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房地合一所得稅房地合一所得稅房地合一所得稅房地合一所得稅

王王王王 進進進進 祥祥祥祥
仲仲仲仲 裁裁裁裁 人人人人
地地地地 政政政政 士士士士
不動產經紀人不動產經紀人不動產經紀人不動產經紀人
不動產估價師不動產估價師不動產估價師不動產估價師

中 國 土 地 改 革 協 會中 國 土 地 改 革 協 會中 國 土 地 改 革 協 會中 國 土 地 改 革 協 會 名譽理事長名譽理事長名譽理事長名譽理事長

中 華 民 國 地 政 士 公 會 全 聯 會中 華 民 國 地 政 士 公 會 全 聯 會中 華 民 國 地 政 士 公 會 全 聯 會中 華 民 國 地 政 士 公 會 全 聯 會 榮譽理事長榮譽理事長榮譽理事長榮譽理事長

中 華 不 動 產 仲 裁 協 會中 華 不 動 產 仲 裁 協 會中 華 不 動 產 仲 裁 協 會中 華 不 動 產 仲 裁 協 會 副 理 事 長副 理 事 長副 理 事 長副 理 事 長

中 華 民 國 消 基 會 房 屋 委 員 會中 華 民 國 消 基 會 房 屋 委 員 會中 華 民 國 消 基 會 房 屋 委 員 會中 華 民 國 消 基 會 房 屋 委 員 會 委委委委 員員員員

德 霖 技 術 學 院德 霖 技 術 學 院德 霖 技 術 學 院德 霖 技 術 學 院 專技副教授專技副教授專技副教授專技副教授

大大大大 綱綱綱綱
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參參參參、、、、間接實價課稅間接實價課稅間接實價課稅間接實價課稅 36363636

壹壹壹壹、、、、問題問題問題問題 3333

貳貳貳貳、、、、稅制改革稅制改革稅制改革稅制改革 14141414

肆肆肆肆、、、、房地合一所得稅房地合一所得稅房地合一所得稅房地合一所得稅之之之之

問題問題問題問題與與與與盲點盲點盲點盲點
47474747

伍伍伍伍、、、、疑慮疑慮疑慮疑慮 52525252

陸陸陸陸、、、、具體建言具體建言具體建言具體建言 64646464



壹壹壹壹、、、、問問問問 題題題題
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一一一一、、、、居住不正義居住不正義居住不正義居住不正義
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奢侈稅奢侈稅奢侈稅奢侈稅、、、、豪宅稅豪宅稅豪宅稅豪宅稅？？？？奢侈稅奢侈稅奢侈稅奢侈稅、、、、豪宅稅豪宅稅豪宅稅豪宅稅？？？？

房價房價房價房價
太高太高太高太高

貧富貧富貧富貧富
不均不均不均不均

稅負稅負稅負稅負
不公不公不公不公

居住居住居住居住
不正義不正義不正義不正義

買不起房屋買不起房屋買不起房屋買不起房屋????買不起房屋買不起房屋買不起房屋買不起房屋????



二二二二、、、、養房養地養房養地養房養地養房養地比比比比養車養車養車養車輕鬆輕鬆輕鬆輕鬆

養養養養 房房房房養養養養 房房房房

養養養養 地地地地
養養養養 車車車車

輕輕輕輕 鬆鬆鬆鬆

比比比比
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三三三三、、、、持有稅偏低持有稅偏低持有稅偏低持有稅偏低

((((一一一一) ) ) ) 平均平均平均平均 一筆土地一筆土地一筆土地一筆土地 納稅納稅納稅納稅 4706470647064706 元元元元

((((二二二二) ) ) ) 平均平均平均平均 一棟房屋一棟房屋一棟房屋一棟房屋 納稅納稅納稅納稅 7946794679467946 元元元元

((((三三三三) ) ) ) 平均平均平均平均 一部車一部車一部車一部車 納稅納稅納稅納稅 9212921292129212 元元元元
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四四四四、、、、房地產數量房地產數量房地產數量房地產數量
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人人人人 口口口口 房地產房地產房地產房地產 ((((數量數量數量數量)))) 小客車小客車小客車小客車

2,3122,3122,3122,312
萬人萬人萬人萬人

土地土地土地土地
((((筆數筆數筆數筆數))))

(2013(2013(2013(2013年年年年))))

房屋房屋房屋房屋
((((棟數棟數棟數棟數))))

