房屋仲介的道德良知
壹、前言
對許多的服務業從業人員而言，「資訊告知」是項重要的服務倫理，所謂資訊告知，就是告知顧客其權利與義務，可以幫助顧客了解充分的資訊，以作為顧客進行購買的參考，這種資訊告知可以使顧客與業者間的互動產生信任與責任的良性關係。
在以下的個案中，主角是一位房屋仲介，他面對兩位顧客，一位是委託他賣房子的委託人，另一位則是找他買房子的買方，現在他面臨了重大的抉擇點，究竟要站在委託人的立場，不將正確的資訊告知買方，同時也可促成自己升遷的機會；還是要站在買方的立場，告知房子的資訊，但可能因此失去委託人的信任與自己升任店長的機會。
貳、個案內容[footnoteRef:2]： [2:  本個案改編自(1)余坤東 (2008)，企業倫理：商業的道德規範，p.386-387。(2)蔣小姐房屋，(2011年，3月)，買屋緊鄰凶宅 房仲：沒必要告知 消保官：可主張解約，1頁，上網瀏覽日期：7月25日，2014，網址：http://key88.net/article29319.html 
] 

　　阿明自大學畢業以後就進入房屋仲介業服務，從菜鳥經紀人做起，每天認真工作和服務顧客，時間久了，也建立起口碑和信用，不僅業績表現亮眼，而且還獲得公司高層的賞識，很有機會成為新開分店的店長。這天，阿明負責的賣屋案子的買方王太太打來，王太太提出要和賣方簽約的意願，阿明極為高興，掛了電話後，趕緊將好消息告訴屋主：「陳伯伯，買方決定要簽了，我馬上過去你那裡，有些文件請你先看一下。」火速到了陳伯伯家樓下，剛好碰到陳伯伯家的鄰居阿好嫂，阿明也把這個消息跟阿好嫂分享，沒想到卻從阿好嫂口中得知，原來緊鄰這棟大樓的隔壁公寓曾經發生過火警，死了好多人，還上了新聞，所以知道的人都不願意買這棟大樓，好多屋主想脫手也賣不掉。聽完阿好嫂的話，阿明去查證後，證實了阿好嫂講的事情是真的。這下子阿明一點也高興不起來了，他心想究竟要假裝不知道這事情，還是要告訴買方王太太呢？
參、問題討論
關於上述個案可以分為以下三個面向來討論：
1. 阿明負責的售案本身並非凶宅，只是大樓緊鄰的隔壁公寓發生過火警，你認為阿佳有道德責任把這件事情告訴買方王太太嗎？
依《消費者保護法》第四條規範，業者應「提供消費者充分與正確之資訊」，雖然個案中的委託案本身並非凶宅，但是房仲業者有義務告知這個資訊，以做為消費者判斷的參考。
2. 如果告訴買方王太太，是否會損害賣方陳伯伯的權利呢？畢竟陳伯伯是阿明的委託人。
如果告訴買方王太太這件事情，而使得王太太因此打消買屋的意願，當然會因此損害陳伯伯，但如果不告知買方，將來買方知道後，也可能因為介意隔壁的公寓是凶宅，反而對阿明提出訴訟，將可能有損阿明在房屋仲介業的誠信，因此阿明現在面臨的是道德兩難困境，在道德上他應該告知買方充分與正確的資訊，另一方面在道德上也應該以委託人(賣方)的利益為優先。倘若阿明選擇告訴買方這項重要的凶宅訊息的話，那麼站在維護委託人(賣方)的利益上，阿明應先找賣方陳伯伯進行溝通，說明他已經得知隔壁公寓曾是凶宅一事，並告訴陳伯伯基於道德的義務，他必須告訴買方，同時建議陳伯伯是否有調降售價的可能性，以做為繼續溝通協調的誘因。
3. 你覺得賣方陳伯伯是否有道德責任把這件事情事先告訴阿明呢？
內政部公告之「不動產委託銷售契約書範本」附件「不動產標的現況說明書[footnoteRef:3]」第11項載有「本建築改良物（專有部分）於賣方產權是否曾發生兇殺或自殺致死之情事」，其主要目的是希望仲介業者於接受委託時，要求委託人（賣方）據實填載，並於說明欄內詳實敘明經過情形，以供買方判斷是否購買之參考，但該契約書範本係屬一種「行政指導」，並無強制規範之效力。 [3:  請見本個案之附件一] 

