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從實價登錄看房市資訊透明化

報告大綱

一、我國不動產資訊透明化的進程
二、實價登錄1.0版的漏洞與問題
三、實價登錄與不動產「不二價」銷售
四、到底是實價登錄還是虛價登錄？
五、他山之石---別人是怎麼做的？
六、實價登錄2.0版為何推不動？
七、結語與建議







以前台灣房市資訊…



2012.08.01實價登錄正式上路
我國房市資訊透明化的第一步



不動產為什麼要「實價登錄」 ？

消費者不知道成交行情（賣房子不知道，買房子也不知道）

政府也沒有不動產成交資訊（無法實價課稅）

只有業者握有不動產資訊行情

也就是所謂的資訊不對稱（業者說了算，對消費者不公平）



為什麼以前不做

到2012年才要實價登錄 ？



為什麼到2012年才「實價登錄」 ？

➢因為過去擔心個人隱私曝光（有錢人最怕死）

➢因為過去害怕實價登錄之後會實價課稅

➢因為過去既得利益者多方阻撓

➢因為選舉年追求「居住正義」

➢修改了「地政三法」 ：平均地權條例、不動產經
紀業管理條例、地政士法，有了法源依據

再不實價登錄，台灣就成房市資訊落後國家了



誰要去辦理
「實價登錄」呢？



「地政三法」規範了哪些人 ？

◼平均地權條例 → 一般自然人

◼不動產經紀業管理條例 → 房仲業者與代銷業者

◼地政士法 →  地政士（代書）



誰要去辦理「實價登錄」 ？

◼買賣雙方交易，未透過仲介及代書者，買方得去登錄。（平

均地權條例）

◼買賣案件透過仲介交易且經過代書簽約過戶者，代書得去登

錄。（地政士法）

◼透過仲介出租者，仲介業者得去登錄租金行情。

（不動產經紀業管理條例）

◼透過代銷交易，結案或銷售期滿後，代銷業者要去登錄。

（不動產經紀業管理條例）



如何辦理「實價登錄」

◼在買賣案件辦理完成所有權移轉登記30日內

◼租賃案，簽訂租賃契約書後30日內

◼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





實價登錄查詢須知1.均價計算
均價計算公式如下："交易總價"除以"移轉總面積"

2.屋齡計算
屋齡係以「建築完成年月」四捨五入推算，惟「建築完成年月」非申報項目，為加值提供查詢

3.揭露原則
本資料庫已篩選去除顯著異於市場正常交易價格及特殊交易，非所有成交案件均查詢得到資料。

4.單價計算
含車位之交易案件，如申報人未提供車位總價及車位權利持分面積時，則「交易單價」係以房
地交易總價除以建物移轉面積計算之。

5.建物面積
建物移轉面積係依已登記資料登錄填載，會有未辦保存登記建物或建物有增（修）建等情形。

6.概略分區
有關都市計畫使用分區僅概分為住、商、工、農等，若需瞭解各分區強度、使用項目等資訊，
請逕洽各都市計畫主管機關查詢。

7.圖示原則
地圖顯示交易標的之點位，僅供示意參考，呈現標的附近大致區位。

8.更新頻率
本資料庫將每月1日、16日定期更新各類成交案件資料。



實價登錄實施的實際成效

 已超過1.2億人次上網查閱

 民眾買賣屋重要參考依據

 促進我國房市交易效率

 衍生民間新商機、新生意

 大大提升我國不動產交易資訊透明度



藉由實價登錄找到新商機



2012/10/18 實價登錄後，豪宅價格終於透明化…「天
昴」等於開價七七折
銷售人員：開價配合國人殺價習慣 現已調降

【聯合晚報／記者游智文／台北報導】

實價網今天回復正常，更多物件曝光，包括皇翔建設
目前在大安區銷售中「天昴」新成屋，個案6月開賣開
價每坪180萬元，但登錄成交價格為每坪139.2萬元，
等於打77折；現場銷售人員表示，「天昂」現已調整
開價為150~155萬元。
這是實價登錄路上後，首個曝光的銷售中建案。

