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摘要 

考量我國不動產交易型態與日本相類似，加上不動產經紀業管理條例對於不

動產經紀業者之管理機制，及國內於大量估價制度外，所推行之基準地估價制度，

皆是參考日本制度而設計。遂擬訂計畫前往日本考察，期望透過本次考察與參訪

吸取新進國家之經驗及相互交流，有助益於日後健全房市業務之發展與推行。 

經由這次考察發現日本對於購屋觀念之國情與國內不同，是以該國係以鼓勵

投資，尊重市場機制，以健全日本不動產市場，但仍可就本局健全房市所提出之

「資訊透明」、「交易安全」及「價稅合理」各個面向，藉由本次考察，了解日本

有關不動產價格指數、消費爭議資訊公開及公部門估價機制等日本之相關作為，

從中找出值得本局就相關業務持續精進之處。以下茲就本次考察發現可資借鏡部

分，提出以下建議，以作為本市推動健全房市相關策略後續革新之參考： 

一、為提供消費爭議案例更便利查詢方式，擬建置消費爭議案例查詢系統。 

二、未來公部門有估價需求時，應盡量提高委託估價師比例，朝向專業估價的方

向進行。 

三、不動產價格指數內容，可再精進，建構房市動態評估指標(房市指標溫度計)，

以貼近民眾的溫感變化，並提供主管機關進行房市管理、產業界投資決策、

民眾買屋賣屋時的參考。  
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壹、計畫緣起 

近年來我國房價不斷高漲，不只在 2009 年行政院研考會(現為國家發

展委員會)調查成為民怨之首，另外從近年臺北市房市交易價量分析，明顯

看出近年房地產市場呈現「政策寬鬆、房市飆車」、「量縮七年、房價始跌」

以及「炒房打房、房市起伏」現象。進一步分析房地產市場驟升階段，產

生「市場熱、獲利高」，造成買不起房與租不到房的結構性問題，為健全房

市落實居住正義，自 105 年 1 月 15 日起即陸續舉辦多場座談會與論壇，逐

獲共識提出「資訊透明」、「交易安全」、「價稅合理」、「金融穩健」四大健

全房市之整體架構，以期引領不動產市場健全發展之目標。其中於資訊透

明、交易安全及價稅合理面向中，如何促進不動產交易資訊的透明、如何

強化不動產服務業者管理和不動產管理機制、及如何公部門評定地價措施

之精進，為不動產市場能否健全發展的關鍵作為，影響市民的居住權利、

稅賦負擔、市府財政紀律、不動產交易市場秩序甚深。 

考量我國不動產交易型態與日本相類似，加上不動產經紀業管理條例

對於不動產經紀業者之管理機制，及國內於大量估價制度外，所推行之基

準地估價制度，皆是參考日本制度而設計。遂擬訂計畫前往日本考察，期

望透過本次考察與參訪吸取新進國家之經驗及相互交流，有助益於日後健

全房市業務之發展與推行。 

貳、目標 

一、 了解日本不動產市場交易習慣及近年來發展概況，及日本政府當局對

於當地不動產市場發展有何具體作為，以作為本局研議推動健全房市

政策與行動之參考與借鏡。 

二、 比較分析日本不動產服務業者在不動產開發及管理制度上公私協力

模式及可參採精進之作為。 

三、 瞭解日本公示地價制度及政府委託不動產估價師估價之運作模式，供

公部門作業之參考。 

四、 日本住宅價格指數發布情形，供本市房市資訊透明之參考。 
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叁、參訪過程與心得 

一、信義房屋不動產株式會社 

（一）參訪單位簡介 

信義房屋不動產株式會社是由國內房仲業龍頭公司信義房屋為拓展

全球業務所成立之日本當地公司，該公司成立於 2009 年，以提供台灣投資

者進入日本不動產市場及買賣日本不動產的管道，並對投資者的日本不動

產善盡管理責任，積極掌握並分析市場動向，為投資者的風險把關，爭取

最適收益為經營理念，並以「不動產投資顧問」與「不動產仲介服務」為

主要營業服務範疇，依據該社的經營理念以及服務範疇，而將該公司列為

考察地點，是希望了解日本當地的不動產交易習慣以及市場概況，和兩國

之間的差異。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

（二）參訪紀要與心得 

本次參訪行前已透過該公司田宇柔小姐進行參訪內容交流，參訪時信

義房屋不動產株式會社之蔡營運長慶龍，為我們進行簡報，簡報內容包含：

日本當地的交易習慣、該公司的業務狀況和未來發展重點，並由何社長偉

宏對我們的提問逐一進行回應，從簡報內容也了解日本當地不動產交易習

慣和交易機制的差異： 

1. 日本不動產交易概況 

圖 1 參訪信義房屋不動產株式會社照片 

https://www.sinyi.co.jp/fortw/
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日本曾於 1990 年代因大量投機活動造成地價、房價高漲，加上其

他經濟因素的加乘作用形成泡沫經濟；隨著泡沫破裂，地價房價大幅

下跌，致日本買房的觀念是買了就跌價，是以日本人不愛買房子，與

台灣人「有土斯有財」的概念不大同，除了基本觀念不同外，交易的

習慣、房子面積的登記制度以及交易方式等皆與台灣不同。舉例來說，

依據日本總務省統計局平成 25 年住宅‧土地統計調查結果，東京地區

之自有率為 45.8%，而台灣地區之自有率則是高達約 88%；日本人習慣

購買新成屋，台灣人依本身財務狀況選擇購買標的；除此之外，日本

與台灣交易習慣最大的不同點在於，計價面積，日本的計價面積只有

專有面積，台灣的計價面積為主建物+附屬建物+公設，台灣的計價方

式若再細分，則預售屋之計價方式為按主建物、附屬建物、共有部分

各別計價，且規定附屬建物除陽台外，其餘部分不得計價，成屋計價

方式只有房屋總價未再細分，故單就計價面積來看，日本的計價方式

相對單純，台灣因應建築物的建築設計，同時為避免消費者花錢買用

不到的附屬建物，故按交易標的種類設計不同之計價方式。從下表 1

可看出日本與台灣不動產交易習慣的不同。 

表 1 日本與台灣不動產交易概況比較表 

項目 東京 臺北 

房屋自有率 45.8% 約 88% 

購屋習慣 自住客偏好新成屋 

自住客依本身財務狀況

選擇購買標的，中古屋新

成屋皆有 

市場流通標的 

以新成屋為主，據統計中

古屋的流通率只佔市場上

流通總量的 14.7%。1(統計

時間為 2013 年) 

以中古屋為主，105 年中

古屋流通率佔市場上流

通總量的 69.22%。2 

(依據本局之不動產登記

                                                      
1
資料來源：不動產適正取引推進機構提供。 
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項目 東京 臺北 

統計結果計算) 

計價面積 專有面積 

• 原則：主建物+附屬建

物+公設(權狀面積) 

