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第四章  地政士之發展概況

林旺根1

壹、引言

實價登錄三法於2012年8月1日上路後，九成皆由地政士申報登錄，惟一

旦有逾期申報或申報不實，地政士即可能被罰，引起業者普遍不滿，乃游說

立法委員提案修法，並順利完成修正程序賦予地政士的補正期間；卻引起江

宜樺院長動怒，進而提起覆議，雖然公會動員抗爭，仍無力挽回，致使修法

功敗垂成。

此外，特銷稅施行屆滿二年的修正內容，廣受關注，而且，不動產登記

法專案小組研議修正草案已接近完成，大埔區段徵收案因台中高等行政法院

撤銷原處分而使得此議題繼續延燒。又文林苑都更爭議事件，引發都更不正

義的批判，繼之，大法官會議作成釋字第709號解釋，宣告都市更新條例部分

條文違憲，導致都更條例修正更加複雜，尤其是建立爭議之聽證制度，其效

應更可能波及徵收與市地重劃之進行，將對我國土地法制有極重要之影響，

其後續發展亦值得觀察。

貳、地政士與其自律組織

自地政士法施行迄今，因實施業必歸會、定期專業訓練及換照制度後，

整體的朝向專業發展，2013年的概況，分述如下：

1 德霖學院不動產經營系專技副教授、中華民國地政士公會全聯會榮譽理事長。
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2 至2012年底，包括原台中縣改名台中市大台中地政士公會、台南縣改名台南市南
瀛地政士公會及高雄縣改名高雄市大高雄地政士公會，另有臺中市直轄市地政士
公會、台北市第二地政士公會、桃園縣第一地政士公會等獲准成立。其中桃園縣
第一地政士公會亦已申請加入全聯會。

3 且地政士法第30條第1項末段僅規定「並得設地政士公會全國聯合會」，致衍生新
增之公會是否應加入其上級之全聯會，法無明文，有待釐清。

4 2012年底加入公會數較開業人數相差954人，顯示主管機關在落實業必歸會，有一
定成果。

一、地政士公會之發展概況

(一)地政士公會之運作

自2002年4月24日地政士法施行後，地政士必須加入公會始得執業（地

政士法30Ⅰ），因之，各縣市地政士公會，在一縣市一個公會之下，會務運

作，日趨健全穩定。惟考量同級公會及全國聯合會以1個為限，有過度限制人

民結社自由之虞，與「公民與政治權利國際公約」第22條自由結社權利之規

定不符，且為因應五都升格後，部分直轄市存有二個公會（原臺中縣、臺南

縣及高雄縣）之困擾。2011年6月15日地政士法第30條修正後，即可不受一

個公會之限制。是以，自該條於同年12月15日施行後，目前已有部分縣市之

業者另行籌組公會2。如此發展，固然會有助於會員結社之自由，也激發相關

公會加強服務、相互競爭之效，但以現行規定，只須15名即可成立公會，各

縣市公會之個數，勢將難以控制3，將不利於健全組織運作，因此全聯會及各

縣市公會咸表憂心，其後續發展如何，值得關察。

(二)地政士之分布狀況

地政士目前執業人數，截至2013年12月底，申請開業執照者達11,447

人，較2012年12月底之人數減少110人，而加入公會人數計有10,794人，又

較開業人數相差543人，已有逐年接近之趨勢 （表3-4-1）。究其原因，其

一是依現行規定，申請開業執照時無須檢附入會證明，因而有漏網之魚，主

管機關宜速檢討修正相關機制；其二，部分公會為減少上繳常年會費而有短

報情事。此部分須賴地政士法修正加以遏止，但修法進度迄今尚無進展。此

外，也可能因仲介經紀業之壟斷及業務競爭日趨激烈，形成開業經營更加艱

困而逐年減少。
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表3-4-1　各縣市地政士公會一覽表

資料來源:內政部及地政士公會全聯會。

縣市別 理事長 開業人數(2013.2.28) 開業人數(2013.12.31)
增減

分布
比例

公會
人數全聯會 蘇榮淇 小計 男 女 小計 男 女

1 台北市 張義權 1,856 1,085 771 1,838 1,081 757 -18 16.21% 1,735

2 新北市 呂政源 1,594 967 627 1,610 980 630 16 14.20% 1,500

3
台中市 李嘉嬴

1,593 823 770 1,600 828 772 7 14.11%
965

大台中 林延臺 565

4
台南市 張新和

925 494 431 939 502 437 14 8.28%
633

南瀛 黃俊榮 230

5
高雄市 陳安正

1,368 771 597 1,288 719 569 -80 11.36%
950

大高雄 林漢武 335

6 基隆市 張金定 136 72 64 139 73 66 3 1.23% 132

7 新竹市 潘慧娥 204 118 86 204 118 86 - 1.80% 197

8 嘉義市 何俊寬 210 109 101 210 110 100 - 1.85% 201

9 宜蘭縣 鄭東榮 213 143 70 209 139 70 -4 1.84% 197

10 桃園縣 陳文旺
1,039 570 469 1,066 586 480 27 9.40%

872

第一 許連景 114

11 新竹縣 鍾紹賢 216 123 93 222 126 96 6 1.96% 210

12 苗栗縣 林輝恭 195 114 81 196 114 82 1 1.73% 189

13 彰化縣 阮森圳 576 327 249 551 312 239 -25 4.86% 526

14 南投縣 王漢智 251 148 103 240 137 103 -11 2.12% 225

15 雲林縣 顏秀鶴 285 189 96 287 192 95 2 2.53% 268

16 嘉義縣 陳清文 152 93 59 151 93 58 -1 1.33% 150

17 屏東縣 梁②如 350 224 126 305 196 109 -45 2.69% 344

18 台東縣 廖月瑛 112 65 47 110 65 45 -2 0.97% 108

19 花蓮縣 劉義豐 140 80 60 140 80 60 - 1.23% 132

20 澎湖縣 呂正華 18 6 12 17 5 12 -1 0.15% 16

21 福建省金門縣 14 8 6 15 9 6 1 0.13% 無公會

總計 11,447 6,529 4,918 11,337 6,465 4,872 -110 100% 10,794
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5 桃園業經行政院已核定即將升格為直轄市。

表3-4-2  歷年考試及格人數及錄取率分析表

名稱 年次 報名人數 到考人數 到考率 及格人數 及格率

地政士普通考
試

2002 3,580 1,798 50.22% 75 4.17%

2003 4,298 1,723 40.09% 212 12.30%

2004 4,128 2,097 50.80% 219 10.44%

2005 4,630 2,174 46.95% 113 5.20%

2006 5,026 2,281 45.38% 135 5.92%

2007 4,537 2,284 50.34% 209 9.15%

2008 4,363 2,328 53.36% 121 5.20%

2009 4,975 2,741 55.10% 176 6.42%

2010 6,401 3,356 52.43% 231 6.88%

2011 6,498 3,420 52.63% 221 6.46%

2012 6,101 3,258 53.40% 320 9.82%

2013 6,607 3,627 54.90% 195 5.38%

小計 61,144 31,087 50.84% 2,227 7.16%

由上表5進一步分析，以開業人數為準，現有地政士絕大部分在都會化地

區執業，其中六都（直轄市 ）計有8,341人，再加上省轄市部分，計有8,894

人，占總會員數78.45％。足見，地政士之業務市場一直都在人口聚集的都會

地區，與當地經濟榮枯有絕對密切之關連。

二、證照制度之沿革

自2002年起，配合地政士法施行，考選部改辦「地政士普通考試」，由

於報考人數減少，至2013年共舉辦12次，因考題趨嚴，共錄取2,227人，錄

取率低，平均只有7.16%而已（表3-4-2及圖3-4-1）。
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表3-4-3  最近五年請領地政士證書與開業執照對照表

