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摘要 

土地增值稅為土地移轉時應負擔的租稅，因

鑑於土地自然增值部分應歸全民共享，並避

免投資者炒作地價，因此最高稅率為 40％，

但對於自用住宅用地、自耕農地等都有優惠

措施，其中關於自用住宅用地的優惠規定涉

及範圍廣屢遭爭議，土地稅法並修正自用住

宅用地優惠稅率，將出售土地適用優惠稅率

ㄧ生ㄧ次，改為有條件的不限次數，本文就

出售土地適用自用住宅優惠稅率，以及重購

自用住宅用地退稅等規定加以說明，並以案

例方式探討其租稅規劃之法。 

 

壹、緒論 

一、研究動機     

土地增值稅係對於已規定地價的土地在

移轉時，就其增值部分課徵之稅，性質上雖

屬於所得稅，但因憲法一百四十三條明定：

「私有土地應照價徵稅，土地價值非因施以

勞力資本而增加者，應由國家徵收土地增值

稅，歸人民共享之。」所以土地增值所得不

列為所得課稅，而課徵土地增值稅。土地增

值稅稅率係採漲價倍數累進法，若持有多年

的土地移轉，常因漲價倍數高而要適用到 40

％的邊際稅率，政府特對持有自用住宅用地

的個人在符合特定要件下給予 10％的優惠稅

率，並搭配了重購退稅的政策，用來保障一

般納稅義務人自用住宅用地可用較低的稅

率；然因自用住宅用地優惠稅率每個人一生

只能適用一次，財政部於民國九十九年一月

一日起，針對已適用過一生一次優惠稅率

者，再出售其自用住宅用地，符合特定條件

下能再適用 10％的優惠稅率，即所謂的「一

生一屋」政策。針對一生一屋的稅法訂定，

本文擬對土地增值稅在租稅規劃問題加以探

討。文中先說明相關稅法中有關土地增值稅

的課稅規定，繼而探討土地增值稅在租稅規

劃上相關議題。 

二、研究目的 

    本文擬對一般納稅義務人在面對土地移

轉所要繳納土地增值稅加以探討，就新修正

的土地稅法探討租稅規劃的因應之道，可以

將「一生一次」、「重購退稅」以及「一生一

屋」做最好的安排，以達節稅之道。 

三、研究方法 

本專題研究計畫的研究方式，係利用廣

為蒐集的期刊文獻、行政法院及財政部所頒

佈與土地稅法有關的判決及解釋函令，加以

歸納、整理、分析現行的課稅規定。本文也

特別針對 99 年土地稅法修正的條文予以探

討，並以案例說明新法令的的課稅影響，最

後就目前土地移轉所衍生的土地增值稅的租

稅規劃方式，作出具體可行之建議。惟稅法

的解釋函令會有所變動，在研究上需不斷更

新財政部的規定。 

四、研究限制 

    本文僅針對稅法中有關土地移轉部分加

以探討，重點在於自用住宅用地及公共設施

保留地，其他用地不在本文探討之列；另本

文僅就土地移轉的所衍生的土地增值稅加以

分析，關於自用住宅用地的地價稅優惠稅率

以及所得稅重購自用住宅退稅不在討論之列 
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貳、 土地增值稅之課稅範圍 

