
•主講人: 吳鋆璽



參與都市更新,對
大家都有利.比一
般合建可減少更多
的稅,但大家要注
意的是分回價值變
多了,那建坪有變

多嗎?



參與都更
-個案說明

都更合建說明書-實施者提供



參與都更
-個案說明

都更同意書-實施者提供



參與都更
-個案說明

都更權利變換-合建契約(雙軌)-實施者提供



參與都更
-個案說明

信託契約(保障交易安全)-實施者提供



臺北市都市更新權利變換選配作業須知
第 3 條
實施者擬具權利變換計畫時，應以雙掛號方式檢附通知函及辦理選配所需文件，通
知權利人辦理分配位置之申請。
前項通知文件應包含下列事項：
(一)選配期間及選配說明。
(二)個別權利人更新前、更新後權利價值。
(三)更新後建築設計各樓層平面圖、地下層(含車位)平面圖。
(四)更新後各房地單元配置、面積、權利價值清冊。
(五)車位價值清冊。
(六)權利變換意願調查表、更新後分配位置申請書、合併分配申請書。
(七)權利人應於選配期間依實施者所提供之文件表達選配意願。如以掛號郵寄方式向
實施者提出者，以書面通知到達相對人時，發生效力。

都更權利變換-選配作業



臺北市都市更新權利變換選配作業須知
第 4 條
實施者於選配期間屆滿後，應依第二點所訂之選配原則整理選配意願調查結果，視需
要辦理公開抽籤。
有下列情形之一者，應辦理公開抽籤：
(一) 同一位置有二人以上申請分配者。
(二) 更新後應分配權利價值已逾最小分配單元價值，未於選配期間提出選配意願者。
辦理公開抽籤，實施者應檢附下列資料通知須辦理公開抽籤之權利人：
(一)公開抽籤時間、地點。
(二)應辦理公開抽籤之原因。
(三)公開抽籤規則。
前項抽籤規則應包含下列內容：
(一)須辦理公開抽籤對象。
(二)公開抽籤應有公正第三人現場見證。
(三)抽籤時應由本人或持本人委託書之受任人進行抽籤。
(四)未到場抽籤者，得由實施者或公正第三人代為抽籤。
第 5 條
有下列情形之一者，應與實施者合意辦理選配，非屬公開抽籤範圍：
(一)選配價值遠高於其應分配權利價值者。
(二)申請△F6 占有他人土地之舊違章建築容積獎勵並以現地安置方式處理者。
(三)依都市更新條例第三條提供資金參與都市更新事業之出資者。

都更權利變換-選配作業



何謂都更？

依都市更新條例所定程序，在都市計畫範圍內，
實施 、 或 措施。

重 建 整 建 維護

建物之拆除
與新建

建物之改建及修建
或充實其設備

加強更新範圍內之土地
使用及建築管理

較常見的就是老屋拉皮



都市更新基本程序

更
新
單
元

更新單元面積規模、建築設
計等事項受更新計畫的指導

擬定事業計畫

擬定權利變換計畫

實施更新事業

(請照、施工…)

辦
理
程
序

擬定概要計畫



共同負擔

辦理都市更新所產生之相關費用，由實施者先行支付，
再由地主依更新後房地折價抵付予實施者。

共同負擔項目包括：工程費用、權利變換費用、貸款利
息、稅捐、管理費用。

為確保所有權人權益，實施者必須將共同負擔項目列入
權利變換計畫書內，經審議委員會審議檢核成本是否合
理。

成本及利潤
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補償與安置費

地主在
更新後
取得之
利益

壹、工程費用 一、重建費用

二、公共設施費用

貳、權利變換
費用（都市更
新費用）

一、都市更新規劃費

二、不動產估價費

三、更新前測量費

四、土地改良物拆遷補
償及安置費

五、地籍整理費

參、貸款利息

肆、稅捐

伍、管理費用 一、人事行政管理費

二、營建工程管理費

三、銷售管理費

四、風險管理費(以上的12%)

陸、都計變更費用

柒、容獎容移費用

共同負
擔

地主取
得之房
地

建商取
得之房
地

利潤

共同負擔
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都 市 更 新 事 業 流 程(一)

擬定更新
事業概要

(可省略)
核准時效 1 年
得展延2次
每次6個月

已劃定更新地區

未經劃定更新地區
申請劃定更新單元

申請人：土地、房屋所有權人

擬定更新事業計畫
(可分送或併辦)

核
定
發
布
實
施

實施方式
協議合建
權利變換

實施者
自組更新團體
委託更新機構

申請代為拆遷移物

更新期間土地無
法使用者，免徵
地價稅
由實施者申請主
管機關認定後，
轉送主管稅捐稽
徵機關依法辦理
地價稅之減免,

申
請
人
：
實
施
者

房屋所有權人申
請向主管稅捐稽
徵機關辦理房屋
稅自拆除當月起
免徵房屋稅

(接下頁)

