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實價登錄
資料透明與個資保護

王進祥 仲裁人 不動產估價師
地政士 不動產經紀人

行政院 / 政務顧問 臺北市 / 市政顧問
內政部都市更新及爭議處理審議會 / 委員
中國土地改革協會 / 名譽理事長
中華民國地政士公會全聯會 / 榮譽理事長
中華不動產仲裁協會 / 副理事長
德明財經科大、宏國德霖科大/ 兼任副教授



一、實價登錄與實價課稅連動
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交易資訊
公開、透明

(101年10月16日)

實價登錄
(地政士)

(101年8月1日)

實價揭露
實價課稅

104年公告現值？
104年房屋現值？
102年公告地價？
105年公告地價？



3

二、不動產市場翻轉

自用 專業房東

交 易 租 賃

不動產市場

閒置房屋投資

租賃行情
實價登錄

社會住宅 租賃住宅

釋 出 活 化
？

(影響) ＜價？量？＞



三、個資保護與公示原則
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登記簿謄本

區分三類

個資保護

共 識

房地產市價
保 值 增 值

翻 轉

個人財產(隱私)

≠

不動產交易資訊
≠



四、行政迷思

5

實價登錄之管理

≠ 實價揭露之管制



五、管理管制不分
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(一)

管制過苛
(二)

管理鬆散

(欠歸納整理)
(欠分析比較)

(不揭露)
(消極不作為)

備註欄
(特殊交易變化)



六、實價登錄管理
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實價登錄「備註欄」

才是「管理與查察」之重點
(目標)

(顯不相當交易)
(特殊交易要有具體原因)



序 項 目 序 項 目

1 急買急賣 2 有期待利益之交易

3
債權債務
糾葛處理中

4
地上權或其他
用益物權爭議

5
地上物占用之

排除與負擔
6 畸零地、越界建築

7 內含道路地(公設用地) 8 部分商業區、住宅區

9 內含法定空地 10 法定空地之專用權

11 法定空地之共有分管 12 出租供停車場用

七、實價登錄之備註態樣 1/6
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序 項 目 序 項 目

13 有租約○年 14 承租人承買

15 出賣人回租 16 特定學區之標的

17 近親買賣
(長官下屬、學長學弟)

18 法拍個案之轉售

19 訴訟中之買賣
(已加註訴訟中)

20
假扣押、假處分

或查封中

21
凶宅、海砂屋、

輻射屋
22 住戶規約特殊限制

23 內含增建面積○坪 24 增建風險之負擔轉移

七、實價登錄之備註態樣 2/6
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序 項 目 序 項 目

25 有權狀車位含基地 26 有權狀車位，未含基地

27 車位抽籤分管
(B1、B2)

28 共有專用車位未經決議

29
前手有分管協議之

車位產權
30 內含(B1)停車位專用權

31 合建分售差額找補 32 合建分屋差額找補

33
民國○年○月之

預售屋買賣交易
34

預售屋買賣，
地政士未在契約現場

35
公契日≠私契日
公契價≠私契價

36 優先購買權有爭議

七、實價登錄之備註態樣 3/6
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序 項 目 序 項 目

37
不課徵土地增值稅

之涉及轉嫁
38

借名登記返還
之未支付價金

39 解除契約之所有權返還 40
政府機關標售

或協議價購

41
信託取得之信託財產

與委託人身分
42

山限住宅區
與附條件之回饋

43 指定登記名義人 44 預售期間之轉讓

45 附條件
(內含仲介費、地上物拆除等)

46 內含奢侈稅之負擔

47
坡度過高限制建築

之山坡地
48 附建照之轉讓

七、實價登錄之備註態樣 4/6
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序 項 目 序 項 目
49 買清或賣清與傢俱之附贈 50 重劃中買賣

51 多年前未過戶之農地買賣 52
未辦繼承之

繼承人出售

53 簽約後發生繼承之買賣 54
出售後未辦自用之

一年後移轉

55 前手未辦竣登記再移轉 56
毛胚屋買賣之

隔間與變更設計

57
風水、民情風俗或

農地未農用
58 嫌惡設施

59 瑕疵物件與二次施工 60
內含營業設備及

廣告物

七、實價登錄之備註態樣 5/6
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序 項 目 序 項 目

61 合夥股東相互找補 62
產權登記完竣後之

分期付款
63 公契價以公定價值訂定 64 流質契約之買賣

65
預售屋買賣，
雨遮不計價

66
預售屋買賣，

法定空地約定專用

67
合建分屋交換之

差額找補
68 內含樓頂平台專用權

69 陽台外推 70 三樓有○○佛堂道場

71 門前道路為死巷 72 出入口被資源回收者佔用

73 預售屋轉讓 74 內含露台專用權

七、實價登錄之備註態樣 6/6
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八、配套措施

14

鼓勵「實價登錄」

態樣之備註
才是全面實價揭露

之配套措施



九、實價登錄盲點 1/3
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1. 地價、房價、車位價→總價

2. 車位之面積

3. 露台、雨遮、屋簷之

比例與合計坪數

(一) 制度面(要求釐清)



(二) 行政面

九、實價登錄盲點 2/3
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1. 登錄不詳

2. 車位面積不分



九、實價登錄盲點 3/3
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(三) 資訊面

1. 登記簿資料未能直接連結轉入
(登記收件號連結登記簿內容)

2. 房價(單價)反算不切實際
(1) 車位面積大小

(2) 車位大公、小公區分
(3) 車位有無基地持分



敬 請 指 正
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j1688.wang@gmail.com



1

與談人：游副局長適銘
台北市政府財政局

https://www.google.com.tw/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwiMnPHr1abeAhUJWLwKHVYrBNwQjRx6BAgBEAU&url=https://www.land.moi.gov.tw/chhtml/pvideolistdet.asp&psig=AOvVaw0x92EXot-Q-SXh_hq9zTKR&ust=1540731381761233


報告大綱-實價登錄之~

從爆量、不破功、到巨量

個資保護務遵守

實價1.0  2.0  3.0

美日英澳之透明

結語與建議

林永樂大使 2

林永樂大使
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從爆量不破功到巨量
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• 申報逾期6百多件、
不實3百多件

• 高雄申報逾期最多、
台北不實最多、連
江均無
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內政部102年5月16日台內地字第1020186015號函
【要旨】不動產估價報告書揭示比較標的明確地段地號或門牌
地址等資料，應符合「個人資料保護法」

個資保護務遵守
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• 個人身分、生物特徵：例如電話號碼、地址、車牌、病歷資料、指紋、臉部辨識、視網
膜掃描、相片、影片、電郵內容、問卷表單等，甚至社會認同、文化認同、地理位置等，
只要是一個人所能產生出的任何資料，幾乎都被重新定義為個人資料並受到保護。

• 線上定位資料：例如 Cookie、IP 位置、行動裝置 ID、社群網站活動紀錄等。
8
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http://greti.jll.com/greti/transparency-Compared

Taiwan 33th in 2010



12



13



14



15



• 有關維多利亞實價查詢，係透過
LANDATA申請「權屬財產證明
(Titles and Property Certificates; 
TPC)」，可以上網(網址為
https://www.landata.vic.gov.au/tpc/tpc_menu.aspx)登錄
的方式申請相關地價證明。

• LANDATA提供歷史銷售報導，
包含不動產最近銷售價格等資訊。
網路上查詢每筆2.64元澳幣，書
面則需5元澳幣(2012年考察心得)。
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申報實價/

交易價
（Consideration）

https://www.landata.vic.gov.au/tpc/tpc_menu.aspx
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行政院會今（3）日通過內政部擬具的「實價登錄地政三法」修正草案，將送請立法院審議，未來在個人資料保護的前
提下，民眾將可獲得更即時、透明、正確的不動產交易資訊。

內政部表示，「實價登錄地政三法」是指平均地權條例、地政士法及不動產經紀業管理條例中與實價登錄制度相關的
規定，這次修正重點包括：買賣案件改由買賣雙方在辦理所有權移轉登記時併同申報、預售屋申報時機提前並將自售
預售屋資訊全面納入、成交案件門牌或地號完整揭露、增訂主管機關查核權及調整罰則區分輕重等，透過制度的精進，
讓實價登錄制度更符合社會各界的期待。

內政部指出，目前買賣案件實價登錄是在辦竣買賣移轉登記後30日內辦理，預售屋則由代銷業者於委託代銷契約屆滿
或終止後30日內將代銷建案整批申報，為了促進資訊更為即時，這次修法將買賣案件提前至申請買賣移轉登記時併同
辦理，揭露時間將可縮短30日；預售屋則提前到簽訂預售屋買賣契約書後30日內逐案申報，可大幅縮短揭露時間。

對於近日媒體報導揭露詳細門牌或地號對於個人資料保護的疑慮部分，內政部表示，個人資料是指自然人的姓名、出
生年月日、身分證統一編號等得以直接或間接方式識別該個人的資料，而門牌、地號、價格等是不動產的標示資料，
不屬於個人資料範圍。自104年2月2日起，原本任何人都可申請揭示所有權人的完整姓名及住址的不動產登記第2類謄
本，已經修正隱匿個人資料，故實價登錄資料如揭露詳細門牌或地號，已經無從透過謄本間接識別個人資料。所以本
次修法比照英、美等不動產交易資訊透明度高的國家，將成交個案的門牌或地號完整顯示，以促進交易資訊更加完整
透明，避免交易當事人錯誤判斷，促進不動產交易更具公平及效率。至於實價登錄案件內的個人資料，仍將依法加以
保護，不會對外洩漏。

此外，在資訊正確方面，這次修法將買賣案件實價登錄調整由買賣雙方共同辦理，藉由買賣雙方相互確認，提升資訊
正確性；另如有刻意造假哄抬的情況，透過本次修法將主管機關查核權提升到法律位階，未來主管機關可進一步查核
契約及付款證明等文件，確保交易資訊真實正確。… 18

實價1.0  2.0  3.0



預售屋逐案申報及裁罰分類優先處理

未修法前廣為推廣「預申報」資訊更及時

與實價課稅相互勾稽、裁罰相互搭配

實價申報仍併登記，但審查脫鉤

實價查詢網功能更精進-見樹又見林

宣導報車位價、增加備註欄分類、資訊更細緻

19



專題一：

實價登錄資料透明與個人資料保護

與談資料

國立高雄大學法律學系

張鈺光

107年地政節慶祝大會之專題研討會



實價登錄資料透明與個人資料保護
與談資料
 一、實價登錄及其反思

 二、實價登錄2.0的修法重點

 三、實價登錄與個資安全

 四、結論



實價登錄資料透明與個人資料保護
與談資料
 一、實價登錄及其反思

 (一)不動產交易資訊契約規制及司法規制

 因交易資訊不透明而導致都市住宅房屋價格過高，
一直都是民怨之首。

 行政院研考會2009.12.01公布蒐集的十大民怨結果
出爐:1.都會地區房價過高、2.電話及網路詐騙泛濫、
3. 求職不易及失業問題、4.民生物價過高、5.毒品
充斥、6.交通違規開車拖吊過嚴、7.幼兒托育不安
全、8.公共場所廁所不乾淨、9.食品衛生把關不嚴、
10.占用騎樓、道路、車位。



實價登錄資料透明與個人資料保護
與談資料
 一、實價登錄及其反思

 一般購屋民眾的經驗，在購屋前絕大部分認為仲介
業者提供的交易行情，無法盡信，卻又苦無獲取正
確資訊的管道，因而感到困擾與不安；更由於房價
資訊不透明，助長房價不斷攀升，引發民怨沸騰，
都會區消費者購屋痛苦指數居高不下，所以交易資
訊透明化，已是居住正義最謙卑的要求，在輿論壓
力下終被政府正視。可知不動產交易資訊透明化法
制之建構，仍為不動產法學之重要課題。



實價登錄資料透明與個人資料保護
與談資料
 一、實價登錄及其反思

 因交易資訊不透明而導致都市住宅房屋價格過高，
一直都是民怨之首。根據實價登錄實施前內政部
2011年第3季房地產消費糾紛原因統計表(100.12)；
2011年第3季房地產消費糾紛通報共434件，糾紛原
因由多到少，依次為: 房屋漏水問題(73件)、隱瞞重
要資訊(48件)、契約審閱權(35件)、终止委售或買賣
契約(33件)、仲介「斡旋金」返還(48件)…下略。



