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房地稅新頒(修訂)法令簡介 

主講人：陳怡君 
電 話：0800-30-6969 

02-24331888#300 



田賦(目前停徵) 

房屋稅 地價稅 土地增值稅 

娛樂稅 

契稅 使用牌照稅 印花稅 

管理機關：稅務局 

地方稅 
－稅收歸屬於地方政府，稱地方稅 
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房屋稅之簡介 

3 基隆市稅務局 

1.定義: 
對房屋所有人在持有期間所課徵的財產稅。 
房屋：固定於土地上的建築物，可用來居住、 
工作或營業。可增加房屋使用價值的建築物 
如電梯等。 
建築物：依建築法第4條規定，所稱建築物 
，指定著於土地上或地面下具有頂蓋、樑柱 
或牆壁，供個人或公眾使用之構造物或雜項 
工作物。 



 固定於土地上，供營業、工作或住宅使用之建築 
物 
違章建築？貨櫃屋？地下室？夾層屋？ 

 附屬於該房屋之其他建築物，因而增加該房屋之 
使用價值 
陽台？電梯？頂樓加蓋？屋頂棚架？騎樓？ 

 

2.納稅基準期間: 

• 前一年7月1日至當年6月30日 
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3.房屋稅納稅義務人 
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 房屋所有人徵收。 
 房屋設有典權者，向典權人徵收。 
 共有房屋即向共有人徵收，由共有人推定1人繳納，其不 
為推定者，由共有之現住人或使用人代繳， 

 房屋為信託財產者，於信託關係存續中，以受託人為房屋 
稅之納稅義務人。受託人為2人以上者，準用有關共有房 
屋之規定。 

 未設管理人的持分共有房屋，自104年起對各持分共有人
逐一填發房屋稅繳款書。不欲分單者，須經全體共有人向
房屋所在地稅捐機關提出由管理人繳納的申請。 
 



稅率 
自 住 1.2% 

非自住 1.5% 

營業、私人醫院診所或 

自由職業事務所 3% 

人民團體等非住營 2% 

提經議會通過徵收率 
103年7月1日實施 

提經不動產評價 
委員會評定房屋    

標準價格 

構造別、用途別 

總樓層、加項、減項 

房屋現值 

標準 
單價 

商業交通及房屋供需 

買賣價格 
地段率 

構造別、折舊率 

耐用年數、殘值率 折舊率 

房屋稅 

4.房屋稅稅基要素 
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房屋稅條例法定稅率及徵收率對照表 
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項目 法定稅率 
本市訂定稅 

率 

 

住家用 

自住用 
1.2% 1.2% 

公益出租人出租使用 1.2% 1.2% 

非自住用 1.5%~3.6% 1.5% 

 
非住 
家用 

私人醫院診所自由職 
業事務所用 

3%~5% 3% 

非住家非營業用 1.5%~2.5% 2% 

營業用 3%~5% 3% 



5、稅額計算： 

A.稅率： 

為擴大自住與非自住房屋稅率的差距，提高房屋持有 
成本，抑制房產炒作，避免囤屋，並保障自住權益。 
103.06.04修正房屋稅條例第5條條文 

B.應納稅額：房屋現值ｘ稅率 

例：782,600（房屋現值）ｘ1.2%（稅率）=9,391元 

C.房屋現值：標準單價ｘ面積ｘ(1-折舊率ｘ折舊年數)  
ｘ地段率 

  例：2,800元ｘ250m2ｘ(1-1%ｘ14年)ｘ  
130%=782,600元 

房屋課稅現值＝房屋總現值－免稅現值 

應納稅額＝房屋課稅現值×適用稅率 
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6.申報時效： 

基隆市稅務局 
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A.新、增、改建或使用情形變更，應於建造完成 
之日起或變更後30日內申報。 

