中華民國地政士公會全國聯合會　陳情書
會址：台北市大同區長安西路29號4樓

電話：（02）2550-3434
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傳真：（02）2550-3271

電子信箱：rocrea@xuite.net

網    址：www.rocrea.org.tw

受文者：各直轄市、縣市地政士公會
發文日期：中華民國101年11月12日
發文字號：全地公(6)字第1016617號
速別： 

密等及解密條件：

附件： 

壹、陳情事由：

為有關地政士業者全面支持政府倡議居住正義的不動產成交實價登錄制度，自歷經實施3個月以來的努力配合遵循執行後，本會暨所屬各直轄市、縣市地政士公會一致認為務必馬上著手修法改變現行已嚴重侵犯地政士執業權益的「不公、不義」申報登錄制度暨其相關法律規定，基此，謹懇請  鈞部同意開啟本制度施行後正式的溝通協商窗口，以期待結合政府與民間業者共同集思廣義研修改善後的智慧結晶，始能順利推動全國各地區眾所矚目的實價登錄制度，請  鑒核。

貳、案情說明：

一、地政士非係行政罰法中所指的行為人，豈能以強行規定迫使其淪為義務行為人：

(一)土地法第73條規定略以：「土地權利變更登記，應由權利人及義務人會同聲請之。其無義務人者，由權利人聲請之，…。」，準此得知，不動產買賣案件暨其連帶應申報登錄成交實際資訊等法定義務行為人，即指該案中的「權利人、義務人」而絕非為地政士。

參考法條：

(行政罰法第3條：

本法所稱行為人，係指實施違反行政法上義務行為之自然人、法人、設有代表人或管理人之非法人團體、中央或地方機關或其他組織。
(二)地政士業務範圍之法源依據及說明如下：

1.地政士法第16條條文規定如下～

地政士得執行下列業務：
一、代理申請土地登記事項。
二、代理申請土地測量事項。
三、代理申請與土地登記有關之稅務事項。
四、代理申請與土地登記有關之公證、認證事項。
五、代理申請土地法規規定之提存事項。
六、代理撰擬不動產契約或協議事項。
七、不動產契約或協議之簽證。
八、代理其他與地政業務有關事項。

2.查上開條文立法說明如下～

地政士其主要業務與土地登記相關業務息息相關，舉凡代理申請土地登記有關之稅務事項、公證、認證事項、代理申請土地登記、測量事項、申請土地法規規定之提存事項，代理撰擬不動產契約或協議事項、不動產契約或協議之簽證等，皆為地政士之法定業務範圍。

3.準此，地政士業務之執行必須經由權利或義務當事人之委任代理始生效力。同理得知，地政士執行實價登錄之申報業務如未受權利人之依法委任代理，應屬無效。

參考法條：

(民法第71條：

法律行為，違反強制或禁止之規定者，無效。但其規定並不以之為無效者，不在此限。
(民法第73條：

法律行為，不依法定方式者，無效。但法律另有規定者，不在此限。

(民法第528條：

稱委任者，謂當事人約定，一方委託他方處理事務，他方允為處理之契約。

(民法第531條：

為委任事務之處理，須為法律行為，而該法律行為，依法應以文字為之者，其處理權之授與，亦應以文字為之。其授與代理權者，代理權之授與亦同。

(民法第532條：

受任人之權限，依委任契約之訂定。未訂定者，依其委任事務之性質定之。委任人得指定一項或數項事務而為特別委任。或就一切事務，而為概括委任。

(民法第534條：

受任人受概括委任者，得為委任人為一切行為。但為左列行為，須有特別之授權：

一、不動產之出賣或設定負擔。

二、不動產之租賃其期限逾二年者。

三、贈與。

四、和解。

五、起訴。

六、提付仲裁。

(三)地政士係為地政士法第16條規定條文中所指代理申請土地登記事項之「代理人」，而非係土地法第73條規定條文中所指土地權利變更登記，應由權利人及義務人會同申請之權利義務「行為人」，按行政罰法第1、3條條文規定違反行政法上義務者，行為人因而遭受裁罰，例如遺產稅、贈與稅、房屋稅、地價稅、增值稅行為人未申報、未繳納係罰行為人、繼承人、贈與人、所有權人，而非代為申辦之地政士，如行為人因地政士逾期申報而受罰款損害，自得向地政士要求履行損害賠償義務，絕非由法律規定逕處以地政士新臺幣3萬至15萬元罰鍰且連續處罰。又上開各類財產稅徵收制度之施行於歷經百年以來顯示，地政士於其間給予政府櫃檯外種種鉅細靡遺的前置作業協助，實功不可沒。惟如今竟遭政府不公！不義！的回報對待，是我地政士業者全體所無法接受的。

