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前言
土地稅法就符合特定條件之工業用地，提供地價稅特

別稅率之適用，以促進工業發展。然而，隨著產業型

態及供應鏈運作模式改變，工業區土地之實際使用內

容，已不必然侷限於傳統製造活動，而可能延伸至倉

儲、配送、物流或其他支援性服務。此時，相關土地

是否仍符合工業用地優惠稅率之適用要件，實務上即

可能產生爭議。

尤其在土地出租予物流業者使用之情形，稽徵機關可

能進一步檢視該物流活動是否仍與工業區內製造、加

工活動具有密切關聯，而非僅以土地所在區位或承租

人營業項目作形式判斷。若稽徵機關事後認定土地實

際使用情形已不符合優惠適用要件，除補徵地價稅

外，亦可能進一步主張土地所有權人未於適用原因或

事實消滅時辦理申報，而裁處漏稅罰。

臺北高等行政法院112年度訴字第993號判決，即涉及

土地所有權人將工業區土地出租予物流業者使用，稽

徵機關認定該土地已不符合工業用地特別稅率適用要

件，並就短匿地價稅額裁處罰鍰之爭議。本判決值得

關注之處在於，法院除就工業用地優惠稅率之適用要

件進行實質審查外，亦進一步釐清「補稅」與「裁

罰」應分別評價，並強調裁罰仍須以納稅義務人具備

故意或過失等可歸責性為前提。

關於本刊

KPMG稅務爭議預防與解決專

業團隊以專業的稅務見解及

多年應對稅捐稽徵機關查核

之經驗，每季發表不同稅務

爭議主題之月刊，以深入淺

出的方式探討稅捐稽徵機關

及法院之觀點，並提出KPMG

有關預防與解決稅務爭議3階

段之因應措施，依序控管及

降低稅務爭議產生。
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2026年秋季號

工業用地優惠適用爭議：
補稅與裁罰之界線

稅務爭議預防與解決

案例事實

本案納稅義務人原持有多筆土地，部分土地經核准自

民國95年起按工業用地特別稅率課徵地價稅。嗣後，

稅捐稽徵機關清查發現，其中部分土地係出租予物流

業者作為營業場所使用，並依該物流業者之營業稅申

報資料及相關查核結果，認定其實際從事之運儲活動

已非以工業區內所需之原料、成品或機械等為主，而

係偏向一般商品物流運送。

稽徵機關因此認為，系爭土地已不符合土地稅法第18

條第1項所定工業用地特別稅率之適用要件，遂就過

去年度補徵地價稅差額。其後，稽徵機關進一步以納

稅義務人於適用特別稅率之原因、事實消滅時，未依

土地稅法第41條第2項規定申報為由，依土地稅法第

54條第1項第1款規定裁處漏稅罰。

納稅義務人則主張，其係將土地出租予物流業者使

用，對承租人之實際託運客戶、貨物內容及營運細節

並無充分掌握可能；且承租人運送之貨物多為封裝完

成之貨件，即使承租人本身亦難以僅憑外箱或外包裝

判斷貨物是否屬於工業原料、半成品或成品。因此，

納稅義務人主張其未申報並非出於故意或過失，不應

受漏稅罰處罰。

爭點說明

本案主要涉及兩項爭點。

• 首先，物流業者使用工業區土地之情形，是否仍

得認定為土地稅法第18條第1項所稱工業用地，亦

即該土地之實際使用內容是否仍與工業區內製

造、加工活動具有密切關聯。

• 其次，即使土地使用情形已不符合工業用地特別

稅率之適用要件，而有補徵地價稅之結果，是否

當然代表納稅義務人就未申報適用原因或事實消

滅一事具有故意或過失，進而構成漏稅罰之裁罰

基礎。

法院見解

一. 工業用地優惠稅率之適用，應回歸立法目的及

實際使用情形

法院首先指出，土地稅法第18條提供工業用地特

別稅率，其制度目的係為促進工業發展，因此其

適用範圍應與實際供工業活動使用之土地相連

結。縱使實務上曾因應特定需求，允許貨櫃運輸

及倉儲業在符合一定條件下適用工業用地稅率，

其前提仍在於該等運輸或倉儲活動與工業區內製

造、加工活動具有密切關聯。

就本案而言，法院參酌稽徵機關所掌握之資料，

認為承租物流業者實際運儲之貨物，並非該工業

區內所需之原料、成品或機械等項目，其實際從

事者較偏向商業行為之物流運送。因此，法院認

定系爭土地已難謂屬於與工業區內製造、加工業

密切相關事業所使用之工業用地，與工業用地特

別稅率之適用要件不符。

二. 補稅與裁罰應分別評價

法院進一步說明，稅款補徵與行政裁罰屬於不同

層次之法律效果，兩者成立要件並不相同。即使

納稅義務人所持有之土地已不符合工業用地優惠

稅率之適用條件，而導致稽徵機關得依法補徵稅

款，仍不代表漏稅罰當然成立。

換言之，補稅主要係針對客觀稅負是否短少進行

調整；裁罰則涉及納稅義務人是否違反稅法上義

務，且是否具備故意或過失等可歸責事由。此一

區分對實務具有重要意義，因為稽徵機關不能僅

以補稅結果作為裁罰之當然基礎。
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三. 漏稅罰之成立，須以納稅義務人具備可歸責性

