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摘要
    本研究實證分析台北市2007至2009年不動產交易資料，結果顯示臺北市房屋稅之估價比率大多集中在10%至16%之間，估價比率之中位數為14.79%，從市郊往開發越早的市中心，水平不公平就越嚴重；垂直不公平部分，低價位房屋具有累退性的問題，中高價位房屋則呈現累進性的現象，此外，低價位房屋的估價比率差異程度較大。故房屋稅在進行房屋現值評定時，對於低價位房屋應調降其評估價值，並設法減輕低價位房屋的估價比率差異程度；中高價位房屋現值的評定雖皆具累進性，但許多高價位房屋的估價比率是低於中低價位房屋之估價比率，豪宅稅的課徵似能提高高價位房屋之估價比率，並使房屋稅更加公平，但其效果仍有待觀察。
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1、 前言
    我國房屋稅為地方政府重要稅收來源，其以房屋評定現值（以下簡稱房屋現值）為稅基，並依使用情形適用不同稅率。各縣市稽徵機關皆以「房屋構造標準單價表」、「折舊及耐用年數表」、「房屋街路等級調整率評定表」及「簡化評定房屋標準價格及房屋現值作業之參考原則」，作為評定房屋現值之依據（周美麗，2003）。就一縣市之行政轄區內，因房屋所適用之房屋稅率基本上是相同的，因此房屋現值之評價乃是整個房屋稅之重心，評估價值與實際市價的差別，直接影響房屋稅租稅課徵的公平性。
    針對房屋稅的稅率及稅基所反映的公平性問題，目前國內文獻大多僅就法令制度面之缺失加以探討，問題大致有四：（1）差別稅率令稅率結構複雜、（2）房屋標準單價偏低使房屋現值嚴重低估、（3）街路等級調整率欠缺合理性、（4）房屋耐用年數及折舊標準有再檢討之必要（梁發進、劉彩雲，1989；林華德、蔡忠義，1998；黃呈錐，2001；周美麗，2003。），但目前對於房屋稅公平性之實證分析則甚少。
此外，從2009年下半年起，臺北市政府開始研議針對豪宅和路角地的房屋，調升房屋稅的稅基─房屋現值，主要的原因應是因為臺北市內之房價很高，引發民怨，甚至有人抱怨高價位房屋之房屋稅稅課太輕了，特別是台北市房屋現值評定的依據之一，房屋構造標準單價表已經有20餘年未調整，因此其標準單價與市場價格相差許多，再加上房屋標準單價表僅考慮房屋之構造、用途、及總樓層數等因素，在決定房屋之標準單價時，並沒有考慮建材之等級，因此採用豪華建材的房屋，其標準單價與一般房屋並沒有差異，如此將使得豪宅的標準單價偏低，房屋稅也變得過輕，而有違租稅公平。
因此，台北市政府便想針對豪宅，調整其房屋標準單價，以提高豪宅應付之房屋稅稅額，此即為「豪宅稅」之由來，然而，究竟台北市內高價位房屋的房屋稅課徵是否較輕？則是一需要實證研究來檢視的問題，但筆者目前尚未發現這樣的實證研究，因此本研究想檢視台北市房屋稅的公平性，並特別針對不同價位的房屋，分析房屋稅的課徵是否公平，希望研究結果可以回答台北市房屋稅的課徵是否公平？高價位房屋之房屋稅稅課是否過輕？以及豪宅稅是否必要等問題。本文將從實證分析的途徑，並以臺北市為研究區域，藉2007年至2009年10月的不動產交易資料，檢視目前的房屋稅之課徵是否公平。
2、 財產稅公平性之衡量
    財產稅具有許多優點，例如區域內之財產價值通常與該地方公共支出的效益具有密切關係，因此財產稅的課徵能符合受益原則；其次，財產稅多以不動產為租稅客體，具有高度的非移動性，因此相較於其他稅目而言，財產稅的稅源與稅收較具穩定性，且不易逃漏稅，管理上較具效率；再者，當各地方因不同的發展與特色課徵不同稅率時，也不致於發生大規模人口外移以規避稅負的問題（Fisher, 1996）。
但因財產稅的稅基通常是由估價人員評估而來，並不是市場價值，若估價品質不佳，則估價結果的公平性就會受到質疑，事實上美國民眾相當厭惡財產稅，認為財產稅是最不公平的稅賦（Aaron, 1975; Mikesell, 2003）。因此，財產稅之公平性成為美國學界常探討的主題之一。
針對財產稅公平性的探討，美國學界發展出相當完備的衡量途徑，一般而言，以評估價值（assessment value）與市場價值（market value）間的關係，或是前者除以後者的估價比率（assessment ratio）為分析標的，而國內學界也漸有財產稅公平性的實證分析。我國房屋稅因隨房屋用途不同採差別名目稅率，故在衡量公平性上，為了具有一致的比較標準，應從稅基部份的房屋現值進行衡量，而估價比率的應用相當符合此需求。
此外，因我國對土地與建物分別課稅，對土地課徵地價稅，對建物則課以房屋稅，為了計算房屋稅之估價比率，本研究必須得到房屋之市場價值，但因台灣目前之不動產交易絕大多數為房地交易，意即不動產交易價格包含了土地價格及建物的價格，因此，如何從房地之交易價格分離出建物市價，也是本研究的重點之一。在下面文獻回顧中，本研究將先整理美國衡量財產稅公平性之相關研究，再回顧國內相關研究，最後則探討如何從房地價格分離出建物市價。
1、 美國衡量財產稅公平性的相關研究
美國針對財產稅公平性之研究，依其所使用的方法，可分為兩類：第一類是利用一些衡量的指標，來檢視財產稅之公平性；第二類則是使用迴歸模型來分析財產稅之公平性。此外，財產稅的公平性有兩個標準，分別為水平公平（horizontal equity）及垂直公平（vertical equity）。水平公平指市場價格相似的財產應被課徵一致的稅額，因此在一行政區內，相似價格財產之估價水準應該相同；舉例來說，如果某一財產的估價比率為50%，則在同一區域內，相同價位財產的估價比率也應接近50%，否則為水平不公平。而垂直公平要求不同市場價值財產的估價比率應該一致或是具累進性，即高市場價值財產的估價比率應大於或等於低市場價值財產的估價比率；舉例而言，當某個市場價值為200萬的財產其評估價值為100萬，估價比率為50%，則市場價值800萬的財產，其評估價值大於或等於400萬，否則為垂直不公平。以下將回顧這些方面的研究成果及方法。
（一）傳統衡量指標─估價比率中位數、離散係數、價格相關差異
    International Association of Assessing Officers（IAAO）提出三種指標來衡量財產稅的公平性：估價比率中位數（median assessment-sales ratio）、離散係數（coefficient of dispersion, COD）、以及價格相關差異（price-related differential, PRD），許多學者及機構也採用這些指標來研究財產稅之公平性（IAAO,1999; IAAO, 2010; Borland, 1990; Birch, et al., 1992; Birch et al., 2004; Cornia & Slade, 2005; Payton, 2006）。
估價比率的中位數，乃是將樣本之估價比率按其數值高低排列後的中間數值，此數值剛好劃分了前後各50%的樣本數，相對於平均數（mean）而言，估價比率中位數較不受極端值的影響，在衡量某一行政區域的估價比率時，是一較佳的代表數據。由於完全一致的估價比率難以達成，IAAO（1999: 55）提出的容許誤差為95%之樣本，應處於估價比率中位數的上下10%以內。
離散係數（COD）是衡量財產稅水平公平的指標，它的計算是以樣本之估價比率與估價比率中位數差異絕對值之平均，除以估價比率之中位數，如下面式（1）所示，它可被解釋為財產估價比率距離估價比率中位數的平均百分比差距，離散係數為0代表完全的水平公平，若離散系數越大於0，則表示離水平公平的標準越遠。在完全一致的估價比率難以達成的情況下，IAAO（2010: 17）所建議的良好估價品質標準為離散係數應處於5%至15%之間。
          其中：
          MedianAV/SP=樣本之估價比率中位數
          ARi=第i個不動產交易的估價比率
價格相關差異（PRD）則用來衡量垂直公平，為樣本之估價比率平均數除以總估價比率，其計算方式如下面式（2）所示，若該指標數值為1，代表完全的垂直公平。若價格相關差異低於1表示高交易價格財產的估價水準較高，財產稅之課徵具有累進性（progressive）；價格相關差異高於1，則代表低交易價格財產的估價水準較高，顯示財產稅之課徵具有累退性（regressive）。IAAO（1999: 55）所建議的良好估價品質標準為價格相關差異應介於0.98至1.03之間。
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          其中：
          AVi=第i個不動產交易的評估價值
          SPi =第i個不動產交易的交易價格
（二）衡量水平公平之迴歸模型
    除了上述三個傳統指標外，為了瞭解影響財產稅公平性的因素，許多研究進一步以迴歸模型的途徑加以分析。在水平公平的研究方面，Berry & Bednarz （1975）以估價比率為依變數，對可能影響估價水準的自變數進行回歸，Goolsby （1997）在該模型基礎上加上自然對數，模型如下：
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其中：
X=可能影響估價水準水平公平的因素，如不動產特性（建物面積、土地面積、房屋年齡、交易年度、是否在近期出售、是否有游泳池或車庫等）、鄰里特性（社區人均所得、移民比例、所在區域、住民職業分布、種族分布）、環境汙染（附近是否有焚化爐、垃圾掩埋場等）、可及性（距市中心、市場、學校、醫院、捷運等距離）（Berry & Bednarz,1975; Allen & Dare, 2002: Cornia & Slade, 2005）
該模型之虛無假設為H0: a1=0，這表示不動產及鄰里特性對估價比率並無顯著的影響，若某一自變數之係數顯著不為0，則代表該自變數會帶來水平不公平。舉例來說，如果某一區域之係數為顯著之正值，則表示在其他條件不變的情況下，位於該區域的房屋，其估價比率會較高，這樣便有水平之不公平。
    Allen & Dare （2002）則提出另一個衡量水平不公平因素的模型：
          其中：
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=所有樣本估價比率的平均數
          X=可能影響估價水準水平公平的因素
此模型的應變數為第i個樣本之估價比率與所有樣本估價比率平均數的差距絕對值，差異越大代表估價的品質越差，該模型之虛無假設為H0: β=0，因此這模型可以衡量是否有因素造成水平之不公平。舉例來說，若某一連續變數的係數為顯著的正值，則表示該變數程度的增加會帶來水平之不公平。
    許多學者運用迴歸模型實證研究財產稅之水平公平性，Goolsby （1997）運用華盛頓州三個郡的資料，發現土地面積、建物面積、地上面積、土地占不動產整體價值比例的增加會造成較高的評估比率；交易價格、房屋年齡的增加則造成較低的評估比率。Allen & Dare （2002）使用佛羅里達州Palm Beach郡的資料，發現土地面積、建物面積、房屋年齡與估價差異絕對值成正比；社區居民所得水準則與辜價差異絕對值呈反比。而Cornia & Slade （2005）同時利用上述兩個模型，以亞利桑那州Maricopa郡的資料進行實證分析，其認為不同價位區間的不動產應該分開分析，才能較為精確地探討造成相似價位不動產評估水準不公平的因素，故將樣本分為五個價格區間進行回歸，但其在兩個模型及五個價格區間的結論並不十分一致，需視所處區域而定。
（三）衡量垂直公平之回歸模型
    在垂直公平性的回歸研究方面，學者們所發展出來的模型較多，Paglin & Fogarty （1972）以評估價值為依變數，並以交易價格為自變數進行回歸：
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該模型著重點在於截距項a0，若截距項為顯著得負值，表示高價房屋被高估而具有累進性；若截距項顯著為正值，代表低價房屋被高估而具有累退性。Cheng（1974）則以下式來研究財產稅之垂直公平：
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該模型虛無假設H0: a1=1，如果a1為1表示並無垂直不公平，若a1大於（小於）1代表具有累進性（累退性）的問題。IAAO （1978）則將依變數改為估價比率：
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此模型虛無假設H0: a1=0，若估價比率與交易價格顯著相關，則表示存在垂直不公平，a1為正值（負值），則顯示交易價格越高（低）估價比率也越高（低），而具有累進性（累退性）。
    Clapp （1990）為了處理樣本評估時間延遲，意即因估價人員的估價時間晚於財產交易時間，兩者延遲時間過長的樣本，可能造成衡量上的誤差，故以以下顯示的二階最小平方法回歸（two-stage least squares regression）來修正此時間延遲帶來的問題：    
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（8）
Z是工具變數，它的產生是將所有樣本的評估價值與交易價格由高至低加以排列後，Z=1定義為某樣本評估價值與交易價格同時處於全部樣本的前三分之一，Z=-1定義為某樣本評估價值與交易價格同時處於全部樣本的後三分之一，其他樣本則定義為Z=0；該工具變數Z先與AV的自然對數進行第一階回歸，其預測值再與交易價格的自然對數進行第二階回歸。該模型的虛無假設為H0:β1=1，若β1=1表示具有垂直公平；如果β1大於（小於）1，代表具有累退性（累進性）。
    Bell （1984）則認為評估價值與交易價格可能具有非直線性的關係，使得上述模型無法真正衡量到實際垂直公平性的情況，為了處理非直線性關係納入交易價格的次方項：
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在該式中虛無假設H0: a0= a2=0，也就是說該模型所要探討的對象為截距項與次方項的係數，如果次方項係數a2不顯著，則顯示評估價值與交易價格具有直線性關係，使模型回到Paglin & Fogarty （1972）的式子。而在次方項係數a2顯著下，若次方項係數a2為正（負）且截距項a0為負（正），表示累進性（累退性）存在遞增加速的狀況；如次方項係數a2為正（負）且截距項a0為正（負），表示存在抵消累進性（累退性）的情況。要是截距項a0與次方項係數a2皆不顯著，則顯示並無垂直不公平存在。
許多學者運用上述模型研究財產稅之垂直公平性實證研究結果並不一致，某些研究的區域呈現累進性（Cheng, 1974; Smith, 2000），有些研究區域則顯示為累退性（Paglin & Fogarty, 1972; Allen, 2003），甚至在某些研究中，次區域分析的結果則是累進累退情況相混（Clapp, 1990）。但Smith （2000）探討比較前述衡量垂直公平性的模型後，認為適用何種模型應視資料特性及研究者對衡量誤差的假設，並無何謂最佳的模型。
2、 國內相關研究
    雖然我國分別針對土地與建物課稅，對於財產稅公平性的實證研究，大多將土地與建物合併視為同一單位探討（彭建文等，2007；林子欽、林子雅，2008；Lin & Jhen, 2009；Lin, 2010）。有關於房屋稅公平性之問題，如前述所提及，大多僅從法令制度缺失面向探討，缺乏實證驗證（吳家良，1978；梁發進、劉彩雲，1989；黃呈錐，1999；黃呈錐、莊束，2000；黃呈錐，2001；周美麗，2003；江兆國，2004；林志忠，2005；林惠娟，2005；林奇偉，2006；楊松齡，2008）。目前僅有林華德及蔡忠義（1988）以比例分攤法，推估歷年各所得組別的房屋稅負擔，他們發現低所得者的房屋稅負擔大於中高所得者，因此房屋稅之負擔呈現累退的情況，但房屋稅的稅基乃是基於房屋本身之價值，該研究僅就不同所得組別的角度探討，並沒有直接針對房屋本身價值面向進行實證分析。
    國內針對財產稅相關的研究，主要集中在地價方面，蔡吉源（2001）以土地公告地價及土地公告現值佔法拍屋拍賣價格的比例來衡量各縣市之估價比率，結果顯示公告地價除以拍賣價格之全國估價比率平均數為17.3%，其中以臺北市37.6%為最高，彰化縣8.9為最低；公告現值除以拍賣價格之估價比率全國平均為72.05%，其中以高雄縣之114.3%為最高，澎湖縣41.9%為最低，顯示都市地區的估價比率較鄉村地區為高，但該研究分析單位為縣市，並無探討各縣市內部土地稅估價比率的狀況。
王宏文（2010）則以不動產交易實例來研究台北市地價稅之公平性，結果顯示台北市地價稅之估價比率（土地公告地價/土地市價）差異甚大，且不具水平公平與垂直公平性，甚至具有累退性；他也發現台北市的地價稅估價比率約為18％，因此目前每間房子所繳納的地價稅並不高，民眾可能因而忽略其不公平的現象。
另有研究是將土地與建物合併在一起探討的，如彭建文等（2007）以臺北市的大同區與內湖區為研究區域，以259筆實際不動產交易樣本取得不動產交易價格及座落地點，並推估這些樣本的實付地價稅額與房屋稅額，由此計算不動產實質稅率，
結果顯示大同區之不動產實質稅率約在0.1047%至0.1484之間，內湖區的不動產實質稅率則約在0.076%至0.1162%之間，此差異是頗大的，但彭建文等的研究主要在於探討不動產有效稅率對房價的影響，並未深究其中不公平的現象。
林子欽及林子雅（2008）的研究，則以估價比率為分析對象，他們定義估價比率為土地公告現值與房屋現值的和除以不動產交易價格，並以臺北市內湖區與南港區為研究區域，對臺北市4313筆不動產交易資料進行分析，土地公告現值係自臺北市政府地政處抄錄而得；各交易樣本的房屋現值，則依房屋稅條例規定逐筆推估。該研究以離散係數（COD）、價格相關差異（PRD）、Goolsby （1997）與Allen & Dare （2002）的回歸模型分析公部門不動產估價的成效，發現內湖區與南港區各地價區段內並無顯著的不公平，但各地價區段間存在水平不公平，估價比率偏高的區段集中於較早開發的區域，估價比率偏低的區段則集中於較晚開發的區域。
而Lin （2010）則研究臺北市12個行政區不動產估價水準，利用1999年至2004年第2季的10191筆不動產交易資料，先以離散係數及價格相關差異衡量財產稅的水平公平性及垂直公平性，衡量結果與上個研究結論類似，並無明顯的垂直不公平，卻有水平不公平的問題；同時發現在透天住宅、低層公寓、及高層大廈之間的估價比率並不一致，而其肇因於建材構造的不同；另外，該研究更從較為同質的435個里層級呈現估價比率的空間分布，並進行估價比率樣本點的空間群聚分析，發現不同估價比率有非隨機的群聚分布模式，具有空間上的不公平性，顯示財產稅的估價規則並沒有妥適地考量會影響不動產價格的社會及經濟因素。
    不過，林子欽與林子雅（2008）以及Lin （2010）的研究中，估價比率的定義是以不動產交易價格為分母，分子則為土地公告現值與房屋現值之總和，因此他們所定義的估價比率，並無法探討房屋稅是否公平。本研究所要探討的乃為房屋稅的公平性問題，因此在估價比率的定義上，將以房屋現值為分子，不動產中的建物市價為分母，以此來作為房屋稅公平性實證分析的基礎，但由於大部分不動產交易資料為房地價格，即建物價格與土地價格是整合在一起，因此本研究需要將不動產的房地價格加以分離為建物價格與土地價格。

