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王進祥
（㆗國㈯㆞改革㈿會　　　　　　　㈴譽理事長）

（㆗華民國㆞政士公會全國聯合會　榮譽理事長）

㆒、前言

台灣地區為度過民國（下同）96 年金融風暴與金融海嘯之衝擊，在

98 年 1 月 21 日修正遺產及贈與稅法第 13 條、第 19 條規定，將遺產稅、

贈與稅稅率，從原來 2% 〜 50%、4% 〜 50% 各 10 個級距之累進稅率，降為

單一稅率 10%，頓時造成國外游資（外資、台資、陸資、港資）之流入台

灣，也因此間接造成股市自97年最低3955點，上揚至102年 8647點（103

年最高 9593 點）；外匯存底由 97 年底 2917.07 億美元，增加至 102 年底

4168.11 億美元（103 年 9 月底 4206.96 億美元）；新台幣對美元匯率也

從 97 年 1:31.517，升值至 102 年 1:29.77；中央銀行擔保放款融通利率，

從 3.75% 下降至 1.625%，再回升至 2.25%。這些金融數據之變動，均顯示

國內近 7年來之游資過剩與貸款利率偏低之狀態，形成助漲這一波房市上

揚與抗跌之動力。臺北市平均房價，也因此由 98 年每坪均價 43 萬元，上

揚至 102 年均價 62 萬元。類此房市過熱情勢，隱藏投資、投機、炒作與

哄抬房價之情事，迫使政府在 100 年 6 月 1 日施行特種貨物及勞務稅（奢

侈稅）以為降溫，緊接著又在 101 年 8 月 1 日實施「實價登錄」、101 年

10 月 16 日實施「實價揭露」，將每年近 300 萬登記案件（102 年為 292.1

萬件）中之買賣登記（平均每年約40萬件，102年為 42.3萬件）予以「交

易價格資訊」公開透明化，期能建構合理房價及正常房市，並得以杜絕房

價之哄抬與炒作。

惟，近年來高漲之房價與超高的房價所得比（臺北市為 15.01 倍、新

北市為 12.67 倍），卻讓年輕人感受到一輩子也買不起房屋之危機。國內

之貧富差距，也因這一波房價之上揚而更加拉大；加上，豪宅賦稅不公，

也讓年輕人不滿現實之憤怒情緒更加激昂，是有，激發成「巢運」之夜宿

仁愛路「帝寶」以為抗議。此在 103 年 11 月底之九合一選舉前，低迷選

情終於迫使財政部對外宣佈「房地合一所得稅」之賦稅變革以為安撫與平

息眾怒。

㆓、「實價登錄」後如何「實價課稅」

我國房地產稅制，係房屋與土地分離課徵持有稅與交易稅，而稅制之

是否公平合理，其基礎建構在「課稅標的是否以收益與市場價格」為之。

惟，現行房地產稅制，除特種銷售稅（奢侈稅）外，皆非以實際市價課徵，

難免造成投資、投機者，能在短時間內致富且合法享有房地產之低稅優

捨簡就繁的稅制改革 -房㆞合㆒所得稅
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惠，此更突顯國內房地產租稅負擔之極度不均，成為助長房地產炒作及富

