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《土地稅法規》

一、何謂「土地信託」？土地為信託財產者，信託關係人間移轉所有權於何種情形下，不課徵土地增

值稅？請依土地稅法規定分別詳述之。（25 分） 
答：
(一)土地信託之意義

委託人將土地移轉或為其他處分，使受託人依信託本旨，為受益人之利益或為特定之目的，管理或處分信託

財產之關係。

(二)土地為信託財產者，於下列各款信託關係人間移轉所有權，不課徵土地增值稅：

1.因信託行為成立，委託人與受託人間。

2.信託關係存續中受託人變更時，原受託人與新受託人間。

3.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。

4.因遺囑成立之信託，於信託關係消滅時，受託人與受益人間。

5.因信託行為不成立、無效、解除或撤銷，委託人與受託人間。

二、何謂「農業用地」？農業用地閒置不用，依土地稅法之規定有何處理方式？請分別詳述之。（25
分）

答：
(一)農業用地之意義

指非都市土地或都市土地農業區、保護區範圍內土地，依法供下列使用者︰

1.供農作、森林、養殖、畜牧及保育使用者。

2.供與農業經營不可分離之農舍、畜禽舍、倉儲設備、曬場、集貨場、農路、灌溉、排水及其他農用之土地。 
3.農民團體與合作農場所有直接供農業使用之倉庫、冷凍（藏）庫、農機中心、蠶種製造（繁殖）場、集貨

場、檢驗場等用地。

又農業用地之法律依據及範圍如下：

1.農業發展條例所稱之耕地。

2.依區域計畫法劃定為各種使用分區內所編定之林業用地、養殖用地、水利用地、生態保護用地、國土保安

試題評析

此次除都市更新較超出地政士考試準備範圍外，其餘多屬背誦題型。

第一題考信託土地不課徵土地增值稅之情形，屬於歷屆考過之必背題型，且這兩年信託題目考的不

少。

第二題考農業用地之定義，及其閒置不用課徵荒地稅與照價收買，以及應課徵地價稅規定，雖不是

常出現的題型，但觀念應不困難。尤其，農業用地之定義要盡量精準。

第三題考更新地區之稅捐減免，為都市更新條例之規定，非地政士命題大綱之主要考試法規。其稅

捐減免包含地價稅、房屋稅、土地增值稅及契稅，分別於更新期間、更新後各有減徵與免徵等規定。 
第四題考滿久沒出的稅捐稽徵法有關核課期間之概念，為重要背誦題型。

考點命中

第一題：1.《2025 高點．來勝地政士高分祕笈》土地稅法規考前提示，曾榮耀編撰，第八題。 
2.《高點．來勝土地稅法規總複習講義》，曾榮耀編撰，頁 29。
3.《高點．來勝土地稅法規課堂講義》第一回，曾榮耀編撰，頁 53。

第二題：1.《高點．來勝土地稅法規總複習講義》，曾榮耀編撰，頁 33。 
2.《高點．來勝土地稅法規課堂講義》第一回，曾榮耀編撰，頁 13、32。

第三題：1.《高點．來勝土地利用法規課堂講義》第一回，曾榮耀編撰，頁 119。 
第四題：1.《高點．來勝模考解析班土地稅法規》，曾榮耀授課，第三題。 

2.《2025 高點．來勝地政士高分祕笈》土地稅法規考前提示，曾榮耀編撰，第十題。

3.《高點．來勝土地稅法規總複習講義》，曾榮耀編撰，頁 41。
4.《高點．來勝遺贈稅法課堂講義》第一回，曾榮耀編撰，頁 37。
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用地及供農路使用之土地，或上開分區內暫未依法編定用地別之土地。 
3.依區域計畫法劃定為特定農業區、一般農業區、山坡地保育區、森林區以外之分區內所編定之農牧用地。 
4.依都市計畫法劃定為農業區、保護區內之土地。 
5.依國家公園法劃定為國家公園區內按各分區別及使用性質，經國家公園管理機關會同有關機關認定合於前

3 款規定之土地。 
(二)農業用地閒置不用之處理方式 

1.農業用地閒置不用，經直轄市或縣（市）政府報經內政部核准通知限期使用或命其委託經營，逾期仍未使

用或委託經營者，按應納田賦加徵一倍至三倍之荒地稅；經加徵荒地稅滿三年，仍不使用者，得照價收買。

但有下列情形之一者不在此限： 
(1)因農業生產或政策之必要而休閒者。 
(2)因地區性生產不經濟而休耕者。 
(3)因公害污染不能耕作者。 
(4)因灌溉、排水設施損壞不能耕作者。 
(5)因不可抗力不能耕作者。 

