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市地重劃是什麼？

依照都市計畫規劃內容，將一定範圍

內之土地，重新加以規劃整理，興辦

各項公共設施，並於扣除參與重劃之

土地所有權人共同負擔費用等所需土

地（抵費地）後，按原有土地相關位

次辦理交換分合為形狀整齊之土地，

重新分配土地所有權人的一種都市整

體開發方式。
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市地重劃實施與分配方式？
市地重劃實施方式 市地重劃分配方式

政府主動選定地區辦理

地主自行辦理(重劃會)

地主申請政府辦理

原位次分配土地

現金補償沒有土地

補差額後分配土地
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重劃後如何分配重劃土地？
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民間自辦市地重劃相關角色關係圖

抵費地

監督

/土地

重劃會 地主開發商

地方政府 出資者

土地

執行各項重劃業務

負擔
公共設施用地
工程/重劃費用

貸款利息

享受
公共設施利益

承攬工程
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事實概要

開發商向地主(原告)承諾
重劃後之土地面積為原參
與前之55%，不必補貼
地價差額或費用。

98年9月
重劃案完成。

原告未取得原有參與重
劃土地之55%。

106年3月間

開發商向重劃會承購
取得2筆土地。

106年4月26日

開發商持該民事判
決辦理移轉登記。

107年10月23日

原告提起民事訴訟要求
開發商依約補足，經民
事判決開發商應移轉A
地號之應有部分予原告。

106~107年間被告依照土地稅法§5第1項第2
款，以取得所有權(土地為無償
移轉者)之人為納稅義務人，課
徵59,032元及567,605元
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事實概要角色關係圖

重劃會

地主3人
(原告)

開發商
(參加人)

重劃業務執行契約

4.取得及購買抵費地
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事實概要

• 開發商為取得該重劃之開發商資格，於98年9月間向原告承諾保證，
如原告參與該重劃案，分配取回重劃後土地之面積，為原參與重劃土
地之55.5%，且地主不必補貼地價差額或費用。

• 重劃案嗣於106年3月間完成，惟因原告分配取回合併後土地之面積不
足原有參與重劃土地之55.5%。原告提起民事訴訟要求開發商依約補
足，經臺灣新北地方法院107年度重訴字第172號民事判決，判決開發
商應移轉土地之應有部分予原告。

• 開發商前於民國106年4月26日向自辦市地重劃會承購2筆土地。

• 開發商於107年10月23 日持該民事判決辦理移轉登記。稅捐稽徵機關
認為因上開判決移轉並無對價，以取得所有權之人即原告為納稅義務
人，分別課徵土地增值稅為新臺幣5萬9,032元及56萬7,605元。
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民事訴訟概要
地主(原告)主張

• 開發商為減輕稅務負擔，堅持欲以贈與
原因辦理過戶登記，並要求原告3人簽立
確認書，兩造間從未有任何贈與之合意。

• 被告依約補足土地短少面積予原告3 人
乃係依系爭承諾書之約定，與贈與毫無
關係。

• 系爭承諾書係以原告3 人負擔必須加入
某一由被告主導之特定重劃會為相對應
之義務，被告則須依約給付原告3 人應
受分配之土地。

• 參加被告所主導之重劃會，並選舉被
告舉荐之重劃委員，配合辦理重劃中
之各項事務。

• 本即欲依系爭承諾書之約定，移轉土地
所有權予原告3人，是本件原告無庸起訴。

• 依承諾書約定補足短少土地予原告，且
不必補貼地價差額或費用，屬無償移轉。

• 曾通知原告3人辦理土地過戶，因原告3
人不同意負擔稅金，延宕未辦。

法院：
被告既於言詞辯論時為訴訟標的之認諾，法院
即應不調查原告所主張為訴訟標的之法律關係
是否果屬存在，而以認諾為該被告敗訴之判決
基礎。（最高法院44年台上字第843 號判例、
45年台上字第31號判例可資參照）
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兩造主張

地主(原告)

1.移轉系爭土地係以需提
供土地參與重劃、參與會
議及簽署相關文件為前提，
「土地取得」與原告之
「配合義務」顯具「對價
關係」，非無償取得。

2.民事判決並無任何無償
取得或無對價移轉之認定。

1.依照承諾書，開發商係單方承
補足差額土地，原告不必補貼
差額及費用。

2.承諾書未限制原告權利，原告
保有與第三人簽署自辦市地重
劃同意書之權；原告並無相對
之義務，開發商之承諾書不具
強制性及對價關係。

3.原告交付土地自辦市地重劃同
意書，配合辦理重劃中之各項
事務為相對應之義務，屬附負
擔贈與之一種態樣。

稅捐處(被告)
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開發商主張

開發商

1.原告是以土地所有權人身分加入自辦重劃，重劃會必須依
照相關法令辦理土地分配，不得有差別對待。

2. 與開發商有重劃事務之契約關係者係重劃會，開發商如能
順利重劃事務的遂行，能獲得抵費地作為協助重劃會辦理重
劃業務之報酬。

3.開發商與原告間沒有重劃事務之契約關係，開發商是為了
重劃事務的順遂，才私下出具承諾書，非屬原告與重劃會間
重劃事務之契約關係範圍，開發商同意給予原告系爭標的物
之土地所有權之獎勵，性質應屬第三人之贈與。
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主要爭點

