陳    情    書
壹、前言
    內政部地政司日前進行研商土地登記及地價資料謄本分類制度擬將目前土地及建物謄本之登記名義人隱匿出生日期、部分統一編號、部分住址（原二類謄本僅隱匿登記名義人之統一編號、出生日期，其他如地址均完整公開），本會認為原有二類謄本制度實施良好，不應少數過於注重個人隱私之抗議行為而變更實施多年之土地登記謄本制度。 
貳、全聯會對於內政部地政司擬修正二類謄本將豋記名義人之資料作部份隱瞞之作法表示反對意見
    對於內政部地政司擬修正二類謄本將豋記名義人之資料作部份隱瞞實屬不妥，本全聯會主張應維持第二類謄本開放供一般民眾申請調閱之原則。理由如下：
一、目前施行之謄本分類制度符合物權公示原則
    物權公示制度被世界各國立法所採納並作為一項重要的制度或者原則予以規定，除了其本身所體現的正義、秩序和效益等法的基本價值以外，有其自身的獨特價值。具體表現在：
1.物權公示制度可以明確物權的權利歸屬，定分止爭
    以不動產物權登記為例，由於不動產物權的公示方法為登記，通過登記就能確定某項不動產歸誰所有，登記簿上所記載的權利人實際上就是對該不動產的權屬在法律上的確認。換言之，凡是在登記簿上所記載的權利人，就是法律所承認的享有不動產權利的人。即使登記發生錯誤，在登記沒有更改以前，也只能推定登記記載的人為權利人。一旦實行了登記就是對物權最有效的界定，這即是物權公示的“定分”功能。此外，在同一不動產上存在著兩個或兩個以上的、內容上相互矛盾的權利時，也應當以登記時間的先後來確定應當確認和保護哪一個物權。因為按照一物一權原則，在一個標的物上設定兩個以上相互衝突的不動產物權的，各項物權的效力以登記的先後順序為準，登記在先的權利優先實現，此種情形之下即是物權公示的“止爭”功能。
2.物權公示制度有助於維護交易秩序，保障交易安全
    物權公示制度使各種物權權屬、設立等相關情況得以全面公開，讓交易相對人充分瞭解其交易對象所屬的物權狀況，預防了欺詐等行為，保證了交易的安全，客觀上也建立起誠實信用的交易秩序。
3.物權公示制度有助於減少交易成本，提高交易效率，促進物的迅速流轉，使物盡其用
    由於物權公示制度使物權信息公開化，交易當事人無須再花時間和精力去考查其交易相對方的物權上是否存有瑕疵，這樣當事人就節約了交易成本，可以快速地完成交易。此外客觀上由於交易的方便，交易次數增多，物權的客體流轉速度也加快，達到了物盡其用的效果。
二、內政部以民眾陳情或媒體報導之騷擾事件推定均為房仲所為，邏輯顯然不通
    業務開發引起之擾民事件並非只有房仲業，大部分恐為非法業者所為，其中包括土地開發業者、都更整合者、甚至個人工作室等，如貿然停止二類謄本申請乃因噎廢食，且無法完全杜絕擾民事件。政府應該全面檢討「許可性行銷」之制度健全化之問題，並非貿然停止二類謄本之申請，顯有頭痛醫頭、腳痛醫腳之餘。
三、在無法直接證明擾民事件與謄本利用之關連性，輕易修訂謄本分類制度必無法杜絕擾民事件
    如前述土地謄本利用與擾民無必要關聯下，若輕易修訂謄本分類制度或修改第二類謄本後，其擾民事件是否真能完全杜絕擾民事件嗎？答案應屬否定。相對反而其資料來源不明下，非法業者擾民將更肆無忌憚。
四、貿然修改謄本分類之內容，將使地政士法第18條形同具文
    按地政士法第18條規定，地政士於受託辦理業務時，應查明委託人確為登記標的物之權利人或權利關係人，並確實核對其身分後，始得接受委託。在受理委託而地政士無法透由第二類謄本查得委託人相關資訊時，又如何接受當事人委託？雖本次修正僅部分隱瞞資訊，但土地交易動輒上百上千萬，豈可用推斷方式來臆測登記名義人？糾紛必定層出不窮。
五、本會強調原第二類謄本得由任何人申請之公益性或必須性之具體理由： 
1.網路交易：由於網路資訊發達，買賣雙方均可透由網路獲取資訊並進而交易，故基於交易安全實有必要維持第二類謄本之開放。
2.都市更新相關權利人之通知之需要：按都市更新權利變換實施辦法第五條規定：「實施者為擬定權利變換計畫，應就土地所有權人及權利變換關係人之下列事項進行調查：一、參與分配更新後土地及建築物之意願。二、更新後土地及建築物分配位置之意願。」事實上均有使用二類謄本之需要。