項目 2008年12月 2009年12月 2010年12月 2011年12月 2012年12月 2013年12月

證書 25,799 26,187 26,401 26,620 26,881 27,081

開業執照 11,706 11,803 11,806 11,352 11,457 11,337

助理員 5,537 5,799 5,843 6,104 6,241 6,390

簽證人 176 175 174 174 177 175

簽證件數 14,723 18,018 19,127 20,516 23,859 26,327

圖3-4-1  歷年考試及格人數及錄取率分析圖

資料來源：考選部，作者自行整理。

三、具地政士資格，與其執業情形之比較

從最近三年請領地政士證書與開業執照對照表（表3-4-3及圖3-4-2）可

知，截至2013年12月底止，申請地政士證書有27,081人，領有地政士開業執

照有11,332人，占有證書總人數41.85％，其中具有簽證人資格者僅175人，

僅占開業執照者1.54％，不過，簽證案件數仍逐年增多；至於，地政士之登

記助理員人數則增加不多，至2013年底計有6,390人，顯示地政士業務無法

拓展之局限性。
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圖3-4-2  最近五年請領地政士證書與開業執變動圖

資料來源：內政部地政司之不動產服務業相關統計，作者自行整理。

四、目前地政士之年齡與性別分析

地政士的職業天職，在維護交易安全，不僅須具備一定專業知識，始克順

利完成任務，更須具有長期累積的信譽與資望，始能受當事人信賴，故普遍的

社會印象，地政士大都超過40歲以上的中年人，根據內政部地政司的統計資

料顯示，大致亦為如此。

不過，以2013年12月31日之統計資料（表3-4-4）發現，具有開業執照

的現有業者，40歲以上的執業者有10,322人，占總開業人數之91,05%（較

前一年減少176人），反之，20至39歲的人數，只有1015人，占總開業人數

之8.95%（較前一年增加82人），其中20~29歲部分，僅有134人，占1.18%

（較前一年增加36人）。顯示年輕之地政士略有成長。

5 桃園業經行政院已核定即將升格為直轄市。
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表3-4-4  地政士之年齡層與性別統計表之一

統計範圍 2013年2月28日

總計 男 女 比例 與前一年比

20歲以下 - - - -

20歲-29歲 98 56 42 0.86% -0.30%

30歲-39歲 835 397 438 7.30% -2.60%

40歲-49歲 3,408 1,847 1,561 29.81% -2.50%

50歲-59歲 4,195 2,168 2,027 36.70% -0.40%

60歲以上 2,895 2,054 841 25.33% 5.70%

總計 11,431 6,522 4,909 100.00%

統計範圍 2013年12月31日

年齡層 總計 男 女 比例 與前一年比

未滿20歲 - - - -

20歲-29歲 134 72 62 1.18% 0.32%

30歲-39歲 881 431 450 7.77% 0.47%

40歲-49歲 3,420 1,860 1,560 30.17% 0.36%

50歲-59歲 4,153 2,158 1,995 36.63% -0.07%

60歲以上 2,749 1,944 805 24.25% -1.08%

總計 11,337 6,465 4,872 100.00%

資料來源：內政部地政司。

另以「地政士之年齡層與性別統計表之二」（表3-4-5）之開業人數之性

別加以分析：2001年至2013年之間：平均男性占57.9%，女性占42.1%，最

近七年間，大概亦在此比例範圍內游移，並無太大變動。

表3-4-5  地政士之年齡層與性別統計表之二

年別及年齡別 總計 男性 男性比例(%) 女性 女性比例(%)

2001年底 16,159 9,513 58.9% 6,646 41.1%

2002年底 16,433 9,647 58.7% 6,786 41.3%

2003年底 16,397 9,644 58.8% 6,753 41.2%

2004年底 16,372 9,619 58.8% 6,753 41.2%

2005年底 16,415 9,647 58.8% 6,768 41.2%

2006年底 11,341 6,467 57.0% 4,874 43.0%

2003年底 11,596 6,617 57.1% 4,979 42.9%

2008年底 11,679 6,674 57.1% 5,005 42.9%

2009年底 11,806 6,742 57.1% 5,064 42.9%

2010年底 11,207 6,384 57.0% 4,823 43.0%

2011年底 11,352 6,482 57.1% 4,870 42.9%

2012年底 11,477 6,543 57.0% 4,934 43.0%

2013年底 11,337 6,465 57.0% 4,872 43.0%

資料來源:內政部地政司。
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表3-4-6 不動產經紀人考試及格人數統計表

年度 報考人數 到考人數 到考率 及格人數 及格率

1999 17212 10824 62.89% 5152 47.60%

2000 10533 6474 61.46% 1812 27.99%

2001 4,991 3,298 66.08% 1,069 32.41%

2002 4,799 2,069 43.11% 110 5.32%

2003 3,815 1,582 41.47% 78 4.93%

2004 3,881 1,620 41.74% 110 6.79%

2005 4,624 1,922 41.57% 35 1.82%

2006 11,361 5,854 51.53% 676 11.55%

2007 9,985 5,168 51.76% 980 18.96%

2008 6,794 3,725 54.83% 436 11.70%

2009 7,604 3,769 49.57% 1,129 29.95%

2010 10,180 4,944 48.57% 497 10.05%

2011 10,707 5,344 49.91% 502 9.39%

2012 9,821 4,817 49.05% 1,221 25.35%

2013 10,798 5,803 53.74% 944 16.27%

合計 127,105 67,213 52.88% 14,751 21.95%

五、兼營不動產經紀業之概況

自不動產經紀業管理條例1999年2月3日公布施行後，考選部歷年舉辦之

「不動產經紀人」之特種考試6或普通考試，均有許多地政士參與考試。

以考選部統計之資料（表3-4-6及圖3-4-3）所示，1999年至2014年2

月共計有14,751人考試及格，請領不動產經紀人證書僅10,127人（表3-4-

7），尚有4,624人（占考試及格人數31.35％），或因就學或任其他行業，

而未投入經紀業7，加以三年緩衝期過後（即2002年起），普通考式採申論

題，故錄取率極低8，導致該就業市場，人力欠缺，不動產經紀業公會全聯會

即因而向考選部陳情施壓，考選部乃於2006年起改為混合命題，藉以提高錄

取率，至2009年錄取率已高達29.95％，2012年的錄取率又高達25.35％，

平均錄取率達22.48％；足見，不動產經紀人之考試較地政士容易。

6 於1999年至2001年間，依不動產經紀業管理條例第37條規定，針對條例施行前已
從事仲介或代銷業務之人員，舉辦「封閉性特考」計四次。

7 地政界擁有雙照或三照者非常普遍。
8 其中以2005年度錄取率1.82%最低
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表3-4-7  地政士兼營經紀業之分析

