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壹、房屋交易所得稅
(舊 制)
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一、房地產交易舊制

4

房
地
產

房
地
產

土 地
增值稅課

土 地
交易所得稅不課

(交易)

地產

房 屋
交易所得稅課房產



二、房地產交易習慣
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(交易習慣？)

(二) 買房屋、送土地

(一) 房價地價不分離



出
售

房
屋

土地

總
價

房
價

地
價

買 方 賣 方

契 稅
印花稅

房屋交易所得稅
(第二年5月份併入

所得稅申報)

土地增值稅

三、舊制房屋交易所得稅 1/3

6
按理賣方要關心房價高低
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(二) 買方→
地價 ＜ 房價 ?

地價 ＞ 房價 ?

(一) 賣方→
地價 ＞ 房價

三、舊制房屋交易所得稅 2/3



三、舊制房屋交易所得稅 3/3
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房
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萬
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房價
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(分離)

(不分離？不檢附交易憑證？)



加值型及非加值型營業稅法施行細則

第 21 條

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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未關心？

事實上

不注意？

房價、地價

分 離？
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尚未 實價登錄

查不到 交易價 (市價)

無從 核實認定

四、原因呢？
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所得稅法 施行細則

第 17 條之 2

個人出售房屋，如能提出交易時之成交價
額及成本費用之證明文件者，其財產交易所得
之計算，依本法第十四條第一項第七類規定

核實認定；其未申報或未能提出證明文件者，

稽徵機關得依財政部 核定標準 核定之
前項標準，由財政部各地區國稅局參照當

年度實際經濟情況及房屋市場交易情形擬訂，
報請財政部核定之



五、所得稅課稅原則
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(一) 核實認定課稅 原則

(二) 核定標準課稅 為例外



六、舊制交易所得課稅
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核定課徵

核實課稅

(契價 × 一定比例)

( 實價?  差價? )
(所得)

(╳)

(○
)

房價
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併入 綜合所得稅

隔年 5月申報



貳、房地合一稅立法過程
(民國105年施行)
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房價 上揚 利得

(土地課不到交易所得)
(房屋交易所得又課得很少)



一、奢侈稅 1/3

19

特種貨物及勞務稅

(奢侈稅)

100年
6月1日

施
行

( 預算 )

打 房打 房

150億
每年稅收計畫

150億



(統計截至：103年12月) (資料來源：財政部賦稅署)

稅 收 類 型 金 額

不 動 產 111.69 億元
特種貨物 (汽車、遊艇) 130.54 億元

特種勞務 (高爾夫球場、俱樂部會員證) 0.35 億元
總稅收 242.58億元

年 度 不動產稅收 (億元)

100 年 14.14
101 年 29.66
102 年 36.07
103 年 31.82

總 計 111.69

一、奢侈稅 2/3

(奢侈稅上路 3年 稅收統計)
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( 虧 本 也 要 繳 稅 )
( 不 合 情 理 )

一、奢侈稅 3/3
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1年內
15%

1～2年
10%

登記取得 銷售契約日

交易價

(交易日？）



交易資訊
公開、透明

(101年10月16日)

(區段化) ╳
(去識別化) ╳

實價登錄

(101年8月1日)

實價揭露 實價課稅

公告現值 ↑
房屋現值 ↑
公告地價 ↑

二、實價登錄→實價課稅
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平均地權條例
第 47 條 第 6 項

已登錄之不動產交易價格
資訊，在相關配套措施完全
建立並完成立法後，始得為課
稅依據
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102年

