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106年臺北市都市更新系列講座 

講師學經歷 

• 學歷：台灣大學會計研究所畢 

• 現任：國富浩華聯合會計師事務所(台灣第五大)董事、稅務長及合夥
會計師 

• 經歷： 

• 安侯協和會計師事務所副理 

• 鼎信聯合會計師事務所合夥會計師、所長 

• 台北市會計師公會稅務委員會委員(105-107) 

• 台大推廣教育兼任講師 

• 中小企業聯合輔導中心等二十餘年講師 

• 創世紀顧問公司建設公司及都市更新財務稅務講師 

• 臺北市都市更新整合發展協會監察人、稅務顧問及講師 

• 新北市都市更新發展協會顧問及講師 

• 營建署都市更新講師 

• 多家建設公司簽證會計師 

• 鴻準精密股份有限公司獨立董事及審計委員 

• 著作：房地合一課稅精解 
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都市更新稅務與注意事項課程綱要 

• 權利變換折價抵付租稅性質分析 

• 都市更新實施者面對之相關營業稅 

• 都市更新實施者面對之相關營所稅 

• 權利變換地主獲配房地出售新舊制所得稅 

• 共同負擔折價抵付部分(互易)之營業稅及共同負擔稅捐項目之營業稅
規定 

• 都市更新地主相關租稅減免 

• 都市更新相關拆遷補償費、差額現金補償、權利金、差額價金、拆遷
安置費〈租金補貼〉、違章建築戶額外補償費徵免稅 

• 租稅獎勵修正 
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權利變換及合建分屋定性 

• 互易說：建方興建房屋完成後，將部分房屋與地主持有之土地持分交換，
核屬互易行為，依民法398條規定，互易準用買賣 

• 承攬說：〈行政法院84判字第2557號判決〉：建方依約建築房屋，依約
分配給地主之房屋係由建方承攬為地主完成一定工作，地主依約過戶與
建方之部分持分之土地，則係該承攬契約之報酬 

• 合夥說：由地主以土地出資，建商以資金及勞務出資，共同建築房屋並
分享利益，屬民法第667條合夥性質(稱合夥者，謂二人以上互約出資以經
營共同事業之契約) 
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權利變換折價抵付租稅性質分析-互易說 

• 1.按更新前出資(實施者)及權利價值(原地主)比
例多寡來參與分配更新後房地—較符合實務，都
更條例§3：有關權利變換解釋 

• 2.99年台灣省會計師公會與財政部賦稅署座談會：
權利變換比照合建分屋 

• 3.財政部７５１００１台財稅第７５５０１２２
號函：合建分屋其銷售額之認定方式  

• 4.財政部８４０１１４台財稅第８４１６０１１
１４號函：營業人以貨物或勞務與他人交換貨物
或勞務者，其銷售額應以換出或換入貨物之時價，
從高認定 
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合建分屋-互易說 

• 1.建設公司與地主合建分屋，於房地交換時房屋，
因交換土地而依本部75年10月1日台財稅第
7550122號函規定，按時價或房屋評定價格與土地
公告現值從高開立之統一發票報繳營業稅〈財政
部７８１２１４台財稅第７８１１４７７１０號
函〉 

• 2.合建分屋換出房屋時點之認定及換出房地時點
不同之憑證開立 〈財政部８４０５２４台財稅第
８４１６２４２８９號函〉 

• 3.合建分屋若整棟房屋係由建主興建完成後再交
付與地主應課徵交換契稅 〈財政部８４０３０１
台財稅第８４１６０９６４６號〉 
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權利變換概念-承攬說〈代工說〉 

• 1.都更條例§30：權利變換後之土地及建築物扣除前
條規定折價抵付共同負擔後，其餘土地及建築物依各
宗土地權利變換前之權利價值比例，分配與原土地所
有權人。 

• 實施者於權利變換架構中應屬「承攬」角色，此特性
由共同負擔中之實施者收取管理費〈目前上限12％〉
可推論之 

• 2.財政部９９０５１４台財稅字第０９９０４５１９
３００號函：建設公司係營業稅法第6條第1款規定之
營業人，其提供資金、技術或人力實施都市更新案，
於實施完成後取得土地、建築物或現金以為代價，核
屬營業稅法第3條規定之銷售貨物或勞務，應就其受
託本案所收取之全部代價開立統一發票(實務上係按
售價開非共同負擔金額開立)  
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都市更新實施者面對之相關營業稅 

