新北市新店地政事務所102年度地價作業說明會會議紀錄

1、 地點：本所地下1樓會議室

2、 時間：民國101年10月4日上午10時

3、 主持人：林主任泳玲

4、 出席人員：詳如簽到簿                      記錄：林宛宜

5、 主持人報告：略。

6、 意見交流：

◎吳美玉(金中玉議員服務處)

1.景氣已連續10個藍燈顯示經濟不景氣，調整申報地價會增加老百姓負擔。

2.調整公告地價（公告現值）會助長新店地區房地價上漲。
答覆：目前地價係採行兩價分離政策，因使用時機不同，公告現值是作為移轉時課徵土地增值稅的依據，屬機會稅，公告地價則是作為核課地價稅的標準，為經常稅，為減輕土地所有權人負擔，公告地價之價格較市場行情已偏低許多。

本所作業僅屬初步查估階段，後續將提請新北市政府地價評議委員會做最後評定，所提建議列入參考。

◎莊婉鈺(新北市地政業務從業人員職業工會)

各地區因環狀捷運、快速道路施工建設，交通將來更為便利，房價地價一直炒作只升無降，每年地價都會調整，常態是會漲，慣例私有地以公告地價80%計算，今社會現況不同了，懇請向上級呈報希望調至50%~60%，或施工視不同地段不予調漲應予減稅，目前景氣不好，施工為長期性，施工區域高架、天橋、陸橋等週遭經濟效應無法帶動商機卻加重百姓負擔，上級機關應視不同情況不予調漲或減稅，令苦撐的百姓渡過空窗期。

答覆：根據平均地權條例第16條規定，民眾得進行申報地價

的範圍為公告地價80%~120%，如民眾未作申報，則採對民眾較有利的認定，即採公告地價80%作為申報地價。您所提出希望申報地價比例調得更低，這涉及到修法層面，但您最主要的問題，相信是在公告地價價格這部份，公告的地價價格低，申報地價也就能降低，關於這點，我們會將您的意見反應到地價評議委員會做為評定參考。

由於公告現值與公告地價是兩種不同的價格，公告現值因目的是作為申報移轉現值參考及課徵土地增值稅依據，希望逐步調漲趨近市價以期能真正做到課徵地價增值部分，而公告地價則無公告現值強調要趨近市價的政策目標。
· 鄭淑英、鄭徵祺(土地所有權人)

1. 惠國段845、846、847地號（北新路2段66巷附近），土地上有日據時期就有之三合院，因有地上權長期無法解決，每期地價稅都需繳納，希望能凍漲。

2. 有筆土地（北新路2段66巷附近）被捷運局劃定要徵收，但至今仍未徵收，捷運已通，希未徵收之地歸退原地主。

答覆：地價稅的納稅義務人並不以土地所有權人為限，依鄭先生的情況，因土地為他人使用，可與土地現使用人溝通協調、取得共識後，向稅捐機關申報，改由現使用人為納稅義務人。您的土地位北新路邊，七張捷運站附近，區位優，其地價仍依地價調查估計規則規定查估，至於土地被他人占用問題，建議可與占用人進行調處或透過司法程序解決，以免真正土地所有權人的權益受損。

經查北新路2段66巷附近並無捷運徵收計畫，請再提供詳細資料俾代為查詢。

· 龔梅花（復興里里長）

北新路大坪林捷運站至3段211巷、民權路雙號至中正路右轉至復興路單號至北新路路段都是工業用地，捷運局在民權路興建捷運，屋主房屋租不出去，店家沒生意做，客人進不來，廠商外移，改建都更須捐地，使用步步難，改建也換不回原來的坪數，開店也須限定行業，無法與商業區店面相比，請相關單位注重對工業區的關心。

希望捷運未完工之前，能降地價稅、房屋稅或免稅，使用方面不要限制行業。

答覆︰由於工業區與住宅區、商業區等使用分區相較，在允許使用項目、使用強度等使用管制方面的限制較多，實際市場成交價格較低，於地價查估時均會考量此等條件上的差異，再依據平時訪價蒐集到的買賣、收益實例為基準進行價格調整，故工業區公告地價會相對較低。由於目前仍屬初步評定階段，相關意見將彙整提報新北市政府地價評議委員會參考，您的意見我們將完整記錄以做呈報。

· 陳敏華（新北市不動產仲介經紀商業同業公會-鼎陽開發）

1.土地徵收補償標準以市價為基準，市價如何擬定？評定程序

及標準為何？

2.重劃區土地徵收，如現為農業區，重劃後為建地，補償價格以哪種為標準？
3.徵收及補償之地價（市價）如何事先得知？有無公告？何時公告？

答覆︰

1.政府於101年6月5日發布土地徵收補償市價查估辦法，有關市價評定程序與標準將以該辦法作為依據。

土地徵收按市價補償，作業方式是由需地機關委託地政事務所或不動產估價師進行查估，查估結果須先提報地價評議委員會評定，評定出來的價格將通知需地機關，由需地機關於用地取得時提供給土地所有權人。

