
臺北市政府 115.08.31 府訴一字第 11560837512 號訴願決定書

　　訴　　願　　人　○○○○股份有限公司

　　代　　表　　人　○○○

　　訴 願 代 理 人　○○○　律師

　　訴 願 代 理 人 兼 送 達 代 收 人　○○○　律師

　　訴 願 代 理 人　○○○　律師

　　原 處 分 機 關　臺北市稅捐稽徵處

訴願人因房屋稅事件，不服附表序號 1　至 43 之原處分機關民國 114　年期房屋稅

核定稅額處分及 115　年 3　月 23 日北市稽法甲字第 1153000143 號復查決定，提

起訴願，本府決定如下：

　　主　　文

訴願駁回。

　　事　　實

一、訴願人為「臺北市大安區○○段○○小段○○地號等 6　筆土地都市更新事業計

　　畫及變更權利變換計畫案」（下稱系爭都更案；按：即以下契約所載台北市○○

　　○路○○大樓都市更新案，下同）之實施者，與案外人○○○○股份有限公司（

　　下稱○○公司）於民國（下同）98　年 6　月 22 日、98 年 10 月 13 日、101

　　年 11 月 5　日、105 年 3　月 10 日分別簽訂系爭都更案之共同投資興建契約

　　及相關增補協議（下合稱系爭 A　投資契約），雙方約定共同投資開發，訴願人

　　為起造人及負責與基地住戶簽訂合建契約、權利變換等，○○公司負責提供開發

　　資金等。嗣○○公司與訴願人因資金需求，邀請案外人○○○○股份有限公司（

　　下稱○○公司）參與系爭都更案之房屋興建出售等相關事宜，三方於 105 年 10

　　月 13 日簽訂共同投資興建契約（下稱系爭 B　投資契約），約定三方同意共同

　　銷售，依系爭都更案事業計畫核定之各自投入都更投資興建開發費用及重建費用

　　比例分配新建住宅房屋及車位價值等。

二、嗣系爭都更案於 110 年 11 月 17 日興建完成，經本府都市發展局於 111 年 3

　　月 24　日核發 xxx使字第 xxxx號及第 xxxx號使用執照（下合稱系爭使照），建築

　　地點為本市大安區○○○路○○段○○號、○○號等。經案外人○○公司、訴願

　　人及案外人○○公司於 114　年 2　月 5　日簽訂分配說明切結之書面，其中案

　　外人○○公司依系爭 A、B 投資契約之約定比例獲分配本市大安區○○○路○○

　　段○○號○○樓等 43 戶房屋（權利範圍均為全部；下合稱系爭 43 戶房屋；詳



　　如附表）。訴願人於 113　年 9　月 10 日辦理系爭 43 戶房屋之建物所有權第

　　一次登記，嗣於 114　年 4　月 18 日辦竣所有權移轉登記予案外人○○公司。

三、嗣原處分機關查認 114　年期房屋稅納稅義務基準日 114　年 2　月 28 日，系

　　爭 43 戶房屋登記之房屋所有人為訴願人，爰依房屋稅條例第 5　條第 1　項第

　　1 款第 4　目、第 2　款、臺北市房屋稅徵收自治條例（下稱房屋稅自治條例）

　　第 4　條第 1　項第 1　款第 4　目、第 2　款等規定，核定訴願人所有系爭

　　43　戶房屋之 114　年期房屋稅稅額（課稅所屬期間 113　年 7　月至 114　年

　　6 月）。經訴願人分別以 114　年 11 月 13 日函、114 年 12 月 23 日函向原

　　處分機關所屬大安分處（下稱大安分處）申請系爭 43 戶房屋按都市更新條例第

　　67　條第 1　項第 3　款規定延長減半徵收，及按房屋稅自治條例第 4　條第 1

　　項第 1　款第 3　目規定按起造人持有待銷售住家用房屋稅稅率 3.6％課徵房屋

　　稅。案經原處分機關查認臺北市政府 113　年 2　月 29 日府都新字第 1136000

　　6383　號函核定系爭都更案之「變更（第三次）臺北市大安區○○段○○小段○

　　○地號等 6　筆土地都市更新權利變換計畫案」（下稱第 3　次變更權利變換計

　　畫）分配結果，訴願人以協議合建部分之「參與協議合建者代表」獲配系爭 43

　　戶房屋，並於 113　年 9　月 10 日辦理該 43 戶房屋之建物所有權第一次登記

　　；嗣依訴願人、案外人○○公司、案外人○○公司於 114　年 2　月 5　日簽訂

　　分配說明切結之書面，由案外人○○公司分得系爭 43 戶房屋，訴願人乃於 114

　　年 4　月 18 日辦竣系爭 43 戶房屋所有權移轉登記予案外人○○公司。原處分

