
臺北高等行政法院判決

地方行政訴訟庭第三庭

113年度巡簡字第5號

原      告  吳家清   

被      告  桃園市政府

0000000000000000

代  表  人  張善政 

訴訟代理人  游燕琪 

            王甄臻 

上列當事人間地政士法事件，原告不服被告民國112年5月8日府

地籍字第1120119164號裁處書及內政部訴願委員會112年8月22日

台內訴字第1120032818號訴願決定，提起行政訴訟，本院於113

年3月12日言詞辯論終結，本院判決如下：

    主  文

原處分及訴願決定均撤銷。

訴訟費用新臺幣貳仟元由被告負擔。

    事實及理由

一、程序事項：

㈠、原告於判決確定前得撤回訴之全部或一部。但於公益之維護

有礙者，不在此限。行政訴訟法第113條第1項定有明文，並

經準用於簡易程序。本件原告起訴時，除被告外，並將內政

部訴願委員會列為被告，然原告於本院辯論時當庭言詞撤回

內政部訴願委員會，有本院言詞辯論筆錄可查(見本院卷第

85頁)，僅餘被告為其起訴對象，故原告前開撤回部分，非

屬本院審理範圍，先予敘明。

㈡、本件因屬不服行政機關所為罰鍰處分而涉訟，其標的之金額

    為新臺幣（下同）5萬元，係在50萬元以下，依行政訴訟法

    第229條第1項第2款規定，應適用簡易程序。　

二、事實概要：訴外人凱達不動產仲介經紀公司公司(下稱凱達

公司)，與訴外人邱君買賣桃園市○鎮區○○段000地號2筆

土地及同段873號建物，由買賣雙方、原告、地政士事務所
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秘書及開發銷售人員9人共同於倢安地政士事務所(下稱甲事

務所)簽立買賣契約，而甲事務所之地政士為王秀錦，本件

不動產買賣契約之價金給付備忘錄欄由原告簽名，且當日王

秀錦並未在場，且原告於名片上與王秀錦並列，名片上記載

國家特考合格，並未載明原告職務，足認原告係以地政士名

義辦理簽約，被告因認原告違反地政士法第49條規定，以

112年5月8日府地籍字第1120119164號裁處書裁處原告5萬元

罰鍰(下稱原處分)，原告不服提起訴願，內政部訴願委員會

以112年8月22日台內訴字第1120032818號訴願決定(下稱訴

願決定)駁回原告之訴願，原告不服，提起本件訴訟。

三、原告起訴主張：

㈠、地政士第49、50條之業者，為反覆同種類之行為為目的，獲

取報酬維生之意，被告並未有原告收取報酬之證據認定原告

以地政士為業，已有不妥。

㈡、原告為甲事務所員工，協助王秀錦地政士處理業務並支領薪

資，本件所指之契約於甲事務所內辦理，辦公室內有揭示王

秀錦之相關執照，原告於辦理時有介紹王秀錦地政士，並且

雙方係共同委任甲事務所辦理相關事宜，並非委任原告。且

王秀錦坐鎮辦公室，當日王秀錦另有業務，由原告及另一位

助理協助買賣雙方簽約完成，再交由王秀錦審閱無誤。王秀

錦既已審閱，則由其負責。至所謂價金部分，由原告代收存

入保證專戶，與原告報酬無關。

㈢、被告所稱之名片，因王秀錦為原告配偶，故在上面並列二人

姓名以便介紹，且名片上未記載原告為地政士。此名片僅表

明二人為甲事務所員工，是否為地政士仍以證照揭示為準，

且名片並非法定文書，不能認定原告違法營業。

㈣、並聲明：原處分及訴願決定均撤銷。訴訟費用由被告負擔。

四、被告答辯略以：

㈠、參考地政士法第16條及29條規定，地政士所僱用之登記助理

員，執業範圍為向登記機關辦理土地登記之送件及領件工

作。而依據本件賣方凱達公司回函，當天原告在場，王秀錦
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並不在場，契約書亦載明收款人為原告，特約地政士為甲事

務所，簽約當日王秀錦並不在場，立約書欄位又記載甲事務

所，價金給付備忘錄欄位記載原告，由原告簽章，均非王秀

錦，地政士名片記載倢安地政士事務所國家特考合格原告、

王秀錦。足證原告持有國家特考合格之名片。以其為地政士

之名義，於簽約當日為買賣雙方辦理不動產契約或協議之簽

證等執行地政士業務之行為。被告尚非僅依是否確有收取報

酬，判斷原告是否有違反地政士法第49條之規定。

㈡、契約書第5條及立契約書人明確記載委由自然人地政士辦理

產權移轉登記及簽訂契約，然特約地政士欄位記載甲事務

所、價金備忘錄欄收款人記載原告，又原告一再陳稱委任甲

事務所辦理相關事務，可見有規避地政士簽約之責，並對外

代表甲事務所簽約。是以，縱使該契約書並非記載委託原告

辦理，無法證明未以地政士名義執行業務行為。

㈢、就原告之名片記載，為國家特考合格原告、王秀錦，並載有

地址與聯絡電話做為招攬業務之用，但未標明原告為登記助

理員，客觀上已具有對不特定人公開招攬地政士業務之一頁

外觀，已足使不特定多數人知悉其從事執行地政士業務，況

原告與王君為夫妻關係，更易於讓大眾誤判何者為地政士，

已有以地政士為業之表徵。

㈣、並聲明：原告之訴駁回。訴訟費用由原告負擔。

五、本院之判斷：

㈠、本件相關法條、函示、見解：

１、地政士法第4條第1項：中華民國國民經地政士考試及格，並

領有地政士證書者，得充任地政士。

２、地政士法第16條：地政士得執行下列業務：一、代理申請土

地登記事項。二、代理申請土地測量事項。三、代理申請與

土地登記有關之稅務事項。四、代理申請與土地登記有關之

公證、認證事項。五、代理申請土地法規規定之提存事項。

六、代理撰擬不動產契約或協議事項。七、不動產契約或協

議之簽證。八、代理其他與地政業務有關事項。
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３、地政士法第24條第1項：地政士接受委託人之有關文件，應

掣給收據。

４、地政士法第29條：地政士受託向登記機關辦理土地登記之送

件及領件工作，得由其僱用之登記助理員為之。但登記機關

認有必要時，得通知地政士本人到場。前項登記助理員，應

具備下列資格之一：一、領有地政士證書者。二、專科以上

學校地政相關系科畢業者。三、高中或高職以上學校畢業，

並於地政士事務所服務二年以上者。地政士僱用登記助理員

以二人為限，並應於僱傭關係開始前或終止後向直轄市、縣

（市）主管機關及所在地之地政士公會申請備查。

５、地政士法第49條：未依法取得地政士證書或地政士證書經撤

銷或廢止，而擅自以地政士為業者，處5萬元以上25萬元以

下罰鍰。

６、內政部102年12月27日內授中辦地字第1026652564號函：

一、土地法第三十七條之一第三項及地政士法第四十九條、

第五十條規定所稱「為業」者，指以反覆同種類之行為為目

的，獲取報酬並藉以維生之義，尚難僅以固定之件數為認定

標準（法務部八十三年三月十九日（八三）法律決字第○五

五七三號函釋參照），故有關是否以地政士為業，登記機關

應以事實認定為準。為兼顧法律規定及便利登記機關執行，

除申請人舉證且經登記機關認其顯非以此為業外，如有下列

情事之一者，應不予受理：㈠同一年內於同一登記機關申請

超過二件，或曾於同一登記機關申請超過五件。但其權利人

及義務人與前案相同者，不在此限。㈡經檢舉或相關機關

（構）、團體通報並檢具具體事證（如是否設有執業處所、

招牌、刊登廣告、印製名片或其他明顯事證等）。㈢曾經直

轄市、縣（市）主管機關依地政士法第四十九條或第五十條

規定處罰鍰。㈣有其他具體事證足以認定擅自以地政士為

業。二、有下列情形之一者，不受前開申請件數之限制：㈠

權利人及義務人雙方無法會同申請時，得由當事人之一方附

具委託書，委託他方代理申辦土地登記案件，以其為申請當
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事人，毋須簽註切結。㈡政府機關任用之公務人員因執行公

