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實價登錄 QA(8.23新增三、25-27題) 

一、 政策理念 

Q1:馬總統倡議居住正義的實價登錄制度，何謂實價登錄地政三法? 

A1：實價登錄地政三法，係指不動產經紀業管理條例、地政士法及平

均地權條例，於 100年 12月 13日立法院三讀通過之修正條文中，

皆有要求實價申報登錄，故合稱實價登錄地政三法。 

Q2:為何要推動實價登錄地政三法? 

A2:為促進不動產交易資訊透明化，降低目前不動產資訊不對稱情形，

避免不當哄抬房價，在保障民眾隱私權前提下，內政部積極推動

實價申報登錄之立法。 

  因此，修正平均地權條例，立法要求交易當事人申報登錄成

交價。另民間習慣不動產買賣多委由不動產經紀業及地政士辦理

相關事宜，故對不動產經紀業管理條例及地政士法同步修正，以

全面申報登錄成交案件資訊。 

  換言之，實價登錄地政三法，係政府為推動居住正義、促進

不動產交易價格透明化，健全不動產交易市場。 

Q3:地政三法實價登錄政策何時施行？那些案件需要申報登錄? 

A3:地政三法有關實價申報登錄條文均明定施行日期由行政院定之，

行政院業已核定施行日期為 101年 8月 1日。自該日起以下 3種

案件需要申報登錄:1.地政事務所所收買賣登記申請案件。2.不動

產仲介經紀業簽定租賃契約書之案件。3.不動產代銷經紀業簽有

起造人或建築業委託代銷之成交案件。 

Q4:實價登錄後是否會實價課稅? 

A4:內政部推動實價登錄地政三法，係為資訊公開透明。未來是否走

向實價課稅，則屬財政部規劃權責。因此，實價登錄地政三法均

有規定已登錄之不動產交易價格資訊，在相關配套措施完全建立

並完成立法後，始得為課稅依據；因此在相關配套措施完全建立
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並完成立法前，不作為課稅依據。 

二、 法令規定 

Q1:實價登錄地政三法之重點有那些? 

A1:實價登錄地政三法之修正重點包括： 

1.申報登錄時機：權利人或地政士或不動產經紀業者應於買賣案件

辦竣所有權移轉登記 30日內，向主管機關申報登錄土地及建物成

交案件實際資訊。 

2.相關處罰規定：違反申報登錄土地及建物成交案件實際資訊義務，

將處以 3萬-15萬元罰鍰。 

3.施行日期：考量修法後施行日期之銜接，爰增訂修正條文之施行

日期，由行政院定之規定。行政院已核定自 101 年 8 月 1 日起施

行。 

Q2:是否所有的不動產交易移轉案件皆需申報? 

A2:不是。實價登錄地政三法係規定於買賣案件辦竣所有權移轉登記

30日內申報登錄土地及建物成交案件實際資訊。若非屬買賣案件，

如贈與雖有移轉，但並不需要申報。 

Q3:就同一買賣案件，權利人、地政士及不動產經紀業是否皆有申報

責任? 

A3:地政三法均有實價申報登錄之規定，為避免重覆申報登錄，買賣

案件委託地政士申請登記者，應由地政士申報登錄。 

買賣案件委由不動產經紀業居間或代理成交，除依前述規定委託

地政士申請登記者外，應由不動產經紀業申報登錄。 

若無委由地政士登記亦無委由經紀業居間或代理成交者，則應由

權利人申報。  

Q4:如買賣案件未有不動產經紀業經手，亦無委託地政士代辦過戶，

是否需買賣雙方共同申報? 

A4:買賣案件若未委託地政士申請登記，亦未委由不動產經紀業居間

或代理成交，則由權利人（買方）負責申報即可，賣方無申報之
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義務。 

Q5:如房地產合併交易，土地及建物成交價仍需分別申報嗎？ 

A5:向主管機關申報登錄土地及建物成交案件實際資訊時，如該房地

產買賣有就土地及建物分別議定成交價，則須分開申報；如係房

地合併交易（即未就土地及建物分別議定成交價），則合併申報一

個成交價即可。 

Q6:就實價申報登錄之內容項目觀之，所需申報者是否不只房地成交

價? 

