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摘 要 

農業建築原供農業產銷使用，因轉型經營休閒農業以提供住宿、餐飲、教育解說、農業體驗

等使用，深具再利用機會。依規定休閒農業設施應符合休閒農業經營目的，且合予法規聲請許可

。1970 年至 1990 年間農委會以政策計劃推動休閒農業，協助農民轉型經營休閒農業之情事，應勇

於接受並積極輔導農場合法化。本次調查 25 家專案輔導之休閒農場，既有農業建築再利用作休閒

農業使用佔 62.86%（32,677 ㎡），其中再利用作遊客休憩使用且完成合法化者僅佔 24.71%（5,602
㎡），主要受制農地作休閒農業使用之限制。本文回顧休閒農業定義、實施專案輔導目的、農地利

用與管理意義，探討農業建築再利用、再利用合法化、許可程序等議題並提出策略建議，盼益於

提升專案輔導實施成效。 

Legalization Issues and Strategies for Reuse of Agricultural 
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 ABSTRACT 

Agricultural construction was originally intended for agricultural production and marketing, but 
when it is converted into leisure farming to provide lodges, catering, life education and agricultural 
experiences, there will be vast re-utilization opportunities. In accordance with relevant regulations, leisure 
farming facilities should comply with the purposes of leisure farming business, and hold the legal 
permission license. From 1970 to 1990, the Council of Agriculture made policies and projects to promote 
leisure farming, helping farmers convert into leisure farming business, and encouraging farmers to 
embrace the opportunities and to actively take counseling for the leisure farming legalization. In this 
survey of 25 counseled leisure farms, 62.86% (32,677 ㎡) of the existing agricultural construction are 
reused for the leisure farming business, in which nevertheless only 24.71%（5,602 ㎡） are legalized, 
mainly because of the restriction on agricultural land for leisure farming. This article reviews the 
definitions of leisure farming, the purposes of the counseling projects and the meanings of agricultural 
land utilization and management, and discusses the issues of agricultural construction reuse, legalization 
of the reuse, and licensing procedures, as well as proposes corresponding strategic opinions, in the hope 
of making the counseling projects more efficient.   
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一、前 言 

1970 年起政府積極推動觀光農園、發展休閒農業，覓尋農業轉型機會，部分農業建築因應需

求作休閒農業使用，深具空間再利用機會。1999 年之前法制基礎未臻完備，休閒農場未具合法經

營者眾，箝制休閒農業發展。1999 年行政院農業委員會（以下簡稱農委會）依據《休閒農業輔導

管理辦法1》 (以下簡稱《輔導辦法》) 訂定《休閒農場專案輔導實施作業規定2》（以下簡稱《輔

導規定》）實施專案輔導，協助業者完成合法化。截自 2009 年 6 月僅池上蠶桑、飛牛牧場、平林

休閒農場完成合法化，另 11 家以分期取得設立許可，探究成因與休閒農業設施合法化有關，尤以

既有農業建築再利用議題最為顯著。有鑑於合法化困難，本文以休閒農場農業建築再利用為題，

文獻回顧休閒農場專案輔導政策形成背景，歸納農業建築形式、再利用機會、及合法化意義。以

實施專案輔導之休閒農場為對象，採現地參訪調查，與業者交換意見，彙整合法化議題，並提出

對策，可提供主管機關於法規與行政整合之參考，作為合法化問題(困難點)尋求對策之建議。 

二、文獻探討 

2-1 農業建築定義與再利用意義 

農業建築係於農地施以建造行為（新建、增建、修建、改建），從事農業生產（production）

、運銷（marketing）及供人使用之構造物（張宏維、賴光邦，2009）。以農產運銷、農村生活為

概念區分：農舍（farmhouse）、農業設施（facilities of agriculture）、休閒農業設施（leisure facilities 
of agriculture）等類型（如表 1 所示），依法應受農業發展、土地使用、建築管理所規範，包括：

申請同意（容許）使用、建築許可（含建造、使用、變更使用執照）。 
(1) 農業設施指供農業所需（含生活、生產、或其他活動）設施，如農舍、畜舍、溫室、農機站、

倉庫…等等，一般以「農舍」通稱（劉健哲、林碧釧，2007）。由於現代農村發展與農業轉型

，「農舍」趨向以居住為主，演化至今，其構造、使用性質不同於傳統農業設施（劉健哲、黃

炳文，2004）。再者，農舍及農業設施之興建（或設置）及使用應符合「農業使用」原則。 
(2) 休閒農業設施指提供休閒農業經營所需，經主管機關核定之設施（如表 2 所示），由土地、農

業環境、生態環境、建築設施等要素所構成（張宏維、賴光邦，2002），應符合土地使用經濟

原則、土地使用管制及休閒農業經營目的，且無礙自然文化景觀，合於法令規定聲請許可（容

許使用、建築許可、設立登記）。設置休閒農業設施以農業及農村資源為基礎，應用農業資源

（葉美秀，1998），著重農村體驗生活規劃與設置休閒農業設施（段兆麟，2006），提供遊客

休閒與遊憩功能（陳墀吉、陳桓敦，2005），發展當地特色之農業旅遊（陳昭郎，2007）。 
農業建築再利用是多元的，休閒農場利用既有農舍、農業設施，考量建築空間規模、結構、類

型、設置區位等要件，以空間再利用為主軸，永續經營為標的，注入活化空間之使用機能（李清全

，1993）。當建築物生命週期（life cycle）改變用途作為其他目的使用，藉助重新組構建築類型，使

其空間機能得以延續，符合農業建築經濟上存活原則（Murtagh, 1988; Feilden, 1989），連結農業資

源，利用原貌保存，部份修改方式，以多元化經營型態改變傳統農舍、農業設施再利用作休閒農業

使用，以提升農民收益，吸引青年留村發展，促進鄉村富麗繁榮，成為在地產業一環。 
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表 1 農業建築分類表 

農業建築類型 設施用途 
再利用作休閒農業設施

住

宿

餐

飲 
展

售 
加

工 
體

驗 
衛

生 
警

衛

涼

亭

一、農舍類 
1.農舍(部分得供民宿使用) ● ○ ○ ○ ● ● ●
2.零售、批發、倉儲、營業及辦公處所 ○ ○ ● ○ ● ● ●

二、農業設施          
 1.農業產銷類 
  農產品集散、批發運銷 

1.農產品之集散站、轉運站、拍賣站、批發及

零售站 ○ ○ ○ ○ ● ● ●

2.自產農產品附屬加工設施 ○ ○ ○ ○ ● ● ●

 2.農作設施類 
  農業生產 

1.育苗作業室、菇類栽培設施、溫室、作物栽

培及培養設施 
△

▲
△ 
▲ 

△ 
▲ 

△ 
▲ ▲ △ △

2.農機具室、倉庫、儲藏室及碾米房、管理

室、農藥調配室 △ △ △ △ ● ● ●

 3.畜牧設施類   
  畜牧生產 
   

1.畜舍、禽舍、孵化場 △

▲
△ 
▲ 

△ 
▲ 

△ 
▲ ▲ △ △

2.管理室     △ △

3.畜禽產品處理設施、畜禽屠宰分切場、堆肥

舍場    ●  

 榨乳及儲乳設施榨、倉儲 △

▲
△ 
▲ 

△ 
▲ 

△ 
▲ ●  

 4.養殖設施類 
  養殖生產   

1.室內循環水養殖、一般室內養殖； ▲ ▲ ▲ ▲ ●  
2.飼料調配及儲藏室、自產水產品處理、抽水

機房、電力室      

3.管理室、轉運站或加工設施。    ● ● ●
 5.林業設施類 
  林業生產、林業種植 

1.工寮； ○ ○ ○ ○ ● ● ● ●
2.辦公處所，單身員工宿舍； ○ ○ ○ ○ ● ● ●

三、休閒農業設施 1.門票收費、警衛、涼亭、公廁； 
2.住宿、餐飲、教育解說與農特產品展示(售)

