
臺灣士林地方法院民事判決

109年度訴字第348號

原      告  驪暉實業股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  王振弘 

訴訟代理人  邱景睿律師

複 代理 人  徐瑞霞律師

被      告  蓮園建設股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  郭家凰 

訴訟代理人  施中川律師

複 代理 人  許雅婷律師

被      告  謝清志 

            謝文峯 

            謝豐聲 

            謝清隆 

            謝政宏 

共      同

訴訟代理人  阮祺祥律師

被      告  謝正雄 

0000000000000000

訴訟代理人  謝依珊 

被      告  謝清標 

0000000000000000

            謝清鐘 

0000000000000000

            黃秀嬌 

0000000000000000

            謝美豐（即謝棋義之繼承人）

0000000000000000

0000000000000000
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            謝春竹（即謝棋義之繼承人）

0000000000000000

0000000000000000

            謝春山（即謝棋義之繼承人）

0000000000000000

            謝錦隆（即謝棋義之繼承人）

0000000000000000

            謝易宏（即謝棋義之繼承人）

0000000000000000

            謝雅惠（即謝棋義之繼承人）

0000000000000000

            謝春海（即謝棋義之繼承人）

0000000000000000

            謝木水 

0000000000000000

            謝金隆 

            謝進忠 

0000000000000000

            謝春雄 

            謝朝金 

0000000000000000

            謝春木 

0000000000000000

            謝春堂 

            謝春榜 

            謝春棋 

0000000000000000

            謝春峯 

            謝信雄 

0000000000000000

            謝玉和 
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0000000000000000

            謝玉源 

0000000000000000

            謝啟亮 

            謝玉軟 

            謝證雄 

            謝宜軒 

            吳玉貞 

            謝陳玉 

            謝文進 

            謝文財 

            謝政村 

            謝文發 

            謝春銘 

            謝春華 

            謝佳茵 

            謝正隆 

0000000000000000

            謝逸倫 

0000000000000000

            柯秀諭 

            陳韻如 

            陳麗藴 

            謝佳琪 

0000000000000000

            謝正豪 

0000000000000000

            陳淑貞 

            謝文豪 

0000000000000000

            謝秀娥 
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            高志堯 

            高敬堯 

            高意修 

            謝秀惠 

            賴立芹 

            賴心婷 

            賴韋如 

            謝秀錦 

0000000000000000

            何家駿 

            何家瑋 

            何家宇 

            謝郭献（即謝玉流之承受訴訟人）

0000000000000000

            謝春耀（即謝玉流之承受訴訟人）

0000000000000000

            謝淑雲（即謝玉流之承受訴訟人）

0000000000000000

            謝明逸（即謝玉流之承受訴訟人）

0000000000000000

            謝怡婷（即謝玉流之承受訴訟人）

0000000000000000

            謝怡芳（即謝玉流之承受訴訟人）

0000000000000000

上列當事人間請求確認合建契約法律關係不存在等事件，本院於

民國111年8月15日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

被告蓮園建設股份有限公司應給付原告新臺幣玖拾捌萬零伍佰參

拾參元，及自民國一百零九年十月七日起至清償日止，按週年利

率百分之五計算之利息。

原告其餘之訴駁回。
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訴訟費用由被告蓮園建設股份有限公司負擔百分之三點五，餘由

原告負擔。

本判決所命給付，於原告以新臺幣參拾參萬元為被告蓮園建設股

份有限公司供擔保後，得假執行。但被告蓮園建設股份有限公司

如以新臺幣玖拾捌萬零伍佰參拾參元為原告供擔保，得免為假執

行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

壹、程序事項

本件原告原起訴請求確認其與被告蓮園建設股份有限公司（下

與其他被告合稱被告，分稱蓮園公司、姓名）間之「都市更新

合建契約書」（下稱系爭合建契約）法律關係不存在，並依民

法第226條第1項、第260條規定，請求蓮園公司給付其新臺幣

（下同）366萬8101元本息。嗣則將系爭合建契約所有當事人

追加為被告，並將給付金錢之訴部分變更改擇依民法第179條

或雙方間費用負擔協議之法律關係為請求，且將第2項聲明擴

張為1429萬7115元本息（另含利息起算日減縮），核與民事訴

訟法第255條第1項規定相符，應予准許。

謝玉流於訴訟進行中之民國110年6月30日死亡，謝郭献、謝春

耀、謝淑雲、謝明逸、謝怡婷、謝怡芳為其繼承人，有除戶戶

籍謄本、戶籍謄本、繼承系統表等件可稽，是原告具狀聲明其

等為承受訴訟人並聲明承受訴訟，核無不合。又謝宜軒於訴訟

進行中成年而有訴訟能力，原法定代理人吳玉貞之代理權已告

消滅，是謝宜軒聲明承受訴訟，亦無不合，均先敘明。

除蓮園公司、謝清志、謝文峯、謝豐聲、謝清隆、謝政宏（前

5人下稱謝清志等5人）、謝清標、謝美豐、謝木水、謝朝金、

謝春木、謝春堂、謝春棋、謝信雄、謝玉和、謝啟亮、謝玉

軟、謝宜軒、吳玉貞、謝正雄、謝證雄、謝文發、謝春銘、謝

春華到場外，其餘被告經合法通知均無正當理由，未於最後言

詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條各款所列情形，爰

依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。
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貳、實體事項　　

原告主張：㈠蓮園公司及訴外人興南建設股份有限公司（下稱

興南公司）曾於101年間與地主謝玉灯等人（下稱謝姓地主，

即除蓮園公司外之被告或其就合建土地之前手）簽立系爭合建

契約，約定由謝姓地主提供土地，由興南公司、蓮園公司共同

出租並規劃就謝姓地主所提供土地進行都更興建大樓而為合

建。後由伊於102年7月21日與謝姓地主另簽立「增修條款」

（下稱系爭0000000條款）由伊承受興南公司於系爭合建契約

之地位，而與蓮園公司同成為系爭合建契約之乙方（甲方為謝

姓地主）。因兩造就系爭合建契約中謝姓地主所提供之土地

（下稱系爭土地），究應採用「都變＋都更」、「分街廓都

更」之基地規劃方案意見不同，多次於106年7月2日、108年6

月2日、同年8月3日、同年8月24日、同年10月6日、同年12月7

日，依系爭合建契約第2條㈢準用㈡召開協商會議數次，仍

無法有效決議而協議不成，致都更案無法進行實施，依系爭合

建契約第2條㈢準用㈡約定，系爭合建契約已因就重要事項

協議不成，而無條件自動解除。另系爭合建契約已於106年6月

6日完成已塌陷房屋最後1戶滅失登記，依系爭0000000條款第6

條第4項約定，須於3年內即109年6月5日前取得主管機關都更

之權利變換核准，否則系爭合建契約即自然解除。而屆期權利

變換核准仍無法完成，解除條件已成就，系爭合建契約亦自動

解除，是伊自得訴請確認兩造間系爭合建契約法律關係不存

在。㈡又伊與蓮園公司間依系爭合建契約前言及第8條約定，

所有資金應由雙方共同出資，以辦理系爭合建契約乙方應辦事

務，是蓮園公司本應負擔系爭合建契約事務費用1/2。而伊已

陸續支出基地環境清潔費用182萬8881元、建築師規劃設計費

用1758萬1078元、都市更新規劃費用377萬9280元、估價費用

（含估價師簽證費用）15萬元、其他規劃簽證費15萬元、都市

計畫變更負擔費用70萬元、人事行政管理費用111萬8018元、

風險管理費328萬6973元，計2859萬4230元，惟蓮園公司並未

依約負擔1/2，無法律上原因而受利益，致伊受有損害，是伊
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得依民法第179條不當得利規定或依系爭合建契約第8條所定費

用負擔協議法律關係，請求蓮園公司給付其中1/2即1429萬711

5元，並加計自民事訴之變更狀送達翌日即109年10月7日起之

法定遲延利息等語。並聲明：㈠確認兩造間系爭合建契約法律

關係不存在。㈡蓮園公司應給付原告1429萬7115元，及自109

年10月7日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。

被告則以：

㈠蓮園公司：⒈謝姓地主所提供土地，經主管機關臺北市政府決

議公告劃定為更新地區後，在等待內政部核准前，兩造於106

年7月2日召集協商會議（下稱系爭0000000會議）決議續辦

「個案都市計劃變更」之預審程序（下稱個變），以便待內政

部通盤檢討核准後另行召開協商會議再視情況討論都更將採用

「都變＋都更」或「分街廓都更」之方案。嗣內政部於108年7

月17公告核准系爭合建契約之通盤檢討案，原告卻早於同年6

月2日召開會議（下稱系爭0000000會議），已與系爭0000000

會議待通盤檢討核准後之決議不符，不得以系爭0000000會議

之結論，認屬兩造已協商不成。其後，原告又於108年10月6日

召開之說明會（下稱系爭0000000會議），其性質並非協商會

議，僅係就原告所提「都變＋都更」方案為說明之集會，難使

地主知悉屬於第2條㈢準用㈡之協商會議。且其結論並有載

明給予乙方兩家建商自該日起計30天之期限協商合作事宜，若

協商不成，伊應於之後30天之期限，再提出「分街廓都更」方

案供地主再選擇，是系爭0000000會議縱有決議，亦已決議保

留繼續協商，非得認屬協商不成立，而發生系爭合建契約自動

解除效力。又系爭合建契約所涉事項輕重不一，如任何事項協

商不成均生契約自動解除之效果，將與締約目的不符，是自動

解除效力之發生，應僅限於系爭合建契約第2條㈢所示涉及

都更合建規劃方案中之容積率等重要事項協商不成時，始有該

條之適用。另系爭合建契約本即就「都變＋都更」及「分街廓

都更」均有規劃，系爭合建契約第21條第13項圖四，既未涉及

都市計畫變更，則縱兩造間就就都更合建方案，應採行「都變
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＋都更」、「分街廓都更」協議不成，亦僅生回歸系爭合建契

約所定原方案即依系爭合建契約第21條第13項圖四之方案履約

效果，並非重要事項協議不成，非屬系爭合建契約第2條㈢

準用㈡無條件自動解除法律效果之範疇。⒉又系爭0000000條

款第6條第4項之訂立，係在都更合建方案大致確定而無爭議之

情況下，為避免都更合建案不必要之延宕所訂立。是倘都更合

建方案尚未確定前，尚無從起算權利變換完成之3年期限。而

於訂立系爭0000000條款後，原告為擴大都更範圍，經都委會

多次審查個變未果，以致都更合建方案尚處於不確定狀態，已

屬發生當事人不能預期之無法確認都更範圍之情事變更，兩造

並已以系爭0000000會議決議，待內政部提出通盤檢討後再行

商議，是在內政部提出通盤檢討或兩造達成協議前，尚無從辦

理都市更新相關行政程序，更無取得權利變換核准之可能，應

依民法第227條之2規定，調整該條款之效力，不能認為已應開

始起算3年期限而自動解除。⒊再者，系爭合建契約僅約定雙

方係共同出資，無從認所支出費用由雙方共同負擔。退步言，

伊與原告間實屬合資合作關係，亦應類推適用合夥規定，就相

關費用於事業完成後，先進行結算，始能請求。且伊與原告間

合作合資法律關係，伊於結算後，實質上仍應對原告分擔必要

費用，並無因原告墊付而免除，伊無受利益，不構成不當得

利。另原告支出環境清潔費用182萬8881元，部分並無單據，

而無法證明有支出；部分屬非達成系爭合建契約目的之費用，

部分則高於市場行情，伊未受利益。另原告並未舉證證明其曾

支出建築師規劃設計費用實際支出項目。況本件都更合建方案

及基地範圍均未確定，當無先進行擬定更新計畫支出建築師規

劃設計費用、都市更新規劃費用、估價費用（含估價師簽證費

用）、其他規劃簽證費之必要。是依目前已進行前階段之個變

進度而言，合理支出費用應以不超過68萬2500元為適當。而原

告所提成本費用計算表（下稱系爭總表）為地主應給付實施者

建商之報酬性質，與雙方間合作本旨不合，且原告風險管理費

以14％計算並不合理。再者，伊於履約過程中，亦已支出應由
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原告負擔之必要費用半數即34萬5533元，伊得為抵銷等語，資

為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。如受不利判決，願供擔保，

聲請宣告免為假執行。

㈡謝清志等5人就系爭合建契約自動解除部分，除部分與蓮園公

司抗辯相同外，另補陳：系爭合建契約第2條㈡自動解除之

約定，僅在特定土地平均允建容積核准低於650％時，始有適

用。系爭合建契約第2條㈢僅係約定召開協商會議時之開會

人數及決議程序，原告主張已逾越文義解釋之範圍，並不可

採。且就體系解釋而言，系爭合建契約第21條第8項但書已約

定：但因政府法令變更或天災，雙方同意依本約第2條所載方

式協議，「協議不成則本約解除」……。是若協議不成有解約

效果，契約應會特別載明，系爭合建契約第2條㈢並未有準

用同條項㈡時，有自動解除之明文，自不能逕行解為準用後即

產生自動解除效力。又不論原告所召開之系爭0000000會議、

系爭0000000會議或蓮園公司所召開之108年8月3日及同年月24

日之會議（下分稱系爭0000000會議、系爭0000000會議），所

作成之決議，當僅係協商過程中意向調查性質而已，蓋各該會

議最後，兩造與會之人均係達致再為提供資料續行協商之結

論。原告與蓮園公司召開會議時，均未表明該次會議係協商會

議，是原告主張無法達致決議即將生系爭合建契約自動解除效

力，並無所據。原告甚而於其所指系爭0000000會議，不能達

成有效決議時，尚又召開系爭0000000會議，且決議給予原

告、蓮園公司兩家建商自該日起計30天之協商合作期限。蓮園

公司甚而又於108年12月7日召開說明會，說明系爭合建契約合

約存續有效，是原告主張系爭合建契約已自動解約，與其客觀

行為不符，不符合誠信原則。另依系爭0000000條款，所謂須

於109年6月5日前取得權利變換核准之約定，其目的僅在保護

地主可以不必因建商長期拖延相關程序，以致合建土地財產權

益受損，故而以一定期限要求原告及蓮園公司辦理相關程序。

倘地主屆期，不在乎合建土地繼續受系爭合建契約約束，而要

求建商方面繼續履行契約，尚無不可。是系爭0000000條款之
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期限，並無拘束伊等地主之效力，僅地主得主張逾期解除之效

力。況且，系爭0000000條款本係規範原告應遵期履行，若許

未遵期履行之原告解除契約，無異違約之人可主張不受契約之

拘束，有違契約正義等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁

回。

㈢謝春木、謝春堂、謝春琪以：原告與蓮園公司各自認為自己之

方案可行，惟未提出共識議案，尚屬未完成協商，非協商不

成，不該當系爭合建契約所定協商不成自動解除之情。至須於

3年內取得權利變換核准之約定，僅地主得主張等語，資為抗

辯。並聲明：原告之訴駁回。

㈣謝美豐、謝木水、謝金隆、謝春雄、謝朝金、謝春堂、謝玉和

、謝玉源、謝啟亮、謝玉軟、謝宜軒、吳玉貞、謝正雄、謝證

雄、謝文雄、謝文財、謝文發、謝春華則均援引蓮園公司及謝

清志等5人之答辯理由，並聲明：原告之訴駁回。

㈤謝清標、謝信雄、謝陳玉、謝春銘對原告主張，並無意見。

㈥其餘被告則均未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作何聲明

或陳述。

兩造協議簡化之不爭執事項（見本院111年8月15日言詞辯論筆

錄，本院並依論述需要，調整其順序、簡化其文字用語，且刪

除已經撤回或兩造各自表述部分）：　　

㈠系爭合建契約：

⒈蓮園公司及興南公司於101年間，和謝姓地主（總共50人，後

因買賣、繼承有所更動，現已更動為除蓮園公司外之被告），

曾簽立系爭合建契約如本院卷一第30-105頁所示。

⒉蓮園公司、興南公司共同為系爭合建契約乙方，甲方為謝姓地

主。

⒊系爭合建契約書前言規定：「雙方同意依都市更新條例及都市

更新權利變換實施辦法等相關規定，由甲方提供土地，乙方提

供興建資金，並負責規劃、設計、興建施工等有關事宜，經雙

方協議並以誠信原則訂定下列條款，以資共同遵守」等語。原

告與蓮園公司間實際上確存在合作契約法律關係，但並未再另
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行簽立書面契約，其等合作契約內容至少包含履行系爭合建契

約乙方義務所需必要費用，雙方應共同出資，若因系爭合建契

約之執行產生利益時，雙方可共享分配，比例各1/2，另蓮園

公司應負責擔任本件都更合建之實施者。

⒋系爭合建契約第21條約定：「為求基地最大利益，同意乙方

依圖一〜圖六向主管機關洽辦，經確定後為本約都更作業申辦

依據」等語。系爭合建契約附件如本院卷第54頁以下圖示，其

中圖一至三及圖五至六所規畫之更新單元，均涵蓋都市計畫道

路調整，須經申請都市計畫變更核准，方得為之，屬於「都變

＋都更」之範疇。而系爭合建契約約圖四所規畫之更新單元，

於法令上客觀應屬於「跨街廓都更」，且該更新單元並未涉及

都市計畫道路調整，因此不須申請都市計畫變更。「個變」則

是系爭合建契約規定之圖一至六以外之類型。「分街廓都更」

及「跨街廓都更」方式有實質上不同，前者為A、B分別申辦之

概念，後者為A＋B共同申辦之概念，惟兩者均不涉及都市計畫

變更。本案下述與地主進行之會議紀錄中（不論說明會或協商

會議）均未出現「跨街廓都更」，僅有「分街廓都更」用語文

字記載。

⒌「都變＋都更」為兩造與地主間對都市計畫變更加都市更新事

業計畫之簡稱。圖一至三及圖五至六，計畫建設基地都會占用

原都市計畫道路預定地，必須要辦理都市計畫變更。其中圖一

至三、圖六，則是建設基地合併為1塊，整體興建為1個都更單

元，1個實施者，各筆土地之基本容積在原該筆土地配置，但

獎勵容積可在整塊建設基地上各筆土地間進行調配。如本院卷

一第62頁圖五則是建設基地最後無法形狀上整合成為1塊，中

間會有計畫道路相隔，但整體興建為1個都更單元，1個實施

者，各筆土地之基本容積在原土地配置，但基地東側占用計畫

道路，仍須辦理都市計畫變更。獎勵容積如經地方政府核可，

可在各建設基地上各筆土地間進行調配。

⒍兩造間對所謂「分、跨街廓都更」均為單純都市更新申請，不

涉及都市計畫變更之簡稱。其中如本院卷一第60頁圖四，計畫
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建設基地都不會佔用原都市計畫道路預定地，無須辦理都市計

畫變更。且建設基地形狀會因預定計畫道路隔開為兩塊，但整

體預計以1個都更單元，1個實施者申請都市更新事業計畫，使

建設基地內各筆土地之基本容積在原土地配置。獎勵容積如經

市府核可，可在整塊建設基地上各筆土地間進行調配。此圖四

案客觀法令上定義應為「跨街廓都更」（即A＋B之概念，但圖

中之C1不申請都更）。定義上另有所謂「分街廓都更」定義

為：類同圖四方案，但是係以建設基地各筆土地分為兩個都更

單元，兩個實施者為申請都市更新（即A、B概念）。若採此方

式（兩個都更單元），法規上各筆土地獎勵容積將無法在計畫

建設基地各筆土地間進行調配。

⒎上開圖四所示建設基地中A部分基本容積率（未申請都更情形

下，為一般建築）為560％；B、C部分均為500％。A＋B獎勵容

積率則是另外計算。C僅為同時申請另一張建築建照建築，並

不申請都更，故無獎勵容積率。

⒏個變為兩造與地主間針對個案辦理都市計畫變更之簡稱。相對

於「都變＋都更」，是兩個不同之市府申請程序。都變＋都更

依法令申請只要得到地主75％至80％比例同意即可申辦，但個

變需得到100％同意。

⒐在系爭0000000會議前，本建案僅進行到各筆土地自劃都更單

元之程序，依規定必須各筆土地取得更新單元核准，方能申請

合併進行「都變＋都更」相關程序。

⒑系爭合建契約附件各圖示C部分之所以在之前申請時，亦列入

自辦都更單元，是因為希望因此最後劃成可適用系爭合建契約

附件圖一方案。但C部分，因為其中C2有部分合法建物加蓋違

建，客觀上不太可能取得地主100％同意。所以有可能無法達

到「都變＋都更」或「個變」所需地主同意比例，所以後來會

有圖形上排除C2不予興建，而由原告提出改以A＋B＋C1（即以

圖六為例之下方C1範圍，非圖二中僅占用C1部分範圍）合併申

請1個都更單元。又C部分已取得自劃都更單元約50％同意。

⒒在系爭0000000會議前之105年間，系爭合建契約附件圖示中
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A、B、C各筆土地均已經臺北市政府都市計畫內湖區通盤檢討

通過為公劃更新地區，尚必須經過內政部通盤檢討核定後才會

公告生效，一旦內政部核定公告生效，即無須再申請自劃都更

單元。本建案之自劃都更單元市府通過後內政部核定前已擱

置，但經內政部核定公告為公劃更新地區後，市府已不再審究

本案自劃都更單元之申請而結案。

⒓本案通盤檢討通過後內政部核定公告前，時間通常可能長達1

年半，臺北市政府為鼓勵都更，程序上有放寬審查程序即在通

盤檢討核定後公告前，得預先受理辦理都市計畫變更之預審規

定，但申請需得地主100％同意。預審審查通過後，市府將先

預存檔案不公告，待地主正式申請「都變＋都更」程序，經審

查通過後，再同時公告「都變＋都更」。上開部分本來依正常

程序必須於通檢更新地區經內政部公告後，此時方得繼續辦理

都市計畫變更，以調整更新地區內地形，亦即方得接續辦理

「都變＋都更」之程序。

⒔於106年4月30日兩造曾召開之會議（下稱系爭0000000會議）

中，已有72.91％之地主同意先辦理「個變」，且範圍已確認

為A＋B＋C1，但因為比例尚未足夠，因此又召開系爭0000000

會議繼續協商。

⒕而本案相關交涉過程中提出之「個變」方案是在系爭合建契約

圖一至圖六以外之方案，最早係在系爭0000000會議中，新提

出之方案，並經兩造取名為「個變」。其實質內容就是：類如

系爭合建契約附件圖示三、圖示六中之規劃，但是將原圖三、

圖六C1基地同時興建改為併入A、B部分，成為「A＋B＋C1」區

域，一同申請都市計畫變更及都市更新，讓C1也能享有都更獎

勵之一種方案。實際上也是要辦理「都變＋都更」，故與上述

圖三、六之「都變＋都更」之差異在C1部分有無納入都更獎勵

來申請。

⒖系爭合建契約第2條㈡規定：「本基地不含計畫道路之允建

容積（法定＋獎勵）以650％為基準，經主管機關審議倘低於6

50％以下時，乙方應召開本基地（含甲方）全部土地區分所有
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權人協商會議，以出席人數達全部私有土地面積權屬2/3以

上，並經出席人數土地權屬3/4以上同意始為有效決議，甲方

同意遵守，若協議不成則本約毋庸催告無條件自動解除，乙方

並應於合約解除日起一個月內撤回本基地計畫書圖，甲方同時

退還已收保證金及尚未拆除之地上物補貼款。」等語。本條所

述容積率不足問題依照法定程序應係指在都更經主管機關核定

通過後才會產生之問題，就本案目前進行階段尚不生此問題。

本條約定是因為核定容積率關係到地主未來分取合建成果利益

甚大，若無法達標，則需讓地主有不接受之機會。

⒗系爭合建契約第2條㈢規定：「如有其他商議事項時，雙方

同意依前款規定召開協商會議」等語。本案情形應準用前項規

定召開協商會議解決。

⒘系爭合建契約第8條規定：本基地乙方為共同出資，雙方同

意由蓮園建設擔任實施者等語。本條約定意旨已包含原告與蓮

園公司間就支出履行契約之必要費用應平均分擔。

⒙101年11月17日地主曾與被告及興南公司簽訂101年11月17日增

修條款參，如本院卷一第106頁所示。

⒚嗣於102年7月21日，系爭合建契約雙方簽立系爭0000000條

款，如本院卷一第108頁所示。

⒛系爭0000000條款載明：「原約建商（乙方）之一興南建設改

由驪暉實業承受」，如本院卷一第108頁所示。故原告與蓮園

公司自102年7月21日已為系爭合建契約之乙方。

系爭合建契約目的係為辦理都更，至於都更之進行，依系爭合

建契約本可採：「都變＋都更」（除圖四外之方案）或兩造於

本案內稱呼不同之「分街廓都更」、「跨街廓都更」（於此均

指跨越街廓A＋B一起申請一個都更單元）。另於系爭0000000

會議後，另有產生「個變」方式。而就系爭合建契約原告現主

張應依「都變＋都更」辦理，蓮園公司主張應依「分街廓都

更」辦理。

㈡相關事件及會議時序：

⒈103年1月6日，兩造曾將本件系爭合建契約應履約部分發包給
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安邦工裎顧問股份有限公司（下稱安邦公司），兩造與安邦公

司簽立之委託規劃合約書如本院卷一第246-260頁原證10所

示。

⒉103年3月17日安邦公司代為本案申辦自劃都更單元，但提出之

書圖文件不符規定。

⒊104年3月19日安邦公司提案因空地過大而遭臺北市政府駁回，

臺北市政府104年3月19日函如本院卷一第262-264頁原證11所

示。

⒋104年4月30日安邦公司又向臺北市都市更新處掛件申辦「劃定

臺北市○○區○○段0○段00地號等31筆土地為自劃更新單

元」。然蓮園公司於105年7月11日經原告通知地上物位置誤植

而撤回申請。

⒌105年8月間，為讓系爭合建契約順利進行，故由原告接辦，並

協助更正安邦公司錯誤之書圖文件，再分別申辦自劃更新單

元。在此階段，申辦自劃更新時，申請文件上不需要記載更新

實施者。

⒍105年11月16日，臺北市內湖區都市計畫通盤檢討第6次專案小

組會議召開，會議紀錄如本院卷一第266-271頁原證12所示。

會議紀錄「重要議題審查結論」中記載：…有關區政中心南

側、民權東路6段與成功路2段路口西南側（陳情編號區政4、4

A），為帶動內湖發展的重要節點，市府應有積極作為，藉由

擬定都市更新計畫或改善基礎設施等手法，協助引導地區解決

難以開發之困境，請市府研擬方案，再提專案小組討論等語。

本次會議結論尚未劃為公辦都更單元，且僅為專案小組意見，

但專案小組意見應公辦都更地區，報至都委會通過後，再配合

全臺北市通盤檢討案，集合送內政部核定公告。此顯示：原告

曾於該會議中陳情，而引起臺北市政府注意。

⒎105年12月14日，都委會召開臺北市內湖區都市計畫通盤檢討

第7次專案小組會議，會議紀錄如本院卷一第272-278頁原證13

所示。會議紀錄「本次新增陳情意見結論」中記載：區政中

心南側、新湖國小東側商業區（陳情編號區政4、區政4A）決
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議：㈠本案肯定市府主動劃定更新地區，以期改善地區常年無

法整合之困境。惟有關陳情人建議擴大劃定都市更新地區範圍

部分，因涉已開闢完成廣場以及已建築完成且未達使用年限之

市場，不符審計原則，且考量都市計畫具其穩定性，經與會委

員討論後認為已開闢之市場及廣場等公共設施不應劃入都市更

新範圍。㈡本區未來建築基地個別更新整合，應將公共開放空

間集中留設於廣場周邊，以擴大地區開放空間之集約及開闢效

應。㈢本區以廣場為發展核心，同意變更人行步道用地為道路

用地等語，如本院卷一第272-274頁所示。即顯示：會議中臺

北市政府認同區域為帶動內湖發展之重要節點，因而『於專案

會議中，主動將之劃定為更新地區』，以解決多年來無法整合

之困境。然如本院卷一第274-275頁下方委員發言摘要中，大

多數委員均較為支持交通動線為東西向之市府方案，而指陳情

人所規劃之南北向動線可能無法保障廣場用地之可及性、可視

性。

⒏兩造曾於106年7月2日召集系爭0000000會議，就3個議案提出

討論：⒈停辦個變。⒉續辦個變，惟內政部通檢核准後10天內

另行召開協商會議討論是否停辦個變、改採「都變＋都更」或

「分街廓都更」。⒊不都更，依原街廓立即申請建照。最後作

成決議，一致同意依提案⒉執行。系爭0000000會議紀錄如本

院卷一第112頁原證1所示。

⒐系爭合建契約土地所在區域之公劃更新地區之通盤檢討案，已

於108年7月17日經內部部核定公告。

⒑系爭0000000會議，並無涉於允建容積率之變動。然會議記錄

中所謂「分街廓都更」，當時迄今仍未完成合建契約範圍外他

共有人之整合。

⒒原告於系爭0000000說明會紀錄載明：街廓整併圖說，地上建

物規劃都更獎勵值為19.9％，都更獎勵值連同基準容積為1.19

9倍（另道路捐贈容移14.1％）。原街廓整併圖說（含合建範

圍外）計算：（1251㎡×5.6＋2576㎡×5.0＋829㎡x5.0）×1.19

99÷4656㎡=28812.689㎡÷4656㎡＝618％≦650％。依照法令規
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定本建案都更獎勵申請確實有可能會給到650％，但實際更新

計畫及送審，仍須都審委員會審查才能決定適當與否。原告所

繪製之商業區街廓整併前建築配置說明如本院卷一第498-506

頁原證29所示。

⒓106年7月20日，被告全體曾簽署個變同意書如本院卷一第280-

296頁原證14所示（下稱系爭個變同意書）。系爭個變同意書

內容明載：「其變更前後土地權利範圍及面積詳附件一，依驪

輝實業股份有限公司提案說明（詳附件二），辦理『變更臺北

市○○區○○段○○段00地號等土地為商業區、道路用地及廣

場用地細部計畫』案，並同意前述變更案經臺北市政府核准後

申辦土地分割、合併、捐贈及開闢等相關事宜」如本院卷一第

280頁所示。依該同意書附件二提案說明⒊明載：「配合上

述調整後甲乙丙範圍之權益仍維持原有不變，並於都市更新事

業及權變計畫送申同時更正」，如本院卷一第288頁所示。

⒔107年5月3日召開之臺北市都市計畫委員會第725次大會（此即

兩造所謂「個變」程序，屬於臺北市政府於通檢公劃更新單元

經內政部公告前，對個案都市計畫變更之預審），會議紀錄如

本院卷一第358-366頁被證2所示。其研議事項二決議內容為

（如本院卷一第360-361頁）：本案仍維持106年2月10日本會

第706次委員會議內湖通檢案內決議，本次申請單位提案內

容，不予採納。但為協助地區進行更新，本案後續不排除以公

私協力方式，於符合下列幾點原則下，協助另案辦理更新相關

事宜：㈠變更後之公共設施用地面積不得減損，且申請單位應

自行無償開闢、修復。㈡計畫範圍內南側之東西向計畫道路西

側銜接新湖國小、東側通往停車場及市場，具地區交通串聯功

能，仍應維持東西向通學之通行功能。㈢該廣場應保有其公共

性，其為市民皆可使用之公共空間，不得形塑為內圍性之私人

廣場。㈣有關後院深度比等規定，係屬中央建築技術規則規

定，故仍應依中央一致性規定處理。㈤本案如因都市計畫變更

而致容積增加，增加之利得部分須依規定回饋。㈥本案申請單

位表示已取得100％同意，本項配合更新之都市計畫變更，應
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納入需於都市計畫公告發布實施後限期開發之規範，未於期限

內開發，則回復原都市計畫規定。㈦本計畫範圍為商業區，後

續應規範一定比例之低樓層（如1至4樓）須作商業使用。即研

議案會議紀錄重點決議內容為：『本案仍維持106年2月10日本

會第706次委員會議內湖通檢案內決議，本次申請單位提案內

容，不予採納』（下稱系爭725次都委會）。基於此結論意

即：A＋B＋C1區合併等細部計畫變更案，將不可行，且不得納

入廣場部分作為開發範圍。

⒕系爭725次都委會決議後，原告曾對臺北市政府提出申覆案，

本申覆案曾於107年6月26日由臺北市政府都發局召開各局處會

議商討，且申覆案會議重點結論內容為：本次會議所提方案

（廢除計畫道路設置為私設巷道），既經交通局表示原則同

意，請申請單位依各單位與會意見修正及補充相關內容，並依

都委會第725次會議決議事項及各委員意見逐項檢核說明後，

循程序函送更新處轉都發局提報都委會研議等語。

⒖107年7月9日，蓮園公司及部分地主曾向臺北市都市更新處陳

情，所出具陳情書如本院卷一第298-304頁原證15所示（下稱

系爭0000000陳情書）。陳情書中被告表示：先前簽署之系爭

個變同意書（「A＋B＋C區合併變更同意書」），訴求無效，

並為撤銷同意之表示。

⒗地主中之謝春銘、謝春華曾於110年1月13日及同年3月16日，

將其土地以每位受贈土地持分1/48000之方式，分別贈與陳淑

貞等22名受贈者，並移轉登記，異動情形如本院卷三第166頁

附表所示，且相關土地第三類謄本如本院卷三第168-201頁原

證71、72所示。

⒘系爭0000000陳情書「陳情事項」：⒈由原告回覆內容可見，

原告不認同725次大會及申覆會議之決議，仍認為南側計畫道

路等相關細部計畫變更，依然可藉由再提第2次都委會進行研

議，並予以廢除、調整，達到A＋B＋C區可以合併開發之目

的。在此，蓮園公司等陳情人表示尊重第725次大會及申覆會

議之決議，完全不認同原告想法，且不同意原告繼續辨理本案
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相關研議、申覆等程序。⒉由原告回覆內容可以顯見，原告無

意撤案、退還同意書。在此，蓮園公司等陳情人向貴單位陳情

說明，基於A＋B＋C區無法合併開發已為事實，故所簽屬『A＋

B＋C區合併變更同意書』，訴求《無效》。⒊是故，原告⑴不

符合提案內容〈未取得本案範圍私有地主100％同意〉及⑵不

符合都委會第725次委員會議紀錄，決議內容中〔公私協力第

六點原則〕。⒋綜上所述，原告若後續仍繼續提出本案相關研

議、申覆等程序，其任何提案內容均屬該公司單一行為，並不

代表本案全部地主之意見，更未獲得陳情人之同意。⒌請貴單

位審慎核實，原告任何提案資料內容等語。

⒙107年8月20日臺北市都市更新處因被告提出陳情，為此發函要

原告釐清，臺北市都市更新處0000000函如本院卷一第306頁原

證16所示。

⒚107年8月29日原告發函臺北市都市更新處，並副本蓮園公司欲

釐清疑義，原告函如本院卷一第308-315頁原證17所示。函內

原告表示：合併開發准駁仍需再交都委會研議，目前尚未定

案，故被告無效之訴求為「無據」（如本院卷一第309頁）；

且要求蓮園公司如仍就此澄清有疑義，應於107年9月2日前發

函臺北市都更處。後來蓮園公司並未再向主管機關提出疑義。

⒛108年4月3日都委會第745次委員會會議紀錄如本院卷一第316-

325頁原證18、第368-378頁被證3所示，該次會議乃針對原告

就725次決議提出陳情申覆部分進行討論。其「研議事項」

有：「擴大新湖國小東側更新地區範圍」暨「變更臺北市○○

區○○段○○段00地號等土地為第三種商業區、道路用地、廣

場用地細部計畫案」第2次研議如本院卷一第316頁下方。研議

內容如本院卷一第317頁下方至第318頁所示。研議意見記載

為：本案經委員會討論後，支持陳情人所提擴大原內湖通檢

案內劃設之都市更新地區範圍，納入廣場用地及臨接之北側、

東北側計畫道路如本院卷一第320頁所示。惟本次為研議案，

後續請市府納入內湖通檢案再提委員會審議。有關委員針對

都市計畫變更方案所提意見，提供市府及陳情人參考，後續得
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另案依本會104年12月10日第679次委員會議有關依都市更新條

例擬定或變更都市更新事業計畫案涉及都市計畫變更之作業流

程辦理等語（下稱系爭745次都委會決議）。

108年5月9日，臺北市政府都委會第747次都委會審議決議如本

院卷二第122-193頁，其中如本院卷四第374頁決議記載：同意

擴大本件更新地區劃定範圍，納入廣場用地及臨接之北側、東

南側計劃道路（下稱系爭747次都委會決議）。

108年5月16日，乙方（指原告）曾寄發開會通知予兩造，訂於

108年6月2日（星期日）上午09:30，在驪暉實業辦公室召開會

議事由：第747次都委會審議已通過本案合建範圍土地劃定為

更新地區，提請討論後續申辦事宜，開會通知如本院卷一第11

4頁原證2所示。開會通知會議說明已記載：⑴依106年7月2日

謝家地主會議之決議⒉辦理。⑵依系爭0000000條款第9條約

定，於都更單元核定前完成對保及信託登記；未簽訂信託契約

者請於開會當日備妥相關資料（詳附件）同時辦理完成。另記

載當次會議提案內容為：⑴停辦個變、改採「都變＋都更」續

辦或⑵「分街廓申辦都更」。然本次會議因蓮園公司及部分地

主未出席而未達可決議出席門檻而流會。

108年7月17日經內政部備查核定，由臺北市政府公告「臺北市

內湖區都市計畫通盤檢討（細部計畫）案」計畫書、圖，並自

108年7月18日零時起生效」，公告如本院卷一第118-132頁原

證3所示。其內曾有：為活絡地區商業核心，爰依「都市更新

條例」第6條第1項第3款規定：「建築物未符合都市應有之機

能」，將成功路2段320巷31弄以東；民權東路6段以南：成功

路2段以西；以及成功路2段320巷以北所圍街廓劃定為更新地

區，誘導民間更新（如本院卷一第130頁），並有附圖如本院

卷一第132頁所示。亦即將系爭合建範圍內土地及其附近其他

土地劃定為更新地區。此事實即屬系爭0000000會議決議⒉內

政部通檢公告之情。

蓮園公司曾於108年8月3日召開系爭0000000會議，會議結論

為：「須補充說明「分街廓都更」及「都變＋都更」量化比較
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分析，並訂於三個星期內，再次召開協商會議討論及決議」等

