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專業推薦
（按姓氏筆畫）

林育全（臺北市都市更新整合發展協會理事長）

作者長期專研營建業財稅，繼110年2月出版《房地合一及都市
更新課稅精解》後，再針對「地主危老重建過程」常見的稅賦問題

著作專書，這是一套地主與專業者必備的工具書。

林銘峰（國家住宅及都市更新中心行政管理組）

個人自協助九二一災後重建型的都市更新以來，到天龍國蛋黃

區各種類型，包含四、五層樓公寓或防災類各種專案型都市更新業

務範圍，在這十幾、二十年中，實務界並無太多財會背景的專業者

願意投入時間研究，找出包含實施者現金投入以及原屋地主保障的

衍生稅負問題，開發端總憑合約上一條「納稅義務人各自負擔」帶

過，而在各種能可以事前財務規劃和提醒原屋地主的差異，或囿於

公司對於合約簽署進度要求或自身專業度不夠且無人可問的關係。

對於松樹兄的認識，是先聞其名，再見其人，一直到了國家住

宅及都市更新中心服務才有幸邀訪親見本尊，靜聽一席專業講座與

會後流利的專業對答，對於松樹兄其引經據典的紮實苦工以及都市

更新及危老重建的稅務實務更加欽佩，也留下了深刻而美好的印

象。

在臺灣正逢新冠肺炎第三級警戒開始之際，林會計師及其專業

團隊在「危機就是轉機，轉機成為商機」的當下，透過居家辦公的

分工進行了本書的撰寫與彙總，無疑對都市更新和危老重建做出了

重要的貢獻，藉由此序一併致謝。
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辜永奇（新北市都市更新學會理事長）

「房屋」是所有人能否安身立命的根本，擁有好的住宅、適合

的住宅，更是很多人一輩子奮鬥追求的目標，然而，在家庭收入與

房價比差距愈來愈大的趨勢下，想要購買新屋的負擔讓人裹足不

前，尤其在雙北市更是遙不可及的夢想，因此如果已經擁有舊屋的

人，只能冀望透過改建來完成看似不可能的目標。

我國110年第1季統計屋齡超過30年以上約莫445萬戶，幾乎占
全國總戶數50%，數目如此龐大的老舊房屋如何順利更新改建，成
為歷任政府施政的重要課題，因此都市更新條例、危老條例等鼓勵

及加速老屋改建的政策工具變成了房地開發的主流，儼然成為全民

運動，尤其危老條例簡便、限制少的特性，更成為老屋改建的首選

方案。

老屋改建應負擔的成本中，有關之各項稅賦規定相當繁雜，連

房地產的從業人員都很難了解透徹，何況一般民眾更是霧裡看花。

林會計師父子合力貢獻多年的實務經驗與學術研究成果撰寫本

書，將與房地產有關之贈與稅、遺產稅、土地增值稅、契稅及房地

合一稅等各項稅負規定及應注意事項鉅細靡遺地闡述，實在是一本

不可多得的寶典，拜讀本書後，將以前零散的稅賦規定理解得以串

聯起來，讓我有了更系統性的了解，受益良多。

黃張維（耕建築|耕薪都市更新董事長）

都市更新在臺灣施行多年，卻因為法令及程序繁瑣且重建時程

漫長，而為人詬病，也因此全臺已核定公布的都市更新案不到千

件，但臺北市40年以上老屋卻有數十萬戶，占比最高且逐年增加。
有鑑於此，政府於2017年頒布「都市危險及老舊建築物加速重建
條例」（簡稱危老條例），其中基地規模不受限、申請程序簡單快
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速、給予之容積獎勵條件等優勢，大幅提高住戶老屋重建之意願，

