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前言



104年10月5日 自由時報

金門套房每坪93.6萬？實價網又出包
換算真正單價近26萬元
房仲︰最離譜實價錯誤
〔記者徐義平／台北報導〕有沒有搞錯！金門套房鑲金磚，每坪實價竟接近百萬，直
追北市大安區套房行情？根據內政部實價網最新實價資訊，六月揭露的數十筆金門縣
金湖鎮市港重劃區套房，其中每坪最貴單價竟高達九十三‧六萬元，有民眾不禁質疑，
難道投資客也到外島炒房，導致金門房價飆漲？
但經仔細比對，同批揭露的數十筆資訊中，每坪最便宜的單價僅約十二‧二萬元，和
最貴的九十三‧六萬元差了近七倍；而該筆天價套房的實際總價為四一五萬元，坪數
十六‧○四坪，換算每坪「真正」的單價應為二十五‧八七萬元，根本不是登錄的九
十三‧六萬元。
房仲業者指出，該筆幾乎可以推斷是最離譜的實價錯誤，應是作業或登錄出錯所造成
的疏失，金門縣地政局應該立即改正，避免造成民眾誤會。
信義房屋不動產企研室專案經理曾敬德表示，遇到實價特殊案例，也就是價格特別高
或特別低的資訊，建議可以採取「掐頭去尾」、「異中求同」的方式，跳過不要參考，
避免被一些還需要加工解讀的實價資料誤導。
參考實價應排除過高、過低個案
「掐頭去尾」是指排除單價過高與過低的個案，盡量參考房價密集成交的價格帶；
「異中求同」則是因每間房子條件都不一樣，比價時，宜盡量找條件與成交時間類似
的個案比較，例如同一面向、格局與成交時間接近等。



104年8月5日 自由時報

竹北1坪113萬？烏龍實價錯2年
行情直追北市一品大廈
〔記者徐義平／台北報導〕高掛在內政部實價網長達兩年的新竹區域天價建案，竟是一場烏龍！根據實價網揭
露，新竹縣竹北市文信路上出現每坪達一一三．三萬元的實價紀錄，直追台北市名宅「一品大廈」行情；該案
建商昌禾建設坦言，實價網上的揭露價格與坪數的確有問題，會請相關人員再去了解。住展雜誌企研室經理何
世昌推測，應是「價格」與「坪數」兩欄數字錯置的烏龍結果。
內政部實價網上，竹北市文信路建案「昌禾居美」竟揭露每坪113.3萬元的實價紀錄，經查證應是價格與坪數互
相錯置的烏龍天價事件。
根據實價網揭露資訊，該建案共有十六筆揭露資訊，交易時間最早一筆是二○一一年十月，最晚一筆是二○一
三年六月，每坪揭露「實價」達五十四．八二到一一三．二六萬元，建物規劃為地上十四層，揭露「坪數」為
十五．二二到卅．四一坪。其中十一筆格局可規劃三房兩廳三衛、四筆規劃成三房兩廳兩衛，另一筆未揭露格
局。
推測是價格與坪數錯置
但僅十五．二二坪竟可規劃三房兩廳兩衛格局，讓不少房產業界驚呼相當神奇。何世昌研判，以該建案位在文
信路上，周邊行情多在二字頭，每坪揭露實價竟超過五十萬元，甚至上百萬元，推測應該是誤植造成。
對照住展雜誌登載資訊，該建案是二○一一年預售的「昌禾居美」，基地約五一○坪，是地上十四層、地下三
層住宅大樓，規劃四十五戶住家、兩戶店面，坪數規劃四十到七十七坪，每坪開價廿五萬元。何世昌說，兩相
對照下，可能是代書登錄時將「價格」與「坪數」錯置，這筆烏龍實價超過兩年未修正。
建商坦言︰的確有問題
昌禾建設副總張建銘坦言，該揭露資訊的確是「昌禾居美」，實價網揭露價格與坪數的確有問題，尚不清楚哪
裡出問題，會請相關人員再去了解。
住商不動產桃竹苗區執行副理陸毅棋說，目前竹北新案多開價在四十萬元上下，成交也不過卅萬餘元，這筆揭
露資訊偏離市場行情過多，根本不具參考性；實價上路以來，不時有這類登載錯誤情事發生，民眾需要多比較
周邊行情，才能掌握正確資訊。



