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壹●前言 

 

一、研究動機 

 

在萬物齊漲的時代，房價高漲已成為社會的重大問題，然依民眾所持有之財

富排行來說，比重幾乎都落在於投資房地產，所以房地產對民眾來說是相對重要

的資產。根據天下雜誌調查中心指出，2009 年第四季~2014 年第四季房價平均鑑

估價值及房價所得比逐年升高(如圖 1.)，因奢侈稅 2012 年上路後讓售屋者提高

成本把稅率轉嫁給購屋者，使得房價居高不下，造成現今貧富差距過大，M 型

社會也越來越明顯，使得一般民眾要求政府實踐「居住正義」的呼聲越來越大，

故為減少房價投機及落實居住正義，政府力推房地合一稅在 2016 年 1 月 1 日上

路，但到底如何課稅，至少有一半房仲業者還是一知半解，而 9 成 8 民眾仍是霧

煞煞，且實施前已對國內房市造成相當程度之衝擊。 

 

 

圖 1.2009 年第四季~2014 年第四季房價趨勢 

資料來源：許旭昇(2015)。調查看天下／大數據告訴你房價趨勢！。 

2015 年 7 月 11 日，取自

http://www.cw.com.tw/article/article.action?id=5069085 

 

如圖 2.，戴德梁行指出，土地成交量已經部分銳減，比起 2012 年下降很多

但自從奢侈稅上路後，確實有抑制短期炒作後來也有提高成交量，之後因為實價

登錄造成買房意願減少，成交量也就因此下跌，明年上路已是既定事實，本研究

將探討房地合一稅之內容及對房市、相關類股之預期影響。 

 



2 

 

 

圖 2.2010 年第一季至 2015 年第一季全台土地成交量 

資料來源：蔡惠芳(2015)。空方壓頂！土地交易 首季超冷。 

2015年4月6日，取自

http://www.chinatimes.com/newspapers/20150406000067-260202 

 

二、研究目的   

 

為探討民眾對房地合ㄧ稅之認知及對高雄市房地產市場之預期影響，本研究

之研究目的如下： 

(一)介紹房地合一稅，並比較房地合一稅與奢侈稅之差異。 

(二)以實例試算在房地合一稅下，不同售屋條件所必須繳納稅額。 

(三)評估一般民眾對房地合一稅之瞭解程度及對未來房市之看法。 

(四)探討房仲業者對房地合一稅及未來房市之看法。 

 

三、研究方法    

 

本研究將透過文獻資料探討法與問卷調查法來調查一般市民及房仲業者對

房地合一稅之認知程度及對高雄地區未來房市走勢之看法。 

 

四、研究限制 

 

本研究對象僅對高雄地區民眾發放200份問卷及房仲業者發放50份問卷進行

問卷調查，故此研究結果無法推論至其他的民眾、房仲業者或其他縣市的看法。 

 

貳●正文 

 

一、文獻探討 
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(一) 房地合一稅簡介  

 

根據財政部賦稅署的規劃，政府改革稅制之目標，首先為訂定目標，逐步推

動，第二為將資源平均分配，第三為改善貧富差距，第四為維護居住正義，第五

為改善現在制度的缺失，與國際接軌（如圖3. )。 

 

 

圖 3.房地合一稅稅制改革表 
資料來源：本研究小組整理，參考財政部賦稅署 

 

1. 個人部分房地合一課徵所得稅制度 

 

表 1.房地合一課徵所得稅制度簡表(個人部分) 

稅
率 

境內 

居住者 

(1)持有 1 年以內：45% 

(2)持有 2 年以內超過 1 年：35% 

(3)持有 10 年以內超過 2 年：20% 

(4)持有超過 10 年：15% 

非境內 

居住者 

(1)持有 1 年以內：45% 

(2)持有超過 1 年：35 

自
住
房
地 

境
內
居
住
者 

減免 

(1)個人或其配偶、未成年子女設有戶籍；持有並實際

居住連續滿六年且無供營業使用或出租。 

(2)按前開課稅稅基(即課稅所得)計算在四百萬元以下

免稅；超過四百萬元部分，按百分之十稅率課徵。 

(3)六年內以一次為限。 

重購 

退稅 

(1)換大屋：全額退稅(與現制相同) 