人養地、囤房之元兇。

民國 102 年公告現值及公告地價，已逐步上調接近市價，且 103 年財

政部也公告調高各縣市房屋現值，三年一次之公告地價在 105 年必然跳

升。類此公告地價、公告現值、房屋現值與市價接軌之形勢，無形中造

成持有稅之間接增稅，其在避免人民反彈與抗議之際，財政部不得不提出

「房地合一所得稅」，作為落實「實價登錄」後「實價課稅」之配套措施。

實價課稅之稅制改革，沒有人會反對，但財政部提出「房地合一所得

稅」之稅制改革，卻讓房地產專業人士頗為驚嚇與質疑。難道實施「房地

合一所得稅」就能解決房地產炒作之情事及解決賦稅極度不均之貧富差距

問題嗎？實施「房地合一所得稅」之稅法修正會比僅修正土地增值稅之稅

基與稅率來得簡易可行嗎？其他房地產賦稅無須一併修法嗎？尤其是「加

徵土地交易所得稅」涉及「土地增值稅」之重複課稅及有無違憲（第 143

條）之疑慮！其層面，可能不僅是影響私有財產權人之稅費成本負擔及房

地產市場之供需問題而已，更可能會影響到社會、經濟，甚至是政治層面

之衝擊，不得不慎。

㆔、台灣的房㆞產問題

台灣房地產問題中，最為頭痛且與人民生計有關的即是「房價過高」

與「買不起房屋」。惟，到底這是房地產市場之經營管理問題，還是房地

產行業與專業人士之執行問題，亦或是居住不正義與住房改革的體制問

題？尤以，房價過高並非全台灣均如此，類此狀況多發生在人口與產業集

中之臺北市、新北市及臺中市與高雄市之特定區域或標的。其中年輕人買

不起房屋，難道與薪資所得偏低無關嗎？各縣市產業經濟未能平衡與正常

發展不應負責嗎？難道政府沒有責任興建便宜的「合宜住宅出售」及「社

會住宅出租」嗎？難道年輕人非住臺北市大安區不行嗎？難道年輕人不能

住新北市的淡水、土城等捷運便捷之都市外圍地區嗎？

綜上言之，「房價過高」當然政府最應該負責，但政策法制上，政府

卻又裁撤國宅管理機關，更突顯政府有意無意的棄守管理國民住宅之心

態。此在，房地產投機炒作、哄抬房價之際，雖然實施實價登錄以為因應，

但難免讓無住屋者，對豪宅稅負之極度偏低，反彈至整體賦稅制度之不公

不義情事。

前述房地產炒作問題之形成，當然有多種原因與理由，但是其中或多

或少，亦與台灣 60 多年來之土地改革與地政業務正常發展有關。按台灣

土地登記制度之健全與地政管理之優質，輔以地政士、不動產經紀業、不

動產估價師等專業人士之立法管理，肩負起政府與人民間政令宣導橋樑工

作，創設了台灣房地產交易市場之安定，也間接造就投資客、投機客對房

市之特別青睞，因而將多餘資金投入囤屋、養地之行列。加以，司法與行
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政機關之未加善用平均地權條例第 83 條（土地壟斷投機之處罰）規範（3