務，有足資證明文件且未收取報酬，得免簽註切結。㈢從事

不動產相關業者（如不動產經紀業、建設公司等）、一般金

融機構（如銀行、合作社等），及人民團體（如農會、漁會

等），基於土地管理業務之需要，委由員工代為申辦所屬土

地之鑑界、複丈、分割、合併、更正、住址變更、地目變

更、基地號變更、書狀換（補）給及更名等不涉及相對人或

第三人之土地登記案件（即其權利人皆為同一主體）。

７、內政部104年5月11日內授中辦地字第1040033204號函：…

二、按地政士為專門職業人員，應依其專業親自處理受託業

務，並對其服務負責；且其執行業務攸關民眾財產權益至

鉅，倘允諾他人假藉其名義執行業務，恐將影響民眾財產權

益及不動產交易安全，甚或形成權責不明，分散逃漏所得稅

情事，爰地政士法第27條第2款明文禁止之，違反者依同法

第44條第3款規定，施予停止執行業務或除名之懲戒處分，

以維護從業地政士之專業紀律、執業形象及民眾財產權益。

三、次按地政士法第12條規定：「地政士應設立事務所執行

業務，…前項事務所，以一處為限，不得設立分事務所。」

又地政士倫理規範第22條、第24條規定：「地政士不得以合

夥或其他受僱方式，協助無證照者執行業務。亦不得將其地

政士證書、事務所開業執照、會員章證或標識，以任何方式

供他人使用。」「地政士違反本規範者，由所屬公會審議處

理，其情節重大者，列舉事實，提出證據，報請地政士所屬

直轄市或縣市主管機關處理。」，爰倘地政士有與其他相關

產業締結業務合作關係者，仍應保有各自獨立完整之實際執

業辦公處所。至於其提供開業執照影本供他人使用或於他人

營業處所公示懸掛，藉以招攬地政士業務等情事，得否以該

他人營業處所有無標示其與地政士之合作關係，即得據以認

定該地政士違反地政士法第27條第2款「允諾他人假藉其名

義執行業務」之規定？因「允諾他人假藉其名義執行業務」

之行為涉及事實認定，仍應依具體個案情形及相關事證以事
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實認定為準。四、另按不動產仲介業者於定型化契約中指定

地政士辦理不動產移轉登記業務之行為，係屬不動產仲介業

者與地政士間跨業合作行為，難謂對地政士市場之競爭有造

成不良影響之虞，尚未達反公平交易法第24條（修正後為第

25條）規定（公平交易委員會95年2月10日公壹字第

0950001143號函參照）。實務上，仲介業者與特約地政士間

之合作關係，涉及兩者間私權約定範疇，縱由主管機關統一

訂定「特約地政士」證明格式，依前開說明仍不宜僅憑合作

業者出示該證明書，即可逕予排除地政士法第27條第2款

「允諾他人假藉其名義執行業務」之規定。故為避免遭有心

人士利用該合作關係證明書而破壞地政士專業證照制度，尚

不宜由主管機關統一訂定證明格式運用。惟貴府基於管理與

輔導地政士業務需要，擬以合作業者是否標示其與地政士合

作關係之證明，作為該地政士是否達反上開規定之參考事證

之一，亦無不可。

㈡、如事實概要欄之事實，為兩造所不爭執，並有原處分、訴願

決定、名片、王秀錦地政士開業執照、王秀錦之土地登記專

業代理人證書、內政部不動產服務業管理作業系統、王秀錦

地政士發函桃園市政府函文、甲事務所不動產買買契約書、

不動產買賣價金履約保證申請書、不動產買賣價金履約保証

書、標的物現況說明書、查詢原告是否為地政士之資料影本

各1份、凱達公司函文2份（見原處分卷第1至7、19、21、

23、25、39、41、45至59、65至85頁），足信為真實。

㈢、原告雖從事地政士法第16條第6至8項之行為，但不符合同法

第49條之構成要件：

１、地政士法第49條之以地政士為業，是否有以地政士為業之行

為，自應以是否有反覆執行地政士業務，並以充任地政士作

為賴以維生之社會活動之明顯具體事證認定之，尚難僅以固

定之件數為認定標準（本院高等庭100年簡字第315號判決參

照）。是以，本件原告是否符合地政士法第49條之規定，須

符合１、反覆執行地政士業務。及２、充任地政士作為賴以
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維生。如僅是對外宣稱地政士，或單一事件從事地政士法第

16條之業務，而並未符合反覆執行及以充任地政士賴以維生

者，均不符合該條之構成要件。至其單純對外宣稱為地政

士，或是單一事件從事地政士法第16條之業務，甚或兩者綜

合，是否構成其餘之行政或刑事責任，則非本條之要件範

圍。

２、原告未依法取得地政士證書，與甲事務所陳姓助理代為製作

本件之買賣契約，履約保證契約書等，並於買賣契約中之價

金收款欄中簽名，代為收受房屋買賣價金，且將買賣價金轉

入履約保證專戶中簽名，其並非地政士卻與陳姓助理共同從

事地政士法第16條第6至8項之行為，足以認定。雖原告主張

契約經王秀錦審視，然本件撰擬契約及兩造簽約之時，王秀

錦並不在場，有凱達公司之函文在卷可查（見原處分卷第19

頁），且該函文為原告於本院辯論時所不爭執（見本院卷第

86頁），故該份契約於兩造簽約之時，尚未經王秀錦審閱，

可認該份契約仍屬從事地政士法第16條第6至8項之行為，又

本件買賣契約上之特約地政士記載甲事務所，亦不影響原告

非屬地政士從事前開行為，原告此部分主張難謂可採之

３、而本件之問題點，在於原告是否１、反覆執行地政士業務。

及２、充任地政士作為賴以維生。被告就此提出名片為證，

就該名片，原告主張其上並未記載地政士，且為夫妻並列，

王秀錦為其妻，為地政士，而被告主張該名片將使人誤解原

告為地政士。然單就該名片而言，客觀上記載國家考試及

格，以一般人知觀點，確實會使人誤解名片上記載之二人均

為地政士。然該名片本身僅為對外宣傳之用，單純印製名片

並非地政士法第16條所列之業務，不能以有客觀上看起來有

使人誤解之地政士之名片即可直接認定原告有反覆執行地政

士之業務，而本件原告雖有為本件執行地政士法第16條之行

為，但不能僅以本件原告行為即認定其有反覆執行地政士業

務。又本件簽約之地政士記載為甲事務所，而甲事務所之地

政士為王秀錦，又依據地政士法之規定，地政士事務所之設
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立以有地政士為前提，其收取之費用即應負之責任即以個別

地政士為單位，其餘合夥人如何分配係屬內部分配之問題。

本件契約之費用因簽約人為甲地政士事務所，則收取費用之

單位為甲地政事務所，或依上開解釋屬於王秀錦，均非原

告。縱使認定屬於原告收取本件之地政士業務費用，則原告

僅有本件之收取費用狀態，當無法認定以此賴以維生。

４、另即使綜合原告上開名片以及其本件之從事地政士法第16條

之行為，因本件原告收取費用為何不明，且原告並非以此維

生，並非反覆從事本件之撰擬契約，代收價金之義務，自無

法就此認定原告屬於地政士法第49條所得以處罰之主體。

㈣、至本件以甲事務所名義為特約地政士，該契約之內容之效力

是否因此受到影響，即非本件之爭點，本院自無以判斷。被

告雖就此向本院請求調查，本院認無調查之必要，併與敘

明。

六、綜上所述，本件原告以原處分對事實認定有誤，提起撤銷訴

訟，而本件原告非以從事地政士為業務，且並非以地政士業

務維生，非屬地政士法第49條之處罰主體，被告依據該條予

以裁罰，顯非適法。訴願決定遞予維持，亦屬有疑，原告起

訴為有理由，原處分及訴願決定應予撤銷。

七、本件判決基礎已臻明確，兩造其餘之攻擊防禦方法及證據資

料經本院審酌後，核與判決結果不生影響，爰不逐一指駁，

附此敘明。

八、本件第一審裁判費2,000元，應由敗訴之被告負擔，爰確定

第一審訴訟費用額如主文第2項所示。

九、據上論結，本件原告之訴為有理由，依行政訴訟法第98條第

1項前段、第236條、第195條第1項前段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　4 　　月　　2 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　唐一强

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，以原判決違背法令為理

由，向本院地方行政訴訟庭提出上訴狀並表明上訴理由（原
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判決所違背之法令及其具體內容，以及依訴訟資料合於該違