B.使用情形變更: 15日前，當月適用新稅率，16  
日以後，次月適用新稅率。 

C.新、增、改建：按月比例計課,未滿1個月不課。 
7.開徵期間： 
A. 每年5月1日至5月31日                                        
B.買賣： 隨課。 
C.新建：使用執照核發二個月後或建造完成 一
個月內。 



依財政部103年6月29日訂頒「住家用房屋供自住及公益出租人 
出租使用認定標準」，個人所有之住家用房屋符合下列情形者， 
屬供自住使用： 

房屋無出租使用。 

供本人、配偶或直系親屬實際居住使用。 

本人、配偶及未成年子女全國合計3戶以內。 

*與戶籍是否遷入無關 

公益出租人出租使用標準 
 指經直轄市、縣（市）主管機關依住宅法及其相關規定核(認) 

定之公益出租人，於核(認)定之有效期間內，出租房屋供住家 
使用。 

 經直轄市、縣（市）主管機關核(認)定之公益出租人，於核(認)  
定之有效期間內，按公益出租人出租使用稅率課徵房屋稅，免 
由納稅人提出申請。(107.01.29台財稅字第10704517340號） 

8.自住房屋認定原則(1) 



項目 
稅目 地價稅 房屋稅 

 

條件 

無出租   

無營業   

戶籍 
本人、配偶或直 
系親屬辦竣戶籍
登記 

本人、配偶或直 
系親屬實際居住
使用 

限制 戶數 
本人、配偶及未 
成年子女以1處為
限 

本人、配偶及未 
成年子女全國合
計3戶以內 

稅率 2‰ 1.2% 

適用期間 當年度9 月22 日 
前提出申請 

當月份15日以前 
提出申請 

8.自住房屋認定原則(2) 

房屋稅自用vs地價稅自用超級比一比 



新取得房屋主動辦理 

 新建、買賣、贈與、繼承等新取得房屋，如符合自 住房
屋規定，皆需提出申報方可適用自住房屋稅率， 如未申
報將按非自住房屋稅率課徵。 

申請時點： 

1.新建房屋於申報設立房屋稅籍時 

2.買賣贈與等取得於申報契稅時 

＊契稅申報書附聯及勾選第19欄 

    申報房屋稅移轉使用情形 

• 3.繼承取得時 

• ＊本局依遺產稅免稅證明查欠時主動辦理。 

     

 

8.自住房屋認定原則(3) 



案例1： 
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A.本人住 B.爸爸住 
A、B、C三戶皆可適用自住稅率 

A.本人住 B.爸爸住 

C.成年兒子 
 

C.哥哥住 
 

C.出租低收入戶 

僅A、B二戶適用自住稅率 
A.本人住 B.姐姐住 
僅A、C二戶適用自住稅率 



案例2： 
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A.本人住 B.爸爸住 C.成年兒子住 D.成年女兒住 
任擇三戶適用自住稅率，以現值高者優先選，較划算 

 

A.營業用 B.出租用 C.朋友住 D.空置中 
不符自住規定，均無法適用自住稅率 
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9.減免 : 
 申請期間：減免原因發生之日起30日內。 
A.住家用房屋免稅：住家用現值在101,000元以下免徵
房屋稅免申請 

B.受災房屋申請減免房屋稅 
★受災原因：地震、火災、風災等重大災害造成。 
★本局將依通報資料主動辦理 

C.低收入戶自有房屋之房屋稅主動辦理免徵 

◎戶籍所在地主管機關核准之低收入戶。 

◎自有且供其居住之房屋。 

◎檢具當年度區公所核發之低收入戶證明 文件。 

◎向房屋所在地之稅捐稽徵機關申請。 

◎本局已依社會處提供低收入戶資料主動辦理減免。 

 
 



10.108年度不動產評價委員會(1) 
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修正重點1--重行評定本市房屋標準單價表 

