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強勢美元時代來臨 

 QE正式結束 美國經濟保持擴張勢頭

01. 美國股市動向-

第一輪QE1‭-‬2008/11~2010/03釋出1.75兆美元。

第二輪QE2-‬2010/11~2011/06釋出6,000億美元。

第三輪QE3‭-‬2012/09~2014/06期釋出1.18兆美元。‭   

            宣布無限期實施QE，每月收購400~850億美元。

            實施三輪QE總計約4兆美元。

美元指數

壹、世界經濟局勢
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02. 歐洲央行QE-

 2015/01 宣布歐元1.14兆購債計劃。

 2015/03 每月收購600億歐元(671兆美元)資產。

 2016/09 預計QE退場。

 除QE政策，歐盟放寬對法義等國財政目標，又持續推展勞動市場等結構改革，有助改善競爭力。

 希臘債務問題，黑色星期一風暴襲擊全球，全球經濟蒙上陰影。

歐洲央⾏行總裁 Mario Draghi

壹、世界經濟局勢
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03. 日本- 首相安倍射三箭

 日經指數 : 8135.79      20109

      創下2000年4⽉月以來新⾼高

 2001/03~2006/12 實施第一次QE。

 2010/10~2012/09 共9次增加「資產購買入計畫」。

 2014/01 宣布「無限期資產購買操作」。

 2014/10 再加碼購入: 5,400億美元/年         6,600億美元/年。

 2015 今年如必要將可能實施「新寬鬆貨幣政策」，主因為油價重挫使得日本央行的通膨目標難以達成。

壹、世界經濟局勢
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股市過熱
金融壞帳問題
日益嚴重

股市暴漲暴跌

房價高點已過
各地持續修正

房市向下修正

房市疲弱 經濟危機
打房鬆動 刺激首購 

打房政策鬆動

美國在預期升息狀況下，各地熱錢回流美國，

中國為世界第二大經濟體早已進行經濟調控，

告別了高度成長，中國經濟進入緩成長時代，

股市大起大落，投資人信心不足

經濟前景堪慮。

04. 中國- 經濟步入緩成長

壹、世界經濟局勢
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2014/4 下調人民幣存款準備金2%，解決農村商業銀行問題。

6 下調人民幣存款準備金0.5%，解決小微企業貸款問題。

2015/2 下調人民幣存款準備金0.5%，解決農村商業銀行問題。

4 下調人民幣存款準備金1%，進一步改善房地產投融資環境。

2014/11 降息一碼 存款利率至2.75%、貸款利率至5.6%，解決中小企業融資。

2015/3 降息一碼 存款利率2.5%、貸款利率5.35%，對抗通縮降低融資成本。

5 降息一碼 存款利率2.25%、貸款利率5.1%，阻止經濟向下。

貨幣寬鬆-  5次降準 4度降息  

降低舊房交易稅

房屋轉手課稅
兩年延長至五年

除一線城市

限購開始鬆綁

調降

抵押貸款利率 

房貸利率

第2房頭款比例

貨幣寬鬆政策 

陸續實施
04. 中國- 經濟步入緩成長

壹、世界經濟局勢

6

降息一碼 存款利率2%、貸款利率4.85%，救股市。6

針對性的對金融機構實施定向降準。
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首購換屋需求增
回暖趨勢延續

需求面

政策利多推出
降低購屋成本

環境面

5月均價小漲
維持跌勢

市場面
(價格面)

04. 中國- 5月房價「月均價微漲 年均價維持跌勢」

壹、世界經濟局勢

供應面

降息舒緩壓力
大城市庫存略增

美國QE結束
亞洲房地產
結束上漲

趨勢面
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๏華⼈人⾸首富的⾹香港李嘉誠家族「脫中⼊入歐」動作
   不斷，繼今年初丟下震撼彈，將旗下的⻑⾧長江實
   業（⻑⾧長實）及和記⿈黃埔（和⿈黃）合併後重組，
   移轉註冊到英屬開曼群島後，旗下的⻑⾧長實週⽇日
   以⼋八折優惠，出清位於⾹香港將軍澳的⽇日出康城
   建案，九⼩小時內七四○⼾戶銷售⼀一空，⼀一⼝口氣套現
   五⼗十五億港元（約台幣⼆二⼆二⼀一億）