二、實務執行上已顯示除地政士外，所有不動產等相關業者均可技巧脫法而不負實價登錄義務：

(一)預售屋建商自行銷售即可不負實價登錄義務：

不動產經紀業管理條例第24條之1第2項：「經營代銷業務者，對於起造人或建築業委託代銷之案件，應於委託代銷契約屆滿或終止30日內，向主管機關申報登錄成交案件實際資訊。」

但如預售屋起造人或建築業者自行銷售，法律並未規定實價申報義務，立法恐有缺失，有礙預售市場交易透明化、公開化。

(二)代銷契約屆滿或終止文義不明確且已辦第一次登記者却由地政士承擔申報登錄責任：

「經營代銷業務者，對於起造人或建築業委託代銷之案件，應於委託代銷契約屆滿或終止30日內，向主管機關申報登錄成交案件實際資訊。」不動產經紀業管理條例第24條之1第2項所明定，但條文中「契約屆滿或終止」文義不明確，中央主管機關於訂定其他應遵行事項之辦法時，應予明定，避免爭議。又對於已辦建物所有權第一次登記案件，回歸一般買賣案件受理申報，代銷業已無需申報，最終仍由地政士承擔申報登錄責任。

(三)不動產經紀業居間或代理成交之買賣案件，竟仍需由地政士承擔申報登錄責任：

1.買賣案件如委由不動產經紀業居間或代理成交，則知悉其中實際成交價格暨其相關格局條件等資訊者，勢必首推該居間仲介者，豈能又轉嫁給僅收取微薄登記代辦費的地政士承擔該登錄責任，而收取買賣成交總額百分之四的高報酬者却能免除責任而坐享其成，更不會在乎是否應向權利人收取相較於仲介費，更顯微不足道的低廉申報登錄費用問題，甚至大肆以「免收申報登錄費用」為行銷文宣，恣意壓榨其所僱用或指定的地政士理應有所收取的執業報酬收入。

2.買賣案件如係經由居間仲介成交者，申報登錄義務人優先順序法律規定有所衝突：

(1)查依不動產經紀業管理條例第2條規定：「經紀業之管理，依本條例之規定；本條例未規定者，適用其他有關法律之規定。」

(2)準此得知，經紀業之管理與處罰應依特別法－不動產經紀業管理條例優於普通法－平均地權條例，故申報義務人優先順序為不動產經紀業→地政士→權利人，如主管機關優先處地政士罰鍰時，地政士將可依訴願法、行政訴訟法採取行政訴訟救濟程序，以保障其權益。

參考法條：

(平均地權條例第47條第2、3項規定：「權利人應於買賣案件辦竣所有權移轉登記三十日內，向主管機關申報登錄土地及建物成交案件實際資訊。

前項買賣案件，有下列情形之一者，權利人免申報登錄成交案件實際資訊：

(一)買賣案件委託地政士申請登記者，應由地政士申報登錄。

(二)買賣案件委由不動產經紀業居間或代理成交，除依前款規定委託地政士申請登記者外，應由不動產經紀業申報登錄。」

(不動產經紀業管理條例第24條之1第1、2項規定：「經營仲介業務者，對於買賣或租賃委託案件，應於簽訂買賣契約書並辦竣所有權移轉登記或簽訂租賃契約書後三十日內，向主管機關申報登錄成交案件實際資訊。

經營代銷業務者，對於起造人或建築業委託代銷之案件，應於委託代銷契約屆滿或終止三十日內，向主管機關申報登錄成交案件實際資訊。」

(不動產經紀業管理條例第29條第2項規定：

「經紀業經依前項第一款、第二款或第三款處罰並限期改正而屆期未改正者，應按次處罰。」
(四)律師依律師法得代理土地登記案件，但法律並未規定其需負實價登錄義務顯有不公：

1.律師法第20條第2項規定，律師得辦理商標、專利、工商登記、土地登記及其他依法得代理之事務。

2.地政士法、不動產經紀業管理條例、平均地權條例修正分別規定申報義務人為地政士、不動產經紀業者、權利人，但律師法未修正課以申報義務。

3.律師法第20條第3項規定，律師辦理前項事務，應遵守有關法令規定，如有違反，應依有關法令處理。

4.內政部86年4月14日台內地字第8675020號函訂頒律師辦理土地登記代理業務聯繫要點第3點規定，律師辦理土地登記代理業務，應遵守有關法令規定，如有違反應受地政士法規定處理。