語。

依系爭0000000會議，蓮園公司又於108年8月24日召開會議

（下稱系爭0000000會議），會議紀錄如本院卷一第134-136頁

所示。系爭0000000會議主旨：乃係依系爭0000000會議決議⒉

及系爭0000000會議結論而召開，其會議議程係安排：⑴補充

說明「分街廓都更」、「都變＋都更」量化比較分析。⑵討

論，是否改採「分街廓都更」。⑶討論，是否改採「都變＋都

更」。系爭0000000會議地主出席比例為83.11％，同意「分街

廓都更」比例為44.1％，同意「都變＋都更」為33.14％，未

投票比例為22.76％。依系爭合建契約第2條㈡規定，協商會

議可決條件為：2/3以上出席，並經出席土地所有權土地權屬

3/4以上同意，始為有效決議。是系爭0000000會議，出席權屬

已達2/3以上，但各議案同意權屬均未達3/4，故無法形成有效

決議。

於108年10月6日，原告曾發通知予被告，召開系爭0000000說

明會。然當次蓮園公司並未出席。會議記錄及簽到簿如本院卷

一第140-148頁原證5所示。系爭0000000說明會會議記錄記

載：本次說明會之召開，係為因應地主要求，特再就「分街廓

都更」、「都變＋都更」兩方案，由驪暉與蓮園各自提出剖析

之說明會等語，如本院卷一第140頁所示。又系爭0000000說明

會前，蓮園公司即於會前之108年10月2日以聲明書表示：因於

系爭0000000、0000000會議中已充分表達，因此不會參加。並

於聲明書第五條表示：「倘若，最後謝家地主妥協，一致改變

選擇「都變＋都更」方案，蓮園公司將尊重地主決定申辦執

行。但執行要件如下：主辦單位應由被告實施者申辦送件、協

辦單位則由原告配合執行等語。系爭0000000說明會出席地主

客觀上並未達到可做成決議協商會議之門檻。出席地主當日曾

達成結論為：經討論後，出席說明會地主一致支持，原告目前

規畫完成之「都變＋都更」建築圖說，並給予兩家建商自108

年10月6日起計30天之期限協商合作事宜，惟期限內兩家仍無

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

21



合作共識，則請蓮園於108年11月6日起再30天之期限，提出

「分街廓都更」供地主再評比選擇」等語。如本院卷一第142

頁附件一有「選擇上述『都變＋都更』方案者請簽名」之記

載，其中僅有出席之部分地主簽名。此次會議僅屬說明會，並

無契約所定協商會議之性質。

蓮園公司於108年12月7日曾召開說明會議，會議紀錄如本院卷

一第150頁原證6所示。該次會議，被告有電話通知原告參與，

但原告表示已無需要，故原告並未出席參與，地主則有出席未

達協商會議得可決出席比例，被告於會中曾對出席地主說明：

系爭合建契約土地都市更新案其A區、B區（「分街廓都更」）

之建築圖面相關事項說明，且表示「都變＋都更」依106-108

年臺北市政府會議紀錄顯示，為不可行。

㈢權利變換自動解除事由：

⒈系爭合建契約書第6條規定：「已塌陷房屋由甲方負責清

除，並於102年3月1日前辦理滅失登記並點交乙方接管。若乙

方逾105年3月1日未取得權利變換核准（係指都市更新行政程

序中，政府核准權利變換之部分，一經核准即可申請建造執

照），本約自然解除，地上物甲方同意拆除並辦理滅失登記，

已領取之補貼款不須返還乙方」等語。

⒉系爭0000000條款將系爭合建契約第6條修改為：「已塌陷房

屋甲方於領取補貼款即視同點交，廢棄物乙方得代為清除及辦

理滅失登記。若乙方未於已塌陷房屋交屋日起3個月內完成滅

失登記，並自完成日起3年內取得權利變換核准，本約自然解

除，已滅失房屋領取之補貼款不須返還乙方」等語。

⒊系爭合建契約已於106年6月6日完成已塌陷房屋最後1戶滅失登

記，臺北市地籍異動索引如本院卷一第244頁原證9所示。

㈣原告與蓮園公司間依系爭合建契約前言及第8條約定，辦理系

爭合建契約事務所有之資金由原告與蓮園公司共同出資，亦即

辦理系爭合建契約乙方應辦事務，故蓮園公司本應負擔必要費

用1/2。相關：

⒈系爭合建契約第8條約定：所有資金係由乙方共同出資。
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⒉蓮園公司於103年1月6日發包第三人安邦公司申辦自劃「更新

單元」，因此所支付之所有費用，原告即曾負擔其中1/2之委

託費用，安邦公司開立之發票如本院卷二第406頁原證63所

示。

㈤事後存證信函交涉：

⒈原告於109年1月10日曾以律師存證信函通知蓮園公司，信函如

本院卷一第152-166頁原證7所示。內容為：通知被告系爭合建

契約業已因協議不成自動解除失效，並請地主依系爭合建契約

約定，於文到1個月內返還已收保證金及尚未拆除之地上物補

償款，並指蓮園公司對於自動解約有可歸責事由，請蓮園公司

於1個月內支付原告主辦簽約、承辦更新地區劃定、申辦個變

及其他相關費用。

⒉蓮園公司於109年1月20日函覆如本院卷一第168-172頁原證8所

示。內容表示：否認系爭合建契約自動解除失效。

⒊原告於109年2月12日又函覆蓮園公司如本院卷一第326-332頁

原證19所示。內容表示：蓮園公司所述系爭0000000說明會僅

少數地主出席非事實，且被告認同本次會議之召開，僅因被告

先前已充分表達故未出席，且已依當次會議結論召開系爭0000

000會議等語。

⒋系爭合建契約部分，甲方地主謝清隆等共30多人（名單如本院

卷一第352-356頁），曾於109年2月18日向原告寄發存證信

函，如本院卷一第346-350頁所示。其內容曾表示反對原告所

為自動解除契約之主張。

㈥費用負擔相關：

⒈基地清潔整理：

①系爭合建契約地主已點交土地予建商負責保管整理。

②「臺北市自行劃定更新單元重建區段空地過大基地認定基準」

第3條規定：「自劃案件空地過大基地認定基準為建築物地面

層建築範圍面積小於法定建築面積二分之一」。此項規定意旨

在於對於申請自劃更新單元之土地範圍內，有建號之合法建物

占土地比例亦為申請時審查之基準，故有建號之建物必須維護
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整理，避免倒塌滅失而使房屋面積小於法定建築面積1/2，形

成空地過大無法取得更新單元之劃定。安邦公司前申辦前例之

臺北市政府104年3月19日函如本院卷五第86頁原證79所示。安

邦公司申請案因更新單元範圍內空地過大而遭駁回申請。

③原告曾於107年3月26日、同年5月18日至109年6月11日收到有

關環保局之清理通知，如本院卷二第306-331頁原證48所示。

故系爭合建土地有清潔整理之必要。原告曾針對系爭合建契約

所載基地，均有委託第三人公司對於樹木拆除以及環境整理等

工項進行估驗，並委託執行、計價支付，相關單據如本院卷二

第306-331頁環保局清理通知後方或前方所示。

④原告自102年9月起至108年12月止，曾委請第三人公司進行上

項及其他基地或其地上物之整理施作，至少共支付180萬2131

元（扣除下述無單據之項次第9、10、13、51之2萬6750元）。

其支出摘要、日期及金額除實際支出有爭議部分外，如原告自

己製作之基地清潔整理費用總表如本院卷一第424-426頁原證2

8所示（下就該表各項次支出，以項次若干稱之）；相關單據

影本如本院卷一第428-496頁原證28所示。其中項次第9項代書

費（無估驗單）及第10、13、51項等僅有估驗單，總計2萬675

0元部分，原告並無提出付款憑證。

⑤其中項次第35至50部分，為上述③目的支出。

⑥原告曾於105年7月對於系爭合建契約基地內土地進行水溝整

修，相關照片如本院卷五第104頁下方照片所示。原告於106年

11月3日為向都發局申請擴大更新地區時，曾提出之提案說明

如本院卷五第88頁原證80所示。其內曾載明：目前廣場排水匯

流至現有巷側溝，遇暴雨即淹等語。

⑦原告針對基地清潔整理費用總表如本院卷一第424-426頁原證2

8，另重新制作表格如本院卷五第90-92頁原證81所示（即加入

證據出處欄、照片圖片，相關項次大致相同，僅有項次7劃入

新表格之蓮園自劃更新單元丙部分，另外區分蓮園及驪暉甲、

乙、丙部分僅為對照後附照片所用），並附具照片如本院卷五

第94-114頁原證81所示。
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⑧項次編號4至6、20、27〜30係為「整修（鋁門窗、屋頂）」，

支出費用56萬3838元。

⑨項次21、25係為「整修（車庫）」，支出費用共計9萬3000

元。其目的在於將原更新單元內地主原建物作為車庫使用部分

加以整修。

⑩項次32係為「整修（水溝）、鋪柏油路」，支出費用為21萬32

95元。

⑪項次2、3、7、18、22、23、26、33、34，係為「環境整理、

垃圾清運」，支出費用為50萬8179元。

⑫項次1、8〜16（重疊9部分）、17、24、3l係為「其他」，支

出費用21萬4150元。

⑬項次35〜45、46〜50、51〜57係為「配合全市（里長）防治登

革熱」，支出費用共23萬5240元。

⑭項次19係為「召開會議」，支出費用1179元，應屬必要支出。

⒉原告已確實完成101年合建契約書、相關增修條款及100％個變

同意書之簽署，上述均含草擬條文修正，此作業曾動員公司相

關部門全力合作方得以完成，原告為本案付出之專業知識提供

與人事行政支出。

⒊「都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列總表」（下稱

系爭北市提列總表）之規定如本院卷二第228-302頁原證46所

示。系爭北市提列總表，係主管機關依「都市更新條例」第51

條、「都市更新權利變換實施辦法」第19條而制定，經臺北市

政府都市發展局都市更新及爭議處理審議會之會議通過後，由

臺北市政府都市發展局公告之審議標準。系爭北市提列總表係

作為辦理都市更新各階段之相關規劃、擬定事業計畫及權利變

換計畫送審，以及計畫核定之後續協助執行等，各階段應負擔

費用之參考依據。

⒋原告依系爭北市提列總表所列項目自行制作之辦理更新程序費

用請求一覽表格如本院卷二第392頁原證47所示（電子卷中紅

框為更正部分）。

⒌原告曾委請第三人遠見不動產估價師事務所簽訂「不動產估價
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契約書」如本院卷一第406-408頁原證23所示。

⒍原告曾與第三人鼎漢國際工程顧問股份有限公司，簽署「交通

影響評估委託合約書」如本院卷一第398-400頁原證21所示。

依契約原告須給付服務費用50萬元予鼎漢公司。原告已給付15

萬元，收據如本院卷二第386頁原證60所示。

⒎原告曾於105年7月1日委託興南公司提供相關顧問服務，雙方

約定之服務費用為105萬元，原告與該公司簽立之委任備忘錄

如本院卷二第388頁原證61所示。原告依此已給付該公司70萬

元，收據如本院卷二第390頁原證62所示。

⒏系爭北市提列總表總項目「柒、管理費用」，其中細項「一、

人事行政管理費」，提列說明詳說明十八（如本院卷二第234-

236頁）。說明十八規定，人事管理費之定義為：「指實施者

從更新案的啟動至更新完成期間，所進行土地整合、人事、庶

務等行政作業、各項法律、會計等支出所需費用」。

㈦蓮園公司曾因履行系爭合建契約，有所支出，支出明細如本院

卷二第494頁、花費單據憑證如本院卷二第496-576頁所示。總

額計為69萬1065元，原告應負擔1/2即34萬5533元。

㈧起訴狀係於109年3月11日送達蓮園公司（如本院卷一第190-19

4頁所示），民事訴之變更狀如本院卷二第400頁於109年10月6

日送達蓮園公司。

㈨上開事實，業據兩造提出與其主張相符之卷內相關文書資料為

證，且為到庭之兩造所不爭執，當可信為真實。

本件經本院於111年8月15日言詞辯論期日與兩造整理並協議簡

化爭點如下（見本院同上筆錄，並依論述需要，調整其順序，

適當精簡）：

㈠原告主張：兩造就系爭合建契約，究竟係採用「都變＋都

更」、「分街廓都更」意見不同，依系爭合建契約第2條㈢

準用㈡召開協商會議無法為有效決議，而無法獲得協議，致都

更案無法進行實施，系爭合建契約即自動解除；且系爭合建契

約已於106年6月6日完成已塌陷房屋最後一戶滅失登記，依系

爭0000000條款第6條約定，其或蓮園公司須於109年6月5日

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

26



前取得權利變換核准，然屆期無法取得核准，系爭合建契約亦

自動解除，其得訴請確認兩造間及兩造與系爭合建契約甲方地

主間之系爭合建契約法律關係不存在，是否有理由？

⒈原告主張：系爭合建契約都更案依系爭合建契約第2條㈡㈢

規定，已自動解除，是否有據？

⒉原告主張：依系爭0000000條款第6條約定，系爭合建契約已

因於109年6月5日前未取得權利變換核准自動解除，是否有

據？

㈡原告主張：兩造間於系爭合建契約前言及第8條約定，所有資

金係由雙方共同出資辦理系爭合建契約乙方應辦事務，故蓮園

公司本應負擔本件系爭合建契約事務費用1/2，105年7月後，

蓮園公司撤回申請，原告接辦續行系爭合建契約事務，原告已

支出辦理事務費用及及行政管理、人力成本2676萬5349元及環

境清潔費用182萬8881元，共2859萬4230元，其得依系爭合建

契約共同出資之費用負擔法律關係規定，請求蓮園公司給付其

中1/2即1429萬7115元，加計民事訴之變更狀送達翌日即109年

10月7日起算遲延利息，是否有理由？

⒈蓮園公司抗辯：依系爭合建契約第8條規定，雙方係共同出

資，應類推適用合夥規定，應於結算後始能向蓮園公司請求，

是否可採？原告主張：蓮園公司前已向原告要求支付安邦公司

自劃都更單元之委辦費，原告亦已支付，雙方依約定不待結算

即可請求，是否有據？

⒉原告請求支出環境清潔費用182萬8881元，是否有據？

⒊原告請求對更新單元內之建築設計畫圖費用即建築師規劃設計

費用1758萬1078元，是否有據？

⒋原告請求都市更新規劃費377萬9280元，是否有據？

⒌原告請求權利變換所需不動產估價費用含估價師簽證費用15萬

元，是否有據？

⒍原告請求權利變換所需之委託第三人進行交通影響評估其他規

劃簽證費15萬元是否有據？

⒎原告請求委請興南公司提供都市計畫變更所支出顧問費用70萬
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元，是否有據？蓮園公司抗辯：興南公司是原告前手建商，契

約服務內容是否有確實履行有疑義，且依目前已進行進度合理

費用不超過68萬2500元為適當，是否可採？

⒏原告請求其內部人事行政管理費用111萬8018元及風險管理費3

28萬6973元，是否有據？蓮園公司抗辯：此已屬地主應給付實

施者建商之報酬性質，與兩造間合作本旨不合，且原告以14％

計算並不合理，是否可採？

⒐蓮園公司抗辯：蓮園公司亦已支出應由原告負擔之必要費用，

其得抵銷，是否可採？

㈢原告主張：其與蓮園公司間於系爭合建契約前言及第8條約

定，所有資金係由雙方共同出資辦理系爭合建契約乙方應辦事

務，故蓮園公司本應負擔本件系爭合建契約事務費用1/2，105

年7月後，蓮園公司撤回申請，原告接辦續行系爭合建契約事

務，已支出辦理事務費用2676萬5349元及環境清潔費用182萬8

881元，共2859萬4230元，其得依民法第179條不當得利之規

定，請求蓮園公司給付其中1/2即1429萬7115元，及民事訴之

變更狀送達翌日即109年10月7日起算遲延利息，是否有理由？

⒈蓮園公司抗辯：兩造間有合作契約法律關係，被告本應對原告

分擔必要費用，並無因原告墊付而免除，並無受利益，是否可

採？

⒉原告請求各項費用，是否均屬實且必要？　　

茲就上開爭點論述如下：

㈠原告主張：兩造就系爭合建契約，究竟係採用「都變＋都

更」、「分街廓都更」意見不同，依系爭合建契約第2條㈢

準用㈡召開協商會議無法為有效決議，而無法獲得協議，致都

更案無法進行實施，系爭合建契約即自動解除；且系爭合建契

約已於106年6月6日完成已塌陷房屋最後一戶滅失登記，依系

爭0000000條款第6條約定，其或蓮園公司須於109年6月5日

前取得權利變換核准，然屆期無法取得核准，系爭合建契約亦

自動解除，其得訴請確認兩造間及兩造與系爭合建契約甲方地

主間之系爭合建契約法律關係不存在，並無理由。
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⒈原告主張：系爭合建契約都更案依系爭合建契約第2條㈡㈢

規定，已自動解除，並無所據。

①按解釋契約，應於文義上及論理上詳為推求，以探求當事人立

約時之真意，並通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之事

實、交易上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠信

原則，從該意思表示所根基之原因事實、主要目的、經濟價

值、社會客觀認知及當事人所欲表示之法律效果，作全盤之觀

察，以為判斷之基礎（最高法院98年度台上字第1925號、101

年度台上字第79號判決意旨參照）。按契約既得依當事人之真

意而為解釋，則對於契約之漏洞，法院即非不得為契約之補充

解釋。而契約之補充解釋，係將當事人未明文約定之事項，當

成契約漏洞，參考並斟酌締約過程、締約目的、契約類型、內

容等關連事實，依誠信原則予以填補（最高法院94年度台上字

第1809號判決意旨參照）。

②經查，系爭合建契約第2條㈡規定：「本基地不含計畫道路

之允建容積（法定＋獎勵）以650％為基準，經主管機關審議

倘低於650％以下時，乙方應召開本基地（含甲方）全部土地

區分所有權人協商會議，以出席人數達全部私有土地面積權屬

2/3以上，並經出席人數土地權屬3/4以上同意始為有效決議，

甲方同意遵守，若協議不成則本約毋庸催告無條件自動解除，

乙方並應於合約解除日起一個月內撤回本基地計畫書圖，甲方

同時退還已收保證金及尚未拆除之地上物補貼款」（見不爭執

事項㈠⒖所示）。系爭合建契約第2條㈢固規定：「如有其

他商議事項時，雙方同意依前款規定召開協商會議」（見不爭

執事項㈠⒗所示）。然由上開二條項之安排可知，系爭合建契

約顯然針對本條所述容積率不足問題，均認為係因核定容積率

關係到甲方地主未來分取合建成果利益甚大，且倘經核准可得

之容積率不足，也將對系爭合建契約乙方建商對於合建案得分

取之利益是否足以支撐整個合建案推動之利基，產生重大影

響，因而有必要讓兩造均有權利，選擇不再繼續無法獲利之履

約行為而定，故而於第2條㈡明白將協商會議無法為有效決

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

29



議將使系爭合建契約自動解除之事由及條件明確化。然因就系

爭合建契約其他事項，亦有可能有兩造意見不一致，而需要協

商解決之必要，故而方在同條項㈢訂立一個準用系爭合建契約

第2條㈡得以召開協商會議解決之條款。惟查，系爭合建契

約乃一繼續性之契約，過程中勢必亦有諸多類同容積率不足等

關係系爭合建契約是否具有繼續履約之基本利基點之相關事

項，雙方可能未能取得共識，以致使系爭合建契約目的根本無

從達成，此時對於系爭合建契約僵局應如何解決，自應有相應

解決之法律效果，始不違反第2條㈢訂立之本旨。故雖第2條

㈢僅有準用前款召開協商會議，而未明文指出是否應準用召

開協商會議決議不成之法律效果，當屬契約之約定存有不備之

漏洞，自宜解為若有類同容積率不足等關係系爭合建契約是否

具有繼續履約之基本利基點之相關事項，經召集甲方地主召開

協商會議無法達成有效決議，而又協議不成時，自亦得準用系

爭合建契約自動解除之法律效果。

③次查，觀諸系爭合建契約第2條㈡規定乙方建商召開地主協

商會議時之出席可決比例若達成而為有效決議時，所產生之效

果為「甲方同意遵守」（亦即即便有反對之少數地主，亦需遵

守此一有效決議）。而對於無法為有效決議時，則產生「若協

議不成則本約毋庸催告無條件自動解除」之效果。由此以觀，

無法為有效決議時，甲方地主、乙方建商，並非不能合意繼續

為協議，此時應待至經過協議後，再為召開協商會議而仍不能

為有效決議，且系爭合建契約之當事人並已表達不願再繼續協

商者，方可認確認協議不成立，始有令系爭合建契約發生自動

解除之效力必要。申言之，此乃係基於系爭合建契約屬於甲方

地主、乙方建商本於契約自由所訂立之私法上契約關係，且為

繼續性法律關係，是對於契約所定解除條件，自非不得由當事

人合意進行變更，而為法律效果之緩和。且既然當事人已合意

繼續協議，且系爭合建契約又設有協商會議決議之機制，則既

然當事人彼此間，均已認知本件尚在協議中，自不能於未再召

開協商會議再為正式決議之情況下，逕行認定當事人間已協議
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不成，始符合當事人間之信賴，俾與誠信原則相符。是於履行

系爭合建契約，倘遇有履行系爭合建契約之重大事項，經乙方

建商召開甲方地主協商會議，雖不能為有效決議，然系爭合建

契約甲乙方當事人均同意繼續協商者，自應依合意由兩造繼續

協商，待經過協商程序後，再次召開協商會議，進行決議，此

時若再不能達成有效決議，而甲方或乙方當事人有其一不願意

再繼續協商時，方可始系爭合建契約發生自動解除之效力。

④經查，系爭合建契約究竟應採「都變＋都更」或「分街廓都

更」，涉及到興建建築之基地大小或建築高度，甚至，亦可能

影響容積率之達成，更是得否具體開啟都市更新申請程序，或

應開起何種都市更新申請程序之前提問題，為兩造所不爭執

（見不爭執事項㈠所示各項）。是此等事項，自屬系爭合建契

約是否得繼續履行之重大事項，要無疑義。且此等事項，於系

爭合建契約內土地範圍，經主管機關劃定為公劃更新單元並經

公告之108年7月17日後，應由系爭合建契約之當事人取得共識

決定，亦為兩造系爭0000000會議所決定（見不爭執事項㈡⒏

⒐所示）。

⑤此查，於108年7月17日以後，蓮園公司雖召開系爭0000000會

議、系爭0000000會議，對究竟採「都變＋都更」、「分街廓

都更」均未能達成有效決議（見不爭執事項㈡所示）。然

系爭0000000會議結論已有：繼續由乙方建商補充說明，再召

開協商會議討論（見不爭執事項㈡所示）。且系爭0000000

會議之後，原告尚發函系爭合建契約當事人，召開系爭000000

0會議，且表明該會議為說明會，且會議結論亦載稱：給予兩

家建商自108年10月6日起計30天之期限協商合作事宜，惟期限

內兩家仍無合作共識，則請蓮園於108年11月6日起再30天之期

限，提出「分街廓都更」供地主再評比選擇等語（見不爭執事

項㈡所示）；蓮園公司更本此於108年12月7日再召開說明會

議，於會中對「分街廓都更」向地主為說明（見不爭執事項㈡

所示）。由此以觀，系爭合建契約當事人雖於通檢公告後，

曾召開性質為協商會議之系爭0000000會議、系爭0000000會
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議，然系爭合建契約之甲方地主及乙方建商，並無以系爭0000

000會議、系爭0000000會議之未達有效決議，即應認屬於協議

不成之意思表示，甚而，建商其後均不斷繼續召開說明會進行

溝通，反可認系爭合建契約之當事人，於協商會議不能達成有

效決議後，係合意繼續協議。衡諸上開說明，進行協議後，自

應再由建商召開協商會議，並申明該協商會議屬於最後正式確

認系爭合建契約效力之集會，或雖未申明，然於協商會議有未

達成有效決議時，即時申明不同意繼續協議，始能認已滿足第

2條㈡所定系爭合建契約自動解除之條件。詎原告、蓮園公

司及甲方地主於系爭0000000會議、系爭0000000會議未能為有

效決議後，均已以明示或具體舉動默示之方式，表達繼續為協

議，且召開說明會欲使甲方地主瞭解「都變＋都更」、「分街

廓都更」之利弊。甚而，原告於自己召開之說明會中，亦作成

決議同意由乙方兩家建商，繼續溝通，以提出方案供甲方地主

評比。然原告竟於未再次召開協商會議，進行正式決議之情況

下，突而於本案訴求系爭合建契約已因協商會議未達有效決

議，而屬協議不成自動解除，不但背於上述系爭合建契約第2

條㈢準用㈡之意旨，更與其客觀上所為繼續協商而引起甲方

地主信賴系爭合建契約仍繼續有效之信賴行為相悖，有違誠信

原則，彰彰甚明。

⑥綜上所述，原告、蓮園公司於協商會議未能達成有效決議後，

已與甲方地主均已合意繼續協議，然於繼續協議過程中，並未

再召開協商會議，就協議過程為最終決議，自不能逕行判定系

爭合建契約就「都變＋都更」、「分街廓都更」方案最終已屬

於協議不成之狀態。則原告主張：系爭合建契約都更案依系爭

合建契約第2條㈡㈢規定，已自動解除，當無所據。

⒉原告主張：依系爭0000000條款第6條約定，系爭合建契約已

因於109年6月5日前未取得權利變換核准自動解除，亦屬無

據。

①按按解釋契約，應於文義上及論理上詳為推求，以探求當事人

立約時之真意，並通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之
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事實、交易上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠

信原則，從該意思表示所根基之原因事實、主要目的、經濟價

值、社會客觀認知及當事人所欲表示之法律效果，作全盤之觀

察，以為判斷之基礎，已論述如上。

②查系爭0000000條款將系爭合建契約第6條約定：「已塌陷房

屋甲方於領取補貼款即視同點交，廢棄物乙方得代為清除及辦

理滅失登記。若乙方未於已塌陷房屋交屋日起3個月內完成滅

失登記，並自完成日起3年內取得權利變換核准，本約自然解

除，已滅失房屋領取之補貼款不須返還乙方」等語（見不爭執

事項㈢⒉所示）。由文義已明載契約自動解除之前提為：「若

乙方建商未於…」之文字，當可窺知，系爭0000000條款第6條

之立約目的應係在課予乙方一個限期完成之義務。甚且，由

其最後更規定自動解除後，「已滅失房屋領取之補貼款不須返

還乙方」乙節，亦可認，系爭0000000條款第6條係基於系爭

合建契約自動解除之效果，係欲令有延宕取得權利變換許可責

任之乙方建商，因此延宕產生不利益之結果。申言之，系爭合

建契約係由乙方出資，由甲方地主出地，以都更程序興建大樓

為主要約定內容。然於系爭合建契約由乙方建商申請都更程

序，取得權利變換許可之前，系爭合建契約尚停留在相關行政

程序或書面審查作業程序，建商尚不必投入大筆資金興建，然

地主參與合建之基地財產，卻必須因此受到不得任意他用之拘

束，若使權利變換許可程序長期延宕，將使地主財產支配處分

權利受到過度拘束限制，建商反而因為尚未投入大筆資金興

建，而無受急迫之壓力，故系爭0000000條款第6條方會為此

期限之限制，用以確保地主之財產不必無限期受拘束。據此以

解，倘系爭0000000條款第6條所定期限屆至，甲方地主並以

為負擔，而願意繼續使其參與合建土地繼續受不能支配處分之

拘束，放棄主張期限屆至，系爭合建契約自動解除之效力者，

應為契約意旨所許。此時，自不許乙方建商以期限屆至，而主

張系爭合建契約自動解除，否則，豈非將本來欲課予乙方地主

負擔之系爭0000000條款第6條，轉換為違約之乙方建商之保
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護傘，而產生延宕違約之建商，得主張不受系爭合建契約之拘

束，反有違系爭0000000條款第6條設立之本旨。甚至，造就

乙方建商若認系爭合建契約無利可圖時，直接消極不進行，等

待期限屆至，令系爭合建契約自動解除之結果。

③經查，系爭合建契約已於106年6月6日完成已塌陷房屋最後1戶

滅失登記（見不爭執事項㈢⒊所示），依系爭0000000條款第6

條約定計算3年之期限固至109年6月16日屆滿。然於期限屆

滿後，甲方地主並未主張系爭合建契約自動解除，顯然係願意

就系爭合建契約合建土地，繼續受處分限制，而令系爭合建契

約繼續履行，衡諸上開說明，自無由乙方建商原告再為主張。

甚者，原告為乙方建商，而於期限屆至前，即於109年3月2日

向本院提起本案訴訟（見本院卷一第14頁起訴狀收文章戳所

示），顯然，已於期限屆至前，表明不願繼續履行系爭合建契

約，而任令系爭0000000條款第6條所定期限經過。此時，如

再令原告得主張系爭0000000條款第6條之自動解除效果，更

與契約正義有違，不能准許。

④原告雖謂：若不令乙方建商亦得主張系爭0000000條款第6條

之期限效力，則倘甲方建商不配合延宕申辦程序，其繼續受契

約拘束，對其不公平云云。然查，系爭合建契約中並非僅有此

一自動解除條款，如上所述，尚有第2條㈢準用㈡之規定。

換言之，倘甲方地主針對履行契約必要事項，有延宕不決之情

形，乙方建商並非不能透過第2條㈢準用㈡之規定，令系爭

合建契約自動解除，以為抗衡，要無原告所稱，不能主張系爭

0000000條款第6條即會發生不公平之情。

㈡原告主張：兩造間於系爭合建契約前言及第8條約定，所有資

金係由雙方共同出資辦理系爭合建契約乙方應辦事務，故蓮園

公司本應負擔本件系爭合建契約事務費用1/2，105年7月後，

蓮園公司撤回申請，原告接辦續行系爭合建契約事務，原告已

支出辦理事務費用及及行政管理、人力成本2676萬5349元及環

境清潔費用182萬8881元，共2859萬4230元，其得依系爭合建

契約共同出資之費用負擔法律關係規定，請求蓮園公司給付其
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中1/2即98萬0533元，加計民事訴之變更狀送達翌日即109年10

月7日起算遲延利息，應屬有據，逾此範圍請求，當屬無據。

⒈依系爭合建契約第8條規定，原告與蓮園公司間應屬共同出資

經營事業之合作合資之無名契約關係，應類推適用合夥規定，

雙方所為金錢出資或勞務出資，本應於事業完成結算收益後，

有虧損或不足時，始能互為請求。惟透過雙方特約，應得先就

已實際支出之金錢部分，先為結算請求。

①按基於私法自治之原則，當事人間之契約不限於民法上之有名

契約，其他非典型之無名契約仍得依契約之性質及經濟目的而

類推適用關於有名契約之規定。又合資契約，乃雙方共同出資

完成一定目的之契約；合資契約與合夥均係契約當事人共同出

資，雙方就出資及獲利比例均按約定定之，惟兩者之差異僅在

合夥係以經營共同事業為特點，則就性質不相牴觸部分，非不

得類推適用民法合夥之相關規定，以定合資人間之權義歸屬

（最高法院110年度台上字第2084號判決參照）。

②經查，原告與蓮園公司間實際上確存在合作契約法律關係，但

並未再另行簽立書面契約，其等合作契約內容至少包含履行系

爭合建契約乙方義務所需必要費用，雙方應共同出資負擔，若

因系爭合建契約之執行產生利益時，雙方可共享分配，比例各

1/2，另蓮園公司應負責擔任本件都更合建之實施者等情，系

爭合建契約第8條規定：本基地乙方為共同出資，雙方同意

由蓮園建設擔任實施者等語，為兩造所不爭執（見不爭執事項

㈠⒊⒘所示）。足見原告、蓮園公司間係約定，共同出資且利

用各自之建築專業服務，以提供系爭合建契約之乙方建商對甲

方地主所負之給付義務，以完成於合建土地上興建建物，並分

取合建所得建物以獲利，而達成一合資並合作完成一定事業，

取得相應不動產財產權之契約關係。基於此等共同出資與甲方

地主興建房屋後平均分配建物以各取利益之合作契約，應與民

法合夥所謂二人以上互約出資以經營共同事業之契約關係相

類，確與當事人約定一方與他方完成一定工作而得請求給付報

酬之承攬契約截然有別，應得類推適用民法合夥之相關規定，
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以定合作合資人間之權義歸屬。

③次按民法有關合夥之出資規定為：合夥出資得為金錢或其他財

產權，或以勞務、信用或其他利益代之，金錢以外之出資，應

估定價額為其出資額，未經估定者，以他合夥人之平均出資額

視為其出資額，民法第667條第2、3項定有明文。且合夥之決

算及分配利益，除契約另有訂定外，應於每屆事務年度終為

之；合夥人執行合夥事務，除契約另有訂定外，不得請求報

酬，民法第676條、第678條第2項亦有明文。查原告與蓮園公

司間既然為合資合作關係，則原告與蓮園公司間為達成系爭合

建契約乙方建商對甲方地主所為服務或給付，而支出之費用或

勞務，性質上，應屬原告、蓮園公司為共同合作目的所支出之

出資性質，應類推合夥之規定，本應於合作目的完成時，按其

出資比例進行合夥之決算及分配利益，或彌補虧損方式，進行

平衡。尤其，原告與蓮園公司間，屬於類似合夥之合作關係，

合作當事人間所為有關勞務之提供，或提供勞務之成本，當更

屬出資之範疇，不得於目的達成前，逕行結算，而轉換為金錢

互為請求，否則，豈非與對目的之成敗無關，而受確定之報酬

之承攬人或受任人無異，顯然與雙方合作契約之本旨相悖。

④惟查，蓮園公司於103年1月6日發包第三人安邦公司申辦自劃

「更新單元」，因此所支付之所有費用，原告即曾經結算負擔

其中1/2之委託費用（見不爭執事項㈣⒉所示）。可見，履行

系爭合建契約過程中，原告與蓮園公司以金錢實際墊付相關費

用，雖本屬出資範疇，然已經兩造合意特約為各自為合作事業

所墊付之費用，並合意提前於合作目的達成前，即實際支付

時，逕行按出資比例1/2結算負擔。是就原告、蓮園公司各自

於履行系爭合建契約過程中，實際以金錢現實支付之必要費

用，應例外許於支付時，由支付人就對造應負擔部分先為請求

支付。

⒉原告請求支出環境清潔費用180萬2131元，逾越部分應屬無

據。

①經查，原告自102年9月起至108年12月止，曾委請第三人公司
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進行上項及其他基地或其地上物之整理施作，至少共支付180

萬2131元（見不爭執事項㈥⒈④所示）。且此費用均係因系爭

合建契約甲方地主已點交欲參與合建土地予乙方建商負責保管

整理（見不爭執事項見不爭執事項㈥⒈①所示），而該等土地

上既有老舊建物維持、水溝疏浚、積水防制，甚至，因環境髒

亂遭環保局開罰後，而為改善所支出（見不爭執事項㈥⒈⑤至

⑭所示）。而衡情，系爭合建契約係於101年經訂立，且合建

土地造於102年間即已點交乙方建商，至今已長達將近9年，而

合建土地上多存有舊有磚造老建物，周遭環境、樹木、水溝難

免因時間經過而生衛生、積水等問題待處理，且依「臺北市自

行劃定更新單元重建區段空地過大基地認定基準」第3條規

定：「自劃案件空地過大基地認定基準為建築物地面層建築範

圍面積小於法定建築面積1/2」，此項規定意旨在於對於申請

自劃更新單元之土地範圍內，有建號之合法建物占土地比例亦

為都更申請時審查之基準，故有建號之建物必須維護整理，避

免倒塌滅失而使房屋面積小於法定建築面積1/2，形成空地過

大無法取得更新單元之劃定（見不爭執事項㈥⒈②所示）。原

告又已提出上開各筆支出時之單據、施作照片為證（見不爭執

事項㈥⒈③至⑦所示），當已可認，原告此部分支出，確實係

為維護合建土地所支出之上開環境衛生整理、積水整治費用，

自屬履行系爭合建契約所必要。被告徒以空言以：所為支出並

不必要，且均高於行情云云為辯，惟並未提出任何證據以實其

說，空言抗辯，自無所據。

②次查，原告所提出之此部分環境整理費用，其中如本院卷一第

428-496頁原證28所示項次第9項代書費並無估驗單據，及第1

0、13、51項等僅有估驗單，金額總計2萬6750元部分，原告並

無提出付款憑證（見不爭執事項㈥⒈④所示），實未能證明原

告確有現時支出此等費用，則衡諸上述㈡⒈說明，其或有因此

負有對第三人之債務，然尚不得向被告請求負擔，僅得依出資

結算原則，待將來目的達成後，另行結算。

⒊原告主張，其因系爭合建契約更新單元內之建築設計畫圖，而
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支出費用即建築師規劃設計費用1758萬1078元。然其僅提出系