　　機關乃分別以 114　年 11 月 21 日北市稽大安甲字第 1145310971 號（下稱

　　114 年 11 月 21 日函）及 114　年 12 月 24　日北市稽大安甲字第 11453118

　　52　號函（下稱 114　年 12 月 24 日函）復訴願人，系爭 43 戶房屋無都市更

　　新條例第 67 條第 1　項第 3　款延長房屋稅減半徵收期間及房屋稅自治條例第

　　4 條第 1　項第 1　款第 3　目按起造人持有待銷售住家用房屋稅稅率課徵房屋

　　稅規定之適用；原處分機關 114　年 12 月 24 日函另檢附系爭 43 戶房屋（系

　　爭系爭 43 戶房屋均部分面積按非自住之其他住家用稅率 4.8％及部分面積按非

　　住家非營業用稅率 2％課徵房屋稅）補發另訂繳納期限之 114　年期房屋稅繳款

　　書（系爭 43 戶房屋稅額詳如附表，合計新臺幣 9,217　萬 5,800　元，下稱原

　　處分）予訴願人。訴願人不服原處分，申請復查，經原處分機關以 115　年 3

　　月 23 日北市稽法甲字第 1153000143 號復查決定（下稱復查決定）：「復查駁

　　回。」該復查決定書於 115　年 3　月 25 日送達，訴願人不服，於 115　年 4

　　月 21 日向本府提起訴願，同年 6　月 8　日補正訴願程式，並據原處分機關檢

　　卷答辯。



　　理　　由

一、查本件訴願書記載：「……訴願請求一、原處分及復查決定均撤銷。……事實…

　　…二、……訴願人持有系爭 43 戶房屋迄本件房屋稅課徵基準日……止，為期 3

　　年有餘……適用之房屋稅率應為 3.6％……。三、又訴願人所有之系爭 43 戶房

　　屋……在系爭都更案前即已持有……符合都市更新條例……『更新前合法建築物

　　所有權人』之要求，……得……減半徵收房屋稅……。四、訴願人申請復查，仍

　　遭原處分機關……復查決定書……駁回……訴願人難以甘服……提起訴願。……

　　」揆其真意，訴願人對原處分及復查決定均有不服，合先敘明。

二、按房屋稅條例第 2　條規定：「本條例用辭之定義如左：一、房屋，指固定於土

　　地上之建築物，供營業、工作或住宅用者。二、增加該房屋使用價值之建築物，

　　指附屬於應徵房屋稅房屋之其他建築物，因而增加該房屋之使用價值者。」第 3

　　條規定：「房屋稅，以附著於土地之各種房屋，及有關增加該房屋使用價值之建

　　築物，為課徵對象。」第 4　條第 1　項規定：「房屋稅向房屋所有人徵收之…

　　…。」第 5　條第 1　項第 1　款、第 2　款、第 2　項規定：「房屋稅依房屋

　　現值，按下列稅率課徵之：一、住家用房屋：……（三）起造人持有使用執照所

　　載用途為住家用之待銷售房屋，於起課房屋稅二年內，最低不得少於其房屋現值

　　百分之二，最高不得超過百分之三點六。（四）其他住家用房屋，最低不得少於

　　其房屋現值百分之二，最高不得超過百分之四點八。二、非住家用房屋：供營業

　　、私人醫院、診所或自由職業事務所使用者，最低不得少於其房屋現值百分之三

　　，最高不得超過百分之五；供人民團體等非營業使用者，最低不得少於其房屋現

　　值百分之一點五，最高不得超過百分之二點五。」「直轄市及縣（市）政府應依

　　前項第一款第二目至第四目規定，按各該目納稅義務人全國總持有應稅房屋戶數

　　或其他合理需要，分別訂定差別稅率；納稅義務人持有坐落於直轄市及縣（市）

　　之各該目應稅房屋，應分別按其全國總持有戶數，依房屋所在地直轄市、縣（市

　　）政府訂定之相應稅率課徵房屋稅。」第 6　條第 1　項規定：「直轄市及縣（

　　市）政府在前條規定稅率範圍內訂定之房屋稅徵收率，應提經當地民意機關通過

　　，報財政部備查。」第 6　條之 1　第 1　項規定：「房屋稅以每年二月之末日

　　為納稅義務基準日，由當地主管稽徵機關按房屋稅籍資料核定，於每年五月一日

　　起至五月三十一日止一次徵收，其課稅所屬期間為上一年七月一日起至當年六月

　　三十日止。」第 24 條規定：「房屋稅徵收細則，由各直轄市及縣（市）政府依

　　本條例分別訂定，報財政部備查。」第 25 條第 2　項規定：「本條例修正條文

　　自公布日施行。但中華民國……一百十二年十二月十九日修正之第四條至第七條

　　……自一百十三年七月一日施行。」



