附件:102年2月14日會議發言紀要
1、 中華民國地政士公會全聯會蘇理事長榮淇：
(1) 地政士公會及估價師公會均支持實價登錄政策，但現行制度設計需由地政士申報登錄並非基於委任代理關係，而係法定義務之不當移轉，參考其他國家申報實價義務人之作法:例如美國為買方、英國為買賣雙方、法國為公證人、香港為買方、大陸為賣方，惟地政三法規定卻由地政士負責申報登錄。
(2) 內政部以避免公契填載私契價使民眾印花稅增加、課稅疑慮、登記申請書與實價登錄申報書欄位不同、地政事務所審查人員權責等理由，將實價登錄與買賣登記案件脫勾處理，造成地政士受託辦理買賣案件時將實價申報登錄法定義務不當移轉予地政士，使其承擔受裁罰之責任，實屬強地政士所難；同時亦剝奪權利人申報登錄之權利。

(3) 實務上很多地政士沒有參與簽約過程而無從掌握實際成交資訊，僅能經由當事人告知買賣價格，如對價格有疑慮亦無法定調查權，造成地政士於申報登錄後須承受價格真實與否之風險。依法務部102年5月3日函釋有關申報登錄裁罰強調目前法律規範不具期待可能性(即當權利人拒不提供交易資料，係屬不可歸責於地政士之事由，其申報義務應回歸買賣雙方當事人)。倘規劃將權利人拒不交付或交付不實交易資訊予地政士申報登錄者，屬不可歸責於地政士之事由，必須舉證而回歸由權利人自行申報，如此將造成地政士與客戶間之信任關係崩潰。
(4) 地政士法第51條之1覆議案通過後，買賣雙方知悉現行實價申報登錄法定義務已移轉予地政士，買賣雙方未提供實際資訊或提供不實資訊予地政士無須負擔罰則，由地政士成為受罰之代罪羔羊，造成有心人士可能鑽此漏洞。
(5) 現行裁罰申報登錄不實之部分案件，係因調查不到買賣雙方，轉而調查地政士私契與申報登錄內容不符而裁罰，其中新北市停車位買賣登錄錯誤係因過失，惟主管機關主觀認定係故意申報不實而裁罰，本會認為真正故意行為應屬申報登錄哄抬之價格，有關申報登錄及查詢收費辦法第11條地方主管機關之調查權規定，欠缺法律位階，建議參考稅捐稽徵法第30條規定，將實價登錄調查權列入平權地權條例第47條規範。目前實價登錄之盲點是申報義務人為地政士而非買賣雙方，縱使調查權改列平均地權條例第47條規定，如果制度面不將地政士改回委任代理性質，地政士仍為代罪羔羊之角色。因此本會建議實價申報登錄應改為委任代理制度為宜。

2、 中華民國不動產仲介經紀商業公會全聯會法規會蔣主委美龍：
實價登錄制度造成不動產租賃案件不願委託仲介業出租，內政部102年10月30日會議決議，目前囿於地方政府人力有限及法令適用問題，尚不宜推動屋主自行租賃案件納入實價登錄申報。如現階段尚無適當法源要求出租人及承租人申報登錄實際交易資訊或因稽核困難等因素，建議先刪除不動產經紀業管理條例第24條之1有關租賃案件經由仲介業居間成交應申報登錄之規定，俟未來相關法制完備及稽核技術成熟後，再行推動租賃案件納入實價登錄範疇。
3、 中華民國不動產仲介經紀商業公會全聯會唐顧問飛雄：
實價登錄制度讓不動產租賃案件轉為地下化或轉到租屋網站，對不動產仲介業造成衝擊，也因缺乏政府管制造成不少租屋糾紛，且常誤解為仲介業之消費糾紛，對公部門並無幫助。目前房地價格種類多樣化，如要求地政士負調查義務不可行，應由雙方當事人為第1順位申報登錄義務人。地政士為受委任人，不能與權利人對立且無調查權。另證交法第32條係因有簽證問題而有附註規定，地政士不宜比照證交法之保留意見附註規定由交易輔助人負責申報登錄。

