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壹、 前言 

不動產交易資訊之「透明化、公開化、明確性」為不動產

交易安全之重要基礎，其中尤以不動產交易價格最為重要，買

賣雙方如能充分掌握合理價格，交易糾紛較不易產生，買賣雙

方之權益即能得到保障。 

為解決不動產交易資訊不透明情事，於 100年 12月 30日

通過修正平均地權條例、地政士法及不動產經紀業管理條例三

法相關條文，建立不動產成交案件實際資訊申報登錄制度，並

於次年施行。後陸續於 103年增訂地政士違反申報登錄規定可

限期改正，為精進申報登錄制度並解決相關爭議。 

然不動產交易漸漸成為投機炒作的標的，政府為厄止不當

炒作行為再於 108年 7月 31日修正公布平均地權修例，修訂不

動產買賣案件成交資訊調整以買賣雙方為申報義務人及併移轉

登記辦理，並依違法情節調整買賣案件罰責區分輕重，並自 109

年 7月 1日施行。同年月 30日三讀通過，並納入預售屋買賣定

型化契約與紅單交易管理之規定，總統於 110年 1月 27日修正

公布，並經行政院定於同年 7月 1日施行。 

112年 1月 10日立法院三讀通過修正平均地權條例、地價

及標準地價評議委員會組織規程部分條文修正及增訂不動產銷
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售買賣與申報登錄資訊案件檢舉獎勵及罰鍰提撥運用辧法等部

分條文修正案，其自要目的為強化地價評議委員會功能、防杜

不動產淪為炒作工具，保障消費者權益，維護市場交易秩序，

並精進預售屋成交資訊申報登錄制度。 

貳、 預售屋實價登錄現行制度 

實價登錄制度於 110年 1月 27日修正公布的平均地權條

例，為解決資訊不透明問題，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，奉行政院核定自 110年 7

月 1日起施行。目前現行預售屋實價登錄 2.0新制規定之重點

如下: 

一、地號門牌完整揭露。 

二、預售屋全面納管、即時申報。  

三、增訂查核權及加重屢不改正罰責。 

四、紅單交易納管。 

五、預售屋買賣定型化契約備查管理。 

現行之平均地權條例將預售屋之買賣申報全面納管，增訂

第 47條之 3第 2項規定銷售預售屋者，應於簽訂買賣契約書之

日起三十日內，向直轄市，縣(市)主管機關申報登錄資訊。另

不動產經紀業管理條例第 24條之 1修正規定經營代銷業務，受
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起造人或建築業委託代銷預售屋者，應於簽訂、變更或終止委

託代銷契約之日起三十日內，將委託代銷契約相關書件報請所

在地直轄市、縣（市）主管機關備查；並應於簽訂買賣契約書

之日起三十日內，向直轄市、縣（市）主管機關申報登錄資

訊。 

112年 1月 10日立法院三讀通過修正平均地權條例案，茲

增訂平均地權條例第四十七條之四、第四十七條之五、第七十

九條之一、第八十一條之三及第八十一條之四條文；並修正第

四條、第四十七條之三、第八十一條之二及第八十七條條文，

並經總統於同年 2月 8日修正公布，平均地權條例修正案為強

化地價評議委員會功能、防杜不動產淪為炒作工具，保障消費

者權益，維護市場交易秩序，並精進預售屋成交資訊申報登錄

制度。平均地權條例修正案規定之重點如下: 

一、限制換約讓售，預售屋或新建成屋買受人除配偶、直系或 

二等內旁系血親或特殊情形外，不得讓售或轉售。 

二、管制私法人購屋，私法人購買住宅用房屋採許可制，取得 

5年內不得辦理移轉、讓與或預告登記。  

三、重罰炒作行為，炒作哄抬行為可按交易戶（棟、筆）數處 

罰最高 5000萬元，並限期改善，違者連續處罰。 
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四、建立檢舉奬金制度，民眾檢舉不動產銷售買賣或申報實價 

登錄違規，查證屬實可獲奬金。 

五、解約申報登錄，預售屋買賣契約若有解約，建商須於 30日 

內申報登錄。 

綜合以上之規定，現行預售屋買賣實價登錄制度依目前規

定施行外，今年修正通過之平均地權條例除了 47條之 5規範炒

房的行為外，其餘包括相關的罰則，以及限制預售屋換約轉

售、建立檢舉獎金制度等其他修正條文，全數都明定「其施行

日期，由行政院定之」。因此本次修法主要目的是為打擊炒房，

健全房市交易秩序，但不會影響市場正常交易；就長期而言，

亦將有助於引導市場回歸穩健發展，協助不動產產業永續經

營，並保障國人購屋權益與居住正義。 

參、 草屯鎮目前執行情形 

草屯鎮預售屋申報施行自 110年 7月起至 112年 2月 7日

止建案計有 26案，預售屋買賣申報案件數共計 1071件，其中

本案研究對象富宇中山溱邸、博愛苑等 2建案皆於預售屋實價

登錄 2.0新制規定施行後開始銷售，目前 2建案皆已銷售完畢

並完成預售屋買賣之實價登錄申報作業，本研究報告以該 2建

案實價登錄資料為實例研究分析其銷售情形。 
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本案實例 2建案均屬純住宅之 11層以上(有電梯)之公寓大

