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臺南市「111 年度不動產評價委員會」會議紀錄 

壹、時間：111 年 5 月 4日上午 9時 30 分 

貳、地點：臺南市政府永華市政中心 7樓東側會議室 

參、主持人：趙主任委員卿惠             紀錄：鄭志勳 

肆、出席人員：陳副主任委員柏誠、陳委員淑美、童委員婉君、林委員尚

卿、呂委員雪琪、林委員燕祝、林委員易瑩、莊委員銀琛、汪委員也

乃、張委員仁郎、黃委員宜清、許委員引絃、賴委員碧瑩。 

伍、列席人員：財政稅務局蔡股長慧娟、楊股長蕙任、王股長晴微、王股

長瑞源、呂股長環錚、郭股長美淑。 

陸、主席致詞：略 

柒、業務單位報告：略 

捌、討論提案： 

提案 1：本市「房屋標準單價表」沿用現行標準抑或調整，提請討論。 

討論內容摘述如下： 

一、林委員燕祝： 

本人及林易瑩委員代表市議會及市民出席本次會議。由財稅局提

供的會議資料，本市累積調幅 58%與臺中市 60%相近，但是每戶

可支配所得本市約 90 萬元，臺中市則約 108 萬元，雖然人民薪

資有所成長，但通膨造成物價上漲，薪資有漲是等於沒有漲的，

如果本市標準單價再調漲，可能衍生人民的反彈，希望各位委員

能支持，臺南市仍維持 58%，未來可參考臺北市委外研究標準單

價參據及朝房屋稅、地價稅合一課稅。 

趙主任委員回應：感謝林委員的建議，反映現在的民情，就民眾

的負擔，物價確實有相當的漲幅，各項條件宜納入衡平考量。 

二、張委員仁郎： 
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依109年至111年 3月行政院主計總處公布營造工程物價指數統

計資料，其年平均值持續上漲，但實際上營建工程造價絕對不僅

是這個漲幅。今天討論本市的房屋標準單價，如果依營造工程物

價指數來談，「似乎」應該反應物價，但為什麼不是「一定」，

因為我們可以看到現在臺南市家戶可支配所得是 6 都最低的甚

至比苗栗縣、嘉義市還低，是因為縣市合併，部分偏鄉地區拉低

了可支配所得平均值，代表部分市民支應日常開銷是辛苦的，如

果調高房屋標準單價，某種程度是會影響人民生活的。111 年房

屋標準單價是否調整，就物價指數確實要調，但更應該考量生活

層面，除營建工程物價漲，各項日常生活物價也是漲的，應適度

照顧一般自住市民。況且本市將自 111 年 7月 1日起實施「囤房

稅」，針對在臺南持有 2戶以上非自住房屋者，課予較高稅率，

平衡到部分居住正義的聲音，房屋標準單價建議維持不動。 

趙主任委員回應：感謝張委員提供建築業專業的意見與建議。 

三、汪委員也乃： 

前面 2位委員意見是建議不調整，但我分享一下 3個理由，探討

一下是不是有調漲的思考空間：「通貨膨脹的壓力與建築成本大

幅提升」、「中央遲未修正財政收支劃分法」及「合宜調整時機」。

臺南市是直轄市，各項市政建設都需要用到錢，房屋稅是重要地

方稅收，適度提高房屋標準單價，對市政收入來源是有幫助的，

但考量現況，如果要調整建議等 3 年後。至於要調整的標準，則

建議可以參考臺南市都市更新事業(重建區段)建築物工程造價

的一定成數來調整，110 年修正的標準已考量物價指數，分類上

也會比房屋標準單價 105 年參考「臺南市興辦公共工程土地改良

物補償自治條例」附表 1「合法房屋之重建單價補償標準表」來
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的細膩。本次是否調整房屋標準單價，還是要綜合考量「民意」

