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中山通訊 
財政部令  

文號 發佈日期 摘要 

台財稅字第 10404657820 號 104年 12月 09日 

訂定「個人房屋土地交易所得稅電子申報作業要點」，並自一

百零五年一月一日生效。 

附「個人房屋土地交易所得稅電子申報作業要點」 
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訂定「個人房屋土地交易所得稅電子申報作業要點」，並自一百零五年

一月一日生效。 

附「個人房屋土地交易所得稅電子申報作業要點」 
部 長 張盛和 

個人房屋土地交易所得稅電子申報作業要點 

壹、 總則 

一、 為便利納稅義務人運用資訊通信技術，使用個人房屋土地交易所得稅電子申報繳

稅系統（以下簡稱本系統），以網際網路傳輸個人房屋土地交易所得資料完成申

報，提供多元化申報管道，並提升稽徵機關為民服務效能，特訂定本要點。 

二、 納稅義務人依所得稅法（以下簡稱本法）第十四條之五規定辦理個人房屋土地交

易所得稅申報，其申報程序及應填報之申報書、應檢附之附件，於採用本系統辦

理申報時，依本要點規定辦理。 

三、 以本系統辦理申報者，免填報個人房屋土地交易所得稅申報書，惟依本法及相關

法令規定應檢附之契約書影本、其他有關文件及自繳稅款證明，仍應將該部分資

料逕送（寄）所轄國稅局所屬分局、稽徵所、服務處。 

四、 下列案件不適用本要點之電子申報： 

(一) 納稅義務人死亡申報案件。 

(二) 逾期申報案件。 

(三) 無中華民國國民身分證統一編號之大陸人士之申報案件。 

(四) 無中華民國居留證或中華民國臺灣地區入出境許可證之外籍人士、香港及澳

門人士之申報案件。 

(五) 有中華民國國民身分證統一編號惟非中華民國境內居住之個人案件。但其利

用經財政部審核通過之電子憑證申報者，不在此限。 

五、 納稅義務人採用本系統辦理申報者，稽徵機關後續之調查核定，與一般申報案件

相同，悉依相關法令及規定辦理；納稅義務人未依規定辦理申報致逾期（未）申

報、短報或漏報情事者，除依規定免罰者外，應依本法及其相關規定處罰。 

貳、申報程序 

六、 申報軟體及報繳稅網址： 

(一) 申報軟體： 

納稅義務人可至財政部電子申報繳稅服務網站或財政部各地區國稅局網站

下載個人房屋土地交易所得稅電子申報軟體（Windows 離線登錄版程式）。

軟體安裝後輸入基本資料、交易資料、成本及費用明細、交易日前三年內之

房屋土地交易損失金額、重購自用住宅扣抵稅額、應繳納稅款等各項申報資

料，以網路申報。 

(二) 財政部電子申報繳稅服務網站網址：http://tax.nat.gov.tw；財政部網路

繳稅服務網站網址：https://paytax.nat.gov.tw。 

http://tax.nat.gov.tw
https://paytax.nat.gov.tw
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七、 本系統全年開放，納稅義務人以本系統辦理申報者，以該筆申報資料首次上傳成

功日為申報日。 

八、 申報通行碼： 

納稅義務人利用本系統辦理個人房屋土地交易所得稅申報，其通行碼有下列四種： 

(一) 內政部核發之自然人憑證。 

(二) 納稅義務人之「身分證統一編號」加申報時戶口名簿上所載之「戶號」。 

(三) 其他經財政部審核通過之電子憑證。 

(四) 領有中華民國居留證或中華民國臺灣地區入出境許可證之外籍人士、香港及

澳門人士： 

１、 類別為外僑（永久）居留證者，通行碼為申報時居留證上所載之「統

一證號」及「護照號碼」。 

２、 類別為臺灣地區居留證者，通行碼為申報時居留證上所載之「統一證

號」及「居留證號」。 

３、 領有中華民國臺灣地區入出境許可證者，通行碼為申報時居留證上所

載之「統一證號」及「許可證號」。 

九、 交易日期： 

納稅義務人於登入時，應先輸入本次申報之房屋土地交易日期，並由本系統進行

初步檢核。其檢核方式如下： 

(一) 輸入之交易日期在一百零四年十二月三十一日以前，將出現提示訊息，告知

納稅義務人本交易非屬房地合一課徵所得稅（以下簡稱新制）課稅範圍，應

依本法規定將該筆交易所得併入出售年度綜合所得總額辦理綜合所得稅結

算申報（以下簡稱舊制）。 

(二) 輸入之交易日期在一百零五年一月一日以後，將出現提示訊息，告知納稅義

務人本交易所得之申報期限，並進入本系統。 

十、 基本資料： 

納稅義務人須自行將姓名、地址等基本資料輸入於相關欄項中，本系統將依其輸

入之戶籍地址，顯示所屬稽徵機關及機關代碼，俾納稅義務人即時確認輸入資料

正確性。 

十一、 交易資料： 

(一) 納稅義務人須分別選擇交易項目及取得方式，並輸入取得日期（如屬繼

承、受遺贈或配偶贈與案件，尚須輸入被繼承人、遺贈人或配偶之原取得

日期），由本系統進一步檢核判斷是否屬適用新制案件。單次交易房屋、

土地筆數超過一筆者，可自行新增交易項目，並按前開程序再行輸入交易

資料。 

(二) 納稅義務人輸入前開各項交易資料，應依第三點規定檢附契約書影本及其

他有關文件。如未能提出證明文件者，稽徵機關將依「房地合一課徵所得

稅申報作業要點」第九點、第十點第一項第十款及第十三點第一項規定辦

理。 
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十二、 交易日前三年內房屋、土地交易損失金額納稅義務人於本次交易日前三年內經

