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糾 正 案 文  

壹、被糾正機關：高雄市政府。 

貳、案   由：高雄市政府處理該市新草衙地區市有非公

用土地被占用案，因管理消極被動，清查

流於形式，致產籍資料紊亂不實，加上相

關計畫欠周、政策反覆，以及配套法令遲

未通過，造成處理成效不彰，土地被占用

比例居高不下，該地區成為全國最大違建

聚落，也讓當地居民長期生活於公安疑慮

與威脅之中。又自本院民國（下同）92 年

提出糾正迄 103 年底止，該府均未針對該

地區違法占用戶開徵使用補償金，總額高

達 14 億 5,927 萬餘元，甚至出現公產遭無

償占用，卻由政府編列公帑繳納地價稅之

亂象，不僅有違法令規定，更欠缺公平合

理，經核確有重大違失，爰依法提案糾正

。 

參、事實與理由： 

一、為解決新草衙地區市有非公用土地長期被占用亂象

，高雄市政府先後推動專案讓售、都市更新等處理方

案，惟因計畫欠周、政策反覆，加上配套法令遲未通

過，致處理成效不彰，土地被占用比例居高不下。該

府允應確實釐清過去政策失敗原因，針對關鍵問題提

出有效解決對策，以加速排占作業，健全公產管理。 

(一)早期高雄市因臨海工業區開發，拆船業發達，外來

求職勞工聚集於該市新草衙地區（下稱新草衙地區

），占用市有非公用土地（下稱系爭土地）興建違

章建築。初時高雄市政府並未積極查處，致違規占
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建情事一再發生，加上 66 年賽洛瑪颱風侵襲，該府

為加速災後重建放寬相關規定，同意受損建物改（

重）建時不需經過申請核准，致投機者大興土木，

該地區出現更多新違建，逐漸形成全國最大之違章

建築聚落。 

(二)為解決系爭土地被占用問題，高雄市政府於 72 年至

77 年間，擇定新草衙地區興仁、興化 2 里為專案試

辦區，以「規劃讓售」方式處理系爭土地被占用問

題，惟因規劃可單獨建築之讓售面積與實際被占用

面積並不一致，加上涉及地上違章建築拆除問題，

實務執行面臨困難，致「規劃讓售」專案推行成效

不彰（完成讓售者計 107 戶，僅占有讓售資格者之

15.76％）。84 年至 89 年間，該府改採「就地讓售

」方式進行全區處理，占用戶可就其使用土地範圍

申請承購，然由於購地後可能因面積狹小、未臨建

築線等問題，無法合法建築，亦無法向銀行申請貸

款，加上占用戶抱怨專案讓售價格過高，因而降低

承購意願。嗣該府雖逐步釋出優惠降價方案，卻對

已承購者形成不公，亦讓居民對政府誠信產生質疑

，進而心存觀望，致「就地讓售」專案推行成效未

臻理想（完成讓售者計 1,806 戶，僅占有讓售資格

者之 36.12％）。 

(三)94 年間，高雄市政府成立「新草衙再造推動小組」

。嗣為推動新草衙地區都市更新，促進當地發展，

依該小組 98 年 12 月 2 日第 6 次會議決議：將以制

定新草衙專案自治條例方式辦理，其立法作業預計

於 99 年 3 月前完成整合，並配合 99 年高雄市議會

（下稱市議會）定期大會會期提案審查。99 年 6 月

7 日，該府提出高雄市促進新草衙地區發展自治條

例（草案），並陸續選定部分區塊（76 筆土地，總
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面積 3,198 平方公尺）作為研析範圍，辦理現況調

