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不動產節稅秘技
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主講人：蔡明輝地政士簡介
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新北市板橋區第三屆江翠里里長

新北市地政士公會第十一屆常務理事

新北市好人好事表揚運動協會第二~五屆副理事長

新北市都更處推動師(106-109年)

新北市稅捐處107-108年志工隊隊長

新北市家長聯合會榮譽理事長

新北市海山地區地政士聯誼會榮譽會長

台北縣98年度績優地政士
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壹、不 動 產 之 稅 目
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不動產稅目分類

國稅

遺產稅 贈與稅

房地

交易所
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地方稅
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房地不同移轉方式給兒女之稅金比較
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貳、稅法及新制變動
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新制政策變動：
 109/12/10行政院通過未來實價登錄2.0版將揭露完整門牌或地號等新措施

 109/07/01不動產買賣成交案件實際資訊登錄由權利人及義務人會同申報

(101/08/01不動產買賣成交案件實際資訊登錄由地政士或經紀人或權利人

單獨申報)

 106/05/12《平均地權條例》第14條……每二年重先規定地價一次

 105/01/01適逢規定公告地價三年調整，全台平均暴漲逾30%

 105/01/01房地合一所得稅新制實施

 100/06/01特種貨物及勞務稅實施(105/01/01停徵)

稅法變動：

 106/05/12遺產及贈與稅率適用三級累進稅率，分為10% 、 15% 、 20%

(98/01/23遺產及贈與稅率適用單一10%)

 103/06/06房屋稅條例第5條(節略)：
房屋稅依房屋現值，按下列稅率課徵之：
住家用房屋：自住1.2%；其他1.5%~3.6%。各地方政府得視所有權人持有房
屋戶數訂定差別稅率。



勞工大學勞工大學

貳、稅法及新制變動-實價登錄2.0
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106/5/12適用
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遺產稅與贈與稅因物價指數調整於111年分為1333萬元與244萬元
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民國97年10月15日在美國新澤西州住宅病逝，享壽92歲

錯估計
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台灣著名海空運業企業家張榮發(世界船王)105年1月20日病逝，享壽90歲
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張榮發遺囑
遺 囑

立遺囑人張榮發，身份證字號***民國16年**月**日出生，因年事已高，茲為事先妥善安排後事，

特立遺囑，內容如下：

一、財務遺贈安排

①本人之存款及股票，全部由四子張國煒單獨繼承。②不動產，全部由四子張國煒單獨繼承。

二、公司業務接班，我本人希望：※現階段仍由本人決策經營方針及督導管理。

※柯麗卿次席副總裁、謝志堅次席副總裁及林榮華副總裁，要多多指導四子張國煒。

※百年之後的未來接班人為：＊四子張國煒接任集團總裁。

＊柯麗卿仍續任次席副總裁，協助接班及集團事務。

＊謝志堅仍續任次席副總裁，協助接班及集團事務。＊林榮華仍續任副總裁，協助接班及集團事務。

※所有副總裁們要一起共同協助，讓四子張國煒能順利接任集團總裁，也多多指導孫輩們的 經營管理能

力，公司業務要正常運作，所有員工不因本人辭世而有所懈怠，所有團隊要齊心協力，更加努力地為

長榮集團永續經營打拼。

三、本人所成立的「張榮發基金會」各關係企業每年若有盈餘，本人希望仍須繼續捐款給張榮發基金會
，繼續支持及關注基金會的所有事務，持續行善佈施，回饋社會。

四、後事及葬禮之安排

※本人之意願為不發訃文，以登報方式敬告諸親友。

※於台北市第二殯儀館舉辦告別式，一切儉樸莊嚴無須舖張，遺體以火葬方式處理，骨灰安放在三峽白
雞農場懷恩塔。
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張榮發遺囑(續)
五、遺囑執行人

※本人指定柯麗卿副總裁、劉孟芬總裁特助、吳界源總裁特助及法務戴錦銓執行長四人為遺囑執行人，

遺產之處理，均由本遺囑執行人全權處理。

六、願眾子女及孫輩們，皆能和睦相處，互相照顧。

立遺囑人：張榮發

見 證 人：①柯麗卿

②劉孟芬

③吳界源

④戴錦銓

2014年12月16日
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遺囑方式(民法第1186條)
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103/06/06房屋稅條例第5條稅率修正對照表

28



勞工大學勞工大學
29

 105/01/01適逢規定公告地價三年調整，全台平均暴漲逾30%
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 101/08/01不動產買賣成交案件實際資訊登錄實施

https://lvr.land.moi.gov.tw/
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 101/08/01不動產買賣成交案件實際資訊登錄實施
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106/4/12法拍官：「本件標的由富益投資股份有限公司以新台幣2億2千2百22萬元得
標。」買家低調委託投標，三拍底價2.1億元，算下來每坪179萬跌破200萬大關，
最後以2.2億元每坪188萬脫標創帝寶新低價，溢價率5％ 。
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陶朱隱園-旋轉豪宅
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陶朱隱園-旋轉豪宅

https://www.youtube

.com/watch?v=jaAz

8PpFrQE&ab_chan

nel=%E4%B8%89

%E7%AB%8BiNE

WS

https://www.youtube.com/

watch?v=LwUJx-

w1024&ab_channel=John

nyLin%E7%A9%BA%E6%

8B%8D

https://www.youtube.com/watch?v=jaAz8PpFrQE&ab_channel=%E4%B8%89%E7%AB%8BiNEWS
https://www.youtube.com/watch?v=LwUJx-w1024&ab_channel=JohnnyLin%E7%A9%BA%E6%8B%8D
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勞工大學

105/01/01房地合一所得稅新制實施
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參、節稅實務規劃

 案例一節稅試算：

某君以1,500萬元現金、貸款3,500萬元(貸款七成)，買一間市價5,000萬
元房屋，其公告現值(房地)1,916萬元，試以贈與或繼承移轉方式計算
稅額及如何節稅?

Q&A 贈與稅試算：

Q&A 遺產稅試算：

Q&A 買賣房地合一所得稅試算：
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參、節稅實務規劃

 案例二：高君60歲退休，擁有以下資產：

1 、A 房子自住40坪(83年取得)，土地公告總現值

355萬元(公告地價73萬)及房屋評定價值54萬元；

2 、B房子26坪(92年取得)給三小孩居住，其土地公

告總現值351萬元(公告地價72萬)及房屋評定價

值26萬元；

3 、C店面27坪(98年取得)出租收房租，其土地公告

總現值326萬元(公告地價67萬)及房屋評定價值

48萬元)；

4 、股票市價448萬元及存款308萬元；總資產1916萬

元。
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Q&A 請問高君如何規劃稅務(國稅及地方稅)?

地方稅:

地價稅：A(公告地價73萬)?；B(公告地價72萬)?；C(公告地價

67萬)?

房屋稅：A(房屋評定值54萬)?；B(房屋評定值26萬)?；C(房屋

評定價48萬)?

土地增值稅： A土地公告總現值355萬；B土地公告總現值

351萬；C土地公告總現值326萬

契稅：A(房屋評定值54萬)?；B(房屋評定值26萬)?；C(房屋

評定價48萬)?

印花稅：ABC總值1160萬

國稅:

遺產稅試算：

贈與稅試算：

不動產交易所得稅(房地合一)試算：
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簡報結束
謝謝聆聽

電話:0939-858906
LINE:mike259tsai
EMAIL:a0939858906@gmail.com


