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壹、前言-訂定辦法3大前提
一、27365-雙地政士制度是否為政府之政策？及地政士及公會如何因應？早日訂出 具體可行之雙地政士制度之規範，似是公會的重大責任。

    拙論：

101.10.29內政部所訂之成屋買賣契約書範本之欄位即有雙地政士，   107.09.06之-買賣房屋停看聽 詳閱契約有保障-(摘自內政部地政司107.09.06-最新消息)，宣導：「2. 建議簽約時選擇自己信任的仲介業者或地政士…，或採取雙地政士機制」，部分縣市之地政局亦同時宣導，已充分證明雙地政士制度為政府之政策是無庸置疑，反而是地政士或公會似不太關心，值得檢討，而早日訂出具體可行之雙地政士制度之規範，是公會的重大責任。
二、27366-本會是否有權利訂定雙地士執行業務辦法？及其法律授權或法源之依據何在？

    拙論：本會是有權利訂定：雙地士執行「辦法」或「準則」，就法體系而言，係相同位階，因此何者比較名實相符容後專題討論。

三、27367-名稱為-雙地士執行業務「辦法」或執行「準則」，何者較妥適

    拙論：就法體系而言，本雙地政士規約為全聯會本於固有職權而制定之執行命令，依其性質係對外之會員地政士發生執行業務之效力，並非全聯會內部執行業務之準繩範式或程序，為此似宜以辦法稱之，才能成為一個具體可行之制度
    欲知本人拙論之依據，歡迎至本所

    27365.27366及27367檔案有詳細之論述，並祈不吝指正

    (如後附件)

貳、提案緣由

  壹、前言
                106.12.28中時電子報報導假賣屋真詐騙，被騙為個位數(見(本文見桃園市第一房訊網站http://www.tcfhouse.org.tw/，2.最新消息.107-09-14.或關鍵字-27302-中時電子報檔案)；107.8.10林茂樹以自救會會長至士林地檢署抗議(本文見2.最新消息.107-09-14.或關鍵字-27303-中時電子報檔案)；107.9.5檢方才啟動偵察，107.9.6收押1人，據報載受害者以30多人以上，詐走2億多元以上，對於以信賴登記自豪的地政機關，一位合格的地政士居然能在近一年時間，暫不論其是否無經驗，但已經造成詐騙集團詐走所有權人2億多元，檢調在事情發生近10個月才啟動調查，地政士以10萬元交保(本文見2.最新消息.107-09-07.或關鍵字-27297-中時電子報檔案)，更有謂只是民事糾紛？讓一群受騙者求救無門外，更考驗我們現有的土地登記典章制度出了什麼大問題及如何補救？
        消費者信任合格地政士及有履約保證卻出大問題，所以要從制度著手，即要建立在相信制度不要相信人，才不會有萬一之問題，今大家皆有共識要加強推廣雙地政士不失為良策，如地政司王靚琇司長於107年9月12日推動不動產交易安全的提升-七購屋者的停看聽-鼓勵雙地政士制度(見文件1)。全聯會高欽明理事長亦非常重視本案，並已成立了雙政士專案小組，本人作為一個執業28年來沒有一件因爭議上法院(至桃園地方法院以許連景查詢為証)，又民國94年至100年在中原大學碩士班的法學訓練，讓我懂一點法律，更自信有一顆為公義不妥協而善良的心，因此我毛遂自薦、自告奮勇要提雙地政士制度之執行業務辦法(個人提案)，並獲高理事長之認同及支持，希能本著野人曝獻之心提供個人之辦法草案，作為全聯會討論本議題之參考，衷心期盼早日能獲得全聯會理事會通過施行，是所至盼。

   貳、本執行業務辦法之理論及優點
       一、將長期來買賣雙方之對立關係，卻由同一受託人代理雙方，本質即易生因違反民法第106條所生不得雙方代理所生利益衝突之弊病，不斷發生買賣雙方糾紛，要從制度予以杜絶。
       二、因單方地政士代理，另一方委託人身分真正，僅憑證件作形式審查，因偽造技術之精進，提供了詐騙集團得逞之空間。
       三、雙方各自委託地政士，各自負確為真正權利人之責任，就能確保當事人之真正。
       四、審查看到有雙地政士，尤其形象良好者，就能作人別之低密度審查，而減輕人別的審查壓力。
       五、雙地政士須於公契及申請書上簽章負責，更能確保交易安全。(見文件2)
       六、本辦法將買賣當事人及雙地政士之權利義務明確劃分才能具體可行。
       七、從沈案得到教訓，不要為省區區代書費而因小失大，行政機關亦應檢討變相的志工制度，誘導民眾自辦，不但破壞證照制度，更增加基層審查的工作負荷而苦不堪言，因上級要表面便民的成績。
       八、誘導民眾自辦，表面為民眾省荷包，但因非專業易造成不可預測的巨大損害，不可不慎。
       九、雙地政士未廣為宣導前，有關戶政機關因本位主義要倉促廢印鑑，可能是另一場地政災難，要慎思而行。
       十、沈地政士的事件，告訴我們觀念必須重大改變，回歸民法第106條，相信必能正本清源，解決長期地政被詐騙的陰影。
 參、結論
         將長期來買賣雙方之對立關係，卻由同一受託人代理雙方，本質即易生因違 反民法第106條所生不得雙方代理所生利益衝突之弊病，從沈案更能證明長期制度性之問題，是不動產糾紛不斷的重要原因之一，大家也看到唯有推行雙地政士才能根本性解決，而解決要有可遵循的具體方法，而非一些準則或規約之訓示性規定(見文件3)，要採具有強制性及契約性之衡平作法，雙地政士制度是一種社會事實，但並未訂有辦法以為遵循，為此本文乃以「辦法」之體系設計，明確規定各方之權利與義務，有義務違反者就有責任，相信有助於雙地政士之施行，本草案只是本人本於拋磚引玉，野人曝獻之心而已，更有賴大家集思廣益，參照內政部不動產成屋買賣範本之雙地政士之設計(見文件4)，訂出實用之辦法，是所至盼。
參、雙地政士執行業務辦法及訂定理由(草案19版)
一、(訂定目的及依據)
為防止詐騙及糾紛，以保障買賣雙方之權益，特依民法第106條、地政士法第1條、土地登記規則第26條及成屋買賣契約書範本第15條有關雙地士之規定之意旨訂定之。