設施、加工廠。 
     

●：原用途兼作休閒農業設施使用；       ▲：結構安全無虞，原用途兼作休閒農業設施使用； 
○：建築結構安全無虞，辦理用途變更；   △：檢視結構安全、空間配置，並辦理用途變更； 
本表依《建築物使用類組及變更使用辦法3》附表一、二及下列農業主管法規整理： 

1.農舍：《農業用地興建農舍辦法4》 
2.農業設施：《農業用地容許作農業設施使用審查辦法5》； 
3.休閒農業設施：《休閒農業輔導管理辦法》、《非都市土地休閒農場容許作休閒農業設施使用

審查作業要點6》。 
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表 2 休閒農場土地面積、容許使用關係表 

農場 
類型  休閒農業設施使用項目 

農場區位 
非都市土地山坡地 其他地區 

農業經

營體驗 

門票收費、警衛、涼亭（棚）、衛生、農業體

驗、生態體驗、眺望、安全防護、平面停車

場、標示解說、露營、休閒步道、水土保持、

環境保護、農路、其他 

0.5 公頃以上 

以占休閒農場總面積百分之十為限； 

遊客休

憩分區 

住宿設施、餐飲設施、自產農產品加工（釀造）

廠、農產品與農村文物展示（售）及教育解說

中心 
（此等設施以下簡稱為遊客休憩設施） 

10.0 公頃以上 1.0 公頃以上 
以占休閒農場總面積百分之十為限； 
除面積達 200 公頃以上外，以 2.0 公頃

為限。 

1.設遊客休憩分區，其用地不符土地使用管制規定，應辦理用地變更編定。 
2. 「粗體字」之設施如為建築物、具建造行為者屬農業建築類型。 
3.本表依《休閒農業輔導管理辦法》第 19 條整理。 

表 3 專案輔導休閒農場經營概況表（調查對象） 

農場編號 
經營主體 

區位  
面積 

(公頃) 

經營類型； 
經營項目 

休閒農業設施項目 
遊客休憩分區 農業體驗分區 
住
宿

餐
飲

教
育

展
售

加
工

涼
亭

票
亭

衛
生

體
驗

眺
望

露
營

停
車

步
道 

標
示 

防
護 

農
路 

水
保 

環
保

其
他 

A 自然人 非 
5.48 

畜牧、農作(蓮花)； 
住宿、餐飲、解說、
展售 

住 餐 教 展  涼 票 衛 體   停 步 標  路    

B 自然人 非(山) 
28.03 

畜牧、林業； 
住宿、餐飲、解說、
展售 

住 餐 教 展  涼  衛 體 眺  停 步 標 護 路 水 環  

C 自然人 非(山) 
12.15 

農作、林業；住宿、
餐飲、解說、展售、
加工 

住 餐 教 展 加 涼  衛 體   停 步 標  路 水 環  

D 自然人 非(山) 
15.37 

畜牧、林業； 
住宿、餐飲、展售 住 餐  展  涼  衛 體  露 停 步 標  路 水 環  

E 法人 
 (農會) 

非(山) 
23.58 

畜牧、林業； 
住宿、餐飲、解說、
展售 

住 餐 教 展  涼 票 衛 體 眺 露 停 步 標 護 路 水 環  

F 自然人 非(山) 
13.7 

林業(櫻花林)； 
住宿、餐飲、解說、
展售 

住 餐 教 展  涼  衛 體 眺  停 步   路 水 環  

G 法人   
 (農企業) 

非(山) 
10.3 

林業、農作(庭園)； 
住宿、餐飲、解說、
展售 

住 餐 教 展  涼 票 衛 體 眺  停 步 標 護 路 水 環 水
域 

H 法人   
 (農會) 

非(山) 
123.75 

林業、農作、畜牧；
住宿、餐飲、解說、
展售 

住 餐 教 展  涼  衛 體 眺  停 步 標 護 路 水 環  

I 自然人 非 
6.61 

農作(花卉)；住宿、餐
飲、教育、解說、展售

住 餐 教 展  涼  衛 體 眺 露 停 步 標  路    
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J 自然人 非(山) 
10.23 

林業、農作、畜牧；
住宿、餐飲、解說、
展售 

住 餐 教 展  涼 票 衛 體 眺 露 停 步 標  路 水 環 山
訓 

K 自然人 非(山) 
18.02 

林業、農作； 
住宿、餐飲、解說、
展售 

住 餐 教 展  涼 票 衛 體 眺  停 步 標 護 路 水 環  

L 法人    
 (農會) 

非(山) 
44.51 

林業、農作、畜牧；
住宿、餐飲、解說、
展售 

住 餐 教 展  涼 票 衛 體 眺 露 停 步 標 護 路 水 環  

M 自然人 非 
5.2 

養殖； 
餐飲、展售  餐  展  涼  衛 體 眺  停 步 標  路    

N 自然人 非(山) 
33.45 

林業、農作、畜牧；
住宿、餐飲、解說、
展售 

住 餐 教 展  涼 票 衛 體 眺 露 停 步 標  路 水 環  

O 自然人 非 
4.1 

養殖； 
餐飲、解說、展售  餐 教 展  涼  衛 體   停 步   路    

P 自然人 非(山) 
11.2 

林業、農作、畜牧、
養殖； 
住宿、餐飲、解說、
展售 

住 餐 教 展  涼 票 衛 體 眺  停 步   路    

Q 自然人 非(山) 
22.95 

林業、農作、畜牧；
住宿、餐飲、解說、
展售 

住 餐 教 展  涼  衛 體 眺 露 停 步 標  路 水 環  

R 自然人 非(山) 
20.37 

農作、畜牧； 
住宿、餐飲、解說、
展售 

住 餐 教 展  涼 票 衛 體 眺  停 步 標  路 水 環  

S 法人    
 (農企業) 

非 
256.02 

農作、畜牧；住宿、
餐飲、教育、解說、
展售、加工 

住 餐 教 展 加 涼 票 衛 體 眺 露 停 步 標 護 路 水 環 水
域 

T 自然人 非(山) 
10.37 

養殖、農作、林業；
住宿、餐飲、解說、
展售 

住 餐 教 展  涼 票 衛 體  露 停 步 標  路 水 環  

U 法人   
 (農企業) 

都(山) 
10.37 

農作、林業；住宿、
餐飲、解說(螃蟹館)、
展售 

住 餐 教 展  涼 票 衛 體   停 步 標  路 水 環  

V 法人   
 (農企業) 

非(山) 
27.23 

農作、林業、畜牧；
住宿、餐飲、解說(昆
蟲)、展售 

住 餐 教 展  涼 票 衛 體 眺  停 步 標  路 水 環  

W 法人   
 (農企業) 

非(山) 
13.34 

農作、林業； 
住宿、餐飲、解說、
展售 

住 餐 教 展  涼  衛 體 眺  停 步 標  路    

X 自然人 非 
5.18 

養殖； 
餐飲、解說、展售  餐 教 展  涼  衛 體 眺 露 停 步 標  路    

Y 自然人 都 
3.22 

農作； 
住宿、餐飲、解說、
展售 

住 餐 教 展  涼  衛 體 眺 露 停 步 標  路   水
域 

區位說明： 非-非都市地區； 都-都市計畫地區； (山)-山坡地地區。 
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表 4 專案輔導休閒農場各縣市數統計表    輔導家數(調查家數) 

