
臺北高等行政法院判決臺北高等行政法院判決

111年度訴字第611號

112年6月8日辯論終結

原      告  吳明憲                                     

訴訟代理人  黃映智  律師

            李維剛  律師

被      告  新北市政府稅捐稽徵處

代  表  人  張世玢（處長）

訴訟代理人  吳沛瑀             

            張志豪             

            白靜淑             

上列當事人間土地增值稅事件，原告不服新北市政府中華民國11

1年4月1日案號：1118030039號訴願決定，提起行政訴訟，本院

判決如下：

    主  文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

一、事實概要：

　　原告依土地稅法第34條、第34條之1等規定，於民國110年4

月29日向被告申報土地移轉現值及申請按自用住宅稅率課徵

土地增值稅，並主張其原有新北市板橋區民族路219巷20號

未辦理保存登記建物（下稱系爭建物），係坐落於其所有新

北市板橋區中山段1055地號土地（下稱前1055地號土地，68

年重測前為板橋市後埔段137-30地號，於60年2月23日分割

自同段137地號土地），於106年9月30日前原告且設籍於系

爭建物，及因系爭建物於107年10月間經原告拆除完畢後，

前1055地號土地經與坐落同段1068、1068-1、1069、1069-2
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地號土地，於109年11月6日合併編為1055地號土地（下稱合

併後1055地號土地，合併後原告應有部分為4,228/10,000，

關於原告所有部分下稱系爭土地），業已在其上新建建物

（領有106板建字第416號建造執照），原告並於110年4月7

日分別出售系爭土地（下稱系爭交易），故認系爭土地符合

土地稅法第34條規定按自用住宅用地稅率徵收土地增值稅之

情形。案經被告查認原告前設籍之系爭建物，未據提供建築

改良物勘查結果通知書等，無從審認系爭建物（拆除前）坐

落基地確與其所稱經拆除改建之系爭交易有關，與土地稅法

第34條等規定不符，乃以110年7月28日新北稅板四字第1105

615142號函（下稱原處分）仍按較高之一般用地稅率對原告

核課系爭土地之土地增值稅新臺幣（下同）計2,437萬9,297

元。原告不服，遞經復查決定駁回、新北市政府訴願決定駁

回，遂提起本件訴訟。

二、本件原告主張：

　㈠系爭建物拆除前，實際坐落在前1055地號土地，由原告60年

9月7日編訂門牌申請書暨斯時檢附之60年9月3日60使字第59

2號使用執照，系爭建物之臺北縣房屋稅籍登記表記載情

形，均可證明。又系爭建物雖約於107年10月15日前拆除，

原告迄109年9月30日前均設籍該址，系爭建物符合土地稅法

第9條規定之自用住宅，坐落之前1055地號土地即符合自用

住宅用地；嗣後原告與恆美建設股份有限公司（下稱恆美公

司）合建房屋，新建建物即坐落在包含前1055地號土地之合

併後土地上，原告以系爭交易出售持有之系爭土地（即應有

部分4,228/10,000權利）與恆美公司，亦符合原自用住宅土

地經拆除改建後出售之情形，被告就系爭土地在系爭交易之

土地增值稅核課，應依土地稅法第34條第1項規定按自用住

宅用地之稅率徵收土地增值稅，被告卻按較高一般稅率核

課，原處分逾自用住宅稅率而為核課部分，容有違誤，為此

訴請撤銷等語。
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　㈡並聲明：訴願決定、復查決定及原處分逾14,662,261元部分

之土地增值稅額均撤銷。

三、本件被告則以：

　㈠原告就系爭交易申報土地增值稅前，早於107年10月間即已

拆除系爭建物，因系爭建物未辦理保存登記，拆除前坐落之

確切基地地號等情，原告即應檢送地政機關核發之「建築改

良物勘查結果通知書」作為憑據。惟原告申報時未能出具上

開證明資料，且原告主張前1055地號土地經與相鄰之1068、

1068-1、1069、1069-2等地號土地，改編為合併後1055地號

土地，嗣並在其上新建建物，屬於自用住宅土地拆除後改建

之情形，即須以原告設籍之系爭建物確實坐落於前1055地號

土地為前提；但依土地現況及所查得之相關資料，被告無法

查認系爭建物拆除前確實坐落於前1055地號土地範圍，且原

告所稱合併後1055地號土地上雖另建有新建建物，然依其建

照（106板建字第416號建照）記載內容，新建建物之基地經

擴張前原為1068、1068-1地號，本與前1055地號土地無關，

後續擴張結果，原告亦無法提出新建建物因此所使用基地，

究竟與拆除前系爭建物所使用者有何具體關聯等證據，原告

在出售系爭土地部分，查無其所稱事證，本件情形不符合土

地稅法第9條、第34條第1項等規定，被告以原處分按一般用

地稅率課徵土地增值稅，並無違誤。

　㈡又依原告申報時之主張，其係於60年4月以每平方公尺232.9

元，取得合併後1055地號土地持分466,137/1,422,500，再

於95年8月以每平方公尺72,288.7元，取得合併後土地持分3

3,824/355,625（見土地建物查詢資料土地所有權部之歷次

取得權利範圍列載資料，原處分卷第148頁），迄110年4月7

日作成系爭交易前，原告共計持有合併後土地持分4,228/1

0,000；又因合併後土地面積1,346平方公尺，110年公告現

值每平方公尺168,000元，若分別以60年4月及95年8月為基

期（各以100%表示）計算，系爭交易日之臺灣地區消費者物

價總指數表所列物價指數分別為559.2%、115.7%（原處分卷
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第151、152頁），被告乃依土地稅法第31條、第33條規定，

依序計算各該基期系爭交易應納之土地增值稅額，為22,25

3,410元、2,125,887元，合計24,379,297元（計算內容詳見

本院卷第384至386頁、原處分卷第1頁），以原處分對原告

核課土地增值稅，均符合規定，並無違誤等語，資為抗辯。

　㈢並聲明：駁回原告之訴。

四、本件如事實概要欄所示事實，除下述所示爭點外，其餘為兩

造所不爭執，並有改制前板橋市後埔段137-30地號土地登記

資料（原處分卷第138頁）、合併後1055地號土地登記謄本

（原處分卷第145至148頁）、新北市板橋地政事務所112年5

月8日新北板地測字第1125827560號函暨附件（本院卷第363

至367頁）、改制前臺北縣建設局60年9月3日60使字第592號

建築物使用執照（本院卷第291頁）、原告60年9月7日編訂

門牌申請書（本院卷第290頁）、改制前臺北縣板橋鎮戶政

事務所（60）9.9.北縣板戶字第6590號通知（本院卷第288

頁）、新北市板橋戶政事務所112年3月13日回函暨所附資料

（本院卷第285至291頁）、原告戶口名簿影本（本院卷第17

3至175頁）、房屋稅籍登記表暨房屋標示查丈記錄、房屋平

面圖（原處分卷第129至130頁）、新北市城鄉發展局112年5

月30日回函暨檢附資料（本院卷第393至397頁）、新北市政

府工務局106板建字第416號建造執照（原處分卷第93至104

頁）、系爭建物拆除前後照片（本院卷第99、313至315頁、

訴願卷第74頁、原處分卷第107、173頁）、被告之自用住宅

用地地上建物使用情形查復表（房屋稅用）（原處分卷第34

頁）、系爭土地之所有權買賣移轉契約書（本院卷第183至1

87頁）、原告之土地增值稅申報書（原處分卷第160至163

頁）、原處分（本院卷第75至76頁）、復查決定（本院卷第

80至86頁）、訴願決定（本院卷第89至98頁）影本等件在卷

可稽，堪認與事實相符。而兩造既以前詞爭執，則本件所應

審究之主要爭點厥為：原告前設籍之系爭建物遭拆除前，所

坐落基地是否為前1055地號土地？系爭建物之拆除，與合併
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後土地上新建建物乙事，二者有無關聯而足以符合原自用住

宅土地經拆除改建後出售之情形？原告以系爭交易而出售系

爭土地應有部分所有權部分，是否均符合土地稅法第9條、

第34條第1項規定而得按自用住宅用地之稅率徵收土地增值

稅（兩造均不爭執若得按自用住宅用地稅率核計，稅額計為

14,662,261元）？原處分核課逾14,662,261元（應調減差額

為9,717,036元）之土地增值稅部分，是否適法有據？

五、本院之判斷如下：

　㈠土地稅法第9條規定：「本法所稱自用住宅用地，指土地所

有權人或其配偶、直系親屬於該地辦竣戶籍登記，且無出租

或供營業用之住宅用地。」第28條前段規定：「已規定地價

之土地，於土地所有權移轉時，應按其土地漲價總數額徵收

土地增值稅。」第31條第1項第1款、第3項規定：「（第1

項）土地漲價總數額之計算，應自該土地所有權移轉或設定

典權時，經核定之申報移轉現值中減除下列各款後之餘額，

為漲價總數額：一、規定地價後，未經過移轉之土地，其原

規定地價。規定地價後，曾經移轉之土地，其前次移轉現

值。……（第3項）土地所有權人辦理土地移轉繳納土地增

值稅時，在其持有土地期間內，因重新規定地價增繳之地價

稅，就其移轉土地部分，准予抵繳其應納之土地增值稅。但

准予抵繳之總額，以不超過土地移轉時應繳增值稅總額5%為

限。」第33條第1項第1至3款規定：「土地增值稅之稅率，

依下列規定：一、土地漲價總數額超過原規定地價或前次移

轉時核計土地增值稅之現值數額未達100%者，就其漲價總數

額徵收增值稅20%。二、土地漲價總數額超過原規定地價或

前次移轉時核計土地增值稅之現值數額在100%以上未達200%

者，除按前款規定辦理外，其超過部分徵收增值稅30%。

三、土地漲價總數額超過原規定地價或前次移轉時核計土地

增值稅之現值數額在200%以上者，除按前2款規定分別辦理

外，其超過部分徵收增值稅40%。」第34條第1至3項規定：

「（第1項）土地所有權人出售其自用住宅用地者，都市土
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地面積未超過3公畝部分或非都市土地面積未超過7公畝部

分，其土地增值稅統就該部分之土地漲價總數額按10%徵收

之；超過三公畝或七公畝者，其超過部分之土地漲價總數

額，依前條規定之稅率徵收之。（第2項）前項土地於出售

前1年內，曾供營業使用或出租者，不適用前項規定。（第3

項）第1項規定於自用住宅之評定現值不及所占基地公告土

地現值10%者，不適用之。但自用住宅建築工程完成滿1年以

上者不在此限。」第49條第1項規定：「土地所有權移轉或

設定典權時，權利人及義務人應於訂定契約之日起30日內，

檢附契約影本及有關文件，共同向主管稽徵機關申報其土地

移轉現值。但依規定得由權利人單獨申請登記者，權利人得

單獨申報其移轉現值。」

　㈡由上開規定可知，土地增值稅之核課，其程序原則上係始於

上述土地稅法第49條第1項所規定之土地移轉現值申報，至

於土地移轉現值申報中併為適用土地稅法第34條所規定自用

住宅用地稅率課徵土地增值稅之主張者，因所關係者仍係土

地增值稅額，且上述同法第49條第2項復明定主管稽徵機關

應於申報土地移轉現值收件之日起一定期日內，核定應納土

地增值稅額，並填發稅單，送達納稅義務人。故對申請適用

土地稅法第34條所規定自用住宅用地稅率課徵土地增值稅之

土地移轉現值申報，稽徵機關嗣核定按一般用地稅率課徵土

地增值稅而填發送達之稅單，雖其內容實質上含有「否准適

用自用住宅用地稅率課徵土地增值稅」之意旨，然因其係以

核發稅單即作成核課稅捐處分之方式為之，是納稅義務人對

之如有不服，循序提起行政救濟之訴訟類型應為行政訴訟法

第4條規定之撤銷訴訟，尚非同法第5條規定之課予義務訴訟

（最高行政法院104年度判字第174號判決意旨參照）。又憲

法第143條第3項明定：「土地價值非因施以勞力資本而增加

者，應由國家徵收土地增值稅，歸人民共享之。」旨在實施

土地自然漲價歸公政策。土地增值稅是依據漲價歸公原則，

就土地自然漲價所得利益課稅，除有不課徵之法定事由外，
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均應於土地所有權移轉時加以課徵；惟考量自用住宅用地，

究為人民基本生活所必需，同法第34條乃有適用優惠稅率課

徵土地增值稅之規定，而所謂「自用住宅用地」，同法第9

條除明文須具備土地所有權人或其配偶、直系親屬於該地辦

竣戶籍登記之法定要件外，另亦須符合同法第34條第2項關

於須出售前1年內無出租或供營業用之要件，繼之再區分都

市土地或非都市土地所設不同面積之限制，以為優惠稅率之

適用；故申報時主張適用自用住宅優惠稅率核課土地增值稅

者，所提出經土地所有權人或其配偶、直系親屬辦竣戶籍登

記之建物或地上物，並須可認設籍之建物或地上物確實位於

申報移轉之土地上，方符合法定要件。

　㈢本件原告申報系爭交易所移轉之系爭土地（應有部分4,228/

10,000），查無有經原告作為土地稅法第9條所規定自用住

宅用地之情形：

　  本件原告主張系爭土地屬於其自用住宅用地者，無非以其在

109年9月30日前曾設籍居住多年之系爭建物，該建物位於系

爭土地上，及系爭建物約於107年10月15日經拆除後改建新

建物，符合財政部82年1月18日台財稅字第821476097號函所

指拆除改建中出售自用住宅用地，得按自用住宅用地優惠稅

率核課等情為據，並舉其戶口名簿、遷徙紀錄證明書（本院

卷第173至175頁）、系爭建物水電費通知單（本院卷第35至

37頁）、系爭土地地價稅課稅明細表、系爭建物之房屋稅繳

納證明（本院卷第39至74頁、第177至181頁）、系爭建物之

房屋稅籍登記表影本（原處分卷第129頁）、原告出具之拆

除聲明書、拆除照片（原處分卷第153、107至110頁、本院

卷第313至315頁）及被告110年7月1日自用住宅用地地上建

物使用情形查復表（房屋稅用，原處分卷第34頁）等件為

憑。但查：

　　⒈原告所提出60使字第592號建築物使用執照存根影本之列

載情形，與所稱設籍之系爭建物位於前1055地號土地上，

有所矛盾，無法證明其主張屬實：
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　　　原告提出前開曾在系爭建物設籍之事證，業據被告陳明並

不爭執原告於109年9月30日前確有設籍系爭建物地址，及

系爭建物約於107年10月間即經拆除等事實，惟否認系爭

建物經拆除前係位於原告所稱前1055地號土地上，並質疑

原告就系爭土地所有權移轉提出土地增值稅申報時，所檢

附列載基地為改制前「臺北縣板橋市後埔段137地號」之6

0年9月3日（發照日期）60使字第592號建築物使用執照存

根影本1份（原處分卷第133至134頁），謂即為系爭建物

興建後所申辦者，但查：

　　　⑴由60使字第592號建築物使用執照登載建物為2層樓，已

可見與原告所提出系爭建物拆除前照片中為3層樓之型

式（頂樓上並有部分加蓋，原處分卷第107頁、本院卷

第313頁），顯然所不符；另60年9月間發照時登載之前

開地號，實亦不含前1055地號土地，此由前1055地號土

地於68年重測前為改制前「臺北縣板橋市後埔段137-30

地號」（下稱重測前137-30地號土地），此137-30地號

土地則早於60年2月23日即分割自改制前「臺北縣板橋

市後埔段137地號」土地（原處分卷第138至139頁），

並據新北市板橋地政事務所112年5月8日新北板地測字

第1125827560號回函，說明前開60年2月23日分割出重

測前137-30地號土地時（同時分割出137-30至137-42地

號），改制前「臺北縣板橋市後埔段137地號」土地則

仍存在，嗣後再陸續分割出137-43、137-118至137-122

等地號土地，迄68年8月10日重測後即登記為「中山段1

069地號」土地等旨（本院卷第363至367頁），亦可為

證；換言之，原告所持60使字第592號建築物使用執照

存根影本所指之建物，依列載情形當係坐落於另基地之

建物，難認與前1055地號土地上有無建物乙事相關。

　　　⑵況且，原告所執前開60使字第592號使用執照經核准之

確切建物為何，因其上未見記載建物建號或門牌號碼

等，本即不明，被告雖曾函請新北市政府工務局協助比
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對，亦經該局回復無法查得該使用執照（含建造執照）

等相關資料（原處分卷第135至136頁）；且若系爭建物

興建後確有依法申領取得前開使用執照，為何當初竟未

持用以辦理系爭建物之保存登記，亦有違常情，原告卻

僅泛稱當時年紀尚小，只取得前開使用執照影本，未能

提出合理之說明（本院卷第197頁之筆錄）。上情亦可

見原告提出之60使字第592號建築物使用執照，並無法

證明與原告所稱之系爭建物相關；否則，若依原告主張

系爭建物即為該使用執照所示建物，由前述列載基地地

號已不含系爭土地而論，反而恰可證明原告設籍之系爭

建物，當係坐落在列載之另基地，而非系爭土地，自亦

無原告所稱設籍於前1055地號土地上建物之可能。

　　⒉由系爭建物之門牌編訂情形，亦無法證明坐落之基地即為

前1055地號土地：

　　　本件系爭建物之門牌及同巷22號者，係於60年9月7日由原

告及訴外人李祝合併同巷22號之建物，共同申請編訂，斯

時且有檢附前開60使字第592號使用執照，表明該1棟2間

建物係坐落於改制前「臺北縣板橋市後埔段137地號」土

地上，有新北市板橋戶政事所112年3月13日新北板戶字第

1125582278號函暨檢附之門牌初編資料影本1份附卷可稽

（本院卷第285至291頁）；但由原告申辦時所陳明建物坐

落之基地地號，乃前開後埔段137地號土地，而60年9月7

日申辦前之同年2月23日，前1055地號土地業已由前開土

地分割出而不在其內，既如前述，參照前述關於60使字第

592號使用執照之列載疑義，益加佐證原告所指設籍之系

爭建物，坐落基地應不含前1055地號土地在內。

　　⒊原告所指系爭建物之臺北縣房屋稅籍登記表基地標示欄之

列載，前後內容有所矛盾，情由及根據不明，又與前開事

證不符，亦無從憑為原告主張屬實之認定：

　　　⑴原告指稱系爭建物之臺北縣房屋稅籍登記表暨附件房屋

標示查丈記錄（含平面圖，原處分卷第129至130頁），
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於房屋坐落基地標示欄中，固可見原本經原登載「后埔

