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：審計部函報：派員查核內政部核定新竹市政府辦理「變更新竹（含香山）都市計畫（中華電信股份有限公司之用地專案通盤檢討）」案，及案內新竹市東門段三小段133-3、134及134-6地號等3筆土地之回饋代金計算方式，疑有違反都市計畫法第7條規定及內政部都市計畫委員會民國99年1月12日第722次會議決議等情事，經通知該部查明妥處，惟迄未為負責之處置等情案。



















[bookmark: _Toc524895646][bookmark: _Toc524896192][bookmark: _Toc524896222][bookmark: _Toc524902729][bookmark: _Toc525066145][bookmark: _Toc525070836][bookmark: _Toc525938376][bookmark: _Toc525939224][bookmark: _Toc525939729][bookmark: _Toc529218269][bookmark: _Toc529222686][bookmark: _Toc529223108][bookmark: _Toc529223859][bookmark: _Toc529228262][bookmark: _Toc2400392][bookmark: _Toc4316186][bookmark: _Toc4473327][bookmark: _Toc69556894][bookmark: _Toc69556943][bookmark: _Toc69609817][bookmark: _Toc70241813][bookmark: _Toc70242202][bookmark: _Toc421794872][bookmark: _Toc422834157]調查意見：
[bookmark: _Toc524902730]本案緣於審計部函報略以：內政部核定新竹市政府辦理「變更新竹（含香山）都市計畫（中華電信股份有限公司之用地專案通盤檢討）」案，及案內新竹市東門段三小段133-3、134及134-6地號等3筆土地之回饋代金計算方式，疑有違反都市計畫法規定及內政部都市計畫委員會（下稱都委會）99年1月12日第722次會議決議等情事，經通知該部查明妥處，惟迄未為負責之處置等情。案經本院調閱相關卷證資料，並於106年4月14日詢問內政部營建署（下稱營建署）副署長王榮進、組長陳興隆、科長陳富義、新竹市政府產業發展處處長（本案時任都市發展處處長）翁義芳、都市發展處副處長（本案時任科長）楊育叡、都市發展處科長楊仁豪、地政處副處長曾淑英等人員，已調查竣事，茲就調查意見詳述如下：
[bookmark: _Toc421794873][bookmark: _Toc422834158]新竹市政府以「毗鄰地價區段使用性質相同土地之公告現值」作為回饋代金計算基準，報請內政部都委會審議通過後，復以「變更標的土地」之試算結果對市府較有利為由，逕自變更計算方式報請內政部核定，該府辦理都市計畫變更作業，顯有未盡周延之疏失；營建署辦理計畫核定作業時，未能及時察覺該府所報回饋代金計算公式與內政部都委會審議通過之內容不同並審慎研處，亦難辭疏失之咎。
查中華電信股份有限公司（下稱中華電信）於94年8月12日轉型成民營化公司，為協助處理該公司管有土地以達民營化之政策目標，內政部與前行政院經濟建設委員會分別於92年4月、同年12月召開研商會議，討論國營事業機關用地都市計畫變更之辦理方式，內政部嗣以94年1月17日台內營字第0930014018 號函同意依都市計畫定期通盤檢討實施辦法第13 條第4 款規定辦理專案通盤檢討，新竹市政府爰辦理「變更新竹（含香山）都市計畫（中華電信股份有限公司之用地專案通盤檢討）」案，將部分「機七用地」變更為「商業區」，「變更內容明細表」載明：「附帶條件：應提供土地回饋比例為40%，折算代金以毗鄰地價區段使用性質相同之土地公告現值加4成計算，約新臺幣（下同）2.5億元，應於未來基地改建申請建照執照或變更使用執照時繳付」。