• 特別規定：預售屋的附

屬建物除陽台外其餘

部分不計價。 

房價水準 

REINS 東京 23 區 4062 万

円 

(專有面積 70 m²計)，換算

台幣約 1137 萬元，每坪約

53.7 萬元/坪。 

• 臺北市全區平均 54.89

萬元/坪，總價約 1372

萬元3。 

• 信義平均成交價約

1200 萬元/戶(約¥4320

万円) 

表面租金報酬率 
10 年中古住宅 6~7%(只

有郊區)4 

10 年中古住宅約 2~3%5 

資料來源：信義房屋提供加上相關資料整理而得 

2. 日本不動產交易機制 

日本為了保護宅地、建物的買方利益，並謀求宅地建物之順利流

通，訂定宅建業法，於該法中建立從事宅建業者實施許可制度，並就

宅健業者制定必要業務責任，以確保其宅建業者業務之正常營運與宅

地建物交易之公平，並促進宅地建物取引（交易）業之健全發展，依

據宅建業法對於宅建業者之用詞定義，指以宅地或建物之買賣、交換，

                                                                                                                                                        
2
 計算方式：買賣建物總棟數-第一次登記建物總棟數/買賣建物總棟數

=21,500-6,617/21,500=69.22%，資料來源：臺北市政府地政局地政加值統計之不

動產登記統計。 
3
計算方式：於臺北市度不動產交易查詢網，勾選 20~30坪建物且不分建物型態進行計算之統計

結果。 
4
資料來源：信義房屋不動產株式會社提供。 
5
資料來源：信義房屋不動產株式會社提供。 
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或宅地建物之買賣、交換或租賃之代理或媒介等行為之業者，是以日

本的不動產取引（交易）業即近似於我國不動產經紀業管理條例（以

下簡稱管理條例）所規範的不動產仲介經紀業與不動產代銷經紀業。

透過不動產取引（交易）業者進行交易有下列幾點，和台灣相同或不

同之地方： 

(1)不動產交易流程 

日本與台灣的交易流程大致上相同，若再細分各階段來看，則是

有不盡相同之處，就以不動產說明書的解說時機來進行表較，會發現

日本的解說時間是看完屋後，才會進行不動產說明書之解說，而我國

則是直接規定帶看時應持不動產說明書解說，讓民眾看屋當下即了解

業者對於屋況、周邊環境及相關使用管制規定的調查結果，是以單就

不動產說明書解說之時機點來看，我國的機制讓消費者看屋當下同時

比對說明書內容，實際上是較能維護自身權益的。 

在就日本的重要事項說明書及國內的不動產說明書進行比較，日

本對於重要事項說明的規範是以表格方式進行調查項目之規定，我國

是以法條方式進行應記載即不得記載之規定，是以本局為協助業者製

作不動產說明書以及讓民眾清楚掌握不動產說明書應有之內容，特於

地政雲系統開發不動產說明書服務平台，以協助業者製作不動產說明

書。 

 

 

 

 

 

 

 

 (2)支付服務費 

日本之不動產交易大多委託不動產取引（交易）業進行，日本若

圖 2 日本與台灣不動產交易流程比較圖 
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透過不動產取引（交易）業交易過程中，一樣要支付服務費用，依據

宅地建物交易法第 46 條規定，該報酬額之收取不得超過國土交通省的

規定，且宅建業者應於各事務所內公眾容易看到的地方揭示國土交通

省所訂之服務報酬，而國土交通省所訂之收費標準(宅地建物取引業者

が宅地又は建物の売買等に関して受けることができる報酬の額)，系

分別向買方及賣方採差額累退方式計收，其標準如下表 2： 

表 2 買賣媒介的報酬額 

階段 購屋金額(日幣) 仲介費率 

1 200 萬以下 5.4% 

2 200 萬~400 萬 4.32% 

3 400 萬以上 3.24% 

以上仲介費率是調高消費稅率後，以加計 8%消費稅而得，另為方

便計算，該收費計算方式可簡化為交易總價之 3%+6 萬日幣(外加消費

稅)。 

而國內之仲介服務費收費標準規定類似日本但不盡相同，於不動

產經紀業管理條例第19條規定應按照中央標準收費，且不得收取價差，

第 20 條進一步規定應於營業處所明顯之處揭示服務報收取內容，而收

取標準為買賣雙方合計不得超過 6%，目前市場上一般向賣方最高收到

4%，向買方最高收到 2%，與日本分別向買賣方固定各收 3%不一致，

本國之服務費收取額度有較大之彈性空間；而此制度設計上的差異推

測可能與宅建業法中有規範業者從買方接受而來的款項有各種保全設

施，而臺灣法令未有相關規定，而是透過市場機制讓業者主動提供或

消費者主張使用履約保證機制有關。 

表 3 日本與臺灣仲介服務報酬比較 

項目 日本 臺灣 

中古屋 
買賣雙方均為 3%+6万円(外

加消費稅 8%) 

賣方 4%、買方 1~2%(內政部

規定買賣收費合計不得超
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過 6%) 

新成屋(預售屋) 買方不收服務費 買方不收服務費 

是否需揭示 
應於各事務所而公眾容易

看到之場所揭示 

營業處所明顯之處揭示服

務報收取內容 

(3)議價幅度大不同 

日本的宅建業者依據標準媒介契約之規定，需協助消費者訂定買

價或賣價，且依據東日本不動產流通機構所製作之季報來看，中古大

樓的登錄價格和成約價格之差異大約為 2%~3%不等，是以不動產交易

之開價幾乎等於成交價，與台灣有很大之議價空間不同；此外，因在

日本銷售預售屋或新成屋不動產公正取引協議會連合會的公正競爭規

約中規定販賣時必須要公告價格，又法律規定禁止二重價格表示，亦

即禁止業者將假的降價前後價格拿出來做廣告(例 8000 萬→6000 萬，但

實際上沒有用 8 千萬賣過)，而公告價格後是否再調整賣價的部分，或

許跟市場歷史與守法觀念有關，日本相關法律與協會雖未明言規定價

格公告後便不得做調漲變更，但公告出來的價格被視為提供給客戶的

交易條件，二種定價或任意變更反而更不宜。在種種因素下，形成業

者於銷售預售屋或新成屋時公開銷售價格後，日後成交之價格必須幾

乎與公開之價格一致，是以面對不動產市場處於價格不斷上漲階段，

業者通常選擇分期出售分期公開價格方式，已因應市場趨勢。 

而公開價格之規定雖僅是私部門的各不動產協會所共同組成的不

動產公正取引協議會連合會所訂定，但是日本不動產協會的約束力強，

幾乎所有業者都有加入，故遵守協會之規定，已成為當地企業的行規。 

(4)定型化契約與物件流通方式 

宅建業法規定，宅建業者接受委託時應表明交易型態別，即是以

自己為契約當事人、或以代理人或以媒介而成立之契約，針對以媒介

而成立之契約，更進一步規定締結契約時應即作成書面。一般而言，

媒介契約依據可否重複委託及禁止委託者與宅地建物交易業者所探索

之對方以外人員締結買賣或交換契約分類為一般媒介契約、專任媒介
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契約及專屬專任媒介契約，無論哪一類契約，契約應記載的內容包含

