

調查報告
[bookmark: _Toc524892368][bookmark: _Toc524895638][bookmark: _Toc524896184][bookmark: _Toc524896214][bookmark: _Toc524902720][bookmark: _Toc525066139][bookmark: _Toc525070829][bookmark: _Toc525938369][bookmark: _Toc525939217][bookmark: _Toc525939722][bookmark: _Toc422834150][bookmark: _Toc421794865][bookmark: _Toc529218256][bookmark: _Toc529222679][bookmark: _Toc529223101][bookmark: _Toc529223852][bookmark: _Toc529228248][bookmark: _Toc2400384][bookmark: _Toc4316179][bookmark: _Toc4473320][bookmark: _Toc69556887][bookmark: _Toc69556936][bookmark: _Toc69609810][bookmark: _Toc70241806][bookmark: _Toc70242195]案　　由：​據訴，○○○○寺原為高雄市○○區○○○○段○○○○、○○○○、○○○○地號國有土地之合法使用人，財政部國有財產署南區分署將該等土地以標租方式處理，疑致該寺未能得標，損及權益等情案。
調查意見：
陳訴人向本院訴稱，○○○○寺（下稱寺方）名下有高雄市○○區○○○○段○○○，○○○，○○○地號等3筆土地，另同段○○○○、○○○○、○○○○地號等3筆國有土地（下稱系爭土地），係寺方依法簽約支付相當之對價自合法承租人處取得承租權，得以合法使用。寺方於民國(下同)110年2月2日接獲財政部國有財產署(下稱國產署)南區分署公文，告知系爭2131地號土地被通報疑有違規使用情事，寺方知寺院後方一小部分占用國有土地，乃表明願意向國產署承租；嗣國產署先予原承租人終止租約，再由寺方於110年5月提出申請標租系爭土地，以取得合法使用權。惟該標租案係由○○○○股份有限公司（下稱A公司）得標。A公司竟以威脅拆除寺院齋堂之方式，同步要求寺方支付高額之價金，顯與國有非公用不動產出租管理辦法（下稱出租管理辦法）第36條第1項規定，承租人應依約定用途使用租賃物，且不得轉租他人使用有違，另國產署南部分署於標租過程中，是否涉有違失情事，致該公司得以略高於寺方之標租金得標等情。
案經本院於112年9月26日前往現地履勘，聽取國產署南區分署簡報並詢問相關人員，同年3月11日詢問國產署署長、南區分署主管及承辦人員，並向高雄市政府水利局調卷，業經調查竣事。臚列調查意見如下： 
[bookmark: _Hlk162964639][bookmark: _Hlk162964659]系爭○○○○、○○○○地號等2筆土地承租人於84年10月23日、86年6月9日將承租之權利私下讓予寺方之行為，已違反三七五減租條例第16條應自任耕作規定及租約四、其他約定事項（十二）、（十八）約定，分別經南區分署於110年10月8日、同年7月13日函告原訂租約無效，寺方並未合法取得系爭土地承租權；南區分署曾於87年3月26日、88年8月30日至系爭○○○○地號土地辦理抽查，並未查得該筆土地業已轉讓他人使用，直至109年高雄市政府水利局通知該分署知悉為止，長達20年期間未辦理抽查、巡管系爭土地，國產署針對國有非公用農(耕)地租約相關管理策進作為，允應加以檢討並落實執行。
國有財產法（下稱國產法）第46條第1項規定：「國有耕地得提供為放租或放領之用；其放租、放領實施辦法，由內政部會商財政部擬訂，報請行政院核定之。」內政部依上開規定於86年5月7日訂定「國有耕地放租實施辦法」，該辦法第2條規定：「本辦法所稱國有耕地，指下列國有土地：（第1款）依區域計畫法編定之農牧用地。」[footnoteRef:1]第5條規定：「依本辦法辦理國有耕地放租機關為財政部國有財產局及其所屬分支機構，或受託管理、經營土地之機關、機構。」[footnoteRef:2]第10條規定：「國有耕地放租，其租佃之相關事項，依耕地三七五減租條例規定辦理。非屬耕地三七五減租條例之施行區域，依土地法及其他有關法律規定辦理。」[footnoteRef:3]第12條（96年11月2日修正）規定：「承租人應自任耕作，並不得將耕地全部或一部轉租於他人使用。承租人違反前項規定，放租機關得依相關法令規定收回耕地，承租人不得請求補償。」 [1:  現行條文：「本辦法所稱國有耕地，指依區域計畫法劃定為特定農業區、一般農業區、山坡地保育區及森林區之國有農牧用地。本辦法中華民國96年11月2日修正施行前，已以國有耕地放租或出租，而非屬前項之國有耕地，仍作農作、畜牧使用者，適用本辦法國有耕地之規定」。]  [2:  現行條文：「依本辦法辦理國有耕地放租機關為財政部國有財產署及其所屬分署，或受託管理、經營土地之機關、機構。」]  [3:  現行條文：「國有耕地放租，其租佃之相關事項，依農業發展條例規定辦理。但於中華民國89年1月28日前已承租國有耕地者，依耕地三七五減租條例規定辦理；非屬耕地三七五減租條例之施行區域，依土地法及其他有關法律規定辦理。」] 