        座落條件 都市土地 非都市土地 
小計 

縣市所在地 非山坡地 山坡地 非山坡地 山坡地 
台北縣    11、2(0) 1(0) 
桃園縣   1(1)  1(1) 
新竹縣    4(2) 4(2) 
苗栗縣    12 (0) 1(0) 
台中縣    5(5) 5(5) 
南投縣   1(1)  1(1) 
台南縣   3(2) 4(4) 7(6) 
高雄縣    1(1) 1(1) 
屏東縣    1(1) 1(1) 
台東縣    32(1) 3(1) 
花蓮縣   1(1)  1(1) 
宜蘭縣 1(1) 1(1) 1(1) 3(3) 6(6) 

     小計 1(1) 1(1) 7(6) 23(17) 32(25) 
1.平林農場其土地同時座落山坡地(非都市土地)、非山坡地(都市土地)； 
2.已合法化：平林、飛牛、池上蠶桑農場，計 3 家。 

2-2 休閒農場專案輔導背景 
休閒農業屬農業經營範疇。《農業發展條例7》所揭其定義及政策目的：「利用田園景觀、自

然生態及環境資源，結合農林漁牧生產、農業經營活動、農村文化及農家生活，提供國民休閒，增

進國民對農業及農村之體驗為目的」。1970 年起政府倡導觀光農業原以「家庭農場」之傳統農業

生產型態，參與農業觀光，轉型經營休閒農業；1996 年台灣加入世界貿易組織之際，政府與農場

積極為農業尋求轉型機會（陳昭郎，2002），以農業生產、農村景觀與環境資源、休閒設施等吸引

力，有助於當地經濟並刺激農村發展（Linda and Morton，2003）；至 1999 年略見法制以實施休閒

農業輔導、管理（邱湧忠，2005）；在此之前政府（政策推動者）與農場（推廣執行者）不諳法令

情形下投資興建休閒農業設施之狀況十分普遍（賴光邦，2004）。 
1999 年發布《輔導規定》實施休閒農場專案輔導，對已存續之休閒農場進行清查與審查作業

，協助取得合法經營地位為目的。至 2004 年 12 月 31 日止(共實施三梯次)，經業主申報或政府清

查，由農委會完成審查，直轄市、縣(市) 政府核發籌設同意列入專案輔導者，共 32 家（如表 3、4
所示），預定於 2005 年 12 月 31 日完成。惟受制法規、休閒農業經營環境更替，相關法規窒礙難

行，農委會檢討實施輔導成效後，至 2009 年共三次修正《輔導辦法》，有條件展延輔導期限。 
2-3 農地作休閒農業使用 

2000 年以「放寬農地農有，落實農地農用」取代「農地農有農用」政策後，各種農地轉用行

為，危及農業生產環境（劉小蘭，2009）。其中，因經營休閒農業，為提供遊客休憩使用而於農地

上興建之設施，是否合予「農地農用」原則或「農業使用」規定，仍待討論。相關論述包括： 
(1) 農地利用政策：徐享田（1973）首揭農業與非農業部門爭地議題；林國慶（2003）認為農地釋

出政策所導入休閒產業已改變農業生產及其運銷功能；Forman（1995）、Collinge（1998）、

Antrop（2000）認為過度景觀化及農地破碎化（fragmentation）現象影響農村環境發展。  



休閒農場農業建築再利用合法化議題與對策 

7 

(2) 農地轉用行為：陳麗紅（1977）、賴燕玲（2000）認為農地應予保留，任意變更、不當管制易

造成農地損失及農業補償問題；陳瑞主、吳珮瑛（2004）以財產權（property right）理論認為

相關法令未能明確界定農地財產權及進行保障，是造成農地問題重要原因之一。 
(3) 農地作休閒農業使用：蔡宏進（1994）提出休閒農業係管理農地的新方法；然而王小璘、賴宣

愷（1999）認為農地過度重視經濟價值而忽略資源的特性，在規劃上缺乏土地資源之系統觀；

吳榮杰等人（2009）以國土保育觀點認為敏感性地區（environmental sensitivity areas）應限制

休閒農業活動。 
2-4 農業建築合法化意義與問題 

依《行政程序法8》所謂行政處分：「指行政機關就公法上具體事件所為之決定或其他公權力措

施而對外直接發生法律效果之單方行政行為」，係指行政機關之行政行為，其法律位階於法令以下

，自不得違反法令規定，否則即屬違法。既有農業建築合法化亦當合於法規，循行政程序獲行政機

關之行政處分。農業建築應受農業發展、土地使用、建築管理所規範，如屬《建築法9》之建築物定

義，且具建造行為者，申請人應依《農業發展條例》向農業主管機關申請同意使用，符合土地使用

管制規定取得容許使用後，始得依《建築法》向申請建築許可(含建造、使用、變更使用執照)。 
因應農業環境、產業結構變遷調整農地利用政策，《農業發展條例》對於農業設施修正（增訂

）規範，同時與《建築法》所訂之建築物予以區別，以實施農地管理。凡符合《農業發展條例》第

8 之 1 條規定，得免請領建築執照： 
(1) 農業用地上申請以竹木、稻草、塑膠材料、角鋼、鐵絲網或其他材料搭建無固定基礎之臨時性

與農業生產有關之設施(第 1 項)。 
(2) 農業設施面積在 45 ㎡以下，且屬一層樓之建築者(第 2 項)。 
(3) 本條例中華民國 92（2003）年 1 月 13 日修正施行前，已興建有固定基礎之農業設施，面積在

250 ㎡以下而無安全顧慮者(第 3 項) 。 

實施專案輔導以來至 2009 年 8 月截止，休閒農場內既有農業建築未合法化之主要癥結包括： 
(1) 休閒農業發展與管理：邱湧忠（2008）回顧台灣休閒農業的發展過程，以聯結的觀點，認為休

閒農業與農業脫節；莊玉雯（2009）就休閒農業推行業務面向認為休閒農場許可設立之相關法

令待協調突破。所提見解顯示休閒農業發展已偏離農業經營主體，且欠缺法規支持。 
(2) 農地利用：賴光邦（2004）認為因農業產銷與休閒服務兩者關係缺乏界定與關聯性，致農地利

用價值處於不確定狀況；賴光邦、張宏維（2005）認為農地作休閒農業使用缺乏定位，包括農

地管理制度、農地規劃、農地使用與土地使用管制等面向；黃豐明等（2007）於農村興建更多

的公共設施及農業休閒設施，影響自然環境與農村文化；劉健哲、林碧釧（2007）認為民宿乃

休閒農業的一環提供休閒或遊憩的功能，可作為農地作休閒農業使用之借鏡。此等見解反映農

地興建設施以提供休憩使用，與「農地農用」原則、及農地應作「農業使用」之規定不符，易

造成農地價值之混淆、形成農地利用管理問題。  
(3) 土地使用管制：台灣地區以土地使用管制作為農地使用之基礎，農地使用應符合土地使用管制

項目；當遊客休憩使用如屬非農業使用，其用地應回歸區域計畫(法)、都市計畫(法)應申請用

地變更編定(非都市地區)、或開發同意(都市地區)，始得請領建築許可。 
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(4) 建築管理：2003 年《農業發展條例》未修正前，農業設施適用《建築法》實施建築管理之制

度尚未完備；專案輔導之休閒農場多於 2003 年以前所設立，其既有農業建築回歸《建築法》

實施建築管理；因此，受建築基地、使用強度、建築結構、消防等因素，未符合請領建築許可

要件之情形普遍存在。 
(5) 專案輔導實施與法規適用期程：張宏維、賴光邦（2009）認為專案輔導應視為單一人民(農場)

