
運用社會住宅包租代管資料庫，結合地址正規化與
關鍵字比對稽核技術，查核租賃實價登錄申報情形

温佳敏、劉育瑄

（審計部第五廳薦任稽察兼科長、薦任稽察）

租賃實價登錄制度有助於租屋市場資訊透明化，惟房屋租賃屬私權行為，主

管機關對於業者是否依規定申報，難僅憑申報資料完整掌握。本文介紹運用

社會住宅包租代管資料庫所納管之租賃契約，結合地址正規化與關鍵字比對

稽核技術，查核租賃實價登錄申報情形，辨識疑未申報案件，促請主管機關

查明處理並精進申報管理及督導查核機制。

壹、前言

居住為人民基本生活需求，健全之租

屋市場攸關民眾居住權益、住宅資源配置

及政府住宅政策推動成效。相較於不動產

買賣市場，租屋市場長期存在租屋資訊分

散、租金行情不易掌握及契約條件透明度

運用社會住宅包租代管資運用社會住宅包租代管資
料庫，結合地址正規化與料庫，結合地址正規化與
關鍵字比對稽核技術，查關鍵字比對稽核技術，查
核租賃實價登錄申報情形核租賃實價登錄申報情形

審計創新與變革

不足等問題，故取得更完整、可信之租賃

交易資訊，將有助於掌握市場實況，並提升

租賃管理效能。又政府自 106 年推動社會住

宅包租代管計畫，主管機關內政部國土管理

署為掌握媒合及執行情形，已建置資料庫，

系統性納管契約地址、租賃期間及租金等資

料，由於該等資料與租賃實價申報資料具有
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高度關聯性，經創新運用該資料庫，結合數

據分析方法，查核租賃實價登錄申報制度之

落實情形，並將分析結果函請中央主管機關

內政部查明妥處，促請完備租賃實價登錄之

申報管理及督導查核機制。

貳、問題分析

政府為促進不動產交易資訊透明化，

自 101 年 8 月 1 日實施實價登錄制度，將

買賣、租賃及預售屋成交案件納入申報範

圍。其中租賃案件，依不動產經紀業管理

條例第 24 條之 1 第 1 項規定，經營仲介

業務者（下稱業者），對於居間或代理成

交之租賃案件，應於簽訂租賃契約書之日

起 30 日內，向直轄市、縣（市）主管機

關申報登錄成交案件實際資訊（下稱申報

登錄資訊）；同條例第 29 條第 1 項第 5

款規定，未依限申報登錄資訊、申報登錄

租金或面積資訊不實，由直轄市、縣（市）

主管機關處新臺幣 1 萬元以上 5 萬元以下

罰鍰。然而實務上，房屋租賃屬於私權行

為，實際成交資訊主要掌握於出租人、承

租人及居間或代理成交之業者之間，主管

機關除仰賴業者申報外，尚難即時掌握應

申報案件全貌。又現行查核方式多以已申

報案件為基礎，或仰賴抽查、檢舉等方式

發現異常，難以兼顧查核廣度與效率，致

部分違規態樣不易被察覺，進而可能影響

政策實施成效。

參、創新查核技術方法

為突破「租賃資訊不易取得」與「租

賃實價登錄之申報情形難以掌握」困境，

經運用社會住宅包租代管計畫之行政管理

資料及政府公開資料，建立跨機關資料庫

勾稽比對之查核模式，協助主管機關逐步

且系統性地掌握租賃實價登錄制度落實程

度與潛藏風險。茲將運用之審計技術方

法，摘述如次：

一、運用社會住宅包租代管資料庫，

查核租賃實價登錄申報情形

政府自 106 年推動社會住宅包租代

管試辦計畫，於 108 年擴大為全國實施，

除保障弱勢民眾承租適居住宅外，並期達

到健全住宅租屋市場及扶植租賃住宅服務

產業之預期成效。該計畫係委託租屋服務

業者提供租屋媒合與管理服務，依辦理方

式可分為包租（包租包管）及代管（代租

代管）2 種，包租係由業者與房東簽約，

再轉租給房客及提供管理服務，代管係業

者協助媒合房東與房客簽約並提供管理服

務。內政部國土管理署為管理社會住宅

包租代管之媒合及執行情形，已建置資料

庫，系統性納管契約地址、契約期間與租

金等資料。截至 112 年 3 月底止（以調查

期間為統計），國家住宅及都市更新中心

（下稱國家住都中心）及 16 市縣辦理第 1
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圖 1　租賃實價登錄公開資料下載區

