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I. 當前稅改方向 

4 



房屋交易所得 
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臺北市房屋稅徵收率修正對照表 

房屋使用情形 持有戶數 
原徵

收率 

現行 

法定稅率 

修正後 

徵收率 

住家用 

自住用 全國 3戶內 

1.2% 

1.2% 1.2% 

公益出租 不限 

其他住家用 
本市 2戶以內 

1.5%~3.6% 

2.4% 

本市 3戶以上 3.6% 

公有住家用 
 

1.5% 

非住家用 

營業用 
 

3% 

3%~5% 

3% 

私人醫院、診所或自

由職業事務所用  
2% 3% 

人民團體等非營業用 
 

2% 1.5~2.5% 2% 

停車場或防

空避難室違

規使用 

供住家用 
 

2% 1.5%~3.6% 3.6% 

供營業用 
 

5% 

3%~5% 

5% 

供私人醫院、診所或

自由職業事務所用  2.5% 
5% 

供非住家非營業用 
 

1.5%~2.5% 2.5% 

空置 
房屋 
(依使用

執照所

載用途

別或都

市計畫

分區使

用範圍

認定) 

住 
家 
用 
途 

非自住 
本市 2戶以內 

1.2% 1.5%~3.6% 
2.4% 

本市 3戶以上 3.6% 

非 
住 
家 
用 
途 

營業用途 
 

2% 3%~5% 3% 
醫院、診所或事務所

等用途 
 

其他用途  
2% 1.5%~2.5% 2% 

備註：自103年7月
1日起適用修正後徵
收率 

稅基： 

房屋現值 
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II. 改革的關鍵在稅基 

房地合一  實價課稅 

• 8字箴言 

• 4 + 4（一氣呵成 vs 上下對聯） 

• 什麼是「實價」？ 
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• 在平均地權的概念中，課稅都應該以「真實的土地價格」
作為稅基 

• 地主在申報時不免無所適從，必須仰賴政府提供的參考地
價。久而久之，政府提供的參考地價反而喧賓奪主的成為
課稅稅基 
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個別估價與大量估價 

• 個別估價─對單一不動產價格的估算：不動產證券化、土地徵收、
銀行抵押貸款 

重視價格的準確性 

• 大量估價─同時對眾多不動產價格的估算：財產稅稅基、銀行抵
押貸款 

各不動產間價格的公平性有時較個別價格準確性重要 

• 不動產稅基之估算往往採大量估價（mass appraisal）的方式 

• Mass Appraisal─The process of valuing a group of 
properties as of a given date, using standard methods, 
employing common data, and allowing for statistical 
testing. 

• 大量估價：以系統性的方法，快速地估算大數量的不動產價格，
通常需要藉助統計的概念與技術 
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地價稅的效率性（交易數量） 

市場衝擊: P↑, Q↓ 

Q↓: 合意交易數量減少→社會福利損失 

但是土地供給固定→(X) Q↓ 

沒有社會福利損失 
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地價稅的效率性（中立性） 

第1年 第2年 第3年 第4年 第5年 第6年 … 

農地地租 

（低度利用地租） 
5 5 5 5 5 5 … 

都市地租 

（高度利用地租） 
1 2 3 4 5 6 … 

第1年 第2年 第3年 第4年 第5年 第6年 … 

農地地租 

（低度利用地租） 
4 4 4 4 4 4 … 

都市地租 

（高度利用地租） 
0 1 2 3 4 5 … 

課稅前 

課稅後 
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地價稅的公平性 

• 土地供給固定 

• 土地收益大多並非地主創造 

• 不勞而獲，故稅率可較高 
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• 稅基與使用現況無關（脫鉤） 

• 稅額無法透過改變行為而減少 

• 採用「最高最佳使用」土地價值之概念 

• 含有衡量開發潛力的意味 

• 地價稅採歸戶累進稅率 

• 十年定期土地增值稅 
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David Ricardo (1772-1823) 

             土地稅是最有效率的稅  

 

 

               

 

 

 

                                                   

 

 

  Henry George (1839-1897) 

土地社會增值不應歸於地主 

John Stuart Mill (1806-1873) 

                    地主在睡夢中致富 
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Milton Friedman 1912-2006 

Nobel Price Winner in Economics of  1976 

William Vickrey 1914-1996 

Nobel Price Winner in Economics of  1996 

 

In my opinion the least bad tax is the property tax on 

the unimproved value of  land, the Henry George 

argument of  many, many years ago  

Sir Winston Leonard Spencer-Churchill  

1874-1965 



美國印地安那州經驗 

• 1990年代時期，美國印地安那州對於不動產的課稅估價主要分
為土地和建物兩個部分，土地的部分採取市場比較法來估算土地
價值；建物的部分採取重置成本扣除折舊部分計算建物價值 