聲請案件，不因各主管機關之不同而被分割；如以聲請當時為法規適用基準，對已完成清查、

審查、罰鍰等程序，且無改善能力之休閒農場而言十分困擾。 

三、研究設計 

本文以截至 2009 年 6 月專案輔導之休閒農場（詳表 3）為對象，扣除已合法化 3 家、3 家未具

存續經營（新竹、台東、台南縣各 1 家）、不便受訪（新竹 1 家）計 25 家。調查包括：休閒農場

屬性、農業建築形式、再利用機會、合法化等，記錄農業建築聲請許可及合法化程度，以受訪者

意思表達反映合法化問題及因應方式。第一階段調查自 2008 年 7 月 10 日至 7 月 25 日止，調查採

參訪方式為主，協助農場填寫書面調查與問卷為輔，就專案輔導階段中，農場實際實施進度，以

及所遇困難之處予以記錄，對應現行規定歸納整理問題與說明。第二階段 2009 年 6 月 14 日至 8
月 31 日，採參訪方式針對再利用合法化議題進行追蹤調查。 

四、農業建築調查與分析 

4-1 休閒農場屬性分析 
(1) 休閒農場土地區位：多座落山坡地(18 家)，以山坡地之豐富農業資源(景觀、生態)較能突顯休

閒農場特色。 
(2) 經營主體：起初以自然人(17 家)名義申請籌設，反映台灣地區以「家庭農場」之經營型態；爾

後因公契約定、公司設立、營利事業登記、國有地租賃等行政程序後，由自然人變更為法人者

居多(如表 5 所示)。 
(3) 經營型態：農作(18 家，含花卉園藝、果園) 森林(18 家) 、畜牧(13 家)、養殖(5 家)為主；多數

農場仍維持自然景觀(如林相、地被、水域)外，仍有部分農場大量施以造景；餐飲(25 家)、住

宿(22 家)、展售(25 家)、解說(23 家)為經營主要項目，且為主要收入來源。 
4-2 專案輔導實施進度 

調查期間多家籌設期限將屆滿，因所轄縣(市)區域、土地區位(都市與非都市地區)、位於山坡

地、法令了解程度等因素，合法化進度有所不同(如表 6 所示)：  
(1) 同意籌設階段：計 11 家，現況與經營計畫書尚有更替之處，依規定必須辦理變更。主要變更

項目：經營人、範圍(面積)、分區範圍(面積)、設施項目及面積。變更次數以 1 次居多；案例

S 因農場面積大，設施項目複雜，變更次數高達 5 次。經營計畫書經辦理變更後仍未與經營情

況相符或仍待克服事項，包括登記經營人、經營項目、農場面積、設施面積等事項。農場認

為變更經營計畫書原因，以法規變動或整合不易(11 家)、申請(變更)程序冗長(11 家)、計畫內

容缺乏彈性(10 家)、現況與計畫不易整合(10 家)居多。 
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表 5 休閒農場經營主體調查表 

項目 
都市地區 非都市地區 合計 說明 

一般地區 
N:1 

山坡地 
N:1 

一般地區 
N:6 

山坡地

N:17 
計數

(家) 
比率 
(%) 

 

經營

主體 

自然人 1 1 5 10 17 68 
農會  1 4 5 20 
農企業  3 3 12  

經營

型態 

一般農業 1 1 3 13 18 72  
水產養殖  3 1 5 20  
畜牧  2 11 13 52  
森林  1 1 16 18 72  
其他  1 1 4 庭園景觀 

經營

項目 
 

住宿 1 1 3 17 22 88  
餐飲 1 1 6 17 25 100  
農產加工  1 1 2 8  
農特產品展售 1 1 6 17 25 100  
農業教育解說 1 1 5 16 23 92  
露營 1 0 1 4 6 20  
其他 1 1 2 4 1 4 遊樂設施、水域 

表 6 實施專案輔導各階段進度統計表 
 都市地區 非都市地區 

小計 
(25) 非山坡地 

(N:1) 
山坡地 
(N:1) 

非山坡地 
(N:6) 

山坡地 
(N:17) 

籌設許可變更 1(0) 1(1) 6(5) 175 (5) 25(11)
容許使用申請 6(2) 17(6) 23(8)

都市地區 
同意開發 1(0) 1(1)  2 (1)
水土保持 1(1)  1(1)
環境評估(說明) 1(1)  1(1)

非都市地區 
興辦同意 6(3) 17(6) 23(9)
水土保持 17(92) 17(9)
環境評估(說明) 17(93) 17(9)

建築許可 1(0) 1(1) 6(2) 17(9) 25(12)
設立許可 1(0) 1(11) 6(21) 17(24,61) 25(11)

註: 1.以分期方式(如經營農業體驗型態)取得設立許可，但尚未全面合法化。 
2.為取得水土保持計畫同意家數，部分農場尚未依法申報開工、或請領雜項執照。 
3.為取得環境說明書同意(部分以污染防治計劃書取代)。 
4.以經營農業經營、遊客休憩型態取得設立許可，但尚未全面合法化。 
5.部分農場雖已取得容許使用、興辦同意，因其經營型態或土地計畫改變，仍應依法辦理籌設

許可變更。 

區位 應辦家數(實際家數)

實施進度 
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表 7 休閒農場農業建築類型、規模調查表     單位：㎡ (家數) 

項目 
都市地區 非都市地區

合計 
面積(家數) 一般地區 

(N:1) 
山坡地
(N:1)

一般地區
(N:6)

山坡地 
(N:17) 

農舍 1.1 農舍  432 (1) 1,152 (1) 1,935 (4) 7,395 (16) 10,914 (22)
產銷 
設施 2.1 集貨場  324 (1) 1,293 (3) 6,360 (13) 7,977 (17)

農作 
設施 

3.1 加工室  327 (1) 410(1) 737 (2)
3.2 禽舍  3,822 (1) 3,070 (9) 6,892 (10)
3.3 農機室  96 (1) 832 (2) 1,204 (7) 2,132 (10)
3.4 倉庫  100 (1) 1,986 (6) 5,055 (15) 7,141 (22)
3.5 肥料室  459 (1) 655 (6) 1,114 (7)

   小計 196 7,426 10,394 18,016

畜牧 
設施 

4.1 管理室  90 (1) 580 (4) 1,366 (13) 2,036 (18)
4.2 畜舍  4,867 (2) 2,844 (10) 7,711 (12)

   小計 90 5,447 4,210 9,837
養殖 
設施 5.1 養殖室 2,774 (3)  2,774 (3)

林業 
設施 

6.1 種苗繁殖場 405 (1) 916 (3) 1,321 (4)
6.2 寮舍 45 (1) 110 (2) 1,081 (15) 1,236 (18)

   小計 45 515 1,997 2,557
    合計 846 1,393 19,390 30,356 51,985

表 8 農業建築合法化程度調查表    單位：㎡; 許可面積/現有面積 (許可家數/設置家數) 

項目 
都市地區 非都市地區 

許可面積合計
(申請率%) 一般地區

(N:1) 
山坡地 
(N:1) 

一般地區 
(N:6) 

山坡地 
(N:17) 

農舍 1.1 農舍  0/432(0/1) 0/1,152(0/1) 450/1,935 (1/4) 2,448/7,395 (5/16) 2,898 (26.25%)

產銷 
設施 2.1 集貨場  0/324(0/1) 432/1,293 (1/3) 3,186/6,360 (6/13) 3,618 (45.24%)

農作 
設施 

3.1 加工室   327/327 (1/1) 410/410 (1/1) 737 (100%)