▓為期賦稅合理化，基隆市不動產評價委員會已於108年12月
19日審議通過修訂基隆市房屋標準價格及有關作業規定。
本市以「基隆市建築物造價估算標準」為基準，輔以營造
工程物價指數辦理調整作業；並考量加強磚造以下構造房
屋多結構性不佳，不予調整。本次平均調整幅度經試算後
較105年增幅約20% 

▓ 適用於109年1月1日以後新建、增建、改建之房屋。 

「房屋標準單價表」之適用，依房屋建造完成日認定；其完 
成日期之認定，應以使用執照所載核發日期為準，無使用執照 
者，以完工證明所載日期為準，無使用執照及完工證明者，則 
以申報日為準，無使用執照及完工證明亦未申報者，即以調查 
日為準。 
。 

    
 



10.108年度不動產評價委員會(2) 
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修正重點2—地段率調整及其他配套措施 

 

▓為合理反映本市各地段繁榮程度、新增街道巷弄名稱、
交通便捷，及房屋買賣價格等多種因素，僅微調部分
路段率，本次除補登部分巷弄及依現況調整部分地段
率外，餘未調整。例如：工建西路部分路段為住宅區，
參考鄰近非工業區地段率適度調降。 
▓昇降機設備為6層樓以上之建築物必要營建成本，因
109年1月起新標準單價調漲已內含各項營建必要成本，
故採用本標準單價之房屋，不再加計電梯現值。  
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契 稅 
1.定義： 
契稅是在不動產發生買賣、承典、交換、贈與、分割或因占有
而取得所有權時，由買受人、典權人、交換人、受贈人、分割
人或占有不動產而依法取得所有權之人申報繳納的租稅。 

(1) 所謂不動產=土地+定著物 

(2) 在開徵土地增值稅區域的土地，免徵契稅。 

2.契稅申報期限： 

(一) 一般移轉案件：契約成立之日起30日內。  

(二) 法院拍賣案件：法院發給權利移轉證明書之日起30日內
。 
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3.契稅稅率及納稅義務人 

契稅種類 稅 率 納稅義務人 

買賣 6% 買受人 

典權 4% 典權人 

交換 2% 交換人 

贈與 6% 受贈人 

分割 2% 分割人 

占有 6% 占有人 

※不動產以交換取得其所有權，如有給付價差，其差額價款部分必須 

按 6% 買賣稅率計課契稅。 
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4.契稅計算方式 

(一) 契稅的計算公式：契稅稅額＝ 核定契價 X 稅率 
(二)申報時以不動產評價委員會所評定之標準價格 
       核稅。(申請傳真查現值請檢身份證明文件) 

案例一 

房屋(不含土地)買賣契約所載價 額為新臺幣 800,000 元，

而不動產評價委員會所評定的標準價格為 500,000 元(課稅 

現值450,000 元、免稅現值 50,000 元)。 

依現行規定當事人應以評定標準價格核計契稅，則該房屋的
契稅 為 30,000 元。 
即 500,000元 x 6% = 30,000 元 



建物交換，且交換有給付差額價款 

甲屋原屬兄所有，房屋標準價格為 1,800,000 元， 

乙屋原屬弟所有，房屋標準價格為 1,300,000 元，  

假設兄弟二人擬有償移轉其權利價值之差額， 

1.甲屋由弟取得，由弟為納稅義務人，其契稅為：   

   (1) 1,300,000 元 × 2% ＝ 26,000 元 

(2) 500,000 元× 6% ＝ 30,000 元   合計 56,000 元 

2.乙屋由兄取得，由兄為納稅義務人，其契稅為： 

1,300,000 元× 2% ＝ 26,000元 

   則兄弟二人應繳納契稅總額為 82,000 元 
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案例二 
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土地增值稅 
土地稅法第28條 

