農發條例已面目全非─修正實務解讀  （二）

王進祥

農發條例修正通過後的衝擊，

已造成農地移轉、報稅、分割等實務案例之停滯，

農地產權已停擺近三個月，究竟問題在那裡？

五、耕地分割之解套

土地法第三十一條規定：市縣地政機關於其管轄區內之土地，得斟酌地方經濟情形，依其性質及使用種類，為最小面積單位之規定，並禁止其再分割。前項規定，應經上級機關之核准。此乃土地法規範最小單位面積之條文。惟各縣市政府之市縣地政機關則鮮有執行上述規定者，導致現行土地政策上，似無私有土地之最小面積限制，而且，農發條例修正前亦僅在第三十條規定禁止分割，其他如非耕地與建地等，均可自由分割。

 （一）耕地受限，非耕地不限：

修正前農發條例第三十條規定，耕地除因出售與毗鄰耕地自耕農而與其耕地合併者，或因繼承而移轉者，或因共有耕地每人持分達五公頃以上且有分割之必要者，或因部分依法變更為非耕地使用者外，均不得分割。易言之，耕地以外之農地（即一般所稱之非耕地），如森林地、養殖地、畜牧地或與農業經營不可分離之農地，則均可自由分割，且無最小分割面積之限制。但，參照新修正農發條例之規定，則採開放政策，僅就耕地設有最小分割面積之規定，而耕地以外之農業用地則不予以限制，所稱每宗耕地「分割」後每人所有面積未達○‧二五公頃者，係指標示分割後，每宗耕地每一位土地所有權人之持分面積未達○‧二五公頃，不准予申請之謂。

 （二）得為分割合併、得為分割、得分割為單獨所有、得分割為租佃雙方單獨所有、得請求依其持分分割，應不同解讀：

新修正農發條例在有關「分割」之相關規定中，有「得為分割合併」、「得為分割」、「得分割為單獨所有」、「得分割為租佃雙方單獨所有」（農發），「得請求依其持分分割」（農發）等五種立法文字，此按立法例應有不同之意旨：

所稱「得為分割合併」，應指得同時申請標示分割及標示合併，此與得為標示合併及標示分割當有不同。

所稱「得為分割」，應指得為標示分割，至於耕地所有權人是否續辦所有權分割，甚或所有權分割後是否為單獨所有，均非所限。

所稱「得分割為單獨所有」，則指得標示分割後再為所有權分割至單獨所有權。蓋所稱單獨所有，係指不得所有權分割成共有人數減少之另一種共有而言。且所稱「得」分割為單獨所有，係指可申請為所有權分割成單獨所有或不申請，並非指「得」分割成非單獨所有（共有）之型態。其於實務上，應先申請土地複丈與標示變更登記，再申請所有權移轉登記。其中所有權分割前後無差額或差額在一平方公尺公告土地現值以內者，無須申報土地移轉現值（平細參照），否則應先行申報土地移轉現值，再申請所有權移轉登記。但分割後之耕地宗數是否與共有人數相同，亦非所限。亦即，如三位共有人申請分割耕地時，仍得分割成三宗以上之耕地，惟所有權應分割至單獨所有。

所稱「得分割為租佃雙方單獨所有」，應指三七五租佃雙方於協議終止租約，分割土地補償時，申辦標示分割再申辦所有權分割成租佃雙方（即兩宗耕地）單獨所有之謂。

所稱「得請求依其持分分割」，應指於擬申請標示分割時，按其原分割共有持分（應繼分）分割耕地而言。

 （三）耕地分割與有無農業使用無涉：

本次農發條例之修正，旨在落實農地農用，併為農地移轉之解放，乃不爭之事實。是以，在農發條例第六十九條至第七十二條及配套法規之區域計畫法第二十一條、第二十二條與都市計畫法第七十九條、第八十條均分別訂有罰責之規定。實務上耕地申請分割時，若耕地未農業使用者當有涉及罰責之嫌。惟，此乃農業主管機關之權責，地政機關亦似無權干預與審查。尤以共有耕地不應因妨礙其分割或阻撓其成為單獨所有，而訛誤共有耕地因分割而單獨所有權後，得以實際作農業使用之機會。此與建築基地申請分割或建物第一次測量時，該基地上之建物有無違建，地政機關均不予干預之法理相同。

 （四）耕地分割之下限：

每宗耕地分割後每人所有面積未達○‧二五公頃（756.25坪）者，不得分割（農發）。此○‧二五公頃之標準指標，係參照台灣省辦理農地重劃標準坵塊之面積所定，且技術上已考慮到農業機械操作之便利及灌溉排水設施之最佳利用。是以，每宗耕地分割後每人之面積只要逾○‧二五公頃者，即得自由分割，亦即，耕地分割前需達○‧五公頃以上者，均得分割，只是分割後每宗耕地，每人所有面積不得低於○‧二五公頃。值得注意的是共有耕地分割時，應注意係以分割後每人所有面積○‧二五公頃為限，非指該宗耕地面積而言，如甲乙共有耕地一宗，其○‧五公頃之耕地面積，即使分割成兩宗○‧二五公頃耕地，亦因共有，造成甲乙二人之每人面積均未達○‧二五公頃，則仍不得標示分割。此與修正前禁止耕地細分之規定，實屬一大變革。

 （五）耕地分割低於下限之例外：

按新修正農發條例就每宗耕地申請分割時，原則上以每宗耕地每人所有面積需達○‧二五公頃以上為原則。但有下列情形之一者，即使每宗耕地再於細分並低於○‧二五公頃之最小面積，亦非法之所限：

因購置毗鄰耕地而與其耕地合併者，得為分割合併─

毗鄰耕地之不同登記名義人，於相互購買部分耕地時，得先申請標示分割後，再予以買賣所有權移轉與合併。此時之土地宗數並未增加，是以，其標示分割，不受限於分割最小面積之限制。惟，若毗鄰之耕地所有權人相互之間發生買賣原因以外之行為，如贈與時，則仍不得予以分割。

2同一所有權人之二宗以上毗鄰耕地，土地宗數未增加者，得為分割合併 ─

（1）耕地所有權人得就自己相毗鄰之二宗耕地，自由申辦標示分割與標示合併，但其土地宗數不得增加。此形同耕地所有權人就自有耕地所為之地形調整相似。但極易造成耕地細分後自由出售，由承買人併同其原有非耕地興建農舍之虞。

（2）另，若耕地所有權人取得毗鄰之耕地所有權全部時，則參照前述規定，即屬同一所有權人持有二宗以上毗鄰耕地，而得細分耕地，亦均非法之所限。

（3）前述共有權人相同之毗鄰共有耕地合併後，雖未按原持分面積分割，惟分割、合併前後之宗數相同，亦與本法條限制分割之精神無違。（內政部七五、十、七台內地字第四四五二七○號函參照）

3部分依法變更為非耕地使用者，其依法變更部分及共有分管之未變更部分，得為分割─

（1）蓋以變更使用之農地，如為單獨所有者，其於分割實務上並無困難；但如為共有者，因共有人間事實上可能已有分管之情形，其被變更使用部分、未變更使用部分與共有人約定分管使用三者間並無一致，情況複雜，故若僅規定被變更部分始能分割，仍無法解決產權問題，尤其如政府徵收共有分管分耕之耕地時，由於被徵收分管耕地之共有人對於未被徵收之耕地名義上仍有共有持分，事實上無法管理耕作未被徵收之耕地，並且極易引起糾紛及抗爭，故有增列共有分管之未變更部分得為分割之舉。但，值得注意的是，本款並無「得分割為單獨所有」之規定，是以，標示分割後有無申辦所有權分割非法之所限。

（2）本例外規定，極易發生耕地變更使用前，耕地所有權人假移轉其共有權，造成共有人數增加，而於變更使用後，分割細分耕地之弊。

（3）前述所稱「得為分割」之立法意旨，似不應限制其分割之宗數與是否須分割為單獨所有。因為耕地共有人於變更使用前變相增加其共有人數，現行法令仍無法杜絕其耕地之細分。