3.2 禽舍   3,882/3,882 (1/1) 2,646/3,070 (4/9) 6,468 (93.85%)

3.3 農機室   0/96(0/1) 757/832 (1/2) 860/1,204 (5/7) 1,617 (75.84%)

3.4 倉庫   0/100(0/1) 1,686/1,986 (3/6) 2,880/5,055 (7/15) 4,566 (63.94%)

3.5 肥料室   459/459 (1/1) 545/655 (5/6) 1,004 (90.13%)

畜牧 
設施 

4.1 管理室  0/90(0/1) 460/580 (3/4) 892/1,366 (7/13) 1,352 (66.40%)

4.2 畜舍   4291/4,867 (1/2) 2,436/2,844 (5/10) 6,727 (87.24%)

養殖 
設施 5.1 養殖室 

 
1,948/2,774 (2/3)  1,948 (70.22%)

林業 
設施 

6.1 種苗繁殖場  405/405 (1/1) 192/916 (1/3) 597 (45.19%)

6.2 寮舍  0/45(0/1) 0/110(0/2) 670/1,081 (7/15) 670 (54.21%)

 合計   32,202 (61.94%)
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(2) 興辦事業同意(或開發同意)階段：計 14 家，尚未辦理興辦事業計畫(位非都市地區)或土地開發

同意(位都市地區），其原因以經營計畫變更尚未取得同意(12 家)、未取得土地同意書(6 家)、
書圖文件整理不易撰寫困難(6 家)。案例 D~H、R 所在縣政府，對於農地容許使用項目與現行規

定有所落差，主管機關應進行了解。 
(3) 建築許可階段：計 25 家，主要原因係未完成用地變更編定(土地開發同意) (14 家)；其次為現況

設施無法改善(8 家)、改善費用無法因應(7 家)。其中案例 D、G、J、O、M 最為困難。 
(4) 設立許可階段：截至 2009 年 6 月計 11 家採分期方式取得休閒農場登記證。探究原因，包括：未

取得建築物使用執照或設施容許使用(25 家)、休閒農業性質未定位(8 家，稅賦、地捐減免、油電

優惠)仍待觀望等。案例 D、O 因經營休閒農業涉及課徵地價稅之事，現無對外開放。 
(5) 專案輔導期間期望給予協助，包括：統一釋法(18/25)、政府設立窗口專人專案輔導(18/25)、修

正法規(17/25)。另外，對於地方主管機關於法規見解與意見相異情事深感困惑，亟需農委會協

調解決。 
4-3 農業建築類型與合法化 

既有農業建築以農作設施 18,016 ㎡、農舍 10,914 ㎡(22/25)、畜舍 7,711 ㎡(12/25)等項較具規

模，與休閒農業經營以農作為主體之現況相符(如表 7 所示)，該等設施(或建築物)為農業生產、農

村生活環境中重要景觀元素。既有設施除適用《農業發展條例》第 8-1 條免申請建造執照外，寮舍

670 ㎡(54.21%)、集貨場 3,618 ㎡(45.24%)、種苗繁殖場 597 ㎡(45.19%)、農舍 2898 ㎡(26.56%)合法

化程度有限(如表 8 所示)，探究因素： 
(1) 經營主體多屬自然人，不諳法規(農地利用、土地使用管制、建築管理、營業登記)之現象十分

普遍，顯示傳統農業轉型為休閒產業在法治上所遇困難。 
(2) 農業建築多屬簡易設施或非固定基礎之構造物，且為農業生產所需設施(如禽舍、畜舍)，易受

生產節氣影響，設施更替頻率高。 
(3) 依《管制規則》第 6 條附表所示，農舍得作「農產品之買賣、農作物生產資材及日用品買賣」

等使用，然而農場內之農舍卻無該等登記記錄，顯示業者對於現行法規及聲請程序之生疏。 
4-4 農業建築再利用機會 

農業建築再利用以餐飲 10,530 ㎡(32.22%)、體驗 10,006 ㎡(30.627%)、住宿 9,194 ㎡(28.14%)
、教育解說或展示(售)中心 2,947 ㎡ (9.02%)等設施為主，合計面積 32,677 ㎡，再利用率達 62.86% 
(如表 9 所示)。單一設施以農舍 10,196 ㎡(93.42%)、集貨場 5,732 ㎡(71.86%)、畜舍 3,982 ㎡(51.64%)
、畜舍 3,492 ㎡ (50.66%)最具規模，再利用作休閒農業使用機會最為顯著。檢視成因： 
(1) 再利用作住宿、餐飲等使用與既有農業建築(如農舍、集貨場、畜舍)於原有建築結構、平面形

式、設備增添等實踐再利用轉換度較易有關。 
(2) 再利用作休閒農業使用其使用性質已改變，然而其使用強度(包括建築物高度、樓地板面積)，

除利用樓層高度增設樓地板外尚未明顯增加。 
4-5 農業建築合法化 

農業建築再利用未合法化情形十分普遍(如表 10 所示)，作遊客休憩設施使用合計面積 5,602
㎡，合法化程度僅 24.71%，顯見農業建築合法化困難，尚待克服之事項包括：受制建築基地(15/25)
、使用強度(11/25)、建築結構(12/25)、消防(19/25)等因素。檢視成因： 
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(1) 1970 年至 1999 年期間，原以「家庭農場」為經營單位之傳統農業生產型態，因配合政府宣導

積極參與農業觀光，轉型發展休閒農業以經營休閒農場者眾。 
(2) 以政策方式推動休閒農業，政策執行所需法規尚未完備，遲至 1992 年《休閒農業區設置管理

辦法》發布後略見休閒農業輔導與管理規範。 
(3) 法制未臻完備背景下，僅以建築法系之《實施區域計畫地區建築管理辦法10(1977 年發布)》作

為農業建築申請建築許可依據，該辦法又以簡化聲請建築許可為要，規範事項相當缺乏；此外

，農業建築多屬業者以經驗法則所興建，遑論「申請許可」。  
農地興建農業建築或改變用途以經營休閒農業，為實施專案輔導成效受窒主因。當業者於建築

許可階段與法不符者，必須採以拆除、修建、改建手段時，其因應方式：依法辦理(12/25) 、等待

主管機關釋法(20/25)、建請主管機關行政裁量(6/25)、建議修法(22/25)。顯見業者對於政府以法制

化的休閒農業輔導與管理方式普遍缺乏信任與適應，同時仍期盼政府能朝修法、解釋法令方向予以

輔導，以符合休閒農業經營現況。 

表 9 農業建築再利用調查     單位：㎡；使用面積/現有面積 (使用家數/設置家數) 

項目 
都市地區 非都市地區 再利用面積合

計 
(再利用率%)

一般地區 
(N:1) 

山坡地 
(N:1) 

一般地區 
(N:6) 

山坡地 
(N:17) 

住宿 
設施 

1.1 農舍  216/432 (1/1) 768/1,152 (1/1) 1,285/1,935 (3/4) 6,145/7,395 (14/16) 8,414 (77.09%)1

4.2 畜舍   0/4867(0/2) 780/2,844 (1/12) 780 (10.11%)1

 小計    9,194 (28.14%)2

餐飲 
設施 

1.1 農舍  216/432 (1/1) 384/1,152 (1/1) 350/1,935 (1/4) 100/7,395 (1/16) 1,050 (9.62%)1