查測量，然受限當地占用戶仍多，無法參與權利分

配，不易達到都市更新門檻，加上弱勢民眾安置問

題尚乏妥適配套，以致該都市更新方案始終處於規

劃階段，未有具體實施成果。102 年 1 月 30 日，該

小組召開第 7 次會議，認為欲處理該地區土地問題

，應先協助占用戶取得土地所有權，爰決議：「高

雄市促進新草衙地區發展自治條例」暫不制定，改

以制定「高雄市新草衙地區土地處理自治條例」方

式處理系爭土地被占用問題。 

(四)102 年 2 月 25 日、5 月 8 日，高雄市政府邀集市議

員、里長等進行研議，擬訂高雄市新草衙地區土地

處理自治條例（草案），並於同年 9 月 10 日經市政

會議同意後，提送市議會審議。惟該條例（草案）

送市議會審議迄今，仍未獲通過，以致相關作業缺

乏法源依據無法推行，系爭土地被占用問題遲遲無法

改善。依據高雄市政府 103 年 11 月 4 日、104 年 1

月 12 日 高 市 府 財 產 管 字 第 10332351500 、

10430080900 號函統計資料顯示，截至 103 年 12 月

底止，系爭土地總計 4,114 筆，面積 198,170.74

平方公尺，帳面價值新臺幣（下同）20 億 9,937 萬

餘元，其中被占用者仍高達 3,128 筆、面積

163,194.05 平方公尺、帳面價值 17 億 3,825 萬餘

元，均超過系爭土地筆數、面積及帳面價值總數之

76％以上，顯見被占用情形相當嚴重。嗣本院再於

104 年 3 月 26 日辦理約詢，據高雄市市長陳○表示

：「過去提出的條例仍不夠周延，這次自治條例是

最後的機會，這是我們的決心。……本府已針對該

條例（草案）前次疑義部分研擬修正條文，並再次

於 104 年 3 月提送市議會第 2 屆第 1 次定期大會。
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本府仍會鍥而不捨，持續並積極與市議會充分溝通

，期能通過審議並執行。……由於亞洲新灣區的發

展，周遭的國有土地將都市更新，透過周邊鄰居的

合作，將會是解決新草衙問題的契機。」 

(五)綜上，為解決系爭土地長期被占用亂象，高雄市政府

先後推動專案讓售、都市更新等處理方案，惟因計畫

欠周、政策反覆，加上配套法令遲未通過，致處理成

效不彰，土地被占用比例居高不下。該府允應確實釐

清過去政策失敗原因，針對關鍵問題提出有效解決對

策，以加速排占作業，健全公產管理。 

二、高雄市政府雖曾於 91 年委外辦理系爭土地測量勘查

，卻未據以釐正產籍資料，清查工作流於形式、成效

不彰。復未依法辦理定期查核及加強列管，僅賴民眾

檢舉、通報或於出租（售）時，方進行違規查處，雖

經本院糾正、審計部追蹤查核，公地管理依舊消極被

動，致無從及時發現有無新占用情事，產籍資料紊亂

不實，經核均有重大怠失。 

(一)按公有土地因筆數眾多，性質各異，分布零散，欲

有效管理、避免占用，首重地籍確定及使用狀況之

掌握與更新。依據行為時高雄市市有財產管理自治

條例第 19 條、第 89 條規定：「管理機關對其經管

之市有財產，除依法令報廢者外，應注意管理、保

養及整修，不得毀損、棄置」、「管理機關應隨時

注意所經管之財產使用狀況，有無被占用及帳卡異

動登記情形；對於出租之財產，有無轉讓、頂替或

其他違約情事，並應實施定期抽查或普查。」再依

據現行高雄市市有財產管理自治條例（101 年 6 月

18 日高市府財公產字第 10131575800 號令公布）第

16 條、第 62 條規定：「管理機關對經管之市有財
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產，應善盡管理維護責任」、「管理機關對經管之

