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房屋仲介管理開跑
王  進  祥

本會房屋委員會委員

過去許多的購屋糾紛始於仲介過程所遇非人，亦無管理

而今，消費者務必先檢視證照與證明文件

要注意的是，買賣不動產，不一定要委託仲介業

但應謹記審閱契約、不隨意交付權狀，貸款與對保更要審慎

房仲業，自民國七十年代興起至今，近二十年來巧遇房地產景氣循環，不但聲勢日大，取代一般「牽猴仔」及「代書媒介」，甚至透過企業管理、集資行銷、包裝推廣，而將仲介費用創設依一定比例收費，變成房地產業界較高利潤之行業及建築業之廣告代理或廣告媒體業。其聲勢，近二十年來不但如日中天，刺激消費，且促進不動產交易公平制度之維繫，功不可沒。但，部分不肖業者卻製造假象、不實包裝宣傳，甚至介入綁標、控制法拍屋及點交房屋行業，是有專業、非專業，黑白夾雜之苦，其於不景氣時，亂象頓生，影響消費者權益至鉅。

房仲業與代銷業，分別自民國七十年代與六十年代興起，即因政府無法可管，導致購屋糾紛頻傳，即使在不景氣之八十年代或九十年代初期，房仲業糾紛所生之消費爭議申訴，仍逐年竄升，而名列前茅，其問題不容忽視。

因此，內政部為因應房仲業與代銷業之管理，先於民國七十九年研擬「房地產仲介業管理條例」草案，送請立法院審議，直至八十七年納入代銷業，改稱為「不動產經紀業管理條例」，終於八十八年一月完成三讀、八十八年二月三日公布施行，締造不動產輔助行業之專門職業法案中第一個完成立法程序者。此時，國內不動產交易制度正式邁入仲介、代銷之證照管理新紀元。

一、經紀業與經紀人進入證照時代

不動產經紀業，包括不動產仲介經紀業及不動產代銷經紀業二種。亦即，不動產經紀業務，包括執行成屋、中古屋之仲介業及預售屋之代銷業二種行業。尤以，不動產經紀業管理條例，更同步管理不動產經紀業與經紀人及經紀營業員之執行業務事實及責任。其中，經紀人職掌不動產交易之進行與簽章負責；經紀營業員則在輔助經紀人並執行不動產經紀之業務。是以，消費者在面對不動產仲介經紀業時，首要注意的即是查證經紀人與經紀營業員之證照及不動產經紀業之設立許可及公司或商業登記證明文件。

二、經紀業的責任

經紀人，係不動產經紀業之靈魂人物，亦為不動產經紀業應負責執行經紀業務與對消費者負責之自然人，其依不動產經紀業管理條例所列舉之經紀業法定責任如下：

每一仲介經紀業之店面至少應設置經紀人一人。

經紀業不得僱用未具備經紀人及經紀營業員資格。

經紀業應將其仲介或代銷相關證照及許可文件，連同經紀人證書揭示於營業處所明顯之處；其為加盟經營者，應併同標明之。

經紀業應先經簽署委託銷售或委託出租契約書後，始得廣告銷售。

經紀業應指派經紀人專責就相關文件簽章。

經紀業不得收取差價或其他報酬。

經紀業不得拒絕主管機關檢查業務。

經紀業因經紀人員執行仲介或代銷業務之故意或過失，致交易當事人受損害者，該經紀業應與經紀人員負連帶賠償責任。
三、經紀人員的責任

不動產經紀人員，包括經紀人與經紀營業員二級。其中承辦或主辦不動產仲介經紀或不動產代銷經紀業務之專業證照人員，即為不動產經紀人，應經國家考試及格並具備一年以上經紀業務資格者，始得充任。另外，協助不動產經紀人執行經紀業務者，即為不動產經紀營業員，應經受訓專業講習30個小時以上後，始足勘充任與認定。茲列舉不動產經紀人員之法律責任如下：
專任-經紀業：

經紀人員應專任一經紀業，並不得為自己或他經紀業執行仲介或代銷業務。
禁止雙方代理：

經紀業之義務在於充分揭露交易訊息予買賣雙方，若經營經紀業者，得為賣方之代理人，又可為買方之代理人，實難期待其能同為買賣雙方之利益著想，以致損及買方或賣方之利益而違反代理之目的及交易之公平性，故應禁止經紀業為雙方之代理。

解說不動產說明書：

不動產說明書為交易前最重要之屋況文件，不但須經委託人簽章，更應依法為應記載及不得記載事項(內政部已於八十九年五月十九日訂頒，八十九年七月一日實施)。

按，不動產交易有預售屋、成屋之分，又有公寓大廈與一般建物之別，是故，不動產經紀人員在製作不動產說明書之際，應考量不同標的物之屬性而分別訂定，且應向委託人及其交易之相對人予以解說。

交付不動產說明書：
雙方當事人簽訂租賃或買賣契約書時，不動產經紀人應將不動產說明書交付與委託人交易之相對人，並由相對人在不動產說明書上簽章。

應親自處理與文書簽章：

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，下列文件應由經紀業指派經紀人簽章：

不動產出租、出售委託契約書。

不動產承租、承購要約書。

定金收據。

不動產廣告稿。

不動產說明書。（內政部已訂定應記載事項與不應記載事項）

不動產租賃、買賣契約書。
不得收取差價與其他報酬：

經紀業或經紀人員不得收取差價或其他報酬，其經營仲介業務者，並應依實際成交價金或租金按中央主管機關規定之報酬標準計收。違反前項規定者，其已收取之差價或其他報酬，應於加計利息後加倍返還支付人。
不得無故洩漏業務：