建築執照
開工日

主管稅捐稽徵機關輔導實施者申請地價稅減免

副本

地價稅無9/22限制

同意比例
已逹一定門檻

此階段有許多都更公聽會
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都 市 更 新 事 業 流 程(二)

擬定
權利
變換
計畫

核
定
發
布
實
施

合法建築物
及設定地上
權等於實施
者擬定權利
變換計畫前，
自行協議處

理。

合法建築物所有
權人等與土地所
有權人 協議不
成，或土地所有
權人不願或不能
參與分配時，由
實施者估定權利
價值納入權利變
換計畫內。原有
合法權利消滅或

終止

(接下頁)

(接上頁)
權利變換計畫分
配，視為土地所
有權人獲配土地
後無償移轉；其
土地增值稅減徵
並准予記存，由
合法建築物所有
權人及他項權利
人等，於權利變
換後再移轉時，
一併繳納之。
(本階段未處理
准予記存事宜)

土地所有權人不
願或不能參與分
配時，申報土地

移轉現值

申報人：實施者

合法建築物所有權人

< 大家都選配完成才會有- 擬定權利變換計畫 >

<  都更權利變換-選配作業 >
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都 市 更 新 事 業 流 程(三)

權利
變換
計畫
分配
結果

◎不願參與分配◎應分配之土地建築
物未達最小分配面積單元無法分配者
◎實際分配之土地面積多於應分配之
面積者◎實際分配之土地少於應分配

之面積者，申報土地移轉現值 依§39,辦法※7-1,26於實施權利
變換計畫公告時，造具清冊檢同
有關資料，向主管稅捐稽徵機關
申報土地移轉現值

申報人：實施者 (接上頁)

權利變換計畫分配，視為土地所有權
人獲配土地後無償移轉；其土地增值
稅減徵並准予記存，由合法建築物所
有權人及他項權利人等，於權利變換

後再移轉時，一併繳納之。

本階段核稅

都更期間仍會發生買賣,繼
承,合併分配,或設計變更等

會有全記存及部份記存

故擬定權利變換計畫分配與
結果圖冊有不同
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都 市 更 新 事 業 流 程(三)

申報人：實施者

核
發
使
用
執
照

◎實際分配之建築物面積
多於應分配之面積者◎實
際分配建築物少於應分配
之面積者，申報契稅

申報人：房屋承受人(實施者列冊)

依契稅條例第16條,財政部
100年2月21日台財稅字第
09900426891號函申報契稅

房屋稅條例 §7於房屋建造
完成之日起30日內檢附有
關文件，向當地主管稽徵

機關申報房屋稅籍

更新後地價稅及房屋
稅減半徵收2年

(接上頁)

原合法建
物所有權
人未移轉
更新後房
屋稅減半
徵收10年
(上限)

地價稅清查

嗣後的報表管控



都市更新事

業計畫核准

(函)

都市更新事

業計畫核准

(函)

地價稅全

免或減半

地價稅減半

房屋稅、地價稅

減半徵收兩年

房屋稅、地價稅

減半徵收兩年

房屋稅、地價

稅減半徵收兩

年

房屋稅、地價

稅減半徵收兩

年

 更新期間

地價稅全免

實施方式

都市更新事業計畫書及權利

變換計畫書核定發布實施

 更新期間

地價稅全免

都市更新事

業計畫書核

定

整建

維護

協議合建

權利變換

           更新期間

完

工

完

工

開

工

開

工

完

工

開

工

都市更新事業租稅減免(按實施方式)

17

(減半)

重
建

(減半)

都市更
新整建
維護案

only

台北市只有減半
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都市更新地價稅

使用
執照
核發
日
(更
新截
止日)

使照核發
次年1月1

日

使照
核發
次年
1月1

日起
至第
2年
年底
止

2年地價稅減半課
徵

建照
開工
日起
地價
稅免
徵
(或
減半)

更新
事業
計畫
核定

實施者向都
更處申請認
定更新期間
土地無法使
用,後轉送稅
捐稽徵機關
辦理減免

都更土地無
法使用期間
地價稅免徵,

都更期間結
束原因消滅,

次年起改課

使
用
執
照
核
發
日
次
月

以地價稅基準日8月31日為準,以持有土地者為減免對象

輔導
地價
稅減
免
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都市更新房屋稅

使用
執照
核發
日
(更
新截
止日)