段137地號」，經劃刪除線而改寫為「中山段1055地

號」之手寫內容，惟附件中房屋標示查丈記錄之標示

部，在建造年月日項下係記載60年9月3日，可知該房屋

稅籍登記之列載，最早亦在前述前1055地號土地於60年

2月23日由「后埔段137地號」分割出後（本院卷第363

至367頁），則前開登記表所指基地即「后埔段137地

號」土地，當不含前1055地號土地；而嗣後雖有經手寫

刪改為「中山段1055地號」者，因與刪改前所登載地

號，係不含前1055地號土地者，互相矛盾，尚無從逕謂

手寫刪改者，方合乎事實，而應進一步探究刪改之依據

為何，以為正確判斷。

　　　⑵而查，被告就前開刪改者為何人、何時為刪改等情，業

已陳明所留存資料之承辦人職章不明，相關緣由及依據

均無從查明（本院卷第330至331頁之書狀）；考量房屋

稅籍登記表之製作，目的在房屋稅之核課，於未辦理保

存登記建物之情形，主要有賴房屋門牌號碼之明確辨

識，加以特定，關於建物坐落基地為何，並據被告陳明

係由房屋稅之納稅義務人自行申報，不會就所在基地再

行確認等旨（本院卷第257頁、第322頁之筆錄）；再由

附件之房屋標示查丈記錄、平面圖等內容，確實亦僅見

有關房屋構造種類、主體及設備等，就具體基地情況未

有何查丈標示或繪圖標明等，確實亦未見有針對房屋稅

籍登記表關於基地之標示查對等紀錄；在刪改前之原載

基地地號本即不含前1055地號土地，而嗣後刪改時間、

緣由、依據等均不明，又與前開事證列載不相符，均可

見此手寫刪改紀錄之正確性，甚有疑問，尚無從憑以採

信原告之主張。

　　⒋原告所稱合併後1055地號土地上新建建物之相關資料等，

無法勾稽與系爭建物相關，更無從憑認系爭建物拆除前之

基地為何：
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　　　⑴原告主張系爭建物經拆除後，前1055地號土地並與同段

1068、1068-1、1069、1069-2地號土地合併為合併後10

55地號土地，繼之在其上新建建物乙節，固有其所指新

建建物所領得106板建字第416號建造執照影本1份在卷

可按（原處分卷第93至104頁），並可見其中登載107年

6月6日有將核准之基地範圍，由同段1068、1068-1地

號，增加併入前1055地號及1069、1069-2地號土地（原

處分卷第102頁），惟此情僅足以說明前1055地號土地

有列入新建建物基地之事實，前1055地號土地上是否仍

存在系爭建物，並無由憑認。

　　　⑵其次，細觀前開新建建物建造執照加註事項，為興建事

曾據申領之106板拆字第54號拆除執照，依被告所提出

該拆除執照之查詢資料，則可見係針對位於新北市板橋

區中山段1068地號土地上之同巷22號房屋拆除事宜，予

以核發（原處分卷第103頁、本院卷第273至276頁），

清楚可見核准拆除之範圍，原告卻謂應包含系爭建物云

云，實與事證不符；抑且，被告復指明原告所稱系爭建

物107年10月15日經拆除乙事，查無曾經申領拆除執照

之情，且被告於自用住宅用地地上建物使用情形查復表

登載之拆除時間，亦係根據原告單方說明而來（本院卷

第207至208頁、第236至237頁之書狀，原處分卷第34

頁、第153頁），加之前開拆除執照於106年間核發時，

前1055地號土地尚未增列入106板建字第416號建造執照

基地範圍，迄107年6月6日始增加列入（原處分卷第102

頁），更加證明106板拆字第54號拆除執照核發範圍，

應無包含前1055地號土地上建物之可能。遑論1055地號

土地上建物是否為系爭建物，更無法由此部分資料勾稽

查得。是則，新建建物之基地範圍雖有包含前1055地號

土地乙事，但關聯之106板拆字第54號拆除執照，則查

無有針對系爭建物核給之情形，原告卻以前者推測後者

當包含系爭建物云云，實屬無稽，毫不可取。
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　　⒌原告所執106板建字第416號建造執照所示新建建物，為辦

理建築線指定而提出之資料等，經比對後亦無法憑認系爭

建物即為坐落前1055地號土地上之建物：

　　　⑴本件原告再執前開新建建物興建時，針對基地範圍內之

新北市板橋區中山段1068、1068-1、1069、1069-2地號

及前1055地號土地，曾於106年10月申辦建築線指定事

宜，當可證明前1055地號土地上存有建物，並謂應即為

系爭建物云云。而新北市政府城鄉發展局112年5月30日

新北城測字地1120969419號函，則說明該建築線指定

案，係於106年11月2日前往實地測繪，並有製作實測現

況圖、地籍套繪圖，當時前1055地號土地上雖存在建

物，但無標示門牌資訊等語（本院卷第393至397頁）；

然查，被告業已陳明建築線指定案之調查，側重在查認

建築基地與道路之分界暨關聯，新北市政府城鄉發展局

承辦人就申請人提出之實測現況圖、地籍套繪圖等資料

現場審核時，係針對基地分界有無重合等事項，又因此

件申請人提出之前開圖面資料，並未標明門牌號碼等資

訊，更可證明現場不會就地上建物門牌資料有所確認等

語，僅由前開圖資列載內容，確實亦未見有系爭建物門

牌號碼等資訊經記明之情形。

　　　⑵再者，細觀前開回函所檢附之現況計畫圖（本院卷第39

7頁）上，在1055地號土地上之建物，係標明有3層樓、

4層樓、1層樓且彼此相連建物之內容（即由左至右依序

標示「3R」、「4R」、「1R」者，被告說明見本院卷第

458頁之書狀）；以此標明內容，與原告所提出系爭建

物拆除前照片（本院卷第99、313至315頁、訴願卷第74

頁、原處分卷第107至110頁、173頁），相互參對，原

告所指為系爭建物拆除前照片之建物，卻僅可見3層樓

（頂樓似有一半類如樓梯間之加蓋，本院卷第99、313

頁、原處分卷第173頁），難以辨識原告所稱之系爭建

物樣式，與前開現況計畫所標明尚有其他層數建物與之
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相連者係相符（本院卷第397頁）。是被告辯稱前開現

況計畫圖之登載內容，僅足說明前1055地號土地上有建

物，但並非系爭建物，應較符合事實。

　　　⑶況且，關於原告所指上開照片所示粉膚色建物（本院卷

第99、313頁），是否確為系爭建物，因各該照片內容

無法辨識相關門牌號碼，樓層數又與系爭建物之房屋稅

籍登記表所附房屋平面圖登載2層樓狀況不符（原處分

卷第130頁），已無從肯認；另經比對前述60年9月7日

與系爭建物同時申請編定門牌號碼之同巷22號建物，當

時提出之申請資料中（本院卷第289至290頁），無論編

訂門牌申請或調查報告，均載明2個門牌建物同樣位於

改制前台北縣板橋鎮後埔段137地號（60年2月23日即已

分割出同段137-30《即前1055地號土地》、137-31地號

《後續編為同區中山段1068地號》土地，分割後尚存之

137地號則於68年重測後編為同區中山段1069地號土

地，本院卷第367頁），但同巷22號建物之房屋稅籍登

記表，於65年1月間登載時之基地標示，卻為後埔段第1

37-31地號（68年重測後編為中山段1068地號土地者，

原處分卷第116至127頁、本院卷第367頁；此節與前述

申領拆除同巷號房屋之106板拆字第54號拆除執照登載

內容，則尚相符，本院卷第273至275頁），除可見嗣後

同巷22號房屋房屋稅籍記錄登載之基地，已與門號編訂

資料所載基地有差異外，後續同巷22號房屋測量日期為

105年6月22日建物測量成果圖，又可見由2層樓建物改

為4層樓建物，主要用途含幼稚園、住宅等情（原處分

卷第123頁）；但此增建至4樓之建物樣式，經與103年

修測之國土測繪圖資，或106年10月25日之現況計畫圖

中同段1068地號土地上建物（均標明為「3R」，反而10

55地號土地上有標出「4R」者）情形為比對（原處分卷

第111至112頁、本院卷第397頁），卻有樣式不同而難

以勾稽之情形；換言之，門牌編訂時表明與系爭建物為
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一棟2間之同巷22號建物，嗣後尚有陸續增改、部分供

作幼稚園使用等，則前開106年10月25日實況測繪圖中

所示前1055地號土地上之建物，是否與此相關或另有逕

行增建而涉及系爭建物之使用可能等，亦無法全然排

除。但無論如何，前1055地號土地上之建物，查無曾經

以之為基地而編訂門牌號碼等資料，既甚為明確，而原

告所主張設籍、現況已經拆除之系爭建物，又未曾辦理

建物保存登記、拆除登記等，甚至查無系爭建物與前10

55地號土地上建物有何關聯性，則僅憑前1055地號土地

曾存在建物乙事，顯然仍不足以肯認此建物即為系爭建

物；尤其如前述，原告所執現況計畫圖標示之建物樣

式，與其所指系爭建物之照片情形，又無法核對相符，

益證原告此部分主張，乃無端之推測，無法據為對其有

利之認定。

　  ⒍原告下述事證，亦無從為對其有利之認定：

　　　⑴原告復稱系爭土地前經按自用住宅稅率核課地價稅，除

提出地價稅課稅明細表影本為憑（本院卷第39至74

頁），另亦稱尚得援用自用住宅用地稅率課徵地價稅認

定原則關於出具房屋基地坐落證明書，作為系爭土地符

合自住宅用地之認定資料云云；然查，關於系爭土地之

地價稅核課情形，僅足說明系爭土地曾經按自用住宅稅

率核課地價稅，並未能證明地價稅核課情形，有何可資

憑認所指其上自用住宅即為系爭建物之情形；另原告自

始更未曾提出有就系爭建物取得房屋基地坐落申請書等

文件，以本件原告申報系爭土地之土地增值稅核課事宜

時，系爭建物已經拆除，被告事前無從得知調查，反而

係原告較有即時存證之可能，其卻仍指摘被告尚負有依

職權應調查、卻未為之違法云云，亦顯然欠缺合理性，

應不可取。

　　　⑵至於原告提出之系爭建物房屋稅繳納證明，或水電費通

知單等件（本院卷第177至181頁、第35至37頁），同樣
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僅足說明原告有就系爭建物繳納房屋稅、水電費等事

實，仍然與系爭建物坐落基地為何之認定無關；另提出

之新北市板橋區民族路219巷地籍圖與網路地籍圖套疊

影像、數位航攝影像（本院卷第437至443頁），則無法

辨認所稱建物即為系爭建物，部分亦無法確認前1055地

號土地在影像中之範圍，上開事證，仍均無法憑為原告

主張可採之認定，亦予指明。

　　㈣綜上，被告所持財政部93年4月2日台財稅字第0930451668

號函釋：「未辦建物所有權第一次登記之建物坐落基地移

轉，申請按自用住宅用地稅率課徵土地增值稅案件，有關

基地號之認定，准憑土地所有權人檢送地政機關所核發之

『建築改良物勘查結果通知書』予以認定。」係針對未辦

建物所有權第一次登記之建物，就所坐落基地為何之認定

證據，具體指明可以建築改良物勘查結果通知書為證，惟

此並非法定唯一證據之性質，在有其他事證可資認定所坐

落基地為何之情形，固然仍應採酌認定，惟原告就此有利

且屬於其自身方確知，亦較能控制之證據，亦當有協力說

明並指明證據之責任。準此，本件經綜合原告所陳及提出

之各該事證後，均查無可認系爭建物確實坐落於前1055地

號土地上等相關證據，被告否准原告關於本件應適用土地

稅法第34條規定，按自用住宅優惠稅率核計之申請，即有

依據。又本件被告就系爭土地移轉所核課之土地增值稅，

經依土地法第33條第1項規定之一般稅率核計結果，確如

原處分所示稅額，業據原告陳明並不爭執，被告就詳細計

算內容所為說明（本院卷第324頁之筆錄、第383至386頁

之書狀），經核亦無違誤。

　　　是原告仍主張被告未准依其申請核課，就超過按自用住宅

優惠稅率核課之稅額部分，係有違誤而訴請撤銷云云，應

無理由。

六、從而，原告主張各節，均無可採，本件被告以原處分所為土

地增值稅逾14,662,261元部分之核課，並無違誤，復查決
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定、訴願決定遞予維持，亦無不合。原告仍執前詞，訴請撤

銷，為無理由，應予駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及證據，均無礙本

院前開論斷結果，爰不予一一論述，併予指明。

據上論結，本件原告之訴為無理由，依行政訴訟法第98條第1項

前段，判決如主文。 

中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　13　　日

                    臺北高等行政法院第一庭

                              審判長法  官  蕭忠仁

                                    法  官  林秀圓

                                    法  官  林麗真 

一、上為正本係照原本作成。

二、如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表

    明上訴理由，如於本判決宣示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。（須按他造人數附繕本）

三、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書。（行政訴

    訟法第241條之1第1項前段）

四、但符合下列情形者，得例外不委任律師為訴訟代理人。（同

    條第1項但書、第2項） 

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
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中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　13　 日 

                                   書記官  謝貽婷

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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臺北高等行政法院判決
111年度訴字第611號
112年6月8日辯論終結
原      告  吳明憲                                      