　　都市更新條例第 3　條第 7　款規定：「本條例用語定義如下：……七、權利變

　　換：指更新單元內重建區段之土地所有權人、合法建築物所有權人、他項權利人

　　、實施者或與實施者協議出資之人，提供土地、建築物、他項權利或資金，參與

　　或實施都市更新事業，於都市更新事業計畫實施完成後，按其更新前權利價值比

　　率及提供資金額度，分配更新後土地、建築物或權利金。」第 67 條第 1　項第

　　2 款、第 3　款規定：「更新單元內之土地及建築物，依下列規定減免稅捐：…

　　…二、更新後地價稅及房屋稅減半徵收二年。三、重建區段範圍內更新前合法建

　　築物所有權人取得更新後建築物，於前款房屋稅減半徵收二年期間內未移轉，且

　　經直轄市、縣（市）主管機關視地區發展趨勢及財政狀況同意者，得延長其房屋

　　稅減半徵收期間至喪失所有權止，但以十年為限。本條例中華民國一百零七年十

　　二月二十八日修正之條文施行前，前款房屋稅減半徵收二年期間已屆滿者，不適

　　用之。」

　　臺北市房屋稅徵收自治條例第 2　條規定：「臺北市（以下簡稱本市）房屋稅之

　　稽徵，由臺北市稅捐稽徵處（以下簡稱稅捐處）辦理。」第 3　條第 1　項規定

　　：「本條例第四條第一項所稱房屋所有人，指已辦竣房屋所有權登記之所有權人

　　及未辦理所有權登記之實際房屋所有人。」第 4　條第 1　項第 1　款、第 2

　　款規定：「本市房屋稅依房屋現值，按下列稅率課徵之：一、住家用房屋：……

　　（三）起造人持有使用執照所載用途為住家用之待銷售房屋，稅率如下：1.起課

　　房屋稅一年以內者，每戶均為百分之二。……3.起課房屋稅超過二年，四年以內

　　者，每戶均為百分之三點六。……（四）其他住家用房屋，合併計算納稅義務人

　　全國總持有本目應稅房屋戶數後，稅率如下：……4.全國總持有戶數為七戶以上

　　者，每戶均為百分之四點八。……二、非住家用房屋：供營業、私人醫院、診所

　　或自由職業事務所使用者，百分之三。供人民團體及其他性質可認定為非供營業

　　用者，百分之二。」第 10 條規定：「本市房屋稅以每年二月之末日為納稅義務

　　基準日，由稅捐處按房屋稅籍資料核定，於每年五月一日起至五月三十一日止一

　　次徵收，其課稅所屬期間為上一年七月一日起至當年六月三十日止，並由稅捐處

　　辦理公告。」第 12 條規定：「本自治條例自中華民國一百十三年七月一日施行

　　。」

　　內政部國土管理署（下稱國土署）114 年 8　月 11 日國署更字第 1141128558

　　號函釋（下稱 114　年 8　月 11 日函釋）：「主旨：所詢都市更新條例（下稱

　　本條例）第 67 條第 1　項第 3　款規定更新後建築物得延長房屋稅減半徵收期

　　間之適用認定時點疑義……。說明：……二、按……本條例……第 67 條第 1

　　項第 3　款立法原意，係考量重建區段範圍內更新後房屋稅稅基大幅提高，致房



　　屋稅負擔增加，恐影響民眾參與都市更新意願，爰增訂本款條文，規定重建區段

　　範圍內更新前合法建築物所有權人取得更新後建築物，其房屋稅延長減半徵收期

　　間至喪失所有權止，但以 10 年為限。是以，上開房屋稅減半徵收期間之適用規

　　定，為更新前合法建築物所有權人依各級主管機關審議通過核定發布實施之權利

　　變換計畫所載分配取得更新後建築物，或依實施者與合法建築物所有權人間達成

　　合建協議並以土地進行交換而分配之建築物為限。三、另按本條例第 32 條、第

　　48　條及本條例施行細則第 33 條規定，都市更新權利變換計畫由實施者擬訂，

　　送由各級主管機關審議通過後核定發布實施，變更時亦同；更新單元內容之土地

　　及建築物，依本條例第 67 條第 1　項規定減免稅捐時，應由實施者列冊，檢具

　　計畫核定有關證明文件，向主管稅捐稽徵機關申請旨揭稅捐減免。……關於旨揭

　　延長減半徵收房屋稅適用對象之範疇……應以經各級主管機關核定發布實施之計

　　畫內容所載之更新前合法建築物所有權人為準……。」

三、本件訴願理由略以：

（一）訴願人為系爭都更案之實施者，為系爭 43 戶房屋之起造人及所有權人。訴願

　　　人持有系爭 43 戶房屋迄至本件房屋稅課徵基準日 114　年 2　月 28 日為期

　　　3 年有餘，符合房屋稅自治條例第 4　條第 1　項第 1　款第 3　目規定 3.6

