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最  高  行  政  法  院  判  決
115年度上字第219號
上  訴  人  王全中(具律師資格)


被 上訴 人  臺中市政府地政局


代  表  人  曾國鈞              
訴訟代理人  文燕華                 
上列當事人間不動產經紀業管理條例事件，上訴人對於中華民國115年2月11日臺中高等行政法院114年度訴字第146號判決，提起上訴，本院判決如下：
　　主  文
一、上訴駁回。
二、上訴審訴訟費用由上訴人負擔。
　　理  由
一、上訴人以其未執行不動產經紀業務為由，於民國113年11月25日（被上訴人收文日期）出具「不動產經紀人證書註銷申請書」，並檢附被上訴人「（110）中市經紀字第01938號不動產經紀人證書（有效期限為110年2月8日至114年2月8日，下稱系爭證書）」，向被上訴人申請註銷證書（下稱系爭申請案件）。經被上訴人審查系爭證書之有效期間尚未屆滿，不符合不動產經紀業管理條例（下稱管理條例）第15條第1項及同條例施行細則第18條等規定，遂以113年12月3日中市地易字第1130050763號函（下稱原處分1) 駁回上訴人系爭申請案件，並將系爭證書檢還上訴人。嗣因系爭證書有效期間於114年2月8日屆滿，因上訴人未依規定辦理換發而失效，被上訴人爰依管理條例施行細則第18條規定，以114年2月10日中市地易字第11400053152號公告註銷系爭證書，並以114年2月10日中市地易字第1140005315號函（下合稱原處分2）通知上訴人。上訴人不服，循序提起行政訴訟，並聲明：1.原處分1、原處分2及訴願決定均撤銷。2.被上訴人應依上訴人113年11月25日提出之申請案件，作成准予自申請日即113年11月25日註銷110中市經紀字第01938號不動產經紀人證書之行政處分。經臺中高等行政法院（下稱原審)114年度訴字第146號判決（下稱原判決)駁回後，乃提起本件上訴。
二、上訴人起訴主張與被上訴人在原審之答辯均引用原判決之記載。　　
三、原審斟酌全辯論意旨及調查證據之結果，以：上訴人係以其未實際執行不動產經紀業務，故申請註銷系爭證書，惟其所提系爭申請案件，因欠缺公法上之請求權，被上訴人以原處分1否准所請，於法並無不合。不動產經紀人證書之有效期限為4年，期滿時不動產經紀人未檢具相關法定證明文件向主管機關換發者，由原核發機關註銷原證書。系爭證書係於114年2月8日有效期限屆滿，上訴人未依規定辦理換發證書，則被上訴人作成原處分2註銷系爭證書，認事用法俱無違誤，上訴人訴請撤銷，並求為判決如聲明所示，均為無理由，爰判決駁回上訴人在原審之訴。　　
四、本院經核原判決並無違誤。茲就上訴意旨補充論述如下：