4本條例中華民國八十九年元月四日修正施行後所繼承之耕地，得分割為單獨所有─

（1）繼承之耕地：

因繼承所生之共有，無論係修正施行前或施行後，均得為單獨所有而申請分割。所稱「單獨所有而申請分割」，係指申請標示分割後，再申請所有權分割成為單獨所有權之謂。惟，實務上登記機關實難管控該繼承人於申請標示分割後，有無申請所有權分割，是以，所稱「分割為單獨所有」，實不宜解讀為標示分割後之耕地宗數應與分割前共有人數相同。是以，爾後繼承耕地之實務上，可能造成應繼分繼承多於分割繼承，俾為利用繼承人之共有人數再分割細分耕地。

（2）繼承不以辦竣登記為要件：

前述所稱「繼承之耕地」，應指辦竣繼承、分割繼承或公同共有繼承之耕地及尚未辦竣繼承登記之已發生繼承之耕地而言。

（3）部分共有人所生繼承不適用：

惟，若係共有人之一發生繼承時，因他共有人仍未發生繼承，礙於「得分割為單獨所有」，應指先辦標示分割再辦所有權分割之實務，其申請人係指全部之土地所有權人，此時，他共有人仍未符合「所繼承之耕地」，故仍非得准為分割。

5本條例中華民國八十九年元月四日修正施行前之共有耕地，得分割為單獨所有─

（1）共有耕地始得申請：

修正施行後所生之共有耕地，仍受最小分割面積之限制，僅修正施行前已生共有關係之耕地，尚得自由標示分割與所有權分割而成單獨所有權。易言之，修正施行前單獨所有之耕地，仍不得申請分割。

（2）分割之宗數不與共有人數相同：

參照前述規範，所稱「單獨所有」，應指其分割後，應申請所有權分割至單獨所有權而言。惟，分割耕地之宗數是否應與共有人數相同，則非法之所限。

（3）應併同審查所有權分割：

值得注意的是，地政機關審查共有人之分割有無至單獨所有時，理應在申請標示分割時，即一併審查。否則若無法落實者，共有人可在標示分割後再申請所有權分割至另一種分別共有時（內政部八二、九、二九台內地字第八二八四○八五號函參照），似可再次申請分割為單獨所有。

（4）修正前之共有，發生移轉時仍得適用：

前述所稱「修正前之共有耕地」，應指八十九年一月二十七日以前已登記之共有關係，其與修正後（八十九年一月二十八日）之部分共有人所生之移轉無涉。亦即，修正前已生之共有關係，即使在修正後再予移轉，仍應視為修正前之「共有耕地」，而得分割為單獨所有。但應注意，若其共有人數增加時，則與立法精神似有違悖，宜由農業主管機關會同地政機關早日銓釋，否則爭議必生。

6耕地三七五租約，租佃雙方協議以分割方式終止租約者，得分割為租佃雙方單獨所有─

按新修正農發條例明定屬規範耕地租賃之特別法（農發Ⅰ參照）。惟，其對於修正前已訂定之租約之地主與佃農間之關係，亦予規範悉依各該法律之規定，以維持原有租佃雙方之權益。是以，其於耕地租佃雙方協議以分割方式取得土地終止租約時，為加速解決耕地三七五租約，爰提供其不以金錢補償，而以土地分割移轉方式終止租約之途徑，當有不受○‧二五公頃分割下限之限制，俾利租佃雙方申請為單獨所有。

7非農地重劃地區，變更為農水路使用者─

（1）非農地重劃區，耕地所有權人如為農路與水路之使用者，仍得為分割。惟，所稱變更為農水路使用者，仍應依相關法令並以現況分割為之。反之，農地重劃區變更為農水路使用者，即非法之所許。蓋，農地重劃區之農路及非農田水利會管理之水路，其用地應登記為該管直轄市或縣市所有或農田水利會所有（農劃參照）。其原因乃在農路、水路均屬狹長之線狀或網狀土地，無論分割或合併共有均有技術上管理之困難。

 （2）是以，即使農地重劃村莊範圍內之原私有既成水、道，重劃後仍繼續使用者，為便於重劃後地籍整理之完整及管理方便，依照農地重劃條例第三十七條規定，仍登記為農田水利會所有，如徵得其同意得依其水、道性質及使用現況辦理分割及地目變更登記。（內政部八二、十、六台內地字第八二一二五六五號函）

 （3）惟，若農地重劃區內之農路，係重劃前之既成道路，重劃後仍予以分割保留並兼作農路使用，並登記為私人所有者，核與上開農地重劃條例第三十七條之農路有別。（內政部七一、九、二三台內地字第一一二八一○號函）

 （4）另應注意農地重劃區內之農地申請分割時，即使每宗耕地大於○‧二五公頃，但參照農地重劃條例第三十四條之規定，因其最小坵塊面積，係以該重劃區規劃坵塊土地之短邊十公尺計算之面積為準。是以，耕地分割時仍受最小邊長十公尺之限制，且不得違反同條例第十五條有關，以能直接灌溉、排水及臨路為標準之限。 

8其他因執行土地政策、農業政策或配合國家重大建設之需要，經中央主管機關專案核准者，得為分割。（農發參照）

9繼承權之回復登記─

本條例修正施行前，繼承人因受原土地法第三十條之一及修正前本條例第三十一條之限制，而以約定或信託方式，將農地或其持分登記於受託人名下者，於本條例修正通過後一年內，得請求回復登記為所有人。回復請求權人並得請求依其持分分割。（農發17）

 （1）回復登記，非指所有權移轉登記：

所稱「得請求依其持分分割」，應指請求權人按其原應取得之應繼分分割而言。但，值得注意的是，立法意旨所指之回復登記，不宜以所有權移轉登記處理，以免涉及土地增值稅與贈與稅之徵納及依農發條例第三十一條規定申請農業使用證明書之必要。

 （2）登記原因與登記事由宜明定：

是以，申請登記時之登記事由與登記原因等，仍須農業主管機關會同地政機關釐清（登記原因標準用語），並宜在農發條例施行細則中明定。尤其是所稱「依其持分分割」，按理應指標示非按（應繼分）持分分割不可。只是，若因分割所生分算地價不同，因而造成共有土地面積之分割前後價值產生差額時，則又似與前述意旨相違。

 （3）一年期限係自八十九年一月二十八日起算：

按繼承權之回復請求權，係指繼承權被侵害者之請求回復（民一一四六參照）。惟，新修正農發條例另就原土地法第三十條之一有關繼承人相互間之信託或約定方式所為之權利登記，准為回復登記，其請求權時限應在農發條例修正通過後一年內（即九十年一月二十七日以前）請求依其持分分割耕地。

六、農舍之興建

農舍，按內政部71.4.19台內地字第82346號函及72.8.10台內地字第175811號函釋，係指依「實施區域計畫地區建築管理辦法」、「實施都市計畫以外地區建築管理辦法」或依內政部63.5.24台內營字第589499號函申請建照，並經核發農舍建造執照及使用執照之建築物而言。

農舍依照實施區域計畫地區建築管理辦法第五條、第六條規定，其總樓地板面積不得超過四百九十五平方公尺，建築面積不得超過其耕地面積百分之十，建築物高度不得超過三層樓並不得超過一○‧五公尺，但最大基層建築面積不得超過三百三十平方公尺。自用農舍得免由建築師設計、監造或營造業承造。申請建造農舍，應檢具：現耕農身分證明、無自用農舍證明等。

