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個案實例個案實例個案實例個案實例  

宋先生夫妻與另外三位友人合資3,656萬元購買桃園土地，考慮將來買賣管理方便，大家決定

以宋先生一人登記為土地持有人。後來，該土地以6,326萬元出售給呂太太。而呂太太將價款

全額匯入宋先生帳戶，而宋先生再匯款4,100萬元給宋太太。國稅局認為這不是夫妻贈與行

為，認定是宋先生分配土地獲利款項給宋太太，要求宋太太補繳稅並加罰合計102萬元。到底

有出資但不登記為土地所有人，必須繳哪種稅？  

個案解析個案解析個案解析個案解析  

宋太太認為她出資與宋先生購買土地，雖然她沒有登記為土地所有權人，但畢竟這筆獲利是從

土地交易買賣而來，依據所得稅法第4條第1項第16款規定，個人及營利事業出售土地，其交

易之所得，免納所得稅。  

但是，臺北市國稅局認為所得稅法第4條第1項第16款規定，出售土地，應指「土地所有權

人」將其所有土地出售他人而言；而民法第758條：「不動產物權…非經登記不生效力。」  

依此邏輯，宋太太沒有登記為土地所有權人，僅取得將來土地權利移轉之請求權而已，當土地

出售予第三人取得之價款，宋太太基於共同出資，向土地所有權人（宋先生）分得款項，這屬

於債權之實現，自無所得稅法第4條第1項第16款免徵所得稅之適用，而屬所得稅法第14條第

1項第10類規定之其他所得。  

國稅局又主張土地法第43條規定，依該法所為之土地登記有絕對效力，宋太太對這些土地均

不得主張所有權，所以，宋太太不能主張為該土地所有權人而直接向買方（呂太太）請求給付

土地價款，宋太太可以按投資比率取得應分得款項，只能對宋先生主張將來土地權利移轉之

「債權請求權」。  

台北高等行政法院於99年判定宋太太與其他投資人共同出資所購得的「價金分配權利」，所

擁有的並非「直接發生於土地之權利」，換言之就是投資金額比例所得將來出售「間接取得之

利益」，其實質及法律上原因，自非出售土地的交易所得。  

又宋太太就基於共同出資，向土地所有權人宋先生分得款項，屬債權的實現，該請求權價值是

由處分土地交易價格衡量之，即債權的實現超出原出資額部分，核屬所得稅法第14條第1項第

10類其他所得。  

本案八筆土地購入成本為5,485,329元。宋太太出資15%，故出資36,568,860元×15% = 

5,485,329元。出售款的15%應歸宋太太所有，故63,232,213元×15% = 9,484,831

元。  



出售土地獲利9,484,831元－5,485,329元=3,999,502元，依法歸課綜所稅之其他所得，

故應補繳所得稅752,555元，罰鍰376,271元。  

貼心叮嚀貼心叮嚀貼心叮嚀貼心叮嚀／／／／借名規避貸款限制借名規避貸款限制借名規避貸款限制借名規避貸款限制…………要三思要三思要三思要三思  

‧若要避免本案的補稅下場，在土地出售前，五位出資人要重新登記為土地所有人，再出售土

地分配價款。  

‧想要利用人頭購買土地，以規避政府打房貸款限制的投資客，看到此案例後，要三思而行

了！  

‧轟動一時的帝寶法拍屋新聞中，假設第一次法拍時，劉媽媽出資，但不動產卻登記在兒子名

下，這就是視同贈與，必須依據贈與稅規定申報。若是，兒子又出售該不動產，把所得價金歸

還給媽媽，則整筆流程屬於借名關係，同屬於本案的「其他所得」，媽媽就必須申報交易獲利

差價為綜所稅的其他所得。不過，第二次法拍時，由劉媽媽得標承購，當然就沒有以上稅務困

擾。  
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