 3.租賃交易權利人之身分確認之需要：對於出租所有權人之確認，權利是否屬實？該不動產是否有查封或債務過高之情形(如民法第866條「不動產所有人設定抵押權後，於同一不動產上，得設定地上權或其他以使用收益為目的之物權，或成立租賃關係。但其抵押權不因此而受影響。

    前項情形，抵押權人實行抵押權受有影響者，法院得除去該權利或終止該租賃關係後拍賣之。」之規定等不利承租方之情事，亦有使用二類謄本之必要。

 4.土地法第三十四之一第二項共有人為處分、變更或設定負擔時，應以書面通知其他共有人之法明文規定。

 5.對於偽造之文件可提供比對之依據：事實上不動產交仍待事前徵信作業，如使用二類謄本為輔助工具，當可避免交易上之風險。

 6.經紀業受理買方委託購買不動產之調查資訊之需要。

 7.中大型建築土地之開發之鄰地協商之需要：對於大型開發商之執照核發，仍有需要與鄰地之溝通及同意，故仍有使用二類謄本通知鄰地所有權人之必要。

 8.重劃農地之鄰地優先承買權通知之需要。

 9.公寓大廈管理條例於區分所有權人會議通知之需要。
以上仍有種種不勝枚舉之需求案例，貿然變更現行第二類謄本之制度，將直接間接影響各種之物權行為安全及進度，只是百害而無一利。
參、為配合內政部擾民之問題，本會已增訂申訴流程，協助解決不滿之民眾之需求

本會於101年2月建制申訴流程、並完成不動產仲介經紀業倫理規範之增訂於晚上9點業者不擾民之規範，並花費近百萬之經費透由媒體宣導及成立0800免付費之24小時專線，無非是要防止不當擾民事件發生。由於是全國性推動，各公會於網頁上亦投注資金建置申訴網頁、並邀集專家學者及業者成立審議委員會等，這些都要時間推動。本全聯會咸認應維持現狀，由業者盡力宣導並嚴格執行倫理規範之要求，於合理期間過後再另行召開會議檢討成效，始至臻確，不應貿然變動長久實施之制度。

肆、結論
本會主張於物權公示、公信原則本全會認為原第二類謄本現狀應予維持，內政部不應少數民眾之不滿卻疏忽我國實施已久之民法物權之精神
一、基於物權公示、公信原則本全會認為原第二類謄本現狀應予維持

    有關物權公示制度除可以明確物權的權利歸屬，定分止爭外，另有助於維護交易秩序，保障交易安全。此外，有助於減少交易成本，提高交易效率，促進物的迅速流轉，使物盡其用。本制度實施多年，已有效防範犯罪，避免財產損失無計其數，現將第二類謄本作部分隱藏，實有給予有心犯罪之人可趁之機，不可不慎。

二、未必所有登記名義人支持隱藏部分原已公開之資訊
    內政部未先徵詢登記名義人是否願公開資訊，即先將登記名義人資訊做部分隱瞞，此舉無意預先剝奪希望將資訊公開之豋記名義人之權利，內政部僅以少數人之意見卻忽略絕大多數沉默人的意見，顯然有欠考慮。
三、內政部推動新修正之二類謄本制度，必然無法解決所謂民眾遭騷擾之民怨
    內政部所提出之修正作法其目的主要是『民眾陳情遭受騷擾』。但我們要說的是，對民眾所稱騷擾及侵犯個資行為，並非全然是我合法經紀業所為，合法經紀業者如有違反相關規定自有本會之規範處理，但我們要問民眾受騷擾恐絕大多數是非法業者，是政府取締非法業者不利下所產生之嚴重後果，此不應全面歸責於我合法業者，在絕大多數非法業者未予全面取締前，任何修正之法案仍無法解決騷擾存在，反而會變本加厲，因所有資訊全面地下化，民怨必定四起。
