
 

 

  

 

Deloitte Taiwan  |  T&L  | 20  March 2025 

 

 

稅務快遞 
財政部 114 年 3 月 19 日台財稅字第

11304658550 號令，核釋起造人持有待銷售住

家用房屋期間得扣除因天災、事變、不可抗力

事由致無法銷售期間之規定 

 

房屋稅差別稅率 2.0 新制（俗稱囤房稅 2.0）已自 113 年 7 月 1 日施行 ，

起造人持有使用執照所載用途為住家用之待銷售房屋（以下稱「起造人

持有待銷售房屋」）係按持有年數適用相應稅率（現行法定稅率 2%至

4.8%）。 財政部於 114 年 3 月 19 日進一步核釋起造人持有待銷售房屋應

如何計算持有房屋年數、適用稅率及因不可抗力事由致起造人無法銷售

房屋時，該無法銷售期間應予扣除等相關規定，整理如下： 
 

一、自 114 年期起，起造人持有待銷售房屋，以起課房屋稅當月份至各

年期房屋稅課稅所屬期間最後 1 個月（當年 6 月），計算持有房屋年

數，按地方政府訂定之相應稅率課徵房屋稅。 

二、前述房屋建造完成當期，起造人持有房屋年數未滿 1 年，致自次年期

起同一年期中，部分月份依持有房屋年數相應適用較低級距稅率，部

分月份依持有房屋年數相應適用較高級距稅率，該次年期起各年期房

屋稅應適用較低級距稅率課徵；起造人移轉上述房屋，逾房屋稅條例

規定納稅義務基準日（即於 3 月 1 日至同年 6 月 30 日）完成所有權

移轉登記者，以起造人為納稅義務人，並以起課房屋稅當月份至房屋

所有權移轉登記日之前 1 個月，計算持有房屋年數，依前段規定稅率

課徵。 
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三、起造人因 114 年期起發生不可抗力之事由致無法銷售房屋，依下列

規定向當地主管稽徵機關提出相關證明文件申報核准者，該不可抗力

期間（以月為單位，未滿 1 個月者以 1 個月計算）得自持有房屋年數

中扣除；其未依規定期限申報，而能提出確實證據證明者，當地主管

稽徵機關仍應核實認定： 

(一)不可抗力之事由發生之次日起 30日內。該不可抗力之事由係指震

災、風災、水災、旱災、寒害、火災、土石流、海嘯、瘟疫、蟲

災、戰爭、核災、氣爆，或其他不可預見、不可避免之災害或事

件，且非屬人力所能抗拒者。 

(二)因不可抗力或不可歸責於起造人之事由致不能於規定之 30日內提

出申報者，應於該事由消滅後 10 日內補行申報。 
 

舉例說明，起造人持有待銷售房屋 A 屋自 113 年 8 月起課房屋稅，

114 年期持有房屋年數為 11/12 年（113 年 8 月至 114 年 6 月），屬

1 年以內，該年期房屋稅適用稅率為 2%（參據該部 113 年 4 月 1 日

公告之差別稅率基準，以下同）。若於 114 年 1 月 5 日至 114 年 6 月

30 日發生不可抗力事由（不可抗力期間計 6 個月），該不可抗力期

間得自持有房屋年數中扣除，扣除後 A 屋 114 年期持有房屋年數為

5/12 年（11/12– 6/12），屬 1 年以內，適用稅率仍為 2%，以後各年

期依此類推。（檢附「起造人扣除因不可抗力事由期間後持有年數之

計算釋例」） 
 

勤業眾信觀點 
 

提醒有關因不可抗力事由致起造人無法銷售房屋時，該無法銷售期間應

予扣除之規定，起造人實際持有年數扣除不可抗力期間後之年數僅據以

決定各該年期適用之稅率，不影響各該年期房屋稅課稅月數。例如上例

中，起造人 114 年期實際持有房屋年數 11 個月（113 年 8 月至 114 年 6

月）扣除不可抗力期間 6 個月（114 年 1 月 5 日至 114 年 6 月 30 日）之

年數為 5 個月，據以對應屬 1 年以內之適用稅率為 2% ， 惟起造人 114 年

期應課稅月數係為 11 個月。  
 

若有疑問或相關意見，歡迎您與我們聯繫。 
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