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第壹章  前言 

一、計畫緣起 

高雄地區擁有國際海空雙港及產業多元的競爭優勢，且位居南

台灣的樞紐地位，是台灣發展全球運籌中心的重要基地。行政事權

統一後，高雄都會的產業競爭力已有提升；基於都會發展觀點，宜

以核心市區服務機能的發展，輔以外圍產業用地為誘因，資源整合

必可創造有力的競爭環境和產業利基。 

高雄金屬鋼鐵產業在地深耕甚久，關連產業規模龐大，創造之

產值及就業機會亦有相當基礎。和發產業園區之開發，將可強化金

屬相關產業之網絡及擴大群聚效應，協助廠商有效提升產業競爭能

力，以持續朝向強化高雄地區產業網絡之目標邁進。 

和發產業園區於 101 年 11 月 30 日列為高雄市重大施政計畫，

後據以辦理都市計畫變更作業，「變更高雄市大坪頂以東地區都市

計畫部分農業區、文教區、學校用地及道路用地為產業專用區（配

合和發產業園區）案」及「擬定高雄市大坪頂以東地區都市計畫（

配合和發產業園區）細部計畫案」分別由高雄市政府於 103 年 6 月

18 日高市府都發規字第 10302805400 號及第 10332557301 號公告發

布實施。 

依都市計畫主要計畫規定「開發後土地處理方式」，第一種產

業專用區之 80%土地為先租後售，取得土地使用權後，限期 3 年內

設廠完成使用，完成使用滿 5 年方得轉讓，並應由高雄市政府買回

，買回土地金額以原價加一般行庫定存利息計算。 

高雄市政府考量中央產業用地政策指導、產業創新條例閒置土

地強制收買修法方向、近期其他園區開發案例、園區開發財務壓力

及售地限制後續實際執行面向等因素，為園區開發及招商作業，方

依都市計畫法第 27 條之規定，辦理都市計畫變更事宜。 
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二、法令依據 

本案都市計畫變更依據係「都市計畫法」第 27 條第 1 項第 3、

4 款『為適應國防或經濟發展之需要』、『為配合中央、直轄市或縣

（市）興建重大設施』。 

三、計畫位置 

和發產業園區位於高雄市大寮區，總面積約 136.13 公頃，分為

和春基地（約 81.81 公頃）及大發基地（約 54.32 公頃），兩處基地

均位屬「大坪頂以東地區都市計畫」內，位置詳圖 1。 

大發
基地

和春
基地

 

圖 1  計畫位置示意圖 
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第貳章  現行計畫概述 

一、土地使用計畫 

和春基地之土地使用分區全部為產業專用區，面積 81.81 公

頃；大發基地則有 53.27 公頃之產業專用區及 1.05 公頃之計畫

道路，土地使用計畫詳圖 2。 

 

圖 2  和發產業園區土地使用計畫示意圖 
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二、開發後土地處理方式 