爭北市提列總表及系爭總表為證。然系爭北市提列總表不過為

主管機關於都更進行至權利變換許可階段時，為替都更地主審

查建商主張替地主辦理都更相關程序時，所支出之地主應於權

利變換中攤還建商之費用是否合理必要所訂定。系爭總表更係

原告自行依系爭北市提列總表之標準，按其自認系爭合建契約

已進行或其所謂超前部署預先進行之履約進度，所為費用支出

之推估，並無從證明原告現時已有此等規劃設計費用之支出。

此外，原告並未提出其現時已為此等費用支出之類如支出憑證

等證據，空言主張其已現時支出此筆費用，據以請求被告負

擔，當屬無據。

⒋原告主張其得請求被告負擔都市更新規劃費377萬9280元，依

據亦同上㈡⒊所示，而無確實憑據為證，依同一論理，自不能

准許，相關論述即同上述，於資不贅。

⒌原告主張：其曾支出系爭合建契約合建契約前期分析或更新後

價值評估及權利變換改算之估價服務之估價師簽證費用15萬

元，業據其提出其與第三人遠見不動產估價師事務所簽訂「不

動產估價契約書」（見本院卷一第406-408頁所示），及該估

價師事務所所出具之費用收據（見本院卷二第384至385頁所

示）為證。且衡諸常情，雖系爭合建契約尚處於都更之前階

段，亦即僅完成劃定更新單元之程度（見不爭執事項㈠⒐所

示）。然原告實際上確實亦已於系爭0000000會議後，啟動相

關「個變」程序，並使蓮園公司或甲方地主簽立系爭個變同意

書（見不爭執事項㈡⒓所示），向主管機關陳情或提供資料以

供主管機關審查「個變」之妥當性（見不爭執事項㈡⒔⒛所

示）。而為說服甲方地主配合簽署，或使主管機關瞭解系爭合

建契約當事人對都更之規劃，應有先對於所採取方案之權利變

換價值先請先關估價師預估之必要。是此部分原告之現時支出

應屬真實，且屬必要。原告據以請求分擔，應屬有據。

⒍原告主張：其已支付權利變換所需之委託第三人進行交通影響

評估其他規劃簽證費15萬元等語。然查，原告已自承：此部分
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支出並非系爭合建契約進行至目前階段所需，而是其所謂「超

前部署」到進行事業計畫及權利變換階段送審所需資料，所為

支出（見本院卷六第183頁筆錄）。由此體察，於系爭合建契

約進行至目前程序階段，尚無必要支出此部分費用甚明。而系

爭合建契約又有系爭0000000條款第6條之期限條款，期限屆

至，甲方地主是否會主張系爭合建契約自動解除效力，尚未可

知，若任令原告對於尚未到來之程序，無限支出費用，屆時當

可能均為枉然，實無令被告於合作目的尚未達成前，負擔此等

可能成為無益費用之風險。故原告此部分支出，或可於合作目

的達成時，列為出資之一部份結算，然並不得於此階段請求被

告負擔。

⒎原告請求委請興南公司提供都市計畫變更所支出顧問費用70萬

元，業據其提出其於105年7月1日委託興南公司提供相關顧問

服務，雙方約定之委任備忘錄（見本院卷二第388頁所示）及

收據（見本院卷二第390頁所示）。蓮園公司亦不爭執其所為

支出，且亦自承：辦理相關「個變」程序，確實會有相關書圖

規劃費用之產生，依目前已進行進度合理費用不超過68萬2500

元為適當等語（見本院卷六第184頁筆錄），互核與原告所主

張之辦理「個變」程序，所為支出金額並無太大出入。且衡諸

原告雖為建築專業公司，然興南公司為系爭合建契約乙方建商

之前手，對於系爭合建契約所涉合建土地之相關條件應有相當

之瞭解，是原告委請興南公司提供顧問服務，準備相關書圖說

明，以促進「個變」相關程序，應屬有必要。是原告就其支出

70萬元部分，請求被告負擔，亦應認有據。

⒏原告請求被告負擔其內部人事行政管理費用111萬8018元及風

險管理費328萬6973元部分，姑不論原告是否曾有相當此等金

額之人事管理成本之付出，已難僅憑原告依系爭北市提列總表

所制作之系爭總表加以證明。即便屬實，然此應屬原告與蓮園

公司間所成立之合作合資契約中，勞務出資之一部分，衡諸上

開㈡⒈之說明，自應於合作目的達成後，再於合作合資完成之

成果中結算。否則，於合作目的尚未完成時，任令原告為請
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求，豈非令為合作對象之蓮園公司，就原告為報酬之給付？殊

與合作合資之性質，格格不入。

⒐蓮園公司抗辯：蓮園公司亦已支出應由原告負擔之必要費用，

其得抵銷，應屬可採。經抵銷後，原告得請求被告給付之金額

應為98萬0533元。

①按二人互負債務，而其給付種類相同，並均屆清償期者，各得

以其債務，與他方之債務，互為抵銷，民法第344 條規定有明

文。因此，債務種類、清償期相同，債務人應可主張抵銷。

②查原告應得請求被告負擔之環境清潔費用為180萬2131元、合

建契約前期分析權利變換估價服務費用為15萬元、委請興南公

司提供都市計畫變更所支出顧問費用70萬元，已經認定如上。

則按被告應負擔比例1/2計算，金額應為132萬6066元。【計算

式：（180萬2131元＋15萬元＋70萬元）×1/2），四捨五

入】。

③次查，蓮園公司曾因履行系爭合建契約，有現時之支出總額計

為69萬1065元，原告應負擔1/2即34萬5533元（見不爭執事項

㈦所示）。經抵銷後，原告應得請求被告負擔給付之金額應為

98萬0533元【計算式：132萬6066元－34萬5533元】。

㈢末查，因原告與蓮園公司間有合作合資契約法律關係，蓮園公

司本應對原告因合作所為之勞務出資或預計所為出資，於將來

合作目的完成時為結算，且因特約而就現時金錢之部分，即為

計算分擔，已如上述。則原告並無從因原告墊付而免除其法律

上應負擔或結算之義務，自無因原告之人力成本、管理成本等

勞務支出或現時費用支出而受有何種利益，當不構成不當得利

之要件。原告以其支出辦理事務費用2676萬5349元及環境清潔

費用182萬8881元，共2859萬4230元，而依民法第179條不當得

利之規定，請求蓮園公司給付其中1/2即1429萬7115元及民事

訴之變更狀送達翌日即109年10月7日起算遲延利息部分，其中

超過㈡所論應准許之98萬0533元部分，因不該當不當得利，於

此法律關係亦均不能准許。至於原告請求金額於上㈡所論應依

兩造間合作合資關係中對於現時支付之特約既算給付而應准許
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之98萬0533元部分範圍內，雖依不當得利之法律關係請求，要

與上㈡所論法律關係並不排斥，且訴訟之目的均在於請求同一

應判准之損害賠償金額，核屬訴訟標的法律關係具有擇一、選

擇合併之關係。原告以合作合資法律關係請求被告給付既經認

為有據，則擇一關係之不當得利關係請求，即便再經審究，並

無由獲得更有利之結果，自不必再予論斷裁判。因此，原列爭

點㈢及其細項與此有關部分，自無特別再論述之需要，均附此

說明。

從而，原告依與蓮園公司間之合作合資契約關係關於現時給付

負擔之約定，請求蓮園公司給付原告98萬0533元，及自民事訴

之變更狀繕本送達翌日即109年10月7日（見不爭執事項㈧所

示）起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，為有理由，

應予准許，逾此範圍之請求，則均無理由，應予駁回。

原告與蓮園公司分別陳明願供擔保，聲請宣告假執行、免為假

執行，關於原告勝訴部分，經核並無不合，爰分別酌定相當之

擔保金額，併予宣告。至原告其餘假執行之聲請，因訴之駁回

而失所依附，應併予駁回。

本件判決基礎已臻明確，兩造其餘攻防方法、陳述及訴訟資

料，經本院斟酌後，核與判決結果不生影響，爰不逐一論列，

附此敘明。

據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，爰判決

如主文。　　　

中　　華　　民　　國　　111 　年　　9 　　月　　27　　日

                  民事第三庭  法  官  王沛雷

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，若

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費，否則本院得不

命補正逕行駁回上訴。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　9　　 月　　27　　日

                              書記官  邱筱菱
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臺灣士林地方法院民事判決
109年度訴字第348號
原      告  驪暉實業股份有限公司


法定代理人  王振弘  
訴訟代理人  邱景睿律師
複 代理 人  徐瑞霞律師
被      告  蓮園建設股份有限公司


法定代理人  郭家凰  
訴訟代理人  施中川律師
複 代理 人  許雅婷律師
被      告  謝清志  
            謝文峯  
            謝豐聲  
            謝清隆  
            謝政宏  
共      同
訴訟代理人  阮祺祥律師
被      告  謝正雄  


訴訟代理人  謝依珊  
被      告  謝清標  


            謝清鐘  


            黃秀嬌  


            謝美豐（即謝棋義之繼承人）




            謝春竹（即謝棋義之繼承人）




            謝春山（即謝棋義之繼承人）


            謝錦隆（即謝棋義之繼承人）


            謝易宏（即謝棋義之繼承人）


            謝雅惠（即謝棋義之繼承人）


            謝春海（即謝棋義之繼承人）


            謝木水  


            謝金隆  
            謝進忠  


            謝春雄  
            謝朝金  


            謝春木  


            謝春堂  
            謝春榜  
            謝春棋  


            謝春峯  
            謝信雄  


            謝玉和  


            謝玉源  


            謝啟亮  
            謝玉軟  
            謝證雄  
            謝宜軒  
            吳玉貞  
            謝陳玉  
            謝文進  
            謝文財  
            謝政村  
            謝文發  
            謝春銘  
            謝春華  
            謝佳茵  
            謝正隆  


            謝逸倫  


            柯秀諭  
            陳韻如  
            陳麗藴  
            謝佳琪  


            謝正豪  


            陳淑貞  
            謝文豪  


            謝秀娥  
            高志堯  
            高敬堯  
            高意修  
            謝秀惠  
            賴立芹  
            賴心婷  
            賴韋如  
            謝秀錦  


