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普通考試不動產經紀人考試試題 
等別：普通考試 

類科：不動產經紀人 

科目：土地法與土地相關稅法概要 蕭華強估價師解題 

甲、申論題部分 

一、憲法第 143 條第 1 項前段規定，中華民國領土內之土地屬於國民全體。人民依法取 得之土

地所有權，應受法律之保障與限制。土地法對於土地取得之限制規定何者土 地不得為私有？

試述之。(25分) 

【擬答】 

禁止私有之土地： 

左列土地不得為私有：  

海岸一定限度內之土地。  

天然形成之湖澤而為公共需用者，及其沿岸一定限度內之土地。  

可通運之水道及其沿岸一定限度內之土地。  

城鎮區域內水道湖澤及其沿岸一定限度內之土地。  

公共交通道路。  

礦泉地。  

瀑布地。  

公共需用之水源地。  

名勝古蹟。  

其他法律禁止私有之土地。  

前項土地已成為私有者，得依法徵收之。 

第一項第九款名勝古蹟，如日據時期原屬私有，臺灣光復後登記為公有，依法得贈與移轉

為私有者，不在此限。 （土法 14） 

地下之礦禁止私有： 

附著於土地之礦，不因土地所有權之取得而成為私有。  

前項所稱之礦，以礦業法所規定之種類為限。 （土法 15） 
 

二、何謂累進起點地價？地價稅之稅率為何？試就平均地權條例及土地稅法之規定敘 述之。(25

分) 

【擬答】 

累進起點地價： 

意義： 

地價稅採累進稅率，以各該直轄市或縣（市）土地七公畝之平均地價，為累進起點地

價。但不包括工業用地、礦業用地、農業用地及免稅土地在內。 （土稅 16Ⅱ） 

作用： 

地價稅開始累進課徵之點。亦即地價總額未超過此點，適用基本稅率；地價總額超過此

點，適用累進稅率。 

計算公式： 
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地價稅累進起點地價＝                                             

 

地價稅之稅率： 

基本稅率： 

地價稅基本稅率為千分之十。土地所有權人之地價總額未超過土地所在地直轄市或縣

（市）累進起點地價者，其地價稅按基本稅率徵收。 （土稅 16Ⅰ） 

累進稅率： 

超過累進起點地價者，依下列規定累進課徵： 

超過累進起點地價未達五倍者，就其超過部分課徵千分之十五。 

超過累進起點地價五倍至十倍者，就其超過部分課徵千分之二十五。 

超過累進起點地價十倍至十五倍者，就其超過部分課徵千分之三十五。 

超過累進起點地價十五倍至二十倍者，就其超過部分課徵千分之四十五。 

超過累進起點地價二十倍以上者，就其超過部分課徵千分之五十五。 （土稅 16Ⅰ） 

 

乙、測驗題部分（50 分） 

  有關土地法及平均地權條例規定照價收買之時機，下列何者正確？  

所有權人申報地價未達公告現值之百分之八十時  

荒地限期使用並經加徵荒地稅滿 2 年後仍不使用者  

土地所有權人認為標準地價過高，不能為其百分之二十以內增減之申報時，得聲請該管

直轄市或縣（市） 政府照價收買  

私有土地超過最高限額限期 1 年未出售或使用者 

  依契稅條例規定，下列何種情形得免徵契稅？  

向法院標購所得之拍賣不動產者  

政府因公務需要，以公有不動產交換取得不動產所有權者  

依法標購公產者  

先典後賣取得不動產者 

  有關地價稅之特別稅率，下列何項用地不適用千分之二之特別稅率？  

公有供公共使用土地  國民住宅用地  

自用住宅用地   公共設施保留地供自用住宅使用者 

  甲有 A 地，乙有 B 地，二地相鄰，因地界不規則，雙方為建屋方便，故約定將相鄰部分的界址

取直，因 而逾越原界址的土地，均同意對方建屋，但未辦理土地所有權移轉登記，其後甲將 A 

地出賣並移轉登記 於丙。下列敘述何者正確？  

目前實務上認為該界址取直的約定得予以登記  

最高法院決議認為本件有民法第 796 條越界建築規定之適用  

最高法院決議認為該等土地之約定交互使用是使用借貸  

最高法院決議認為丙不能主張乙係無權占有而請求拆屋還地 

  依房屋稅條例規定，房屋標準價格由下列何委員會負責？  

地價評議委員會   不動產仲裁委員會   

不動產評議委員會  不動產評價委員會 

直轄市或縣(市)規定地價總額-(工業用地地價+礦業

用地地價+農業用地地價+免稅地地價) 

