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調 查 報 告  

壹、案  由：據訴，渠等多次向交通部臺灣鐵路管理局反映

其出租之臺中市清水區朝興段210及1461地號

國有土地，疑遭承租人搭蓋違建，業經臺中市

政府開立違章建築認定通知書，惟該局草率認

定未有占建違反租約，疑涉有違失等情案。 

貳、調查意見： 

本案經函請交通部臺灣鐵路管理局（下稱臺鐵局）、財

政部國有財產署（下稱國產署）、臺中市政府、臺中市清水

地政事務所（下稱清水地所）、臺中市清水戶政事務所及臺

中市政府消防局說明及提供佐證資料，並經民國（下同）

105年5月23日現地履勘，同年7月6日詢問臺鐵局、臺中市

政府等業務相關主管人員。臺中市政府並函
1
送該府辦理現

場模擬救災演練之搶救計畫書及演練成果照片到院。全案

業已調查竣事，茲臚列調查意見如下： 

一、臺鐵局未落實國有土地巡查機制，亦未主動查察出租國

有土地有無違反租約情事，相關配套措施又未能詳實呈

現承租人有無違反租約行為，難謂善盡國有財產管理機

關之職責。 

(一)按國有財產法第4條規定：「（第1項）國有財產區分為

公用財產與非公用財產。（第2項）左列各種財產稱為

公用財產：一、公務用財產……二、公共用財產……

三、事業用財產……（第3項）非公用財產，係指公用

財產以外可供收益或處分之一切國有財產。」第11條

規定：「公用財產以各直接使用機關為管理機關，直接

管理之。」第28條規定：「主管機關或管理機關對於公

用財產不得為任何處分或擅為收益。但其收益不違背
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 臺中市政府105年8月15日府授都違字第1050173804號函。 
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其事業目的或原定用途者，不在此限。」同法施行細

則第25條規定：「（第1項）本法第28條所稱處分，係指

出售、交換、贈與或設定他項權利；所稱收益，係指

出租或利用。（第2項）本法第28條但書所稱不違背其

事業目的，係指主管機關或管理機關之組織法規或其

主管法律規定，得將經管之財產提供他人使用；所稱

不違背其原定用途，係指管理機關依計畫及規定用途

使用中，兼由他人使用者。……」 

(二)查臺鐵局經管之國有公用不動產可否依國有財產法第

28條但書規定收益使用乙節，財政部前於88年間邀集

交通部等機關會商並獲致結論略以，臺鐵局係獨立計

算盈虧之非公司組織之國營事業機構，其經管之國有

公用財產不能與行政機關經管公務財產等同視之，應

由該局做最大效益運用，始符事業經營目的。基於其

屬資產之特性，宜允許該局為營運上之需要，充分運

用經管之國有公用財產以增裕收入，彌補虧損；另鐵

路法第21條第1項第5款亦明定，國營鐵路得辦理有關

培養繁榮鐵路運輸所必需之其他事業，爰同意臺鐵局

為營運需要，其經管之國有公用財產得辦理出租或利

用，有財政部88年12月4日台財產接字第88032415號函

在卷可稽。嗣後，臺鐵局並訂定「交通部臺灣鐵路管

理局經管公用不動產出租及利用作業要點」（下稱該局

公用不動產出租及利用作業要點），報經交通部89年12

月8日交中八十九字第012858號函核定後，作為該局經

管公用不動產辦理出租及利用事宜之準據。是以，臺

鐵局依上開規定將經管之國有公用不動產辦理出租或

利用，自屬有據。 

(三)惟據本院函詢交通部及臺鐵局均自承，臺鐵局囿於人

力有限，於國有土地出租後，甚少辦理現地巡查，續

租時亦甚少辦理現地履勘，僅就書面資料予以審查，
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除有民眾陳情或檢舉，始至現場察看，且現階段經管