故依相關法令規定，律師代辦買賣土地登記案件並無申報義務之責任。

三、地政士如僅受託代辦買賣移轉登記但未受託代擬不動產買賣契約書，故不知成交案件實際交易價格申報時之盲點：

法律未強制規定不動產買賣契約必須委由地政士簽訂，故如委由律師簽訂或自行簽訂或委任第三人簽訂皆可，但買賣雙方僅委託地政士辦理所有權移轉登記並未委託地政士簽訂不動產買賣契約書，地政士無法知悉實際成交價格，卻課以地政士申報實際成交價格之責任，否則罰鍰，恐有失公允?且當事人如提供不全或不實資訊或無可考資訊時地政士又如何申報?

參考法條：

(民法第345條規定，「稱買賣者，謂當事人約定一方移轉財產權於他方，他方支付價金之契約。

當事人就標的物及其價金互相同意時，買賣契約即為成立。」

(民法第153條亦規定，「當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默示，契約即為成立。

當事人對於必要之點，意思一致，而對於非必要之點，未經表示意思者，推定其契約為成立，關於該非必要之點，當事人意思不一致時，法院應依其事件之性質定之。」

四、地政士或經紀業屆期未申報登錄，應修法以比照權利人先給予逾期申報通知的限期改正機會，不應有行政差別待遇：

(一)查行政程序法第6條規定：「行政行為，非有正當理由，不得為差別待遇。」。準此，內政部101年6月6日台內地字第1010203059號令訂定之「不動產成交案件實際資訊申報登錄及查詢收費辦法」第8條及第11條規定，針對有關屆期未申報登錄及發現確有申報不實時，對於「權利人」與「地政士或經紀業」之裁處方式顯有不平等的差別待遇。

(二)次查中央法規標準法第7條之規定，各機關依其法定職權或基於法律授權訂定之命令，應視其性質分別下達或發布，並即送立法院。」以及業於民國91年1月25日修正公布之立法院職權行使法相關條文規定，立法委員對於內政部訂定之前項辦法規定，如認為有違反或牴觸法律者，則可經由30人以上連署或附議，交付立法院有關委員會審查。而如提報院會經議決後，則通知原訂頒之機關更正或廢止之。

(三)又本制度之施行完全無所謂的法律執行宣導或緩衝期，況且申報登錄程式設計系統於施行之初直至目前為止仍常發生異常等不穩定狀況，甚至停擺當機而根本無法正常執行申報登錄作業，豈能將該期間逾期申報責任完全歸究並加諸於申報義務人？是以，面臨如此不公平對待以及如同雪片般與日俱增的張張罰單下，全國地政士業者強烈要求相關縣市政府應考量給予法律勸導期：至少3個月一律不罰(101年8月1日起至同年10月31日止)而另同時於本法修訂前，應加強落實於申報登錄屆期前至少5日，先行以任何通訊方式提醒地政士或經紀業者之服務工作，以減免開罰件數。

五、地政士微薄的登記代辦費收入竟與標的成交價百分比計收高額酬金費用的經紀業，訂定相同的裁罰標準，顯不符比例原則且有失其公平性：

地政士對於一般普通買賣登記案件，多數平均僅收取新臺幣1萬餘元起至2萬餘元間的代辦費用，但却需承擔遠高於其收入的新臺幣3萬元至15萬元罰鍰風險。而相較於動輒數拾萬元的一般仲介經紀業收入酬金，對於上開同地政士業的罰款金額，則更突顯該罰則的不公平性。

參考法條：

(地政士法第51之1條

地政士違反第二十六條之一第一項規定者，處新臺幣三萬元以上十五萬元以下罰鍰，並限期改正；屆期未改正者，應按次處罰。

(不動產經紀業管理條例第29條

經紀業違反本條例者，依下列規定處罰之：
一、違反第十二條、第十八條、第二十條或第二十七條規定者，經主管機關限期改正而未改正者，處新臺幣三萬元以上十五萬元以下罰鍰。
二、違反第二十四條之一第一項、第二項或第二十四條之二規定者，處新臺幣三萬元以上十五萬元以下罰鍰。
三、違反第七條第六項、第十一條、第十七條、第十九條第一項、第二十一條第一項、第二項或第二十二條第一項規定者，處新臺幣六萬元以上三十萬元以下罰鍰。
四、違反第七條第三項、第四項或第八條第四項者，應予停止營業處分，其期間至補足營業保證金為止。但停止營業期間達一年者，應廢止其許可。
經紀業經依前項第一款、第二款或第三款處罰並限期改正而屆期未改正者，應按次處罰。
第二十四條之一、第二十四條之二及本條第一項第二款之施行日期，由行政院另定之。
六、只要求地政士盡義務，却不給予相對的權利，國家社會公平、正義原則已蕩然無存：