105年
公告地價 上漲

公告現值 每年上漲

房屋現值 30年未漲
104年

105年

上
漲
？



縣 市 公告現值 公告地價 地價稅加收 縣 市 公告現值 公告地價 地價稅加收

台北市 6.23% 30.38%
1000元
左右

雲林縣 5.16% 6.95%

新北市 3.65% 33.26% 342元 嘉義市 6.20% 17.04%

桃園市 8.35% 34.56%
接近

1000元
嘉義縣 4.99% 11.01%

台中市 8.02% 38.25% 接近500元 屏東縣 10.01% 18.5%
台南市 7.87% 32.36% 宜蘭縣 7.71% 118 % 219元
高雄市 6.91% 32.52% 365元 花蓮縣 13.35% 30.37%
基隆市 4.45% 11.39% 約60~70元 台東縣 10.02% 16.53%
新竹市 10.44% 28.29% 澎湖縣 0% -0.22%
新竹縣 12.07% 15.93% 金門縣 10.47% 9.44%
苗栗縣 7.93% 29.29% 連江縣 3.27% 26.05%
彰化縣 4.62% 10.52%

南投縣 6.09% 25.21% 全 國 6.70% 30.54%
約1000以下

左右

(資料來源：現代地政整理)

三、105年全國公告土地現值暨

公告地價漲跌幅
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85.9

88.43

90.86

93.38

96.32

100

105.79

110.38

115.07

117.53

119.28

80

85

90

95

100

105

110

115

120
全 國期 別 全 國

2015/9/30 119.28

2015/3/31 117.53

2014/9/30 115.07

2014/3/31 110.38

2013/9/30 105.79

2013/3/31 100

2012/9/30 96.32

2012/3/31 93.38

2011/9/30 90.86

2011/3/31 88.43

2010/9/30 85.9

說 明 ： 表 列 定 基 指 數 係 以 1 0 2 年 0 3 月 3 1 日 為 基 期 ( 1 0 0 ) ， 就 各 都
市 土 地 住 宅 區 、 商 業 區 、 工 業 區 之 平 均 區 段 地 價 以 及 上 開 使
用 分 區 面 積 ， 運 用 「 裴 氏 公 式 」計 算 得 出 各 類 指 數

訂
定

1
0
2
/
3
/
3
1

平
均
區
段
地
價
為
指
數

1
0
0

(資料來源:內政部 現代地政彙整製表)

四、全國地價指數變化



(資料來源：經濟日報 A4焦點 2014.07.02) 27



奢侈稅退場
(不動產部分停徵)
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(資料來源：工商時報 A4 2014.07.02) 29



30

房屋交易所得稅

房地合一所得稅

持有稅 交易稅(不變)

加 課
土地交易所得稅

五、房地合一稅 1/2



房屋交易所得稅房屋交易所得稅

＋

交易所得稅
土 地

交易所得稅

(舊制)

(重複課稅)土地增值稅

(扣除土地漲價總數額)

房
地
合
一
所
得
稅
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五、房地合一稅 2/2
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稅制改革

(地政、不動產)

產官學者未參加?
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103年7月24日
103年8月11日
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加 徵
土地增值稅 ？

為何不提升(每年)公告現值
(循序漸進？)

捨簡就繁？



36
(何必課徵房地合一稅)

(二) 房地合一所得稅 ＝
接近「0」

(一) 公告現值
接近

房屋現值
＝> 市價



稅去

市 價 公定值

價差

(公告現值)
(公告地價)
(房屋現值)

(房地合一稅)
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地方稅
土地增值稅

契 稅

國稅
交 易
所得稅

(國稅 vs. 地方稅 之 爭)



六、新制施行日期
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104年7月21日訂定
房地合一課徵所得稅申報作業要點

(104年6月24日公佈)

105年1月1日 (施行)
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(所得稅法第121條)

所得稅法施行細則？
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方便 朝令夕改？

不 諳
不動產登記之變化萬千

? ? ? ? ?
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(104.08.19)

(變更解釋繼承取得日認定)

(105.03.09)

(修正第4點、第18點)

104年7月21日訂定
房地合一課徵所得稅申報作業要點
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盲
點
多