實價登錄資料透明與個人資料保護
與談資料
 一、實價登錄及其反思

 由於國內不動產交易方式，大部分係透過不動產經
紀業進行或由買賣雙方當事人自行議定，因交易過
程未公開，外界無法瞭解交易價格等重要交易資訊，
致買賣雙方缺乏正確交易價格資訊，屢有發生不當
哄抬價格之交易糾紛情事。且交易資訊的不對稱，
交易資訊恆掌握在不動產經紀業一方，在基於定型
化契約的大量運用，則交易當事人只有勤做功課，
以避免被經紀人牽著走，等到發生交易糾紛，再向
法院起訴，此為司法規制時期。



實價登錄資料透明與個人資料保護
與談資料
 一、實價登錄及其反思

 (二) 不動產交易資訊行政規制

 為期不動產交易價格等重要交易資訊公開透明，促
進不動產交易市場健全發展，因此為遏止房價炒作，
政府於近來展開一連串不動產交易相關法規修法，
主要包含:平均地權條例、不動產經紀業管理條例
及地政士法等三法修正，而被通稱為「地政三法」。



實價登錄資料透明與個人資料保護
與談資料
 一、實價登錄及其反思

 地政三法修正內容係規定應以「成交案件實際資訊」
辦理登錄，至於登錄實際資訊範圍及項目為何，則乏
規定，本研究計畫認為，影響價格之因素繁多，諸如：
基地條件（面積、用途、建蔽率、容積率及臨街狀況
等）、周邊環境、公共設施服務水準、交通可及性、
樓層區位、景觀視野、建材設備、室內隔間及有無違
建或附隨設施等，均與為重要交易資訊，但一般民眾
最關心者為交易價格，故報章雜誌及傳媒皆以「實際
交易價格登錄」(簡稱實價登錄，下同)稱之。

 參內政部地政司立法理由總說明。
http://www.moi.gov.tw/chi/chi_Act/Act_detail.aspx?sn=45，



實價登錄資料透明與個人資料保護
與談資料
 一、實價登錄及其反思

 為遏止房價炒作，行政院吳院長於2010年3月24日

召集相關部會討論指示經建會訂「健全房屋市場方
案」，該方案經行政院2010年4月22日院臺經字第
0990021410號函核定，其中為建立不動產交易資訊

透明化，要求內政部於六個月內完成「不動產經紀
業管理條例」修法，以建立督促不動產經紀業者公
開成交案件資訊之機制。



實價登錄資料透明與個人資料保護
與談資料
 一、實價登錄及其反思

 內政部於100年5月1日至3日辦理「民眾對於房地產

交易資訊透明化等相關議題的看法」民調，相關議
題調查結果如下：

 1.民眾對「房地產交易資訊透明化」的支持度：
(1)82.0%的受訪者認同登錄房地產交易金額並且公
布，能幫助大家了解房屋資訊，方便買賣雙方議價。

 (2)70.8%的受訪者贊成房地產買賣的實際成交價格

必須向政府登錄，並且在不洩露個人隱私的情況下
公開讓大家查詢。
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 一、實價登錄及其反思

 2.民眾對房地產交易資訊公開程度的看法：

 (1)65.5%的受訪者認為交易資訊雖然涉及隱私，但
是政府應該公布部分資訊。

 (2)65.4%的受訪者認為，如果他是房地產買賣雙方

之一，在不涉及隱私權外洩的情況之下，願意將成
交價格資訊政府機關登錄。
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 一、實價登錄及其反思

 內政部研提不動產經紀業管理條例第24條之1等條文修
正草案，於2010年8月23日報經行政院審查完竣，並於
2010年9月27日函請立法院審議。

 為全面登錄成交案件資訊，內政部於2011年5月16日邀
集經建會等中央及地方相關機關召開會議，分別於6月
13日及14日將平均地權條例、地政士法成交案件實際資
訊登錄修正條文草案報送行政院審議，行政院2011年9
月15日送立法院，立法院9月23日會決議逕復二讀，併
相關案件協商。

 地政三法於2011年12月13日立法院第7屆第8會期第14次
會議通過。
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 一、實價登錄及其反思

 從此，「成交案件實際資訊」體制大抵完備，從司
法規制走向行政規制，為我國不動產交易法制劃時
代之進步，堪稱樹立新的里程碑。
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 一、實價登錄及其反思

 根據最新出爐的內政部106年第4季房地產消費糾紛
原因統計表(107.3)；106年第4季房地產消費糾紛通
報共426件，糾紛原因由多到少，依次為:施工瑕疵
問題(55件)、终止委售或買賣契約(54件)、房屋漏水
問題(49件)、定金返還 (含斡旋金轉定金)(24件)、隱
瞞重要資訊(22件)、契約審閱權(35件)、仲介「斡
旋金」返還(14件)…下略。

 比較上述可知實價登錄制度於不動產交易確實有一
定之作用。
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 一、實價登錄及其反思

 (三)實價登錄的反思

 然而若回顧整個修法內容，個人嘗試指出以下缺失:

 1.從法制面言，單一「成交案件實際資訊登錄」體

制，竟須同時牽連到地政三法之修正配合，這凸顯
出我國不動產法制立法的欠缺整體考量、無效率、
疊床架屋與特別法肥大症之實情。
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 一、實價登錄及其反思

 2.從登錄方式言，登錄之資訊，除涉及個人資料外，

得供政府機關利用並以區段化、去識別化方式提供
查詢，即登錄方式「以區段化、去除門牌、地號、
建號、交易者識別化登錄成交案件實際資訊」等方
式為之。
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 一、實價登錄及其反思

 個人認為，影響不動產交易價格之因素繁多，諸如：
基地條件（面積、用途、建蔽率、容積率及臨街狀
況等）、周邊環境、公共設施服務水準、交通可及
性、樓層區位、景觀視野、建材設備、室內隔間及
有無違建或附隨設施等，甚至賣方是否急售、買方
是否急買，均與交易價格息息相關，故單一交易價
格，尚不足以供消費者購屋之參考，更無法藉以比
較分析，政府既有心要建構交易資訊之登錄系統，
其所登錄的實際交易資訊，當然不僅止於成交價格
而已。
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 一、實價登錄及其反思

 3.從登錄時間言，此次修法係採取「事後登錄制」，

即應於買賣案件辦竣所有權移轉登記三十日內，向
主管機關(內政部地政司)申報登錄土地及建物成交
案件實際資訊。
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 一、實價登錄及其反思

 個人認為，主管機關於下階段修法，應考慮是否改
採「事前登錄制」?即從委託銷售開始即有明確完
整之交易資訊可稽，且應規範經紀業逕將「不動產
說明書」申報，若申報登錄不實，則為隱瞞重要交
易資訊，甚至與「廣告不實」作連結，科以民事損
害賠償或行政獎懲責任；而非只是現行修法規定及
內政部作法方向，事後由權利人、地政士或經紀業
申報登錄，尤其是無法舉證，只能相信誠實申報，
且只有未登錄之處罰，而無申報登錄不實之處罰規
定，讓相關當事人有政府是玩真的或玩假的之僥倖
心理。
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 一、實價登錄的反思

 綜上所述，目前所實施的實價登錄有以下缺失疑慮:

 1.交易資訊取得及揭露即時性不足

 2.資訊揭露完整度及透明度不足

 3.實價登錄成為有心人哄抬、定錨等正確性不足。
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 二、實價登錄2.0的修法重點

 因有上述缺失疑慮，行政院會民國107年5月3日通

過內政部擬具的「實價登錄地政三法」修正草案，
將送請立法院審議，未來在個人資料保護的前提下，
民眾將可獲得更即時、透明、正確的不動產交易資
訊。
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 二、實價登錄2.0的修法重點
 內政部表示，「實價登錄地政三法」是指平均地權條
例、地政士法及不動產經紀業管理條例中與實價登錄
制度相關的規定，這次修正(通稱實價登錄2.0)重點包括：

 1.買賣案件改由買賣雙方在辦理所有權移轉登記時併同
申報、

 2.預售屋申報時機提前並將自售預售屋資訊全面納入、
 3.成交案件門牌或地號完整揭露、
 4.增訂主管機關查核權及調整罰則區分輕重等，透過制
度的精進，讓實價登錄制度更符合社會各界的期待。

 內政部107-05-03 新聞稿。
https://www.moi.gov.tw/chi/chi_news/news_detail.aspx?sn=1
3872&type_code=&pages=0&src=news
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 三、實價登錄與個資安全
 (一)個資法簡介
 1.個人資料保護法立法目的及主要規定(第1-12條)

 2.公務機關對個人資料之蒐集、處理(第15條)

 3.公務機關對個人資料之利用(第16條)

 4.公務機關對個人資料之保有事實及管理方式公開(第17
條)

 5.公務機關對個人資料安全之維護(第18條、施行細則第
12條)

 6.公務機關之損害賠償責任(第28條)

 7.損害賠償請求權之短期消滅時效(第30條)

 8.損害賠償之法律適用(第31條)
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 (二)關於實價登錄是否有洩漏個資安全問題

 此從比較法上或許可以知悉，參考多數先進國家地
區不動產交易資訊都是透明的，美國、英國、法國、
德國、日本、香港與中國大陸等實價登錄請參考表
一。



實價登錄資料透明與個人資料保護
與談資料
 (二)關於實價登錄是否有洩漏個資安全問題

 表一(資料來源:內政部地政司)
國別 登錄作法方式 申報對象

    買賣房子填報Settlement Statement(HUD-1)文件。

     內容包含最原始不動產交易價格，以及各項改建、增建、

新建的住宅資訊，例如新建車庫數量、屋頂翻修日期等資料。

英國     政府掌握成交資訊之方式有二，一為從土地登記著手，一

申報印花土地稅時取得，一般由代理人協助買賣雙方申報。

買賣雙方

法國     由公證人提供不動產交易價格資訊或是證書的複本給政

府。

公證人

    買賣土地建築物時，於30日以內向市、郡及區廳申報實際

交易價格。

1.買賣雙方

     交易價格申報後由市、郡及區審核批准交付，並依不動產

登記特別措施法由買方接受檢查確認。

2.仲介業者

1.買賣雙方

2.仲介業者

     法律強制所有和土地有關權益的處置等均需向土地註冊。

     「香港屋網」網站（http://property.28hse.com/）收錄

各別建物歷史成交資訊，可供民眾查詢。

    房地產權利人轉讓房地產時，應當向縣級以上地方政府規

定的部門如實申報成交價。

    地方政府房地產市場交易管理系統及網站，將交易訊息經

統計後發布相關資訊於網站中。

美國 1.買方

韓國

日本     房仲業經手案件，交易時將不動產種類、日期及地點，透

過不動產所在地的市町村長向都道府縣知事申報。

香港 買方

中國大

陸

賣方
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 (二)關於實價登錄是否有洩漏個資安全問題

 前述各國只有日本採取去識別化方式，採點與我國
實價登錄較為接近。

 但日本係於權利變動採取契據登記對抗制，本無強
制登記。於實價登錄REINS採取事前登錄制，此點
也與我國不完全相同。
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 (二)關於實價登錄是否有洩漏個資安全問題

 日本關於不動產交易之管理，主要規範為1952年6

月公布，同年8月1日施行的「宅地建物取引業法」
(簡稱宅建業法，下同)，宅建業法於1988年5月第十

次修正時於第五章業務新增第二節「指定流通機
構」，即專任媒介契約與專屬專任媒介契約於指定
流通機構的登錄義務，至於一般媒介契約雖無此申
報義務，但亦可使用此項措施。



實價登錄資料透明與個人資料保護
與談資料
 (二)關於實價登錄是否有洩漏個資安全問題

 宅建業者於締結專任媒介契約與專屬專任媒介契約
時，關於該物件情報於全國四個指定流通機構有登
錄義務，此稱為「不動產流通標準情報系統」 (Real 

Estate Information Network System，簡稱REINS)。

 REINS係由國土交通大臣所指定之不動產流通機構

所營運的電腦網路系統，以提供指定流通機構的會
員(不動產公司)間資訊交換的即時作業系統，期望

透過此系統以提升不動產交易的透明性，以及實現
適正、圓滑、迅速的交易。
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 (二)關於實價登錄是否有洩漏個資安全問題
 指定流通機構的業務內容根據宅建業法第50條5之3第1
項，其主要業務內容如下:

 1.關於專任委託銷售契約或其他宅建業契約(例如: 一般
委託銷售契約)標的之宅地或建物的登錄業務；

 2.關於前項登錄的宅地建物情報，定期地或根據請求以
提供給宅建業者的提供業務；

 3.除了前二項所揭示者之外，關於前項的資訊做成統計
資料、以及其他確保宅地建物交易的適正性、以及增
進流通圓滑性的必要業務。

 從上述第三項，即可知此種REINS所具有的不動產交易
資訊透明化機制。茲舉財團法人東日本不動產流通機
構，以為說明。
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 (二)關於實價登錄是否適用個資法問題
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 (二)關於實價登錄是否有洩漏個資安全問題

