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裁判字號：裁判字號：最高行政法院 96 年判字第 798 號判決

裁判日期：裁判日期：民國 96 年 05 月 10 日

裁判案由：裁判案由：綜合所得稅

最　高　行　政　法　院　判　決

　　　　　　　　　　　　　　　　　　 96年度判字第00798號

上　訴　人　財政部高雄市國稅局

代　表　人　甲○○

被 上訴 人　乙○○

上列當事人間因綜合所得稅事件，上訴人對於中華民國94年11月

10日高雄高等行政法院94年度訴字第404號判決，提起上訴，本

院判決如下：

　　主  文

上訴駁回。

上訴審訴訟費用由上訴人負擔。

　　理  由

一、本件被上訴人及其配偶洪平森民國（下同）87年度將所有坐

    落高雄市○○區○○○路○○號及38號房屋，出租予食衣樂實

    業股份有限公司（以下簡稱食衣樂公司）使用。其中36號房

    屋申報租賃收入新台幣（下同）24萬元，另38號房屋未申報

    租賃所得。上訴人初查以其申報金額顯較當地一般租金為低

    ，乃參照當地一般租金標準分別核定36號房屋全年租賃收入

    112萬3,184元，38號1樓房屋53萬5,080元，減除43％必要費

    用後，租賃所得分別為64萬0,214元及30萬4,995元。嗣另查

    獲被上訴人之建國三路38號2、3樓亦提供食衣樂公司營業使

    用，未申報租賃所得，亦參照當地一般租金標準，核定租賃

    收入84萬9,871元，減除43％必要費用後，租賃所得48萬4,4

    27元，併課被上訴人當年度綜合所得稅。被上訴人不服，申

    請復查結果，獲追減租賃所得8萬3,621元；被上訴人仍表不

    服，循序提起本件行政訴訟，經原審法院判決將訴願決定及

    原處分均撤銷，被上訴人不服，遂提起本件上訴。

二、、本件被上訴人（即原審原告）在原審起訴意旨略以：系爭

    房屋所在之基地乃被上訴人及配偶洪平森分別向鐵路管理局

    承租而來，雖租賃期間於85年12月31日屆滿，但被上訴人87

    年間仍持續給付租金給鐵路管理局，應構成不定期租賃；縱

    認未構成不定期租賃，但被上訴人給付予鐵路管理局屬於87

    年1月至12月份之使用土地費用部分，亦屬系爭房屋使用土

    地之對價，而為使系爭房屋能供出租取得收益所支付之合理

    費用，故本件系爭補償金即屬為使租出之財產能供出租取得

    收益所支付之合理必要費用，應准予核實減除。為此請判決

    將訴願決定及原處分關於核定被上訴人87年度坐落高雄市○
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    ○區○○○路○○號、38號房屋租賃所得部分均撤銷等語。

