
臺中高等行政法院判決臺中高等行政法院判決

                                      110年度訴字第161號

                                   110年12月15日辯論終結

原      告  孫以夫                                   

訴訟代理人  林更祐  律師

            邱宇彤  律師

被      告  財政部中區國稅局                           

代  表  人  吳蓮英             

訴訟代理人  牛素玲             

上列當事人間因綜合所得稅事件，原告不服財政部中華民國110

年4月30日台財法字第11013901620號訴願決定，提起行政訴訟，

本院判決如下︰

    主  文

一、原告之訴駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、爭訟概要：原告之母饒秀香於民國108年7月5日死亡，原告

繼承取得臺中市○○區○○○路000巷0號11樓之1房屋及其

坐落基地(下稱系爭房地)，並於同年8月12日辦妥分割繼承

登記；嗣於109年1月21日以買賣為原因，將系爭房地併同共

有設施移轉登記與訴外人張玉君，並依限於同年2月18日辦

理房屋土地交易所得稅(下稱房地合一稅)申報，列報房屋土

地交易所得新臺幣(下同)3,144,056元，課稅所得3,144,056

元，適用稅率20%，自行繳納稅額628,810元；被告機關依申

報及查得資料，核定課稅所得3,144,018元，按適用稅率2

0%，核定應納稅額628,803元。原告不服，申請復查，未獲

變更，訴願決定亦予維持，遂提起本件行政訴訟。

二、原告起訴主張及聲明：　　　　　　　　

  ㈠主張要旨：
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  ⒈原告出售之系爭房地係原始繼承其父親孫日新於94年2月22

日購買之房地；孫日新死亡時，為考量喪偶心情，將系爭房

地全數登記予饒秀香，嗣於饒秀香死亡後，因再次繼承而取

得系爭房地。換言之，系爭房地自94年起即105年所得稅法

新法施行前為原告家庭所持續持有，持有期間已超過15年，

顯非短期炒作投資，自原始持有94年起算，更應適用財政部

104年8月19日台財稅字第10404620870號令(下稱財政部104

年8月19日令)之例外適用舊法課徵所得稅之情形。

  ⑴按財政部104年8月19日令對於「被繼承人」之定義，並未限

縮於「一世代」，亦未有僅限於直接繼承之情形，被告擴張

解釋遽認原告繼承自父親之系爭房地，有違租稅法定主義之

虞。又所得稅法第4條之4第1項及第14條之4第4項觀之，僅

規定「第4條之4第1項第1款、第4條之5第1項第1款及前項有

關期間之規定，於繼承或受遺贈取得者，得將被繼承人或遺

贈人持有期間合併計算。」並無限定「被繼承人」為單純繼

承或再轉（多次）繼承之情形，且所得稅法第14條之4第4項

規定，繼承取得者，得將被繼承人持有期間合併計算，亦即

被繼承人之取得原因如為繼承取得者，則應追溯至最前手被

繼承人之取得日期，始符立法目的。換言之，本件被繼承人

應追溯至自94年2月22日取得系爭房地之孫日新，而非饒秀

香；則系爭房地既為原告繼承取得，且被繼承人孫日新係於

94年2月22日買賣登記取得，本件於109年1月21日交易系爭

房地時應適用舊制所得稅法第14條第1項第7類（下稱舊制）

規定，併入109年度綜合所得申報，俾符法制。

　⑵若僅因繼承順序或繼承次數之不同，即對同筆土地課以納稅

義務人相異之稅率，難謂符合公平原則。倘本件由原告直接

自其父親繼承系爭房地，可依財政部104年8月19日令適用舊

制所得稅稅率；又若原告於父親死亡時，與母親分別繼承系

爭房地二分之一，則當母親過世時，原登記於母親之系爭房

地二分之一亦將轉由原告為繼承登記，則此時若原告將系爭

土地賣出，是否將變為系爭房地其中二分之一應適用舊制，
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其中二分之一適用新制。如此對相類似之事實為不同之處

置，顯然與稅法上公平原則有違，此有財政部107年4月18日

台財法字第10713900560號訴願決定書(下稱財政部107年4月

18日訴願決定)相類似事實可為參照。

　⒉從105年1月1日施行所得稅法第4條之4第1項之立法理由觀

之，係為改善不動產交易稅制缺失，杜絕短期持有炒房，此

觀所得稅法第14條之4第3項，以持有之期間長短，作為稅率

核定之基準，持有期間越短（持有房屋、土地之期間在2年

以內者，稅率為百分之45。），所被課予之稅率就越高，反

之，持有期間越長，被課予之稅率就越低（持有房屋、土地

之期間超過10年者，稅率為百分之15。）。而110年7月1日

施行之新修正所得稅法，新增加之同條項第7款，立法理由

亦明確對非自願性取得、非自願性出售及配合政府政策出售

之一般人民為特別之處置，以避免造成房屋無法流通之情

形。原告因再轉繼承取得系爭房地，本非因自己所能掌握之

因素而取得，亦非短期持有之炒房客，自無適用專為懲罰短

期持有之較重稅率之理。財政部104年8月19日令亦明確指

明，持有期間得與被繼承人共算之原因在於「取得時點及原

因非人力所能掌控」，與所得稅法修正所欲規範之短期炒作

顯然不同，則不論是繼承或再轉（多次）繼承，該繼承發生

之原因均非繼承人所能控制，倘若僅能與前一次被繼承人之

持有期間共算，將造成上述舉例中之差別待遇，則於所得稅

法第4條之4、第14條之4或其他條文，未有授權財政部對於

繼承或夫妻贈與有限縮或放寬解釋適用舊制授權條款之情形

下，其中不同之差別待遇，是否可以通過稅法平等原則之檢

驗，不無疑義。

  ⒊若適用財政部104年8月19日令規定，原告出售系爭房地以房

屋所得稅舊制計算，系爭房地以原告出售時「房屋評定現值

359,700元，土地公告現值2,084,607元」為比例計算可得1

7：100，以系爭房地實際出售價格5,890,000元計算，則房

屋比例部分為1,001,300元（0000000×0.17=1,001,300），
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扣除房屋取得成本後其所得為641,600元（1,001,300-359,7

00 =641,600）。其售屋所得再併入個人所得稅計算，該年

度原告收入加上上開售屋所得後，課稅級距為12%，則實際

應繳稅額應為76,992元（641,600×12%= 76,992）。

  ⒋財政部109年5月25日台財稅字第10904508590號函覆內文固

以：「有關納稅義務人交易因繼承取得房屋、土地，倘該房

地係被繼承人於105年1月1日以後取得者，尚無財政部104年

8月19日台財稅字第10404620870號令之適用」僅重覆聲明財

政部104年8月19日令第1項第(二)款之文字，未提及將財政

部104年8月19日令內所稱被繼承人限縮於「一世代」之被繼

承人，亦無指出不應將再轉繼承人之被繼承人持有期間一併

列入計算。申言之，原告主張應將所有被繼承人持有期間共

計，以最原始之被繼承人持有期間開始計算應適用之稅法條

例，方符租稅法定原則。退步言之，上開函覆縱能解釋成限

定「單純一世代之繼承」，該解釋之方法與所得稅法意旨及

修法理由未見相符，且有以行政函釋逾越所得稅法第4條之4

第1項之規定，自應不予適用為當。

  ㈡聲明：原處分、復查決定及訴願決定均撤銷。

三、被告答辯及聲明：　　　　　　　　　　

  ㈠答辯要旨：

  ⒈原告之被繼承人為饒秀香，依行為時所得稅法第14條之4第4

項規定，僅得併計饒秀香持有系爭房地期間，與孫日新取得

時點無涉。又有關個人105年1月1日以後交易因連續多次繼

承取得之房屋、土地，究應如何認定「被繼承人」取得時

點、計算持有期間及其適用稅率疑義，經財政部於109年5月

25日以台財稅字第10904508590號函復：「有關納稅義務人

交易因繼承取得房屋、土地(下稱房地)，倘該房地係被繼承

人於105年1月1日以後取得者，尚無本部104年8月19日台財

稅字第10404620870號令規定之適用。」饒秀香係於106年7

月25日取得系爭房地，並非於104年12月31日以前取得，核

與財政部104年8月19日令規定不符，自無該令釋規定得適用
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舊制之餘地。另被告機關已依行為時所得稅法第14條之4第4

項規定，計算持有期間為饒秀香取得日106年7月25日起至原

告交易之日109年1月21日（移轉登記與買受人）止，超過2

年，未逾10年，適用稅率為20%。是原告主張持有期間應自

其父親購買取得日94年起算，應適用舊制課稅，核無足採。

  ⒉新修訂之房地合一課徵所得稅制度，為免個人因調職、非自

願離職或其他非自願性因素等緊急情事，需交易持有期間在

2年以下之房屋、土地，財政部依據行為時所得稅法第14條

之4第3項第1款第5目之授權，於106年11月17日以台財稅字

第10604686990號公告6款符合非自願性因素交易持有期間在

2年以下之房屋、土地情形，而原告主張非自願取得及出售

等節，與前開財政部依法所公告核定之類型並不相符，是原

告主張，亦不可採。

  ⑴饒秀香係於106年7月25日繼承取得系爭房地，饒秀香於108

年7月5日死亡，由原告繼承系爭房地，嗣於108年8月8日更

名登記取得系爭房地原登記公有之共有設施，原告再於109

年1月21日將系爭房地併同共有設施出售，符合行為時所得

稅法第4條之4第1項第2款規定，個人105年1月1日起交易房

屋、土地，而交易之房屋、土地係於105年1月1日以後取

得，自應適用房地合一課徵所得稅制度規定課徵所得稅。被

告機關依所得稅法規定，審認系爭房地及共有設施之成交價

額5,890,000元、可減除成本2,451,482元｛〔(系爭房地：

原告繼承時之房屋評定現值359,700元+公告土地現值2,084,

607元)+(共有設施：饒秀香繼承時房屋評定現值374元+公告

土地現值2,150元)〕×消費者物價指數100% +取得房屋土地

達可供使用狀態前支付之必要費用4,651元(印花稅)｝、可

減除費用294,500元、土地漲價總數額0元，核算課稅所得3,

144,018元，並以原告係繼承取得，合併被繼承人饒秀香持

有期間(106年7月25日繼承取得迄108年7月5日去世)，計算

原告持有期間已超過2年未逾10年，按適用稅率為20%，核定

應納稅額628,803元(3,144,018元×20%)；嗣復查決定，以原
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告併同出售之共有設施，應以原告108年7月5日繼承時之房

屋評定現值及公告土地現值計算可減除成本，以及核算原告

所支付印花稅、登記費等取等系爭房地達可使用狀態前支付

之必要費用為3,190元，重行核計可減除成本為2,449,988元

｛〔原告繼承時之房屋評定現值(359,700元+365元)+公告土

地現值(2,084,607元+2,126元)〕×消費者物價指數100% +取

得房屋土地達可供使用狀態前支付必要費用3,190元｝，房

屋土地交易所得3,145,512元，惟較原核定交易所得3,144,0

18元為高，基於行政救濟禁止不利益變更之原則，而維持原

核定房屋土地交易所得3,144,018元，依法尚無不合。

  ⑵財政部針對個人出售房地沒有劃分價格，其房屋交易損益之

計算，在財政部83年1月26日台財稅字第83158109號函釋及1

01年8月3日台財稅字第10100568250號令，分別規定如何計

算，應以房地買進之總額與賣出總額之差價，減掉給付相關

必要費用後金額，再按出售時房屋評定現值占土地公告現值

及房屋評定現值比例計算財產交易損益。本件不動產買賣契

約書，原告交易系爭房地等4筆，原告對於財產交易的計算

可能不符目前財政部法令與令釋規定。財政部107年4月18日

訴願決定1案之訴願人被繼承人係於105年3月22日繼承取得

房地，訴願人於同年8月10日繼承取得，訴願人於106年3月1

7日出售房地，符合行為時所得稅法第4條之4第1項第2款規

定，應該適用房地合一課徵所得稅，並無財政部104年8月19

日令之適用。故饒秀香於106年7月25日即105年1月1日後繼

承取得，原告於108年7月5日繼承取得系爭房地，並於109年

出售，符合行為時所得稅法第4條之4第1項第2款規定，應適

用新制，且原告之被繼承人於106年7月25日取得系爭房地，

無財政部104年8月19日令釋之適用。

  ⒊為維護法安定性並避免影響已持有房地者權益，新制訂定日

出條款即行為時所得稅法第4條之4規定，以個人在105年1月

1日以後交易之房屋、土地，如在103年1月2日以後取得且持
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有期間在2年以內或係105年1月1日以後取得者，始納入新制

課稅。

　⑴又財政部為考量個人未及出售即死亡，繼承人繼承取得日在

105年1月1日以後之情形，乃發布財政部104年8月19日令

釋；即納稅義務人105年1月1日以後交易因繼承取得之房

屋、土地，符合一定情形者，非屬新制適用範圍，應依所得

稅法第14條第1項第7類規定(即舊制）計算房屋部分之財產

交易所得併入综合所得總顯，於同法第71條規定期限內辦理

結算申報；且為避免納稅義務人逕予適用舊制反造成稅負較

重之不利影響，倘其交易之房地符合新制自住房屋、土地之

規定者，亦得選擇改按新制課稅規定計算房屋、土地交易所

得。是原告稱財政部104年8月19日令釋對被繼承人之定義並

未限縮於一世代，顯有誤解，其稱行為時所得税法第14條之

4第4項規定，應追溯至最前手被繼承人之取得日期，亦不符

合新制訂定日出條款之精神。

　⑵另新制為保障自住需求，落實居住正義，行為時所得稅法第

4條之5第1項第1款及同法第14條之4第3項第1款第7目規定，

家庭自住房地交易得定額免納所得稅，且適用稅率10%。且

行為時所得稅法第14條之4第4項及房地合一課徵所得稅申報

作業要點第5點第1項第1款規定，個人因繼承取得房屋、土

地，依所得稅法第4條之5第1項第1款規定計算持有期間，得

併計被繼承人或其配偶、未成年子女已於該房屋辦竣戶籍登

記並居住，且無出租、供營業或執行業務使用之期間。是納

稅義務人於105年1月1日起交易房屋、土地，而交易之房

屋、土地係於105年1月1日以後繼承取得，得將被繼承人持

有期間合併計算，如符合行為時所得稅法第4條之5第1項自

住房屋、土地之規定，得定額免納所得稅，且適用稅率為1

0%，併予陳明。

  ㈡聲明：原告之訴駁回。

四、爭點：
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　㈠本件有無105年1月1日施行之所得稅法第4條之4第1項規定之

適用，倘肯定者，則在「連續多次繼承取得房地」之情形，

同法第14條之4第4項規定得將被繼承人持有期間合併計算部

分，如何計算持有期間及稅率？

  ㈡被告以原告於108年8月12日繼承系爭房地，並於109年1月21

日出售系爭房地為由，核定系爭房地交易課稅所得額3,144,

018元，按適用稅率20%，核定應納稅額628,803元，有無違

誤？

五、本院的判斷：

  ㈠前揭爭訟概要之事實，分別有如附表所示甲證1、乙證1、

3、5等資料可查；另本件判決相關證據之編號詳附表。

  ㈡應適用的法令(詳附錄)：

  ⒈行為時所得稅法第4條之4第1項第2款、第4條之5第1項第1

款、第14條之4第1項、第3項第1款第3目、第4項、第14條之

6。

  ⒉行為時房地合一課徵所得稅申報作業要點第3點、第4點第2

款第7目、第5點第1項第1款、第11點第1項第1款。   

  ㈢本件應適用105年1月1日施行之所得稅法第4條之4第1項之規

定（新制），並不適用財政部104年8月19日令釋之情形：

　⒈依行為時所得稅法第4條之4第1項第2款之規定，可知交易之

房屋、土地係於105年1月1日以後取得，其交易所得即應依

同法第14條之4之規定課徵所得稅；本件原告係因其母饒秀

香於108年7月5日去世，而繼承取得並於同年8月12日辦妥分

割繼承登記為系爭房地之所有權人，此有系爭土地謄本資

料、異動索引查詢資料可稽（即乙證7、8、原處分卷第18

頁），故其取得系爭房地所有權係於105年1月1日之後，依

上開規定及說明，自應適用行為時所得稅法第14條之4規

定。

　⒉而財政部104年8月19日令釋略以「一、 納稅義務人105年1

月1日以後交易因繼承取得之房屋、土地，符合下列情形之

一者，非屬所得稅法第4條之4第1項各款適用範圍，應依同
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法第14條第1項第7類規定計算『房屋部分之財產交易所得』

併入綜合所得總額（即舊制），於同法第71條規定期限內辦

理結算申報：(一) 交易之房屋、土地係『納稅義務人於103

年1月1日之次日至104年12月31日間繼承取得，且納稅義務

人及被繼承人持有期間合計在2年以內』。(二) 交易之房

屋、土地係『被繼承人於104年12月31日以前取得，且納稅

義務人於105年1月1日以後繼承取得』。二、 前點交易之房

屋、土地『符合所得稅法第4條之5第1項第1款規定之自住房

屋、土地者』，納稅義務人『得選擇依同法第14條之4規

定』（即房地合一課徵所得稅制度，新制)計算房屋、土地

交易所得，並依同法第14條之5規定於房屋、土地完成所有

權移轉登記日之次日起算30日內申報房屋、土地交易所得，

繳納所得稅。」（原處分卷第60頁），可知納稅義務人於10

3年1月1日之次日至104年12月31日間繼承取得，且持有期間

合計在2年以內或係於105年1月1日以後繼承取得，為保障自

用房屋者之權益，如交易之房屋、土地係被繼承人於104年1

2月31日以前取得，免適用新制，即依105年1月1日修正前所

得稅法第14條第1項第7類規定計算「房屋部分之財產交易所

得」併入綜合所得總額納稅（即舊制），但納稅義務人亦得

選擇105年1月1日修法後之現行所得稅第14條之4規定（即新

制）計算房屋、土地交易所得並繳納所得稅。查本件原告父

親孫日新於94年2月22日購買系爭房地，孫日新於106年7月2

5日死亡系爭房地係由原告之母饒秀香繼承，此有系爭土地

謄本資料、異動索引查詢資料可稽（即乙證7、原處分卷第1

8-19頁）；可知原告之被繼承人饒秀香非於104年12月31日

以前繼承取得，依上開說明，核無上開財政部104年8月19日

令釋之適用情形，即應依行為時所得稅法第14條之4規定計

算房屋、土地交易所得（即新制），並依同法第14條之5規

定繳納所得稅；此部分財政部109年5月25日以台財稅字第10

904508590號函復被告亦同申系爭房地係被繼承人於105年1

月1日以後取得者，尚無財政部104年8月19日令釋適用之旨

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

9



（原處分卷第76頁）。故原告主張適用財政部104年8月19日

令釋，依舊制計算以系爭房地實際出售價格5,890,000元計

算，「房屋比例部分為1,001,300元（0000000×0.17=1,001,

300），扣除房屋取得成本後其所得為641,600元」（1,001,

300-359,700 =641,600）。其售屋所得「再併入個人所得稅

計算，該年度原告收入加上上開售屋所得後，課稅級距為1

2%」，則實際應繳稅額應為76,992元（641,600×12%=76,99

2）之詞，並非有據。

　㈣關於行為時所得稅法第14條之4第4項及房地合一課徵所得稅

申報作業要點第5點第1項第1款前段規定「得將被繼承人持

有期間合併計算」，應僅指納稅義務人之被繼承人持有期間

可合併計算；本件雖有「連續多次繼承取得房地」之情形，

惟僅得合併計算原告及其被繼承人饒秀香持有系爭房地之期

間，無從將原告父親孫日新持有期間依行為時所得稅法第14

條之4第4項規定合併計算：

　⒈依舊制，財產交易所得稅僅房屋課稅、土地不課稅，法律依

據係所得稅法第4條第1項第16款、第14條第1項第7類第1、2

款；依新制之房地合一稅，房屋及土地均課稅，法律依據係

105年1月1日修法後之所得稅法第4條之4、第14條之4等規

定。關於所得稅法第14條之4第4項有關期間之規定，即於繼

承或受遺贈取得者，得將被繼承人或遺贈人持有期間合併計

算部分，依財政部南區國稅局彙整各地區國稅局關於個人

「105年1月1日以後」交易因「連續多次繼承取得」房地，

如何課徵所得稅之意見後，有關認定「被繼承人」取得時

點，除高雄市國稅局外，多採應以「納稅義務人之被繼承

人」取得時點認定，再依104年財政部令釋適用新、舊制部

分，與本院前揭㈢所述之內容相符外，其所載各局將「各次

繼承之被繼承人持有期間」合併計算（原處分卷第67-75

頁，70頁）部分，雖函請財政部賦稅署核釋，經財政部以前

揭109年5月25日台財稅字第10904508590號函復「系爭房地
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係被繼承人於105年1月1日以後取得者，尚無財政部104年令