下列： 

①該宅地之所在地、地號，其他該宅地需要特別表示之事項，或該建

物之所在地、種類、構造，其他該建物需要特別表示之事項。 

②該宅地或建物應買賣之價額或評價額。 

③就該宅地或建物是否容許委託者對其他宅地建物交易業者重複委託

買賣或交換之媒介或代理，如容許時，是否有明示其他宅地建物交

易業者之義務等事項。 

④媒介契約之有效期間及有關解除之事項。 

⑤第五項所規定該宅地或建物在指定流通機構登錄之事項。 

⑥關於報酬之事項。 

⑦其他國土交通省令、內閣府令所定事項。 

為維護交易秩序，促進物件流通，並進一步規定下列事項，且對

屬於專任媒介契約及專屬專任媒介契約之下列業者責任，於宅建業法

中明文規定有違反規定之特約者無效 

①對於評價額或評價陳述意見時，應說明其根據。 

②專任媒介契約及專屬專任媒介契約之委託期間不得超過 3 個月，若超

過 3 個月時，以 3 個月為準。針對委託期間，得依委託者之申請更

新之，但不得超過更新時起 3 個月。 

③宅建業者締結專任媒介契約應每2個星期向委託者報告1次以上業務

處理狀況。若屬締結專屬專任媒介契約應每 1 個星期向委託者報告 1

次以上業務處理狀況。 

④屬締結專任媒介契約及專屬專任媒介契約之宅建業者為探索契約之

對方時，就契約標的物之宅地或建地之所在、規模、形質、應買賣

之價額，向一般財團法人不動產流通推進機構進行登錄，登錄後需

將證明登錄之書面交付給委託者。 
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表 4 一般媒介契約、專任媒介契約與專屬專任媒介契約比較 

契約種類 

規定項目 
一般媒介契約 專任媒介契約 專屬專任媒介契約 

共通 1 委託期間有限期間 3 個月以內 

共通 2 提供給委託者之評價額或評價陳述意見應說明其根據 

委託

者的

義務 

自我發現

交易 
認可 

認可 

業者能請求需要

的費用的償還 

不能認可 

 

委託其他

業者 
可以重複委託 不能重複委託 不能重複委託 

業者

責任 

報告業務

處理狀況 

沒有義務報告 每2個星期報告1

次以上 

每 1 個星期報告 1

次以上 

向指定流

通機構的

登記義務 

未強制，可登

錄可不登錄 

需要登錄且需交

付書面登錄證明 

需要登錄且需交付

書面登錄證明 

表 5 日本與臺灣媒介契約之比較 

項目 日本 臺灣 

種類 

1.一般媒介契約 

2.專任媒介契約 

3.專屬專任媒介契約 

1.不動產委託銷售契約 

2.要約書 

是否有標

準契約條

文規範 

是 

• 一般媒介契約約款 

• 標準専任媒介契約約款 

• 標準専属専任媒介契約約款 

是 

• 不動產委託銷售定型化契約應

記載及不得記載事項 

• 要約書定型化契約應記載及不

得記載事項 

適用對象 買賣雙方皆可用 
 賣方-委託銷售契約 

 買方-要約書 

提供行情 只要說明其根據，未有賠償責 委託銷售契約書應記載事項規
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價格 任。 定：「受託人於簽約前，應據實

提供該公司（或商號）近三個月

之成交行情，供委託人訂定售價

之參考；如有隱匿不實，應負賠

償責任。」 

報告業務

處理狀況 

專任媒介契約及專屬專任媒介

契約明定業者多久要向委託者

報告業務狀況 

雖未規定多久需向委託者報

告，但是規定受託人應隨時依委

託人之查詢，向委託人報告銷售

狀況。 

委託銷售

期間 
明定委託期間只能 3 個月 由訂約雙方合意決定 

服務報酬 不得收取超過規定之報酬額 不得收取超過規定之報酬額 

流通方式

約定 

專任媒介契約及專屬專任媒介

契約契約內容應揭示指定流通

機構登錄之事項 

因流通方式非應記載規定應記

載之項目，故由業者依據其自有

之聯賣機制訂於契約條文中，一

般有下列 2 種常見情形： 

 加盟體系：契約中載明物件

會於加盟體系中進行聯賣。 

 業者彼此訂有聯賣約定

者：契約載明由約定聯賣業

者間進行聯賣事宜。 

從媒介契約之種類可看出在日本之物件流通機制，除了運用業者

既有管道刊登廣告等方式促使物件流通外，只要是簽訂專任媒介契約

與專屬專任媒介契約者，皆需依據規定登錄於 REINS 機構流通平台(即

一般財團法人不動產流通推進機構所建立之平台)，且登錄於 REINS 平

台之物件，業者皆可洽詢進行銷售事宜。而在臺灣為了促進物件流通，

則是由業者間自行建立聯賣機制，進行物件流通事宜。 

3. 心得 
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透過信義房屋對日本不動產市場及不動產交易制度之介紹，了解

日本人對於滿足住宅需求的概念與國人有很大的不同，是以了解到日

本政府是鼓勵人民購屋的，並尊重市場機制，而國內因民情不同，遂

積極推動相關可行措施以健全不動產市場，降低投機炒作。 

在日本交易習慣上，發現原來日本交易習慣為可議價空間較少，

不過後來深入研究後了解，宅建業法雖然只是簡單的規定提供行情價

格要有根據，業者會依據屋主要求請估價公司估價或由業者自行調查

行情後給予建議，讓價格訂定有所本，以作為委託者定價之參考，買

方也可瞭解決定價格之相關因素，致議價幅度不大。 

日本媒介契約以是否可複數委託及是否可以自行交易進行三種類

型契約之分類，並依據契約種類不同而有不同之違規金請求規定，我

國雖訂有不動產委託銷售契約應記載及不得記載事項，但並未納入相

關違約處罰，以致私部門自行發展出一般委託與專任委託，並約定有

相關違約金規定，以致後續產生許多消費糾紛。而內政部刻正研議不

動產委託銷售契約書應記載及不得記載事項修法事宜，已將委託銷售

契約書之違約處罰規定納入應記載，以降低消費爭議，維護交易安全。 

二、一般財團法人不動産適正取引推進機構(OERTIO) 

（一）參訪單位簡介 

一般財團法人不動産適正取引推進機構(以下簡稱 OERTIO)於昭和 59

年 4 月 12 日受到建設大臣的許可，並依民法第 34 條規定設立，成立之目

的係防止房地產交易糾紛，促進公平即時的解決糾紛，保護消費者，促進

建築物和建築物交易業務的健全發展。於昭和 62 年（1987 年）5 月 11 日，

接受國土交通大臣指定為考試事務實施機關（指定考試機關），並由各都道

府縣知事公告，自昭和 63 年（1988 年）1 月 1 日起，委任為有關考試事務

實施之指定考試機關，固定於每年 10 月的第三個星期舉辦考試。該機構業

務範圍包含下列： 

1. 宅地建物交易主任考試：每年舉辦一次宅地建物取引士資格測驗，公布

測業結果、發給合格證書、向國土交通省提交考試結果報告。 
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役員

