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特定股權交易課徵房地合一稅 2.0 問題檢討 

 

壹、 前言 

  房地合一稅 2.0 自 110 年 7月 1日起實施，與 1.0 比較特別之處在於 

納入預售屋及其座落基地為課徵標的，營利事業交易房地比照個人依持

有期間按差別稅率課徵，將原適用國外營利事業之藉股份或出資額形式

交易而實質移轉房地情形(以下簡稱特定股權交易)視為房地交易課稅，

也適用於國內營利事業。特定股權交易排除上市上櫃及興櫃(簡稱上市櫃)

公司之股票，因股權較為分散，不易藉由股份交易實質移轉房地。一般未

上市櫃股權交易，如已發行股票視為證券交易所得，投資人課徵所得基本

稅額；未發行股票或或為有限公司之出資額，視為財產交易所得，投資人

列為一般營利所得(營利事業)或綜合所得(個人)課稅。未上市櫃股份或

出資額符合特定股權交易者，則改課徵房地合一稅，兩者稅負不同。 

  特定股權交易課徵房地合一稅，依所得稅法第 4 條之 4 第三項規定為

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。從上述條文可知特定股權交易

課徵房地合一稅有兩個條件，第一個條件是個人及營利事業持有被投資

事業股權過半，第二個條件為被投資事業房地價值達股權價值 50%以上。

持股過半及房地價值達股權價值 50%以上，稽徵機關另訂申報作業要點及

解釋令補充說明，但其規定或說明對納稅義務人極為不利，可說天羅地網，

動輒得咎持股過半視為房地交易。而房地價值及股權價值兩者之計算是

否達 50%以上，因會計原則規定及稽徵機關主觀認定，形成所謂的「會計

配比不當」，會不合理的認定符合第 2個條件被視為房地交易。本文乃針

對此二個條件之認定提出分析說明及改進之道。 
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貳、 持有股份或出資額過半之認定 

  特定股權交易視為房地交易第 1 個條件是個人及營利事業持有被投資

事業股份或出資額過半，被投資事業包括了國內外營利事業，所以國外被

投資事業持有國內房地產比例達第 2 個條件時，個人及營利事業交易該

國外被投資事業之股權，亦適用房地合一稅 2.0。股權交易日起算前一年

的任一日(含交易日當天)符合第 1個條件者都適用房地合一稅 2.0，不容

許個人及營利事業鑽漏洞，也就是自持股過半之日起 1 年內，第 1 次出

售適用房地合一稅 2.0，雖持股降為低於過半，再次出售部分仍適用房地

合一稅 2.0，必須持股降為低於過半一年後出售，才不適用。 

  個人及營利事業持有被投資事業股份或出資額比率，包括(1)直接持有

(2)透過關係企業間接持有(3)關係人及被利用名義之人間接持有三部分

合併計算，其計算持股比率分述如下： 

(一) 直接持有 

依持有比率計算，如甲公司持有丙公司股權 25%，即按 25%計算。 

(二) 透過關係企業間接持有 

對該關係企業持股超過 50%或人事、財務或營運政策等有直接控制

或主導能力者(指實質控制)，依該關係企業持有比率計算；持股未

超過 50%者，按關係企業各層持股比率相乘。如甲公司持有乙公司

股權 51%，乙公司持有股權交易標的丙公司股權 30%，乙公司持有

丙公司股權即按 30%計算。如甲公司持有乙公司股權 30%，且無實

質控制能力，乙公司持有丙公司股權即按 30%×30%=9%計算。在甲公

司對乙公司持股 51%下，甲公司對丙公司合併持股比率為

25%+30%=55%，甲公司交易丙公司股權，即符合持股過半條件。甲公

司對乙公司持股 30%下，甲公司對丙公司合併持股比率為

25%+9%=34%，即不適用合併持股過半條件。 
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(三) 透過關係人及被利用名義之人間接持有 

