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主旨：惠請盤點檢討貴管現行土地租金或權利金計收相關規定，

自行建置計收標準及機制1案，請查照。

說明：

一、依財政部106年9月25日台財稅字第10604660570號函辦理

。

二、為精進不動產價稅制度，本部與財政部成立「房地評價及

稅制研商平台」，並於106年9月12日召開第2次會議。本

次會議報告事項一「科學工業園區、工業區及加工出口區

等工業用地管理機關建立合理租金機制」議題處理情形，

會議主席裁示(二)「合理調整公告地價為內政部既定政策

方向，請內政部函科技部等中央部會及各直轄市、縣（市

）政府盤點租金計算相關規定，就政策目的需要，自行建

構財產出租或地上權租金收取標準與制度，並與公告地價

脫鉤，避免影響或牽制公告地價合理反映市場價格之政策

方向。」合先敘明。

三、查依平均地權條例規定，公告地價每2年重新規定1次，作

為課徵地價稅之參考依據。各直轄市、縣(市)政府依現行
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規定，調查市場買賣案例或收益實例價格，經地價評議委

員會評議後，於1月1日公告。查估結果係依調查情形，衡

量各項影響地價因素，參考過去2年土地市價變動幅度，

反映市場地價動態，並綜合考量地方財政需求、民眾稅賦

負擔、社會經濟狀況等因素進行最後決定，以適度合理反

映市場交易價格變動情形，併予敘明。

四、惟有許多單位逕採用公告地價作為土地租金或權利金之計

算標準，其與公告地價法定課稅目的顯不相同，以致衍生

公告地價調整時，租金或權利金變動造成不便與困擾。故

建請考量貴管土地出租或設定地上權之政策目的或實際需

要，另行建構土地租金或權利金計收標準機制，並與公告

地價脫鉤，以避免二者互為影響及牽制。另建議可適時委

託不動產估價師對租金或權利金進行估價，以兼顧貴管土

地之收益及承租人之權益。

正本：行政院中央各部會、各直轄市、縣（市）政府

副本：財政部 2017-10-16
15:45:40



 文稿頁面  文號：1061355303

 線上簽核轉紙本列印 - 第 1 頁 (共 1 頁)



1 

 

「「「「房地評價及稅制研商平台房地評價及稅制研商平台房地評價及稅制研商平台房地評價及稅制研商平台」」」」第第第第 2 次會議次會議次會議次會議紀錄紀錄紀錄紀錄    

壹、時間：106 年 9 月 12 日(星期二)上午 10 時 

貳、地點：財政部 8 樓會議室 

叁、主席：內政部花政務次長敬群、財政部吳常務次長自心 

肆、出席人員：詳簽到表                       記錄：范家禛 

伍、報告事項及主席裁示 

一一一一、「、「、「、「科學工業園區科學工業園區科學工業園區科學工業園區、、、、工業區及加工出口區等工業用地工業區及加工出口區等工業用地工業區及加工出口區等工業用地工業區及加工出口區等工業用地管理機關管理機關管理機關管理機關

建立建立建立建立合理租金機制合理租金機制合理租金機制合理租金機制」」」」議題處理情形議題處理情形議題處理情形議題處理情形。。。。 

主席裁示主席裁示主席裁示主席裁示：：：：    

（一）洽悉。 

（二）合理調整公告地價為內政部既定政策方向，請內政部函科

技部等中央部會及各直轄市、縣（市）政府盤點租金計算

相關規定，就政策目的需要，自行建構財產出租或地上權

租金收取標準與制度，並與公告地價脫鉤，避免影響或牽

制公告地價合理反映市場價格之政策方向。 

二二二二、「、「、「、「應否授權地方政府延長重劃地區內土地辦理完成後地價稅應否授權地方政府延長重劃地區內土地辦理完成後地價稅應否授權地方政府延長重劃地區內土地辦理完成後地價稅應否授權地方政府延長重劃地區內土地辦理完成後地價稅