年以下有期徒刑），更形成投機、投資房市蔚為潮流。尤以，政府帶頭標

售公有土地與容積移轉、容積獎勵及都市更新、區段徵收等，更讓偏高之

房價具有抗跌作用，此在游資過多、利率偏低之台灣經濟體系，更直接助

燃「房價過高及買不起房屋」之社會反感問題。

㆕、台灣的房㆞產稅制問題

台灣現行房地產稅目，包括：地價稅、房屋稅之「持有稅」及土地增

值稅、契稅、奢侈稅、印花稅、法人營業稅之「交易稅」外，尚有房屋交

易所得稅、法人營利事業所得稅等「利得稅」，合計有 9 種賦稅；若再加

上「遺產稅與贈與稅」，更達 11 種。此種稅制施行至今，難謂不健全，

但賦稅之公平性、合理性，則大失人心，諸如：「帝寶豪宅 200 多坪，仍

屬住家房屋稅與自用住宅地價稅、土地增值稅；帝寶之房地產持有稅，竟

然比物業管理費還低」、「中南部之房地產在二年內出售，因故沒有增值

且虧本出售者，竟仍須課徵奢侈稅」，根本就是現行財產賦稅不公平、沒

有正義之典型。

另外，賦稅行政未能防範逃漏稅及輔導正當之節稅，卻在房地產交易

後，大舉查漏補稅，也造成有錢人或買賣當事人之民怨，此時已然突顯台

灣地區之現行賦稅制度，無論有屋或無屋者，均對政府有所埋怨，且對房

地產稅制產生諸多不平之鳴。

台灣近 60 年來之（增稅）賦稅改革，吊詭的是，幾乎是雷聲大、雨

點小、叫好不叫座，且每次增稅均難得民心，甚且導致財政部長下台！觀

其問題，均在增加稅收所追求的公平、合理與自用、自住、弱勢團體、農

地之權益保障，未能求得平衡，且欠缺宣導與溝通不足所致。尤以，現行

「地價」體制均由內政部（地政）評定與公告，實價登錄、實價揭露，亦同。

但房屋現值、地稅、房稅及稅捐稽徵程序之權責，則在財政部手中；加上，

財政系統向來未能重視「地政」產官學者之聲音，尤其是心態上認為「房

地產業者」可能屬助漲投機炒作與協助逃漏稅之幫兇，鮮能積極「充分」

溝通與協調，導致每次稅制改革，尤其是房地產稅制改革，難於成功！

亦即，賦稅之問題與改革，不應片斷與切割或部分之調漲稅基、稅率；

體制上財政、地政，地稅與地價，均應形同一體。也就是說，賦稅改革之

成功與否，涉及「全面性」（包括持有稅、交易稅）及「全國配套性（地

政與財政、中央與地方）」，宜經行政院層級以上之溝通平台予以協調，

且應邀請房地產之產官學者，充分討論並折衷後，始臻改革成功之可能。

㈤、實價登錄與實價課稅盲點

實價登錄之目的，即在為「實價課稅」建構完整之資訊體系作為後盾。

實價課稅之目的，更在追求賦稅之公平合理，且為拉近貧富差距作出一番



1192014.10

㆞

政

節

㈵

刊

貢獻。是以，實價課稅實施前，另需將相關財產稅負之稅率、稅基一併檢

討，並保障自用、自住及弱勢與農地農用等情事予以配套修法，且作好「人

頭戶與逃漏稅」之防杜與「重複課稅」之排除才對。惟，實價登錄施行至

今逾二年，實價課稅所引燃之盲點，仍有如下重大問題：

( ㆒ )依實價登錄之㈾訊查補稅，涉及違反平均㆞權條例？

參照平均地權條例第 47 條第 6 項規定：「已登錄之不動產交易價

格資訊，在相關配套措施完全建立並完成立法後，始得為課稅依據。」

惟，近二年來稅捐稽徵機關已在實價課稅，卻自圓其說認為「僅作為課

稅之參考，並非作為課稅之依據」，無形中製造政府與人民之困擾與紛

爭而不自知，其通案如下：

1. 賣方為法人時，依「核實認定」課稅原則，就其買入時所報稅

之成本價與出售時實價登錄之市價（售價）相減，作為本次交

易之所得。

2. 賣方為繼承、贈與取得（取得成本為公定值）時，亦依「核實

認定」課稅（實價課稅）。依照所得稅法第 14 條第 7類財產交

易所得第二款規定，以賣價（市價）-取得價（公定值），作為

計徵房屋交易所得之依據。

3. 賣方在核課期間（七年或五年）以內取得（買入）再出售者，

依照所得稅法施行細則第 17 條之 2規定，亦為「核實認定」課

稅，先行依法向買入時之原賣方調查契約價或向銀行調閱契約

書作為取得成本依據，再以出售之市價減去取得之成本，計徵

交易所得。

( ㆓ )政府打房「打到量，並未打到價」！

經查，我國現有 1,478 萬筆土地及 804 萬戶房屋，102 年不動產登

記案件數從 100 年 277 萬件增加至 292.1 萬件，不動產買賣交易量從

100 年約 46 萬件（土地約 70 萬筆、建物約 36 萬棟）降至 102 年 42.3

萬件，形式上似乎 102 年之政府緊縮信用管制與打房政策難謂不成功，

但卻壓縮到「交易量」之下滑，且對「房價」僅作到些微之盤整，此觀

之臺北市之平均房價，仍難下跌，即證「打房政策」之有無成效。亦即，

房價過高，當然不該，但若屬正常合理與公開透明之市場供需機制所使

然，則難謂不對！其最大之癥結，乃在高房價之房地產，其持有稅（地

價稅、房屋稅）未能加成或累進；房地產交易之利得亦未能適度之漲價

歸公；且其增加之稅收，亦未能注入住房改革，當然無法助益解決貧富

不均與仇富、反商之社會問題。
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( ㆔ )實價課稅得否成功之關鍵，未能形成共識？