(2)換小屋：比例退稅 

(3)重購後五年內不得改作其他用途或再行移轉 

繼承或受遺贈取得之房屋、土地，繼承人或受遺贈人出售該房屋、土地，

得將被繼承人或遺贈人持有期間合併計算。 

˙改善限制缺失 

˙與國際接軌 

˙自住減免 

˙長期優惠 

˙非自住、短期稅負

合理調整 

訂定日出，逐步推動 

˙特銷稅轉型 

˙避免社會資源

過度集中 

稅收用於住宅政策及

長期照顧服務，有助改

善貧富差距 
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資料來源：本研究小組整理，參考財政部賦稅署 

 

表1.為個人部分房地合一課徵所得稅制度簡表，由該表可得知，房地合一稅

個人部分課稅稅率分成境內居住者與非境內居住者兩部分，境內居住者又分成持

有一年以內課徵45%、持有2年以內超過1年課徵35%、持有10年以內超過2年課

徵20%、持有超過10年課徵15%，非境內居住者則分成持有1年以內課徵45%、持

有超過1年課徵35%。   

 

2.營利事業部分房地合一課徵所得稅制度 

 

表 2.房地合一課徵所得稅制度簡表(營利事業部分) 

課
稅
方
式
及
稅
率 

境內 

營利事業 

17%，併入年度營利事業所得額，於次年5月辦理結算申

報 

境外 

營利事業 

依持有期間認定 

1. 持有1年以內：45% 

2. 持有超過1年：35% 

境內有固定營業場所者： 

分開計算稅額、合併報繳 

境內無固定營業場所者： 

代理申報納稅 

資料來源：本研究小組整理，參考財政部賦稅署 

 

至於營利事業部分之課稅方式及稅率則如表2.。根據表2.可知，房地合一稅

營利事業部分課稅稅率分成境內營利事業與境外營利事業兩部分，境內營利事業

課稅率為17%，而境外營利事業又分成持有1年以內課徵45%與持有超過1年課徵

35%。 

 

(二) 房地合一稅與奢侈稅之比較 

 

表 3.房地合一稅與奢侈稅比較表 

稅制 奢侈稅 房地合一稅 

稅率 
持有 1 年以內:15% 

持有超過 1 年至 2 年內:10%。 

(1)持有 1 年以內：45% 

(2)持有2年以內超過1年：35% 

(3)持有10年以內超過2年：20% 

(4)持有超過 10 年：15% 

自住 

免稅 

所有權人和配偶及未成年親屬只

有 1 間房子，並辦戶籍登記，並持

有期間內無供營業使用或是出租。 

個人或配偶、未成年子女設有

戶籍；持有並實際居住連續滿

六年且無供營業使用或出租。 
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實施時間 2011 年 6 月 1 日 2016 年 1 月 1 日 

優劣勢 繳稅金額少 繳稅金額多 

配套 

措施 

 奢侈稅將退場，土增稅維持「重

購退稅」及「減免」。 

稅基 課稅的基礎是「交易的真實市價」 
房地收入-成本-費用-依土地稅

法計算之土地漲價總數額 

資料來源：本研究小組整理，參考財政部賦稅署 

 

為比較奢侈稅與房地合一稅，本研究整理出兩者間之差異如表 3.，然住商不

動產企劃研究室主任徐佳馨表示，房地合一稅實行後，即使房價跌，也是有限，

因為「房地合一」就是增加屋主移轉成本，故只要屋主沒有資金壓力，多會反應

成本在售價上，所以實施後房價降幅應不會太多。 

 

(三)房地合一稅計算實例 

 

表 4.計算實例表 

 案例 

I.  彭先生102.06.15以950萬元購入一間房子，103.04.22以1350萬元賣出 

II.  小郭103.03.27以3000萬元買進一間房屋，104.09.30以4500萬元賣出 

III.  冠宇在105.02.22以2000萬元購入一間房屋，110.05.28以4800萬元賣出 

IV.  