(2013(2013(2013(2013年年年年)))) 627627627627萬萬萬萬
1,5051,5051,5051,505
萬萬萬萬

793793793793萬萬萬萬
戶戶戶戶

項項項項
目目目目

稅稅稅稅 額額額額 項項項項
目目目目

稅稅稅稅 額額額額
2012201220122012 2013201320132013 2012201220122012 2013201320132013

地價地價地價地價
稅稅稅稅

627.1627.1627.1627.1
2222億億億億

708.26708.26708.26708.26
億億億億

房屋房屋房屋房屋
稅稅稅稅

617.96617.96617.96617.96
億億億億

630.13630.13630.13630.13
億億億億

土地土地土地土地
增值增值增值增值
稅稅稅稅

811.3811.3811.3811.3
7777億億億億

1032.551032.551032.551032.55
億億億億

契契契契
稅稅稅稅

116.93116.93116.93116.93
億億億億

135.60135.60135.60135.60
億億億億

遺產遺產遺產遺產
稅稅稅稅

192.7192.7192.7192.7
6666億億億億

140.77140.77140.77140.77
億億億億

贈與贈與贈與贈與
稅稅稅稅

90.0490.0490.0490.04
億億億億

96.5196.5196.5196.51
億億億億

印花印花印花印花
稅稅稅稅

100.0100.0100.0100.0
9999億億億億

103.77103.77103.77103.77
億億億億

使用使用使用使用
牌照牌照牌照牌照
稅稅稅稅

565.34565.34565.34565.34
億億億億

577.59577.59577.59577.59
億億億億

五五五五、、、、稅額比較表稅額比較表稅額比較表稅額比較表

8



六六六六、、、、囤房現象嚴重囤房現象嚴重囤房現象嚴重囤房現象嚴重
房屋稅籍個人所有歸戶總計房屋稅籍個人所有歸戶總計房屋稅籍個人所有歸戶總計房屋稅籍個人所有歸戶總計房屋稅籍個人所有歸戶總計房屋稅籍個人所有歸戶總計房屋稅籍個人所有歸戶總計房屋稅籍個人所有歸戶總計

5.32%5.32%5.32%5.32%

1.83%1.83%1.83%1.83%

0.77%0.77%0.77%0.77%

1111棟棟棟棟

3333棟棟棟棟

4444棟棟棟棟

5555棟棟棟棟

6666棟棟棟棟

7777棟棟棟棟

8888棟棟棟棟

9999棟棟棟棟

10101010棟棟棟棟

2222棟棟棟棟

((((資料來源資料來源資料來源資料來源：：：：103.03.12103.03.12103.03.12103.03.12，，，，【【【【臺灣房地產發展趨勢臺灣房地產發展趨勢臺灣房地產發展趨勢臺灣房地產發展趨勢】】】】研討會研討會研討會研討會，，，，報告人報告人報告人報告人：：：：黃耀輝黃耀輝黃耀輝黃耀輝))))
9

個人持有個人持有個人持有個人持有 2222棟棟棟棟 以上房屋以上房屋以上房屋以上房屋

約有約有約有約有 200200200200 多萬人多萬人多萬人多萬人

個人持有個人持有個人持有個人持有 3333棟棟棟棟 以上以上以上以上 房屋之人數房屋之人數房屋之人數房屋之人數

約有約有約有約有 66.266.266.266.2萬萬萬萬 餘人餘人餘人餘人

七七七七、、、、政策有問題政策有問題政策有問題政策有問題
((((一一一一) ) ) ) 囤地囤地囤地囤地、、、、囤房囤房囤房囤房 ((((成本低成本低成本低成本低))))

((((二二二二) ) ) ) 空地稅空地稅空地稅空地稅、、、、空屋稅空屋稅空屋稅空屋稅、、、、荒地稅荒地稅荒地稅荒地稅 ((((形同虛設形同虛設形同虛設形同虛設))))

((((三三三三) ) ) ) 同一年度同一年度同一年度同一年度內內內內 賣地賣地賣地賣地 ((((無土地增值稅無土地增值稅無土地增值稅無土地增值稅))))

((((四四四四) ) ) ) 低利低利低利低利 貸款貸款貸款貸款 ((((財務槓桿財務槓桿財務槓桿財務槓桿))))

((((五五五五) ) ) ) 游資游資游資游資 無投資管道無投資管道無投資管道無投資管道 ((((炒股炒股炒股炒股、、、、炒房炒房炒房炒房、、、、炒地炒地炒地炒地))))

((((六六六六) ) ) ) 政府帶頭炒作政府帶頭炒作政府帶頭炒作政府帶頭炒作？？？？ ((((涉嫌涉嫌涉嫌涉嫌？？？？))))

1. 1. 1. 1. 標售國有地標售國有地標售國有地標售國有地 2. 2. 2. 2. 都市更新都市更新都市更新都市更新
3. 3. 3. 3. 容積獎勵容積獎勵容積獎勵容積獎勵 4. 4. 4. 4. 容積移轉容積移轉容積移轉容積移轉
5. 5. 5. 5. 區段徵收區段徵收區段徵收區段徵收 6. 6. 6. 6. 市地重劃市地重劃市地重劃市地重劃
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人人人人 民民民民
((((避稅避稅避稅避稅、、、、逃稅逃稅逃稅逃稅))))

對對對對 策策策策

八八八八、、、、

贈與贈與贈與贈與贈與贈與贈與贈與租賃租賃租賃租賃租賃租賃租賃租賃 信託信託信託信託信託信託信託信託抵押抵押抵押抵押抵押抵押抵押抵押
預告預告預告預告
登記登記登記登記
預告預告預告預告
登記登記登記登記

？？？？ ？？？？？？？？？？？？？？？？
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九九九九、、、、六都六都六都六都 贈與移轉贈與移轉贈與移轉贈與移轉 棟數棟數棟數棟數

六都六都六都六都 2014201420142014上半年移轉棟數上半年移轉棟數上半年移轉棟數上半年移轉棟數
((((累計至累計至累計至累計至5555月底月底月底月底))))

