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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

日期 | 110年4月27日(星期二)

對象 | 實施者及規劃單位

地點 | 新北市政府307簡報室

講師 / 周俊宏 副主任

財團法人都市更新研究發展基金會

1

1 1 2年度新北市政府都市更新實務工作坊

市民大眾專題班

產權坪數登記與不動產稅捐

日期 | 112年06月18日(星期日)

對象 | 市民大眾

地點 | 新北市政府511簡報室

講師 / 葉進財 地政士

林懇伶地政士事務所
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

林懇伶地政士事務所
本公司成立於板橋，自民國71年執業迄今，歷經房地產市場的動盪起伏，無論景氣循環如何變化，

始終秉持「公正專業、穩健誠信、努力不懈」之經營理念，竭力為客戶提供即時、準確、可靠的專

業諮詢與服務，並致力與客戶建立長久、誠信的合作關係，承接項目大致分為：

…等相關業務

長期合作業主超過80家！

不動產各項產權登記(含信託等登記)

都市更新-權利變換.協議合建登記

特殊案件-土地法34-1程序規劃登記

特殊案件-祭祀公業清理備查登記.財產處分過戶

遺產稅.增值稅等不動產相關稅務規劃

廣告代銷業務銷售講習/合建說明會

1

2

3

4

6

5
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

近年承辦都更案件

都市更新

權利變換
部分權變

部分合建
協議合建

國揚天母
南方莊園
太平洋之森
筑丰陽陽
楓韻中和
將捷松山
麗寶圓山
國揚吉林

將捷木柵A1.A2.B

崇瑋南京
將捷家合
中租御景

.

.

.

晏京永和
德安七堵A
德安七堵B
德安七堵C

.

.

.

已超過40案且持續增加中！

水美建北
順天東華
國揚新店
南港台肥
麗源板橋
順天兒福
長群青山

.

.

等 39 案
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

4

簡報大綱

建物所有權登記之面積計算

建物測繪之法令解析

不動產相關稅賦
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

建物所有權登記與面積計算
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

“面積”樣態

總產權面積?

(含牆皮)

專有面積 共有面積

主建物 陽台 公設 車位

(大公、小公…)

銷售面積 車位面積
(m2/位)
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

建物測繪及登記範圍

登記面積

專有部分 共有部分

民法§799:專有部分，指區分所有建
築物在構造上及使用上可獨立，且
得單獨為所有權之標的者。

民法§799(2):指區分所有建築物專有
部分以外之其他部分及不屬於專有
部分之附屬物。

主建物 附屬建物

(無獨立權狀)

大公 小公 車公

約定共用 約定專用

(室內面積) (陽台、雨遮)

(單獨所有)

(獨立權狀)
(分別共有)

民法§799(３):專有部
分得經其所有人之同
意，依規約之約定供
區分所有建築物之所
有人共同使用。

民法§799(３):共有部
分除法律另有規定外，
得經規約之約定供區
分所有建築物之特定
所有人使用。

資料參用：周育賢地政士簡報資料
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

【專有、共有】示意圖
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

建物產權測繪登記法令適用

公寓大廈管理條例第56條第3項

公寓大廈之起造人或區分所有權人應依使用
執照所記載之用途及下列測繪規定，辦理建
物所有權第一次登記：
一、獨立建築物所有權之牆壁，以牆之外緣
為界。
二、建築物共用之牆壁，以牆壁之中心為界。
三、附屬建物以其外緣為界辦理登記。
四、有隔牆之共用牆壁，依第二款之規定，
無隔牆設置者，以使用執照竣工平面圖區分
範圍為界，其面積應包括四周牆壁之厚度。

地籍測量實施規則第273條 V.S

建物平面圖測繪邊界依下列規定辦理：
一、建物以其外牆之外緣為界。
二、兩建物之間有牆壁區隔者，以共用牆壁之
中心為界；無牆壁區隔者，以建物使用執照竣
工平面圖區分範圍為界。
三、使用執照竣工平面圖載有陽臺之突出部分
者，以其外緣為界，並以附屬建物辦理測量。
四、地下層依建物使用執照竣工平面圖所載樓
層面積之範圍為界。

目前建物測繪實務上主要法令依據!
*樓地板面積：建築物各層樓地板或其一部
分，在該區劃中心線以內之水平投影面積。
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