　㈠管理條例第1條規定：「為管理不動產經紀業（以下簡稱經紀業），建立不動產交易秩序，保障交易者權益，促進不動產交易市場健全發展，特制定本條例。」第4條第7款規定：「本條例用辭定義如下︰……七、經紀人員︰指經紀人或經紀營業員。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。」第13條第1項規定：「中華民國國民經不動產經紀人考試及格並依本條例領有不動產經紀人證書者，得充不動產經紀人。」第14條第1項規定：「經不動產經紀人考試及格者，應具備1年以上經紀營業員經驗，始得向直轄市或縣（市）政府請領經紀人證書。」第15條第1項規定：「前條第1項經紀人證書有效期限為4年，期滿時，經紀人應檢附其於4年內在中央主管機關認可之機構、團體完成專業訓練30個小時以上之證明文件，向直轄市或縣（市）政府辦理換證。」同條例施行細則第17條第1項規定：「經紀人依本條例第15條第1項規定辦理換發證書時，應於證書有效期限屆滿前6個月內，檢附下列文件，向原核發機關申請之：一、申請書。二、完成專業訓練30個小時以上之證明文件。三、原核發之經紀人證書。」第18條規定：「經紀人未依規定辦理換發證書，或申請換發證書被駁回，其原證書有效期間屆滿者，由原核發機關註銷原證書，並公告周知及通知當事人、其任職經紀業所在地直轄市或縣（市）主管機關及該經紀業所屬之同業公會轉知其全國聯合會。」由上開規定觀之，不動產經紀業之營業內容、營業方式影響不動產交易市場之穩定與發展，且與交易當事人之權利義務息息相關，因而制定管理條例。管理條例規範內容包含第1章為總則、第2章為經紀業、第3章為經紀人員、第4章為業務及責任、第5章為獎懲及第6章附則。是以管理條例係就包含經紀業及經紀人員為規範，經不動產經紀人考試及格且具備1年以上經紀營業員經驗者，得請領不動產經紀人證書，不動產經紀人證書之有效期限為4年，不動產經紀人應於證書有效期限屆滿前6個月內，向原核發機關申請換發，未依規定申請換發，原證書有效期限屆滿者，由原核發機關註銷該證書。管理條例限由不動產經紀人員執行不動產經紀業務，並建立定期換照制度，且基於有效管理不動產經紀業務前提下，領有不動產經紀人證書之不動產經紀人，無論執行業務與否，均為管理條例規範之對象。原判決以本件有管理條例之適用，其所持見解並無違誤。上訴意旨主張制定管理條例之目的，係為管理不動產經紀業，管理條例之適用係為管理從事經營仲介或代銷業之公司或商號，惟領得不動產經紀人證書但未從事不動產經紀業之自然人，並無管理條例之適用，原判決有適用法規不當之違背法令等語，核屬主觀一己之見解，並無足採。
　㈡上訴人於原審主張其未實際執行不動產經紀業務，而申請註銷系爭證書。然管理條例之規定，並無賦予不動產經紀人得於證書有效期限屆滿前申請註銷證書之公法上請求權，亦未授予原核發機關得於證書有效期限屆滿前註銷證書之權限。復以，管理條例第15條第1項業已明文不動產經紀人證書之有效期限為4年，可知系爭證書之有效期限係法律所明定，無論不動產經紀人或原核發機關均不得任意增減之。是以，上訴人於系爭證書有效期限屆滿前申請註銷，於法自屬無據。原判決以上訴人所提系爭申請案件，因欠缺公法上之請求權，被上訴人以原處分1否准所請，並無違誤，而駁回上訴人此部分之訴，即無不合。原判決業已詳述得心證之理由，並就上訴人主張原處分1有違憲法第15條規定，侵害其工作權等節，何以不足採取，予以論駁甚詳，經核並無判決違背法令情事。上訴意旨主張管理條例不能作為限制未曾任職經紀業之不動產經紀人應受憲法保障之工作權之依據與理由，原判決未依管理條例第2條規定，適用其他有關法律之規定，有不適用法規、適用法規不當及判決理由不備之判決違背法令等語，自無足採。