    訂定理由：
     台南市政府地政局長陳淑美為政大地政研究博士，推行雙地政士不遺餘力，首先與地政士公會共同製作文宣-為避免詐騙及減少糾紛，買賣雙方都宜自行指定信賴合法地政士-(見互助網107-10-07-27352檔案)其後新北市地政士局及公會、台中市地政局及公會亦推出文宣-防止詐騙及糾紛，各自指定地政士-新北市地政士局及公會又推出文宣-雙地政士保障雙方權益，(見互助網108-03-31-28120檔案)已充分說明為確保地政士法第1條所定維護不動產交易安全，依土地登記規則第26條，土地登記應由權利人及義務人會同申請及內政部所訂不動產成屋買賣契約書範本第15條有關雙地士之規定，應落實雙地政士制度，以更符合民法第106條不得雙方代理之意旨，特制定本法。

    評析如下：

    一、房地買賣為雙務契約，依土地登記規則要由雙方申請，如要委託代理 人，依民法第106條自當各別委託代理人即地政士，長期來多由一方之代理人兼他方代理人，除本質上違反雙方代理外，有給付報酬給受託人者(多為買方地政士)，在情感上比較會偏向買方，因此此次沈地政士案，使我們必須深切檢討，要回歸民法第106條之精神，更能確保交易安全及預防偽造文件詐騙不動產之事件的一再發生。又依成屋買賣契約書範本立約人有關雙地士規定，符合民法第106條不得雙方代理之意旨，以落實地政士法第1條所定確保不動產維誰交易安全。

     二、106條係就法律之本質所為之限制，並無只要雙方同意之例外規定。

     三、長期來大家為了省代書費及便利性乃自圓其說只有要雙方同意即不違反民法106條是不太正確而牽強。亦造成了一些問題。
      四、地政士受一方委託但並不認識另一方，僅憑文件去切結當事人之之真正，常只是形式而已，但偽造技術之精進不斷的讓詐騙案得逞。

     五、因存在潛在可能偽造之陰影，使審查每一案都承受相當人別是否為真正之壓力，但仍常被偽造成功。

     六、如回歸106條，宣導每人皆可以各請地政士(但非強制)，雙地政士必須於公契標示其為何方之委託地政士，並共同切結委託人如有不實願負法律責任，可以大量減輕審查人員為審查人別真正之負擔，亦才有更多時間去審查没有地政士送件之可能為偽造之案件。

      七、買賣雙方本質是對立的，以一方指定之代理人(有付費)，目前解釋其可以為雙方代理，其實是「強迫」另一方接受有利益衝突的代理人，多為因不遵守民法106條之規定所生之買賣糾紛之肇因，因此面對不同世代必須勇於改變，要宣導雙地政士，才符合民法106條之意旨，相信必能大大減少審查之壓力、買賣糾紛、訟源，值得大家重視，而沈案如果是採雙地政士，就不可能一個地政士，可以在半年多協助詐騙集團詐騙30多人(據報載)取得2億多元得逞之憾事發生。
二、(其他準用)
本辦法除買賣外之其他處分不動產者，如贈與、共有物分割、交換等，準用之。

     訂定理由：

因為除買賣外，其他處分不動產者者，如贈與、共有物分割及交換等皆可準用，以發揮更大之功效。

三、(名詞定義)

    本辦法用辭定義如下：

(一)買方地政士：由買方委託辦理房地買賣相關事宜之地政士。

(二)賣方地政士：由賣方委託辦理房地買賣相關事宜之地政士。

    (三)特約地政士：由經紀業特約辦理房地買賣相關事宜之地政士，視為買方地政士，並為主辦地政士。

    (四)主辦地政士：雙地政士時，主辦買賣相關事宜之地政士簡稱主辦。

(五)協辦地政士：協助及監督主辦地政士辦理買賣相關事宜之地政士簡稱協辦。

(六)雙地政士：主辦地政士及協辦地政士合稱雙地政士。

     訂定理由：
     將重要名詞予以定義法律化，有助於辦法之訂訂及說明。

    （一）地政士有三方：買方地政士、賣方地政士及經紀業之特約之地政士。
(二)當有二位或以上地政士合辦案件時，在權責分工必須分為主辦及協辦   合稱雙地政士
                (三) 房地買賣由經紀業特約辦理買賣相關事宜之地政士，視為買方地政士，並為主辦地政士。

