
臺灣臺北地方法院行政訴訟判決　

111年度簡字第103號

                                   111年10月18日辯論終結

原      告    上品國際不動產經紀有限公司

0000000000000000

0000000000000000

代  表  人    陳毓芝 

0000000000000000

0000000000000000

被      告    臺北市政府地政局

0000000000000000

代  表  人    張治祥   

0000000000000000

訴訟代理人    陳金同

              賀小慧

兼送達代收人  熊育賢

上列當事人間不動產經紀業管理條例事件，原告不服臺北市政府

中華民國111年3月21日府訴二字第1116080493號訴願決定，提起

行政訴訟，本院判決如下：

    主  文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、事實概要：

　　原告為不動產經紀業者，被告受理民眾陳情，查得原告於59

1房屋交易網站刊登租屋廣告（物件編號：R00000000，稱系

爭廣告），所受託出租之臺北市○○區○○路0段000號3樓

之3（簡稱系爭建物），依原告與委託人所簽訂之一般租賃

委託契約書記載略以：「……第一條：租賃地址……☑無車

位……第二條：委託租賃條件……☑租金不含車位……」，

系爭建物標示部總面積扣除停車位面積為34.67坪；惟原告
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刊登系爭廣告内容略以：「……2房2廳2衛39.75坪……」，

涉有廣告刊登坪數與事實不符之情形。被告以民國110年12

月21日北市地權字第11060317702號函通知原告於文到7日内

提出說明，經原告以書面向被告陳述意見表示，因系爭網站

刊登頁面顯示「請填寫房屋現狀坪數」，故本案填寫39.75

坪無違反不動產經紀業管理條例規定；主建物21.78坪、附

屬建物2.03坪，共有部分為15.94坪，共為39.75坪等語。被

告審認系爭廣告內容與事實不符，且原告於110年度係第4次

遭查獲違反不動產經紀業管理條例第21條第2項規定（第1次

裁處為110年5月31日北市地權字第11060129901號裁處書、

第2次裁處為110年6月15日北市地權字第11060145132號裁處

書、第3次裁處為110年9月22日北市地權字第11060232601號

裁處書），乃依同條例第29條第1項第1款及臺北市政府地政

局處理違反不動產經紀業管理條例事件統一裁罰基準第3點

等規定，以111年1月5日北市地權字第1106032746號裁處書

（即本件原處分）處原告新臺幣（下同）9萬元罰鍰（另系

爭廣告已下架，無須限期改正）。原告不服，提起訴願經駁

回後，遂提起本件行政訴訟。

二、本件原告起訴主張下述事由，並聲明：撤銷訴願決定及原處

分。

  ㈠原告於591房屋交易網刊登編號為R00000000租屋廣告刊登面

積與事實不符一事，並無違反不動產經紀業管理條例規定；

因591房屋交易網刊登頁面上顯示『請填寫房屋現狀坪

數』，編號R00000000之租屋廣告位於臺北市○○區○○路0

段000號3樓之3，根據地政資訊e點通提示標示部資料填寫3

9.75坪，與事實相符，並無刊登不實一事。

  ㈡按原告先前回覆之說明，原告已根據標示部資料刊登591廣

告，且已提示被告供查核，並未與事實不符，故無違反不動

產經紀業管理條例規定。自不應逕行懲處90,000元之罰款。

三、被告則以下述理由資為抗辯，並聲明：駁回原告之訴。

  ㈠法令依據： 
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　⒈不動產經紀業管理條例第21條第1項及第2項規定：「經紀業

與委託人簽訂委託契約書後，方得刊登廣告及銷售。前項廣

告及銷售內容，應與事實相符，並註明經紀業名稱。」、第

29條第1項第1款規定：「經紀業違反本條例者，依下列規定

處罰之︰一、違反……第21條第1項、第2項……規定……處

新臺幣6萬元以上30萬元以下罰鍰。……」。

　⒉臺北市政府地政局處理違反不動產經紀業管理條例事件統一

裁基準第3點丙類違規事件9規定：「一、依同一年度違規行

為次數處罰如下，並於處罰同時以書面通知限期15日內改

正：……4.第4次處9萬元以上21萬元以下罰鍰。……」。

　⒊內政部102年6月13日內授中辦地字第10266511621號函頒

「不動產經紀業廣告處理原則」第4點規定：「廣告應與委

託契約書內容及事實相符。委託契約內容與事實不符者，經

紀業應依事實修正廣告內容。」

  ㈡有關原告主張已按房屋現狀坪數填寫廣告刊登坪數，並未與

事實不符一節，依591房屋交易網之房屋刊登規則略以：

「……不符合網站刊登規則的行為如下：……填寫不真實的

資訊。……5、屋況不實。如：所在樓層、總樓高、價格、

坪數、屋齡、裝潢等情況。」，經查591房屋交易網刊登廣

告時，其「房屋現況坪數」欄位後有明確加註「請填寫室內

實際使用坪數」字樣，且另有「房屋權狀坪數」欄位供填寫

物件之完整權狀坪數，又被告依原廣告物件資訊於前開網站

刊登測試廣告，其廣告預覽頁面明確顯示坪數為34.67坪。

佐以，原告出具之一般租賃契約書第1條及第2條第1項，皆

明確載明「無車位」及「租金不含車位」等字樣，故系爭廣

告物件所有權人委託原告出租之全部面積，與原告所刊登之

租賃面積確有不符。從而，原告所述為無理由。

  ㈢另依內政部102年6月13日內授中辦地字第10266511621號函

頒「不動產經紀業廣告處理原則」第4點規定：「廣告應與

委託契約書內容及事實相符。委託契約內容與事實不符者，

經紀業應依事實修正廣告內容」，而原告既為經許可始得執
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業之專門行業，其專業人員基於業務所需，本應具備專業知

識，並應有相當之了解及較高之注意義務，又不動產經紀業

管理條例第21條之立法目的，在課以不動產經紀業者揭露正

確資訊之義務，俾使一般民眾得事先瞭解不動產之真實狀況

及銷售條件，再為是否委託經紀業者進行交易之決定，以達

保障不特定消費者權益及建立交易秩序之目的，惟本案原告

於廣告刊登坪數為39.75坪，與廣告物件所有權人委託原告

出租之全部面積34.67坪確實不符，即已違反不動產經紀業

管理條例第21條第2項規定，被告依法裁處，並無違誤。

四、本院之判斷：

  ㈠本院應適用之法令與法理：

　⒈不動產經紀業管理條例第3條規定「本條例所稱主管機關：

……在直轄市為直轄市政府地政處（按：在臺北市已更名為

地政局）……」；第4條第4款規定「本條例用辭定義如下：

……四、經紀業：指依本條例規定經營仲介或代銷業務之公

司或商號」；第21條第1項及第2項規定「經紀業與委託人簽

訂委託契約書後，方得刊登廣告及銷售」、「前項廣告及銷

售内容，應與事實相符，並註明經紀業名稱」；第22條第1

項規定「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……」；第29條第1項第1款規定「經紀業違反本條例者，

依下列規定處罰之：一、違反第七條第六項、第十一條、第

十七條、第十九條第一項、第二十一條第一項、第二項或第

二十二條第一項規定，由直轄市、縣（市）主管機關處新臺

幣六萬元以上三十萬元以下罰鍰」。

　⒉依不動產經紀業管理條例第3條規定，不動產經紀業管理主

管機關在中央為內政部；在直轄市為直轄市政府地政處。內

政部為利直轄市、縣市主管機關處理不動產經紀業受託居間

或代理銷售、租賃不動產廣告案件，以保護消費者權益，促

進不動產交易安全，於102年6月13日特訂定廣告處理原則以

供遵循。不動產經紀業廣告處理原則第1點規定「為利直轄
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市、縣（市）主管機關（以下簡稱主管機關）處理不動產經

紀業（以下簡稱經紀業）受託居間或代理銷售（租賃）不動

產廣告案件，以保護消費者權益，促進不動產交易安全，特

訂定本原則」；第2點規定「本處理原則所稱廣告，指經紀

業利用電視、廣播、影片、幻燈片、報紙、雜誌、傳單、海

報、招牌、牌坊、廣告圖冊、模型、樣品屋、布條、電腦、

電話傳真、電子視訊、電子語音、網際網路或其他方法，使

不特定多數人知悉其宣傳内容之傳播」；第4點規定「廣告

應與委託契約書内容及事實相符。委託契約内容與事實不符

者，經紀業應依事實修正廣告内容」；第6點規定「廣告有

下列表示或表徵之一者，得認定為不實廣告：……（二）不

動產面積：1.廣告上標示建築物或土地總面積與所有權狀登

記之面積不符。2.廣告使用未經明確定義之「使用面積」、

「受益面積」、「銷售面積」等名詞。但未辦保存登記部

分，其面積依建造執照、使用執照或稅籍實料所載者，不在

此限。3.廣告上標示建築物或土地總面積與所有權狀登記之

面積相符，而有下列情形之一者：（1)廣告中使用「建築面

積」、「基地面積」、「主建物面積」、「附屬建物面

積」、「共同使用部分面積」等法定用語作為建築物面積之

表示，而其面積表示之數量與法定用語所應有或登記之面積

不符。（2)廣告表示建築物共同使用設施比率與完工建築物

不符。…（十三）其他涉及不實廣告内容」。不動產經紀業

廣告處理原則係主管機關之內政部，於法定權限範圍內，就

不動產經紀業事業受託居間或代理銷售、租賃不動產於其廣

告內容上，為與事實不符或引人錯誤之內容，本於職權所為

細節性、技術性及解釋性之統一行政規則，為法律所必要之

補充，並未逾越不動產經紀業管理條例第21條所規定為保護

消費者權益，促進不動產交易安全規範意旨，亦未增加法律

所無之限制或負擔，行政機關於辦理相關案件時，自可據之

適用。

　⒊臺北市政府地政局處理違反不動產經紀業管理條例事件統一
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裁罰基準第3點規定：「本局處理違反本條例事件，統一裁

罰基準如下表：（節錄）

　　

類別  甲

違規事件 九、經紀業受委託後所刊登之

廣告及銷售内容，與事實

並不相符，或未註明經紀

業之名稱者。

法條依據  違反法條 本條例第21條第2項

裁罰法條 本條例第29條第1項第3款、第

2項

裁罰對象 經紀業

法定罰鍰額度（新臺幣：元）

或其他處罰

一、處6萬元以上30萬元以下罰

鍰。

……

統一裁罰基準（新臺幣：元） 一、依同一年度違規行為次數

處罰如下，並於處罰同時

以書面通知限期15日內改

正：

……

  4.第4次處9萬元以上21萬元

以下罰鍰。

……

二、處理違規事件九時，單次

經查獲所刊登之廣告及銷

售內容，與事實不相符

者，依該次查獲廣告件數

數量，按下列基準處罰(最

高以三十萬元為限）：

  1.查獲廣告件數1件者，於前

點所定該次罰鍰額度範圍

01

02

03
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    第4點規定：「依本裁罰基準規定累計違規行為次數之『同

