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不動產資本利得課稅制度檢討與改革論壇不動產資本利得課稅制度檢討與改革論壇不動產資本利得課稅制度檢討與改革論壇不動產資本利得課稅制度檢討與改革論壇    

莊孟翰莊孟翰莊孟翰莊孟翰    

1.政府政策應以穩定房價為優先，其次為抑制投機炒作 

2.資訊透明化 

3.銜接期間可採雙軌制方式，以杜絕外來資金投機炒作 

4.所增加之稅收應專款專用於弱勢族群之購屋與租屋補貼 

5.中央稅與地方稅之劃分 

6.慎選實施時機，實施前應先擬妥轉換機制 

7.擬定完備之整體住宅政策 

  （1）促使 156 萬戶空屋釋出－出售？出租？ 

  （2）全面推動都市更新與容積獎勵回饋 

  （3）適量興建合宜住宅？社會住宅？ 

8.先進國家之稅制值得借鏡   

※應密切注意房地產景氣變化與證所稅所引起之爭議，現階段實施時機極為敏

感，慎勿操之過急而被扣上打壓房市，導致景氣衰退之罪名。 

    

一一一一、、、、現行土地及房屋交易的資本利得現行土地及房屋交易的資本利得現行土地及房屋交易的資本利得現行土地及房屋交易的資本利得，，，，分別依據土地公告現值與房屋評定分別依據土地公告現值與房屋評定分別依據土地公告現值與房屋評定分別依據土地公告現值與房屋評定

價格的固定比率課稅價格的固定比率課稅價格的固定比率課稅價格的固定比率課稅，，，，是否合理或需要改革是否合理或需要改革是否合理或需要改革是否合理或需要改革????    

    依現行政府公告之土地公告現值及房屋評定現值，與實際交易價格差距極

大，以台北市而言，約只有市價之三至四成，導致投機炒作風氣甚熾，不僅容易

炒高房價而致中下階層首購與換屋不易，無法形成下濾作用之良性循環，更徒留

逃漏稅空間而攫取不勞而獲之超額利潤，導致財富分配益形惡化；常見者例如改

以購置不動產而不直接以現金贈與，以規避贈與稅，另亦有以低買高賣方式規避

所得稅；因此，有必要積極推動不動產資本利得課稅，以期導正不合理之稅制。 

 

二二二二、、、、檢討現行土地及房屋交易的資本利得課稅問題檢討現行土地及房屋交易的資本利得課稅問題檢討現行土地及房屋交易的資本利得課稅問題檢討現行土地及房屋交易的資本利得課稅問題，，，，是否應先確立任何政是否應先確立任何政是否應先確立任何政是否應先確立任何政

策原則策原則策原則策原則????例如應考慮稅負公平例如應考慮稅負公平例如應考慮稅負公平例如應考慮稅負公平、、、、居住正義居住正義居住正義居住正義、、、、房市穩定房市穩定房市穩定房市穩定、、、、或產業發展等原或產業發展等原或產業發展等原或產業發展等原

則否則否則否則否????其優先性如何其優先性如何其優先性如何其優先性如何????    

  （一）.優先順序應為產業發展、房市穩定、稅負公平。 

  （二）.政府政策極為重要，此可由政策→產業→就業→人口移動→所得、消

費→房價變動之流程見其一斑。 

  （三）.房市穩定 

    1.以穩定房價為優先 

    2.重視產業結構變化（100 年 GDP：13.7570 兆元），俾免貧富差距愈來愈大。 

     －99 年農業 1.64％、工業 31.12％、服務業 67.24％ 

     －100 年農業 1.72％、工業 29.57％、服務業 68.61％ 
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    3.應重視北、中、南區域均衡發展 

    4.積極建構北、中、南都會區生活圈 

    5.積極建構北、中、南都會區交通網絡-台鐵、高鐵、捷運 

    6.積極推動都市更新 

    7.積極開發工業用地：因應台商回流需求 

     －「006688 專案」→「0022446688 專案」-創造經濟發展，增加就業機會 

 

三三三三、、、、如果現制不需要改革如果現制不需要改革如果現制不需要改革如果現制不需要改革，，，，則如何解決公告現值與評定價格背離市價則如何解決公告現值與評定價格背離市價則如何解決公告現值與評定價格背離市價則如何解決公告現值與評定價格背離市價，，，，以以以以

致稅負未能反映資本利得的問題致稅負未能反映資本利得的問題致稅負未能反映資本利得的問題致稅負未能反映資本利得的問題????    