直轄市或縣(市)規定地價總面積(公畝)-(工業用地面積+

礦業用地面積+農業用地面積+免稅地面積) (公畝) 

×7 
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  依據房屋稅條例規定，房屋稅之納稅義務人不包括下列何者？  

所有權人  債權人  典權人  信託受託人 

  地價稅採累進稅率，關於累進起點地價之規定，下列何者正確？  

以各該直轄市或縣（市）土地扣除工業用地、礦業用地、農業用地及免稅土地後 5 公

畝之平均地價為準  

以各該直轄市或縣（市）土地扣除工業用地、礦業用地、農業用地及免稅土地後 7 公

頃之平均地價為準  

以各該直轄市或縣（市）土地扣除工業用地、礦業用地、農業用地及免稅土地後 7 公

畝之平均地價為準  

以各該直轄市或縣（市）土地扣除工業用地、礦業用地、農業用地及免稅土地後 5 公

頃之平均地價為準 

  有關實施區段徵收之土地，其土地之租稅優惠，下列敘述何者錯誤？  

以現金補償其地價者，免徵土地增值稅  

區段徵收領回抵價地後第一次移轉，免徵土地增值稅  

以抵價地補償其地價者，免徵土地增值稅  

自辦理完成之日起地價稅減半徵收 2 年 

  有關公告地價與公告土地現值的差別，下列敘述何者正確？  

公告地價為課徵地價稅之依據，公告土地現值為課徵土地增值稅之依據  

公告地價每年公告 1 次，公告土地現值每 3 年公告 1 次  

公告地價比公告土地現值更貼近市價  

公告地價由地價及標準地價評議委員會評議決定之，公告土地現值由地方主管機關查估之 

  私有土地所有權消滅之情形眾多，下列何者為相對消滅之情形？  

因逾期未辦理土地總登記而消滅  因土地流失而消滅  

因買賣而消滅   因拋棄而消滅 

  1 有關土地增值稅之優惠規定，下列何者正確？  

土地所有權人出售其自用住宅用地，得享一生一次之百分之五土地增值稅優惠稅率  

土地所有權人於土地重劃後第一次移轉，得享土地增值稅減半徵收之優惠稅率  

因繼承而移轉之土地，得免徵土地增值稅  

政府出售公有土地，得享土地增值稅減半之優惠稅率 

  依最高法院民事庭會議決議的見解，下列敘述何者正確？  

甲將位於城市地方的 A 基地出租於乙蓋房屋供營業用，則乙不得請求甲協同申請地上

權之登記  

甲、乙、丙等三人共有 A 地，應有部分均等，甲與乙將 A 地全部設定有償地上權於

丁時，丙依法得以 同樣條件優先取得地上權  

甲、乙、丙等三人公同共有 A 地，甲出賣其應有部分於丁時，乙與丙之先買權的競

合，依其應有部分 比例定之  

甲將位於城市地方的 A 屋出租於乙供營業用，則其租金得超過 A 屋及其基地申報總

價年息百分之十 

  關於徵收不動產的敘述，下列何者錯誤？  

甲出賣 A 地於乙，但 A 地仍登記為甲所有；嗣後 A 地經政府依法徵收，則乙得向甲

請求讓與其徵收補 償請求權  

甲與乙二人公同共有的 A 地被徵收，該徵收補償金仍為甲與乙二人公同共有  
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甲將其 A 地設定最高限額抵押權於乙，嗣後 A 地被徵收，甲取得的徵收補償金為 A 