(一)對於自由競爭生存於工商社會的各行各業而言，凡有「勞務的付出」本就應有相對「報酬的收入」。但實價登錄制度竟強行將地政士冠以申報義務人的職責頭銜，加以大肆配合新聞媒體利用不知真正實情的社會大眾輿論力量，恣意壓榨地政士血汗勞務工資！漠視其理應收取的執業所得，而毫無顧及業者感受的單方強勢刪除原擬訂定於「不動產成交案件實際資訊申報登錄及查詢收費辦法」中的地政士收費法源規定條文！
(二)基於討好百姓的政府立場，新制度的推行當然以不增加人民開銷支出為主要原則，但在不新編列實價登錄制度推行後勢必需要大幅增加必要支出的政府預算前提下，却要犧牲地政士合情合理而應有的微薄勞務工資，試問何謂新聞媒體報導的經地政主管機關「道德勸說」地政士不應收取申報登錄費？殊不知地政士所需承擔該項業務風險責任早已遠超過其收取的微薄報酬，如此不公平的苛刻對待業者之制度設計，竟又變本加厲反給予業者未符合職業道德標準之罪名？公理又何在呢？

(三)基於討好客戶的經紀業者立場，當然可輕鬆自行吸收該筆毫不顯眼的微薄實價登錄工本作業費。相對的，受其僱用或指定的地政士業者們，也只能默默的任由其剝削欺壓了。

七、「申報」與「登錄」應分屬公、私法上不同性質之行為，豈能將兩者混為一體並將責任完全轉嫁予申報義務人，使其隨時可能有陷入因申報不實或逾期需受裁罰之驚恐不安的危機及困擾：

(一)實價登錄之申報方式有兩種：網路申報及紙本申報。紙本申報原係提供無法使用電腦者，便於採用之申報方式，然而主管機關為防止地政士大量採用紙本申報，而增加受理申報機關之登錄工作量，竟片面解釋「申報」與「登錄」為同一行為，均屬地政士之義務，地政士應將紙本上之實際資訊「自行登打」於受理申報機關提供之電腦上，並重新列印登打後之新紙本供收件存查後，方為申報完成。此種將登錄工作轉嫁予地政士之申報方式，造成無法使用電腦之地政士於臨櫃以紙本送件申報時，竟遭受理申報機關「拒收」紙本之待遇；或者地政士為免遭受拒收紙本，只能無奈接受被要求於受理申報機關之電腦上自行登打紙本上全部資訊完成並重新列印紙本供存查。此舉於實務作業過程中，顯然徒增地政士之嚴重困擾。
(二)揆諸現行依法需向政府提出申報的各種不同作業辦法規定，通常均係由義務人親自或委由他人代理申報；此乃屬私法行為。至於提出申報並送達政府機關後的登錄作業，則已屬進入公部門體系行使的公法行為。但新實施的實價申報登錄制度却將後續應交由公部門承擔審認的「登錄」作業公法行為完全推卸責任給申報義務人，並需隨時接受有損申報者人格尊嚴的地政主管機關實施業務檢查，以查詢或取閱成交案件有關的買賣契約書等具隱密性文件資料，除有違反個人資料保護法相關規定之虞外，更使接獲需受抽查通知者，有陷入時光倒流的「白色恐怖」時代氛圍，縱使奉公守法的業者或一般自行申報登錄的權利人，亦均會自然產生莫名的焦慮不安之感，深恐稍不慎誤觸何項法律規定而受牽連致遭官司纏訟等生活困擾。
(三)地政主管機關邀集各不動產相關團體代表共同商討如何規劃實價登錄制度之初期草擬過程中，從未提及將來制度實施後會有相關罰鍰規定以及所需申報項目竟高達16項欄位，而與各不動產業者代表所認知的僅需單純申報「成交價格」1項之觀念落差極為懸殊，致使最初參與研討的各業者代表均有遭受矇騙之感，直至目前仍需承受任由未能深入瞭解實情的部份公會會員因誤會而大肆攻訐漫罵的不白冤屈。

