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地政解碼

［第一題］何謂「地價總額」？又土地為信託財產者，於信託關係存續

中，地價總額如何計算？何謂「累進起點地價」，又累進起點地價在地

價稅之計算上何有作用？ (97 專技普考地政士 )

【命中焦點】本班黃悅老師《講義》第 4~5 頁

【關 鍵 字】地價總額、累進起點地價

【提　　示】本題著重地價稅相關基本名詞定義，瞭解地價稅之稅基構成、採

累進課稅方式及作用，屬基本題型。

【擬　　答】

一、所謂地價總額，係指每一土地所有權人依法定程序辦理規定地價或重新規定地

價，經核列歸戶冊之地價總額（土稅 §15 ②）。其計算方式，以每一土地所有權

人在每一直轄市或縣（市）轄區內每筆土地之申報地價乘以各該土地面積之總

額。

二、土地為信託財產者，於信託關係存續中，以受託人為地價稅之納稅義務人，其

地價總額之計算方式如下（土稅 §3-1）： 

( 一）屬自益信託之計算方式，應與委託人在同一直轄市或縣 ( 市 ) 轄區內所

有之土地合併計算地價總額，依規定稅率課徵地價稅，分別就各該土地

地價占地價總額之比例，計算其應納之地價稅。

( 二）但信託利益之受益人為非委託人且符合下列各款規定者，應與受益人在

同一直轄市或縣 ( 市 ) 轄區內所有之土地合併計算地價總額：

1. 受益人已確定並享有全部信託利益者。

2. 委託人未保留變更受益人之權利者。

三、所謂累進起點地價係地價稅開始累進課徵之基準，換言之，地價總額未超過此

基準時適用基本稅率 10‰；地價總額超過此基準時適用累進稅率。其計算方式為：

以各該直轄市或縣（市）土地 7 公畝之平均地價為累進起點地價。但不包括工

業用地、礦業用地、農業用地及免稅用地在內（土稅 §16 ②）。前項累進起點地

價，應於舉辦規定地價或重新規定地價後當年 ( 期 ) 地價稅開徵前計算完竣，並

分別報請財政部及內政部備查。累進起點地價以千元為單位，以下四捨五入（土

稅施 §6）。

經紀人解題篇：

土地相關稅法
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四、 地價稅稅率採累進稅制之理由，主要為遏止土地炒作，提高資源使用效率；避

免土地所有權集中，促進土地持有大眾化；誘使資金自由流通，促進經濟發展；

以財政目的而言，可增加稅收，並平均社會財富。

【補　　充】

地價稅之累進稅率結構分為 6個級距，一般稅率最低為 10‰ ，最高為 55‰ (土
稅 §16)。

［第二題］地價稅之課徵適用自用住宅之條件及應備申請文件為何？又

申報 1 處以上之自用住宅時，其認定順序為何？請分別說明之。(94 專

技普考地政士 )

【命中焦點】本班黃悅老師《講義》第 6 頁

【關 鍵 字】自用住宅用地、地價稅、特別稅率

【提　　示】本題著重應如何申請適用自用住宅用地之地價稅優惠稅率。

 【擬　　答】

一、所稱自用住宅用地，指土地所有權人或其配偶、直系親屬於該地辦竣戶籍登記，

且無出租或供營業用之住宅用地（土稅 §9），其地價稅之稅率統按 2‰計徵，茲

就其適用條件及應備申請文件說明如下：

（一）申請適用條件

1. 戶籍：土地所有權人或其配偶、直系親屬於該地辦竣戶籍登記。

2. 用途：申請當時無出租或供營業使用。

3. 處數：土地所有權人與其配偶及未成年之受扶養親屬，適用自用住宅用
地稅率繳納地價稅者，以 1 處為限。（土稅 §17 ③）

4. 面積：都市土地面積未超過 3 公畝部分；非都市土地面積未超過 7 公畝
部分。（土稅 §17 ①）

5. 產權：土地上之建築改良物屬土地所有權人或其配偶、直系親屬所有者
為限。（土稅施 §4）

（二）應備申請文件

1. 土地所有權人，申請適用自用住宅用地特別稅率計徵地價稅時，應填具
申請書並檢附戶口名簿影本及建築改良物證明文件，向主管稽徵機關申
請核定之（土稅施 §11）。
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2. 土地所有權人應於每年 ( 期 ) 地價稅開徵 40 日前提出申請，逾期申請者，
自申請之次年期開始適用。前已核定而用途未變更者，以後免再申請。
但適用特別稅率之原因、事實消滅時，應即向主管稽徵機關申報（土稅
§41）。

二、土地所有權人與其配偶及未成年之受扶養親屬申報 1 處以上之自用住宅用地時，

其認定為 1 處適用自用住宅用地稅率之順序如下（土稅施 §8）：

（一）土地所有權人之戶籍所在地。

（二）配偶之戶籍所在地。

（三）未成年受扶養親屬之戶籍所在地。

三、另申報自用住宅用地面積超過規定時，應依下列順序計算至3公畝或7公畝為止：

（土稅施 §9）

（一）土地所有權人與其配偶及未成年之受扶養親屬之戶籍所在地。

（二）直系血親尊親屬之戶籍所在地。

（三）直系血親卑親屬之戶籍所在地。

（四）直系姻親之戶籍所在地。

【補　　充】

土地所有權人適用自用住宅用地稅率課徵地價稅應受面積之限制，且土地

所有權人與其配偶及未成年之受扶養親屬適用自用住宅稅率課徵地價稅者以 1
處為限，土地稅法第 17 條訂有明文。至於與土地所有權人同址設籍之配偶或

未成年之受扶養親屬，另有土地供其已成年之直系親屬設籍居住，申請適用

自用住宅用地稅率課徵地價稅者，目前則無 1 處之限制 ( 財政部 81 台財稅第

810522704 號函 )。


