

立法院第10屆第3會期財政委員會第1次公聽會舉辦「政府實施房地合一稅及是否推動囤房稅之政策評估」公聽會會議紀錄

時　　間　中華民國110年3月25日（星期四）9時至12時8分

地　　點　本院群賢樓9樓大禮堂

主　　席　曾委員銘宗

主席：報告委員會，現在開始開會。今天是舉辦公聽會，首先代表立法院歡迎各位專家學者，還有各部會、在場相關委員、政府機關代表來參加「政府實施房地合一稅及是否推動囤房稅之政策評估」公聽會。

首先跟各位報告，財政委員會今天剛好輪到我當召委，要跟各位報告為什麼我要召開這場公聽會，大家很清楚我們有兩個重要目標，第一個是希望房市能夠穩健發展，第二個希望能夠實現居住正義；這是我們今天召開公聽會的目的。

第二點，目前房市的現況，依照統計，今年1月到2月六都移轉戶數高達39,581戶，比去年同期成長了18%。另外，五大銀行購屋貸款的情況，1到2月金額高達958億元，創歷史新高，跟去年同期比較成長13%，顯示目前房市交易非常熱絡。依照國泰金控前兩天發布的國民經濟信心調查結果，有64%的民眾預期未來半年房價會漲，漲幅超過3%，其中有11.6%認為未來6個月房價漲幅會超過10%，基本上，民眾的預期心理已經形成，所以整個房市交易的情況，不管是價或量都蠢蠢欲動。

第三點，面對這個情況，不管是行政機關也好、立法院也好，剛剛跟各位報告了，我們希望能夠讓房市穩健發展，也能夠實現居住正義。在這個前提底下，政府已經陸續推出相關措施，包括央行已經推出兩波選擇性信用管制，往下調整不管是企業戶或者個人貸款的成數。另外，行政院財政部已經送進來房地合一稅相關的修正草案，很快財委會就會進行相關的審查。這裡面尤其課稅範圍到底要不要溯及既往，其實國外的案例，或者國內很多專家學者都提到房地合一稅是所得稅，真的要抑制房價，恐怕囤房稅要不要推動也是一個很重要的議題，所以我們今天也把它納進去請各位專家學者表示意見。除了房地合一稅之外，到底囤房稅推動的利弊、分析，也拜託各位表示意見。

最後，我個人的意見、我們國民黨的意見是希望房地合一稅能夠溯及既往，囤房稅能夠立即推動，但是實施日期可以授權行政機關訂定。基本上，我們初步的想法是這樣。

當然，今天既然召開公聽會，最後也希望各位專家學者就今天的討論題綱能夠提供你們的專業意見。討論題綱包括：第一、居住正義與產業發展如何平衡？第二、實施房地合一稅、囤房稅的優點、缺點及面臨問題。第三、如何訂定房地合一稅、囤房稅課稅標準？第四、韓國打房政策經驗分析。第五、實施房地合一稅、囤房稅是否會轉嫁給承租人？第六、日出條款的修法建議，要不要溯及既往？跟各位專家學者、各位先進報告，因為很快財委會就會排審，所以請各位能夠提出具體建議，我相信將會有助於後續立法院審議相關法案。

現在開始發言，與會人員發言前作以下宣告：每位發言7分鐘，結束前1分鐘會按鈴提醒。原則上，依專家學者簽到順序發言。委員若需發言請到主席台登記，每位發言5分鐘。全部發言完畢後，行政機關就業管權責整體作出回應。因為黃耀輝老師等一下有課，我們就請他先發表意見。
現在請臺北商業大學會計財稅研究所黃耀輝教授發言。

黃耀輝教授：主席、各位與會先進，大家早安。很高興參加這場公聽會，我個人的發言內容有提供給立法院行政同仁列印，已放在各位手中，麻煩各位參閱。

今天要講的主要是針對囤房稅，最近房價飆漲，年輕人買房是越來越沒指望了，我們看到最近發生的鮭魚之亂，說不定就是因為這個原因造成的。我們也看到央行及金管會在過去3個月內都採取了快速有效的打炒房措施，可是另外一方面感覺財政部的態度有點消極、動作有點遲緩，一直到兩個禮拜前才通過房地合一稅2.0，很可惜沒有同步實施囤房稅改革，我們可以看到有一些似是而非的理由不斷誤導國人，感到非常失望，所以我不得不提出幾個問題，希望能喚醒裝睡的蘇部長。第一個、蘇部長說，囤房稅的第一個問題是定義很複雜，這聽起來就是在打臉財政部，因為囤房的定義權掌握在財政部手上，財政部103年就已經訂定認定標準，基本上就是夫妻及未成年子女名下有3戶以上才叫囤房，持有3戶的都不叫囤房。看看109年的資料，個人名下擁有3戶房屋的就有46萬人，占了138萬間房屋，這都不視為囤房，難道這個定義還不夠寬鬆嗎？如果覺得定義不清楚是不是還要再放寬呢？如果要放寬，其實財政部哪需要透過立法，直接修改認定標準的行政命令就解決了，哪需要把囤房稅列為中、長期方案從長計議，那等於是遙遙無期。

第二個、蘇部長很喜歡說：對囤房者訂定高稅率會殃及無辜，特別是來自於繼承的持分。這些話術其實很奇怪，為什麼對多屋族的囤房客設想得無微不至，心中到底有沒有想到那些買不起房屋的弱勢、青年族群？為什麼要對囤房者課囤房稅，最主要就是因為他擁有好幾間房屋，超過自己自住的需要，利用自己的經濟優勢排除弱勢者的基本居住人權，而且囤房者會扭曲房市供過於求的事實，讓房價不合理上漲，讓無殼蝸牛更買不起房屋，讓弱勢的購屋者淪為房奴，嚴重傷害居住正義，所以囤房者絕對沒有理由跟單一自住的人一樣，享受1.2%的基本稅率，這也是當初訂定比較高稅率的道理。

我們看看囤房稅實施7年的結果，財政部沒有提高過門檻稅率，也沒有獎勵地方提高稅基的誘因機制。各位看一下我手上的資料，個人名下持有4戶以上屬於囤房族，民國102年有27萬人擁有140萬間房屋，到了民國108年，囤房族、多屋族已經增加到32萬人持有164萬間房屋，也就是說有4%的少數人坐擁全國房屋總數的14%。這6年之間，全國房屋增加了106萬戶，其中25萬戶也就是四分之一新增的房屋都被囤房客占據了。內政部最近公布的數字更可怕，多屋的自然人平均每個人擁有5.5間房屋，多屋的法人平均持有25.4間房屋，更可怕的是我們以為法人是以營建跟不動產業為主，結果發現不是，是非營建及不動產業持有最多住屋的房屋。

財政部最近不斷說這個數字太誇大、沒有那麼嚴重，而且有辦法在資料上把地下室、共有房屋還有營業用房屋一個個地排除，告訴我們囤房現象好像不嚴重，既然紙上都有辦法用資料分析，那交給地方政府執行怎麼會有殃及無辜的情形？財政部只要把全國歸戶資料交給地方政府，地方政府實地查核就可以務實課徵，如果是地下室價值不高就課不到稅，若是共同持有的話就按照比例課稅，也不會殃及無辜。央行都能對法人囤房、個人第三戶降低房貸，他們都不擔心會殃及無辜，財政部為什麼不考慮先對絕對不會無辜的法人提高囤房稅看看？

另外一點，蘇部長也愛講一個不當連結，他說臺北市一間房屋可能價值上億元，超過南部數間房屋的總價值，訂定全國統一標準不容易，還舉例北漂族在南部家中的老舊房子也是1屋，是否要課徵囤房稅。這根本就是不當連結，請部長拿出任何一個數字告訴我們，有沒有任何一個北漂族在屏東鵝鑾鼻鄉下的舊房子被課到囤房稅，只要拿出一個例子就好，怎麼可能？因為現在房屋評定現值如果低於10.2萬元根本就課不到稅，囤房族一定是把價值最低的房屋申報為非自住，你就課不到或是只能課到一點點稅，怎麼會殃及無辜？

他講的最後一個理由是會轉嫁，還舉韓國的例子說臺灣不可行，我不懂為什麼我們要自認為比韓國差？全世界哪個國家會說因為租稅會轉嫁就不實施租稅改革？如果房東會轉嫁房租，財政部為什麼不用全國總歸戶資料去課他所得稅，難道就這樣束手無策嗎？最後一個是對於短期交易，房地合一稅2.0如果沒有搭配囤房稅的話，就會沒有房市的流動性而產生閉鎖效果，房價反而會暴漲，反正囤房客也無所謂，因為持有成本很低，他就繼續囤房嘛！所以房地合一稅2.0是無效的。

最後一點是財政部要求地方政府提高房屋評定現值的稅基，財政部自己都不提調高稅率，把責任都推給地方政府，請問財政部有沒有提供地方政府財政努力的獎勵機制？沒有啊！本來就可以修正財劃法把它納入，可是跳票的是財政部，就因為「零和」這個理由，中央政府不願意多撥一點財源給地方政府，所以就沒修改財劃法，地方政府當然就沒有誘因調高房屋評定現值，中央自己不帶頭調高稅率，怎麼好意思要求地方政府調高稅基？從以上的觀點，我認為不想做事總會找到藉口，反過來講，想做事的一定會找到方法，如果財政部不想推動囤房稅，那就把改革囤房稅的任務交給在野黨，不要再找理由阻擋囤房稅的改革，謝謝。

主席：好，謝謝黃耀輝老師。

下一位請淡江大學產業經濟學系蔡明芳教授發言。

蔡明芳教授：主席、部長、各位與會先進大家好，不好意思我不知道今天沒有投影片，跟主席抱歉一下，大家可以看我做的簡報，第一個、持有房子的目的最主要是來自幾個需求，剛剛前面一位發言者其實也提過，不管是居住、留給下一代、當作固定收益或者是要進行買賣套利，其實都是很多人持有房子的目的，目的各有不同。今天大家討論囤房稅也好、房地合一稅也好，到底會不會影響持有房子的目的，這是重點，而不是歸於一般的謾罵。更重要的是，很多在座先進都非常重視的是課囤房稅後到底會不會讓房價下跌，如果不會的話其實就會有後續的效果，我今天會從這幾點跟大家分享。

第一個、持有房子的誘因就是一條式子：預期報酬等於預期收益扣掉購屋成本及持有房屋的成本。房地合一稅當然會影響預期報酬；如果講到央行的信用管制，剛剛主席也有提到，就是購屋成本裡面的貸款，自己要出多少當然就會影響購屋成本；最後一個是大家都非常重視的，囤房稅會影響持有房屋的成本。我想這些基本不變的道理，其實都不需要有太多的辯證，房地合一稅是不是會影響到房子持有的意願，我就一個一個來講，第一個，居住會不會受到房地合一稅的影響？我就是要居住，當然不會；第二個，留給下一代會不會受影響？我如果真的要留給下一代，我就不會去交易，所以也不會受影響；第三個，固定收益呢？我就收的不錯、租金很固定，我為什麼要去做交易呢？所以這些都不會被影響，它影響到的是什麼？買賣套利，這個不就是我們實施所謂的健全房市政策所希望的嗎？所以課徵房地合一稅，其實是可以降低套利的需求，房價就不會持續上漲，我想這是第一件可以先想的部分。

第二件事情就是囤房稅，大家非常關注所謂的囤房稅，第一個，囤房稅會不會影響到居住？我想其實囤房稅也不會影響到居住的問題，我如果是居住的目的就不會有囤房的問題、多屋的問題。第二個，要留給下一代會不會受影響？在課囤房稅以後，我的持有成本增加，但是我等一下後面要講，只要你的預期報酬夠高，還是不會把房子賣出去。第三個是什麼？就是所謂的固定收益，它會不會影響到出租呢？當然會！怎麼影響？我們等一下來看。而買賣套利部分，持有成本如果很高，我持有一間房子好像燙手山芋一樣，我當然想要把它丟出去，可是問題就是這間房子會不會讓人覺得像燙手山芋，還是課囤房稅以後，看起來的獲利已經沒有那麼高，但是其實還是有獲利？所以我還是會繼續持有這些房子，如果是這樣子，當然就不會影響到。

我們來看一下囤房稅，它當然會減少租屋的一些固定收益，而租屋的固定收益到底會不會轉嫁？我想轉嫁的問題，大家去翻經濟學的教科書，這已經是學理，學理存在的時間比在場所坐的各位都還久，如果你認為學理有問題，應該提出實證資料去反駁學理是錯的，而不是說學理有問題，一個學理可以存在這麼久，它經過非常多的論證。房租是不是會轉嫁？我們先看一個最簡單的，大家都當過學生，我今天去租屋，跟房東說我要拿去報所得稅，房東會說「不好意思，我可能再加一點租金」，這是非常常見的現象，所以房租會不會轉嫁？所得稅就會轉嫁給你。

因此，如果課囤房稅以後，轉嫁會不會發生？百分之百肯定一定會發生，哪些地方不會發生？可能就是剛剛前一位老師所講的很偏僻的地方。因為我個人來自於淡江大學，順便跟大家宣傳一下整個淡水區域，第一個，如果你坐淡海輕軌到第一站，你在那邊課囤房稅，真的什麼事都不會發生，因為那邊也沒有太多人有囤屋的需求；第二個，你坐近一點到淡水捷運站，課囤房稅以後，我用一個小t表示，就是應該會有一點租稅轉嫁效果；第三個，坐到石牌捷運站，大家都知道榮總、振興醫院都在那裡，會不會有囤房稅的效果？當然會有囤房稅的效果，是會轉嫁的效果，因為那邊住的人很多、需求多，房屋就這麼多，除非老舊社區有一些都更，釋放出大量的房子出來，不然現場既有的大家都需要，當然就會受到影響。

課囤房稅主要的希望是什麼？哪些地區的房子釋出？第一個，三芝嗎？當然不是；你希望是淡海新市鎮嗎？也不是最重要的；淡水市區嗎？有一點需求；石牌市區？非常有需求。所以我們可以看到在這些地區，從這幾個路徑來看，你會影響到屋主的談判力，哪一些房客容易被轉嫁房租？就是房客選擇性相對比較小的，屋主的談判力比較強的，一定是愈市區、談判力愈強，所以這些租稅轉嫁的地區就是我們特別希望透過囤房稅打下房價的地區，它就是會租稅轉嫁，問題就是到底會不會發生？剛才主席有提到一個重點，就是預期收益的心理，大家預期房價會上漲，如果你沒有去影響到把房價打下來，其實是很難達到這一些效果的。

過度期待囤房稅的效果，我沒有說囤房稅不好，政府也沒有說不應該課徵囤房稅，而是囤房稅的問題是什麼？大家來看這個就很清楚，課徵囤房稅很好，它可以提高持有成本，但是會不會增加房屋供給？因為稅基很小，稅基又不可以推給地方，要地方有誘因想一起解決房子的問題，怎麼可能還讓政府鼓勵大家提高所謂的稅基呢？房屋的供給不會增加，房價自然就不會下跌，不下跌會怎麼樣？就是租金成本的上漲，因為我用在手上，所以當然成本就會跟著提高。最後一個，我用預期報酬、預期收益這個page，是要告訴大家，其實最小的就是持有房屋的成本？如果真的要發生大家所認為的，課囤房稅後會讓持有成本增加到大家把房子丟出來，稅基跟稅率要一起努力，我不期待還要給地方政府什麼補貼，而是地方政府要跟中央一樣重視居住正義的問題，以上，謝謝。

主席：請金門大學海洋與邊境管理學系徐崑明教授發言。

徐崑明教授：主席、各位委員，還有各位先進大家好，今天我針對房地2.0部分有一些個人看法，我有準備一個簡單的簡報，大家手上都有。首先在背景說明部分，其實我前陣子看到媒體上所呈現的政院版，標題直接就是說違反法律不溯及既往以及信賴保護原則，我個人看完這個媒體的報導之後，我就很有感，我覺得這應該是要在立法過程中被釐清的問題，一直到剛剛，主席的說明也都還是在談不溯及既往的概念，所以我就覺得這是在立法的過程當中，提前跟憲法對話的一個很好的時機。

首先，我必須把所謂的法律不溯及既往的概念稍微作一點分析，也就是一般現在在輿論所講的法律不溯及既往的問題，其實到最終如果立法通過，它一定要來到可能違憲的司法審查部分，所以我在這裡希望先以大法官現在有的解釋來處理這個問題，讓大家知道所謂的法律不溯及既往在今天政院版的草案到底有沒有踩到紅線？請大家看到憲法檢視的這6張簡報的第1張，為了讓大家可以比較清楚的掌握，也許不是一般輿論上，而是法律上精準的概念，我畫了一個圖，這個圖其實在上面的這個欄位當中，它其實分析到的是，刑事的法律是絕對禁止溯及既往，接下來中間這個欄位是真正溯及，右邊這個欄位是不真正溯及，不真正溯及有「溯及」兩個字，但是必須跟大家報告，它就不是溯及。在所有的立法過程當中，它給的尺度、紅線部分，也就是下一個欄位的部分，換句話說，刑事部分是絕對不可以的；如果是真正的部分，它是原則禁止例外，還是可以的；如果是不真正，就是原則可以，例外是不可以的。至於連動的信賴保護，其實真正溯及部分的信賴保護是強的，然後不真正溯及的信賴保護是弱的，這個圖給大家一個基本的認知。

本案真正的關鍵是政院版草案到目前為止的遣詞用字到底是真正溯及還是不真正溯及？我必須坦白地說，其實大法官沿用真正溯及跟不真正溯及是來自德國的概念，所謂的真正溯及是生效之前已經完全發生、已經終結的事實，如果新法回頭去評價它的時候，才叫做真正溯及。若以政院的草案來看，自105年1月1日以後取得房子，在新法通過之後才課稅的狀況，它的落點比較有可能會掉在不真正溯及，如果是不真正溯及的狀況，我剛剛已經說明，它就不是法律溯及，所以這可能有點顛覆大家在輿論上或現在所講溯及既往的概念。因為法律的部分，在憲法上做這樣的釐清，已經有非常多大法官解釋是這樣的處理，如果是這樣，房地合一2.0草案的構成要件真正要實現，必須等到實際有交易，而且在所得實現的時候。以下我列了一個更精準的定義，不是在大法官的解釋文，而是在一個大法官解釋的理由書裡提到，對於事件跟其發生，也就是終結與否的定義其實非常清楚，這樣總體的檢視，政院版到目前為止，說實在的，如果說它是溯及，它也是不真正溯及，嚴格來講，它就沒有涉及法律溯及的問題，這是必須跟大家說明，一個概念的澄清。

如果這樣，進一步可能衍生的是信賴保護的問題，不真正溯及的部分，其信賴保護其實是偏弱的，尤其不管是德國或者美國的文獻，租稅涉及財政經濟，其審查密度也是比較偏低的。在這樣的狀況下，關於信賴保護的問題，其審查的基準，歷來在大法官的解釋當中，也有非常多的釐清，其基本標準用在本案上，坦白說我覺得最能夠援用的大概是大法官第589號解釋，其中提到人民相信法律的規定，然後讓他有一些相對應的安排，他是否受到信賴保護的保障？這要解讀其所信賴的條文真正的立法目的、價值為何。所得稅法第十四條之四，關於短期持有課高稅率，它的目的，其實不是在保障個人的私益，而是防杜炒房，所以如果從條文來看，民眾在信賴保護上，應該是比較偏低，這樣的情況，如果縝密來講，可以考慮所謂過渡條款的問題，有關這個過渡條款，我覺得還可以再進一步思考，也許現在的條文在稅負上不會很好的原因，是因為條文是自105年1月1日起，說實在的，其真正的意義，反而是排除104年12月31日以前取得的，如果是這樣，可以減少一些稅負有關溯及既往問題。

總之，我其實不樂見房地課稅變成三階段，因為三階段之後，縱然房地1.0到最後還是會消失，可是配套措施，還有稽徵成本以及在實務上會引發行救的複雜程度跟糾葛難解，其實是會非常複雜，變成在這段期間，我們的房地課稅會有舊制財交所得、1.0的房地到2.0的房地，有三個階段的狀況，案子會非常複雜。以上是我粗淺的看法，謝謝。

主席：謝謝徐崑明老師。

請崔媽媽基金會法律服務組曹筱筠組長發言。

曹筱筠組長：主席、部長、各位委員、各位與會先進，大家早安。首先非常感謝委員會的邀約，讓崔媽媽基金會可以參加本次公聽會，我們是贊成稅制改革應該要同步的實施，崔媽媽基金會以多年租屋市場的實務經驗，對於實施房地合一稅，還有囤房稅是否會轉嫁給承租人提出一些看法及釐清。

大家知不知道前陣子在3月份的時候，有關信義區永康商圈的一篇報導，那時候因為疫情的經濟變遷，房東將之前租給度小月擔仔麵的店面放在租屋網站招租，這間是橫跨三間店面，然後坪數為56坪的房屋，原本租金是40萬元，現在房東僅開價35萬元，硬生生就先砍了5萬塊，放了半年，結果還是乏人問津。所以租金的變動，應該是取決於市場整個地位到底誰是強勢或弱勢。

回歸來看，有關房地合一稅的部分，最近我們收到一些申訴及諮詢的案件，有些出租人想在租賃期間，藉由房地合一稅調漲租金，我們認為這根本是巧立名目，而且是倒果為因，大家都知道房地合一稅的本質是交易稅，有買賣交易時，出售方才會發生這樣的狀況，如果房東要將房屋出租，應該不會被課徵到房地合一稅，除非屋主準備要賣屋，理應也會先跟房客終止租約，才會去賣屋，不應該會有稅金轉嫁正在承租的房客的理由。

至於囤房稅的部分，最近轉嫁的關鍵問題回到剛剛所講的，還是要回歸到交易東客雙方到底誰是強勢？誰是弱勢？是供不應求？還是求過於供？所以我們不認為全部的租戶會因為這樣的關係而有影響，舉例來說，像疫情影響，的確商業租賃需求量就像剛剛提到的會有些降低，租屋市場出租供給方就會受到一些考驗。再就住宅來看，高端住宅競爭激烈，而且狀況會有一些不確定，但是因為疫情影響而造成很多原本經濟狀況還不錯的族群，因為經濟而造成自身經濟的改變，退而求其次，會轉向比較中低端的租屋市場，這部分可能影響會比較大。因此我們呼籲，當時小英總統提出原本6萬戶增加到12萬戶的租金補貼，的確會讓受疫情影響的受薪階層，以及許多弱勢族群都有很大的助力，但實際上我們常常遇到的問題是，常因出租人擔憂租賃行為的曝光，而阻礙了承租人申請補助，讓政府原本的美意跟德政大大打了折扣，所以我們建議能夠修訂所得稅法第十七條讓承租人申報租金扣抵所得稅可以從列舉扣除額修訂為特別扣除額，一方面讓我們承租房子的民眾，不管今天適用標準或適用列舉扣除時，都能真正享受到稅優；另一方面，也希望實際上有房屋租賃的行為能夠確實受到考核，以上，謝謝。

主席：請政治大學地政學系林子欽教授發言。

林子欽教授：各位與會者早安，我是政治大學地政系林子欽。我想今天的發言，主要還是針對囤房稅的部分，其實臺灣整個稅制，因為我本身從學生一直到現在，服務都在地政系，各位如果看臺灣整個法制對於土地的課稅，所謂的累進或是對一些特定的情況課稅已經很久了，像地價稅，甚至空地稅，其實在歷史上並不是沒有對不動產在某些行為上做特別的課稅。今天囤房稅也是把這樣的觀念放在房子上面，課稅通常有兩個目的，一個是稅收，一個就是影響土地使用，很顯然，這是影響房屋使用的課稅，所以第一個，我想先談一下，如果這樣的稅要有效，要件是什麼？然後再去思考這樣做到底有沒有用。囤房稅如果真的要有效，我覺得有兩個必要條件一定要發生，第一個就是囤房稅能夠讓多屋者的持有成本高到他開始思考持有的好處其實是不及成本的，這是第一個一定要有的要件。你讓他把多餘的房子拿到市場上賣的時候，我們都不希望他稅轉嫁，所以第二個就是比價效果一定要出來，也就是說所有在賣房子的人，有的人有課到囤房稅、有的人沒有課到，要讓這些課到囤房稅的人賣房子的時候，比另外一批沒有課到囤房稅的人價格還要高，沒有辦法，因為稅轉嫁，我覺得以上這兩個要件是一定要成立，否則對於囤房稅的實施效果，我覺得就不是有那麼樂觀。從這兩點來看，我想先講一下第一點，依現在臺北市或是新北市的房價上漲率來看，多握有一年房子的利得遠遠超過地價稅加房屋稅再加上房貸，其實這是一個很明顯的事情。我們在這幾年的實證研究發現，地價稅及房屋稅合起來的實質稅率大概都是0.1%左右，這也是很多實證發現的。所以我要談的是第一，囤房稅要有用，光靠囤房稅要把差距減少，恐怕幅度要非常大，如果要成功，可能是現在的10倍、20倍；第二，如果這些有囤房稅的人拿出來賣，跟另外一些沒有囤房稅的人拿出來賣，兩相比較，他可不可以轉嫁？我個人沒有那麼樂觀，雖然現在有實價登錄，可是對民眾來講，要找到賣方願意表明他有囤房稅想要轉嫁，再加上要找到類似的房子正在賣，這其實是有點困難的。所以整體來講，與其說囤房稅可不可以課，我個人比較在意課下去會不會有效，這兩個要件會不會成立？我認為在現在情況下成立的可能性不高。

接下來談到如果政府無論如何還是決定要推動囤房稅，可能大概有2、3點要注意一下。第一個是剛才也有發言人講到實施成本沒那麼高，我要談一件事就是因為今天講的是房屋，所以要先確定哪一些人用多少房屋，這不只牽扯到財政部，還牽扯到內政部，土地登記制度更改過很多次，因為囤房稅只針對擁有幾房有限制，沒有對屋齡有限制，但要回溯去確認這件事的時候，我不知道困難度有多高，等於資料上的配合度要非常高；另外一個，課囤房稅表示對持有第4戶以上者課比較高的稅，現在碰到一個觀念上的問題，如果囤房稅是全國性推動，因為各縣市對於房屋的現值占市價的比率其實是不太一樣的，所以有可能不同的囤房者囤的房在市場上價格一樣，可是房屋現值認定是不一樣的，課一樣的稅率就會出現問題，即便是一個懲罰性的稅負，也會對擁有囤房市場價值一樣的人課不同的稅額，我覺得這可能會是一個問題。因為最近這幾年有幾個行政法院的判決，雖然不是針對囤房稅，但是是針對稅基，稅基認定是不是對的，所以我特別要強調一件事，即便實施囤房稅，在認定的時候如果因為各縣市對於房屋現值的認定不同、市價關係的不同，確實有可能對於囤一樣市場價值房屋的所有人實際上課不同稅額，原因在於地方的稅基不一樣，我相信這個在法律上是會被挑戰的。除了剛才談到囤房稅有效的要件，還有可能在執行觀念上會碰到問題、在行政上的問題。我也發現大家對於一些資訊的解讀不太一樣，比如說有多少空屋等等，如果囤房稅要再討論下去，這些資訊的解讀要讓兩邊不同意見的人得到共識。