釋適用」之內容。

　⒉本院審之房地合一所得稅固因104年6月24日增訂公布之特種

貨物及勞務稅條例第6條之1規定關於該條例不動產部分，自

105年1月1日起停止課稅，此部分「短期持有不動產交易所

得」之稅捐特別負擔，改依所得稅法第4條之4第1項第1款之

規定，將「103年1月1日之次日以後取得，且持有期間在2年

以內之房屋、土地交易所得」，納入房地合一所得稅之課徵

範圍，並就持有2年以內之房屋、土地交易所得訂定較高的

稅率，以落實量能課稅原則，並抑制房地價格之炒作。惟其

主要亦針對不動產所得稅舊制即房屋課稅、土地不課稅，係

違反有所得應課稅之實質課稅公平原則之所得稅基本原理，

而為新制的修正，俾使不動產回歸正常的所得課稅體制；蓋

房地交易所得依所得稅法第14條之4至第14條之8規定，採分

離課稅方式課徵所得稅，乃因過去房地交易就房屋及土地分

別課徵所得稅及土地增值稅，出售不動產稅負偏低，為改善

現行不動產交易稅制缺失，促使房地交易正常化，而明定實

施房地合一課徵所得稅制度。又依本件應適用行為時所得稅

法第14條之4第4項規定「得將被繼承人持有期間合併計算」

之文義，並未明定包括納稅義務人之再轉繼承之被繼承人，

且該項關於繼承取得者，得將被繼承人持有期間合併計算之

例外規定，旨在合理必要範圍內適度減輕新制實施之影響，

故適用上不宜擴張解釋，應認該項規定之被繼承人係指納稅

義務人之被繼承人，不包括再轉繼承之被繼承人，故僅合併

計算納稅義務人與被繼承人之持有期間。

　⒊本件「連續二次繼承取得」系爭房地之事實，除原告之母死

亡時即108年7月5日繼承取得外，其前一次係原告之父於106

年7月25日死亡由其母親繼承之時，依前開說明，僅合併計

算原告及其被繼承人即母親持有系爭房地之期間，不再合併

原告父親持有之期間。故本件無從將原告父親持有期間依行

為時所得稅法第14條之4第4項規定合併計算，或主張合併計
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算連續多次繼承取得房地持有期間，認定原告之被繼承人母

親的被繼承人即原告的父親取得系爭房地在104年12月31日

前，而適用財政部104年8月19日令釋之內容主張依舊制計算

財產交易所得稅。

　⒋是據上，被告原核定處分係以原告之母取得日106年7月25日

計算持有期間，適法有據；原告稱其非屬短期炒作投資客固

為可信，但依上述說明，其主張應自其父親原始持有94年起

算持有期間，且適用舊制之詞，尚難採取。

  ㈤被告以原告於108年7月5日繼承且其被繼承人係於106年7月2

5日取得系爭房地，並於109年1月21日出售系爭房地為由，

核定系爭房地交易課稅所得額3,144,018元，按適用稅率2

0%，核定應納稅額628,803元，並無違誤：

  ⒈個人房屋、土地交易所得之計算，其成本之認列依行為時所

得稅法第14條之4第1項規定，原則上按實際取得成本認定，

包括取得房屋、土地之價金；惟繼承財產為房屋及土地時之

時價，業經遺產及贈與稅法明定為房屋評定標準價格及公告

土地現值，為避免重複課稅，乃明定房屋、土地為繼承取得

者，以交易時之成交價額，減除繼承時之房屋評定現值及土

地公告現值按政府發布之消費者物價指數調整後之價值，以

及因取得、改良及移轉而支付之費用後，計算所得額。

  ⒉本件原告於108年7月5日自其母饒秀香繼承取得系爭房地

後，嗣將系爭房地併同共有設施以總價金5,890,000元出賣

予買受人張玉君，並於109年1月21日辦理所有權移轉登記有

乙證5-7之資料可稽。被告依上述行為時所得稅法第14條之4

第1項規定，以原處分審認系爭房地及共有設施之成交價額

係5,890,000元，經減除成本2,451,482元〔(原告繼承時之

房屋評定現值359,700元+土地公告現值2,084,607元+共有設

施部分，饒秀香繼承時房屋評定現值374元（被告答辯狀誤

載為347元，本院卷第69頁，應為374元，原處分卷第29頁，

惟原處分並未記載錯誤，原處分卷第59、94頁，故無核定計

算錯誤之事，併此說明)+土地公告現值2,150元）×消費者物
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價指數100% +取得房地達可供使用狀態前支付之必要費用4,

651元(印花稅)〕、可減除費用294,500元、土地漲價總數額

0元，核算課稅所得3,144,018元，此有乙證3之原核定處分

及個人房屋土地交易所得稅國稅局審核專用申報書可按（原

處分卷第57-59頁），係屬有據。

　⒊嗣復查決定因依住宅法第61條第3項關於共有設施應隨同主

建物移轉之規定，則原告於108年7月5日繼承取得系爭房

地，應併同繼承系爭房地之共有設施，故認共有設施部分亦

應以原告繼承時(即108年7月5日)之房屋評定現值及土地公

告現值計算可減除之成本，即原告繼承時之房屋評定現值(3

59,700元+365元）+公告土地現值(2,084,607元+2,126元)，

再乘消費者物價指數100%，係2,446,798元，此有乙證1及相

關法規資料可按（原處分卷第87-90頁）。再核計原告辦理

分割繼承系爭房地之印花稅2,444元、登記費586元及書狀費

106元，此有乙證8可佐，則原告取得系爭房地達可使用狀態

前支付之必要費用應為3,190元(2,444元+586元+160元)。基

上，重行核算原告出售系爭房地及共有設施之可減除成本為

2,449,988元（2,446,798元+3,190元＝2,449,988）；並計

算系爭房地交易所得係3,145,512元(成交價額5,890,000元-

可減除成本2,449,988元-可減除費用294,500元=3,145,512

元)，因較原核定處分核定房屋土地交易所得3,144,018元為

高，基於不利益變更禁止之原則，仍維持原核定處分之核定

系爭房地交易所得3,144,018元，亦無違誤。

　⒋是據上，並承㈣所述，被告原核定處分核定僅將原告及其被

繼承人饒秀香持有期間合併計算(即饒秀香取得日106年7月2

5日起至原告交易之日109年1月21日)，不列計原告父親持有

期間，認定超過2年，未逾10年，適用稅率20%，核屬適法。

而原告於109年2月18日辦理系爭房地交易所得稅申報，列報

房屋土地交易所得3,144,056元，課稅所得3,144,056元，適

用稅率20%，自行繳納稅額628,810元；經被告調查以原核定

處分核定課稅所得3,144,018元，按適用稅率20%，應納稅額
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628,803元(3,144,018元×20%)，係較有利於原告。復查及訴

願決定均予以維持，於法並無不合；是原告訴請撤銷原核定

處分、復查決定及訴願決定，並無理由，應予駁回。另本件

判決基礎已經明確，兩造其餘之攻擊防禦方法及訴訟資料經

本院斟酌後，核與判決結果不生影響，無一一論述的必要，

附此說明。

六、結論：原告之訴為無理由，應予駁回。

中　　華　　民　　國　　110　 年　　12　　月　 29　　日

                  臺中高等行政法院第三庭

                        審判長法  官　陳  文  燦

                              法  官　張  鶴　齡

                              法  官　楊  嵎  琇   

以上正本證明與原本無異。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀，其未表

明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書（均須

按他造人數附繕本）；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴

者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。未表

明上訴理由者，逕以裁定駁回。

上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書，但符合下列情

形者，得例外不委任律師為訴訟代理人：

得不委任律師為訴訟

代理人之情形

所  需  要  件

㈠符合右列情形之一

者，得不委任律師為

訴訟代理人　

1.上訴人或其法定代理人具備律師資格

或為教育部審定合格之大學或獨立學

院公法學教授、副教授者。

2.稅務行政事件，上訴人或其法定代理

人具備會計師資格者。

3.專利行政事件，上訴人或其法定代理

人具備專利師資格或依法得為專利代

理人者。

㈡非律師具有右列情 1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

04

05

06

07

08

09

10

14



中　　華　　民　　國　　110　 年　　12　　月　 29　　日

                              書記官　詹靜宜

附錄參考法條：

⒈行為時所得稅法

  第4條之4第1項第2款

  個人及營利事業自中華民國105年1月1日起交易房屋、房屋及

  其坐落基地或依法得核發建造執照之土地（以下合稱房屋、土

  地），符合下列情形之一者，其交易所得應依第14條之4至第

  14條之8及第24條之5規定課徵所得稅：……二、交易之房屋、

  土地係於105年1月1日以後取得。

  第4條之5

  第1項第1款

  前條交易之房屋、土地有下列情形之一者，免納所得稅。但符

  合第1款規定者，其免稅所得額，以按第14條之4第3項規定計

  算之餘額不超過400萬元為限：

  一、個人與其配偶及未成年子女符合下列各目規定之自住房

　　  屋、土地：

    ㈠個人或其配偶、未成年子女辦竣戶籍登記、持有並居住於

該房屋連續滿6年。

形之一，經最高行政

法院認為適當者，亦

得為上訴審訴訟代理

人

親等內之姻親具備律師資格者。

2.稅務行政事件，具備會計師資格者。

3.專利行政事件，具備專利師資格或依

法得為專利代理人者。

4.上訴人為公法人、中央或地方機關、

公法上之非法人團體時，其所屬專任

人員辦理法制、法務、訴願業務或與

訴訟事件相關業務者。

是否符合㈠、㈡之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人

應於提起上訴或委任時釋明之，並提出㈡所示關係之釋明文書

影本及委任書。
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　　㈡交易前6年內，無出租、供營業或執行業務使用。

　　㈢個人與其配偶及未成年子女於交易前6年內未曾適用本款

規定。

　　　

  第14條之4第1項、第3項第1款第3目、第4項

  第1項

  第4條之4規定之個人房屋、土地交易所得或損失之計算，其為

  出價取得者，以交易時之成交價額減除原始取得成本，與因取

  得、改良及移轉而支付之費用後之餘額為所得額；其為繼承或

  受贈取得者，以交易時之成交價額減除繼承或受贈時之房屋評

  定現值及公告土地現值按政府發布之消費者物價指數調整後之

  價值，與因取得、改良及移轉而支付之費用後之餘額為所得額

  。但依土地稅法規定繳納之土地增值稅，不得列為成本費用。

  第3項

  個人依前2項規定計算之房屋、土地交易所得，減除當次交易

  依土地稅法規定計算之土地漲價總數額後之餘額，不併計綜合

  所得總額，按下列規定稅率計算應納稅額：一、中華民國境內

  居住之個人：（三）持有房屋、土地之期間超過2年，未逾10

  年者，稅率為百分之20。

  第4項

  第4條之4第1項第1款、第4條之5第1項第1款及前項有關期間之

  規定，於繼承或受遺贈取得者，得將被繼承人或遺贈人持有期

  間合併計算。

  第14條之6

  個人未依前條規定申報或申報之成交價額較時價偏低而無正當

  理由者，稽徵機關得依時價或查得資料，核定其成交價額；個

  人未提示原始取得成本之證明文件者，稽徵機關得依查得資料

  核定其成本，無查得資料，得依原始取得時房屋評定現值及公
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  告土地現值按政府發布之消費者物價指數調整後，核定其成本

  ；個人未提示因取得、改良及移轉而支付之費用者，稽徵機關

  得按成交價額百分之三計算其費用，並以30萬元為限。

⒉行為時房地合一課徵所得稅申報作業要點

  第3點

  房屋、土地交易日之認定，以所出售或交換之房屋、土地完成

  所有權移轉登記日為準。但有下列情形之一者，依其規定：（

  一）因強制執行於辦理所有權登記前已移轉所有權，為拍定人

  領得權利移轉證書之日。（二）無法辦理建物所有權登記（建

  物總登記）之房屋，為訂定買賣契約之日。（三）本法第4條

  之4第2項規定之房屋使用權，為權利移轉之日。

  第4點第2款第7目

  房屋、土地取得日之認定，以所取得之房屋、土地完成所有權

  移轉登記日為準。但有下列情形之一者，依其規定……（二）

  非出價取得……7.繼承取得之房屋、土地，為繼承開始日。

  第5點第1項第1款

  房屋、土地持有期間之計算，自房屋、土地取得之日起算至交

  易之日止。如有下列情形者，其持有期間得依下列規定合併計

  算：（一）個人因繼承、受遺贈取得房屋、土地，得將被繼承

  人、遺贈人持有期間合併計算。但依本法第4條之5第1項第1款

  規定計算持有期間，得併計之期間，應以被繼承人、遺贈人或

  其配偶、未成年子女已於該房屋辦竣戶籍登記並居住，且無出

  租、供營業或執行業務使用為限。

  第11點第1項第1款

  個人除得減除前點規定之成本外，其提示下列證明文件者，亦

  得包含於成本中減除：（一）購入房屋、土地達可供使用狀態

  前支付之必要費用（如契稅、印花稅、代書費、規費、公證費
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  、仲介費等），及於房屋、土地所有權移轉登記完成前，向金

  融機構借款之利息。

 附表、證據編號對照表

證據編號 證據名稱或內容 所附卷宗 頁碼

甲證1 訴願決定 本院卷 29-37

甲證2 財政部107年4月18日台財法字

第10713900560號訴願決定

本院卷 39-41

乙證1 復查決定 原處分卷 122-130

乙證2 原告109年度個人房屋土地交

易所得申報收執聯

原處分卷 53-56

乙證3 原處分 原處分卷 59

乙證4 饒秀香之遺產稅免稅證明書 原處分卷 31-32

乙證5 系爭房地之不動產買賣契約書 原處分卷 42-51

乙證6 系爭房地之登記謄本 原處分卷 23-28

乙證7 系爭房地之異動索引查詢資料 原處分卷 8-22

乙證8 原告108年8月印花稅大額憑證

應納稅額繳款書

原處分卷 33

乙證9 臺中市中興地政事務所109年8

月14日中興地所一字第109000

8680號函

原處分卷 98

乙證10 所得稅法第4條之4第1項之立

法理由

原處分卷 133

乙證11 高雄高等行政法院107年度訴

字第508號判決

原處分卷 134-146

乙證12 被告109年5月28日中區國稅二

字第1092006443號函

原處分卷 63-77
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乙證13 財政部106年11月1日台財稅字

第10604686990號公告

原處分卷 147-148
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臺中高等行政法院判決
                                      110年度訴字第161號
                                   110年12月15日辯論終結
原      告  孫以夫                                    
訴訟代理人  林更祐  律師
            邱宇彤  律師
被      告  財政部中區國稅局                           