市有財產，應注意其使用狀況及異動情形……。」 

(二)92 年 10 月間，本院針對「高雄市政府經管市有非

公用土地未能整合相關單位相互配合支援，致無法

有效管理；又未及時發現土地遭違法使用或占用，

並儘速依法排除，致無法有效遏止占用情事發生等

，均有重大違失」，提案糾正該府（下稱本院 92

年糾正案）。同年 12 月 11 日，行政院以院臺財字

第 0920065730 號函查復上開糾正案，其中說明二略

以：該府業於 91 年委外分期分階段辦理全面清查，

以確實掌握土地之實際狀況等語。惟據審計部高雄

市審計處（下稱高雄市審計處）辦理該府財政局 98

、99 年度財務收支暨單位決算抽查，發現該府經管

系爭土地未實施定期抽查或普查，且長年疏於掌握

土地使用現況，致有產籍資料欠周等缺失，經通知

該府查明妥處。嗣該處再於 101、102 年度追蹤查核

結果，系爭土地仍未列入清查處理。 

(三)另高雄市審計處於 100 年 10 月 24 日會同高雄市政

府財政局承辦人員至新草衙地區，抽選面積較大土

地現場勘查其使用狀況，發現：（1）鎮昌段○○地

號土地，面積 7,868 平方公尺，帳面價值 9,018 萬

餘元（為該局帳列新草衙地區土地面積最大者），

整筆土地已遭多數建物占用，甚至有興建高達 4 層

樓之磚造樓房，惟該筆土地之使用情形列屬「其他

」（即屬尚未確認使用現況為何之土地）；（2）仁

愛段○○地號土地，面積 853 平方公尺，帳面價值

767 萬餘元，查該局 91 年委外清查資料記載現況已

遭鐵棚及磚造平房占用，經現場勘查發現其鐵棚上

設有私人商號之招牌，惟該筆土地之使用情形亦列

屬「其他」。嗣本院再於 104 年 2 月 17 日選定其餘
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使用情形列屬「其他」、面積前 10 大者進行現地履

勘，發現該等土地實際現況均有被占用之情形。 

(四)依據高雄市政府 103 年 11 月 20 日、104 年 1 月 12

日高市府財產管字第 10332494100、10430080900

號函查復本院略以：該府自 92 年全面清查後，尚無

再針對新草衙地區進行全面性清查，但該地區如有

民眾檢舉興建中之新違建時，該府工務局違建拆除

大隊接獲通報後將即報即拆；另如有民眾申租、申

購或接獲環境髒亂通報時，該府亦會派員實地勘查

，了解該地區土地房屋使用現況及有無新占用情形

。……財政局已於 104 年預算編列 647,000 元非公

用土地清查業務費，預計針對市有財產管理系統帳

列「其他」之市有地，進行委外清查，重建管理資

料。案俟市議會預算審議通過後即進行招標作業，

清查作業期間預計至 104 年 12 月 31 日止等語。 

(五)綜上，前揭土地被占用情事明確，惟帳列使用情形

卻登錄為「其他」，顯見高雄市政府雖曾於 91 年委

外辦理系爭土地測量勘查，卻未據以釐正產籍資料

，清查工作流於形式、成效不彰。復未依法辦理定

期查核及加強列管，僅賴民眾檢舉、通報或於出租

（售）時，方進行違規查處，雖經本院糾正、審計

部追蹤查核，公地管理依舊消極被動，致無從及時

發現有無新占用情事，產籍資料紊亂不實，經核均

有重大怠失。 

三、自本院 92 年提出糾正迄 103 年底止，高雄市政府仍

未針對系爭土地之違法占用戶落實開徵使用補償金

，甚至造成公產遭無償占用，卻由政府編列公帑繳納

地價稅之亂象，不僅有違法令規定、欠缺公平合理，

更造成政府財政損失逾 14 億元，確有重大違失。 
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(一)依行為時高雄市政府處理被占用市有土地作業要點

