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建築部門綠色溢價與節能租稅機制

之精進作法
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建築部門的淨零轉型為達成國家淨零排放目標的重要一環。從國內外研究可發現，綠

色溢價普遍存在於市中心區域，且因提升建築能效需要成本，為鼓勵物業持有者投入資源

改善建築能效，應進一步依不同綠建築標章等級或建築能效級別提供房屋稅優惠稅率，藉

以提升物業主進行建築節能改善之誘因。

關鍵詞：建築部門、節能、租稅獎勵、綠色溢價

Keywords:  Building Sector, Energy Saving, Tax Incentive, Green Premium

略」中設有淨零建築階段里程碑，且淨零建築

轉型路徑係參考國際能源總署（International 

Energy Agency, IEA）及國際發展概念，建築

先節能 50%，其餘用電再以再生能源碳中和至

零碳排（見圖 1）。建築部門淨零轉型策略採

用 4大主軸推動，包含：（1）提高新建建築

物能源效率、（2）改善既有建築物能源效率、

（3）提升家電及設備能源效率、（4）節能技

術及工法研發與推廣等（如圖 2所示）。

全
球約 39%的碳排放來自建築的興建與

營運；其中，營運階段占 28%。在國內

方面，依據相關研究指出，我國建築相關產業

使用能源的二氧化碳總排放量，約占全國總

排放量的 28.8%；其中，建材生產、營建運輸、

住宅使用和商業使用分別占 9.31%、1.49%、

11.88%和 5.94%，故降低建築部門之溫室氣

體排放量至關重要 1。我國國家發展委員會

（簡稱國發會）於「2050淨零排放路徑及策
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圖1　內政部淨零建築規劃概念

資料來源：內政部建研所（2022）2

圖2　建築部門淨零轉型策略

資料來源：國發會（2022）3

然而，讓建築具備綠建築認證或符合較

高能源效率水準，在設計和建造上仍要支付

相對略高的成本 4, 5，若有關成本未能反映於

市場價格時，可能會讓物業持有者卻步，使

得建築部門之節能減碳工作不易推展。依據

國際經驗，若促進建築能源效率可有助於該

建築之房價及租金的提升，產生「綠色溢價」

（Green Premium）現象，則相對容易讓物業
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持有者投入資源、改善建築能源效率。

國際綠建築或能效建築之綠色溢價

研析

歐盟於 2013年公布一份統計研究，顯示

歐盟各國執行建築能效認證後，建築每提升

一個等級約可帶來 2.9至 8%的房價漲幅以及

1.5至 4.4%的租金增幅 6；2018年，歐盟聯

合研究中心（Joint Research Centre, JRC）研

究發現，透過節能裝修，住宅建築的房價約

可提升 3至 8%、租金約可提升 3至 5%，商

業建築的房價則最高可提升達 10%、租金約

可提升 2至 5%7。美國房貸擔保機構房地美

（Freddie Mac）於 2018年提出一份研究成果

指出，透過分析 2013-2017年間美國建築能效

評等資料，得出建築能效與房產價值的關係：

（1）獲得能效評等的建築平均銷售價格相較

於未獲評等的建築高出約 2.7%；（2）評等

較高的建築銷售價格相較評等較低的建築高

出約 3-5%8。

Dwaikat and Ali（2016）研究結果顯示，

獲得能源之星（Energy Star）或 LEED認證

的建築物因其能源效率、永續性和用電成本

低，通常能夠以較高的價格成交；其中，獲得

LEED認證的商用辦公大樓租金較未獲得之建

築最高可以多約 21%，且其租戶流失率也較

低 9。Knight Frank（2021）發表的報告顯示，

建築研究環境評估方法（Building Research 

Establishment Environmental Assessment 

Method, BREEAM）的綠建築認證對倫敦

市中心 A 級辦公室租金存在不同影響，

Outstanding認證建築平均租金溢價 12.3%；

Excellent認證建築平均租金溢價 4.7%；Very 

Good認證建築平均租金溢價 3.7%10。Kamma 

Climate（2024）彙整英國國內有關於節能建

築帶動房價及租金上漲的研究，結果顯示獲

得英國建築能效認證（Energy Performance 

Certificates, EPC）C級以上的節能建築，平

均房價約可提升 12.5%，且節能建築房價提

升的速度持續加速中，主因為日益增長的環

境問題和急劇增加的能源費用，導致能源效

率成為買家決定下次購屋的核心因素 11。

依前述相關研究可知，綠建築或節能建

築對於房價和租金有正向影響，且若綠建築

所獲得的等級越高對房價和租金的正向影響

也可能越高。據 UBS（2023）提及，造成綠

色溢價的原因主要來自於兩方面，包含租戶

需求與法規壓力。租戶需求方面，企業為達

成淨零目標、降低營運成本及強化品牌形象，

傾向選擇具綠建築認證的物件，進而推升其

價值；法規壓力方面，各國建築節能法規日

益嚴格，持續強化要求建築減碳之規範，導

致非綠建築面臨高額改裝成本與貶值風險，

促使市場對綠建築產生溢價 12。

國內綠建築或能效建築之綠色溢價

研析

在國內方面，陳奉瑤與梁仁旭（2018）

曾針對新北市的住宅大樓進行研究，分析綠

建築標章對房價的溢價影響；研究結果顯示，
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獲得綠建築標章的建築物，相較於未獲標章