A6:因各界最關切的就屬不動產交易價格，故外界慣稱實價登錄，但

依據規定應於買賣案件辦竣所有權移轉登記 30日內，向主管機關

申報登錄土地及建物成交案件「實際資訊」，因此申報內容包括交

易標的、價格資訊及標的資訊三大部分，民眾需注意價格以外之

必要資訊亦需申報，以免不諳法令而受罰。 

三、 登錄實務 

Q1:親戚間或朋友間買賣，無實際成交契約書者，應如何填報? 

A1:此類交易案件，如訂有契約者，仍應依契約內容予以填報。倘如

親戚間交易，無買賣契約書無對價者，於辦理申報登錄作業時，

有關價格相關欄位填 0，並於備註欄載明「○親等間交易，無交易

價格」。 

Q2:合建由地主出地，建商出資興建者，應如何填報? 

A2:仍應依契約內容予以填報，如確無對價者，得於備註欄載明「建

商與地主合建建案，無交易價格」。 

Q3:權利人拒不提供契約文件者，應如何申報? 

A3:仍請依地政士法第 26條之 1規定，地政士應於買賣受託案件辦竣

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，另依「不動產成交案件實際申報登錄及查詢收費
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辦法」第 2 條第 2 項規定，經紀業及權利人必須提供成交說明書

或契約書供地政士申報登錄，故地政士於承接業務前，仍應妥適

向經紀業者或權利人說明提供契約相關文件以為申報之必要性。 

Q4:未來向地政單位申報實價資訊，可否於買賣案件送件時一併申報? 

A4地政三法係規定買賣案件於「辦竣」所有權移轉登記 30日內，向

主管機關申報實際資訊。因此地政機關將於「辦竣」所有權移轉

登記後始受理申報，實務上因大部分買賣案件習慣上皆有委託地

政士代辦，地政士可於領取所有權狀時一併申報。有委任土地登

記機關受理之地方政府，地政事務所可能會規劃設立電腦由申報

人於現場自行登錄，申報人亦可在外採線上申報方式登錄。 

Q5:聽說租賃案件也要申報，是否所有的房屋或土地出租都要申報？ 

A5:經營仲介業務者，對於租賃委託案件，應於簽訂租賃契約書後 30

日內，向主管機關申報登錄成交案件實際資訊。因此租賃案件僅

限於不動產仲介業受託案件才要申報，且是由仲介業負責，並不

一定所有的房屋或土地出租都要申報。 

Q6:如屬預售屋買賣案件，是否亦需申報？申報時機為何？ 

A6: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。因此預售屋買賣亦需申報，但只要由不動產代銷業者，

於委託代銷契約屆滿或終止 30日內，一次申報即可。 

Q7:增建部分或未辦理保存登記建物之交易價格是否列入交易總價內

申報? 

A7:應就該契約總價予以申報，並於備註欄加註「含增建建物或未辦

理保存登記建物」。 

Q8:紙本申報登錄可否跨所辦理? 
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A8:原則可由同一直轄市、縣市轄內跨所受理，惟事涉地方自治權責，

仍應由各該直轄市、縣市政府本於權責辦理。 

Q9:不動產經紀業或權利人並無提供成交案件實際資訊，供地政士申

報登錄，地政士得否以敘明方式申報? 

A9:仍請依地政士法第 26條之 1規定，地政士應於買賣受託案件辦竣

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，另依不動產成交案件實際申報登錄及查詢收費辦

法第 2 條第 2 項規定，經紀業及權利人必須提供成交說明書或契

約書供地政士申報登錄，故地政士於承接業務前，仍應妥適向經

紀業者或權利人說明提供契約相關文件以為申報之必要性。 

Q10:由買方出資請賣方興建建築物之買賣移轉案件，如何申報不動產

實際成交資訊? 

