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南 投 縣 政 府 1 1 1 年 度 研 究 報 告 摘 要 表 

研 究 報 告 名 稱 實價登錄申報錯務樣態之探討 

研究單位及人員 南投縣竹山地政事務所股長孟敏慧 

研 究 起 迄 年 月 111年 2月至 111年 4月 

研究緣起與目的 

鑒於基層地價人員在辦理不動產交易實價登錄資訊作業實務上，有關

涉及價格申報不實以及以往所遇價格以外內容申報不實更正案例加以探

討。藉由常見錯誤案例分享，讓地價承辦人員充分了解違規樣態及標準，

作為收件、審核參考，減少申報錯誤情形發生。 

研究方法與過程 

本所蒐集不動產成交案件實際資訊申報價格申報不實及價格以外內

容申報不實之樣態，近行探討分析方法與過程如下： 

一、權利人及義務人於買賣案件申請所有權移轉登記時，檢附申報書

共同申報登錄土地及建物成交案件實際資訊。收件時如有提供契約

書，本所依契約內容核對申報書填寫是否有誤；如未提供契約書，則

檢查申報書欄位是否漏填漏或蓋印章後再受理申報登錄。 

二、登錄後對於未提供契約書者本所會再進一步查核，如發現權利人

及義務人申報登錄價格及價格以外資訊不實，本所依平均地權條例第

81條之 2第 2項規定，通知申報義務人於接獲裁處書及限期改正通

知書後 15日內改正；屆期未改正，就按次處罰並限期於 15日內改正，

至完成改正為止。 

研究發現與建議 

   自實價登錄制度正式施行，為避免申報義務人因申報錯誤而遭受裁

罰，本所除原設有實價登錄申報處提供收件及查(諮)詢服務外，並在網站

宣導及連結南投縣政府不動產交易資訊服務網及內政部地政司實價登錄

專區，另參加機關團體所舉辦的活動積極推廣宣導，申報錯誤情形已大幅

改善。為確保交易資訊真實正確，減少申報錯誤情形發生，本所建議如下： 

一、加強法令研習：建請縣府多辦與實價登錄相關之法令知識研習，

以增進地價人員及新進人員實價登錄作業知能。 

二、提供案例分享：建請政府蒐集實價登錄申報有誤相關案例，藉由

常見錯誤案例分享，讓地價承辦人員充分了解違規樣態及標準，作為 

實務作業及輔導民眾申報登錄之參考。 

三、加強實價登錄宣導：建請鈞府設置網路學習平台，提供與地政相

關如土地登記、測量、地價、實價登錄等相關法令及宣導資料，採學 

習、答題、問卷及遊戲方式並提供學習獎品，讓民眾樂意上網學習達

到宣傳效果。 
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實價登錄申報錯務態樣之探討 

一、前言 

    為促進不動產交易資訊透明，健全不動產市場發展，100年 12月 30日

總統修正公布平均地權條例、地政士法及不動產經紀業管理條例，並自 101

年 8月 1日起正式施行實價登錄制度。  

    但因不動產交易資訊申報不實事件一再發生，引發了地政士、不動產

經紀業者質疑申報責任歸屬。因此，於 108年 7月 31日總統華總一義字第 

10800075461 號令修正公布公布平均地權條例第 47、81-2、87 條並於 109

年 7 月 1 日起施行。本次主要是針對流程簡化、責任歸屬、不實申報罰則

三項進行修法。其中申報義務回歸「買賣雙方」後，可以透過買、賣雙方

相互核實確認，以減少登錄不實及哄抬價格狀況發生，提升資訊的正確性，

同時登錄時限也從所有權移轉登記後「30天內」，改為申請所有權移轉登記

時，就要檢附申請書進行申報。 

    而為精進實價登錄制度，使不動產交易資訊更為透明、即時、正確，同

時防杜預售屋投機炒作，於 110 年 1 月 27 日再次修正公布的平均地權條例

等三法，並奉行政院核定自 110年 7月 1日起施行。由於實價登錄新制有預

售屋銷售等多項新的規定，或許大家對新制規定還不熟悉，因此會有申報錯

誤情形發生，茲就本所於收件審核時及登記完畢後所蒐集的錯誤案例，提出

探討如下：  

二、實價登錄申報錯誤案例之探討 

    實價登錄申報錯誤，一般而言係指價格申報不實以及價格以外內容申  

報不實。本所以 110年 7月 1日實價登錄新制實施前 2個月為統計基準；  

統計自 110 年 5 月 1 日至 111 年 4 月 30 日止，辦理登記並實價登錄申報之

買賣案件計 1140件，申報錯誤更正案件計 6案 19件。茲將涉價格申報不實

以及以往所遇價格以外內容申報不實更正案例分述如下：   

(一)價格以外內容申報不實案例 

    為了便利買賣雙方自行申報，實價登錄申報書的格式也是一再的簡化，申 

https://www.stockfeel.com.tw/isearch/?query=%E5%9C%B0%E6%94%BF%E5%A3%AB&utm_source=article_keyword&from_post_id=100200
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    報書內容除買賣雙方或其代理人資料外還包含了交易日期、建物現況格局、 