 再搭配國土交通省的「土地綜合情報系統」的

 「不動產取引價格情報檢索」

 http://www.land.mlit.go.jp/webland/servlet/MainServlet

 以為不動產交易資訊透明的兩個相輔相成機制。

http://www.land.mlit.go.jp/webland/servlet/MainServlet
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 (二)關於實價登錄是否有洩漏個資安全問題

 至於實價登錄是否適用個資法問題，內政部表示，
個人資料是指自然人的姓名、出生年月日、身分證
統一編號等得以直接或間接方式識別該個人的資料，
而門牌、地號、價格等是不動產的標示資料，不屬
於個人資料範圍。

 張金鶚老師亦表示，這不是個人隱私權，而是房子
的契權資料，資訊透明對買賣雙方才有保障，這是
進步的作法。(實價登錄2.0／門牌揭露洩個資？張
金鶚：無關屋主隱私，2018-04-19 14:36:21聯合晚報)
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 (二)關於實價登錄是否有洩漏個資安全問題

 個人亦認同上述見解。但公務機關對個人資料之蒐
集或處理，以及利用行為，除符合法令外，還須通
過比例原則(適當性、必要性、比例性)的篩檢。個
人資料保護法第15條及行政程序法第7條有明文。
在配套措施設計上仍須留意。
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 (二)關於實價登錄是否有洩漏個資安全問題

 個人資料保護法第15條

 公務機關對個人資料之蒐集或處理，除第六條第一
項(按:不得蒐集、處理或利用及其例外)所規定資料
外，應有特定目的，並符合下列情形之一者：

 一、執行法定職務必要範圍內。

 二、經當事人同意。

 三、對當事人權益無侵害。
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 (二)關於實價登錄是否有洩漏個資安全問題

 行政程序法第15條

 行政行為，應依下列原則為之：

 一、採取之方法應有助於目的之達成。

 二、有多種同樣能達成目的之方法時，應選擇對人
民權益損害最少者。

 三、採取之方法所造成之損害不得與欲達成目的之
利益顯失均衡。
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 四、結論

 交易資訊透明化，是居住正義最謙卑的要求，在輿
論壓力下終被政府正視。可知不動產交易資訊透明
化法制之建構，仍為不動產法學之重要課題。

 102年地政三法修法，「成交案件實際資訊」體制

大抵完備，從司法規制走向行政規制，為我國不動
產交易法制劃時代之進步，堪稱樹立新的里程碑。

 實證上，從歷來房地產消費糾紛原因統計表的糾紛
原因變遷，可知實價登錄制度於不動產交易確實有
一定之作用。
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 四、結論

 但數年來目前所實施的實價登錄有以下缺失疑慮:

 1.交易資訊取得及揭露即時性不足

 2.資訊揭露完整度及透明度不足

 3.實價登錄成為有心人哄抬、定錨等正確性不足。

 此次地政三法修正(通稱實價登錄2.0)，對於更即時、

透明、正確的不動產交易資訊的揭露，交易資訊透
明化可以期待。



 以上

 感謝您的聆聽



「不動產登記的效力與登記機關之賠償責任」與談意見 

東海大學法律學系教授 温豐文 

 

有關土地登記損害賠償是否採無過失責任主義，實務見解不一，茲分述如下： 

1、採過失責任主義者，如： 

（1）內政部 67 年 10 月 23 日臺內地字第 818842 號函略謂：關於地政機關對土地登

記錯誤所負損害賠償責任，揆諸土地法第六十八條及民法第一百八十六條第一

項規定，應以地政人員故意或過失之行為為前提。 

（2）台灣高等法院 83年度重上國字第 8號判決略謂：公務員執行職務行使公權力時，

因故意或過失不法侵害人民自由或權利者，依國家賠償法第 2 條第 2 項規定，

由國家負賠償責任，惟此限於公務員有故意或過失為限。本件被上訴人（台北市

松山地政事務所）雖核准辦理抵押權登記，並登載於不動產登記謄本，上訴人

（國泰信託股份有限公司）曾在另紙抵押權設定契約書蓋用真正印章交予詐貸

者，並誤信不動產登記簿謄本之抵押權登記有效而放款，然被上訴人據為登記

之抵押權設定契約書既屬偽造，上訴人並未委任代理人設定抵押權，其設定行

為既屬無效，故其登記乃有無效原因，被上訴人就此並無故意或過失不法行為

可言，自無賠償責任。 

2、採無過失責任者，如： 

（1）台灣高等法院 100 年度重上國字第 3 號判決略謂：按「登記錯誤、遺漏或虛偽

致受損害者，由該地政機關負損害賠償責任。」土地法第 68條第 1項前段定有

明文。明示土地或建物權利因登記人員執行職務而有登記錯誤、遺漏或虛偽等

情事，致人民權利之損害，地政機關應負賠償責任；且土地法第 70條第 1項規

定「地政機關所收登記費，應提存百分之十作為登記儲金，專備第 68條第 1項

所定賠償之用。」，足見土地法第 68 條第 1 項前段之立法係採無過失主義，否

則土地法第 70條第 1項即無設此籌措賠償專款之規定，被上訴人辯稱此條文係

採過失主義，並無可採。 

（2）最高法院 103 年度台上字第 1249 號判決略謂：土地法第 68 條第 1 項之立法意

旨，係在貫徹土地登記之公示性及公信力，使土地權利人不因地政機關就土地

登記之錯誤、遺漏或虛偽而受損害，以兼顧交易安全及權利人之權益保障，如登

記錯誤、遺漏或虛偽係因不可歸責於受害人之事由所致者，地政機關均須負損

害賠償責任，且未排除登記錯誤、遺漏或虛偽因第三人之詐術行為所致之情形。 

（3）最高法院 105 年度台上字第 264 號裁定略謂：地政機關如欲免除其損害賠償責

任，自須舉證證明登記錯誤、遺漏或虛偽係全因歸責於受害人之事由所造成者，

始足當之。 

 

對上述問題，學者大多採無過失責任主義。如李鴻毅教授認為：土地或建物權利因

登記人員執行職務而有登記錯誤、遺漏或虛偽等情事，致生人民權利之損害，國家應負



賠償責任，係採無過失責任主義i1；蘇志超教授認為：凡由於登記機關因登記錯誤、遺漏

或虛偽致有關權利人受到損害時，登記機關不論其有無故意或過失，均應負擔損害賠償

責任，亦即無過失責任2；陳立夫教授認為：土地法第 68條3所定之登記損害賠償，係採

無過失責任主義，僅以地政機關證明登記錯誤、遺漏或虛偽之原因應歸責於受害人時，

其始不負賠償責任4；陳明燦教授認為：土地法與國家賠償法對不動產登記錯誤損害賠償

之比較，責任主義不同，前者係採無過失責任主義，後者則採故意過失責任主義。 

因土地法地 43條規定，依本法所為之登記有絕對效力，為保障權利人之權益及維

護交易安全，採無過失責任說，似可贊同。惟在無過失責任主義之下，只要登記錯誤、

遺漏或虛偽之結果，致真正權利人受有損害，登記機關即應負賠償責任，對登記機關未

免過於苛刻。例如因地籍圖重測所為之標示變更登記以及土地重劃、土地徵收所為之權

利變更登記，如測量機關、重劃機關或徵收機關所為之囑託內容有誤，登記機關依囑託

內容而為登記，竟要登記機關負賠償責任，未免權責混淆，有失公道。再者，如稅務機

關有關囑託稅捐保全之限制登記，乃至執行法院或行政執行處因強制執行囑託登記機關

所為之查封、假扣押、假處分登記，若囑託內容有誤致登記錯誤，由於登記機關對囑託

登記之內容毫無置喙之餘地，卻要登記機關負賠償之責，亦欠公允。 

鑑此，內政部草擬的不動產登記法草案，於第 12 條規定：「因登記錯誤、遺漏或

虛偽致受損害者，應適用國家賠償法之規定。」此一法案若立法通過，因國家賠償法第

2 條第 2 項係採過失責任主義，則以後因土地登記錯誤、遺漏或虛偽致權益受損害之當

事人，請求損害賠償時，對登記機關之故意或過失，應負舉證責任。若爾，不但與登記

公信力之立法意旨有違，且因土地登記涉及專業，受害人往往難於舉證，而處於不利之

地位，蓋舉證之所在，敗訴之所在也。是以，建議能否採取「推定過失責任主義」，亦即

登記機關若無法證明登記錯誤、遺漏或虛偽可歸責於受害人、第三人或其他機關時，推

定為有過失，應由登記機關負損害賠償責任。至於受害人所受損害，可依侵權行為向第

三人或依國家賠償法第 2條第 2項向其他機關請求賠償。 

                                                      
1 李鴻毅，土地法論，自刊，民國 70年，頁 231。 
2 蘇志超，土地法規新論，五南，民國 87年，頁 282。 
3 陳立夫，土地法釋義（一），元照，2018年，頁 145。 
4 陳明燦，土地法學，自刊，2015年，頁 283。 



 

 
                                                      



