 eq \o\ac(○,S)不動產經紀從業人員應具備之法律素養－通則篇

台北市不動產仲介經紀商業同業公會演講

『不動產經紀從業人員應具備之法律素養』

主講人：臺北市政府地政處陳處長錫禎
壹、通則篇－重要觀念與政策

一、土地為何須辦理登記

二、土地登記之定義

三、登記法令關係

(一)法律位階

(二)大法官會議解釋無效之類型

1、自始無效

2、立即失效

3、限期失效

4、檢討改善

(三)法律名稱

(四)命令名稱

(五)何種情況下應訂定法律

(六)土地登記之法令依據

(七)為何訂定土地法令
四、登記損害賠償

(一)國家賠償之定義、法源

(二)土地登記損害賠償

(三)登記儲金之來源及用途

(四)土地登記損害賠償學者認為係採「無過失責任主義」

(五)過失

1、抽象輕過失

2、具體輕過失

3、重大過失

(六)土地登記損害賠償請求如經地政機關拒絕，受損害人得向司法機關起訴

五、實價登錄

(一)研修三法因應：平均地權條例（修正§47）、地政士法（新增§26-1、51-1）、不動產經紀業管理條例（新增§24-1、§24-2，修正§29）

(二)不動產成交實際資訊申報登錄事宜（研擬中）

1、實價登錄資訊登錄受理單位：直轄市、縣（市）政府，其下分設登記機關者，由土地所在地之地政事務所辦理。

2、規劃於地政事務所使用之地政整合系統增修申報登錄功能。

3、實際資訊類別

(1)交易標的：建物門牌、土地坐落、交易筆棟數。

(2)價格資訊：房地交易總價、土地交易總價、建物交易總價、車位個數、車位類別、車位總價、有無管理、管理費、交易日期等。土地、建物如分別計價者，分別登錄；合併計價者，登錄總價。

(3)土地資訊：土地移轉面積、土地使用分區或編定、鄰接道路寬度、土地使用現況等。

(4)建物資訊：建物移轉面積、屋齡、交易樓層別、總樓層數、地上總樓層數、地下總樓層數、建物構造、建物用途、建物格局、有無增建等。

4、申報義務人（以買賣案件為例）

(1)委託地政士申請登記：地政士

(2)委託不動產經紀業居間或代理成交，除委託地政士者外：不動產經紀業者

(3)未透過地政士或不動產經紀業者：權利人

5、受理申報程序

(1)產製實際資訊申報書

(2)確立申報登錄期限

(3)受理實際資訊申報

(4)寄送逾期申報通知書

(5)受理補行申報

(6)寄送裁罰通知書

(三)事實上，可依土地法施行法第17條規定，修改登記申請書格式及簿冊，增訂實價登錄之欄位，由買賣當事人於申請移轉登記時填載買賣實價，並據以登記即可。

六、債權約定事項之登記

(一)債權登記之公示

1、債權約定事項之登記

2、事實行為之登記

(二)登記實務之挑戰

(三)不動產登記法

七、空地稅與照價收買

(一)法令依據

(二)實施空地限期建築使用後，究係加徵空地稅或照價收買，兩者之作業程序自實施範圍之劃定，會同有關單位進行現況調查，報中央主管機關核定，迨通知限期建築，需要相當之行政作業期間，加上給予地主建築之期限（在直轄市為2年），直到加徵空地稅或實施照價收買，約需3年，對於抑制土地投機壟斷，往往令人有緩不濟急之疑慮。

(三)現行房地產價格不合理飇漲，係因游資充斥、人為炒作等所致，非屬經濟面之房屋供給不足，相關專家學者對政府採該等手段平穩房價，多認無實益而不表贊同，故政府之政策手段需審慎衡酌，並兼顧適時、適地。