參照修正前農發條例，原無農舍興建與否之規定，農舍之建築管理，均散見於其他建築法令之中。惟，新修正農發條例第十八條第五項規定，興建農舍之配套程序與辦法，由主管機會同內政部另定之。似已宣示農舍之興建程序與辦法及相關規定，中央主管機關（農委會）擬主導其政策，爾後類此規定可能有所變更。茲就新修正農發條例摘錄其基本規定如下：

 （一）無自用農舍得申請興建：

台灣地區之農業人口，據統計近十年來不增反減，總計減少約四十萬人，而農戶亦減少十多萬戶，農業人口占全部就業人口比率已降至百分之八‧八。是以，實有限制一定資格與一定程序之必要。

1修正後取得農地得以集村或在自有農地興建─

本條例中華民國八十九年元月四日修正施行後取得農業用地之農民，無自用農舍而需興建者，經直轄市或縣（市）主管機關核定，於不影響農業生產環境及農村發展，得申請以集村方式或在自有農業用地興建農舍（農發Ｉ）。是以，農發條例修正後取得農地者，其興建農舍之要件為：

 （1）取得農地者之身分需為「農民」。如為非農民或農企業法人等，仍不得申請興建農舍。

 （2）取得農地之農民，需為「無自用農舍」者。此部分應由申請人向主管機關申請證明為之。

 （3）應經主管機關「核定」。

 （4）不得影響「農業生產環境及農村發展」。

 （5）得以「集村」方式興建，並獲「獎勵」，且無興建農舍滿五年始得移轉之限。

 （6）得在「自有農地」上興建農舍，但有興建農舍滿五年始得移轉之限制。惟繼承與拍賣時不在此限。

 （7）取得農地範圍，包括耕地與非耕地在內。

2修正前取得農地依相關土地使用管制興建─

本條例中華民國八十九年元月四日修正施行前取得農業用地，且無自用農舍而需興建者，得依相關土地使用管制及建築法令規定，申請興建農舍。本條例中華民國八十九月元日四日修正施行前共有耕地，而於本條例中華民國八十九年元月四日修正施行後分割為單獨所有，且無自用農舍而需興建者，亦同（農發Ⅲ）。茲比較修正前後取得農業用地興建農舍之不同處如下：

 （1）取得農地者之身分，未如修正後有農民身分之限制。

 （2）需無自用農舍者。

 （3）不須經主管機關核定。

 （4）應依相關土地使用管制及建築法令申請興建。

 （5）修正前之共有耕地得細分低于○‧二五公頃後，為單獨所有權再予申請興建農舍。亦即，修正前共有耕地分割為單獨所有者，非視為修正後始取得農業用地，且亦無農民身分之所限。

 （6）無集村興建之獎勵規定。

 （7）應在自有農地上興建農舍，但無興建農舍滿五年始得移轉之限制。

 （8）農地範圍，亦包括耕地在內。

 （二）修正後取得農地興建農舍滿五年始得移轉：

農發條例修正施行後，取得農業用地之農民，若無自用農舍者，可經主管機關核定興建農舍。但，農業用地應確供農業使用；其在自有農業用地興建農舍滿五年始得移轉。但因繼承或法院拍賣而移轉者，不在此限（農發Ⅱ）。亦即，農發條例修正後取得農地之農民，其農舍若集村興建，政府除獎勵與提供必要之協助外，並無五年限制移轉之規定；但若在自有農地上興建農舍，則應自農舍建築完成之日起，限制五年內不得移轉。惟，農發條例修正前取得農地之農民，其所興建農舍，則無五年限制移轉之規定。

前述因繼承或法院拍賣得為移轉之例外，乃法律事實之當然效果；惟，因法院拍賣而移轉者，可能因農舍所有權人製造假租賃關係與假拍賣之執行，利用土地法第一○七條有關優先承購權之權利，達到五年內不得移轉之規避，值得主管機關注意防杜。

 （三）農舍與農地一體化：

1修正前法源─

按農舍所有權之移轉，應與基地一併移轉，前經內政部71.4.19台內地字第82346號函釋在案；法務部亦於81.10.16以81律15551號函釋，農舍係與農業經營不可分離之設施物，均已明示農舍與基地所有權應一併移轉之精神。惟，人民之權利義務本應以法律定之（中央法規標準法５參照），前述函釋，於拍賣農地時，仍生農舍無法與農地併同拍賣之虞。

2修正後規定─

本次農發條例在第十八條規定：農舍起造人應為該農舍坐落土地之所有權人；農舍應與其坐落用地併同移轉或併同設定抵押權；已申請興建農舍之農業用地不得重複申請。前述「併同移轉」應包括遺產分割之分割繼承在內，且設定典權與設定永佃權，似不在規範之列。

3設定典權之適用─

農舍與農業用地擬設定典權時，按新修正農發條例尚無併同設定之限制，但應注意農業用地中之耕地，除非（農企業法人）經過許可，仍不得設定於私法人，以免發生爾後典物不能回贖時，私法人（典權人）得取得典物（耕地）所有權之慮 ，而與原立法意旨（農發三十三條）相違。此亦宜於農發條例施行細則中訂明。

4不溯及既往─

按修正前已興建之農舍若與其坐落用地非屬同一人所有時，依法不溯及既往原則，並參照原公寓大廈管理條例第四條第二項有關房地一體化之行政函釋，仍無前開法條應併同移轉或設定抵押權適用之餘地。

5農業用地不得重複申請農舍─

新修正農發條例規定：已申請興建農舍之農業用地不得重複申請（農發18）。應指該已申請興建農舍之農業用地，其農舍以外之法定空地，依照建築法之規定，有不得重複申請再作為農舍建蔽率之限。惟，文意上不得解為該申請興建農舍之農業用地，其興建農舍以一次為限。亦即，農舍經拆除後，原農業用地仍得再申請興建新農舍。

 （四）獎勵集村興建農舍：

新修正農發條例原擬參照歐洲田園模式，強制以集村方式興建農舍，後因多數農民與立法委員之反對，而改採鼓勵方式為之。是以，在第十八條規定：主管機關對以集村方式興建農舍者應予獎勵，並提供必要之協助；其獎勵及協助辦法，由中央主管機關定之。

 （五）興建農舍配套程序，另立辦法為之：

有關興建農舍之農民資格、最高樓地板面積、農舍建蔽率、容積率、最大基層建築面積與高度、許可條件、申請程序、興建方式、許可之撤銷及其他應遵行事項之辦法，由內政部會同中央主管機關定之。（農發Ⅴ）

七、耕地租賃

為使現行耕地委託經營相關規定所訂之書面委託經營契約，在契約存續期間，於新修正農發條例施行後得以接續；併為落實契約自由訂定及農地解放原則，特明定耕地租賃關係於期限屆滿時消滅，且排除民法與土地法有關租賃契約之消滅及終止規定，俾利出租人得自由收回耕地等相當變革，新修正農發條例特於第二十條至第二十二條予以規範耕地租賃契約之相關規定，茲分述如下：

 （一）新訂定之耕地租賃契約：

1不適用耕地三七五減租條例─

本條例中華民國八十九年元月四日修正施行後所訂立之耕地租賃契約，應依本條例之規定，不適用耕地三七五減租條例之規定。本條例未規定者，適用土地法、民法及其他有關法律之規定（農發Ⅰ）。亦即，農發條例有關耕地租賃之規定，係屬特別法。

可自由訂定與終止租約─

本條例中華民國八十九年元月四日修正施行後所訂立之耕地租賃契約之租期、租金及支付方式，由出租人與承租人約定之，不受土地法第一百十條（地租最高額）及第一百十二條（預收地租與擔保金）之限制。租期逾一年未訂立書面契約者，不適用民法第四百二十二條（期限逾一年應以字據訂立及視為不定期租賃）之規定。前項耕地租賃約定有期限者，其租賃關係於期限屆滿時消滅，不適用民法第四百五十一條（視為不定期限繼續契約）及土地法第一百零九條（除出租人收回自耕外，視為不定期限繼續契約）、第一百十四條（不定期耕地租約之終止原因）之規定；當事人另有約定於期限屆滿前得終止租約者，租賃關係於終止時消滅，其終止應於六個月前通知他方當事人；約定期限未達六個月者，應於十五日前通知。耕地租賃未定期限者，雙方得隨時終止租約。但應於六個月前通知對方。（農發）