房地合一稅新制
問
題
不
少

表

示 ？
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盲點 vs. 迷失 vs. 交易糾紛

107年 111年
(2年後) (6年後)



參、房地合一所得稅
(新 制)
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一、新制適用範圍

(一) 105年1月1日以後
取得 再 交易

(二) 103年1月2日以後
取得 2年內 交易



二、適用課稅主體

47

(一)

個人
(自然人)

(二)

公司法人
增 加

土地交易所得稅

(其他未變)



持 有 期 間 稅 率

1 1 年 內 45 %

2 1～2 年 35 %

3 2～10 年 20 %

4 10 年 以 上 15 %

5 自 用 自 住
(所得400萬以內)

超過部分 10 %

0 %

6 非 境 內 居 住 1年以內 45 %
1年以上 35 %7 外 資 企 業

8 法人出售 17 %

9
合 建 土 地

非 自 願 出 售

2年以內 20 %

2～10年 20 %

10年以上 15 %

自用自住 10 % 0 %

三
、
房
地
合
一
稅
稅
率

(

新
制)
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1年以內 1～2年 2～10年 10年以上 自用自住

45 % 35 % 20 % 15 % 400萬

合建自建 (非自願離職)
以內
(0 %)

20 % 20% 15% 超額以上
(10 %)

非境內個人及外資企業(境內法人 17% )

45 % 35 % ╳
49

四、新制稅率



五、新舊稅制比較

50

舊 制 新 制
奢 侈 稅 ╳

房屋交易所得稅
房 屋 土 地

交易所得稅

土 地 增 值 稅
明年5月申報
併入 綜所稅

登記次日30內
分離申報



六、所得定義

取得 交易

(買入)
(換入)

(售出)
(換出)

?

(登記日) (登記日)

持有期間

稅率

所得

交易 ＝ ？ ≠ (收定金、簽約日) 51



七、新舊制判斷 1/2

52

104年1月取得

105年9月簽約

106年2月登記

新制？

舊制？

(Ｎ)

(Ｙ)



七、新舊制判斷 2/2

53

105年1月取得

105年9月簽約

106年2月登記

稅
率

45%？

35%？

新制？ (Ｙ)

(35%)



八、取得日盲點 1/4

54

區段徵收

市地重劃

共有物分割

都市更新

等 額

差額地價



八、取得日盲點 2/4

55

自 益

他 益

受益人變更

信託取得

信
託



八、取得日盲點 3/4

56

判斷新舊制

他
人
取
得
日

交

易

日

取

得

日

原

取

得

日



剩餘財產差額分配

取得登記日

八、取得日盲點 4/4
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九、併計持有期間

58

併

計

期

間

繼 承

受 遺 贈

夫 妻 贈 與

拆建 (新)屋

自建、合建之屋

他
人
取
得
日

交
易
日

取
得
日

Ｃ Ｂ Ａ

(一) 取得日之認定 (Ａ → Ｂ 判定)
(二) 併計持有期間 (算至Ｃ)

不同人之同物
同人之不同物



十、原取得日新舊制判斷 1/2

59

Ａ取得98年5月

區段徵收101年3月

抵價地發回Ａ
104年12月

Ａ出售105年9月

新制？

舊 制

舊制？

(適用？)



十、原取得日新舊制判斷 2/2

60

Ａ取得105年2月

區段徵收110年4月

抵價地發回Ａ
114年3月

Ａ出售115年5月

稅

率

45%？

35%？

20%？

15%？

(15%)



十一、交易所得稅計算 1/2

61

房
地
合
一
所
得
稅

賣

價

買

價

(

成
本

)

房
地
合
一
所
得
額

稅 率
(持有期間)

－

－

費用－

＝ × ＝總

數

額

土
地
漲
價



十一、交易所得稅計算 2/2

62

土地漲價總數額

＝ 申報土地移轉現值 －
前次移轉現值 (原地價) × 物價指數
－ 土地改良費用

(土地重劃費用、工程受益費)