減半徵收期間減半徵收期間減半徵收期間減半徵收期間」」」」議題處理情形議題處理情形議題處理情形議題處理情形。。。。 

主席裁示主席裁示主席裁示主席裁示：：：：洽悉。    

陸、討論提案及決議 

提案一提案一提案一提案一：：：：工業區違規作住宅使用是否排除自用住宅優惠稅率之適工業區違規作住宅使用是否排除自用住宅優惠稅率之適工業區違規作住宅使用是否排除自用住宅優惠稅率之適工業區違規作住宅使用是否排除自用住宅優惠稅率之適

用用用用。。。。 

決決決決    議議議議：：：：請內政部依臺北市政府 106 年 9 月 11 日府授財稅字第

10630007300 號函建議，會同財政部召開研商會議討

論，提下次平台會議報告。 

提案二提案二提案二提案二：：：：非基於囤地目的之大面積土地所有權人非基於囤地目的之大面積土地所有權人非基於囤地目的之大面積土地所有權人非基於囤地目的之大面積土地所有權人（（（（如大型購物中如大型購物中如大型購物中如大型購物中

心或物流業等心或物流業等心或物流業等心或物流業等），），），），其地價稅適用累進稅率之檢討其地價稅適用累進稅率之檢討其地價稅適用累進稅率之檢討其地價稅適用累進稅率之檢討。。。。 



2 

 

決決決決    議議議議：：：：查平均地權條例及土地稅法按累進稅率課徵地價稅之規

定係為促進土地有效利用，倘目的事業主管機關基於產

業政策，認為使用大面積土地之產業有給予租稅優惠必

要，宜於其主管法規內通盤考量訂定，財政部將配合研

議。 

提案三提案三提案三提案三：：：：研議地價稅自用住宅用地認定研議地價稅自用住宅用地認定研議地價稅自用住宅用地認定研議地價稅自用住宅用地認定，，，，由戶籍登記制改採所有由戶籍登記制改採所有由戶籍登記制改採所有由戶籍登記制改採所有

權認定制或放寬土地所有權人與其配偶可各有權認定制或放寬土地所有權人與其配偶可各有權認定制或放寬土地所有權人與其配偶可各有權認定制或放寬土地所有權人與其配偶可各有 1 處處處處；；；；建建建建

立自用住宅合理課稅機制立自用住宅合理課稅機制立自用住宅合理課稅機制立自用住宅合理課稅機制。。。。 

決決決決    議議議議：：：：為使地價稅適用自用住宅用地對婚姻懲罰之影響分析更

細緻化，請財政部蒐集相關統計數據，並研析房屋稅及

地價稅自用住宅認定標準一致之可行性，提下次平台會

議報告。 

柒柒柒柒、、、、臨時動議臨時動議臨時動議臨時動議：：：：無 

捌捌捌捌、、、、散會散會散會散會（上午 11 時 40 分） 
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「「「「房地評價及稅制研商平台房地評價及稅制研商平台房地評價及稅制研商平台房地評價及稅制研商平台」」」」第第第第 2 次會議次會議次會議次會議發言紀要發言紀要發言紀要發言紀要 

壹壹壹壹、、、、報告事項報告事項報告事項報告事項 

一一一一、「、「、「、「科學工業園區科學工業園區科學工業園區科學工業園區、、、、工業區及加工出口區等工業用地工業區及加工出口區等工業用地工業區及加工出口區等工業用地工業區及加工出口區等工業用地管理機關管理機關管理機關管理機關