• 新舊制出售土地免營業稅：加值型及非加值型營
業稅法§8：下列貨物或勞務免徵營業稅： 
一、出售之土地 
 

• 出售房屋應稅(合建分屋及權利變換視同買賣)： 
• 加值型及非加值型營業稅法§1：在中華民國境內
銷售貨物〈貨物指動產及不動產〉 

• §3：將貨物之所有權移轉與他人，以取得代價者，
為銷售貨物〉或勞務及進口貨物，均應依本法規
定課徵加值型或非加值型之營業稅。 
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實施者-房地比例規定 

• 加值型及非加值型營業稅法§17：營業人以較時價
顯著偏低之價格銷售貨物或勞務而無正當理由者，
主管稽徵機關得依時價認定其銷售額〈漸優先採
用〉。 

• 加值型及非加值型營業稅法施行細則§25：房屋時
價規定 

• 加值型及非加值型營業稅法施行細則§21：營業人
以土地及其定著物合併銷售時，除銷售價格按土
地與定著物分別載明者外，依房屋評定標準價格
（含營業稅）占土地公告現值及房屋評定標準價
格（含營業稅）總額之比例，計算定著物部分之
銷售額。 
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實施者土地收益免徵營所稅-舊制規定 

• 所得稅法§4：下列各種所得，免納所得稅：個
人及營利事業出售土地  

• 所得稅法施行細則§8-4：依本法第四條第一項
第十六款第一目規定，個人或營利事業出售之
財產，其交易所得免稅者，如有交易損失，亦
不得扣除 
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舊制個人售屋所得計算各方式 

取得方式 房屋售價 成本、費用 所得 

受贈 
繼承 

時價 受贈時房屋評定
標準價格 

售價--成本-相關費用 

 
 
 
 
 
 

買賣 

時價 購進實價 核實課稅 

 
 
 
時價 

 
 
 

查無成本 

台北市>房地總價
7,000萬元、新北市
售價>6,000萬元 

 
 
 

房屋總價
X15% 其他縣市售價

>4,000萬元 
 

查無售價 查無成本 房屋評定現值X財政部頒訂的所
得額標準 

•個人出售土地-免稅-所得稅法§4，故須先拆房地比 
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實施者土地收益應徵營所稅-新制規定 

• 所得稅法第四條之四（房屋、土地交易之課稅） 
• 個人及營利事業自中華民國一百零五年一月一日起交易房屋、房

屋及其坐落基地或依法得核發建造執照之土地（以下合稱房屋、
土地），符合下列情形之一者，其交易所得應依第十四條之四至
第十四條之八及第二十四條之五規定課徵所得稅： 

•  一、交易之房屋、土地係於一百零三年一月一日之次日以後取得，
且持有期間在二年以內。 

•  二、交易之房屋、土地係於一百零五年一月一日以後取得。 
• 所得稅法第二十四條之五：營利事業當年度之房屋、土地交易所

得額，減除依土地稅法規定計算之土地漲價總數額後之餘額，計
入營利事業所得額課稅，餘額為負數者，以零計算；其交易所得
額為負者，得自營利事業所得額中減除，但不得減除土地漲價總
數額。 

• 前項房屋、土地交易所得額，指收入減除相關成本、費用或損失
後之餘額。但依土地稅法規定繳納之土地增值稅，不得列為成本
費用。 

• (土地收入－成本(不含土地增值稅)－費用－依土地稅法計算之土
地漲價總數額 )*17% 
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房地合一課徵所得稅制度彙總-個人  

項目 內容 

課稅範圍 

(含日出條
款) 

◎出售房屋、房屋及其坐落基地或依法得核發建造執照
之土地。 

◎105年1月1日起交易下列房屋、土地者： 

105年1月1日以後取得 

103年1月1日之次日以後取得，且持有期間在2年以內 

(104.12.31前出售完成過戶適用舊制) 

課稅稅基  房地收入－成本－費用－依土地稅法計算之土地漲價總
數額  

課稅稅率 
-境內居住
者  

持有1年以內：45%、持有2年以內超過1年：35%
、持有10年以內超過2年：20%、持有超過10年
：15%  
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核釋個人105年1月1日以後交易因繼承取得之
房屋、土地課徵所得稅規定 