土地增值稅 ＝

土地漲價總數額 × 稅率



十二、費 用 (14-4#)

取 得 持 有 期 間 出 售

1.契稅
2.印花稅
3.代書費
4.規費
5.公證費
6.仲介費
7.登記前

，向金
融機構
借款之
利息

土 地 房 屋 1.仲介費
2.廣告費
3.清潔費
4.搬運費
5.估價費

1.土地改良費
2.工程受益費
3.土地重劃費
4.捐贈公設地

之公告現值

1.增加房屋價值或效能
(1)裝潢費(2)電梯
(3)衛浴設備(4)廚具
(5)增建建物
(6)農舍補照回饋金
(7)拉皮？(8)太陽能板？

2.非二年內所能耗
損之增置、改良
或修繕費

小

心

費
用
比
例
？

未提示費用，按 成交價 5 % 計算

不包括
房貸利息、房屋稅、地價稅、管理費、清潔費、水電費

(使用之相對代價)
63



64

憑

證

憑

證

(

同
一
主
體

)

持有 費用

取得
成本

費用

出售
成本

費用(交易)



個 人 配 偶 未成年子女

1. 辦竣戶籍登記
(1) 夫妻交叉設籍 (2) 未成年人 → 成年

2. 持有
3. 自住
4. 連續滿 6年 (不可間斷)

5. 交易前6年無出租、營業或執業

6. 交易前未適用 (3人 6年 一次) 多戶？

十三、自住房屋 1/2

65
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十三、自住房屋 2/2

(一) 所有權人多戶時 (全部)，
適用一戶

(二) 曾經出租、營業，應終止6年
以上並自住

(三) 自住 不可間斷
(四) 課稅所得400萬元以內 (免稅)

(五) 超過400萬元，超額部分10%
(六) 出售6年內，一次為限 (可否多戶？)

(夫、妻、未成年子女) (3人6年一次)



十四、重購退稅要件 1/2

(一) 個人出售 自住房屋
(6年設籍無出租營業)

(二) 先賣 (登記) 後買 (契約) 2年內
(三) 買入符合自住要件 (舊屋期間併入)

(四) 買入登記日 5年內 申請退稅

(五) 退稅比例為 買價 / 賣價
(六) 買價、賣價 → 市價
(七) 退還已 繳納稅額

▲

▲

▲

▲

67



十四、重購退稅要件 2/2

(八) 先買後賣 亦適用

(九) 買入後5年內 改用途，

再移轉 追繳退稅

(十) 夫妻任一人 重購 均適用

(十一) 無罰責 (因108-2# 只罰 14-5#) (14-8#)

(十二) 不同標的
(十三) 多次 買入賣出
(十四) 先買後賣時，得先扣抵並減除

▲

▲
68



賣價 買價 差 價 退稅比 退稅額

1

2000

2500
2500- (2000 - 300)

不足 800
2500 / 2000 

= 1.25 300

2 2000
2000- (2000 - 300)

不足 300
2000 / 2000

= 1 300

3 1800
1800- (2000 - 300)

不足 100
1800 / 2000

= 0.9 270
4

1200
1200- (2000 - 300)

不足 500
1200 / 2000 

= 0.6 180
5

十五、重購退稅案例
(房地合一稅 300萬)

69

(萬元)



十六、房地合一稅重購退稅盲點 1/2

70

(一) 賣價 ＞ 買價 → 也可退

(二) 符合自用、自住、自有，

但不須6年

(三) 可(本人＋配偶)不同人買與賣



十六、房地合一稅重購退稅盲點 2/2

71

(四) 重購退稅
1. 需否 自有、自用、自住？

2. 需否 等6年
3. 適用 45 % 稅率可否申辦？

4. 夫賣、妻買 可否申辦？
5. 退稅後第4年出售時，會否補稅？

罰鍰？
6. 退稅後第6年再出售時，

可否適用0 % 稅率？

(Ｙ)