3、 建物價格之估計
    在不動產估價理論的探討中，認為對於房地價格的結構，可分為土地成本、建物成本及利潤，根據土地或建物何者對房地價格中收益增長貢獻較高的認定，分離房地價格的原則可分為三種看法：土地貢獻說、聯合貢獻說及建物貢獻說。土地貢獻說的房地價格分離方式，認為利潤應全部歸為土地價格，故將房地價格減去建物成本，剩餘者為土地價格；聯合貢獻說，認為利潤分別歸屬土地及建物價格，故土地及建物的價格應分別從土地及建物的成本占總成本的比例推估；而建物貢獻說，認為利潤應全部歸屬建物價格，故將房地價格減去土地成本，剩餘者為建物價格（林英彥，2006）。
    在房價分離原則的選擇上，卓輝華（2002）與游振輝（2005）以理論推導，黃佳鈴及張金鶚（2005）則從實證分析，認為聯合貢獻說分離房價較符合公平原則土地貢獻說及建物貢獻說較為偏頗，故本研究將採取聯合貢獻原則分離房地價格，由於土地成本資料不易取得，而建物成本資料較能推估出來，故分離方式如下。
在分離房地價格理論的看法中房地價格結構為：
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該式可轉換為：
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因此若我們可知道建物成本及利潤則可得到土地成本：
聯合貢獻說分離土地價格的方式為：
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將前述由土地成本的計算公式帶入上式即可得：
[image: image16.png]