背法令之具體事實），其未表明上訴理由者，應於提出上訴

後20日內補提理由書；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（均須按他

造人數附繕本）。

三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，

逕以裁定駁回。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　4　　月　   2 　　日

                              書記官  陳達泓 
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臺北高等行政法院判決
地方行政訴訟庭第三庭
113年度巡簡字第5號
原      告  吳家清    
被      告  桃園市政府


代  表  人  張善政  
訴訟代理人  游燕琪  
            王甄臻  
上列當事人間地政士法事件，原告不服被告民國112年5月8日府地籍字第1120119164號裁處書及內政部訴願委員會112年8月22日台內訴字第1120032818號訴願決定，提起行政訴訟，本院於113年3月12日言詞辯論終結，本院判決如下：
    主  文
原處分及訴願決定均撤銷。
訴訟費用新臺幣貳仟元由被告負擔。
    事實及理由
一、程序事項：
㈠、原告於判決確定前得撤回訴之全部或一部。但於公益之維護有礙者，不在此限。行政訴訟法第113條第1項定有明文，並經準用於簡易程序。本件原告起訴時，除被告外，並將內政部訴願委員會列為被告，然原告於本院辯論時當庭言詞撤回內政部訴願委員會，有本院言詞辯論筆錄可查(見本院卷第85頁)，僅餘被告為其起訴對象，故原告前開撤回部分，非屬本院審理範圍，先予敘明。
㈡、本件因屬不服行政機關所為罰鍰處分而涉訟，其標的之金額
    為新臺幣（下同）5萬元，係在50萬元以下，依行政訴訟法
    第229條第1項第2款規定，應適用簡易程序。　
二、事實概要：訴外人凱達不動產仲介經紀公司公司(下稱凱達公司)，與訴外人邱君買賣桃園市○鎮區○○段000地號2筆土地及同段873號建物，由買賣雙方、原告、地政士事務所秘書及開發銷售人員9人共同於倢安地政士事務所(下稱甲事務所)簽立買賣契約，而甲事務所之地政士為王秀錦，本件不動產買賣契約之價金給付備忘錄欄由原告簽名，且當日王秀錦並未在場，且原告於名片上與王秀錦並列，名片上記載國家特考合格，並未載明原告職務，足認原告係以地政士名義辦理簽約，被告因認原告違反地政士法第49條規定，以112年5月8日府地籍字第1120119164號裁處書裁處原告5萬元罰鍰(下稱原處分)，原告不服提起訴願，內政部訴願委員會以112年8月22日台內訴字第1120032818號訴願決定(下稱訴願決定)駁回原告之訴願，原告不服，提起本件訴訟。
三、原告起訴主張：
㈠、地政士第49、50條之業者，為反覆同種類之行為為目的，獲取報酬維生之意，被告並未有原告收取報酬之證據認定原告以地政士為業，已有不妥。
㈡、原告為甲事務所員工，協助王秀錦地政士處理業務並支領薪資，本件所指之契約於甲事務所內辦理，辦公室內有揭示王秀錦之相關執照，原告於辦理時有介紹王秀錦地政士，並且雙方係共同委任甲事務所辦理相關事宜，並非委任原告。且王秀錦坐鎮辦公室，當日王秀錦另有業務，由原告及另一位助理協助買賣雙方簽約完成，再交由王秀錦審閱無誤。王秀錦既已審閱，則由其負責。至所謂價金部分，由原告代收存入保證專戶，與原告報酬無關。
㈢、被告所稱之名片，因王秀錦為原告配偶，故在上面並列二人姓名以便介紹，且名片上未記載原告為地政士。此名片僅表明二人為甲事務所員工，是否為地政士仍以證照揭示為準，且名片並非法定文書，不能認定原告違法營業。
㈣、並聲明：原處分及訴願決定均撤銷。訴訟費用由被告負擔。
四、被告答辯略以：
㈠、參考地政士法第16條及29條規定，地政士所僱用之登記助理員，執業範圍為向登記機關辦理土地登記之送件及領件工作。而依據本件賣方凱達公司回函，當天原告在場，王秀錦並不在場，契約書亦載明收款人為原告，特約地政士為甲事務所，簽約當日王秀錦並不在場，立約書欄位又記載甲事務所，價金給付備忘錄欄位記載原告，由原告簽章，均非王秀錦，地政士名片記載倢安地政士事務所國家特考合格原告、王秀錦。足證原告持有國家特考合格之名片。以其為地政士之名義，於簽約當日為買賣雙方辦理不動產契約或協議之簽證等執行地政士業務之行為。被告尚非僅依是否確有收取報酬，判斷原告是否有違反地政士法第49條之規定。
㈡、契約書第5條及立契約書人明確記載委由自然人地政士辦理產權移轉登記及簽訂契約，然特約地政士欄位記載甲事務所、價金備忘錄欄收款人記載原告，又原告一再陳稱委任甲事務所辦理相關事務，可見有規避地政士簽約之責，並對外代表甲事務所簽約。是以，縱使該契約書並非記載委託原告辦理，無法證明未以地政士名義執行業務行為。
㈢、就原告之名片記載，為國家特考合格原告、王秀錦，並載有地址與聯絡電話做為招攬業務之用，但未標明原告為登記助理員，客觀上已具有對不特定人公開招攬地政士業務之一頁外觀，已足使不特定多數人知悉其從事執行地政士業務，況原告與王君為夫妻關係，更易於讓大眾誤判何者為地政士，已有以地政士為業之表徵。
㈣、並聲明：原告之訴駁回。訴訟費用由原告負擔。
五、本院之判斷：
㈠、本件相關法條、函示、見解：
１、地政士法第4條第1項：中華民國國民經地政士考試及格，並領有地政士證書者，得充任地政士。
２、地政士法第16條：地政士得執行下列業務：一、代理申請土地登記事項。二、代理申請土地測量事項。三、代理申請與土地登記有關之稅務事項。四、代理申請與土地登記有關之公證、認證事項。五、代理申請土地法規規定之提存事項。六、代理撰擬不動產契約或協議事項。七、不動產契約或協議之簽證。八、代理其他與地政業務有關事項。
３、地政士法第24條第1項：地政士接受委託人之有關文件，應掣給收據。
４、地政士法第29條：地政士受託向登記機關辦理土地登記之送件及領件工作，得由其僱用之登記助理員為之。但登記機關認有必要時，得通知地政士本人到場。前項登記助理員，應具備下列資格之一：一、領有地政士證書者。二、專科以上學校地政相關系科畢業者。三、高中或高職以上學校畢業，並於地政士事務所服務二年以上者。地政士僱用登記助理員以二人為限，並應於僱傭關係開始前或終止後向直轄市、縣（市）主管機關及所在地之地政士公會申請備查。
５、地政士法第49條：未依法取得地政士證書或地政士證書經撤銷或廢止，而擅自以地政士為業者，處5萬元以上25萬元以下罰鍰。
６、內政部102年12月27日內授中辦地字第1026652564號函：一、土地法第三十七條之一第三項及地政士法第四十九條、第五十條規定所稱「為業」者，指以反覆同種類之行為為目的，獲取報酬並藉以維生之義，尚難僅以固定之件數為認定標準（法務部八十三年三月十九日（八三）法律決字第○五五七三號函釋參照），故有關是否以地政士為業，登記機關應以事實認定為準。為兼顧法律規定及便利登記機關執行，除申請人舉證且經登記機關認其顯非以此為業外，如有下列情事之一者，應不予受理：㈠同一年內於同一登記機關申請超過二件，或曾於同一登記機關申請超過五件。但其權利人及義務人與前案相同者，不在此限。㈡經檢舉或相關機關（構）、團體通報並檢具具體事證（如是否設有執業處所、招牌、刊登廣告、印製名片或其他明顯事證等）。㈢曾經直轄市、縣（市）主管機關依地政士法第四十九條或第五十條規定處罰鍰。㈣有其他具體事證足以認定擅自以地政士為業。二、有下列情形之一者，不受前開申請件數之限制：㈠權利人及義務人雙方無法會同申請時，得由當事人之一方附具委託書，委託他方代理申辦土地登記案件，以其為申請當事人，毋須簽註切結。㈡政府機關任用之公務人員因執行公務，有足資證明文件且未收取報酬，得免簽註切結。㈢從事不動產相關業者（如不動產經紀業、建設公司等）、一般金融機構（如銀行、合作社等），及人民團體（如農會、漁會等），基於土地管理業務之需要，委由員工代為申辦所屬土地之鑑界、複丈、分割、合併、更正、住址變更、地目變更、基地號變更、書狀換（補）給及更名等不涉及相對人或第三人之土地登記案件（即其權利人皆為同一主體）。