任何賦稅改革，若影響之民眾利益衝擊過多時，其增生之課稅爭議

（行政救濟）或盲點（不滿情緒）與社會成本可能更大。是以，多數專

家學者均認為：非將「住房改革、賦稅改革、金融改革」一併檢討，並

完成完整之配套措施，難臻有效與成功之稅制改革。亦即，本次實價登

錄、實價揭露之實價課稅體制得否成功，除保障自用、自住型之所有權

人及弱勢或農地農用者外，其關鍵就在下列二種政策之決定：

1. 以「公定值接近市值」（調高公告地價、公告土地現值、房屋

現值）方式加稅（地價稅、房屋稅、土地增值稅、契稅）。

2. 房地合一所得稅－

此即以實際成交價額（不採公定價）減除取得成本課徵資本

利得稅，但尚須研議將原土地漲價總數額於以「扣除」或已繳

納之土地增值稅額於以「扣抵」之利弊得失。且每一宗土地或

房地產之「原始取得成本」（買價）與「持有期間花費之稅費

成本」，如何舉證或如何加成認定之技術或盲點予以克服。

㈥、房㆞合㆒所得稅之疑慮

實價登錄三法之修訂，旨在建立交易資訊公開透明之機制，並追求房

市之健全發展。實價登錄之目的，就是為實價課稅作鋪路。但是，已登錄

之不動產交易價格資訊，本應先行完成相關配套措施及立法，始得作為課

稅依據。惟，所稱：「配套措施」，係指哪些範圍、內容與項目？此在財

政部提出「房地合一所得稅」之際，前述配套措施尚未完全建立前，已產

生下列之疑慮：

( ㆒ )重複課稅疑慮：

房地合一所得稅，本質上就是「房屋交易所得稅與土地交易所得稅」

之合併課稅。按現行所得稅法施行細則第 17 條之 2 規定，房屋交易原

本就應課徵房屋交易所得稅，只是區分為「核實認定課稅」（實價課稅）

與「核定標準課稅」（契價一定比例課稅）二種。亦即，本次稅制改革，

所面臨的問題就是加徵「土地交易所得稅」，但發生與「土地增值稅」

重複課稅之重大問題，此在不同稅基與稅率之基礎上，絕非只是予以

「扣除土地漲價總數額」或「扣抵土地增值稅額」即得有所公平或合理

的解決！

( ㆓ )原買價（取得成本）認定疑慮？

前述「重複課稅」，更陷入「房地交易所得中」最爭議的「取得成
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本（買價）」如何認定問題？也就是說，實價登錄後取得者，再出售時，