耕地三七五減租條例（下稱減租條例）第16條規定：「（第1項）承租人應自任耕作，並不得將耕地全部或一部轉租於他人。（第2項）承租人違反前項規定時，原訂租約無效，得由出租人收回自行耕種或另行出租。」依內政部93年3月10日台內地字第0930066140號函示，承租人將承租耕地轉租、轉讓、借與他人使用，或承租人於承租耕地從事非農業使用，如違法建築房屋等情形，無論係耕地之全部或一部，均屬未自任耕作。
另內政部87年2月19日訂定國有耕地放租實施事項（101年8月7日廢止）第23點規定：「承租人依第22點規定申請換約續租時，應填具申請書並檢附下列有關文件……前項換約案件，得免辦勘查。」國產署101年7月11日訂定國有耕地放租作業注意事項（下稱耕放注意事項）第44點[footnoteRef:4]規定：「（第1項）放租機關受理承租人名義變更換約、繼承換約及續租換約案件，經審查符合規定者，簽註意見於簽核表後，核發新約。（第3項）第1項換約案，除續租換約案件得免辦勘查外，其餘換約案件均應辦理勘查。」第56條第5項規定：「租約終止、撤銷、無效或消滅時，除另有規定外，承租人應拆除、騰空非屬國有之地上物或掩埋之廢棄物，回復原狀後，返還租賃耕地，並不得向放租機關要求任何補償。……承租人未配合辦理者，以占用列管追收使用補償金，並依租約約定及民法相關規定請求返還租賃耕地。」 [4:  現為第50點，第3項現行條文為「第1項換約案件屬繼承及續租換約案件，得免辦勘查。前開免辦勘查案件換約時，放租機關應於租約特約事項加註：『本案不送勘查，換約後經抽查或檢舉違反法令及租約約定者，放租機關得終止租賃關係或認定租約無效』。」。] 

另依國產署86年6月4日函[footnoteRef:5]送「研商國有出租林、耕、養地換約案件，有關造林成果或使用情形切結事宜會議紀錄」五、結論（一）略以，委託各縣市政府代管之國有出租林、耕、養地收回自行管理後，應換訂國產署租約，基於縮短個案辦理時程，避免承租人不安，以利儘速納入國產署租賃管理，並考量辦事處[footnoteRef:6]勘查人力負荷，爰簡化換約案件作業流程，而予免辦勘查，由承租人自行填具切結書後辦理換約，另視實際需要及勘查人力狀況實施抽查。又屬耕地承租者應切結「承租土地，承租人確係自任耕作，種植農作物使用，無擅自變更使用情事，如有虛偽不實，願負法律責任，並認租約無效，交還耕地，絕無異議」。 [5:  國產署86年6月4日台財產局二第86012832號函。]  [6:  102年1月1日組織調整為各分署。] 

[bookmark: _Hlk162085890]陳訴人訴稱：系爭○○○○地號土地承租人鄂君於84年10月23日立買賣契約書，將該筆土地承租之權利與同段○○○、○○○、○○○地號等3筆私人土地一起賣予寺方，寺方支付土地價金計新臺幣（下同）875萬元，即開始使用該筆土地，搭建建物[footnoteRef:7]或作其他用途使用；系爭○○○○地號土地承租人劉君於86年6月24日立讓渡契約書予寺方，寺方給付承租土地權利讓渡金60萬元[footnoteRef:8]，即使用該土地建築[footnoteRef:9]或種植各種地上物迄今；系爭○○○○地號土地承租人林君於86年6月9日簽立讓渡契約書讓渡承租權利予寺方，承租地權利讓渡金200萬元[footnoteRef:10]，寺方即使用該土地建築[footnoteRef:11]或種植各種地上物迄今。系爭土地係寺方依法簽約支付價金自承租人處取得承租權，得以合法使用等語。 [7:  大眾浴室、廁所、倉庫、水塔……等。]  [8:  先收取土地讓渡價金58萬元，尾款2萬元待土地得更名過戶寺方承租時再給付。]  [9:  寺院廚房、大眾齋堂。]  [10:  先收取土地讓渡價金195萬元，尾款5萬元待土地得更名過戶寺方承租時再給付。]  [11:  地下水水塔，主體建物後方小部分。] 

