苗栗縣政府訴願決定書                     110年苗府訴字第64號

發 文 日 期：中華民國110年9月22日
發 文 字 號：府行法字第1100181208號
訴　願　人：甲○○
原處分機關：苗栗縣頭份市公所   
訴願人因三七五租約事件，不服原處分機關110年5月14日頭市民字第1100012416號私有耕地租約續訂之處分，提起訴願，請求撤銷原處分，本府依法決定如下：
　　主　　文
訴願駁回。

　　事    實

原處分機關因私有耕地三七五租期屆滿於109年11月30日以頭市民字第1090032324號函通知承租人及出租人，應於公告期間〔民國110年1月1日起至110年2月17日止（共48天）〕內提出收回自耕或續訂租約之申請。訴願人甲○○（即承租人）於110年3月12日始提出續訂租約申請，原處分機關按耕地三七五租約清理要點第3點規定發函通知出租人就逾期申請續訂租約表示意見，出租人乙○○等5人於接到通知後超過20日期間均未表示書面意見，原處分機關爰依規定同意承租人續訂租約之申請。案經原處分機關110年4月26日頭市民字第1100010545號函核定及苗栗縣政府110年4月28日府地權字第1100078924號函備查，准訴願人自民國110年1月1日起至115年12月31日止續訂租約6年，訴願人於收受原處分機關110年5月14日頭市民字第1100012416號函（以下稱系爭處分）後提起訴願，請求撤銷原處分機關系爭處分，並據原處分機關檢卷答辯。
理   由
1、 本件訴願意旨略以：
（1） 訴願人於110年2期不再續租，原裁定亦未說明，租額多寡。
（2） 69年前未設限農地不得建築房屋，現已設限必須2分半以上才可建築農舍。頭份市公所又加水泥蓋增加灌溉之困擾。
（3） 有關超收租額，訴願人同意出租人返還租金。至於民國50年重畫耕地，當時未有怪手，全靠工人整地，訴願人請3名工人含母親共4人整地，凹凸不平共作30天，請出租人分地或金額補償。
（4） 附原處分書及耕地租約附表各乙份，請求撤銷110年5月14日頭市民字第1100012416號函續訂租約。
2、 原處分機關則答辯以：
（1） 卷查本案係屬本市私有耕地三七五租約109年底租期滿後續訂租約之案件，因本案出租人未申請收回自耕，本所依「耕地三七五租約條例」第20條、第5條之規定及申請續訂應檢附之資料辦理續訂租約之審核工作，審核結果訴願人提供申請續訂租約之資料符合規定，惟因其提出申請之日期逾續訂租約公告之期限，本所再依「耕地三七五租約清理要點」第3點之規定，通知出租人就承租人逾期申請續訂租約一事表示書面意見，但出租人逾20日均未提出書面意見，本所遂依規定繼續辦理續訂租約之審核工作，並於110年4月26日以頭市民字第1100010545號函核定，復經苗栗縣政府110年4月28日府地權字第1100078924號函備查在案。綜言之，本所核定本案係依法令規定所為之行政處分。
（2） 訴願人陳述事實及理由第1點，本所行政處分未說明租額多寡，惟依本案租約第3點即已載明租率為依正產物收穫總量之千分之三百七十五為最高額，其原低於千分之三百七十五者，從其原有約定之規定計算。此外本案租約期滿申請續訂租約所需之文件與租額無關。至於訴願人於本所核定續訂租約後如不再續租，應依「耕地三七五減租條例」第17條第1項第2款規定申請辦理終止契約。
（3） 另訴願人陳述事實及理由第2點及第3點，目前農地須2分半才可建築農舍與本所加水泥蓋及民國50年因整地請出租人分地或租額補償等節均與本案之行政處分無關。
3、 按「耕地之租佃，依本條例之規定；本條例未規定者，依土地法及其他法律之規定。」、「本條例施行後，耕地租約應一律以書面為之；租約之訂立、變更、終止或換訂，應由出租人會同承租人申請登記。前項登記辦法，由內政部、直轄市政府擬訂，報請行政院核定之。」、「耕地租約在租佃期限未屆滿前，非有左列情形之一不得終止：一、承租人死亡而無繼承人時。二、承租人放棄耕作權時。三、地租積欠達兩年之總額時。四、非因不可抗力繼續一年不為耕作時。五、經依法編定或變更為非耕地使用時。」、「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。」耕地三七五減租條例第1條、第6條、第17條第1項及第20條定有明文。次按耕地三七五租約清理要點第3點規定略以：「耕地租約之訂立、續訂、變更、終止、註銷或更正，由出租人會同承租人申請登記，當事人一方不會同他方申請時，得由他方陳明理由，單獨申請登記。