　　　％稅率，原處分機關卻以 4.8％稅率核課。房屋稅自治條例第 4　條對於房屋

　　　稅課徵規定之要件，係以起造人身分之有無及房屋所有權之歸屬作為核課基礎

　　　，納稅義務人係因如何之原因擔任起造人或為房屋所有權人，均與課稅要件無

　　　涉，不應以納稅義務人與第三人之債權關係，影響起造人及所有權人地位之認

　　　定。在本件課稅基準日系爭 43 戶房屋仍登記在訴願人名下，非○○公司所有

　　　，仍屬訴願人名下之待銷售房屋。訴願人是起造人，興建房屋之目的係為出售

　　　而非用於住家用途，原處分機關卻以其他住家用房屋之稅率課稅，昧於實際，

　　　違背實質課稅原則。

（二）訴願人所有系爭 43 戶房屋在系爭都更案前已持有，符合都市更新條例第 67

　　　條第 1　項第 3　款「更新前合法建築物所有權人」要求；復查決定援引國土

　　　署 114　年 8　月 11 日函釋維持課稅決定，惟該函釋並未對外公布，且未經

　　　法律授權，加諸以必須依實施者與合法建築物所有權人間達成合建協議並以土

　　　地進行交換而分配之建築物為限之限制，顯然增加都市更新條例第 67 條第 1

　　　項第 3　款所無之要件，違背租稅法律主義，不得加以援用。另復查決定書僅

　　　泛稱國土署 114　年 8　月 11 日函復略以，然綜觀其內文，未見該國土署函

　　　文之正式發文字號，違背行政程序法第 96 條第 1　項第 2　款規定。請撤銷

　　　原處分及復查決定，按 3.6％稅率課徵 114　年期房屋稅，並依都市更新條例



　　　第 67 條第 1　項第 3　款規定減半徵收。

四、查原處分機關查認 114　年期房屋稅（課稅所屬期間 113 年 7　月至 114 年 6

　　月）納稅義務基準日 114　年 2　月 28 日時，系爭 43 戶房屋之所有權人為訴

　　願人（114 年 4　月 18 日辦竣所有權移轉登記予案外人○○公司），系爭 43

　　戶房屋均部分面積按非自住之其他住家用稅率 4.8％及部分面積按非住家非營業

　　用稅率 2 ％課徵房屋稅，乃核定訴願人就系爭 43 戶房屋之 114 年期房屋稅應

　　納房屋稅額如附表所載稅額；訴願人不服，申請更正，主張系爭 43 戶房屋應有

　　房屋稅自治條例第 4　條第 1　項第 1　款第 3　目按起造人持有待銷售住家用

　　房屋 3.6％稅率課徵房屋稅，及按都市更新條例第 67 條第 1　項第 3　款延長

　　減半徵收房屋稅規定之適用。經原處分機關審認訴願人雖以系爭都更案協議合建

　　部分之「參與協議合建者代表」獲配系爭 43 戶房屋，系爭 43 戶房屋並於 113

　　年 9　月 10 日辦竣建物所有權第一次登記予訴願人，然查系爭 43 戶房屋係案

　　外人○○公司依投資契約投資興建系爭都更案獲取可分配之權利，訴願人依投資

　　契約應移轉系爭 43 戶房屋所有權予○○公司，並經訴願人於 114 年 4　月 18

　　日辦竣所有權移轉登記予○○公司；原處分機關爰認定系爭 43 戶房屋既非訴願

　　人之待銷售住家用房屋，亦非屬訴願人依協議合建契約以土地進行交換或依系爭

　　都更案之權利變換計畫分配取得之房屋，依國土署 114　年 8　月 11 日函釋意

　　旨，無都市更新條例第 67 條第 1　項第 3　款延長房屋稅減半徵收期間規定之

　　適用，亦無房屋稅自治條例第 4　條第 1　項第 1　款第 3　目規定之適用，應

　　按房屋稅條例第 5　條第 1　項第 1　款第 4　目、第 2　款、房屋稅自治條例

　　第 4　條第 1　項第 1　款第 4　目、第 2　款等規定課徵房屋稅；有案外人○

　　○公司與訴願人之 98 年 6　月 22 日共同投資興建契約、98　年 10 月 13 日

　　共同投資興建契約增補協議、101 年 11 月 5　日增補協議（二）、105 年 3

　　月 10 日增補協議（三）、案外人○○公司與訴願人及案外人○○公司之系爭 B

　　投資契約、114 年 2　月 5　日分配說明切結、系爭 43 戶房屋之建物標示部、

　　所有權部、異動索引、114 年課稅明細表、房屋稅主檔查詢、111 年房屋稅主檔

　　查詢、復查決定所附系爭 43 戶房屋 114　年期房屋稅明細表、利息計算明細表

　　、系爭使照存根、原處分機關 114　年 11 月 21 日函、114　年 12　月 24 日