詢經國產署查復，系爭○○○○地號(面積790平方公尺)、○○○○地號(面積3,670平方公尺)等2筆土地於原高雄縣政府代管期間即分別以耕地出租予鄂君（○○○○地號，租期至89年12月31日）、林君（○○○○地號，租期至90年12月31日），嗣86年間終止代管移回南區分署接管。鄂君、林君分別檢附臺灣省高雄縣公有耕地租賃契約[footnoteRef:12]、自任耕作無擅自變更使用切結書向南區分署申請換訂國有耕地租賃契約書。案經該分署審查符合規定，爰依國有耕地放租實施辦法第10條規定，分與鄂君、林君簽訂適用減租條例之國有耕地租賃契約書，租期分別為86年11月17日至92年12月31日、86年11月18日至92年12月31日。嗣該分署依上開86年6月4日會議結論於87年3月26日至系爭2129地號土地辦理抽查，現場勘查結果，地上為果樹、雜林、通道等使用，現場並無建物[footnoteRef:13]。另鄂君於87年10月19日歿，其子檢附自任耕作切結書於88年7月26日申請辦理繼承換約，該分署於88年8月30日勘查結果，地上為種植香蕉、椰子耕作使用，經審查符合規定辦理換約，租期自87年10月19日至92年12月31日。 [12:  甲字第351號、第912號。]  [13:  依檔存勘查資料尚無法判斷是否會同承租人抽查。] 

系爭2129、2131地號土地原承租人均切結自任耕作承租土地，租賃期間並無相關目的事業主管機關查報該2筆土地有違反土地使用法規之情事（亦未獲悉有轉租情事），依內政部訂定國有耕地放租實施事項第23點及耕放注意事項第44點第3項規定，續租換約案件得免辦勘查，爰經南區分署審查符合規定辦理續租換約，租期均至112年12月31日[footnoteRef:14]，並於租約特約事項加註：「不送勘查，換約後經抽查或檢舉違反法令及租約約定者，放租機關即終止租賃關係」。另為使承租人知悉國有土地禁止轉租，所訂國有耕地租賃契約書四、其他約定事項（十二）及（十八）已約明，適用減租條例之租約，承租人不自任耕作或將耕地全部或一部轉讓或轉租他人時，原訂租約無效。承租人應騰空交還土地，並不得要求任何補償；承租人於申請承租時所附繳證件或切結事項有虛偽不實時，出租機關應撤銷租約，承租人除應負法律責任及交還耕地外，所繳租金及歷年使用補償金等費用不予退還。 [14:  系爭2129地號土地自87年與國產署南區分署換訂契約起至租約無效間共換約4次（86年11月17日〜92年12月31日、87年10月19日〜92年12月31日、93年1月1日〜102年12月31日、103年1月1日〜112年12月31日）、系爭2131地號土地自86年與該分署換訂契約起至租約無效間共換約3次（86年11月18日〜92年12月31日、93年1月1日〜102年12月31日、103年1月1日〜112年12月31日）。] 

另系爭○○○○地號土地租期至89年12月31日，原承租人並非劉君，經南區分署通知原承租人申請換約續租，惟原承租人未申請辦理，該筆土地自始無出租劉君情事。依土地法第109條及減租條例第20條規定，定有期限之契約租用耕地者，於契約屆滿時，除出租人收回自耕外，如承租人繼續耕作，視為不定期限繼續契約。惟○○○○地號土地自南區分署接管後，皆無民眾因繼續耕作申請續租換約紀錄，且依南區分署檔存資料，○○○○地號土地原無人使用，是原承租人租期屆滿後，無不定期限租賃關係適用，地上已無租賃關係，經南區分署105年間辦理收回。
嗣高雄市政府水利局於109年12月25日[footnoteRef:15]通報南區分署[footnoteRef:16]，系爭○○○○及同段○○○○地號土地疑似有違規使用情事。該分署於110年2月19日會同該局辦理現場勘查結果，地上部分非為耕作使用[footnoteRef:17]。另從勘查資料發現鄂君承租之系爭○○○○地號土地有違規使用情事，該分署於同年7月21日再次辦理勘查發現，亦未自任耕作[footnoteRef:18]。鄂君、林君違反減租條例第16條應自任耕作規定及租約四、其他約定事項（十二）、（十八）約定，分別經南區分署以110年10月8日、同年7月13日函告原訂租約無效，並請原承租人（繼承人[footnoteRef:19]）限期騰空地上物返還土地。鄂君、林君之耕地租約無效後，除應騰空交還土地，並不得要求任何補償，且所繳租金及歷年使用補償金不予退還[footnoteRef:20]。倘承租人未配合辦理，依耕放注意事項第56點第5項規定應續依民法相關規定訴請返還租賃物。 [15:  高雄市政府水利局109年12月25日高市水保字第10940963000號函。]  [16:  該局依行政院農業委員會水土保持局109年衛星影像交查案件辦理。]  [17:  當日係由承租人林君之子領勘，並表示林君已死亡。地上部分為寺方作磚造圍牆及鐵皮圍籬內、寺院建物、鋼構混磚造平房、鐵皮棚架、混凝土製蓄水塔/抽水井、雜草地、擋土牆坡坎、溝渠等。]  [18:  部分作為寺院建物、鐵圍欄杆內鋼構混木廁所、鋼構組合屋、鐵棚架、可移動塑膠帆布車棚3座、簡易鋼架（種植蘭花）、水泥地、植栽樹木、草皮，整體為寺廟使用範圍。]  [19:  林君之子於110年3月8日檢附繼承系統表、遺產分割協議書、戶籍謄本及印鑑證明等，表明繼承林君之國有土地承租權。]  [20:  鄂君、林君皆切結確於承租土地自任耕作，種植農作物使用，無擅自變更使用情事，如有虛偽不實及損害善意第三人者願負法律責任，無條件同意出（放）租機關撤銷租約，收回土地，所繳租金及歷年使用補償金不要求退還，絶無異議。] 