建物測繪之法令解析
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

建物測繪相關法令變更

103年3月12日起，
申請建造時，需檢附
共專有圖說。

1. 103.7.1，牆外樑、

柱不能登記。

2. 104.12.28，陽台

(法定空地)不能登記。

3. 107年1月1日以後，

a.雨遮不得測繪登記。

b.地下層建物測繪，以
牆壁之中心為界。

4. 107年以後，停

車位不分配土地持分，
以領取建照日為準。

80.09.18 ，法定停車位→有無權狀

82.11.02 ，一樓平台→陽台

83.10.19 ，通道、樓梯間→主建物

85.060.4 ，露台→不能登記

85.09.07 ，停車位編號→登記

95.12.14 ，入口雨遮→應計入樓地板

100.05.01，屋簷、雨遮預售只登記不計價

100.05.01，雨遮應自開口兩側50公分內

100.06.15，法定停車位→包括車道

➢ 一般案件以建造執照申請日為準

➢ 都更案件以都市更新事業計畫報核日為準
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

共專有分管約定

建商與承購戶簽訂買賣契約時，應載明社區之分管約定，並於區分所有權人
會議中將分管約定納入規約，非經載明於規約，不生效力（公寓大廈管理條
例第２３條）
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

1.外露柱不予測繪登記

103.7.1前

103.7.1後「牆壁外緣延伸以外部分 103.7.1不予登記」

獨立建物測繪範圍以牆壁之外緣為界，即

牆壁之外緣延伸以外部分應不予計入。
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

2.陽台(法定空地)不能登記

「陽臺(法定空地)不予登記」

使用執照竣工平面圖之地面層標示為「陽

臺(法定空地)」部分，尚無法令依據得以

共有部分辦理建物第一次測繪登記。
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

3.雨遮不得測繪登記、地下層以牆中心為界

「107.1.1後申請建造執照 雨遮不予登記」

依106年1月9日台內地字第1051310441號函，

修正「地籍測量實施規則」部分條文，總說

明第六點：建物地下層以竣工平面圖所載樓

層面積之範圍為界(牆心為界)，並刪除「屋簷」

及「雨遮」以附屬建物辦理測量之規定。」
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

4.共有部分車位不得分配基地權利範圍-法務部

法務部107年8月30日法律字第 10703512720 號

要旨 因考量建築物型態、構造不一，隨著建築科技之發展，更日趨多樣， 法務部就民法第

799 條第 4 項但書規定執行疑義之相關說明

內容 三、另區分所有建築物之停車位，依其性質尚有法定停車位、自行增設停車位及獎勵增

設停車位之分（建築技術規則建築設計施工編第 59 條至第 62 條規定參照），其使用權之取得，

亦因之有所差異。有以取 得區分所有建築物專有部分之應有部分方式者；亦有於區分所有建

築物之共有部分約定取 得專用權者（謝在全著，前揭書，第 280 頁至 第 282 頁參照）。倘係

於區分 所有建築物之共有部分約定取得專用權者，由於專用權人並未額外取得區分所有建築

物之專有部分，自無從就該約定專用部分，主張依民法第 799 條第4 項規定分配基地權利範圍。
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

共有部分登記方式

大公

共有部分二 共有部分三

分別登記

另編一建號

合併登記

共有部分一

小公 車公

V.S

大公 小公 車公

共有部分一

編一建號
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

共有部分登記方式- 分別登記V.S合併登記

分別登記

合併登記
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

停車位持分面積配置原則

內政部於104年7月31日召開「研商精進建物測繪登記相關業務第2次會議」，

決議以建造執照及其平面圖說記載停車位總面積1.8倍為基準。

範例：

1. 建造執照上停車位總面積(m2) 1097.75

2. 出售之停車位總面積(m2) 2531.49

3. 參考原則基準1097.75 * 1.8 = 1975.95

面積比較 2531.49 ＞ 1975.95 --- OK！
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

不動產相關稅賦
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

不動產稅賦-納稅義務人

買賣房子稅賦?

1.交易稅

(買方付)

契稅

印花稅

2.持有稅

(持有者付)

房屋稅

地價稅

3.資本利得稅

(賣方付)

土地增值稅

房地合一稅

房產課稅
3大稅基
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

房地合一稅
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

個人及營利事業自110年7月1日起交易105年1月1日後取得之房地

105年1月1日 110年7月1日

取得
時間點

交易
時間點

舊制 新制

房地合一稅1.0 房地合一稅2.0

房地合一稅
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

房地合一稅



25

林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

維持稅率20%

◆個人及營利事業非自願因素(調職等原因)交易

◆個人及營利事業以自有土地與建商合建分回房地交易

◆個人及營利事業參與都更或危老重建取得房地後第一次移轉

◆營利事業興建房屋完成後第一次移轉

維持稅率10%

◆自住房地持有並設籍滿6年(課稅所得400萬以下免稅)

