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第三次聽證會簡報 

元利建設企業股份有限公司取得原社團法人中國國民黨名 
下革命實踐研究院(國家發展研究院)前中興山莊院區土地 
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元利建設與國民黨並無關係，係單純善意買受人，本案是經專業評估之商業交易，非與國民黨有任何勾結串通。 

15年來歷經特偵組(侯寬仁、沈明倫、周士榆檢察官)、北檢、監察院調查，調查公司帳冊且傳喚相關人員(會計師、

律師、銀行)說明，均查無不法，業已結案。 

現在換黨產會，且已開第三次聽證會，永無止盡，要調查到何時？ 

經地方法院、高等法院、最高法院均認定無葉中川受脅迫情事，並肯認元利公司為善意第三人。 

業經三審定讞確認善意第三人的民間企業，為何在交易完成15年後的今天，必須去了解交易前手60年前的資金來源

或紛爭。 

正派誠信經營的企業無端捲入政黨間惡鬥，法律對善意第三人的保障何在？ 
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F A I R N E S S  A N D  J U S T I C E  

黨產會擬強制元利公司移轉6,229坪土地 

元利蒙受 不白之冤 
15年來 

 不實的指控 
 被污名化 
 被抹黑 
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還原事實真相 
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價格是由市場決定 

 不知道國民黨底價為何 

 元利始終以慣用投資分析表作為出價依據 

 元利出價與中華徵信所鑑價報告無關 

 不知有中華徵信所鑑價報告 

 最後成交與國民黨公告標售條件無關 

無人 
投標 

40.2億 

42.1億 

43億 

41.4億 

01 94.04.19第一次公開標售 

02 94.05.06第二次公開標售 

03 94.05.17第一次公開比價 

04 94.06.10第二次公開比價 

05 94.08.10第三次公開比價 

流標 5th 
94年正值房市低迷 

國民黨重新出售， 
雙方另議買賣條件以42.5億成交 

94.08.17 
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不動產買賣契約書立約原意 

買賣面積17,925坪。 

實付價金38.3億元(元利需另負擔11.8億記存增值稅)。 

賣方義務捐贈學校用地5,834坪。 

無法變更時，元利得另以增值稅同額價金購買5,834坪。 

一、都市計畫變更已公告，公展內容明示必須捐贈學校用地及其他公設保留地做為回饋。 

二、扣除上述面積剩餘住宅用地14,437坪。 

三、機關用地移轉當時免徵增值稅但需追溯至59年記存，此部分有                                  。 

四、基於以上原因訂定合約條件如下: 
11.85億元 
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103年6月6日特偵組刑事陳報狀內容─附件一.投標當時評估分析資料(94/04/15) 

投標當時以 
住宅面積為基準 

以取得住宅區土地為評估基準 

依94.04.07相鄰100公尺臺
銀標售案之訂定 

底價27萬/坪為依據 

依照慣例 
進行投報分析！ 
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買賣價金 

以取得住宅區土地為評估基準 

預估增值稅 
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103年6月6日特偵組刑事陳報狀內容─附件三.與國民黨確認金額之評估分析資料(94/08/15) 



以取得住宅區土地為評估基準 
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103年6月6日特偵組刑事陳報狀內容 



元利有正當理由 
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土地為建設公司的原料、正常的營業行為 
元利公司係以住宅及大樓開發租售服務為營業，長年之專業經驗擅於整合土地、利用開發，並多以臺北市區之
大範圍、大面積土地為開發標的。購買本標的全經專業評估之商業交易，購買價格、投資分析全依照正常交易
習慣。 

元利公司於標售程序前，即評估過系爭土地北側必須無償捐贈土地作為永建國小搬遷、擴建之用地，經元利公
司評估，符合當時投資利益，認為標得系爭土地，於土地開發、擴展業務經營上應有助益，且縱無法變更為住
三區，亦可將系爭土地作為興建醫院、安養院等非住宅建物使用，故依工商時報公告所示前往投標 

