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京華城案說明

依照都市計畫法定程序辦理恢復80年原
公告都市計畫說明書所載:「允建之樓
地板面積得不低於原已申請執照之樓地
板面積120,284.39平方公尺」之人民財
產權。



一、本案都市計畫緣起

(一)京華城係全臺都市計畫『第一例』工變商之變更案，經都委會審
議通過，於80.2.13公告實施，故不適用其後所訂定的如83.9.23「都
市計畫工業區檢討變更審議規範」、84.9.27「修訂臺北市主要計畫商
業區（通盤檢討）計畫案」與91.12.11 「都市計畫法第27-1」回饋制
度等後續制定之法規。

(二)開發許可精神與對價關係取得之權利

有關80.2.13公告的京華城都市計畫係依照開發許可的精神以「放棄興
建工業大樓」與「捐地三成、捐建20%樓地板面積為公共停車場」兩個
對價關係所取得「整體開發」、「容積率560%(約92000平方公尺)」、
「保障京華城允建樓地板面積不低於120284.39平方公尺」等三個憲法
上保障的財產權利(附件一)，並明確記載於都市計畫說明書的土地使
用分區管制章節中。

(三) 民國80年前已實施容積管制，故80年原公告都市計畫說明書上
「保障京華城允建樓地板面積不低於120284.39平方公尺」的權利，與
容積管制兩者間並無扞格，北市府以實施容積管制為由而遺漏顯不合
理。
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二、三項對價關係取得的權利，歷年來遭受的誤
解及剝奪

(一)確認容積率560%被台北市政府延宕12年

市府延宕12年才依照監察院調查報告，把容積率從誤解的
392%確認為原公告的560%，期間京華城錯失改建調整經營
的契機，另平白增加營業損失70多億，造成京華城129萬
股東權益嚴重受損。

(二)整體開發被無端解除

103年市政府剝奪「威京公司整體開發」權利，完全不顧
京華城當初所提「不同意」解除整體開發之陳情，且過程
中，市府並於相關報告中表示京華城亦同意解除整體開發
(附件二)，以不實的陳述與誤解，一再透過都市計畫程序，
逕行剝奪京華城應有的權益，已有違當時開發許可之對價
關係原意。
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(三)原保障允建樓地板面積120,284.39平方公尺權利，
在107年1月18日市府依照監察院調查報告釐正時被遺
漏，一方面正確更正商三的容積率560%，另一方面就
京華城股東的陳情，在未經京華城代表陳述本案緣由
及相關對價關係的情況下，且貴會未深入及審慎討論
下卻遺漏了原有保障「允建之樓地板面積得不低於原
已申請執照之樓地板面積120,284.39平方公尺」的權
利。況本項權利已明確記載於原都市計畫說明書之土
地使用分區管制章節，其不屬於獎勵性質（依原公告
都市計畫說明書所載第2頁第2段，……但不應損及其
原已申請執照之樓地板面積共120,284.39平方公尺為
標準，有關獎勵部分則依現行相關法令規定辦理……）
(參附件一)，證明對價關係換來之財產權並非來自獎
勵所得，自然沒有被疏忽或故意遺漏的理由。
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三、三項權利被剝奪及誤解後京華城權益及
損失求償無門

(一) 80年市府要求威京公司先代西北側地主捐土地，
已是於法無據，京華城多代捐593平方公尺(按京華
城標售單價每坪746萬元計算，價值約等於13.38億
元)，平白讓西北側土地由工業區變為商三，卻沒有
人說有官員圖利西北側地主，反而說官員圖利京華
城。
(二)對照西北側地主未盡義務平白受益

據歷史資料證明，所謂西北側小地主之土地與建物
多屬建設公司擁有，對照西北側地主（部分建設公
司）未曾盡過義務，白白獲得權利，從未受到任何
質疑；而京華城配合市政府政策，多年來努力帶動
中崙商圈發展，延伸信義計畫區的繁榮，為台灣經
濟作出貢獻，至今仍只是在爭取當時對價關係交換
來的權利，卻冤枉受委屈。
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(三)京華城與西北側地主之訴訟遭受到之矛盾對待

103年市政府剝奪「威京公司整體開發」權利，並
未於公展中說明都市計畫變更「為避免土地畸零不
整、坵塊過於瑣碎」之整體開發原意(參附件二)。
在過程中先於102年與103年回覆法院函詢時分別對
於捐地義務人採取前後不一致的認定標準，因此造
成京華城敗訴，使得京華城當年代捐的土地求償無
門。後又於105年研議案再次誤稱京華城亦同意解
除整體開發(附件三)，使得京華城當年代捐的土地
求償無門，等於二度圖利西北側地主，當時的官員
未曾有法律責任，京華城股東群情激憤，強烈要求
公司代為向市府陳情，否則就要追究京華城管理團
隊的瀆職。
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(四)對價關係交換來的權利被市府自行認定限使
用一次，似於法無據

市府於107年修訂都市計畫時用已於87年5月8日核
發建照執照為理由而遺漏經對價關係取得的「保
障京華城允建樓地板面積不低於120284.39平方公
尺」的權利，似查無相關法令依據。
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四、陳請回復原受保障樓地板面積120,284.39
平方公尺之權利，符合監察院調查報告論述、
大法官會議解釋意旨及相關法理。

