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房地合一稅制 2.0 影響 
這幾年房價高漲、炒作風漸盛，逼得政府出手打炒房，包含央行信用管制、升息，內政部針對預售屋禁止換約等「平

均地權條例」修正草案，企圖抑制不健康的房市。 

房地取得日認定 課稅大不同 

轉賣新屋搞錯房地合一稅 2.0 遭補稅 145.5 萬元 

購買預售屋落成後，如欲轉賣要留意持有期間的計算方式，台北市有民眾出售已興建完成的預售屋，因搞錯持有計算

期間，在繳納 194 萬的房地合一稅後，又遭國稅局核定補徵 145.5 萬元的稅額。 

為遏止短期炒作哄抬房價，財政部 2021 年推出房地合一稅 2.0 新制，將預售屋納入課稅範圍，然有部分民眾不熟悉

預售屋以及新屋落成的持有時間計算方式，導致在出售後繳稅又遭補稅的情況。 

台北國稅局近期就查到預售屋繳稅的案例，局長宋秀玲說 

一位民眾在 2016 年 10 月 5 日，斥資 1.2 億元購買位於大安區的預售屋，並在新屋落成後，在 2019 年 10 月 7 日取

得房屋與土地所有權，最後趁著房市多頭時，在今年 1 月 10 日以 1.3 億元出售。 

但該民眾在計算房屋持有期間，是以 2016 年 10 月購買簽訂預售屋的 10 月簽約日期為起始日一直到出售、完成所有

權移轉當日，總計持有期間 5 年 3 個月，因此他以 20% 稅率計算出稅額 194 萬元。 

宋秀玲解釋，國稅局在受理申報後，發現該納稅人計算持有期間不符房地合一稅 2.0 規定 

根據新制，該民眾持該房屋期間，應該從預售屋興建後，新成屋所有權移轉登記日起算，換言之，該賣家僅持有該屋

僅 2 年多，應適用 35% 稅率，應納稅額為 339.5 萬元。 

因應房地合一 2.0 於 2021 年 7 月上路，針對短期持有課重稅，因此房地的取得日時間攸關適用稅率，備受注目。 

原則上成屋或土地的取得日以移轉日為主，而預售屋則依買賣契約簽約日認定。 

若是繼承、受贈，還有個人以自有土地參與合建分屋或自地自建等情況，只要證明為自住用途（個人、配偶或未成年

子女設籍且無出租、營業或執行業務使用），則繼承者、受贈人可分別將過世者、贈與人、原本土地持有期間合併計

算。 

若房地為 2016 年以後所取得且交易時間為 2021 年 7 月後，皆適用個人房地合一 2.0 累進稅率，包括 15％（持有十

年以上）～45％（持有兩年內）等級距，因此計算持有時間相當重要。 

依申報作業要點第 4 點規定，房地取得時間主要以「出價取得」跟「非出價取得」判斷，而房地取得日至交易日（或

登記日）即為持有期間。 

出價取得的房地包括購買預售屋、成屋，還有特定公司半數股權交易（持有境內不動產超過出資額一半以上）等，取

得日依移轉登記日為主，若無法辦理建物所有權登記則以買賣交易日為基準，例如成屋是以登記日，預售屋與特定股

權則為買賣契約日。 

非出價取得方式主要為繼承、贈與、信託、參與都更、危老重建等。 

其中，繼承與贈與皆能合併計算前一位被繼承人與贈與人持有期間； 

信託則另外區分對象，當受益人與委託人為同一人時以房地取得日，非同一人則以信託契約簽訂日，若變更受益人或

未確定情況，則依照變更日、確定日。 

都更與危老重建，建商（建築物起造人身分）參與都更、危老重建等所獲得房地，取得日為都更或危老重建計畫核准

日；而地主參與都更或危老重建，其分回房地取得日則為原本土地的取得時間。 
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企業 小心房地合一 2.0 增列特定股權交易 

財政部為「擴大房地課稅範圍」，防杜以股權移轉方式炒作不動產，規避房地交易所得稅負，乃將「交易持股（或出

資額）過半數之台灣境內外營利事業之股份（或出資額），且該營利事業股權（或出資額）價值 50％以上由台灣境內

房地構成」納入房地合一稅 2.0 課稅範圍。 

我國「房地合一 2.0」已於 110 年 7 月 1 日起施行，增列特定股權交易情況，也就是交易特定公司（持有境內不動產

超過出資額一半以上）過半數股權時，我國將視為間接交易不動產適用房地合一 2.0 稅率，最高為 45％（持有兩年內）。 

 