資料來源：整理自內政部不動產成交案件實際資訊資料供應系統網站。

期至第 3 期社會住宅包租代管計畫，實際

媒合計 6 萬 4,333 戶。由於前揭資料庫已

納管一定規模之社會住宅包租代管契約紀

錄，且代管服務業者涉及不動產租賃之居

間（媒合）行為，應依不動產經紀業管理

條例相關規定，於簽訂租賃契約後辦理申報

作業，爰創新運用該資料庫，查核租賃實價

登錄申報制度之落實情形，不僅克服過往租

賃資料不易取得之資訊落差，更突破傳統仰

賴人工抽查與被動申報之限制，建立可擴散

且可複製之風險預警與制度化查核模式。

二、發掘政府公開資料價值，強化審

計創新應用

內政部建置不動產成交案件實際資訊

資料供應系統，提供不動產買賣、租賃及

預售屋成交案件實際資訊查詢及下載（圖

1），其中租賃案件資料包含：土地地號、

建物門牌、租金總額、租賃訂約日期、租

賃期間等欄位。自 107 至 111 年度不動產

租賃申報登錄案件總計 19 萬 7,006 件（表

1），且各年度申報件數呈逐年成長趨勢。

查核作業導入政府公開資料應用機制，運

用實價登錄資料，擷取與社會住宅包租代

管資料庫相互勾稽之關鍵欄位，自行建構

比對分析架構，檢視社會住宅包租代管案

件是否已依規定辦理租賃實價登錄申報。

此一作法無須另由主管機關提供或彙整資

料，不僅有效提升查核作業效率，亦展現

政府開放資料於審計應用之潛在價值。
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三、應用地址正規化與關鍵字比對稽

核技術，提升查核作業效率

比對分析所使用資料包含 2 部分：一

為全國租賃實價登錄資料，取自內政部不

動產成交案件實際資訊資料供應系統，期

間為 110 年第 1 季至 112 年第 1 季，共 11

萬 5,729 件；二為社會住宅包租代管之代

租代管契約，由內政部國土管理署及國家

住都中心提供，期間為 110 年 1 月 1 日至

112 年 1 月 31 日，共 2 萬 9,002 件。比對

分析作業流程詳圖 2，相關作業方式摘要

說明如下：

( 一 ) 原始資料自動化處理與清理作業

先就全國租賃實價登錄資料及社

會住宅包租代管之代租代管契約資料

進行前處理，透過撰寫 Python 程式，

自動化辦理歷期資料合併、租賃日期

欄位格式統一、空值刪除、地址正規

化等作業，以降低人工整理負擔，並

提升資料品質與後續分析效率。其中，

地址為本案勾稽比對之關鍵，由於不

同系統之欄位定義及登錄格式未盡一

致，且因輸入者登錄習慣不同，地址

資料常有格式不一、結構錯置或部分

資訊遺漏情形，例如：國字與阿拉伯

數字或全形與半形字元混用、門牌與

樓層表示方式不一等，導致傳統精確

比對效果有限。為解決上述問題，經

導入多項資料清理技術，包括：國字

數字與全形字符一律轉換為阿拉伯數

字半形、統一縣市與行政區名稱、調

整樓層及里別等地址組成之登載格式，

並處理其他異常內容等，以提升地址

資料之標準化程度。

表 1　不動產租賃案件申報情形

年　度 件　　數

合　計 197,006

107 26,082

108 29,439

109 36,253

110 44,351

111 60,881

資料來源：整理自內政部地政司提供資料。
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圖 2　比對分析作業流程

資料來源：作者繪製。
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( 二 ) 資料交叉比對與異常案件篩選

完成資料清理與標準化作業後，運

用 Excel 軟體 VLOOKUP 函數，針對地

址欄位進行精確比對，若地址完全相符

者，可判定已完成租賃實價登錄。至地

址無法精確比對（未有相符地址）者，

進一步透過 Excel 關鍵字擷取函數（如：

SEARCH、FIND 等），採用「地址截

斷比對邏輯」模糊比對（如：原始地址

為宜蘭縣宜蘭市中正路 123 號 2-1 樓，

則以宜蘭縣宜蘭市中正路 123 號作為比

對依據），並輔以「契約期間」交叉驗

證，以降低因樓層、附號或登載格式不

一所造成之比對落差，並提升資料關聯

判斷之準確性。若透過上述分層比對方

式，仍無法對應租賃實價登錄資料者，

即列為疑似未申報案件，再函請主管機

關查明妥處。

肆、審計成果與影響

本案運用上述審計技術與方法勾稽

比對結果，110 年 1 月 1 日至 112 年 1

月 31 日社會住宅包租代管之代租代管

契 約 計 2 萬 9,002 件， 其 中 不 動 產 經

紀業者疑未辦理租賃實價登錄作業計

4,032 件，經函請內政部查明妥處並研

謀改善措施。據該部查復，逾期未申

報計 3,010 件、免申報及實際已申報計

1,022 件（表 2）。茲將審計成果分述

如下：

表 2　租賃實價登錄案件查處結果

資料來源：作者整理。

單位：件

查處結果 合　計 裁　罰 免罰或未裁罰 備　　　　註

合計 4,032 1,702 2,330

逾期未申報

小計 3,010 1,702 1,308

新約 1,689 1,666 23 23 件逾裁處權時效等情無法裁罰。

續約 1,321 36 1,285
解釋令公布 1 個月內補申報免罰，逾

期未完成者依規定裁罰。

免申報 63 － 63

實際已申報 959 － 959
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表 3　未申報案件裁罰情形

