
臺中高等行政法院判決臺中高等行政法院判決

110年度訴字第286號

                                    111年6月29日辯論終結

原      告  立誠不動產開發有限公司

代  表  人  曾惠玲             

被      告  苗栗縣政府                             

代  表  人  徐耀昌             

訴訟代理人  黃鈴琪             

            劉欽賜             

上列當事人間因租賃住宅市場發展及管理條例事件，原告不服內

政部中華民國110年9月22日台內訴字第1100043788號訴願決定，

提起行政訴訟，本院判決如下︰

　　主  文

一、原告之訴駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、爭訟概要：

    原告為租賃住宅市場發展及管理條例(下稱租賃住宅條例)第

3條規定之租賃住宅服務業，前於民國109年加入苗栗縣租賃

住宅服務商業同業公會(下稱系爭同業公會)，經系爭同業公

會核發予原告載有效期限為109年12月31日之會員證書。因

原告遲未繳交110年度會費，系爭同業公會分別以110年4月1

3日（109）租賃字第1100413001號函、110年5月18日（10

9）租賃字第1100518001號函通知被告，因原告於110年度尚

未繳納會費而未核發會員證書，被告認原告涉未依租賃住宅

條例第33條第1項規定於營業處所明顯之處揭示有效之系爭

同業公會會員證書，以110年4月27日府地權字第110074946

號函請原告於文到15日內完成改正。因逾期未接獲改正完成

通知，被告於110年6月18日至原告之營業處所辦理現場查

核，發現原告張貼系爭同業公會會員證書為有效期限至109
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年12月31日之逾期會員證書，未於營業處所明顯之處揭示有

效之系爭同業公會會員證書，審認原告違反租賃住宅條例第

33條第1項規定，依同法第39條第1項第7款規定，以110年7

月20日府地權字第1100136235號裁處書(下稱原處分)處原告

新臺幣(下同)6,000元罰鍰，並限期文到15日內完成改正。

原告不服，提起訴願，經內政部以110年9月22日台內訴字第

1100043788號訴願決定（下稱訴願決定）駁回。原告仍不

服，遂提起本件行政訴訟。

二、原告起訴主張及聲明：　　　　　　　　　　

  ㈠主張要旨：

  ⒈原告於110年5月6日分別以誠(商)證字第20210506號及誠

(府)證字第20210506號函請系爭同業公會及被告，表達系爭

同業公會應依商業團體法規定發給原告會員證書；惟被告於

110年5月11日以府地權字第1100087223號函覆僅就原告未取

得110年度證書要求改善，對於系爭同業公會未依商業團體

法規定發給證書一事以非管轄範疇不予處理；而系爭同業公

會於110年5月18日以(109)租賃字第1100518001號函覆原

告、並副知被告時竟對原告不當指摘，並將法令曲解為每年

年繳會員費、會員需重新入會。然原告已於109年10月依法

入會並領有會員證書，且商業團體法入會規定與一般人民團

體依章程規定會員續繳會員費以維持會員存續資格之民事事

件有別；蓋原告依商業團體法立法意旨完成入會並領得會員

證書為法定強制程序，會員證書乃為彰顯會員有效身分憑證

並依法執業之證明，會員除因法定退會事由外，原告會員資

格及會員證書並無失效之虞。

　⑴原告再於110年5月24日以誠(商)證字第20210524號函請系爭

同業公會、副知被告以釐清原告已加入系爭同業公會之事

實，尚無系爭同業公會所稱違反商業團體法第63條違反法令

情事，並請系爭同業公會儘快發給原告登載正確資訊會員證

書以免影響原告權益。案經被告於110年6月18日至原告營業

場所實施業務檢查後，原告除向被告反映檢查表紀錄與法令
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規定相悖，原告再以郵局存證信函(頭份蟠桃存證號碼00005

0)請系爭同業公會應儘快核發刊載正確訊息會員證書以維護

原告會員權益；然公會竟違反商業團體法第64條規定及系爭

同業公會章程第15條第3點，原告遲繳會費未滿9個月(實際

僅為5個月又30天)，於110年6月30日以郵局存證信函(新竹

關東橋存證號碼000164)通知不給予原告「公會團體內一切

權益」之停權處分。

　⑵原告再於110年7月7日以郵局存證信函(頭份蟠桃存證號碼00

0055)函請系爭同業公會提供公會章程俾利會員知悉，惟公

會並未回復。原告係經由被告110年11月23日府地權字第110

0219601號行政訴訟答辯狀所檢附證物始取得公會章程。又

原告自109年10月16日申請入會時繳納入會費12,000元，會

務發展基金23,000元。原告分別於110年9月24日繳納110年1

-3月會費6,000元，110年12月30日繳納110年4-6月會費6,00

0元，自始並無違反法令規定，而系爭同業公會曾於110年10

月25日以(109)租賃字第1101025001號函通知原告已收取原

告繳納6,000元會費，並聲明應補繳所欠之歷年常年會費後

始可復權。然被告未查明系爭同業公會未核發證書真實法律

原因，而僅以「組織章程內部權利義務關係」作結，顯見被

告未善盡其法定職權調查義務，違反對當事人有利不利事項

一律注意原則，而逕依系爭同業公會章程第15條第6款，遽

認原告係因未繳交會費致未取得會員證書，審認原告違反租

賃住宅條例第33條，分別於110年7月20日（原處分）、110

年9月28日及110年12月16日對原告裁處6,000元、11,000元

及16,000元罰鍰，顯有違法瑕疵。　

　⒉又系爭同業公會於會員證書上加註「本證有效期間」文義，

而實際卻為發證時「會員年繳費用到期日」，無疑造成刊載

文義不實，導致消費者無法知悉明瞭原告是否仍具會員資

格，且致原告商譽無端受損，並誤導行政機關錯誤認知，對

原告為不利認定。　
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　⑴被告於110年6月18日派員至原告之營業地址業務檢查，原告

於營業處所明顯處揭示系爭同業公會會員證書，該證書載明

「苗栗縣租賃住宅服務商業同業公會、會員證書、NO：1091

1、苗賃證字第1091020號、立誠不動產開發有限公司業經依

法加入本會會員……」可證原告未違反租賃住宅條例第33條

第1項第2款規定。且原告係尚未繳交110年度會費予系爭同

業公會，系爭同業公會藉此未核發新年度會員證書予原告；

然原告並無商業團體法第14條規定之情形，仍為系爭同業公

會有效合法會員；原告與系爭同業公會間會費繳交事宜，係

民事法律關係，原告依法並不應此喪失系爭同業公會會員資

格。

　⑵被告非出於租賃住宅市場發展及管理條例第33條第1項法律

原因「是否於營業處所明顯之處及其網站揭示同業公會會員

證書」，違反行政罰法第4條之行政罰處分法定原則。而訴

願決定援引95年1月27日內授中辦地字第0950724733號函，

並未依行政程序法第160條第2項規定對外發布，非屬行政程

序法第159條第2項第2款所定行政規則，並無間接對外效

力，訴願決定援引該函釋係違法且無理由。又被告再援引內

政部於110年9月2日內授中辦地字第1100264659號函釋。該

函釋僅具行政規則位階，已逾越租賃住宅條例第33條規定，

有涵攝不當而增加法所無之限制，原處分及訴願決定已違反

法律保留原則，及行政罰法第4條處罰法定原則。

　⒊系爭同業公會以「會員繳納當年會費」即「發給當年度會員

證書」作為對待給付關係，與商業團體法第12條法定義務有

悖；蓋原告依商業團體法立法意旨完成入會並領得會員證書

為法定強制程序，會員證書乃為彰顯會員有效身分憑證，會

員除因法定退會事由外，原告會員資格及會員證書並無失效

之虞。又地方公會為社團法人而非地方自治團體，系爭同業

公會向被告核備章程僅為備案性質，更無法律授權同業公會

制定會員證書有效期限作業規定及管理辦法，倘有效力或內

部權利義務關係爭議，亦屬司法機關認定範疇。依商業團體
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法施行細則第11條規定，並參照如公寓大廈事務管理人員證

書、不動產經紀人證書、不動產經紀營業員證書及租賃住宅

管理人員證書等，均係依中央法規明定證書有效期限等管理

辦法自明，公會於會員證書上加註效期，於法無據自不生效

力。 　�
  ㈡聲明：訴願決定及原處分均撤銷。

三、被告答辯及聲明：　　　　　　　　　　　　

  ㈠答辯要旨：

  ⒈本件係系爭同業公會110年4月13日（109）租賃字第1100413

001號函通知原告未取得110年會員證書，經被告於110年4月

27日府地權字第110074946號函請原告限期於文到15日內完

成改正，逾期未接獲完成改正通知，被告於110年5月19日府

地權字第1100096357號函通知訂於110年6月11日至現場查

核，後因防疫考量於110年5月26日府地權字第1100099776號

函通知查核延至110年6月18日；業經被告110年6月18日至該

公司營業處所實地業務檢查結果，原告揭示之系爭同業公會

會員證書之有效期限109年12月31日，為失效之會員證書。

是原告確已違反租賃住宅條例第33條第1項未於營業處所明

顯之處及其網站揭示同業公會會員證書之規定。嗣原告所陳

系爭同業公會未發給原告變更登記後當年度會員證書一節，

是否因未繳納公會會員費，不符合系爭同業公會組織章程規

定，係屬原告與系爭同業公會間權利義務關係，被告遂以原

處分裁罰。

  ⒉考量同業公會會員證書為租服業合法經營之證明文件之一，

係消費者辨識及選擇合法租服業提供服務之關鍵參考因素，

以便於消費者知悉明瞭。租賃住宅條例第33條及不動產經紀

業管理條例第18條規定，均為利於民眾辨識之立法目的並無

二致，被告本於職權，參酌內政部95年1月27日內授中辦地

字第0950724733號函、110年9月2日台內地字第1100264659

號函，以同等注意對租服業實施審核與查核，俾利租賃條例

第33條規定立法目的之達成，尚非無據。另系爭同業公會章
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程第15條規定，及依商業團體法及其施行細則規定，商業同

業公會對所屬會員應發給會員證書，爰會員證書係由商業同

業公會對所屬會員所發之證明資格或權利等之文件，上開法

規並未規定會員證書不得載明有效日期；「於會員證書加載

有效日期」係屬團體自治範疇，惟會員有按時繳納常年會費

之義務，商業同業公會於發給會員證書時為相關事項，如加

註效期之記載，以彰顯會員入會狀態及履行公會章程之權利

義務情形，俾利民眾辨識，兼顧公會自律管理功能，於法尚

無不可，原告既已加入系爭同業公會會員，應遵守與公會間

相互權利義務關係。

  ㈡聲明：原告之訴駁回。

四、爭點：原告是否有原處分所指違反租賃住宅條例第33條第1

項第2款規定之違規行為？

五、本院的判斷：

  ㈠前揭爭訟概要之事實，分別有如附表所示甲證2、3、15、乙

證3、4、7、8等資料可查；另本件判決相關證據之編號詳附

表。

  ㈡應適用的法令(詳附錄)：

  ⒈租賃住宅條例第19條第1項、第2項、第33條第1項第2款、第

39條第1項第7款。

  ⒉商業團體法第12條第1項、第14條。

　⒊商業團體法施行細則第11條。

　⒋不動產經紀業管理條例第18條。

　⒌不動產經紀業管理條例施行細則第5條。

  ㈢原告有原處分所指違反租賃住宅條例第33條第1項第2款規定

之違規行為：

　⒈租賃住宅條例第33條第1項第2款規定未於營業處所揭示「同

業公會會員證書」，依該條款之立法意旨「租賃住宅服務業

合法經營之證明文件（包括登記證、同業公會會員證書、租

賃住宅管理人員證書）等資訊，係消費者辨識及選擇合法租

賃住宅服務業提供服務之關鍵參考因素，為便於消費者知悉
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明瞭，實有將上開文件資訊揭示於營業處所明顯處及其網站

之必要」，應認同業公會會員證書係指有效之會員證書，此

與行政機關解釋性行政規則之函文有無登載政府公報發布，

並不影響本院上述有效之同業公會會員證書的認定內容；另

被告亦提出內政部95年1月27日內授中辦地字第0950724733

號函、110年9月2日台內地字第1100264659號函文（即乙證1

4、15）為佐。又按行政程序法第159條第2項第2款所定為協

助下級機關或屬官統一解釋法令之解釋性行政規則，因屬上

級機關對下級機關，或長官對屬官，依其權限或職權為規範

機關內部秩序及運作，所為非直接對外發生法規範效力之一

般、抽象規定（行政程序法第159條第1項參照），且係闡明

法令原意（司法院釋字第287號解釋參照），其解釋是否正

確而得適用，繫於該法令是否應作如同該解釋性行政規則內

容之解釋，該解釋性行政規則並不具創設性。然因解釋性行

政規則究屬上級機關對下級機關，或長官對屬官所為之一

般、抽象性規定，下級機關或屬官仍須受其拘束，依該解釋

性行政規則作成與人民有關之行政行為，對人民仍有所影

響，為使人民有所預見，行政程序法乃要求於下達下級機關

或屬官生效後，應登載於政府公報發布之。惟此解釋性行政

規則之發布，並非其成立或生效要件，是縱未依行政程序法

第160條第2項規定登載於政府公報，尚不影響其效力。（最

高行政法院108年度判字第258號判決意旨參照）；上開被告

提出之內政部函文等，係內政部本於主管機關基於協助下級

機關或屬官就租賃住宅條例第33條第1項第2款規定所為解釋

性行政規則，核與租賃住宅條例之相關規定及意旨無違，且

依前開說明意旨，該等解釋性行政規則之發布，並非其成立

或生效要件，是原告雖提出甲證4、5行政院公報之查詢資

料，說明上開函文未經刊登行政院公報而無對外效力之事，

亦未影響該等函文之效力，附此說明；且被告係依租賃住宅

條例第33、39條第1項第7款處罰原告，並非依上開內政部函

文處罰原告。
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　⒉關於原告有無租賃住宅條例第33條第1項第2款規定未於營業

