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我們不是地面師！投資詐騙「代書」總
涉案　全聯會揭手法：地政士很無辜
記者陳韋帆／台北報導

▲詐騙事件地政士經常涉案，鄭子賢強調「地政士≠地面士」，而是民眾不動產守門員。（示意圖／記者
陳韋帆攝影）
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日劇《地面師》走紅之後，台灣不動產詐騙案件也開始備受民眾關注！事實上，不動產詐騙在台灣早

已發生多年，手法千變萬化。地政士全國聯合會理事長鄭子賢表示，「進行不動產詐騙，萬變不離其宗

的是，一定會有設定抵押過程，也導致不少案件都稱地政士涉案，也導致不少人誤以為地政士有許多

地面師，但地政士其實是保護民眾不動產的守門員之一，其誤會之大必須釐清！」

近期流行的典型投資詐騙手法，詐團鎖定被害人後，以高報酬投資吸引被害人上門，騙完現金後，就

誆稱錢已賠光，想取回必須投入更多資金，接著帶被害人把房產抵押借貸，將借貸的價金再度騙走，

由於被害人多數是高齡長者，往往無力償還房貸，最終棺材本、房子都沒了，由於設定抵押過程，往

往是請代書協辦，被害人家屬除了提告車手外，也會針對金主、地政士一併提告，也逐漸讓民眾出現

地政士常常就是地面師的印象。
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▲不動產質借都會經過地政士「設定抵押」，導致外界有了地政士經常涉案印象。（圖／地政士全聯會
提供）

涉案地政士99%是無辜的



鄭子賢表示，一般不動產質押借貸過程，會有四過程，「需要資金→找金主借錢→設定抵押→匯款」進
本人帳戶；不動產詐騙受害人則會經歷五過程，「被詐→需要資金→找金主借錢(通常是詐團誘導)→設
定抵押(被害者不知其風險)→匯款進本人或詐團帳戶」。

他說明，兩者相同之處，就是「設定抵押」會透過地政士協助辦理，但無論是正常房貸，或遭詐進行

抵押，已經進入後半段，地政士大多是在此刻接手，依照他們專業判斷，就是把錢匯入借款人帳戶即

完成工作，無法知道也難以阻止借款人是否又將錢轉給詐騙集團。

而當受害者或其家屬發現「遇到詐騙集團」時，詐團往往已經把錢轉走找不到人，只能針對金主、地

政士等提告，每一案狀況略有不同，金主、地政士是否涉案我們不得而知，但實際狀況，去年全台約

1.1萬個地政士，僅1人被判刑確立，足見一顆老鼠屎壞了一鍋粥，絕大多數地政士仍是潔身自愛，不
應與地面師畫上等號。

他也提醒全國所有的地政士，目前公會已推行「防止詐騙自我審查」，在辦理設定抵押或過戶時，地政

士可依據表格對屋主或地主進行「關懷提問」，並請之簽名，不僅保障民眾權益，也盡到專業人士提醒

及關懷之社會責任。

▲ 鄭子賢表示，民眾若實行「雙地政士制」為自己交易把關，可大幅降低被詐的可能。（圖／地政士全
聯會提供）

每個人都要有自己熟悉的地政士

鄭子賢指出，地政士必須經過嚴格國考才能取得證書，取得證照的地政士，都能在公會網站上查詢到

相關資料，正常邏輯都應相當愛惜羽毛，林子大了什麼人都有，也不否認可能有壞人，但對於民眾而

言，不動產抵押設定、買賣等過程，都相當複雜，所以呼籲民眾每個人都應該要有自己熟悉的地政

士，可做為自身的不動產顧問，辦理任何不動產事宜時，只要有詐，地政士就能協助看出端倪。

他也提到，其實近年不少不動產詐騙，甚至會出現「假代書」，也就是根本不是地政士，卻佯稱自己是

地政士，其實根本是詐團的犯罪結構之一，這問題就出在每一位民眾，即使非地政士，一輩子都可以

辦理5次過戶的法規，無論是自身或他人的都可以辦理，讓詐團有機可趁，呼籲政府理應盡速修法，確



保民眾不動產安全，建構更加安全的打詐防護網。

▼地政士全聯會提供「防止詐騙自我審查表」，協助為民眾不動產交易安全把關。（圖／地政士全聯會
提供）


