小標：桃園縣地政業務從業人員職業工會聯合行為罰20萬元
行政院公平交易委員會處分書 

公處字第097119號 

被處分人：桃園縣地政業務從業人員職業工會
 被處分人因違反公平交易法事件，本會處分如下： 

【主 文】
一、被處分人召開理事會修訂會員執行業務收費參考表，足以影響桃園地區地政業務代理服務供需之市場功能，違反公平交易法第14條第1項本文之規定。 

二、被處分人自本處分書送達之次日起，應立即停止前項違法行為。 

三、處新臺幣20萬元罰鍰。 
【事 實】 

一、據獲報桃園縣地政業務從業人員職業工會（下稱被處分人）訂定會員執行業務收費參考表並發給會員，涉有違反公平交易法第14條第1項本文規定之虞，爰主動立案調查。 

二、調查經過： 

（一）派員赴被處分人會址進行現場調查，略以： 

１、被處分人於77年6月25日成立，凡在桃園縣行政區域內從事土地及建物各種權利設定、移轉、謄本申請等代理工作者，均得加入工會為會員。 

２、因會員辦理地政業務需參考收費，84年迄今已修改參考表數次，最近1次為96年7月20日第7屆第6次理事會議修改訂定工會會員執行業務收費參考表，並已將該會議紀錄送桃園縣政府核備。 

３、工會96年8月1日第227期代書會刊載有「本會修訂『會員執行業務收費參考表』請會員到會索取」。該收費參考表僅供會員參考，會員亦可依稽徵機關核算年度執行業務者收入標準收費，或自行決定收費價格。 

（二）派員赴桃園地區12鄉鎮市24位地政業務從業人員營業處所進行現場調查，其中1位無法取得聯繫、1位拒絕調查、1位不在營業處所，回收調查表計21份，調查結果略以： 

１、回覆調查表之受訪者中有20位表示知悉工會訂有會員執行業務收費參考表。 

２、受訪者中有17位表示收到工會會員執行業務收費參考表，另2位表示僅收到工會第277期會刊（內載工會修訂收費參考表之訊息）。 

３、受訪者中有11位表示按照或參考工會標準收費；受訪者中有6位提供收據或其他憑證。 

４、受訪者中有5位於營業處所現場懸掛或擺設工會收費參考表，其中4位放置96年間修訂之收費參考表，另1位則放置89年修訂之收費參考表。 

（三）函請被處分人到會說明，略以： 

１、依工會章程第4條「本會以桃園縣行政區為組織區域⋯⋯」，第6條「凡在桃園縣行政區域內從事土地及建物各種權利設定、移轉、謄本申請等代理工作者⋯⋯」，至從事地政業務從業人員是否須加入，並無強制性。目前桃園縣地政士公會登記執業之地政士有978人，而加入被處分人者有730人，其中實際登記執業之地政士有287人，約占桃園縣登記執業地政士之29﹪。 

２、被處分人訂定會員執行業務收費參考表，係因一般民眾委託地政士辦理登記案件時，如雙方事前已約定服務費用，事後在收費時較無爭議，但有民眾委託地政士辦理登記時，雙方於事前並無約定服務費用，事後在收費時較常引起爭議，時有民眾向被處分人投訴或因收費引發訴訟，若無收費行情可供參考，往往導致被處分人在為會員與民眾說明時，皆讓雙方不甚滿意。鑑此，被處分人參照財政部所訂「稽徵機關核算執行業務者收入標準」與桃園縣及周遭地區地政業務從業人員之收費情形，進而訂定會員執行業務收費參考表。被處分人自85年迄今所訂之會員執行業務收費參考表上皆有備註或說明「本表僅供民眾向本會查詢一般收費行情參考用；要求會員受委託時，應事先約定收費，並依約定收費；若無事前約定收費時，得參酌本表收費。」是被處分人訂定會員執行業務收費參考表係為消弭會員與民眾雙方在事前未約定收費時，所引發之爭議。 

３、自91年迄今，財政部所訂「稽徵機關核算執行業務者收入標準」均較被處分人所訂之收費參考表為高，加以近來物價上漲，被處分人爰於96年7月20日召開第7屆第6次理事會修訂會員執行業務收費參考表。依工會章程第10條規定，會員雖有遵守各項會議決議案之義務，惟收費參考表僅供參考，實際上並無強制力，對未遵守收費參考表之會員，亦無任何罰則規定。況工會會員辦理地政業務，大多與客戶個別約定，實際收費較被處分人之收費參考表所定價格為低，並提出常務理事等執行業務收費憑證供參。 