廈，其中中山溱邸分為 ABC三棟大樓，共計有 213戶，博愛苑

分為 AB兩棟大樓，共計有 137戶，自 109年 10月起由代銷業

者負責銷售，並於預售屋銷售期間銷售完畢。上開 2建案屬於

新制施行前之建案，依據新修正之不動產經紀業管理條例第 24

條之 1以及內政部 110年 6月 10日台內地字第 11002630481 號

解釋令之規定，該業者分別於 111年 8月及 12月就預售屋銷售

期間銷售完畢並全數完成預售屋銷售申報。 

一、   預售屋銷售情形 

        該中山溱邸建案係位於商業區，預售屋之總銷售戶數為 

213戶，交易日期落於 110年 9月至 111年 8月之間；博愛苑 

建案係位於住宅區總交易戶數為 137戶，交易日期落於 110年 

8月至 111年 12月之間。預售屋銷售時即使是相同建案社區的 

住宅，樓層不同、格局不同、景觀不同，單價就可能有差異， 

因此本案以上開兩建案預售屋實價登錄銷售重疊期間(即 110年 

9月至 111年 8月)所申報資料僅就預售屋銷售交易之房型、件 

數及平均價格之條件下進行比較分析。詳如表一。 

    從表一統計期間銷售資料統計中所示，中山溱邸預售屋統 

計銷售期間之銷售戶數為 182戶，該建案位屬商業區之市中心 

https://house.udn.com/house/tag/%E4%BD%8F%E5%AE%85
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繁榮中山街上，生活基能完善及購物採買方便，銷售對象以縣 

內民眾居多，購買戶數逹 115戶，縣外民眾則為 67戶，平均價 

格為 20.09萬元/坪(以下同，皆以每坪萬元為單位)。 

    博愛苑預售屋統計銷售期間之銷售戶數為 113戶，該建案

則位於住宅區邊陲，緊鄰博愛路上對外延伸連接中投公路與國

道三號交通網絡便捷，銷售對象縣內民眾的 59戶與縣外民眾 54

戶接近各半，平均價格為 20.29萬元與中山溱邸平均價格相

當。 

表一 預售屋實價登錄統計銷售資料(重疊期間 110 年 9月至 111年 8月) 

                                     

 
銷售期間 

交易戶數 
建案分區 

銷售對象(人) 平均價格 

(萬元/坪) 縣內 縣外 

中山溱邸 182 商業區 115 67 20.09 

博愛苑 113 住宅區 59 54 20.29 
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圖一 中山溱邸預售屋實價登錄交易資訊 

資料來源：內政部不動產交易實價查詢服務網 

 

圖二 中山溱邸預售屋建案外觀示意圖 

資料來源：台中房地王 
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圖三 中山溱邸預售屋建案位置示意圖 

資料來源：台中房地王 

 

圖四 博愛苑預售屋實價登錄交易資訊 

資料來源：內政部不動產交易實價查詢服務網 
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圖五 博愛苑預售屋建案外觀示意圖 

資料來源：台中房地王 

 

圖六 博愛苑預售屋建案位置示意圖 

資料來源：台中房地王 
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二、   預售屋銷售期間買賣申報數及價格之變化 

(以下統計申報資料期間為 110年 9月至 111年 8月) 

本研究案中山溱邸及博愛苑預售屋銷售 2房、3房之資料來

源係參考地政系統實價登錄資料維護作業及案件申報書。詳如

圖七至圖九。 

 

圖七  中山溱邸預售屋實價登錄維護資料 

 

圖八  博愛苑預售屋實價登錄維護資料 
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圖九  中山溱邸、博愛苑預售屋實價登錄案件申報書 

 中山溱邸預售屋申報案件數 2房房型之申報件數有 87

件；3房房型之申報件數有 95件，總申報件數為 182件。 

博愛苑預售屋申報案件數 2房房型之申報件數有 69件；3

房房型之申報件數有 44件，總申報件數為 113件。詳如表二。 

表二 預售屋實價登錄統計期間申報件數(銷售重疊期間) 

 
2房 

(33~38坪) 

3房 

(44~55坪) 
總申報件數 

中山溱邸 87 95 182 

博愛苑 69 44 113 
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以預售屋銷售每月買賣成交申報件數比較，中山溱邸每月