地的代位物  

甲的 A 地被徵收，於 A 地登記於需用土地人乙之時，甲始喪失 A 地所有權 

  甲、乙、丙等三人公同共有 A 屋，甲與乙擅自於 105 年 8 月 8 日將 A 屋出賣於丁。下列敘述

何者錯誤？  

如採處分權說，且甲與乙債務不履行，則丙亦應負損害賠償責任  

如採代理權說，則丙應負擔法律關係上出賣人的義務與責任  

就契稅而言，甲、乙、丙均無庸申報納稅  

甲、乙、丙、丁均無庸繳納特種貨物及勞務稅 

  依土地法規定，直轄市或縣（市）政府對於其所經管公有土地，須經民意機關同意，並經行政院

核准後， 方得進行一定行為。下列行為何者屬之？  

訂定 5 年租約  無償撥用  設定負擔  臨時使用 

  甲將 A 地設定地上權給乙蓋 B 屋後，甲將 A 地出賣並移轉登記給丙，嗣後乙將 B 屋連同地上

權一併出賣 於丁。依法院實務見解，下列敘述何者最正確？  

除另有約定外，乙不得將地上權讓與丁  

丙不得主張優先承購權  

丙得主張優先承購權，優先承購權的客體僅為 B 屋  

丙得主張優先承購權，優先承購權的客體為 B 屋及地上權，而地上權原則上因混同而消滅 

  關於土地權利變更登記，依土地法規定，下列何種情況免繳納登記費？  

共有物分割登記  限制登記  移轉登記  繼承登記 

  甲、乙、丙、丁、戊等五人分別共有 A 屋，應有部分均等。下列何者錯誤？  

甲出賣其應有部分給庚，如乙主張先買權，依實務見解，則庚不得訴請甲移轉應有部分  

甲擅自將Ａ屋全部出賣給辛，則辛得請求甲移轉其應有部分，此時，丙得就該應有部分

主張先買權  

依土地法第 34 條之 1 執行要點規定，如甲、乙與丙擅自將 A 屋全部出賣給壬，則丁

的先買權客體為 A 屋全部  

丙、丁與戊如有故意或過失以低價出售 A 屋全部，以致甲受有損害，依實務見解，即

難謂非不法侵害甲之權利， 甲得依據侵權行為之法則請求損害賠償 

  甲將其 A 屋賣給乙，但尚未為移轉登記，關於乙就 A 屋的移轉請求權申請預告登記，下列敘述

何者錯誤？  

乙得單獨申請該預告登記，申請時並應提出甲的同意書  

乙申請該預告登記時，法條規定甲於例外時應親自到場，其規範意旨在於確認身分及同

意的真意，而 非使甲成為登記申請人  

該預告登記為保全登記、暫時登記，其登記免納登記費  

甲如將 A 屋移轉於丙，學理上稱該移轉為中間處分 

  甲有 A 耕地一筆，在 99 年 8 月 8 日將 A 地出租於乙，於租賃期間，A 地被徵收並經徵收執

行機關囑託登 記機關登記為需用土地人丙所有，乙得否主張其為優先購買權人，因而請求塗銷 A 

地的該登記？  

得，因為乙的先買權具物權效力  

得，因為承租人先買權的規定得類推適用於徵收的情形  

否，因為 A 地並非基地，亦非有三七五租約的耕地  

否，因為土地徵收具公益的政策目的 
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  有關已辦理過地籍測量之地區，實施地籍圖重測與土地複丈之原因與目的，下列何者正確？  

