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我
國地方政府現階段從事建設時，往往要求中央補助，長久下，不僅難以

提升地方財政自主性，中央政府亦須編列龐大補助經費，造成財政上極

大負擔。在考量我國整體財政狀況不佳，短期間恐難明顯改善下，地方日後在

籌措相關地方建設經費時，應跳脫目前模式以進行思考及規劃。

為辦理地方都市再開發計畫並解決地方政府財源不足問題，美國地方政府

自 1970 年代起，陸續採行「租稅增額融資」（Tax Increment Financing，簡稱 

TIF）機制，乃以開發特定區內未來可能產生之租稅增額（主要是財產稅），透

租稅增額融資（TIF）之探討

壹、 前言

貳、美國實施TIF機制現況

叁、我國採行TIF機制之可行性分析

肆、 結論與建議

經建會財務處 何昇融
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過專款專用方式，支應特定都市建設及開發計畫，因具備地方政府無須開增新

稅及提高稅率，即可取得相關開發計畫財源等優點，已成為各地方政府都市開

發主要政策工具之一。

經比較台、美兩國國情，及配合我國現況，未來引用 TIF 機制時，建議將

「檢討現行不動產評價制」、「完備相關法源依據」及「強化外部效益內部化」等

要項納入規劃，俾能順利推動，達成預期效益。

壹、前言

我國地方政府向來財政自主性偏低，目前除台北市自有財源占歲出比率

達 80%1 屬較高外，其餘地方政府比率偏低，歲入來源仰賴補助及協助收入

甚高 2 。近來（2009 年）遭逢全球性金融海嘯，國內景氣深受波及，為提振

經濟，我國於該期間採行擴張性財政政策，導致中央政府財政狀況惡化，連帶

影響地方政府補助收入。

我國地方政府現階段從事相關公共建設時往往要求中央補助，惟長久下造

成其被動消極接受補助心態，不僅難以提升地方財政自主性，中央政府亦須編

列龐大補助經費，造成財政上極大負擔。在考量我國整體財政狀況不佳，短期

間恐難明顯改善下，日後地方將無法且不應持續過度仰賴中央補助，爰在籌措

相關地方建設經費時，應跳脫目前模式以進行思考及規劃。

為辦理地方都市再開發計畫並解決地方政府財源不足問題，美國地方政府

自 1970 年代 3 起，陸續採行「租稅增額融資」（Tax Increment Financing，簡

稱 TIF）機制，此機制乃以開發特定區內未來所可能產生之財產稅增額，透過專

款專用方式，支應特定都市建設及開發計畫，因可充分落實受益付費原則，同

1 高雄市為 52%，其餘地方政府多為 5 成以下（98 年預算數）。
2 補助及協助收入占歲入比率：台北市 16.52%、高雄市 28.85%、各縣（市政府）44.2%（97 年審定

決算數）。
3 最早係美國加州（California）於 1952 年採行，惟初期僅少部分地方政府採行。
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時地方政府亦無須開增新稅及提高稅率，即可取得相關開發計畫財源，目前已

成為美國地方政府都市開發主要政策工具之一。

誠如前述，我國地方當前面臨財源不足及財政自主性偏低狀況，或可藉由

分析 TIF 機制，並配合我國國情尋求新的財務操作方式，以利取得財源，持續

推動地方建設。

貳、美國實施TIF機制現況

一、 背景

為都市開發及再開發所需，美國聯邦政府於 1950、60 年代擴充其聯邦

補助金（Federal Grant）制度，透過此制度持續推動所謂行政主導型之大規

模都市開發計畫；惟進入 1970 年代以後，因美國長期參與越戰，須支出龐

大軍費，致聯邦政府財政負擔加劇，此外，都市集聚人口亦由都市中心往郊

外移動，相關都市再生之聯邦補助金規模因而隨之逐漸縮小，於此背景下，

勢必改以地方自主財源支應都市再生計畫，爰具備地方財源自主性之 TIF 機

制 4 於全美各地被廣泛地採行。TIF 機制係由各州自行訂定州法執行之，最

初由加州（California）於 1952 年將 TIF 機制法制化，此後 1960 年代陸續

有明尼蘇達（Minnesota）、內華達（Nevada）、奧勒岡（Oregon）及華盛頓

（Washington）等 4 州制定 TIF 法。

TIF 機制在 1970 年以前尚未廣為採行，惟至 1970 年代末，肇因納稅人的

反彈，財產稅之增稅受到嚴格規範，另加上聯邦政府預算緊縮化及市場利率上

升等因素，促使以 TIF 機制作為再開發計畫財源之資金運用手法倍獲重視，在

70 年代已有超過 17 個州採行，80 年代採行之州數更達到 33 個，截至目前，

美國已有 49 個州實施該機制（如表 1）。

4 日文文獻稱作「稅收增收債」或「租稅增收財源債」。
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表1  各年度美國TIF機制立法州數情形