本案新竹市政府提經該市都委會97年1月22日第176次、98年7月23日第194次及98年11月3日第195次會議審議後，報經內政部都委會99年1月12日第722次會議審議通過並決議：「應請補充說明以代金繳納之理由及代金計算公式，納入計畫書敘明，以利查考。」請該府修正計畫書圖後，報由內政部逕予核定，免再提會討論。新竹市政府於100年2月與土地權利關係人（中華電信）簽訂協議書，該協議書第3條有關義務負擔事項約定略以：「代金＝基地面積×40％×申請開發許可程序時當年度變更標的之土地公告現值×（1＋N）（市府於103年12月16日核定N為0.4）」，該府並將協議書納入修正都市計畫書草案報請內政部於100年7月28日核定，於100年8月11日公告發布實施。是以，本案內政部核定之回饋代金計算方式，與該部都委會第722次會議決議之內容並不相同。
有關本案回饋代金之計算基準，新竹市政府原以「毗鄰地價區段使用性質相同之土地公告現值」報請內政部都委會審議，何以其後逕自變更為「變更標的土地之公告現值」報請內政部核定之疑義。新竹市政府於本院詢問時略稱：該府本於地方主管機關之權責，為使回饋代金之估算符合受益者付費之公平原則，實務操作上，採用變更標的周邊使用性質相近之土地公告現值與變更標的之土地公告現值相較，以避免短收回饋代金，本案經內政部都委會第722次決議「應請補充以代金繳納之理由及代金計算公式，納入計畫書述明，以利查考。」該府依前述會議決議，以「新竹市都市設計及土地使用開發許可審議委員會」審議其他變更回饋案之代金計算方式及實際執行案例，以100年度土地公告現值加4成分別試算結果，採「變更標的土地」計算之代金數額為256,189,409，高於採「毗鄰地價區段使用性質相同土地」計算之代金數額197,752,550元，故取試算金額較高者(即LP=變更標的土地公告現值)，敘明代金計算公式後，據以修正主要計畫書及細部計畫書，報請內政部核定，該府係依都市計畫法定程序辦理等語。而營建署於本院詢問時則坦承疏失，檢討說明略以：本案新竹市政府於依該部都委會第722次決議補充說明回饋代金計算公式時，逕自變更土地價格（LP）之定義，該部於辦理都市計畫核定作業時，因計畫書內容繁雜，未立即發現市府補充回饋代金之計算公式，係以變更標的為計算基準，相關幕僚作業確有疏失，將加強督導該部都委會審議及核定階段之幕僚作業，各地方政府或都市計畫擬定機關報請該部核定之擬定或變更都市計畫案件量多，營建署平均1人需辦理約27件核定案件，部分案件內容繁多且複雜，致有未完全依該部都委會決議修正之少數個案，爾後當加強詳實查核等語。
經核，回饋代金之計算方式究採何者為宜，新竹市政府本應於事前妥慎評估，再報請內政部都委會審議，縱認都市計畫變更案從擬定至完成審議、核定，期間作業需時，恐難於報部審議前，即客觀判斷回饋代金採取何種計算方式對市府較為有利，惟依新竹市政府於本院調查時提供之「99年間回饋代金開發許可案件彙整表」，該府93年8月9日公告發布實施之「擬定新竹科技特定區計畫」有關回饋代金計算公式，規定「LP=以申請調整使用分區土地毗鄰地價區段使用性質相同之土地，近3年平均公告土地現值；如經『新竹市都市設計及土地使用開發許可審議委員會』審議通過者，不在此限。」顯示實務上，都市計畫書草案有關回饋代金之計算方式，仍可訂定彈性調整適用之規定。本案新竹市政府以「毗鄰地價區段使用性質相同之土地公告現值」報請內政部都委會審議，卻於通過審議後、核定前，逕自更改為「變更標的土地之公告現值」，且在未報請內政部審酌是否提請該部都委會重為審議前，即與中華電信簽訂協議書，報部核定時亦未提醒說明修改內容及修改理由，致生都市計畫變更作業有無異常疑義，本案新竹市政府辦理都市計畫變更作業，顯有未盡周延之疏失；內政部（營建署）辦理計畫核定作業時，未能及時察覺該府所報回饋代金計算公式與該部都委會審議通過之內容不同並審慎研處，亦難辭疏失之咎。