（一）第一種產業專用區（產業用地（一）） 

1. 第一種產業專用區（產業用地（一））之 80%土地為先租

後售，並附帶限制條款： 

（1）取得土地使用權後，限期 3 年內設廠完成使用，逾期

未使用則收回土地，已繳納之保證金沒入； 

（2）設廠完成且取得工廠登記後，方可租轉售； 

（3）完成使用滿 5 年方得轉讓，並應由高雄市政府買回後

依本條款處理，買回土地金額以原價加一般行庫定存

利息計算。 

2. 第一種產業專用區（產業用地（一））之 20%土地為出租，

由高雄市產業園區開發管理基金歸墊開發成本，先取得所

有權，再以出租、標租或設定地上權方式提供土地給廠商。 

（二）第二種產業專用區（產業用地（二））之土地及電力事業用

地為出售。 
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第參章  變更理由及變更內容 

一、變更理由 

(一)政策指導面向 

1. 依據民國 104 年行政院核定之「產業用地政策革新方案」

主軸一具體作法四、閒置土地收回機制之指導，對於新開

發園區之產業用地，應於出售須知中訂定於期限內未依核

定計畫使用者，將按原價無息購回土地及沒收總承購價額

10%之完成使用保證金之規範。而產業用地於未完成使用

前為避免其所有權移轉與他人，建議以預告登記方式辦理。

另，針對已售出之閒置用地，擬研議增訂產業創新條例，

納入得由各該主管機關公告實施強制收買，經公告之產業

園區自公告日起逾二年未完成使用之閒置土地，得由各該

主管機關查估市場價值審定後予以強制收買，並課徵土地

增值稅。 

2. 依前開產業用地政策指導，本園區係屬新開發之園區，應

於出售須知中明確訂定完成使用期限並預先收取完成使

用保證金，逾期未完成使用則沒入保證金並按原價強制買

回。依目前和發園區都市計畫說明書「開發後土地處理方

式」，第一種產業專用區之 80%土地為先租後售，取得土

地使用權後，限期 3 年內設廠完成使用，完成使用滿 5 年

方得轉讓，並應由高雄市政府買回，買回土地金額以原價

加一般行庫定存利息計算。前開限制以先租後售並限期 3

年內設廠之使用規定已可杜絕出售之土地發生閒置情事，

符合中央政策指導；惟完成使用滿 5 年方得轉讓，並應由

高雄市政府買回之轉售規定，恐將導致土地無法自由買賣，

影響企業併購與集團發展，造成企業組織調整困難，不利

發揮企業經營效率。更甚者，該規定恐已逾越全國產業用

地政策係以達到地盡其利為主要目標，而非以長期限制人
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民財產權移轉為目的。 

(二)相關案例分析 

1. 比較近期產業園區土地處分方式（詳表 1），包括經濟部

工業局開發之雲林科技工業區二期(石榴班區)、彰濱工業

區鹿港西一區二期、臺南市政府開發之新吉工業區、嘉義

縣政府開發之馬稠後產業園區等，在完成使用限制部分，

本園區與新吉工業區皆採附條件買賣方式（先租後售、完

成使用後始辦理產權移轉）並加收 10%完成使用保證金，

以杜絕閒置土地之發生；在完成使用前產權移轉限制部分，

因雲科二期、彰濱工業區鹿港西一區二期及馬稠後產業園

區採一般出售方式（購地核准且繳清價款後即辦理產權移

轉），爰有未完成使用者主管機關得依原價買回之條款限

制；至完成使用後之產權移轉限制，則除馬稠後園區無相

關規定外，其餘三個園區均訂有完成使用後五年內不得移

轉產權之限制。 

2. 綜上比較，本園區於完成使用前不僅收取 10%完成使用

保證金，且採較嚴格之附條件買賣方式；完成使用後不僅

有五年始得移轉產權之限制，且強制規定應由高雄市政府

買回。相較於其他園區，明顯限縮企業發展與土地資產運

用之彈性，不利高雄市長期產業發展。 
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表 1  近期開發產業園區土地處分方式比較 
園區/土
地處分