又行政訴訟採處分權主義，當事人應自行決定是否提起行政訴訟，並有權決定其起訴的內容及範圍，行政法院應受當事人聲明的拘束。依行政訴訟法第125條第3項、第4項及第131條規定，當事人的聲明、陳述或訴訟類型，如有不明瞭或不完足之處，審判長或受命法官固應行使闡明權，向當事人告知、發問，令其敘明或補充，使當事人得為事實上及法律上適當完全的辯論，但不得代當事人為主張或聲明。本件上訴人為具律師資格，既經原審審判長或受命法官闡明後，已明確表示其主張申請註銷系爭證書的依據，基於處分權主義，行政法院即應受當事人聲明的拘束，原審已依上訴人主張之事實、聲明及理由，予以充分辯論，自難謂原審審判長未盡闡明義務，遽為不利上訴人之判斷。上訴人主張原判決有違行政訴訟法第125條所定之闡明義務，尚難採憑。
　㈢依管理條例第15條第1項、同條例施行細則第17條及第18條規定，不動產經紀人證書之有效期限為4年，及經紀人應在證書有效期限屆滿前6個月內檢附相關文件申請換發證書，如未依規定申請換發，其原證書有效期間屆滿者，由原核發機關註銷原證書，並公告周知及通知當事人、其任職經紀業所在地直轄市或縣（市）主管機關及該經紀業所屬之同業公會轉知其全國聯合會。此乃因不動產經紀人證書係證明持有該證書之人具備不動產經紀人之執業資格，具有公示效力，故若不動產經紀人於證書有效期限屆滿前未依規定換發證書，則由原核發機關於期限屆滿後予以註銷，不動產經紀人不得以此逾期之證書執行業務，其充任資格則欠缺管理條例第13條第1項所稱「領有不動產經紀人證書」之要件，以確保不動產之交易安全並有效管理不動產經紀業。經查，系爭證書係於114年2月8日有效期限屆滿，上訴人未依規定辦理換發證書，則被上訴人作成原處分2註銷系爭證書，核屬有據。原判決維持原處分2，而駁回上訴人此部分之訴，即無不合。原判決業已詳述得心證之理由，並就上訴人主張，何以不足採取，予以論駁甚詳，經核並無判決違背法令情事。上訴意旨仍爭執其早已於113年11月25日向被上訴人申請註銷證書，被上訴人未予准許，於法有違，原處分2亦屬違法等語，尚不足採。　
　㈣綜上所述，原判決駁回上訴人在原審之訴，並無違誤，上訴論旨，仍執前詞，指摘原判決違背法令，求予廢棄，為無理由，應予駁回。
五、據上論結，本件上訴為無理由。依行政訴訟法第255條第1項、第98條第1項前段，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　20　　日
                    最高行政法院第四庭
                        審判長法官  王  碧  芳
                              法官　鍾　啟　煒
                              法官　陳  文  燦
　　　　　　　　　　　　　　　法官　羅  月  君
                              法官　王　俊　雄
　　　　　　　　　　　　　　　
以  上  正  本  證  明  與  原  本  無  異
中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　20　　日
                              書記官  張  玉  純  