05. 李嘉誠出清港建案 9小時賣740戶

壹、世界經濟局勢



2015年房地產市場分析報告

布蘭特原油走勢圖

壹、世界經濟局勢 ｜小結

   2008-2013年
     美國QE政策導致熱錢流竄 
     原物料行情及亞洲房地產持續6年漲勢

    2014年
      美國QE政策結束 熱錢回流美國或轉至債市
      歐洲、日本、中國持續貨幣寬鬆。

     2015年
       油價跌至近年新低 原物料行情走弱
       亞洲房地產下跌5-15%



       貳、國內政經環境
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景氣對策信號

2015年5月，景氣對策信號轉呈黃藍燈，綜合判斷分數較上月增加2分至18分。

本月景氣燈號轉呈藍燈，主要因第1季全球經濟成長不如預期。

今年台灣經濟成長率普遍預估數字為3-3.5% ，整體經濟情勢尚在成長階段。

展望未來，全球經濟下半年將逐漸回升，加上國際油價跌勢漸止，有助於減緩對礦產品及塑化產業的出口衝擊。
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M1b顯示資金活水部份低於M2年增率，呈現死亡交叉，顯示目前國內資金動能仍不足，影響投資意願

「資金動能恐有疑慮、股價走勢持續上揚」的現象，央行官員分析指出，主要是外資對於投資台股的熱情不減。

台股的基本面相當好，去年上市櫃公司獲利不錯，發放了很多股利，吸引許多海外的退休基金匯入投資台股。

貳、國內政經環境｜ 一. 經濟環境數據

M1B及M2年增率
M1B：通貨淨額、⽀支票存款、活期存款
M2：M1B＋準貨幣，包括定期性存款、外匯存款、郵政儲⾦金

5.85%
6.53%
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(資料來源:中央銀行) 

金融界人士認為，我國貨幣政策已很寬鬆，加上在美國聯準會Fed啟動升息步伐前，央行可望維持原利率不動。

金歐、日、中等各大經濟體景氣依然低迷，為刺激景氣，大國瘋狂印鈔，小國紛紛「降息」以對。

今年升息機率不高。

貳、國內政經環境｜ 一. 經濟環境數據

重貼現率
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打房
政策

中央政府 
房地合⼀一 實價課稅

台北市府 
持有稅⼤大幅調⾼高

中央銀行

第四次信⽤用管制

三方共同打房	 近一年	 來人成交清淡

台北市副市長	 張金鶚 財政部長	 張盛和央行總裁	 彭淮南

貳、國內政經環境｜ 二. 政府打房措施
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99年/06 第一次信用管制： 
台北市及新北市10區 (板橋、中和、永和、三重、新莊、
新店、蘆洲、樹林、汐止、土城)第2戶房貸成數最高7成

99年/12 第二次信用管制： 
增加新北市三峽、林口、淡水納入管制，第2戶房貸降至
最高6成；建商土建融成數最高6.5成

101年/06 第三次信用管制：
雙北8000萬、其他地區5000萬以上豪宅，貸款成數最高
6成，不得使用寬限期

 第一拳：擴大打擊範圍

新增新北市(五股、泰山、八里、鶯歌)、桃園縣(桃園市、蘆竹、
中壢、龜山)共8個行政區納入管制，第2戶房貸最高6成。

➡面臨來人嚴重下滑，過去資金大量往低價移動的情況
預料也會改變

 第二拳：打多屋族
名下3戶者購屋，全國不分區貸款一律最高5成。

➡無足夠現金之多屋族，除擔心房貸問題，亦會將手中
部分房屋出售獲利了結

 第四拳：打公司法人購屋
新增公法人購置住宅，房貸最高5成。

➡壓抑高資產族成立公司買屋之管道，市場觀望將更濃

103年/06/26  央行第四次信用管制

 第三拳：打豪宅
調降豪宅認定標準，北市7000萬、新北6000萬、其他地區4000
萬，成數由最高6成降為5成。

➡非市中心、地段不佳、總價過高的B咖豪宅，面臨更
大下跌壓力

打房
政策

中央政府 
房地合⼀一 實價課稅

台北市府 
持有稅⼤大幅調⾼高

中央銀行

第四次信⽤用管制

貳、國內政經環境｜ 二. 政府打房措施
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重新調整全台北市路段率。

