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林 序 

自104年10月出版《房地合一課稅精解》一書，隨即在104年11

月初版二刷及105年3月初版三刷，感謝各界讀者的熱烈支持。基於

房地合一實施後有些新的解釋規定及修正，且在這幾年危老重建、

都市更新協議合建與權利變換等牽涉個人及建設公司財務及稅務議

題及案件增加甚多，但坊間相關書籍或解釋鳳毛麟角，因此特地再

重新修正改編原著並加入都市更新財務及稅務議題，希望藉此拋磚

引玉，能提供一些參考指引。 

感謝于俊明秘書長、花敬群董事長、林世銘教授、林育全理事

長、孫正乾董事長、黃志桐董事長、辜永奇理事長、駱璋玲理事長

及蘇炳章所長等真誠推薦，在此深深致謝。 

此次本書得以順利付梓，感謝團隊中林燕如小姐、黃怡菁小姐、

陳政吉先生、陳思宏先生及林品硯先生等百忙中投入幫忙，由衷感

謝！  

 

 

2021 年 1月 謹誌於臺北 
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陳 序 

本書係源於104年10月之《房地合一課稅精解》，因自105年1月

1日起已實施多年房地合一稅制，相關課稅制度也逐一明確中，故本

次除調整及修改原內容外，也再補充加入近期很熱門的都市更新相

關法令解析。針對不動產的相關的稅務相關法令，不論是針對法人

或是個人，因涉及到稅負金額重大，故納稅義務人不得不去了解及

透析。 

作者從事會計師事務所財務報表審計業務二十餘年，經常參與

客戶營建案的興建稅務規劃討論、協助公司及個人處理國稅局查帳

及營建業授課等，期望協助想了解這方面的讀者們針對實務上會遇

到的疑難雜症整理為問與答方式，期望讓讀者能快速了解面臨的問

題及規劃節稅。 

本次再版過程中，感謝事務所的團隊—林燕如協理、陳政吉經

理、黃怡菁經理、陳思宏副理及林品硯副理等人的鼎力協助，整理

文章內容及多次校稿，讓本書能順利出版。 
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3-6-2 房地課稅新、舊制對贈與及繼承案件如何規範？ 

109 

3-6-3 105 年 1 月以後繼承之房地（假設被繼承人取得房

地係在 105 年 1 月 1 日以後取得），未來出售成

本如何認定？ 111 
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3-6-4 繼承人 105 年以後繼承或受贈之土地（假設被繼

承人係於 105 年以後取得），與建設公司合建分

屋，其房地成本如何認定？ 1112 

3-6-5 出售繼承房地產，須符合哪些條件才可以減除「額

外負擔」？ 112 

3-6-6 出售繼承房產，若已符合上述四項條件，土地新、

舊制下減除「額外負擔」之釋例說明 113 

3-6-7 再轉繼承：父的房地產傳給子，子再傳給孫，持

有 期 間 如 何 計 算 ？ 房 地 的 原始成 本 如 何 計 算 ？ 

114 

3-6-8 繼承不動產，不同繼承方式的稅賦影響 114 

3-6-9 夫妻間贈與不動產，如何認定不動產的「取得日」

及如何申報較有利？ 115 

第七節 自用住宅優惠 118 

3-7-1 適用所得稅法第四條之五有關境內居住者自住房

屋、土地交易定額免稅所得稅之規定有哪些條件

及優惠？需具備哪些資料？ 119 

3-7-2 法國出售主要住宅一戶免稅、德國出售持有 3 年

以上自用住宅免稅、日本自用住宅有相當新臺幣

810 萬元免稅額、英國出售自用住宅不超過 5,000

平方公尺免稅、美國對過去 5 年中至少有 2 年以

上用作自用住宅有 50 萬美元獲利免稅，為什麼對

臺灣人出售自用住宅只能有 400 萬元免稅額，且 6

年才能用一次？ 120 

3-7-3 新、舊制及自用住宅優惠是否適用釋例（假設均

符合新制自用住宅條件） 120 

3-7-4 適用自用住宅釋例 121 

3-7-5 甲於 110 年 1 月 3 日繼承取得房地（被繼承人 105

年 1 月 1 日取得，符合自用住宅條件），取得後
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戶籍遷入並自住，111 年 3 月 1 日出售，能否適用