最  高  行  政  法  院  判  決

115年度上字第219號

上  訴  人  王全中(具律師資格)



被 上訴 人  臺中市政府地政局



代  表  人  曾國鈞              

訴訟代理人  文燕華                 

上列當事人間不動產經紀業管理條例事件，上訴人對於中華民國

115年2月11日臺中高等行政法院114年度訴字第146號判決，提起

上訴，本院判決如下：

　　主  文

一、上訴駁回。

二、上訴審訴訟費用由上訴人負擔。

　　理  由

一、上訴人以其未執行不動產經紀業務為由，於民國113年11月2

    5日（被上訴人收文日期）出具「不動產經紀人證書註銷申

    請書」，並檢附被上訴人「（110）中市經紀字第01938號不

    動產經紀人證書（有效期限為110年2月8日至114年2月8日，

    下稱系爭證書）」，向被上訴人申請註銷證書（下稱系爭申

    請案件）。經被上訴人審查系爭證書之有效期間尚未屆滿，

    不符合不動產經紀業管理條例（下稱管理條例）第15條第1

    項及同條例施行細則第18條等規定，遂以113年12月3日中市

    地易字第1130050763號函（下稱原處分1) 駁回上訴人系爭

    申請案件，並將系爭證書檢還上訴人。嗣因系爭證書有效期

    間於114年2月8日屆滿，因上訴人未依規定辦理換發而失效

    ，被上訴人爰依管理條例施行細則第18條規定，以114年2月

    10日中市地易字第11400053152號公告註銷系爭證書，並以1

    14年2月10日中市地易字第1140005315號函（下合稱原處分2

    ）通知上訴人。上訴人不服，循序提起行政訴訟，並聲明：

    1.原處分1、原處分2及訴願決定均撤銷。2.被上訴人應依上

    訴人113年11月25日提出之申請案件，作成准予自申請日即1

    13年11月25日註銷110中市經紀字第01938號不動產經紀人證

    書之行政處分。經臺中高等行政法院（下稱原審)114年度訴

    字第146號判決（下稱原判決)駁回後，乃提起本件上訴。

二、上訴人起訴主張與被上訴人在原審之答辯均引用原判決之記

    載。　　

三、原審斟酌全辯論意旨及調查證據之結果，以：上訴人係以其

    未實際執行不動產經紀業務，故申請註銷系爭證書，惟其所

    提系爭申請案件，因欠缺公法上之請求權，被上訴人以原處

    分1否准所請，於法並無不合。不動產經紀人證書之有效期

    限為4年，期滿時不動產經紀人未檢具相關法定證明文件向

    主管機關換發者，由原核發機關註銷原證書。系爭證書係於

    114年2月8日有效期限屆滿，上訴人未依規定辦理換發證書

    ，則被上訴人作成原處分2註銷系爭證書，認事用法俱無違

    誤，上訴人訴請撤銷，並求為判決如聲明所示，均為無理由

    ，爰判決駁回上訴人在原審之訴。　　

四、本院經核原判決並無違誤。茲就上訴意旨補充論述如下：

　㈠管理條例第1條規定：「為管理不動產經紀業（以下簡稱經紀

    業），建立不動產交易秩序，保障交易者權益，促進不動產

    交易市場健全發展，特制定本條例。」第4條第7款規定：「

    本條例用辭定義如下︰……七、經紀人員︰指經紀人或經紀營業

    員。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。」第13條第1項規定

    ：「中華民國國民經不動產經紀人考試及格並依本條例領有

    不動產經紀人證書者，得充不動產經紀人。」第14條第1項

    規定：「經不動產經紀人考試及格者，應具備1年以上經紀

    營業員經驗，始得向直轄市或縣（市）政府請領經紀人證書

    。」第15條第1項規定：「前條第1項經紀人證書有效期限為

    4年，期滿時，經紀人應檢附其於4年內在中央主管機關認可

    之機構、團體完成專業訓練30個小時以上之證明文件，向直

    轄市或縣（市）政府辦理換證。」同條例施行細則第17條第

    1項規定：「經紀人依本條例第15條第1項規定辦理換發證書

    時，應於證書有效期限屆滿前6個月內，檢附下列文件，向

    原核發機關申請之：一、申請書。二、完成專業訓練30個小