三、上訴人（即原審被告）則以：查高雄市○○區○○○路○○號

    房屋，被上訴人之配偶洪平森將上開房屋租予食衣樂公司供

    營業使用，該年度申報租金收入24萬元，租賃所得13萬6,80

    0元，顯較當地一般租金為低，原查乃參照當地一般租金標

    準核定租賃收入112萬3,184元，減除43％必要費用後，租賃

    所得64萬0,214元，原非無據。惟查當地2樓以上一般租金標

    準為每坪780元，原查以每坪910元計算，尚有未洽，是其租

    金收入得予酌減，本件經重行核算後，租賃所得為60萬7,74

    9元，與原核定之差額3萬2,465元，上訴人復查決定乃予追

    減，並無違誤。另高雄市○○區○○○路○○號房屋，被上訴

    人將上開房屋1樓部分租予食衣樂公司供營業使用，該年度

    未申報租賃所得，原查參照當地一般租金標準核定租賃收入

    53萬5,080元，減除43％必要費用後，租賃所得30萬4,995元

    ，嗣再查獲食衣樂公司承租使用範圍實際包括2、3樓，復參

    照前開租金標準，核定系爭房屋2、3樓部分租賃收入84萬9,

    871元，減除必要費用後，租賃所得48萬4,427元，惟當地2

    樓以上一般租金標準為每坪780元，原查以每坪910元計算，

    尚有未洽，經重行核算後，租金所得為73萬8,266元，與原

    核定之差額5萬1,156元，上訴人復查決定乃予追減，並無違

    誤。又被上訴人及其配偶87年度支付台灣鐵路管理局之金額

    ，係為無權占有土地損害賠償補償金，屬違約懲罰之性質，

    依財政部59年4月27日台財稅發第23144號函、62年6月7日台

    財稅第34283號函及68年2月28日台財稅第31263號函等意旨

    ，非屬為使租出之財產能供出租收益所支出之「合理」且「

    必要」之費用，故祇能按財政部頒費用減除標準核定等語，

    資為抗辯。

四、原審斟酌全辯論意旨及調查證據結果，以：按「財產租賃所

    得及權利金所得之計算，以全年租賃收入或權利金收入，減

    除必要損耗及費用後之餘額為所得額。」「本法第14條第1

    項第5類第1款所稱必要損耗及費用，係指固定資產之折舊、

    遞耗資產之耗竭、無形資產之攤折、修理費、保險費及為使

    租出之財產能供出租取得收益所支付之合理必要費用。折舊

    、耗竭及攤折之減除，準用本法第3章第4節有關條文之規定

    。必要損耗及費用之減除，納稅義務人能提具確實證據者，

    從其申報數；其未能提具確實證據或證據不實者，稽徵機關

    得依財政部核定之減除標準調整之。」為所得稅法第14條第

    1項第5類第1款及同法施行細則第15條第1項所明定。本件被

    上訴人及其配偶洪平森87年度將所有坐落高雄市○○區○○

    ○路○○號及38號房屋，出租予食衣樂公司使用。其中36號房

    屋申報租賃收入24萬元，另38號房屋未申報租賃所得。上訴

    人初查以其申報金額顯較當地一般租金為低，乃參照當地一

    般租金標準分別核定36號房屋全年租賃收入112萬3,184元，

    38號1樓房屋53萬5,080元，減除43％必要費用後，租賃所得

第 2 頁



    分別為64萬0,214元及30萬4,995元。嗣另查獲被上訴人之建

    國三路38號2、3樓亦提供食衣樂公司營業使用，未申報租賃

    所得，亦參照當地一般租金標準，核定租賃收入84萬9,871

    元，減除43％必要費用後，租賃所得48萬4,427元，併課被

    上訴人當年度綜合所得稅。被上訴人不服，申請復查結果，

    獲追減租賃所得8萬3,621元等情，分別為兩造所自陳，並有

    復查決定書附原處分卷可稽，自堪認定。經查，系爭房屋為

    被上訴人夫妻所有，而房屋所在之基地，原係被上訴人夫妻

    向鐵路管理局承租而來，為上訴人所不爭，並有土地租賃契

    約附原處分卷可稽。又被上訴人夫妻與鐵路管理局間就系爭

    房屋之基地原訂有土地租約，期滿後，雙方並未換約或另訂

    書面契約；但被上訴人夫妻仍繼續使用土地且陸續劃撥相當

    於租金之金額予鐵路管理局，雖鐵路管理局認其非租金，惟

    仍以其為使用補償金之性質予以收受等情，業據鐵路管理局

    於向被上訴人夫妻請求拆屋還地之民事訴訟中即台灣高雄地

    方法院87年度重訴字第461號審理時陳述甚詳，並經上開民

    事案件認定在案，有該判決書影本附卷可稽，復經鐵路管理

    局於94年9月26日以高工產字第094003818號函復原審法院，

    並有被上訴人提出之郵政劃撥儲金存款收據等附卷可資為證

    。參照最高法院87年度台上字第2100號判決、最高法院61年

    台上字第1695號判例及92年度台上字第324號判決。無權占

    有他人土地而使用，應依不當得利法律關係返還土地所有權

    人相當於租金之利益，則以該無權占有之土地作為基地之房