住在桃園市的王先生，於2016年3月買入一間2000萬房子，住了6年後因換

屋而以2300萬賣出，發現自己自住超過6年、符合重購退稅資格，加上獲

利僅300萬元，可以完全免稅。 

資料來源：本研究自行整理，參考中時電子報 

 

為比較新舊稅制之差異，本研究對四種不同案例計算應納稅額，結果如表4.。 

 

表 5.房地合一稅與奢侈稅計算差別表 

 房地合一稅 奢侈稅 適用新制或舊制 

適用稅率 

房地合一稅 奢侈稅 

I.  180萬元 60萬元 舊制 45% 15% 

II.  525萬元 150萬元 新制 35% 10% 
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III.  560萬元 0 新制 20% 0 

IV.  0 0 新制 0 0 

資料來源：本研究自行整理，參考中時電子報 

 

由表5.可知明年起買房再出售者，須繳的稅會比舊制多，尤其是土地的持分

愈多，未來要繳的稅會多很多。因此建議，持有2年以上，無論是自用或非自用

者，若長期看好該區域發展，建議在今年底前先買，以免多繳了很多稅。 

 

(三)問卷分析 

 

1.民眾問卷分析 

 

本研究藉由發放 200 份民眾問卷中，統整得知接受本問卷之調查受訪者多為

女性(57.5%)，且年齡層 40~50 歲(33%)已婚育有子女(62%)為主，在本地居住時

間 11~20 年(31%)居多，大部分受訪者年所得平均在 30 萬元(含)以下(34%)，從

事的職業多為服務業(31%)。 

 

 

圖 4.瞭解房地合一稅內容與辦法之比例圖  

  

 

圖 5.房地合一稅是否能實施居住正義 
※居住正義是為了保障弱勢者的居住權 

、私人財產並增進公共利益。 

 

由圖 5.可知，受訪者對於房地合

一稅是否能實施居住正義的看法

有 56%的受訪者認為普通，可見

大部分的受訪者認為新制的實施

相較於舊制的影響不大，但也有

少部分的受訪者認為實施此稅能

有效打擊投資客降低房價以實現

居住正義，以縮短貧富差距。 

由圖 4.可知，有 44%的受訪者

對於房地合一稅的內容與辦法

並不了解，甚至又 25%是非常

不瞭解，故政府單位應該加強進

行相關資訊的宣導，以便讓民眾

可以更確保自身權益及了解實

施此新稅制之目的所在。 
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2.房仲問卷分析 

 

本研究藉由發放 50 份房仲問卷中，統整得知接受本問卷之調查結果顯示房

仲業者多為女性(64%)，且年齡層 46 歲(含)以上(36%)居多，在本地居住時間大

多為 20~40 年(24%)之間，房仲人員在本行經驗多為 1~5 年(44%)，其因可能是近

年來房地產業不活絡，使得房仲業不景氣，所以導致人員流動率較高。 

 

 

圖 6.認同房地合一稅之實價課稅配套措施完善之比例  

 

 

圖 7.認同房地合一稅能抑制投資客炒作之比例 

 

 
圖 8.認同房地合一稅能實現居住正義之比例  
※居住正義是為了保障弱勢者的居住權、 

私人財產並增進公共利益。 

 

由圖 6.可知，房仲業者認為房地

合一之配套措施不完善較多，建

議政府能在稅制方面再加以修

訂，以致能讓課稅措施更加完

善。 

由圖 7.可知，認為房地合一稅能

抑制投資客炒作的房仲業者占

大多數，因為奢侈稅的稅制超過

兩年就不用繳稅的情況下，不管

購屋幾年都必須繳稅的房地合

一稅可望有效打擊短期炒作投

資客，讓國內房市與國際接軌。 

由圖 8.可知，大多數的房仲對實

施房地合一稅是否能實現居住

正義的看法為普通，其次則是不

認同，因為房地合一的高稅率使

弱勢者沒辦法繳得起，可知此稅

能抑制投資客炒作，但卻不能維

護居住正義，縮短貧富差距。 
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圖 9.認同房地合一對各種屋齡之房屋影響看法  