及「稅收」等層面，並且尊重各位委員決定。 

趙主任委員回應：汪委員建議將來可參考都市更新審議委員會通

過的工程造價標準，其反映了營建現狀，是個不錯的參考指標，

也相信大家會用民意及其他生活相關指數來考量。 

四、林委員易瑩： 

確實誠如林燕祝委員提到民意的觀點，加上民眾聽到加稅第一個

反映通常是房東會不會將成本轉嫁到租客身上，假使要調整房屋

標準單價，一定要注意配套。另外估價師公會提供以營建成本及

通膨問題來論述合理調整房屋標準單價，我想部分民眾應該是能

夠接受的，但是站在民意代表的立場，考量目前現況，或許部分

市民是還沒有準備好的。 

趙主任委員回應：林委員擔心轉嫁問題，也點出社會上目前的現

狀。 

五、黃委員宜清： 

房屋標準單價是否僅有「調」或「不調」兩個選項？在市府觀點，

調整可以增加稅收，但是站在僅有一戶房子的小市民立場，關心

的是不要受到影響，稅率與稅基應該衡平考量，調高非自住稅率

的「囤房稅」可以讓多屋出租者多繳稅，但是稅基的調整是全面

的，應該多加考量，避免影響到僅一戶的自住小市民。 

趙主任委員回應：黃委員比較關心囤房稅及居住正義的議題，但

是在稅基的部分，也如剛剛其他委員說明，除民意，鋼料及物價

短期波動與國情現況，如果暫時維持標準單價，再觀察波動趨勢，

也是一個思考的方向。 

六、賴委員碧瑩： 
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我想我們把問題弄得有點複雜了，今天的案子其實很簡單，就是

房屋標準單價是不是要調整，我們的選項有「調」與「不調」。

簡單來說，臺南市目前家戶所得 90 萬元，相較其他縣市確實是

偏低，但是以經濟學家觀點來說是另外一件事，與本案關聯性不

大，應該回到「房屋稅」本質討論。 

我們今天要討論的是稅基，至於稅基要不要調整，建議要看臺南

市「住宅自有率」的比例，在家戶自有率高達 80%以上的情況下，

要不要調，當然不調；至於物價的部分，營建工程類物價上漲幅

度，如同建築師公會所言，絕對不是主計總處公布的數據，實際

上更高，也如同主席所說，這漲勢不是永遠，國家解封後原物料

供給順暢，價格自然平抑。 

再聚焦在評價部分，目前 80%以上擁有的自住宅是「舊屋」，它

是適用以前價格，且國際上對自用的舊屋普遍採取居住考量，租

稅負擔不會太高。從既存自用房屋(舊屋)思考邏輯，應該考量民

眾支付能力，我傾向支持標準單價不動；未來新屋的部分，面對

當前營造工程物價上漲，我想戰爭會停止、國家會解封，現在人

工或物料供需失衡，在未來是可能緩解的，我們得看長遠些。 

假設今天宣告房屋標準單價不調整，建議必須清楚告訴市民，臺

南囤房稅制再不到 2個月就要啟動，我們仍有注意到居住正義，

擁有過多的非自用房產者將予以重課。另有關自用住宅的部分，

則建議應予以「善待」。 

趙主任委員回應：謝謝賴委員專業的意見，回到房屋標準單價的

部分，現在聽起來各位委員的意見還是維持現行 58%的調幅，如

果委員沒有其他意見，是不是請陳副主任委員綜合回應。 

七、陳副主任委員柏誠： 
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房屋標準單價依房屋稅條例規定是要以成本估算房屋標準單價。

雖然營造工程物價指數現況有 15%漲幅，但從過去的經驗來看，

95 至 97 年成本是急速上升，98年卻下跌。如果成本推升 15%要

即時反應，會造成今年新蓋的房子馬上要承受 15%的漲幅，如未

來物價下跌或平穩，依規定 3年內是不能重新評定，建議今年再

觀察當前疫情、烏俄戰爭以及國際間實施QE(量化寬鬆貨幣政策)

後造成的通貨膨脹等成本上升問題。 

本市整體自住率 82%是過去累積存量所呈現出來的，如果調高標

準單價是新屋適用，也就是 111 年 7月 1日以後新蓋的房子才會

適用重新評定的房屋標準單價，針對新屋有多少會是自用，我們

也做了統計，大概也有 80%。普遍觀念是稅基比稅率重要，而多

位委員提點很到位，即便稅基重要，也要注意民生的問題，稅基

調整效果是連自用住宅都適用的，尤其購買新屋自用要繳更高的

房屋稅，卻跟週邊舊屋所享受的生活品質是一樣的，以這項標準

來看，調整標準單價是應該慎思的。80%的自住剛性需求，在這

物價齊飛的情況下，如果再以標準單價調整增加稅負，可支配所

得勢必下降，造成民生衝擊。針對其他非自住房屋炒作問題，可

以透過「囤房稅制」來解決。 

回應汪委員建議未來可以參考都市更新的造價標準，現行標準單

價是 73 年的評定標準，參據行政院主計總處公布的營建工程物

價指數調整，而都市更新的造價標準是偏「市價」，與房屋標準

單價是「成本」的概念有別，「市價」與「成本」會有些落差，

但未來可以再多參考這項指標。 

個人立場如同各位委員意見，建議維持，畢竟本次重行評定房屋

標準單價，受到影響的因素還蠻複雜的，剛好臺南市又有囤房稅

制要啟動，也對市民有所交代。 
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決議：本市「房屋標準單價表」沿用現行標準。另附帶決議：(1)提

