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1. 實價登錄2.0之問題

發布日期: 2021-05-27

內文

各位同學好

今日專欄談談實價登錄之目的與目前新制之問題

• (一) 實價登錄之目的

價格機能係市場運作的核心本質，在自由經濟體系中，價格機能扮演資源配置的重要角色。因

此，惟有掌握充分的價格資訊，才能讓資源做有效的配置，整體市場才能健全發展。不動產市

場為整體經濟市場的一環，但是，不動產價格卻是長期處於不公開、不透明的狀況，價格資訊

不對稱的結果是讓壟斷資訊的建商或投機者取得投機套利空間，扭曲市場的正常運作。而如果

價格資訊普遍缺乏，則不動產買賣雙方均可能陷入憑直覺或不理性的生產、消費活動，使不動

產市場處於經常性大賺或大賠的隨機結構裡，而有礙市場經濟之效率與公平。

實價登錄地政三法，係指不動產經紀業管理條例、地政士法及平均地權條例。其目的是為促進

不動產交易資訊透明化，降低目前不動產資訊不對稱情形，避免不當哄抬房價。換言之，實價

登錄地政三法，係政府為推動居住正義、促進不動產交易價格透明化，健全不動產交易市場。

• (二) 實價登錄之問題

實價登錄2.0之修正重點

[圖片1]

1. 申報錯誤自實價登錄新制2020年7月1日上路，常見5大錯誤態樣，分別為「交易日期未填

寫私契簽訂日期」、「未由全部買賣方簽章」、「車位單獨計價未申報車位總價」、「交易總價

誤報」及「備註欄漏報」。其中「備註欄漏報」常見錯誤如關係人間交易、建物含有增

建、有特殊交易情況而漏報。至於申報有誤將遭裁罰，要注意「交易總價」、「車位個

數」、「車位總價」及「車位價格」等4項申報錯誤無改正機會，罰鍰為3萬至15萬元。



2. 價格參考有待商榷、退戶難控管以往預售屋價格就只有靠建商的片面之詞，民眾簽約時對

於建案已賣多少戶，各戶賣多少錢根本無法掌握，現行法規是代銷結束委售30日內登錄，

未來改為「逐戶」簽約後30日登錄，因此民眾簽約前就可以了解自己「可能」的未來鄰居

買價，不用再等兩、三年以後才恍然大悟自己買貴還是買便宜。但也有人質疑是否建商會

故意放出幾戶「特殊」交易做高價格，之後銷況已走到後期再退戶，假紀錄創造假行情，

混淆民眾。因此，若遇到有心人故意操作房價，在首賣的前幾案都登錄高價，成為「定錨

價」，這樣一來之後賣的房價也能被墊高，政府應提出配套措施。預售屋登錄後退戶問

題，以及更新每戶動態成交狀況，內政部還沒有確定方案出來。另外，揭露頻率，現行成

屋資訊是每月3次的頻率，是否會比照辦理還是可以縮短時間，將端看系統穩定度。

3. 含車位包裝潢、價格灌好灌滿以往成屋交易時，登錄時會僅在備註欄上簡單的寫包含裝潢

或是車位，但裝潢價值跟車位定價沒有統一標準，讓民眾難以拆算，這種「虛價申報」問

題，這次修法並未提及，而且預售屋車位價格也是隨著建商自己分層定價，裡面能操作的

模糊灰色地帶只能說太多太多了。一般而言，若房市不景氣，銷售情況不佳，而建商又因

擔心破壞市場行情而不願降價求售，於是會以送裝潢、家電、傢俱等方式，藉以達到不降

價卻可完成促銷的目的。如消費者購買新北市板橋區的某一新建案的成交價訂為2300萬

元，但市價可能只有2000萬元，若建商與購屋者達成協議，以二千萬元成交，但合約價

仍為二千三百萬元，其間的三百萬元差價則以送裝潢或家電來補足，除可讓房價保持不下

降之外，同時亦可拉高房屋的每坪單價。在房地產市場中，停車位價格並沒有一定的標

準，而是由建商自行決定，即使是同區域、同規格的車位售價也不同，且豪宅與一般住宅

的車位價可能相差三倍以上，而一般影響車位價格的因素主要有樓層、車位構造、位置等

三項因素，因此，業者可利用「停車位」作價，提高每坪單價，如建商在實價登錄上將車

位單價從原本250萬調整至150萬，房子本身價位在扣除停車位後價格就減少了100萬，以

此計算可拉抬每坪單價，亦即高總價中含有許多不實的虛價部分，也是造成虛價登錄的原

因之一。

4. 紅單與轉讓仍有操作空間若是有心培養投資客的建商，若用偷吃步，跟下一手買方約好，

投資客退戶後馬上承接，理論上並無不法。建商經營投資客的關係像是食物鏈，建商培養

投資客，投資客可以賺取傭金，建商可以快速衝銷況，可說是雙贏，但這次修法並沒有對

於限制轉讓下一手買來源、資格，這部分因倉促立法，確實有再討論的空間。政府應該加

強查核力道。

5. 賦予買賣雙方過重責任實價登錄目前申報主體為買賣案件之權利人與義務人，惟許多案件

多委託經紀人與地政士代為處理，其價格資訊責任及處理對象如落於買賣雙方，甚而有2

次未改正加重處罰，似有違反比例原則之疑慮。
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