為前提

法院援引行政罰法及納稅者權利保護法規定，指

出納稅者違反稅法上義務之行為，若非出於故意

或過失，不予處罰。就土地稅法第41條第2項所

稱「適用特別稅率之原因、事實消滅時，應即向

主管稽徵機關申報」而言，法院認為其應限於納

稅義務人明知或可得知悉原適用特別稅率之原

因、事實已消滅之情形。

若納稅義務人對於適用原因或事實是否已消滅，

客觀上無從知悉，即難以期待其主動履行申報義

務。在此情形下，若仍逕予裁罰，將欠缺行政罰

所要求之可歸責性基礎。

四. 本案納稅義務人欠缺合理可期待之認識可能性

就個案事實，法院認為稽徵機關係依物流業者之

營業資料及託運客戶資料認定系爭土地已不符合

工業用地適用條件。然而，該等資料並非土地出

租人通常可取得或掌握之資訊。法院並指出，承

租物流業者本身亦曾表示，其託運客戶交付運送

之貨物多為封裝完成之貨件，難以僅憑外箱或外

包裝知悉內容物究竟為原料、半成品或成品。

因此，土地出租人即使進入承租人場區觀察，亦

未必能判斷實際運送或儲存之貨物是否屬於工業

用地優惠所要求之相關項目。法院據此認為，納

稅義務人對於原適用工業用地特別稅率之原因、

事實是否已消滅，欠缺合理可期待之認識可能

性，難認其未申報具有故意或過失。

基於上述理由，法院認定稽徵機關裁處漏稅罰之

處分有所違誤，訴願決定及原處分均應撤銷。

補稅與裁罰之比較

2026年秋季號稅務爭議預防與解決

項目 補稅 裁罰

判斷核心

土地是否仍符合工

業用地優惠稅率之

適用要件

納稅義務人是否違反申

報義務，且具備故意或

過失

判斷性質 偏向客觀事實判斷 涉及主觀可歸責性判斷

實務重點

土地實際使用內容

是否仍與工業使用

具密切關聯

納稅義務人是否明知或

可得知悉優惠適用原因

已消滅

本案結果

法院認為系爭土地

已不符合工業用地

優惠稅率適用要件

法院認為納稅義務人欠

缺故意或過失，裁罰不

成立
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2026年秋季號稅務爭議預防與解決

本案判決顯示，工業用地特別稅率之適用，將持續回

歸「實質使用情形」與「立法目的」進行判斷。對於

位於工業區或原經核准適用優惠稅率之土地，若其實

際使用內容已由製造、加工或與工業活動密切相關之

用途，轉向一般物流、商業配送或其他服務型態，未

來仍可能面臨稽徵機關重新檢視優惠適用條件之風

險。

然而，本案同時也提醒，補稅與裁罰應分別評價。即

使稽徵機關事後認定土地已不符合優惠稅率之適用條

件，並依法補徵稅款，仍不代表納稅義務人當然應受

漏稅罰處罰。裁罰是否成立，仍須回到納稅義務人是

否明知或可得知悉優惠適用原因或事實已消滅，以及

其是否具有故意或過失等可歸責性。

筆者觀察，對企業而言，若其享有特定租稅優惠，而

優惠適用高度取決於土地、資產或營運活動之實際使

用情形，建議建立適度之定期檢視機制。尤其在涉及

第三人使用或承租之情形，雖企業未必能完整掌握第

三人之實際營運內容，仍可透過租約條款、用途聲

明、定期確認文件及相關溝通紀錄之留存，強化日後

說明已盡合理注意義務之基礎。此外，亦可於租約中

明確約定，倘因承租人或第三人使用情形變更致影響

租稅優惠之適用，而增加相關稅負，則具體由何者負

擔其責任，或是否配合租金調整機制，以降低相關稅

務風險對企業之影響。

另外，若企業已收到稽徵機關補稅或裁罰通知，亦應

區分兩個層次分別評估。第一，客觀上是否確實不符

合優惠適用要件；第二，即使補稅有其法律依據，裁

罰是否仍欠缺故意或過失等可歸責事由。此一區分有

助於企業在行政救濟過程中，更精準地建構爭點並提

出相關事證。

整體而言，本案對於適用工業用地特別稅率之土地所

有權人及承租使用人，均具有參考價值。企業除應關

注優惠適用條件是否持續存在外，也應在事前建立合

理管理與文件留存機制，以降低未來爭議發生時之說

明負擔及裁罰風險。

KPMG Observation
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