A10:本案申報人仍應依規定申報登錄，另於備註欄中敘明「建築物係

由買方(權利人)出資，賣方(義務人)興建，致無交易價格/交易價

格異於市場行情」。 

Q11. 如有住辦/住商混合大樓，建物型態需填寫住宅大樓或商業辦公

大樓？ 

A11：建物型態如有無法歸屬於填寫說明項目者，得填寫「其他」。 

Q12. 申報書應設計有權利人切結欄位，以釐清權責。 

A12：權利人於申報書認章，即代表其對該申報資訊負責，故申報書

未特別設計切結等文字，惟地政士亦得請權利人於申報書中切

結。 

Q13. 部分車位買賣無法得知詳細面積，如何申報？ 

A13：車位面積如可依據地籍資料計算者，均應據實申報，如確實無

法計算面積者，得不予填載。 
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Q14. 土地使用分區證明申請需花費，地政士申報增加成本是否可收

費？ 

A14：如不動產所在地已有使用分區線上查詢功能者，上網查填即可，

且申報書所需填載僅為大致分類（住、商、工…），較為單純，一

般而言無需特別申請分區證明。 

Q15. 已申報完成後，買賣雙方又修改成交金額，是否需更正申報？ 

A15：實價申報登錄需按買賣契約(私契)金額申報登錄，如主管機關

事後稽查，亦多核對該私契。故如已申報完成後，買賣雙方又修

改成交金額，得由申報人撤銷原案重新申報。 

Q16. 建物第一次登記案件，地政士無法得知實價，建商不一定會提供，

如何申報？ 

A16：依「不動產成交案件實際申報登錄及查詢收費辦法」第 2 條第

2項規定，經紀業及權利人必須提供說明書或契約書等相關文件

供地政士申報登錄。申報書關於成交價格等相關欄位，得由權利

人認章後，地政士再據以申報。 

Q17. 代銷新成屋是否應由代銷業者申報實價，而非要求地政士申報。 

A17：於「不動產成交案件實際申報登錄及查詢收費辦法」研訂過程

中，已決議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，代銷業無需申報。 

Q18. 申請登記時可否檢附實價證明文件併同申報，以免 30日忘記申

報。 

A18：實價登錄條文係規定買賣案件於「辦竣」所有權移轉登記 30日

內，向主管機關申報實際資訊。因此地政機關將於「辦竣」所有

權移轉登記後始受理申報，實務上因大部分買賣案件習慣上皆有

委託地政士代辦，地政士可於領取所有權狀時一併申報，應不致



7 
 

遺漏。 

Q19. 對於私契與公契權利人不一，如買方指定登記名義人之情形，申

報書權利人究應填何者？ 

A19：申報書權利人即為土地登記完竣後之登記名義人，故仍應填載

公契之權利人。 

Q20. 受理申報登錄之機關，法條僅規定「主管機關」（縣市政府），實

際受理申報之機關為哪一個地政事務所？以不動產坐落地或申

報人戶籍或住居所地為準？又如同一買賣有二以上標的物分別

坐落於不同地區，應如何申報？ 

A20：參考土地登記規則第 3條：「土地登記，由土地所在地之直轄市、

縣（市）地政機關辦理之。但該直轄市、縣（市）地政機關在轄

區內另設或分設登記機關者，由該土地所在地之登記機關辦理之。 

建物跨越二個以上登記機關轄區者，由該建物門牌所屬之登記機

關辦理之。…」如主管機關有委任所屬機關，亦即地政事務所受

理申報者，應以不動產坐落地為準。同一買賣案件有二以上標的

物分別坐落於不同地區，如登記申請案件需向不同地政事務所申

請者，實價申報登錄則比照處理。 

Q21. 交易日期若填寫私契日期，可能影響報稅及避免登記罰鍰議定公

契日期之需，可否仍依公契日期填寫？ 

A21：交易日期本應填寫成交案件簽訂契約（私契）之日期，惟為避

免當事人對現行報稅等作業產生影響，業已於申報書填寫說明註

明亦得依登記(簿)謄本所載之原因發生日期填載。 

Q22. 如買賣時買多個車位，但無法拆分個別價格者，申報書如何填

寫？ 

A22：舉例而言，如買賣時買 3個車位合計 300萬元，買賣申報書「12.