統計預售屋申報案件數以 110年 12月份的申報案件數最多達到

155件，該預售屋位於市中心之商業區吸引民眾青睞，交易量集

中於 12月份呈現大幅成長。 

博愛苑每月統計預售屋申報案件數以 110年 9月份的申報

案件數最多，該預售屋位於住宅區交通網絡便捷推出初期即大

量成交，申報件數有 66件。詳如圖十。 

 

圖十 預售屋實價登錄申報件數統計圖 

中山溱邸預售屋申報平均價格 2房房型銷售平均價格最高

為 25.3萬元，最低為 19.4萬元，加權平均價格為 19.52萬

元；3房房型銷售平均價格最高為 24.8萬元，最低為 20萬元，

加權平均價格為 20.54萬元，銷售總平均價格為 20.09萬元。 
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博愛苑預售屋申報平均價格 2房房型銷售平均價格最高為

25.5萬元，最低為 18.9萬元，加權平均價格為 20.07萬元；3

房房型銷售平均價格最高為 25.3萬元，最低為 19.4萬元，加

權平均價格為 20.59萬元，銷售總平均價格為 20.29萬元。詳

如表三。 

表三 預售屋實價登錄統計期間銷售平均價格(銷售重疊期間) 

 

2房 3房 
平均價格 

(萬元/坪) 最高 最低 
加權

平均 
最高 最低 

加權

平均 

中山溱邸 25.3 19.4 19.52 24.8 20 20.54 20.09 

博愛苑 25.5 18.9 20.07 25.3 19.4 20.59 20.29 

 

以預售屋銷售每月買賣成交申報平均價格比較，中山溱邸預

售屋建案每月買賣成交申報平均價格以 111年 5月份及 6月份之

平均價格最高，該月銷售申報之平均價格為 24.8萬元，平均價

格最低部分以 110年 12月份之平均價格為 19.7萬元最低。 

博愛苑建案預售屋建案每月買賣成交申報平均價格最高部

分則是以 111年 4月份之平均價格最高，該月銷售申報之平均

價格為 25.5萬元，平均價格最低為 110年 9月份平均價格為

19.1萬元。詳如圖十一。 
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由此可以觀察到中山溱邸及博愛苑建案銷售期間價格最低

分別為 110年 9月及 12月至價格最高分別為 111年 4月及 6月

之平均價格由最低 19.1萬元上漲至 25.5萬元，於申報期間即

半年間約 6個月上漲有 6.4萬元，上漲幅度約 33.5％，價格之

變化分析如下： 

1、預售屋銷售周期中山溱邸 1年內完售；博愛苑逾 1年完售。 

2、預售屋開案銷售量最大時即平均價格最低。 

3、預售屋結案時平均價格最高。 

4、預售屋銷售最後 2個月清銷剩餘戶時平均價格下滑。 

5、兩建案同時間推出銷售時價格變化相互影響，使得不論商業 

區與住宅區平均價格皆相當。 

 

圖十一  預售屋實價登錄申報平均價格統計 
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三、   區分預售屋 2房、3房買賣申報數及價格之變化 

  (一)預售屋 2房部分： 

 以預售屋銷售 2房房型每月成交申報平均件數比較，中山

溱邸預售屋建案 2房之房型每月買賣成交申報平均件數以 110

年 12月份之預售屋申報件數 80件數最多。 

博愛苑建案預售屋建案 2房之房型每月買賣成交申報平均

件數以 110年 9月份的 41件預售屋申報件數最多。詳如圖十

二。 

 

圖十二  2房實價登錄申報件數 

以預售屋銷售 2房房型來比較每月買賣成交申報平均價
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最低為 19.4萬元。中山溱邸建案位於市中心商業區生活基能

佳，2房房價、樓層位置等符合縣內民眾青睞，該建案銷售期間

平均價格為 19.52萬元。 

博愛苑建案預售屋建案 2房之房型買賣成交申報以 111年 4

月份之平均價格最高為 25.5萬元，另平均價格最低為 110年 9

月份為 18.9萬元。博愛苑建案位屬住宅區，對外交通便捷，吸

引有住屋需求之縣內及縣外民眾購買，其銷售期間平均價格為

20.07萬元，比中山溱邸 19.52萬元略為較高。詳如圖十三。 

由此可以觀察到中山溱邸及博愛苑建案 2房之房型銷售期

間價格之變化分析如下： 

1、中山溱邸 2房部分於開始銷售 110年 9月 20.1萬元至 110 

年 11月 25.3萬元，3個月期間上漲 5.2萬元上漲 25.8％。 

2、博愛苑 2房部分於開始銷售 110年 9月 18.9萬元至 111 

年 4月 25.5萬元，8個月期間上漲 5.2萬元上漲 34.9％。 

3、由上述資料可觀察到不論中山溱邸、博愛苑 2房銷售之始即 

為價格最低，後因搶購熱潮於 3至 8個月間分別上漲 25.8 

％至 34.9％。 
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圖十三 2 房實價登錄平均價格 

      (二)預售屋 3房部分： 

以預售屋銷售 3房房型每月成交申報平均件數比較，中山
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年 12月份之預售屋申報件數 75件數最多。 