最後我想談談如果不課囤房稅，應該做什麼？我倒覺得應該趁這個時候好好整理一下財產稅、地價稅、房屋稅的稅基問題。我也在想一件事，如果今天真的有機會多買一個房子會賺錢，我會不會去做？任何人都有可能是潛在的從非囤房者變成囤房者，任何人都有可能，與其找出特定人，為什麼不從稅基更改，讓所有人都付應該付的稅，否則的話就是在防止已經發生囤房的人。但是事實上，所有人都有可能從1間、變2間、到3間房子，我們應該讓還沒有囤房的人因為稅負的合理負擔，變得比較不想要這麼做，這才是長期稅基更改比較適合的方式，謝謝。

主席：請賴委員士葆發言。

賴委員士葆：謝謝主席、財政部蘇部長、各位專家學者、各位教授及各位好朋友，大家早安、大家好。其實我今天早上來主要就是多聽聽各位的意見、高見，作為下禮拜審居住正義的房地合一稅的相關題目。今天聽到前面幾位教授，特別是第一位黃耀輝教授後面說的，一句話，其實我滿感動的，他提到「不想做事的總會找到藉口」，我希望蘇部長仔細聽一下。我知道你內心深處並沒有排斥囤房稅，而且我們看到媒體報導，在定案過程中也是有提到囤房稅，不是沒有，到最後是因為你們派系喬不定，蘇建榮部長只好妥協、勉強這樣，我相信你也想要囤房稅、不是不要，所以各位教授如果對蘇部長有批評的話，要批評小聲一點，因為他內心深處其實也想要囤房稅，我替蘇部長講的，不知道對不對，希望我講得是對的。

蘇部長提供幾個數字我覺得有問題，第一個，他說如果課囤房稅，房租可能會漲價，影響78萬租戶的權益。對不起，4戶以上才有課囤房稅，所以財政部假設全國老百姓都是3歲小孩子，以為78萬戶全部拿去租。世界上有這種事情嗎？他自己不用住1戶、不用住兩戶嗎？所以財政部這個數字就是唬弄百姓，以為老百姓都是3歲小孩子好騙，說4戶以上的有78萬戶統統拿去租，影響78萬戶，世界上哪有這種事情，這是第一點我要強調的。

第二點，今天要講得是「居住正義」，這隻鳥有兩翼，一個就是交易稅，一個是持有稅。蘇部長的交易稅即房地合一稅版本，我給予肯定，因為把法人納進來了，我原來客氣了，用1.0版本的1年才45%，現在2.0版本改為2年還要45%，我贊成，從善如流，你講的我尊重你、我順你。但是這隻鳥的另外一翼囤房稅是空的，雖然你不希望我用形容詞，但是我喜歡用形容詞，大家比較聽得懂，你是教授，我也是教授出身，教授喜歡用簡單的話讓大家比較聽得懂，就像一隻鳥翅膀不見變成「落翅仔」，右邊的翅膀沒有了，只有一隻翅膀飛、飛、飛，飛不動的啦！居住正義就是鳥的兩隻翅膀一起飛，那就是交易稅、持有稅一起來，今天的囤房稅就是持有稅，大家都知道，各位都是地政的專家，我若記得沒有錯臺灣的持有稅是萬分之幾，可能千分之一、千分之二。講美國好了，我們喜歡什麼都學美國，美國最少1%起跳，是實價的1%耶！美國有的州到2%，每年2%耶！我們契約稅多少？每年千分之一左右，這樣子難道不應該修正嗎？結果部長講的理由是，因為它的稅基是地方政府定的就踢給地方政府，不是全面執政了嗎？怎麼推給地方政府，地方政府要錢你統統不給，有事情推給地方政府，蘇部長，這樣不好啦！可惜你這麼「古意」。

囤房稅要不要課？當然要課啊！我們希望在臺上英明的主席下禮拜安排，排議程的時候兩個一起排，囤房稅沒有行政院版沒有關係，我們有立法院版，曾銘宗有版本，費鴻泰、賴士葆都有版本，我們3個都有版本，我們推出一個囤房稅的版本，再請各位學者專家指教，看我們什麼地方弄得不好。當然我們roughly來講，我講roughly，4棟以上就加，3.6開始加，看怎麼加再說，這是基本的概念，有這麼困難嗎？一點都不困難，有這麼不合理嗎？非常合理，因為什麼？太多太多的因為。全球六百多兆的資金全球跑，跑去哪裡？跑去股市或者房地產，所以房地產勢必要拿出辦法，如果炒房不嚴重，為什麼楊金龍又要出招？蘇部長看好，楊金龍出招，你不要輸給楊金龍，你也要出招，你出那一招不夠，你出那一招只有一隻鳥的一翼，另外一翼你都沒有動，這一隻鳥不會飛，這個東西真的是。我想我的時間到了，不多講了，我再次強調，囤房稅要課，因為臺灣的持有成本其實太低了，才會造成我們的空屋率基本上跟囤房很接近，空屋率百分之十幾，美國、歐洲3%至5%空屋率，怎麼比啊！現在錢又這麼多很危險，政府不做一點事情，真的我擔心失控，造成貧富懸殊更嚴重，年輕人更恨我們這一代的人，為什麼給他們的空間是這個樣子，一輩子也沒有辦法去買房子，那你說租房子，社會住宅又是遙遙無期、一塌胡塗。

最後，蘇部長多聽聽今天學者專家的意見，他們真的是一方的翹楚，好好聽一聽，我剛剛聽了幾位就很感動了，要做不做一句話，當然你上面有老闆，你要說服老闆要做，跟他講要做、要做、要做，不然你會「害」，謝謝！

主席：請中華民國不動產開發商業同業公會全國聯合會楊玉全理事長發言。

楊玉全理事長：主席、各位委員、各位貴賓、各位媒體，大家早安。非常榮幸能夠代表中華民國不動產開發公會全國聯合會參加今天的公聽會，也謝謝主席、委員的邀請，讓我們能夠來表達建築業的建議。

今天的題目我綜合分成三個部分說明，一、我先就建築業現況以及討論題綱的第一個議題提到的居住正義，先向大家報告：(一)建築業目前面臨缺工、缺料、重稅的困境，工資、物料大漲，造成成本推動產品價格上揚，預售賣的價格已經被後面追漲的興建成本將利潤侵蝕；至於房價是政府南北平衡、產業進駐區域發展均衡的結果，我覺得應該是要正面看待，而不是只要房市復甦就一定是炒房的結果。(二)打炒房如果變成打房、打產業，沒有設置停損點，將造成業界及廣大從業人員的惶惶不安；如果用嚴苛的法律處理一時的市場問題，當景氣變壞時，政府將沒有任何調節的工具。(三)居住正義是讓每個人依照他的狀況，可以居住在適合的空間，並不是要政府確保每個國民都一定要買得起房子，因為稅捐轉嫁造成營生成本的增加，也許是居住正義可以討論的一個課題。

二、有關房地合一稅的課題，本會認為重稅一定會影響經濟發展，造成轉嫁與市場閉鎖，影響所及─量少價升，稅收減少、傷及產業與從業人員生計，不應再修法加重。僅對房地合一稅草案，本會有3個建議：(一)5年的閉鎖期真的太長，將引起眾多的後遺症。(二)除了自地自建的營利事業外，對生產端的其他參與者、共同增加的房屋供給的其他營利事業，建議明確排除在5年重稅的適用，並授權財政部核定確屬非短期投資情形，避免傷及無辜。(三)即使要實施，基於信賴保護，建議要訂出日出條款，不應該回溯。我在理由建議詳如本會所提供的書面，請大家可以參閱。

三、有關囤房稅的議題，本會建議不該再修法加重，並且排除起造人適用，我的理由如下：(一)囤房稅要用於「戶數」，而非以價值來訂定差別稅率，不然會讓偏遠地區、小坪數房屋產生相對的剝奪感。(二)囤房稅用於「戶數」而不論「取得原因」來訂定差別稅率，對非出於購置，並非囤房動機者，形成錯殺無辜，特別是起造人生產房屋、增加供給，並非像投資客購置囤積，不應該屬於囤房稅課徵的對象。(三)房價愈高的地區，一般來說房租愈高，作為持有成本的租稅負擔，也就是愈來愈可以轉嫁。所以課徵囤房稅對於承租人容易形成「加價效果」，讓承租人支出更多的生活成本，成為加稅後最無辜的受害者。(四)地方政府可以調高稅基，中央如果再以囤房稅理由，巨幅地調高稅率，一路踩油門式的大漲房屋稅之下，對於居住及營生的安定性影響太大，必須要謹慎。謝謝！

主席：請清華大學科技管理學院張金鶚教授發言。

張金鶚教授：主席、各位女士、各位先生，大家早安。我想今天我就根據大會所提供的六點提綱很快簡要說明：第一點，有關於居住正義發展跟產業平衡的問題，我想大家知道房地產不是火車頭工業，這是在過去學界早期已經做過很多詳細的研究可以做參考，換言之，落實居住正義臺灣整體產業才能夠正常發展。若將所有資源全部集中在單一的房地產業上，也把資源移到其他產業上，其他產業的土地成本就會降低，它的空、餘屋可以增加，其他非產業能夠正常發展的話，就業機會就會增加，就業機會增加，人民所得就提高，房價合理下跌，大家才可以買得起房子，這才是安居樂業的地方。所以居住正義的發展對於產業的平衡才是最好的，所謂產業是什麼產業？是整體產業。

第二點，有關於房地合一稅的優點、缺點。大家要曉得房地合一稅是一個短期的交易利得，囤房稅是長期的、多屋的人持有，是短期交易的，大家去持有，然後長期把它囤下來，如果沒有這兩個，剛剛賴委員講的很好，沒有這兩個是不可能做的，大家會互相移轉。房屋合一稅的優點是抑制短期，缺點是因為是交易，所以容易轉嫁，它背後也會傷及無辜，它也會轉到囤房這邊；囤房長期的部分，優點是抑制多屋者囤房的炒作，促進房屋的有效利用，對房價可以緩跌，交易量也會正常穩定，特別是稅負公平，而且特別是只有對少數人能夠課徵這個稅，對極大部分的人不會影響，這個很重要！大家都說房價到底會不會跌？我們花了很大的力氣，花六個月的時間做了房地合一稅跟囤房稅對臺灣房地產的影響調查，我把這份報告的結果很快地給大家看一下。

你可以看到，我們做了3個研究，第一個，我們做事件的分析，看到囤房稅的結果，我們用實施前、後六個月的比較，你看，臺北市前六個月上漲本來是百分之八點多，後六個月實施之後，變成百分之二點多，差距到66%，換句話說是降緩它的實施。全國也是一樣，得到房價慢慢緩漲的效果。交易量方面，可以清楚看到臺北市交易量萎縮了，六都也相對萎縮，所以在實證結果上可以發現，2014年囤房稅有價緩漲、量續減，價漲要讓它緩下來是不容易的喔！這個結果看到，臺北市大概是僅增加22%，本來漲很多的時候，現在只增加很少，六都也是相對降低的情況，這是實證的結果，我想大家可以瞭解這樣的結果吧！

對房地合一稅我們同樣做了實證研究，發現前六個月跟後六個月到底成效如何？發現前六個月價格稍微緩下來了，可是到了實施六個月下來的幅度稍微多一點，可是並沒有那麼多，因為它有宣示效果，前一年時有宣示效果，後來會慢慢緩下來，越來越減少，減少的原因是什麼？因為實施之後，大家知道有後門條款，大家知道怎麼樣來避稅，很多人不會那麼聰明的，大家開始延到囤房稅去了，所以房地合一稅實施的結果是價格跟數量會慢慢、慢慢的減緩，反而沒有囤房稅，長期持有，根本跑不掉，這才是真正的關鍵，這個是有效的，所以你可以看到，房地合一稅的結果，實施前提前反映，實施六個月是有價跌量縮，可是價跌量縮是慢慢減緩下來，臺北、新北市都是如此。我們有針對不同階段，在實施前、實施後房地合一稅宣告效果之間的比較，做時間序列的研究分析我們看到房地合一稅的確有一些效果，可是宣告效果哪一個比較大，是在d23階段下。結論是根據實證研究，在各種狀況下，囤房稅跟房地合一稅當然有效，可是囤房稅是持續的，房地合一稅是提前宣示的效果。

我們另外還做了DID，也就是實驗組跟對照組，之前跟之後，這是最新的研究，囤房稅在各個地方跟臺北市做比較，很清楚發現桃園、臺中、臺南、高雄在沒有實施的結果下，顯然沒有臺北市的效果大。你就發現到，的確更嚴謹的控制了實驗組、對照組，而不是大家講的，房價到底會不會跌？其實這個答案是很清楚的，理論上沒有什麼用處，實證的結果就是這樣子，對不對？這個結果就是告訴大家，其實囤房稅是減緩漲幅顯著有效，而且六都中，唯一實施囤房稅的臺北市是平均漲幅減少最多的地方，是最有效的地方，而且它有外溢效果。這個結論可以看到囤房稅的實施效果以及房地合一的宣示效果都是顯著的。我想這個實證結果告訴大家「有效政策繼續做，遏止投炒趕快做，分眾合擊一起做，有始有終用心做」，這樣的結論希望給大家做參考。

當然我要講，任何稅負的改革都需要配套措施，如果配套不好的話，當然會造成稅制改革的不公平，可是因為沒有配套而不做，這就叫因小失大，結果到最後是得不償失，人民會失去信心，房地合一稅的標準，我想大家都曉得，其實就是我們目前用第4戶為標準來審查，而且各地方政府都有寬縮期限，所以各地方政府要做不做，並沒有統一的標準，所以政府要定的就是一個很明確的標準，讓各縣市執行。稅基的事情當然也很重要，可是稅基牽涉很複雜。雖然地方政府有其權責，但是中央政府可以用統籌分配款來限制它，可是還有房屋跟地價分離課稅的問題，這裡面牽涉的問題很複雜，必須慢慢執行，可是不能因為這樣而不做，我覺得這是一個荒謬的事情，所以這個地方也必須要去面對。另外還提到囤房稅會有轉嫁的效果，我想這個更荒謬，因為缺乏實證研究，我們政府現在實價登錄2.0連租屋市場的資料都沒有耶！你說會轉嫁，我怎麼相信你，你連資料都沒有就說會轉嫁，這件事情完全缺乏實證依據，所以我希望大家先把實價登錄2.0的租屋資料搞好，財政部要有資料，你不能說隨便問一些人就可以得到這樣的結果，剛剛崔媽媽也提到了，其實是沒有的。所以我想整個問題的關鍵應該用這樣的想法。至於日出條款，我同意要溯及5年的房地合一稅，這是一個好事情，是一個比較公平的事情。

最後，我的結論是這樣子，因為房地合一稅爭議不大，應該立即實施，可是房地合一稅如果沒有囤房稅同時實施，房地合一稅絕對不會有真正的效果，我們從過去的經驗也看到這樣的結果。所以必須要記得，我記得2014年囤房稅實施的時候，我們是4月跟財政部張部長討論，5月立法院通過，6月就實施了，真的要做就是一個月，大家同心合力，現在在野黨已經有很清楚的提案，雖然各黨派的意見有一些不同，可是我希望大家捐棄成見。其實囤房稅的實施，現在因為人數很少，打擊面很小，大多人不受影響，所以我希望採取比較嚴格的方式去執行，這樣才會有效。這樣的結果下，大家都一起來做，據我的瞭解，財政部也提出了草案，因為不論是甲案、乙案，拖延案最不好，如果推給地方，結果是大家以後都不相信政府，這一次大家覺得房價還會漲，就是人民不相信政府會玩真的！既然他們覺得不會來真的，我們就從囤房稅開始玩真的，這樣大家就會相信，市場慢慢就會緩下來，我想這是一個關鍵，所以我希望大家在這個情況下，真的要以大家的感受為依歸，現在是市場失靈，再加上政府失靈，造成大家不再相信政府的做法，我希望能夠改善。

學術界的報告，我希望大家能夠認真地參考，我想這是有實證做依據的，謝謝大家。

主席：謝謝張金鶚老師，請問報告可不可以送給財委會？有，謝謝！。

報告委員會，在第10位廖庭輝研究員發言後，我們休息10分鐘。

請中華民國不動產聯盟總會林正雄理事長發言。

林正雄理事長：主席、部長、常務次長、各位學者專家、各位與會貴賓，大家好。我是中華民國不動產聯盟總會的理事長，中華民國不動產聯盟總會是總共8個不動產相關的全國聯合會組成的，今天與會的有地政士公會全國聯合會李嘉嬴理事長、不動產仲介經紀業全國聯合會張世芳理事長、代銷公會全國聯合會歐陽秘書長。我這一份資料是八大全國聯合會共同的聯合聲明。

針對這兩個議題，其實可以回歸到生活的本質，到底這兩個議題對中華民國政府的財政、年輕人、選舉或者正常的房市有什麼幫助？如果對財政來講，地方政府89%左右的收入是來自於不動產的收入，這樣的收入其實過高，風險也蠻高的，再加上房地合一、實價課稅的重稅，其實我覺得是不應該的。

如果對年輕人來講，通過囤房稅跟房地合一、實價課稅，對年輕人到底有沒有幫助？大家都要照顧年輕人，但是通過這樣的稅制只有加稅後使房價更高漲，以及加稅後的租屋市場更加高漲而已嘛！過去大家好像挾著民意，要對年輕人提供很大的幫助，可是這一帖藥沒有辦法醫治兩種病。正常的資本市場歸正常的資本市場，因應年輕人租屋市場的社會住宅則是屬於社會福利的部分。政府不應該用居住正義的大帽子，讓所有的資本市場受到重大的影響，也對年輕人購屋完全沒有幫助。

另外，如果是為了選舉考量，其實104年張盛和部長即將通過房地合一、實價課稅的時候，我記得在座的張金鶚教授也在場，我建議國民黨的張盛和部長，房地產的稅制已經那麼高了，如果強行通過這樣的稅制只有一個結果，就是國民黨十年內沒有辦法執政；第二個，11月29日的地方首長選舉會大敗，果不其然是這樣。過去年輕人一看到「居住正義」非常的爽，但是現在已經通過兩次了，奢侈稅及105年的房地合一、實價課稅，到現在政府總共加三次稅耶！這樣的稅制達到45%還不夠重嗎？部分學者的主張我們尊重，不過以選舉的考量或者社會真正的公平正義來講，並不是這樣加稅就能夠解決房價以及租屋市場的問題，謹供參考。

對於房地合一實價課稅的部分，我個人覺得閉鎖期太長，閉鎖期太長會影響我們的GDP。奢侈稅是從100年開始實施，100年之前臺灣的GDP平均4.8%，打房後臺灣的GDP已經被搞成平均百分之二點幾。百工百業那麼認真，GDP為什麼被搞成百分之二點幾？這個我們非常非常不贊成。第二個，現在平均年移轉棟數是三十幾萬棟，奢侈稅開始實施的隔年（106年）是28年來最低的移轉棟數，是24.5萬棟，民國85年的時候，最高移轉棟數是50萬棟，這樣對臺灣經濟成長的傷害不大嗎？我們預估如果閉鎖五年，年輕人再也買不到好的房子，因為要賣的人都有45%的重稅，所以他們沒有辦法買到房子。我們預估這個法案通過後，閉鎖期過長，全國的移轉棟數應該會急凍到18萬棟，這是第二個。

再者，借鏡南韓的經驗，非常清楚，如果是為了選舉考量，很簡單，現在定下來，我們即將公布支持房地合一、實價課稅的所有立委、所有黨團給年輕人知道，了解這樣到底是不是對年輕人有幫助。南韓的經驗是上漲52%，打房用加稅的手段是無效的嘛！不要騙一般的年輕人。奢侈稅通過，馬英九政府曾經想要爭取12%年輕人的支持，結果民調跌到9.2%。這是可以動搖政黨整個選舉的一個改變，所以我建議各政黨應該非常非常慎重的考慮支持這個法案與否。

其實所有的房屋價格以六都來講，從105年到109年，所有的價格都非常溫和，臺北市只漲1%嘛！漲1%要打房嗎？要炒房嗎？臺南市只不過漲2%嘛！尤其是法人比照自然人課稅更是荒腔走板，45%的重稅，20%的營利事業所得稅，後面還要盈餘分配耶！所以法人跟自然人的稅制是完全不一樣的。本會堅決反對全部都是加稅的政策，年輕人跟產業應該會完全唾棄，以上是本會的建議。謝謝。

主席：請邱委員顯智發言。

邱委員顯智：主席、部長、各位委員及各位團體的朋友。今天非常感謝主席能夠舉辦這一個公聽會。去年大概年終的時候，央行有公布我國目前房地產的數據，國發會這邊也有資料。事實上從去年到現在，房價不斷的上漲，而且呈現南熱北溫的狀態，所以在去年的這一段期間以來，我不斷要求央行，希望他們能夠進行信用管制措施，也針對國發會、內政部及財政部等等進行一連串的質詢，其實無非就是要表達，臺灣這樣的房價不應該漲到讓年輕人買不起房子、看不到未來。其實剛剛不管是張金鶚教授或其他的專家學者都有提到，學界許多的研究都指出，這個房地合一稅必須搭配囤房稅才會有效果，否則的話，房地合一稅只是將短期的交易量減少，減少之後，他繼續囤在那個地方，根本沒有釋出嘛！所以這個研究成果事實上是非常非常清楚的。我昨天質詢財政部長之後，內政部花政次也在他的臉書發文說倡議者必須要負責任，他說這個囤房稅的立意非常好，但是要考量是不是用戶課稅？是不是用面積課稅？是不是用價格計算？這個我們都覺得非常好，但是我不禁要問，現在不管是財政部、行政院，到底方案在哪裡？從去年到現在，大家都說倡議者要負責任啊！你必須提出辦法。奇怪，到底是誰應該承擔這樣的政治責任？到底誰是政府機關？如果你認為民間團體或者其他各黨團的意見有容商榷之處的話，你應該提出各項見解嘛！現在看起來的作法，反對的理由是什麼？這個大轉彎的理由，第一個是說囤房稅會有租金轉嫁的問題，行政院並且提出78萬戶的租金會轉嫁到承租人身上的主張。其實社會各界其他的學者或黨團都已經提出來了，怎麼會有78萬戶，是4戶以上的房子在出租？4戶以上的有78萬戶，不表示他每一戶都在出租嘛！那轉嫁的證據在哪裡？昨天財政部提出這個數據，我們還去研讀這些資訊，結果這些外國的資訊裡面有好幾篇還反對財政部這種轉嫁的說法。第二個理由更荒謬，全世界有兩百個國家，實施囤房稅的不知道有多少，你就舉韓國的例子說我們不應該實施囤房稅，因為這樣的話，房價、租金會一直上漲，事實上韓國租金指數的成長還低於沒有實施囤房稅的臺灣，這到底是一個什麼樣的例子？最後，我必須要講，一個負責任的政治人物不應該屈服在建商、房地產業者的恫嚇之下，一個政治人物最起碼的一個條件當然就是往公的方向去思考，有多少的年輕人、有多少的農村子弟從他的故鄉來到都市找工作，包括部長、主席都是，你從鄉下來，當然不會有房子，在這種情況之下，你只能祈求你跟家人有一個安身立命之處，房屋本來就不應該被當作一個商品來進行不斷的炒作。看看歐洲、看看世界其他國家，哪有像臺灣一樣把安身立命之處當作商品不斷在炒作的？所以我覺得真的應該要負起政治倫理的責任，讓年輕世代和下一代能夠有一個安身立命之處，其實很多的研究都已經指出，囤房稅和房地合一稅互相搭配是解決目前炒作房地產的一個最好方式。以上，謝謝主席。

主席：請社會住宅推動聯盟廖庭輝研究員發言。

廖庭輝研究員：各位好！我是社會住宅推動聯盟研究員廖庭輝。有關囤房稅這件事情，其實從好幾年前就已經開始在討論了，民間也兩度提案要求對於空屋和囤房課徵重稅，我們的三個在野黨也都提出了各自的法案版本，所以當3月初財政部開始釋出可能的改革方向時，大家都很興奮，只是不到兩天政府又縮回去，說囤房稅暫緩，只是現在政府提出的關於否定囤房稅的理由，不管是這個月初財政部縮回去的理由，又或者是去年5月內政部的新聞稿，裡面的一些論述跟資料都有值得商榷的地方。我們很認同內政部那個時候說如果按照直覺想像去制定我們的錯誤推論的話，反而會造成社會無謂的對立和成本，所以今天有幾個非常基本的數據可以在這邊就教大家，如果連這些數據都沒有搞清楚，那我們憑什麼去斷定囤房稅應該推還是不應該推？首先就是我們臺灣到底有沒有囤房的現象？如果有，那有多嚴重？我們認為應該要透過全國家戶歸戶的多屋持有住宅資料去推估，為什麼這麼說？因為如果是使用縣市的歸戶的話，只是把各縣市的數字加總起來，如果有一個人，他在臺北、桃園、新竹、臺中都各買一間房子，不會被登記為持有4間房子的人，只會被登記為持有一間房子4次的人，我們覺得這樣顯然是不精準的。又或者是個人歸戶這件事情，有些人看起來是一房的空屋持有者，那他住哪裡？其實是因為有些房子他會登記在配偶、子女身上，以至於他可以是一房但是空屋的狀態，因為一整家人住在一起，但是是登記在我名下的房子，其實是沒有人住的，這是一個；第二個是這個資料出來之後，我們需要用歷年的資料去比較、釐清房產集中的趨勢變化，也就是說持有多屋的家戶及他們所持有的住宅總量是不是有在逐漸增加？有沒有這樣的趨勢？過去兩年以來，我們不斷的訴求，也不斷的委請立法委員要求政府揭露數據。

這就是剛剛內政部說的囤房問題有限，但是這一份資料都還是用縣市個人歸戶資料，其實非常不準確。內政部前陣子公布的就是109年底全國住宅持有概況統計整理，在這個地方他終於把住宅拆出來了，也拆出了單獨持有的狀態，可是他不是家戶歸戶，也沒有歷年資料；財政部在2月也公布了房屋稅及家戶歸戶的統計整理，可是在這個部分他沒有拆住宅使用，也沒有拆單獨持有，也沒有歷年資料。所以現在財政部跟內政部的資料其實是兩隻老虎，一個缺耳朵、一個缺尾巴，永遠call不出一個完整的資料出來，就更不用說歷年的資料了。

財政部給我們的回應是歷年的家戶歸戶資料全部都洗掉了，只有今年的資料。這實在有點誇張，我們歷年的資料完全沒有保存、完全沒辦法比較，在這種狀況底下，我們到底要怎麼樣去制定合理的公共政策？所以如果政府一再認為囤房問題有限，為什麼連最基本的資料都不能夠真實的揭露？在缺乏這些最基礎的資料的情況下，憑什麼去論斷不該課囤房稅？我們在此要問的是，他們什麼時候才願意公布全國家戶總歸戶的住宅持有的歷年資料，供社會公評？這是第一點。

第二、民眾對囤房現象的另一個疑惑是，這些多屋家戶持有的住宅是不是都有在用？還是他們其實都是在囤積、空置、惜售？政府很多時候都說囤房問題有很多種，還有很多複雜的因素，有些是鄉下的祖厝，有些是老舊破爛根本租不出去，這是非自願性的空置，甚至都是一屋者持有。對於這部分的釐清，我們多次要求應該要把剛剛說的財政部的全國家戶住宅總歸戶的持有資料跟內政部低度用電資料，也就是空屋的資料進行勾稽，去釐清多屋住宅囤積空置數量到底有多少、它們到底是在都會區還是在鄉下、空置的是新成屋還是二、三十年以上的建物，這樣的討論才是有意義的討論。

