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土地增值稅基本概念壹



國稅與地方稅

•綜合所得稅 (含房地合一)

•遺產稅

•贈與稅

•土地增值稅

•地價稅

•房屋稅

•契稅

國稅

地方稅
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土地登記謄本範例
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土地增值稅課徵範圍

( 28 )
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土地增值稅納稅義務人

有償移轉

 移轉時有對價關係

 例如：買賣、交換、政

府照價收買或徵收

原所有權人

無償移轉

 移轉時無對價關係

 例如：贈與、遺贈

取得所有權人
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土地增值稅的計算方式
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申報移轉現值
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2

1.

1 1

2.

★申報移轉現值審核標準：如期申報者，以訂約日當期之公告土地現值為

準；逾期申報者，以受理機關收件日當期公告土地現值為準。

(土地稅法第30條)
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申報移轉現值審核標準
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實例說明
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前次移轉現值或原規定地價

12

該筆土地前一次移轉時向地方稅稽徵機關申報之移轉現

值，如果沒有移轉過的土地就以政府第一次辦理規定地價

之地價為準。(土地稅法第31條)

前次移轉現值或原規定地價，應按土地稅法第30條審核申

報移轉現值所屬年月已公告之最近臺灣地區消費者物價總

指數調整後，再計算土地漲價總數額。

(土地稅法第32條、土地稅法施行細則第49條)
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前次移轉現值或原規定地價-案例(1/2)
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前次移轉現值或原規定地價-案例(2/2)
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土地改良費用

1.已繳納之工程受益費

2.土地重劃費用

3.因土地使用變更而無償捐贈一定比率
土地作為公共設施用地者，其捐贈時捐
贈土地之公告現值總額

(土地稅法第31條)
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漲價總數額
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土地增值稅之稅率

一般用地稅率

3種級距累進稅率【20%、30%、40%】

比原(前次)地價【未達1倍者 在1倍以上未達2倍者 在2倍以上】

自用住宅用地稅率：10%
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長期持有減徵

土地稅法第33條第6項

1.持有土地年限超過20年以上，就其土地增

值稅超過最低稅率部分減徵20%。

2.持有土地年限超過30年以上，就其土地增

值稅超過最低稅率部分減徵30%。

3.持有土地年限超過40年以上，就其土地增

值稅超過最低稅率部分減徵40%。
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持有期間認定原則

19

1.持有期間之起算點

以取得土地所有權的時點開始計算，如買賣

或贈與以向地政機關完成移轉登記日，繼承

則以繼承發生日。

2.持有期間之截止點

一般以向稽徵機關申報土地移轉現值之申報

日為準。



增繳地價稅抵繳土地增值稅

20

土地所有權人辦理土地移轉繳納土地增值稅時，在

其持有土地期間內，因重新規定地價增繳之地價稅，

就其移轉土地部分，准予抵繳其應納之土地增值稅。

但准予抵繳之總額，以不超過土地移轉時應繳增值

稅總額5%為限。 (土地稅法第31條第3項)

土地所有權人在持有土地期間，經重新規定地價者，

其增繳之地價稅，自重新規定地價起（按新地價核計

之稅額），每繳納1年地價稅抵繳該筆土地增值稅總

額1%(繳納半年者，抵繳0.5%)

(增繳地價稅抵繳土地增值稅辦法第5條)



增繳地價稅抵繳土地增值稅
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土地增值稅計算實例
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張三所有1筆土地，面積50平方公尺，申報移轉時每

平方公尺公告土地現值為 60,000元，上次取得土地

之申報移轉現值每平方公尺20,000元，最新公告之

臺灣地區消費者物價指數為200% ，曾經繳納工程受

益費80,000元，張三出售時要繳納之土地增值稅計

算公式如下：



土地增值稅計算實例

23

申報現值總額－前次移轉時所申報之現值總額X臺

灣地區消費者物價指數－土地改良費用(工程受益

費)＝土地漲價總數額

(60,000元×50)－(20,000元×50×200%)－80,000元

＝920,000元

漲價倍數之計算＝土地漲價總數額÷(前次移轉時

所申報之現值總額×臺灣地區消費者物價指數)