總務部 調查研究部 情報管理部 試驗部

2. 不動產交易糾紛的預防及處理：設有專線接受民眾諮詢不動產交易糾紛

事宜，一年約有 10,000 通諮詢電話。此外，設有糾紛處理委員以處理特

定糾紛案例，該委員會並由法律，土木·建築·不動產鑑別及普通行政的 3

領域組成的約20名專家構成著。受理協調糾紛案件之收費原則為免費，

如果需要花費費用時以實際費用負擔。 

3. 調查研究：主要研究項目包含糾紛案例的研究、不動產交易的研究及海

外不動產制度的研究。糾紛案例的研究主要是糾紛案例的蒐集分析，蒐

集範圍包含糾紛案例及法院判例，並由「不動產交易糾紛事例等調查研

究委員會」進行研究解析，且將代表性的事例及研究成果刊載於機關雜

誌「RETIO」中，並出版著「不動產交易糾紛事例集」專書等。不動產

交易的研究主要分為自主研究以及委託研究 2 方面，而海外不動產制度

的研究則是研究各國不動產交易制度。 

4. 不動產政策研究：為舉辦各類研討會包含：不動產政策研究、不動産交

易法務研究会、不動産經濟分析、海外不動産交易研究会、海外不動産

取引研究会等。 

5. 宅建業者及宅建取引士的統計：宅建業系統的管理與經營及進行宅建業

者及宅建取引士的統計的相關業務。 

 

 

 

 

 

理事會 監 事 評議員會 

事務局 

圖 3 OERTIO 組織架構圖 
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（二）參訪紀要及心得 

本次參訪行前已透過該信義房屋不動產株式會社田宇柔小姐進行參

訪內容交流，參訪時由小林正典研究部部長向我們簡介不動產適正取引推

進機構在協助處理消費糾紛上所扮演之角色以及如何與政府合作，並由其

對我們的提問內容逐項回應，小林部長亦說明 RETIO 與政府之間的關係非

業務協助，與政府部門間相關的業務是被指定的，且 RETIO 內部部分人員

是由國土交通省派任的，是屬類似半官方的單位。茲就該機構考試業務、

不動產糾紛之處理及不動產交易相關研究等業務進行簡單之介紹並說明這

些業務與與日本政府部門分工情形如下： 

1. 考試業務： 

(1) 被指定為考試單位： 

「都道府縣知事應依國土交通省令之規定，舉行宅地建物交易主任

者資格考試(以下稱為「考試」)。」、「都道府縣知事得將有關實施考試

之事務(以下稱為「考試事務」)交由國土交通大臣所指定者辦理。」、「國

土交通大臣依第十六之二第一項之規定為指定時，應將受指定者之名稱、

主要事務所所在地及該指定之日等公告之。」、「都道府縣知事將考試交

圖 4 參訪不動產適正取引推進機構照片 
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由依第十六條之二第一項規定之指定考試機關辦理時（以下簡稱為「委

任都道府縣知事」），應將該指定考試機關之名稱、主要事務所所在地及

辦理該考試事務之事務所所在地及對該指定考試機關委任辦理考試事務

之日期等公告之。」分別是宅建業法第 16 條、16 條之 2 及 16 條之 4 相

關規定，是以國土交通大臣依據此規定指定 RETIO 為考試單位，而該單

位所辦理之考試為宅地建物取引士之考試，即是國內不動產經紀人之考

試，而我國將此類考試歸類專業技術人員之國家考試，是由考試院舉辦。 

(2) 考試後續相關業務： 

①宅地建物取引士試験合格證書核發及昭和 63 年以後合格證書遺失之

補發。 

②辦理宅地建物取引士相關統計 

RETIO 受到國土交通省和縣都到府的委託進行宅建業系統的管理

與營運，並按年統計宅建業者數及宅地建物取引士的變化情形。 

A.宅建業家數 

由於宅建業法許可公司或個人從事宅建業，是以依據 RETIO 於今

年(平成 29 年)3 月 1 日公布之平成 28 年底全日本宅建業者數總計 

123,416 家，其中屬公司業者為 106,494 家，個人業者為 16,922 家；再

依據有統計數據以來的歷年變化情形圖，可見日本宅建業者是逐年減

少狀況，主要是因個人業者逐年下降的關係，而考察過程中小林部長

也直接說明此變化情形是市場景氣息息相關。再以首都東京來看，業

者數為 23,703 家，公司業者為 22,610 家，個人業者為 1,093 家，因 RETIO

未針對東京地區進行歷年變化統計，是難以就業者數量變化情形看東

京不動產市場概況。 

B.宅地建物取引士 

平成 28 年底全日本宅地建物取引士合格人數總計 1,004,662 人，

申請證書者計 500,642 人，實際就業者計 306,253 人，東京都宅地建物

取引士合格人數總計 212,450 人，申請證書者計 95,836 人，實際就業

者計 64,804 人。 
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2. 不動產糾紛之處理： 

RETIO 為了預防消費糾紛及處理糾紛，負責營運國土交通省所建

立之不動產糾紛案例檢索網站；此外，亦致力於下列業務： 

(1) 製作相關宣導手冊及專書 

為預防不動產交易糾紛，日本和國內一樣透過製作宣導手冊，提

醒消費者買賣房屋注意事項，惟國內此類手冊之製作皆是由政府部門

自行製作或由政府部門規劃委外製作，而在日本則是由 RETIO 製作，

並於手冊首頁著名手冊是由都道府縣負責監修，RETIO 負責編輯發行，

RETIO 製作之手冊包含不動產買賣手冊及住宅租賃契約手冊(日文：住

宅賃貸借(借家)契約の手冊)，而 RETIO 製作之手冊除了放置於 OERTIO

網站提供民眾點閱外，東京都市整備局網頁有關不動產交易的輔導頁

面，係直接引用 RETIO 所製作之手冊內容架設該網頁內容。 

除了和政府部門合作所製作之手冊外，RETIO 亦自行編撰「不動

產買賣糾紛防止的手冊」、「實際業務注意事項法令上的限制和調查的

要點」等專書，並進行這些專書的販售事宜；為幫助消費者了解甚麼

是重要事項說明書及了解重要事項說明書在不動產交易中扮演的角色，

特編輯何為「重要事項說明書」的相關宣導文宣放置於網站上供民眾

瀏覽。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
圖 5 不動產買賣手冊 圖 6 住宅租賃契約手冊 