            何家駿  
            何家瑋  
            何家宇  
            謝郭献（即謝玉流之承受訴訟人）


            謝春耀（即謝玉流之承受訴訟人）


            謝淑雲（即謝玉流之承受訴訟人）


            謝明逸（即謝玉流之承受訴訟人）


            謝怡婷（即謝玉流之承受訴訟人）


            謝怡芳（即謝玉流之承受訴訟人）


上列當事人間請求確認合建契約法律關係不存在等事件，本院於民國111年8月15日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
被告蓮園建設股份有限公司應給付原告新臺幣玖拾捌萬零伍佰參拾參元，及自民國一百零九年十月七日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告蓮園建設股份有限公司負擔百分之三點五，餘由原告負擔。
本判決所命給付，於原告以新臺幣參拾參萬元為被告蓮園建設股份有限公司供擔保後，得假執行。但被告蓮園建設股份有限公司如以新臺幣玖拾捌萬零伍佰參拾參元為原告供擔保，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。
    事實及理由
壹、程序事項
本件原告原起訴請求確認其與被告蓮園建設股份有限公司（下與其他被告合稱被告，分稱蓮園公司、姓名）間之「都市更新合建契約書」（下稱系爭合建契約）法律關係不存在，並依民法第226條第1項、第260條規定，請求蓮園公司給付其新臺幣（下同）366萬8101元本息。嗣則將系爭合建契約所有當事人追加為被告，並將給付金錢之訴部分變更改擇依民法第179條或雙方間費用負擔協議之法律關係為請求，且將第2項聲明擴張為1429萬7115元本息（另含利息起算日減縮），核與民事訴訟法第255條第1項規定相符，應予准許。
謝玉流於訴訟進行中之民國110年6月30日死亡，謝郭献、謝春耀、謝淑雲、謝明逸、謝怡婷、謝怡芳為其繼承人，有除戶戶籍謄本、戶籍謄本、繼承系統表等件可稽，是原告具狀聲明其等為承受訴訟人並聲明承受訴訟，核無不合。又謝宜軒於訴訟進行中成年而有訴訟能力，原法定代理人吳玉貞之代理權已告消滅，是謝宜軒聲明承受訴訟，亦無不合，均先敘明。
除蓮園公司、謝清志、謝文峯、謝豐聲、謝清隆、謝政宏（前5人下稱謝清志等5人）、謝清標、謝美豐、謝木水、謝朝金、謝春木、謝春堂、謝春棋、謝信雄、謝玉和、謝啟亮、謝玉軟、謝宜軒、吳玉貞、謝正雄、謝證雄、謝文發、謝春銘、謝春華到場外，其餘被告經合法通知均無正當理由，未於最後言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條各款所列情形，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。
貳、實體事項　　
原告主張：㈠蓮園公司及訴外人興南建設股份有限公司（下稱興南公司）曾於101年間與地主謝玉灯等人（下稱謝姓地主，即除蓮園公司外之被告或其就合建土地之前手）簽立系爭合建契約，約定由謝姓地主提供土地，由興南公司、蓮園公司共同出租並規劃就謝姓地主所提供土地進行都更興建大樓而為合建。後由伊於102年7月21日與謝姓地主另簽立「增修條款」（下稱系爭0000000條款）由伊承受興南公司於系爭合建契約之地位，而與蓮園公司同成為系爭合建契約之乙方（甲方為謝姓地主）。因兩造就系爭合建契約中謝姓地主所提供之土地（下稱系爭土地），究應採用「都變＋都更」、「分街廓都更」之基地規劃方案意見不同，多次於106年7月2日、108年6月2日、同年8月3日、同年8月24日、同年10月6日、同年12月7日，依系爭合建契約第2條㈢準用㈡召開協商會議數次，仍無法有效決議而協議不成，致都更案無法進行實施，依系爭合建契約第2條㈢準用㈡約定，系爭合建契約已因就重要事項協議不成，而無條件自動解除。另系爭合建契約已於106年6月6日完成已塌陷房屋最後1戶滅失登記，依系爭0000000條款第6條第4項約定，須於3年內即109年6月5日前取得主管機關都更之權利變換核准，否則系爭合建契約即自然解除。而屆期權利變換核准仍無法完成，解除條件已成就，系爭合建契約亦自動解除，是伊自得訴請確認兩造間系爭合建契約法律關係不存在。㈡又伊與蓮園公司間依系爭合建契約前言及第8條約定，所有資金應由雙方共同出資，以辦理系爭合建契約乙方應辦事務，是蓮園公司本應負擔系爭合建契約事務費用1/2。而伊已陸續支出基地環境清潔費用182萬8881元、建築師規劃設計費用1758萬1078元、都市更新規劃費用377萬9280元、估價費用（含估價師簽證費用）15萬元、其他規劃簽證費15萬元、都市計畫變更負擔費用70萬元、人事行政管理費用111萬8018元、風險管理費328萬6973元，計2859萬4230元，惟蓮園公司並未依約負擔1/2，無法律上原因而受利益，致伊受有損害，是伊得依民法第179條不當得利規定或依系爭合建契約第8條所定費用負擔協議法律關係，請求蓮園公司給付其中1/2即1429萬7115元，並加計自民事訴之變更狀送達翌日即109年10月7日起之法定遲延利息等語。並聲明：㈠確認兩造間系爭合建契約法律關係不存在。㈡蓮園公司應給付原告1429萬7115元，及自109年10月7日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。
被告則以：
㈠蓮園公司：⒈謝姓地主所提供土地，經主管機關臺北市政府決議公告劃定為更新地區後，在等待內政部核准前，兩造於106年7月2日召集協商會議（下稱系爭0000000會議）決議續辦「個案都市計劃變更」之預審程序（下稱個變），以便待內政部通盤檢討核准後另行召開協商會議再視情況討論都更將採用「都變＋都更」或「分街廓都更」之方案。嗣內政部於108年7月17公告核准系爭合建契約之通盤檢討案，原告卻早於同年6月2日召開會議（下稱系爭0000000會議），已與系爭0000000會議待通盤檢討核准後之決議不符，不得以系爭0000000會議之結論，認屬兩造已協商不成。其後，原告又於108年10月6日召開之說明會（下稱系爭0000000會議），其性質並非協商會議，僅係就原告所提「都變＋都更」方案為說明之集會，難使地主知悉屬於第2條㈢準用㈡之協商會議。且其結論並有載明給予乙方兩家建商自該日起計30天之期限協商合作事宜，若協商不成，伊應於之後30天之期限，再提出「分街廓都更」方案供地主再選擇，是系爭0000000會議縱有決議，亦已決議保留繼續協商，非得認屬協商不成立，而發生系爭合建契約自動解除效力。又系爭合建契約所涉事項輕重不一，如任何事項協商不成均生契約自動解除之效果，將與締約目的不符，是自動解除效力之發生，應僅限於系爭合建契約第2條㈢所示涉及都更合建規劃方案中之容積率等重要事項協商不成時，始有該條之適用。另系爭合建契約本即就「都變＋都更」及「分街廓都更」均有規劃，系爭合建契約第21條第13項圖四，既未涉及都市計畫變更，則縱兩造間就就都更合建方案，應採行「都變＋都更」、「分街廓都更」協議不成，亦僅生回歸系爭合建契約所定原方案即依系爭合建契約第21條第13項圖四之方案履約效果，並非重要事項協議不成，非屬系爭合建契約第2條㈢準用㈡無條件自動解除法律效果之範疇。⒉又系爭0000000條款第6條第4項之訂立，係在都更合建方案大致確定而無爭議之情況下，為避免都更合建案不必要之延宕所訂立。是倘都更合建方案尚未確定前，尚無從起算權利變換完成之3年期限。而於訂立系爭0000000條款後，原告為擴大都更範圍，經都委會多次審查個變未果，以致都更合建方案尚處於不確定狀態，已屬發生當事人不能預期之無法確認都更範圍之情事變更，兩造並已以系爭0000000會議決議，待內政部提出通盤檢討後再行商議，是在內政部提出通盤檢討或兩造達成協議前，尚無從辦理都市更新相關行政程序，更無取得權利變換核准之可能，應依民法第227條之2規定，調整該條款之效力，不能認為已應開始起算3年期限而自動解除。⒊再者，系爭合建契約僅約定雙方係共同出資，無從認所支出費用由雙方共同負擔。退步言，伊與原告間實屬合資合作關係，亦應類推適用合夥規定，就相關費用於事業完成後，先進行結算，始能請求。且伊與原告間合作合資法律關係，伊於結算後，實質上仍應對原告分擔必要費用，並無因原告墊付而免除，伊無受利益，不構成不當得利。另原告支出環境清潔費用182萬8881元，部分並無單據，而無法證明有支出；部分屬非達成系爭合建契約目的之費用，部分則高於市場行情，伊未受利益。另原告並未舉證證明其曾支出建築師規劃設計費用實際支出項目。況本件都更合建方案及基地範圍均未確定，當無先進行擬定更新計畫支出建築師規劃設計費用、都市更新規劃費用、估價費用（含估價師簽證費用）、其他規劃簽證費之必要。是依目前已進行前階段之個變進度而言，合理支出費用應以不超過68萬2500元為適當。而原告所提成本費用計算表（下稱系爭總表）為地主應給付實施者建商之報酬性質，與雙方間合作本旨不合，且原告風險管理費以14％計算並不合理。再者，伊於履約過程中，亦已支出應由原告負擔之必要費用半數即34萬5533元，伊得為抵銷等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。如受不利判決，願供擔保，聲請宣告免為假執行。
㈡謝清志等5人就系爭合建契約自動解除部分，除部分與蓮園公司抗辯相同外，另補陳：系爭合建契約第2條㈡自動解除之約定，僅在特定土地平均允建容積核准低於650％時，始有適用。系爭合建契約第2條㈢僅係約定召開協商會議時之開會人數及決議程序，原告主張已逾越文義解釋之範圍，並不可採。且就體系解釋而言，系爭合建契約第21條第8項但書已約定：但因政府法令變更或天災，雙方同意依本約第2條所載方式協議，「協議不成則本約解除」……。是若協議不成有解約效果，契約應會特別載明，系爭合建契約第2條㈢並未有準用同條項㈡時，有自動解除之明文，自不能逕行解為準用後即產生自動解除效力。又不論原告所召開之系爭0000000會議、系爭0000000會議或蓮園公司所召開之108年8月3日及同年月24日之會議（下分稱系爭0000000會議、系爭0000000會議），所作成之決議，當僅係協商過程中意向調查性質而已，蓋各該會議最後，兩造與會之人均係達致再為提供資料續行協商之結論。原告與蓮園公司召開會議時，均未表明該次會議係協商會議，是原告主張無法達致決議即將生系爭合建契約自動解除效力，並無所據。原告甚而於其所指系爭0000000會議，不能達成有效決議時，尚又召開系爭0000000會議，且決議給予原告、蓮園公司兩家建商自該日起計30天之協商合作期限。蓮園公司甚而又於108年12月7日召開說明會，說明系爭合建契約合約存續有效，是原告主張系爭合建契約已自動解約，與其客觀行為不符，不符合誠信原則。另依系爭0000000條款，所謂須於109年6月5日前取得權利變換核准之約定，其目的僅在保護地主可以不必因建商長期拖延相關程序，以致合建土地財產權益受損，故而以一定期限要求原告及蓮園公司辦理相關程序。倘地主屆期，不在乎合建土地繼續受系爭合建契約約束，而要求建商方面繼續履行契約，尚無不可。是系爭0000000條款之期限，並無拘束伊等地主之效力，僅地主得主張逾期解除之效力。況且，系爭0000000條款本係規範原告應遵期履行，若許未遵期履行之原告解除契約，無異違約之人可主張不受契約之拘束，有違契約正義等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。
㈢謝春木、謝春堂、謝春琪以：原告與蓮園公司各自認為自己之方案可行，惟未提出共識議案，尚屬未完成協商，非協商不成，不該當系爭合建契約所定協商不成自動解除之情。至須於3年內取得權利變換核准之約定，僅地主得主張等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。
㈣謝美豐、謝木水、謝金隆、謝春雄、謝朝金、謝春堂、謝玉和 、謝玉源、謝啟亮、謝玉軟、謝宜軒、吳玉貞、謝正雄、謝證雄、謝文雄、謝文財、謝文發、謝春華則均援引蓮園公司及謝清志等5人之答辯理由，並聲明：原告之訴駁回。
㈤謝清標、謝信雄、謝陳玉、謝春銘對原告主張，並無意見。
㈥其餘被告則均未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作何聲明或陳述。
兩造協議簡化之不爭執事項（見本院111年8月15日言詞辯論筆錄，本院並依論述需要，調整其順序、簡化其文字用語，且刪除已經撤回或兩造各自表述部分）：　　
㈠系爭合建契約：
⒈蓮園公司及興南公司於101年間，和謝姓地主（總共50人，後因買賣、繼承有所更動，現已更動為除蓮園公司外之被告），曾簽立系爭合建契約如本院卷一第30-105頁所示。
⒉蓮園公司、興南公司共同為系爭合建契約乙方，甲方為謝姓地主。
⒊系爭合建契約書前言規定：「雙方同意依都市更新條例及都市更新權利變換實施辦法等相關規定，由甲方提供土地，乙方提供興建資金，並負責規劃、設計、興建施工等有關事宜，經雙方協議並以誠信原則訂定下列條款，以資共同遵守」等語。原告與蓮園公司間實際上確存在合作契約法律關係，但並未再另行簽立書面契約，其等合作契約內容至少包含履行系爭合建契約乙方義務所需必要費用，雙方應共同出資，若因系爭合建契約之執行產生利益時，雙方可共享分配，比例各1/2，另蓮園公司應負責擔任本件都更合建之實施者。
⒋系爭合建契約第21條約定：「為求基地最大利益，同意乙方依圖一～圖六向主管機關洽辦，經確定後為本約都更作業申辦依據」等語。系爭合建契約附件如本院卷第54頁以下圖示，其中圖一至三及圖五至六所規畫之更新單元，均涵蓋都市計畫道路調整，須經申請都市計畫變更核准，方得為之，屬於「都變＋都更」之範疇。而系爭合建契約約圖四所規畫之更新單元，於法令上客觀應屬於「跨街廓都更」，且該更新單元並未涉及都市計畫道路調整，因此不須申請都市計畫變更。「個變」則是系爭合建契約規定之圖一至六以外之類型。「分街廓都更」及「跨街廓都更」方式有實質上不同，前者為A、B分別申辦之概念，後者為A＋B共同申辦之概念，惟兩者均不涉及都市計畫變更。本案下述與地主進行之會議紀錄中（不論說明會或協商會議）均未出現「跨街廓都更」，僅有「分街廓都更」用語文字記載。
⒌「都變＋都更」為兩造與地主間對都市計畫變更加都市更新事業計畫之簡稱。圖一至三及圖五至六，計畫建設基地都會占用原都市計畫道路預定地，必須要辦理都市計畫變更。其中圖一至三、圖六，則是建設基地合併為1塊，整體興建為1個都更單元，1個實施者，各筆土地之基本容積在原該筆土地配置，但獎勵容積可在整塊建設基地上各筆土地間進行調配。如本院卷一第62頁圖五則是建設基地最後無法形狀上整合成為1塊，中間會有計畫道路相隔，但整體興建為1個都更單元，1個實施者，各筆土地之基本容積在原土地配置，但基地東側占用計畫道路，仍須辦理都市計畫變更。獎勵容積如經地方政府核可，可在各建設基地上各筆土地間進行調配。
⒍兩造間對所謂「分、跨街廓都更」均為單純都市更新申請，不涉及都市計畫變更之簡稱。其中如本院卷一第60頁圖四，計畫建設基地都不會佔用原都市計畫道路預定地，無須辦理都市計畫變更。且建設基地形狀會因預定計畫道路隔開為兩塊，但整體預計以1個都更單元，1個實施者申請都市更新事業計畫，使建設基地內各筆土地之基本容積在原土地配置。獎勵容積如經市府核可，可在整塊建設基地上各筆土地間進行調配。此圖四案客觀法令上定義應為「跨街廓都更」（即A＋B之概念，但圖中之C1不申請都更）。定義上另有所謂「分街廓都更」定義為：類同圖四方案，但是係以建設基地各筆土地分為兩個都更單元，兩個實施者為申請都市更新（即A、B概念）。若採此方式（兩個都更單元），法規上各筆土地獎勵容積將無法在計畫建設基地各筆土地間進行調配。
⒎上開圖四所示建設基地中A部分基本容積率（未申請都更情形下，為一般建築）為560％；B、C部分均為500％。A＋B獎勵容積率則是另外計算。C僅為同時申請另一張建築建照建築，並不申請都更，故無獎勵容積率。
⒏個變為兩造與地主間針對個案辦理都市計畫變更之簡稱。相對於「都變＋都更」，是兩個不同之市府申請程序。都變＋都更依法令申請只要得到地主75％至80％比例同意即可申辦，但個變需得到100％同意。
⒐在系爭0000000會議前，本建案僅進行到各筆土地自劃都更單元之程序，依規定必須各筆土地取得更新單元核准，方能申請合併進行「都變＋都更」相關程序。
⒑系爭合建契約附件各圖示C部分之所以在之前申請時，亦列入自辦都更單元，是因為希望因此最後劃成可適用系爭合建契約附件圖一方案。但C部分，因為其中C2有部分合法建物加蓋違建，客觀上不太可能取得地主100％同意。所以有可能無法達到「都變＋都更」或「個變」所需地主同意比例，所以後來會有圖形上排除C2不予興建，而由原告提出改以A＋B＋C1（即以圖六為例之下方C1範圍，非圖二中僅占用C1部分範圍）合併申請1個都更單元。又C部分已取得自劃都更單元約50％同意。
⒒在系爭0000000會議前之105年間，系爭合建契約附件圖示中A、B、C各筆土地均已經臺北市政府都市計畫內湖區通盤檢討通過為公劃更新地區，尚必須經過內政部通盤檢討核定後才會公告生效，一旦內政部核定公告生效，即無須再申請自劃都更單元。本建案之自劃都更單元市府通過後內政部核定前已擱置，但經內政部核定公告為公劃更新地區後，市府已不再審究本案自劃都更單元之申請而結案。
⒓本案通盤檢討通過後內政部核定公告前，時間通常可能長達1年半，臺北市政府為鼓勵都更，程序上有放寬審查程序即在通盤檢討核定後公告前，得預先受理辦理都市計畫變更之預審規定，但申請需得地主100％同意。預審審查通過後，市府將先預存檔案不公告，待地主正式申請「都變＋都更」程序，經審查通過後，再同時公告「都變＋都更」。上開部分本來依正常程序必須於通檢更新地區經內政部公告後，此時方得繼續辦理都市計畫變更，以調整更新地區內地形，亦即方得接續辦理「都變＋都更」之程序。
⒔於106年4月30日兩造曾召開之會議（下稱系爭0000000會議）中，已有72.91％之地主同意先辦理「個變」，且範圍已確認為A＋B＋C1，但因為比例尚未足夠，因此又召開系爭0000000會議繼續協商。
⒕而本案相關交涉過程中提出之「個變」方案是在系爭合建契約圖一至圖六以外之方案，最早係在系爭0000000會議中，新提出之方案，並經兩造取名為「個變」。其實質內容就是：類如系爭合建契約附件圖示三、圖示六中之規劃，但是將原圖三、圖六C1基地同時興建改為併入A、B部分，成為「A＋B＋C1」區域，一同申請都市計畫變更及都市更新，讓C1也能享有都更獎勵之一種方案。實際上也是要辦理「都變＋都更」，故與上述圖三、六之「都變＋都更」之差異在C1部分有無納入都更獎勵來申請。
⒖系爭合建契約第2條㈡規定：「本基地不含計畫道路之允建容積（法定＋獎勵）以650％為基準，經主管機關審議倘低於650％以下時，乙方應召開本基地（含甲方）全部土地區分所有權人協商會議，以出席人數達全部私有土地面積權屬2/3以上，並經出席人數土地權屬3/4以上同意始為有效決議，甲方同意遵守，若協議不成則本約毋庸催告無條件自動解除，乙方並應於合約解除日起一個月內撤回本基地計畫書圖，甲方同時退還已收保證金及尚未拆除之地上物補貼款。」等語。本條所述容積率不足問題依照法定程序應係指在都更經主管機關核定通過後才會產生之問題，就本案目前進行階段尚不生此問題。本條約定是因為核定容積率關係到地主未來分取合建成果利益甚大，若無法達標，則需讓地主有不接受之機會。
⒗系爭合建契約第2條㈢規定：「如有其他商議事項時，雙方同意依前款規定召開協商會議」等語。本案情形應準用前項規定召開協商會議解決。
⒘系爭合建契約第8條規定：本基地乙方為共同出資，雙方同意由蓮園建設擔任實施者等語。本條約定意旨已包含原告與蓮園公司間就支出履行契約之必要費用應平均分擔。
⒙101年11月17日地主曾與被告及興南公司簽訂101年11月17日增修條款參，如本院卷一第106頁所示。
⒚嗣於102年7月21日，系爭合建契約雙方簽立系爭0000000條款，如本院卷一第108頁所示。
⒛系爭0000000條款載明：「原約建商（乙方）之一興南建設改由驪暉實業承受」，如本院卷一第108頁所示。故原告與蓮園公司自102年7月21日已為系爭合建契約之乙方。
系爭合建契約目的係為辦理都更，至於都更之進行，依系爭合建契約本可採：「都變＋都更」（除圖四外之方案）或兩造於本案內稱呼不同之「分街廓都更」、「跨街廓都更」（於此均指跨越街廓A＋B一起申請一個都更單元）。另於系爭0000000會議後，另有產生「個變」方式。而就系爭合建契約原告現主張應依「都變＋都更」辦理，蓮園公司主張應依「分街廓都更」辦理。
㈡相關事件及會議時序：
⒈103年1月6日，兩造曾將本件系爭合建契約應履約部分發包給安邦工裎顧問股份有限公司（下稱安邦公司），兩造與安邦公司簽立之委託規劃合約書如本院卷一第246-260頁原證10所示。
⒉103年3月17日安邦公司代為本案申辦自劃都更單元，但提出之書圖文件不符規定。
⒊104年3月19日安邦公司提案因空地過大而遭臺北市政府駁回，臺北市政府104年3月19日函如本院卷一第262-264頁原證11所示。
⒋104年4月30日安邦公司又向臺北市都市更新處掛件申辦「劃定臺北市○○區○○段0○段00地號等31筆土地為自劃更新單元」。然蓮園公司於105年7月11日經原告通知地上物位置誤植而撤回申請。
⒌105年8月間，為讓系爭合建契約順利進行，故由原告接辦，並協助更正安邦公司錯誤之書圖文件，再分別申辦自劃更新單元。在此階段，申辦自劃更新時，申請文件上不需要記載更新實施者。
⒍105年11月16日，臺北市內湖區都市計畫通盤檢討第6次專案小組會議召開，會議紀錄如本院卷一第266-271頁原證12所示。會議紀錄「重要議題審查結論」中記載：…有關區政中心南側、民權東路6段與成功路2段路口西南側（陳情編號區政4、4A），為帶動內湖發展的重要節點，市府應有積極作為，藉由擬定都市更新計畫或改善基礎設施等手法，協助引導地區解決難以開發之困境，請市府研擬方案，再提專案小組討論等語。本次會議結論尚未劃為公辦都更單元，且僅為專案小組意見，但專案小組意見應公辦都更地區，報至都委會通過後，再配合全臺北市通盤檢討案，集合送內政部核定公告。此顯示：原告曾於該會議中陳情，而引起臺北市政府注意。
⒎105年12月14日，都委會召開臺北市內湖區都市計畫通盤檢討第7次專案小組會議，會議紀錄如本院卷一第272-278頁原證13所示。會議紀錄「本次新增陳情意見結論」中記載：區政中心南側、新湖國小東側商業區（陳情編號區政4、區政4A）決議：㈠本案肯定市府主動劃定更新地區，以期改善地區常年無法整合之困境。惟有關陳情人建議擴大劃定都市更新地區範圍部分，因涉已開闢完成廣場以及已建築完成且未達使用年限之市場，不符審計原則，且考量都市計畫具其穩定性，經與會委員討論後認為已開闢之市場及廣場等公共設施不應劃入都市更新範圍。㈡本區未來建築基地個別更新整合，應將公共開放空間集中留設於廣場周邊，以擴大地區開放空間之集約及開闢效應。㈢本區以廣場為發展核心，同意變更人行步道用地為道路用地等語，如本院卷一第272-274頁所示。即顯示：會議中臺北市政府認同區域為帶動內湖發展之重要節點，因而『於專案會議中，主動將之劃定為更新地區』，以解決多年來無法整合之困境。然如本院卷一第274-275頁下方委員發言摘要中，大多數委員均較為支持交通動線為東西向之市府方案，而指陳情人所規劃之南北向動線可能無法保障廣場用地之可及性、可視性。
⒏兩造曾於106年7月2日召集系爭0000000會議，就3個議案提出討論：⒈停辦個變。⒉續辦個變，惟內政部通檢核准後10天內另行召開協商會議討論是否停辦個變、改採「都變＋都更」或「分街廓都更」。⒊不都更，依原街廓立即申請建照。最後作成決議，一致同意依提案⒉執行。系爭0000000會議紀錄如本院卷一第112頁原證1所示。
⒐系爭合建契約土地所在區域之公劃更新地區之通盤檢討案，已於108年7月17日經內部部核定公告。
⒑系爭0000000會議，並無涉於允建容積率之變動。然會議記錄中所謂「分街廓都更」，當時迄今仍未完成合建契約範圍外他共有人之整合。
⒒原告於系爭0000000說明會紀錄載明：街廓整併圖說，地上建物規劃都更獎勵值為19.9％，都更獎勵值連同基準容積為1.199倍（另道路捐贈容移14.1％）。原街廓整併圖說（含合建範圍外）計算：（1251㎡×5.6＋2576㎡×5.0＋829㎡x5.0）×1.1999÷4656㎡=28812.689㎡÷4656㎡＝618％≦650％。依照法令規定本建案都更獎勵申請確實有可能會給到650％，但實際更新計畫及送審，仍須都審委員會審查才能決定適當與否。原告所繪製之商業區街廓整併前建築配置說明如本院卷一第498-506頁原證29所示。
⒓106年7月20日，被告全體曾簽署個變同意書如本院卷一第280-296頁原證14所示（下稱系爭個變同意書）。系爭個變同意書內容明載：「其變更前後土地權利範圍及面積詳附件一，依驪輝實業股份有限公司提案說明（詳附件二），辦理『變更臺北市○○區○○段○○段00地號等土地為商業區、道路用地及廣場用地細部計畫』案，並同意前述變更案經臺北市政府核准後申辦土地分割、合併、捐贈及開闢等相關事宜」如本院卷一第280頁所示。依該同意書附件二提案說明⒊明載：「配合上述調整後甲乙丙範圍之權益仍維持原有不變，並於都市更新事業及權變計畫送申同時更正」，如本院卷一第288頁所示。
⒔107年5月3日召開之臺北市都市計畫委員會第725次大會（此即兩造所謂「個變」程序，屬於臺北市政府於通檢公劃更新單元經內政部公告前，對個案都市計畫變更之預審），會議紀錄如本院卷一第358-366頁被證2所示。其研議事項二決議內容為（如本院卷一第360-361頁）：本案仍維持106年2月10日本會第706次委員會議內湖通檢案內決議，本次申請單位提案內容，不予採納。但為協助地區進行更新，本案後續不排除以公私協力方式，於符合下列幾點原則下，協助另案辦理更新相關事宜：㈠變更後之公共設施用地面積不得減損，且申請單位應自行無償開闢、修復。㈡計畫範圍內南側之東西向計畫道路西側銜接新湖國小、東側通往停車場及市場，具地區交通串聯功能，仍應維持東西向通學之通行功能。㈢該廣場應保有其公共性，其為市民皆可使用之公共空間，不得形塑為內圍性之私人廣場。㈣有關後院深度比等規定，係屬中央建築技術規則規定，故仍應依中央一致性規定處理。㈤本案如因都市計畫變更而致容積增加，增加之利得部分須依規定回饋。㈥本案申請單位表示已取得100％同意，本項配合更新之都市計畫變更，應納入需於都市計畫公告發布實施後限期開發之規範，未於期限內開發，則回復原都市計畫規定。㈦本計畫範圍為商業區，後續應規範一定比例之低樓層（如1至4樓）須作商業使用。即研議案會議紀錄重點決議內容為：『本案仍維持106年2月10日本會第706次委員會議內湖通檢案內決議，本次申請單位提案內容，不予採納』（下稱系爭725次都委會）。基於此結論意即：A＋B＋C1區合併等細部計畫變更案，將不可行，且不得納入廣場部分作為開發範圍。
⒕系爭725次都委會決議後，原告曾對臺北市政府提出申覆案，本申覆案曾於107年6月26日由臺北市政府都發局召開各局處會議商討，且申覆案會議重點結論內容為：本次會議所提方案（廢除計畫道路設置為私設巷道），既經交通局表示原則同意，請申請單位依各單位與會意見修正及補充相關內容，並依都委會第725次會議決議事項及各委員意見逐項檢核說明後，循程序函送更新處轉都發局提報都委會研議等語。
⒖107年7月9日，蓮園公司及部分地主曾向臺北市都市更新處陳情，所出具陳情書如本院卷一第298-304頁原證15所示（下稱系爭0000000陳情書）。陳情書中被告表示：先前簽署之系爭個變同意書（「A＋B＋C區合併變更同意書」），訴求無效，並為撤銷同意之表示。
⒗地主中之謝春銘、謝春華曾於110年1月13日及同年3月16日，將其土地以每位受贈土地持分1/48000之方式，分別贈與陳淑貞等22名受贈者，並移轉登記，異動情形如本院卷三第166頁附表所示，且相關土地第三類謄本如本院卷三第168-201頁原證71、72所示。
⒘系爭0000000陳情書「陳情事項」：⒈由原告回覆內容可見，原告不認同725次大會及申覆會議之決議，仍認為南側計畫道路等相關細部計畫變更，依然可藉由再提第2次都委會進行研議，並予以廢除、調整，達到A＋B＋C區可以合併開發之目的。在此，蓮園公司等陳情人表示尊重第725次大會及申覆會議之決議，完全不認同原告想法，且不同意原告繼續辨理本案相關研議、申覆等程序。⒉由原告回覆內容可以顯見，原告無意撤案、退還同意書。在此，蓮園公司等陳情人向貴單位陳情說明，基於A＋B＋C區無法合併開發已為事實，故所簽屬『A＋B＋C區合併變更同意書』，訴求《無效》。⒊是故，原告⑴不符合提案內容〈未取得本案範圍私有地主100％同意〉及⑵不符合都委會第725次委員會議紀錄，決議內容中〔公私協力第六點原則〕。⒋綜上所述，原告若後續仍繼續提出本案相關研議、申覆等程序，其任何提案內容均屬該公司單一行為，並不代表本案全部地主之意見，更未獲得陳情人之同意。⒌請貴單位審慎核實，原告任何提案資料內容等語。
⒙107年8月20日臺北市都市更新處因被告提出陳情，為此發函要原告釐清，臺北市都市更新處0000000函如本院卷一第306頁原證16所示。
⒚107年8月29日原告發函臺北市都市更新處，並副本蓮園公司欲釐清疑義，原告函如本院卷一第308-315頁原證17所示。函內原告表示：合併開發准駁仍需再交都委會研議，目前尚未定案，故被告無效之訴求為「無據」（如本院卷一第309頁）；且要求蓮園公司如仍就此澄清有疑義，應於107年9月2日前發函臺北市都更處。後來蓮園公司並未再向主管機關提出疑義。
⒛108年4月3日都委會第745次委員會會議紀錄如本院卷一第316-325頁原證18、第368-378頁被證3所示，該次會議乃針對原告就725次決議提出陳情申覆部分進行討論。其「研議事項」有：「擴大新湖國小東側更新地區範圍」暨「變更臺北市○○區○○段○○段00地號等土地為第三種商業區、道路用地、廣場用地細部計畫案」第2次研議如本院卷一第316頁下方。研議內容如本院卷一第317頁下方至第318頁所示。研議意見記載為：本案經委員會討論後，支持陳情人所提擴大原內湖通檢案內劃設之都市更新地區範圍，納入廣場用地及臨接之北側、東北側計畫道路如本院卷一第320頁所示。惟本次為研議案，後續請市府納入內湖通檢案再提委員會審議。有關委員針對都市計畫變更方案所提意見，提供市府及陳情人參考，後續得另案依本會104年12月10日第679次委員會議有關依都市更新條例擬定或變更都市更新事業計畫案涉及都市計畫變更之作業流程辦理等語（下稱系爭745次都委會決議）。
108年5月9日，臺北市政府都委會第747次都委會審議決議如本院卷二第122-193頁，其中如本院卷四第374頁決議記載：同意擴大本件更新地區劃定範圍，納入廣場用地及臨接之北側、東南側計劃道路（下稱系爭747次都委會決議）。
108年5月16日，乙方（指原告）曾寄發開會通知予兩造，訂於108年6月2日（星期日）上午09:30，在驪暉實業辦公室召開會議事由：第747次都委會審議已通過本案合建範圍土地劃定為更新地區，提請討論後續申辦事宜，開會通知如本院卷一第114頁原證2所示。開會通知會議說明已記載：⑴依106年7月2日謝家地主會議之決議⒉辦理。⑵依系爭0000000條款第9條約定，於都更單元核定前完成對保及信託登記；未簽訂信託契約者請於開會當日備妥相關資料（詳附件）同時辦理完成。另記載當次會議提案內容為：⑴停辦個變、改採「都變＋都更」續辦或⑵「分街廓申辦都更」。然本次會議因蓮園公司及部分地主未出席而未達可決議出席門檻而流會。
108年7月17日經內政部備查核定，由臺北市政府公告「臺北市內湖區都市計畫通盤檢討（細部計畫）案」計畫書、圖，並自108年7月18日零時起生效」，公告如本院卷一第118-132頁原證3所示。其內曾有：為活絡地區商業核心，爰依「都市更新條例」第6條第1項第3款規定：「建築物未符合都市應有之機能」，將成功路2段320巷31弄以東；民權東路6段以南：成功路2段以西；以及成功路2段320巷以北所圍街廓劃定為更新地區，誘導民間更新（如本院卷一第130頁），並有附圖如本院卷一第132頁所示。亦即將系爭合建範圍內土地及其附近其他土地劃定為更新地區。此事實即屬系爭0000000會議決議⒉內政部通檢公告之情。
蓮園公司曾於108年8月3日召開系爭0000000會議，會議結論為：「須補充說明「分街廓都更」及「都變＋都更」量化比較分析，並訂於三個星期內，再次召開協商會議討論及決議」等語。
依系爭0000000會議，蓮園公司又於108年8月24日召開會議（下稱系爭0000000會議），會議紀錄如本院卷一第134-136頁所示。系爭0000000會議主旨：乃係依系爭0000000會議決議⒉及系爭0000000會議結論而召開，其會議議程係安排：⑴補充說明「分街廓都更」、「都變＋都更」量化比較分析。⑵討論，是否改採「分街廓都更」。⑶討論，是否改採「都變＋都更」。系爭0000000會議地主出席比例為83.11％，同意「分街廓都更」比例為44.1％，同意「都變＋都更」為33.14％，未投票比例為22.76％。依系爭合建契約第2條㈡規定，協商會議可決條件為：2/3以上出席，並經出席土地所有權土地權屬3/4以上同意，始為有效決議。是系爭0000000會議，出席權屬已達2/3以上，但各議案同意權屬均未達3/4，故無法形成有效決議。
於108年10月6日，原告曾發通知予被告，召開系爭0000000說明會。然當次蓮園公司並未出席。會議記錄及簽到簿如本院卷一第140-148頁原證5所示。系爭0000000說明會會議記錄記載：本次說明會之召開，係為因應地主要求，特再就「分街廓都更」、「都變＋都更」兩方案，由驪暉與蓮園各自提出剖析之說明會等語，如本院卷一第140頁所示。又系爭0000000說明會前，蓮園公司即於會前之108年10月2日以聲明書表示：因於系爭0000000、0000000會議中已充分表達，因此不會參加。並於聲明書第五條表示：「倘若，最後謝家地主妥協，一致改變選擇「都變＋都更」方案，蓮園公司將尊重地主決定申辦執行。但執行要件如下：主辦單位應由被告實施者申辦送件、協辦單位則由原告配合執行等語。系爭0000000說明會出席地主客觀上並未達到可做成決議協商會議之門檻。出席地主當日曾達成結論為：經討論後，出席說明會地主一致支持，原告目前規畫完成之「都變＋都更」建築圖說，並給予兩家建商自108年10月6日起計30天之期限協商合作事宜，惟期限內兩家仍無合作共識，則請蓮園於108年11月6日起再30天之期限，提出「分街廓都更」供地主再評比選擇」等語。如本院卷一第142頁附件一有「選擇上述『都變＋都更』方案者請簽名」之記載，其中僅有出席之部分地主簽名。此次會議僅屬說明會，並無契約所定協商會議之性質。
蓮園公司於108年12月7日曾召開說明會議，會議紀錄如本院卷一第150頁原證6所示。該次會議，被告有電話通知原告參與，但原告表示已無需要，故原告並未出席參與，地主則有出席未達協商會議得可決出席比例，被告於會中曾對出席地主說明：系爭合建契約土地都市更新案其A區、B區（「分街廓都更」）之建築圖面相關事項說明，且表示「都變＋都更」依106-108年臺北市政府會議紀錄顯示，為不可行。
㈢權利變換自動解除事由：
⒈系爭合建契約書第6條規定：「已塌陷房屋由甲方負責清除，並於102年3月1日前辦理滅失登記並點交乙方接管。若乙方逾105年3月1日未取得權利變換核准（係指都市更新行政程序中，政府核准權利變換之部分，一經核准即可申請建造執照），本約自然解除，地上物甲方同意拆除並辦理滅失登記，已領取之補貼款不須返還乙方」等語。
⒉系爭0000000條款將系爭合建契約第6條修改為：「已塌陷房屋甲方於領取補貼款即視同點交，廢棄物乙方得代為清除及辦理滅失登記。若乙方未於已塌陷房屋交屋日起3個月內完成滅失登記，並自完成日起3年內取得權利變換核准，本約自然解除，已滅失房屋領取之補貼款不須返還乙方」等語。
⒊系爭合建契約已於106年6月6日完成已塌陷房屋最後1戶滅失登記，臺北市地籍異動索引如本院卷一第244頁原證9所示。
㈣原告與蓮園公司間依系爭合建契約前言及第8條約定，辦理系爭合建契約事務所有之資金由原告與蓮園公司共同出資，亦即辦理系爭合建契約乙方應辦事務，故蓮園公司本應負擔必要費用1/2。相關：
⒈系爭合建契約第8條約定：所有資金係由乙方共同出資。
⒉蓮園公司於103年1月6日發包第三人安邦公司申辦自劃「更新單元」，因此所支付之所有費用，原告即曾負擔其中1/2之委託費用，安邦公司開立之發票如本院卷二第406頁原證63所示。
㈤事後存證信函交涉：
⒈原告於109年1月10日曾以律師存證信函通知蓮園公司，信函如本院卷一第152-166頁原證7所示。內容為：通知被告系爭合建契約業已因協議不成自動解除失效，並請地主依系爭合建契約約定，於文到1個月內返還已收保證金及尚未拆除之地上物補償款，並指蓮園公司對於自動解約有可歸責事由，請蓮園公司於1個月內支付原告主辦簽約、承辦更新地區劃定、申辦個變及其他相關費用。
⒉蓮園公司於109年1月20日函覆如本院卷一第168-172頁原證8所示。內容表示：否認系爭合建契約自動解除失效。
⒊原告於109年2月12日又函覆蓮園公司如本院卷一第326-332頁原證19所示。內容表示：蓮園公司所述系爭0000000說明會僅少數地主出席非事實，且被告認同本次會議之召開，僅因被告先前已充分表達故未出席，且已依當次會議結論召開系爭0000000會議等語。
⒋系爭合建契約部分，甲方地主謝清隆等共30多人（名單如本院卷一第352-356頁），曾於109年2月18日向原告寄發存證信函，如本院卷一第346-350頁所示。其內容曾表示反對原告所為自動解除契約之主張。
㈥費用負擔相關：
⒈基地清潔整理：
①系爭合建契約地主已點交土地予建商負責保管整理。
②「臺北市自行劃定更新單元重建區段空地過大基地認定基準」第3條規定：「自劃案件空地過大基地認定基準為建築物地面層建築範圍面積小於法定建築面積二分之一」。此項規定意旨在於對於申請自劃更新單元之土地範圍內，有建號之合法建物占土地比例亦為申請時審查之基準，故有建號之建物必須維護整理，避免倒塌滅失而使房屋面積小於法定建築面積1/2，形成空地過大無法取得更新單元之劃定。安邦公司前申辦前例之臺北市政府104年3月19日函如本院卷五第86頁原證79所示。安邦公司申請案因更新單元範圍內空地過大而遭駁回申請。
③原告曾於107年3月26日、同年5月18日至109年6月11日收到有關環保局之清理通知，如本院卷二第306-331頁原證48所示。故系爭合建土地有清潔整理之必要。原告曾針對系爭合建契約所載基地，均有委託第三人公司對於樹木拆除以及環境整理等工項進行估驗，並委託執行、計價支付，相關單據如本院卷二第306-331頁環保局清理通知後方或前方所示。
④原告自102年9月起至108年12月止，曾委請第三人公司進行上項及其他基地或其地上物之整理施作，至少共支付180萬2131元（扣除下述無單據之項次第9、10、13、51之2萬6750元）。其支出摘要、日期及金額除實際支出有爭議部分外，如原告自己製作之基地清潔整理費用總表如本院卷一第424-426頁原證28所示（下就該表各項次支出，以項次若干稱之）；相關單據影本如本院卷一第428-496頁原證28所示。其中項次第9項代書費（無估驗單）及第10、13、51項等僅有估驗單，總計2萬6750元部分，原告並無提出付款憑證。
⑤其中項次第35至50部分，為上述③目的支出。
⑥原告曾於105年7月對於系爭合建契約基地內土地進行水溝整修，相關照片如本院卷五第104頁下方照片所示。原告於106年11月3日為向都發局申請擴大更新地區時，曾提出之提案說明如本院卷五第88頁原證80所示。其內曾載明：目前廣場排水匯流至現有巷側溝，遇暴雨即淹等語。
⑦原告針對基地清潔整理費用總表如本院卷一第424-426頁原證28，另重新制作表格如本院卷五第90-92頁原證81所示（即加入證據出處欄、照片圖片，相關項次大致相同，僅有項次7劃入新表格之蓮園自劃更新單元丙部分，另外區分蓮園及驪暉甲、乙、丙部分僅為對照後附照片所用），並附具照片如本院卷五第94-114頁原證81所示。
⑧項次編號4至6、20、27〜30係為「整修（鋁門窗、屋頂）」，支出費用56萬3838元。
⑨項次21、25係為「整修（車庫）」，支出費用共計9萬3000元。其目的在於將原更新單元內地主原建物作為車庫使用部分加以整修。
⑩項次32係為「整修（水溝）、鋪柏油路」，支出費用為21萬3295元。
⑪項次2、3、7、18、22、23、26、33、34，係為「環境整理、垃圾清運」，支出費用為50萬8179元。
⑫項次1、8〜16（重疊9部分）、17、24、3l係為「其他」，支出費用21萬4150元。
⑬項次35〜45、46〜50、51〜57係為「配合全市（里長）防治登革熱」，支出費用共23萬5240元。
⑭項次19係為「召開會議」，支出費用1179元，應屬必要支出。
⒉原告已確實完成101年合建契約書、相關增修條款及100％個變同意書之簽署，上述均含草擬條文修正，此作業曾動員公司相關部門全力合作方得以完成，原告為本案付出之專業知識提供與人事行政支出。
⒊「都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列總表」（下稱系爭北市提列總表）之規定如本院卷二第228-302頁原證46所示。系爭北市提列總表，係主管機關依「都市更新條例」第51條、「都市更新權利變換實施辦法」第19條而制定，經臺北市政府都市發展局都市更新及爭議處理審議會之會議通過後，由臺北市政府都市發展局公告之審議標準。系爭北市提列總表係作為辦理都市更新各階段之相關規劃、擬定事業計畫及權利變換計畫送審，以及計畫核定之後續協助執行等，各階段應負擔費用之參考依據。
⒋原告依系爭北市提列總表所列項目自行制作之辦理更新程序費用請求一覽表格如本院卷二第392頁原證47所示（電子卷中紅框為更正部分）。
⒌原告曾委請第三人遠見不動產估價師事務所簽訂「不動產估價契約書」如本院卷一第406-408頁原證23所示。
⒍原告曾與第三人鼎漢國際工程顧問股份有限公司，簽署「交通影響評估委託合約書」如本院卷一第398-400頁原證21所示。依契約原告須給付服務費用50萬元予鼎漢公司。原告已給付15萬元，收據如本院卷二第386頁原證60所示。
⒎原告曾於105年7月1日委託興南公司提供相關顧問服務，雙方約定之服務費用為105萬元，原告與該公司簽立之委任備忘錄如本院卷二第388頁原證61所示。原告依此已給付該公司70萬元，收據如本院卷二第390頁原證62所示。
⒏系爭北市提列總表總項目「柒、管理費用」，其中細項「一、人事行政管理費」，提列說明詳說明十八（如本院卷二第234-236頁）。說明十八規定，人事管理費之定義為：「指實施者從更新案的啟動至更新完成期間，所進行土地整合、人事、庶務等行政作業、各項法律、會計等支出所需費用」。
㈦蓮園公司曾因履行系爭合建契約，有所支出，支出明細如本院卷二第494頁、花費單據憑證如本院卷二第496-576頁所示。總額計為69萬1065元，原告應負擔1/2即34萬5533元。
㈧起訴狀係於109年3月11日送達蓮園公司（如本院卷一第190-194頁所示），民事訴之變更狀如本院卷二第400頁於109年10月6日送達蓮園公司。
㈨上開事實，業據兩造提出與其主張相符之卷內相關文書資料為證，且為到庭之兩造所不爭執，當可信為真實。
本件經本院於111年8月15日言詞辯論期日與兩造整理並協議簡化爭點如下（見本院同上筆錄，並依論述需要，調整其順序，適當精簡）：
㈠原告主張：兩造就系爭合建契約，究竟係採用「都變＋都更」、「分街廓都更」意見不同，依系爭合建契約第2條㈢準用㈡召開協商會議無法為有效決議，而無法獲得協議，致都更案無法進行實施，系爭合建契約即自動解除；且系爭合建契約已於106年6月6日完成已塌陷房屋最後一戶滅失登記，依系爭0000000條款第6條約定，其或蓮園公司須於109年6月5日前取得權利變換核准，然屆期無法取得核准，系爭合建契約亦自動解除，其得訴請確認兩造間及兩造與系爭合建契約甲方地主間之系爭合建契約法律關係不存在，是否有理由？
⒈原告主張：系爭合建契約都更案依系爭合建契約第2條㈡㈢規定，已自動解除，是否有據？
⒉原告主張：依系爭0000000條款第6條約定，系爭合建契約已因於109年6月5日前未取得權利變換核准自動解除，是否有據？
㈡原告主張：兩造間於系爭合建契約前言及第8條約定，所有資金係由雙方共同出資辦理系爭合建契約乙方應辦事務，故蓮園公司本應負擔本件系爭合建契約事務費用1/2，105年7月後，蓮園公司撤回申請，原告接辦續行系爭合建契約事務，原告已支出辦理事務費用及及行政管理、人力成本2676萬5349元及環境清潔費用182萬8881元，共2859萬4230元，其得依系爭合建契約共同出資之費用負擔法律關係規定，請求蓮園公司給付其中1/2即1429萬7115元，加計民事訴之變更狀送達翌日即109年10月7日起算遲延利息，是否有理由？
⒈蓮園公司抗辯：依系爭合建契約第8條規定，雙方係共同出資，應類推適用合夥規定，應於結算後始能向蓮園公司請求，是否可採？原告主張：蓮園公司前已向原告要求支付安邦公司自劃都更單元之委辦費，原告亦已支付，雙方依約定不待結算即可請求，是否有據？
⒉原告請求支出環境清潔費用182萬8881元，是否有據？
⒊原告請求對更新單元內之建築設計畫圖費用即建築師規劃設計費用1758萬1078元，是否有據？
⒋原告請求都市更新規劃費377萬9280元，是否有據？
⒌原告請求權利變換所需不動產估價費用含估價師簽證費用15萬元，是否有據？
⒍原告請求權利變換所需之委託第三人進行交通影響評估其他規劃簽證費15萬元是否有據？
⒎原告請求委請興南公司提供都市計畫變更所支出顧問費用70萬元，是否有據？蓮園公司抗辯：興南公司是原告前手建商，契約服務內容是否有確實履行有疑義，且依目前已進行進度合理費用不超過68萬2500元為適當，是否可採？
⒏原告請求其內部人事行政管理費用111萬8018元及風險管理費328萬6973元，是否有據？蓮園公司抗辯：此已屬地主應給付實施者建商之報酬性質，與兩造間合作本旨不合，且原告以14％計算並不合理，是否可採？
⒐蓮園公司抗辯：蓮園公司亦已支出應由原告負擔之必要費用，其得抵銷，是否可採？
㈢原告主張：其與蓮園公司間於系爭合建契約前言及第8條約定，所有資金係由雙方共同出資辦理系爭合建契約乙方應辦事務，故蓮園公司本應負擔本件系爭合建契約事務費用1/2，105年7月後，蓮園公司撤回申請，原告接辦續行系爭合建契約事務，已支出辦理事務費用2676萬5349元及環境清潔費用182萬8881元，共2859萬4230元，其得依民法第179條不當得利之規定，請求蓮園公司給付其中1/2即1429萬7115元，及民事訴之變更狀送達翌日即109年10月7日起算遲延利息，是否有理由？
⒈蓮園公司抗辯：兩造間有合作契約法律關係，被告本應對原告分擔必要費用，並無因原告墊付而免除，並無受利益，是否可採？
⒉原告請求各項費用，是否均屬實且必要？　　
茲就上開爭點論述如下：
㈠原告主張：兩造就系爭合建契約，究竟係採用「都變＋都更」、「分街廓都更」意見不同，依系爭合建契約第2條㈢準用㈡召開協商會議無法為有效決議，而無法獲得協議，致都更案無法進行實施，系爭合建契約即自動解除；且系爭合建契約已於106年6月6日完成已塌陷房屋最後一戶滅失登記，依系爭0000000條款第6條約定，其或蓮園公司須於109年6月5日前取得權利變換核准，然屆期無法取得核准，系爭合建契約亦自動解除，其得訴請確認兩造間及兩造與系爭合建契約甲方地主間之系爭合建契約法律關係不存在，並無理由。
⒈原告主張：系爭合建契約都更案依系爭合建契約第2條㈡㈢規定，已自動解除，並無所據。
①按解釋契約，應於文義上及論理上詳為推求，以探求當事人立約時之真意，並通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之事實、交易上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠信原則，從該意思表示所根基之原因事實、主要目的、經濟價值、社會客觀認知及當事人所欲表示之法律效果，作全盤之觀察，以為判斷之基礎（最高法院98年度台上字第1925號、101年度台上字第79號判決意旨參照）。按契約既得依當事人之真意而為解釋，則對於契約之漏洞，法院即非不得為契約之補充解釋。而契約之補充解釋，係將當事人未明文約定之事項，當成契約漏洞，參考並斟酌締約過程、締約目的、契約類型、內容等關連事實，依誠信原則予以填補（最高法院94年度台上字第1809號判決意旨參照）。
②經查，系爭合建契約第2條㈡規定：「本基地不含計畫道路之允建容積（法定＋獎勵）以650％為基準，經主管機關審議倘低於650％以下時，乙方應召開本基地（含甲方）全部土地區分所有權人協商會議，以出席人數達全部私有土地面積權屬2/3以上，並經出席人數土地權屬3/4以上同意始為有效決議，甲方同意遵守，若協議不成則本約毋庸催告無條件自動解除，乙方並應於合約解除日起一個月內撤回本基地計畫書圖，甲方同時退還已收保證金及尚未拆除之地上物補貼款」（見不爭執事項㈠⒖所示）。系爭合建契約第2條㈢固規定：「如有其他商議事項時，雙方同意依前款規定召開協商會議」（見不爭執事項㈠⒗所示）。然由上開二條項之安排可知，系爭合建契約顯然針對本條所述容積率不足問題，均認為係因核定容積率關係到甲方地主未來分取合建成果利益甚大，且倘經核准可得之容積率不足，也將對系爭合建契約乙方建商對於合建案得分取之利益是否足以支撐整個合建案推動之利基，產生重大影響，因而有必要讓兩造均有權利，選擇不再繼續無法獲利之履約行為而定，故而於第2條㈡明白將協商會議無法為有效決議將使系爭合建契約自動解除之事由及條件明確化。然因就系爭合建契約其他事項，亦有可能有兩造意見不一致，而需要協商解決之必要，故而方在同條項㈢訂立一個準用系爭合建契約第2條㈡得以召開協商會議解決之條款。惟查，系爭合建契約乃一繼續性之契約，過程中勢必亦有諸多類同容積率不足等關係系爭合建契約是否具有繼續履約之基本利基點之相關事項，雙方可能未能取得共識，以致使系爭合建契約目的根本無從達成，此時對於系爭合建契約僵局應如何解決，自應有相應解決之法律效果，始不違反第2條㈢訂立之本旨。故雖第2條㈢僅有準用前款召開協商會議，而未明文指出是否應準用召開協商會議決議不成之法律效果，當屬契約之約定存有不備之漏洞，自宜解為若有類同容積率不足等關係系爭合建契約是否具有繼續履約之基本利基點之相關事項，經召集甲方地主召開協商會議無法達成有效決議，而又協議不成時，自亦得準用系爭合建契約自動解除之法律效果。
③次查，觀諸系爭合建契約第2條㈡規定乙方建商召開地主協商會議時之出席可決比例若達成而為有效決議時，所產生之效果為「甲方同意遵守」（亦即即便有反對之少數地主，亦需遵守此一有效決議）。而對於無法為有效決議時，則產生「若協議不成則本約毋庸催告無條件自動解除」之效果。由此以觀，無法為有效決議時，甲方地主、乙方建商，並非不能合意繼續為協議，此時應待至經過協議後，再為召開協商會議而仍不能為有效決議，且系爭合建契約之當事人並已表達不願再繼續協商者，方可認確認協議不成立，始有令系爭合建契約發生自動解除之效力必要。申言之，此乃係基於系爭合建契約屬於甲方地主、乙方建商本於契約自由所訂立之私法上契約關係，且為繼續性法律關係，是對於契約所定解除條件，自非不得由當事人合意進行變更，而為法律效果之緩和。且既然當事人已合意繼續協議，且系爭合建契約又設有協商會議決議之機制，則既然當事人彼此間，均已認知本件尚在協議中，自不能於未再召開協商會議再為正式決議之情況下，逕行認定當事人間已協議不成，始符合當事人間之信賴，俾與誠信原則相符。是於履行系爭合建契約，倘遇有履行系爭合建契約之重大事項，經乙方建商召開甲方地主協商會議，雖不能為有效決議，然系爭合建契約甲乙方當事人均同意繼續協商者，自應依合意由兩造繼續協商，待經過協商程序後，再次召開協商會議，進行決議，此時若再不能達成有效決議，而甲方或乙方當事人有其一不願意再繼續協商時，方可始系爭合建契約發生自動解除之效力。
④經查，系爭合建契約究竟應採「都變＋都更」或「分街廓都更」，涉及到興建建築之基地大小或建築高度，甚至，亦可能影響容積率之達成，更是得否具體開啟都市更新申請程序，或應開起何種都市更新申請程序之前提問題，為兩造所不爭執（見不爭執事項㈠所示各項）。是此等事項，自屬系爭合建契約是否得繼續履行之重大事項，要無疑義。且此等事項，於系爭合建契約內土地範圍，經主管機關劃定為公劃更新單元並經公告之108年7月17日後，應由系爭合建契約之當事人取得共識決定，亦為兩造系爭0000000會議所決定（見不爭執事項㈡⒏⒐所示）。
⑤此查，於108年7月17日以後，蓮園公司雖召開系爭0000000會議、系爭0000000會議，對究竟採「都變＋都更」、「分街廓都更」均未能達成有效決議（見不爭執事項㈡所示）。然系爭0000000會議結論已有：繼續由乙方建商補充說明，再召開協商會議討論（見不爭執事項㈡所示）。且系爭0000000會議之後，原告尚發函系爭合建契約當事人，召開系爭0000000會議，且表明該會議為說明會，且會議結論亦載稱：給予兩家建商自108年10月6日起計30天之期限協商合作事宜，惟期限內兩家仍無合作共識，則請蓮園於108年11月6日起再30天之期限，提出「分街廓都更」供地主再評比選擇等語（見不爭執事項㈡所示）；蓮園公司更本此於108年12月7日再召開說明會議，於會中對「分街廓都更」向地主為說明（見不爭執事項㈡所示）。由此以觀，系爭合建契約當事人雖於通檢公告後，曾召開性質為協商會議之系爭0000000會議、系爭0000000會議，然系爭合建契約之甲方地主及乙方建商，並無以系爭0000000會議、系爭0000000會議之未達有效決議，即應認屬於協議不成之意思表示，甚而，建商其後均不斷繼續召開說明會進行溝通，反可認系爭合建契約之當事人，於協商會議不能達成有效決議後，係合意繼續協議。衡諸上開說明，進行協議後，自應再由建商召開協商會議，並申明該協商會議屬於最後正式確認系爭合建契約效力之集會，或雖未申明，然於協商會議有未達成有效決議時，即時申明不同意繼續協議，始能認已滿足第2條㈡所定系爭合建契約自動解除之條件。詎原告、蓮園公司及甲方地主於系爭0000000會議、系爭0000000會議未能為有效決議後，均已以明示或具體舉動默示之方式，表達繼續為協議，且召開說明會欲使甲方地主瞭解「都變＋都更」、「分街廓都更」之利弊。甚而，原告於自己召開之說明會中，亦作成決議同意由乙方兩家建商，繼續溝通，以提出方案供甲方地主評比。然原告竟於未再次召開協商會議，進行正式決議之情況下，突而於本案訴求系爭合建契約已因協商會議未達有效決議，而屬協議不成自動解除，不但背於上述系爭合建契約第2條㈢準用㈡之意旨，更與其客觀上所為繼續協商而引起甲方地主信賴系爭合建契約仍繼續有效之信賴行為相悖，有違誠信原則，彰彰甚明。
⑥綜上所述，原告、蓮園公司於協商會議未能達成有效決議後，已與甲方地主均已合意繼續協議，然於繼續協議過程中，並未再召開協商會議，就協議過程為最終決議，自不能逕行判定系爭合建契約就「都變＋都更」、「分街廓都更」方案最終已屬於協議不成之狀態。則原告主張：系爭合建契約都更案依系爭合建契約第2條㈡㈢規定，已自動解除，當無所據。
⒉原告主張：依系爭0000000條款第6條約定，系爭合建契約已因於109年6月5日前未取得權利變換核准自動解除，亦屬無據。
①按按解釋契約，應於文義上及論理上詳為推求，以探求當事人立約時之真意，並通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之事實、交易上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠信原則，從該意思表示所根基之原因事實、主要目的、經濟價值、社會客觀認知及當事人所欲表示之法律效果，作全盤之觀察，以為判斷之基礎，已論述如上。
②查系爭0000000條款將系爭合建契約第6條約定：「已塌陷房屋甲方於領取補貼款即視同點交，廢棄物乙方得代為清除及辦理滅失登記。若乙方未於已塌陷房屋交屋日起3個月內完成滅失登記，並自完成日起3年內取得權利變換核准，本約自然解除，已滅失房屋領取之補貼款不須返還乙方」等語（見不爭執事項㈢⒉所示）。由文義已明載契約自動解除之前提為：「若乙方建商未於…」之文字，當可窺知，系爭0000000條款第6條之立約目的應係在課予乙方一個限期完成之義務。甚且，由其最後更規定自動解除後，「已滅失房屋領取之補貼款不須返還乙方」乙節，亦可認，系爭0000000條款第6條係基於系爭合建契約自動解除之效果，係欲令有延宕取得權利變換許可責任之乙方建商，因此延宕產生不利益之結果。申言之，系爭合建契約係由乙方出資，由甲方地主出地，以都更程序興建大樓為主要約定內容。然於系爭合建契約由乙方建商申請都更程序，取得權利變換許可之前，系爭合建契約尚停留在相關行政程序或書面審查作業程序，建商尚不必投入大筆資金興建，然地主參與合建之基地財產，卻必須因此受到不得任意他用之拘束，若使權利變換許可程序長期延宕，將使地主財產支配處分權利受到過度拘束限制，建商反而因為尚未投入大筆資金興建，而無受急迫之壓力，故系爭0000000條款第6條方會為此期限之限制，用以確保地主之財產不必無限期受拘束。據此以解，倘系爭0000000條款第6條所定期限屆至，甲方地主並以為負擔，而願意繼續使其參與合建土地繼續受不能支配處分之拘束，放棄主張期限屆至，系爭合建契約自動解除之效力者，應為契約意旨所許。此時，自不許乙方建商以期限屆至，而主張系爭合建契約自動解除，否則，豈非將本來欲課予乙方地主負擔之系爭0000000條款第6條，轉換為違約之乙方建商之保護傘，而產生延宕違約之建商，得主張不受系爭合建契約之拘束，反有違系爭0000000條款第6條設立之本旨。甚至，造就乙方建商若認系爭合建契約無利可圖時，直接消極不進行，等待期限屆至，令系爭合建契約自動解除之結果。
③經查，系爭合建契約已於106年6月6日完成已塌陷房屋最後1戶滅失登記（見不爭執事項㈢⒊所示），依系爭0000000條款第6條約定計算3年之期限固至109年6月16日屆滿。然於期限屆滿後，甲方地主並未主張系爭合建契約自動解除，顯然係願意就系爭合建契約合建土地，繼續受處分限制，而令系爭合建契約繼續履行，衡諸上開說明，自無由乙方建商原告再為主張。甚者，原告為乙方建商，而於期限屆至前，即於109年3月2日向本院提起本案訴訟（見本院卷一第14頁起訴狀收文章戳所示），顯然，已於期限屆至前，表明不願繼續履行系爭合建契約，而任令系爭0000000條款第6條所定期限經過。此時，如再令原告得主張系爭0000000條款第6條之自動解除效果，更與契約正義有違，不能准許。
④原告雖謂：若不令乙方建商亦得主張系爭0000000條款第6條之期限效力，則倘甲方建商不配合延宕申辦程序，其繼續受契約拘束，對其不公平云云。然查，系爭合建契約中並非僅有此一自動解除條款，如上所述，尚有第2條㈢準用㈡之規定。換言之，倘甲方地主針對履行契約必要事項，有延宕不決之情形，乙方建商並非不能透過第2條㈢準用㈡之規定，令系爭合建契約自動解除，以為抗衡，要無原告所稱，不能主張系爭0000000條款第6條即會發生不公平之情。
㈡原告主張：兩造間於系爭合建契約前言及第8條約定，所有資金係由雙方共同出資辦理系爭合建契約乙方應辦事務，故蓮園公司本應負擔本件系爭合建契約事務費用1/2，105年7月後，蓮園公司撤回申請，原告接辦續行系爭合建契約事務，原告已支出辦理事務費用及及行政管理、人力成本2676萬5349元及環境清潔費用182萬8881元，共2859萬4230元，其得依系爭合建契約共同出資之費用負擔法律關係規定，請求蓮園公司給付其中1/2即98萬0533元，加計民事訴之變更狀送達翌日即109年10月7日起算遲延利息，應屬有據，逾此範圍請求，當屬無據。
⒈依系爭合建契約第8條規定，原告與蓮園公司間應屬共同出資經營事業之合作合資之無名契約關係，應類推適用合夥規定，雙方所為金錢出資或勞務出資，本應於事業完成結算收益後，有虧損或不足時，始能互為請求。惟透過雙方特約，應得先就已實際支出之金錢部分，先為結算請求。
①按基於私法自治之原則，當事人間之契約不限於民法上之有名契約，其他非典型之無名契約仍得依契約之性質及經濟目的而類推適用關於有名契約之規定。又合資契約，乃雙方共同出資完成一定目的之契約；合資契約與合夥均係契約當事人共同出資，雙方就出資及獲利比例均按約定定之，惟兩者之差異僅在合夥係以經營共同事業為特點，則就性質不相牴觸部分，非不得類推適用民法合夥之相關規定，以定合資人間之權義歸屬（最高法院110年度台上字第2084號判決參照）。
②經查，原告與蓮園公司間實際上確存在合作契約法律關係，但並未再另行簽立書面契約，其等合作契約內容至少包含履行系爭合建契約乙方義務所需必要費用，雙方應共同出資負擔，若因系爭合建契約之執行產生利益時，雙方可共享分配，比例各1/2，另蓮園公司應負責擔任本件都更合建之實施者等情，系爭合建契約第8條規定：本基地乙方為共同出資，雙方同意由蓮園建設擔任實施者等語，為兩造所不爭執（見不爭執事項㈠⒊⒘所示）。足見原告、蓮園公司間係約定，共同出資且利用各自之建築專業服務，以提供系爭合建契約之乙方建商對甲方地主所負之給付義務，以完成於合建土地上興建建物，並分取合建所得建物以獲利，而達成一合資並合作完成一定事業，取得相應不動產財產權之契約關係。基於此等共同出資與甲方地主興建房屋後平均分配建物以各取利益之合作契約，應與民法合夥所謂二人以上互約出資以經營共同事業之契約關係相類，確與當事人約定一方與他方完成一定工作而得請求給付報酬之承攬契約截然有別，應得類推適用民法合夥之相關規定，以定合作合資人間之權義歸屬。
③次按民法有關合夥之出資規定為：合夥出資得為金錢或其他財產權，或以勞務、信用或其他利益代之，金錢以外之出資，應估定價額為其出資額，未經估定者，以他合夥人之平均出資額視為其出資額，民法第667條第2、3項定有明文。且合夥之決算及分配利益，除契約另有訂定外，應於每屆事務年度終為之；合夥人執行合夥事務，除契約另有訂定外，不得請求報酬，民法第676條、第678條第2項亦有明文。查原告與蓮園公司間既然為合資合作關係，則原告與蓮園公司間為達成系爭合建契約乙方建商對甲方地主所為服務或給付，而支出之費用或勞務，性質上，應屬原告、蓮園公司為共同合作目的所支出之出資性質，應類推合夥之規定，本應於合作目的完成時，按其出資比例進行合夥之決算及分配利益，或彌補虧損方式，進行平衡。尤其，原告與蓮園公司間，屬於類似合夥之合作關係，合作當事人間所為有關勞務之提供，或提供勞務之成本，當更屬出資之範疇，不得於目的達成前，逕行結算，而轉換為金錢互為請求，否則，豈非與對目的之成敗無關，而受確定之報酬之承攬人或受任人無異，顯然與雙方合作契約之本旨相悖。
④惟查，蓮園公司於103年1月6日發包第三人安邦公司申辦自劃「更新單元」，因此所支付之所有費用，原告即曾經結算負擔其中1/2之委託費用（見不爭執事項㈣⒉所示）。可見，履行系爭合建契約過程中，原告與蓮園公司以金錢實際墊付相關費用，雖本屬出資範疇，然已經兩造合意特約為各自為合作事業所墊付之費用，並合意提前於合作目的達成前，即實際支付時，逕行按出資比例1/2結算負擔。是就原告、蓮園公司各自於履行系爭合建契約過程中，實際以金錢現實支付之必要費用，應例外許於支付時，由支付人就對造應負擔部分先為請求支付。
⒉原告請求支出環境清潔費用180萬2131元，逾越部分應屬無據。
①經查，原告自102年9月起至108年12月止，曾委請第三人公司進行上項及其他基地或其地上物之整理施作，至少共支付180萬2131元（見不爭執事項㈥⒈④所示）。且此費用均係因系爭合建契約甲方地主已點交欲參與合建土地予乙方建商負責保管整理（見不爭執事項見不爭執事項㈥⒈①所示），而該等土地上既有老舊建物維持、水溝疏浚、積水防制，甚至，因環境髒亂遭環保局開罰後，而為改善所支出（見不爭執事項㈥⒈⑤至⑭所示）。而衡情，系爭合建契約係於101年經訂立，且合建土地造於102年間即已點交乙方建商，至今已長達將近9年，而合建土地上多存有舊有磚造老建物，周遭環境、樹木、水溝難免因時間經過而生衛生、積水等問題待處理，且依「臺北市自行劃定更新單元重建區段空地過大基地認定基準」第3條規定：「自劃案件空地過大基地認定基準為建築物地面層建築範圍面積小於法定建築面積1/2」，此項規定意旨在於對於申請自劃更新單元之土地範圍內，有建號之合法建物占土地比例亦為都更申請時審查之基準，故有建號之建物必須維護整理，避免倒塌滅失而使房屋面積小於法定建築面積1/2，形成空地過大無法取得更新單元之劃定（見不爭執事項㈥⒈②所示）。原告又已提出上開各筆支出時之單據、施作照片為證（見不爭執事項㈥⒈③至⑦所示），當已可認，原告此部分支出，確實係為維護合建土地所支出之上開環境衛生整理、積水整治費用，自屬履行系爭合建契約所必要。被告徒以空言以：所為支出並不必要，且均高於行情云云為辯，惟並未提出任何證據以實其說，空言抗辯，自無所據。
②次查，原告所提出之此部分環境整理費用，其中如本院卷一第428-496頁原證28所示項次第9項代書費並無估驗單據，及第10、13、51項等僅有估驗單，金額總計2萬6750元部分，原告並無提出付款憑證（見不爭執事項㈥⒈④所示），實未能證明原告確有現時支出此等費用，則衡諸上述㈡⒈說明，其或有因此負有對第三人之債務，然尚不得向被告請求負擔，僅得依出資結算原則，待將來目的達成後，另行結算。
⒊原告主張，其因系爭合建契約更新單元內之建築設計畫圖，而支出費用即建築師規劃設計費用1758萬1078元。然其僅提出系爭北市提列總表及系爭總表為證。然系爭北市提列總表不過為主管機關於都更進行至權利變換許可階段時，為替都更地主審查建商主張替地主辦理都更相關程序時，所支出之地主應於權利變換中攤還建商之費用是否合理必要所訂定。系爭總表更係原告自行依系爭北市提列總表之標準，按其自認系爭合建契約已進行或其所謂超前部署預先進行之履約進度，所為費用支出之推估，並無從證明原告現時已有此等規劃設計費用之支出。此外，原告並未提出其現時已為此等費用支出之類如支出憑證等證據，空言主張其已現時支出此筆費用，據以請求被告負擔，當屬無據。
⒋原告主張其得請求被告負擔都市更新規劃費377萬9280元，依據亦同上㈡⒊所示，而無確實憑據為證，依同一論理，自不能准許，相關論述即同上述，於資不贅。
⒌原告主張：其曾支出系爭合建契約合建契約前期分析或更新後價值評估及權利變換改算之估價服務之估價師簽證費用15萬元，業據其提出其與第三人遠見不動產估價師事務所簽訂「不動產估價契約書」（見本院卷一第406-408頁所示），及該估價師事務所所出具之費用收據（見本院卷二第384至385頁所示）為證。且衡諸常情，雖系爭合建契約尚處於都更之前階段，亦即僅完成劃定更新單元之程度（見不爭執事項㈠⒐所示）。然原告實際上確實亦已於系爭0000000會議後，啟動相關「個變」程序，並使蓮園公司或甲方地主簽立系爭個變同意書（見不爭執事項㈡⒓所示），向主管機關陳情或提供資料以供主管機關審查「個變」之妥當性（見不爭執事項㈡⒔⒛所示）。而為說服甲方地主配合簽署，或使主管機關瞭解系爭合建契約當事人對都更之規劃，應有先對於所採取方案之權利變換價值先請先關估價師預估之必要。是此部分原告之現時支出應屬真實，且屬必要。原告據以請求分擔，應屬有據。
⒍原告主張：其已支付權利變換所需之委託第三人進行交通影響評估其他規劃簽證費15萬元等語。然查，原告已自承：此部分支出並非系爭合建契約進行至目前階段所需，而是其所謂「超前部署」到進行事業計畫及權利變換階段送審所需資料，所為支出（見本院卷六第183頁筆錄）。由此體察，於系爭合建契約進行至目前程序階段，尚無必要支出此部分費用甚明。而系爭合建契約又有系爭0000000條款第6條之期限條款，期限屆至，甲方地主是否會主張系爭合建契約自動解除效力，尚未可知，若任令原告對於尚未到來之程序，無限支出費用，屆時當可能均為枉然，實無令被告於合作目的尚未達成前，負擔此等可能成為無益費用之風險。故原告此部分支出，或可於合作目的達成時，列為出資之一部份結算，然並不得於此階段請求被告負擔。
⒎原告請求委請興南公司提供都市計畫變更所支出顧問費用70萬元，業據其提出其於105年7月1日委託興南公司提供相關顧問服務，雙方約定之委任備忘錄（見本院卷二第388頁所示）及收據（見本院卷二第390頁所示）。蓮園公司亦不爭執其所為支出，且亦自承：辦理相關「個變」程序，確實會有相關書圖規劃費用之產生，依目前已進行進度合理費用不超過68萬2500元為適當等語（見本院卷六第184頁筆錄），互核與原告所主張之辦理「個變」程序，所為支出金額並無太大出入。且衡諸原告雖為建築專業公司，然興南公司為系爭合建契約乙方建商之前手，對於系爭合建契約所涉合建土地之相關條件應有相當之瞭解，是原告委請興南公司提供顧問服務，準備相關書圖說明，以促進「個變」相關程序，應屬有必要。是原告就其支出70萬元部分，請求被告負擔，亦應認有據。
⒏原告請求被告負擔其內部人事行政管理費用111萬8018元及風險管理費328萬6973元部分，姑不論原告是否曾有相當此等金額之人事管理成本之付出，已難僅憑原告依系爭北市提列總表所制作之系爭總表加以證明。即便屬實，然此應屬原告與蓮園公司間所成立之合作合資契約中，勞務出資之一部分，衡諸上開㈡⒈之說明，自應於合作目的達成後，再於合作合資完成之成果中結算。否則，於合作目的尚未完成時，任令原告為請求，豈非令為合作對象之蓮園公司，就原告為報酬之給付？殊與合作合資之性質，格格不入。
⒐蓮園公司抗辯：蓮園公司亦已支出應由原告負擔之必要費用，其得抵銷，應屬可採。經抵銷後，原告得請求被告給付之金額應為98萬0533元。
①按二人互負債務，而其給付種類相同，並均屆清償期者，各得以其債務，與他方之債務，互為抵銷，民法第344 條規定有明文。因此，債務種類、清償期相同，債務人應可主張抵銷。
②查原告應得請求被告負擔之環境清潔費用為180萬2131元、合建契約前期分析權利變換估價服務費用為15萬元、委請興南公司提供都市計畫變更所支出顧問費用70萬元，已經認定如上。則按被告應負擔比例1/2計算，金額應為132萬6066元。【計算式：（180萬2131元＋15萬元＋70萬元）×1/2），四捨五入】。
③次查，蓮園公司曾因履行系爭合建契約，有現時之支出總額計為69萬1065元，原告應負擔1/2即34萬5533元（見不爭執事項㈦所示）。經抵銷後，原告應得請求被告負擔給付之金額應為98萬0533元【計算式：132萬6066元－34萬5533元】。
㈢末查，因原告與蓮園公司間有合作合資契約法律關係，蓮園公司本應對原告因合作所為之勞務出資或預計所為出資，於將來合作目的完成時為結算，且因特約而就現時金錢之部分，即為計算分擔，已如上述。則原告並無從因原告墊付而免除其法律上應負擔或結算之義務，自無因原告之人力成本、管理成本等勞務支出或現時費用支出而受有何種利益，當不構成不當得利之要件。原告以其支出辦理事務費用2676萬5349元及環境清潔費用182萬8881元，共2859萬4230元，而依民法第179條不當得利之規定，請求蓮園公司給付其中1/2即1429萬7115元及民事訴之變更狀送達翌日即109年10月7日起算遲延利息部分，其中超過㈡所論應准許之98萬0533元部分，因不該當不當得利，於此法律關係亦均不能准許。至於原告請求金額於上㈡所論應依兩造間合作合資關係中對於現時支付之特約既算給付而應准許之98萬0533元部分範圍內，雖依不當得利之法律關係請求，要與上㈡所論法律關係並不排斥，且訴訟之目的均在於請求同一應判准之損害賠償金額，核屬訴訟標的法律關係具有擇一、選擇合併之關係。原告以合作合資法律關係請求被告給付既經認為有據，則擇一關係之不當得利關係請求，即便再經審究，並無由獲得更有利之結果，自不必再予論斷裁判。因此，原列爭點㈢及其細項與此有關部分，自無特別再論述之需要，均附此說明。
從而，原告依與蓮園公司間之合作合資契約關係關於現時給付負擔之約定，請求蓮園公司給付原告98萬0533元，及自民事訴之變更狀繕本送達翌日即109年10月7日（見不爭執事項㈧所示）起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，則均無理由，應予駁回。
原告與蓮園公司分別陳明願供擔保，聲請宣告假執行、免為假執行，關於原告勝訴部分，經核並無不合，爰分別酌定相當之擔保金額，併予宣告。至原告其餘假執行之聲請，因訴之駁回而失所依附，應併予駁回。
本件判決基礎已臻明確，兩造其餘攻防方法、陳述及訴訟資料，經本院斟酌後，核與判決結果不生影響，爰不逐一論列，附此敘明。
據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，爰判決如主文。　　　
中　　華　　民　　國　　111 　年　　9 　　月　　27　　日
                  民事第三庭  法  官  王沛雷
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，若委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費，否則本院得不命補正逕行駁回上訴。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　9　　 月　　27　　日
                              書記官  邱筱菱

