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合 建

分 售 土 地

分 屋
土 地

建 物

合建分屋取得成本 → 建商發票
→ 合建比例 → 稅費負擔

期間 1年以內 1～2年 2～10年 10年以上

稅率 20% 15%
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十、合建地主 2/2
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(一) 預售契約仍須 房地分離價
1. 取得日期 不同

2. 取得成本 不同

3. 持有期間 不同

4. 出售過戶點 不同

5. 適用不同 稅率

(二) 實價登錄 更須 房地分離登錄
(房屋契約價偏低)
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十一、合建之建商
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(營利事業法人)
(一) 營業稅 5% (？)

(二) 營利事業所得稅 17%
(盈餘分配 10%)

合

建

方 式 出售標的 契 約

分 售 建 物 分 離

分 屋
土 地

合 一
建 物
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十二、預售屋取得轉售
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簽約
使用
執照

保存
登記

取得
登記

出售

102年 104年 104年
105年

105年
104年

102年 105年 105年 105年 106年
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十三、建商之預售
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(一) 合建分屋 之 契約書 可合一

(二) 合建分售時仍須 房地分離契約

(三) 104年底前 新建案

完成 移轉登記

(四) 有無必要再區分房價、地價？

(五) 合建分屋需否用地主起造？



房地合一(BR)

十四、委 建
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(一) 委建成本 → 興建成本

→ 建物取得成本

(二) 無須 實價登錄 (建物)

(三) 發票、憑證 (更重要)

(四) 建物 適用 新制 ？

(五) 土地 適用 舊制 ？
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市價：1,000萬 公 定 值： 600萬
公契價

1,000萬？

私契：1,000萬 實價登錄：1,000萬 600萬？

父 出資，產權登記於 子

父子間
關 係 → 贈與 或 視同贈與？

贈與標的 現金 或 不動產？

簽約人：父，贈 不動產
(贈與總額：600萬)

簽約人：子，贈 現金
(贈與總額：1,000萬)

取得原因 買賣？ 或 贈與？

爾後出售
成 本

1,000萬？ 或 600萬？
問
題

標的？

公契？

十五、指定登記名義人

141
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十六、重劃中土地過戶
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(一) 限制移轉登記 (1年6月)

(二) 重劃中 買賣標的

(非農地、非土地交易、係權利取得)

(三) 重劃後 登記過戶

(減徵增值稅 40%)

其他所得 45% vs. 減徵土增稅 40%其他所得 45% vs. 減徵土增稅 40%
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十七、重購退稅要件 1/2
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(一) 個人出售

(二) 自住房屋

(三) 先賣 (登記) 後買 (契約)2年內

(四) 買入自住

(五) 買入登記日 5年內 申請退稅