亦使各界相關單位無不積極投入、推動龐大的老屋重建市場。

雖有危老條例及相關補助與獎勵作為指引，但開始進行重建相

關作業後，除了金額龐大的建築工程費用或許可另由建方投入外，

可觀的重建稅賦支出及其減免，對屋主來說可能更加有感。

專注不動產相關財會領域的本書作者—林松樹會計師，將其

多年重建相關財稅實務操作與經驗，彙整撰寫為《危老重建地主

稅負釋例：兼論房地合一2.0觀點》一書，提供與分享所有需要了
解與釋疑的大眾們，書中詳細羅列從重建前後至最新稅務之實用資

訊、所需相關法規及觀點，有此所窺，作者致力推廣城市重建之用

心，實屬難得且令人肯定。

本人從事都市更新危老重建將近15年來，深刻了解臺灣改善居
住環境，加速改建之急迫，為此，近期也撰寫《都更危老大解密，

耕築共好家園》一書，正與本書作者秉持相同的初心，無不希望以

自身及團隊經驗，提供大眾都更及危老等多元的專業重建服務，優

化良好的住宅品質、堅持為屋主們打造共好的社區、環境與社會，

更是大家一同致力實踐的目標。期望作者本次出版之力作，能夠為

所有屋主釐清所有擔心與關切的稅務問題，加速創造重建家園與社

會共好的局面。

駱璋玲（臺北市危老重建推動師協會理事長）

感謝林大會計師松樹應邀關於「危老重建」議題上之稅法解析

個案專精透徹。臺北市危老重建推動師協會於108年成立以來，協
助許多「危老重建」地主邁向危老重建計畫，隨著危老重建條例

將於116年落日，政府也積極地無縫接軌「都市更新」住宅政策。
搭上本次「危老重建」列車的地主們殷切期盼了解關於「危老重

0A書名頁+序.indd   9 2021/10/8   上午 08:55:24

購書請至： 

http://www.angle.com.tw/book.asp?BKID=14094&bkid_1=&KindID3=&KindID4=



建」的稅法問題，我國不動產稅務沿革至今時的房地合一稅2.0關
於「都市更新」或「危老重建」有否影響重建地主們的資產分配與

財稅規劃，本書都有解析與例舉，本書不啻為從事不動產工作者與

危老重建地主朋友們的稅法葵花寶典。
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序一

本人從99年開始參加都市更新實務課程，才對都市更新有初步
的基礎認識，但都市更新的財務與稅務在整個都市更新業務範圍

中，並無太多業務空間，因此很少人願意投入時間研究，且連主管

機關亦較少專人深入研究，但由於本人一直以來對營建業及不動產

相關財稅問題的鍾愛，因此無怨無悔地投入，至今已十幾年。

本人會出版這本完全針對危老重建的地主租稅的書，係由於臺

北市危老推動師協會駱璋玲理事長的號召及鼓勵，當然也希望普羅

地主透過此書，能更完整了解自己參與危老重建所需面臨的各種稅

費，也希望能藉由此書的出版，略盡會計師棉薄之力，讓臺灣都市

更新及危老重建更健全發展。

在十幾年的歷程中，本人經常會碰到都市更新或危老重建等相

關財稅問題，由於相關稅法及解釋令經常遍尋不到答案，往往需詢

問相關都市更新專家、代書及國稅局長官，才能累積一些經驗。過

程中感謝臺北市都市更新整合發展協會林育全理事長及眾理監事，

新北市都市更新學會黃志桐前理事長、辜永奇理事長及眾理監事，

國家住宅及都市更新中心花敬群董事長、林銘峰組長及眾長官，漢

皇開發孫正乾董事長及團隊，敦年建設郭鵬霄董事長及團隊，耕薪

都市更新集團黃張維董事長及團隊，臺北市危老推動師協會駱璋玲

理事長，黃朝輝、黃雅盈、林美華、林毅君及陳朝煌等諸位地政

士、臺北市國稅局二科鄧科長及長官、黃家玲股長、臺北市稅捐處

林圓琴小姐等提供給本人諸多協助及實務經驗，藉由此書出版一併

致謝。

會計師執業超過30年，一生以此為榮，不斷精進，誠感慶幸，
一路以來感謝國富浩華聯合會計師所有會計師及團隊的支持及幫
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忙，才能讓我持續專注於營建業及都市更新與危老重建專業領域。

