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我國房屋稅評價制度之探討－以高雄市為例 

稅捐稽徵處 

陳家正／甲等獎 

壹、研究緣起與目的 

一、研究緣起 

食、衣、住、行是人生基本需求，其中「住宅」與人民的生活息息相關，

隨著時代的進步，民眾的生活習性逐漸改變，房屋建築型態愈來愈趨多元化，

許多以往被視為昂貴的房屋類型或奢侈的、高級的房屋建築材料，現今已列屬

為一般性的房屋建造標準。 

民國 98 年底台北市政府提出對高級住宅合理課徵房屋稅(報章媒體均稱為

豪宅稅)的構想，引起廣大迴響。在各界熱烈討論下，使房屋稅現值評定不合理

的問題，再次浮上檯面。自民國 73 年實施簡化評定房屋標準價格新制後，全國

各縣市對於一般房屋之標準單價已逾 25 年未做調整，在此期間因鋼筋水泥等建

築物料價格上漲，使房屋建築成本大幅增加，而現行房屋評定現值與市價相較，

顯有嚴重偏低情形，違反賦稅的公平與公正原則。是以，現行房屋稅評價制度

有必要做一番澈底的檢討。 

二、研究目的 

由於房屋具有無法移動之特性，且其價值具有增長性，再加上房屋稅的稅

籍清楚、稅源穩定，相當適合做為地方財源。民國 98 年高雄市房屋稅徵績為

52.78 億元，占高雄市地方稅課稅收入 28.3%，為高雄市的主要財源之ㄧ。 

房屋現值不僅是房屋稅的稅基，也是契稅、遺產稅、贈與稅、營業稅、不

動產交易所得、公證費、土地登記規費等計徵的依據，在整體稅制中扮演著重

要的角色。 

房屋稅評價制度之良窳，不僅影響市政財源，更攸關市民權益，如何建立

完善的房屋稅評價制度，俾公平合理評定房屋現值，使房屋稅制更臻完備，進

而解決房屋現值在其他稅目下所造成的不合理、不公平現象，是本研究之目的。 

貳、研究方法與過程 

一、研究方法 

本研究方法採文獻探討法、比較分析法及次級資料分析法，藉以瞭解房屋

稅評價制度的功能及意義，進而探討影響房屋稅評價制度之影響因素，期能對

當今房屋稅評價問題有所瞭解，找出改善房屋稅評價制度的方式，並轉化為具
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體有效之政策建議。 

(一) 文獻探討法 

本研究係以房屋稅評價制度之公平性、合理性作為主軸，為求切合研究主

題，先就租稅相關理論、不動產估價相關理論，加以整理論述，作為房屋稅

評價制度改進之理論基礎，再就我國以房屋稅評價制度與租稅公平原則相關

之學術論文、期刊學報發表相關文獻加以深入探討，分析影響房屋稅評價制

度之變項，作為本研究方向。 

(二) 比較分析法 

為研究房屋稅評價制度，蒐集有關歐、美等先進國家以及台灣鄰近國家房屋

稅相關文獻，對於其房屋稅評價組織、評價方法及申訴制度進行研究並加以

比較分析，作為日後我國改善房屋稅評價制度之參考；而在房屋稅評價標準

部分，則以同屬都市型態之台北市及台中市作為比較對象，將其房屋稅評價

標準加以彙整分析，希望能找出高雄市房屋稅評價標準不足之處，進而提出

改善高雄市房屋稅評價標準之建議。 

(三) 次級資料分析法 

為探討高雄市房屋稅評價標準是否公平合理，採用次級資料分析法，蒐集近

10 年房屋稅徵收資料，進行實徵淨額及構造別分析；並蒐集民國 80 年至 98

年之工程物價指數、建築工程物價指數、建築材料物價指數、建築勞務物價

指數及躉售物價指數，瞭解高雄市房屋之建材及人工價格變動情形；另外蒐

集國稅局、地政處、工務局、估價師公會及建築師公會對房屋建造成本、耐

用年限及折舊標準進行分析，瞭解高雄市房屋標準單價、耐用年限及折舊標

準之訂定是否合理；並蒐集近 2年高雄市房屋買賣契約價格與公告地價等資

料，分析高雄市房屋地段等級調整率之訂定是否符合現況。最後，綜合各項

分析結果，提出結論與建議。 

二、研究過程 

 