• 湖郡（Lake County）聖約翰鎮（Town of St. John）的居民在
1993年向州稅務委員會提出控告 

• 居民認為該地區的不動產課稅估價存在不公平現象 

• 1998年12月4日，最高法院提出以下看法： 

1. 要求州議會必須基於不動產價值，提供一致與公平的估價與課稅制
度 

2. 估價方法選擇上的立法裁量權必須受到司法查核的規範 

• 最高法院認為印地安那州的估價制度過於主觀，沒有提供充足、
客觀的資料，以確保估價上達到憲法規定的一致性與公平性 
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估價公平衡量 

公平衡量（臺北市1999~2004年間
10191戶） 

• 估價比值：不動產之公告現值與房
屋現值之加總，除以售價所得之比
例 

• 平均估價比值約為57% 

• 估價比值隨著居住密度而改變；透
天住宅、公寓以及華廈之估價比值
分別為71%、60%、48 % 
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舊市區估價比值較高，郊區估價比值較低 
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• 推估臺北市(1994-2003)建物折舊速度 

• 建物並非呈現線性折舊 

• 推得年折舊率約為法令規定的三倍 
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臺北市地價稅公平性 
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臺北市房屋稅公平性 
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臺北市、高雄市財產稅實質稅率 
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臺北市、高雄市財產稅負擔分配 

26 



III. 房地價值拆分的挑戰 

27 

土地、建物分離課稅國家 

匹茲堡經驗 

• 1980年代，美國匹茲堡將土地稅率提高為建物稅率5倍以上 

• 相對於同區域內之類似都市，匹茲堡出現明顯較多建築活動 

 



為什麼要拆算 

1. 土地、建物差別稅率 

2. 建物之稅負優惠 (加速折舊) 

3. 建物保險理賠 

4. 都市更新權利變換 

5. 了解房價波動成因 
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歷年公告土地現值占一般正
常交易價格百分比 

歷年公告地價占一般正常交
易價格百分比 

年期 臺北市 

89 80.00  

90 84.00  

91 84.16  

92 84.16  

93 84.16  

94 86.41  

95 87.20  

96 88.00  

97 88.80  

98 85.82  

99 85.85  

100 86.70  

101 87.60  

102 88.54  

103 89.47  

104 90.43  

年期 臺北市 

89 29.60  

93 34.40  

96 34.48  

99 31.47  

102  25.46  



土地、建物基本差異 

• 供給面 
• 建物可再生產 

• 區位條件優良之土地難以再製 

• 住宅需求改變時 
• 建物價格不易改變 

• 土地價格易受影響 
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• 建物的重置或重建成本是種沉入成本（sunk cost）。這種
成本無法透過事後的行為而改變，也無關當期的價格決定 

• 將扣除建物後的價值殘餘部分歸給土地的想法，土地並不
存在替代的使用,機會成本為零。地主也只能接受任何的殘
餘價值 

• 土地殘餘法可能不適用在特定的市場情況下，也可能違背
機會成本的原意。相對地，土地佔總價的百分比也並非固
定不變，而會隨著建物區位、類型、與屋齡而有不同的數
值 

• 某些建物如果重建，將不會是目前現存的型態 

• 最高最佳土地利用已經改變 

• 空地比已建地有價值 

• 殘（多）餘的是建物，不是土地 
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三大拆算方法 

1. 房屋改建（teardown）法 

不動產價格減拆除費用 

2. 重置成本（replacement cost）法 

不動產價格減折舊後建物成本 

3. 特徵價格（hedonic）法 

迴歸分析 
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• 房屋改建法：案例太少 

• 重置成本法 
• 競爭市場：成本≈價格 

• 如果不是競爭市場或存在嚴格分區管制：成本<價格 

• 特徵價格法 
• 容易遺漏重要變數 

• 難以衡量空間及時間效果 
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土（素）地估價 

1. 土地貢獻說 
不動產總值中，扣除建築成本價格，所剩餘價值全數歸屬於土地上，即為土
地貢獻說之主張。土地殘餘法、抽取法採此學說。若以經濟理念說明，土地
貢獻說乃是基於古典學派的主張，古典學派認為地租是一種剩餘，是產出扣
除勞力工資、資本利息、企業家經營利潤後的剩餘，依循該論點，求算房地
結合體之土地價值時，以土地貢獻說為主。 

2. 建物貢獻說 
不動產總值中，扣除正常地價，所剩餘價值全數歸屬於建物者，即為建物貢
獻說之主張。建物殘餘法採此學說；然此學說與一般社會概念不合，亦無經
濟理論予以支持，故實務上較少使用此法；少數抵押貸款估價為減少增值稅
的扣減，而貸得更多金額，有將公告土地現值由不動產價值中扣除而將貢獻
歸於建物之情形。 

3. 聯合貢獻說 
不動產價值，係由土地與建物共同創造。其所產生的利潤由土地及建物按照
價值比例共同分享。分配法採此學說。在經濟理念上，新古典學派的邊際效
用分析觀點，認為任何商品的價值，取決於使用者對最後一單位願支付的價
格，亦即其價值係由市場決定。因此在獨占情況下，土地貢獻決定土地價值；
非獨占狀況下，由各生產因素所能提供的效用，分別決定其價值，此為聯合
貢獻說之精神。 
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Home prices versus construction costs. 
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拆算迴歸模型 