「不動產登記的效力與登記機關之賠償責任」與談意見 

林旺根 

中華民國地政士公會全國聯合會榮譽理事長 

宏國德霖科技大學不動產經營系兼任副教授 

一、 前言 

我國之登記制度，依民法規定，不動產物權依法律行為而取得、設定、喪失

及變更者，非經登記，不生效力(民七五八)。且不動產物權而移轉或設定，應以

書面為之(民七五八之一)。且土地法為確保經審查無誤後的登記有其不可任意被

推翻的絕對效力(四三)，故於登記機關對於登記之聲請，須為實質審查1。審查

如有瑕疵，應予補正或駁回；如審查無誤後，即交付登記或公告。將登記事項，

賦予絕對真實之公信力，依法登記之土地權利，非經法院判決塗銷確定，登記機

關不得為塗銷登記(土登八)。登記確定後發給權利書狀－所有權登記後發給所有

權狀，他項權利登記後發給他項權利證明書，以為權利人應享土地或建物之憑證

(土地法六二、七五條參照)。而且規定：「因登記錯誤遺漏或虛偽致受損害者，

由該地政機關負損害賠償責任。」(第六十八條本文)，並特別設置「登記儲金」
2，即登記機關在所收登記費中，提存百分之十作為登記儲金，專備第六十八條

所定賠償之用(第七十條)。 

惟今房價高漲交易金額水漲船高，且科技進步，偽（變）造手法日益高明，

導致偽冒登記頻仍，造成真正權利人蒙受鉅額損害，登記機關暨其審查人員也面

臨被求償究責的極大壓力，究應如何兼顧不動產交易安全與紓減登記機關權責，

誠為地政界的重要課題。 

二、 現行法概述 

                                                      
1 實質審查，雖然並非法律明定，其首次出現於民國70 年6 月由內政部地政司編印「土地登記審

查手冊」，6頁， 其中「實質審查主義」為我國土地登記制度之五大特點之一，其謂「地政機

關對於聲請登記案件，須為實質上之審查，如認為有瑕疵者，應即駁回，不予登記。」惟「實

質審查」之內容為何，並未述及。嗣後，內政部地政司於民國78 年為該手冊之修正時，即刪除

「實質審查」之字眼。然於學說理論上，學者於論述我國土地登記之特色時，仍包括「實質審

查」，詳溫豐文（2008），土地法，159頁。此外，司法實務以與學說採相同見解，相關判決甚

多，參閱陳明燦教授主持之「不動產權利登記爭議問題之研究」所蒐集(90.1.1~99.1.26)之最高行

政法院裁判即高達79件。  
2 此項制度係參考澳洲托倫斯登記制(Torrens system)而設。 



土地法第六十八條(以下簡稱本條)規定：「因登記錯誤遺漏或虛偽致受損害

者，由該地政機關負損害賠償責任。但該地政機關證明其原因應歸責於受害人

時，不在此限。前項損害賠償，不得超過受損害時之價值。」揆立法意旨3，旨

在貫徹土地登記之公示性及公信力，使土地權利人不因地政機關就土地登記之錯

誤、遺漏或虛偽而受損害，以兼顧交易安全及權利人之權利保障；從立法體例而

言，法律條文若採過失責任主義，大都會明定「故意或過失」始負賠償責任；如

民法第 184條之侵權行為、消費者保護法第 8條之經銷經營者之中間責任，以及

國家賠償法第 2條等。反之，若未予明定，如消費者保護法第 7條或原子能法第

29條、核子損害賠償法第 18條、國家賠償法第 3條之設施責任等相關規定「不

論有無故意或過失」均應依本法之規定負賠償責任，基本上都會被認為是無過失

責任主義。 

雖然土地登記規則第 13條規定「所稱登記錯誤，係指登記事項與登記原因

證明文件所載之內容不符者；所稱遺漏，係指應登記事項而漏未登記者。」惟司

法實務見解認為係屬例示4，而非得據以限制本條之適用。因此，「登記錯誤」

應不限於登記之事項與登記原因證明文件所載之內容不符者，尚包括如重測面積

錯誤，進而依該措物面積據以登記而產生之錯誤等情形在內5。反之，若係地價

人員或測量人員所為之行為但未造成登記錯誤遺漏虛偽者，例如測量鑑界造成損

害，即與本條無涉。 

本條所稱「虛偽」，學說上固謂：「指明知為不實之事實，而竟為登記者而

言6。」，或謂「明知申請人為不實之事實，而竟構其事，或登記人員自己為不

實之事實，而為登記7。」；然而，司法實務則普遍認為係「指地政人員明知或

可得而知登記原因文件為不實而言8。因此，學者陳立夫認為該法條所稱「因登

                                                      
3 吳尚鷹(土地法立法起草人)對於本條所作的說明：「此條規定既係增加登記之效力，並便辦理登

記之公務員明瞭其所負責之嚴重，此種辦法意係採納 Torrens system 之要旨」參氏著，土地問

題與土地法，土地事務月刊重印版，60 頁。 
4 最高法院 76 年度第 5 次民事庭會議決議「……地政事務所既未將重測前已登記之抵押轉載於重

測後新設之土地登記簿，自屬登記有遺漏，某乙不知其情，致其嗣後設定之抵押權未獲全部清

償，自得請求該地政事務所賠償損害。土地登記規則第十二條所指情形，乃屬例示，……土地

法第六十八條之立法精神，旨在保護土地權利人，土地之登記準確與否，影響人民之權益至

鉅，地政機關所負責任亦重。不應就土地登記規則第十二條作狹義解釋，致與土地法之立法精

神不符。」；最高法院 76 年度台上字第 470 號、86 年度台上字第 9 號、91 年度台上字第 1172

號判決等參照。 
5 最高法院 106 年度台上字第 2938 號民事判決:茍地政機關於地籍測量時有錯誤，致依據該測量

成果而辦理之土地登記亦產生錯誤，縱嗣後之登記階段完全依測量結果辦理而無錯誤，但作為

前提之測量結果，及最後登記之結果均有錯誤，對於信賴土地登記而受損害之人民，仍應認係

登記錯誤。 
6 李鴻毅『土地法論』（自版、90 年 25 版）224 頁；溫豐文『土地法』（自版、104 年版）187

頁。 
7 焦祖涵『土地法釋論』（三民書局、91 年 3 版）430-431 頁。 
8 參照最高法院 103 年度台上字第 1119 號判決、最高法院 100 年度台上字第 1769 號判決、

http://law.moj.gov.tw/LawClass/LawContentIf.aspx?PCODE=I0020004
http://law.moj.gov.tw/LawClass/LawContent.aspx?PCODE=J0160003
http://law.moj.gov.tw/LawClass/LawContentIf.aspx?PCODE=I0020004


記錯誤、遺漏或虛偽」，應指「登記結果」有錯誤、遺漏或虛偽之情事9；其所

謂錯誤，指已登記事項與實際不符；所稱遺漏，指應登記之事項未為登記10；所

稱虛偽，指關於登記申請或登記原因證件有詐欺、偽造等不實之情事，未經審查

明確而言11；縱然是登記人員不知登記原因文件偽造不實之情事而為登記者，亦

屬登記「虛偽」之範疇。 

此外，從登記儲金制度的設計，主要是參考澳洲托倫斯登記制度而來，根據

當時文獻記載，托倫斯登記制度的十大要點即指出「土地權利一經登記之後，登

記之所有權人，即享有不可推翻之權利，此項權利由國家保證之。」(第一點)

「從登記所有人所繳費用中創設一種保證基金，以賠償由於任何錯誤登記而致所

有權人蒙受之損失12」(第二點)。準此，依澳大利亞土地登記法第一百二十六條

第一項規定：「因詐欺或因地券或登記簿上記載之錯誤或遺漏，被剝奪不動產或

物權之人，對於有過失或錯誤之人，得請求損害賠償。」同法第第一百二十七條

規定：「得請求其為損害賠償之人，如死亡、不在，或破產時，未取償與保險基

金，得名義上對於總登記官提起損害賠償之訴。……總登記官拜素時，或因詐欺

受利益之人無支付能力時……皆為保險基金負擔。」13 

我國土地法記參考上述立法例而創設登記儲金，國家自也應負無過失責任的

最終責任。總之，土地登記之損害賠償，不以「公務員故意或過失之行為」為要

件，只要「因登記錯誤、遺漏或虛偽」之結果，致生損害；且其發生原因不可歸

責於受害人者，地政機關即須負損害賠償責任。亦即，只須登記之結果有錯誤、

遺漏或虛偽致受損害者，地政機關即應負賠償之責，而地政機關（登記審查、登

簿、校對人員等）對於此項登記錯誤、遺漏或虛偽，是否有故意或過失，並非所

問；僅於地政機關能舉證證明錯誤、遺漏或虛偽致受損害之原因應歸責於受害人

時，始得免除其責任14。是以，土地法所定之登記損害賠償，係採結果責任，亦

即無過失責任主義15。 

                                                      
最高法院 98 年度台上字第 1977 號判決、最高法院 95 年度台上字第 978 號判決、最高法院 

83 年度台上字第 1723 號判決、最高法院 73 年度台上字第 4520 號判決。 
9
 陳立夫，漫談地籍法規：理論與實務，載於105年5月9日．桃園市政府地政局講習資料，2頁。 

10 李鴻毅，前揭書（註 5）223 頁。 
11 陳立夫前揭文，參引陶惟能『土地法』認為，虛偽，指「審查時，關於登記原因之虛偽，未經

審查明確。」者（北平朝陽學院法律評論社、25 年）85 頁；另參台灣高等法院 101 年度重上國

字第 3 號判決則謂：「土地法第 68 條第 1 項所謂之登記虛偽，係指登記之事項與真實不符而

言。」 
12 孟光宇，土地登記制度，土地事務月刊重印版，46 頁。 
13 孟光宇，土地登記制度，土地事務月刊重印版，49 頁。 
14 最高法院 105 年度台上字第 264 號裁定略謂「……土地法第六十八條第一項定有明文，此乃國

家賠償法之特別規定。則地政機關如欲免除其損害賠償責任，自須舉證證明登記錯誤、遺漏或

虛偽係全因歸責於受害人之事由所造成者，始足當之」。 
15 參引陳立夫前揭文之註 11，朱章寶『土地法理論與詮解』（商務印書館、25 年）82 頁；廖義男

『國家賠償法』（自版、82 年）15 頁；蘇志超『土地法規新論』（五南出版公司、87 年）282



三、 劉文摘要 

關於此項問題，劉維真教授(第一作者)之「以最高法院判決案例為中心，探

討土地登記損害賠償之無過失責任」(以下簡稱劉文)文中針對以及近十年司法見

解加以綜整分析並歸納出三個觀點16：(一)登記錯誤、遺漏及虛偽之案件有可歸

責於地政事務所之屬性；(二)登記錯誤、遺漏及虛偽之案件一律適用本條之爭議

性；(三)依國家賠償法因時效完成之損害賠償案件應有法院統一見解。 

並進一步提出「土地登記損害賠償制度之檢討與建議」，其中檢討(一)無過

失責任主義之正當性問題、(二)賠償範圍之當事人利益問題、(三)請求權時效之

權利保障問題、(四)行政效率之衡量問題、(五)交易安全之公信力問題以及(六)

重大過失求償權與賠償基金之運作問題。 

並對現行制度的具體建議17，(一)限縮本條之適用範圍，將僅限縮於「詐術

發生於地政事務所以外之其他公務機關導致地政機關為虛偽登記」之情形，至於

登記錯誤、遺漏以及其他登記虛偽之案件將回歸適用國家賠償法第二條第二項。

(二)現有登記儲金將欠缺賠償之正當性，亦即，若將本條限縮在「詐術發生於地

政事務所以外之其他公務機關導致地政機關為虛偽登記」之情形，倘若登記儲金

未一併修正，將出現以登記儲金替發生錯誤之其他公務機關進行賠償之不合理狀

況。(三)賠償時效問題將影響損害賠償制度之實益乙節，劉文指出倘登記錯誤、

遺漏以及其他登記虛偽之案件回歸國家賠償法後，可能產生時效問題，受限於國

家賠償法第八條第一項之規範而無法獲得賠償，建議將所有土地登記損害賠償案

件之請求權時效於土地法中另訂特別規定。(四)對登記人員之求償權應回歸國家

賠償法，因國家賠償法第二條第三項也有規定：「前項情形，公務員有故意或重

大過失時，賠償義務機關對之有求償權。」是故，本條如限縮於特定登記虛偽之

情形，是否有需要特別保護土地登記制度而制定特別規定向其他發生錯誤之公務

機關進行求償，亦有再酌餘地。 

四、 本文建議 

個人對於劉文上述各項檢討、分析，深中肯綮，頗有見地，深表敬佩。不

過，將本條之適用範圍限縮於「詐術發生於地政事務所以外之其他公務機關導致

地政機關為虛偽登記」之情形，其餘部分則回歸國家賠償法之適用，似仍有再斟

酌餘地。 

(一) 舉證責任倒錯問題 

                                                      
頁；李鴻毅，前揭書（註 5）223 頁；董保城『國家責任法』（神州圖書出版社、91 年）57 頁。 

16 劉文，21-23 頁。 
17 劉文，24-28 頁。 



如同劉文所述，「基於土地法第六十八條採無過失責任主義，因而相較於需

自行負擔舉證責任之國家賠償法而言，土地法第六十八條保障受害人舉證責任之

免除，進而土地法第六十八條之賠償範圍亦相較於國家賠償法將有所限縮，而以

衡平原則之觀點來檢視，土地法第六十八條之規範制度有其存在之道理。」，然

而，依劉文建議「登記錯誤、遺漏以及其他登記虛偽之案件」因皆可「滿足國家

賠償法之構成要件」而且「不會造成受害人權益上之損害，甚至還能擴大其賠

償範圍，使受害人權益受到更完整之保護。」因而主張改依國家賠償法的過失

主義，如此修法使得受害人元無須負舉證責任，卻變成必須針對登記人員有故

意或過失負舉證責任(依國家賠償法第二條第二項參照)，如此改變，固然受害人

可請求賠償之標的，可擴增及於所利益；但實際上卻將使受害人恐陷於舉證困難

之虞，而更加不利。 

(二) 切割適用的要件不明確，恐將治絲益棼 

劉文將登記虛偽可分為「一般之登記虛偽」以及「登記申請人施以詐術行為

之登記虛偽」兩種。 

1. 「一般之登記虛偽」指地政人員明知或可得而知登記原因證明文件為不實，

仍為登記者而言。舉例而言：地政事務所承辦人受他人賄賂而為不實之地目

變更登記。 

2. 「登記申請人施以詐術行為之登記虛偽」又可再細分： 

(1) 其一是，直接對地政事務所施以詐術而導致之虛偽登記，例如：抵押人

（登記申請人）偽造清償證明書向地政事務所申辦塗銷最高限額抵押權登

記，或第三人持偽造之權狀向地政事務所申辦最高限額抵押權設定登記； 

(2) 其二是，詐術發生於地政事務所以外之其他公務機關進而導致地政事務所

為虛偽登記，例如：第三人持偽造身分證明文件至戶政機關申辦印鑑證明

資料，再持真實印鑑證明資料至地政機關申辦土地所有權移轉登記。 

上述的分類，好似井水不犯河水，互不關連，然而，事實上的虛偽登記案例

可能錯綜複雜而難以切割分別適用，蓋許多詐騙案件，大多是有計畫性的犯罪，

利用「以假亂真、真中帶假」互為穿插，達到魚目混珠蒙騙過關的效果。例如，

第三人持偽造身分證明文件至戶政機關申辦印鑑證明資料，再持真實印鑑證明資

料至地政機關申辦補發書狀，之後再將土地出售他人並辦妥所有權移轉登記。此

間，可能是登記機關審查補發書狀未啟動戶役政系統查對；亦有可能戶政機關疏

失；因此上述兩種可能有混雜的情形，屆時就應循國賠或地賠程序，不啻民眾無

所適從，更可能國賠地賠兩機關相互推諉，當事人如何是好?  