2013201320132013年移轉棟樓年移轉棟樓年移轉棟樓年移轉棟樓

台北市台北市台北市台北市 4,9184,9184,9184,918 9,0679,0679,0679,067

新北市新北市新北市新北市 4,6814,6814,6814,681 10,61210,61210,61210,612

桃園市桃園市桃園市桃園市 2,2812,2812,2812,281 5,0515,0515,0515,051

台中市台中市台中市台中市 3,0013,0013,0013,001 6,2436,2436,2436,243

台南市台南市台南市台南市 1,3621,3621,3621,362 2,9822,9822,9822,982

高雄市高雄市高雄市高雄市 2,5332,5332,5332,533 6,0546,0546,0546,054

全台贈與稅稅收全台贈與稅稅收全台贈與稅稅收全台贈與稅稅收累計至累計至累計至累計至6666月底月底月底月底：：：：58.1258.1258.1258.12億元億元億元億元 96.5196.5196.5196.51億元億元億元億元

（（（（資料來源資料來源資料來源資料來源：：：：財政部財政部財政部財政部、、、、內政部內政部內政部內政部）））） 12



十十十十、、、、奢侈稅稅收不彰奢侈稅稅收不彰奢侈稅稅收不彰奢侈稅稅收不彰

課徵項目課徵項目課徵項目課徵項目 金金金金 額額額額((((億元億元億元億元))))

特種貨物特種貨物特種貨物特種貨物

土地土地土地土地及及及及房屋房屋房屋房屋 104.84104.84104.84104.84
小汽車小汽車小汽車小汽車 55.2155.2155.2155.21
遊遊遊遊 艇艇艇艇 0.130.130.130.13
飛飛飛飛 機機機機 0.000.000.000.00

保育類貨物保育類貨物保育類貨物保育類貨物 0.010.010.010.01
家家家家 具具具具 0.150.150.150.15

特種勞務特種勞務特種勞務特種勞務 入會權利入會權利入會權利入會權利 0.590.590.590.59
總總總總 計計計計 160.93160.93160.93160.93

統計期間統計期間統計期間統計期間：：：：2011201120112011年年年年6666月月月月～～～～2014201420142014年年年年10101010月月月月 13

貳貳貳貳、、、、稅制改革稅制改革稅制改革稅制改革

14



一一一一、、、、認同實價課稅認同實價課稅認同實價課稅認同實價課稅

15

實價登錄實價登錄實價登錄實價登錄
((((交易資訊公開透明交易資訊公開透明交易資訊公開透明交易資訊公開透明))))

實價揭露實價揭露實價揭露實價揭露
((((區段化區段化區段化區段化、、、、去識別化去識別化去識別化去識別化))))

(( ((必
然
必
然
必
然
必
然

)) ))
實
價
課
稅

實
價
課
稅

實
價
課
稅

實
價
課
稅

加稅當然加稅當然加稅當然加稅當然

支支支支 持持持持
稅制改革稅制改革稅制改革稅制改革
((((但不一定要但不一定要但不一定要但不一定要？？？？))))

房地合一所得稅房地合一所得稅房地合一所得稅房地合一所得稅
((((變革變革變革變革))))

二二二二、、、、原原原原 則則則則
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17

住
房
改
革

住
房
改
革

住
房
改
革

住
房
改
革

住
房
改
革

住
房
改
革

住
房
改
革

住
房
改
革

賦
稅
改
革

賦
稅
改
革

賦
稅
改
革

賦
稅
改
革

賦
稅
改
革

賦
稅
改
革

賦
稅
改
革

賦
稅
改
革

連動連動連動連動
？？？？

三三三三、、、、配套改革配套改革配套改革配套改革

18

四四四四、、、、財政部財政部財政部財政部

缺乏共識缺乏共識缺乏共識缺乏共識
亂放話亂放話亂放話亂放話 ????



19((((資料來源資料來源資料來源資料來源：：：：工商時報工商時報工商時報工商時報 A4A4A4A4 2014.07.02)2014.07.02)2014.07.02)2014.07.02)
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21

財政部課稅規劃財政部課稅規劃財政部課稅規劃財政部課稅規劃
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33

五五五五、、、、政策多變政策多變政策多變政策多變

((((一一一一) ) ) ) 扣扣扣扣抵抵抵抵 土增稅土增稅土增稅土增稅 →→→→

扣扣扣扣除除除除 土地漲價總數額土地漲價總數額土地漲價總數額土地漲價總數額

((((二二二二) ) ) ) 取得成本取得成本取得成本取得成本→→→→物價指數物價指數物價指數物價指數 調整調整調整調整

((((三三三三) ) ) ) 單一稅率單一稅率單一稅率單一稅率→→→→累進累進累進累進 稅率稅率稅率稅率

→→→→單一單一單一單一 稅率稅率稅率稅率

((((四四四四) ) ) ) 分離分離分離分離 申報申報申報申報→→→→合併合併合併合併 申報申報申報申報

稅基稅基稅基稅基 房價房價房價房價＋＋＋＋地價地價地價地價－－－－土地漲價總數額土地漲價總數額土地漲價總數額土地漲價總數額
((((利得利得利得利得))))