參與都更之稅率維持20%
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

都更稅 賦
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

選屋找補價金差額之稅務課題
都市更新權利變換計畫案第16章
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

都市更新稅賦減免

稅目 規定
減免
額度

地價稅

更新期間土地無法使用 100%

1.更新期間可繼續使用
2.更新後2年(更新期間截止日之次年起)

50%

房屋稅

更新後2年(更新期間截止日之次年起) 50%

更新後2年內，所有權人未移轉者
(得延長減半徵收期間，至喪失所有權止，最長以10年為限。)

50%
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

都市更新稅賦減免

稅目 規定
減免
額度

土地增值稅

1.實施權利變換應分配之土地未達最小分配面積單元
(46㎡)，改領現金者。

2.實施權利變換，以土地抵付權利變換負擔者
免徵

1.不願參加權利變換而領取現金補償者
2.依權變取得之土地，於更新後第一次移轉時

減徵
40%

原所有權人與實施者間因協議合建辦理產權移轉者
(經直轄市、縣(市)主管機關市地區發展趨勢及財政狀況同意者)

減徵
40%

契稅

實施權利變換，以建物抵付權利變換負擔者 免徵

依權利變換取得之建物，於更新後第一次移轉時
減徵
40%

原所有權人與實施者間因協議合建辦理產權移轉者
(經直轄市、縣(市)主管機關市地區發展趨勢及財政狀況同意者)

減徵
40%
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

都更案例1-權利變換V.S協議合建之稅賦

權利變換 協議合建

土地增值稅
1000萬

500萬 500萬

土地抵付負擔
全額減免

0元

權變取得土地
減免40%

500萬*60%=300萬

V.S

稅賦變300萬！

土地增值稅
1000萬

500萬 500萬

維持500萬元
權變取得土地

減免40%
500萬*60%=300萬

稅賦變800萬



31

林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

都更案例2：自己參與都更還是給小孩?

案例:

吳爸爸名下有一透天(民國66年取得)正在談都更，預計未來分回三戶，現有一名小
孩A，正在猶豫到底要自己參與都更？還是今年移轉給小孩，讓小孩來參與都更？

更新前土地公告現值約2200萬元
房屋評定現值約17萬

更新前房屋+土地售價=2500萬（二親等買賣價）

更新後
可分回三戶
7F-A2+車位：2960萬
7F-B2：2000萬
1F-A4：3000萬
房地比：土地60%，建物40％

資料參用：周育賢地政士簡報資料
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

都更案例2：自己參與都更還是給小孩?

資料參用：周育賢地政士簡報資料
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

取得原因不同對於小孩將來出售時(三戶)房地合一稅的影響
(假設本案於115年完工，並於120年出售，期間公告現值調漲300萬)

1.贈與新制 成本=贈與價值2217萬*物價指數
售價7960萬-成本2217萬-費用30萬-300萬=5413萬*20%=1082.6萬

2.買賣新制 成本=2500萬*物價指數
售價7960萬-成本2500萬-費用30萬-300萬=5130萬*20%=1026萬

3.繼承舊制 土地免稅，建物新制 建物售價7960萬*40%=3184萬
假設建商開立交換發票=1500萬

建物售價3184萬-成本1500萬-費用30萬=1654萬*15%=248.1萬

都更案例2：自己參與都更還是給小孩?

資料參用：周育賢地政士簡報資料
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

營業稅
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

**營業稅-1/2

都市更新之權利變換(協議

合建)，地主將其土地移轉

給建設公司，與建設公司

交換分配到房屋，這屬於

民法中互易關係，準用買

賣之規定，買賣銷售為課

徵營業稅範圍內，故土地

所有權人分回房屋應課徵

營業稅。
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

**營業稅-2/2

都市更新之權利變換(視為合建分屋、物物交換)，故土地所有權人

分回房屋應課徵營業稅5%。

營業稅稅基計算，應以使照取得時之「時價」計算：

(都市更新後總銷價值依房地比例拆算建築物時價。)

房屋價值
(稅基)

更新後
土地及建物總價值

(含車位)

房屋評定標準價格

土地公告現值+房屋評定標準價格
= X
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林懇伶地政士事務所 專業、誠信、用心

**營業稅應由誰負擔?

◆ 營業稅5 %是內含在售價，因此負擔者為買受人(地主)，一般合建分屋案5 %營業

稅應是建設公司開立發票給地主，實質由地主負擔 (如合建契約未明確記載)。

◆ 都市更新權利變換共同負擔費用項目已包括營業稅，因此不能再向地主收取。

依
司
法
院
釋
字
第

688
號
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~~簡報結束 敬請指教~~
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