處所揭示同業公會會員證書部分，查系爭同業公會以乙證

7、甲證16之函文說明原告於110年度，尚未繳納年度會費及

發給會員證書。而依乙證16系爭同業公會章程第15條之規

定，會員未按期繳納會費者，依欠繳逾期月數處分勸告、警

告、停權、罰鍰及復權等，及公會收到會員繳納會費後，始

發給當年度會員證書，並同章程第39條、入會申請須知（本

院卷第147頁）規定常年會費係會員每年一次繳納24,000

元，每月2,000元；查原告於被告110年6月18日派員作業務

檢查後，分別於110年9月24日繳納110年1-3月會費6,000

元，及同年12月30日繳納110年4-6月會費6,000元，有甲證6

之匯款憑證可稽，核亦未繳納全部足額之會費，此有系爭同

業公會發予原告之甲證7存證信函及函文可佐，故系爭同業

公會未發給原告110年度有效期限之會員證書，及曾以甲證2

0之函文通知已收取原告繳納6,000元會費，並通知應補繳所

欠之歷年常年會費後始可復權，並無違誤。

　⒊被告依租賃住宅條例第39條第1項第7款之規定，以乙證8之1

10年4月27日函文通知原告於15日內改正；因逾期未收改正

完成通知，被告於110年6月18日至原告營業處所現場勘查，

業務檢查結果係原告揭示系爭同業公會會員證書逾有效期

限，即原告系爭同業公會會員證書記載「入會日期：109年1

月1日，本證有效期間：109年12月31日」之內容，有甲證1

（即乙證11）之檢查紀錄表及會員證書照片可稽，並審認屬

無效力之會員證書，承上所述，係屬有據。蓋原告未繳費即

未合法繼續取得110年度會員資格，其逾有效期限之會員證

書自屬無效，此與原告所稱其於109年加入系爭同業公會，

領有會員證書，法定資格存在，系爭同業公會違反商業團體

法施行細則第11條未發給會員入會日期之有效會員證書義務

等詞並無涉。是原告主張系爭同業公會於會員證書上加註

「本證有效期間」文義，實際發證卻記載「會員年繳費用到

期日」，導致消費者無法知悉明瞭原告是否仍具會員資格，
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且誤導行政機關錯誤認知而為不利認定等詞，並非可採。從

而，被告原處分以原告未於營業期間揭示有效期限內之會員

證書，審認原告違反租賃住宅條例第33條，裁處6,000元罰

鍰，並無違誤。

㈣綜上所述，被告審認原告未依租賃住宅條例第33條第1項規定

於營業處所明顯之處揭示有效之同業公會會員證書，經限期15

日內改善仍未完成改正，以原處分裁處原告罰6,000元，並限

期文到15日內完成改正，係屬適法有據，訴願決定遞予維持原

處分，亦無不合；是原告訴請撤銷原處分及訴願決定，為無理

由，應予駁回。又本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方

法及舉證，經本院審酌後，認對於判決結果不生影響，爰不逐

一論述

六、結論：原告之訴為無理由，應予駁回。

中　　華　　民　　國　　111 　年　7    月　 　13    　日

                   臺中高等行政法院第三庭

                         審判長法  官　陳  文  燦

                               法  官　張  鶴　齡

                               法  官　楊  嵎  琇

以上正本證明與原本無異。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀，其未表

明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書（均須

按他造人數附繕本）；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴

者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。未表

明上訴理由者，逕以裁定駁回。

上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書，但符合下列情

形者，得例外不委任律師為訴訟代理人：

得不委任律師為訴訟

代理人之情形

所  需  要  件

㈠符合右列情形之一

者，得不委任律師為

訴訟代理人　

1.上訴人或其法定代理人具備律師資格

或為教育部審定合格之大學或獨立學

院公法學教授、副教授者。
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中　　華　　民　　國　　111 　年　7    月　 　13    　日

                              書記官　詹靜宜

附錄參考法條：

⒈租賃住宅條例

　第19條第1項、第2項

　第1項

　經營租賃住宅服務業者，應向直轄市、縣（市）主管機關申請

許可，並於許可後3個月內辦妥公司登記；屆期未辦妥公司登

記者，由直轄市、縣（市）主管機關廢止其許可。

　

　第2項

　租賃住宅服務業應於完成公司登記後6個月內繳存營業保證

金、置租賃住宅管理人員及加入登記所在地之同業公會，檢附

2.稅務行政事件，上訴人或其法定代理

人具備會計師資格者。

3.專利行政事件，上訴人或其法定代理

人具備專利師資格或依法得為專利代

理人者。

㈡非律師具有右列情

形之一，經最高行政

法院認為適當者，亦

得為上訴審訴訟代理

人

1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二

親等內之姻親具備律師資格者。

2.稅務行政事件，具備會計師資格者。

3.專利行政事件，具備專利師資格或依

法得為專利代理人者。

4.上訴人為公法人、中央或地方機關、

公法上之非法人團體時，其所屬專任

人員辦理法制、法務、訴願業務或與

訴訟事件相關業務者。

是否符合㈠、㈡之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人

應於提起上訴或委任時釋明之，並提出㈡所示關係之釋明文書

影本及委任書。
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有關證明文件向直轄市、縣（市）主管機關申請租賃住宅服務

業登記並領得登記證後，始得營業；屆期未辦妥登記者，由直

轄市、縣（市）主管機關廢止其許可，並通知公司登記主管機

關廢止其登記。

　

　第33條第1項第2款

　租賃住宅服務業應於營業處所明顯之處及其網站，揭示下列文

件資訊：……二、同業公會會員證書。　　

　

　第39條第1項第7款

　租賃住宅服務業有下列情事之一者，由直轄市、縣（市）主管

機關限期改正；屆期未改正者，處新臺幣6千元以上3萬元以下

罰鍰：……七、違反第33條第1項規定，未於營業處所明顯之

處及其網站揭示相關文件資訊。

⒉商業團體法

　第12條第1項

　同一區域內，依公司法或商業登記法取得登記證照之公營或民

營商業之公司、行號，均應於開業後1個月內，加入該地區商

業同業公會為會員；其兼營2業以上商業者，除其他法律另有

規定外，至少應選擇1業加入該業商業同業公會為會員。

　

　第14條　　　　　　

　公司、行號因廢業、遷出公會組織區域或受永久停業處分者，

應予退會。

　　　　　　　　　

⒊商業團體法施行細則第11條

　商業同業公會對所屬會員應發給會員證書，載明會員名稱、負

責人姓名、入會日期、公司行號地址及發給日期；對會員所派

之代表應發給會員代表證，載明其姓名、性別、出生年月日、

籍貫、入會日期、所屬事業單位、擔任職務、戶籍地址、通訊
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地址、身份證統一編號及發證日期，並粘貼2寸半身脫帽照

片。

⒋不動產經紀業管理條例第18條

　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，應併標明之。

　

⒌不動產經紀業管理條例施行細則第5條

　經紀業應於開始營業後15日內，檢附下列文件，向所在地直轄

市或縣 (市) 主管機關申請備查：一、申請書一式2份。二、

公司或商業登記證明文件影本。三、營業保證金繳存證明影

本。四、同業公會會員證明影本。五、不動產經紀人員名冊及

其證書影本。六、其他經中央主管機關規定之文件。直轄市或

縣 (市) 主管機關准予備查後，應通知該經紀業所屬之同業公

會轉知其全國聯合會。

　

　　　　　　　　　　　　　　　　

附表、證據編號對照表

證據編號 證據名稱或內容 所附卷宗 頁碼

甲證1 110年6月18日被告租賃住宅

服務業業務檢查紀錄表

本院卷 21-22

甲證2 原處分 本院卷 23-26

甲證3 訴願決定 本院卷 29-35

甲證4 95年1月27日行政院公報 本院卷 37-39

甲證5 110年9月2日行政院公報 本院卷 141-143

甲證6 原告歷次繳款單及明細、系

爭同業公會入會申請須知

本院卷 145-147

甲證7 110年6月30日新竹關東橋郵

局000164號存證信函、系爭

本院卷 149-153

01

02

11

12

13

14

15

03

04

05

06

07

08

09

10

12



同業公會110年10月25日(10

9)租賃字第1101025001號函

甲證8 被告110年9月28日府地權字

第1100184848號裁處書

本院卷 155

甲證9 經濟部110年10月15日經授

中字第11033642200號函、

原告之經濟部商工登記公示

資料、營業人統一編號查詢

資料

本院卷 157-161

甲證10 被告110年11月10日府地權

字第1100215970號函

本院卷 163-165

甲證11 110年11月19日被告租賃住

宅服務業業務檢查紀錄表

本院卷 167-169

甲證12 被告110年12月16日府地權

字第1100241569號裁處書

本院卷 171

甲證13 原告110年5月6日誠(商)證

字第20210506號函、誠(府)

證字第20210506號函

本院卷 195-198

甲證14 被告110年5月11日府地權字

第1100087223號函

本院卷 199

甲證15 被告110年4月27日府地權字

第1100074946號函

本院卷 201-202

甲證16 系爭同業公會110年5月18日

(109)租賃字第1100518001

號函

本院卷 203

甲證17 原告110年5月24日誠(商)證

字第20210524號函

本院卷 205-206

甲證18 110年6月22日頭份蟠桃郵局 本院卷 207-208
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000050存證信函

甲證19 110年7月7日頭份蟠桃郵局0

00055存證信函

本院卷 211

甲證20 系爭同業公會110年10月25

日(109)租賃字第110102500

1號函

本院卷 213

甲證21 系爭同業公會組織章程 本院卷 215-220

乙證1 被告110年6月25日府地權字

第1100120005號函

本院卷 77-78

乙證2 原告110年7月9日誠(府)證

字第20210709號函

本院卷 79-81

乙證3 原處分 本院卷 83-84

乙證4 訴願決定 本院卷 87-93

乙證5 租賃住宅條例第33條 本院卷 95

乙證6 租賃住宅條例第39條 本院卷 97

乙證7 系爭同業公會110年4月13日

(109)租賃字第1100413001

號函

本院卷 99

乙證8 被告110年4月27日府地權字

第1100074946號函

本院卷 101-102

乙證9 被告110年5月19日府地權字

第1100096357號函

本院卷 103-104

乙證10 被告110年5月26日府地權字

第1100099776號函

本院卷 105

乙證11 110年6月18日被告租賃住宅

服務業業務檢查紀錄表及檢

查照片

本院卷 107-111

乙證12 原告110年6月21日誠(府)證 本院卷 113-114
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字第20210621號函

乙證13 被告110年6月25日府地權字

第1100116937號函

本院卷 115-116

乙證14 內政部95年1月27日內授中

辦地字第0950724733號函

本院卷 117

乙證15 內政部110年9月2日台內地

字第1100264659號函

本院卷 119-120

乙證16 系爭同業公會章程 本院卷 121-126
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	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}

.resizableS { 
	width: 95%; 
	height: 10px; 
	position:absolute; 
	left : 0; 
	bottom: 0; 
	cursor: s-resize; 
}

.resizableE { 
	width: 10px; 
	height: 95%; 
	position:absolute; 
	right : 0; 
	top: 0; 
	cursor: e-resize; 
}


臺中高等行政法院判決
110年度訴字第286號
                                    111年6月29日辯論終結
原      告  立誠不動產開發有限公司