移轉之土地移轉究屬「有償」或「無償」
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法院見解

1.土地稅法§5第2項規定「所稱有償移轉，指買賣、交換、政府照價收買
或徵收等方式」，法意在強調「有償」之特徵，自不限於「買賣、交換、
政府照價收買或徵收」四種態樣，如係「無名契約」而具備有償之特徵，
自應認屬「有償移轉」。

2.民事法事件相對於稅捐法事件的先在性，不論稅捐法是否使用自己的特
別概念，在其使用來自於民事法構成要件要素時，其解釋不可避免的還是
要回溯到民事法。

3.細閱該民事判決，考察移轉緣由，其起訴意旨為開發商前向原告作出承
諾；民事庭法官即因開發商之認諾而為其敗訴判決。依雙方訴訟中之主張，
係履行承諾書之故。本件之移轉自非基於原告與重劃會間之權利義務。

1.土地稅法§5第2項規定「所稱有償移轉，指買賣、交換、政府照價收買
或徵收等方式」，法意在強調「有償」之特徵，自不限於「買賣、交換、
政府照價收買或徵收」四種態樣，如係「無名契約」而具備有償之特徵，
自應認屬「有償移轉」。

2.民事法事件相對於稅捐法事件的先在性，不論稅捐法是否使用自己的特
別概念，在其使用來自於民事法構成要件要素時，其解釋不可避免的還是
要回溯到民事法。

3.細閱該民事判決，考察移轉緣由，其起訴意旨為開發商前向原告作出承
諾；民事庭法官即因開發商之認諾而為其敗訴判決。依雙方訴訟中之主張，
係履行承諾書之故。本件之移轉自非基於原告與重劃會間之權利義務。
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法院見解(續)

4.再觀該承諾書內容，開發商係藉保障原告必能取回一定之土地面積，作
為換取原告配合支持特定人選之方法。

5.另依原告與開發商間所立「委託重劃合約書」內容，原告應配合開發商
所通知之日期出席會議，或授權開發商指定之人代為出席。

6-Q1.「開發商稱是為了重劃會事務的順遂才出具承諾書給原告，所謂
『為了重劃會事務的順遂』是指何具體事項？是否為了取得實施者的地
位？」

• 「是為了能讓系爭重劃會在籌配階段能夠順利取得依法所獲得的該區土地所
有權人同意書的數量。」

6-Q2.「開發商是否為該重劃會的實施者？開發商與該重劃會是何關係？」

• 「開發商與重劃會才有契約關係，相關重劃業務的執行，包括工程的分配、
施工進行、拆遷等，而有關補償部份是由重劃會發放的。」
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法院見解(續)

4.本件開發商與原告所締結者，乃無名契約，原告給付義務係：
（1）應提供土地參與重劃；（2）應配合支持開發商指定之人選參與重劃
事務。開發商義務則為：如原告將來分配之土地面積不足55.5%者，開發
商應為補足。上開原告與開發商之無名契約，其各自之給付義務有對價關
係，顯屬有償，而非無償，自非贈與。

5.開發商於民事審理中曾主張，其係以無償方式移轉土地予原告，應由原
告併入所得繳納所得稅等語，然此僅為開發商為避免稅賦之陳述意見，不
能因此即謂開發商移轉系爭土地予原告為贈與。

6. 附負擔之贈與，係指贈與契約附有約款，使受贈人負擔應為一定給付之
債務者而言，本質上贈與人之給與及受贈人之負擔間仍不具對價關係。

7.本件開發商與原告所締結者，乃無名契約，原告給付義務係：
（1）應提供土地參與重劃；（2）應配合支持開發商指定之人選參與重劃
事務。開發商義務則為：如原告將來分配之土地面積不足55.5%者，開發
商應為補足。上開原告與開發商之無名契約，其各自之給付義務有對價關
係，顯屬有償，而非無償，自非贈與。

8.開發商於民事審理中曾主張，其係以無償方式移轉土地予原告，應由原
告併入所得繳納所得稅等語，然此僅為開發商為避免稅賦之陳述意見，不
能因此即謂開發商移轉系爭土地予原告為贈與。

9. 附負擔之贈與，係指贈與契約附有約款，使受贈人負擔應為一定給付之
債務者而言，本質上贈與人之給與及受贈人之負擔間仍不具對價關係，與
本案不同。
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