出租之國有土地亦未訂定相關巡查機制；並辯稱現行

該局公用不動產出租及利用作業要點第32點第2項規

定，承租人有意續租時，所頇附繳之證明文件，並無

租賃物使用情形。考量人力有限，未來將利用內政部

營建署「國土利用監測整合通報查報系統」，作為善盡

國有土地管理職責之配套措施云云。 

(四)然查行政院函頒
2
之國有公用財產管理手冊第38點規

定：「財產提供使用，應注意下列事項：（一）應訂立

契約，雙方協議條件、財產之養護、稅捐及安全保管

責任，均應載明於契約之內。（二）如有附屬設備者，

應列具清單作為契約之附件，並將各項附屬設備照清

單點交。（三）收回時應逐項點收，注意交回之財產是

否完整及附屬設備之數量是否相符，如有損壞或短少

時，應要求賠償。」第41點規定：「各機關之財產，應

由財產管理單位及使用單位於每一年度依下列方式至

少盤點1次；機關首長於必要時，得隨時派員抽查：（一）

不動產：實地巡查、拍照，並向地政機關申請地籍總

歸戶資料，核對與產籍登記資料是否相符。（二）其他

財產：依財產資料逐一盤點，核對經管財產與產籍登

記資料是否相符。」是依上開規定，臺鐵局對其經管

之國有公用土地每年至少應盤點1次，並實地巡查、拍

照。惟臺鐵局不僅未訂定出租國有土地之巡查機制，

又未主動查察經管出租國有土地有無違反租約之情

事，直俟接獲民眾檢舉或陳情後，始被動至現場察看，

除衍生證據調查收集延誤問題外，更易讓民眾產生不

良觀感，難謂善盡國有財產管理之職責。 

(五)再查「國土利用監測整合通報查報系統」係配合國土

                   
2
 該手冊源自行政院94年6月27日院臺秘字第0940087194號函核定，並自即日生效，嗣經行政院

104年10月13日院授財產公字第10435013810號函修正部分規定。 
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利用監測作業，以衛星遙測為偵測工具，配合地理資

訊系統技術，對全國土地利用進行變遷偵測與通報作

業，若發現本期衛星影像呈現之土地使用情況與前期

不同時，便將變異點資訊透過網路系統通報予各配合

單位，由各配合單位進行查證回報。由於該系統係利

用影像自動化處理程序，找出衛星影像光譜反應之差

異點，以影像變異特徵作為判釋標準，因此該系統對

於經管土地有無新建建物、整地或新增水域等情事或

許能偵測回報，惟對於變異幅度較小之地形地物則易

有所疏漏，對於承租人有無改建、重建或轉租等違反

租約之行為似乎更難以查知。申言之，臺鐵局或可利

用影像變異點判釋彌補定點定期人力巡查之不足，惟

不能因此免除每年定期巡查盤點之責任。 

(六)綜上所述，臺鐵局未落實國有土地巡查機制，亦未主

動查察出租國有土地有無違反租約情事，直俟接獲民

眾檢舉或陳情後，始被動至現場察看，相關配套措施

又未能詳實呈現承租人有無違反租約行為，難謂善盡

國有財產管理機關之職責。 

二、本案占建房屋違反臺鐵局僅同意按原狀修繕之要求，惟

該局不察，長期疏於監督管理，未予指正，難辭怠失之

咎；至於是否涉及重建疑義，臺鐵局允應依職權詳實調

查，認定事實，俾便適用契約及法令。 

(一)查本案陳訴人所稱臺鐵局出租之臺中市清水區朝興段

210及1461地號等2筆土地（下稱系爭土地），重測前分

別為田寮段下湳子小段4-64及4-29地號，其中4-64地

號又係於101年間分割自4-27地號。上開土地原屬臺灣

省有財產，精省後，移轉為國有，管理機關均為臺鐵

局，屬該局經管之國有公用財產。 

(二)臺鐵局係於83年間受理系爭土地申請承租案，經該局
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現場履勘，認為系爭土地上之建物為59年3月27日以前

