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摘  要 

我國房地合一稅將於2016年1月1日開始實施，所以本文簡單的介

紹目前有關不動產交易的稅制，也提出了目前稅制實施所產生的問

題。再來，介紹房地合一稅，然後再進行SWOT分析。 

藉由 SWOT 分析結果得知我國房地合一稅制之優勢為比較能呈

現真實的房地產交易市場然後也鼓勵民眾長期置產等；劣勢為可能會

導致變相懲罰長期持有自用住宅住戶或是可能會打壓到不動產交易

的相關業者等問題；機會為可以與國際接軌且得到大多數民眾認同；

威脅為可能會引發相關業者的抗議。 
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Abstract 

Integrated housing and land tax will be implemented in Taiwan on 

January 1, 2016.Therefore, we will simply introduce about the real estate 

transactions of the current tax system, also raised current problems arising 

from the implementation of the tax system. After that is an introduction of 

integrated housing and land tax system, and then is SWOT analysis. 

By SWOT analysis, we can realize the advantages of integrated housing 

and land tax system is much better to convey real estate market than old 

tax system and also to encourage people to set long-term asset etc. On the 

other hand, the disadvantage is that may cause punishment on long-held 

occupied residential tenants or may suppress the real estate transactions 

and other relevant industry issues. The opportunity of the new tax system 

is able to get in line with international and the majority of people’s 

agreement. On the other side, the threats may lead to the relevant industry 

protests. 
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第一章     緒論 

台灣就目前不動產交易面臨了都會區房價太高、不動產稅制不

公、房地產稅負偏低等問題。都會區房價太高一直都是令政府、民眾

頭痛的話題，雖然針對這個問題政府也提出了許多方案來解決，卻還

是比不上房價上漲的威力。因此將於 2016 年 1 月 1 日開始實施「房

地合一實價課稅」；期望以房地合併課稅取代分離課稅，且改為實價

課稅來解決目前稅制的問題，也提供自用住宅減免或重購退稅的優惠

給想買房的民眾，想解決許多民眾因為房價太高導致無法擁有自己房

子的心願。 

而政府做了這些的改革，最主要目的莫過於抑制都會地區房價不

當高漲問題，但房地合一稅才剛要開始施行，相信人們必定會因為了

解此稅制與否，而有支持亦或是反彈的聲音出現，因此我們將在本研

究針對房地合一稅做簡單介紹並以 SWOT 分析其優點、缺點、機會及

威脅。 
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第一節 研究動機及背景 

促成房地合一稅推動有三大背景因素，以下將逐一說明： 

一、 房價太高 

2008 年金融海嘯後，政府提出降息救市，並且調降遺贈

稅的稅率等政策，但降息創造更大的流動性，調降遺贈稅率

則吸引大批海外資金回流，共同造就精華區高房價的現況。

此外，房市交易不透明，是因為所有房價統計都是由業者提

供，民眾因房市資訊不對等而淪為資訊弱勢，對購屋族相對

不利。 

如圖 1，根據內政部營建署的資料，全國房價所得比，

從 2009 年的 6.67 倍上升到 8.41 倍，表示民眾要擁有自己

的房子，不吃不喝的時間要多出 1.74 年。 

 

 

 

 

 

 

 

一般而言，合理的房價所得比為 3到 5倍，但依據下頁

圖 2 中可看出，在五都中以台南市的 6.54 倍為最低。出乎

意料的是澎湖縣因為受到放寬小三通、博奕商機等兩個題材

圖 1 近六年房價趨勢(2009 年-2014 年) 
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的影響，房價所得比排名全國第 4高。 

二、 不動產稅制不公 

 

 

 

 

 

由於多數的縣市稅捐機關所使用的房屋標準單價表以

民國 73 年 7月時期訂定「台灣省房屋標準單價表」為依據，

多年沒有調整。如上圖 3得知，漲幅最多為建築材料物價指

圖 2 各縣市房價狀況(2014 年-2015 年) 

圖 3 各物價指數比較表 
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數上漲約 131%，十分可觀，但現行的房屋標準單價卻沒有調