3終止租約出租人無須補償承租人─

本條例中華民國八十九年元月四日修正施行後所訂立之耕地租賃契約，其租賃關係終止，由出租人收回其耕地時，不適用平均地權條例第十一條（依法徵收或照價收買時之補償）、第六十三條（實施重劃之逕為註銷租賃）、第七十七條（收回耕地之補償）、農地重劃條例第二十九條（因實施重劃註銷租約）及促進產業升級條例（民國八十八年十二月三十一日  總統令修正公布施行）第二十七條（開發工業區之補償）有關由出租人給付承租人補償之規定。（農發）

 （二）修正前已訂定之耕地租賃契約：

各依原法律定之─

本條例中華民國八十九年元月四日修正施行前已依耕地三七五減租條例，或已依土地法及其法律之規定訂定租約者，除出租人及承租人另有約定者外，其權利義務關係、租約之續約、修正及終止，悉依該法律之規定。（農發Ⅱ）

2委託經營契約不適用耕地三七五減租條例─

本條例中華民國八十九年元月四日修正施行前所訂立之委託經營書面契約，不適用耕地三七五減租條例之規定；在契約存續期間，其權利義務關係，依其約定；未約定之部分，適用本條例之規定。（農發Ⅲ）                      （待續）

（全文請詳參「農發條例已面目全非！？」叢書增修再版）

八、所有權移轉

新修正農發條例，就「農有」之所有權移轉部分，係採自由開放主義。尤以耕地部分，對自然人之承受係全面開放，不限農民身分即可取得，惟取得者為農民者，始可申請農舍；另對法人，原則上私法人不得承受耕地，但屬農企業法人之農民團體、農業企業機構與農業試驗研究機構三種法人，於申請許可後仍可取得耕地。另就「農用」部分，則採處罰主義，但為獎勵與落實農地農用政策，特於農發條例第三十七條規定：「作農業使用之農業用地，移轉與自然人時，得申請不課徵土地增值稅。前項不課徵土地增值稅之土地承受人於其具有土地所有權之期間內，曾經有關機關查獲該土地未作農業使用且未在有關機關所令期限內恢復作農業使用，或雖在有關機關所令期限內已恢復作農業使用而再有未作農業使用情事者，於再移轉時應課徵土地增值稅。前項所定土地承受人有未作農業使用之情事，於配偶間相互贈與之情形，應合併計算。」茲分述其相關規定如下：

 （一）承受人之限制：

自然人承受耕地之解放─

土地法第三十條有關「私有農地所有權之移轉，其承受人以能自耕者為限。」業已刪除。是以，農地，包括耕地在內，其承受人如為自然人者，已無任何限制。亦即，所稱「作農業使用之農業用地」，包括耕地，且均可任意移轉予自然人而不限於農民身分，且均得申請不課徵土地增值稅。

2私法人不得承受耕地─

參照前述規定與土地法第三十條刪除之立法意旨，私法人取得耕地以外之農業用地，仍不受限制。惟，私法人不得承受耕地（農發）。但符合新修正農發條例第三十四條規定之農民團體、農業企業機構或農業試驗研究機構（即前述所稱之農企業法人），且經取得主管機關許可者，始得承受耕地。（農發參照）

3農企業法人承受耕地之許可─

為開放農企業法人購買耕地，以導引資金投入資本密集或技術密集之農業生產，加速農業升級，新修正農發條例是有開放農企業法人取得耕地之例外規定，但採許可制，以杜絕其弊端。

 （1）農企業法人承受耕地應先申請許可：

農民團體、農業企業機構或農業試驗研究機構，其符合技術密集或資本密集之類目及標準者，經申請許可後，得承受耕地；技術密集或資本密集之類目及標準，中央主管機關指定公告。農民團體、農業企業機構或農業試驗研究機構申請承受耕地之移轉許可準則，由中央主管機關定之。（農發34Ⅰ‧Ⅳ）

 （2）農企業法人申請許可之程序：

農民團體、農業企業機構或農業試驗研究機構申請承受耕地，應檢具經營利用計畫及其他規定書件，向承受耕地所在地之直轄市或縣（市）主管機關提出，經核轉中央主管機關許可並核發證明文件，憑以申辦土地所有權移轉登記。（農發Ⅱ）

 （3）主管機關核准許可之依據：

中央主管機關應視當地農業發展情況及所申請之類目、經營利用計畫等因素為核准之依據，並限制其承受耕地之區位、面積、用途及他項權利設定之最高金額。（農發Ⅲ）

 （4）承受耕地後不得變更使用與閒置不用：

農民團體、農業企業機構或農業試驗研究機構依前條許可承受耕地後，非經中央主管機關核准，不得擅自變更經營利用計畫或閒置不用。（農發35）

 （5）承受耕地後原則不得變更使用：

農民團體、農業企業機構或農業試驗研究機構依第三十四條許可承受之耕地，除因政府徵收、收購或依法檢討變更者外，不得變更使用。（農發）

4公法人仍得承受耕地─

按不得承受耕地者，僅指農企業法人以外之私法人，尚不包括公法人在內。因為，公法人基於執行法令立場，理應排除不得承受耕地範圍之外，以利徵收、照價收買或實物抵繳等取得私有耕地。

 （二）耕地非農用不得辦理移轉登記：

本次農發條例針對耕地部分採嚴格農用管制，如耕地之使用未符合相關法令規定時，係不得申辦所有權移轉登記。易言之，耕地所有權移轉時，應經查明是否屬農用而未廢耕或未有不適法等情事，始得辦理所有權移轉登記；但耕地以外之農地所有權移轉，則無前述使用管制之限。是以，農發條例第三十一條乃規定：「耕地之使用，應符合區域計畫法或都市計畫法土地使用分區管制之相關法令規定，始得辦理所有權移轉登記。」但，登記實務上登記機關如何審查耕地有無依法使用，頗值商榷。是以，申請人即承受人應先行向農業主管機關（各鄉鎮市區公所建設課或農業課）申請核發「農業用地作農業使用之證明」，俾利地政機關予以審認。惟，耕地移轉若檢附稅捐機關不課徵土地增值稅之證明者，地政機關即無須再予審查才是。

易言之，按新修正之農發條例第三十一條規定，耕地仍需符合相關法令規定而為農用，始得辦理所有權移轉登記。是以，耕地之所有權移轉雖已不需檢附自耕能力證明書，但仍需檢附符合農業使用之證明，始得辦理登記。值得注意的是，參照原自耕能力證明書之申請及核發注意事項第二點規定，並未包括「共有物分割」，是以，共有耕地分割無差額時，在農發條例修正前並不須申領自耕能力證明書。但，參照本次農發條例第三十一條規定，係在管制耕地之使用與原自耕能力證明書之核發就農民所為之管理不同。且亦與共有耕地分割，係參照民法第八二四條有關原物分配，而權利人視為未變動之情形有所不一，故法理上耕地申請共有物分割移轉，即使無差額，似仍須申領農業使用證明憑辦登記有之爭議。