臺灣士林地方法院民事判決

109年度訴字第348號

原      告  驪暉實業股份有限公司



法定代理人  王振弘  

訴訟代理人  邱景睿律師

複 代理 人  徐瑞霞律師

被      告  蓮園建設股份有限公司



法定代理人  郭家凰  

訴訟代理人  施中川律師

複 代理 人  許雅婷律師

被      告  謝清志  

            謝文峯  

            謝豐聲  

            謝清隆  

            謝政宏  

共      同

訴訟代理人  阮祺祥律師

被      告  謝正雄  



訴訟代理人  謝依珊  

被      告  謝清標  



            謝清鐘  



            黃秀嬌  



            謝美豐（即謝棋義之繼承人）





            謝春竹（即謝棋義之繼承人）





            謝春山（即謝棋義之繼承人）



            謝錦隆（即謝棋義之繼承人）



            謝易宏（即謝棋義之繼承人）



            謝雅惠（即謝棋義之繼承人）



            謝春海（即謝棋義之繼承人）



            謝木水  



            謝金隆  

            謝進忠  



            謝春雄  

            謝朝金  



            謝春木  



            謝春堂  

            謝春榜  

            謝春棋  



            謝春峯  

            謝信雄  



            謝玉和  



            謝玉源  



            謝啟亮  

            謝玉軟  

            謝證雄  

            謝宜軒  

            吳玉貞  

            謝陳玉  

            謝文進  

            謝文財  

            謝政村  

            謝文發  

            謝春銘  

            謝春華  

            謝佳茵  

            謝正隆  



            謝逸倫  



            柯秀諭  

            陳韻如  

            陳麗藴  

            謝佳琪  



            謝正豪  



            陳淑貞  

            謝文豪  



            謝秀娥  

            高志堯  

            高敬堯  

            高意修  

            謝秀惠  

            賴立芹  

            賴心婷  

            賴韋如  

            謝秀錦  



            何家駿  

            何家瑋  

            何家宇  

            謝郭献（即謝玉流之承受訴訟人）



            謝春耀（即謝玉流之承受訴訟人）



            謝淑雲（即謝玉流之承受訴訟人）



            謝明逸（即謝玉流之承受訴訟人）



            謝怡婷（即謝玉流之承受訴訟人）



            謝怡芳（即謝玉流之承受訴訟人）



上列當事人間請求確認合建契約法律關係不存在等事件，本院於

民國111年8月15日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

被告蓮園建設股份有限公司應給付原告新臺幣玖拾捌萬零伍佰參

拾參元，及自民國一百零九年十月七日起至清償日止，按週年利

率百分之五計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告蓮園建設股份有限公司負擔百分之三點五，餘由