本案新竹市政府以變更標的之毗鄰地作為「毗鄰地價區段使用性質相同之土地」，試算方法容有爭議，然尚難遽認有短收鉅額回饋代金及異常調降變更標的土地公告現值等情事。另本案變更後，部分機關用地（電信專用區）與商業區劃屬同一地價區段，恐難適切反映不同使用管制條件對於地價之差異性，宜否調整部分地價區段劃分，宜請新竹市政府檢討研議妥處。
審計部查核意見認為，本案未依新竹市政府98年11月12日發布實施「變更新竹(含香山)都市計畫(第二次通盤檢討)」案有關新竹(含香山)都市計畫變更回饋規定：「回饋代金計算方式，以應回饋土地面積乘以變更後毗鄰地價區段使用性質相同土地之平均3年公告土地現值加4成計算」辦理；又案內變更標的新竹市東門段三小段133-3地號土地於發布實施變更為商業區後，其土地公告現值卻從100年112,233元/平方公尺，於101年大幅調降為69,000元/平方公尺，質疑本案因更改回饋代金計算公式而短收鉅額回饋代金及異常調降變更標的土地公告現值。
有關本案應適用之回饋代金規定疑義一節：
新竹市政府與營建署於本院詢問時均表示：100年8月11日公告發布實施之「變更新竹（含香山）都市計畫（中華電信股份有限公司之用地專案通盤檢討）」案係屬專案通盤檢討性質，本案內政部都委會第722次會議決議通過之回饋代金規定為：「應提供土地回饋比例為40％，折算代金以毗鄰地價區段使用性質相同之土地公告現值加4成計算」，並不適用98年11月12日發布實施「變更新竹(含香山)都市計畫(第二次通盤檢討)」案之回饋規定。
有關本案是否因改變計算公式而短收鉅額回饋代金疑義一節：
新竹市政府檢討說明並未短收回饋代金：
該府分別以「本案都市計畫發布實施當年度100年之土地公告現值」及「中華電信申請開發許可當年度103年之土地公告現值」，試算採「變更標的土地公告現值加4成」與「毗鄰地價區段使用性質相同土地公告現值加4成」之回饋代金數額，試算結果均為採「變更標的土地公告現值加4成」較高，認並未短收回饋代金。試算金額如下表：
	
	採「變更標的土地公告現值加4成」作為基準之回饋代金試算結果
	採「毗鄰地價區段使用性質相同土地公告現值加4成」作為基準之回饋代金數額
	備註

	都市計畫發布實施當年度（100年）
	256,189,409元
	197,752,550
	1.變更標的：133-3、134地號。（134-6地號為新竹市所有，未計繳代金）
2.毗鄰地價區段使用性質相同土地：133-290、134-5地號。

	申請開發許可當年度
（103年）
	252,832,433
	214,273,670
	同上


資料來源：本院彙整（引自新竹市政府105年5月10日函、106年4月14日書面說明及補充資料）
營建署檢討認為，新竹市政府之試算方法錯誤，但並未短收回饋代金：
所謂「毗鄰地價區段」，適用上係指變更標的所屬地價區段以外，使用性質相近（同為商業區）之地價區段。
新竹市政府選擇133-290及133-5（應為134-5）地號2筆土地作為毗鄰地進行試算，該2筆土地與變更標的133-3、134及134-6地號似屬相同地價區段（468及475地價區段），而非變更標的所屬地價區段以外，使用性質相近之地價區段，新竹市政府之試算方式錯誤。
本案變更標的所屬地價區段計有，468裡地價地價區段之地價為每平方公尺69,000元、469路線價地價區段之地價每平方公尺為205,000元、475路線價地價區段之地價每平方公尺為255,000元，上開區段平均地價為每平方公尺176,333元。至於變更標的所屬地價區段以外，使用性質相近（同為商業區）之地價區段，營建署試選471為裡地價地價區段之地價每平方公尺為69,000元、514為路線價地價區段之地價每平方公尺為215,000元、465為路線價地價區段之地價每平方公尺為180,000元，平均區段地價為每平方公尺154,633元，低於上述變更標的之平均區段地價為每平方公尺176,333元（以上為101年度公告現值）。依上述重新試算結果，本案並未因更改回饋代金計算方式，致短收鉅額回饋金。