(三) 對登記人員之求償權應合理調整，無須回歸國賠法 



有關對於登記人員求償權之課題，由於土地法第七十條第二項向有重大過失

之登記人員行使求償權，與國家賠償法第二條第三項規定，公務員有故意或重大

過失時，賠償義務機關對之有求償權。兩者規定均以重大過失以上(包括故意)始

有對承辦之登記人員有求償權。故登記人員所負的責任，並不因將「登記遺漏、

錯誤」改依國家賠償法規定之過失主義而有所緩和。因此可謂，無論有無修法，

登記人員之責任並無因而加重或減輕之問題。 

反而是，因「其他公務機關導致地政機關為錯誤、遺漏或虛偽登記」，卻讓

登記儲金要負賠償之不合理現象，個人贊同劉文所提「是否有……制定特別規定

向其他發生錯誤之公務機關進行求償，則有討論之空間……」。 

此外，個人認為土地登記之賠償請求權，依國家賠償法第 8條規定，自請求

權人知有損害時起算，對於登記人員或測量人員而言，才是不公允。最近臺北市

地賠會審議小組曾有民國 30多年前的測量錯誤(因時空背景、技術差異以及人力

負擔等導致)，至今才辦理更正登記，致生登記損害賠償的個案，須追討 30年多

前測量錯誤求償之不合理現象，故個人認為對於登記人員的求償權行使期限，應

立法予以限縮，對於公務員才是較有保障。 

(四) 研修土地法，明確程序，較符體制 

總之，個人認為，相較於消費者保護法規定，要求企業經營者須負擔無過

失責任，今由國家負擔之登記損害賠償無過失責任，是國家責任，不是登記人

員負責，如果國家不再負擔此無過失責任是否妥適個人覺得尚待斟酌。 

土地法是國家賠償法的特別法，國家賠償法是為補充特別法的不足，但土

地損害賠償事件終究與一般家賠償事件性質上顯顯著不同，如國回歸國家賠償

法，也可能會衍生如前述請求權時效或向公務員求償之適用爭議。再者，「國

家損害賠償，本法及民法以外其他法律有特別規定者，適用其他法律」(國賠

法第六條)，因此個人建議，主管機關應研議修正土地法補強相關程序才是正

辦。 



不動產登記的效力
與登記機關之賠償責任

與談人：臺北市政府地政局

副局長潘玉女

107年11月9日
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壹、土地法與國家賠償法學者通說差異

2

差異 土地法§68 國家賠償法§2

1 是否須有過失 無過失主義 過失主義

2 賠償範圍 受損害時之價值 所受損害+所失利益

3 測量錯誤
純測量：不適用

致登記錯誤：適用/不適用
適用

4 請求權時效
知有損害時起2年

或自損害發生時起5年
知有損害時起2年

或自損害發生時起5年



 97年間黃震集

團偽造身分證、

所有權狀

 集團成員(歹徒)

持偽造證件向

銀行貸款

1

 歹徒持偽造身

分影本、偽造

土地、建物所

有權狀申辦抵

押權設定登記

 地所未查覺案

附權狀係偽造，

故准予登記

2

 真 正 所 有 權 人

發 現 遭 冒 貸 ，

向 銀 行 表 示 未

曾貸款

 銀 行 函 請 地 所

查明

3

 向地所請求損

害賠償，地所

拒絕賠償

 依國家賠償法

及土地法第68

條規定向法院

訴請損害賠償

5
 向戶所查明抵押權

登記案附身分證影

本照片與口卡照片

不相符

 依土登144條1項1

款規定塗銷抵押權

登記 (身分證經戶

所確認係屬偽造)

4

5案判決部分可歸

責地所：

1) 2 案 判 決 地 所

賠償1/3

2) 3 案 判 決 地 所

賠償1/4

6

歹
徒

貳、司法實務判決案例(一)–不可歸責地所不賠

 登記虛偽—偽造身分證、權狀辦理抵押權登記(1/2)

3

銀
行

地
所

屋
主

地
所

銀
行

法
院

歹
徒

銀
行

地
所

法
院

二法併同
起訴



貳、司法實務判決案例(一)–不可歸責地所不賠

4

 登記虛偽—偽造身分證、權狀辦理抵押權登記(2/2)

 地政機關辦理土地登記業務人員為

不動產登記時，應盡善良管理人之

注意義務，自應本於專業知識及技

術，盡其職務上相當注意義務

 未能發現權狀係屬偽造，顯有過失

 金融機構承辦以不動產抵押貸款業

務，應核對擔保物提供人之身分證

正本，並核對本人身分加強對保

 未親自核對身分證正本用條碼掃描

器掃描，徵信作業流程過於簡略，

未盡確實徵信及調查責任

地政機關及被害人就

損害之原因皆可歸責

時，地政機關僅得就

證明被害人可歸責之

部分，按比例免除損

害賠償責任

地所承辦人辦理抵押權設定
登記，未發現系爭所有權狀
係屬偽造，有無過失？

爭點1 金融機構辦理徵信作業流程，
過於簡略，有無過失？

爭點2

1 2法院見解



 屋主因資金需

求，向甲銀行

就已抵押之不

動產增貸額度

 代書向甲銀行

借出原設定契

約書及他項權

利證明書

1

 代書持偽造甲

銀行債務清償

證明書及真正

他項權利證明

書申辦抵押權

塗銷登記

 地所未核對清

償證明書之印

鑑章與備查印

鑑是否相符，

即准予登記

2

 代 書 代 屋 主 向

乙 銀 行 貸 款 ，

辦竣設定登記

 代 書 再 偽 造 甲

銀 行 與 屋 主 簽

訂 之 抵 押 權 設

定 契 約 書 辦 理

二胎登記

3
 向地所請求損害

賠償，地所拒絕

賠償

 81年向法院訴請

損 害 賠 償

18,711,933元(債

務人未清償之本

金14,550,807元、

利 息 4,161,126

元及法定遲延利

息)

5
 屋主無法清償貸

款，房地遭法院

查封拍賣

 甲銀行為第二胎

抵押權人，未獲

分配價金

4

 判決地所應賠償

14,550,807 元 及

自起訴日翌起至

清償日止按年息

5% 計 算 利 息 ( 法

定遲延利息)

 89年11月30日支

付 賠 償 金

21,002,994元(賠

償 金 14,550,807

元 + 法 定 遲 延 利

息6,452,187元)

6

代
書

貳、司法實務判決案例(一)–所失利益不賠償

 登記虛偽—偽造債務清償證明書辦理抵押權塗銷登記(1/2)

5

甲
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行
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書
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銀
行

法
院

法
院

地
所



貳、司法實務判決案例(二)–所失利益不賠償

6

 登記虛偽—偽造債務清償證明書辦理抵押權塗銷登記(2/2)

地所承辦系爭抵押權塗銷登
記，未發覺清償證明書係屬
偽造，有無過失？

爭點1 甲銀行請求賠償債務人尚未清
償之利息，是否有理？

爭點2

 債務清償證明書所蓋甲銀行印章，

與地所備查之甲銀行印鑑卡之印章

印文明顯不同，地所承辦人員未核

對備查印鑑卡，顯有過失

1
 土地法第68條第2項規定，不得超過

受損害時之價值

 甲銀行請求賠償債務人尚未清償之

本金14,550,807元及利息4,161,126

元，該利息部分為無理由

 請求自起訴日起至清償日止按年息

5%計算利息(遲延利息)，為有理由

2

法院見解

 損害發生原因可
歸責於地所，所
受損害應予賠償

 被害人所失利益
(未償利息)，不予
賠償

 應支付法定遲延
利息(民法233條)

14,550,807元 ╳ 5% ╳ 8年317天 =6,452,187元



1 2 3 54 6

貳、司法實務判決案例(三之一)–測量錯誤

 純屬測量錯誤–鑑界成果錯誤致地上物遭拆除

7

 92年某公司向

地 政 事 務 所 申

辦 鑑 界 ， 確 認

土 地 位 置 後 ，

取 得 建 造 執 照

開 始 興 建 加 油

站

 95年發現興建

完 成 的 加 油 站

侵 占 交 通 部 公

路 總 局 所 管 土

地 ， 並 經 查 明

鑑界成果有誤

 9６年興建完成

的 加 油 站 遭 強

制 拆 除 導 致 某

公司重大損失

 9６年向法院訴

請國家賠償

 97年判決地所

應 予 賠 償 （ 臺

灣 士 林 地 方 法

院96年重國字

3號判決）。

 100 年 確 定 判

決 應 予 賠 償

（ 最 高 法 院

100 年 台 上 字

662 號 裁 定 上

訴駁回）。

屬國賠無爭議

地
所

地
主

法
院

地
所

地
主

地
主

法
院

法
院



 69年間辦理地

籍圖重測作業，

面積計算錯誤，

致地所土地登

記簿標示部登

記面積錯誤

1

 總隊發現面積

錯誤，囑託地

所在土地標示

部加註更正中

註記 (91年11月

29日辦竣註記)

2

 地主於91年11

月 25 日 向 地 所

請 求 國 家 賠 償 ，

地所拒絕賠償

3

 95 年 8 月 22 日

向法院訴請損

害賠償

5
 總隊囑託地所辦

理面積更正登記

(95 年 4 月 12 日

登 記 完 畢 ) ， 更

正後土地面積減

少

4

 判 決 地 所 應 賠

償(臺灣高等法

院96年上易字

488號判決)

6

貳、司法實務判決案例(三之二)–測量錯誤

 登記錯誤—因測量錯誤致登記錯誤(1/2)–地賠

8

地
所

地
主

法
院

總
隊

地
所

總
隊

總
隊

地
主

地
所

法
院



貳、司法實務判決案例(三之二)–測量錯誤

9

 登記錯誤—因測量錯誤致登記錯誤(2/2)–地賠

測量錯誤有無土地法第68條
規定適用？

爭點1 損害賠償請求權時效，是否罹
於時效？

爭點2

 土地登記規則第13條所指情形僅屬例

示，應解為如登記錯誤、遺漏或虛偽

係因不可歸責於受害人之事由所致者，

地政機關均負損害賠償責任

 地政機關辦理地籍圖重測作業時面積

計算錯誤，無可歸責於受害人事由

1
 地所於91年於土地登記簿加註更正

中註記，難謂被害人斯時已有損害

發生，其損害賠償請求權時效亦無

從自斯時起算

 地所於95年4月12日辦理更正登記，

被害人提起損害賠償之訴，未罹於2

年時效

2

法院見解

 測量錯誤致登記

錯誤之情形，有

土地法第68條規

定適用

 請求權時效自更

正登記日起算



 82年辦理電腦

化作業，建物

共有部分建號

及權利範圍建

檔錯誤

1

 97年逕為辦理

建物共有部分

更正登記 (更正

前有共有部分，

更正後無共有

部分 )，即共有

部分面積減少

18.68㎡

2

 屋 主 於 99 年 向

法 院 訴 請 損 害

賠償

3

 判 決 地 所 應 賠

償(臺灣高等法

院 100 年 上 國

字12號判決)

4

貳、司法實務判決案例(四)–請求權時效

 登記錯誤—辦竣更正登記之請求權時效認定(1/2)

10

地
所

地
主

法
院

地
所

法
院



貳、司法實務判決案例(四)–請求權時效

11

 登記錯誤—辦竣更正登記之請求權時效認定(2/2)

損害賠償請求權時效自建檔錯誤時起算？或自辦竣更正登記起算？爭點

 時效完成後，債務人僅取得拒絕給付抗辯權，債權人之債權不因而消滅。是否

行使抗辯權雖為債權人之權利，其行使權利，仍應依誠實及信用方法(民法第

148條)，如有違反，即為權利之不法行使，應予以禁止

 地所職司土地、建物登記之主管機關，未盡保存土地、建物登記正確之義務，

請求權人無任何可歸責事由，地所容忍面積登記錯誤狀態長達15年，若允地所

懈怠更錯誤之行為，作為拒絕賠償之理由，顯有鼓勵登記機關延宕至不動產權

利人時效完成後始為更正登記，以規避賠償責任之嫌，難謂為悖於誠信原則

法院見解

 登記錯誤之損害

賠償請求權時效，

應自更正登記日

起算



貳、司法實務判決與學者通說比較

12

案例類型 司法實務判決
與學者通說
是否相同

1 登記虛偽
可歸責登記機關者，應予賠償；
不可歸責者不予賠償 ╳

2 賠償範圍
受損害時之價值為限(積極損害)，
不包括所失利益(消極損害) √

3
測量
錯誤

純屬測量錯誤 無土地法第68條規定之適用 √
測量錯誤致登記錯誤 有土地法第68條規定之適用 △

4 請求權時效 自更正登記日起算 ╳



參、臺北市土地登記損害賠償委員會審議案例

13

案例類型 件數 說明

1
建物共有部分持分建檔/登記錯誤(專有部分
分配共有部分權利範圍錯誤、無共有部分誤
登為有共有部分)