整，使得房屋標準單價與實際工程造價差距大，嚴重低估。  

而且土地公告現值與市價嚴重脫節，導致土地交易價格

超過土地公告現值，或者產生贈與稅或遺產稅避稅空間等問

題。加上土地所得部分免徵營所稅，也可能導致有些不肖建

商藉由壓低房價，然後提高土地售價，來規避銷售房屋的稅

負。 

三、 房地產稅負偏低 

因為公告土地現值與市價有落差，造成土地交易時按公

告土地現值核計的漲價總數額會低於實際獲利，導致土地增

值稅稅負偏低。加上如果土地在同一年度進行買賣，會因為

移轉現值相同，所以不用繳納土地增值稅，等同於在同一年

度內買賣土地幾乎無租稅負擔。 

圖 4 土地增值稅占全國稅課收入比重 

資料來源：財政部統計處 

房屋及其坐落土地未合併課稅，實務上建設公司透過操

縱房地價格比例，以提高土地售價、壓低房屋售價，然後提
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高建屋成本費用，來規避房屋交易所得稅。且房屋交易如果

取得時間太久遠，其取得成本及費用難以查證，若依規定按

房屋評定現值設算之所得額，遠低於實際獲利，導致房屋交

易所得稅負偏低。 

 

 

 

 

 

 

綜合以上三點，再加上台灣都會區的房價高漲，長期以來為十大

民怨之首。政府為了降低都會區房價、落實居住正義，已推出許多打

房政策，例如：限貸措施、實價登錄、特種貨物及勞務稅......等。

雖說特種貨物及勞務稅短暫的成功讓投資房地產的力道減弱，使交易

量減少，但房價卻還是無法降低，讓無殼蝸牛族還是無法在都會區擁

有自己的一個家。 

因此最近正在推動的「房地合一實價課稅」將於 2016 年 1 月 1

日開始實施，對於這個新政策大家都拭目以待，為的就是希望能解決

身為無殼蝸牛族所關心都會區的高房價問題，並解決土地增值稅稅負

偏低、無法支應地方財政支出的問題。為了解房地合一稅，故本文將

針對我國的房地合一稅進行 SWOT 分析並依分析結果提出建議。 

圖 5 十大民怨票選統計(2009 年) 

資料來源：蘋果日報 
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第二節 研究目的 

處於高房價的時代中，與房屋買賣相關的稅制依序推出，於 2016

年 1月 1日將開始實施房地合一稅，為了瞭解其優點、缺點、機會及

威脅，我們將針對房地合一稅做 SWOT 研究。 

一、 介紹與說明房地合一稅與其課稅範圍及其改革目的 

二、 了解房地合一稅與現行不動產交易課徵稅制有何不同 

三、 進行房地合一稅之 SWOT 分析 
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第二章     我國目前不動產交易稅制之問題 

第一節 我國不動產交易課徵財產交易所得稅之簡介 

財產稅係以「財產」作為稅基而課徵的租稅，針對財產之「持有、

使用或移轉之事實」而課徵。通常稅收歸屬地方政府，以支應地方政

府提供公共勞務所需的經費。這次的專題針對財產移轉時課徵的「財

產交易所得稅」來與房地合一稅做比較。 

根據所得稅法第 9 條規定，財產交易所得稅即凡財產及權利因

「交易」而取得之所得，是以一般房地買賣，出賣人就出售房地的所

得是要課稅的，必須申報財產交易所得，申報的年度是以房屋所有權

移轉登記日期所屬年度為準，併於綜合所得稅中申報。 

不過土地在出售時因已經課徵了土地增值稅了，為免重覆課稅，

所以土地部分的交易即不再課徵財產交易所得稅，現行須課徵財產交

易所得稅係指房屋(建物)的部分。 

它的計算方式分項說明如下： 

一、 核實認定：〔售價-取得成本-取得房屋之相關必要費用〕 X 

出售時房屋評定現值/(出售時土地公告現值+出售時房屋評

定現值)。 

(一) 因為繼承或贈與而取得的財產或權利，以它出售時的

成交價額減去繼承時或受贈時的時價。 

(二) 個人出售土地和家庭日常使用的衣物、傢俱產生的交

易所得依法免納綜合所得稅。 

二、 未能核實認定即以財政部公布之所得標準核定：  

個人出售房屋，未核實申報房屋交易所得、未提供交易

時之實際成交金額或原始取得成本，或稽徵機關未查得交易
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時之實際成交金額或原始取得成本者，稽徵機關應按下列標