    時以上之證明文件。三、原核發之經紀人證書。」第18條規

    定：「經紀人未依規定辦理換發證書，或申請換發證書被駁

    回，其原證書有效期間屆滿者，由原核發機關註銷原證書，

    並公告周知及通知當事人、其任職經紀業所在地直轄市或縣

    （市）主管機關及該經紀業所屬之同業公會轉知其全國聯合

    會。」由上開規定觀之，不動產經紀業之營業內容、營業方

    式影響不動產交易市場之穩定與發展，且與交易當事人之權

    利義務息息相關，因而制定管理條例。管理條例規範內容包

    含第1章為總則、第2章為經紀業、第3章為經紀人員、第4章

    為業務及責任、第5章為獎懲及第6章附則。是以管理條例係

    就包含經紀業及經紀人員為規範，經不動產經紀人考試及格

    且具備1年以上經紀營業員經驗者，得請領不動產經紀人證

    書，不動產經紀人證書之有效期限為4年，不動產經紀人應

    於證書有效期限屆滿前6個月內，向原核發機關申請換發，

    未依規定申請換發，原證書有效期限屆滿者，由原核發機關

    註銷該證書。管理條例限由不動產經紀人員執行不動產經紀

    業務，並建立定期換照制度，且基於有效管理不動產經紀業

    務前提下，領有不動產經紀人證書之不動產經紀人，無論執

    行業務與否，均為管理條例規範之對象。原判決以本件有管

    理條例之適用，其所持見解並無違誤。上訴意旨主張制定管

    理條例之目的，係為管理不動產經紀業，管理條例之適用係

    為管理從事經營仲介或代銷業之公司或商號，惟領得不動產

    經紀人證書但未從事不動產經紀業之自然人，並無管理條例

    之適用，原判決有適用法規不當之違背法令等語，核屬主觀

    一己之見解，並無足採。

　㈡上訴人於原審主張其未實際執行不動產經紀業務，而申請註

    銷系爭證書。然管理條例之規定，並無賦予不動產經紀人得

    於證書有效期限屆滿前申請註銷證書之公法上請求權，亦未

    授予原核發機關得於證書有效期限屆滿前註銷證書之權限。

    復以，管理條例第15條第1項業已明文不動產經紀人證書之

    有效期限為4年，可知系爭證書之有效期限係法律所明定，

    無論不動產經紀人或原核發機關均不得任意增減之。是以，

    上訴人於系爭證書有效期限屆滿前申請註銷，於法自屬無據

    。原判決以上訴人所提系爭申請案件，因欠缺公法上之請求

    權，被上訴人以原處分1否准所請，並無違誤，而駁回上訴

    人此部分之訴，即無不合。原判決業已詳述得心證之理由，

    並就上訴人主張原處分1有違憲法第15條規定，侵害其工作

    權等節，何以不足採取，予以論駁甚詳，經核並無判決違背

    法令情事。上訴意旨主張管理條例不能作為限制未曾任職經

    紀業之不動產經紀人應受憲法保障之工作權之依據與理由，

    原判決未依管理條例第2條規定，適用其他有關法律之規定

    ，有不適用法規、適用法規不當及判決理由不備之判決違背

    法令等語，自無足採。又行政訴訟採處分權主義，當事人應

    自行決定是否提起行政訴訟，並有權決定其起訴的內容及範

    圍，行政法院應受當事人聲明的拘束。依行政訴訟法第125

    條第3項、第4項及第131條規定，當事人的聲明、陳述或訴

    訟類型，如有不明瞭或不完足之處，審判長或受命法官固應

    行使闡明權，向當事人告知、發問，令其敘明或補充，使當

    事人得為事實上及法律上適當完全的辯論，但不得代當事人

    為主張或聲明。本件上訴人為具律師資格，既經原審審判長

    或受命法官闡明後，已明確表示其主張申請註銷系爭證書的

    依據，基於處分權主義，行政法院即應受當事人聲明的拘束

    ，原審已依上訴人主張之事實、聲明及理由，予以充分辯論

    ，自難謂原審審判長未盡闡明義務，遽為不利上訴人之判斷

    。上訴人主張原判決有違行政訴訟法第125條所定之闡明義

    務，尚難採憑。

　㈢依管理條例第15條第1項、同條例施行細則第17條及第18條規

    定，不動產經紀人證書之有效期限為4年，及經紀人應在證

    書有效期限屆滿前6個月內檢附相關文件申請換發證書，如

    未依規定申請換發，其原證書有效期間屆滿者，由原核發機

    關註銷原證書，並公告周知及通知當事人、其任職經紀業所

