
「新竹豐采520天坑」調查案

調查委員：施錦芳、紀惠容

記者會114年7月28日



案 由
據訴，豐邑建設股份有限公司位於新竹縣竹北市莊敬六街「豐采520」
建案工地，原都市計畫編定為僅供商場及旅館之商業區，96年核發建築
執照後，新竹縣政府多次核准展延工期至117年，又同意變更為住宅商
辦使用，且該建案施工期間爭議不斷，民眾多次陳情施工基地附近有沉
陷之虞，新竹縣政府疑未積極處理，放任業者消極改善、虛應故事而致
道路塌陷等情，該府是否確實依法行政？均有深入調查之必要案。



資料來源：2023/04/28 中國時報https://www.chinatimes.com/newspapers/20230428000445-260106?chdtv

據媒體報導：竹北又見天坑 吞掉整輛特斯拉
豐采520建案周邊 第5度塌陷 竹縣府勒令停工

新竹縣竹北莊敬六街知名百
貨（喜來登）地標建案旁，
突然出現一個天坑，一輛特
斯拉側翻入坑，居民上前查
看才發現停車格下方根本沒
有土石。（中新社）



調查意見摘要

一、都計變更程序瑕疵： 審議都計變更時，程序與實體均有重大瑕疵，回饋機制黑箱
作業，啟人疑竇。

二、斷傷政府公信： 標售時設定土地使用限制，標售後卻為得標廠商輕易放寬，嚴重
損害政府公信力。

三、監督機制失能： 施工期間道路五度坍塌，縣府未能澈査原因，反覆停復工過程草
率，監督管理機制完全失靈。

四、結構安全疑慮： 承造商未按圖施工，致建案結構安全存有實質風險，後續補救與
鑑定機制仍有諸多疑點。

五、法規適用不當： 建照變更幅度已形同新案，卻率以過時函釋適用舊法規，規避新
訂標準，允應通盤檢討。



調查意見一：都計變更審議程序存有重大瑕疵

審議程序：架空專家審議機制，流於形
式

■背景：針對新增容許使用項目之陳情，

縣都委會「專案小組」歷經4次會議，
於104年12月17 日作成「暫予保留」
之初步建議。

■瑕疵：縣府於專案小組作成建議後，

再度受理業者提出涉及新增「回饋金公
式」之重大變更陳情（人陳23 號），
並逕行提大會審議。

■結果：該重大變革陳情，未發回專案

小組進行專業審議，反而逕提縣都委會
大會審議通過，顯已規避專家審査，程
序顯有重大瑕疵。

實體上：回饋金公式來源不明、基準過時、公
平性備受質疑

■來源不明：最終核定之回饋金公式，非由陳

情人提供，縣府亦無法說明其來源、研擬過程
及審議依據。

■基準過時：公式竟採用遠在92 、94年之

「標售單價」為參數，罔顧101年後土地徵收
條例已採「市價」評估之趨勢，且未經任何
「專業估價」 。

■公平性可議：此回饋金公式為縣府迄今唯一

適用個案，難脫為特定個案量身訂做之質疑。

■執行疏漏：縣府同意回饋金延至申請使照時

繳納，卻未於建照加註此重要負擔，致生後續
追繳困難或遺漏之風險。



新竹縣政府於辦理「變更竹北(含斗崙地區)都市計畫(整併體育公園附近地區)細部
計畫通盤檢討」之審議對於該縣竹北市大學段520地號土地之使用變更及回饋機
制時，其程序與實體均核有重大瑕疵與疏失。

程序上，新竹縣政府於專案小組作成保留建議後，再度受理涉及實質重大變更之
陳情卻未發回專案小組審議，逕提大會通過，顯已架空專家審議機制；實體上，
其核定之回饋金公式來源不明、基準過時、未經專業評估，且為單一個案適用，
公平性與合理性備受質疑，過程啟人疑竇。

又新竹縣政府同意回饋金延至申請使用執照時始繳納，卻未於建造執照及歷次變
更設計中加註此一重要負擔條件，本案開發案變更迄今尚未繳納回饋金，致生後
續追繳困難或遺漏之風險。