(Ｎ)

(Ｙ)

(Ｙ)

(Ｙ)

(Ｙ)

(Ｎ)



《房地合一課徵所得稅申報作業要點 第5點》

(三)個人拆除自住房屋自地自建或與營利事
業合建分屋，出售該自建或取得之房屋，依
本法第四條之五第一項第一款規定計算持有
期間，得將拆除之自住房屋持有期間合併計
算，得併計之期間，應以個人或其配偶、未
成年子女已於該房屋辦竣戶籍登記並居住，
且無出租、供營業或執行業務使用為限

個人出售自地自建之房屋或以自有土地與
營利事業合建分屋所取得之房屋，依本法第
十四條之四第三項規定計算房屋持有期間，
應以該土地之持有期間為準 72
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十七、合建或自建 (房屋出售) 1/2

(期間併計算至土地取得日)

序
取 得
(土地)

合 建
(自建)

使 照
出售
登記
(房屋)

稅制

1 101年 － 103年 106年

2 102年 － 104年 105年

3 103年 － 105年 106年

4 105年 － 106年 107年

舊

新

新

新



序
取 得
(土地)

合 建
(自建)

使 照
出售
登記
(房屋)

稅率

5 90年5月 103年1月 104年12月105年11月

6 100年5月 103年1月 105年12月 107年4月

7 103年5月 103年8月 105年3月 105年4月

8
105年1月 105年6月

106年4月 106年8月

9 106年10月106年11月

(期間)

新制

15 %
20 %
20 %
20 %
20 %
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十七、合建或自建 (房屋出售) 2/2

(期間併計算至土地取得日)



(一) 105年以後新建物 適用 新制
(二) 2年內出售 適用 20%稅率

(建物持有期間以土地持有期間計算)

(三) 起造人 不宜 子、女 或 配偶

(四) 除非 先過戶土地
(五) 再簽 合建契約

75

合 建
地主 建商

十八、新建物適用



肆、房地合一稅
盲 點

76



一、登記日 vs. 登記日

取得 交易

(買入)
(換入)

(售出)
(換出)

?

(登記日) (登記日)

持有期間

稅率

所得

交易 ＝ ？ ≠ (收定金、簽約日) 77



二、交易日的不單純

78

交
易
日 契約日契約日

？

斡旋日斡旋日 ？

登記日登記日 ？

定金日定金日

？



三、交易日施延到登記日

79

105年10月

買 價

2000萬

107年11月107年11月

登 記登 記

20%20%

106年5月106年5月

賣價(簽約)賣價(簽約)

2500萬2500萬

所得500萬

稅率45%

抵押
信託
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四、繼承或受贈稅基盲點

房
地
合
一
所
得
額

賣

價

－ 土地
漲價
總數額

費用

＝

繼承、受贈時

(房屋評定現值
＋ 公告現值)
× 物價指數

－

－



五、繼承取得後虧本出售

81

甲 乙

106年

出售
7000
萬

(虧本)

105年2月
買賣
8000萬
(市價)

(公告現值)
4500萬

105年9月
(乙)死亡
105年10月

繼承

實際虧本 1000萬
房地合一所得稅額 2500萬
(7000 - 4500 = 2500)



六、夫妻贈與

(一) 新制或舊制？

(二) 106年買賣應否分離？房地價

82

(新制)

(Ｎ)

夫(甲)

80年取得

200萬(公定值)

500萬(無憑證)

買方

106年

市價1800萬

夫妻
贈與

妻

105年

公告1000萬

出售

(所得800萬)



《房地合一課徵所得稅申報作業要點 第5點》

(二).個人取自其配偶贈與之房屋、土地
，得將配偶持有期間合併計算。但依本
法第四條之五第一項第一款規定計算持
有期間，得併計之期間，應以個人或其
配偶、未成年子女已於該房屋辦竣戶籍
登記並居住，且無出租、供營業或執行
業務使用為限