年期 增加州數 累計州數

1951∼1960 2 2
1961∼1970 4 6
1971∼1975 11 17
1976∼1980 20 37
1980∼1990 6 43
1990∼2004 6 49

資料來源：Goshom（1999）、Man（1999）

二、 機制之架構

TIF 機制主要為在劃定執行再開發計畫之特定區域內，以該特定區因不動產

價格上升所產生之租稅增額作為發行地方租稅增額債（Tax Increment Bond，

簡稱 TIB）基礎的一種財務運用方式，該租稅增額於計畫期間中納入地方政府之

特別會計事項（成立信託基金），並作為償還再開發計畫經費及債息的財源，亦

即 TIF 機制具有將財產稅作為特定地區再開發事業之指定用途稅特性，符合受

益者付費原則。TIF 機制架構因各州而異，相關規範均訂定於州法中，主要運作

流程（如圖 1）及說明如次：

（一） 選定 TIF 特定區域

依據州法所規定之基準及要件，由地方政府的再開發當局指定 TIF 再開發

地區，主要為財產稅稅基偏低且開發風險相對為高的荒廢地區等。

（二） TIF 特定區域議會之同意 

經再開發當局指定之 TIF 特定區域須循序於當地召開公聽會取得承認，再

向地方議會提出計畫並獲同意後始得推動，後續則辦理制定相關條例及設

置再開發公司等事宜。一旦再開發計畫獲議會通過後，則不需另就選定

之再開發公司進行住民投票表決，在執行計畫時，可降低時間落後（time 

lag）程度。

（三） 設定基期年及宣布凍結財產評定價值

在執行 TIF 再開發計畫時，再開發當局將設定執行基期年，自當年度起就
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特定區內之財產評定價值予以凍結，後續即以該凍結價值為基準，就上升

價值估算租稅增額並納入開發信託基金，於計畫執行期間發行 TIB 之收入

則由再開發當局支用。計畫之執行期間規定於州 TIF 法內，通常設定年限

約介於 10 年至 30 年間。

（四） 招募開發業者及簽訂開發契約

為成立再開發公司，由再開發當局辦理招募民間業者，並與其簽訂開發契

約，契約內容包含地方政府及民間業者應負擔之風險等相關規定。

（五） TIF 計畫執行終了

TIF 計畫執行終了時，該特定區域即自整體都市計畫中移除，且往後在該

區域所徵收之財產稅則回歸地方政府一般會計事項。

圖1 TIF機制流程

財產稅回歸

一般會計事項

將租稅增額納入

特別會計事項

（成立信託基金）

TIF特定區域議會之同意

選定TIF特定區域
由執行州完成

TIF法立法

設定基期年及

宣布凍結財產評定價值

招募開發業者及簽訂開發契約

TIF計畫執行終了

召開公聽會

並獲承認
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不動產評定價值
開發後不動產

價值上升路徑

租稅增額部分納入

信託基金，作為償

還TIB本息財源

TIF計畫開始基期年 已凍結不動產評定

價格之相關稅收，

屬一般會計事項

TIF計畫執行終了年

期間（年）

E

B

A

C

D

圖2 TIF機制概念圖

關於 TIF 機制之租稅增額概念可利用圖 2 予以說明：

在美國課徵財產稅時，因不動產市價與其評定價值之差異值不大，所以此

評定價值可視為不動產市價。橫軸表示期間，縱軸表示 TIF 特定區域內不動產

評定價值，當 TIF 計畫開始時須設定基期年（A 點），並於此時間點凍結不動產

評定價值，亦即截至計畫終了時（D 點），不動產價值均維持固定水準（AB），

爾後因執行開發計畫，不動產價值將隨之增加，其與凍結價值間之差額所產

生的稅收，即所謂租稅增額（△ BCE× 財產稅率），該租稅增額須納入信託

基金，作為償還 TIB 本息財源。另，經凍結之不動產評定價值所產生之稅額

（□ ABCD×財產稅率）則納入一般會計事項，作為一般行政費用。

另有關 TIB 之特徵，係由再開發當局所設立之再開發公司從事發行，後續

透過再開發信託基金償還 TIB 本息，該本息屬於再開發公司之有限責任債務，
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並與地方政府一般會計事項之債務區隔。TIB 之發行上限額度係以租稅增額、出