• 一、納稅義務人105年1月1日以後交易因繼承取得之房屋、土地，
符合下列情形之一者，非屬所得稅法第4條之4第1項各款適用範圍，
應依同法第14條第1項第7類規定計算房屋部分之財產交易所得併
入綜合所得總額，於同法第71條規定期限內辦理結算申報： 
（一）交易之房屋、土地係納稅義務人於103年1月1日之次日至
104年12月31日間繼承取得，且納稅義務人及被繼承人持有期間合
計在2年以內。 
（二）交易之房屋、土地係被繼承人於104年12月31日以前取得，
且納稅義務人於105年1月1日以後繼承取得。 

• 二、前點交易之房屋、土地符合所得稅法第4條之5第1項第1款規
定之自住房屋、土地者，納稅義務人得選擇依同法第14條之4規定
計算房屋、土地交易所得，並依同法第14條之5規定於房屋、土地
完成所有權移轉登記日之次日起算30日內申報房屋、土地交易所
得，繳納所得稅。 
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核釋個人105年1月1日以後交易因繼承取得之
房屋、土地課徵所得稅規定 

• 三、納稅義務人未依前點規定期間內申報，但於房屋、土地交易日
之次年綜合所得稅結算申報期限前依所得稅法第14條之4規定計算
房屋、土地交易所得，並自動補報及補繳稅款，稽徵機關應予受理，
惟應認屬逾期申報案件，依同法第108條之2第1項有關未依限申報
規定處罰；該補繳之稅款，得適用稅捐稽徵法第48條之1規定，免
依所得稅法第108條之2第2項規定處罰及加徵滯納金。惟應依各年
度1月1日郵政儲金1年期定期儲金固定利率，按日加計利息，一併
徵收。 

• 四、納稅義務人已依第二點規定選擇按所得稅法第14條之4及第14
條之5規定計算及申報房屋、土地交易所得，於房屋、土地交易日
之次年綜合所得稅結算申報期限前，得向稽徵機關申請註銷申報，
並依同法第14條第1項第7類規定計算房屋部分之財產交易所得，併
入綜合所得總額，於同法第71條規定期限內辦理結算申報。 

• (財政部１０４０８１９台財稅字第１０４０４６２０８７０號令) 
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105年以後個人出售繼承取得房地適用新舊制
稅負分析 

被繼承人取得房地時間 繼承人繼承時間 繼承人出售時間 課稅方式 

  102.12.31前繼承取得 105.1.1以後 舊制-土地免所得稅，

房屋適用舊制 

  103.1.2-104.12.31繼承取得，且

納稅義務人及被繼承人持有期間

合計在2年以內(特別放寬規定) 

105.1.1以後 舊制-土地免所得稅，

房屋適用舊制 

  103.1.2-104.12.31繼承取得，且

納稅義務人及被繼承人持有期間

合計在2年以上 

105.1.1以後 舊制-土地免所得稅，

房屋適用舊制 

104年12月31日以前取得 105.1.1以後 105.1以後(放寬

規定) 

舊制-土地免所得稅，

房屋適用舊制 

105.1.1後 105.1.1以後 105.1以後 新制-被繼承人持有

期間合併計算 
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個人分屋出售應否辦理營業登記課稅 

• 財政部８１０１３１台財稅第８１１６５７９５６號函：除土地所有權人
以持有1年以上(自戶籍遷入日至房屋核准折除日屆滿一年，或自戶籍遷入
日至建造執照核發日屆滿一年而言)之自用住宅用地，拆除改建房屋出售
外，應按其出售房屋之所得課徵綜合所得稅外，均應依法辦理營業登記，
並課徵營業稅及營利事業所得稅 

• 財政部1040128台財稅字第10304605550號令： 
• 除土地所有權人非自用住宅用地興建前持有10年以上者或興建後持有分得

房屋，銷售前土地所有權人或其配偶、直系親屬於該地辦竣戶籍登記，且
無出租或供營業使用連續滿2年者外應按其出售房屋之所得課徵綜合所得
稅外，均應依法辦理營業登記，並課徵營業稅及營利事業所得稅，。所稱
「持有10年以上」，指自土地完成移轉登記之日起算至房屋核准拆除日屆
滿10年，或自土地完成移轉登記之日起算至建造執照核發日屆滿10年，擇
一認定；所稱「連續滿2年」，指自戶籍遷入之日至訂定銷售契約之日連
續滿2年 