案 1 資料(附件 1-1)有關專家學者對「囤房稅」意見彙整表，

非屬會議內容(稅基)，改列為參考資料。(2)參照造價標準的

部分，下次評價作業可以再參考府內通過的都市更新事業(重

建區段)建築物工程造價等相關資料，以合理化評定房屋標準

單價。 

 

提案 2：本市「房屋路段等級表」(地段率)，經盤點宜調升路段計 116

個、宜調降路段 42 個，提請討論。 

討論內容摘述如下： 

一、林委員易瑩： 

請問有關「商圈及繁榮道路」部分，是否有調查商圈的租賃戶有

多少？ 

趙主任委員回應：今天是討論地段率的部分，可能沒有租賃戶的

資料。 

陳副主任委員回應：請呂委員補充說明有關地段率評價方式。 

呂委員雪琪補充說明：地段率的調整是參考房屋稅條例第 11 條

的規定，針對商業等級的繁榮程度，除運用財政部頒訂房屋稅稅

基努力度的地段率計算公式，檢視各路段合宜性，並參考公告現

值、實價登錄、營業登記資料，並由房屋稅服務區人員實地調查

商業發展、交通情形等因素，以「大臺南」觀點衡平考量區域性

發展。 

陳副主任委員補充說明：交通情形會參考路寬、商業情形則參考

國稅局設籍營業多寡來評斷、而房屋供求概況則參考實價登錄資

料。房屋稅條例第 11 條明白規定要扣除土地價格，因此公告現
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值並不是用來計算路段率，是用於「比較」同路段或鄰近路段間

的合宜性。 

趙主任委員回應：本市宜調升(降)路段，請各位委員參考會議資

料。 

二、林委員燕祝： 

針對路段率調升的部分，地價稅已經反應地價上漲的路段，但是

房屋稅又要調整一次，是不是有重複課稅的問題？另外，易瑩委

員擔問題的也是我擔憂，房客將承受房東所轉嫁增加的稅賦，再

轉嫁給消費者，衍生物價上漲問題。 

陳副主任委員回應：誠如前面的說明，地段率的計算是反映房屋

價格，不會把土地價格列為計算因子，已經扣除地價的部分。商

圈繁榮帶動的不單是土地增值，房屋的使用價值也會增加，民間

實務是房地價格一起算，但是稅制的評價，房屋稅、地價稅是分

開計算的，認知上容易產生落差。至於轉嫁部分，房屋標準價格

由標準單價、地段率組成，就現況來說，的確無法制定配套措施

解決轉嫁問題，它不像囤房稅，可以訂定排除條款，鼓勵釋出房

屋，像是透過包租代管平台出租，適用之稅率可以不被調漲，避

免轉嫁。 

趙主任委員回應：地段率已經減除地價因素，由於房屋、地價稅

稅制與民間認知落差，產生重複課稅的誤解。 

三、陳委員淑美： 

向各位委員報告，地價稅課稅基準是申報地價，而申報地價是依

據公告地價 80%至 120%之間，若民眾沒有申報則按公告地價 80%

作為地價稅稅基。在評定公告地價時，臺南市已詳細區分為 1萬

3,000 多個地價區段，並蒐集前一年度買賣案例、土地使用管制

情形(不同使用分區)、交通條件、自然條件、工商活動還有土地
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利用，亦特別針對本市新的開發區，如市地重劃、區段徵收區域，

部分土地已由農地變更為建地，當然土地價格會有所調整。而房

屋稅地段率調整與地價調整兩者方式不同，除「路段、區段」差

異外，房屋稅條例第 11 條有明定，計算房屋現值時必須要減除

地價，而課稅時房屋標準單價還要再乘上地段率，這是全國統一

的規定，與民間買賣是看房地總價觀念不同。 

在這邊也建議，針對地段率調整幅度，也可以採「分區」方式呈

現最高、最低地段率以及大幅度調整之路段，這方式可以幫大眾

釋疑。 

趙主任委員回應：謝謝陳委員的補充與建議，化解民眾的可能產

生的疑慮。 

四、汪委員也乃： 

請問「一般路段」有調升 26個路段，可以說一下調升的理由嗎？ 

陳副主任委員回應：本次地段率調整是以「大臺南」觀點考量，

一般路段的調整，大致是整體考量周邊或區域情況予以衡平調

整。 

列席人員補充說明(安南分局楊股長蕙任)：以「郡安路四段」補

充說明，現行地段率 100，宜調整路段率 105，係與周圍路段相

互比較，郡安路五段地段率已 105，但四段仍為 100，考量發展

情形一致，爰衡平考量上調地段率至 105。 

五、莊委員銀琛 

書面資料所建議調整路段及其理由，與我們估價實務上的現況大

致是一致的。我這邊有個小小建議，書面資料已詳細列出所有路

段，但是如果有一張表格可以呈現某區最高至最低之地段率級距

及其路段數列出，並說明各區最高地段率之路段是位於何處，這

將有助於資料閱讀，也讓委員可以明白各區差異程度。 
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另外，房屋稅是持有稅，也帶有收益性，既然前面房屋標準單價