2.1 集貨場 0/324 (0/1) 0/1,293 (0/3) 4,664/6,360 (10/13) 4,664 (58.32%)1

3.4 倉庫  0/100 (0/1) 0/1,989 (0/6) 1,910/5,055 (4/15) 1,910 (26.75%)1

4.2 畜舍   0/4876 (0/2) 576/2,844 (1/10) 576 (7.50%)1

5.1 養殖室  2,330/2,774 (3/3)  2,330 (83.99%)1

 小計   10,530 (32.22%)2

教育
解說
展示
中心 

1.1 農舍  0/432 (0/1) 0/1,152 (0/1) 315/1,935 (1/4) 0/7,395 (0/16) 315 (2.89%)1

2.1 集貨場 324/324 (1/1) 0/1,293 (0/3) 1,266/6,360 (/13) 1,590 (19.93%)1

4.2 畜舍   322/4,867 (1/2) 720/2,844 (2/10) 1,042 (13.51%)1

 小計   2,947 (9.02%)2

體驗 
設施 

2.1 集貨場 0/324 (0/1) 872/1,293 (2/3) 216/6,360 (1/13) 1,088 (13.64%)1

3.1 加工室  327/327 (1/1) 410/410 (1/1) 737 (100%)1

3.2 禽舍  2,206/3,822 (1/1) 1,286/3,070 (6/9) 3,492 (50.66%)1

3.4 倉庫  0/100 (0/1) 150/1,986 (1/6) 450/5,055 (2/15) 600 (8.40%)1

4.2 畜舍  1,256/4,867 (2/2) 2,150/2,844 (6/10) 3,492 (44.17%)1

6.1 種苗繁
殖場  405/405 (1/1) 192/916 (1/3) 597 (45.19%)1

 小計   10,006(30.62) 2

 合計   32,677 (62.86%)
說明：1 再利用面積與該農業建築類型既有面積百分比(%)； 

2 該農業建築類型再利用面積小計與合計面積百分比。 
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表 10 農業建築再利用合法化調查      單位：㎡；合法化面積/再利用面積 (合法化家數/再利用家數) 

項目 
都市地區 非都市地區 面積合計 

一般地區 
(N:1) 

山坡地 
(N:1) 

一般地區 
(N:6) 

山坡地 
(N:17) 

合法化(%) 

住宿 
設施 

1.1 農舍  0/216 (0/1) 0/768 (0/1) 780/1,285 (2/3) 3,722/6145 (8/14) 4,502 (53.51%)1

4.2 畜舍   0/780 (0/1) 0 (0%)1

小計   4,502 (48.96%)2

餐飲 
設施 

1.1 農舍  0/216 (0/1) 0/384 (0/1) 0/350 (0/1) 0/100 (0/1) 0 (0%)1

2.1 集貨場   0/4,664 (0/10) 0 (0%)1

3.4 倉庫  0/1,910 (0/4) 0 (0%)1

4.2 畜舍    0/576 (0/1) 0 (0%)1

5.1 養殖室  1100/2,330 (1/3)  1,100 (47.21%)1

 小計   1,100 (10.45%)2

教育

解說

展示

中心 

1.1 農舍   0/315 (0/1)  0 (0%)1

2.1 集貨場  0/324 (0/1) 0/1266 (0/1) 0 (0%)1

4.2 畜舍   0/4,867 (0/2) 0/2,844 (0/2) 0 (0%)1

 小計   0 (0%)2

體驗 
設施 

2.1 集貨場  872/872 (2/2) 216/216 (1/1) 1,088 (100%)1

3.1 加工室  327/327 (1/1) 410/410 (1/1) 737 (100%)1

3.2 禽舍  2,206/2,206 (1/1) 1,286/1,286 (6/6) 3,492 (100%)1

3.4 倉庫  150/150 (1/1) 450/450 (2/2) 600 (100%)1

4.2 畜舍  680/1,256 (1/2) 1,860/2,150 (4/6) 2,540 (74.57%)1

6.1 種苗繁殖場  405/405 (1/1) 192/192 (1/1) 597 (45.19%)1

 小計   9,054(90.49%) 2

合計
  14,656(62.86%)2

  5,602 (24.71%)3

說明：1 合法化為許可面積與該農業建築再利用總面積之百分比(%)； 
2 合法化為再利用面積小計與該設施再利用合計面積百分比(%)。 
3.扣除再利用作體驗設施面積。 

五、議題、策略與建議 

農業建築再利用作休閒農業使用，於農地未辦理完竣用地變更編定(或開發同意)之前，係無

法聲請建築許可，有關建造執照、使用（或變更使用）執照終將暫緩。顯見非農業法規主管所規範

（土地管理、土地使用管制、建築管理、消防安全）之法規競合，關係到專案輔導實施成效。從合

法化之行政程序，本文整理議題及策略建議如下（如表 11 所示）： 
5-1 休閒農業之定位 

「休閒農業」屬於「農業」範疇。不因為農地經營休閒農業供住宿、餐飲、教育解說或展示(
售)、加工等使用，造成農地使用定位困惑；畢竟休閒農業其經營型態與農業環境(生產、生

活、生態)是密不可分離。 
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表 11 農業建築再利用作休閒農業使用合法化議題策略建議表 
因應策略與建議 實施方式 預期成果 

1.休閒農業定位 
1.1 休閒農業屬農業範疇 

(解釋法令) 
依《農業發展條例》第 3 條(用辭定義)，第

1(農業)、5(休閒農業)款所揭，認定「休閒農

業」屬農業範疇。 

「休閒農業」回復農政主管事項，

依《農業發展條例》，實施： 
1.農業生產、 
2.農地管理、 
3.農業稅賦、 
4.農業推廣。 

1.2 休閒農場，屬農業用

地。 (解釋法令) 
依《農業發展條例》第 3 條，第 1(農業)、6(休
閒農業)、10(農業用地)款所揭，解釋「農業

用地」包含「休閒農場」，休閒農場屬農地

範圍。 
2.實施專案輔導目的 
2.1 積極專案輔導作為。

(行政執行) 
依據《輔導規定》、《輔導辦法》第 28 條第

2 項農委會為推動專案輔導得邀請相關部會

代表組成跨部會專案小組，協助直轄市或縣

（市）政府輔導休閒農場合法經營休閒農業

及提供相關法令與技術諮詢服務。 

1.定期反映農場議題、困難所在；

農委會邀集各目的主管機關以為

因應； 
2.彙整議題，採法規解釋、專案辦

理，減少法規競合。 
2.2 應與新申請休閒農場

籌設案件有所區隔。

(修正規定) 

1.進行《輔導辦法》第 28 條第 1 項檢討：專

案輔導實施另訂期限。 
2.主管機關採取解釋法令、專業技師鑑定簽

證、農場切結等，協助農場完成合法化。 

1.除違失(或不合予法規規定)事項皆

以改善，否則專案輔導將無法如

期完成。 
2.依現行規定，專案輔導尚須期限

為何？恐無具體答案， 
2.3 聲請期程，適用法

規選定(解釋法令)。 
建請農委會會同地政、營建、環保、消防等

主管機關，針對《中央法規標準法》第 18
條，進行列入專案輔導之休閒農場聲請案件

期程認定、適用法規之解釋。 

法規不溯既往原則，經列入專案輔

導農場，得依其申請專案輔導之日

起，視為政府受理人民聲請期程起

始日，並選定未停止適用、或廢止

之現有規定，繼續完成聲請案件。 
3.農地管理 
3.1 農地從事休閒農業

，容許作住宿、餐飲、

教育解說或展示(售)、
加工等使用。(修正規

定) 