（92 年 6 月訂定，於 101 年 12 月 24 日訂定高雄市

政府處理被占用市有不動產作業要點後停止適用）

叁規定：「對於現在無權占用市有土地者，應按其

歷年租金標準，追收最近 5 年之使用補償金。但占

用期間未達 5 年者，依實際占用期間追收。」再依

現行高雄市政府處理被占用市有不動產作業要點第

2 點第 2 項、第 3 點第 1 項規定：「市有不動產被

私人或團體占用者，除非公用不動產得依相關法令

規定以出租或讓售方式辦理外，管理機關得依下列

方式處理：（一）協調占用人排除地上物後騰空返

還。（二）地上物屬違建者，應予拆除。（三）提

起民事訴訟請求排除占用及給付使用補償金……」

、「市有不動產被占用者，除公用不動產有下列情

形之一得免收使用補償金者外，管理機關應向占用

人追收自開徵日起前 5 年之使用補償金。但占用期

間未滿 5 年者，依實際占用期間追收……。」 

(二)92 年 12 月 11 日，行政院以院臺財字第 0920065730

號函查復本院 92 年糾正案，其中說明二略以：高雄

市政府財政局於 91 年第 1 期委外清查 5 千多戶，預

定於 93 年 1 月 1 日辦理開徵租金及使用補償金，將

增加數千萬收入等語。嗣高雄市審計處於辦理該局

92 年度、93 年度（1 至 9 月）、94 年度（1 至 10

月）財務收支抽查及 98、99 年度財務收支暨單位決

算抽查時持續追蹤，並一再通知應按上開行政院復

函所稱依法開徵使用補償金，以符公平原則並減少

占用戶觀望心態，惟該府一再藉故拖延，自本院 92

年提出糾正案迄 103 年底，均未依規定針對系爭土

地之違法占用戶開徵使用補償金。 

(三)嗣高雄市政府 103 年 11 月 4 日、20 日高市府財產
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管字第 10332351500、10332494100 號函查復本院雖

稱：新草衙地區於 91 年委外實施全面清查後發現，

經過數十年，部分地上建物使用人已移轉，且區內

經濟上弱勢住戶比例甚高，造成後續土地管理越趨

困難。該地區土地因大部分面積狹小，且未臨接道

路，倘與一般市有地等同管理，予以全面開徵使用

補償金後承租（購）者無法重建，無能力繳納者則

面臨拆屋還地壓力，非但無助地區再造更新，反易

造成弱勢族群流離失所及社會衝突對立，後續花費

之社會成本，將難以估計。故在土地管理政策上，

尚難要求齊頭式平等，是以該地區之處理政策非以

收取補償金為目的，而是希望藉由雙面政策導引提

高使用戶承購土地意願，減少市地遭占用情形，再

輔以相關配套獎勵或安置措施，解決長期占用問題

，促進都市整體發展等語。 

(四)惟對照高雄市政府 104年 1月 12日高市府財產管字

第 10430080900 號函報統計資料顯示，目前系爭土

地占用戶具（中）低收入戶資格者約為總占用戶之

8.4％，並非多數；另該府雖稱：所謂「經濟弱勢」

，除列冊該市之（中）低收入戶外，尚應包含領有

「單親家庭子女生活補助」、「中低收入老人生活

津貼」、「身心障礙生活補助」者。然據該府統計

，新草衙地區領有上開津貼、補助者約占該地區總

人口之 8.3％（該府迄未釐清其屬占用戶之比例與

數量），亦非多數，且其中不乏符合多項資格同時

可能領有多項補助者。據此，則該府所稱「區內多

屬經濟弱勢，無力繳納使用補償金」云云，即無足

採。嗣本院再於 104 年 3 月 26 日辦理約詢，據高雄

市市長陳○表示：「新草衙問題前後有 40 幾年，這

期間面臨很多困難，……雖然符合法規定義的經濟
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弱勢只有百分之 8，但還有很多經濟弱勢、邊緣弱