4、 中華民國地政士公會全聯會李律師永然：
(1) 高度肯定實價登錄資訊透明化意義，惟制度之設計應讓消費者、業者及相關服務業者接受才能運轉得宜，且應合情合理立法才能被接受。實價登錄制度源自於平均地權條例第47條第2項規定，權利人為交易當事人，基於損益同歸原則，由具有期待可能性之權利人據實申報最為洽當。民眾因知識程度不一，不會申報就須仰賴相關業者之服務，例如訴訟開庭委託律師、房屋買賣委託仲介業、土地登記委託地政士，實價登錄申報亦是如此，權利人應據實申報，如有違反誠信義務理應受罰，如不會申報可委託地政士或律師代為申報登錄。

(2) 地政士為憲法保障之工作權，屬自由執業性質，基於當事人契約自由行為，受委託辦理不動產所有權移轉登記即收取所有權移轉登記之報酬，受委託申報實價內容即收取申報之報酬，民眾可選擇委託辦理不動產移轉登記而自行申報實價，亦可兩者皆委託辦理，故平均地權條例第47條第3項為多餘之規定，應回歸同條第2項規定由交易當事人負申報登錄義務。地政士接受委託申報登錄如有不實情事，應回歸地政士法或地政士倫理規範處理，委託經紀業申報登錄者亦同。
(3) 本問題癥結在於法定申報登錄義務係透過法令規定轉移至地政士，由未具被期待可能性之地政士承受裁罰及名譽受損之困擾，從服務業立場而言，期待實價登錄制度能回歸為委任事務，權利義務由買賣交易當事人自己承擔。
5、 中華民國地政士公會全聯會李念明會員代表(臺北市地政士公會理事)：
貴部以避免重複登錄並借重地政士之專業為由，規範買賣案件委託地政士申請登記者，應由地政士申報登錄之觀點，因地政士非買賣當事人，恐有申報登錄義務人身分不適格之問題，建議應參照法務部102年5月3日函釋，並加強與業界溝通。

6、 政治大學林教授左裕：
(1) 本項制度涉及立法、修法周延性及執法彈性問題，有關地政士提出舉證困難部分，解決方案須先確認登錄錯誤是否為地政士之故意行為，如非屬故意行為宜彈性處理，而不宜直接裁罰，惟堅持價格資訊不能修改，以免影響實價登錄制度存續性。又就立法周延性而言，於立法時應規範買賣雙方須提供書面交易資料或契約始得辦理移轉登記，並依據提供之交易資料申報登錄，如要求地政士承擔實價申報登錄業務，建議宜提高地政士收費額度。
(2) 倘要求買賣移轉登記案件僅收取2萬元以下報酬額之地政士負擔審慎查核(due diligence)價格能力，似有其困難度，宜參依會計師、估價師規定提供之資料如無法達到審慎查核時，採取有條件式保留意見之立法。又因地政士法第16條規定執行之業務為代理行為，建議責任回歸買賣雙方當事人始符公平正義原則。
(3) 同意刪除實價登錄三法有關配套措施完全建立並完成立法後始得為課稅依據之規定；又實價登錄制度應是有交易即應申報登錄，現行預售屋申報登錄雖有漏洞，但其成交價格仍具有參考價值，不應以交易價格為商業機密而為排除實價登錄之理由；另同意提升行政部門對於實價登錄調查權限至法律位階。
7、 中華民國消費者文教基金會謝榮譽董事長天仁：
實務上地政士多有參與買賣契約之擬定，僅有少數案件因地政士未參與而無法掌握實際成交資訊，關於此部分之責任歸屬，地政士如認為太重則可再檢討。但如地政士參與買賣契約之擬定即掌握實際成交資訊而仍故意申報不實，則應負法律上責任。凡有參與訂約者而有申報不實之情形時皆應處罰，若地政士參與契約擬定過程又申報不實，消費者恐無法接受責任歸屬於權利人受罰。又消費者對於實務申報登錄流程並不瞭解，法制上宜有合理之規範機制。
8、 中華民國消費者文教基金會代表林旺根先生：
(1) 平均地權條例第47條第2項規定委由地政士辦理登記應由地政士申報登錄係具備委任代理關係及法定義務關係，乃具行政法上法定義務及基於契約之委任契約關係，和各專門職業立法一致。地政士乃專門職業，倘接受當事人依民法第535條委任指示申報登錄不實資訊，涉及違反地政士法第27條第1款違反法令執行業務。過去判例認為所任勞務輕重決定報酬多寡，是否一定要限縮消費者選擇權，消費者亦可選擇自己申報，此部分之關係應再釐清。地政士處罰可參考證券交易法第32條免除責任之規定，另會計師在無隱匿實情之情況下亦有減免責任之規定。
(2) 同意刪除實價登錄三法有關配套措施完全建立並完成立法後始得為課稅依據之規定，並建議政府應正視實價課稅議題。現行預售屋成交資訊未全面申報登錄，又代銷業申報時機係於代銷契約屆滿後，導致目前預售屋實價資訊受到扭曲。
(3) 贊成不動產買賣移轉登記時宜一併申報登錄：依財政部92年9月8日函釋不動產買賣移轉登記時依法要依契約所載實際金額貼用印花稅票。且成屋買賣定型化契約亦刪除公契可選擇填寫公告現值之規定，故會議資料所敘以公告土地現值填寫公契價格據以核課印花稅似有不妥。
(4) 整體實價登錄制度應回歸由權利人及義務人雙方會同申請，可同時解決預售屋申報登錄及地政士委任代理之問題。

