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中華民國地政士公會全國聯合會
不動產交易實價登錄制度施行後因應策略計畫書
壹、短期目標暨實施方向

一、隨時受理並紀錄來自各直轄市、縣市會員公會之反映所遇困惑問題及建議意見。

二、與中央主管機關保持密切的溝通交流管道，務求於短期內儘速改善地政士會員於系統操作上有需協助解決之處，計分「憑證登錄線上申報」、「表單登錄紙本送件」、「臨櫃登錄列印紙本送件」、「權利人紙本送件」等方式。
三、因考量並尊重部份地政士業者基於個人資料及隱私保護，未便將個人之「自然人憑證」交付其登記助理員代為執行申報登錄之事務性作業，建請內政部對於憑證登錄線上申報方式，除以「自然人憑證」外應增加由組織及團體憑證管理中心(簡稱XCA)簽發之其中「自由職業事務所」類別的IC卡憑證，亦得據以申報登錄之選項。

四、伸張地政士於受任買賣所有權移轉登記暨申報登錄實際交易資訊時，酌收增加實價申報登錄工本作業勞務費用的正當性，不應任由新聞媒體於未知收費緣由情況下，誤導並利用社會大眾輿論批評力量向地政士業者施壓。
附註：
(一)地政士得收取本項費用之理由：
1.實價登錄制度施行後，確實新增加地政士另項的申報登錄作業成本，另同時因受限於法律之相關強制罰則規定，致使地政士承辦上開案件所需負擔之業務責任風險相對提高。
2.地政士執行申報登錄前所需規劃的前置準備作業，非一般社會人士即可理解或想像，故極易受到權利人所輕忽，例如：或有需會同出差會勘屋況情形？是否為跨縣市買賣案件？是否代理申請分區使用證明？等諸多事宜均屬之。

3.法無禁止收取本項費用之規定，有「勞務付出」就應有相對的合理「報酬收入」。

(二)各地政士公會不得訂定統一收費標準之理由：

1.「事業不得為聯合行為」係為公平交易法第14條所明文規定，因此各公會均不宜強制規範各地政士會員的收費情況。

2.另因各地政士受理承辦之個案來源及業務內容繁簡程度均有所不同，故所需付出之勞務成本高低亦不同，所以應由受託承辦地政士依個案狀況及市場自由競爭機制，而自行斟酌收費。

五、配合實價登錄制度並參照內政部「成屋買賣契約書範本」，據以研修擬訂便於地政士申報登錄時，順利援用參照該標的相關資料之「不動產買賣契約書」公會版本。

六、因應實價申報登錄制度施行而造成部份尚未使用電腦軟體之地政士上網申報登錄困難性，規劃試辦免費提供地政士使用便捷之申辦買賣所有權移轉及抵押權設定登記業務軟體系統，以便利用該系統中的「實價登錄」功能，將「買賣」案件相關資料自動轉載為實價登錄所須專檔並直接匯入地政司專區執行申報作業。

七、配合實價登錄制度並參考不動產成交案件實際資訊申報書格式，研擬「委任登記暨標的資訊確認書」制式表單，以供地政士於受任承辦買賣所有權移轉登記時，結合委任書及確認書之雙重功能，併供買賣雙方一次完成簽章確認程序即可。

八、建請內政部修正「不動產成交案件實際資訊申報登錄及查詢收費辦法」，略述部份訴求重點如下：

(一)主管機關抽查申報登錄成交案件實際資訊時，發現有異常或不實之虞者，應以權利人或有委由仲介居間之經紀人為主要查核對象，而非地政士。

(二)應賦予地政士申報登錄收費之法源依據。

貳、長期目標暨實施方向

一、強力推動並建請立法院修正實價登錄地政三法如下：
(一)平均地權條例第47條。

(二)地政士法第26條之1。

(三)不動產經紀業管理條例第24條之1。

二、主張就現行法律規定，地政士係「申報」義務人，而非為「申報登錄」義務人。

三、成立實價登錄制度之申報登錄辦法暨相關法源研修專責小組：

(一)除由本會指派重要幹部若干名外，另由所屬各直轄市、縣市地政士公會各薦派代表1-2名，以共同組織而成。

(二)研修後之條文版本於定案後，將積極透過各種管道展開推動修法工程，期使重建符合社會公平正義的不動產交易實價登錄制度。
四、申請釋示有關地政士法第26條之1規定，是否有違反民法、土地法、憲法、中央法規相關條文之疑慮：
(一)民法第10節委任之相關規定條文計有第528條、第531條、第534條等。

＊訴求重點：地政士於未受任代為不動產交易實價申報登錄前，應無「責任」以及所謂「義務」而受強制需提出申報。

(二)按土地法第73條規定對於土地權利變更登記，應由權利人及義務人會同聲請之立法意旨顯示，受託承辦所有權移轉登記之地政士僅屬代理關係，絕非為其中的義務人關係。
(三)憲法第2章關於人民之權利義務相關規定條文中，就「義務」部份需依法強制執行的僅有「納稅」、「服兵役」兩項。同法第22條條文規定：「凡人民之其他自由權利，不妨害社會秩序公共利益者，均受憲法之保障。」，準此，對於地政士與委任人間合意自由訂立之委任契約關係，只要不妨害社會秩序或公共利益者，仍應受憲法保障，豈容另增訂法律任意於契約關係中，無端加諸於受任人應承擔的「義務」責任。
(四)按中央法規第11條之規定，法律不得牴觸憲法，故依初步就以上各法條之研析情形，新增訂之地政士法第26條之1規定條文實有違反憲法規定之虞，並待深入研究。
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