一年度』認定期間，以每年一月一日起至十二月三十一日止

計算……」。此被告訂定發布之裁罰基準，為被告本於職

權，依其行政目的，將違反不動產經紀業管理條例之行為程

度與次數作不同處罰，依列示考量事項，在遵循法律授權目

的及範圍之內，行使法律授與之裁量權，實踐具體個案正

義，並顧及法律適用之一致性，符合平等原則，依行政程序

法第159條第2項第2款規定，所訂定行使裁量權之準據自非

法所不許。

  ㈡經查，民眾於110年12月15日以陳情系統申訴原告於591房屋

交易網刊登租屋廣告（編號: R00000000），物件坪數有

誤，該廣告刊登之物件不含停車位面積為39.75坪，與陳情

人提供物件之系爭建物標示部總面積扣除停車位面積為34.6

7坪不符，有廣告不實情事而違反不動產經紀業管理條例第2

1條第2項規定。經被告以110年12月21日北市地權字第11060

317702號函請原告限期說明，嗣原告於110年12月25日回復

略以「…因591房屋交易網刊登頁面上顯示『請填寫房屋現

狀坪數』，故本案填寫39.75坪 …」，並提供一般租賃委託

契約書予被告。由原告檢附之一般租賃委託契約書，經被告

認定契約書內容，物件門牌為「臺北市○○區○○路0段000

號3樓之3」，該契約書顯示之租賃使用範圍不含停車位，依

該建物登記簿謄本所載，權狀坪數扣除停車位部分為34.67

坪（主建物面積21. 78坪＋附屬建物2.03坪＋共有部分15.9

4坪＝建物總面積39.75坪，停車位面積5.08坪，建物總面積

－停車位面積＝34.67坪），與廣告所載39.75坪確有不符，

具有違規事實，且為110年第4次違反不動產經紀業管理條例

第21條第2項規定，被告即依同條例第29條第1項第1款及被

告處理違反不動產經紀業管理條例事件統一裁罰基準第3點

甲類違規事件9規定，以原處分處原告9萬元罰鍰等情，有系

內，處最低罰鍰金額。

……
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爭廣告（見原處分卷第1-3頁）、陳情內容（見原處分卷第4

頁）、被告110年12月21日北市地權字第11060317702號函

（見原處分卷第6頁）、原告回復說明（見原處分卷第7頁）

暨檢附之一般租賃委託契約書（見原處分卷第8頁）、系爭

建物登記標示資料（見原處分卷第10頁）、系爭建物使用範

圍面積與停車位面積計算資料（見原處分卷第11頁）在卷可

憑，核可認定為真實。

  ㈢又原告所營事業既包括不動產租賃業、不動產仲介經紀業

（見本院卷第22頁原告所營事業項目說明），即為不動產經

紀業之專業法人，原告對於本件受委託出租系爭建物，基於

業務所需，本應具有不動產租賃業專業注意義務，而必須注

意不動產經紀業管理條例第21條第2項、內政部「不動產經

紀業廣告處理原則」第4點規定，就受委託出租系爭建物刊

登之系爭廣告，應與委託契約書内容及事實相符。再就卷附

原告與系爭建物所有人簽訂之一般租賃委託契約書第1條及

第2條第1項約定，皆明確載明「無車位」及「租金不含車

位」等字樣（見原處分卷第8頁），被告依原廣告物件資訊

於前開網站刊登測試廣告，其廣告預覽頁面更明確顯示系爭

建物現況坪數記載為34.67坪（見原處分卷第88頁），原告

應明知系爭建物租賃使用範圍不含停車位，並依該建物登記

資料所載，系爭建物權狀坪數扣除停車位部分為34.67坪。

原告卻於591房屋交易網刊登租屋廣告記載系爭建物面積為3

9.75坪，明顯與委託契約書内容及實際真正租賃使用面積事

實不符。

　㈣再依591房屋交易網之房屋刊登規則記載「……不符合網站

刊登規則的行為如下：……填寫不真實的資訊。……5、屋

況不實。如：所在樓層、總樓高、價格、坪數、屋齡、裝潢

等情況」（見原處分卷第83頁）；另591房屋交易網刊登廣

告時，其「房屋現況坪數」欄位後有明確加註「請填寫室內

實際使用坪數」字樣，並有「房屋權狀坪數」欄位供填寫物

件之完整權狀坪數（見原處分卷第85頁），原告自應區分室
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內實際使用坪數及車位坪數，以供瀏覽者確認。更遑論原告

雖主張係出租人表示，雖然可提供停車位，但因漏水不能停

車，只能堆放雜物云云，然其與出租人所簽立之一般租賃委

託契約書內並無上開記載，僅記載小型動物可，不能抽菸、

禁佛堂（見原處分卷第33頁），且於系爭廣告內租住說明欄

處僅記載『最短租約壹年，可隨時遷入』；於提供設備一欄

並未填選車位選項，亦未於租住說明欄內記載『停車位因漏

水不能停車，只能堆放雜物』；於使用坪數僅記載39.75

坪，未針對使用坪數說明使用坪數其中5.08坪屬不能停車之

停車位，但可堆放雜物（見本院卷第33-34頁），凡此種種

均與常情未合。另原告雖辯稱：不知道這邊可以備註云云

（見本院卷第78頁），然原告所營事業既包括不動產租賃

業、不動產仲介經紀業，刊登租屋廣告為其業務範圍，其對

於相關刊登網站之介面理應較一般人知悉且更為嚴謹，然其

刊登系爭廣告之人員實有應注意、能注意卻疏未注意，而於

591房屋交易網站刊登系爭房屋租屋廣告時未扣除停車位之

面積而填載錯誤之資訊，亦未於租住說明欄位或使用坪數說

明欄針對所提供之使用坪數詳細說明可使用之狀況，確實可

能造成瀏覽者誤解。是以，系爭廣告物件所有權人委託原告

出租之系爭建物不含停車位之實際使用面積，與原告所刊登

之租賃面積確有不符，原告具有過失違反不動產經紀業管理

條例第21條第2項規定，應屬明確。

六、綜上所述，原告主張尚非可採，被告認為原告違反不動產經

紀業管理條例第21條第2項規定，依同條例第29條第1項第1

款及統一裁罰基準規定，以原告當年度第4次違規裁處原告

罰鍰9萬元，其認事用法，並無違誤，訴願決定予以維持，

亦無不合。從而，原告訴請撤銷，為無理由，應予駁回。

七、本件事證，已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，經審酌對於

本件判決結果並不生影響，爰不予逐一論列，附此敘明。

八、據上論結，本件原告之訴為無理由，依行政訴訟法第98條第

1項前段，判決如主文。
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中　　華　　民　　國　　111 　年　　11　　月　　25　　日

　　　　　　　　　行政訴訟庭　法　官　石蕙慈

一、上為正本係照原本作成。

二、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），逾期未提出者，勿庸命補

正，即得依行政訴訟法第245條第1項規定以裁定駁回。上訴

理由應表明關於原判決所違背之法令及其具體內容，或依訴

訟資料可認為原判決有違背法令之具體事實。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　11　　月　　25　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　蔡凱如
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臺灣臺北地方法院行政訴訟判決　
111年度簡字第103號
                                   111年10月18日辯論終結
原      告    上品國際不動產經紀有限公司