研究動機與目的

文獻回顧 

各國房屋稅評價制度比較與分析 

不動產評價相關理論 租稅相關理論 

官方統計資料蒐集 房屋稅評價制度相關法令、作業規定蒐集建築物估價標準及相關資料蒐集 

結論與建議 

比較分析 次級資料分析 
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叁、研究發現與建議 

一、研究發現 

房屋稅因稅收穩定與富潛在增長性的特徵，已然成為高雄市的主要財源之

ㄧ；而房屋現值是房屋稅的稅基，其評價正確與否，攸關房屋稅賦是否公平客

觀。因此，房屋稅評價制度健全與否，非但會影響房屋稅評價工作，也會對房

屋稅制產生衝擊。我國房屋稅評價制度大體上可分為評價組織、評價方法及評

價標準三個部分，經過文獻梳理與資料分析後，僅就本研究結果發現分述如下。 

(一) 房屋稅評價組織成員代表性不足 

目前高雄市房屋現值的評價工作共分兩個部分，負責訂定房屋現值評價標準

之高雄市不動產評價委員會有 1.建築專業技術人員過少 2.民意代表參與評

價組織，恐使稅基受到侵蝕 3.政府機關代表過多，評價標準難以令人信服

4.農會業務與房屋評價作業無關，卻參與評價等缺點；而負責對個別房屋進

行房屋現值核計工作的高雄市稅捐稽徵處則有評價人員多為女性且大多不

具備建築專業背景等缺點。 

(二) 房屋現值評價方法係採取成本法為主、比較法為輔 

我國房屋稅條例第 11 條規定，房屋標準價格由不動產評價委員會依據房屋

之建材種類等級、耐用年數及折舊標準加上地段等級調整率等因素評定，並

由直轄市、縣（市）政府公告之。參照第二章之不動產評價理論可以看出，

房屋稅條例第 11 條第 1、2項依據房屋之建材種類等級、耐用年數及折舊標

準評定房屋現值之規定係屬於成本法之範疇，而同法第 11 條第 3項依據地

段等級調整率評定房屋現值之規定則是比較法之範疇，故我國房屋稅現值評

定係採取成本法為主、比較法為輔之評價方法。 

(三) 房屋標準單價嚴重低估 

目前高雄市一般房屋標準單價表已逾25年未作調整，在此期間鋼筋水泥等建

築原、物料價格及勞務成本皆已大幅上漲，而房屋標準單價卻未隨同調整，

造成現行鋼骨造之房屋標準單價約為實際建造成本的四分之ㄧ；鋼筋混凝土

造之房屋標準單價約為實際建造成本的三分之ㄧ到四分之ㄧ之間，房屋標準

單價偏離實際造價甚鉅，使房屋評定現值嚴重低估，以現今高雄市房屋稅稅

收52億元來計算，粗估將使高雄市至少損失100億元以上的房屋稅稅收。 

(四) 大樓房屋評定現值相對偏高 

本研究以鋼筋混凝土造總層數 4層及 15 層之房屋作為分析之標的。對照高

雄市房屋標準單價表及建築師公會訂定之建築物總工程費單價表發現，4層

樓房屋的標準單價為 3,000 元，15 層樓房屋的標準單價竟增加至 5,700 元，

使得大樓之房屋稅負擔與透天厝相比高出 90%的稅賦；但若依建築師公會訂

定之建築物總工程費單價來計算，4層樓房屋的建造成本為 17,700 元，15
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層樓房屋的建造成本僅增加至 19,300 元，大樓房屋僅須比透天厝多負擔 9%