車位交易總價」即應填寫 3,000,000元，但無法拆分個別價格者，
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「19.車位」仍應就 3個車位個別填寫，惟個別車位總價得免填，

並於備註欄敘明「車位總價中無法拆分個別車位價格」。租賃及預

售屋案件比照處理。 

Q23. 公法人或政府機關如以買賣方式取得不動產，是否需要申報?其

申報代理人身分如何認定? 

A23:公法人或政府機關以買賣方式取得(含土地徵收目的之協議價購)

不動產仍應依規定進行申報登錄事宜。其申報人為中華民國、直

轄市、縣市或鄉鎮市，填寫申報人統編，並蓋管理機關大小章，

申報代理人則以其公法人或政府機關聘任之職員為申報代理人。

如臨櫃申報時，其身分證明應以公法人或政府機關核發具有相片

之服務證或識別證為證明。 

Q24. 建物型態如兼具套房與其他屬性，應如何申報? 

A24: 建物型態如兼具套房與公寓、華廈或大樓等屬性，於填報建物

型態時，仍應申報套房。 

Q25. 建商透過代銷業出售預售屋時原本跟甲簽約，後來甲與乙換約，

致最後建物第一次登記後的買賣案件是建商與乙擬定公契，應如

何申報登錄成交價? 

A25:有關此類案件之申報，仍請依本部 101年 8月 8日內授中辦地字

第 1016037878號函規定辦理申報登錄事宜。上開號函節錄如後

「即委託代銷契約期間成交之預售屋案件(簽訂預售屋買賣契約)，

買受人又自行或委託他人(例如仲介業者)轉售予第 3人(簽訂權

利買賣契約)，並與起造人或建築業更換原買賣契約(即變更買受

人名稱等)，則不動產代銷經紀業僅申報登錄第 1次成交案件資訊

(預售屋買賣契約所載價格等相關資訊)，第 2次轉售之案件資訊

(權利買賣契約所載價格等相關資訊)無須申報登錄。至於代銷經

紀業已申報登錄之預售屋案件，日後興建完成後委託地政士申請
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買賣轉移登記者，仍應依平均地權條例第 47條第 3項規定由地政

士申報登錄預售屋買賣契約所載價格等相關資訊。」 

Q26. 建物第１次登記後買賣登記，土地移轉將多個權利人以１件登記

申請書辦理，建物才分為各權利人有各登記申請申請書，於申報

登錄時，成交價格是否需做拆分（因契約上會將此類價格作拆分）。

又是否可將該總價填至建物所屬的申報書內。 

A26: 此類土地買賣移轉登記案件於申報登錄時，須於備註欄內註明

權利人(共有人)人數，若交易價格可拆分土地部分者，仍應就實

際情形申報，如土地確無單獨計價者，方得填寫 0。建物買賣移

轉登記案件部分，申報登錄時應勾選「土地+建物(+車位)」，並就

土地、建物及車位之成交價格予以申報，以利屆時對外提供查詢。 

Q27. 權利人為未成年人或受監護宣告之人，如未由地政士辦理買賣移

轉登記，且未透過仲介成交者，可否由父母或監護人以外之代理

人申報? 