民進黨在2019年年底的時候來到我們舉辦的青年安居政策論壇，他們有說其實空屋都在鄉下，因為越鄉下空屋率越高，可是實際上對於這個議題，我們要看的是空屋數，因為鄉下的房子數量本來就少，你說一個只有一、兩千間房子的鄉下，它的空屋率很高其實沒有任何意義，重點是都市裡面的空屋數是不是過多。實際上按照這一個數據來看，其實空屋率雖然高的都是比較偏鄉村的地區，可是其實空屋數高的都是都市地區。另外一個就是內政部也說空屋都是一房者所有，當然就有一個最直接的反問，那這些人到底住在哪裡？他們都是從鄉下跑來臺北打拼租房子，是嗎？這就是缺乏家戶歸戶所造成的一個錯誤資訊。一直到現在財政部跟內政部一直都還在踢皮球，他們始終不願意把資料勾稽計算，我們問財政部的時候，財政部都說家戶是內政部的資料，去跟內政部講；我們問內政部的時候，內政部就說這些資料要財政部同意，我們不能隨便用，那到底什麼時候可以拿出正確的資料？我們要求政府儘速進行勾稽，並且公布這些資訊。

第三、囤房稅影響78萬戶租戶的依據在哪裡？行政院3月11號說，囤房稅可能影響78萬的承租戶，但是政府到現在連一個完整的租屋規模調查到底要以哪個為準都說不出來，我們有三個對於租屋市場規模的調查：10年一次的普查、10年一次的租屋狀況抽樣調查及每年的家庭收支調查，連租屋市場的規模都搞不清楚，還告訴我們說囤房稅可以影響78萬租戶，這真的是滿好笑的！我們探詢之後才發現，原來是把所有單獨持有4房以上宅數全部都算入出租數額，但真的是這個樣子嗎？4房以上多屋者的住宅全部都出租？按照邏輯來說這是不可能的事情，難道財政部有收到這些所得稅的資料，所以才這麼說嗎？難道真的有嗎？事實是財政部連有多少做為住宅出租的房東繳稅都搞不清楚嘛！連這個數據都搞不清楚了，到底有沒有辦法勾稽出這78萬戶裡面有哪些是做為出租使用，那就更不用說了。

而最好笑的是，目前推估裡面的最新數據，根據「家庭收支調查」，全臺灣有71.8萬租戶，但以行政院的說法，受到囤房稅影響的租戶就有78.2萬人，部分大於全體，這完全是在鬼扯！所以我們要求政府說清楚：78萬這個數字的估算合理依據為何？

請用證據來說服我們！臺灣社會討論囤房稅的議題已經兩年了，可是我們看到的作法一向都是，首先，一再迴避公布數據（歷年「全國家戶總歸戶」住宅持有資料、多屋持有與低度用電勾稽），始終沒有公布，不斷迴避真實的狀況。其次，自欺欺人地否定囤房現象問題（囤房問題有限、空屋多為一房者持有、空屋都在鄉下），不斷否定問題，因為否定問題就不用再解決問題了。再來，就是以虛假數字恐嚇跟否定民間所提出來的主張（影響78萬租戶，有些鄉下祖厝很可憐、被誤傷到）。如果政府持續要用這樣子的態度討論公共事務，我們覺得這非常令人遺憾，如果真的堅持必須要否定囤房稅，請用證據說服我們！請用證據說服民間！

主席：報告委員會，現在休息10分鐘，謝謝。

休息
繼續開會
主席：報告委員會，現在繼續開會。請張委員其祿發言。

張委員其祿：主席、與會的各位先進，我代表民眾黨來闡述我們對於這次修法的一些想法跟方向。在談之前，當然我還是再次表述，臺灣的居住正義問題真的是一個國安問題，少子化的問題非常嚴峻，出生率幾乎是全球最低，年輕人買不起房，無法結婚成家，也不生小孩，很多社會問題可能都跟房屋問題是連動的。所以我們也希望政府，真的要為國家之長治久安做點好事。就臺灣的房價，最近我們在談這個議題，國泰金公布的國民經濟信心調查之結果顯示，我們已經做這麼多了，但民眾還是沒有信心，因為大家會覺得好像政府都是在打假球。所以這一次我們也拜託真的要做下去，這不是開玩笑，因為民眾都已經覺得我們會打假球了！現在就要做，否則真的無法挽回民眾的信心。

我們也承認打炒房的這件事需要跨部會整合，而目前政府在方向上，包括從上個會期內政部推動實價登錄的這些事情，金管會、央行最近也做了信貸管制等等，我們先予肯定。現在財政部也有稅制改革，包含房地合一稅、囤房稅等，我覺得這也都是正確的，應該要趕快、好好地推動。當中有很多因素，是所謂的行政議題，政府要統籌，這些都應該做，全部到位才有機會推動。

這次討論很多的是，在坊間或者政府自己也說，可能囤房稅會產生轉嫁效應。我們必須從轉嫁這件事來看，現在這些大戶，就是法人擁有的戶數，這個報導早就已經出來了，大家都知道，擁有4戶以上住宅之法人，也就是公司，怎麼會有公司擁有住宅呢？當時就是透過炒作的手段，因為這部分不怎麼課稅。而且更誇張的是，他們持有一年內即交易買賣的比率高達54.51%。各位可以去想，擁有4戶的公司法人在一年內就頻繁地交易買賣，這是在幹什麼？當然就是投機炒作，根本不用懷疑嘛！而如果他們不是拿來買賣、投機，也不是拿來出租，我們要請教，他們這些根本不是出租的，怎麼會有所謂租金市場的轉嫁效應？因為他們自己就是在炒作這件事，這也是一個問題，並不像我們所認為的到時候會再轉嫁到租金上面。

而且，如果真的有效，不管是房地合一稅或者囤房稅，把量逼出來了，就是回到經濟學那一百零一個問題而已嘛！把量逼出來之後，在市場上面，有很多可能就沒辦法再去囤屋，或者當這個量出來的時候就是供過於求。供過於求，自然就可以逼出價格來了嘛！或是到時候這些囤房，他們就算拿到市場上出租，等於提供更多的租屋物件，當然也會造成租金下降。反而我們必須說，本來是說這樣子會轉嫁到租金，這已經倒果為因了，其實並不是，反而應該是把量逼出來之後，就更有機會讓租金的價格下降。

另外還以韓國為例，其實韓國跟我們的國情完全不一樣，租屋市場的模式也跟我們不一樣。總之，如果能夠透過價跟量的關係形成一個市場機制的話，其實就可以導引房價以及租金的下降。

最後，我們還是要請財政部多做一些事。我們也知道，持有稅的改革是最有效的打房手段，但對於持有稅，如果只談稅率而不談稅基的話，那就是做半套，甚至也完全無效。臺灣創造了世界奇蹟，我們又是公告地價、公告現值，又有房屋稅基準什麼的，其實這些跟市價都相差甚遠，甚至我必須這樣講，1984年以來，很多地方的房屋標準單價根本沒有調過！就算有調整也完全偏離實質造價。簡單講，我們的稅基跟市值是完完全全脫鉤的。

我們也知道，這些事情都是誰在做？都是地方政府在做。當然財政部會說這個可能是「地方自治」，我承認是地方自治，但不能用這種消極的態度，只說這是地方自治、我們就做不到。比如彰化縣的不動產，三十幾年都沒有變，會議紀錄大概三十幾年來都長得一模一樣，反正就是說現在總體經濟環境未佳什麼的，所以都不要調整，這個會議紀錄已經copy供三十幾年使用了。

其實我們也想了一些，在財劃法當中有「租稅努力」的獎勵機制，這就是財政部自己的工具，可以用這些標準來誘導，讓地方政府願意去調整一下稅基。說實話，這些事情都很困難，我承認，剛才跟部長有交換過意見，我必須肯定部長還是有在前進的。當然這些事情是困難的，但我們總是要一步一步地往前走，就算是漸進的進步也是好的，因此就稅基的調整可能還是要請財政部，包括整個行政院做更大的努力。

結論就是，就像之前央行祭出「第二波房市管制」措施，我們是肯定的。同樣的，我們希望財政部也跟上，房地合一稅沒有問題，我們全力支持。囤房稅其實也是可以做的，雖然可能需要多一些時間，但是我們繼續加油，把這些事情都做好。我想這真的是國人最大的期盼，歷次的民意調查，高房價幾乎都是民怨之首，我們一定要趁這次機會，既然朝野也有不錯的共識，我們覺得就是要極力地把它推動成功，謝謝大家。

主席：請財團法人中華民國消費者文教基金會房屋委員會張欣民委員發言。

張欣民委員：主席、在座的學者專家以及立法委員們。今天代表消基會來這邊針對議題做一些發言跟報告，在這次修法當中，有關立法院對消費者權益的掌握或保障，我覺得要給予高度的肯定。我們每個人都可能會當消費者，在食、衣、住、行、育、樂這六大需求裡面，住的需求更是每個人一輩子最大的消費，所以如果相關行政部門和立法部門能夠在保障消費者方面給予支持，我們都會鼓掌歡迎。

今天提到的房地合一稅和囤房稅最主要是要抑制市場上的投機炒作，我想不管是在座的立委、媒體朋友或學者專家，大家都同意國內房地產市場從去年以來就有明顯炒作的情形，這是毋庸置疑的。既然有明顯炒作，如果沒有一個比較有效的行政措施去加以抑制，野火燎原之後應該會讓民怨更加高漲。

去年12月3日行政院推出健全房地產市場方案，我們認為是一個正確的方向，陸陸續續的，不管是央行或內政部提出的實價登錄2.0版，還有現在財政部提出來的房地合一稅2.0版，這些方向我們都給予高度的肯定。只是在進行相關修法的時候，我們可能還是要以更為嚴謹的角度來檢視相關修法是不是有比較合乎邏輯或比較有效。

我要在這邊提出的第一點是，房地合一稅的部分有特別把預售屋納進來，我覺得這是一個正確的方向，可是好像用了不對的工具。因為我們知道市場上的投機炒作大概有哪幾種方式，所以去年央行副總裁呼籲政府出手的時候，就有媒體朋友打電話問我要怎麼樣來抑制市場上的投機炒作。我當時就跟媒體講了3個方向，第一個就是把所謂的寬限期取消掉，這是很多投資客在操作中古屋的時候常常會用的一個工具，我覺得這次不管是央行的第一波或第二波，他們都有看到這個部分，已經把相關的寬限期都取消掉了，所以這個方向是正確的。第二個就是所謂的紅單炒作，去年實價登錄2.0版修法的時候，內政部已經特別針對紅單轉售的部分予以嚇阻，這個部分當然可以讓預售屋的市場炒作減少一個很好的工具。第三個和預售屋炒作有關的手法是換約，這次財政部把換約納入房地合一稅的課稅範圍裡面，我認為有小小的一點可能要稍微斟酌一下。

因為我那天看到財政部次長李慶華對媒體說，去年實價登錄2.0版修法的時候，已經把預售屋的定義修正為必須是房屋，當天我就傳LINE給花政次，詢問去年是否有修正這個部分。其實這點詳細比對一下就會知道，民國100年和去年修正的部分都沒有包括預售屋的定義，所以預售屋原本權利移轉的性質都沒有改變。

我們知道，2016年財政部實施房地合一稅的時候也特別針對預售屋是否要課房地合一稅發布行政命令，當時他們的說法是，它是權利的移轉，並不是房屋的移轉，因此，在不動產經紀業管理條例沒有對這個定義加以修正的情況之下，為什麼現在財政部會說可以把預售屋當成房屋來課房地合一稅？對於這個部分，我覺得要再斟酌一下。

我自己的一個設定是認為應該要由內政部針對預售屋，不管是紅單或是換約的部分來修法，這樣應該是比較好的方向。

其次，預售屋在交易的時候，假設財政部要對它課房地合一稅，可是到成屋的時候又歸零計算，這樣會不會讓人家財政部好像要把一條魚從頭吃到尾的感覺？我覺得這個部分可能也可以再斟酌一下。

另外，如果預售屋換約的部分真的要課房地合一稅，那麼它的豁免條款和之前房地合一稅的部分要不要再去做一些考量？以上是有關預售屋的部分。

接下來是囤房稅，我覺得這部分可能要考慮一下。在各部會提出的打房措施當中，目前缺少的大概是針對口袋深的民眾的部分，他們真的可以把房子買了就丟在那邊，等著增值或是不管它，而這個部分是現在的修法方向管不到的。所以如果沒有這個囤房稅，到時候就是讓這些投資客把他們的資金移轉到那個方向去，這大概就像孟子提到的為淵驅魚的概念，把這些投資客（魚）都趕到囤房的方向。所以我認為財政部也許短暫時間內不用推囤房稅，可是相關的方案一定要先列出來，當真正投機炒作的資金往那個方向去的時候，你們才能做好所謂的超前部署。以上報告，謝謝各位。

主席：謝謝。

請陳委員椒華發言。

陳委員椒華：主席、各位與會的學者專家代表，大家早。針對政府實施房地合一稅和囤房稅，我們知道現今高房價已經造成我們的年輕人根本沒有辦法去負擔房價，所以也導致少子化和國安的問題。這個問題非常嚴重，而且已經嚴重到臺灣在二、三十年後會真正面臨到整個國家完全沒有競爭力的狀況，所以政府在這個時候提出非常具體有效的打炒房的方案。在目前在野黨大家有共識的前提之下趕快祭出囤房稅，不僅能讓我們的青年心安，也能讓他們去超前部署，對未來有希望之後，也會願意生孩子。我想這是非常、非常重要的。

有關囤房稅或房地合一稅，目前我們看到政府提出一些方案或者是增加更多配套，也希望透過今天的公聽會，請大家具體提出一些改進措施。

時代力量從立法院第9屆就開始積極推動囤房稅，現在我們看到財政部表示實施囤房稅會導致房租上升，其實我們認為如果財政部能夠提出一些具體的配套方案，相信可以遏止所謂房租會上升的問題。另外，針對財政部提出來的「政府實施房地合一稅及是否推動囤房稅之政策評估」，在昨天的專題報告裡面，我也提出說裡面所引據的資料，其實是沒有辦法完整支持行政部門暫緩實施囤房稅的明確論證，我們其實已經看到，臺灣在沒有實施囤房稅的時候，我們的租金漲幅已經比韓國的租金漲幅要來得高，所以雖然財政部多次表示稅基是未來目標之一，但是以未來將以該目標為主而暫緩推動、迴避囤房稅的部分，時代力量再次呼籲稅基跟稅率的改革，其實是互不牴觸的，應該提出具體規劃，不要只喊口號。針對昨天內政部花敬群次長的發言主張，我們看到他過去的主張，他也主張房地合一稅跟多屋者加重課稅，我想他在內政部已經5年了，希望他能夠具體地以他過去的主張，趕快來推動囤房稅實施需要的相關配套，也希望行政部門、行政院能呼應大多數人的期待，能夠趕快來實施。

再來，除了稅制改革之外，其實財政部跟內政部更應該趕快來改善租屋黑市的現況，政府對於保守估計目前數十萬租屋市場的掌握其實並不明確，等於是資訊的斷層，所以財政部本應務求房屋各項相關稅籍資料之健全，以利提升稅務稽徵之成效，呼籲財政部跟內政部應該共商解決租屋黑市之具體措施，期望今天在立法院蒐集各方意見表達討論，然後未來能夠廣納社會各界的意見，請政府宣示儘速來推動囤房稅，讓政府以居住正義這樣一個明確宣示來提升各界對房價正常化的期待。最後我還是要再呼籲，我們知道目前臺灣的房地產業，可能是選舉時政治獻金的來源之一，也在這裡呼籲各政黨能夠以我們國安為最重要的考量，共同推動可以抑制房價的各種方案，包括囤房稅。以上，謝謝。

主席：好，謝謝。

請OURs都市改革組織彭揚凱秘書長發言。

彭揚凱秘書長：主席、在場各位先進，大家好。我想接續剛剛這麼多先進的發言，我大概就很簡要的講一下我對今天這個公聽會主題的意見。因為我個人跟一些民間夥伴們過去十年長期參與臺灣各種住宅議題的推動，首先我們認為住宅的問題是一個非常複雜的現象，所以從來沒有單一的解方、從來沒有單一的解方，再回到這一次的主題裡面，我們認為房地合一稅跟囤房稅本來就是解決不同問題的不同政策法案，它本來就是要解決不同問題。事實上這個部分剛剛張老師其實已經說得很清楚了，房地合一稅是解決短期的炒作，然後囤房稅當然是要解決臺灣大量房屋被空置不使用、浪費、囤積的現象。

在這個角度下，首先針對現在財政部或政府已經提出的房地合一稅主張，站在民間團體的立場，事實上我們是高度的肯定，也予以支持。在這件事情上，剛剛其實有一些先進都已經講過，我就不再贅述。可是相對來講，政府認為囤房稅不做的這個部分，我個人當然有一些不同的看法，簡單來說就是不以為然。首先我覺得現在所有的討論裡面，對我而言，在我們這兩年參與囤房稅的討論裡面，我覺得邏輯上應該是這樣，第一件事情是我們臺灣社會包括政府，我們要請政府回答的第一個問題是臺灣到底有沒有囤房問題，這是我們討論所有囤房稅的基礎，其實剛剛也有一個報告講過，政府從來不拿出真實的數據來告訴我們臺灣真正的囤房問題怎麼樣。第二個，從我們民間團體的角度來講，我們當然認為有，再來就是你要不要面對這個問題，就是要不要處理嘛！那我們的看法是認為現在的政府覺得不要處理，因為他不想做。第三個層次再回到說，如果要處理的話，我們的囤房稅稅制具體可以怎麼做，我覺得這是一個專業問題，大家可以好好的討論，我覺得這是一個最基本的狀況。

在這個部分我先回應一下財政部講說用韓國的例子，我只簡單講一件事情，大家如果真的去看韓國的打房，就會知道韓國除了實施囤房稅之外，他們也有實施持有年限很短的提高交易稅，所以韓國也做房地合一稅，韓國的央行也做限貸，就是買第二屋、第三屋的時候，會被壓縮房屋貸款的成數。如果用這個邏輯來說韓國無效，那為什麼財政部就覺得裡面只有囤房稅無效，韓國做房地合一稅的時候，他怎麼不覺得無效？韓國做限縮融資貸款成數的時候，為什麼不覺得無效？所以不能夠對一個經驗採片段性的解釋。事實上我覺得央行已經講得最清楚，央行在去年底的報告就很清楚，他指出一個最重要的關鍵是韓國，特別是首爾地區因為住宅供不應求，請大家記住住宅供不應求，請問這個現象是臺灣有的現象嗎？過去十年來臺灣的空屋跟餘屋不斷地增加，這是全世界一個很奇特現象，就是我們的高房價跟高空屋率，跟建商越賣餘屋越多的現象是同時存在的，所以我們不是一個所謂供不應求的現象，所以不要做這樣的比較。

接下來我要很誠意地跟我們政府說，我們民間團體當然是提倡議嘛！然後在野黨來監督嘛！可是我覺得真正負責任的政府是要針對問題提出方案，這是我們選你們當政府的最重要目的，現在好像變成政府每天就站在那裡，然後我們明天提建議他就說NO，說我們的不好，我們不好沒關係，那請政府拿出好的方案，可是他們從來不拿方案，他的唯一任務就是嫌我們民間團體提的不好、嫌在野黨提的不好，這個是我們負責任的政府應該做的事嗎？我覺得至少在囤房稅的討論就是這樣，請問政府的方案是什麼？政府提出的各種問題像是稅額轉嫁、城鄉差距、地方政府疑慮、稅基過低等等，你都知道問題啊！那你們為什麼不想想有什麼方式來解決呢？在野黨也有提出啦！你們都不回應，一直在歪樓，在野黨的幾個版本有提出多屋重稅，但如果他出租就減稅，所以關鍵是多屋又空置才會重稅，那這個東西是不是能夠回應我們的轉嫁問題呢？

這裡我要拉出一個支線來講，講到這個事情，讓我想到之前的實價登錄2.0，兩年前政府跟我們講民間有多少疑慮，為什麼去年底突然這些疑慮都沒有了，就可以做實價登錄2.0？事實上大家都知道，過去哪有什麼個人民眾疑慮，就是建商不喜歡預售屋被納進去，所以我對於囤房稅的看法，我覺得什麼房租轉嫁根本就是假議題，關鍵是臺灣的建商手頭上有大量的餘屋，大概將近十萬戶，這個稅制下去的時候，他們全部會中招，因為他們是最大的囤房者。當然他們可以辯論說他蓋房子是供給等等，可是我覺得真正政治上的困難關鍵是這個，大家不要講假話、不要講假話，這是我對這件事的看法。

再來，關於稅基過低的問題，我要建議財政部，包括法國、英國、加拿大、澳洲都有針對空置囤屋的部分有相關的稅制，也請你們去研究，他們都有一些作法，例如他們有些作法是針對熱區，那麼一些鄉下的就不會被適用到，他們這些作法，我們要不要考慮？我只是提議跟提出一種可能性，如果我們真的覺得稅基的問題很困難、地方政府很困難，有沒有考慮比照過去奢侈稅的作法？直接中央訂定一個特別稅，對不對？這就不會挑戰地方現在所有課稅的稅基，你們直接訂一個定義非常精準的針對多屋、訂一個非常精準的高稅率來打擊嘛！最後我再強調，這些具體的方案絕對可以討論，可是我認為我們政府到現在是連囤房是不是一個問題都講不清楚，我們認為是，他說不是，但是資料在他手上，他卻從不拿出來。

第二個是他們不面對這個問題，針對民間團體跟在野黨所提的方案，他們的態度是一貫say no，可是從來不是負責任提方案，如果覺得我們方案、提議不好，請你們拿出你們覺得更可行，可以化解所有疑慮的方案。謝謝。

主席：請政治大學財政學系羅光達教授發言。

羅光達教授：主席、在座的各位代表，還有專家學者先進，大家好。我是政治大學地政系的羅光達，今天很高興有這個機會來這裡，針對這個議題提出自己的看法和分享自己的想法。其實居住正義或是房地合一稅制的問題，不論是在國際或是我們國內所面對的目前環境，民眾都有非常高的共識跟期待，特別是在聯合國，其實已經把居住權、糧食以及用水權當成一個基本的人權，所以身為政府，必須針對這三個基本的人權做出非常妥適的政策處理，就國內而言，其實我們長期處於一個比較低的房貸利率，再加上民眾對於這種短期投機炒房這樣的現象非常反感，所以建立一個合理的不動產稅制，其實是大家非常高的一個期待跟共識。也因為這樣的關係，其實我們在租稅上面的手段就有不同，不動產稅制大概可以分成三個面向，第一個是交易之後，如果有賺錢，特別針對資本利得來課稅，就像我們今天所要討論的房地合一稅或是土地的增值稅。當然，還有在持有期間所要課的租稅，譬如一般的房屋稅、地價稅，或是針對特別的房屋或特別的擁有者所課徵的豪宅稅、空屋稅，或者我們現在要討論的囤房稅。當然在交易的過程當中，增加交易成本的交易稅、印花稅或契稅。

在那麼多的租稅當中，我必須要強調的是，不同的租稅有不同的政策目的和它必須要達成的手段，我們知道房地合一稅是特別針對資本利得去做處理，而囤房稅或房屋稅就是在持有期間，我們增加他的持有成本，也因為這樣的關係，其實從過去稅改的經驗，在民國100年的時候，我們有奢侈稅，奢侈稅剛開始是把房屋跟土地列在其中，不過從租稅理論來說，奢侈稅是一個消費稅的性質，我們利用消費稅性質的一個工具，但是卻要達成我們希望達到資本利益所謂所得稅的目的，當然就衍生了很多的問題。所以在105年，我們把它轉換成房地合一稅，現在也提出房地合一稅的2.0版，雖然這樣跌跌撞撞，不過大致上都朝著一個比較正確的方向做處理，從自然人到法人，或者是期間拉長、稅率提高等等。但是就囤房稅來說，它其實建置在目前的房屋稅之下所額外增加的，對多屋者可以課比較高的租稅，採取的是差別稅率，或者是我們期待的累進稅率，所以它雖然不是一個新的稅目，但是我們發覺它的共識確實是比較少一點，最主要是有幾個爭議，第一個，什麼叫做囤房？大家對於囤房數量的定義有不同的見解，不過我從租稅理論來說，如果是從財富稅的角度，因為他擁有多間房屋代表他能力比較高，那麼囤房稅不單單只是考慮數量，還要考慮面積和價格。如果是用消費稅的角度，他擁有太多的房屋可能造成所謂的外部吸引跟寓禁於徵，那麼我們可能就要考慮他的數量和面積。如果又回到奢侈稅的角度，當然價格是最主要的因素。所以它並不是很簡單就可以從單單的數量來定義囤房，即使用同樣的標準，財富稅、消費稅或者奢侈稅是不是要全國一致或因地制宜？5間在臺北市的房子跟5間在臺東的房子所代表的財富、消費、奢侈或者我們希望達到的目的，可能都不太一樣。

第二個爭議，我認為是目的為何？房地合一稅其實大家比較有共識，它就是在打擊短期投資炒房，所以它的目標明確。但是就囤房稅來說，如果按照我們的討論或意見，都是希望增加所謂的持有成本，經由釋出空屋，將資源做有效的利用。不過我要提出一個問題，擁有多房屋的人並不是代表他真的全部都把房屋空閒在那邊，例如我有多間房屋，但是我都沒有出租出去，那麼就是我們希望達到的一個政策目的，我們需要對這些人課稅。但是如果我擁有很多房子，我都妥善利用、出租出去，甚至也誠實申報租金收入，這些人是不是我們要打擊的對象？如果是，當然也要課囤房稅。所以對於囤房稅，我們的目的在於擁有多間房屋，還是我們希望釋出空閒的房屋，而變成所謂的空屋稅？所以針對這個目的，我覺得大家好像比較沒有很大的共識。

再來是區域上面的差異，假設我們有個地方，房屋的供給大於租屋跟買房的需求，課徵囤房稅之後，如果真的也釋出更多的空屋，其實這個政策效果是比較少的；問題在於房屋的供給如果是小於租屋跟買房需求的這些地區，課徵囤房稅有兩個情況，第一個，他釋出更多房子，房屋的供給大於房屋的需求，那麼就達到我們政策的效果，但是反過來，雖然課徵囤房稅，他也釋出房子，但是這個地方的房屋總供給還是小於租屋跟買房的需求，那麼確實在理論上有租稅轉嫁的可能。

接下來是資料上面的一個問題，剛剛其實有一位專家也提到這個資料，我們發覺內政部所提出的資料，擁有空屋的房子多集中在一戶，我個人對於這個資料其實是比較有疑問的，我贊成剛剛專家學者所說的建議，我們該採取全國總歸戶上面的資料，所以就算我們要課徵囤房稅，我認為資料跟行政上的配合跟支援也是非常重要，全國總歸戶加上房屋稅是按月核課的，如果在這個期間有任何的變動該怎麼處理？當然長期來說，處理了囤房的問題，囤地是不是要處理呢？