9、 桃園縣地政士公會陳理事長文旺：
實價登錄最終目的是實價課稅，申報義務應回歸雙方或買方。現行平均地權條例之規定有違地政士法代理之性質，且實價申報登錄義務與買賣登記聯結是否妥適，應考量地政士身分究屬法定義務人，抑或附隨義務；如移轉為法定義務，地政士特別犧牲，政府應否考量編列預算補償或研究收費問題。
10、 主席(本部林常務次長慈玲)：

實價登錄之目的係為促進交易資訊公開透明，本部一貫立場主張地政士申報登錄實際成交資訊並無不得合理收費之情事，惟倘要求本部訂定實價登錄收費標準，因有違反公平交易法聯合行為之疑慮，實屬不妥。

十一、本部地政司王副司長靚琇：

有關地政士辦理實價登錄收費事宜應回歸市場機制，由地政士與當事人自行約定。

十二、臺灣大學經濟系林教授建甫：
(1) 房價高漲之癥結在於房地產稅制出現問題，現行土地有市價、公告現值、公告地價一地三價情形，造成民眾無所適從，此為制度面之問題。政府對於外界炒房並無有效防制措施，依個人研究將持有成本拉高以減少囤屋及空屋現象，並對第二套房以外之不動產課徵累進稅，讓民眾瞭解未來可能實價課稅。
(2) 實價登錄申報義務應先回歸買賣雙方當事人，如有委託地政士就應由地政士申報，如屬權利人提供不實資訊則比照保留意見處理，以釐清地政士之責任；如蓄意申報不實價格應嚴格處罰，實價查核應多方管道，檢舉不實亦是選項，惟重點仍應從稅制著手。

十三、中華民國不動產代銷經紀商業公會全聯會黃理事長炯輝：
(1) 基於公平正義原則，本會贊成實價登錄制度，惟預售屋買賣簽約後至交屋前常有折價之情形，因此代銷業者無法掌握真實交屋價格，應由買賣雙方負申報義務，又預售屬債權行為，簽約後價格如有異動反而影響資訊真實性。
(2) 代銷業者不反對預售屋買賣簽約後30日申報登錄，但若建商自售之預售屋無需實價登錄，則代銷業者將變成建設公司之業務部門，實不利於代銷業發展。因此建議預售屋實價申報義務人應為建商(義務人)、代銷業及權利人三方。

(3) 有關配套措施完全建立並完成立法後始得為課稅依據之規定，建議不宜刪除，以避免財政部隨時得以實價課稅，引起廣大民眾之疑慮。

十四、臺灣省不動產開發商業同業公會聯合會李秘書長謀定：
預售屋因於交屋前有可能折讓交易價格，故建議於交屋時有結帳單再據以申報登錄實價資訊。又如須買賣雙方會同申報可能因交易糾紛致其中一方拒絕會同而無法完成申報程序。