在疫情嚴重三級警戒開始之際，大家心情低落，分流在家辦

公，利用此期間與林品硯會計師分工合作，在疫情未解封前，即

能完成此書，感謝年輕的品硯會計師努力貢獻，年輕的他也擁有使

命、創意與吃苦耐勞的一雙振飛翅膀與理想。

本人能不斷學習、陸續出書，要特別感謝臺大會計系林世銘、

林嬋娟、林蕙真三林教授的教誨、臺大EMBA謝明惠教授的砥礪、
劉承愚律師及臺大EMBA一、二屆同學的指導及鼓勵。
最應該感謝的是夫人魯小姐的體諒與配合，我才能每天在筆電

前，於疫情期間快速完成此書，特予致謝。
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序二

109年9月，本人配合事務所業務，參與都市更新博覽會，於展
場回答與會的地主危老重建相關稅務問題。從地主的問題中，發現

諸多地主對參與危老重建的相關稅負十分陌生，甚至有滿腹疑惑卻

不知從何問起的困擾。回答地主問題之餘，我也反思，大部分參與

重建地主，都是胼手胝足打拼了一輩子，好不容易等到參與危老重

建的機會，若因為對稅負的不了解，而事先做了錯誤的安排規劃，

甚為可惜。故由此發想，撰寫一本為危老重建地主量身打造的稅務

諮詢書籍。

110年5月15日，臺灣本土疫情大爆發，全臺進入半封城狀態，
我的父親，林松樹會計師，是位深耕於危老重建、都市更新議題多

年的會計師，即鼓勵我於此百業蕭條時期，與他合作讓此書付梓，

精進自我知識的同時，也略盡會計師的社會責任，協助地主了解危

老重建稅負。

本書以各種實際案例，列舉地主參與危老重建及日後轉讓所須

注意的贈與稅、遺產稅、土地增值稅、契稅及房地合一稅等各項稅

負，期以淺顯易懂之敘述，使地主對自身之權益及義務有基本認

知，進而能實現及早規劃、合理節稅的理念。

本書得以順利付梓，須感謝在就讀臺大會計系時栽培我的林世

銘、林嬋娟、林蕙真及許文馨教授，啟蒙我走向會計師一途，並灌

輸我誠信正直的處世原則。亦須感謝國富浩華團隊的鼎力協助。

林品硯
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地主危老重建完成前 
土地贈與面臨的贈與稅、 

土地增值稅及因應方式與釋例

2-1　危老重建前贈與之贈與稅
2-2　危老重建前贈與之土地增值稅
2-3　危老重建前贈與日後出售之取得成本及稅負
2-4　危老重建後贈與之贈與稅
2-5　危老重建前後贈與之土地增值稅
2-6　危老重建後贈與日後出售之取得成本及稅負
2-7　參與危老重建但不贈與，危老重建後再出售
2-8　長輩贈與晚輩房地，由晚輩負擔土增稅及契稅
2-9　長輩贈與晚輩房地，由長輩負擔土增稅及契稅
2-10　長輩如何透過提早規劃以節省贈與稅？
2-11　贈與稅節稅分析
2-12　贈與配偶土地之土地增值稅為何？
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92 重建完成前土地贈與稅務

許多年長地主參與危老重建，常會遇到諸多稅務疑問，諸如重

建前就將房地贈與給子孫較划算，還是重建後再贈與？或是該等到

過世後以繼承方式留給子孫？重建前或重建後贈與持有期間如何認

定？未來出售時取得成本如何認定？本章將針對上述問題加以說

明。

2-1　危老重建前贈與之贈與稅

甲君於78年購買一戶臺北市房產，預計未來參與危老重建，於
110年將其贈與兒子乙君，贈與時房屋評定現值100萬元、土地公
告現值300萬元。則甲須於贈與時繳納多少贈與稅？假設甲君於
贈與年度無其他贈與。

按遺產及贈與稅法第10條，遺產及贈與財產價值之計算，以被
繼承人死亡時或贈與人贈與時之時價為準。所稱時價，土地以公告

土地現值或評定標準價格為準；房屋以評定標準價格為準。

另每位贈與人有220萬元免稅額，故110年贈與時應納稅額為：
(400萬元 - 220萬元) × 10% = 18萬元

註： 甲君原適用房地合一舊制，贈與後乙君未來出售適用房地合一
新制，取得成本為房屋評定現值100萬元、土地公告現值300萬
元，合計400萬元。
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危老重建地主稅負釋例：兼論房地合一2.0觀點10