•40萬買2個電影院座位 包含土地與建物持分
• 104.10.5聯合晚報

• 最新實價登錄資訊揭露「40萬元買兩個電影院座位」的奇特交易，今年4
月台北市總督戲院成交兩個電影院座位，包含土地與建物持分，一個電
影院座位要價20萬。

• 不動產實價登錄在2012年8月上路後，為提高揭露率，內政部自今年2月
起，針對以往排除揭露的特殊交易資訊，如親戚朋友間買賣、增建加蓋
等，也開放民眾查詢閱覽，但在備註欄上特別註明，民眾只點一下交易
明細，即可看到細部資料。

• 兩年前也有人買賣漲幅高達33%



常見錯誤樣態



項目 細項及說明

買賣

不動產買賣成交案件實際資訊申報登錄疑涉不實樣態

價格部份

申報總價與契約總價不符

申報總價與契約總價相符，但未依契約分別登錄土地及建物價格

申報總價與契約總價誤列其他費用，主動申請撤銷原申報並重新辦理申報

申報總價與契約總價相符，但未依契約登錄車位價格

面積部份

土地面積申報錯誤

主建物面積申報錯誤

共同使用建物面積未申報、或申報錯誤

共同使用建物持分申報錯誤

其它資訊部份

交易日期誤植

建物型態誤植

建物段名誤植

租賃

不動產租賃成交案件實際資訊申報登錄疑涉不實樣態

價格部份 申報租賃總價與契約總價不符

面積部份

土地面積申報錯誤

主建物面積申報錯誤

共同使用建物面積未申報、或申報錯誤

共同使用建物持分申報錯誤

其它資訊部份

租賃日期誤植

建物型態誤植

預售屋

不動產預售屋成交案件實際資訊申報登錄疑涉不實樣態

價格部份 車位總價與契約總價不符

面積部份
土地面積申報錯誤

主建物面積申報錯誤

其它資訊部份
建物坐落誤植

交易筆棟數誤植

常見錯誤態樣一覽表



1.建物面積申報錯誤1.建物面積申報錯誤

蘆洲區OO段 OOOOO-OOO建號

*************************  建物標示部 *************************
登記日期：民國101年11月26日 登記原因：地籍圖重測
建物門牌：蘆洲區ＯＯ路OO號四樓
建物坐落地號：OO段OOOO-OOOO地號
主要用途：住家用
主要建材：鋼筋混凝土造
層數：07層 總面積：***49.01平方公尺
層次：四層 層次面積：***49.01平方公尺
建築完成日期：101年5月21日
附屬建物用途：陽台 面積：****6.98平方公尺

雨遮 面積：****1.32平方公尺

共有部分：OO段OOOOO-OOO建號231.99平方公尺
權利範圍：***10000分之775

*************************  建物所有權部 *************************
登記次序：0003
登記日期：民國104年6月7日 登記原因：買賣
原因發生日期：104年5月28日
所有權人：吳OO
住 址：新北市蘆洲區OO路OO號
權利範圍：全部
權狀字號：104年北重建字第OOOOOO號
其他登記事項：

『申報建物交易資訊，應將主建物建號
及共用部分建號面積分別申報，而非合
計申報於同一建號內。』

主建號面積應與附屬建物面積合併
計算，與主建號一併申報。

共有部分應按權利範圍，按各獨立
建號分別進行申報。



1.建物面積申報錯誤1.建物面積申報錯誤

附屬建物面積併入主建物建號申報，
共用部分面積未申報。



1.建物面積申報錯誤1.建物面積申報錯誤

善用匯入鍵功能善用匯入鍵功能



2.使用分區申報錯誤2.使用分區申報錯誤

都市土地：1.住 2.商 3.工 4.農 5.其他

非都市士地不用填寫



2.使用分區申報錯誤2.使用分區申報錯誤

若該交易標的的使用分區非屬選單中住、商、工、農，
於選擇５.其他後，應續填寫其使用分區情形，
如:道路用地、公園用地、市場用地等。



３.建物型態申報錯誤３.建物型態申報錯誤

申報書填寫說明：
『成交案件之建物形態應以結構規劃與實際用途綜合考量選擇適合的建物型態:
例如實際用途為營業使用，不論其建築規劃為何，應選擇建物型態為【店面】；
實際用途為工業使用者，不論其建築規劃為何，應選擇建物型態為【工廠】或【廠辦】。』