使照核發
次年1月1

日

房屋拆
除日當
月房屋
稅免徵

更新
事業
計畫
核定

房屋所有權
人於房屋拆
除後向稅捐
稽徵機關辦
理減免

使
用
執
照
核
發
日
次
月

V

合法建
物所有
權人未
移轉

2年房屋稅減半課
徵

10年房屋

稅減半課
徵



第67條
更新單元內之土地及建築物，依下列規定減免稅捐：
三、重建區段範圍內更新前合法建築物所有權人取得更新後建築物，於前

款房屋稅減半徵收二年期間內未移轉，且經直轄市、縣（市）主管機
關視地區發展趨勢及財政狀況同意者，得延長其房屋稅減半徵收期間
至喪失所有權止，但以十年為限。本條例中華民國一百零七年十二月
二十八日修正之條文施行前，前款房屋稅減半徵收二年期間已屆滿者
，不適用之。

更新前合法建築物所有權人房屋稅減半規定
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增買
持分
1/10

原有持分
9/10

註:合法建築
物所有權人

2年減半

2年減半

註:實分配>應分

配之權利範圍

10年減半

原有持分
全

註:只有土地不是合
法建築物所有權人

2年減半

2年減半 無減免

無減免

無減免

註:未移轉

更新前合法建築物所有權人房屋稅減免(一)
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持分
全

原有

都市更新
期間買入

2年減半

2年減半

原有

合法建築物所有權人
為A,權變後為B

2年減半

2年減半 無減免

無減免

無減免

無減免

持分
全

合法建築物所有權人
為A,權變後為B

都市更新期
間繼承

更新前合法建築物所有權人房屋稅減免(二)
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持分
全

原有
2年減半

2年減半

原有

合法建築物所有權人為A

2年減半

2年減半 無減免

無減免

無減免

無減免

持分
全

2年內A賣與為
B

合法建築物所有權人為A

2年後A賣與為B

減半

更新前合法建築物所有權人房屋稅減免(三)
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都市更新土地增值稅&契稅

使用
執照
核發
日
(更
新截
止日)

◎不願參與分配◎
應分配之土地建築
物未達最小分配面
積單元無法分配者
◎實際分配之土地
面積多於應分配之
面積者◎實際分配
之土地少於應分配
之面積者，申報土
地移轉現值

更新
事業
計畫
核定

土地所有
權人不願
或不能參
與分配時，
實施者申
報土地移
轉現值

權
利
變
換
計
畫
核
定
發
布
實
施

權
利
變
換
計
畫
分
配
結
果

◎實際分配之建築物面積多於應分配之
面積者◎實際分配建築物少於應分配之
面積者,契稅申報日，依契稅條例第16條
規定，以主管建築機關核發使用執照之
日起滿30日為申報起算日。(可扣除不能
歸責於申請人之期間)

實施權利變換
，以土地及建
築物抵付權利
變換負擔(共同
負擔)者，免徵
土地增值稅

權利變換計畫分配，視為土地所有
權人獲配土地後無償移轉；其土地
增值稅減徵並准予記存，由合法建
築物所有權人及他項權利人等，於
權利變換後再移轉時，一併繳納之



釋例-擬定權利變換計劃-不願,不能者

實施者

25

甲4/5,

乙1/5

甲乙丙

房

地

甲

乙

實施者申報

土地增值稅(減40%)

契稅再移轉減40%土
地增值稅未規定減徵

丙
1/1

丙

(未逹最小更新單元)

(不願參加)

土地增值稅(免徵)

丙

權利變換後

實施者

再移轉
減40%

-此時新房子可能還没動工
(未逹最小更新單元)

更新前



釋例合併分配
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甲4/5,

乙1/5

甲乙丙

房

地

甲

乙
合併分配

再移轉
減40%

丙
1/1

丙

(未逹最小更新單元)

丙

權利變換後

甲

乙

-此時新房子未完工

合併分
配

已達最小更新單
元

都更條例第51條

共同負擔費用……其應分配之土地及建築物因折

價抵付致未達最小分配面積單元時，得改以現金

繳納。

更新前
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免
徵

分得更新後
的權利價值

向稅務
局申報

給予更新前
的權利價值

不參加都更者權利分得少, 參加都更者權利分得多



釋例:都更期間買賣

地主取
得之房
地

28

乙

乙

房

地

甲 乙

都更期間

權利變換後

土地增值稅(應稅)
買賣

原有 再移轉
減40%

財政部98/06/22台財稅字第
09800048830號權利變換計畫核定發
布實施日後，原土地所有權人移轉其
權利變換前所有之土地與新土地所有
權人，嗣後新土地所有權人依該計畫
移轉土地時，申報移轉現值之審核基
準，以原土地所有權人申報移轉土地
當期之公告土地現值為準。(更新期
間移轉取得者)

更新前



更新前資產總額2,000萬

甲
甲

50%

乙

50%

乙

實施者(建商)

共同負擔總額1500萬

更新後，甲乙共可分配的權利價值
=(1億-1,500萬)=8,500萬(每人可分4,250萬)