代  表  人    陳毓芝  




被      告    臺北市政府地政局


代  表  人    張治祥    


訴訟代理人    陳金同
              賀小慧
兼送達代收人  熊育賢
上列當事人間不動產經紀業管理條例事件，原告不服臺北市政府中華民國111年3月21日府訴二字第1116080493號訴願決定，提起行政訴訟，本院判決如下：
    主  文
原告之訴駁回。
訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
一、事實概要：
　　原告為不動產經紀業者，被告受理民眾陳情，查得原告於591房屋交易網站刊登租屋廣告（物件編號：R00000000，稱系爭廣告），所受託出租之臺北市○○區○○路0段000號3樓之3（簡稱系爭建物），依原告與委託人所簽訂之一般租賃委託契約書記載略以：「……第一條：租賃地址……☑無車位……第二條：委託租賃條件……☑租金不含車位……」，系爭建物標示部總面積扣除停車位面積為34.67坪；惟原告刊登系爭廣告内容略以：「……2房2廳2衛39.75坪……」，涉有廣告刊登坪數與事實不符之情形。被告以民國110年12月21日北市地權字第11060317702號函通知原告於文到7日内提出說明，經原告以書面向被告陳述意見表示，因系爭網站刊登頁面顯示「請填寫房屋現狀坪數」，故本案填寫39.75坪無違反不動產經紀業管理條例規定；主建物21.78坪、附屬建物2.03坪，共有部分為15.94坪，共為39.75坪等語。被告審認系爭廣告內容與事實不符，且原告於110年度係第4次遭查獲違反不動產經紀業管理條例第21條第2項規定（第1次裁處為110年5月31日北市地權字第11060129901號裁處書、第2次裁處為110年6月15日北市地權字第11060145132號裁處書、第3次裁處為110年9月22日北市地權字第11060232601號裁處書），乃依同條例第29條第1項第1款及臺北市政府地政局處理違反不動產經紀業管理條例事件統一裁罰基準第3點等規定，以111年1月5日北市地權字第1106032746號裁處書（即本件原處分）處原告新臺幣（下同）9萬元罰鍰（另系爭廣告已下架，無須限期改正）。原告不服，提起訴願經駁回後，遂提起本件行政訴訟。
二、本件原告起訴主張下述事由，並聲明：撤銷訴願決定及原處分。
  ㈠原告於591房屋交易網刊登編號為R00000000租屋廣告刊登面積與事實不符一事，並無違反不動產經紀業管理條例規定；因591房屋交易網刊登頁面上顯示『請填寫房屋現狀坪數』，編號R00000000之租屋廣告位於臺北市○○區○○路0段000號3樓之3，根據地政資訊e點通提示標示部資料填寫39.75坪，與事實相符，並無刊登不實一事。
  ㈡按原告先前回覆之說明，原告已根據標示部資料刊登591廣告，且已提示被告供查核，並未與事實不符，故無違反不動產經紀業管理條例規定。自不應逕行懲處90,000元之罰款。
三、被告則以下述理由資為抗辯，並聲明：駁回原告之訴。
  ㈠法令依據： 
　⒈不動產經紀業管理條例第21條第1項及第2項規定：「經紀業與委託人簽訂委託契約書後，方得刊登廣告及銷售。前項廣告及銷售內容，應與事實相符，並註明經紀業名稱。」、第29條第1項第1款規定：「經紀業違反本條例者，依下列規定處罰之︰一、違反……第21條第1項、第2項……規定……處新臺幣6萬元以上30萬元以下罰鍰。……」。
　⒉臺北市政府地政局處理違反不動產經紀業管理條例事件統一裁基準第3點丙類違規事件9規定：「一、依同一年度違規行為次數處罰如下，並於處罰同時以書面通知限期15日內改正：……4.第4次處9萬元以上21萬元以下罰鍰。……」。
　⒊內政部102年6月13日內授中辦地字第10266511621號函頒「不動產經紀業廣告處理原則」第4點規定：「廣告應與委託契約書內容及事實相符。委託契約內容與事實不符者，經紀業應依事實修正廣告內容。」
  ㈡有關原告主張已按房屋現狀坪數填寫廣告刊登坪數，並未與事實不符一節，依591房屋交易網之房屋刊登規則略以：「……不符合網站刊登規則的行為如下：……填寫不真實的資訊。……5、屋況不實。如：所在樓層、總樓高、價格、坪數、屋齡、裝潢等情況。」，經查591房屋交易網刊登廣告時，其「房屋現況坪數」欄位後有明確加註「請填寫室內實際使用坪數」字樣，且另有「房屋權狀坪數」欄位供填寫物件之完整權狀坪數，又被告依原廣告物件資訊於前開網站刊登測試廣告，其廣告預覽頁面明確顯示坪數為34.67坪。佐以，原告出具之一般租賃契約書第1條及第2條第1項，皆明確載明「無車位」及「租金不含車位」等字樣，故系爭廣告物件所有權人委託原告出租之全部面積，與原告所刊登之租賃面積確有不符。從而，原告所述為無理由。
  ㈢另依內政部102年6月13日內授中辦地字第10266511621號函頒「不動產經紀業廣告處理原則」第4點規定：「廣告應與委託契約書內容及事實相符。委託契約內容與事實不符者，經紀業應依事實修正廣告內容」，而原告既為經許可始得執業之專門行業，其專業人員基於業務所需，本應具備專業知識，並應有相當之了解及較高之注意義務，又不動產經紀業管理條例第21條之立法目的，在課以不動產經紀業者揭露正確資訊之義務，俾使一般民眾得事先瞭解不動產之真實狀況及銷售條件，再為是否委託經紀業者進行交易之決定，以達保障不特定消費者權益及建立交易秩序之目的，惟本案原告於廣告刊登坪數為39.75坪，與廣告物件所有權人委託原告出租之全部面積34.67坪確實不符，即已違反不動產經紀業管理條例第21條第2項規定，被告依法裁處，並無違誤。
四、本院之判斷：
  ㈠本院應適用之法令與法理：
　⒈不動產經紀業管理條例第3條規定「本條例所稱主管機關：……在直轄市為直轄市政府地政處（按：在臺北市已更名為地政局）……」；第4條第4款規定「本條例用辭定義如下：……四、經紀業：指依本條例規定經營仲介或代銷業務之公司或商號」；第21條第1項及第2項規定「經紀業與委託人簽訂委託契約書後，方得刊登廣告及銷售」、「前項廣告及銷售内容，應與事實相符，並註明經紀業名稱」；第22條第1項規定「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……」；第29條第1項第1款規定「經紀業違反本條例者，依下列規定處罰之：一、違反第七條第六項、第十一條、第十七條、第十九條第一項、第二十一條第一項、第二項或第二十二條第一項規定，由直轄市、縣（市）主管機關處新臺幣六萬元以上三十萬元以下罰鍰」。
　⒉依不動產經紀業管理條例第3條規定，不動產經紀業管理主管機關在中央為內政部；在直轄市為直轄市政府地政處。內政部為利直轄市、縣市主管機關處理不動產經紀業受託居間或代理銷售、租賃不動產廣告案件，以保護消費者權益，促進不動產交易安全，於102年6月13日特訂定廣告處理原則以供遵循。不動產經紀業廣告處理原則第1點規定「為利直轄市、縣（市）主管機關（以下簡稱主管機關）處理不動產經紀業（以下簡稱經紀業）受託居間或代理銷售（租賃）不動產廣告案件，以保護消費者權益，促進不動產交易安全，特訂定本原則」；第2點規定「本處理原則所稱廣告，指經紀業利用電視、廣播、影片、幻燈片、報紙、雜誌、傳單、海報、招牌、牌坊、廣告圖冊、模型、樣品屋、布條、電腦、電話傳真、電子視訊、電子語音、網際網路或其他方法，使不特定多數人知悉其宣傳内容之傳播」；第4點規定「廣告應與委託契約書内容及事實相符。委託契約内容與事實不符者，經紀業應依事實修正廣告内容」；第6點規定「廣告有下列表示或表徵之一者，得認定為不實廣告：……（二）不動產面積：1.廣告上標示建築物或土地總面積與所有權狀登記之面積不符。2.廣告使用未經明確定義之「使用面積」、「受益面積」、「銷售面積」等名詞。但未辦保存登記部分，其面積依建造執照、使用執照或稅籍實料所載者，不在此限。3.廣告上標示建築物或土地總面積與所有權狀登記之面積相符，而有下列情形之一者：（1)廣告中使用「建築面積」、「基地面積」、「主建物面積」、「附屬建物面積」、「共同使用部分面積」等法定用語作為建築物面積之表示，而其面積表示之數量與法定用語所應有或登記之面積不符。（2)廣告表示建築物共同使用設施比率與完工建築物不符。…（十三）其他涉及不實廣告内容」。不動產經紀業廣告處理原則係主管機關之內政部，於法定權限範圍內，就不動產經紀業事業受託居間或代理銷售、租賃不動產於其廣告內容上，為與事實不符或引人錯誤之內容，本於職權所為細節性、技術性及解釋性之統一行政規則，為法律所必要之補充，並未逾越不動產經紀業管理條例第21條所規定為保護消費者權益，促進不動產交易安全規範意旨，亦未增加法律所無之限制或負擔，行政機關於辦理相關案件時，自可據之適用。
　⒊臺北市政府地政局處理違反不動產經紀業管理條例事件統一裁罰基準第3點規定：「本局處理違反本條例事件，統一裁罰基準如下表：（節錄）
　　
		類別 

		


		甲



		違規事件

		


		九、經紀業受委託後所刊登之廣告及銷售内容，與事實並不相符，或未註明經紀業之名稱者。



		法條依據 

		違反法條

		本條例第21條第2項



		


		裁罰法條

		本條例第29條第1項第3款、第
2項



		裁罰對象

		


		經紀業



		法定罰鍰額度（新臺幣：元）或其他處罰

		


		一、處6萬元以上30萬元以下罰
鍰。
……



		統一裁罰基準（新臺幣：元）

		


		一、依同一年度違規行為次數處罰如下，並於處罰同時以書面通知限期15日內改正：
……
  4.第4次處9萬元以上21萬元以下罰鍰。
……
二、處理違規事件九時，單次經查獲所刊登之廣告及銷售內容，與事實不相符者，依該次查獲廣告件數數量，按下列基準處罰(最高以三十萬元為限）：
  1.查獲廣告件數1件者，於前點所定該次罰鍰額度範圍內，處最低罰鍰金額。……







    第4點規定：「依本裁罰基準規定累計違規行為次數之『同一年度』認定期間，以每年一月一日起至十二月三十一日止計算……」。此被告訂定發布之裁罰基準，為被告本於職權，依其行政目的，將違反不動產經紀業管理條例之行為程度與次數作不同處罰，依列示考量事項，在遵循法律授權目的及範圍之內，行使法律授與之裁量權，實踐具體個案正義，並顧及法律適用之一致性，符合平等原則，依行政程序法第159條第2項第2款規定，所訂定行使裁量權之準據自非法所不許。
  ㈡經查，民眾於110年12月15日以陳情系統申訴原告於591房屋交易網刊登租屋廣告（編號: R00000000），物件坪數有誤，該廣告刊登之物件不含停車位面積為39.75坪，與陳情人提供物件之系爭建物標示部總面積扣除停車位面積為34.67坪不符，有廣告不實情事而違反不動產經紀業管理條例第21條第2項規定。經被告以110年12月21日北市地權字第11060317702號函請原告限期說明，嗣原告於110年12月25日回復略以「…因591房屋交易網刊登頁面上顯示『請填寫房屋現狀坪數』，故本案填寫39.75坪 …」，並提供一般租賃委託契約書予被告。由原告檢附之一般租賃委託契約書，經被告認定契約書內容，物件門牌為「臺北市○○區○○路0段000號3樓之3」，該契約書顯示之租賃使用範圍不含停車位，依該建物登記簿謄本所載，權狀坪數扣除停車位部分為34.67坪（主建物面積21. 78坪＋附屬建物2.03坪＋共有部分15.94坪＝建物總面積39.75坪，停車位面積5.08坪，建物總面積－停車位面積＝34.67坪），與廣告所載39.75坪確有不符，具有違規事實，且為110年第4次違反不動產經紀業管理條例第21條第2項規定，被告即依同條例第29條第1項第1款及被告處理違反不動產經紀業管理條例事件統一裁罰基準第3點甲類違規事件9規定，以原處分處原告9萬元罰鍰等情，有系爭廣告（見原處分卷第1-3頁）、陳情內容（見原處分卷第4頁）、被告110年12月21日北市地權字第11060317702號函（見原處分卷第6頁）、原告回復說明（見原處分卷第7頁）暨檢附之一般租賃委託契約書（見原處分卷第8頁）、系爭建物登記標示資料（見原處分卷第10頁）、系爭建物使用範圍面積與停車位面積計算資料（見原處分卷第11頁）在卷可憑，核可認定為真實。
  ㈢又原告所營事業既包括不動產租賃業、不動產仲介經紀業（見本院卷第22頁原告所營事業項目說明），即為不動產經紀業之專業法人，原告對於本件受委託出租系爭建物，基於業務所需，本應具有不動產租賃業專業注意義務，而必須注意不動產經紀業管理條例第21條第2項、內政部「不動產經紀業廣告處理原則」第4點規定，就受委託出租系爭建物刊登之系爭廣告，應與委託契約書内容及事實相符。再就卷附原告與系爭建物所有人簽訂之一般租賃委託契約書第1條及第2條第1項約定，皆明確載明「無車位」及「租金不含車位」等字樣（見原處分卷第8頁），被告依原廣告物件資訊於前開網站刊登測試廣告，其廣告預覽頁面更明確顯示系爭建物現況坪數記載為34.67坪（見原處分卷第88頁），原告應明知系爭建物租賃使用範圍不含停車位，並依該建物登記資料所載，系爭建物權狀坪數扣除停車位部分為34.67坪。原告卻於591房屋交易網刊登租屋廣告記載系爭建物面積為39.75坪，明顯與委託契約書内容及實際真正租賃使用面積事實不符。
　㈣再依591房屋交易網之房屋刊登規則記載「……不符合網站刊登規則的行為如下：……填寫不真實的資訊。……5、屋況不實。如：所在樓層、總樓高、價格、坪數、屋齡、裝潢等情況」（見原處分卷第83頁）；另591房屋交易網刊登廣告時，其「房屋現況坪數」欄位後有明確加註「請填寫室內實際使用坪數」字樣，並有「房屋權狀坪數」欄位供填寫物件之完整權狀坪數（見原處分卷第85頁），原告自應區分室內實際使用坪數及車位坪數，以供瀏覽者確認。更遑論原告雖主張係出租人表示，雖然可提供停車位，但因漏水不能停車，只能堆放雜物云云，然其與出租人所簽立之一般租賃委託契約書內並無上開記載，僅記載小型動物可，不能抽菸、禁佛堂（見原處分卷第33頁），且於系爭廣告內租住說明欄處僅記載『最短租約壹年，可隨時遷入』；於提供設備一欄並未填選車位選項，亦未於租住說明欄內記載『停車位因漏水不能停車，只能堆放雜物』；於使用坪數僅記載39.75 坪，未針對使用坪數說明使用坪數其中5.08坪屬不能停車之停車位，但可堆放雜物（見本院卷第33-34頁），凡此種種均與常情未合。另原告雖辯稱：不知道這邊可以備註云云（見本院卷第78頁），然原告所營事業既包括不動產租賃業、不動產仲介經紀業，刊登租屋廣告為其業務範圍，其對於相關刊登網站之介面理應較一般人知悉且更為嚴謹，然其刊登系爭廣告之人員實有應注意、能注意卻疏未注意，而於591房屋交易網站刊登系爭房屋租屋廣告時未扣除停車位之面積而填載錯誤之資訊，亦未於租住說明欄位或使用坪數說明欄針對所提供之使用坪數詳細說明可使用之狀況，確實可能造成瀏覽者誤解。是以，系爭廣告物件所有權人委託原告出租之系爭建物不含停車位之實際使用面積，與原告所刊登之租賃面積確有不符，原告具有過失違反不動產經紀業管理條例第21條第2項規定，應屬明確。
六、綜上所述，原告主張尚非可採，被告認為原告違反不動產經紀業管理條例第21條第2項規定，依同條例第29條第1項第1款及統一裁罰基準規定，以原告當年度第4次違規裁處原告罰鍰9萬元，其認事用法，並無違誤，訴願決定予以維持，亦無不合。從而，原告訴請撤銷，為無理由，應予駁回。
七、本件事證，已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，經審酌對於本件判決結果並不生影響，爰不予逐一論列，附此敘明。
八、據上論結，本件原告之訴為無理由，依行政訴訟法第98條第1項前段，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　11　　月　　25　　日
　　　　　　　　　行政訴訟庭　法　官　石蕙慈
一、上為正本係照原本作成。
二、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），逾期未提出者，勿庸命補正，即得依行政訴訟法第245條第1項規定以裁定駁回。上訴理由應表明關於原判決所違背之法令及其具體內容，或依訴訟資料可認為原判決有違背法令之具體事實。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　11　　月　　25　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　蔡凱如

