臺東縣稅務局復查決定書

申　請　人：莊00女士　 住址：卑南鄉賓朗路0鄰0股0段0號
上列申請人因土地增值稅事件，不服本局100年5月11日以東稅財字第1002004078號函所為處分，於100年6月9日申請復查一案，本局依法決定如下：

主文：復查駁回。
事　實
緣申請人於99年6月14日訂定買賣契約書，將台東市豐年段000、000-1地號等2筆土地（以下稱系爭土地）出售予林00君，並於翌日（6月15日）向本局申報移轉現值，同時申請適用自用住宅優惠稅率核課土地增值稅，經本局核定應納土地增值稅96,302元，目前該筆稅款已繳清，系爭土地亦已辦妥移轉登記。惟嗣經本局依據臺東縣政府100年1月14日府建都字第1003001791號函通報之99年度青年安心成家及一般住宅補貼之租金補貼申請戶資料查核結果，發現申請人曾於99年4月30日與承租人林慧玲君共同書立租賃契約書，訂明自99年5月1日起至100年5月1日止將系爭土地上之房屋（台東市寧0街000號2樓雅房一間約4坪）出租予林00君，並為承租人林00君於99年8月12日據以向臺東縣政府申請租金補貼，核與土地稅法第34條規定不符，遂於100年5月11日以東稅財字第1002004078號函補徵土地增值稅1萬2,992元，申請人不服爰提起本復查。
理　由

一、申請人復查理由：申請人與租房人林00君簽訂房契同時約定以簽約共同人林00君名下玉山銀行台東分行0000000000000帳戶支付房租，（房屋租賃契約第三張上方明載）事實，林00君從未繳過房租予申請人，申請人也從未收到房租及押金，林00君嚴重違約，並無租賃事實，故主張租賃契約無效。
二、按「土地所有權人出售其自用住宅用地者，其都市土地面積未超過三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百分之十徵收之…」、「前項土地於出售前一年內，曾供營業使用或出租者，不適用前項規定。」分別為土地稅法第34條第1項、第2項所明定。

三、次按「當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默示，契約即為成立。」、「租賃契約，為雙方當事人約定，一方以物租與他方使用、收益，他方支付租金之契約」復為民法第153條第1項、第421條第1項所規定。
四、又財政部99年9月編印之土地增值稅稽徵作業手冊第二章第一節陸、十四、（十二）計算自用住宅用地面積之規定1.地上建物為樓房時，房屋不分是否分層編訂門牌或分層登記，土地為一人所有或持分共有，准按各層房屋實際使用情形所占土地面積比例，分別按自用住宅用地稅率及一般用地稅率計課。

五、查申請人以承租人林00君從未繳過房租予申請人，也從未收到房租及押金，林00君嚴重違約，並無租賃事實，而主張租賃契約無效。惟經本局調查結果，承租人林00君表示：寧0街00號房屋2樓雅房確實有去居住，．．．後因其他因素於99年9月1日搬至正氣北路00巷0弄01號，放置於該雅房的物品才全部搬走。且申請人自99年5月到8月每月月初均至其工作地點（0000天公廟）收取房租4,000元整，直到99年9月1日林00君搬到新租屋處為止，共支付4個月租金。顯然申請人與林00君間於系爭土地上之房屋確有租賃事實存在，承租人林00君亦有使用該房屋及支付租金之事實，從而本局以100年5月11日東稅財字第1002004078號函補徵申請人土地增值稅1萬2,992元之處分，核與前揭規定尚無不合。
綜上論結，本案申請復查為無理由，爰依稅捐稽徵法第35條規定決定如主文。
局長　陳　英　忠
100年7月26日
申請人如有不服，應於收受本決定書次日起30日內，繕寫訴願書（二份）逕送本局，再由本局層轉訴願管轄機關臺東縣政府。
訴願人提起訴願，應先繳納本件復查決定應納稅額之半數，若逾繳納期限三十日仍未繳納者，本局將移送強制執行。