1.名詞解釋 

    土地所有權移轉時漲價總額(移轉時現值-取得時現值)採用
倍 數累進稅率計算之租稅 

2.納稅義務人 

    (1)有償移轉—原所有權人 (2)無償移轉—取得所有權人 

3.公告現值：每年1月公告調整 

4.稅率： 

☆一般： 

(1)土地漲價總數額1倍以下者20﹪；1倍以上至2倍者30%；  
2倍以上者40% 

(2)土地持有20年以上者，另有長期減徵優惠。 

☆自用：土地漲價總數額×10﹪ 
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案例說明 

 小明有塊土地面積20平方公尺，取得時移轉現值1萬元，取 
得時物價指數為100%，今天要賣給大華，移轉時申報現值 
6萬元，物價指數也是100%，請問誰要繳土增稅、稅額多 
少？ 

 漲價總額=移轉時申報現值*移轉面積*物價指數 - 取得時… 

     6萬元*20ｍ2*100% - 1萬元*20ｍ2*100%=100萬元 

 納稅義務人：有償—原所有權人 無償移轉—取得人 

     有償(買賣)-小明     無償(贈與)—大華 

 稅率： 

☆一般用地：漲價倍數=漲價總額/取得時現值 

適用稅率40% 

100萬元 / 1萬元*20ｍ2*100%=5倍 

☆自用：土地漲價總數額×10﹪ 

稅率=10% (無償移轉時，不適用) 



基隆市稅務局 24 

5.換屋族減免土地增值稅之優惠 
土地稅法第34條VS.35條 
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6.土增稅農地、公設保留地 

土地稅法第39、39之2條 

 農業用地 

 作農業使用之農業用地，移轉與自然人時，得申請不
課徵 土地增值稅。 

 曾經未作農業使用且未在期限內恢復作農業使用，或
雖在 期限內已恢復作農業使用而再有未作農業使用時
，於再移 轉時應課徵土地增值稅。 

 公設保留地 

 被徵收之土地，免徵其土地增值稅。 

 公共設施保留地未徵收前之移轉，免徵其土地增值稅。 
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印花稅 
印花稅法第1、5條 

憑證名稱 說明 

銀錢收據 指收到銀錢所立之單據、簿、摺。凡收 
受或代收銀錢收據、收款回執、解款條 
取租簿、取租摺及付款簿等屬之。 

買賣動產契據 指買賣動產所立之契據。如買車、買商 
品原料等 

承攬契據 指一方為他方完成一定工作之契據。如 
承包各種工程契約、承印印刷品契約等 

典賣、讓售及分割不 
動產契據 

指設定典權及買賣、交換、贈與、分割 
土地或房屋所立憑以向地政機關申請物 
權登記之契據 

、 

1.課徵範圍 
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2.稅率及納稅義務人 

印花稅法第7條 

憑證名稱 稅率或稅額 納稅義務人 

銀錢收據 按金額千分之4計貼 
押標金按金額千分之1計貼 

立據人 

買賣動產契據 每件稅額新台幣12元 立約或立據人 

承攬契據 按金額千分之1計貼 立約或立據人 

典賣讓售及分 
割不動產契據 

按金額千分之1計貼 立約或立據人 
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3.繳納方法 

印花稅法第8條 

 實貼印花稅票 

 至郵局購買印花稅票貼於應稅憑證上，並依規定 
銷花。 

 開立大額繳款書繳納 

 因稅額巨大不便貼印花稅票者，可向稅捐機關申 
請開立繳款書，繳納後將證明聯黏貼於應稅憑證 
上 
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4.生活中常見印花稅實例 

補習班、安親班收取費用的收據 

健保特約醫院診所開立的收據(X) 

安養中心所收取的安養費收據 

捐錢給政黨、公益團體的收據 

公寓大廈管委會向住戶收取管理費的收據 

中樂透彩領獎金的收據 

統一發票(X) 

免用統一發票店家開立的收據(X) 



