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【與談報告】 

由財產交易所得課稅與土地增值稅之競合談起1 
不動產資本利得課稅制度檢討與改革論壇 

國立臺灣大學公共政策與法律研究中心主辦(2012.5.25) 

與談人：黃世鑫(台北大學財政學系退休教授) 

 

前言 

    有關不動產資本利得之課稅，目前似乎均將焦點擺在「實(或時、市)價或不

實(或時、市)價」之爭議，包括本論壇所設定的議題，似乎也是如此。其實所謂

實價課稅或實價登錄，均是假議題！是當前混亂的不動產資本利得之課稅制度所

造成。而制度的混亂，又是對現行相關法律規定之錯誤解讀和執法所衍生。因此，

如果能夠釐清現行相關法律之規定，所有的爭議，應會自然消失。 

一、為何「實價或不實價」是假議題？ 

    不動產包括土地和地上改良物，也就是房屋；土地與房屋就如同連體嬰，不

能分割，在交易時，只有一個價格。然依我國現行實務之作法，對不動產之交易

利得，就個人而言，土地部分依土地稅法課土地增值稅，房屋部分則是屬財產交

易所得，併綜合所得稅總額，課所得稅。就營利事業而言，土地部分亦依土地稅

法課土地增值稅，房屋部分則是以「其他收益」，併入營利事業所得，課營利事

業所得稅。 

    換言之，不動產交易並非沒有「實價」，特別是對營利事業而言，其也必須

按「實價登錄」。只是現行實務上之作法，硬是要將這個不能分割的連體嬰分割，

其結果就產生今天的問題。 

    因此，如果現行的做法不做根本的改變，那永遠無法解決這個問題。 

二、所得稅與土地增值稅之競合：所得稅法第四條第十六款惹的禍 

   「不動產資本利得」原本只是屬於所得稅法第十四條第七類的財產交易所得。

依同法第九條之定義：本法稱財產交易所得及財產交易損失，係指納稅義務人並

非為經常買進、賣出之營利活動而持有之各種財產，因買賣或交換而發生之增益

或損失 

    如根據前述規定，其實「不動產資本利得」之課稅，相當單純。不過，所得

稅法第四條第十六款復規定，個人及營利事業出售土地，其交易之所得，免稅。

且其免稅理由，係因土地已課土地增值稅。也就是這項規定，製造了所有的問題。

因此，如果要了解整個問題之始末，對這項規定之沿革，必須加以掌握。 

                                                      
1
 詳細之分析，請參考「參考資料。 
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三、所得稅法第四條第十六款之沿革 

  有關所得稅法對不動產資本利得課稅規定之沿革和相關司法判決，如表一。 

 