調高房屋標準單價： 新制房屋構造單價平均暴增1.6倍。

最早實施囤房稅： 稅率2.4-3.6%。

台北市獨有豪宅稅： 房屋評定現值＝核定單價×面積×(1- 折舊率 × 折舊經歷年數) 

                               × 路段調整率 × (1+路段調整率)

                               新落成豪宅房屋現值暴增 2~4.2倍。

打房
政策

中央政府 
房地合⼀一 實價課稅

台北市府 
持有稅⼤大幅調⾼高

中央銀行

第四次信⽤用管制

貳、國內政經環境｜ 二. 政府打房措施

「張金鶚三箭」台北市持有及移轉稅負改革(103.7.1生效，不溯既往)
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豪宅 辦公
⼤大樓

商場 飯店 地上權

打 打

打打 打

 持有稅負調整- 加稅打什麼？

貳、國內政經環境｜ 二. 政府打房措施
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103.07.01前 使照取得時間 103.07.01後
7,800 元/㎡

構造單價
18,850 元/㎡

25,740 元/坪
構造單價

62,314 元/坪

185坪 試算⾯面積 185坪

180% 路段率 180%(未調整)

4,762萬 房屋評定現值 11,528萬

286萬 契稅 692萬

57萬

房屋稅
⾃自⽤用：1.2% 138萬

57萬 房屋稅
⾮非⾃自⽤用：2.4% 277萬57萬

房屋稅
⾮非⾃自⽤用：3.6% 415萬

2.42倍

7.28倍

 持有稅負調整- 敦南樞苑案例

貳、國內政經環境｜ 二. 政府打房措施
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ne

豪宅稅新聞

貳、國內政經環境｜ 二. 政府打房措施
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年度 日期 措施

⺠民國100年
6/1 奢侈稅實施

⺠民國100年
7/1 台北市豪宅稅開徵

⺠民國101年 8/1 實價登錄施行

⺠民國103年

6/26 央行第四次選擇性性用管制

⺠民國103年 7/1 囤房稅開徵
⺠民國103年

7/1 台北市房屋評定現值構造單價、路段率調整

⺠民國104年 6/5 【房地合一 實價課稅】立法院三讀

⺠民國105年 1/1 【房地合一 實價課稅】實施

近年政府重要打房措施

因應社會仇富心態，順勢將房地產交易實價課稅

貳、國內政經環境｜ 三. 房地合一 實價課稅
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房地合一 實價課稅新聞

貳、國內政經環境｜ 三. 房地合一 實價課稅
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課徵方式課徵方式 減免優惠減免優惠

稅基 適用對象 自用住宅 重購退稅

(房地收⼊入) - (成本) - 
(費⽤用) - (⼟土地漲價總

數額)

 105年1⽉月1⽇日後，
    購屋購地並出售

(必要條件) 
個⼈人、配偶、未成年⼦子⼥女
設有⼾戶籍。持有並居住連
續滿 6年，且無供營業使⽤用
或出租者

(稅率)
 獲利400萬元以上10%
 獲利400萬元以下免稅

(六年內以⼀一次為限)

換⼤大屋：全額退稅。

換⼩小屋：⽐比例退稅。

(重購後5年內不得改做其
他⽤用途或再⾏行移轉)

(房地收⼊入) - (成本) - 
(費⽤用) - (⼟土地漲價總

數額)
 103年1⽉月2⽇日後，購屋

    購地、持有未滿2年、
    在105年後交易者

(必要條件) 
個⼈人、配偶、未成年⼦子⼥女
設有⼾戶籍。持有並居住連
續滿 6年，且無供營業使⽤用
或出租者

(稅率)
 獲利400萬元以上10%
 獲利400萬元以下免稅

(六年內以⼀一次為限)

換⼤大屋：全額退稅。

換⼩小屋：⽐比例退稅。

(重購後5年內不得改做其
他⽤用途或再⾏行移轉)