  （10）
由此若知房地價格、建物成本、利潤，則能依該式分離出土地價格，再將房地價格減去土地價格取得建物價格，以作為估價比率的分母。
    因此本研究欲探討的研究問題為：
1. 台北市房屋現值佔建物價格的比率為何，即房屋稅的估價比率為何？
2. 臺北市內部房屋稅的課徵的是否具水平不公平或垂直不公平？
3. 影響臺北市房屋稅公平性的因素為何？
由此本研究的貢獻，在於能對台北市房屋稅的公平性提供實證證據，以數量化的方式呈現不公平的程度，並分析造成不公平的因素，以驗證過往文獻所提之缺失，並檢視豪宅稅之合理性，提供房屋稅課徵改進的政策建議。
3、 資料來源暨研究設計
    本研究以臺北市為研究區域，並以國土規劃及不動產資訊中心提供的不動產交易資料進行分析，這些資料是由地價人員自市場蒐集或由不動產仲介業者提供，研究期間則為2007年至2009年10月，共5000筆資料，資料內容格式如表1，大致有建物門牌、建物面積、土地面積、樓別及總層數、建物類型、建築完成日期、建築構造、成交日期、使用分區、成交價格等資訊，其中建物門牌因隱私權保護的考量，其所提供的門牌號碼為區間而非特定號碼，單號與雙號有所分隔，如1至49號與2至50號之分。
表 1  交易資料內容格式範例
	建物門牌
	建物面積（M2）
	土地面積（M2）
	樓別/總層數
	建物類型
	建築完成日期
	建築
構造
	成交
日期
	使用
分區
	成交價格（萬元）