原告負擔。

本判決所命給付，於原告以新臺幣參拾參萬元為被告蓮園建設股

份有限公司供擔保後，得假執行。但被告蓮園建設股份有限公司

如以新臺幣玖拾捌萬零伍佰參拾參元為原告供擔保，得免為假執

行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

壹、程序事項

本件原告原起訴請求確認其與被告蓮園建設股份有限公司（下

  與其他被告合稱被告，分稱蓮園公司、姓名）間之「都市更新

  合建契約書」（下稱系爭合建契約）法律關係不存在，並依民

  法第226條第1項、第260條規定，請求蓮園公司給付其新臺幣

  （下同）366萬8101元本息。嗣則將系爭合建契約所有當事人

  追加為被告，並將給付金錢之訴部分變更改擇依民法第179條

  或雙方間費用負擔協議之法律關係為請求，且將第2項聲明擴

  張為1429萬7115元本息（另含利息起算日減縮），核與民事訴

  訟法第255條第1項規定相符，應予准許。

謝玉流於訴訟進行中之民國110年6月30日死亡，謝郭献、謝春

  耀、謝淑雲、謝明逸、謝怡婷、謝怡芳為其繼承人，有除戶戶

  籍謄本、戶籍謄本、繼承系統表等件可稽，是原告具狀聲明其

  等為承受訴訟人並聲明承受訴訟，核無不合。又謝宜軒於訴訟

  進行中成年而有訴訟能力，原法定代理人吳玉貞之代理權已告

  消滅，是謝宜軒聲明承受訴訟，亦無不合，均先敘明。

除蓮園公司、謝清志、謝文峯、謝豐聲、謝清隆、謝政宏（前5

  人下稱謝清志等5人）、謝清標、謝美豐、謝木水、謝朝金、

  謝春木、謝春堂、謝春棋、謝信雄、謝玉和、謝啟亮、謝玉軟

  、謝宜軒、吳玉貞、謝正雄、謝證雄、謝文發、謝春銘、謝春

  華到場外，其餘被告經合法通知均無正當理由，未於最後言詞

  辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條各款所列情形，爰依

  原告之聲請，由其一造辯論而為判決。

貳、實體事項　　

原告主張：㈠蓮園公司及訴外人興南建設股份有限公司（下稱興

  南公司）曾於101年間與地主謝玉灯等人（下稱謝姓地主，即

  除蓮園公司外之被告或其就合建土地之前手）簽立系爭合建契

  約，約定由謝姓地主提供土地，由興南公司、蓮園公司共同出

  租並規劃就謝姓地主所提供土地進行都更興建大樓而為合建。

  後由伊於102年7月21日與謝姓地主另簽立「增修條款」（下稱

  系爭0000000條款）由伊承受興南公司於系爭合建契約之地位

  ，而與蓮園公司同成為系爭合建契約之乙方（甲方為謝姓地主

  ）。因兩造就系爭合建契約中謝姓地主所提供之土地（下稱系

  爭土地），究應採用「都變＋都更」、「分街廓都更」之基地

  規劃方案意見不同，多次於106年7月2日、108年6月2日、同年

  8月3日、同年8月24日、同年10月6日、同年12月7日，依系爭

  合建契約第2條㈢準用㈡召開協商會議數次，仍無法有效決議而

  協議不成，致都更案無法進行實施，依系爭合建契約第2條㈢

  準用㈡約定，系爭合建契約已因就重要事項協議不成，而無條

  件自動解除。另系爭合建契約已於106年6月6日完成已塌陷房

  屋最後1戶滅失登記，依系爭0000000條款第6條第4項約定，須

  於3年內即109年6月5日前取得主管機關都更之權利變換核准，

  否則系爭合建契約即自然解除。而屆期權利變換核准仍無法完

  成，解除條件已成就，系爭合建契約亦自動解除，是伊自得訴

  請確認兩造間系爭合建契約法律關係不存在。㈡又伊與蓮園公

  司間依系爭合建契約前言及第8條約定，所有資金應由雙方共

  同出資，以辦理系爭合建契約乙方應辦事務，是蓮園公司本應

  負擔系爭合建契約事務費用1/2。而伊已陸續支出基地環境清

  潔費用182萬8881元、建築師規劃設計費用1758萬1078元、都

  市更新規劃費用377萬9280元、估價費用（含估價師簽證費用

  ）15萬元、其他規劃簽證費15萬元、都市計畫變更負擔費用70

  萬元、人事行政管理費用111萬8018元、風險管理費328萬6973

  元，計2859萬4230元，惟蓮園公司並未依約負擔1/2，無法律

  上原因而受利益，致伊受有損害，是伊得依民法第179條不當

  得利規定或依系爭合建契約第8條所定費用負擔協議法律關係

  ，請求蓮園公司給付其中1/2即1429萬7115元，並加計自民事

  訴之變更狀送達翌日即109年10月7日起之法定遲延利息等語。

  並聲明：㈠確認兩造間系爭合建契約法律關係不存在。㈡蓮園公

  司應給付原告1429萬7115元，及自109年10月7日起至清償日止

  ，按週年利率5％計算之利息。

被告則以：

㈠蓮園公司：⒈謝姓地主所提供土地，經主管機關臺北市政府決議

  公告劃定為更新地區後，在等待內政部核准前，兩造於106年7

  月2日召集協商會議（下稱系爭0000000會議）決議續辦「個案

  都市計劃變更」之預審程序（下稱個變），以便待內政部通盤

  檢討核准後另行召開協商會議再視情況討論都更將採用「都變

  ＋都更」或「分街廓都更」之方案。嗣內政部於108年7月17公

  告核准系爭合建契約之通盤檢討案，原告卻早於同年6月2日召

  開會議（下稱系爭0000000會議），已與系爭0000000會議待通

  盤檢討核准後之決議不符，不得以系爭0000000會議之結論，

  認屬兩造已協商不成。其後，原告又於108年10月6日召開之說

  明會（下稱系爭0000000會議），其性質並非協商會議，僅係

  就原告所提「都變＋都更」方案為說明之集會，難使地主知悉

  屬於第2條㈢準用㈡之協商會議。且其結論並有載明給予乙方兩

  家建商自該日起計30天之期限協商合作事宜，若協商不成，伊

  應於之後30天之期限，再提出「分街廓都更」方案供地主再選

  擇，是系爭0000000會議縱有決議，亦已決議保留繼續協商，

  非得認屬協商不成立，而發生系爭合建契約自動解除效力。又

  系爭合建契約所涉事項輕重不一，如任何事項協商不成均生契

  約自動解除之效果，將與締約目的不符，是自動解除效力之發

  生，應僅限於系爭合建契約第2條㈢所示涉及都更合建規劃方

  案中之容積率等重要事項協商不成時，始有該條之適用。另系

  爭合建契約本即就「都變＋都更」及「分街廓都更」均有規劃

  ，系爭合建契約第21條第13項圖四，既未涉及都市計畫變更，

  則縱兩造間就就都更合建方案，應採行「都變＋都更」、「分

  街廓都更」協議不成，亦僅生回歸系爭合建契約所定原方案即

  依系爭合建契約第21條第13項圖四之方案履約效果，並非重要

  事項協議不成，非屬系爭合建契約第2條㈢準用㈡無條件自動解

  除法律效果之範疇。⒉又系爭0000000條款第6條第4項之訂立，

  係在都更合建方案大致確定而無爭議之情況下，為避免都更合

  建案不必要之延宕所訂立。是倘都更合建方案尚未確定前，尚

  無從起算權利變換完成之3年期限。而於訂立系爭0000000條款

  後，原告為擴大都更範圍，經都委會多次審查個變未果，以致

  都更合建方案尚處於不確定狀態，已屬發生當事人不能預期之

  無法確認都更範圍之情事變更，兩造並已以系爭0000000會議

  決議，待內政部提出通盤檢討後再行商議，是在內政部提出通

  盤檢討或兩造達成協議前，尚無從辦理都市更新相關行政程序

  ，更無取得權利變換核准之可能，應依民法第227條之2規定，

  調整該條款之效力，不能認為已應開始起算3年期限而自動解

  除。⒊再者，系爭合建契約僅約定雙方係共同出資，無從認所

  支出費用由雙方共同負擔。退步言，伊與原告間實屬合資合作

  關係，亦應類推適用合夥規定，就相關費用於事業完成後，先

  進行結算，始能請求。且伊與原告間合作合資法律關係，伊於

  結算後，實質上仍應對原告分擔必要費用，並無因原告墊付而

  免除，伊無受利益，不構成不當得利。另原告支出環境清潔費

  用182萬8881元，部分並無單據，而無法證明有支出；部分屬

  非達成系爭合建契約目的之費用，部分則高於市場行情，伊未

  受利益。另原告並未舉證證明其曾支出建築師規劃設計費用實

  際支出項目。況本件都更合建方案及基地範圍均未確定，當無

  先進行擬定更新計畫支出建築師規劃設計費用、都市更新規劃

  費用、估價費用（含估價師簽證費用）、其他規劃簽證費之必

  要。是依目前已進行前階段之個變進度而言，合理支出費用應

  以不超過68萬2500元為適當。而原告所提成本費用計算表（下

  稱系爭總表）為地主應給付實施者建商之報酬性質，與雙方間

  合作本旨不合，且原告風險管理費以14％計算並不合理。再者

  ，伊於履約過程中，亦已支出應由原告負擔之必要費用半數即

  34萬5533元，伊得為抵銷等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴

  駁回。如受不利判決，願供擔保，聲請宣告免為假執行。

㈡謝清志等5人就系爭合建契約自動解除部分，除部分與蓮園公司

  抗辯相同外，另補陳：系爭合建契約第2條㈡自動解除之約定

  ，僅在特定土地平均允建容積核准低於650％時，始有適用。系

  爭合建契約第2條㈢僅係約定召開協商會議時之開會人數及決

  議程序，原告主張已逾越文義解釋之範圍，並不可採。且就體

  系解釋而言，系爭合建契約第21條第8項但書已約定：但因政

  府法令變更或天災，雙方同意依本約第2條所載方式協議，「

  協議不成則本約解除」……。是若協議不成有解約效果，契約應

  會特別載明，系爭合建契約第2條㈢並未有準用同條項㈡時，有

  自動解除之明文，自不能逕行解為準用後即產生自動解除效力

  。又不論原告所召開之系爭0000000會議、系爭0000000會議或

  蓮園公司所召開之108年8月3日及同年月24日之會議（下分稱

  系爭0000000會議、系爭0000000會議），所作成之決議，當僅

  係協商過程中意向調查性質而已，蓋各該會議最後，兩造與會

  之人均係達致再為提供資料續行協商之結論。原告與蓮園公司

  召開會議時，均未表明該次會議係協商會議，是原告主張無法

  達致決議即將生系爭合建契約自動解除效力，並無所據。原告

  甚而於其所指系爭0000000會議，不能達成有效決議時，尚又

  召開系爭0000000會議，且決議給予原告、蓮園公司兩家建商

  自該日起計30天之協商合作期限。蓮園公司甚而又於108年12

  月7日召開說明會，說明系爭合建契約合約存續有效，是原告

  主張系爭合建契約已自動解約，與其客觀行為不符，不符合誠

  信原則。另依系爭0000000條款，所謂須於109年6月5日前取得

  權利變換核准之約定，其目的僅在保護地主可以不必因建商長

  期拖延相關程序，以致合建土地財產權益受損，故而以一定期

  限要求原告及蓮園公司辦理相關程序。倘地主屆期，不在乎合

  建土地繼續受系爭合建契約約束，而要求建商方面繼續履行契

  約，尚無不可。是系爭0000000條款之期限，並無拘束伊等地

  主之效力，僅地主得主張逾期解除之效力。況且，系爭000000

  0條款本係規範原告應遵期履行，若許未遵期履行之原告解除

  契約，無異違約之人可主張不受契約之拘束，有違契約正義等

  語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。

㈢謝春木、謝春堂、謝春琪以：原告與蓮園公司各自認為自己之

  方案可行，惟未提出共識議案，尚屬未完成協商，非協商不成

  ，不該當系爭合建契約所定協商不成自動解除之情。至須於3

  年內取得權利變換核准之約定，僅地主得主張等語，資為抗辯

  。並聲明：原告之訴駁回。

㈣謝美豐、謝木水、謝金隆、謝春雄、謝朝金、謝春堂、謝玉和 

  、謝玉源、謝啟亮、謝玉軟、謝宜軒、吳玉貞、謝正雄、謝證

  雄、謝文雄、謝文財、謝文發、謝春華則均援引蓮園公司及謝

  清志等5人之答辯理由，並聲明：原告之訴駁回。

㈤謝清標、謝信雄、謝陳玉、謝春銘對原告主張，並無意見。

㈥其餘被告則均未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作何聲明

  或陳述。

兩造協議簡化之不爭執事項（見本院111年8月15日言詞辯論筆

  錄，本院並依論述需要，調整其順序、簡化其文字用語，且刪

  除已經撤回或兩造各自表述部分）：　　

㈠系爭合建契約：

⒈蓮園公司及興南公司於101年間，和謝姓地主（總共50人，後因

  買賣、繼承有所更動，現已更動為除蓮園公司外之被告），曾

  簽立系爭合建契約如本院卷一第30-105頁所示。

⒉蓮園公司、興南公司共同為系爭合建契約乙方，甲方為謝姓地

  主。

⒊系爭合建契約書前言規定：「雙方同意依都市更新條例及都市

  更新權利變換實施辦法等相關規定，由甲方提供土地，乙方提

  供興建資金，並負責規劃、設計、興建施工等有關事宜，經雙

  方協議並以誠信原則訂定下列條款，以資共同遵守」等語。原

  告與蓮園公司間實際上確存在合作契約法律關係，但並未再另

  行簽立書面契約，其等合作契約內容至少包含履行系爭合建契

  約乙方義務所需必要費用，雙方應共同出資，若因系爭合建契

  約之執行產生利益時，雙方可共享分配，比例各1/2，另蓮園

  公司應負責擔任本件都更合建之實施者。

⒋系爭合建契約第21條約定：「為求基地最大利益，同意乙方依

  圖一～圖六向主管機關洽辦，經確定後為本約都更作業申辦依

  據」等語。系爭合建契約附件如本院卷第54頁以下圖示，其中

  圖一至三及圖五至六所規畫之更新單元，均涵蓋都市計畫道路

  調整，須經申請都市計畫變更核准，方得為之，屬於「都變＋

  都更」之範疇。而系爭合建契約約圖四所規畫之更新單元，於

  法令上客觀應屬於「跨街廓都更」，且該更新單元並未涉及都

  市計畫道路調整，因此不須申請都市計畫變更。「個變」則是

  系爭合建契約規定之圖一至六以外之類型。「分街廓都更」及

  「跨街廓都更」方式有實質上不同，前者為A、B分別申辦之概

  念，後者為A＋B共同申辦之概念，惟兩者均不涉及都市計畫變

  更。本案下述與地主進行之會議紀錄中（不論說明會或協商會

  議）均未出現「跨街廓都更」，僅有「分街廓都更」用語文字

  記載。

⒌「都變＋都更」為兩造與地主間對都市計畫變更加都市更新事業

  計畫之簡稱。圖一至三及圖五至六，計畫建設基地都會占用原

  都市計畫道路預定地，必須要辦理都市計畫變更。其中圖一至

  三、圖六，則是建設基地合併為1塊，整體興建為1個都更單元

  ，1個實施者，各筆土地之基本容積在原該筆土地配置，但獎

  勵容積可在整塊建設基地上各筆土地間進行調配。如本院卷一

  第62頁圖五則是建設基地最後無法形狀上整合成為1塊，中間

  會有計畫道路相隔，但整體興建為1個都更單元，1個實施者，

  各筆土地之基本容積在原土地配置，但基地東側占用計畫道路

  ，仍須辦理都市計畫變更。獎勵容積如經地方政府核可，可在

  各建設基地上各筆土地間進行調配。

⒍兩造間對所謂「分、跨街廓都更」均為單純都市更新申請，不

  涉及都市計畫變更之簡稱。其中如本院卷一第60頁圖四，計畫

  建設基地都不會佔用原都市計畫道路預定地，無須辦理都市計

  畫變更。且建設基地形狀會因預定計畫道路隔開為兩塊，但整

  體預計以1個都更單元，1個實施者申請都市更新事業計畫，使

  建設基地內各筆土地之基本容積在原土地配置。獎勵容積如經

  市府核可，可在整塊建設基地上各筆土地間進行調配。此圖四

  案客觀法令上定義應為「跨街廓都更」（即A＋B之概念，但圖

  中之C1不申請都更）。定義上另有所謂「分街廓都更」定義為

  ：類同圖四方案，但是係以建設基地各筆土地分為兩個都更單

  元，兩個實施者為申請都市更新（即A、B概念）。若採此方式

  （兩個都更單元），法規上各筆土地獎勵容積將無法在計畫建

  設基地各筆土地間進行調配。

⒎上開圖四所示建設基地中A部分基本容積率（未申請都更情形下

  ，為一般建築）為560％；B、C部分均為500％。A＋B獎勵容積率

  則是另外計算。C僅為同時申請另一張建築建照建築，並不申

  請都更，故無獎勵容積率。

⒏個變為兩造與地主間針對個案辦理都市計畫變更之簡稱。相對

  於「都變＋都更」，是兩個不同之市府申請程序。都變＋都更依

  法令申請只要得到地主75％至80％比例同意即可申辦，但個變需

  得到100％同意。

⒐在系爭0000000會議前，本建案僅進行到各筆土地自劃都更單元

  之程序，依規定必須各筆土地取得更新單元核准，方能申請合

  併進行「都變＋都更」相關程序。

⒑系爭合建契約附件各圖示C部分之所以在之前申請時，亦列入自

  辦都更單元，是因為希望因此最後劃成可適用系爭合建契約附

  件圖一方案。但C部分，因為其中C2有部分合法建物加蓋違建

  ，客觀上不太可能取得地主100％同意。所以有可能無法達到「

  都變＋都更」或「個變」所需地主同意比例，所以後來會有圖

  形上排除C2不予興建，而由原告提出改以A＋B＋C1（即以圖六為

  例之下方C1範圍，非圖二中僅占用C1部分範圍）合併申請1個

  都更單元。又C部分已取得自劃都更單元約50％同意。

⒒在系爭0000000會議前之105年間，系爭合建契約附件圖示中A、

  B、C各筆土地均已經臺北市政府都市計畫內湖區通盤檢討通過

  為公劃更新地區，尚必須經過內政部通盤檢討核定後才會公告

  生效，一旦內政部核定公告生效，即無須再申請自劃都更單元

  。本建案之自劃都更單元市府通過後內政部核定前已擱置，但

  經內政部核定公告為公劃更新地區後，市府已不再審究本案自

  劃都更單元之申請而結案。

⒓本案通盤檢討通過後內政部核定公告前，時間通常可能長達1年

  半，臺北市政府為鼓勵都更，程序上有放寬審查程序即在通盤

  檢討核定後公告前，得預先受理辦理都市計畫變更之預審規定

  ，但申請需得地主100％同意。預審審查通過後，市府將先預存

  檔案不公告，待地主正式申請「都變＋都更」程序，經審查通

  過後，再同時公告「都變＋都更」。上開部分本來依正常程序

  必須於通檢更新地區經內政部公告後，此時方得繼續辦理都市

  計畫變更，以調整更新地區內地形，亦即方得接續辦理「都變

  ＋都更」之程序。

⒔於106年4月30日兩造曾召開之會議（下稱系爭0000000會議）中

  ，已有72.91％之地主同意先辦理「個變」，且範圍已確認為A＋

  B＋C1，但因為比例尚未足夠，因此又召開系爭0000000會議繼

  續協商。

⒕而本案相關交涉過程中提出之「個變」方案是在系爭合建契約

  圖一至圖六以外之方案，最早係在系爭0000000會議中，新提

  出之方案，並經兩造取名為「個變」。其實質內容就是：類如

  系爭合建契約附件圖示三、圖示六中之規劃，但是將原圖三、

  圖六C1基地同時興建改為併入A、B部分，成為「A＋B＋C1」區域

  ，一同申請都市計畫變更及都市更新，讓C1也能享有都更獎勵

  之一種方案。實際上也是要辦理「都變＋都更」，故與上述圖

  三、六之「都變＋都更」之差異在C1部分有無納入都更獎勵來

  申請。

⒖系爭合建契約第2條㈡規定：「本基地不含計畫道路之允建容積

  （法定＋獎勵）以650％為基準，經主管機關審議倘低於650％以

  下時，乙方應召開本基地（含甲方）全部土地區分所有權人協

  商會議，以出席人數達全部私有土地面積權屬2/3以上，並經

  出席人數土地權屬3/4以上同意始為有效決議，甲方同意遵守

  ，若協議不成則本約毋庸催告無條件自動解除，乙方並應於合

  約解除日起一個月內撤回本基地計畫書圖，甲方同時退還已收

  保證金及尚未拆除之地上物補貼款。」等語。本條所述容積率

  不足問題依照法定程序應係指在都更經主管機關核定通過後才

  會產生之問題，就本案目前進行階段尚不生此問題。本條約定

  是因為核定容積率關係到地主未來分取合建成果利益甚大，若

  無法達標，則需讓地主有不接受之機會。

⒗系爭合建契約第2條㈢規定：「如有其他商議事項時，雙方同意

  依前款規定召開協商會議」等語。本案情形應準用前項規定召

  開協商會議解決。

⒘系爭合建契約第8條規定：本基地乙方為共同出資，雙方同意

  由蓮園建設擔任實施者等語。本條約定意旨已包含原告與蓮園

  公司間就支出履行契約之必要費用應平均分擔。

⒙101年11月17日地主曾與被告及興南公司簽訂101年11月17日增

  修條款參，如本院卷一第106頁所示。

⒚嗣於102年7月21日，系爭合建契約雙方簽立系爭0000000條款，

  如本院卷一第108頁所示。

⒛系爭0000000條款載明：「原約建商（乙方）之一興南建設改由

  驪暉實業承受」，如本院卷一第108頁所示。故原告與蓮園公

  司自102年7月21日已為系爭合建契約之乙方。

系爭合建契約目的係為辦理都更，至於都更之進行，依系爭合

  建契約本可採：「都變＋都更」（除圖四外之方案）或兩造於

  本案內稱呼不同之「分街廓都更」、「跨街廓都更」（於此均

  指跨越街廓A＋B一起申請一個都更單元）。另於系爭0000000會

  議後，另有產生「個變」方式。而就系爭合建契約原告現主張

  應依「都變＋都更」辦理，蓮園公司主張應依「分街廓都更」

  辦理。

㈡相關事件及會議時序：

⒈103年1月6日，兩造曾將本件系爭合建契約應履約部分發包給安

  邦工裎顧問股份有限公司（下稱安邦公司），兩造與安邦公司

  簽立之委託規劃合約書如本院卷一第246-260頁原證10所示。

⒉103年3月17日安邦公司代為本案申辦自劃都更單元，但提出之

  書圖文件不符規定。

⒊104年3月19日安邦公司提案因空地過大而遭臺北市政府駁回，

  臺北市政府104年3月19日函如本院卷一第262-264頁原證11所

  示。

⒋104年4月30日安邦公司又向臺北市都市更新處掛件申辦「劃定

  臺北市○○區○○段0○段00地號等31筆土地為自劃更新單元」。然

  蓮園公司於105年7月11日經原告通知地上物位置誤植而撤回申

  請。

⒌105年8月間，為讓系爭合建契約順利進行，故由原告接辦，並

  協助更正安邦公司錯誤之書圖文件，再分別申辦自劃更新單元

  。在此階段，申辦自劃更新時，申請文件上不需要記載更新實

  施者。

⒍105年11月16日，臺北市內湖區都市計畫通盤檢討第6次專案小

  組會議召開，會議紀錄如本院卷一第266-271頁原證12所示。

  會議紀錄「重要議題審查結論」中記載：…有關區政中心南側

  、民權東路6段與成功路2段路口西南側（陳情編號區政4、4A

  ），為帶動內湖發展的重要節點，市府應有積極作為，藉由擬

  定都市更新計畫或改善基礎設施等手法，協助引導地區解決難

  以開發之困境，請市府研擬方案，再提專案小組討論等語。本

  次會議結論尚未劃為公辦都更單元，且僅為專案小組意見，但

  專案小組意見應公辦都更地區，報至都委會通過後，再配合全

  臺北市通盤檢討案，集合送內政部核定公告。此顯示：原告曾

  於該會議中陳情，而引起臺北市政府注意。

⒎105年12月14日，都委會召開臺北市內湖區都市計畫通盤檢討第

  7次專案小組會議，會議紀錄如本院卷一第272-278頁原證13所

  示。會議紀錄「本次新增陳情意見結論」中記載：區政中心

  南側、新湖國小東側商業區（陳情編號區政4、區政4A）決議

  ：㈠本案肯定市府主動劃定更新地區，以期改善地區常年無法

  整合之困境。惟有關陳情人建議擴大劃定都市更新地區範圍部

  分，因涉已開闢完成廣場以及已建築完成且未達使用年限之市

  場，不符審計原則，且考量都市計畫具其穩定性，經與會委員

  討論後認為已開闢之市場及廣場等公共設施不應劃入都市更新

  範圍。㈡本區未來建築基地個別更新整合，應將公共開放空間

  集中留設於廣場周邊，以擴大地區開放空間之集約及開闢效應

  。㈢本區以廣場為發展核心，同意變更人行步道用地為道路用

  地等語，如本院卷一第272-274頁所示。即顯示：會議中臺北

  市政府認同區域為帶動內湖發展之重要節點，因而『於專案會

  議中，主動將之劃定為更新地區』，以解決多年來無法整合之

  困境。然如本院卷一第274-275頁下方委員發言摘要中，大多

  數委員均較為支持交通動線為東西向之市府方案，而指陳情人

  所規劃之南北向動線可能無法保障廣場用地之可及性、可視性

  。

⒏兩造曾於106年7月2日召集系爭0000000會議，就3個議案提出討

  論：⒈停辦個變。⒉續辦個變，惟內政部通檢核准後10天內另行

  召開協商會議討論是否停辦個變、改採「都變＋都更」或「分

  街廓都更」。⒊不都更，依原街廓立即申請建照。最後作成決

  議，一致同意依提案⒉執行。系爭0000000會議紀錄如本院卷一

  第112頁原證1所示。

⒐系爭合建契約土地所在區域之公劃更新地區之通盤檢討案，已

  於108年7月17日經內部部核定公告。

⒑系爭0000000會議，並無涉於允建容積率之變動。然會議記錄中

  所謂「分街廓都更」，當時迄今仍未完成合建契約範圍外他共

  有人之整合。

⒒原告於系爭0000000說明會紀錄載明：街廓整併圖說，地上建物

  規劃都更獎勵值為19.9％，都更獎勵值連同基準容積為1.199倍

  （另道路捐贈容移14.1％）。原街廓整併圖說（含合建範圍外

  ）計算：（1251㎡×5.6＋2576㎡×5.0＋829㎡x5.0）×1.1999÷4656㎡=

  28812.689㎡÷4656㎡＝618％≦650％。依照法令規定本建案都更獎勵

  申請確實有可能會給到650％，但實際更新計畫及送審，仍須都

  審委員會審查才能決定適當與否。原告所繪製之商業區街廓整

  併前建築配置說明如本院卷一第498-506頁原證29所示。

⒓106年7月20日，被告全體曾簽署個變同意書如本院卷一第280-2

  96頁原證14所示（下稱系爭個變同意書）。系爭個變同意書內

  容明載：「其變更前後土地權利範圍及面積詳附件一，依驪輝

  實業股份有限公司提案說明（詳附件二），辦理『變更臺北市○

  ○區○○段○○段00地號等土地為商業區、道路用地及廣場用地細

  部計畫』案，並同意前述變更案經臺北市政府核准後申辦土地

  分割、合併、捐贈及開闢等相關事宜」如本院卷一第280頁所

  示。依該同意書附件二提案說明⒊明載：「配合上述調整後甲

  乙丙範圍之權益仍維持原有不變，並於都市更新事業及權變計

  畫送申同時更正」，如本院卷一第288頁所示。

⒔107年5月3日召開之臺北市都市計畫委員會第725次大會（此即

  兩造所謂「個變」程序，屬於臺北市政府於通檢公劃更新單元

  經內政部公告前，對個案都市計畫變更之預審），會議紀錄如

  本院卷一第358-366頁被證2所示。其研議事項二決議內容為（

  如本院卷一第360-361頁）：本案仍維持106年2月10日本會第7

  06次委員會議內湖通檢案內決議，本次申請單位提案內容，不

  予採納。但為協助地區進行更新，本案後續不排除以公私協力

  方式，於符合下列幾點原則下，協助另案辦理更新相關事宜：

  ㈠變更後之公共設施用地面積不得減損，且申請單位應自行無

  償開闢、修復。㈡計畫範圍內南側之東西向計畫道路西側銜接

  新湖國小、東側通往停車場及市場，具地區交通串聯功能，仍

  應維持東西向通學之通行功能。㈢該廣場應保有其公共性，其

  為市民皆可使用之公共空間，不得形塑為內圍性之私人廣場。

  ㈣有關後院深度比等規定，係屬中央建築技術規則規定，故仍

  應依中央一致性規定處理。㈤本案如因都市計畫變更而致容積

  增加，增加之利得部分須依規定回饋。㈥本案申請單位表示已

  取得100％同意，本項配合更新之都市計畫變更，應納入需於都

  市計畫公告發布實施後限期開發之規範，未於期限內開發，則

  回復原都市計畫規定。㈦本計畫範圍為商業區，後續應規範一

  定比例之低樓層（如1至4樓）須作商業使用。即研議案會議紀

  錄重點決議內容為：『本案仍維持106年2月10日本會第706次委

  員會議內湖通檢案內決議，本次申請單位提案內容，不予採納

  』（下稱系爭725次都委會）。基於此結論意即：A＋B＋C1區合併

  等細部計畫變更案，將不可行，且不得納入廣場部分作為開發

  範圍。

⒕系爭725次都委會決議後，原告曾對臺北市政府提出申覆案，本

  申覆案曾於107年6月26日由臺北市政府都發局召開各局處會議

  商討，且申覆案會議重點結論內容為：本次會議所提方案（廢

  除計畫道路設置為私設巷道），既經交通局表示原則同意，請

  申請單位依各單位與會意見修正及補充相關內容，並依都委會

  第725次會議決議事項及各委員意見逐項檢核說明後，循程序

  函送更新處轉都發局提報都委會研議等語。

⒖107年7月9日，蓮園公司及部分地主曾向臺北市都市更新處陳情

  ，所出具陳情書如本院卷一第298-304頁原證15所示（下稱系

  爭0000000陳情書）。陳情書中被告表示：先前簽署之系爭個

  變同意書（「A＋B＋C區合併變更同意書」），訴求無效，並為

  撤銷同意之表示。

⒗地主中之謝春銘、謝春華曾於110年1月13日及同年3月16日，將

  其土地以每位受贈土地持分1/48000之方式，分別贈與陳淑貞

  等22名受贈者，並移轉登記，異動情形如本院卷三第166頁附

  表所示，且相關土地第三類謄本如本院卷三第168-201頁原證7

  1、72所示。

⒘系爭0000000陳情書「陳情事項」：⒈由原告回覆內容可見，原

  告不認同725次大會及申覆會議之決議，仍認為南側計畫道路

  等相關細部計畫變更，依然可藉由再提第2次都委會進行研議

  ，並予以廢除、調整，達到A＋B＋C區可以合併開發之目的。在

  此，蓮園公司等陳情人表示尊重第725次大會及申覆會議之決

  議，完全不認同原告想法，且不同意原告繼續辨理本案相關研

  議、申覆等程序。⒉由原告回覆內容可以顯見，原告無意撤案

  、退還同意書。在此，蓮園公司等陳情人向貴單位陳情說明，

  基於A＋B＋C區無法合併開發已為事實，故所簽屬『A＋B＋C區合併

  變更同意書』，訴求《無效》。⒊是故，原告⑴不符合提案內容〈未

  取得本案範圍私有地主100％同意〉及⑵不符合都委會第725次委

  員會議紀錄，決議內容中〔公私協力第六點原則〕。⒋綜上所述

  ，原告若後續仍繼續提出本案相關研議、申覆等程序，其任何

  提案內容均屬該公司單一行為，並不代表本案全部地主之意見

  ，更未獲得陳情人之同意。⒌請貴單位審慎核實，原告任何提

  案資料內容等語。

⒙107年8月20日臺北市都市更新處因被告提出陳情，為此發函要

  原告釐清，臺北市都市更新處0000000函如本院卷一第306頁原

  證16所示。

⒚107年8月29日原告發函臺北市都市更新處，並副本蓮園公司欲

  釐清疑義，原告函如本院卷一第308-315頁原證17所示。函內

  原告表示：合併開發准駁仍需再交都委會研議，目前尚未定案

  ，故被告無效之訴求為「無據」（如本院卷一第309頁）；且

  要求蓮園公司如仍就此澄清有疑義，應於107年9月2日前發函

  臺北市都更處。後來蓮園公司並未再向主管機關提出疑義。

⒛108年4月3日都委會第745次委員會會議紀錄如本院卷一第316-3

  25頁原證18、第368-378頁被證3所示，該次會議乃針對原告就

  725次決議提出陳情申覆部分進行討論。其「研議事項」有：

  「擴大新湖國小東側更新地區範圍」暨「變更臺北市○○區○○段

  ○○段00地號等土地為第三種商業區、道路用地、廣場用地細部

  計畫案」第2次研議如本院卷一第316頁下方。研議內容如本院

  卷一第317頁下方至第318頁所示。研議意見記載為：本案經

  委員會討論後，支持陳情人所提擴大原內湖通檢案內劃設之都

  市更新地區範圍，納入廣場用地及臨接之北側、東北側計畫道

  路如本院卷一第320頁所示。惟本次為研議案，後續請市府納

  入內湖通檢案再提委員會審議。有關委員針對都市計畫變更

  方案所提意見，提供市府及陳情人參考，後續得另案依本會10

  4年12月10日第679次委員會議有關依都市更新條例擬定或變更

  都市更新事業計畫案涉及都市計畫變更之作業流程辦理等語（

  下稱系爭745次都委會決議）。

108年5月9日，臺北市政府都委會第747次都委會審議決議如本

  院卷二第122-193頁，其中如本院卷四第374頁決議記載：同意

  擴大本件更新地區劃定範圍，納入廣場用地及臨接之北側、東

  南側計劃道路（下稱系爭747次都委會決議）。

108年5月16日，乙方（指原告）曾寄發開會通知予兩造，訂於1

  08年6月2日（星期日）上午09:30，在驪暉實業辦公室召開會

  議事由：第747次都委會審議已通過本案合建範圍土地劃定為

  更新地區，提請討論後續申辦事宜，開會通知如本院卷一第11

  4頁原證2所示。開會通知會議說明已記載：⑴依106年7月2日謝

  家地主會議之決議⒉辦理。⑵依系爭0000000條款第9條約定，於

  都更單元核定前完成對保及信託登記；未簽訂信託契約者請於

  開會當日備妥相關資料（詳附件）同時辦理完成。另記載當次

  會議提案內容為：⑴停辦個變、改採「都變＋都更」續辦或⑵「

  分街廓申辦都更」。然本次會議因蓮園公司及部分地主未出席

  而未達可決議出席門檻而流會。

108年7月17日經內政部備查核定，由臺北市政府公告「臺北市

  內湖區都市計畫通盤檢討（細部計畫）案」計畫書、圖，並自

  108年7月18日零時起生效」，公告如本院卷一第118-132頁原

  證3所示。其內曾有：為活絡地區商業核心，爰依「都市更新

  條例」第6條第1項第3款規定：「建築物未符合都市應有之機

  能」，將成功路2段320巷31弄以東；民權東路6段以南：成功

  路2段以西；以及成功路2段320巷以北所圍街廓劃定為更新地

  區，誘導民間更新（如本院卷一第130頁），並有附圖如本院

  卷一第132頁所示。亦即將系爭合建範圍內土地及其附近其他

  土地劃定為更新地區。此事實即屬系爭0000000會議決議⒉內政

  部通檢公告之情。

蓮園公司曾於108年8月3日召開系爭0000000會議，會議結論為

  ：「須補充說明「分街廓都更」及「都變＋都更」量化比較分

  析，並訂於三個星期內，再次召開協商會議討論及決議」等語

  。

依系爭0000000會議，蓮園公司又於108年8月24日召開會議（下

  稱系爭0000000會議），會議紀錄如本院卷一第134-136頁所示

  。系爭0000000會議主旨：乃係依系爭0000000會議決議⒉及系

  爭0000000會議結論而召開，其會議議程係安排：⑴補充說明「

  分街廓都更」、「都變＋都更」量化比較分析。⑵討論，是否改

  採「分街廓都更」。⑶討論，是否改採「都變＋都更」。系爭00

  00000會議地主出席比例為83.11％，同意「分街廓都更」比例

  為44.1％，同意「都變＋都更」為33.14％，未投票比例為22.76％

  。依系爭合建契約第2條㈡規定，協商會議可決條件為：2/3以

  上出席，並經出席土地所有權土地權屬3/4以上同意，始為有

  效決議。是系爭0000000會議，出席權屬已達2/3以上，但各議

  案同意權屬均未達3/4，故無法形成有效決議。

於108年10月6日，原告曾發通知予被告，召開系爭0000000說明

  會。然當次蓮園公司並未出席。會議記錄及簽到簿如本院卷一

  第140-148頁原證5所示。系爭0000000說明會會議記錄記載：

  本次說明會之召開，係為因應地主要求，特再就「分街廓都更

  」、「都變＋都更」兩方案，由驪暉與蓮園各自提出剖析之說

  明會等語，如本院卷一第140頁所示。又系爭0000000說明會前

  ，蓮園公司即於會前之108年10月2日以聲明書表示：因於系爭

  0000000、0000000會議中已充分表達，因此不會參加。並於聲

  明書第五條表示：「倘若，最後謝家地主妥協，一致改變選擇

  「都變＋都更」方案，蓮園公司將尊重地主決定申辦執行。但

  執行要件如下：主辦單位應由被告實施者申辦送件、協辦單位

  則由原告配合執行等語。系爭0000000說明會出席地主客觀上

  並未達到可做成決議協商會議之門檻。出席地主當日曾達成結

  論為：經討論後，出席說明會地主一致支持，原告目前規畫完

  成之「都變＋都更」建築圖說，並給予兩家建商自108年10月6

  日起計30天之期限協商合作事宜，惟期限內兩家仍無合作共識

  ，則請蓮園於108年11月6日起再30天之期限，提出「分街廓都

  更」供地主再評比選擇」等語。如本院卷一第142頁附件一有

  「選擇上述『都變＋都更』方案者請簽名」之記載，其中僅有出

  席之部分地主簽名。此次會議僅屬說明會，並無契約所定協商

  會議之性質。

蓮園公司於108年12月7日曾召開說明會議，會議紀錄如本院卷

  一第150頁原證6所示。該次會議，被告有電話通知原告參與，

  但原告表示已無需要，故原告並未出席參與，地主則有出席未

  達協商會議得可決出席比例，被告於會中曾對出席地主說明：

  系爭合建契約土地都市更新案其A區、B區（「分街廓都更」）

  之建築圖面相關事項說明，且表示「都變＋都更」依106-108年

  臺北市政府會議紀錄顯示，為不可行。

㈢權利變換自動解除事由：

⒈系爭合建契約書第6條規定：「已塌陷房屋由甲方負責清除，

  並於102年3月1日前辦理滅失登記並點交乙方接管。若乙方逾1

  05年3月1日未取得權利變換核准（係指都市更新行政程序中，

  政府核准權利變換之部分，一經核准即可申請建造執照），本

  約自然解除，地上物甲方同意拆除並辦理滅失登記，已領取之

  補貼款不須返還乙方」等語。

⒉系爭0000000條款將系爭合建契約第6條修改為：「已塌陷房屋

  甲方於領取補貼款即視同點交，廢棄物乙方得代為清除及辦理

  滅失登記。若乙方未於已塌陷房屋交屋日起3個月內完成滅失

  登記，並自完成日起3年內取得權利變換核准，本約自然解除

  ，已滅失房屋領取之補貼款不須返還乙方」等語。

⒊系爭合建契約已於106年6月6日完成已塌陷房屋最後1戶滅失登

  記，臺北市地籍異動索引如本院卷一第244頁原證9所示。

㈣原告與蓮園公司間依系爭合建契約前言及第8條約定，辦理系爭

  合建契約事務所有之資金由原告與蓮園公司共同出資，亦即辦

  理系爭合建契約乙方應辦事務，故蓮園公司本應負擔必要費用

  1/2。相關：

⒈系爭合建契約第8條約定：所有資金係由乙方共同出資。

⒉蓮園公司於103年1月6日發包第三人安邦公司申辦自劃「更新單

  元」，因此所支付之所有費用，原告即曾負擔其中1/2之委託

  費用，安邦公司開立之發票如本院卷二第406頁原證63所示。

㈤事後存證信函交涉：

⒈原告於109年1月10日曾以律師存證信函通知蓮園公司，信函如

  本院卷一第152-166頁原證7所示。內容為：通知被告系爭合建

  契約業已因協議不成自動解除失效，並請地主依系爭合建契約

  約定，於文到1個月內返還已收保證金及尚未拆除之地上物補

  償款，並指蓮園公司對於自動解約有可歸責事由，請蓮園公司

  於1個月內支付原告主辦簽約、承辦更新地區劃定、申辦個變

  及其他相關費用。

⒉蓮園公司於109年1月20日函覆如本院卷一第168-172頁原證8所

  示。內容表示：否認系爭合建契約自動解除失效。

⒊原告於109年2月12日又函覆蓮園公司如本院卷一第326-332頁原

  證19所示。內容表示：蓮園公司所述系爭0000000說明會僅少

  數地主出席非事實，且被告認同本次會議之召開，僅因被告先

  前已充分表達故未出席，且已依當次會議結論召開系爭000000

  0會議等語。

⒋系爭合建契約部分，甲方地主謝清隆等共30多人（名單如本院

  卷一第352-356頁），曾於109年2月18日向原告寄發存證信函

  ，如本院卷一第346-350頁所示。其內容曾表示反對原告所為

  自動解除契約之主張。

㈥費用負擔相關：

⒈基地清潔整理：

①系爭合建契約地主已點交土地予建商負責保管整理。

②「臺北市自行劃定更新單元重建區段空地過大基地認定基準」

  第3條規定：「自劃案件空地過大基地認定基準為建築物地面

  層建築範圍面積小於法定建築面積二分之一」。此項規定意旨

  在於對於申請自劃更新單元之土地範圍內，有建號之合法建物

  占土地比例亦為申請時審查之基準，故有建號之建物必須維護

  整理，避免倒塌滅失而使房屋面積小於法定建築面積1/2，形

  成空地過大無法取得更新單元之劃定。安邦公司前申辦前例之

  臺北市政府104年3月19日函如本院卷五第86頁原證79所示。安

  邦公司申請案因更新單元範圍內空地過大而遭駁回申請。

③原告曾於107年3月26日、同年5月18日至109年6月11日收到有關

  環保局之清理通知，如本院卷二第306-331頁原證48所示。故

  系爭合建土地有清潔整理之必要。原告曾針對系爭合建契約所

  載基地，均有委託第三人公司對於樹木拆除以及環境整理等工

  項進行估驗，並委託執行、計價支付，相關單據如本院卷二第

  306-331頁環保局清理通知後方或前方所示。

④原告自102年9月起至108年12月止，曾委請第三人公司進行上項

  及其他基地或其地上物之整理施作，至少共支付180萬2131元

  （扣除下述無單據之項次第9、10、13、51之2萬6750元）。其

  支出摘要、日期及金額除實際支出有爭議部分外，如原告自己

  製作之基地清潔整理費用總表如本院卷一第424-426頁原證28

  所示（下就該表各項次支出，以項次若干稱之）；相關單據影

  本如本院卷一第428-496頁原證28所示。其中項次第9項代書費

  （無估驗單）及第10、13、51項等僅有估驗單，總計2萬6750

  元部分，原告並無提出付款憑證。

⑤其中項次第35至50部分，為上述③目的支出。

⑥原告曾於105年7月對於系爭合建契約基地內土地進行水溝整修

  ，相關照片如本院卷五第104頁下方照片所示。原告於106年11

  月3日為向都發局申請擴大更新地區時，曾提出之提案說明如

  本院卷五第88頁原證80所示。其內曾載明：目前廣場排水匯流

  至現有巷側溝，遇暴雨即淹等語。

⑦原告針對基地清潔整理費用總表如本院卷一第424-426頁原證28

  ，另重新制作表格如本院卷五第90-92頁原證81所示（即加入

  證據出處欄、照片圖片，相關項次大致相同，僅有項次7劃入

  新表格之蓮園自劃更新單元丙部分，另外區分蓮園及驪暉甲、

  乙、丙部分僅為對照後附照片所用），並附具照片如本院卷五

  第94-114頁原證81所示。

⑧項次編號4至6、20、27〜30係為「整修（鋁門窗、屋頂）」，支

  出費用56萬3838元。

⑨項次21、25係為「整修（車庫）」，支出費用共計9萬3000元。

  其目的在於將原更新單元內地主原建物作為車庫使用部分加以

  整修。

⑩項次32係為「整修（水溝）、鋪柏油路」，支出費用為21萬329

  5元。

⑪項次2、3、7、18、22、23、26、33、34，係為「環境整理、垃

  圾清運」，支出費用為50萬8179元。

⑫項次1、8〜16（重疊9部分）、17、24、3l係為「其他」，支出

  費用21萬4150元。

⑬項次35〜45、46〜50、51〜57係為「配合全市（里長）防治登革熱

  」，支出費用共23萬5240元。

⑭項次19係為「召開會議」，支出費用1179元，應屬必要支出。

⒉原告已確實完成101年合建契約書、相關增修條款及100％個變同

  意書之簽署，上述均含草擬條文修正，此作業曾動員公司相關

  部門全力合作方得以完成，原告為本案付出之專業知識提供與

  人事行政支出。

⒊「都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列總表」（下稱

  系爭北市提列總表）之規定如本院卷二第228-302頁原證46所

  示。系爭北市提列總表，係主管機關依「都市更新條例」第51

  條、「都市更新權利變換實施辦法」第19條而制定，經臺北市

  政府都市發展局都市更新及爭議處理審議會之會議通過後，由

  臺北市政府都市發展局公告之審議標準。系爭北市提列總表係

  作為辦理都市更新各階段之相關規劃、擬定事業計畫及權利變

  換計畫送審，以及計畫核定之後續協助執行等，各階段應負擔

  費用之參考依據。

⒋原告依系爭北市提列總表所列項目自行制作之辦理更新程序費

  用請求一覽表格如本院卷二第392頁原證47所示（電子卷中紅

  框為更正部分）。

⒌原告曾委請第三人遠見不動產估價師事務所簽訂「不動產估價

  契約書」如本院卷一第406-408頁原證23所示。

⒍原告曾與第三人鼎漢國際工程顧問股份有限公司，簽署「交通

  影響評估委託合約書」如本院卷一第398-400頁原證21所示。

  依契約原告須給付服務費用50萬元予鼎漢公司。原告已給付15

  萬元，收據如本院卷二第386頁原證60所示。

⒎原告曾於105年7月1日委託興南公司提供相關顧問服務，雙方約

  定之服務費用為105萬元，原告與該公司簽立之委任備忘錄如

  本院卷二第388頁原證61所示。原告依此已給付該公司70萬元

  ，收據如本院卷二第390頁原證62所示。

⒏系爭北市提列總表總項目「柒、管理費用」，其中細項「一、

  人事行政管理費」，提列說明詳說明十八（如本院卷二第234-

  236頁）。說明十八規定，人事管理費之定義為：「指實施者

  從更新案的啟動至更新完成期間，所進行土地整合、人事、庶

  務等行政作業、各項法律、會計等支出所需費用」。

㈦蓮園公司曾因履行系爭合建契約，有所支出，支出明細如本院

  卷二第494頁、花費單據憑證如本院卷二第496-576頁所示。總

  額計為69萬1065元，原告應負擔1/2即34萬5533元。

㈧起訴狀係於109年3月11日送達蓮園公司（如本院卷一第190-194

  頁所示），民事訴之變更狀如本院卷二第400頁於109年10月6

  日送達蓮園公司。

㈨上開事實，業據兩造提出與其主張相符之卷內相關文書資料為

  證，且為到庭之兩造所不爭執，當可信為真實。

本件經本院於111年8月15日言詞辯論期日與兩造整理並協議簡

  化爭點如下（見本院同上筆錄，並依論述需要，調整其順序，

  適當精簡）：

㈠原告主張：兩造就系爭合建契約，究竟係採用「都變＋都更」、

  「分街廓都更」意見不同，依系爭合建契約第2條㈢準用㈡召開

  協商會議無法為有效決議，而無法獲得協議，致都更案無法進

  行實施，系爭合建契約即自動解除；且系爭合建契約已於106

  年6月6日完成已塌陷房屋最後一戶滅失登記，依系爭0000000

  條款第6條約定，其或蓮園公司須於109年6月5日前取得權利

  變換核准，然屆期無法取得核准，系爭合建契約亦自動解除，

  其得訴請確認兩造間及兩造與系爭合建契約甲方地主間之系爭

  合建契約法律關係不存在，是否有理由？

⒈原告主張：系爭合建契約都更案依系爭合建契約第2條㈡㈢規定

  ，已自動解除，是否有據？

⒉原告主張：依系爭0000000條款第6條約定，系爭合建契約已因

  於109年6月5日前未取得權利變換核准自動解除，是否有據？

㈡原告主張：兩造間於系爭合建契約前言及第8條約定，所有資金

  係由雙方共同出資辦理系爭合建契約乙方應辦事務，故蓮園公

  司本應負擔本件系爭合建契約事務費用1/2，105年7月後，蓮

  園公司撤回申請，原告接辦續行系爭合建契約事務，原告已支

  出辦理事務費用及及行政管理、人力成本2676萬5349元及環境

  清潔費用182萬8881元，共2859萬4230元，其得依系爭合建契

  約共同出資之費用負擔法律關係規定，請求蓮園公司給付其中