個人稅率個人稅率

(必要條件) 
個⼈人、配偶、未成年⼦子⼥女
設有⼾戶籍。持有並居住連
續滿 6年，且無供營業使⽤用
或出租者

(稅率)
 獲利400萬元以上10%
 獲利400萬元以下免稅

(六年內以⼀一次為限)

換⼤大屋：全額退稅。

換⼩小屋：⽐比例退稅。

(重購後5年內不得改做其
他⽤用途或再⾏行移轉)

[ 本國⼈人 ]
 持有1年以內出售：45%
 持有2年以內超過1年出售：35%
 持有10年以內超過2年出售：20%
 持有超過10年出售：15%

[ 外國⼈人 ]
 持有1年以內出售：45%
 持有超過1年出售：35%

[ 本國⼈人 ]
 持有1年以內出售：45%
 持有2年以內超過1年出售：35%
 持有10年以內超過2年出售：20%
 持有超過10年出售：15%

[ 外國⼈人 ]
 持有1年以內出售：45%
 持有超過1年出售：35%

(必要條件) 
個⼈人、配偶、未成年⼦子⼥女
設有⼾戶籍。持有並居住連
續滿 6年，且無供營業使⽤用
或出租者

(稅率)
 獲利400萬元以上10%
 獲利400萬元以下免稅

(六年內以⼀一次為限)

換⼤大屋：全額退稅。

換⼩小屋：⽐比例退稅。

(重購後5年內不得改做其
他⽤用途或再⾏行移轉)

營利事業稅率營利事業稅率 配套措施 實施日

[ 本國企業 ]
 17% (與現制同)

[ 外國企業 ]
 持有1年以內出售：45%
 持有超過1年出售：35%

[ 本國企業 ]
 17% (與現制同)

[ 外國企業 ]
 持有1年以內出售：45%
 持有超過1年出售：35%

 奢侈稅：不動產部分停徵。 105年實施

房地合⼀一 實價課稅制度
貳、國內政經環境｜ 三. 房地合一 實價課稅
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92!

房屋政策是房價的枷鎖�房屋政策是房市的枷鎖

貳、國內政經環境｜ 三. 房地合一 實價課稅
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縣市 104年4月 
移轉件數

104年5月 
移轉件數

較上月
增減率

較去年同期
增減率

台北市 1,983 2,151 8.5% -33.2%

新北市 4,454 3,911 -12.2% -34.9%

桃園市 3,031 3,004 -0.9% -31.0%

台南市 1,529 1,611 5.4% -15.9%

高雄市 2,730 3,106 13.8% -16.1%

(各市政府地政局統計資料) 