比照前開(一)、(二)方式計算持股比率，如甲公司持有丙公司股權

30%，甲公司關係人董事長持有丙公司股權 30%，甲公司對丙公司合

併持股比率為 30%+30%=60%，甲公司對丙公司之股權交易即符合第

1 個條件。限於篇幅，關係人及關係企業定義請自行參考會計原則

及稅法相關規定。 

  稅法規定以前述三項合併計算持股比率認定持股是否過半，可說天羅

地網，使家族企業的股權交易很容易符合第 1 個條件。直接持有很容易

認定，透過關係企業、關係人及名義之人間接持有不易認定，股權交易的

個人及營利事業也無法算清這個帳，可能放牛吃草，讓稽徵機關自行舉證

認定吧! 

參、 房地價值達股權或出資額價值半數以上之認定 

  特定股權交易視為房地交易第 2 個條件為交易標的營利事業之股份或

出資額價值 50%以上係由中華民國境內之房屋、土地所構成，計算公式如

下： 

     被投資營利事業或其控制之事業 

在中華民國境內房地、房屋使用權、預售屋之價值  ≧50% 

    被投資營利事業全部股權或出資額價值 

  從計算公式分子可知房地範圍除股權交易標的營利事業，還包括其所

控制之事業，即前述所稱持股超過 50%或實質控制能力者。簡言之，房地

範圍包括股權標的的母公司所持有，子、孫公司所持有的都要納入計算。

中華民國境外房地不納入計算。取得設定設地上權方式之房屋使用權及

預售屋及其座落基地都要納入計算，並視同房地交易。 

  茲舉實例說明分子房地範圍影響計算公式比率，股權交易標的甲公司

房地價值及股權價值如下： 

 



-4- 
 

甲公司房地  1,000,000 

乙子公司房地  1,000,000 

甲公司股權  3,000,000 

   

  房地價值占股權價值比率依下列二種情形計算如下： 

甲公司個體房地比率= 1,000,000 =33.33% 

                    3,000,000 

 

甲公司合併房地比率= 1,000,000+1,000,000=66.67% 

                         3,000,000   

依稅法規定，應以 66.67%>50%為準，符合第 2個條件，不能以 33.33%認

為不適用第 2 個條件。投資控股公司之個體報表沒有房地，但合併報表

可能出現房地，尤其多層次的控股公司，子、孫及曾孫公司都要納入計算，

變得非常複雜。 

  房地之價值，稅法規定應參酌下列時價： 

(一) 金融機構貸款評定之價格。 

(二) 不動產估價師之估價資料。 

(三) 大型仲介公司買賣資料扣除佣金加成估算之售價。 

(四) 法院拍賣或財政部國有財產署等出售公有房地之價格。 

(五) 報章雜誌所載市場價格。 

(六) 其他具參考性之時價資料。 

(七) 時價資料同時有數種者，得以其平均數認定。 

  上述時價依會計準則術語是公允價值，不是政府的公告現值，企業會計

準則對房地的衡量是採成本或本與淨變現價值孰低(存貨)，尚不允許採

公允價值，所以帳列數必須帳外調整為公允價值，但此帳外調整並沒反映

到股權價值上，形成會計配比不當，計算的比率很容易達 50%以上。再者

時價認定如請不動產估價師估價，必須耗費很大的處理成本。 
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  稅法規定計算公式之分母被投資業全部股權或出資額之價值以時價計