一、 一般土地之課稅規定 

    一般土地移轉須課土地增值稅，若

屬有償移轉對原所有權人課稅，若屬無

償移轉則對取得所有權人課稅，除此之

外，為防杜出典人藉設定典權來規避應

繳之土地增值稅，針對設定典權土地的

出典人課稅。 

（一）移轉類型 

1.有償移轉：所謂有償移轉，係指買賣、

交換、政府照價收買或徵收。在有償移

轉中除政府照價收買或徵收之土地免

徵土地增值稅外，買賣及交換土地應對

土地原所有權人徵收土地增值稅。依據

土地稅法第二十八條規定，已規定地價

的土地，於土地所有權移轉時，應按其

土地漲價總數額徵收土地增值稅。 

2.無償移轉：土地以贈與方式移轉，贈

與人應繳納贈與稅，而受贈人應繳納土

地增值稅；如果贈與人代受贈人繳納土

地增值稅，則該土地增值稅應列入贈與

總額計算。土地以繼承方式移轉，因繼

承而移轉之土地免納土地增值稅，所以

土地以繼承方式移轉所有權僅須繳納

遺產稅，土地係以被繼承人死亡當時之

公告現值納入贈與總額計算，目前的遺

產稅係以遺產總額扣除免稅額及扣除

額後按 10％稅率計算稅額。 

3.設定典權：防杜出典人藉設定典權達

合法移轉土地所有權免繳土地增值稅

之目的，設有預繳規定。在土地設定典

權時，出典人應繳納土地增值稅，若出

典人到期回贖時，可申請退還原繳納之

土地增值稅。 

（二）稅額計算 

    1.稅基：土地增值稅的稅基為土地漲價

總數額，原則上土地漲價總數額是本次申報

土地移轉現值扣除成本及費用（包含土地改

良費用、土地重劃費用等）後的金額，其計

算公式為 

 

   土地漲價總數額＝申報土地移轉現值－ 

原規定地價或前次移轉現值所申報之土地移

轉現值×
100

指數台灣地區消費者物價總
  

 －（改良土地費用＋工程受益費＋土地重劃

負擔總費用＋因土地使用變更而無償捐贈作

為公共設施用地其捐贈土地之公告現值總

額） 

    2.稅率：土地增值稅的稅率是以漲價倍

數為基準的累進稅率，其主要規定為 

（1）土地漲價總數額超過原規定地

價或前次移轉現值核計土地增值稅

之現值數額未達 100％者，就其漲價

總數額徵收增值稅 20％。 

（2）土地漲價總數額超過原規定地

價或前次移轉現值核計土地增值稅

之現值數額在 100％以上未達 200％

者，除按前款規定辦理外，其超過部

分徵收增值稅 30％。 

（3）土地漲價總數額超過原規定地

價或前次移轉現值核計土地增值稅

之現值數額在 200％以上者，除按前

二款規定辦理外，其超過部分徵收增

值稅 40％。 

      持有土地年限超過二十年以上者，就

其土地增值稅超過第一項最低稅率部份減徵

20％。持有土地年限超過三十年以上者，就

其土地增值稅超過第一項最低稅率部份減徵

30％。持有土地年限超過四十年以上者，就

其土地增值稅超過第一項最低稅率部份減徵

40％。 

    3.稅額計算 

假設 A＝土地漲價總數額 

     B＝原規定地價或前次移轉現值×物價
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指數 

                                        

持有年限/

稅級別 

20 年

以下 

20 年

以上 

30 年

以上 

40年

以上 

漲價金額

＜B 部份 

20％ 20％ 20％ 20％ 

B＜漲價金

額＜2B 部

份 

30％ 28％ 27％ 26％ 

漲價金額

＞2B 部份 

40％ 36％ 34％ 32％ 

 

也可採用下列的速算公式 

 

