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房地合一交易所得稅之重購退稅 
 

柯格鐘‧臺灣大學法律學院教授 
兼財稅法學研究中心主任 

 
甲於2021年5月13日基於買賣登記

取得座落新北市區A屋與座落基地B地
（下稱「A屋B地」）所有權，旋即於
同年10月14日又將A屋B地出售，並於
同年11月11日辦理房地合一交易所得稅
的申報，列報課稅所得額新臺幣（下

同）897,734元，按適用稅率45%，計算
並同時繳納應納稅額403,980元。甲於
翌年即2022年1月5日又基於買賣而登記
取得臺北市區C屋與座落基地D地（下
稱「C屋D地」），並於同年4月20日繕
具房地合一交易所得稅之重購退稅申請

書，向該管稽徵機關申請退還先前基於

A屋B地出售時已納稅額403,980元。本
件經該管稽徵機關審核後，以甲在A屋
B地從其登記取得至出售僅 5個月有
餘，取得所有權後之水電使用狀況，在

持有期間的用水度數僅為1或2度，用電
度數僅為底度40度，瓦斯則未掛表供
氣，尚難據此認定甲在持有A屋B地期
間有實際居住事實，因此予以駁回。 
關鍵詞：重購退稅、稅款退給、自住

房地 

 爭點 

甲對此駁回決定不服，試依據法律

規定與理由說明，回答以下問題： 
一、甲若欲對駁回申請決定提起救

濟者，在提起行政訴訟前，應循何等先

行程序？若仍有不服者，所應提起行政

訴訟的依據與類型為何？ 
二、甲主張，其在持有A屋B地期

間時，業已將個人戶籍遷入，且該房地

所以用水用電度數較低者，係因受到配

偶家暴緣故，因而盡量避免回家使用水

電。該管稅捐稽徵機關並未考量甲實際

使用系爭房地水電之困難性，僅以此為

由而認定非屬自住房地者，實有強人所

難嫌疑。此等主張，是否有理？ 

 解析 

一、本件個案，甲應對該管稽徵機關駁

回申請退稅之處分提起課予義務的
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訴願，若對訴願決定仍有不服者，

則應提起課予義務訴訟 

 （一）按行政處分之意義，依據

行政程序法第92條第1項、訴願法第3條
第1項規定，係指行政機關就公法上具

體事件所為之決定或其他公權力措施，

對外直接發生法律效果之單方行政行

為。 
（二）本件個案，甲在2022年4月

20日時，向該管稅捐稽徵機關提出申

請，退還先前出售A屋B地時所繳納的

稅額403,980元，依照題目意旨所述內

容，當係甲依據所得稅法第14條之8第1
項規定所提出之房地合一交易所得稅重

購退稅的申請。換言之，甲之請求應係

要求主管稽徵機關，退給其先前因出售

A屋B地時所繳納的房地合一交易所得

稅款，性質屬申請給予利益之案件，而

該管稽徵機關對甲所提出重購退稅的申

請，作成最終決定予以駁回者，係構成

對公法上之具體事件所作成對甲直接發

生法律效果的單方行政行為，，此即對

外直接發生效果亦即否准申請的行政處

分。 
（三）故而，甲若欲對於該管稽徵

機關駁回申請之否准處分提起行政救濟

者，應依法而提起課予義務訴願（訴願

法第1條第1項），若訴願機關之訴願審

議決定仍駁回甲之申請，而甲對此決定

仍有不服者，應依法而提起請求行政機

關應為特定內容之行政處分的課予義務

訴訟（行政訴訟法第5條第2項）。 
（四）本件個案，依照其性質，並

非甲對於先前在2021年11月11日辦理A
屋B地房地合一交易所得稅申報時所繳

納稅款的不服，蓋當時該管稽徵機關並

未對甲申報繳納相關稅款之行為，作成

任何核定或補徵稅額的行政處分，甲無

從對此並未存在處分表示不服餘地。是

以，本件個案並非屬納稅義務人對該管

稽徵機關所作成不利或裁罰處分所提出

之行政救濟，並不適用應先向原處分機

關申請復查的訴願先行程序（稅捐稽徵

法第35條第1項），併予敘明。 

二、甲主張自己有實際居住困難之抗辯

並無法成立系爭房地的自住事實，

因此並無理由 

 （一）按所得稅法第14條之8第1
項規定，個人出售自住房屋、土地依第

14條之5規定繳納之稅額，自完成移轉

登記之日或房屋使用權交易之日起算2
年內，重購自住房屋、土地者，得於重

購自住房屋、土地完成移轉登記或房屋

使用權交易之次日起算5年內，申請按

重購價額占出售價額之比率，自前開繳

納稅額計算退還。此為我國房地合一交

易所得稅之重購退稅的明文規定。 
（二）針對條文中所稱之「自住房
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屋、土地」（簡稱「自住房地」），儘