售土地予再開發業者之收入，及聯邦（州）補助金等之合計額為基礎估算。

三、 機制之融資方式

推動 TIF 機制之重點在於以未來產生的財產稅增額為財源，進行特定區域

的再開發計畫，其財源用作方式可分為發行 TIB、設立 TIF 基金，及採行隨收隨

付制（Pay-as-you-go），三者簡述如下：

（一） 發行 TIB

在推動再開發計畫初期，往往須進行土地取得、新建與修繕硬體設施，及

改善周遭公共環境等，所需之經費額度相對龐大，為順利推動計畫，即先行由

再開發當局發行 TIB 支應建設經費，後續再憑藉每年產生的財產稅增額作為償

還 TIB 本息的財源。

TIB 係以未來之租稅增額作為發行基礎，惟考量未來事項之不確定性可

能造成 TIB 投資風險，為降低風險，以加州為例，係採量入為出的原則發行

TIB，即財產稅收實際增加後，才配合發行適當規模的 TIB，於此之前所需的再

開發計畫經費則以聯邦補助金等財源先行挹注，俟租稅增額產生後，再發行 TIB

取得自主性財源；即當租稅增額的實際規模已超過估算的年度 TIB 本息時始發

行 TIB，後續俟租稅增額隨推動開發計畫進一步增長時，再考慮發行下一階段的

TIB，即採分階段方式發行 TIB（如圖 3 係加州發行 TIB 之模式）。

（二） 設立 TIF 基金

由地方政府先行向普通基金（General fund）、經濟發展基金（Economic 

development fund）、市政基金（Municipal utility fund）及聯邦補助金（Federal 

grant fund）等融通財源以設立 TIF 基金。另可以 TIF 共同資金（Pooled Tax 

Increment）設置特定發展基金，以 TIF 實施區內所產生的財產稅增額挹注同一

計畫區內的其他支出。
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（三） 採行隨收隨付制

地方再開發當局與開發業者簽訂契約，由業者先行負擔計畫相關經費，後

續再由地方再開發當局將每年所收取的租稅增額付予開發業者，惟倘若租稅增

額規模不足支應相關經費，則開發業者須承擔損失的風險，再開發當局並不就

各年租稅增額的額度提出保證。

四、 美國各州及地方政府採行之原因

（一） 地方經濟不振

1970 年代及 80 年代期間美國的都市（特別是大都市）逐漸發生失業人口

增加、貧窮層擴大等問題；90 年代初期面臨經濟不景氣、財政狀況惡化等難題

的各大都市，為解決其財政困頓窘況，除致力於招商及活絡當地產業創造就業

外，同時也在稅制及金融服務上提供誘因，並強化地方基礎建設。為吸引再開

發業者至市中心的荒廢地區從事投資，各州及地方政府首先考慮的是如何完備

圖3 加州分階段發行TIB模式

稅收 基年
發行第1次TIB時點

發行第2次TIB時點

第2次TIB之擔保

第1次TIB之擔保

基年之原始稅收

TIF計畫開始 期間（年）

實際不動產價值

上升路徑
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相關基礎設施，其建設財源即透過 TIF 機制籌措，多數州所訂定的 TIF 法僅將