  1/2即1429萬7115元，加計民事訴之變更狀送達翌日即109年10

  月7日起算遲延利息，是否有理由？

⒈蓮園公司抗辯：依系爭合建契約第8條規定，雙方係共同出資，

  應類推適用合夥規定，應於結算後始能向蓮園公司請求，是否

  可採？原告主張：蓮園公司前已向原告要求支付安邦公司自劃

  都更單元之委辦費，原告亦已支付，雙方依約定不待結算即可

  請求，是否有據？

⒉原告請求支出環境清潔費用182萬8881元，是否有據？

⒊原告請求對更新單元內之建築設計畫圖費用即建築師規劃設計

  費用1758萬1078元，是否有據？

⒋原告請求都市更新規劃費377萬9280元，是否有據？

⒌原告請求權利變換所需不動產估價費用含估價師簽證費用15萬

  元，是否有據？

⒍原告請求權利變換所需之委託第三人進行交通影響評估其他規

  劃簽證費15萬元是否有據？

⒎原告請求委請興南公司提供都市計畫變更所支出顧問費用70萬

  元，是否有據？蓮園公司抗辯：興南公司是原告前手建商，契

  約服務內容是否有確實履行有疑義，且依目前已進行進度合理

  費用不超過68萬2500元為適當，是否可採？

⒏原告請求其內部人事行政管理費用111萬8018元及風險管理費32

  8萬6973元，是否有據？蓮園公司抗辯：此已屬地主應給付實

  施者建商之報酬性質，與兩造間合作本旨不合，且原告以14％

  計算並不合理，是否可採？

⒐蓮園公司抗辯：蓮園公司亦已支出應由原告負擔之必要費用，

  其得抵銷，是否可採？

㈢原告主張：其與蓮園公司間於系爭合建契約前言及第8條約定，

  所有資金係由雙方共同出資辦理系爭合建契約乙方應辦事務，

  故蓮園公司本應負擔本件系爭合建契約事務費用1/2，105年7

  月後，蓮園公司撤回申請，原告接辦續行系爭合建契約事務，

  已支出辦理事務費用2676萬5349元及環境清潔費用182萬8881

  元，共2859萬4230元，其得依民法第179條不當得利之規定，

  請求蓮園公司給付其中1/2即1429萬7115元，及民事訴之變更

  狀送達翌日即109年10月7日起算遲延利息，是否有理由？

⒈蓮園公司抗辯：兩造間有合作契約法律關係，被告本應對原告

  分擔必要費用，並無因原告墊付而免除，並無受利益，是否可

  採？

⒉原告請求各項費用，是否均屬實且必要？　　

茲就上開爭點論述如下：

㈠原告主張：兩造就系爭合建契約，究竟係採用「都變＋都更」、

  「分街廓都更」意見不同，依系爭合建契約第2條㈢準用㈡召開

  協商會議無法為有效決議，而無法獲得協議，致都更案無法進

  行實施，系爭合建契約即自動解除；且系爭合建契約已於106

  年6月6日完成已塌陷房屋最後一戶滅失登記，依系爭0000000

  條款第6條約定，其或蓮園公司須於109年6月5日前取得權利

  變換核准，然屆期無法取得核准，系爭合建契約亦自動解除，

  其得訴請確認兩造間及兩造與系爭合建契約甲方地主間之系爭

  合建契約法律關係不存在，並無理由。

⒈原告主張：系爭合建契約都更案依系爭合建契約第2條㈡㈢規定

  ，已自動解除，並無所據。

①按解釋契約，應於文義上及論理上詳為推求，以探求當事人立

  約時之真意，並通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之事

  實、交易上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠信

  原則，從該意思表示所根基之原因事實、主要目的、經濟價值

  、社會客觀認知及當事人所欲表示之法律效果，作全盤之觀察

  ，以為判斷之基礎（最高法院98年度台上字第1925號、101年

  度台上字第79號判決意旨參照）。按契約既得依當事人之真意

  而為解釋，則對於契約之漏洞，法院即非不得為契約之補充解

  釋。而契約之補充解釋，係將當事人未明文約定之事項，當成

  契約漏洞，參考並斟酌締約過程、締約目的、契約類型、內容

  等關連事實，依誠信原則予以填補（最高法院94年度台上字第

  1809號判決意旨參照）。

②經查，系爭合建契約第2條㈡規定：「本基地不含計畫道路之允

  建容積（法定＋獎勵）以650％為基準，經主管機關審議倘低於6

  50％以下時，乙方應召開本基地（含甲方）全部土地區分所有

  權人協商會議，以出席人數達全部私有土地面積權屬2/3以上

  ，並經出席人數土地權屬3/4以上同意始為有效決議，甲方同

  意遵守，若協議不成則本約毋庸催告無條件自動解除，乙方並

  應於合約解除日起一個月內撤回本基地計畫書圖，甲方同時退

  還已收保證金及尚未拆除之地上物補貼款」（見不爭執事項㈠⒖

  所示）。系爭合建契約第2條㈢固規定：「如有其他商議事項

  時，雙方同意依前款規定召開協商會議」（見不爭執事項㈠⒗所

  示）。然由上開二條項之安排可知，系爭合建契約顯然針對本

  條所述容積率不足問題，均認為係因核定容積率關係到甲方地

  主未來分取合建成果利益甚大，且倘經核准可得之容積率不足

  ，也將對系爭合建契約乙方建商對於合建案得分取之利益是否

  足以支撐整個合建案推動之利基，產生重大影響，因而有必要

  讓兩造均有權利，選擇不再繼續無法獲利之履約行為而定，故

  而於第2條㈡明白將協商會議無法為有效決議將使系爭合建契

  約自動解除之事由及條件明確化。然因就系爭合建契約其他事

  項，亦有可能有兩造意見不一致，而需要協商解決之必要，故

  而方在同條項㈢訂立一個準用系爭合建契約第2條㈡得以召開協

  商會議解決之條款。惟查，系爭合建契約乃一繼續性之契約，

  過程中勢必亦有諸多類同容積率不足等關係系爭合建契約是否

  具有繼續履約之基本利基點之相關事項，雙方可能未能取得共

  識，以致使系爭合建契約目的根本無從達成，此時對於系爭合

  建契約僵局應如何解決，自應有相應解決之法律效果，始不違

  反第2條㈢訂立之本旨。故雖第2條㈢僅有準用前款召開協商會

  議，而未明文指出是否應準用召開協商會議決議不成之法律效

  果，當屬契約之約定存有不備之漏洞，自宜解為若有類同容積

  率不足等關係系爭合建契約是否具有繼續履約之基本利基點之

  相關事項，經召集甲方地主召開協商會議無法達成有效決議，

  而又協議不成時，自亦得準用系爭合建契約自動解除之法律效

  果。

③次查，觀諸系爭合建契約第2條㈡規定乙方建商召開地主協商會

  議時之出席可決比例若達成而為有效決議時，所產生之效果為

  「甲方同意遵守」（亦即即便有反對之少數地主，亦需遵守此

  一有效決議）。而對於無法為有效決議時，則產生「若協議不

  成則本約毋庸催告無條件自動解除」之效果。由此以觀，無法

  為有效決議時，甲方地主、乙方建商，並非不能合意繼續為協

  議，此時應待至經過協議後，再為召開協商會議而仍不能為有

  效決議，且系爭合建契約之當事人並已表達不願再繼續協商者

  ，方可認確認協議不成立，始有令系爭合建契約發生自動解除

  之效力必要。申言之，此乃係基於系爭合建契約屬於甲方地主

  、乙方建商本於契約自由所訂立之私法上契約關係，且為繼續

  性法律關係，是對於契約所定解除條件，自非不得由當事人合

  意進行變更，而為法律效果之緩和。且既然當事人已合意繼續

  協議，且系爭合建契約又設有協商會議決議之機制，則既然當

  事人彼此間，均已認知本件尚在協議中，自不能於未再召開協

  商會議再為正式決議之情況下，逕行認定當事人間已協議不成

  ，始符合當事人間之信賴，俾與誠信原則相符。是於履行系爭

  合建契約，倘遇有履行系爭合建契約之重大事項，經乙方建商

  召開甲方地主協商會議，雖不能為有效決議，然系爭合建契約

  甲乙方當事人均同意繼續協商者，自應依合意由兩造繼續協商

  ，待經過協商程序後，再次召開協商會議，進行決議，此時若

  再不能達成有效決議，而甲方或乙方當事人有其一不願意再繼

  續協商時，方可始系爭合建契約發生自動解除之效力。

④經查，系爭合建契約究竟應採「都變＋都更」或「分街廓都更」

  ，涉及到興建建築之基地大小或建築高度，甚至，亦可能影響

  容積率之達成，更是得否具體開啟都市更新申請程序，或應開

  起何種都市更新申請程序之前提問題，為兩造所不爭執（見不

  爭執事項㈠所示各項）。是此等事項，自屬系爭合建契約是否

  得繼續履行之重大事項，要無疑義。且此等事項，於系爭合建

  契約內土地範圍，經主管機關劃定為公劃更新單元並經公告之

  108年7月17日後，應由系爭合建契約之當事人取得共識決定，

  亦為兩造系爭0000000會議所決定（見不爭執事項㈡⒏⒐所示）。

⑤此查，於108年7月17日以後，蓮園公司雖召開系爭0000000會議

  、系爭0000000會議，對究竟採「都變＋都更」、「分街廓都更

  」均未能達成有效決議（見不爭執事項㈡所示）。然系爭000

  0000會議結論已有：繼續由乙方建商補充說明，再召開協商會

  議討論（見不爭執事項㈡所示）。且系爭0000000會議之後，

  原告尚發函系爭合建契約當事人，召開系爭0000000會議，且

  表明該會議為說明會，且會議結論亦載稱：給予兩家建商自10

  8年10月6日起計30天之期限協商合作事宜，惟期限內兩家仍無

  合作共識，則請蓮園於108年11月6日起再30天之期限，提出「

  分街廓都更」供地主再評比選擇等語（見不爭執事項㈡所示）

  ；蓮園公司更本此於108年12月7日再召開說明會議，於會中對

  「分街廓都更」向地主為說明（見不爭執事項㈡所示）。由此

  以觀，系爭合建契約當事人雖於通檢公告後，曾召開性質為協

  商會議之系爭0000000會議、系爭0000000會議，然系爭合建契

  約之甲方地主及乙方建商，並無以系爭0000000會議、系爭000

  0000會議之未達有效決議，即應認屬於協議不成之意思表示，

  甚而，建商其後均不斷繼續召開說明會進行溝通，反可認系爭

  合建契約之當事人，於協商會議不能達成有效決議後，係合意

  繼續協議。衡諸上開說明，進行協議後，自應再由建商召開協

  商會議，並申明該協商會議屬於最後正式確認系爭合建契約效

  力之集會，或雖未申明，然於協商會議有未達成有效決議時，

  即時申明不同意繼續協議，始能認已滿足第2條㈡所定系爭合

  建契約自動解除之條件。詎原告、蓮園公司及甲方地主於系爭

  0000000會議、系爭0000000會議未能為有效決議後，均已以明

  示或具體舉動默示之方式，表達繼續為協議，且召開說明會欲

  使甲方地主瞭解「都變＋都更」、「分街廓都更」之利弊。甚

  而，原告於自己召開之說明會中，亦作成決議同意由乙方兩家

  建商，繼續溝通，以提出方案供甲方地主評比。然原告竟於未

  再次召開協商會議，進行正式決議之情況下，突而於本案訴求

  系爭合建契約已因協商會議未達有效決議，而屬協議不成自動

  解除，不但背於上述系爭合建契約第2條㈢準用㈡之意旨，更與

  其客觀上所為繼續協商而引起甲方地主信賴系爭合建契約仍繼

  續有效之信賴行為相悖，有違誠信原則，彰彰甚明。

⑥綜上所述，原告、蓮園公司於協商會議未能達成有效決議後，

  已與甲方地主均已合意繼續協議，然於繼續協議過程中，並未

  再召開協商會議，就協議過程為最終決議，自不能逕行判定系

  爭合建契約就「都變＋都更」、「分街廓都更」方案最終已屬

  於協議不成之狀態。則原告主張：系爭合建契約都更案依系爭

  合建契約第2條㈡㈢規定，已自動解除，當無所據。

⒉原告主張：依系爭0000000條款第6條約定，系爭合建契約已因

  於109年6月5日前未取得權利變換核准自動解除，亦屬無據。

①按按解釋契約，應於文義上及論理上詳為推求，以探求當事人

  立約時之真意，並通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之

  事實、交易上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠

  信原則，從該意思表示所根基之原因事實、主要目的、經濟價

  值、社會客觀認知及當事人所欲表示之法律效果，作全盤之觀

  察，以為判斷之基礎，已論述如上。

②查系爭0000000條款將系爭合建契約第6條約定：「已塌陷房屋

  甲方於領取補貼款即視同點交，廢棄物乙方得代為清除及辦理

  滅失登記。若乙方未於已塌陷房屋交屋日起3個月內完成滅失

  登記，並自完成日起3年內取得權利變換核准，本約自然解除

  ，已滅失房屋領取之補貼款不須返還乙方」等語（見不爭執事

  項㈢⒉所示）。由文義已明載契約自動解除之前提為：「若乙方

  建商未於…」之文字，當可窺知，系爭0000000條款第6條之立

  約目的應係在課予乙方一個限期完成之義務。甚且，由其最後

  更規定自動解除後，「已滅失房屋領取之補貼款不須返還乙方

  」乙節，亦可認，系爭0000000條款第6條係基於系爭合建契

  約自動解除之效果，係欲令有延宕取得權利變換許可責任之乙

  方建商，因此延宕產生不利益之結果。申言之，系爭合建契約

  係由乙方出資，由甲方地主出地，以都更程序興建大樓為主要

  約定內容。然於系爭合建契約由乙方建商申請都更程序，取得

  權利變換許可之前，系爭合建契約尚停留在相關行政程序或書

  面審查作業程序，建商尚不必投入大筆資金興建，然地主參與

  合建之基地財產，卻必須因此受到不得任意他用之拘束，若使

  權利變換許可程序長期延宕，將使地主財產支配處分權利受到

  過度拘束限制，建商反而因為尚未投入大筆資金興建，而無受

  急迫之壓力，故系爭0000000條款第6條方會為此期限之限制

  ，用以確保地主之財產不必無限期受拘束。據此以解，倘系爭

  0000000條款第6條所定期限屆至，甲方地主並以為負擔，而

  願意繼續使其參與合建土地繼續受不能支配處分之拘束，放棄

  主張期限屆至，系爭合建契約自動解除之效力者，應為契約意

  旨所許。此時，自不許乙方建商以期限屆至，而主張系爭合建

  契約自動解除，否則，豈非將本來欲課予乙方地主負擔之系爭

  0000000條款第6條，轉換為違約之乙方建商之保護傘，而產

  生延宕違約之建商，得主張不受系爭合建契約之拘束，反有違

  系爭0000000條款第6條設立之本旨。甚至，造就乙方建商若

  認系爭合建契約無利可圖時，直接消極不進行，等待期限屆至

  ，令系爭合建契約自動解除之結果。

③經查，系爭合建契約已於106年6月6日完成已塌陷房屋最後1戶

  滅失登記（見不爭執事項㈢⒊所示），依系爭0000000條款第6條

  約定計算3年之期限固至109年6月16日屆滿。然於期限屆滿後

  ，甲方地主並未主張系爭合建契約自動解除，顯然係願意就系

  爭合建契約合建土地，繼續受處分限制，而令系爭合建契約繼

  續履行，衡諸上開說明，自無由乙方建商原告再為主張。甚者

  ，原告為乙方建商，而於期限屆至前，即於109年3月2日向本

  院提起本案訴訟（見本院卷一第14頁起訴狀收文章戳所示），

  顯然，已於期限屆至前，表明不願繼續履行系爭合建契約，而

  任令系爭0000000條款第6條所定期限經過。此時，如再令原

  告得主張系爭0000000條款第6條之自動解除效果，更與契約

  正義有違，不能准許。

④原告雖謂：若不令乙方建商亦得主張系爭0000000條款第6條之

  期限效力，則倘甲方建商不配合延宕申辦程序，其繼續受契約

  拘束，對其不公平云云。然查，系爭合建契約中並非僅有此一

  自動解除條款，如上所述，尚有第2條㈢準用㈡之規定。換言之

  ，倘甲方地主針對履行契約必要事項，有延宕不決之情形，乙

  方建商並非不能透過第2條㈢準用㈡之規定，令系爭合建契約自

  動解除，以為抗衡，要無原告所稱，不能主張系爭0000000條

  款第6條即會發生不公平之情。

㈡原告主張：兩造間於系爭合建契約前言及第8條約定，所有資金

  係由雙方共同出資辦理系爭合建契約乙方應辦事務，故蓮園公

  司本應負擔本件系爭合建契約事務費用1/2，105年7月後，蓮

  園公司撤回申請，原告接辦續行系爭合建契約事務，原告已支

  出辦理事務費用及及行政管理、人力成本2676萬5349元及環境

  清潔費用182萬8881元，共2859萬4230元，其得依系爭合建契

  約共同出資之費用負擔法律關係規定，請求蓮園公司給付其中

  1/2即98萬0533元，加計民事訴之變更狀送達翌日即109年10月

  7日起算遲延利息，應屬有據，逾此範圍請求，當屬無據。

⒈依系爭合建契約第8條規定，原告與蓮園公司間應屬共同出資經

  營事業之合作合資之無名契約關係，應類推適用合夥規定，雙

  方所為金錢出資或勞務出資，本應於事業完成結算收益後，有

  虧損或不足時，始能互為請求。惟透過雙方特約，應得先就已

  實際支出之金錢部分，先為結算請求。

①按基於私法自治之原則，當事人間之契約不限於民法上之有名

  契約，其他非典型之無名契約仍得依契約之性質及經濟目的而

  類推適用關於有名契約之規定。又合資契約，乃雙方共同出資

  完成一定目的之契約；合資契約與合夥均係契約當事人共同出

  資，雙方就出資及獲利比例均按約定定之，惟兩者之差異僅在

  合夥係以經營共同事業為特點，則就性質不相牴觸部分，非不

  得類推適用民法合夥之相關規定，以定合資人間之權義歸屬（

  最高法院110年度台上字第2084號判決參照）。

②經查，原告與蓮園公司間實際上確存在合作契約法律關係，但

  並未再另行簽立書面契約，其等合作契約內容至少包含履行系

  爭合建契約乙方義務所需必要費用，雙方應共同出資負擔，若

  因系爭合建契約之執行產生利益時，雙方可共享分配，比例各

  1/2，另蓮園公司應負責擔任本件都更合建之實施者等情，系

  爭合建契約第8條規定：本基地乙方為共同出資，雙方同意由

  蓮園建設擔任實施者等語，為兩造所不爭執（見不爭執事項㈠⒊

  ⒘所示）。足見原告、蓮園公司間係約定，共同出資且利用各

  自之建築專業服務，以提供系爭合建契約之乙方建商對甲方地

  主所負之給付義務，以完成於合建土地上興建建物，並分取合

  建所得建物以獲利，而達成一合資並合作完成一定事業，取得

  相應不動產財產權之契約關係。基於此等共同出資與甲方地主

  興建房屋後平均分配建物以各取利益之合作契約，應與民法合

  夥所謂二人以上互約出資以經營共同事業之契約關係相類，確

  與當事人約定一方與他方完成一定工作而得請求給付報酬之承

  攬契約截然有別，應得類推適用民法合夥之相關規定，以定合

  作合資人間之權義歸屬。

③次按民法有關合夥之出資規定為：合夥出資得為金錢或其他財

  產權，或以勞務、信用或其他利益代之，金錢以外之出資，應

  估定價額為其出資額，未經估定者，以他合夥人之平均出資額

  視為其出資額，民法第667條第2、3項定有明文。且合夥之決

  算及分配利益，除契約另有訂定外，應於每屆事務年度終為之

  ；合夥人執行合夥事務，除契約另有訂定外，不得請求報酬，

  民法第676條、第678條第2項亦有明文。查原告與蓮園公司間

  既然為合資合作關係，則原告與蓮園公司間為達成系爭合建契

  約乙方建商對甲方地主所為服務或給付，而支出之費用或勞務

  ，性質上，應屬原告、蓮園公司為共同合作目的所支出之出資

  性質，應類推合夥之規定，本應於合作目的完成時，按其出資

  比例進行合夥之決算及分配利益，或彌補虧損方式，進行平衡

  。尤其，原告與蓮園公司間，屬於類似合夥之合作關係，合作

  當事人間所為有關勞務之提供，或提供勞務之成本，當更屬出

  資之範疇，不得於目的達成前，逕行結算，而轉換為金錢互為

  請求，否則，豈非與對目的之成敗無關，而受確定之報酬之承

  攬人或受任人無異，顯然與雙方合作契約之本旨相悖。

④惟查，蓮園公司於103年1月6日發包第三人安邦公司申辦自劃「

  更新單元」，因此所支付之所有費用，原告即曾經結算負擔其

  中1/2之委託費用（見不爭執事項㈣⒉所示）。可見，履行系爭

  合建契約過程中，原告與蓮園公司以金錢實際墊付相關費用，

  雖本屬出資範疇，然已經兩造合意特約為各自為合作事業所墊

  付之費用，並合意提前於合作目的達成前，即實際支付時，逕

  行按出資比例1/2結算負擔。是就原告、蓮園公司各自於履行

  系爭合建契約過程中，實際以金錢現實支付之必要費用，應例

  外許於支付時，由支付人就對造應負擔部分先為請求支付。

⒉原告請求支出環境清潔費用180萬2131元，逾越部分應屬無據。

①經查，原告自102年9月起至108年12月止，曾委請第三人公司進

  行上項及其他基地或其地上物之整理施作，至少共支付180萬2

  131元（見不爭執事項㈥⒈④所示）。且此費用均係因系爭合建契

  約甲方地主已點交欲參與合建土地予乙方建商負責保管整理（

  見不爭執事項見不爭執事項㈥⒈①所示），而該等土地上既有老

  舊建物維持、水溝疏浚、積水防制，甚至，因環境髒亂遭環保

  局開罰後，而為改善所支出（見不爭執事項㈥⒈⑤至⑭所示）。而

  衡情，系爭合建契約係於101年經訂立，且合建土地造於102年

  間即已點交乙方建商，至今已長達將近9年，而合建土地上多

  存有舊有磚造老建物，周遭環境、樹木、水溝難免因時間經過

  而生衛生、積水等問題待處理，且依「臺北市自行劃定更新單

  元重建區段空地過大基地認定基準」第3條規定：「自劃案件

  空地過大基地認定基準為建築物地面層建築範圍面積小於法定

  建築面積1/2」，此項規定意旨在於對於申請自劃更新單元之

  土地範圍內，有建號之合法建物占土地比例亦為都更申請時審

  查之基準，故有建號之建物必須維護整理，避免倒塌滅失而使

  房屋面積小於法定建築面積1/2，形成空地過大無法取得更新

  單元之劃定（見不爭執事項㈥⒈②所示）。原告又已提出上開各

  筆支出時之單據、施作照片為證（見不爭執事項㈥⒈③至⑦所示）

  ，當已可認，原告此部分支出，確實係為維護合建土地所支出

  之上開環境衛生整理、積水整治費用，自屬履行系爭合建契約

  所必要。被告徒以空言以：所為支出並不必要，且均高於行情

  云云為辯，惟並未提出任何證據以實其說，空言抗辯，自無所

  據。

②次查，原告所提出之此部分環境整理費用，其中如本院卷一第4

  28-496頁原證28所示項次第9項代書費並無估驗單據，及第10

  、13、51項等僅有估驗單，金額總計2萬6750元部分，原告並

  無提出付款憑證（見不爭執事項㈥⒈④所示），實未能證明原告

  確有現時支出此等費用，則衡諸上述㈡⒈說明，其或有因此負有

  對第三人之債務，然尚不得向被告請求負擔，僅得依出資結算

  原則，待將來目的達成後，另行結算。

⒊原告主張，其因系爭合建契約更新單元內之建築設計畫圖，而

  支出費用即建築師規劃設計費用1758萬1078元。然其僅提出系

  爭北市提列總表及系爭總表為證。然系爭北市提列總表不過為

  主管機關於都更進行至權利變換許可階段時，為替都更地主審

  查建商主張替地主辦理都更相關程序時，所支出之地主應於權

  利變換中攤還建商之費用是否合理必要所訂定。系爭總表更係

  原告自行依系爭北市提列總表之標準，按其自認系爭合建契約

  已進行或其所謂超前部署預先進行之履約進度，所為費用支出

  之推估，並無從證明原告現時已有此等規劃設計費用之支出。

  此外，原告並未提出其現時已為此等費用支出之類如支出憑證

  等證據，空言主張其已現時支出此筆費用，據以請求被告負擔

  ，當屬無據。

⒋原告主張其得請求被告負擔都市更新規劃費377萬9280元，依據

  亦同上㈡⒊所示，而無確實憑據為證，依同一論理，自不能准許

  ，相關論述即同上述，於資不贅。

⒌原告主張：其曾支出系爭合建契約合建契約前期分析或更新後

  價值評估及權利變換改算之估價服務之估價師簽證費用15萬元

  ，業據其提出其與第三人遠見不動產估價師事務所簽訂「不動

  產估價契約書」（見本院卷一第406-408頁所示），及該估價

  師事務所所出具之費用收據（見本院卷二第384至385頁所示）

  為證。且衡諸常情，雖系爭合建契約尚處於都更之前階段，亦

  即僅完成劃定更新單元之程度（見不爭執事項㈠⒐所示）。然原

  告實際上確實亦已於系爭0000000會議後，啟動相關「個變」

  程序，並使蓮園公司或甲方地主簽立系爭個變同意書（見不爭

  執事項㈡⒓所示），向主管機關陳情或提供資料以供主管機關審

  查「個變」之妥當性（見不爭執事項㈡⒔⒛所示）。而為說服甲

  方地主配合簽署，或使主管機關瞭解系爭合建契約當事人對都

  更之規劃，應有先對於所採取方案之權利變換價值先請先關估

  價師預估之必要。是此部分原告之現時支出應屬真實，且屬必

  要。原告據以請求分擔，應屬有據。

⒍原告主張：其已支付權利變換所需之委託第三人進行交通影響

  評估其他規劃簽證費15萬元等語。然查，原告已自承：此部分

  支出並非系爭合建契約進行至目前階段所需，而是其所謂「超

  前部署」到進行事業計畫及權利變換階段送審所需資料，所為

  支出（見本院卷六第183頁筆錄）。由此體察，於系爭合建契

  約進行至目前程序階段，尚無必要支出此部分費用甚明。而系

  爭合建契約又有系爭0000000條款第6條之期限條款，期限屆

  至，甲方地主是否會主張系爭合建契約自動解除效力，尚未可

  知，若任令原告對於尚未到來之程序，無限支出費用，屆時當

  可能均為枉然，實無令被告於合作目的尚未達成前，負擔此等

  可能成為無益費用之風險。故原告此部分支出，或可於合作目

  的達成時，列為出資之一部份結算，然並不得於此階段請求被

  告負擔。

⒎原告請求委請興南公司提供都市計畫變更所支出顧問費用70萬

  元，業據其提出其於105年7月1日委託興南公司提供相關顧問

  服務，雙方約定之委任備忘錄（見本院卷二第388頁所示）及

  收據（見本院卷二第390頁所示）。蓮園公司亦不爭執其所為

  支出，且亦自承：辦理相關「個變」程序，確實會有相關書圖

  規劃費用之產生，依目前已進行進度合理費用不超過68萬2500

  元為適當等語（見本院卷六第184頁筆錄），互核與原告所主

  張之辦理「個變」程序，所為支出金額並無太大出入。且衡諸

  原告雖為建築專業公司，然興南公司為系爭合建契約乙方建商

  之前手，對於系爭合建契約所涉合建土地之相關條件應有相當

  之瞭解，是原告委請興南公司提供顧問服務，準備相關書圖說

  明，以促進「個變」相關程序，應屬有必要。是原告就其支出

  70萬元部分，請求被告負擔，亦應認有據。

⒏原告請求被告負擔其內部人事行政管理費用111萬8018元及風險

  管理費328萬6973元部分，姑不論原告是否曾有相當此等金額

  之人事管理成本之付出，已難僅憑原告依系爭北市提列總表所

  制作之系爭總表加以證明。即便屬實，然此應屬原告與蓮園公

  司間所成立之合作合資契約中，勞務出資之一部分，衡諸上開

  ㈡⒈之說明，自應於合作目的達成後，再於合作合資完成之成果

  中結算。否則，於合作目的尚未完成時，任令原告為請求，豈

  非令為合作對象之蓮園公司，就原告為報酬之給付？殊與合作

  合資之性質，格格不入。

⒐蓮園公司抗辯：蓮園公司亦已支出應由原告負擔之必要費用，

  其得抵銷，應屬可採。經抵銷後，原告得請求被告給付之金額

  應為98萬0533元。

①按二人互負債務，而其給付種類相同，並均屆清償期者，各得

  以其債務，與他方之債務，互為抵銷，民法第344 條規定有明

  文。因此，債務種類、清償期相同，債務人應可主張抵銷。

②查原告應得請求被告負擔之環境清潔費用為180萬2131元、合建

  契約前期分析權利變換估價服務費用為15萬元、委請興南公司

  提供都市計畫變更所支出顧問費用70萬元，已經認定如上。則

  按被告應負擔比例1/2計算，金額應為132萬6066元。【計算式

  ：（180萬2131元＋15萬元＋70萬元）×1/2），四捨五入】。

③次查，蓮園公司曾因履行系爭合建契約，有現時之支出總額計

  為69萬1065元，原告應負擔1/2即34萬5533元（見不爭執事項㈦

  所示）。經抵銷後，原告應得請求被告負擔給付之金額應為98

  萬0533元【計算式：132萬6066元－34萬5533元】。

㈢末查，因原告與蓮園公司間有合作合資契約法律關係，蓮園公

  司本應對原告因合作所為之勞務出資或預計所為出資，於將來

  合作目的完成時為結算，且因特約而就現時金錢之部分，即為

  計算分擔，已如上述。則原告並無從因原告墊付而免除其法律

  上應負擔或結算之義務，自無因原告之人力成本、管理成本等

  勞務支出或現時費用支出而受有何種利益，當不構成不當得利

  之要件。原告以其支出辦理事務費用2676萬5349元及環境清潔

  費用182萬8881元，共2859萬4230元，而依民法第179條不當得

  利之規定，請求蓮園公司給付其中1/2即1429萬7115元及民事

  訴之變更狀送達翌日即109年10月7日起算遲延利息部分，其中

  超過㈡所論應准許之98萬0533元部分，因不該當不當得利，於

  此法律關係亦均不能准許。至於原告請求金額於上㈡所論應依

  兩造間合作合資關係中對於現時支付之特約既算給付而應准許

  之98萬0533元部分範圍內，雖依不當得利之法律關係請求，要

  與上㈡所論法律關係並不排斥，且訴訟之目的均在於請求同一

  應判准之損害賠償金額，核屬訴訟標的法律關係具有擇一、選

  擇合併之關係。原告以合作合資法律關係請求被告給付既經認

  為有據，則擇一關係之不當得利關係請求，即便再經審究，並

  無由獲得更有利之結果，自不必再予論斷裁判。因此，原列爭

  點㈢及其細項與此有關部分，自無特別再論述之需要，均附此

  說明。

從而，原告依與蓮園公司間之合作合資契約關係關於現時給付

  負擔之約定，請求蓮園公司給付原告98萬0533元，及自民事訴

  之變更狀繕本送達翌日即109年10月7日（見不爭執事項㈧所示

  ）起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，為有理由，應予

  准許，逾此範圍之請求，則均無理由，應予駁回。

原告與蓮園公司分別陳明願供擔保，聲請宣告假執行、免為假

  執行，關於原告勝訴部分，經核並無不合，爰分別酌定相當之

  擔保金額，併予宣告。至原告其餘假執行之聲請，因訴之駁回

  而失所依附，應併予駁回。

本件判決基礎已臻明確，兩造其餘攻防方法、陳述及訴訟資料

  ，經本院斟酌後，核與判決結果不生影響，爰不逐一論列，附

  此敘明。

據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，爰判決

  如主文。　　　

中　　華　　民　　國　　111 　年　　9 　　月　　27　　日

                  民事第三庭  法  官  王沛雷

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，若

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費，否則本院得不

命補正逕行駁回上訴。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　9　　 月　　27　　日

                              書記官  邱筱菱




臺灣士林地方法院民事判決

109年度訴字第348號

原      告  驪暉實業股份有限公司



法定代理人  王振弘  

訴訟代理人  邱景睿律師

複 代理 人  徐瑞霞律師

被      告  蓮園建設股份有限公司



法定代理人  郭家凰  

訴訟代理人  施中川律師

複 代理 人  許雅婷律師

被      告  謝清志  

            謝文峯  

            謝豐聲  

            謝清隆  

            謝政宏  

共      同

訴訟代理人  阮祺祥律師

被      告  謝正雄  



訴訟代理人  謝依珊  

被      告  謝清標  



            謝清鐘  



            黃秀嬌  



            謝美豐（即謝棋義之繼承人）





            謝春竹（即謝棋義之繼承人）





            謝春山（即謝棋義之繼承人）



            謝錦隆（即謝棋義之繼承人）



            謝易宏（即謝棋義之繼承人）



            謝雅惠（即謝棋義之繼承人）



            謝春海（即謝棋義之繼承人）



            謝木水  



            謝金隆  

            謝進忠  



            謝春雄  

            謝朝金  



            謝春木  



            謝春堂  

            謝春榜  

            謝春棋  



            謝春峯  

            謝信雄  



            謝玉和  



            謝玉源  



            謝啟亮  

            謝玉軟  

            謝證雄  

            謝宜軒  

            吳玉貞  

            謝陳玉  

            謝文進  

            謝文財  

            謝政村  

            謝文發  

            謝春銘  

            謝春華  

            謝佳茵  

            謝正隆  



            謝逸倫  



            柯秀諭  

            陳韻如  

            陳麗藴  

            謝佳琪  



            謝正豪  



            陳淑貞  

            謝文豪  



            謝秀娥  

            高志堯  

            高敬堯  

            高意修  

            謝秀惠  

            賴立芹  

            賴心婷  

            賴韋如  

            謝秀錦  



            何家駿  

            何家瑋  

            何家宇  

            謝郭献（即謝玉流之承受訴訟人）



            謝春耀（即謝玉流之承受訴訟人）



            謝淑雲（即謝玉流之承受訴訟人）



            謝明逸（即謝玉流之承受訴訟人）



            謝怡婷（即謝玉流之承受訴訟人）



            謝怡芳（即謝玉流之承受訴訟人）



上列當事人間請求確認合建契約法律關係不存在等事件，本院於民國111年8月15日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

被告蓮園建設股份有限公司應給付原告新臺幣玖拾捌萬零伍佰參拾參元，及自民國一百零九年十月七日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告蓮園建設股份有限公司負擔百分之三點五，餘由原告負擔。

本判決所命給付，於原告以新臺幣參拾參萬元為被告蓮園建設股份有限公司供擔保後，得假執行。但被告蓮園建設股份有限公司如以新臺幣玖拾捌萬零伍佰參拾參元為原告供擔保，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

壹、程序事項

本件原告原起訴請求確認其與被告蓮園建設股份有限公司（下與其他被告合稱被告，分稱蓮園公司、姓名）間之「都市更新合建契約書」（下稱系爭合建契約）法律關係不存在，並依民法第226條第1項、第260條規定，請求蓮園公司給付其新臺幣（下同）366萬8101元本息。嗣則將系爭合建契約所有當事人追加為被告，並將給付金錢之訴部分變更改擇依民法第179條或雙方間費用負擔協議之法律關係為請求，且將第2項聲明擴張為1429萬7115元本息（另含利息起算日減縮），核與民事訴訟法第255條第1項規定相符，應予准許。

謝玉流於訴訟進行中之民國110年6月30日死亡，謝郭献、謝春耀、謝淑雲、謝明逸、謝怡婷、謝怡芳為其繼承人，有除戶戶籍謄本、戶籍謄本、繼承系統表等件可稽，是原告具狀聲明其等為承受訴訟人並聲明承受訴訟，核無不合。又謝宜軒於訴訟進行中成年而有訴訟能力，原法定代理人吳玉貞之代理權已告消滅，是謝宜軒聲明承受訴訟，亦無不合，均先敘明。

除蓮園公司、謝清志、謝文峯、謝豐聲、謝清隆、謝政宏（前5人下稱謝清志等5人）、謝清標、謝美豐、謝木水、謝朝金、謝春木、謝春堂、謝春棋、謝信雄、謝玉和、謝啟亮、謝玉軟、謝宜軒、吳玉貞、謝正雄、謝證雄、謝文發、謝春銘、謝春華到場外，其餘被告經合法通知均無正當理由，未於最後言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條各款所列情形，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。

貳、實體事項　　

原告主張：㈠蓮園公司及訴外人興南建設股份有限公司（下稱興南公司）曾於101年間與地主謝玉灯等人（下稱謝姓地主，即除蓮園公司外之被告或其就合建土地之前手）簽立系爭合建契約，約定由謝姓地主提供土地，由興南公司、蓮園公司共同出租並規劃就謝姓地主所提供土地進行都更興建大樓而為合建。後由伊於102年7月21日與謝姓地主另簽立「增修條款」（下稱系爭0000000條款）由伊承受興南公司於系爭合建契約之地位，而與蓮園公司同成為系爭合建契約之乙方（甲方為謝姓地主）。因兩造就系爭合建契約中謝姓地主所提供之土地（下稱系爭土地），究應採用「都變＋都更」、「分街廓都更」之基地規劃方案意見不同，多次於106年7月2日、108年6月2日、同年8月3日、同年8月24日、同年10月6日、同年12月7日，依系爭合建契約第2條㈢準用㈡召開協商會議數次，仍無法有效決議而協議不成，致都更案無法進行實施，依系爭合建契約第2條㈢準用㈡約定，系爭合建契約已因就重要事項協議不成，而無條件自動解除。另系爭合建契約已於106年6月6日完成已塌陷房屋最後1戶滅失登記，依系爭0000000條款第6條第4項約定，須於3年內即109年6月5日前取得主管機關都更之權利變換核准，否則系爭合建契約即自然解除。而屆期權利變換核准仍無法完成，解除條件已成就，系爭合建契約亦自動解除，是伊自得訴請確認兩造間系爭合建契約法律關係不存在。㈡又伊與蓮園公司間依系爭合建契約前言及第8條約定，所有資金應由雙方共同出資，以辦理系爭合建契約乙方應辦事務，是蓮園公司本應負擔系爭合建契約事務費用1/2。而伊已陸續支出基地環境清潔費用182萬8881元、建築師規劃設計費用1758萬1078元、都市更新規劃費用377萬9280元、估價費用（含估價師簽證費用）15萬元、其他規劃簽證費15萬元、都市計畫變更負擔費用70萬元、人事行政管理費用111萬8018元、風險管理費328萬6973元，計2859萬4230元，惟蓮園公司並未依約負擔1/2，無法律上原因而受利益，致伊受有損害，是伊得依民法第179條不當得利規定或依系爭合建契約第8條所定費用負擔協議法律關係，請求蓮園公司給付其中1/2即1429萬7115元，並加計自民事訴之變更狀送達翌日即109年10月7日起之法定遲延利息等語。並聲明：㈠確認兩造間系爭合建契約法律關係不存在。㈡蓮園公司應給付原告1429萬7115元，及自109年10月7日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。

被告則以：

㈠蓮園公司：⒈謝姓地主所提供土地，經主管機關臺北市政府決議公告劃定為更新地區後，在等待內政部核准前，兩造於106年7月2日召集協商會議（下稱系爭0000000會議）決議續辦「個案都市計劃變更」之預審程序（下稱個變），以便待內政部通盤檢討核准後另行召開協商會議再視情況討論都更將採用「都變＋都更」或「分街廓都更」之方案。嗣內政部於108年7月17公告核准系爭合建契約之通盤檢討案，原告卻早於同年6月2日召開會議（下稱系爭0000000會議），已與系爭0000000會議待通盤檢討核准後之決議不符，不得以系爭0000000會議之結論，認屬兩造已協商不成。其後，原告又於108年10月6日召開之說明會（下稱系爭0000000會議），其性質並非協商會議，僅係就原告所提「都變＋都更」方案為說明之集會，難使地主知悉屬於第2條㈢準用㈡之協商會議。且其結論並有載明給予乙方兩家建商自該日起計30天之期限協商合作事宜，若協商不成，伊應於之後30天之期限，再提出「分街廓都更」方案供地主再選擇，是系爭0000000會議縱有決議，亦已決議保留繼續協商，非得認屬協商不成立，而發生系爭合建契約自動解除效力。又系爭合建契約所涉事項輕重不一，如任何事項協商不成均生契約自動解除之效果，將與締約目的不符，是自動解除效力之發生，應僅限於系爭合建契約第2條㈢所示涉及都更合建規劃方案中之容積率等重要事項協商不成時，始有該條之適用。另系爭合建契約本即就「都變＋都更」及「分街廓都更」均有規劃，系爭合建契約第21條第13項圖四，既未涉及都市計畫變更，則縱兩造間就就都更合建方案，應採行「都變＋都更」、「分街廓都更」協議不成，亦僅生回歸系爭合建契約所定原方案即依系爭合建契約第21條第13項圖四之方案履約效果，並非重要事項協議不成，非屬系爭合建契約第2條㈢準用㈡無條件自動解除法律效果之範疇。⒉又系爭0000000條款第6條第4項之訂立，係在都更合建方案大致確定而無爭議之情況下，為避免都更合建案不必要之延宕所訂立。是倘都更合建方案尚未確定前，尚無從起算權利變換完成之3年期限。而於訂立系爭0000000條款後，原告為擴大都更範圍，經都委會多次審查個變未果，以致都更合建方案尚處於不確定狀態，已屬發生當事人不能預期之無法確認都更範圍之情事變更，兩造並已以系爭0000000會議決議，待內政部提出通盤檢討後再行商議，是在內政部提出通盤檢討或兩造達成協議前，尚無從辦理都市更新相關行政程序，更無取得權利變換核准之可能，應依民法第227條之2規定，調整該條款之效力，不能認為已應開始起算3年期限而自動解除。⒊再者，系爭合建契約僅約定雙方係共同出資，無從認所支出費用由雙方共同負擔。退步言，伊與原告間實屬合資合作關係，亦應類推適用合夥規定，就相關費用於事業完成後，先進行結算，始能請求。且伊與原告間合作合資法律關係，伊於結算後，實質上仍應對原告分擔必要費用，並無因原告墊付而免除，伊無受利益，不構成不當得利。另原告支出環境清潔費用182萬8881元，部分並無單據，而無法證明有支出；部分屬非達成系爭合建契約目的之費用，部分則高於市場行情，伊未受利益。另原告並未舉證證明其曾支出建築師規劃設計費用實際支出項目。況本件都更合建方案及基地範圍均未確定，當無先進行擬定更新計畫支出建築師規劃設計費用、都市更新規劃費用、估價費用（含估價師簽證費用）、其他規劃簽證費之必要。是依目前已進行前階段之個變進度而言，合理支出費用應以不超過68萬2500元為適當。而原告所提成本費用計算表（下稱系爭總表）為地主應給付實施者建商之報酬性質，與雙方間合作本旨不合，且原告風險管理費以14％計算並不合理。再者，伊於履約過程中，亦已支出應由原告負擔之必要費用半數即34萬5533元，伊得為抵銷等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。如受不利判決，願供擔保，聲請宣告免為假執行。

㈡謝清志等5人就系爭合建契約自動解除部分，除部分與蓮園公司抗辯相同外，另補陳：系爭合建契約第2條㈡自動解除之約定，僅在特定土地平均允建容積核准低於650％時，始有適用。系爭合建契約第2條㈢僅係約定召開協商會議時之開會人數及決議程序，原告主張已逾越文義解釋之範圍，並不可採。且就體系解釋而言，系爭合建契約第21條第8項但書已約定：但因政府法令變更或天災，雙方同意依本約第2條所載方式協議，「協議不成則本約解除」……。是若協議不成有解約效果，契約應會特別載明，系爭合建契約第2條㈢並未有準用同條項㈡時，有自動解除之明文，自不能逕行解為準用後即產生自動解除效力。又不論原告所召開之系爭0000000會議、系爭0000000會議或蓮園公司所召開之108年8月3日及同年月24日之會議（下分稱系爭0000000會議、系爭0000000會議），所作成之決議，當僅係協商過程中意向調查性質而已，蓋各該會議最後，兩造與會之人均係達致再為提供資料續行協商之結論。原告與蓮園公司召開會議時，均未表明該次會議係協商會議，是原告主張無法達致決議即將生系爭合建契約自動解除效力，並無所據。原告甚而於其所指系爭0000000會議，不能達成有效決議時，尚又召開系爭0000000會議，且決議給予原告、蓮園公司兩家建商自該日起計30天之協商合作期限。蓮園公司甚而又於108年12月7日召開說明會，說明系爭合建契約合約存續有效，是原告主張系爭合建契約已自動解約，與其客觀行為不符，不符合誠信原則。另依系爭0000000條款，所謂須於109年6月5日前取得權利變換核准之約定，其目的僅在保護地主可以不必因建商長期拖延相關程序，以致合建土地財產權益受損，故而以一定期限要求原告及蓮園公司辦理相關程序。倘地主屆期，不在乎合建土地繼續受系爭合建契約約束，而要求建商方面繼續履行契約，尚無不可。是系爭0000000條款之期限，並無拘束伊等地主之效力，僅地主得主張逾期解除之效力。況且，系爭0000000條款本係規範原告應遵期履行，若許未遵期履行之原告解除契約，無異違約之人可主張不受契約之拘束，有違契約正義等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。

㈢謝春木、謝春堂、謝春琪以：原告與蓮園公司各自認為自己之方案可行，惟未提出共識議案，尚屬未完成協商，非協商不成，不該當系爭合建契約所定協商不成自動解除之情。至須於3年內取得權利變換核准之約定，僅地主得主張等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。

㈣謝美豐、謝木水、謝金隆、謝春雄、謝朝金、謝春堂、謝玉和 、謝玉源、謝啟亮、謝玉軟、謝宜軒、吳玉貞、謝正雄、謝證雄、謝文雄、謝文財、謝文發、謝春華則均援引蓮園公司及謝清志等5人之答辯理由，並聲明：原告之訴駁回。

㈤謝清標、謝信雄、謝陳玉、謝春銘對原告主張，並無意見。

㈥其餘被告則均未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作何聲明或陳述。

兩造協議簡化之不爭執事項（見本院111年8月15日言詞辯論筆錄，本院並依論述需要，調整其順序、簡化其文字用語，且刪除已經撤回或兩造各自表述部分）：　　

㈠系爭合建契約：

⒈蓮園公司及興南公司於101年間，和謝姓地主（總共50人，後因買賣、繼承有所更動，現已更動為除蓮園公司外之被告），曾簽立系爭合建契約如本院卷一第30-105頁所示。

⒉蓮園公司、興南公司共同為系爭合建契約乙方，甲方為謝姓地主。

⒊系爭合建契約書前言規定：「雙方同意依都市更新條例及都市更新權利變換實施辦法等相關規定，由甲方提供土地，乙方提供興建資金，並負責規劃、設計、興建施工等有關事宜，經雙方協議並以誠信原則訂定下列條款，以資共同遵守」等語。原告與蓮園公司間實際上確存在合作契約法律關係，但並未再另行簽立書面契約，其等合作契約內容至少包含履行系爭合建契約乙方義務所需必要費用，雙方應共同出資，若因系爭合建契約之執行產生利益時，雙方可共享分配，比例各1/2，另蓮園公司應負責擔任本件都更合建之實施者。