有無管理組織、有無電梯、車位資訊、車位清冊及備註欄含有稅、費、 

    關係人間交易等 12 項因素供勾選，曾經填寫錯誤而更正的有： 

    1.交易日期 

      不動產交易時買賣雙方當事人一般都會簽訂公契及私契兩份契約，私契 

      是指買賣雙方在辦理登記前，先行訂定的書面買賣契約，向地政機關辦 

      理登記時所訂定的契約俗稱公契。因此，公契、私契之交易日期都不相 

      同，但也有在同一天訂定的。本所常宣導實價登錄之交易日期應填寫私 

      契訂約時日期，但還是有填寫公契之交易日期近期還有誤填交易日期為 

      112年 1月，因屬跨所申報案件，經本所列印申報書歸檔時，發現交易 

      日期填寫錯誤，主動通知申報代理人辦理更正。 

    2.有無電梯 

      實價登錄申報無論華廈或透天住宅，本所均受理過因有、無電梯設備勾 

      選錯誤而辦理更正之案件。  

      早期建築的透天住宅很少有電梯設備，除非住戶重新裝潢或改建增設電 

      梯，而以往都認為只有華廈或大樓才有電梯設備，近幾年新建案增多有 

      些建設公司所推出公寓、透天、華廈等多種房屋類型，透天住宅就分有 

      無有電梯設備讓消費者選購。而近期因電梯勾選錯誤而辦理更正之案 

      件係屬透天住宅。   

     3.車位資訊 

  本所轄區竹山鎮、鹿谷鄉，早期房屋建築大都為透天住宅極少數為公寓   

      、華廈，一般住家有地坪較大者會在屋旁或庭院搭蓋車庫，部分公  

      寓、華廈雖有附設停車位，惟均屬附屬建物無單獨車位登記。許多申報   

     義務人並不瞭解停車位屬性，不知車位有分法定停車位、建商自行增設   

      停車位及獎勵增設停車位，停車位是否有獨立產權、是否能跟建築物單 

獨買賣。因此，房地買賣辦理實價登錄時，常會勾選錯誤。為減少錯誤

申報本所下載停車位相關法令資訊，作為辦理實價登錄審核參考及遇有

申報義務人諮詢時能提供正確車位資訊。    

4.車位類別 
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111 年 6 月有一建設公司因銷售(新建)公寓，辦理預售屋(舊制)

買賣實際資訊申報，其中因「車位類別」申報錯誤而向本所提出更

正申請，更正理由係因無法辨識其所建造之車位類別為坡道機械

或是升降機械。竹山鎮、鹿谷鄉屬農業鄉鎮，早期無論公設或私設停車

場地大都建在室外均屬平面無需區分類型只有極少數公寓、華廈設有地

下停車設備，停車時鮮少會注意車位類型有是坡道平面式或是坡道機

械式亦或是升降平面式升降機械式之區分。本所承辦同仁接獲更

正申請書後為求慎重，除上網下載有關車位類型區分圖例資訊並至

現場勘查，經實地勘查確認後准予更正為「坡道機械」。 

現有地政士或申報義務人對於車位類別無法分辨時會電詢或

至本所與承辦同仁討論如何區分。本所同仁細心解釋並提供圖例，

請他們辨識更正後再送件申報。 

5.備註欄填寫不實 

    實價登錄時，部分申報義務人或代理人會在備註欄○1 勾選土地增值稅其   

他稅費、仲介費、地政士服務費等，希望日後房地再次移轉時可作為稅

金減免之依據，承辦員收件審核時常提醒申報人，交易總價如未包含非

屬動產價格之費用就不要填寫，否則會造成申報不實而受罰。 

    6.其他更正原因 

       不動產交易時買賣雙方在辦理登記前，會先行訂定書面買賣契約，主約    

       內容外還有許多附加條款或特別約定，而這些附加條款或特別約定內容

五花八門，例如約定內容未能履行或移轉之土地包含道路用地買賣雙方

約定可容積移轉面積占比等有時會影響到交易總價的變動；而最常見的

是依鑑界點交結果決定是否扣減價金。本所就遇有土地登記及實價

登錄辦理完畢後再申請鑑界點交。點交時發現其所購買土地面積與

實際有點出入，係因隔壁冷氣機、排風機有越界安裝之情事，經雙

方依契約內容由交易尾款減除，並申請更正交易總價。案經本所核對契

約內容，確定交易資訊真實正確，才受理辦理更正。 

   (二)價格申報不實 

    實價登錄 2.0、房地合一稅 2.0兩大房市新制都在 110年 7月 1日正
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式上路；實價登錄新制對於預售屋修正重點包括銷售前應報請備查、成