大都市的荒廢地區納入機制執行對象。

依據 Forgey（1993）於 1992 年所作的調查，在其調查的 189 個都市當

中，約有 7 成（128 個）至少在市區內指定一個區域作為 TIF 特定區，用來推動

招商、活絡當地產業、再開發市中心土地及街道、提供低所得者及年長者住宅

等；該調查中另指出，人口規模超過 1 萬人的都市較為積極採行 TIF 機制。Man

（1999）針對印地安那州（Indiana）進行調查，人均所得（Per Capita Income）越

低的地區，採用 TIF 機制的案例就越多，越是地方經濟狀況不佳者，越有採行 TIF

機制的傾向。Dye（1997）則就其調查伊利諾州（Illinois）東北部地方自治區情況

指出，舉凡人口規模較大、人均所得較低、成長率較低，及非供居住用資產之財

產稅基較大的地方自治區，其採用 TIF 機制的案例也較多。

（二） 財政環境惡化

就聯邦補助金的消長觀之，1980 年聯邦補助金支出占聯邦一般支出總額的

15.5%，同時占各州、地方政府支出總額的 26.3%，惟至 1990 年二者則分別減

為 10.8% 及 18.7%。於此變化過程中，地方基礎建設支出占聯邦補助金的比率

也自 1983 年的 22% 減為 1990 年的 14%，如考慮通貨膨脹率，同期間此部分

以聯邦補助金支應的減少比率達 21%。而隨著地方支出用於醫療補助等經常性

事務費用的大幅增加，也對都市基礎建設產生排擠效果，此外，為因應 1970 年

代後聯邦補助金規模變小的情勢，各州改以增加州補助金方式彌補，惟 80 年代

各州亦面臨財政惡化問題，致不得不削減州補助金支出，以基礎建設的州補助

金為例，其占州歲出總額比率自 1980 年的 32.8% 降低至 1993 年的 28.8%。

加州在 1978 年發生所謂納稅人反彈事件以後，民眾對地方政府財政狀況的

注意度逐漸升高，因此，以地方公共支出的效率性及公正性為出發點，以抑制

租稅負擔增加為目的，而將歲出、歲入限制（Tax and Expenditure Limitation）

納入州法的州數逐漸增加，有關該限制的內容因州而異，惟可確認的是，多數

州均有訂定相關規範，並針對增加地方稅收設定嚴格的限制，爰期透過增加地
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方稅收來支應地方再開發計畫將極為不易，在受限於此等的財政規範及民意氛

圍下，地方政府紛紛轉而採行 TIF 機制。

（三） 具政治性魅力

實施 TIF 機制既不會造成居民的租稅負擔，也可籌措到再開發計畫財源，

在政治性之考量上，較具魅力性。多數的地方政府往往在其再開發信託基金財

源相對充足後，始進行 TIF 再開發計畫，因此，較容易獲得原本對發行 TIB 及

增稅存有疑慮者之認同；而且，雖然再開發計畫經費係由再開發當局負擔，惟

開發後續所衍生地價上升及財產稅增加的效果更可擴及鄰近的地區 5；另外，再

開發計畫執行後，地方政府的財產稅收入是較執行前增加的。

（四） 因應地區間競爭

近年來為活絡地方經濟以及與其他地域競爭，針對稅制及融資制度提供

誘因的地方政府逐漸增加，期藉由吸引企業投資及活絡當地產業來繁榮地方及

創造就業，長期下亦得增加地方歲入。依據 McHone（1987）的實證研究，

倘若某個州的鄰近州政府採行誘因措施，其採用誘因措施的傾向也會增加；

Anderson and Wssmer（1995）針對財產稅減稅措施的實證研究指出，該措施

將促使鄰近州政府也隨之採用；Man（1999）指出，具有地域間競爭對手關係

的各地方政府，對於鄰近地方政府有無採行 TIF 機制係為其考慮採行該機制的

重要因素。

五、 機制之優缺點

以下先就 TIF 機制之主要優點說明：

（一） 實現官民合夥（Partnership）關係

在透過 TIF 機制以促成荒廢地區再生目標下，由地方政府結合民間開發業

者、當地企業及居民等，建立強有力的夥伴關係，以利再生計畫之提案及執行。

5 事實上，實施 TIF 再開發計畫時，亦可將再開發當局以外具有課稅實權的郡（county）及學校區內所產生

的租稅增額納入，作為一部分的再開發計畫資金。
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（二） 矯正市場失靈（Market failure）

由於低估荒廢地區再生所帶來的外部效益，及其存在所產生的外部成本，

導致在市場機制下，有再開發需要荒廢地區的投資規模並非最適（Optimal）；

在實施 TIF 機制下，因可以降低投資風險或提升投資收益，爰可矯正市場失

靈，達到荒廢地區所需的投資規模。

（三） 財源具自償性

租稅增額除在 TIF 再開發計畫執行期間納入信託基金，並在執行完畢後回

歸地方政府一般會計事項外，就負擔財產稅的不動產所有權人而言，並不需要

再特別增加財產稅負，TIF 機制的特性即是不會對地方政府、開發業者、當地產

業及居民造成額外的負擔或損失。

（四） 經濟開發效果之廣泛性

執行 TIF 機制所產生的期待效果（如活絡相關開發事業、創造就業、租金

上漲、不動產價值提升、財產稅及消費稅等地方稅收擴大等）除可於執行的地

方政府轄區、TIF 特定地區所屬的郡及學校區實現外，尚可擴及至鄰近的地域，

其開發效果具廣泛性。

（五） 其他

一般 TIF 機制只要符合州法的相關規定，同時在特定區域內經評估執行該

機制具妥當性者，即可採用；此外，TIF 機制可同時搭配其他再開發手段運作，

不僅能興建基礎建設類的硬體設施，也能活用於為促進當地事業發展等相關基

金上。如從政治層面觀察，因實施時不會要求當地的企業及居民承受追加經費

的負擔，在執行門檻上相對降低；再者，TIB 的本息不屬於地方政府之一般性債

務，無論就制度性或政治性而言，其發行 TIB 的自由度相對為高。

以下另就 TIF 機制之主要問題點分析：

（一） 非效率的經濟發展方式

依據針對 1970 年代美國各州及地方政府採用經濟開發政策效果所作的實

證研究，發現州及地方稅的負擔水準並非企業投資時之優先考量，且與地方經

濟成長率間亦不具關聯性；依據多數的企業訪查結果及計量經濟研究顯示，政
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府對企業所提出之投資誘因僅與其部分生產成本有關，且就其選擇投資地點及