    在地直轄市或縣（市）主管機關及該經紀業所屬之同業公會

    轉知其全國聯合會。此乃因不動產經紀人證書係證明持有該

    證書之人具備不動產經紀人之執業資格，具有公示效力，故

    若不動產經紀人於證書有效期限屆滿前未依規定換發證書，

    則由原核發機關於期限屆滿後予以註銷，不動產經紀人不得

    以此逾期之證書執行業務，其充任資格則欠缺管理條例第13

    條第1項所稱「領有不動產經紀人證書」之要件，以確保不

    動產之交易安全並有效管理不動產經紀業。經查，系爭證書

    係於114年2月8日有效期限屆滿，上訴人未依規定辦理換發

    證書，則被上訴人作成原處分2註銷系爭證書，核屬有據。

    原判決維持原處分2，而駁回上訴人此部分之訴，即無不合

    。原判決業已詳述得心證之理由，並就上訴人主張，何以不

    足採取，予以論駁甚詳，經核並無判決違背法令情事。上訴

    意旨仍爭執其早已於113年11月25日向被上訴人申請註銷證

    書，被上訴人未予准許，於法有違，原處分2亦屬違法等語

    ，尚不足採。　

　㈣綜上所述，原判決駁回上訴人在原審之訴，並無違誤，上訴

    論旨，仍執前詞，指摘原判決違背法令，求予廢棄，為無理

    由，應予駁回。

五、據上論結，本件上訴為無理由。依行政訴訟法第255條第1項

    、第98條第1項前段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　20　　日

                    最高行政法院第四庭

                        審判長法官  王  碧  芳

                              法官　鍾　啟　煒

                              法官　陳  文  燦

　　　　　　　　　　　　　　　法官　羅  月  君

                              法官　王　俊　雄

　　　　　　　　　　　　　　　

以  上  正  本  證  明  與  原  本  無  異

中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　20　　日

                              書記官  張  玉  純  




最  高  行  政  法  院  判  決

115年度上字第219號

上  訴  人  王全中(具律師資格)



被 上訴 人  臺中市政府地政局



代  表  人  曾國鈞              

訴訟代理人  文燕華                 

上列當事人間不動產經紀業管理條例事件，上訴人對於中華民國115年2月11日臺中高等行政法院114年度訴字第146號判決，提起上訴，本院判決如下：

　　主  文

一、上訴駁回。

二、上訴審訴訟費用由上訴人負擔。

　　理  由

一、上訴人以其未執行不動產經紀業務為由，於民國113年11月25日（被上訴人收文日期）出具「不動產經紀人證書註銷申請書」，並檢附被上訴人「（110）中市經紀字第01938號不動產經紀人證書（有效期限為110年2月8日至114年2月8日，下稱系爭證書）」，向被上訴人申請註銷證書（下稱系爭申請案件）。經被上訴人審查系爭證書之有效期間尚未屆滿，不符合不動產經紀業管理條例（下稱管理條例）第15條第1項及同條例施行細則第18條等規定，遂以113年12月3日中市地易字第1130050763號函（下稱原處分1) 駁回上訴人系爭申請案件，並將系爭證書檢還上訴人。嗣因系爭證書有效期間於114年2月8日屆滿，因上訴人未依規定辦理換發而失效，被上訴人爰依管理條例施行細則第18條規定，以114年2月10日中市地易字第11400053152號公告註銷系爭證書，並以114年2月10日中市地易字第1140005315號函（下合稱原處分2）通知上訴人。上訴人不服，循序提起行政訴訟，並聲明：1.原處分1、原處分2及訴願決定均撤銷。2.被上訴人應依上訴人113年11月25日提出之申請案件，作成准予自申請日即113年11月25日註銷110中市經紀字第01938號不動產經紀人證書之行政處分。經臺中高等行政法院（下稱原審)114年度訴字第146號判決（下稱原判決)駁回後，乃提起本件上訴。

