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稅務快遞 

財政部核釋有關個人交易繼承取得房屋及土地

課徵所得稅之相關規定 

 

財政部於 109 年 7 月 15 日發布台財稅字第 10904601200 號令核釋有關個

人交易繼承取得房屋及土地併同繼承貸款餘額應如何課徵所得稅規定，

依該函令規定，個人繼承取得房屋、土地時，併同繼承被繼承人所遺以

該房屋、土地為擔保向金融機構抵押貸款之未償債務餘額（下稱貸款餘

額）者，應整體衡量其繼承取得房屋、土地之經濟實質，該債務餘額超

過繼承時房屋評定現值及公告土地現值部分，核屬其因繼承取得該房

屋、土地所生之額外負擔。嗣個人交易該房屋、土地，依所得稅法第 14

條第 1 項第 7 類第 2 款（下稱舊制）規定計算房屋之財產交易所得或依同

法第 14 條之 4 第 1 項（下稱房地合一新制）規定計算房屋、土地交易所

得時，該債務餘額超過繼承時房屋評定現值及公告土地現值（下稱房地

現值）合計數，且確由該個人實際負擔償還部分，得自房屋及土地交易

所得中減除。 

依財政部之說明，個人繼承房地時，如併同繼承被繼承人所遺貸款餘

額，應整體衡量其繼承取得房地之經濟實質，該貸款餘額超過因繼承而

無償取得之房地價值(即繼承時之房地現值)部分，屬其因繼承該房地所產

生之額外負擔，未來出售該房地時，無論係依舊制或房地合一新制規定

計算交易所得，該額外負擔得自交易所得中減除，以核實計算交易所

得，俾符實質課稅原則及量能課稅原則。 

 

勤業眾信觀點 

1. 依所得稅法規定，財產若為繼承取得，係以交易時之成交價額，

減除繼承時該項財產之時價及移轉該項財產相關費用後之餘額為

所得額。依遺產及贈與稅法之規定，土地及房屋之時價為土地公

告現值及房屋評定現值，惟其與市價有顯著之差異，致繼承人於

出售繼承取得之不動產時，可能造成若按被繼承人實際取得成本
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計算時並無所得，卻因現行規定而產生高額所得之情況。因此，

該函令核釋繼承人可減除繼承被繼承人之貸款餘額，確實可大為

減輕繼承人出售繼承房地時之稅負負擔。 

2. 此函令將造成繼承人出售被繼承人實際取得成本相同之不動產，

卻因被繼承人是否以該房地為擔保向金融機構抵押貸款，而致繼

承人於出售時產生不同之財產交易所得及稅負負擔。 

3. 舊制規定僅就房屋部分計算財產交易所得並課徵所得稅，該函令

並未明確核釋應如何計算分別歸屬於房屋及土地之貸款金額，俾

計算繼承房屋部分之財產交易所得。 

若有疑問或相關意見，歡迎您與我們聯繫。 
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