三重區OO段 OOOOO-OOO建號

*************************  建物標示部 *************************
登記日期：民國102年9月6日 登記原因：地籍圖重測
建物門牌：三重區重新路路五段609巷OO號十樓
建物坐落地號：OO段OOOO-OOOO地號
主要用途：工商用
主要建材：鋼筋混凝土造
層數：010層 總面積：***131.65平方公尺
層次：十層 層次面積：***131.65平方公尺
建築完成日期：81年5月21日
附屬建物用途：

共有部分：OO段OOOOO-OOO建號*3877.46平方公尺
權利範圍：***1000000分之10059

*************************  建物所有權部 *************************
登記次序：0003
登記日期：民國104年6月3日 登記原因：買賣
原因發生日期：104年5月2日
所有權人：陳OO
住 址：新北市三重區OO路OO號

權利範圍：全部
權狀字號：104年北重建字第OOOOOO號
其他登記事項：

交易標的為工業使用廠房，
但建築規劃為10樓建築華廈，
應如何選擇「建物型態」?



３.建物型態申報錯誤３.建物型態申報錯誤

06.華廈(10層含以下有電梯)



３.建物型態申報錯誤３.建物型態申報錯誤

06.華廈(10層含以下有電梯)08.工廠



４.交易日期申報錯誤４.交易日期申報錯誤

104年06月07日誤填寫為登記日期



４.交易日期申報錯誤４.交易日期申報錯誤

申報書填寫說明：
『申報之交易日期應按契約訂立時間如實申報，於申報時注意交易日期應先於或
等於原因發生日期，並避免將登記日期誤填為交易日期。』

三重區OO段 OOOOO-OOO建號

*************************  建物標示部 *************************
登記日期：民國101年11月26日 登記原因：地籍圖重測
建物門牌：三重區中正北路OO號六樓
建物坐落地號：OO段OOOO-OOOO地號
主要用途：住家用
主要建材：鋼筋混凝土造
層數：020層 總面積：***133.50平方公尺
層次：十層 層次面積：***133.50平方公尺
建築完成日期：101年5月21日
附屬建物用途：陽台 面積：****8.30平方公尺

共有部分：OO段OOOOO-OOO建號8495.89平方公尺
權利範圍：***100000分之1310

*************************  建物所有權部 *************************
登記次序：0003
登記日期：民國104年6月7日 登記原因：買賣
原因發生日期：104年5月28日
所有權人：吳OO
住 址：新北市三重區OO路OO號

權利範圍：全部
權狀字號：104年北重建字第OOOOOO號
其他登記事項：

登記日期、交易日期與原因發
生日期均有不同，應避免將登
記日期誤申報為交易日期，導
致申報錯誤。



４.交易日期申報錯誤４.交易日期申報錯誤

應確實填寫契約所載交易日期 104年05月28日



５.車位面積未填載或計算錯誤５.車位面積未填載或計算錯誤

申報書填寫說明：
『交易標的為內含車位之情形，為使交易標的之單價資料更加準確，若車位權利範圍
為明確可分拆計算者，請於計算車位面積後進行申報。』

申報交易標的內含車位時，
如權利範圍面積可拆分計算
時，請計算並填寫車位面積。

三重區OO段 OOOOO-OOO建號

*************************  建物標示部 *************************
登記日期：民國101年11月26日 登記原因：地籍圖重測
建物門牌：三重區中正北路OO號六樓
建物坐落地號：OO段OOOO-OOOO地號
主要用途：住家用
主要建材：鋼筋混凝土造
層數：020層 總面積：***105.94平方公尺
層次：十層 層次面積：***105.94平方公尺
建築完成日期：101年5月21日
附屬建物用途：陽台 面積：***20.32平方公尺

共有部分：OO段OOOOO-OOO建號3184.87平方公尺
權利範圍：***100000分之3916
共有部分停車位：編號89  OO段OOOOO-OOO建號3184.87平方公尺