二、上訴人起訴主張與被上訴人在原審之答辯均引用原判決之記載。　　

三、原審斟酌全辯論意旨及調查證據之結果，以：上訴人係以其未實際執行不動產經紀業務，故申請註銷系爭證書，惟其所提系爭申請案件，因欠缺公法上之請求權，被上訴人以原處分1否准所請，於法並無不合。不動產經紀人證書之有效期限為4年，期滿時不動產經紀人未檢具相關法定證明文件向主管機關換發者，由原核發機關註銷原證書。系爭證書係於114年2月8日有效期限屆滿，上訴人未依規定辦理換發證書，則被上訴人作成原處分2註銷系爭證書，認事用法俱無違誤，上訴人訴請撤銷，並求為判決如聲明所示，均為無理由，爰判決駁回上訴人在原審之訴。　　

四、本院經核原判決並無違誤。茲就上訴意旨補充論述如下：

　㈠管理條例第1條規定：「為管理不動產經紀業（以下簡稱經紀業），建立不動產交易秩序，保障交易者權益，促進不動產交易市場健全發展，特制定本條例。」第4條第7款規定：「本條例用辭定義如下︰……七、經紀人員︰指經紀人或經紀營業員。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。」第13條第1項規定：「中華民國國民經不動產經紀人考試及格並依本條例領有不動產經紀人證書者，得充不動產經紀人。」第14條第1項規定：「經不動產經紀人考試及格者，應具備1年以上經紀營業員經驗，始得向直轄市或縣（市）政府請領經紀人證書。」第15條第1項規定：「前條第1項經紀人證書有效期限為4年，期滿時，經紀人應檢附其於4年內在中央主管機關認可之機構、團體完成專業訓練30個小時以上之證明文件，向直轄市或縣（市）政府辦理換證。」同條例施行細則第17條第1項規定：「經紀人依本條例第15條第1項規定辦理換發證書時，應於證書有效期限屆滿前6個月內，檢附下列文件，向原核發機關申請之：一、申請書。二、完成專業訓練30個小時以上之證明文件。三、原核發之經紀人證書。」第18條規定：「經紀人未依規定辦理換發證書，或申請換發證書被駁回，其原證書有效期間屆滿者，由原核發機關註銷原證書，並公告周知及通知當事人、其任職經紀業所在地直轄市或縣（市）主管機關及該經紀業所屬之同業公會轉知其全國聯合會。」由上開規定觀之，不動產經紀業之營業內容、營業方式影響不動產交易市場之穩定與發展，且與交易當事人之權利義務息息相關，因而制定管理條例。管理條例規範內容包含第1章為總則、第2章為經紀業、第3章為經紀人員、第4章為業務及責任、第5章為獎懲及第6章附則。是以管理條例係就包含經紀業及經紀人員為規範，經不動產經紀人考試及格且具備1年以上經紀營業員經驗者，得請領不動產經紀人證書，不動產經紀人證書之有效期限為4年，不動產經紀人應於證書有效期限屆滿前6個月內，向原核發機關申請換發，未依規定申請換發，原證書有效期限屆滿者，由原核發機關註銷該證書。管理條例限由不動產經紀人員執行不動產經紀業務，並建立定期換照制度，且基於有效管理不動產經紀業務前提下，領有不動產經紀人證書之不動產經紀人，無論執行業務與否，均為管理條例規範之對象。原判決以本件有管理條例之適用，其所持見解並無違誤。上訴意旨主張制定管理條例之目的，係為管理不動產經紀業，管理條例之適用係為管理從事經營仲介或代銷業之公司或商號，惟領得不動產經紀人證書但未從事不動產經紀業之自然人，並無管理條例之適用，原判決有適用法規不當之違背法令等語，核屬主觀一己之見解，並無足採。

