
為公論壇

台
灣長年來「有土斯有財」的觀念，使

得住宅成為投資工具，房價不斷飆

漲，已造成各種社會問題。為了紓緩人民的

居住壓力，政府陸續提出各種改革方案。六

月初，立法院通過房地合一課稅，新制將於

明年元旦正式上路。

房地合一稅：讓房屋回歸居住本質
 在為公智庫舉辦的座談會中，台北大學法

律系陳慈陽教授、政治大學地政系張金鶚教

授、元貞聯合法律事務所詹順貴律師，從各

自專長帶領大眾了解房地稅合一，如何實現

居住正義？人民該如何保障自己的居住權？

 張教授表示：「房地合一稅的實施，主要

是在不影響自用住宅的交易下，針對非自用

住宅房屋的交易利得進行課稅。透過房產實

際交易利得視為稅基進行課稅。」其主要成

效可歸納為以下三點： 

•   避免投資客炒房，讓住宅市場回歸其供人

民居住使用的本質，而非投資工具 。

•   解決房屋評定現值、公告地價及公告現

值，三價不一且與市價嚴重偏離的情形。

如何實現居住正義？

打擊投機炒作，
房地合一稅上路
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•    讓各項稅基價格單純且明確化，讓交易稅

更具效率性，可增加地方財政稅收。 

 為了保障大眾基本居住需求，房地合一稅

針對自住和非自住者，採用不同的課稅標

準。詹律師表示自住型的房子，屬於憲法居

住權所繫，投資客則是將房屋當作商品買

賣，理應有所區別。

 目前自住免稅門檻為實際居住6年以上，

出售獲利400萬元以下。張教授認為，由於

房價會隨時間波動，他認為採用坪數作為基

本居住需求的標準，例如都市房屋50坪以

下，非都會房屋100坪以下免稅，超過者比

照非自用住宅課徵。此外，除了持有時間，

也可依交易所得高低，訂定不同稅率，讓有

能力者多負擔。

房地合一稅上路，房價下跌？
 至於，房地合一稅是否能抑制房價，張教

授解釋，高房價主要是市場問題，除了稅制

改革，金融改革、租屋改革、國土改革也需

一起進行。

 台灣房價下跌不易，主要是因為整體環境

利於房地產投資，除了交易和持有成本偏

低，導致空屋率高（台灣空屋率10∼15％，

遠大於外國3∼5％），金融界從風險控管的

角度，給予富人較好的放款條件，使其享有

資金取得優勢，當大量資金都留向房地產市

場，就會造成嚴重影響，這背後也顯示了台

灣資金氾濫的問題。

 過去房屋與土地分開估價，其評定結果會

影響到實價課稅的長期目標，房地合一稅的

目的主要是要讓房地實價資訊更透明，讓稅

制改革更合理、更健全，透過增加交易成

本，減少投資利潤，使其在房價下跌方面，

發揮臨門一腳的效果。

 面對即使房價下跌，也無力購屋的人，政

府應有完善的保障居住方式。張教授認為，

「房地合一稅收至少30％以上指定作為公營

社會出租住宅及相關租屋的補貼。」 詹律

師解釋，居住權不單單只是有個殼可以住，

其實質內涵還包括有安全、和平、安寧與尊

嚴的住房權，與居所相關的就學、就業、人

際網絡等生活問題，都應一併考量。

健全房市有賴人民觀念的改變
 陳教授說道：「居住是求生存的第一要

務。」台灣並非資本主義國家，從憲法規

定、法律繼受歐陸法系，到司法中的大法官

解釋，都有很濃厚的社會主義思想。憲法中

很重要的社會國原則，目前我們大多只談到

社會保險、社會補償，尚未擴及到居住，但

居住正義即是社會國原則中，公平正義的理

念之一。

 陳教授也特別強調：健全房市有賴人民觀

念的改變，購屋與財富不需是等號，已經有

越來越多的年輕人選擇以租屋的方式來安頓

生活。詹律師則認為，任何權利都不會憑空

掉下來，而是要靠公民努力地爭取和維護，

別讓自己的權利被少數的既得利益者綁架。

 這次房地合一稅的通過，顯示居住正義已

逐漸成為台灣的主流價值，可以預見未來各

種住宅政策的擬定和改革，都將受到更嚴格

的檢視，不再能輕易地以經濟發展之名瞞混

過關，也要更尊重人民對生活地點、形式或

文化的選擇，以營造更理想的居住空間與環

境。
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