代  表  人  曾惠玲              
被      告  苗栗縣政府                             
代  表  人  徐耀昌              
訴訟代理人  黃鈴琪              
            劉欽賜              
上列當事人間因租賃住宅市場發展及管理條例事件，原告不服內政部中華民國110年9月22日台內訴字第1100043788號訴願決定，提起行政訴訟，本院判決如下︰
　　主  文
一、原告之訴駁回。
二、訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
一、爭訟概要：
    原告為租賃住宅市場發展及管理條例(下稱租賃住宅條例)第3條規定之租賃住宅服務業，前於民國109年加入苗栗縣租賃住宅服務商業同業公會(下稱系爭同業公會)，經系爭同業公會核發予原告載有效期限為109年12月31日之會員證書。因原告遲未繳交110年度會費，系爭同業公會分別以110年4月13日（109）租賃字第1100413001號函、110年5月18日（109）租賃字第1100518001號函通知被告，因原告於110年度尚未繳納會費而未核發會員證書，被告認原告涉未依租賃住宅條例第33條第1項規定於營業處所明顯之處揭示有效之系爭同業公會會員證書，以110年4月27日府地權字第110074946號函請原告於文到15日內完成改正。因逾期未接獲改正完成通知，被告於110年6月18日至原告之營業處所辦理現場查核，發現原告張貼系爭同業公會會員證書為有效期限至109年12月31日之逾期會員證書，未於營業處所明顯之處揭示有效之系爭同業公會會員證書，審認原告違反租賃住宅條例第33條第1項規定，依同法第39條第1項第7款規定，以110年7月20日府地權字第1100136235號裁處書(下稱原處分)處原告新臺幣(下同)6,000元罰鍰，並限期文到15日內完成改正。原告不服，提起訴願，經內政部以110年9月22日台內訴字第1100043788號訴願決定（下稱訴願決定）駁回。原告仍不服，遂提起本件行政訴訟。
二、原告起訴主張及聲明：　　　　　　　　　　
  ㈠主張要旨：
  ⒈原告於110年5月6日分別以誠(商)證字第20210506號及誠(府)證字第20210506號函請系爭同業公會及被告，表達系爭同業公會應依商業團體法規定發給原告會員證書；惟被告於110年5月11日以府地權字第1100087223號函覆僅就原告未取得110年度證書要求改善，對於系爭同業公會未依商業團體法規定發給證書一事以非管轄範疇不予處理；而系爭同業公會於110年5月18日以(109)租賃字第1100518001號函覆原告、並副知被告時竟對原告不當指摘，並將法令曲解為每年年繳會員費、會員需重新入會。然原告已於109年10月依法入會並領有會員證書，且商業團體法入會規定與一般人民團體依章程規定會員續繳會員費以維持會員存續資格之民事事件有別；蓋原告依商業團體法立法意旨完成入會並領得會員證書為法定強制程序，會員證書乃為彰顯會員有效身分憑證並依法執業之證明，會員除因法定退會事由外，原告會員資格及會員證書並無失效之虞。
　⑴原告再於110年5月24日以誠(商)證字第20210524號函請系爭同業公會、副知被告以釐清原告已加入系爭同業公會之事實，尚無系爭同業公會所稱違反商業團體法第63條違反法令情事，並請系爭同業公會儘快發給原告登載正確資訊會員證書以免影響原告權益。案經被告於110年6月18日至原告營業場所實施業務檢查後，原告除向被告反映檢查表紀錄與法令規定相悖，原告再以郵局存證信函(頭份蟠桃存證號碼000050)請系爭同業公會應儘快核發刊載正確訊息會員證書以維護原告會員權益；然公會竟違反商業團體法第64條規定及系爭同業公會章程第15條第3點，原告遲繳會費未滿9個月(實際僅為5個月又30天)，於110年6月30日以郵局存證信函(新竹關東橋存證號碼000164)通知不給予原告「公會團體內一切權益」之停權處分。
　⑵原告再於110年7月7日以郵局存證信函(頭份蟠桃存證號碼000055)函請系爭同業公會提供公會章程俾利會員知悉，惟公會並未回復。原告係經由被告110年11月23日府地權字第1100219601號行政訴訟答辯狀所檢附證物始取得公會章程。又原告自109年10月16日申請入會時繳納入會費12,000元，會務發展基金23,000元。原告分別於110年9月24日繳納110年1-3月會費6,000元，110年12月30日繳納110年4-6月會費6,000元，自始並無違反法令規定，而系爭同業公會曾於110年10月25日以(109)租賃字第1101025001號函通知原告已收取原告繳納6,000元會費，並聲明應補繳所欠之歷年常年會費後始可復權。然被告未查明系爭同業公會未核發證書真實法律原因，而僅以「組織章程內部權利義務關係」作結，顯見被告未善盡其法定職權調查義務，違反對當事人有利不利事項一律注意原則，而逕依系爭同業公會章程第15條第6款，遽認原告係因未繳交會費致未取得會員證書，審認原告違反租賃住宅條例第33條，分別於110年7月20日（原處分）、110年9月28日及110年12月16日對原告裁處6,000元、11,000元及16,000元罰鍰，顯有違法瑕疵。　
　⒉又系爭同業公會於會員證書上加註「本證有效期間」文義，而實際卻為發證時「會員年繳費用到期日」，無疑造成刊載文義不實，導致消費者無法知悉明瞭原告是否仍具會員資格，且致原告商譽無端受損，並誤導行政機關錯誤認知，對原告為不利認定。　
　⑴被告於110年6月18日派員至原告之營業地址業務檢查，原告於營業處所明顯處揭示系爭同業公會會員證書，該證書載明「苗栗縣租賃住宅服務商業同業公會、會員證書、NO：10911、苗賃證字第1091020號、立誠不動產開發有限公司業經依法加入本會會員……」可證原告未違反租賃住宅條例第33條第1項第2款規定。且原告係尚未繳交110年度會費予系爭同業公會，系爭同業公會藉此未核發新年度會員證書予原告；然原告並無商業團體法第14條規定之情形，仍為系爭同業公會有效合法會員；原告與系爭同業公會間會費繳交事宜，係民事法律關係，原告依法並不應此喪失系爭同業公會會員資格。
　⑵被告非出於租賃住宅市場發展及管理條例第33條第1項法律原因「是否於營業處所明顯之處及其網站揭示同業公會會員證書」，違反行政罰法第4條之行政罰處分法定原則。而訴願決定援引95年1月27日內授中辦地字第0950724733號函，並未依行政程序法第160條第2項規定對外發布，非屬行政程序法第159條第2項第2款所定行政規則，並無間接對外效力，訴願決定援引該函釋係違法且無理由。又被告再援引內政部於110年9月2日內授中辦地字第1100264659號函釋。該函釋僅具行政規則位階，已逾越租賃住宅條例第33條規定，有涵攝不當而增加法所無之限制，原處分及訴願決定已違反法律保留原則，及行政罰法第4條處罰法定原則。
　⒊系爭同業公會以「會員繳納當年會費」即「發給當年度會員證書」作為對待給付關係，與商業團體法第12條法定義務有悖；蓋原告依商業團體法立法意旨完成入會並領得會員證書為法定強制程序，會員證書乃為彰顯會員有效身分憑證，會員除因法定退會事由外，原告會員資格及會員證書並無失效之虞。又地方公會為社團法人而非地方自治團體，系爭同業公會向被告核備章程僅為備案性質，更無法律授權同業公會制定會員證書有效期限作業規定及管理辦法，倘有效力或內部權利義務關係爭議，亦屬司法機關認定範疇。依商業團體法施行細則第11條規定，並參照如公寓大廈事務管理人員證書、不動產經紀人證書、不動產經紀營業員證書及租賃住宅管理人員證書等，均係依中央法規明定證書有效期限等管理辦法自明，公會於會員證書上加註效期，於法無據自不生效力。 　
  ㈡聲明：訴願決定及原處分均撤銷。
三、被告答辯及聲明：　　　　　　　　　　　　
  ㈠答辯要旨：
  ⒈本件係系爭同業公會110年4月13日（109）租賃字第1100413001號函通知原告未取得110年會員證書，經被告於110年4月27日府地權字第110074946號函請原告限期於文到15日內完成改正，逾期未接獲完成改正通知，被告於110年5月19日府地權字第1100096357號函通知訂於110年6月11日至現場查核，後因防疫考量於110年5月26日府地權字第1100099776號函通知查核延至110年6月18日；業經被告110年6月18日至該公司營業處所實地業務檢查結果，原告揭示之系爭同業公會會員證書之有效期限109年12月31日，為失效之會員證書。是原告確已違反租賃住宅條例第33條第1項未於營業處所明顯之處及其網站揭示同業公會會員證書之規定。嗣原告所陳系爭同業公會未發給原告變更登記後當年度會員證書一節，是否因未繳納公會會員費，不符合系爭同業公會組織章程規定，係屬原告與系爭同業公會間權利義務關係，被告遂以原處分裁罰。
  ⒉考量同業公會會員證書為租服業合法經營之證明文件之一，係消費者辨識及選擇合法租服業提供服務之關鍵參考因素，以便於消費者知悉明瞭。租賃住宅條例第33條及不動產經紀業管理條例第18條規定，均為利於民眾辨識之立法目的並無二致，被告本於職權，參酌內政部95年1月27日內授中辦地字第0950724733號函、110年9月2日台內地字第1100264659號函，以同等注意對租服業實施審核與查核，俾利租賃條例第33條規定立法目的之達成，尚非無據。另系爭同業公會章程第15條規定，及依商業團體法及其施行細則規定，商業同業公會對所屬會員應發給會員證書，爰會員證書係由商業同業公會對所屬會員所發之證明資格或權利等之文件，上開法規並未規定會員證書不得載明有效日期；「於會員證書加載有效日期」係屬團體自治範疇，惟會員有按時繳納常年會費之義務，商業同業公會於發給會員證書時為相關事項，如加註效期之記載，以彰顯會員入會狀態及履行公會章程之權利義務情形，俾利民眾辨識，兼顧公會自律管理功能，於法尚無不可，原告既已加入系爭同業公會會員，應遵守與公會間相互權利義務關係。
  ㈡聲明：原告之訴駁回。
四、爭點：原告是否有原處分所指違反租賃住宅條例第33條第1項第2款規定之違規行為？
五、本院的判斷：
  ㈠前揭爭訟概要之事實，分別有如附表所示甲證2、3、15、乙證3、4、7、8等資料可查；另本件判決相關證據之編號詳附表。
  ㈡應適用的法令(詳附錄)：
  ⒈租賃住宅條例第19條第1項、第2項、第33條第1項第2款、第39條第1項第7款。
  ⒉商業團體法第12條第1項、第14條。
　⒊商業團體法施行細則第11條。
　⒋不動產經紀業管理條例第18條。
　⒌不動產經紀業管理條例施行細則第5條。
  ㈢原告有原處分所指違反租賃住宅條例第33條第1項第2款規定之違規行為：
　⒈租賃住宅條例第33條第1項第2款規定未於營業處所揭示「同業公會會員證書」，依該條款之立法意旨「租賃住宅服務業合法經營之證明文件（包括登記證、同業公會會員證書、租賃住宅管理人員證書）等資訊，係消費者辨識及選擇合法租賃住宅服務業提供服務之關鍵參考因素，為便於消費者知悉明瞭，實有將上開文件資訊揭示於營業處所明顯處及其網站之必要」，應認同業公會會員證書係指有效之會員證書，此與行政機關解釋性行政規則之函文有無登載政府公報發布，並不影響本院上述有效之同業公會會員證書的認定內容；另被告亦提出內政部95年1月27日內授中辦地字第0950724733號函、110年9月2日台內地字第1100264659號函文（即乙證14、15）為佐。又按行政程序法第159條第2項第2款所定為協助下級機關或屬官統一解釋法令之解釋性行政規則，因屬上級機關對下級機關，或長官對屬官，依其權限或職權為規範機關內部秩序及運作，所為非直接對外發生法規範效力之一般、抽象規定（行政程序法第159條第1項參照），且係闡明法令原意（司法院釋字第287號解釋參照），其解釋是否正確而得適用，繫於該法令是否應作如同該解釋性行政規則內容之解釋，該解釋性行政規則並不具創設性。然因解釋性行政規則究屬上級機關對下級機關，或長官對屬官所為之一般、抽象性規定，下級機關或屬官仍須受其拘束，依該解釋性行政規則作成與人民有關之行政行為，對人民仍有所影響，為使人民有所預見，行政程序法乃要求於下達下級機關或屬官生效後，應登載於政府公報發布之。惟此解釋性行政規則之發布，並非其成立或生效要件，是縱未依行政程序法第160條第2項規定登載於政府公報，尚不影響其效力。（最高行政法院108年度判字第258號判決意旨參照）；上開被告提出之內政部函文等，係內政部本於主管機關基於協助下級機關或屬官就租賃住宅條例第33條第1項第2款規定所為解釋性行政規則，核與租賃住宅條例之相關規定及意旨無違，且依前開說明意旨，該等解釋性行政規則之發布，並非其成立或生效要件，是原告雖提出甲證4、5行政院公報之查詢資料，說明上開函文未經刊登行政院公報而無對外效力之事，亦未影響該等函文之效力，附此說明；且被告係依租賃住宅條例第33、39條第1項第7款處罰原告，並非依上開內政部函文處罰原告。
　⒉關於原告有無租賃住宅條例第33條第1項第2款規定未於營業處所揭示同業公會會員證書部分，查系爭同業公會以乙證7、甲證16之函文說明原告於110年度，尚未繳納年度會費及發給會員證書。而依乙證16系爭同業公會章程第15條之規定，會員未按期繳納會費者，依欠繳逾期月數處分勸告、警告、停權、罰鍰及復權等，及公會收到會員繳納會費後，始發給當年度會員證書，並同章程第39條、入會申請須知（本院卷第147頁）規定常年會費係會員每年一次繳納24,000元，每月2,000元；查原告於被告110年6月18日派員作業務檢查後，分別於110年9月24日繳納110年1-3月會費6,000元，及同年12月30日繳納110年4-6月會費6,000元，有甲證6之匯款憑證可稽，核亦未繳納全部足額之會費，此有系爭同業公會發予原告之甲證7存證信函及函文可佐，故系爭同業公會未發給原告110年度有效期限之會員證書，及曾以甲證20之函文通知已收取原告繳納6,000元會費，並通知應補繳所欠之歷年常年會費後始可復權，並無違誤。
　⒊被告依租賃住宅條例第39條第1項第7款之規定，以乙證8之110年4月27日函文通知原告於15日內改正；因逾期未收改正完成通知，被告於110年6月18日至原告營業處所現場勘查，業務檢查結果係原告揭示系爭同業公會會員證書逾有效期限，即原告系爭同業公會會員證書記載「入會日期：109年1月1日，本證有效期間：109年12月31日」之內容，有甲證1（即乙證11）之檢查紀錄表及會員證書照片可稽，並審認屬無效力之會員證書，承上所述，係屬有據。蓋原告未繳費即未合法繼續取得110年度會員資格，其逾有效期限之會員證書自屬無效，此與原告所稱其於109年加入系爭同業公會，領有會員證書，法定資格存在，系爭同業公會違反商業團體法施行細則第11條未發給會員入會日期之有效會員證書義務等詞並無涉。是原告主張系爭同業公會於會員證書上加註「本證有效期間」文義，實際發證卻記載「會員年繳費用到期日」，導致消費者無法知悉明瞭原告是否仍具會員資格，且誤導行政機關錯誤認知而為不利認定等詞，並非可採。從而，被告原處分以原告未於營業期間揭示有效期限內之會員證書，審認原告違反租賃住宅條例第33條，裁處6,000元罰鍰，並無違誤。
㈣綜上所述，被告審認原告未依租賃住宅條例第33條第1項規定於營業處所明顯之處揭示有效之同業公會會員證書，經限期15日內改善仍未完成改正，以原處分裁處原告罰6,000元，並限期文到15日內完成改正，係屬適法有據，訴願決定遞予維持原處分，亦無不合；是原告訴請撤銷原處分及訴願決定，為無理由，應予駁回。又本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及舉證，經本院審酌後，認對於判決結果不生影響，爰不逐一論述
六、結論：原告之訴為無理由，應予駁回。
中　　華　　民　　國　　111 　年　7    月　 　13    　日
                   臺中高等行政法院第三庭
                         審判長法  官　陳  文  燦
                               法  官　張  鶴　齡
                               法  官　楊  嵎  琇
以上正本證明與原本無異。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書（均須按他造人數附繕本）；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。未表明上訴理由者，逕以裁定駁回。
上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書，但符合下列情形者，得例外不委任律師為訴訟代理人：
		得不委任律師為訴訟代理人之情形

		所  需  要  件



		㈠符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人　

		1.上訴人或其法定代理人具備律師資格或為教育部審定合格之大學或獨立學院公法學教授、副教授者。
2.稅務行政事件，上訴人或其法定代理人具備會計師資格者。
3.專利行政事件，上訴人或其法定代理人具備專利師資格或依法得為專利代理人者。



		㈡非律師具有右列情形之一，經最高行政法院認為適當者，亦得為上訴審訴訟代理人

		1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親具備律師資格者。
2.稅務行政事件，具備會計師資格者。
3.專利行政事件，具備專利師資格或依法得為專利代理人者。
4.上訴人為公法人、中央或地方機關、公法上之非法人團體時，其所屬專任人員辦理法制、法務、訴願業務或與訴訟事件相關業務者。



		是否符合㈠、㈡之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出㈡所示關係之釋明文書影本及委任書。

		