• 個人以持有1年以上自用住宅用地建屋、拆除改建房屋或與營業人合建分
屋，嗣出售其所有之房屋者，依本部81年1月31日台財稅第811657956號函、
81年4月13日台財稅第811663182號函及84年3月22日台財稅第841601122號
函規定，得免辦營業登記。但其設有固定營業場所（包含設置網站或加入
拍賣網站等）、具備營業牌號（不論是否已依法辦理登記）或僱用員工協
助處理房屋銷售事宜者，自105年1月1日起，應依法辦理營業登記，課徵
營業稅及營利事業所得稅。 
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權利變換地主獲配房地出售新舊制所得稅 

舊制 新制 

土地
利益 

房屋利益 土地利益 房屋利益 

出售不
需設籍 

免稅 財產交易所得 (房地收入－成本(不含土地增值稅)－
費用－依土地稅法計算之土地漲價總
數額 )*20%或15%(持有10年以上) 
 

出售需
設籍 
 

免稅 
 

個人營利所得 營利事業所得稅=(房地收入－成本(不
含土地增值稅)－費用－依土地稅法計
算之土地漲價總數額 )*17%*50% 
個人營利所得=房地收入-房地成本(含
土地增值稅)-營利事業所得稅 
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權利變換房地互易開立發票 

• 財政部台北市國稅局99.5.14台財稅
字第09904519300號函 有關 公司函
詢執行土地更新事業計畫暨權利變換
計畫，營業稅課稅疑義 
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共同負擔折價抵付部分之營業稅誰該負擔 

• 營業稅§ 14：銷項稅額，指營業人銷售貨物或勞務時，
依規定應收取之營業稅額 

• 營業稅§ 32：營業人銷售應稅貨物或勞務之定價應內含
營業稅，買受人為非營業人時，應依定價金額開立統一
發票，買受人為營業人時，除經核准使用收銀機開立二
聯式統一發票者外，應將定價金額依公式計算銷售額與
銷項稅額於統一發票上分別載明之 

• 個人購買商品售價內含營業稅，均由消費者支付款項 

• 非屬自用住宅地主取得房地銷售，應課籍開立房屋部分
價款發票，並根據銷項稅額減除取得之進項稅額〈互易
發票〉繳納營業稅，互易發票所含進項稅額係為其資產，
取得資產當然須支付現金或認列收入，否則帳是不平的 
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權利變換共同負擔折價抵付部分之營業稅 

• 原土地所有權人應分配房屋部分之營業稅：比
照合建分屋房地互易統一發票之開立 

• 合建分屋其銷售額之認定方式〈財政部７５１
００１台財稅第７５５０１２２〉 
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• 台北市可提列營業稅(以預計房屋評定現值估算)及印
花稅，新北市按更新後總價值*(1-共同負擔比例)*房
屋評定標準價格/(土地公告現值+房屋評定標準價格)*
營業稅稅率 

• 但營業稅是營業稅房地互易需開立發票-折價抵付實施
者之建築物部分，其銷售之營業稅應提列，按房屋評
定現值估列〈未來國稅局查核時會認為太低〉 

• 差額部份實施者吸收 

• 法歸法，地主不願意負擔，實施者卻需開立發票〈不
開立將違反漏開發票罰則〉，稅誰付，怎麼出帳 

• 一般由實施者開立發票並繳納應納稅額，收不到應收
銷項稅額，實施者只能轉列稅捐，申報營所稅時帳外
調整 

共同負擔費用-稅捐 
22 
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都市更新地主相關租稅減免獎助措施 

土地增值稅 權利變換後，原土地所有權人應分配之土地及建
築物、自分配結果確定之日起，視為原有-免徵
(土地公告現值平白提高-自主更新有利) 

權利變換土地第一次移轉減徵40% 

權利變換現金補償者免徵或減徵40% 

土地信託移轉免徵 

契稅 權利變換建物第一次移轉減徵40%契稅 

參與權利變換關係人分配更新後建築物性質屬出
資興建房屋之原始起造人-免徵(46條第6項) 