經紀人員對於因業務知悉或持有之他人秘密，不得無故洩漏。此項義務不僅身為經紀人員平時應予遵守，即使是不再從事仲介事業時，亦同。惟，委託人亦有將該不動產之特殊缺點，如：房屋曾發生命案或法定傳染病等，向經紀人員告知之義務。
四、經紀業的消費者保障機制

不動產經紀業管理條例中，為祈保護不動產交易之公平與穩定，特規範「營業保證金與損害賠償」之機制如下：

營業保證金之設置：

不動產經紀業管理條例為保障當事人受賠償之權益，促進不動產交易市場功能之健全，經紀業者於開業前應繳存營業保證金，此項保證金雖為經紀業者之負擔，但亦為建立業者「信用」的有效機制。

營業保證金─

不動產經紀業於正式營業前，應加入公會並繳納每一營業場所25萬元之營業保證基金。本基金之財產，係屬獨立性，應隨合併、變更組織而移轉，且不得為讓與、設定負擔、抵銷與扣押，僅在註銷營業一年後之二年內予以退還。
營業保證金之繳存─

繳納義務人即為不動產經紀業，其繳納時機為加入公會前、增設經紀人或營業處所，與低於規定數額時之補足。

損害賠償制度：

不動產經紀業依目前我國相關法律規定，除不動產經紀業與不動產經紀人員互負連帶賠償責任外，其涉及之法律責任，可分為行政責任、民事責任及刑事責任，茲列舉其與營業保證金有關之民事責任如下：

因可歸責於經紀業之事由不能履行委託契約，致委託人受損害時，由該經紀業負賠償
責任。

經紀業因經紀人員執行仲介或代銷業務之故意或過失致交易當事人受損害者，該經紀
業應與經紀人員負連帶賠償責任。

委託人得向公會全聯會請求代為賠償與申請調處。

公會之全聯會代為賠償後，應通知經紀業於一定期限內補繳營業保證金。
五、不動產交易，你該知道的事

消費者權益之保護，除依消費者保護法予以規範外，不動產經紀業管理條例更已就動輒上百萬、千萬元之不動產交易安全，予以防杜。茲列出消費者因應不動產經紀業與不動產經紀人員之措施如下：

消費者出售或出租房屋並非必須委託仲介業，亦可自行出售與出租。

消費者委託銷售或委託出租時，應選擇非指定代書(地政士)業之仲介公司。如此，消費者可善用代書(地政士)代為監督仲介業與不動產經紀人員執行業務。

消費者委託銷售與委託出租之價格，可另行責成不動產估價師代為估價。

委託銷售與委託出租契約書，應有契約審閱期5天以上，並得交付代書、不動產估價師或律師朋友代為審閱條款內容。

消費者不可隨意交付所有權狀或印鑑證明，尤其是於文件書表上蓋章。

不動產交易相關之稅費負擔，應請經紀業或代書（地政士）業事先查明並負責規劃。

土地增值稅之負擔可要求經紀業提出節稅或退稅之規劃。

承買者之貸款銀行利率應作比較，並查明付款方式與利率變動方式。

屋況之說明書應經經紀人簽章負責，必要時請代書或估價師陪同查勘現場。

不動產交易完成後之交屋應力求慎重，貸款與對保更應仔細。

消費者應將房地產之買賣交易，請求經紀人或代書（地政士）協助理財與規劃之分析。

消費者應善用經紀人與經紀營業員之熱忱服務，做好交易後之公寓大廈管理。

六、結語
過去，很多人將不動產經紀業當作是一種流動性高的過渡性工作，然而，隨著時代的變遷，產業清楚分工及專業化的訴求，人們逐漸對買屋、賣屋這項高價位的消費性決策，抱持貨比三家、小心謹慎的高警覺態度，畢竟一個人一生中能掌握買屋賣屋的機會有限，於是，找對專業的不動產經紀人，成為人們買賣房屋成功與否的絕對關鍵。因為，不動產經紀人所涉及的專業包括：估價、土地稅法、土地法規、貸款、抵押、民法……等，實非一般只是將仲介事業當作過渡型工作者所能勝任。如果執業者沒有專業的知識與經驗，不但無法保障消費大眾的購屋權利，甚至會造成買屋、賣屋上的糾紛。
因此，隨著專業分工的時代來臨，以及人們對買屋、賣屋更加謹慎小心的態勢來看，不動產仲介經紀業不但應從過去流動性高的框框中跳出，而且專業的形象與良好的服務品質，更應成為不動產仲介經紀業的絕對代名詞。
是以，不動產經紀業管理條例之施行，消費者、經紀業、經紀人員甚至代書(地政士)業間將發生微妙轉變，此均攸關消費者、經紀人員、經紀業者之權益至鉅。至於未來在法制化的遊戲規則中，如何使消費者取得更有保障的服務、經紀業者創造更大商機、經紀人員在證照制度化後更有專業服務，將成為新世紀的不動產仲介與代銷經紀業，多利互贏的重大課題。
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