算，無時價者得按下列基礎計算，但稽徵機關查得股權或出資額價值較高

者，得按查得資料認定： 

(一) 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。 

(二) 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。 

  所稱時價，即如以上市櫃公司股票之收盤價乘上發行股數算出全部股

權價值(市值)，但特定股權交易是適用於非上市櫃股份或出資額，所以稽

徵機關可能以當次特定股權交易之成交價格或以前之成交價格乘上發行

股數認定為時價，否則即按經會計師查核簽證財務報表之帳面淨值或公

司自編報表之帳面淨值認定。 

  如果稽徵機關房地按時價認定，股權價值也按成交價格認定，計算之比

率較為合理，但如果股權價值按會計師簽證或公司自編財務報表之帳面

淨值認定，形成資產按時價，淨值按帳面值之會計配比不當，計算之比率

對納稅義務人不利。茲舉一例說明，特定股權交易標的甲公司財務報表資

料及各種情形計算比率如下： 

房地帳面值  1,000,000 

房地時價  1,500,000 

股權帳面值  2,800,000 

房地帳面值÷股權帳面值=1,000,000÷2,800,000=35.71% 

房地時價÷股權帳面值=1,500,000÷2,800,000=53.57% 

房地時價÷股權時價*=1,500,000÷3,300,000=45.45% 

*股權時價=股權帳面值+房地增值 

         =2,800,000+(1,500,000-1,000,000)=3,300,000 

  以房地時價占股權帳面比為 53.57%，符合第 2 個條件，但會計配比不

當，對納稅義務人不利。改以房地時價占股權時價(假定房地增值列入)比
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率為 45.45%，不適用第 2 個條件，會計配比相當，對納稅義務人較為合

理。 

肆、 房地帳列會計項目及衡量方式 

  被投資事業之房地依性質及用途列在不同會計項目，都要納入計算，

而其衡量方式影響第 2 個條件的認定，依企業會計準則房地帳列會計項

目及衡量方式分述如下： 

一、 存貨 

建築業購買土地興建房屋後出售房地，用途為備供出售帳列存貨，

存貨項目流程如下： 

營建用地 → 在建房地 → 待售房地 

土地在存貨三個流程都要納入計算，待售房屋納入計算，至於在建

房屋因為尚未完成是否納入計算或者在建房屋移轉(爛尾樓)如視

同房屋交易(如同預售屋移轉)，就要納入計算，此有待解釋。依企

業會計準則，存貨採成本與淨變現值孰低衡量，認列跌價損失不認

列漲價利益，造成漲價時分子認列漲價利益，分母未同時認列，此

為會計準則造成的配比不當而高估比率，解決之道股權價值不用帳

面值，而可以按時價以當次成交價格(假定已反映房地時價)認定，

當然還是要由稽徵機關認定。 

二、 不動產、廠房及設備 

營業自用的房地帳列不動產、廠房及設備，會計準則規定不動產、

廠房及設備衡量方式可採成本模式與重估價模式，但適用 IFRS 之

被投資事業不允許重估價模式，適用企業會計準則者則可依所得稅

法第 61 條規定對房地採重估價模式，房屋得依物價指數調整，土

地按公告現值調整，此重估增值不能十足反映公允價值或時價，重

估增值帳列其他權益，可提高股權淨值，雖不中，亦不遠矣。再者

除房地產以外之不動產、廠房及設備、遞耗資產及無形資產也可辦
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理重估價，以提高股權淨值，降低比率。 

 

