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房地合一2.0新制

對法人投資不動產之影響

國 際 華 人 傳 承 協 會 經 濟 專 題 報 導



台灣房地合一稅2 . 0版於 2 0 2 1年 7月 1日連同
時價登錄 2 . 0 版開始實施。市 場 上，主 要 把 關 注
焦點放在短期交易不動產的時間認定拉長、禁止
紅 單 交 易 及 預 售 屋 納 入 房 地 合 一 稅 課 徵 等 主 要
針對抑制炒作不動產部分。但對高資產人士或是
主要資產為國內房地產之公司而言，更應注意股
權交易納入房地合一稅課徵的部分，將對資產配
置及股權交易上產生重大的影響。

部分持有高價不動產的投資人，會以法人持有
之方式投資不動產，主要用以收益的分配及降低
交易的成本。唯自 1 1 0年度開始基本稅額條例修
正實施，將個人交易未上市、櫃的股票，納入基本
稅額條例課稅的範疇，超過 6 7 0萬以上基本所得
額之 2 0 %，高於綜合所得稅額之部分需繳納個人
所得稅基本稅額。但 2 0 2 1 年 7月 1日房地合一稅
改 制 之 後，如 交 易 一 年 內 持 有 5 0 % 以 上 股 權，且
該公司的資產價值5 0 %以上屬於國內房地產之該
公司股票或股權，其利得亦應申報房地合一所得
稅，其稅率的計算比照直接交易房第之規定。且
持有股權之計算，包含直接及間接持有，該所得
係為單獨申報，故無 6 7 0 萬免稅額之規定，且短
期交易有懲罰性稅率（ 2 年 以 內：4 0 %；2 - 5 年：
3 5 %），故本次房地合一稅2 . 0對持有或投資不動
產之法人影響甚鉅，以下介紹影響較大的四個面
向：

I N T R O .

與直接交易房地有新舊制差異不同，以股權或股
票交易納入房地合一稅並無新舊制之分

1

依本次修正所得稅法第4條之4第1至3項之規定：

 個人及營利事業交易中華民國一百零五年一月一日以後取得之房屋、房屋及其坐落基
地或依法得核發建造執照之土地（以下合稱房屋、土地），其交易所得應依第十四條之
四至第十四條之八及第二十四條之五規定課徵所得稅。

 個人及營利事業於中華民國一百零五年一月一日以後取得以設定地上權方式之房屋
使用權或預售屋及其坐落基地，其交易視同前項之房屋、土地交易。

 個人及營利事業交易其直接或間接持有股份或出資額過半數之國內外營利事業之股
份或出資額，該營利事業股權或出資額之價值百分之五十以上係由中華民國境內之房
屋、土地所構成者，該交易視同第一項房屋、土地交易。但交易之股份屬上市、上櫃及興
櫃公司之股票者，不適用之。

所 得 稅 法   第 4 條 之 4 第 1 至 3 項



去一年內持有超過公司 5 0 %之股權，其任意股權
之交易均納入房地合一所得課徵範疇
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依房地合一課徵所得稅申報作業要點第6點第1項規定：

本法（所得稅法）第四條之四第三項所定個人及營利事業交易其直接或間接持有股
份或出資額過半數之國內外營利事業之股份或出資額，以其交易日起算前一年內任一
日直接或間接持有該國內外營利事業之股份或資本額，超過其已發行股份總數或資本
總額百分之五十認定。交易日起算前一年之期間末日在一百十年六月三十日以前者，以
一百十年七月一日為期間末日。

由此看出，以股權或股票交易納入房地合一稅並無新舊制之分；簡而言之，於 2 0 2 1
年 7月 1日以後，只要出售符合上述所得稅法第4條之4第 3項之股權，即應申報房地合一
所得。故該規定將會直接影響原有以規劃以法人持有不動產之資產配置。

另外，由於外國法人適用之房地合一所得稅率（如下表），遠遠高於國內法人。

故對於民國1 0 5年以前就以國外法人持有之不動產之資產規劃，將造成重大的影響；
於未來處分時，應考量是否直接處分不動產，而非以處分股權之方式進行交易。

由上述作業要點可知，新法適用後，如欲以降低持有被投資公司股權之方式避免被
納入房地合一所得課徵範疇之架構調整，須注意相關時效之規定。

所 得 稅   申 報 作 業 要 點 第 6 點 第 1 項

外 國 法 人 國 內 法 人

持 有 時 間 稅 率

2 年 內

2 年 以 上

4 5 %

3 5 %

- -

持 有 時 間 稅 率

2 年 內

2 - 5 年

4 5 %

3 5 %

5 - 1 0 年 2 0 %



不 動 產 資 產 價 值 以 時 價 認 定 而 非 帳 面 價 值
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不動產於企業資產負債表之評價，多以攤銷後成本（房屋）及歷史成本（土地）衡量。
唯不動產有按投資時間持續漲價的特性，故不動產之帳面金額與時價常有不少差距。