甲乙
之權
利長
大了

更新前權利價值與更新後權利價值關係

50% 50%

更新後資產總額10,000萬

29

甲共同負擔總
1500*50%=750萬

乙共同負擔總額
1500*50%=750萬

都更後權利依都更前權利比例分配



地主在
更新後
取得之
利益

地主取
得之房
地

實施者
取得之
房地

壹、工程費用 一、重建費用

二、公共設施費用

貳、權利變換
費用（都市更
新費用）

一、都市更新規劃費

二、不動產估價費

三、更新前測量費

四、土地改良物拆遷補償及安
置費

五、地籍整理費

參、貸款利息

肆、稅捐

伍、管理費用 一、人事行政管理費

二、營建工程管理費

三、銷售管理費

四、風險管理費(以上的12%)

陸、都計變更費用

柒、容獎容移費用

共同負
擔

房地分配情形

地主取
得之房
地

權利變換關係人

地主不能

地主不願

共同負
擔

我們可以將都市更新權利換
看成有固定分屋標準的合建
案

申
報
土
增

30

現地安置戶
77.8.1前興
建之違章



釋例-權變關係人

地主取
得之房
地

權利變換關係人

自行協
議處理

31

甲

乙

房

地

甲

乙
乙

使照核
發
權利變
換

土地增值稅減徵40%記存

契稅減徵40%

原有

權利變換後

再移轉
減40%

-此時新房子已完工

更新前



釋例-擬定權利變換計劃-不願者

32

甲

乙
出
售

契稅土地增
值稅(減40%)

原有

丙

2500萬

3000萬

權利變換價值6000萬

-此時新房子已完工

最小更新單元1000萬

500萬
持分1/5

甲

出售3000萬>最小更新單元1000萬
更新後



釋例-擬定權利變換計劃-不能者

33

甲

出
售契稅 (減40%)

原有

丙

2500萬

3000萬

權利變換價值6000萬

-此時新房子已完工

最小更新單元1000萬

500萬
持分1/5

甲
原有

土地增值稅(免徵)

甲

出售500萬<最小更新單元1000萬
更新後



釋例-權變關係人

地主取
得之房
地

權利變換關係人

34

甲

乙

房

地

甲

乙

乙

使照核發

土地增值稅減
徵40%記存

契稅減徵40%

原有

權利變換後

再移轉
減40%

-此時新房子已完工

甲

丙

土地增值稅減徵40%

契稅無減徵

原有

部分賣出

注意一下,不一樣

權利
來自
地主

來自地主
乙的權利

更新前

甲



都市更新協議合建案

中華民國 103 年 4 月 7 日內政部台內營字第 1030802242 

號令

有關都市更新條例第五十七條所定都市更新事業計畫完成
日之認定，依下
列規定辦理，自即日生效：
一、以協議合建方式實施者，於建築物完工取得使用執照
後，即可依實施者與所有權人協議內容分配，以「使用執
照取得之日」認定之。
二、以權利變換方式實施者，於建築物取得使用執照後，
實施者尚須辦理經費結算、繳納或領取差額價金、測量釐
正、申報稅籍等作業，始得依都市更新條例第四十三條規
定申請主管機關囑託登記機關辦理產權移轉登記，以「完
成產權移轉登記之日」認定之。

使用執照取得之日後,

始認定協議合建案

都更條例第67條
八、原所有權人與實施者間因協議合建辦理產權移轉時，經直
轄市、縣（市）主管機關視地區發展趨勢及財政狀況同意者，
得減徵土地增值稅及契稅百分之四十。



釋例現地安置

36

甲4/5,

乙1/5

甲乙丙

房

地

甲

乙

增買

容積
獎勵
面積
權利
減成
本

丙
1/1

丙
丙

權利變換後

甲

乙

丁
77.8.1前興
建之違章

丁
原有權利

先登記實施者名下

1.繳清增買費用

2.領取權利價值
實施者再次移轉
才會發現

應申報契稅

申報契稅無減
徵



內政部98.4.2台內營字第0980054326號函:
本案現地安置之舊違章建築戶非屬上開各項權利
人，係由實施者處理後納入計畫併同報核，爰權
利變換後之產權，應先登載於實施者名下，再依
處理方案規定，辦理產權移轉與受安置之舊違章
建築戶

現地安置戶

37



• 臺北市舉辦公共工程拆遷補償自治條例第7條規定暨其施行細則第4

條附表1所定合法建築物重建單價一定比例（100％以下）計算
== 損害補償 免納所得稅

77年8月1日
以後興建者

• 可依違章建築物樓地板面積比例計算分配權利價值（即按新建房屋
預估出售價格計算），並申請參與分配或依分配權利價值領取補償
金，其中與前開土地持有人自建之違章建築按合法建築物重建單價
計算之補償金相當部分
=== 損害補償 免納所得稅