表一：所得稅法第四條第十六款之沿革和相關判決 

時間 重要修正內容和相關判決 

52.1.15  增訂：第 14 條第七類：財產交易所得：凡財產及權利因交易

而取得之所得： 

一、財產或權利原為出價取得者，以交易時之成交價額，減除

原始取得之成本及一切改良費用後之餘額為所得額。 

二、財產或權利原為繼承或贈與而取得者，以交易時之成交價

額，減除繼承或受贈與時該項財產之時價，及一切改良費用後

之餘額為所得額。 

 增訂：第九條：本法稱財產交易所得及財產交易損失，係指納

稅義務人並非為經常買進賣出之營利活動而持有之各種財

產，因買賣或交換而發生之增益或損失。但土地、個人與家庭

日常使用之衣物傢具、營利事業辦公室使用之傢具、及依政府

規定為儲備戰備物資而處理之財產，其交易之增益，不包括在

內。 

62.8.24  最高行政法院 62 年判字第 385 號判決： 

「按所得稅法第九條規定『本法稱財產交易所得及財產交易損

失，係指納稅義務人並非經常買進賣出之營利活動，而持有之

各種財產因買賣或交換而發生之增益或損失，但土地交易之增

益不包括在內』。依此規定而言，所謂財產交易所得，係指納

稅義務人之非經常性之買進賣出之營利活動，因買賣交換各種

財產而發生之增益而言，但不包括偶而為土地交易而生之增益

在內，是非經常性之土地交易所生之增益不得謂所得稅法之財

產交易所得而課徵交易所得稅，反言之，如業者經常以土地買

進賣出之營利活動，此乃以營利為目的之營利行為，則因此項

土地交易所發生之收入，應視為該營利事業收入總額之一部份 

(並非所得稅法第九條所規定之財產交易所得) 依法核計所得

額後，課徵營利事業所得稅，此為所得稅法第九條立法之本

旨」。 

62.12.28  增訂：第四條第十六款：個人出售土地、家庭日常使用之衣物、

傢俱，或營利事業依政府規定為儲備戰備物資而處理之財產，

其交易之所得，免稅。 

 修正：第九條：本法稱財產交易所得及財產交易損失，係指納

稅義務人並非為經常買進、賣出之營利活動而持有之各種財
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產，因買賣或交換而發生之增益或損失。(但書移置第四條第

十六款)。 

74.12.24 
 

 修正：第四條第十六款：個人及營利事業出售土地，或個人出

售家庭日常使用之衣物、家具，或營利事業依政府規定為儲備

戰備物資而處理之財產，其交易之所得，免稅。 

100.11.17  最高行政法院 100 年度判字第 1988 號判決： 

「原判決認上訴人係「為獲取收入，獨立的、繼續的從事於一

定之經濟活動」之營業人，其因此取得之收入，自不能與一般

個人出售一兩戶房屋，非繼續的從事經濟活動同視，而得謂與

所得稅法第 9 條非經常性買進、賣出營利活動之財產交易所得

性質相同，而認上訴人因銷售房屋取得之收入，應歸屬於所得

稅法第 14 條第 1 項第 1 類之營利所得課徵綜合所得稅，並無

不合。」 

 

    民國 52 年所得稅法增訂第七類財產交易所得，且第九條對財產交易所得之

「財產」定義為：並非為經常買進賣出之營利活動而持有之各種財產。而有關土

地的部分，其與個人與家庭日常使用之衣物、傢具、營利事業辦公室使用之傢具、

及依政府規定為儲備戰備物資而處理之財產等，同樣被排除在財產交易所得之外，

其主要理由為：已課土地增值稅2。 

    就土地而言，此項規定產生二種不同的詮釋，而衍生適用上的爭義： 

第一、 由於其立法理由係因「已課土地增值稅」而免稅，因此，似乎只要是土 

地增值稅課徵對象之「土地」交易之增益，均免「所得稅」。 

第二、 由於其是規定於「財產交易所得」之定義條款，因此，只有「非為經常 

買進、賣出之營利活動而持有之土地」交易之增益，才得免稅。 

    此種不同的詮釋爭議，因民國 62 年 8 月 24 日，最高行政法院針對台北市國

稅局與國泰建設股份有限公司關於 56 年度營利事業所得稅的訴訟案，所做出之

62 年判字第 385 號判決，而得以釐清，最高行政法院係認同財政部當時之論點，

亦採第二種論點。 

    也許因為該號判決已列為判例，民國 62 年 12 月 28 日乃修法，除將前述之

規定，移置於第四條的「免稅」條款外，並將出售土地所得之免稅，僅限於個人。

有關刪除營利事業出售土地和營利事業辦公室使用之傢具所得免稅的部分，在立

法理由中，特別強調：「惟營利事業出售土地之交易增益，除繳納之增值稅應作

費用支出外，其餘增益不應免稅，出售辦公室使用傢俱之交易所得，亦不應免稅，

故本款修正條文未將該兩項列入。」3 

    不過，民國 74 年再度修法，又將營利事業出售土地之交易所得亦給予免稅。

其立法理由：「營利事業出售土地，如有交易所得，依現行規定，除課徵土地增

值稅外，尚應課徵所得稅，與個人出售土地僅課徵土地增值稅不課徵所得稅之規

                                                      
2
立法院公報，第三十會期，第十四期， 頁六。 

3
立法院公報，第六十二卷，第九十九期，頁三。 審查紀錄紀載：密略。 
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定不同，為減輕營利事業稅負並促進營建業之正常發展，爰將「個人出售土地」