臺灣臺北地方法院行政訴訟判決　

111年度簡字第103號

                                   111年10月18日辯論終結

原      告    上品國際不動產經紀有限公司





代  表  人    陳毓芝  





被      告    臺北市政府地政局



代  表  人    張治祥    



訴訟代理人    陳金同

              賀小慧

兼送達代收人  熊育賢

上列當事人間不動產經紀業管理條例事件，原告不服臺北市政府

中華民國111年3月21日府訴二字第1116080493號訴願決定，提起

行政訴訟，本院判決如下：

    主  文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、事實概要：

　　原告為不動產經紀業者，被告受理民眾陳情，查得原告於59

    1房屋交易網站刊登租屋廣告（物件編號：R00000000，稱系

    爭廣告），所受託出租之臺北市○○區○○路0段000號3樓之3（

    簡稱系爭建物），依原告與委託人所簽訂之一般租賃委託契

    約書記載略以：「……第一條：租賃地址……☑無車位……第二條

    ：委託租賃條件……☑租金不含車位……」，系爭建物標示部總

    面積扣除停車位面積為34.67坪；惟原告刊登系爭廣告内容

    略以：「……2房2廳2衛39.75坪……」，涉有廣告刊登坪數與事

    實不符之情形。被告以民國110年12月21日北市地權字第110

    60317702號函通知原告於文到7日内提出說明，經原告以書

    面向被告陳述意見表示，因系爭網站刊登頁面顯示「請填寫

    房屋現狀坪數」，故本案填寫39.75坪無違反不動產經紀業

    管理條例規定；主建物21.78坪、附屬建物2.03坪，共有部

    分為15.94坪，共為39.75坪等語。被告審認系爭廣告內容與

    事實不符，且原告於110年度係第4次遭查獲違反不動產經紀

    業管理條例第21條第2項規定（第1次裁處為110年5月31日北

    市地權字第11060129901號裁處書、第2次裁處為110年6月15

    日北市地權字第11060145132號裁處書、第3次裁處為110年9

    月22日北市地權字第11060232601號裁處書），乃依同條例

    第29條第1項第1款及臺北市政府地政局處理違反不動產經紀

    業管理條例事件統一裁罰基準第3點等規定，以111年1月5日

    北市地權字第1106032746號裁處書（即本件原處分）處原告

    新臺幣（下同）9萬元罰鍰（另系爭廣告已下架，無須限期

    改正）。原告不服，提起訴願經駁回後，遂提起本件行政訴

    訟。

二、本件原告起訴主張下述事由，並聲明：撤銷訴願決定及原處

    分。

  ㈠原告於591房屋交易網刊登編號為R00000000租屋廣告刊登面

    積與事實不符一事，並無違反不動產經紀業管理條例規定；

    因591房屋交易網刊登頁面上顯示『請填寫房屋現狀坪數』，

    編號R00000000之租屋廣告位於臺北市○○區○○路0段000號3樓

    之3，根據地政資訊e點通提示標示部資料填寫39.75坪，與

    事實相符，並無刊登不實一事。

  ㈡按原告先前回覆之說明，原告已根據標示部資料刊登591廣告

    ，且已提示被告供查核，並未與事實不符，故無違反不動產

    經紀業管理條例規定。自不應逕行懲處90,000元之罰款。

三、被告則以下述理由資為抗辯，並聲明：駁回原告之訴。

  ㈠法令依據： 

　⒈不動產經紀業管理條例第21條第1項及第2項規定：「經紀業

    與委託人簽訂委託契約書後，方得刊登廣告及銷售。前項廣

    告及銷售內容，應與事實相符，並註明經紀業名稱。」、第

    29條第1項第1款規定：「經紀業違反本條例者，依下列規定

    處罰之︰一、違反……第21條第1項、第2項……規定……處新臺幣6

    萬元以上30萬元以下罰鍰。……」。

　⒉臺北市政府地政局處理違反不動產經紀業管理條例事件統一

    裁基準第3點丙類違規事件9規定：「一、依同一年度違規行

    為次數處罰如下，並於處罰同時以書面通知限期15日內改正

    ：……4.第4次處9萬元以上21萬元以下罰鍰。……」。

　⒊內政部102年6月13日內授中辦地字第10266511621號函頒「不

    動產經紀業廣告處理原則」第4點規定：「廣告應與委託契

    約書內容及事實相符。委託契約內容與事實不符者，經紀業

    應依事實修正廣告內容。」

  ㈡有關原告主張已按房屋現狀坪數填寫廣告刊登坪數，並未與

    事實不符一節，依591房屋交易網之房屋刊登規則略以：「…

    …不符合網站刊登規則的行為如下：……填寫不真實的資訊。…

    …5、屋況不實。如：所在樓層、總樓高、價格、坪數、屋齡

    、裝潢等情況。」，經查591房屋交易網刊登廣告時，其「

    房屋現況坪數」欄位後有明確加註「請填寫室內實際使用坪

    數」字樣，且另有「房屋權狀坪數」欄位供填寫物件之完整

    權狀坪數，又被告依原廣告物件資訊於前開網站刊登測試廣

    告，其廣告預覽頁面明確顯示坪數為34.67坪。佐以，原告

    出具之一般租賃契約書第1條及第2條第1項，皆明確載明「

    無車位」及「租金不含車位」等字樣，故系爭廣告物件所有

    權人委託原告出租之全部面積，與原告所刊登之租賃面積確

    有不符。從而，原告所述為無理由。

  ㈢另依內政部102年6月13日內授中辦地字第10266511621號函頒

    「不動產經紀業廣告處理原則」第4點規定：「廣告應與委

    託契約書內容及事實相符。委託契約內容與事實不符者，經

    紀業應依事實修正廣告內容」，而原告既為經許可始得執業

    之專門行業，其專業人員基於業務所需，本應具備專業知識

    ，並應有相當之了解及較高之注意義務，又不動產經紀業管

    理條例第21條之立法目的，在課以不動產經紀業者揭露正確

    資訊之義務，俾使一般民眾得事先瞭解不動產之真實狀況及

    銷售條件，再為是否委託經紀業者進行交易之決定，以達保

    障不特定消費者權益及建立交易秩序之目的，惟本案原告於

    廣告刊登坪數為39.75坪，與廣告物件所有權人委託原告出

    租之全部面積34.67坪確實不符，即已違反不動產經紀業管

    理條例第21條第2項規定，被告依法裁處，並無違誤。

四、本院之判斷：

  ㈠本院應適用之法令與法理：

　⒈不動產經紀業管理條例第3條規定「本條例所稱主管機關：……

    在直轄市為直轄市政府地政處（按：在臺北市已更名為地政

    局）……」；第4條第4款規定「本條例用辭定義如下：……四、

    經紀業：指依本條例規定經營仲介或代銷業務之公司或商號

    」；第21條第1項及第2項規定「經紀業與委託人簽訂委託契

    約書後，方得刊登廣告及銷售」、「前項廣告及銷售内容，

    應與事實相符，並註明經紀業名稱」；第22條第1項規定「

    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……」；第29

    條第1項第1款規定「經紀業違反本條例者，依下列規定處罰

    之：一、違反第七條第六項、第十一條、第十七條、第十九

    條第一項、第二十一條第一項、第二項或第二十二條第一項

    規定，由直轄市、縣（市）主管機關處新臺幣六萬元以上三

    十萬元以下罰鍰」。

　⒉依不動產經紀業管理條例第3條規定，不動產經紀業管理主管

    機關在中央為內政部；在直轄市為直轄市政府地政處。內政

    部為利直轄市、縣市主管機關處理不動產經紀業受託居間或

    代理銷售、租賃不動產廣告案件，以保護消費者權益，促進

    不動產交易安全，於102年6月13日特訂定廣告處理原則以供

    遵循。不動產經紀業廣告處理原則第1點規定「為利直轄市

    、縣（市）主管機關（以下簡稱主管機關）處理不動產經紀

    業（以下簡稱經紀業）受託居間或代理銷售（租賃）不動產

    廣告案件，以保護消費者權益，促進不動產交易安全，特訂

    定本原則」；第2點規定「本處理原則所稱廣告，指經紀業

    利用電視、廣播、影片、幻燈片、報紙、雜誌、傳單、海報

    、招牌、牌坊、廣告圖冊、模型、樣品屋、布條、電腦、電

    話傳真、電子視訊、電子語音、網際網路或其他方法，使不

    特定多數人知悉其宣傳内容之傳播」；第4點規定「廣告應

    與委託契約書内容及事實相符。委託契約内容與事實不符者

    ，經紀業應依事實修正廣告内容」；第6點規定「廣告有下

    列表示或表徵之一者，得認定為不實廣告：……（二）不動產

    面積：1.廣告上標示建築物或土地總面積與所有權狀登記之

    面積不符。2.廣告使用未經明確定義之「使用面積」、「受

    益面積」、「銷售面積」等名詞。但未辦保存登記部分，其

    面積依建造執照、使用執照或稅籍實料所載者，不在此限。

    3.廣告上標示建築物或土地總面積與所有權狀登記之面積相

    符，而有下列情形之一者：（1)廣告中使用「建築面積」、

    「基地面積」、「主建物面積」、「附屬建物面積」、「共

    同使用部分面積」等法定用語作為建築物面積之表示，而其

    面積表示之數量與法定用語所應有或登記之面積不符。（2)