稽徵機關核定且未減除完竣之房屋、土地交易損失餘額，得自本次交易所得中

減除，其應檢附文件為稽徵機關核定損失金額之核定通知書。 

十三、 重購自用房屋、土地扣抵稅額 

(一) 納稅義務人於出售舊有自住房屋、土地前二年內，購入新自住房屋、土

地者，倘符合個人或其配偶、未成年子女於該新、舊自住房屋已辦竣戶籍

登記並居住情形，且該舊自住房屋土地於出售前一年內無出租、供營業或

執行業務使用者，得申請適用重購自住房地扣抵優惠。 

(二) 以配偶一方出售自住房屋、土地，而另以配偶之他方名義重購者，亦得

適用。 

(三) 應檢附證明文件：於舊自住房屋及新自住房屋已辦竣戶籍登記之戶口名

簿影本、重購及出售自住房屋、土地之買賣契約書、收付價款證明影本及

新舊房屋、土地之所有權狀影本。 

(四) 重購之自住房屋、土地，於重購後五年內改作其他用途或再行移轉，稽

徵機關將追繳原扣抵稅額。 

十四、 繳稅方式： 

納稅義務人依本要點規定辦理申報，如應自行繳納稅額，應依下列方式繳稅並

取得自繳稅款證明或資料： 

(一) 現金繳稅： 

１、金融機構繳稅：納稅義務人持以本系統或財政部稅務入口網

（http://www.etax.nat.gov.tw）列印附條碼繳款書，或向稽徵機關

索取紙本繳款書並填妥，至各代收稅款金融機構（郵局不代收）以現

金或票據繳納稅款，自繳稅款證明為已向代收稅款金融機構繳納稅款

或提出票據交換之繳款書證明聯。 

２、 便利商店繳稅：納稅義務人應自行繳納稅額在新臺幣二萬元以下者，

可持依前款方式列印附條碼繳款書，至便利商店以現金繳納稅款；自

繳稅款證明為已向便利商店繳納稅款之繳款書證明聯。作業細節請參

閱「稽徵機關委託便利商店代收稅款作業要點」。 

 (二) 晶片金融卡繳稅：納稅義務人持郵政機構或已參與晶片金融卡繳稅作業

之金融機構核發之晶片金融卡，透過網際網路即時轉帳繳稅，自行繳款

資料為交易紀錄明細表。作業細節請參閱「晶片金融卡轉帳繳納稅款作

業要點」。 

十五、 申報上傳： 

(一) 傳輸申報： 

納稅義務人可利用第八點規定之申報通行碼，透過網際網路傳送申報資

料辦理申報。非採用本系統申報者，以本系統列印產出之檢核用計算表

等相關書表，稽徵機關不予收件。 

(二) 回信確認： 

http://www.etax.nat.gov.tw
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網際網路服務業者收到納稅義務人申報資料時，即回傳完成申報訊息、

檔案編號、收執聯、掛號回函封面及應檢附各項證明文件單據申報表。 

(三) 更正及查詢： 

納稅義務人於申報期間內得透過網路重新上傳更正其申報資料，惟更正

申報資料上傳時，將覆蓋納稅義務人同一交易日之前次申報資料，以本

人「身分證統一編號」加「戶口名簿戶號」或本人「統一證號」及「護

照號碼或居留證號或許可證號」為通行碼辦理申報者，同一日內成功傳

輸資料次數以五次為限。逾法定申報期限後，應以人工填報更正資料向

所轄國稅局所屬分局、稽徵所、服務處申請更正。 

(四) 納稅義務人以本系統完成申報後，其依規定應檢附證明文件及單據資料

之送件期限規定如下： 

１、 依法應行檢附之契約書影本、其他有關文件及自繳稅款證明，應於

法定申報期限屆滿後十日內寄送（或遞送）所轄國稅局所屬分局、

稽徵所、服務處。 

２、 送達日期：親自遞送者，以證明文件及單據資料送達所轄稽徵機關

之收件日為準；以掛號寄送者，以發寄郵局之郵戳日期為準。 

(五) 納稅義務人否認曾以「身分證統一編號」加「戶口名簿戶號」、本人「統

一證號」及「護照號碼或居留證號或許可證號」為通行碼辦理房地交易所得稅

申報時，應向所轄稽徵機關遞送具名之聲明書，稽徵機關依其聲明意見註銷該

筆申報案件，視同未申報。 

叁、附則 

十六、 納稅義務人透過本系統辦理申報及取得資料，所發生之權利義務及於其本人。 

十七、 本要點各相關機構應配合事項，其細部作業程序應由各權責機構另定之。 