23 更正後共有部分持分面積減少

2
建物第一次測量面積錯誤(計算式錯誤、尺寸
錯誤、轉繪錯誤)

16 更正後建物面積減少

3 地籍圖重測面積計算錯誤 11 更正後土地面積減少

4 持偽造證件申辦證件 5 偽造權利書狀、遺產稅證明書

5
持偽造身分證向戶所申領印鑑證明、戶籍謄
本後申請土地登記

4
登記申請案件所附戶籍資料、印鑑證
明均為真正

6 建物主要用途建檔/登記錯誤 3 「防空避難室」誤登為「集合住宅」

合 計 62

臺北市地賠會審議情形統計(91.9~107.9)



無賠償責任

34件
55%

有賠償責任

28件
45%

審議結果

屬國賠範疇
2件
6%

不可歸
責地所
19件
56%

無實質損害
(可歸責地所)
13件
38%

無賠償責任分析

登記錯誤
26件
42%

登記虛偽
9件
14%

測量錯誤致
登記錯誤
27件
44%

總數62件

臺北市土地登記損害賠償委員會審議案例

14

賠償
5件
41%

維持(與地
賠會決議

同)
5件
42%

訴訟繫
屬中
2件
17%

不可歸責地所起訴分析

臺北市地賠會審議情形統計(91.9~107.9)

地賠會審議結果總結：1.不可歸責於地所 不賠償
2.被害人無實質損害 不賠償
3.測量錯誤致登記錯誤 98年以前個案審認2件屬國賠，
9件屬地賠；103年作成決議，一律屬地賠



參、臺北市土地登記損害賠償委員會審議案例

15

案例類型 審議結果
與司法實務見解

是否相同

1 登記虛偽 不可歸責於地所者，不予賠償 √

2 賠償範圍
受損害時之價值為限(積極損害)，不包括
所失利益(消極損害) √

3
測量錯誤致
登記錯誤

土地登記規則第13條規定，乃屬例示，不
應作狹義解釋，因測量錯誤致登記錯誤者，
有土地法第68條規定之適用

√

4 請求權時效 自更正登記日起算 √

臺北市地賠案例與司法實務判決比較



肆、結論(一)地所是否有過失：地賠會決議=司法實務見解≠學者通說

16

有、無

過失主義

司法實務

可歸責雙方：

按比例免除

賠償責任

不可歸責登記

機關：不賠償

可歸責登記

機關：賠償

地賠會

決 議
學者通說

無過失主義



肆、結論(二)不宜將法規割裂適用

如果將請求損害賠償案件區分為：

A
詐術發生於地
所以外公務機
關致虛偽登記
損害賠償案件

適用地賠 適用國賠

A以外損害
賠償案件

法規割裂適用

民眾無法分辨請求地賠或國賠

部分案件適用地賠
部分案件適用國賠

違反整體適用原則

到底要去找地政局
還是法務局?

17



肆、結論(三)適用地賠或國賠不能以結果論

責任歸屬非地政機關
或被害人所能審認

由委員會審議或法院審判

地賠會、法院對於個案責任歸
屬之審認結果不一定相同

不能以結果論

哇
那
ㄟ
災
??

18

歸責其他機
關？

責任歸屬 ？
地賠？國賠？



肆、結論(四)臺北市實務執行面尚無窒礙難行之處

19

現行土地法第68條

之實務執行面

尚無窒礙難行之處

4.請求權時效自更正登記日起算

5.是否對承辦人員求償，應提地
賠會審議，客觀公平

1.測量錯誤致登記錯誤，錯誤事實
已確定

3.部分共有人請求損害賠償案件
經地賠會審議決議，對於同一
標的之他共有人作通案決議

2.同一棟建物之其他不同樓層之建
物所有權人，對於同一原因、
事實經地賠會審議決議，作通
案決議



簡報結束
敬請指教



1

市地重劃地價上漲率
與重劃效益之探討

與談報告

107年地政節慶祝大會之專題研討會

高雄市不動產估價師公會 榮譽理事長

不動產估價師、第一期閩台認證評估師

高雄市不動產估價師優良貢獻獎(99年)

中華民國第21屆 地政貢獻獎(105年)

英國皇家特許測量師協會資深會員(MRICS)

報告人 王璽仲



重劃前後地價的評估結果，影響地主與重劃實施者的損益

重劃前後地價的評估結果，影響重劃實施者的財務可行性

權衡損益+合理利潤=公平可行、降低爭議

市地重劃估價爭點-重劃負擔及分配面積之計算公式(市地重劃施辦法#29)

2

 ：

 重劃後前地價影響宗地地價上漲率(A)，上漲率高，應分配土地面積愈少

 重劃前後地價影響一般負擔係數(B)，負擔係數高，應分配土地面積愈少

 重劃後地價越高，費用負擔係數(C)越低，應分配土地面積愈多



市地重劃估價爭點-價格日期

3

內政部函示(內授中辦地字1051301565號)

 價格日期

• 重劃前地價：重劃計劃書公告日

• 重劃後地價：重劃計劃書所載預定土
地分配結果公告之日至土地點交日



4

重劃土地價格決定-價格日期105.3.1(地價變動率)

重劃後地價價格日期為108年12月31日(依**市第**期市地重劃重劃計畫書第七頁「預定重
劃工作進度表」之交接及清償108年01月至110年02月)，本次以現況不動產交易資訊推得
之價格，以現況時間點委託分析評估原高雄市周邊不動產價格長期趨勢後，推算至重劃後
地價價格日期：(至108年每年約上漲3%)

民國年 高雄市全區 預估年增率

101 76.62 -

102 81.99 -

103 91.59 -

104 97.09 6%

105 100 3%

106 103.00 3%

107 106.09 3%

108 109.27 3%

109 114.74 5%

110 123.91 8%

111 130.12 5%

112 136.62 5%

113 140.71 3%

114 144.93 3%

115 149.29 3%

116 153.76 3%

變動係數

(1+3%)4＝112.55%



重劃土地價值估價方法-比較法或收益法以外

5

 預期開發分析法(或土地開發分析)

＋

1

(1+r)
N

購地

開發

完成

n

年

N

年

宅地

成熟

成

熟

度

修

正

可售

價款
＋＝

購地

價款

購地

利息
＋ 開發

費用
＋

開發費

用利息
＋

間接

費用

可售

價款
=(開發後建地土地單價)× (開發後建地面積)

間接費

用利息

 可售價款

 單價：比較法、土開分析

 可建面積：依據回饋比例或負
擔比例計算之

 開發年期(n)

 依據實際或預估年期計之

 成熟度修正年期(N)

 預估開發區發展成熟年期計之

 要求報酬率(r)

開發風險調整



重劃土地價值評估(開發風險調整、成熟度修正)

一、開發風險調整(折現率)
假設重劃前價格日期105年03月01日已開發完成之土地總價值，折算至重劃前價格日期當
期之價值，故係以108年12月31日計算105年03月01日為年期，共計約4年。

A、ＣＡＰＭ法(或是參照權變風險管理費率)
依前述所載為18.87%。

B、ＷＡＣＣ法

C、ＤＣＲ法

18.87×75%＋5.58×12.5%＋4.68%×12.5%＝15.286% 
開發風險調整係數：1/(1+15.286%)4≒56.61% 

自有資金比率(%) 40%

貸款比率(%) 60%

自有資金要求報酬率(%) 10.00%

貸款利率(%) 2.63%

推估折現率(%) 5.58%

Debt Coverage Ratio 1.20 

貸款比率(%) 60%

貸款利率(%) 2.63%

貸款年期(年) 20 

Mortgage Constant 6.49%

推估折現率(%) 4.68%

二、成熟度修正調整(折現率)
以價格日期假設已開發完成地價
為基礎，予以計算重劃後區域成
熟地價。若位於市中心精華地區，
近鄰地區均已發展成熟，故本案
無需考量成熟度修正。



重劃地價查估概念示意
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價格日期

373億

189億

105年3月1日

開發

階段

重劃前地價/宗地價

(生地)

重劃計畫書公告日

重劃後地價/區段地價

(熟地)

108年12月31日

土地分配結果公告之日至土地點

交日之間

價格日期假設已開發完成地價

/區段地價(熟地)

假設於重劃前地價之價格日期已完成重

劃，計算各區段建築用地市場價值

105年3月1日

142億

估

價

方

法

預

期

開

發

法

評估

價值
189億

1.價格日期修正
2.地價變動幅度

1.開發風險修正
2.折現係數調整

價格變動

可實現價值

假設價值 預估
價值

實現價值

實現
價值

1.開發風險修正
2.折現係數調整

可實現價值

計算重劃後地價：

以價格日期假設已開發完成地價為基礎，
予以計算重劃後地價，開發風險較小

計算重劃前地價：
以價格日期假設已開發完成地價為基礎，
予以計算重劃前地價，開發風險較大

實現

開發後
總地價

假設

假設

實現 實現 預估

 假設價值

 重劃開發後土地總地價

 建構於可建築用地價值

 實現價值

 公設用地價值補償

 開發風險調整

 成熟度修正



重劃地價查估概念示意

8

估價方法

比較法

土地開發分析法

價格日期假設已開發完成地價

(熟地)之比較價格，經考慮開發

風險修正後價格，再以價格日期

修正或地價變動幅度計算之

價格日期假設已開發完成地價

(熟地)之土地開發分析價格，經

考慮開發風險修正後價格，再以

價格日期修正或地價變動幅度計

算之

比較法

土地開發分析法

預期開發法

收益法

105年3月1日 108年12月31日

重劃前地價/宗地價

(生地)

價格日期假設已開發完成地價

/區段地價(熟地)

重劃後地價/區段地價

(熟地)

假設於重劃前地價之價格日期已完成重

劃，計算各區段建築用地市場價值

土地分配結果公告之日至土地點

交日之間
重劃計畫書公告日

105年3月1日價格日期

開發

階段



重劃後價格決定(可建築用地地價區段)

重劃後可建築用地總價值：

可建築用地
區段編號

區段面積
(m2)

區段價格
(元/m2)

重劃後區段總價
(元)

1 472.5476 215,000 101,597,734.00 

2 2,674.9325 219,000 585,810,218 

3 472.6475 223,000 105,400,393 

4 17,677.141 228,000 4,030,388,148 

5 2,313.6751 244,000 564,536,724 

6 33,063.3283 250,000 8,265,832,075 

7 103,251.7773 255,000 26,329,203,212 

公共設施 87,576.4207 - -

總計 247,502.47 39,982,768,503



可建築用地
區段編號

毗鄰公設線段長
比例

可建地區段價格
(元/m2)

公共設施用地
平均單價(元/m2)

1 1.23% 215,000 

243,714
(約比準區段單價97.45%)

2 6.07% 219,000 

3 1.20% 223,000 

4 21.51% 228,000 

5 6.94% 244,000 

6(比準區段) 33.10% 250,000 

7 29.95% 255,000 

重劃後價格決定(公共設施用地價格決定)

可建地區段價格價值比例與公共設施用地平均單價計算：

重劃後區段總價39,982,768,503元×開發風險折現係數83.73%×地價變動係數
112.55%，可得重劃後地價價格日期合理總價值37,678,341,512元



重劃後土地價值決定方式
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A可建築用地
(總價值A)

B可建築用地
(總價值B)

C可建築用地
(總價值C)

D可建築用地
(總價值D)

↑ 圖 例

• 價格日期假設已開發完成地價(熟地)重劃後總價值甲(假設價

值)=總價值A+總價值B+總價值C+總價值D，其中，總價值E=0

• 但E公設用地(總價值E)須予以價值補償，故重劃後需給予E公設

用地(總價值E)以為重劃後地價予以補償，惟該補償價值應由開

發後可建築用地予以合理分配補償。故以A~D可建築用地毗鄰E

公設用地長度計算出總價值E。

• 依據上述2計算出A~E的分配權利權數價值比例

• 重劃後總價值甲(實現價值)=【重劃後總價值甲(假設價值)×地價

變動率】÷【1+(開發+成熟度)折現率】年期。

• 依據重劃後總價值甲(實現價值)×分別A~E的分配權利權數價值

比例=A~E重劃後分配地價價值。

E公設用地(總價值E)

 開發後總地價分配

 重劃開發後土地總地價
建構於可建築用地價值

 公設用地的特別犧牲成
就重劃後地價市場價值

 重劃開發後總地價應補
償(包含)公設用地價值

 剩餘後之土地價值予以
分配在開發後各建地街
廓，以為重劃後地價

 重劃後總價值

 假設價值

 實現價值

 開發風險調整

 成熟度修正



重劃後價格決定(公共設施、可建築用地地價區段)

再依各區段所佔面積及其價值比例以重劃後價格日期總價分配之：

可建築用地
區段編號

與比準區段
價差比例

(A)

各區段面積
(m2) (B)

各區段面積占
總面積比例

重劃後土地總價
(折現後)(元)

各區段應分
配權數

(A)×(B)

基準區段單價
(元/m2)(C)

各區段單價
(元/m2)(A)×(C)

1 86.00% 472.5476 0.191%

37,678,341,512

406.390936

119,000
(37,678,341,512/
315,737.7209)

102,000 

2 87.50% 2674.9325 1.081% 2,340.565938 104,000 

3 89.00% 472.6475 0.191% 420.656275 106,000 

4 91.00% 17677.141 7.142% 16,086.19831 108,000 

5 97.50% 2313.6751 0.935% 2,255.833223 116,000 

6(比準區段) 100.00% 33063.3283 13.359% 33,063.3283 119,000 

7 102.00% 103251.7773 41.717% 105,316.8128 121,000 

8公共設施 97.45% 87576.4207 35.384% 155,847.935 116,000 

總計 247,502.4700 100.000% 315,737.7209

重劃後地價(價值分配)

特定價格?正常價格?