持有年

限/稅級

別 

20 年

以下 

20 年

以上 

30 年

以上 

40 年

以上 

第 1 級

（漲價

倍數＜

1） 

A×20

％ 

A×20

％ 

A×20

％ 

A×20

％ 

第 2 級

（1≦漲

價倍數

＜2） 

A×30

％－B

×10％ 

A×28

％－B

×8％ 

A×27

％－B

×7％ 

A×26

％－B

×6％ 

第 3 級

（漲價

倍數≧

2） 

A×40

％－B

×30％ 

A×36

％－B

×24％ 

A×34

％－B

×21％ 

A×32

％－B

×18％ 

   4.計算釋例 

甲於民國 76 年 8 月 1 日購入一筆土地，面積

一百平方公尺，申報土地現值每平方公尺新

台幣一萬元，於民國 99 年 10 月 20 日全筆土

地出售，申報土地現值每平方公尺新台幣十

萬元，適用之物價指數為 200﹪，其間繳納

工程受益費 100,000 元，試計算應納之土地

增值稅。 

甲本次移轉現值為 100,000×100＝10,000,000 

前次移轉現值×物價指數＝10,000×100×200

％＝2,000,000 

土地漲價總金額＝10,000,000－2,000,000－

100,000＝7,900,000 

土地漲價總金額 7,900,000                    

土地增值稅＝2,000,000×20％＋2,000,000×28

％＋3,900,000×36％＝2,364,000 

二、 信託土地之課稅規定 

（一） 信託期間移轉土地所有權： 

    受託人就受託土地，於信託關係

存續中，有償移轉所有權、設定典權

或依信託法第三十五條規定轉為其

自有土地時，以受託人為納稅義務

人，課徵土地增值稅。因屬信託關係

存續中，出售土地所獲得之利益，仍

歸受託人管理運用，故應由受託人當

納稅義務人。 

（二） 依信託本旨交付信託土地： 

          受託人依信託本旨移轉信託土地

所有權與委託人以外之歸屬權利人時，以該

歸屬權利人為納稅義務人，課徵土地增值

稅。亦即是信託期滿時，除自益信託外，受

益人取得土地係屬於無償取得，自應繳納土

地增值稅。  

 