建設公司 
為取得原料購入土地 

都市計畫變更 

住三 → 興建住宅 

行政區、機關 → 興建醫院、安養院 

(理由正當) 
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投標前已充分查證、信賴政府公示登記 

監察院 
清查不當黨產清冊 

本土地非屬不當黨產 

購買前已調閱土地謄本 

 非接收日產 

 非依據軍事會議決議移轉 

 非撥用之國產 

 前手移轉登記原因均為買賣 

元利公司信賴土地登記查閱相關政府機構公示內容。 

追溯至日據時代 

11 



元利非以顯不相當對價取得 
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符合
行情 

以住宅用地計價(34.74萬元/坪) 
 94.4.7臺銀標售土地，時間及位置相同，以33.16萬元/坪得標

。 

臺銀標售位置 

距離僅100m 
標售 
時間 

土地標示 
土地 
面積 
(坪) 

標售底價 得標價格 

總價 
單價 

(萬元/坪) 
總價 
(元) 

單價 
(萬元/坪) 

94.04.07 文山區華興
段二小段57-
4地號等13
筆土地及房

屋 

967.73 263,000,000 27.19 320,899,000 33.16 

中華不動產鑑價(股)公司 27.5萬/坪 

元利建設取得對價說明｜不加計變更成本： 

(38.30億+11.85億元) ÷ 14,437坪 = 34.74萬元/坪 

3.2億元 ÷ 967坪 = 33.16萬元/坪 

住宅用地 
不考慮變更成本計算 

94.4.7臺銀標售住宅用地 
時間及位置皆與國發院相近 
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記存增值稅 



取得對價 

無 
顯不相當 

以機關用地計價(21.36萬元/坪) 
國產署94年8月18日台財產北處字第0940032428號公告資訊： 

 本筆標售係由元利建設關係人得標 

 28.9萬/坪為整合土地所需，每坪高於底價5萬元/坪得標 
8坪 

38.3億元 ÷ 17,925坪 = 21.36萬/坪 

國產署估價後所訂底價為 23.7萬/坪 

如黨產會所言 
視為機關用地計算 

94年8月18日國產署 
公開標售機關用地計算 

元利建設取得對價說明｜機關用地時： 

國產署標售標的 
經估價後所訂底價為23.7萬/坪 

整合之目的 + 小面積畸零地 

多5萬/坪 = 遠高於？ 
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同時期國產署附近機關用地標售行情 



住宅用地 

14,437坪 

無顯不相當 
且 

成就公益 

實際負擔成本16.57億元，取得成本46.21萬/坪 

已支付價金 38.3億 

負擔記存增值稅 
(59~94年國民黨持有期間) 

11.85億 

負擔變更成本 16.57億 

合計 66.72億 

變更後住宅面積 14,437坪 

取得成本 46.21萬元/坪 

相當於一坪加計11.5萬元開發成本 

66.72億元 ÷ 14,437坪 = 46.21萬元/坪 
實際取得住宅區 
含其餘成本計算 

元利建設取得對價說明｜實際成本： 
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以住三土地： 

34.74萬元/坪>臺銀土地標售33.16萬元/坪 

(元利承擔都計變更及時間風險) 

以機關用地： 

21.36萬元/坪與國產署底價23.7萬元/坪相差不遠 

以加計變更負擔： 

46.21萬元/坪與調查報告所指附近行情43~55萬元/坪相當 

任何一種算法 

都會符合行情 

臺銀底價2 7萬元 /坪  
國產署底價23.7萬元/坪 

都顯不相當?! 計算標準為何？ 
住宅區？機關用地？ 
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71% 

29% 

國民黨實際取得價金與估價報告相當 
且無須履行都市計畫變更義務(元利公司為此負擔16.57億成本) 

應繳納 
增值稅 

17億 

差額3.3億轉嫁16.57億變更風險並無顯不相當！ 
調查報告「顯不相當」標準究竟為何？ 

差額 

3.3億 
(約7.9%) 41.6億 

負擔變更成本16.57億 
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中華徵信所 58.6億 

國民黨 
實得價金 

買賣契約 42.5億 

38.3億 
國民黨 
實得價金 



刻意被忽略的事實 

18 



調查報告對司法判決完全不理 

民事判決三審定讞： 

法院均認定無葉中川受脅迫情事，買賣契約自屬有效，並肯認元利公司為善意第三人。 

上訴人就地政機關核准登記之行政處分提起行政訴訟，業經最高行政法院裁定駁回確定在案。 

民事、行政爭訟 
皆駁回葉家上訴 

完全推翻 
法院判決 

聽證調查報告之內容刻意避開司法權對於事實之認定，而僅
以威權時代云云輕輕帶過，忽略對於本件原本事實中，司法
判決對於事實之認定 

判決日期 
96/12/26 判決日期 

100/04/12 

判決日期 
98/10/14 
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推翻民法759-1登記絕對效力！？ 