重劃前土地價值-預期開發總價值(重劃前)價值分配
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 重劃前之土地價值主要係建構
於預期變更用途使用後所產生
的效用的風險度

 若是具備良好意識與通常之使
用能力的購買者，即會採取此
種價值權利變換的思考邏輯進
行價格決策之依據

 若在重劃計畫確定可行的狀況
下，在此狀況下所反應的重劃
前的土地價格應屬合理，且為
當時之全體地主可接受度最高
的價格。

 再依據重劃前各宗地的土地位
置、地勢、交通、使用狀況等
資料，分別估計重劃前各宗土
地地價。

 不動產之價值產生的基礎

 效用、有效需求

 慾望、相對稀少性

 效用產生使用價值，使用價值轉換交
換價值，交易後轉換成市場價格

 整體開發區土地之價值產生基礎

 原來之使用所產生的效用

 預計變更用途使用後所產生之效用

 後者之效用會因不確定因素而逐年下
降，最悲觀的狀態應是下降為原來之
使用所產生之效用
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可領回建築面積總價值
25,160,002,507元

(138,378.63m2×181,820元/m2)

假設價格日期當期
已完成重劃平均單價

161,545元/m2

至108年變動率
112.55%

可領回建築比例
55.91%

(1-負擔比44.09%)

重劃後平均單價
181,820元/m2

(161,545元/m2 ×112.55%)

可領回建築面積
138,378.63 m2

(247,502.47m2 ×55.91%)

開發風險
折現係數
56.61%

105年重劃前土地總價
14,242,972,273元

(25,160,002,507元×56.61%)

重劃前土地總價值



重劃前各區段價值權數決定(可分配權數決定)

本次假定公共設施用地別之基準區段單價為Y；一般用地別之基準區段單價為X，
將各區段基準加計各地價差異率後乘以面積可得各區段之權數。

Ｙ×區段1調整率＝區段1單價，區段1單價×區段1面積＝區段1總價
Ｙ×區段2調整率＝區段2單價，區段2單價×區段2面積＝區段2總價
Ｙ×區段3調整率＝區段3單價，區段3單價×區段3面積＝區段3總價
Ｙ×區段4調整率＝區段4單價，區段4單價×區段4面積＝區段4總價
Ｘ×區段5調整率＝區段5單價，區段5單價×區段5面積＝區段5總價
Ｘ×區段6調整率＝區段6單價，區段6單價×區段6面積＝區段6總價
Ｘ×區段7調整率＝區段7單價，區段7單價×區段7面積＝區段7總價
Ｘ×區段8調整率＝區段8單價，區段8單價×區段8面積＝區段8總價
Ｘ×區段9調整率＝區段9單價，區段9單價×區段9面積＝區段9總價
Ｘ×區段10調整率＝區段10單價，區段10單價×區段10面積＝區段10總價
Ｘ×區段11調整率＝區段11單價，區段11單價×區段11面積＝區段11總價
Ｘ×區段12調整率＝區段12單價，區段12單價×區段12面積＝區段12總價
Ｘ×區段13調整率＝區段13單價，區段13單價×區段13面積＝區段13總價

由推定的各區段調整率、各區段面積與重劃前總價，故將重劃前總價分配求取Ｘ與
Ｙ即可得公共設施用地與一般用地基準地價區段單價。
另經由各區段調整率即可求取各地價區段單價。

重劃前總價



重劃前價格決定(區段地價基準地地價X、Y決定)

206,515.75Y

19,100.70X

可得Y≒60,000
X＝Y×1.63≒98,000

14,197,648,407＝
206,515.75Y+19,100.70X
206,515.75Y+19,100.70×1.63Y

39

區
段

用地別
單價

區段地價
與基準區段

地價
差異率(a)

調整率
(1+a)

面積
(b)

區段權數
(1+a)×b

1 0.74Y -26.0% 74% 155,685.08 115,206.96

2 0.90Y -10.0% 90% 16,846.92 15,162.23

3 Y 基準 100% 600.04 600.04

4 1.34Y 34.0% 134% 56,378.00 75,546.52

小計 206,515.75

5 0.97X -3.0% 97% 5,627.13 5,458.32

6 0.98X -2.0% 98% 2,610.25 2,558.05

7 X 基準 100% 894.00 894.00

8 102X 2.0% 102% 318.07 324.43

9 103X 3.0% 103% 941.00 969.23

10 116X 16.0% 116% 691.40 802.02

11 117X 17.0% 117% 6,481.53 7,583.39

12 118X 18.0% 118% 180.00 212.40

13 120X 20.0% 120% 249.05 298.86

小計 19,100.70
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重劃前價格決定

地價區段
基準單價

(元/m2)
調整率

調整後單價

(元/m2)

區段面積

(m2)

區段總價

(元)
備註

1 60,000 -26.0% 44,000 155,685.08 6,850,143,520 -

2 60,000 -10.0% 54,000 16,846.92 909,733,680 -

3 60,000 - 60,000 600.04 36,002,400 基準區段

4 60,000 34.0% 80,000 56,378.00 4,510,240,000 -

5 98,000 -5.0% 95,000 5627.13 534,577,350 -

6 98,000 -4.0% 96,000 2610.25 250,584,000 -

7 98,000 -3.0% 98,000 894.00 87,612,000 -

8 98,000 - 100,000 318.07 31,807,000 基準區段

9 98,000 5.0% 101,000 941.00 95,041,000 -

10 98,000 16.0% 114,000 691.40 78,819,600 -

11 98,000 16.0% 115,000 6481.53 745,375,950 -

12 98,000 18.0% 116,000 180.00 20,880,000 -

13 98,000 20.0% 118,000 249.05 29,387,900 -

總計 57,293 247,502.47 14,180,204,400



市地重劃估價
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 假設價格日期定在重劃計劃書核定公告後60天以內為評價基準日

 以當時未進行重劃前各筆宗地進行價值評估，以為重劃前土地價值依據。

 以該評價基準日評估重劃區土地於當時已重劃完成之狀態，推估其重劃後
土地價值。

 建議應不需以實際實際重劃完成之日為價值評定之日

 因其變動率無法精準預測。

 以合理、均衡、公平的分配及補找關係人之權利價值前提下，以該評價基
準日所顯示價值為相關權利人衡量投資風險與共同分擔未來的投資風險。

 與不動產估價技術規則128條有關都市更新後新成屋評價基準相當。

 以共同承擔風險與預期未來增值的角度，參與重劃作業

 進入重劃區前後地價評估的階段，即是市地重劃已進入實質作業的程序 。

 檢送地價評議委員會評議之前，故重劃相關開發時程已相對明朗化及法定
條件均已完備 。

 地主而言，應以知悉該重劃作業內容與作業投資風險之前提。

 以共同承擔風險與預期未來增值的角度，參與重劃作業，故以該階段某一
合適時間點為評價基準日應屬恰當。



市地重劃估價
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 相對公平性為原則來計算受益比例

 市地重劃實施辦法第21條之意旨，按其土地受益比例(土地增值)為計算費
用負擔與用地負擔。

 非以探討土地全部增值為要義，故無須著眼或遷就土地重劃前價格日期應
是位於同意者人數暨其所有土地面積均超過平均地權條例58條規定比例之
日(所謂完全剃除土地預期增值)。

 以財產權保障角度，解釋重劃前後估價之要義

 財產現有存續狀態之保障。包括財產依其現狀繼續存在並作為財富使用。

 私有財產所產生的財富價值應予以保障。受保障的財產權標的應包括所有
具經濟上財產價值之權利。

 財產的存續狀態改變，應給予至少等價之補償

 以市場價值來進行「等價交換」的公平概念。

 都市更新之權利變化估價與市地重劃之前後地價估價，應以「等價交換」
的概念進行評價。

 法令不適宜之處應予修正，例如：價值連接公告現值之觀念與援用、重劃
實施者應導入開發利潤的規範…。
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抵費地面積等於工程費用、重劃費用與貸款利息之總和除以重劃後平均地價，
低估重劃後平均地價，能增加抵費地，而有侵蝕土地所有人財產權益之疑慮

取得公共設施、節省政府財政

獲得財務盈餘來支應重劃區各項支出與撥
充平均地權基金，會促進抵費地極大化

各市地重劃區是否普遍存在低估重劃後地價之情形？重劃後地價如何查估？
地價上漲率又如何估算？成熟度修正率如何計算？

市地重劃
正面效益

土地臨路可建築使用

促進土地經濟使用、健全都市發展公共
利益

土地
利用

回收開發成本為原則
受益者付費原則

可行性？

財務平衡機制
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應蒐集實價登錄交易資料，以計量模型分析法進行地價及特
徵屬性估計，估計比較法之情況調整、價格日期調整、區域
因素調整與個別因素調整參數

重劃前後地價上漲率介於45％～88％；抵費地標售地價與重劃後地價上漲
率介於56％～140％；抵費地標售地價和重劃前地價相比，都會區漲幅約
2.5～3.5倍之間，非都會區有1.5倍，顯示重劃後地價似有被低估之現象

本文蒐集2011年至2017
年北部與南部都會區及非
都會區公辦市地重劃區報
告書與抵費地標售資料

各重劃區重劃前、後平均地價
抵費地標售平均地價
重劃後地價平均上漲率
抵費地標售後地價平均上漲率

將重劃區附近實價登錄交易之平均地價，以現金流量折現模
型還原得到地價特徵價格模型，估算出重劃區每筆宗地重劃
後平均地價，預期可以求得適當之折現率，並和實施都市更
新權利變換之風險管理費率，以及資本利息綜合利率，加以
權衡評估出成熟度修正率

如何降低
估價主觀
非系統風
險與偏誤

提升重劃
後地價估
計準確性
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市地重劃

對都市土
地的重新
規劃 對土地使用

的重新規劃

落實都市計畫
增加公共設施
促進土地利用

土地財產權
的重分配

重新劃分重劃區內的土地
範圍

增加重劃區的土地總產值，
而後所有參加重劃者，其
財產法益亦可增加

市地
重劃

重劃前 重劃後

不特定的享有者
公益利益擁有者

原所有財產權人
私益

●地籍整理
●坵形方整
●臨路建築
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傳統重劃制度特色在換地，土地重劃後，扣除公共建設外，交付在原
來財產權人。重分配過程，原有財產權人不僅不會損失財產現值，且
有增加之潛在性，且重劃帶來公共建設也是明顯的有利於重劃區人民

替代原則是德國通說，「非財產標的之同一性」， 而是「權利的同
一性」。聯邦法院提出「在變動土地上的不中斷之所有權」理論。

在此之下，德國才認定土地使用負有極大之社會義務，土地使用須
配合都市計畫，重劃計畫加諸財產權人的限制─包括禁止有害重劃
計畫的使用與處分（聯邦建設法§51），可視為財產權的社會義務

德國傳統重
劃制度特色

替換原則

替換原則 （Surrogationsprinzip）:重劃制度是一個土地交換之制，
因重劃計畫所產生變動者，不是財產權人的變動，而是財產標的之
變動，亦即財產權人對於原有財產標的上的權利，已經移轉到另一
個財產標的之上，並不損於財產權人原有的財產權限與其價值

