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序言 
 

重點掃描  
 

房地合一新制已由立法院三讀通過，預計於105年元旦上路，
奢侈稅將同步退場。同時，為防修法錯殺無辜，立法院在朝
野協商時，祭出排除條款，將「非自願性買賣」、「合建分
售」、「繼承或受遺贈取得房屋」等3項不適用45%重稅的情
形，納入修法條文。本期月刊以輕鬆的問答及圖示方式，讓
讀者易於解讀房地合一新制，希望藉由月刊協助讀者即時掌
握實用稅務訊息。  
 
大中華地區的華人家族企業現階段正進入第一代及第二代傳
承交接之際，家族企業傳承治理的議題，在大中華圈刻正如
火如荼的展開，經營者該如何凝聚家族共識，保存家族利益
與財富？為此，安侯建業聯合會計師事務所特於6/17-18舉行
【家族治理─家族辦公室研討會】，特別邀請KPMG家族稅
務辦公室主持會計師許志文與瑞士銀行家族傳承和家族辦公
室部汪玉琳董事向與會貴賓分享家族辦公室的運作實務，希
望讓台灣家族企業能有效的面對目前的挑戰，以保基業長青
，掌握永續經營的先機，本次月刊特別刊載此次研討會的內
容，供對此項議題有興趣的讀者參考。 
 
KPMG家族稅務辦公室新書【寫給金融業高資產理財顧問的
第一本稅務書】已於6月30日出版，本書是以當今高資產客戶
目前所面對的課稅環境做開場，並以申報書的角度解釋稅法
的原理原則，讓身為理財顧問業的你，一次就讀懂稅法，加
強財富經理人員的稅務敏感度。 
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不動產投資 



  05  不動產投資 

2015 July 

 輕鬆看懂房地合一課徵所得稅新制 

如何判斷出售之房地應適用新制或是舊制(僅房屋課稅)計算所得稅？  

舊制 新制 

參考資料來源 
財政部賦稅署
http://www.dot.gov.tw/dot/home.jsp?mserno=201412250004&serno=201412290004&menudata=DotMe
nu&contlink=ap/faq_view.jsp&dataserno=201506180003 

103/1/1 以前取得 

      103/1/2~104/12/31取得者 

105/1/1 以後取得 

 104/12/31以前出售 
 105/1/1以後出售，且持

有超過2年 

舊制 

 105/1/1以後出售，且持
有未超過2年 

新制 

課稅方式： 
 土地：免納所得稅。 
 房屋： 
     房屋財產交易所得，

併綜所稅案累進稅
率5%~45%計徵。 

 

課稅方式： 
 分離課稅。所有權

完成移轉登記之次
日起，30天內申報
納稅。 

 所得計算： 
 房地收入-成本-費用

-土地漲價總數額。 
 

 

105年1月1日起出售房屋、土地，視其取得時點適用新、舊制 

舊制：僅房屋課徵所得稅 新制：房地合一課徵所得稅 

楊華妃 經理(Fanny) 

 

曾任台北國稅局稅務

員，專長為個人及家
族稅務規劃 

 

K 



  06  不動產投資 

2015 July 

房地合一課徵所得稅─個人課稅稅率 
 境內居住者  

持有1年以下 

      持有1~2年 

持有2~10年 

      持有超過10年 

45% 35% 20% 15% 

房地合一課徵所得稅─個人課稅稅率 
 非境內居住者  

持有1年以下 

      持有超過1年 

45% 35% 

調職、非自願離職
或其他非自願性因
素，或與營利事業
合建於2年內出售：
20%計徵。 
 

 輕鬆看懂房地合一課徵所得稅新制(續) 

K 



  07  家族稅務工作經驗談 

2015 July 

出售房屋、土地時，該房屋僅所有權人之成年子女設有戶籍，可否適
用新制之自用住宅租稅優惠規定？ 

 輕鬆看懂房地合一課徵所得稅新制(續1) 