稅率稅率稅率稅率
5555～～～～45%45%45%45%

52525252萬元以內萬元以內萬元以內萬元以內5%5%5%5%；；；；逾逾逾逾1000100010001000萬元萬元萬元萬元45%45%45%45%

報稅報稅報稅報稅 合併申報合併申報合併申報合併申報 分離課稅分離課稅分離課稅分離課稅

獎勵獎勵獎勵獎勵
2222年以上年以上年以上年以上 按年數減稅按年數減稅按年數減稅按年數減稅

減徵率減徵率減徵率減徵率 最高最高最高最高70%70%70%70%

自用定義自用定義自用定義自用定義 本人本人本人本人、、、、配偶配偶配偶配偶、、、、未成年子女未成年子女未成年子女未成年子女1111戶戶戶戶

所得減免所得減免所得減免所得減免
出售價格出售價格出售價格出售價格

2000200020002000萬或萬或萬或萬或3000300030003000萬元以內萬元以內萬元以內萬元以內

重購退稅重購退稅重購退稅重購退稅
賣高賣高賣高賣高((((大大大大))))換高換高換高換高((((大大大大)))) 全額退稅全額退稅全額退稅全額退稅

賣高賣高賣高賣高((((大大大大))))換低換低換低換低((((小小小小)))) 比例退稅比例退稅比例退稅比例退稅

配套配套配套配套
奢侈稅奢侈稅奢侈稅奢侈稅 土增稅土增稅土增稅土增稅 外資炒房外資炒房外資炒房外資炒房

停徵停徵停徵停徵 維持維持維持維持 原原原原20%20%20%20%((((單一單一單一單一))))改累進稅率改累進稅率改累進稅率改累進稅率34
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六六六六....閉門造車閉門造車閉門造車閉門造車
103103103103年年年年7777月月月月24242424日日日日

103103103103年年年年8888月月月月11111111日日日日

六六六六....閉門造車閉門造車閉門造車閉門造車
103103103103年年年年7777月月月月24242424日日日日

103103103103年年年年8888月月月月11111111日日日日

未公開未公開未公開未公開、、、、透明透明透明透明

複雜性複雜性複雜性複雜性 不合理性不合理性不合理性不合理性

((((不明不白不明不白不明不白不明不白?)?)?)?)

參參參參、、、、間接實價課稅間接實價課稅間接實價課稅間接實價課稅

36



一一一一、、、、近四年公告現值調整比近四年公告現值調整比近四年公告現值調整比近四年公告現值調整比

年年年年 100100100100 101101101101 102102102102 103103103103 104104104104
近四年近四年近四年近四年
公告現公告現公告現公告現
值調幅值調幅值調幅值調幅

近四年近四年近四年近四年
房價房價房價房價
漲幅漲幅漲幅漲幅

台北市台北市台北市台北市 12121212 10101010 9999 13131313 10.6310.6310.6310.63 52525252 59595959
新北市新北市新北市新北市 15151515 12121212 11111111 17171717 15.1715.1715.1715.17 69696969 63636363
桃園縣桃園縣桃園縣桃園縣 7777 8888 11111111 23232323 12.5612.5612.5612.56 57575757 73737373
台中市台中市台中市台中市 8888 16161616 5555 24242424 11.0611.0611.0611.06 63636363 71717171
台南市台南市台南市台南市 1111 4444 5555 11111111 12.4912.4912.4912.49 22222222 58585858
高雄市高雄市高雄市高雄市 2222 4444 6666 10101010 15.1715.1715.1715.17 24242424 57575757

37

二二二二、、、、104104104104年年年年 公告現值公告現值公告現值公告現值
區區區區 域域域域 漲跌幅漲跌幅漲跌幅漲跌幅(%)(%)(%)(%) 最高地價最高地價最高地價最高地價

((((萬元萬元萬元萬元////坪坪坪坪))))
區域區域區域區域 漲跌幅漲跌幅漲跌幅漲跌幅(%)(%)(%)(%) 最高地價最高地價最高地價最高地價

((((萬元萬元萬元萬元////坪坪坪坪))))

基隆市基隆市基隆市基隆市 7.67.67.67.6 171171171171 嘉義縣嘉義縣嘉義縣嘉義縣 5.955.955.955.95 60606060
台北市台北市台北市台北市 10.6310.6310.6310.63 563563563563 嘉義市嘉義市嘉義市嘉義市 9.459.459.459.45 103103103103
新北市新北市新北市新北市 15.1715.1715.1715.17 248248248248 台南市台南市台南市台南市 12.4912.4912.4912.49 97979797
桃園市桃園市桃園市桃園市 12.5612.5612.5612.56 155155155155 宜蘭縣宜蘭縣宜蘭縣宜蘭縣 16.5716.5716.5716.57 148148148148
新竹市新竹市新竹市新竹市 13.2113.2113.2113.21 155155155155 花蓮縣花蓮縣花蓮縣花蓮縣 11.2411.2411.2411.24 114114114114
新竹縣新竹縣新竹縣新竹縣 11.0111.0111.0111.01 65656565 台東縣台東縣台東縣台東縣 9.259.259.259.25 63636363
苗栗縣苗栗縣苗栗縣苗栗縣 8.668.668.668.66 58585858 高雄市高雄市高雄市高雄市 15.1715.1715.1715.17 165165165165
台中市台中市台中市台中市 11.0611.0611.0611.06 208208208208 屏東縣屏東縣屏東縣屏東縣 12.9212.9212.9212.92 67676767
彰化縣彰化縣彰化縣彰化縣 7.267.267.267.26 74747474 澎湖縣澎湖縣澎湖縣澎湖縣 24.9224.9224.9224.92 54545454
南投縣南投縣南投縣南投縣 9.429.429.429.42 55555555 金門縣金門縣金門縣金門縣 17.9117.9117.9117.91 31313131
雲林縣雲林縣雲林縣雲林縣 4.714.714.714.71 89898989 連江縣連江縣連江縣連江縣 2.382.382.382.38 5555

