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財政部賦稅署／稽查  邱筱惟

房地合一課徵所得稅制度簡介
壹、前言

我國房地交易自有課稅以來即採分離課稅，土地按公告土地現值

課徵土地增值稅，免徵所得稅，房屋絕大多數按房屋評定現值設算所得

課徵所得稅，致房地交易所得稅負偏低，且被歸咎為造成炒房及房價高

漲原因之一；另遍查世界各國稅制房地交易都是合併課稅，我國房地分

離課稅制度確實有改革的必要。

房地合一稅將自105年1月1日起施行，其主要目標是稅制健全，使

產業發展更健康，同時採取特銷稅不動產部分轉型停徵，並將所增加稅

收用於住宅政策及長期照顧服務等配套措施。未來房市會更趨健全，並

可達成維護居住正義、改善貧富差距及合理配置社會資源等多重目標。

貳、稅制改革背景
一、現行房地交易稅制之缺失

我國房地交易就房屋及土地分別課徵所得稅及土地增值稅，出售

不動產稅負偏低，致生下列缺失：

(一)依公告土地現值及房屋評定現值計算土地增值稅之土地漲價總

數額及所得稅房屋交易所得額，與房地交易實際獲利尚有相當差距，另

同年度內買賣土地完全無土地增值稅負擔，造成未公平合理課稅，亦使

過多資源投入不動產市場。

(二)房屋及其坐落土地未合併課稅，不動產所有權人透過提高土地

售價，壓低房屋售價，規避其房屋交易所得稅。

二、改革之必要性
行政院研考會於98年舉辦「十大民怨」網路票選結果，房價高

漲為民怨之首。另中央研究院於103年6月發布《賦稅改革政策建議

書》，江前院長回應將推動房地合一實價課稅，該項稅制改革亦經國家

發展委員會於103年8月7日提報行政院院會之「經貿國是會議」獲致決

議推動之共識，又社會住宅推動聯盟於103年10月發起巢運活動等，顯

示社會普遍已凝聚房地合一按實價課稅期待，是推動房地合一實價課稅

稅制改革好時機。

叁、修法內容
本次稅制改革之課稅範圍、稅基、稅率、自用住宅優惠及配套措施等

項目，分別說明如下：

一、稅制規定
(一)課稅範圍

1、為保障現行自有房屋者之權益，並減少改革阻力，提高可

行性，原則上105年1月1日以後取得之房地，再出售始納

入課稅範圍。

2、惟配合特銷稅不動產部分於同日(105年1月1日)停徵，為持

續抑制短期投機之意旨，104年12月31日以前取得而於105

年1月1日以後出售且持有期間在2年以內者﹙亦即103年1

月2日以後取得之房地，且持有期間在2年以內，於105年1

月1日以後出售﹚，亦納入課稅範圍，以避免房地炒作風氣

再生。  

(二)稅基

以房地收入減除成本、費用所計算之所得額為準，另為避免土

地已課徵土地增值稅再併入課徵所得稅產生重複課稅，爰採稅

基相減之方式處理，亦即以房地收入減除成本、費用計算出所

得額後，再減除依土地稅法規定按公告土地現值計算之漲價總

數額後之餘額為課稅稅基，使土地增值稅之租稅優惠，不受房地

合一課徵所得稅影響。

(三)稅率

1、個人部分稅率之訂定，係以短期加重，長期減輕及自住優惠

為原則，分別說明如下： 

(1)配合不動產特銷稅轉型改課房地合一所得稅，將持有1年

以內房地交易所得稅稅率訂為45%；另將持有超過1年而

在2年以內者，稅率訂為35%。

(2)持有超過2年在10年以內房地交易所得稅稅率訂為20%；

持有期間超過10年稅率訂為15%，以鼓勵長期持有。

(3)非居住者：持有1年以內稅率為45%、持有超過1年為35%。

(4)因財政部公告之調職、非自願離職或其他非自願性因素，

交易持有期間在2年以下之房屋、土地及個人以自有土地

與營利事業合作興建房屋，自土地取得之日起算2年內完成

並銷售該房屋、土地，按20%稅率課徵。

2、營利事業

與現制同，為17%；總機構在中華民國境外之營利事業出售

房屋及土地，其持有1年以內稅率為45%、持有超過1年為35%。

(四)個人出售自住房地之優惠規定

1、自住房地租稅減免

(1)自住房地之認定條件：個人或其配偶、未成年子女設有

戶籍；持有並實際居住連續滿6年且無供營業使用或出租。

(2)課稅所得在4百萬元以下免稅；超過4百萬元部分，按

10%稅率課徵。

(3)6年內以適用1次為限。

2、重購優惠

(1)個人出售自住房屋、土地繳納之稅額，自完成移轉登記之

日起算2年內，重購自住房屋、土地者，得申請按比率退稅

或扣抵。現制個人綜合所得稅重購自用住宅，僅限於小屋

換大屋(以金額為判定準據)始得退稅或扣抵，為因應高齡

化社會，民眾或有大屋換小屋需求，爰規定大屋換小屋亦

得按出售價格比例退稅或扣抵。

(2)於重購後5年內不得改作其他用途或再行移轉。

(五)盈虧互抵

個人房地交易虧損可後抵3年度之交易所得、營利事業與現制

同，虧損可後抵10年。

(六)課稅方式

個人採分離課稅，所有權完成移轉登記之次日起算30天內申報

納稅。營利事業則維持現制，採年度合併申報方式課徵。

二、配套措施
(一)特銷稅不動產部分同日停徵，有助不動產相關產業健全發展。

(二)土地增值稅維持現制，不影響地方財政，惟土地公告現值漲價

總數額得自房地交易所得中減除，以避免重複課稅，且不影響

土地增值稅既有優惠。

(三)增加之稅收用於住宅政策及長期照顧服務支出，以落實居住正

義及改善貧富差距。

三、預期效益
(一)房地合一稅制改革，可建立合理透明稅制，維護居住正義、改

善貧富差距及合理配置社會資源。

(二)房地合一稅制實施後，依歷史數據資料推估第1年(105年)稅收

約有42億元、第2年為86億元、第5年為174億元、第10年為279

億元，稅收將隨著適用新制(房地合一)之房屋土地交易件數逐

漸增加而增加。排除分配予地方政府之中央統籌分配稅款後，

將循預算程序運用於住宅政策及長期照顧服務支出，有助縮小

貧富差距。

肆、結語
目前全國房屋計有970餘萬棟，房地交易所得稅制改革影響層面廣

大，為利改革順利推行，本次房地合一稅制改革在張部長領導下，採

取「制定日出條款以縮小影響層面」、「保障自住權益，以符居住正

義」、「鼓勵長期持有，以健全不動產

市場及對短期投機交易合理加重課稅，

以使特銷稅轉型並持續抑制投機效果」

等改革策略，以循序漸進方式推動，始

能解除各界疑慮，完成本次艱鉅任務，

讓我國資本利得課稅制度向前邁進一大

步，為我國租稅史上寫下劃時代的一

頁。
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