授權辦理 

1.線上認證授權 

2.授權查調案件 

3.代理申報 

1.服務架構 
申報引導 

1.不動產過戶流程預查 

2.應備文件流程懶人包 

3.各站進度狀態查詢 

稅務整合 

1.不動產查欠證明 

2.電子文件簽章 

3.稅務申報 

1.查調土地建物資料 

2.查調地籍圖資料 

3.不動產移轉查欠 

地政整合 

完成過戶 

不動產移轉一站式服務平台 

戶政事務所 地方稅務局 國稅局 地政事務所 

建檔一次，適用各機關 

印鑑證明 

申報 
土增稅 
契稅 
印花稅 

申報 
1.贈與稅 
2.遺產稅 

辦理過戶
介接資料 

財金 
繳稅服務網 

查欠 30 

不動產移轉一站式服務稅務申報流程簡介 



地方稅務
局 

土地建物查欠 

國稅局 

申報遺產稅 

地方稅務
局 

申報土增契稅 

國稅局 

申報贈與稅 

▶ 

2.辦理流程(1) 

戶政事務
所 

申請印鑑證明 

地政事務
所 

辦理過戶 
取得權狀 

繼
承 

▶ 

地方稅務
局 

申報土增契稅 買
賣 

贈
與 

▶ 

31 
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2.辦理流程(2) 

引導式介面 

土地建物查調
自動帶入 

上傳完稅附件 
職名章繳款書 

條碼掃瞄帶入
申報資料 

線上繳納紀錄
介接 

辦理狀態回饋 

確認流程及應備文件 

網路申報土增契稅印花稅 繳稅 查欠 

送件地政事務所 等待審查 
地政事務所領取權狀 
完成過戶 

戶政事務所辦
理印鑑證明 

辦理印鑑章 

以買賣案件為例 
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3.稅務申報-引導式介面(1) 
引導式介面 

土地建物查調
自動帶入 

上傳完稅附件 
職名章繳款書 

條碼掃瞄帶入
申報資料 

線上繳納紀錄
介接 

辦理狀態回饋 

確認流程及應備文件 

網路申報土增契稅印花稅 繳稅 查欠 

送件地政事務所 等待審查 

戶政事務所辦
理印鑑證明 

辦理印鑑章 

https://net.tax.nat.gov.tw 



34 

3.稅務申報-引導式介面(2) 

 

 

選取該案件情況後，
點選建檔，系統會將
土地、建物資訊帶入
一般申報案件中。 
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4.稅務申報-申報資料登打 
                     土地建物查調 

 

引導式介面 

土地建物查調
自動帶入 

上傳完稅附件 
職名章繳款書 

條碼掃瞄帶入
申報資料 

線上繳納紀錄
介接 

辦理狀態回饋 

確認流程及應備文件 

網路申報土增契稅印花稅 繳稅 查欠 

送件地政事務所 等待審查 

戶政事務所辦
理印鑑證明 

辦理印鑑章 
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5.稅務申報-領取繳款書及繳稅 

不動產移轉一站式服務平台 

財金 
繳稅服務網 

地方稅務
局 

核定土增契稅 

引導式介面 

土地建物查調
自動帶入 

上傳完稅附件 
職名章繳款書 

條碼掃瞄帶入
申報資料 

線上繳納紀錄
介接 

辦理狀態回饋 

確認流程及應備文件 

網路申報土增契稅印花稅 繳稅 查欠 

送件地政事務所 等待審查 

戶政事務所辦
理印鑑證明 

辦理印鑑章 

自動帶入 
繳款類別 
銷帳編號 
繳款金額 
繳納截止日 
期別代號 

回傳 
繳納註記 

核稅後，財稅內網傳送繳款書 

一般繳款書：已結案不能再下載 
完稅繳款書：己結案會保留3個月 



6.稅務申報-查欠 

 