((((全國最高地價全國最高地價全國最高地價全國最高地價((((台北台北台北台北101101101101) ) ) ) 每坪每坪每坪每坪563563563563萬萬萬萬 (170(170(170(170萬萬萬萬////㎡㎡㎡㎡))))

全台灣平均全台灣平均全台灣平均全台灣平均 12.12 12.12 12.12 12.12 %%%%
((((市價約市價約市價約市價約 88.7388.7388.7388.73 % )% )% )% )

103103103103年年年年

14.2114.2114.2114.21 %(%(%(%(市價市價市價市價 86.2586.2586.2586.25 %)%)%)%)



縣縣縣縣 市市市市
標標標標 準準準準 單單單單 價價價價

評定現值評定現值評定現值評定現值
下次調整年度下次調整年度下次調整年度下次調整年度調整年度調整年度調整年度調整年度

適用適用適用適用
繳稅年度繳稅年度繳稅年度繳稅年度

宜蘭縣宜蘭縣宜蘭縣宜蘭縣 101101101101 102102102102年年年年5555月月月月 104104104104
連江縣連江縣連江縣連江縣 102102102102 103103103103年年年年5555月月月月 105105105105
雙北市雙北市雙北市雙北市
苗栗縣苗栗縣苗栗縣苗栗縣
高雄市高雄市高雄市高雄市

103103103103 104104104104年年年年5555月月月月 106106106106

其餘縣市其餘縣市其餘縣市其餘縣市 自自自自73737373年度後均未調整年度後均未調整年度後均未調整年度後均未調整 最快最快最快最快104104104104年後年後年後年後

（（（（資料來源資料來源資料來源資料來源：：：：財政部財政部財政部財政部））））

三三三三、、、、房屋標準單價調整概況房屋標準單價調整概況房屋標準單價調整概況房屋標準單價調整概況

%%%%
住家用住家用住家用住家用 非住家用非住家用非住家用非住家用

自住自住自住自住、、、、公益公益公益公益 非自住非自住非自住非自住
營業營業營業營業 私人醫院私人醫院私人醫院私人醫院
診所診所診所診所 自由職業自由職業自由職業自由職業

人民團體人民團體人民團體人民團體 工廠工廠工廠工廠
((((自有生產自有生產自有生產自有生產))))

嘉義縣嘉義縣嘉義縣嘉義縣
1.21.21.21.2

((((三戶為限三戶為限三戶為限三戶為限)))) 1.51.51.51.5 3333 2222 1.51.51.51.5
((((以每月以每月以每月以每月15151515以前以前以前以前，，，，16161616以後劃分買賣以後劃分買賣以後劃分買賣以後劃分買賣、、、、使用變更之月份使用變更之月份使用變更之月份使用變更之月份))))

台南市台南市台南市台南市 1.21.21.21.2 1.51.51.51.5 3333 2222 1.51.51.51.5

澎湖縣澎湖縣澎湖縣澎湖縣 1.21.21.21.2 1.51.51.51.5 3333 2222 1.51.51.51.5

南投縣南投縣南投縣南投縣 1.21.21.21.2
營業營業營業營業

私人醫院私人醫院私人醫院私人醫院、、、、
診所診所診所診所、、、、自由職業自由職業自由職業自由職業

人民團體人民團體人民團體人民團體 1.51.51.51.5
3333 2222

台台台台
北北北北
市市市市

1.21.21.21.2

2222戶戶戶戶
以內以內以內以內

2.42.42.42.4
營業營業營業營業 私人醫院私人醫院私人醫院私人醫院
診所診所診所診所....自由職業自由職業自由職業自由職業

人民團體人民團體人民團體人民團體
公有公有公有公有
工廠工廠工廠工廠

3333戶戶戶戶
以上以上以上以上

3.63.63.63.6 3333 2222 1.51.51.51.5

停車場停車場停車場停車場、、、、防空避難室防空避難室防空避難室防空避難室→→→→未經變更使用未經變更使用未經變更使用未經變更使用

3.63.63.63.6 2.52.52.52.5 5555



房屋稅房屋稅房屋稅房屋稅 用用用用 途途途途 稅稅稅稅 率率率率

住家住家住家住家
1.1.1.1.自住自住自住自住 (3(3(3(3戶以內戶以內戶以內戶以內)))) 1.2%1.2%1.2%1.2%

2.2.2.2.非自住非自住非自住非自住 (3(3(3(3戶以上戶以上戶以上戶以上))))
1.51.51.51.5～～～～3.6%3.6%3.6%3.6%
(2.4%(2.4%(2.4%(2.4%～～～～3.6%)3.6%)3.6%)3.6%)