地價稅-管地
不管人-不管
移轉次數 

1.更新地區內無法使用土地-更新期間免徵 

2.更新地區內仍可使用土地-更新期間減半徵收 

3.更新後〈以更新期間截止日之次年或月起算-
使用執照核發日1月2日最好〉減半徵收二年 

房屋稅-管屋
不管人 

房屋稅更新後減半徵收二年 

更新期間；建照開工日至使用執照核發日 
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原土地所有權人之土地增值稅 

視為 

原有 

權利變換後，原土地所有權人應分配之土地及建築物、自分配
結果確定之日起，視為原有〈分配清冊之應分配〉 

都更條例§35 

免稅 1.以土地及建築物抵付權利變換負擔移轉與實施者之土地 

2.應分配之土地未達最小分配面積單元〈如只能分配0.6單
元〉，而改領現金之土地  

3.分配完整土地及建築物面積單元，尚有賸餘未達最小分配面
積單元〈如能分配2.6單元其中0.6單元部分〉，該未達最小分
配面積單元之土地   

條例§46、6
款 

條例§46、5
款 

台財稅
0980004883

0號函 

減徵
40﹪  

1.不願參加權利變換而領取現金補償者  

2.實際分配之土地面積少於應分配之面積者，而受領差額價金
〈完整一單元〉 〈如能分配4.6單元只留2單元其他2.6單元部
分領價金〉 

3.更新後第一次移轉時  

條例§46、4
款 

台財稅
0980004883

0號函 

條例§46、3
款 
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實施者、其他權利人之土地增值稅 

不得
減免 

1.地主實際分配之土地面積少於應分
配之面積者，而受領差額價金，其減
少面積部分之取得者再移轉，非屬更
新後第一次移轉〈如應分配1.2單元
實際只分配1單元其他0.2單元部分領
價金〉，此部分原土地所有權人已移
轉一次給他項權利人減徵40﹪ 

2.實施者、其他權利人取得土地再移
轉時，非屬更新後第一次移轉〈含共
同負擔、不願及不能〉 

99.1.4台財
稅
0980050181
0號函 

內政部９９
１００６內
授營更字第
０９９０１
９７０９８
號函 
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他項權利人-如合法建物所有權人及地上權人之
土地增值稅 

減徵
40﹪
准予
記存  

1.土地所有權人依權利價值比例所分配之土
地部分，無償移轉與合法建築物所有權人、
地上權人、永佃權人或耕地三七五租約承租
人；其土地增值稅準用第四十六條第三款規
定減徵並准予記存 

上述合法建築物所有權人、地上權人、永佃
權人或耕地三七五租約承租人於權利變換後
再移轉時，一併繳納上述土地增值稅 

2.更新後第一次移轉時可減徵40﹪ 

條例§39 

 

 

 

 

 

 

條例§39、
3款 
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權利變換地主-土地增值稅 

• 受配人為原土地所有權人時：自分配結果確定之日起，
視為原有，無須繳納土地增值稅 

• 受配人為權利變換關係人時：其受配視為無償移轉，
其土地增值稅減徵40﹪，並准以記存。由受配人於權
利變換後再次移轉時，與該次再移轉之土地增值稅分
別計算，一併繳納 

• 不願參與權利變換而領取現金補償者減徵土地增值稅
40﹪  

• 不能參與權利變換而領取現金補償者免徵土地增值稅 
• 以土地折價抵付權利變換負擔者〈土地過戶給實施者〉

免徵土地增值稅 
• 更新後第一次移轉土地增值稅減徵40﹪ 
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依都市更新條例實施權利變換取得土地後第1次移轉免徵
土增稅再移轉時無減徵規定之適用 

• 本條例第30條第1項規定略以，實施權利變換時，權利變
換範圍內供公共使用不足之土地與工程費用、權利變換費
用、貸款利息、稅捐、管理費用及都市更新事業計畫載明
之都市計畫變更負擔、申請各項建築容積獎勵及容積移轉
所支付之費用，經各級主管機關核定後，由權利變換範圍
內之土地所有權人按其權利價值比例共同負擔，並以權利
變換後應分配之土地及建築物折價抵付。實施者取得更新
後之土地及建築物，係由土地所有權人獲配後折價抵付移
轉予實施者，該次移轉即為土地所有權人依權利變換取得
後第一次移轉，依本條例第46條第6款規定，免徵土地增
值稅及契稅，日後再移轉時，已無本條例第46條第3款減
徵土地增值稅及契稅40％之適用。內政部９９１００６內
授營更字第０９９０１９７０９８號函 