的稅賦，與現行房屋稅評價結果相去甚遠，也造成大樓房屋評定現值相對偏

高，因而造成稅賦累退的結果產生，嚴重違反量能課稅原則。 

(五) 房屋用途分類不符現況 

近幾年來，隨著產業結構的大幅轉型，科技蓬勃發展，使得人民生活習性也

跟著調整，連帶使房屋建築及房屋使用型態也隨之調整，部分房屋用途類別

之歸類已不符合現況。諸如咖啡廳與套房以非屬造價昂貴的房屋類型，卻仍

被歸類為房屋用途分類表之第一類。此外，以現今之建築型態，已鮮少有旅

館、百貨公司、醫院、大型商場、影劇院等房屋係以加強磚來建造，復以加

強磚造房屋之造價不高，似無再區分用途類別之必要。 

(六) 地下層房屋評價標準不合理 

一般而言，地下建築之總層數越多，其平均建造成本將隨之遞增。然而高雄

市地下街房屋標準單價表之標準單價卻隨著地下樓層的增加而呈現遞減的

趨勢，與一般估價方式逕相違背。雖然目前並無房屋適用高雄市地下街房屋

標準單價表，對於捷運等地下層房屋卻以 1層樓或其地上層總層數之單價再

打 8折來計算，與實際建造成本有極大的落差。 

(七) 房屋折舊標準不利納稅義務人 

目前稅捐處所採用之折舊標準，與其他政府機關、專業機構相比，有殘值過

高、耐用年限及折舊率偏低等缺點，對納稅人較為不利，又稅捐處與國稅局

同為稅捐稽徵機關，所訂定之房屋耐用年數卻不相同，將使納稅人難以遵循。 

(八) 房屋街路等級調整率缺乏完善作業依據 

依房屋稅條例第 11 條第 1項第 3款規定，房屋街路等級調整率係以房屋的

商業交通情形及房屋之供求概況，並比較各該不同地段之房屋買賣價格減除

地價部分所訂定之標準。然而，此項標準應如何訂定，財政部並未訂出統一

的規範，高雄市不動產評價委員會對於前開標準應如何認定，亦未訂相關作

業準則，造成房屋稅承辦人員在擬訂房屋街路等級調整率時，無所適從。 

(九) 部分行政區地段率未隨現況調整 

另將高雄市房屋地段率與公告地價、房地買賣契約價格進行比較分析發現，

小港區、前鎮區、苓雅區、新興區及楠梓區之房屋地段率大致與現況相符；

而鹽埕區早已風華不再，但其房屋地段率卻仍然維持固有的水準；三民區則

因部分商圈沒落，復加上其行政區內房屋屋齡普遍偏高，使其行政區內之平

均房屋交易價格呈現稅退的現象；比較令人費解的是，旗津區之房屋地段率

不但偏高而且還高於楠梓區及小港區；另外左營區及鼓山區近年來發展相當

快速，地段率的調整似乎沒有跟上其發展的腳步。 

二、研究建議 

房屋現值不僅是房屋稅的稅基，亦常做為其他稅費計徵的依據，故房屋稅
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評價制度之良窳，不僅影響市政財源，更攸關市民權益，經過前述章節歸納與