然而，在本個案中，陳伯伯的房子本身不是凶宅，因此並無告知此事的強制性與必要性，但是就道德的立場，倘若陳伯伯事先告訴阿明，不僅阿明可以事先掌握此項訊息，也可以研擬合適的售屋對策，對於房子的成交將有很大的幫助。
肆、相關法令與資料
(一)消費者保護法
	本個案涉及的法令包含消費者保護法第四與第五條，整理法令內容如下：
1. 消費者保護法第四條 
企業經營者對於其提供之商品或服務，應重視消費者之健康與安全，並向消費者說明商品或服務之使用方法，維護交易之公平，提供消費者充分與正確之資訊，及實施其他必要之消費者保護措施。
2. 消費者保護法第五條
政府、企業經營者及消費者均應致力充實消費資訊，提供消費者運用，俾能採取正確合理之消費行為，以維護其安全與權益。

(二) 凶宅的定義
何謂「凶宅」？內政部訂頒的「不動產說明書應記載事項」中並沒有應記載「凶宅」事宜，且「凶宅」也不是法律的名詞，根據台北市政府地政局之不動產現況篇的資料，「凶宅」乃屬一般民間用語，其內涵與範圍因人而異，對於個人所產生之心理影響程度亦有所不同，且判斷一房屋是否為「凶宅」，並不以「發生凶殺或自殺致死之人應死於屋內」為必備要件，還須考量事件發生之經過、事件經過時間長短等因素，因此現行法令對於凶宅並未明確定義與規範。現今部分法院也已認為，是否屬於凶宅已經成為房屋交易之重要資訊，並影響交易價值甚鉅，賣方或仲介業者應負有告知的義務。如未告知，應屬交易上之重大瑕疵，買方可以透過民事訴訟主張減少價金或解除契約。但是如果該凶宅經媒體大肆宣揚報導過，查證並非困難的話，因為買賣不動產屬於社會上相當重要的交易，一般人通常都會詳細審視屋況及歷史記錄，所以可能就會被認定解除契約會顯失公平，而僅能減少價金。
此外，買屋時發現緊鄰凶宅，究竟能否主張解約呢？根據聯合報記者袁志豪於2014年5月的報導，新北市黃姓女子在購買人生第一間房子時，特別交代房仲業者「不能是凶宅」，甚至連樓上樓下、左鄰右舍都不能有自殺、燒炭死亡、跳樓等非自然死亡事故，當她簽約匯款後卻發現，隔壁住戶的小孩跳樓自殺，她要求解約，但錢卻被賣方依違約而沒收，因此提告要求解約退費。新北地院審理認為，內政部「不動產委託銷售契約書範本」所謂「是否曾發生凶殺或自殺致死」解釋，賣方於產權持有期間，若是在建物或附屬建物上有求死行為而致死都屬之，且應包含建物、電樓梯以及屋頂；本案簽約前確實發生死亡案件，不論是自殺或意外，買方得依民法及契約內容解約，判決賣方必須全額退款。在此新聞案例中，買方黃姓女子有特別提出請求，但因房仲業者便宜行事而未以文字加註於合約書中，導致日後與賣方之間的認知有差異，因此在訂立買賣條件時，若不想社區內或同棟樓有類似凶宅的情形，或是不願鄰屋是凶宅，都可特別載明在買賣的條件中，如此一來就可以避免無謂的糾紛，若沒有此約定，事後主張凶宅是會無理由的，若有此約定，就變成契約的條件內容，屬於特別的瑕疵責任，房屋若沒有賣方保證的品質，買方一樣得主張瑕疵責任(陽昇法律事務所，2013)。
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附件一
不動產委託銷售契約書範本
不動產標的現況說明書
填表日期　　年　  月　　日
	項次
	內　　　　　容
	是 否
	說　　　　　　明