　　函及所附系爭 43 戶房屋補發 114　年期房屋稅繳款書、第 3　次變更權利變換

　　計畫等影本附卷可稽。是原處分及復查決定，均屬有據。

五、至訴願人主張其為系爭都更案之實施者，為系爭 43 戶房屋之起造人及於本件房

　　屋稅課徵基準日仍為所有權人，系爭 43 戶房屋仍屬其名下之待銷售房屋，原處

　　分機關卻以其他住家用房屋之稅率課稅，違背實質課稅原則；復查決定援引國土



　　署 114　年 8　月 11 日函釋維持課稅決定，違背租稅法律主義；復查決定未見

　　該函釋發文字號云云：

（一）按房屋稅向房屋所有人徵收之；本市房屋係起造人持有使用執照所載用途為住

　　　家用之待銷售房屋，起課房屋稅超過 2　年，4 年以內者，每戶房屋均依房屋

　　　現值 3.6％稅率課徵；本市非自住之其他住家用房屋，合併計算納稅義務人全

　　　國總持有非自住之其他住家用房屋戶數為 7　戶以上者，每戶房屋稅均依房屋

　　　現值 4.8％稅率課徵；本市房屋係供人民團體及其他性質可認定為非供營業用

　　　者，房屋稅依房屋現值 2％稅率課徵；次按本市房屋稅以每年 2　月之末日為

　　　納稅義務基準日，由原處分機關按房屋稅籍資料核定，於每年 5　月 1　日起

　　　至 5　月 31 日止 1　次徵收，其課稅所屬期間為上 1　年 7　月 1　日起至

　　　當年 6　月 30 日止；為房屋稅條例第 4　條第 1　項、房屋稅自治條例第 4

　　　條第 1　項第 1　款第 3　目、第 4　目、第 2　款、第 10 條所明定。另按

　　　更新單元內之土地及建築物，更新後地價稅及房屋稅減半徵收 2　年；重建區

　　　段範圍內更新前合法建築物所有權人取得更新後建築物，於房屋稅減半徵收 2

　　　年期間內未移轉，且經直轄市、縣（市）主管機關視地區發展趨勢及財政狀況

　　　同意者，得延長其房屋稅減半徵收期間至喪失所有權止，但以 10 年為限；揆

　　　諸都市更新條例第 67 條第 1　項第 2　款、第 3　款規定自明。又按都市更

　　　新條例第 67 條第 1　項第 3　款規定之立法原意，係考量重建區段範圍內更

　　　新後房屋稅稅基大幅提高，致房屋稅負擔增加，恐影響民眾參與都市更新意願

　　　，爰規定重建區段範圍內更新前合法建築物所有權人取得更新後建築物，其房

　　　屋稅延長減半徵收期間至喪失所有權止，但以 10 年為限；是上開房屋稅減半

　　　徵收期間之適用規定，為更新前合法建築物所有權人依各級主管機關審議通過

　　　核定發布實施之權利變換計畫所載分配取得更新後建築物，或依實施者與合法

　　　建築物所有權人間達成合建協議並以土地進行交換而分配之建築物為限；並有

　　　國土署 114　年 8　月 11 日函釋意旨可資參照。

（二）查本件依卷附 111　年房屋稅主檔查詢等影本所示，系爭 43 戶房屋業自 111

　　　年 4　月 1　日至 113　年 3　月 31 日減半徵收房屋稅 2　年。依都市更新

　　　條例第 67 條第 1　項第 3　款規定及國土署 114　年 8　月 11 日函釋意旨

　　　，該款所定延長房屋稅減半徵收期間之適用對象，以更新前合法建築物所有權

　　　人依各級主管機關審議通過核定發布實施之權利變換計畫所載分配取得更新後

　　　建築物，或依實施者與合法建築物所有權人間達成合建協議並以土地進行交換

　　　而分配之建築物為限；是系爭 43 戶房屋須為訴願人依系爭都更案之權利變換

　　　計畫分配取得之房屋，或屬訴願人依協議合建契約以其土地進行交換而分配之



　　　房屋之情事之一，訴願人始得依上開規定延長減半徵收房屋稅。依系爭 A、B

　　　投資契約等影本，內容分述如下：

　　　1.依案外人○○公司與系爭都更案之實施者即訴願人於 98 年 6　月 22 日簽

　　　　訂之共同投資興建契約約定，訴願人同意案外人○○○○股份有限公司就系

　　　　爭都更案之權利義務讓渡予○○公司概括承接，雙方約定共同投資開發，訴

　　　　願人為起造人及負責與基地住戶簽訂合建契約、權利變換等，○○公司負責

　　　　提供開發資金等；其中第 6　條約定：「……本大樓就建商分回部份，為確

　　　　保乙方出資風險，甲乙雙方同意本案基地住戶取得本案基地後，依合建契約

　　　　及信託契約移轉至甲方及受託人，甲方取得土地應先全數移轉至乙方後，一