惟，查民法上所謂『共有物原物分割』，依實務見解認為，共有物以原物分配，使各共有人就存在於共有物全部之應有部分，互相移轉，而取得各自分得部分之單獨所有權之情形，性質上屬於處分行為（司法院大法官會議釋字第一七三號解釋理由書、最高法院六十九年臺上字第一一三四號判例及六十九年七月二十九日、六十九年度第十四次民事庭會議決議附錄：補充說明一參照）又學者通說亦認我民法係採移轉主義，即共有物分割為權利之移轉或付與（史尚寬著『物權法論』第一五四頁、謝在全著『民法物權論』第三六九頁至第三七○頁及鄭玉波著『民商法問題研究一』第三七○頁至第三七一頁參照）。另查內政部原訂頒『自耕能力證明書之申請及核發注意事項』第六點第二項規定所稱之『移轉』依其立法意旨係指因買賣、贈與、交換等將權利移轉於其他人之行為而言，則與上揭民法共有物原物分割，係各共有人互相移轉其應有部分，而各自取得分得部分之單獨所有權之情形，性質上似尚有不同。是有原申請自耕能力證明書時，其『移轉不包括共有土地分割』之事宜（內政部八三、九、十七台內地字第八三一一七○○號函參照）。此時，又似認為共有物分割無差額時，不適用申領農業使用證明之限制，僅在共有物分割有差額（一平方公尺以上之公告土地現值差額）時予以除外。

 （三）耕地非農用仍可移轉之例外：

前述有關耕地使用與移轉之限制，於因繼承或法院拍賣而移轉者，不在此限（農發參照）。蓋，繼承與法院拍賣均屬民法第七五九條有關法律事實之認定，並非基於法律行為而取得，即使發生非農用情事時，亦僅為「非經登記不得處分其物權」而已，是以，主管機關亦無權不准繼承人與拍定人申辦所有權移轉登記。

前述有關耕地之移轉登記，雖受相關法令之規範使用，但因「法院拍賣」者，仍可能由耕地所有權人依新修正農發條例第二十條至第二十二條有關自由訂立耕地租賃契約並作部分之農業使用（非全部改為農業使用）後，再以土地法第一○七條有關優先購買權之適用，假借法院拍賣耕地予以規避不得申辦所有權移轉登記之限制，仍值得農業主管機關重視並予防杜。

 （四）非耕地之非農用仍得辦理移轉登記：

按新修正農發條例雖針對農地使用予以控管，但僅於第三十一條規定限制耕地應符合法令使用，始得辦理所有權移轉登記。是以，非耕地若涉及非農業使用者，應係農業主管機關本於行政職權執行處罰與否之問題，尚非登記機關之審查職權。惟，農民在自有農業用地興建農舍者，應確供農業使用，並滿五年始得移轉（農發Ⅱ參照）者；又增生登記機關於農舍與農地一併移轉時，是否審查「確供農業使用」之爭議。此鑒於行政職權之分工，實不應由登記機關予以審查。  

 （五）不得辦理移轉登記者：

按新修正農發條例中，有涉及「移轉登記」之條文，依法應由登記機關審查者，計有第十一條之最高面積限制，與第十八條之自有農業用地興建農舍，及第三十一條之耕地所有權移轉與第三十四條之農企業法人承受耕地等，此皆應由登記機關依法予以審查。茲列明條文如下：

1私人取得農地之面積，合計不得超過二十公頃。但因繼承或其他法律另有規定者，不在此限。私人取得之農地面積合計超過二十公頃者，其超過部分之轉讓契約或取得行為無效，並「不得移轉登記」。（農發）

2本條例中華民國八十九年一月四日修正施行後取得農業用地之農民，無自用農舍而需興建者，經直轄市或縣（市）主管機關核定，於不影響農業生產環境及農村發展，得申請以集村方式或在自有農業用地興建農舍。前項農業用地應確供農業使用；其在自有農業用地興建農舍滿五年「始得移轉」。但因繼承或法院拍賣而移轉者，不在此限。（農發18）

3耕地之使用，應符合區域計畫法或都市計畫法土地使用分區管制之相關法令規定，始得「辦理所有權移轉登記」。但因繼承或法院拍賣而移轉者，不在此限。（農發31）

4農民團體、農業企業機構或農業試驗研究機構申請承受耕地，應檢具經營利用計畫及其他規定書件，向承受耕地所在地之直轄市或縣（市）主管機關提出，經核轉中央主管機關許可並核發證明文件，憑以申辦土地「所有權移轉登記」。（農發）

九、土地增值稅

新修正農發條例不但就耕地承受人予以鬆綁，且對耕地與耕地以外之農地移轉之土地增值稅課徵，採下列重大變革：

 （一）應課徵土地增值稅之時機：

1農地移轉原則上課徵土地增值稅─

農發條例第三十七條第一項規定所稱：「作農業使用之農業用地，移轉與自然人，得申請不課徵土地增值稅。」之反面解釋，即，農業用地之移轉，原則上均須課徵土地增值稅，只是得申請「不課徵」土地增值稅。蓋，本次農發條例修正之重大變革乃在，將原免徵土地增值稅之規定，修正為得申請不課徵土地增值稅。所稱「免徵者」，指應申報土地移轉現值再依土地稅法第三十條之一規定，核定發給免稅證明者；所稱「不課徵者」，則指該土地所有權移轉與土地增值稅之徵納無關，申請人不必申報土地移轉現值；而「得申請不課徵者」，則指原則上應課徵，俟申請土地移轉現值後，由稅捐主管機關依農業主管機關所核定之農業使用證明，予以同意不課徵土地增值稅之謂。是以，按新修正農發條例應課徵土地增值稅之情形，如下：

 （1）農業用地未作農業使用。

 （2）耕地之承受人為農企業法人。

 （3）非耕地之承受人為私法人。

 （4）已變更為非農業使用。

 （5）曾申請不課徵後經查獲未農用而亦未限期恢復農用或已恢復農用而再有未農用之再移轉。

 （6）符合不課徵，但權利人、義務人未於期限內申請者。

2得申請不課徵土地增值稅之要件 ─

 （1）農業用地：

得申請不課徵土地增值稅之標的，為農業用地，包括耕地與耕地以外之農業用地在內。

 （2）應作農業使用：

1農業用地中之耕地若未農用，參照第三十一條規定，除繼承、法院拍賣外，不得辦理所有權移轉登記。

2農業用地中之非耕地移轉於自然人，但未作農業使用者，尚無不得辦理所有權移轉登記之限制，但仍須課徵土地增值稅。

3農業用地如因山坡地開發或已依相關法令開發許可而整地時，已涉及變更為非農業使用之性質，惟因開發整地尚未完竣而無法變更編定為非農業用地時，其已與「作農業使用」之農業用地有違，尚不得以「依法開發整地」而申請不課徵土地增值稅。

 （3）只限移轉自然人：

1農業用地，只要具備農用之事實，且係移轉於自然人時，不論該自然人是否具備農民身分，均得申請不課徵土地增值稅。

2農業用地中之非耕地移轉於私法人應課徵土地增值稅。

3農業用地中之耕地不得移轉於私法人，故無課徵土地增值稅與否之問題。

4農業用地中之耕地於移轉予經許可之農企業法人時，仍須課徵土地增值稅。

 （4）只限於移轉行為：

所稱作農業使用之農業用地，「移轉」與自然人者，係指所有權移轉行為。若係農地設定典權者，仍不得申請不課徵土地增值稅。

3非農用經查獲再移轉之課徵 ─

前項不課徵土地增值稅之土地承受人於其具有土地所有權之期間內，曾經有關機關查獲該土地未作農業使用且未在有關機關所令期限內恢復作農業使用，或雖在有關機關所令期限內已恢復作農業使用而再有未作農業使用情事者，於再移轉時應課徵土地增值稅。前項所定土地承受人有未作農業使用之情事，於配偶間相互贈與之情形，應合併計算。（農發37）

 （1）亦即，申請不課徵土地增值稅之承受人，於持有土地期間內，應為農業使用，但若經查獲未作農業使用時：

1應在有關機關限令期限內恢復作為農業使用，否則於再移轉時，應課徵土地徵值稅。

2已經有關機關限令期限內恢復作農業使用者，若再有第二次未作農業使用之情事，其於再移轉時，應課徵土地增值稅。

 （2）前述所稱「已經查獲未作農業使用之情事」，於配偶相互間依土地稅法第二十八條之二所定之贈與移轉時，應合併計算其不作農業使用之次數。亦即，配偶尚不得於再為違法未作農業使用，且已經恢復農業使用或再發生非農業使用時，先行贈與予配偶，藉以規避原所有權人應課徵土地增值稅之規定。