中　　華　　民　　國　　111 　年　7    月　 　13    　日
                              書記官　詹靜宜
附錄參考法條：
⒈租賃住宅條例
　第19條第1項、第2項
　第1項
　經營租賃住宅服務業者，應向直轄市、縣（市）主管機關申請許可，並於許可後3個月內辦妥公司登記；屆期未辦妥公司登記者，由直轄市、縣（市）主管機關廢止其許可。
　
　第2項
　租賃住宅服務業應於完成公司登記後6個月內繳存營業保證金、置租賃住宅管理人員及加入登記所在地之同業公會，檢附有關證明文件向直轄市、縣（市）主管機關申請租賃住宅服務業登記並領得登記證後，始得營業；屆期未辦妥登記者，由直轄市、縣（市）主管機關廢止其許可，並通知公司登記主管機關廢止其登記。
　
　第33條第1項第2款
　租賃住宅服務業應於營業處所明顯之處及其網站，揭示下列文件資訊：……二、同業公會會員證書。　　
　
　第39條第1項第7款
　租賃住宅服務業有下列情事之一者，由直轄市、縣（市）主管機關限期改正；屆期未改正者，處新臺幣6千元以上3萬元以下罰鍰：……七、違反第33條第1項規定，未於營業處所明顯之處及其網站揭示相關文件資訊。


⒉商業團體法
　第12條第1項
　同一區域內，依公司法或商業登記法取得登記證照之公營或民營商業之公司、行號，均應於開業後1個月內，加入該地區商業同業公會為會員；其兼營2業以上商業者，除其他法律另有規定外，至少應選擇1業加入該業商業同業公會為會員。
　
　第14條　　　　　　
　公司、行號因廢業、遷出公會組織區域或受永久停業處分者，應予退會。
　　　　　　　　　
⒊商業團體法施行細則第11條
　商業同業公會對所屬會員應發給會員證書，載明會員名稱、負責人姓名、入會日期、公司行號地址及發給日期；對會員所派之代表應發給會員代表證，載明其姓名、性別、出生年月日、籍貫、入會日期、所屬事業單位、擔任職務、戶籍地址、通訊地址、身份證統一編號及發證日期，並粘貼2寸半身脫帽照片。


⒋不動產經紀業管理條例第18條
　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，應併標明之。
　
⒌不動產經紀業管理條例施行細則第5條
　經紀業應於開始營業後15日內，檢附下列文件，向所在地直轄市或縣 (市) 主管機關申請備查：一、申請書一式2份。二、公司或商業登記證明文件影本。三、營業保證金繳存證明影本。四、同業公會會員證明影本。五、不動產經紀人員名冊及其證書影本。六、其他經中央主管機關規定之文件。直轄市或縣 (市) 主管機關准予備查後，應通知該經紀業所屬之同業公會轉知其全國聯合會。
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臺中高等行政法院判決

110年度訴字第286號

                                    111年6月29日辯論終結

原      告  立誠不動產開發有限公司



代  表  人  曾惠玲              

被      告  苗栗縣政府                             

代  表  人  徐耀昌              

訴訟代理人  黃鈴琪              

            劉欽賜              

上列當事人間因租賃住宅市場發展及管理條例事件，原告不服內

政部中華民國110年9月22日台內訴字第1100043788號訴願決定，

提起行政訴訟，本院判決如下︰

　　主  文

一、原告之訴駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、爭訟概要：

    原告為租賃住宅市場發展及管理條例(下稱租賃住宅條例)第

    3條規定之租賃住宅服務業，前於民國109年加入苗栗縣租賃

    住宅服務商業同業公會(下稱系爭同業公會)，經系爭同業公

    會核發予原告載有效期限為109年12月31日之會員證書。因

    原告遲未繳交110年度會費，系爭同業公會分別以110年4月1

    3日（109）租賃字第1100413001號函、110年5月18日（109

    ）租賃字第1100518001號函通知被告，因原告於110年度尚

    未繳納會費而未核發會員證書，被告認原告涉未依租賃住宅

    條例第33條第1項規定於營業處所明顯之處揭示有效之系爭

    同業公會會員證書，以110年4月27日府地權字第110074946

    號函請原告於文到15日內完成改正。因逾期未接獲改正完成

    通知，被告於110年6月18日至原告之營業處所辦理現場查核

    ，發現原告張貼系爭同業公會會員證書為有效期限至109年1

    2月31日之逾期會員證書，未於營業處所明顯之處揭示有效

    之系爭同業公會會員證書，審認原告違反租賃住宅條例第33

    條第1項規定，依同法第39條第1項第7款規定，以110年7月2

    0日府地權字第1100136235號裁處書(下稱原處分)處原告新

    臺幣(下同)6,000元罰鍰，並限期文到15日內完成改正。原

    告不服，提起訴願，經內政部以110年9月22日台內訴字第11

    00043788號訴願決定（下稱訴願決定）駁回。原告仍不服，

    遂提起本件行政訴訟。

二、原告起訴主張及聲明：　　　　　　　　　　

  ㈠主張要旨：

  ⒈原告於110年5月6日分別以誠(商)證字第20210506號及誠(府)

    證字第20210506號函請系爭同業公會及被告，表達系爭同業

    公會應依商業團體法規定發給原告會員證書；惟被告於110

    年5月11日以府地權字第1100087223號函覆僅就原告未取得1

    10年度證書要求改善，對於系爭同業公會未依商業團體法規

    定發給證書一事以非管轄範疇不予處理；而系爭同業公會於

    110年5月18日以(109)租賃字第1100518001號函覆原告、並

    副知被告時竟對原告不當指摘，並將法令曲解為每年年繳會

    員費、會員需重新入會。然原告已於109年10月依法入會並

    領有會員證書，且商業團體法入會規定與一般人民團體依章

    程規定會員續繳會員費以維持會員存續資格之民事事件有別

    ；蓋原告依商業團體法立法意旨完成入會並領得會員證書為

    法定強制程序，會員證書乃為彰顯會員有效身分憑證並依法

    執業之證明，會員除因法定退會事由外，原告會員資格及會

    員證書並無失效之虞。

　⑴原告再於110年5月24日以誠(商)證字第20210524號函請系爭

    同業公會、副知被告以釐清原告已加入系爭同業公會之事實

    ，尚無系爭同業公會所稱違反商業團體法第63條違反法令情

    事，並請系爭同業公會儘快發給原告登載正確資訊會員證書

    以免影響原告權益。案經被告於110年6月18日至原告營業場

    所實施業務檢查後，原告除向被告反映檢查表紀錄與法令規

    定相悖，原告再以郵局存證信函(頭份蟠桃存證號碼000050)