國產署另表示，為強化租約管理，該署已訂定國有非公用農(耕)地租約相關管理策進作為，建立各類國有農業用地租約管理及查核作業，各分署每年應抽查一定比例農業用地租約，結合租約巡管作業及訂定查報違約使用案件處理流程，以強化租約管理機制。於承租人租賃期間內，除透過前述抽查、巡管查獲承租人是否依約使用外，亦配合各目的事業主管機關通報國有土地承租人違法使用情事及受理民眾檢舉案件即時處理，期以守護國有財產及落實國有土地管理。
按系爭○○○○、○○○○地號等2筆土地係於86年間終止代管移回南區分署接管並辦理換租（租期分別為86年11月17日至92年12月31日、86年11月18日至92年12月31日）。惟該2筆土地承租人分別於84年10月23日、86年6月9日即已私下將土地承租之權利讓予寺方，嗣南區分署於87年3月26日、88年8月30日至系爭○○○○地號土地辦理抽查，現場雖無建物，惟並未查得該筆土地業已轉讓他人使用；另A公司向臺灣橋頭地方檢察署告發寺方竊佔系爭土地，經檢察官偵查後，認該寺之主建物於89年4月21日前即已建造完成，並於89年4月21日至96年2月1日間，增建其餘不明建物且開始占用到系爭○○○○地號土地（111年度偵字第18854號不起訴處分書）。另據南區分署提供103年彩色正攝影像與地籍套疊圖顯示，系爭○○○○地號土地已有建物占用，迄高雄市政府水利局於109年12月25日通報該分署辦理現勘始知其情，更發現系爭2129地號亦有違規使用情事。
綜上，系爭○○○○、○○○○地號等2筆土地承租人於84年10月23日、86年6月9日將承租之權利私下讓予寺方之行為，已違反減租條例第16條應自任耕作規定及租約四、其他約定事項（十二）、（十八）約定，分別經南區分署以110年10月8日、同年7月13日函告原訂租約無效規定，寺方並未因此而合法取得承租權；南區分署於87年3月26日、88年8月30日至系爭○○○○地號土地辦理抽查，並未查得該筆土地業已轉讓他人使用，直至109年高雄市政府水利局通知該分署知悉為止，長達20年期間未辦理抽查、巡管系爭土地，國產署針對國有非公用農(耕)地租約相關管理策進作為，允應加以檢討並落實執行。
經查A公司疑似藉由參與投標南區分署（含所屬辦事處）辦理之現狀標租案，並於得標後以轉讓承租權與占用人之方式，牟取高額利益之虞。該公司於系爭土地得標後，即以拆除寺院齋堂等手段，要求寺方支付高額之價金，迫使寺方屈服以高價買斷其承租權，其行為過程有否涉及不法情節，實有查明之必要。
[bookmark: _Hlk162109872]陳訴人稱，寺方於110年2月2日接獲南區分署公文告知系爭2131地號土地被通報疑有違規使用情事，要求現地會勘，寺方到寺院主棟建物後方一小部分占用國土地，即向南區分署表明意願承租，向自110年3月15日起，嗣經國產署先予系爭土地原承租人終止租約，再由寺方於110年5月提出申請標租，以取得合法使用權。惟該標租案於110年11月23日開標，寺方未能得標，由A公司得標。翌日（11月24日）上午，該公司負責人與員工即至寺院要求開門，告知寺方其土地在寺院裡面，要求寺方「買斷20年的土地使用權利」。嗣後更委請工程公司電告寺方，竟以威脅拆除寺院齋堂之方式，同步要求寺方支付高額之價金，造成寺院僧眾無法安心修行，故寺方委請第三人與A公司協調土地讓渡價金，從300萬、150萬、100萬，一直降到50萬，寺方因無法支付對方提出的要求之50萬價金，沒能達成共識等語。
據南區分署提供2年內農地作基地標租標脫得標人非占用人統計資料，A公司參與投標該分署（含所屬辦事處）辦理之標租案，共計得標10案，其中有3案得標後即棄標，有2案簽約後已轉讓承租權與原占用人，1案則與占用人訴訟中(即本案)，得標案件分別坐落於高雄市、嘉義縣、屏東縣、澎湖縣，A公司疑有藉由參與投標南區分署（含所屬辦事處）辦理之現狀標租案，並於得標後以轉讓承租權與占用人之方式，牟取高額利益之虞。
復據陳訴人提供資料，該公司與寺方沒能達成共識後，即於111年3月5日向臺灣橋頭地方檢察署告發該寺住持，指稱其涉有刑法第320條第2項竊佔國有土地罪嫌，嗣經檢察官為不起訴之處分（111年度偵字第18854號）。該公司明知系爭土地位於偏遠荒蕪之處，已遭寺方建物占用，且系爭土地並無對外聯外之道路，出入均需經過寺院土地，卻仍參與投標，其真正目的是否為使用系爭土地，顯有疑義。且該公司經由標租程序得標取得系爭土地承租權後，翌日即至寺院要求寺方買斷20年的土地使用權利，並陸續以提出拆除寺院齋堂等手段，要求寺方支付高額之價金，種種行為均顯示其目的是為迫使寺方屈服以高價買斷其承租權。
綜上，A公司疑似藉由參與投標南區分署（含所屬辦事處）辦理之現狀標租案，並於得標後以轉讓承租權與占用人之方式，牟取高額利益之虞。該公司於系爭土地得標後，即陸續以提出拆除寺院齋堂等手段，要求寺方支付高額之價金，迫使寺方屈服以高價買斷其承租權，其行為過程有否涉及不法情節，實有查明之必要。
國產署各分署（含所屬辦事處）辦理之標租案，投標者其原始投標之目的是否係為依約定用途使用租賃物，抑或得標後轉租（讓）他人使用以謀取利益，允應究明；如認相關事證足證得標人投標目的自始係為轉讓承租權與占用人以牟取利益，即應依該署111年4月19日會議決議之方式處理。
出租管理辦法（104年6月10日修正發布）第7條規定：「被占用非公用不動產無下列情形之一者，得逕按現狀辦理標租，其歷年使用補償金，應向實際占用人追收：（第4款）原有合法使用契約關係，因違反約定經出租機關撤銷、終止、解除契約，未騰空返還。」揆諸出租管理辦法104年修正說明，係指非公用不動產原訂有出租、委託經營、設定地上權等合法使用契約關係，因違反契約約定使用經出租機關撤銷、終止、解除契約者，應依約定處理至結案，騰空返還，於結案前，不應按現狀辦理標租。財政部103年5月1日訂定發布「國有非公用不動產標租作業要點」（下稱標租要點）第3點第2項及各款，亦配合出租管理辦法第7條規定而修訂。
另減租條例第16條規定，承租人應自任耕作，並不得將耕地全部或一部轉租於他人。承租人違反該規定時，原訂租約無效，得由出租人收回自行耕種或另行出租。按內政部92年1月20日內授中辦地字第0910020787號令釋略以，所謂之無效，係指原訂租約無待於另為終止之表示，當然向後失其效力，租賃關係因而歸於消滅而言。因此，租約無效之情形與前述撤銷、終止或解除契約有別。國產署106年12 月20日台財產署管字第10600398630號函示，承租人違反減租條例第16條規定致租約無效之情形，非屬出租管理辦法第7條第2項第4款及標租要點第3條第2項第4款規定不得辦理現狀標租情形。故南區分署在系爭土地占用人未騰空地上物返還土地前即辦理標租，尚無違反前開規定。
惟按承租人應依約定用途使用租賃物，且不得轉租他人使用，出租管理辦法第36條第1項定有明文，另國有非公用不動產標租基地租賃契約書(下稱標租基地租賃契約書)第7點其他約定事項第11項第2款約定，租賃基地不得轉租他人使用。除經標租機關同意外，不得擅自將租賃基地或租賃權之全部或一部轉讓或以其他方式提供他人使用。系爭土地非屬上開第36條規定得轉租他人使用之情形[footnoteRef:21]，承租人違反該條第1項轉租規定及標租基地租賃契約書第7點其他約定事項第11項第2款約定時，出租機關應終止租約。 [21:  出租管理辦法第36條規定：「（第1項）承租人應依約定用途使用租賃物，且不得轉租他人使用。但下列情形之一，其承租人經出租機關同意，得將租賃物全部或一部轉租他人：一、依第9條第2項規定一併標租與包租業之非公用土地及建築改良物。二、依第9條之1規定標租之文化資產。「（第3項）承租人違反第1項轉租規定，除法規另有規定外，出租機關應終止租約。」] 