A27:依民法 1089條規定「對於未成年子女之權利義務，除法律另有

規定外，由父母共同行使或負擔之。父母之一方不能行使權利時，

由他方行使之。父母不能共同負擔義務時，由有能力者負擔之。」、

另民法 1091條及第 1098條第 1項規定「未成年人無父母，或父

母均不能行使、負擔對於其未成年子女之權利、義務時，應置監

護人。但未成年人已結婚者，不在此限。」、「監護人於監護權限

內，為受監護人之法定代理人。」，依此，未成年人其申報代理人

應由父母或其監護人為之。另受監護宣告之人依民法第 15條「受

監護宣告之人，無行為能力。」及民法第 1110條「受監護宣告之

人應置監護人。」第 1112條「監護人於執行有關受監護人之生活、

護養療治及財產管理之職務時，應尊重受監護人之意思，並考量

其身心狀態與生活狀況。」依上開規定申報登錄時，應以監護人

為申報代理人。如父母或監護人另就申報登錄事宜再委託申報代
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理人時，應於申報書表空白處加註父母或監護人之統一編號、住

址等身分資料後認章，父母之身分資料認定應以戶籍謄本或戶口

名簿影本為之，監護人之身分資料認定應以選任監護人相關資料

影本為之。 

四、 系統操作 

Q1:申報登錄系統可否提供批次申報或查詢已申報案件機制? 

A1:目前線上申報系統係採逐筆申報登錄方式為之，如以自然人憑證

或工商憑證登錄時，系統會自動帶入相關標示資料，已可大幅減

少申報人工作，完成申報登錄後，亦可產製檔案供申報人存檔查

詢。未來系統是否可批次申報，本部將視申報登錄實際成效，列

入系統新增功能需求內予以討論。 

Q2:申報登錄系統可否提供申報期限到期前預為通知申報人功能? 

A2:申報登錄係於買賣辦竣所有權移轉登記、簽定租賃契約書及契約

屆滿或終止 30日為之，業已給予充分之申報登錄期間，申報人仍

應自行依限申報。 

Q3:沒有自然人憑證或工商憑證可否線上申報? 

A3:線上申報系統非以自然人憑證或工商憑證為申報之必要條件，不

過如為憑證登錄，系統將可立即確認申報義務人，並帶入相關標

示資訊，完成填寫資訊後，並可以直接辦理線上送件，將可大幅

縮減申報人之工作，如無憑證登錄者，相關欄位均須自行填寫，

完成填寫後，另需列印申報書資料，送至地政事務所完成申報登

錄事宜。 

Q4:使用地政線上申報系統，租賃案件須輸入承租人身分證字號、電

話、地址等資訊（有紅色＊號），買賣及預售案件亦有要求，如果

實際個案未能向客戶取得該資訊，如何填報？ 
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A4：請申報人向當事人說明，該項資訊依實價登錄地政三法規定，本

不會對外提供，無洩漏個資疑慮。為利執行「不動產成交案件實

際資訊申報登錄及查詢收費辦法」第 11條：「抽查及要求有關機

關、團體或個人提示有關文書，或通知權利人、義務人、地政士

或經紀業等陳述意見」之規定，仍請當事人提供。 

五、 資訊查核 

Q1:如何確認申報資訊之真實性? 

A1:未來如發現登錄成交價有顯著異於市場正常交易價格者，得依相

關規定要求地政士、經紀業、義務人或銀行等與交易相關之單位

提供說明或相關文件，以為確認。必要時亦得請有關團體或個人，

提供意見以資判斷。另就地政士或經紀業亦得配合主管機關進行

業務檢查，取閱相關文件。 

Q2:我是賣方，可以主動登錄嗎?如果查詢到的價格覺得有疑問應如何

反應? 

A2:目前實價登錄係規範權利人或地政士或不動產經紀業者需辦理申

報登錄不動產成交資訊事宜，賣方無須進行申報登錄資訊，以避

免申報資訊不一。如民眾就所查詢的價格認有疑義，可檢具具體

證明資料向不動產所在地之地政事務所反應。 

Q3:租賃及預售屋都不須經過地政事務所登記，受託業者如果不登錄

有沒有稽查的方法? 

