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投資豪宅的潛在隱憂

在高資產人士之資產配置規劃中，高價住宅（豪

宅）除具備居住品質及財富傳承功能外，亦常被

視為長期投資配置的重要標的。

對未來有意購置豪宅者而言，投資評估不宜僅著

眼於地段、總價及市場增值潛力，更應於購屋前

檢視融資條件，並將持有期間可能增加的房屋稅

稅負納入整體資金規劃。

現行制度下，中央銀行對高價住宅貸款成數設有

限制；臺北市對高級住宅另有房屋稅加價認定機

制。至於過去已取得並持有之豪宅，如未來出售

時仍適用舊制，則另須留意原始取得成本能否舉

證，以及不同財產交易所得推計方式所造成的稅

負差異。

因此，本文將以「未來購置豪宅者」為主要對

象，說明購屋前與持有期間應留意的事項，並另

就「既有舊制豪宅持有者」補充舊制房地於處分

時的課稅提醒。
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投資豪宅的潛在隱憂－新購評估與既有房產處分提醒

對高資產人士而言，豪宅從來不只是居住選擇，更常被視為投資配置的一環。對未

來有意購置豪宅者，現階段應優先留意購屋前的資金槓桿限制，以及持有期間可能

增加的房屋稅負。另對過去已取得並持有豪宅者，如該房地於未來出售時仍適用舊

制，則須進一步檢視財產交易所得的認定方式。本文以下將依不同對象及階段，說

明投資豪宅可能面臨的隱憂。

1 32

購屋前
高價住宅貸款成數
限制

（1）購屋前：高價住宅貸款成數

持有期間
臺北市高級住宅加徵
房屋稅

舊制房地處分提醒

根據現行中央銀行對金融機構辦理不動產抵押貸款業務規定（2026年3月20日起適

用），金融機構承作自然人之購置高價住宅註（豪宅）貸款，其中一項貸款條件之限

制如下：

“(二)貸款額度最高不得超過住宅(含基地)鑑價或買賣金額較低者之三成。”

註：同時符合以下條件之住宅（含基地），就屬於中央銀行定義之高價住宅

1) 建物權狀：含有「住」字樣

2) 座落位置及金額

• 臺北市：鑑價或買賣金額為新臺幣七千萬元以上。

• 新北市：鑑價或買賣金額為新臺幣六千萬元以上。

• 上述以外之國內地區：鑑價或買賣金額為新臺幣四千萬元以上。

因此，若欲購買之住宅符合上述定義，所面臨到的第一個影響即是貸款額度的上限為

鑑價或買賣金額的三成，換句話說，自備款占總買價的比例需提高至七成以上。

未來購置豪宅者： 既有舊制豪宅持有者：

來源:

https://www.cbc.gov.tw/tw/cp-4217-190966-520ac-
1.html



投資豪宅的潛在隱憂

4 | 安永家族辦公室  傳承前瞻觀點

（2）持有期間：臺北市高級住宅加徵房屋稅

根據房屋稅條例第四條規定，房屋稅向房屋所有人徵收，也就是說，任何臺灣房屋

持有人，皆須留意其房屋稅納稅義務。

房屋稅為一種地方稅，各地方政府機關可以在房屋稅條例規範的框架內，分別訂定

房屋課稅現值的評定基準以及適用稅率。

由於目前僅臺北市針對高級住宅調升其房屋課稅現值，下方表格僅列出全臺灣房屋

與臺北市高級住宅所適用之房屋稅計算式的簡易比較：

全臺灣房屋
(含臺北市一般住宅)

臺北市高級住宅註

房屋稅
納稅義務人

房屋所有人

房屋稅
計算式(簡略)

房屋課稅現值 × 適用稅率 調高後之房屋課稅現值 × 適用稅率

註：

依據臺北市房屋標準價格及房屋現值評定作業要點第15點規定，符合下列3條件即認定為臺北市高級
住宅：

1) 房屋為鋼筋混凝土以上構造等級(包含鋼筋混泥土、鋼骨、鋼骨鋼筋混凝土)；

2) 用途為住宅；

3) 經按戶認定房地總價在新臺幣八千萬元以上（含車位）。

由此可知，投資坐落於臺北市的豪宅前，除了要考量央行對於貸款額度的限制外(詳

前頁)，也要先了解持有該房屋後，因符合條件而被地方政府認定為高級住宅時，其

房屋課稅現值被調升後對房屋稅稅負影響。

➢ 高級住宅房屋稅加
價方式？

► https://tpctax.gov.taipei/News_
Content.aspx?n=BB8B93F0A49
EAB80&sms=87415A8B9CE81
B16&s=D30CC07B9FDE1BF4

➢ 高級住宅如何認定？

https://tpctax.gov.taipei/News_Content.aspx

?n=579D07D478597713&sms=87415A8B9

CE81B16&s=83D95D44A1E7C0A7
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（3）舊制房地處分提醒

2016/01/01

舊制
(財產交易所得)

新制
(房地合一稅)

(判斷基準日)