2-2　危老重建前贈與之土地增值稅

承1-1，甲君於110年贈與時當期之土地公告現值為300萬元，前
次移轉現值為200萬元，物價指數為120%，則應納土地增值稅為
何？納稅義務人為贈與人或受贈人？

依據土地稅法第33條規定，土地增值稅之稅率：
一、 土地漲價總數額超過原規定地價或前次移轉時核計土地增值稅

之現值數額未達百分之一百者，就其漲價總數額徵收增值稅百

分之二十。

二、 土地漲價總數額超過原規定地價或前次移轉時核計土地增值稅
之現值數額在百分之一百以上未達百分之二百者，除按前款規

定辦理外，其超過部分徵收增值稅百分之三十。

三、 土地漲價總數額超過原規定地價或前次移轉時核計土地增值稅
之現值數額在百分之二百以上者，除按前二款規定分別辦理

外，其超過部分徵收增值稅百分之四十。

土地漲價總數額 = 300萬元 - 200萬元 × 120% = 60萬元
60萬元 ÷ 240萬元 < 100%，故稅率為20%
應納稅額 = 60萬元 × 20% = 12萬元

依據土地稅法第5條規定土地增值稅之納稅義務人如下：
一、土地為有償移轉者，為原所有權人。

二、 土地為無償移轉者，為取得所有權之人（受遺贈人及受贈與人
須負責繳納土地增值稅，土地繼承只需繳納遺產稅不需繳納土

地增值稅）。

三、 土地設定典權者，為出典人。
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112 重建完成前土地贈與稅務

註： 有償移轉，指買賣、交換、政府照價收買或徵收等方式之移
轉；所稱無償移轉，指遺贈及贈與等方式之移轉。

另，若符合下列一生一屋自用住宅用地稅率之要件，可適用

10%自用住宅用地稅率：
一、 出售都市土地面積未超過1.5公畝部分或非都市土地面積未超

過3.5公畝部分。
二、 出售時土地所有權人與其配偶及未成年子女，無該自用住宅以

外之房屋（包括土地所有權人與其配偶及未成年子女未辦保存

登記及信託移轉之房屋）。

三、出售前持有該土地6年以上。
四、 土地所有權人或其配偶、未成年子女於土地出售前，在該地設

有戶籍連續滿6年且持有該自用住宅連續滿6年。
五、出售前5年內，無供營業使用或出租。
若不符合一生一屋要件，則可考慮是否符合下列一生一次自用

住宅用地10%稅率：
一、土地所有權人出售前1年內未曾供營業或出租之住宅用地。
二、 地上建物須為土地所有權人或其配偶、直系親屬所有，並已在

該地辦竣戶籍登記。

三、 都市土地面積未超過三公畝或非都市土地面積未超過七公畝部
分。

四、一人一生享用一次為限。

五、 自用住宅建築完成1年內者，其房屋評定現值須達所占基地公
告現值10%。
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危老重建地主稅負釋例：兼論房地合一2.0觀點12

2-3　危老重建前贈與日後出售之取得成本及稅負

就個人而言，新制房地合一課徵所得稅制度彙總如下表。

項目 內容

課稅範圍
（含日出條款）

1.  出售房屋、房屋及其坐落基地或依法得核發建造執
照之土地或以設定地上權方式的房屋使用權

2.  105年1月1日起交易105年1月1日以後取得房屋、土
地者

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

（房地合一2.0，
110/7/1起實施）

持有2年以內 45%

持有超過2年未逾5年 35%

持有超過5年未逾10年 20%

持有超過10年 15%

非境內居住者
（房地合一2.0，
110/7/1起實施）

持有2年以內 45%

持有超過2年 35%

與營利事業合
建、參與危老、

都更

以自有土地與營利事業合作興建房
屋，自土地取得之日起算5年內完成
並銷售

20%

依都更條例或危老條例參與重建後第
一次移轉且持有期間5年以下 20%

境內居住者
自住房地—減免

1.  個人或其配偶、未成年子女設有戶
籍

2.  持有並實際居住連續滿6年且無供
營業使用或出租

3. 6年內以一次為限

400萬元以下免
稅

超過400萬元部
分，按10%稅率
課徵

課稅方式
分離課稅，所有權完成移轉登記之次日起算30天內，
申報納稅
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132 重建完成前土地贈與稅務