投資額度幾乎不具影響；此外，即便採用 TIF 機制具有一定的效果，惟如其他

具地區間競爭關係的地方政府也同時採行，可能降低該機制所帶來的效果。

（二） 零和遊戲（zero-sum game）效果之疑慮

就全國觀點視之，某個地區如能成功地吸引企業赴當地投資，亦隱含該企

業將自另一個地區撤離，如此一加一減效果進行下，採行 TIF 機制開發特定地

區方式恐發生所謂全國性「零和遊戲」效果之疑慮，亦即各地方紛紛採行誘因

吸引企業投資之同時，在投資增減效果互為抵銷情形下，最後的整體淨效果恐

怕是微小甚至是無效果的。

（三） 複雜且高成本的執行手續

在典型的 TIF 機制實施過程中，依照各州州法的規定，必須負有就採行機

制對象區域內作市場調查、將來預測、融資關聯調查，並蒐集不動產價值及所

得數據等作成報告書之義務，藉以評估是否採行 TIF 機制，相關手續極為複雜

且所費成本不貲；此外，為執行 TIF 機制，須由地方執行當局發行具有市場流

通性的 TIB，在執行的技術層次上，也成為地方政府考量是否執行 TIF 機制的要

項之一。

（四） 濫用 TIF 機制之危險性

因為執行 TIF 機制可在不額外增加當地區民的負擔下，能夠回收相關的

開發利益，因此，原本可能不適合採用 TIF 機制辦理再開發的事項亦有採行之

可能性。事實上，TIF 機制原本係以解決荒廢地區為目的，惟如在美國舊金山

（San Francisco）等地，該機制並非在荒廢地區採行，反而運用於中低所得層

級用住宅、公共交通設施、停車場的整備，甚至是在可以創造就業機會的事業

上，該機制在荒廢地區外的領域室被廣泛地運用著。 

（五） TIB 償還財源的不確實性

TIF 特定區域內產生的財產稅增額係作為 TIB 之償還本息財源，該財源的

範圍僅限於財產稅增額部分，地方自治體及州政府對於 TIB 的本息並不負償還

責任，因而衍生出 TIB 償還財源的不確實性，其概念可以圖 4 說明：
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地方再開發當局原來預估的不動產價值上升路徑為 BEF，△ BEC× 財產