• 產出土地增值稅或契稅
繳款書時，如當下無舊
欠，系統將直接產出蓋
有無舊欠戳記之繳款書，
民眾持此繳款書即可免
至地方稅稽徵機關臨櫃
查欠。 

提供線上查欠服務 

引導式介面 

土地建物查調
自動帶入 

上傳完稅附件 
職名章繳款書 

條碼掃瞄帶入
申報資料 

線上繳納紀錄
介接 

辦理狀態回饋 

確認流程及應備文件 

網路申報土增契稅印花稅 繳稅 查欠 

送件地政事務所 等待審查 

戶政事務所辦
理印鑑證明 

辦理印鑑章 

如舊欠已完稅，系統
自動帶出已查完欠之
職名章 

土地增值稅繳款書 契稅繳款書 

37 
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7.稅務申報-送件地政事務所 

 契稅及土地增值稅繳款書新增一維條碼，地政系統受理民
眾申辦案件後，透過掃描條碼，可將地政機關案件編號對
應到稅務機關的案件編號，自動將申報資料帶入地政收件
系統。 

 並將案件狀態回饋至地方稅網路申報系統，供申報人查詢。 

稅務地政跨機關案件對應 

地政人員 

收件掃描繳款書barcode 

引導式介面 

土地建物查調
自動帶入 

上傳完稅附件 
職名章繳款書 

條碼掃瞄帶入
申報資料 

線上繳納紀錄
介接 

辦理狀態回饋 

確認流程及應備文件 

網路申報土增契稅印花稅 繳稅 查欠 

送件地政事務所 等待審查 

戶政事務所辦
理印鑑證明 

辦理印鑑章 
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8.稅務申報-送件地政事務所 

申報贈與稅 

一、土地登記申請書 
二、土地及建物所有權贈與移轉契約書(正、副本各1份，需完納印花稅) 
三、土地增值稅繳納、免稅或不課徵證明文件及契稅繳納、免稅或同意移轉 
        證明文件與贈與稅繳清(免稅)證明書或不計入贈與總額證明書 
四、土地、建物所有權狀正本 
五、贈與人與受贈人之身分證明文件(如身分證影本、戶口名簿影本或戶籍資 
        料擇一檢附) 
六、贈與人之印鑑證明 
七、代理人身分證正本、印章 

已結案 已結案 已結案 

鄰近辦理 

審查中 
案件狀
態 

審查中 

補正中 

已撤回 

已駁回 

結案 

引導式介面 

土地建物查調
自動帶入 

上傳完稅附件 
職名章繳款書 

條碼掃瞄帶入
申報資料 

線上繳納紀錄
介接 

辦理狀態回饋 

確認流程及應備文件 

網路申報土增契稅印花稅 繳稅 查欠 

送件地政事務所 等待審查 

戶政事務所辦
理印鑑證明 

辦理印鑑章 
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         便民服務措施--繳納證明 

1.地方稅網路申報 

2.本局網站 

3.臨櫃辦理 

4.郵寄申請 

永久性 一次性 

1.電子稅務文件入口網 

2.本局網路(申請各稅
繳納證明):點選線 上
回覆 

 

1.財政部稅務入口網- 

線上申辦 

2.本局網站 

3.臨櫃辦理 

4.郵寄申請 

※亦可申請永久性 

本市109年起不主動寄發紙本繳納證明 
 

     申請方式 

 
電子郵件方式傳送 紙本方式郵寄 
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便民服務措施—電子稅務文件 

利用自然人/工商憑證、已完成註冊健保卡上網，即可申辦多項地 
方稅電子稅務文件，快速方便免出門~ 

可申辦之地方稅電子稅務文件: 
1.房屋稅、地價稅、土地增值稅、契稅、工程受益費及使用牌照稅 
等6種繳納證明。 

2.房屋稅、地價稅、土地增值稅、契稅及欠稅等5種繳款書。 
3.無違章欠稅、財產資料及個人所得資料等3種完稅或財力證明。 

電子稅務入口網核 發
的電子文件，與 地方
稅務局核發的 紙本文
件具同等效 力喔! 



基隆市稅務局 

謝謝各位的參與、聆聽 

下課囉~~ 