代  表  人  吳蓮英              
訴訟代理人  牛素玲              
上列當事人間因綜合所得稅事件，原告不服財政部中華民國110年4月30日台財法字第11013901620號訴願決定，提起行政訴訟，本院判決如下︰
    主  文
一、原告之訴駁回。
二、訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
一、爭訟概要：原告之母饒秀香於民國108年7月5日死亡，原告繼承取得臺中市○○區○○○路000巷0號11樓之1房屋及其坐落基地(下稱系爭房地)，並於同年8月12日辦妥分割繼承登記；嗣於109年1月21日以買賣為原因，將系爭房地併同共有設施移轉登記與訴外人張玉君，並依限於同年2月18日辦理房屋土地交易所得稅(下稱房地合一稅)申報，列報房屋土地交易所得新臺幣(下同)3,144,056元，課稅所得3,144,056元，適用稅率20%，自行繳納稅額628,810元；被告機關依申報及查得資料，核定課稅所得3,144,018元，按適用稅率20%，核定應納稅額628,803元。原告不服，申請復查，未獲變更，訴願決定亦予維持，遂提起本件行政訴訟。
二、原告起訴主張及聲明：　　　　　　　　
  ㈠主張要旨：
  ⒈原告出售之系爭房地係原始繼承其父親孫日新於94年2月22日購買之房地；孫日新死亡時，為考量喪偶心情，將系爭房地全數登記予饒秀香，嗣於饒秀香死亡後，因再次繼承而取得系爭房地。換言之，系爭房地自94年起即105年所得稅法新法施行前為原告家庭所持續持有，持有期間已超過15年，顯非短期炒作投資，自原始持有94年起算，更應適用財政部104年8月19日台財稅字第10404620870號令(下稱財政部104年8月19日令)之例外適用舊法課徵所得稅之情形。
  ⑴按財政部104年8月19日令對於「被繼承人」之定義，並未限縮於「一世代」，亦未有僅限於直接繼承之情形，被告擴張解釋遽認原告繼承自父親之系爭房地，有違租稅法定主義之虞。又所得稅法第4條之4第1項及第14條之4第4項觀之，僅規定「第4條之4第1項第1款、第4條之5第1項第1款及前項有關期間之規定，於繼承或受遺贈取得者，得將被繼承人或遺贈人持有期間合併計算。」並無限定「被繼承人」為單純繼承或再轉（多次）繼承之情形，且所得稅法第14條之4第4項規定，繼承取得者，得將被繼承人持有期間合併計算，亦即被繼承人之取得原因如為繼承取得者，則應追溯至最前手被繼承人之取得日期，始符立法目的。換言之，本件被繼承人應追溯至自94年2月22日取得系爭房地之孫日新，而非饒秀香；則系爭房地既為原告繼承取得，且被繼承人孫日新係於94年2月22日買賣登記取得，本件於109年1月21日交易系爭房地時應適用舊制所得稅法第14條第1項第7類（下稱舊制）規定，併入109年度綜合所得申報，俾符法制。
　⑵若僅因繼承順序或繼承次數之不同，即對同筆土地課以納稅義務人相異之稅率，難謂符合公平原則。倘本件由原告直接自其父親繼承系爭房地，可依財政部104年8月19日令適用舊制所得稅稅率；又若原告於父親死亡時，與母親分別繼承系爭房地二分之一，則當母親過世時，原登記於母親之系爭房地二分之一亦將轉由原告為繼承登記，則此時若原告將系爭土地賣出，是否將變為系爭房地其中二分之一應適用舊制，其中二分之一適用新制。如此對相類似之事實為不同之處置，顯然與稅法上公平原則有違，此有財政部107年4月18日台財法字第10713900560號訴願決定書(下稱財政部107年4月18日訴願決定)相類似事實可為參照。
　⒉從105年1月1日施行所得稅法第4條之4第1項之立法理由觀之，係為改善不動產交易稅制缺失，杜絕短期持有炒房，此觀所得稅法第14條之4第3項，以持有之期間長短，作為稅率核定之基準，持有期間越短（持有房屋、土地之期間在2年以內者，稅率為百分之45。），所被課予之稅率就越高，反之，持有期間越長，被課予之稅率就越低（持有房屋、土地之期間超過10年者，稅率為百分之15。）。而110年7月1日施行之新修正所得稅法，新增加之同條項第7款，立法理由亦明確對非自願性取得、非自願性出售及配合政府政策出售之一般人民為特別之處置，以避免造成房屋無法流通之情形。原告因再轉繼承取得系爭房地，本非因自己所能掌握之因素而取得，亦非短期持有之炒房客，自無適用專為懲罰短期持有之較重稅率之理。財政部104年8月19日令亦明確指明，持有期間得與被繼承人共算之原因在於「取得時點及原因非人力所能掌控」，與所得稅法修正所欲規範之短期炒作顯然不同，則不論是繼承或再轉（多次）繼承，該繼承發生之原因均非繼承人所能控制，倘若僅能與前一次被繼承人之持有期間共算，將造成上述舉例中之差別待遇，則於所得稅法第4條之4、第14條之4或其他條文，未有授權財政部對於繼承或夫妻贈與有限縮或放寬解釋適用舊制授權條款之情形下，其中不同之差別待遇，是否可以通過稅法平等原則之檢驗，不無疑義。
  ⒊若適用財政部104年8月19日令規定，原告出售系爭房地以房屋所得稅舊制計算，系爭房地以原告出售時「房屋評定現值359,700元，土地公告現值2,084,607元」為比例計算可得17：100，以系爭房地實際出售價格5,890,000元計算，則房屋比例部分為1,001,300元（0000000×0.17=1,001,300），扣除房屋取得成本後其所得為641,600元（1,001,300-359,700 =641,600）。其售屋所得再併入個人所得稅計算，該年度原告收入加上上開售屋所得後，課稅級距為12%，則實際應繳稅額應為76,992元（641,600×12%= 76,992）。
  ⒋財政部109年5月25日台財稅字第10904508590號函覆內文固以：「有關納稅義務人交易因繼承取得房屋、土地，倘該房地係被繼承人於105年1月1日以後取得者，尚無財政部104年8月19日台財稅字第10404620870號令之適用」僅重覆聲明財政部104年8月19日令第1項第(二)款之文字，未提及將財政部104年8月19日令內所稱被繼承人限縮於「一世代」之被繼承人，亦無指出不應將再轉繼承人之被繼承人持有期間一併列入計算。申言之，原告主張應將所有被繼承人持有期間共計，以最原始之被繼承人持有期間開始計算應適用之稅法條例，方符租稅法定原則。退步言之，上開函覆縱能解釋成限定「單純一世代之繼承」，該解釋之方法與所得稅法意旨及修法理由未見相符，且有以行政函釋逾越所得稅法第4條之4第1項之規定，自應不予適用為當。
  ㈡聲明：原處分、復查決定及訴願決定均撤銷。
三、被告答辯及聲明：　　　　　　　　　　
  ㈠答辯要旨：
  ⒈原告之被繼承人為饒秀香，依行為時所得稅法第14條之4第4項規定，僅得併計饒秀香持有系爭房地期間，與孫日新取得時點無涉。又有關個人105年1月1日以後交易因連續多次繼承取得之房屋、土地，究應如何認定「被繼承人」取得時點、計算持有期間及其適用稅率疑義，經財政部於109年5月25日以台財稅字第10904508590號函復：「有關納稅義務人交易因繼承取得房屋、土地(下稱房地)，倘該房地係被繼承人於105年1月1日以後取得者，尚無本部104年8月19日台財稅字第10404620870號令規定之適用。」饒秀香係於106年7月25日取得系爭房地，並非於104年12月31日以前取得，核與財政部104年8月19日令規定不符，自無該令釋規定得適用舊制之餘地。另被告機關已依行為時所得稅法第14條之4第4項規定，計算持有期間為饒秀香取得日106年7月25日起至原告交易之日109年1月21日（移轉登記與買受人）止，超過2年，未逾10年，適用稅率為20%。是原告主張持有期間應自其父親購買取得日94年起算，應適用舊制課稅，核無足採。
  ⒉新修訂之房地合一課徵所得稅制度，為免個人因調職、非自願離職或其他非自願性因素等緊急情事，需交易持有期間在2年以下之房屋、土地，財政部依據行為時所得稅法第14條之4第3項第1款第5目之授權，於106年11月17日以台財稅字第10604686990號公告6款符合非自願性因素交易持有期間在2年以下之房屋、土地情形，而原告主張非自願取得及出售等節，與前開財政部依法所公告核定之類型並不相符，是原告主張，亦不可採。
  ⑴饒秀香係於106年7月25日繼承取得系爭房地，饒秀香於108年7月5日死亡，由原告繼承系爭房地，嗣於108年8月8日更名登記取得系爭房地原登記公有之共有設施，原告再於109年1月21日將系爭房地併同共有設施出售，符合行為時所得稅法第4條之4第1項第2款規定，個人105年1月1日起交易房屋、土地，而交易之房屋、土地係於105年1月1日以後取得，自應適用房地合一課徵所得稅制度規定課徵所得稅。被告機關依所得稅法規定，審認系爭房地及共有設施之成交價額5,890,000元、可減除成本2,451,482元｛〔(系爭房地：原告繼承時之房屋評定現值359,700元+公告土地現值2,084,607元)+(共有設施：饒秀香繼承時房屋評定現值374元+公告土地現值2,150元)〕×消費者物價指數100% +取得房屋土地達可供使用狀態前支付之必要費用4,651元(印花稅)｝、可減除費用294,500元、土地漲價總數額0元，核算課稅所得3,144,018元，並以原告係繼承取得，合併被繼承人饒秀香持有期間(106年7月25日繼承取得迄108年7月5日去世)，計算原告持有期間已超過2年未逾10年，按適用稅率為20%，核定應納稅額628,803元(3,144,018元×20%)；嗣復查決定，以原告併同出售之共有設施，應以原告108年7月5日繼承時之房屋評定現值及公告土地現值計算可減除成本，以及核算原告所支付印花稅、登記費等取等系爭房地達可使用狀態前支付之必要費用為3,190元，重行核計可減除成本為2,449,988元｛〔原告繼承時之房屋評定現值(359,700元+365元)+公告土地現值(2,084,607元+2,126元)〕×消費者物價指數100% +取得房屋土地達可供使用狀態前支付必要費用3,190元｝，房屋土地交易所得3,145,512元，惟較原核定交易所得3,144,018元為高，基於行政救濟禁止不利益變更之原則，而維持原核定房屋土地交易所得3,144,018元，依法尚無不合。
  ⑵財政部針對個人出售房地沒有劃分價格，其房屋交易損益之計算，在財政部83年1月26日台財稅字第83158109號函釋及101年8月3日台財稅字第10100568250號令，分別規定如何計算，應以房地買進之總額與賣出總額之差價，減掉給付相關必要費用後金額，再按出售時房屋評定現值占土地公告現值及房屋評定現值比例計算財產交易損益。本件不動產買賣契約書，原告交易系爭房地等4筆，原告對於財產交易的計算可能不符目前財政部法令與令釋規定。財政部107年4月18日訴願決定1案之訴願人被繼承人係於105年3月22日繼承取得房地，訴願人於同年8月10日繼承取得，訴願人於106年3月17日出售房地，符合行為時所得稅法第4條之4第1項第2款規定，應該適用房地合一課徵所得稅，並無財政部104年8月19日令之適用。故饒秀香於106年7月25日即105年1月1日後繼承取得，原告於108年7月5日繼承取得系爭房地，並於109年出售，符合行為時所得稅法第4條之4第1項第2款規定，應適用新制，且原告之被繼承人於106年7月25日取得系爭房地，無財政部104年8月19日令釋之適用。
  ⒊為維護法安定性並避免影響已持有房地者權益，新制訂定日出條款即行為時所得稅法第4條之4規定，以個人在105年1月1日以後交易之房屋、土地，如在103年1月2日以後取得且持有期間在2年以內或係105年1月1日以後取得者，始納入新制課稅。
　⑴又財政部為考量個人未及出售即死亡，繼承人繼承取得日在105年1月1日以後之情形，乃發布財政部104年8月19日令釋；即納稅義務人105年1月1日以後交易因繼承取得之房屋、土地，符合一定情形者，非屬新制適用範圍，應依所得稅法第14條第1項第7類規定(即舊制）計算房屋部分之財產交易所得併入综合所得總顯，於同法第71條規定期限內辦理結算申報；且為避免納稅義務人逕予適用舊制反造成稅負較重之不利影響，倘其交易之房地符合新制自住房屋、土地之規定者，亦得選擇改按新制課稅規定計算房屋、土地交易所得。是原告稱財政部104年8月19日令釋對被繼承人之定義並未限縮於一世代，顯有誤解，其稱行為時所得税法第14條之4第4項規定，應追溯至最前手被繼承人之取得日期，亦不符合新制訂定日出條款之精神。
　⑵另新制為保障自住需求，落實居住正義，行為時所得稅法第4條之5第1項第1款及同法第14條之4第3項第1款第7目規定，家庭自住房地交易得定額免納所得稅，且適用稅率10%。且行為時所得稅法第14條之4第4項及房地合一課徵所得稅申報作業要點第5點第1項第1款規定，個人因繼承取得房屋、土地，依所得稅法第4條之5第1項第1款規定計算持有期間，得併計被繼承人或其配偶、未成年子女已於該房屋辦竣戶籍登記並居住，且無出租、供營業或執行業務使用之期間。是納稅義務人於105年1月1日起交易房屋、土地，而交易之房屋、土地係於105年1月1日以後繼承取得，得將被繼承人持有期間合併計算，如符合行為時所得稅法第4條之5第1項自住房屋、土地之規定，得定額免納所得稅，且適用稅率為10%，併予陳明。
  ㈡聲明：原告之訴駁回。
四、爭點：
　㈠本件有無105年1月1日施行之所得稅法第4條之4第1項規定之適用，倘肯定者，則在「連續多次繼承取得房地」之情形，同法第14條之4第4項規定得將被繼承人持有期間合併計算部分，如何計算持有期間及稅率？
  ㈡被告以原告於108年8月12日繼承系爭房地，並於109年1月21日出售系爭房地為由，核定系爭房地交易課稅所得額3,144,018元，按適用稅率20%，核定應納稅額628,803元，有無違誤？
五、本院的判斷：
  ㈠前揭爭訟概要之事實，分別有如附表所示甲證1、乙證1、3、5等資料可查；另本件判決相關證據之編號詳附表。
  ㈡應適用的法令(詳附錄)：
  ⒈行為時所得稅法第4條之4第1項第2款、第4條之5第1項第1款、第14條之4第1項、第3項第1款第3目、第4項、第14條之6。
  ⒉行為時房地合一課徵所得稅申報作業要點第3點、第4點第2款第7目、第5點第1項第1款、第11點第1項第1款。    
  ㈢本件應適用105年1月1日施行之所得稅法第4條之4第1項之規定（新制），並不適用財政部104年8月19日令釋之情形：
　⒈依行為時所得稅法第4條之4第1項第2款之規定，可知交易之房屋、土地係於105年1月1日以後取得，其交易所得即應依同法第14條之4之規定課徵所得稅；本件原告係因其母饒秀香於108年7月5日去世，而繼承取得並於同年8月12日辦妥分割繼承登記為系爭房地之所有權人，此有系爭土地謄本資料、異動索引查詢資料可稽（即乙證7、8、原處分卷第18頁），故其取得系爭房地所有權係於105年1月1日之後，依上開規定及說明，自應適用行為時所得稅法第14條之4規定。
　⒉而財政部104年8月19日令釋略以「一、 納稅義務人105年1月1日以後交易因繼承取得之房屋、土地，符合下列情形之一者，非屬所得稅法第4條之4第1項各款適用範圍，應依同法第14條第1項第7類規定計算『房屋部分之財產交易所得』併入綜合所得總額（即舊制），於同法第71條規定期限內辦理結算申報：(一) 交易之房屋、土地係『納稅義務人於103年1月1日之次日至104年12月31日間繼承取得，且納稅義務人及被繼承人持有期間合計在2年以內』。(二) 交易之房屋、土地係『被繼承人於104年12月31日以前取得，且納稅義務人於105年1月1日以後繼承取得』。二、 前點交易之房屋、土地『符合所得稅法第4條之5第1項第1款規定之自住房屋、土地者』，納稅義務人『得選擇依同法第14條之4規定』（即房地合一課徵所得稅制度，新制)計算房屋、土地交易所得，並依同法第14條之5規定於房屋、土地完成所有權移轉登記日之次日起算30日內申報房屋、土地交易所得，繳納所得稅。」（原處分卷第60頁），可知納稅義務人於103年1月1日之次日至104年12月31日間繼承取得，且持有期間合計在2年以內或係於105年1月1日以後繼承取得，為保障自用房屋者之權益，如交易之房屋、土地係被繼承人於104年12月31日以前取得，免適用新制，即依105年1月1日修正前所得稅法第14條第1項第7類規定計算「房屋部分之財產交易所得」併入綜合所得總額納稅（即舊制），但納稅義務人亦得選擇105年1月1日修法後之現行所得稅第14條之4規定（即新制）計算房屋、土地交易所得並繳納所得稅。查本件原告父親孫日新於94年2月22日購買系爭房地，孫日新於106年7月25日死亡系爭房地係由原告之母饒秀香繼承，此有系爭土地謄本資料、異動索引查詢資料可稽（即乙證7、原處分卷第18-19頁）；可知原告之被繼承人饒秀香非於104年12月31日以前繼承取得，依上開說明，核無上開財政部104年8月19日令釋之適用情形，即應依行為時所得稅法第14條之4規定計算房屋、土地交易所得（即新制），並依同法第14條之5規定繳納所得稅；此部分財政部109年5月25日以台財稅字第10904508590號函復被告亦同申系爭房地係被繼承人於105年1月1日以後取得者，尚無財政部104年8月19日令釋適用之旨（原處分卷第76頁）。故原告主張適用財政部104年8月19日令釋，依舊制計算以系爭房地實際出售價格5,890,000元計算，「房屋比例部分為1,001,300元（0000000×0.17=1,001,300），扣除房屋取得成本後其所得為641,600元」（1,001,300-359,700 =641,600）。其售屋所得「再併入個人所得稅計算，該年度原告收入加上上開售屋所得後，課稅級距為12%」，則實際應繳稅額應為76,992元（641,600×12%=76,992）之詞，並非有據。
　㈣關於行為時所得稅法第14條之4第4項及房地合一課徵所得稅申報作業要點第5點第1項第1款前段規定「得將被繼承人持有期間合併計算」，應僅指納稅義務人之被繼承人持有期間可合併計算；本件雖有「連續多次繼承取得房地」之情形，惟僅得合併計算原告及其被繼承人饒秀香持有系爭房地之期間，無從將原告父親孫日新持有期間依行為時所得稅法第14條之4第4項規定合併計算：
　⒈依舊制，財產交易所得稅僅房屋課稅、土地不課稅，法律依據係所得稅法第4條第1項第16款、第14條第1項第7類第1、2款；依新制之房地合一稅，房屋及土地均課稅，法律依據係105年1月1日修法後之所得稅法第4條之4、第14條之4等規定。關於所得稅法第14條之4第4項有關期間之規定，即於繼承或受遺贈取得者，得將被繼承人或遺贈人持有期間合併計算部分，依財政部南區國稅局彙整各地區國稅局關於個人「105年1月1日以後」交易因「連續多次繼承取得」房地，如何課徵所得稅之意見後，有關認定「被繼承人」取得時點，除高雄市國稅局外，多採應以「納稅義務人之被繼承人」取得時點認定，再依104年財政部令釋適用新、舊制部分，與本院前揭㈢所述之內容相符外，其所載各局將「各次繼承之被繼承人持有期間」合併計算（原處分卷第67-75頁，70頁）部分，雖函請財政部賦稅署核釋，經財政部以前揭109年5月25日台財稅字第10904508590號函復「系爭房地係被繼承人於105年1月1日以後取得者，尚無財政部104年令釋適用」之內容。
　⒉本院審之房地合一所得稅固因104年6月24日增訂公布之特種貨物及勞務稅條例第6條之1規定關於該條例不動產部分，自105年1月1日起停止課稅，此部分「短期持有不動產交易所得」之稅捐特別負擔，改依所得稅法第4條之4第1項第1款之規定，將「103年1月1日之次日以後取得，且持有期間在2年以內之房屋、土地交易所得」，納入房地合一所得稅之課徵範圍，並就持有2年以內之房屋、土地交易所得訂定較高的稅率，以落實量能課稅原則，並抑制房地價格之炒作。惟其主要亦針對不動產所得稅舊制即房屋課稅、土地不課稅，係違反有所得應課稅之實質課稅公平原則之所得稅基本原理，而為新制的修正，俾使不動產回歸正常的所得課稅體制；蓋房地交易所得依所得稅法第14條之4至第14條之8規定，採分離課稅方式課徵所得稅，乃因過去房地交易就房屋及土地分別課徵所得稅及土地增值稅，出售不動產稅負偏低，為改善現行不動產交易稅制缺失，促使房地交易正常化，而明定實施房地合一課徵所得稅制度。又依本件應適用行為時所得稅法第14條之4第4項規定「得將被繼承人持有期間合併計算」之文義，並未明定包括納稅義務人之再轉繼承之被繼承人，且該項關於繼承取得者，得將被繼承人持有期間合併計算之例外規定，旨在合理必要範圍內適度減輕新制實施之影響，故適用上不宜擴張解釋，應認該項規定之被繼承人係指納稅義務人之被繼承人，不包括再轉繼承之被繼承人，故僅合併計算納稅義務人與被繼承人之持有期間。
　⒊本件「連續二次繼承取得」系爭房地之事實，除原告之母死亡時即108年7月5日繼承取得外，其前一次係原告之父於106年7月25日死亡由其母親繼承之時，依前開說明，僅合併計算原告及其被繼承人即母親持有系爭房地之期間，不再合併原告父親持有之期間。故本件無從將原告父親持有期間依行為時所得稅法第14條之4第4項規定合併計算，或主張合併計算連續多次繼承取得房地持有期間，認定原告之被繼承人母親的被繼承人即原告的父親取得系爭房地在104年12月31日前，而適用財政部104年8月19日令釋之內容主張依舊制計算財產交易所得稅。
　⒋是據上，被告原核定處分係以原告之母取得日106年7月25日計算持有期間，適法有據；原告稱其非屬短期炒作投資客固為可信，但依上述說明，其主張應自其父親原始持有94年起算持有期間，且適用舊制之詞，尚難採取。
  ㈤被告以原告於108年7月5日繼承且其被繼承人係於106年7月25日取得系爭房地，並於109年1月21日出售系爭房地為由，核定系爭房地交易課稅所得額3,144,018元，按適用稅率20%，核定應納稅額628,803元，並無違誤：
  ⒈個人房屋、土地交易所得之計算，其成本之認列依行為時所得稅法第14條之4第1項規定，原則上按實際取得成本認定，包括取得房屋、土地之價金；惟繼承財產為房屋及土地時之時價，業經遺產及贈與稅法明定為房屋評定標準價格及公告土地現值，為避免重複課稅，乃明定房屋、土地為繼承取得者，以交易時之成交價額，減除繼承時之房屋評定現值及土地公告現值按政府發布之消費者物價指數調整後之價值，以及因取得、改良及移轉而支付之費用後，計算所得額。
  ⒉本件原告於108年7月5日自其母饒秀香繼承取得系爭房地後，嗣將系爭房地併同共有設施以總價金5,890,000元出賣予買受人張玉君，並於109年1月21日辦理所有權移轉登記有乙證5-7之資料可稽。被告依上述行為時所得稅法第14條之4第1項規定，以原處分審認系爭房地及共有設施之成交價額係5,890,000元，經減除成本2,451,482元〔(原告繼承時之房屋評定現值359,700元+土地公告現值2,084,607元+共有設施部分，饒秀香繼承時房屋評定現值374元（被告答辯狀誤載為347元，本院卷第69頁，應為374元，原處分卷第29頁，惟原處分並未記載錯誤，原處分卷第59、94頁，故無核定計算錯誤之事，併此說明)+土地公告現值2,150元）×消費者物價指數100% +取得房地達可供使用狀態前支付之必要費用4,651元(印花稅)〕、可減除費用294,500元、土地漲價總數額0元，核算課稅所得3,144,018元，此有乙證3之原核定處分及個人房屋土地交易所得稅國稅局審核專用申報書可按（原處分卷第57-59頁），係屬有據。
　⒊嗣復查決定因依住宅法第61條第3項關於共有設施應隨同主建物移轉之規定，則原告於108年7月5日繼承取得系爭房地，應併同繼承系爭房地之共有設施，故認共有設施部分亦應以原告繼承時(即108年7月5日)之房屋評定現值及土地公告現值計算可減除之成本，即原告繼承時之房屋評定現值(359,700元+365元）+公告土地現值(2,084,607元+2,126元)，再乘消費者物價指數100%，係2,446,798元，此有乙證1及相關法規資料可按（原處分卷第87-90頁）。再核計原告辦理分割繼承系爭房地之印花稅2,444元、登記費586元及書狀費106元，此有乙證8可佐，則原告取得系爭房地達可使用狀態前支付之必要費用應為3,190元(2,444元+586元+160元)。基上，重行核算原告出售系爭房地及共有設施之可減除成本為2,449,988元（2,446,798元+3,190元＝2,449,988）；並計算系爭房地交易所得係3,145,512元(成交價額5,890,000元-可減除成本2,449,988元-可減除費用294,500元=3,145,512元)，因較原核定處分核定房屋土地交易所得3,144,018元為高，基於不利益變更禁止之原則，仍維持原核定處分之核定系爭房地交易所得3,144,018元，亦無違誤。
　⒋是據上，並承㈣所述，被告原核定處分核定僅將原告及其被繼承人饒秀香持有期間合併計算(即饒秀香取得日106年7月25日起至原告交易之日109年1月21日)，不列計原告父親持有期間，認定超過2年，未逾10年，適用稅率20%，核屬適法。而原告於109年2月18日辦理系爭房地交易所得稅申報，列報房屋土地交易所得3,144,056元，課稅所得3,144,056元，適用稅率20%，自行繳納稅額628,810元；經被告調查以原核定處分核定課稅所得3,144,018元，按適用稅率20%，應納稅額628,803元(3,144,018元×20%)，係較有利於原告。復查及訴願決定均予以維持，於法並無不合；是原告訴請撤銷原核定處分、復查決定及訴願決定，並無理由，應予駁回。另本件判決基礎已經明確，兩造其餘之攻擊防禦方法及訴訟資料經本院斟酌後，核與判決結果不生影響，無一一論述的必要，附此說明。
六、結論：原告之訴為無理由，應予駁回。
中　　華　　民　　國　　110　 年　　12　　月　 29　　日
                  臺中高等行政法院第三庭
                        審判長法  官　陳  文  燦
                              法  官　張  鶴　齡
                              法  官　楊  嵎  琇   
以上正本證明與原本無異。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書（均須按他造人數附繕本）；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。未表明上訴理由者，逕以裁定駁回。
上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書，但符合下列情形者，得例外不委任律師為訴訟代理人：
		得不委任律師為訴訟代理人之情形

		所  需  要  件



		㈠符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人　

		1.上訴人或其法定代理人具備律師資格或為教育部審定合格之大學或獨立學院公法學教授、副教授者。
2.稅務行政事件，上訴人或其法定代理人具備會計師資格者。
3.專利行政事件，上訴人或其法定代理人具備專利師資格或依法得為專利代理人者。



		㈡非律師具有右列情形之一，經最高行政法院認為適當者，亦得為上訴審訴訟代理人

		1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親具備律師資格者。
2.稅務行政事件，具備會計師資格者。
3.專利行政事件，具備專利師資格或依法得為專利代理人者。
4.上訴人為公法人、中央或地方機關、公法上之非法人團體時，其所屬專任人員辦理法制、法務、訴願業務或與訴訟事件相關業務者。



		是否符合㈠、㈡之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出㈡所示關係之釋明文書影本及委任書。
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                              書記官　詹靜宜
附錄參考法條：
⒈行為時所得稅法
  第4條之4第1項第2款
  個人及營利事業自中華民國105年1月1日起交易房屋、房屋及
  其坐落基地或依法得核發建造執照之土地（以下合稱房屋、土
  地），符合下列情形之一者，其交易所得應依第14條之4至第
  14條之8及第24條之5規定課徵所得稅：……二、交易之房屋、
  土地係於105年1月1日以後取得。