920,000元÷(20,000元×50平方公尺×200%)＝46/100



土地增值稅計算實例

24

一般用地稅率

土地漲價總數額×稅率－累進差額=應納稅額

920,000元 × 20%－0＝184,000元

自用住宅用地稅率10%

前揭例題如為自用住宅用地，則其應納稅額為

920,000元 × 10%＝92,000元



土地增值稅額試算網址
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新北不動產愛連網

(https://i.land.ntpc.gov.tw)

地價現值/增值稅試算

新北市政府稅捐稽徵處稅捐服務網

(http://www.tax.ntpc.gov.tw)

進入首頁/線上櫃檯/稅額試算/土增稅試算

財政部稅務入口網(https://www.etax.nat.gov.tw)

線上服務/線上稅務試算/土地增值稅試算

https://i.land.ntpc.gov.tw/
http://www.tax.ntpc.gov.tw/
https://www.etax.nat.gov.tw/
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土地增值稅申報方式貳



土地增值稅申報方式

親自

郵寄

網路
稅捐處

稅捐處
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土地增值稅申報期限

28

土地所有權移轉或設定典權時，權利人及義務

人應在訂定契約之日起30日內，檢附契約影本

及有關文件，共同向主管稽徵機關申報其土地

移轉現值。但依規定得由權利人單獨申請登記

者，權利人得單獨申報其移轉現值。

（土地稅法第49條）



土地增值稅網路申報

 地方稅網路申報入口網：https://net.tax.nat.gov.tw

 新北市政府稅捐稽徵處： http://www.tax.ntpc.gov.tw

首頁／線上櫃臺／網路申報連結至「地方稅網路申報作業」

• 申報移轉不動產之義務人、權利人、代理人

一般民眾

• 地政士、會計師、記帳士

• 其他：法令規定得執行報稅業者

報稅代理人
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申請帳號登錄

申報人應持有自然人憑證或健保卡

首次使用健保卡登入請先至衛生福利部中央健康保險署網站註冊

報稅代理人利用網際網路辦理申報作業前，

應先向事務所所在地之地方稅稽徵機關申

請帳號登錄

一般民眾無需先向稽徵機關申請帳號登錄
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網路申報登入方式

網址 https://net.tax.nat.gov.tw登入後即可線上申
報(辦)地方稅
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https://net.tax.nat.gov.tw/


不動產網實整合服務
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網實整合服務

33

107年3月起試辦網實整合服務，

109年1月起正式實施～

申報人上傳完整附件且無欠稅

即可匯出已加蓋職名章之稅單



申報應檢附文件

土地增值稅申報書

契約書影本〈已銷花〉(正本查對後退還) 

義務人、權利人身分證明文件影本

其他相關證明文件

自用：土地所有權人無租賃情形申明書

公共設施保留地：土地使用分區證明書

農地不課徵：農業用地作農業使用證明書
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土地增值稅申報書填寫
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契約書填寫
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契約書填寫
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免徵、減徵及不課徵叁



土地增值稅的減徵

39

1. 重劃土地

2. 區段徵收土地

3. 水源特定區土地

4. 都市更新



重劃、區段徵收減徵
 土地稅法第39條第4項

經重劃之土地，於重劃後第1次移轉，土地增值稅減徵40%

 土地稅法第39條之1第2項

區段徵收之土地，領回抵價地後第1次移轉，準用重劃土地

減徵40%之規定。
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水源特定區土地減徵
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 農業區、保護區、河川區、行水區等： 減徵50%

 風景區、甲(乙)種風景區：減徵40%

 住宅區：減徵30%

 商業區及社區中心：減徵20%

水源特定區土地減免土地增值稅贈與稅及遺產稅

標準第2條
摘要：水質水量保護區依都市計畫程序劃定為水源特定區

之土地，其土地增值稅依使用分區不同有不同比例之減徵。



都市更新-權利變換
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都市更新-協議合建
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土地增值稅的免徵

44

1. 繼承(免申報)

2. 政府出售、政府贈與、政府受贈

3. 徵收(以清冊代替申報)

4. 都市計畫法指定之公共設施保留地尚未被徵收前

移轉

5. 社會福利事業或私立學校受贈土地

6. 依法得徵收之私有土地，土地所有權人自願按徵

收補償地價售與需地機關(得以清冊代替申報)