７、內政部104年5月11日內授中辦地字第1040033204號函：…二、按地政士為專門職業人員，應依其專業親自處理受託業務，並對其服務負責；且其執行業務攸關民眾財產權益至鉅，倘允諾他人假藉其名義執行業務，恐將影響民眾財產權益及不動產交易安全，甚或形成權責不明，分散逃漏所得稅情事，爰地政士法第27條第2款明文禁止之，違反者依同法第44條第3款規定，施予停止執行業務或除名之懲戒處分，以維護從業地政士之專業紀律、執業形象及民眾財產權益。三、次按地政士法第12條規定：「地政士應設立事務所執行業務，…前項事務所，以一處為限，不得設立分事務所。」又地政士倫理規範第22條、第24條規定：「地政士不得以合夥或其他受僱方式，協助無證照者執行業務。亦不得將其地政士證書、事務所開業執照、會員章證或標識，以任何方式供他人使用。」「地政士違反本規範者，由所屬公會審議處理，其情節重大者，列舉事實，提出證據，報請地政士所屬直轄市或縣市主管機關處理。」，爰倘地政士有與其他相關產業締結業務合作關係者，仍應保有各自獨立完整之實際執業辦公處所。至於其提供開業執照影本供他人使用或於他人營業處所公示懸掛，藉以招攬地政士業務等情事，得否以該他人營業處所有無標示其與地政士之合作關係，即得據以認定該地政士違反地政士法第27條第2款「允諾他人假藉其名義執行業務」之規定？因「允諾他人假藉其名義執行業務」之行為涉及事實認定，仍應依具體個案情形及相關事證以事實認定為準。四、另按不動產仲介業者於定型化契約中指定地政士辦理不動產移轉登記業務之行為，係屬不動產仲介業者與地政士間跨業合作行為，難謂對地政士市場之競爭有造成不良影響之虞，尚未達反公平交易法第24條（修正後為第25條）規定（公平交易委員會95年2月10日公壹字第0950001143號函參照）。實務上，仲介業者與特約地政士間之合作關係，涉及兩者間私權約定範疇，縱由主管機關統一訂定「特約地政士」證明格式，依前開說明仍不宜僅憑合作業者出示該證明書，即可逕予排除地政士法第27條第2款「允諾他人假藉其名義執行業務」之規定。故為避免遭有心人士利用該合作關係證明書而破壞地政士專業證照制度，尚不宜由主管機關統一訂定證明格式運用。惟貴府基於管理與輔導地政士業務需要，擬以合作業者是否標示其與地政士合作關係之證明，作為該地政士是否達反上開規定之參考事證之一，亦無不可。
㈡、如事實概要欄之事實，為兩造所不爭執，並有原處分、訴願決定、名片、王秀錦地政士開業執照、王秀錦之土地登記專業代理人證書、內政部不動產服務業管理作業系統、王秀錦地政士發函桃園市政府函文、甲事務所不動產買買契約書、不動產買賣價金履約保證申請書、不動產買賣價金履約保証書、標的物現況說明書、查詢原告是否為地政士之資料影本各1份、凱達公司函文2份（見原處分卷第1至7、19、21、23、25、39、41、45至59、65至85頁），足信為真實。
㈢、原告雖從事地政士法第16條第6至8項之行為，但不符合同法第49條之構成要件：
１、地政士法第49條之以地政士為業，是否有以地政士為業之行為，自應以是否有反覆執行地政士業務，並以充任地政士作為賴以維生之社會活動之明顯具體事證認定之，尚難僅以固定之件數為認定標準（本院高等庭100年簡字第315號判決參照）。是以，本件原告是否符合地政士法第49條之規定，須符合１、反覆執行地政士業務。及２、充任地政士作為賴以維生。如僅是對外宣稱地政士，或單一事件從事地政士法第16條之業務，而並未符合反覆執行及以充任地政士賴以維生者，均不符合該條之構成要件。至其單純對外宣稱為地政士，或是單一事件從事地政士法第16條之業務，甚或兩者綜合，是否構成其餘之行政或刑事責任，則非本條之要件範圍。
２、原告未依法取得地政士證書，與甲事務所陳姓助理代為製作本件之買賣契約，履約保證契約書等，並於買賣契約中之價金收款欄中簽名，代為收受房屋買賣價金，且將買賣價金轉入履約保證專戶中簽名，其並非地政士卻與陳姓助理共同從事地政士法第16條第6至8項之行為，足以認定。雖原告主張契約經王秀錦審視，然本件撰擬契約及兩造簽約之時，王秀錦並不在場，有凱達公司之函文在卷可查（見原處分卷第19頁），且該函文為原告於本院辯論時所不爭執（見本院卷第86頁），故該份契約於兩造簽約之時，尚未經王秀錦審閱，可認該份契約仍屬從事地政士法第16條第6至8項之行為，又本件買賣契約上之特約地政士記載甲事務所，亦不影響原告非屬地政士從事前開行為，原告此部分主張難謂可採之
３、而本件之問題點，在於原告是否１、反覆執行地政士業務。及２、充任地政士作為賴以維生。被告就此提出名片為證，就該名片，原告主張其上並未記載地政士，且為夫妻並列，王秀錦為其妻，為地政士，而被告主張該名片將使人誤解原告為地政士。然單就該名片而言，客觀上記載國家考試及格，以一般人知觀點，確實會使人誤解名片上記載之二人均為地政士。然該名片本身僅為對外宣傳之用，單純印製名片並非地政士法第16條所列之業務，不能以有客觀上看起來有使人誤解之地政士之名片即可直接認定原告有反覆執行地政士之業務，而本件原告雖有為本件執行地政士法第16條之行為，但不能僅以本件原告行為即認定其有反覆執行地政士業務。又本件簽約之地政士記載為甲事務所，而甲事務所之地政士為王秀錦，又依據地政士法之規定，地政士事務所之設立以有地政士為前提，其收取之費用即應負之責任即以個別地政士為單位，其餘合夥人如何分配係屬內部分配之問題。本件契約之費用因簽約人為甲地政士事務所，則收取費用之單位為甲地政事務所，或依上開解釋屬於王秀錦，均非原告。縱使認定屬於原告收取本件之地政士業務費用，則原告僅有本件之收取費用狀態，當無法認定以此賴以維生。
４、另即使綜合原告上開名片以及其本件之從事地政士法第16條之行為，因本件原告收取費用為何不明，且原告並非以此維生，並非反覆從事本件之撰擬契約，代收價金之義務，自無法就此認定原告屬於地政士法第49條所得以處罰之主體。
㈣、至本件以甲事務所名義為特約地政士，該契約之內容之效力是否因此受到影響，即非本件之爭點，本院自無以判斷。被告雖就此向本院請求調查，本院認無調查之必要，併與敘明。
六、綜上所述，本件原告以原處分對事實認定有誤，提起撤銷訴訟，而本件原告非以從事地政士為業務，且並非以地政士業務維生，非屬地政士法第49條之處罰主體，被告依據該條予以裁罰，顯非適法。訴願決定遞予維持，亦屬有疑，原告起訴為有理由，原處分及訴願決定應予撤銷。
七、本件判決基礎已臻明確，兩造其餘之攻擊防禦方法及證據資料經本院審酌後，核與判決結果不生影響，爰不逐一指駁，附此敘明。
八、本件第一審裁判費2,000元，應由敗訴之被告負擔，爰確定第一審訴訟費用額如主文第2項所示。
九、據上論結，本件原告之訴為有理由，依行政訴訟法第98條第1項前段、第236條、第195條第1項前段，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　4 　　月　　2 　　日
　　　　　　　　　　　　　　　法　官　唐一强
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，以原判決違背法令為理由，向本院地方行政訴訟庭提出上訴狀並表明上訴理由（原判決所違背之法令及其具體內容，以及依訴訟資料合於該違背法令之具體事實），其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內補提理由書；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（均須按他造人數附繕本）。
三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，逕以裁定駁回。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　4　　月　   2 　　日
                              書記官  陳達泓 





