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五版序  

遺產稅之課徵分為總遺產稅制及分遺產稅制二種。前者乃以被

繼承人所遺留之財產總額為課徵標的，稅賦輕重與各繼承人繼承遺

產之多寡無關。後者乃以各繼承人所繼承之遺產多寡為課徵標的，

稅賦輕重與各繼承人繼承遺產之多寡有關。 

我國現行採總遺產稅制。然現有遺產稅制使所有繼承人以遺產

共負繳納遺產稅義務，使遺產稅與個別繼承人財產增益脫鉤，與遺

產稅設置之初，為透過財產代際流動之課稅，促進分散財富、達成

重分配效果之目的，未盡相符。又，自遺贈稅法制定至今已相隔50
餘年，相關機關允宜充分考量社會背景、科技及稽徵技術之改變，

通盤檢討修正遺產稅制，使其合乎量能課稅原則之本旨（憲法法庭

113年憲判字第11號判決理由參照）。 

本次改版，土地稅法有修正外，114年遺產稅及贈與稅之課稅級
距金額經物價指數調整，並新增憲法法庭113年憲判字第11號判決，
務使本書更加豐富及完整。追求至美，努力以赴。 

 

許文昌 
序於2025年6月 
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第一章 

緒 論 
 

一、土地稅之意義 

茲分狹義與廣義說明如下： 

 狹義土地稅 

指以土地為標的，所課徵之賦稅。課徵之標的僅限於土地，不

包括房屋。所稱房屋，指建築物（以下全同）。 

 廣義土地稅 

指以房地為標的，所課徵之賦稅。課徵之標的，包括土地與房

屋。 

土地稅法第1條規定：「土地稅分為地價稅、田賦及土地增值

稅。」此屬狹義土地稅。 

本書內容採廣義土地稅，故亦稱不動產稅或財產稅。 

二、 土地稅之範圍 

廣義之土地稅，包括地價稅、土地增值稅、房地合一所得稅、房屋

稅、契稅、遺產稅、贈與稅等。其所依據之法規如下： 

 地價稅與土地增值稅 

依據土地稅法、土地稅法施行細則、土地稅減免規則等。另，

土地稅法與平均地權條例對於地價稅及土地增值稅皆有大同小異之規

定。惟前者由財政部主管，著重在土地稅之課徵繳納；後者由內政部

主管，著重在土地稅之政策作用。 

值得一提的是，土地法與平均地權條例皆屬內政部主管之法律，

皆有地價稅與土地增值稅之規定。惟前者屬於普通法，後者屬於特

別法。依特別法優於普通法原則，應優先適用平均地權條例。換言

之，土地法有關地價稅與土地增值稅之規定，實務不用。 
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 房地合一所得稅 

依據所得稅法、房地合一課徵所得稅申報作業要點等。 

 房屋稅 

依據房屋稅條例。 

 契 稅 

依據契稅條例。 

 遺產稅與贈與稅 

依據遺產及贈與稅法、遺產及贈與稅法施行細則等。 

應特別說明的是，田賦自民國76年停徵迄今，本書不論述。

另，工程受益費類似土地增值稅，而有「準土地增值稅」之稱，本書

一併論述。又，稅捐稽徵法為租稅程序法之母法，本書一併論述。 

三、 土地稅之分類 

 以課徵標的分類（如圖1-1所示） 

課徵標的為土地 

如地價稅、土地增值稅等是。 

課徵標的為房屋 

如房屋稅、契稅等是。 

課徵標的為房地（包括房屋及土地） 

如房地合一所得稅、遺產稅、贈與稅等是。 

 以持有稅及移轉稅分類 

持有稅 

地價稅：持有土地，每年繳納地價稅。 

房屋稅：持有建物，每年繳納房屋稅。 

移轉稅 

茲分買賣、贈與、繼承三種移轉時機說明如下： 

買賣：房地買賣，賣方繳納土地增值稅及房地合一所得稅，買

方繳納建物契稅。 

贈與：房地贈與，贈與人繳納贈與稅，受贈人繳納土地增值稅
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及建物契稅。 

繼承：房地繼承，繼承人繳納遺產稅。 

 