    請系爭同業公會應儘快核發刊載正確訊息會員證書以維護原

    告會員權益；然公會竟違反商業團體法第64條規定及系爭同

    業公會章程第15條第3點，原告遲繳會費未滿9個月(實際僅

    為5個月又30天)，於110年6月30日以郵局存證信函(新竹關

    東橋存證號碼000164)通知不給予原告「公會團體內一切權

    益」之停權處分。

　⑵原告再於110年7月7日以郵局存證信函(頭份蟠桃存證號碼000

    055)函請系爭同業公會提供公會章程俾利會員知悉，惟公會

    並未回復。原告係經由被告110年11月23日府地權字第11002

    19601號行政訴訟答辯狀所檢附證物始取得公會章程。又原

    告自109年10月16日申請入會時繳納入會費12,000元，會務

    發展基金23,000元。原告分別於110年9月24日繳納110年1-3

    月會費6,000元，110年12月30日繳納110年4-6月會費6,000

    元，自始並無違反法令規定，而系爭同業公會曾於110年10

    月25日以(109)租賃字第1101025001號函通知原告已收取原

    告繳納6,000元會費，並聲明應補繳所欠之歷年常年會費後

    始可復權。然被告未查明系爭同業公會未核發證書真實法律

    原因，而僅以「組織章程內部權利義務關係」作結，顯見被

    告未善盡其法定職權調查義務，違反對當事人有利不利事項

    一律注意原則，而逕依系爭同業公會章程第15條第6款，遽

    認原告係因未繳交會費致未取得會員證書，審認原告違反租

    賃住宅條例第33條，分別於110年7月20日（原處分）、110

    年9月28日及110年12月16日對原告裁處6,000元、11,000元

    及16,000元罰鍰，顯有違法瑕疵。　

　⒉又系爭同業公會於會員證書上加註「本證有效期間」文義，

    而實際卻為發證時「會員年繳費用到期日」，無疑造成刊載

    文義不實，導致消費者無法知悉明瞭原告是否仍具會員資格

    ，且致原告商譽無端受損，並誤導行政機關錯誤認知，對原

    告為不利認定。　

　⑴被告於110年6月18日派員至原告之營業地址業務檢查，原告

    於營業處所明顯處揭示系爭同業公會會員證書，該證書載明

    「苗栗縣租賃住宅服務商業同業公會、會員證書、NO：1091

    1、苗賃證字第1091020號、立誠不動產開發有限公司業經依

    法加入本會會員……」可證原告未違反租賃住宅條例第33條第

    1項第2款規定。且原告係尚未繳交110年度會費予系爭同業

    公會，系爭同業公會藉此未核發新年度會員證書予原告；然

    原告並無商業團體法第14條規定之情形，仍為系爭同業公會

    有效合法會員；原告與系爭同業公會間會費繳交事宜，係民

    事法律關係，原告依法並不應此喪失系爭同業公會會員資格

    。

　⑵被告非出於租賃住宅市場發展及管理條例第33條第1項法律原

    因「是否於營業處所明顯之處及其網站揭示同業公會會員證

    書」，違反行政罰法第4條之行政罰處分法定原則。而訴願

    決定援引95年1月27日內授中辦地字第0950724733號函，並

    未依行政程序法第160條第2項規定對外發布，非屬行政程序

    法第159條第2項第2款所定行政規則，並無間接對外效力，

    訴願決定援引該函釋係違法且無理由。又被告再援引內政部

    於110年9月2日內授中辦地字第1100264659號函釋。該函釋

    僅具行政規則位階，已逾越租賃住宅條例第33條規定，有涵

    攝不當而增加法所無之限制，原處分及訴願決定已違反法律

    保留原則，及行政罰法第4條處罰法定原則。

　⒊系爭同業公會以「會員繳納當年會費」即「發給當年度會員

    證書」作為對待給付關係，與商業團體法第12條法定義務有

    悖；蓋原告依商業團體法立法意旨完成入會並領得會員證書

    為法定強制程序，會員證書乃為彰顯會員有效身分憑證，會

    員除因法定退會事由外，原告會員資格及會員證書並無失效

    之虞。又地方公會為社團法人而非地方自治團體，系爭同業

    公會向被告核備章程僅為備案性質，更無法律授權同業公會

    制定會員證書有效期限作業規定及管理辦法，倘有效力或內

    部權利義務關係爭議，亦屬司法機關認定範疇。依商業團體

    法施行細則第11條規定，並參照如公寓大廈事務管理人員證

    書、不動產經紀人證書、不動產經紀營業員證書及租賃住宅

    管理人員證書等，均係依中央法規明定證書有效期限等管理

    辦法自明，公會於會員證書上加註效期，於法無據自不生效

    力。 　

  ㈡聲明：訴願決定及原處分均撤銷。

三、被告答辯及聲明：　　　　　　　　　　　　

  ㈠答辯要旨：

  ⒈本件係系爭同業公會110年4月13日（109）租賃字第11004130

    01號函通知原告未取得110年會員證書，經被告於110年4月2

    7日府地權字第110074946號函請原告限期於文到15日內完成

    改正，逾期未接獲完成改正通知，被告於110年5月19日府地

    權字第1100096357號函通知訂於110年6月11日至現場查核，

    後因防疫考量於110年5月26日府地權字第1100099776號函通

    知查核延至110年6月18日；業經被告110年6月18日至該公司

    營業處所實地業務檢查結果，原告揭示之系爭同業公會會員

    證書之有效期限109年12月31日，為失效之會員證書。是原

    告確已違反租賃住宅條例第33條第1項未於營業處所明顯之

    處及其網站揭示同業公會會員證書之規定。嗣原告所陳系爭

    同業公會未發給原告變更登記後當年度會員證書一節，是否

    因未繳納公會會員費，不符合系爭同業公會組織章程規定，

    係屬原告與系爭同業公會間權利義務關係，被告遂以原處分

    裁罰。

  ⒉考量同業公會會員證書為租服業合法經營之證明文件之一，

    係消費者辨識及選擇合法租服業提供服務之關鍵參考因素，

    以便於消費者知悉明瞭。租賃住宅條例第33條及不動產經紀

    業管理條例第18條規定，均為利於民眾辨識之立法目的並無

    二致，被告本於職權，參酌內政部95年1月27日內授中辦地

    字第0950724733號函、110年9月2日台內地字第1100264659

    號函，以同等注意對租服業實施審核與查核，俾利租賃條例

    第33條規定立法目的之達成，尚非無據。另系爭同業公會章

    程第15條規定，及依商業團體法及其施行細則規定，商業同

    業公會對所屬會員應發給會員證書，爰會員證書係由商業同

    業公會對所屬會員所發之證明資格或權利等之文件，上開法

    規並未規定會員證書不得載明有效日期；「於會員證書加載

    有效日期」係屬團體自治範疇，惟會員有按時繳納常年會費

    之義務，商業同業公會於發給會員證書時為相關事項，如加

    註效期之記載，以彰顯會員入會狀態及履行公會章程之權利

    義務情形，俾利民眾辨識，兼顧公會自律管理功能，於法尚

    無不可，原告既已加入系爭同業公會會員，應遵守與公會間

    相互權利義務關係。

  ㈡聲明：原告之訴駁回。

四、爭點：原告是否有原處分所指違反租賃住宅條例第33條第1

    項第2款規定之違規行為？

五、本院的判斷：

  ㈠前揭爭訟概要之事實，分別有如附表所示甲證2、3、15、乙

    證3、4、7、8等資料可查；另本件判決相關證據之編號詳附

    表。

  ㈡應適用的法令(詳附錄)：

  ⒈租賃住宅條例第19條第1項、第2項、第33條第1項第2款、第3

    9條第1項第7款。

  ⒉商業團體法第12條第1項、第14條。

　⒊商業團體法施行細則第11條。

　⒋不動產經紀業管理條例第18條。

　⒌不動產經紀業管理條例施行細則第5條。

  ㈢原告有原處分所指違反租賃住宅條例第33條第1項第2款規定

    之違規行為：

　⒈租賃住宅條例第33條第1項第2款規定未於營業處所揭示「同

    業公會會員證書」，依該條款之立法意旨「租賃住宅服務業

    合法經營之證明文件（包括登記證、同業公會會員證書、租

    賃住宅管理人員證書）等資訊，係消費者辨識及選擇合法租

    賃住宅服務業提供服務之關鍵參考因素，為便於消費者知悉

    明瞭，實有將上開文件資訊揭示於營業處所明顯處及其網站

    之必要」，應認同業公會會員證書係指有效之會員證書，此

    與行政機關解釋性行政規則之函文有無登載政府公報發布，

    並不影響本院上述有效之同業公會會員證書的認定內容；另

    被告亦提出內政部95年1月27日內授中辦地字第0950724733

    號函、110年9月2日台內地字第1100264659號函文（即乙證1

    4、15）為佐。又按行政程序法第159條第2項第2款所定為協

    助下級機關或屬官統一解釋法令之解釋性行政規則，因屬上

    級機關對下級機關，或長官對屬官，依其權限或職權為規範

    機關內部秩序及運作，所為非直接對外發生法規範效力之一

    般、抽象規定（行政程序法第159條第1項參照），且係闡明

    法令原意（司法院釋字第287號解釋參照），其解釋是否正

    確而得適用，繫於該法令是否應作如同該解釋性行政規則內

    容之解釋，該解釋性行政規則並不具創設性。然因解釋性行

    政規則究屬上級機關對下級機關，或長官對屬官所為之一般

    、抽象性規定，下級機關或屬官仍須受其拘束，依該解釋性

    行政規則作成與人民有關之行政行為，對人民仍有所影響，

    為使人民有所預見，行政程序法乃要求於下達下級機關或屬

    官生效後，應登載於政府公報發布之。惟此解釋性行政規則

    之發布，並非其成立或生效要件，是縱未依行政程序法第16

    0條第2項規定登載於政府公報，尚不影響其效力。（最高行

    政法院108年度判字第258號判決意旨參照）；上開被告提出

    之內政部函文等，係內政部本於主管機關基於協助下級機關

    或屬官就租賃住宅條例第33條第1項第2款規定所為解釋性行

    政規則，核與租賃住宅條例之相關規定及意旨無違，且依前

    開說明意旨，該等解釋性行政規則之發布，並非其成立或生

    效要件，是原告雖提出甲證4、5行政院公報之查詢資料，說

    明上開函文未經刊登行政院公報而無對外效力之事，亦未影

    響該等函文之效力，附此說明；且被告係依租賃住宅條例第

    33、39條第1項第7款處罰原告，並非依上開內政部函文處罰

    原告。

　⒉關於原告有無租賃住宅條例第33條第1項第2款規定未於營業

    處所揭示同業公會會員證書部分，查系爭同業公會以乙證7

    、甲證16之函文說明原告於110年度，尚未繳納年度會費及

    發給會員證書。而依乙證16系爭同業公會章程第15條之規定

    ，會員未按期繳納會費者，依欠繳逾期月數處分勸告、警告

    、停權、罰鍰及復權等，及公會收到會員繳納會費後，始發

    給當年度會員證書，並同章程第39條、入會申請須知（本院

    卷第147頁）規定常年會費係會員每年一次繳納24,000元，

    每月2,000元；查原告於被告110年6月18日派員作業務檢查

    後，分別於110年9月24日繳納110年1-3月會費6,000元，及

    同年12月30日繳納110年4-6月會費6,000元，有甲證6之匯款

    憑證可稽，核亦未繳納全部足額之會費，此有系爭同業公會

    發予原告之甲證7存證信函及函文可佐，故系爭同業公會未

    發給原告110年度有效期限之會員證書，及曾以甲證20之函

    文通知已收取原告繳納6,000元會費，並通知應補繳所欠之

    歷年常年會費後始可復權，並無違誤。

　⒊被告依租賃住宅條例第39條第1項第7款之規定，以乙證8之11

    0年4月27日函文通知原告於15日內改正；因逾期未收改正完

    成通知，被告於110年6月18日至原告營業處所現場勘查，業

    務檢查結果係原告揭示系爭同業公會會員證書逾有效期限，

    即原告系爭同業公會會員證書記載「入會日期：109年1月1

    日，本證有效期間：109年12月31日」之內容，有甲證1（即

    乙證11）之檢查紀錄表及會員證書照片可稽，並審認屬無效

    力之會員證書，承上所述，係屬有據。蓋原告未繳費即未合

    法繼續取得110年度會員資格，其逾有效期限之會員證書自

    屬無效，此與原告所稱其於109年加入系爭同業公會，領有

    會員證書，法定資格存在，系爭同業公會違反商業團體法施

    行細則第11條未發給會員入會日期之有效會員證書義務等詞

    並無涉。是原告主張系爭同業公會於會員證書上加註「本證

    有效期間」文義，實際發證卻記載「會員年繳費用到期日」

    ，導致消費者無法知悉明瞭原告是否仍具會員資格，且誤導

    行政機關錯誤認知而為不利認定等詞，並非可採。從而，被

    告原處分以原告未於營業期間揭示有效期限內之會員證書，

    審認原告違反租賃住宅條例第33條，裁處6,000元罰鍰，並

    無違誤。

㈣綜上所述，被告審認原告未依租賃住宅條例第33條第1項規定於

  營業處所明顯之處揭示有效之同業公會會員證書，經限期15日

  內改善仍未完成改正，以原處分裁處原告罰6,000元，並限期

  文到15日內完成改正，係屬適法有據，訴願決定遞予維持原處

  分，亦無不合；是原告訴請撤銷原處分及訴願決定，為無理由

  ，應予駁回。又本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法

  及舉證，經本院審酌後，認對於判決結果不生影響，爰不逐一

  論述

六、結論：原告之訴為無理由，應予駁回。

中　　華　　民　　國　　111 　年　7    月　 　13    　日

                   臺中高等行政法院第三庭

                         審判長法  官　陳  文  燦

                               法  官　張  鶴　齡

                               法  官　楊  嵎  琇

以上正本證明與原本無異。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀，其未表

明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書（均須

按他造人數附繕本）；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴

者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。未表

明上訴理由者，逕以裁定駁回。

上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書，但符合下列情

形者，得例外不委任律師為訴訟代理人：

得不委任律師為訴訟代理人之情形 所  需  要  件 ㈠符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人　 1.上訴人或其法定代理人具備律師資格或為教育部審定合格之大學或獨立學院公法學教授、副教授者。 2.稅務行政事件，上訴人或其法定代理人具備會計師資格者。 3.專利行政事件，上訴人或其法定代理人具備專利師資格或依法得為專利代理人者。 ㈡非律師具有右列情形之一，經最高行政法院認為適當者，亦得為上訴審訴訟代理人 1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親具備律師資格者。 2.稅務行政事件，具備會計師資格者。 3.專利行政事件，具備專利師資格或依法得為專利代理人者。 4.上訴人為公法人、中央或地方機關、公法上之非法人團體時，其所屬專任人員辦理法制、法務、訴願業務或與訴訟事件相關業務者。 是否符合㈠、㈡之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出㈡所示關係之釋明文書影本及委任書。  

中　　華　　民　　國　　111 　年　7    月　 　13    　日

                              書記官　詹靜宜

附錄參考法條：

⒈租賃住宅條例

　第19條第1項、第2項

　第1項

　經營租賃住宅服務業者，應向直轄市、縣（市）主管機關申請

  許可，並於許可後3個月內辦妥公司登記；屆期未辦妥公司登

  記者，由直轄市、縣（市）主管機關廢止其許可。

　

　第2項

　租賃住宅服務業應於完成公司登記後6個月內繳存營業保證金

  、置租賃住宅管理人員及加入登記所在地之同業公會，檢附有

  關證明文件向直轄市、縣（市）主管機關申請租賃住宅服務業

  登記並領得登記證後，始得營業；屆期未辦妥登記者，由直轄

  市、縣（市）主管機關廢止其許可，並通知公司登記主管機關

  廢止其登記。

　

　第33條第1項第2款

　租賃住宅服務業應於營業處所明顯之處及其網站，揭示下列文

  件資訊：……二、同業公會會員證書。　　

　

　第39條第1項第7款

　租賃住宅服務業有下列情事之一者，由直轄市、縣（市）主管

  機關限期改正；屆期未改正者，處新臺幣6千元以上3萬元以下

  罰鍰：……七、違反第33條第1項規定，未於營業處所明顯之處

  及其網站揭示相關文件資訊。



⒉商業團體法

　第12條第1項

　同一區域內，依公司法或商業登記法取得登記證照之公營或民

  營商業之公司、行號，均應於開業後1個月內，加入該地區商

  業同業公會為會員；其兼營2業以上商業者，除其他法律另有

  規定外，至少應選擇1業加入該業商業同業公會為會員。

　

　第14條　　　　　　

　公司、行號因廢業、遷出公會組織區域或受永久停業處分者，

  應予退會。

　　　　　　　　　

⒊商業團體法施行細則第11條

　商業同業公會對所屬會員應發給會員證書，載明會員名稱、負

  責人姓名、入會日期、公司行號地址及發給日期；對會員所派

  之代表應發給會員代表證，載明其姓名、性別、出生年月日、

  籍貫、入會日期、所屬事業單位、擔任職務、戶籍地址、通訊

  地址、身份證統一編號及發證日期，並粘貼2寸半身脫帽照片

  。



⒋不動產經紀業管理條例第18條

　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，應併標明之。

　

⒌不動產經紀業管理條例施行細則第5條

　經紀業應於開始營業後15日內，檢附下列文件，向所在地直轄

  市或縣 (市) 主管機關申請備查：一、申請書一式2份。二、

  公司或商業登記證明文件影本。三、營業保證金繳存證明影本

  。四、同業公會會員證明影本。五、不動產經紀人員名冊及其

  證書影本。六、其他經中央主管機關規定之文件。直轄市或縣

   (市) 主管機關准予備查後，應通知該經紀業所屬之同業公會

  轉知其全國聯合會。

　

　　　　　　　　　　　　　　　　

附表、證據編號對照表

證據編號 證據名稱或內容 所附卷宗 頁碼 甲證1 110年6月18日被告租賃住宅服務業業務檢查紀錄表 本院卷 21-22 甲證2 原處分 本院卷 23-26 甲證3 訴願決定 本院卷 29-35 甲證4 95年1月27日行政院公報 本院卷 37-39 甲證5 110年9月2日行政院公報 本院卷 141-143 甲證6 原告歷次繳款單及明細、系爭同業公會入會申請須知 本院卷 145-147 甲證7 110年6月30日新竹關東橋郵局000164號存證信函、系爭同業公會110年10月25日(109)租賃字第1101025001號函 本院卷 149-153 甲證8 被告110年9月28日府地權字第1100184848號裁處書 本院卷 155 甲證9 經濟部110年10月15日經授中字第11033642200號函、原告之經濟部商工登記公示資料、營業人統一編號查詢資料 本院卷 157-161 甲證10 被告110年11月10日府地權字第1100215970號函 本院卷 163-165 甲證11 110年11月19日被告租賃住宅服務業業務檢查紀錄表 本院卷 167-169 甲證12 被告110年12月16日府地權字第1100241569號裁處書 本院卷 171 甲證13 原告110年5月6日誠(商)證字第20210506號函、誠(府)證字第20210506號函 本院卷 195-198 甲證14 被告110年5月11日府地權字第1100087223號函 本院卷 199 甲證15 被告110年4月27日府地權字第1100074946號函 本院卷 201-202 甲證16 系爭同業公會110年5月18日(109)租賃字第1100518001號函 本院卷 203 甲證17 原告110年5月24日誠(商)證字第20210524號函 本院卷 205-206 甲證18 110年6月22日頭份蟠桃郵局000050存證信函 本院卷 207-208 甲證19 110年7月7日頭份蟠桃郵局000055存證信函 本院卷 211 甲證20 系爭同業公會110年10月25日(109)租賃字第1101025001號函 本院卷 213 甲證21 系爭同業公會組織章程 本院卷 215-220 乙證1 被告110年6月25日府地權字第1100120005號函 本院卷 77-78 乙證2 原告110年7月9日誠(府)證字第20210709號函 本院卷 79-81 乙證3 原處分 本院卷 83-84 乙證4 訴願決定 本院卷 87-93 乙證5 租賃住宅條例第33條 本院卷 95 乙證6 租賃住宅條例第39條 本院卷 97 乙證7 系爭同業公會110年4月13日(109)租賃字第1100413001號函 本院卷 99 乙證8 被告110年4月27日府地權字第1100074946號函 本院卷 101-102 乙證9 被告110年5月19日府地權字第1100096357號函 本院卷 103-104 乙證10 被告110年5月26日府地權字第1100099776號函 本院卷 105 乙證11 110年6月18日被告租賃住宅服務業業務檢查紀錄表及檢查照片 本院卷 107-111 乙證12 原告110年6月21日誠(府)證字第20210621號函 本院卷 113-114 乙證13 被告110年6月25日府地權字第1100116937號函 本院卷 115-116 乙證14 內政部95年1月27日內授中辦地字第0950724733號函 本院卷 117 乙證15 內政部110年9月2日台內地字第1100264659號函 本院卷 119-120 乙證16 系爭同業公會章程 本院卷 121-126 






臺中高等行政法院判決
110年度訴字第286號
                                    111年6月29日辯論終結
原      告  立誠不動產開發有限公司