　　　　併移轉至受託人……為明確共同投資本案之關係，雙方同意甲方暫為全案房

　　　　屋起造人，乙方暫為全案土地所有人……」、第 11 條約定：「乙方應辦事

　　　　項 1. 籌措個階段本案興建成本如：提供開發資金、支付本案興建費用等，

　　　　辦理結算……」

　　　2.另依系爭 A　投資契約影本所示，部分約款雖約定案外人○○公司「暫為全

　　　　案土地所有人」，惟依○○公司與實施者即訴願人簽訂之 105 年 3　月 10

　　　　日共同投資興建契約增補協議（三）影本所載：「……五、原協議提及所保

　　　　留一至四樓商場面積及商場保留停車位之房地不動產，乃依原協議之約定甲

　　　　方（按：訴願人）取得 37.5％ 、乙方（按：○○公司）取得 62.5％ 。…

　　　　…」

　　　3.復依案外人○○公司、訴願人及○○公司三方簽訂之系爭 B　投資契約影本

　　　　所示，其中第 3　條「合作興建方式、建物分配及產權持分」約定：「……

　　　　二、房屋及車位分配：本都更案權利變換計劃核定之 A、B 區段建物面積，

　　　　扣除權利變換者應分得產權……及協議合建地主應分得之產權……與甲（按

　　　　：訴願人）、乙（按：○○公司）雙方分得之 1　至 4　樓商場持分建物坪

　　　　數後之 6　樓以上住宅房屋面積及地下室住宅車位……。三、上述第二項本

　　　　契約可供分配之新建住宅房屋及車位，甲、乙、丙三方同意共同銷售，依本

　　　　案事業計畫核定之各自投入都更投資興建開發費用及重建費用比例分配新建

　　　　住宅房屋及車位價值。分配比例如下：甲方（按：訴願人）分得 20 ％、乙

　　　　方（按：○○公司）分得 42％ 、丙方（按：○○公司）分得 38％……」

　　　4.再依訴願人領得系爭都更案之系爭使照後，其與案外人○○公司及案外人○

　　　　○公司於 114　年 2　月 5　日簽訂分配說明切結之書面及其所附計算表影

　　　　本所載：「……一、……105 年 10 月 13 三方簽訂台北市大安區○○段○

　　　　○小段等六筆土地共同投資興建契約，三方依契約約定比例分配住宅……三



　　　　、甲（按：訴願人）、乙（按：○○公司）、丙（按：○○公司）三方同意

　　　　乙方依 113　年 09 月 09 日簽訂之分配協議書分得，本案 A　區基地住宅

　　　　43　戶……B 區基地住宅 2　戶 16 車……詳如附件計算表。……說明：一

　　　　、依 105　年協議住宅部分○○分得 20％○○分得 42％……○○應分得總

　　　　價值 68％（42／62）+商場應分得總價值 62.5％，兩者合計金額為 1,455,

　　　　477……」並附有○○公司分配到系爭 43 戶房屋等房屋之表格可參。

（三）據上，依前開 98 年 6　月 22 日共同投資興建契約、105 年 3　月 10 日共

　　　同投資興建契約增補協議（三）及 114　年 2　月 5　日分配說明切結之約定

　　　等可知，案外人○○公司係依其於系爭 A 、B　投資契約投資興建系爭都更案

　　　獲取可分配之權利比例，分配到系爭 43 戶房屋。另依卷附系爭都更案之第 3

　　　次變更權利變換計畫影本所載，系爭 43 戶房屋分配之所有權人為「○○○○

　　　股份有限公司『參與協議合建者代表』」；據原處分機關 115　年 5　月 7

　　　日北市稽法甲字第 1153000537 號函附訴願答辯書理由四、（四）所陳，系爭

　　　都更案係訴願人、案外人○○公司及○○公司共同投資興建，基於其等共同投

　　　資關係，由訴願人擔任「參與協議合建者代表」及暫為全案房屋起造人，依共

　　　同投資興建契約約定，系爭 43 戶房屋為○○公司因投資興建系爭都更案所獲

　　　取分配之權利，訴願人應移轉房屋所有權登記予○○公司。由上可知，訴願人

　　　雖為系爭都更案領得系爭使照之起造人，且以系爭都更案協議合建部分之「參

　　　與協議合建者代表」獲配系爭 43 戶房屋，系爭 43 戶房屋並於 113　年 9

　　　月 10 日辦竣建物所有權第一次登記予訴願人；然查系爭 43 戶房屋係案外人

　　　○○公司依上開投資契約投資興建系爭都更案獲取可分配之權利，訴願人依投

　　　資契約應移轉系爭 43 戶房屋所有權予○○公司，並經訴願人於 114　年 4