調查報告竟以一則 
媒體報導為由推翻 

民法759-1登記絕對效力 

監察院、國有財產局公布之不當黨產
土地清冊認定非屬不當黨產 

 非日產 
 非軍事會議移轉 
 非撥用國產 

法律依據為何？ 

媒體報導 
成為人民土地買賣交易 
程序中應查明之注意事項？ 

國有財產局公告 

登記簿 

謄本 
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元利購買後一年葉家才發函 
三審認定元利善意第三人 

善 意 第 三 人 



11.85億元記存增值稅是事實、調查報告一再忽略 

納稅義務人：國民黨 

立契：94年9月26日 

 以94年9月26日申報土地增值稅單為證 

 如以109年4月1日移轉為基準稅額將爆增為21.64億元 
 當時不用繳不代表日後不用繳，這是要追溯的 
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59年至94年增值稅轉嫁元利承擔，當然是購地成本 
法源：土地稅法§39第二項規定 

依都市計畫法指定之公共設施保留地尚未被

徵收前之移轉，準用前項規定，免徵土地增

值稅。但經變更為非公共設施保留地後再

移轉時，以該土地第一次免徵土地增值稅前

之原規定地價或前次移轉現值為原地價，計

算漲價總數額，課徵土地增值稅。 
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94年後 
元利負擔 

59年至94年 
由國民黨負擔 

土地增值稅 
由元利負擔 

變更公告實施 
98/10/7 

元利 
成本 

土地增值稅

應由賣方

負擔 

約定轉嫁

買方 



106.08.30聽證會  稅捐處、估價師 

黨產會指定估價師 

陳    諶 

國民黨應該繳的稅、元利去承受 
當然要在買價把成本去扣掉 

市場交易  這種習慣叫做「賣清」 

於理於法倒也還好 

開發成本應含額外負擔費用 

大面積能買人少 

市場限縮、價格就低 

住宅區相互干擾少 

最高行政法院：（103判字第621號） 
土地增值稅是「交易成本」當然是取得對價。 

最高法院：（104台上字第1771號） 
記存土地增值稅，自買賣價金扣減符合公平原則。 

刻意忽略
有利證據 

肯認記存增值稅視為買方之成本！ 

稅捐處黃柏青：變更後、土增稅要從國民黨59年取得時開始算 
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選擇性參考-臺銀公開標售怎麼可以不認? 
第三次聽證調查報告P38頁： 

106.08.30聽證會紀錄P52頁： 

同年度臺銀標售案不 
可當參考行情案例?! 

106.8.30陳諶估價師回應： 

同樣是住宅區，相互
干擾不那麼顯著。 

臺銀標售33萬/坪，應作參考！ 
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實際取得住宅用地成本：46.21萬/坪 
第三次聽證調查報告P37： 

實際支出金額 

支付價金 38.3億 

土地增值稅記存(元利負擔) 11.8億 

94年10月至98年10月資金成本 5.1億 

保護區私地主價購 3.8億 

學校用地私有地徵收補償費 1.07億 

北側道路開闢 0.35億 

捐贈500坪樓地板公益性設施(50萬/坪) 2.5億 

無償提供保護區內土地供臺北市政府無償使用15年 3.75億 

總計 66.67億 

實際支出÷土地面積 = 66.67億÷14,437坪 
= 46.21萬/坪 

變更後之住宅土地成本： 

變更後取得成本符合行情不偏低！ 
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中華徵信所鑑價報告內含增值稅 
94年4月12日委託中華鑑定報告明示限定價格總價58.67億，17,925坪數字包

含「住宅用地」14,437坪，且須負擔17億增值稅，故淨值為41.6億。 

41.6 

17 
總價58.67億內含 

增值稅 

淨值 

億 

億 
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18個月內完成都市計畫變更程序為估價條件 

中華徵信所鑑價報告明示： 
係以該土地於18個月內完成都市計畫變更程序
為估價條件。 

並非 
尚未變更 
完成之土地 
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刻意放大坪數製造低價結果 
第三次聽證調查報告P36頁： 