博愛苑建案預售屋建案 3房之房型每月買賣成交申報平均

件數以 110年 9月份的 25件預售屋申報件數最多。詳如圖十

四。 
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圖十四 3 房實價登錄申報件數 
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析如下： 

1、中山溱邸 3房部分於銷售 110年 12月 20萬元至 111 

年 6月 24.8萬元，6個月期間上漲 4.8萬元上漲 24％。 

2、博愛苑 3房部分於開始銷售 110年 9月 19.4萬元至 111 

年 6月 25.3萬元，10個月期間上漲 5.9萬元上漲 30.4％。 

3、由上述資料可觀察到不論中山溱邸、博愛苑 2房銷售之始即 

為價格最低，後因搶購熱潮於 6至 10個月間分別上漲 24 

％至 30.4％。 

 

圖十五  3房實價登錄平均價格 
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預售屋皆已銷售完畢，且屬於修法前購置之預售屋，基於不

溯及既往、信賴保護原則及財產權保障的法理並不受預售屋

換約讓售限制。惟於施行日以後簽約者仍會受到限制換約轉

售限制。經查詢案例建案預售屋申報資料中僅有零星戶數有

換約轉售交易之情形，預售屋換約轉售價格則以平轉價格為

主無明顯波動尚屬穏定，未發現有哄抬或炒作房價之情事。 

未來待修正條文施行後，規定簽訂預售屋或新建成

屋買賣契約後，買受人除配偶、直系或二親等內旁系血

親，或符合內政部公告的特殊情，例如除簽約後因非自

願失業等重大事故，並經地方政府核准等正面列舉事項

外，不得讓與或轉售第三人，建商也不得同意或協助契

約讓與或轉售；違規者將按戶（棟）處罰新台幣 50 萬

至 300 萬元。 

目前預售屋價格與成屋價格仍有差距，以限制換約

來打擊遏止炒作房市政策下，在不影響自住需求者而有

自住需求買方將有可能轉向成屋市場，而使得預售屋市

場降溫，將會拉近兩者的價格差距，有助房市價格回歸

正常，惟限制換約讓售政策能否打擊炒房使房價回歸正常

仍有待觀察。 
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二、 私法人取得住宅用地採許可制，遏止炒作房市 

平均地權條例規定，私法人買受供住宅使用之房屋

應檢具使用計畫，並經中央主管機關許可。同時限制私

法人登記完畢取得房屋後，於 5 年內不得辦理移轉、讓

與或預告登記。 

目前私法人購置房產時，是透過自有公司或是以另

外開設資產管理公司的名義，來購置高價房產(豪宅)後

進行轉手，進而墊高其取得成本來囤房、炒房進而推升

房價，因此此次修法規定私法人買受供住宅使用之房屋除

了應檢具使用計畫外，需經中央主管機關許可，來限制私

法人買賣住宅房屋，以防杜藉其後續變相轉手作短期炒作，

落實居住正義。 

三、 重罰炒作行為，建立檢舉奬金制度 

本研究中所採用之建案預售屋皆於興建中尚未交屋登

記，經本所定期預售屋實地查核結果，未見有有散播不實資

訊影響交易價格、透過通謀虛偽交易營造熱銷假象、利用違

規銷售影響市場交易秩序或壟斷轉售牟利換約或轉售之情形

發生。 

修正條文明確規範不得以電子通訊、說明會散布不實 
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資訊、與他人通謀或為虛偽交易、營造不動產交易活絡完 

銷假象來哄抬價格、引發房價漲價恐慌或搶購行為、影響 

市場秩序及他人購屋機會、各種明顯影響市場秩序壟斷轉 

利及哄抬墊高房價等行為，經查核違規都可按交易戶

（棟、筆）數處罰 100 萬至 5000 萬元，經限期改正但未改

正者，並可連續處罰。民眾對於不動產銷售買賣或申報登錄

資訊知有違反法規規定情事者，可檢具證據向縣市政府檢舉，

如經查證屬實，將由實收罰鍰中提充一定比率金額作為獎金。 

建立檢舉奬金制度上路後，提供檢舉獎金與檢舉人，民眾

對於預售屋銷售買賣或實價登錄申報有違規時，可檢具違規事

證向縣市政府檢舉，協助地政人員抓漏，對於防範違規情事將

有助達到赫阻作用，惟為避免民眾及同業競爭報復而提出

不實之檢舉或擾亂等情事發生，亦應提出相對應之政策加以

因應，以促進不動產市場健全發展。 
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