稅率即表示在執行 TIF 機制期間所預估的財產稅增額，爰再開發當局乃以該預

估值為前提發行 TIB；如不動產評定價值的實際上升路徑僅為 BGH，導致實際

的租稅增額僅為△ BGC× 財產稅率，將無法達成 TIB 的預定收益，投資人也

因此蒙受損失。就投資人而言，勢必將前述的投資風險納入考量，如果地方再

開發當局低估不動產評定價值時，也連帶使 TIB 的流通欠缺市場性。如此，如

何正確地將經濟情勢（如地方的經濟環境及總體經濟動向等）、不動產市場的

動向、有無潛在投資需求、再開發地區產生的效果等反應於租稅增額的預測值

上，將對投資人決定是否購買 TIB 產生影響，亦即，投資人的市場接受度將左

右 TIF 機制的財源調度，爰租稅增額預測值的精準度，將攸關 TIB 償還財源的

額度。

再者，如果執行 TIF 機制後，財產稅增額未達到地方再開發當局所預估

的額度，將導致再開發信託基金的規模不足支應再開發計畫之執行及償債財

源，進一步使 TIB 持有者發生損失，再開發當局及相關業者可能因此而承擔

賠償責任。

圖4 不動產評價之預估值及實際值

不動產評定價值

B

TIF計畫執行終了

基年之原始稅收

TIF計畫開始 期間（年）

實際不動產價值

上升路徑

預估不動產價值

上升路徑

A

E

G
H

C

D
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六、 機制之效果

美國各州州稅及地方自治體地方稅間之制度與負擔水準相異，使各地方政

府間的租稅負擔存有落差，就各企業租稅負擔而言，如果無法獲得對等性的受

益服務水準時，各該企業可能自原所在的地域移出（即便高額的租稅負擔，如

果對企業提供高水準服務，也未必促使企業移出）；針對此一問題，依據 Due

（1961）、Oakland（1978）、Wasylenco（1981）等人實證研究所做的結論，從

租稅負擔占企業營運成本的比例並未很高的狀況來看，其對於企業投資地點的

選擇並未產生相當的影響，亦即地方政府對企業所採用的優惠稅制、補助金、

融資制度等誘因，並無法成為促成當地企業擴大營運規模等活化地方經濟的有

效性措施。

TIF 機制被視為地方政府所提供多樣化誘因措施中的一環，如果僅探討該

機制之效果，Forgey（1993）以全國的都市作為調查對象，發現採行 TIF 機制

地方自治體中的 78%，在執行機制開始後確實在特定區域內產生不動產價格上

升的效果，相對的，僅有 2% 發生不動產價格下跌的情形；此外，例如 Davis

（1989）、Ritter and Oldfield 針對伊利諾州（Illinois）、Huddleston（1984）針

對威斯康辛州（Wisconsin）、Stinson（1992）針對明尼蘇達州（Minnesota）

等調查研究亦顯示類似的結果（TIF 指定地區中之不動產價格上升）；Wasser

（1994）指出，經針對地方自治體 4 種代表性的經濟開發手段，包含：產業開發

債（Industrial Development Bond）、事業用資產之財產稅減免、設置中心市街

再開發當局，及 TIF 機制所作的計量分析，發現只有 TIF 機制產生明顯的不動

產價格上升效果。

Man and Rosentraub（1998）以印地安那州（Indiana）地方自治體的資

料進行計量分析，得出以下結果：

（一） 採行 TIF 機制者，位於計畫指定地區內的住宅不動產價格較整體行政區的

中位數高出 11.4%，約當 4,900 美元。

（二） 在實施 TIF 機制初始的 2 年期間，對不動產價格並不產生影響，其效果係

延自 2 年後才產生。
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（三） 採行 TIF 機制不僅於指定地區內產生不動產價格上升效果，該地區以

外的周邊地區亦有相同效果，即推動 TIF 機制具有外溢效果（spill over 

effect）。

叁、我國採行TIF機制之可行性分析

綜觀美國 TIF 機制之運作內容，係以未來於特定區推動該機制所產生的財

產稅增額融通目前相關計畫經費，屬跨期間的財務融通方式，惟須建立在若干

條件及制度上，方能順利推動。基於台美二國國情及制度有異，未來國內在規

劃導入 TIF 機制以落實推動時，建議可以美國 TIF 機制精神為基礎，設計適合

國內及可操作之機制，除降低計畫執行過程中之問題外，預期可產生降低政府

財政負擔、完備公共建設及促進地方繁榮等多面向之效益。以下係就我國規劃

引用 TIF 機制時之重點，進行簡要分析：

一、 地方課稅權及財產稅制

（一） 美國

美國之政府制度採行三級制度，即聯邦政府（Federal government）、州

政府（State government）及地方政府（Local government），地方政府

主要區分為郡（County）、市（City）、鎮（Township）、學區（School 

District）及特別區（Special District），其中，後二者屬具限定目的（教

育、天然資源、防火、住宅、社區發展等）之獨立地方政府單位。

在課徵地方稅收上，美國各地方政府就其轄區均得依法徵稅，惟限定目的

之學區及特別區在執行課稅權時，多涉及橫跨其他行政區，導致產生地方

政府間稅收分配上的競爭，因此，在推動 TIF 機制上，各地方政府須與鄰

近的地方政府進行協調，惟仍有協調不成或產生糾紛情事產生。有鑑於

此，就有州在其州法中規定，就推動 TIF 機制所產生的租稅增額可保留相

當程度之額度分配給其他課稅權主體。
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美國之財產稅屬單一制度，課稅標的係財產所有權人之動產及不動產，至