準計算其所得額： 

(一) 如符合下列情形之一者，應以查得之實際房地總成交

金額，按出售時之房屋評定現值占公告土地現值及房屋

評定現值總額之比例計算歸屬房屋之收入，再以該收入

之 15%計算其出售房屋之所得額，而該項核定標準每年財

政部會參照當年度實際經濟情況及房屋市場交易情形擬

定： 

1. 臺北市，房地總成交金額新臺幣(以下同)7 千萬元以

上。 

2. 新北市，房地總成交金額 6千萬元以上。 

3. 臺北市及新北市以外地區，房地總成交金額 4千萬元

以上。 

(二) 除前述規定情形外，按房屋評定現值之一定比例計算

其所得額。 
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第二節 我國不動產交易課稅制度之問題 

以下我們提出目前我國不動產交易課稅制度實施後所造成的問

題，並指出可能導致問題的地方： 

一、 房屋按房屋評定現值計徵所得稅，土地按公告土地現值計

徵土地增值稅，可能因為多年沒有調整，導致與市價的差距

太大，且同年度內買賣土地沒有土地增值稅負擔，也因為與

所得稅分離課徵，幾乎沒有任何租稅負擔。土地增值稅屬財

產交易所得的一種，應課徵所得稅，但因為我國已經將土地

之增值部分課徵土地增值稅，故為了不重複課稅，就不再課

徵綜合所得稅，因此土地增值稅與綜合所得稅是採分離課稅

的形式。但是「分離課稅」並不是一種優良的制度，因其不

能正確衡量納稅義務人之納稅能力，而國際上的慣例大部分

都是併入綜所稅中課繳。 

二、 納稅義務人透過房地價格安排，壓低房屋售價以規避所得

稅。土地及房屋在法律上雖為不同之權利客體，在民間交易

習慣把房地併計單一的價格，但由於現行稅法規定銷售土地

免徵營業稅及營利事業所得稅，給了營業人銷售房地時「壓

低房屋售價，抬高土地售價」的誘因。 

三、 房地交易分離課稅與國際稅制不同。 

(一) 我國房地產交易稅制概況 

房地產相關的稅大致可以分成兩種，一種是「持有」

房產就要交的稅，另一種是「買賣」房產時要交的稅。

本文只針對買賣時的交易稅來做比較，我國不動產買賣

時要課徵土地增值稅、印花稅及財產交易所得稅，其稅

率可參考下頁表 1：  
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表 1 我國不動產買賣應稅項目 

應稅項目 稅率 

土地增值稅 一般土地稅率：20%、30%、40%(長期持有可享

打折優惠)；自用住宅稅率：10% 

印花稅 建物契價× 0.1%；土地公告現值 × 0.1% 

財產交易所得稅 房屋交易所得 × 6%至 40% 

(二) 主要國家房地產交易稅制概況 

美國、澳洲、日本及韓國等主要國家，針對不動產

交易買賣所得均採房地合一實價課稅。 針對個人部分之

稅率、合併或分離課稅以及減免規定等，各國做法不同。 

1. 美國： 

    交易稅是房產交易時徵收的稅，一次性過戶時交齊，

一般由買賣雙方平攤。 

    為維持地方政府的各項支出，平衡地方財政的預算，

因此美國聯邦政府和州政府都不徵收房產稅，課稅主體是

郡政府、市政府、學區，比例為 1:1:5。 

2. 英國： 

    房地產主要相關稅收是議會稅(Council Tax)又稱家

庭財產稅(Domestic Rate)，其他相關稅收，有關房地產

移轉稅收：印花稅、遺產稅；有關房地產增值和收益的稅

收：營業房產稅、資本增值稅、個人所得稅和公司所得稅。 

3. 德國： 

    房地產主要相關稅收是土地稅(Gruedsteuer)、土地

購置稅(Grunderwerbsteuer)、資本利得稅。 

    課稅主體上，土地稅屬於地方稅，徵收和歸屬權完全

屬於市鎮，不與聯邦或州分享，類似美國等其他國家的財
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產稅。 