http://www.retio.or.jp/info/index.html


19 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(2) RETIO 判例検索查詢及最高裁判例一覧 

定期蒐集整理全國各地方法院和最高法院有關不動產交易糾紛之

判例，並依據糾紛類型分類，建立檢索系統，提供民眾查詢。 

(3) 不動産的 Q&A 

RETIO 設置有相談窗口接受民眾詢問不動產交易注意事項及遇到

不動產糾紛如何解決，並將這些問題依據糾紛類型進行分類，並設計

成相關 Q&A 提供民眾查詢；此外，按年按交易型態及紛爭原因進行不

動產諮詢概要的統計，並公布於該機構的事業報告中。 

(4) 特定紛争處理事業 

RETIO 為處理由中央及地方政府不動產部門、消費生活中心及職

業團體等第一次受理糾紛諮詢的窗口，第一次受理窗口如認為該案件

透過特定糾紛處理程序可以解決糾紛的，則需先洽詢RETIO是否受理，

綜合評估後判斷該案件是否宜透過特定糾紛案件之處理程序，若適合，

在洽詢糾紛雙方皆願意利用特定糾紛程序後，由第一次處理機關提出

特定糾紛處理申請書，向 RETIO 申請按特定糾紛調解程序處理糾紛6。 

                                                      
6
洪欽雄(2015)。〈非營利組織參與不動產交易糾紛處理機制之研究〉，國立中興大學國家政策與公

共事務研究所碩士論文，未出版，台中市。 

圖 7 東京都市整備局網頁 

http://www.retio.or.jp/case_search/search_top.php?q=1
http://www.retio.or.jp/supreme_search/search_top.php
http://www.retio.or.jp/info/qa.html
http://www.retio.or.jp/info/info02.html
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① 特定紛争處理委員： 

由律師、土木工程、建築及不動產估價等 3 領域的專家組成約

20 名專家構成著。 

② 特定紛争處理費用： 

原則免費，除勘查費用及特殊檢查費用，及依各方意見而要求

當事人支付之費用等。 

③ 特定紛争處理流程： 

 

 

 

 

 

 

 

④ 特定紛争處理件數及結果： 

依據 RETIO 平成 28 年事業報告，共計受理 3 件特定糾紛，歷

年平均大約 5 件(依據參訪時小林部長之說明)。 

3. 不動產交易相關研究 

因日本社會正面臨著人口減少，超老齡化社會及全球化，為因應這樣

的社會變遷所帶來房地產市場複雜化而衍生的各種政策問題，並促使房地

產市場持續發展， RETIO 從 2009 年起陸續召開不動產交易法務研究會，

不動產經濟分析研究會，海外不動產交易研究會，不動產再生研究會，結

合各界專業人士進行不動產市場相關議題的自主研究，希望透過綜合性的

角度將不動產政策體系化，以設計出一個滿足未來需求的新型社會制度，

同時亦達到維護交易秩序保護消費者權益降低交易糾紛的目的。 

 

 

 

圖 8 特定糾紛處理流程 
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4. 心得 

(1) 在交易安全宣導方面，本局透過網頁專區、舉辦講座、社大授課、設

攤、舉辦記者會、撰擬新聞稿等各種作為積極宣導交易安全常識。此

外，本局亦積極透過與公會簽訂合作備忘錄，運用公私協力模式向業

者進行執業常識宣導或交易安全宣導。而日本東京都政府對於交易安

全宣導主要作為是架設相關網頁專區，該網頁專區內容亦以 RETIO 所

製作之手冊為主，是以對此項業務內容之積極作為實不若我國。 

(2) 國土交通省運用類似半官方之私部門機構，協助消費爭議之調解，並

設立電話窗口提供諮詢，近年來內政部亦積極輔導本國仲介全聯會，

建立消費爭議諮詢窗口，協助民眾化解消費爭議。此外，RETIO 因應

自己之設立目的，除自行建立糾紛案例查詢系統外，亦接受國土交通

省之委託營運國土交通省建置之不動產糾紛案例檢索系統。在國內其

實內政部亦建置有不動產糾紛案例查詢系統，只是營運及資料更新皆

是由內政部自行辦理，除了內政部外，本局亦每半年協力公會製作糾

紛案例，並放置於網站上供民眾查閱，惟提供方式是以表單方式放置

於網頁提供民眾參考，而為提升民眾查詢之便利性，實可改以系統方

圖 9 RETIO 所研究之不動產政策體系圖 
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式提供查詢。 

三、參訪一般財團法人日本不動產研究所（JREI） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

（一）參訪單位簡介 

這次我們參訪了一般財團法人日本不動產研究所，該研究所原為日本

勸業銀行內部研究部門，從事與房地產相關調查和評估業務，後因日本於

第二次世界大戰後，銀行業務為因應戰後重建對房地產市場調查及價格、

價值評估之需求，故於 1959 年 3月 2日在 16家銀行及不動產公司支持下，

由銀行內部部門獨立為日本不動產研究所，成為專業性房地產機構，直至

2011 年 5 月 2 日變更為一般財團法人，目前員工人數約 500 餘人，包含不

動產鑒定士、建築師、律師、會計師、測量士、補償業務管理士、房屋重

建諮詢師等，其主要業務範圍包括： 

1. 調查研究：與世界各國（中國、韓國、美國等）的研究機關合作，進行各

種資訊交流、舉辦專業研討會等，另定期發布「不動研住宅價格指數」、

日本不動產投資家調查等。 

2. 鑑定評估：進行住宅、辦公樓、商業不動產、國際不動產、租賃不動產、

環境影響評估等。 

3. 諮詢服務：提供日本國內外不動產市場調查與諮詢、環境不動產調查、

固定資產稅土地評估系統、不動產運用顧問業務、不動產有效活用支援、

圖 10 參訪一般財團法人日本不動產研究所照片 
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以未來預測為基礎的投資風險分析管理、不動產活化研究 、開發效果分

析等。 

（二）參訪紀要與心得 

本次參訪行前已透過該研究所韓寧寧小姐進行參訪內容交流，參訪時

主要由小林信夫部長向我們簡介日本公部門地價評估制度及不動產批量評

估實務（以路線價評估法為中心），同時對我們的提問內容逐項回應，茲就

日本公部門估價及不動產價格指數辦理情形分述如下： 

1. 日本公部門估價 

(1) 公部門估價分類 

①公示地價 

日本於 1969 年 7 月制訂「地價公示法」，由國土交通省的土地

鑒定委員會選擇標準地，每個標準地委託 2 位以上不動產鑑定士鑑

定估價後，由土地鑒定委員會審查評估報告書，必要時進行適當的

調整，判定標準地每年 1 月 1 日的正常價格，並於每年 3 月公布。 

公示地價的主要用途為一般土地的交易價格的指標 、不動產

鑒定士鑒定估價的基準、公共設施用地徵收補償價格計算的基準、

遺產稅評估、固定資產稅評估的參考、國土利用計畫法土地價格審

查的基準。 

②都道府縣基準地價 

由都道府縣為土地交易管制之需要，並對公示地價進行補充修

正，設立基準地，針對每個基準地要求 1 人以上的不動產鑑定士進

行評估， 評估結果經都道府縣知事審查，進行必要之調整後，判

定標準價格，以每年 7 月 1 日為價格日期，每年 9 月發布，所發布

之基準地價與公示地價有相同評估標準。 

③繼承稅、贈與稅稅基評估 

國稅廳為課徵繼承稅、贈與稅計算土地價值需要，委託不動產

鑒定士參考公示價格、專家意見價格及買賣案例價格等，以公示價

格為基準，佐以路線價法等評估宗地地價，約以地價公示價格標準

的 80%為標準，以每年 1 月 1 日為價格日期，每年 7 月發布。 
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④固定資產稅評估地價 