地籍圖重測之原因包括地籍原圖破損、滅失等重大原因  

土地複丈之原因包括原土地測量疏失、比例尺變更等原因  

地籍圖重測之目的為訂正地籍原圖  

土地複丈之目的為重新測製新的地籍原圖 

  甲向乙承租 A 地耕作，租約未經公證，租期自 99 年 1 月 28 日起至 106 年 1 月 27 日止，

而乙於租期內將 系爭 A 地以 60 萬元出售予丙，並於 101 年移轉予丙。乙雖未以書面通知甲行

使先買權，然其確曾以口頭 通知甲，而為甲所明確知悉，甲卻故意壓低價格，明示不願以 60 萬

元購買，僅欲以 50 萬元買受，未行 使先買權，並經證人證實上開情事。甲已知悉系爭買賣條

件，待系爭 A 地價格上漲 3 倍餘後，以數年前 之價格主張優先承購，有無理由？  

有理由，因乙違背土地法書面通知先買權的義務在先，故甲仍得主張先買權  

有理由，因乙違背民法書面通知先買權的義務在先，故甲仍得主張先買權  

有理由，因乙違背耕地三七五減租條例書面通知先買權的義務在先，故甲仍得主張先買權  

無理由，因有其他證據證明通知，且縱認通知不生效力，甲如已主張讓與不破租賃，並

持續付租金給 丙，則甲先買權的主張已屬權利失效 

  平均地權條例對於農業用地之定義，下列敘述何者正確？  

僅指都市土地農業區、保護區範圍內土地  

指非都市土地或都市土地農業區、保護區範圍內土地，依法供農作、森林、養殖、畜牧

及保育使用者  

指非都市土地或都市土地農業區、保護區、風景區範圍內土地，依法供農作使用者  

僅指非都市土地供農作使用者 

  甲於 105 年 9 月 1 日將其 A 屋和其坐落的 B 地出售於乙。在未有特約的情形，下列敘述何者

正確？  

乙就 A 屋和 B 地應繳納奢侈稅  乙就 B 地應繳納契稅  

乙就 B 地應繳納土地增值稅  乙應繳納印花稅 

  A 地及坐落其上之 B 屋原同屬甲所有。甲僅將 B 屋贈與並移轉給乙，乙以 B 屋設定抵押權給

丙，其後， 法院拍賣 B 屋而由丁拍定。下列敘述何者正確？  

由於法律規定甲乙間就 A 地視為有地上權關係，故甲得主張先買權  

由於法律推定甲為出租人，故甲得主張先買權  

由於實務上認為強制拍賣在性質上為公法上的買賣，故甲不得主張先買權  

由於物權效力先買權不得任意創設，故甲不得主張先買權 

  依所得稅法之規定，下列關於土地房屋交易所得稅之敘述，何者正確？  

交易之房屋、土地係於 103 年 1 月 1 日之次日以後取得，並持有期間少於 2 年

者，應予課徵所得稅  

於 103 年 1 月 1 日之次日後取得依農業發展條例申請興建之農舍，應予課徵所得稅  

交易前無出租、供營業或執行業務使用者，應免納所得稅  

被徵收前先行協議價購之土地及其改良物，應予課徵所得稅 

  甲有 A 地一筆，關於「甲同意 A 地無償供不特定公眾通行」的資訊，依相關規定與實務見解，

下列敘述 何者正確？  

該資訊屬土地法規定應登記事項，且得登錄於土地參考資訊檔內  

該資訊屬土地法規定應登記事項，但無法登錄於土地參考資訊檔內  

該資訊非屬土地法規定應登記事項，但得登錄於土地參考資訊檔內  

該資訊非屬土地法規定應登記事項，且無法登錄於土地參考資訊檔內 
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  依相關規定與實務見解，關於地權與地用的敘述，下列何者最正確？  

