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農地產權策略因應與解析

王進祥

壹、策略因應

1、 農業用地課徵與產權登記總整理  

   


二、契約：
1. 購買農業用地小心法定空地（現場公文）

向公所行文申請查明是否已興建農舍

私契或公契中註明：本契約標的確未申請過農舍

2. 購買農業用地可能無效

私契或公契中註明：買賣雙方認知本次買方承受耕地後未超過最高面積20公頃之限

3.看現場查看地上物

三、登記：
1.不合併耕地，俾利有機會申辦標示分割

2.繼承辦應繼分共有，俾利耕地標示分割

3. 非農用者分割出或回復農用或利用拍賣或俟繼承時而為移轉

4. 外國人無法購買農業用地

5.外國公司

6.本國公司

7.先辦標示分割再辦移轉為共有人（如甲乙共有0.6公頃之無法申辦分割，應改為甲先行申辦分割後再移轉與乙為共有）

四、農用證明申請：
1.農用證明申請與認定

2.農用證明作用


3.非農用者不溯既往 (區域計畫前) (空照圖)

五、土地增值稅：

（1） 應課徵情形：

1.農業用地未農用

2.耕地承受人為農企法人

3.非耕地承受人為私法人

4.已變更為非農業用地

5.不課徵後之未再（二次）農用再移轉

6.未於申請不課徵

（2） 得申請不課徵：

1.耕地與非耕地

2.作農業使用

3.移轉行為

4.承受人為自然人

（3） 原地價：

1.88年期之公告現值

(1)作農用之農業用地

(2)農用後非農用之移轉

(3)變更使用前先農用移轉

(4)未農用之非耕地有爭議

2.設定典權

3.經課徵者

4.變更使用後

（四）申請方式：

1.主動申請

2.繳納期間屆滿前補行申請

3.單獨申請

4.通知申請        

六、免徵遺產稅

（1） 原免徵遺產稅之農業用地，五年內可否再移轉？

（2） 繼承：

1.非耕地可否免徵遺產稅？

2.耕地繼承有無最高面積２０公頃之限制？

七、免徵贈與稅

(1) 原免徵贈與稅之農業用地，五年內可否再移轉？

八、拍賣：

（1） 因拍賣取得之耕地有無２０公頃之限制？（有）

（2） 可否申請不課徵土地增值稅？（權利人或義務人可，債權人不可）

（3） 耕地非農用可否拍賣？（可）

（4） 申請不課徵增值稅之人？（非債權人，為權利人或義務人）

九、農企業法人：

（1） 經許可所取得之耕地有無２０公頃之限制？（有）

（2） 經許可所取得之耕地需否檢附農用證明？（應檢附）

（3） 經許可後可否申請不課徵土地增值稅？（不可申請）

十、耕地分割之突破：

（一）某甲０．６公頃耕地，可否分割出二宗耕地？可否分割出五宗耕地？

（二）甲乙共有之０．６公頃耕地，可否分割出二宗耕地？

（三）修法前甲乙共有之０．３公頃耕地，可否分割出二宗耕地？

（4） 購置觀念　　

（5） 部分變更使用前移轉為共有

（6） 修法後全部繼承（不包括先移轉後所生之繼承）

（7） 修法前共有之再移轉（共有人數不得增加）

（8） 重劃區→無最短邊限制，且須臨灌溉、排水、農路

（9） 非重劃區→變更　　　　 用地

十一、農舍興建：

已取得農業用地－無自用農舍－自地興建

８９．１．２７

８９．１．２８


取得農業用地－　　　　　　　－無自用農舍　

 （2年後）

十二、信託回復

（1） 因分割繼承（刪除前之土地法30-1）所生

（2） 非拋棄繼承

（3） 繼承人有信託協議

（4） 回復所有權（非更名）

（5） 一年期間為不變期間（除斥期間）

十三、更名登記

（1） 合法登記之寺廟與教會

（2） 購買耕地並信託于他人登記名義

（3） 檢附原出資證明文件

（4） 經中央民政機關同意（書立切結書）

（5） 更名登記為寺廟與教會

（6） 應指修正施行前之情事

（7） 修正施行後始發生者無法申辦

（八）修正前購買，但未過戶者，除有確切證明者，難於追認而稍有爭議

十四、休閒農場

貳、盲點突破

甲、農業使用：

（○）一、耕地移轉應申請作農業使用之證明書，方可辦理登記。

（○）二、非耕地移轉得申請作農業使用之證明書。

（○）三、非耕地未農用移轉者，亦可辦理登記。

（×）四、耕地未農用移轉，但課徵增值稅後仍可辦理登記。

（○）五、非耕地非農用，可移轉登記予私法人。

（×）六、非耕地農用於移轉予農企業法人並經許可時，可不課徵增值稅。

（×）七、非耕地未農用於移轉予自然人時，可不課徵增值稅。

（×）八、農業用地移轉都要申請農業使用證明書才可辦理登記。

乙、移轉登記：

（○）一、甲乙二人可合資購買耕地，並可再移轉登記於子女。

（×）二、公司負責人不得購買耕地。

（×）三、公務人員不得購買耕地。

（×）四、農企業法人以外之私法人得購買耕地。

（○）五、農企業法人可購買耕地，並可移轉登記。

（○）六、農企業法人購買耕地後，若未經許可者，其買賣契約可解除之。

（×）七、風景區之農牧用地非經申領農用證明，不得辦理移轉登記。

丙、農舍：

（×）一、修法前以兒子名義興建之農舍出售時，可不與農業用地一併移轉過戶。

（×）二、89年3月取得農業用地之商人甲，只要無自用農舍，亦可申請興建農舍。

（×）三、88年7月取得農業用地之農人甲，只要無自用農舍，興建後五年內不得移轉。
（○）四、89年5月取得農業用地之農人甲，只要無自用農舍，興建後五年內不得移轉。
（×）五、89年5月取得農業用地之農人甲，興建農舍後，五年內經拍賣，仍受不得移轉之限制。
（○）六、８９年５月取得農業用地之農人甲，興建農舍後，部分非耕地未農用，即使超過六年亦不得移轉。

（○）七、某甲所有之耕地，可併入興建農舍之建蔽率。

（×）八、某甲所有之農業用地興建農舍時，起造人不須為土地所有人。

（×）九、某甲所有之農業用地，於修法前以兒子起造農舍，因不同人可不受同時移轉與設定抵押權之限制。

(1)農舍申請建築


(2)耕地移轉


(3)不課徵增值稅


(4)免徵遺產稅、贈與稅
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滿五年始得移轉


繼承、拍賣例外
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