圖3-4-3  歷年不動產經紀人考試及格人數統計圖

再者，以地政士之專業，實際兼營經紀業或兼任經紀人員非常普遍，且

逐年成長（表3-4-7），至2014年2月底，已有3,221名地政士，於不動產經

紀人考試及格後，請領經紀人證書，占領有開業執照人數之28.14％；占受僱

不動產經紀人總數更高達30.51％。

地政士跨行擔任經紀人員之情形

年期 2011年2月 2012年2月

開業地政士 11207 11,352

經紀人證書 8,251 2,600 8,843 2,812

受僱經紀人 6,263 1,839 6,879 2,081

經紀營業員 98,333 1,546 110,116 1,436

受僱營業員 26,299 438 29,541 431

年期 2013年2月 2014年2月

開業地政士 11,447 11,447

經紀人證書 9,422 3,021 10,127 3,221

受僱經紀人 7,342 2,225 8,112 2,475

經紀營業員 131,002 1,459 152,967 1,581

受僱營業員 33,156 444 38,298 451

資料來源：內政部地政司，不動產服務業相關統計。

信義年鑑2014第1.2.3.4篇0605.indd   318 2014/6/6   下午 04:45:02



台
灣
地
區                  

房
地
產
年
鑑

台
灣
地
區
房
地
產
年
鑑

TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

319

表3-4-8  2003年~2013年建物第一次登記與房屋買賣登記數量表

年期
建物總登 建登面積比較 買賣 買賣面積比較

棟數 面積M2 與前一年比 比率 棟數 面積M2 與前一年比 比率

2003 114,011 30,174,265 349,706 53,898,390

2004 131,025 35,542,701 5,368,436 17.79% 418,187 50,350,125 -3,548,265 -6.58%

2005 149,591 39,293,677 3,750,976 10.55% 434,888 49,805,656 -544,469 -1.08%

2006 173,608 41,887,128 2,593,451 6.60% 450,167 52,403,259 2,597,603 5.22%

2007 172,440 42,110,568 223,440 0.53% 414,594 47,035,559 -5,367,700 -10.24%

2008 154,254 39,243,064 -2,867,504 -6.81% 379,326 41798194 -5,237,365 -11.13%

2009 108,469 29,153,907 -10,089,157 -25.71% 388,298 40,482,955 -1,315,239 -3.15%

2010 90,945 25,940,529 -3,213,378 -11.02% 406,689 45,248,134 4,765,179 11.77%

2011 93,632 25,814,302 -126,227 -0.49% 361,704 40,927,781 -4,320,353 -9.55%

2012 102,510 30,371,960 4,557,658 17.66％ 329,741 38,247,433 -2,680,348 -6.55％

2013 111,093 31,816,889 2,809,729 9.25％ 371,892 42,554,197 4,306,764 11.26%

資料來源：內政部，作者整理。

六、2013年之房屋交易與登記之分析

以建物所有權第一次登記及買賣數量，與房地產景氣之關係加以觀察（表

3-4-8）9，一般建物買賣移轉面積自2003年以來，除2006年微幅上升外，

其餘大部分呈現下滑，惟2010年的移轉量較2009年增加11.77％，顯示房地

產在北台灣有過熱現象，但2011年，因受特種貨物及勞務稅（特銷稅）之開

徵，及在居住正義之呼聲下，房價登錄三法完成立法等影響，建物登記面積以

及交易量均呈下修趨勢。

不過，以2013年建物登記棟數與2012年加以比較，增加8,583棟，面積

增加2,809,729㎡，顯示政府在檢討容積政策下，建築技術規則有關虛坪部分

從嚴限縮（如獎勵停車空間、開放空間等），故在法令修正前，有大量搶照

現象，建物建一次登記數量因而成長，2013年買賣件數與2012年比較，增加

42,151件，買賣面積亦相對增加4,306,764㎡。而且，因政府推動不動產交

易透明化及奢侈稅2年持有期限已屆，建物買賣登記棟數漸轉趨活絡而增加。

9 房地產是否景氣與建物較具關聯，故本文僅以建物登記之資料作為比較分析之數
據。
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10 參閱「2013年台灣地區房地產年鑑」第363-365頁。

 整體上，2013年買賣件數與2012年比較，增加42,151件，買賣面積亦

增加4,306,764㎡；但以五都的建物所有權第一次登記案件加以比較（表3-4-

9），2013年五都的建物登記案件合計63,050件，占全國登記案件56.75%；

較2012年合計59569件，增加3,481件，平均增加比例5.84%；2013年五

都建物登記面積合計17,082,260㎡，較2012年的17,247,817㎡，反而減少

165,557㎡，平均減少比例0.96%；主要原因是台北市減少最多達556,699

㎡，高雄市減少238,922㎡次之；其他三都則微幅增加。似乎透露出大面積的

豪宅市場有其極限性，因而戶數單位增加，戶數面積反而減少。

表3-4-9  五都建物所有權第一次登記案件比較表

年度 2009年度 2010年度 2011年度 2012年度 2013年度

區域 棟數

新北市 34,209 24,810 16,756 18,125 21,417

臺北市 16,393 10,800 8,854 9,537 7,012

臺中市 54,139 12,910 11,427 12,606 15,173

臺南市 21,729 5,459 7,701 6,925 8,156

高雄市 39,873 7,374 10,578 12,376 11,292

區域 面積(㎡)

新北市 6,097,933 4,921,997 3,535,833 4,132,783 4,398,760

臺北市 3,083,402 1,641,047 1,470,250 2,828,478 2,271,779

臺中市 7,014,073 4,195,196 3,743,884 4,208,228 4,510,440

臺南市 2,821,921 2,001,838 2,567,047 2,578,368 2,640,243

高雄市 5,009,156 3,158,858 3,406,081 3,499,960 3,261,038

資料來源：內政部，作者整理。

參、2013年之重大事件紀要

一、地政士法修正與覆議

關於「地政士法」的修正，除了部分條文，配合房價登錄及人權公約

而修正外，其他行政院原送立院的整體修正，並無具體成果。惟因實價登錄

相關規定，如地政機關曲解「申報登錄」均為地政士之法定義務，故逾期申

報、申報錯誤等，未設限期改正，即予處罰，對地政士而言，顯然過苛10。因
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而，各地政士公會暨全聯會聯名請願，籲請重新檢討修法。

(一)地政士法修正

部分立法委員協助提案，並於2013年12月4日經立法院內政委員會完成

審查通過並於2013年1月3日完成二、三讀之立法程序，修正內容如下11：

行政院提案第十一條修正為，有下列情事之一者，不發給開業執照；已

領者，撤銷或廢止之：一、經撤銷或廢止地政士證書。二、罹患精神疾病或

身心狀況違常，經直轄市或縣（市）主管機關委請二位以上相關專科醫師諮

詢，並經直轄市或縣（市）主管機關認定不能執行業務。三、受監護或輔助

宣告尚未撤銷。四、受破產宣告尚未復權。

直轄市或縣（市）主管機關為前項之撤銷或廢止時，應公告並通知他縣

（市）主管機關及地政士公會，並報請中央主管機關備查。

依第一項第二款至第四款規定不發、撤銷或廢止開業執照者，於原因消

滅後，仍得依本法之規定，請領開業執照。

有關黃委員文玲、林委員滄敏、陳委員其邁等所提第五十一條之一修

正為：「地政士違反第二十六條之一第一項規定，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，並限期改正；屆期未改正

者，應按次處罰。」

第五十九條第四項修正為：「本法中華民國一百零三年一月三日修正之

第十一條自公布日施行；第五十一條之一自公布日三個月後施行。」

(二)地政士法覆議

上述第五十一條之一修正，賦予地政士有逾期補正的機會，未來地政士

登錄房價有誤，只要在期限內修正就不會受罰，造成實價登錄制度門戶洞開

而引起多位學者疑慮，紛紛發表文章12表達憂慮。內政部於2014年1月16日表

11 參閱立法院公報第102卷第83期委員會紀錄，100頁。及立法院公報第103卷第5
期院會紀錄，299頁。

12 包括花敬群「實價登錄制修法恐變『虛』價登錄」；林左裕「實價登錄，將淪為
假案平台」（2014.1.17聯合報）；林建甫「地政士法修法不要壞了實價登錄」
（2014.1 .9工商時報）及「地政士法修正案將帶來假資訊」（2014.01.24聯合
報）等數篇文章，引起媒體大幅報導。 
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示，考量業者專業性優於權利人及資料正確性之重要，故規定如有違反實價

