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新竹縣政府稅務局
112年10月
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自用住宅用地~㇐生㇐次稅率10%

適用要件
１人1生以1次為限 。

都市土地面積未超過3公畝（300平方公尺,約90.75坪），非都市土地

面積未超過7公畝（700平方公尺,約211.75坪）。面積未超過7公畝（700平方公尺,約211.75坪）。

地上建物為本人、配偶、直系親屬所有，出售時並已在該地辦竣戶籍

登記。

出售前1年，無供營業使用或出租者。

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% 。
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自用住宅用地~㇐生㇐屋稅率10%

曾使用過1生1次自用住宅用地稅率。
都市土地面積未超過1.5公畝（150平方公尺,約45.38坪），非都市土地

面積未超過3.5公畝（350平方公尺,約105.88坪）。

適用要件

面積未超過3.5公畝（350平方公尺,約105.88坪）。
出售時土地所有權人與其配偶及未成年子女，無該自用住宅以外之房屋

(包括未辦保存登記房屋及信託移轉之房屋)。
出售前持有該土地6年以上。
土地所有權人或其配偶、未成年子女於土地出售前，在該地設有戶籍

且持有該自用住宅連續滿6年。
出售前5年內，無供營業使用或出租。



2023/9/28

4

自用稅率優惠比較~㇐生㇐次 vs. ㇐生㇐屋

項目 ㇐生㇐次 ㇐生㇐屋
前提 尚未申請適用自用稅率 已申請過㇐生㇐次自用優惠稅率，

才可申請㇐生㇐屋
使用次數限制 ㇐生只能申請㇐次 無限制

地上建物所有權人 土地所有權人或其配偶或其直系親屬所有 土地所有權人或其配偶或其未成年子女

設籍對象 同上 同上設籍對象 同上 同上
設籍年限 出售前㇐年內有設籍 於出售土地時，已於地上建物設籍連續滿6年

屋數限制 無限制 土地所有權人與配偶及未成年子女僅有㇐屋

土地持有年限 無限制 於出售土地時，持有土地連續滿6年

面積限制 都市土地：300平方公尺
非都市土地：700平方公尺

都市土地：150公尺
非都市土地：350公尺

建物使用情形限制 出售前1年內，無出租及無營業 出售前5年內，無出租及無營業
依據法源 土地稅法第9條及第34條第1項至第4項 土地稅法第34條第5項
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自用住宅用地

申請期限
㇐般買賣案件：申報土地移轉現值時。

申報時原按㇐般用地：繳納期限屆滿前。

單方申報或無需申報案件：收到稅捐機關通知次日起30日內。單方申報或無需申報案件：收到稅捐機關通知次日起30日內。

法院拍賣土地申請不課稅(農地)經否准案件：30日申請期限可扣除不課徵案件

之審核期間。

繳稅期間屆滿前申請重購退稅經否准案件：收到稽徵機關通知次日起30日內。
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自用住宅用地

同㇐土地所有權人持有多處自用住宅用地同時出售時，如其合計
面積不超過都市土地3公畝或非都市土地7公畝，可以視同是㇐次
出售，按自用住宅用地稅率課徵土地增值稅。

同時出售除了訂定契約日期要相同外，並且要在同㇐天提出土地
移轉現值申報書，這樣才可視為㇐次出售。

按房屋實際使用比例計算所占土地面積分別按自用住宅用地及
㇐般用地稅率課徵土地增值稅。
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實務常見問題

 Q : 土地以贈與方式移轉，可否適用自用住宅用地稅率課徵土地
增值稅？

 A：不可以，
因為只有「出售」自用住宅用地才可適用優惠稅率，贈與移因為只有「出售」自用住宅用地才可適用優惠稅率，贈與移
轉並非出售，而且納稅義務人是受贈人，不是原來的土地所
有權人，所以不能適用自用住宅用地稅率課徵土地增值稅。
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自用住宅用地重購退稅

適用要件
土地出售後2年內重購或先購買土地2年內再出售土地。

重購土地地價超過原出售土地地價扣除土地增值稅後仍有餘額者。

原出售與重購土地屬同㇐土地所有權人。原出售與重購土地屬同㇐土地所有權人。
出售土地及新購土地地上房屋須為土地所有權人或其配偶、直系親屬所有，

並且在該地辦竣戶籍登記。
重購都市土地面積未超過3公畝或非都市土地面積未超過 7 公畝部分，出售土地

則不受上開面積之限制。
出售土地於出售前1年內未曾供營業使用或出租行為。
如為先購後售案件，應於重購土地時，已持有供自用住宅使用之土地為適用

範圍。
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重購退稅列管，重購土地5年內再行移轉或改變用途者，追繳原退還稅款。
改作其他用途包括供營業使用、出租他人及戶籍遷出等情形 。