檢討《輔導辦法》第 19 條 
1.第 1 項負面例舉休閒農業設施使用 
2.第 2 項農地得容許作住宿、餐飲…等規定

，修訂設施規模與農場比例關係； 
3.刪除第 3 項遊客休憩分區辦理用地變更之

規定； 

1.農地得經營休閒農業； 
2.農地興建休閒農業設施項目更具

彈性； 
3.勿須辦理用地變更編定，農地得

容許設置休閒農業設施； 

3.2 容許農舍作住宿、餐

飲、教育解說(展售)使
用。(修正規定) 

《非都市土地使用管制規則》第六條附表，

修正農舍使用項目，經同意籌設休閒農場內

之合法農舍得作作住宿、餐飲、展售、加工

等使用。 

1.簡併休閒農農業設施項目、規模

，避免擴大非農業使用情事。 
2.提升農舍再利用機會。 

3.3 農地容許作住宿、

餐飲、教育解說或展

示(售)、加工等使用性

質與規模。(修正規定)

1.廢止《非都市土地作休閒農業使用興辦事

業計畫及變更編定審查作業要點》。 
2.修正《非都市土地休閒農場容許作休閒農

業設施使用審查作業要點》 
1).增列住宿、餐飲、教育解說、展示(售)
、加工廠設施使用性質、規模 

2).設置遊客休憩設施農地涵養計畫。 

1.休閒農場回歸農地管理制度； 
2.限制遊客休憩設施使用性質、規

模，以維持農業生產環境、農地

利用價值； 
3.增加農地使用強度外，應同時加

強農地涵養功能。 

4.農業建築再利用 
4.1 檢討遊客休憩分區面

積限制。(修正規定) 
檢討《輔導辦法》第 19 條：遊客休憩分區面

積：「連同農舍面積、遊客休憩設施及影響

農業使用(如停車場、步道、體驗設施)之面

1.減少非農業使用、避免農地破碎化

現象。 
2.消彌非農業單位藉機進行遊憩區



休閒農場農業建築再利用合法化議題與對策 

15 

積應小於 10%農場面積」。 開發行為之機會(行政程序)。 
4.2 再利用規模之限制。

(新訂規定) 
《非都市土地休閒農場容許作休閒農業設施

使用審查作業要點》增訂建築結構、公共安

全等所需增設、構築外，其面積仍應以主管

機關同意容許使用為限。 

確保農業建築風貌，呈現農村生活

、生產為主要訴求。 

4.3 農地污染防治。(新訂

規定) 
《非都市土地休閒農場容許作休閒農業設施

使用審查作業要點》增訂農地使用、生產有

影響之虞者，應檢討防治設施(如隔離設施、

廢排水、廢棄物處理)。 

確保毗鄰農地之生產功(效)能。 

5.農業建築合法化 
5.1 既有農業設施，免請

領建照執照。 (解釋法

令) 

回歸或適用《農業發展條例》第 8-1 條第 1
項，處理休閒農業設施合法化問題(不受一農

場以一處為限之限制)。 

農場僅申請容許使用，簡化請照程

序。 

5.2.未經申請許可之農

業建築申請建築許可

、或補發使用執照。(解
釋法令) 

依《建築法》、《違章建築管理辦法》，就

該農業建築現況之使用性質，申請建築許可

、或補發使用執照。 

依「程序違章」聲請建築許可。 

6.許可程序與適法建議 
6.1 2003 年 1 月 13 日以

前，既有設施面積小於

250 ㎡，免請領建照執

照。(解釋法令) 

回歸或適用《農業發展條例》第 8-1 條第 2
項後段，處理休閒農業設施(含遊客休憩設施

)合法化問題(不受一農場以一處為限之限制)
。 

農場僅申請容許使用(遊客休憩設施

應取得興辦事業計劃同意)，簡化請

照程序。 

6.2 既有設施請領建造執

照時應依專案輔導申

請時之法規適用。 (解
釋法令) 

建請農委會會同地政、營建、環保、消防等

主管機關，針對《中央法規標準法》第 18
條，進行專案輔導之休閒農場聲請案件期程

認定、適用法規之解釋。 

適用當時法規時，將增加既有建築

物合法化程度。 

「休閒農業」回歸農業主管事項，依《農業發展條例》實施農業生產、農地管理、農業稅賦、

農業推廣。建議農委會依《農業發展條例》進行函釋，確認休閒農場、休閒農業設施之法律定位： 
(1) 「休閒農場屬農業用地」；依第 3 條，第 1(農業)、6(休閒農業)、10(農業用地)款所揭，解釋

「農業用地」包含「休閒農場」，休閒農場屬農業用地範圍。 
(2) 「休閒農業設施屬農業使用」；依第 3 條，第 1(農業)、6(休閒農業)、10(農業用地)、12(農業

使用)款所揭，解釋屬農業使用之範圍。 
5-2 實施專案輔導目的 

專案輔導立意與精神，係以「專案輔導」方式協助農場完成合法經營。 
實施專案輔導其程序包括申報（或清查）、審查、輔導等階段。因此建議： 

(1) 依據《輔導辦法》、《輔導規定》農委會邀請相關部會代表組成跨部會專案小組，協助地方政

府輔導休閒農場合法經營及提供相關法令與技術諮詢服務，包括：彙整議題，採法規解釋、專

案辦理，以減少法規競合。 
(2) 應與新申請休閒農場籌設有所區隔。主管機關採取解釋法令（或行政指導）、專業技師鑑定簽

證、農場切結、改善計畫並定期申報等行政補強作為，以協助農場完成合法化。 

5-3 農地管理與休閒農業使用 
農業主管機關對於農地利用價值與保有農地資源立場上，應予堅持。 
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農地作休閒農業使用管理上法規競合現象，包括： 
(1) 於農地管理（側重於農地利用）制度設計方面，農地興建休閒農業設施其使用性質與強度，應

維持農業使用為原則，既：使用型態、建築物高度、建築面積、與樓地板面積皆不影響農地利

用；當今《輔導辦法》遊客休憩分區之開發強度規定，與農地農用政策顯然相違。 
(2) 《農業發展條例》中所訂「農業使用」之設施與《建築法》所訂「建築物、雜項工作物」應予

區別；凡農業建築之使用足以影響農地利用，已非屬農地使用所容許即應予以規範。 
(3) 法規適用及不溯及既往原則，建築、消防等法規因規範內容更替日趨嚴苛，1990 年以前興建

建築如適用現行法規，對於再利用合法化過程是相當困難，亦為法規適用窒礙難行之處。 
(4) 農地容許作遊客休憩設施是否視為農村生活、或衍生為體驗農村生活所需之必要設施？  

建議主管機關檢視農地作休閒農業使用容許項目（含設施規模、使用強度）： 
(1) 應釐清「住宿、餐飲、展售中心、及加工等設施」，是否列入農地容許使用項目；如視為休閒

農業經營必要設施，應檢討農業用地容許作住宿、餐飲等使用，其土地使用性質（定性問題）

及開發強度（定量問題）規定，於容許使用項目中檢討適切性，以符合休閒農業經營現況。 
(2) 農舍於空間型態、使用機能、結構安全等皆優於農業設施，具再利用作休閒農業使用機會。當

農政單位基於休閒農業發展、改善農村生活品質、增加農民收益之立場上，於使用規模（或使

用強度、及樓層限制）、經營層級及農地區位限制等事項，農舍得容許作住宿、餐飲、展售、

加工等使用。 
5-4 農業建築再利用 

再利用首要策略即為保存農業建築風貌，以呈現農村生活、生產為主要訴求。農業建築應符

合「農業使用」之農地利用原則，凡足以影響農地使用之情況皆應予以規範。 
再利用機會包括空間置換、設備更替、結構補強等實質作為，為用途及使用性質改變，使用強

度仍受制農業建築物規模、量體（高度）。《輔導辦法》有關住宿等設施應設置於遊客休憩分區、

土地使用管制(使用性質、使用強度)、及用地變更程序等規定與「農業使用」立意相違應予檢討： 
(1) 遊客休憩分區連同農舍面積、遊客休憩設施及影響農業使用（如停車場、步道、體驗設施）之