一、揭露租賃實價登錄申報落差，逾

千件違規案因此遭裁罰

經內政部督促各市縣主管機關依法處

理，逾期未申報案件中計 1,702 件可依法

裁罰，總金額達 817 萬 2,000 元（表 3）。

其中，臺北市政府地政局因轄管違規案件

數最多（1,211 件），該局考量如與其他

市縣同採一案一罰方式，可能未符比例原

則等情，經該局召開會議決議，以各業者

同一營業處所同月份違規案件認定為一行

為，再以每一違規行為所含件數，按該局

裁罰基準規定計算罰鍰總額。

二、突顯社會住宅續約申報義務未明問

題，促使健全租賃實價登錄機制

據內政部查復之逾期未申報案件中，

近半數（1,321 件）為社會住宅續約案。

內政部考量以往對於社會住宅續約案是

否應申報未有明釋，以致業者法律見解

資料來源：作者整理。

單位：件、新臺幣元

市縣別 裁罰件數 裁罰金額 備　　　　註

合計 1,702 8,172,000

臺北市 1,211 3,200,000

依臺北市政府地政局 113 年 10 月 30 日召

開「研議社宅代租代管案件逾期申報實價登

錄違規行為次數暨裁處原則」會議決議，以

各業者同一營業處所同月份違規案件認定為

一行為，再以每一違規行為所含括件數，按

該局裁罰基準規定計算罰鍰總額

新北市 90 962,000
裁罰 10,000 元計 59 件；裁罰 12,000 元計

31 件

桃園市 185 1,850,000 每件裁罰 10,000 元

臺中市 207 2,070,000 每件裁罰 10,000 元

臺南市 7 70,000 每件裁罰 10,000 元

新竹市 2 20,000 每件裁罰 10,000 元
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歧異、申報不一情形，經邀集相關單位召

開研商會議後，於 113 年 5 月 3 日發布解

釋令，明確規範社會住宅續約案應申報租

賃實價登錄。至於解釋令發布前之逾期未

申報案件，考量業者因法律見解錯誤致未

申報，可非難程度較低，該部請行為所在

地之相關市縣主管機關，儘速輔導業者於

1 個月內補辦申報，並免予裁罰，倘逾期

仍未完成，應依不動產經紀業管理條例規

定進行（或移送）裁罰。

三、查核模式獲主管機關延伸應用，

建立定期查核機制

內政部參照本案查核模式，自 113

年度起按季針對社會住宅包租代管案件

之租賃實價登錄情形進行查核，並將疑

似未申報案件函請各市縣主管機關查

處，以減少業者違規件數及提升租賃實

價登錄申報比率。

四、促使加強宣導及教育訓練，提升

機關與業者法遵意識

內政部國土管理署於 113 年 9 月 23

日函請各市縣政府與國家住都中心，加強

督促業者依規定申報租賃案件資訊；另內

政部將適時納入教育訓練內容，以強化各

市縣主管機關及業者對租賃實價登錄制度

之認識與遵循，並持續督導各直轄市、縣

（市）政府加強宣導及落實查核業者申報

租賃實價登錄，列為年度各市縣地政業務

督導考核項目。

伍、結語

國內租屋市場長期存在資訊不透明

情形，租賃實價登錄雖有助於累積租屋

市場資訊，惟房屋租賃屬私權行為，主

管機關對於業者是否依規定辦理申報，

難僅憑申報資料即完整掌握。經運用社

會住宅包租代管資料庫所納管之租賃契

約，結合地址正規化及關鍵字擷取等數

據分析方法，反向比對租賃實價登錄資

料，進而找出疑似未申報案件，克服過

往租賃資料不易取得、申報情形難以檢

核及傳統人工抽查之限制。不僅促使主

管機關查明疑似未申報案件依法妥處，

並健全租賃實價登錄之申報管理及督導

查核機制，亦將既有行政管理與公開資

料轉化為主動辨識風險之工具，提升審

計查核之廣度與效率。未來隨「百萬租

屋家庭計畫」之推動，包租代管規模及

資料累積量將持續增加，結合租賃實價

登錄資料辦理查核，將有助於審計機關

擴大資料分析範圍，強化租賃政策監督

與審計應用效益。
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