分析後，提出以下建議，冀望能改善房屋稅評價制度，使房屋稅制更臻公平、

合理。 

(一) 調整不動產評價委員會組織成員 

房屋評價工作是一項專門的技術，從事房屋評價人員非具有專業訓練與豐富

專門學識經驗，無法正確的對房屋合理的評價，建議現行不動產評價委員會

置委員刪除財政局稅務行政科長、農會代表及議會代表 1人，並增加不動產

估價師公會、不動產仲介經紀商業同業公會、土木技師公會、結構技師公會

代表等專業技術人員各 1人；爰建請財政部修訂不動產評價委員會組織規程

第 3條第 1項規定為，「直轄市不動產評價委員會置委員 11 人，由財政局長、

工務局長、地政處長、稅捐稽徵處長、稅捐稽徵處主管科長為當然委員，另

由市政府聘請議會代表 1人、營造業公會代表 1人、不動產估價師公會代表

1人、不動產仲介經紀商業同業公會代表 1人、土木技師公會代表 1人、結

構技師公會代表 1人及建築師公會之專門技術人員一人為委員。並以財政局

長、稅捐稽徵處長為正副主任委員。」，增加專業技術人員，以提高不動產

評價委員會之評價功能。 

(二) 訂定「高雄市房屋現值評定標準」並修正房屋稅條例第 11 條規定 

民國 92 年以前，各稅捐稽徵機關評定房屋現值的作業依據均為「簡化評定

房屋標準價格及房屋現值作業要點」，嗣因民國 90 年房屋稅條例第 11 條第

2項規定修正，房屋標準價格改為每 3年重新評定 1次，復加上為落實地方

自治，財政部於 92 年廢止前開要點並函送「簡化評定房屋標準價格及房屋

現值作業之參考原則」，做為各直轄市、縣（市）評定房屋標準價格之參考，

而目前各直轄市、縣（市）政府大多訂有簡化評定房屋標準價格及房屋現值

作業要點，僅高雄市將相關作業依據訂於房屋構造標準單價表之備註欄。 

房屋稅條例第 11 條規定，房屋標準價格係由不動產評價委員會依據房屋之

建材種類等級、耐用年數及折舊標準、地段等級調整率等因素評定，並由直

轄市、縣（市）政府公告之。是以，房屋稅條例所稱之房屋標準價格在法律

位階上應屬法規命令的層級，又依據高雄市法規標準自治條例第 4 條規定，

高雄市政府就自治事項得依法定職權或基於法律、自治條例之授權訂定自治

規則，並依其性質以下列名稱訂定發布之 1.規程 2.規則 3.細則 4.辦法 5.

綱要 6.標準 7.準則，建議訂定「高雄市房屋現值評定標準」做為高雄市房

屋現值評定的作業依據。 

另同法第 10 條規定，主管稽徵機關應依據不動產評價委員會評定之標準，

核計房屋現值。故房屋標準價格係指房屋現值的評定標準。又不動產評價委

員會依據房屋之建材種類等級所定之標準為房屋標準單價。兩者名稱過於接

近易生混淆，建議修正房屋稅條例第 11條規定，將「房屋標準價格」改為
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「房屋現值評定標準」以正本清源。 