非住非營非住非營非住非營非住非營 人民團體人民團體人民團體人民團體 1.51.51.51.5～～～～2.5%2.5%2.5%2.5%
(2%)(2%)(2%)(2%)

營業營業營業營業
醫院醫院醫院醫院、、、、診所診所診所診所
職業職業職業職業、、、、營業營業營業營業

3333～～～～5%5%5%5%

四四四四、、、、房屋稅率房屋稅率房屋稅率房屋稅率變革變革變革變革
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五五五五....配套措施配套措施配套措施配套措施

平平平平 均均均均 地地地地 權權權權 條條條條 例例例例
第第第第47474747條條條條 第第第第6666項項項項

已登錄已登錄已登錄已登錄之不動產交易價格資訊之不動產交易價格資訊之不動產交易價格資訊之不動產交易價格資訊，，，，

在相關在相關在相關在相關配套措施完全建立配套措施完全建立配套措施完全建立配套措施完全建立，，，，

並完成並完成並完成並完成立法立法立法立法後後後後，，，，始得為課稅依據始得為課稅依據始得為課稅依據始得為課稅依據



六六六六、、、、查補稅查補稅查補稅查補稅

43

查查查查 稅稅稅稅

補補補補 稅稅稅稅
贈與稅贈與稅贈與稅贈與稅贈與稅贈與稅贈與稅贈與稅

房房房房 屋屋屋屋
交易所得稅交易所得稅交易所得稅交易所得稅
房房房房 屋屋屋屋

交易所得稅交易所得稅交易所得稅交易所得稅

奢侈稅奢侈稅奢侈稅奢侈稅奢侈稅奢侈稅奢侈稅奢侈稅

？？？？

？？？？

？？？？

年年年年 度度度度 補稅額補稅額補稅額補稅額 罰罰罰罰 鍰鍰鍰鍰 合合合合 計計計計

2009200920092009 410.6410.6410.6410.6 152.3152.3152.3152.3 562.9562.9562.9562.9

2010201020102010 413.8413.8413.8413.8 162.8162.8162.8162.8 576.6576.6576.6576.6

2011201120112011 370.9370.9370.9370.9 83.183.183.183.1 454.0454.0454.0454.0

2012201220122012 527.4527.4527.4527.4 43.843.843.843.8 571.2571.2571.2571.2

2013201320132013 380.4380.4380.4380.4 32.132.132.132.1 412.5412.5412.5412.5

五年合計五年合計五年合計五年合計 2103.12103.12103.12103.1 474.1474.1474.1474.1 2577.22577.22577.22577.2
((((資料來源資料來源資料來源資料來源：：：：財政部財政部財政部財政部))))

((((單位單位單位單位：：：：億元億元億元億元))))

七七七七、、、、財政部近五年獵漏戰績財政部近五年獵漏戰績財政部近五年獵漏戰績財政部近五年獵漏戰績

44
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八八八八、、、、財政部說法財政部說法財政部說法財政部說法

1. 1. 1. 1. 實價揭露實價揭露實價揭露實價揭露 去識別化去識別化去識別化去識別化

2. 2. 2. 2. 不知不知不知不知 實價登錄實價登錄實價登錄實價登錄 標的標的標的標的

3. 3. 3. 3. 課稅課稅課稅課稅 之之之之 參考參考參考參考

≠≠≠≠ 課稅課稅課稅課稅 之之之之 依據依據依據依據

46

九九九九
、、、、

政府政府政府政府

不承認不承認不承認不承認

已在實價課稅已在實價課稅已在實價課稅已在實價課稅



肆肆肆肆、、、、房地合一所得稅房地合一所得稅房地合一所得稅房地合一所得稅
之之之之

問題問題問題問題 與與與與盲點盲點盲點盲點

47

48

房地合一房地合一房地合一房地合一 所得稅所得稅所得稅所得稅

(((( 需需需需 否否否否 ???? ))))

房地合一房地合一房地合一房地合一 持有稅持有稅持有稅持有稅

房地合一房地合一房地合一房地合一 所得稅所得稅所得稅所得稅

(((( 需需需需 否否否否 ???? ))))

房地合一房地合一房地合一房地合一 持有稅持有稅持有稅持有稅

一一一一、、、、房地合一所得稅房地合一所得稅房地合一所得稅房地合一所得稅
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二二二二、、、、重複課稅重複課稅重複課稅重複課稅

不同稅基不同稅基不同稅基不同稅基不同稅基不同稅基不同稅基不同稅基 不同稅率不同稅率不同稅率不同稅率不同稅率不同稅率不同稅率不同稅率

不不不不 公公公公 平平平平？？？？

扣除扣除扣除扣除扣除扣除扣除扣除 扣抵扣抵扣抵扣抵扣抵扣抵扣抵扣抵
((((土地漲價總數額土地漲價總數額土地漲價總數額土地漲價總數額)))) ((((土地增值稅額土地增值稅額土地增值稅額土地增值稅額))))