所以最後以我個人的淺見，我個人認為其實大家的共識都還是在的，就是要健全不動產的稅制，只不過在目前有些爭議和問題還沒解決、確認之前，我個人認為是宜緩不宜急，甚至可以再搭配一些租稅方面的設計，提高租金的扣除額，讓租屋可能有這樣的誘因去索取資料給房東，如果房東拿到這個證明，他的房屋確實沒有空閒，也申報了租金收入，甚至課徵囤房稅之後，可以有特別的處理，我覺得這樣也許是一個思考的方向。最後，健全房市這不是只有財政工具上面的責任，貨幣政策下的信用管制，我個人也認為是有一些發揮的效果，以上是個人淺見，供大家參考，謝謝。

主席：請蔡委員壁如發言。

蔡委員壁如：主席、各位專家學者，還有財政部的官員，大家好。有關今天的公聽會，其實去年一整年，居住正義已經談很久了，在整個財政委員會一直都在討論，去年底實價登錄也上線了，據說是今年7月1日開始上線實施。在開始公聽會發言之前，我想講幾個共識，今天大家坐在這裡應該是有幾個共識，第一，對現代年輕人的世代正義要有所回應，現在年輕人遇到低薪高房價買不起的狀況，最後只好租房子，卻也租不好，關於這件事情，坐在這裡的很多大人跟專家學者們，你們的責任很重大，對年輕人應該要有回應。第二，剛剛聽下來，大家對不動產的持有成本低一事是有共識的。這幾年房市過熱，坐在這裡的官員和專家學者對打抄房也是有共識的，相信打炒房不是只有財政部的事情，各部會都要通力合作，這是大家有共識的幾點。財政部最近提出了房地合一稅2.0，剛剛很多專家學者也講，房地合一稅可抑制短期炒作房價，中長期還是要搭配囤房稅，因此今天就來談談囤房稅。

投影片所示者為現行的房屋稅制，1到3戶自用，稅率為1.2%，4戶以上則由各地方政府訂定差別稅率。其實全臺只有3個縣市訂有差別稅率，亦即使用累進稅率實施囤房稅，包括臺北市、宜蘭縣和連江縣3者。昨天在財政委員會也有很多官員回應，這幾年實施下來，尤其是臺北市的空屋率最低，房價漲幅也是最低的，我今天提出的囤房稅屬於一種精準治療，能讓多數的屋主不會被課到稅。

投影片的內容是民眾黨提出來的版本，在差別稅率之下只持有1戶者，稅率為1.2%，臺北市在實施全國總歸戶之後，如果只有1戶的話，稅率甚至可以降到0.6%，2戶到3戶的稅率則是1.5%到2.4%，4戶到5戶則為2.4%到3.6%，6戶以上要課3.6%到4.8%。當然有人會覺得這樣還不夠重，這也可以提出來討論，但也要大家願意在這裡討論才行。

蘇部長常講雖然要調稅，但稅率和稅基也要同時考量，對此本席非常同意，所以我提出來的口號是「中央定差別稅率，地方調高評定現值」，昨天我也告訴財政部，中央要帶頭做。在稅基的部分，財政部一直認為這是地方稅，像去年臺中就不調反降，這也是地方的問題，所以我昨天就向財政部提出，應將稅基納入財劃法的修法中。去年我辦了一場公聽會，也呼籲23年沒修的財劃法也要有相對應的調整，要把對土地稅基的調整納入地方財政努力的指標。稅基是由地方政府訂定的，要讓他們知道有財政紀律這件事，並將它納入統籌分配稅款的公式去做連動。

這張投影片給大家參考，臺北市的公告現值現在已達到一般正常交易價格的97%、98%了，台灣民眾黨的口號是「房子是拿來住的，不是用來炒的！」，所以要「囤房重稅，出租減稅」。今天我聽到很多來自專家學者的寶貴意見，也希望政府行政單位能夠儘快提出囤房稅的版本，期待下次在這邊見面的時候大家可以一起討論囤房稅稅法的修改，謝謝。

主席：請臺北商業大學財政稅務系楊葉承教授發言。

楊葉承教授：主席、各位委員、各位先進大家好。今天藉此機會感謝各位委員和各部會舉辦居住正義和產業發展的公聽會，這波房價的上漲是大環境的低利率而生的投機行情，財政部的房地合一2.0是在修正法人的投機行為，包括以公司股權短期操作享受20%的稅率，這是目前的當務之急，透過去年最低稅賦的修法，確實也把未上市（櫃）股票交易所得免稅的部分都納入最低稅負中，所以我覺得目前要做的抑制短期投機是很重要的一步。

從103年到現在，囤房稅對居住正義長期來說會有很好的影響，剛才有很多委員提到，從現制來看，很多縣市就算訂出了最高稅率，仍然維持在2%或2.4%，且只有兩到三個縣市在實施，連江縣若撇開不看，宜蘭要買到第八戶稅率才會提高到3.6%，臺北市則是第四戶以上。

如果稅基偏低，稅率還不往上調的話，就算中央再把稅率拉到10%可能也只有宣示的效果，所以剛才有委員提到，要從財政收支劃分法的角度慢慢來看，思考該如何把地方徵稅的財政努力加到補助金的公式中，如此也許才有辦法解決，呈現囤房稅的效果。我認為如能先把房價穩定下來避免泡末化，對產業的平衡發展也會有很好的幫助，所以只要同業公會本身的信用產業能健全發展，就不希望有太多、太激烈、太高的漲幅，否則其他的自住者就會自然退場，對產業反而是個傷害。

第二個部分，房地合一的優點是所得愈高、持有時間愈短、愈投機，稅就課得愈重，我覺得這樣才達到財政學租稅理論上量能課稅的公平，持有房屋戶數的多寡反而不一定代表納稅能力。譬如我和我的兄弟姊妹可能共有一間房子，只有四分之一的持分，雖然我看似有很多房子，但其實並不是，因為有時候是繼承而來的。就像全國總歸戶，太太繼承了一戶，我也繼承了一戶，我們就有兩戶了，假設我們自己還有兩間房子，其中一間要給兒子，雖然沒有過戶給他的話，我們可能就會變成超過3戶的多屋族。未來對囤房稅的定義是要排除繼承而來的房子，還是只要你有房子，不管持分多少都要課稅？後者的打擊面就偏高了，因為某間房子可能是我弟弟在住，我們每個人都只有三分之一或四分之一的持分而沒有囤房的問題，所以囤房稅本身要做更細緻的設計。

剛剛就有學者提到，房屋數量是不是真能代表囤房的問題，其他像是房子的新舊、面積、價值多寡呢？也許我有很多老房子，也不怕你的囤房稅，因為我的房屋現值已經很低了，所以整體來看，並不是調高稅率就一定能達到這樣的結果，因此囤房稅可以從長計議，我認為這是落實居住正義很好的方式，但是有關稅基、地方政府要如何配合、如何從財政收支劃分法中修正，提升其財政努力，這些都是應該逐步落實的。

目前應該要解決短線投機操作的問題，剛剛內政部還提到一年內移轉不動產的比例有54.51%為法人，而且還是非不動產營建工程業的法人，代表有很多法人以成立公司的方式規避所謂的房地合一一年45%的重稅，這也是財政部這次要提出來很重要的一點，亦即我們要加強管制法人的投機炒作，在短期內就用45%和35%，其中當然要排除真的營建業，以及合建分屋的情形。

目前還看到一個疑慮，如果營利事業把自己的土地拿出來合建分屋，這是目前沒有被排除的，這點財政部可能還要考慮，因為如果真的是合建分屋，增加了房屋的供給量，也許就可以考慮給予20%的稅率。我贊成目前行政院版本中，對於出售持有房屋的期間在二年以內的是45%，二年到五年的是35%這樣的稅率，而且把營利事業拉進來、把股權交易拉進來、把預售屋拉進來。當然我們的目的是只要你是長期持有，不是要短期間的炒房，你就不會受到影響，甚至自住者還有400萬元的減免，根本沒有任何影響，我如果賺400萬元以內，其實我還是免稅的。

第四個、房地合一稅會不會被轉嫁？我們是用韓國的資料，我用的是囤房稅的資料，以本身來講，我們以前讀財政學租稅理論時，很多文獻、國外的文獻都會提到房屋的供給和需求部分，因為我們租屋者對房屋的需求比較沒有彈性，非租不可，所以房東有可能會轉嫁；我們臺灣的房東是包括扣繳稅款都要你負擔、補充保費也要你負擔，其實都轉嫁到房客身上，也不讓你去報稅；所以如果未來稅負真的提高了，沒有什麼配套的話，從國內外的一些角度來看，我相信轉嫁有可能會發生，雖然不一定是囤房的人，但是有房子的人就會有轉嫁的可能。

最後，對於日出條款的建議，我們其實沒有溯及既往，像民國106年遺贈稅調到20%，從來沒有人會說，105年以前的財產是不是就10%，106年的才變成20%。我覺得這是稅基、稅率的改變而已。謝謝！

主席：請屏東大學不動產經營學系楊宗憲教授發言。

楊宗憲教授：主席、各位專家，大家好！很榮幸今天來這邊發表我的意見，我有提出一個書面資料，大家也可以參考。

最主要我認為有二個部分。第一個、從現在講的房地合一稅來講，我覺得大家是聚焦在要不要回溯既往，我認為是應該要，因為如果不回溯，對市場的影響更大，而且既然修法通過了，應該要及早實施，長痛不如短痛；我們看過去實施房地合一稅的經驗，其實它的影響程度都只有前面幾個月而已，如果拖愈久，市場上會充滿著觀望的氣息，這個空窗期愈長，其實對市場是不利的，既然要做，就趕快做。第二個、大家在討論會不會轉嫁這件事，從經濟學的邏輯來看，其實要看你是面對什麼市場，如果你今天是面對需求很強的市場，當然就很難轉嫁，關於這個部分，我們就是要看它的市場供需狀況，這會因市場的狀況而有所不同；而且現在政府實施了房地合一稅、實價登錄修改、查緝紅單，在打炒房這個角度上，我覺得我們可以看看它的效果怎麼樣，短期來看，市場會有預期心理。至於囤房稅，是另外一個課題，等一下我會再說明。

我這裡有一個圖，我來解釋一下，現在大家都在講少子化，如果以30歲購屋來看，今年30歲的人是1991年出生的，用1991年為基準年及30歲購屋的角度來算，明年我們原來應該增加的新增人口數其實已經減少了，我們再用內政部統計的每戶平均戶量2.6人去算，我們可以算出明年因為少子化所減少的新增家戶大概就2,975戶，逐年減少，十年後最高一年減少4萬多戶，這是對比今年的程度，新增家戶在市場上就是所謂的剛性需求，所以長期來看，我覺得少子化的影響是滿嚴重的，在預期心理之下，是不是會有轉嫁這件事，我覺得是可以再研議。

另外，講到囤房稅這件事，我覺得現在大家對囤房稅的訴求都是用房屋稅為基礎，但是大家忘記了，我們賣房子是連土地一起賣，我有做一個表格，可以給大家參考。我找了一個住臺北市大安區的朋友，我說你的房屋稅稅單拿來，我看一下，之後我就做了這個表。他家在大安區建國南路一段，這個是蛋黃區吧！房子是住宅大樓，有14層、30年、28坪，這個在臺北市是很典型的房子，我們用我們開發的大數據系統去算這個房價，是2,400多萬元，大概2,500萬元，它的課稅現值只有不到50萬元，依照住家用自住的稅率，他只要繳不到6,000元的稅；如果我們用現在最厲害的時代力量的版本課10%，他繳的稅也不到5萬元；大家想想看，如果你有一戶在大安區的房子，你會因為這樣把房子賣掉嗎？這個問題就在於我們看這件事時，其實是要針對持有稅這件事必須要通盤檢討，你忽略了地價稅的因素，你只看房屋稅。過去我們在學術界有討論臺灣的有效稅率很低，國外的平均有效稅率是1%，可是如果你用1%的角度去算囤房稅，你要課到50%的囤房稅才能夠達到有效稅率1%的效果。現在討論囤房稅的過程中，我覺得大家都在討論你有幾戶，所以你要課多少稅，如果你不推，你就是打假球，但是我認為你就算推了，真的就有效嗎？這個10%的稅比一臺賓士的牌照稅還少，真的有房子的人不見得就會把房子釋出，所以我認為這個事情應該是要通盤檢討現在的持有稅。當然房屋稅是財政單位管轄的，地價稅則是財政部和內政部共同管轄的，因為稅基是內政部的業務。所以我覺得這個東西應該是要整個來看我們在持有稅這個議題上應該要怎麼檢討，而不是我現在一定要推囤房稅，因為囤房稅和房地合一稅的差別是房地合一稅是有交易才課稅，它是特定對象，如果你是打炒房，就有課到，可是囤房稅是打囤房，我覺得「囤房」這二個字其實有一點不是很好的說法，就像剛剛有很多學者說，他的家人分住在不同縣市，他就變成囤房稅的課徵對象，所以如果真的要實施囤房稅，我會建議連地價稅也要一起考慮。當然也有人提到要用家戶，但是我認為用家戶其實會有很多不公平，因為我們現在很多是戶籍在一起，卻不一定住在一起，所以這個部分是不是也會造成地方稅制的混亂，我覺得可以再研議。

再者，我剛剛有提到，關於我們現在持有稅的問題，其實內政部已經做了好幾年的稅基檢討，就是地價稅的稅基要怎麼去估算，他們有用大數據的方式去做很多研究，我會覺得我們應該是督促政府好好去通盤檢討持有稅，不要隨便大家喊一喊，就實施囤房稅，我個人認為現在實施囤房稅的話，不管你是用哪個版本，其實都是沒有用的。最後，我覺得負責任的政府很重要，負責任的政策更重要。以上，謝謝！

主席：請台灣法學基金會蔡鐘慶董事發言。

蔡鐘慶董事：曾委員、各位委員及與會的各位專家學者好！我同時也是中原大學財經法律系的助理教授，今天非常榮幸來跟各位先進學習。

事實上，從剛剛很多老師及委員的發言，我們大概都瞭解到，在現在我們推動居住正義及讓稅制更合理化的部分，不管是我們的政府或委員們或老師們，都做了非常多的努力。事實上，誠如剛剛教授所提到的，事實上它分成兩大議題來思考，首先，房地合一的部分是屬於資本利得，囤房稅的部分基本上是持有成本。我個人想針對囤房稅的部分發表自己一些小小的觀察跟看法，誠如剛剛楊宗憲教授講的，我們的囤房稅目前是按照公告現值來課徵，換句話說，稅率從1.2%到3.6%所增加的稅負並沒有想像中來得多，所以是否真的會因為課徵囤房稅而讓這些持有較多房屋的法人或自然人釋出房子，可能需要思考一下。我們剛剛聽到張金鶚教授的報告，還有他的實證分析也讓我們學到很多，臺北市從103年開始施行相關的囤房稅，確實在一開始有發生效果，但是後來我們會發現，今年是110年，隨著時間的增加，其實影響是會遞延的。另外，一體適用囤房稅，如果沒有配套措施，誠如前面也有老師們提到的，由於城鄉差距以及房屋公告現值的不同，是不是要有一些不同的思考點？

現在財政部在這個部分也做了很多的努力，就我個人觀察認為最重要的修法是今年1月1日施行的未上櫃公司股票的移轉。過去很多公司透過法人的方式，特別是以未上櫃的方式持有房屋，最後再透露過股票的交易，達成房屋實質上的轉讓，因為我們的證所稅暫時停徵，等於稅負上會有不公平的狀況。就我個人的觀察，央行在去年12月實施房貸緊縮措施，再加上財政部在今年1月1日的修法，我相信我們的房價應該會有一個合理真實發現的價格。

我們觀察到這一波房價的上漲主要是來自於像美國拚命在印鈔票，以及所謂的原物料上漲及工資上漲，所以我們要回過頭去檢視，到底今天的房價是全臺灣都在漲，還是只有在部分地區漲，合不合理？我想這個部分基本上並不是一個很單純的問題，剛剛也有老師提到，因為囤房稅是持有稅，所以應該要通盤考量全部的持有稅，我個人也覺得應該要通盤考量。我們看一下世界各國，大部分的國家並沒有像我們一樣有囤房稅，特別是剛剛也有專家提到，目前財政部提出的數據是78萬戶，如果目前確實有78萬戶的話，也許可以透過繼續的分析來看看有沒有可能精準做出一個讓房價更合理的措施。

最後，我提出一個想法，我覺得臺灣現在最大的問題點是在於我們的薪水及整體的經濟應如何提升。我相信在座各位都知道，其實20年來我們公教人員的薪水只調過4次、12%，然而以臺北市來講，我們的房價這20年來可能漲了3倍或4倍，連公務員的薪水都只調12%，更何況其他的勞工，雖然我們的基本工資也一直在上漲，但問題是還是追不上這樣的物價指數跟房價指數。昨天的商業週刊也提到，我們七年級的勞工平均的存款不到14萬元，超過六成是負債，就像剛剛蔡壁如委員提到的，我真的覺得這個部分才是我們更要去關注的問題，這是我一個粗淺的看法。我個人覺得，針對這樣的部分能夠像今天有一個這麼棒的機會，集合這麼多的專家學者來討論，也許我們最後形成的共識是能夠真正發揮效果，而不是流於我們今天只是定了這樣的規定，但它並沒有辦法達到實質的效果。非常感謝委員給我發言的機會，也感謝與會專家學者，謝謝。

主席：請住展雜誌何世昌研發長發言。

何世昌研發長：主席、各位委員、各位前輩，大家好。大家今天都在討論稅，所以空氣裡面有肅殺之氣。雖然稅大家已經討論很久了，可是大家有沒有發現一件事情，其實最近這幾年來大家不是第一次在這裡開會，也討論稅這麼多次了，為什麼大家還是繼續來開會？有沒有想過可能這個不是問題的核心，而是解決高房價的問題其實有其他的方式？就好像地球是圓的這個說法在被發明之前，大家都相信地球是平的。所以我們今天要談的是，我們並不是說加稅這個措施不好，而是稅或者是任何政策都沒有百分之百完美的政策，是你在實施之前就要去考慮，而且要精準的預測對市場會造成什麼樣的結果。如果你預測錯誤的話，當然你的政策就達不到你所要的居住正義，比如說你的居住正義是位在北方，但你一路往西走，你再怎麼走、稅再加怎麼重、路再怎麼走、腳程再怎麼快都沒辦法達到這個目標。

因為我們認為在稅之外，可能大家忽略房價的兩大因素，第一個就是成本，第二個就是房地產最核心的問題，即供給跟需求。在成本的部分，大家都知道房地產、蓋房子最大的成本就是來自於土地，可是我們從2000年以來一直討論加稅的部分，都是在加重房屋稅，房屋稅加重的部分遠遠比囤地的部分下更多功夫，而高房價最根本的問題就來自於高土地價格，可是大家一直在打房，而不打地，當高土地價格的問題沒辦法解決的時候，高房價的問題要怎麼解決？這是一個很核心、很關鍵的問題，就好像食安問題，你只抓下游廠商，不抓上游，永遠沒有用。所以，如果高地價的問題沒有解決，我們再怎麼討論房屋稅要怎麼加稅或囤房稅，其實效果都相對有限。再來就是供需的問題，大家都曉得，如果市場的供給大於需求，房子會供給過剩，房價就比較容易跌，不容易漲；如果供給小於需求，這個時候市場供不應求，房價就容易漲，這點大家應該也沒什麼意見。可是我們國家的政策從最早的禁止國有地標售以來，造成的結果都是在緊縮供給，你一直在緊縮供給，要怎麼讓市場的需求達到滿足？

以房屋稅來講，重稅閉鎖期從2年延長到5年，它會造成什麼樣的結果？第一個結果就是成屋市場，尤其是中古屋市場的委售量會大量減少，因為在新制上路之前，一定會有逃命潮，上路之後，逃不掉的都被關廁所，也不用逃了，所以持有時間就會拉長，中古屋的委售房源就會減少；新建案尤其是預售屋的部分，它的反應不會像中古屋那麼快的主要原因是，因為有些已經簽好合建契約，而且已經請到建照，它沒辦法往後延，必推不可，所以大概在半年以後，預售屋的推案量應該也會減少，建商可能轉為成屋，而且最近這幾年從房地合一稅上路之後，有些建商根本開始不蓋房子，他單純就買賣土地，而我們國家的不動產稅制裡面有一個很大的缺陷，就是土地的稅，尤其是養地的稅，遠遠比蓋成房子的稅還要來得少，在土地是素地的時候，它課的地價稅非常低，直到蓋完房子之後，其地價稅才會調高，在這種情況之下，不解決囤地的問題，卻一直在吵囤房的問題，這根本就是有點本末倒置。所以在房地合一稅上路之後，大家可以預見供給量一定會減少，這時候大家賭的就是需求量，如果需求量一樣減少的話，那就恭喜大家，居住正義很快會實現，房市會進入空頭；但如果最糟的結果出現，即明年的供給量跟今年一樣強的話，明年、乃至於後年，大家又要來這裡開會、繼續討論這個問題，週而復始。所以我認為抑制房價最好的結果首先就是要擴大供給，而不是從稅制去緊縮供給量。而要擴大供給，第一，就是要加速都更危老改建的速度，這一點內政部最近這幾年做得還可以，尤其是臺北市，從我們的推案量調查來看，最近三年以來，臺北市的新建案供給量達到了近十幾年來的歷史高峰，所以最近這兩、三年來你會發現，臺北市的買賣交易件數持續增加，但是為什麼房價漲幅仍相對有限呢？因為市場的需求被滿足了，你再怎麼會買、買到手軟，房價還是很難漲。第二，要增加社會住宅的供給量。第三，要解決囤地的問題，加速土地開發，並且增加市場的供給量。如果囤地的問題沒辦法獲得解決，再去吵末端的囤房問題，可能會功虧一簣。最後，要考慮我們國家要不要跟進英國部分城市（例如倫敦）或是美國部分州所實施的可負擔住宅計畫。如果你可以實施可負擔住宅計畫，以限價、限對象的方式去賣給需要房子的人，其實這對於房地產價格的抑制與居住正義的實現其效果也會很明顯。

另外，有關預售屋納入房地合一稅，其實這個沒有問題，因為如果預售屋有炒作，你就把它納進短期交易課稅，這個也沒問題。可是它有兩個主要的爭議，其中一個就是預售屋的持有時間要被重複起算的問題，如果你把預售屋當成房子，為什麼一般房子起算時間只有一次，而預售屋卻要起算兩次？這一點在法理上不是很公平。最後一個補充的是，如果你把預售屋當成房子，不可能在所得稅法裡面把它當成房子，而在民法裡面又不把它當成房子，在任何法律裡面約束的人、事、物、權利和義務應該是相等的，如果預售屋被當成房子，它應該是可以貸款、可以設定抵押、可以擔保、可以設定債權順位；如果不行的話，這個母法的文字就有必要做調整。以上報告，謝謝大家。

主席：報告委員會，我們今天邀請的專家學者及團體均已發言完畢，現在請財政部先回應相關意見，摘要回應就好，就不用報告了，謝謝。

請財政部蘇部長發言。

蘇部長建榮：主席、各位委員、各位學者專家。今天非常高興來到公聽會，也非常感謝各位學者專家提供給我們相關的意見。我們這一次推出的房地合一稅基本上是配合行政院的健全房地產市場方案所推出的，在整個過程當中，在健全房地產市場方案裡面，事實上已經把房屋稅制改革列為中長程計畫，這也是我在財委會裡面答復委員們時所提出的回答。所以我們的態度就是先對短期的炒作做循序漸進地政策推出，對於房屋稅的改革，基本上要審慎地來研議。剛才已經有些學者專家提過相關的課題，由於這個部分涉及到內政部相關的意見、實務上的問題，還有地方政府在稽徵上的實務問題，像今天桃園地方稅務局局長有來，他應該就可以瞭解，如果是這樣的設計，誠如各位所建議的設計，未來落實到地方稽徵上會面臨到什麼問題？財政部不是說做就做，也要去考量到地方政府在稽徵上所面臨到的問題，所以我不可能放一個政策下去，然後讓地方政府稽徵人員受到很大的衝擊，甚至產生很多的稅務爭訟案件，這是我們必須去瞭解的。關於這個部分，各位的意見我們都聽到，我們會帶回去再仔細地思考、研議。

當然，還有就是房地合一稅的部分，剛才有專家提到預售屋的問題，我們也瞭解把預售屋納入房地合一稅基本上是一個新的政策，至於它在法律位階上，我們會進一步再跟內政部來瞭解、研議，看看會不會產生一些問題。最後，非常謝謝各位學者專家所提供的相關意見，基本上我們並沒有去否定房屋稅改革這個共同的目標，但因為房屋稅改革所涉及的層面較廣，我們也會虛心地來檢討，期望能在行政院的房地產健全方案中逐步來落實，謝謝大家。

主席：請內政部邱次長發言。

邱次長昌嶽：內政部就再做兩點簡單的補充。第一點，真的還是非常感謝各位學者專家，甚至業界的先進提供我們許多寶貴的意見，在整個不動產市場相關數字的統計方面，當然，內政部掌握了許多資料，包括戶籍資料和地產資料等等，這些資料未來可不可以做進一步地分析，作為我們不動產稅制未來的相關改革？這部分我們會再跟財政部及相關部會做深入的研究，因為在執行上的確有相當的困難度，但這部分我們願意來努力，各位的意見和聲音我們都聽到了。

第二點，剛剛我們還是一直不斷地提到囤房稅的問題，誠如方才部長所講的，目前行政院的政策方向是希望各部會能針對短期房市炒作的作為提出一些可以調控的措施，事實上我們是非常贊成現階段先處理房地合一稅2.0版這樣的修法動作，以抑制短期炒作房市的現象。從中長期來講，假設囤房稅要推動，我們部裡面初步的分析研究是，基本上囤房稅是一種累進課稅，到底它累進的稅率要以價值、面積或是數量來累進課稅？要不要有其他相關的思考，包括共同持有者、鄉村地區或是有些已經做出租使用的等等，將這些問題做一個整體、完整的思考。所以本部花次長才會認為這件事情不是不能做，只是很多實務上的執行和配套措施一定要想清楚，這樣才是一個負責任的作法，因為這件事情茲事體大，所以我們就這部分願意和財政部做更深入的研究，看整個市場的狀況，後續穩健地來推動這些相關的事情，以上兩點簡單報告。

主席：謝謝剛剛財政部和內政部的回應。請問在座的專家學者有沒有要補充意見？

請清華大學科技管理學院張金鶚教授發言。

張金鶚教授：我只是想補充回應一下剛剛部長跟次長兩位的說明。第一，落實地方政府這件事情，其實不論囤房稅也好，房地合一稅也好，地方政府都不是沒有做過，都是已經在做的，而且做的層次已經都有評估的檢討，臺北市已經有很清楚的報告，我想也可以做檢討。因此以這個為基礎下，其實不需要再大費周章，我們現在只要按部就班、漸進的把稅率問題先解決掉，這是一個很重要的想法。