凡此種種，不僅有違都市計畫審議應遵循之公開、透明、專業及公平原則，損及
政府公信力，更難謂無圖利特定廠商之嫌，洵屬不當，應予澈底檢討改進。

調查意見一：都計變更審議程序與實體均有重大瑕疵



調查意見二：標售後放寬土地使用限制，嚴重斲傷政府公信力

決策反覆，形同具文

■標售前提：縣府於92年標售該土地
前，明確公告限制「僅得作為『大
型商場或旅館』興建使用」。此一
限制導致土地歷經多次降價，始以
低於鄰近商業區之單價標脫，足證
該限制對土地價值有實質影響。

■事後變更：土地標脫多年後，縣府
卻應得標廠商之請，推翻專案小組
意見，決議放寬使用限制，允許興
建價值更高之住宅產品。

構成不公，損及誠信

■衝擊公平性：此舉無異於單方面改變原
標售契約之前提，使特定得標者額外獲
取龐大利益，對當初信賴政府公告而參
與或未參與投標之其他廠商，構成實質
上之不公平待遇。

■損害公信力：政府施政應具備連續性與
可預測性。此案決策過程與結果，不僅
使原標售條件形同具文，更嚴重靳傷政
府標售公產之公信力與嚴肅性，核有重
大違失。



新竹縣政府將竹北市大學段520地號抵價地設定特定用途限制後辦理標售，致
使土地以可能較低之價格標脫；嗣後卻又應本案廠商之請，在未充分尊重專家
小組意見及嚴謹評估下，逕自決議放寬該項攸關土地價值之關鍵限制，允許其
作更高利潤之住宅使用。

此一決策過程與結果，不僅使原標售條件形同具文，更對當初信賴政府公告而
參與或未參與投標之其他競爭者，構成實質上之不公平待遇，嚴重斲傷政府標
售公產之公信力與嚴肅性，核有重大違失，應予檢討

調查意見二：標售後放寬土地使用限制，嚴重斲傷政府公信力



調查意見三：施工監督管理機制失能，反覆停復工過程涉有違法失職

監督失靈，公安堪慮

■5度坍塌，4次復工：自111年6月至112年4月，

建案周邊道路連續發生5次坍塌事故。縣府在此
期間卻4次核准復工，此反覆停、復工之異常現
象，顯現監督管理機制已存有嚴重問題。

■未能澈查原因：縣府未能積極究明坍塌根本

原因（後經檢方査證係因承造商偷工減料，未
按圖施作擋土設施所致）。

■草率同意復工：在核准第1 丶2 、3次復工

時，均未確實要求釐清事故原因，甚至規避專
案小組審査，僅以召開施工說明會等方式即草
率同意，完全無視法規所定之嚴謹程序。

涉有不法，怠惰失職

■檢方起訴證實：新竹地檢署起訴內容，已揭露承

造商未按圖施工之重大缺失，並指證縣府高層疑有
不當關說與圖利廠商、違法復工等情事。

■行政責任追究：足證縣府相關單位之監督管理機

制已然失能，內部控管與政風機制亦有嚴重缺失。
除靜待司法判決外，縣府應主動進行內部調査，澈
底追究相關失職人員之行政責任，以重建政府公信
力。



「豐采520」建案施工期間周邊道路連續發生5次坍塌，新竹縣政府計4次勒令停
工、4次核准復工，其反覆停復工之過程充斥諸多違法失職情事。該府不僅未能
確實履行建築法所賦予之監督管理職責，澈查事故原因，反而於復工審查過程中
草率行事、規避專業審查，輕忽公共安全與居民陳情，甚至疑有高層公務人員涉
入不當關說與圖利行為。

直至檢察機關偵辦始揭露承造商未按圖施工之重大缺失，足證該府相關單位之監
督管理機制已然失能，在在顯示該府於本案處理上顯有嚴重怠失。為釐清真相、
整飭官箴並維護公共安全，除應靜待司法判決外，該府亦應就本案坍塌事件所涉
相關行政疏失，主動進行內部調查，澈底追究相關失職人員之行政責任，並研擬
具體改進措施，以重建民眾對政府執行公權力之信賴。