故出售房地時，該地址應有「本人」、「配偶」或「未成年子女」設戶籍。
如僅有「成年子女」設戶籍，不符合自用住宅優惠要件，無自用住宅優惠
規定之適用。 K 



  08  家族稅務工作經驗談 

2015 July 

出售繼承或受遺贈之房地如何判斷是否適用新制？ 

 輕鬆看懂房地合一課徵所得稅新制(續2) 

出售繼承或受遺贈之房屋、土地適用新制者，於計算持有期間時，得將被繼承
人或遺贈人持有期間與繼承人或受遺贈人之持有期間合併計算。  

 105年1月1日起出售繼承或受遺贈之房屋、土地，如係在105年1月1日以後繼承或  
     受遺贈，則適用新制 
 103年1月2日至104年12月31日之期間繼承或受遺贈，經併計被繼承人或遺贈人持 
    有該房屋、土地期間後，其在2年以內者，適用新制，超過2年者，適用舊制。 

釋例一 

• 老王於100年購入A屋，後於104年

間過世，由其子小王繼承A屋；小

王於105年將A屋出售。 

• 因繼承發生於104年，小王於計算

A屋之持有期間時，得將老王持有

期間合併計算，爰A屋持有期間超

過2年，適用舊制。  

釋例二 

• 老李100年購入B屋後，於105年間

過世，其女小李繼承B屋；小李嗣

於112年將B屋出售。  

• 因繼承發生於105年，B屋適用新

制並按併計老李持有期間後(已超

過10年)之稅率(15%)課徵所得稅。 

K 



  09  家族稅務工作經驗談 

2015 July 

我拿老家的土地跟建商合建，房子蓋好後我拿土地去換房子，除了要繳契稅、土地增
值稅以外，還要繳很重的所得稅，政府為什麼不鼓勵我更新改建、促進土地利用呢?  

 輕鬆看懂房地合一課徵所得稅新制(續3) 

為了擁有一間自己的房子，我跟我太太辛苦工作還房貸。最近因為家中急需要現金周
轉，不得已要賣屋求現，為什麼房貸利息、房屋稅、地價稅都不能扣掉，政府不承認
這些繳給銀行與政府的錢，還把這些支出當作獲利課稅，對我們小老百姓來說真不公
平!  

(一)提供土地與建商合建分得房屋時，無所得稅問題。 
 
(二)房屋出售時，如果土地係104年12月31日以前取得並持有超過兩年，該土地交易

所得仍按舊制，免徵所得稅，房屋交易所得適用新制，且房屋持有期間以土地持
有期間為準，以適用長期優惠稅率。 

 
(三)房屋出售時，如果土地係105年1月1日以後取得，房屋、土地交易所得適用新制，

持有期間得以土地持有期間為準，以適用長期優惠稅率。  
 
(四)若於土地取得之日起算2年內完成並銷售該房屋、土地而有所得者，稅率為20%。 

(一)計算出售房屋、土地交易所得時，於房地移轉登記前的相關稅費，均可列入成本
費用減除，取得房地所有權後使用期間支付能增加房屋價值或效能非二年內所能
耗竭之增置、改良或修繕費等亦可扣除。 