市町村為課徵固定資產稅、都市計畫稅、不動產取得稅需要，

委託不動產鑒定士從買賣實例價格中得出的正常買賣價格為基礎，

推算標準地之合理時價， 並以此為基礎計算出每宗土地的課稅基

礎，以地價公示價格的 70%為標準，每 3 年重估一次，以基準年度

前一年的 1 月 1 日為價格日期，其價格可根據地價變動趨勢而毎年

修改。 

摘自財團法人日本不動產研究所簡報內容   

資料來源：財團法人日本不動產研究所提供 

(2) 公部門委託不動產鑒定士估價之運作介紹 

近年來內政部鼓勵地方政府將公部門之基準地地價查估委託不

動產估價師辦理之，並將委託不動產估價師查估部分列入地政業務督

導考評項目中，今年度更將提高「委託不動產估價師辦理點數之努

力」納入考評指標，另行政院 106 年 3 月核定之「地價查估技術精進

與實價登錄資料應用發展計畫」亦由中央設立地價控制點委託不動產

估價師查估，故公部門將部分估價業務委託不動產估價師查估，已為

未來發展趨勢，所以，本次參訪我們也暸解了日本公部門委託不動產

表 6 日本各類公部門估價比較表 
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土地鑒定
委員會

•確定標準
地選定基準

不動產鑑
定師

•選定標準
地

不動產鑑
定師

•評估標準
地地價

土地鑒定
委員會

•審查評估
報告書，如
有必要予以
調整

土地鑒定
委員會

•判定標準
地地價及公
布

鑒定士估價之運作（以地價公示為例）。 

①辦理流程 

 

②評估員資格要求 

A.日常從事房地產評估業務  

B.未滿 70 歲 

C.最近 3 年沒有出現違規評估 

對地價公示的圓滿進行以及地價公示制度信賴性不構成威脅或障礙 

③地價差異之處理 

不動產鑒定士提供評估結果時，為了方便評估員之間的相互聯

絡，促進地價公示制度的圓滿進行，根據標準地的數量以及土地用

途的不同，以省市自治區為單位設置一個或兩個以上分科會，分科

會幹事也會提交幹事意見價格，多數情況下最終以該意見價格為基

礎決定公示價格。 

不動產鑒定士間可透過分科會共用房地交易資訊，儘量避免價

格出現過大差距，如仍出現價格差距，則由土地鑒定委員會決定最

終價格。 

④委託不動產鑒定士酬金 

日本公示地價委託不動產鑒定士估價之作業內容類同國內的

基準地地價查估作業，以日本公示地價查估言，每位約負責評估

15-30 點，每點報酬約 65,000 日圓(約新台幣 18,000 餘元)，而國內委

託不動產估價師查估基準地地價，每點報酬約 7,000－10,000元之間，

本市近 3 年來約為 7.000-8.000 元，約為日本之一半不到，相較日本

每點至少委託 2名 

不動產鑑定師 
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顯然偏低。 

2. 不動產價格指數辦理情形 

本次參訪我們也希望暸解日本發布不動產價格指數情形，其採用之

不動產價格資訊，主要係由不動產仲介業將仲介成交案件登錄於指定流

通機構(Real Estate Information Net System，REINS)，主要依據的法令為「宅

地建物取引業法」，自平成 7 年(1995 年)起實施。依該法規定，當不動產

仲介業者與消費者簽訂屬於「專任媒介契約」，需要將資訊登錄到 REINS，

民眾或其他仲介業者可以透過流通機構建置網站 REINS 查詢到成交價

及蒐集必要資訊。而日本公私部門辦理不動產價格指數即是由 REINS 之

登錄資訊進行研究、分析及發布，日本不動價格指數辦理情形說明如下： 

(1)公部門：目前日本公部門僅國土交通省每季發布不動産價格指數，以

2010 年價值之算術平均數為基期(指數＝100)，主要分為三大部分： 

①住宅不動産價格指數：住宅價格指數除發布住宅總指數外，另依不動

產類別區分為素地指數、獨立式住宅指數及區分所有建物指數，並按

全國九大地方、三大都市圏、三個都道府縣等地域，分別發布每月住

宅總指數、素地指數、獨立式住宅指數及區分所有建物指數。 

②商業用不動産價格指數：商業用不動産價格指數係按用途別（店舗、

倉庫、工場等）及不動産型態（房地綜合、土地綜合）分全國、都市

圏、都道府縣別分別發布每月商業用不動産指數。 

③不動産交易件數、面積：每半年按用途別分為獨立式住宅、區分所有

建物、店舗、倉庫等 7 類辦竣所有權移轉登記之不動產交易案件，發

布交易數量及面積之統計資訊。 

(2)私部門：日本私部門發布不動產價格指數者，目前僅我們的參訪單位－

日本不動產研究所發布之「不動研住宅價格指數」，該指數的前身是「東

證住宅價格指數」，從 2011 年 4 月開始到 2014 年 12 月為止由株式會

社東京證券交易所公布，從 2015 年 1 月開始由一般財團法人日本不動

產研究所來公布，其指數是以 2000 年 1 月為基期(指數=100)，每月發布，

主要內容為： 
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①不動研住宅價格指數：自 2016 年 10 月起每月按地域分為首都圏綜合、

東京都、神奈川、千葉縣、埼玉縣分別發布二手公寓住宅的價格指數。 

②全國木造建築價格指數。 

③日本不動產投資家調查：以電子郵件或紙本寄送方式，向開發商、壽

險公司、商業銀行、投資銀行等發送問卷，調查其國內和海外投資情

形。 

⑤ 林地及樹木價格調查 

表 7 本公私部門不動產價格指數 

  

國土交通省住宅價格指數 日本不動產研究所不動研住宅價格指數 

以上資料係源自國土交通省及日本不動產研究所網站資料 

(3) 我們彙整臺灣和日本公私部門發布不動產價格指數情形如下 



28 
 

 