  第4條之5
  第1項第1款
  前條交易之房屋、土地有下列情形之一者，免納所得稅。但符
  合第1款規定者，其免稅所得額，以按第14條之4第3項規定計
  算之餘額不超過400萬元為限：
  一、個人與其配偶及未成年子女符合下列各目規定之自住房
　　  屋、土地：
    ㈠個人或其配偶、未成年子女辦竣戶籍登記、持有並居住於該房屋連續滿6年。
　　㈡交易前6年內，無出租、供營業或執行業務使用。
　　㈢個人與其配偶及未成年子女於交易前6年內未曾適用本款規定。
　　　
  第14條之4第1項、第3項第1款第3目、第4項
  第1項
  第4條之4規定之個人房屋、土地交易所得或損失之計算，其為
  出價取得者，以交易時之成交價額減除原始取得成本，與因取
  得、改良及移轉而支付之費用後之餘額為所得額；其為繼承或
  受贈取得者，以交易時之成交價額減除繼承或受贈時之房屋評
  定現值及公告土地現值按政府發布之消費者物價指數調整後之
  價值，與因取得、改良及移轉而支付之費用後之餘額為所得額
  。但依土地稅法規定繳納之土地增值稅，不得列為成本費用。


  第3項
  個人依前2項規定計算之房屋、土地交易所得，減除當次交易
  依土地稅法規定計算之土地漲價總數額後之餘額，不併計綜合
  所得總額，按下列規定稅率計算應納稅額：一、中華民國境內
  居住之個人：（三）持有房屋、土地之期間超過2年，未逾10
  年者，稅率為百分之20。


  第4項
  第4條之4第1項第1款、第4條之5第1項第1款及前項有關期間之
  規定，於繼承或受遺贈取得者，得將被繼承人或遺贈人持有期
  間合併計算。


  第14條之6
  個人未依前條規定申報或申報之成交價額較時價偏低而無正當
  理由者，稽徵機關得依時價或查得資料，核定其成交價額；個
  人未提示原始取得成本之證明文件者，稽徵機關得依查得資料
  核定其成本，無查得資料，得依原始取得時房屋評定現值及公
  告土地現值按政府發布之消費者物價指數調整後，核定其成本
  ；個人未提示因取得、改良及移轉而支付之費用者，稽徵機關
  得按成交價額百分之三計算其費用，並以30萬元為限。


⒉行為時房地合一課徵所得稅申報作業要點
  第3點
  房屋、土地交易日之認定，以所出售或交換之房屋、土地完成
  所有權移轉登記日為準。但有下列情形之一者，依其規定：（
  一）因強制執行於辦理所有權登記前已移轉所有權，為拍定人
  領得權利移轉證書之日。（二）無法辦理建物所有權登記（建
  物總登記）之房屋，為訂定買賣契約之日。（三）本法第4條
  之4第2項規定之房屋使用權，為權利移轉之日。


  第4點第2款第7目
  房屋、土地取得日之認定，以所取得之房屋、土地完成所有權
  移轉登記日為準。但有下列情形之一者，依其規定……（二）
  非出價取得……7.繼承取得之房屋、土地，為繼承開始日。


  第5點第1項第1款
  房屋、土地持有期間之計算，自房屋、土地取得之日起算至交
  易之日止。如有下列情形者，其持有期間得依下列規定合併計
  算：（一）個人因繼承、受遺贈取得房屋、土地，得將被繼承
  人、遺贈人持有期間合併計算。但依本法第4條之5第1項第1款
  規定計算持有期間，得併計之期間，應以被繼承人、遺贈人或
  其配偶、未成年子女已於該房屋辦竣戶籍登記並居住，且無出
  租、供營業或執行業務使用為限。


  第11點第1項第1款
  個人除得減除前點規定之成本外，其提示下列證明文件者，亦
  得包含於成本中減除：（一）購入房屋、土地達可供使用狀態
  前支付之必要費用（如契稅、印花稅、代書費、規費、公證費
  、仲介費等），及於房屋、土地所有權移轉登記完成前，向金
  融機構借款之利息。
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臺中高等行政法院判決

                                      110年度訴字第161號

                                   110年12月15日辯論終結

原      告  孫以夫                                    

訴訟代理人  林更祐  律師

            邱宇彤  律師

被      告  財政部中區國稅局                           



代  表  人  吳蓮英              

訴訟代理人  牛素玲              

上列當事人間因綜合所得稅事件，原告不服財政部中華民國110

年4月30日台財法字第11013901620號訴願決定，提起行政訴訟，

本院判決如下︰

    主  文

一、原告之訴駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、爭訟概要：原告之母饒秀香於民國108年7月5日死亡，原告