83



七、新制較舊制有利之情事

84

(一) 個人擬適用 自用自住 稅率

1. 400萬以內 免稅
2. 超過400萬以上 10%

(超過部分)

(二) 交易所得為 負數 (虧本)

(也要申報房地合一稅)
(行政罰 0.3～3萬元)

(三) 重購退稅 (買價 / 賣價)



伍、錯誤認知
的

節稅策略

85



一、房地合一所得稅計算式

86

房
地
合
一
所
得
稅

賣

價

買

價

(

成
本

)

房
地
合
一
所
得
額

稅 率
(持有期間)

－

－

費用－

＝ × ＝總

數

額

土
地
漲
價



二、拉高土地漲價總數額被查補 1/3

甲、案 例

(一) 買賣契約中載明：買方同意賣方

拉高土地漲價總數額，並由賣方

負擔調漲之增值稅

(二) 被國稅局以實質課稅原則，將拉

高之價額，併入買價，再補差額
之房地合一稅

87



乙、法律分析

(一) 房地合一稅案件中，若增大土地漲價總數額，確有

節稅之空間

(二) 但拉大土地漲價總數額時，如何申報現值，是門學問

。但盡量與規劃無關才對

(三) 是以，契約書載明申報現值之多少，亦屬常態

(四) 惟，申報土地增值稅時，尚無同意調高土地公告現

值之問題？係以多少（或市價）申報（高報）移轉現值之
問題

(五) 且調高現值因而增加的土地增值稅而賣方負責繳納
亦屬當然，不必故意說明

(六) 房地合一稅由賣方繳納及增值稅之繳納，不必贅述

二、拉高土地漲價總數額被查補 2/3

88



丙、房地合一稅策略

(一) 拉高土地漲價總數額，對房地合一稅有無

幫助？

(二) 拉高目的在節何人(買方或賣方)稅？

1. 增值稅時

2. 房地合一稅時

(三) 需否載明增額部分由買方繳納？

(四) 如何申報土地移轉現值？
(五) 申報現值可否在市價與公告現值之間？

二、拉高土地漲價總數額被查補 3/3

89

(Ｙ)

(買方)

(賣方)

(不宜)

(實際交易價)



Ｑ：妻於申報房地合一稅時，其土地漲價總
數額如何計算？

夫購入

100年1月

第三人

105年10月

妻

105年2月

贈與 出售

土增稅之土地漲價總數額

房地合一稅之土地漲價總數額

三、夫妻贈與之土地漲價總數額計算 1/2 

90



所得稅法 第14條之4 (第3項)

個人房屋、土地交易所得或損失之
計算，……個人依前2項規定計算之房屋、

土地交易所得，減除當次交易依土地

稅法規定計算之土地漲價總數額後之

餘額，不併計綜合所得總額，按下列規

定稅率計算應納稅額……

三、夫妻贈與之土地漲價總數額計算 2/2 

91



所得稅法 第4條之5

一、個人 與 其 配偶 及 未成年子女
符合下列各目規定之自住房屋、土地：

(一).個人或其 配偶、未成年子女辦竣

戶籍登記、持有並居住 於該房屋
連續滿六年

(二).交易前六年內，無出租、供營業或
執行業務使用

(三).個人 與其 配偶 及 未成年子女
於交易前六年內 未曾適用本款規定

92



個 人 配 偶 未成年子女
1. 辦竣戶籍登記

(1) 夫妻交叉設籍 (2) 未成年人 → 成年

2. 持有
3. 自住
4. 連續滿 6年 (不可間斷)

5. 交易前6年無出租、營業或執業
6. 交易前未適用 (3人 6年 一次)