第二個，有關短期這件事情，其實囤房稅是可以短期幫助所謂的房地合一稅，兩者同時執行，這也是個短期方案，絕對不是長期方案。謝謝！

主席：謝謝張教授的補充。

請OURs都市改革組織彭揚凱秘書長摘要發言。

彭揚凱秘書長：主席，我其實1分鐘就可以講完。我只是想要說，就在不久前，我們的政府修訂了刑法第二百五十一條，規定囤積民生用品要判兩年。我只跟大家講，裡面有一項叫「泡麵」，我們中華民國政府告訴我們，囤積泡麵要關兩年，所以政府非常關心年輕人沒有泡麵吃。可是當我們看到有這麼多囤積的房子時，我們要怎麼看待？就是政府關心年輕人沒有泡麵吃，那麼政府要不要解決這麼多人住不到、住不好的問題？我覺得這是一個核心問題。在此，我還是要再次強調，我們都同意剛剛部長的回答，就是這件事情是非常複雜的課題，要細緻來做，可是我目前沒有看到政府有真正想要去處理這個事情，不然過去討論的這兩年，其實政府可以做出很多研究，我剛剛還特別強調，現在政府連基本數據都拿不出來，憑什麼告訴我你們真的會認真去探討這個課題？謝謝！

主席：請桃園市政府地方稅務局姚局長摘要發言。

姚局長世昌：謝謝主席、部長，還有各位與會貴賓及專家學者，現謹就目前我們在房屋稅實務上面對的困境，跟各位做一個簡單報告。囤房稅在103年房屋稅條例修正第五條以後，其實就已經有了，因為房屋稅要按月課徵，而且每一個房屋稅籍其實不是只有一個欄位，在我們的資料上，就算是一個大樓的一個小套房，也幾乎是有十幾個欄位，包括它的大公設、小公設，這些都要分別列出來，所以我們每個月都有一個異動報表出來。我們一個服務區要服務25,000個以上的房屋稅籍，需要按月課徵，如果有任何異動，譬如有可能一下自住、一下營業、一下非自住，我們就要按月去拆，所以實務上同仁為了房屋的異動，不管是什麼情形，都要做一個精細的計算。現在我們總局負責房屋稅的十六個服務區中，有八個區的同仁統統離職了，亦即一年內異動了八位，大家都不想做房屋稅這一塊，為什麼？因為我們有囤房稅的設計，要按月課徵，所以資料量非常大，我們也要輔導納稅人讓他們選擇，然後要拆分得非常清楚，如果以後改成全國性的歸戶，稅率又都不一致，那我們的複雜度會增加非常多，比現在更複雜百倍、萬倍，針對這一部分，請大家在設計時，有關配套的部分一定要考慮清楚。謝謝。

主席：好，謝謝。最後我代表立法院財委會謝謝各單位及各位專家學者參加今天的公聽會。其實朝野目標一致，希望不管是房地合一稅，或者未來可能推動的囤房稅，都可以達到兩個目標，第一，讓房市穩健發展；第二，實現居住正義；就是希望訂出來的稅制，不管是房地合一稅或者可能研議的囤房稅，都能夠達到這兩個目標。謝謝在座很多專家學者提供很好的意見，我代表財委會表達感謝之意。這是第一點。

第二點，我要提醒財政部，因為財政部部長或相關同仁在財委會的說明，好像是一再否認囤房稅抑制房價的功能，但是另方面又說你們兩年內會研議。不要到時候兩年內提出來，因為整個房價飆漲結果，你就說要推，然後說你剛剛提出來的那些問題都可以解決。部長剛剛也說了，臺北市一棟跟高雄市或鄉下一棟，這都可以用房價現值多少來考量等等，所以不要半年、一年後房價一直飆漲，到時候部長再提出囤房稅，那你提出來的這些問題，譬如會不會轉嫁等等，要如何解決？其實我認為技術上都可以克服，只是如果到時候財政部拿出來說要課囤房稅，財政部是自己打臉自己。另外，我也贊同剛剛桃園市姚局長的講法，配套要做好，但是我也很懷疑，臺北市103年就做了，而且做得好好的，為什麼桃園市不能做？這是我的疑問，臺北市從103年就做了，為什麼桃園市做不到？

再次謝謝大家！謝謝！喔！對不起！結論還沒有宣告。

報告委員會，一、依據立法院職權行使法第五十八條規定，委員會應於公聽會終結後十日內，依出席者所提供之正、反意見提出公聽會報告，送交本院全體委員及出席者。今天我們會把各位與會者所有發言意見及書面資料彙編成冊，送交本院全體委員及今日出席的貴賓參閱。二、如果各位貴賓還有其他書面意見或相關資料，也請儘速提供給我們，將一併納入公聽會報告。

再次感謝各機關的列席及各位專家學者的出席，謝謝大家，謝謝。

散會（12時8分）
附錄：

[image: image1.jpg]XEREI0ERE 3 &8
HREEREE 1 R RS

THRERENS —REAATHS
B EMZERTPE ) NEEE

P B 3F
11043 42518





[image: image2.jpg]ERCAMEE Bk d o A REWF
SREZBCRW BREREBE—RAR
FHGHBERZIBIRFME NG KIAKEKT
B BREBTE  EMERALT
£ AE
HHEWE TSI B  BREEEAS -4
ARG AR AE AT B T RAEBRETIHS
X HMEMNTHRBELBTITRAERE o
48~ FPRAHFHEIED o A T kLIS M B
MR QBB BEAREFNFTELREG E
MM REELE 3 AEMTE ) REE
Fits R ARBIEBHFAEBAFIAERERL S £
MRBELREERX G ATAFH A EH3E - b -
RILFEATIFREL T HE XS ERE E(E S
— 2.0) > BATHENAS(110)43 B 11 B 3%
R EH -
A HRBEZIANA
—~BHAERREXFER T
(m)ETRAEILRAEB A LBLEBE
ERE(AHEEERKE - BH#ELE -
FE S BHBLERE)BE BTy





[image: image3.jpg]BT ANEE LA CE > FFH A
MmAGeEe)E AREGLFx—
EBAEILE ﬁﬁ%%@ Bl &1k o

(=) AHEATHER "REEHETH T E
ﬁ%m%ﬁ&%m»%%ﬁ%ﬁﬁ%b
YefT 4k » LT E  BEABMETERE
ERE CBREEBHERE -

KRB E R - EERER SRLEROE

B Aa?

(—) Bibsh—#
LA BEFFREFNPEXBELEEE
(B Hb— 2.0) {5 &% 355t K8
ANBR G H¥ER SR EZFH
2R FELRBREARSA R RZEE
MRESHIM - BKBREEERAR A
FoeE— Xl BRREERARI LR
BB G5 IE 2R BB RS
REE  HEEWES—FIFRHE -
2.4 %
l}f’Ez\ﬁ}%ﬁlz THE A YVEEMNER

Lo RIS E LS — 2.0 BFIRR

BREAFREHFEL B R FHPS





[image: image4.jpg]WX G A BRI EARZIFSERR
BEFX o RBEWT G AR EHET
AR B FE B IE RS E
GHEEES LB EAMABREE
Z3: 5 A/NE S
3.6h 3 R BMEE R A
Mg A — 1.0 88345 FHIE
Mo RPERNERRHIE HEAHE
WHEANBBRDE 2T M
ko BERBRRBE D ©FRE -
(=B & #

1LLBRBUR R AR E

B BRMZ B BANE BN LR
B2 Z%BRA AFESMFTHAER -
BRMRTBINE 3 FAE2EE
BEBEERBAAE (REA) H5E
BEBERER i ERA RIERE
FRARUREME-L P I A E R
ZHEBARBERZERAEERE
2 1.5%ZE 3.6% ¥ 07 BURAF AR A #E
ABFREEREP BT ERNRE BT
B AR T HMEBIE 4 BFRER





[image: image5.jpg]FEMELR N 30%HREAN TR
Bk ER - ZRATCAH BERMES > #E45
Wl BB MEER -

AT EREBEEZTARRBAE
5 #)

BAT & BRIk EX AR R EK
RoMARA 1.6% kBT A 2.4% -
EE2LT -ERHBARBIREFAP R
TR £ 3R F 0 H R Ty BUR 3 B AR
RE15% 2L THNERE 3 PULE
FABEEFEAEEYHE 3.6%HM FR
BoleHS iR REREBEEZ N
EREAS RBAIENKRGEZERE
P d 1.5%8 F B/ -

;3

RATH A T B4 BB R F & B
REUTHRHFEA S EETEENRF £
HHLEHEAEBRERE -
AREE R B R A

W KB AL RERRE ERMR X
B> BEERAMT BT EZMEZ — >
WEBMTHR S KRB MH TR T &





[image: image6.jpg];‘,;}E\

27
b S

MBEZEFTREL T EHNMR

SR ERES - BERYRARER?

(—) 5o —#
lLAREHAS— 204 EEEHLT

(D

(2)

3)

(4)

BInF M ER S A B EEA
MR HEHEARSZREZHA
WM BABMMAE2 FRNE R
R A45% A RAMARE2 FRE
S5EF > MER35% -

B H BN FEEMPHERS
EobABEARBALIEHNFE
M E R A BRE  BHFE
Po BB AR AR AE A HA R 4 £ A R F
SR REH TR -

By ik B R B A W E R B &
MBRE  BHREERS 66—
T2 B REBRAR S AN
A —RMEE -

B F R LM EARREAE
Wb - RMREREE S LAAT





[image: image7.jpg]PHRHEA AL LR MAZ LW
BT ARBEAMEFMRE S EL
Mok AR A BER R IR LT o
2 FHEBBAFRREERE
(1) #45 20%M %% :
a BAJEAEBREEGe ARG X

% o
bEAMAA LB EHLZ S
MR g e
CRBHEELERARBE —RB
#r B Y o

(2) BREGWFALXRERLBOFZ
5o wEHRE 10%R £ RN EH
400 3 T
(=) BE#H
l.war ATl » ZER BRERR R HE
ALY itbifiiﬁ?#% 7 0 ko SR fu JE
BEEZREEMARAZIEEM A
EomEHEL T ERAREEIRE
W B RIT E BB B R T AME
RIXT AR TR o
2. RRATEERGEFAZE S > AL





[image: image8.jpg]FR BT AW BROEF 3

HEPBRUEFRE - 2LTENER

BRAEIE REZBEEETEEZNH

R BRFRMHBRILE  LKT
JB ¥y H AR BIAR R 0 B R o

b HEXZFTHRAREAFEE M

ARG REBRHS—RE -

CARRIRI R BRE B AR E BB

@%i?%ﬁ$v%%%éﬁ&%%
BREBEFPILBAREE P MR

ﬁkﬁém&$%&»%mia%ﬁ

ENEE

(1) BAMREBAZE B THRELE
REFT 2 BEFL » BAn4
FRATERTITERBE KL EFEF
B b #ELAMAT o

2) hHE2BAHEPFL FTEHFRITEE—
EZRME MFHETHA P HRIE
AR R G HELELIE

BAAEE A BRARE  EBAEE

Bk HABMEFR XE &EEF
EWMMAEE THREANCE S B





[image: image9.jpg]ﬁ%&é@%% B AHIRZ

P ERARNT o B 5 EBAG
W‘%%ﬁ&ﬁ BRI E A 4G
BB BAEAE £ ~ A B B3R A LT
FRARBELE FHHEE D F
FE3HFEFR O ATHEBERE X
A2t e

W BERITEERERSH
HEAXEFRQEERL > HETREHETIHHK
TR AR -HE AT E LA R (o
) RIBLZELE > mEFAFHRIPHEE R
B EZ B ERE £ 2021 F£2 A3 E3E
EEHELHR -

E-RBERS— B BERARTTRELAR
A?

(—) B —#R
b — RGN G R LA
WHRR 0 N RBEREARA -

(=) BE#HR
EEBRERRARNBLWHWE BETHZ
ERLABMEES wHEERUABRS





[image: image10.jpg]HAR BRSERZIFAREL EXR
TR AR A BELE T ERER
MG RBABREEY > REMEe LR H
w%%z%@&“%%%%’ﬁmﬁi
FAWE - ABRANZEESHN  BEMEAL
Kaﬂ%ﬁiiﬁkgl%’ﬁiﬁﬁ
B sHBRERBLAEBHEH -
ARELEEBRIISMBELEZTHARER

AEMA B HMAERBE T AMBA -

N B HERGEIERR

FAFRESRTEXBEEENSF3 A 118
BATRRIFERRER HiToHALH
ITHRREZ - A BBHERMEFRHETHS
%’ﬁﬁéﬁéﬁ’ﬁﬁéﬁ%%%%%’
B 7
&

A B WAL Kt
FRATEHMR B ERRER  WHELMEE R
ERREZT LR AHHEBHANIE - Gk
BAEEZ MBI -





[image: image11.jpg]Bl s BRI n A MBESK A AR

A BREA B 50 TR A X B AR
FHROURHBELREEEE/E TR
AZBE REERNERL X BWEITEHRE
B fE Gk FHEFH -

é\%‘}ﬁ\“
b‘m\b‘m\

LA EGRBA 0 BLSE AR 3L 0 A





[image: image12.jpg]4

HEAXEFTBESK2017E57108 LERBRTZASEKXKE

HRAAEEU R B4R ¢ VRSB ABIEEAEEID)
— >~ MK
(FHBAL PP T H B EUEE TS A BRI EAITHR
1. #4547 % & #.(Comprehensive real estate holding tax) | ¥ EAF H3IF L
ERETHEHZWE  H2P A 1.2%- 6% B FE 0 kAR A%
2B % o
2. 3838 A3 #i(Capital gains tax) * FHIFH KG2FE 2 BABE CRBLE .
40%—70% ; RH2E P RAREC0%) > HELEHHEFHFLAPHEE
HZEARE o
3, BAF#(Acquisition tax) :
adE 27 2 {8 ABIE8% °
bEFE3IL U EAARE A% -
4, Bt A Property tax) : WHHF A L PR HZHFHH o
(BB AR AR EEZBAN S RARPRBELZ M ERFE -
— -~ fEE
(FSHHEEERE R BHBE T € MR - B RIEFAEM - RA1E
EREH RAZFHASEEGAEEZLERR SR BERLE - FH1E
(D) EAEF FREBMEE TR IBERME
=~ AR
(MESHEAEET R BMATEMEH - R A ERBREES TS EBZ B
FAE B 2R R B BUREH] -
(EEEEREE 202012 §0% REEEZGOHANLRFA L&
BRABSYIA - R E BRI A2ERAMBMBIMAT 0 BEH2E -
W R
(R EEEARIAERLRARAEE  ERAEELEZHIRAS-10
@ o
(¥ ERBEBBERZETHERMELILE -
(2t FE - FH5 > ARRMENGEHRBERZ U2 T4 R BB
()38 o fE B4
1. 20204840 %% "4 RES B HEEERLM T EI32E AU L)
e ERATZ A E o R RA12TE R -
2. 202142 8 AT H 25841 B BUR 0 3 EAR20258 AT BERIEOT P E o
HPRNELLLER o

GHRRR  BREERAESHE 109 £ 12 A 23 B R e SRR TZ RS AR AN EEHA TTODAY
F OHER R 20 SRGEEBAEAS | XAEFELAM? HESEELRAMBER?
(11043 A 3 8 L%





[image: image13.jpg]JERE 10 EF 3 €4
MBEZEREHRE 1R ET

"HREREHES —HRBEATHRY
Bl 55 MZBURSME ) NIEE

SE- &1
110 £ 3 A 25 B





[image: image14.jpg]ERH A MEE >~ S+~ A REH
SREREBEEENW HREHREES—HEL
EHEBEERZIARTE | 2T 0 KL AEKT)
B BERVRFE c BB AT » BHIEH -
T-MT-BEREERREEZR2ZEA
ABEREMALERZBAR RN FEREEHL G E
0l E HTEN LA EEEMEE
BRFEER AR HBEMBERILENSRL AR I &
THRB®  REBEAZTEAERE  LFEFF
HHEEETIRFFMAMEEZLE
AR EER ZHER  EHFEAVEEL
Iﬁ SHEBRAEETEAEES  BAAE X KIAFE
TR EZRFeeRAMIeRE "E225H
ENIGHTE

A BiAS—REEXRRS

AIEH 100 F3#132 2 )% 72 & 2 Bt 648 B 4T84
B> BRAIRREENTIZAUNEBLERILHFH X
EATHEBWAE > ZETHEE D A AIFHHE 109
FH 4 EMARAFTAEEZHERL&I > TERIE
AEHERPEIRBEZX AT A —FENEF L EHL
L] 5 iE 54.51% ° B ATATEURAR B X ATAF 0%
Mo XEEEE  EEHEHE—REE BFH
B Pr Ak sa EA XD AE - 2R WA g o





[image: image15.jpg]%~ BEHRFS

FEMBIFAMRMLE  AB3HHITEEZHR
BRANAEREZX BTEERECAHE ZHMER
ZHMRBZMES THMTHFALER - BT
FHBHEER BREZERNSBEARBAIDYE
o X E—HEE EREGEEHRE B A > AEE E R
FHERKIHEBZ AR BERIBEZLE(FK
mAE P EREBEE)  HREAH R (o AEEE
LR ~ ZAELA - FAEERAZEEF)AMINA
EUMPBTERER @ - i RERTRKRMRZF
BRE—HEE WwEASGRE  BERREHE
HEhmEERMPIBHZIFR -
B S

BB AE 2 EME TG RIPXRIF
W EHE—HEE FEREMRBARSTRE G
B BREBERFESZ B THIEML -

LA ERBH » 8%3F 35 3 0 St





[image: image16.jpg]K TH, Mk MFEEET

3Pz 0325 e &35 45
FARAE IR
SILHERSHUBE A

BERBR  FRBARGHARBELEY  BBEROEFLEELIZI - HITHF
BAREREHDZEHFERERRYE 25 L isAMe T E 44 0
"Bib—# 2.0 MBAALITHIRAG  RERERRERTUAMIESE
B EREASTEE "RER, BRAABRALAY » R AR KA » piEREE
TER HEEE - |

HHXER BERANE—BARMEALZARABMASE BERRZAATREFR
ZHEHBT M 103 FMAT "ERAEEMAE  RELE > BAFA
ZARRAERwHEE  XEREABRBRETREMLE  XERARF T L 2RSS
HwpUrE &L THAEER LA TS E% CTEE - 109 £18
AETHEIPERARAEBEAN (FAIBEMEER) HFAEHAA B
B BEBRARBRIERTHRAMEHBEABE TE=F | BREERE
B EECHBF A S wP A EREMEREFRE 7 M AL SN REH
B BLEH "TEAERERE | TEFLFAHRTT?
| EX > BRIFKRERA WwHEEEITZAREERRAESL SR RAaV4®
ARy 2 HENEN > AREBRRBHAEMEE  ERALSARE - ¥ E#E
EAR4oiE o BEHFBATAMEE (BRTERRTH ~#K) BBAETEE
EHEZ RRAABCHEREREY BT ENEARELEAHM  MAES
BHETHBNRYEFR RERASELR BRWFPERREE » 3k
FHRBEEALEW BRESEEALS WwREEEXERE— a4 —#XE
£ 12U EABRE  FRRE > FAALEH S B > by HATRE R %
AREBEPETEREGHENHRE > mPIERES 1.5 ME -

K BERTAETHETH  MANARSEFERE » LAF BB F
REREHFTEIRY  UREEH (FHAwp L) HERE 102 545 27 ¥ A%
A0 ERER » a2 RE 108 FH A2 EAFEFILELZAHEER
BAT ANV BARLBLEE BB 14% 6 £ 2/ > 2E¥ w106 ¥ £
BE ATHEERSETHHL2FL (1/4) REFRANH SR BRATF
MIFEHFD DB PRMEATHEE DB ATHERRT ) FREREILF
FoMBENREAERGBREBEWERSERAOTE LEEE ~ FERA
BHRM g PHER ) RRALERAARRRLE R4 "284EF | BE - K
FPBRARKETHAERNTE - RAFE  EFEARITLTERELZRRE
FHBH?MIMT AR AR REIELEE P THARTHA  BAMNEEK
BHEER? RAMEHEAERE - BAEZFRERES  HRECERR






[image: image17.jpg]BEOMBEMIAAHBFRFAEZTARSBERER 7

HIFRELESR " ST -REERTHEBALE  BEBHIMKME R HBIE
BT ESG—ZERY > B8 "THEX,R AR EFEEEFLRE—BR R
FERHMEEMR ) FXATEE  BETHAEEER  EARKEERZER
/\o

EEREMAOMEA (FEFERME) ARRBEFTHIT AT  HREEHE
TECASK—BRE?WREALGERTHORE R BAERIEER » LIALA
E2RABECEERA AT ERTHEREE 2N EXEERRMAEAEIE
2T RATHREBERMR  BHRRTFATHERERARTEEHRIEE MY
KH 7?7 RE—EAHE |

HUEERIAXZEERUOBE=ZBEL  REUEERERIFAR  BES
BRFARA  BRTHEBREBELER ERBELRITEAKAHBRHRR
HAHEFFREERZE - S EHEAN RN A CHBRANMEFEERFT?R
B SAREEMRBYEBLE  EEHERB>TEH P BRbMBERAER
BEEI?FERTREEM  MEIMTAARALEAMERNAFEHN HERER
iR ERLARRFER? ZERDTHRIAKLHERE AT LBREF
T?7RITEBADAREREATHHEE  THREERTERELEEZRMBRAR
AR ? SR ATEREGOMEI 2 THARTHE ) ERIIRLEHIHT
he ?

T BB REGHEMS—R 2.0 0 T8 ) 9efrd& » HEp
BAEFZEAFA—FN (RAHA—FN) HERE LY FHE=Z32F (RA=
FR) HEMF DY ZRBEBERNETRE URFEBEEZHFHEF A
R BEBERTSRA—F -ZF > WITRBES—FAFHR > ERRBEN
ERAARGHEMEANGYKR  BHORIMERER LR FeBBZEEE
FRFERE LR ATURATRBELEENNBERE

B RARRERRRAFH TN RRBCAEADEERGHRE
BREMFTHERAASERRORE - REREAFERRAEEEFAEA KR
I BIERE  SARBATANERBELER?

BT RAAMAITHE  BREARAFHIAFEARENEL T EEY
B T B REZEEROBREL RS RIRERARM R T BT
g B R o R MAE I HIRD S F mEMARMEBRES 7 BREBAE—L
EMETESEMBULXR 4% FPAERFHRES "5 BEERLAFHE
B RERTPRESHE —BHRSERT T iv g OEEMI S E S
AREHRET  ERBFEBRZRUFIBAREGTERRMRL?

FEA S RBMEFS  BFgHRIH0 - RZ > BHFY > —Z€RIF
EOMFRTRRREERNAEILEFERM  AERERERNLS
g7 !






[image: image18.jpg]R IR &
chuluboy@gmail.com

VA






[image: image19.jpg]N
)

Eil‘:o}i’iﬁi%‘”%i‘i%liﬁﬁi TEAREHEFE
 EXHVERBIGFIAIBRAREZIEE - 5
BREABFRMSKEABEEEHB I L.

0%4?7&9‘5&%&. F&r’ﬁd %4?:&% o R IE#H
CURETHRAREAR  RABFKIREE

a\ > a\sli‘#ﬁjﬁq (1/6)
**3&%*

AT ESTA~ 577~ 620 ~ 717 ~ 525 ~ 529 ~
589 ~ 6053k AR £ -

HEEE | AEHAR | FRERR

217 H | B — 0






[image: image20.jpg]A BEHEMR (2/6)
= HeaEN TAEHRAR

(—) gz |
BFENRABEEGE R4 /T wmMiT2E# ) RA
IR RANZERE B ECKREZETRSEERN
% REBUIEARRRAERR - MIERMARZE
Mt BN BERAETEYNR nEREAFER
MEREBRTRELEZEETRE  REANARZES
BBAAFHER (ARBFESN_QORMAELB) - JbiE
B S ERERAN NS ETEHNCEL 8
MM AR REE S A2 RE LA MG > Bk HE
Bz ARBA  REERBARY RBGZIAALEN
MRXTHARZAE  EF 2L XEHRABRBRABER - |

FEERAR

AEERAE
TAREBRA

A~ BEHRA (3/6)

(=) BRI HARHEREHAZLETR
X+ ERR (MFRESI44)

(=) #a:

BERSTIRMBEG T R8T XMiTE R HER
HRERERA TEHAFES,  RALAHFER R
REF AR L AMBRERRA - g "TFH,  HHHEE
BEEREASZHZLHEIEETT /i "84, 03
FENERAFRAATNAZ TR ANRTAA T -

(EQ) :J\‘éig .
® SR ERERUEZARIR  BWFAEERR -
® SIERBITFT BRI ETRAEHMEMA -






[image: image21.jpg]'EK ~ BIEAR (4/6>

ES: Ly 3ub ]
(—) EEAE-
1 - BFESRIEAEXFIL: T 2R EH GO A
@%ﬁ ﬁﬁéi#ﬁ%&z#%%mm R
HEAZER 5B LEBERAZTA B
ﬁ FREZAEE  BPRZIEBRERAZARE -

2 BFEOOSHRAEE G THEI& : T EARKE &
ﬂﬁ%ﬁu&ﬁzﬂéiﬁﬁﬁTuiﬁﬁﬁﬁ
o ERZTESRTUARGFZANS  KREERML
ﬁﬂ%zﬁ%%ﬁméa c B HARAEBZ M
AEFBRLITULGHBAATHR  REBTFAS
BHRUEBIEN BEHFERITREEZR
...y ®

> U e FHAGBLERAE )

I

A BEHMA (5/6)

(=) @EMAEK

BEFESSIEAEXEILA: " ENARELEE
& RAeEREERBEFHEET  S#FVETH
WA EE LM E N L BIBERERAFE
BRI B REBY  BHREMABEENENER
FRIEBH S8 F - THRASRBEIEARER
FFEARZBERABEEARALGEZIAT - witBHA
FRARBEZARER EERAREARERAFEZ
EENAMEL ) EREFRRIERMAZIAEURTR
NEZBNE ARSZEAREIRAZEHMTRER
Bz PREFHRIEUNBEESTIEET  R4%
ERERBRERZ ZBY » TRIEHEMRE -
BRRATFIFRESIAATI G A SREMARNES

EELWHFE  RERBRAF S » BEBEKREFAHL -






[image: image22.jpg]A BiEmAA (6/6)

(Z) MBZEXA  HRQEGRETILEER

F BEASTTRAMEGE R8T TRERFITH > SEA

HERL > HABEZAR ok ERAMLERTECA

FREERBTAY  PLUASELBARTRAMIMA

WEE - HBRRARZERAL » LAEHARMRD -
RIZ ]R8 2 R -

%~ 833 (11)

-~ KRR E E F AR AL IR R

- REERRIERA -

~ BHR AR AR AR R
WA PERERD  BERARH 0 -
MERATRTR R  BRAED > B kB ML -
MERITHR  FRIIEEBARLE » BIRA
BABEBA o Blood s B THRERITHE
. A EER-

Z BRETRACBEAERNA..