臺北高等行政法院判決

地方行政訴訟庭第三庭

113年度巡簡字第5號

原      告  吳家清    

被      告  桃園市政府



代  表  人  張善政  

訴訟代理人  游燕琪  

            王甄臻  

上列當事人間地政士法事件，原告不服被告民國112年5月8日府

地籍字第1120119164號裁處書及內政部訴願委員會112年8月22日

台內訴字第1120032818號訴願決定，提起行政訴訟，本院於113

年3月12日言詞辯論終結，本院判決如下：

    主  文

原處分及訴願決定均撤銷。

訴訟費用新臺幣貳仟元由被告負擔。

    事實及理由

一、程序事項：

㈠、原告於判決確定前得撤回訴之全部或一部。但於公益之維護

    有礙者，不在此限。行政訴訟法第113條第1項定有明文，並

    經準用於簡易程序。本件原告起訴時，除被告外，並將內政

    部訴願委員會列為被告，然原告於本院辯論時當庭言詞撤回

    內政部訴願委員會，有本院言詞辯論筆錄可查(見本院卷第8

    5頁)，僅餘被告為其起訴對象，故原告前開撤回部分，非屬

    本院審理範圍，先予敘明。

㈡、本件因屬不服行政機關所為罰鍰處分而涉訟，其標的之金額

    為新臺幣（下同）5萬元，係在50萬元以下，依行政訴訟法

    第229條第1項第2款規定，應適用簡易程序。　

二、事實概要：訴外人凱達不動產仲介經紀公司公司(下稱凱達

    公司)，與訴外人邱君買賣桃園市○鎮區○○段000地號2筆土地

    及同段873號建物，由買賣雙方、原告、地政士事務所秘書

    及開發銷售人員9人共同於倢安地政士事務所(下稱甲事務所

    )簽立買賣契約，而甲事務所之地政士為王秀錦，本件不動

    產買賣契約之價金給付備忘錄欄由原告簽名，且當日王秀錦

    並未在場，且原告於名片上與王秀錦並列，名片上記載國家

    特考合格，並未載明原告職務，足認原告係以地政士名義辦

    理簽約，被告因認原告違反地政士法第49條規定，以112年5

    月8日府地籍字第1120119164號裁處書裁處原告5萬元罰鍰(

    下稱原處分)，原告不服提起訴願，內政部訴願委員會以112

    年8月22日台內訴字第1120032818號訴願決定(下稱訴願決定

    )駁回原告之訴願，原告不服，提起本件訴訟。

三、原告起訴主張：

㈠、地政士第49、50條之業者，為反覆同種類之行為為目的，獲

    取報酬維生之意，被告並未有原告收取報酬之證據認定原告

    以地政士為業，已有不妥。

㈡、原告為甲事務所員工，協助王秀錦地政士處理業務並支領薪

    資，本件所指之契約於甲事務所內辦理，辦公室內有揭示王

    秀錦之相關執照，原告於辦理時有介紹王秀錦地政士，並且

    雙方係共同委任甲事務所辦理相關事宜，並非委任原告。且

    王秀錦坐鎮辦公室，當日王秀錦另有業務，由原告及另一位

    助理協助買賣雙方簽約完成，再交由王秀錦審閱無誤。王秀

    錦既已審閱，則由其負責。至所謂價金部分，由原告代收存

    入保證專戶，與原告報酬無關。

㈢、被告所稱之名片，因王秀錦為原告配偶，故在上面並列二人

    姓名以便介紹，且名片上未記載原告為地政士。此名片僅表

    明二人為甲事務所員工，是否為地政士仍以證照揭示為準，

    且名片並非法定文書，不能認定原告違法營業。

㈣、並聲明：原處分及訴願決定均撤銷。訴訟費用由被告負擔。

四、被告答辯略以：

㈠、參考地政士法第16條及29條規定，地政士所僱用之登記助理

    員，執業範圍為向登記機關辦理土地登記之送件及領件工作

    。而依據本件賣方凱達公司回函，當天原告在場，王秀錦並

    不在場，契約書亦載明收款人為原告，特約地政士為甲事務

    所，簽約當日王秀錦並不在場，立約書欄位又記載甲事務所

    ，價金給付備忘錄欄位記載原告，由原告簽章，均非王秀錦

    ，地政士名片記載倢安地政士事務所國家特考合格原告、王

    秀錦。足證原告持有國家特考合格之名片。以其為地政士之

    名義，於簽約當日為買賣雙方辦理不動產契約或協議之簽證

    等執行地政士業務之行為。被告尚非僅依是否確有收取報酬

    ，判斷原告是否有違反地政士法第49條之規定。

㈡、契約書第5條及立契約書人明確記載委由自然人地政士辦理產

    權移轉登記及簽訂契約，然特約地政士欄位記載甲事務所、

    價金備忘錄欄收款人記載原告，又原告一再陳稱委任甲事務

    所辦理相關事務，可見有規避地政士簽約之責，並對外代表

    甲事務所簽約。是以，縱使該契約書並非記載委託原告辦理

    ，無法證明未以地政士名義執行業務行為。

㈢、就原告之名片記載，為國家特考合格原告、王秀錦，並載有

    地址與聯絡電話做為招攬業務之用，但未標明原告為登記助

    理員，客觀上已具有對不特定人公開招攬地政士業務之一頁

    外觀，已足使不特定多數人知悉其從事執行地政士業務，況

    原告與王君為夫妻關係，更易於讓大眾誤判何者為地政士，

    已有以地政士為業之表徵。

㈣、並聲明：原告之訴駁回。訴訟費用由原告負擔。

五、本院之判斷：

㈠、本件相關法條、函示、見解：

１、地政士法第4條第1項：中華民國國民經地政士考試及格，並

    領有地政士證書者，得充任地政士。

２、地政士法第16條：地政士得執行下列業務：一、代理申請土

    地登記事項。二、代理申請土地測量事項。三、代理申請與

    土地登記有關之稅務事項。四、代理申請與土地登記有關之

    公證、認證事項。五、代理申請土地法規規定之提存事項。

    六、代理撰擬不動產契約或協議事項。七、不動產契約或協

    議之簽證。八、代理其他與地政業務有關事項。

３、地政士法第24條第1項：地政士接受委託人之有關文件，應掣

    給收據。

４、地政士法第29條：地政士受託向登記機關辦理土地登記之送

    件及領件工作，得由其僱用之登記助理員為之。但登記機關

    認有必要時，得通知地政士本人到場。前項登記助理員，應

    具備下列資格之一：一、領有地政士證書者。二、專科以上

    學校地政相關系科畢業者。三、高中或高職以上學校畢業，

    並於地政士事務所服務二年以上者。地政士僱用登記助理員

    以二人為限，並應於僱傭關係開始前或終止後向直轄市、縣

    （市）主管機關及所在地之地政士公會申請備查。

５、地政士法第49條：未依法取得地政士證書或地政士證書經撤

    銷或廢止，而擅自以地政士為業者，處5萬元以上25萬元以

    下罰鍰。

６、內政部102年12月27日內授中辦地字第1026652564號函：一、

    土地法第三十七條之一第三項及地政士法第四十九條、第五

    十條規定所稱「為業」者，指以反覆同種類之行為為目的，

    獲取報酬並藉以維生之義，尚難僅以固定之件數為認定標準

    （法務部八十三年三月十九日（八三）法律決字第○五五七

    三號函釋參照），故有關是否以地政士為業，登記機關應以

    事實認定為準。為兼顧法律規定及便利登記機關執行，除申

    請人舉證且經登記機關認其顯非以此為業外，如有下列情事

    之一者，應不予受理：㈠同一年內於同一登記機關申請超過

    二件，或曾於同一登記機關申請超過五件。但其權利人及義

    務人與前案相同者，不在此限。㈡經檢舉或相關機關（構）

    、團體通報並檢具具體事證（如是否設有執業處所、招牌、

    刊登廣告、印製名片或其他明顯事證等）。㈢曾經直轄市、

    縣（市）主管機關依地政士法第四十九條或第五十條規定處

    罰鍰。㈣有其他具體事證足以認定擅自以地政士為業。二、

    有下列情形之一者，不受前開申請件數之限制：㈠權利人及

    義務人雙方無法會同申請時，得由當事人之一方附具委託書

    ，委託他方代理申辦土地登記案件，以其為申請當事人，毋

    須簽註切結。㈡政府機關任用之公務人員因執行公務，有足

    資證明文件且未收取報酬，得免簽註切結。㈢從事不動產相

    關業者（如不動產經紀業、建設公司等）、一般金融機構（

    如銀行、合作社等），及人民團體（如農會、漁會等），基

    於土地管理業務之需要，委由員工代為申辦所屬土地之鑑界