勢。……我們社會局提供的資料我不能說是錯誤，

但是有很多在法律邊緣的弱勢，非法律規範的弱勢

（如高風險家庭、特殊境遇家庭等）。……目前新

草衙是使用 71 年及 84 年的規定處理，當時報行政

院的這個原則是希望輔導民眾取得土地。……我們

在新草衙問題未來應該要融入整體方案，有積極作

為。因為過去僅有針對土地問題想對策，對於弱勢

的問題，我們必須承認，我們應該要提出更積極的

解決方法。……我知道糾正案內容。我希望在我任

內能處理好新草衙問題。……這些流失的 15 億使用

補償金對我們來說很重要，但如果我們拆屋還地可

能會引起社會衝突。……我們預計半年通過高雄市

新草衙地區土地處理自治條例，這半年期間先不開

徵這兩項費用（指使用補償金及地價稅）。……如

果條例沒有通過就會依法行政，該繳納就必須繳納

，否則就移送法院。」 

(五)綜上，高雄市政府考量新草衙地區部分占用戶屬於

經濟弱勢，為避免引發更嚴重之社會問題，而未列

管追收使用補償金之立意，雖難遽以苛責，然公地

占用之處理與經濟弱勢之扶助並非互為扞格，不該

混為一談。高雄市政府既早知新草衙地區部分占用

戶為經濟弱勢，理應按高雄市政府處理被占用市有

不動產作業要點第 5 點：「使用補償金得依下列規

定予以減收：（一）占用人為本市列冊之低收入戶

者，依前點計收標準 5 折計收……」規定辦理，再

積極落實安置或循社會救助途徑妥謀解決，並應確

實查明非屬經濟弱勢之占用戶，全面開徵使用補償

金。惟查，自本院 92 年糾正案提出迄今已逾 10 年

，該府有法不用、放任不管，毫無具體改善作為，
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僅一再以該地區占用戶多屬經濟弱勢，在無妥適配

套措施前，進行全面開徵使用補償金，非最適當之

處理方式為由，一再藉故拖延，無分占用戶是否屬

於經濟弱勢，皆未開徵使用補償金，久任公產遭無

償使用，甚至出現公地遭人非法占用卻由市府支付

地價稅之不合理現象。據高雄市政府統計（103 年

11 月 20 日高市府財產管字第 10332494100 號函）

，自 92 年 10 月至 103 年 9 月底止，該府對於系爭

土地被占用部分，未開徵使用補償金之總額高達 14

億 5,927 萬餘元（未開徵比例 96.49％），另編列

預算以公帑繳納上開被占用土地之地價稅，總額高

達 2 億 9,185 萬餘元，不僅違反使用受益者付費原

則，更損及國家財政、有悖社會公平，經核確有重

大違失。 

四、違章建築影響公共安全甚鉅，惟高雄市政府身為地方

主管建築機關，長期未能落實執法，肇致新草衙地區

形成全國最大違建聚落，任令當地民眾居於危險環境

、處於公安疑慮威脅當中，亦有怠失。有鑒於近來違

建公安意外頻傳，該府允應加速該地區違建處理效能

，避免民眾因政府執法怠惰、病媒孳生、天災火災救

援不及，造成生命財產遭受損傷。 

(一)邇來違建公安意外頻傳，如 103 年 12 月 19 日新竹

違建公寓火災、同年月 28 日臺北南港頂樓違建火災

、104 年 1 月 27 日苗栗南苗市場鐵皮違建火災，同

年月 28 日新北中和頂樓違建火災，均釀成民眾傷亡

、財產損失與相關家庭破碎，而 104 年 1 月 20 日凌

晨，桃園新屋違建保齡球館發生火災坍塌，更導致

6 名消防隊員不幸殉職，造成國家社會重大損失。

由此可見，違章建築因缺乏都市計畫與建築管理之
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規範，不僅影響公共交通、公共衛生與市容景觀，

更可能因建築擁擠、巷道狹小或未臨接道路等因素

影響消防救災，形成公共安全之隱憂與威脅。 

(二)按建築法第 25 條第 1 項：「建築物非經申請直轄市

、縣（市）（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……」、同法第 86 條第

1 項第 1 款：「違反第 25 條之規定者，依左列規定

，分別處罰：一、擅自建造者，處以建築物造價千

分之 50 以下罰鍰，並勒令停工補辦手續；必要時得

強制拆除其建築物」、違章建築處理辦法第 3 條第

1 項：「違章建築之拆除，由直轄市、縣（市）主

管建築機關執行之」、同辦法第 11 條之 1 第 1 項：

「既存違章建築影響公共安全者，當地主管建築機

關應訂定拆除計畫限期拆除；不影響公共安全者，

由當地主管建築機關分類分期予以列管拆除」等規

定甚明。 

(三)新草衙地區位於高雄市前鎮區中山路以西、臨海工

業區及新生路以東、前鎮運河以南、漁港路以北，

緊鄰亞洲新灣區與捷運 R5 車站，為高雄對外主要門

戶之一。惟查，高雄市政府長期未落實執法，無法

有效防制及處理該地區土地占用與違章建築問題，

以致新草衙地區成為全國最大違建聚落。也由於當

地違建林立，建物與道路斜交，區內路網零亂、巷

弄狹窄，加上公共設施不足、占用土地畸零狹小，

導致居住環境欠佳，不僅影響公共交通、公共衛生

（據高雄市政府統計，新草衙地區 94 年至 103 年間

登革熱病例共計 217 例；另詢據該府稱：因前鎮區

為該市登革熱疫情高流行風險地區，而舊部落地區

由於人口稠密、巷弄狹小以及基礎建設施工不良等

不利因素，較新型態社區更易發生登革熱疫情流行
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等語）與市容觀瞻，造成該地區都市發展停滯，更

