108年度臺南巿不動產
經紀業暨租賃住宅服務業座談會 會議資料
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時間：108年5月6日下午2時30分
地點：永華市政中心3樓西側會議室
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108年度臺南巿不動產經紀業暨租賃住宅服務業
座談會議程表

	5月6日(星期一)

	時  間
	內  容

	14:00-14:30
	報到

	14:30-14:40
	主席/來賓致詞

	14:40-14:50
	政風宣導

	14:50-16:50
	提案討論

	16:50-17:00
	臨時動議


臺南市政府108年度不動產經紀業暨租賃住宅服務業
座談會提案表
	提案單位
	臺南市不動產仲介經紀商業同業公會
	提案編號
	1

	案   由
	建議立法推動單一委託銷售制度。

	說   明
	為保障不動產買賣交易安全，避免多方委託，造成一屋多賣，或多方收取訂金造成買賣糾紛，可否立訂定立單一委託銷售制度。

	業務單位處理意見
	依不動產經紀業管理條例第21條第1項規定：「經紀業與委託人簽訂委託契約書後，方得刊登廣告及銷售。」，及公平交易委員會對於不動產經紀業實施聯賣制度之規範說明(下稱聯賣規範)第5點略以：「相互約束開發物件必須與賣方（出租人）簽訂專任委託銷售（出租）契約，限制事業自由選擇受託銷售（出租）契約型態，進而限制賣方（出租人）選擇委託銷售（出租）契約型態之自由選擇權，影響市場交易秩序以及消費者權益，而足以影響不動產經紀服務供需之市場功能者，將有違反公平交易法第14條禁止聯合行為規定之虞。」，先予敘明。
有關不動產委託銷售制度，實務上分為一般委託及專任委託2種方式，各有其優缺點，現行法令並未明文限制。如欲立法訂立單一委託銷售制度，依前揭聯賣規範規定，限制銷售型態有違反公平交易法之虞，立法似有窒礙難行之處。然「一屋多賣」及「多方收取訂金」確為一般委託銷售常見之消費糾紛，本局得就此種糾紛態樣加強宣導，並請經紀業者確實依不動產委託銷售定型化契約應記載及不得記載事項第六條第(五)、(八)點規定略以：「如買方簽立『要約書』，受託人應於24小時內將該要約書轉交委託人，不得隱瞞或扣留」、「受託人應於收受定金後24小時內送交委託人。」執行業務，於時效內通知賣方，避免前述糾紛情形發生。

	決   議
	1. 不動產所有權人委託經紀業代為銷售不動產，在實務上，賣方確定委託經紀業銷售房屋時，即會簽訂一般委託或專任委託，此為經紀業生態。如果要改變經營生態，全國經紀業需凝聚共識，即須透過各式適當會議等場合或管道，建議中央修法可比照國外經紀業一律採取專任委託之作業方式。
2. 依公平交易委員會對於不動產經紀業實施聯賣制度之規範說明第5點略以：「相互約束開發物件必須與賣方（出租人）簽訂專任委託銷售（出租）契約，限制事業自由選擇受託銷售（出租）契約型態，進而限制賣方（出租人）選擇委託銷售（出租）契約型態之自由選擇權，影響市場交易秩序以及消費者權益，而足以影響不動產經紀服務供需之市場功能者，將有違反公平交易法第14條禁止聯合行為規定之虞。」，承上，基於契約自由原則下，除非公平交易法或不動產經紀業管理條例有修法，目前尚無法強制訂定單一委託銷售制度。


臺南市政府108年度不動產經紀業座談會提案表
	提案單位
	臺南市不動產仲介經紀商業同業公會
	提案編號
	2

	案   由
	107年度不動產經紀業座談會時，提案建議本市不動產經紀業及其所屬之經紀人員於營業處所建置QR Code圖碼，以利查詢識別是否合法，請問是否建置完成?