自用住宅優惠？ 122 

3-7-6 是否須於交易前「連續自用」滿 6 年？曾經「自

用連續」滿 6 年後出租可否適用？ 122 

3-7-7 被繼承人持有房地期間符合自用住宅規定（於該

房屋辦竣戶籍登記並居住且無出租、供營業或執

行業務使用）且已持有滿 6 年，如繼承人繼承後

未設戶籍即出售或僅於出售前設戶籍可否適用自

用住宅租稅優惠？ 123 

3-7-8 個人拆除自住之舊房屋自地自建或與營利事業合

建分屋，舊屋符合自用住宅規定（於該房屋辦竣

戶籍登記並居住且無出租、供營業或執行業務使

用）且已持有滿 6 年，如重建後未立即於新屋設

籍或僅於出售前於新屋遷入戶籍，可否適用自用

住宅租稅優惠？ 125 

3-7-9 出售自用住宅租稅之優惠，限個人與其配偶及未

成年子女於交易前 6 年內未曾適用，若因結婚、

離婚、原未成年子女已成年等原因致家庭組成成

員變動，應如何認定交易前 6 年內有無適用此項

優惠？ 127 

3-7-10 出售自用住宅租稅之優惠，所稱交易前 6 年內未

曾適 用 應 如 何判斷， 以 交 易 次 數 或 交 易 標 的 認

定？同時出售 2 戶以上或 2 戶打通之自用住宅，

如何適用？ 129 

3-7-11 本人、配偶、未成年子女均有自用住宅且均持有

超過 6 年以上，如於同一年度出售，其自用住宅

租稅優惠之適用，應以何者優先適用？或採比例

適用？ 129 

3-7-12 出售房屋、土地時，該房屋僅所有權人之成年子

女設有戶籍，可否適用新制之自用住宅租稅優惠

規定？ 130 
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3-7-13 個人與其配偶及未成年子女，於交易前 6 年內未