    廣告表示建築物共同使用設施比率與完工建築物不符。…（

    十三）其他涉及不實廣告内容」。不動產經紀業廣告處理原

    則係主管機關之內政部，於法定權限範圍內，就不動產經紀

    業事業受託居間或代理銷售、租賃不動產於其廣告內容上，

    為與事實不符或引人錯誤之內容，本於職權所為細節性、技

    術性及解釋性之統一行政規則，為法律所必要之補充，並未

    逾越不動產經紀業管理條例第21條所規定為保護消費者權益

    ，促進不動產交易安全規範意旨，亦未增加法律所無之限制

    或負擔，行政機關於辦理相關案件時，自可據之適用。

　⒊臺北市政府地政局處理違反不動產經紀業管理條例事件統一

    裁罰基準第3點規定：「本局處理違反本條例事件，統一裁

    罰基準如下表：（節錄）

　　

類別   甲 違規事件  九、經紀業受委託後所刊登之廣告及銷售内容，與事實並不相符，或未註明經紀業之名稱者。 法條依據  違反法條 本條例第21條第2項  裁罰法條 本條例第29條第1項第3款、第 2項 裁罰對象  經紀業 法定罰鍰額度（新臺幣：元）或其他處罰  一、處6萬元以上30萬元以下罰 鍰。 …… 統一裁罰基準（新臺幣：元）  一、依同一年度違規行為次數處罰如下，並於處罰同時以書面通知限期15日內改正： ……   4.第4次處9萬元以上21萬元以下罰鍰。 …… 二、處理違規事件九時，單次經查獲所刊登之廣告及銷售內容，與事實不相符者，依該次查獲廣告件數數量，按下列基準處罰(最高以三十萬元為限）：   1.查獲廣告件數1件者，於前點所定該次罰鍰額度範圍內，處最低罰鍰金額。…… 

    第4點規定：「依本裁罰基準規定累計違規行為次數之『同一

    年度』認定期間，以每年一月一日起至十二月三十一日止計

    算……」。此被告訂定發布之裁罰基準，為被告本於職權，依

    其行政目的，將違反不動產經紀業管理條例之行為程度與次

    數作不同處罰，依列示考量事項，在遵循法律授權目的及範

    圍之內，行使法律授與之裁量權，實踐具體個案正義，並顧

    及法律適用之一致性，符合平等原則，依行政程序法第159

    條第2項第2款規定，所訂定行使裁量權之準據自非法所不許

    。

  ㈡經查，民眾於110年12月15日以陳情系統申訴原告於591房屋

    交易網刊登租屋廣告（編號: R00000000），物件坪數有誤

    ，該廣告刊登之物件不含停車位面積為39.75坪，與陳情人

    提供物件之系爭建物標示部總面積扣除停車位面積為34.67

    坪不符，有廣告不實情事而違反不動產經紀業管理條例第21

    條第2項規定。經被告以110年12月21日北市地權字第110603

    17702號函請原告限期說明，嗣原告於110年12月25日回復略

    以「…因591房屋交易網刊登頁面上顯示『請填寫房屋現狀坪

    數』，故本案填寫39.75坪 …」，並提供一般租賃委託契約書

    予被告。由原告檢附之一般租賃委託契約書，經被告認定契

    約書內容，物件門牌為「臺北市○○區○○路0段000號3樓之3」

    ，該契約書顯示之租賃使用範圍不含停車位，依該建物登記

    簿謄本所載，權狀坪數扣除停車位部分為34.67坪（主建物

    面積21. 78坪＋附屬建物2.03坪＋共有部分15.94坪＝建物總面

    積39.75坪，停車位面積5.08坪，建物總面積－停車位面積＝3

    4.67坪），與廣告所載39.75坪確有不符，具有違規事實，

    且為110年第4次違反不動產經紀業管理條例第21條第2項規

    定，被告即依同條例第29條第1項第1款及被告處理違反不動

    產經紀業管理條例事件統一裁罰基準第3點甲類違規事件9規

    定，以原處分處原告9萬元罰鍰等情，有系爭廣告（見原處

    分卷第1-3頁）、陳情內容（見原處分卷第4頁）、被告110

    年12月21日北市地權字第11060317702號函（見原處分卷第6

    頁）、原告回復說明（見原處分卷第7頁）暨檢附之一般租

    賃委託契約書（見原處分卷第8頁）、系爭建物登記標示資

    料（見原處分卷第10頁）、系爭建物使用範圍面積與停車位

    面積計算資料（見原處分卷第11頁）在卷可憑，核可認定為

    真實。

  ㈢又原告所營事業既包括不動產租賃業、不動產仲介經紀業（

    見本院卷第22頁原告所營事業項目說明），即為不動產經紀

    業之專業法人，原告對於本件受委託出租系爭建物，基於業

    務所需，本應具有不動產租賃業專業注意義務，而必須注意

    不動產經紀業管理條例第21條第2項、內政部「不動產經紀

    業廣告處理原則」第4點規定，就受委託出租系爭建物刊登

    之系爭廣告，應與委託契約書内容及事實相符。再就卷附原

    告與系爭建物所有人簽訂之一般租賃委託契約書第1條及第2

    條第1項約定，皆明確載明「無車位」及「租金不含車位」

    等字樣（見原處分卷第8頁），被告依原廣告物件資訊於前

    開網站刊登測試廣告，其廣告預覽頁面更明確顯示系爭建物

    現況坪數記載為34.67坪（見原處分卷第88頁），原告應明

    知系爭建物租賃使用範圍不含停車位，並依該建物登記資料

    所載，系爭建物權狀坪數扣除停車位部分為34.67坪。原告

    卻於591房屋交易網刊登租屋廣告記載系爭建物面積為39.75

    坪，明顯與委託契約書内容及實際真正租賃使用面積事實不

    符。

　㈣再依591房屋交易網之房屋刊登規則記載「……不符合網站刊登

    規則的行為如下：……填寫不真實的資訊。……5、屋況不實。

    如：所在樓層、總樓高、價格、坪數、屋齡、裝潢等情況」

    （見原處分卷第83頁）；另591房屋交易網刊登廣告時，其

    「房屋現況坪數」欄位後有明確加註「請填寫室內實際使用

    坪數」字樣，並有「房屋權狀坪數」欄位供填寫物件之完整

    權狀坪數（見原處分卷第85頁），原告自應區分室內實際使

    用坪數及車位坪數，以供瀏覽者確認。更遑論原告雖主張係

    出租人表示，雖然可提供停車位，但因漏水不能停車，只能

    堆放雜物云云，然其與出租人所簽立之一般租賃委託契約書

    內並無上開記載，僅記載小型動物可，不能抽菸、禁佛堂（

    見原處分卷第33頁），且於系爭廣告內租住說明欄處僅記載

    『最短租約壹年，可隨時遷入』；於提供設備一欄並未填選車

    位選項，亦未於租住說明欄內記載『停車位因漏水不能停車

    ，只能堆放雜物』；於使用坪數僅記載39.75 坪，未針對使

    用坪數說明使用坪數其中5.08坪屬不能停車之停車位，但可

    堆放雜物（見本院卷第33-34頁），凡此種種均與常情未合

    。另原告雖辯稱：不知道這邊可以備註云云（見本院卷第78

    頁），然原告所營事業既包括不動產租賃業、不動產仲介經

    紀業，刊登租屋廣告為其業務範圍，其對於相關刊登網站之

    介面理應較一般人知悉且更為嚴謹，然其刊登系爭廣告之人

    員實有應注意、能注意卻疏未注意，而於591房屋交易網站

    刊登系爭房屋租屋廣告時未扣除停車位之面積而填載錯誤之

    資訊，亦未於租住說明欄位或使用坪數說明欄針對所提供之

    使用坪數詳細說明可使用之狀況，確實可能造成瀏覽者誤解

    。是以，系爭廣告物件所有權人委託原告出租之系爭建物不

    含停車位之實際使用面積，與原告所刊登之租賃面積確有不

    符，原告具有過失違反不動產經紀業管理條例第21條第2項

    規定，應屬明確。

六、綜上所述，原告主張尚非可採，被告認為原告違反不動產經

    紀業管理條例第21條第2項規定，依同條例第29條第1項第1

    款及統一裁罰基準規定，以原告當年度第4次違規裁處原告

    罰鍰9萬元，其認事用法，並無違誤，訴願決定予以維持，

    亦無不合。從而，原告訴請撤銷，為無理由，應予駁回。

七、本件事證，已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，經審酌對於

    本件判決結果並不生影響，爰不予逐一論列，附此敘明。

八、據上論結，本件原告之訴為無理由，依行政訴訟法第98條第

    1項前段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　11　　月　　25　　日

　　　　　　　　　行政訴訟庭　法　官　石蕙慈

一、上為正本係照原本作成。

二、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），逾期未提出者，勿庸命補正

    ，即得依行政訴訟法第245條第1項規定以裁定駁回。上訴理

    由應表明關於原判決所違背之法令及其具體內容，或依訴訟

    資料可認為原判決有違背法令之具體事實。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　11　　月　　25　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　蔡凱如




臺灣臺北地方法院行政訴訟判決　
111年度簡字第103號
                                   111年10月18日辯論終結
原      告    上品國際不動產經紀有限公司