本節係針對過去已持有且於出售時仍適用舊制之房地所作的補充提醒，並非現行新購豪

宅的一般課稅方式。根據現行所得稅法及相關規定，個人出售舊制房地（不適用房地合

一稅制），如無法證明或查得原始取得成本，且房地總成交金額或每坪單價達一定金額

門檻之高價住宅註，始適用高價住宅之財產交易所得設算方式。

一、既有房地出售時，如何判斷適用舊制或新制？

應先釐清房地之原始取得日期；以2016年1月1日作為判斷基準日，若取得日在基準日

前，原則上適用舊制。

二、舊制房地之財產交易所得計算方式

既有房地如屬舊制，且原始取得成本資料可提出或可由稽徵機關查得，應優先採核實方

式計算財產交易所得。

然而，部分舊制房地取得時間距今久遠，原始資料可能未完整留存。因此，於無法證明

或查得原始取得成本時，財政部依房地總成交金額及每坪單價門檻，訂有不同的推計所

得計算方式。

註：高價住宅定義依一百十四年度個人出售房屋之財產交易所得計算規定；表列金額及單價幣別均為
新臺幣。

交易房地座落位置
房地總成交金額

(含車位金額)
每坪單價

(不含車位金額、面積)

臺北市 6,000萬元以上 120萬元以上/每坪

新北市 4,000萬元以上 75萬元以上/每坪

桃園市、新竹縣(市) 、臺中市、臺南市及高雄
市

3,000萬元以上 50萬元以上/每坪

其他地區 2,200萬元以上 35萬元以上/每坪

https://www.mof.gov.tw/singlehtml/384fb3077bb349ea973e
7fc6f13b6974?cntId=e837fc9c5b6e4345a7a4ab02b7ab34
36
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（3）舊制房地處分提醒（續）

1) 情境A：成交金額或每坪單價達各地標準（符合高價住宅定義）

所得計算方式：

房地總成交金額 X
房屋評定現值

房屋評定現值+土地公告現值
X 20%

2) 情境B：不符高價住宅定義之情形

所得計算方式：

房屋評定現值 X 財政部針對全國各行政區所訂定的適用比率(8%~50%)

綜上所述，本節所述差異主要與過去已取得且出售時仍適用舊制之房地有關。既有豪宅

持有者於規劃出售前，應先確認取得日期及適用稅制；如屬舊制且無法舉證原始取得成

本，則應進一步評估成交總價及每坪單價是否達高價住宅門檻，以及不同推計方式對應

納稅額之影響。至於現行新購豪宅，未來出售原則上係依房地合一稅制處理，不宜與本

節舊制情境混為一談。
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安永家族辦公室見解

安永家族辦公室諮詢專區
若您閱讀文章後有任何的疑問或需要更進一步的建議諮詢，誠摯歡迎您來信簡述您的需求。
收到您的信件後，我們將以最快的速度與您聯絡預約時間。

安永家族辦公室期待您的來信 familyoffice@tw.ey.com

►張啓晉安永家族辦公室協同負責人 (Harvey.Chang@tw.ey.com ；(02)7756-9175)

►莊博軒副理 (Tony.PH.Chuang@tw.ey.com；(02)7756-9183)

安永家族辦公室協同負責人張啓晉執業會計師表示，對未來有意購置高價

住宅者而言，現階段的主要隱憂集中於「購屋前」與「持有期間」，購屋

前可能須面對貸款成數最高僅三成、自備款至少七成的資金壓力；持有期

間如房屋被認定為臺北市高級住宅，亦可能因房屋課稅現值調升而加重房

屋稅稅負。

另一方面，對過去已取得並持有豪宅者，如該房地於未來出售時仍適用舊

制，則應另行確認原始取得成本資料是否完整，並留意成交金額或每坪單

價是否達高價住宅門檻，因其可能影響財產交易所得的推計方式及稅負結

果。

因此，新購豪宅者應將融資條件與持有成本納入投資評估；既有豪宅持有

者則應於處分前先確認適用稅制及所得計算方式。依不同投資時點分流諮

詢稅務專家協助檢視，較能精確掌握豪宅投資與處分的潛在稅務風險。
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安永 | 建設更美好的商業世界

安永致力於建設更美好的商業世界，為客戶、員工、社會各界及地球創造新價值，同時建立資本市
場的信任。

在數據、人工智慧及先進科技的賦能下，安永團隊幫助客戶凝聚信心、形塑未來，並為當下和未來
最迫切的挑戰提供解決方案。

安永團隊提供全方位的專業服務，涵蓋審計、諮詢、稅務、策略與交易。憑藉我們對產業的深入洞
察、全球互聯的跨領域網絡及多元的業務生態合作夥伴，安永團隊能夠在150多個國家和地區提供
服務。

All in to shape the future with confidence.

安永是指 Ernst & Young Global Limited 的全球組織，加盟該全球組織的各成員機構都是獨立的法律實體，各成員機構可單獨簡稱為
「安永」。Ernst & Young Global Limited 是註冊於英國的一家保證（責任）有限公司，不對外提供任何服務，不擁有其成員機構的任何
股權或控制權，亦不作為任何成員機構的總部。請登錄ey.com/privacy，了解安永如何收集及使用個人資料，以及個人資料法律保護下
個人所擁有權利的描述。安永成員機構不從事當地法律禁止的法律業務。如欲進一步了解安永，請瀏覽 ey.com。

安永台灣是指按中華民國法律登記成立的機構，包括：安永聯合會計師事務所、安永管理顧問股份有限公司、安永諮詢服務股份有限公
司、安永企業管理諮詢服務股份有限公司、安永財務管理諮詢服務股份有限公司、安永圓方國際法律事務所及財團法人台北市安永文教
基金會。如要進一步了解，請參考安永台灣網站 ey.com/zh_tw。

©  2026 安永聯合會計師事務所。
版權所有。

APAC No. 14009491
ED None

本資料是為提供一般資訊的用途編製，並非旨在成為可依賴的會計、稅務、法律或其他專業意見。請向您的顧問獲取具體意見。
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加入安永LINE@好友
掃描二維碼，獲取最新資訊。
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