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依照 OECD國家賦稅分類準則，租稅分為所得稅、消費稅及財產稅三大類，其中

財產稅是對房屋和土地的課稅。現行歐美國家的財產稅，房、地採合一課稅；我

國的財產稅，對房、地分別課徵，土地稅分田賦、地價稅及土地增值稅三項。這

特殊的財產稅制深受孫文學說的影響，而目前處於停徵狀態的田賦，則沿襲了我

國農業用地課徵田賦的傳統。隨著客觀環境的改變，我國的財產稅制多年來除稅

率的調整外甚少變動，尤其是土地增值稅，涉及國家基本大法，改革更是不易。 

 

中研院的稅改建議有關財產稅部分大多切中時弊，唯仍有若干內容有待討論。首

先，在七十年代初，田賦因徵收方式不合時宜，農民所得偏低，為減輕其稅賦負

擔，從民國七十六年第二期起暫時停徵，至今己近三十年。從長遠計，爾後農業

用地稅賦應何處理？若繼積停徵，不宜再稱暫時；如為永久停徵，則應直截了當

予以廢除；如不予廢除，是否另課地價稅，稅率從低？總之，絕不能因田賦停徵

屬權宜之計或農地課稅事關敏感，充耳不聞。又田賦本屬地方政府收入來源，當

今地方財政的困窘與田賦停徵不無關聯，至少自有財源為之減少是事實。又田賦

停徵所引發的副作用，如假農舍遍地開花、以假農民購買農地再設法變更地目等

扭曲土地使用的弊病，皆未見檢討也沒有提出改進的意見。 

 

土地稅用人為的價格作為課稅基礎，國際上並不多見，我國因實施平均地權、漲

價歸公的政策，原訂有照價收買及徵稅兩種手段，但照價收買窒礙難行，對土地

課稅便成為達成此目的之唯一工具。其中土地買賣用公告現值課稅、對未曾交易

的土地則用公告地價課稅。無可否認，公告現值與公告地價的作業流程曠日費時，

時間的落差致使兩種稅基皆與市價存有差距。其中公告現值每年調查，公告地價

則每三年才調查一次，造成公告地價和市價的差距較大。針對此缺失，中研院建

議公告地價比照公告現值每年亦予以調整，以縮小其與市價間的差距。且不論改

為每年調整的土地公告地價須投入的人力、物力，只要不能以市價徵稅，人為扭

曲及低估等問題並未因此解決。就差價問題言，人為因素的扭曲遠比時間落差的

因素重要，增加公告地價調整次數，差價的問題可以縮小，却必須付出相當高的

行政成本。 

 

中研院的報告力陳，地價稅嚴重偏低，因公告地價平均僅有市價 20%，認為土地

持有成本過低，助長了房地產的投機。事實上，助長房地產投機的因素，取得成

本的重要性超過持有成本，銀行貸款成數及利率高低才是關鍵之所在。一般國家

並無地價稅，有房地產稅，並無我國土地持有成本偏低的問題，然則此等國家同

樣有房地產投機，甚至引起了金融風暴。又我國為抑制房地產投機施行特種貨物

與勞務稅，即俗稱奢侈稅，至今成效有限，可見賦稅課徵，對抑止房地產價格上



漲功能不大。 

 

近來房地產合併課稅的論調一時鼎沸，也是中研院有關財產稅改革建議之一，但

房價高漲及房價所得比偏高，究竟與房地產合併課稅何關，未見有客觀的實證分

析。個人陋見：房地產合併課稅是基於課稅技術方面的理由，即兩者的稅基相互

關聯。房價除建材等因素外，亦受其所座落之土地的影響，而地價也因房屋如何

興建和利用關係密切。房地產是否合併課稅，與房價居高不下並無直接關聯。假

如土地與附著的房屋兩者在稅基上能明確切割，且均按實價比例課徵，則分開或

合併課徵，應無甚差別。 

 

最後，依租稅學理，土地增值是資本利得，土地增值稅不應列入土地稅項下，而

應歸類為所得稅，以累進稅率課徵。中研院的稅改報告指出，雖然土地增值稅稅

基的土地公告現值已逐步提高至市價的80%，建議再提高至接近市價。個人認為：

為了合憲，土地買賣課增值稅仍維持單獨徵稅，但棄公告現值，徑以交易實價計

稅，稅率則同所得稅。至於房、地，宜合一改作房地產稅，依實價比例課徵，成

為名符其實的財產稅。 