代  表  人    陳毓芝  




被      告    臺北市政府地政局


代  表  人    張治祥    


訴訟代理人    陳金同
              賀小慧
兼送達代收人  熊育賢
上列當事人間不動產經紀業管理條例事件，原告不服臺北市政府中華民國111年3月21日府訴二字第1116080493號訴願決定，提起行政訴訟，本院判決如下：
    主  文
原告之訴駁回。
訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
一、事實概要：
　　原告為不動產經紀業者，被告受理民眾陳情，查得原告於591房屋交易網站刊登租屋廣告（物件編號：R00000000，稱系爭廣告），所受託出租之臺北市○○區○○路0段000號3樓之3（簡稱系爭建物），依原告與委託人所簽訂之一般租賃委託契約書記載略以：「……第一條：租賃地址……☑無車位……第二條：委託租賃條件……☑租金不含車位……」，系爭建物標示部總面積扣除停車位面積為34.67坪；惟原告刊登系爭廣告内容略以：「……2房2廳2衛39.75坪……」，涉有廣告刊登坪數與事實不符之情形。被告以民國110年12月21日北市地權字第11060317702號函通知原告於文到7日内提出說明，經原告以書面向被告陳述意見表示，因系爭網站刊登頁面顯示「請填寫房屋現狀坪數」，故本案填寫39.75坪無違反不動產經紀業管理條例規定；主建物21.78坪、附屬建物2.03坪，共有部分為15.94坪，共為39.75坪等語。被告審認系爭廣告內容與事實不符，且原告於110年度係第4次遭查獲違反不動產經紀業管理條例第21條第2項規定（第1次裁處為110年5月31日北市地權字第11060129901號裁處書、第2次裁處為110年6月15日北市地權字第11060145132號裁處書、第3次裁處為110年9月22日北市地權字第11060232601號裁處書），乃依同條例第29條第1項第1款及臺北市政府地政局處理違反不動產經紀業管理條例事件統一裁罰基準第3點等規定，以111年1月5日北市地權字第1106032746號裁處書（即本件原處分）處原告新臺幣（下同）9萬元罰鍰（另系爭廣告已下架，無須限期改正）。原告不服，提起訴願經駁回後，遂提起本件行政訴訟。
二、本件原告起訴主張下述事由，並聲明：撤銷訴願決定及原處分。
  ㈠原告於591房屋交易網刊登編號為R00000000租屋廣告刊登面積與事實不符一事，並無違反不動產經紀業管理條例規定；因591房屋交易網刊登頁面上顯示『請填寫房屋現狀坪數』，編號R00000000之租屋廣告位於臺北市○○區○○路0段000號3樓之3，根據地政資訊e點通提示標示部資料填寫39.75坪，與事實相符，並無刊登不實一事。
  ㈡按原告先前回覆之說明，原告已根據標示部資料刊登591廣告，且已提示被告供查核，並未與事實不符，故無違反不動產經紀業管理條例規定。自不應逕行懲處90,000元之罰款。
三、被告則以下述理由資為抗辯，並聲明：駁回原告之訴。
  ㈠法令依據： 
　⒈不動產經紀業管理條例第21條第1項及第2項規定：「經紀業與委託人簽訂委託契約書後，方得刊登廣告及銷售。前項廣告及銷售內容，應與事實相符，並註明經紀業名稱。」、第29條第1項第1款規定：「經紀業違反本條例者，依下列規定處罰之︰一、違反……第21條第1項、第2項……規定……處新臺幣6萬元以上30萬元以下罰鍰。……」。
　⒉臺北市政府地政局處理違反不動產經紀業管理條例事件統一裁基準第3點丙類違規事件9規定：「一、依同一年度違規行為次數處罰如下，並於處罰同時以書面通知限期15日內改正：……4.第4次處9萬元以上21萬元以下罰鍰。……」。
　⒊內政部102年6月13日內授中辦地字第10266511621號函頒「不動產經紀業廣告處理原則」第4點規定：「廣告應與委託契約書內容及事實相符。委託契約內容與事實不符者，經紀業應依事實修正廣告內容。」
  ㈡有關原告主張已按房屋現狀坪數填寫廣告刊登坪數，並未與事實不符一節，依591房屋交易網之房屋刊登規則略以：「……不符合網站刊登規則的行為如下：……填寫不真實的資訊。……5、屋況不實。如：所在樓層、總樓高、價格、坪數、屋齡、裝潢等情況。」，經查591房屋交易網刊登廣告時，其「房屋現況坪數」欄位後有明確加註「請填寫室內實際使用坪數」字樣，且另有「房屋權狀坪數」欄位供填寫物件之完整權狀坪數，又被告依原廣告物件資訊於前開網站刊登測試廣告，其廣告預覽頁面明確顯示坪數為34.67坪。佐以，原告出具之一般租賃契約書第1條及第2條第1項，皆明確載明「無車位」及「租金不含車位」等字樣，故系爭廣告物件所有權人委託原告出租之全部面積，與原告所刊登之租賃面積確有不符。從而，原告所述為無理由。
  ㈢另依內政部102年6月13日內授中辦地字第10266511621號函頒「不動產經紀業廣告處理原則」第4點規定：「廣告應與委託契約書內容及事實相符。委託契約內容與事實不符者，經紀業應依事實修正廣告內容」，而原告既為經許可始得執業之專門行業，其專業人員基於業務所需，本應具備專業知識，並應有相當之了解及較高之注意義務，又不動產經紀業管理條例第21條之立法目的，在課以不動產經紀業者揭露正確資訊之義務，俾使一般民眾得事先瞭解不動產之真實狀況及銷售條件，再為是否委託經紀業者進行交易之決定，以達保障不特定消費者權益及建立交易秩序之目的，惟本案原告於廣告刊登坪數為39.75坪，與廣告物件所有權人委託原告出租之全部面積34.67坪確實不符，即已違反不動產經紀業管理條例第21條第2項規定，被告依法裁處，並無違誤。
四、本院之判斷：
  ㈠本院應適用之法令與法理：
　⒈不動產經紀業管理條例第3條規定「本條例所稱主管機關：……在直轄市為直轄市政府地政處（按：在臺北市已更名為地政局）……」；第4條第4款規定「本條例用辭定義如下：……四、經紀業：指依本條例規定經營仲介或代銷業務之公司或商號」；第21條第1項及第2項規定「經紀業與委託人簽訂委託契約書後，方得刊登廣告及銷售」、「前項廣告及銷售内容，應與事實相符，並註明經紀業名稱」；第22條第1項規定「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……」；第29條第1項第1款規定「經紀業違反本條例者，依下列規定處罰之：一、違反第七條第六項、第十一條、第十七條、第十九條第一項、第二十一條第一項、第二項或第二十二條第一項規定，由直轄市、縣（市）主管機關處新臺幣六萬元以上三十萬元以下罰鍰」。
　⒉依不動產經紀業管理條例第3條規定，不動產經紀業管理主管機關在中央為內政部；在直轄市為直轄市政府地政處。內政部為利直轄市、縣市主管機關處理不動產經紀業受託居間或代理銷售、租賃不動產廣告案件，以保護消費者權益，促進不動產交易安全，於102年6月13日特訂定廣告處理原則以供遵循。不動產經紀業廣告處理原則第1點規定「為利直轄市、縣（市）主管機關（以下簡稱主管機關）處理不動產經紀業（以下簡稱經紀業）受託居間或代理銷售（租賃）不動產廣告案件，以保護消費者權益，促進不動產交易安全，特訂定本原則」；第2點規定「本處理原則所稱廣告，指經紀業利用電視、廣播、影片、幻燈片、報紙、雜誌、傳單、海報、招牌、牌坊、廣告圖冊、模型、樣品屋、布條、電腦、電話傳真、電子視訊、電子語音、網際網路或其他方法，使不特定多數人知悉其宣傳内容之傳播」；第4點規定「廣告應與委託契約書内容及事實相符。委託契約内容與事實不符者，經紀業應依事實修正廣告内容」；第6點規定「廣告有下列表示或表徵之一者，得認定為不實廣告：……（二）不動產面積：1.廣告上標示建築物或土地總面積與所有權狀登記之面積不符。2.廣告使用未經明確定義之「使用面積」、「受益面積」、「銷售面積」等名詞。但未辦保存登記部分，其面積依建造執照、使用執照或稅籍實料所載者，不在此限。3.廣告上標示建築物或土地總面積與所有權狀登記之面積相符，而有下列情形之一者：（1)廣告中使用「建築面積」、「基地面積」、「主建物面積」、「附屬建物面積」、「共同使用部分面積」等法定用語作為建築物面積之表示，而其面積表示之數量與法定用語所應有或登記之面積不符。（2)廣告表示建築物共同使用設施比率與完工建築物不符。…（十三）其他涉及不實廣告内容」。不動產經紀業廣告處理原則係主管機關之內政部，於法定權限範圍內，就不動產經紀業事業受託居間或代理銷售、租賃不動產於其廣告內容上，為與事實不符或引人錯誤之內容，本於職權所為細節性、技術性及解釋性之統一行政規則，為法律所必要之補充，並未逾越不動產經紀業管理條例第21條所規定為保護消費者權益，促進不動產交易安全規範意旨，亦未增加法律所無之限制或負擔，行政機關於辦理相關案件時，自可據之適用。
　⒊臺北市政府地政局處理違反不動產經紀業管理條例事件統一裁罰基準第3點規定：「本局處理違反本條例事件，統一裁罰基準如下表：（節錄）
　　
		類別 

		


		甲



		違規事件

		


		九、經紀業受委託後所刊登之廣告及銷售内容，與事實並不相符，或未註明經紀業之名稱者。



		法條依據 

		違反法條

		本條例第21條第2項



		


		裁罰法條

		本條例第29條第1項第3款、第
2項



		裁罰對象

		


		經紀業



		法定罰鍰額度（新臺幣：元）或其他處罰

		


		一、處6萬元以上30萬元以下罰
鍰。
……



		統一裁罰基準（新臺幣：元）

		


		一、依同一年度違規行為次數處罰如下，並於處罰同時以書面通知限期15日內改正：
……
  4.第4次處9萬元以上21萬元以下罰鍰。
……
二、處理違規事件九時，單次經查獲所刊登之廣告及銷售內容，與事實不相符者，依該次查獲廣告件數數量，按下列基準處罰(最高以三十萬元為限）：
  1.查獲廣告件數1件者，於前點所定該次罰鍰額度範圍內，處最低罰鍰金額。……