	1
	是否為共有土地
	□ □
	若是，□有□無分管協議書

	2
	土地現況是否有出租情形
	□ □

	若有，則□賣方於點交前終止租約
□以現況點交
□另外協議

	3
	土地現況是否有被他人占用情形
	□ □
	若有，□賣方應於交屋前□拆除□排除
 □以現況點交
 □其他______

	4
	是否有地上物
	□ □
	若有，地上物□建築改良物
□農作改良物
□其他_______

	5
	是否有未登記之法定他項權利
	□ □
	□不知
□知
□___________

	6
	建築改良物是否有包括未登記之改建、增建、加建、違建部分：
	□ □
	□不知
□知
□壹樓_________平方公尺　
□____樓__________平方公尺
□頂樓_______平方公尺　
□其他___________平方公尺

	7
	是否有車位之分管協議及圖說
	□ □
	□有書面或圖說（請檢附）
□口頭約定
車位管理費□有，月繳新台幣___元
□無
□車位包含在大樓管理費內
使用狀況□固定位置使用　□需承租　　□需排隊等侯
□需定期抽籤，每__月抽籤。
□每日先到先停。
□其他______。

	8
	建築改良物是否有滲漏水之情形
	□ □
	若有，滲漏水處：__________
□以現況交屋
□賣方修繕後交屋

	9
	建築改良物是否曾經做過輻射屋檢測
	□ □
	檢測結果：___________
輻射是否異常□是 □以現況交屋
□否 □賣方修繕後交屋
（民國七十一年至七十三年領得使用執照之建築物，應特別留意檢測。如欲進行改善，應向行政院原子能委員會洽詢技術協助。）

	10
	是否曾經做過海砂屋檢測（氯離子檢測事項）
	□ □
	檢測日期：__年__月__日（請附檢測證明文件）
檢測結果：__________
(參考值：依CNS 3090規定預力混凝土為0.15㎏/M3，鋼筋混凝土為0.3㎏/ M3)

	11
	本建物(專有部分)於賣方產權持有期間是否曾發生兇殺或自殺致死之情事
	□ □
	

	12
	屋內自來水及排水系統是否正常
	□ □
	□以現況交屋
□若不正常，賣方修繕後交屋

	13
	建築改良物現況是否有出租之情形
	□ □
	若有，則□賣方應於交屋前□排除
□終止租約
□以現況交屋
□其他________

	14
	建築改良物現況是否有被他人占用之情形
	□ □
	若有，則□賣方應於交屋前排除
□以現況交屋
□其他_______

	15
	建築改良物現況是否占用他人土地之情形
	□ □
	若有，則□賣方應於交屋前解決
□以現況交屋

	16
	是否使用自來水廠之自來水
	□ □
	

	17
	是否使用天然瓦斯
	□ □
	

	18
	是否有住戶規約
	□ □
	若有，詳見住戶規約

	19
	是否約定專用協議
	□ □
	□有規約約定（請檢附）
□依第_____次區分所有權會議決定
管理費□有使用償金
□有增繳新台幣__/月
使用範圍□空地　□露台
□非避難之屋頂平台
□非供車位使用之防空避難室
□其他

	20
	是否有管理委員會或管理負責人
	□ □
	若有，管理費為□月繳__元□季繳__元
□年繳__元□其他__

	21
	管理費是否有積欠情形
	□ □
	若有，管理費__元，由□買方□賣方支付。

	22
	是否有附屬設備
	□ □
	□冷氣__台□沙發__組□床組__件□熱水器__台□窗簾__組□燈飾__件□梳妝台__件□排油煙機□流理台□瓦斯爐　 □天然瓦斯（買方負擔錶租保證金費用）　□電話：__具（買方負擔過戶費及保證金）□其他__

	注意：一、輻射屋檢測，輻射若有異常，應洽請行政院原子能委員會確認是否為輻射屋。
二、海砂屋檢測，海砂屋含氯量，將因採樣點及採樣時間之不同而異，目前海砂屋含氯量尚無國家標準值。
其他重要事項：
１、
２、
３、
受託人：　　　　　　　　（簽章）

委託人：　　　　　　　　（簽章）

簽章日期：　　　年　　　月　　　日