A3:依據不動產經紀業管理條例第 27條及其施行細則第 25條規定，

主管機關檢查經紀業之業務，經紀業不得規避、妨礙或拒絕，並

得查詢或取閱經紀業執行業務有關紀錄及文件。因此，直轄市或

縣（市）主管機關可依上開規定，對經紀業進行業務檢查，並查

詢或取閱經紀業持有之不動產租賃或預售屋買賣契約書（該契約

書應由經紀業指派經紀人簽章），以查核經紀業申報登錄之成交資

訊是否屬實，或是否隱匿成交案件未履行申報登錄義務。 

六、 資訊查詢 
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Q1:實價申報登錄後對外提供查詢之內容項目為何？會不會洩漏個人

隱私？ 

A1:地政機關受理申報登錄之資訊，基於公示原則，經篩選整理後，

於符合法律規範及保障當事人隱私之前提下，將以區段化、去識

別化方式提供查詢。不僅個人資料不會揭露，搭配區段化、去識

別化方式，故不會洩漏個人隱私。 

Q2:是否所有受理申報登錄之價格資訊，皆會對外公開？ 

A2:地政機關受理申報登錄之資訊，會經篩選整理後，再以區段化、

去識別化方式提供查詢。畢竟實價登錄係為對一般社會大眾提供

充分且適合之資訊，如有超高成交價，甚至可能為有心人士刻意

炒作行情，因對於外界反而可能會有誤導效果，將不提供該極端

個案公開查詢。 

Q3:區段化、去識別化方式提供查詢，可否舉例說明？ 

A3:買賣之案件有建物門牌者，區段化一定區間以「建物門牌號碼區

間值」填寫為原則，舉例而言，如成交案件係位於新北市新店區

北新路 1段 25號，則以新北市新店區北新路 1段 1~50號公開查

詢。該區段化方式亦會視各個地區不同發展程度，因地制宜彈性

呈現。 

若都市化程度較低地區，不適合採建物門牌號碼區間值填寫或無

門牌者，則以顯著地標、地物之區段化方式呈現，舉例而言，如

屏東縣滿州鄉中山路滿州國小附近。 

Q4:完成實價登錄的不動產交易資料多久開放查詢？要去哪裡查？需

要收費嗎？ 

A4:主管機關受理權利人或地政士或不動產經紀業申報登錄不動產成

交資訊後，因需就申報資料內容進行篩選，必要時確認申報資料

之真實性及合理性，並剔除過高或過低之交易行情，故仍需約一

段時間方可查詢。101年 8月 1日施行後，預計 10月以後可提供

查詢。民眾如以網路查詢者，不收查詢費用。 
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Q5:提供查詢之資訊如因特殊情形未能「去識別化」，例如該區段僅有

一棟 20層樓建物，而交易的樓層為 20樓，有無提出異議或申請

更正之管道？又誰有權提出？ 

A5：如實價登錄資訊於查詢系統區段化揭示結果，尚不足以去識別化，

申報人(或權利關係人)得向所屬主管機關或登記機關直接反映，

由受理申報登錄機關調整後重新提供查詢。 

七、 裁罰規定 

Q1:實際資訊申報不實或逾期申報有無處罰？規定為何？ 

A1:申報登錄不實、逾期未申報登錄，經通知權利人(買賣案件之買方)

限期改正，而未改正者，按次處以 3萬-15萬元之罰鍰，至改正

為止。 

如屬委由地政士或不動產經紀業案件，申報登錄不實、逾期未申

報登錄，不經限期改正，直接處地政士或不動產經紀業者 3萬-15

萬元之罰鍰，至改正為止。 

Q2:依經紀業提供不動產說明書或權利人契約書文件填載，致生不實

之責任歸屬？或權利人拒不提供契約相關資料時，其責任歸屬? 

A2:有關地政士依不動產說明書或契約文件填載，以致不實時，其責

任歸屬問題，如係權利人提供不實資訊，似有使公務員登載不實

事項於公文書罪之疑慮。本部已邀集學者專家納入委外研究，並

徵詢法制單位予以釐清確認。 


