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地價稅介紹



地價稅課徵範圍

課徵標的-土地

地價稅

田 賦

除課徵田賦外，課徵地價稅。

符合土地稅法第22條作農業使用之
土地，課徵田賦（目前停徵）。

開徵期間

開徵期間 稅款所屬期間
11月1日至11月30日 同年1月1日至12月31日

與農業經營不可分離 5月申請



地價稅納稅基準日

 納稅基準日-當年度8月31日

當日地政機關土地登記所記載土地所有權人，為地價稅的
納稅義務人，負責繳納全年度地價稅。

 可否按月計算？

買賣雙方在買賣契約書中所約定之稅捐負擔，是屬當事人間
之私權行為，依規定仍以全年度課徵。



地價稅課徵對象

納稅義務人 備註

土地所有權人

管理機關 土地所有權屬公有

管理人
土地所有權屬公同共有者
(含未辦繼承登記)

受託人 土地為信託財產者

 土地歸戶一張稅單

土地為分別共有者，以共有人各按其應有持分
部分為納稅義務人。



代代繳義務人

納稅義務
人行蹤不

明

權屬不明

土地所有
權人申請
由佔有人
代繳

無人管理

主管稽徵機關得指定土地使用人
負責代繳其使用部分之地價稅或
田賦。

代繳義
務人



地價稅核計-申報地價

 地價稅按土地「申報地價」徵收

1. 每三年重新規定地價一次（公告地價），土地所有權人應於申

報地價期間內，自行申報地價。

2. 未於期間內申報地價者，以公告地價80%為其申報地價。

3. 申報之地價超過公告地價120%時，以公告地價

120 %為其申報地價。

 地價評議委員會

公告地價係由評議，由直轄市或縣 (市) 政府組織，並應由地方民意
代表及其他公正人士參加；其組織規程，由內政部定之。



www.themegallery.com

•當年公告土地現值
•實價登錄資料

•各區段地價佔一般正常交易價格百分比

市場
價格

調幅
負擔

•前次公告地價
•民眾負擔能力

社會經
濟發展

地方財
政需要

公告地
價調整
原則

調整
期間

◎自105年起每2年調整1次
◎ 1月1日公告

=公告地價
地價稅
應納稅額

申報地價*面積*稅率

課稅地價如何決定?

http://www.themegallery.com/


地價稅核計-特別稅率

 公共設施保留地

1. 保留期間為建築使用者，可申請按自用住宅用地（2‰）計徵。

2. 未作任何使用並與使用中之土地隔離者，免徵。

3. 仍作農業使用課徵田賦(停徵中)。

4. 其餘統按6‰計徵。

適用土地 稅率種類

(1)自用住宅、勞工宿舍、國民住宅 2‰

(2)公共設施保留地 6‰

(3)工業用地、加油站、停車場等事業直接使用之土地 10‰

(4)公有土地（按基本稅率徵收） 10‰



檢視地價稅稅單



自用住宅用地介紹(1)

 三要件：

1. 本人或其配偶、直系親屬在該地辦竣戶籍登記。

2. 房屋為本人或其配偶、直系親屬所有者。

3. 無出租或供營業使用。

 二限制：

1. 本人與其配偶及未成年受扶養親屬，以一處為限。

2. 都市土地面積未超過三公畝（即300平方公尺，約90.75坪）

非都市土地面積未超過七公畝（即700平方公尺，約211.75坪）

最重要的是要在9/22日前提出申請



自用住宅用地介紹(2)

 申請期限：

1. 土地稅法第41條：

土地所有權人或管理機關，應於地價稅開徵40日

(即9/22)前提出申請，逾期申請者，自申請之次年開始適用。前

已核定而用途及適用條件未變更者，免再申請。

2. 原核准按自用住宅用地稅率課徵地價稅之土地，於所有權移轉後

（如買賣、繼承、夫妻贈與 ），新所有權人仍應依規定重新提

出申請。



自用住宅用地介紹(3)