4. 日本： 

    房地產主要相關稅收是固定資產稅（房產、土地與設

備、汽車統一劃分為固定資產）、城市規劃稅(是以房地產

稅收為基礎的附屬稅)、不動產取得稅(是在都道府級別上

徵收的稅項)，分別從持有和交易兩方面進行課徵。 

  課徵主體上，房地產的相關稅收大多屬於地方稅。不

動產取得稅的課稅對象是不動產的取得者，如果是新建房

屋，六個月內沒有交易，則該不動產的所有者將被確認為

課稅對象。。 

5. 韓國： 

    房地產主要相關稅收是持有稅和交易稅兩方面。關於

交易稅方面，又包含資本增值稅和物業稅，資本增值稅對

高檔房和擁有多套房產的業主都有較高的課稅；物業稅包

括對土地和對房產的稅收。 

    課稅主體上，物業稅分為地方物業稅和國家物業稅

（綜合房地產持有稅），地方政府徵收和支配地方物業

稅，中央政府徵收綜合房地產持有稅，並將所征稅款用於

不發達地方的發展。另外，資本增值稅屬於所得稅，它和

綜合房地產持有稅屬於國稅。 
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表 2 主要國家不動產交易所得課稅情形之比較表 

國家 成本

認定 

稅率 減免規定 

美國 

自然

人 

實際

取得

成本 

1. 短期：1 年以下，合

併課稅適用一般所得

稅率 10%~39.6% 

2. 長期：分離課稅適用

稅率 15%、20%、25% 

1. 出售主要住宅符合一定條件

可定額免稅 

2. 出售農地按持有期間給予優

惠(10 年以上免稅) 

英國 

自然

人 

實際

取得

成本 

分離課稅 18%、28% 1. 免稅額：每人每年 11,000

英鎊(約新台幣 57萬元) 

2. 處分自用住宅免稅 

3. 夫妻間移轉免稅 

德國 

自然

人 

實際

取得

成本 

持有 10 年以下合併課稅

適 用 一 般 所 得 稅 率

14%~45% 

1. 持有 10年以上免稅 

2. 自用住宅持有 3年以上免稅 

日本 

自然

人 

無法

得知

取得

成本

者，

按出

售時

價 5%

認定 

分離課稅 

1. 短期：39% 

2. 長期：持有 5年以上

20% 

1. 長期持有可享特別扣除額

約新台幣 296 萬元 

2. 出售如自用住宅等特定條

件土地，可享各項特別扣除

額約新台幣 1,480 萬元，上

限不得超過 5,000 萬日圓 

3. 長期持有土地供優良住宅

用地使用，優惠稅率 14%、

20% 

韓國 

自然

人 

實際

取得 

成本 

分離課稅 

1. 持有 1年以下：50% 

2. 持有 1 年以上 2 年以

下：40% 

3. 持有 2 年以上：適用

一 般 所 得 稅 率

6%~38%，惟分開計稅 

4. 持有 3 間以上建物

者：60% 

5. 持有 2間建物者：50% 

6. 未登記之財產移轉：

70% 

1. 持有 3年以上~10年土地及

建物可分別享有10%~80%之

扣除率。 

2. 耕種 8年以上農地免稅；重

購土地得退稅 

3. 每戶僅有1間住宅持有2年

以上，價值在約新台幣2870

萬元以下利得非課稅所得 

4. 持有第 2 間住宅係因繼承

或以農業為生或外移農村

者可免稅 

資料來源：財政部 2014 年 8 月 19 日座談會資料 
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第三節 特種貨物及勞務稅有關不動產部分之問題 

「特種貨物及勞物稅」又被稱為奢侈稅、特銷稅，因為部分地區

房價不合理飆漲；房屋財產交易所得如果按房屋評定現值一定比率計

算而不是實際賺取的所得課徵所得稅，會導致移轉稅負偏低；土地短

期交易則因公告現值未調整，導致未課徵土地增值稅且土地交易所得

亦免稅；又因高額消費（如進口高級跑車）帶動物價上漲引發負面感

受，故參考美國、新加坡、南韓及香港之立法例，經立法院通過特種

貨物及勞務稅條例，自 2011 年 6 月 1 日始施行，針對短期不動產

交易及特定高額消費貨物及勞務，課徵特種貨物及勞務稅，為了讓稅

制符合社會公平原則，以及抑制特種貨物在短期內轉手交易的以錢滾

錢的行為。 

無論個人或公司出售持有期間在 2 年以內，均要課徵特種貨物

及勞務稅。除符合特種貨物及勞務稅條例第 5 條各款規定之免稅情

形外，皆應依法繳納特種貨物及勞務稅。針對不動產部分對短期移轉

非供自住之房地課稅如圖 5下： 

 