建立建立建立建立合理租金機制合理租金機制合理租金機制合理租金機制」」」」議題處理情形議題處理情形議題處理情形議題處理情形。。。。 

（（（（一一一一））））內政部內政部內政部內政部花政務次長敬花政務次長敬花政務次長敬花政務次長敬群群群群 

1、租金或權利金性質與公告地價法定課稅目的顯不相同，合

理調整公告地價為既定政策方向，有關單位應考量政策目

的或實際需要，自行建構租金收取標準並與公告地價脫

鉤，而非逕採公告地價作為計算基礎，避免影響公告地價

合理反映市場價格變動情形。 

2、公告地價有其政策功能，為避免一價多用結果對當事人利

害關係互相衝突，建議可由相關單位委託不動產估價師查

估，對不同用途土地進行估價，俾使不同需求地價回歸其

功能目的。 

（（（（二二二二））））臺北市政府地政局李局長得全臺北市政府地政局李局長得全臺北市政府地政局李局長得全臺北市政府地政局李局長得全 

公告地價與租金及權利金收取具不同政策目標，地價及地

租宜分別考量，可由各主管機關或地方政府視需求或目的

訂定租金收取標準。 

（（（（三三三三））））新北市政府稅捐稽徵處新北市政府稅捐稽徵處新北市政府稅捐稽徵處新北市政府稅捐稽徵處黃代理處長育民黃代理處長育民黃代理處長育民黃代理處長育民 

新北市政府將公有土地出租之年租金規定修正為得採當

期申報地價總額乘以年租率 5％計算之定額方式；公有土

地設定地上權應收取地租規定修正按土地公告地價年息

5％計收，並訂有調整幅度上限作配套（每年地租調整後

之地租漲幅相較前一年度以調整 4％為上限），已考量公

有土地出租或設定地上權者與公告地價連動之風險。 

（（（（四四四四））））臺北市稅捐稽徵處蘇處長鈞堅臺北市稅捐稽徵處蘇處長鈞堅臺北市稅捐稽徵處蘇處長鈞堅臺北市稅捐稽徵處蘇處長鈞堅 

臺北市政府財政局就公告地價調整造成地租之影響，亦採

取相關因應措施，例如設定地上權，地租較前 1 年度增加

6％者，超出部分不予計收；市有土地出租，分 3 年平均

調漲方式計算每年租金。 
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二二二二、「、「、「、「應否授權地方政府延長重劃地區內土地辦理完成後地價稅應否授權地方政府延長重劃地區內土地辦理完成後地價稅應否授權地方政府延長重劃地區內土地辦理完成後地價稅應否授權地方政府延長重劃地區內土地辦理完成後地價稅

減半徵收期間減半徵收期間減半徵收期間減半徵收期間」」」」議題處理情形議題處理情形議題處理情形議題處理情形。。。。 

（（（（一一一一））））內政部內政部內政部內政部花政務次長敬群花政務次長敬群花政務次長敬群花政務次長敬群 

重劃區土地地價由開發至完成，其漲幅較鄰近或一般土地

明顯，本案應為溝通問題而非稅制議題，應讓重劃土地所

有權人瞭解其地價稅稅負增加係因土地資產價值增加所

致。 

（（（（二二二二））））新北市政府地政局李副局長素蘭新北市政府地政局李副局長素蘭新北市政府地政局李副局長素蘭新北市政府地政局李副局長素蘭 

有關甫開發完成之市地重劃及區段徵收土地公告地價之

調整，係反應開發前後土地使用性質、可否建築使用、利

用強度上之差異，故以開發前後公告地價之上漲比率作比

較已非屬同一基準。財政部 106 年 8 月 18 日函請地方政

府將甫開發完成之市地重劃土地提供地價評議主管機關

列為 107 年重新規定地價參考，恐引發所有權人預期心

理，對 107 年公告地價調整產生期待。 

貳貳貳貳、、、、討論事項討論事項討論事項討論事項 

提案一提案一提案一提案一：：：：工業區違規作住宅使用是否排除自用住宅優惠稅率之適工業區違規作住宅使用是否排除自用住宅優惠稅率之適工業區違規作住宅使用是否排除自用住宅優惠稅率之適工業區違規作住宅使用是否排除自用住宅優惠稅率之適