代  表  人  曾惠玲              
被      告  苗栗縣政府                             
代  表  人  徐耀昌              
訴訟代理人  黃鈴琪              
            劉欽賜              
上列當事人間因租賃住宅市場發展及管理條例事件，原告不服內政部中華民國110年9月22日台內訴字第1100043788號訴願決定，提起行政訴訟，本院判決如下︰
　　主  文
一、原告之訴駁回。
二、訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
一、爭訟概要：
    原告為租賃住宅市場發展及管理條例(下稱租賃住宅條例)第3條規定之租賃住宅服務業，前於民國109年加入苗栗縣租賃住宅服務商業同業公會(下稱系爭同業公會)，經系爭同業公會核發予原告載有效期限為109年12月31日之會員證書。因原告遲未繳交110年度會費，系爭同業公會分別以110年4月13日（109）租賃字第1100413001號函、110年5月18日（109）租賃字第1100518001號函通知被告，因原告於110年度尚未繳納會費而未核發會員證書，被告認原告涉未依租賃住宅條例第33條第1項規定於營業處所明顯之處揭示有效之系爭同業公會會員證書，以110年4月27日府地權字第110074946號函請原告於文到15日內完成改正。因逾期未接獲改正完成通知，被告於110年6月18日至原告之營業處所辦理現場查核，發現原告張貼系爭同業公會會員證書為有效期限至109年12月31日之逾期會員證書，未於營業處所明顯之處揭示有效之系爭同業公會會員證書，審認原告違反租賃住宅條例第33條第1項規定，依同法第39條第1項第7款規定，以110年7月20日府地權字第1100136235號裁處書(下稱原處分)處原告新臺幣(下同)6,000元罰鍰，並限期文到15日內完成改正。原告不服，提起訴願，經內政部以110年9月22日台內訴字第1100043788號訴願決定（下稱訴願決定）駁回。原告仍不服，遂提起本件行政訴訟。
二、原告起訴主張及聲明：　　　　　　　　　　
  ㈠主張要旨：
  ⒈原告於110年5月6日分別以誠(商)證字第20210506號及誠(府)證字第20210506號函請系爭同業公會及被告，表達系爭同業公會應依商業團體法規定發給原告會員證書；惟被告於110年5月11日以府地權字第1100087223號函覆僅就原告未取得110年度證書要求改善，對於系爭同業公會未依商業團體法規定發給證書一事以非管轄範疇不予處理；而系爭同業公會於110年5月18日以(109)租賃字第1100518001號函覆原告、並副知被告時竟對原告不當指摘，並將法令曲解為每年年繳會員費、會員需重新入會。然原告已於109年10月依法入會並領有會員證書，且商業團體法入會規定與一般人民團體依章程規定會員續繳會員費以維持會員存續資格之民事事件有別；蓋原告依商業團體法立法意旨完成入會並領得會員證書為法定強制程序，會員證書乃為彰顯會員有效身分憑證並依法執業之證明，會員除因法定退會事由外，原告會員資格及會員證書並無失效之虞。
　⑴原告再於110年5月24日以誠(商)證字第20210524號函請系爭同業公會、副知被告以釐清原告已加入系爭同業公會之事實，尚無系爭同業公會所稱違反商業團體法第63條違反法令情事，並請系爭同業公會儘快發給原告登載正確資訊會員證書以免影響原告權益。案經被告於110年6月18日至原告營業場所實施業務檢查後，原告除向被告反映檢查表紀錄與法令規定相悖，原告再以郵局存證信函(頭份蟠桃存證號碼000050)請系爭同業公會應儘快核發刊載正確訊息會員證書以維護原告會員權益；然公會竟違反商業團體法第64條規定及系爭同業公會章程第15條第3點，原告遲繳會費未滿9個月(實際僅為5個月又30天)，於110年6月30日以郵局存證信函(新竹關東橋存證號碼000164)通知不給予原告「公會團體內一切權益」之停權處分。
　⑵原告再於110年7月7日以郵局存證信函(頭份蟠桃存證號碼000055)函請系爭同業公會提供公會章程俾利會員知悉，惟公會並未回復。原告係經由被告110年11月23日府地權字第1100219601號行政訴訟答辯狀所檢附證物始取得公會章程。又原告自109年10月16日申請入會時繳納入會費12,000元，會務發展基金23,000元。原告分別於110年9月24日繳納110年1-3月會費6,000元，110年12月30日繳納110年4-6月會費6,000元，自始並無違反法令規定，而系爭同業公會曾於110年10月25日以(109)租賃字第1101025001號函通知原告已收取原告繳納6,000元會費，並聲明應補繳所欠之歷年常年會費後始可復權。然被告未查明系爭同業公會未核發證書真實法律原因，而僅以「組織章程內部權利義務關係」作結，顯見被告未善盡其法定職權調查義務，違反對當事人有利不利事項一律注意原則，而逕依系爭同業公會章程第15條第6款，遽認原告係因未繳交會費致未取得會員證書，審認原告違反租賃住宅條例第33條，分別於110年7月20日（原處分）、110年9月28日及110年12月16日對原告裁處6,000元、11,000元及16,000元罰鍰，顯有違法瑕疵。　
　⒉又系爭同業公會於會員證書上加註「本證有效期間」文義，而實際卻為發證時「會員年繳費用到期日」，無疑造成刊載文義不實，導致消費者無法知悉明瞭原告是否仍具會員資格，且致原告商譽無端受損，並誤導行政機關錯誤認知，對原告為不利認定。　
　⑴被告於110年6月18日派員至原告之營業地址業務檢查，原告於營業處所明顯處揭示系爭同業公會會員證書，該證書載明「苗栗縣租賃住宅服務商業同業公會、會員證書、NO：10911、苗賃證字第1091020號、立誠不動產開發有限公司業經依法加入本會會員……」可證原告未違反租賃住宅條例第33條第1項第2款規定。且原告係尚未繳交110年度會費予系爭同業公會，系爭同業公會藉此未核發新年度會員證書予原告；然原告並無商業團體法第14條規定之情形，仍為系爭同業公會有效合法會員；原告與系爭同業公會間會費繳交事宜，係民事法律關係，原告依法並不應此喪失系爭同業公會會員資格。
　⑵被告非出於租賃住宅市場發展及管理條例第33條第1項法律原因「是否於營業處所明顯之處及其網站揭示同業公會會員證書」，違反行政罰法第4條之行政罰處分法定原則。而訴願決定援引95年1月27日內授中辦地字第0950724733號函，並未依行政程序法第160條第2項規定對外發布，非屬行政程序法第159條第2項第2款所定行政規則，並無間接對外效力，訴願決定援引該函釋係違法且無理由。又被告再援引內政部於110年9月2日內授中辦地字第1100264659號函釋。該函釋僅具行政規則位階，已逾越租賃住宅條例第33條規定，有涵攝不當而增加法所無之限制，原處分及訴願決定已違反法律保留原則，及行政罰法第4條處罰法定原則。
　⒊系爭同業公會以「會員繳納當年會費」即「發給當年度會員證書」作為對待給付關係，與商業團體法第12條法定義務有悖；蓋原告依商業團體法立法意旨完成入會並領得會員證書為法定強制程序，會員證書乃為彰顯會員有效身分憑證，會員除因法定退會事由外，原告會員資格及會員證書並無失效之虞。又地方公會為社團法人而非地方自治團體，系爭同業公會向被告核備章程僅為備案性質，更無法律授權同業公會制定會員證書有效期限作業規定及管理辦法，倘有效力或內部權利義務關係爭議，亦屬司法機關認定範疇。依商業團體法施行細則第11條規定，並參照如公寓大廈事務管理人員證書、不動產經紀人證書、不動產經紀營業員證書及租賃住宅管理人員證書等，均係依中央法規明定證書有效期限等管理辦法自明，公會於會員證書上加註效期，於法無據自不生效力。 　
  ㈡聲明：訴願決定及原處分均撤銷。
三、被告答辯及聲明：　　　　　　　　　　　　
  ㈠答辯要旨：
  ⒈本件係系爭同業公會110年4月13日（109）租賃字第1100413001號函通知原告未取得110年會員證書，經被告於110年4月27日府地權字第110074946號函請原告限期於文到15日內完成改正，逾期未接獲完成改正通知，被告於110年5月19日府地權字第1100096357號函通知訂於110年6月11日至現場查核，後因防疫考量於110年5月26日府地權字第1100099776號函通知查核延至110年6月18日；業經被告110年6月18日至該公司營業處所實地業務檢查結果，原告揭示之系爭同業公會會員證書之有效期限109年12月31日，為失效之會員證書。是原告確已違反租賃住宅條例第33條第1項未於營業處所明顯之處及其網站揭示同業公會會員證書之規定。嗣原告所陳系爭同業公會未發給原告變更登記後當年度會員證書一節，是否因未繳納公會會員費，不符合系爭同業公會組織章程規定，係屬原告與系爭同業公會間權利義務關係，被告遂以原處分裁罰。
  ⒉考量同業公會會員證書為租服業合法經營之證明文件之一，係消費者辨識及選擇合法租服業提供服務之關鍵參考因素，以便於消費者知悉明瞭。租賃住宅條例第33條及不動產經紀業管理條例第18條規定，均為利於民眾辨識之立法目的並無二致，被告本於職權，參酌內政部95年1月27日內授中辦地字第0950724733號函、110年9月2日台內地字第1100264659號函，以同等注意對租服業實施審核與查核，俾利租賃條例第33條規定立法目的之達成，尚非無據。另系爭同業公會章程第15條規定，及依商業團體法及其施行細則規定，商業同業公會對所屬會員應發給會員證書，爰會員證書係由商業同業公會對所屬會員所發之證明資格或權利等之文件，上開法規並未規定會員證書不得載明有效日期；「於會員證書加載有效日期」係屬團體自治範疇，惟會員有按時繳納常年會費之義務，商業同業公會於發給會員證書時為相關事項，如加註效期之記載，以彰顯會員入會狀態及履行公會章程之權利義務情形，俾利民眾辨識，兼顧公會自律管理功能，於法尚無不可，原告既已加入系爭同業公會會員，應遵守與公會間相互權利義務關係。
  ㈡聲明：原告之訴駁回。
四、爭點：原告是否有原處分所指違反租賃住宅條例第33條第1項第2款規定之違規行為？
五、本院的判斷：
  ㈠前揭爭訟概要之事實，分別有如附表所示甲證2、3、15、乙證3、4、7、8等資料可查；另本件判決相關證據之編號詳附表。
  ㈡應適用的法令(詳附錄)：
  ⒈租賃住宅條例第19條第1項、第2項、第33條第1項第2款、第39條第1項第7款。
  ⒉商業團體法第12條第1項、第14條。
　⒊商業團體法施行細則第11條。
　⒋不動產經紀業管理條例第18條。
　⒌不動產經紀業管理條例施行細則第5條。
  ㈢原告有原處分所指違反租賃住宅條例第33條第1項第2款規定之違規行為：
　⒈租賃住宅條例第33條第1項第2款規定未於營業處所揭示「同業公會會員證書」，依該條款之立法意旨「租賃住宅服務業合法經營之證明文件（包括登記證、同業公會會員證書、租賃住宅管理人員證書）等資訊，係消費者辨識及選擇合法租賃住宅服務業提供服務之關鍵參考因素，為便於消費者知悉明瞭，實有將上開文件資訊揭示於營業處所明顯處及其網站之必要」，應認同業公會會員證書係指有效之會員證書，此與行政機關解釋性行政規則之函文有無登載政府公報發布，並不影響本院上述有效之同業公會會員證書的認定內容；另被告亦提出內政部95年1月27日內授中辦地字第0950724733號函、110年9月2日台內地字第1100264659號函文（即乙證14、15）為佐。又按行政程序法第159條第2項第2款所定為協助下級機關或屬官統一解釋法令之解釋性行政規則，因屬上級機關對下級機關，或長官對屬官，依其權限或職權為規範機關內部秩序及運作，所為非直接對外發生法規範效力之一般、抽象規定（行政程序法第159條第1項參照），且係闡明法令原意（司法院釋字第287號解釋參照），其解釋是否正確而得適用，繫於該法令是否應作如同該解釋性行政規則內容之解釋，該解釋性行政規則並不具創設性。然因解釋性行政規則究屬上級機關對下級機關，或長官對屬官所為之一般、抽象性規定，下級機關或屬官仍須受其拘束，依該解釋性行政規則作成與人民有關之行政行為，對人民仍有所影響，為使人民有所預見，行政程序法乃要求於下達下級機關或屬官生效後，應登載於政府公報發布之。惟此解釋性行政規則之發布，並非其成立或生效要件，是縱未依行政程序法第160條第2項規定登載於政府公報，尚不影響其效力。（最高行政法院108年度判字第258號判決意旨參照）；上開被告提出之內政部函文等，係內政部本於主管機關基於協助下級機關或屬官就租賃住宅條例第33條第1項第2款規定所為解釋性行政規則，核與租賃住宅條例之相關規定及意旨無違，且依前開說明意旨，該等解釋性行政規則之發布，並非其成立或生效要件，是原告雖提出甲證4、5行政院公報之查詢資料，說明上開函文未經刊登行政院公報而無對外效力之事，亦未影響該等函文之效力，附此說明；且被告係依租賃住宅條例第33、39條第1項第7款處罰原告，並非依上開內政部函文處罰原告。
　⒉關於原告有無租賃住宅條例第33條第1項第2款規定未於營業處所揭示同業公會會員證書部分，查系爭同業公會以乙證7、甲證16之函文說明原告於110年度，尚未繳納年度會費及發給會員證書。而依乙證16系爭同業公會章程第15條之規定，會員未按期繳納會費者，依欠繳逾期月數處分勸告、警告、停權、罰鍰及復權等，及公會收到會員繳納會費後，始發給當年度會員證書，並同章程第39條、入會申請須知（本院卷第147頁）規定常年會費係會員每年一次繳納24,000元，每月2,000元；查原告於被告110年6月18日派員作業務檢查後，分別於110年9月24日繳納110年1-3月會費6,000元，及同年12月30日繳納110年4-6月會費6,000元，有甲證6之匯款憑證可稽，核亦未繳納全部足額之會費，此有系爭同業公會發予原告之甲證7存證信函及函文可佐，故系爭同業公會未發給原告110年度有效期限之會員證書，及曾以甲證20之函文通知已收取原告繳納6,000元會費，並通知應補繳所欠之歷年常年會費後始可復權，並無違誤。
　⒊被告依租賃住宅條例第39條第1項第7款之規定，以乙證8之110年4月27日函文通知原告於15日內改正；因逾期未收改正完成通知，被告於110年6月18日至原告營業處所現場勘查，業務檢查結果係原告揭示系爭同業公會會員證書逾有效期限，即原告系爭同業公會會員證書記載「入會日期：109年1月1日，本證有效期間：109年12月31日」之內容，有甲證1（即乙證11）之檢查紀錄表及會員證書照片可稽，並審認屬無效力之會員證書，承上所述，係屬有據。蓋原告未繳費即未合法繼續取得110年度會員資格，其逾有效期限之會員證書自屬無效，此與原告所稱其於109年加入系爭同業公會，領有會員證書，法定資格存在，系爭同業公會違反商業團體法施行細則第11條未發給會員入會日期之有效會員證書義務等詞並無涉。是原告主張系爭同業公會於會員證書上加註「本證有效期間」文義，實際發證卻記載「會員年繳費用到期日」，導致消費者無法知悉明瞭原告是否仍具會員資格，且誤導行政機關錯誤認知而為不利認定等詞，並非可採。從而，被告原處分以原告未於營業期間揭示有效期限內之會員證書，審認原告違反租賃住宅條例第33條，裁處6,000元罰鍰，並無違誤。
㈣綜上所述，被告審認原告未依租賃住宅條例第33條第1項規定於營業處所明顯之處揭示有效之同業公會會員證書，經限期15日內改善仍未完成改正，以原處分裁處原告罰6,000元，並限期文到15日內完成改正，係屬適法有據，訴願決定遞予維持原處分，亦無不合；是原告訴請撤銷原處分及訴願決定，為無理由，應予駁回。又本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及舉證，經本院審酌後，認對於判決結果不生影響，爰不逐一論述
六、結論：原告之訴為無理由，應予駁回。
中　　華　　民　　國　　111 　年　7    月　 　13    　日
                   臺中高等行政法院第三庭
                         審判長法  官　陳  文  燦
                               法  官　張  鶴　齡
                               法  官　楊  嵎  琇
以上正本證明與原本無異。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書（均須按他造人數附繕本）；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。未表明上訴理由者，逕以裁定駁回。
上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書，但符合下列情形者，得例外不委任律師為訴訟代理人：
		得不委任律師為訴訟代理人之情形