    第4點規定：「依本裁罰基準規定累計違規行為次數之『同一年度』認定期間，以每年一月一日起至十二月三十一日止計算……」。此被告訂定發布之裁罰基準，為被告本於職權，依其行政目的，將違反不動產經紀業管理條例之行為程度與次數作不同處罰，依列示考量事項，在遵循法律授權目的及範圍之內，行使法律授與之裁量權，實踐具體個案正義，並顧及法律適用之一致性，符合平等原則，依行政程序法第159條第2項第2款規定，所訂定行使裁量權之準據自非法所不許。
  ㈡經查，民眾於110年12月15日以陳情系統申訴原告於591房屋交易網刊登租屋廣告（編號: R00000000），物件坪數有誤，該廣告刊登之物件不含停車位面積為39.75坪，與陳情人提供物件之系爭建物標示部總面積扣除停車位面積為34.67坪不符，有廣告不實情事而違反不動產經紀業管理條例第21條第2項規定。經被告以110年12月21日北市地權字第11060317702號函請原告限期說明，嗣原告於110年12月25日回復略以「…因591房屋交易網刊登頁面上顯示『請填寫房屋現狀坪數』，故本案填寫39.75坪 …」，並提供一般租賃委託契約書予被告。由原告檢附之一般租賃委託契約書，經被告認定契約書內容，物件門牌為「臺北市○○區○○路0段000號3樓之3」，該契約書顯示之租賃使用範圍不含停車位，依該建物登記簿謄本所載，權狀坪數扣除停車位部分為34.67坪（主建物面積21. 78坪＋附屬建物2.03坪＋共有部分15.94坪＝建物總面積39.75坪，停車位面積5.08坪，建物總面積－停車位面積＝34.67坪），與廣告所載39.75坪確有不符，具有違規事實，且為110年第4次違反不動產經紀業管理條例第21條第2項規定，被告即依同條例第29條第1項第1款及被告處理違反不動產經紀業管理條例事件統一裁罰基準第3點甲類違規事件9規定，以原處分處原告9萬元罰鍰等情，有系爭廣告（見原處分卷第1-3頁）、陳情內容（見原處分卷第4頁）、被告110年12月21日北市地權字第11060317702號函（見原處分卷第6頁）、原告回復說明（見原處分卷第7頁）暨檢附之一般租賃委託契約書（見原處分卷第8頁）、系爭建物登記標示資料（見原處分卷第10頁）、系爭建物使用範圍面積與停車位面積計算資料（見原處分卷第11頁）在卷可憑，核可認定為真實。
  ㈢又原告所營事業既包括不動產租賃業、不動產仲介經紀業（見本院卷第22頁原告所營事業項目說明），即為不動產經紀業之專業法人，原告對於本件受委託出租系爭建物，基於業務所需，本應具有不動產租賃業專業注意義務，而必須注意不動產經紀業管理條例第21條第2項、內政部「不動產經紀業廣告處理原則」第4點規定，就受委託出租系爭建物刊登之系爭廣告，應與委託契約書内容及事實相符。再就卷附原告與系爭建物所有人簽訂之一般租賃委託契約書第1條及第2條第1項約定，皆明確載明「無車位」及「租金不含車位」等字樣（見原處分卷第8頁），被告依原廣告物件資訊於前開網站刊登測試廣告，其廣告預覽頁面更明確顯示系爭建物現況坪數記載為34.67坪（見原處分卷第88頁），原告應明知系爭建物租賃使用範圍不含停車位，並依該建物登記資料所載，系爭建物權狀坪數扣除停車位部分為34.67坪。原告卻於591房屋交易網刊登租屋廣告記載系爭建物面積為39.75坪，明顯與委託契約書内容及實際真正租賃使用面積事實不符。
　㈣再依591房屋交易網之房屋刊登規則記載「……不符合網站刊登規則的行為如下：……填寫不真實的資訊。……5、屋況不實。如：所在樓層、總樓高、價格、坪數、屋齡、裝潢等情況」（見原處分卷第83頁）；另591房屋交易網刊登廣告時，其「房屋現況坪數」欄位後有明確加註「請填寫室內實際使用坪數」字樣，並有「房屋權狀坪數」欄位供填寫物件之完整權狀坪數（見原處分卷第85頁），原告自應區分室內實際使用坪數及車位坪數，以供瀏覽者確認。更遑論原告雖主張係出租人表示，雖然可提供停車位，但因漏水不能停車，只能堆放雜物云云，然其與出租人所簽立之一般租賃委託契約書內並無上開記載，僅記載小型動物可，不能抽菸、禁佛堂（見原處分卷第33頁），且於系爭廣告內租住說明欄處僅記載『最短租約壹年，可隨時遷入』；於提供設備一欄並未填選車位選項，亦未於租住說明欄內記載『停車位因漏水不能停車，只能堆放雜物』；於使用坪數僅記載39.75 坪，未針對使用坪數說明使用坪數其中5.08坪屬不能停車之停車位，但可堆放雜物（見本院卷第33-34頁），凡此種種均與常情未合。另原告雖辯稱：不知道這邊可以備註云云（見本院卷第78頁），然原告所營事業既包括不動產租賃業、不動產仲介經紀業，刊登租屋廣告為其業務範圍，其對於相關刊登網站之介面理應較一般人知悉且更為嚴謹，然其刊登系爭廣告之人員實有應注意、能注意卻疏未注意，而於591房屋交易網站刊登系爭房屋租屋廣告時未扣除停車位之面積而填載錯誤之資訊，亦未於租住說明欄位或使用坪數說明欄針對所提供之使用坪數詳細說明可使用之狀況，確實可能造成瀏覽者誤解。是以，系爭廣告物件所有權人委託原告出租之系爭建物不含停車位之實際使用面積，與原告所刊登之租賃面積確有不符，原告具有過失違反不動產經紀業管理條例第21條第2項規定，應屬明確。
六、綜上所述，原告主張尚非可採，被告認為原告違反不動產經紀業管理條例第21條第2項規定，依同條例第29條第1項第1款及統一裁罰基準規定，以原告當年度第4次違規裁處原告罰鍰9萬元，其認事用法，並無違誤，訴願決定予以維持，亦無不合。從而，原告訴請撤銷，為無理由，應予駁回。
七、本件事證，已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，經審酌對於本件判決結果並不生影響，爰不予逐一論列，附此敘明。
八、據上論結，本件原告之訴為無理由，依行政訴訟法第98條第1項前段，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　11　　月　　25　　日
　　　　　　　　　行政訴訟庭　法　官　石蕙慈
一、上為正本係照原本作成。
二、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），逾期未提出者，勿庸命補正，即得依行政訴訟法第245條第1項規定以裁定駁回。上訴理由應表明關於原判決所違背之法令及其具體內容，或依訴訟資料可認為原判決有違背法令之具體事實。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　11　　月　　25　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　蔡凱如

臺灣臺北地方法院行政訴訟判決　

111年度簡字第103號

                                   111年10月18日辯論終結

原      告    上品國際不動產經紀有限公司





代  表  人    陳毓芝  





被      告    臺北市政府地政局



代  表  人    張治祥    



訴訟代理人    陳金同

              賀小慧

兼送達代收人  熊育賢

上列當事人間不動產經紀業管理條例事件，原告不服臺北市政府中華民國111年3月21日府訴二字第1116080493號訴願決定，提起行政訴訟，本院判決如下：

    主  文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、事實概要：

　　原告為不動產經紀業者，被告受理民眾陳情，查得原告於591房屋交易網站刊登租屋廣告（物件編號：R00000000，稱系爭廣告），所受託出租之臺北市○○區○○路0段000號3樓之3（簡稱系爭建物），依原告與委託人所簽訂之一般租賃委託契約書記載略以：「……第一條：租賃地址……☑無車位……第二條：委託租賃條件……☑租金不含車位……」，系爭建物標示部總面積扣除停車位面積為34.67坪；惟原告刊登系爭廣告内容略以：「……2房2廳2衛39.75坪……」，涉有廣告刊登坪數與事實不符之情形。被告以民國110年12月21日北市地權字第11060317702號函通知原告於文到7日内提出說明，經原告以書面向被告陳述意見表示，因系爭網站刊登頁面顯示「請填寫房屋現狀坪數」，故本案填寫39.75坪無違反不動產經紀業管理條例規定；主建物21.78坪、附屬建物2.03坪，共有部分為15.94坪，共為39.75坪等語。被告審認系爭廣告內容與事實不符，且原告於110年度係第4次遭查獲違反不動產經紀業管理條例第21條第2項規定（第1次裁處為110年5月31日北市地權字第11060129901號裁處書、第2次裁處為110年6月15日北市地權字第11060145132號裁處書、第3次裁處為110年9月22日北市地權字第11060232601號裁處書），乃依同條例第29條第1項第1款及臺北市政府地政局處理違反不動產經紀業管理條例事件統一裁罰基準第3點等規定，以111年1月5日北市地權字第1106032746號裁處書（即本件原處分）處原告新臺幣（下同）9萬元罰鍰（另系爭廣告已下架，無須限期改正）。原告不服，提起訴願經駁回後，遂提起本件行政訴訟。

二、本件原告起訴主張下述事由，並聲明：撤銷訴願決定及原處分。

  ㈠原告於591房屋交易網刊登編號為R00000000租屋廣告刊登面積與事實不符一事，並無違反不動產經紀業管理條例規定；因591房屋交易網刊登頁面上顯示『請填寫房屋現狀坪數』，編號R00000000之租屋廣告位於臺北市○○區○○路0段000號3樓之3，根據地政資訊e點通提示標示部資料填寫39.75坪，與事實相符，並無刊登不實一事。

  ㈡按原告先前回覆之說明，原告已根據標示部資料刊登591廣告，且已提示被告供查核，並未與事實不符，故無違反不動產經紀業管理條例規定。自不應逕行懲處90,000元之罰款。

三、被告則以下述理由資為抗辯，並聲明：駁回原告之訴。

  ㈠法令依據： 

　⒈不動產經紀業管理條例第21條第1項及第2項規定：「經紀業與委託人簽訂委託契約書後，方得刊登廣告及銷售。前項廣告及銷售內容，應與事實相符，並註明經紀業名稱。」、第29條第1項第1款規定：「經紀業違反本條例者，依下列規定處罰之︰一、違反……第21條第1項、第2項……規定……處新臺幣6萬元以上30萬元以下罰鍰。……」。

　⒉臺北市政府地政局處理違反不動產經紀業管理條例事件統一裁基準第3點丙類違規事件9規定：「一、依同一年度違規行為次數處罰如下，並於處罰同時以書面通知限期15日內改正：……4.第4次處9萬元以上21萬元以下罰鍰。……」。

　⒊內政部102年6月13日內授中辦地字第10266511621號函頒「不動產經紀業廣告處理原則」第4點規定：「廣告應與委託契約書內容及事實相符。委託契約內容與事實不符者，經紀業應依事實修正廣告內容。」

  ㈡有關原告主張已按房屋現狀坪數填寫廣告刊登坪數，並未與事實不符一節，依591房屋交易網之房屋刊登規則略以：「……不符合網站刊登規則的行為如下：……填寫不真實的資訊。……5、屋況不實。如：所在樓層、總樓高、價格、坪數、屋齡、裝潢等情況。」，經查591房屋交易網刊登廣告時，其「房屋現況坪數」欄位後有明確加註「請填寫室內實際使用坪數」字樣，且另有「房屋權狀坪數」欄位供填寫物件之完整權狀坪數，又被告依原廣告物件資訊於前開網站刊登測試廣告，其廣告預覽頁面明確顯示坪數為34.67坪。佐以，原告出具之一般租賃契約書第1條及第2條第1項，皆明確載明「無車位」及「租金不含車位」等字樣，故系爭廣告物件所有權人委託原告出租之全部面積，與原告所刊登之租賃面積確有不符。從而，原告所述為無理由。

  ㈢另依內政部102年6月13日內授中辦地字第10266511621號函頒「不動產經紀業廣告處理原則」第4點規定：「廣告應與委託契約書內容及事實相符。委託契約內容與事實不符者，經紀業應依事實修正廣告內容」，而原告既為經許可始得執業之專門行業，其專業人員基於業務所需，本應具備專業知識，並應有相當之了解及較高之注意義務，又不動產經紀業管理條例第21條之立法目的，在課以不動產經紀業者揭露正確資訊之義務，俾使一般民眾得事先瞭解不動產之真實狀況及銷售條件，再為是否委託經紀業者進行交易之決定，以達保障不特定消費者權益及建立交易秩序之目的，惟本案原告於廣告刊登坪數為39.75坪，與廣告物件所有權人委託原告出租之全部面積34.67坪確實不符，即已違反不動產經紀業管理條例第21條第2項規定，被告依法裁處，並無違誤。