 

 

 

 

 

 

     

特銷稅的課徵確實對國內房地產市場造成重大衝擊，就不動產的

移轉與不動產價格的變化，分別說明如下述： 

一、 不動產之房屋移轉量數變化 

圖 6 不動產部分對短期移轉非供自住之課徵 

課稅客體 

不

動

產 

持有 2年以內非

自用住宅之房屋

及其坐落基地、

依法得核發建造

執照之都市土地 

 

課稅時點及稅基 

所有權

移轉時

按銷售

價格課

徵 

1 年以內 

逾 1年 

2 年以內 

 

稅率 

15% 

10% 

 

課稅主體 

銷售不動

產之所有

人 
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表 3 奢侈稅施行前後房市量價變化表 

 

資料來源：永慶房仲集團 

從表 3可知，國內都會區的房屋買賣不動產移轉件數確實有減少

的現象，證明政府實施特銷稅制度，已經讓五都的房地產買賣移轉棟

數都呈現明顯下降情形。 

二、 不動產之房價變化 

表 4 台北市奢侈稅前後一年平均買賣移轉件數及房價變化比較表 

 

資料來源：信義房屋 

從表 4可知，移轉件數跌幅在兩成以下的區域包括南港區、大同

區、萬華區、文山區等；這四個行政區的房價每坪售價相對也是在台

北市的房地產市場中比較低的，由此可見房價高低與買賣移轉件數的
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多寡，有密切的關聯性，特別是在房價相對偏高的都會地區，其關聯

性更為明顯。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

資料來源：有巢氏房屋成交資料 

我們發現過了兩年的期限，雖然有效降低市場交易數量，且讓房

價的漲幅縮小，但還是無法抑制房價上漲。加上特銷稅課徵所獲得的

財政稅賦收入中，雖然有一半以上是來自不動產的交易，但由於政府

的特銷稅課徵總額還是低於當初的預期，所以造就於房地合一稅的建

立。

表 5 五大都會區奢侈稅實施近兩年房價漲幅變化 
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第三章     房地合一稅 SWOT 分析 

第一節 房地合一稅概述 

房地合一稅是指房屋及土地，以合併後的實價總額，扣除實際取

得成本後，按實際獲利課徵所得稅。 

根據現行所得稅法規定，個人財產交易所得中，僅就房屋課稅，

並未考量其他稅賦，財政部修法重點在於房地合併按實價課徵所得

稅，併同個人其他所得，課徵綜合所得稅。 

其課稅之目的在使房產買賣取代目前土地交易利得按公告現值

課徵土地增值稅與房屋的交易利得按實價課徵所得稅的雙軌制，進而

達到不動產交易利得實價課稅的目的。使過去房屋與土地分開課稅，

並利用價格移轉方式避稅的情形，可以大為減少，並獲得稅制推動的

根本改善。這樣就可以讓不動產的稅制及稅率更加單純，而且還能更

符合房屋交易的現況，也能讓課徵不動產的「資本利得稅」的計畫實

現，奢侈稅就會隨之退場。 

以下針對大眾最關心的議題：符不符合在課稅的適用範圍內、該

如何申報……等問題，進一步說明： 

一、 個人及營利事業自 105 年 1月 1日起交易下列房屋、土地

應適用本要點規定課徵所得稅： 

(一) 103 年 1 月 2 日以後取得且持有期間在 2 年以內之房

屋、土地 

(二) 105 年 1月 1日以後取得之房屋、土地 

二、 另個人交易105年1月1日以後取得以設定地上權方式之

房屋使用權，亦有本要點之適用。 
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房地合一稅對於「持有期間」之計算，以自房屋、土地取得之日