 

28 

http://www.accounts.com.tw/kbfind/kbtax/mof/tt/t22/t22030.htm
http://www.accounts.com.tw/kbfind/kbtax/mof/tt/t22/t22030.htm
http://www.accounts.com.tw/kbfind/kbtax/mof/tt/t22/t22030.htm
http://www.accounts.com.tw/kbfind/kbtax/mof/tt/t22/t22046.htm
http://www.accounts.com.tw/kbfind/kbtax/mof/tt/t22/t22046.htm
http://www.accounts.com.tw/kbfind/kbtax/mof/tt/t22/t22046.htm
http://www.accounts.com.tw/kbfind/kbtax/moh/ff/f01/f01006.htm
http://www.accounts.com.tw/kbfind/kbtax/moh/ff/f01/f01006.htm
http://www.accounts.com.tw/kbfind/kbtax/mof/tt/t22/t22046.htm
http://www.accounts.com.tw/kbfind/kbtax/mof/tt/t22/t22046.htm
http://www.accounts.com.tw/kbfind/kbtax/mof/tt/t22/t22046.htm


106年臺北市都市更新系列講座 

差額價金之計算 

• 都市更新條例31條2項實施者依實際分配之土
地及建築物面積評價基準日評定之更新後權利
價值〈權利變換書〉，計算差額價金 

應分配 ＞ 實分配 
領取差額價金- 

補償金 

應分配 ＜ 實分配 繳納差額價金 

29 



106年臺北市都市更新系列講座 

不願與不能 

• 不願與不能地主：地主原擁有土地與房屋，領
取現金差額價金應按土地與房屋估價更新前價
值比例計算房地款，並按新舊制應免稅相關規
定；若只擁有空地，收取現金補償應按舊制土
地免稅相關規定(新制應稅) 

• 實施者：實施者給付現金補償應屬購買土地成
本 
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差額價金或補償或權利金:舊制彙總 

• 1.房地所有權人:依房地價值比例分別應免稅 

• 2.土地所有權人:免稅 

• 3.房屋所有權人:應稅 

• 4.地上物佔有人:應稅 

• 5.他項權利人:應稅 
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原地主領取更新後權利金 

• 都市更新權利變換實施辦法7-4條：以權利變換方
式參與都市更新事業分配權利金者 

• 都更條例§3 權利變換：係指更新地區內之土地所
有權人、合法建築物所有權人、他項權利人或實
施者，提供土地、建築物、他項權利或資金，參
與或實施都市更新事業，於都市更新事業計畫實
施完成後，按其更新前權利價值及提供資金比例，
分配更新後建築物及其土地之應有部分或權利金  
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原地主領取更新後權利金 

• 分配更新後建築物及其土地之應有部分或權利金
〈不屬於不願或不能參與者，如國有財產局是開
始願意參與都更，但最後希望領現不要房地者〉 

• 不願或不能參與者係以更新前估價更新後價值給
付現金差額價金—在權利變換核定後即可給付現
金並將土地過戶實施者 

• 非不願或不能參與者係更新事業計畫實施完成後
估價房地價值協議給付現金〈權利金〉-房地價值
較高〈在核定前後均可協調給付〉因此部份更應
區分土地及房屋價值應免稅 
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都更案參與權利變換者獲配取得更新後之建物 

• 財政部９６１２１８台財稅字第０９６０４５５７３８０號 
• 參與權利變換者於更新計畫實施完成後，實際獲配取得更新

後之建築物 
• （一）依權利價值比例受配更新後建築物應有部分，依都市

更新條例第35條規定，土地所有權人按其權利價值比例應分
配更新後之建築物部分，既視為其原有 

• （二）原土地所有權人、合法建築物所有權人、他項權利人
或實施者參與權利變換後，實際分配之建築物面積多於應分
配之面積者，依都市更新條例第31條第2項前段規定，應繳
納差額價金，故其實際分配之建築物面積多於應分配之面積
部分，核屬有償移轉，該部分所有權之移轉，為權利人受配
更新後建築物應有部分第1次移轉，依同條例第46條第3款規
定，減徵契稅40％ 