 
(二)現行自助房屋貸款利息已可於綜合所得稅列舉扣除。 
 
(三)至房屋稅、地價稅性質上為使用房地之代價，屬生活費用之一部分，則不得自綜

合所得總額中扣除。  K 



家族治理-家族辦公室研討會 
專題報導 



家族傳承一直是KPMG家族稅務辦公室持續關注並協助客戶處理的議題之一，而

KPMG家族稅務辦公室在協助台灣客戶規劃及執行家族永續經營的理念時，發現台灣

家族在面對家族傳承議題，大致可歸類出幾個共同的面向及難題。 

但大多數台灣家族對於家族傳承議題及可能面對的難題，仍嫌陌生。因此KPMG家族

稅務辦公室特於6/17(三)舉行【家族治理-家族辦公室】研討會，由KPMG家族稅務辦

公室主持會計師許志文與來賓分享過往協助家族處理家族傳承議題時一些常見議題。

此外，瑞士銀行汪玉琳董事及陳富美副總裁亦一同參與本次的研討會，就大中華區在

處理家族傳承議題時，所面對的困境提出他們的經驗分享及如何因應的看法。 

家族的第一代是「創富」的世代，但如何「守富」及「傳富」，則是家族財富代際移

轉的過程中要如何妥適處理的議題。無獨有偶，瑞士銀行汪玉琳董事與我們分享有關

大中華圈有關家族傳承在守富及傳富所面臨的議題及困境，與KPMG家族稅務辦公室

主持會計師許志文所要談的議題幾乎重疊，而前後呼應，亦即「人」的因素，正是影

響家族傳承成功與否的要素，如能透過外部專業人士的協助，可協助家族整合內部不

同的聲音及資源，進而使家族財富不因世代傳承而萎縮。 

 

  11  家族治理-家族辦公室研討會 
 

  6/17 家族治理–家族辦公室研討會 

陳信賢 經理(Sam) 

 
曾任台北國稅局稅務員，
專長為個人及家族稅務與

資產保護規劃 
 

2015 July 

K 



 

這些年我認識的那些人  
 

KPMG家族辦公室在協助家族處理家族稅

務議題時，發現多數的台灣家族在面對家

族財富治理的過程中，其所面對的困境或

難題，大致上可分成人的面向及家族財富

治理工具的面向這兩大類，其中又以人的

面向最為複雜，人的面向又可分為三種，

即內部的家族成員、會計師及稅務員。 

 

家族 

成員 

稅務員 

會計師 

  12  家族治理-家族辦公室研討會 
 

  家族稅務工作經驗談 

主講 / 家族稅務辦公室 

           許志文 主持會計師 

 
 stephenhsu@kpmg.com.tw 
 

2015 July 

K 
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這些年我認識的那些家族成員 

台灣家族過往在處理家族財富配置，往往會仰賴家族成員或資深員工，而這樣

的資產方式現實上也存有高度的風險，因此也導致財產實質的擁有人總是問來

問去、想來想去，煩來煩去，規劃到最後，把資產移轉到其他家族成員或老臣

名下，而這種財產配置方式，卻往往因為財產法律上的所有人，因死亡或離婚

時，繼承人或離婚配偶未行使剩餘財產差額分配請求權，而導致財產的所有權

反而弄假成真，拿不回來。 
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  家族稅務工作經驗談(續) 

2015 July 

問來問去 想來想去 

煩來煩去 弄假成真 

愛在心裡 口難開 

K 



 

這些年我認識的那些稅務員 

這些資產錯誤移轉，除了弄假成真的疑慮外，可能還得面對稅務員的調查。依K

辦在協助家族處理面對稅局處理稅務爭議時，最常見的就是家族一般其實不太懂

如何正確的面對稅務員。 

稅務員並非不講理，而是稅務員對稅法的認知，與一般大眾所認之的稅法是有差

距的，再加上稅務員對稅法的認知較一般人熟稔，如果在未有對等的知識去面對

稅局時，納稅義務人是很容易吃虧的，因此如何正確面對稅務員，是需要專業化

處理的，如此才能在爭取時間空間的平衡下，達成徵納雙方的共識。 

 

  14  家族治理-家族辦公室研討會 
 

  家族稅務工作經驗談(續1) 

2015 July 

K 



 

這些年我認識的那些會計師 
 

慎選會計師，當然也非常重要，問題是每個會計師都說自己很厲害，但同樣的

問題詢問不同的會計師，怎麼會每個人的答案都不一樣，而且每個會計師所出

具的意見都有免責聲明，到底該如何做才是最好？培養長期的信賴關係，才是

最佳的解答。 
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  家族稅務工作經驗談(續2) 

2015 July 

K 



  16  家族治理-家族辦公室研討會 
 

  家族稅務工作經驗談(續3) 