	說   明
	不動產經紀業管理條例已實施多年，市場上非法從業行為依然存在，因目前合法仲介業識別標誌每年皆需更新，惟其識別效果並非顯著，建議本市不動產經紀業及其從業之經紀人員於營業處所建置QR Code圖碼，供買賣雙方方便查驗該經紀業及經紀人員是否為合法，以杜絕非法，保障合法。

	業務單位處理意見
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決議
	    依據107年5月31日召開之107年度不動產經紀業座談會提案編號2會議紀錄決議：「一、本局刻正與廠商洽談製作本市不動產經紀業電子識別圖碼（俗稱QR Code），以提供本市業者於營業處所張貼，透過行動通訊裝置掃描該電子識別圖碼，可得知該不動產經紀業相關即時資訊，主動揭示合法業者供買賣雙方及洽詢民眾識別。二、先以營業處所電子識別圖碼著手設計，後續經紀人即得使用營業處所之電子識別圖碼（俗稱QR Code）以為識別標誌。」，先予敘明。
經執行及洽商，有關建置QR Code圖碼，供買賣雙方方便查驗該經紀業及經紀人員是否為合法，因涉資訊取得、資訊及時正確性及提供責任等問題，敘明如下：
1、 資訊取得：不動產經紀業資訊系統及管理權限源自於內政部，如欲建置QR Code圖碼，須透過內政部資料庫，方可取得資訊。
2、 資訊及時正確性：法令僅規定經紀人應於到職之日起15日內向主管機關備查，並無營業員之強制規定，資訊有時間上之落差；經紀業亦有備查時間落差情形(如公司解散未辦理備查等)，故倘建置QR Code圖碼，除了必須保證其正確性外，還應當保證資料的時效性，不及時的訊息將使其有用性產生質疑。
建議方案：承上，資訊提供後仍需負後續責任，且經查詢建置相關系統程式預算約需20萬元整，為求周延，本局決議將內政部不動產經紀業資訊系統之網址掃描成QR Code圖碼，並提供下列操作方式供參。
同業務單位處理意見。
經紀人員

Step1：將下列網址掃成QR Code圖碼
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http://pri.land.moi.gov.tw/realestate_query/
Step2：點選「經紀業資訊」，輸入「經紀業名稱」
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Step3：點選「受僱經紀人員資訊」，輸入「經紀人或經紀營業員姓名」
經紀業
Step1：將下列網址掃成QR Code圖碼
Step2：點選「經紀業資訊」，輸入「經紀業名稱」



  臺南市政府108年度不動產經紀業暨租賃住宅服務業
座談會提案表
	提案單位
	臺南市不動產仲介經紀商業同業公會
	提案編號
	3

	案   由
	經紀人員到職15日未登錄備查，是否為合法從業人員?

	說   明
	已取得營業員證照但未登錄備查，而從事不動產買賣之行為，請主管機關積極加強經紀人員登錄之輔導。
是以，請依不動產經紀業管理條例第32條：「非經紀業而經營仲介或代銷業務者，主管機關應禁止其營業，並處公司負責人、商號負責人或行為人新臺幣10萬元以上30萬元以下罰鍰。」之規定查處。

	業務單位處理意見
	有關取得營業員證明後需至地方主管機關備查任職之經紀業1事，按不動產經紀業管理條例第11條第2項、第16條規定略以：「營業處所經紀營業員數每逾20名時，應增設經紀人1人。」、「經紀人員應專任一經紀業…。」，及同條例施行細則第8條、第9條分別規定略以：「經紀業分設營業處所，依本條例第5條第3項規定，應於設立後30日內，以書面記明下列事項，向經紀業所在地直轄市或縣 (市) 主管機關申請備查：…三、該營業處所僱用之經紀人員姓名、身分證明文件字號及證書字號。…」、「前條…應記明之事項有變更者，經紀業應於變更之日起30日內，以書面記明變更事項，並向經紀業所在地直轄市或縣 (市) 主管機關申請備查…。」，據此，營業員到、離職至地方主管機關辦理經紀人員變更備查係經紀業管理之ㄧ環。