 如何申請：

1. 填申請書。

2. 無以下例外情形，可免附證件

 房屋無建物所有權狀者檢附「使用執照影本」或「建物測量成果圖」

、「建物勘測結果通知書」。

 房屋於77年4月29日(平均地權條例施行細則修正發布)以前建築完成

無前揭資料，需另填寫「房屋基地坐落申明書」。

 如有三親等內親屬以外之他人設籍且無租賃，申請書填「土地所有

權人無租賃關係申明書」或「設籍人無租賃關係申明書」。











問答篇

Q1：我自己住的房子已經按住家用稅率課徵房屋

稅，土地是否不用再申請，就可以按自用住

宅用地稅率課徵地價稅？

A：房屋稅與地價稅兩者適用自住房屋或自用住

宅用地的條件及申請的期限不同。所以一定

要另提出申請，經審核通過後才可適用。



問答篇

Q2：原按自用住宅用地稅率課徵地價稅的土地，

因繼承(贈與)而移轉土地，是否需要重新申

請？

A：因繼承(贈與)而移轉土地，其土地所有權人

已變更，課稅的主體及適用條件也隨之變更，

應重新申請，經審查核准後，才可以適用。



問答篇

Q3：房屋土地分屬兄弟所有，地價稅能不能按自

用住宅用地稅率核課？

A：不能，申請按自用住宅用地稅率課徵地價稅，

除須符合無出租、無營業以及設籍規定外，

尚須地上房屋係屬本人或配偶、直系親屬所

有，才可以享受自用住宅用地稅率。兄弟為

旁系親屬，無法適用。



問答篇

Q4：我的房子1樓店面，2、3樓自用，可申請自

用住宅用地稅率課徵地價稅嗎？

A：可按權狀所載層數及各層實際使用情形所

占土地面積比例，分別適用自用稅率及一般

稅率計課地價稅。所以1樓供營業用（附屬

之騎樓部分應併1樓主建物使用面積計算）

，2、3樓自用之房屋，可申請分別按一般用

地及自用住宅用地稅率課徵地價稅。



常見減免(1)

●巷道用地：

無償供公眾通行之道路土地，經查明屬實者，在

使用期間內，地價稅或田賦全免。

●不能是建造房屋應保留之法定空地



常見減免(2)

●騎樓用地：

騎樓用地只要沒有作生意，而提供給公眾行走，可以申請減免地價稅。

1. 平房屋宇前簷突出於騎樓走廊地者全免。

2. 在騎樓走廊上有1層建物者減徵1/2。

3. 在騎樓走廊上有2層建物者減徵1/3。

4. 在騎樓走廊上有3層建物者減徵1/4。

5. 在騎樓走廊上有4層以上建物者減徵1/5。

一般常誤認騎樓係登記在1樓房屋所有權狀，所以只有1樓可以
減徵地價稅，事實上騎樓部分的土地是由整棟樓房的人持分共有，
因此2樓以上住戶一樣可以減徵地價稅。



常見減免(2)

●騎樓用地：

舉例說明

甲住在青年路1棟4層樓房的第3層，土地持分1/4，

騎樓供大家通行，騎樓的面積為32平方公尺。

整棟基地可減徵騎樓用地的1/4即8平方公尺(32㎡×1/4)

這棟樓房的每位土地所有權人都可向稅捐處申請減免，

3樓的甲可減徵8平方公尺的1/4，

也就是2平方公尺的地價稅。



⮚ 改課原因

● 圍用、封閉、營業、停車、盆栽

● 屬法定空地

● 未供公眾通行

⮚ 核准要件

⚫應以基地上有建築改良物為前提

⚫非屬法定空地

⚫供公眾通行使用

⚫依層數不同程度減徵

騎樓用地



常見減免(3)