2015 July 

改變觀念 

•以為規劃是重點，執行才是重點 

執行層面 

•瞭解風險 

•善用資源 

•長期夥伴關係(Partner) 

 

讓自己的生活EASY一點 
 

「人生最幸福的境界，是有小錢可以花花，沒有大錢可以煩惱。」我以前的合夥

人曾經這麼告訴我。以K辦過往經驗，有很多客戶會問身邊的朋友或財富經理人

員要怎樣做資產配置及傳承的規劃比較好，可是殊不知，每一個人所面對的風險

不一樣，適合其他的人的規劃，不見得就適合你。畢竟每一個人的資產配置情形

不同，財富創造的方式也不一樣，因此資產配置及傳承規劃仍應依個別的風險差

異訂定。 
 

此外，在執行資產重新配置及傳承移轉的過程中，容易衍生遭稅局查核的風險，

因此，如何降低因此衍生的稅務風險，避免誤踩稽徵機關查核紅線，才是真正的

重點，許多人常誤以為只要知道怎麼規劃，就可以自己依樣畫葫蘆，事實上卻已

把自己推進地雷區。如能找到最懂你的專業諮詢人士，並建立長期的夥伴關係，

不僅可以減低上述風險，而且也可以把自己的財富浪費在美好的事物上。 

 

K 



KPMG學苑 

優化不動產 
配置策略進階講座 



課程內容簡介 
 

近年美國、歐洲及日本皆不約而同採取量化框鬆的貨幣政策，

企圖印鈔票來救經濟，而對高資產客戶而言，在這個貨幣不

斷貶值的年代，持有不動產不但可以抗通膨，更是資產配置

不可或缺的一環。 

 

但台灣政府在社會與論不斷強調租稅正義的大旗下，不動產

稅制於2015年之後將有重大的變革。新的稅制，對於過往不

動產的持有及移轉方式顯然將發生重大影響，不動產投資人

應重新審視現在及將來的不動產配置方式。 

     

    為協助財富經理人員在面對客戶不動產配置策略應具有的新

思維，KPMG家族稅務辦公室特別針對不同的不動產資產配

置面向，擬於8月24日(二)、9月24日(四)、10月8日(四)，邀

請具稅務查核實務經驗的專家開設3堂優化不動產配置策略

進階講座課程，從自用、理財、投資、開發到傳承，一一為

你解惑。 

主辦單位： 財團法人財經研究教育基金會、KPMG學苑 

講  師 群： 安侯建業聯合會計師事務所稅務投資部專業團隊講師群 

 【優化不動產配置策略進階講座】 
 

  KPMG學苑 –優化不動產配置策略進階講座 



註： 
1.客戶：指安侯建業聯合會計師事務所、安侯企業管理(股)公司、安侯國際財務顧問(股)公司之客戶，惟不適 
               用於關係企業或轉投資企業。 
2.安建之友：係指曾任職於安侯建業聯合會計師事務所、安侯企業管理(股)公司、安侯國際財務顧問(股)公司 
                       之員工，並於離職時申請加入安建之友聯誼會者。 

適用對象 
高階財富管理人員(尤其適合具備服務高資產客戶5年以上者參加)或對此課程有興趣的朋友。  
 
注意事項 
1. 報名本系列任一堂且同時付款完成，即可免費獲贈【寫給理財顧問的第一本稅務書-KPMG  
    家族稅務辦公室】乙本。 
2. 凡報名全系列者，需出席全系列課程，不得與非本系列之課程替換。若無法出席課程者， 
    另可委請代理人出席，恕無法退費。 
3. 主辦單位保留課程變動及時間調整之權利。 
 
聯絡資訊 
 +886 (2) 8101 6666 分機14543呂小姐、14706吳小姐、10289魏小姐 

方案 優惠價 加值贈禮 

全系列 
三堂課 
優惠價 

客戶優惠價NT 6,750(原價NT7,500) 
非客戶優惠價NT 8,100(原價NT9,000) 