全台平均交易
年衰退近3成

-25.8%

台北市重災區
交易量窒息

-33.2%

4、5月移轉總量
史上同期新低

27,510戶

政府打房
民眾觀望下修
延遞購屋決定

交易仍低檔

 104年5月 交易量持續探底

貳、國內政經環境｜ 四. 房市移轉棟數



參、雙北推案分析



2015年房地產市場分析報告

⾏行政區域 銷售個案銷售個案 總銷⾦金額總銷⾦金額 可售⼾戶數可售⼾戶數 銷售率銷售率⾏行政區域
預售 成屋 預售 成屋 預售 成屋 預售 成屋

中正區 5個 4個 41億 24億 173⼾戶 31⼾戶 25% 19%

⼤大同區 3個 1個 21億 5億 79⼾戶 14⼾戶 4% 0%

中⼭山區 4個 4個 95億 18億 193⼾戶 28⼾戶 53% 7%

松⼭山區 3個 2個 22億 39億 99⼾戶 33⼾戶 14% 0%

⼤大安區 4個 1個 157億 6億 117⼾戶 0⼾戶 12% 0%

萬華區 1個 4個 20億 57億 61⼾戶 6⼾戶 19% 77%

信義區 1個 0個 4億 0億 20⼾戶 85⼾戶 0% -

⼠士林區 2個 5個 15億 44億 32⼾戶 60⼾戶 34% 0%

北投區 6個 6個 96億 53億 145⼾戶 106⼾戶 8% 10%

內湖區 2個 4個 5億 29億 14⼾戶 43⼾戶 28% 6%

南港區 0個 2個 0億 65億 0⼾戶 5⼾戶 0% 0%

⽂文⼭山區 2個 4個 55億 22億 121⼾戶 40⼾戶 14% 30%

合計 33個 37個 534億 365億 818⼾戶 451⼾戶 20% 22%

銷售率創歷年同期新低水準。 

單價漲幅趨緩，價格下修個案，不敵買家出價速度，去化困難。

持有稅賦大幅提高，高總價豪宅及成屋進入銷售冰河期。

參、雙北推案分析 ｜一、2015年5月前台北市各區推案統計

資料來源：惟馨週報
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⾏行政區域 銷售個案銷售個案 總銷⾦金額總銷⾦金額 可售⼾戶數可售⼾戶數 銷售率銷售率⾏行政區域
預售 成屋 預售 成屋 預售 成屋 預售 成屋

板橋 4個 3個 79億 48億 382⼾戶 185⼾戶 29% 0%

汐⽌止 6個 1個 120億 3億 772⼾戶 28⼾戶 36% 0%

新店 4個 1個 123億 5億 435⼾戶 13⼾戶 17% 23%

永和 1個 3個 1億 64億 6⼾戶 141⼾戶 0% 30%

中和 2個 1個 14億 50億 77⼾戶 45⼾戶 42% 0%

⼟土城 2個 1個 14億 2億 79⼾戶 13⼾戶 47% 8%

三峽 3個 0個 9億 0億 83⼾戶 0⼾戶 24% 0%

鶯歌 3個 3個 41億 15億 317⼾戶 63⼾戶 4% 11%

三重 3個 1個 25億 80億 89⼾戶 204⼾戶 21% 19%

新莊 5個 4個 112億 59億 431⼾戶 146⼾戶 19% 6%

泰⼭山 1個 1個 8億 2億 60⼾戶 13⼾戶 10% 84%

林⼝口 7個 2個 85億 26億 377⼾戶 103⼾戶 24% 19%

蘆洲 1個 1個 6億 5億 25⼾戶 17⼾戶 12% 35%

五股 3個 2個 43億 5億 373⼾戶 31⼾戶 8% 16%
淡⽔水 6個 1個 105億 20億 820⼾戶 200⼾戶 6% 25%

合計 51個 25個 783億 388億 4,326⼾戶 1,231⼾戶 20% 15%

參、雙北推案分析 ｜二、2015年5月前新北市各區推案統計

銷售率創歷年同期新低水準。 

擾亂市場價格訊息不斷，客戶『持續』觀望氣氛濃。

房地合一雖然底定， 成屋來人稍多，但成交速度有待觀察。



肆、結論建議分析
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美國QE政策結束 熱錢回流美國或轉至債市。

原物料行情走弱 亞洲房地產下跌5-15%。

持有稅負增加，投資客拋售房產。

稅制改變，房市走入買方市場。

世界局勢

政府政策

推案概況

市場因應

房地合一雖然底定，但景氣並未回升。 

推案價格回歸務實合理面。

付款條件、貸款等配套措施。

價格調降10-15%，訴求自住客源。

肆、結論建議分析



簡報結束，謝謝！



「房地合一 實價課稅」制度說明

「房地合一 實價課稅」制度

    