因缺乏都市計畫指導與建築法令規範，以致該地區

潛藏公共安全之疑慮與威脅（據高雄市政府統計，

新草衙地區 94 年至 103 年間發生火災共計 22 例）

。 

(四)高雄市政府 103 年 11 月 20 日、104 年 1 月 12 日高

市府財產管字第 10332494100、10430080900 號函雖

稱：新草衙地區如有民眾檢舉興建中之新違建時，

該府工務局違建拆除大隊接獲通報後將即報即拆。

……經統計，該地區 93 年至 103 年查報拆除案件共

計 27 件，包含拆除結案 14 件、尚未拆除 13 件，其

中尚未拆除案件有 8 件依據高雄市政府取締違章建

築執行要點列入分期辦理。檢討上開未能順利結案

原因，皆因民代強烈關心，其所陳理由都因為房屋

使用多年，構造破損簡陋，或因人口增加使用空間

不足，及迫於市面房價節節攀升，只得就現地進行

興建，惟在土地未能取得權利以前，其任何建造行

為自屬違建，但弱勢民眾為保護家園，全力抵抗亦

是必然，故每逢工務局進行取締拆除時，總是面臨

民代關心、民眾抗爭、地區輿論等多重壓力，正本

清源，皆緣自土地產權尚未解決，以致無法提出建

造申請，衍生後續違建拆除惡性循環問題，徒費社

會成本等語。然查，由於違章建築缺乏都市計畫指

導與建築法令規範，如有公安意外恐將一發不可收

拾，該府以民代關心、民眾抗爭及輿論壓力為由，

長期未能導正當地違建亂象，任令民眾身家財產遭

受公安疑慮威脅，恐屬本末倒置。嗣本院再於 104

年 3 月 26 日辦理約詢，據高雄市市長陳○表示：「

違建管理是屬工務單位、拆除大隊的任務，目前對

於公共安全有立即危險的違建戶，我們會立即處理
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。針對新草衙，我回去會要求立即拆除對公共安全

、消防安全有立即威脅的違建戶。……至於登革熱

疫情部分，我們很容易受到東南亞影響，我們目前

由陳副市長負責，每一里、每一里查核，所有區長

對於每一里的情況，每週都須開相關會議。我們目

前亦向中央請求協助相關疫苗的研發。」 

(五)綜上，違章建築影響公共安全甚鉅，惟高雄市政府

身為地方主管建築機關，長期未能落實執法，肇致

新草衙地區形成全國最大違建聚落，任令當地民眾

居於危險環境、處於公安疑慮威脅當中，亦有怠失

。有鑒於近來違建公安意外頻傳，該府允應加速該

地區違建處理效能，避免民眾因政府執法怠惰、病

媒孳生、天災火災救援不及，造成生命財產遭受損

傷。 

綜上所述，高雄市政府處理系爭土地被占用案，因

管理消極被動，清查流於形式，致產籍資料紊亂不實，

加上相關計畫欠周、政策反覆，以及配套法令遲未通過

，造成處理成效不彰，土地被占用比例居高不下，該地

區於是成為全國最大違建聚落，也讓當地居民長期生活

於公安疑慮與威脅之中。又自本院 92 年提出糾正迄 103

年底止，該府均未針對該地區違法占用戶開徵使用補償

金，總額高達 14 億 5,927 萬餘元，甚至出現公產遭無償

占用，卻由政府編列公帑繳納地價稅之亂象，不僅有違

法令規定，更欠缺公平合理，爰依監察法第 24 條提案糾

正，送請行政院轉飭所屬確實檢討改善，並按季將改善

情形函報本院，否則將追究相關人員違失責任。 
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