2.已規定地價之土地，除符合課徵田賦者外，應課徵地價稅。而課徵田賦者係非都市土地依法編定之農業用

地或未規定地價者，徵收田賦。但都市土地合於下列規定者亦同： 
(1)依都市計畫編為農業區及保護區，限作農業用地使用者。 
(2)公共設施尚未完竣前，仍作農業用地使用者。 
(3)依法限制建築，仍作農業用地使用者。 
(4)依法不能建築，仍作農業用地使用者。 
(4)依都市計畫編為公共設施保留地，仍作農業用地使用者。 
因此，如農業用地閒置不用，即非屬前述課徵田賦之農業用地使用，亦應改課徵地價稅。 

 
三、都市更新為政府積極推動之重要都市發展政策，試問對於更新單元內之土地及建築物，有何減免

稅捐之相關規定？請詳述之。（25 分） 
答： 
更新地區內之土地及建築物，依下列規定減免稅捐︰ 
(一)更新期間土地無法使用者，免徵地價稅；其仍可繼續使用者，減半徵收。但未依計畫進度完成更新且可歸責

於土地所有權人之情形者，依法課徵之。 
(二)更新後地價稅及房屋稅減半徵收二年。 
(三)重建區段範圍內更新前合法建築物所有權人取得更新後建築物，於前款房屋稅減半徵收二年期間內未移轉，

且經直轄市、縣（市）主管機關視地區發展趨勢及財政狀況同意者，得延長其房屋稅減半徵收期間至喪失

所有權止，但以十年為限。 
(四)依權利變換取得之土地及建築物，於更新後第一次移轉時，減徵土地增值稅及契稅百分之四十。 
(五)不願參加權利變換而領取現金補償者，減徵土地增值稅百分之四十。 
(六)實施權利變換應分配之土地未達最小分配面積單元，而改領現金者，免徵土地增值稅。 
(七)實施權利變換，以土地及建築物抵付權利變換負擔者，免徵土地增值稅及契稅。 
(八)原所有權人與實施者間因協議合建辦理產權移轉時，經直轄市、縣（市）主管機關視地區發展趨勢及財政狀

況同意者，得減徵土地增值稅及契稅百分之四十。 
 
四、稅捐稽徵機關依職權行使其核課行為，用以確定納稅義務人具體納稅內容之時效，對於稅捐之核

課期間及核課期間之起算有何相關規定？請依稅捐稽徵法之規定分別詳述之。（25 分） 
答： 
(一)核課期間 

指課稅事實發生後，政府應予發單徵收之一定期間，逾此期間將喪失核課權。亦即稅捐稽徵機關行使核課權

之期間。稅捐之核課期間，依下列規定： 
1.依法應由納稅義務人申報繳納之稅捐，已在規定期間內申報，且無故意以詐欺或其他不正當方法逃漏稅捐

者，其核課期間為五年。 
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2.依法應由納稅義務人實貼之印花稅，及應由稅捐稽徵機關依稅籍底冊或查得資料核定課徵之稅捐，其核課

期間為五年。 
3.未於規定期間內申報，或故意以詐欺或其他不正當方法逃漏稅捐者，其核課期間為七年。 
在前項核課期間內，經另發現應徵之稅捐者，仍應依法補徵或並予處罰；在核課期間內未經發現者，以後不

得再補稅處罰。 
(二)核課期間之起算 

1.依法應由納稅義務人申報繳納之稅捐，已在規定期間內申報者，自申報日起算。 
2.依法應由納稅義務人申報繳納之稅捐，未在規定期間內申報繳納者，自規定申報期間屆滿之翌日起算。 
3.印花稅自依法應貼用印花稅票日起算。 
4.由稅捐稽徵機關按稅籍底冊或查得資料核定徵收之稅捐，自該稅捐所屬徵期屆滿之翌日起算。 
5.土地增值稅自稅捐稽徵機關收件日起算。但法院或行政執行分署拍定案件，自稅捐稽徵機關受法院或行政

執行分署通知之日起算。 
6.稅捐減免所依據處分、事實事後發生變更、不存在或所負擔義務事後未履行，致應補徵或追繳稅款，或其

他無法依前五款規定起算核課期間者，自核課權可行使之日起算。 
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