起算至交易之日止為原則。如有因繼承或受遺贈等取得房地情形為例

外規定，可以把被繼承人、遺贈人持有期間合併計算。 

房地合一稅交易所得之計算是以成交價額減除房地取得成本(出

價取得者)及因取得、改良及移轉而支付之費用後之餘額為所得額。

取得成本及費用認定如下： 

一、 取得成本：買賣取得者，以成交價額為準。有以下支出並

提出證明文件，也可以從成本中減除：  

(1) 購入房屋、土地達可供使用狀態前支付之必要費用，如

契稅、印花稅等，以及房屋、土地所有權移轉登記完成前，向金

融機構借款之利息。  

(2) 取得房屋後，於使用期間支付能增加房屋價值或效能且

非二年內所能耗竭之增置、改良或修繕費。  

二、 費用：交易房屋、土地所支付之必要費用，如仲介費、廣

告費等，但不包括繳納之土地增值稅。沒有提供費用之證明

新制：房地合一課徵所得稅 

舊制：於此舉例房屋課徵所得稅 

特種貨物及勞務稅 

不動產部分停徵 

105/01/01 103/01/01 

新制 

105/01/01 以後取得 

105/01/01 

以前出售：舊制 

 

舊制 

103/01/01 以前取得 

105/01/01 以後出售： 

1、 持有兩年以下：新制 

2、 持有超過兩年：舊制 

 

圖 7 房地合一課徵所得稅課稅範圍 

資料來源：財政部賦稅署 
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文件或費用金額未達 5%者，稽徵機關得按成交價額 5%計算

其費用。 

個人部分不論有無應納稅額，均應於房屋、土地完成所有權移轉

登記日之次日或房屋使用權交易日之次日起算 30 日內申報納稅。營

利事業部分屬於我國境內營利事業所得要併入年度營利事業所得

額，於次年 5月辦理結算申報。屬於境外營利事業，但境內有固定營

業場所則分開計算稅額、合併報繳；若是境內無固定營業場所則代理

申報納稅。 

對於境內自用住宅的民眾可以享有減免與重購退稅得優惠。關於

減免部分得條件是個人或其配偶、未成年子女設有戶籍且持有並實際

居住連續滿 6年且無供營業使用或出租，計算在 4百萬以下免稅；超

過 4百萬元部分，按 10%稅率課徵。重購退稅部分換大屋的話全額退

稅；換小屋則採比例退稅。重購退稅有限制在於後 5年內不得改做其

他用途或再行移轉。 

其課徵相關稅率，請見下表： 

  表 6 房地合一課徵所得稅制度簡表 

項目 內容(個人部分) 

內容 

(營利事

業部分) 

課

稅

方

式

及

稅

率 

境內 

居住者 營利事業 

1. 持有 1年以內：45%、持有 2年以內超過 1

年：35%、持有 10 年以內超過 2 年：20%、

持有超過 10 年：15% 

2. 因財政部公告之調職、非自願離職或其他

非自願性因素，交易持有期間在 2年以下

之房屋、土地及個人以自有土地與營利事

業合作興建房屋，自土地取得之日起算 2

年內完成並銷售該房屋、土地：20% 

17% 

境外 持有 1年以內：45%、持有超過 1年：35% 
資料來源：財政部賦稅署及本研究整理 
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我們在第二章介紹過了我國目前不動產交易稅制，關於這次房地

合一稅改革營利事業部分大致跟我國現在財產交易所得稅稅制相

同，所以我們整理個人部分來與目前我國財產交易所得稅在以下用表

格來做比較。 

表 7 新、舊制比較表(個人部分) 

    制度 

項目 

目前稅制 

(財產交易所得-房屋部分) 

新制 

(房地合一課徵所得稅) 

課稅稅基 1. 核實認定 

2. 財政部公布之標準認定 

以實價課稅 

課

稅

稅

率 

境內

居住

者 

 併入綜合所得總額按

5%~45%累進稅率課稅 

1. 依持有期間認定：

15%~45% 

2. 特殊例外者按20%課徵 

非境

內居

住者 

按所得額 20%扣繳率申報納

稅 

依持有期間認定：35%~45% 

課稅方式 獲利併入綜合所得稅，於次

年 5月辦理結算申報。 

出售土地房屋獲利扣抵土

增稅後，合併申報，不計

入綜合所得稅。 

自住減免  購買自用住宅有向金融

機構辦理借款，購屋借款

利息可以列舉扣除，每年

扣除額最高為 30萬。 

 以當年實際支付的該項

利息支出，減去儲蓄投資

特別扣除額後的餘額，申

報扣除。 

個人或配偶、未成年子女

設有戶籍，持有且居住連

續滿 6年，且無供營業使

用或出租，可免稅 400 萬

額度，超過部分以 10%課

徵。 

重購退稅 

 