權利範圍：***100000分之1031
編號90  OO段OOOOO-OOO建號3184.87平方公尺

權利範圍：***100000分之1031

*************************  建物所有權部 *************************
登記次序：0003
登記日期：民國104年6月7日 登記原因：買賣
原因發生日期：104年5月28日
所有權人：吳OO
住 址：新北市三重區OO路OO號

權利範圍：全部
權狀字號：104年北重建字第OOOOOO號
其他登記事項：



５.車位面積未填載或計算錯誤５.車位面積未填載或計算錯誤

正確申報方式



６.土地面積持分計算錯誤６.土地面積持分計算錯誤

權利範圍
24/700

456/10000
456/10000

權利範圍
24/700

456/10000
456/10000

登記謄本所載所有權部持分為合併歷次取得範圍，
並非本次交易內容之部分，為避免登載錯誤，
申報時應以登記申請書所載移轉內容申報。



６.土地面積持分計算錯誤６.土地面積持分計算錯誤

權利範圍8/700
152/10000
152/10000

權利範圍8/700
152/10000
152/10000

登記謄本所載所有權部持分為合併歷次取得範圍，
並非本次交易內容之部分，為避免登載錯誤，
申報時應以登記申請書所載移轉內容申報。



７.交易筆棟數填寫錯誤案例７.交易筆棟數填寫錯誤案例

建物2棟建物2棟 誤將單獨建號車位視為1棟建物



７.交易筆棟數填寫錯誤７.交易筆棟數填寫錯誤

蘆洲區OO段 OOOOO-OOO建號

*************************  建物標示部 *************************
登記日期：民國101年11月26日 登記原因：地籍圖重測
建物門牌：蘆洲區OO路OO號八樓
建物坐落地號：OO段OOOO-OOOO地號
主要用途：住家用
主要建材：鋼筋混凝土造
層數：020層 總面積：***105.94平方公尺
層次：十層 層次面積：***105.94平方公尺
建築完成日期：101年5月21日
附屬建物用途：陽台 面積：***20.32平方公尺

共有部分：OO段OOOOO-OOO建號3184.87平方公尺
權利範圍：***100000分之3916

共有部分：OO段OOOOO-OOO建號568.32平方公尺
權利範圍：***100000分之3317
共有部分停車位：編號89  OO段OOOOO-OOO建號568.32平方公尺

權利範圍：***100000分之2051

*************************  建物所有權部 *************************
登記次序：0003
登記日期：民國104年6月7日 登記原因：買賣
原因發生日期：104年5月28日
所有權人：陳˙OO
住 址：新北市蘆洲區OO路OO號八樓

權利範圍：全部
權狀字號：104年北重建字第OOOOOO號
其他登記事項：

本交易案件應
包含建物1棟+車位1個

本交易案件應
包含建物1棟+車位1個



８.房地交易含車位未申報８.房地交易含車位未申報

建物1棟建物1棟 應按實際使用狀況進行申報



８.房地交易含車位未申報８.房地交易含車位未申報

蘆洲區OO段 OOOOO-OOO建號

*************************  建物標示部 *************************
登記日期：民國101年11月26日 登記原因：地籍圖重測
建物門牌：蘆洲區OO路OO號八樓
建物坐落地號：OO段OOOO-OOOO地號
主要用途：住家用
主要建材：鋼筋混凝土造
層數：020層 總面積：***105.94平方公尺
層次：十層 層次面積：***105.94平方公尺
建築完成日期：101年5月21日
附屬建物用途：陽台 面積：***20.32平方公尺

共有部分：OO段OOOOO-OOO建號3184.87平方公尺
權利範圍：***100000分之3916
共有部分停車位：編號89 權利範圍：***100000分之2051

*************************  建物所有權部 *************************
登記次序：0003
登記日期：民國104年6月7日 登記原因：買賣
原因發生日期：104年5月28日
所有權人：陳˙OO
住 址：新北市蘆洲區OO路OO號八樓

權利範圍：全部
權狀字號：104年北重建字第OOOOOO號
其他登記事項：

交易內容含有車位，並
包含於共用部分建號內
，應據實申報。

交易內容含有車位，並
包含於共用部分建號內
，應據實申報。

共有部分停車位：編號89 
權利範圍：***100000分之2051



９.行政區或門牌填寫錯誤９.行政區或門牌填寫錯誤

於選取受理申報機關時，應按交易標的所在地門牌進行選取，
避免因選取錯誤致建物門牌行政區發生錯誤。
於選取受理申報機關時，應按交易標的所在地門牌進行選取，
避免因選取錯誤致建物門牌行政區發生錯誤。