（四）函請內政部提供意見，略以： 

１、關於代理地政業務人員之資格，依地政士法第5條及第7條規定，經地政士考試及格者，得檢具申請書及資格證明文件，向主管機關申請地政士證書及開業執照，始得執業。至執行業務之收費標準、費率，地政士法並無明訂。 

２、目前領有地政士開業執照者計有11,665人，至地政士執行業務區域，地政士法並無限制。 

３、查地政士法第16條規定地政士得執行之業務，包含有代理申請土地登記事項、代理申請土地測量事項、代理申請與土地登記有關之稅務事項等8項。因各種申請案件態樣繁多，且案件難易度不一，又因城鄉成本差距，難以明確訂定收費標準，故地政士法第23條僅規定：「地政士應將受託收取費用之標準於事務所適當處所標明；其收取之委託費用，應摯給收據。」

４、被處分人係屬一般人民團體性質，非地政士法所規範之公會，由其訂定收費標準，適宜性有待商榷。 
【理 由】
一、依公平交易法第14條第1項本文規定：「事業不得為聯合行為。」同法第7條規定：「本法所稱聯合行為，謂事業以契約、決議或其他方式之合意，與有競爭關係之他事業共同決定商品或服務之價格，或限制數量、技術、產品、設備、交易對象、交易地區等，相互約束事業活動之行為而言。前項所稱聯合行為，以事業在同一產銷階段之水平聯合，足以影響生產、商品交易或服務供需之市場功能者為限。第1項所稱其他方式之合意，指契約、協議以外之意思聯絡，不問有無法律拘束力，事實上可導致共同行為者。同業公會藉章程或會員大會、理、監事會議決議或其他方法所為約束事業活動之行為，亦為第2項之水平聯合。」是倘事業透過章程、會員大會決議、理監事會決議、內部組織或會議決議、發函所屬會員等方式約束會員事業活動，均應受公平交易法之規範。 

二、本案被處分人訂定會員執行業務收費參考表之行為，違反公平交易法第14條第1項本文之規定： 

（一）行為主體：按公平交易法第2條規定：「本法所稱事業如左：一、公司。二、獨資或合夥之工商行號。三、同業公會。四、其他提供商品或服務從事交易之人或團體。」查被處分人所屬會員係從事土地及建物各種權利設定、移轉、謄本申請等代理工作者，且須提出從業證明文件。加以被處分人係依工會法所成立之職業工會，亦即無雇主而得獨力提供服務之勞工或本身為提供服務主體之工會，是被處分人所屬會員或被處分人本身應已符合公平交易法第 2 條第 4 款所稱事業定義，在其從事違反公平交易法規定之行為時，自應受公平交易法之規範。是被處分人修訂會員執行業務收費參考表之行為，係由被處分人於96年7月20日第7屆第6次理事會通過，故應認被處分人為本案之行為主體。 

（二）合意方式及其內容：被處分人於85年間參照財政部「稽徵機關核算執行業務者收入標準」，就地政業務從業人員所承辦案件之性質詳細區分訂約手續費、土地建物所有權移轉（交換）登記、建物稅籍移轉、建物所有權第1次登記、抵押權設定、他項權利移轉（變更）登記、土地建物（分割、合併）標示變更、共有物分割及所有權消滅登記等三十餘項並訂有各項收費參考標準。而96年7月間被處分人修訂會員執行業務收費參考表之決議，主要係因自91年迄今，財政部所訂「稽徵機關核算執行業務者收入標準」均較被處分人收費參考表為高，加以近來物價上漲，爰於第7屆第6次理事會通過修訂13項收費參考標準，各項每件約調漲1,000元，並增加談話費項目，訂為每小時2,000元。 