• 空地交易過少，難以建立迴歸模型 

• 空地（unimproved land）價格與已建地（improved land）
價格存在差異 

• 嘗試合併不動產（土地＋建物）與空地樣本建立模型：效
果不錯 
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   V = B0+B1*X1+B2*X2+…..+BK*XK 

    

    

V: 不動產或空地價格 

Xi: 土地或建物特徵（包括基地為已建地或空地）  
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臺北市實證 (1999.1～2004.6) 

• 空地標售：各級政府土地標售（226筆） 

• 不動產交易：房地產交易價格簡訊（標售土地300公尺內案
例4016筆） 

• 空地價格高於已建地價格：土地之最高最佳使用改變（空
地保留未來開發型態的彈性） 

• 在高價位不動產地區，土地邊際價格遞增效果較其它地區
顯著 

• 土地持份複雜將降低土地價格  
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各類型不動產中土地占不動產價格比例  
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不同屋齡不動產中土地占不動產價格比例  
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土地殘餘法（land residual method） 

• 美國聯邦儲備委員會 (Federal Reserve Board）在1994年
前定期公布全美土地價值推估 

• FRB 發現1993年推估之一般公司（nonfinancial 

corporations）土地價值竟為負值4 billion 

• 土地價格推估: 將原始興建成本以營建價格指數調整，並由
當年不動產總價中扣除 

• 在某些市場情況下，尤其是不動產價格長期下滑且營建成
本持續上漲時，土地殘餘法將會高估建物，進而低估土地 

44 



IV. 地政單位應該提
供估價的專業服務 
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• 房地稅基分開: 重課土地、輕課建物 

• 提高土地利用強度 
• 對土地課徵較高稅率，導致較高密度土地利用、減緩都市擴張壓力 

• 遺漏考量土地使用管制。在建蔽和容積管制下，稅賦影響土地利用
的功能很難存在 

• 使用強度是考慮都市整體發展所決定的，不應該輕易改變。如果現
行建物興建皆已達到最高法定使用強度，那麼房地分離課稅的土地
利用功能更是無法發揮 

• 提前土地開發時機 
• 提高稅負可以增加土地短期供給，促進土地利用並且抑制地價 

• 臺灣空地開發主要障礙原因多元 

• 中、長期土地供給數量以及價格影響難以預料 

• 這樣的土地利用功能，較為適用在都市早期發展而需要再開發的地
區 

持有稅 
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• 土地、建物合併的持有稅，加上土地使用分區以及容積上
限管制後，這種類型的持有稅，其實功能與亨利喬治
（Henry George）等倡議的地價稅類似 

• 地主無法透過改變行為來逃避或是減低稅負。課稅而不造
成納稅義務人行為的改變，正是課稅時經濟效率的達成。
在這個時候，土地與建物的總價值，已經共同成為稅基，
無須區分彼此 

• 這種不區分土地和建物價值的財產稅，也具有單獨課徵地
價稅類似的經濟效率。其中的關鍵，就是穩定、不易改變、
具有約束力的使用分區以及容積管制 
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• 行政成本 

• 土地和建物分開課稅時，行政成本較高 

• 稅基公平 

• 透過估價比值（assessment ratio）分配狀況，了解稅基
與市價間的關係。  

• 如果土地、建物分開課稅，無法區別土地和建物市場價
格，估價比值也就無法應用。 
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利得稅 

• 既然房地同時交易，自然無法區別出土地和建物的利得 

• 其實除非兩次交易期間曾經新建、增建或修繕建物，增加
建物的價值，否則建物只會逐漸折舊，價值定無增加的可
能 

• 在長期間生產技術不斷進步的前提下，重新建造一棟具有
與原先建物相同效用之建物所需的成本是降低的，也就是
建物的重置成本是下降的。加上臺灣建物的經濟壽命普遍
低於物理壽命，折舊速度非常的快 

• 就這些觀點來看，所有不動產的資本利得都來自土地 

• 一個對於現制變動最小、甚至不用修法的方式，是將所有
資本利得歸於土地增值稅 
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• 在其他市場中，流入的資本可以提供產業擴張所需。但是
投資在不動產上的資本，無法借由相同機制增加土地的供
給量。在供給缺乏彈性的情況下，資本的流入只會推升不
動產價格，不會產生前述其他市場資本流入的好處 

• 不動產價格上漲帶來的住宅負擔能力降低、財富分配惡化
等壞處，遠高於未獲證據支持的財富以及火車頭效果 
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幾個地價制度根本問題 

• 目的不同，地價不同? 

• 區段地價制度的定位 

• 一般正常交易價格、公告土地現值與公告地價 
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我講完了，還請指正 


