苗栗縣政府訴願決定書                   110年苗府訴字第59號
發 文 日 期：中華民國110年9月22日
發 文 字 號：府訴字第1100180706號
訴　願　人： 甲○○
訴　願　人： 乙○○
訴　願　人： 丙○○○
訴　願　人： 丁○○
原處分機關： 苗栗縣卓蘭鎮公所
    訴願人等四人因耕地三七五租約事件，不服原處分機關110年5月3日卓鎮民字第1100004944號函，提起訴願，本府依法決定如下：
　　主　　文
訴願駁回。
　　事    實
緣訴願人等四人共有坐落於本縣○○鎮○○段000、000及000地號耕地(下稱系爭耕地)登記有三七五租約，於民國(下同)109年年底租期屆滿時，訴願人等四人主張收益不足以維持一家生活為由申請收回自耕，承租人戊○○主張續租系爭耕地，經原處分機關綜合計算訴願人等四人於租約期滿前一年(即108年)收益及支出數額，其等收支相減後為「正數」，屬耕地三七五減租條例第19條第1項第2款規定「收益足以維持一家生活」而出租人不得收回自耕之情形，爰以110年5月3日卓鎮民字第1100004944號函(下稱原處分)否准訴願人等四人收回系爭耕地之申請，訴願人不服，遂提起本件訴願，案經原處分機關檢卷答辯到府。
    理    由
1、 本件訴願理由意旨略以：有關38年1月1日~40年12月31日止及92年1月1日~97年租約，兩份租約皆無出租人己○○之親筆簽名或蓋章，顯示本租約根本未經己○○之審視或同意，92年租約依法應經當事雙方親筆簽名或蓋章確認，租約人名既非己○○親簽，也無己○○蓋章，其情況只有未經己○○審視之純公所內部作業，或己○○審閱後拒絕承認，兩者皆不符租約之要件。詳請參閱三七五減租第6條。基於以上理由本人主張租約自始無效，請求收回。
2、 原處分機關則答辯以：
(1) 訴願人主張「私有耕地租約卓字第115號租約無效」，本案係於本所租約登記簿登記有案之租約，其租約是否無效，仍應視承租人有違反耕地三七五減租條例16條規定辦理。另其租賃事實之有無，除租賃雙方確認外，仍得訴請司法機關審理認定。惟查本案(卓字第115號)承租權繼承變更登記案，本所於106年1月17日卓鎮民字1060000668號文通知函經出租人己君並於106年2月20日收受領取在案，自寄存郵政機關之次日起開始起算法定期間(20日)，逾期未收到出租人之書面意思表示，本所依法逕行登記；同時苗栗縣政府業於106年3月17日府地權字第1060047626號函備查在案，本案即依臺灣省耕地租約登記辦法第二條規定辦理完竣。
(2) 訴願人請求收回，依內政部「耕地三七五租約清理要點」第4點耕地租約期滿，出租人申請終止租約，而承租人申請繼續承租時，依下列規定處理：(1)承租人仍繼續耕作，而出租人有耕地三七五減租條例第19條第1項各款情形之一者，應准承租人續訂租約。(2)出租人無耕地三七五減租條例第19條第1項第1款、第2款情形，承租人因出租人收回耕地致失其家庭生活依據者，由 (鎮、市、區) 公所耕地租佃委員會依申請予以調處。(3)出租人為擴大家庭農場經營規模，且無耕地三七五減租條例第19條第1項第1款、第3款情形之一者，得收回與其自耕地同一或鄰近地段內之耕地自耕，不受同條項第2款規定限制。(4)出租人無耕地三七五減租條例第19條第1項第1款、第2款情形，而承租人不因出租人收回耕地，失其家庭生活依據，准由出租人收回自耕。基此，民國109年11月12日卓鎮民字第1090014644號函、民國109年12月4日卓鎮民字第1090015437號函及民國110年1月20日卓鎮民字第1100000886號函，就本案通知訴願人於109年底耕地三七五租約期滿至本所辦理出租人收回耕地自耕作業，公告申請期間為110年1月1日至2月17日。
(3) 訴願人(出租人)甲○○、乙○○、丙○○○及丁○○，於109年底耕地三七五租約期滿，公告申請期間提出收回耕地自耕。依本所110年4月6日卓鎮民字第1100003929號、110年4月13日府地權字第1100064622號、110年4月16日卓鎮民字第1100004422號及110年4月26日府地權字第1100073059號函，租約卓115號，依內政部109年6月4日台內地字第1090263181號函頒「私有出租耕地109年底租約期滿處理工作手冊」第11頁三、審核標準規定辦理，因共有耕地出租與他人耕作，未訂立分管契約，故全部出租人之收支合併計算，經審核出租人收益、支出各種資料，彙整租約期滿前「108年全年收支明細表」計算出收之相減後之數據為「正數」。詳108年度收支明細表說明書(一)甲○○：出租人及3位家屬收入小計2,462,778元；支出生活費(依台北市計)小計795,840元；收支相減合計為1,666,938元。(二)乙○○：出租人及4位家屬收入小計2,312,932元；支出生活費(依桃園市計)小計743,280元(誤繕，經詢問承辦人確認應為874,680元)；收支相減合計為1,438,252元。(三)丙○○○：出租人及2位家屬收入小計1,080,427元；支出生活費(依台中市計)小計497,268元、勞保費11,058元、健保費16,383元，小計524,709元；收支相減合計為555,718元。(四)丁○○：出租人及1位家屬收入小計279,419元；支出生活費(依台中市計)小計331,512元、健保費17,976元，小計349,488元；收支相減合計為-70,069元。經合併計算出租人4人收支相抵總計為新台幣3,590,839元，出租人即足以維持一家生活。依耕地三七五減租條例第19條，第1項第2款出租人不得收回自耕，並准承租人戊○○續訂租約6年，租約自民國110年1月1日至115年12月31日止，於法並無不合。