四、(共同遵守) 
          凡採行雙地政士制度，各受託地政士均應共同遵守本辦法之規定，善盡對各委託人交易權益之維護責任。
          訂定理由：

     1.參照提草案人韓啓成先生之「雙地政士制度業務執行準則草案」，第2條，乃予以新增。

          2.訂辦法之目的，就是要建立地政士之共識，為此各受託地政士均應共同遵守本辦法之規定，並善盡對各託人交益權益之維護責任，即買方取得房地所有權，賣方取得買賣價金。
五、(權責分工)

    買方、賣方及特約三地政士時，以特約地政士為主辦地政士，並視為買方地政士，賣方地政士為協辦地政士。但定型化契約之特約條款另有訂定者，不在此限。

    無特約地政士時，主辦地政士由買賣雙方協議之，協議不成時以買方地政士為主辦，賣方地政士為協辦。

    房地買賣之簽約前的諮詢及產權調查、簽約、文件上之用印、交付價金、稅捐之申報、完稅之查證、辦理土地登記、點交房地及其他重要工作， 應由雙地政士共同參與之，但定型化契約之特約條款另有訂定者，不在此限。

     (雙地政士案件進度表範本如附1)

    訂定理由：

     地政士有三方：買方、賣方及經紀業之特約之地政士，首先權責必須劃分才能執行契約事宜，當有二位或以上地政士合辦案件時，在權責分工必須分為主辦及協辦合稱雙地政士

雙地政士首先確定何人為主辦地政士？依習慣以買方地政士優先，協議不成時以買方地政士為主辦，賣方地政士為協辦。
。重要工作，當然要由雙地政士共同參與之，以落實監督，予以明定以利確實執行，但契約另有訂定者，不在此限。

**畫線部分係參照葉裕州老師之「從不動產交易機制談雙地政士之推動」、貳、「雙地政士之定義」的末段。
*****第一項「原則上以特約地政士」係參照黃信雄碩士地政士之書面意見而修正

六、(確認身分)
雙地政士共同執行業務時，應各自負責核對委託人身分真正無誤，如有虛偽不實，願各負法律責任。
    訂定理由：
    確認當事人是土地登記最首要及基本之工作，依地政士法第18條地政士應確實核對委託人身分，如果買賣雙方各自找自己認識的地政士，更能確保當事人的真正，因傳統單一之代理人，係以身分證確認不認識的當事人，因偽造技術的精進，不但造成詐騙的事件常發生，更造成審查人員有如大海撈針之重大的精神負擔，而如由各方地政士自己切結認識的委託人，各自負責，權責明確，就能避免詐騙，更能加速審查。
七、(雙地政士之職責)

    雙地政士之職責：
一、主辦地政士：負責不動產之撰擬契約、製作書類、申報稅務、辦理土地登記及實價登錄等買賣相關事宜之主要工作。
二、協辦地政士：負責協助及監督主辦地政士辦理買賣相關事宜。

    但雙地政士另有協議者不在此限。
    訂定理由：
既然施行雙地政士，所以首先必須將雙方之權責明確化，方易於推行且劃清權責，減少爭議。依契約自由原則，所以要保持彈性，於但雙地政士另有協議者不在此限。
沈案如有協辦地政士，買賣私契就不可能同意由買方自行辦理土地政登記。
八、(雙地政士基本權)
    房地買賣任何一方請求以雙地士辦理時，他方及其地政士不宜拒絶或杯葛。
    協辦地政士，不同意於買賣契約書、所有權買賣移轉契約書及有關文件簽名，則主辦地政士得拒絶接受其有關買賣契約執行之意見。

    訂定理由：
    在實務上有些地政士會排斥雙地士辦理，為此予以明定他方及其地政士不宜拒絶、杯葛，使消費者了解雙地政士為其基本權，方有助於雙地政士之推廣；又有協辦地政士，不同意於買賣契約書、所有權買賣移轉契約書及有關文件簽名，即未能簽名負責，則主辦之地政士得拒絶接受其有關買賣契約執行之意見。

九、(雙地政士欄位)
    地政士所使用之定型化買賣契約書，宜依成屋買賣契約書範本之立約人，設有買方地政士，賣方地政士及特約地政士之欄位。
    訂定理由：
    民國101年內政部所訂成屋買賣契約書範本即訂有買方地政士，賣方地政士及協議地政士(即俗稱特約地士)之欄位，為此應予以加強宣導使用。
十、(契約之認可)
修正後：委任雙地士之買賣契約簽約前應經雙地政士共同認可，再辦理契約之簽訂，並同時於契約書上簽名。

修正前：買賣契約簽約前應經雙地政士共同認可，再辦理契約之簽訂，並同時於契約書上簽名。

(感謝依107.10.12桃園地政事務所之書面意見而修正)

訂定理由：

即私契是雙方權利義務的基礎，也是買賣是否圓滿完成的最重要文件，一般多為定型化契約，所以事先要經雙方地政士認可，以求慎重，而臨時簽約，協辦地政士無法了解主辦地政之定型化契約之內容為何，將無法達到磋商、協助及監督之雙地政士之目的，而簽訂後要雙方地政士簽章負責。
雙地政士協議之意見，可以在主辦買賣契約之其他約定事項中約明。
買賣契約簽約前應經雙地政士共同認可，就不會發生沈地政士案之定型化契約，2成款就過戶及地政士只簽約不送件，造成30多人被詐騙2億多元之情事發生(依報載)， 