壹、 土地增值稅的節稅 

一、 自用住宅用地優惠稅率的運用 

（一）土地稅法規定 

依據土地稅法第三十四條規定，土地所

有權人出售其自用住宅用地者，都市土地面

積未超過三公畝部分或非都市土地面積未超

過七公畝部分，其土地增值稅統就該部分之

土地漲價總數額按百分之十徵收之；超過三

公畝或七公畝者，其超過部分之土地漲價總

數額，依一般稅率徵收之。 

前項土地於出售前一年內，曾供營業使

用或出租者，不適用前項規定。 



2012南台灣暨東南亞地區商管科技與教育研討會 

2012 South-East Asian Conference on Business & Management Technology and Education               2012 年 7月 17日 

 4 

第一項規定於自用住宅之評定現值不及

所占基地公告土地現值百分之十者，不適用

之。但自用住宅建築工程完成滿一年以上者

不在此限。 

土地所有權人，依第一項規定稅率繳納

土地增值稅者，以一次為限。 

土地所有權人適用前項規定後，再出售

其自用住宅用地，符合下列各款規定者，不

受前項一次之限制： 

1. 出售都市土地面積未超過 1.5公畝

部分或非都市土地面積未超過 3.5

公畝部分。 

2. 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。 

3. 出售前持有該土地六年以上。 

4. 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六

年。 

5. 出售前五年內，無供營業使用或出

租。 

（二） 租稅規劃 

1. 善用自用住宅用地優惠稅率 

如果出售的土地屬於符合稅法規

定的自用住宅用地，則可享有百

分之十的優惠稅率，相較於一般

土地採用百分之二十至百分至四

十的稅率，至少可節省至少一半

的土地增值稅，所以如果出售自

用住宅用地，應該了解稅法中所

應具備的要件，以免在出售時發

覺無法適用優惠稅率，而多負擔

了稅負。其適用要件說明如下。 

（1） 設籍限制：土地所有權人或其

配偶、直系親屬於該地辦竣戶

籍登記。因土地稅法第九條並

無設籍時間之限制，一般而

言，只要在立約日前設籍即

可。 

（2） 用途限制：該土地出售前一年

無出租亦未作營業使用。如果

想出售土地，而該土地出租作

營業使用，可以衡量租金與土

地增值稅的減少數，決定是否

停止營業來享用優惠稅率。至

於前一年認定標準原則上是

按訂約日往前推算一年，但逾

期申報的案件，則是以申報日

往前推算一年。 

（3） 面積限制：都市土地不得超過

三公畝，或非都市土地不得超

過七公畝。只有面積限制，沒

有筆數限制，所以如果有多處

土地都符合自用住宅用地的

要件，只要符合同時且不違背

面積限制皆可適用優惠稅

率，因此納稅人如有多處土地

皆要出售，可規劃成同時出售

來享有優惠稅率。所謂同時出

售係指訂定契約日相同，申報

移轉現值日也相同才可視為

一次出售。。但如果出售土地

所有權人同時出售多筆土地

超過上述規定面積時，應依下

列順序計算至三公畝或七公

畝為止。Ⅰ.土地所有權人之戶

籍所在地Ⅱ. 配偶之戶籍所在

地Ⅲ. 未成年受扶養親屬之戶

籍所在地Ⅳ. 直系血親尊親屬

之戶籍所在地Ⅴ. 直系血親卑

親屬之戶籍所在地Ⅵ. 直系姻

親之戶籍所在地。所以如果同

時出售多處土地在面積超限

的情形下，應該自行試算哪些

土地適用優惠稅率的稅負較



2012南台灣暨東南亞地區商管科技與教育研討會 

2012 South-East Asian Conference on Business & Management Technology and Education               2012 年 7月 17日 

 5 

輕，再按上述順序設籍，就可

達到節稅效果。 

（4） 次數限制：原則上每人一生以

適用一次為限，所以出售之房

屋如符合出售自用住宅用地

規定，因為只能適用一次，故

仍需考量是否適用優惠稅

率，或是留待日後出售他筆土

地增值高時再適用，但自九十

九年一月一日起，土地所有權

人適用一生一次優惠後，再出

售其自用住宅用地後，符合土

地稅法第三十四條第五項規

定，得再適用百分之十優惠稅

率，即所謂「一生一屋」，此

時出售土地是否適用優惠稅

率，應再考量未來能否符合再

次適用優惠稅率，如果能再符

合「一生一屋」要件，則可申

請適用優惠稅率，如沒有把握

則應審慎考慮，推估優惠稅率

要用在哪一次的出售土地之

上。「一生一屋」相關之租稅

規劃詳見後段說明。 

（5） 地上建物產權限制：出售土地

之地上建物所有權人係屬土

地所有權人本人或其配偶、直

系親屬所有者。 

（6） 房屋現值限制：自用住宅之評

定現值須非不及所占基地公

告現值 10％，比率認定以該基

地上全部建物之房屋之評定

總現值與該基地公告土地現

值為準。然若建築工程完成滿

一年以上者不在此限。 

（7） 土地所有權人於辦理土地所

有權移轉移轉現值申報時，應

自行提出申請（李慧綾，

2009：），於土地現值申報書

註明自用住宅字樣，並檢附戶

口名簿影本及建築改良物證

明文件。 

2. 善用新法「一生一屋」的優惠規

定 

自九十九年起，土地增值稅自用住

宅適用優惠稅率由一生一次改成一生 

一屋，但適用上有其要件，在出售自用

住宅用地時，若衡量能土地稅法規定，

則可以直接適用 10％稅率，不用再有優

惠稅率用過就不能再適用的疑慮，下次

再出售時仍可享有優惠稅率，不受一生

一次的限制，但因為適用條件中多是未

來須達成要件才能適用，所以應該考慮

周詳，免得增值多的土地反而適用較高

的稅率，造成總稅負增加，就得不償失

了。其適用要件說明如下： 

（1） 面積限制：都市土地不得超過 1.5 公

畝，或非都市土地不得超過 3.5公畝。 

（2） 一屋限制：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。所謂「無該自用住宅以外

之房屋」包括信託移轉的房屋，已避

免藉由信託方式移轉所有權，來規避

「名下只有一處房屋」。另外除了「先

售後購」可適用「一生一屋」之外，

先購買新屋後，在出售原有房屋，於

出售舊屋時雖擁有二處房屋，仍可視

為僅有一屋，但要在新屋完成移轉登

記後一年內，出售原有房屋方可適

用。（楊葉承，2010） 

（3） 持有時間限制：出售前持有該土地 6

年以上，所以如果新購土地預期持有

期間會超過 6 年者，出售舊地時可以

選擇適用優惠稅率，俟新購土地將來

出售時亦可適用優惠稅率。然未打算

長期持有者，出售舊地時，要考慮優
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惠稅率只能適用一次，應選擇是否適

