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以XXX閉鎖型家族資產管理公司為例

記帳$ 會計師$ 估價師$ 建物鑑價$ 出租$

用原價/鑑價

收入報稅$   *稅簽  *財簽

土地增值稅$(房地合一稅=0)
申請公司登記(閉鎖公司)

記帳： 每二個月營業稅自己申報，年終營所稅委外申報，費用<1.5萬元。

估價師： 鑑價物是Y件公寓和Z件套房，需支付X件鑑價報告費用，分二期進行，付第一
期費用取得初步報告給會計師做資本簽證評估，付第二期費用完成鑑價報告。

會計師： 要求鑑價報告，依原買進價格簽證，簽證費5萬元。
土地增值稅： 按公告地價計算，金額不高。
房地合一稅： 用原買進價格做資產抵充股本，不會有房地合一稅的問題。



3

源起：
1. D先生為了確保未來數代子孫中弱勢者有基本生活保障。
2. 數年前，D先生因繼承而獲得家中祖產，在變賣祖產獲得資金後，

在P市買下數棟舊公寓和舊套房，除了自住以外，以出租取得租
金收入。

3. 這幾年，台灣都市房產狂飆，但是數十年後太多資產可能會讓家
族中弱勢者有被騙、被侵奪和被欺侮的可能風險，所以考慮成立
閉鎖型公司以間接持股來降低弱勢後代基本生活的風險。
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閉鎖型股份有限公司成立：
成立公司分成二個階段，第一階段是一般股份有限公司，第二階段

是轉型為閉鎖型公司，這些作業都由會計師處理。
第一階段的一般股份有限公司是用數萬元成立，將家族成員納入創

始股東，用一般的公司章程處理，目的在快速成立公司，以買
進新的套房，公司將直接成為新房產的持有人，送件後約一週
就會取得核准函通知公司成立，取得公司統編。

第二階段的閉鎖型公司，其股東為兄弟姊妹，股份不能外賣只能在
有血緣的家族內轉移，房產間接持有大幅降低持有房產的風險，
並能減輕房地合一稅的負擔。

閉鎖型公司章程可以指定兄弟姊妹在各房同意下才能處理資產，未來家
族股東以各房有血緣的子孫繼承，未來數十年都由家族持有公司股份。
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閉鎖型股份有限公司股東來源：
股東人數在公司法限定最多50人，未來子孫人數超過時，繼承者以信託
方式選任股東參與，以維持閉鎖型公司正常運作，並為家族弱勢子孫提
供保障。

A. 股東把錢用個人名義匯入公司帳號，會計師會做增資程序並驗資，
股東們每人有票面價值10元的等值股票，再以公司名義買入新房產。

B. 股東名下原有房產由會計師安排的代書可以幫忙過戶，原有房產過
戶給公司做房產移轉，需先準備好房產文件，以完成過戶程序。

※以屋換股時，若房產有貸款，須從現值扣除貸款值，也就是房子貸款值直接扣
除移轉值的一點殘值；或者用鑑價值來扣的數萬元殘值，而貸款人會轉換成公司，
由股東保證人還錢，變成公司欠股東關係人錢，公司每年還錢給股東關係人；若
房產無貸款時，就是一比一換股。

最後房產完成過戶後，重新提出閉鎖型公司章程，正式成立閉鎖型公司。
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閉鎖型股份有限公司業務：
1. 租賃業務是委託房屋仲介公司執行出租業務，閉鎖型公司只負責開

出發票/收據給房客。
2. 每位房客每月租金都會收到發票或收據，可以用來報稅或政府租金

補助。
※若房產轉移價格與原有購入價格有獲利時，國稅局會要求繳納房地合一稅，若房屋持

有年度久遠，超過房地合一稅實施日期就不會有房地合一稅的問題，而移轉價格與購
入價格相同時也不會有房地合一稅的問題。

※所有房產只要有財產轉移就需要繳納土地增值稅。



7

閉鎖型股份有限公司特性：
1. 公司宗旨在保護弱勢後代和社福思考，因此，房屋出資的租金以平

價為原則，不會提高租金來取得高收入。
2. 針對家族成員中基本生活需要接受照顧者，租賃收入多數款項將分

配給弱勢者。
3. 讓弱勢者加入公司，例如出資一萬元成為普通股的股東，公司同時

發行特別股，讓弱勢者再以一萬元股票面額為一元取得1萬股，成
為特別股的股東，在弱勢者生活獲得改善不再是弱勢者時或弱勢者
過往後，公司無償收回特別股。

4. 特別股有優先盈餘分配的權力，每股分配金額為1元-50元，也就是
受照顧者每年可以分配到50萬元，這樣的金額足以維持基本生活。
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財產抵繳股款明細表：(會計師查核簽證公司登記資本額辦法)

第 1 條 本辦法依公司法第七條第三項規定訂定。

第 3 條 前條第一項之附表，公司應依下列規定編製及檢附相關附件：
三、財產抵繳股款明細表：應載明股東姓名、財產之種類、數量、

價格或估價標準及公司核給之股份或憑證。

第 4 條 會計師受託查核簽證公司設立登記或合併、分割、收購、股份轉換、
股份交換、增減實收資本額等變更登記。會計師應於查核前項文件
後檢送查核報告書。

第 7 條 二、技術作價、股票抵繳或其他財產抵繳股款者：應查核公司股東
姓名及財產之種類、數量、價格或估價標準與公司核給之股份或憑
證。

這裡沒有強制規定要房產鑑價報告，但會計師們的行業習慣及為了自
保，會要求創辦人必須出具房產鑑價報告。

https://law.moj.gov.tw/LawClass/LawSingle.aspx?pcode=J0080021&flno=1
https://law.moj.gov.tw/LawClass/LawSingle.aspx?pcode=J0080021&flno=3
https://law.moj.gov.tw/LawClass/LawSingle.aspx?pcode=J0080021&flno=4
https://law.moj.gov.tw/LawClass/LawSingle.aspx?pcode=J0080021&flno=4
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建議：
家族財產的管理是一大問題，閉鎖型資產

管理公司可以大幅降低家族內部紛爭，可以讓
後代子孫獲得綿延的生活保障，尤其生活能力
不足的子孫可以獲得基本溫飽，或避免繼承的
財產被騙光而流落街頭。

閉鎖型家族資產管理公司應愈早成立，當
有錢時就可以透過增資的股本來進行投資，就
不用進行複雜又花錢的鑑價程序。

當房產價值增加時，可以成為後代子孫創
業的資本來源，同時又可以得到家族長輩經驗
的傳承，讓家族世代生生不息。
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