十一、(簽約之準則)
    簽約時除了有關交易安全、避免糾紛或其他重要事項，協辦得有所主張外，協辦應尊重及配合主辦之全權辦理簽約事宜，並由主辦負主要責任。

    一方認為他方有不合理之主張時，得請求他方以書面說明主張，並得依本辦法提請爭議處理，公會或雙地政士得將公會之處理結果公告之。

    為維護交易之公開透明並杜爭議，雙地政士於簽約時得公開進行錄音，執行其他事項準用之，買賣雙方請求複製時，雙地政士不得拒絶。

    訂定理由：

仲介業會反對雙地政士之聲音，係長期存在認為協辦地政士會不理性的杯葛，而使契約未能作成，為此須予以衡平處理如上之簽約準則，而本人認為雙地士制度必須要經紀業之支持及特約地政士之歡迎，才能有好的成果(本辦法有很多設計皆有考量仲介業之權益)。所以本辦法係以創造成買方、賣方、經紀業、地政士及地政機關等為5贏而規畫的法規。
    增訂錄音之規定因為公開透明是維護交易公平及公正之重要原則，為此參照法院之錄音辦法而增訂，有爭議時能還原事實，並規定買賣雙方請求複製時，雙地政士不得拒絶之，以彰顯地政士之社會責任。

十二、(文件之保管)
賣方所有權狀、印鑑證明書，簽約後影本交付買方地政士，正本由賣方地政士保管，於稅單核下及擬送登記時交付主辦地政士，但雙方另有協議者不在此限。

訂定理由：

所有權狀及印鑑證明是移轉的重要文件，將持有由賣方所委託之地政士保管，於適當時機才交給主辦地政士，更能確保交易安全，乃規定於稅單核下且擬要登記才交付予主辦地政士，但契約另有訂定者，不在此限。

沈地政士案，簽約即交出所有權狀及印鑑證明後，即無法控管，讓人有任意移轉及向地下錢莊貸款之機會，交與雙地政士之賣方協辦地政士保管，於登記前才交付予主辦地政士，就能杜絶有心人之詐騙。

十三、(價金信託)
買賣契約以辦理價金信託為原則，價金之出款應經雙地政士簽名同意為之，除契約之特約條款另有訂定者外，最遲應於登記完畢7內付清尾款。

    訂定理由，：      
      履保制度是不動產交易之潮流，但就履保公司而言，僅能以電子資料之傳輸做形式審查，是否真正為在第一線的地政士所把關，買賣雙方既各自委任地政士，其性質係屬特別授權，則就履保之出款，自得由雙方地政士簽章負責即可，以明確釐清履保公司與地政士間之責任，如有造成一方之損害則由該方之地政士自行負責，但就實務而言，結算尾款仍會請買賣雙方簽章確認，但那係屬雙地政士與當事人間之關係，及各履保公司之自由約定。

       依民法第345條規定稱買賣者，一方移轉財產權於他方，他方支付價金之契約，因此一般定型化買賣契約多為登記3-5天內要付清尾款，沈案之定型化契約多為3個多月才付尾款，是其能詐騙得逞之主因之一，也是受害人30有多人之主因，為此須予以明確規定，以資遵守。

十四、(切結身分)

雙地政士得於所有權買賣移轉契約書，申請登記以外之約定事項欄位，標明買方地政士及賣方地政士姓名，並切結已確實核對委託人身分真正無誤，如有虛偽不實，願負法律責任。
    訂定理由：    
    為了彰顯本案係雙方地政士，則得於買賣私契、公契之備註欄註明姓名並簽名，一方面表明雙地政士要為本案共同負地政士之責任，一方面可讓審查知道本案為雙地政士，就比較容易審查當事人之真正。對協辦而言可以證明其有對本案已確實監督並簽名負責，更能合理收取與主辦相當之委託費，因為地政士功能不在於作文書等勞務工作，而在於專業的執行買賣之安全及避免糾紛。
    雙地政士制度是一種社會長期存在之事實，但並未訂有辦法以為遵循，為避免施行阻力，所以得於所有權買賣移轉契約書簽章負責係採任意性。
十五、(登記代理人)
土地登記申請書以主辦地政士為登記代理人，並辦理一切買賣事宜及向地政機關辦理登記，協辦地政士為第二代理人，並於土地登記申請書簽章負責。

      訂定理由：     
     既為雙地政士，以主辦地政士為登記代理人，以辦理一切買賣事宜，以協辦地政士為公契之買方地政士，並簽章負責。就不會有沈案只有買方一人當登記代理人之問題。且以主辦為登記代理人及由其委託送件之複代理人，才能符合目前之登記制度。
     本人已於107-12-07辦理全國及中壢地事務所第一件由雙地政士之登記助理員單獨辦理登記，確認地政事務所已經可以接受雙地政士之申請登記

(見互助網27441檔案-27441-雙地政士登記又邁前一大步 -全國及中壢地事務所第一件-摘自新桃全球新聞報(107-12-07))
     明確規定土地登記申請書以主辦地政士為代理人，並辦理一切買賣事宜及向地政機關辦理登記。就不會發生沈案以買方為土地登記之代理人(本質上即有利益衝突而違反民第106條不得雙方代理之規定)

