
【房地合一稅制2.0】-
營利事業修正重點說明
財政部中區國稅局南投分局

110年9月
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①.擴大房地交易適用範圍

②.營利事業依持有期間按差別稅率分開計稅

③.修正土地漲價總數額減除規定

④.110年7月1日施行

⑤.調降推計費用率，並增訂上限金額

⑥.營利事業房地交易所得計算

⑦.獨資合夥組織交易房地，按個人課稅規定辦理
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取得日 交易標的 營利事業

105年
1月1日

以後

房屋、土地 ●

設定地上權方式之房屋使用權 新增

預售屋及其坐落基地 新增

無
符合一定條件之股份或出資額
【營利事業交易其持有符合條件之
境內外股份或出資額】

擴大範圍
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營利事業交易105年1月1日以後取得之
預售屋及其坐落基地

修正前 修正後

計入營利事業所得額依
20%稅率課稅

依持有期間適用45%至20%
稅率分開計稅合併報繳
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A營利事業預售
屋交易所得稅

依持有期間適用45%至20%分離課稅

(售價1,200萬元-成本1,000萬元)×持有
期間2年內稅率45%=90萬元
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營利事業

修正前 修正後

有價證券交易所得計入
AMT課稅(稅率12%，

免稅額50萬元)

✔ 符合一定條件之股份(或出資
額)交易，依持有期間適用

45%至20%稅率分開計稅合併
報繳

✔ 上市櫃、興櫃股票交易不適用
(維持課AMT)
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✔ 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出資額，超過其已發

行股份總數或資本總額50%認定。

✔ 交易日起算前一年之期間末日在110年6月30日

以前者，以110年7月1日為期間末日。(因房地合

一2.0實施日期為110年7月1日)

持有股份或出資額過半數之持股比率認定
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重點三：
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營利事業為起造人申請建物
所有權第1次登記所取得之房屋

及其坐落基地
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重點四：
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重點四：

A公司出售適用房地合一稅2.0之土地1筆，持有期間1
年內(同一年度內買賣假設土地增值稅稅率10%)，實
際出售價格為100，取得成本為60。

該次出售時之申報土地現值為80，公告土地現值為
40，前次移轉現值為40；假設無其他費用。
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重點四：
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重點五：
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重點六：
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重點七：
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營利事業興建房屋完成後第一次移轉之房地交易

非自願性因素之短期(5年)房地交易(財政部公告)

    1.取得土地前遭他人越界建築房屋

    2.遭強制執行而移轉所有權者

    3.其共有人未經同意交易該共有房屋或土地

    4.金融機構因行使抵押權或質權依法律規定處分者

營利事業以自有土地與建商合建之短期(5年)房地交易

參與都更或危老重建者，其取得房地後之第一次移轉且持有期間

在5年內交易

營利事業為起造人
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對象 營利事業

類型
合建分屋、
合建分售、
合建分成    

自地自建

時間
自土地取得之日
起算5年內完成
並銷售該房地

✔ 屬「興建房屋完成後第一次
移轉」適用範圍

✔ 併計營利事業所得額課稅

稅率 20%
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以自有土地與建商合建之短期(5年)房地交易(A)
與「興建房屋完成後第一次移轉」(B)
➢稅率皆為20%
➢申報方式不同
（A：不併計營利事業所得額，採分開計稅合併報繳；
B：併計營利事業所得額）

A：興建房屋完成後第一次移轉之房屋及其坐落基地之適用視
「起造人」，乙建設公司為起造人，雖僅移轉房屋，仍可適
用興建房屋完成後第一次移轉之規定。

Q：甲營利事業以自有土地與乙建設公司採合建分售方
式，以乙建設公司為起造人，結算申報時，甲、乙公司該
如何申報？又乙建設公司僅出售房屋可否適用興建房屋完
成後第一次移轉？
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財政部中區國稅局南投分局
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可疑交易申報專區

發
現
之
日
起
10
日
內

04

01

02

03

向法務
部調查
局洗錢
防制處
申    報

無法確認客戶身分

收受、持有、使用犯罪所得

掩飾、隱匿、移轉、變更犯罪所得

利用多層化、大量人頭、假契約轉化
犯罪所得
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