曾適用本項優惠規定，夫於 106 年購入信義路自

用住宅，妻另於 108 年購入仁愛路住宅並遷入戶

籍，先生於 112 年享受自用住宅優惠稅率，妻那

戶需何時才能享受自用住宅優惠稅率？ 130 

3-7-14 分居夫妻可否個別認定交易前 6 年內，是否曾適

用自用住宅租稅優惠？ 130 

3-7-15 個人出售房屋，其中部分樓層出租、供營業或執

行業務使用，其他樓層全供自住，可否適用自用

住宅租稅優惠？ 132 

3-7-16 不同稅 法中的 「 自 用 住 宅 」 定 義 及節稅 法 則 ？ 

133 

第八節 重購自住房屋、土地重購退稅 135 

3-8-1 個人自用住宅出售重購退稅新、舊制比較表 135 

3-8-2 個人自用住宅重購退稅新、舊制法令規定差異比

較 136 

3-8-3 個人於新制實施前後，重購自住房屋、土地，如

何適用重購退稅？ 136 

3-8-4 新制下，自用住宅未滿 6 年出售可適用重購退抵

稅，重購價格低於出售價格，亦可按比率退稅，

立法理由為何？ 138 

3-8-5 個人適用重購退稅後，如 5 年內改作其他用途或

再行移轉，應追繳原扣抵或退還稅額，該追繳之

稅額，未來是否仍適用重購退稅規定？ 139 

3-8-6 先生出售舊屋後再以太太的名義購入新屋，是否

適用重購退稅？ 140 

3-8-7 若 以大屋換小屋 ， 重 購 退 稅 金 額 應 如 何 計 算 ？ 

140 
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第九節 特別稅率條款 142 

3-9-1 特別稅率條款法源依據為何？為什麼會有該條文

之訂定？ 142 

3-9-2 非自願出售房地，有哪五種情形可適用 20%稅率

課稅？ 143 

3-9-3 甲於 105 年 1 月 2 日持有新北市一房地，106 年間

於工作地點新竹縣另購置一新房地，致共持有二

戶房 地 ， 其 後甲因遭公司依勞動 基 準 法 規 定 資

遣，而欲出售該新竹縣新房地。則甲出售新竹縣

新房地應適用稅率為多少？ 144 

3-9-4 乙原住臺北，因為調到高雄工作，所以在當地買

了一間房子，後遭公司裁員，只好把高雄的房子

賣掉，乙是否在 1 年內出售要被課到 45%的重稅？  

144 

第十節 個人交易房屋、土地，所得稅申報 145 

3-10-1 個人如有出售 105 年 1 月 1 日後取得之新制房地，

如何申報房地合一所得稅？ 145 

3-10-2 交 易 房 屋 土 地 如 係 分 次 取 得 者 應 如 何 申 報 ？  

149 

3-10-3 取得日期應如何填報？ 149 

3-10-4 交易（登記）日期應如何填報？ 149 

3-10-5 如何計算房屋土地交易所得額（或損失金額）及

課稅所得？ 149 

3-10-6 新制下，建設公司出售房地營利事業所得稅額計

算及填表釋例 151 

3-10-7 個人出售房地應在哪裡申報所得稅？ 153 
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3-10-8 個人交易房屋、土地符合哪些情形，得免申報房

屋、土地交易所得？ 153 

3-10-9 個人交易房屋、土地，沒有獲利也要申報？ 154 

3-10-10 個人及公司都是一樣出售房地，公司可以在隔年

5 月再申報繳納，為何個人卻要在過戶後 30 天內

申報繳納？ 154 

3-10-11 個人有房地交易應向「該管稽徵機關」辦理申報，

所稱「該管稽徵機關」為何？ 154 

3-10-12 未辦財團法人登記之祭祀公業，有出售房屋、土

地之所得，應由何人辦理申報？ 154 

3-10-13 出售共有之房地時，如未設管理人應由何人辦理

申報？ 155 

3-10-14 農地處分需課房地合一稅？ 155 

3-10-15 個人交易房屋、土地常見未辦理申報類型？ 155 

3-10-16 個人出售房地所得短漏報之處罰為何？ 156 

3-10-17 個人逾所得稅法第十四條之五規定期限繳納房地

交易所得之應納稅額者，有何處罰？ 158 

第 4 章 合建分售、合建分屋及 

自地自建地主 

第一節 合建分售地主 163 

4-1-1 舊 制 對 非 營 利 性 、 非 經 常 性 地主合建分 售 的 所

得，如何課稅？ 163 

4-1-2 舊制對營利性、經常性地主合建分售所得，如何

課稅？ 163 

4-1-3 房地合一新制對合建分售，個人地主認屬營利事

業條件者，如何課徵所得稅？ 165 

161 
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4-1-4 個人 5 年內參與之興建房屋案件達兩案以上之認