虛增的5,852坪?! 
買賣契約標的總面積為17,925坪 

實際買賣 

計算標準為何？ 
住宅區？機關用地？ 

21.37  V.S.  24.69  

 38.3 (億元) ÷ 17,925 (坪) = 21.37(萬元/坪) 
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形同強奪民產 

長久以來外界一直認為黨產會是幫葉家向國民黨追討不當黨產，實際情形
居然是： 
 
以片面不實之調查報告將手伸進善意第三人之民間企業，擬向元利公司強
制移轉6,229坪已完成都市計畫變更之土地為國有及葉家，元利公司將依
法抗爭及追究到底。 
 
葉家於民國51年持有土地1,788坪。 
 
捐贈及負擔之變更成本高達16.57億元，調查報告均蓄意視而不見，形同
強奪民產。 

1,788坪 變成 6,229坪 

擬強制向元利公司移轉 

6,229坪 

葉家 
59年前持有 

1,788坪 
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成就公益 
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成就公益-永建國小 
永建國小已完成遷校，並於108年度招生22班以及1班資源班。 

108年10月24日舉行落成典禮 
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成就公益-永建國小 

永建
國小 
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新校區坐落仙跡岩、馬明潭古湖泊濕地旁，擁有難得的自然環境，
生態學者稱許是台北市內校園平地中螢火蟲數量最多的學校。 



成就公益-全額負擔變更成本 

黨產委員不應認同粗糙的調查報告而將本公司財產移轉34.75%給國有及葉家?! 

已啟用之學校用地 

6,591坪 
元利已花費 

近16.57億 

已負擔變更成本 

94年10月至98年10月資金成本 5.1億 

保護區私地主價購 3.8億 

學校用地私有地徵收補償費 1.07億 

北側道路開闢 0.35億 

捐贈500坪樓地板公益性設施(50萬/坪) 2.5億 

無償提供保護區內土地供臺北市政府使用15年 3.75億 

總計 16.57億 

33 

請問本公司權益何在??!! 



葉家爭議點 
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葉中川未受脅迫、主動出售！ 
50年7月28日葉中川主動發函要約以每坪200元出售土地給國民黨。 

葉家 國民黨 

買賣 
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葉中川未受脅迫、主動出售！『賣清 』土增稅由買方負擔！ 
51年1月4日雙方合意每坪105元成交簽約，簽約同時葉中川收受定金5萬元，餘款過戶完成給付，蓋
有當時木柵鄉公所大印，葉家分文未取不是事實！ 
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50年8月21日葉中川以每坪10元，出售同地段土地給謝姓人士，55年5月10日高某每坪30元，出售附近土
地給再興學校，因此當時周遭土地行情大約在每坪10元到30元間，葉中川以每坪105元售出堪稱天價！ 

葉中川未受脅迫、主動出售！ 

天價成交！！ 
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法律爭議 
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事隔二年八月重啟聽證，無新事證竟更改調查報告內容 

依據 
38.3 (億元) ÷ 14,437 (坪) = 26.53萬元/坪 
 

依據 
38.3 (億元) ÷ 23,777 (坪) = 16.11萬元/坪 
 

拼湊數字 
降低單價 

以顯現不相當 
39 

實付價金  ÷ 住宅區面積 
(參第三次聽證調查報告P.39) 

實付價金  ÷ 加計非買賣標的面積 
(參第二次聽證調查報告P.31) 

爭點 
元利是否以顯不相當 
對價取得本案土地？ 

109.04.08第三次聽證會 

A F T E R 爭點 
元利是否以顯不相當 
對價取得本案土地？ 

106.08.30第二次聽證會 

BEFORE 



106/06/06 
第一次聽證會 

106/08/30 
第二次聽證會 

109/04/08 
第三次聽證會 

歷
經
兩
年
八
個
月 

 未還元利建設清白 
 調查報告有誤且缺乏新事證重啟調查 
 不符正當行政程序 
 嚴重侵害憲法保障之私人財產權 

40 

事隔二年八月重啟聽證，無新事證竟更改調查報告內容 



調查報告內容多與事實不符，且侵害元利公司程序利益 

一、本案尚未完成公開聽證程序前，即未審先判 

二、預設立場，妨礙黨產委員超然、獨立行使職權 

三、調查報告如與事實不符，並無事後更正公告程序 

四、未落實正當法律程序之要求 
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黨產會並未提出「顯不相當之對價」之具體標準 