９.行政區或門牌填寫錯誤案例９.行政區或門牌填寫錯誤案例

蘆洲區OO段OOOOO-OOO建號

*************************  建物標示部 *************************
登記日期：民國101年11月26日 登記原因：地籍圖重測

建物門牌：蘆洲區OO路OO號
建物坐落地號：OO段OOOO-OOOO地號
主要用途：住家用
主要建材：鋼筋混凝土造
層數：020層 總面積：***105.94平方公尺
層次：十層 層次面積：***105.94平方公尺
建築完成日期：101年5月21日
附屬建物用途：陽台 面積：***20.32平方公尺

申報時常因選取送件地所所在行政
區，而忽略選擇交易標的所在行政
區，雖顯示受理地所為正確，但易
發生因系統自動帶入資料，導致行
政區錯誤情形。



１０.車位計價方式勾選錯誤１０.車位計價方式勾選錯誤

車位計價方式系統預設為車位單獨計價，
如車位價格為包含於總價之案件，易因而
造成車位資訊欄計價方式申報錯誤。

車位計價方式系統預設為車位單獨計價，
如車位價格為包含於總價之案件，易因而
造成車位資訊欄計價方式申報錯誤。



１０.車位計價方式勾選錯誤１０.車位計價方式勾選錯誤

應另行選擇1.車位已含總額選項進行申報，
以維不動產成交資訊內容之正確。
應另行選擇1.車位已含總額選項進行申報，
以維不動產成交資訊內容之正確。



32

???? 實品屋交易，土地價金為
1000萬，建物為500萬，
車位為150萬，裝潢含家
具為100萬，水電瓦斯為
10萬，代書費為2萬元，
應如何申報?

 1000+500+150=1650萬
 100+10+2=112萬，非建物
之實際價值，可於備註事
項欄內加註

案例案例11--裝潢費用灌在成交總價內裝潢費用灌在成交總價內



所有權人
王○○楊○○

東○房屋

原屋主
羅○○

張地政士兼任
東○房屋經紀人

簽訂2400萬元
契約

簽訂2200萬元
契約

簽訂2200萬元契約？

刊登廣告
未居間成交 由張地政士之登記助理員

代理王○○送登記案件，
俟後由張地政士代理申報
實價登錄，申報價格為
2200萬元。

爭議點

案例案例22--買空賣空買空賣空



案例案例33--隱瞞複雜交易隱瞞複雜交易
A屋賣方

B屋登記名義人
張○○

A屋買方
B屋買方
曾○○

B屋賣方
柯○○

A屋簽訂3735萬元
尾款2600萬元
由B屋抵充

B屋簽訂
2300萬元

曾○○指定登記名義人為張○○
產權登記為張○○

王地政士申報
A屋實價登錄3735萬元

陳地政士申報
B屋實價登錄2300萬元

爭議點



• 1031203自由時報「最貴菜園」實價最高每坪929萬

• 至於實價網上全國最貴的持分土地，同樣在信義計
畫區的D1街廓，也就是全國「最貴菜園」土地；二
○一二年十二月，由富邦集團砸下約五億五九五○
萬元，買進五筆持分土地、六十．一六坪，每坪約
九二九萬元。

• 逾期未申報累計裁罰次數及金額最高之實例

• --信義區最貴菜園、最貴藍球場共罰312萬--

• 各罰13次，新臺幣165萬、147萬始完成申報

案例4-全國最貴菜園變最貴籃球場



• 購買時陽台未登記，實價登錄要登不登?