於其課徵範圍，端視各地方政府依其特性規範之，不動產包含如土地、建

物及改良物；動產則包含有價證券、機器設備、車輛及銀行存款等。

（二） 我國 

我國地方政府分為直轄市、縣（市）及鄉（鎮市），依據《地方稅法通

則》第 2 條規定，有關我國地方政府之課稅範圍係指：

1.《財政收支劃分法》所稱直轄市及縣（市）稅、臨時稅課。

2. 地方制度法所稱直轄市及縣（市）特別稅課、臨時稅課及附加稅課。 

3.《地方制度法》所稱鄉（鎮、市）臨時稅課。

我國地方政府立法課徵稅捐，以《財政收支劃分法》明文規定者為限，並

應依地方稅法通則之規定，爰地方政府之課稅權除鄉（鎮、市）僅得徵收

臨時稅課外，直轄市及縣（市）稅均於其轄區內依法課徵土地稅（地價

稅、田賦 6、土地增值稅）、房屋稅、使用牌照稅、契稅、印花稅、娛樂稅

及特別稅課，其中，不動產稅包含土地稅及房屋稅，其稅基分別為土地公

告現值、公告地價及房屋評定現值。

圖5 美國政府制度

州政府

聯邦政府

一般目的 限定目的

郡 市 鎮 學區 特別區

6 已於 76 年起停徵。
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二、 我國援用之研析

（一） 可運用之稅目

參考美國 TIF 機制，其租稅增額主要源於不動產之價值增加，可擴大財產

稅之稅基，爰在稅率不變下，亦能產生稅收增額效果。我國如在規劃推動 TIF

機制上，地價稅、土地增值稅及房屋稅等不動產稅係屬適合之稅目，相關分析

如下：

1. 土地增值稅—係於土地交易時針對土地資本利得課稅，因其具動態特

性，屬機會性稅收，稅入穩定度較難掌握，將影響租稅增額估算的精確

度，提高推動 TIF 機制之風險。

2. 房屋稅—稅基係房屋及建物價值，即房屋之評定現值，其計算準則主要

為：地段調整率 7、房屋標準單價及房屋折舊與耐用年數，其中，因考量

房屋折舊因素，爰房屋稅稅基將隨時間降低，稅收增額效果恐將受限。

3. 地價稅—係以應課稅土地之公告地價作為稅基，依現行規定，每 3 年應

重新規定地價 1 次，因土地屬稀有財，具經濟租（Economic Rent）8 之

特性，且地價將隨週遭環境之變遷產生增值效果，爰如依我國不動產稅現

況及特性，採行以地價稅作為 TIF 機制之運作財源較屬可行。

表2 我國不動產稅稅基比較

稅 目 課稅稅基 稅基占市價比重 稅基調整期間

土增稅 公告現值 42%∼86% 1年
地價稅 公告地價 7%∼35% 3年

房屋稅 評定現值
每平方公尺標準單價為

建造成本之17%∼25%
3年

資料來源：內政部地政司       

7 地段調整率係用於調整房屋使用價值之高低，惟可能與地價稅產生重複課稅的問題。
8 傳統上，經濟租係指供給固定而不能再生的資源，如：土地，為使用而應支付予該類資源所有者的代價。
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另依據《財政收支劃分法》規定，直轄市取得 100% 地價稅稅收；在

縣（市）部分，由各縣（市）取得 50% 地價稅稅收，另 30% 分配予轄下之鄉

（鎮、市），所餘 20% 另由各縣（市）統籌分配，爰我國未來如採地價稅作為推

動 TIF 機制之稅目，在租稅增額之分配上，將涉及縣（市）及鄉（鎮、市）如

何決定其分配比例，亦須納入規劃。

（二） 財產稅之核課方式

承本研究前述探討 TIF 機制所可能面臨之問題點，其中，如未估算正確的

租稅增額或實際值遠低於估算值，恐引發租稅增額規模不足，難以償還 TIB 之

風險，爰 TIB 還款財源之確保，主要建構在充足的租稅增額，租稅增額又受財

產稅稅基所決定，爰財產稅稅基應具備適時反映市價之特性。

在美國評估財產價值，係委請民選估價師辦理，依法每年鑑價 1 次，其財

產稅稅基即以市場價格為基準，再乘上評估比率（Assessment Ratio），稅基將

可與市場價格連結，故可有效反應市場情勢。因 TIF 機制係利用未來之租稅增

額作為從事地方公共建設之財源，如公共建設計畫得如期推動完成，後續將帶

動周遭不動產價值上升，因不動產稅基與市價連結，故不動產之增值可充分反

映於稅基，產生足夠的租稅增額，除使不動產增值之效益內部化外，更使 TIF

機制計畫具自我籌措財源之功能。反之，倘不動產市價難以反映至稅基上，其

租稅增額效果有限，將增加推動 TIF 機制之風險及難度。

如我國以地價稅作為推動 TIF 機制之稅目，將面臨地價稅稅基無法充分隨

土地市價變動的問題，現行地價稅採土地之公告地價乘上地價稅稅率 9 核算，

因公告地價係以區段地價為主要依據，主管機關於劃分地價區段並估計區段地

價後，須提送各縣市政府「地價評議委員會」評定及公告，惟目前委員會並未

充分發揮其運作功能，致公告地價與市價存有極大落差，難以反映於地價稅之

核課上。

9 依據《土地稅法》第 16 條規定，目前我國地價稅率採 5 級累進稅率制度，最低稅率千分之十五，最高稅率

千分之五十五，並就超過累進起點地價部分核稅。
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三、 政策化之落實