 （二）原地價之認定：

以年期之公告土地現值為原地價 ─

 （1）作農業使用之農業用地： 

作農業使用之農業用地，於本法中華民國八十九年一月六日修正施行後第一次移轉，或依第一項規定取得不課徵土地增值稅之土地後再移轉，依法應課徵土地增值稅時，以該修正施行日當期（即八十八年期）之公告土地現值為原地價，計算漲價總數額，課徵土地增值稅。（土稅39之2Ⅳ）

 （2）農業使用後非農用者，亦同：

亦即，新修正農發條例之農業用地發生所有權移轉時，依法應課徵土地增值稅者 ，其原地價係以民國八十八年之當期公告土地現值為準。即使，修正後發生數次移轉，且均為不課徵土地增值稅者，其後因農業用地未農業使用導致須課徵土地增值稅時，其原地價亦係追溯至民國八十八年當期之公告土地現值，來計算該次移轉之土地漲價總數額課徵土地增值稅。

 （3）非農用之非耕地，亦同：

惟，值得注意的是，非農用之非耕地涉及所有權移轉時，似與「作農業使用之農業用地」未合，顯有不得以八十八年之當期公告土地現值為原地價之文字盲點。此參照土地稅法第三十九條之二之立法精神與立法說明四，已然言明：「不符合不課徵土地增值稅時（例如：該土地未作農業使用……）及末尾「一律以該修正施行日當期之公告土地現值為準，以資維護租稅公平與社會正義。」已明。仍應以八十八年之當期公告土地現值為原地價。亦即，八十七年以前每宗農業用地之土地漲價總數額應於歸零。

2設定典權之原地價 ─

另外，農業用地若係因設定典權，依土地稅法第二十九條規定應課徵土地增值稅時，其原地價仍應依照土地稅法第三十一條規定，以其原規定地價或前次移轉現值為之，非為八十八年期之公告土地現值。

3經移轉者以前次移轉現值為原地價 ─

 （1）本法中華民國八十九年一月六日修正施行後，曾經課徵土地增值稅之農業用地再移轉，依法應課徵土地增值稅時，以該土地最近一次課徵土地增值稅時核定之申報移轉現值為原地價，計算漲價總數額，課徵土地增值稅，不適用前項（修正施行日當期之公告土地現值為原地價）規定。（土稅39之2）

 （2）值得注意的是，農地經拍賣移轉時，參考土地稅法第三十條第一項第五款規定，其申報土地移轉現值均以拍定日當期之公告土地現值為準。亦即， 拍定價高於或等於公告土地現值時，均以公告土地現值為移轉現值；但，拍定價若低於公告土地現值時，則以拍定價為其土地移轉現值。是以，若拍賣因故流標而拍定價低於民國八十八年公告土地現值者，於拍定後再移轉時，其原地價可能因權利人及義務人於拍定時未申請不課徵土地增值稅，而屬前述「 曾經課徵土地增值稅之農業用地再移轉，以該土地最近一次課徵土地增值稅時核定之申報移轉現值（即拍定價）為原地價」，則原地價則可能發生低於民國八十八年之公告土地現值之情事。

4變更使用後再移轉之原地價 ─

按農業用地依法作農業使用所為之所有權移轉之原地價，參照土地稅法第三十九條之二規定已如前述。惟，農業用地依法變更使用為非農業用地時，當無前述法條有關「作農業使用之農業用地」之適用，而應回歸土地稅法第三十一條有關土地漲價總數額規定中原地價之認定標準。此時，若該農業用地於修法後未曾移轉或修法後申請不課徵土地增值稅者，其原地價則有非按民國八十八年期之公告土地現值計徵之疑慮，值得土地登記專業代理人注意。　　

 （三）申請方式：

主動申請 ─

依前條第一項規定申請不課徵土地增值稅者，應由權利人及義務人於申報土地移轉現值時，於土地現值申報書註明農業用地字樣提出申請；其未註明者，得於土地增值稅繳納期間屆滿前補行申請，逾期不得申請不課徵土地增值稅。

補行申請 ─

但依規定得由權利人單獨申報土地移轉現值者，該權利人得單獨提出申請（土稅39之3Ｉ）。所稱「單獨」申報土地移轉現值，如法院判決或法院和解所有權移轉等，得僅由判決或和解之權利人單獨申請不課徵土地增值稅。

3無須申報之通知申請 ─

 （1）農業用地移轉，其屬無須申報土地移轉現值者，主管稽徵機關應通知權利人及義務人，其屬權利人單獨申報土地移轉現值者，應通知義務人，如合於前條第一項規定不課徵土地增值稅之要件者，權利人或義務人應於收到通知之次日起三十日內提出申請，逾期不得申請不課徵土地增值稅。（土稅之３Ⅱ）

 （2）前述所稱「無須申報」土地移轉現值者，如依土地稅法施行細則第六十一條所規定之拍賣移轉或同細則第四十二條所規定之共有土地分割無差額之情事。亦即，拍賣移轉時，稅捐機關接到法院通知之有關土地拍定或承受價額等事項後，除應於七日內查定應納土地增值稅，並填掣土地增值稅繳納通知書註明法院拍賣字樣，送請執行法院代為扣繳外，仍須通知權利人（拍定人）及義務人（土地所有權人），而由「權利人或義務人」於收到通知之次日起三十日內提出申請不課徵土地增值稅。是以，法院拍賣之拍定人仍得申請不課徵土地增值稅，但拍賣之債權人，則尚無代位申請之規定。   

十、遺產稅

 （一）免徵遺產稅：

作農業使用之農業用地及其地上農作物，由繼承人或受遺贈人承受者，其土地及地上農作物之價值，免徵遺產稅，並自承受之年起，免徵田賦十年（農發Ⅰ）。前述所稱繼承人，係指民法第一一三八條有關之法定繼承人，並不限定其人數與繼承順序或親等。

 （二）五年內繼續使用之限制：

承受人自承受之日起五年內，未將該土地繼續作農業使用且未在有關機關所令期限內恢復作農業使用，或雖在有關機關所令期限內已恢復作農業使用而再有未作農業使用情事者，應追繳應納稅賦（農發Ⅰ）。前述所稱承受之日起，係指繼承原因發生之日。

 （三）追繳遺產稅之例外：

前述有關免徵遺產稅之規定，如因該承受人死亡、該承受土地被徵收或依法變更為非農業用地，導致未作農業使用之情事時，仍可不追繳其應納遺產稅額。（農發38Ⅰ參照）

 （四）共有繼承人協議現金補償時協助辦理年貸款：

前項繼承人有數人，協議由一人繼承土地而需以現金補償其他繼承人者，由主管機關協助辦理二十年土地貸款。（農發Ⅳ）

 （五）遺產總額之扣除：

遺產中作農業使用之農業用地及其地上農作物，由繼承人或受遺贈人承受者，扣除其土地及地上農作物價值之全數。（遺贈）

十一、贈與稅

 （一）贈與予法定繼承人之免稅：

作農業使用之農業用地及其地上農作物，贈與民法第一千一百三十八條所定繼承人者，其土地及地上農作物之價值，免徵贈與稅，並自受贈之年起，免徵田賦十年。（農發38Ⅲ）

 （二）五年內繼續農用之限制：

受贈人自受贈之日起五年內，未經該土地繼續作農業使用且未在有關機關所令期限內恢復作農業使用，或雖在有關機關所令期限內已恢復作農業使用而再有未作農業使用情事者，應追繳應納稅賦。（農發38Ⅲ）