者，平均溢價率約為 7.5%13。楊雅婷與陳奉

瑤（2019）以臺北市 112棟辦公大樓為研究

對象，探討綠建築認證對租金水準的影響，

發現臺北市取得綠建築標章之建築較未取得

者每坪租金之綠色溢價約為 7.9%，此外若建

築物同時取得 LEED與內政部綠建築標章認

證，對辦公大樓租金有加成的效果 14。

孫振義等（2022）則以內政大數據研究

分析綠建築標章建築房產價值，以新莊副都

心及高鐵桃園特定區兩個整體開發區作為綠

溢價分析研究範圍，結果發現在新莊副都心

的綠建築溢價率達 13.31%，銀級與黃金級則

分別為 13.43%與 12.42%；在高鐵桃園特定

區的綠建築溢價率則為 7.14%，銀級與黃金

級則分別為 5.65%與 15.03%15。孫振義、戴

秀雄等（2023）指出，基於經濟、環境、健

康和長期價值，一般民眾願意多花費 3%至

5%來採購綠建築 16。

馬毓駿等（2025）之研究則發現，臺北

市 A級商辦租金綠色溢價約在 10%-15%之

間，且綠色溢價在綠建築市場普及率低時最

為明顯，隨著市場普及率增加，溢價率可能

會降低；至於沒有綠建築認證的大樓將面臨

「棕色折讓」，即租金下降與估值打折並存

的風險 17。總體而言，綠色溢價反映市場對永

續建築的實際需求，並且在臺灣市場中已展

現出明確趨勢。

國內促進建築提升能效之相關政策
工具

透過前述國內外之文獻探討可發現，綠

色溢價現象主要出現於都市中心區域、商辦

建築密集位置，此一發展應有助於鼓勵物業

持有者提升既有建築之能源效率；然而，當

前市場上並未出現顯著的建築翻新動能，或

可藉由強化既有誘因工具以引導物業持有者

改善建築能效。

綠建築為自願性標章，在中央法規方面

頒布有《都市更新建築容積獎勵辦法》，依據

建築取得不同等級之候選綠建築或智慧建築證

書給予百分之二至百分之十的獎勵容積 18。就

地方政府促進建築提升能效之法規，例如：《臺

中市發展低碳城市自治條例》要求公有或臺中

市轄區內一定規模以上之新建、改建及增建建

築物，須依規模分級取得合格級以上綠建築標

章及建築能效標示四級以上 19；高雄市則施行

《高雄市綠建築自治條例》20、《高雄市淨零

城市發展自治條例》21等推動城市內的綠建築

或建築節能。臺北市、新北市、桃園市、臺南

市等亦有相關的管理辦法。

在獎勵補助部分，臺北市的既有建築物

綠能智慧建築改善補助 22、新北市的店面節能

暨改造計畫獎勵辦法 23、桃園市的服務業設備

汰換與智慧用電補助 24、臺中市的集合式住宅

住商大樓及企業節能輔導暨設備汰換計畫 25、

臺南市的中大型服務業設備節能改善補助計

畫 26以及高雄市的服務業設備汰換與智慧用

電補助計畫 27等，為針對店家、商辦等既有

商業建築的節能與綠化補助。

就租稅機制方面，目前僅臺中市於簡

化評定房屋標準價格及房屋現值作業要點第

十四條明定：「自一百零三年七月一日起取

得綠建築標章建築物，經主管機關、起造人、
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公寓大廈管理委員會通報或納稅義務人提出

申請者，依綠建築標章證書有效期限之月份，

除地下層依第九點規定，按該房屋所適用之

標準單價八成核計外，地上層各層均按所適

用之標準單價折減百分之五。」28；臺北市政

府預計於 2026年 7月起推出取得第 1級、第

1+級或第 0級建築能效標示，且經主管機關

通報稽徵機關，或由納稅義務人向稽徵機關

申請之房屋，可享房屋稅評定標準單價折減

5%之措施 29。新北市、桃園市、臺南市和高

雄市等，則尚未運用租稅工具作為提升建築

能效之獎勵機制。

結語

我國「2050淨零排放路徑及策略」中設

有淨零建築階段里程碑，建築部門的減碳為

國家淨零目標是否可達成的重要關鍵，然而，

建築能效是否可以提升，取決於物業持有者

投入資源改善建築能源效率之意願和行動。

由於讓建築取得綠建築或能效建築水準認證，

仍需付出較高成本，在費用未能反映於市場

房價或租金時，將影響物業持有者的動機。

目前中央和地方政府雖已施行相關法

規，推動區域內綠建築或能效建築之發展，

惟大多以公有建築為主要規範對象，不易直

接影響量體更高的商業或住宅建築；至於在

住商建築之能效提升方面，則是以各項獎勵

或補助計畫，鼓勵物業持有者藉由汰換老舊

設備，降低建築能源耗用。然而，補助計畫

受到規模限制，一旦預算用盡即未能再發揮

政策效果，且部分補助計畫具競爭型性質，

未獲得補助的專案可能就不會執行，不利既

有建築之淨零轉型。相對而言，租稅工具有

較高的普遍性，亦無預算上限的問題，因此，

分析現行政策缺口可知，仍需要施行建築節

能租稅獎勵機制。

國內六都原先僅有臺中市政府採取建築

取得綠建築認證可獲得房屋稅減免的優惠措

施，其後臺北市政府亦於 2026年 1月 28日

公告實施建築能效房屋稅減免機制，在促進

建築節能減碳的方向上提供相當大的助力。

地方政府的前瞻性施政作為值得肯定，也可

引導物業持有者投入資源提升建築能效。惟

審視現行房屋稅減免機制，係給予取得不同

建築能效標示或綠建築等級者一致性的減免

率，由於獲得更高建築能效標示或綠建築等

級的投入成本會較高，可進一步構思針對不

同建築能效標示或綠建築等級提供不同程度

的減免率，讓物業持有者更有動機投入較多

資源，取得更高等級的建築能效標示或綠建

築認證，加速建築淨零轉型進程。
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