訴訟代理人  黃映智  律師
            李維剛  律師
被      告  新北市政府稅捐稽徵處


代  表  人  張世玢（處長）


訴訟代理人  吳沛瑀              
            張志豪              
            白靜淑              
上列當事人間土地增值稅事件，原告不服新北市政府中華民國111年4月1日案號：1118030039號訴願決定，提起行政訴訟，本院
判決如下：
    主  文
原告之訴駁回。
訴訟費用由原告負擔。
　　事實及理由
一、事實概要：
　　原告依土地稅法第34條、第34條之1等規定，於民國110年4月29日向被告申報土地移轉現值及申請按自用住宅稅率課徵土地增值稅，並主張其原有新北市板橋區民族路219巷20號未辦理保存登記建物（下稱系爭建物），係坐落於其所有新北市板橋區中山段1055地號土地（下稱前1055地號土地，68年重測前為板橋市後埔段137-30地號，於60年2月23日分割自同段137地號土地），於106年9月30日前原告且設籍於系爭建物，及因系爭建物於107年10月間經原告拆除完畢後，前1055地號土地經與坐落同段1068、1068-1、1069、1069-2地號土地，於109年11月6日合併編為1055地號土地（下稱合併後1055地號土地，合併後原告應有部分為4,228/10,000，關於原告所有部分下稱系爭土地），業已在其上新建建物（領有106板建字第416號建造執照），原告並於110年4月7日分別出售系爭土地（下稱系爭交易），故認系爭土地符合土地稅法第34條規定按自用住宅用地稅率徵收土地增值稅之情形。案經被告查認原告前設籍之系爭建物，未據提供建築改良物勘查結果通知書等，無從審認系爭建物（拆除前）坐落基地確與其所稱經拆除改建之系爭交易有關，與土地稅法第34條等規定不符，乃以110年7月28日新北稅板四字第1105615142號函（下稱原處分）仍按較高之一般用地稅率對原告核課系爭土地之土地增值稅新臺幣（下同）計2,437萬9,297元。原告不服，遞經復查決定駁回、新北市政府訴願決定駁回，遂提起本件訴訟。
二、本件原告主張：
　㈠系爭建物拆除前，實際坐落在前1055地號土地，由原告60年9月7日編訂門牌申請書暨斯時檢附之60年9月3日60使字第592號使用執照，系爭建物之臺北縣房屋稅籍登記表記載情形，均可證明。又系爭建物雖約於107年10月15日前拆除，原告迄109年9月30日前均設籍該址，系爭建物符合土地稅法第9條規定之自用住宅，坐落之前1055地號土地即符合自用住宅用地；嗣後原告與恆美建設股份有限公司（下稱恆美公司）合建房屋，新建建物即坐落在包含前1055地號土地之合併後土地上，原告以系爭交易出售持有之系爭土地（即應有部分4,228/10,000權利）與恆美公司，亦符合原自用住宅土地經拆除改建後出售之情形，被告就系爭土地在系爭交易之土地增值稅核課，應依土地稅法第34條第1項規定按自用住宅用地之稅率徵收土地增值稅，被告卻按較高一般稅率核課，原處分逾自用住宅稅率而為核課部分，容有違誤，為此訴請撤銷等語。
　㈡並聲明：訴願決定、復查決定及原處分逾14,662,261元部分之土地增值稅額均撤銷。
三、本件被告則以：
　㈠原告就系爭交易申報土地增值稅前，早於107年10月間即已拆除系爭建物，因系爭建物未辦理保存登記，拆除前坐落之確切基地地號等情，原告即應檢送地政機關核發之「建築改良物勘查結果通知書」作為憑據。惟原告申報時未能出具上開證明資料，且原告主張前1055地號土地經與相鄰之1068、1068-1、1069、1069-2等地號土地，改編為合併後1055地號土地，嗣並在其上新建建物，屬於自用住宅土地拆除後改建之情形，即須以原告設籍之系爭建物確實坐落於前1055地號土地為前提；但依土地現況及所查得之相關資料，被告無法查認系爭建物拆除前確實坐落於前1055地號土地範圍，且原告所稱合併後1055地號土地上雖另建有新建建物，然依其建照（106板建字第416號建照）記載內容，新建建物之基地經擴張前原為1068、1068-1地號，本與前1055地號土地無關，後續擴張結果，原告亦無法提出新建建物因此所使用基地，究竟與拆除前系爭建物所使用者有何具體關聯等證據，原告在出售系爭土地部分，查無其所稱事證，本件情形不符合土地稅法第9條、第34條第1項等規定，被告以原處分按一般用地稅率課徵土地增值稅，並無違誤。
　㈡又依原告申報時之主張，其係於60年4月以每平方公尺232.9元，取得合併後1055地號土地持分466,137/1,422,500，再於95年8月以每平方公尺72,288.7元，取得合併後土地持分33,824/355,625（見土地建物查詢資料土地所有權部之歷次取得權利範圍列載資料，原處分卷第148頁），迄110年4月7日作成系爭交易前，原告共計持有合併後土地持分4,228/10,000；又因合併後土地面積1,346平方公尺，110年公告現值每平方公尺168,000元，若分別以60年4月及95年8月為基期（各以100%表示）計算，系爭交易日之臺灣地區消費者物價總指數表所列物價指數分別為559.2%、115.7%（原處分卷第151、152頁），被告乃依土地稅法第31條、第33條規定，依序計算各該基期系爭交易應納之土地增值稅額，為22,253,410元、2,125,887元，合計24,379,297元（計算內容詳見本院卷第384至386頁、原處分卷第1頁），以原處分對原告核課土地增值稅，均符合規定，並無違誤等語，資為抗辯。
　㈢並聲明：駁回原告之訴。
四、本件如事實概要欄所示事實，除下述所示爭點外，其餘為兩造所不爭執，並有改制前板橋市後埔段137-30地號土地登記資料（原處分卷第138頁）、合併後1055地號土地登記謄本（原處分卷第145至148頁）、新北市板橋地政事務所112年5月8日新北板地測字第1125827560號函暨附件（本院卷第363至367頁）、改制前臺北縣建設局60年9月3日60使字第592號建築物使用執照（本院卷第291頁）、原告60年9月7日編訂門牌申請書（本院卷第290頁）、改制前臺北縣板橋鎮戶政事務所（60）9.9.北縣板戶字第6590號通知（本院卷第288頁）、新北市板橋戶政事務所112年3月13日回函暨所附資料（本院卷第285至291頁）、原告戶口名簿影本（本院卷第173至175頁）、房屋稅籍登記表暨房屋標示查丈記錄、房屋平面圖（原處分卷第129至130頁）、新北市城鄉發展局112年5月30日回函暨檢附資料（本院卷第393至397頁）、新北市政府工務局106板建字第416號建造執照（原處分卷第93至104頁）、系爭建物拆除前後照片（本院卷第99、313至315頁、訴願卷第74頁、原處分卷第107、173頁）、被告之自用住宅用地地上建物使用情形查復表（房屋稅用）（原處分卷第34頁）、系爭土地之所有權買賣移轉契約書（本院卷第183至187頁）、原告之土地增值稅申報書（原處分卷第160至163頁）、原處分（本院卷第75至76頁）、復查決定（本院卷第80至86頁）、訴願決定（本院卷第89至98頁）影本等件在卷可稽，堪認與事實相符。而兩造既以前詞爭執，則本件所應審究之主要爭點厥為：原告前設籍之系爭建物遭拆除前，所坐落基地是否為前1055地號土地？系爭建物之拆除，與合併後土地上新建建物乙事，二者有無關聯而足以符合原自用住宅土地經拆除改建後出售之情形？原告以系爭交易而出售系爭土地應有部分所有權部分，是否均符合土地稅法第9條、第34條第1項規定而得按自用住宅用地之稅率徵收土地增值稅（兩造均不爭執若得按自用住宅用地稅率核計，稅額計為14,662,261元）？原處分核課逾14,662,261元（應調減差額為9,717,036元）之土地增值稅部分，是否適法有據？
五、本院之判斷如下：
　㈠土地稅法第9條規定：「本法所稱自用住宅用地，指土地所有權人或其配偶、直系親屬於該地辦竣戶籍登記，且無出租或供營業用之住宅用地。」第28條前段規定：「已規定地價之土地，於土地所有權移轉時，應按其土地漲價總數額徵收土地增值稅。」第31條第1項第1款、第3項規定：「（第1項）土地漲價總數額之計算，應自該土地所有權移轉或設定典權時，經核定之申報移轉現值中減除下列各款後之餘額，為漲價總數額：一、規定地價後，未經過移轉之土地，其原規定地價。規定地價後，曾經移轉之土地，其前次移轉現值。……（第3項）土地所有權人辦理土地移轉繳納土地增值稅時，在其持有土地期間內，因重新規定地價增繳之地價稅，就其移轉土地部分，准予抵繳其應納之土地增值稅。但准予抵繳之總額，以不超過土地移轉時應繳增值稅總額5%為限。」第33條第1項第1至3款規定：「土地增值稅之稅率，依下列規定：一、土地漲價總數額超過原規定地價或前次移轉時核計土地增值稅之現值數額未達100%者，就其漲價總數額徵收增值稅20%。二、土地漲價總數額超過原規定地價或前次移轉時核計土地增值稅之現值數額在100%以上未達200%者，除按前款規定辦理外，其超過部分徵收增值稅30%。三、土地漲價總數額超過原規定地價或前次移轉時核計土地增值稅之現值數額在200%以上者，除按前2款規定分別辦理外，其超過部分徵收增值稅40%。」第34條第1至3項規定：「（第1項）土地所有權人出售其自用住宅用地者，都市土地面積未超過3公畝部分或非都市土地面積未超過7公畝部分，其土地增值稅統就該部分之土地漲價總數額按10%徵收之；超過三公畝或七公畝者，其超過部分之土地漲價總數額，依前條規定之稅率徵收之。（第2項）前項土地於出售前1年內，曾供營業使用或出租者，不適用前項規定。（第3項）第1項規定於自用住宅之評定現值不及所占基地公告土地現值10%者，不適用之。但自用住宅建築工程完成滿1年以上者不在此限。」第49條第1項規定：「土地所有權移轉或設定典權時，權利人及義務人應於訂定契約之日起30日內，檢附契約影本及有關文件，共同向主管稽徵機關申報其土地移轉現值。但依規定得由權利人單獨申請登記者，權利人得單獨申報其移轉現值。」
　㈡由上開規定可知，土地增值稅之核課，其程序原則上係始於上述土地稅法第49條第1項所規定之土地移轉現值申報，至於土地移轉現值申報中併為適用土地稅法第34條所規定自用住宅用地稅率課徵土地增值稅之主張者，因所關係者仍係土地增值稅額，且上述同法第49條第2項復明定主管稽徵機關應於申報土地移轉現值收件之日起一定期日內，核定應納土地增值稅額，並填發稅單，送達納稅義務人。故對申請適用土地稅法第34條所規定自用住宅用地稅率課徵土地增值稅之土地移轉現值申報，稽徵機關嗣核定按一般用地稅率課徵土地增值稅而填發送達之稅單，雖其內容實質上含有「否准適用自用住宅用地稅率課徵土地增值稅」之意旨，然因其係以核發稅單即作成核課稅捐處分之方式為之，是納稅義務人對之如有不服，循序提起行政救濟之訴訟類型應為行政訴訟法第4條規定之撤銷訴訟，尚非同法第5條規定之課予義務訴訟（最高行政法院104年度判字第174號判決意旨參照）。又憲法第143條第3項明定：「土地價值非因施以勞力資本而增加者，應由國家徵收土地增值稅，歸人民共享之。」旨在實施土地自然漲價歸公政策。土地增值稅是依據漲價歸公原則，就土地自然漲價所得利益課稅，除有不課徵之法定事由外，均應於土地所有權移轉時加以課徵；惟考量自用住宅用地，究為人民基本生活所必需，同法第34條乃有適用優惠稅率課徵土地增值稅之規定，而所謂「自用住宅用地」，同法第9條除明文須具備土地所有權人或其配偶、直系親屬於該地辦竣戶籍登記之法定要件外，另亦須符合同法第34條第2項關於須出售前1年內無出租或供營業用之要件，繼之再區分都市土地或非都市土地所設不同面積之限制，以為優惠稅率之適用；故申報時主張適用自用住宅優惠稅率核課土地增值稅者，所提出經土地所有權人或其配偶、直系親屬辦竣戶籍登記之建物或地上物，並須可認設籍之建物或地上物確實位於申報移轉之土地上，方符合法定要件。
　㈢本件原告申報系爭交易所移轉之系爭土地（應有部分4,228/10,000），查無有經原告作為土地稅法第9條所規定自用住宅用地之情形：
　  本件原告主張系爭土地屬於其自用住宅用地者，無非以其在109年9月30日前曾設籍居住多年之系爭建物，該建物位於系爭土地上，及系爭建物約於107年10月15日經拆除後改建新建物，符合財政部82年1月18日台財稅字第821476097號函所指拆除改建中出售自用住宅用地，得按自用住宅用地優惠稅率核課等情為據，並舉其戶口名簿、遷徙紀錄證明書（本院卷第173至175頁）、系爭建物水電費通知單（本院卷第35至37頁）、系爭土地地價稅課稅明細表、系爭建物之房屋稅繳納證明（本院卷第39至74頁、第177至181頁）、系爭建物之房屋稅籍登記表影本（原處分卷第129頁）、原告出具之拆除聲明書、拆除照片（原處分卷第153、107至110頁、本院卷第313至315頁）及被告110年7月1日自用住宅用地地上建物使用情形查復表（房屋稅用，原處分卷第34頁）等件為憑。但查：
　　⒈原告所提出60使字第592號建築物使用執照存根影本之列載情形，與所稱設籍之系爭建物位於前1055地號土地上，有所矛盾，無法證明其主張屬實：
　　　原告提出前開曾在系爭建物設籍之事證，業據被告陳明並不爭執原告於109年9月30日前確有設籍系爭建物地址，及系爭建物約於107年10月間即經拆除等事實，惟否認系爭建物經拆除前係位於原告所稱前1055地號土地上，並質疑原告就系爭土地所有權移轉提出土地增值稅申報時，所檢附列載基地為改制前「臺北縣板橋市後埔段137地號」之60年9月3日（發照日期）60使字第592號建築物使用執照存根影本1份（原處分卷第133至134頁），謂即為系爭建物興建後所申辦者，但查：
　　　⑴由60使字第592號建築物使用執照登載建物為2層樓，已可見與原告所提出系爭建物拆除前照片中為3層樓之型式（頂樓上並有部分加蓋，原處分卷第107頁、本院卷第313頁），顯然所不符；另60年9月間發照時登載之前開地號，實亦不含前1055地號土地，此由前1055地號土地於68年重測前為改制前「臺北縣板橋市後埔段137-30地號」（下稱重測前137-30地號土地），此137-30地號土地則早於60年2月23日即分割自改制前「臺北縣板橋市後埔段137地號」土地（原處分卷第138至139頁），並據新北市板橋地政事務所112年5月8日新北板地測字第1125827560號回函，說明前開60年2月23日分割出重測前137-30地號土地時（同時分割出137-30至137-42地號），改制前「臺北縣板橋市後埔段137地號」土地則仍存在，嗣後再陸續分割出137-43、137-118至137-122等地號土地，迄68年8月10日重測後即登記為「中山段1069地號」土地等旨（本院卷第363至367頁），亦可為證；換言之，原告所持60使字第592號建築物使用執照存根影本所指之建物，依列載情形當係坐落於另基地之建物，難認與前1055地號土地上有無建物乙事相關。
　　　⑵況且，原告所執前開60使字第592號使用執照經核准之確切建物為何，因其上未見記載建物建號或門牌號碼等，本即不明，被告雖曾函請新北市政府工務局協助比對，亦經該局回復無法查得該使用執照（含建造執照）等相關資料（原處分卷第135至136頁）；且若系爭建物興建後確有依法申領取得前開使用執照，為何當初竟未持用以辦理系爭建物之保存登記，亦有違常情，原告卻僅泛稱當時年紀尚小，只取得前開使用執照影本，未能提出合理之說明（本院卷第197頁之筆錄）。上情亦可見原告提出之60使字第592號建築物使用執照，並無法證明與原告所稱之系爭建物相關；否則，若依原告主張系爭建物即為該使用執照所示建物，由前述列載基地地號已不含系爭土地而論，反而恰可證明原告設籍之系爭建物，當係坐落在列載之另基地，而非系爭土地，自亦無原告所稱設籍於前1055地號土地上建物之可能。
　　⒉由系爭建物之門牌編訂情形，亦無法證明坐落之基地即為前1055地號土地：
　　　本件系爭建物之門牌及同巷22號者，係於60年9月7日由原告及訴外人李祝合併同巷22號之建物，共同申請編訂，斯時且有檢附前開60使字第592號使用執照，表明該1棟2間建物係坐落於改制前「臺北縣板橋市後埔段137地號」土地上，有新北市板橋戶政事所112年3月13日新北板戶字第1125582278號函暨檢附之門牌初編資料影本1份附卷可稽（本院卷第285至291頁）；但由原告申辦時所陳明建物坐落之基地地號，乃前開後埔段137地號土地，而60年9月7日申辦前之同年2月23日，前1055地號土地業已由前開土地分割出而不在其內，既如前述，參照前述關於60使字第592號使用執照之列載疑義，益加佐證原告所指設籍之系爭建物，坐落基地應不含前1055地號土地在內。
　　⒊原告所指系爭建物之臺北縣房屋稅籍登記表基地標示欄之列載，前後內容有所矛盾，情由及根據不明，又與前開事證不符，亦無從憑為原告主張屬實之認定：
　　　⑴原告指稱系爭建物之臺北縣房屋稅籍登記表暨附件房屋標示查丈記錄（含平面圖，原處分卷第129至130頁），於房屋坐落基地標示欄中，固可見原本經原登載「后埔段137地號」，經劃刪除線而改寫為「中山段1055地號」之手寫內容，惟附件中房屋標示查丈記錄之標示部，在建造年月日項下係記載60年9月3日，可知該房屋稅籍登記之列載，最早亦在前述前1055地號土地於60年2月23日由「后埔段137地號」分割出後（本院卷第363至367頁），則前開登記表所指基地即「后埔段137地號」土地，當不含前1055地號土地；而嗣後雖有經手寫刪改為「中山段1055地號」者，因與刪改前所登載地號，係不含前1055地號土地者，互相矛盾，尚無從逕謂手寫刪改者，方合乎事實，而應進一步探究刪改之依據為何，以為正確判斷。
　　　⑵而查，被告就前開刪改者為何人、何時為刪改等情，業已陳明所留存資料之承辦人職章不明，相關緣由及依據均無從查明（本院卷第330至331頁之書狀）；考量房屋稅籍登記表之製作，目的在房屋稅之核課，於未辦理保存登記建物之情形，主要有賴房屋門牌號碼之明確辨識，加以特定，關於建物坐落基地為何，並據被告陳明係由房屋稅之納稅義務人自行申報，不會就所在基地再行確認等旨（本院卷第257頁、第322頁之筆錄）；再由附件之房屋標示查丈記錄、平面圖等內容，確實亦僅見有關房屋構造種類、主體及設備等，就具體基地情況未有何查丈標示或繪圖標明等，確實亦未見有針對房屋稅籍登記表關於基地之標示查對等紀錄；在刪改前之原載基地地號本即不含前1055地號土地，而嗣後刪改時間、緣由、依據等均不明，又與前開事證列載不相符，均可見此手寫刪改紀錄之正確性，甚有疑問，尚無從憑以採信原告之主張。
　　⒋原告所稱合併後1055地號土地上新建建物之相關資料等，無法勾稽與系爭建物相關，更無從憑認系爭建物拆除前之基地為何：
　　　⑴原告主張系爭建物經拆除後，前1055地號土地並與同段1068、1068-1、1069、1069-2地號土地合併為合併後1055地號土地，繼之在其上新建建物乙節，固有其所指新建建物所領得106板建字第416號建造執照影本1份在卷可按（原處分卷第93至104頁），並可見其中登載107年6月6日有將核准之基地範圍，由同段1068、1068-1地號，增加併入前1055地號及1069、1069-2地號土地（原處分卷第102頁），惟此情僅足以說明前1055地號土地有列入新建建物基地之事實，前1055地號土地上是否仍存在系爭建物，並無由憑認。
　　　⑵其次，細觀前開新建建物建造執照加註事項，為興建事曾據申領之106板拆字第54號拆除執照，依被告所提出該拆除執照之查詢資料，則可見係針對位於新北市板橋區中山段1068地號土地上之同巷22號房屋拆除事宜，予以核發（原處分卷第103頁、本院卷第273至276頁），清楚可見核准拆除之範圍，原告卻謂應包含系爭建物云云，實與事證不符；抑且，被告復指明原告所稱系爭建物107年10月15日經拆除乙事，查無曾經申領拆除執照之情，且被告於自用住宅用地地上建物使用情形查復表登載之拆除時間，亦係根據原告單方說明而來（本院卷第207至208頁、第236至237頁之書狀，原處分卷第34頁、第153頁），加之前開拆除執照於106年間核發時，前1055地號土地尚未增列入106板建字第416號建造執照基地範圍，迄107年6月6日始增加列入（原處分卷第102頁），更加證明106板拆字第54號拆除執照核發範圍，應無包含前1055地號土地上建物之可能。遑論1055地號土地上建物是否為系爭建物，更無法由此部分資料勾稽查得。是則，新建建物之基地範圍雖有包含前1055地號土地乙事，但關聯之106板拆字第54號拆除執照，則查無有針對系爭建物核給之情形，原告卻以前者推測後者當包含系爭建物云云，實屬無稽，毫不可取。
　　⒌原告所執106板建字第416號建造執照所示新建建物，為辦理建築線指定而提出之資料等，經比對後亦無法憑認系爭建物即為坐落前1055地號土地上之建物：
　　　⑴本件原告再執前開新建建物興建時，針對基地範圍內之新北市板橋區中山段1068、1068-1、1069、1069-2地號及前1055地號土地，曾於106年10月申辦建築線指定事宜，當可證明前1055地號土地上存有建物，並謂應即為系爭建物云云。而新北市政府城鄉發展局112年5月30日新北城測字地1120969419號函，則說明該建築線指定案，係於106年11月2日前往實地測繪，並有製作實測現況圖、地籍套繪圖，當時前1055地號土地上雖存在建物，但無標示門牌資訊等語（本院卷第393至397頁）；然查，被告業已陳明建築線指定案之調查，側重在查認建築基地與道路之分界暨關聯，新北市政府城鄉發展局承辦人就申請人提出之實測現況圖、地籍套繪圖等資料現場審核時，係針對基地分界有無重合等事項，又因此件申請人提出之前開圖面資料，並未標明門牌號碼等資訊，更可證明現場不會就地上建物門牌資料有所確認等語，僅由前開圖資列載內容，確實亦未見有系爭建物門牌號碼等資訊經記明之情形。
　　　⑵再者，細觀前開回函所檢附之現況計畫圖（本院卷第397頁）上，在1055地號土地上之建物，係標明有3層樓、4層樓、1層樓且彼此相連建物之內容（即由左至右依序標示「3R」、「4R」、「1R」者，被告說明見本院卷第458頁之書狀）；以此標明內容，與原告所提出系爭建物拆除前照片（本院卷第99、313至315頁、訴願卷第74頁、原處分卷第107至110頁、173頁），相互參對，原告所指為系爭建物拆除前照片之建物，卻僅可見3層樓（頂樓似有一半類如樓梯間之加蓋，本院卷第99、313頁、原處分卷第173頁），難以辨識原告所稱之系爭建物樣式，與前開現況計畫所標明尚有其他層數建物與之相連者係相符（本院卷第397頁）。是被告辯稱前開現況計畫圖之登載內容，僅足說明前1055地號土地上有建物，但並非系爭建物，應較符合事實。
　　　⑶況且，關於原告所指上開照片所示粉膚色建物（本院卷第99、313頁），是否確為系爭建物，因各該照片內容無法辨識相關門牌號碼，樓層數又與系爭建物之房屋稅籍登記表所附房屋平面圖登載2層樓狀況不符（原處分卷第130頁），已無從肯認；另經比對前述60年9月7日與系爭建物同時申請編定門牌號碼之同巷22號建物，當時提出之申請資料中（本院卷第289至290頁），無論編訂門牌申請或調查報告，均載明2個門牌建物同樣位於改制前台北縣板橋鎮後埔段137地號（60年2月23日即已分割出同段137-30《即前1055地號土地》、137-31地號《後續編為同區中山段1068地號》土地，分割後尚存之137地號則於68年重測後編為同區中山段1069地號土地，本院卷第367頁），但同巷22號建物之房屋稅籍登記表，於65年1月間登載時之基地標示，卻為後埔段第137-31地號（68年重測後編為中山段1068地號土地者，原處分卷第116至127頁、本院卷第367頁；此節與前述申領拆除同巷號房屋之106板拆字第54號拆除執照登載內容，則尚相符，本院卷第273至275頁），除可見嗣後同巷22號房屋房屋稅籍記錄登載之基地，已與門號編訂資料所載基地有差異外，後續同巷22號房屋測量日期為105年6月22日建物測量成果圖，又可見由2層樓建物改為4層樓建物，主要用途含幼稚園、住宅等情（原處分卷第123頁）；但此增建至4樓之建物樣式，經與103年修測之國土測繪圖資，或106年10月25日之現況計畫圖中同段1068地號土地上建物（均標明為「3R」，反而1055地號土地上有標出「4R」者）情形為比對（原處分卷第111至112頁、本院卷第397頁），卻有樣式不同而難以勾稽之情形；換言之，門牌編訂時表明與系爭建物為一棟2間之同巷22號建物，嗣後尚有陸續增改、部分供作幼稚園使用等，則前開106年10月25日實況測繪圖中所示前1055地號土地上之建物，是否與此相關或另有逕行增建而涉及系爭建物之使用可能等，亦無法全然排除。但無論如何，前1055地號土地上之建物，查無曾經以之為基地而編訂門牌號碼等資料，既甚為明確，而原告所主張設籍、現況已經拆除之系爭建物，又未曾辦理建物保存登記、拆除登記等，甚至查無系爭建物與前1055地號土地上建物有何關聯性，則僅憑前1055地號土地曾存在建物乙事，顯然仍不足以肯認此建物即為系爭建物；尤其如前述，原告所執現況計畫圖標示之建物樣式，與其所指系爭建物之照片情形，又無法核對相符，益證原告此部分主張，乃無端之推測，無法據為對其有利之認定。
　  ⒍原告下述事證，亦無從為對其有利之認定：
　　　⑴原告復稱系爭土地前經按自用住宅稅率核課地價稅，除提出地價稅課稅明細表影本為憑（本院卷第39至74頁），另亦稱尚得援用自用住宅用地稅率課徵地價稅認定原則關於出具房屋基地坐落證明書，作為系爭土地符合自住宅用地之認定資料云云；然查，關於系爭土地之地價稅核課情形，僅足說明系爭土地曾經按自用住宅稅率核課地價稅，並未能證明地價稅核課情形，有何可資憑認所指其上自用住宅即為系爭建物之情形；另原告自始更未曾提出有就系爭建物取得房屋基地坐落申請書等文件，以本件原告申報系爭土地之土地增值稅核課事宜時，系爭建物已經拆除，被告事前無從得知調查，反而係原告較有即時存證之可能，其卻仍指摘被告尚負有依職權應調查、卻未為之違法云云，亦顯然欠缺合理性，應不可取。
　　　⑵至於原告提出之系爭建物房屋稅繳納證明，或水電費通知單等件（本院卷第177至181頁、第35至37頁），同樣僅足說明原告有就系爭建物繳納房屋稅、水電費等事實，仍然與系爭建物坐落基地為何之認定無關；另提出之新北市板橋區民族路219巷地籍圖與網路地籍圖套疊影像、數位航攝影像（本院卷第437至443頁），則無法辨認所稱建物即為系爭建物，部分亦無法確認前1055地號土地在影像中之範圍，上開事證，仍均無法憑為原告主張可採之認定，亦予指明。
　　㈣綜上，被告所持財政部93年4月2日台財稅字第0930451668號函釋：「未辦建物所有權第一次登記之建物坐落基地移轉，申請按自用住宅用地稅率課徵土地增值稅案件，有關基地號之認定，准憑土地所有權人檢送地政機關所核發之『建築改良物勘查結果通知書』予以認定。」係針對未辦建物所有權第一次登記之建物，就所坐落基地為何之認定證據，具體指明可以建築改良物勘查結果通知書為證，惟此並非法定唯一證據之性質，在有其他事證可資認定所坐落基地為何之情形，固然仍應採酌認定，惟原告就此有利且屬於其自身方確知，亦較能控制之證據，亦當有協力說明並指明證據之責任。準此，本件經綜合原告所陳及提出之各該事證後，均查無可認系爭建物確實坐落於前1055地號土地上等相關證據，被告否准原告關於本件應適用土地稅法第34條規定，按自用住宅優惠稅率核計之申請，即有依據。又本件被告就系爭土地移轉所核課之土地增值稅，經依土地法第33條第1項規定之一般稅率核計結果，確如原處分所示稅額，業據原告陳明並不爭執，被告就詳細計算內容所為說明（本院卷第324頁之筆錄、第383至386頁之書狀），經核亦無違誤。
　　　是原告仍主張被告未准依其申請核課，就超過按自用住宅優惠稅率核課之稅額部分，係有違誤而訴請撤銷云云，應無理由。
六、從而，原告主張各節，均無可採，本件被告以原處分所為土地增值稅逾14,662,261元部分之核課，並無違誤，復查決定、訴願決定遞予維持，亦無不合。原告仍執前詞，訴請撤銷，為無理由，應予駁回。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及證據，均無礙本院前開論斷結果，爰不予一一論述，併予指明。
據上論結，本件原告之訴為無理由，依行政訴訟法第98條第1項
前段，判決如主文。 
中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　13　　日
                    臺北高等行政法院第一庭
                              審判長法  官  蕭忠仁
                                    法  官  林秀圓
                                    法  官  林麗真 
一、上為正本係照原本作成。
二、如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表
    明上訴理由，如於本判決宣示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。（須按他造人數附繕本）
三、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書。（行政訴
    訟法第241條之1第1項前段）
四、但符合下列情形者，得例外不委任律師為訴訟代理人。（同
    條第1項但書、第2項） 
		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　　112 　年　　7 　　月　　13　 日                                     書記官  謝貽婷