北市新成屋個案每坪喊180萬… 賣139萬

《房價現形記》



全球不動產透明度指數(Global Real Estate 
Transparency Index)顯著提升

整體排名 透明度指數 透明程度

2012年 29 2.6 半透明

2018年 26 2.32 透明



2018全球不動產透明度指數排名



「實價登錄」對房市產生的衝擊與影響

◼1.對房市產生追漲、助跌作用？

◼2.預售市場走向「不二價」銷售？

◼3.不動產代銷業從此消失？

◼4.假成交，真登錄？

◼5.房市委租案件減少



對房市產生追漲、助跌

➢景氣走多頭→追漲

想買某社區的房子，因登錄價格月月高漲，
不出更高價會買不到房子

自然產生追漲追價效應

➢景氣走空頭→助跌

想買某社區的房子，因登錄價格逐月下跌，
觀望氛圍轉趨濃厚

形成助跌的效應



實價登錄上路 建商推案「不二價」

2012/07/31

【經濟日報／記者宋健生／台中報導】

實價登錄明（1）日上路，鄉林集團董
事長賴正鎰宣布，自明天起全面實施不
二價，改變房市殺價亂象。以鄉林「皇
居」為例，推出不二價後，每坪最高40

萬元，與同區域其他建案開價50萬元相
比，形同打八折。



預售市場走向「不二價」銷售

➢ 「實價登錄」與「不二價」銷售有甚麼關聯？

➢ 房屋「不二價」銷售是真的嗎？

➢ 房屋「不二價」銷售，市場及民眾可以接受嗎？





房屋真「不二價」銷售要有配套

◼ 明碼標示

◼ 少了檯面下的議價動作

◼ 房屋個別資訊「全都露」

◼ 銷售進度及銷售率全公開



首例建案不二價 現場展示銷控表

記者蔡佩蓉／採訪報導

實價登錄正式上路，全台已經出現首例
推出「不二價」的建案！維多利亞集團
在台北市北投區中央南路推出的銷售案
「H24雲端」，7月31日正式公開銷售，
現場展示1張大型銷控表板，上面明確
顯示總價、戶型、樓層，建商就是以不
二價方式銷售，目前銷售率破6成。