甲與乙分別共有 A 地，則甲出賣其應有部分時，乙有先買權，且該先買權得預先拋棄  

甲將其 B 基地出租於乙，乙於 B 地蓋有 C 屋，則於租賃期間，甲將 B 地出賣時，

乙有先買權，且該先 買權不得預先拋棄  

甲於 88 年將其 D 耕地出租於乙，則於租賃期間，甲將 D 地出賣時，乙有先買權，

且該先買權得預先 拋棄  

甲於 89 年將其 E 基地出租於乙蓋 F 屋，約定租賃期間 20 年，則於 105 年時，

乙請求甲會同申請地上 權登記的權利已消滅 

  A 地原地目為「田」，經所有權人甲申請變更地目為「建」，嗣乙地政事務所認該地目變更係屬

違法， 請示丙縣政府如何處理，俟丙決議後，乙乃依丙決議之原則，維持「建」地目之登記，惟

於 A 地之土地 登記簿標示部其他登記事項欄註記：「本土地涉及違法地目變更，土地使用管制

仍應受原『田』地目之 限制」，並通知甲。依最高行政法院決議見解，甲如不服該註記，是否得

循行政訴訟途徑請求救濟？  

該註記為行政處分，故甲得提起撤銷訴訟請求救濟  

該註記為行政處分，故甲得提起課予義務訴訟請求救濟  

該註記為事實行為，故甲得提起一般給付訴訟請求救濟  

該註記並非行政處分，故甲不得循行政訴訟途徑請求救濟 

  都市計畫法所定義的都市計畫事業，下列何者不包括在內？  

公共設施建設  新市鎮建設  新市區建設  舊市區更新建設 

  甲於 101 年 5 月 20 日將其 A 耕地出租於乙。下列敘述何者正確？  

甲與乙約定該租賃契約租期 7 年，如未訂立書面契約，則視為不定期限租賃  

租期屆滿後，如乙仍為 A 地之使用收益，而甲不即表示反對之意思，則視為不定期限繼續契約 

在租賃期間，甲如自願出賣 A 地於丙，對乙有先買權通知的不真正義務（對己義務、

間接義務） 

在租賃期間，法院如拍賣 A 地而由丙拍定，實務上認為法院對乙有先買權的通知義

務，待乙放棄先買權後，法院始通知丙繳價金 

  依實務見解，關於地籍、地用與地稅的敘述，下列何者錯誤？ 

甲有已登記的 A 地，在占有人乙向地政機關申請時效取得地上權登記之前，甲向乙提起

拆屋還地訴訟，倘乙於該訴訟繫屬中提起反訴，請求確認其地上權登記請求權存在及命

甲容忍其辦理地上權登記，且其提起反訴於程序上並無不合，法院自應就其為訴訟標的

之法律關係存否，為實體上裁判 

甲有一工廠之 A 鐵塔，為專供機械設備用之建築物，可認為非房屋稅課徵之對象 

原住民甲於山坡地範圍內的 A 原住民保留地取得農育權，並繼續自行經營滿 5 年，

則甲得無償取得 A 地所有權  

甲將其 A 基地出租於乙蓋 B 屋，於租賃期間，B 屋因故滅失，則甲得收回 A 地 

  甲有 A 地與坐落 A 地上之 B 屋，但僅將 A 地自願出賣並移轉於乙；經查 B 屋並非區分所有

建物，亦非農舍。下列敘述何者正確？ 

甲僅將 A 地出賣並移轉於乙，違反處分一體化的法律規定 

甲與乙間就 A 地視為已有租賃關係  

甲與乙間就 A 地有法定地上權關係 

日後甲出賣其 B 屋時，乙得主張先買權 

  甲、乙、丙、丁、戊、己等六人分別共有 A 地，其中的甲、乙、丙、丁將 A 地全部出賣給戊。
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依近年最高法院判決見解，下列敘述何者正確？  

甲、乙、丙、丁得將 A 地有償處分給戊  

甲、乙、丙、丁不得將 A 地有償處分給戊，因為共有人不得為土地法第 34 條之 1 

第 1 項的受讓人  

甲、乙、丙、丁不得將 A 地有償處分給戊，因為有利害衝突顯失公平情形，難認正當  

甲、乙、丙、丁將 A 地出賣給戊時，因為並非出賣應有部分，故己不得主張先買權 

  關於優先購買權之種類與效力，依土地法第 104 條規定，下列何者正確？ 

基地出賣時，長期占有人具有優先購買權 

基地出賣時，地上權人、典權人與承租人有依同樣條件優先購買之權，其順序以抽籤決定之 

基地出賣時，優先購買權人於接到通知後 30 日內未表示者，視同放棄優先購買權  

基地出賣時，地上權人之優先購買權效力大於共有土地他共有人之優先購買權效力 

  有關土地徵收補償之性質，下列何者正確？  

補償內容僅有地價補償  屬於一般犧牲  

屬於損害賠償   屬於損失補償 

  甲未依法繳納契稅，請問目前應移送何處強制執行？  

普通法院   行政法院  

法務部行政執行署所屬行政執行分署  財政部國有財產署 

  依平均地權條例規定，為避免私人壟斷，應對私有土地面積有最高額之限制。其相關限制內容，

下列何者正確？ 

對於未建築私有建築用地最高面積以 10 公畝為限  

對於宅地最高面積以 10 公畝為限  

超額土地當於 1 年內出售  

逾期未出售之土地，政府得予以徵收 

  甲有 A 地一筆，並將 A 地出賣給乙，約定由乙負擔以應辦理所有權移轉登記日當期之公告土地

現值計算之土地增值稅；但甲遲延辦理 A 地所有權移轉登記，致乙多繳稅額。下列敘述何者正

確？ 

依目前最高法院見解，由乙負擔土地增值稅的約定係屬無效 

依目前行政法院見解，由乙負擔土地增值稅的約定係屬違憲 

依目前最高法院見解，乙得向甲請求給付遲延的損害賠償 

依目前最高法院見解，乙不得向甲請求賠償 

  關於地用與徵收的敘述，下列何者正確？ 

甲於 90 年將 A 耕地出租於乙，則須經甲同意，乙始得將 A 地轉租於丙  

甲的 A 地被徵收，卻拒絕受領補償費，則於該補償費繳存土地徵收補償費保管專戶保

管時，甲喪失 A 地所有權  

甲將其 A 地出租於乙，如市地重劃後該租賃權消滅，則乙得主張具物權效力的先買權

而請求塗銷因市地重劃而為之 A 地所有權移轉登記 

甲於 90 年將位於苗栗縣的 A 耕地出租於乙，如因市地重劃致不能達原租賃目的，則

由苗栗縣政府註銷其租約並通知甲與乙 

 