• 超過按合法建築物重建單價計算之補償金部分，係該違章建築戶因
法令規定之獎勵措施而獲取之報酬
=== 其他所得

77年8月1日
以前興建者

權變違章建戶領取補償金
財政部101/10/15台財稅字第10100593090號函



釋例:配偶贈與

39

乙

乙

房

地

甲 乙

都更原
有

配偶贈與
原有 再移轉

減40%

財政部１０７/１２/１９台財稅字第
１０７００６７８２７０號原土地所
有權人依都市更新條例權利變換規定
取得之應分配土地，經配偶相互贈與
依土地稅法第28條之2第1項不課徵土
地增值稅者，於再移轉計課土地增值
稅時，參據同條第2項重劃土地準用
第39條第4項減徵規定，准比照都市
更新條例第46條第3款減徵土地增值
稅40%。

已不是都更後第一次移轉



都市更新條例

第52條（分配、不願、不能、差額找補、囑託登記)

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。但其不願參與分配或應分

配之土地及建築物未達最小分配面積單元，無法分配者，得以現金補償之。

依前項規定分配結果，實際分配之土地及建築物面積多於應分配之面積者，應繳納差額

價金；實際分配之土地及建築物少於應分配之面積者，應發給差額價金。

40

第56條

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。 (註:指的是最後一份權利變換清冊)

(註:實施者,現金補償 不願、不能者後,權利由實施者取得)

(註:分屋時由地主選擇或抽籤 但難以分配剛好一戶,所以會有多退少補的現象)



都市更新條例
第67條

更新單元內之土地及建築物，依下列規定減免稅捐：
一、更新期間土地無法使用者，免徵地價稅；其仍可繼續使用者，減半徵

收。但未依計畫進度完成更新且可歸責於土地所有權人之情形者，依
法課徵之。

二、更新後地價稅及房屋稅減半徵收二年。
三、重建區段範圍內更新前合法建築物所有權人取得更新後建築物，於前

款房屋稅減半徵收二年期間內未移轉，且經直轄市、縣（市）主管機
關視地區發展趨勢及財政狀況同意者，得延長其房屋稅減半徵收期間
至喪失所有權止，但以十年為限。本條例中華民國一百零七年十二月
二十八日修正之條文施行前，前款房屋稅減半徵收二年期間已屆滿者
，不適用之。

四、依權利變換取得之土地及建築物，於更新後第一次移轉時，減徵土地
增值稅及契稅百分之四十。

41

指的是土地所有權
人原有部份



都市更新條例

五、不願參加權利變換而領取現金補償者，減徵土地增值稅百分之四十。
六、實施權利變換應分配之土地未達最小分配面積單元，而改領現金者，

免徵土地增值稅。
七、實施權利變換，以土地及建築物抵付權利變換負擔者，免徵土地增值

稅及契稅。
八、原所有權人與實施者間因協議合建辦理產權移轉時，經直轄市、縣（

市）主管機關視地區發展趨勢及財政狀況同意者，得減徵土地增值稅
及契稅百分之四十。
(註:台北市:本條例第67條第1項第8款辦理稅捐減免:台北市政府都市發展局

108年9月11日北市都授新字第1083083100號函 說明三前於108年4月30日

奉市長核可)

42

(註:目前没核稅即没有免稅之稅單)

擬定及
結果清
冊,都可
能發生



都市更新稅稽徵實務
案例分享

43



擬訂臺北市大同區雙連段1小段407

地號等13筆土地都市更新事業計畫
及權利變換計畫案

44

        核定發   核發          核發 

     布實施日  建造執照        使用執照 釐正圖冊 
     

          101.3.15  101.10.15      104.10.16  105.4.26 

101.3.26申報
不能之土增

101.11.19
現勘拆除

更新期間：
102.7.5開工
日起至使用
執照核發日
之前1日

104.10.29
申報設立

房屋稅籍

105.5.6以釐
正清冊代替
申報書，申
報土地增值
稅及契稅

註銷房屋
稅

輔導地價
稅

減免地
價稅全
免或減

半

減半地
價稅及
房屋稅

核發建造執照
101.10.15



3 4

21

45

權利變換關係人只剩下二人

不參與都更之土地增值稅申報

最小更新單元



本案實施者於101.3.26檢送名冊申報不能之土地增值稅並查欠地價稅、

工程受益費。

46



實施者申報不能之土地增值稅

47

不參與分配之權利人名冊 

 

編號 所有權人/權利人 不願 不能 現金補償額度 

1 周○昌  ◎ 352,551 

2 蘇○元  ◎ 3,142,267 

3 蘇○明  ◎ 3,142,267 

合計  共 3 人 6,637,085 

 