定標準為何？ 170 

4-1-5 合建分售地主，土地收益適用新、舊制情況，如

何劃分？ 170 

4-1-6 房地合一新制後，個人地主採合建分售，若被推

定為營利事業有何不利之處？ 170 

4-1-7 是 否遭認 定 為 營 利 性 地主之 稅 負 差異比 較 ？  

171 

第二節 合建分屋地主 172 

4-2-1 舊制下，合建分屋地主分得房地出售，是否須設

籍課稅？ 173 

4-2-2 個 人 地主合建分 屋 認 屬 非 營 利 事 業免設 籍 ， 取

得、出售不同時點，適用稅制彙總 173 

4-2-3 個人地主合建分屋銷售，新、舊制符合營利事業

應設籍課稅彙總 175 

4-2-4 個人地主合建分屋推定為營利事業課稅新、舊制

差異彙總 176 

4-2-5 個 人 地主合建分 屋 ， 新 制 課 稅模式 分類為 何 ？ 

177 

4-2-6 個人地主合建分屋新制分離課稅相關規範如何？ 

177 

4-2-7 個人提供適用舊制免稅土地與營利事業合建分屋

再行出售者，其相關換入房屋成本應如何認列？ 

178 

4-2-8 個人與營利事業合建分屋之稅負計算 179 

4-2-9 個人持有土地與建設公司合建分屋，房地互易部

分是否須申報所得稅？互易後分回房屋價值低於

換出土地價值取得現金部分出售是否須申報所得

稅？ 179 
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195 

4-2-10 合建分屋地主在未完成興建前，出售其土地持分

及日後互易交換房屋的權利，其財產交易所得之

計算？假設分得房地總售價為 2,000 萬元，土地原

始成本 600 萬元，與建設公司分屋分配比例為土

地 70%，房屋 30%。（以萬元計） 184 

第三節 自地自建地主 185 

4-3-1 個 人 自 地 自建銷 售 房 地 相 關 課 稅 規 範 為 何 ？  

185 

4-3-2 新制下，個人地主自地自建銷售房地須設籍課稅

之條件？ 187 

4-3-3 就個人地主自地自建應設籍與免設籍探討土地房

屋適用新、舊制釋例 188 

4-3-4 個人購屋或將持有之土地建屋（含拆除改建房屋

及與營業人合建分屋）符合設籍課稅之標準釋例 

191 

第 5 章 建設公司房地合一新、舊制 

5-1 建設公司有關營業收入認列方式為何？ 197 

5-2 建設公司在營利事業所得稅申報，營業收入實現

之認定依據為何？ 197 

5-3 IFRSs 對建設公司工程合約銷售費用，認列規定為

何 ？ 與我國企業 會 計 準 則 認 列 規 定 差異為 何 ？ 

198 

5-4 土地增值稅於新、舊制下之會計處理差異 198 

5-5 建設公司採自地自建案，其相關收入、成本及費

用 ， 營 利 事 業 所 得 稅 申 報 時 認 列 原 則 為 何 （ 舊

制）？ 199 

5-6 建設公司合建分屋之內涵及帳務處理程序為何？ 

199 
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5-7 建設公司合建分屋，房地互易開立統一發票相關

規定為何？ 200 

5-8 建設公司合建分屋，房地互易附現金找補的情況

有哪些？ 200 

5-9 建設公司與地主合建分屋，房地互易開立統一發

票時點規定為何？ 201 

5-10 建設公司與地主合建分屋，房地互易之發票金額

的認定方式為何？ 202 

5-11 建設公司與地主合建分售之內涵為何？ 203 

5-12 建設公司自地自建或合建分屋，其房地比例規範

如何？ 203 

5-13 建設公司房地售價比例分配，參考哪些資料而決

定？ 204 

5-14 舊制下，建設公司年度盈虧互抵相關規定為何？ 

205 

5-15 舊制下，建設公司虧損後抵是否應按房地比例分

攤？ 207 

5-16 建設公司房地合一新、舊制彙總比較 209 

5-17 營利事業房地合一課稅範圍為何—依標的區分？ 

210 

5-18 營利事業房地合一課稅範圍為何—依取得時點及

持有期間之差異性劃分？ 210 

5-19 房地合一新制下，營利事業課稅稅基為何？ 210 

5-20 建設公司不同年度取得之土地，於 105 年 1 月 1

日 以 後興建房 屋 出 售 ， 房 地 適 用 新 制 或 舊 制 ？ 

211 

5-21 建設公司主要興建模式 之 新 、 舊 制租稅 差異為

何？ 214 
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5-22 建設公司於房地合一新制下，自地自建及合建分

屋之課稅稅基 215 

5-23 房地合一實施之後，建設公司自地自建及合建分

售案，出售房地所得均需課徵營利事業所得稅，

未來是否不需再劃分房地比例？ 216 

5-24 房地合一前後，公司及股東稅負影響分析 220 

5-25 房地合一新制下，以個人名義或以公司名義登記

持有不動產何者有利？ 221 

5-26 設一人公司進行不動產買賣，可不可以用擴大書

審純益率來報稅？ 222 

5-27 房地合一新制對建設公司大股東的影響及如何因

應？ 222 

5-28 個人股東與法人投資公司股東盈餘不分配差異分

析比較 223 

5-29 房地取得後，長短期持有之個人與法人持有稅負

差異比較 224 

5-30 房地合一新制，總機構在境外之營利事業買賣我

國房地如何課稅？ 225 

5-31 總機構在中華民國境外之營利事業，持有中華民

國境內之不動產，於出售境外公司股權之認定條

件規定為何？ 228 

5-32 境外公司股權交易，適用房地合一新制釋例說明 

229 

第 6 章 都市更新稅負解析 

第一節 都市更新之稅負減免 233 

6-1-1 怎麼認定參與都市更新之建設公司的房屋及土地

取得日？ 233 

231 
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6-1-2 都市更新建設公司不同年度取得之土地，新、舊

