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國內文獻綜合
我國房屋稅、地價稅有效稅率不高：

彭建文、吳森田、吳祥華（2007）─南港、內湖平均有效稅率約為0.09%～0.13%
林詩堯2003─有效地價稅率約為0.024％<有效房屋稅率約為0.225％
魏妙芳（2015）─屏東縣財產稅實質稅率在0.012％至0.14％之間，中位數為0.13％，
反映水平及垂直不公平
陳揚仁（2016）─台北市財產稅有效稅率為0.091%

不動產持有稅之稅基偏低：
黃朝琴（1994）：評價與市價脫節造成「垂直不公」及「水平不公」
林明輝1996；廖誼溢2000：公告地價不及市價的兩成；
蔡吉源等1999，公告地價占實際地價17.4%；
黃淑惠2000：台中市歷年公告地價與交易價格的比率僅有11％；
林詩堯2003：地價稅有效估價率約為0.12，房屋稅估價率0.23；
黃呈錐2001、林英彥2003：房屋現值僅及實際造價的1/3
林子欽，林子雅（2008）：83～93年間內湖及南港樣本的估價/市價比值集中於0.30至0.59間，平
均約為交易價格一半；沒有明顯的估價比值垂直不公平問題；但地價區段間估價比值不一致，有
水平的不公平。
王宏文(2010)：台北市地價稅之估價比率差異大，不具水平公平與垂直公平性；土地估價比率約
為18％
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不動產持有稅的評價與有效稅率
 2個政策變數，3個行政變數，決定財產稅的稅收：

R = B × t × C × V × E

 R代表稅收；由實際市價(B)，平均稅率(t)，課稅財產占全部財產的比率
(C)，評定課稅價值占真實市價的比率(V)，以及執行率（實際稅收占應收
稅額的比率）(E)相乘而得。

 C,V,E是比率，在理想情況下數值應該為1，但實務上不太可能。
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資料來源：Michael Bell (2011).

國際上衡量財產稅稅基的方法極為多元

地區 國家數 土地價值 資本價值
土 地 及 改

良物
僅改良物

全 年 租 金

價值
面積 單一稅

非洲 25 1 8 3 4 7 11 6

加 勒 比 地

區
13 4 4 2 0 8 5 0

亞洲 24 2 6 2 0 11 11 0

大洋洲 7 6 2 0 0 4 0 0

西歐 13 0 9 0 0 6 0 0

東歐 20 1 6 0 0 0 15 0

中南美洲 16 2 14 1 0 1 0 0

北美洲 3 0 3 0 0 0 0 0

合計 121 16 52 8 4 37 42 6

表2-3：各地區之財產稅替代稅基
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我國與外國持有稅有效稅率（個體）之比較

 有效稅率＝＄稅額/＄財產之市價

 從稅制面的稅基和稅率難以估算有效稅率，除非例如新加
坡稅制，可從每年租賃價值透過資本化率，計算市價。

 「個體」案例：以蒐集到的各國財產稅稅單，計算其「有
效稅率」。
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新加坡財產稅之有效稅率（0.171%～0.361%），不重但累進
單位：新加坡幣

年度租金價值
(AV)