	臺北市士林區文林路740巷1-49號
	88.00
	34.75
	2/4
	公寓
	1975/01
	鋼筋混凝土造
	2007/1/5
	住宅區
	810


    本研究將依據這些不動產交易資料進行估價比率的推估，其中估價比率之分母部分為房屋市價，乃是利用（10）式的聯合貢獻原則從房地價格中分離出建物價格，建物成本是以重置成本法推估，其計算公式如下：
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（11）
其中建物面積可由不動產交易資料中取得，標準單價則依據較接近市價的臺灣省建築師公會「96年度臺北市建築物總工程費單價參考表」，
累積折舊部分則根據2009年臺北市地政處公布的「臺北市地價調查用建築改良物耐用年數及每年折舊率表」，已耐用年數則從成交日期減去建築完成日期而得，且不超過最高耐用年數；利潤率則設定為20%，這是根據黃佳鈴及張金鶚（2005）所假設之最可能情境之利潤率，
因此利潤等於成交價格乘上20%。
就實際設算過程而言，以表1資料為例，其房地價格為成交價810萬元；利潤如前所述設定為20%；建物成本，依第（11）式計算，建物面積為88平方公尺，參照「96年度臺北市建築物總工程費單價參考表」，總樓層4層樓、鋼筋混泥土造、第一類用途（住宅）的標準單價為每平方公尺19,200元，並從成交日期2007年減去建築完成日期1975得到已用耐用年數為32年，再參照「臺北市地價調查用建築改良物耐用年數及每年折舊率表」，鋼筋混泥土造的折舊率為1.5%，建物成本為88×19,200×（1－1.5%×32）＝878592元，因此土地價格為8,100,000×（8,100,000－878,592－（8,100,000×0.2））/（8,100,000－8,100,000×0.2）＝7,001,760元，故建物價格為8,100,000－7,001,760＝1,098,240元。
    至於估價比率的分子，即房屋現值方面，因資料取得的限制，本文依房屋稅條例的相關規定逐筆對各個樣本予以推估，這與彭建文等（2007）與林子欽及林子雅（2008）研究中的房屋現值取得方式相同。回顧房屋現值的計算公式（周美麗，2003）：
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其中房屋面積部分可從交易資料得知，核定單價由「臺北市35層以下房屋構造標準單價表」參考而得，在街路等級調整率部分參照「臺北市房屋街路等級調整率表」與「臺北市房屋街路等級調整率評定表」，累積折舊部分則依據計算房屋現值用的「臺北市房屋折舊率及耐用年數表」取得折舊率，已耐用年數則從成交日期減去建築完成日期計算而得，且不超過最高折舊年數。

實際設算過程，以表一中之交易個案為例，依第（12）式設算房屋現值，該例房屋面積為88平方公尺；核定單價直接設定為標準單價，參照「臺北市35層以下房屋構造標準單價表」總樓層4層樓、鋼筋混泥土造、第三類用途（住宅）的標準單價為每平方公尺2,280元；街路等級調整率，藉GOOGLE MAP輸入建物門牌後，併同「臺北市房屋街路等級調整率表」判斷基礎調整率，該例基礎調整率為130%，接著併同「臺北市房屋街路等級調整率評定表」判斷其建物是位於巷內或路面，若為巷內則判斷是否為不能通行汽車之巷道及死巷，而該例位於非死巷之巷內，130%減1級為120%，且該例樓別為2樓，120%再減1級為110%，故調整後之街路等級調整率為110%；折舊率，依「臺北市房屋折舊率及耐用年數表」，鋼筋混擬土造為1%；折舊年數，同上述計算已耐用年數的32年，因此該例房屋現值為88×2,280×1.1×（1－0.01×32） ＝150,078.72。
最後，就設算出之建物價格與房屋現值，計算該例估價比率為150,078.72/1,098,240＝0.1367，即為13.67%。
    在推估房屋現值時，剔除問題樣本，如門牌不存在或錯誤、門牌記錄缺漏、門牌區段號碼橫跨兩個街路以上的基礎調整率、公布之街路等級調整率無此門牌路段、樓別記錄不清、標準單價表無此樓別等，並剔除特殊或不尋常之交易，如每坪售價低於10萬元、土地面積大於建物面積兩倍以上、建物類型為工廠、店面、透天住宅、廠辦及商業辦公大樓等特殊交易樣本，最後剔除估價比率大於200%的極端樣本，在剔除問題樣本、特殊樣本、極端樣本後，表2顯示最後的樣本數為4365，本研究將對這4365筆樣本進行分析。
表2  樣本剔除及剩餘樣本統計
	行政區
	士林區
	大同區
	大安區
	中山區
	中正區
	內湖區
	文山區
	北投區
	松山區
	信義區
	南港區
	萬華區
	台北市

	原有樣本數
	709
	322
	374
	297
	340
	535
	625
	538
	326
	289
	294
	351
	5000

	剩餘樣本數
	652
	241
	353
	210
	293
	461
	574
	491
	302
	249
	253
	286
	4365


4、 分析結果
    描述統計如表3所示，建物面積平均為105平方公尺，土地面積平均為27平方公尺，建物面積對土地面積之平均倍數為4.7倍，平均參考成交價為1030萬元，分離之建物價格平均為210萬元，而建物價格占成交價平均比率為21.51%，並不是很高，至於評估出的房屋現值平均為35萬元，因此台北市估價比率平均約為16.56%。
表 3  樣本描述統計
	變數
	平均數
	標準差
	最小值
	最大值