    、複丈、分割、合併、更正、住址變更、地目變更、基地號

    變更、書狀換（補）給及更名等不涉及相對人或第三人之土

    地登記案件（即其權利人皆為同一主體）。

７、內政部104年5月11日內授中辦地字第1040033204號函：…二、

    按地政士為專門職業人員，應依其專業親自處理受託業務，

    並對其服務負責；且其執行業務攸關民眾財產權益至鉅，倘

    允諾他人假藉其名義執行業務，恐將影響民眾財產權益及不

    動產交易安全，甚或形成權責不明，分散逃漏所得稅情事，

    爰地政士法第27條第2款明文禁止之，違反者依同法第44條

    第3款規定，施予停止執行業務或除名之懲戒處分，以維護

    從業地政士之專業紀律、執業形象及民眾財產權益。三、次

    按地政士法第12條規定：「地政士應設立事務所執行業務，

    …前項事務所，以一處為限，不得設立分事務所。」又地政

    士倫理規範第22條、第24條規定：「地政士不得以合夥或其

    他受僱方式，協助無證照者執行業務。亦不得將其地政士證

    書、事務所開業執照、會員章證或標識，以任何方式供他人

    使用。」「地政士違反本規範者，由所屬公會審議處理，其

    情節重大者，列舉事實，提出證據，報請地政士所屬直轄市

    或縣市主管機關處理。」，爰倘地政士有與其他相關產業締

    結業務合作關係者，仍應保有各自獨立完整之實際執業辦公

    處所。至於其提供開業執照影本供他人使用或於他人營業處

    所公示懸掛，藉以招攬地政士業務等情事，得否以該他人營

    業處所有無標示其與地政士之合作關係，即得據以認定該地

    政士違反地政士法第27條第2款「允諾他人假藉其名義執行

    業務」之規定？因「允諾他人假藉其名義執行業務」之行為

    涉及事實認定，仍應依具體個案情形及相關事證以事實認定

    為準。四、另按不動產仲介業者於定型化契約中指定地政士

    辦理不動產移轉登記業務之行為，係屬不動產仲介業者與地

    政士間跨業合作行為，難謂對地政士市場之競爭有造成不良

    影響之虞，尚未達反公平交易法第24條（修正後為第25條）

    規定（公平交易委員會95年2月10日公壹字第0950001143號

    函參照）。實務上，仲介業者與特約地政士間之合作關係，

    涉及兩者間私權約定範疇，縱由主管機關統一訂定「特約地

    政士」證明格式，依前開說明仍不宜僅憑合作業者出示該證

    明書，即可逕予排除地政士法第27條第2款「允諾他人假藉

    其名義執行業務」之規定。故為避免遭有心人士利用該合作

    關係證明書而破壞地政士專業證照制度，尚不宜由主管機關

    統一訂定證明格式運用。惟貴府基於管理與輔導地政士業務

    需要，擬以合作業者是否標示其與地政士合作關係之證明，

    作為該地政士是否達反上開規定之參考事證之一，亦無不可

    。

㈡、如事實概要欄之事實，為兩造所不爭執，並有原處分、訴願

    決定、名片、王秀錦地政士開業執照、王秀錦之土地登記專

    業代理人證書、內政部不動產服務業管理作業系統、王秀錦

    地政士發函桃園市政府函文、甲事務所不動產買買契約書、

    不動產買賣價金履約保證申請書、不動產買賣價金履約保証

    書、標的物現況說明書、查詢原告是否為地政士之資料影本

    各1份、凱達公司函文2份（見原處分卷第1至7、19、21、23

    、25、39、41、45至59、65至85頁），足信為真實。

㈢、原告雖從事地政士法第16條第6至8項之行為，但不符合同法

    第49條之構成要件：

１、地政士法第49條之以地政士為業，是否有以地政士為業之行

    為，自應以是否有反覆執行地政士業務，並以充任地政士作

    為賴以維生之社會活動之明顯具體事證認定之，尚難僅以固

    定之件數為認定標準（本院高等庭100年簡字第315號判決參

    照）。是以，本件原告是否符合地政士法第49條之規定，須

    符合１、反覆執行地政士業務。及２、充任地政士作為賴以維

    生。如僅是對外宣稱地政士，或單一事件從事地政士法第16

    條之業務，而並未符合反覆執行及以充任地政士賴以維生者

    ，均不符合該條之構成要件。至其單純對外宣稱為地政士，

    或是單一事件從事地政士法第16條之業務，甚或兩者綜合，

    是否構成其餘之行政或刑事責任，則非本條之要件範圍。

２、原告未依法取得地政士證書，與甲事務所陳姓助理代為製作

    本件之買賣契約，履約保證契約書等，並於買賣契約中之價

    金收款欄中簽名，代為收受房屋買賣價金，且將買賣價金轉

    入履約保證專戶中簽名，其並非地政士卻與陳姓助理共同從

    事地政士法第16條第6至8項之行為，足以認定。雖原告主張

    契約經王秀錦審視，然本件撰擬契約及兩造簽約之時，王秀

    錦並不在場，有凱達公司之函文在卷可查（見原處分卷第19

    頁），且該函文為原告於本院辯論時所不爭執（見本院卷第

    86頁），故該份契約於兩造簽約之時，尚未經王秀錦審閱，

    可認該份契約仍屬從事地政士法第16條第6至8項之行為，又

    本件買賣契約上之特約地政士記載甲事務所，亦不影響原告

    非屬地政士從事前開行為，原告此部分主張難謂可採之

３、而本件之問題點，在於原告是否１、反覆執行地政士業務。及

    ２、充任地政士作為賴以維生。被告就此提出名片為證，就

    該名片，原告主張其上並未記載地政士，且為夫妻並列，王

    秀錦為其妻，為地政士，而被告主張該名片將使人誤解原告

    為地政士。然單就該名片而言，客觀上記載國家考試及格，

    以一般人知觀點，確實會使人誤解名片上記載之二人均為地

    政士。然該名片本身僅為對外宣傳之用，單純印製名片並非

    地政士法第16條所列之業務，不能以有客觀上看起來有使人

    誤解之地政士之名片即可直接認定原告有反覆執行地政士之

    業務，而本件原告雖有為本件執行地政士法第16條之行為，

    但不能僅以本件原告行為即認定其有反覆執行地政士業務。

    又本件簽約之地政士記載為甲事務所，而甲事務所之地政士

    為王秀錦，又依據地政士法之規定，地政士事務所之設立以

    有地政士為前提，其收取之費用即應負之責任即以個別地政

    士為單位，其餘合夥人如何分配係屬內部分配之問題。本件

    契約之費用因簽約人為甲地政士事務所，則收取費用之單位

    為甲地政事務所，或依上開解釋屬於王秀錦，均非原告。縱

    使認定屬於原告收取本件之地政士業務費用，則原告僅有本

    件之收取費用狀態，當無法認定以此賴以維生。

４、另即使綜合原告上開名片以及其本件之從事地政士法第16條

    之行為，因本件原告收取費用為何不明，且原告並非以此維

    生，並非反覆從事本件之撰擬契約，代收價金之義務，自無

    法就此認定原告屬於地政士法第49條所得以處罰之主體。

㈣、至本件以甲事務所名義為特約地政士，該契約之內容之效力

    是否因此受到影響，即非本件之爭點，本院自無以判斷。被

    告雖就此向本院請求調查，本院認無調查之必要，併與敘明

    。

六、綜上所述，本件原告以原處分對事實認定有誤，提起撤銷訴

    訟，而本件原告非以從事地政士為業務，且並非以地政士業

    務維生，非屬地政士法第49條之處罰主體，被告依據該條予

    以裁罰，顯非適法。訴願決定遞予維持，亦屬有疑，原告起

    訴為有理由，原處分及訴願決定應予撤銷。

七、本件判決基礎已臻明確，兩造其餘之攻擊防禦方法及證據資

    料經本院審酌後，核與判決結果不生影響，爰不逐一指駁，

    附此敘明。

八、本件第一審裁判費2,000元，應由敗訴之被告負擔，爰確定

    第一審訴訟費用額如主文第2項所示。

九、據上論結，本件原告之訴為有理由，依行政訴訟法第98條第

    1項前段、第236條、第195條第1項前段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　4 　　月　　2 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　唐一强