（三）市場界定：按土地登記規則第36條規定：「登記申請書除本規則另有規定外，應由申請人簽名或蓋章。由代理人申請者，代理人並應於登記申請書或委託書內簽名或蓋章；有複代理人者，亦同。」是土地登記事項可委託代理人辦理，復按地政士法第49條規定：「未依法取得地政士證書或地政士證書經撤銷或廢止，而擅自以地政士為業者，處新臺幣5萬元以上25萬元以下罰鍰。」故可知僅有依法取得地政士資格者，始得以代理申辦土地登記業務為業，易言之，接受消費者委託代辦登記之人，除非為無償、偶一代辦，否則即必須為具地政士資格。另按地政士法施行細則第13條規定：「地政士執行業務之區域，不以其登記開業之直轄市或縣（市）轄區為限。」是地政士法對地政士執行業務區域尚無明文限制，惟地政士在地政業務代理服務市場除提供優惠之價格外，地域限制、服務品質等亦可能係影響消費者選擇之重要因素，消費者通常會傾向選擇離家距離較近或親友介紹而較為信賴之地政士進行交易，且地政士通常營業規模較小、分佈區域亦較分散，導致消費者之蒐尋成本較高，是地政士執行業務之收費較不易受到其他縣市價格之影響，故本案之地理市場界定為桃園地區。在產品市場方面，按地政士法第16條規定，地政士得執行代理申請土地登記；申請土地測量；申請與土地登記有關之稅務、公證、認證；申請土地法規規定之提存；撰擬不動產契約或協議等8項與地政業務有關事項，由於各種地政業務之申請案件態樣繁多，消費者大多會傾向選擇專業之地政士進行交易，是地政業務代理服務與消費者自行辦理土地登記事項之替代性尚屬有限，故本案產品市場界定為地政業務之代理服務。 

（四）市場功能之影響程度： 

１、按聯合行為必須達到足以影響市場功能之程度，始足當之。所謂足以影響市場功能，係以事業合意所為之限制競爭行為，僅須達到市場供需功能有合理可能影響即屬該當，而不以市場功能實際受影響者為限，合先敘明。
２、查被處分人所屬會員係從事地政業務代理服務之工作者。其所屬會員為彼此間具有水平競爭關係之事業。另查桃園縣地政士登記執業人數約有978人，而被處分人所屬會員有730人，其中實際登記執業之地政士即有287人，是被處分人所屬會員實際登記執業之地政士，約占桃園地區登記執業之地政士總人數之29﹪，已具相當之市場力。 

３、本案被處分人係依工會法成立之團體，並依工會法第5條規定執行其任務，惟被處分人於96年7月20日第7屆第6 次理事會決議修訂會員執行業務收費參考表，並於96年8月1日第227期代書會刊刊載「本會修訂『會員執行業務收費參考表』請會員到會索取」等內容；復依本會派員赴被處分人所屬會員營業處所之調查結果，有5位受訪者營業處所現場懸掛或擺設被處分人所訂之會員執行業務收費參考表，且有11位受訪者係參照被處分人所訂之收費參考表，再行與消費者議定價格後收取費用，顯見被處分人訂定之會員執行業務收費參考表已為會員所引用，足以影響桃園地區地政業務代理服務市場之功能，殆無疑義。
４、另據內政部提供意見，各種地政業務之申請案件態樣繁多，難易度亦不一，且因城鄉成本差距，難以明確訂定收費標準。而被處分人所屬部分會員既具有地政士之資格，屬桃園地區地政業務代理服務市場之主要提供者，彼此間處同一水平競爭之狀態，本應以較有利之價格或較佳之服務品質等，爭取提供服務之機會，惟被處分人透過理事會共同決定會員執行業務收費參考表，相互約束事業活動之行為，已合致公平交易法第7條規定所稱之聯合行為。雖被處分人辯稱會員執行業務收費參考表僅供參考，並無拘束會員之意，惟衡酌被處分人訂定會員執行業務收費參考表之決議，確已限制桃園地區地政業務代理服務之價格競爭，是被處分人所辯之詞並不足採。 

５、本案被處分人所屬會員為桃園地區地政業務代理服務之主要提供者，而被處分人透過理事會共同決定會員執行業務收費參考表之行為，已直接限制彼此於價格上之競爭，足以影響市場供需功能，核已違反公平交易法第14條第1項本文聯合行為之禁制規定。 

三、綜上論述，被處分人召開理事會修訂會員執行業務收費參考表，足以影響桃園地區地政業務代理服務供需之市場功能，違反公平交易法第14條第1項本文之規定。經審酌被處分人違法行為之動機、目的及預期之不當利益；違法行為對交易秩序之危害程度；違法行為危害交易秩序之持續期間；因違法行為所得利益；事業之規模、經營狀況、營業額及其市場地位；違法類型曾否經中央主管機關導正或警示；以往違法類型、次數、間隔時間及所受處罰；違法後悛悔實據及配合調查等態度；與其他因素，爰依公平交易法第41條前段規定處分如主文。 
主 任 委 員 湯 金 全 

中 華 民 國 97 年 8 月 29 日