    繼承取得臺中市○○區○○○路000巷0號11樓之1房屋及其坐落基

    地(下稱系爭房地)，並於同年8月12日辦妥分割繼承登記；

    嗣於109年1月21日以買賣為原因，將系爭房地併同共有設施

    移轉登記與訴外人張玉君，並依限於同年2月18日辦理房屋

    土地交易所得稅(下稱房地合一稅)申報，列報房屋土地交易

    所得新臺幣(下同)3,144,056元，課稅所得3,144,056元，適

    用稅率20%，自行繳納稅額628,810元；被告機關依申報及查

    得資料，核定課稅所得3,144,018元，按適用稅率20%，核定

    應納稅額628,803元。原告不服，申請復查，未獲變更，訴

    願決定亦予維持，遂提起本件行政訴訟。

二、原告起訴主張及聲明：　　　　　　　　

  ㈠主張要旨：

  ⒈原告出售之系爭房地係原始繼承其父親孫日新於94年2月22日

    購買之房地；孫日新死亡時，為考量喪偶心情，將系爭房地

    全數登記予饒秀香，嗣於饒秀香死亡後，因再次繼承而取得

    系爭房地。換言之，系爭房地自94年起即105年所得稅法新

    法施行前為原告家庭所持續持有，持有期間已超過15年，顯

    非短期炒作投資，自原始持有94年起算，更應適用財政部10

    4年8月19日台財稅字第10404620870號令(下稱財政部104年8

    月19日令)之例外適用舊法課徵所得稅之情形。

  ⑴按財政部104年8月19日令對於「被繼承人」之定義，並未限

    縮於「一世代」，亦未有僅限於直接繼承之情形，被告擴張

    解釋遽認原告繼承自父親之系爭房地，有違租稅法定主義之

    虞。又所得稅法第4條之4第1項及第14條之4第4項觀之，僅

    規定「第4條之4第1項第1款、第4條之5第1項第1款及前項有

    關期間之規定，於繼承或受遺贈取得者，得將被繼承人或遺

    贈人持有期間合併計算。」並無限定「被繼承人」為單純繼

    承或再轉（多次）繼承之情形，且所得稅法第14條之4第4項

    規定，繼承取得者，得將被繼承人持有期間合併計算，亦即

    被繼承人之取得原因如為繼承取得者，則應追溯至最前手被

    繼承人之取得日期，始符立法目的。換言之，本件被繼承人

    應追溯至自94年2月22日取得系爭房地之孫日新，而非饒秀

    香；則系爭房地既為原告繼承取得，且被繼承人孫日新係於

    94年2月22日買賣登記取得，本件於109年1月21日交易系爭

    房地時應適用舊制所得稅法第14條第1項第7類（下稱舊制）

    規定，併入109年度綜合所得申報，俾符法制。

　⑵若僅因繼承順序或繼承次數之不同，即對同筆土地課以納稅

    義務人相異之稅率，難謂符合公平原則。倘本件由原告直接

    自其父親繼承系爭房地，可依財政部104年8月19日令適用舊

    制所得稅稅率；又若原告於父親死亡時，與母親分別繼承系

    爭房地二分之一，則當母親過世時，原登記於母親之系爭房

    地二分之一亦將轉由原告為繼承登記，則此時若原告將系爭

    土地賣出，是否將變為系爭房地其中二分之一應適用舊制，

    其中二分之一適用新制。如此對相類似之事實為不同之處置

    ，顯然與稅法上公平原則有違，此有財政部107年4月18日台

    財法字第10713900560號訴願決定書(下稱財政部107年4月18

    日訴願決定)相類似事實可為參照。

　⒉從105年1月1日施行所得稅法第4條之4第1項之立法理由觀之

    ，係為改善不動產交易稅制缺失，杜絕短期持有炒房，此觀

    所得稅法第14條之4第3項，以持有之期間長短，作為稅率核

    定之基準，持有期間越短（持有房屋、土地之期間在2年以

    內者，稅率為百分之45。），所被課予之稅率就越高，反之

    ，持有期間越長，被課予之稅率就越低（持有房屋、土地之

    期間超過10年者，稅率為百分之15。）。而110年7月1日施

    行之新修正所得稅法，新增加之同條項第7款，立法理由亦

    明確對非自願性取得、非自願性出售及配合政府政策出售之

    一般人民為特別之處置，以避免造成房屋無法流通之情形。

    原告因再轉繼承取得系爭房地，本非因自己所能掌握之因素

    而取得，亦非短期持有之炒房客，自無適用專為懲罰短期持

    有之較重稅率之理。財政部104年8月19日令亦明確指明，持

    有期間得與被繼承人共算之原因在於「取得時點及原因非人

    力所能掌控」，與所得稅法修正所欲規範之短期炒作顯然不

    同，則不論是繼承或再轉（多次）繼承，該繼承發生之原因

    均非繼承人所能控制，倘若僅能與前一次被繼承人之持有期

    間共算，將造成上述舉例中之差別待遇，則於所得稅法第4

    條之4、第14條之4或其他條文，未有授權財政部對於繼承或

    夫妻贈與有限縮或放寬解釋適用舊制授權條款之情形下，其

    中不同之差別待遇，是否可以通過稅法平等原則之檢驗，不

    無疑義。

  ⒊若適用財政部104年8月19日令規定，原告出售系爭房地以房

    屋所得稅舊制計算，系爭房地以原告出售時「房屋評定現值

    359,700元，土地公告現值2,084,607元」為比例計算可得17

    ：100，以系爭房地實際出售價格5,890,000元計算，則房屋

    比例部分為1,001,300元（0000000×0.17=1,001,300），扣

    除房屋取得成本後其所得為641,600元（1,001,300-359,700

     =641,600）。其售屋所得再併入個人所得稅計算，該年度

    原告收入加上上開售屋所得後，課稅級距為12%，則實際應

    繳稅額應為76,992元（641,600×12%= 76,992）。

  ⒋財政部109年5月25日台財稅字第10904508590號函覆內文固以

    ：「有關納稅義務人交易因繼承取得房屋、土地，倘該房地

    係被繼承人於105年1月1日以後取得者，尚無財政部104年8

    月19日台財稅字第10404620870號令之適用」僅重覆聲明財

    政部104年8月19日令第1項第(二)款之文字，未提及將財政

    部104年8月19日令內所稱被繼承人限縮於「一世代」之被繼

    承人，亦無指出不應將再轉繼承人之被繼承人持有期間一併

    列入計算。申言之，原告主張應將所有被繼承人持有期間共

    計，以最原始之被繼承人持有期間開始計算應適用之稅法條

    例，方符租稅法定原則。退步言之，上開函覆縱能解釋成限

    定「單純一世代之繼承」，該解釋之方法與所得稅法意旨及

    修法理由未見相符，且有以行政函釋逾越所得稅法第4條之4

    第1項之規定，自應不予適用為當。

  ㈡聲明：原處分、復查決定及訴願決定均撤銷。

三、被告答辯及聲明：　　　　　　　　　　

  ㈠答辯要旨：

  ⒈原告之被繼承人為饒秀香，依行為時所得稅法第14條之4第4

    項規定，僅得併計饒秀香持有系爭房地期間，與孫日新取得

    時點無涉。又有關個人105年1月1日以後交易因連續多次繼

    承取得之房屋、土地，究應如何認定「被繼承人」取得時點

    、計算持有期間及其適用稅率疑義，經財政部於109年5月25

    日以台財稅字第10904508590號函復：「有關納稅義務人交

    易因繼承取得房屋、土地(下稱房地)，倘該房地係被繼承人

    於105年1月1日以後取得者，尚無本部104年8月19日台財稅

    字第10404620870號令規定之適用。」饒秀香係於106年7月2

    5日取得系爭房地，並非於104年12月31日以前取得，核與財

    政部104年8月19日令規定不符，自無該令釋規定得適用舊制

    之餘地。另被告機關已依行為時所得稅法第14條之4第4項規

    定，計算持有期間為饒秀香取得日106年7月25日起至原告交

    易之日109年1月21日（移轉登記與買受人）止，超過2年，

    未逾10年，適用稅率為20%。是原告主張持有期間應自其父

    親購買取得日94年起算，應適用舊制課稅，核無足採。

  ⒉新修訂之房地合一課徵所得稅制度，為免個人因調職、非自

    願離職或其他非自願性因素等緊急情事，需交易持有期間在

    2年以下之房屋、土地，財政部依據行為時所得稅法第14條

    之4第3項第1款第5目之授權，於106年11月17日以台財稅字

    第10604686990號公告6款符合非自願性因素交易持有期間在

    2年以下之房屋、土地情形，而原告主張非自願取得及出售

    等節，與前開財政部依法所公告核定之類型並不相符，是原

    告主張，亦不可採。

  ⑴饒秀香係於106年7月25日繼承取得系爭房地，饒秀香於108年

    7月5日死亡，由原告繼承系爭房地，嗣於108年8月8日更名

    登記取得系爭房地原登記公有之共有設施，原告再於109年1

    月21日將系爭房地併同共有設施出售，符合行為時所得稅法

    第4條之4第1項第2款規定，個人105年1月1日起交易房屋、

    土地，而交易之房屋、土地係於105年1月1日以後取得，自

    應適用房地合一課徵所得稅制度規定課徵所得稅。被告機關

    依所得稅法規定，審認系爭房地及共有設施之成交價額5,89

    0,000元、可減除成本2,451,482元｛〔(系爭房地：原告繼承

    時之房屋評定現值359,700元+公告土地現值2,084,607元)+(

    共有設施：饒秀香繼承時房屋評定現值374元+公告土地現值

    2,150元)〕×消費者物價指數100% +取得房屋土地達可供使用

    狀態前支付之必要費用4,651元(印花稅)｝、可減除費用294,

    500元、土地漲價總數額0元，核算課稅所得3,144,018元，

    並以原告係繼承取得，合併被繼承人饒秀香持有期間(106年

    7月25日繼承取得迄108年7月5日去世)，計算原告持有期間

    已超過2年未逾10年，按適用稅率為20%，核定應納稅額628,

    803元(3,144,018元×20%)；嗣復查決定，以原告併同出售之

    共有設施，應以原告108年7月5日繼承時之房屋評定現值及

    公告土地現值計算可減除成本，以及核算原告所支付印花稅

    、登記費等取等系爭房地達可使用狀態前支付之必要費用為

    3,190元，重行核計可減除成本為2,449,988元｛〔原告繼承時

    之房屋評定現值(359,700元+365元)+公告土地現值(2,084,6

    07元+2,126元)〕×消費者物價指數100% +取得房屋土地達可

    供使用狀態前支付必要費用3,190元｝，房屋土地交易所得3,

    145,512元，惟較原核定交易所得3,144,018元為高，基於行

    政救濟禁止不利益變更之原則，而維持原核定房屋土地交易

    所得3,144,018元，依法尚無不合。

  ⑵財政部針對個人出售房地沒有劃分價格，其房屋交易損益之

    計算，在財政部83年1月26日台財稅字第83158109號函釋及1

    01年8月3日台財稅字第10100568250號令，分別規定如何計

    算，應以房地買進之總額與賣出總額之差價，減掉給付相關

    必要費用後金額，再按出售時房屋評定現值占土地公告現值

    及房屋評定現值比例計算財產交易損益。本件不動產買賣契

    約書，原告交易系爭房地等4筆，原告對於財產交易的計算

    可能不符目前財政部法令與令釋規定。財政部107年4月18日

    訴願決定1案之訴願人被繼承人係於105年3月22日繼承取得

    房地，訴願人於同年8月10日繼承取得，訴願人於106年3月1

    7日出售房地，符合行為時所得稅法第4條之4第1項第2款規

    定，應該適用房地合一課徵所得稅，並無財政部104年8月19

    日令之適用。故饒秀香於106年7月25日即105年1月1日後繼

    承取得，原告於108年7月5日繼承取得系爭房地，並於109年

    出售，符合行為時所得稅法第4條之4第1項第2款規定，應適

    用新制，且原告之被繼承人於106年7月25日取得系爭房地，

    無財政部104年8月19日令釋之適用。

  ⒊為維護法安定性並避免影響已持有房地者權益，新制訂定日

    出條款即行為時所得稅法第4條之4規定，以個人在105年1月

    1日以後交易之房屋、土地，如在103年1月2日以後取得且持

    有期間在2年以內或係105年1月1日以後取得者，始納入新制

    課稅。

　⑴又財政部為考量個人未及出售即死亡，繼承人繼承取得日在1

    05年1月1日以後之情形，乃發布財政部104年8月19日令釋；

    即納稅義務人105年1月1日以後交易因繼承取得之房屋、土

    地，符合一定情形者，非屬新制適用範圍，應依所得稅法第

    14條第1項第7類規定(即舊制）計算房屋部分之財產交易所

    得併入综合所得總顯，於同法第71條規定期限內辦理結算申

    報；且為避免納稅義務人逕予適用舊制反造成稅負較重之不

    利影響，倘其交易之房地符合新制自住房屋、土地之規定者

    ，亦得選擇改按新制課稅規定計算房屋、土地交易所得。是

    原告稱財政部104年8月19日令釋對被繼承人之定義並未限縮

    於一世代，顯有誤解，其稱行為時所得税法第14條之4第4項

    規定，應追溯至最前手被繼承人之取得日期，亦不符合新制

    訂定日出條款之精神。

　⑵另新制為保障自住需求，落實居住正義，行為時所得稅法第4

    條之5第1項第1款及同法第14條之4第3項第1款第7目規定，

    家庭自住房地交易得定額免納所得稅，且適用稅率10%。且

    行為時所得稅法第14條之4第4項及房地合一課徵所得稅申報

    作業要點第5點第1項第1款規定，個人因繼承取得房屋、土

    地，依所得稅法第4條之5第1項第1款規定計算持有期間，得

    併計被繼承人或其配偶、未成年子女已於該房屋辦竣戶籍登

    記並居住，且無出租、供營業或執行業務使用之期間。是納

    稅義務人於105年1月1日起交易房屋、土地，而交易之房屋

    、土地係於105年1月1日以後繼承取得，得將被繼承人持有

    期間合併計算，如符合行為時所得稅法第4條之5第1項自住

    房屋、土地之規定，得定額免納所得稅，且適用稅率為10%

    ，併予陳明。

  ㈡聲明：原告之訴駁回。

四、爭點：

　㈠本件有無105年1月1日施行之所得稅法第4條之4第1項規定之

    適用，倘肯定者，則在「連續多次繼承取得房地」之情形，

    同法第14條之4第4項規定得將被繼承人持有期間合併計算部

    分，如何計算持有期間及稅率？

  ㈡被告以原告於108年8月12日繼承系爭房地，並於109年1月21

    日出售系爭房地為由，核定系爭房地交易課稅所得額3,144,

    018元，按適用稅率20%，核定應納稅額628,803元，有無違

    誤？

五、本院的判斷：

  ㈠前揭爭訟概要之事實，分別有如附表所示甲證1、乙證1、3、

    5等資料可查；另本件判決相關證據之編號詳附表。

  ㈡應適用的法令(詳附錄)：

  ⒈行為時所得稅法第4條之4第1項第2款、第4條之5第1項第1款

    、第14條之4第1項、第3項第1款第3目、第4項、第14條之6

    。

  ⒉行為時房地合一課徵所得稅申報作業要點第3點、第4點第2款

    第7目、第5點第1項第1款、第11點第1項第1款。    

  ㈢本件應適用105年1月1日施行之所得稅法第4條之4第1項之規

    定（新制），並不適用財政部104年8月19日令釋之情形：

　⒈依行為時所得稅法第4條之4第1項第2款之規定，可知交易之

    房屋、土地係於105年1月1日以後取得，其交易所得即應依

    同法第14條之4之規定課徵所得稅；本件原告係因其母饒秀

    香於108年7月5日去世，而繼承取得並於同年8月12日辦妥分

    割繼承登記為系爭房地之所有權人，此有系爭土地謄本資料

    、異動索引查詢資料可稽（即乙證7、8、原處分卷第18頁）

    ，故其取得系爭房地所有權係於105年1月1日之後，依上開

    規定及說明，自應適用行為時所得稅法第14條之4規定。

　⒉而財政部104年8月19日令釋略以「一、 納稅義務人105年1月

    1日以後交易因繼承取得之房屋、土地，符合下列情形之一

    者，非屬所得稅法第4條之4第1項各款適用範圍，應依同法

    第14條第1項第7類規定計算『房屋部分之財產交易所得』併入

    綜合所得總額（即舊制），於同法第71條規定期限內辦理結

    算申報：(一) 交易之房屋、土地係『納稅義務人於103年1月

    1日之次日至104年12月31日間繼承取得，且納稅義務人及被

    繼承人持有期間合計在2年以內』。(二) 交易之房屋、土地

    係『被繼承人於104年12月31日以前取得，且納稅義務人於10

    5年1月1日以後繼承取得』。二、 前點交易之房屋、土地『符

    合所得稅法第4條之5第1項第1款規定之自住房屋、土地者』

    ，納稅義務人『得選擇依同法第14條之4規定』（即房地合一

    課徵所得稅制度，新制)計算房屋、土地交易所得，並依同

    法第14條之5規定於房屋、土地完成所有權移轉登記日之次

    日起算30日內申報房屋、土地交易所得，繳納所得稅。」（

    原處分卷第60頁），可知納稅義務人於103年1月1日之次日

    至104年12月31日間繼承取得，且持有期間合計在2年以內或

    係於105年1月1日以後繼承取得，為保障自用房屋者之權益

    ，如交易之房屋、土地係被繼承人於104年12月31日以前取

    得，免適用新制，即依105年1月1日修正前所得稅法第14條

    第1項第7類規定計算「房屋部分之財產交易所得」併入綜合

    所得總額納稅（即舊制），但納稅義務人亦得選擇105年1月

    1日修法後之現行所得稅第14條之4規定（即新制）計算房屋

    、土地交易所得並繳納所得稅。查本件原告父親孫日新於94

    年2月22日購買系爭房地，孫日新於106年7月25日死亡系爭

    房地係由原告之母饒秀香繼承，此有系爭土地謄本資料、異

    動索引查詢資料可稽（即乙證7、原處分卷第18-19頁）；可

    知原告之被繼承人饒秀香非於104年12月31日以前繼承取得

    ，依上開說明，核無上開財政部104年8月19日令釋之適用情

    形，即應依行為時所得稅法第14條之4規定計算房屋、土地

    交易所得（即新制），並依同法第14條之5規定繳納所得稅

    ；此部分財政部109年5月25日以台財稅字第10904508590號

    函復被告亦同申系爭房地係被繼承人於105年1月1日以後取

    得者，尚無財政部104年8月19日令釋適用之旨（原處分卷第

    76頁）。故原告主張適用財政部104年8月19日令釋，依舊制

    計算以系爭房地實際出售價格5,890,000元計算，「房屋比

    例部分為1,001,300元（0000000×0.17=1,001,300），扣除

    房屋取得成本後其所得為641,600元」（1,001,300-359,700

     =641,600）。其售屋所得「再併入個人所得稅計算，該年

    度原告收入加上上開售屋所得後，課稅級距為12%」，則實

    際應繳稅額應為76,992元（641,600×12%=76,992）之詞，並

    非有據。

　㈣關於行為時所得稅法第14條之4第4項及房地合一課徵所得稅

    申報作業要點第5點第1項第1款前段規定「得將被繼承人持

    有期間合併計算」，應僅指納稅義務人之被繼承人持有期間

    可合併計算；本件雖有「連續多次繼承取得房地」之情形，

    惟僅得合併計算原告及其被繼承人饒秀香持有系爭房地之期

    間，無從將原告父親孫日新持有期間依行為時所得稅法第14

    條之4第4項規定合併計算：

　⒈依舊制，財產交易所得稅僅房屋課稅、土地不課稅，法律依

    據係所得稅法第4條第1項第16款、第14條第1項第7類第1、2

    款；依新制之房地合一稅，房屋及土地均課稅，法律依據係

    105年1月1日修法後之所得稅法第4條之4、第14條之4等規定

    。關於所得稅法第14條之4第4項有關期間之規定，即於繼承

    或受遺贈取得者，得將被繼承人或遺贈人持有期間合併計算

    部分，依財政部南區國稅局彙整各地區國稅局關於個人「10

    5年1月1日以後」交易因「連續多次繼承取得」房地，如何

    課徵所得稅之意見後，有關認定「被繼承人」取得時點，除

    高雄市國稅局外，多採應以「納稅義務人之被繼承人」取得

    時點認定，再依104年財政部令釋適用新、舊制部分，與本

    院前揭㈢所述之內容相符外，其所載各局將「各次繼承之被

    繼承人持有期間」合併計算（原處分卷第67-75頁，70頁）

    部分，雖函請財政部賦稅署核釋，經財政部以前揭109年5月

    25日台財稅字第10904508590號函復「系爭房地係被繼承人

    於105年1月1日以後取得者，尚無財政部104年令釋適用」之

    內容。

　⒉本院審之房地合一所得稅固因104年6月24日增訂公布之特種

    貨物及勞務稅條例第6條之1規定關於該條例不動產部分，自

    105年1月1日起停止課稅，此部分「短期持有不動產交易所

    得」之稅捐特別負擔，改依所得稅法第4條之4第1項第1款之

    規定，將「103年1月1日之次日以後取得，且持有期間在2年

    以內之房屋、土地交易所得」，納入房地合一所得稅之課徵

    範圍，並就持有2年以內之房屋、土地交易所得訂定較高的

    稅率，以落實量能課稅原則，並抑制房地價格之炒作。惟其

    主要亦針對不動產所得稅舊制即房屋課稅、土地不課稅，係

    違反有所得應課稅之實質課稅公平原則之所得稅基本原理，

    而為新制的修正，俾使不動產回歸正常的所得課稅體制；蓋

    房地交易所得依所得稅法第14條之4至第14條之8規定，採分

    離課稅方式課徵所得稅，乃因過去房地交易就房屋及土地分

    別課徵所得稅及土地增值稅，出售不動產稅負偏低，為改善

    現行不動產交易稅制缺失，促使房地交易正常化，而明定實

    施房地合一課徵所得稅制度。又依本件應適用行為時所得稅

    法第14條之4第4項規定「得將被繼承人持有期間合併計算」

    之文義，並未明定包括納稅義務人之再轉繼承之被繼承人，

    且該項關於繼承取得者，得將被繼承人持有期間合併計算之

    例外規定，旨在合理必要範圍內適度減輕新制實施之影響，

    故適用上不宜擴張解釋，應認該項規定之被繼承人係指納稅

    義務人之被繼承人，不包括再轉繼承之被繼承人，故僅合併

    計算納稅義務人與被繼承人之持有期間。

　⒊本件「連續二次繼承取得」系爭房地之事實，除原告之母死

    亡時即108年7月5日繼承取得外，其前一次係原告之父於106

    年7月25日死亡由其母親繼承之時，依前開說明，僅合併計

    算原告及其被繼承人即母親持有系爭房地之期間，不再合併

    原告父親持有之期間。故本件無從將原告父親持有期間依行

    為時所得稅法第14條之4第4項規定合併計算，或主張合併計

    算連續多次繼承取得房地持有期間，認定原告之被繼承人母

    親的被繼承人即原告的父親取得系爭房地在104年12月31日

    前，而適用財政部104年8月19日令釋之內容主張依舊制計算

    財產交易所得稅。

　⒋是據上，被告原核定處分係以原告之母取得日106年7月25日

    計算持有期間，適法有據；原告稱其非屬短期炒作投資客固

    為可信，但依上述說明，其主張應自其父親原始持有94年起

    算持有期間，且適用舊制之詞，尚難採取。

  ㈤被告以原告於108年7月5日繼承且其被繼承人係於106年7月25

    日取得系爭房地，並於109年1月21日出售系爭房地為由，核

    定系爭房地交易課稅所得額3,144,018元，按適用稅率20%，

    核定應納稅額628,803元，並無違誤：

  ⒈個人房屋、土地交易所得之計算，其成本之認列依行為時所

    得稅法第14條之4第1項規定，原則上按實際取得成本認定，

    包括取得房屋、土地之價金；惟繼承財產為房屋及土地時之

    時價，業經遺產及贈與稅法明定為房屋評定標準價格及公告

    土地現值，為避免重複課稅，乃明定房屋、土地為繼承取得

    者，以交易時之成交價額，減除繼承時之房屋評定現值及土

    地公告現值按政府發布之消費者物價指數調整後之價值，以

    及因取得、改良及移轉而支付之費用後，計算所得額。

  ⒉本件原告於108年7月5日自其母饒秀香繼承取得系爭房地後，

    嗣將系爭房地併同共有設施以總價金5,890,000元出賣予買

    受人張玉君，並於109年1月21日辦理所有權移轉登記有乙證

    5-7之資料可稽。被告依上述行為時所得稅法第14條之4第1

    項規定，以原處分審認系爭房地及共有設施之成交價額係5,

    890,000元，經減除成本2,451,482元〔(原告繼承時之房屋評

    定現值359,700元+土地公告現值2,084,607元+共有設施部分

    ，饒秀香繼承時房屋評定現值374元（被告答辯狀誤載為347

    元，本院卷第69頁，應為374元，原處分卷第29頁，惟原處

    分並未記載錯誤，原處分卷第59、94頁，故無核定計算錯誤

    之事，併此說明)+土地公告現值2,150元）×消費者物價指數

    100% +取得房地達可供使用狀態前支付之必要費用4,651元(

    印花稅)〕、可減除費用294,500元、土地漲價總數額0元，核

    算課稅所得3,144,018元，此有乙證3之原核定處分及個人房

    屋土地交易所得稅國稅局審核專用申報書可按（原處分卷第

    57-59頁），係屬有據。

　⒊嗣復查決定因依住宅法第61條第3項關於共有設施應隨同主建

    物移轉之規定，則原告於108年7月5日繼承取得系爭房地，

    應併同繼承系爭房地之共有設施，故認共有設施部分亦應以

    原告繼承時(即108年7月5日)之房屋評定現值及土地公告現

    值計算可減除之成本，即原告繼承時之房屋評定現值(359,7

    00元+365元）+公告土地現值(2,084,607元+2,126元)，再乘

    消費者物價指數100%，係2,446,798元，此有乙證1及相關法

    規資料可按（原處分卷第87-90頁）。再核計原告辦理分割

    繼承系爭房地之印花稅2,444元、登記費586元及書狀費106

    元，此有乙證8可佐，則原告取得系爭房地達可使用狀態前

    支付之必要費用應為3,190元(2,444元+586元+160元)。基上

    ，重行核算原告出售系爭房地及共有設施之可減除成本為2,

    449,988元（2,446,798元+3,190元＝2,449,988）；並計算系

    爭房地交易所得係3,145,512元(成交價額5,890,000元-可減

    除成本2,449,988元-可減除費用294,500元=3,145,512元)，

    因較原核定處分核定房屋土地交易所得3,144,018元為高，

    基於不利益變更禁止之原則，仍維持原核定處分之核定系爭

    房地交易所得3,144,018元，亦無違誤。

　⒋是據上，並承㈣所述，被告原核定處分核定僅將原告及其被繼

    承人饒秀香持有期間合併計算(即饒秀香取得日106年7月25

    日起至原告交易之日109年1月21日)，不列計原告父親持有

    期間，認定超過2年，未逾10年，適用稅率20%，核屬適法。

    而原告於109年2月18日辦理系爭房地交易所得稅申報，列報

    房屋土地交易所得3,144,056元，課稅所得3,144,056元，適

    用稅率20%，自行繳納稅額628,810元；經被告調查以原核定

    處分核定課稅所得3,144,018元，按適用稅率20%，應納稅額

    628,803元(3,144,018元×20%)，係較有利於原告。復查及訴

    願決定均予以維持，於法並無不合；是原告訴請撤銷原核定

    處分、復查決定及訴願決定，並無理由，應予駁回。另本件

    判決基礎已經明確，兩造其餘之攻擊防禦方法及訴訟資料經

    本院斟酌後，核與判決結果不生影響，無一一論述的必要，

    附此說明。

六、結論：原告之訴為無理由，應予駁回。

中　　華　　民　　國　　110　 年　　12　　月　 29　　日

                  臺中高等行政法院第三庭

                        審判長法  官　陳  文  燦

                              法  官　張  鶴　齡

                              法  官　楊  嵎  琇   

以上正本證明與原本無異。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀，其未表

明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書（均須

按他造人數附繕本）；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴

者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。未表

明上訴理由者，逕以裁定駁回。

上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書，但符合下列情

形者，得例外不委任律師為訴訟代理人：

得不委任律師為訴訟代理人之情形 所  需  要  件 ㈠符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人　 1.上訴人或其法定代理人具備律師資格或為教育部審定合格之大學或獨立學院公法學教授、副教授者。 2.稅務行政事件，上訴人或其法定代理人具備會計師資格者。 3.專利行政事件，上訴人或其法定代理人具備專利師資格或依法得為專利代理人者。 ㈡非律師具有右列情形之一，經最高行政法院認為適當者，亦得為上訴審訴訟代理人 1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親具備律師資格者。 2.稅務行政事件，具備會計師資格者。 3.專利行政事件，具備專利師資格或依法得為專利代理人者。 4.上訴人為公法人、中央或地方機關、公法上之非法人團體時，其所屬專任人員辦理法制、法務、訴願業務或與訴訟事件相關業務者。 是否符合㈠、㈡之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出㈡所示關係之釋明文書影本及委任書。  

中　　華　　民　　國　　110　 年　　12　　月　 29　　日

                              書記官　詹靜宜

附錄參考法條：

⒈行為時所得稅法

  第4條之4第1項第2款

  個人及營利事業自中華民國105年1月1日起交易房屋、房屋及

  其坐落基地或依法得核發建造執照之土地（以下合稱房屋、土

  地），符合下列情形之一者，其交易所得應依第14條之4至第

  14條之8及第24條之5規定課徵所得稅：……二、交易之房屋、

  土地係於105年1月1日以後取得。



  第4條之5

  第1項第1款

  前條交易之房屋、土地有下列情形之一者，免納所得稅。但符

  合第1款規定者，其免稅所得額，以按第14條之4第3項規定計

  算之餘額不超過400萬元為限：

  一、個人與其配偶及未成年子女符合下列各目規定之自住房

　　  屋、土地：

    ㈠個人或其配偶、未成年子女辦竣戶籍登記、持有並居住於

      該房屋連續滿6年。

　　㈡交易前6年內，無出租、供營業或執行業務使用。

　　㈢個人與其配偶及未成年子女於交易前6年內未曾適用本款規

      定。

　　　

  第14條之4第1項、第3項第1款第3目、第4項

  第1項

  第4條之4規定之個人房屋、土地交易所得或損失之計算，其為

  出價取得者，以交易時之成交價額減除原始取得成本，與因取

  得、改良及移轉而支付之費用後之餘額為所得額；其為繼承或

  受贈取得者，以交易時之成交價額減除繼承或受贈時之房屋評

  定現值及公告土地現值按政府發布之消費者物價指數調整後之

  價值，與因取得、改良及移轉而支付之費用後之餘額為所得額

  。但依土地稅法規定繳納之土地增值稅，不得列為成本費用。



  第3項

  個人依前2項規定計算之房屋、土地交易所得，減除當次交易

  依土地稅法規定計算之土地漲價總數額後之餘額，不併計綜合

  所得總額，按下列規定稅率計算應納稅額：一、中華民國境內

  居住之個人：（三）持有房屋、土地之期間超過2年，未逾10

  年者，稅率為百分之20。



  第4項

  第4條之4第1項第1款、第4條之5第1項第1款及前項有關期間之

  規定，於繼承或受遺贈取得者，得將被繼承人或遺贈人持有期

  間合併計算。



  第14條之6

  個人未依前條規定申報或申報之成交價額較時價偏低而無正當

  理由者，稽徵機關得依時價或查得資料，核定其成交價額；個

  人未提示原始取得成本之證明文件者，稽徵機關得依查得資料

  核定其成本，無查得資料，得依原始取得時房屋評定現值及公

  告土地現值按政府發布之消費者物價指數調整後，核定其成本

  ；個人未提示因取得、改良及移轉而支付之費用者，稽徵機關

  得按成交價額百分之三計算其費用，並以30萬元為限。



⒉行為時房地合一課徵所得稅申報作業要點

  第3點

  房屋、土地交易日之認定，以所出售或交換之房屋、土地完成

  所有權移轉登記日為準。但有下列情形之一者，依其規定：（

  一）因強制執行於辦理所有權登記前已移轉所有權，為拍定人

  領得權利移轉證書之日。（二）無法辦理建物所有權登記（建

  物總登記）之房屋，為訂定買賣契約之日。（三）本法第4條

  之4第2項規定之房屋使用權，為權利移轉之日。



  第4點第2款第7目

  房屋、土地取得日之認定，以所取得之房屋、土地完成所有權

  移轉登記日為準。但有下列情形之一者，依其規定……（二）

  非出價取得……7.繼承取得之房屋、土地，為繼承開始日。



  第5點第1項第1款

  房屋、土地持有期間之計算，自房屋、土地取得之日起算至交

  易之日止。如有下列情形者，其持有期間得依下列規定合併計

  算：（一）個人因繼承、受遺贈取得房屋、土地，得將被繼承

  人、遺贈人持有期間合併計算。但依本法第4條之5第1項第1款

  規定計算持有期間，得併計之期間，應以被繼承人、遺贈人或

  其配偶、未成年子女已於該房屋辦竣戶籍登記並居住，且無出

  租、供營業或執行業務使用為限。



  第11點第1項第1款

  個人除得減除前點規定之成本外，其提示下列證明文件者，亦

  得包含於成本中減除：（一）購入房屋、土地達可供使用狀態

  前支付之必要費用（如契稅、印花稅、代書費、規費、公證費

  、仲介費等），及於房屋、土地所有權移轉登記完成前，向金

  融機構借款之利息。



 附表、證據編號對照表



證據編號 證據名稱或內容 所附卷宗 頁碼 甲證1 訴願決定 本院卷 29-37 甲證2 財政部107年4月18日台財法字第10713900560號訴願決定 本院卷 39-41 乙證1 復查決定 原處分卷 122-130 乙證2 原告109年度個人房屋土地交易所得申報收執聯 原處分卷 53-56 乙證3 原處分 原處分卷 59 乙證4 饒秀香之遺產稅免稅證明書 原處分卷 31-32 乙證5 系爭房地之不動產買賣契約書 原處分卷 42-51 乙證6 系爭房地之登記謄本 原處分卷 23-28 乙證7 系爭房地之異動索引查詢資料 原處分卷 8-22 乙證8 原告108年8月印花稅大額憑證應納稅額繳款書 原處分卷 33 乙證9 臺中市中興地政事務所109年8月14日中興地所一字第1090008680號函 原處分卷 98 乙證10 所得稅法第4條之4第1項之立法理由 原處分卷 133 乙證11 高雄高等行政法院107年度訴字第508號判決 原處分卷 134-146 乙證12 被告109年5月28日中區國稅二字第1092006443號函 原處分卷 63-77 乙證13 財政部106年11月1日台財稅字第10604686990號公告 原處分卷 147-148 






臺中高等行政法院判決
                                      110年度訴字第161號
                                   110年12月15日辯論終結
原      告  孫以夫                                    
訴訟代理人  林更祐  律師
            邱宇彤  律師
被      告  財政部中區國稅局                           