　㈡上訴人於原審主張其未實際執行不動產經紀業務，而申請註銷系爭證書。然管理條例之規定，並無賦予不動產經紀人得於證書有效期限屆滿前申請註銷證書之公法上請求權，亦未授予原核發機關得於證書有效期限屆滿前註銷證書之權限。復以，管理條例第15條第1項業已明文不動產經紀人證書之有效期限為4年，可知系爭證書之有效期限係法律所明定，無論不動產經紀人或原核發機關均不得任意增減之。是以，上訴人於系爭證書有效期限屆滿前申請註銷，於法自屬無據。原判決以上訴人所提系爭申請案件，因欠缺公法上之請求權，被上訴人以原處分1否准所請，並無違誤，而駁回上訴人此部分之訴，即無不合。原判決業已詳述得心證之理由，並就上訴人主張原處分1有違憲法第15條規定，侵害其工作權等節，何以不足採取，予以論駁甚詳，經核並無判決違背法令情事。上訴意旨主張管理條例不能作為限制未曾任職經紀業之不動產經紀人應受憲法保障之工作權之依據與理由，原判決未依管理條例第2條規定，適用其他有關法律之規定，有不適用法規、適用法規不當及判決理由不備之判決違背法令等語，自無足採。又行政訴訟採處分權主義，當事人應自行決定是否提起行政訴訟，並有權決定其起訴的內容及範圍，行政法院應受當事人聲明的拘束。依行政訴訟法第125條第3項、第4項及第131條規定，當事人的聲明、陳述或訴訟類型，如有不明瞭或不完足之處，審判長或受命法官固應行使闡明權，向當事人告知、發問，令其敘明或補充，使當事人得為事實上及法律上適當完全的辯論，但不得代當事人為主張或聲明。本件上訴人為具律師資格，既經原審審判長或受命法官闡明後，已明確表示其主張申請註銷系爭證書的依據，基於處分權主義，行政法院即應受當事人聲明的拘束，原審已依上訴人主張之事實、聲明及理由，予以充分辯論，自難謂原審審判長未盡闡明義務，遽為不利上訴人之判斷。上訴人主張原判決有違行政訴訟法第125條所定之闡明義務，尚難採憑。

　㈢依管理條例第15條第1項、同條例施行細則第17條及第18條規定，不動產經紀人證書之有效期限為4年，及經紀人應在證書有效期限屆滿前6個月內檢附相關文件申請換發證書，如未依規定申請換發，其原證書有效期間屆滿者，由原核發機關註銷原證書，並公告周知及通知當事人、其任職經紀業所在地直轄市或縣（市）主管機關及該經紀業所屬之同業公會轉知其全國聯合會。此乃因不動產經紀人證書係證明持有該證書之人具備不動產經紀人之執業資格，具有公示效力，故若不動產經紀人於證書有效期限屆滿前未依規定換發證書，則由原核發機關於期限屆滿後予以註銷，不動產經紀人不得以此逾期之證書執行業務，其充任資格則欠缺管理條例第13條第1項所稱「領有不動產經紀人證書」之要件，以確保不動產之交易安全並有效管理不動產經紀業。經查，系爭證書係於114年2月8日有效期限屆滿，上訴人未依規定辦理換發證書，則被上訴人作成原處分2註銷系爭證書，核屬有據。原判決維持原處分2，而駁回上訴人此部分之訴，即無不合。原判決業已詳述得心證之理由，並就上訴人主張，何以不足採取，予以論駁甚詳，經核並無判決違背法令情事。上訴意旨仍爭執其早已於113年11月25日向被上訴人申請註銷證書，被上訴人未予准許，於法有違，原處分2亦屬違法等語，尚不足採。　

　㈣綜上所述，原判決駁回上訴人在原審之訴，並無違誤，上訴論旨，仍執前詞，指摘原判決違背法令，求予廢棄，為無理由，應予駁回。

五、據上論結，本件上訴為無理由。依行政訴訟法第255條第1項、第98條第1項前段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　20　　日

                    最高行政法院第四庭

                        審判長法官  王  碧  芳

                              法官　鍾　啟　煒

                              法官　陳  文  燦

　　　　　　　　　　　　　　　法官　羅  月  君

                              法官　王　俊　雄

　　　　　　　　　　　　　　　

以  上  正  本  證  明  與  原  本  無  異

中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　20　　日

                              書記官  張  玉  純  