	建物面積（平方公尺）
	104.58
	65.17
	17.98
	1939.02

	土地面積（平方公尺）
	27.46
	20.54
	0.04
	869

	建物面積對土地面積之倍數
	4.74
	8.85
	0.55
	449.50

	參考成交價（萬元）
	1029.59
	854.17
	71
	21000

	分離之建物價格（萬元）
	210
	195
	5
	4760

	建物市價占成交價比率
	21.51%
	10.50%
	0.46%
	86.29%

	房屋現值（萬元）
	35
	48
	4
	1950

	估價比率
	16.56%
	5.61%
	8.55%
	76.72%

	樣本數
	4365
	
	
	


       臺北市全部樣本的估價比率分配如圖1所示，M為估價比率中位數14.79%，可觀察到估價比率最多集中在10%至17%之間，接著往較高的估價比率遞減散布，整體而言臺北市的估價比率並不十分一致。
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圖1   臺北市不動產交易樣本估價比率分配圖
一、估價比率中位數、離散係數及價格相關差異之分析結果
    圖2顯示台北市各行政區之估價比率中位數，各行政區之估價比率中位數是在12%至21%之間，10%至15%的有士林、內湖、文山、北投、南港區，15%至20%的有大同、大安、中正、松山、信義、萬華區，而中山區在20%之上。
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圖 2  各行政區估價比率中位數
    圖3顯示的示各行政區估價比率中位數之空間分布，估價比率中位數10%至15%的行政區主要在臺北市外圍，15%以上的行政區則在臺北市市中心，不過該分布僅從各行政區整體的層級來看估價比率大致狀況，並無法得知各行政區內部估價比率是否公平。
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圖 3  各行政區估價比率中位數空間分布圖
    表4顯示的是各行政區內部估價比率之分布，依據IAAO（1999）之標準90%樣本的估價比率應在估價比率中位數的10%以內，因此表3顯示全部的行政區皆不符合IAAO之標準，以估價比率中位數最低的文山區為例，其估價比率中位數為12.67%，表示其容許誤差標準為1.267%以內，但其90%樣本所在區間距離為5.89%，超過容許誤差標準；大致而言，誤差在5%至10%的有內湖、文山、北投、南港區，主要在外圍、新開發、以及文教區域，而誤差在10%至20%之間的有士林、松山、信義、萬華區，誤差在20%至30%之間的有大同、大安、中山、中正區，故越往市中心估價比率之區間距離就越大，估價水準就越不齊一，表示在開發較早的區域較有不公平的現象。而臺北市整體90%的估價比率樣本區間在12%至27%之間，有15%的誤差，也不符IAAO建議標準下的1.479%以內，且最低5%樣本的估價比率大約是最高5%樣本的2倍。
表 4 各行政區估價比率之區間距離
	行政區
	估價比率之中位數
	估價比率之5%位數
	估價比率之95%位數
	90%樣本所在之區間距離
	樣本數

	士林區
	14.29%
	12.05%
	22.47%
	10.42%
	652

	大同區
	19.01%
	12.51%
	34.62%
	22.11%
	241

	大安區
	18.18%
	12.09%
	34.97%
	22.88%
	353

	中山區
	20.94%
	12.61%
	40.27%
	27.66%
	210

	中正區
	17.90%
	12.22%
	32.49%
	20.27%
	293

	內湖區
	13.02%
	11.47%
	17.33%
	5.86%
	461

	文山區
	12.67%
	11.11%
	17.00%
	5.89%
	574

	北投區
	13.24%
	11.52%
	19.34%
	7.82%
	491

	松山區
	18.78%
	12.80%
	27.56%
	14.76%
	302

	信義區
	16.64%
	12.12%
	24.81%
	12.69%
	249

	南港區
	13.78%
	11.94%
	17.72%
	5.78%
	253

	萬華區
	16.71%
	12.38%
	27.78%
	15.40%
	286

	台北市
	14.79%
	11.77%
	26.76%
	14.99%
	4365


    不過以上並無法看出房屋稅在臺北市及內部各行政區的水平公平與垂直公平，表5顯示的是台北市離散係數及價格相關差異之計算結果，在水平公平性部分，臺北市整體離散係數為24.89%，依IAAO（2010）之建議標準離散係數應處於5%至15%之間，顯示臺北市整體而言有水平不公平的問題；此外，台北市各行政區中，除南港區符合IAAO的標準外，水平不公平較嚴重的區域是大同區、中山區與中正區。因此臺北市外圍區域水平不公平程度較輕微，但越往市中心則越嚴重。
    在垂直公平性方面，價格相關差異小於1表示具有累進性，大於1則具有累退性，臺北市整體價格相關差異為0.981，符合IAAO（1999）所建議容許誤差0.98至1.03之間的標準，因此累進性並不明顯，且在可接受的範圍；再觀察臺北市內部各行政區，除大同區有累退性，其餘行政區皆為累進性，而不符IAAO標準的行政區為士林、大安、中山、中正、內湖、北投、信義、南港、萬華區。
表 5  臺北市各行政區之離散係數及價格相關差異
	行政區
	離散係數（COD）
	價格相關差異（PRD）

	士林區
	17.62%
	0.973

	大同區
	36.95%
	1.002

	大安區
	32.71%
	0.977

	中山區
	41.38%
	0.960

	中正區
	30.55%
	0.953

	內湖區
	15.11%
	0.950

	文山區
	16.47%
	0.986

	北投區
	16.41%
	0.978

	松山區
	27.25%
	0.993

	信義區
	21.48%
	0.972

	南港區
	13.39%
	0.956

	萬華區
	23.96%
	0.928

	台北市
	24.89%
	0.981


二、迴歸分析結果
    迴歸分析方面，以上述提及的迴歸模型（3）式及（4）式來探討影響臺北市房屋稅水平公平性的因素，並以迴歸模型（5）式至（9）式檢視臺北市房屋稅垂直公平性。表6為評估（3）式與（4）式所使用的變數定義及重要統計量，本研究以2007年為基礎的交易年度，以北投區為基礎的行政區，以住宅區為基礎的土地使用分區，並以公寓為基礎的建物類型。
表 6  房屋稅水平公平檢測模型之變數定義及樣本敘述統計
	變數名稱
	平均數
	標準差
	定義