市價查估時會先調查該筆擬徵收土地本身及週遭影響價格的因素，並蒐集附近近半年內的買賣實例，就實例與徵收土地間區域因素、個別因素的不同，逐項比較加以調整，以求得徵收土地的市價。

2.所提個案是位於央北區段徵收案，目前屬於都市計畫農業區，其補償費係依據修正後土地徵收條例第三十條規定，按徵收當期之市價補償其地價。

3.由於查估的市價是就個案估計，無法於事前得知或公告，而是由需地機關委託查估，經地評會評定後，由需地機關通知土地所有權人。

◎民眾鄭先生（土地所有權人）

1.我土地在惠國段915地號，感覺地價很高，是否因對面是五峰重劃區，帶動地價上漲，但我土地在對面，沒什麼發展，做生意或出租也沒特別好。

2.土地對面有陸橋，在蓋時曾繳交工程受益費，結果蓋好後使用人少還影響了景觀和地價。

答覆︰您的土地與五峰重劃區分屬不同地價區段，之所以地價會較高，乃是因為位處於北新路路線價及區位條件良好所致。

關於陸橋使用率低的部分，政府部門在規劃每項公共建設與設施前，一定都有其規劃的目標和期待，惟實際使用情況可能不如預期，產生政策目標與實際效益上的落差，這部份可能需請區公所或相關工務單位來做處理。

· 吳金典（社團法人新北市地政士公會）

1. 市價徵收於何時開始實施？

2.估價方式是估價師幾位及地政機關以實價登錄是取其低或高價計估？

3.區段徵收有分很多種，是否每種區段徵收方式之估價（市價補償）都有異同？

4.市價徵收是否因土地及建物用地類別、使用分區不同而會影響市價補償徵收標準？ 

答覆︰

1.土地徵收條例以市價作為徵收補償標準的規定是在101年1月4日修正公布，正式施行日是101年9月1日，於101年9月1日起公告徵收案即適用新修正的條例，無論是一般徵收或區段徵收都適用。

2.目前並無規定須委託幾家不動產估價師，由需地機關視需要委外估價。無論是估價師或地政機關查估之價格均須提報到地價評議委員會由委員評定。

3.徵收有分很多種，區段徵收即為其中一種，各種徵收方式的估價程序是相同的。

4.估價一直以來均是土地建物分開估價，市價徵收與以往公告現值加成徵收情況不同，市價查估時會先由需地機關提供擬徵收標的相關資料，如面積、使用分區、建蔽率、容積率等，附近有無公共設施、交通建設或鄰避設施以及距離遠近，而後進行區域因素與個別因素分析，與所蒐集之近半年內正常交易價格的買賣實例進行比較，就各項因素不同進行調整，最終修正成擬徵收土地的擬評價格，並提報地價評議委員會評定，如有問題會再退回重新評定。

◎郭芳泉（土地所有權人）

本人於新店區惠國段13地號1F平房因面對中興路與寶橋路口高架邊（汽車專用道高架道路），長期以來得忍受噪音，又碰上不景氣，政府應暫緩調整地價。

答覆：您的土地位於中興路近寶橋路交叉口，劃屬住宅區668地價區段，本所作業時皆會就整體區段的區位條件、週邊發展情況、使用效益等各方面做全盤考量，進行區段地價估計，您所提出的意見將納入業務參考。

· 林清和（寶福里里長）

寶福里的土地大部分是工業區，尤其寶橋路235巷遠東工業區大多為空地，而中興路往木柵方向準備要重劃，土地也是空地居多，經濟價值低，附近寶高路又有第一公墓，房價根本漲不起來，希望可以調降地價。然後有些土地是作農業使用（寶興便道附近）卻仍須繳納地價稅，作農業使用為何要繳地價稅？

答覆：

1.地所平時作業會調查相關的買賣實例，以作為地價調查估計的基礎，如果沒有什麼漲價空間的話，相信也會反應在成交價上，而在估計時被考量進來。

2.按土地稅法第22條規定，依都市計畫編定為農業區或保護區，限作農業用地使用者，課徵田賦，但因田賦已於民國76年停徵，故符合上開情形者，無須納稅。由於使用分區不符合，所以仍需繳納地價稅。若土地上有地上物，與會的新北市政府稅捐稽徵處新店分處人員建議可申請自用住宅稅率，以減輕地價稅賦。

· 鄭貞輝（土地所有權人）

我的地在惠國段911地號，位於北新路及中正路交界，捷運七張站和新店區公所站中間，捷運通車後的分流效應，使得位在雙捷運間的土地地價、房租反而降低，於地價調整時是否可再加以考量此類路段的情形？（凍漲！）

答覆︰您的意見我們將完整紀錄下來，留供業務參考並提報地價評議委員會做為評定參考。

7、 結論：

感謝各位蒞臨本次地價作業說明會，並不吝提供寶貴意見，本所會後將彙整各位的意見作成報告，提交新北市政府地價評議委員會作為審議之參考，以核實反應市場行情，確保民眾權益。

八、 散會時間：上午11時30分