臺北高等行政法院判決

111年度訴字第611號

112年6月8日辯論終結

原      告  吳明憲                                      



訴訟代理人  黃映智  律師

            李維剛  律師

被      告  新北市政府稅捐稽徵處



代  表  人  張世玢（處長）



訴訟代理人  吳沛瑀              

            張志豪              

            白靜淑              

上列當事人間土地增值稅事件，原告不服新北市政府中華民國11

1年4月1日案號：1118030039號訴願決定，提起行政訴訟，本院

判決如下：

    主  文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

一、事實概要：

　　原告依土地稅法第34條、第34條之1等規定，於民國110年4

    月29日向被告申報土地移轉現值及申請按自用住宅稅率課徵

    土地增值稅，並主張其原有新北市板橋區民族路219巷20號

    未辦理保存登記建物（下稱系爭建物），係坐落於其所有新

    北市板橋區中山段1055地號土地（下稱前1055地號土地，68

    年重測前為板橋市後埔段137-30地號，於60年2月23日分割

    自同段137地號土地），於106年9月30日前原告且設籍於系

    爭建物，及因系爭建物於107年10月間經原告拆除完畢後，

    前1055地號土地經與坐落同段1068、1068-1、1069、1069-2

    地號土地，於109年11月6日合併編為1055地號土地（下稱合

    併後1055地號土地，合併後原告應有部分為4,228/10,000，

    關於原告所有部分下稱系爭土地），業已在其上新建建物（

    領有106板建字第416號建造執照），原告並於110年4月7日

    分別出售系爭土地（下稱系爭交易），故認系爭土地符合土

    地稅法第34條規定按自用住宅用地稅率徵收土地增值稅之情

    形。案經被告查認原告前設籍之系爭建物，未據提供建築改

    良物勘查結果通知書等，無從審認系爭建物（拆除前）坐落

    基地確與其所稱經拆除改建之系爭交易有關，與土地稅法第

    34條等規定不符，乃以110年7月28日新北稅板四字第110561

    5142號函（下稱原處分）仍按較高之一般用地稅率對原告核

    課系爭土地之土地增值稅新臺幣（下同）計2,437萬9,297元

    。原告不服，遞經復查決定駁回、新北市政府訴願決定駁回

    ，遂提起本件訴訟。

二、本件原告主張：

　㈠系爭建物拆除前，實際坐落在前1055地號土地，由原告60年9

    月7日編訂門牌申請書暨斯時檢附之60年9月3日60使字第592

    號使用執照，系爭建物之臺北縣房屋稅籍登記表記載情形，

    均可證明。又系爭建物雖約於107年10月15日前拆除，原告

    迄109年9月30日前均設籍該址，系爭建物符合土地稅法第9

    條規定之自用住宅，坐落之前1055地號土地即符合自用住宅

    用地；嗣後原告與恆美建設股份有限公司（下稱恆美公司）

    合建房屋，新建建物即坐落在包含前1055地號土地之合併後

    土地上，原告以系爭交易出售持有之系爭土地（即應有部分

    4,228/10,000權利）與恆美公司，亦符合原自用住宅土地經

    拆除改建後出售之情形，被告就系爭土地在系爭交易之土地

    增值稅核課，應依土地稅法第34條第1項規定按自用住宅用

    地之稅率徵收土地增值稅，被告卻按較高一般稅率核課，原

    處分逾自用住宅稅率而為核課部分，容有違誤，為此訴請撤

    銷等語。

　㈡並聲明：訴願決定、復查決定及原處分逾14,662,261元部分

    之土地增值稅額均撤銷。

三、本件被告則以：

　㈠原告就系爭交易申報土地增值稅前，早於107年10月間即已拆

    除系爭建物，因系爭建物未辦理保存登記，拆除前坐落之確

    切基地地號等情，原告即應檢送地政機關核發之「建築改良

    物勘查結果通知書」作為憑據。惟原告申報時未能出具上開

    證明資料，且原告主張前1055地號土地經與相鄰之1068、10

    68-1、1069、1069-2等地號土地，改編為合併後1055地號土

    地，嗣並在其上新建建物，屬於自用住宅土地拆除後改建之

    情形，即須以原告設籍之系爭建物確實坐落於前1055地號土

    地為前提；但依土地現況及所查得之相關資料，被告無法查

    認系爭建物拆除前確實坐落於前1055地號土地範圍，且原告

    所稱合併後1055地號土地上雖另建有新建建物，然依其建照

    （106板建字第416號建照）記載內容，新建建物之基地經擴

    張前原為1068、1068-1地號，本與前1055地號土地無關，後

    續擴張結果，原告亦無法提出新建建物因此所使用基地，究

    竟與拆除前系爭建物所使用者有何具體關聯等證據，原告在

    出售系爭土地部分，查無其所稱事證，本件情形不符合土地

    稅法第9條、第34條第1項等規定，被告以原處分按一般用地

    稅率課徵土地增值稅，並無違誤。

　㈡又依原告申報時之主張，其係於60年4月以每平方公尺232.9

    元，取得合併後1055地號土地持分466,137/1,422,500，再

    於95年8月以每平方公尺72,288.7元，取得合併後土地持分3

    3,824/355,625（見土地建物查詢資料土地所有權部之歷次

    取得權利範圍列載資料，原處分卷第148頁），迄110年4月7

    日作成系爭交易前，原告共計持有合併後土地持分4,228/10

    ,000；又因合併後土地面積1,346平方公尺，110年公告現值

    每平方公尺168,000元，若分別以60年4月及95年8月為基期

    （各以100%表示）計算，系爭交易日之臺灣地區消費者物價

    總指數表所列物價指數分別為559.2%、115.7%（原處分卷第

    151、152頁），被告乃依土地稅法第31條、第33條規定，依

    序計算各該基期系爭交易應納之土地增值稅額，為22,253,4

    10元、2,125,887元，合計24,379,297元（計算內容詳見本

    院卷第384至386頁、原處分卷第1頁），以原處分對原告核

    課土地增值稅，均符合規定，並無違誤等語，資為抗辯。

　㈢並聲明：駁回原告之訴。

四、本件如事實概要欄所示事實，除下述所示爭點外，其餘為兩

    造所不爭執，並有改制前板橋市後埔段137-30地號土地登記

    資料（原處分卷第138頁）、合併後1055地號土地登記謄本

    （原處分卷第145至148頁）、新北市板橋地政事務所112年5

    月8日新北板地測字第1125827560號函暨附件（本院卷第363

    至367頁）、改制前臺北縣建設局60年9月3日60使字第592號

    建築物使用執照（本院卷第291頁）、原告60年9月7日編訂

    門牌申請書（本院卷第290頁）、改制前臺北縣板橋鎮戶政

    事務所（60）9.9.北縣板戶字第6590號通知（本院卷第288

    頁）、新北市板橋戶政事務所112年3月13日回函暨所附資料

    （本院卷第285至291頁）、原告戶口名簿影本（本院卷第17

    3至175頁）、房屋稅籍登記表暨房屋標示查丈記錄、房屋平

    面圖（原處分卷第129至130頁）、新北市城鄉發展局112年5

    月30日回函暨檢附資料（本院卷第393至397頁）、新北市政

    府工務局106板建字第416號建造執照（原處分卷第93至104

    頁）、系爭建物拆除前後照片（本院卷第99、313至315頁、

    訴願卷第74頁、原處分卷第107、173頁）、被告之自用住宅

    用地地上建物使用情形查復表（房屋稅用）（原處分卷第34

    頁）、系爭土地之所有權買賣移轉契約書（本院卷第183至1

    87頁）、原告之土地增值稅申報書（原處分卷第160至163頁

    ）、原處分（本院卷第75至76頁）、復查決定（本院卷第80

    至86頁）、訴願決定（本院卷第89至98頁）影本等件在卷可

    稽，堪認與事實相符。而兩造既以前詞爭執，則本件所應審

    究之主要爭點厥為：原告前設籍之系爭建物遭拆除前，所坐

    落基地是否為前1055地號土地？系爭建物之拆除，與合併後

    土地上新建建物乙事，二者有無關聯而足以符合原自用住宅

    土地經拆除改建後出售之情形？原告以系爭交易而出售系爭

    土地應有部分所有權部分，是否均符合土地稅法第9條、第3

    4條第1項規定而得按自用住宅用地之稅率徵收土地增值稅（

    兩造均不爭執若得按自用住宅用地稅率核計，稅額計為14,6

    62,261元）？原處分核課逾14,662,261元（應調減差額為9,

    717,036元）之土地增值稅部分，是否適法有據？

五、本院之判斷如下：

　㈠土地稅法第9條規定：「本法所稱自用住宅用地，指土地所有

    權人或其配偶、直系親屬於該地辦竣戶籍登記，且無出租或

    供營業用之住宅用地。」第28條前段規定：「已規定地價之

    土地，於土地所有權移轉時，應按其土地漲價總數額徵收土

    地增值稅。」第31條第1項第1款、第3項規定：「（第1項）

    土地漲價總數額之計算，應自該土地所有權移轉或設定典權

    時，經核定之申報移轉現值中減除下列各款後之餘額，為漲

    價總數額：一、規定地價後，未經過移轉之土地，其原規定

    地價。規定地價後，曾經移轉之土地，其前次移轉現值。……

    （第3項）土地所有權人辦理土地移轉繳納土地增值稅時，

    在其持有土地期間內，因重新規定地價增繳之地價稅，就其

    移轉土地部分，准予抵繳其應納之土地增值稅。但准予抵繳

    之總額，以不超過土地移轉時應繳增值稅總額5%為限。」第

    33條第1項第1至3款規定：「土地增值稅之稅率，依下列規

    定：一、土地漲價總數額超過原規定地價或前次移轉時核計

    土地增值稅之現值數額未達100%者，就其漲價總數額徵收增

    值稅20%。二、土地漲價總數額超過原規定地價或前次移轉

    時核計土地增值稅之現值數額在100%以上未達200%者，除按

    前款規定辦理外，其超過部分徵收增值稅30%。三、土地漲

    價總數額超過原規定地價或前次移轉時核計土地增值稅之現

    值數額在200%以上者，除按前2款規定分別辦理外，其超過

    部分徵收增值稅40%。」第34條第1至3項規定：「（第1項）

    土地所有權人出售其自用住宅用地者，都市土地面積未超過

    3公畝部分或非都市土地面積未超過7公畝部分，其土地增值

    稅統就該部分之土地漲價總數額按10%徵收之；超過三公畝

    或七公畝者，其超過部分之土地漲價總數額，依前條規定之

    稅率徵收之。（第2項）前項土地於出售前1年內，曾供營業

    使用或出租者，不適用前項規定。（第3項）第1項規定於自

    用住宅之評定現值不及所占基地公告土地現值10%者，不適

    用之。但自用住宅建築工程完成滿1年以上者不在此限。」

    第49條第1項規定：「土地所有權移轉或設定典權時，權利

    人及義務人應於訂定契約之日起30日內，檢附契約影本及有

    關文件，共同向主管稽徵機關申報其土地移轉現值。但依規

    定得由權利人單獨申請登記者，權利人得單獨申報其移轉現

    值。」

　㈡由上開規定可知，土地增值稅之核課，其程序原則上係始於

    上述土地稅法第49條第1項所規定之土地移轉現值申報，至

    於土地移轉現值申報中併為適用土地稅法第34條所規定自用

    住宅用地稅率課徵土地增值稅之主張者，因所關係者仍係土

    地增值稅額，且上述同法第49條第2項復明定主管稽徵機關

    應於申報土地移轉現值收件之日起一定期日內，核定應納土

    地增值稅額，並填發稅單，送達納稅義務人。故對申請適用

    土地稅法第34條所規定自用住宅用地稅率課徵土地增值稅之

    土地移轉現值申報，稽徵機關嗣核定按一般用地稅率課徵土

    地增值稅而填發送達之稅單，雖其內容實質上含有「否准適

    用自用住宅用地稅率課徵土地增值稅」之意旨，然因其係以

    核發稅單即作成核課稅捐處分之方式為之，是納稅義務人對

    之如有不服，循序提起行政救濟之訴訟類型應為行政訴訟法

    第4條規定之撤銷訴訟，尚非同法第5條規定之課予義務訴訟

    （最高行政法院104年度判字第174號判決意旨參照）。又憲

    法第143條第3項明定：「土地價值非因施以勞力資本而增加

    者，應由國家徵收土地增值稅，歸人民共享之。」旨在實施

    土地自然漲價歸公政策。土地增值稅是依據漲價歸公原則，

    就土地自然漲價所得利益課稅，除有不課徵之法定事由外，

    均應於土地所有權移轉時加以課徵；惟考量自用住宅用地，

    究為人民基本生活所必需，同法第34條乃有適用優惠稅率課

    徵土地增值稅之規定，而所謂「自用住宅用地」，同法第9

    條除明文須具備土地所有權人或其配偶、直系親屬於該地辦

    竣戶籍登記之法定要件外，另亦須符合同法第34條第2項關

    於須出售前1年內無出租或供營業用之要件，繼之再區分都

    市土地或非都市土地所設不同面積之限制，以為優惠稅率之

    適用；故申報時主張適用自用住宅優惠稅率核課土地增值稅

    者，所提出經土地所有權人或其配偶、直系親屬辦竣戶籍登

    記之建物或地上物，並須可認設籍之建物或地上物確實位於

    申報移轉之土地上，方符合法定要件。

　㈢本件原告申報系爭交易所移轉之系爭土地（應有部分4,228/1

    0,000），查無有經原告作為土地稅法第9條所規定自用住宅

    用地之情形：

　  本件原告主張系爭土地屬於其自用住宅用地者，無非以其在

    109年9月30日前曾設籍居住多年之系爭建物，該建物位於系

    爭土地上，及系爭建物約於107年10月15日經拆除後改建新

    建物，符合財政部82年1月18日台財稅字第821476097號函所

    指拆除改建中出售自用住宅用地，得按自用住宅用地優惠稅

    率核課等情為據，並舉其戶口名簿、遷徙紀錄證明書（本院

    卷第173至175頁）、系爭建物水電費通知單（本院卷第35至

    37頁）、系爭土地地價稅課稅明細表、系爭建物之房屋稅繳

    納證明（本院卷第39至74頁、第177至181頁）、系爭建物之

    房屋稅籍登記表影本（原處分卷第129頁）、原告出具之拆

    除聲明書、拆除照片（原處分卷第153、107至110頁、本院

    卷第313至315頁）及被告110年7月1日自用住宅用地地上建

    物使用情形查復表（房屋稅用，原處分卷第34頁）等件為憑

    。但查：

　　⒈原告所提出60使字第592號建築物使用執照存根影本之列載

      情形，與所稱設籍之系爭建物位於前1055地號土地上，有

      所矛盾，無法證明其主張屬實：

　　　原告提出前開曾在系爭建物設籍之事證，業據被告陳明並

      不爭執原告於109年9月30日前確有設籍系爭建物地址，及

      系爭建物約於107年10月間即經拆除等事實，惟否認系爭

      建物經拆除前係位於原告所稱前1055地號土地上，並質疑

      原告就系爭土地所有權移轉提出土地增值稅申報時，所檢

      附列載基地為改制前「臺北縣板橋市後埔段137地號」之6

      0年9月3日（發照日期）60使字第592號建築物使用執照存

      根影本1份（原處分卷第133至134頁），謂即為系爭建物

      興建後所申辦者，但查：

　　　⑴由60使字第592號建築物使用執照登載建物為2層樓，已

        可見與原告所提出系爭建物拆除前照片中為3層樓之型

        式（頂樓上並有部分加蓋，原處分卷第107頁、本院卷

        第313頁），顯然所不符；另60年9月間發照時登載之前

        開地號，實亦不含前1055地號土地，此由前1055地號土

        地於68年重測前為改制前「臺北縣板橋市後埔段137-30

        地號」（下稱重測前137-30地號土地），此137-30地號

        土地則早於60年2月23日即分割自改制前「臺北縣板橋

        市後埔段137地號」土地（原處分卷第138至139頁），

        並據新北市板橋地政事務所112年5月8日新北板地測字

        第1125827560號回函，說明前開60年2月23日分割出重

        測前137-30地號土地時（同時分割出137-30至137-42地

        號），改制前「臺北縣板橋市後埔段137地號」土地則

        仍存在，嗣後再陸續分割出137-43、137-118至137-122

        等地號土地，迄68年8月10日重測後即登記為「中山段1

        069地號」土地等旨（本院卷第363至367頁），亦可為

        證；換言之，原告所持60使字第592號建築物使用執照

        存根影本所指之建物，依列載情形當係坐落於另基地之

        建物，難認與前1055地號土地上有無建物乙事相關。

　　　⑵況且，原告所執前開60使字第592號使用執照經核准之確

        切建物為何，因其上未見記載建物建號或門牌號碼等，

        本即不明，被告雖曾函請新北市政府工務局協助比對，

        亦經該局回復無法查得該使用執照（含建造執照）等相

        關資料（原處分卷第135至136頁）；且若系爭建物興建

        後確有依法申領取得前開使用執照，為何當初竟未持用

        以辦理系爭建物之保存登記，亦有違常情，原告卻僅泛

        稱當時年紀尚小，只取得前開使用執照影本，未能提出