3. 心得 

(1) 日本公部門地價由中央布設地價控制點，都道府縣進行補充，最後為

因應不同課稅目的，各級政府機關再委託不動產鑒定士以公示地價為

基礎，佐以買賣實例價格採路線價評價法等進行價額評定，地價基礎

均為公示地價，價格具一致性;而臺灣公部門地價往往基於不同目的採

不同之估價方法查估而得，故會有同一筆土地上有多種地價且價格有

差異情形。 

(2) 日本各級政府機關估價均委託不動產鑒定士鑒定估價，公示地價查估

係將標準地視為空地，基於該不動產的效用在最高度發揮條件下的評

估，貼近市場價值，故可作為一般土地交易價格的參考，其價格為社

會大眾所接受;現行臺灣公部門估價除少數委託不動產估價師外，多由

地政機關地價同仁辦理，囿於法令限制所查估出來的地價往往與一般

市價有所差距，其中尤以公告土地現值屢受外界質疑與市價差異較

大。 

(3) 目前日本官方發布不動價格指數，僅國土交通省每季發布每月的全國

表 8 臺灣和日本公私部門發布不動產價格指數比較表 
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住宅及商業用不動產價格指數;反觀國內在中央有營建署每季發布全國

及六直轄市，在地方則有本市每月發布住宅價格指數與每半年發布之

商辦租金指數，相較之下國內發布種類較多、訊息更廣泛，時效上也

較為即時。 

四、參訪全日本不動產協會及東京都本部(不動產保證協會及東京都

本部) 

（一）參訪單位簡介 

公益社團法人全日本不動產協會好比國內的中華民國不動產仲介商

業同業公會全國聯合會，是日本房地產經紀業的協會，同時該會為辦理宅

建業法所指定之保證業務，另設有不動產保證協會，相關組織成員與全日

本不動產協會相同，而該協會的東京都本部等同於台北市不動產仲介商業

同業公會，且該會的東京都本部並與本市仲介公會是姐妹會。而該會是隨

著宅建業法於 1952 年 6 月頒布，即於同年的 10 月 1 日成立，故依據宅建

業法第 64 條之 3 規定主要業務內容包含下列： 

1. 有關調查研究國內外不動產相關資訊、政策建議，資訊的提供及相關刊

物的出版。 

2. 對於從業人員或想進入不動產經紀業者提供講習、進修或給予相關指

導。 

3. 有關指導及啟發國民的不動產交易知識，並促使國人對不動產交易常識

認知的普及。 

4. 舉辦不動產等相關會議及講習。 

5. 提供災害的受災者及其他的社會的弱者的支援、舉辦有助社區健全發展

相關活動、或支援其他的社會貢獻活動。 

6. 其他與成立目的所需的相關業務。 

因該協會亦於昭和 47 年 12 月成立不動產保證協會，依據宅建業法賦

予保證協會之法定業務尚包含下列： 

1. 協助解決社員執行業務所引發之消費申訴。 

2. 舉辦講習，提供交易取引士及欲從事該項業務者之進修。 
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圖 12 參訪全日本不動產協會東京都本部座談交流照片 

圖 11 參訪全日本不動產協會照片 

3. 社員與有關宅地建物交易業之交易者（包含社員及其成為社員之前有關

宅地建物交易業之交易者）之交易而產生有關債權之清償業務。 

4. 社員之宅地建物交易業者簽定契約，而形成對該宅地建物交易業者收取

之支付金錢或預付款而負有之償債債務或其他有關宅地建物交易業之

債務時，得為該償債債務及其他宅地建物交易業相關債務之連帶保證業

務(以下簡稱為「一般保證業務」)及定金等之保管事業。 

5. 經國土交通大臣之承認，執行促使宅地建物交易業健全發達所必要之業

務。 
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（二）參訪紀要與心得 

此參訪單位係透過台北市仲介公會協助接洽，並以舉辦座談會形式進

行台日兩地不動產業的交流，同時對我們的提問內容逐項回應，以下茲就

該協會之涉及業者管理業務、消費爭議業務及研議不動產市場相關政策介

紹如下： 

1.從開業的協助了解如何運用私部門力量管理業者： 

(1)運用降低宅建業者開業的負擔吸引業者加入公會 

因宅建業法規定要從事宅建業者需經過國土交通省或都道府縣的

許可，許可後須於 3 個月內提存營業保證金，並向國土交通省或都道府

縣辦理備查，若未於 3 個月內備查，經過國土交通省或都道府縣催告到

達之日起一個月內仍未報備，國土交通省或都道府縣可廢除其許可。而

營業保證金原則上為各主要事務所 1000 萬元，各分支事務所為 500 萬

元，若加入宅地建物取引業保證協會者，則無需提存營業保證金，但另

須繳納償還業務保證金分擔金，該費用為主事務所 60 萬日元、分支事

務所（每一事務所）30 萬日元，大幅降低開業支出。是以，宅建業法雖

未強制業者需要加入公協會，但是透過加入協會可降低開業費用支出方

式，變相要求業者加入公會，以提升對業者之管理效率。 

對於加入公會之會員，公會亦有積極之管理作為，此可從全日本

不動產協會的平成 28 年度事業報告，有關維護不動產交易公平之業務

報告中亦發現該協助除了協助會員解決執業上的相關問題外，還包含對

於會員定期或不定期的調查，對於調查結果如果有違反法令或涉違反法

力之虞者，會給予相關法令的指導，且於 2016 年 4 月 1 日至 2017 年 3

月 31 日止共計指導 168 件(平成 28 年度 事業報告/（公 1）適正かつ公

正な不動産取引及び不動産流通の円滑化を推進する事業/1.適正かつ

公正な不動産取引の推進/①法令等違反業者に対する指導 本会に所

属する会員について、一般消費者からの通報や定期又は不定期の事務

所調 査等により、法令等に違反し、又は違反するおそれのある事実

が確認された場合にお いて、当該会員に対し、法令等の遵守に関す
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る指導を実施した。本年度の指導件数は、合計 168 件であった。)。 

(2)協會提供執業所需之各類標準書表 

提供經營業務所需要之從業者證明書、宅地建物取引業者標誌、

服務報酬額標誌、媒介契約、買賣租賃各種契約以及重要事項說明書等，

讓業者方便於營業場所揭示服務報酬，同時讓業者執業所使用之相關契

約書表符合規定，以進一步維護消費者權益。 

2.處理消費爭議案件 

從前述業務範疇可見保證協會的法定主要業務之一為處理消費者申訴

案件，是以設有交易相談委員會協助解決消費爭議案件，平成 28 年(統計期

間 2016 年 4 月 1 日至 2017 年 3 月 31 日止)共計受理有關買賣交易案件申訴

共 99 件、有關媒介或代理業務的申訴共 104 件，合計 203 件，達成和解者

共 77 件， 調停中共 126 件，解決率達 37.9％；受理消費者或業者的電話諮

詢部分，各地方分會共計受理 5,115 件，總部受理 2,739 件。 

3.研議不動產市場相關政策 

日本不動產市場長期不景氣，但是隨著東京將於 2020 舉辦奧運，以致

吸引各國的資金投入日本不動產市場，全日本不動產協會東京都本部亦主

動研議東京奧運與不動產產業間的關係並提出研究報告，以探討面對高空

屋率的不動產市場，仲介業者的角色可從居間仲介買賣、長期租賃擴展到

短期租賃。 

4.心得 

日本因為幅員較我國大，業者數量也遠多於我國，為有效管理業者法

令雖未明文規定須加入公會，但是於法令中設計誘因吸引業者加入公會，

幾乎等同於我國直接於法令中要求業者需要加入公會以運用公會力量管理

業者作法一致，以提升管理業者效率。從下圖整理出我國與日本業者管理

之機制的差異，粉紅字部分即是差異點。 
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復依據協會之事業報告，日本的私部門公會為積極輔導會員，而有相