1.逐年調高土地公告現值與房屋評定現值至市價之六至七成，如依目前僅約市價

三至四成，每年調高 5％，至少亦需 5-6年方可達成實價課稅之政策目標。 

2.就持有成本而言，即可逐漸達成增加稅收之目的，惟自用住宅仍應維持原有之

優惠稅率。 

3.美國沒有土地稅，只有房產稅(real property tax)，稅率約介於 1-1.5％之

間。 

4.在未實施時價課稅前，不宜將土地公告現值與房屋評定現值調高至接近市價九

成，必須預防不景氣而預留房價下跌空間，俾免金融業之系統性風險。 

5.應將所增加之稅收，專款專用於補助弱勢族群之購屋、租屋，以期達成租稅公

平之實質意義。 

 

四四四四、、、、如果應該改革如果應該改革如果應該改革如果應該改革，，，，則土地及房屋交易所得是否應該按實價課稅則土地及房屋交易所得是否應該按實價課稅則土地及房屋交易所得是否應該按實價課稅則土地及房屋交易所得是否應該按實價課稅，，，，或是還或是還或是還或是還

有其他替代方案有其他替代方案有其他替代方案有其他替代方案????    

1.應該按實價課稅，惟應緩和漸進，尤其值此證所稅爭議不斷之情況下，更應審

慎評估最佳之實施時機。 

2.實施之前應先擬妥完整之配套措施，尤其更應深入探討行之有年之稅制結構與

減徵等相關措施。 

3.美國係將房產稅列為向聯邦政府繳納個人所得稅之抵稅項目。 

 

五五五五、、、、如果按實價課稅如果按實價課稅如果按實價課稅如果按實價課稅，，，，現行土地及房屋分別現行土地及房屋分別現行土地及房屋分別現行土地及房屋分別計算增值稅或所得稅的方式是計算增值稅或所得稅的方式是計算增值稅或所得稅的方式是計算增值稅或所得稅的方式是

否應合併為不動產交易所得稅否應合併為不動產交易所得稅否應合併為不動產交易所得稅否應合併為不動產交易所得稅????如果不合併如果不合併如果不合併如果不合併，，，，則兩者的實際價格要如何則兩者的實際價格要如何則兩者的實際價格要如何則兩者的實際價格要如何

取得取得取得取得????    

1.合併較容易計算所應繳納之稅額，按美國每年均有就中位數房價與中所得家庭

收入統計其所占比率，俾便分析稅負之合理性。 

2.如果不合併，可就目前建築開發業與稅捐機關所達成共識之拆算方式分別計

算；惟此一分算方式仍會因北中南區域之差異而導致查核之困難。現階段實

際價格的取得與認定雖然不易，惟就長期而言，一旦完成部份實價登錄，即

可據此掌握課稅依據。 

3.在實施實價課稅之前應有充分的宣導期，並且明白告知前後交易價格將會相互
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勾稽，例如前一筆交易少繳稅，後一筆交易就會多繳稅等，此外，如有不實

還會觸犯之相關法令等，均應說明清楚。 

 

六六六六、、、、對新建房屋出售或預售之交易對新建房屋出售或預售之交易對新建房屋出售或預售之交易對新建房屋出售或預售之交易，，，，要求建商及購屋者按實價申報是否有要求建商及購屋者按實價申報是否有要求建商及購屋者按實價申報是否有要求建商及購屋者按實價申報是否有

其困難其困難其困難其困難????對中古屋轉手對中古屋轉手對中古屋轉手對中古屋轉手，，，，要求買賣雙方按實價申報要求買賣雙方按實價申報要求買賣雙方按實價申報要求買賣雙方按實價申報，，，，是否有其困難是否有其困難是否有其困難是否有其困難????    

1.目前各公會均依規定完成業必歸會，加以「地政三法」亦已通過修法，因此，

在實施上應不困難。 

2.中國規定預售屋房價必須公開上網揭露交易價格，長期而言亦可列入參考。 

3.中古屋較容易揭露交易價格，因目前各大房仲業競爭激烈，只要「私密」問題

可以突破，實際交易價格不難取得。 

4.美國房屋交易不僅有歷年交易價格，並且還有各年之房產稅可供查閱。 

 

七七七七、、、、政府現行規定的不動產交易實價申報制度政府現行規定的不動產交易實價申報制度政府現行規定的不動產交易實價申報制度政府現行規定的不動產交易實價申報制度，，，，能否落實實價申報能否落實實價申報能否落實實價申報能否落實實價申報????若否若否若否若否，，，，

則應該如何改進則應該如何改進則應該如何改進則應該如何改進????    