制如何適用？ 233 

6-1-3 何謂都市更新後第一次移轉？ 233 

6-1-4 都市更新 實施者 之 營 業 稅 是 否能列 在共同負擔

中？ 235 

6-1-5 營業人以權利變換方式實施都市更新事業之營業

稅計算方式 235 

6-1-6 109 年度以前之都市更新實施者之營業稅計算釋

例 236 

6-1-7 110 年 1 月 1 日起都市更新實施者之營業稅計算釋

例 236 

6-1-8 都市更新對土地增值稅及契稅減免之法源依據為

何？ 237 

6-1-9 都市更新後原土地所有權人分配或移轉土地，其

土地增值稅如何課徵？ 238 

6-1-10 都市更新後權利變換關係人分配或移轉土地，其

土地增值稅如何課徵？ 239 

6-1-11 都市更新後實施者分配或移轉土地，其土地增值

稅如何課徵？ 240 

6-1-12 辦理都市更新之權利變換移轉土地，其土地移轉

現值如何認定？ 240 

6-1-13 都市更新後分配房地為何需課徵契稅？ 241 
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第一節 個人出售房屋及土地所得稅 

◎舊制下，個人出售房屋及土地課稅圖解 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

房地分離課稅—舊制，係指現在及未來出售 104 年 12 月 31

日以前取得房地稅負制度。在舊制下，根據房屋收入、成本及費

用計算財產交易所得，課徵綜合所得稅，土地部分只課徵土地增

值稅不課徵所得稅，所以就所得稅觀念來看，係稱為房地分離課

稅。 

房地合一課稅—新制，係指自 105 年 1 月 1 日起，取得及交

易、出售房地，房、地兩者均需合併計算所得，課徵綜合所得稅，

因此稱為房地合一課稅。 

房屋收入— 

房屋成本、費用 

土地增值倍數 

土地增值稅 

免納所得稅 

財產交易所得 

個人綜合所得稅 

個人出售房地 

拆分房屋及土地 

個別價款 
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房地合一及都市更新課稅精解 

 
1-1-1 個人在舊制出售房地分別課稅，法令依據為何？ 

一、 所得稅法施行細則第十七條之二規定，個人出售房屋，如能

提出交易時之成交價額及成本費用之證明文件者，其財產交

易所得之計算，依所得稅法第十四條第一項規定核實認定。

其未申報或未能提出證明文件者，稽徵機關得依財政部核定

標準核定之。 

二、 所得稅法第十四條第一項第七類規定，個人之綜合所得總

額，以其全年下列各類所得合併計算之。第七類：財產交易

所得： 

(一) 財產或權利原為出價取得者，以交易時之成交價額，減除

原始取得之成本，及因取得、改良及移轉該項資產而支付

之一切費用後之餘額為所得額。 

(二) 財產或權利原為繼承或贈與而取得者，以交易時之成交價

額，減除繼承時或受贈與時該項財產或權利之時價及因取

得、改良及移轉該項財產或權利而支付之一切費用後之餘

額為所得額。 

三、 所得稅法第九條規定，本法稱財產交易所得及財產交易損

失，係指納稅義務人並非為經常買進、賣出之營利活動而持

有之各種財產，因買賣或交換而發生之增益或損失。 

四、 所得稅法第四條規定，個人及營利事業出售土地，其交易之

所得免納所得稅。 

五、 土地稅法第二十八條規定，已規定地價之土地，於土地所有

權移轉時，應按其土地漲價總數額徵收土地增值稅。 
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作 者 解 析  