另國產署111年4月19日召開「硏商檢討國有非公用不動產標租開標作業程序及現狀標租機制精進事宜」會議紀錄，有關「案由二：中區分署陳報民眾陳情現狀標租案件得標人似有以轉讓承租權予占用人方式以牟取利益情事，爰檢討實務作業情形，及研擬現狀標租之精進措失」之決議五略以：「……本署各分署……可視個案情節有無相關事證足證承租人投標目的自始係轉讓承租權與占用人以牟取高額利益等情，徵詢律師法律意見後，硏議朝終止租約方式處理，……。」
據南區分署提供2年內農地作基地標租標脫得標人非占用人統計資料，A公司參與投標該分署（含所屬辦事處）辦理之標租案，共計得標10案，其中有3案得標後棄標，有2案簽約後已轉讓承租權予原占用人，1案則與占用人訴訟中(即本案)，得標案件分別坐落於高雄市、嘉義縣、屏東縣、澎湖縣；另從資料中亦發現有個人參與投標並得標之案件高達16案，其中得標後有10案棄標，另有2案簽約後已轉讓租賃權，得標案件包含高雄市、屏東縣、澎湖縣、臺東縣。就上開二者參與投標之區域及得標後即棄標或轉讓承租權之作法，其原始投標之目的是否係為依約定用途使用租賃物，抑或得標後轉租（讓）他人使用以謀取利益，顯有疑義；其他分署辦理之標租案件，有否類似之情形存在，均應究明。如認足證得標人投標目的自始係為轉讓承租權與占用人以牟取利益等情之相關事證，即應依上開國產署111年4月19日會議決議之方式處理。
此外，陳訴人向本院訴稱：A公司為何會知道國產署所有標租國有土地的公告，並以略高於寺方之標租金得標，南部分署内部有不法情事，通知該公司前來標租，並於低價標租後敲詐占用人等語。依南區分署公告標租資料所載，系爭土地訂約權利金競標底價為325,706元，而A公司與寺方投標金額確實僅相差僅約6,500元；A公司得標後與寺方就「買斷20年的土地使用權利」沒能達成共識，即於111年3月5日向臺灣橋頭地方檢察署告發該寺住持，告發意旨略以：「……自民國89年間起，擅自在本案3筆土地上搭建建築物，並分別於96年、99年及109年間新增建物、水塔等物而予以管領、支配。……。」該公司何以知悉寺院占用系爭國有土地之詳細經過，南部分署内部人員有否洩漏或提供系爭土地相關訊息予投標業者之情事，以及其他分署有否相同之情形存在，均應詳加查明。
綜上，國產署各分署（含所屬辦事處）辦理之標租案，投標者其原始投標之目的是否係為依約定用途使用租賃物，抑或得標後轉租（讓）他人使用以謀取利益，允應究明；如認相關事證足證得標人投標目的自始係為轉讓承租權與占用人以牟取利益，即應依該署111年4月19日會議決議之方式處理。
國產署辦理被占用國有非公用不動產現狀標租，若造成土地承租人與原占用人間之爭執，衍生私人間司法訴訟與迫遷，或藉轉讓承租權以牟取利益之情事，顯與當初立法目的有違。現狀標租既為輔導占用人取得合法使用權，自應以促使承租權與使用權合一為優先考量，如恐引發質疑鼓勵非法占用國有土地之不良社會觀感，允宜選擇其他方式或先排除占用後再辦理標租；為避免現狀標租之投機行為，該署允宜審酌2年內不得轉讓租賃權規定之妥適性，以及提高違約金之可行性；現狀標租之案件如於申租時已發現有違規使用之情形，允應依該署112年1月16日函示辦理，對於已出租之國有土地，應加強宣導及教育承租人依規定使用土地，期以守護國有財產及落實國有土地管理。
按出租管理辦法於90年9月3日訂定發布時，於第7條第2項規定被占用不動產得逕按現狀辦理標租之情形，揆其立法說明，係參照國產法第54條第2項規定，列舉得按現狀辦理標租之情形。被占用不動產除符合第2項規定得逕按現狀辦理標租之情形外，須俟出租機關排除占用後，始得辦理標租。茲考量國有非公用不動產標租係提供使用權，與標售釋出所有權有別，且被占用不動產倘得以現狀標租方式納入正常管理，可提升不動產活化效益，挹注國庫，並同時減少出租機關排除占用所需經費。爰於104年6月10日修正第2項放寬得按現狀標租之情形。惟考量避免產生負面社會觀感等，爰於修正條文第2項列舉不得按現狀辦理標租之情形[footnoteRef:22]（104年6月10日修正之立法理由參照）。 [22:  一、經出租機關排除占用收回後，原占用人再度占用。二、出租機關已知占用人因占用涉有犯罪嫌疑，經司法警察調查、司法機關偵查或審理中，尚未結案。三、依確定判決或與確定判決同一效力之執行名義應返還，尚未完成執行。四、原有合法使用契約關係，因違反約定經出租機關撤銷、終止、解除契約，未騰空返還。五、原依財政部規定辦理1年以下委託經營，委託經營期限屆滿，未經騰空收回。六、影響國土保安或公共安全等占用情節重大。] 

