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※電子信函或傳真視同正式公文，請轉相關單位主管


台北市不動產仲介經紀商業同業公會   函

             信箱：taipei-house01@umail.hinet.net  網址：//www.taipeihouse.org.tw/
             會址：110台北市基隆路1段111號8F-1  電話：2766-0022  傳真：2760-2255          
             發文日期：中華民國101年5月7日      發文字號：北市房仲立字第101097號

受文者：各會員公司 

主  旨：以代理投標法院拍賣之不動產為業務之經紀業者，執行業務應遵守不動產經紀業管理條例之規範，請查照。
說  明：
一、從事法院拍賣委託標購業務，縱其業務性質與一般不動產買賣仲介業務不盡相同，仍應依不動產經紀業管理條例規定執行業務，並依實際交易進度或情況，使用不動產經紀業管理條例規定之重要交易文件(不動產出售委託契約書、承購要約書、定金收據、廣告稿、說明書、買賣契約書)，避免違規受罰。
二、內政部函釋詳如附件。

三、依據臺北市政府地政局101年5月2日北市地權字第10131158700號函轉內政部89年12月26日台(89)內中地字第8980474號書函及內政部90年12月13日台內中地字第9084068號函辦理。

§ 不動產經紀業管理條例
   第 4 條 
【公布日期文號】 內政部89年12月26日台內中地字第8980474號書函
【要　　旨】以代理法院拍賣不動產投標為業務者，應由不動產經紀業管理條例所稱之「經紀業」為之
【內　　容】一、查不動產經紀業管理條例（以下簡稱本條例）第4條第4款、第5款、第7款及第32條規定略以：「經紀業︰指依本條例規定經營仲介或代銷業務之公司或商號。」、「仲介業務︰指從事不動產買賣、互易、租賃之居間或代理業務。」、「經紀人之職務為執行仲介或代銷業務；經紀營業員之職務為協助經紀人執行仲介或代銷業務。」、「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．．．」。復依強制執行法所為之拍賣，通說解釋為買賣之一種，即債務人為出賣人，拍定人為買受人，而以拍賣機關代替債務人立於出賣人之地位（最高法院47年台上字第152號及49年台抗字第83號判例參照）；執行法院就抵押物所為之拍賣及投標人應此拍賣而為之投標，揆其性質原與買賣之法律行為無異，投標人應以書件密封，投入執行法院所設之標匭，既為強制執行法第87條第1項所明定，則書件密封投入標匭，即屬此項法律行為所應遵循之法定方式，違之者，依民法第73條前段之規定，其投標即非有效（最高法院46年台抗字第101號判例參照）；倘投標人無法親自到場者，按強制執行須知第11點第4款規定，委託代理人到場，須提出委任狀；惟開標時代理人應即提出證明書以證明合法授權之事實，如未提出證明書，其代理權即有欠缺，其投標無效（最高法院85年台抗字第553號判例參照）。準此，本案法院拍賣不動產所為之投標，既屬買賣之法律行為，其以代理投標為業務者，性質上自為從事不動產買賣之代理業務，即與本條例所稱「仲介業務」無異。故以代理投標為業務者應為本條例規定之經紀業（公司或商號組織），並應僱用經紀人員執行該項業務，而其執行業務過程當受本條例之規範。至其服務報酬標準，應按中央主管機關規定計收之。
二、另查土地登記專業代理人管理辦法第16條規定，土地登記專業代理人受委託人之委託，得執行代理申請土地登記、土地測量事項或代理與土地登記有關之稅務、行政、公證、監證、非訟等事項。據此，本案法院拍賣不動產代理投標業務，自與土地登記專業代理人執行之業務有別，尚難謂有上開辦法之適用。
不動產經紀業管理條例
   第 22 條 
【公布日期文號】 內政部90年12月13日台內中地字第9084068號書函 
【要　　旨】以代理投標法院拍賣之不動產為業者，得依實際交易進度或情況，適時使用不動產經紀業管理條例規定之重要交易文件
【內　　容】查本部89年12月26日台（89）內中地字第8980474號書函釋，法院拍賣不動產所為之投標，屬買賣之法律行為（即債務人為出賣人，拍定人為買受人，而以拍賣機關代替債務人立於出賣人之地位），其以代理投標為業務者，性質上自為從事不動產買賣之代理業務，而其執行業務過程當受不動產經紀業管理條例（以下稱本條例）之規範。次查本條例第21條至第24條，係規定不動產之買賣、互易、租賃或代理銷售，如委由經紀業仲介或代銷者，該經紀業及經紀人員對於重要交易文件（不動產出售委託契約書、承購要約書、定金收據、廣告稿、說明書、買賣契約書）之執業方式，揆諸意旨，經紀業於不動產交易程序未完成前，自得依不動產實際交易進度或情況，適時依本條例規定處理上開需用文件。





















理事長 郭子立