o ERBTESSORME BETERS

- BEGREARIAFL ke

LO°






[image: image23.jpg]5 & — M B[

- B2

s RIIREEREES

Pt L BT

A B THIE/

- 1L.IEE

2.984 M —1%
 3.EEUWER (HFH)
c AEEEF]






[image: image24.jpg]FP B TR R B BCE B

TRHAR B=TEAU IR B A5 H B R AR
1. FiiE—7 . FEHAsR R

2. LTI (S A e BRI (R £50)
3. R mmp HEERNRE

FittE— et &8 e BT ER

- AEHEFR

i (2 S —1

) |[FEEFFER
FEAGRE LR

%ﬁﬁ%ﬁﬁz&%ﬂamﬁiﬁﬁﬂﬁ A _FAHEREE 1% ~ —
ERFERR =15






[image: image25.jpg]T it E8NE B THIER

- 1.
o

. 3B (L)
- AEEEF

] P ek /U AH JE= B ] 8 Wi g

- FIHECHEEHERN - BREEVEHE g 5

RIS R e 8L — E s

* E RGN IE — VR BT HGEREE BT - WIRE(TEEAN IR 5% 4
* WRBKFEFVLFH BT R EE FH - t
» WRCREFEEVEMT TR BT R B - T






[image: image26.jpg]] 5%+ S E AL &Y 5T

— e

« RIGFHTTEE
« RKHE
« BRETHIE

AREEHT IS Y E T 35 A 758
. SIS
« RKHE
 EETE






[image: image27.jpg]1] 55 B R A Y L R

N S
fni—ﬁ%f":%ﬁiﬁ—ﬁa%@q At A

* THEAUGER © TREOHE - RERIR - [HEECH

s ﬁﬁﬁ’Qﬁﬁﬁ@%ﬁKﬂ%éﬁ%ﬁﬁ%&%E¥
YRR - i%% SHYEEERTRE o
« MR RS

= RAEEEER  HEERANA TG NIERS

MBI PR RIS R

BRI 5

[2= %ﬁBZZIKM%f:’L\ o |98 EEe TRk

l






[image: image28.jpg]e FEOTERAN= TE I AL 2 e

é%mﬁ AR EENNERENEHEEERREEN

* B E—THEVRREBEANNERFR - BESEHRES FHEHE
°%§%ﬁiﬁﬁﬁﬁﬂ%ﬁ%¥%AE&§@W%’ﬁ%§E%

 [EEHRAREHAAERWREEFT LR -

s IR E R AR ' E(EESR

s BORH IR T e R EAZE ST ERIMEE -
s BRIVERSEER A D EBEETEROE






[image: image29.jpg]HEN © ECEBIR
BUBKBHEERE R

03/25/2021

4

B AN AR ———

=1=3-—— I
A5

» AR - HESULENZEGER T EEE
At S RERANE -

* FEFRFEER - HHRRDEER
* HEEEEREHEALT

~> BUSEAVREIER G E 2 RV SR






[image: image30.jpg]]

= 1=
H

i

FEBRHIAK ] 7 R

» BAMGAEN: Fite 7~ T ER
» AN BER - HEN - FTH - EEHR - ZE8
« X5 ENTERE ~ 32

=== R
B .

o FEEFRQ0115)
- B & —R1.0hR (20165F)
> BEH&—F%2.00K (20214F)
> BEZRERERIELE, [ E(EF2.0RR T

* [ ER
> BEREFERE T HEEZSEERDREZNE
> PR ZERIIRR 2 RERR
> BEPRIGIRRTRIRR H , (B B ARy Hasal &g






[image: image31.jpg]* {alEEEF?
s MERNAE: 818, BfE, 8%
 HERNAR: BE, BE
o EZIIVAE: HI
> WIEEHEREEER "8E (I ERERE "[WHE, -

* BlE MBIV E &R S, E2E 2 N HH?
* SEIFERILHAET vs. SHESR M ET






[image: image32.jpg]FiE

« HEV Al
o FHES—H:
> ITRGHARRY B, EAFERNR
2> HAA +EA (2.0hR)
- BERHRE

* EEH:
> WINFFARE, EMRHZER, BIREZRIA
> R
- SEARBIRER
- %, BRI > REBHK

FjE, B E 2l E P EREEERA) > hREFR
- [ER Z B

> B R
\

v
==

o BisER
Altl: FEMG>THE/EERK
> RBEERRER, FTRUHEZTRE
> BERRR

Bitf: FFEME<THR/ HEFRK

> REAEERR, SERHESZERE

2> () BHERHNFEEREEMS > HE/EEHRK: BORRR
Q) BERNFERMLE < HE/HEFK: HivEy:






[image: image33.jpg]e

{

HiE

3 TR MULEFRBAAHREY

Y ¥ o
& WBI%B%%LL%% RELAE WAL BAIAE S
R 58.2% 26.6% 8.3% 7.0%
ey 756.2% 25.7% 9.1% 9.0%
E £ 2 53.7% 28.2% 9.7% 8.4%
W 60.4% 25.3% 7.7% 6.6%
E Sl 54.2% 27.4% 9.4% 9.1%
Yy 59.1%  274% 78% 7%
& §7.6% 28.1% £.3% 6.1%
ReBT  63.2% 255% 6.7%  46%

W ETAAS HRSMMELEAR RMAETRYCL T HSAMENH
&, #7494

FHAE 106 52 SECRAMMEETAKEREW G ERRLHRGS
SUBBRBERLIE  RAS-M -BSzpMirad

it WU I MR TR e G A% YR P L

- NGB EEZBIREE XA ERBUET ORI #35
58.2%MYZEEEHEE IHBEEERE @ E7.0%NZEEEHR
+E L EBEERTE - Wt - ZEEFAENZEELSIAS
EEINLIFE ) AR AR SRR EAEERHES
A > BRI EHAHDEIEERE -

* TTBURE R LAV
 2EHEERF
* ¥ AR

o @EIR > EfR






[image: image34.jpg]EARR

o HEAREVIENE - sSiE 2R A TERE > ’iEt
sie X el FEith S i SRR EERERLUX
HAlafameVHE R - AR BHIEEVECK » [FiF EZAHEE
AR > A RESFHEBRRCR -

o {[BERABTE LAHTFE 1 R E A Z AT A RERF
Eggxﬁﬁiﬁﬁ%§%ﬁ§&$ﬁ'%ﬂ%méﬁﬁ

o HAEMRRETES @ BFREIEHE@LHEE » BOHE
Z R 7

o IE5) > BREEHAZAEMEECRI TR » EREGRTHY
{ERFE TR HERR -

ANERTE L






[image: image35.jpg]AR T BN ERE S — R R SR B BOREHE , AREE

e (FERRREHSRRREERI)
BREWNBRERME/2021 £ 3 F 25 HADEGMBZEES

— ~ B IERRER A ?

1- ZEECERGEREERTHELERR TG REEFE—FhEs -
AP ERERBEELMRA TR ZHEERFIA  EMIEBER T EER &R
WIIM=EE - ARFIRRES > BFESE TR  ARSULEEE

2~ RHEIEKEBEESR - BREMACHEFENATRRTHSE -

=~ BeEitE— - EERCER: - GRRIREERREE ?

1 eI K ER AR EHARES  Fer R I FELE SR TR PO
W - BTSSR E RN ppt fE53K

2~ EHE—IRTEIER GAETR  BRERIRENR S - BEREEESEE - &
FAESE ~ ERERNEE

3~ EEMRSRMZEIREERER - ERMENGEEEEEERYF - REEERE
KA - FEKER - XEELFRE B TPRIE - THIFEEEBE ANBdED -
BHEFEEMERS  EREFREBASEEIETE  HERER/ » WrH
wEE—EEEERE

4~ RO - ERTREBCENEEEEER - LB e MR EREREE - &
R B R A TR AIRAIRCE - MILEREH R AT  HE5es -
RO > FAEA  JHETRHE -

=~ AEETE B AT - EERATERERYE 7
1~ Fith &SR B A BERRYESE -
e T AR RLIBTT MR ERTERNE - LEREETEREAERNLE

FEREFREEE - RRMATEERERNAHIR ZRN ? B Kk T BES % 2.0
RETHERRETETEHRIILERITR - HEEERENT » BxefHeEFE -

F5h TRERAEEARBEHT SRR BEAESEER  EERIE
MEEERS 7 BEESHAEREN  REEHE—XER " Ee—R  Be—





[image: image36.jpg]L BEHEEY > BYHENEEFERHG - REL  Biha—HE Xk
EEIRASCRE - AT EREE T  BF fIE TREESE -

2~ EERELLE BHE—HESER - & TR, BHEHL2E -2 HEES
"EELE T EEE ) ERE > HRBENR - THE | KBRS REE RS -
NEEH TR 2 e o

EEMEEFEIEREREE "R & THE ) ETE 0 LEGEEE THE
HYBRTERERE - I IBEIRRIRER TEURE | EMER » A E » HIELARIEERE
AT E 2R EFEEEFENRERER  LRER—ELH ) AL PHEERSR

SHMETHIRIE & B EER ESRATEE - Sl FERE=EI R -

ZE AR B R T (E AR RAV R - 04 Rt 5 BRSSP (R B B e - HY R HERR
B W R ERIE BRI RIS R - BRI - SHABUTREE AT - 6
TR BREZDRERE - PRl E M BN ETE « B2 PREUF T LUES
GEEE o ECRRES ] - IIERIRA M T BUT &P SR S ARV ERE -

ERFFEEFEH S EREMER  BEBUFRESR S L7 ¥R AIEE(EE
FBariidis - BANBNER - (BN RIEEN REEFENEIINANE » &2
RREH A EHEFEBAHEERIA R RERR ERXERMEIFERAEETRE
BERIR - 5558 BFIBEAAERRERRE  AANBERARIEAEEZE
H o GRIRRREY  STAHE 2~3 £ (ERLEERFEMIEES
M4E FEERE  BUEAENRFT - ERIFS TR SHEHRS -

3 FEHEHIBEeDEERARALT -

BB TR — BRIy 1.2% B PR 122 FHER 2% 385 F
H9{E 3% > T 6 FLALESER 4% - RN ERAR2EE—BERFHARER 1%
55229 BRI > 52 T IEMEIREIEA L NEETR > BIRFESE S%E 8% -
RAEREATES " BESFEEE ) R " KEHFE2EFE RAERRFE
B IMBRREAEPEEEE 4.8% FIRERA - ALl 2HREREFE
KREFEFE - 1% T IFEREERE ) LRI 3.6%ZEZE 5% > 4 FRLERERS
{ERY 5% -

4 ~ EIETUIE RS IRAE - MAR(EASEUT SR

RS EREEEREANRE - REREYAEE - SR EE RS
ST AVER ARy - M HBURAMEFEABA S - EEEHEAMELT  ER
FERREURBAREUEIERR S WAL B ALAGREFE W EESHEER
AVEEE » ZF8 1 EE W ERTEE -





[image: image37.jpg]VY - BRERFT S BOREEBR AT -

1~ BEE  GERTHEER - BPASHIE - e RISTHEE M
LERNERGE -

2~ Rofol iR B AEER © Fh0se - B - PE - 2B - EX - EEEE - ZEE
BXMEIZ - EVAEET ST REORLIAEER - T2 (5% -

3~ BFIROHREE - & - 58 - RS EHeEERMAERNGw > B2
AT IO K 2 AL E RN I FEOPERRER -

4 - BEHERSRIFE R HESWETTEXE— » ZRAFESEHE (AR
BERAALL E)—REGEN MRS BHIIEE  BERA e IHEE-
SN F KT HEE - FHAOEEE > EERESEEEH - REHEHE
BB NEASE -

A~ RiEEHS—1R - EERETEREEREAN?

1~ REEEIC A B R E RS - a8HEEE &R K EEREENEE
TREREVER - BE T & @@Féﬁ%@%ﬁxﬁ%‘? Rt - LR E R AT
HEBHEZR -

2 J%—?EK%@J:%E R EENERE "FEELER > AREFE  BERE S B
E THEBRT - BRAEY > TSREKE - Tk T EER, Bt TEEEs
By k- K2 BEREER REAREENRGER  FEGEHEIIRIE8R
ERF RS EEREER - FHEEZGREATRHARFIR - Athftaain . FREE
WERE  IRABRZMRE » FE%4E -

3~ BEAREE R DT IRE v e A BERR  EEBEETEERAEERT
TS ERETEHT UBENSEG It EERRESE BTN ER - -+
smafe - IR E R sTEREE -

4 - BRI BEERREFIRGEEAER - Ttz B EEMRRSERE | BUFH
ERRER THERT , AREY  HENE - BE - o8 KEHSHEE
HREER > AREEREEEHEE S AEAER |

7N~ By iEsEs -

X BERE R & —RAT H K E 2016 SFREGEEE - DURAF » HEEER
HEIME -





[image: image38.jpg]Tt &R

BENETHARENRHACHE ENEHFE SEERXRESEREN Z8FE
BR& > RANEERERHE ' HHAE - Wit - BUREMERESNE AR ER
B Dl BUTFAE o fT B S BHOAREEI A R AMTESHIE -
mEERMARNZEILG 2R MIHEEDEEF TR - MEBUFA RS A
REVEE  BEERUARES |

&tk 0 BRE T BiE ) ERFEAKN > BEEEEER - 54 TEER &Y
&% fTEEFI R B E B R g B AV - BRI EERRE - " R
FERBRLE  HEEGAF | - MECH 2014 F 4 A "8RG | shREFR - &
A—{E A EIIIAERE - 6 HEN - Hilr AR EERAVEE » IRTREER TR B
3 > REEAERAEEDEHNRE |

i -

1~ BHEZESR TERTT L T ERFEER (Serig e BRER) HEm
ZEE (DI RTEKREE - B B aB3Ah) 0 /NETEERESEERT
BSTEART © 202045 H~10 B

ek RS 4ght - hitps://ppt.cc/fit52x

2~ RESS T RHIFIEEIEERET 0 BiEE > A12 /2020412 F 13

3~ RS DEREREETIRME,  HRHEH - A11kR/202142 A 18 H
4~ SRR HEN  TTEAE? o BERHH 0 AL2 jR/2021 43 A 11 H

5~ 5RES T FIWE EEEEEN  BE - A13RR/2021 43 H 14 H

6 ~ TRESS - T EERIVEERERHE ? - BRER - AL11hR/2021 3 H 18 H






[image: image39.jpg]EAIGD EEIEEE
Rese CRERSEREHEERRERREIR)

AT RATIETR S H #T SRR MR H IR R SR EHIIE - LEMRHAL
TEAT » SIS EZ AR - HERIREDFRGERIET - ILNEERE
SR - (EBREE - REFTOOTRTBENR - DRBEHEEREER ORK
EEFLREFNNERE » BRI TEEE RN TR EE -

BENBE SOt ERESE TEEEH 2.0, BHSIEEAE » UETERRESE » &%
AR - RIS HERRIN SR TIEAEE ? T B AEF9hE
RAERKHENEEEHRAGER ? 1S AEBE - BARAFESHA TRV
REE 75 B EHEETENREE B2 LE ENHREEE - HELTE
1EBER - BREERBAEREEZRNE BRI ATREERES - FERFSTEE
EEEFEERTE - BLEEEREE - T e R Bt FEEEAENHE
i

55h 0 St ERBENHERALENE - LEKFEEHEReEERERS © 1
EEBEREESRERE  TLUBSRE - BIraSevEREH] - BRI ERE
B BREERFERRELEITRNEES A ERE -

EEERREEZIGSREETSNENRE S - AREREZ AR
B REEZENNREY > THeBHEERT FIRE  FELEEHEN
FAFEYN - BRIEREEETNEEZHESFTER  BEIFEAR > HES
HileTHFEHEMNETSEEAREE » iz "TIREA 0 Sk ERE
Rt ERE - HERSHR2EREESHRRZ B THERRINERE © &
- UIEI B R RIS AR S S A R E -

M B R iR H —F TR IR S T ERER EIRSL  RPRHERHEERE
FFRERG PGSR - iRETE=AERESE » QETETHIFNFE
fE2 B TRIBH 7

AR ERTERMUSTOERER - 28R (EE B ERARAHER
& EBHEFETARERE - EEHRINEEES RN T E
IFEVERACER - M EfEZ E R EE A R E A - MECS 2014 £ 4 F TR
& AR - FE 5 HEIDEES - N5HEERATCENHRE FhE
BEEM GRS REOEERER - UFAHEERE -





[image: image40.jpg]EREFRINE - HIFEEEEHRNFER SRR TE=,MIEEAT
FUUFHVRE ? 55 EEHNRERAIZREETERES TLURS » THKR
R FEH HREREN RERS - SR ARG ERERSE - Ue—EZ
#l - ERMEER A DU BSE A ICRURE] - BOREHITBTE EEER IR
o EH ERTEFIRIA RS REVIAET - MBS EEHERSUEZER
HEENENREFTEELRENZE -

55h MBI RRERETIOEEN - BREMEN=REREFRI » FEAtHFE
MEREAPHEA - AT ERFEETEERSRE  HEEBITUBUNY
BHIER - WATTEELSR » MRS - ZEHIGM ERER -

HENE AU RITHIUARE R ARER - EERATEEEBEREHIIF
WE - YA SA R - TEAIHR2EHRIRALZS - GBHEHHERE
ENRIAEE > EEEE  eZEREEERERY "= E, g R
ARSI FHE B R & - I - BUF AR oA S R
B REFEMEAREEUARYUANESHIES BIRAZE - FEEXET
BeEH T ERHEHETECENSENETERNE  EERARRNEF
e

(BXCHBRBEEH - A12 iR/2020 12 A 13 H )





[image: image41.jpg][ R (= Fe i A 52
TREEe (FEARSEREHRSHIRERERIR)

ATHTEIHRE ' MBEGET 4B RIREEREN S UL L ) R BERHT R sIE =
P95 Ll EFEELEAA S IA SNV BREERE - EEDERRARE - NItEE
BRI S0l -

HllEeZEFREREERE ? AR ERE SRS Bl ? Emie
P ? BUFSEH g IR AR EREL > EREE -

RISH BRI AR » 1% B B a%(EA T » 2% EEEEE %K
F b HebEAETIE L EHIASAT 319 A » BT —Em85 1.1% » Wi
REEMUT (0.6%) QAR - B4 SH 2 BARETEUEOREE - B
HERMEETREE? |

I

HiE—SE  HREERNTE 2 F ABKEAZ ARG ? EEHRAVER
FERREF TR FERERREGE -

RETAVES - BEZFIFEEBERERENEFEERERRESIIN
R - PUBES SR ) —F B EERVIRAR - I SRR A RA] -

RRETNREE - BASFIEEFEEEERERE - TR EZERERE » At
A DR E R YA RUEEEM - |

RIEZ SN > AILIFEEE FIREEE RN - BORESRK EAFEEHE
TERBCR

EEINEMGRBECGRUFELESRMTTL > HRERERR 6
B E AR SREERERFEEENEMZEE | - RITF AR RH4E
HEMEREERRKEEREEEN - ER&ETEEE  afEEFHE
F£ (DID) o1 > BFFLNEIHIFR > WERTRELEMFRIR - Bl
B FEESIMATRI RS

EHERET - (1) EERERHE— » HiNB (- BEARRFE R ERNE
TERAVRCIREE - WEF S —IRASERRIR © T/ & e — B B
Madtm » BESRLREE - 2) ERECRTIVERREEREAMRAE -

BEEEERERNZENAR =Bl EEE - S REEEEEER





[image: image42.jpg]18EE - BIHERE S EMNREERAERFR > HEEEERFRERRE - (3)
EEHRLEEER SRS LRYEE - EBERGILE28E M -

IEETE BRI - AN R REE SRS R 2 VB A R AN ]
SEETEEAREZBIRIT R - BFIERE © (1) BREBCR - &8 - fla

[ A48 1 P ERRSRHVRURAEE - AN Edom - AR 2017 FEBEBIEES
NERE - HEERER - BEERE - 2) BIEREDE - R -"EFEEA
Y - R ) - BEHERDEMEREE LR - BUTRA " EEEEHE
® o AIBAIFREZR - 3) aReE 0 —iEi - BIFEAEEgSE » #tH
AEIERE - SREGERIFER 0 ZEE T - (4) BEES RO - BERITHIVE
it B EEEEFNEAURTEERUAES - FHRTE > EEER  HES

7% —LDEZRVRIT - BRI EEEEREE > &¥YE—8 -

Rt BOR BRI D EEE - Ereost W VB hRIENZEFEE
FHEGREREEE - NRBUEEEJEBUREEEE AT - A tasEd
HETBARNESE - FHEERE  BHAREINE B EeIE - K2
BT EEBDVEREHaEMBETERSEENEENR  BUAREHELR |

femE eIt EREEROVCRENRRRE - EEHRAETUREEEHREYD
BT 5 > h5[REHRERE - U EHF AR - BERERIARRREVE
WNZBIEEEEMRZER - KZ » REVEEEIINGEZ ISP AL
ELXRBREETNER  IFEEREFEEEERECR -

ERE2EMECR > SR gt agR]  BEE - g3 EERTE
EIRNEREE  BHEKEUTHESEHaHG - A EBEEREEER
NeHERE  BEEREEERENE  BREBINSHENESEE T » 4 EER
=

(CEICHIBRAERHE - A1LRR/202152 H 18 )





[image: image43.jpg][ ERE > BTEAYES 7
R CFERSEREHEREEEEET)

FEMBEGEERERIRRMREETIE SR GERMETS
EyartEEREEAERFRIT  TEBREFETTE - ARk E
FRHEx  IETEE |

Eﬂﬁkﬁfﬂ@}%fﬁﬁﬁﬁﬁx& "EXAREERHEESRA ﬁtﬂfﬁkfﬁﬁﬁ%%‘" TR
1.2% ; HMESAE - BHEREATIRN 1.5% > x5 EEHE3.6% - =it
BB GRAERARNREREFREGEI EERRE o @lﬁ: » B ITBUFZHIRA
#x BRG] %K%ﬁ%’%%ﬁ  EREEWEFERE

EERHINESRIEEERERE TR, K THE ) NETE  UEIFEE TH
% WIRLERRE - HNVBRVIREEN TBUNTEHIER - BOAE » HIEA
REEEAES T E2H B EEBREN RERE > DREBER—BZEH  Fo
FIREIERE | SSSMUEHIRIEEE B EERESMMESE » SR FRERR
PR

ER FHRE R ERERANEE - B RHOTBUFEFTE R BB K LAY
st R ERIBH BRI ERECE - BRER - SHTBIRESH

ATT ~ BETT RSB S HENE - i RS TERTRIEE - ER 0 TR

BURF AT A 1B &8 s Boak IR - Ieig it i BUN B S m i BRI ERE -

B EEEEEHEROVRERERE  BEBUFRESLF L LA #A RIEE
FHEEREESR - BARAENER - (RN SEE I e ERERNEBFIAR
F o EBRKENTERERBNREERIA R RENRR - ENEXREIFE
XA FRETEREERE - 540 REIBEEZAEFREEE - AAHBARA
HIRRAIERREZR - FHERERRE > SERHE 23 &liF - (TERER
ERFEMIFEE  MaTEERR  SREAENET R G TR
AEHEZ -

RIBHARRE - MBSV EE— B ERRER 1.2% > AP 132 By
{552 2% » 3 ] 5 PHE{H 3% i1 6 FLLESER 4% - RN EREAHEEE—
B{EMERHERER 1% - 55 2 2] 9 PRREN - 52 TIHEIREIEM L BT

B MBS E S%E 8% - RRERARESS " BESGEEE ) Bk " PR
B2EFPR - REERRREEEN  BERRGEFERSE 4.8% - R
A RIEL " =BERESRFER  RBEFHEFE - & ' FFEREERR





[image: image44.jpg]ERRTE 3.6%fE=E 5% » 4 F LA ERZHRAERR 5% -

AP SERUEFREERA - BEREWAHEE - @ Ertt e Em Kk
HEEFRIRNVET] > HBEFAREREARALSZ - EEEBEADERT - B
BURF FESRE RS RUEIEIRA - MRS EAIA LA GZERE - 1 EEE
HEEFARE - EREIEEEYERYEE -

ANMEBEBT A E S ERr T ER)] - KFEE "T#ERE, " 58

B FPEGTHEFE - SZERSMEMERERIE - REFEMRSAES
I EREAES » MARAFREBNE "5rERY - LRBE TR, B9EA
RREREER - —RBEEERE T SRBE > MEENYE - J1EER - B
B TSN REBAME " FERBARK - "THELEEY T AR
BHRE  ER  ToEETERE: - HEREE -

EEFBEOEBEREE S —HNEERNER  SHERRREFANEE K
EVEERIFER - BIFEEBREFHERY » BEEEDE  BESEREE
HESEEMESR - WLEEREREE - ARG ERs  WItEiE
ESEREY > Bl LRGSCEEREERS  ARBEERL GRS > 1%
ReEREETZE |

(AXHIERERE® > A2 /20213 11 H)





[image: image45.jpg]T0F ZaaEER
RSk CFEARBRHEHESRRERERIR)

OB RTOE ~ fE2FET - TEEESA " Fithe—1R 2.0, EEAZTTH
frry TERER B AREL TEEHEER & TERRESE ) MEERD
g SANENFR  ERE—TEE -

ERRERI THER £ 20146 A T FEHE 1, £ 2016 &£ 1 AELKLL
AE - SEEATERERNSHR - EEREPRZEHTTEFTEREEE K&
i HEACILT - BB ERERE - MEMBT e RE

' FHe—REUARRE 1~ 2 FRESHER - MEEARRERIRE
W EANIRZ HIR] - WMILEE G GE B L TIRTREEN RN -

R TAELESRTERTE SO ) FERRRERAVITHEE R & EH
G REHARESES | ERRATEEERERAIR N NERER » VI9EH
ARIEHEEHERT 14.29%ZIE iR 7.48% » BV T 47.68% » IR T
66.09% : MAEXZE L > /NEEH VPHERNE - [EEHEATRCD 14.97%2[FHER
21.49% » BEA0T 43.57% «

ZEREME AR NEAZE » TEEEREEREREFELT -
FEEIRISESE R BRIE 1.63%EFii{: 3.77% » &1L E AR 4.4%F]
Tk 6.13% : MAEXSE L - ANEEHAEERERAIED 14.33%2 | HiEE
9.8% * BVT 31.62% -

A RHREE—FRAREFRTIREZRETHZEE (DID) AREGEHEES - 52
ame - EEREE S —THE N @1 B EMRSGTE S ERE TERITEUIRE
= - HpEire—MAEEERR - ZR15FE - BEEREEENREE RN
RS > TS EbhE—TEE BRI el - BESRLREE -

90 R EIREHE - & - 8B - U EETEREREBIRIEENR » =
FldEmE - adiEERTIIAE S EE EfREE - WTRAARR 23R E Lk
B > TRgRE R 23R SR - EERBIRE EEEX S E SEEEM - 1L
SERNRASEEMREERE & » BRI HEELE - & 2RTERR
A BEEARAE KRR B S R BRI - S AR ETERER
R RACEER B EHAERRET  HEA R -

EIfEERTBURRIGERD ' Bit&—Hi 2.0, BEBEARERAANEER





[image: image46.jpg]AT EIDEREE - IR EREHIREE AFHR > BT XHEE - & €
BEA BT ) WA HITERME - LEREER M RUENER AR
FISRAEEC - RRAMATEETEERNWRIR Zerin ? BEF N "HEEHR 20, H
FRERESEEENRVLERTR - HREEERERNT » ExIEF= -

B4 FERESTIER BSEHISRR  BEAESSEEE  E5K
PEEEERERS ? BEEETEERET  BEES X5 TEE—
R Rl AN  SRHETEERERTNES - REY 0 Bt
B R SERERINERE - T EESEET  BUF THWE, 4
EETEE -

ZRMHEEFRFEFRNEFRE R » E_HEEETSSEEEMALR g
FHERARIKE - REERARTT - HERNBE LR  EEZENERE "'FEL
Mo AREAE BELME Bt "THERW - ERAEH > HE TEE
Mo Bt - T EBEEEE ER - K2 - EEREER - REBEEEERG
R BFESEVHEIERR  ANRAEFEROER - RHEEEHERLE
RAA - Anttfastiinn - EREEEEEE - IREAGRZME - F5%E -

BiE— IR BB OSERRIRE - RILET TEFS% T ISMRPIRRR - RER RIS
1~2 R E 5 REAFEEESREENVREY S - HHERRE/ER
FERFEEREF > HERERENEFECE @ SRR TS > E

BB A FI LR & —FRETE T HISMEF RN L - QBB -

BFEHERAEEETERE - BERE2FTERIFIENEL - BEER
BARZEIaZ P TIIREEERVEF TR - MILBUF7 e S AR
B BEERUTEER |

(EXHIBRER - A13 /2021 F3 H 14 B)





[image: image47.jpg][l AR YR B B RS AR B 7

kEss CHEREREHELRERERIR)

"HENRON > BB RITE BEREREEECITHHREEFERITERAR
il - RAT [ ERETRY RAER RIHNVEERER - SISt g & aIEE -
MECRRAREEEREEL "BEHER ) & T HESE ) WITREER N
IEET AR R RS -

{EfIREI R - SEEERE - kg EL LR THE > MEG—8
R GRS ENEERERMEE - REBAEGILTEREERE -
WoRHARESE A B RRE - MR MIEEHeEE EReFERRAR "5
{H, B THEET i - ZREERANERIFEEE - EEEEZGED
B M EHECEBERES - BT ERE TS DIRE -

TR ST IER R » EEREMHERERE B —BiSE - AAmEi i
ECES PRt BBV - TR A LER RV R F R EEHIERE - MIREITECE
R AT BIFIELGET - AtFEFE—DFEHAR  HHE T E&HED
"t -

EE)E N E RS fﬁ%@iﬁi}ﬁigﬁ € TREERERIEELR - &2
EIRFIER "HEHE , BEKRE - ERIBEMIRENE - HERETE - REN
e BHAELE - AW "—*,g%iﬁﬁ‘ﬁﬁ IR BB L o BRI
B EEEEZER AR S - Bl AR EREZFNEARER] > 18
EEAFEEFE LRMESHTEKE  EbPmRENIHASHETERE
MEN+2 2 —~T0K8 > MfeNEESRE > DR aAEHE - EEENEEEN
ERE L FEE -

PR E RS R S M T BN BRI ATE (R B2 R L HIHERSE » A
j:l RE 1 R BRSO I0E - th R ETRBEUFRIBEISIR - ERTRBUFH A2
EEGEIECER] - IR BT D A SR ERERR - Female » FRERY
AR e R - (EI BRI - WEm A

N Ry & RIS H T BT B A AR (R(E - PR EiE HarHEes » B
RAEM T ERE R AT - Bt > SRSEE0Es "' Bk
B FARPRIDEAESE -EGFEERERNY ' §5 ) MTEEERER
"RERE ) URETERERERARANRES - BEIHIHEEDE - REA





[image: image48.jpg]FHEREFBEBFIA -

it > EERFRSEER  HEAEERSEE 'EE WEEE AR 'HE
B BYETTHERE - BB -RILGREARAEE -

59h  MEEb RN T RAV TR E2E MY - BRERE AT RIHE | BERE
tEFE-FEE - BERERE T DR EE - BERRENSEIRES
# > WERE-BURETERAGE - TR BB EEIEE EEMAVRE -
MAEAERRIERE - 52 > MENRER A REEEEEE > §2EYT
HUFTRE ; TR ERAVEREE - HtER] E B IR E (EAVE R - T LgZElE
VEZEIREE - AIREE T BRI ?