    屋，其因此而支付使用土地之費用，自為使房屋能供出租取

    得收益之必要費用。換言之，除無償使用土地外，房屋出租

    人就基地之使用，不論有無租約，均不能免於給付土地所有

    權人使用土地之代價；其有租約者，該給付謂之租金，其無

    租約關係者，該給付則稱為相當於不當得利之利益，法律之

    定性雖有不同，然二者均為使用土地代價之性質，則無二致

    。準此，系爭房屋所在之基地，原來既係被上訴人夫妻向鐵

    路管理局承租而來，雖因後來發生續租與否之爭議，縱使未

    再續訂租約，但被上訴人夫妻於該爭議期間之87年度，仍然

    按使用期間及面積繼續支付鐵路管理局有關87年1月1日至12

    月31日間使用該土地之對價，且鐵路管理局亦以其為使用補

    償金予以收受在案，且觀租約第2條第2項約定，益徵被上訴

    人夫妻支付予鐵路管理局之土地使用補償金，為取得系爭房

    屋87年度之出租收益所必需支付之必要費用，自堪認定。再

    者，被上訴人夫妻於87年度當年度給付該土地使用費之計算

    方式，也是沿續原來租約所定以使用面積乘以當期土地申報

    地價再乘以年租率（5％）為計算方式，此對照鐵路管理局

    上開94年9月26日高工產字第094003818號覆函內容自明。凡

    此各情，足證被上訴人夫妻於87年度就使用系爭房屋基地確

    有向鐵路管理局繳納使用代價，而該使用土地之代價核屬系

    爭房屋出租收益所應支付之必要費用，並該費用之計算亦屬
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    合理，堪予認定。是以，被上訴人就出租系爭房屋所必需支

    付之土地使用代價既已提出確實之證明文件，則被上訴人主

    張於核計房屋之租賃所得時，應准其核實減除該支出之費用

    ，自屬有據。至上訴人稱被上訴人所支出者如屬租金始可認

    係合理必要費用，否則即屬無權占有之損害賠償而不能准予

    扣除乙節，無非係以財政部59年4月27日台財稅發字第23144

    號函釋為其依據。基於收付實現原則，出租人退還原收取之

    一部租金，該退還部分與未實現之租金無異，應自租金收入

    中扣除；然關於出租人因違約所給付之損害賠償，則屬別一

    法律關係，與租金之收入無關，並無礙出租人已實現之租金

    收入，自不能自租金收入中扣除，乃屬當然；又財政部62年

    6月7日台財稅第34283號函屬就薪資所得之收入面所為之解

    釋，二者不可混為一談，不得主張自所得中扣除。貲言之，

    財政部上開函釋，均係基於收付實現之觀點論述收入已否實

    現，與本件係在探究被上訴人支付之土地使用費是否屬於取

    得房屋出租收益所應支付之合理必要費用，係屬費用類應否

    核實認定之問題，二者迥然不同。又財政部68年2月28日台

    財稅第31263號函係關於計算綜合所得列舉扣除額之問題，

    要與本件係在計算相對於租賃收入之合理必要費用者無涉，

    易言之，綜合所得之列舉扣除額與租賃收入之合理必要費用

    ，二者規範目的及構成要件均不相同，非可相提併論。然上

    訴人並未細究本件被上訴人所支付者係屬土地使用費之性質

    ，亦不論該費用與上開函釋意旨所涉內容及本質之差異，卻

    以被上訴人夫妻與鐵路管理局間之租約既已消滅，則渠等支

    付者即非租金而係無權占有之損害賠償，進而援引上開函釋

    作為不得歸為合理必要費用之依據，顯係對財政部上開函釋

    之誤解，並不足取。綜上所述，被上訴人夫妻就系爭房屋之

    基地所支付予鐵路管理局之使用補償金，就屬於87年1月至

    12月間應付且已支付部分，係屬被上訴人夫妻取得系爭房屋

    87年度出租收益所必需支出之合理必要費用，依所得稅法第

    14條第1項第5類第1款及同法施行細則第15條第1項規定，應

    准核實減除。上訴人認此非屬為使租出之財產能供出租收益

    所支出之合理且必要之費用，否准核實減除，而僅按財政部

    頒費用減除標準核定減除，自有違誤，訴願決定未予糾正，

    亦有未合。被上訴人起訴意旨求為撤銷，為有理由。爰由本

    院將訴願決定及原處分（復查決定）予以撤銷，由上訴人另

    為適法之處分，以資適法等由。資為其判決之論據。

五、本院按：「財產租賃所得及權利金所得之計算，以全年租賃

    收入或權利金收入，減除必要損耗及費用後之餘額為所得額

    。」「本法第14條第1項第5類第1款所稱必要損耗及費用，

    係指固定資產之折舊、遞耗資產之耗竭、無形資產之攤折、

    修理費、保險費及為使租出之財產能供出租取得收益所支付

    之合理必要費用。折舊、耗竭及攤折之減除，準用本法第3

    章第4節有關條文之規定。必要損耗及費用之減除，納稅義
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    務人能提具確實證據者，從其申報數；其未能提具確實證據