面積應小於 10%農場面積。 
(2) 基於建築結構及公共安全等必需增建、修建外，其面積仍應以主管機關同意容許使用為限。 
5-5 農業建築合法化 

「依現規定請領許可」之專案輔導方式，農場認為是相當困難的。如比照《輔導辦法》以新案

規定籌設期限內完成「合法化」，礙於現實條件確實困難。畢竟「依法申請設立」及「依法辦

理合法化」是兩個不同處理方式。 
「農地容許作休閒農業使用」為亟需因應之議題，休閒農業設施是否屬農業產銷必要設施仍待

主管機關認定。在解釋法規與適用原則尚未克服之際，建議檢討專案輔導之另外規定機會： 
(1) 適用《農業發展條例》第 8-1 條規定，經主管機關同意容許使用、及原有合法農業建築，凡檢

討符合規定者，得逕行使用執照用途變更。 
(2) 未經申請許可之農業建築，依《建築法》、《違章建築處理辦法11》，就農業建築現況聲請建

築許可、或補發使用執照。 
5-6 許可程序與適法建議 
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(1) 農業建築免請領建築執照：農場於《農業發展條例》2003 年 1 月 13 日修法前已興建有固定基

礎之農業建築，各棟建築物面積於 250 ㎡以下而無安全顧慮者，依該條例第 8-1 條第 2 項後段

，免申請建築執照。如屬前該規定之農場，即可依現況(或提具建築物完成、安全證明)請領休

閒農場設立登記，此等函釋將可大幅度增加專案輔導成效。 
(2) 農業建築再利用合法化：目前僅能期待主管機關就《中央法規標準法12》第 18 條進行函釋，方

能突破法規不朔及既往原則，由農場(聲請人)擇定舊有規定請領建造執照。建議主管機關以「

專案輔導」實施視為單一聲請案件，所涉各階段行政聲請均依主管法規辦理。 

六、結論 

原有農業產銷使用之農業建築，從事休閒農業經營以提供住宿、餐飲、教育解說、農業體驗

等使用，深具再利用機會。農委會對於1970 年至 1990 年間以政策計劃推動休閒農業，協助農民轉

型經營休閒農場之情事，應勇於接受並積極輔導。休閒農場專案輔導之農業建築再利用合法化議

題，經研究獲致下列結論及建議： 
1. 農業建築再利用之機能與選擇 

休閒農場內既有農業建築再利用作休閒農業使用(住宿、餐飲、教育解說、展售、體驗…等等) 合

計面積32,677 ㎡，再利用率達62.86%，顯現業者結合農業生產、農村生活、農地生態等資源，確保結

構安全及提升經濟存活原則下，採原貌保存部份修改方式，提供多元使用以持續建築機能。 
2. 農業建築作休閒農業使用之限制 

再利用作休閒農業使用其使用性質已作調整、變更，依規定應符合土地使用管制、建築管理

、公共安全、設立登記等始得經營休閒農業。調查所示土地使用管制與建築管理為合法化最具關

鍵課題，政府應就農地作休閒農業使用之政策尋求共識，以形成農地利用與發展休閒農業關係之

對策。 
3. 農業建築合法化困難之處 

再利用作遊客休憩設施使用合計面積 5,062 ㎡，合法化程度僅為 24.71%，影響專案輔導實施

成效。《農業發展條例》揭示「得免申請建築許可」例外規定後，可作為興建農業設施之管理依據

，具建造行為之農業建築及其再利用亦依該條列聲請容許使用(農政單位)後始得聲請建築許可(建管

單位)。再者，農業設施為農業生產、運銷所需，其使用與建築物（供個人或公眾使用之構造物或

雜項工作物）應予以區別。調查所示，除土地使用應符合《農業發展條例》、《區域計畫法13》、

《都市計畫法14》規定外，其建築物仍應回歸《建築法》實施建築管理；又農業建築其建築規模、

結構、消防等項目不符合規定者，依法必須採以修建、改建、或拆除等手段方能取得建築許可。 
4. 因應方案 

休閒農場內既有農業建築及其再利用作休閒農業使用，如有違「農業使用」且不符土地使用管

制，於未完竣用地變更編定（非都市地區）或開發同意（都市地區）前，係無法聲請建築許可（包

括建造、使用、使用變更等）。本文依農業發展、土地使用、建築管理等法系，於休閒農場農業建

築再利用合法化彙整議題與策略，包括： 
(1) 農委會制定休閒農業發展政策，以永續經營理念確定「農業用地作休閒農業使用」政策，並修

正《農業發展條例》將「休閒農業為農業經營範疇」、「休閒農場為農業用地」、「休閒農業
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設施為農業使用」增列法源依據，以補強《輔導辦法》法治基礎，包括農業主體、農業使用事

實之認定，及回歸《農業發展條例》實施農地管理。  
(2) 農委會從「農地利用與管理」立場，在不影響「農地農用」前提，檢討農地容許作遊客休憩設

施使用之性質（如：住宿、餐飲、教育解說）及規模（限制使用強度），以符合「農業使用」

及「土地使用管制」。 
(3) 專案輔導與法規協助，依《輔導辦法》農委會組成專案小組協助地方政府輔導休閒農場合法經

營及提供相關法令與技術諮詢服務，並採以解釋法令、行政指導、行政補強等作為，協助農場

完成合法化；此外，為落實專案輔導實施目的及「法規不溯及既往原則」，依《中央法規標準

法》第 18 條之適用，由農場（聲請人）以接受專案輔導之日起，擇定舊有規定之適用聲請合

法化。 
5. 建議 

休閒農業發展係農業經營新趨勢，亦是農地資源利用新方法。然而，多數休閒農場座落於山

坡地，且採零星用地變更方式以取得遊客休憩設施所需用地之情況，顯與永續農業發展及國土保

育政策相悖，應進行導正。再者，政府於「農村再生」、「國土計畫」議題上，對於農地、農業生

產地之規劃仍舊將其視為資源（如生產地、發展區），而忽略農地存在（或生成）價值（如土地涵

養、保育、發展緩衝等）。農地一旦變更或轉用作其他使用，其恢復力較一般生產地、建築用地困

難，當農地興建建築從事農舍、休閒農業、農村旅遊等使用時，皆易造成農地破碎化現象。 
於「農村再生」、「國土計畫」等方案及立法過程中，建議對於高等則（或優良）農地（或耕

地）之利用應趨謹慎，如劃定專用區（屬土地規劃層級）、並限制建築或開發使用（屬土地使用層

級）、地上權信託（如指定信託於農民金庫，作為農業發展、農民福利之需，屬土地管理層級）等

規劃；以休閒農場設置為例，凡農地興建設施、改變地形、影響農業生產者，仍應予限制。 
此外，「農業建築」係建築類型之一，反映於建築物之使用性質與用途目的。當農地興建設施

從事農業生產、運銷、農村生活等使用者，建議主管機關應即早釐清「農業設施」、「建築物（或

雜項工作物」）之差異；如屬「農業生產」必要之設施或構造物定義為「農業設施」，回歸《農業

發展條例》實施農地利用管理，依循程序聲請「設置許可」；反之非與「農業生產」相關，如運銷

（加工、集貨、倉庫）、農村生活（農舍、休閒、農村旅遊）等設施、且為建築物者，應依回歸《

建築法》聲請「建築許可」實施建築管理。 
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