   只要實價登錄之後，真正達到資訊揭露，實際交易價格即會逐漸因量體之擴

大而達到實價申報之政策目標。 

 

八八八八、、、、若按實價課稅若按實價課稅若按實價課稅若按實價課稅，，，，應該採取分離課稅應該採取分離課稅應該採取分離課稅應該採取分離課稅，，，，還是應該併入所得稅合併計算還是應該併入所得稅合併計算還是應該併入所得稅合併計算還是應該併入所得稅合併計算????    

   採分離課稅方式較容易凝聚共識。 

 

九九九九、、、、若採用實價課稅若採用實價課稅若採用實價課稅若採用實價課稅，，，，並且分離課徵並且分離課徵並且分離課徵並且分離課徵，，，，則稅率標準應如何訂定則稅率標準應如何訂定則稅率標準應如何訂定則稅率標準應如何訂定????應該考慮應該考慮應該考慮應該考慮

那些原則那些原則那些原則那些原則????    

  1.現階段先進國家資本利得稅大都介於 10％-50％之間，因此，建議應以累進

稅率不超過 30％為原則；案例：有位十幾年前在美國置產之友人，最近想

要脫手變現，經估算資本利得稅高達 30％。 

  2.應維持原可減免或自用住宅之優惠稅率。 

  3.應預留較高之稅率，俾便必要時對於投機炒作者課以較高之稅率，例如南韓

在 2002年對於持有第三戶者即曾祭出高達 60％之重稅，以壓抑逐漸高漲之

房價。 

 

十十十十、、、、若採取併入所得稅課徵若採取併入所得稅課徵若採取併入所得稅課徵若採取併入所得稅課徵，，，，是否會因為租稅負擔驟增是否會因為租稅負擔驟增是否會因為租稅負擔驟增是否會因為租稅負擔驟增，，，，難以執行難以執行難以執行難以執行。。。。對不對不對不對不

動產市場交易影響如何動產市場交易影響如何動產市場交易影響如何動產市場交易影響如何，，，，對房價影響如何對房價影響如何對房價影響如何對房價影響如何????    

   1.若採取併入所得稅課徵，必定會因租稅負擔驟增而平添立法之阻力與執行

之困難度。 

   2.必然會造成不動產市場交易減緩，尤其是在當前房地產景氣逐漸趨緩之情

況下，更容易導致房價下跌，並且造成稅收減少，甚至波及關聯性產業之

情況。 

   3.就開發業者而言，可能導致股價下跌、融資不易之風險；此外，亦將不利
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於都市更新之推動。 

 

十一十一十一十一、、、、若採合併課稅若採合併課稅若採合併課稅若採合併課稅，，，，是否須修改財劃法是否須修改財劃法是否須修改財劃法是否須修改財劃法，，，，解決土地增值稅收入歸地方解決土地增值稅收入歸地方解決土地增值稅收入歸地方解決土地增值稅收入歸地方，，，，

所得稅收入歸中央的問題所得稅收入歸中央的問題所得稅收入歸中央的問題所得稅收入歸中央的問題????若是若是若是若是，，，，應如何修改應如何修改應如何修改應如何修改????若不修法若不修法若不修法若不修法，，，，則地方財則地方財則地方財則地方財

政收入損失應如何處理政收入損失應如何處理政收入損失應如何處理政收入損失應如何處理????    

1.如屬持有之房產稅部份，因係由地方政府課徵，應無爭議。  

2.若採合併課稅，應以修改財劃法為宜。 

3.若不修法，則地方財政收入損失應由中央政府全額補足，因按正常情況稅收一

定會增加；惟仍應考慮景氣變動導致稅收減少之因應方案。 

 

十二十二十二十二、、、、如果現行不動產資本利得稅應該改革如果現行不動產資本利得稅應該改革如果現行不動產資本利得稅應該改革如果現行不動產資本利得稅應該改革，，，，則改革應該一次到位則改革應該一次到位則改革應該一次到位則改革應該一次到位????還是還是還是還是

應該分階段改革應該分階段改革應該分階段改革應該分階段改革????若是分階段若是分階段若是分階段若是分階段，，，，則應如何分階段則應如何分階段則應如何分階段則應如何分階段????    

1.應採緩和漸進方式，不宜貿然躁進，俾免國際投資卻步，其中尤以港資、陸資

最值得關注，其因在於港資、陸資對經濟成長固然具有正面意義，惟仍應慮

及政治之負面影響。 

2.應審視實價登錄之進度緩和漸進，按去年底台灣住宅存量高達 8,142,898 戶，

近年每年買賣移轉約 40萬戶，如以累積總存量一半之交易數量估算，至少亦

需十年方可建立足夠之參考數據，如再將數量縮小一半，亦非五年以上時間

不可，因此，應會有足夠的時間分年逐步實施。 


