農地分割或合併後申請興建農舍
有關其「取得時點」認定疑義？
                                                      撰稿：新聯成不動產  郭永元

1、 緣起
一、  農地分割登記：
依現行規定申請興建農舍，建築面積不得超過該宗（筆）農地總面積10％且最大基層面積不得超過330㎡（實施區域計畫地區建築管理辦法第5條），但農地單筆面積常從數公頃大則數十公頃不等，申請興建農舍為達土地有效合理之利用，先行規劃申辦分割登記，實務上有其必要性。
    二、  農地合併登記：
農地常因地形畸零不整或未達0.25公頃面積限制，為利申請興建農舍而須申請界址調整或土地合併登記。
    三、  農地合併分割其取得時點應不變：
凡個別所有農地（非共有），申請興建農舍為符合需要申辦合併或分割登記其法律性質屬於原物分配，登記實務上僅由所有權人檢具土地複丈及標示變更登記申請書辦理標示變更登記無所有權移轉取得問題（土地登記規則第85條及地籍測量實施規則第207條）。綜上登記知，農地合併或分割登記，因未涉及所有權權利主體之變動，故，擬申請興建農舍其土地「取得時點」之認定並不因申辦合併或分割登記而有所改變。但行政院農業委員會及內政部（含地政司、營建署）等相關主管機關對農地經辦理合併分割登記之土地「取得時點」卻有了不同的認定標準？？？ 
2、 土地取得時點認定標準（疑義？）
依行政院農委會及內政部97年7月29日會議決議，對農業用地經辦理合併分割之土地「取得時點」認定標準如下：
行政院農業委員會民國97 年8 月4 日農授水保字第0971843810 號函

主旨：土地經辦理合併分割，如權屬或面積變動，依土地法第43條規定：「依本法所為之登記，有絕對效力」，期土地取得時點計算，應以土地登記機關最後完成合併分割登記之時點為基準；農發條例修正前取得之共有耕地，於施行後分割單獨所有者，得依同條例第18條第3 項規定辦理，請   查照。

說明：

一、依據本會97 年7 月29 日邀集本會相關單位及內政部（含地政司、營建署）、縣（市）政府等，召開研商「土地合併分割交換調整後其取得時點計算基準、審查『 維護農業生產』『 不影響農村發展』及拍定取得 2 棟以上農會移轉疑義」會議決議辦理。

二、本會93 年6 月21 日農授水保字第0931811448 號函等相關函釋停止適用。

附 件【停止適用】
行政院農業委員會民國93 年6 月21 日農授水保字第0931811448 號

主旨：釋農業發展條例修正施行後取得相毗鄰之二筆土地合併後面積達0.25 公頃，是否符合「農業用地興建農舍辦法」第3 條第1 項第3 款規定疑義案，復請查照。

說明：

一、復貴府93 年5 月21 日府農農字第0930051022 號函

二、所稱「該宗」農業用地，係指土地登記之單一筆地號農業用地而言；若有毗連二筆地號以上農業用地者，應先辦理合併為單一筆地號農業用地，且其面積在0.25 公頃以上者，始得申請，以利農業用地管理。

三、另，對於申請興建農舍之農業用地應取得滿兩年之起算點，係以土地登記簿所載時間為計算依據，應無疑義。惟對於為符合興建農舍之農業用地最小規模而辦理相毗鄰農地之合併部分，因土地合併制度僅為利於土地利用與管理，無涉權利之移轉，亦不影響原土地所有權之關係，若相毗鄰農業用地個別取得時間已滿兩年，辦理合併後需重新計算者，似影響人民權利，故對於相毗鄰之每筆農地取得已滿兩年，其為符合興建農舍之農業用地最小規模而辦理之合併，得視之符合農業用地興建農舍辦法第3條第2款土地取得兩年之條件。
3、 申請興建農舍因取得時點認定不同所衍生之相關問題
1、 因土地取得時點不同申請興建農舍之差異性

擬興建農舍之申請人依規定 → 應為農民 → 而農民資格認定，又因土地取得時點於「農業發展條例」修正生效（89年1月28日）前、後而有所不同，茲表列如下：
	資格認定

取得時點
	農民資格認定
	農民資格應符合條件
	移轉時間限制

	農業發展條例修正前取得之農地
	申請興建農舍時，申請人自行切結：「實際從事農業生產且無專任農耕以外之職業或勞動工作」。
	（自行切結負責）
	無

	農業發展條例修正後取得之農地
	申請興建農舍前，由縣（市）政府主管機關核定資格，並取得核准文件，始得申請。
	一、年滿20歲或未滿已婚

二、戶籍及農地需在同一縣（市），且登記均應滿2年（集村除外）。
三、申請興建農舍之該宗（筆）農地不得小於0.25公頃（集村及離島除外）。
	自使用執照完成日起，滿5年始得移轉。