為解決我國公共建設財源不足、提升建設計畫自償性及完備地方建設等，

由行政院經建會邀集各主要部會成立之「加速公共建設推動小組」已將建立 TIF

機制列為其中重要措施，並分別就適合之稅目、租稅增額之估算、法規之適用

或增修，及相關問題之解決等進行通盤性評估，已初步建立相關機制，現階段

推動重點如次： 

（一） 檢討現行不動產評價制度

實施 TIF 機制旨在推動必要之建設外，同時將建設之外部效益內部化，進

而支應建設經費需求，爰機制產生之租稅增額規模將影響計畫之財源規

劃。鑒於我國現行不動產稅評價方式多與市價脫節，難以透過稅基變動充

分反映於租稅增額上，在推動 TIF 機制時，應配合先就不動產評價方式進

行調整，目前內政部已逐步調整土地價格評價規定，有助於機制之推動。

（二） 完備相關法源依據

美國各地方政府在推動 TIF 機制時，均先訂定所屬之 TIF 專法，我國因重

大建設計畫多涉及中央政府權責，在訂定 TIF 機制相關規範上，除可參考

美國訂定專法外，也可考量修正《地方稅法通則》或地方政府以自治條例

明訂租稅增額納入財源等，作為推動機制之依據。另，為透過未來產生之

租稅增額取得足夠之建設財源，須配合研議修訂目前《銀行法》及《金融

資產證券化條例》等法規，以提高操作之可行性。

（三） 強化外部效益內部化

以往評估公共建設計畫時，並未評估 TIF 機制之租稅增額效果，無法充分

將計畫外部效益內部化，現階段公共建設計畫審議已納入 TIF 機制精神，

要求估算相關租稅增額，並納入計畫財源。
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肆、結論與建議

一、 結論

（一） 依據美國採行 TIF 機制的經驗，主要為解決聯邦及州政府補助款減少，所

造成之地方政府財政困境，因該機制具備財源自主性、可矯正市場失靈、

具效益擴散效果、可吸引民間投資，及增加當地就業等優點，最重要者

係不需調升稅率及另增新稅目即可推動，爰截至目前已有相對多數的州採

行，且大部分 TIF 計畫均能促進地方開發及發展，產生一定成效。

（二） 我國目前亦面臨政府財政狀況不佳，惟仍有諸多公共建設經費需求，又地

方政府長期仰賴中央補助款，多數地方政府財政自主性偏低，一旦中央補

助款減少，將對地方政府財政造成衝擊，不利地方建設，故如何有效提高

地方自主性以改善地方財政狀況，已成為近年重要課題，據此，由美國發

展之 TIF 機制財務運作模式，應可供我國參考。

（三） TIF 機制目前主要為美國各州所採行，其他國家採行之案例較少，我國與

美國在政府制度及地方政府課稅權等規範上仍有差異，在美國推動之成效

是否亦可於我國產生，仍需作深入評估；又我國未來如欲採行，亦需配合

我國國情及制度調整之，以增加本機制之可操作性。

二、 建議

（一） 在美國推動 TIF 機制均由各州立法，規定實施範圍及年限等，爰我國如採

行時亦須訂定相關法規或修正《地方稅法通則》，作為地方政府推動 TIF

機制之法源依據。

（二） 在推動 TIF 機制初期，可先以地價稅為主要稅目，後續可視推動情形及各

地方特性，納入其他稅目，以擴大租稅增額之規模。
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（三） 在規劃導入 TIF 機制上，目前我國最大問題係不動產評價偏離市價程度

甚高，爰現行評價制度應作適度調整 10，否則難以產生充分的租稅增額效

果；如整體之不動產評價制度於短期內難以具體改善，應可考慮採行局部

性之評價模式，即在 TIF 特定區域內採行另一套評價方式，避免政治性因

素干擾，可獨立運作，使特定區內的不動產稅基得以與市價連動，降低執

行 TIF 機制時之風險。

（四） 租稅增額非屬現行法定金融機構之授信擔保及證券化標的，宜配合修訂

《銀行法》及《金融資產證券化條例》等法規，以順利取得建設計畫財源。

（五） 為避免實際租稅增額不足支應 TIF 經費時，恐引發之財務風險，應於規劃

期間審慎估計租稅增額等重要參數，同時亦須完備相關性配套機制（如發

生財務風險時之相關責任歸屬）。 

（六） 美國在執行 TIF 機制時，均與土地開發建設計畫作高度之結合，爰我國在

規劃導入時，應先具備充分的土地開發及財務規劃等領域人才，相關市場

（如 TIB 流通市場）之金融交易制度亦須及早配合建置完備。

10 經查內政部已研議修改《平均地權條例》第 46 條，只要是地方出現房地產價格大漲或大跌時，內政部及

相關主管機關必須會同地方政府，重新計算土地公告現值並公告，不受 1 年公告 1 次之限制。
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