鄉（鎮、市、區）公所受理由當事人之一方單獨申請登記時，應通知他方於接到通知後20日內提出書面意見，逾期未提出者，視為同意。……」、耕地三七五租約清理要點第5點：「耕地租約期滿，出租人未申請終止租約，而承租人申請繼續承租，並有繼續耕作之事實者，應准續訂租約。」、耕地三七五租約清理要點第7點：「出租人、承租人依本要點第4、5、6點規定申請終止或續訂租約登記時，應於耕地租約期滿翌日起45日內為之。出租人、承租人於前項期間內，均未提出申請時，鄉（鎮、市、區）公所應逕為辦理租約註銷登記，將登記結果公告30日，並以書面通知出租人、承租人。」、耕地三七五租約清理要點第9點：「耕地租約有左列情形之一，出租人、承租人申請終止租約，經查明屬實者，准予辦理租約終止或註銷登記。（一）承租人死亡而無繼承人時。（二）承租人放棄耕作權（承租權）時。（三）承租人積欠地租達2年之總額，經出租人依民法第440條第1項規定催告，仍未依限期支付者。（四）承租人非因不可抗力繼續1年不為耕作時。（五）出租耕地全部經依法編定或變更為非耕地使用時。（六）出租耕地全部經出租人收回者。（七）承租人將承租耕地轉租於他人者。」、臺灣省耕地租約登記辦法第6條規定：「依本條例第十七條第一項各款終止租約者，應為租約終止之登記。申請租約終止登記者，應填具申請書，提出原租約外，並依下列規定，檢具證明文件：一、依本條例第十七條第一項第一款申請書，應檢具承租人死亡時無繼承人之戶籍謄本一份。二、依本條例第十七條第一項第二款申請書，應檢具承租人耕作權放棄書一份。三、依本條例第十七條第一項第三款申請者，應檢具欠租催告書、逾期不繳地租終止租約通知書及送達證明文件各一份，或耕地租佃委員會調解、調處成立證明文件，或法院確定判決書一份。四、依本條例第十七條第一項第四款申請者，應檢具承租人非因不可抗力繼續一年不為耕作之證明一份。五、依本條例第十七條第一項第五款申請者，應檢具土地使用分區證明書、終止租約意思表示送達證明文件、土地登記簿謄本及與當事人達成協議補償或向法院提存補償之證明文件各一份。」。末按內政部75年4月1日台內地字第395584號函略以：「四、…。惟查耕地租賃關係並非以登記為生效要件（最高法院51年台上2629號判例），租約經註銷登記，並不影響其耕地租賃關係，為使其租佃關係內容得以公示於第三人及便於查核（如徵收土地扣交佃農補償費查核是否出租耕地等），是以，承租人於區公所逕為辦理租約註銷登記經公告期滿確定後始提出續訂登記，如經區公所查明租約土地確有繼續耕作之事實，並經該所再依照耕地三七五租約清理要點第3點規定通知出租人，未於接到通知後10日（註：為配合臺灣省耕地租約登記辦法，本項規定已修正為「20日」。）內提出相反意見者，擬由區公所本於行政權逕為更正，准其續訂租約，以資便民；如出租人提出相反意見，則依耕地三七五減租條例第26條規定辦理。至於經區公所查明已無耕作事實，應不予受理。」
4、 卷查原處分機關於110年3月12日收至訴願人續訂租約之申請，經審查後依耕地三七五租約清理要點第3點規定於110年3月22日通知出租人就承租人逾期申請表示意見，至同年4月24日止出租人超過20日期間未表示意見，爰依上開清理要點逾期未提出意見者視為同意之規定，同意承租人（即訴願人）續訂租約之申請，案經原處分機關以110年4月26日頭市民字第1100010545號函核定及苗栗縣政府以110年4月28日府地權字第1100078924號備查後，原處分機關以110年5月14日頭市民字第1100012416號函准許訴願人續訂租約自民國110年1月1號起至115年12月31日止，且當時訴願人亦表示續租，準此原處分於法有據，並無違誤。另查本案訴願人於110年6月16日另以書面向原處分機關提出終止租約之申請，原處分機關以110年6月24日頭市民字第1100015308號函復訴願人檢具相關文件辦理，是訴願人應循終止租約之申請程序依規定向原處分機關提出，由原處分機關依個案審酌是否有終止租約之情事，而非請求撤銷系爭處分。故訴願人之主張均無理由，揆諸前揭規定及函釋意旨，原處分於法並無不合，應予維持。
5、 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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