「房地合一 實價課稅」制度說明一、 前言說明

「房地合一 實價課稅」制度

修正法條 修正重點

所得稅法 房地交易所得，改採房地合一 實價課稅

特種貨物及勞務稅（奢侈稅） 同步退場

修正法條

立法進度

機關 財政部提案 行政院通過 立法院三讀 總統公布 正式實施

進度 104.2.9 104.5.21 104.6.5 104.7.5 105.1.1



「房地合一 實價課稅」制度說明

項目 課稅範圍

課稅範圍

出售房屋（含以地上權方式之房屋使用權）。

出售房屋及其座落基地。

出售依法得核發建照之土地（註1)。

稅基 房地收入-成本-出售費用（註2）-土地漲價總額數

課稅時間
個人：出售房地產所有權人在過戶移轉登記之次日起算30日內申報。 

公司：併入年度結算申報課稅。 

課稅條件
（日出時間）

105年1月1日以後取得。

103年1月2日(含)以後取得，且持有期間在2年以下。 

 一般規定

註1：參照特種貨物及勞務稅（奢侈稅） 規範課稅範圍。

註2：出售費用以仲介費ˋ廣告費ˋ清潔費ˋ搬運費為主，未能提出費用證明者，按成交價5%計算。

二、 法規條文



「房地合一 實價課稅」制度說明

 課稅條件（日出時間）

105.1.1 以後取得：新
制

105/1/1103/1/1

 105年1月1日 起出售房屋、土地，視其取得時間點以
     適用 新、舊 制：

持有超過 2 年：舊制103.1.1 以前取得：舊
制

持有 2 年以下：新制

103.1.2 以後取得，
且

舊制- 土地課徵土地增值稅 房屋課徵財產交易所得稅 分離課稅

新制- 房地合一 實價課稅

二、 法規條文



「房地合一 實價課稅」制度說明

 課徵稅率

二、 法規條文

項目 相關規定 稅率

自用住宅

減免規定

夫或妻、未成年子女設有戶籍，持有並實際居住連續滿6

年，且無營業使用或出租。

獲利400萬以下免稅。自用住宅

課徵方式 超過免稅額部分，課稅10%，6年一次為限。

非自用       
住宅

持有1年以下。 課稅45%

非自用       
住宅

持有1年以上，未滿2年。 課稅35%
非自用       
住宅

持有2年以上，未滿10年。 課稅20%

非自用       
住宅

滿10年以上。 課稅15%



「房地合一 實價課稅」制度說明

 課徵稅率

二、 法規條文

項目 相關規定 稅率

外國人

持有1年以下。 課稅45%

外國人

持有超過1年。 課稅35%

營利事業

本國企業 課稅17%，併入營所稅結算申報。

營利事業

外資企業

持有1年以下， 課稅45%。營利事業

外資企業

持有超過1年， 課稅35%。



「房地合一 實價課稅」制度說明

持有 1 年以下

45%

持有 2 年以下

35%

持有 10 年以下

20%

持有超過 10 年

15%

持有 1 年以下

45%

持有超過 1 年

35%

境內居住者

非境內居住者

 課徵稅率

二、 法規條文



「房地合一 實價課稅」制度說明

 其他規定

二、 法規條文

項目 相關規定

重購退稅

換價高屋：全額退稅或抵扣。

換價低屋：比例退稅。

重購後五年內不得改做其他用途或再行移轉。

特殊規定（防錯殺條款）

公告調職、非自願離職或其他非自願性因素，導致2年內交易

  房地產者，課徵20%。

個人與建商合作，合建分屋，2年內出售房地產者，課徵20%。

因繼承或遺贈取得的房地產，原持有時間可併計。

虧損互抵

個人：虧損得後抵3年。

虧損互抵

公司：虧損得後抵10年。



「房地合一 實價課稅」制度說明一. 財政部房地合一課徵所得稅制度(草案)                             

課徵方式課徵方式 減免優惠減免優惠

稅基 適用對象 自用住宅 重購退稅

(房地收入) - (成本) - 
(費用) - (土地漲價總數
額)

 105年1月1日後，
    購屋購地並出售

(必要條件) 
 個人、配偶、未成年子女設有戶
籍。持有並居住連續滿6年，且無供
營業使用或出租者

(稅率)
 獲利400萬元以上10%
 獲利400萬元以下免稅

(六年內以一次為限)

換大屋：全額退稅。

換小屋：比例退稅。

(重購後5年內不得改做其他用途

或再行移轉)

(房地收入) - (成本) - 
(費用) - (土地漲價總數
額)

 103年1月2日後，
    購屋購地、持有未滿2年、
    在105年後交易者

(必要條件) 
 個人、配偶、未成年子女設有戶
籍。持有並居住連續滿6年，且無供
營業使用或出租者

(稅率)
 獲利400萬元以上10%
 獲利400萬元以下免稅

(六年內以一次為限)

換大屋：全額退稅。

換小屋：比例退稅。

(重購後5年內不得改做其他用途

或再行移轉)

個人稅率個人稅率

(必要條件) 
 個人、配偶、未成年子女設有戶
籍。持有並居住連續滿6年，且無供
營業使用或出租者

(稅率)
 獲利400萬元以上10%
 獲利400萬元以下免稅

(六年內以一次為限)