一、對於不確定法律概念，主管機關應有形塑具體衡量標準之義務。 

二、調查報告未見「顯不相當之對價」之具體衡量標準，令人民難以預見法律適

用之結果。 

三、北高行法院：顯不相當必其情形【極為顯著】 

       (北高行93年度訴更一字第177號判決) 

恐因個人好惡、特定價值觀、 

意識型態、族群偏見或政治立場

等因素，影響調查之結果 
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一、依先前兩次聽證會，可知國民黨係合法取得系爭葉家土地 

106年6月6日、同年8月30日已舉行聽證會，本案利害關係人亦到場陳述意見及出具陳述意見書，充分進行

證據調查，足證國民黨購買系爭葉家土地屬合法取得，不符合黨產條例第4條第4款之要件，並與法院三審

定讞之判決結果相符。 

二、倘黨產會認有黨產條例第5條第2項推定本案有不當取得財產之情形，早於2年8個月前即得據以作成處分，

無須延宕至今。 

三、於106年間之調查報告、108年監察院報告，乃至於葉家於全案所提之爭議，從未推定國發院土地全部為國

民黨不當取得之財產，在欠缺具體新事證下，顯有不當。 

四、黨產條例第5條第2項現已有重大違憲爭議，並經臺北高等行政法院承審法官聲請釋憲，並作成105年度訴

字1734號裁定、最高行政法院107年度裁字第1150號裁定停止訴訟程序，況本案主要移轉之標的為人民(即

元利)之合法財產，黨產會對於該條之適用更應審慎為之。 

五、參酌黨產條例第6條之立法理由，於適用黨產條例第6條第1項時，應作目的性限縮，將善意第三人元利公

司排除適用。另參酌黨產條例第4條之立法理由，亦參考監察院調查報告所列之財產取得情形，本案土地並

未列於此份報告，足證元利公司為善意第三人。 

本案認定為不當取得之財產之法律爭議 
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調查報告違背法律原則 

1. 未審先判、刻意忽略有利事實 

2.「顯不相當」沒有客觀基準 

3. 兩次聽證會、計價標準不一 
    刻意不扣增值稅、放大計價坪數 

4. 15年前合法交易、事後立法溯及 
    買賣時已盡查證能事 
    無人能查前手資金來源！ 

 違反公務員「有利不利」均應注意、客觀性義務、無罪推定原則 
 違反正當法律程序 

 違反明確性原則 

 違反公務員「有利不利」均應注意、客觀性義務、無罪推定原則 
 前後矛盾、違反論理法則、經驗法則 

違反不溯既往原則 
破壞民法第759條之1、土地法第43條、土地登記絕對效力 
毀壞交易安全秩序 
迫害法院認證善意第三人 

44 



黨產會應正視元利公司調查證據之申請 

黨產條例第11條第7項： 
「為執行本條之調查，本會於必要
時，得請各級政府機關或警察機關協
助並得委託會計師及其他專業人士協
助調查、鑑價及查核相關資料。」 

109年4月6日元利公司申請調查證據函 
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結       論 
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結論 

47 

一、人民相對於政府永遠是弱勢，黨產條例縱使是轉型正義重要手段，但

仍不能欠缺正當法律程序及有利人民解釋之法治原則。 

二、系爭土地到底是不當黨產？還是推定為不當黨產？自前次公聽會到現

在已經2年8個月，到現在為止均難以認定。 

三、元利公司是有正當理由購買土地，不僅在事前、事後依據監察院報告

已經清查該土地並非黨產，且元利建設本來就是以開發土地為業，計

算投資報酬率並審慎評估後才購買該土地，事前無法知悉該財產有何

不法事宜，係為善意第三人。 

四、本件到現在為止，黨產會對於顯不相當，並沒有統一的標準，而且系

爭土地中，調查報告計算的各種數字，並沒有用統一的背景前提來設

定參考數字，本件元利公司實無以顯不相當對價取得系爭土地之情。 

五、如本件未經詳細專業鑑定及說明，而令一般業界專業所接受之認定，

強制移轉土地高達6000多坪，將令社會難以信服，亦恐無法禁得起日

後法院之檢驗。 