十六、(各負責任)
雙地政士應維護交易安全及不得違反業務上應盡之義務，如有違反由有過失之地政士自負賠償責任。

    訂定理由：


依地政士法第1條維護交易安全，第26條規定，地政士不得違反業務上應盡之之義務，任何案件如發生損害賠償事件，對受損害者而言，雙地政士受有報酬，如有違反由有過失比之地政士自負賠償責任。

十七、(費用處理)
房地買賣所收之簽約費，由委託人各自向受人收取，但主辦為特約地政士時，由買賣雙方支付之。
雙地政士之委託費由各委託人支付之。但特約地政士之委託費由買方支付之。

無論主辦或協辦不以製作案件為必要，皆得依一般收費行情收取買賣移轉之基本委託費，且各自保密。

委託費需視當事人人數、標的筆數、買賣金額大小以及案情複雜度而定。
委託費依案件或買賣價格以委託契約定之，依價格定之者以千分之一為原則但不得超過千分之四。
雙地政士相關費用之分配，雙地政士另有協議者不在此限。

     訂定理由：

      有人認為主辦簽約比較辛苦似應獨得簽約費，但我向來當主辦時皆會主動平均分配，認為簽約費是小錢，均分代表同業之情誼之建立，主辦除了能收基本委託費事(代書費)外，亦可收其他費用如農用證明、分區證明、設定、無農舍證明、無套彙證明等費用，而協辦一般只收基本費每筆7-8000元而己，基於衡平之理，均分簽約費，錢不多但意義非常大，即大家都有收到錢代表慶祝成交，而特約地政士是寄人籬下又常被抽成，我們不宜影響其固有之利益，而本人認為雙地士制度必須獲經紀業之支持及特約地政士之歡迎，才能有好的成效(本辦法有很多設計皆有考量仲介業之權益)，但不管如何，基於契約自由亦可自行協調定之。(雙地政士相關費用之分配，雙地政士另有協議者不在此限。

    地政士法第23條所訂之委託費，本於誰委任誰付費，即各自負擔之；然委託費之多少基於契約自由原則，由雙方協議之，為避免不必要之困擾，為此各自宜保密之；地政士之功能不在製作文件之勞務而在專業之服務，因此無論主辦或協辦皆可依一般收費行情收取買賣委託費。

         日前在地政士專業聯盟群組，大家討論非常熱烈，尤其黃*生，吳*煌及*妮等地政士，皆提出許多有關收費之卓見，除特表謝忱外，並提修正如上。

     目前收費有兩種方式，收費基於受益付費之比例原則，以相當於公契印花稅千分之1為原則尚屬合理，但不得高於千分之四，(只為經紀業所定約15分之1)，以保障消費者，。
十八、(解除委任)
雙地政士之一方解除委任，未經他方地政士之同意，仍應負地政士對本辦法之責任。

訂定理由：

雙方地政士之目的乃是為確保交易安全，由雙方地政士負連帶責任，私契一簽訂即應負責，因此一方地政士未經他方地政士之同意解除委任，仍應負責。又地政士法第24條規定：地政士受委託後，非有正當事由，不得終止其契約。如須終止契約，應於十日前通知委託人，在未得委託人同意前，不得終止進行。

十九、(爭議調處)
    依本辦法辦理之買賣雙方及雙地政士間，應秉於誠信、公正、專業及互相協調之精神執行買賣契約事宜，如有爭議，得請求所屬地政士公會協調之，分屬不同公會者則共同協調之。調解不成，則得提請全聯會仲裁，並將仲裁結果公在布之。

    訂定理由：

       誠信、公正及專業是一個地政士的基本要求，加上要有合作的精神，而非處於對立面，予以明定宣導，有助推行此制度，且如有爭議，自宜由公會協調解決之，調解不成，則得提請全聯會仲裁，並將仲裁結果公在布之，以作為制衡。

。
二十、(簽訂確認書)

       雙地政士完成買賣契約之簽訂後，買賣雙方及雙地政士得同意簽署簽署本「房地買賣雙地政士執行業務辦法」，確認書以茲遵守，並各執1份留存。（確認書範本如附件2）
      訂定理由：

      1.參照韓啓成先生之「雙地政士制度業務執行準則草案」，第7條之意旨。
      2.並使買方、賣方、買方地政士及賣方地政士充分了解雙地政士之功能，以推廣雙地政士制度，沈案就不可能再發生，為此另提拱附件之「雙方地政士契約」，供自由簽章以資遵守。

二十一、(其他準用)
本辦法除買賣外之雙務契約者，如贈與、共有物分割、交換等，準用之。

     訂定理由：

因為除買賣外，其他雙務契約者，如贈與、共有物分割及交換等皆可準用，以發揮更大之功效。

二十二、(修正方式)

本辦法經本會理事會通過，報請主管機關備查後實施，修正時亦同。

訂定或修正後，應提請會員大會以一般決議追認之，如未獲通過，其訂定或修正內容向後失其效力，其已執行者，不受影響。
     訂定理由：

明訂由理事會通過，報請主管機關備查後實施，修正時亦同，但本辦法為重要規章，提請會員大會追認之，更具正當性及法規效力，如未獲通過，其訂定或修正內容向後失其效力，其已執行者，不受影響。
肆、其他文件附件1- 雙地政士執行業務辦法進度表