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，以原判決違背法令為理

    由，向本院地方行政訴訟庭提出上訴狀並表明上訴理由（原

    判決所違背之法令及其具體內容，以及依訴訟資料合於該違

    背法令之具體事實），其未表明上訴理由者，應於提出上訴

    後20日內補提理由書；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（均須按他

    造人數附繕本）。

三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，

    逕以裁定駁回。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　4　　月　   2 　　日

                              書記官  陳達泓 








臺北高等行政法院判決

地方行政訴訟庭第三庭

113年度巡簡字第5號

原      告  吳家清    

被      告  桃園市政府



代  表  人  張善政  

訴訟代理人  游燕琪  

            王甄臻  

上列當事人間地政士法事件，原告不服被告民國112年5月8日府地籍字第1120119164號裁處書及內政部訴願委員會112年8月22日台內訴字第1120032818號訴願決定，提起行政訴訟，本院於113年3月12日言詞辯論終結，本院判決如下：

    主  文

原處分及訴願決定均撤銷。

訴訟費用新臺幣貳仟元由被告負擔。

    事實及理由

一、程序事項：

㈠、原告於判決確定前得撤回訴之全部或一部。但於公益之維護有礙者，不在此限。行政訴訟法第113條第1項定有明文，並經準用於簡易程序。本件原告起訴時，除被告外，並將內政部訴願委員會列為被告，然原告於本院辯論時當庭言詞撤回內政部訴願委員會，有本院言詞辯論筆錄可查(見本院卷第85頁)，僅餘被告為其起訴對象，故原告前開撤回部分，非屬本院審理範圍，先予敘明。

㈡、本件因屬不服行政機關所為罰鍰處分而涉訟，其標的之金額

    為新臺幣（下同）5萬元，係在50萬元以下，依行政訴訟法

    第229條第1項第2款規定，應適用簡易程序。　

二、事實概要：訴外人凱達不動產仲介經紀公司公司(下稱凱達公司)，與訴外人邱君買賣桃園市○鎮區○○段000地號2筆土地及同段873號建物，由買賣雙方、原告、地政士事務所秘書及開發銷售人員9人共同於倢安地政士事務所(下稱甲事務所)簽立買賣契約，而甲事務所之地政士為王秀錦，本件不動產買賣契約之價金給付備忘錄欄由原告簽名，且當日王秀錦並未在場，且原告於名片上與王秀錦並列，名片上記載國家特考合格，並未載明原告職務，足認原告係以地政士名義辦理簽約，被告因認原告違反地政士法第49條規定，以112年5月8日府地籍字第1120119164號裁處書裁處原告5萬元罰鍰(下稱原處分)，原告不服提起訴願，內政部訴願委員會以112年8月22日台內訴字第1120032818號訴願決定(下稱訴願決定)駁回原告之訴願，原告不服，提起本件訴訟。

三、原告起訴主張：

㈠、地政士第49、50條之業者，為反覆同種類之行為為目的，獲取報酬維生之意，被告並未有原告收取報酬之證據認定原告以地政士為業，已有不妥。

㈡、原告為甲事務所員工，協助王秀錦地政士處理業務並支領薪資，本件所指之契約於甲事務所內辦理，辦公室內有揭示王秀錦之相關執照，原告於辦理時有介紹王秀錦地政士，並且雙方係共同委任甲事務所辦理相關事宜，並非委任原告。且王秀錦坐鎮辦公室，當日王秀錦另有業務，由原告及另一位助理協助買賣雙方簽約完成，再交由王秀錦審閱無誤。王秀錦既已審閱，則由其負責。至所謂價金部分，由原告代收存入保證專戶，與原告報酬無關。

㈢、被告所稱之名片，因王秀錦為原告配偶，故在上面並列二人姓名以便介紹，且名片上未記載原告為地政士。此名片僅表明二人為甲事務所員工，是否為地政士仍以證照揭示為準，且名片並非法定文書，不能認定原告違法營業。

㈣、並聲明：原處分及訴願決定均撤銷。訴訟費用由被告負擔。

四、被告答辯略以：

㈠、參考地政士法第16條及29條規定，地政士所僱用之登記助理員，執業範圍為向登記機關辦理土地登記之送件及領件工作。而依據本件賣方凱達公司回函，當天原告在場，王秀錦並不在場，契約書亦載明收款人為原告，特約地政士為甲事務所，簽約當日王秀錦並不在場，立約書欄位又記載甲事務所，價金給付備忘錄欄位記載原告，由原告簽章，均非王秀錦，地政士名片記載倢安地政士事務所國家特考合格原告、王秀錦。足證原告持有國家特考合格之名片。以其為地政士之名義，於簽約當日為買賣雙方辦理不動產契約或協議之簽證等執行地政士業務之行為。被告尚非僅依是否確有收取報酬，判斷原告是否有違反地政士法第49條之規定。

㈡、契約書第5條及立契約書人明確記載委由自然人地政士辦理產權移轉登記及簽訂契約，然特約地政士欄位記載甲事務所、價金備忘錄欄收款人記載原告，又原告一再陳稱委任甲事務所辦理相關事務，可見有規避地政士簽約之責，並對外代表甲事務所簽約。是以，縱使該契約書並非記載委託原告辦理，無法證明未以地政士名義執行業務行為。

㈢、就原告之名片記載，為國家特考合格原告、王秀錦，並載有地址與聯絡電話做為招攬業務之用，但未標明原告為登記助理員，客觀上已具有對不特定人公開招攬地政士業務之一頁外觀，已足使不特定多數人知悉其從事執行地政士業務，況原告與王君為夫妻關係，更易於讓大眾誤判何者為地政士，已有以地政士為業之表徵。

㈣、並聲明：原告之訴駁回。訴訟費用由原告負擔。

五、本院之判斷：

㈠、本件相關法條、函示、見解：

１、地政士法第4條第1項：中華民國國民經地政士考試及格，並領有地政士證書者，得充任地政士。

２、地政士法第16條：地政士得執行下列業務：一、代理申請土地登記事項。二、代理申請土地測量事項。三、代理申請與土地登記有關之稅務事項。四、代理申請與土地登記有關之公證、認證事項。五、代理申請土地法規規定之提存事項。六、代理撰擬不動產契約或協議事項。七、不動產契約或協議之簽證。八、代理其他與地政業務有關事項。

３、地政士法第24條第1項：地政士接受委託人之有關文件，應掣給收據。

４、地政士法第29條：地政士受託向登記機關辦理土地登記之送件及領件工作，得由其僱用之登記助理員為之。但登記機關認有必要時，得通知地政士本人到場。前項登記助理員，應具備下列資格之一：一、領有地政士證書者。二、專科以上學校地政相關系科畢業者。三、高中或高職以上學校畢業，並於地政士事務所服務二年以上者。地政士僱用登記助理員以二人為限，並應於僱傭關係開始前或終止後向直轄市、縣（市）主管機關及所在地之地政士公會申請備查。

５、地政士法第49條：未依法取得地政士證書或地政士證書經撤銷或廢止，而擅自以地政士為業者，處5萬元以上25萬元以下罰鍰。

６、內政部102年12月27日內授中辦地字第1026652564號函：一、土地法第三十七條之一第三項及地政士法第四十九條、第五十條規定所稱「為業」者，指以反覆同種類之行為為目的，獲取報酬並藉以維生之義，尚難僅以固定之件數為認定標準（法務部八十三年三月十九日（八三）法律決字第○五五七三號函釋參照），故有關是否以地政士為業，登記機關應以事實認定為準。為兼顧法律規定及便利登記機關執行，除申請人舉證且經登記機關認其顯非以此為業外，如有下列情事之一者，應不予受理：㈠同一年內於同一登記機關申請超過二件，或曾於同一登記機關申請超過五件。但其權利人及義務人與前案相同者，不在此限。㈡經檢舉或相關機關（構）、團體通報並檢具具體事證（如是否設有執業處所、招牌、刊登廣告、印製名片或其他明顯事證等）。㈢曾經直轄市、縣（市）主管機關依地政士法第四十九條或第五十條規定處罰鍰。㈣有其他具體事證足以認定擅自以地政士為業。二、有下列情形之一者，不受前開申請件數之限制：㈠權利人及義務人雙方無法會同申請時，得由當事人之一方附具委託書，委託他方代理申辦土地登記案件，以其為申請當事人，毋須簽註切結。㈡政府機關任用之公務人員因執行公務，有足資證明文件且未收取報酬，得免簽註切結。㈢從事不動產相關業者（如不動產經紀業、建設公司等）、一般金融機構（如銀行、合作社等），及人民團體（如農會、漁會等），基於土地管理業務之需要，委由員工代為申辦所屬土地之鑑界、複丈、分割、合併、更正、住址變更、地目變更、基地號變更、書狀換（補）給及更名等不涉及相對人或第三人之土地登記案件（即其權利人皆為同一主體）。