50

((((一一一一)))) 舉証後舉証後舉証後舉証後，，，，查証查証查証查証 會否困擾會否困擾會否困擾會否困擾？？？？

((((二二二二)))) 以以以以物價指數物價指數物價指數物價指數 調整調整調整調整取得成本取得成本取得成本取得成本
公平嗎公平嗎公平嗎公平嗎？？？？

((((三三三三)))) 繼承繼承繼承繼承、、、、受贈受贈受贈受贈 取得取得取得取得，，，，

再出售再出售再出售再出售，，，，最不公平最不公平最不公平最不公平？？？？

三三三三、、、、買價成本扣除買價成本扣除買價成本扣除買價成本扣除
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((((一一一一))))裝潢裝潢裝潢裝潢、、、、傢俱傢俱傢俱傢俱、、、、家電家電家電家電，，，，可否扣除可否扣除可否扣除可否扣除？？？？
1.1.1.1.不可不可不可不可？？？？ ((((有爭議有爭議有爭議有爭議))))

2.2.2.2.可可可可？？？？ ((((形成浪費風潮形成浪費風潮形成浪費風潮形成浪費風潮))))

3.3.3.3.假發票假發票假發票假發票？？？？ ((((房屋所有人房屋所有人房屋所有人房屋所有人))))

((((二二二二))))地價稅地價稅地價稅地價稅、、、、房屋稅房屋稅房屋稅房屋稅，，，，可否扣除可否扣除可否扣除可否扣除？？？？
1.1.1.1.不可不可不可不可？？？？ ((((公平性有爭議公平性有爭議公平性有爭議公平性有爭議))))

2.2.2.2.可可可可？？？？ ((((非住家稅率非住家稅率非住家稅率非住家稅率，，，，提高變成沒意義提高變成沒意義提高變成沒意義提高變成沒意義？？？？))))

((((三三三三))))貸款利息貸款利息貸款利息貸款利息 可否可否可否可否 扣除扣除扣除扣除？？？？

四四四四、、、、費用扣除費用扣除費用扣除費用扣除

伍伍伍伍、、、、疑疑疑疑 慮慮慮慮

52
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一一一一、、、、擔擔擔擔 心心心心

((((一一一一)))) 自用自用自用自用保障保障保障保障一戶一戶一戶一戶，，，，合理嗎合理嗎合理嗎合理嗎？？？？

((((二二二二)))) 2000200020002000萬萬萬萬或或或或3000300030003000萬以內萬以內萬以內萬以內，，，，
如何視為公平如何視為公平如何視為公平如何視為公平？？？？
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二二二二、、、、困困困困 擾擾擾擾
((((施行前施行前施行前施行前 墊高成本墊高成本墊高成本墊高成本？？？？)))) 1/21/21/21/2

((((一一一一) ) ) ) 父母父母父母父母 財產財產財產財產→→→→ 子女子女子女子女

((((二二二二) ) ) ) 借人頭登記借人頭登記借人頭登記借人頭登記 →→→→ 返還返還返還返還

((((三三三三) ) ) ) 多屋者多屋者多屋者多屋者 (3(3(3(3戶以上戶以上戶以上戶以上) ) ) ) 

→→→→ 借人頭借人頭借人頭借人頭

((((四四四四) ) ) ) 公司公司公司公司 土地土地土地土地→→→→自然人自然人自然人自然人

((((五五五五) ) ) ) 自然人自然人自然人自然人 土地土地土地土地→→→→ 公司公司公司公司 (1(1(1(1人公司人公司人公司人公司))))
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((((六六六六) ) ) ) 未過戶者未過戶者未過戶者未過戶者 →→→→ 趕過戶趕過戶趕過戶趕過戶

((((七七七七) ) ) ) 未出售者未出售者未出售者未出售者 →→→→ 急售急售急售急售

((((八八八八) ) ) ) 繼承繼承繼承繼承 取得者取得者取得者取得者→→→→ 出售出售出售出售 ？？？？

((((九九九九) ) ) ) 受贈受贈受贈受贈 取得者取得者取得者取得者→→→→ 出售出售出售出售 ？？？？

二二二二、、、、困困困困 擾擾擾擾
((((施行前施行前施行前施行前 墊高成本墊高成本墊高成本墊高成本？？？？)))) 2/22/22/22/2
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((((一一一一) ) ) ) 假買賣假買賣假買賣假買賣、、、、假贈與假贈與假贈與假贈與、、、、假交換假交換假交換假交換

會增多會增多會增多會增多？？？？→→→→ 查稅查稅查稅查稅 →→→→ 補稅補稅補稅補稅
((((二二二二)  )  )  )  法人取得法人取得法人取得法人取得 登記名義登記名義登記名義登記名義 (17%)(17%)(17%)(17%)

增加增加增加增加？？？？→→→→ 記帳記帳記帳記帳 →→→→ 報銷報銷報銷報銷
((((三三三三) ) ) ) 市場量縮市場量縮市場量縮市場量縮 價跌價跌價跌價跌 ？？？？

((((打房打房打房打房、、、、打到經濟打到經濟打到經濟打到經濟 ？？？？))))

三三三三、、、、施行後更困擾施行後更困擾施行後更困擾施行後更困擾
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四四四四、、、、試試試試 問問問問

稅費成本稅費成本稅費成本稅費成本
稅後所得稅後所得稅後所得稅後所得

一般民眾一般民眾一般民眾一般民眾
可否接受可否接受可否接受可否接受？？？？

((((一一一一) ) ) ) 