已經不調整，但地段率應該以收益性來考量，合理反映房屋所處

位置帶來收益狀況，我贊同市府盤點宜調升路段應該予以調整，

在賦稅收入與居住正義間取得平衡。 

陳副主任委員回應：地段率參考資料呈現方式，我們會改善。 

趙主任委員回應：資料彙整的部分，我們會精進分類方式。 

六、張委員仁郎： 

都發局在 109 年 8月份有提升原臺南市 5區(註：中西區、北區、

東區、南區及安平區)部分路段容積率，不曉得房屋稅地段率的

調整，是否有參考該都市計畫變更(註：「變更臺南市都市計畫(中

西區等 5 處地區)細部計畫(配合臺南市主要計畫第五次通盤檢

討案訂定容積率級距申請變更審議規範)土地使用分區管制要點

專案通盤檢討案」)可申請範圍之路段資料？這次宜調整路段，

個人沒有意見，但這次如果沒有參考，建議下一次是否可以納入

研議。 

陳副主任委員回應：這部分謝謝張委員的提醒，中西區等 5區部

分路段容積率的提升，大部分可能還是影響土地價格，我們會審

慎研究這項因素會不會影響到房屋的價格，如果可以釐清它與房

屋、土地間的關聯性，或許是個不錯的參考指標。 

趙主任委員回應：謝謝張委員提供不同面向的調整參考指標。但

討論房屋稅調整，如同前面委員意見，還是要適度考量自住市民

的居住權益。 

決議：本市「房屋路段等級表」照案通過，另地段率調整案的資料呈

現方式(例如各區之各地段率等級之分布路段數)，請財政稅務

局依委員建議辦理。 
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提案 3：本市各類房屋折舊標準表及其他無異動或修正之相關表件，

提請予以沿用現行標準。 

討論內容摘述如下： 

一、賴委員碧瑩： 

提案表之附件3-2「臺南市房屋用途類別及用途細類別對照表」，

第一類的「套房」是不是應該移到第三類？以符合現在小宅當道

的情況。另外提案表之附件 3-8「臺南市簡化評定房屋標準價格

及房屋現值作業要點」，第十點「國民住宅」的部分，不曉得臺

南市是否還有國民住宅，如果有才會有這個條款存在，而目前臺

灣情況已轉變為社會住宅，是否應修正為「社會住宅」？ 

陳副主任委員回應：有關「套房」的歸類是否恰當，我們做了比

較，目前臺北市、桃園市仍是在第一類，新北市、高雄市及臺中

市第一類「套房」已刪除。當年會歸類至第一類應該有它的歷史

背景，這部分由我們再研議檢討。至於「國民住宅」的部分，雖

然目前並沒有新建國民住宅，但是將作業要點的「國民住宅」修

正為「社會住宅」或拿掉，會使過去已存在的國民住宅，無法適

用房屋標準單價減徵規定。另補充說明，政府直接興建的社會住

宅，依中央住宅法訂定本市「社會住宅興辦及公益出租人出租房

屋優惠地價稅及房屋稅自治條例」規定，其房屋稅、地價稅是全

免，不用再於作業要點特別規定。 

二、陳委員淑美： 

剛剛有針對套房做討論，這邊提供一項資料，大家可以去查一下

2020 年行政院住宅戶口普查的報告，過去是以三代同堂或核心

家庭為主的結構，2020 年普查結果兩者比例都減少了，取而代

之的是一房型的單身家戶或2人(沒有小孩)家戶比例大幅提高。
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因為少子化、家庭結構改變及房價問題，6都建商推案以 1房或