調查意見三：施工監督管理機制失能，反覆停復工過程涉有違法失職



「豐采520」建案因承造商未按圖施作地下擋土工程，已對建築物結構安全構成實質
風險。新竹縣政府雖已進行搶險工程並設定復工條件，然對於前期施工缺失對整體結
構安全之長期影響評估是否澈底、結構安全鑑定範圍與深度是否足夠、損鄰鑑定機制
是否公正客觀等關鍵問題，仍有諸多疑點待釐清。

該府宣稱「以永久結構取代臨時設施」不等同於前期施工缺失之風險已完全解除。為
確保公共安全及周邊居民權益，新竹縣政府理應本於主管機關職責，以最高標準嚴格
監督，要求起造人及承造商提出更詳盡、透明之整體結構安全評估報告，並委請具公
信力之第三方機構進行全面覆核審查；同時應建立公開、公正、由受損戶信賴之損鄰
鑑定與協調機制。

該府雖於114年1月核准復工，然其所依據之安全認證是否完備周延，能否真正確保
該棟建物及周邊環境之長期安全，實仍存有疑慮，後續監督與損鄰處理應從嚴辦理。

調查意見四：建案結構安全存有重大疑慮，後續監督與損鄰處理應從嚴辦理



調查意見五：建照變更幅度已形同新案，率以舊函釋適用舊法規核有未當

鉅幅變更，實質已為新案

■原核准： 96年原建照為地上13層、

69.95公尺高、單一用途之商場。

■變更後：歷經二次重大變更，成為

地上32層、近120公尺高、含890戶
之住商辦混合超高層建築。

■根本性轉變：其建築量體、結構系

統、使用強度、防災避難等均已產生
根本性巨大差異，實質上已形同另一
新開發計畫。

法規適用失當，衍生潛在風險

■率用舊函釋：縣府依據內政部87年舊函釋，認定

本案雖有鉅變，但因未增加基地面積與總容積，故
無需廢止原照，可繼續適用96年申請時之舊建築技
術法規。

■規避新法規：此舉恐使建案規避十餘年來新修訂、

更嚴謹之結構、消防、節能、無障礙等標準，衍生
建築管理與公共安全之潛在風險，顯有未當。

對內政部之建議

■為健全建築管理，內政部國土管理署允應就該87

年函釋進行通盤檢討，硏議是否應針對建照之重大
變更增設幅度上限，或強制要求重新申請，以杜絕
爭議，確保公共安全。



新竹縣政府核准之「豐采520」建案，係於96年領得建造執照，惟該案於後續興建
過程中，歷經二次重大設計變更，其建築規模、使用用途、建築物高度及總戶數等
項目，均與原核准內容產生根本性之巨大轉變，實質上已形同另一新開發計畫，其
建築期限亦隨之延長至16年之久。新竹縣政府審核此案變更設計時，雖依據內政
部87年7月2日台內營字第8772186號函釋意旨，認定無須廢止原領建造執照並重
新申請。惟此一個案情況特殊，不僅使實質已為新開發計畫之案件，且其設計變更
已達全然質變之程度，該府未能審慎考量該函釋於此類極端個案適用上可能產生之
疑義與潛在風險，即率予同意適用舊照，顯然有礙建築管理之與時俱進及公共安全
之確保，更易引發外界對於藉此規避新修訂法規之疑慮與爭議，核有未當。

另為健全建築管理制度，確保建築物品質與公共安全，內政部允應就前揭函釋，於
當前面臨建築計畫內容鉅變之實務案例時，其適用之妥適性與可能衍生之問題，進
行通盤且審慎之檢討評估，允應研議是否有必要針對建造執照之變更設計，增設其
變更範圍與幅度之上限；或於特定重大變更情形下，應強制要求重新申請建造執照
之可行性與具體標準，以釐清法規適用疑義，杜絕類似爭議再次發生

調查意見五：建照變更幅度已形同新案，率以舊函釋適用舊法規核有未當



處理辦法：

一、調查意見一至五，提案糾正新竹縣政府。

二、調查意見一至二，函請法務部依法處理。

三、調查意見五，函請內政部檢討改進見復。

四、調查意見三、四，有關案內公職人員涉圖利等刑事罪責部分，  

待司法偵查釐清後，另案處理。

五、調查意見（不含附件）函復陳訴人。

六、調查報告之案由、調查意見(不含附件)、處理辦法及簡報檔，

於個資遮隱後，上網公布。



感謝聆聽    歡迎指教
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