據國產署表示，國有非公用不動產被占用處理要點（下稱占用處理要點）第5點規定，係以輔導占用人依國產法及相關法令規定以出租等方式處理。故現狀標租係輔導占用人協助取得合法使用權方式之一[footnoteRef:23]，故辦理現狀標租之租約類型係按使用現況而定。該署109年2月11日修正標租國有非公用不動產投標須知、國有基地標租租賃契約書及國有房地標租租賃契約書格式，即考量處理占用並協助占用人取得國有土地之合法使用權利，惟承租人不得以取得土地租賃權對抗政府之取締（違反土地使用規定等情），以強化租約管理內容。該署租約均已約明經目的事業主管機關通知應收回或有經目的事業主管機關查明屬法令禁止使用等情形，可由分署依租約約定終止租約，是實務執行應回歸租約管理及目的事業主管機關管制。另依標租要點第28點第1項規定，承租人於標租基地上新建、增建、改建、修建建築改良物、建造（設置）雜項工作物或其他設施，應先向標租機關申請發給土地使用權同意書，憑以向建築管理機關請領建造執照或雜項執照後再行建造或設置。至可否合法做建築使用則由目的事業主管機關依權責審認。 [23:  依占用處理要點第5點規定，對於被占用之國有非公用不動產，如符合國產法及相關法令規定，可採出租、讓售、專案讓售、視為空地標售、現狀標售或委託經營等方式處理。如無法依前述方式處理者，應通知占用人自行拆除或騰空交還，並得就違反相關法律或土地使用管制者，通知或協調主管機關依法處理、以民事訴訟排除、移請地方警察機關偵辦或逕向檢察機關告訴。] 