• 「每一建號建物相關標示資訊依成交案件登記(簿)謄本所
載相關資訊予以填載，買賣含有未登記建物移轉面積部分，
該部分免填。

• 建議可於備註事項欄加註「含未保存登記建物」

案例5-陽台補登單價瞬間增加



• 本契約所定之骨灰（骸）存放單位使用權，不以甲
方應取得該設施之所有權為要件，當然也可以取得
所有權。

• 417期財訊雙週刊

• 辜家最後確定在金寶山打造辜濂松的六百坪長眠地，
土地、建價與管理費加總，市值將逼近六．六七億
元，換算成一戶約三億元的北市豪宅「帝寶」，可
買下二．二戶。若辜家只買一個單位、兩百坪的墓
地，總市值也須近二．三億元。

案例6-墓仔埔也要登



• 申報房地交易總價為1,643萬元，明顯與契約書所載6,900萬
元不符，且未依契約書就土地、建物及車位分別拆價申報。
訴願人後於同年6月24日向三重地政所申請更正房地交易
總價為6,900萬元。

• 原處分機關審認訴願人申報登錄房地交易總價不符屬實，
已違反地政士法第26條之1第1項規定，乃依同法第51條之1
處訴願人3萬元罰鍰。

• 訴願駁回。

案例8-與契約價格顯有不符

38



• 代理申辦新竹縣新湖地政事務所新湖字第40240號買賣登
記案件，並於102年5月2日所有權移轉登記完畢。

• 訴願人於102年4月底與ＯＯ房屋終止委任關係，恐係交接
過程有所疏漏，誤漏申報，未接獲新湖地政事務所補正通
知，主觀認知業已申報完竣。

• 以往地政事務所對即將逾期案件往往會實施電話或簡訊催
辦通知，此雖非地政機關之法定義務，惟已成為便民重要
指標。

• 訴願駁回。

案例9-地所未通知將屆期

39



• 訴願人發現價格誤植，於102年10月15日以聲明書請求將房
地交易總價新臺幣2,065萬元，更正為2,365萬元，自承係助
理將第一期款誤認為買賣總價而為登錄。

• 處分機關查明本案確有房地交易總價及都市土地使用分區
登錄內容與實際資訊不符情形，認訴願人違反地政士法第
26條之1規定，依同法第51條之1處訴願人1萬元。

• 訴願駁回。

案例10-誤登分期款為總價

40



• 訴願人表示其通知要求買賣雙方提供實際成交金額時，得
知雙方對稅費負擔猶有爭議，故未經買賣雙方協議完成，
尚無法確定實際買賣成交價格，其尚在盡力協調中，俟買
賣雙方完成協商後，其取得實際交易價格後再行申報。

• 處分機關以違反地政士法第26條之1第1項規定，依同法第
51條之1規定處訴願人3萬元罰鍰。

• 訴願駁回。

案例11-成交總價尚在協議
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• 訴願人申報登錄總計629件新北市納骨塔塔位及墓園買賣
案件之不動產成交案件實際資訊，未參與簽訂買賣契約，
不知實際成交價，故先以公告現值申報，曾於申報書備註
欄註記「地政士僅受託辦理產權登記並未簽訂契約，而當
事人亦不提供資料故先行以公告現值申報，實際成交價請
自行查證」。

案例12-以公告土地現值申報(1/3)
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• 訴願人不服，主張(一)以上移轉登記案件均屬塔位基地土
地，而塔位買賣依現有交易實況，均由買賣雙方先到塔位
所有之殯葬公司辦理塔位使用權變更登記完成後，再委託
地政士辦理土地產權移轉登記，故地政士無法事先知曉土
地買賣實價。(二)法律未授權地政士具有如地政機關有罰
款之權限可強迫買賣雙方一定要提供實價 (三)當事人亦經
訴願人查詢其申報價格係塔位使用權，並非單獨土地買賣
價格。

案例12-以公告土地現值申報(2/3)
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• 處分機關以違反地政士法第26條之1第1項規定，依同法第
51條之1規定處訴願人2次15萬元罰鍰。

• 訴願駁回。

案例12-以公告土地現值申報(3/3)

44



• 101年12月22日所有權移轉登記完畢，1月21日在家上網登錄，然不
知何原因自然人憑證一直無法上線，且公家單位皆已下班，遂於
102年1月22日一早即到建成地政事務所完成申報。

• 原處分機關查證訴願人於本案申報截止日(102年1月21日)當日上午，
訴願人就其代理申辦之另2件買賣登記案，均係以自然人憑證完成
實價登錄申報，且該實價登錄系統資料庫在同日下班時間(17：00至
24：00)，有他申報義務人以自然人憑證完成39件申報之紀錄，可證
當日系統應無不穩定致無法上線申報之情形。處3萬元罰鍰。