換大屋：全額退稅。

換小屋：比例退稅。

(重購後5年內不得改做其他用途

或再行移轉)

本國人 
 持有1年以內出售：45%
 持有2年以內超過1年出售：35%
 持有10年以內超過2年出售：20%
 持有超過10年出售：15%
外國人
 持有1年以內出售：45%
 持有超過1年出售：35%

本國人 
 持有1年以內出售：45%
 持有2年以內超過1年出售：35%
 持有10年以內超過2年出售：20%
 持有超過10年出售：15%
外國人
 持有1年以內出售：45%
 持有超過1年出售：35%

(必要條件) 
 個人、配偶、未成年子女設有戶
籍。持有並居住連續滿6年，且無供
營業使用或出租者

(稅率)
 獲利400萬元以上10%
 獲利400萬元以下免稅

(六年內以一次為限)

換大屋：全額退稅。

換小屋：比例退稅。

(重購後5年內不得改做其他用途

或再行移轉)

營利事業稅率營利事業稅率 配套措施 預定實施日

本國企業
 17% (與現制同)
外國企業
 持有1年以內出售：45%
 持有超過1年出售：35%

本國企業
 17% (與現制同)
外國企業
 持有1年以內出售：45%
 持有超過1年出售：35%

 奢侈稅：不動產部分停徵。
105年實施

 方案整理

二、 法規條文



「房地合一 實價課稅」制度說明|	
 歐債危機再起	
 |

 案例試算

二、 法規條文

01.

獲利200萬。

104年1月1日以800萬購入， 105年5月31日以1000萬出售非自用住宅：

購入時間為新制緩衝期內，

且1年以上，2年內售出，稅率為35%

 房地合一新制： 200萬 x 35% = 70萬元.

02.

獲利200萬。

104年1月1日以800萬購入， 106年5月31日以1000萬出售非自用住宅：

購入時間雖在新制緩衝期內，

但售出時間在，2年內以上，適用舊制

舊制

土地增值稅： 土地漲價數額 x 20% = 約5萬元.

財產交易所得稅： 財產交易所得 x 20% = 10萬元.

合計約 15萬元



「房地合一 實價課稅」制度說明|	
 歐債危機再起	
 |

 案例試算

二、 法規條文

03.

獲利200萬。

104年1月1日以800萬購入， 104年12月31日以1000萬出售非自用住宅：

新制尚未實施，適用舊制

舊制

奢侈稅： 1000萬 x 15% = 約150萬元

土地增值稅： 土地漲價數額 x 20% = 約5萬元.

財產交易所得稅： 財產交易所得 x 20% = 10萬元.

合計約 165萬元



「房地合一 實價課稅」制度說明

 案例試算

|	
 歐債危機再起	
 |

若成本為1000萬，以成本價出售。

04.

A.

B. 若成本為800萬，獲利200萬。

二、 法規條文

 房地合一新制：不賺錢，免課稅。

 房地合一新制： 200萬 x 45% = 90萬元.

短期交易稅率減輕

有賺錢才課稅

105年1月1日購入非自用住宅，105年12月31日以1000萬出售非自用住

宅，持有不到1年：



「房地合一 實價課稅」制度說明

 案例試算

|	
 歐債危機再起	
 |

05.

A. 111.1.2售出，登記為自用住宅且有自住事實。

二、 法規條文

 房地合一新制：未達400萬免稅門檻，不用繳稅 

105年1月1日以800萬購入住宅，以1000萬出售，獲利200萬：

B. 105.12.31售出非自用住宅，持有不到1年。  房地合一新制： 200萬 x 45% = 90萬元.

C. 106.12.31售出非自用住宅，持有滿1年不到2年。  房地合一新制： 200萬 x 35% = 70萬元.

D. 109.12.31售出非自用住宅，持有滿2年不到10年。 房地合一新制： 200萬 x 20% = 40萬元.



「房地合一 實價課稅」制度說明|	
 歐債危機再起	
 |

獲利400萬以下免稅，
超過部分10%所得稅。

06.

A.

105年1月1日以3000萬買進自用住宅，111年1月1日以3600萬出售，持有超過6
年，600萬獲利：

  (600萬 - 400萬) x 10% = 20萬元.