2、 農地以合併分割登記完成日為取得時點之問題
若依行政院農委會前述89年8月4日農授水保字第097184381號函釋示，單獨所有（非共有）農地一經合併分割，其土地「取得時點」之計算，應以最後完成合併分割登記之時點為認定基準，則申請興建農舍將衍生出許多問題，試列舉如下：

（一）農業發展條例修正生效「後」取得之農地：

      取得時間雖已滿2年，但若經申辦合併或分割，則取得滿2年之時間自登記完成日起，再重新起算2年。

例1、甲95年取得二筆農地 →  97年合併為一筆


	甲
0.1公頃
	甲

0.15公頃
	
	甲

0.25公頃


例2、甲95年取得單筆農地 →  甲97年分割0.25公頃出售予乙
	甲

0.5公頃
	
	甲

0.25公頃
	乙

0.25公頃


                              

註：農業發展條例修正生效後取得農地，申請興建農舍未滿5年不得移轉（繼承、法拍例外）
（二）農業發展條例修正生效「前」取得農地：
      原申請興建農舍不受登記滿2年、面積0.25公頃及興建完成未滿5年不得移轉之規範，但若經申辦合併或分割，則全受限制。
例1、甲88年取得0.5公頃單筆農地 →  97年分割為2筆

	甲

0.5公頃
	
	甲

0.25公頃
	甲

0.25公頃


    例2、甲88年取得0.4公頃非耕地 →  97年分割0.25公頃出售予乙
                                           
	甲

0.4公頃
	
	甲

0.15公頃
	乙

0.25公頃


例3、甲88年取得0.3公頃非耕地 →  97年分割為3筆擬分次興建出售

	甲

0.3公頃
	
	甲

0.1公頃
	甲

0.1公頃
	甲

0.1公頃


例4、甲85年取得農地面積5公頃 →  97年擬分割0.3公頃興建農舍
	甲

5公頃
	
	甲

4.7公頃
	甲

0.3公頃


註：於登記實務上，農地單筆面積從數公頃大到數十公頃比比皆是，但申請興建農舍為達有效之整體利用，必先行申請分割或合併登記。但依現行規定，分割後擬申請興建農舍之土地，仍須受登記滿2年、0.25公頃面積及興建完成未滿5年不得移轉之限制？
4、 結語
依「農業發展條例」第18條（第1項及第3項）所定，修正前、後「取得」的農業用地，其「取得」的定義乃指所有權權利移轉變動而言（如繼承、贈與、買賣、法院拍賣、交換等）而以個別所有農業用地申請合併或分割，本為原物取得，尚非屬權利移轉變動且行政院農委會及內政部均曾函釋在案（詳參農地取得時點，歷次函釋）。
解釋函令，主要在闡明法規之真義，而依97年7月29日行政院農委會邀集相關單位及內政部與縣（市）政府會議決議發布之農授水保字第0971843810 號函釋，似已逾越「農業發展條例」第18條之規定，其法律效力尚有爭議且相關函釋皆已遵循申辦多年，今卻以內容不一致，相互矛盾牴觸之函釋作為縣（市）政府主管機關准駁之依據，則民眾及地政士業者，將無所適從，且將衍生出許多業務上之問題與困擾，有待業界積極與相關主管機關溝通協調解決。
農業用地「取得時點」歷次相關函釋參考
	文　　號
	農輔字第900050675號
	發布日期
	90年07月04日

	案由摘要
	釋執行農業用地興建農舍辦法第3條規定審查案

	※註：依據本會90年6月20日召開「研商農業用地興建農舍辦法」第3條規定執行事宜會議紀錄辦理。
一、申請興建農舍之申請人資格條件審查表修正如:附件一，並增加申請人切結書定型稿（範本）如附件二。

二、有關申請人取得土地與戶籍登記均應滿2年之限制，其登記時間不能合併計算，以採持續性為準。其土地取得原因為繼承，依民法第759條規定，其起算日以繼承原因發生日為依據；其他土地取得原因（如買賣、贈與等），依民法758條規定，其起算日期以登記日為依據。
三、對於「一宗土地」之定義，依「建築技術規則」建築設計施工編第1章第1條第1款規定「一宗土地：本法第11條所稱一宗土地係指一幢或二幢以上有連帶使用性之建築物所使用之建築基地。但建築基地為道路、鐵路或永久性空地等分隔者，不視為同一宗土地。」而對於個別申請興建農舍之毗連兩筆地號以上農業用地，請辦理合併為單一筆地號農業用地，以利農業用地管理。