• 訴願駁回。

案例13-無法連上網申報
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• 訴願人於101年12月15日提出申復書表示，因買賣雙方當事
人認為個人資料保護法已實施，應予保護有錢收入者之安
全，不同意訴願人申報登錄本件不動產成交案件實際資訊，
致使訴願人逾期申報登錄。

• 原處分機關審認訴願人逾期未完成申報登錄，違反地政士
法第26條之1第1項規定，爰依同法第51條之1規定處訴願人
3萬元罰鍰。

• 訴願駁回。

案例14-保護客戶隱私不登錄
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• 主張雙方當事人已合意撤銷買賣，所有權已回復登記，因買賣不成
立無需作實價登錄，並以法令宣導未完備且該訓練課程未盡周延，
地政事務所未盡督導之責。

• 買賣雙方當事人回復所有權移轉登記，依法即需完成申報登錄交易
實際資訊。又不動產交易實價登錄實施前，已透過多元管道宣導，
原處分機關亦函請該市地政士公會派員參加不動產成交案件實際資
訊申報登錄制度宣導，且地政士法亦未課予受理機關地政事務所承
辦人員應於實價登錄期限屆滿前通知之義務，處3萬元。

• 訴願駁回。

案例15-雙方當事人合意撤銷買賣
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• 訴願人主張標售，非為買賣案件，因無買賣契約書亦無出
售義務人之任何文件或簽名蓋章，所以不申報。

• 登記原因標準用語所示，「買賣」之意義指當事人約定一
方移轉土地或建物所有權於他方，他方支付價金之契約所
為之所有權移轉登記。含出售、投資、核配、標售、得
標…之所有權移轉。故本案為「標售」案件，其登記原因
標準用語應為「買賣」。處3萬元罰鍰。

• 訴願駁回。

案例16-標售案件未申報

48



實價登錄修法情形



修法重點

• 釐清地政士與權利人責任

• 預售屋全面並即時揭露及備查

• 價格以外資訊之裁罰減輕規定



釐清地政士與權利人責任

• 權利人須提供成交資料供地政士申報登錄

• 權利人欲自行申報登錄須於登記案件辦理時出具書面聲明

• 因權利人所提供資料致不實或不願提供以致逾期者，裁罰
權利人，並要求權利人自行申報登錄

• 取消權利人限期改正免罰規定，俾使三法一致



預售屋全面並即時揭露及備查

• 自行興建及銷售之預售屋亦納入申報登錄範圍

• 銷售契約完成後三十日即須申報登錄，增加預售屋資訊之
即時性

• 銷售預售屋時必須向主管機關備查



價格以外資訊之裁罰減輕規定

• 如期申報登錄及價格不實仍處以3-15萬元裁罰，權利人如
三次不實或逾期加重處罰100萬-500萬元。

• 價格以外資訊，限期改正，得處以6千-3萬元之裁罰。



特殊案件申報方式



特殊案件申報方式特殊案件申報方式

1. 土地或房地連件案件如何申報？

2. 土地及建物分次登記案件如何申報？

3. 靈骨塔或墓地申報方式？

4. 預售屋該如何申報？



1.土地或房地連件案件如何申報？1.土地或房地連件案件如何申報？

• 每件買賣登記案件皆需申報。
• 交易價格可拆分：

• 依各買賣登記案件之土地或房地標的拆分者，
則可分開申報總價。

• 交易價格不可拆分：
• 於申報其中1件買賣登記案件時，將本次交易所
有土地或房地標的皆申報，並填寫總價，備註
欄應備註其他連件案件之登記收件字號

• 其他案件則只需申報該案件之土地或房地標的，
總價可填寫0，備註欄亦應備註其他連件案件之
收件字號。



2.土地或房地連件案件如何申報？2.土地或房地連件案件如何申報？

• 土地買賣移轉登記案件於申報登錄時，交易總
價得填寫0，土地相關資訊仍應申報，並於備註
欄內註明「土地、建物分次登記」。如土地買
賣移轉登記案件係由多位權利人併同申請，於
申報實價資訊時，則比照辦理。

• 建物買賣移轉登記案件部分，申報登錄時應勾
選「土地+建物」或「土地+建物(+車位)」，並
就土地、建物及車位之相關資訊及成交價格予
以申報，以利屆時對外提供查詢。