代  表  人  吳蓮英              
訴訟代理人  牛素玲              
上列當事人間因綜合所得稅事件，原告不服財政部中華民國110年4月30日台財法字第11013901620號訴願決定，提起行政訴訟，本院判決如下︰
    主  文
一、原告之訴駁回。
二、訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
一、爭訟概要：原告之母饒秀香於民國108年7月5日死亡，原告繼承取得臺中市○○區○○○路000巷0號11樓之1房屋及其坐落基地(下稱系爭房地)，並於同年8月12日辦妥分割繼承登記；嗣於109年1月21日以買賣為原因，將系爭房地併同共有設施移轉登記與訴外人張玉君，並依限於同年2月18日辦理房屋土地交易所得稅(下稱房地合一稅)申報，列報房屋土地交易所得新臺幣(下同)3,144,056元，課稅所得3,144,056元，適用稅率20%，自行繳納稅額628,810元；被告機關依申報及查得資料，核定課稅所得3,144,018元，按適用稅率20%，核定應納稅額628,803元。原告不服，申請復查，未獲變更，訴願決定亦予維持，遂提起本件行政訴訟。
二、原告起訴主張及聲明：　　　　　　　　
  ㈠主張要旨：
  ⒈原告出售之系爭房地係原始繼承其父親孫日新於94年2月22日購買之房地；孫日新死亡時，為考量喪偶心情，將系爭房地全數登記予饒秀香，嗣於饒秀香死亡後，因再次繼承而取得系爭房地。換言之，系爭房地自94年起即105年所得稅法新法施行前為原告家庭所持續持有，持有期間已超過15年，顯非短期炒作投資，自原始持有94年起算，更應適用財政部104年8月19日台財稅字第10404620870號令(下稱財政部104年8月19日令)之例外適用舊法課徵所得稅之情形。
  ⑴按財政部104年8月19日令對於「被繼承人」之定義，並未限縮於「一世代」，亦未有僅限於直接繼承之情形，被告擴張解釋遽認原告繼承自父親之系爭房地，有違租稅法定主義之虞。又所得稅法第4條之4第1項及第14條之4第4項觀之，僅規定「第4條之4第1項第1款、第4條之5第1項第1款及前項有關期間之規定，於繼承或受遺贈取得者，得將被繼承人或遺贈人持有期間合併計算。」並無限定「被繼承人」為單純繼承或再轉（多次）繼承之情形，且所得稅法第14條之4第4項規定，繼承取得者，得將被繼承人持有期間合併計算，亦即被繼承人之取得原因如為繼承取得者，則應追溯至最前手被繼承人之取得日期，始符立法目的。換言之，本件被繼承人應追溯至自94年2月22日取得系爭房地之孫日新，而非饒秀香；則系爭房地既為原告繼承取得，且被繼承人孫日新係於94年2月22日買賣登記取得，本件於109年1月21日交易系爭房地時應適用舊制所得稅法第14條第1項第7類（下稱舊制）規定，併入109年度綜合所得申報，俾符法制。
　⑵若僅因繼承順序或繼承次數之不同，即對同筆土地課以納稅義務人相異之稅率，難謂符合公平原則。倘本件由原告直接自其父親繼承系爭房地，可依財政部104年8月19日令適用舊制所得稅稅率；又若原告於父親死亡時，與母親分別繼承系爭房地二分之一，則當母親過世時，原登記於母親之系爭房地二分之一亦將轉由原告為繼承登記，則此時若原告將系爭土地賣出，是否將變為系爭房地其中二分之一應適用舊制，其中二分之一適用新制。如此對相類似之事實為不同之處置，顯然與稅法上公平原則有違，此有財政部107年4月18日台財法字第10713900560號訴願決定書(下稱財政部107年4月18日訴願決定)相類似事實可為參照。
　⒉從105年1月1日施行所得稅法第4條之4第1項之立法理由觀之，係為改善不動產交易稅制缺失，杜絕短期持有炒房，此觀所得稅法第14條之4第3項，以持有之期間長短，作為稅率核定之基準，持有期間越短（持有房屋、土地之期間在2年以內者，稅率為百分之45。），所被課予之稅率就越高，反之，持有期間越長，被課予之稅率就越低（持有房屋、土地之期間超過10年者，稅率為百分之15。）。而110年7月1日施行之新修正所得稅法，新增加之同條項第7款，立法理由亦明確對非自願性取得、非自願性出售及配合政府政策出售之一般人民為特別之處置，以避免造成房屋無法流通之情形。原告因再轉繼承取得系爭房地，本非因自己所能掌握之因素而取得，亦非短期持有之炒房客，自無適用專為懲罰短期持有之較重稅率之理。財政部104年8月19日令亦明確指明，持有期間得與被繼承人共算之原因在於「取得時點及原因非人力所能掌控」，與所得稅法修正所欲規範之短期炒作顯然不同，則不論是繼承或再轉（多次）繼承，該繼承發生之原因均非繼承人所能控制，倘若僅能與前一次被繼承人之持有期間共算，將造成上述舉例中之差別待遇，則於所得稅法第4條之4、第14條之4或其他條文，未有授權財政部對於繼承或夫妻贈與有限縮或放寬解釋適用舊制授權條款之情形下，其中不同之差別待遇，是否可以通過稅法平等原則之檢驗，不無疑義。
  ⒊若適用財政部104年8月19日令規定，原告出售系爭房地以房屋所得稅舊制計算，系爭房地以原告出售時「房屋評定現值359,700元，土地公告現值2,084,607元」為比例計算可得17：100，以系爭房地實際出售價格5,890,000元計算，則房屋比例部分為1,001,300元（0000000×0.17=1,001,300），扣除房屋取得成本後其所得為641,600元（1,001,300-359,700 =641,600）。其售屋所得再併入個人所得稅計算，該年度原告收入加上上開售屋所得後，課稅級距為12%，則實際應繳稅額應為76,992元（641,600×12%= 76,992）。
  ⒋財政部109年5月25日台財稅字第10904508590號函覆內文固以：「有關納稅義務人交易因繼承取得房屋、土地，倘該房地係被繼承人於105年1月1日以後取得者，尚無財政部104年8月19日台財稅字第10404620870號令之適用」僅重覆聲明財政部104年8月19日令第1項第(二)款之文字，未提及將財政部104年8月19日令內所稱被繼承人限縮於「一世代」之被繼承人，亦無指出不應將再轉繼承人之被繼承人持有期間一併列入計算。申言之，原告主張應將所有被繼承人持有期間共計，以最原始之被繼承人持有期間開始計算應適用之稅法條例，方符租稅法定原則。退步言之，上開函覆縱能解釋成限定「單純一世代之繼承」，該解釋之方法與所得稅法意旨及修法理由未見相符，且有以行政函釋逾越所得稅法第4條之4第1項之規定，自應不予適用為當。
  ㈡聲明：原處分、復查決定及訴願決定均撤銷。
三、被告答辯及聲明：　　　　　　　　　　
  ㈠答辯要旨：
  ⒈原告之被繼承人為饒秀香，依行為時所得稅法第14條之4第4項規定，僅得併計饒秀香持有系爭房地期間，與孫日新取得時點無涉。又有關個人105年1月1日以後交易因連續多次繼承取得之房屋、土地，究應如何認定「被繼承人」取得時點、計算持有期間及其適用稅率疑義，經財政部於109年5月25日以台財稅字第10904508590號函復：「有關納稅義務人交易因繼承取得房屋、土地(下稱房地)，倘該房地係被繼承人於105年1月1日以後取得者，尚無本部104年8月19日台財稅字第10404620870號令規定之適用。」饒秀香係於106年7月25日取得系爭房地，並非於104年12月31日以前取得，核與財政部104年8月19日令規定不符，自無該令釋規定得適用舊制之餘地。另被告機關已依行為時所得稅法第14條之4第4項規定，計算持有期間為饒秀香取得日106年7月25日起至原告交易之日109年1月21日（移轉登記與買受人）止，超過2年，未逾10年，適用稅率為20%。是原告主張持有期間應自其父親購買取得日94年起算，應適用舊制課稅，核無足採。
  ⒉新修訂之房地合一課徵所得稅制度，為免個人因調職、非自願離職或其他非自願性因素等緊急情事，需交易持有期間在2年以下之房屋、土地，財政部依據行為時所得稅法第14條之4第3項第1款第5目之授權，於106年11月17日以台財稅字第10604686990號公告6款符合非自願性因素交易持有期間在2年以下之房屋、土地情形，而原告主張非自願取得及出售等節，與前開財政部依法所公告核定之類型並不相符，是原告主張，亦不可採。
  ⑴饒秀香係於106年7月25日繼承取得系爭房地，饒秀香於108年7月5日死亡，由原告繼承系爭房地，嗣於108年8月8日更名登記取得系爭房地原登記公有之共有設施，原告再於109年1月21日將系爭房地併同共有設施出售，符合行為時所得稅法第4條之4第1項第2款規定，個人105年1月1日起交易房屋、土地，而交易之房屋、土地係於105年1月1日以後取得，自應適用房地合一課徵所得稅制度規定課徵所得稅。被告機關依所得稅法規定，審認系爭房地及共有設施之成交價額5,890,000元、可減除成本2,451,482元｛〔(系爭房地：原告繼承時之房屋評定現值359,700元+公告土地現值2,084,607元)+(共有設施：饒秀香繼承時房屋評定現值374元+公告土地現值2,150元)〕×消費者物價指數100% +取得房屋土地達可供使用狀態前支付之必要費用4,651元(印花稅)｝、可減除費用294,500元、土地漲價總數額0元，核算課稅所得3,144,018元，並以原告係繼承取得，合併被繼承人饒秀香持有期間(106年7月25日繼承取得迄108年7月5日去世)，計算原告持有期間已超過2年未逾10年，按適用稅率為20%，核定應納稅額628,803元(3,144,018元×20%)；嗣復查決定，以原告併同出售之共有設施，應以原告108年7月5日繼承時之房屋評定現值及公告土地現值計算可減除成本，以及核算原告所支付印花稅、登記費等取等系爭房地達可使用狀態前支付之必要費用為3,190元，重行核計可減除成本為2,449,988元｛〔原告繼承時之房屋評定現值(359,700元+365元)+公告土地現值(2,084,607元+2,126元)〕×消費者物價指數100% +取得房屋土地達可供使用狀態前支付必要費用3,190元｝，房屋土地交易所得3,145,512元，惟較原核定交易所得3,144,018元為高，基於行政救濟禁止不利益變更之原則，而維持原核定房屋土地交易所得3,144,018元，依法尚無不合。
  ⑵財政部針對個人出售房地沒有劃分價格，其房屋交易損益之計算，在財政部83年1月26日台財稅字第83158109號函釋及101年8月3日台財稅字第10100568250號令，分別規定如何計算，應以房地買進之總額與賣出總額之差價，減掉給付相關必要費用後金額，再按出售時房屋評定現值占土地公告現值及房屋評定現值比例計算財產交易損益。本件不動產買賣契約書，原告交易系爭房地等4筆，原告對於財產交易的計算可能不符目前財政部法令與令釋規定。財政部107年4月18日訴願決定1案之訴願人被繼承人係於105年3月22日繼承取得房地，訴願人於同年8月10日繼承取得，訴願人於106年3月17日出售房地，符合行為時所得稅法第4條之4第1項第2款規定，應該適用房地合一課徵所得稅，並無財政部104年8月19日令之適用。故饒秀香於106年7月25日即105年1月1日後繼承取得，原告於108年7月5日繼承取得系爭房地，並於109年出售，符合行為時所得稅法第4條之4第1項第2款規定，應適用新制，且原告之被繼承人於106年7月25日取得系爭房地，無財政部104年8月19日令釋之適用。
  ⒊為維護法安定性並避免影響已持有房地者權益，新制訂定日出條款即行為時所得稅法第4條之4規定，以個人在105年1月1日以後交易之房屋、土地，如在103年1月2日以後取得且持有期間在2年以內或係105年1月1日以後取得者，始納入新制課稅。
　⑴又財政部為考量個人未及出售即死亡，繼承人繼承取得日在105年1月1日以後之情形，乃發布財政部104年8月19日令釋；即納稅義務人105年1月1日以後交易因繼承取得之房屋、土地，符合一定情形者，非屬新制適用範圍，應依所得稅法第14條第1項第7類規定(即舊制）計算房屋部分之財產交易所得併入综合所得總顯，於同法第71條規定期限內辦理結算申報；且為避免納稅義務人逕予適用舊制反造成稅負較重之不利影響，倘其交易之房地符合新制自住房屋、土地之規定者，亦得選擇改按新制課稅規定計算房屋、土地交易所得。是原告稱財政部104年8月19日令釋對被繼承人之定義並未限縮於一世代，顯有誤解，其稱行為時所得税法第14條之4第4項規定，應追溯至最前手被繼承人之取得日期，亦不符合新制訂定日出條款之精神。
　⑵另新制為保障自住需求，落實居住正義，行為時所得稅法第4條之5第1項第1款及同法第14條之4第3項第1款第7目規定，家庭自住房地交易得定額免納所得稅，且適用稅率10%。且行為時所得稅法第14條之4第4項及房地合一課徵所得稅申報作業要點第5點第1項第1款規定，個人因繼承取得房屋、土地，依所得稅法第4條之5第1項第1款規定計算持有期間，得併計被繼承人或其配偶、未成年子女已於該房屋辦竣戶籍登記並居住，且無出租、供營業或執行業務使用之期間。是納稅義務人於105年1月1日起交易房屋、土地，而交易之房屋、土地係於105年1月1日以後繼承取得，得將被繼承人持有期間合併計算，如符合行為時所得稅法第4條之5第1項自住房屋、土地之規定，得定額免納所得稅，且適用稅率為10%，併予陳明。
  ㈡聲明：原告之訴駁回。
四、爭點：
　㈠本件有無105年1月1日施行之所得稅法第4條之4第1項規定之適用，倘肯定者，則在「連續多次繼承取得房地」之情形，同法第14條之4第4項規定得將被繼承人持有期間合併計算部分，如何計算持有期間及稅率？
  ㈡被告以原告於108年8月12日繼承系爭房地，並於109年1月21日出售系爭房地為由，核定系爭房地交易課稅所得額3,144,018元，按適用稅率20%，核定應納稅額628,803元，有無違誤？
五、本院的判斷：
  ㈠前揭爭訟概要之事實，分別有如附表所示甲證1、乙證1、3、5等資料可查；另本件判決相關證據之編號詳附表。
  ㈡應適用的法令(詳附錄)：
  ⒈行為時所得稅法第4條之4第1項第2款、第4條之5第1項第1款、第14條之4第1項、第3項第1款第3目、第4項、第14條之6。
  ⒉行為時房地合一課徵所得稅申報作業要點第3點、第4點第2款第7目、第5點第1項第1款、第11點第1項第1款。    
  ㈢本件應適用105年1月1日施行之所得稅法第4條之4第1項之規定（新制），並不適用財政部104年8月19日令釋之情形：
　⒈依行為時所得稅法第4條之4第1項第2款之規定，可知交易之房屋、土地係於105年1月1日以後取得，其交易所得即應依同法第14條之4之規定課徵所得稅；本件原告係因其母饒秀香於108年7月5日去世，而繼承取得並於同年8月12日辦妥分割繼承登記為系爭房地之所有權人，此有系爭土地謄本資料、異動索引查詢資料可稽（即乙證7、8、原處分卷第18頁），故其取得系爭房地所有權係於105年1月1日之後，依上開規定及說明，自應適用行為時所得稅法第14條之4規定。
　⒉而財政部104年8月19日令釋略以「一、 納稅義務人105年1月1日以後交易因繼承取得之房屋、土地，符合下列情形之一者，非屬所得稅法第4條之4第1項各款適用範圍，應依同法第14條第1項第7類規定計算『房屋部分之財產交易所得』併入綜合所得總額（即舊制），於同法第71條規定期限內辦理結算申報：(一) 交易之房屋、土地係『納稅義務人於103年1月1日之次日至104年12月31日間繼承取得，且納稅義務人及被繼承人持有期間合計在2年以內』。(二) 交易之房屋、土地係『被繼承人於104年12月31日以前取得，且納稅義務人於105年1月1日以後繼承取得』。二、 前點交易之房屋、土地『符合所得稅法第4條之5第1項第1款規定之自住房屋、土地者』，納稅義務人『得選擇依同法第14條之4規定』（即房地合一課徵所得稅制度，新制)計算房屋、土地交易所得，並依同法第14條之5規定於房屋、土地完成所有權移轉登記日之次日起算30日內申報房屋、土地交易所得，繳納所得稅。」（原處分卷第60頁），可知納稅義務人於103年1月1日之次日至104年12月31日間繼承取得，且持有期間合計在2年以內或係於105年1月1日以後繼承取得，為保障自用房屋者之權益，如交易之房屋、土地係被繼承人於104年12月31日以前取得，免適用新制，即依105年1月1日修正前所得稅法第14條第1項第7類規定計算「房屋部分之財產交易所得」併入綜合所得總額納稅（即舊制），但納稅義務人亦得選擇105年1月1日修法後之現行所得稅第14條之4規定（即新制）計算房屋、土地交易所得並繳納所得稅。查本件原告父親孫日新於94年2月22日購買系爭房地，孫日新於106年7月25日死亡系爭房地係由原告之母饒秀香繼承，此有系爭土地謄本資料、異動索引查詢資料可稽（即乙證7、原處分卷第18-19頁）；可知原告之被繼承人饒秀香非於104年12月31日以前繼承取得，依上開說明，核無上開財政部104年8月19日令釋之適用情形，即應依行為時所得稅法第14條之4規定計算房屋、土地交易所得（即新制），並依同法第14條之5規定繳納所得稅；此部分財政部109年5月25日以台財稅字第10904508590號函復被告亦同申系爭房地係被繼承人於105年1月1日以後取得者，尚無財政部104年8月19日令釋適用之旨（原處分卷第76頁）。故原告主張適用財政部104年8月19日令釋，依舊制計算以系爭房地實際出售價格5,890,000元計算，「房屋比例部分為1,001,300元（0000000×0.17=1,001,300），扣除房屋取得成本後其所得為641,600元」（1,001,300-359,700 =641,600）。其售屋所得「再併入個人所得稅計算，該年度原告收入加上上開售屋所得後，課稅級距為12%」，則實際應繳稅額應為76,992元（641,600×12%=76,992）之詞，並非有據。
　㈣關於行為時所得稅法第14條之4第4項及房地合一課徵所得稅申報作業要點第5點第1項第1款前段規定「得將被繼承人持有期間合併計算」，應僅指納稅義務人之被繼承人持有期間可合併計算；本件雖有「連續多次繼承取得房地」之情形，惟僅得合併計算原告及其被繼承人饒秀香持有系爭房地之期間，無從將原告父親孫日新持有期間依行為時所得稅法第14條之4第4項規定合併計算：
　⒈依舊制，財產交易所得稅僅房屋課稅、土地不課稅，法律依據係所得稅法第4條第1項第16款、第14條第1項第7類第1、2款；依新制之房地合一稅，房屋及土地均課稅，法律依據係105年1月1日修法後之所得稅法第4條之4、第14條之4等規定。關於所得稅法第14條之4第4項有關期間之規定，即於繼承或受遺贈取得者，得將被繼承人或遺贈人持有期間合併計算部分，依財政部南區國稅局彙整各地區國稅局關於個人「105年1月1日以後」交易因「連續多次繼承取得」房地，如何課徵所得稅之意見後，有關認定「被繼承人」取得時點，除高雄市國稅局外，多採應以「納稅義務人之被繼承人」取得時點認定，再依104年財政部令釋適用新、舊制部分，與本院前揭㈢所述之內容相符外，其所載各局將「各次繼承之被繼承人持有期間」合併計算（原處分卷第67-75頁，70頁）部分，雖函請財政部賦稅署核釋，經財政部以前揭109年5月25日台財稅字第10904508590號函復「系爭房地係被繼承人於105年1月1日以後取得者，尚無財政部104年令釋適用」之內容。
　⒉本院審之房地合一所得稅固因104年6月24日增訂公布之特種貨物及勞務稅條例第6條之1規定關於該條例不動產部分，自105年1月1日起停止課稅，此部分「短期持有不動產交易所得」之稅捐特別負擔，改依所得稅法第4條之4第1項第1款之規定，將「103年1月1日之次日以後取得，且持有期間在2年以內之房屋、土地交易所得」，納入房地合一所得稅之課徵範圍，並就持有2年以內之房屋、土地交易所得訂定較高的稅率，以落實量能課稅原則，並抑制房地價格之炒作。惟其主要亦針對不動產所得稅舊制即房屋課稅、土地不課稅，係違反有所得應課稅之實質課稅公平原則之所得稅基本原理，而為新制的修正，俾使不動產回歸正常的所得課稅體制；蓋房地交易所得依所得稅法第14條之4至第14條之8規定，採分離課稅方式課徵所得稅，乃因過去房地交易就房屋及土地分別課徵所得稅及土地增值稅，出售不動產稅負偏低，為改善現行不動產交易稅制缺失，促使房地交易正常化，而明定實施房地合一課徵所得稅制度。又依本件應適用行為時所得稅法第14條之4第4項規定「得將被繼承人持有期間合併計算」之文義，並未明定包括納稅義務人之再轉繼承之被繼承人，且該項關於繼承取得者，得將被繼承人持有期間合併計算之例外規定，旨在合理必要範圍內適度減輕新制實施之影響，故適用上不宜擴張解釋，應認該項規定之被繼承人係指納稅義務人之被繼承人，不包括再轉繼承之被繼承人，故僅合併計算納稅義務人與被繼承人之持有期間。
　⒊本件「連續二次繼承取得」系爭房地之事實，除原告之母死亡時即108年7月5日繼承取得外，其前一次係原告之父於106年7月25日死亡由其母親繼承之時，依前開說明，僅合併計算原告及其被繼承人即母親持有系爭房地之期間，不再合併原告父親持有之期間。故本件無從將原告父親持有期間依行為時所得稅法第14條之4第4項規定合併計算，或主張合併計算連續多次繼承取得房地持有期間，認定原告之被繼承人母親的被繼承人即原告的父親取得系爭房地在104年12月31日前，而適用財政部104年8月19日令釋之內容主張依舊制計算財產交易所得稅。
　⒋是據上，被告原核定處分係以原告之母取得日106年7月25日計算持有期間，適法有據；原告稱其非屬短期炒作投資客固為可信，但依上述說明，其主張應自其父親原始持有94年起算持有期間，且適用舊制之詞，尚難採取。
  ㈤被告以原告於108年7月5日繼承且其被繼承人係於106年7月25日取得系爭房地，並於109年1月21日出售系爭房地為由，核定系爭房地交易課稅所得額3,144,018元，按適用稅率20%，核定應納稅額628,803元，並無違誤：
  ⒈個人房屋、土地交易所得之計算，其成本之認列依行為時所得稅法第14條之4第1項規定，原則上按實際取得成本認定，包括取得房屋、土地之價金；惟繼承財產為房屋及土地時之時價，業經遺產及贈與稅法明定為房屋評定標準價格及公告土地現值，為避免重複課稅，乃明定房屋、土地為繼承取得者，以交易時之成交價額，減除繼承時之房屋評定現值及土地公告現值按政府發布之消費者物價指數調整後之價值，以及因取得、改良及移轉而支付之費用後，計算所得額。
  ⒉本件原告於108年7月5日自其母饒秀香繼承取得系爭房地後，嗣將系爭房地併同共有設施以總價金5,890,000元出賣予買受人張玉君，並於109年1月21日辦理所有權移轉登記有乙證5-7之資料可稽。被告依上述行為時所得稅法第14條之4第1項規定，以原處分審認系爭房地及共有設施之成交價額係5,890,000元，經減除成本2,451,482元〔(原告繼承時之房屋評定現值359,700元+土地公告現值2,084,607元+共有設施部分，饒秀香繼承時房屋評定現值374元（被告答辯狀誤載為347元，本院卷第69頁，應為374元，原處分卷第29頁，惟原處分並未記載錯誤，原處分卷第59、94頁，故無核定計算錯誤之事，併此說明)+土地公告現值2,150元）×消費者物價指數100% +取得房地達可供使用狀態前支付之必要費用4,651元(印花稅)〕、可減除費用294,500元、土地漲價總數額0元，核算課稅所得3,144,018元，此有乙證3之原核定處分及個人房屋土地交易所得稅國稅局審核專用申報書可按（原處分卷第57-59頁），係屬有據。
　⒊嗣復查決定因依住宅法第61條第3項關於共有設施應隨同主建物移轉之規定，則原告於108年7月5日繼承取得系爭房地，應併同繼承系爭房地之共有設施，故認共有設施部分亦應以原告繼承時(即108年7月5日)之房屋評定現值及土地公告現值計算可減除之成本，即原告繼承時之房屋評定現值(359,700元+365元）+公告土地現值(2,084,607元+2,126元)，再乘消費者物價指數100%，係2,446,798元，此有乙證1及相關法規資料可按（原處分卷第87-90頁）。再核計原告辦理分割繼承系爭房地之印花稅2,444元、登記費586元及書狀費106元，此有乙證8可佐，則原告取得系爭房地達可使用狀態前支付之必要費用應為3,190元(2,444元+586元+160元)。基上，重行核算原告出售系爭房地及共有設施之可減除成本為2,449,988元（2,446,798元+3,190元＝2,449,988）；並計算系爭房地交易所得係3,145,512元(成交價額5,890,000元-可減除成本2,449,988元-可減除費用294,500元=3,145,512元)，因較原核定處分核定房屋土地交易所得3,144,018元為高，基於不利益變更禁止之原則，仍維持原核定處分之核定系爭房地交易所得3,144,018元，亦無違誤。
　⒋是據上，並承㈣所述，被告原核定處分核定僅將原告及其被繼承人饒秀香持有期間合併計算(即饒秀香取得日106年7月25日起至原告交易之日109年1月21日)，不列計原告父親持有期間，認定超過2年，未逾10年，適用稅率20%，核屬適法。而原告於109年2月18日辦理系爭房地交易所得稅申報，列報房屋土地交易所得3,144,056元，課稅所得3,144,056元，適用稅率20%，自行繳納稅額628,810元；經被告調查以原核定處分核定課稅所得3,144,018元，按適用稅率20%，應納稅額628,803元(3,144,018元×20%)，係較有利於原告。復查及訴願決定均予以維持，於法並無不合；是原告訴請撤銷原核定處分、復查決定及訴願決定，並無理由，應予駁回。另本件判決基礎已經明確，兩造其餘之攻擊防禦方法及訴訟資料經本院斟酌後，核與判決結果不生影響，無一一論述的必要，附此說明。
六、結論：原告之訴為無理由，應予駁回。
中　　華　　民　　國　　110　 年　　12　　月　 29　　日
                  臺中高等行政法院第三庭
                        審判長法  官　陳  文  燦
                              法  官　張  鶴　齡
                              法  官　楊  嵎  琇   
以上正本證明與原本無異。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書（均須按他造人數附繕本）；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。未表明上訴理由者，逕以裁定駁回。
上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書，但符合下列情形者，得例外不委任律師為訴訟代理人：
		得不委任律師為訴訟代理人之情形