(1) 多戶？
(2) 未成年 → 成年

(3) 夫妻離婚 之 再適用一次？

四、自住房屋

93



所得稅法第4條之4

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。

個人於中華民國一百零五年一月一日以後取得以設定
地上權方式之房屋使用權，其交易視同前項之房屋交易。

第一項規定之土地，不適用第四條第一項第十六款規
定；同項所定房屋之範圍，不包括依農業發展條例申請興
建之農舍 94



所得稅法第4條之5

前條交易之房屋、土地有下列情形之一者，免納所得稅。但符合
第一款規定者，其免稅所得額，以按第十四條之四第三項規定計算之餘額
不超過四百萬元為限：
一、個人與其配偶及未成年子女符合下列各目規定之自住房屋、土地：

(一)個人或其配偶、未成年子女辦竣戶籍登記、持有並居住於該房屋
連續滿六年

(二)交易前六年內，無出租、供營業或執行業務使用
(三)個人與其配偶及未成年子女於交易前六年內未曾適用本款規定

二、符合農業發展條例第三十七條及第三十八條之一規定得申請不課徵
土地增值稅之土地

三、被徵收或被徵收前先行協議價購之土地及其土地改良物

四、尚未被徵收前移轉依都市計畫法指定之公共設施保留地
前項第二款至第四款規定之土地、土地改良物，不適用第十四條之五

規定；其有交易損失者，不適用第十四條之四第二項損失減除及第二十四
條之五第一項後段自營利事業所得額中減除之規定

95



五、各種用地之房地合一稅 1/3

(一) 依法得核發建造執照之土地

(二) 依法不得核發建造執照之土地

(三) 畸零地？

(四) 未達最小建築面積之土地？

(五) 不能建築(禁建)之建地？

(六) 禁止處分之建地？

(七) 殯葬用地？
96

【104年取得 → 105年交易 (所得稅法4-5)】

(Ｙ)

(Ｙ)

(Ｎ)

(Ｙ)

(Ｙ)

(Ｙ)(40%、120%)

(Ｎ)



五、各種用地之房地合一稅 2/3

(八) 靈骨塔用地
(九) 農用之農地？

1. 課徵 土地增值稅時
2. 不課徵 土地增值稅時

3. 農用之農舍
(十) 公設保留地？

1. 市地重劃取得者
2. 區段徵收取得者

97

【104年取得 → 105年交易 (所得稅法4-5)】

(Ｙ)
(不一定)

(Ｙ)
(Ｎ)

(不一定)
(Ｙ)
(Ｎ)

(Ｎ)



五、各種用地之房地合一稅 3/3

(十一) 山坡地暫未編定？

(十二) 林業用地？

(十三) 行水區土地？

(十四) 交通用地？(40%、120%)

(十五) 可臨時建築之學校用地？

(十六) 都市計畫保護區土地？

(十七) 重劃中土地 (限制1年6個月)
98

【104年取得 → 105年交易 (所得稅法4-5)】

(Ｎ)

(Ｙ)

(不一定)

(Ｙ)

(Ｎ？)

(Ｙ)

(Ｙ)



六、財產過戶子女 1/3
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父母 子女

買賣 贈與
(Ｙ) (Ｎ)

過 戶



六、財產過戶子女 2/3

100

(一) 買賣 過戶

1. 不能造假

2. 取得成本高

3. 可辦自用
4. 小心剩餘財產差額分配



六、財產過戶子女 3/3

101

(二) 贈與 過戶

1. 增值稅 (不能自用)

2. 附有 負擔 (銀行貸款)

3. 已婚 子女 (特有財產)

4. 房地合一稅 成本低



七、父母替子女置產

102

父母 2000萬(買屋)準備

(Ｙ)

(Ｎ)

(一) 簽約人：父母

(二) 簽約人：子女



八、贈與盲點

103

(一)

附 有
負 擔

(二)

歸 扣
？

(民412)

(附條件)
(民1173)

(特種贈與)
結
婚

分
居

營
業



敬 請 指 教敬 請 指 教
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