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二親等間不動產移轉規劃 Q&A 

 

提醒您不動產理財規劃需考量各項稅務負擔: 

奢侈稅、遺贈稅、土地增值稅、外加財產交易所得稅的實價課稅已成未來趨勢，尤其實價登錄

後不動產實際交易成本已經被稽徵機關所掌握，個人出售的房屋若在 101 年 8 月之後購買，

即不得再主張其因成本無法舉證故按照財政部頒定之財產交易所得標準來申報財產交易所，而

必需按交易時之實際成交價格減除原取得之成本價額及費用後之餘額來計算申報財產交易所

得。 

 
Q: 配偶相互贈與不動產的移轉須注意那些稅務的規定? 

A: 配偶間相互贈與現金或不動產免繳納贈與稅。在牽涉到不動產移轉時尚需考慮土地增值

稅，配偶相互贈與土地時，移轉當時得申請不課徵土地增值稅，但於再移轉第三人時，需以該

土地第一次贈與前之原規定地價或前次移轉現值為原地價計算漲價總數額(而非以贈與當時之

現值)，課徵土地增值稅。另外由於契稅條例並無配偶間贈與不動產得免徵契稅之規定，配偶

相互贈與不動產需繳納契稅。 

法源依據如下: 

1. 遺產及贈與稅法第 20 條第 1 項第 6 款規定:「配偶相互贈與之財產不計入贈與總額。」 

2. 土地稅法第 28 條之 2 第 1 項規定:「配偶相互贈與之土地，得申請不課徵土地增值稅。但

於再移轉第三人時，以該土地第一次贈與前之原規定地價或前次移轉現值為原地價，計算

漲價總數額，課徵土地增值稅。」 

3. 契稅條例第 2 條規定:「不動產之買賣、承典、交換、贈與、分割或因占有而取得所有權者，

均應申報繳納契稅。但在開徵土地增值稅區域之土地，免徵契稅。」 

Q: 二親等內親屬間(例如:父母與子女或兄弟姊妹之間)不動產移轉的贈與稅規定? 

A: 不動產如果以無償方式移轉視為「贈與行為」，如果以有償方式移轉則屬於「買賣行為」。

茲就常見的四種父母與子女間不動產移轉會衍生的贈與稅做說明: 
1) 父母將其名下之不動產「贈與」子女: 贈與不動產價值是依贈與當時不動產之公告現值

或房屋評定價值來計算贈與總額，在減除贈與人每年免稅額 220 萬元後之贈與淨額核算

贈與稅。另外此項不動產贈與需繳納契稅與土地增值稅，如果前兩項稅賦由受贈人負

擔，得自贈與總額中扣除。 

2) 由父母「出資」為子女向他人購買不動產: 出資無償為子女購置資產是一種贈與行為，

應課徵贈與稅，按贈與時不動產之公告現值或評定價值核算贈與稅。 

3) 成年子女支付價金向父母「購買」不動產: 因為有支付價金(需提出支付價款之證明，否

則當作贈與)故屬於買賣行為，惟如果支付之價金低於公告現值或評定價值，則需就差

額部分繳納贈與稅。 
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4) 未成年子女以其「自有資金」向他人購買不動產: 須提示買賣私契並提出支付的全部價

款屬於購買人所有的證明文件(例如:歷年受贈所得、因繼承取得的財產及有關運用過程

的相關資料)，如經稽徵機關查核屬實者，得免課徵贈與稅，否則視為法定代理人或監

護人之贈與，應課徵贈與稅。 

法源依據如下: 

1. 遺產及贈與稅法第 5 條第 2 款規定:下列情形以贈與論「以顯著不相當之代價，讓與財產、

免除或承擔債務者，其差額部分。」 
2. 遺產及贈與稅法第 5 條第 3 款規定:下列情形以贈與論「以自己之資金，無償為他人購置財

產者，其資金。但該財產為不動產者，其不動產。」 
3. 遺產及贈與稅法第 5 條第 4 款規定:下列情形以贈與論「因顯著不相當之代價，出資為他人

購置財產者，其出資與代價之差額部分。」 
4. 遺產及贈與稅法第 5 條第 5 款規定:下列情形以贈與論「限制行為能力人或無行為能力人所

購置之財產，視為法定代理人或監護人之贈與。但能證明支付之款項屬於購買人所有者，

不在此限。」 
5. 遺產及贈與稅法第 5 條第 6 款規定:下列情形以贈與論「二親等以內親屬間財產之買賣。但

能提出已支付價款之確實證明，且該已支付之價款非由出賣人貸與或提供擔保向他人借得

者，不在此限。」 

 
Q: 二親等間親屬的土地贈與行為，是否能使用土地增值稅的優惠稅率? 
A: 二親等間自用住宅移轉必須以買賣方式辦理始可申請按自用住宅稅率課徵土地增值稅 
 
Q: 不動產贈與暨移轉時有哪些節稅方法？ 
A: 贈與不動產之前應先思考相關稅務問題，茲將常見的三種不動產移轉節稅方法說明如下: 

1) 利用「分割移轉」的方式，逐年贈與給子女: 贈與不動產價值是依照贈與當時不動產

之公告現值或房屋評定價值來計算贈與總額，並以減除贈與人每年免稅額 220 萬元後

之贈與淨額核算贈與稅。而贈與人每年的贈與免稅額為 220 萬元，不動產如果採逐年

部分持分贈與的方式，將可以達到節稅效果，惟應每年向相關主管機關申辦分割移轉

手續。 

2) 利用「附有負擔之贈與」來壓縮贈與稅額: 父母贈與尚有貸款的不動產給子女，而受

贈子女也能證明有足夠能力能負擔此貸款時，此貸款總額可自計算贈與稅時之贈與總

額扣除，另外土地增值稅如果由受贈的子女繳納亦可自贈與總額中扣除。 

3) 善用「婚嫁贈與免稅額度」: 父母每年除了 220 萬元的贈與稅免稅額外，於子女結婚

時，均可各自贈與結婚子女財物 100 萬元，父母兩人合計可以享有 200 萬元的婚嫁贈

與免稅額度。父母可以於子女結婚時合併每年贈與免稅額度(220 萬*2)和婚嫁贈與免稅

額度(100 萬*2)贈與土地公告現值加房屋評定現值合計 640 萬元的不動產給子女。另外

婚嫁贈與時點之認定，以子女登記結婚前後六個月內之贈與皆可認定為婚嫁之贈與。 

 
Updated October 11, 2013 


