
不動產信託移轉時約定需於到期日前付款取回者無須計算其處分損益
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主旨：××建設股份有限公司暨○○建設股份有限公司（以下簡稱委託人）依據不動產證券

　　　化條例（以下簡稱本條例）之規定，採特殊目的信託架構，將其所擁有之××商業大

　　　樓（以下簡稱信託財產）信託讓與○○商業銀行股份有限公司（以下簡稱受託機構）

　　　以發行不動產資產信託受益證券，所衍生之稅務處理疑義乙案。

說明：

　三、本案於特殊目的信託架構下，為達到風險隔離及保護受益證券持有人之目的，將信託

　　　財產移轉予受託機構，惟依不動產資產信託契約約定，委託人需於預定到期日前 3日

　　　，依合約約定支付價金，取回不動產，故信託財產之移轉應類屬融資行為，無須計算

　　　信託財產之處分損益。另委託人於移轉不動產時，已經將信託期間租金收入之受益權

　　　併同移轉予受託機構，委託人應於信託期間內逐年認列處分租金收入受益權之所得，

　　　依法課徵營利事業所得稅。為正確計算各年度處分租金收入受益權之所得額，委託人

　　　得以受託機構出具之信託報告所載之租金收入總額，減除為獲取該租金收入所支付合

　　　理而必要之支出後之淨所得，依法課徵營利事業所得稅。前開為獲取該租金收入所支

　　　付合理而必要之支出，包括與不動產正常維護管理相關之各項費用及各順位受益證券

　　　持有人獲配之利息收入。委託人不得將信託報告上所載支付予受託機構、會計師、信

　　　評機構之顧問費或管理費及其他非屬獲取租金收入所需之合理而必要之支出列為減除

　　　項目。

　六、依據本條例第 4條規定，不動產資產信託係委託人移轉其不動產或不動產相關權利予

　　　受託機構，並由受託機構向不特定人募集發行或向特定人私募交付不動產資產信託受

　　　益證券，以表彰受益人對該信託之不動產、不動產相關權利或其所生利益、孳息及其

　　　他收益之權利而成立之信託。又同法第50條規定，受益證券分配之信託利益，為受益

　　　人之所得，按利息所得課稅，不計入受託機構之營利事業所得額。利息所得於分配時

　　　，應以受託機構為扣繳義務人，依規定之扣繳率扣繳稅款分離課稅，不併計受益人之

　　　綜合所得總額或營利事業所得額。本案因不動產資產信託之相關受益權業經證券化之

　　　過程轉讓與投資人，使受益證券持有人成為特殊目的信之受益人，並依本條例第50條

　　　規定獲配信託利益，故信託利益所含之已扣繳稅款，自應併同信託利益分配予受益證

　　　券持有人，用以扣抵其依本條例第50條第 3項規定之應扣繳稅款，而非全數分配予委

　　　託人。

　七、本案信託財產原供委託人營業上使用收益，帳列固定資產項下，並逐年提列折舊費用

　　　，其後因採特殊目的信託架構，將信託財產移轉予受託機構。委託人雖未喪失對信託

　　　財產之控制，惟與該信託財產相關之權利或其所生利益、孳息及其他收益之權利均已

　　　移轉，與固定資產係供營業上長期使用收益之定義不符，應改列為「其他資產」項下

　　　。委託人既無使用收益該資產之權利，自不得提列相關費用。故依據所得稅法第24條

　　　、第50條及第51條之規定，非屬固定資產之信託財產不得提列折舊費用。惟折舊費用

　　　本質上仍屬獲取租金收入之合理而必要之費用，又折舊費用為不涉及現金流出之費用

　　　，故如信託財產之折舊費用，非屬不動產資產信託契約約定之減除項目，則委託人得

　　　於計算處分租金收入受益權之所得時予以減除，惟委託人應同額減少該信託財產之帳

　　　面金額。



　八、本案次順位受益證券 D券因享有剩餘款項分配權，故其持有人（即委託人）是本特殊

　　　目的信託架構下，唯一在本金完全收回後，仍有權利分配剩餘款項之受益人。故次順

　　　位受益證券 D券持有人於信託終止時獲配之資金總額，與其取得成本之差額，係屬已

　　　實現之投資損益，應併計其當年度營利事業所得額，依法課徵營利事業所得稅。此外

　　　，委託人於信託契約終止時，獲返還自發行日受益證券發行金額中保留之信託專戶款

　　　項者，屬於原發行金額之返還，免予計入所得額課稅。惟信託存續期間，受託機構由

　　　信託財產孳生之各項收入增提至信託專戶之款項，非屬原發行金額之返還部分，仍應

　　　依法課徵營利事業所得稅。

　九、本部83年 1月12日臺財稅第 821506281號函規定：「……所得稅法第 4條之 1規定停

　　　徵所得稅之適用範圍，以我國證券交易稅條例所稱有價證券為限……。」按依本條例

　　　發行之受益證券係屬證券交易稅條例所稱之有價證券，故其買賣、轉讓之交易所得或

　　　損失應適用所得稅法第 4條之 1之規定；其受益證券依本條例第39條規定，不印製實

　　　體而採帳簿劃撥方式發行者亦同。又本案於信託契約終止時，優先順位受益證券 A券

　　　、 B券及次順位受益證券 C券，如有獲配利息收入，應依本條例第50條第 3項規定扣

　　　繳稅款；如係清償本金，則無課稅問題。至次順位受益證券 D券，其獲配之資金總額

　　　，應依前述說明八辦理。