應負擔的項目與費用？ 應如何估價？ 應如何分配？
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共同/公共設施用地之取得，由參與者依重劃調整後之土地價值比例分擔，
除非重劃區在重劃前已有相同的設施或可由重劃區剩餘土地來抵充

共同設施計畫（如：共同使用的道路、
小徑等）

公共設施計畫（如：公共道路、鐵路、
電車軌道，及公共給水、能源供應、下
水道、污水處理設施）

參與者

大眾

土地重劃局與參
與者團體理事會
商議後擬定計畫

此一計畫應充分掌握重劃區內現存的問題，並研擬解決之道

1.所有參與土地重新分配的成員按其土地價值與所有用於公共/公眾事業
的土地改革用地的總價值的比率，所貢獻出來的土地份額
2.按建築法規從換地中扣除部分用地，劃歸公有，用於地區之街道、人行
道、廣場、停車場、綠帶、兒童遊樂場、自然災害防護建設、滿足當地居
民需求的雨水淨化和溢流池所需的面積

計畫擬定後，應再與有關當局磋商，並且在聽證會上討論，多方聽取團體、
公共事務負責人等的意見，以促進計畫之核准
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費用 說明 負擔者

程序費用 任何行政機關的人事、材料費用 邦政府負擔

施行費用 實施土地重劃所不可或缺的支出，包括公共設施（道路
與水路）建設費用、實施土地改良費用、測量費用等

由參與者團體
負擔

若土地在重劃區外，卻因重劃而獲得實質利益者 地主依所獲得
利益比例負擔

延遲費用 提出異議與上訴的費用，因妨礙或延誤聽證會或重劃實
施的必要措施所發生的費用

本人負擔

規費/稅捐 因實施土地重劃而發生的交易、轉讓及官方記錄的修正 不應徵收

手續費/稅金 若重劃局確認交易與移轉有助於土地重劃之施行 免除

參與者團體可向申請補助以減輕負擔，一般資助80％（聯邦60％，邦
40％），20％為自籌。偏遠地區資助比例較高。資助無固定比例，因
個案而異。如道路規劃和建設、水域整治、測量和估價等公共服務措
施，資助總費用70─90％。生態環境/景觀保護措施，費用全由政府承
擔。另有第三者費用分攤（如鄉鎮政府對非僅供成員使用的公共設施）

政府補助
引導功能



重劃土地之估價

9

為了使法律意義上的產權交換實現價值平衡，須土地估價。估價非給出絕對貨幣
價格，而是確定各地塊與其他地塊間的相對價值關係，確定個別參與者之土地與
土地重劃區內所有土地價值的比例關係

§27 對參與者來說, 以同等價值的土地為條件, 確定舊土地的價值。估價必須以參
與人的土地價值與土地整理區所有土地的價值決定的方式進行。

§29 （1）建築用地和建築用地以及建築物的估價必須以市場價值為基礎。
（2）市場價格是在相應定價期間，按照正常的商業程式在合法的條件下根據
地產的真實特徵、其它情況與地產所處位置、在考慮定價其他因素而不考慮
非同尋常情況或個人特定情況下所能得到的價格。由於進行重劃之預期前景，
造成建築物價值之變化，應不予考慮。
（3）對於已開發的土地，如果可以根據比較價格進行評估，則土地和組成部
分的市場價值應單獨確定; 市場價值應分開計算。

【土地重劃法】（ FlurbG）
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所有對不動產流通價值產生影響的因素，如地理位置、地產形狀
和大小、社會保險及勞動保障、權利與負擔、土地組成情況、污
染情況、使用狀態等情況，需加以考慮

價值影響因素

參與換地的所有權人從全換地總面積中應該享有的部分。計算
應得數量之計算方式：

應得權益

在充分並合理權衡所有參與者的利益，根據具體情況，主管機關
得在經過合乎義務的裁量後指定統一的換地計算標準。主管機關
準備價值參照體系，把重劃範圍內土地按用途和品質分等級，每
等級確定一個相對價值係數，將等級間的交換價值固定。土地估
價結果落實於土地估價圖。土地估價圖、土地估價參照體系和原
始記錄資料要公開展示和解釋

價值參照體系

1 依換地前原有土地面積

依原有土地價值之比例核算

若參與者全體同意，可採用另種計算標準來劃分換地

2

3
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公辦市地重劃為落實都市發展與都市計畫之公共目的，應如何
思考市地重劃之財務平衡與自償？（福利國原則？）

考量市地重劃之財產權社會義務以及公共利益之性質，市地重
劃應該有怎樣的土地估價思維，以及其論述基礎？（產權交換
實現價值平衡？）

公辦市地重劃之共同負擔是否應調整？是否仍以回收開發成本
為原則，而要求受益者付費？抑或是以地區發展為原則？強調
一定區域受益者付費？或是課以增值利益之回饋？

是否可能由公部門建立土地價值參照體系，分級分類訂定相對
價值係數，以計算交換價值？是否以市場價格作為計算基礎？
是否不應考慮重劃後期待利益？

1

2

3

4



報告完畢
敬請指教



市地重劃地價上漲率
與重劃效益之探討

107年地政節研討會

與談人：高雄市政府地政局土地開發處 莊仲甫
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前言

2 今昔地價查估之規定

3 市地重劃實務面之淺見與說明

與談大綱
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前言

臺灣實施市地重劃已60年，相關制度已相當健全、具

體。惟重劃前後地價查估規定仍不具體明確，可能是重
劃實務上最不踏實之處…
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4

今昔地價查估之規定

• 重劃前後地價為實踐市地重劃受益比例之指標之一，亦為計算負擔之基準，
與地主分配面積多寡息息相關。

• 例如，高雄市第1期市地重劃（臺灣第1個市地重劃），首創重劃前後地價
作為計算負擔之方法。

高雄市都市
土地重劃施
行規程 § 2

施行重劃區域內主管機關應於重劃前切實調查各宗土地之位置及其交通
與利用情形，並參酌重劃前後各宗土地價值，相互比較估計其重劃前後
之地價，提經都市地價評議委員會評定後，作為計算公設負擔及重劃時
整理交換分配暨變通補償之標準。

依本條例第五十六條辦理市地重劃時，應由直轄市或縣 (市) 主
管機關調查各宗土地之位置、交通及利用情形，並斟酌重劃後
各宗土地利用價值，相互比較估計重劃前後地價，提經地價評
議委員會評定後，作為計算公共用地負擔、費用負擔、土地交
換分配及變通補償之標準。

§ 81

平均地權
條例施行
細則

可知，60年來地價查估仍為原則性規定，變革不大。

今

昔
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市地重劃前後地價
上漲率

重劃效益

市地重劃前後
地價上漲率

重劃效益
重劃負擔
比例

• 文中內容偏重於重劃後地價之探討，
對於重劃前後地價上漲率與重劃效
益兩者關係著墨較少。

• 建議進一步實證探討。

• 或可擴充分析前後地價上漲率、重
劃負擔比例與重劃效益三者之關係。

5

市地重劃實務面之淺見與說明(1)3



市地重劃實務面之淺見與說明(2)１

• 文中提及「市地重劃是等值交換」。惟依平權條例60條、60
條之1或市地重劃實施辦法之計算負擔公式來看，此說法似
乎有待商榷。

• 建議可深入探討或補充論述。

3

6

+ +

?



市地重劃實務面之淺見與說明(3-1)3

01

1
1

2

重劃後地價vs市價?

市價為何?

指查估時的市價?

指重劃完成時的市價?

建議明確界定，並
佐以實際資料。

重劃後地價vs抵費地標售價格?

黃老師所指應是與抵費地
價格相較。

惟抵費地價格於正常情況
下，應會高於重劃後地價。

• 普遍認為，重劃後地價長期偏低。而所謂「偏低」是不同價格相對而言。

(1)

(2)

2

7



107/3/21
24.3萬/坪

107/3/21
40.8萬/坪

106/9/20
30.4萬/坪

106/12/20
33.1萬/坪

106/12/20
33.1萬/坪

106/9/20
24.9萬/坪

106/12/20
33.1萬/坪

106/12/20
28.1萬/坪

第84期市地重劃區脫標抵費地位置圖＆溢價率

標售年期 溢價率

106年第3季 26.39%

106年第4季 26.97%

107年第1季 34.34%

107年第2季 17.00%

107年第3季 23.48%

107/6/20
28.6萬/坪

107/9/21
33.4萬/坪

107/6/20
27萬/坪

市地重劃實務面之淺見與說明(3-2)3

8



高市地政局管有土地

已交易完成私人土地

(坪/萬、標脫日期)

(坪/萬、登記日期)

23萬(106/8/31)

27.2萬(107/6/13)

27萬(107/3/23)

28萬(107/6/20)

26萬(107/9/19)

23.2萬(107/5/16)

23.5萬(106/4/17)

24.2萬(106/4/17)

26萬(107/3/13)

33.1萬(106/12/20
28.1萬(106/12/20)

24.9萬(106/12/20)
33.1萬 (106/12/20)

33.1萬(106/12/20)

30.4萬(106/9/20)

33.1萬(106/12/20

33.4萬(107/9/21)

40.8萬(107/3/21)

27萬(107/6/20)

24.3萬(107/3/21)

28.6萬(107/6/20)

21萬(107/5/16)

25萬(106/4/17)

平均單價24.9萬

平均單價30.8萬

平均單價 29.9 萬
( 但 不 含 98 地 號
40.8萬)

(統計期:107/9/30)

市地重劃實務面之淺見與說明(3-3)3
第84期市地重劃區成交土地價格

9



市地重劃實務面之淺見與說明(4)3

• 「重劃前後地價」之查估，應以何種價格為準？

認同黃老師主張，應以「市場價格」為準。

• 以高雄市為例，實務上多方蒐集買賣實例作為
查估地價之依據，亦朝此方向努力中。

• 惟價格日期若以土地分配結果公告至土地點交
間為準，仍屬預估地價，未必與重劃後實際地
價相近。

10

市價實例蒐集不易，要
以市價查估較困難。

實價登錄推行後，市價
查估之可行性大為提高。

過去

現在



市地重劃實務面之淺見與說明(5)3
• 文中P.5提及，以比較法決定重劃後地價時，常透過案例選擇與因素的調整

幅度，直接壓低重劃後地價，然而有些重劃區缺乏適當案例。

11

使用項目較為特殊，非
一般商業區可比擬

1缺乏適當案
例的重劃區
如:高市多功
能經貿園區 2 區內交易實例幾乎為零

查估重劃後地價
有難度

• 另有關影響因素之調整幅度，並不容易精確訂定，需累積更多實例研訂。

• 目前高雄市正訂定查估原則，希冀隨時檢視調整因素之合理性。



市地重劃實務面之淺見與說明(6-1)3
• 文中P.3提及，市地重劃結算財務盈餘豐厚，有侵蝕地主權益1節，以下分述

說明：

1. 抵費地標售價格＞重劃後地價，是普遍現象，其原因可能為重劃後地價偏
低（若依黃老師建議，縱使以市價查估再以成熟度修正，仍會低於市價）。

12

時間
因素

公開
競標

抵費地
標售優勢

抵費地放越久，價格越高。如高雄市美術館重劃區於90年以每坪
20-30萬標出，但得標者棄標，101、102年重新標售，價格已達
每坪100多萬、300餘萬。

以出售價格作為移轉現值墊
高原地價、免交易協商成本。

不能全歸咎於重
劃後地價偏低。

影響抵費地價格之因素：

高雄市自100年市縣合併後，抵費地平均溢價率高
達18.38%，最高甚至高達98.78%，可資了解



市地重劃實務面之淺見與說明(6-2)3

2. 公辦重劃非以賺錢為目的，而是基於「取之於民、用之於民」
之精神，將抵費地盈餘款投入重劃區及相關地區建設，受益者
仍為地主。何況，重劃區地價上漲，並非只有抵費地，其他地
主仍享有增值之利益。

1384期北屋滯洪公園一隅84期整治後景觀



市地重劃實務面之淺見與說明(7)3

• 成熟率修正仍應依個案而定。尤其目前許多公設保留地解編指
定以市地重劃方式辦理者，面積小，多數夾雜於發展成熟地區。
是否仍需以成熟度修正，應有斟酌餘地。

• 市地重劃本為大量估價。目前，地價實例越多、科技越進步、
估價工具越多樣化，讓大量估價可更精準、合理、公平與容易。

• 能用更多估價方法從事重劃前後地價查估，應是未來之方向。

14
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感謝聆聽，敬請指教。
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