該署111年4月19日研商檢討國有非公用不動產標租開標作業程序及現狀標租機制精進事宜會議，就得標人似有以轉讓承租權予占用人方式以牟取利益情事，進行檢討實務作業及研擬現狀標租之精進措施，會議決議略以，所提增訂占用人優先承租機制及配套措施為提高訂約權利金一節，事涉修正出租管理辦法，及恐引發質疑鼓勵非法占用國有土地之不良社會觀感，尚不宜增訂占用人優先承租機制；請分署輔導占用人申請取得不動產合法使用權並主動通知占用人參與投標；分署原則不介入承租人與第三人之私權紛爭，如個案處理有急迫性時，可視案情有無相關事證足證承租人投標目的自始係轉讓承租權與占用人以牟取高額利益等情，徵詢律師法律意見後，研議朝終止租約方式處理，以維護公開標租機制之公正性及機關形象。
按被占用之國有不動產，須俟出租機關排除占用後，始得辦理標租，現狀標租應屬例外情形，故出租管理辦法第7條第2項明定其要件，加以限縮，且須經出租機關篩選標的，始得辦理。惟標租係提供使用權，與標售釋出所有權，明顯有別。就土地而言，標售而取得所有權者，尚可與原占用人協商土地使用之方式，惟標租者，僅取得承租權，且須依約定用途使用租賃物，不得轉租他人使用[footnoteRef:24]，故如承租人非原占用人，兩者勢將發生使用爭議。因此，現狀標租雖可減少排除占用所需耗費之人力與經費，惟更有可能造成承租人與原占用人間之爭執，衍生私人間司法訴訟與迫遷，或藉轉讓承租權以牟取利益之情事，顯與當初立法目的有違。再者，出租管理辦法第7條第2項明定得以現狀標租之要件，且現狀標租係為輔導占用人取得合法使用權，自應以促使承租權與使用權合一為優先考量，如恐引發質疑鼓勵非法占用國有土地之不良社會觀感，允宜選擇其他方式或先排除占用後再辦理標租。 [24:  出租管理辦法第36條第1項。] 

另為降低非占用人藉參與投標得標後即轉讓租賃權牟利之投機心態，財政部111年9月16日修正發布標租要點增訂第31點，限制現狀標租基地之得標人自簽訂租約起租日起算2年內不得轉讓租賃權之規定[footnoteRef:25]。惟事實上得標人仍可私下先提供土地予原占用人使用，並約定2年後再轉讓租賃權，以規避該項規定。該項規定無疑成為投機者轉讓承租權並以此牟取利益之合理藉口。因此，為避免現狀標租之投機行為，允宜審酌2年內不得轉讓租賃權規定之妥適性，且一旦發現承租人有轉讓承租權與占用人以牟取利益之情事，即應終止租約。 [25:  租賃關係存續期間，承租人租用土地擬轉讓租賃權，除依第3點及第4點第1項第3款辦理現狀標租基地，得標人自簽訂租約起租日起算2年內不得轉讓者外，應敘明受讓人之名義，並檢附受讓人符合第11點之資格證明文件，徵得標租機關同意後，始得辦理。違者，由標租機關通知承租人於1個月內繳納轉讓當月租金額2倍之違約金，並會同受讓人申請換約續租，未配合辦理者，終止租約。] 