有關部分變更標的土地調降公告現值疑義一節：
查內政部前以105年7月21日台內營字第1050423284號函向審計部聲復略以：東門段三小段133-3地號分割前，原係部分劃屬該市第469地價區段(商業區路線價區段，101年公告土地現值區段地價為205,000元/平方公尺)，部分劃屬該市第468地價區段(商業區一般區段，101年公告土地現值區段地價為69,000元/平方公尺)，依跨地價區段面積比例加權平均計算其101年土地公告現值為111,545元/平方公尺；101年6月25日辦理逕為分割後，新竹市政府依據土地分割改算地價原則辦理地價改算作業，因東門段三小段133-3地號分割後全部位屬該市第468地價區段，故其101年土地公告現值為69,000元/平方公尺，分割新增之同地段133-292地號（分割前為133-3地號土地）因跨該市第468及469地價區段，依跨地價區段面積比例加權平均計算其101年土地公告現值為139,656元/平方公尺，且分割前後土地公告現值之總和，亦符合平均地權條例施行細則第23條第1項規定：「已規定地價之土地分割時，其分割後各宗土地之原規定地價或前次移轉申報現值、最近一次申報地價及當期公告之土地現值之總和，應與該土地分割前之地價數額相等。」
另據新竹市政府於本院詢問時補充說明略以：133-3地號在地籍分割前，包含133-292地號，分割前之133-3地號因整筆土地屬路線價地價區段，故公告現值較高；分割後之133-3地號屬於裡地價地價區段，所以公告現值較低；另因分割前後地價總值不變原則，分割前133-3地號土地價值灌到分割後之133-292地號。分割後之133-3地號屬468裡地價地價區段，故公告現值低於469、475等路線價地價區段。
按前開機關說明內容，133-3地號土地變更為商業區後，公告現值於101年間大幅調降，係因該筆土地變更後，部分為商業區，部分為機關用地，新竹市政府於101年6月25日辦理逕為分割，並辦理地價改算作業，分割後之133-3地號屬於468地價區段，由分割前133-3地號分割出來之133-292地號跨屬468及469地價區段，故依地價區段面積比例加權平均計算其101年133-3地號之公告現值，分割後之133-3地號雖為商業區，然因468地價區段之宗地條件位屬裡地價地價區段，故其公告現值低於469、475等路線價地價區段，尚難遽以論斷調降公告現值即有所異常。[footnoteRef:1]惟本案變更後，部分機關用地（電信專用區）與商業區仍同屬469路線價地價區段，惟機關用地（電信專用區）與商業區之使用管制條件不同，似未能反映在地價上，現行地價區段之劃分是否周妥，宜請新竹市政府檢討研議妥處。 [1:  審計部105年11月10日函報本院，對於內政部105年7月21日函復說明內容之覆核意見略以：「東門段三小段133-3及133-292等2筆地號土地於101年6月25日辦理逕為分割後（原皆為100年之同區段133-3地號土地），該等土地之101年公告土地現值總和為208,588,656元(744×69,000+1,126×139,656)，低於分割前東門段三小段133-3地號土地100年之公告現值1,870×112,233=209,875,710元，該部竟稱符合平均地權條例施行細則第23條第1項有關土地分割前後地價總值不變原則之規定，核欠妥適」。惟查，前述133-3地號於101年6月辦理地籍分割，分割前之133-3地號跨屬468及469地價區段，是以，宜以101年1月之公告現值，依跨屬468及469地價區段面積比例加權平均計算該地號分割前之地價總值，審計部僅以469地價區段100年之公告現值，計算分割前之133-3地號之地價總值，似嫌速斷。] 

綜上，本案新竹市政府以變更標的之毗鄰地作為「毗鄰地價區段使用性質相同之土地」，試算方法容有爭議，然尚難遽認有短收鉅額回饋代金及異常調降變更標的土地公告現值等情事。另本案變更後，部分機關用地（電信專用區）與商業區劃屬同一地價區段，恐難適切反映不同使用管制條件對於地價之差異性，宜否調整部分地價區段劃分，宜請新竹市政府檢討研議妥處。