        合理之說明（本院卷第197頁之筆錄）。上情亦可見原

        告提出之60使字第592號建築物使用執照，並無法證明

        與原告所稱之系爭建物相關；否則，若依原告主張系爭

        建物即為該使用執照所示建物，由前述列載基地地號已

        不含系爭土地而論，反而恰可證明原告設籍之系爭建物

        ，當係坐落在列載之另基地，而非系爭土地，自亦無原

        告所稱設籍於前1055地號土地上建物之可能。

　　⒉由系爭建物之門牌編訂情形，亦無法證明坐落之基地即為

      前1055地號土地：

　　　本件系爭建物之門牌及同巷22號者，係於60年9月7日由原

      告及訴外人李祝合併同巷22號之建物，共同申請編訂，斯

      時且有檢附前開60使字第592號使用執照，表明該1棟2間

      建物係坐落於改制前「臺北縣板橋市後埔段137地號」土

      地上，有新北市板橋戶政事所112年3月13日新北板戶字第

      1125582278號函暨檢附之門牌初編資料影本1份附卷可稽

      （本院卷第285至291頁）；但由原告申辦時所陳明建物坐

      落之基地地號，乃前開後埔段137地號土地，而60年9月7

      日申辦前之同年2月23日，前1055地號土地業已由前開土

      地分割出而不在其內，既如前述，參照前述關於60使字第

      592號使用執照之列載疑義，益加佐證原告所指設籍之系

      爭建物，坐落基地應不含前1055地號土地在內。

　　⒊原告所指系爭建物之臺北縣房屋稅籍登記表基地標示欄之

      列載，前後內容有所矛盾，情由及根據不明，又與前開事

      證不符，亦無從憑為原告主張屬實之認定：

　　　⑴原告指稱系爭建物之臺北縣房屋稅籍登記表暨附件房屋

        標示查丈記錄（含平面圖，原處分卷第129至130頁），

        於房屋坐落基地標示欄中，固可見原本經原登載「后埔

        段137地號」，經劃刪除線而改寫為「中山段1055地號

        」之手寫內容，惟附件中房屋標示查丈記錄之標示部，

        在建造年月日項下係記載60年9月3日，可知該房屋稅籍

        登記之列載，最早亦在前述前1055地號土地於60年2月2

        3日由「后埔段137地號」分割出後（本院卷第363至367

        頁），則前開登記表所指基地即「后埔段137地號」土

        地，當不含前1055地號土地；而嗣後雖有經手寫刪改為

        「中山段1055地號」者，因與刪改前所登載地號，係不

        含前1055地號土地者，互相矛盾，尚無從逕謂手寫刪改

        者，方合乎事實，而應進一步探究刪改之依據為何，以

        為正確判斷。

　　　⑵而查，被告就前開刪改者為何人、何時為刪改等情，業

        已陳明所留存資料之承辦人職章不明，相關緣由及依據

        均無從查明（本院卷第330至331頁之書狀）；考量房屋

        稅籍登記表之製作，目的在房屋稅之核課，於未辦理保

        存登記建物之情形，主要有賴房屋門牌號碼之明確辨識

        ，加以特定，關於建物坐落基地為何，並據被告陳明係

        由房屋稅之納稅義務人自行申報，不會就所在基地再行

        確認等旨（本院卷第257頁、第322頁之筆錄）；再由附

        件之房屋標示查丈記錄、平面圖等內容，確實亦僅見有

        關房屋構造種類、主體及設備等，就具體基地情況未有

        何查丈標示或繪圖標明等，確實亦未見有針對房屋稅籍

        登記表關於基地之標示查對等紀錄；在刪改前之原載基

        地地號本即不含前1055地號土地，而嗣後刪改時間、緣

        由、依據等均不明，又與前開事證列載不相符，均可見

        此手寫刪改紀錄之正確性，甚有疑問，尚無從憑以採信

        原告之主張。

　　⒋原告所稱合併後1055地號土地上新建建物之相關資料等，

      無法勾稽與系爭建物相關，更無從憑認系爭建物拆除前之

      基地為何：

　　　⑴原告主張系爭建物經拆除後，前1055地號土地並與同段1

        068、1068-1、1069、1069-2地號土地合併為合併後105

        5地號土地，繼之在其上新建建物乙節，固有其所指新

        建建物所領得106板建字第416號建造執照影本1份在卷

        可按（原處分卷第93至104頁），並可見其中登載107年

        6月6日有將核准之基地範圍，由同段1068、1068-1地號

        ，增加併入前1055地號及1069、1069-2地號土地（原處

        分卷第102頁），惟此情僅足以說明前1055地號土地有

        列入新建建物基地之事實，前1055地號土地上是否仍存

        在系爭建物，並無由憑認。

　　　⑵其次，細觀前開新建建物建造執照加註事項，為興建事

        曾據申領之106板拆字第54號拆除執照，依被告所提出

        該拆除執照之查詢資料，則可見係針對位於新北市板橋

        區中山段1068地號土地上之同巷22號房屋拆除事宜，予

        以核發（原處分卷第103頁、本院卷第273至276頁），

        清楚可見核准拆除之範圍，原告卻謂應包含系爭建物云

        云，實與事證不符；抑且，被告復指明原告所稱系爭建

        物107年10月15日經拆除乙事，查無曾經申領拆除執照

        之情，且被告於自用住宅用地地上建物使用情形查復表

        登載之拆除時間，亦係根據原告單方說明而來（本院卷

        第207至208頁、第236至237頁之書狀，原處分卷第34頁

        、第153頁），加之前開拆除執照於106年間核發時，前

        1055地號土地尚未增列入106板建字第416號建造執照基

        地範圍，迄107年6月6日始增加列入（原處分卷第102頁

        ），更加證明106板拆字第54號拆除執照核發範圍，應

        無包含前1055地號土地上建物之可能。遑論1055地號土

        地上建物是否為系爭建物，更無法由此部分資料勾稽查

        得。是則，新建建物之基地範圍雖有包含前1055地號土

        地乙事，但關聯之106板拆字第54號拆除執照，則查無

        有針對系爭建物核給之情形，原告卻以前者推測後者當

        包含系爭建物云云，實屬無稽，毫不可取。

　　⒌原告所執106板建字第416號建造執照所示新建建物，為辦

      理建築線指定而提出之資料等，經比對後亦無法憑認系爭

      建物即為坐落前1055地號土地上之建物：

　　　⑴本件原告再執前開新建建物興建時，針對基地範圍內之

        新北市板橋區中山段1068、1068-1、1069、1069-2地號

        及前1055地號土地，曾於106年10月申辦建築線指定事

        宜，當可證明前1055地號土地上存有建物，並謂應即為

        系爭建物云云。而新北市政府城鄉發展局112年5月30日

        新北城測字地1120969419號函，則說明該建築線指定案

        ，係於106年11月2日前往實地測繪，並有製作實測現況

        圖、地籍套繪圖，當時前1055地號土地上雖存在建物，

        但無標示門牌資訊等語（本院卷第393至397頁）；然查

        ，被告業已陳明建築線指定案之調查，側重在查認建築

        基地與道路之分界暨關聯，新北市政府城鄉發展局承辦

        人就申請人提出之實測現況圖、地籍套繪圖等資料現場

        審核時，係針對基地分界有無重合等事項，又因此件申

        請人提出之前開圖面資料，並未標明門牌號碼等資訊，

        更可證明現場不會就地上建物門牌資料有所確認等語，

        僅由前開圖資列載內容，確實亦未見有系爭建物門牌號

        碼等資訊經記明之情形。

　　　⑵再者，細觀前開回函所檢附之現況計畫圖（本院卷第397

        頁）上，在1055地號土地上之建物，係標明有3層樓、4

        層樓、1層樓且彼此相連建物之內容（即由左至右依序

        標示「3R」、「4R」、「1R」者，被告說明見本院卷第

        458頁之書狀）；以此標明內容，與原告所提出系爭建

        物拆除前照片（本院卷第99、313至315頁、訴願卷第74

        頁、原處分卷第107至110頁、173頁），相互參對，原

        告所指為系爭建物拆除前照片之建物，卻僅可見3層樓

        （頂樓似有一半類如樓梯間之加蓋，本院卷第99、313

        頁、原處分卷第173頁），難以辨識原告所稱之系爭建

        物樣式，與前開現況計畫所標明尚有其他層數建物與之

        相連者係相符（本院卷第397頁）。是被告辯稱前開現

        況計畫圖之登載內容，僅足說明前1055地號土地上有建

        物，但並非系爭建物，應較符合事實。

　　　⑶況且，關於原告所指上開照片所示粉膚色建物（本院卷

        第99、313頁），是否確為系爭建物，因各該照片內容

        無法辨識相關門牌號碼，樓層數又與系爭建物之房屋稅

        籍登記表所附房屋平面圖登載2層樓狀況不符（原處分

        卷第130頁），已無從肯認；另經比對前述60年9月7日

        與系爭建物同時申請編定門牌號碼之同巷22號建物，當

        時提出之申請資料中（本院卷第289至290頁），無論編

        訂門牌申請或調查報告，均載明2個門牌建物同樣位於

        改制前台北縣板橋鎮後埔段137地號（60年2月23日即已

        分割出同段137-30《即前1055地號土地》、137-31地號《

        後續編為同區中山段1068地號》土地，分割後尚存之137

        地號則於68年重測後編為同區中山段1069地號土地，本

        院卷第367頁），但同巷22號建物之房屋稅籍登記表，

        於65年1月間登載時之基地標示，卻為後埔段第137-31

        地號（68年重測後編為中山段1068地號土地者，原處分

        卷第116至127頁、本院卷第367頁；此節與前述申領拆

        除同巷號房屋之106板拆字第54號拆除執照登載內容，

        則尚相符，本院卷第273至275頁），除可見嗣後同巷22

        號房屋房屋稅籍記錄登載之基地，已與門號編訂資料所

        載基地有差異外，後續同巷22號房屋測量日期為105年6

        月22日建物測量成果圖，又可見由2層樓建物改為4層樓

        建物，主要用途含幼稚園、住宅等情（原處分卷第123

        頁）；但此增建至4樓之建物樣式，經與103年修測之國

        土測繪圖資，或106年10月25日之現況計畫圖中同段106

        8地號土地上建物（均標明為「3R」，反而1055地號土

        地上有標出「4R」者）情形為比對（原處分卷第111至1

        12頁、本院卷第397頁），卻有樣式不同而難以勾稽之

        情形；換言之，門牌編訂時表明與系爭建物為一棟2間

        之同巷22號建物，嗣後尚有陸續增改、部分供作幼稚園

        使用等，則前開106年10月25日實況測繪圖中所示前105

        5地號土地上之建物，是否與此相關或另有逕行增建而

        涉及系爭建物之使用可能等，亦無法全然排除。但無論

        如何，前1055地號土地上之建物，查無曾經以之為基地

        而編訂門牌號碼等資料，既甚為明確，而原告所主張設

        籍、現況已經拆除之系爭建物，又未曾辦理建物保存登

        記、拆除登記等，甚至查無系爭建物與前1055地號土地

        上建物有何關聯性，則僅憑前1055地號土地曾存在建物

        乙事，顯然仍不足以肯認此建物即為系爭建物；尤其如

        前述，原告所執現況計畫圖標示之建物樣式，與其所指

        系爭建物之照片情形，又無法核對相符，益證原告此部

        分主張，乃無端之推測，無法據為對其有利之認定。

　  ⒍原告下述事證，亦無從為對其有利之認定：

　　　⑴原告復稱系爭土地前經按自用住宅稅率核課地價稅，除

        提出地價稅課稅明細表影本為憑（本院卷第39至74頁）

        ，另亦稱尚得援用自用住宅用地稅率課徵地價稅認定原

        則關於出具房屋基地坐落證明書，作為系爭土地符合自

        住宅用地之認定資料云云；然查，關於系爭土地之地價

        稅核課情形，僅足說明系爭土地曾經按自用住宅稅率核

        課地價稅，並未能證明地價稅核課情形，有何可資憑認

        所指其上自用住宅即為系爭建物之情形；另原告自始更

        未曾提出有就系爭建物取得房屋基地坐落申請書等文件

        ，以本件原告申報系爭土地之土地增值稅核課事宜時，

        系爭建物已經拆除，被告事前無從得知調查，反而係原

        告較有即時存證之可能，其卻仍指摘被告尚負有依職權

        應調查、卻未為之違法云云，亦顯然欠缺合理性，應不

        可取。

　　　⑵至於原告提出之系爭建物房屋稅繳納證明，或水電費通

        知單等件（本院卷第177至181頁、第35至37頁），同樣

        僅足說明原告有就系爭建物繳納房屋稅、水電費等事實

        ，仍然與系爭建物坐落基地為何之認定無關；另提出之

        新北市板橋區民族路219巷地籍圖與網路地籍圖套疊影

        像、數位航攝影像（本院卷第437至443頁），則無法辨

        認所稱建物即為系爭建物，部分亦無法確認前1055地號

        土地在影像中之範圍，上開事證，仍均無法憑為原告主

        張可採之認定，亦予指明。

　　㈣綜上，被告所持財政部93年4月2日台財稅字第0930451668

      號函釋：「未辦建物所有權第一次登記之建物坐落基地移

      轉，申請按自用住宅用地稅率課徵土地增值稅案件，有關

      基地號之認定，准憑土地所有權人檢送地政機關所核發之

      『建築改良物勘查結果通知書』予以認定。」係針對未辦建

      物所有權第一次登記之建物，就所坐落基地為何之認定證

      據，具體指明可以建築改良物勘查結果通知書為證，惟此

      並非法定唯一證據之性質，在有其他事證可資認定所坐落

      基地為何之情形，固然仍應採酌認定，惟原告就此有利且

      屬於其自身方確知，亦較能控制之證據，亦當有協力說明

      並指明證據之責任。準此，本件經綜合原告所陳及提出之

      各該事證後，均查無可認系爭建物確實坐落於前1055地號

      土地上等相關證據，被告否准原告關於本件應適用土地稅

      法第34條規定，按自用住宅優惠稅率核計之申請，即有依

      據。又本件被告就系爭土地移轉所核課之土地增值稅，經

      依土地法第33條第1項規定之一般稅率核計結果，確如原

      處分所示稅額，業據原告陳明並不爭執，被告就詳細計算

      內容所為說明（本院卷第324頁之筆錄、第383至386頁之

      書狀），經核亦無違誤。

　　　是原告仍主張被告未准依其申請核課，就超過按自用住宅

      優惠稅率核課之稅額部分，係有違誤而訴請撤銷云云，應

      無理由。

六、從而，原告主張各節，均無可採，本件被告以原處分所為土

    地增值稅逾14,662,261元部分之核課，並無違誤，復查決定

    、訴願決定遞予維持，亦無不合。原告仍執前詞，訴請撤銷

    ，為無理由，應予駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及證據，均無礙本

    院前開論斷結果，爰不予一一論述，併予指明。

據上論結，本件原告之訴為無理由，依行政訴訟法第98條第1項

前段，判決如主文。 

中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　13　　日

                    臺北高等行政法院第一庭

                              審判長法  官  蕭忠仁

                                    法  官  林秀圓

                                    法  官  林麗真 

一、上為正本係照原本作成。

二、如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表

    明上訴理由，如於本判決宣示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。（須按他造人數附繕本）

三、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書。（行政訴

    訟法第241條之1第1項前段）

四、但符合下列情形者，得例外不委任律師為訴訟代理人。（同

    條第1項但書、第2項） 

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　　112 　年　　7 　　月　　13　 日                                     書記官  謝貽婷