58

((((二二二二)))) 為何為何為何為何 不加徵不加徵不加徵不加徵
土地增值稅土地增值稅土地增值稅土地增值稅 ？？？？

捨簡就繁捨簡就繁捨簡就繁捨簡就繁？？？？

((((提高稅基提高稅基提高稅基提高稅基、、、、稅率稅率稅率稅率))))
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地方稅地方稅地方稅地方稅
土地增值稅土地增值稅土地增值稅土地增值稅

契契契契 稅稅稅稅

國稅國稅國稅國稅
交易交易交易交易
所得稅所得稅所得稅所得稅

((((三三三三)))) 國稅國稅國稅國稅 vs.vs.vs.vs.地方稅地方稅地方稅地方稅 之之之之爭爭爭爭

利益利益利益利益之之之之爭爭爭爭？？？？
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陸陸陸陸、、、、具體建言具體建言具體建言具體建言
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一一一一、、、、財政部財政部財政部財政部

記取以前記取以前記取以前記取以前 教訓教訓教訓教訓 嗎嗎嗎嗎？？？？

二二二二、、、、不要重蹈不要重蹈不要重蹈不要重蹈

證所稅證所稅證所稅證所稅 覆轍覆轍覆轍覆轍？？？？
62



三三三三、、、、重複課稅重複課稅重複課稅重複課稅 比想像複雜比想像複雜比想像複雜比想像複雜？？？？

四四四四、、、、遺產稅遺產稅遺產稅遺產稅、、、、贈與稅率贈與稅率贈與稅率贈與稅率，，，，

應否適度調高應否適度調高應否適度調高應否適度調高？？？？
五五五五、、、、加稅加稅加稅加稅 之之之之專款要專款要專款要專款要 專用專用專用專用？？？？
六六六六、、、、配套配套配套配套 住房改革住房改革住房改革住房改革 興建興建興建興建

合宜住宅合宜住宅合宜住宅合宜住宅、、、、社會住宅社會住宅社會住宅社會住宅

(((( 地方會滿意嗎地方會滿意嗎地方會滿意嗎地方會滿意嗎???? ))))
63

七七七七、、、、不能落實不能落實不能落實不能落實

公告現值公告現值公告現值公告現值 接近市價接近市價接近市價接近市價 嗎嗎嗎嗎？？？？

八八八八、、、、只修只修只修只修 土地增值稅土地增值稅土地增值稅土地增值稅 ((((稅率稅率稅率稅率) ) ) ) 

不行嗎不行嗎不行嗎不行嗎？？？？

九九九九、、、、開徵開徵開徵開徵 房地合一交易稅房地合一交易稅房地合一交易稅房地合一交易稅
不行嗎不行嗎不行嗎不行嗎？？？？
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市價市價市價市價 85年取得年取得年取得年取得 103年公告現值年公告現值年公告現值年公告現值 市價市價市價市價

1000 100
200%

600 800 1000
200

土地漲價總數額土地漲價總數額土地漲價總數額土地漲價總數額 400 600 800

土地增值稅土地增值稅土地增值稅土地增值稅 160 240 320

交易所得交易所得交易所得交易所得 800 800 800

扣抵扣抵扣抵扣抵
土地增值稅土地增值稅土地增值稅土地增值稅 所得所得所得所得

640 560 480

稅率稅率稅率稅率 20% 128 112 96

扣除扣除扣除扣除
土地漲價總數額土地漲價總數額土地漲價總數額土地漲價總數額 所得所得所得所得

400 200 0

稅率稅率稅率稅率 20% 80 40 0

賣方稅捐賣方稅捐賣方稅捐賣方稅捐
扣抵扣抵扣抵扣抵 288 352 416

扣除扣除扣除扣除 240 280 320

房
地
合
一
所
得
稅

房
地
合
一
所
得
稅

房
地
合
一
所
得
稅

房
地
合
一
所
得
稅

(( ((案
例
一

案
例
一

案
例
一

案
例
一

)) ))
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市價市價市價市價(70%) 72年取得年取得年取得年取得 103年公告現值年公告現值年公告現值年公告現值 市價市價市價市價

1678
(房價房價房價房價45)

90
167.3% 730

1678
151

土地漲價總數額土地漲價總數額土地漲價總數額土地漲價總數額 579 1527

土地增值稅土地增值稅土地增值稅土地增值稅 165 435

交易所得交易所得交易所得交易所得 2246 1527

扣抵扣抵扣抵扣抵
土地增值稅土地增值稅土地增值稅土地增值稅 所得所得所得所得

2081 1092

稅率稅率稅率稅率 20% 416 218

扣除扣除扣除扣除
土地漲價總數額土地漲價總數額土地漲價總數額土地漲價總數額 所得所得所得所得

1667 0

稅率稅率稅率稅率 20% 333 0

賣方稅捐賣方稅捐賣方稅捐賣方稅捐
扣抵扣抵扣抵扣抵 581 653

扣除扣除扣除扣除 498 435

房
地
合
一
所
得
稅

房
地
合
一
所
得
稅

房
地
合
一
所
得
稅

房
地
合
一
所
得
稅

(( ((案
例
二

案
例
二

案
例
二

案
例
二

)) ))



敬 請 指 教敬敬 請請 指指 教教
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