
小標：以其他名義之收據收取斡旋金時之處分（行政院公平交易委員會公處字第○四六號處分書）

行政院公平交易委員會處分書（九十）公處字第○四六號

被處分人

周顥宗君（即雙贏企業社）

址設：桃園縣中壢市五福里民族路二三○號一樓

統一編號：H12048047783874710

右被處分人因違反公平交易法事件，本會處分如左：

主　文

一、被處分人於從事房屋仲介交易，提出斡旋金要求時，未同時告知購屋人斡旋金契約與內政部版「要約書」之區別及其替代關係，為足以影響交易秩序之欺罔行為，違反公平交易法第二十四條規定。

二、被處分人自本處分書送達之次日起，應立即停止前項足以影響交易秩序之欺罔行為。

三、處新臺幣三十五萬元罰鍰。

事　實

一、緣民眾蔡君（以下簡稱檢舉人）來函檢舉，略以：伊欲購屋自用，委請雙贏企業社（對外以「雙贏房屋公司」名稱營業，以下簡稱被處分人）代與屋主協商議價，並於八十九年四月八日要求檢舉人簽立被處分人事先擬定之「不動產買賣協調金收據」，並開立十萬元本票及現金二千元支付斡旋金，後因故未購買該屋，除所繳之現金被處分人沒收外，本票亦由法院裁定強制執行中，咸因被處分人從事房屋仲介交易，未告知購屋人可選擇內政部版要約書（不付斡旋金）；另被處分人以「雙贏企業社」為營業登記，對外竟以「雙贏房屋公司」之名稱營業，是否違反公平交易法第二十一條，併請本會查處，以維護其權益。

二、案經函請檢舉人提供具體事證資料及相關說明，略以：

(一)被處分人從未向本人提及購屋人可選擇內政部版「要約書」。

(二)斡旋金係於民國八十九年四月八日於所售屋址內，由售屋小姐葉秀姿親寫，並同時要求本人書立新臺幣十萬元本票乙紙，以作為與屋主議價之憑藉。

(三)本人同意將檢舉事由及身分提供被處分人進行答辯以證明所言句句屬實。

三、次經函請被處分人就檢舉人所主張事由、本會所詢相關事項及是否違反公平交易法提出答辯，略以：

(一)被處分人於從事房屋仲介買賣過程中，曾向檢舉人口頭解說該社有要約書及協調書，供購屋人選擇，並解釋二者之差異，於售屋現場介紹屋齡、屋況、貸款等事項，除告知檢舉人該屋有三個月銀行利息未繳，即將拍賣，故屋主急於賠錢脫售，檢舉人因見該屋裝潢、格局及環境都好，想便宜買到此屋，爰選擇簽下協調書收據，出價新臺幣二百九十萬元，希望被處分人努力與賣方殺價（次日復看亦相當滿意希望促成買賣）。

(二)經被處分人協調，屋主願意以檢舉人要求之價格成交，經通知簽訂買賣契約時，檢舉人卻拒絕購屋，而願付屋主新臺幣二萬元並請退還本票和解，惟檢舉人事後反悔，僅願付新臺幣五千元，被處分人因難以對屋主交待，事後委請律師溝通無效，爰將該本票聲請法院強制執行。

(三)本案並未違反公平交易法，被處分人基於房地產買賣之公正，請檢舉人支付一個月利息賠償屋主，仲介業者並未收取任何費用，另在仲介過程中已告知買方有內政部版「要約書」可供選擇，且自訂之契約內容合法且具有公平性。

(四)該雙贏企業社在中壢、平鎮、觀音及新屋等地深具知名度，交易對象為老師、校長、國大代表及企業財團，並無欺瞞客戶心態，其與雙贏房屋僅係用詞不同，絕無冒用他人之嫌，並送桃園縣政府核發之雙贏企業社營利事業登記證乙紙（桃登字第○八八○三八七六號、營業項目為房屋仲介業及一般廣告服務業）。