土地所有權人

免徵土地
增值稅



註銷房屋稅籍-停徵房屋稅

48

核發建造執照101.10.15

本案101.6.26核發拆除執照 實施者於
101.11.16申請註銷房屋稅籍並停徵房屋
稅 ,經101.11.19現勘已拆除

自101年11月起註銷稅籍＋即予開徵101
年7月至101年10月房屋稅



49

都更處公文

更新期間-免徵地價稅



設立房屋稅籍-減徵房屋稅地價稅

50

核發使用執照-104.10.16

設立房屋稅籍房屋稅、地價稅分別自核
發使用 執照日次月、次年起減半徵收2年
(都更條例§67.2)



未達最小分配面積，不能參與權利變換分配

51

權利由實施
者取得



釐正土地及建物總價及分配清冊

釐正

9,690,9786,637,085

計畫和最後結果圖冊權利價值不同,應以最後結果為準

52

不參加分配者
分得更新前權利較少

實施者取得-不參加分配者
權利,但分得-更新後權利較多



變更臺北市大同區雙連段1小段407地號等13筆土地都
市更新權利變換計畫及釐正權利變換結果圖冊
釐正土地及建物總價及分配清冊(土地所有權人及權利變換關係人)

序號 受配人姓名
應分配權利價值(元

)
實分配權利價值(元)

總額差額價金(元)

應繳 應領

1 財政部國有財產署 817,579,251 791,380,183 26,199,068

2 王○隆 70,827,837 70,413,990 413,847

3 呂○挑 66,385,149 82,359,567 15,974,418

4 呂○一 8,894,703 7,671,563 1,223,140

5 李○娥 12,321,980 12,934,280 612,300

…… ……

10 周○木 24,194,203 24,700,970 506,767

…… ……

16 鄭○春 11,368,282 12,217,680 849,398

17 賴○英 70,827,837 71,701,400 873,563

18
永德國際開發(股)
(取代不願不能)

9,690,978 11,706,480 2,015,502

1
永德國際開發(股)

(實施者)
1,131,880,862 1,094,469,919 37,410,943

合計 1,429,302,360 1,466,713,303 69,948,775 69,948,775應繳和應領合
計數一致



差額價金繳交領回對應表(清冊)

54

領回
繳交

財政部國有
財產署

王○隆
呂○一(權
利關係人) 李○珠 鄭○珍

永德國際
(實施者)

應繳差額價
金合計

呂○挑 15,974,418

李○娥 612,300

李○雪 1,334,903

李○滿 11,358,191

李○鳳 10,714,981

周○木 506,767

林王○絹 6,315,720

徐張○治 7,938,821

陳○青 2,986,716

陳○榮 8,467,495

鄭○春(權
利關係人)

849,398

賴○英 873,563

永德公司
(取得不能)

2,015,502

應領差額
價金合計

26,199,068 413,847 1,223,140 722,381 3,979,396 37,410,943
69,948,775

本案最小分配面積單元編號：4F-A7、4F-A8；單元價值：11,578,680

54



差額價金繳交領回對應表(個別認定法)-(實施者說明)

55

領回
繳交

財政部國有
財產署

王○隆
呂○一(權
利關係人)

李○珠 鄭○珍
永德國際
(實施者)

應繳差額價
金合計

呂○挑 11,578,680 4,395,738 15,974,418

李○娥 612,300 612,300

李○雪 1,334,903 1,334,903

李○滿 11,358,191 11,358,191

李○鳳 10,714,981 10,714,981

周○木 413,847 92,920 506,767

林王○絹 3,262,197 3,053,523 6,315,720

徐張○治 7,938,821 7,938,821

陳○青 1,963,894 1,022,822 2,986,716

陳○榮 8,467,495 8,467,495

鄭○春(權
利關係人)

722,381 127,017 849,398

賴○英 610,840 262,723 873,563

永德公司(

取得不能)
2,015,502 2,015,502

呂○挑 26,199,068 413,847 1,223,140 722,381 3,979,396 37,410,943 69,948,775

買方

原有減40%

權
利
關
係
人
來
自
地
主
權
利
減
40
%

賣方 原有減40%



差額找補價金稅賦說明表

編
號

更新後所
有權人

房屋座落
建物權
利範圍

房屋+車位價值
小計(元)

實分配權利價
值

取得
來源

本次是
否課契

稅

下次移轉
是否減徵
契稅40%

1

財政部國
有財產署
(土地所
有權人)

1號10樓之11 全部 22,177,740

791,380,183

應分配
817,579,251

原有 是

1號10樓之12 全部 22,614,040 原有 是

1號11樓之11 全部 21,588,090 原有 是

……

2

王○隆
(土地所
有權人)