		所  需  要  件



		㈠符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人　

		1.上訴人或其法定代理人具備律師資格或為教育部審定合格之大學或獨立學院公法學教授、副教授者。
2.稅務行政事件，上訴人或其法定代理人具備會計師資格者。
3.專利行政事件，上訴人或其法定代理人具備專利師資格或依法得為專利代理人者。



		㈡非律師具有右列情形之一，經最高行政法院認為適當者，亦得為上訴審訴訟代理人

		1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親具備律師資格者。
2.稅務行政事件，具備會計師資格者。
3.專利行政事件，具備專利師資格或依法得為專利代理人者。
4.上訴人為公法人、中央或地方機關、公法上之非法人團體時，其所屬專任人員辦理法制、法務、訴願業務或與訴訟事件相關業務者。



		是否符合㈠、㈡之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出㈡所示關係之釋明文書影本及委任書。
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                              書記官　詹靜宜
附錄參考法條：
⒈行為時所得稅法
  第4條之4第1項第2款
  個人及營利事業自中華民國105年1月1日起交易房屋、房屋及
  其坐落基地或依法得核發建造執照之土地（以下合稱房屋、土
  地），符合下列情形之一者，其交易所得應依第14條之4至第
  14條之8及第24條之5規定課徵所得稅：……二、交易之房屋、
  土地係於105年1月1日以後取得。


  第4條之5
  第1項第1款
  前條交易之房屋、土地有下列情形之一者，免納所得稅。但符
  合第1款規定者，其免稅所得額，以按第14條之4第3項規定計
  算之餘額不超過400萬元為限：
  一、個人與其配偶及未成年子女符合下列各目規定之自住房
　　  屋、土地：
    ㈠個人或其配偶、未成年子女辦竣戶籍登記、持有並居住於該房屋連續滿6年。
　　㈡交易前6年內，無出租、供營業或執行業務使用。
　　㈢個人與其配偶及未成年子女於交易前6年內未曾適用本款規定。
　　　
  第14條之4第1項、第3項第1款第3目、第4項
  第1項
  第4條之4規定之個人房屋、土地交易所得或損失之計算，其為
  出價取得者，以交易時之成交價額減除原始取得成本，與因取
  得、改良及移轉而支付之費用後之餘額為所得額；其為繼承或
  受贈取得者，以交易時之成交價額減除繼承或受贈時之房屋評
  定現值及公告土地現值按政府發布之消費者物價指數調整後之
  價值，與因取得、改良及移轉而支付之費用後之餘額為所得額
  。但依土地稅法規定繳納之土地增值稅，不得列為成本費用。


  第3項
  個人依前2項規定計算之房屋、土地交易所得，減除當次交易
  依土地稅法規定計算之土地漲價總數額後之餘額，不併計綜合
  所得總額，按下列規定稅率計算應納稅額：一、中華民國境內
  居住之個人：（三）持有房屋、土地之期間超過2年，未逾10
  年者，稅率為百分之20。


  第4項
  第4條之4第1項第1款、第4條之5第1項第1款及前項有關期間之
  規定，於繼承或受遺贈取得者，得將被繼承人或遺贈人持有期
  間合併計算。


  第14條之6
  個人未依前條規定申報或申報之成交價額較時價偏低而無正當
  理由者，稽徵機關得依時價或查得資料，核定其成交價額；個
  人未提示原始取得成本之證明文件者，稽徵機關得依查得資料
  核定其成本，無查得資料，得依原始取得時房屋評定現值及公
  告土地現值按政府發布之消費者物價指數調整後，核定其成本
  ；個人未提示因取得、改良及移轉而支付之費用者，稽徵機關
  得按成交價額百分之三計算其費用，並以30萬元為限。


⒉行為時房地合一課徵所得稅申報作業要點
  第3點
  房屋、土地交易日之認定，以所出售或交換之房屋、土地完成
  所有權移轉登記日為準。但有下列情形之一者，依其規定：（
  一）因強制執行於辦理所有權登記前已移轉所有權，為拍定人
  領得權利移轉證書之日。（二）無法辦理建物所有權登記（建
  物總登記）之房屋，為訂定買賣契約之日。（三）本法第4條
  之4第2項規定之房屋使用權，為權利移轉之日。


  第4點第2款第7目
  房屋、土地取得日之認定，以所取得之房屋、土地完成所有權
  移轉登記日為準。但有下列情形之一者，依其規定……（二）
  非出價取得……7.繼承取得之房屋、土地，為繼承開始日。


  第5點第1項第1款
  房屋、土地持有期間之計算，自房屋、土地取得之日起算至交
  易之日止。如有下列情形者，其持有期間得依下列規定合併計
  算：（一）個人因繼承、受遺贈取得房屋、土地，得將被繼承
  人、遺贈人持有期間合併計算。但依本法第4條之5第1項第1款
  規定計算持有期間，得併計之期間，應以被繼承人、遺贈人或
  其配偶、未成年子女已於該房屋辦竣戶籍登記並居住，且無出
  租、供營業或執行業務使用為限。


  第11點第1項第1款
  個人除得減除前點規定之成本外，其提示下列證明文件者，亦
  得包含於成本中減除：（一）購入房屋、土地達可供使用狀態
  前支付之必要費用（如契稅、印花稅、代書費、規費、公證費
  、仲介費等），及於房屋、土地所有權移轉登記完成前，向金
  融機構借款之利息。
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臺中高等行政法院判決

                                      110年度訴字第161號

                                   110年12月15日辯論終結

原      告  孫以夫                                    

訴訟代理人  林更祐  律師

            邱宇彤  律師

被      告  財政部中區國稅局                           



代  表  人  吳蓮英              

訴訟代理人  牛素玲              

上列當事人間因綜合所得稅事件，原告不服財政部中華民國110年4月30日台財法字第11013901620號訴願決定，提起行政訴訟，本院判決如下︰

    主  文

一、原告之訴駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、爭訟概要：原告之母饒秀香於民國108年7月5日死亡，原告繼承取得臺中市○○區○○○路000巷0號11樓之1房屋及其坐落基地(下稱系爭房地)，並於同年8月12日辦妥分割繼承登記；嗣於109年1月21日以買賣為原因，將系爭房地併同共有設施移轉登記與訴外人張玉君，並依限於同年2月18日辦理房屋土地交易所得稅(下稱房地合一稅)申報，列報房屋土地交易所得新臺幣(下同)3,144,056元，課稅所得3,144,056元，適用稅率20%，自行繳納稅額628,810元；被告機關依申報及查得資料，核定課稅所得3,144,018元，按適用稅率20%，核定應納稅額628,803元。原告不服，申請復查，未獲變更，訴願決定亦予維持，遂提起本件行政訴訟。

二、原告起訴主張及聲明：　　　　　　　　

  ㈠主張要旨：

  ⒈原告出售之系爭房地係原始繼承其父親孫日新於94年2月22日購買之房地；孫日新死亡時，為考量喪偶心情，將系爭房地全數登記予饒秀香，嗣於饒秀香死亡後，因再次繼承而取得系爭房地。換言之，系爭房地自94年起即105年所得稅法新法施行前為原告家庭所持續持有，持有期間已超過15年，顯非短期炒作投資，自原始持有94年起算，更應適用財政部104年8月19日台財稅字第10404620870號令(下稱財政部104年8月19日令)之例外適用舊法課徵所得稅之情形。

  ⑴按財政部104年8月19日令對於「被繼承人」之定義，並未限縮於「一世代」，亦未有僅限於直接繼承之情形，被告擴張解釋遽認原告繼承自父親之系爭房地，有違租稅法定主義之虞。又所得稅法第4條之4第1項及第14條之4第4項觀之，僅規定「第4條之4第1項第1款、第4條之5第1項第1款及前項有關期間之規定，於繼承或受遺贈取得者，得將被繼承人或遺贈人持有期間合併計算。」並無限定「被繼承人」為單純繼承或再轉（多次）繼承之情形，且所得稅法第14條之4第4項規定，繼承取得者，得將被繼承人持有期間合併計算，亦即被繼承人之取得原因如為繼承取得者，則應追溯至最前手被繼承人之取得日期，始符立法目的。換言之，本件被繼承人應追溯至自94年2月22日取得系爭房地之孫日新，而非饒秀香；則系爭房地既為原告繼承取得，且被繼承人孫日新係於94年2月22日買賣登記取得，本件於109年1月21日交易系爭房地時應適用舊制所得稅法第14條第1項第7類（下稱舊制）規定，併入109年度綜合所得申報，俾符法制。

　⑵若僅因繼承順序或繼承次數之不同，即對同筆土地課以納稅義務人相異之稅率，難謂符合公平原則。倘本件由原告直接自其父親繼承系爭房地，可依財政部104年8月19日令適用舊制所得稅稅率；又若原告於父親死亡時，與母親分別繼承系爭房地二分之一，則當母親過世時，原登記於母親之系爭房地二分之一亦將轉由原告為繼承登記，則此時若原告將系爭土地賣出，是否將變為系爭房地其中二分之一應適用舊制，其中二分之一適用新制。如此對相類似之事實為不同之處置，顯然與稅法上公平原則有違，此有財政部107年4月18日台財法字第10713900560號訴願決定書(下稱財政部107年4月18日訴願決定)相類似事實可為參照。

　⒉從105年1月1日施行所得稅法第4條之4第1項之立法理由觀之，係為改善不動產交易稅制缺失，杜絕短期持有炒房，此觀所得稅法第14條之4第3項，以持有之期間長短，作為稅率核定之基準，持有期間越短（持有房屋、土地之期間在2年以內者，稅率為百分之45。），所被課予之稅率就越高，反之，持有期間越長，被課予之稅率就越低（持有房屋、土地之期間超過10年者，稅率為百分之15。）。而110年7月1日施行之新修正所得稅法，新增加之同條項第7款，立法理由亦明確對非自願性取得、非自願性出售及配合政府政策出售之一般人民為特別之處置，以避免造成房屋無法流通之情形。原告因再轉繼承取得系爭房地，本非因自己所能掌握之因素而取得，亦非短期持有之炒房客，自無適用專為懲罰短期持有之較重稅率之理。財政部104年8月19日令亦明確指明，持有期間得與被繼承人共算之原因在於「取得時點及原因非人力所能掌控」，與所得稅法修正所欲規範之短期炒作顯然不同，則不論是繼承或再轉（多次）繼承，該繼承發生之原因均非繼承人所能控制，倘若僅能與前一次被繼承人之持有期間共算，將造成上述舉例中之差別待遇，則於所得稅法第4條之4、第14條之4或其他條文，未有授權財政部對於繼承或夫妻贈與有限縮或放寬解釋適用舊制授權條款之情形下，其中不同之差別待遇，是否可以通過稅法平等原則之檢驗，不無疑義。

  ⒊若適用財政部104年8月19日令規定，原告出售系爭房地以房屋所得稅舊制計算，系爭房地以原告出售時「房屋評定現值359,700元，土地公告現值2,084,607元」為比例計算可得17：100，以系爭房地實際出售價格5,890,000元計算，則房屋比例部分為1,001,300元（0000000×0.17=1,001,300），扣除房屋取得成本後其所得為641,600元（1,001,300-359,700 =641,600）。其售屋所得再併入個人所得稅計算，該年度原告收入加上上開售屋所得後，課稅級距為12%，則實際應繳稅額應為76,992元（641,600×12%= 76,992）。

  ⒋財政部109年5月25日台財稅字第10904508590號函覆內文固以：「有關納稅義務人交易因繼承取得房屋、土地，倘該房地係被繼承人於105年1月1日以後取得者，尚無財政部104年8月19日台財稅字第10404620870號令之適用」僅重覆聲明財政部104年8月19日令第1項第(二)款之文字，未提及將財政部104年8月19日令內所稱被繼承人限縮於「一世代」之被繼承人，亦無指出不應將再轉繼承人之被繼承人持有期間一併列入計算。申言之，原告主張應將所有被繼承人持有期間共計，以最原始之被繼承人持有期間開始計算應適用之稅法條例，方符租稅法定原則。退步言之，上開函覆縱能解釋成限定「單純一世代之繼承」，該解釋之方法與所得稅法意旨及修法理由未見相符，且有以行政函釋逾越所得稅法第4條之4第1項之規定，自應不予適用為當。

  ㈡聲明：原處分、復查決定及訴願決定均撤銷。

三、被告答辯及聲明：　　　　　　　　　　

  ㈠答辯要旨：

  ⒈原告之被繼承人為饒秀香，依行為時所得稅法第14條之4第4項規定，僅得併計饒秀香持有系爭房地期間，與孫日新取得時點無涉。又有關個人105年1月1日以後交易因連續多次繼承取得之房屋、土地，究應如何認定「被繼承人」取得時點、計算持有期間及其適用稅率疑義，經財政部於109年5月25日以台財稅字第10904508590號函復：「有關納稅義務人交易因繼承取得房屋、土地(下稱房地)，倘該房地係被繼承人於105年1月1日以後取得者，尚無本部104年8月19日台財稅字第10404620870號令規定之適用。」饒秀香係於106年7月25日取得系爭房地，並非於104年12月31日以前取得，核與財政部104年8月19日令規定不符，自無該令釋規定得適用舊制之餘地。另被告機關已依行為時所得稅法第14條之4第4項規定，計算持有期間為饒秀香取得日106年7月25日起至原告交易之日109年1月21日（移轉登記與買受人）止，超過2年，未逾10年，適用稅率為20%。是原告主張持有期間應自其父親購買取得日94年起算，應適用舊制課稅，核無足採。

  ⒉新修訂之房地合一課徵所得稅制度，為免個人因調職、非自願離職或其他非自願性因素等緊急情事，需交易持有期間在2年以下之房屋、土地，財政部依據行為時所得稅法第14條之4第3項第1款第5目之授權，於106年11月17日以台財稅字第10604686990號公告6款符合非自願性因素交易持有期間在2年以下之房屋、土地情形，而原告主張非自願取得及出售等節，與前開財政部依法所公告核定之類型並不相符，是原告主張，亦不可採。

  ⑴饒秀香係於106年7月25日繼承取得系爭房地，饒秀香於108年7月5日死亡，由原告繼承系爭房地，嗣於108年8月8日更名登記取得系爭房地原登記公有之共有設施，原告再於109年1月21日將系爭房地併同共有設施出售，符合行為時所得稅法第4條之4第1項第2款規定，個人105年1月1日起交易房屋、土地，而交易之房屋、土地係於105年1月1日以後取得，自應適用房地合一課徵所得稅制度規定課徵所得稅。被告機關依所得稅法規定，審認系爭房地及共有設施之成交價額5,890,000元、可減除成本2,451,482元｛〔(系爭房地：原告繼承時之房屋評定現值359,700元+公告土地現值2,084,607元)+(共有設施：饒秀香繼承時房屋評定現值374元+公告土地現值2,150元)〕×消費者物價指數100% +取得房屋土地達可供使用狀態前支付之必要費用4,651元(印花稅)｝、可減除費用294,500元、土地漲價總數額0元，核算課稅所得3,144,018元，並以原告係繼承取得，合併被繼承人饒秀香持有期間(106年7月25日繼承取得迄108年7月5日去世)，計算原告持有期間已超過2年未逾10年，按適用稅率為20%，核定應納稅額628,803元(3,144,018元×20%)；嗣復查決定，以原告併同出售之共有設施，應以原告108年7月5日繼承時之房屋評定現值及公告土地現值計算可減除成本，以及核算原告所支付印花稅、登記費等取等系爭房地達可使用狀態前支付之必要費用為3,190元，重行核計可減除成本為2,449,988元｛〔原告繼承時之房屋評定現值(359,700元+365元)+公告土地現值(2,084,607元+2,126元)〕×消費者物價指數100% +取得房屋土地達可供使用狀態前支付必要費用3,190元｝，房屋土地交易所得3,145,512元，惟較原核定交易所得3,144,018元為高，基於行政救濟禁止不利益變更之原則，而維持原核定房屋土地交易所得3,144,018元，依法尚無不合。

  ⑵財政部針對個人出售房地沒有劃分價格，其房屋交易損益之計算，在財政部83年1月26日台財稅字第83158109號函釋及101年8月3日台財稅字第10100568250號令，分別規定如何計算，應以房地買進之總額與賣出總額之差價，減掉給付相關必要費用後金額，再按出售時房屋評定現值占土地公告現值及房屋評定現值比例計算財產交易損益。本件不動產買賣契約書，原告交易系爭房地等4筆，原告對於財產交易的計算可能不符目前財政部法令與令釋規定。財政部107年4月18日訴願決定1案之訴願人被繼承人係於105年3月22日繼承取得房地，訴願人於同年8月10日繼承取得，訴願人於106年3月17日出售房地，符合行為時所得稅法第4條之4第1項第2款規定，應該適用房地合一課徵所得稅，並無財政部104年8月19日令之適用。故饒秀香於106年7月25日即105年1月1日後繼承取得，原告於108年7月5日繼承取得系爭房地，並於109年出售，符合行為時所得稅法第4條之4第1項第2款規定，應適用新制，且原告之被繼承人於106年7月25日取得系爭房地，無財政部104年8月19日令釋之適用。

  ⒊為維護法安定性並避免影響已持有房地者權益，新制訂定日出條款即行為時所得稅法第4條之4規定，以個人在105年1月1日以後交易之房屋、土地，如在103年1月2日以後取得且持有期間在2年以內或係105年1月1日以後取得者，始納入新制課稅。

　⑴又財政部為考量個人未及出售即死亡，繼承人繼承取得日在105年1月1日以後之情形，乃發布財政部104年8月19日令釋；即納稅義務人105年1月1日以後交易因繼承取得之房屋、土地，符合一定情形者，非屬新制適用範圍，應依所得稅法第14條第1項第7類規定(即舊制）計算房屋部分之財產交易所得併入综合所得總顯，於同法第71條規定期限內辦理結算申報；且為避免納稅義務人逕予適用舊制反造成稅負較重之不利影響，倘其交易之房地符合新制自住房屋、土地之規定者，亦得選擇改按新制課稅規定計算房屋、土地交易所得。是原告稱財政部104年8月19日令釋對被繼承人之定義並未限縮於一世代，顯有誤解，其稱行為時所得税法第14條之4第4項規定，應追溯至最前手被繼承人之取得日期，亦不符合新制訂定日出條款之精神。