(三) 訂定調整房屋街路等級調整率的作業準則 

目前高雄市並未訂定調整房屋街路等級調整率的作業準則，造成房屋稅承辦

人員在擬訂房屋街路等級調整率時，沒有遵循的依據。為簡化高雄市房屋街

路等級調整率審核及作業程序，使房屋街路等級調整率之擬定更透明化、制

度化，建議仿照臺北市之作法，訂定房屋街路等級調整率之調整作業方式，

其內容應包含 

1.重行檢討房屋街路等級調整率時，相關前置作業事項、承辦人員之工作職

掌以及作業期程。 

2.明訂區段徵收地區、重劃地區闢建完成、新闢街路或街路拓寬完成、嫌惡

設施或特殊建物等周邊房屋，以及興建重大公共工程施工期間受影響房屋

之街路等級調整方式。 

(四) 調整折舊標準及調降房屋稅稅率，並逐步調高房屋標準單價 

1.現行高雄市房屋標準單價表與實際建造成本相比，不僅嚴重偏低，且其單

價隨總層數增加所遞增之比率較其他政府機關、專業機構評價標準高出許

多，有輕課透天厝、重課大樓之嫌。建議調高房屋標準單價，同時調降房

屋標準單價表中房屋標準單價隨總層數增加所遞增之比率，以增裕庫收並

減少透天厝與大樓間房屋稅之差距。 

2.現行高雄市各類房屋折舊標準及耐用年數表，有殘值及耐用年限偏高、折

舊率偏低的問題，建議參照不動產估價技術公報規定大幅調降房屋殘值；

而耐用年限則建議參照行政院發布的固定資產耐用年數表修改，以符合行

政一體原則。 

3.房屋稅採彈性稅率，依房屋稅條例第 5 條規定，住家用稅率最低為 1.2%，

非住家非營業用稅率最低為 1.5%，營業用稅率最低為 3%。查地價稅基本稅

率為 10�，自用住宅用地稅率 2�，房屋稅之稅率過高，違反租稅中立性原

則，早為各方所詬病，建議財政部修法調降房屋稅稅率，以符合租稅中立

性原則，並維護租稅公平。 

高雄市房屋標準單價已逾 25 年未做調整，早已嚴重偏離建造成本，若

此時不做調整，放任情況持續惡化，隨著物價及房價持續飆漲，日後所須調

整的幅度勢必更大，將更難進行調整。套用經國先生的名言「今天不做，明

天會後悔」，合理調整房屋標準單價，健全房屋稅評價制度，已到了刻不容

緩的地步。 

惟民國 76 年曾發生因公告地價多年未調整，使當年公告地價提高幅度

過大，造成地價稅大幅增加，全台掀起抗稅風波的前例，當時財政部只得採

取緊急應變措施，將 76 年下期及 77 年之地價稅打 6折 78 年地價稅打 8折，

以平息民怨。鑒於現行房屋標準單價僅為實際建造成本的三分之ㄧ到四分之
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ㄧ之間，若將其一次調足，將使房屋稅增加 3至 4倍，恐難為社會大眾所接

受，為避免類似民國 76 年地價稅抗稅風波之情形發生，建議先微幅調高房

屋標準單價，並調降房屋標準單價表中房屋標準單價隨總層數增加所遞增之

比率，同時調降各類房屋之殘值及耐用年限標準並調高折舊率，此外也要積

極向中央建議調降房屋稅稅率下限，再分次逐步調高房屋標準單價，視景氣

之榮枯每次調高 5 至 10%，冀望能在 30 年內將房屋標準單價緩步調整至市

場造價，使房屋稅評價制度趨於健全。 

(五) 修正房屋用途分類別表 

現行房屋用途分類別表部分細類已不符合現況，應予以修正，建議將第一類

房屋之套房、咖啡廳改為第三類；第二類房屋增列大型體育場；加強磚造房

屋則不再區分用途類別，全數改以現行第三類房屋單價核計，使現行用途分

類表能符合現況，並簡化稅政。 

(六) 訂定地下層房屋單價表並對超建地下樓層之房屋加價 

高雄市雖設有地下街房屋標準單價表，但僅適用於利用公共設施地下，以獎

勵投資方式興建之地下街房屋，其他建築物地下室不得比照辦理，由於高雄

市之地下街早已拆除，目前並無房屋適用高雄市地下街房屋標準單價表。而

對於捷運等地下層房屋係以 1層樓或其地上層總層數之單價再打 8折來計

算，與實際建造成本有極大的落差；另對於以地上層為主之建築物亦未訂出

超建地下樓層之加價規定，未來地下層建築將逐漸增加，有必要對地下層房

屋重新訂定評價標準。建議參照臺北市訂定地下建築物標準單價表，並參照

不動產估價技術公報，增列超建地下樓層加價規定。 

(七) 刪除高雄市各類房屋折舊標準及耐用年數表中「房屋建築年數如已屆最高耐

用年數而仍繼續使用者，自屆滿耐用年數之次年起不再計算折舊」之特殊規

定。 

高雄市各類房屋折舊標準及耐用年數表訂有「房屋建築年數如已屆最高耐用

年數而仍繼續使用者，自屆滿耐用年數之次年起不再計算折舊」之特殊規

定，與所得稅法第 55 條「固定資產之使用年數已達規定年限，而其折舊累

計未足額時，得以原折舊率繼續折舊至折足為止」之規定不同，使納稅人權

益受到侵害，尤以老舊房屋之所有人影響最大，嚴重違背租稅公平原則，建

議予以刪除。 

(八) 增訂房屋街路等級調整率之調整項目，建議增訂以下項目： 

1.路角地建築之房屋地段調整率採從高計算。但其臨接低地段調整率之建築

線總長度超過 30 公尺者，以高低地段調整率採加權平均法計算。 

2.單行道路減 10%。 

3.在堤防外及山區汽車無法通達之房屋照 100%計算，但得酌減 1級或 2級。 

4.專供停車場之房屋街路地段調整率一律按 100%計算。 