1號5樓之3 全部 12,089,880

70,413,990
應分配

70,827,837

原有 是

1號5樓之5 全部 23,0206,250 原有 是

1號5樓之6 全部 22,362,500 原有 是

1號5樓之7 全部 12,755,360 原有 是

<

<

出售26,199,068

出售呂O挑
11,578,680

出售林王○絹
3,262,197

合計
26,199,068

出售413,847

出售周○木
413,847

出售李○滿
11,358,191

56



移
編
號

更新
後所
有權
人

房屋座落
建物
權利
範圍

房屋+車位
價值小計(元)

取得來源
繳交差額

價金
出賣人

領取差額
價金房屋
移轉持分
(10,000,0

00)

本次是
否課契

稅

下次移轉
是否減徵
契稅40%

3

呂○
挑(土
地所
有權
人)

1之5號 全部 17,121,980

實分配>應
分配

11,578,68

0

國產署(土
地所有權

人)
6,762,466 減40% 否

4,395,738
永德公司
(實施者)

2,567,307 是 否

應分配 1,147,562 670,227 原有 是

1號6樓之
3

全部 13,317,680 應分配 原有 是

1號6樓之
5

全部 23,325,000 應分配 原有 是

1號8樓之
3

全部 14,347,720 應分配 原有 是

1號8樓之
5

13/20 14,247,187 應分配 原有 是

實分配合
計

82,359,567
應分配數

66,385,149

82,359,567-66,385,149=15,974,418=11,578,680+4,395,738

57

>

11,578,680/17,121,980=6,762,466/10,000,000

房屋現
值*持分
*6%

再依取
得身分
別看是
否減徵

差額找補價金稅賦說明表

土地增值
稅無



編
號

更新後
所有權

人

房屋
座落

建物
權利
範圍

房屋+車位
價值小計

(元)

實分配權
利價值

取得來源
本次是否
課契稅

下次移轉
是否減徵
契稅40%

4

呂○一
(權利
變換關
係人)

1號8樓
之5

7/20 7,671,563 7,671,563

應分配
8,894,703 減40% 否
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<

權利來源:合法建物所有權人(土地呂○挑)

財政部100年2月21日台財
稅字第09900426890號令:
實施者依都市更新條例第
30條第1項規定取得更新
後之建築物，係由土地所
有權人獲配後折價抵付共
同負擔而移轉予實施者，
該次移轉應依同條例第46
條第6款規定免徵契稅。
至合法建築物所有權人、
他項權利人依同條例第39
條第2項規定取得更新後
之建築物，亦係由土地所
有權人獲配後移轉，該次
移轉應依契稅條例及都市
更新條例第46條第3款規
定辦理。

8,894,703-7,671,563=1,223,140

出售李○娥(土地所有權人 )
612,300

出售賴○英(土地所有權人) 
610,840

合計:                                   
1,223,140

差額找補價金稅賦說明表

土地增值稅減
徵後再寄存



編
號

更新後所
有權人

房屋座落
建物權
利範圍

房屋+車位價
值小計(元)

取得來源
繳交差額

價金
出賣人

領取差額
價金房屋
移轉持分
(10,000,0

00)

本次是否課
契稅

下次移轉是否
減徵契稅40%

5

李○娥
(土地所
有權人)

1號7樓之
8

全部 12,934,280

實分配>應分
配

612,300 呂○一(權利
變換關係人)

473,393 是 否

應分配 12,321,980 9,526,607 原有 是

實分配合
計

12,934,280
應分配數
12,321,980
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12,934,280-
12,321,980=612,300

612,300/12,934,280=473,393/10,000,00
0

>

差額找補價金稅賦說明表

土地增值稅無
減徵不寄存

權利來源:

土地所有權人呂○挑 合法建物所有權人(呂○一) 李○娥



不能參與

分配結果確定之日

一般買賣

土地所有權人獲
配後一次移轉

抵付共同負擔

繼承

不得減徵

擬定權利變換計劃

不願參與

現地安置戶
新增容積

權變登記後再行移轉

遺產稅

土地增值稅

土地增值
稅免稅

土地增值
稅減40%

減40%

減40%

不得減徵

應分配<實分配(即買
賣)

課稅

原則課稅

來自實施者
暫不課稅

來自實施
者其他身
份不課稅

現無財政部函釋
繳清價款移轉安
置戶全額課稅

領權利金所有
權歸實施者申
報契稅課徵

原所有權人

視為原有

實施者
免稅

實施者

取代不能

實施者

免稅

舊有違章戶
(先登記實施者)

免稅

新所有權人

視為原有

權利變換關係
人

減40%
核稅

課稅

原所有權
人

(土地增值稅&契稅說明)

(無減徵)