稅率 稅額 資本價值(AV/r)* 有效稅率**

r=2% r=5% r=7% r=2% r=5% r=7%

＄8,000以下 0% ＄0 400,000 160,000 114,286 0 0 0 

55,000 4% 1,880 2,750,000 1,100,000 785,714 0.068% 0.171% 0.239%

70,000 6% 2,780 3,500,000 1,400,000 1,000,000 0.079% 0.199% 0.278%

85,000 8% 3,980 4,250,000 1,700,000 1,214,286 0.094% 0.234% 0.328%

100,000 10% 5,480 5,000,000 2,000,000 1,428,571 0.110% 0.274% 0.384%

115,000 12% 7,280 5,750,000 2,300,000 1,642,857 0.127% 0.317% 0.443%

130,000 14% 9,380 6,500,000 2,600,000 1,857,143 0.144% 0.361% 0.505%

130001~ 16%
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美國財產稅全國與各州的有效稅率

地區 有效稅率

全國 1.1％

加州 • 房價最高的舊金山縣，有效稅率為0.66％；房價最低的Merced，有效稅率為0.98％，
反而較舊金山縣高。

• 屬於加州和全美人口數最多的LA縣，有效稅率約為0.79％。
• 但效稅率大多都低於1％。

NY州 在紐約市為0.72％，全州平均為1.5％，和其他地區差異很大，高達2.2%。

南卡州 0.57％

Kansas州 1.40%

佛羅里達州 1.1％，略低於全國平均。

印第安那州 Monroe縣
• 房價中位數為15.6萬美元，稅額為1116美元，有效稅率為0.71％
• 房價中位數為215,600，稅額為2173，有效稅率為1.01％。
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美國Kansas City 2016年的財產稅稅單
有效稅率＝1.37％＝稅額4100元/市價29.9萬美元
稅基＄34351，是市價29.9萬元的11.5％

美國
San Jose市價約8萬美元的房子，課稅價值為26.2

萬，有效稅率＝2970/8萬＝0.37％
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有效稅率＝0.2％＝10.3萬
/5200萬
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加拿大

有效稅率

＝稅額0.9339萬
/350萬市價
＝0.27％
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英國

有效稅率
＝1707/45萬
＝0.38％

11



澳洲

有效稅率＝
＄853/100萬
＝0.09％
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七、台灣不動產持有稅的有效稅率
（一）以台北市文山區個案：

房屋稅及地價稅之合計 財產價值 有效稅率

104年度 約為1萬元 約為3000萬元 0.031％

105年度
（推估數）

約為10100元 約為2800萬元

0.036％
約相當於每1萬元的房產
增加財產持有稅的稅負3
元
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台灣不動產持有稅的有效稅率
（二）依照房屋與土地結構加權平均推計持有稅有效稅率

 由上表及粗估之有效稅率比較，可見得房屋標準單價調
高，對於新房子的不動產持有稅尚在0.2％以下，負擔仍
然屬於輕微。

有效稅率

舊房屋 0.092％

新房屋 0.2％
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我國不動產持有稅有效稅率相對低
國家 有效稅率（%）

新加坡 0.17~0.36

美國

全國：1.1
舊金山：0.66
紐約市：0.72
Kansas City：1.37

日本 東京：0.2

加拿大 溫哥華：0.27

英國 倫敦：0.38

澳洲 Sydney：0.09~0.13

台灣 文山區：0.031
其他文獻：0.09～0.14
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房地產稅基與市價關係
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 兩者不必有一定的關係！
 基於平衡預算原則，稅收在於支應地方政府支出需要。
 英國系統都逐年調整稅率，值得參考：

稅率（t)＝(預算支出-其他固定收入）G/轄區房產價值總額(∑Vi)
 個別財產稅稅負（Ti)＝t*個別房產價值(Vi)
 只要個別房產之間的評價合理，稅負分配即合理。例如甲房產的

評價為乙房產評價的10倍，則甲房產的財產稅負為乙房產的10倍，
即為合理。

 稅基小，則稅率高（例如新加坡以租賃價值為稅基，稅率高達16
％）；稅基大，則稅率低（例如多數國家以資本價值為稅基，稅
率都在2％以下）

 關鍵在於「有效稅率」！



稅基評定的頻率
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 只要個別房產的評價相對關係合理，幾年調一次都無關
緊要。

 英國、德國的稅基數年調整一次，維持個別房產的相對
關係合理即可。

 如果技術可行，成本不高，逐年調整也好！



房、地應否合併評價？
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 房屋稅和地價稅不必合併！

 財政理論（逆彈性法則）：房屋彈性大，應該輕稅；土
地彈性小，應該重稅。因此合併課稅，違反效率原則。

 目前房屋稅、地價稅分別課稅合理，但房屋稅的稅率應
調降，地價稅的稅率應提高。