2房的房型大行其道，或許套房的歸類，將來有調整的空間。 

陳副主任委員回應：大家對「套房」的想法，是有衛浴設備之「一

房型」起居空間概念，第三類有「住宅」，「套房」也是「住宅」，

請分局列席人員說明，實務上如何區分「套房」與「住宅」。 

陳委員淑美補充說明：接續陳副主任委員「套房」與「住宅」的

問題，實務上我們是用什麼來作區分，是使用執照所載用途或是

查估人員認定？ 

呂委員雪琪補充說明：用途類別的區分，各分局實務做法是依工

務局核發之使用執照所載用途來作區分，所以「一房型」的房屋

使用執照登載為住宅，會歸類為第三類。 

陳副主任委員補充說明：「套房」議題是臨時提出討論，建議讓

我們回去確認一下是不是有被歸到第一類情形，待下次再研議是

否刪除。 

三、張委員仁郎： 

從早期建築的用途就沒有叫「套房」，有的就是「宿舍」，當前

臺南市房屋用途相近歸類表，宿舍也是歸類為住宅。「套房」被

歸在第一類應該是歷史問題，就現在申請使用執照，也不會有套

房的用途。 

趙主任委員回應：謝謝各位委員，「套房」與我們現在認知的差

距很大，既然目前是依使用執照所載用途認定，那麼「套房」留

存問題，是不是待研議後下次再處理。 

四、賴委員碧瑩： 

同意剛剛陳副主任委員的說明。是想趁這次的機會把問題拋出來，

適時盤點法令或作業規定，可以讓臺南更進步。 
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陳副主任委員補充說明：謝謝教授的指導，也謝謝各位委員的說

明，讓我們有機會去檢討。不過也請大家放心，依目前實務做法，

1 房型的套房被歸類為住宅，並不會產生放在第一類被重課情

況。 

五、林委員尚卿： 

工務局在這邊補充說明，套房只是實務上使用行為的一個通稱，

並不是建築法規所歸納的一種用途。 

趙主任委員回應：謝謝林委員說明，這樣我們就很清楚是通稱跟

法規產生的落差。 

六、汪委員也乃： 

中央發布的固定資產耐用年數表106年 2月 3日迄今也未修正，

因此本案的「臺南市各類房屋折舊標準表」還有其他沒有修正的

相關表件，要沿用現行標準的話，敬表同意。 

決議：本市各類房屋折舊標準表及其他無異動或修正之相關表件，予

以沿用現行標準，照案通過。另會議中討論房屋用途類別的適

用問題(例如套房適用第一類)，未來財政稅務局可就稽徵實務

研議合宜之歸類。 

玖、臨時動議： 

案由：受疫情影響業者可否比照「全國單一自住」，主動以稅基折減

方式減稅。 (陳副主任委員提) 

說明： 

一、111 年 4 月 22 日臺南市議會第 3 屆第 7 次定期會財經部門業務

報告及質詢，蔡育輝議員質詢，希望在本次不動產評價委員會提

案討論，針對「受疫情影響業者」，是否可以比照本市「全國單

一自住」模式，訂定以稅基折減方式，減輕其負擔。 
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二、108 年不動產評價委員會是基於量能課稅原則，考量僅持有一戶

房屋且自住者，其屬性乃自住剛性需求，使用該房屋性質與市場

價格變動間較無彈性，宜適度減輕其稅賦負擔並保障居住權益，

參考臺北市經驗，就納稅義務人本人及其配偶、未成年子女於全

國在臺南僅持有 1戶且供自住使用，於持有房屋期間折減其房屋

課稅現值 16%，其目的主要減輕單一自住市民租稅負擔，與業者

因疫情致營業情形變更情況本質有別。 

三、建議本案予以保留。 

討論內容摘述如下： 

一、林委員易瑩： 

受疫情影響業者如何定義？如有人在疫情期間反而賺更多呢？

我覺得這標準一來難以定義，二來疫情未來趨勢不明，以稅基折

減方式去減稅，個人是反對的。 

趙主任委員回應：如同林委員所說確實難以定義，且與全國僅有

一戶在臺南的自住房屋給予的特別考量的面向不同。 

二、許委員引絃： 

這部分我是持反對意見，如果通過恐會引起更多爭議。 

三、林委員燕祝： 

我們該如何去定義「業者」？我比較考量的是小型工廠「業者」，

這些小型工廠受到影響，給予一些稅捐減免或其他相關補助，是

比較合理，但是如果「業者」是大型企業，雖受疫情影響，但營

運正常且仍有盈餘，一樣要給予補助？這恐有模糊地帶，就未清

楚定義「業者」的部分，持反對意見。 

趙主任委員回應：向林委員說明，市府及中央針對業者受疫情影

響已經有相關紓困作為，而且財政稅務局針對縮減營業面積或暫

停營業的部分有主動輔導，稅率可由 3%降為 2%以減輕房屋稅。 
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決議：本案均持反對，不通過。 

壹拾、散會：上午 11時 40 分 