土地稅 

土 地 

房 地 

地價稅 

土地增值稅

房屋稅 

房地合一所得稅 移轉稅 

契 稅 

遺產稅 

持有稅 

房 屋 

贈與稅 
 

圖1-1 土地稅之分類 

四、 土地稅之特徵 

土地稅具備下列特徵： 

 不易逃漏 

我國土地登記採強制登記，況不動產無法移動及隱藏，故土地

稅不易逃漏。 

 價格穩定 

房地產之價格穩定，且土地長期看漲，故土地稅就長期而言是

穩定且可靠之稅收。 

 高價財貨 

不動產價格非常昂貴，以此為稅基，稅收豐盈，故土地稅是政

府重要稅收來源。 

五、 土地稅之目的（或功能、作用） 

茲以地價稅、土地增值稅為例，說明如下： 
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 財政目的 

課徵土地稅，可以豐盈國庫，增加政府稅收。 

 經濟目的 

課徵土地稅，可以地盡其利，促進土地利用。 

 社會目的 

課徵土地稅，可以地利共享，平均社會財富。 

六、 土地稅之課徵原則 

課徵土地稅應遵循下列原則： 

 公平課稅 

土地稅之課徵首重公平原則。公平分為絕對公平與相對公平。

相對公平又分為水平的公平與垂直的公平。 

絕對公平 

課徵賦稅不因納稅義務人之條件不同，而課徵不同的稅額。

如政府對100個人課徵100萬元之總稅收，則每人課徵1萬元。有

如人頭稅。 

相對公平 

等者等之，不等者不等之。前者為水平的公平，後者為垂直

的公平。 

水平的公平：指納稅條件（如負擔能力、受益程度等）相同

者，應負擔相同的稅額。 

垂直的公平：指納稅條件（如負擔能力、受益程度等）不同

者，應負擔不同的稅額。 

 量能課稅 

土地稅應視納稅義務人負擔能力差異而課以不同稅賦，以符合

「多取不為虐」（即課稅如同拔鵝毛，讓鵝不覺得痛）精神。如不

動產漲價較多者，賣方負擔能力較強，課以較重土地稅；不動產漲

價較少者，賣方負擔能力較弱，課以較輕土地稅。 
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 受益課稅 

土地稅應視納稅義務人受益程度差異而課以不同稅賦，以符合

「使用者付費、受益者負擔」精神。如公共建設較多地區，不動產

所有人受益較大，課以較重土地稅；公共建設較少地區，不動產所

有人受益較小，課以較輕土地稅。 

 政策課稅 

土地稅之課徵除稅收目的外，肩負政策目的。所稱政策目的，

包括地權平均分配、促進土地利用、打擊土地投機、平均社會財

富、縮小貧富差距等。 

七、 稅基、稅率與稅額 

每一種稅目之課徵架構皆為下列公式： 

稅基稅率稅額 

 稅 基 

即課稅基礎，如地價稅之稅基為申報地價總額、土地增值稅之

稅基為土地漲價總數額、房地合一所得稅之稅基為房地交易所得、

房屋稅之稅基為房屋現值、契稅之稅基為契價、遺產稅之稅基為遺

產淨額、贈與稅之稅基為贈與淨額。 

 稅 率 

稅率有比例稅與累進稅之分。前者指稅率不隨稅基增加而提

高，如房地合一所得稅、房屋稅、契稅等是。後者指稅率隨稅基增

加而提高，如地價稅、土地增值稅、遺產稅、贈與稅等是。 

 稅 額 

稅基乘以稅率，得到稅額。就納稅義務人而言，稱為稅額；就

政府而言，稱為稅收。增加稅收之方法，不外擴大稅基或提高稅

率。 

租稅優惠設計有三，優惠在稅基、優惠在稅率或優惠在稅額。以土

地增值稅為例，不課徵土地增值稅，未更動原地價，就是從稅基予以優

惠；土地增值稅之自用住宅用地稅率10%，就是從稅率予以優惠；免徵
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土地增值稅，就是從稅額予以優惠。 

八、 不徵、不課徵與免徵 
不徵、不課徵與免徵，三者意涵不同，如圖1-2所示。 

 不 徵 
亦稱不計徵，指不在課徵範圍。如契稅之課徵範圍（時機）包

括買賣、承典、交換、贈與、分割或因占有而取得所有權等六種

（契§2）。繼承不在其內，因此繼承不徵契稅，而非免徵契稅。

此可由契稅條例第14條規定得知，免徵契稅不包括繼承。 
不徵應用於土地增值稅，其租稅效果等同不課徵土地增值稅（即

租稅遞延）。因為土地增值稅具有原地價機制。 
不徵應用於土地增值稅以外之其他稅捐，其租稅效果等同免徵（即

租稅免除）。因為土地增值稅以外之其他稅捐無原地價機制。 

 不課徵 
指本次移轉時暫不課徵，下次移轉時再一併課徵。不課徵屬於

租稅遞延性質。不課徵與免徵不同，前者是租稅遞延，後者是租稅

免除。不課徵規定應用於土地增值稅最明顯，如土地稅法第28條之

2、第39條之2等是。不課徵土地增值稅，則原地價不必更動；免徵

土地增值稅，則原地價必須更動。惟如無原地價機制，則不課徵等

同免徵。 
土地稅法第28條之3、契稅條例第14條之1、遺產及贈與稅法第

5條之2同有信託關係人間移轉所有權之不課徵規定。然，土地稅法

第28條之3不課徵土地增值稅，因具有原地價機制，故其不課徵效

果有別於免徵；契稅條例第14條之1之不課徵契稅、遺產及贈與稅

法第5條之2之不課徵贈與稅，二者皆無原地價機制，故其不課徵效

果等同免徵。 

 免 徵 
指免除租稅負擔，即免稅。如土地稅法第28條但書規定、第39

條第1項、契稅條例第14條等是。 
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