方城县人民政府

行政复议决定书

方政复〔2022〕5号


申请人：河南XX置业有限责任公司,住所为河南省南阳市方城县XXX。

    法定代表人：王X，任董事长

    委托代理人：吴X勇，河南XX律师事务所律师 
被申请人：方城县市场监督管理局

法定代表人：包学强，任局长

申请人对被申请人作出的方市监价罚〔2021〕县36号行政处罚决定不服，于2021年10月28日向本机关申请行政复议，本机关依法已予受理。经请示，审理期限延长30日，现已审理终结。

申请人请求：撤销被申请人作出的方市监价罚〔2021〕县36号行政处罚决定书。
申请人称：购房业主和申请人签订了委托代办协议，且向被申请人提交了方城县房管局评估所的评估费正规发票。被申请人所谓的抵押登记费、期转现登记费、办证登记费、评估费这几项收费项目是申请人受业主委托代办的，双方是无偿委托关系，不是强制服务收费。

被申请人称：被申请人对申请人所作的行政处罚决定书程序合法、适用法律正确、认定违法情节及处罚决定法律依据充分。

一、认定申请人收取未标明的费用的价格违法行为事实清楚、证据确凿、定性准确。申请人在房屋销售现场未标明抵押登记费、期转现登记费、办证登记费、评估费等收费项目和收费标准，该行为属于收取未标明的费用的价格违法行为，按照《中华人民共和国价格法》第十三条“经营者销售、收购商品和提供服务，应当按照政府价格主管部门的规定明码标价，注明商品的品名、产地、规格、等级、计价单位、价格或者服务的项目、收费标准等有关情况”和《价格违法行为行政处罚规定》第十三条第 (三)项“在标价之外加价出售商品或者收取未标明的费用的”之规定，被申请人对申请人收取未标明的费用的价格违法行为罚款3000元程序合法、处理恰当。

二、认定申请人强制服务并收费的价格违法行为事实清楚、证据确凿、定性准确。抵押登记费、期转现登记费，根据国家发改委、财政部《关于规范房屋登记费计费方式和收费标准等有关问题的通知》(发改价格〔2008〕924号)文件规定“按规定需由当事人双方共同申请的，只能向登记房屋权利的一方收取”，故房屋抵押登记费应由作为权利人的银行一方承担，期转现登记费也应由相应权利人承担，购房人只应承担办证登记费用80元。申请人向购房人收取以上多项登记费用明显违反收费政策规定，属于强制收费无疑。

评估费属于中介服务收费，根据原国家计委、财政部等六部委联合发布的《中介服务收费管理办法》(计价格〔1999〕2255号)第四条“中介机构实施收费必须具备下列条件:（一）经政府有关部门批准，办理注册登记，取得法人资格证书”，该公司不具备中介服务资格，不能向购房人收取除房价外的任何费用。同时申请人也没有向我局提供其复议申请书中叙述的“购房业主和我公司签订的委托代办协议书”，该公司的授权委托人在调查笔录中也承认业主没有书面委托。根据原国家计委、财政部等六部委联合发布的《中介服务收费管理办法》(计价格〔1999〕2255号)第五条“中介机构提供服务并实施收费应遵循公开、公正、诚实信用的原则和公平竞争、自愿有偿、委托人付费的原则，严格按照业务规程提供质量合格的服务”。因此，申请人属于强制服务是不争的事实。故请求维持行政处罚决定。
经审理查明：被申请人于2021年6月24日向申请人下达了方市监价限提通字〔2021〕县12号限期提供材料通知书并现场送达。2021年7月29日，被申请人对申请人涉嫌存在收取未标明的费用、强制服务并收费、已售房源未标示实际成交价格的违法行为立案调查。2021年8月17日，被申请人向申请人下达方市监价罚先告〔2021〕县40号行政处罚事先告知书。2021年8月21日，申请人对其收取各项费用作出情况说明。2021年9月22日，被申请人向申请人下达方市监价罚〔2021〕县36号行政处罚决定书。申请人不服，于2021年10月28日向本机关提出行政复议。

上述事实有下列证据证明：

1.立案审批表；

2.XX美郡代收费用清单；

3.合同编号为2001124245商品房买卖合同；
4.收据复印件；

5.XX美郡销控表、价格表；
6.销售价格公示照片及现场照片；

7.询问笔录；

8.方市监价限提通字〔2021〕县12号限期提供材料通知书；

9.方市监价罚先告〔2021〕县40号行政处罚事先告知书；

10.方市监价罚〔2021〕县36号行政处罚决定书。

本机关认为：《国家发展改革委财政部关于不动产登记收费标准等有关问题的通知》（发改价格规〔2016〕2559号）规定：“县级以上不动产登记机构依法办理不动产权力登记时，根据不同情形，收取不动产登记费；房地产开发企业不得把新建商品房办理首次登记的登记费转嫁给购房人承担，向购房人提供抵押贷款的商业银行不得把办理抵押权登记的费用转嫁给购房人承担。”本案中申请人作为房地产企业向购房人收取各项登记费的行为违反了上述规定，但被申请人在未向购房者进行调查取证、未对申请人和购房者之间委托代办协议的合法有效性进行认定的情况下，就认定申请人收取抵押登记费、期转现登记费的行为属于强制服务，缺乏充足的证据，属于认定事实不清、证据不足。

另外，《价格违法行为行政处罚规定》第九条是对经营者不执行政府指导价、政府定价的规定，评估费属经营性收费，不属于政府定价。因此，被申请人以申请人收取评估费的行为违反了《价格违法行为行政处罚规定》第九条为由进行处罚，属于适用法律错误。
按照《中华人民共和国行政复议法》第二十八条第一款第（三）项第1目、第2目之规定，本机关决定如下：

撤销被申请人作出的方市监价罚〔2021〕县36号行政处罚决定。
    对本决定不服，可以自接到本决定之日起15日内，依法向有管辖权的人民法院提起行政诉讼。

                                  2022年1月24日
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