• （三）實施權利變換，實施者取得因折價抵付共同負擔之土
地及建築物，依都市更新條例第46條第6款規定，免徵契稅 
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選配與增購 

• 於權利變換發布實施日，已確定土地所有權人應分配之土
地及建築物，以及抵付實施者之土地及建築物。 

• 嗣後土地所有權人因增購而變更權利變換計畫，應視為分
配結果確定後，該土地所有權人另向實施者購買土地及建
築物。 

• 於核課土地增值稅及契稅時，稅捐單位也以權利變換發布
實施日，來區分土地所有權人視為原有之土地及建築物、
實施者抵付取得之土地及建築物，以及分屋差額之土地及
建築物或補償金，是購入或售出，分別依不同原因課以不
同稅率或減徵之土地增值稅及契稅。日後有再變更者，則
視變更之原因，再課以分別之稅賦 

• 甲地主應分配更新後價值11,246,967元，實際選屋價值
11,847,008元，應繳納差額價金600,031元，此款項係向
實施者購買房地應按該案房地比例開立應免稅發票 
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各項補償費徵免稅 

• 支付予相關權利人之補償款，須符合司法院釋字
第440號解釋所指之「因特別犧牲而取得相當補
償」，方非所得稅法上所稱之「所得」 

• 都更條例§36：前項因權利變換而拆除或遷移之土
地改良物，應補償其價值或建築物之殘餘價值
（屬損害賠償，免稅），其補償金額由實施者查
定之，代為拆除或遷移費用在應領補償金額內扣
回；對補償金額有異議時，由直轄市、縣（市）
主管機關核定之 
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違章建築戶補償費 

• 都市更新條例§41：權利變換占有他人土地之舊違章
建築戶之補償金若屬於損害賠償，免列為權利人課稅
所得 

• 財政部１０１１０１５台財稅字第１０１００５９３
０９０號函：實施者對於拆除或遷移土地持有人自建
之違章建築戶及占有他人土地之舊違章建築戶之補償
金徵免稅 

• 若非屬於損害賠償性質〈即額外補貼〉，應列為權利
人課稅所得，才能列帳土地成本 

• 個人領得都更條例§41由實施者協議給予補償，法令
無明訂給予違章建築戶之補償項目及計算標準，尚難
認定為損害補償性質，如屬損害補償性質，尚無所得，
不課所得稅，若非屬損害補償部分應課所得稅 
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都更條例§36領得之補償金 

• 1.殘餘價值： 

• ＃依法估算之土地改良物價值或建築物殘值補償，
原則得以比照徵收補償免徵綜合所得稅〈內政部
93.4.12營署都字0932905819號函〉 

• ＃若補償金超出依法估算土地改良物價值或建築
物殘值數額，該超出部分，原則應計入綜合所得
課稅 
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合法建築物所有權人-租金補貼 

• 合法建築物所有權人拆遷安置費〈租金補貼〉-
列入共同負擔 

• 法令規定違章建築及未保存登記建物拆遷安置
費不能列入共同負擔之拆遷安置費，但若有通
報其所得，帳務應能列帳 

• 其他所得須併入綜合所得課稅，可列舉再租租
金憑證作為扣除項目 

• 由實施者於次年一月底開立扣繳憑單 

• 給付拆遷安置費期間為更新期間，指事業計畫
發布實施後至產權登記，不得長於都更事業實
際施工期間加入八個月 
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自主更新財稅 

• 設籍及申領發票 

• 簽訂各項建造或工程成本、費用合約 

• 取得各項合法憑證及帳務處理 

• 房屋發票開立 

• 決算及清算 

• 租稅特別優惠-權利變換之土地增值稅 
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都市危險及老舊建築物加速重建條例 

• 立法院106.3.25三讀通過《都市危險及老舊建
築物加速重建條例》，明訂經評估需拆除重建
的30年以上老屋，可享1.3倍基準容積或1.15倍
原建築容積獎勵；5年內申請者，重建期間免徵
地價稅；重建後，地價稅、房屋稅減半徵收2年，
若未轉移所有權，房屋稅可再延長10年，最多
以12年為限 
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都更未來獎勵 

