有隱瞞事實之嫌疑，遂要求解除買賣合約。

· 會員公司表示，一般檢測氯離子含量多以結構之樑柱為主，檢測過後確實於合格範圍之內。

· 經雙方協商同意，會員公司以原價買斷，價金返還買方後結案。
	· 關於氯離子含量檢測有新舊標準之分，會員公司在處理不同屋齡房屋時，應表明所檢測之年代，以及所用之檢測標準。以免消費者認為有欺瞞與隱匿事實的嫌疑。