依目前法令規定，未有專任經紀業之相關解釋，亦未有營業員到、離職未辦理經紀人員變更備查後續處理規定，經查立法院議案整合暨綜合查詢系統之院會最新議案進度，立法委員洪宗熠等18人提審議案，擬具「不動產經紀業管理條例第12條、第19條及第20條條文修正草案」，其中該條例第12條擬由原先「經紀業應於經紀人到職之日起15日內，造具名冊報請所在地主管機關層報中央主管機關備查，異動時，亦同。」修正為「經紀業應於經紀人員到職之日起30日內，造具名冊報請所在地主管機關層報中央主管機關備查，異動時，亦同。」，並已於107年4月10日排入立法院第9屆第5會期第7次會議議案，本局將持續追蹤本案相關立法進度。
本局業於108年4月10日以南市地籍字第1080432470號函請公會轉知所屬會員在案，經紀業僱用營業員應至本局辦理到、離職備查，以維護其權益，並於本局(含地政事務所)業務檢查時加以輔導。

	決   議
	 同業務單位處理意見。


臺南市政府108年度不動產經紀業暨租賃住宅服務業
座談會提案表
	提案單位
	臺南市不動產仲介經紀商業同業公會
	提案編號
	4

	案   由
	輔導合法業者，強力取締非法從業人員。

	說   明
	不動產交易市場，有很多掮客，有的未取得證照，有的已取得營業員證照但未登錄備查，而從事不動產買賣之行為，請主管機關積極加強取締非經紀業從事房地買賣之行為人。
是以，請依不動產經紀業管理條例第32條：「非經紀業而經營仲介或代銷業務者，主管機關應禁止其營業，並處公司負責人、商號負責人或行為人新臺幣10萬元以上30萬元以下罰鍰。」之規定查處。

	業務單位處理意見
	有關非經紀業經營仲介或代銷業務者，其違法行為態樣甚多，舉例而言，仲介業務如設有店面或辦公室之營業處所其外觀、市招、名片及廣告等之內容，有明顯從事仲介業務之徵象，或對不特定人就特定不動產公開招攬或媒合不動產買賣或租賃行為；代銷業務如假藉受雇於起造人或建築業，惟未與該起造人（建築業）訂定勞動契約、投保勞工保險或扣繳所給付之員工薪資所得者等，倘經本局查證屬實，即得依不動產經紀業管理條例裁處。
本局亦將積極取締查處，如前與不動產相關公會合作，提升業界整體素質外，間接防範消費爭議發生，從業人員皆應取得合法證照，符合相關規範執業，建立消費者與業者良好的信任關係。又期藉由公私協力，保障雙方買賣權益，減少交易糾紛，未來也會持續加強杜絕非法，共同打造臺南市不動產交易安全的優質環境。

	決   議
	1. 請先函公會(或會員)業務檢查項目及違反規定之罰則，以達預告之效果。
2. 加強合法業者不定期業務檢查及加強路邊非法廣告查處。
3. 非法業者加強取締，合法業者加強輔導。
4. 公會檢舉名單處理的過程請以正式的函文處理，達到加強公權力介入之制衡效應。
5. 餘同業務單位處理意見。


臺南市政府108年度不動產經紀業暨租賃住宅服務業
              座談會臨時動議提案表

	提案單位
	臺南市租賃住宅服務商業同業公會
	臨時動議
	1

	案   由
	目前租賃業者對於每一季資訊提供系統登錄的操作方式尚未熟悉，且未提供者有裁罰之規定，可否請地政局舉辦相關教育訓練。

	說   明
	租賃住宅市場發展及管理條例有提供住宅登錄資訊的規定，在年初已經正式上線，並請租賃業者提供第一季的相關資訊，但經了解本公會多數會員尚未清楚相關規定以及系統操作流程，多次向本公會尋求協助，因本系統係屬內政部管理，故建請地政局舉辦相關教育訓練以免會員公司因系統操作不當遭受處罰。

	業務單位處理意見
	　租賃住宅市場發展及管理條例第34條第1項規定：「租賃住宅服務業應於每季結束後十五日內，將其受託管理、承租或轉租租賃住宅之相關資訊，提供直轄市、縣（市）主管機關。」本市於法令施行之初，以輔導及宣導為主，為讓業者們更加了解相關規範及系統操作流程，本局將盡快與內政部聯繫，邀請講師舉辦教育訓練，以保障本市租賃業者權益。


	決   議
	同業務單位處理意見。
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