(五)檢送有內政部版「要約書」內容之空白「買賣議價委託書」乙份。

四、有關被處分人對外以「雙贏房屋公司」之名稱營業，違反公平交易法第二十一條規定乙節，經查被處分人之事業名稱為「雙贏企業社」並經營房屋仲介業務，與其營利事業登記證上所載相符，惟其在「不動產買賣斡旋金收據」及空白之「買賣議價委託書」上所載之公司名稱（分別為「雙贏房屋公司」及「雙贏房屋仲介有限公司」）是否有違反公司法第十九條「未經設立登記，不得以公司名義經營業務或為其他法律行為」，核屬「公司法」之範疇，並無公平交易法第二十一條之適用。是以本案被處分人對外以「雙贏房屋公司」之名稱對外營業乙節，應由主管機關經濟部處理。

理　由

一、按公平交易法第二十四條規定：「除本法另有規定者外，事業亦不得為其他足以影響交易秩序之欺罔或顯失公平之行為。」所謂「欺罔」，係以欺騙或隱瞞重要事實等引人錯誤之方法，致使交易相對人與其交易，或使競爭者喪失交易機會。按於房屋仲介交易過程，買方較仲介業者在相關資訊方面，乃處於明顯不對等地位，仲介業者倘利用優勢地位收取斡旋金，而未充分揭露資訊，提供消費者選擇採用其他交易方式（如要約書）之機會，則屬公平交易法第二十四條所稱之足以影響交易秩序之欺罔行為。為杜絕房屋仲介業者此等不公平競爭情事，以貫徹執行公平交易法第二十四條規定之立法意旨，本會爰於八十六年二月十九日第二七七次委員會議決議房屋仲介業者如提出斡旋金要求，應同時告知消費者亦可選擇內政部所訂之「要約書」，如消費者選擇約定交付斡旋金，則仲介業者應以書面明定交付斡旋金之目的，明確告知消費者之權利義務，否則本會將認定其違反公平交易法第二十四條之規定。另，本會又於八十八年三月十日第三八三次委員會議決議進一步要求房屋仲介業者應盡告知義務，並建議其宜以另份書面文件供消費者簽署，以告知消費者「斡旋金」及「要約書」之替代關係及其選擇權，並自八十八年九月一日起全面實施，合先敘明。

二、查檢舉人所提供之「不動產買賣協調金收據」內容載明「買方同意於簽發不動產買賣協調金同時，交付受託人出價協調金。本協調金並非訂金性質，僅係受託人受買方之託，前往賣方處理作協調價格、條件確認之憑據」、「在簽約期限內，如賣方同意買方出價之款項，而買方不買時，屬買方違約失信，本協調金概不退還」，及敘明買方同意支付成交價之三％作為受託人之服務費等。是本案系爭契約雖名為「不動產買賣協調金收據」，究其實質內容仍為「斡旋金契約」。

三、另據被處分人提供向購屋人說明內政部版要約書與斡旋金契約之區別及其替代關係等資訊之具體事證，被處分人僅檢來有內政部版「要約書」內容之空白「買賣議價委託書」。復查檢舉人提供之「不動產買賣協調金收據」，該等文件並未同時記載「斡旋金」與內政部版「要約書」之替代關係及購屋人選擇權利等相關資訊，且未有檢舉人就上揭資訊予以審閱，並行使其選擇權之具體事證。本案被處分人雖稱確曾口頭告知有內政部版「要約書」可供選擇，惟並未以另份書面文件供消費者簽署，是被處分人所稱確曾提供內政部版「要約書」予檢舉人選擇等語，顯係卸責之詞，應不足採。

四、本案被處分人於從事房屋仲介交易，向檢舉人收取斡旋金時，僅提供其事先準備之「不動產買賣協調金收據」供檢舉人簽署，而未充分揭露內政部版要約書之性質、斡旋金與內政部版要約書之替代關係及檢舉人選擇權利，顯係以隱瞞重大交易資訊之方式，使檢舉人與其交易，為足以影響交易秩序之欺罔行為，該當公平交易法第二十四條規定之構成要件。

五、綜上論結，被處分人於從事房屋仲介交易，提出斡旋金要求時，未同時告知購屋人斡旋金契約與內政部版「要約書」之區別及其替代關係，為足以影響交易秩序之欺罔行為，違反公平交易法第二十四條規定，經衡酌被處分人違法行為動機、市場規模及其行為對交易秩序之危害程度，爰依公平交易法第四十一條前段規定處分如主文。

主任委員黃宗樂

中華民國九十年三月十三日

本件被處分人如有不服本處分，得於本處分書達到之次日起三十日內，向本會提出訴願書（須檢附本處分書影本），訴願於行政院。
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