用用用用。。。。 

（（（（一一一一））））財政部財政部財政部財政部吳吳吳吳常務次長自心常務次長自心常務次長自心常務次長自心 

內政部與財政部就本討論事項見解不同，臺北市政府以

106 年 9 月 11 日函建議內政部修正都市計畫法，對違反

土地使用分區管制規定者，排除地價稅及房屋稅自用住宅

用地及自住用稅率之適用。 

（（（（二二二二））））臺北市政府地政局李局長得全臺北市政府地政局李局長得全臺北市政府地政局李局長得全臺北市政府地政局李局長得全 

政府立場應一致，本府相關局處配合因應工業住宅違反土

地使用分區管制規定問題，建議財政部 85 年 11 月 27 日

台財稅第 851924469 號函（以下稱財政部 85 年函）仍宜

重新核釋，或由各地方稅稽徵機關視實際情況給予處理彈

性。 

（（（（三三三三））））臺北市稅捐稽徵處蘇處長鈞堅臺北市稅捐稽徵處蘇處長鈞堅臺北市稅捐稽徵處蘇處長鈞堅臺北市稅捐稽徵處蘇處長鈞堅 
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都市計畫法與稅法規定應為一致，違反都市計畫土地使用

分區管制規定者，應不得適用優惠稅率，建議以修法方式

處理。 

（（（（四四四四））））江教授穎慧江教授穎慧江教授穎慧江教授穎慧 

各種使用分區皆有違反使用情形，如為遏止違規情形，除

透過租稅手段，都市計畫法關於違規使用之罰則更為有

效，應賡續執行。 

（（（（五五五五））））姚教授名鴻姚教授名鴻姚教授名鴻姚教授名鴻 

地價稅及房屋稅係以實際使用情形課徵，租稅與土地使用

管理應依各自法規分開執行，租稅有其財政目的，不宜賦

予過多政策目的。 

（（（（六六六六））））新北市政府稅捐稽徵處新北市政府稅捐稽徵處新北市政府稅捐稽徵處新北市政府稅捐稽徵處黃代理處長育民黃代理處長育民黃代理處長育民黃代理處長育民 

本市工務局核發使用執照時均通報稅捐稽徵處，本處就違

反使用管制規定者，於申請地價稅及房屋稅優惠稅率時，

採輔導方式辦理。 

（（（（七七七七））））賦稅署李組長素蘭賦稅署李組長素蘭賦稅署李組長素蘭賦稅署李組長素蘭 

租稅與土地使用管理宜分別處理，若排除違規者適用優惠

稅率，恐實務上衍生其他問題（如世居於工業區者應否一

視同仁不准適用優惠稅率疑義）；基於租稅法律主義，財

政部 85 年函仍應維持。 

（（（（八八八八））））內政部內政部內政部內政部花政務次長敬群花政務次長敬群花政務次長敬群花政務次長敬群 

租稅與土地使用管理衝突部分，應先行釐清政策方向，相

關問題予以整併，如工業區土地稅基較合法使用之商業區

及住宅區已有偏低情況，工業區土地地價稅是否有適用自

用住宅用地稅率必要。 

（（（（九九九九））））內政部營建署李副主任守仁內政部營建署李副主任守仁內政部營建署李副主任守仁內政部營建署李副主任守仁 

100 年間監察院對工業宅提出糾正案，營建署業訂定短中

長期措施進行處理。 

（（（（十十十十））））彭彭彭彭教授教授教授教授建文建文建文建文（（（（書面意見書面意見書面意見書面意見）））） 

1、同意內政部意見，工業用地應作工業相關使用，若採實質
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課稅原則而對工業用地違規作為住宅使用者給予租稅優