目前「實價登錄」有哪些漏洞（1）

1.區段化、去識別化：一般民眾無從辨識

2.建設公司自建自售不用登錄

3.不透過仲介之租賃案件不登錄

4.極端5%不揭露（最高與最低）

5.虛價登錄無力查證：虛價登錄已是公開秘密



目前「實價登錄」有哪些漏洞（2）

6.代銷預售屋登錄時間落差很大

7.單價含車位或其他面積

8.實價申報義務人主要為地政士：易公親變事主

9.罰則太輕

10.官方交易或法院拍賣不用登錄：形成資訊透明的缺角



區段化、去識別化

非區段化，例如：錦州街426巷1弄15號



代銷預售屋登錄之時間落差問題
◼委託代銷契約屆滿或終止30日內

◼情況1.契約屆滿→一個預售案200戶，如果代銷賣出100戶，契

約屆滿情況下30天內要去登錄

◼契約屆滿：是與建設公司的銷售契約期屆滿，正常大約是6個月，

新因應方案，簽2~4年長約，完工交屋再去登錄

◼情況2.終止→銷售終止後30天內要去登錄

◼終止：指銷售結束，業界稱結案，但業者可以留一戶不結案，

就不用太早登錄



●建商作價成習！「作高」可墊高售價「作低」假讓利吸客
●登錄戶數太少僅登錄高樓層小心建商作價詐購！
●附贈家具.併車位價登錄暗藏建商墊價奧步



車位拉低了單價

例子：
登錄總價2000萬含車位
坪數50坪 單價40萬/坪

實務上：
總價要扣掉車位180萬 →1820

坪數要扣掉車位坪數11坪 →39

1820/39  = 46.7萬/坪



現在房市資訊透明度…



實價登錄 ≠ 資訊透明化

交易前 交易中 成交後

申報價格 成交價格公開 查詢

na na 區段化、去識別化























他山之石---

看看別人是怎麼做的？



















林青霞9500萬購Mayfair

土地註冊處資料顯示，中半山The Mayfair 17樓A室，實用面積
2,228方呎，以9,500萬元易手，實用面積呎價42,638元。買家與息影
女星林青霞（LIN CHING HSIA）中英文姓名相同。

原業主於2010年以7,280萬元購入上址，持貨約3年，轉手帳面盈利
2,220萬元，升值30%。





預售屋---以香港為例

 個案公開前三天須向地政機關申報數量及訂價

 公開銷售，簽約後，七天內完成實價申報

 也就是說個案銷售中，一般民眾已經可以查到真正成

交價格



英國預售建案價格表



別人是如何做實價登錄？

地區 實價登錄時機 更新頻率 揭露資訊 查詢費用

英國 土地登記時 每天 價格、門牌地址、歷史價格 免費

美國 產權移轉登記時 每天 價格、門牌地址、歷史價格 免費

日本 交易完成7日內 每天 價格、地址區段化 免費

香港 土地登記時 每天 價格、門牌地址、歷史價格 部分免費





到底是在卡什麼呢？

◼門牌、地號全都露

◼預售屋交易資訊透明

 提前到簽約時點就登錄

 建商自售要登錄

 預售資料提前申報







實價揭露，北市知名豪宅「敦南樞苑」17樓交易，屋主2012年以
3.42億買進，每坪169萬，創敦南樞苑單價新高，且至今仍是敦南
樞苑最高單價，但日前轉售，總價滑落至2.98億元，持有六年，慘
賠4435萬元，單價也跌至每坪約146萬元。

資料顯示，慘賠出場的屋主為國內一家知名嬰童用品品牌業者，買
方則是工程界大老，工信集團總裁潘俊榮家族。

「敦南樞苑」位於北市敦化南路一段、市民大道，樓高22層，屋齡
已四年。社區名人雲集，星宇航空董事長張國煒先前就砸了近九億
元一口氣買下三戶….

「敦南樞苑」實價揭露
經濟日報 2019-03-16



實價登錄效應 名人買豪宅曝光

2012/09/18 研華董座劉克振砸2.38億 買台北松勇路「冠德領袖」
每坪165萬符合行情【經濟日報／記者黃啟菱／台北報導】

實價登錄上路後昨（17）日首度有豪宅交易曝光。研華董事長劉
克振近日以科辰投資名義砸下2.38億元買進位於台北市松勇路的
「冠德領袖」，每坪約165萬元，符合該社區行情，成為台灣房地
產史上第1個公開實際成交價的豪宅交易案。



內政部實價登錄再揭露台北市天母地區指標豪宅「華固天鑄」第9戶交易紀錄
，房仲赫然發現，買家是藝人彭于晏，他耗費新台幣3億元買下16樓204坪的
豪宅，證實了演藝圈的傳聞。





結語與建議

一、不動產交易資訊透明化是國家居住文明的象徵

二、實價登錄2.0才能真正落實居住正義

三、不動產資訊透明度越高越能吸引國際資金進來

四、交易資訊越透明越能快速促進成交、交易成本越低





實價登錄後的3大任務

◼定期發布各縣市平均房價走勢並編制官版房價指數

◼定期發布不動產各類產品成交數量

◼定期公布租金行情



投資房市獲利與否 景氣好壞是關鍵

景氣多頭期

景氣反轉期

（隨便買隨便賺）

（隨買隨套）

2003

2005

2014
2018

2015







謝謝大家的聆聽

並請多多指教