新買房屋的土地移轉現值總

額，必須超過賣舊屋移轉現

值總額扣除所繳納土地增值

稅後有餘額，才能退稅。 

 換大屋：全額退稅。 

 換小屋：比例退稅。 

資料來源：393 公民平台及本研究整理 
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第二節 SWOT 分析 

優劣勢分析主要是著重於房地合一稅制本身的優點及其與目前

我國不動產舊制的比較，而機會和威脅分析將注意力放在外部環境

的變化及其可能的影響上。 

一、 優勢(Strengths) 

1. 特種貨物及勞務稅不論「獲利與否」，只要在兩年內有銷售房

屋皆要依出售總價課徵；但是房地合一稅則是在有獲利的情

況下才課稅，比起特種貨物及勞務稅較為合理，也比較符合

受益公平原則。 

假設以 1,000 萬元出售持有不滿一年的房屋，獲利 100 萬元 

奢侈稅應課徵：1,000 萬×15%=150 萬； 

若以房地合一稅只需課徵 100 萬×45%=45 萬 

2. 依據所得稅法第 125-2 條規定，將房地合一稅課稅收入納入

住宅基金，是「取之於房地產，用之於住宅」的概念，符合

居住正義，改善貧富差距。 

3. 土地增值稅原本以公告地價來課稅，但因為每隔兩、三年才

修改公告一次，而且常常低於市價，導致投資客利用時間的

落差在一兩年內轉手土地創造暴利，卻免除土地增值稅的一

切應納稅額。但房地合一稅採實價課稅後，不但會課到稅，

加上是在一年內交易，採用最高稅率 45%計算，進而達到減少

投資客投機行為的目的。 

4. 房地合一稅採實價課稅可以呈現真實的房地產交易市場，讓

投資客無法操控房地價格，比較容易掌握交易價格，使得房

價更透明。對於得到利益者課徵相當程度的稅負，使得投資

者無法透過房地價值的分離來避稅，因而健全房地市場。 
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5. 以資本利得納入課稅，彌補土地增值稅的缺點，減少避稅使

得政府稅入增加。且透過經建會綜合計劃處張婷韻的研究結

果推論：房地合一稅是以資本利得抑制房價上漲及投機交易

行為可能優於特種貨物及勞務稅。 

6. 持有時間越長稅率越低，房地合一稅制為懲罰短期間交易，

對於短期內轉手的投資客課徵高稅率，以減少炒房情形，防

止房市的泡沫化。為鼓勵長期持有與自用住宅推出免稅額 400

萬元的相關優惠，有利長期置產的民眾。 

7. 過去金融不穩定都是因房地產而起，例如美國的房地美與房

利美引發全球金融風暴。實施房地合一稅，可避免社會資源

過度集中於房地產交易；要讓房市穩定，不僅要靠貨幣政策，

還要財經政策，外資也認為房地合一稅有穩定房市的效果。 

8. 房地整合在一起課徵，一次方便稽徵作業。 

二、 劣勢（Weaknesses） 

1. 對自用住宅採取優惠獲利 400 萬以下免稅，但通常持有時間

越長則超出 400 萬的機率越高，這會造成變相懲罰長期持有

自用住宅住戶的問題。 

2. 稅制的改變造成短期內稅捐稽徵人員的業務量增加，況且因

為每個出售房屋的人，需要知道他們有沒有達到免稅標準，

所以要經過一翻的舉證、計算，但是這樣也會讓徵納的成本

提高。 

3. 政府透過房地合一稅進行打房，如果成功的減少成交量，那

房地產業和房仲業可能會遭受打擊，與其相關的產業也可能

會沒落，造成失業的問題，政府不應該是以打壓某一產業為

政策，因為如此一來這樣傷害的是國家的經濟，應該是要創
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造「均富」社會而不是「均貧」社會。 

4. 房地合一稅的稅率高低是以持有時間長短，而不是以所賺取

的利潤來決定；所以當持有的時間相同，但是獲利差距非常

大的情況時，採用單一的稅率較不符合量能課稅的公平原則。 

5. 營利事業所得稅的稅率只有 17%，但是房地合一稅個人部分的

稅率最高竟然高達 45%。我們認為要考量到在房地合一稅實施

後，買房的可能大多數都是想要擁有自用住宅的民眾，他們

不該也被政府懲罰到。 

6. 若房地合一稅成功打擊到交易量，可能也代表政府可課徵到

的土地增值稅降低，導致稅收減少。 

三、 機會（Opportunities） 

1. 國際化，與各國房市接軌：房地合一課稅為全世界趨勢，且

各國房市並未因此崩盤。 

2. 可以有效的打房、抑止房價，民眾反彈聲浪不大。 

四、 威脅（Threats） 

1. 打房政策可能會影響到房仲業者或投資業者獲利，導致失

業，引發相關產業的反彈聲浪。 

2. 宣導不夠，讓大部分民眾不夠了解這個新政策。 
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第四章     結論 