臺北高等行政法院判決
111年度訴字第611號
112年6月8日辯論終結
原      告  吳明憲                                      


訴訟代理人  黃映智  律師
            李維剛  律師
被      告  新北市政府稅捐稽徵處


代  表  人  張世玢（處長）


訴訟代理人  吳沛瑀              
            張志豪              
            白靜淑              
上列當事人間土地增值稅事件，原告不服新北市政府中華民國111年4月1日案號：1118030039號訴願決定，提起行政訴訟，本院
判決如下：
    主  文
原告之訴駁回。
訴訟費用由原告負擔。
　　事實及理由
一、事實概要：
　　原告依土地稅法第34條、第34條之1等規定，於民國110年4月29日向被告申報土地移轉現值及申請按自用住宅稅率課徵土地增值稅，並主張其原有新北市板橋區民族路219巷20號未辦理保存登記建物（下稱系爭建物），係坐落於其所有新北市板橋區中山段1055地號土地（下稱前1055地號土地，68年重測前為板橋市後埔段137-30地號，於60年2月23日分割自同段137地號土地），於106年9月30日前原告且設籍於系爭建物，及因系爭建物於107年10月間經原告拆除完畢後，前1055地號土地經與坐落同段1068、1068-1、1069、1069-2地號土地，於109年11月6日合併編為1055地號土地（下稱合併後1055地號土地，合併後原告應有部分為4,228/10,000，關於原告所有部分下稱系爭土地），業已在其上新建建物（領有106板建字第416號建造執照），原告並於110年4月7日分別出售系爭土地（下稱系爭交易），故認系爭土地符合土地稅法第34條規定按自用住宅用地稅率徵收土地增值稅之情形。案經被告查認原告前設籍之系爭建物，未據提供建築改良物勘查結果通知書等，無從審認系爭建物（拆除前）坐落基地確與其所稱經拆除改建之系爭交易有關，與土地稅法第34條等規定不符，乃以110年7月28日新北稅板四字第1105615142號函（下稱原處分）仍按較高之一般用地稅率對原告核課系爭土地之土地增值稅新臺幣（下同）計2,437萬9,297元。原告不服，遞經復查決定駁回、新北市政府訴願決定駁回，遂提起本件訴訟。
二、本件原告主張：
　㈠系爭建物拆除前，實際坐落在前1055地號土地，由原告60年9月7日編訂門牌申請書暨斯時檢附之60年9月3日60使字第592號使用執照，系爭建物之臺北縣房屋稅籍登記表記載情形，均可證明。又系爭建物雖約於107年10月15日前拆除，原告迄109年9月30日前均設籍該址，系爭建物符合土地稅法第9條規定之自用住宅，坐落之前1055地號土地即符合自用住宅用地；嗣後原告與恆美建設股份有限公司（下稱恆美公司）合建房屋，新建建物即坐落在包含前1055地號土地之合併後土地上，原告以系爭交易出售持有之系爭土地（即應有部分4,228/10,000權利）與恆美公司，亦符合原自用住宅土地經拆除改建後出售之情形，被告就系爭土地在系爭交易之土地增值稅核課，應依土地稅法第34條第1項規定按自用住宅用地之稅率徵收土地增值稅，被告卻按較高一般稅率核課，原處分逾自用住宅稅率而為核課部分，容有違誤，為此訴請撤銷等語。
　㈡並聲明：訴願決定、復查決定及原處分逾14,662,261元部分之土地增值稅額均撤銷。
三、本件被告則以：
　㈠原告就系爭交易申報土地增值稅前，早於107年10月間即已拆除系爭建物，因系爭建物未辦理保存登記，拆除前坐落之確切基地地號等情，原告即應檢送地政機關核發之「建築改良物勘查結果通知書」作為憑據。惟原告申報時未能出具上開證明資料，且原告主張前1055地號土地經與相鄰之1068、1068-1、1069、1069-2等地號土地，改編為合併後1055地號土地，嗣並在其上新建建物，屬於自用住宅土地拆除後改建之情形，即須以原告設籍之系爭建物確實坐落於前1055地號土地為前提；但依土地現況及所查得之相關資料，被告無法查認系爭建物拆除前確實坐落於前1055地號土地範圍，且原告所稱合併後1055地號土地上雖另建有新建建物，然依其建照（106板建字第416號建照）記載內容，新建建物之基地經擴張前原為1068、1068-1地號，本與前1055地號土地無關，後續擴張結果，原告亦無法提出新建建物因此所使用基地，究竟與拆除前系爭建物所使用者有何具體關聯等證據，原告在出售系爭土地部分，查無其所稱事證，本件情形不符合土地稅法第9條、第34條第1項等規定，被告以原處分按一般用地稅率課徵土地增值稅，並無違誤。
　㈡又依原告申報時之主張，其係於60年4月以每平方公尺232.9元，取得合併後1055地號土地持分466,137/1,422,500，再於95年8月以每平方公尺72,288.7元，取得合併後土地持分33,824/355,625（見土地建物查詢資料土地所有權部之歷次取得權利範圍列載資料，原處分卷第148頁），迄110年4月7日作成系爭交易前，原告共計持有合併後土地持分4,228/10,000；又因合併後土地面積1,346平方公尺，110年公告現值每平方公尺168,000元，若分別以60年4月及95年8月為基期（各以100%表示）計算，系爭交易日之臺灣地區消費者物價總指數表所列物價指數分別為559.2%、115.7%（原處分卷第151、152頁），被告乃依土地稅法第31條、第33條規定，依序計算各該基期系爭交易應納之土地增值稅額，為22,253,410元、2,125,887元，合計24,379,297元（計算內容詳見本院卷第384至386頁、原處分卷第1頁），以原處分對原告核課土地增值稅，均符合規定，並無違誤等語，資為抗辯。
　㈢並聲明：駁回原告之訴。
四、本件如事實概要欄所示事實，除下述所示爭點外，其餘為兩造所不爭執，並有改制前板橋市後埔段137-30地號土地登記資料（原處分卷第138頁）、合併後1055地號土地登記謄本（原處分卷第145至148頁）、新北市板橋地政事務所112年5月8日新北板地測字第1125827560號函暨附件（本院卷第363至367頁）、改制前臺北縣建設局60年9月3日60使字第592號建築物使用執照（本院卷第291頁）、原告60年9月7日編訂門牌申請書（本院卷第290頁）、改制前臺北縣板橋鎮戶政事務所（60）9.9.北縣板戶字第6590號通知（本院卷第288頁）、新北市板橋戶政事務所112年3月13日回函暨所附資料（本院卷第285至291頁）、原告戶口名簿影本（本院卷第173至175頁）、房屋稅籍登記表暨房屋標示查丈記錄、房屋平面圖（原處分卷第129至130頁）、新北市城鄉發展局112年5月30日回函暨檢附資料（本院卷第393至397頁）、新北市政府工務局106板建字第416號建造執照（原處分卷第93至104頁）、系爭建物拆除前後照片（本院卷第99、313至315頁、訴願卷第74頁、原處分卷第107、173頁）、被告之自用住宅用地地上建物使用情形查復表（房屋稅用）（原處分卷第34頁）、系爭土地之所有權買賣移轉契約書（本院卷第183至187頁）、原告之土地增值稅申報書（原處分卷第160至163頁）、原處分（本院卷第75至76頁）、復查決定（本院卷第80至86頁）、訴願決定（本院卷第89至98頁）影本等件在卷可稽，堪認與事實相符。而兩造既以前詞爭執，則本件所應審究之主要爭點厥為：原告前設籍之系爭建物遭拆除前，所坐落基地是否為前1055地號土地？系爭建物之拆除，與合併後土地上新建建物乙事，二者有無關聯而足以符合原自用住宅土地經拆除改建後出售之情形？原告以系爭交易而出售系爭土地應有部分所有權部分，是否均符合土地稅法第9條、第34條第1項規定而得按自用住宅用地之稅率徵收土地增值稅（兩造均不爭執若得按自用住宅用地稅率核計，稅額計為14,662,261元）？原處分核課逾14,662,261元（應調減差額為9,717,036元）之土地增值稅部分，是否適法有據？
五、本院之判斷如下：
　㈠土地稅法第9條規定：「本法所稱自用住宅用地，指土地所有權人或其配偶、直系親屬於該地辦竣戶籍登記，且無出租或供營業用之住宅用地。」第28條前段規定：「已規定地價之土地，於土地所有權移轉時，應按其土地漲價總數額徵收土地增值稅。」第31條第1項第1款、第3項規定：「（第1項）土地漲價總數額之計算，應自該土地所有權移轉或設定典權時，經核定之申報移轉現值中減除下列各款後之餘額，為漲價總數額：一、規定地價後，未經過移轉之土地，其原規定地價。規定地價後，曾經移轉之土地，其前次移轉現值。……（第3項）土地所有權人辦理土地移轉繳納土地增值稅時，在其持有土地期間內，因重新規定地價增繳之地價稅，就其移轉土地部分，准予抵繳其應納之土地增值稅。但准予抵繳之總額，以不超過土地移轉時應繳增值稅總額5%為限。」第33條第1項第1至3款規定：「土地增值稅之稅率，依下列規定：一、土地漲價總數額超過原規定地價或前次移轉時核計土地增值稅之現值數額未達100%者，就其漲價總數額徵收增值稅20%。二、土地漲價總數額超過原規定地價或前次移轉時核計土地增值稅之現值數額在100%以上未達200%者，除按前款規定辦理外，其超過部分徵收增值稅30%。三、土地漲價總數額超過原規定地價或前次移轉時核計土地增值稅之現值數額在200%以上者，除按前2款規定分別辦理外，其超過部分徵收增值稅40%。」第34條第1至3項規定：「（第1項）土地所有權人出售其自用住宅用地者，都市土地面積未超過3公畝部分或非都市土地面積未超過7公畝部分，其土地增值稅統就該部分之土地漲價總數額按10%徵收之；超過三公畝或七公畝者，其超過部分之土地漲價總數額，依前條規定之稅率徵收之。（第2項）前項土地於出售前1年內，曾供營業使用或出租者，不適用前項規定。（第3項）第1項規定於自用住宅之評定現值不及所占基地公告土地現值10%者，不適用之。但自用住宅建築工程完成滿1年以上者不在此限。」第49條第1項規定：「土地所有權移轉或設定典權時，權利人及義務人應於訂定契約之日起30日內，檢附契約影本及有關文件，共同向主管稽徵機關申報其土地移轉現值。但依規定得由權利人單獨申請登記者，權利人得單獨申報其移轉現值。」
　㈡由上開規定可知，土地增值稅之核課，其程序原則上係始於上述土地稅法第49條第1項所規定之土地移轉現值申報，至於土地移轉現值申報中併為適用土地稅法第34條所規定自用住宅用地稅率課徵土地增值稅之主張者，因所關係者仍係土地增值稅額，且上述同法第49條第2項復明定主管稽徵機關應於申報土地移轉現值收件之日起一定期日內，核定應納土地增值稅額，並填發稅單，送達納稅義務人。故對申請適用土地稅法第34條所規定自用住宅用地稅率課徵土地增值稅之土地移轉現值申報，稽徵機關嗣核定按一般用地稅率課徵土地增值稅而填發送達之稅單，雖其內容實質上含有「否准適用自用住宅用地稅率課徵土地增值稅」之意旨，然因其係以核發稅單即作成核課稅捐處分之方式為之，是納稅義務人對之如有不服，循序提起行政救濟之訴訟類型應為行政訴訟法第4條規定之撤銷訴訟，尚非同法第5條規定之課予義務訴訟（最高行政法院104年度判字第174號判決意旨參照）。又憲法第143條第3項明定：「土地價值非因施以勞力資本而增加者，應由國家徵收土地增值稅，歸人民共享之。」旨在實施土地自然漲價歸公政策。土地增值稅是依據漲價歸公原則，就土地自然漲價所得利益課稅，除有不課徵之法定事由外，均應於土地所有權移轉時加以課徵；惟考量自用住宅用地，究為人民基本生活所必需，同法第34條乃有適用優惠稅率課徵土地增值稅之規定，而所謂「自用住宅用地」，同法第9條除明文須具備土地所有權人或其配偶、直系親屬於該地辦竣戶籍登記之法定要件外，另亦須符合同法第34條第2項關於須出售前1年內無出租或供營業用之要件，繼之再區分都市土地或非都市土地所設不同面積之限制，以為優惠稅率之適用；故申報時主張適用自用住宅優惠稅率核課土地增值稅者，所提出經土地所有權人或其配偶、直系親屬辦竣戶籍登記之建物或地上物，並須可認設籍之建物或地上物確實位於申報移轉之土地上，方符合法定要件。
　㈢本件原告申報系爭交易所移轉之系爭土地（應有部分4,228/10,000），查無有經原告作為土地稅法第9條所規定自用住宅用地之情形：
　  本件原告主張系爭土地屬於其自用住宅用地者，無非以其在109年9月30日前曾設籍居住多年之系爭建物，該建物位於系爭土地上，及系爭建物約於107年10月15日經拆除後改建新建物，符合財政部82年1月18日台財稅字第821476097號函所指拆除改建中出售自用住宅用地，得按自用住宅用地優惠稅率核課等情為據，並舉其戶口名簿、遷徙紀錄證明書（本院卷第173至175頁）、系爭建物水電費通知單（本院卷第35至37頁）、系爭土地地價稅課稅明細表、系爭建物之房屋稅繳納證明（本院卷第39至74頁、第177至181頁）、系爭建物之房屋稅籍登記表影本（原處分卷第129頁）、原告出具之拆除聲明書、拆除照片（原處分卷第153、107至110頁、本院卷第313至315頁）及被告110年7月1日自用住宅用地地上建物使用情形查復表（房屋稅用，原處分卷第34頁）等件為憑。但查：
　　⒈原告所提出60使字第592號建築物使用執照存根影本之列載情形，與所稱設籍之系爭建物位於前1055地號土地上，有所矛盾，無法證明其主張屬實：
　　　原告提出前開曾在系爭建物設籍之事證，業據被告陳明並不爭執原告於109年9月30日前確有設籍系爭建物地址，及系爭建物約於107年10月間即經拆除等事實，惟否認系爭建物經拆除前係位於原告所稱前1055地號土地上，並質疑原告就系爭土地所有權移轉提出土地增值稅申報時，所檢附列載基地為改制前「臺北縣板橋市後埔段137地號」之60年9月3日（發照日期）60使字第592號建築物使用執照存根影本1份（原處分卷第133至134頁），謂即為系爭建物興建後所申辦者，但查：
　　　⑴由60使字第592號建築物使用執照登載建物為2層樓，已可見與原告所提出系爭建物拆除前照片中為3層樓之型式（頂樓上並有部分加蓋，原處分卷第107頁、本院卷第313頁），顯然所不符；另60年9月間發照時登載之前開地號，實亦不含前1055地號土地，此由前1055地號土地於68年重測前為改制前「臺北縣板橋市後埔段137-30地號」（下稱重測前137-30地號土地），此137-30地號土地則早於60年2月23日即分割自改制前「臺北縣板橋市後埔段137地號」土地（原處分卷第138至139頁），並據新北市板橋地政事務所112年5月8日新北板地測字第1125827560號回函，說明前開60年2月23日分割出重測前137-30地號土地時（同時分割出137-30至137-42地號），改制前「臺北縣板橋市後埔段137地號」土地則仍存在，嗣後再陸續分割出137-43、137-118至137-122等地號土地，迄68年8月10日重測後即登記為「中山段1069地號」土地等旨（本院卷第363至367頁），亦可為證；換言之，原告所持60使字第592號建築物使用執照存根影本所指之建物，依列載情形當係坐落於另基地之建物，難認與前1055地號土地上有無建物乙事相關。
　　　⑵況且，原告所執前開60使字第592號使用執照經核准之確切建物為何，因其上未見記載建物建號或門牌號碼等，本即不明，被告雖曾函請新北市政府工務局協助比對，亦經該局回復無法查得該使用執照（含建造執照）等相關資料（原處分卷第135至136頁）；且若系爭建物興建後確有依法申領取得前開使用執照，為何當初竟未持用以辦理系爭建物之保存登記，亦有違常情，原告卻僅泛稱當時年紀尚小，只取得前開使用執照影本，未能提出合理之說明（本院卷第197頁之筆錄）。上情亦可見原告提出之60使字第592號建築物使用執照，並無法證明與原告所稱之系爭建物相關；否則，若依原告主張系爭建物即為該使用執照所示建物，由前述列載基地地號已不含系爭土地而論，反而恰可證明原告設籍之系爭建物，當係坐落在列載之另基地，而非系爭土地，自亦無原告所稱設籍於前1055地號土地上建物之可能。
　　⒉由系爭建物之門牌編訂情形，亦無法證明坐落之基地即為前1055地號土地：
　　　本件系爭建物之門牌及同巷22號者，係於60年9月7日由原告及訴外人李祝合併同巷22號之建物，共同申請編訂，斯時且有檢附前開60使字第592號使用執照，表明該1棟2間建物係坐落於改制前「臺北縣板橋市後埔段137地號」土地上，有新北市板橋戶政事所112年3月13日新北板戶字第1125582278號函暨檢附之門牌初編資料影本1份附卷可稽（本院卷第285至291頁）；但由原告申辦時所陳明建物坐落之基地地號，乃前開後埔段137地號土地，而60年9月7日申辦前之同年2月23日，前1055地號土地業已由前開土地分割出而不在其內，既如前述，參照前述關於60使字第592號使用執照之列載疑義，益加佐證原告所指設籍之系爭建物，坐落基地應不含前1055地號土地在內。
　　⒊原告所指系爭建物之臺北縣房屋稅籍登記表基地標示欄之列載，前後內容有所矛盾，情由及根據不明，又與前開事證不符，亦無從憑為原告主張屬實之認定：
　　　⑴原告指稱系爭建物之臺北縣房屋稅籍登記表暨附件房屋標示查丈記錄（含平面圖，原處分卷第129至130頁），於房屋坐落基地標示欄中，固可見原本經原登載「后埔段137地號」，經劃刪除線而改寫為「中山段1055地號」之手寫內容，惟附件中房屋標示查丈記錄之標示部，在建造年月日項下係記載60年9月3日，可知該房屋稅籍登記之列載，最早亦在前述前1055地號土地於60年2月23日由「后埔段137地號」分割出後（本院卷第363至367頁），則前開登記表所指基地即「后埔段137地號」土地，當不含前1055地號土地；而嗣後雖有經手寫刪改為「中山段1055地號」者，因與刪改前所登載地號，係不含前1055地號土地者，互相矛盾，尚無從逕謂手寫刪改者，方合乎事實，而應進一步探究刪改之依據為何，以為正確判斷。
　　　⑵而查，被告就前開刪改者為何人、何時為刪改等情，業已陳明所留存資料之承辦人職章不明，相關緣由及依據均無從查明（本院卷第330至331頁之書狀）；考量房屋稅籍登記表之製作，目的在房屋稅之核課，於未辦理保存登記建物之情形，主要有賴房屋門牌號碼之明確辨識，加以特定，關於建物坐落基地為何，並據被告陳明係由房屋稅之納稅義務人自行申報，不會就所在基地再行確認等旨（本院卷第257頁、第322頁之筆錄）；再由附件之房屋標示查丈記錄、平面圖等內容，確實亦僅見有關房屋構造種類、主體及設備等，就具體基地情況未有何查丈標示或繪圖標明等，確實亦未見有針對房屋稅籍登記表關於基地之標示查對等紀錄；在刪改前之原載基地地號本即不含前1055地號土地，而嗣後刪改時間、緣由、依據等均不明，又與前開事證列載不相符，均可見此手寫刪改紀錄之正確性，甚有疑問，尚無從憑以採信原告之主張。
　　⒋原告所稱合併後1055地號土地上新建建物之相關資料等，無法勾稽與系爭建物相關，更無從憑認系爭建物拆除前之基地為何：
　　　⑴原告主張系爭建物經拆除後，前1055地號土地並與同段1068、1068-1、1069、1069-2地號土地合併為合併後1055地號土地，繼之在其上新建建物乙節，固有其所指新建建物所領得106板建字第416號建造執照影本1份在卷可按（原處分卷第93至104頁），並可見其中登載107年6月6日有將核准之基地範圍，由同段1068、1068-1地號，增加併入前1055地號及1069、1069-2地號土地（原處分卷第102頁），惟此情僅足以說明前1055地號土地有列入新建建物基地之事實，前1055地號土地上是否仍存在系爭建物，並無由憑認。
　　　⑵其次，細觀前開新建建物建造執照加註事項，為興建事曾據申領之106板拆字第54號拆除執照，依被告所提出該拆除執照之查詢資料，則可見係針對位於新北市板橋區中山段1068地號土地上之同巷22號房屋拆除事宜，予以核發（原處分卷第103頁、本院卷第273至276頁），清楚可見核准拆除之範圍，原告卻謂應包含系爭建物云云，實與事證不符；抑且，被告復指明原告所稱系爭建物107年10月15日經拆除乙事，查無曾經申領拆除執照之情，且被告於自用住宅用地地上建物使用情形查復表登載之拆除時間，亦係根據原告單方說明而來（本院卷第207至208頁、第236至237頁之書狀，原處分卷第34頁、第153頁），加之前開拆除執照於106年間核發時，前1055地號土地尚未增列入106板建字第416號建造執照基地範圍，迄107年6月6日始增加列入（原處分卷第102頁），更加證明106板拆字第54號拆除執照核發範圍，應無包含前1055地號土地上建物之可能。遑論1055地號土地上建物是否為系爭建物，更無法由此部分資料勾稽查得。是則，新建建物之基地範圍雖有包含前1055地號土地乙事，但關聯之106板拆字第54號拆除執照，則查無有針對系爭建物核給之情形，原告卻以前者推測後者當包含系爭建物云云，實屬無稽，毫不可取。
　　⒌原告所執106板建字第416號建造執照所示新建建物，為辦理建築線指定而提出之資料等，經比對後亦無法憑認系爭建物即為坐落前1055地號土地上之建物：
　　　⑴本件原告再執前開新建建物興建時，針對基地範圍內之新北市板橋區中山段1068、1068-1、1069、1069-2地號及前1055地號土地，曾於106年10月申辦建築線指定事宜，當可證明前1055地號土地上存有建物，並謂應即為系爭建物云云。而新北市政府城鄉發展局112年5月30日新北城測字地1120969419號函，則說明該建築線指定案，係於106年11月2日前往實地測繪，並有製作實測現況圖、地籍套繪圖，當時前1055地號土地上雖存在建物，但無標示門牌資訊等語（本院卷第393至397頁）；然查，被告業已陳明建築線指定案之調查，側重在查認建築基地與道路之分界暨關聯，新北市政府城鄉發展局承辦人就申請人提出之實測現況圖、地籍套繪圖等資料現場審核時，係針對基地分界有無重合等事項，又因此件申請人提出之前開圖面資料，並未標明門牌號碼等資訊，更可證明現場不會就地上建物門牌資料有所確認等語，僅由前開圖資列載內容，確實亦未見有系爭建物門牌號碼等資訊經記明之情形。
　　　⑵再者，細觀前開回函所檢附之現況計畫圖（本院卷第397頁）上，在1055地號土地上之建物，係標明有3層樓、4層樓、1層樓且彼此相連建物之內容（即由左至右依序標示「3R」、「4R」、「1R」者，被告說明見本院卷第458頁之書狀）；以此標明內容，與原告所提出系爭建物拆除前照片（本院卷第99、313至315頁、訴願卷第74頁、原處分卷第107至110頁、173頁），相互參對，原告所指為系爭建物拆除前照片之建物，卻僅可見3層樓（頂樓似有一半類如樓梯間之加蓋，本院卷第99、313頁、原處分卷第173頁），難以辨識原告所稱之系爭建物樣式，與前開現況計畫所標明尚有其他層數建物與之相連者係相符（本院卷第397頁）。是被告辯稱前開現況計畫圖之登載內容，僅足說明前1055地號土地上有建物，但並非系爭建物，應較符合事實。
　　　⑶況且，關於原告所指上開照片所示粉膚色建物（本院卷第99、313頁），是否確為系爭建物，因各該照片內容無法辨識相關門牌號碼，樓層數又與系爭建物之房屋稅籍登記表所附房屋平面圖登載2層樓狀況不符（原處分卷第130頁），已無從肯認；另經比對前述60年9月7日與系爭建物同時申請編定門牌號碼之同巷22號建物，當時提出之申請資料中（本院卷第289至290頁），無論編訂門牌申請或調查報告，均載明2個門牌建物同樣位於改制前台北縣板橋鎮後埔段137地號（60年2月23日即已分割出同段137-30《即前1055地號土地》、137-31地號《後續編為同區中山段1068地號》土地，分割後尚存之137地號則於68年重測後編為同區中山段1069地號土地，本院卷第367頁），但同巷22號建物之房屋稅籍登記表，於65年1月間登載時之基地標示，卻為後埔段第137-31地號（68年重測後編為中山段1068地號土地者，原處分卷第116至127頁、本院卷第367頁；此節與前述申領拆除同巷號房屋之106板拆字第54號拆除執照登載內容，則尚相符，本院卷第273至275頁），除可見嗣後同巷22號房屋房屋稅籍記錄登載之基地，已與門號編訂資料所載基地有差異外，後續同巷22號房屋測量日期為105年6月22日建物測量成果圖，又可見由2層樓建物改為4層樓建物，主要用途含幼稚園、住宅等情（原處分卷第123頁）；但此增建至4樓之建物樣式，經與103年修測之國土測繪圖資，或106年10月25日之現況計畫圖中同段1068地號土地上建物（均標明為「3R」，反而1055地號土地上有標出「4R」者）情形為比對（原處分卷第111至112頁、本院卷第397頁），卻有樣式不同而難以勾稽之情形；換言之，門牌編訂時表明與系爭建物為一棟2間之同巷22號建物，嗣後尚有陸續增改、部分供作幼稚園使用等，則前開106年10月25日實況測繪圖中所示前1055地號土地上之建物，是否與此相關或另有逕行增建而涉及系爭建物之使用可能等，亦無法全然排除。但無論如何，前1055地號土地上之建物，查無曾經以之為基地而編訂門牌號碼等資料，既甚為明確，而原告所主張設籍、現況已經拆除之系爭建物，又未曾辦理建物保存登記、拆除登記等，甚至查無系爭建物與前1055地號土地上建物有何關聯性，則僅憑前1055地號土地曾存在建物乙事，顯然仍不足以肯認此建物即為系爭建物；尤其如前述，原告所執現況計畫圖標示之建物樣式，與其所指系爭建物之照片情形，又無法核對相符，益證原告此部分主張，乃無端之推測，無法據為對其有利之認定。
　  ⒍原告下述事證，亦無從為對其有利之認定：
　　　⑴原告復稱系爭土地前經按自用住宅稅率核課地價稅，除提出地價稅課稅明細表影本為憑（本院卷第39至74頁），另亦稱尚得援用自用住宅用地稅率課徵地價稅認定原則關於出具房屋基地坐落證明書，作為系爭土地符合自住宅用地之認定資料云云；然查，關於系爭土地之地價稅核課情形，僅足說明系爭土地曾經按自用住宅稅率核課地價稅，並未能證明地價稅核課情形，有何可資憑認所指其上自用住宅即為系爭建物之情形；另原告自始更未曾提出有就系爭建物取得房屋基地坐落申請書等文件，以本件原告申報系爭土地之土地增值稅核課事宜時，系爭建物已經拆除，被告事前無從得知調查，反而係原告較有即時存證之可能，其卻仍指摘被告尚負有依職權應調查、卻未為之違法云云，亦顯然欠缺合理性，應不可取。
　　　⑵至於原告提出之系爭建物房屋稅繳納證明，或水電費通知單等件（本院卷第177至181頁、第35至37頁），同樣僅足說明原告有就系爭建物繳納房屋稅、水電費等事實，仍然與系爭建物坐落基地為何之認定無關；另提出之新北市板橋區民族路219巷地籍圖與網路地籍圖套疊影像、數位航攝影像（本院卷第437至443頁），則無法辨認所稱建物即為系爭建物，部分亦無法確認前1055地號土地在影像中之範圍，上開事證，仍均無法憑為原告主張可採之認定，亦予指明。
　　㈣綜上，被告所持財政部93年4月2日台財稅字第0930451668號函釋：「未辦建物所有權第一次登記之建物坐落基地移轉，申請按自用住宅用地稅率課徵土地增值稅案件，有關基地號之認定，准憑土地所有權人檢送地政機關所核發之『建築改良物勘查結果通知書』予以認定。」係針對未辦建物所有權第一次登記之建物，就所坐落基地為何之認定證據，具體指明可以建築改良物勘查結果通知書為證，惟此並非法定唯一證據之性質，在有其他事證可資認定所坐落基地為何之情形，固然仍應採酌認定，惟原告就此有利且屬於其自身方確知，亦較能控制之證據，亦當有協力說明並指明證據之責任。準此，本件經綜合原告所陳及提出之各該事證後，均查無可認系爭建物確實坐落於前1055地號土地上等相關證據，被告否准原告關於本件應適用土地稅法第34條規定，按自用住宅優惠稅率核計之申請，即有依據。又本件被告就系爭土地移轉所核課之土地增值稅，經依土地法第33條第1項規定之一般稅率核計結果，確如原處分所示稅額，業據原告陳明並不爭執，被告就詳細計算內容所為說明（本院卷第324頁之筆錄、第383至386頁之書狀），經核亦無違誤。
　　　是原告仍主張被告未准依其申請核課，就超過按自用住宅優惠稅率核課之稅額部分，係有違誤而訴請撤銷云云，應無理由。
六、從而，原告主張各節，均無可採，本件被告以原處分所為土地增值稅逾14,662,261元部分之核課，並無違誤，復查決定、訴願決定遞予維持，亦無不合。原告仍執前詞，訴請撤銷，為無理由，應予駁回。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及證據，均無礙本院前開論斷結果，爰不予一一論述，併予指明。
據上論結，本件原告之訴為無理由，依行政訴訟法第98條第1項
前段，判決如主文。 
中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　13　　日
                    臺北高等行政法院第一庭
                              審判長法  官  蕭忠仁
                                    法  官  林秀圓
                                    法  官  林麗真 
一、上為正本係照原本作成。
二、如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表
    明上訴理由，如於本判決宣示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。（須按他造人數附繕本）
三、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書。（行政訴
    訟法第241條之1第1項前段）
四、但符合下列情形者，得例外不委任律師為訴訟代理人。（同
    條第1項但書、第2項） 
		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　　112 　年　　7 　　月　　13　 日                                     書記官  謝貽婷