７、內政部104年5月11日內授中辦地字第1040033204號函：…二、按地政士為專門職業人員，應依其專業親自處理受託業務，並對其服務負責；且其執行業務攸關民眾財產權益至鉅，倘允諾他人假藉其名義執行業務，恐將影響民眾財產權益及不動產交易安全，甚或形成權責不明，分散逃漏所得稅情事，爰地政士法第27條第2款明文禁止之，違反者依同法第44條第3款規定，施予停止執行業務或除名之懲戒處分，以維護從業地政士之專業紀律、執業形象及民眾財產權益。三、次按地政士法第12條規定：「地政士應設立事務所執行業務，…前項事務所，以一處為限，不得設立分事務所。」又地政士倫理規範第22條、第24條規定：「地政士不得以合夥或其他受僱方式，協助無證照者執行業務。亦不得將其地政士證書、事務所開業執照、會員章證或標識，以任何方式供他人使用。」「地政士違反本規範者，由所屬公會審議處理，其情節重大者，列舉事實，提出證據，報請地政士所屬直轄市或縣市主管機關處理。」，爰倘地政士有與其他相關產業締結業務合作關係者，仍應保有各自獨立完整之實際執業辦公處所。至於其提供開業執照影本供他人使用或於他人營業處所公示懸掛，藉以招攬地政士業務等情事，得否以該他人營業處所有無標示其與地政士之合作關係，即得據以認定該地政士違反地政士法第27條第2款「允諾他人假藉其名義執行業務」之規定？因「允諾他人假藉其名義執行業務」之行為涉及事實認定，仍應依具體個案情形及相關事證以事實認定為準。四、另按不動產仲介業者於定型化契約中指定地政士辦理不動產移轉登記業務之行為，係屬不動產仲介業者與地政士間跨業合作行為，難謂對地政士市場之競爭有造成不良影響之虞，尚未達反公平交易法第24條（修正後為第25條）規定（公平交易委員會95年2月10日公壹字第0950001143號函參照）。實務上，仲介業者與特約地政士間之合作關係，涉及兩者間私權約定範疇，縱由主管機關統一訂定「特約地政士」證明格式，依前開說明仍不宜僅憑合作業者出示該證明書，即可逕予排除地政士法第27條第2款「允諾他人假藉其名義執行業務」之規定。故為避免遭有心人士利用該合作關係證明書而破壞地政士專業證照制度，尚不宜由主管機關統一訂定證明格式運用。惟貴府基於管理與輔導地政士業務需要，擬以合作業者是否標示其與地政士合作關係之證明，作為該地政士是否達反上開規定之參考事證之一，亦無不可。

㈡、如事實概要欄之事實，為兩造所不爭執，並有原處分、訴願決定、名片、王秀錦地政士開業執照、王秀錦之土地登記專業代理人證書、內政部不動產服務業管理作業系統、王秀錦地政士發函桃園市政府函文、甲事務所不動產買買契約書、不動產買賣價金履約保證申請書、不動產買賣價金履約保証書、標的物現況說明書、查詢原告是否為地政士之資料影本各1份、凱達公司函文2份（見原處分卷第1至7、19、21、23、25、39、41、45至59、65至85頁），足信為真實。

㈢、原告雖從事地政士法第16條第6至8項之行為，但不符合同法第49條之構成要件：

１、地政士法第49條之以地政士為業，是否有以地政士為業之行為，自應以是否有反覆執行地政士業務，並以充任地政士作為賴以維生之社會活動之明顯具體事證認定之，尚難僅以固定之件數為認定標準（本院高等庭100年簡字第315號判決參照）。是以，本件原告是否符合地政士法第49條之規定，須符合１、反覆執行地政士業務。及２、充任地政士作為賴以維生。如僅是對外宣稱地政士，或單一事件從事地政士法第16條之業務，而並未符合反覆執行及以充任地政士賴以維生者，均不符合該條之構成要件。至其單純對外宣稱為地政士，或是單一事件從事地政士法第16條之業務，甚或兩者綜合，是否構成其餘之行政或刑事責任，則非本條之要件範圍。

２、原告未依法取得地政士證書，與甲事務所陳姓助理代為製作本件之買賣契約，履約保證契約書等，並於買賣契約中之價金收款欄中簽名，代為收受房屋買賣價金，且將買賣價金轉入履約保證專戶中簽名，其並非地政士卻與陳姓助理共同從事地政士法第16條第6至8項之行為，足以認定。雖原告主張契約經王秀錦審視，然本件撰擬契約及兩造簽約之時，王秀錦並不在場，有凱達公司之函文在卷可查（見原處分卷第19頁），且該函文為原告於本院辯論時所不爭執（見本院卷第86頁），故該份契約於兩造簽約之時，尚未經王秀錦審閱，可認該份契約仍屬從事地政士法第16條第6至8項之行為，又本件買賣契約上之特約地政士記載甲事務所，亦不影響原告非屬地政士從事前開行為，原告此部分主張難謂可採之

３、而本件之問題點，在於原告是否１、反覆執行地政士業務。及２、充任地政士作為賴以維生。被告就此提出名片為證，就該名片，原告主張其上並未記載地政士，且為夫妻並列，王秀錦為其妻，為地政士，而被告主張該名片將使人誤解原告為地政士。然單就該名片而言，客觀上記載國家考試及格，以一般人知觀點，確實會使人誤解名片上記載之二人均為地政士。然該名片本身僅為對外宣傳之用，單純印製名片並非地政士法第16條所列之業務，不能以有客觀上看起來有使人誤解之地政士之名片即可直接認定原告有反覆執行地政士之業務，而本件原告雖有為本件執行地政士法第16條之行為，但不能僅以本件原告行為即認定其有反覆執行地政士業務。又本件簽約之地政士記載為甲事務所，而甲事務所之地政士為王秀錦，又依據地政士法之規定，地政士事務所之設立以有地政士為前提，其收取之費用即應負之責任即以個別地政士為單位，其餘合夥人如何分配係屬內部分配之問題。本件契約之費用因簽約人為甲地政士事務所，則收取費用之單位為甲地政事務所，或依上開解釋屬於王秀錦，均非原告。縱使認定屬於原告收取本件之地政士業務費用，則原告僅有本件之收取費用狀態，當無法認定以此賴以維生。

４、另即使綜合原告上開名片以及其本件之從事地政士法第16條之行為，因本件原告收取費用為何不明，且原告並非以此維生，並非反覆從事本件之撰擬契約，代收價金之義務，自無法就此認定原告屬於地政士法第49條所得以處罰之主體。

㈣、至本件以甲事務所名義為特約地政士，該契約之內容之效力是否因此受到影響，即非本件之爭點，本院自無以判斷。被告雖就此向本院請求調查，本院認無調查之必要，併與敘明。

六、綜上所述，本件原告以原處分對事實認定有誤，提起撤銷訴訟，而本件原告非以從事地政士為業務，且並非以地政士業務維生，非屬地政士法第49條之處罰主體，被告依據該條予以裁罰，顯非適法。訴願決定遞予維持，亦屬有疑，原告起訴為有理由，原處分及訴願決定應予撤銷。

七、本件判決基礎已臻明確，兩造其餘之攻擊防禦方法及證據資料經本院審酌後，核與判決結果不生影響，爰不逐一指駁，附此敘明。

八、本件第一審裁判費2,000元，應由敗訴之被告負擔，爰確定第一審訴訟費用額如主文第2項所示。

九、據上論結，本件原告之訴為有理由，依行政訴訟法第98條第1項前段、第236條、第195條第1項前段，判決如主文。
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　　　　　　　　　　　　　　　法　官　唐一强

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，以原判決違背法令為理由，向本院地方行政訴訟庭提出上訴狀並表明上訴理由（原判決所違背之法令及其具體內容，以及依訴訟資料合於該違背法令之具體事實），其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內補提理由書；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（均須按他造人數附繕本）。

三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，逕以裁定駁回。
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                              書記官  陳達泓 