申報登錄規定之情事，即應逕予處罰，僅對於權利人給予限期改正之機會。

本次條文修正後，未來對於申報登錄不實部分，恐須耗費大量人力及行政資

源進行實地查核。為因應後續效應內政部已於昨(15 )日邀集公平交易委員

會、行政院消費者保護處、法務部及各直轄市、縣(市)政府進行相關配套措施

之研議，以避免延宕揭露時程，並減輕法案修正之衝擊13。

不過，行政院認為該修正條文對實價登錄制度顯有不利影響，基於社會

各界期待及政府維持一貫政策之考量，爰依上開憲法增修條文規定呈奉總統核

可，於1月21日移請立法院覆議14，雖引起各縣市地政士公會普遍不滿與抗議，

該案仍於2014年1月28日表決通過覆議案15，使上述修正案又回到原點（不

過，內政部承諾實價登錄三法將全盤修正，並列為下一會期的重大法案）。

二、推動交易安全法制

地政士於2013年間，參與言商關於推動不動產交易安全及消費者保護之

議題之甚多，茲分述如下：

(一)不動產相關定行化契約書範本暨應記載事項修正：

1. 行政院消費者保護處召開「成屋買賣契約書範本(修正草案)」暨「成屋

買賣定型化契約應記載及不得記載事項(草案)」歷經四年13次審查會

（97.4.30~101.2.17）。嗣經消保會通過，內政部於2012年10月29日函

公告，自2013年5月1日生效。

2. 不動產委託承購契約書範本暨其應記載及不得記載事項（以下簡稱委購範

本暨其記載事項）（草案）歷經（101.4~102.4）行政院消保處專案小組

10次會議審查通過，惟於2013年11月20日召開協調會時，考量「鑒於本案

與『要約書』具有相關聯性請內政部併行研修後，併同本案提報行政院消

13 參因應地政士法第51條之1增列限期改正免罰規定 內政部將積極制定相關配套
措施，2014-01-16內政部新聞稿，http : / /www.moi .gov . tw/ch i /ch i_news/
news_detail.aspx?type_code=02&sn=8056。

14 立法院公報第103卷第12期委員會紀錄，311頁。
15 立法院公報第103卷第12期院會紀錄，7頁。
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費者保護會討論」，爰請內政部參照會議結論就「不動產委託銷售契約書

範本暨其定型化契約應記載及不得記載事項」研修作一致性調整。致使本

案無法單獨提報消保委員會審議。

3. 研修預售屋(停車位公設比)：因現行預售屋買賣，消費者購買停車位，其

應持有之產權面積(停車位公設比)並無明確規範，導致許多分配不公之現

象，嗣經國策顧問向馬總統當面提出建言，要求內政部訂定停車位之公設

比。惟內政部考量區分所有建物共有部分項目態樣繁多，個別建案所設計

規劃共有部分之內容、位置及範圍均不盡相同，並考量行政機關介入當事

人私權約定內容，恐違反私法自治及契約自由原則等法律規定，故而統一

訂定公設比，有其困難。內政部爰於2013年7月11日研商修正「預售屋買

賣契約書範本暨其應記載及不得記載事項」（停車空間比例記載事宜），

以期積極處理區分所有建物地下停車空間之登記面積及公共設施比例持分

事宜，為提供消費者更公開及透明之資訊。本案隨即函請行政院消保處於

同年12月20日審查通過，修正後建商出售之停車位，如停車空間位於共有

部分且無獨立權狀者，「應列明停車空間面積占共有部分總面積之比例」

（註：或以其他明確之計算方式列明），並就個別車位面積占停車空間面

積之比例明確記載其計算公式。

(二)修正「不動產說明書應記載及不得記載事項」：

內政部為因應監察院對仲介相關規定之糾正案，爰於2012年年10月29日

起邀集專家學者及相關單位研商修正，至2013年12月24日止已召會十一次。

但因與會學者專家的意見與不動產經紀業之歧見，尚無法整合，至今仍無法

定案。

(三)不動產登記法之研商會議

因2009年9月3日監察院通過糾正「虛坪」之影響，內政部於2010年間

即著手委託專案研究16，該研究案對於登記法制有重大之影響17，該研究案期

16 研究案計畫主持人係建業法律事務所李育錚律師、並由溫豐文授擔任協同主持
人。

17 建業版草案內容重點，詳參「2012年台灣地區房地產年鑑」365-367頁。
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18 小組由司長蕭輔導（因蕭司長退休改為王銘正司長）、溫豐文教授共同擔任召集
委員，專家委員有陳立夫教授、陳明燦教授、戴秀雄助理教授、謝哲勝教授、吳
萬順董事長、紀聰吉副教授及筆者，單位代表有法務部林珮菁檢察官（嗣因林奉
派出國進修102年8月起改由郭專門委員全慶）、楊哲維科長、康斐斌股長、林泳
玲科長、王名玲股長、古美和秘書。

初、期中及於2011年7月22日完成期末報告研討會，該案將於2012年由內政

部，邀集各縣市地政機關及學者專家，組專案小組18密集進行研商。至2014

年3月12日止，已召開33次專案會議，針對受託單位所提「不動產登記法

（草案）」之初稿討論已近尾聲，惟其中較受囑目的建物所有權第一次登記

之改革方向，雖經台北大學於2013年10月2日召開建物登記法制研討會作學

術性研討，迄今尚無共識。

不過，受監察院的督促，該法立法時程部分，預計於民國2014年底提出

「不動產登記法（草案）」，預計於2015年2月間陳報行政院審議通過後呈

送立法院排入法案審查，俟該法完成立法程序後，當能達到健全地籍管理，

保障人民財產權及維護交易安全之立法目標。

三、學術研討會

2013年間，關於地政士參與相關學術研討會部分，主要有：

1. 2013年4月11日由中國土地改革協會舉辦、地政士公會暨相關團體，假台

北市天成大飯店，舉辦「不動產實價登錄之影響與展望研討會」，研討之

議題如下：一、實價登錄對地政士與產權登記之影響與展望，由蘇理事長

榮淇(地政士公會)報告，游科長適銘與談；2.實價登錄揭露後對不動產交易

市埸及稅制之影響與展望，由筆者報告，彭教授建文與談；3.實價登錄對

不動產經紀業之影響與展望，由李理事長同榮(仲介公會)報告，陳立夫系主

任與談；4.實價登錄對不動產估價之影響與展望，由陳理事長諶(估價師公

會)，張前副處長杏端與談。會中主要係從各相關行業及消費者的角度，檢

視現行實價登錄機制之缺失及建議修正方向。

2. 2013年12月12日由中國土地改革協會舉辦「區段徵收之現況與問題研討

會」，會議由王進祥理事長主持，會中除張前副處長杏端引言區段徵收制

度之沿革外，由徐世榮教授報告現行區段徵收之缺失，內政部地司報告目
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19 內政部長李鴻源昨赴立法院專案報告時直接道歉，並認為強勢警力拆除過程是
「居住不正義的表象」並表示半年內修法，2012.03.30〔自由時報記者黃維助、
林美芬、劉榮〕及【聯合報╱記者李順德、林思慧、鄭宏斌】等各報報導。

20 詳參月旦法學206期之專題「都市更新面面觀」，載於該期雜誌89-149頁，及行
政法學會2012年5月5日舉辦「都市更新與居住正義－從文林苑案談起」（以下稱
「都更與居住正義」座談），載於該期雜誌269-297頁；及2012年6月17日環境
與土地法學雜誌，舉辦「都更條例的法制修法與機制探討座談會」（以下稱「都
更修法」座談），發言紀錄（No32012.9），21-64頁。