交後即時申報、紅單交易納管、預售屋買賣定型化契約管理。因此，新

制施行前，本所曾接獲多家建設公司詢問有關預售屋(舊制)實價登錄換

約轉手之讓渡金如何填寫申報，本所地價承辦均一一詳細解說。 

    惟新制施行後，本所先後接獲同一家建設公司之申報代理人至本

所申請更正交易總價，經查係新制施行（110.7.1）前已開始銷售之預售

屋建案。因該2案均為跨所登記案件，為求慎重本所先至內政部地政司網

站下載其申報資料核對，交易總價為300萬元；備註欄記載 1.土地交易

總價60萬元、建物交易總價240萬元 2.於107年6月18日簽定讓渡書，讓

渡金額新台幣350萬元，其申報書填寫非常完整，並無錯漏情事。惟申報

代理人提供契約書佐證，稱交易總價申報錯誤堅持辦理更正。案經本所

核對契約內如及付款證明等文件，確定交易資訊真實正確，依其申請受

理更正並依規定予以裁罰。更正後之交易總價為350萬元，備註欄更記載

為 1.土地交易總價70萬元、建物交易總價280萬元 2.於107年6月18日簽

定讓渡書，讓渡金額新台幣350萬元。 

繼前開案件完成更正後，該建設公司又申請更正另一申報案件，更

正理由亦是交易總價申報錯誤，而和前案不同的是本案非預售屋換約轉

賣，申請更正金額由原申報 485 萬元更正為 535 萬元，經本所核對契約

內容後，依其申請受理更正並依申報不實之規定予以裁罰。 

前開 2 案建商是否因受到房地合一稅新制實施影響，還是為拉台房地市

場行情價格而辦理更正無從得知。 

    依據 110年 7月 1日正式實的新制施房地合一稅法規定，於 110年   

 7月 1日起交易 105年 1月 1日以後取得的預售屋及其坐落基地，視同

房屋、土地交易，個人與營利事業都要分別向戶籍所在地及登記地國稅

局申報繳納房地合一所得稅。房地合一稅的修法，就是針對預售屋而來，

過去預售屋換約這個大漏洞，成了有心人士的炒作空間，所以政府也希

望透過這樣的修法來抑止這樣的問題。 

    上開更正案件除交易日期錯誤案，是由本所通知申報代理人在期限

內辦理更正完畢，餘皆由申報義務人或代理人於申報後數日內申請更正，
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未有違反平均地權條例第 81條之 2第 2項規定限期改正問題；而價格申

報不實部分，本所依行政程序各項規定辦理後，再依違反平均地權條例

第 81條之 2第 2項規定予以裁罰。 

   三、建議與結語 

        自實價登錄制度正式施行，為避免申報義務人因申報錯誤而遭受裁 

罰，本所除原設有實價登錄申報處提供收件及查(諮)詢服務外，並在網

站宣導及連結南投縣政府不動產交易資訊服務網及內政部地政司實價登

錄專區，另參加機關團體所舉辦的活動積極推廣宣導，申報錯誤情形已

大幅改善。為確保交易資訊真實正確，減少申報錯誤情形發生，本所建

議如下：     

   (一)加強法令研習 

不動產成交案件實際資訊之受理申報登錄至查核及裁處等作業，大部分

都委由地政事務所地價人員辦理。申報登錄範圍包含不動產買賣、預售

屋買賣、不動產租賃等。地價人員雖具地政專業知識且可掌握不動產完

整資訊，但對於其他相關法令則較為陌生，且基層機關人員異動頻繁，

為使實價登錄業務推展順利，減少申報錯誤情形發生，建請縣府多辦與

實價登錄相關之法令知識研習，以增進地價人員及新進人員實價登錄作

業知能。            

   (二)提供案例分享 

       建請政府蒐集實價登錄申報有誤相關案例，藉由常見錯誤案例分享，讓 

       地價承辦人員充分了解違規樣態及標準，作為實務作業及輔導民眾申報  

       登錄之參考，以減少申報錯誤情形發生。 

  (三)加強實價登錄宣導 

有些申報義務人或一般民眾對於實價登錄認知還是有限，除基層機關辦         

理各項宣導外，亦建請鈞府設置網路學習平台，提供與地政相關如土地         

登記、測量、地價、實價登錄等相關法令及宣導資料，採學習、答題、 

       問卷及遊戲方式並提供學習獎品，讓民眾樂意上網學習達到宣傳效果。 

      政府施行實價登錄的目的，不動產交易的買賣雙方在交易完成後， 

  誠實回報交易資料的制度，達到房價公開透明，解決不動產交易資訊不 



9 
 

  對稱的問題。自 101年 8月 1日起正式施行至今已將屆滿 10年，登錄資 

  料從最初的僅供參考，至今已被社會大眾廣泛參考運用。除了提供買賣 

  實例作為每年辦理公告土地現值、基準地價、地價指數等查估作業參考 

  依據外，其他如估價師辦理徵收估價、法拍鑑價、國稅局辦理房地合一 

  稅、金融機構審核貸款需要均會擷取參考。 

     不動產交易資訊的透明化、正確性，除有賴申報義務人確實申報，而 

辦理實際資訊申報登錄業務的地政事務所地價承辦人員亦需嚴格把關，

才能提供透明、正確的不動產交易資訊，減少價格哄抬及消費糾紛，讓

不動產市場發展更為健全。 
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參考資料 

  一、全國法規資料庫。 

  二、不動產成交案件實際資訊申報書(買賣)。 

  三、Google資料。 

 

 

 

 