　⑵另新制為保障自住需求，落實居住正義，行為時所得稅法第4條之5第1項第1款及同法第14條之4第3項第1款第7目規定，家庭自住房地交易得定額免納所得稅，且適用稅率10%。且行為時所得稅法第14條之4第4項及房地合一課徵所得稅申報作業要點第5點第1項第1款規定，個人因繼承取得房屋、土地，依所得稅法第4條之5第1項第1款規定計算持有期間，得併計被繼承人或其配偶、未成年子女已於該房屋辦竣戶籍登記並居住，且無出租、供營業或執行業務使用之期間。是納稅義務人於105年1月1日起交易房屋、土地，而交易之房屋、土地係於105年1月1日以後繼承取得，得將被繼承人持有期間合併計算，如符合行為時所得稅法第4條之5第1項自住房屋、土地之規定，得定額免納所得稅，且適用稅率為10%，併予陳明。

  ㈡聲明：原告之訴駁回。

四、爭點：

　㈠本件有無105年1月1日施行之所得稅法第4條之4第1項規定之適用，倘肯定者，則在「連續多次繼承取得房地」之情形，同法第14條之4第4項規定得將被繼承人持有期間合併計算部分，如何計算持有期間及稅率？

  ㈡被告以原告於108年8月12日繼承系爭房地，並於109年1月21日出售系爭房地為由，核定系爭房地交易課稅所得額3,144,018元，按適用稅率20%，核定應納稅額628,803元，有無違誤？

五、本院的判斷：

  ㈠前揭爭訟概要之事實，分別有如附表所示甲證1、乙證1、3、5等資料可查；另本件判決相關證據之編號詳附表。

  ㈡應適用的法令(詳附錄)：

  ⒈行為時所得稅法第4條之4第1項第2款、第4條之5第1項第1款、第14條之4第1項、第3項第1款第3目、第4項、第14條之6。

  ⒉行為時房地合一課徵所得稅申報作業要點第3點、第4點第2款第7目、第5點第1項第1款、第11點第1項第1款。    

  ㈢本件應適用105年1月1日施行之所得稅法第4條之4第1項之規定（新制），並不適用財政部104年8月19日令釋之情形：

　⒈依行為時所得稅法第4條之4第1項第2款之規定，可知交易之房屋、土地係於105年1月1日以後取得，其交易所得即應依同法第14條之4之規定課徵所得稅；本件原告係因其母饒秀香於108年7月5日去世，而繼承取得並於同年8月12日辦妥分割繼承登記為系爭房地之所有權人，此有系爭土地謄本資料、異動索引查詢資料可稽（即乙證7、8、原處分卷第18頁），故其取得系爭房地所有權係於105年1月1日之後，依上開規定及說明，自應適用行為時所得稅法第14條之4規定。

　⒉而財政部104年8月19日令釋略以「一、 納稅義務人105年1月1日以後交易因繼承取得之房屋、土地，符合下列情形之一者，非屬所得稅法第4條之4第1項各款適用範圍，應依同法第14條第1項第7類規定計算『房屋部分之財產交易所得』併入綜合所得總額（即舊制），於同法第71條規定期限內辦理結算申報：(一) 交易之房屋、土地係『納稅義務人於103年1月1日之次日至104年12月31日間繼承取得，且納稅義務人及被繼承人持有期間合計在2年以內』。(二) 交易之房屋、土地係『被繼承人於104年12月31日以前取得，且納稅義務人於105年1月1日以後繼承取得』。二、 前點交易之房屋、土地『符合所得稅法第4條之5第1項第1款規定之自住房屋、土地者』，納稅義務人『得選擇依同法第14條之4規定』（即房地合一課徵所得稅制度，新制)計算房屋、土地交易所得，並依同法第14條之5規定於房屋、土地完成所有權移轉登記日之次日起算30日內申報房屋、土地交易所得，繳納所得稅。」（原處分卷第60頁），可知納稅義務人於103年1月1日之次日至104年12月31日間繼承取得，且持有期間合計在2年以內或係於105年1月1日以後繼承取得，為保障自用房屋者之權益，如交易之房屋、土地係被繼承人於104年12月31日以前取得，免適用新制，即依105年1月1日修正前所得稅法第14條第1項第7類規定計算「房屋部分之財產交易所得」併入綜合所得總額納稅（即舊制），但納稅義務人亦得選擇105年1月1日修法後之現行所得稅第14條之4規定（即新制）計算房屋、土地交易所得並繳納所得稅。查本件原告父親孫日新於94年2月22日購買系爭房地，孫日新於106年7月25日死亡系爭房地係由原告之母饒秀香繼承，此有系爭土地謄本資料、異動索引查詢資料可稽（即乙證7、原處分卷第18-19頁）；可知原告之被繼承人饒秀香非於104年12月31日以前繼承取得，依上開說明，核無上開財政部104年8月19日令釋之適用情形，即應依行為時所得稅法第14條之4規定計算房屋、土地交易所得（即新制），並依同法第14條之5規定繳納所得稅；此部分財政部109年5月25日以台財稅字第10904508590號函復被告亦同申系爭房地係被繼承人於105年1月1日以後取得者，尚無財政部104年8月19日令釋適用之旨（原處分卷第76頁）。故原告主張適用財政部104年8月19日令釋，依舊制計算以系爭房地實際出售價格5,890,000元計算，「房屋比例部分為1,001,300元（0000000×0.17=1,001,300），扣除房屋取得成本後其所得為641,600元」（1,001,300-359,700 =641,600）。其售屋所得「再併入個人所得稅計算，該年度原告收入加上上開售屋所得後，課稅級距為12%」，則實際應繳稅額應為76,992元（641,600×12%=76,992）之詞，並非有據。

　㈣關於行為時所得稅法第14條之4第4項及房地合一課徵所得稅申報作業要點第5點第1項第1款前段規定「得將被繼承人持有期間合併計算」，應僅指納稅義務人之被繼承人持有期間可合併計算；本件雖有「連續多次繼承取得房地」之情形，惟僅得合併計算原告及其被繼承人饒秀香持有系爭房地之期間，無從將原告父親孫日新持有期間依行為時所得稅法第14條之4第4項規定合併計算：

　⒈依舊制，財產交易所得稅僅房屋課稅、土地不課稅，法律依據係所得稅法第4條第1項第16款、第14條第1項第7類第1、2款；依新制之房地合一稅，房屋及土地均課稅，法律依據係105年1月1日修法後之所得稅法第4條之4、第14條之4等規定。關於所得稅法第14條之4第4項有關期間之規定，即於繼承或受遺贈取得者，得將被繼承人或遺贈人持有期間合併計算部分，依財政部南區國稅局彙整各地區國稅局關於個人「105年1月1日以後」交易因「連續多次繼承取得」房地，如何課徵所得稅之意見後，有關認定「被繼承人」取得時點，除高雄市國稅局外，多採應以「納稅義務人之被繼承人」取得時點認定，再依104年財政部令釋適用新、舊制部分，與本院前揭㈢所述之內容相符外，其所載各局將「各次繼承之被繼承人持有期間」合併計算（原處分卷第67-75頁，70頁）部分，雖函請財政部賦稅署核釋，經財政部以前揭109年5月25日台財稅字第10904508590號函復「系爭房地係被繼承人於105年1月1日以後取得者，尚無財政部104年令釋適用」之內容。

　⒉本院審之房地合一所得稅固因104年6月24日增訂公布之特種貨物及勞務稅條例第6條之1規定關於該條例不動產部分，自105年1月1日起停止課稅，此部分「短期持有不動產交易所得」之稅捐特別負擔，改依所得稅法第4條之4第1項第1款之規定，將「103年1月1日之次日以後取得，且持有期間在2年以內之房屋、土地交易所得」，納入房地合一所得稅之課徵範圍，並就持有2年以內之房屋、土地交易所得訂定較高的稅率，以落實量能課稅原則，並抑制房地價格之炒作。惟其主要亦針對不動產所得稅舊制即房屋課稅、土地不課稅，係違反有所得應課稅之實質課稅公平原則之所得稅基本原理，而為新制的修正，俾使不動產回歸正常的所得課稅體制；蓋房地交易所得依所得稅法第14條之4至第14條之8規定，採分離課稅方式課徵所得稅，乃因過去房地交易就房屋及土地分別課徵所得稅及土地增值稅，出售不動產稅負偏低，為改善現行不動產交易稅制缺失，促使房地交易正常化，而明定實施房地合一課徵所得稅制度。又依本件應適用行為時所得稅法第14條之4第4項規定「得將被繼承人持有期間合併計算」之文義，並未明定包括納稅義務人之再轉繼承之被繼承人，且該項關於繼承取得者，得將被繼承人持有期間合併計算之例外規定，旨在合理必要範圍內適度減輕新制實施之影響，故適用上不宜擴張解釋，應認該項規定之被繼承人係指納稅義務人之被繼承人，不包括再轉繼承之被繼承人，故僅合併計算納稅義務人與被繼承人之持有期間。

　⒊本件「連續二次繼承取得」系爭房地之事實，除原告之母死亡時即108年7月5日繼承取得外，其前一次係原告之父於106年7月25日死亡由其母親繼承之時，依前開說明，僅合併計算原告及其被繼承人即母親持有系爭房地之期間，不再合併原告父親持有之期間。故本件無從將原告父親持有期間依行為時所得稅法第14條之4第4項規定合併計算，或主張合併計算連續多次繼承取得房地持有期間，認定原告之被繼承人母親的被繼承人即原告的父親取得系爭房地在104年12月31日前，而適用財政部104年8月19日令釋之內容主張依舊制計算財產交易所得稅。

　⒋是據上，被告原核定處分係以原告之母取得日106年7月25日計算持有期間，適法有據；原告稱其非屬短期炒作投資客固為可信，但依上述說明，其主張應自其父親原始持有94年起算持有期間，且適用舊制之詞，尚難採取。

  ㈤被告以原告於108年7月5日繼承且其被繼承人係於106年7月25日取得系爭房地，並於109年1月21日出售系爭房地為由，核定系爭房地交易課稅所得額3,144,018元，按適用稅率20%，核定應納稅額628,803元，並無違誤：

  ⒈個人房屋、土地交易所得之計算，其成本之認列依行為時所得稅法第14條之4第1項規定，原則上按實際取得成本認定，包括取得房屋、土地之價金；惟繼承財產為房屋及土地時之時價，業經遺產及贈與稅法明定為房屋評定標準價格及公告土地現值，為避免重複課稅，乃明定房屋、土地為繼承取得者，以交易時之成交價額，減除繼承時之房屋評定現值及土地公告現值按政府發布之消費者物價指數調整後之價值，以及因取得、改良及移轉而支付之費用後，計算所得額。

  ⒉本件原告於108年7月5日自其母饒秀香繼承取得系爭房地後，嗣將系爭房地併同共有設施以總價金5,890,000元出賣予買受人張玉君，並於109年1月21日辦理所有權移轉登記有乙證5-7之資料可稽。被告依上述行為時所得稅法第14條之4第1項規定，以原處分審認系爭房地及共有設施之成交價額係5,890,000元，經減除成本2,451,482元〔(原告繼承時之房屋評定現值359,700元+土地公告現值2,084,607元+共有設施部分，饒秀香繼承時房屋評定現值374元（被告答辯狀誤載為347元，本院卷第69頁，應為374元，原處分卷第29頁，惟原處分並未記載錯誤，原處分卷第59、94頁，故無核定計算錯誤之事，併此說明)+土地公告現值2,150元）×消費者物價指數100% +取得房地達可供使用狀態前支付之必要費用4,651元(印花稅)〕、可減除費用294,500元、土地漲價總數額0元，核算課稅所得3,144,018元，此有乙證3之原核定處分及個人房屋土地交易所得稅國稅局審核專用申報書可按（原處分卷第57-59頁），係屬有據。

　⒊嗣復查決定因依住宅法第61條第3項關於共有設施應隨同主建物移轉之規定，則原告於108年7月5日繼承取得系爭房地，應併同繼承系爭房地之共有設施，故認共有設施部分亦應以原告繼承時(即108年7月5日)之房屋評定現值及土地公告現值計算可減除之成本，即原告繼承時之房屋評定現值(359,700元+365元）+公告土地現值(2,084,607元+2,126元)，再乘消費者物價指數100%，係2,446,798元，此有乙證1及相關法規資料可按（原處分卷第87-90頁）。再核計原告辦理分割繼承系爭房地之印花稅2,444元、登記費586元及書狀費106元，此有乙證8可佐，則原告取得系爭房地達可使用狀態前支付之必要費用應為3,190元(2,444元+586元+160元)。基上，重行核算原告出售系爭房地及共有設施之可減除成本為2,449,988元（2,446,798元+3,190元＝2,449,988）；並計算系爭房地交易所得係3,145,512元(成交價額5,890,000元-可減除成本2,449,988元-可減除費用294,500元=3,145,512元)，因較原核定處分核定房屋土地交易所得3,144,018元為高，基於不利益變更禁止之原則，仍維持原核定處分之核定系爭房地交易所得3,144,018元，亦無違誤。

　⒋是據上，並承㈣所述，被告原核定處分核定僅將原告及其被繼承人饒秀香持有期間合併計算(即饒秀香取得日106年7月25日起至原告交易之日109年1月21日)，不列計原告父親持有期間，認定超過2年，未逾10年，適用稅率20%，核屬適法。而原告於109年2月18日辦理系爭房地交易所得稅申報，列報房屋土地交易所得3,144,056元，課稅所得3,144,056元，適用稅率20%，自行繳納稅額628,810元；經被告調查以原核定處分核定課稅所得3,144,018元，按適用稅率20%，應納稅額628,803元(3,144,018元×20%)，係較有利於原告。復查及訴願決定均予以維持，於法並無不合；是原告訴請撤銷原核定處分、復查決定及訴願決定，並無理由，應予駁回。另本件判決基礎已經明確，兩造其餘之攻擊防禦方法及訴訟資料經本院斟酌後，核與判決結果不生影響，無一一論述的必要，附此說明。

六、結論：原告之訴為無理由，應予駁回。
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                  臺中高等行政法院第三庭

                        審判長法  官　陳  文  燦

                              法  官　張  鶴　齡

                              法  官　楊  嵎  琇   

以上正本證明與原本無異。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書（均須按他造人數附繕本）；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。未表明上訴理由者，逕以裁定駁回。

上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書，但符合下列情形者，得例外不委任律師為訴訟代理人：

得不委任律師為訴訟代理人之情形 所  需  要  件 ㈠符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人　 1.上訴人或其法定代理人具備律師資格或為教育部審定合格之大學或獨立學院公法學教授、副教授者。 2.稅務行政事件，上訴人或其法定代理人具備會計師資格者。 3.專利行政事件，上訴人或其法定代理人具備專利師資格或依法得為專利代理人者。 ㈡非律師具有右列情形之一，經最高行政法院認為適當者，亦得為上訴審訴訟代理人 1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親具備律師資格者。 2.稅務行政事件，具備會計師資格者。 3.專利行政事件，具備專利師資格或依法得為專利代理人者。 4.上訴人為公法人、中央或地方機關、公法上之非法人團體時，其所屬專任人員辦理法制、法務、訴願業務或與訴訟事件相關業務者。 是否符合㈠、㈡之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出㈡所示關係之釋明文書影本及委任書。  
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                              書記官　詹靜宜

附錄參考法條：

⒈行為時所得稅法

  第4條之4第1項第2款

  個人及營利事業自中華民國105年1月1日起交易房屋、房屋及

  其坐落基地或依法得核發建造執照之土地（以下合稱房屋、土

  地），符合下列情形之一者，其交易所得應依第14條之4至第

  14條之8及第24條之5規定課徵所得稅：……二、交易之房屋、

  土地係於105年1月1日以後取得。



  第4條之5

  第1項第1款

  前條交易之房屋、土地有下列情形之一者，免納所得稅。但符

  合第1款規定者，其免稅所得額，以按第14條之4第3項規定計

  算之餘額不超過400萬元為限：

  一、個人與其配偶及未成年子女符合下列各目規定之自住房

　　  屋、土地：

    ㈠個人或其配偶、未成年子女辦竣戶籍登記、持有並居住於該房屋連續滿6年。

　　㈡交易前6年內，無出租、供營業或執行業務使用。

　　㈢個人與其配偶及未成年子女於交易前6年內未曾適用本款規定。

　　　

  第14條之4第1項、第3項第1款第3目、第4項

  第1項

  第4條之4規定之個人房屋、土地交易所得或損失之計算，其為

  出價取得者，以交易時之成交價額減除原始取得成本，與因取

  得、改良及移轉而支付之費用後之餘額為所得額；其為繼承或

  受贈取得者，以交易時之成交價額減除繼承或受贈時之房屋評

  定現值及公告土地現值按政府發布之消費者物價指數調整後之

  價值，與因取得、改良及移轉而支付之費用後之餘額為所得額

  。但依土地稅法規定繳納之土地增值稅，不得列為成本費用。



  第3項

  個人依前2項規定計算之房屋、土地交易所得，減除當次交易

  依土地稅法規定計算之土地漲價總數額後之餘額，不併計綜合

  所得總額，按下列規定稅率計算應納稅額：一、中華民國境內

  居住之個人：（三）持有房屋、土地之期間超過2年，未逾10

  年者，稅率為百分之20。



  第4項

  第4條之4第1項第1款、第4條之5第1項第1款及前項有關期間之

  規定，於繼承或受遺贈取得者，得將被繼承人或遺贈人持有期

  間合併計算。



  第14條之6

  個人未依前條規定申報或申報之成交價額較時價偏低而無正當

  理由者，稽徵機關得依時價或查得資料，核定其成交價額；個

  人未提示原始取得成本之證明文件者，稽徵機關得依查得資料

  核定其成本，無查得資料，得依原始取得時房屋評定現值及公

  告土地現值按政府發布之消費者物價指數調整後，核定其成本

  ；個人未提示因取得、改良及移轉而支付之費用者，稽徵機關

  得按成交價額百分之三計算其費用，並以30萬元為限。



⒉行為時房地合一課徵所得稅申報作業要點

  第3點

  房屋、土地交易日之認定，以所出售或交換之房屋、土地完成

  所有權移轉登記日為準。但有下列情形之一者，依其規定：（

  一）因強制執行於辦理所有權登記前已移轉所有權，為拍定人

  領得權利移轉證書之日。（二）無法辦理建物所有權登記（建

  物總登記）之房屋，為訂定買賣契約之日。（三）本法第4條

  之4第2項規定之房屋使用權，為權利移轉之日。



  第4點第2款第7目

  房屋、土地取得日之認定，以所取得之房屋、土地完成所有權

  移轉登記日為準。但有下列情形之一者，依其規定……（二）

  非出價取得……7.繼承取得之房屋、土地，為繼承開始日。



  第5點第1項第1款

  房屋、土地持有期間之計算，自房屋、土地取得之日起算至交

  易之日止。如有下列情形者，其持有期間得依下列規定合併計

  算：（一）個人因繼承、受遺贈取得房屋、土地，得將被繼承

  人、遺贈人持有期間合併計算。但依本法第4條之5第1項第1款

  規定計算持有期間，得併計之期間，應以被繼承人、遺贈人或

  其配偶、未成年子女已於該房屋辦竣戶籍登記並居住，且無出

  租、供營業或執行業務使用為限。



  第11點第1項第1款

  個人除得減除前點規定之成本外，其提示下列證明文件者，亦

  得包含於成本中減除：（一）購入房屋、土地達可供使用狀態

  前支付之必要費用（如契稅、印花稅、代書費、規費、公證費

  、仲介費等），及於房屋、土地所有權移轉登記完成前，向金

  融機構借款之利息。



 附表、證據編號對照表



證據編號 證據名稱或內容 所附卷宗 頁碼 甲證1 訴願決定 本院卷 29-37 甲證2 財政部107年4月18日台財法字第10713900560號訴願決定 本院卷 39-41 乙證1 復查決定 原處分卷 122-130 乙證2 原告109年度個人房屋土地交易所得申報收執聯 原處分卷 53-56 乙證3 原處分 原處分卷 59 乙證4 饒秀香之遺產稅免稅證明書 原處分卷 31-32 乙證5 系爭房地之不動產買賣契約書 原處分卷 42-51 乙證6 系爭房地之登記謄本 原處分卷 23-28 乙證7 系爭房地之異動索引查詢資料 原處分卷 8-22 乙證8 原告108年8月印花稅大額憑證應納稅額繳款書 原處分卷 33 乙證9 臺中市中興地政事務所109年8月14日中興地所一字第1090008680號函 原處分卷 98 乙證10 所得稅法第4條之4第1項之立法理由 原處分卷 133 乙證11 高雄高等行政法院107年度訴字第508號判決 原處分卷 134-146 乙證12 被告109年5月28日中區國稅二字第1092006443號函 原處分卷 63-77 乙證13 財政部106年11月1日台財稅字第10604686990號公告 原處分卷 147-148 