前改進作法，並由德霖技術學院副校長楊松齡主持綜合座談。

3. 參與都市更新問題研討會：由於文林苑事件，引發都市更新不正義19之反彈

聲浪，迄今未息，故國內重要法學雜誌，亦分別舉辦學術研討會，筆者亦

獲邀參加與談20。

4. 近年地上權案越來越熱，預料2014年將是地上權住宅的啟動年，政大商學

院信義不動產研究發展中心2013年12月20日舉辦「地上權住宅如何成為減

輕負擔的新選擇」研討會，從估價、開發商、銀行的角度來解析地上權產

品。包括不動產開發公會全聯會秘書長于俊明、估價師公會全聯會名譽理

事長卓輝華、土地銀行副總經理高明賢及筆者共同與談。分別就地上權住

宅之優劣比較、估價與收回制度之建議、貸款問題提供解方以及借鏡日本

定期借地權住宅制度(筆者另以專文解析)，建議我國法制上之參考。

肆、地政法制之重要變革

2013年間，除地政士法修正之問題外，其他與地政士有關之重大法制的

變革，大致有以下數端：

一、與地政有關之法令變革

(一)土地登記規則修正，配合建物測繪簡化措施

目前建物於竣工取得使用執照後，建物所有權人如欲申辦建物產權登

記，必須先向地政事務所申請建物第一次測量，取得建物測量成果圖後，始

可申請建物所有權第一次登記，其作業程序縱然已有轉繪之規定，其時程仍

較為繁複冗長，難以符合申請人希望儘速完成產權登記，順利取得所有權狀

之期待。
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21 本次修正，另考量不動產登記名義人申請住址變更登記時，以國民身分證影本或
戶口名簿影本作為身分證明較為便利，故本次同時刪除「戶籍謄本」為申請住址
變更登記時所需檢附之文件，以加強便民服務。

內政部爰擬再加以簡化，繼2012年召開第1次會議後，2013年3月8日、

7月4日並續開2次會議研討在保留現行作業方式下，再新增整合測繪登記二階

段流程之簡化作業方式，以供民間業者利用。

因應此項新的便民措施，土地登記規則及地籍測量實施規則亦須同步配

套修正，本案於2013年7月30日經內政部部務會報通過「土地登記規則」及

「地籍測量實施規則」部分條文修正草案，新增建物產權測繪登記流程簡化

規定，明定2013年10月1日實施21。

修正後領有使用執照之建物，得以經開業之建築師等專門職業及技術

人員繪製及簽證之「建物標示圖」，直接申請建物所有權第一次登記，無須

再申請建物第一次測量及檢附建物測量成果圖，有效減省民眾申辦程序，落

實簡政便民政策。惟登記機關如何審查、權責如何分際，仍須一段時間的觀

察，才能看出其效果。

(二)土地登記規則修正，暨謄本再分類

近年來，本部及部分縣市政府仍屢獲民眾類此陳情，民怨日增，故內政

部於2010年7月召開會議，與會代表除表示因舉證困難，以致尚無處罰案例

外，另經研商獲致決議略以：「目前對不特定人揭示土地權利人住址資料，

是否符合電腦處理個人資料保護法第8條『公務機關對個人資料之利用，應於

法令職掌必要範圍內為之，並與蒐集之特定目的相符』之規定，應再就不動

產交易實務面審慎分析評估；又倘增加利害關係人申請之謄本種類，…，宜

有完整配套措施，方能施行。」

內政部於2012年2月17日再度邀集學者專家22及相關單位研商「土地登記

及地價資料謄本分類制度」第2次會議，其結論仍維持現制。

惟因部分不肖業者利用登記謄本所獲得之個人資料，進行不當騷擾，

時有所聞。監察委員乃認為，土地登記第二類謄本內容包含所有權人之

戶籍地址，且任何人均得申請，恐洩漏民眾隱私，嚴重損及權益等情乙案

（2012/11/08調查報告）。內政部經過召開多次會議檢討結果，認為原規定
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23 本次公聽會由王理事長國雄、黃榮譽理事長志偉、王理事又興及張名譽理事義權
代表出席參加。