臺北高等行政法院判決

111年度訴字第611號

112年6月8日辯論終結

原      告  吳明憲                                      



訴訟代理人  黃映智  律師

            李維剛  律師

被      告  新北市政府稅捐稽徵處



代  表  人  張世玢（處長）



訴訟代理人  吳沛瑀              

            張志豪              

            白靜淑              

上列當事人間土地增值稅事件，原告不服新北市政府中華民國111年4月1日案號：1118030039號訴願決定，提起行政訴訟，本院

判決如下：

    主  文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

一、事實概要：

　　原告依土地稅法第34條、第34條之1等規定，於民國110年4月29日向被告申報土地移轉現值及申請按自用住宅稅率課徵土地增值稅，並主張其原有新北市板橋區民族路219巷20號未辦理保存登記建物（下稱系爭建物），係坐落於其所有新北市板橋區中山段1055地號土地（下稱前1055地號土地，68年重測前為板橋市後埔段137-30地號，於60年2月23日分割自同段137地號土地），於106年9月30日前原告且設籍於系爭建物，及因系爭建物於107年10月間經原告拆除完畢後，前1055地號土地經與坐落同段1068、1068-1、1069、1069-2地號土地，於109年11月6日合併編為1055地號土地（下稱合併後1055地號土地，合併後原告應有部分為4,228/10,000，關於原告所有部分下稱系爭土地），業已在其上新建建物（領有106板建字第416號建造執照），原告並於110年4月7日分別出售系爭土地（下稱系爭交易），故認系爭土地符合土地稅法第34條規定按自用住宅用地稅率徵收土地增值稅之情形。案經被告查認原告前設籍之系爭建物，未據提供建築改良物勘查結果通知書等，無從審認系爭建物（拆除前）坐落基地確與其所稱經拆除改建之系爭交易有關，與土地稅法第34條等規定不符，乃以110年7月28日新北稅板四字第1105615142號函（下稱原處分）仍按較高之一般用地稅率對原告核課系爭土地之土地增值稅新臺幣（下同）計2,437萬9,297元。原告不服，遞經復查決定駁回、新北市政府訴願決定駁回，遂提起本件訴訟。

二、本件原告主張：

　㈠系爭建物拆除前，實際坐落在前1055地號土地，由原告60年9月7日編訂門牌申請書暨斯時檢附之60年9月3日60使字第592號使用執照，系爭建物之臺北縣房屋稅籍登記表記載情形，均可證明。又系爭建物雖約於107年10月15日前拆除，原告迄109年9月30日前均設籍該址，系爭建物符合土地稅法第9條規定之自用住宅，坐落之前1055地號土地即符合自用住宅用地；嗣後原告與恆美建設股份有限公司（下稱恆美公司）合建房屋，新建建物即坐落在包含前1055地號土地之合併後土地上，原告以系爭交易出售持有之系爭土地（即應有部分4,228/10,000權利）與恆美公司，亦符合原自用住宅土地經拆除改建後出售之情形，被告就系爭土地在系爭交易之土地增值稅核課，應依土地稅法第34條第1項規定按自用住宅用地之稅率徵收土地增值稅，被告卻按較高一般稅率核課，原處分逾自用住宅稅率而為核課部分，容有違誤，為此訴請撤銷等語。

　㈡並聲明：訴願決定、復查決定及原處分逾14,662,261元部分之土地增值稅額均撤銷。

三、本件被告則以：

　㈠原告就系爭交易申報土地增值稅前，早於107年10月間即已拆除系爭建物，因系爭建物未辦理保存登記，拆除前坐落之確切基地地號等情，原告即應檢送地政機關核發之「建築改良物勘查結果通知書」作為憑據。惟原告申報時未能出具上開證明資料，且原告主張前1055地號土地經與相鄰之1068、1068-1、1069、1069-2等地號土地，改編為合併後1055地號土地，嗣並在其上新建建物，屬於自用住宅土地拆除後改建之情形，即須以原告設籍之系爭建物確實坐落於前1055地號土地為前提；但依土地現況及所查得之相關資料，被告無法查認系爭建物拆除前確實坐落於前1055地號土地範圍，且原告所稱合併後1055地號土地上雖另建有新建建物，然依其建照（106板建字第416號建照）記載內容，新建建物之基地經擴張前原為1068、1068-1地號，本與前1055地號土地無關，後續擴張結果，原告亦無法提出新建建物因此所使用基地，究竟與拆除前系爭建物所使用者有何具體關聯等證據，原告在出售系爭土地部分，查無其所稱事證，本件情形不符合土地稅法第9條、第34條第1項等規定，被告以原處分按一般用地稅率課徵土地增值稅，並無違誤。

　㈡又依原告申報時之主張，其係於60年4月以每平方公尺232.9元，取得合併後1055地號土地持分466,137/1,422,500，再於95年8月以每平方公尺72,288.7元，取得合併後土地持分33,824/355,625（見土地建物查詢資料土地所有權部之歷次取得權利範圍列載資料，原處分卷第148頁），迄110年4月7日作成系爭交易前，原告共計持有合併後土地持分4,228/10,000；又因合併後土地面積1,346平方公尺，110年公告現值每平方公尺168,000元，若分別以60年4月及95年8月為基期（各以100%表示）計算，系爭交易日之臺灣地區消費者物價總指數表所列物價指數分別為559.2%、115.7%（原處分卷第151、152頁），被告乃依土地稅法第31條、第33條規定，依序計算各該基期系爭交易應納之土地增值稅額，為22,253,410元、2,125,887元，合計24,379,297元（計算內容詳見本院卷第384至386頁、原處分卷第1頁），以原處分對原告核課土地增值稅，均符合規定，並無違誤等語，資為抗辯。

　㈢並聲明：駁回原告之訴。

四、本件如事實概要欄所示事實，除下述所示爭點外，其餘為兩造所不爭執，並有改制前板橋市後埔段137-30地號土地登記資料（原處分卷第138頁）、合併後1055地號土地登記謄本（原處分卷第145至148頁）、新北市板橋地政事務所112年5月8日新北板地測字第1125827560號函暨附件（本院卷第363至367頁）、改制前臺北縣建設局60年9月3日60使字第592號建築物使用執照（本院卷第291頁）、原告60年9月7日編訂門牌申請書（本院卷第290頁）、改制前臺北縣板橋鎮戶政事務所（60）9.9.北縣板戶字第6590號通知（本院卷第288頁）、新北市板橋戶政事務所112年3月13日回函暨所附資料（本院卷第285至291頁）、原告戶口名簿影本（本院卷第173至175頁）、房屋稅籍登記表暨房屋標示查丈記錄、房屋平面圖（原處分卷第129至130頁）、新北市城鄉發展局112年5月30日回函暨檢附資料（本院卷第393至397頁）、新北市政府工務局106板建字第416號建造執照（原處分卷第93至104頁）、系爭建物拆除前後照片（本院卷第99、313至315頁、訴願卷第74頁、原處分卷第107、173頁）、被告之自用住宅用地地上建物使用情形查復表（房屋稅用）（原處分卷第34頁）、系爭土地之所有權買賣移轉契約書（本院卷第183至187頁）、原告之土地增值稅申報書（原處分卷第160至163頁）、原處分（本院卷第75至76頁）、復查決定（本院卷第80至86頁）、訴願決定（本院卷第89至98頁）影本等件在卷可稽，堪認與事實相符。而兩造既以前詞爭執，則本件所應審究之主要爭點厥為：原告前設籍之系爭建物遭拆除前，所坐落基地是否為前1055地號土地？系爭建物之拆除，與合併後土地上新建建物乙事，二者有無關聯而足以符合原自用住宅土地經拆除改建後出售之情形？原告以系爭交易而出售系爭土地應有部分所有權部分，是否均符合土地稅法第9條、第34條第1項規定而得按自用住宅用地之稅率徵收土地增值稅（兩造均不爭執若得按自用住宅用地稅率核計，稅額計為14,662,261元）？原處分核課逾14,662,261元（應調減差額為9,717,036元）之土地增值稅部分，是否適法有據？

五、本院之判斷如下：

　㈠土地稅法第9條規定：「本法所稱自用住宅用地，指土地所有權人或其配偶、直系親屬於該地辦竣戶籍登記，且無出租或供營業用之住宅用地。」第28條前段規定：「已規定地價之土地，於土地所有權移轉時，應按其土地漲價總數額徵收土地增值稅。」第31條第1項第1款、第3項規定：「（第1項）土地漲價總數額之計算，應自該土地所有權移轉或設定典權時，經核定之申報移轉現值中減除下列各款後之餘額，為漲價總數額：一、規定地價後，未經過移轉之土地，其原規定地價。規定地價後，曾經移轉之土地，其前次移轉現值。……（第3項）土地所有權人辦理土地移轉繳納土地增值稅時，在其持有土地期間內，因重新規定地價增繳之地價稅，就其移轉土地部分，准予抵繳其應納之土地增值稅。但准予抵繳之總額，以不超過土地移轉時應繳增值稅總額5%為限。」第33條第1項第1至3款規定：「土地增值稅之稅率，依下列規定：一、土地漲價總數額超過原規定地價或前次移轉時核計土地增值稅之現值數額未達100%者，就其漲價總數額徵收增值稅20%。二、土地漲價總數額超過原規定地價或前次移轉時核計土地增值稅之現值數額在100%以上未達200%者，除按前款規定辦理外，其超過部分徵收增值稅30%。三、土地漲價總數額超過原規定地價或前次移轉時核計土地增值稅之現值數額在200%以上者，除按前2款規定分別辦理外，其超過部分徵收增值稅40%。」第34條第1至3項規定：「（第1項）土地所有權人出售其自用住宅用地者，都市土地面積未超過3公畝部分或非都市土地面積未超過7公畝部分，其土地增值稅統就該部分之土地漲價總數額按10%徵收之；超過三公畝或七公畝者，其超過部分之土地漲價總數額，依前條規定之稅率徵收之。（第2項）前項土地於出售前1年內，曾供營業使用或出租者，不適用前項規定。（第3項）第1項規定於自用住宅之評定現值不及所占基地公告土地現值10%者，不適用之。但自用住宅建築工程完成滿1年以上者不在此限。」第49條第1項規定：「土地所有權移轉或設定典權時，權利人及義務人應於訂定契約之日起30日內，檢附契約影本及有關文件，共同向主管稽徵機關申報其土地移轉現值。但依規定得由權利人單獨申請登記者，權利人得單獨申報其移轉現值。」