 （三）追繳贈與稅之例外：

前述有關免徵贈與稅之規定，如因該受贈人死亡、該受贈土地被徵收或依法變更為非農業用地，導致未作農業使用之情事時，仍可不追繳其應納贈與稅額。（農發38Ⅱ參照）

 （四）不計入贈與總額：

作農業使用之農業用地及其地上農作物，贈與民法第一千一百三十八條所定繼承人者，不計入其土地及地上農作物價值之全數（遺贈Ⅴ）。惟，受贈人非法定繼承人時，仍應課徵贈與稅。

十二、稅賦減免

 （一）減免稅賦申請文件之辦法另定之：

新修正農發條例為期推動單一窗口、簡化作業程序，並將農業用地之移轉及稅務實務作業之法令規定予以彈性化，特於第三十九條規定：農發條例依第三十一條或前二條申請移轉耕地所有權、不課徵土地增值稅或免徵遺產稅、贈與稅、田賦者，應檢具相關文件資料，向該管直轄市或縣（市）主管機關申請；申請時應檢具之文件資料、程序及其他應遵行事項之辦法，由中央主管機關會商有關機關定之。

 （二）免徵稅賦之定期檢查或抽查之列管：

作農業使用之農業用地，經核准不課徵土地增值稅或免徵遺產稅、贈與稅、田賦者，直轄市或縣（市）主管機關應會同有關機關定期檢查或抽查，並予列管；如有第三十七條或第三十八條未依法作農業使用之情事者，除依本條例有關規定課徵或追繳應納稅賦外，並依第六十九條第一項（應依區域計畫法或都市計畫法之罰則處理）規定處理。（農發）

十三、繼承

繼承，係於登記前已取得不動產之物權，但非經登記，不得處分其物權（民759參照）。繼承，因被繼承人死亡而開始（民1147），繼承人自繼承開始時，除民法另有規定外，承受被繼承人財產上之一切權利義務。但權利義務專屬被繼承人本身者，不在此限（民1148）。是以，繼承在學理上屬法律事實，因此，新修正農發條例亦予以例外之規範，茲分述如下：

 （一）繼承農地面積無二十公頃之上限：

私人取得農地之面積，合計不得超過二十公頃。但因繼承或其他法律另有規定者，不在此限。（農發）

 （二）繼承耕地仍得自由分割：

本條例中華民國八十九年元月四日修正施行後所繼承之耕地，得分割為單獨所有。（農發16Ⅲ）

 （三）因繼承之原信託農地得一年內請求回復：

本條例修正施行前，繼承人因受原土地法第三十條之一及修正前本條例第三十一條之限制，而以約定或信託方式，將農地或其持分登記於受託人名下者，於本條例修正通過後一年內，得請求回復登記為所有人。回復請求權人並得請求依其持分分割。（農發）

 （四）修正後取得農地之興建農舍五年內發生繼承不受限制：

前項農業用地應確供農業使用；其在自有農業用地興建農舍滿五年始得移轉。但因繼承或法院拍賣而移轉者，不在此限。（農發）

 （五）耕地非農用亦可繼承：

耕地之使用，應符合區域計畫法或都市計畫法土地使用分區管制之相關法令規定，始得辦理所有權移轉登記。但因繼承或法院拍賣而移轉者，不在此限。（農發31）

 （六）免徵遺產稅：

作農業使用之農業用地及其地上農作物，由繼承人或受遺贈人承受者，其土地及地上農作物之價值，免徵遺產稅，並自承受之年起，免徵田賦十年（農發）。遺產中作農業使用之農業用地及其地上農作物，由繼承人或受遺贈人承受者，扣除其土地及地上農作物價值之全數。（遺贈）

 （七）遺產稅補徵：

遺產中作農業使用之農業用地及其地上農作物，由繼承人或受遺贈人承受者，扣除其土地及地上農作物價值之全數。承受人自承受之日起五年內，未將該土地繼續作農業使用且未在有關機關所令期限內恢復作農業使用，或雖在有關機關所令期限內恢復作農業使用，或雖在有關機關所令期限內已恢復作農業使用而再有未作農業使用情事者，應追繳應納稅賦。（遺贈）

 （八）遺產稅免於補徵：

遺產中作農業使用之農業用地及其地上農作物，免繳遺產稅者，承受人於五年內未將農地繼續作農業使用須補稅時，如前述於本次遺贈稅法配套修法時，明定給予當事人一次恢復作農業使用之機會。

 （九）遺產分割現金補償之協辦土地貸款：

第一項繼承人有數人，協議由一人繼承土地而需以現金補償其他繼承人者，由主管機關協助辦理二十年土地貸款。（農發）

 （十）應檢具之申請文件：

依第三十一條或前二條申請移轉耕地所有權、不課徵土地增值稅或免徵遺產稅、贈與稅、田賦者，應檢具相關文件資料，向該管直轄市或縣（市）主管機關申請；申請時應檢具之文件資料、程序及其他應遵行事項之辦法，由中央主管機關會商有關機關定之。（農發）

十四、拍賣

 （一）仍受最高面積之限：

私人取得農地之面積，合計不得超過二十公頃。但因繼承或其他法律另有規定者，不在此限。私人取得之農地面積合計超過二十公頃者，其超過部分之轉讓契約或取得行為無效，並不得移轉登記（農發）。前述農地最高面積之限制，僅排除繼承或其他法律之規定，是以，拍賣取得農地，仍受最高面積二十公頃之限。

 （二）修正後興建農舍，無須滿五年即得移轉：

本條例中華民國八十九年一月四日修正施行後取得農業用地之農民，無自用農舍而需興建者，經直轄市或縣（市）主管機關核定，於不影響農業生產環境及農村發展，得申請以集村方式或在自有農業用地興建農舍。前項農業用地應確供農業使用；其在自有農業用地興建農舍滿五年始得移轉。但因繼承或法院拍賣而移轉者，不在此限。（農發）

 （三）耕地非農用亦可拍賣：

耕地之使用，應符合區域計畫法或都市計畫法土地使用分區管制之相關法令規定，始得辦理所有權移轉登記。但因繼承或法院拍賣而移轉者，不在此限。（農發31）

十五、主管機關應另訂之配套法令

新修正農發條例係國內農地政策之大轉變，立法機關雖已將母法及配套子法予以訂定，但除農村建設法外，仍有下列二十一項需由中央主管機關訂定之法令或法律，農業主管機關仍須儘速會商有關機關訂定之。

 （一）農業使用之認定及查核程序。（農發3Ⅱ）

 （二）農業用地變更為非農業使用之條件、程序，另以法律定之。（農發10Ⅰ）

 （三）土地變更使用應捐贈或繳交回饋金之繳交、撥交方式及分配利用辦法。（農發12Ⅱ）

 （四）興建農舍之農民資格、最高樓地板面積、農舍建蔽率、容積率、最大基層建築面積與高度、許可條件、申請程序、興建方式、許可之撤銷及其他應遵行事項之辦法。（農發18Ⅴ）