可全額退稅，20萬稅款退回。B. 若換大屋 (更貴)

可比例退稅 

20萬稅款可退10萬。
(3000萬       1500萬)，可退稅一半。C. 若換小屋 (買1500萬房)

 案例試算

二、 法規條文



「房地合一 實價課稅」制度說明|	
 歐債危機再起	
 |

5000

77500

150000

第1年 第2年 第5年 第10年

可能課稅戶數

(0.08%)
6,495戶

(0.21%)
19,816戶

(0.50%)
48,432戶

(1.07%)
104,410戶

預計影響戶數

二、 法規條文



「房地合一 實價課稅」制度說明

鄉林賴正鎰：房地合一不確定性排除 下半年將掀自用購屋潮
2015-06-05 鉅亨網  

重點整理
1.稅率還算合理，不確定因素消除，可說是利空出盡，預估明天起至明年1月1日前，將引發一波自用住宅的購屋熱潮。
2.增加「非自願性移轉」、「合建分售」及「遺贈」等防錯殺條款，且採較低的20%稅率。
3.自持自住交易獲利超過400萬元，最重僅課20%的稅，也採分離課稅，不併入綜合所得稅，減輕國人負擔。
4.實際到台灣投資設立公司、有居住事實的外資公司，在轉讓房產時也只會比照現行的公司法，課以17%的稅率。
5.課徵45%的稅率，仍比現行的奢侈稅還要優惠。

房地合一過關　吳寶田：有助交易恢復正常
2015-06-06 工商時報 

重點整理
1.房市不確定因素應該會消失，有助交易逐漸回復正常。
2.房地合一實價課稅一直舉棋不定，加上去年6月央行擴大選擇性信用管制，使得去年下半年迄今房市交易急凍。
3.房地合一稅本身有諸多不合理之處，像持有期間所繳的房屋稅、地價稅、融資利息、管理費等，通通不能扣除，反而全部歸
入「獲利」，這實在是背離常理，且各項成本也沒有依物價指數調整。
4.繼承、受贈的不動產，如果採公告土地現值、房屋評定現值作成本，那麼將造成人民稅基暴增，形成另一種不公平正義。

房地合一通過 房仲：買賣屋均宜
2015-06-07 中央通訊社 

重點整理
1. 明年元旦實施前，議價空間更具彈性，此時正是選屋挑屋好時機。
2. 現在房地合一制不確定因素已消失，將可帶動一波購屋人潮。
3. 房市會有混亂期，房價將會盤整，有需求的消費者可趁機進場

 正面訊息

三、 新聞訊息



「房地合一 實價課稅」制度說明

房地合一稅三讀通過　巢運遺憾日出條款、免稅額過高
2015-06-05 N0WNEWS  

重點整理
1.未能彌補「明年起算的日出條款」。
2.「400萬的免稅額度過高」。
3.「房地持有稅改」與「實價登錄修法」將是下一波的改革重點。
4.實際到台灣投資設立公司、有居住事實的外資公司，在轉讓房產時也只會比照現行的公司法，課以17%的稅率。
5.課徵45%的稅率，仍比現行的奢侈稅還要優惠。

房地合一微調 曾巨威：財政部為德不卒
2015-06-05 新頭殼 

重點整理
1. 非自願因素」買賣房地適用普通稅率特別反感。
2. 增加非自願性因素條款後，國稅局還要多一個判斷究竟是不是非自願的程序。

 負面訊息

三、 新聞訊息



「房地合一 實價課稅」制度說明

低稅時代不再，房地產不再是節稅或避稅工具。

與世界接軌，房地產不會有投機及短線投資客。

房地產經營風險提高。

獲利了結換手潮及預售屋解換約出籠。

年底前房地產利用舊制避節稅交易會激增。

投資客本受奢侈稅2年閉鎖銷售，明年初有倒貨潮。

不確定因素消失，市場多正面解讀。

最壞的狀況已經過去，預估下半年景氣會稍見回升。

單價下修，遞延性買盤回流，自住客會進場購屋。

景氣多頭 

正式結束

過度期間  

市場震盪

自住客戶

躍居主流

四、未來趨勢