再者，據南區分署表示，系爭○○○○地號土地自86年南區分署接管至110年租約無效，僅收取租金15,816元及違約金708元，惟承租人鄂君將其所有3筆私人土地一起賣予寺方時，一併將承租權利併入計價轉讓，高達875萬元；系爭○○○○地號土地，自86年南區分署接管至110年租約無效，僅收取租金156,440元及違約金332元，惟承租人林君向寺方收取之權利讓渡金竟高達200萬元；另劉君並非系爭2130地號土地承租人，竟冒名承租人向寺方收取權利讓渡金60萬元。而A公司標得系爭土地承租權後，亦要求寺方50萬之土地讓渡價金。可見，承租人確實以轉讓承租權之方式獲取高額利益，惟因違約而收取之違約金卻相對偏低。據此，國產署允應審酌提高違約金之可行性，以降低藉轉讓承租權獲取利益之誘因。
又國產署於112年1月16日[footnoteRef:26]函囑各分署及辦事處略以：「……二、貴分署(辦事處)受理申租國有土地案件及轄管已出租之國有土地案件，請依下列方式辦理：(一)申租之國有土地：貴分署(辦事處)發現申租人地上建物有疑似違規已涉社會輿論關注、影響國土保安或公共安全情節重大者，得移請目的事業主管機關依規查處，如經目的事業主管機關通知查處違法使用情事，並表明涉影響公共安全等情節重大，或建議不予出租國有土地者，配合目的事業主管機關意見，不予出租。(二)已出租之國有土地：1、經相關目的事業主管機關查報承租人有違法使用情形者，貴分署(辦事處)配合目的事業主管機關通知改正事項，發函通知承租人限期改正。倘承租人未配合改正或無法改正，已構成得終止租約之事由者，終止租約。2、相關目的事業主管機關依規定行使公權力裁處結果，產生阻卻承租人占有使用事實致喪失管領力之情事(如違章建築經執行拆除一部或全部)，已構成得終止租約之事由者，終止租約。」故現狀標租之案件如於申租時已發現有違規使用之情形，允應依該函示辦理，另對於已出租之國有土地，應加強宣導及教育承租人依規定使用土地。 [26:  112年1月16日台財產署管字第11240000430號函。] 

[bookmark: _Hlk162475597]綜上，國產署辦理被占用國有非公用不動產現狀標租，若造成土地承租人與原占用人間之爭執，衍生私人間司法訴訟與迫遷，或藉轉讓承租權以牟取利益之情事，顯與當初立法目的有違。現狀標租既為輔導占用人取得合法使用權，自應以促使承租權與使用權合一為優先考量，如恐引發質疑鼓勵非法占用國有土地之不良社會觀感，允宜選擇其他方式或先排除占用後再辦理標租；為避免現狀標租之投機行為，該署允宜審酌2年內不得轉讓租賃權規定之妥適性，以及提高違約金之可行性；現狀標租之案件如於申租時已發現有違規使用之情形，允應依該署112年1月16日函示辦理，對於已出租之國有土地，應加強宣導及教育承租人依規定使用土地，期以守護國有財產及落實國有土地管理。
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處理辦法：
[bookmark: _Toc2400396][bookmark: _Toc4316190][bookmark: _Toc4473331][bookmark: _Toc69556898][bookmark: _Toc69556947][bookmark: _Toc69609821][bookmark: _Toc70241817][bookmark: _Toc70242206][bookmark: _Toc421794877][bookmark: _Toc421795443][bookmark: _Toc421796024][bookmark: _Toc422728959][bookmark: _Toc422834162][bookmark: _Toc524902735][bookmark: _Toc525066149][bookmark: _Toc525070840][bookmark: _Toc525938380][bookmark: _Toc525939228][bookmark: _Toc525939733][bookmark: _Toc529218273][bookmark: _Toc529222690][bookmark: _Toc529223112][bookmark: _Toc529223863][bookmark: _Toc529228266][bookmark: _Toc525070834][bookmark: _Toc525938374][bookmark: _Toc525939222][bookmark: _Toc525939727][bookmark: _Toc525066144][bookmark: _Toc524892372]抄調查意見一、三、四，函請財政部國有財產署確實檢討改進見復。
[bookmark: _Toc70241819][bookmark: _Toc70242208][bookmark: _Toc421794878][bookmark: _Toc421795444][bookmark: _Toc421796025][bookmark: _Toc422728960][bookmark: _Toc422834163][bookmark: _Toc70241818][bookmark: _Toc70242207]抄調查意見二，函請法務部轉相關檢察機關針對涉及不法部分查處見復。
抄調查意見，函復陳訴人。
[bookmark: _Toc2400397][bookmark: _Toc4316191][bookmark: _Toc4473332][bookmark: _Toc69556901][bookmark: _Toc69556950][bookmark: _Toc69609824][bookmark: _Toc70241822][bookmark: _Toc70242211][bookmark: _Toc421794881][bookmark: _Toc421795447][bookmark: _Toc421796028][bookmark: _Toc422728963][bookmark: _Toc422834166]調查報告案由、調查意見及處理辦法上網公布（不含附表、附圖、附錄）。
調查委員：施錦芳
林郁容


中華民國　113　年　4　月　3　日
案名：○○○○寺未能標租國有土地損及權益案。
[bookmark: _GoBack]關鍵字：○○○○寺、現狀標租、占用、轉讓承租權、權利金、投機。
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