• 行政立法協調會報2016.11.21討論《都市更新
條例》修正案，為加速推動都更，同意下會期
提出修正案，此條例修正幅度很大，將提升財
務可行性、擴大稅捐減免，其中全體同意的
「協議合建」方式租稅誘因，可比照「權利變
換」方式，在更新後的第一次移轉，土增稅及
契稅可減徵40%，延長房屋稅減免，從現行更新
後房屋稅減半二年，改為更新後、第一次移轉
前，房屋稅減半徵收 
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核釋個人售屋營業稅課徵相關規定  

• (財政部１０６０６０７台財稅字第１０６０４５９１１９０號令) 

•  一、個人購屋（含法拍屋）或將持有之土地建屋（含拆除改建房屋及與營業人合建分屋）
並銷售，如符合下列要件之一者，自本令發布日起，應依法課徵營業稅： 

•  （一）設有固定營業場所（除有形營業場所，亦包含設置網站或加入拍賣網站等）。 

•  （二）具備營業牌號（不論是否已依法辦理稅籍登記）。 

•  （三）經查有僱用員工協助處理房屋銷售事宜。 

•  （四）具有經常性或持續性銷售房屋行為。但房屋取得後逾6年始銷售，或建屋前土地
持有10年以上者，不在此限。 

• 二、前點第4款所稱房屋取得後逾6年，指自房屋完成所有權登記日起至訂定房屋銷售契
約日止，連續持有超過6年。同款所稱建屋前土地持有10年以上，指自土地完成移轉登記
之日起算至房屋核准拆除日屆滿10年，或自土地完成移轉登記之日起算至建造執照核發
日屆滿10年，擇一認定；因繼承取得者，自被繼承人取得所有權並完成移轉登記之日起
算；配偶間贈與或依民法第1030條之1規定行使剩餘財產差額分配請求權而取得者，自配
偶他方原取得所有權並完成移轉登記之日起算。 

 

• 三、個人將所持有之土地以權利變換方式參與都市更新，嗣後銷售分得之房屋者，其營
業稅之課徵應依前二點規定辦理。 

 

• 四、個人提供土地與營業人合建分成及合建分售，如僅出售土地，免辦理稅籍登記。 

 

• 五、廢止本部81年1月31日台財稅第811657956號函、81年4月13日台財稅第811663182號
函、84年3月22日台財稅第841601122號函、95年12月29日台財稅字第09504564000號令及
104年1月28日台財稅字第10304605550號令。 

 

43 



106年臺北市都市更新系列講座 

都市更新以權利變換方式實施之營業稅課徵  

• (財政部１０６０６０７台財稅字第１０６００５５８７００號令) 

•  一、營業人依都市更新條例規定以權利變換方式提供資金、技術或人力參與或實施都市
更新事業，於實施完成後，自更新單元內重建區段之土地所有權人分配取得更新後建築
物及土地之應有部分，應以經主管機關核定後權利價值為其銷售額，依本部75年10月1日
台財稅第7550122號函及84年1月14日台財稅第841601114號函辦理。 

• 二、權利變換範圍內之土地所有權人依都市更新條例第30條第1項規定，以權利變換後應
分配之土地及建築物折價抵付共同負擔部分，為更新後分配房地權利價值之計算基礎，
尚非銷售土地及建築物行為，無營業稅課徵問題。 

 

• 三、土地所有權人或依都市更新權利變換實施辦法第2條規定之權利變換關係人為營業人
者，依都市更新條例第39條第1項或第2項規定，取得參與權利變換之權利、土地、建築
物或現金，為銷售貨物或勞務行為，應依法徵免營業稅；土地所有權人或權利變換關係
人為個人者，其銷售參與權利變換之建築物，應依本部106年6月7日台財稅字第
10604591190號令辦理。 

 

• 四、土地及合法建築物所有權人依都市更新條例第10條第1項規定自行組織更新團體實施
都市更新事業，於都市更新事業計畫實施完成後，按所有權人獲配比例分配更新後房地
之應有部分或現金，參照本部76年8月7日台財稅第760071994號函規定，得免辦稅籍登記
及免課徵營業稅。 

 

• 五、廢止本部99年5月14日台財稅字第09904519300號函。 
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