重購退稅符合要件，沒有申請次數限制。

其他規定

自用住宅用地重購退稅

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，重購退稅請求權時效為5年。

於102年5月23日(含該日)以前請求權時效已屆滿5年者，時效消滅；102年5月23日(含該日)

以前請求權時效尚未屆滿5年者，時效延⾧至10年。
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自用住宅用地重購退稅

計算公式

>= 原繳土地增值稅 全退

新購
地價

原出售
地價

原繳土地
增值稅

>= 原繳土地增值稅 全退

0 < < 原繳土地增值稅 退

=<  0 不退

所稱原出售土地地價，以該次移轉計徵土地增值稅之地價為準。所稱新購
土地地價，以該次移轉計徵土地增值稅之地價為準。
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重購退稅計算實例

周先生於111年12月1日出售自宅移轉現值是450萬元，

且已繳土地增值稅款50萬元。周先生112年8月看中兩棟

房子，想自其中選1棟，我們來算㇐算，這兩棟房子分別房子，想自其中選1棟，我們來算㇐算，這兩棟房子分別

可退還多少稅款？

(甲屋土地現值500萬元，㇠屋土地現值430萬元)
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重購退稅計算實例

◆◆購買購買甲甲屋屋

新購自宅用地的申報移轉現值－(原出售自宅用地申報移轉現值－已繳土地增值

稅款)=500萬－(450萬－50萬)＝100萬

已繳土地增值稅款50萬<100萬已繳土地增值稅款50萬<100萬

結論:購買甲屋原來已繳的增值稅款50萬元可全數退回

◆◆購買購買㇠㇠屋屋

新購自宅用地的申報移轉現值－(原出售自宅用地申報移轉現值－已繳土地增值

稅款)=430萬－(450萬-50萬)＝30萬

已繳土地增值稅款50萬＞30萬

結論:購買㇠屋可退還已繳的部分增值稅款30萬元
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換屋族節稅密技

善用㇐生㇐次10%優惠稅率
㇐生㇐屋10%優惠稅率，以及重購退稅。

密技㇐

密技二

先適用「㇐生㇐次」，再用 「㇐生㇐屋」，
兩者不可同時並用，
但均可搭配重購退稅優惠措施㇐起使用。
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重購退稅定期清查

 經核准重購退稅後，重購土地自完成移轉登記之日起將列管5年。
 在5年管制期間內，都需要符合自用住宅用地規定。
 若管制期間內有買賣、贈與、交換、拍賣等再移轉情事或有出租、

營業、遷出戶籍等改作其他用途情形，將會追繳原退還稅款。營業、遷出戶籍等改作其他用途情形，將會追繳原退還稅款。
 如戶籍需遷出該列管之自用住宅，至少需保留土地所有權人或配偶、
直系親屬任何1人於原戶籍內。



2023/9/28

15

實務常見問題

 Q :實價登錄的實施，是否會影響土地增值稅的核課呢？
 A：不動產成交案件實價登錄制度已於101年8月1日起施行，但
是目前仍不會作為土地增值稅的課稅依據。
實價登錄的資料，僅提供給民眾購屋、賣屋時作參考，避免民眾實價登錄的資料，僅提供給民眾購屋、賣屋時作參考，避免民眾
因資訊不對等，而造成不動產價格波動情形，而已登錄之不動產
交易價格資訊，在相關配套措施未完全建立並完成立法前，不會
作為土地增值稅課稅依據。
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實務常見問題

 Q : 土地贈與給配偶，可以不用繳納土地增值稅嗎？那要怎樣辦理過戶手續及
注意那些規定？

 A：配偶相互贈與之土地得申請不課徵土地增值稅，但是不課徵並非真的免稅，
只是延緩課稅，該筆土地再移轉第三人時，仍須以第㇐次贈與前之原規定地價
或前次移轉現值為原地價，計算漲價總數額，核課增值稅。或前次移轉現值為原地價，計算漲價總數額，核課增值稅。

 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」，向地政機關辦理移轉登記。

 配偶贈與土地㇐旦辦妥產權登記，即屬實質移轉，如果所贈與的土地係經辦理
重購退稅仍於5年列管期間者，其因重購退稅已退還土地增值稅款，亦將依土
地稅法第37條規定追繳；在決定贈與之前，最好確實掌握時機，以免因小失
大。
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地價稅按自用住宅用地稅率課徵條件

 土地上的房屋為土地所有權人或其配偶、直系親屬所有。
 土地所有權人或其配偶、直系親屬於該地辦竣戶籍登記。
 無出租、無營業之住宅用地。
 都市土地面積未超過 300 平方公尺(約 90.75 坪)，非都市土地面 都市土地面積未超過 300 平方公尺(約 90.75 坪)，非都市土地面
積未超過 700 平方公尺部分(約 211.75 坪)。