「毗鄰地價區段使用性質相同之土地」並無法令明確定義，實務操作上，易各自解讀而衍生爭議，內政部宜檢討研議，督促各級主管機關審慎辦理都市計畫變更有關回饋代金部分之計畫擬定及審議作業，俾維護公平合理原則。
經查，新竹市政府發布實施之都市計畫案，多有以「毗鄰地價區段使用性質相同土地之公告現值」或「毗鄰地價區段使用性質相同土地之平均3年公告現值」作為回饋代金計算方式之回饋代金規定，如98年11月12日發布實施之「變更新竹(含香山)都市計畫(第二次通盤檢討)」案、93年8月9日公告發布實施之「擬定新竹科技特定區計畫」等。另查，100年12月23 日修正前之「都市計畫工業區檢討變更審議規範」第7點亦有「按變更後毗鄰地價區段使用性質相同土地之公告現值加百分之四十計算」之法令用語。
惟「毗鄰地價區段使用性質相同之土地」並無法令明確定義，實務執行上，易各自解讀而衍生爭議。以本案為例，新竹市政府以變更標的（133-3及134地號）之「毗鄰地」（133-290及134-5地號2筆土地）作為「毗鄰地價區段使用性質相同之土地」，該府雖於本院詢問時略稱：毗鄰地較能反映變更標的之地價。惟營建署檢討認為，所謂「毗鄰地價區段」，適用上係指變更標的所屬地價區段以外，使用性質相近（同為商業區）之地價區段，又依該署檢討試算情形，有關「使用性質相近之土地」，除「使用分區」之外，似亦宜注意區分「裡地」與「路線價」地價區段之差異。
綜上，「毗鄰地價區段使用性質相同之土地」並無法令明確定義，實務操作上，易各自解讀而衍生爭議，內政部宜檢討研議，督促各級主管機關審慎辦理都市計畫變更有關回饋代金部分之計畫擬定及審議作業，俾維護公平合理原則。
目前各地都市計畫變更案之回饋代金計算方式，出現以「市價」或「公告現值加成」不一致之情形，易衍生不符公平合理原則之爭議，內政部已邀集各相關部會及地方政府開會研商，擬改為市價計算，該部宜持續辦理相關法令修正作業。
按都市計畫法第27條之1規定：「土地權利關係人依第24條規定自行擬定或變更細部計畫，或擬定計畫機關依第26條或第27條規定辦理都市計畫變更時，主管機關得要求土地權利關係人提供或捐贈都市計畫變更範圍內之公共設施用地、可建築土地、樓地板面積或一定金額予當地直轄市、縣（市）（局）政府或鄉、鎮、縣轄市公所。前項土地權利關係人提供或捐贈之項目、比例、計算方式、作業方法、辦理程序及應備書件等事項，由內政部於審議規範或處理原則中定之。」土地權利關係人繳納之回饋代金與捐贈之實物應具有相同之價格，亦即以實物之市價計算回饋代金，方符合立法意旨。
審計部查核意見指出，依內政部地政司網站地價統計資料顯示，我國各市(縣)公告土地現值，迄104年度已調整至一般正常交易價格(市價)之八至九成左右，以土地公告現值計算回饋代金，恐有低於或超過市價之虞，不符公平合理原則，爰請內政部研議現行都市計畫變更案件土地權利關係人繳納回饋代金，改以市價作為計算基準之可行性。
據營建署於本院詢問時之說明，目前各地都市計畫變更案之回饋代金，確實出現以「市價」或「公告土地現值加成」計算不一致之情形，內政部業於105年9月30日及106年2月10日邀集各相關部會及地方政府召開研商會議獲致結論，將來都市計畫變更繳納回饋代金時，其地價折算方式一律改為市價，後續須配合修正之法令計有「都市計畫工業區毗鄰土地變更處理原則」、「都市計畫國營事業土地檢討變更處理原則」、「都市計畫工商綜合專用區審議規範」、「都市計畫農業區變更使用審議規範」等4種，而「都市計畫媒體事業專用區審議規範」1種，擬辦理廢止法令程序，目前已完成修正草案，將提該部都委會報告後，循法制作業程序辦理。
綜上，目前各地都市計畫變更案之回饋代金計算方式，出現以「市價」或「公告現值加成」不一致之情形，易衍生不符公平合理原則之爭議，內政部已邀集各相關部會及地方政府開會研商，擬改為市價計算，該部宜持續辦理相關法令修正作業。
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