24 受託單位：元貞聯合法律事務所，研究主持人藍瀛芳律師及逢甲大學王珍玲教
授。

有違個人資料保護法規定，並且依民調結果，亦有77%受訪民眾表示不贊同

地政機關主動將所有權人完整住址資料公開，所以決定修正規定。爰於2013

年1月29日繼續召開第3次會議研商，會中雖擬甲、乙案請相關業界表達意見

（多數贊成乙案維持現制），惟內政部受監察院與輿論壓力，102.6.13再研

商修正「土地登記規則」第24條之1等條文，並於2014年2月27日發布，修正

後的第二類土地登記謄本，將不公開所有權人的完整住址資料，以落實個人

資料保護。

修正後，地政機關核發第二類謄本將改以去識別化方式，只公開所有權

人的部分住址資料與部分統一編號資料，但如果經過所有權人同意公開，或

者是法律規定的利害關係人，則仍可以申請取得完整住址資料，以兼顧交易

安全與個人資料保護。

惟考量本次修正第二類謄本核發方式，將影響民眾及不動產業者申請或

使用謄本的習慣，所以於法規修正發布後6個月，即9月15日起施行，在此期

間，內政部將對民眾及不動產業者進行宣導，以順利推動新制。

(三)印鑑證明制度存廢問題

關於印鑑證明制度存廢問題，戶政司一向是想除之而後快。由於內政部

戶政司有意重提廢止印鑑證明之議，地政司爰於2012年2月9日函請相關公會

「就實務執行面提供戶政機關如停止核發印鑑證明，其對於申辦土地登記業

務所產生之影響及如何因應」表示意見，嗣於同年8月28日邀集學者專家與

相關公會與地方政府召開「印鑑證明制度存廢公聽會」23。繼之，戶政司委託

「印鑑制度改進之研究」24，該研究於2013年7月24日作成期中報告後，嗣

於同年9月16日、10月11日分兩批邀請學者專家進行「焦點座談會議」（至

年底已完成期末審查），該研究客觀深入比較日、韓與我國相關改進措施，

分析存、廢之影響，並提出短、中、常期可行措施之建議，行政機關是否參

採，值得關注。
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(四)農業用地興建農舍辦法修正

農業發展條例修正（2000.1.26）公布施行迄今，行政院農業委員會及內

政部對農業用地興建農舍政策之執行，未能落實不影響農業生產環境及農村

發展；又農舍興建與農業經營不可分離之審查機制闕如；且未能持續監督農

舍後續使用情形，造成田間遍布附有田園造景或休閒設施農舍之景象；復對

於農業用地被扭曲為商品化，及未能落實違規使用農業用地之稽查與取締，

與未依規定將農業用地興建農舍之地號確實註記於土地登記簿；亦乏農業用

地興建農舍之相關統計資料，致未能掌握興建農舍（甚至有一坪農舍之奇特

現象）所衍生之問題等，均造成悖離農業發展條例立法意旨情事，核有違失

而遭監察院糾正。

因此，內政部營建署會同行政院農委會等單位研商修正「農業用地興建

農舍辦法」，於2012年起歷經14次會議（101.2.29.~3.21）完成草案，於同

年12月12日預告，並於2013年7月1日發布實施。其修正重點如下：

1.興建資格：

（1）興建集村農舍除建築物坐落之農業用地，不受土地取得應滿2年之限制

外，其餘有關申請人之戶籍所在地及其農業用地，仍須比照個別農舍規

定在同一縣（市）內，且其土地取得及戶籍登記均應滿2年者。

（2）申請人已領有個別農舍或集村農舍建造執照者，視為已有自用農舍。但

該建造執照屬尚未開工且已撤銷或原申請案件重新申請者，不在此限。

2.舊農地被徵收後保障其興建農舍規定：

（1）增訂89年1月28日本條例修正施行前取得之農業用地（舊農地）被徵收

後之農舍興建相關規定，原僅限一般徵收案件，放寬為區段徵收未領抵

價地者，亦得適用。

（2） 原規定1年內須購置農地並提出申請興建農舍，放寬為（自完成徵收所

有權登記後30日起或完成讓售移轉登記之日起）3年內取得者，包括原

有、重新購置、繼承、受贈與、買賣……均得適用。

（3）依現行規定已於公告徵收或完成讓售移轉登記之日起1年內，於同一縣

（市）內重新購置農業用地者，得自本次修正施行後2年內申請興建農

舍。
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3.不得申請興建農舍之土地使用類別：

（1）增訂非都市土地林業用地及森林區養殖用地，不得申請興建農舍。

（2）特定農業區、森林區農牧用地、都市計畫保護區等農業用地，不得

申請興建集村農舍。

4.避免農舍非供自用：

部分申請人申請興建農舍後隨即移轉他人，並再次申請農舍，與本條例

第18條農業用地上興建農舍應供自用之立法意旨有違，爰增訂5年內曾取得農

舍建造執照者，地方政府除因原執照撤銷或失效與因自然災害致全倒、或自

行拆除、或滅失等因素外，應不予許可興建農舍。

5.增訂書圖文件部分：

（1）申請興建農舍之農業用地配置圖，應包括農舍用地面積檢討、農業經營

用地面積檢討、排水方式等說明。

（2）放流水相關同意文件及如興建小於45平方公尺面積之農舍，須縣市政府

認定基於經營農業需要的同意文件。

6.最小興建面積規定：

為杜絕「一坪農舍」之問題一再發生，規定同一筆農業用地僅能申請興

建一棟農舍，採分期興建方式辦理者，申請人除原申請人外，均須符合第二

條第一項資格，且農舍建築面積應超過45平方公尺。但經縣（市）農業單位

或其他主管機關同意者，不在此限。

7.集村農舍部分：

修正興建集村農舍用地面積上限應小於1公頃，以分幢分棟方式興建10棟

以上未滿50棟，並規定各起造人持有之農業用地應位於同一或毗鄰鄉（鎮、

市、區），且除特定農業區之農業用地得於一般農業區興建外應位於同一使

用分區、集村基地內應設人行道、應退縮建築及設置公共設施，及應組成審

查小組辦理審查。

8.提前註記管制

（1） 建築機關於核發建造執照後，即造冊送地政機關列管，同時副知農業單
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25 2012年2月1日法律字第10000307650號函意旨參照。

位建檔列管，做為申請興建農舍資格條件審查時准駁之依據。

（2） 農舍與農業用地面積比例須符合1：9，且農舍坐落該筆農業用地面積應

大於0.25公頃，其餘超出部分之農業用地面積始得解除套繪管制。

9.增訂定期檢查與處理機制：

加強管理農舍，經檢查農業用地與農舍未依規定使用者，由原核定機關

通知主管建築機關及區域計畫、都市計畫或國家公園主管機關依相關規定處

理，並通知其限期改正，屆期不改正者，得廢止其許可。

10.補救措施：

因本次新增部分管制規定，為兼顧前已提出之民眾權益，規定101年12

月14日前取得農舍興建資格案件，於向縣（市）主管建築機關申請建造執照

時，得適用本辦法修正施行前規定辦理。

總之，本次修正歷經近3年，在各界關切下終告完成，修正後，能引導興

建農舍回歸常軌，杜絕投機房產投資炒作，並配合農地政策及國土規劃，讓

臺灣農地永續經營。

(五)其他重要函令之修正：

1.關於一人所有建物登記之公設持分問題

由於公設分配不均，常衍生交易糾紛，民法物權編修正時，於第799條第

4項爰設有「原則性規定」惟仍可以但書之「另有約定」予以排除，導致「大

公」、「小公」之爭議，仍然不斷。近兩年，由於法務部參考學者見解，認為

民法第799條之2（一人起造時）……準用民法第799條第4項但書規定「但有

約定者，從其約定。」，自應係區分所有建築物之各專有部分讓與他人或有不

同之利用權人，而形成多數之共有人時，始能由嗣後受讓之全體共有人另為約

定共有部分，而非由區分建築物之同一所有人之意思即可另為共有部分之約

定並拘束受讓各專有部分之全體共有人25。故同一建築物屬於同一人所有，本

即應準用民法第799條4項本文規定，例外有同項但書情形即形成多數共有人
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26 內政部2012年4月2日內授中辦地字第1016650578號函。
27 會議由陳政務次長明堂、謝教授在全為共同主席，出席人員有：本文作者、邱司

長美育、黃律師虹霞、謝教授哲勝、司法院代表、內政部地政司施專門委員明
賜、張科長燕燕、內政部營建署楊科長維哲、中華民國建築開發商業同業公會于
俊明秘書長。

時，始得適用但書規定處理，換言之，同一人所有之建築物以區分所有型態申

請所有權第一次登記時，其各專有部分所屬共有部分及基地應有部分之分配，

僅得準用民法第799條第4項本文規定之原則規定辦理，亦即應按各專有部分

面積與專有部分總面積之比例，定其共有部分及基地之應有部分26。

又使得一人所有建物辦理第一次登記的困擾浮現，內政部慎重其事，於

2013年5月21日再召開研商「有關同一人所有之建築物以區分所有型態申請

所有權第一次登記時，其各專有部分所屬共有部分及基地應有部分分配規定

之後續執行事宜」第二次會議紀錄乙份，請依會議結論辦理如下：

（1） 為結合建築管理、消費者保護及實務登記之執行，請內政部營建署提供

申請建造執照至核發使用執照之流程及應備文件，俾建立共識以兼顧全

面。

（2） 請業界(建築商業公會及地政士公會)提供不同配置態樣之建物案例圖說

及示意圖，並請與會單位代表於星期五下班前提供意見或案例，俾業務

單位彙整後提供法務部進一步研議，以適切檢討民法未來修法方向。

（3） 請業務單位參酌與會代表意見，就登記實務研析意見陳報後，再次函洽

法務部釐清後辦理。

經內政部再函法務部，法務部嗣於2013年12月25日邀集學者專家27，召

開研商會議並獲致結論性意見，摘錄如下：

（1） 對於主建物及附屬建物之概念，建議主管機關內政部就「預售屋買賣定

型化契約應記載及不得記載事項」配合民法、公寓大廈管理條例之相關

用語研議一致化。

（2） 公寓大廈管理條例第56條第1項規定應檢附共用部分標示部分之詳細圖

說，建請主管機關再區分為「全部共用部分」及「一部共用部分」。

（3） 民法第799條之2規定之建築物既為同一人所有，則其共有部分或基地

之應有部分如何分配，與他人無任何關連，本於私法自治，應得自由為

之，但於有民法第799條第5項規定事由時，自有同條第4項之適用。
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（4） 民法第799條第4項但書約定之比例應公平合理，並具有客觀明確