關調查等管理作為，而國內因民情關係，公會對於會員之管理權力不若日

本；而除了私部門的管理作為之外，其實公部門和國內一樣都會對業者進

行相關業務檢查，只是針對檢查結果日本政府只公開指⽰、業務停⽌、免

許取消這幾類違規業者資訊，對於裁罰業者並未公開，而國內則是透過內

政部函釋後，公開全部的違規業者資訊，故實際上本國公開之業者資訊其

實是多於日本政府的。 

在受理消費爭議申訴案件處理上，仲介全聯會亦設置有電話專線受理

民眾消費爭議申訴事宜，惟因國人較相信政府處理消費爭議之效能，仍是

多透過消費者服務中心進行申訴事宜，是以依本國之國情尚難以仿照日本

大量借重私部門力量，化解消費爭議。 

五、東急 Livable 株式會社 

（一）參訪單位簡介 

東急 Livable 株式會社是東急集團成員之一，於 1972 年成立，主要業

務為處理日本國內各類物業的綜合地產經銷企業營運，包括新建住宅、舊

住宅及工商物業等。而東急 Livable 株式會社亦於 2014 年來台灣成立「東急

房地產股份有限公司」，而本次是參訪該會社 Solution 事業本部的海外營業

部。 

圖 13 業者管理架構圖 
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圖 14 參訪東急 Livable 株式會社座談交流照片 
 

 

（二）參訪紀要與心得 

本次此參訪單位係透過台北市仲介公會協助接洽，並以舉辦座談會形

式進行台日兩地不動產業的交流，該公司並以不動產流通機構定期之統計

資料和國土交統省發布之地價 LOOK 整理出東京地區不動產發展趨勢概況，

提供我們作為參考，同時對我們的提問內容逐項回應，以下茲就該日本泡

沫經濟後不動產市場的發展概況及海外人士購買日本不動產的相關限制說

明如下： 

1.日本不動產市場發展趨勢 

日本不動產市場不景氣 20 年，隨著東京將於西元 2020 年舉辦奧運以

及安倍晉三推出相關經濟政策，促使日本不動產市場開始逐漸活絡，也讓

近年不動產價格逐步上升，但是透過這次的交流，詢問東急海外事業務的

岡部芳典部長目前的房價水準與日本經濟泡沫當時相比為何時，岡部部長

提到，雖然日本房地產在上漲，但是現在房價仍未達到經濟泡沫當時之房

價水準。 

2.海外人士購買日本不動產的相關限制 

透過這次的交流發現原來日本人購買不動產可以取得全額貸款，但是

此貸款條件只有日本人才能取得這樣的貸款優惠，而這樣的措施剛好與這
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次幾個參訪單位所表示的日本非常鼓勵投資或購買不動產的情形不謀而合。

只是進一步確認外國人購買日本當地的不動產是否一樣可以貸款時，岡部

部長則是回應外國人無法取得日本本地銀行之貸款，若要取得貸款則是要

向本國銀行在當地的分行洽詢，若是向我國的銀行貸款購買日本當地之不

動產，相關核貸條件則是和國內相當。 
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肆、建議 

一、建立本局消費爭議案例查詢系統 

考量內政部已建置有各地方政府平時處理消費爭議和解案例之消費糾紛

案例查詢系統，而本局自 99 年起即協力公會製作糾紛案例，以表單方式放置

於網頁提供民眾參考，而為提升民眾查詢之便利性，可參考日本之消費糾紛

案例檢索系統模式，建立查詢系統提供民眾查詢。 

二、配合中央「地價查估技術精進與實價登錄資料應用發展計畫」之

政策執行 

現行國內公部門地價因應不同需求依不同之法令依據採不同之估價方法

進行查估，有如多頭馬車往往讓民眾混淆，如採行日本地價制度，以公示地

價為基礎，再依不同的政策目的，查估其地價，有避免重覆查估浪費行政資

源之效，故中央於 106 年 3 月核定之「地價查估技術精進與實價登錄資料應

用發展計畫」參考日韓公示地價制度，由中央計畫建立地價控制點，並研議

開發電腦大量估價模型系統，推估其他基準點地價，建立全國地價等位機制，

其目的在改進目前區段地價無法考量各宗土地差異之缺點，進一步提升地價

查估之精準度，且依各宗土地個別因素不同，合理查估地價，依計畫期程，

中央預計於 107 年起展開中央布設地價控制點及研究建立全國地價等位，屆

時本市將配合中央政策之執行。 

三、建議未來公部門有估價需求時，應盡量提高委託估價師比例，朝

向專業估價的方向進行 

現行本市公部門估價多為地政機關人員評估結果，如遇價格爭議情形，

如土地徵收補償市價，民眾復議之申訴管道(地價及標準地價評議委員會)仍

是地政機關主政成立的，故常有球員兼裁判之疑。 

日本委託不動產估價師查估公示地價，據以作為公部門課稅或徵收補償

之依據，此制度已發展成熟，可供我國地價制度改進之方向，惟目前國內尚

無法將公部門估價完全委託不動產估價師辦理，除因全國僅約 380 位開業不

動產估價師，尚無法負荷如此龐大之查估工作外，另目前法令規範之區段估

價作業亦非估價師所擅精，惟仍可將公部門估價中屬宗地估價者委託不動產
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估價師辦理，例如：本局辦理之基準地地價查估、地籍清理代為標售土地底

價訂定與需地機關委託辦理之土地徵收補償市價查估，或需地機關價購私有

土地之協議價購價格查估等，均可借重不動產估價師辦理宗地估價之經驗與

專業，提升公部門估價之客觀性與專業性，以保障民眾權益。 

四、本市不動產價格指數相較日本內容較多、發布頻率更高，惟建議

可再精進 

本市自 102 年 7 月 23 日起發布住宅價格指數，已發布全市、全市大樓、

全市公寓、與四組次分區共 7 類型價格指數，本(106)年更創全國公部門之先

發布商辦租金指數。發布以來，頗受各界肯定，已廣泛為不動產從業人員如

不動產估價師、銀行鑑價人員等普遍使用，作為價格期日調整之參考依據；

在本市研考會對施政滿意度的調查中，超過七成受訪者認為有助於促進房市

透明化。綜上，本局發布之不動產價格指數相較日本公部門不動產價指數，

種類更多、發布頻率更高，惟建議仍可再持續精進，例如：建構房市動態評

估指標(房市指標溫度計)，以貼近民眾的溫感變化，並提供主管機關進行房

市管理、產業界投資決策、民眾買屋賣屋時的參考。 