免費獲贈【寫給理財顧問的第一本稅務
書-KPMG家族稅務辦公室】乙本 

(2015年6月出版) 

單一課程 
(3hrs) 

-客戶價NT2,500(註1) 
-非客戶價NT3,000 

-安建之友價NT1,000 (註2) 
-中南部優惠：出示課程當日搭乘大眾運輸
工具之憑據，中部(台中、南投、彰化、雲

林)學員報名享6折優惠、南部(嘉義、台南、
高雄、屏東、花蓮、台東) 學員報名享5折
優惠。 

免費獲贈【寫給理財顧問的第一本稅務
書-KPMG家族稅務辦公室】乙本 

(2015年6月出版) 

 優惠方案  

主辦單位： 財團法人財經研究教育基金會、KPMG學苑 

講  師 群： 安侯建業聯合會計師事務所稅務投資部專業團隊講師群 

時       間： 14:00-17:00 (報到13:30-14:00) 

地       點： 大瀚國際商務中心(台北市忠孝東路四段285號5樓) 

KPMG學苑─優化不動產配置策略進階講座 
若有興趣獲取更多詳情，歡迎聯繫以下人員: 

 

吳幸璞 小姐   
+886 (2) 8101 6666   (分機15361) 

zoewu@kpmg.com.tw 

  KPMG學苑 –優化不動產配置策略進階講座 



KPMG家族稅務辦公室 

寫給金融業高資產理財顧問的 
第一本稅務書 



新書正式出版 
 

我們的生活，一生中幾乎逃不開稅，財富經理人員如果可以

依客戶Life Cycle，掌握客戶各個不同人生階段可能會遭遇的

稅務議題，並依客戶的資產特性提供合適的理財建議，當可

加強財富經理人員在客戶心中的地位。 

 

【寫給金融業高資產理財顧問的第一本稅務書】是以當今高

資產客戶目前所面對的課稅環境做開場，讓財富經理人員瞭

解台灣目前租稅環境變嬗與國稅局查核趨勢，進而掌握高資

產客戶在這波稅務環境變動的浪潮下資產重組的需求，進而

創造為高資產客戶提供財富管理之契機。並以申報書的角度

解釋稅法的原理原則，讓身為理財顧問業的你，一次就讀懂

稅法，加強財富經理人員的稅務敏感度。 

 【寫給金融業高資產理財顧問的第一本稅務書】 
 

  KPMG家族稅務辦公室新書介紹 

發      行： 財團法人財經研究教育基金會 

出     版： 安侯企業管理股份有限公司 

出版日期： 104年6月 

作者簡介： 

陳信賢 經理(Sam) 

 

曾任台北國稅局稅務員，
專長為個人及家族稅務與
資產保護規劃 

 

楊華妃 經理(Fanny) 

 

曾任台北國稅局稅務員
，專長為個人及家族稅
務規劃 
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若您有興趣訂購，歡迎點選網址下載訂購單: 
https://www.kpmg.com/TW/zh/Documents/2015-kpmgpublications/K15-
orderform-2015.pdf 

https://www.kpmg.com/TW/zh/Documents/2015-kpmgpublications/K15-orderform-2015.pdf
https://www.kpmg.com/TW/zh/Documents/2015-kpmgpublications/K15-orderform-2015.pdf
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安侯建業聯合會計師事務所 

+886 (2) 8101 6666 

 

 

許志文 執業會計師 (分機01815) 

stephenhsu@kpmg.com.tw 

卓家立 執業律師     (分機14688) 

jerrycho@kpmg.com.tw 

賴三郎 資深副總     (分機05449) 

jameslai@kpmg.com.tw 

楊華妃        經理     (分機14600) 

fannyyang1@kpmg.com.tw 

陳信賢        經理     (分機14650) 

samchen1@kpmg.com.tw 

吳幸璞        專員     (分機15361) 

zoewu@kpmg.com.tw 
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