　　　月 18 日辦竣所有權移轉登記予○○公司。是原處分機關並非以訴願人非起造

　　　人為由，未核定其按起造人持有待銷售住家用房屋之稅率課徵房屋稅，而係審

　　　認系爭 43 戶房屋既非可供訴願人銷售之待銷售住家用房屋，且非屬訴願人依

　　　協議合建契約以土地進行交換或依系爭都更案之權利變換計畫分配取得之房屋

　　　，依國土署 114　年 8　月 11 日函釋意旨，無都市更新條例第 67 條第 1

　　　項第 3　款延長房屋稅減半徵收期間規定之適用，亦無房屋稅自治條例第 4

　　　條第 1　項第 1　款第 3　目按起造人持有待銷售住家用房屋之稅率課徵房屋

　　　稅規定之適用，而應按房屋稅條例第 5　條第 1　項第 1　款第 4　目、第 2

　　　款、房屋稅自治條例第 4　條第 1　項第 1　款第 4　目及第 2　款等規定課

　　　徵房屋稅，且因訴願人持有非自住之其他住家用房屋戶數為 7　戶以上，則系

　　　爭 43 戶房屋屬非自住之其他住家用房屋部分，按 4.8％稅率課徵房屋稅，爰



　　　核定訴願人就系爭 43 戶房屋之 114　年期房屋稅如附表序號 1　至 43 所載

　　　稅額，應屬有據。復觀諸房屋稅條例第 5　條第 1　項第 1　款第 3　目規定

　　　之立法理由，係考量起造人興建房屋，可增加房屋市場之供給，又購屋款項高

　　　，需考慮諸多因素，購屋者多需一段時間始能作成決定，爰規定起造人持有使

　　　用執照所載用途為住家用之待銷售房屋，於起課房屋稅 2　年內之法定稅率範

　　　圍為 2％至 3.6％；本件如上所述，系爭 43 戶房屋雖於 113　年 9　月 10

　　　日辦竣建物所有權第一次登記予訴願人，然系爭 43 戶房屋係案外人○○公司

　　　依上開投資契約投資興建系爭都更案獲取可分配之權利，訴願人依投資契約應

　　　移轉系爭 43 戶房屋所有權予○○公司，是原處分機關審認系爭 43 戶房屋並

　　　非可供訴願人銷售之待銷售住家用房屋，與上開起造人持有待銷售房屋適用房

　　　屋稅率之立法意旨，並無不合，則系爭 43 戶房屋屬非自住之其他住家用房屋

　　　部分，依上開規定按 4.8％稅率課徵房屋稅，尚難認有違反實質課稅原則之情

　　　事。故縱如訴願人所陳其於都更前為原土地所有權人及建物所有權人，及訴願

　　　人固為系爭使照之起造人，均不影響系爭 43 戶房屋係案外人○○公司依系爭

　　　A、B　投資契約投資興建系爭都更案獲取可分配之權利，非屬可供訴願人銷售

　　　之待銷售住家用房屋之認定。

（四）又查國土署 114　年 8　月 11 日函釋，係該署本於職權，就其主管都市更新

　　　條例第 67 條第 1　項第 3　款所為之釋示，既屬現行有效之行政函釋，原處

　　　分機關自得援引適用。是如前所述，原處分機關審認訴願人雖以系爭都更案協

　　　議合建部分之「參與協議合建者代表」獲配系爭 43 戶房屋，系爭 43 戶房屋

　　　並於 113 年 9　月 10 日辦竣建物所有權第一次登記予訴願人，然查系爭 43

　　　戶房屋係案外人○○公司依投資契約投資興建系爭都更案獲取可分配之權利，

　　　而非屬訴願人依協議合建契約以土地進行交換或依系爭都更案之權利變換計畫

　　　分配取得之房屋，依國土署 114　年 8　月 11 日函釋意旨，非屬都市更新條

　　　例第 67 條第 1　項第 3　款所定更新前合法建築物所有權人取得之更新後建

　　　築物，不得依該款規定延長房屋稅減半徵收期間，並無違誤，亦無違反租稅法

　　　律主義。另查復查決定書理由三業已記載「……內政部國土管理署 114　年 8

　　　月 11 日國署更字第 1141128558 號函（下稱國土署 114　年 8　月 11 日函

　　　）……」，並無訴願人所稱復查決定未見該國土署函釋發文字號之情事。訴願

　　　主張，不足採據。從而，原處分機關核定訴願人就系爭 43 戶房屋之 114　年

　　　期房屋稅稅額之原處分，並無違誤，復查決定遞予維持，揆諸前揭規定及函釋

　　　意旨，亦無不合，均應予維持。

六、綜上論結，本件訴願為無理由，依訴願法第 79 條第 1　項，決定如主文。



　　附表：

序

號

房屋坐落地址：臺

北市大安區○○○路
○○段

住家用課稅現值

(新臺幣)
其他住

家用稅

率

非住家非營業用

課稅現值(新臺幣
)