十五、中華民國地政士公會全聯會國會聯絡人凃世忠先生：
建議實價申報登錄義務人應回歸買賣雙方當事人，改由地政士接受委任代理方屬長治久安之策。
十六、中華民國不動產仲介經紀商業公會全聯會李理事長同榮：
(1) 實價登錄立法當時，即建議申報責任應歸屬買賣雙方當事人，始能由買賣雙方共同確認真實價格達到互相牽制之目的，在未修法前建議放寬執法裁量空間，不實部分以價格為主。

(2) 目前中古屋實價資訊揭露量已足夠，建議代銷業無需再申報登錄預售屋交易資訊，否則反而助長炒作空間，並應解決屋主自行租賃之申報登錄問題，避免縱容非法業者營業。

(3) 由於實價登錄與打房無關，應從推動住宅政策和稅制改革著手。有關配套措施完全建立並完成立法後始得為課稅依據之規定，建議不宜刪除，否則財政部將針對特定對象實施實價課稅。

十七、德明財經科技大學花教授敬群：

(一)現行制度因地政士具備專業即負有申報登錄義務，對地政士確有不公平之處，建議申報登錄義務人應回歸買賣雙方當事人，且登記申請與實價申報登錄應結合一併委任辦理，同時廢除公契並刪除權利人得限期改正之規定。

(二)建商自建自售之預售屋實價登錄(非經由代銷業部分)可考量列入平均地權條例規範，且買賣雙方為申報登錄義務人較為單純，縱使未來可能折價，仍應以簽約當時價格申報，至於建商是否另定專法規範，係屬另一問題。

(三)租賃資訊透明化與仲介業者權益受影響兩者應予權衡，至於租賃案件之管理可考量由住宅法或從住宅市場面研究規範或另訂專法規範。並建議刪除實價課稅依據文字，即便有此規定，財政部仍可實價課稅。

十八、政治大學江教授穎慧：

應將登記申請與實價申報登錄結合，委任關係就會更明確，過去僅有登記，現在只是加上申報實價，建議廢除公契，印花稅問題可以跳脫現有架構思考，實價申報登錄之價格，於隨案申請移轉登記時，機關無須審查，未來實價課稅可以考慮調整稅率問題。
十九、中華民國地政士公會全聯會王前理事長國雄：
實價登錄應回歸地政士為受委任代理關係處理。成交資訊除了價格外尚有19項內容應申報，地政士不見得前往現場瞭解房屋格局等現況，要求地政士申報實有困難。另贊成登記申請與實價申報登錄結合，一次到位，以解決申報登錄錯誤的問題。

二十、中華民國不動產開發商業同業公會全聯會于秘書長俊明：
（一）建議實價課稅應先有配套後才可刪除實價課稅依據條文，以避免有立即實價課稅疑慮。參照最高行政法院99年度第494號判決意旨，遺贈稅法第10條第3項以公告現值作為實價之規定，係針對一般常態土地計算課稅之參考，惟若土地客觀上掌握到實價還是用實價課稅；意即法律上規定以公告土地現值課稅，若客觀上能掌握實際價格，財政部仍然會以實價來課稅。財政單位若以實價登錄資料對應至實價課稅恐引發民怨，故應有配套後再實價課稅。

（二）行政罰法第7條規定故意或過失舉證責任在公部門，而非由地政士自行舉證有無故意或過失，成屋實價登錄在有登記過戶控管機制下都存有問題，況建商自售預售屋與房東自行出租房屋等情形皆為債權契約且無平台控管機制，政府應先規劃預售屋及租賃實價登錄控管作法。
（三）調查權依行政程序法第39條及第40條規定已賦予行政機關此權利，無須於地政三法贅述，以免疊床架屋。

二十一、財政部代表：
財政部不便表示實價課稅與否之意見，所得稅法第14條為實價課稅原則，惟非僅以實價登錄資訊作為課稅依據，贊同刪除實價課稅依據文字。
二十二、新北市地政士公會鄭理事長子賢：
實價登錄制度應改為委任代理，並隨登記案檢附私契申報實價，其與印花稅無關。
二十三、主席(本部林常務次長慈玲)：

本次會議多數發言贊同地政士以委任方式辦理實價登錄，然委任制度設計過去本部曾召開會議討論，似仍存有疑慮，今日尚有部分單位及地方政府未表達意見，為集思廣益，訂於103年2月20日上午再次召開會議續商相關議題。
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