   中華民國不動產仲介經紀商業同業公會全國聯合會  函


                                            會  址：100台北市北平東路20號7樓

     信  箱：andy.liou@taiwanhouse.org.tw 

     承辦人：劉源隆

     電  話：02-23582535  
     傳  真：02-23582536

受文者：各會員公會暨各縣(市)不動產仲介經紀商業同業公會
速    別：普通件 
發文日期：中華民國102年02月05日

發文字號：房仲全聯榮字第102032號

附    件： 
主  旨：檢附日前全聯會具函向監察院陳情乙事，詳如說明，請 查照。
說  明：

有關實價登錄實施嚴重影響我不動產租賃案件委託量，全聯會已向監察院遞陳情書，請求監察院就內政部之疏失予以調查，茲檢附陳情書內容供參。
正   本：各會員公會暨各縣(市)不動產仲介經紀商業同業公會
副   本：  

一、事實經過：

壹、有關「實價登錄」2012年8月正式上路以來，本全聯會已陸續接獲專做租賃之會員公司反應，以當月的「租案」委託量，就比上個月足足萎縮了五成二，台北市方面更是「爆跌」比例高達六成六。其因在於許多屋主擔心透過房仲成交的租案需實價登錄，其未來將使租金收入全部曝光，可能要「如實課稅」之下，致讓租案委託量大幅下滑。此問題已造成相關會員公司面臨經營困境。

貳、回顧實價登錄地政三法，即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，故對象僅針對權利人、地政士及不動產經紀業。對於房東出租之行為並未要求比照登錄，如此產生以下之問題：

一、產業開倒車，縱容非法打擊合法業者：

由於法令規範僅合法之不動產經紀業負有申報責任，造成變相鼓勵房東為避稅而由非法業者承攬業務，造成租賃市場地下化、非法化，更有甚者，如此將提供房東或其他投機人士再鑽漏洞逃漏稅之機會，嚴重影響合法業者之權益。

二、對於專做租賃之不動產經紀業由於立法疏漏，無法全面性實價登錄、申報，將導致合法業者面臨經營更加艱辛：

實價登錄上路後，幾乎所有委託承租案量萎縮達50％以上，對於全台專做租賃之ㄧ萬餘就業人口已產生嚴重衝擊，屋主由於顧慮將來有課稅之疑慮，致所有委租均自行處理，如此不但承租之弱勢方將無法得到應有的資訊對等外，合法之不動產經紀業亦難以經營。

三、資訊透明化之立法目的產生漏洞：

實價登錄地政三法，係政府為促進不動產交易價格透明化，健全不動產交易市場，而本次規範獨漏出租房東之申報義務，無疑使價格透明化之目的大打折扣。
四、推動居住正義之立法無法落實：

由於房東不願再委由經紀業從事居間承租業務，致使承租人風險提升，該弱勢地位將更加嚴重，在資訊不對等下糾紛勢必大幅提升，政府提倡居住正義之用意已蕩然無存。

五、人民對政府信賴利益，完全被摧毀：

對於相信政府為實施公平正義下所實施之實價登錄政策而投下辛苦積蓄之專做租賃不動產經紀業者及不動產經紀業從業人員，無疑因「實價登錄」之立法疏失而面臨即時之業績嚴重滑落及失業危機。

六、政府照顧弱勢團體之政策將淪為空談

實價登錄上路後，幾乎所有委託承租案量萎縮達50％以上，對於全台專做租賃之ㄧ萬餘就業人口已產生嚴重衝擊，在不動產經紀業租賃式微下，所有委租均由屋主自行出租，造成弱勢團體在實價登錄制度上將無法得到應有的對等資訊外，租金價格亦明顯水漲船高，想必應非政府初衷。

參、本會曾向內政部地政司反應其問題之嚴重性，接獲會回覆竟僅擬以宣揚實價登錄之政策理念鼓勵屋主委託合法不動產經紀業方式以減少實價登錄對本業之影響，並擬將修法強制屋主申報實價登錄之義務規範立法列為長期立法目標。試問，我合法仲介業者因信賴及配合政府之實價登錄制度，竟因內政部相關之立法設計疏失獨漏屋主申報義務，致造成我從事租賃業務之不動產經紀業者因屋主不願再委託業務而承受倒閉關門之果，而內政部竟毫無關切之心。其所謂訂定長期目標恐需10餘年以上之規劃，此無疑是變相消滅從事不動產租賃仲介之合法業者。

二、違法失職情事及其證明方法：

本會二次去函內政部地政司，內政部並未實質解決實價登錄制度強制不動產經紀業對於租賃業務須登錄所帶來之產業危機，屢以陳情均置若罔聞，而本業會員卻一家家結束營業。內政部當時推動實價登錄課予不動產經紀業及地政士義務之登錄義務同時，並礙於推動困難，刻意疏漏屋主出租之申報義務立法設計，顯有疏失。再者本會陳情均置若罔聞消極不補救，將重要立法議案定位為長期推動目標根本不在意本業之困境。在消極態度下，使租屋之弱勢族群面臨資訊不透明承租風險增加，而未予解決。其失職之處昭然若揭。
依內政部回函表示，租賃屋主自行租賃毋須強制登錄係涉法制層面。當初為何買賣物件之立法，在未經地政士、不動產經紀業登錄物件權利人必須強制登錄。租賃為何不能列入屋主等同買賣物件之要求？顯見內政部之立法怠惰，致我不動產經紀業遭受損害。
三、具體訴求：
本會要求內政部地政司短期內應規劃解決之道，不應置之不理，本會主張如下：

1.內政部應即刻進行將屋主出租之實價登錄申報義務之立法程序。

2.應透由各種管道要求屋主申報並配合財政部之查緝出租屋主逃稅動作。

3.對於相關受害不動產經紀業者應協助解決立法設計不當所致之損失。

四、檢附相關證據資料及文件：

內政部101年9月4日公文影本

內政部101年10月1日公文影本

理事長 李同榮
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