三、 投資性不動產 

為賺取租金或資本增值或兩者兼具之房地帳列投資性不動產，適用

IFRS 之被投資事業可採成本模式與公允價值模式衡量，採公允價值

模式，公允價值變動數列為本期損益會反映到股權淨值上。但企業

會計準則則不允許採用公允價值模式，造成會計配比不當而高估比

率，建議修訂商業會計處理準則及企業會計準則使投資性不動產可

採公允價值衡量，但其未實現利益應提列特別盈餘公積，限制盈餘

分配，俟實現時再予解除。投資性不動產採公允價值衡量可提高股

權淨值貼近時價。 

四、 預付款項 

被投資事業購買預售屋一般帳列預付款項，俟交屋時再轉列前述三

個會計項目，故預售屋即以成本衡量，如成屋漲價使預售屋亦增值，

但此增值不能入帳，不會反映到股權淨值上，亦造成配比不當。如

購置預售屋非實際需求，而係投機交易目的，則視為衍生性金融資

產，按公允價值衡量，不會造成配比不當情形。 

  除了前述四種房地會計項目，因會計原則規定造成配比不當而高

估比率外，另未入帳之無形資產如金額重大也會造成高估比率，所

以納稅義務人先以股權帳面值計算是否達 50%以上，如達 50%以上，

再以當次成交價格為股權時價計算，是否達 50%以上，如達 50%以

上，最好主動申報適用房地交易。也千萬別為了節省所得基本稅額

而降低成交價格，使分母變小達 50%以上適用較高稅負的房地合一

稅 2.0，得不償失。 

伍、 稅負比較 

  未上市櫃股權交易原屬證券交易，但視為房地交易，其差別在於稅負
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不同，其稅負按個人及營利事業比較如下： 

一、 個人 

 

 

二、 營利事業 

項目 證券交易 房地交易 

國內

被投

資事

業 

 

發行股票(排除

高風險新創事業

設立未滿 5年) 

列為證券所得課徵

所 得 基 本 稅 額

(12%)，持有股票滿

三年者減半計算證

券交易所得。 

按持有期間適用

不同的房地合一

稅率。(20%-45%) 

未發行股票或有

限公司出資額 

列為營利事業所得

課徵一般營利事業

所得稅。(20%) 

同上 

國外被投資事業 同上 同上 

  通常特定股權交易適用房地交易稅負較證券交易稅負高，這也是防止

項目 證券交易 房地交易 

國內

被投

資事

業 

 

發行股票(排除

高風險新創事業

設立未滿 5年) 

列為證券交易所得

課徵所得基本稅額。

(20%) 

按持有期間適

用不同的房地

合一稅率(15%-

45%) 

未發行股票或有

限公司出資額 

列為財產交易所得

課徵一般綜合所得

稅。(5%-40%) 

同上 

國外被投資事業 

列為海外所得課徵

所 得 基 本 稅 額 。

(20%) 

同上 
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納稅義務人藉股權形式交易而實質移轉房地以規避稅負之立法旨意，因

證券交易課徵所得基本稅額，須基本稅額大於一般所得稅額，才會課到所

得基本稅額，而房地交易只要有所得就會課到房地合一稅。 

陸、 結語   

  上市櫃公司擁有龐大價值的房地產，常成為市場派爭奪控制權的原因，

如大同公司，而未上市櫃公司如擁有龐大價值的房地產，其股權交易被視

為房地交易課徵稅負較重的房地合一稅，房地產真是讓被投資事業「懷璧

其罪」啊!有些被投資事業行業特性，如建築業或製造業，而擁有龐大的

房地產，其股權移轉本屬正常商業行為，如今卻一律被視為藉股權形式交

易而實質性移轉房地情形，懲罰課徵重稅，是否影響商業運作模式有待評

估。建議訂定一個機制，讓納稅義務人移轉股權前向稽徵機關申請預先審

查係正常商業行為如併購或上市櫃前移轉分散股權，非規避稅負，不適用

房地交易，使正常商業行為運作不必受到懲罰負擔重稅。 

  特定股權交易視為房地交易的第 1 個條件認定問題，直接持有較無問

題，透過關係企業，關係人及被利用名義之人間接持有十分複雜，較難認

定，給稽徵機關很大的認定空間，對納稅義務人不利。第 2 個條件認定

問題，則是房地時價及股權淨值時價衡量問題，會計準則對房地未採公允

價衡量及未認列之無形資產，使股權帳面值偏低，不能反映時價，造成配

比不當，比率偏高，對納稅義務人不利。所以房地合一稅的稅法規定，都

把死角堵住，給稽徵機關很大的認定空間，較不利於納稅義務人，也希望

稽徵機 關透過不斷的稽徵實務使規定明確化及合理化，讓納稅義務人遵

行，否則納稅義務人不主動申報，稽徵機關也課不到稅。會計準則修訂及

被投資事業的會計處理儘量採公允價值衡量，也可減少配比不當問題。 

 

余文彬會計師 
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