惠，不但使用分區名目不符，且將創造更多違規使用誘

因，故有關工業區違規作住宅使用者，應排除優惠稅率適

用。 

2、國內住宅自有率已近 9 成，現行稅制對自用住宅所提供各

項租稅優惠過度寬鬆，每年造成國家稅收損失甚多，實有

必要加以檢討。 

3、目前許多歐美國家積極檢討自用住宅優惠稅率之效益性與

公平性，認為租稅優惠將資本化到房價上，對提升住宅自

有率並無顯著效益，或其所創造效益低於政府成本（稅收

損失）。 

提案二提案二提案二提案二：：：：非基於囤地目的之大面積土地所有權人非基於囤地目的之大面積土地所有權人非基於囤地目的之大面積土地所有權人非基於囤地目的之大面積土地所有權人（（（（如大型購物中如大型購物中如大型購物中如大型購物中

心或物流業等心或物流業等心或物流業等心或物流業等），），），），其地價稅適用累進稅率之檢討其地價稅適用累進稅率之檢討其地價稅適用累進稅率之檢討其地價稅適用累進稅率之檢討。。。。 

彭彭彭彭教授教授教授教授建文建文建文建文（（（（書面意見書面意見書面意見書面意見）））） 

1、同意財政部意見，為維護整體租稅公平，不宜採全面性租

稅減免，未來應於檢討整體不動產稅制與稅率結構時再併

入討論。 

2、地價稅為地方政府重要稅收來源，基於地方自治，建議可

由各地方政府以補貼方式辦理，或與事業主管機關共同協

商，對其轄區內不同產業對地方經濟發展之貢獻決定優惠

方式與額度，讓租稅優惠與其創造效益能衡平。 

提案三提案三提案三提案三：：：：研議地價稅自研議地價稅自研議地價稅自研議地價稅自用住宅用地認定用住宅用地認定用住宅用地認定用住宅用地認定，，，，由戶籍登記制改採所有由戶籍登記制改採所有由戶籍登記制改採所有由戶籍登記制改採所有

權認定制或放寬土地所有權人與其配偶可各有權認定制或放寬土地所有權人與其配偶可各有權認定制或放寬土地所有權人與其配偶可各有權認定制或放寬土地所有權人與其配偶可各有 1 處處處處；；；；建建建建

立自用住宅合理課稅機制立自用住宅合理課稅機制立自用住宅合理課稅機制立自用住宅合理課稅機制。。。。 

（（（（一一一一））））臺北市政府地政局李局長得全臺北市政府地政局李局長得全臺北市政府地政局李局長得全臺北市政府地政局李局長得全 

宜維持現行稅制，惟房屋稅及地價稅自用認定標準宜逐步

一致。 

（（（（二二二二））））內政部內政部內政部內政部花政務次長敬花政務次長敬花政務次長敬花政務次長敬群群群群 

房屋稅及地價稅自住認定標準，兩者在資格、稅率級距落

差及房地估價標準均不一致，倘規劃認定趨於一致，建議

先處理稅制變動幅度較小議題，如地價稅自用住宅用地對
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婚姻懲罰部分，宜估算稅損或瞭解各地方政府狀況，多方

衡酌考量。 

（（（（三三三三））））賦稅署賦稅署賦稅署賦稅署李署長慶華李署長慶華李署長慶華李署長慶華 

部分學者或委員認為房屋稅自住可認定 3 戶之標準過度

寬鬆，可再行分析。 

（（（（四四四四））））彭彭彭彭教授教授教授教授建文建文建文建文（（（（書面意見書面意見書面意見書面意見）））） 

1、同意財政部意見，目前對自用住宅租稅優惠過度浮濫，若

進一步放寬自用住宅用地認定標準，對稅收將產生重大衝

擊，所創造之效益並不能彌補稅收損失。 

2、同討論事項一，重新檢討自用住宅租稅優惠為國際主流，

在現行國內住宅自有率偏高及政府積極健全住宅租賃市

場下，自用住宅優惠稅率宜加以緊縮而非進一步放寬。 