	項次
	案件進度
	月
	日
	需參與之人打O
	備      註

	
	
	
	
	買方
	賣方
	協辦
	其他
	

	1
	產權調查
	
	
	
	
	
	
	

	2
	契約認可
	
	
	
	
	
	
	

	3
	簽定契約
	
	
	
	
	
	
	

	4
	文件用印
	
	
	
	
	
	
	

	5
	第一期款
	
	
	
	
	
	
	

	6
	第二期款
	
	
	
	
	
	
	

	7
	第三期款
	
	
	
	
	
	
	

	8
	第四期款
	
	
	
	
	
	
	

	9
	第尾期款
	
	
	
	
	
	
	

	10
	增值稅申報
	
	
	
	
	
	
	

	11
	契稅申報
	
	
	
	
	
	
	

	12
	辦理土地登記
	
	
	
	
	
	
	

	13
	房地點交
	
	
	
	
	
	
	

	14
	實價登錄
	
	
	
	
	
	
	

	15
	申報合一稅
	
	
	
	
	
	
	

	16
	
	
	
	
	
	
	
	

	17
	
	
	
	
	
	
	
	

	18
	
	
	
	
	
	
	
	

	19
	
	
	
	
	
	
	
	

	20
	
	
	
	
	
	
	
	


說明：

一、本表係依「房地買賣雙地政士執行業務辦法」第五條所訂定
二、本表由主辦地政士所製作，依進度隨時以適當方法傳送予需參與之人。

附件2-雙地政士執行業務辦法確認書

立契約書人買方               賣方               

主辦地政士                及協辦地政士           ，緣買賣雙方有關下列房地之買賣，同意依00地政士公會所訂之「雙地政士執行業務辦法」(簡稱本辦法)，由雙地政士共同辦理處分事宜，並同意本辦法所定各方間之權利義務，藉以共同遵守，並就下列特約事項約定如后：
一、不動產標示：如     年     月    日買賣雙方所訂之**契約書。
二、本案同意由              為主辦地政士；買賣契約辦理履約保證，價金之出款 □ 同意， □ 不同意，特別授權雙地政士共同為之。

三、依本辦法辦理之雙方及雙地政士間，應秉於誠信、公正、專業及互相協調之精神執行買賣契約事宜，如有爭議，得請求所屬地政士公會協調之，分屬不同公會者則共同協調之。調解不成立時，
    則□ 同意， □ 不同意提請仲裁。

四、立約人願遵守本辦法所訂應負之義務，如有違反願自負一切法律責任。

五、本確認書經主辦地政士闡明要旨，並經雙方詳細審閱後簽章同意，如有未盡事宜，悉遵有關法令及誠信原則公平解決之，恐口無憑，特立本確認書壹式四份，各執壹份為憑。

六、其他約定
立確認書人：
買方：                 ，主辦地政士：                  
賣方：                 ，協辦地政士：                  
中   華   民   國           年           月         日

文件1- 內政部地政司鼓勵雙地政士制度
27304-沈地政士事件後-內政部地政司王靚琇司長在-不動產交易交全提升-鼓勵雙地政士制度-107.09-12
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文件2-雙地政士須於公契簽章負責
文件3. 雙地政士制度執行業務準則
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雙地政士制度執行業務準則

中華民國地政士公會全國聯合會

100.3.23第6屆第5次理監事聯席會議訂定

一、本準則係參考行政院消費者保護委員會「成屋買賣契約書範本修正草案」暨「成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項修正草案」第7次審查會會議結論(會議結論二.確定雙地政士制度)而訂定。

二、本準則所稱「雙地政士」係指訂立買賣契約書之買賣雙方各自委託地政士，辦理撰擬契約、申請土地（建物）相關稅務及登記等買賣相關事務而言。

三、買賣雙方得各自指定地政士，辦理買賣相關事務。地政士應配合雙地政士制度，以買賣雙方交易安全為主，互相協調並依法誠信執行業務。

四、雙地政士於受託辦理買賣相關事務時，應以買賣雙方協議之地政士專責辦理；買賣雙方協議不成時，由買方指定之地政士專責辦理。但專責辦理之地政士應將辦理進度與情形告知他方指定之地政士。

五、雙地政士依受託辦理業務事項，各自向指定其辦理之買方或賣方收取費用。

六、雙地政士間於執行業務有爭議時，得向其所屬直轄市、縣（市）地政士公會請求協調，所屬地政士公會不得拒絕；雙地政士分屬不同地政士公會者，由其所分屬地政士公會共同協調。

七、地政士就其他有關不動產契約或協議等地政業務之執行，亦適用本準則之規定。

文件4. 內政部不動產成屋買賣範本之雙地政士設計
[image: image5.jpg]REEF = T48:55 3 41% @)

pip.moi.gov.tw

THER © ONESEE YD 0 AR NEIEATGIE L5
BE—BER °
FTmiE  SOREERMRENA
FEZHBRHNEELER BEEESER—HRIE

RE2NES KA RS AR08 -
FtHFE REBEEZEE
RENMARBEE > BMES BERTEER
BERBEERRUATERZ

EEMERZNRRMERER > BAFANNEEEZ

2RE -
UBOA (BF) 5=
6 5 5 B — 4% -
-
Bz -
UBHA (HF) ot
B 5 5 B — 49 -
it

E=T=I
Rt . (AEHESLDETINARZ-)
cEEESERREMEL
Bt
BB
cBEE SRRz MRt
FENELLE
cBAZEZABELLE
cBAREZABELLFE
Dggﬁzﬁﬁ\é%z*éﬂéﬁ%ﬂ?ﬁ
/\T| ol pa ek

ik -

B

B

BEA: (=)