3、 按訴願法第78條規定：「分別提起之數宗訴願係基於同一或同種類之事實上或法律上之原因者，受理訴願機關得合併審議，並得合併決定。」，本件涉及訴願人等四人所共有之系爭耕地是否符合收回自耕之要件，係基於同一事實及法律提起訴願，本府得合併審議、合併決定，合先敘明。
4、 次按耕地三七五減租條例第19條第1項規定：「耕地租約期滿時，有左列情形之一者，出租人不得收回自耕：一、出租人不能自任耕作者。二、出租人所有收益足以維持一家生活者。三、出租人因收回耕地，致承租人失其家庭生活依據者。」、第20條規定：「耕地租約於租期屆滿時，除出租人依本條例收回自耕外，如承租人願繼續承租者，應續訂租約。」；耕地三七五租約清理要點第4點第1款規定：「耕地租約期滿，出租人申請終止租約，而承租人申請繼續承租時，依左列規定處理：(一) 承租人仍繼續耕作，而出租人有耕地三七五減租條例第十九條第一項各款情形之一者，應准承租人續訂租約。」。 
5、 復按內政部81年5月15日台內地字第8173806號函釋意旨略以：「…惟參照民法第818條、第820條第1項規定之意旨，以分別共有耕地之數個出租人於出租時已就耕地訂有分管契約，始得按其分管部分收回出租之耕地。本問題，多數出租人分別共有耕地，共同出租予他人耕作，於耕地租約期滿時，多數出租人中雖有部分出租人有自耕能力且收益不足以維持一家生活，符合得申請收回自耕之事由，惟因未就耕地訂立分管契約，故仍無法按其分管部分收回出租之耕地。」；內政部109年6月4日台內地字第1090263181號函發布私有出租耕地109年底租約期滿處理工作手冊第9點三(一)1規定：「出租人申請收回自耕，承租人申請續訂租約【雙方皆有申請】，承租人仍繼續耕作，而出租人有耕地三七五減租條例第19條第1項第1款及第2款情形之一者，應准承租人續訂租約。…(3)所稱「出租人所有收益足以維持一家生活者」，係謂租約期滿前一年(即108年)出租人本人及其配偶與同一戶內之直系血親綜合所得稅所得總額足以支付出租人本人及其配偶與同一戶內之直系血親全年生活費支出者而言。(4)出租人、承租人收益審核標準…(5)出租人、承租人生活費用審核標準…(6)審核出租人、承租人收益、支出之各種資料…計算出收支相減後之數據…如為正數，表示足以維持一家生活；如為負數，表示不足維持一家生活。」；司法院釋字第128號解釋意旨略以：「出租人或承租人對耕地准否收回自耕之核定與調處，如有不服，自應依訴願法第一條，行政訴訟法第一條循行訴訟爭程序提起訴願…行政訴訟之程序請求救濟。」。
6、 卷查，訴願人等四人及承租人戊○○分別向原處分機關於系爭耕地之三七五租約租期屆滿時申請收回自耕與續租耕地，因訴願人等四人就系爭耕地為分別共有，未訂立分管契約，原處分機關遂加總計算訴願人等四人之收益及支出數額並計算出收支相減後之數據為正數，即屬出租人收益足以維持一家生活之情形，此有系爭耕地土地登記影本、出租人108年全年收支明細表、108年度收支明細表說明書及訴願人等四人收益及支出費用之資料附卷可稽。準此，訴願人等四人以收益不足維持一家生活為由申請收回系爭耕地並無理由，原處分機關予以駁回，揆諸前揭法令規定及函釋意旨，原處分洵屬有據，應予維持。
7、 至訴願人等四人主張租約無出租人己○○之親筆簽名或蓋章，顯未經己○○之審視或同意，契約自始無效，請求收回云云，然租約無效並非耕地三七五減租條例第19條所定出租人收回自耕之事由，且耕地三七五租約是以耕地為標的之租賃契約，本質仍屬私法範疇，不因耕地三七五減租條例就出、承租人之權利義務設有強制規定或就特定事項(如租約登記、出租人收回自耕之核定或租佃爭議應行調解、調處等)訂有行政機關介入之規定而改變其為私法行為之性質；又耕地三七五減租條例第26條第1項租佃爭議應先行調解、調處程序之規定，適用於耕地租佃關係之存在已無疑義，而兩造當事人僅就所涉權利義務發生爭議時。倘當事人之一造否認有耕地租佃關係存在時，則屬私法上法律關係存在與否之爭，此種爭執僅民事法院有權判斷，非屬行政機關職權內得以判斷之事項，參諸最高行政法院105年裁字第328號裁定、92年裁字第453號裁定意旨即明，從而，訴願人等四人之主張係私法關係存否之爭執，應由民事法院裁斷，併此敘明。
8、 綜上論結，本件訴願為無理由，爰依訴願法第79條第1項規定，決定如主文。
中   華   民   國     110    年     9    月      13     日
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