(一) 102年監察院調查報告第4頁中台北市政府稱
「…綜合考量其對價關係，規範本案應捐地30%規劃設
計為公園、廣場之用…」，另於第5頁中監察院再強調
「以附帶捐地、限定容許使用項目、大街廓整體開發
及保障可建築樓地板面積等條件…具不可分性…」(附
件四)。
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(二)法律學者認為都市計畫所保障的權利屬於財產權應受到保
障：

1.  法律期刊（108年5月-植耕雜誌）學者陳清秀教授(前台北
市政府法規會主任委員)認為:基於都市計畫契約之「雙務契約」
觀點，因為所有權人捐贈三成土地以及捐贈二億多元款項興建
公園等公共設施，因此給予對價報償時，則雙方立於對待給付
關係，應屬於所有權人取得之繼續性之權利，遺漏上述文字，
即有牴觸主要計畫之規範，而有違法瑕疵之虞。又如認為都市
計畫不可能永久不變，因此基於公共利益以及未來城市建築發
展需要，而有取消上述文字，其變更計畫所造成之價值損失，
似應給予損失補償(附件五)。
2.  法律期刊（107年12月-玄奘大學法律學報）學者辛年豐教
授認為:都市計畫中容積率在本質上具有財產權的性質，當作成
都市計畫並公告後，可以認為是人民的既得權，而應有相當的
尊重，從而，當都市計畫變更對容積率作調整時仍有信賴保護
原則的適用…如都市計畫所設定的公益性小於私益，則不能透
過都市計畫對容積率作調整；反之，如公益性足夠，且公益所
追求的利益顯然大於私益，則能夠對容積率做調整，但在此同
時，本於信賴保護原則的要求，應有過渡條款的設計，以應該
給予人民充分的財產上保障(附件六)。
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3.  司法院大法官釋字第525 號解釋內容摘錄

制定或發布法規之機關基於公益之考量，即社會
整體利益優先於法規適用對象之個別利益時，自
得依法定程序停止法規適用或修改其內容，若因
此使人民出於信賴先前法規繼續施行，而有因信
賴所生之實體法上利益受損害者，倘現有法規中
無相關補救規定可資援用時，基於信賴之保護，
制定或發布法規之機關應採取合理之補救措施或
訂定過渡期間之條款，俾減輕損害(附件七)。
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五、本案基於對價關係所取得之權利，實不應該
被任意遺漏。整體開發的權利，因市政府的行政
作為造成回復困難；代捐土地部份也因都發局認
定標準前後矛盾造成敗訴，三審定讞求償無門。
目前還來得及補救的是懇請依照上項相關法理論
述（監察院調查報告、學者見解及大法官會議解
釋意旨），回復80年原公告都市計畫說明書所載:
「允建之樓地板面積得不低於原已申請執照之樓
地板面積120,284.39平方公尺」之對價關係換得財
產權，俾減少京華城129萬股民的損失。
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六、綜上所述

(一) 京華城從80年公告的中心商業區定位，就當
時的都市計畫委員、市政府及京華城團隊的想法，
希望以全球首創最大量體球體購物中心，型塑臺
北市地標建築物，創造一個城市亮點，藉以帶動
松山地區發展，期望能延伸信義計畫區建設，為
臺北市之發展貢獻一份心力。惟京華城剛開始營
業幾年，即發現政府公共設施及交通建設難以如
期配合，故在種種主客觀因素影響下，營運每況
愈下，於民國96年下半年起聯貸銀行團即要求拆
除重建，十餘年來與市政府溝通，因誤認容積率、
解除整體開發延宕迄今，喪失快速浴火重生之機
會，也增加更多的損失。
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(二)現在本基地已著手規劃興建商辦大樓，仍然延
續80年當時的想法，希望可以創造台北市新地標、
新都市亮點，繼續為台北市都市發展做出具體貢獻，
始無愧於京華城團隊、當時的都委會委員及市府原
先希望藉由購物中心的興建營運促進松山區及台北
市的發展並可多元服務市民的初心，京華城過去之
委屈與損失，希望委員們能夠理解與體諒，期盼委
員與市政府秉持80年當時對價交換之原意，依照政
府獎勵都市更新及台北好好看等政策措施規定精神，
給予80年原有的樓地板面積保障。盼專案小組研究
後，懇請依前開大法官會議解釋意旨，選擇下列合
理的補救措施或訂定過渡期間條款，俾減輕損害:
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1.方案一:因京華城代西北側地主捐地的損失已無法 要
回，故是否得按80.2.13公告內容給予京華城保障相同允
建樓地板面積120,284平方公尺。
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2.方案二:按照京華城87建212號建照執照所興建之現況，
給予京華城保障相同允建樓地板面積111,919平方公尺。

3.方案三:京華城基地面積16,485平方公尺與西北側基地
面積2,134平方公尺，合計為18,619平方公尺，其中京華
城基地面積占比88.54%；按京華城與西北側基地面積占
比分別計算120,284平方公尺之樓地板面積，給予京華城
保障允建樓地板面積106,499平方公尺。(縱代西北側地
主捐地之損失已無法要回，亦懇請採取此最基本的合理
補救措施。

計算公式: 120,284平方公尺*88.54%=106,499平方公尺)