非住家非

營業用稅

率

房屋稅額(新臺幣)

1 ○○號○○樓 41,151,900 4.8% 428,000 2% 1,983,851
2 ○○號○○樓 40,962,500 4.8% 425,400 2% 1,974,708
3 ○○號○○樓 41,148,700 4.8% 428,000 2% 1,983,697
4 ○○號○○樓 41,169,000 4.8% 428,000 2% 1,984,672
5 ○○號○○樓 40,987,100 4.8% 426,500 2% 1,975,910
6 ○○號○○樓 40,983,900 4.8% 426,500 2% 1,975,757
7 ○○號○○樓 41,165,800 4.8% 428,000 2% 1,984,518
8 ○○號○○樓 41,033,100 4.8% 426,500 2% 1,978,118
9 ○○號○○樓 40,790,300 4.8% 422,700 2% 1,966,388
10 ○○號○○樓 41,151,900 4.8% 428,000 2% 1,983,851
11 ○○號○○樓 40,968,900 4.8% 426,500 2% 1,975,037
12 ○○號○○樓 40,965,700 4.8% 426,500 2% 1,974,883
13 ○○號○○樓 172,246,600 4.8% 45,251,900 2% 9,172,874
14 ○○號○○樓 41,039,600 4.8% 426,500 2% 1,978,430
15 ○○號○○樓 40,735,800 4.8% 420,700 2% 1,963,732
16 ○○號○○樓 40,822,400 4.8% 424,400 2% 1,967,963
17 ○○號○○樓 40,917,700 4.8% 421,600 2% 1,972,481
18 ○○號○○樓 41,169,000 4.8% 428,000 2% 1,984,672
19 ○○號○○樓 40,987,100 4.8% 426,500 2% 1,975,910
20 ○○號○○樓 40,983,900 4.8% 426,500 2% 1,975,757
21 ○○號○○樓 41,165,800 4.8% 428,000 2% 1,984,518
22 ○○號○○樓 41,033,100 4.8% 426,500 2% 1,978,118
23 ○○號○○樓 40,819,100 4.8% 424,400 2% 1,967,804
24 ○○號○○樓 40,815,900 4.8% 424,400 2% 1,967,651
25 ○○號○○樓 41,029,900 4.8% 426,500 2% 1,977,965
26 ○○號○○樓 41,151,900 4.8% 428,000 2% 1,983,851
27 ○○號○○樓 40,968,900 4.8% 426,500 2% 1,975,037
28 ○○號○○樓 40,965,700 4.8% 426,500 2% 1,974,883
29 ○○號○○樓 41,148,700 4.8% 428,000 2% 1,983,697
30 ○○號○○樓 40,825,600 4.8% 424,400 2% 1,968,116
31 ○○號○○樓 40,822,400 4.8% 424,400 2% 1,967,963
32 ○○號○○樓 41,036,400 4.8% 426,500 2% 1,978,277
33 ○○號○○樓 41,169,000 4.8% 428,000 2% 1,984,672
34 ○○號○○樓 40,987,100 4.8% 426,500 2% 1,975,910
35 ○○號○○樓 40,983,900 4.8% 426,500 2% 1,975,757
36 ○○號○○樓 41,165,800 4.8% 428,000 2% 1,984,518
37 ○○號○○樓 40,694,000 4.8% 418,100 2% 1,961,674



38 ○○號○○樓 40,911,200 4.8% 421,600 2% 1,972,169
39 ○○號○○樓 41,151,900 4.8% 428,000 2% 1,983,851
40 ○○號○○樓 40,968,900 4.8% 426,500 2% 1,975,037
41 ○○號○○樓 40,965,700 4.8% 426,500 2% 1,974,883
42 ○○號○○樓 40,822,400 4.8% 424,400 2% 1,967,963
43 ○○號○○樓 41,036,400 4.8% 426,500 2% 1,978,277
　 　 　 　 　 合計 92,175,800

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　訴願審議委員會主任委員　連　堂　凱

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　張　慕　貞

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　陳　愛　娥

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　盛　子　龍

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　邱　駿　彥

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　陳　衍　任

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　周　宇　修

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　陳　佩　慶

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　邱　子　庭

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　陳　陽　升

中　　 華　　 民　　 國　　　115　　　年　　　8　　　 月　　　31　　　　日

本案依分層負責規定授權人員決行

如對本決定不服者，得於本決定書送達之次日起 2　個月內，向臺北高等行政法院提

起行政訴訟。（臺北高等行政法院地址：臺北市士林區福國路 101 號）