● 寺廟教堂用地：有益於社會風俗教化之宗教團

體，經辦妥財團法人或寺廟登記，其專供公開

傳教佈道之教堂，但用以收益之祀田或放租之

基地，或其土地係以私人名義所有權登記者不

適用。

● 無償供給政府機關、公立學校及軍事機關、部

隊、學校使用之土地，在使用期間以內，全免。



為小孩學籍遷戶籍時，小心您的地價稅變貴了！

父母親為了要讓小孩就讀明星學校，而將全戶戶籍

遷移至明星學校學區，使原已核准適用自用住宅用地

稅率課徵地價稅之土地，因已無人設籍，故改按一般

用地稅率課徵地價稅，遷戶籍時，請至少保留土地所

有權人或其配偶、直系親屬任何1人在原戶籍內！

節稅報您知



節稅報您知

●公益出租人，是指經直轄市、縣(市)主管機關依

住宅法或其相關規定核(認)定之公益出租人，如：

300億元中央擴大租金補貼專案。

●出租供社會住宅使用，則是指房東提供自己的

房屋給政府委託的包租代管業者，由包租代管

業者協助後續的出租及管理維護作業，



節稅報您知

30(110年6月9日住宅法修正前為最高1萬元)



罰則
●適用特別稅率、減免地價稅之原因、事實消滅時，土地所有權人應於

30日內向主管稽徵機關申報。未於期限內申報被查獲者，除追補應
納差額部分外，處短匿稅額3倍以下之罰鍰。

※常見違章類型：

1.原核准自用住宅土地，變更用途未申報：

◎全戶戶籍遷出原設籍地。

◎房屋作營業或執行業務、事務所等使用。

◎房屋全部或部分出租，未自己使用。

2.其他不符合特別稅率或減免要件：

◎工業用地廠地面積與廠證面積不符，或未按核定規劃使用。

◎寺廟用地供攤商營業使用。

◎騎樓走廊用地加裝鐵捲門、封閉或供營業使用，未供公共通行使用。

◎加油站用地附設加水站、洗車設施、銷售汽機車用品等附屬設施。



非供加油站本業使用：

◆汽機車簡易保養設施

◆洗車設施

◆簡易排污檢測服務設施

◆銷售汽機車用品設施

◆自動販賣機及兼營便利商店

◆停車場

◆代辦汽車定期檢驗

◆銷售公益彩劵

◆電動機車電池充換電

加油站



土地增值稅介紹
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自用住宅用地



公益出租2大優惠1不適用
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向出售土地主
管稽徵機關申

請退稅



重購退稅~計算公式



重購退稅~案例



重購退稅~適用要件

 時間點：2年內完成買賣。

 土地所有權人：出售地及重購地均屬同一人。

 符合自用住宅用地規定
土地所有權人、配偶、直系親屬中任1人設籍。

出售地前1年內無營業、無出租；且新購地無營業、無出租。

地上房屋由土地所有權人、配偶、直系親屬中任一人所有。

面積：都市土地≦3公畝(約90.75坪)

非都市土地≦7公畝 (約211.75坪)

※重購地有面積限制，出售地無面積限制。



重購退稅~檢附文件
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1.重購退稅申請書(載明出售地及重購地之土地地號及建物
門牌)。

2.原出售及重購土地之契約書(公契)影本。

3.出售地之土地增值稅繳款書收據聯正本(如無法提示，改
立具切結書)。

4.出售地及重購地之土地所有權人無(有)租賃情形申明書。

5.設籍人無租賃關係申明書(三親等以外)。

6.存摺影本(直撥退稅)。



重購退稅~戶籍相關函釋
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重購地逾移轉登記2年後始將戶籍遷入者不得退還已納之土地增值稅

•財政部93/07/14台財稅字第09304535100號函

出售原自用住宅用地戶籍遷出未滿一年再重購自用住宅用地准予退稅

•財政部82/10/06台財稅第820439661號函

先購後售土地時原戶籍已遷至新購地址者仍有退稅之適用

•財政部89/09/25台財稅第0890456335號函

先購後售自住用地重購時出售地因騰空待售遷出戶籍如距出售未滿一年可予退稅

•財政部92/07/28台財稅字第0920454791號函



重購退稅~因特殊因素遷出戶籍而用途未
變者免追繳退稅
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 財政部83/06/09台財稅第831596661號函

土地所有權人重購自用住宅用地，經核准退還土地增值稅後，
於5年管制期間內，如有因「子女就學需要」、「因公務派駐
國外」、「土地所有權人死亡」等原因，致戶籍遷出或未設於
該地，倘經查明實際上仍作自用住宅使用，確無出租或供營業
情事者，可免追繳原退還稅款。



謝謝聆聽
敬祝愉快

THE END