個人出售房屋，若國稅局能掌握交易時之成交價額及成

本費用證明文件者，原則上會優先以實價核實認定；沒有成

交價額及成本費用證明文件或總售價不高者，才會以評定現

值按標準利潤率計算財產交易所得。 

1-1-2 現行舊制房地交易課稅稅制有何缺失？ 

由於近年來房地價格異常上漲，除人為炒作外，不動產交易

稅負偏低，常被歸咎為造成投資炒作的因素之一，主要理由為： 

一、 公告土地現值與市價有落差，造成土地交易按公告土地現值

核計之漲價總數額低於實際獲利，致土地增值稅稅負偏低。 

二、 公告土地現值一年公告一次，且公告土地現值與實際交易價

格尚有差距，根據內政部公布資料，109年各直轄市、縣（市）

公告土地現值占全國一般正常交易價格平均比例為

91.94%，可見公告土地現值仍偏低，課稅之漲價總數未符實

際，致土地增值稅稅負偏低。 

三、 同一土地如於同一年度買賣，因前次移轉現值與本次移轉現

值相同，無須繳納土地增值稅，同一年度內買賣土地幾乎無

租稅負擔。 

四、 房屋交易如取得時間久遠，其取得成本及費用尚難查證，依

規定按房屋評定現值設算之所得額，遠低於實際獲利，致房

屋交易所得稅負偏低。 

依所得稅法及其施行細則規定，個人出售房屋所得原則上按

實際交易價格核實認定；未申報或未提出證明文件者，稽徵

機關得依房屋評定現值之一定比例核定所得額，房屋評定現

值係地方稅稽徵機關參據地方政府「不動產評價委員會」評
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定之房屋標準價格所核計，房屋標準價格未作合理調整，與

實際價格相差甚遠，致房屋交易所得稅負偏低。 

五、 房屋及其坐落土地未合併課稅，實務上，建設公司則透過操

縱房地價格比例，提高土地售價，壓低房屋售價，並提高建

屋成本費用，來規避其房屋交易所得稅。 

六、 圖解房地交易現行舊制課稅制度缺失如下： 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1-1-3 舊制個人出售房屋之財產交易所得課徵及計算方式優先順

序如何？ 

依據所得稅法第十四條第一項第七類及同法施行細則第十七

條之二訂定規定如下（財政部 109 年 2 月 21 日台財稅字第

10904502680 號令）： 

一、 個人出售房屋，已提供或稽徵機關已查得交易時之實際成交

金額及原始取得成本者，其財產交易所得額之計算，應依所

 

免納土地 

增值稅 

同年度內買賣土地，公告土地現值不變 

109.01 
買 賣

109.12 

土地免納所得稅 

操控房地 

價格 

 

房屋 

價格 

土地價格 

 

 

稅負 

偏低 

 

規避房屋 

交易所得稅 

評定價格 

（課稅稅基） 

 

房價高漲 

是財富分配 

不均的主因 

 土地炒作 

實際獲利 

房屋價格 

土地價格 
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得稅法第十四條第一項第七類相關規定核實認定。 

二、 個人出售房屋，未依前點規定申報房屋交易所得、未提供交

易時之實際成交金額或原始取得成本，或稽徵機關未查得交

易時之實際成交金額或原始取得成本者，稽徵機關應按下列

標準計算其所得額： 

(一) 稽徵機關僅查得或納稅義務人僅提供交易時之實際成交金

額，而無法證明原始取得成本，如符合下列情形之一者，

應以查得之實際房地總成交金額，按出售時之房屋評定現

值占公告土地現值及房屋評定現值總額之比例計算歸屬房

屋之收入，再以該收入之百分之十五計算其出售房屋之所

得額： 

1. 臺北市，房地總成交金額新臺幣七千萬元以上。 

2. 新北市，房地總成交金額新臺幣六千萬元以上。 

3. 臺北市及新北市以外地區，房地總成交金額新臺幣四千

萬元以上。 

(二) 除前款規定情形外，未能提出證明文件者，依房屋評定現

值乘以財政部頒訂標準計算所得：依臺北市房屋標準價格

及房屋現值評定作業要點第十五點規定認定為高級住宅者

（註一），依房屋評定現值之 46%計算，其餘依房屋評定

現值之 41%計算（註二）。 

註一：臺北市房屋標準價格及房屋現值評定作業要點第十五點規

定：房屋為鋼筋混凝土以上構造等級，用途為住宅，經按

戶認定房地總價在 8,000萬元（含車位價）以上者，認定為

高級住宅。 

註二：其他縣市參考附錄資料。 
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