土
地

土
地

土
地

房地

契&土
增

契減
40%

房
地

現無減徵規定

契稅

契稅 橘色表示
現無明確
規定

契稅

土增減
40%寄存

契

契&土
增

土增

契&土
增

圖冊

有無減徵視來源而定
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都市更新權利變換地價改算作業原則
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契稅核稅清冊

更新後
受配人姓名

應分配
權利價值

(元)

(A)

實分配
權利價值

(元)

(B)

(繳)
差額找補

(元)

(C)=B-A

差額找
補

佔實分
配比例

(D)=C/B

分配單元
編號

建物佔
基地持分

(H)

各戶
持分價值

(元) 

(I)=(E+F)*G

權利變換
視為原有
房屋比例

(都更條例第56
條)

(L)=G-K-K'

房屋
總現值

當期契稅 (多分配) 再移轉契稅

(買賣契稅)
繳納差額價金

取得持分
原有比例

(減徵40%)

(都更條例第

67條第1項第

4款)

非原有比例

(不可減徵)

賣方

(不可減徵)
自實施者取

得
持分

(K')=D*G

第一商業銀
行股份有限
公司(信託委
託人：謝O

章)

156,017,000 161,146,510 5,129,510 0.0318

1F-A 258/10000 47,871,000 9682/10000 2,049,700 

(委託人：昇
陽建設企業
股份有限公
司(實施者))

318/10000 9682/10000 318/10000

5F-A 250/10000 31,276,450 9682/10000 1,742,900 

(委託人：昇
陽建設企業
股份有限公
司(實施者))

318/10000 9682/10000 318/10000

9F-D 197/10000 25,979,480 9682/10000 1,460,600 

(委託人：昇
陽建設企業
股份有限公
司(實施者))

318/10000 9682/10000 318/10000

9F-E 114/10000 13,946,880 9682/10000 715,000 

(委託人：昇
陽建設企業
股份有限公
司(實施者))

318/10000 9682/10000 318/10000

10F-A 191/10000 25,792,940 9682/10000 1,431,300 

(委託人：昇
陽建設企業
股份有限公
司(實施者))

318/10000 9682/10000 318/10000

10F-E 115/10000 16,279,760 9682/10000 1,091,700 

(委託人：昇
陽建設企業
股份有限公
司(實施者))

318/10000 9682/10000 318/10000

新取得持分每戶均依繳納金額比例分攤-範例



更新後
受配人
姓名

應分配
權利價值(元)

(A)

實分配
權利價值

(元)

(B)

差額找補
(元)(繳)

(C)=B-A

差額找
佔實分

配
比例

(D)=C/

B

分配
單元
編號

建物
佔基地持分

(H)

各戶
持分價值

(元) 

(I)=(E+F)*G

權利變換
視為原有
土地持分

(都更條例第56
條)

(L)=G-K-K'

當期土增

土地持分

再移轉土增

繳納差額價金
(買賣)取得持分 (減徵40%)

原有持分

(不可減徵)

非原有持
分

賣方
(不可減徵)

自實施者取得持分
(N')=H*G*D

第一商
業銀行
股份有
限公司
(信託委
託人：
謝O章)

156,017,000 
161,146,5

10 
5,129,510 0.0318 

1F-A 258/10000 47,871,000 
24978751/1000

000000

(委託人：昇陽建設
企業股份有限公司

(實施者))

821249/10000

00000

無增值

112500000/100

0000000

24978751/1000000000

821249/1

00000000

0

5F-A 250/10000 31,276,450 
24204216/1000

000000

(委託人：昇陽建設
企業股份有限公司

(實施者))

795784/10000

00000

無增值
24204216/1000000000

795784/1

00000000

0

9F-D 197/10000 25,979,480 
19072923/1000

000000

(委託人：昇陽建設
企業股份有限公司

(實施者))

627077/10000

00000

無增值
19072923/1000000000

627077/1

00000000

0

9F-E 114/10000 13,946,880 
11037123/1000

000000

(委託人：昇陽建設
企業股份有限公司

(實施者))

362877/10000

00000

無增值
11037123/1000000000

362877/1

00000000

0

10F-A 191/10000 25,792,940 
18492021/1000

000000

(委託人：昇陽建設
企業股份有限公司

(實施者))

607979/10000

00000

無增值
18492021/1000000000

607979/1

00000000

0

10F-E 115/10000 16,279,760 
11133940/1000

000000

(委託人：昇陽建設
企業股份有限公司

(實施者))

366060/10000

00000

無增值
11133940/1000000000

366060/1

00000000

0

新取得持分每戶均依繳納金額比例分攤-範例

(258/10000)*(512,95

10/161,146,510)8



(821,249+795,784+627,077+362,87

7+607,979+366,060)/1,000,000,000
採加權平均算法
前次比例,能與地

政資料一致

分算表



都市危險及老舊建築物加速重建條例
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取得日 出售日
持有期間