 土地所有權人與其配偶及未成年之受扶養親屬，以㇐處為限。
 當年9月22日前申請，當年適用；逾期申請者，自申請之次年適
用。
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實務常見問題

戶籍因故遷出，實際上還是自己住，還可以適用自用住宅用地稅
率嗎？

 要適用自用住宅用地稅率課徵地價稅，除了沒有出租或供營業的
情形外，戶籍登記是必要的條件。
如果將戶籍遷出自用住宅時，至少需保留土地所有權人或其配偶、 如果將戶籍遷出自用住宅時，至少需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，該處地價稅始可繼續適用自用住
宅特別稅率。

 倘全戶遷出，變成完全沒有人設立戶籍登記，已經不符合自用住
宅用地要件，將自戶籍遷出的次年起改按㇐般用地稅率課徵。如
果戶籍又遷回，則必須重新提出申請。
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實務常見問題

因繼承、贈與、自益信託或撤銷信託而移轉土地，需要重新申請自用
稅率嗎？

 因繼承、贈與或撤銷信託而移轉之土地，因課稅主體（土地所有權人）
已變更，其適用自用住宅用地條件亦隨之改變，所以繼承、贈與或撤
銷信託後，新土地所有權人均應重新申請，經審查核准後，地價稅才銷信託後，新土地所有權人均應重新申請，經審查核准後，地價稅才
能按自用住宅用地稅率課徵。

 如委託人與受益人同屬㇐人（自益信託），該地上房屋仍供委託人本
人、配偶或其直系親屬做住宅使用，與該土地信託目的不相違背者，
該委託人視同土地所有權人，如其他要件符合土地稅法自用住宅用地
要件者，仍應由新所有權人（受託人）重新提出申請，經審查核准後，
地價稅才能按自用住宅用地稅率課徵。
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實務常見問題

擁有多處房地，如何適用優惠稅率?
本人持有超過㇐處以上房地，自行擇定或不擇定以戶籍地適用地
價稅自用住宅順序

以土地所有權人自行擇定之戶籍所在地為準
未擇定時，以申請當年之自用住宅用地地價稅額最高者為準
其稅額相同者，其適用順序：

(1)土地所有權人之戶籍所在地
(2)配偶之戶籍所在地
(3)未成年受扶養親屬之戶籍所在地
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實務常見問題

土地所有權人與其配偶或未成年之受扶養親屬申請超過㇐處自用
住宅

 以共同協議擇定之戶籍所在地為準。
 未擇定者，以土地所有權人與其配偶、未成年之受扶養親屬申請 未擇定者，以土地所有權人與其配偶、未成年之受扶養親屬申請
當年度之自用住宅用地地價稅最高者為準。
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實務常見問題

如果 8 月份買了 1 筆土地，是不是只要繳納當年剩餘月份的地價稅？
買賣雙方在買賣契約書中所約定的稅捐負擔人，可否認定其為稅法規
定之納稅義務人？

 地價稅以納稅義務基準日土地登記簿所載之所有權人或典權人為納稅
義務人
負擔全年地價稅捐，無分月比例計算課徵 負擔全年地價稅捐，無分月比例計算課徵

 依土地所有權人地價全縣總歸戶
 買賣雙方在買賣契約書中約定之稅捐負擔，屬當事人間私權行為，並

不生稅法上的效力
 土地登記簿：依土地登記主管機關地政事務所登載為依據
納稅義務基準日：8月31日
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 Q : 地價稅自用住宅稅率，要每年申請嗎?
 A :
1. 只要所有權人或使用情形未變動，無須每年申請。
2.土地所有權移轉，例如:買賣、繼承、贈與(含夫妻贈與)、自益

實務常見問題

2.土地所有權移轉，例如:買賣、繼承、贈與(含夫妻贈與)、自益
信託，移轉後用途雖未變更，其他新所有權人仍須提出申請始
能適用。
3.原適用自宅用地稅率之土地變更使用，其後再回復自用，仍應
重新申請。
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民法修正成年年齡~對地方稅的影響

 出售時土地所有權人與其配偶及未成年子女，無
該自用住宅以外之房屋

 土地所有權人或其配偶、未成年子女於土地出售
前，在該地設有戶籍且持有該自用住宅連續滿6年

土地增值稅～㇐生㇐屋稅率10％

前，在該地設有戶籍且持有該自用住宅連續滿6年

地價稅～自用住宅優惠稅率㇐處為限
 土地所有權人與其配偶及未成年之受扶養親屬，適用第㇐項自用住宅用地
稅率繳納地價稅者，以㇐處為限。

 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，並無
㇐處之限制。
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不動產網實㇐站式服務~再升級