RS D ER—RR

FEEEFLA

oBAEEZAREEFRLCA -
B A RFEZTHERLA -
cEEARTZIFHERLA ¢

=0 (#=)

B ¢

ok

ERS D ER—RIR

AEETR

T RE =3 B =]
P —
I ﬁ? i
7ol F3

&7

g
s

(EET0RR




伍、訂定辦法3大前提
27365-雙地政士制度是否為政府之政策？及地政士及公會如何因應？
早日訂出具體可行之雙地政士制度之規範，似是公會的重大責任。

    沈地政士事件，據報載受害者似30多人以上，詐走2億多元以上，對於以信賴登記自豪的地政機關，一位合格的地政士居然能在近一年時間，暫不論其是否無經驗，但已經造成詐騙集團詐走所有權人2億多元，檢調在事情發生近10個月才啟動調查，地政士以10萬元交保(本文見2.最新消息.107-09-07.或關鍵字-27297-中時電子報檔案)，更有謂只是民事糾紛？讓一群受騙者求救無門外，更考驗我們現有的土地登記典章制度出了什麼大問題及如何補救？

    內政部於檢調啟動調查之同時即發佈-買賣房屋停看聽 詳閱契約有保障-(摘自內政部地政司107.09.06-最新消息)，宣導：「2. 建議簽約時選擇自己信任的仲介業者或地政士…建議屋主出售不動產時，應委託認識或自己信任的房仲業者，或採取雙地政士機制」，透過專業業者協助過濾買方及交易程序，以保障自身權益。從上所述，地政司建議：「簽約時選擇自己信任的地政士…或採取雙地政士機制」，證明主管機關認為雙政士制度不失為保障交易交安全的良策。

    沈地政士事件後，經上網查23縣市之地政方面網站，有內政部地司及桃園市地政局、宜蘭縣地政處、嘉義市地政處及台南市地政局等5縣市有宣導關於本事件之肇因及預防之道，值得肯定，且主張要推行雙地政士制度，值得公會注重，並加強推行。而桃園市地政局洽屬之桃園、中壢、平鎮、八德、及蘆竹等五地政事務所亦同日轉貼地政局之宣導(107.09.07)，對推行雙政士制度有所貢獻。

    在公會方面全聯會會員有24個公會，轉貼地政司-買賣房屋停看聽 詳閱契約有保障-(摘自內政部地政司107.09.06-最新消息)-有全聯會、台北市及第一等3公會而已(如有錯誤可來電更正)，足證各地方公會對推行雙地政士制度並不積極，而台南市地政局與台南市地政士公會共同推出廣告看板，說明了雙地政士制度之核心價值-雙地政士制度2大優點：避免詐騙及減少不動產糾紛-可謂非常用心，理事長張新和為雙地政士制度之貢獻值得給他讚。(詳見本所網站27355檔案)

結論：

    101.10.29內政部所訂之成屋買賣契約書範本之欄位即有雙地政士，107.09.06之-買賣房屋停看聽 詳閱契約有保障-(摘自內政部地政司107.09.06-最新消息)，宣導：「2. 建議簽約時選擇自己信任的仲介業者或地政士…，或採取雙地政士機制」，部分縣市之地政局亦同時宣導，已充分證明雙地政士制度為政府之政策是無庸置疑，反而是地政士或公會似不太關心，值得檢討，而早日訂出具體可行之雙地政士制度之規範，是公會的重大責任。
27366-本會是否有權利訂定雙地士執行業務辦法？及其法律授權或法源之依據何在？

在群組討論時，有部分人提問：本會有若以執行業務辦法訂定之，其法律授權或法源之依據何在？
許連景拙見：
1.法規命令形式具有法律一樣的條文規定，且往往對於人民發生強制拘束的效力，必須有法律依據或授權。也是法治國精神，行政機關必須遵守。
2.公會非行政機關，基於公會高度自治，大會是最高權力機關，就內部事務，只要不違反強制或公序良俗，是有權訂立相當法規命令規约，。

3.台中市地政士公會「公聽會辦法」第十二 條本辦法經理事會通過，報請主管機關備查後實施，修正時亦5。彰化縣地政士公會「會員及直系血親就學獎勵辦法」第十條 本辦法提經理事會通過並報請主管機關核備後實施，修改時亦同。台北市地政士公會「會務處理辦法」第三十一條　本辦法提經理事會通過，並報請主管機關核備後實施，修改時亦同。前揭公會之3辦法並沒有法律直接授權，仍獲得主管機關核備就是這個道理，而本辧法有實體法作為立法目的，只規定提請備查而已，困難度應較小。退而言之，不備查亦無不會影響此為內規之施行效力。
6.本辦法列出依據4個實體法及一個程序法即內政部契約範本有雙地政士規定。
6.本辦法是任意性規定，是雙地政士之內約，以確保交易安全，人民是純獲益者。
7.人民團體之內部規約由大會決議即可，何況本制度即其只是對於地政士發生柔性之拘束的效力。