用優惠稅率。 

（4） 設籍限制：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六

年。此與一生一次優惠稅率僅需出售

前設籍有很大不同，「一生一屋」完

成設籍必須連續滿六年。 

（5） 用途限制：出售前五年內，無供營業

使用或出租。 

二、 善用重購退稅 

（一） 土地稅法規定 

依據土地稅法第三十五條規定，土地所有權

人於出售土地或土地被徵收後，自完成移轉

登記或領取補償地價之日起，二年內重購土

地合於下列規定之一，其新購土地地價超過

原出售土地地價或補償地價，扣除繳納土地

增值稅後之餘額者，得向主管稽徵機關申請

就其已納土地增值稅額內，退還其不足支付

新購土地地價之數額： 

1. 自用住宅用地出售或被徵收後，另

行購買都市土地未超過三公畝部分

或非都市土地未超過七公畝部分仍

作自用住宅用地者。 

2. 自營工廠用地出售或被徵收後，另

於其他都市計劃工業區或政府編定

之工業用地內購地設廠者。 

3. 自耕之農業用地出售或被徵收後另

行購買仍供自耕之農業用地者。 

前項規定土地所有權人於先購買土地

後，自完成移轉登記之日起二年內，始

行出售土地或土地始被徵收者，準用

之。 

另外土地稅法第三十七條規定，土地所

有權人因重購土地退還土地增值稅

者，其重購之土地，自完成移轉登記之

日起，五年內再行移轉時，除就該次移

轉之漲價總數額課徵土地增值稅外，並

應追繳原退還稅款；重購之土地，改作

其他用者亦同。 

（二） 租稅規劃 

    因為自用住宅用地優惠稅率有其適用上

的限制，而出售土地只要符合自用住宅用地

要件，即使沒有申請自用住宅用地優惠稅

率，也可申請重購退稅，因此若二年內打算

另行購買自用住宅用地，則可以按一般用地

申報繳納土地增值稅，再重購退稅，可保留

優惠稅率一生一次的機會，做最有利的規

劃。（廖如陽，2006）惟在規劃時，應注意下

列事項，以免無法達到退稅規劃的目的。 

1. 重購退稅必須在二年內為之，至於

先買後賣或先賣後買都可以。如果

是先買後賣，以重購土地辦好產權

移轉登記日起算二年，出售原有土

地如期申報時，以立契日為準；逾

期申報，以申報日為準計算二年期

間。若是先賣後買，以出售土地辦

好產權移轉登記日起二年內重購土

地如期申報時，以立契日為準；逾

期申報，以申報日為準計算二年期

間。 

2. 原出售土地及新購土地所有權人須

為同一人。 

3. 五年管制期間。重購退稅的土地從

買入後五年內，都不可以變更，否

則要補稅；所以如果是申請自用住

宅用地重購退稅，則買入後五年

內，都必須作自用住宅，並有符合

規定的戶籍登記，不能變更用途、

出租或遷出戶籍，也不可以將所有

權移轉給他人，即便將所有權移轉

給配偶也不可以，否則會被追繳原

先退還的土地增值稅。尤其當初如

果採用一般稅率課徵土地增值稅想

要享有退稅優惠的，會得不償失，

因此再考量此項優惠時應考量到稅
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法上有五年管制期間。 

 