B LI BRI DR B RE B HERE » 5 [ SR B T U R B R R
PR MMEREEAHBIFESENEITYEVESE? | BOUEIEMTE
2 EREVEEE R EH PR EERRN AT SRMBORRNTE & MRT
AR R EEEHERTA ZEMIPERITN - 5 RTHESE - RILHEE
EEMTSRET > BRI SFAHFEEE - KBV B ERtg SR
HEERRSEICEERR » MRARIERISTIEERERE - BghiR
i !

ERESIHEUBUE A T TRPEBRLE  HEERAF | o-
JEsore 2014 R 4 H TEERE ) siREER KB EHRMIDEES 6 AE
bt - B AR EFIRAVEL » IRIREERATHEF BRI » BeETHER A
B BHIRE |

(AXXTIERER R - A11RR/20214F3 H 18 H)





[image: image49.jpg]ERMHEZEESE FEREM S —H RSB HEEER
ZERAHE . AEE

BEAN: PERBAHEFRZAEEEMSETESER B2

EHEMER EMAFNTE AREHEMA KRTF %
FFRERARR FPERBAAHZARELT2EAHEE
SR ARG LU EFE RE B enlch RAERk
FRELAENER -
ARG > REES SR B SHRA -
— BREMBRERFRN - UAREMS—RARERINEEES -
FRAREE:

(m)EZEL L HESRT s ERMAE . TF RO R
ERRAEEE BER LY FAE EEK C8KE TR
B ELE R ABAEISER o RS —REWHR D FR > AREBEKX
5 BBAERMBHAIMER ALhELAPRAE ME
AREPABGHLINEZLZE  TAAO+ERAABAS
RS B AT R R EE I E LA R FH A
RS T eHWEAFTE MR IBEFEIARE  2454F
AR BmAEUSsHZIOH I3 KM ME 832K 44k F 4
AR K 1993 EAMeH  AlEaym ik e it 4200 17
®’AP 100217 - F "A HEAER A "H, e H
BESEN R THERSN AR ASELENE T BB
ARE - KRB -HF - HE BREATHEARSGERI &
RE G A EEBEBRSRYENE R REF R
EEBEH  MARRZETHAR - TANEHER -

(W EwRénirs HE¥Y AF%REHFEL OB8ERE
RUBRFERMEANBEIERE - R AT EERE 5
THEAE > EFASES ARBAAEMTAGTIZR -

(Z)EAEEEAZERARBALG RN 5T AEAE A @A 02 R
BARREBEFERERRRE T L EEFRE T 5B W
BREVBZAERA —REREAEEMAERD B4R ARH
IR B A RANIE o LR EAELRT AT HY—
ERE-HNELBRALRABEER KL BUFT AR K
MRk BRBRMYETLEARARETIEDNARATAMY
HEEMBHBE  ARRE 1R, B9EE -





[image: image50.jpg]Z AR TEME—H. BRE - AERRERNTELERE - &R
BIREMIEMENE - #EMKk - EVER - BUED - BRE
FEREABLES > FTEBEZENE - ERMSHARSHE > H
REME—HRER  XER=ERER:

F— 0 FHSMAR > BRI eHSREE

$= RTARBRABHEFLS HNAL AR il 4
F ¥ BRe A S HEFE  EBARLYR 5 FER
$§ﬂ BB ER A BRRER B LHR

%;’%ﬁ%%% ANERMAE > ZBRITE HAEKR REXKE

RAOEHBRERT

| AFRRIRE A —REE %iﬁ%ﬁ%%mi’“2$ké
PO A BAZALEANRO FTEREIRERE

EWRHER 6 FULEABR @E%m%kﬁzﬁ B R

BTN s RTAE  BRAEHMENERE D £ 2
ETPHBEBRESAL

(D&E— BRMEE - BHRLEEERAELEREGE - B Bk
2R TR E 5B RiFHEE R BRA > &
EURBEEAE -

()%= %k " HBBR |  METREEARL - £5 FAE
BHEEAERE —RCRLHAATRRE BRTEER
?ﬁﬁé)ﬁmﬁ% R R (MR EZ B LHIEER

RE) RERB > SEAERMAE YL (FlwELE - X E
@ ¥R EBLEE %ﬁf%%)%%%@ﬁw’u&ﬁ
k@@i%Tuéi%w MBHIB K - TR HA—BLEYIER
ﬁk%mﬁﬁrﬁﬁﬁﬁﬁﬁ%ﬁ@ﬁﬁiﬁJ’ﬁ%&%ﬂ
Bk R EBRR -

BFE= > HRABBREEE RIAEAHTEMR THEEEHBT O FH
BRER A AEIB P - AEFHD FHE > EHARERIFAM > LR
BERHRE -

(@%w’%%i%ﬁﬁﬁﬁ ERAWREMEAEEE > BAK

EAME L B8 ABRF %M%IH~*§&$%%%@ £k
B GRS BEMER LGS -






[image: image51.jpg]2 BIA—REFHE N ABTHNE FARTRERITAL
BEE - MUBABEHNEEANGER L FERFOH LT
REFET BRBRT BARNSHFE DAL ERME
Sk BT AREAS  BK Qi E AT BB GA
HEEKE R RLAREHFES - ERARBIRE % B
4-5 % 4R TEMNFERHHBEEE Tt F T
BRI THEECERRREE ) ARARE—RBBZEER
Rkt BEFR- B BHFEZBBR H Rk
W (M 8% R AY - S EAMBRLS AL
ERBRBYEHEOGESRERQOEDERH) m EAEREY
TS ARG RES WA HIL T R BRI
(SR B 56 Mm% 1246 F kb > 5087 T2
thk B JE s BAIR R B B E o

SMRATHRIREE  HERMBUHER 2 FRLEEEDF- 5983
FoWwRARY 2 FESLT EF HNRIBRRRIEERTR
Py S AREES REBK | FE—BAMT 2B ERT
RR B AR 3 F 0 ATRMRBFEARRILA > CRAREZHE
MHBERE SRR EREM > REBE - B4 BRGZH > #ig
BAEEMNAIRFERHE L HNHEER - —THFZ RN
(BB XHELARERE - LHE HRNBRROCEHEFE L
W mr P8 5 Fay TREX ) B - RWVA BEREITY
BoBEAZRMBMEBRE BUGREKEATITHEAM o TH
Bl p A AR R A TR L Lo A B - BHRIG BB R A 15
MATHIR B S TE THsTE )

(AN B UBERIFE B ~ L RHEBRENH > a8
PR PIAE - BB AT ATE B > 0B Bk EME 45%
WHHE S5 xEnitaER -

(DEHANFTBRTCERIZE B~ i > REBEARAMERER
25 BB THEEARRIT 2 FHRE > RY REUATN
BSHE TEE ) RE -






[image: image52.jpg]= Ak "TEREH. WRE - FEEEFEBEENE - mAARE
EABEA:

KREFEHLTF

(—)F— BERR "3, mIk EME ) RTENMRE > ERHF
SERBREM LERBIE S NERE R EABEHE

(DB BERA P MAH "BRIFRE ) RITERNRE
HNERREE REEEEHEL BAMEKEE -HlloRg
ANER P AERE SRS T EHARTERL R
SAEE - EFEHHENEEY RRAET A B %
BHGRBEERET  BARAGE - FHAREALEE R
WAt ~ BAMAHELLEHRREMWALARABREE
ZhBFBBZERBERSE > REZENEERFELH L,
fnh LSBT EHRBEHE, T E R - BAH G4
ANAKFZG R ABERAZHFER B SrAREARIKL DWHE
AEWMEINFHENEERE  BUYAEALBRAFETLEANRSE
AfE > b REENT -

(2)E=> BRAZME  —KRW > sALE  HAEFAH RAY
MREE CRARHERG AT HAHELAEETHE
g &5 LA EE FE BREIE R - P AEBLE 5 R ENA
BABRGHR " BRR O BHAESEE T FALE W
@ HMIFE M E AR RIEABAFRE (BREZLEATE
REBHARKR)  FRIR S RV B mth 5 BN 8RR 467K F0 44
FE BAIEELATRA RANREREZNTES-

() %w > AR QL ESE L RAEAH R SERS (G5
ERMAHNMENRAERSZER MEMAERTBRKRBEE 7
JERBPAAER Rt MAEMERRFEE EAELRIAR
# o BEB AR ARERE T FHRR ARLRR) =
AR BAH IRE c AT AR P o R B R 5 IE BEE
BEHMRE —BFEGPIAGREEBRT HRNEERELE
BREMFERR TTEE !





[image: image53.jpg]4 B8 2 IEL R G (/\/’i\mﬁﬁﬁtﬁ&ﬁﬁ#ﬁ@) HETZEE
(MBREIEEERE - B 8- EFTEIN)

Impacts of Macroprudential Instruments on Housing Prices and Transacted Volume for the

Real Estate Markets in Taiwan and Three Asian Areas

%%ﬁm:%@%A@ﬁﬁﬁﬁ%%ﬁgé@
HEEM  BLFEAEHBEEILR T RELMIBHRE T

EEMIBMAET T

B 16 BARTIEH/R A BRE R THEKBRL LS F

TRE RS &S . R 18 % D
Cs ®D| 28 &3 #3t B &% & T
Wx@mA | 01318 0.0835 0.1194 0.1628 0.1720 0.1793 0.1406 0.1429
%<m@A | 00688 0.0283 0.0486 0.0674 0.1066 0.1290 0.0688 0.0748
W £ | 0478000 @609E 0.5031 %% | 05857** | .03803%** | -02808%%* | 05104 *** @5@
Czxa%) 2R &3 #36 ] &% & Hi | xEEH
SAMmA | -0.1315 01928 | 02290 -0.1809 00684 | -01057 | -0.1212 -0.1497
#x@mA | -02217 02352 | 03136 -02861 20,2011 00817 | -0.1715 -0.2149
HmEN® | 06858 @ 0.3695* 0.5816 1.9396* @zz@ 0.4148 6439

BIAREN ATFEER REAANEARARE(RHB)RKBAES F - L p*, * 00 o0,
58] &R 90% ~ 95% ~ 99%e) B F K E - 48 R 2k 18 6 o
18w






[image: image54.jpg]N‘ 2014$)755$5i(EV6nt Stlld}’) | ,1?‘ 6/5_&‘ % \ESE

B #AE 2014 FEEHRRARRMAE > RBFEHR B ELTERLE—EA -

1. Bk BEBERGBRES > AT E—FREEROELT  ERBRALABRE
2. XHBEBIEHAETHAAE > BARIETFHY KD 8% MELTRD 66%

3. X EARRESR AT A0 44% > T & LT g 22% >

By ST BIRSH RRED RS BARD E KIHMRD -

AL A EAEHARTESR REABRIERE T

P £17 1 Bt —RERAM/EE AR EWTH(A)RKBR LRI F

Bk 18 3% Ao

| 2k 834 fo |
G ® 2B | &% #i 3t HE &¥ &t S| AEEH
AT A -0.0115 -0.0440 -0.0341 -0.0393 0.0088 . 0.0120 -0.0011 -0.0163
mRBA -0.0316 -0.0613 -0.0547 -0.0494 -0.0222 -0.0212 -0.0176 -0.0377
Ak E R * 1.7511%%* 1 0.3932%** 0.603@ 0.256@ -3.5280%** | -2.7720%** 15.4172%%* @l’D
GsE)| 28 &3k #db B & ¥ & B | ABEY
w7 1E A -0.1229 -0.1166 -0.2156 -0.1667 -0.2730 -0.0530 -0.0347 -0.1433
#xEA -0.1114 -0.1248 -0.2112 0.0859 -0.1598 -0.0952 -0.0828 -0.0980
Eﬁ‘ % E R ® -0.0935 @696* -0.0205%* -1.5157 -0.4146 ** 0.7981* 1.3826 @ 1@
*

WAL ATFERA—K KRG NEAREREGEHE)RKIGHBHF L P> >
3® o 23 ERTED 90% -~ 95% ~ 99%84 BAF K -

B @D






[image: image55.jpg]v 2016$)§ 5 — #, (Event Study) Bk =4

WL S B A — B 0 #HBUF 2015/6 A A 2 2016/1 A 2B T
1. Braity~EASERMN  BEABRARE  EFHTHEIAR
2. BA B AN BB ESE HBRARER (RRERH FHR)

3. &b/ AEATER 0 BABEHEHR K@M 39%/60% ;

4. /¥ AEWKAE BAREX) E BR@HMw T% /2% -

T1 T T3 T4
_ i t s
2014/1 2014/7 20157 2016/1 201610
' | Se— f e
N FIWEE (201401 ~2016/10) wEeiex dyy dyy s,
. - (BEH) (BE—R) (Bb—R)

FxB ELEXBE THHRE

« Time Series Analysis : B A (] tb)ZR#k 18 64 B oF AR DAL RN (X18)
B d(BER) S dy (BHb—R > EEHE) ~ dy (B3e—H - THRERE) -

« DID Analysis : 887/ &bH - RRELEBHEBRKBEERELRR

*iE  dp (AR REHME) o






[image: image56.jpg]B &18: NS MARERAII A &R (2014/17~2016/104)

%Tﬁ %4 4&& ﬁé i# 2t 14 ol

& 3k 12 -0.005%** 0.0011 -3.97 | 0.00

2 -0.010%** | 0.0014 -7.13 0.00

Tl T 7 T4 sa -0.006%** 0.0022 -2.93 0.01

1 I i i { MH | @) | -0.003%x* 0.0013 265 | 0.01
’ | | % T 000R™+] 000i8 | 424 0.00
20141 201417 20157 2016/1 W0 | |32 -0.005* 0.0023 -1.95 | 0.06
(wEF )| diz -0.001 0.0010 -136 @ 0.18

| &s -0.002 0.0015 -1.52 0.14

o REWE cFw | (@) ~0.002 000i6 | -1.52 | 0.14

Ca&s | 0. 0.0024 -3.34 | 0.00

I o EEHTE o 20.004 00031  -134 | 0.19

Vs s Eb-BEEHE X 5 ¢ -0.002** 0.0010 229 | 0.03

b3 -0.006* ] 0.0015 -3.73 0.00

dhs BbA-HEhEE s -0.005%* 0.0020 256 | 002

' ‘ AT | -0.003** 0.0013 228 | 0.03

3 -0.004** ]  0.0018 -2.55 0.02

Mk B 77 45 Sh s -0.003 0.0011 | -1.17 | 025

= BEH Y= AP:;(%WH(F]I:!:)/}H%W) FEof *wr e S ARE

ArsEABAREETRE (R EARIERE T

B z15: &n

e d, % BB SF RBREABEEEAE D HERNE  FREAALLT
y d23 B BRES EATABEAE > S —MEEHE L R/GANBA -

¢ d34 DR OBLE ~ & F - B Heps ABAE a1 >

WM HFAN RS- AR EHE > CRARE  UBNEXE S
BB RIS B EN S K -

FEAEAUFTEER (R T 2RIEALT S






[image: image57.jpg]w %19 : DID 247 4 % 1 (2014/01 ~ 2016/10) w948 B5-£%

} . B S35 A BEE tf | pf
o W B H C wiw ) dn |C 147 9 057 | 152 014
% ' . ! i —~— 1 dxn 125 1.56 -0.80 0.43
041 20140 w57 061 200610 dy | -187 17 2 | 050
i AT | dip | -5.56* 2.49 224 0.03
s 697 4.04 %) 0.10
2 s e

" . & 12 -10. 2 -3. .
2 BEaTk | -10.85" 542 200 | 006
7] BRhA-RELELE dhy | -13.40%* 6.67 2.01 0.05
i PYWNEP . shF | do | -l14.72%* 6.07 243 0.02
s -15.85 10.08 2157 013
s 1318 1127 117 | 025
Gkw | di | -5.33%* 173 -3.08 | 0.00
kT REBIEHRERERE > LELT = 5.77% 2.95 -1.96 0.06
s 581* 339 171 0.10

BEURER A4t EREE -

B Yr = APu/ AP gaw, 0 EF KRR SRR RIES] 90% > 95%
B 9% t4BREKE -

B x19: 4%

o dy B BT S RBEABEEL -

e mE16-18T4 MERTHE  SLEEHE  REREWRE  HREABE o
Pk > DID tb#gey » ZRABEHER -

> x#v o kKB ERG LT > BEREEATHRE > ROKS -
> LhTHREEEROKR > ARAL > BASBHE -

TR ELRIAALT






[image: image58.jpg]RN

. $ETERBEMR  HEBEHEATFHKRE BRIVKS > BRERERERZE -

2. BHA—FUELEHE  LREENNE > EBEZR CRATRE |
UENE XTHREHBEEXR  BNARTE FBRZFHLORK-

[ @%ﬁ%%%ﬁ@ﬁ%ﬁ%*%ﬁ%ﬁw’%ﬁ"ﬁﬁ%°]

B wxzs

ORORORC,

ABHBR BEREVE o REE R
HER & R —RM F i






[image: image59.jpg]CERATHABNLE

X5 TERA-FTBEMR20, BELERR ETEHERE -

3} B -

ATECEA 110 4 3 A 11 B E R B8AREEH RS EE S —FH] 2.0 155N ETHER
PASHEATR 275 A#RLLIR B RAAILRM I BEEMAANE A —RMNLE 4. RBRIEF
HHESEEEHZAGEZRFAALT

— K # S FRKREE AL THER

I THEBRGAEEDE GDP sk #H43t 91 £ 100 F(37 % AT)GDP F34 4.8% -
109 (47 5 14 )GDP 12 %] 2.29% - (¥ B —)

24

-

gﬁlOO?GDPJﬁ%M. 8% > 101 2109 F-F34GDP2. 29%
FE afsk® (%) e
91 & 5. 48
92 &+ 4.22
93 6. 95
94 5.38
95 5. 7T
96 < 6. 85
97 & 0.73
98 -1. 93
99 £+ 10. 47
100 4 4.03 %M L%
101 4 1.26
102 4 2.11
103 3. 74
104 < 0.75
105 % 1.50 &b —FBEREMR
106 % 2. 86
107 % 2. 63
108 < 2,71
109 &+ 3.11






[image: image60.jpg]BiWbh—REBWHER  MEBBRE eRASEEIR ALEREAE EH S
MEBEEZE IS ERAL » £ H 860 BAR FAER| 2% E) x%i)ﬁiéﬁ 8 M2
HERGEL FEITHRAALBHREANA  FEABERMSITE RANEL - GF
B =)

B =:
8h £2 10 FrRELEBB &L A 2.0 RBEBEBERE IS ERAZE1/3 B

Fo

Sk hRITEENH R LN | XAEF 2017 &5 AifELaL R BE 21 X
ﬁﬂﬁﬁﬁﬁi (B BB RFBBERAERI S THESEETR > FRERAELRIGFE

 BRTEEI 3?1‘}'%& 50% > HHERAEEIRESE 5 BERITHRS o (G518
5#&%-)

AR

24 21 RITEHA KM | BUESHE - HREHEEARWNE B
https://money.udn.com/money/story/5621/4923268

ek B E KM | XAT THE2 X, 2R EHAHANEE R
https://finance.ettoday.net/news/1833143

BERERBM ERITERORALR 2 2% &5 FFAFRR! GEHAMRT)
MAMHRE =

2013 H KA &I 3FF129. 2%

https://www. thinkingtaiwan. com/content/1240

20135 3= LR B EH9. 2%

https://news. 1tn. com. tw/news/politics/breakingnews/869716






[image: image61.jpg]5. RBEBBGAHEE  1055EE109FE L 2R BRREGERZ) » @H T
¥R Eﬂ%ﬁﬁﬁzﬁiﬁg%u/{:%wb » LR ERTIHZBEHEREK -

B = :
HEREXTEREFRE/ARLBA NI EBREZEHL
100-1094-F 18 B4

e 105 106 & 0T E 108 & 1095 K

PG | PHRE | PHLE | PHER | FHEE | PHER | PHAE|PHER| FHLR | THER
g7 | 2,389 | 61.22 2199 | 60.11 | 2332 | 59.53 | 2164 | 60.76 2159 | 61,92
Akw | 1,263 | 3162 1162 | 30.98 | 1133 | 30.56 | 1148 | 31.00 1145 | 32.15
HRE T 850 | I7.78 14| 1754 182 11.72 19| 17.93 830 | 18.057
¢ | 1,004 | 19.07 947 | 19.64 904 | 19.36 884 | 19.60 93 | 21.10
2aT 113 | 13.98 194 | 14.82 700 | 14.74 691 | 1471 1M1 1583
Al 822 | 16.94 800 | 17.01 724 1 17.55 758 | 16.71 M 17,33

6. EELEMHMMBAERELL 1D 3 HHARMEEARERFIZEE -

;~%A$i&%E%Aﬁ$%§ﬁ

1. BB ARAFEARGZE  FALEREE L ERERIAEZERRNBZIK
RBBEN REREHLNTFAHER

2. HHIGEBMMEARBER T DEEANET  ZREAETEMERLSHEO6865%UA L &
BERANTM RS —TIEEM 45% L2 # 20% LI R B AR5 Bk S
40% o

S -REEANEHA—REINBEEFRSERR

1. AEE— E%AF%A*%R%%%%%é8$ REAANE T A &E S FT H 47
FAREAMEAAIE FHEHESE T ZRAMBKRNAIRAE E 5 B & # A8 UARE -

2. raERE E%%@%ﬁ%’ﬁ WP R R HB I MEITA > MEEEFELBMAR
ARETRHNEAERMN BEAFBRARABABERE B b2 REF E RS
FHWATLSRARTHELEEAZFE -

W~ AREAE
1. #BmINELT 2B E » BEBEK -





[image: image62.jpg]£

1

Thodt s e e B REBRARSZ AR i BHERFEAELEE

B hof  BEABESE SBNAEGHEFHF ANES

BATHE R E BN  SREEBAKREZE > TR T 0 EREE R
B REBRERBEF205EMANRERRLETE I MHELSHREXL
FEWZE  RARRZAXIWERMAS—KRE 8RR GHEE—KEL &3
B REFR AR AT -

By I RBREBHKIRA TR LR 4 AR EZREARAIFL—FELREHY
BEEAR ] 0 B KR BRI -

EAEMREA—FEBEN FRAAERISLBERNEIEZRA EERS A
KIRAS S > FRAMAARSE 0 ETRANHERIE > BHFELL -

FTERBAFAEZBBEET REEEFTE
TEREAEAHEMNCLBERNE N GLEABEG e REFEFK
FTERBAAHEARMECLHERNENGLEAM ST HHPAREFK

FERBAAGHESEGCELRABASE REBEFTK
TEREXAZEG A JEEEFL
PEREAKKEIAEEREASET ZEREFTK
PERRBEECREPDERENCLAME T BEA EEL
TERAZFZEEHERENT BXFEF K
FPERBASHEALLABASL S PEBESK
PEHMTEFLORNEST RERES K

Bh & A O

110 £3 A 25 8





[image: image63.jpg][£7£] 2021.03.23 ZHFE OURs i EHBHMER FHE

FEEBHA - BRSBTS

RS EEIRE - (TR ESE 12 BAT T2 EHETEHE » EhR
S TIEE AR AR | WIS AR D R e
BEREEHEERERER DR SEEFESTIRY (ERRES) &5
B

MEERE N5 3/9 BEEENELEFHRE T ArHERERE FN O
LREH - EREMBETTRYSE - HERKHEEHRERVES - HRERE
BEIBCE - BE 3/25 ARV BZEERKEMH " REHEEEN , AEE
SEZFNERBORE mIEE I ENEE N ETRER b AR T BrRiRE
FEFREGHET  MTHRTHEZEN BB REEDUT - FlEESEHG |

— - R T eBREREERSR  WEBIREHEEE

[EEE S RAVEIIRR R RAERERS T ERsSZHaBEEE L
BEETRE ERNGEXTREERFXFPEEESE  HEIRUEE (FA B
@&%ﬁﬁ?ﬁ)ﬁﬁﬁ%%@&@@%%%ﬁ@fEﬂmuréliﬁ%ﬁJ
HF{EERFAERMER THEEHE ) fHERE - TEFEASHE -

ZFRLAGRERELL T 2B FERRF | FREREN > ERBORED TEA
(BEFEEAN) ) FEEEENETSN  BEESEREEREETLAT
SRS EETESREREE - AENL  RERTZE—FERBIFAM T2
HZE PR ETR AR DEFEERN  UEBEFERILEEEES -

BB T RAE—FER - SRABEL "B BREAREF L EHE
EEEFEMEAR ISEI TR  THMEEAR N, T2EEARE ) BEHER
SEEBRIVED - LIEN AR EREBER » B8 TRBE L TEALH
SETBIERAR R ER AT HET IRE -

BAMBEHESE_FAR 2HEFEHE  BREAER  BRZERE
W T BT EMERNER, BB TR B  URGAES
E NFRRE B E ) (R EE R T RAE IR - B AR
B HIRRLE  2EIF SR RS > EISEEN AT - AT » R
EERGEY TEE, (EEET) HESE(t  WEISRE -

' AAECERARIR R 2021/03/12 HEIRE (M B HRE2EREERETEEZRNA)
https://www.mof.gov.tw/singlehtml/384fb3077bb349ea973e7fc6f13b6974?cntid=0f5fe4d84de04eb7
89c365fd5d04d33a

P (EFRFARERHEERASTEALTEEAEEEE) ETK
https://law.moj.gov.tw/LawClass/LawAll.aspx?pcode=G0340135

® PR 2020/05/26 FRARE (B REEEEMEAT BEBSEEYE)
https://www.moi.gov.tw/News_Content.aspx?n=4&s=138901





[image: image64.jpg][ $38] 2021.03.23 EZHEE

BB —ER R T ERMEAIR ) AR e R AR A
188 © O REWSREN TR ERETR SRR © SO0 BIER
BAMRHE 2ERPERP ETRATN 0 S RHER RS
B4 A - |

=~ B T SBRRPNEEIRT ) 1%

REHEFRR S —RHE  EETERFEEECENAHEER 7 82
REHEEREE ? HHBNSREREERRE -8R FRERRTY
B a0 TERTEE T EERE FIEEREEEE  EER T EBS A —FE
E . BEWEEE - :

B L s BEbEREAENSE RHRERETES  RILEERRESX
IPEEREE M BRE T eERFEBPETHEER ) EARK T EEERFE)
£, BRETERE B EE8E2 D ERERSBRFATTRE » LIEE ¢
ZREETTHNEREERE ? ZEEESUNETER T ? ZENZ M
BERT - = TFEY?