四、本院之判斷：

  ㈠本院應適用之法令與法理：

　⒈不動產經紀業管理條例第3條規定「本條例所稱主管機關：……在直轄市為直轄市政府地政處（按：在臺北市已更名為地政局）……」；第4條第4款規定「本條例用辭定義如下：……四、經紀業：指依本條例規定經營仲介或代銷業務之公司或商號」；第21條第1項及第2項規定「經紀業與委託人簽訂委託契約書後，方得刊登廣告及銷售」、「前項廣告及銷售内容，應與事實相符，並註明經紀業名稱」；第22條第1項規定「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……」；第29條第1項第1款規定「經紀業違反本條例者，依下列規定處罰之：一、違反第七條第六項、第十一條、第十七條、第十九條第一項、第二十一條第一項、第二項或第二十二條第一項規定，由直轄市、縣（市）主管機關處新臺幣六萬元以上三十萬元以下罰鍰」。

　⒉依不動產經紀業管理條例第3條規定，不動產經紀業管理主管機關在中央為內政部；在直轄市為直轄市政府地政處。內政部為利直轄市、縣市主管機關處理不動產經紀業受託居間或代理銷售、租賃不動產廣告案件，以保護消費者權益，促進不動產交易安全，於102年6月13日特訂定廣告處理原則以供遵循。不動產經紀業廣告處理原則第1點規定「為利直轄市、縣（市）主管機關（以下簡稱主管機關）處理不動產經紀業（以下簡稱經紀業）受託居間或代理銷售（租賃）不動產廣告案件，以保護消費者權益，促進不動產交易安全，特訂定本原則」；第2點規定「本處理原則所稱廣告，指經紀業利用電視、廣播、影片、幻燈片、報紙、雜誌、傳單、海報、招牌、牌坊、廣告圖冊、模型、樣品屋、布條、電腦、電話傳真、電子視訊、電子語音、網際網路或其他方法，使不特定多數人知悉其宣傳内容之傳播」；第4點規定「廣告應與委託契約書内容及事實相符。委託契約内容與事實不符者，經紀業應依事實修正廣告内容」；第6點規定「廣告有下列表示或表徵之一者，得認定為不實廣告：……（二）不動產面積：1.廣告上標示建築物或土地總面積與所有權狀登記之面積不符。2.廣告使用未經明確定義之「使用面積」、「受益面積」、「銷售面積」等名詞。但未辦保存登記部分，其面積依建造執照、使用執照或稅籍實料所載者，不在此限。3.廣告上標示建築物或土地總面積與所有權狀登記之面積相符，而有下列情形之一者：（1)廣告中使用「建築面積」、「基地面積」、「主建物面積」、「附屬建物面積」、「共同使用部分面積」等法定用語作為建築物面積之表示，而其面積表示之數量與法定用語所應有或登記之面積不符。（2)廣告表示建築物共同使用設施比率與完工建築物不符。…（十三）其他涉及不實廣告内容」。不動產經紀業廣告處理原則係主管機關之內政部，於法定權限範圍內，就不動產經紀業事業受託居間或代理銷售、租賃不動產於其廣告內容上，為與事實不符或引人錯誤之內容，本於職權所為細節性、技術性及解釋性之統一行政規則，為法律所必要之補充，並未逾越不動產經紀業管理條例第21條所規定為保護消費者權益，促進不動產交易安全規範意旨，亦未增加法律所無之限制或負擔，行政機關於辦理相關案件時，自可據之適用。

　⒊臺北市政府地政局處理違反不動產經紀業管理條例事件統一裁罰基準第3點規定：「本局處理違反本條例事件，統一裁罰基準如下表：（節錄）

　　

類別   甲 違規事件  九、經紀業受委託後所刊登之廣告及銷售内容，與事實並不相符，或未註明經紀業之名稱者。 法條依據  違反法條 本條例第21條第2項  裁罰法條 本條例第29條第1項第3款、第 2項 裁罰對象  經紀業 法定罰鍰額度（新臺幣：元）或其他處罰  一、處6萬元以上30萬元以下罰 鍰。 …… 統一裁罰基準（新臺幣：元）  一、依同一年度違規行為次數處罰如下，並於處罰同時以書面通知限期15日內改正： ……   4.第4次處9萬元以上21萬元以下罰鍰。 …… 二、處理違規事件九時，單次經查獲所刊登之廣告及銷售內容，與事實不相符者，依該次查獲廣告件數數量，按下列基準處罰(最高以三十萬元為限）：   1.查獲廣告件數1件者，於前點所定該次罰鍰額度範圍內，處最低罰鍰金額。…… 

    第4點規定：「依本裁罰基準規定累計違規行為次數之『同一年度』認定期間，以每年一月一日起至十二月三十一日止計算……」。此被告訂定發布之裁罰基準，為被告本於職權，依其行政目的，將違反不動產經紀業管理條例之行為程度與次數作不同處罰，依列示考量事項，在遵循法律授權目的及範圍之內，行使法律授與之裁量權，實踐具體個案正義，並顧及法律適用之一致性，符合平等原則，依行政程序法第159條第2項第2款規定，所訂定行使裁量權之準據自非法所不許。

  ㈡經查，民眾於110年12月15日以陳情系統申訴原告於591房屋交易網刊登租屋廣告（編號: R00000000），物件坪數有誤，該廣告刊登之物件不含停車位面積為39.75坪，與陳情人提供物件之系爭建物標示部總面積扣除停車位面積為34.67坪不符，有廣告不實情事而違反不動產經紀業管理條例第21條第2項規定。經被告以110年12月21日北市地權字第11060317702號函請原告限期說明，嗣原告於110年12月25日回復略以「…因591房屋交易網刊登頁面上顯示『請填寫房屋現狀坪數』，故本案填寫39.75坪 …」，並提供一般租賃委託契約書予被告。由原告檢附之一般租賃委託契約書，經被告認定契約書內容，物件門牌為「臺北市○○區○○路0段000號3樓之3」，該契約書顯示之租賃使用範圍不含停車位，依該建物登記簿謄本所載，權狀坪數扣除停車位部分為34.67坪（主建物面積21. 78坪＋附屬建物2.03坪＋共有部分15.94坪＝建物總面積39.75坪，停車位面積5.08坪，建物總面積－停車位面積＝34.67坪），與廣告所載39.75坪確有不符，具有違規事實，且為110年第4次違反不動產經紀業管理條例第21條第2項規定，被告即依同條例第29條第1項第1款及被告處理違反不動產經紀業管理條例事件統一裁罰基準第3點甲類違規事件9規定，以原處分處原告9萬元罰鍰等情，有系爭廣告（見原處分卷第1-3頁）、陳情內容（見原處分卷第4頁）、被告110年12月21日北市地權字第11060317702號函（見原處分卷第6頁）、原告回復說明（見原處分卷第7頁）暨檢附之一般租賃委託契約書（見原處分卷第8頁）、系爭建物登記標示資料（見原處分卷第10頁）、系爭建物使用範圍面積與停車位面積計算資料（見原處分卷第11頁）在卷可憑，核可認定為真實。

  ㈢又原告所營事業既包括不動產租賃業、不動產仲介經紀業（見本院卷第22頁原告所營事業項目說明），即為不動產經紀業之專業法人，原告對於本件受委託出租系爭建物，基於業務所需，本應具有不動產租賃業專業注意義務，而必須注意不動產經紀業管理條例第21條第2項、內政部「不動產經紀業廣告處理原則」第4點規定，就受委託出租系爭建物刊登之系爭廣告，應與委託契約書内容及事實相符。再就卷附原告與系爭建物所有人簽訂之一般租賃委託契約書第1條及第2條第1項約定，皆明確載明「無車位」及「租金不含車位」等字樣（見原處分卷第8頁），被告依原廣告物件資訊於前開網站刊登測試廣告，其廣告預覽頁面更明確顯示系爭建物現況坪數記載為34.67坪（見原處分卷第88頁），原告應明知系爭建物租賃使用範圍不含停車位，並依該建物登記資料所載，系爭建物權狀坪數扣除停車位部分為34.67坪。原告卻於591房屋交易網刊登租屋廣告記載系爭建物面積為39.75坪，明顯與委託契約書内容及實際真正租賃使用面積事實不符。

　㈣再依591房屋交易網之房屋刊登規則記載「……不符合網站刊登規則的行為如下：……填寫不真實的資訊。……5、屋況不實。如：所在樓層、總樓高、價格、坪數、屋齡、裝潢等情況」（見原處分卷第83頁）；另591房屋交易網刊登廣告時，其「房屋現況坪數」欄位後有明確加註「請填寫室內實際使用坪數」字樣，並有「房屋權狀坪數」欄位供填寫物件之完整權狀坪數（見原處分卷第85頁），原告自應區分室內實際使用坪數及車位坪數，以供瀏覽者確認。更遑論原告雖主張係出租人表示，雖然可提供停車位，但因漏水不能停車，只能堆放雜物云云，然其與出租人所簽立之一般租賃委託契約書內並無上開記載，僅記載小型動物可，不能抽菸、禁佛堂（見原處分卷第33頁），且於系爭廣告內租住說明欄處僅記載『最短租約壹年，可隨時遷入』；於提供設備一欄並未填選車位選項，亦未於租住說明欄內記載『停車位因漏水不能停車，只能堆放雜物』；於使用坪數僅記載39.75 坪，未針對使用坪數說明使用坪數其中5.08坪屬不能停車之停車位，但可堆放雜物（見本院卷第33-34頁），凡此種種均與常情未合。另原告雖辯稱：不知道這邊可以備註云云（見本院卷第78頁），然原告所營事業既包括不動產租賃業、不動產仲介經紀業，刊登租屋廣告為其業務範圍，其對於相關刊登網站之介面理應較一般人知悉且更為嚴謹，然其刊登系爭廣告之人員實有應注意、能注意卻疏未注意，而於591房屋交易網站刊登系爭房屋租屋廣告時未扣除停車位之面積而填載錯誤之資訊，亦未於租住說明欄位或使用坪數說明欄針對所提供之使用坪數詳細說明可使用之狀況，確實可能造成瀏覽者誤解。是以，系爭廣告物件所有權人委託原告出租之系爭建物不含停車位之實際使用面積，與原告所刊登之租賃面積確有不符，原告具有過失違反不動產經紀業管理條例第21條第2項規定，應屬明確。

六、綜上所述，原告主張尚非可採，被告認為原告違反不動產經紀業管理條例第21條第2項規定，依同條例第29條第1項第1款及統一裁罰基準規定，以原告當年度第4次違規裁處原告罰鍰9萬元，其認事用法，並無違誤，訴願決定予以維持，亦無不合。從而，原告訴請撤銷，為無理由，應予駁回。

七、本件事證，已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，經審酌對於本件判決結果並不生影響，爰不予逐一論列，附此敘明。

八、據上論結，本件原告之訴為無理由，依行政訴訟法第98條第1項前段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　11　　月　　25　　日

　　　　　　　　　行政訴訟庭　法　官　石蕙慈

一、上為正本係照原本作成。

二、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），逾期未提出者，勿庸命補正，即得依行政訴訟法第245條第1項規定以裁定駁回。上訴理由應表明關於原判決所違背之法令及其具體內容，或依訴訟資料可認為原判決有違背法令之具體事實。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　11　　月　　25　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　蔡凱如