被占建房屋，符合當時臺灣省省有財產管理規則第37

條第1項第2、3款規定
3
，爰同意占建人繳交5年土地使

用補償金後辦理出租，嗣後該局以其未有違約增建或

重建等情事，與申請續租相關規定相符，爰陸續辦理

換約續租事宜，最近一次租約之租期係自104年1月1

日起至108年12月31日止。 

(三)按臺鐵局與本案承租人於83年12月訂定之「臺灣省省

有基地租賃契約」（租賃期間自84年1月1日至85年12

月31日）第2條規定略以：「本租約出租之基地，限於

現狀使用，但有左列情形之一者，除都市計畫保護區、

農業區、公共設施預定地等外，得向出租機關申請發

給土地使用權同意書：（一）承租人需要圍牆或照原狀

修繕地上私有房屋者。（二）承租人所有地上私有房屋

遭受災害或確屬危險急需重建、改建、修建者……（三）

公共設施用地，經依法核准承租並依核准計畫使用

者。」次按建築法第9條規定：「本法所稱建造，係指

左列行為：一、新建：為新建造之建築物或將原建築

物全部拆除而重行建築者。二、增建：於原建築物增

加其面積或高度者。但以過廊與原建築物連接者，應

視為新建。三、改建：將建築物之一部分拆除，於原

建築基地範圍內改造，而不增高或擴大面積者。四、

修建：建築物之基礎、樑柱、承重牆壁、樓地板、屋

架及屋頂，其中任何一種有過半之修理或變更者。」

第25條第1項規定：「建築物非經申請直轄市、縣（市）

                   
3
 行為時臺灣省省有財產管理規則【臺灣省政府80年8月10日（80）府法四字第167553號令修正】

第37條第1項第2、3款規定：「非公用不動產之出租依左列規定辦理：……二、在民國 59年3月

27日前被占建房屋，如不妨礙都市計畫，追收占用期間使用補償金後予以出租。出租土地面積

空地部分不得超過基層建築面積之1倍。三、超過前款規定面積限制之空地，如分割後無法單

獨使用者，得全筆出租；可單獨使用者，應分割保留，另依有關規定處理。但地形、位置、使

用情況特殊，不宜分割或分割收回後無法立即處分，在管理上顯有困難者，得全筆出租。」 
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（局）主管建築機關之審查許可並發給執照，不得擅

自建造或使用或拆除。……」第28條規定：「建築執照

分左列四種：一、建造執照：建築物之新建、增建、

改建及修建，應請領建造執照。……」復參照臺中市

違章建築執行原則第2點第4款規定：「修繕：指建築物

之基礎、樑柱、承重牆壁、樓地板、屋架，在原規模

範圍內，以非永久性建材為修理或變更，且其中任何

一種修繕項目未有過半者。」 

(四)查本案承租人於83年底申請承租系爭土地獲准後，隨

即於84年8月以房屋不堪使用為由，向臺鐵局申請整

修，嗣經臺鐵局以84年9月6日84鐵工產字第22658號函

復略以：「本案同意依據建築法第9條第4款，在不過半

之修理或變更及免予申領建造執照原則下，准予按原

狀修繕。」惟經本院於105年5月23日現地履勘，並審

視行政院農業委員會林務局農林航空測量所83年、84

年間所拍攝之航空照片（如圖1、2），明顯可見其屋頂

已全部翻修，並非未過半修理之修繕，已違反臺鐵局

84年9月6日同意函，惟該局不察，長期疏於監督管理，

無視其違反規定，未予指正，自難辭怠失之咎。 
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圖1、83年航空照片 

（拍攝日期：83.9.21） 

圖2、84年航空照片 

（拍攝日期：84.9.19） 

 