 

3.交叉分析 

 

表 6.民眾性別瞭解程度比較圖 

瞭解程度 

姓別 
非常不瞭解 不瞭解 普通 瞭解 非常瞭解 

男 11.5% 15% 10% 3% 3% 

女 13.5% 29% 11.5% 3% 0.5% 

資料來源：本研究自行整理 

 

由表 6.可知，大多數的男性與女性對房地合一稅的內容與辦法都不瞭解，甚

至是非常不瞭解，但相較之下男性瞭解房地合一稅的程度比女性來的多，故可知

男性較關切房地合一稅之相關資訊。 

 

 

圖 10.對未來一年內房市之看法 

 

由圖 10.可知，受訪者中不管是民眾還是房仲對於一年內的房市看法多為下

跌 1%~12%，可見房地合一稅的實施將會使房價下跌，可能讓原先沒意願購屋的

民眾改變想法考慮購屋，將會使房市交易量比前幾年來的活絡。 

 

由圖 9.可知，受訪者認為房地合

一稅對新成屋房價之影響最

大，其次是中古屋。 
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圖 11.房仲對未來一年房市看法 

 

由圖 11.可知，任職 1 年~5 年的房仲房地合一稅的實施對未來一年的房市將

會下跌 1%~6%而任職較久的 10 年~20 年以上的房仲則認為會下跌 1%~12%，甚

至下跌至 12%以上，可見資深的房仲人員認為下跌幅度較大。 

 

參●結論 

 

一、結論 

 

由於近年來房價居高不下，成交量也產生了相當的萎縮，實施奢侈稅並沒有

產生太好的打房效果，也無法抑制投資客的炒作，所以為履行「居住正義」，政

府從今年(105 年)1 月 1 日起開始實施房地合一稅 ，而房地合一稅課稅稅率明顯

較奢侈稅為高，且經本研究之結果顯示：大部分民眾多不清楚房地合一稅之內

容，甚至有許多民眾不曾聽過房地合一稅，所以政府單位應該加強進行相關宣

導，以便讓民眾可以更確保自身權益及了解實施此新稅制之目的所在。 

此外，研究結果也顯示：欲購屋民眾之等待期多長達三年以上，顯見受訪者

對未來房市仍持相當觀望之態度，而欲售屋民眾，則願降價幅度多落在 6~10%，

且不論民眾或房仲人員，多認為未來半年及一年內房價將下修 1~6％，而以對新

成屋及中古屋之影響最大；最後，不論民眾或房仲人員，也多不認為房地合一稅

之實施比起奢侈稅更能實現「居住正義」，且部分房仲覺得房地合一稅之配套措

施並不完善，也無法只透過該稅就能打擊投資客及落實「居住正義」。 

 

二、建議 

 

雖然財政部除提供房地合一稅宣導短片及懶人包外，也在各區國稅局之網站

均 設有房地合一稅務專區，提供相關文件、房地移轉稅額試算及諮詢等專業服

務，然仍有相當高比例之受訪者沒聽過或不太清楚房地合一稅之主要內容，除顯

見房地合一稅之規定過於複雜外，政府相關部會在法令之宣導上仍需再加強。 
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房地合一稅之實施，已對房市成交量產生嚴重衝擊，恐會引發房仲業之倒閉

潮，進而促使失業率攀升，雖然部份個案房價已開始鬆動，惟欲見到普遍性下修，

仍需一段時間發酵，但房地產被視為火車頭工業，該產業之熱絡，可以帶動上中

游的砂石、鋼鐵、玻璃、水泥及下游家具、裝潢及房屋仲介等之發展；另一方面

房地產之上漲可以增加民眾資產價值，刺激消費與經濟景氣，故房市仍不宜過度

打壓，政府相關部會必需要有更完善的配套措施，以求避免傷及本國經濟而又能

實現「居住正義」 
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