8.從上所述本會是有權利訂定辦法，並無法律授權或法源之依據何在之問題？

9.本辦法類推行政機關之法律體系為法規命令：

法規命令：指命令的形式具有法律一樣的條文規定，且往往對於人民發生強制拘束的效力，例如規程、規則、細則、辦法、綱要、標準或準則，茲分述如下：

10.房地買賣雙地政士執行制度要以「辦法」或「準則」稱之，就法體系而言，係相同位階，因此何者比較名實相符容後專題討論。

結論：本會是有權利訂定：雙地士執行「辦法」或「準則」，就法體系而言，係相同位階，因此何者比較名實相符容後專題討論。

27367-名稱為-雙地士執行業務「辦法」或執行「準則」？何者較妥適？

一、摘錄法體系

   （一）法規命令
       指命令的形式具有法律一樣的條文規定，且往往對於人民發生強制拘束的效 力，例如規程、規則、細則、辦法、綱要、標準或準則，茲分述如下：

    A. 規程凡關於各機關之組織，編制或處理事務程序的規定，稱「規程」。例如：《行政院國家科學委員會法規委員會組織規程》、《行政院人事行政局法規委員會組織規程》。
    B. 規則
      凡關於各機關執行法令或處理業務的規定，稱「規則」。例如：《專門職業及技術人員高等考試中醫師考試規則》、《公務人員請假規則》。
    C. 細則
       凡關於各機關就法規之特定範圍內，為詳細的規定者，稱「細則」。例如：《國籍法施行細則》、《都市計畫法臺灣省施行細則》。
    D. 辦法
      凡關於各機關執行法令時，依規定職權所訂定的方法，稱「辦法」。例如：《考試院考銓獎章頒給辦法》、《中央政府中程計畫預算編製辦法》。
   E. 綱要
      凡關於各機關處理業務為提綱摯領或大體概要的規定者，稱「綱要」。例如：《臺北市各級組織及實施地方自治綱要》、《國家安全會議組織綱要》。
   F. 標準
      凡關於各機關就某種業務確立尺度、規格或條件者，稱「標準」。例如：《替代役役男傷殘等級檢定區分標準》、《藥害救濟給付標準》。
   G. 準則
       凡關於各機關就某種業務，明定準繩範式或程序者，稱「準則」。例如：《高雄市政府所屬各機關學校辦理法制作業程序準則》、《直轄市公立就業服務機關設置準則》。
(二)以命令性質做為為分類標準
   （1）委任命令
       乃各機關根據法律明文規定，所發布的命令。例如法律條文中每有「本法施行細則，由其某機關定之」；又如法律規定「關於某某辦法另訂之」，則該機關根據這些條文所制定的細則或辦法，其性質便屬「委任命令」。此種命令的發布，乃基於法律上的授權，故又稱「委任立法」，此即《中央法規標準法》第7條所規定之「各機關基於法律授權訂定之命令」。
  （2）執行命令
       乃各機關本其固有職權，不待法律明文的委任，得逕行發布命令，以為法律之執行。例如因執行法律而訂定細則，因執行法律而另訂補充辦法，這種細則或 辦法，其性質便是一種執行命令。此即《中央法規標準法》第7條規定「各機關依其法定職權訂定之命令」。
二、辦法與準則法體系之比較

   (一)同樣是法規命令，所以不管名稱為何，本會皆有權訂定，不因名稱不同而有差異。

（二）命令性質為執行命
      委任命令乃各機關根據法律明文規定，所發布的命令，本執行制度並無法律明文規定，所以並非委任命令。而執行命令乃各機關本其固有職權，不待法律明文的委任，得逕行發布命令，以為法律之執行。本執行制度為本會固有職權，雖無法律明文的委任，得自行發布命令，以為法律之執行即本執行辦法草案第2條所訂：(訂定目的)為確保地政士法第1條所定維護不動產交易安全，依土地登記規則第26條，土地登記應由權利人及義務人會同申請、內政部成屋買賣契約書範本立約人有關雙地士規定及本會雙地政士制度執行業務準則，應落實雙地政士制度，以符合民法第106條不得雙方代理之意旨，特制定本法。

 (三)就名稱之意旨不同

     凡關於各機關執行法令時，依規定職權所訂定的方法，稱「辦法」；凡關於各機關就某種業務，明定準繩範式或程序者，稱「準則」。而雙地政士制度，係在執行主管機關所欲推行之雙地政士制度，全聯會本於固有職權，而制定之執行命令，以規範在買賣行為為雙地政士時如可執行地政士之業務，以落實法律之執行，並非全聯會執行某種業務而定之準繩範式或程序者之「準則」（如淡江大學預算執行準則，空氣污染行為管制準則， 大葉大學預算編製與執行處理準則），從上所述，就名稱而言，似以「辦法」較名實相符

結論：就法體系而言，本雙地政士規約為全聯會本於固有職權而制定之執行命令，依其性質係對外之會員地政士發生執行業務之效力，並非全聯會內部執行業務之準繩範式或程序，為此似宜以辦法稱之，才能成為一個具體可行之制度。
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