 （五）以集村方式興建農舍之獎勵及協助辦法。（農發18Ⅵ）

 （六）農產品業或農產加工品業發展基金之管理及運用。（農發24Ⅱ）

 （七）農業動力用電、動力用油、用水之範圍及標準。（農發29Ⅲ）

 （八）農地違規使用檢舉獎勵辦法。（農發32Ⅱ）

 （九）農企業法人應符合之技術密集或資本密集之類目及標準。（農發34）

 （十）農企業法人申請承受耕地之移轉許可準則。（農發34Ⅳ）

 （十一）申請免徵遺贈稅、田賦與不課徵增值稅應檢具之文件資料、程序及其他應遵行事項辦法。（農發39）

 （十二）遺產協議現金補償及家庭農場、農業學校畢業青年之協助貸款、對象、條件及相關事宜。（農發43）

 （十三）維持農產品價格穩定之基金設置辦法及保管運用準則。（農發45）

 （十四）農產品受損害之救助基金之收支、保管及運用辦法。（農發52Ⅱ）

 （十五）農業發展基金收支、保管及運用辦法。（農發54Ⅲ）

 （十六）農業金融策劃委員會之設置辦法。（農發56Ⅰ）

 （十七）農業生產天然災害現金補助、救助與低率貸款辦法。（農發60）

 （十八）休閒農場之許可、設置及管理辦法。（農發63）

 （十九）農業推廣實施辦法。（農發67）

 （二十）農業實驗、研究、教育及推廣之獎勵辦法。（農發68）

 （二十一）受理申請核發證明收費標準。（農發75）

十六、罰則

新修正農發條例之重大政策，即為管地不管人。所稱 「管地」，當以監督管理農地之利用與農業生產環境之維護為首要。是以，農發條例特專章增訂第七章罰則以為管理，並同時將區域計畫法、都市計畫法予以配套修正，茲分述農地違反農用、休閒農場、農企業法人之擅自變更使用之罰則如下：

 （一）農業用地違反農用：

農業用地違反區域計畫法或都市計畫法土地使用管制規定者，應依區域計畫法或都市計畫法等處理（農發69Ｉ）。茲分述如下：

 （1）都市土地之違反農用：

1都市計畫範圍內土地或建築物之使用，或從事建造、採取土石、變更地形，違反本法或各級政府依本法所發布之命令者，處其土地或建築物所有權人、使用人或管理人新臺幣六萬元以上三十萬元以下之罰鍰，並勒令拆除、改建、停止使用或恢復原狀。不拆除、改建、停止使用或恢復原狀者，得按次處罰，並停止供水、供電、封閉、強制拆除或採取其他恢復原狀之措施，其費用由土地或建築物所有權人、使用人或管理人負擔。前項罰鍰，經限期繳納逾期不繳納者，移送法院強制執行。依第八十一條劃定地區範圍實施禁建地區，適用前二項之規定。（都計）

2不遵前條規定拆除、改建、停止使用或恢復原狀者，除應依法予以行政強制執行外，並得處六個月以下有期徒刑或拘役。（都計）

 （2）非都市土地之違反農用：

1違反第十五條第一項之管制使用土地者，由該管直轄市、縣（市）政府處新臺幣六萬元以上三十萬元以下罰鍰，並得限期令其變更使用、停止使用或拆除其地上物恢復原狀。前項情形經限期變更使用、停止使用或拆除地上物恢復原狀而不遵從者，得按次處罰，並停止供水、供電、封閉、強制拆除或採取其他恢復原狀之措施，其費用由土地或地上物所有人、使用人或管理人負擔。前二項罰鍰，經限期繳納逾期不繳納者，移送法院強制執行。（區域21）

2違反前條規定不依限變更土地使用或拆除建築物恢復土地原狀者，除依行政執行法辦理外，並得處六個月以下有期徒刑或拘役。（區域）

2.主管機關對農業用地之違規使用，應加強稽查，並應設農地違規使用稽查單位。為加強農地違規使用之稽查，中央主管機關得訂定農地違規使用檢舉獎勵辦法。（農發）

3主管機關應依第三十二條之規定，對違規使用之農地，加強調查，並通知前項之主管機關依法處罰。（農發Ⅱ）

 （二）休閒農場之擅自設置與變更用途：

未經許可擅自設置休閒農場經營休閒農業者，處新臺幣六萬元以上三十萬元以下罰鍰，並限期改正；屆期不改正者，按次分別處罰。（農發）

2休閒農場未經主管機關許可，自行變更用途或變更經營計畫者，由直轄市或縣（市）主管機關通知限期改正；屆期不改正者，處新臺幣六萬元以上三十萬以下罰鍰，並按次分別處罰，情節重大者，並得撤銷其許可登記證。（農發）

 （三）農企業法人之變更使用：

1.農民團體、農業企業機構或農業試驗研究機構依前條許可承受耕地後，非經中央主管機關核准，不得擅自變更經營利用計畫或閒置不用。（農發）

2.農民團體、農業企業機構或農業試驗研究機構依第三十四條許可承受之耕地，除因政府徵收、收購或依法檢討變更者外，不得變更使用。（農發）

3.農民團體、農業企業機構或農業試驗研究機構依本條例許可承受之耕地，違反第三十六條規定，擅自變更使用者，除依前項規定辦理外，對該農民團體、農業企業機構或農業試驗研究機構之負責人，並處新臺幣六萬元以上三十萬元以下罰鍰。（農發Ⅲ）

4農民團體、農業企業機構或農業試驗研究機構違反第三十五條之規定，未經核准擅自變更經營利用計畫或將耕地閒置不用者，處新臺幣三萬元以上十五萬元以下之罰鍰並限期改正；逾期不改正者，按次分別處罰。（農發）

十七、結論

農發條例自民國六十二年九月三日訂定後，至民國八十九年一月二十六日經　總統公布施行時，其體系與結構、制度、條次均為大幅之變革，是謂第三次之農地變革，尤以配套法案，如土地法、平均地權條例、土地稅法、遺產及贈與稅法、都市計畫法、區域計畫法、農村社區土地重劃條例之配合修正與訂定者，更達百條以上，實謂國內第二次之土地改革。

本次農發條例之變革，表面上開放農地買賣，似屬利多，農民亦高興可於出售農地，惟，農地自由買賣不等於農地買賣；且農地農用在管理監督、維護及改善農業生產環境上，雖設有農村規劃發展局，但是，如何落實有效管理農地，仍值得關注；另為加強稽查農地違規使用，又增設農地違規使用稽查單位，並予訂定檢舉獎勵辦法，是否達到預期之管理與控管，亦有待時間驗證。值得擔心的是，修正後之農發條例，其違規使用之罰鍰偏低，雖可按次分別處罰，但又大幅減免土地增值稅之負擔與原免徵土地增值稅之罰責（原土地稅法第五十五條之二已經刪除），似可能在可預見之未來，暴露農地農用因罰鍰太輕，稽查不善，而無法落實？尤以政治力介入後，人為操縱仍可變更炒作，其因農地變更使用之回饋金制度祇是利益之交換而已。再者，耕地分割既已解套，耕地細分必將再現，大規模農作情形勢將減少，集村農舍又無法強制，其因耕地細分後農村別墅之增多，是否對農業生產環境造成影響？農地利用制度會否產生衝擊？房地產景氣復甦，會有助益或反效果？尤以相關配套法令或尚待訂定之法律，尚有二十多種之多，其中尚不包括農發條例施行細則之急需公布，怎不令人憂心忡忡。農委會宜儘早儘速央請產官學界與實務先進，共同研議協商與訂立，否則農發條例修正所造成之法律空窗期與過渡期過長時，有關：農地不課徵土地增值稅之如何申請？遺產稅扣除、贈與稅不計入總額之申報方式？地政機關如何審查並歸戶農地總面積？農企業法人如何申請許可？稅捐機關、農業主管機關如何就農業使用稽查相互聯繫作業？農舍之申請辦法？集村興建之方式與獎勵？．．．．．．等， 均將造成基層公務人員之無所適從與民怨四起，各級行政機關及農業主管機關實在不可不慎。
　　　　　　　　　　　　無期前


終止之－期限屆滿消滅


約定


　　　　　　有期限　　　　　　　　租期六個　　應於六個月


　　　　　　　　　　　　　　　月以上　　　前通知終止


　　　　　　　　　　　　有期前　　　　　　　　租約


　　　　　　　　　　終止之


租約　　　　　　　　　　約定　　　　　　　　　應於十五日


　　　　　　　　　　　　　　　　　租期未達　　前通知終止


　　　　　　　　　　　　　　　　六個月　　　租約





　　　　　　　　　　　　　　　　　　應於六個月前


無期限 － 隨時終止租約


　　　　　　　　　　　　　通知終止租約