    或證據不實者，稽徵機關得依財政部核定之減除標準調整之

    。」為所得稅法第14條第1項第5類第1款及同法施行細則第

    15條第1項所明定。經查系爭房屋為被上訴人夫妻所有，而

    房屋所在之基地，原係被上訴人夫妻向鐵路管理局承租而來

    。又被上訴人夫妻與鐵路管理局間就系爭房屋之基地原訂有

    土地租約，期滿後，雙方並未換約或另訂書面契約；但被上

    訴人夫妻仍繼續使用土地且陸續劃撥相當於租金之金額予鐵

    路管理局，雖鐵路管理局認其非租金，惟仍以其為使用補償

    金之性質予以收受等情，業據原判決依法認定在案。次查無

    權占有他人土地而使用，應依不當得利法律關係返還土地所

    有權人相當於租金之利益，則以該無權占有之土地作為基地

    之房屋，其因此而支付使用土地之費用，自為使房屋能供出

    租取得收益之必要費用。換言之，除無償使用土地外，房屋

    出租人就基地之使用，不論有無租約，均不能免於給付土地

    所有權人使用土地之代價；其有租約者，該給付謂之租金，

    其無租約關係者，該給付則稱為相當於不當得利之利益，法

    律之定性雖有不同，然二者均為使用土地代價之性質，則無

    二致。準此，系爭房屋所在之基地，原來既係被上訴人夫妻

    向鐵路管理局承租而來，雖因後來發生續租與否之爭議，縱

    使未再續訂租約，但被上訴人夫妻於該爭議期間之87年度，

    仍然按使用期間及面積繼續支付鐵路管理局有關87年1月1日

    至12月31日間使用該土地之對價，且鐵路管理局亦以其為使

    用補償金予以收受在案，足徵被上訴人夫妻支付予鐵路管理

    局之土地使用補償金，為取得系爭房屋87年度之出租收益所

    必需支付之必要費用，自堪認定等由，業經原判決剖述甚詳

    ，核並無不合。另查上訴人所引財政部59年4月27日台財稅

    發第23144號函、62年6月7日台財稅第34283號函及68年2月

    28日台財稅第31263號函，前二函係關於出租人因違約所給

    付之損害賠償不得作為扣除租賃收入之必要費用，所作之解

    釋，與本件被上訴人之付與鐵路管理局者係屬於相當於租金

    之補償金，二者不同，自難予以援引。後一函則關於計算綜

    合所得列舉扣除額之問題，要與本件係在計算對於租賃收入

    之合理必要費用者無涉，亦難加以援引，上訴人據以否准被

    上訴人扣除該必要費用之主張，自屬誤解法令意旨而嫌無據

    等情，亦經原判決於理由中敘明其得心證之事由在案。經核

    尚不致有上訴意旨所稱以政府稅收補貼違反契約者，而有違

    租稅公平原則之情事。是以上訴意旨猶以：被上訴人所承租

    之系爭房屋坐落高雄市○○區○○段444之2地號之土地，因

    租期屆滿並未續租，本年度支付台灣鐵路管理局71萬4,162

    元及105萬4,122元，係為無權佔有土地損害賠償補償金，屬

    違約懲罰之性質，非屬為使租出之財產能供出租收益所支出

    之「合理」且「必要」之費用。另財政部59年4月27日台財

    稅發字第23144號函、62年6月7日台財稅第34283號函及68年
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    2月28日台財稅第31263號函釋規定，旨在說明違約賠償性質

    之支出，係屬契約相對人對於違反契約約定者所為之制裁，

    如准其列為費用，不啻以政府之稅收補貼違反契約者，亦有

    違租稅公平負擔之原則等語，加以爭執，依上開說明，核無

    足取。綜上；原審斟酌全辯論意旨及調查證據之結果，將原

    決定及原處分均予撤銷，由上訴人另為適法之處分，核無違

    誤。上訴論旨，指摘原判決違誤，求予廢棄，難認有理由，

    應予駁回。

六、據上論結，本件上訴為無理由，爰依行政訴訟法第255條第1

    項、第98條第3項前段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　96　　年　　5　　 月　　10　　日

                  第一庭審判長法  官　高　啟　燦

                              法  官  黃　璽　君

                              法  官　廖　宏　明

                              法  官　楊　惠　欽

                              法  官　林　樹　埔

以  上  正  本  證  明  與  原  本  無  異

中　　華　　民　　國　　96　　年　　5　　 月　　10　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　彭　秀　玲

資料來源：司法院法學資料檢索系統
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