八、如全國奉公守法且溫良的地政士業者必須以抗爭活動的非常手段捍衛其執業權益時，則全國各地區萬眾矚目的實價登錄制度將宣告失敗：

(一)基於響應政府推動居住正義及健全不動產交易市場的社會公益精神前提下，本地政士業者均表一致認同與期待。直至於一夕間的立法院倉促完成立法程序後，發現「風雲變色」，因為該條文的制定設計弊端叢生且有諸多違憲之虞的相關規定條文，完全不符原先與本會商討規劃時之理想期待。

(二)惟雖如此，一向理性平和的本會暨所屬各直轄市、縣市地政士公會理事長等各級幹部們仍願為顧全大局而忍辱負重的默默承受部份會員業者誤解，並勇於盡心盡力且未曾間斷的與中央地政主管機關保持隨時檢討改善的溝通管道。業經施行3個多月以來期間不斷深入研析探討及克服諸多困難，也已瞭解內政部竭盡心力與本會共同企圖改善現況的誠意，但檢討結果認為終究務必走上「修法」一途，始能正本清源的將本制度導入符合國家社會公平正義的法律機制。
(三)目前正值全國各界人士歡欣鼓舞的享受已揭露且對外開放查詢的不動產成交案件實際資訊成果之時，又有何許社會人士或新聞媒體深入瞭解這是幕後不公轉嫁給無辜地政士業者承擔無限業務風險責任的血汗貢獻！

(四)面臨以上所述的種種地政士業者心酸且不堪的現況，如果「知書達禮」的專業形象人士必須淪落街頭發起隨時可能產生危險暴動失控行為場面的抗爭活動，以祈求其僅企盼實現的國家社會公平正義原則時，則此刻亦同時表示不動產成交案件實際資訊申報登錄機制已面臨潰堤瓦解的危機到來。

(五)激烈衝突對立的街頭抗爭行為，不應是文明國家社會解決爭議問題的首選途徑，業經深思熟慮的本會暨所屬各直轄市、縣市地政士公會理事長等各級領導幹部，仍由衷誠摯的期盼中央各級相關主管機關同意以開放協商談判會議之理性、平和溝通模式，而於講究「情、理、法」前提下重新檢討修正實價登錄制度的各項爭議缺失，以伸張地政士的公平執業權益，始能避免發生可能造成社會動亂的街頭血腥抗爭活動。

參、訴求目的：

一、同意儘速著手全盤重新檢討修訂及推動完成實價登錄地政三法的修法程序，並邀本會共同參與以提供意見。

二、於完成實價登錄地政三法修訂程序前，請各直轄市、縣市政府地政機關協助落實以下輔導事項：

(一)申報期限屆期前(至少5日)對於如尚未申報登錄者，請積極主動以電話或手機簡訊告知提醒申報義務人，以免其受罰。

(二)對於因現行不盡完善穩定的登錄系統，且不可歸責於地政士所造成的逾期或有誤之申報案件(尤以施行之初3個月期間)，應一律撤銷其罰單。

陳情人代表～

中華民國地政士公會全國聯合會 理事長王國雄

台北市地政士公會 理事長張義權 
新北市地政士公會 理事長鄭子賢
台中市地政士公會 理事長姚銘宜

桃園縣地政士公會 理事長邱辰勇

高雄市地政士公會 理事長陳安正 
台南市地政士公會 理事長秦立山

臺中市大臺中地政士公會 理事長吳秋津

彰化縣地政士公會 理事長阮森圳

屏東縣地政士公會 理事長梁瀞如

高雄縣地政士公會 理事長林漢武

台南縣地政士公會 理事長吳文俊
雲林縣地政士公會 理事長林志星
南投縣地政士公會 理事長王漢智
新竹縣地政士公會 理事長鍾少賢

嘉義市地政士公會 理事長鄭玄豐
宜蘭縣地政士公會 理事長吳憲政

苗栗縣地政士公會 理事長林輝恭

新竹市地政士公會 理事長曾明清

嘉義縣地政士公會 理事長林嘉榮

花蓮縣地政士公會 理事長劉義豐
基隆市地政士公會 理事長張金定

台東縣地政士公會 理事長廖月瑛
澎湖縣地政士公會 理事長呂正華

(以上各直轄市、縣市地政士公會陳情人數合計約11,075餘人)

正    本：內政部

副    本：行政院、立法院立法委員
          各直轄市、縣市政府
          各直轄市、縣市地政士公會
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