		所  需  要  件



		㈠符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人　

		1.上訴人或其法定代理人具備律師資格或為教育部審定合格之大學或獨立學院公法學教授、副教授者。
2.稅務行政事件，上訴人或其法定代理人具備會計師資格者。
3.專利行政事件，上訴人或其法定代理人具備專利師資格或依法得為專利代理人者。



		㈡非律師具有右列情形之一，經最高行政法院認為適當者，亦得為上訴審訴訟代理人

		1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親具備律師資格者。
2.稅務行政事件，具備會計師資格者。
3.專利行政事件，具備專利師資格或依法得為專利代理人者。
4.上訴人為公法人、中央或地方機關、公法上之非法人團體時，其所屬專任人員辦理法制、法務、訴願業務或與訴訟事件相關業務者。



		是否符合㈠、㈡之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出㈡所示關係之釋明文書影本及委任書。

		








中　　華　　民　　國　　111 　年　7    月　 　13    　日
                              書記官　詹靜宜
附錄參考法條：
⒈租賃住宅條例
　第19條第1項、第2項
　第1項
　經營租賃住宅服務業者，應向直轄市、縣（市）主管機關申請許可，並於許可後3個月內辦妥公司登記；屆期未辦妥公司登記者，由直轄市、縣（市）主管機關廢止其許可。
　
　第2項
　租賃住宅服務業應於完成公司登記後6個月內繳存營業保證金、置租賃住宅管理人員及加入登記所在地之同業公會，檢附有關證明文件向直轄市、縣（市）主管機關申請租賃住宅服務業登記並領得登記證後，始得營業；屆期未辦妥登記者，由直轄市、縣（市）主管機關廢止其許可，並通知公司登記主管機關廢止其登記。
　
　第33條第1項第2款
　租賃住宅服務業應於營業處所明顯之處及其網站，揭示下列文件資訊：……二、同業公會會員證書。　　
　
　第39條第1項第7款
　租賃住宅服務業有下列情事之一者，由直轄市、縣（市）主管機關限期改正；屆期未改正者，處新臺幣6千元以上3萬元以下罰鍰：……七、違反第33條第1項規定，未於營業處所明顯之處及其網站揭示相關文件資訊。


⒉商業團體法
　第12條第1項
　同一區域內，依公司法或商業登記法取得登記證照之公營或民營商業之公司、行號，均應於開業後1個月內，加入該地區商業同業公會為會員；其兼營2業以上商業者，除其他法律另有規定外，至少應選擇1業加入該業商業同業公會為會員。
　
　第14條　　　　　　
　公司、行號因廢業、遷出公會組織區域或受永久停業處分者，應予退會。
　　　　　　　　　
⒊商業團體法施行細則第11條
　商業同業公會對所屬會員應發給會員證書，載明會員名稱、負責人姓名、入會日期、公司行號地址及發給日期；對會員所派之代表應發給會員代表證，載明其姓名、性別、出生年月日、籍貫、入會日期、所屬事業單位、擔任職務、戶籍地址、通訊地址、身份證統一編號及發證日期，並粘貼2寸半身脫帽照片。


⒋不動產經紀業管理條例第18條
　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，應併標明之。
　
⒌不動產經紀業管理條例施行細則第5條
　經紀業應於開始營業後15日內，檢附下列文件，向所在地直轄市或縣 (市) 主管機關申請備查：一、申請書一式2份。二、公司或商業登記證明文件影本。三、營業保證金繳存證明影本。四、同業公會會員證明影本。五、不動產經紀人員名冊及其證書影本。六、其他經中央主管機關規定之文件。直轄市或縣 (市) 主管機關准予備查後，應通知該經紀業所屬之同業公會轉知其全國聯合會。
　
　　　　　　　　　　　　　　　　
附表、證據編號對照表
		證據編號

		證據名稱或內容

		所附卷宗

		頁碼



		甲證1

		110年6月18日被告租賃住宅服務業業務檢查紀錄表

		本院卷

		21-22



		甲證2

		原處分

		本院卷

		23-26



		甲證3

		訴願決定

		本院卷

		29-35



		甲證4

		95年1月27日行政院公報

		本院卷

		37-39



		甲證5

		110年9月2日行政院公報

		本院卷

		141-143



		甲證6

		原告歷次繳款單及明細、系爭同業公會入會申請須知

		本院卷

		145-147



		甲證7

		110年6月30日新竹關東橋郵局000164號存證信函、系爭同業公會110年10月25日(109)租賃字第1101025001號函

		本院卷

		149-153



		甲證8

		被告110年9月28日府地權字第1100184848號裁處書

		本院卷

		155



		甲證9
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臺中高等行政法院判決

110年度訴字第286號

                                    111年6月29日辯論終結

原      告  立誠不動產開發有限公司



代  表  人  曾惠玲              

被      告  苗栗縣政府                             

代  表  人  徐耀昌              

訴訟代理人  黃鈴琪              

            劉欽賜              

上列當事人間因租賃住宅市場發展及管理條例事件，原告不服內政部中華民國110年9月22日台內訴字第1100043788號訴願決定，提起行政訴訟，本院判決如下︰

　　主  文

一、原告之訴駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、爭訟概要：

    原告為租賃住宅市場發展及管理條例(下稱租賃住宅條例)第3條規定之租賃住宅服務業，前於民國109年加入苗栗縣租賃住宅服務商業同業公會(下稱系爭同業公會)，經系爭同業公會核發予原告載有效期限為109年12月31日之會員證書。因原告遲未繳交110年度會費，系爭同業公會分別以110年4月13日（109）租賃字第1100413001號函、110年5月18日（109）租賃字第1100518001號函通知被告，因原告於110年度尚未繳納會費而未核發會員證書，被告認原告涉未依租賃住宅條例第33條第1項規定於營業處所明顯之處揭示有效之系爭同業公會會員證書，以110年4月27日府地權字第110074946號函請原告於文到15日內完成改正。因逾期未接獲改正完成通知，被告於110年6月18日至原告之營業處所辦理現場查核，發現原告張貼系爭同業公會會員證書為有效期限至109年12月31日之逾期會員證書，未於營業處所明顯之處揭示有效之系爭同業公會會員證書，審認原告違反租賃住宅條例第33條第1項規定，依同法第39條第1項第7款規定，以110年7月20日府地權字第1100136235號裁處書(下稱原處分)處原告新臺幣(下同)6,000元罰鍰，並限期文到15日內完成改正。原告不服，提起訴願，經內政部以110年9月22日台內訴字第1100043788號訴願決定（下稱訴願決定）駁回。原告仍不服，遂提起本件行政訴訟。

二、原告起訴主張及聲明：　　　　　　　　　　

  ㈠主張要旨：

  ⒈原告於110年5月6日分別以誠(商)證字第20210506號及誠(府)證字第20210506號函請系爭同業公會及被告，表達系爭同業公會應依商業團體法規定發給原告會員證書；惟被告於110年5月11日以府地權字第1100087223號函覆僅就原告未取得110年度證書要求改善，對於系爭同業公會未依商業團體法規定發給證書一事以非管轄範疇不予處理；而系爭同業公會於110年5月18日以(109)租賃字第1100518001號函覆原告、並副知被告時竟對原告不當指摘，並將法令曲解為每年年繳會員費、會員需重新入會。然原告已於109年10月依法入會並領有會員證書，且商業團體法入會規定與一般人民團體依章程規定會員續繳會員費以維持會員存續資格之民事事件有別；蓋原告依商業團體法立法意旨完成入會並領得會員證書為法定強制程序，會員證書乃為彰顯會員有效身分憑證並依法執業之證明，會員除因法定退會事由外，原告會員資格及會員證書並無失效之虞。

　⑴原告再於110年5月24日以誠(商)證字第20210524號函請系爭同業公會、副知被告以釐清原告已加入系爭同業公會之事實，尚無系爭同業公會所稱違反商業團體法第63條違反法令情事，並請系爭同業公會儘快發給原告登載正確資訊會員證書以免影響原告權益。案經被告於110年6月18日至原告營業場所實施業務檢查後，原告除向被告反映檢查表紀錄與法令規定相悖，原告再以郵局存證信函(頭份蟠桃存證號碼000050)請系爭同業公會應儘快核發刊載正確訊息會員證書以維護原告會員權益；然公會竟違反商業團體法第64條規定及系爭同業公會章程第15條第3點，原告遲繳會費未滿9個月(實際僅為5個月又30天)，於110年6月30日以郵局存證信函(新竹關東橋存證號碼000164)通知不給予原告「公會團體內一切權益」之停權處分。

　⑵原告再於110年7月7日以郵局存證信函(頭份蟠桃存證號碼000055)函請系爭同業公會提供公會章程俾利會員知悉，惟公會並未回復。原告係經由被告110年11月23日府地權字第1100219601號行政訴訟答辯狀所檢附證物始取得公會章程。又原告自109年10月16日申請入會時繳納入會費12,000元，會務發展基金23,000元。原告分別於110年9月24日繳納110年1-3月會費6,000元，110年12月30日繳納110年4-6月會費6,000元，自始並無違反法令規定，而系爭同業公會曾於110年10月25日以(109)租賃字第1101025001號函通知原告已收取原告繳納6,000元會費，並聲明應補繳所欠之歷年常年會費後始可復權。然被告未查明系爭同業公會未核發證書真實法律原因，而僅以「組織章程內部權利義務關係」作結，顯見被告未善盡其法定職權調查義務，違反對當事人有利不利事項一律注意原則，而逕依系爭同業公會章程第15條第6款，遽認原告係因未繳交會費致未取得會員證書，審認原告違反租賃住宅條例第33條，分別於110年7月20日（原處分）、110年9月28日及110年12月16日對原告裁處6,000元、11,000元及16,000元罰鍰，顯有違法瑕疵。　

　⒉又系爭同業公會於會員證書上加註「本證有效期間」文義，而實際卻為發證時「會員年繳費用到期日」，無疑造成刊載文義不實，導致消費者無法知悉明瞭原告是否仍具會員資格，且致原告商譽無端受損，並誤導行政機關錯誤認知，對原告為不利認定。　

　⑴被告於110年6月18日派員至原告之營業地址業務檢查，原告於營業處所明顯處揭示系爭同業公會會員證書，該證書載明「苗栗縣租賃住宅服務商業同業公會、會員證書、NO：10911、苗賃證字第1091020號、立誠不動產開發有限公司業經依法加入本會會員……」可證原告未違反租賃住宅條例第33條第1項第2款規定。且原告係尚未繳交110年度會費予系爭同業公會，系爭同業公會藉此未核發新年度會員證書予原告；然原告並無商業團體法第14條規定之情形，仍為系爭同業公會有效合法會員；原告與系爭同業公會間會費繳交事宜，係民事法律關係，原告依法並不應此喪失系爭同業公會會員資格。

　⑵被告非出於租賃住宅市場發展及管理條例第33條第1項法律原因「是否於營業處所明顯之處及其網站揭示同業公會會員證書」，違反行政罰法第4條之行政罰處分法定原則。而訴願決定援引95年1月27日內授中辦地字第0950724733號函，並未依行政程序法第160條第2項規定對外發布，非屬行政程序法第159條第2項第2款所定行政規則，並無間接對外效力，訴願決定援引該函釋係違法且無理由。又被告再援引內政部於110年9月2日內授中辦地字第1100264659號函釋。該函釋僅具行政規則位階，已逾越租賃住宅條例第33條規定，有涵攝不當而增加法所無之限制，原處分及訴願決定已違反法律保留原則，及行政罰法第4條處罰法定原則。

　⒊系爭同業公會以「會員繳納當年會費」即「發給當年度會員證書」作為對待給付關係，與商業團體法第12條法定義務有悖；蓋原告依商業團體法立法意旨完成入會並領得會員證書為法定強制程序，會員證書乃為彰顯會員有效身分憑證，會員除因法定退會事由外，原告會員資格及會員證書並無失效之虞。又地方公會為社團法人而非地方自治團體，系爭同業公會向被告核備章程僅為備案性質，更無法律授權同業公會制定會員證書有效期限作業規定及管理辦法，倘有效力或內部權利義務關係爭議，亦屬司法機關認定範疇。依商業團體法施行細則第11條規定，並參照如公寓大廈事務管理人員證書、不動產經紀人證書、不動產經紀營業員證書及租賃住宅管理人員證書等，均係依中央法規明定證書有效期限等管理辦法自明，公會於會員證書上加註效期，於法無據自不生效力。 　

  ㈡聲明：訴願決定及原處分均撤銷。

三、被告答辯及聲明：　　　　　　　　　　　　

  ㈠答辯要旨：

  ⒈本件係系爭同業公會110年4月13日（109）租賃字第1100413001號函通知原告未取得110年會員證書，經被告於110年4月27日府地權字第110074946號函請原告限期於文到15日內完成改正，逾期未接獲完成改正通知，被告於110年5月19日府地權字第1100096357號函通知訂於110年6月11日至現場查核，後因防疫考量於110年5月26日府地權字第1100099776號函通知查核延至110年6月18日；業經被告110年6月18日至該公司營業處所實地業務檢查結果，原告揭示之系爭同業公會會員證書之有效期限109年12月31日，為失效之會員證書。是原告確已違反租賃住宅條例第33條第1項未於營業處所明顯之處及其網站揭示同業公會會員證書之規定。嗣原告所陳系爭同業公會未發給原告變更登記後當年度會員證書一節，是否因未繳納公會會員費，不符合系爭同業公會組織章程規定，係屬原告與系爭同業公會間權利義務關係，被告遂以原處分裁罰。