之計算方式。

（5） 建請主管機關於公寓大廈管理條例或相關法律明定違反第四點決

議且顯失公平者無效，並追究提出該約定方式者之民事責任。

2.民事訴訟繫屬註記登記之疑義

由於民事訴訟法第254條規定：「訴訟繫屬中為訴訟標的之法律關係，

雖移轉於第三人，於訴訟無影響。但第三人如經兩造同意，得聲請代當事人

承當訴訟(第1項)。…。第一項為訴訟標的之權利，其取得、設定、喪失或

變更，依法應登記者，於起訴後，受訴法院得依當事人之聲請發給已起訴之

證明，由當事人持向該管登記機關請求將訴訟繫屬之事實予以登記…(第5

項)。」登記機關執行該條規定之註記（只要有起訴證明就可申請），包括申

請註記登記時，訴訟標的已移轉第三人，亦可受理，導致該註記登記變成是

製造糾紛的工具，顯已危及交易安全。

部分立法委員，針對上開已移轉於第三人情形，且該第三人並非自訴訟

法律關係繫屬雙方當事人之任一方受讓該訴訟標的權利者，認為其情形倘依

2010年9月27日上開函釋辦理註記登記，將與本條第5項規定保障受讓人權

益，防止紛爭擴大之立法目的未合。 

內政部爰於2013年12月3日召開研商會議，並作成結論，地政機關配合

辦理訴訟繫屬註記登記之處理事宜如下：

（1） 基於土地登記公示、維護實體法上（如民法759-1、土地法43）之不動

產交易安全，並參照司法院秘書長2013年11月8日函釋本條第五項規定

將訴訟繫屬事實予以登記之立法理由，旨在保護欲受讓該權利之善意第

三人；是就訴訟當事人持已起訴證明向登記機關申請訴訟繫屬註記登記

時，如該訴訟標的不動產已移轉（含於訴訟繫屬前移轉）登記予第三人

者，除該第三人係屬非得主張善意取得之情形（如繼承移轉取得）外，

地政機關將不予辦理訴訟繫屬註記登記。另訴訟當事人如認為該第三人

非為善意受讓訴訟標的不動產，因屬私權爭執範疇，應由其訴請法院判

決，或另循民事訴訟保全程序為之。

（2） 原業經地政機關依2010年9月27日函規定辦竣訴訟繫屬註記登記者，得

由該不動產登記名義人申請塗銷訴訟繫屬註記登記，並由地政機關於辦

竣塗銷登記完畢後通知訴訟當事人及申請人；惟登記名義人係於辦竣訴

信義年鑑2014第1.2.3.4篇0605.indd   332 2014/6/6   下午 04:45:04



台
灣
地
區                  

房
地
產
年
鑑

台
灣
地
區
房
地
產
年
鑑

TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

333

訟繫屬註記登記後取得訴訟標的不動產者，因其非屬善意第三人，將不

予受理其申請。

3.建物測量登記是否及於外柱？

由於房屋「虛坪」過多，一直被輿論所詬病，消費者保護協會乃向立法

委員陳情要求，購屋者用不到的「外柱」不能登記，事實上，現行地籍測量

實施規則第273條及公寓大廈管理條例第56條第3項規定，建物測繪登記的範

圍僅及於「牆外緣」，但有為數不少的縣市卻准許外柱亦測算在內，嚴重影

響消費者權益。

嗣經內政部於2013年12月26日召開研商「有關建物牆壁外圍之樑柱、

得否辦理建物產權測繪登記」會議後，要求地政司徵詢各縣市意見，並評析

其法令依據後再行研議。是以，在「虛坪」的改革聲浪下，外柱不可列入登

記，可能會在2014年中再被討論。

二、廢區段徵收之呼聲，甚囂塵上

土地徵收條例雖於2011年12月13日完成三讀之立法程序並於2012年1月

4日公布施行，徵收的爭議並未稍減。而且大埔徵收事件持續發展，自2012

年11月18日最高行政法院判決指出「土地徵收，乃國家對受憲法保障之人民

財產權所為具目的性之強制侵害，係國家為實現所欲興辦公共事業之公益的

最後不得已措施，故其徵收，除應確實遵守相關法律規定之徵收要件及程序

外，並應符合憲法第23條及行政程序法第7條規定之必要性與比例原則，俾所

欲實現之公益暨現存續中之公益與私益維護得以兼顧。」「該委員會審議土

地徵收案件，自應針就各該徵收案件之具體情形，核實審議需用土地人於申

請徵收前已否確實踐行協議價購之程序？該土地徵收案件之徵收範圍是否為

其事業所必需？是否就損失最少之地方為之？興辦事業所造成之損害與欲達

成目的之利益有無顯失均衡？倘未落實審查上開所舉各項而徒具審議形式，

其審議程序，即難謂適法。」

到2013年8月18日的「拆政府」運動28，已重挫政府之誠信，警察逮捕教

28 台灣農村陣線在大埔強拆事件一個月後（2013.8.18），申請在凱道的「把國家
還給人民」集會行動，事前發出的聲明，將戰線拉抬至「法紀紊亂」、「政府失
靈」等層次而有佔令內政部「拆政府」失序現象。
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29 范姜真媺（東海學法律系副教授）、陳明燦（台北大學城鄉及環境學系教授）、
賴宗裕（政治大學地政系教授）、顏愛靜（政治大學地政系教授）等四位教
授公開信，載於蘋果日報，www.app l eda i l y . c om . tw / app l eda i l y / a r t i c l e /
headline/.../35234172/。

30 林旺根，現行都市土地整體開發法制之檢討，全國律師2013.12，86頁
31 人權兩公約係指「公民與政治權利國際公約」及「經濟社會文化權利國際公約」，

我國的兩公約施行法2009年4月22日公布，總統府人權諮詢委員會：民國2010年
12月10日成立。有關地政或都市計畫相關業務，尤其是整體開發案進行時，均應
考量兩公約施行法規定事項。

 

授、學生是否執法過當，社會自有公評。但教授、學生為何持續不斷上街抗

議，絕非無端惹是生非，問題癥結在於不當的徵收法令與制度，以及執行制

度者傲慢的心態。如果有問題的法令制度不改正，政客便有機會藉以牟利，

卻冷酷無情地摧毀家園、撕裂社會情感、製造對立。因此，擔任土地徵收審

議委員的四位學者在2013年08月20日發表公開信29，呼籲土地徵收固為興

辦公共利益事業之需，但也影響著被徵收土地權利人受《憲法》保障之財產

權、生存權及工作權。

但學者及「台灣農村陣線」等團體提出廢除區段徵收之訴求，並提及要

求研修土地徵收條例，包括廢除土地徵收條例第4條及第4章、將該條例第10

條納入聽證程序以及修改土地徵收條例第15條成立土地徵收審議小組，政府

官員全部退出，由學者專家、法學界人士、地政界人士組成等。仍為內政部

所能接受，究竟區段徵收何去何從，將是今後爭議之焦點。

而且，抵價地式區段徵收為使區段徵收土地所有權人之權益與市地重劃

儘量接近，將抵價地總面積定為以徵收總面積之50%為原則，但不得低於

40%。惟實務運作幾乎均採法定下限，致使與市地重劃得分回之比例仍有

15%之差距，以現今整體開發所能創造之高效益，區段徵收地主的損失可以

想見30。在大法官709號解釋及人權兩公約31之下，都市計畫內的整體開發區

之規畫建設，必然面對更多的挑戰。

三、仲介報酬之修正進度緩慢

自從監察院2011年9月8日針對內政部所訂之仲介報酬、資訊公開、不動

產說明書、營業員資格及斡旋金等，認為均未積極查明並適時檢討，洵有怠

失，提案糾正(100內正31)後。內政部即分別進行檢討（關於不動產說明書部
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32 詳請參閱「2013年台灣地區房地產年鑑」第374-375頁。
33 詳請參閱「2013年台灣地區房地產年鑑」第368-370頁。 