企業三種交易課房地合一 2.0 

房地合一稅制 2.0 新時代，對於營利事業而言是極大的變革。 

企業在去年若有交易不動產、預售屋或未上市櫃股權，今年申報相關所得時要特別留意，釐清交易時點、判斷持有期

間。 

房地合一 2.0 稅制上路後，營利事業比照個人，依據持有期間採差別稅率，今年 5 月申報營利事業所得稅時，可能將

首次採用差別稅率計算房地合一稅。 

同時 2.0 也擴大適用範圍，包括預售屋、特定股權移轉都適用。 
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原本營利事業在房地合一 1.0 階段，並未區分持有時間，一律適用 20%稅率； 

2021 年 7 月起，交易適用房地合一稅制的案件，就依據持有期間採用不同稅率， 

 持有兩年以內就出售，稅率為 45% 

 持有逾兩年、未超過五年，稅率為 35% 

 持有超過五年稅率則為 20% 

而在申報方式上，原本是「合併計稅」（併入營利事業所得）、合併報繳 

修法後適用 2.0 案件，則採「分開計稅」，但同樣是合併報繳，一樣是在每年 5 月所得稅申報季來申報，與個人房地

合一稅不同。 

營利事業去年若有出售適用房地合一稅制的不動產，應以 7 月 1 日為分界點，之後交易案件採分開計稅，按持有期間

適用不同稅率；在 6 月 30 日前交易案件，則維持往年申報方式。 

國稅局則提醒，若等到預售屋交屋後再出售，此時，預售屋、成屋的持有時間是各自獨立計算，也就是說，房子蓋好

變為成屋後，持有時間就要重新計算，兩者持有時間不能併計。 

★  至於特定股權移轉，營利事業去年出售未上市櫃股票 

首先要留意交易時間，若在上半年，則要進一步檢視是否有印製股票， 

 若有印股票，則轉讓股份屬於證券交易所得，目前停徵證所稅，但仍應計入基本所得額（最低稅負制）； 

 若未印製股票，則屬於財產交易所得，應併入營利事業所得額中課稅。 

但若未上市櫃股權交易是在下半年，則要檢視出售股權控制比率，是否達到過半數 50% 標準，且該公司股權價值是

否有 50%以上是由境內房地組成，若都符合，就會適用房地合一稅制。 

 

英屬維京群島買台灣豪宅，受影響 

根據地政司統計，過去六年不管是外國人取得土地面積統計，外國人取得建物面積統計，第一名都是由英屬維京群島

拔得頭籌。 

據最新實價顯示，台北市大安森林公園地標豪宅「ONE PARK TAIPEI 元利信義聯勤」，高樓層有兩筆實價揭露，分別

成交每坪 295.8 萬、296.3 萬元，買方則是登記英屬維京群島公司，專家分析，私法人名義購屋，因資金本錢雄厚，

容易哄抬炒作價格，加上擁有私密性、資產傳承兩大優勢，成為很多投資客或大戶資產配置的操作方式，估計未來限

制私法人購屋許可政策上路，投資客成立投資公司炒房的現象將明顯減少，受衝擊最大。 

信義房屋不動產企研室專案經理曾敬德表示，英屬維京群島 BVI 近年一直都是外國人在台購屋的主力之一，但實際上

台灣不動產市場外國人介入甚少，絕大多數背後真正的買方還是國內的高資產族群，且在北部高端的市場中，類似登

記在公司名義下的交易仍相對普遍，不過未來修法過後，私法人購屋將採取許可制度，透過法人購屋將變得更為複雜，

未來類似的現象可能會逐漸減少。 

私法人資金雄厚、囤房較一般民眾也更為明顯，這波房價大漲的背景因素中，私法人置產炒樓是這波房價快速飆高的

原因之一，過去在房地合一 1.0 時代，以私法人名義投資不動產，均課以獲利 20％的稅率，造成短期交易的避稅空間

極大，也成為很多投資炒房客的避稅管道。當時用私法人名義購屋，未來轉讓時，也可利用出售股權等方式來規避房

地合一稅。 

這次政府先後利用房地合一 2.0 修法填補利用私法人避稅的漏洞後，再運用《平均地權條例》修正案增訂私法人購買

住宅用房屋許可制規定，並限制取得後於 5 年內不得辦理移轉、讓與或預告登記的規劃，將是進一步的調控重手，可

讓未來法人炒樓的情況明顯減少，房價後續炒高的動能可能將無以為繼。 
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