(五)另臺鐵局一再辯稱，本案建物之現況位置與租約位置

相符，故認承租人無違法增建、擴建或重建地上物云

云。惟查本案83年12月第一次訂立租約時，並未註明

房屋使用面積，且83年間申請承租系爭土地所檢附之

相關證明文件，以及84年申請整修所附之相片，業據

臺鐵局表示，因逾保存年限，業已銷毀，故單從位置

圖說僅能概略判斷該建物是否有增、擴建之情事，至

於有無重建或改建，尚無法據此一概而論。按建築法

第9條第1款規定：「新建：為新建造之建築物或將原建

築物全部拆除而重行建築者」復參照臺中市違章建築

執行原則第2點第2款及第8款規定：「既存違建：指民

國100年4月20日以前興建完成之違建」、「老舊房屋：

指民國60年12月22日建築法修正公布前或實施都市計

畫以外地區建築物管理辦法實行前已存在之建築物。」

查臺中市政府都市發展局104年3月4日中市都違字第

1040030328號違章建築認定通知書，業將本案建物認

定屬100年4月20日以前興建完成之「既存違建」（含房

屋及圍牆），違建類別為「新建」
4
，而非「老舊房屋」。

顯見臺中市政府認為本案建物係新建造之建築物，甚

或是將原建築物全部拆除而重行建築之非合法建物，

已非原有合法之老舊房屋。果若如此，則本案建物是

否誠如臺鐵局所稱未有重建情事，即非無可議之處。

為求慎重，臺鐵局允應依職權詳實調查，並斟酌相關

主、客觀情事，依論理及經驗法則認定事實，判斷真

偽，俾便適用契約及法令。 

                   
4
 違建類別計有新建、增建、改建、修建等4類。 
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(六)綜上所述，本案占建房屋違反臺鐵局僅同意按原狀修

繕之要求，惟該局不察，長期疏於監督管理，未予指

正，難辭怠失之咎；至於是否涉及重建疑義，臺鐵局

允應依職權詳實調查，認定事實，俾便適用契約及法

令。 

三、臺鐵局稱系爭土地現場已有足供車輛進出之既有巷

道，該漿砌卵石花臺不影響逃生及救災乙節，尚非屬虛

言，惟為避免逃生救災巷道被阻，造成重大傷亡損失，

臺中市政府仍應持續落實消防監督管理工作，俾免憾事

發生。 

(一)有關陳訴人陳訴承租人私自興建花臺，阻礙逃生及救

災乙節，經本院於105年5月23日現地履勘，並囑託清

水地所現況測量發現，該漿砌卵石花臺尚無越界建築

之情事。次據本院函請臺中市政府消防局提供105年2

月6日火災原因調查鑑定書（該案無需製作火災搶救報

告書），其中所附該局第四救災救護大隊清水分隊火災

出動觀察紀錄顯示，是日報案時間為16時28分、出勤

時間為16時29分、到達時間為16時35分、控制時間為

16時38分、撲滅時間為16時42分，據此統計，其自受

理報案時起，至抵達時止，約計花費7分鐘；至撲滅時

止，約計花費14分鐘，且該紀錄亦註明前往火場途中

交通順暢，未有受堵情形。 

(二)另查臺中市政府嗣於105年7月29日辦理系爭土地附近

區域現場模擬救災演練，合計出動水箱車5輛、化學車

1輛、救護車1輛及延長水帶16條，消防車輛及消防人

員均可前往現場模擬救災演練，有臺中市政府105年8

月15日府授都違字第1050173804號函送消防救災演練

計畫及照片在卷可稽，故臺鐵局所稱，系爭土地現場

已有足供車輛進出之既有巷道，該漿砌卵石花臺不影
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響逃生及救災乙節，尚非屬虛言。惟為避免逃生救災

巷道被阻，造成重大傷亡損失，臺中市政府仍應持續

落實消防監督管理工作，針對狹小巷道建物災害特性

及因應作為，擬定具體改善對策，並確保消防車輛救

災動線所需之淨空、淨高及救災活動空間，俾免憾事

發生。 
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參、處理辦法： 

一、調查意見一、二，函請交通部督促交通部臺灣鐵路管理

局確實檢討改進見復。 

二、調查意見三，函請臺中市政府確實檢討改進見復。 

三、調查意見，函復陳訴人。 

四、調查意見，函復立法委員顏寬恒國會辦公室。 

五、檢附派查函及相關附件，送請交通及採購委員會處理。 

調查委員：李月德  

章仁香 

 

 

 