方式 

雲林科技工業區二期

(石榴班區)、彰濱工

業區鹿港西一區二期

新吉工業區 馬稠後產業園區 

完 成 使

用限制 
採一般出售方式 (購
地核准且繳清價款後

即辦理產權移轉)，產

權移轉 2 年內需取得

使用執照並按核定計

畫完成使用；未於 2
年內完成使用，完成

使用保證金不予退

還，且工業局得強制

以原價無息買回土

地。 

採附條件買賣方

式(先租後售，完成

使用後始辦理產

權移轉)，需於點交

土地次日起二年

內建廠完成並取

得使用執照；點交

土地次日起三年

內完成工廠登記。

完成使用後，始得

辦理產權移轉；未

完成使用者，完成

使用保證金不予

退還，並得解除土

地買賣契約。 

採一般出售方式(購地核

准且繳清價款後即辦理

產權移轉)，申請人須承諾

於用地申購表所填寫之

預計興工時間及預計開

始營運時間，依照核定計

畫完成使用。預計興工時

間最長不得超過產權移

轉登記後 2 年，已取得建

照且有實際興建或經本

府認定者，最多得向本府

申請延長 1 年。在未依照

核定計畫完成使用並依

法取得營運所需相關證

照前，除依法更名外，不

得將全部或一部轉讓他

人使用及須同意於土地

登記簿作限制註記。未於

期限內完成使用或未完

成使用即轉讓他人使用

者，得依原價無息買回土

地並沒收土地價款 3%之

違約金。 
完 成 使

用 保 證

金 

按土地價款之 10%計

算，依規定完成使用

者，經申請後無息退

還。 

按土地價款之10%
計算，完成使用

後，始得申請無息

退還完成使用保

證金。 

無 

產 權 移

轉限制 
申請人應承諾自完成

使用後於五年內移轉

土地，工業局得以市

價優先買回，並課徵

土地增值稅。 

申請人於產權移

轉日起五年內，不

得移轉申購之土

地全部或一部；惟

如有無法繼續營

運需移轉申購之

土地全部或一部

時，臺南市政府得

以原出售價格優

先買回土地。 

無 
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(三)實際執行面向 

1. 本園區於 104 年 12 月辦理大發基地標竿企業示範區土地

出售公告，因「開發後土地處理方式」之售地限制條款，

致使公告期滿時購地申請狀況不佳，並有廠商提出意見書

（詳附件），其意見主要為土地買賣後限制移轉對象及價

格，對企業經營相當不利，且轉售條款僅有土地轉讓規定，

無合法地上物轉讓規定，多家廠商要求刪除此條款，或作

放寬修正。 

2. 本園區係依「產業園區委託申請設置規劃開發租售管理辦

法」委託公民營事業籌資開發，並以土地出售價款回收開

發成本。本園區因已承諾第一種產業專用區之 20%土地為

出租；其餘 80%之第一種產業專用區土地為先租後售，已

導致資金回收延遲，利息成本增加。倘又因土地完成使用

後產權移轉限制影響銷售進度，將對整體開發進度造成嚴

重影響。 

3. 土地完成使用後，因其上存有廠房建物，受限於廠房形式、

廠房設備、廠房價格鑑定不易等因素，其流通性較之閒置

土地大為降低，爰一般科學園區倘有土地租約無效或終止

之情事，其地上物皆由乙方自行依規定轉讓予第三人，非

由主管機關介入處理。而參酌現行產業創新條例第四十六

條之一修法草案內容「為促進產業園區土地有效利用，編

定開發之產業園區閒置土地，得經各該主管機關公告於二

年內完成建築使用，屆期未完成建築使用者，得由各該主

管機關查估市場價值審定後予以強制收買。」可知，未來

產業創新條例針對閒置土地強制收買對象係以未完成建

築使用之土地為主，倘已依核定計畫完成建廠者，則不在

強制買回之執行範圍。由此可知，因目前地上物之處理尚

難建立合理、公平且通案性之處理原則，爰依未來修法方

向，產業用地之產權移轉限制應以未完成使用前為主，倘
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無限期延伸產權移轉限制，於實務執行時，恐因公部門無