八、土地徵收市價補償

(一)土地徵收定義

(二)徵收補償價格法令依據

1、補償價格之計算

2、公告土地現值作為徵收補償價格之缺點

(三)研修法令因應

(四)建議事項

九、豪宅稅、空屋稅、房屋稅制的改進等

十、結語
貳、不動產仲介經紀人員篇

一、不動產經紀人員存在之必要性及其重要性
二、不動產經紀人員應了解之法規

(一)不動產經紀人專業訓練機構團體認可辦法所規定之課程

(二)不動產經紀營業員專業訓練機構團體認可辦法規定之課程

1、資格取得之專業訓練應包括課程

2、換證之專業訓練應包括課程

(三)其他實務上應了解的知識
例如登記流程、銀行貸款事宜、市場概況等
三、不動產經紀業管理條例對於經紀業及經紀人員的執業規範
(一)執業資格方面
(二)業務執行規範
1、不動產經紀業管理條例第21條暨內政部98.10.26內授中辦地字第0980725218號函釋
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。

經紀業之廣告及銷售內容，應依下列方式辦理：
(1)直營店或獨立品牌店部分：廣告及銷售內容應註明之「經紀業名稱」，可為經紀業辦理公司或商業登記之名稱，或肆應廣告製作簡明扼要及經紀業實務需要，得適度簡化為足以使消費者辨識該廣告責任之經紀業名稱，並註明經紀業組織型態為「公司」或「商號」(例如：「○○不動產仲介經紀股份有限公司」簡稱為「○○不動產（股）公司」或「○○房屋仲介企業社」簡稱為「○○房屋企業社」)。
(2)加盟店或加盟經營部分：依直營店方式註明經紀業名稱外，應另標明加盟店或加盟經營字樣，尚不得逕以加盟店名稱替代不動產經紀業管理條例第21條第2項規定之經紀業名稱。
違規樣態
A、未與委託人簽訂委託銷售契約書(僅接受口頭委託及未取得委託銷售均屬之)，即刊登廣告進行銷售。
B、廣告未註明經紀業名稱；或只註明加盟業者名稱；或未註明經紀業組織型態為「公司」或「商號」。
C、廣告及銷售內容，與事實不符。例如工業區或特定區域之一般商業區建案，卻於廣告上標示「名宅」、「豪宅」等字眼，或附記「臥室」配置圖等，使人誤認可作為住宅使用；或廣告刊登之價格與委託銷售契約書（或變更契約書）所載委託銷售價格不符。
2、不動產經紀業管理條例第22條

違規樣態
A、相關文件未指派經紀人簽章。《以不動產說明書最多》

B、
製作1份以上文件，經紀人卻漏未在交付消費者之文件(例如不動產說明書、契約書)上簽章。

C、於帶看解說後，或買賣契約書簽訂時，始補製作不動產說明書。
3、不動產經紀業管理條例第23條
違規樣態
A、
不動產說明書未完成委託人簽章前，即提供解說銷售。《經紀人員懲戒處分最多之情形》

B、未依不動產說明書記載事項，向交易相對人解說。
4、不動產經紀業管理條例第24條

違規樣態
A、未將不動產說明書交由買方或承租方簽章。

B、未將不動產說明書交付給買方或承租方作為契約之一部分。

（三）業務責任

1、不動產經紀業管理條例第21條第3項

2、不動產經紀業管理條例第26條
3、不動產經紀業管理條例第29條
違規樣態
違反第29條第1項第2款規定者即處以罰鍰，但業者卻誤以為有改正即無須受罰。（廣告未註明經紀業名稱最多）

4、不動產經紀業管理條例第31條

違規樣態
違反第31條規定，部分經紀業人員誤以為民眾不願簽章即無須受罰。（不動產說明書未經委託人簽章即行解說最多）

四、消費者保護法相關規範
(一)定型化契約應記載及不得記載事項及審閱期規定
1、消費者保護法第11條之1
2、內政部公告之不動產交易契約

實務上，業者常於定型化契約中加註「消費者自願拋棄契約審閱權」之條款，如按其情形顯失公平者，該條款應屬無效，仍應由企業經營者舉證來證明已提供消費者合理審閱契約之期間。(最高法院判決)
(二)消費爭議申訴與調解
五、本處不動產交易資訊透明化服務
(一)
為宣導民眾委託合法不動產經紀業者，本處已開發「不動產經紀業者地圖式查詢系統」，提供「以圖找業」功能，並提供民眾查詢業者備查之經紀人員資料，目前試辦中。

(二)
為維護資料之即時與正確，使民眾可查得正確之貴經紀業及僱用之經紀人員等資料，各不動產經紀業如有應向本處辦理備查之情形者，請務必儘速辦理
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