目前我國不動產交易制度導致許多問題產生，例如同一年度交易

土地免徵土地增值稅等。加上都會區房價不斷高漲，政府為了降低都

會區房價、落實居住正義等，已推出許多打房政策，其中包括 2011

年才施行的特種貨物及勞務稅，雖然成功打擊到交易量，卻無法阻止

房價的飆升。所以政府積極推出房地合一實價課稅，除了預期能有效

抑制房價，還期望增加政府稅收、減少避稅情形，並能與國際接軌。

雖然 2016 年 1月 1日即將實施，卻還是許多人對於此新制度不太了

解，因此本研究討論房地合一稅的內容，並根據房地合一稅的施行政

策，製作出 SWOT 分析。 

藉由本文的 SWOT 分析可知，政府對於目前產生的問題，很努力

在解決，也很努力想與國際接軌。但是每一個政策再如何縝密的計

畫，還是無法兩全其美，例如透過房地合一稅進行打房，若像特銷稅

成功減少了成交量，那房地產相關的產業，也會遭受到打擊，導致有

人失業。所以任何稅制皆有其好與壞的一面，我們從優勢及機會面看

見大家期望很久的公平原則、政府的稅收增益或是無殼蝸牛的買房希

望等；但從劣勢及威脅面卻可能發生稽徵人員業務量突增狀況、相關

業者失業率上升或是房地交易量下降導致經濟衰退現象等。關於相關

產業的失業問題，政府應需要準備相關的應對方案，才能達到均富的

社會，也避免失業率因施行房低合一稅制所帶來的攀升。最後，我們

認為房地合一稅宣導太少，應該多加宣導讓民眾多加了解，尤其是自

用住宅的部分，才不會喪失大家的權益。 

一項政策的推進，必定有人認同、有人批判，在此稅未正式施行

前，我們無法斷定其為好稅亦或是壞稅，在未來幾年，將可觀察其效

益是否合乎預期，我們將拭目以待!
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附錄    

〈所得稅法〉 

第 9條  本法稱財產交易所得及財產交易損失，係指納稅義務人並非

為經常買進、賣出之營利活動而持有之各種財產，因買賣或

交換而發生之增益或損失。 

第 125-2 條 依第十四條之四至第十四條之八及第二十四條之五規定

計算課徵之所得稅稅課收入，扣除由中央統籌分配予地

方之餘額，循預算程序用於住宅政策及長期照顧服務支

出；其分配及運用辦法，由財政部會同內政部及衛生福

利部定之。 

 

〈特種貨物及勞務稅條例〉 

第 5條  有下列情形之一，非屬本條例規定之特種貨物： 

一、所有權人與其配偶及未成年直系親屬僅有一戶房屋及其

坐落基地，辦竣戶籍登記且持有期間無供營業使用或出租

者。 

二、符合前款規定之所有權人或其配偶購買房屋及其坐落基

地，致共持有二戶房地，自完成新房地移轉登記之日起算一

年內出售原房地，或因調職、非自願離職、或其他非自願性

因素出售新房地，且出售後仍符合前款規定者。 

三、銷售與各級政府或各級政府銷售者。 

四、經核准不課徵土地增值稅者。 

五、依都市計畫法指定之公共設施保留地尚未被徵收前移轉

者。 
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六、銷售因繼承或受遺贈取得者。 

七、營業人興建房屋完成後第一次移轉者。 

八、依強制執行法、行政執行法或其他法律規定強制拍賣者。 

九、依銀行法第七十六條或其他法律規定處分，或依目的事

業主管機關命令處分者。 

十、所有權人以其自住房地拆除改建或與營業人合建分屋銷

售者。 

十一、銷售依都市更新條例以權利變換方式實施都市更新分

配取得更新後之房屋及其坐落基地者。 