管在母法條文中本身並未有進一步的明

定，在實務所公布之「房地合一課徵所

得稅申報作業要點」第 20點第 1項規

定：「本法第14條之8有關自住房屋、

土地交易所得稅額扣抵及退還之規定，

個人或其配偶、未成年子女應於該出售

及購買之房屋辦竣戶籍登記並居住，且

該等房屋無出租、供營業或執行業務使

用」，則是要求重購退稅之自住房地，

必須要符合於：辦竣戶籍登記（形式要

件）並實際自行居住（實質要件）兩項

要件，其與我國法秩序向來對自住房地

重購退稅規定（舊制之房屋重購退稅的

所得稅法第17條之7、自用住宅用地重

購退稅的土地稅法第34條第1項規定參

照）之要求，及所得稅法第14條之5第1
項第1款有關自住房地免稅額要求，應

辦竣戶籍登記與實際自行居住要件的要

件，亦相互一致，也因此，此兩項要

件，向來為我國司法實務見解（最新例

如中高行114地訴74判決）所採納，認

為並未因此而增加人民負擔。 
（三）本件個案，該管稽徵機關係

斟酌甲在A屋B地從其登記取得至出售5
個月有餘，取得所有權後水電與瓦斯使

用狀況，因此認定甲並未實際居住，雖

然甲主張其在持有A屋B地期間時，業

已將個人戶籍遷入，已符合於前述所稱

之辦竣戶籍登記的形式要件，但該A屋

B地仍因用水用電度數較低且瓦斯亦未

掛表供氣者，在本件個案中整體考察證

據資料所顯示客觀事實的結果，即為甲

在持有A屋B地期間並未實際居住在其

中的事實。甲主張自己因受配偶家暴緣

故，故而避免回家使用水電，論其性

質，係甲在主張，自己有無法實際居住

在系爭房地之苦衷，係主張無法實際居

住，要求實際居住，實屬期待不可能的

抗辯。 
（四）本件係涉及申請人即先前繳

納稅捐之納稅義務人，提出基於自住房

地而請求為重購退稅的申請，此屬立法

給予符合要件之自住房地者享有退給稅

款的稅捐優惠規範。當事人甲若無法在

客觀上滿足於重購退稅申請之居住事實

的客觀構成要件，即無法適用此等性質

屬於量能課稅原則之例外優惠的條款。

考察在現代社會中之生活，居住於房地

中生活所必須使用水電與瓦斯等必要的

生活設施，若依照客觀證據資料可判斷

顯示A屋B地，在甲持有之期間中，並

未有人居住其中的事實，此一綜合評價

判斷並未背離於一般社會生活的經驗法

則。而甲個人縱然有自己無法居住於系

爭房地之實際困難性，但此等實際困難

性因素並非在適用此等重購退稅構成要

件時，所能考量。 
（五）從而，本件個案中甲主張自

己有實際居住困難之抗辯，並無法因此
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而成立甲在持有A屋B地期間時，具有

居住使用的客觀事實，也因此無法適用

所得稅法第14條之8之重購退稅的構成

要件，該管稽徵機關據以駁回，否准納

稅義務人甲的申請者，係屬依法有據。 
（六）順便一談，納稅義務人依所

得稅法第4條之5第1項之規定，申請自

住房地出售時所課徵的房地合一稅，必

須符合於「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

續滿六年」要件，能申請到出售自住房

地時計算課稅所得的免稅額400萬元，

但依據所得稅法第14條之8規定之重購

退稅，只要申請人滿足自住房地的辦竣

戶籍登記與實際居住要件，毋須同時滿

足「連續滿六年」，即可申請到先前已

繳房地合一交易所得稅之重購退稅的全

額退給。此等立法價值顯不協調，蓋長

期持有供自住房地者，僅享有定額免稅

利益，非長期持有供自住房地者，只要

透過換屋重購之方式，即可享有全額退

給稅款的優惠，而後者全額退給稅款條

文規定之適用，又必然會實際架空前者

基於自住房地所給予定額免稅的利益，

蓋定額免稅之利益在重購退稅要件該當

時，僅就先前已納稅款退給而已，不會

連未曾繳納稅款都設算退給。，也因

此，在我國實務上，納稅義務人若真有

供自住使用之房地，較可能傾向於循後

者寬鬆適用之要件，藉以獲得請求應納

稅款之全額退給的優惠利益，而不太會

循求依照前者規定，亦無實益。這樣之

立法規範，是否真能鼓勵房地提供自

住，或者只是以自住之名而提供給炒房

客機會而已？畢竟買進房地可供居住使

用之同時，其實也是一種資產價值的投

資，號稱居住使用卻在短期間內不斷換

屋者，在我國社會並非罕見，或應循求

在社會經驗法則下之立法價值的一致性

立法，以為改善，併予敘明。 
（本文已授權收錄於月旦知識庫及 
月旦系列電子雜誌www.lawdata.com.tw）
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