繼承土地免徵土地增值稅

依土地稅法第28條但書規定，因繼承而移轉的土

地，免徵土地增值稅。

繼承土地無須辦理土地增值稅申報。

民眾辦理繼承時，須先向國稅局申報遺產稅，再持

核發之遺產稅繳清或免稅證明書至稅捐稽徵機關

查註查無欠繳地方稅後，即可到地政機關辦理所

有權移轉登記。

目前本處可跨縣市辦理查欠業務
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46

甲於70年1月3日立約購買A土地，取得土地時之申報移轉現值為每平方公

尺2,000元，甲於105年10月10日不幸過世，A土地由其子乙繼承，並於106

年3月2日辦竣登記，乙於109年8月11日立約出售A土地，其前次移轉年月

及現值為何？

70年1月3日 105年10月10日 106年3月2日

甲立約
購買A地

申報移轉現值
2,000元/m2

甲過世

105年
公告土地現值
20,000元/m2

繼承人乙辦竣
繼承登記

106年
公告土地現值
21,000元/m2

繼承土地免徵土地增值稅



公共設施保留地
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一、被徵收之土地，免徵其土地增值稅。

(土地稅法第39條第1項)

二、依都市計畫法指定之公共設施保留地尚未被徵收

前之移轉，準用前項規定，免徵土地增值稅。但

經變更為非公共設施保留地後再移轉時，以該土

地第一次免徵土地增值稅前之原規定地價或前

次移轉現值為原地價，計算漲價總數額，課徵土

地增值稅。

(土地稅法第39條第2項)



公共設施保留地
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三、 非都市土地經需用土地人開闢完成或依計畫核定

供公共設施使用，並依法完成使用地編定，其尚

未被徵收前之移轉，經需用土地人證明者，準用

第一項前段規定，免徵土地增值稅。但經變更為

非公共設施使用後再移轉時，以該土地第一次免

徵土地增值稅前之原規定地價或最近一次課徵

土地增值稅時核定之申報移轉現值為原地價，計

算漲價總數額，課徵土地增值稅。 (土地稅法第

39條第3項)-配合大法官釋字779號於110年5月21

日增訂



司法院釋字第779號
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公共設施保留地
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土地增值稅的不課徵

51

1. 配偶相互贈與

2. 農地移轉

3. 信託土地移轉



配偶相互贈與不課徵

土地稅法第28條之2第1項規定:配偶相互贈與之土

地得申請不課徵土地增值稅。

不論是否申請不課徵土地增值稅，均須申報土地移

轉現值。

如要申請不課徵，應於土地現值申報書註明配偶相

互贈與字樣提出申請，經稅捐稽徵機關核發土地增

值稅不課徵證明書辦理完稅後，即可持憑此不課徵

證明書及向國稅局申請核發該贈與土地的「不計入

贈與總額證明書」，向地政機關辦理所有權移轉登記 。
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案例-配偶相互贈與

李君於67年1月2日購買A地，面積50平方公尺，取得土地

之申報移轉現值每平方公尺2萬元，105年10月18日贈與

予配偶王君，107年1月3日配偶王君出售A地

53

 67.1.2                   105.10.18     107.1.3 

   

                                                   情況一：172 萬 

             162 萬              10 萬                    

 

情況二：167 萬 

167 萬   

李
君
取
得
土
地 

夫
妻
贈
與 

王
君
出
售
土
地 



案例-配偶相互贈與
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案例-配偶相互贈與
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案例-配偶相互贈與
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農地移轉不課徵
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 土地稅法第39條之2第1項：作農業使用之農業用地，移轉