依照房地合一課徵所得稅申報作業要點第6點第4項規定：

以上述作業要點得知，部分投資型公司（同時控股及投資不動產）亦會因為持有之不
動產價值提升，導致適用房地合一所得稅。舉例如下：

由上述A公司簡易資產負債表可知，由於將公司之土地房屋價格調整至市價，導致土
地房屋之金額超過調整後股權淨值之5 0 %，進而適用房地合一所得稅。

在中華民國境內房屋、土地、房屋使用權、預售屋及其坐落基地之價值，應參酌下列
時價資料認定：

金融機構貸款評定之價格。

不動產估價師之估價資料。

大型仲介公司買賣資料扣除佣金加成估算之售價。

法院拍賣或財政部國有財產署等出售公有房屋、土地之價格。

報章雜誌所載市場價格。

其他具參考性之時價資料。

時價資料同時有數種者，得以其平均數認定。

房 地 合 一 課 徵 所 得 稅   申 報 作 業 要 點 第 6 點 第 4 項
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Ａ 公 司 簡 易 資 產 負 債 表 ：

資 產 負 債

流動資產 

土地房屋 

資產總額 

1 , 0 0 0萬

5 0 0萬

1 , 5 0 0萬

（認定市價1 , 2 5 0萬）

應付帳款    1 0 0萬

1 , 4 0 0萬

（調整後2 , 1 5 0萬）

股 東 權 益 總 額



按不動產價值佔出資額（股權淨值）50%之規定，造成許
多非專門投資房地產之公司被認定適用房地合一所得稅
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依房地合一課徵所得稅申報作業要點第6點第2、3規定：

由上述規定可知，目前被交易公司是否適用房地合一所得稅之判斷，係該營利事業
或其控制之事業在中華民國境內房屋、土地、房屋使用權、預售屋及其坐落基地之價值
佔股權淨值比例是否超過5 0 %；唯公司之股權淨值為資產減去負債；故將發生負債較高
且有房屋土地資產之公司，被適用房地合一所得稅之疑慮。舉例如下：

由上述Ｂ公司簡易資產負債表可知，由於該公司之資產負債組成結構，導致土地房
屋超過股權淨值之5 0 %（1 9 0 0萬 / 2 = 9 5 0萬），故應適用房地合一所得稅。另外搭配上述
不動產資產價值以時價認定而非帳面價值之規定；會另外增加非屬專門投資房地產之
公司，被認定適用房地合一所得稅之可行性。並舉例如下：

本法第4條之 4第 3項所定國內外營利事業之股份或出資額，該營利事業股權或出資
額之價值百分之五十以上係由中華民國境內之房屋、土地所構成，指交易該營利事業股
份或出資額時，該營利事業或其控制之事業在中華民國境內房屋、土地、房屋使用權、
預售屋及其坐落基地之價值，占該營利事業全部股權或出資額價值之比率在百分之五
十以上。

前項國內外營利事業全部股權或出資額之價值，得以交易日前一年內最近一期經會
計師查核簽證財務報告之淨值計算；交易日前一年內無經會計師查核簽證之財務報告
者，以交易日之該事業資產淨值計算之。但稽徵機關查得股權或出資額價值高於淨值
者，按查得資料認定。

房 地 合 一 課 徵 所 得 稅   申 報 作 業 要 點 第 6 點 第 2 、 3

B 公 司 簡 易 資 產 負 債 表 ：

資 產 負 債

流動資產

機器設備 

土地房屋 

資產總額 

1 , 0 0 0萬

1 , 0 0 0萬

1 , 0 0 0萬

3 , 0 0 0萬

6 0 0萬

5 0 0萬

1 , 1 0 0萬

應付帳款

銀行借款

負債總額

1 , 9 0 0萬

股 東 權 益 總 額



由上述Ｃ公司簡易資產負債表可知，由於將公司之土地房屋價格調整至市價，加上
負債之影響，導致土地房屋之金額超過調整後股權淨值之 5 0 %（ 2 , 4 5 0 萬 / 2 = 1 , 2 2 5
萬），進而適用房地合一所得稅。

C 公 司 簡 易 資 產 負 債 表 ：

資 產 負 債

流動資產

機器設備 

土地房屋 

資產總額 

1 , 0 0 0萬

1 , 0 0 0萬

5 0 0萬

2 , 5 0 0萬

5 0 0萬

3 0 0萬

8 0 0萬

應付帳款

銀行借款

負債總額

1 , 7 5 0萬

股 東 權 益 總 額（認定市價1 , 2 5 0萬）

（認定市價2 , 4 5 0萬）

於房地合一稅新制施行後，將對於股權集中（持股5 0 %以上）且帳上持有不動產或廠
房的公司影響甚鉅，於交易股權時應仔細評估是否有被納入適用房地合一稅課徵之疑
慮；不但稅率有所影響，且房地合一稅採單獨申報制，故亦會有漏申報之行為罰及漏稅
罰，納稅義務人應特別注意。
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