　㈡由上開規定可知，土地增值稅之核課，其程序原則上係始於上述土地稅法第49條第1項所規定之土地移轉現值申報，至於土地移轉現值申報中併為適用土地稅法第34條所規定自用住宅用地稅率課徵土地增值稅之主張者，因所關係者仍係土地增值稅額，且上述同法第49條第2項復明定主管稽徵機關應於申報土地移轉現值收件之日起一定期日內，核定應納土地增值稅額，並填發稅單，送達納稅義務人。故對申請適用土地稅法第34條所規定自用住宅用地稅率課徵土地增值稅之土地移轉現值申報，稽徵機關嗣核定按一般用地稅率課徵土地增值稅而填發送達之稅單，雖其內容實質上含有「否准適用自用住宅用地稅率課徵土地增值稅」之意旨，然因其係以核發稅單即作成核課稅捐處分之方式為之，是納稅義務人對之如有不服，循序提起行政救濟之訴訟類型應為行政訴訟法第4條規定之撤銷訴訟，尚非同法第5條規定之課予義務訴訟（最高行政法院104年度判字第174號判決意旨參照）。又憲法第143條第3項明定：「土地價值非因施以勞力資本而增加者，應由國家徵收土地增值稅，歸人民共享之。」旨在實施土地自然漲價歸公政策。土地增值稅是依據漲價歸公原則，就土地自然漲價所得利益課稅，除有不課徵之法定事由外，均應於土地所有權移轉時加以課徵；惟考量自用住宅用地，究為人民基本生活所必需，同法第34條乃有適用優惠稅率課徵土地增值稅之規定，而所謂「自用住宅用地」，同法第9條除明文須具備土地所有權人或其配偶、直系親屬於該地辦竣戶籍登記之法定要件外，另亦須符合同法第34條第2項關於須出售前1年內無出租或供營業用之要件，繼之再區分都市土地或非都市土地所設不同面積之限制，以為優惠稅率之適用；故申報時主張適用自用住宅優惠稅率核課土地增值稅者，所提出經土地所有權人或其配偶、直系親屬辦竣戶籍登記之建物或地上物，並須可認設籍之建物或地上物確實位於申報移轉之土地上，方符合法定要件。

　㈢本件原告申報系爭交易所移轉之系爭土地（應有部分4,228/10,000），查無有經原告作為土地稅法第9條所規定自用住宅用地之情形：

　  本件原告主張系爭土地屬於其自用住宅用地者，無非以其在109年9月30日前曾設籍居住多年之系爭建物，該建物位於系爭土地上，及系爭建物約於107年10月15日經拆除後改建新建物，符合財政部82年1月18日台財稅字第821476097號函所指拆除改建中出售自用住宅用地，得按自用住宅用地優惠稅率核課等情為據，並舉其戶口名簿、遷徙紀錄證明書（本院卷第173至175頁）、系爭建物水電費通知單（本院卷第35至37頁）、系爭土地地價稅課稅明細表、系爭建物之房屋稅繳納證明（本院卷第39至74頁、第177至181頁）、系爭建物之房屋稅籍登記表影本（原處分卷第129頁）、原告出具之拆除聲明書、拆除照片（原處分卷第153、107至110頁、本院卷第313至315頁）及被告110年7月1日自用住宅用地地上建物使用情形查復表（房屋稅用，原處分卷第34頁）等件為憑。但查：

　　⒈原告所提出60使字第592號建築物使用執照存根影本之列載情形，與所稱設籍之系爭建物位於前1055地號土地上，有所矛盾，無法證明其主張屬實：

　　　原告提出前開曾在系爭建物設籍之事證，業據被告陳明並不爭執原告於109年9月30日前確有設籍系爭建物地址，及系爭建物約於107年10月間即經拆除等事實，惟否認系爭建物經拆除前係位於原告所稱前1055地號土地上，並質疑原告就系爭土地所有權移轉提出土地增值稅申報時，所檢附列載基地為改制前「臺北縣板橋市後埔段137地號」之60年9月3日（發照日期）60使字第592號建築物使用執照存根影本1份（原處分卷第133至134頁），謂即為系爭建物興建後所申辦者，但查：

　　　⑴由60使字第592號建築物使用執照登載建物為2層樓，已可見與原告所提出系爭建物拆除前照片中為3層樓之型式（頂樓上並有部分加蓋，原處分卷第107頁、本院卷第313頁），顯然所不符；另60年9月間發照時登載之前開地號，實亦不含前1055地號土地，此由前1055地號土地於68年重測前為改制前「臺北縣板橋市後埔段137-30地號」（下稱重測前137-30地號土地），此137-30地號土地則早於60年2月23日即分割自改制前「臺北縣板橋市後埔段137地號」土地（原處分卷第138至139頁），並據新北市板橋地政事務所112年5月8日新北板地測字第1125827560號回函，說明前開60年2月23日分割出重測前137-30地號土地時（同時分割出137-30至137-42地號），改制前「臺北縣板橋市後埔段137地號」土地則仍存在，嗣後再陸續分割出137-43、137-118至137-122等地號土地，迄68年8月10日重測後即登記為「中山段1069地號」土地等旨（本院卷第363至367頁），亦可為證；換言之，原告所持60使字第592號建築物使用執照存根影本所指之建物，依列載情形當係坐落於另基地之建物，難認與前1055地號土地上有無建物乙事相關。

　　　⑵況且，原告所執前開60使字第592號使用執照經核准之確切建物為何，因其上未見記載建物建號或門牌號碼等，本即不明，被告雖曾函請新北市政府工務局協助比對，亦經該局回復無法查得該使用執照（含建造執照）等相關資料（原處分卷第135至136頁）；且若系爭建物興建後確有依法申領取得前開使用執照，為何當初竟未持用以辦理系爭建物之保存登記，亦有違常情，原告卻僅泛稱當時年紀尚小，只取得前開使用執照影本，未能提出合理之說明（本院卷第197頁之筆錄）。上情亦可見原告提出之60使字第592號建築物使用執照，並無法證明與原告所稱之系爭建物相關；否則，若依原告主張系爭建物即為該使用執照所示建物，由前述列載基地地號已不含系爭土地而論，反而恰可證明原告設籍之系爭建物，當係坐落在列載之另基地，而非系爭土地，自亦無原告所稱設籍於前1055地號土地上建物之可能。

　　⒉由系爭建物之門牌編訂情形，亦無法證明坐落之基地即為前1055地號土地：

　　　本件系爭建物之門牌及同巷22號者，係於60年9月7日由原告及訴外人李祝合併同巷22號之建物，共同申請編訂，斯時且有檢附前開60使字第592號使用執照，表明該1棟2間建物係坐落於改制前「臺北縣板橋市後埔段137地號」土地上，有新北市板橋戶政事所112年3月13日新北板戶字第1125582278號函暨檢附之門牌初編資料影本1份附卷可稽（本院卷第285至291頁）；但由原告申辦時所陳明建物坐落之基地地號，乃前開後埔段137地號土地，而60年9月7日申辦前之同年2月23日，前1055地號土地業已由前開土地分割出而不在其內，既如前述，參照前述關於60使字第592號使用執照之列載疑義，益加佐證原告所指設籍之系爭建物，坐落基地應不含前1055地號土地在內。

　　⒊原告所指系爭建物之臺北縣房屋稅籍登記表基地標示欄之列載，前後內容有所矛盾，情由及根據不明，又與前開事證不符，亦無從憑為原告主張屬實之認定：

　　　⑴原告指稱系爭建物之臺北縣房屋稅籍登記表暨附件房屋標示查丈記錄（含平面圖，原處分卷第129至130頁），於房屋坐落基地標示欄中，固可見原本經原登載「后埔段137地號」，經劃刪除線而改寫為「中山段1055地號」之手寫內容，惟附件中房屋標示查丈記錄之標示部，在建造年月日項下係記載60年9月3日，可知該房屋稅籍登記之列載，最早亦在前述前1055地號土地於60年2月23日由「后埔段137地號」分割出後（本院卷第363至367頁），則前開登記表所指基地即「后埔段137地號」土地，當不含前1055地號土地；而嗣後雖有經手寫刪改為「中山段1055地號」者，因與刪改前所登載地號，係不含前1055地號土地者，互相矛盾，尚無從逕謂手寫刪改者，方合乎事實，而應進一步探究刪改之依據為何，以為正確判斷。

　　　⑵而查，被告就前開刪改者為何人、何時為刪改等情，業已陳明所留存資料之承辦人職章不明，相關緣由及依據均無從查明（本院卷第330至331頁之書狀）；考量房屋稅籍登記表之製作，目的在房屋稅之核課，於未辦理保存登記建物之情形，主要有賴房屋門牌號碼之明確辨識，加以特定，關於建物坐落基地為何，並據被告陳明係由房屋稅之納稅義務人自行申報，不會就所在基地再行確認等旨（本院卷第257頁、第322頁之筆錄）；再由附件之房屋標示查丈記錄、平面圖等內容，確實亦僅見有關房屋構造種類、主體及設備等，就具體基地情況未有何查丈標示或繪圖標明等，確實亦未見有針對房屋稅籍登記表關於基地之標示查對等紀錄；在刪改前之原載基地地號本即不含前1055地號土地，而嗣後刪改時間、緣由、依據等均不明，又與前開事證列載不相符，均可見此手寫刪改紀錄之正確性，甚有疑問，尚無從憑以採信原告之主張。

　　⒋原告所稱合併後1055地號土地上新建建物之相關資料等，無法勾稽與系爭建物相關，更無從憑認系爭建物拆除前之基地為何：

　　　⑴原告主張系爭建物經拆除後，前1055地號土地並與同段1068、1068-1、1069、1069-2地號土地合併為合併後1055地號土地，繼之在其上新建建物乙節，固有其所指新建建物所領得106板建字第416號建造執照影本1份在卷可按（原處分卷第93至104頁），並可見其中登載107年6月6日有將核准之基地範圍，由同段1068、1068-1地號，增加併入前1055地號及1069、1069-2地號土地（原處分卷第102頁），惟此情僅足以說明前1055地號土地有列入新建建物基地之事實，前1055地號土地上是否仍存在系爭建物，並無由憑認。

　　　⑵其次，細觀前開新建建物建造執照加註事項，為興建事曾據申領之106板拆字第54號拆除執照，依被告所提出該拆除執照之查詢資料，則可見係針對位於新北市板橋區中山段1068地號土地上之同巷22號房屋拆除事宜，予以核發（原處分卷第103頁、本院卷第273至276頁），清楚可見核准拆除之範圍，原告卻謂應包含系爭建物云云，實與事證不符；抑且，被告復指明原告所稱系爭建物107年10月15日經拆除乙事，查無曾經申領拆除執照之情，且被告於自用住宅用地地上建物使用情形查復表登載之拆除時間，亦係根據原告單方說明而來（本院卷第207至208頁、第236至237頁之書狀，原處分卷第34頁、第153頁），加之前開拆除執照於106年間核發時，前1055地號土地尚未增列入106板建字第416號建造執照基地範圍，迄107年6月6日始增加列入（原處分卷第102頁），更加證明106板拆字第54號拆除執照核發範圍，應無包含前1055地號土地上建物之可能。遑論1055地號土地上建物是否為系爭建物，更無法由此部分資料勾稽查得。是則，新建建物之基地範圍雖有包含前1055地號土地乙事，但關聯之106板拆字第54號拆除執照，則查無有針對系爭建物核給之情形，原告卻以前者推測後者當包含系爭建物云云，實屬無稽，毫不可取。

　　⒌原告所執106板建字第416號建造執照所示新建建物，為辦理建築線指定而提出之資料等，經比對後亦無法憑認系爭建物即為坐落前1055地號土地上之建物：

　　　⑴本件原告再執前開新建建物興建時，針對基地範圍內之新北市板橋區中山段1068、1068-1、1069、1069-2地號及前1055地號土地，曾於106年10月申辦建築線指定事宜，當可證明前1055地號土地上存有建物，並謂應即為系爭建物云云。而新北市政府城鄉發展局112年5月30日新北城測字地1120969419號函，則說明該建築線指定案，係於106年11月2日前往實地測繪，並有製作實測現況圖、地籍套繪圖，當時前1055地號土地上雖存在建物，但無標示門牌資訊等語（本院卷第393至397頁）；然查，被告業已陳明建築線指定案之調查，側重在查認建築基地與道路之分界暨關聯，新北市政府城鄉發展局承辦人就申請人提出之實測現況圖、地籍套繪圖等資料現場審核時，係針對基地分界有無重合等事項，又因此件申請人提出之前開圖面資料，並未標明門牌號碼等資訊，更可證明現場不會就地上建物門牌資料有所確認等語，僅由前開圖資列載內容，確實亦未見有系爭建物門牌號碼等資訊經記明之情形。

　　　⑵再者，細觀前開回函所檢附之現況計畫圖（本院卷第397頁）上，在1055地號土地上之建物，係標明有3層樓、4層樓、1層樓且彼此相連建物之內容（即由左至右依序標示「3R」、「4R」、「1R」者，被告說明見本院卷第458頁之書狀）；以此標明內容，與原告所提出系爭建物拆除前照片（本院卷第99、313至315頁、訴願卷第74頁、原處分卷第107至110頁、173頁），相互參對，原告所指為系爭建物拆除前照片之建物，卻僅可見3層樓（頂樓似有一半類如樓梯間之加蓋，本院卷第99、313頁、原處分卷第173頁），難以辨識原告所稱之系爭建物樣式，與前開現況計畫所標明尚有其他層數建物與之相連者係相符（本院卷第397頁）。是被告辯稱前開現況計畫圖之登載內容，僅足說明前1055地號土地上有建物，但並非系爭建物，應較符合事實。

　　　⑶況且，關於原告所指上開照片所示粉膚色建物（本院卷第99、313頁），是否確為系爭建物，因各該照片內容無法辨識相關門牌號碼，樓層數又與系爭建物之房屋稅籍登記表所附房屋平面圖登載2層樓狀況不符（原處分卷第130頁），已無從肯認；另經比對前述60年9月7日與系爭建物同時申請編定門牌號碼之同巷22號建物，當時提出之申請資料中（本院卷第289至290頁），無論編訂門牌申請或調查報告，均載明2個門牌建物同樣位於改制前台北縣板橋鎮後埔段137地號（60年2月23日即已分割出同段137-30《即前1055地號土地》、137-31地號《後續編為同區中山段1068地號》土地，分割後尚存之137地號則於68年重測後編為同區中山段1069地號土地，本院卷第367頁），但同巷22號建物之房屋稅籍登記表，於65年1月間登載時之基地標示，卻為後埔段第137-31地號（68年重測後編為中山段1068地號土地者，原處分卷第116至127頁、本院卷第367頁；此節與前述申領拆除同巷號房屋之106板拆字第54號拆除執照登載內容，則尚相符，本院卷第273至275頁），除可見嗣後同巷22號房屋房屋稅籍記錄登載之基地，已與門號編訂資料所載基地有差異外，後續同巷22號房屋測量日期為105年6月22日建物測量成果圖，又可見由2層樓建物改為4層樓建物，主要用途含幼稚園、住宅等情（原處分卷第123頁）；但此增建至4樓之建物樣式，經與103年修測之國土測繪圖資，或106年10月25日之現況計畫圖中同段1068地號土地上建物（均標明為「3R」，反而1055地號土地上有標出「4R」者）情形為比對（原處分卷第111至112頁、本院卷第397頁），卻有樣式不同而難以勾稽之情形；換言之，門牌編訂時表明與系爭建物為一棟2間之同巷22號建物，嗣後尚有陸續增改、部分供作幼稚園使用等，則前開106年10月25日實況測繪圖中所示前1055地號土地上之建物，是否與此相關或另有逕行增建而涉及系爭建物之使用可能等，亦無法全然排除。但無論如何，前1055地號土地上之建物，查無曾經以之為基地而編訂門牌號碼等資料，既甚為明確，而原告所主張設籍、現況已經拆除之系爭建物，又未曾辦理建物保存登記、拆除登記等，甚至查無系爭建物與前1055地號土地上建物有何關聯性，則僅憑前1055地號土地曾存在建物乙事，顯然仍不足以肯認此建物即為系爭建物；尤其如前述，原告所執現況計畫圖標示之建物樣式，與其所指系爭建物之照片情形，又無法核對相符，益證原告此部分主張，乃無端之推測，無法據為對其有利之認定。

　  ⒍原告下述事證，亦無從為對其有利之認定：

　　　⑴原告復稱系爭土地前經按自用住宅稅率核課地價稅，除提出地價稅課稅明細表影本為憑（本院卷第39至74頁），另亦稱尚得援用自用住宅用地稅率課徵地價稅認定原則關於出具房屋基地坐落證明書，作為系爭土地符合自住宅用地之認定資料云云；然查，關於系爭土地之地價稅核課情形，僅足說明系爭土地曾經按自用住宅稅率核課地價稅，並未能證明地價稅核課情形，有何可資憑認所指其上自用住宅即為系爭建物之情形；另原告自始更未曾提出有就系爭建物取得房屋基地坐落申請書等文件，以本件原告申報系爭土地之土地增值稅核課事宜時，系爭建物已經拆除，被告事前無從得知調查，反而係原告較有即時存證之可能，其卻仍指摘被告尚負有依職權應調查、卻未為之違法云云，亦顯然欠缺合理性，應不可取。

　　　⑵至於原告提出之系爭建物房屋稅繳納證明，或水電費通知單等件（本院卷第177至181頁、第35至37頁），同樣僅足說明原告有就系爭建物繳納房屋稅、水電費等事實，仍然與系爭建物坐落基地為何之認定無關；另提出之新北市板橋區民族路219巷地籍圖與網路地籍圖套疊影像、數位航攝影像（本院卷第437至443頁），則無法辨認所稱建物即為系爭建物，部分亦無法確認前1055地號土地在影像中之範圍，上開事證，仍均無法憑為原告主張可採之認定，亦予指明。

　　㈣綜上，被告所持財政部93年4月2日台財稅字第0930451668號函釋：「未辦建物所有權第一次登記之建物坐落基地移轉，申請按自用住宅用地稅率課徵土地增值稅案件，有關基地號之認定，准憑土地所有權人檢送地政機關所核發之『建築改良物勘查結果通知書』予以認定。」係針對未辦建物所有權第一次登記之建物，就所坐落基地為何之認定證據，具體指明可以建築改良物勘查結果通知書為證，惟此並非法定唯一證據之性質，在有其他事證可資認定所坐落基地為何之情形，固然仍應採酌認定，惟原告就此有利且屬於其自身方確知，亦較能控制之證據，亦當有協力說明並指明證據之責任。準此，本件經綜合原告所陳及提出之各該事證後，均查無可認系爭建物確實坐落於前1055地號土地上等相關證據，被告否准原告關於本件應適用土地稅法第34條規定，按自用住宅優惠稅率核計之申請，即有依據。又本件被告就系爭土地移轉所核課之土地增值稅，經依土地法第33條第1項規定之一般稅率核計結果，確如原處分所示稅額，業據原告陳明並不爭執，被告就詳細計算內容所為說明（本院卷第324頁之筆錄、第383至386頁之書狀），經核亦無違誤。

　　　是原告仍主張被告未准依其申請核課，就超過按自用住宅優惠稅率核課之稅額部分，係有違誤而訴請撤銷云云，應無理由。

六、從而，原告主張各節，均無可採，本件被告以原處分所為土地增值稅逾14,662,261元部分之核課，並無違誤，復查決定、訴願決定遞予維持，亦無不合。原告仍執前詞，訴請撤銷，為無理由，應予駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及證據，均無礙本院前開論斷結果，爰不予一一論述，併予指明。

據上論結，本件原告之訴為無理由，依行政訴訟法第98條第1項

前段，判決如主文。 
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                    臺北高等行政法院第一庭

                              審判長法  官  蕭忠仁

                                    法  官  林秀圓

                                    法  官  林麗真 

一、上為正本係照原本作成。

二、如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表

    明上訴理由，如於本判決宣示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。（須按他造人數附繕本）

三、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書。（行政訴

    訟法第241條之1第1項前段）

四、但符合下列情形者，得例外不委任律師為訴訟代理人。（同

    條第1項但書、第2項） 

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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