	lnar
	-1.8412
	0.2766
	Log of 估價水準

	y11
	0.0394
	0.0398
	不公平指標，為某一建物之土地評估比率與全部建物土地評估比率平均值的差異的絕對值

	lnsqm
	4.5435
	0.4539
	Log of 建物面積（以平方公尺為單位）

	lnlotsize
	3.1393
	0.6373
	Log of 土地面積（以平方公尺為單位）

	n
	22.9915
	10.8107
	建物屋齡（以年為單位）

	abovelevel
	7.1207
	3.8204
	建物之地上樓層數

	y97
	0.4623
	0.4986
	虛擬變數，若某依房屋在民國97年出售，則其值為1

	y98
	0.1830
	0.3867
	虛擬變數，若某依房屋在民國98年出售，則其值為1

	di
	
	
	一群虛擬變數，代表臺北市內的不同行政區

	ui
	
	
	一群虛擬變數，代表房屋所處的土地使用分區

	ti
	
	
	一群虛擬變數，代表房屋的建物類型


    表7是估計（3）式及（4）式的結果，結果顯示會正向增加估價比率及估價差異的變數有建物屋齡、位於大同、大安、中山、中正、松山、商業區、以及建物類型為住宅大樓之房屋。結果顯示若兩間房屋具有相同的土地面積、建物面積、樓層數、交易年度、建物類型、及位於同樣的區位，如一房屋的建物屋齡較高，則該房屋之估價比率會比起另一屋齡較低的房屋，估價比率較高，且偏離一般估價水準，顯示隨著房屋屋齡的增加，稽徵機關對於房屋就越不易準確估價。
    如兩間條件相同的房屋，一間位於北投區，另一間位於大安區，則比起北投區，位於大安區的房屋會具有較高之估價比率及較大之估價差異，顯示位於市中心的房屋其不僅偏離一般估價水準，其估價比率也會較高。
而若兩間相同的房屋，一間位於商業區，另一間位於住宅區，則位於商業區的房屋具有較高之估價比率及較大之估價差異。
     並且若兩間條件一樣的房屋，一間建物類型為公寓、另一間為住宅大樓，則建物類型為住宅大樓的房屋亦具有較高之估價比率及較大之估價差異。
    值得注意的是，會增加估價比率卻減少估價差異的因素為地上樓層數，這可能是因稽徵機關根據的標準單價乃是隨樓層增加而提高，連帶提高估價比率，並使得稽徵機關在估價上較為一致。
    另外，僅正向增加估價比率的因素有建物類型為華廈、位於士林、信義及萬華區的房屋，顯示這些因素，雖會使稽徵機關對於相同條件下，建物類型為華廈相較於公寓的房屋、或是位於士林、松山、信義及萬華區相較於處於北投區的房屋，傾向給予較高之估價比率，但卻不會偏離一般之估價水準。
    而僅增加估價誤差程度的因素為建物面積、位於內湖及文山區的房屋，表示在其他條件相同下，隨著建物面積的增加，會提高稽徵機關估價精確的難度；且位於內湖及文山區的房屋，比起北投區相同條件的房屋，較容易偏離一般估價水準，但估價比率並無較高或低。相反的，僅減少估價誤差程度的因素為土地面積，顯示在相同狀況下，土地面積較大之房屋，可能因臺北市地狹人稠，相對使該類房屋建物面積較少，故減少稽徵機關估價的偏誤。
表 7  房屋稅水平公平檢測模型之估計結果
	迴歸模型
依變數
	（3）式
lnar
	（4）式
y11

	變數名稱
	係數值
（t值）
	係數值
（t值）

	lnsqm
	0. 0191

（1.85）
	0. 0104**

（4.78）

	lnlotsize
	-0. 0142

（-1.64）
	-0. 0098**

（-5.37）

	N
	0. 0132**

（38.98）
	0. 0008**

（11.37）

	abovelevel
	0. 0083**

（4.26）
	-0. 0021**

（-5.03）

	y97
	-0. 0052

（-0.91）
	0. 00004

（0.04）

	y98
	-0. 0032

（-0.43）
	0. 0014

（0.92）

	士林區
	0. 0560**

（5.48）
	-0. 0022

（-1.03）

	大同區
	0. 2697**

（19.77）
	0. 0190**

（6.61）

	大安區
	0. 1802**

（15.01）
	0. 0195**

（7.69）

	中山區
	0. 3166**

（22.03）
	0. 0328**

（10.81）

	中正區
	0. 2019**

（15.98）
	0. 0138**

（5.17）

	內湖區
	-0. 0032

（-0.29）
	0. 0064**

（2.72）

	文山區
	-0. 0134

（-1.27）
	0. 0064**

（2.90）

	松山區
	0. 1704**

（13.53）
	0. 0059*

（2.23）

	信義區
	0. 1364**

（10.30）
	-0. 0016

（-0.57）

	南港區
	0. 0058

（0.44）
	0. 0011

（0.40）

	萬華區
	0. 1196**

（9.35）
	-0. 0016

（-0.61）

	工業區
	-0. 0724

（-0.43）
	0. 0173

（0.48）

	市場
	-0. 0398

（-0.52）
	-0. 0168

（-1.04）

	商業區
	0. 1242**

（15.69）
	0. 0221**

（13.24）

	住宅大樓
	0. 3657**

（20.28）
	0. 0182**

（4.78）

	華廈
	0. 2318**

（25.22）
	0. 0008

（0.43）

	截距項
	-2. 4928**

（-79.87）
	0. 0038

（0.57）

	R2
N
	0.62

4365
	0.19

4365


註： *表示達5%之顯著水準
    **表示達1%之顯著水準
    評估垂直公平方面，表8為評估（5）式至（9）式所使用的變數定義及重要統計量，表9為（5）式至（9）式的估計結果，表9顯示第（5）式之截距項為顯著的負值，表示高價房屋被高估而具有累進性。第（6）式估計結果顯示交易價格自然對數之係數小於1意即當房屋市價增加1%時，房屋之評估價值增加量會小於1%，顯示房屋稅具有累退性的問題。第（7）式之估計結果顯示交易價格係數顯著大於0，代表交易價格越高，估價比率也就越高，故具有累進性。
    第（8）式之估計結果呈現評估價值對數值小於1的顯著係數值，代表當建物評估價值增加1%時，交易價格的增加量會小於1%，因此顯示房屋稅具有累進性。第（9）式之估計結果顯示交易價格平方項係數顯著大於0，且截距項係數為正值，表示高價房屋被高估的累進性狀況。
表 8  房屋稅垂直公平檢測模型之變數定義及樣本敘述統計
	變數名稱
	平均數
	標準差
	定義

	av
	353754.7
	481507.2
	房屋現值

	lnav
	12.4660
	0. 7226
	Log of 房屋現值

	ar
	0. 1656
	0. 0561
	估價比率

	mv
	2096681
	1954098
	建物交易價格

	lnmv
	14.3073
	0. 6790
	Log of 建物交易價格

	mvsquare
	8.21e+12
	4.46e+13
	建物交易價格的平方


表 9  房屋稅垂直公平檢測模型之估計結果
	迴歸模型
依變數
	（5）式
av
	（6）式
lnav
	（7）式
ar
	（8）式
lnmv
	（9）式
av

	變數名稱
	係數值
（t值）
	係數值
（t值）
	係數值
（t值）
	係數值
（z值）
	係數值
（t值）

	mv
	0. 2219**

（136.95）
	
	1.72e-09**

（3.97）
	
	0. 1341**

（79.95）

	lnmv
	
	0. 9832**

（159.56）
	
	
	

	lnav
	
	
	
	0. 9204**

（146.48）
	

	mvsquare
	
	
	