法適當媒和轉介地上物，導致買回之土地產生閒置狀況。 

4. 目前全國經濟景氣呈現衰退現象，地方財政日益窘迫，本

園區已承諾第一種產業專用區之 20%土地為出租，並由高

雄市產業園區開發管理基金歸墊開發成本，估計約需支應

37.6 億元。未來倘需再負擔產業用地及其地上物強制買回

之費用，將加劇產業園區開發管理基金之財務負擔，不利

未來本園區之整體營運管理。 

(四)小結 

1. 本園區開發完成後之土地處分方式，應以行政院核定「產

業用地政策革新方案」為最高指導原則，並參酌產業創新

條例對於閒置土地強制收買修法草案內容，產業用地之使

用與移轉限制應以達到地盡其利為主要目標，非以長期限

制人民財產之移轉為目的。本園區已有先租後售之規定，

已可杜絕閒置土地與投機炒作之情事發生，符合中央政策

指導，爰不應再於土地完成使用後仍無限期限制土地產權

移轉。 

2. 參酌近期其他產業園區土地處分案例，本園區之售地限制

條款相對嚴格，已影響高雄市產業園區銷售之競爭力，為

避免影響高雄市產業之長期發展，售地限制條款不應有差

別待遇。 

3. 以實務面執行而言，土地完成使用後之產權移轉限制因存

有地上物問題，由主管機關介入地上物處理，不易建立合

理、公平且通案性之處理原則，於實際執行將有窒礙難行

之處，恐導致買回之土地產生閒置狀況。而本園區開發資

金龐大，市府及受託開發商皆承受財務壓力，售地限制條

款已影響土地銷售，不利園區整體開發。 

4. 綜上所述，本園區現有售地限制條款已影響土地銷售，為

降低開發風險，並求園區開發順利，實有必要檢討。爰依
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都市計畫法第 27 條第 1 項第 3、4 款規定，辦理都市計畫

個案變更。 
 

二、變更內容 

本案變更係為使「開發後土地處理方式」之售地限制條款符合

政策指導與實務需求，並保有條款訂定之目的，調整後之條款內容

詳表 2。 

表 2  變更內容明細表 

位

置 

變更內容 
變更理由 

變更前 變更後 

和

發

產

業

園

區 

第一種產業專用區（產

業用地（一））之 80%
土地為先租後售，並附

帶限制條款： 

（1）取得土地使用權

後，限期 3 年內設廠

完成使用，逾期未使

用則收回土地，已繳

納之保證金沒入； 

（2）設廠完成且取得

工廠登記後，方可租

轉售； 

（3）完成使用滿 5 年

方得轉讓，並應由高

雄市政府買回後依

本條款處理，買回土

地金額以原價加一

般行庫定存利息計

算。 

第一種產業專用區

（產業用地（一））

之 80%土地為先租

後售，並附帶限制

條款： 

（1）取得土地使用

權後，限期 3 年

內設廠完成使

用，逾期未使用

則收回土地，已

繳納之保證金沒

入； 

（2）設廠完成且取

得工廠登記後，

方可租轉售； 

（3）完成使用滿 5
年方得轉讓。 

為因應中央產業用地政策

指導與產業創新條例閒置

土地強制收買之修法方

向，並考量園區開發資金

龐大，市府及開發商皆承

受財務壓力，售地限制條

款已影響土地銷售，不利

園區整體開發。為降低開

發風險及園區開發順利，

擬就「開發後土地處理方

式」之售地限制條款進行

變更；經評估本案之變更，

可使高雄市產業園區之售

地限制條款更符合中央政

策方向，並提高本市產業

發展競爭力，爰有必要參

酌中央政策與近期其他園

區開發案例，依都市計畫

法第 27 條第 1 項第 3、4
款規定，辦理都市計畫個

案變更。 
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三、開發後土地處理方式 

（一）第一種產業專用區（產業用地（一）） 

1.第一種產業專用區（產業用地（一））之 80%土地為先租

後售，並附帶限制條款： 

（1）取得土地使用權後，限期 3 年內設廠完成使用，逾期

未使用則收回土地，已繳納之保證金沒入； 

（2）設廠完成且取得工廠登記後，方可租轉售； 

（3）完成使用滿 5 年方得轉讓。 

2.第一種產業專用區（產業用地（一））之 20%土地為出租，

由高雄市產業園區開發管理基金歸墊開發成本，先取得所

有權，再以出租、標租或設定地上權方式提供土地給廠商。 

（二）第二種產業專用區（產業用地（二））之土地及電力事業用

地為出售。 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

12 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

附件 高雄市都市計畫委員會 

105 年 6 月 27 日第 55 次會議記錄 
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