  ⒉考量同業公會會員證書為租服業合法經營之證明文件之一，係消費者辨識及選擇合法租服業提供服務之關鍵參考因素，以便於消費者知悉明瞭。租賃住宅條例第33條及不動產經紀業管理條例第18條規定，均為利於民眾辨識之立法目的並無二致，被告本於職權，參酌內政部95年1月27日內授中辦地字第0950724733號函、110年9月2日台內地字第1100264659號函，以同等注意對租服業實施審核與查核，俾利租賃條例第33條規定立法目的之達成，尚非無據。另系爭同業公會章程第15條規定，及依商業團體法及其施行細則規定，商業同業公會對所屬會員應發給會員證書，爰會員證書係由商業同業公會對所屬會員所發之證明資格或權利等之文件，上開法規並未規定會員證書不得載明有效日期；「於會員證書加載有效日期」係屬團體自治範疇，惟會員有按時繳納常年會費之義務，商業同業公會於發給會員證書時為相關事項，如加註效期之記載，以彰顯會員入會狀態及履行公會章程之權利義務情形，俾利民眾辨識，兼顧公會自律管理功能，於法尚無不可，原告既已加入系爭同業公會會員，應遵守與公會間相互權利義務關係。

  ㈡聲明：原告之訴駁回。

四、爭點：原告是否有原處分所指違反租賃住宅條例第33條第1項第2款規定之違規行為？

五、本院的判斷：

  ㈠前揭爭訟概要之事實，分別有如附表所示甲證2、3、15、乙證3、4、7、8等資料可查；另本件判決相關證據之編號詳附表。

  ㈡應適用的法令(詳附錄)：

  ⒈租賃住宅條例第19條第1項、第2項、第33條第1項第2款、第39條第1項第7款。

  ⒉商業團體法第12條第1項、第14條。

　⒊商業團體法施行細則第11條。

　⒋不動產經紀業管理條例第18條。

　⒌不動產經紀業管理條例施行細則第5條。

  ㈢原告有原處分所指違反租賃住宅條例第33條第1項第2款規定之違規行為：

　⒈租賃住宅條例第33條第1項第2款規定未於營業處所揭示「同業公會會員證書」，依該條款之立法意旨「租賃住宅服務業合法經營之證明文件（包括登記證、同業公會會員證書、租賃住宅管理人員證書）等資訊，係消費者辨識及選擇合法租賃住宅服務業提供服務之關鍵參考因素，為便於消費者知悉明瞭，實有將上開文件資訊揭示於營業處所明顯處及其網站之必要」，應認同業公會會員證書係指有效之會員證書，此與行政機關解釋性行政規則之函文有無登載政府公報發布，並不影響本院上述有效之同業公會會員證書的認定內容；另被告亦提出內政部95年1月27日內授中辦地字第0950724733號函、110年9月2日台內地字第1100264659號函文（即乙證14、15）為佐。又按行政程序法第159條第2項第2款所定為協助下級機關或屬官統一解釋法令之解釋性行政規則，因屬上級機關對下級機關，或長官對屬官，依其權限或職權為規範機關內部秩序及運作，所為非直接對外發生法規範效力之一般、抽象規定（行政程序法第159條第1項參照），且係闡明法令原意（司法院釋字第287號解釋參照），其解釋是否正確而得適用，繫於該法令是否應作如同該解釋性行政規則內容之解釋，該解釋性行政規則並不具創設性。然因解釋性行政規則究屬上級機關對下級機關，或長官對屬官所為之一般、抽象性規定，下級機關或屬官仍須受其拘束，依該解釋性行政規則作成與人民有關之行政行為，對人民仍有所影響，為使人民有所預見，行政程序法乃要求於下達下級機關或屬官生效後，應登載於政府公報發布之。惟此解釋性行政規則之發布，並非其成立或生效要件，是縱未依行政程序法第160條第2項規定登載於政府公報，尚不影響其效力。（最高行政法院108年度判字第258號判決意旨參照）；上開被告提出之內政部函文等，係內政部本於主管機關基於協助下級機關或屬官就租賃住宅條例第33條第1項第2款規定所為解釋性行政規則，核與租賃住宅條例之相關規定及意旨無違，且依前開說明意旨，該等解釋性行政規則之發布，並非其成立或生效要件，是原告雖提出甲證4、5行政院公報之查詢資料，說明上開函文未經刊登行政院公報而無對外效力之事，亦未影響該等函文之效力，附此說明；且被告係依租賃住宅條例第33、39條第1項第7款處罰原告，並非依上開內政部函文處罰原告。

　⒉關於原告有無租賃住宅條例第33條第1項第2款規定未於營業處所揭示同業公會會員證書部分，查系爭同業公會以乙證7、甲證16之函文說明原告於110年度，尚未繳納年度會費及發給會員證書。而依乙證16系爭同業公會章程第15條之規定，會員未按期繳納會費者，依欠繳逾期月數處分勸告、警告、停權、罰鍰及復權等，及公會收到會員繳納會費後，始發給當年度會員證書，並同章程第39條、入會申請須知（本院卷第147頁）規定常年會費係會員每年一次繳納24,000元，每月2,000元；查原告於被告110年6月18日派員作業務檢查後，分別於110年9月24日繳納110年1-3月會費6,000元，及同年12月30日繳納110年4-6月會費6,000元，有甲證6之匯款憑證可稽，核亦未繳納全部足額之會費，此有系爭同業公會發予原告之甲證7存證信函及函文可佐，故系爭同業公會未發給原告110年度有效期限之會員證書，及曾以甲證20之函文通知已收取原告繳納6,000元會費，並通知應補繳所欠之歷年常年會費後始可復權，並無違誤。

　⒊被告依租賃住宅條例第39條第1項第7款之規定，以乙證8之110年4月27日函文通知原告於15日內改正；因逾期未收改正完成通知，被告於110年6月18日至原告營業處所現場勘查，業務檢查結果係原告揭示系爭同業公會會員證書逾有效期限，即原告系爭同業公會會員證書記載「入會日期：109年1月1日，本證有效期間：109年12月31日」之內容，有甲證1（即乙證11）之檢查紀錄表及會員證書照片可稽，並審認屬無效力之會員證書，承上所述，係屬有據。蓋原告未繳費即未合法繼續取得110年度會員資格，其逾有效期限之會員證書自屬無效，此與原告所稱其於109年加入系爭同業公會，領有會員證書，法定資格存在，系爭同業公會違反商業團體法施行細則第11條未發給會員入會日期之有效會員證書義務等詞並無涉。是原告主張系爭同業公會於會員證書上加註「本證有效期間」文義，實際發證卻記載「會員年繳費用到期日」，導致消費者無法知悉明瞭原告是否仍具會員資格，且誤導行政機關錯誤認知而為不利認定等詞，並非可採。從而，被告原處分以原告未於營業期間揭示有效期限內之會員證書，審認原告違反租賃住宅條例第33條，裁處6,000元罰鍰，並無違誤。

㈣綜上所述，被告審認原告未依租賃住宅條例第33條第1項規定於營業處所明顯之處揭示有效之同業公會會員證書，經限期15日內改善仍未完成改正，以原處分裁處原告罰6,000元，並限期文到15日內完成改正，係屬適法有據，訴願決定遞予維持原處分，亦無不合；是原告訴請撤銷原處分及訴願決定，為無理由，應予駁回。又本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及舉證，經本院審酌後，認對於判決結果不生影響，爰不逐一論述

六、結論：原告之訴為無理由，應予駁回。
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                   臺中高等行政法院第三庭

                         審判長法  官　陳  文  燦

                               法  官　張  鶴　齡

                               法  官　楊  嵎  琇

以上正本證明與原本無異。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書（均須按他造人數附繕本）；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。未表明上訴理由者，逕以裁定駁回。

上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書，但符合下列情形者，得例外不委任律師為訴訟代理人：

得不委任律師為訴訟代理人之情形 所  需  要  件 ㈠符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人　 1.上訴人或其法定代理人具備律師資格或為教育部審定合格之大學或獨立學院公法學教授、副教授者。 2.稅務行政事件，上訴人或其法定代理人具備會計師資格者。 3.專利行政事件，上訴人或其法定代理人具備專利師資格或依法得為專利代理人者。 ㈡非律師具有右列情形之一，經最高行政法院認為適當者，亦得為上訴審訴訟代理人 1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親具備律師資格者。 2.稅務行政事件，具備會計師資格者。 3.專利行政事件，具備專利師資格或依法得為專利代理人者。 4.上訴人為公法人、中央或地方機關、公法上之非法人團體時，其所屬專任人員辦理法制、法務、訴願業務或與訴訟事件相關業務者。 是否符合㈠、㈡之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出㈡所示關係之釋明文書影本及委任書。  
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                              書記官　詹靜宜

附錄參考法條：

⒈租賃住宅條例

　第19條第1項、第2項

　第1項

　經營租賃住宅服務業者，應向直轄市、縣（市）主管機關申請許可，並於許可後3個月內辦妥公司登記；屆期未辦妥公司登記者，由直轄市、縣（市）主管機關廢止其許可。

　

　第2項

　租賃住宅服務業應於完成公司登記後6個月內繳存營業保證金、置租賃住宅管理人員及加入登記所在地之同業公會，檢附有關證明文件向直轄市、縣（市）主管機關申請租賃住宅服務業登記並領得登記證後，始得營業；屆期未辦妥登記者，由直轄市、縣（市）主管機關廢止其許可，並通知公司登記主管機關廢止其登記。

　

　第33條第1項第2款

　租賃住宅服務業應於營業處所明顯之處及其網站，揭示下列文件資訊：……二、同業公會會員證書。　　

　

　第39條第1項第7款

　租賃住宅服務業有下列情事之一者，由直轄市、縣（市）主管機關限期改正；屆期未改正者，處新臺幣6千元以上3萬元以下罰鍰：……七、違反第33條第1項規定，未於營業處所明顯之處及其網站揭示相關文件資訊。



⒉商業團體法

　第12條第1項

　同一區域內，依公司法或商業登記法取得登記證照之公營或民營商業之公司、行號，均應於開業後1個月內，加入該地區商業同業公會為會員；其兼營2業以上商業者，除其他法律另有規定外，至少應選擇1業加入該業商業同業公會為會員。

　

　第14條　　　　　　

　公司、行號因廢業、遷出公會組織區域或受永久停業處分者，應予退會。

　　　　　　　　　

⒊商業團體法施行細則第11條

　商業同業公會對所屬會員應發給會員證書，載明會員名稱、負責人姓名、入會日期、公司行號地址及發給日期；對會員所派之代表應發給會員代表證，載明其姓名、性別、出生年月日、籍貫、入會日期、所屬事業單位、擔任職務、戶籍地址、通訊地址、身份證統一編號及發證日期，並粘貼2寸半身脫帽照片。



⒋不動產經紀業管理條例第18條

　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，應併標明之。

　

⒌不動產經紀業管理條例施行細則第5條

　經紀業應於開始營業後15日內，檢附下列文件，向所在地直轄市或縣 (市) 主管機關申請備查：一、申請書一式2份。二、公司或商業登記證明文件影本。三、營業保證金繳存證明影本。四、同業公會會員證明影本。五、不動產經紀人員名冊及其證書影本。六、其他經中央主管機關規定之文件。直轄市或縣 (市) 主管機關准予備查後，應通知該經紀業所屬之同業公會轉知其全國聯合會。

　

　　　　　　　　　　　　　　　　

附表、證據編號對照表

證據編號 證據名稱或內容 所附卷宗 頁碼 甲證1 110年6月18日被告租賃住宅服務業業務檢查紀錄表 本院卷 21-22 甲證2 原處分 本院卷 23-26 甲證3 訴願決定 本院卷 29-35 甲證4 95年1月27日行政院公報 本院卷 37-39 甲證5 110年9月2日行政院公報 本院卷 141-143 甲證6 原告歷次繳款單及明細、系爭同業公會入會申請須知 本院卷 145-147 甲證7 110年6月30日新竹關東橋郵局000164號存證信函、系爭同業公會110年10月25日(109)租賃字第1101025001號函 本院卷 149-153 甲證8 被告110年9月28日府地權字第1100184848號裁處書 本院卷 155 甲證9 經濟部110年10月15日經授中字第11033642200號函、原告之經濟部商工登記公示資料、營業人統一編號查詢資料 本院卷 157-161 甲證10 被告110年11月10日府地權字第1100215970號函 本院卷 163-165 甲證11 110年11月19日被告租賃住宅服務業業務檢查紀錄表 本院卷 167-169 甲證12 被告110年12月16日府地權字第1100241569號裁處書 本院卷 171 甲證13 原告110年5月6日誠(商)證字第20210506號函、誠(府)證字第20210506號函 本院卷 195-198 甲證14 被告110年5月11日府地權字第1100087223號函 本院卷 199 甲證15 被告110年4月27日府地權字第1100074946號函 本院卷 201-202 甲證16 系爭同業公會110年5月18日(109)租賃字第1100518001號函 本院卷 203 甲證17 原告110年5月24日誠(商)證字第20210524號函 本院卷 205-206 甲證18 110年6月22日頭份蟠桃郵局000050存證信函 本院卷 207-208 甲證19 110年7月7日頭份蟠桃郵局000055存證信函 本院卷 211 甲證20 系爭同業公會110年10月25日(109)租賃字第1101025001號函 本院卷 213 甲證21 系爭同業公會組織章程 本院卷 215-220 乙證1 被告110年6月25日府地權字第1100120005號函 本院卷 77-78 乙證2 原告110年7月9日誠(府)證字第20210709號函 本院卷 79-81 乙證3 原處分 本院卷 83-84 乙證4 訴願決定 本院卷 87-93 乙證5 租賃住宅條例第33條 本院卷 95 乙證6 租賃住宅條例第39條 本院卷 97 乙證7 系爭同業公會110年4月13日(109)租賃字第1100413001號函 本院卷 99 乙證8 被告110年4月27日府地權字第1100074946號函 本院卷 101-102 乙證9 被告110年5月19日府地權字第1100096357號函 本院卷 103-104 乙證10 被告110年5月26日府地權字第1100099776號函 本院卷 105 乙證11 110年6月18日被告租賃住宅服務業業務檢查紀錄表及檢查照片 本院卷 107-111 乙證12 原告110年6月21日誠(府)證字第20210621號函 本院卷 113-114 乙證13 被告110年6月25日府地權字第1100116937號函 本院卷 115-116 乙證14 內政部95年1月27日內授中辦地字第0950724733號函 本院卷 117 乙證15 內政部110年9月2日台內地字第1100264659號函 本院卷 119-120 乙證16 系爭同業公會章程 本院卷 121-126 