	
	5.14e-09**

（70.03）

	截距項
	-111589.6**

（-24.03）
	-1. 6007**

（-18.14）
	0. 1620**

（130.39）
	2.8339**

（36.13）
	30455.9**

（8.06）

	R2

N
	0.81

4365
	0.85

4365
	0.003

4365
	0.85

4365
	0.91

4365


註： *表示達5%之顯著水準
    **表示達1%之顯著水準
表 10  房屋稅垂直公平之模型估計結論
	迴歸模型
	變數結果
	結論
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註： *表示達5%之顯著水準
    **表示達1%之顯著水準
    表10為上述估計結果之整理，大多數的估計結果顯示臺北市房屋稅具有累進性的現象，但（6）式反倒呈現累退性的情況，為進一步釐清該矛盾的情況，本研究針對不同交易價格的樣本區間進行垂直公平性之迴歸分析，希望能夠得到較為合理的解釋。本研究將所有樣本依交易價格由低至高排序後，取前20%的樣本為低價位房屋，樣本數為873個；後20%為高價位房屋，樣本數亦為873個；而中間60%的樣本為中價位的房屋，樣本數則為2619個。

    針對不同交易價格的樣本，本研究以上述迴歸模型來檢視其垂直公平性，表11顯示的是第（7）式的估計結果，結果顯示低價位房屋樣本區間交易價格的係數值顯著小於0，代表有累退性的情況；而中價位房屋與高價位房屋樣本則有累進性的情形。此外，從中價位房屋交易價格的係數值大於高價位房屋的係數值來看，顯示中價位房屋每增加1單位的交易價格，估價比率的增加量幅度大於高價位房屋的幅度，意謂著中價位房屋的累進性程度大於高價位房屋。
表 11  （7）式模型對於不同交易價格區間之估計結果
	建物價格樣本區間
依變數ar
	前20%
	中間60%
	後20%

	變數名稱
	係數值
（t值）
	係數值
（t值）
	係數值
（t值）

	mv
	-1.50e-07**

（-12.24）
	1.75e-08**

（9.65）
	2.67e-09**

（4.60）

	截距項
	0. 2942**

（32.93）
	0. 1263**

（40.48）
	0. 1607**

（49.29）

	R2

N
	0.15

873
	0.03

2619
	0.02

873


註： *表示達5%之顯著水準
    **表示達1%之顯著水準
    至於其他模型對於低中高價位區間樣本的分析結論整理於表12，結果顯示低價位之房屋均顯示累退性的狀況，而高價位房屋與中價位房屋樣本均呈現累進性的結論。且其他模型之估計結果，也顯示中價位房屋的累進性程度比高價位房屋高。
表 12  不同價格區間樣本之垂直公平模型估計結論
	建物價格樣本區間
	前20%
	中間60%
	後20%
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三、豪宅稅之合理性
    前述分析顯示低價位房屋呈現累退性的情況，而中價位房屋的累進性程度比起高價位房屋來得高。圖4顯示的是樣本中估價比率與建物價格的分布圖，
X軸是建物價格，Y軸是估價比率，圖4顯示高價位房屋的估價比率水準，一般而言是與中低價位房屋相當的，但低價位房屋中有許多房屋的估價比率高於20%，甚至比中高價位房屋之估價比率高出很多，中價位房屋也有許多房屋的估價比率高於20%，但高價位房屋樣本中估價比率高於20%之樣本則不多，且高價位房屋間之估價比率差異較小。因此就圖4結果顯示，房屋稅改革似乎應以降低低價位房屋的估價比率為主，甚至應設法減少低價位房屋之估價比率差異程度。
    此外，筆者依照前述將樣本點區分為高中低價位，再以第（7）式之估計結果畫出三條估計之直線。從該圖另外可看到，模型估計之直線在中價位房屋的最高價部分的估價比率，高於高價位房屋的最低價部分的估價比率，故高價位房屋之低價部分的房屋稅課徵，似乎比中價位房屋之高價部分住戶來得低。不過，中價位房屋與高價位房屋整體相互比較起來，估價比率又顯得十分接近，因此有必要對不同價位房屋之估價比率作細部比較。
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圖 4  估價比率與建物價格之分布圖
    表13是將建物價格分成五等距之後，針對其估價比率所作之敘述統計結果。
在低價位房屋部分，其估價比率平均數18.88%及中位數17.09%皆為五組內最高，顯示該組距住戶房屋稅稅課偏重，且變異程度也最大。中價位房屋的估價比率及差異程度皆是較小的。高價位房屋則有第二高的估價比率，高價位房屋與中價位房屋相比，似乎符合累進性的要求。
表 13  不同建物價格組距之估價比率描述統計
	MV組距
	20%以下
	21%至40%
	41%至60%
	61%至80%
	81%以上

	平均數
	18.88%
	15.16%
	14.65%
	16.75%
	17.36%

	變異數
	0.0057
	0.0019
	0.0017
	0.0027
	0.0025

	標準差
	0.0758
	0.0441
	0.0412
	0.0519
	0.0498

	中位數
	17.09%
	13.30%
	12.83%
	15.33%
	16.05%


    圖5是將建物價格分成五個組距後的估價比率分布盒型圖，由上至下分別代表建物價格由低至高的五組區間盒型圖。圖5顯示低價位房屋的估價比率最高，差異程度也最大，且有很多的樣本估價比率在30%以上。中價位房屋之估價比率均較低，大約落在10%~20%之間，估價比率差異部分，也是整體樣本中最小的，高價位房屋的估價比率是較高的，但值得注意的是，高價位房屋中有一些樣本的估價比率是全部樣本中最低的。
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圖 5  不同建物價格組距之估價比率盒型圖
    圖5顯示，五組建物價格區間的估價比率趨勢，是從低價位房屋開始下降，到中價位房屋裡的41%至60%組距的最低點，再開始往高價位房屋爬升，此一〝ㄑ〞型結構應是房屋稅改革的重點，因此，政府應設法降低低價位房屋的估價比率及其差異程度，對於高價位房屋之估價比率也可適度提高，特別是有許多高價位房屋的估價比率低於中低價位房屋之估價比率，則豪宅稅似乎可以達成這個目的。
    不過，豪宅稅僅對豪宅的房屋現值評價方式進行調整，並未觸及稅率，在影響房屋現值的面積、折舊率、街路等級調整率、房屋構造標準單價等四部份，前二者皆為固定，後二者才做為課徵豪宅稅的調整內容，其標準單價加成的方式為（周信佑，2010）：
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對該式進行推算，在假設新房，而不計折舊及不計房屋面積下，根據「臺北市35層以下房屋構造標準單價表」，以鋼骨鋼筋混凝土造、第三類用途、第5層樓為例，每平方公尺核定單價為3,790元，地段率若為320%，每平方公尺為12,128元（3,790×320%），算出後再加上原有之核定單價,得出加成結果為每平方公尺15,918元（3,790+12,128），同樣例子,以原來房屋稅的房屋現值（12）式計算則為12,128元，則豪宅與普通住宅在每平方公尺房屋現值的差距為僅為3,790元。因稅率相同，若要拉大兩者應納稅額的差距，就只能依靠豪宅所具有之大坪數面積，或位於較高路段率之區位，對於前述中價位房屋與高價位房屋之間的不公平現象似乎能稍微弭平。但重點問題是，豪宅稅僅就建物市價處於金字塔頂端所占比例甚少的家戶調整稅基設算方式，其挑選課稅標的所謂的「八大標準」也似乎難以客觀，且無法涵蓋所有的高價位房屋。