與自然人時，得申請不課徵土地增值稅。

 具備「作農業使用之農業用地」及「移轉與自然人」這2項要

件，並檢附農業主管機關核發之「農業用地作農業使用證

明書」 。

 土地稅法第39條之2第2項:經有關機關查獲該土地未作農

業使用且未在有關機關所令期限內恢復作農業使用，或雖

在有關機關所令期限內已恢復作農業使用而再有未作農

業使用情事時，於再移轉時應課徵土地增值稅。



農地移轉不課徵-申請程序

58

 雙方共同申報，應於土地現值申報書第9欄註明「本筆土地

為農業用地，檢附農業用地作農業使用證明書等證明文件，

請依土地稅法第39條之2第1項規定不課徵土地增值稅。」

 申報時未申請者，雙方得依土地稅法第39條之3規定， 於

土地增值稅繳納期限屆滿前補行申請，逾期不得申請。

 屬無須申報土地移轉現值者（例如：法拍案件），主管稽徵

機關應通知權利人及義務人，其屬權利人單獨申報土地移

轉現值者（例如：判決移轉案件），應通知義務人，權利人或

義務人應於收到通知之次日起30日內提出申請，逾期不得

申請。



實例說明

59

經有關機關查獲該土地未作農

業使用，如未限期改善或改善

後再有未作農業使用

1.違反區域計畫法或都市計畫

法，會被主管機關裁罰，並勒

令拆除、改建、停止使用或恢

復原狀等。

2.再移轉時還要被課徵土地增

值稅。

原不課徵土地增值稅

的農地改作餐廳使用



信託土地移轉

60

土地為信託財產者，於左列各款信託關係人間移轉所有權，不課徵土地增值稅：

一、因信託行為成立，委託人與受託人間。

二、信託關係存續中受託人變更時，原受託人與新受託人間。

三、信託契約明定信託財產之受益人為委託人者，信託關係消滅時，受託人與

受益人間。

四、因遺囑成立之信託，於信託關係消滅時，受託人與受益人間。

五、因信託行為不成立、無效、解除或撤銷，委託人與受託人間。

(土地稅法第28條之3)

需查有無欠土地稅及工程受益費，無需申報土地增值稅



節稅介紹_自用住宅用地肆



自用住宅用地

無出租營業：出售前１年。

設籍：本人、配偶、直系親屬。

地上建物：本人、配偶、直系親屬。

面積限制：都市土地面積未超過3

公畝（300平方公尺,約90.75坪）或

非都市面積未超過7公畝（700平方

公尺,約211.75坪）。

以一次為限

地上建物建築完成1年內者，其房

屋評定現值須達所占基地公告現

值10% 。

無出租營業：出售前5年。

設籍：本人、配偶、未成年子女設籍

連續滿６年。

地上建物：本人、配偶、未成年子女

持有連續滿６年。

面積限制：都市土地面積未超過1.5

公畝（150平方公尺,約45.38坪）或

非都市土地面積未超過3.5公畝

（350平方公尺,約105.88坪）。

出售時本人、配偶及未成年子女無

其他房屋。

出售前持有該土地6年以上。
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自用住宅用地

申請期限

一般買賣案件於申報移轉現值時。

土地現值申報書未註明申請者，於繳款書繳納期限

屆滿前。

贈與移轉不適用自用稅率核課土地增值稅

土地稅法第34條規定適用於「出售」之情況，始得

依自用住宅用地稅率課徵土地增值稅。
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實例
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臺北市

新北市

桃園市

1

3

7



實例
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早餐店住家



「一生一屋」設籍6年認定
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信託房屋同時擁有2屋之認定
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自用住宅用地重購退稅

土地出售後自完成移轉登記之日起2年內重購或先

購買土地2年內再出售土地。

自用住宅用地。

原出售與重購土地屬同一土地所有權人。

重購土地地價超過出售土地地價扣除土地增值稅後

之餘額。

如為先購後售案件，應於重購土地時，已持有自用

住宅用地。
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重購退稅-先售後購
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重購退稅-先購後售
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自用住宅用地重購退稅
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案例
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103 10 1

120

25 104 9 25

10 15

110



案例說明

73



(

)

110 -(120 -25 )=15

 15



案例說明
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 125

30 25

125 -(120 -25 )=30

 80

80 -(120 -25 )=-15



重購退稅其他相關規定

重購退稅列管，重購土地5年內再行移轉或改變用途者，補繳原

退稅款。

重購退稅符合要件，沒有申請次數限制。

出售時未申請自用住宅用地稅率課徵者，也可申請重購退稅。

2年內出售與重購多處自用住宅用地，只要符合要件，可併計申

請重購退稅。

重購退稅請求權時效為10年。

（102年5月22日行政程序法第131條修正前請求權時效為5年)

75



重購退稅案定期清查
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重購自用住宅用地需「持續」符合自用住宅用地

規定，即使僅遷出戶籍１天，或短暫出租營業，

仍會被追繳原退還稅款。



土地增值稅之自用優惠

77