三、 公共設施保留地的運用規劃 

（一） 土地稅法規定 

依據土地稅法第三十九條規定，依都市

計畫法指定之公共設施保留地尚未被徵收前

之移轉，免徵其土地增值稅。另依據財政部

86.12.16 台財稅第八六一九三零二七九號函

令意旨，如果政府用區段徵收或市地重劃方

式取得者，則無免徵土地增值稅之適用。故

實務上，稽徵機關受理公共設施保留地免徵

土地增值稅案件，會先向主管稽徵機關查詢

政府之取得方式，若是採徵收方式或未規定

取得方式者才有免徵土地增值稅之適用，如

為區段徵收或市地重劃方式取得者仍應課徵

土地增值稅（李永然，2004）。 

公共設施保留地變更為非公共設施保留

地後再移轉時，以該土地第一次免徵土地增

值稅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，課徵土地增值稅。 

若將公共設施保留地作為信託財產，若

在信託成立後變更為非公共設施保留地，之

後將所有權移轉、設定典權或轉為受託人之

自有土地時，應課徵土地增值稅，其有關原

地價之認定，以該土地第一次免徵土地增值

稅前之原規定地價或前次移轉現值為準，計

算漲價總數額課徵土地增值稅（葉淑杏，

2007）。 

（二） 租稅規劃 

    1.贈與子女公共設施保留地 

公共設施保留地在直系血親間移轉免課贈與

稅，亦無土地增值稅的核課。故父母親若想

贈與資金給子女，可考慮購買公共設施保留

地贈與子女，子女再將其出售可獲一筆資

金，效果相當於父母給子女資金，只是多了

購地的手續及其相關費用，卻可省下一筆贈

與稅。以公共設施保留地贈與給子女也適合

長期規劃，因為公共設施保留地未來不是政

府徵收，就是逾期未徵收還原為一般用地，

如果政府徵收該土地，子女將可收到一筆補

償費，一樣有了資金，即使未被徵收還原為

一般用地，則價格上漲的利益亦歸子女所

有。在做此規劃時要注意法令的修改，例如

前幾年有人先贈與子女公共設施保留地，再

以現金買回或以建地交換，或贈與子女公共

設施保留地之多數持份及建地之小部分持

分，再經由共有土地分割，始子女擁有整地

建地來規避贈與稅。財政部 92.4.9 台財稅第

0910456306 號函規定，上述行為其實質與直

接贈與現金、建地等應稅財產並無不同，應

就實質贈與移轉之財產，依遺產及贈與稅法

第四條第二項規定課徵贈與稅，如在 92 年 7

月 1 日以前者，准予補稅免罰，92 年 7 月 2

號之後如未申報贈與稅除補稅外尚應送罰。 

    2.利用公共設施保留地實物抵繳稅額 

公共設施保留地因繼承而移轉者，免徵遺產

稅。在申報上屬於繼承事實發生日尚未徵收

之公共設施保留地，核課遺產稅時仍應列遺

產或贈與總額，遞以同額列為扣除額自遺產

或贈與總額中扣除；所以如購買公共設施保

留地，當被繼承人死亡時該筆土地實質上無

遺產稅的負擔，公共設施保留地的市價僅約

公告現值的 15％左右，但因其列為遺產總

額，所以可按公告現值列為實物抵繳的金

額，而享有差價的利益。然針對眾相購買公

共設施保留地來規避遺產稅，財政部將原先

可全部抵繳改為按公共設施保留地佔遺產總

額比率抵繳遺產稅。 

（三）租稅規劃面臨的風險 

  1.生前購買公共設施保留地後未及過

戶即死亡（胡榮一等，2006）： 

  購買公共設施保留地作為遺產稅的

規劃，若購地尚未過戶即死亡，遺產

則非該公共設施保留地，而是該請求

移轉登記之債權，債權的認定標準則

依財政部 88 年 7 月 7 日台財稅第
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881922762 號函規定，被繼承人死亡