承1-1，112年參與危老重建分回50坪，建設公司開立互易發票金
額為1,500萬元（近房屋時價）。又，乙君於113年將該房地以總
價6,500萬元出售，房地比例為25：75，支付仲介費等195萬元。
則乙君出售房地時應納稅負為何？

土地取得成本為受贈時之公告現值300萬元
房屋取得成本為受贈時之公告現值100萬元
參與危老重建後第一次移轉且持有期間在5年內，適用稅率20%
出售房地課稅所得

= (6,500萬元 - 300萬元 - 100萬元 - 195萬元) × 20% = 1,181萬元

2-4　危老重建後贈與之贈與稅

甲君於78年購買一戶臺北市房產，於112年參與危老重建分回50
坪，並於同年重建完成後將其贈與兒子乙君，贈與時房屋評定現

值300萬元、土地公告現值400萬元。則甲須於贈與時繳納多少贈
與稅？假設甲君於贈與年度無其他贈與。

(300萬元 + 400萬元 - 220萬元) × 10% = 48萬元

2-5　危老重建前後贈與之土地增值稅

承1-4，甲君於112年贈與時當期之公告現值為400萬元，前次移
轉現值為250萬元，物價指數為120%，則應納土地增值稅為何？ 

土地漲價總數額 = 400萬元 - 250萬元 × 120% = 100萬元
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危老重建地主稅負釋例：兼論房地合一2.0觀點14

100萬元 ÷ 300萬元 < 100%，故稅率為20%
應納稅額 = 100萬元 × 20% = 20萬元

2-6　危老重建後贈與日後出售之取得成本及稅負

承1-4，112年參與危老重建分回50坪，建設公司開立互易發票金
額為1,500萬元（近房屋時價）。又，乙君於115年將該房地以總
價6,500萬元出售，房地比例為25：75，支付仲介費等195萬元。
則乙君出售房地時應納稅負為何？

土地取得成本為受贈時之公告現值400萬元
房屋取得成本為受贈時之評定現值300萬元
持有期間為112年受贈時至115年出售計3年，適用稅率35%
出售房地課稅所得

= (6,500萬元 - 700萬元 - 195萬元) × 35% = 1,961.75萬元

2-7　參與危老重建但不贈與，危老重建後再出售

甲君於78年購買一戶臺北市房產，於112年參與危老重建分回50
坪，取得建設公司開立房地互易發票1,500萬元（近時價），並
於115年將該房地以總價6,500萬元出售，房地比例為25：75，支
付仲介費等195萬元，則甲君出售房地時應納稅負為何？

甲君於78年即取得房地產，故土地適用舊制，房屋於112年參與合
建分回適用新制，惟持有期間以78年原取得時間計算至115年出
售。

土地免稅

CH02_p007-020.indd   14 2021/10/8   上午 08:57:48

購書請至： 

http://www.angle.com.tw/book.asp?BKID=14094&bkid_1=&KindID3=&KindID4=



 

  
 2.0 , . -- 

. --  : 
, 2021.10 

 ;  
ISBN 978-957-511-616-3 ( ) 

 
1.  2.  

 
567.23                 110016146 

 
 

 
 
 
 
 
 

5H301RA

2021 10   1  

      
   
 

 
100 28 7  

     www.angle.com.tw 
 400  

     (02)2375-6688 
     (02)2331-8496 

 19246890  

Copyright © by Angle publishing Co., Ltd. 
1531                ISBN 978-957-511-616-3 

版權頁_p149-154.indd   150 2021/10/8   上午 09:07:06

購書請至： 

http://www.angle.com.tw/book.asp?BKID=14094&bkid_1=&KindID3=&KindID4=