分詳前述），針對仲介報酬合理化部分，亦邀集專家學者、相關單位及公會

召開3次研商會議及3次協調會32後，在業者與立委強大壓力下，研提甲、乙案

函報監察院，惟經該院2013年6月11日函復略以，本案僅以甲案計算較為簡

單，且對於業者合理利潤之影響衝②較少，未來推行較能獲得業界支持為由，

而擬採甲案，未充分考量乙案乃召開第3次研商會議多數意見所形成之結果，

容有未盡妥洽之處。內政部爰於同年11月5日、8日再兩度邀集相關業者公

會、相關機關及各市縣政府召開座談會，擬以「不動產仲介經紀業報酬計收

標準規定」之初步改進措施，擬由仲介全聯會從提升房仲業服務品質，建立

標準作業流程（含應提供之服務項目）及推動房仲業評鑑制度等三大面向進

行業者自我改善與精進，以為搪塞。

監察院於2014年1月9日專案報告會議後提出審核意見，要求內政部應於

3月底前依糾正意旨，就甲、乙兩案儘速確定，避免延宕，造成民眾權益長期

受損；並於2014年1月13日函內政部強調，未依糾正案文意旨檢討改善，竟

以上開座談會獲致之改進措施為說詞，徒使不合理現況持續存在，嚴重損及

消費者權益。

四、都市更新法制之變動：

2012年的都市更新，雖遭受文林苑更新爭議事件的影響，內政部在輿論

與監察院調查與糾正之壓力下，建置完備都市更新法令、加速政府為主都市

更新案推動、輔導民間都市更新案儘速實施及運用中央都市更新基金實施更

新事業等4大主軸，固有一定之成果33。

(一)更新法制之研修概況

為強化政府主導辦理都市更新機制，維護更新過程各方權益之衡平及解

決實務執行爭議，內政部完成都市更新條例修正案，2012年11月29日經行政

院院會通過後函送立法院審議。因此案引起社會廣泛的關注，立法委員亦提

出諸多版本（截至2013年12月30日止，計有21個版本），以期完善修法。
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34 解釋理由：(一)都更條例第10條第1項有關主管機關核准都更事業概要(下稱都更概
要)之程序規定，未設置適當組織以進行審議，未確保利害關係人知悉相關資訊及
適時陳述意見之機會；（二）同條第2項有關申請核准都更概要時，僅以相關權利
人及面積超過1/10之比率即可提出申請，此同意比率太低；（三）第19條第3項前
段關於都更計畫擬定或變更後送審議前，未要求主管機關應將相關資訊對更新單元
內其他土地及合法建物所有權人分別送達，並公開舉辦聽證，斟酌全部聽証意見，
說明採納與否之理由後作成核定並送達。凡此均與憲法正當行政程序不符。 

加以，2013年4月26日司法院大法官會議作成釋字第709號解釋，宣告都

更條例第10條第1、2項，第19條第3項前段，均違憲，應一年內檢討修正，

逾期失效34。此號解釋，固然對於本條例修正發揮一定的推動力；但卻也變成

行政機關與開發商的藉口，於2013年11月11日提出就709號釋示相關都市更

新條例部分條文（以下簡稱2013年版）要求先行修正，故本條例是否得以全

盤檢討修正，仍在未定之天。

(二)相關法令修訂會議

1. 召 開 研 商 都 市 更 新 建 築 容 積 獎 勵 辦 法 部 分 條 文 修 正 草 案 會 議 兩 次

(102.12.25)。本次修正主要是配合容積上限的調整，業於2014年1月10日

發布實施，計修正第十三條、第十四條、第十六條條文

2. 召 開 研 商 都 市 更 新 建 築 容 積 獎 勵 辦 法 部 分 條 文 修 正 草 案 會 議 兩 次

(102.12.25)。本次修正主要是因新修條例草案及因應智慧形建築、住宅性

能評估及防災型都市更新的獎勵措施，惟尚無共識。

3. 召開研商修正都市更新權利變換實施辦法部分條文會議( 1 0 2 . 4 . 1 0 .及

102.7.4)。按本次修正業於2014年1月16日發布實施，計修正第十三條及

增訂第七條之四條。

(三)相關法令修訂或疑義會議

1. 召 開 研 商 都 市 更 新 條 例 及 其 施 行 細 則 相 關 規 定 執 行 疑 義 會 議

（102.3.11）。

2. 研商更新單元範圍內公有道路用地依都市更新條例第30條規定抵充執行疑

義（102.3.8）。
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3. 召開研商「都市更新條例第39條合法建築物所有權之分配權益及第3條更新

後領取權利金之登記作業執行疑義」會議（102.6.14）。

4. 召開「都市計畫容積獎勵上限規定實施日期座談會」（102.7.4）。按為回

應監察院有關容積政策之檢討，內政部於2013年5月2日部務會議討論通過

營建署所提「都市計畫法臺灣省施行細則」條文修正草案，增訂都市計畫

容積獎勵上限規定，於實施都市更新地區之獎勵上限為50％，其他地區之

獎勵上限為20％，原訂於2014年1月1日起實施（預告時訂於2013年7月1

日施行）。但因業者極力遊說，於發布時改自105年7月1日實施。

五、與地政有關之稅法變革：特種貨物及勞務稅條例之修正

特種貨物及勞務稅條例(以下簡稱本條例)自2011年5月4日制定公布、同

年6月1日施行以來，社會大眾對本條例之成效多所肯定，惟仍有部分提出質

疑，財政部為公正客觀評估本條例施行成效，以供檢討修正參考，委託學者

就「特種貨物及勞務稅條例實施成效及對所得重分配效果」議題進行研究，

並邀集相關政府機關、專家、學者、業界及社會團體代表充分討論。

據上開研究報告，本條例確實發揮抑制短期投機交易及穩定房市效果，

考量國內外經濟發展情勢，為兼顧健全房屋市場、落實居住正義及經濟長期

穩定成長等政策目標，仍有繼續實施之必要。惟本條例施行二年多以來，在

課稅範圍及免稅範圍部分仍有未臻合理之處，爰擬具本條例第二條、第五

條、第二十六條修正草案，其修正要點如下：

1. 將依法得核發建造執照之「非都市土地之工業區土地」納入本條例規定之

特種貨物項目(修正第二條)。但被詬病的預售屋買賣，卻仍未被納入，顯然

無法健全房屋市場，令人遺憾！

2. 修正自住（增列須「有自住事實」之條件，從嚴認定自住房地）換屋免徵

特種貨物及勞務稅之要件(修正條文第五條第一款，第二款亦同受限制)。

3. 增訂其他經財政部核定者之概括規定(修正第五條第十二款)。鑒於現行實

務尚有其他非屬短期投機交易情形，因個案情節不一而難以逐一類型化規

範，例如所有權人與其配偶婚前各擁有一戶原符合第一項第一款規定之房

地，婚後出售其中一戶房地時，已不符合該款僅持有一戶房地之規定等，

為避免產生不合理課稅情形，傷及無辜，爰增訂本款之概括規定，以資周

全。且為使修正施行前已發生而尚未核課或尚未核課確定之案件，亦可適
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用俾以保障納稅義務人權益，爰增訂第二項規定「本條例修正施行時，尚

未核課或尚未核課確定案件，適用前項第十二款規定」，以資明確。

4. 增訂本條例本次修正條文之施行日期。(修正條文第二十六條)

伍、結語

在地政士法修法到覆議的過程中，各縣市公會強力動員抗爭，並整理說

帖訴諸輿論，雖然修法功敗垂成。不過，在正反兩面意見的交織下，增加地

政士在媒體的曝光度，似也「失之東隅、收之桑榆」。當然，行政院承諾通

盤修法為下一會期的重大法案，亦可告慰全體地政士。但2014年如何修正實

價登錄三法才是關鍵。

此外，實價登錄建制後，雖然明文不得作為課稅依據，但實際上，財稅

機關依據稅法規定，仍得採實質課稅原則加以認定，且在特銷稅修正「不退

場」的趨勢下，相關稅法之變動及房價之漲跌，亦值得吾人關注。

而且，在「818拆政府」運動後，大埔區段徵收案又被高等行政法院撤銷

原處分（內政部迫於輿論壓力而捨棄上訴），而使得「區段徵收」究應退場

或少出場的議題，將繼續延燒。

繼大法官會議作成釋字第709號解釋，宣告都市更新條例部分條文違憲，

且立法委員版本眾多而紛歧，使得都更條例修正之整合更加困難，能否在

2014年4月26日前完成立法，更將是社會矚目的焦點。
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