尚無疑義！但實價登錄前取得之（買入）成本價如何認定？此部分又包

括核課期間（5年或7年）以內或根本就是核課期間以前所取得之財產，

其取得成本（原買價）與持有期間之其他成本費用如何認定，均屬不易

標準化，且具重大爭議與矛盾之問題。

㈦、稅制改革的建議

本次稅制改革的目的，應重在如何減少貧富差距與賦稅之公平合理及

如何補助住房改革之經費來源，不宜淪為僅為增加稅收之工具。實價課稅

要面對的，不僅是其背後之「居住正義」與「賦稅公平、住房改革」，尚

有如何同步改革稅制與完整配套相關稅目之稅率、稅基及保障弱勢、保護

自用、自住所有權人與農地農用者之權益。尤以，為何不採「土地增值稅」

之改革，更招致不動產界之疑慮？

( ㆒ )應先行變革持㈲稅：

公告地價、土地公告現值與房屋現值，已在分年分次漸進並合理提

昇，若未能先行配套降低自住與自用稅率，並排除人頭戶及提高多戶、

多地、豪宅之稅負者，必生民怨！試想 104 年之房屋稅上揚 1.6 倍，

105 年之地價稅上揚 1.2 倍〜 1.3 倍，一般民眾真的能接受嗎？

1. 政策上應擴大稅基，研議「自住低稅」、「非自住與商用高稅」

及短期稅率加成、長期稅率從輕之機制，期能擴大累進稅率級

距，縮短貧富差距。

2.前述「自用、自住」，應以「一定面積、一定戶數、一定價值」，

作為各縣市不同房價、地價之標準與不同稅率之課徵基準。

3. 參照日本稅制，研議是否合併房屋稅與地價稅，作為房地合一

固定資產稅，以為配套。

( ㆓ )房㆞合㆒所得稅，實施時其取得成本，似應考量如㆘事㊠：

1. 其在實價登錄施行後，未曾移轉者，前次移轉現值應「加成」

認定。

2. 其屬曾經移轉者，則以實際取得成本作為其前次移轉現值計徵

土地增值稅之標準。

3. 前述「加成」認定，宜透過「不動產估價師」與「標準宗地地

價之市價與公定值之比」予以調整，此部分涉及賦稅公平與估

價專業技術問題，不可不慎。
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( ㆔ )政策㆖明定：

1. 房地產交易應採分離課稅，避免併入綜合所得稅申報，否則形

同苛政擾民。

2. 分離課稅之稅率為何？

(1) 高於 17%，等同變相鼓勵成立一人公司置產。

(2) 等於 15%，乾脆配套修正奢侈稅率更為簡便。

3. 持有期間成本之認定與扣除？

(1)裝修、裝潢費用？、(2)管理費？、(3)水費、電費、瓦斯費？

(4) 地價稅、房屋稅？等等，必須立法明定。

4. 實價課稅應訂定日出條款。

5. 特種銷售稅（奢侈稅），宜訂定落日條款或分區（非都會區及

中南部）先行免徵。

6. 避免重蹈證所稅之覆轍。

( ㆕ )配套措施：

1. 房地合一所得稅所增收之稅金，應專款作為住房改革之興建，

俾利作為「合宜住宅、社會住宅」之基金。
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2. 歷次財產稅制改革，均欠缺地政及不動產學界、專業團體之參

與研討。財政與賦稅機關，閉門造車之習性應於改正。（如：

特種銷售稅所引起之產權登記困擾與稽徵成本之增加。）

3. 稅制改革前，為期消弭民眾與業者有關會否增稅之疑慮，賦稅

改革小組應充分接納地政學者、不動產業者、專業團體及消費

者團體之聲音。

4. 建構稅捐稽徵與查稅技巧之標準作業準則，以免查稅造成擾民

而引起誤會或反彈。

㈧、結語

國內房地產市場長期以來，房價哄抬與炒作不斷，不動產交易資訊又

未能公開透明。加上，房地產稅制又極度不公平與稅基偏低。無住屋者，

也因政府住房改革不力，形成反商、仇富、狹心、紅眼之社會情結。倘若，

養地囤屋者，無從因特種貨物及勞務稅（奢侈稅）之施行予以抑制，更突

顯實價登錄施行後，實價課稅之必要性與公益性。

本次房地合一所得稅之稅制改革，因為問題、盲點、爭議，均比一般

稅制改革來得複雜，房地產業者及地政產官學者、專家，均已呼籲政府應

為小心因應。尤以，捨簡（土地增值稅改革）就繁（房地合一所得稅改革）

更屬財政部政策上之強走鋼索，實讓人費解。103 年 10 月 8 日「中國土

地改革協會」所舉辦之「財政部以外的聲音」論壇，各地政與不動產之產

官學界，均一致質疑修法層級（財政部）之偏低，且為何不採簡易之土地

增值稅改革，更可能是政策矛盾之所在。既然，財政部已承認「房地合一

所得稅與土地增值稅」有重複課稅之問題，但為何忽略土地增值稅與所得

稅，係屬不同「稅率、稅基」，其重複課稅之避免，並非僅以「扣除土地

漲價總數額」或「扣抵土地增值稅額」即得解決，且有違憲與不公平之疑

慮。

特此呼籲「行政院江院長」應出面整合各部會，且應說明：為何不能

直接配合地政機關之「公告現值與公告地價」調整，將土地增值稅之稅基

調高，輔以提高稅率（40%、50%、60%）等措施，而得解決土地交易所得

課稅之盲點？尤以，房地合一所得稅，係屬「捨簡就繁」之稅制改革，不

但極易造成紛爭與困擾，更可能淪為「證所稅」之覆轍與選舉之口號。亦

即，「房地合一所得稅」之稅制改革，應重新全面「檢驗與論證」財政學

派（房地合一所得稅）與地政學派（土地增值稅）之差異，始有改革稅制

成功之可能。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　★