EEESH - HEEENEE I E TSR R RS Eh es  -
PARAET B - AV S R BRSBTS
BETR R TS | SEERG - BE L - 78 2017 & 04 (RS EE
EHE 25 368 [EAISATTE D A CIEE 10 B AR 67 (8 Bz
B 4728 (R AR 54.5%  ZRNELEEHeEEIIBE -

Nt » RERR - LR ERSEERFEHEEETNRE  UEEGES
Bz R FEEEE - WAMGESTEL (s ) - By - (F538
BIFER -

= SR TEERETRERE s BHE | ABRelK

REWHESEERERHNL — BRIERMZEESEZEEETRUEN -
ABATBERER 3/11 REGEME B Y AT - ARERTEER " AR
EHREFETBEFR > ERRERE?

EE b BFHHEETREREERFERT BRBIHEESEHEFREK
H =R - R S MAENHEE 2R AETE—RE T A
ORFEEEE - TESRHEEE" ) BEEN T REVCGRE - FTHHEE
SREBTHEER (11 EFZE 100 EFAE)  IREEINERE8E KE -
HEREEGHEFRERAEBREE T - EENER 78 BEFHFgRIIRE 7

: Timdl - BlEE (BEESETRERNAY - BHERTEGTHR)
https://opinion.udn.com/opinion/story/12838/5212040





[image: image65.jpg][5E] 2021.03.23 BHAfG

BT ERE > BIFOPE T78 BF ) JCRFERAEBES 3/5 #RRE"H ¢
Y 1109 EREEFEHL - FAEEEEGET ) T "TERANEEAERRA 4
FUEE# > K782 5 - ERHBITEEN SANHENEHR RELE T
I ? SRV BEE e e EE T HTHE TR ?

BT FEREBHAE  ZEFFENET TR IERER MM - M1 HE
A RREZBEEESZEMN MIE EEERREEEN TeHEEENF FIHA
ANHETYE ? FAIRHE BRI EEHEE TSR E R H R A REWCERE
108 EHRFEBE L EFE 717 BilF - ERESGRZEFRPENHEE (HE2
ZEERENHE) F 7828 HoARER - EENERMABFNSETE
BEE 7 5N R RS 7

— T HERETHRESTMEHEERE 5T EX AR REFEWER -
BEEACE - £87k ' IEZETHRER - 78 BEEHFAEEERT
A7

-~ SRBUNR rﬁ@%ﬁﬁﬁﬁh&?‘%ﬁ@J HIBT SRR

B G ABERN » WREEE] 25 W] BEURC&E » TIERANRIHEE
EEEY MR - EHEREE— S - KU %R NS R B A i B
EEETHIL  BURETwW5 I HBIS MRS - B Vot - AR EEAE
H A -

CETERBUR LA BT R EREGEE R T EEIREE  » EEEt EEHE
R TREER ) B TRERFEL MERRNEEXSN - HIREEERE » K
I R TIE S R R —HE 2.0 ? AR thaZell " & — iR Ay, U5 7

HEME PRETNEEAEESS S HYBTNRER 2 FHFERER
B 3lE T EBEENDFER T ENRSE o B EEEar T HiE
%Aﬂﬁﬁﬁéﬁﬁ¢mﬁéﬁﬁg HEEEHEAFESK - TILAEEER{E E (Jeonse)
TEZRERERERE - |

B HRBEHEAN R ZET758, /5% BEERERMAER > £l
MIETRI %88 (Back Shifting) &FEFE N —EEZR - HIBHBURIR - B8
BRI ARSI EerEAESHINGR BB E R R R EE AT E -
WBGEE AR A — - BT BT ? |

® PIBER 2021/03/05 FRERE (NEEMEEET L EAMA S ELAIRETT 5T A HEESR
EFZAA ) https://reurl.cc/e9M2yL
° thoERIT 2020/12/17 EEEE (ATHEES I BEAEERE - BLEHESEET)
http://es.brightideas.com.tw/cbclearn2020/front/references/inpage/BA04FBF9-7140-EB11-80EB-000
C29A1B907





[image: image66.jpg][££3E] 2021.03.23 EHAfE

55 BIEERT B MNEEy - R EEAR ~ 258 BN - fIERFEEH
AT HEE RN BRI ZETILR ? RS R I T A 5 B /VSELE -
HRPAGRE 5 ERGRERR -

REN R BBz TR URRBERT E o EREE BRIt S E
i e— » HIsmBERE R ? DU RITRH 2 B A A B FE 7

T~ SRBUNEEERHESEE R - Wiwtl H CRIRA

HH—-HEXEALFEZERENRE  ERENBIFEZERE TE T
AR EEEELEEETENER - MBER T ERE R X E R O SRS S 5
£~ WA - MOTBUF Y - MEBEREEREEER. - BB
BEERFGTHBELEREIET ?

REEEEE R - MEERAE T ZRER ) fERELE - BT T HEBR, 89
Het tERSBERF REEEG TSR  REREERE  F2EER
- N RS EIR R B B X EREBEN & B2 T EAHHEERRE -
MFEEE - BEFRSIEHENE - HEmEERIEREHER  MESEEK
M - BEBN A AREBCR R -

WMERE TN TR M 2B UNEAR - EEERE 0 AL T AEHTE
HUFETE (B E RN AL EE  Fias - HEF KSHBEH g &R T
RVeI Rt e s it EE AL R EIE A -

WMEEH BT EREREERERIRE R IR ERMEF BRG]
25 FTAZAEE B R P RTER FIREIE B BB A T FER
W ERHESBEEEG T RIIEN

At - EEREEASETEN DG BEAY e BEETIREY I
B RN S H B HiA [ DAVHCR - 8305 - BN ERHE S 1EEE

Pt > Wit IRFIRY A » TAE HEER NO |

BEEFEH - FHEERIRERREAR |

e HmEENEECME - BERFIEZNE BT —FRE
BiE  HRE AN S EE RS ERE - EAGUR M 7 =% e R
ERBENBERER - BEENAR "THE ) BB BEGRTwES - Buvan
BFEEEERILE  TENAAE  RAIELESERE  FHEBIGRRK
! - |

1% MERFEABERHERE s ERGEUR T AHBORAVEEELUE
PIRTEDRIRI A R ZERE - (ERRZ IERERSIERT - EERE BB EEREER R





[image: image67.jpg][ &8 2021.03.23 B HETS

5| SR I B E A -





[image: image68.jpg]o ws ER(OURs%BFEEQEZBQ‘”WﬁF) -
e 20210325@31&&

55 L_|""’{ ll ,E\ B Eﬁ #E

0 :ﬁ-z 4— S TE 22
1 I" ﬁ'E-'ﬁ "‘*L—]‘% t

,--Fmﬁ mmfm é%ﬁ&ﬁlﬁﬁ%? Hzgmga
= 1I%$¢1E*EFIE§,EEEFE£E:L\HZ k k
ﬁm REREAAD . o o |

1 U TRERERE. (FA mﬁ&xmﬁ%ﬁwélﬁ@>,
BEZEZFURTERERMBTEETLRE - -

| %2-“’— % (BRIEI0E) T2 IZKEEmEJ SRR @§

. EEETKBZEE-

» BECEREE— ﬁ$? s ﬁéhﬂ%ﬁéz*ﬂﬁ%ﬁ
EiE = o -






[image: image69.jpg].; wwﬁrs IFF‘EJ *ﬁ-rsa, dosos)

*;.*~-,*-»r-=+-,ﬁ,-*gu+%m@xﬁﬁ;ﬁﬂg¢%
1 BRI BEE RS EEA &

. BpEEcELEEREAR EEansEaE MishER - EESR TR
ginamEEIR

g E - 109-05-26 0955 | Bt : BEAR
 FOAN TEEM, HHNEE  ARDEBERIENEARESY - SRBEEENEAR  ERERdeNE -
- MREBET SEEERRZAHME

BRAEEL07E FF%%&%&PEEA%%}E%JJ B BE—REFHARLBEELS00EEET - SREMT5.67% ;
@F‘?LM:%?E@%%%%L&E”}M7%?3}%? 12 EEBRBEN4.52% - BERERFARS RN MBS S - WK

EAONERERS -

- BE13F 6,555,275 80.34% 5,575,957  98.34%

"FI_YI —kl—l—l—l_l—l—l—‘l,- l“—l_l
I%Eét%(é\)u_l:;a 782169 1066%, 94380  1.46%

T 7,337,444 100% 5,670,337 100%

ci®
afils

nv

; X$%@£ﬁ$ﬁ%E#%V BRESEANIEA





[image: image70.jpg]fi’—fﬁh‘: 4,244 710 37% 4,244 710 62‘%
?—rﬁl% g 3 326 658 | 26% ¥ 1,510 329 22%

‘hﬁ?% 1,725,915 15% 575,305 \ 8%

l%ﬁ&%(a)h{t : ‘,25&2 637 22% 432 959 7%

@t 11,533,920 100% 6?813,303 100%

. E%/&\%UBU'H Enlu%" v %1?1&_%?&
* $ SRR E _w ﬁiFEEEﬂ%ﬂTEHﬁ

@ﬁ*nAn%.F*






[image: image71.jpg]_zé%J*Mx

. EESEERES-HPE L5 5 5%ﬁmﬁ EE .

 f|EE%7E9mElE§§7 -
a ﬁmﬁr RENEEE %EIT ““ﬁ'mr%T@

B, TRERME, S %E%EW% E mrwgﬁmfl

. mEeE, .

 RES 1@@mﬁ%rilzﬁw%ﬁJﬁ%hﬁ Shym
EEERES)EE, BREFAE - LEE %E%E%

| NEEZEYE ) 2EETSORSEERAT ? TENS
MMERR.  =HERYW?

o 21%

17.13 .

L ™ 1827
16% - 14.05 14.28 1456 1479 1441

12 88 o ® ® s 45131263 1270

&

- 1214 -
1053 1091 n= L ¢ ° b 1

1% 4 oo e e e et e e e ——— e - . . EE1056

6%






[image: image72.jpg]G

W SHEA R AR CAERA(E T EH RS E R oz (R RME T
ESETYTY

BB ST -
(3 ZEAIBULERBEPFBES

. ‘ 3E#
BHEIPE HE2AZE HEIFE @ F k)
28 58.2% 26.6% 8.3% 7.0%
#r b 56.2% 25.7% 9.1% 9.0%
ot X0 53.7% 28.2% 9.7% 8.4%
B 60.4% 25.3% 1.7% 6.6%
S 54.2% 27.4% 9.4% 9.1%
& 59.1% - 27.4% 7.8% 5.7%
BT 57.6% 28.1% 8.3% 6.1%
R 63.2% 25.5% 6.7% 4.6%

@E%%

TREZER—EBEEH
EBLEAETEME ?






[image: image73.jpg]hnwﬁx
f -

uﬁ ? ?ﬁ 2‘“ 78% :'r -a.? = ﬁ‘Z TTE sEm =

EﬁlﬁmﬁAs/iiE?El)E‘ﬁ K?&ﬁﬂ—f ﬂ:ﬁ]gﬁtEIJEEEEEZE ?’Ec.
Eﬂl?ﬁ rTﬁbx%%E(fFBEL?S%JEJ - F'DWE?F@EH%B?

-E%ﬁf%lé%&%ﬁ%ﬁ%ﬁﬁXé @ﬁé REER
ﬁ%ﬁ%%k(ﬂ%ﬁ%ﬂﬂ%ﬁ* e

f¢l+E'ﬁmrAD&E
v E5+5— XFE%#EEHﬁEJ
CJAEMF%FW§ﬁEJ '

 EREHSHEIELED ,’  Fﬁ%E,mﬁk/iZ%ﬁﬁ%ﬁ,m/ia—eﬁ '
ST DS nﬁa%ﬁ’ﬂ ?%&l?ﬁiﬂ%%ﬁﬁ‘m%%ﬂﬁ ?

*u;;

3‘-‘

.

,T%E@Zfé ' lEg riO9EFEE1I%hE¢E%/R HE@E%%Z%"TJ EPE’J
FE,*AM%)K 55?—:%4)%u_t—'5§h ﬁ?SF%"FEJ Fﬁl«iﬁ‘f%‘i‘méiﬂﬁ

%%2 109$1§%@{i%ﬁ%‘%% #—*rﬁﬁ%%’c%#

£ #4 BEEA

A B ‘ 1-3 & e o 481 4

pay | k| gEH BEHEHEATH |45 ..i:%a‘%

: tb % (%) l Bk

1094 & ' 7,949,084 | 611,640 | 7337444 6555275 89341 782,169 o
8 R A 7461717 | 587.675 | 6874042 6432688  93.58 ) 441354
EA 487,367 | 23,965 | 463402 122,587  2645j 340815
AGAERBEIRYE 128.107 | 4.540| 123,567 14,054  11.37] 1095131
JEREAERSRET 350260 | 19425 | 339835 108,533 31940 2313021

?3?» Eﬁ;ﬁ@%‘ié‘l * %ﬁ ﬁ$ A e S r)-l A -

. . EENEESEAREME

AR RN SR B RS





[image: image74.jpg]l I?H)El«l*? 7371?‘2%5’]&-‘&%“5%55&'*57'nitF'uﬁIESZF_ZEﬁE\,u\4‘xE’]nﬂ
BoE ﬂﬁﬂlﬁt%ﬂfﬁ7?&LEEZB@B%H§Z§U SEEEEHMAEE SH
. BRIE? (FB EZBZHB Eﬁy”\ﬁﬁlﬁﬁ—‘&ﬂﬁﬂﬁ’]lﬁﬁﬁ%ﬁ el
*%K%% '_ i
i ’EHUEQJT‘??&E%EEFE%?EWM1tEIJ__IT T FuﬁfiiﬁﬁJ v
- 108ERMNEEEZERL.TEHEE - Eﬁﬁﬂﬁxlﬁﬁ%

%mmﬂﬁﬁm2§ Wﬁk#@?'%ﬁ Emﬁﬁﬂrmﬁ
StEapE ? -

=5

Wml

*-ﬁfK%lF%% @EE uﬁl;ﬁ;zmﬁrlﬁfﬁ 
~ i&mL@L% BEEERRE RAER, B AR,
;;;MEmEMFrm%m ﬁf%ﬁﬁK“T%mA—?ﬁﬂJ?_
. EERNEEE - | -
:.%mgﬁal%gm~%ﬁxhal HE RN - NS
EEPAIHERSEARER B ARRR -






[image: image75.jpg]i i ‘Jﬁﬁﬁb’ ’
;@u%féﬁUmmaﬁﬁ%%Vﬁﬁléﬁ%J

3.MCEH AR EES Z&‘P&&?Y‘éﬁi'i‘@*’?(ﬁ@‘l) EHORALY  SIERSHE  BRANGR EHS

BERE

—HBAEE A H S 40% ¢ ABP 5 IEIE 60% + AP HAK RS W AMEMAS - B RO SEA)

THABELBREWET LY HaURES2ANARE HIRERP S0P HEARNE  RENHEHE -
—% E}%F%'Eﬁﬁ%‘%l% SRR AR R ﬁ:‘%%éﬁi&'ﬁ&ﬁ RAFE -

75 38 455 fin

—H EE FSC iR B & 54005 0 A THME R, B TS B BB & R - R TR RN A R A

32

Sz DL EBCRAR S0%) 8 LTV £ MUKGES - A &% « MAHGE  BEBARLEE SEXAPER

HRBGES B -
— i RRIMA A R WEHFE I P ALANF WL RERA 2 EREA L REAMERRE -
ME 4 RREEXHBAREL

#5 ®x (2017411 5 =100)

e oA B 8 PR R
— B SR
e (8 B

1 1 1 1 1 1 1 3 3 1 * > 5 i
2008 2008 2000 2011 2012 2013 2014 2015 006 2017 2018 208% 2020
DR R M E S E R A R S

##1 L © Kosea Appraisal Board

‘¢¥ﬁﬁmmﬂﬂﬂﬁﬁﬁé<$ﬁﬁﬁﬁ§ﬁ%§ﬁmﬁ @é%ﬁﬂﬁ%%ﬁ?)

SRREIEL  HRERRS IS






[image: image76.jpg]" d II_J\

= EE EEREAEETENENR F 1Y

 EEENEREZEENEE . T T L a e

ﬁx%g%%_ﬁij%JAEqi_nﬁigg k PIECER i sR R B M E BRI B R 2R A

S AY NO | - FRARSELSENRYIRETEARR - FAEHE - RERE—HEREER
: B R - MR :

—  EMEERDEERDS  ERGRERA DhESREEMEBIERUEE

: %l\\\EZEQﬁBﬁA¥ﬁFEﬁ$E;’%J\;\E‘J r Fj'% J Y (%)EEBWT- R 1%%?%?& FEEERABRGE "REBRE

R ERREI T R Eh e s BN SR « BNEmRE R BI R ERRE

o ;f__—tg% % E/J . }5 *’R\ IEF E‘%’R‘ EE $§ | BREEN . EALIEEEE - MRANTENS - RESERA ML EkE
2 X" B EEEEETE - BIATR - MHEREAZBIEERERLS | RISHF

~§E?ﬁ)\1*)?ﬁtﬂ?*?3uﬁ WHEE -
e @Eﬁ%z%ﬁ&%ﬁﬂﬁ@ W EES .ﬁ

 BEZE - WMERE - MSBUGERE - o gﬁ e

%T%J!i“n—zﬁ’f'ﬁi’ém:f*?ﬁééﬁ J lDﬁT“' a%]ﬁs

™ ﬂu&lﬁﬁﬁﬁz%*ﬁ‘ e e (e M

(@)ﬁﬁ:ﬁﬁiﬁﬁ‘zléi i’a"‘ﬂ[l}%ﬁﬁ § i « DU

; I% 1—] Eﬂ r._ l?jl: K Eb II.:\ IL;\ yu 1j % iﬂ / ;T': ;ﬁ : {ﬁ)ﬁ&i%ﬁ]\zs%«"uﬂ%&ﬁizféﬁsﬁ  MERERONSEREE ZHRTE -

| EHERELREE

Eg ﬁﬁb *n o
® ?EEE%FEJEE QIIFW:’E ”’EEE@J E’JEEE_J: BT rtl:ﬁﬁ,w
R HEE y%%)ﬁ/\xﬁé = ﬂE%M‘H@KXIF‘f\%%‘-

a wbmﬂ

“'v‘ﬁﬂitﬁ%ﬂ?p% B BImftEy; EEHEARR  OREE - E -

o EEKWﬁmﬁg*ﬂ%ﬁ%EEmmaaﬁﬁ %ﬁ%@%ﬂa“
caEge -
}#@F%T@TJWL wezmEm  mEs (% R

1%

2, BYIEHE  EREERRAOSE - EhHiBsH - HER 'kra.El’J_

E’x’ﬂﬂ%ﬂ‘@ﬂiﬁqﬂﬁﬁ - ANEEAERRE -

%? ,
MBEEERE ’dl—]ﬁ Qﬁéﬁ%ﬁﬁﬁ%,.u%ﬁaﬁziﬁ e

ﬁéﬁlﬁl}gﬁé&%ﬁﬂﬁﬁm PO BERYE (()5)_%@%1!&@))
RN AESERETRITEHERER  BAEEHA






[image: image77.jpg]| suneNREEREEDRE ERBEHRARIAR:
aia% Etdﬁﬁﬁﬁﬁ$F I%FW%FJ&%%E
e EHAREERTAM) o
R ERRAMSEERRSEE (15 1 gmg; j@
% %ﬁ% ERENAMT..) e

”-Ex'ﬁmuﬁﬁﬁ$MWém§% E%ﬁ%Mﬂ $ﬁ~
(%?m%ﬂﬁ ﬁ%%?mﬁ)gjw, |

Eﬁrﬁﬂﬁy?—réml}fﬁ Z%;c’ %E&FK&HE%WE I

)f%%7%£¢W&$ﬁ%%%%&%l i






[image: image78.jpg]"THRAEREAS —REAETHSE ERZ B RTFE SEFEARE HEK

HHmAFMAEAZEER:
~ BAEE R 9L E EA R o f AT

B CBAHNIZAZNERET LEHNEAERBEBTETHEANETHEM > itk
THE ARG — 2.0 2 B4R B EEHEMES— L.OREAREALER
HARIAE KA ER 200 B ERUNFALEFEARAGEZIRBAL AR ZRBEE AR
btz R > BEEAAEREY  LHARTUREFEENER > R/ BEERE
KRB ARAGEE > FAUBEARA RS — T A% Ffo 5 T 5 BR4% 4% - B 10 5 5
BRAELER R EMBEELERAE EHGPHIEE -

—) B b —HAEE:
CEFRIRRER  BAT Uik FEERNTFRABAEN XA -

2~ BHAE—HWEHRBRZIAFRUER ) TEFSREF AEL -

3~ BAE—HMNBEHELT 400 Eatorp R 100EERE > SBEERKBFE -
B A — 48k

1~ F&o¥HEH > HEHMERE -

2 BHA—HPEREEARMARFLEEAMEARE  EIAFOKLEHREAAN 104 F
12 A 31 B AATERAFZE EAF LB A % 6 B K Fa) 85 917 DA 3 ) R W6 BRAF A A%

(O EHEHREE:

|~ BRFAMEE  FERENMRBLEEE > WHEHK -

BB MR Ts:

1~ UEEPEIE > RmhB - FRWE - FHROBABHESLE - FRAT AR KK
SEEHE—F  BEEHERARENMES  FHEABTELAHRI(LIFEK
BBFIEAZEE)THRERALEET—F  EXBATHAM2 APTALAAGERSE
BR G EZRBERSAEHWESHRNT -

2 BBAREELEEHBLALRE  EEMEFTAXITERETE  BRBABII/DLHEH
B AR EANEEA L ABRBEARALRR I FELIF HFH—FAE
HEEEALG  BARAR I T4h X GHAERSEIRELIANEHI HILGIAS
#E54.51%  BATEANMEEHEHERTABTIEY ALHIASFEB—REAEHK
HeEHIAMTARAES  ALBEREIRER -

EBEREAARAEHBMREBNETIHET > ERBBERAGFEAZIT > ASHRER
REAMR - BAIMTFEALTHNEMEEAEI ARLE  RRAEMBHENFAEIEERE
ZEMBMERAEESPULE  BFAHAI. 0% RUBTERSEAFEHE
2.4% 0 B REF S ERECZBEEATERXAEE ERME 3.6 BLBRAZEE
MEBRINEFRRERE -

—FEe— - BERXAEE - B R @AY
(
1

=2 REME—H  BERGFRIZE?
I~ BARBRATRRRAH N EARSHELHERTASFE LI HRE_FURE
MEAHILY BAHEEE - Lz HEBE=F *-£$% MEHIDNHFULA






[image: image79.jpg]1

2002 k% A AMBAFHIETEEXAAFTAH —FANREF 3% 54. 015X AL
Fo REAKEEA 2008 MM EZIE P LT ABAFAR A

2~ BRATHRR BAARSHEFER S EHEERMBHF AR RETREBFHEZBAN I
PREEIRMAEER AL FEREREERBIBEEG»rZE T U EAh T £
REZENZEERE ~ LAERE  BXHFARE—BAEE - LR G -2 5 X &
BLEHT LEREENNZREZH FEfZ EGHERAAERHALLEA T
ERLTEBEZIRS > BRHUEKEBECEFNFE 120 BA20DRAABRAE
b—R5 0 HAEMEBREEEE -

CEBpe—R - BEMAT @HELAMBAT

RBAMRERZR S MERTEEIRGENE TR EHEMNAS M 2.0 B iwiials
HARBEENMNE  MBERHEFHAEFRKERA HFAHARNERAR AR SBE R AN
mEFEREREFES TR REAFRENBFLR T e AAUABKRLSE ZZ MM
PEARAK o

EEANBETGEER > ML EARAEE BERETRATHRI| BRIy > HEETEAZR
HEEABENERRAE —_KRBRHELAFRE  RSEEREREIEREL KEE
HEMMeEHAETIHMELAR > FREML | REZINMFEAIENLH > AL
EERGHTERE M £iBHEEEe+ A -

A BBt E 5 TR 89 SUBK

1. The Incidence of a Tax on Urban Real Property , Herbert A. Simon(1943)
BGBRBE—RRAEIUR B EEE  MEEMRAGBEEEREABE EHE -

2. Orr, Larry L., 1968. “The Incidence of Differential Property Taxes on
Urban Housing.” National Tax Journal 21 (3), 253 - 262.

One empirical test of whether differential property taxes on residential
housing are shifted forward is the relationship between tax rates and
residential rents. If intraurban tax differentials give rise to rent
differentials, ceteris paribus, we must conclude that tax differentials are
shifted forward to tenants(Orr, 1968, p. 258).
BRAAHETHREZINLEFERATATBRLHEEZEMREETHAL XA
BRI GMELZE ML £ E > A R - AR FEHRHT > £MAFH
o BPMAREBAMATESE AL F Loy - (Orr, 1968, p. 258).
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