伍、結論
    本研究的結果顯示臺北市整體樣本估價比率大致集中於10%至16%之間，各行政區估價比率中位數也不一致。從離散係數與價格相關差異觀察，臺北市整體具有水平不公平，此外，越往開發越早的市中心，水平不公平就越嚴重。
    以迴歸分析結果來看，臺北市具有水平不公平，不同行政區的估價比率有所差異，相對於北投區而言，位於市中心的行政區估價比率不僅較高，同時也偏離一般水準；其他外圍的行政區，比起北投區，有的估價比率較高，或是較具有估價偏誤的情況，唯有南港區較具水平公平性。
    而從建築類型、地上樓層數等因素的分析觀察，稽徵機關在評估房屋現值所依據的房屋構造標準單價表，無法正確反映建材構造對於房屋價值的影響，造成房屋評價上的誤差；但因房屋構造標準單價表中對於樓層數升高而規律地升高單價，倒是能促成較為一致的評估結果。也因此，房屋構造標準單價表改進之處乃是應正確反映實際建材構造的單價，這與周美麗（2003）的建議相符。
    垂直不公平部分，本研究發現臺北市低價位房屋具有累退性的問題，而中高價位的房屋則具有累進性，顯示經濟地位較低的住戶反而被課徵較重的房屋稅，而經濟地位處於中高程度的住戶隨著房屋價值的提升，房屋稅之課徵也就隨之增加。此外，低價位房屋的估價比率差異甚大，故房屋稅在進行房屋現值評定，對於低價位房屋應調降其評估價值，以減輕該住戶的租稅稅課，並設法減少低價位房屋的估價比率差異程度。
    圖4及圖5也顯示有許多高價位房屋的估價比率低於中低價位房屋之估價比率，因此產生房屋稅不公平之現象，豪宅稅對於此現象似乎能稍微弭平，但在課稅標的甚少及備受爭議的「八大標準」下，並無法涵蓋所有的高價位房屋，因此豪宅稅合理性仍有待商榷，且如果實際推行該稅，可預見其所增加的金額並不大，因此對於提升高價房屋之估價水準似有限。
最後，表3顯示建物市價僅占整體不動產價格約二成左右，實際上土地市價才是整體不動產的價值重心，王宏文（2010）的研究發現，臺北市的地價稅具有累退性的問題，因此若要徹底解決高價位房屋財產稅較低的現象，則政府應改善地價稅制，使地價稅不再具有累退性，並進而使高價房屋繳交較多之地價稅及房屋稅。
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附錄一  房屋現值設算流程圖
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附錄二  原始樣本估價比率與建物價格之分布圖
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Examine House Tax Equity and Explore the Rationale for Mansion Tax in Taipei
Te-Han Chen
Graduate Student, Department of Political Science, National Taiwan University
  Hongwung Wang
Assistant Professor, Department of Political Science, National Taiwan University
Abstract
This study investigates home tax equity in Taipei.  By analyzing the real estate transaction data from 2007 to 2009, the results show that the median assessment ratio is 14.79% and most of the assessment ratios are between 10% and 16%.  The horizontal inequity does not hold in Taipei and it is more inequity in the suburbs.  The results also show that the house tax for low-cost houses is regressive.  In addition, the variation in the assessment ratios of low-cost houses is the largest.  Therefore, the local government should reduce the assessment value and its variation for low-cost houses.  Because there are many high-cost houses with lower assessment ratios, the mansion tax may make the house tax more equity by increasing the assessment ratios of high-cost houses.  But its effect needs more studies.

Key words: property tax, house tax, horizontal equity, vertical equity, regressive, progressive, mansion tax
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臺北市35層以下房屋構造標準單價表
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� 該研究公式為：不動產實質稅率=(實付地價稅額+實付房屋稅額)/不動產成交總價，實付地價稅額與實付房屋稅額為稅基乘上稅率設算而得，與估價比率分子為評估價值不盡相同。


� 在Lin & Jhen (2009: 663-665)同樣針對臺北市區域分析土地估價公平性的研究中，雖然提到可利用回歸模型計算出土地市價占不動產市價的比例，但其所運用之回歸模型需要同時具有房地價格交易資料及素地價格交易資料才能進行計算，本研究限於資料內容上僅能取得整體不動產的房地價格交易資料，故無法適用其所應用之模型。


� 另有不動產估價師公會針對各縣市訂定的「營造或施工費標準表」，但因該表是以建物當地的平均房價水準作為單價適用區別的標準，不若推算房屋現值及建築師公會的標準單價表是以建材構造為區別標準，本研究囿於資料內容限制，無法採用不動產估價師公會的標準單價表。


� 黃佳鈴及張金鶚(2005:77-78)的研究中，以模擬方式發現利潤比例變動對分離的價格變動影響並不大，因此對本研究後續的分析並不會造成太大影響。


� 核定單價實際上由「臺北市35層以下房屋構造標準單價表」的標準單價、「臺北市36層以上房屋構造標準單價表」對於超過35層樓層高度之超高加價的單價、各種特殊狀況之加減項的加減率這三者決定，但由於所有樣本均在35層以下以及樣本資訊限制，故僅由「臺北市35層以下房屋構造標準單價表」的標準單價作為核定單價。


� 房屋現值設算流程請見附錄一。


� 前20%的樣本是建物交易價格在980379元以下的房屋，後20%的樣本是建物交易價格在2858254元以上的房屋，以前述表3中建物市價占不動產成交價比例平均約22%來看，換算前20%樣本是不動產成交價約在446萬元以下，後20%樣本是不動產成交價約在1299萬元以上。


� 高價位房屋樣本散布至約建物價格5000000元，而建物價格超過10000000元的樣本僅32個，若X軸建物價格仍維持至50000000元，絕大部分的樣本群散布呈現會過於密集偏左，故圖4在建物價格10000000元之後的樣本並未展示，較能仔細觀察主要樣本群分布狀況，至於原始之全部樣本估價比率與房屋市價的分布圖請見附錄二。


� 40%的區別點為建物價格1331510元，60%的區別點為1807745元，80%的區別點為2855735元，20%與81%的區別點如註7所述，而五組樣本數均各為873份。


� 八大標準為獨棟建築、外觀豪華、地段絕佳、景觀甚好、每層戶少、戶戶車位、保全嚴密、管理周全，且以「棟」為認定單位，及以ＲＣ（鋼筋混凝土）與ＳＲＣ（鋼骨結構）建物為限。
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