一句修正為「個人及營利事業」，俾將營利事業出售土地之財產交易所得納入免

稅範圍，其餘文字另配合修正。」 

    因此，同樣的爭議再起。不過，民國 100 年 11 月 17 日，最高行政法院就台

灣省北區國稅局與有「法拍屋大王」之稱的廖文權，關於民國 89 年至 93 年度綜

合所得稅結算申報之訴訟案，所做出的 100 年度判字第 1988 號判決，仍然採用

第二種論點。 

四、回歸所得稅法第九條 

    由前述二則最高行政法院的判決，「不動產資本利得」之課稅，似應回歸所

得稅法第九條之規定；第四條第十六款有關「個人及營利事業出售土地交易之所

得」免稅，應僅侷限於「並非為經常買進、賣出4之營利活動」而持有者而言。

因此，凡是「為經常買進、賣出之營利活動而持有之不動產，買賣或交換而發生

之增益」，均非屬財產交易所得適用之範疇，其主要包括下列三種情形： 

(一) 就以「經常買、賣或興建不動產出售」為營利活動之營利事業而言，不

動產係其出售之商品，如為法人，例如前述判決文所指出的國泰建設股份有限公

司，其出售不動產，係屬「營業收入」，應依營利事業所得稅之規定辦理。如為

獨資、合夥之自然人，在個人綜合所得稅的部分，則屬第一類的「營利所得」。 

(二) 就以「為經常買進、賣出之營利活動」而持有不動產之營利事業而言，

不動產與其他機器設備一樣，為其從事營利活動之資本，故其出售不動產之增益，

屬「其他收益」。應依營利事業所得稅之規定辦理，與財產交易所得無關。 

(三) 對個人而言，前述之判決文，很清楚的已經指出：「經常買進、賣出不

動產者」之所得，係屬第一類的「營利所得」，也非財產交易所得。 

    以上三者之外，剩下的就只有個人所擁有，且主要作為自用住宅或出租之不

動產的交易利得。惟此種利得，因其持有期間相當長，往往是免稅的。 

結論：兩稅合一 

    綜合前述之分析，關於不動產資本利得之課稅，其實並無「實價不實價」的

問題。「實價不實價」或係土地增值稅的課徵問題。但如回歸現行所得稅法之規

定，並能釐清二者的關係，所有的困擾和爭議，就都自然消失。 

    實際上，前述之曾被列為判例的 62 年 08 月 24 日最高行政法院 62 年判字第

385 號之判決，以及 100 年 11 月 17 日最高行政法院 100 年度判字第 1988 號之

判決，一是針對營利事業，一是針對個人，已經讓不動產資本利得課稅回歸現行

所得稅法之規定，不過為了避免爾後之爭議，似應刪除所得稅法第四條第十六款

有關「個人及營利事業出售土地」交易所得免稅之規定。 

    至於土地增值稅的問題，其實其歷史任務已不復存在，這種「舊稅」絕非「良

稅」。不過，在當前的政治環境下，要廢止，恐引發不必要之政治爭議。因此，

                                                      
4
 非「為」經常買進、賣出，與非經常買進、賣出，一字之差，內含應有差異。 
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解決之途徑，一是得列為計算營利事業所得之費用，另一是，仿個人綜合所得稅

與營利事業所得稅之「兩稅合一」，採土地增值稅與財產交易所得稅「兩稅合一」

制；即土地增值稅可扣抵因加計不動產交易所得而增加的所得稅額，讓土地增值

稅「名存實亡」，如此就一切圓滿。 