四、有關直轄市、縣（市）主管機關應由農政單位哪一部門承辦興建農舍申請人資格審查業務，依「農業用地興建農舍辦法」第3條規定申請興建農舍之農民資格條件由直轄市、縣（市）主管機關核定，故請直轄市、縣（市）農業主管機關首長依前述規定所賦之權責，就本案業務性質明確指定承辦單位。

附件一:申請人資格條件審查表修
附件二:申請人切結書定型稿


	文　　號
	農輔字第0910153058號函
	發布日期
	91年10月02日

	案由摘要
	釋農業發展條例修正後發生繼承之農業用地，其繼承人申請興建農舍需受「農業用地興建農舍辦法」第3條之相關限制案

	申請興建農舍之相關資格予限制分別為「農業發展條例」第18條第1項、第3項、第5項及「農業用地興建農舍辦法」第3條所明定，查上揭法令規定申請興建農舍，係依農業用地取得日期之不同而有所差異，在「農業發展條例」修正公佈生效日（89年1月28日）前取得（包括繼承、贈與、買賣、拍賣等）之農業用地，得依據有關土地使用管制及建築管理規定申請興建農舍。對於在該條例公佈生效日（89年1月28日）後取得農業用地，無自用農舍而需申請興建者，應依「農業用地興建農舍辦法」規定辦理，故本案因繼承取得農地，係屬該條例修正施行後取得農業用地而申請興建農舍，應依該辦法規定辦理。

	

	文　　號
	農輔字第0920174345號函
	發布日期
	92年12月31日

	案由摘要
	釋共有農地分割後面積相差一平方公尺，申請興建農舍得否依修法後規定辦理案

	一、依據內政部92年12月10日內授中辦地字第0920020154號函說明二：「……共有物分割係屬原物取得尚非屬權利移轉變動……」。

二、本案分割後所取得之面積僅相差1平方公尺，乃土地測量與分割所難以避免之公差，本案得依修法前相關規定辦理。


	文　　號
	農授水保字第0931811448號
	發布日期
	93年06月21日

	案由摘要
	釋農業發展條例修正施行後取得相毗鄰之二筆土地合併後面積達0.25公頃，是否符合「農業用地興建農舍辦法」第3條第1項第3款規定案

	一、所稱「該宗」農業用地，係指土地登記之單一筆地號農業用地而言；若有毗連二筆地號以上農業用地者，應先辦理合併為單一筆地號農業用地，且其面積在0.25公頃以上者，始得申請，以利農業用地管理。

二、另，對於申請興建農舍之農業用地應取得滿兩年之起算點，係以土地登記簿所載時間為計算依據，應無疑義。惟對於為符合興建農舍之農業用地最小規模而辦理相毗鄰農地之合併部分，因土地合併制度僅為利於土地利用與管理，無涉權利之移轉，亦不影響原土地所有權之關係，若相毗鄰農業用地個別取得時間已滿兩年，但辦理合併後需重新計算者，似影響人民權利，故對於相毗鄰之每筆農地取得已滿兩年，惟為符合興建農舍之農業用地最小規模而辦理之合併，得視符合農業用地興建農舍辦法第3條第2款之土地取得兩年之條件。

	

	文　　號
	農授水保字第0931815301號
	發布日期
	93年07月30日

	案由摘要
	釋農業發展條例修正施行前持有2筆農業用地，於本條例修正施行後，經合併分割後，申請興建農舍時是否應受土地取得滿2年之限制案。

	一、農業發展條例第16條第1項第1款明定：「…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。」是以同一所有權人之二宗以上毗鄰耕地，因需調整以利使用，而擬予重行合併、分割，並未涉及權利之移轉，自非屬新購農地，內政部92年4月10日台內地字第0920005408號函釋有案。

二、農業發展條例修法前所擁有之二筆土地，合併為單筆土地，如未涉及權利之移轉，自非屬新購農地，得依「農業用地興建農舍辦法」第2條規定申請興建農舍，土地取得應不受滿二年之限制。


甲須待99年才能申請


興建農舍





甲須至99年才能申請興建農舍且未滿5年不得移轉





甲雖未移轉但仍須待99年才能


申請興建農舍





則甲面積不足0.25公頃將無法申請興建農舍





則甲每筆面積皆不足0.25公頃將無法申請興建農舍





須待滿2年才能申請興建農舍且5年內不得移轉