錢購買土地，迄死亡時尚未辦妥所有

權移轉登記，其請求移轉登記之債

權，於核課遺產稅時，准按死亡時請

求標的之公告土地現值估價，但若實

際成交價格低於公告現值者，另依財

政部 94 年 10 月 24 日台財稅第

9404560770 號函規定，被繼承人死亡

前買進公共設施保留地，迄死亡時尚

未辦竣移轉登記，所遺請求移轉登記

公共設施保留地之權利，經查得實際

成交價低於公告土地現值者，以實際

成交價估算債權價額，確無法查得

者，債權價額已公告土地現值估算，

而納稅義務人申請遺產稅之抵繳，應

以核課遺產稅之價值為準。因此若生

前購買公共設施保留地後未及過戶

即死亡，完全沒有任何的效益。 

2.公共設施保留地在繼承（贈與）前已

公告徵收確定，補償費應列入遺產

（贈與）總額： 

  公共設施保留地於繼承事實發生日

前或贈與日前，已經徵收單位公告徵

收確定，雖徵收補償費（含加成補償

部分）於繼承事實發生時或贈與時尚

未領取，該徵收補償費仍應列入遺產

課稅，作為贈與標的時亦不得免課徵

贈與稅。 

3.政府法令的修改 

  遺產稅的規劃時間較長，因此面臨政

府法令修改的風險增加，例如遺產稅

法原規定列為遺產總額的公共設施

保留地可列為實物抵繳，但現已修改

為按公共設施保留地佔遺產總額比

率抵繳遺產稅，原有的效益大減。若

之後政府將公共設施保留地列為不

計入遺產總額，原先的規劃就失去意

義，還買了沒有價值的公共設施保留

地。 

四、 利用信託延緩納稅 

（一）課稅規定 

    1.信託成立：以土地為信託財產，在信

託成立時，委託人將信託財產移轉給受託

人，屬於形式上的移轉，不課徵土地增值稅。 

    2.信託存續中處分土地：受託人就受託

土地，於信託關係存續當中，有償移轉所有

權，以受託人為納稅義務人，課徵土地增值

稅。 

    3.信託關係消滅：以土地為信託財產，

受託人依信託本旨移轉信託土地所有權與委

託人以外之歸屬權利人時，以該歸屬權利人

為納稅義務人，課徵土地增值稅；如果屬於

自益信託，受託人將信託財產移轉給受益

人，亦屬形式上移轉，不課徵土地增值稅。 

（二）租稅規劃 

因為土地如果採他益信託的方式，土地增值

稅可遞延到實際移轉給他人或非委託人的受

益人時，才需要課徵土地增值稅，原地主可

將土地先行移轉至信託中，約定子女為信託

孳息之受益人，等將來土地出售時，土地出

售利益可由子女獲得，土地增值稅亦可延至

土地出售時才繳納。 

五、 土地繼承比直接贈與土地省稅 

（一） 課稅比較 

    土地如要移轉給下一代，通常採取直接

贈與或繼承的方式，茲就其稅負上的差異比

較如下表 

表一：土地採贈與或繼承方式移轉稅負比較

表 

 土地繼承 贈與土地 

遺產及

贈與稅 

被繼承人死亡時

遺有之土地應按

當時的公告現值

列為遺產總額，

扣除免稅額及扣

除額後之遺產淨

以土地為贈與

標的，應以贈

與時之公告現

值列為贈與金

額，對贈與人

課贈與稅，贈
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額，按 10％稅率

課徵遺產稅。 

與人一年的免

稅額為 220 萬

元，稅率為 10

％；不動產贈

與移轉所繳納

之土地增值

稅，得自贈與

總額中扣除。 

土地增

值稅 

因繼承而移轉的

土地免除其土地

增值稅。 

土地採無償移

轉者，由取得

所有權人（受

贈人）繳納土

地增值稅。  

（二） 租稅規劃： 

    相較於土地繼承只須繳納遺產稅，如果

採贈與方式移轉，除了贈與稅之外還要繳納

土地增值稅，另外遺產稅除免稅額 1,200 萬

之外，扣除額項目多，如果總財產不多，甚

至連遺產稅都不須繳納，急於生前移轉土

地，反而多繳納贈與稅及土地增值稅。至於

財產較多者，生前移轉可選擇土地以外的財

產，省掉土地增值稅。 

貳、 結論與建議 

土地移轉的所得在國外係屬財產交易

所得，應列為所得稅，而我國因憲法明

訂土地交易所得應課徵土地增值稅，且

累進稅率（20％至 40％）係採用漲價倍

數，一般的納稅義務人，出售房地通常

是因換屋而重新購置房地，會因持有期

間較長而適用到較高的稅率，財政部特

別針對自用住宅用地有一生一次、一生

一屋的優惠稅率以及重購退稅。納稅義

務人如果出售自用住宅用地的二年內

要新購買自用住宅用地，或是已購買自

用住宅用地二年內出售自用住宅用

地，則應該選擇自用住宅用地重購退

稅。如果不符合上述要件，則可以考慮

一生一次的優惠稅率，然如果擁有多筆

土地，因為一生適用一次，則應考慮選

擇漲價金額高且漲價倍數多的土地來

適用；另外新增加一生一屋的優惠規

定，可以讓出售土地是否選擇優惠稅率

多了一項選擇，如果能符合一生一屋的

規定可以在出售土地時就採用優惠稅

率，但因為一生一屋須繼續符合自用住

宅用地要件達六年，所以納稅義務人要

考量清楚，避免因小失大。 
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