3.靈骨塔或墓地申報方式？3.靈骨塔或墓地申報方式？

• 買賣塔位或墓地時，如有移轉土地或建物持分，
於申報實價登錄時，仍應填寫土地或建物標示
資料及移轉所有權持分，至交易總價則應依買
賣契約總額申報，並於備註欄中加註「塔位或
墓地買賣」，如交易總價中包含其他費用，如
喪葬費、牌位費、管理費等，可於備註欄中備
註。

• 如買賣契約中，將土地或建物價格單獨分列者，
則可僅申報土地或建物之價格，惟備註欄仍應
加註「塔位或墓地買賣」。



5.預售屋該如何申報？5.預售屋該如何申報？

• 不動產代銷業者
• 應於代銷契約屆滿或終止日30日內申報。
• 如於代銷期間，買受人又自行或委託他人轉
售予第3人時，並與起造人換約，代銷業者仍
僅需就第1次簽定買賣契約之內容申報。

• 地政士
• 預售屋興建完成，委由地政士辦理建物第一
次登記後買賣移轉時，地政士應於登記完畢
日30日內申報。

• 應以買賣移轉登記時之權利人所支付之價金
申報。



實價登錄未來展望



未來展望

• 確保價格資訊之正確性

• 詳細門牌之揭露

• 全面納入非經紀業成交之租賃案件

• 配合實價課稅政策，與實價課稅資料進行勾稽比對



他山之石可以攻錯-以英國為例
流水
號 價格 交易日期 郵政

號碼
物業
類型 新/舊 權利

總類

PAON
(主要名
稱)

SAON
(次要名
稱)

Street(街道) Locality(地區)
Town/City
(鎮/市)

District(行政區)County(郡)

Record 
Status 
-
monthl
y file 
only

{F571
3ABE-
985F-
47F2-
8CC7-
00001
CA57
D04}

182000
2015/6/8 

00:00
LE14 
4NF

S(獨
棟)

N(新)
F(所
有權)

3
CORONATION 
AVENUE

LONG 
CLAWSON

MELTON 
MOWBRAY

MELTON
LEICESTER
SHIRE

A

{77D3
3A44-
4494-
4429-
9688-
0000A
D4689
F5}

641500
2015/1/26 

00:00
IP17 
2PH

D(區
分)

N(新)
F(所
有權)

RED HOUSE 
FARM

EAST GREEN KELSALE
SAXMUND
HAM

SUFFOLK 
COASTAL

SUFFOLK A



歷史價格均可查



建物內部也可查



實價課稅規劃



實價登錄與實價課稅

• 房地合一稅制之政策目的係為促進不動產交易稅制公平合
理，所蒐集之資料僅係為課稅所需，與實價登錄資料相較，
除缺少租賃及預售屋類型案件外，對於買賣案件亦缺乏交
易標的之地籍標示、格局、土地使用分區、車位資訊及特
殊交易情況等資訊。故目前實價登錄制度及本部不動產交
易實價查詢服務網之運作，仍應予維持，以持續促進不動
產成交資訊之透明化。



課稅勾稽價格現形



高報貸款金額無所遁形



法院訴訟使用



二種價格差異
• 實價登錄:平均地權條例第47條-土地及建物成交案件實際資訊；不
動產成交案件實際資訊申報登錄及查詢收費辦法第3條-房地交易總
價、土地交易總價、建物交易總價(交易實價)

• 實價課稅:所有權移轉之次日起算30天內申報納稅。(交易實價?)

• 實價登錄要求權利人(買方)申報登錄，實價課稅要求義務人(賣方)申
報納稅。價格是否一致?如有不一致，是否屬逃漏稅或不實申報登
錄?未來是否可透過勾稽，使其一致?

實價課稅

實價登錄



【實價登錄，實實在在的好幫手】

• 美國企業家華倫·巴菲特（Warren Edward Buffett）有句名
言：「退潮之後，才知道誰在裸泳！」實價登錄的推動，
揭開了我國長久以來不動產交易的神秘面紗，資訊的公開
透明，讓不動產市場「膨風」現象無所遁形，交易雙方的
權益愈受到保障，使房地產市場發展更健全，對於Open 
Data政策推動也深具意義。



簡報結束

敬請指教