⒋系爭合建契約第21條約定：「為求基地最大利益，同意乙方依圖一～圖六向主管機關洽辦，經確定後為本約都更作業申辦依據」等語。系爭合建契約附件如本院卷第54頁以下圖示，其中圖一至三及圖五至六所規畫之更新單元，均涵蓋都市計畫道路調整，須經申請都市計畫變更核准，方得為之，屬於「都變＋都更」之範疇。而系爭合建契約約圖四所規畫之更新單元，於法令上客觀應屬於「跨街廓都更」，且該更新單元並未涉及都市計畫道路調整，因此不須申請都市計畫變更。「個變」則是系爭合建契約規定之圖一至六以外之類型。「分街廓都更」及「跨街廓都更」方式有實質上不同，前者為A、B分別申辦之概念，後者為A＋B共同申辦之概念，惟兩者均不涉及都市計畫變更。本案下述與地主進行之會議紀錄中（不論說明會或協商會議）均未出現「跨街廓都更」，僅有「分街廓都更」用語文字記載。

⒌「都變＋都更」為兩造與地主間對都市計畫變更加都市更新事業計畫之簡稱。圖一至三及圖五至六，計畫建設基地都會占用原都市計畫道路預定地，必須要辦理都市計畫變更。其中圖一至三、圖六，則是建設基地合併為1塊，整體興建為1個都更單元，1個實施者，各筆土地之基本容積在原該筆土地配置，但獎勵容積可在整塊建設基地上各筆土地間進行調配。如本院卷一第62頁圖五則是建設基地最後無法形狀上整合成為1塊，中間會有計畫道路相隔，但整體興建為1個都更單元，1個實施者，各筆土地之基本容積在原土地配置，但基地東側占用計畫道路，仍須辦理都市計畫變更。獎勵容積如經地方政府核可，可在各建設基地上各筆土地間進行調配。

⒍兩造間對所謂「分、跨街廓都更」均為單純都市更新申請，不涉及都市計畫變更之簡稱。其中如本院卷一第60頁圖四，計畫建設基地都不會佔用原都市計畫道路預定地，無須辦理都市計畫變更。且建設基地形狀會因預定計畫道路隔開為兩塊，但整體預計以1個都更單元，1個實施者申請都市更新事業計畫，使建設基地內各筆土地之基本容積在原土地配置。獎勵容積如經市府核可，可在整塊建設基地上各筆土地間進行調配。此圖四案客觀法令上定義應為「跨街廓都更」（即A＋B之概念，但圖中之C1不申請都更）。定義上另有所謂「分街廓都更」定義為：類同圖四方案，但是係以建設基地各筆土地分為兩個都更單元，兩個實施者為申請都市更新（即A、B概念）。若採此方式（兩個都更單元），法規上各筆土地獎勵容積將無法在計畫建設基地各筆土地間進行調配。

⒎上開圖四所示建設基地中A部分基本容積率（未申請都更情形下，為一般建築）為560％；B、C部分均為500％。A＋B獎勵容積率則是另外計算。C僅為同時申請另一張建築建照建築，並不申請都更，故無獎勵容積率。

⒏個變為兩造與地主間針對個案辦理都市計畫變更之簡稱。相對於「都變＋都更」，是兩個不同之市府申請程序。都變＋都更依法令申請只要得到地主75％至80％比例同意即可申辦，但個變需得到100％同意。

⒐在系爭0000000會議前，本建案僅進行到各筆土地自劃都更單元之程序，依規定必須各筆土地取得更新單元核准，方能申請合併進行「都變＋都更」相關程序。

⒑系爭合建契約附件各圖示C部分之所以在之前申請時，亦列入自辦都更單元，是因為希望因此最後劃成可適用系爭合建契約附件圖一方案。但C部分，因為其中C2有部分合法建物加蓋違建，客觀上不太可能取得地主100％同意。所以有可能無法達到「都變＋都更」或「個變」所需地主同意比例，所以後來會有圖形上排除C2不予興建，而由原告提出改以A＋B＋C1（即以圖六為例之下方C1範圍，非圖二中僅占用C1部分範圍）合併申請1個都更單元。又C部分已取得自劃都更單元約50％同意。

⒒在系爭0000000會議前之105年間，系爭合建契約附件圖示中A、B、C各筆土地均已經臺北市政府都市計畫內湖區通盤檢討通過為公劃更新地區，尚必須經過內政部通盤檢討核定後才會公告生效，一旦內政部核定公告生效，即無須再申請自劃都更單元。本建案之自劃都更單元市府通過後內政部核定前已擱置，但經內政部核定公告為公劃更新地區後，市府已不再審究本案自劃都更單元之申請而結案。

⒓本案通盤檢討通過後內政部核定公告前，時間通常可能長達1年半，臺北市政府為鼓勵都更，程序上有放寬審查程序即在通盤檢討核定後公告前，得預先受理辦理都市計畫變更之預審規定，但申請需得地主100％同意。預審審查通過後，市府將先預存檔案不公告，待地主正式申請「都變＋都更」程序，經審查通過後，再同時公告「都變＋都更」。上開部分本來依正常程序必須於通檢更新地區經內政部公告後，此時方得繼續辦理都市計畫變更，以調整更新地區內地形，亦即方得接續辦理「都變＋都更」之程序。

⒔於106年4月30日兩造曾召開之會議（下稱系爭0000000會議）中，已有72.91％之地主同意先辦理「個變」，且範圍已確認為A＋B＋C1，但因為比例尚未足夠，因此又召開系爭0000000會議繼續協商。

⒕而本案相關交涉過程中提出之「個變」方案是在系爭合建契約圖一至圖六以外之方案，最早係在系爭0000000會議中，新提出之方案，並經兩造取名為「個變」。其實質內容就是：類如系爭合建契約附件圖示三、圖示六中之規劃，但是將原圖三、圖六C1基地同時興建改為併入A、B部分，成為「A＋B＋C1」區域，一同申請都市計畫變更及都市更新，讓C1也能享有都更獎勵之一種方案。實際上也是要辦理「都變＋都更」，故與上述圖三、六之「都變＋都更」之差異在C1部分有無納入都更獎勵來申請。

⒖系爭合建契約第2條㈡規定：「本基地不含計畫道路之允建容積（法定＋獎勵）以650％為基準，經主管機關審議倘低於650％以下時，乙方應召開本基地（含甲方）全部土地區分所有權人協商會議，以出席人數達全部私有土地面積權屬2/3以上，並經出席人數土地權屬3/4以上同意始為有效決議，甲方同意遵守，若協議不成則本約毋庸催告無條件自動解除，乙方並應於合約解除日起一個月內撤回本基地計畫書圖，甲方同時退還已收保證金及尚未拆除之地上物補貼款。」等語。本條所述容積率不足問題依照法定程序應係指在都更經主管機關核定通過後才會產生之問題，就本案目前進行階段尚不生此問題。本條約定是因為核定容積率關係到地主未來分取合建成果利益甚大，若無法達標，則需讓地主有不接受之機會。

⒗系爭合建契約第2條㈢規定：「如有其他商議事項時，雙方同意依前款規定召開協商會議」等語。本案情形應準用前項規定召開協商會議解決。

⒘系爭合建契約第8條規定：本基地乙方為共同出資，雙方同意由蓮園建設擔任實施者等語。本條約定意旨已包含原告與蓮園公司間就支出履行契約之必要費用應平均分擔。

⒙101年11月17日地主曾與被告及興南公司簽訂101年11月17日增修條款參，如本院卷一第106頁所示。

⒚嗣於102年7月21日，系爭合建契約雙方簽立系爭0000000條款，如本院卷一第108頁所示。

⒛系爭0000000條款載明：「原約建商（乙方）之一興南建設改由驪暉實業承受」，如本院卷一第108頁所示。故原告與蓮園公司自102年7月21日已為系爭合建契約之乙方。

系爭合建契約目的係為辦理都更，至於都更之進行，依系爭合建契約本可採：「都變＋都更」（除圖四外之方案）或兩造於本案內稱呼不同之「分街廓都更」、「跨街廓都更」（於此均指跨越街廓A＋B一起申請一個都更單元）。另於系爭0000000會議後，另有產生「個變」方式。而就系爭合建契約原告現主張應依「都變＋都更」辦理，蓮園公司主張應依「分街廓都更」辦理。

㈡相關事件及會議時序：

⒈103年1月6日，兩造曾將本件系爭合建契約應履約部分發包給安邦工裎顧問股份有限公司（下稱安邦公司），兩造與安邦公司簽立之委託規劃合約書如本院卷一第246-260頁原證10所示。

⒉103年3月17日安邦公司代為本案申辦自劃都更單元，但提出之書圖文件不符規定。

⒊104年3月19日安邦公司提案因空地過大而遭臺北市政府駁回，臺北市政府104年3月19日函如本院卷一第262-264頁原證11所示。

⒋104年4月30日安邦公司又向臺北市都市更新處掛件申辦「劃定臺北市○○區○○段0○段00地號等31筆土地為自劃更新單元」。然蓮園公司於105年7月11日經原告通知地上物位置誤植而撤回申請。

⒌105年8月間，為讓系爭合建契約順利進行，故由原告接辦，並協助更正安邦公司錯誤之書圖文件，再分別申辦自劃更新單元。在此階段，申辦自劃更新時，申請文件上不需要記載更新實施者。

⒍105年11月16日，臺北市內湖區都市計畫通盤檢討第6次專案小組會議召開，會議紀錄如本院卷一第266-271頁原證12所示。會議紀錄「重要議題審查結論」中記載：…有關區政中心南側、民權東路6段與成功路2段路口西南側（陳情編號區政4、4A），為帶動內湖發展的重要節點，市府應有積極作為，藉由擬定都市更新計畫或改善基礎設施等手法，協助引導地區解決難以開發之困境，請市府研擬方案，再提專案小組討論等語。本次會議結論尚未劃為公辦都更單元，且僅為專案小組意見，但專案小組意見應公辦都更地區，報至都委會通過後，再配合全臺北市通盤檢討案，集合送內政部核定公告。此顯示：原告曾於該會議中陳情，而引起臺北市政府注意。

⒎105年12月14日，都委會召開臺北市內湖區都市計畫通盤檢討第7次專案小組會議，會議紀錄如本院卷一第272-278頁原證13所示。會議紀錄「本次新增陳情意見結論」中記載：區政中心南側、新湖國小東側商業區（陳情編號區政4、區政4A）決議：㈠本案肯定市府主動劃定更新地區，以期改善地區常年無法整合之困境。惟有關陳情人建議擴大劃定都市更新地區範圍部分，因涉已開闢完成廣場以及已建築完成且未達使用年限之市場，不符審計原則，且考量都市計畫具其穩定性，經與會委員討論後認為已開闢之市場及廣場等公共設施不應劃入都市更新範圍。㈡本區未來建築基地個別更新整合，應將公共開放空間集中留設於廣場周邊，以擴大地區開放空間之集約及開闢效應。㈢本區以廣場為發展核心，同意變更人行步道用地為道路用地等語，如本院卷一第272-274頁所示。即顯示：會議中臺北市政府認同區域為帶動內湖發展之重要節點，因而『於專案會議中，主動將之劃定為更新地區』，以解決多年來無法整合之困境。然如本院卷一第274-275頁下方委員發言摘要中，大多數委員均較為支持交通動線為東西向之市府方案，而指陳情人所規劃之南北向動線可能無法保障廣場用地之可及性、可視性。

⒏兩造曾於106年7月2日召集系爭0000000會議，就3個議案提出討論：⒈停辦個變。⒉續辦個變，惟內政部通檢核准後10天內另行召開協商會議討論是否停辦個變、改採「都變＋都更」或「分街廓都更」。⒊不都更，依原街廓立即申請建照。最後作成決議，一致同意依提案⒉執行。系爭0000000會議紀錄如本院卷一第112頁原證1所示。

⒐系爭合建契約土地所在區域之公劃更新地區之通盤檢討案，已於108年7月17日經內部部核定公告。

⒑系爭0000000會議，並無涉於允建容積率之變動。然會議記錄中所謂「分街廓都更」，當時迄今仍未完成合建契約範圍外他共有人之整合。

⒒原告於系爭0000000說明會紀錄載明：街廓整併圖說，地上建物規劃都更獎勵值為19.9％，都更獎勵值連同基準容積為1.199倍（另道路捐贈容移14.1％）。原街廓整併圖說（含合建範圍外）計算：（1251㎡×5.6＋2576㎡×5.0＋829㎡x5.0）×1.1999÷4656㎡=28812.689㎡÷4656㎡＝618％≦650％。依照法令規定本建案都更獎勵申請確實有可能會給到650％，但實際更新計畫及送審，仍須都審委員會審查才能決定適當與否。原告所繪製之商業區街廓整併前建築配置說明如本院卷一第498-506頁原證29所示。

⒓106年7月20日，被告全體曾簽署個變同意書如本院卷一第280-296頁原證14所示（下稱系爭個變同意書）。系爭個變同意書內容明載：「其變更前後土地權利範圍及面積詳附件一，依驪輝實業股份有限公司提案說明（詳附件二），辦理『變更臺北市○○區○○段○○段00地號等土地為商業區、道路用地及廣場用地細部計畫』案，並同意前述變更案經臺北市政府核准後申辦土地分割、合併、捐贈及開闢等相關事宜」如本院卷一第280頁所示。依該同意書附件二提案說明⒊明載：「配合上述調整後甲乙丙範圍之權益仍維持原有不變，並於都市更新事業及權變計畫送申同時更正」，如本院卷一第288頁所示。

⒔107年5月3日召開之臺北市都市計畫委員會第725次大會（此即兩造所謂「個變」程序，屬於臺北市政府於通檢公劃更新單元經內政部公告前，對個案都市計畫變更之預審），會議紀錄如本院卷一第358-366頁被證2所示。其研議事項二決議內容為（如本院卷一第360-361頁）：本案仍維持106年2月10日本會第706次委員會議內湖通檢案內決議，本次申請單位提案內容，不予採納。但為協助地區進行更新，本案後續不排除以公私協力方式，於符合下列幾點原則下，協助另案辦理更新相關事宜：㈠變更後之公共設施用地面積不得減損，且申請單位應自行無償開闢、修復。㈡計畫範圍內南側之東西向計畫道路西側銜接新湖國小、東側通往停車場及市場，具地區交通串聯功能，仍應維持東西向通學之通行功能。㈢該廣場應保有其公共性，其為市民皆可使用之公共空間，不得形塑為內圍性之私人廣場。㈣有關後院深度比等規定，係屬中央建築技術規則規定，故仍應依中央一致性規定處理。㈤本案如因都市計畫變更而致容積增加，增加之利得部分須依規定回饋。㈥本案申請單位表示已取得100％同意，本項配合更新之都市計畫變更，應納入需於都市計畫公告發布實施後限期開發之規範，未於期限內開發，則回復原都市計畫規定。㈦本計畫範圍為商業區，後續應規範一定比例之低樓層（如1至4樓）須作商業使用。即研議案會議紀錄重點決議內容為：『本案仍維持106年2月10日本會第706次委員會議內湖通檢案內決議，本次申請單位提案內容，不予採納』（下稱系爭725次都委會）。基於此結論意即：A＋B＋C1區合併等細部計畫變更案，將不可行，且不得納入廣場部分作為開發範圍。

⒕系爭725次都委會決議後，原告曾對臺北市政府提出申覆案，本申覆案曾於107年6月26日由臺北市政府都發局召開各局處會議商討，且申覆案會議重點結論內容為：本次會議所提方案（廢除計畫道路設置為私設巷道），既經交通局表示原則同意，請申請單位依各單位與會意見修正及補充相關內容，並依都委會第725次會議決議事項及各委員意見逐項檢核說明後，循程序函送更新處轉都發局提報都委會研議等語。

⒖107年7月9日，蓮園公司及部分地主曾向臺北市都市更新處陳情，所出具陳情書如本院卷一第298-304頁原證15所示（下稱系爭0000000陳情書）。陳情書中被告表示：先前簽署之系爭個變同意書（「A＋B＋C區合併變更同意書」），訴求無效，並為撤銷同意之表示。

⒗地主中之謝春銘、謝春華曾於110年1月13日及同年3月16日，將其土地以每位受贈土地持分1/48000之方式，分別贈與陳淑貞等22名受贈者，並移轉登記，異動情形如本院卷三第166頁附表所示，且相關土地第三類謄本如本院卷三第168-201頁原證71、72所示。

⒘系爭0000000陳情書「陳情事項」：⒈由原告回覆內容可見，原告不認同725次大會及申覆會議之決議，仍認為南側計畫道路等相關細部計畫變更，依然可藉由再提第2次都委會進行研議，並予以廢除、調整，達到A＋B＋C區可以合併開發之目的。在此，蓮園公司等陳情人表示尊重第725次大會及申覆會議之決議，完全不認同原告想法，且不同意原告繼續辨理本案相關研議、申覆等程序。⒉由原告回覆內容可以顯見，原告無意撤案、退還同意書。在此，蓮園公司等陳情人向貴單位陳情說明，基於A＋B＋C區無法合併開發已為事實，故所簽屬『A＋B＋C區合併變更同意書』，訴求《無效》。⒊是故，原告⑴不符合提案內容〈未取得本案範圍私有地主100％同意〉及⑵不符合都委會第725次委員會議紀錄，決議內容中〔公私協力第六點原則〕。⒋綜上所述，原告若後續仍繼續提出本案相關研議、申覆等程序，其任何提案內容均屬該公司單一行為，並不代表本案全部地主之意見，更未獲得陳情人之同意。⒌請貴單位審慎核實，原告任何提案資料內容等語。

⒙107年8月20日臺北市都市更新處因被告提出陳情，為此發函要原告釐清，臺北市都市更新處0000000函如本院卷一第306頁原證16所示。

⒚107年8月29日原告發函臺北市都市更新處，並副本蓮園公司欲釐清疑義，原告函如本院卷一第308-315頁原證17所示。函內原告表示：合併開發准駁仍需再交都委會研議，目前尚未定案，故被告無效之訴求為「無據」（如本院卷一第309頁）；且要求蓮園公司如仍就此澄清有疑義，應於107年9月2日前發函臺北市都更處。後來蓮園公司並未再向主管機關提出疑義。

⒛108年4月3日都委會第745次委員會會議紀錄如本院卷一第316-325頁原證18、第368-378頁被證3所示，該次會議乃針對原告就725次決議提出陳情申覆部分進行討論。其「研議事項」有：「擴大新湖國小東側更新地區範圍」暨「變更臺北市○○區○○段○○段00地號等土地為第三種商業區、道路用地、廣場用地細部計畫案」第2次研議如本院卷一第316頁下方。研議內容如本院卷一第317頁下方至第318頁所示。研議意見記載為：本案經委員會討論後，支持陳情人所提擴大原內湖通檢案內劃設之都市更新地區範圍，納入廣場用地及臨接之北側、東北側計畫道路如本院卷一第320頁所示。惟本次為研議案，後續請市府納入內湖通檢案再提委員會審議。有關委員針對都市計畫變更方案所提意見，提供市府及陳情人參考，後續得另案依本會104年12月10日第679次委員會議有關依都市更新條例擬定或變更都市更新事業計畫案涉及都市計畫變更之作業流程辦理等語（下稱系爭745次都委會決議）。

108年5月9日，臺北市政府都委會第747次都委會審議決議如本院卷二第122-193頁，其中如本院卷四第374頁決議記載：同意擴大本件更新地區劃定範圍，納入廣場用地及臨接之北側、東南側計劃道路（下稱系爭747次都委會決議）。

108年5月16日，乙方（指原告）曾寄發開會通知予兩造，訂於108年6月2日（星期日）上午09:30，在驪暉實業辦公室召開會議事由：第747次都委會審議已通過本案合建範圍土地劃定為更新地區，提請討論後續申辦事宜，開會通知如本院卷一第114頁原證2所示。開會通知會議說明已記載：⑴依106年7月2日謝家地主會議之決議⒉辦理。⑵依系爭0000000條款第9條約定，於都更單元核定前完成對保及信託登記；未簽訂信託契約者請於開會當日備妥相關資料（詳附件）同時辦理完成。另記載當次會議提案內容為：⑴停辦個變、改採「都變＋都更」續辦或⑵「分街廓申辦都更」。然本次會議因蓮園公司及部分地主未出席而未達可決議出席門檻而流會。

108年7月17日經內政部備查核定，由臺北市政府公告「臺北市內湖區都市計畫通盤檢討（細部計畫）案」計畫書、圖，並自108年7月18日零時起生效」，公告如本院卷一第118-132頁原證3所示。其內曾有：為活絡地區商業核心，爰依「都市更新條例」第6條第1項第3款規定：「建築物未符合都市應有之機能」，將成功路2段320巷31弄以東；民權東路6段以南：成功路2段以西；以及成功路2段320巷以北所圍街廓劃定為更新地區，誘導民間更新（如本院卷一第130頁），並有附圖如本院卷一第132頁所示。亦即將系爭合建範圍內土地及其附近其他土地劃定為更新地區。此事實即屬系爭0000000會議決議⒉內政部通檢公告之情。

蓮園公司曾於108年8月3日召開系爭0000000會議，會議結論為：「須補充說明「分街廓都更」及「都變＋都更」量化比較分析，並訂於三個星期內，再次召開協商會議討論及決議」等語。

依系爭0000000會議，蓮園公司又於108年8月24日召開會議（下稱系爭0000000會議），會議紀錄如本院卷一第134-136頁所示。系爭0000000會議主旨：乃係依系爭0000000會議決議⒉及系爭0000000會議結論而召開，其會議議程係安排：⑴補充說明「分街廓都更」、「都變＋都更」量化比較分析。⑵討論，是否改採「分街廓都更」。⑶討論，是否改採「都變＋都更」。系爭0000000會議地主出席比例為83.11％，同意「分街廓都更」比例為44.1％，同意「都變＋都更」為33.14％，未投票比例為22.76％。依系爭合建契約第2條㈡規定，協商會議可決條件為：2/3以上出席，並經出席土地所有權土地權屬3/4以上同意，始為有效決議。是系爭0000000會議，出席權屬已達2/3以上，但各議案同意權屬均未達3/4，故無法形成有效決議。

於108年10月6日，原告曾發通知予被告，召開系爭0000000說明會。然當次蓮園公司並未出席。會議記錄及簽到簿如本院卷一第140-148頁原證5所示。系爭0000000說明會會議記錄記載：本次說明會之召開，係為因應地主要求，特再就「分街廓都更」、「都變＋都更」兩方案，由驪暉與蓮園各自提出剖析之說明會等語，如本院卷一第140頁所示。又系爭0000000說明會前，蓮園公司即於會前之108年10月2日以聲明書表示：因於系爭0000000、0000000會議中已充分表達，因此不會參加。並於聲明書第五條表示：「倘若，最後謝家地主妥協，一致改變選擇「都變＋都更」方案，蓮園公司將尊重地主決定申辦執行。但執行要件如下：主辦單位應由被告實施者申辦送件、協辦單位則由原告配合執行等語。系爭0000000說明會出席地主客觀上並未達到可做成決議協商會議之門檻。出席地主當日曾達成結論為：經討論後，出席說明會地主一致支持，原告目前規畫完成之「都變＋都更」建築圖說，並給予兩家建商自108年10月6日起計30天之期限協商合作事宜，惟期限內兩家仍無合作共識，則請蓮園於108年11月6日起再30天之期限，提出「分街廓都更」供地主再評比選擇」等語。如本院卷一第142頁附件一有「選擇上述『都變＋都更』方案者請簽名」之記載，其中僅有出席之部分地主簽名。此次會議僅屬說明會，並無契約所定協商會議之性質。

蓮園公司於108年12月7日曾召開說明會議，會議紀錄如本院卷一第150頁原證6所示。該次會議，被告有電話通知原告參與，但原告表示已無需要，故原告並未出席參與，地主則有出席未達協商會議得可決出席比例，被告於會中曾對出席地主說明：系爭合建契約土地都市更新案其A區、B區（「分街廓都更」）之建築圖面相關事項說明，且表示「都變＋都更」依106-108年臺北市政府會議紀錄顯示，為不可行。

㈢權利變換自動解除事由：

⒈系爭合建契約書第6條規定：「已塌陷房屋由甲方負責清除，並於102年3月1日前辦理滅失登記並點交乙方接管。若乙方逾105年3月1日未取得權利變換核准（係指都市更新行政程序中，政府核准權利變換之部分，一經核准即可申請建造執照），本約自然解除，地上物甲方同意拆除並辦理滅失登記，已領取之補貼款不須返還乙方」等語。

⒉系爭0000000條款將系爭合建契約第6條修改為：「已塌陷房屋甲方於領取補貼款即視同點交，廢棄物乙方得代為清除及辦理滅失登記。若乙方未於已塌陷房屋交屋日起3個月內完成滅失登記，並自完成日起3年內取得權利變換核准，本約自然解除，已滅失房屋領取之補貼款不須返還乙方」等語。

⒊系爭合建契約已於106年6月6日完成已塌陷房屋最後1戶滅失登記，臺北市地籍異動索引如本院卷一第244頁原證9所示。

㈣原告與蓮園公司間依系爭合建契約前言及第8條約定，辦理系爭合建契約事務所有之資金由原告與蓮園公司共同出資，亦即辦理系爭合建契約乙方應辦事務，故蓮園公司本應負擔必要費用1/2。相關：

⒈系爭合建契約第8條約定：所有資金係由乙方共同出資。

⒉蓮園公司於103年1月6日發包第三人安邦公司申辦自劃「更新單元」，因此所支付之所有費用，原告即曾負擔其中1/2之委託費用，安邦公司開立之發票如本院卷二第406頁原證63所示。

㈤事後存證信函交涉：

⒈原告於109年1月10日曾以律師存證信函通知蓮園公司，信函如本院卷一第152-166頁原證7所示。內容為：通知被告系爭合建契約業已因協議不成自動解除失效，並請地主依系爭合建契約約定，於文到1個月內返還已收保證金及尚未拆除之地上物補償款，並指蓮園公司對於自動解約有可歸責事由，請蓮園公司於1個月內支付原告主辦簽約、承辦更新地區劃定、申辦個變及其他相關費用。

⒉蓮園公司於109年1月20日函覆如本院卷一第168-172頁原證8所示。內容表示：否認系爭合建契約自動解除失效。

⒊原告於109年2月12日又函覆蓮園公司如本院卷一第326-332頁原證19所示。內容表示：蓮園公司所述系爭0000000說明會僅少數地主出席非事實，且被告認同本次會議之召開，僅因被告先前已充分表達故未出席，且已依當次會議結論召開系爭0000000會議等語。

⒋系爭合建契約部分，甲方地主謝清隆等共30多人（名單如本院卷一第352-356頁），曾於109年2月18日向原告寄發存證信函，如本院卷一第346-350頁所示。其內容曾表示反對原告所為自動解除契約之主張。

㈥費用負擔相關：

⒈基地清潔整理：

①系爭合建契約地主已點交土地予建商負責保管整理。

②「臺北市自行劃定更新單元重建區段空地過大基地認定基準」第3條規定：「自劃案件空地過大基地認定基準為建築物地面層建築範圍面積小於法定建築面積二分之一」。此項規定意旨在於對於申請自劃更新單元之土地範圍內，有建號之合法建物占土地比例亦為申請時審查之基準，故有建號之建物必須維護整理，避免倒塌滅失而使房屋面積小於法定建築面積1/2，形成空地過大無法取得更新單元之劃定。安邦公司前申辦前例之臺北市政府104年3月19日函如本院卷五第86頁原證79所示。安邦公司申請案因更新單元範圍內空地過大而遭駁回申請。

③原告曾於107年3月26日、同年5月18日至109年6月11日收到有關環保局之清理通知，如本院卷二第306-331頁原證48所示。故系爭合建土地有清潔整理之必要。原告曾針對系爭合建契約所載基地，均有委託第三人公司對於樹木拆除以及環境整理等工項進行估驗，並委託執行、計價支付，相關單據如本院卷二第306-331頁環保局清理通知後方或前方所示。

④原告自102年9月起至108年12月止，曾委請第三人公司進行上項及其他基地或其地上物之整理施作，至少共支付180萬2131元（扣除下述無單據之項次第9、10、13、51之2萬6750元）。其支出摘要、日期及金額除實際支出有爭議部分外，如原告自己製作之基地清潔整理費用總表如本院卷一第424-426頁原證28所示（下就該表各項次支出，以項次若干稱之）；相關單據影本如本院卷一第428-496頁原證28所示。其中項次第9項代書費（無估驗單）及第10、13、51項等僅有估驗單，總計2萬6750元部分，原告並無提出付款憑證。

⑤其中項次第35至50部分，為上述③目的支出。

⑥原告曾於105年7月對於系爭合建契約基地內土地進行水溝整修，相關照片如本院卷五第104頁下方照片所示。原告於106年11月3日為向都發局申請擴大更新地區時，曾提出之提案說明如本院卷五第88頁原證80所示。其內曾載明：目前廣場排水匯流至現有巷側溝，遇暴雨即淹等語。

⑦原告針對基地清潔整理費用總表如本院卷一第424-426頁原證28，另重新制作表格如本院卷五第90-92頁原證81所示（即加入證據出處欄、照片圖片，相關項次大致相同，僅有項次7劃入新表格之蓮園自劃更新單元丙部分，另外區分蓮園及驪暉甲、乙、丙部分僅為對照後附照片所用），並附具照片如本院卷五第94-114頁原證81所示。

⑧項次編號4至6、20、27〜30係為「整修（鋁門窗、屋頂）」，支出費用56萬3838元。

⑨項次21、25係為「整修（車庫）」，支出費用共計9萬3000元。其目的在於將原更新單元內地主原建物作為車庫使用部分加以整修。

⑩項次32係為「整修（水溝）、鋪柏油路」，支出費用為21萬3295元。

⑪項次2、3、7、18、22、23、26、33、34，係為「環境整理、垃圾清運」，支出費用為50萬8179元。

⑫項次1、8〜16（重疊9部分）、17、24、3l係為「其他」，支出費用21萬4150元。

⑬項次35〜45、46〜50、51〜57係為「配合全市（里長）防治登革熱」，支出費用共23萬5240元。

⑭項次19係為「召開會議」，支出費用1179元，應屬必要支出。

⒉原告已確實完成101年合建契約書、相關增修條款及100％個變同意書之簽署，上述均含草擬條文修正，此作業曾動員公司相關部門全力合作方得以完成，原告為本案付出之專業知識提供與人事行政支出。

⒊「都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列總表」（下稱系爭北市提列總表）之規定如本院卷二第228-302頁原證46所示。系爭北市提列總表，係主管機關依「都市更新條例」第51條、「都市更新權利變換實施辦法」第19條而制定，經臺北市政府都市發展局都市更新及爭議處理審議會之會議通過後，由臺北市政府都市發展局公告之審議標準。系爭北市提列總表係作為辦理都市更新各階段之相關規劃、擬定事業計畫及權利變換計畫送審，以及計畫核定之後續協助執行等，各階段應負擔費用之參考依據。

⒋原告依系爭北市提列總表所列項目自行制作之辦理更新程序費用請求一覽表格如本院卷二第392頁原證47所示（電子卷中紅框為更正部分）。

⒌原告曾委請第三人遠見不動產估價師事務所簽訂「不動產估價契約書」如本院卷一第406-408頁原證23所示。

⒍原告曾與第三人鼎漢國際工程顧問股份有限公司，簽署「交通影響評估委託合約書」如本院卷一第398-400頁原證21所示。依契約原告須給付服務費用50萬元予鼎漢公司。原告已給付15萬元，收據如本院卷二第386頁原證60所示。

⒎原告曾於105年7月1日委託興南公司提供相關顧問服務，雙方約定之服務費用為105萬元，原告與該公司簽立之委任備忘錄如本院卷二第388頁原證61所示。原告依此已給付該公司70萬元，收據如本院卷二第390頁原證62所示。

⒏系爭北市提列總表總項目「柒、管理費用」，其中細項「一、人事行政管理費」，提列說明詳說明十八（如本院卷二第234-236頁）。說明十八規定，人事管理費之定義為：「指實施者從更新案的啟動至更新完成期間，所進行土地整合、人事、庶務等行政作業、各項法律、會計等支出所需費用」。

㈦蓮園公司曾因履行系爭合建契約，有所支出，支出明細如本院卷二第494頁、花費單據憑證如本院卷二第496-576頁所示。總額計為69萬1065元，原告應負擔1/2即34萬5533元。

㈧起訴狀係於109年3月11日送達蓮園公司（如本院卷一第190-194頁所示），民事訴之變更狀如本院卷二第400頁於109年10月6日送達蓮園公司。

㈨上開事實，業據兩造提出與其主張相符之卷內相關文書資料為證，且為到庭之兩造所不爭執，當可信為真實。

本件經本院於111年8月15日言詞辯論期日與兩造整理並協議簡化爭點如下（見本院同上筆錄，並依論述需要，調整其順序，適當精簡）：

㈠原告主張：兩造就系爭合建契約，究竟係採用「都變＋都更」、「分街廓都更」意見不同，依系爭合建契約第2條㈢準用㈡召開協商會議無法為有效決議，而無法獲得協議，致都更案無法進行實施，系爭合建契約即自動解除；且系爭合建契約已於106年6月6日完成已塌陷房屋最後一戶滅失登記，依系爭0000000條款第6條約定，其或蓮園公司須於109年6月5日前取得權利變換核准，然屆期無法取得核准，系爭合建契約亦自動解除，其得訴請確認兩造間及兩造與系爭合建契約甲方地主間之系爭合建契約法律關係不存在，是否有理由？

⒈原告主張：系爭合建契約都更案依系爭合建契約第2條㈡㈢規定，已自動解除，是否有據？

⒉原告主張：依系爭0000000條款第6條約定，系爭合建契約已因於109年6月5日前未取得權利變換核准自動解除，是否有據？

㈡原告主張：兩造間於系爭合建契約前言及第8條約定，所有資金係由雙方共同出資辦理系爭合建契約乙方應辦事務，故蓮園公司本應負擔本件系爭合建契約事務費用1/2，105年7月後，蓮園公司撤回申請，原告接辦續行系爭合建契約事務，原告已支出辦理事務費用及及行政管理、人力成本2676萬5349元及環境清潔費用182萬8881元，共2859萬4230元，其得依系爭合建契約共同出資之費用負擔法律關係規定，請求蓮園公司給付其中1/2即1429萬7115元，加計民事訴之變更狀送達翌日即109年10月7日起算遲延利息，是否有理由？

⒈蓮園公司抗辯：依系爭合建契約第8條規定，雙方係共同出資，應類推適用合夥規定，應於結算後始能向蓮園公司請求，是否可採？原告主張：蓮園公司前已向原告要求支付安邦公司自劃都更單元之委辦費，原告亦已支付，雙方依約定不待結算即可請求，是否有據？

⒉原告請求支出環境清潔費用182萬8881元，是否有據？

⒊原告請求對更新單元內之建築設計畫圖費用即建築師規劃設計費用1758萬1078元，是否有據？

⒋原告請求都市更新規劃費377萬9280元，是否有據？

⒌原告請求權利變換所需不動產估價費用含估價師簽證費用15萬元，是否有據？

⒍原告請求權利變換所需之委託第三人進行交通影響評估其他規劃簽證費15萬元是否有據？

⒎原告請求委請興南公司提供都市計畫變更所支出顧問費用70萬元，是否有據？蓮園公司抗辯：興南公司是原告前手建商，契約服務內容是否有確實履行有疑義，且依目前已進行進度合理費用不超過68萬2500元為適當，是否可採？

⒏原告請求其內部人事行政管理費用111萬8018元及風險管理費328萬6973元，是否有據？蓮園公司抗辯：此已屬地主應給付實施者建商之報酬性質，與兩造間合作本旨不合，且原告以14％計算並不合理，是否可採？

⒐蓮園公司抗辯：蓮園公司亦已支出應由原告負擔之必要費用，其得抵銷，是否可採？

㈢原告主張：其與蓮園公司間於系爭合建契約前言及第8條約定，所有資金係由雙方共同出資辦理系爭合建契約乙方應辦事務，故蓮園公司本應負擔本件系爭合建契約事務費用1/2，105年7月後，蓮園公司撤回申請，原告接辦續行系爭合建契約事務，已支出辦理事務費用2676萬5349元及環境清潔費用182萬8881元，共2859萬4230元，其得依民法第179條不當得利之規定，請求蓮園公司給付其中1/2即1429萬7115元，及民事訴之變更狀送達翌日即109年10月7日起算遲延利息，是否有理由？

⒈蓮園公司抗辯：兩造間有合作契約法律關係，被告本應對原告分擔必要費用，並無因原告墊付而免除，並無受利益，是否可採？

⒉原告請求各項費用，是否均屬實且必要？　　

茲就上開爭點論述如下：

㈠原告主張：兩造就系爭合建契約，究竟係採用「都變＋都更」、「分街廓都更」意見不同，依系爭合建契約第2條㈢準用㈡召開協商會議無法為有效決議，而無法獲得協議，致都更案無法進行實施，系爭合建契約即自動解除；且系爭合建契約已於106年6月6日完成已塌陷房屋最後一戶滅失登記，依系爭0000000條款第6條約定，其或蓮園公司須於109年6月5日前取得權利變換核准，然屆期無法取得核准，系爭合建契約亦自動解除，其得訴請確認兩造間及兩造與系爭合建契約甲方地主間之系爭合建契約法律關係不存在，並無理由。

⒈原告主張：系爭合建契約都更案依系爭合建契約第2條㈡㈢規定，已自動解除，並無所據。

①按解釋契約，應於文義上及論理上詳為推求，以探求當事人立約時之真意，並通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之事實、交易上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠信原則，從該意思表示所根基之原因事實、主要目的、經濟價值、社會客觀認知及當事人所欲表示之法律效果，作全盤之觀察，以為判斷之基礎（最高法院98年度台上字第1925號、101年度台上字第79號判決意旨參照）。按契約既得依當事人之真意而為解釋，則對於契約之漏洞，法院即非不得為契約之補充解釋。而契約之補充解釋，係將當事人未明文約定之事項，當成契約漏洞，參考並斟酌締約過程、締約目的、契約類型、內容等關連事實，依誠信原則予以填補（最高法院94年度台上字第1809號判決意旨參照）。

②經查，系爭合建契約第2條㈡規定：「本基地不含計畫道路之允建容積（法定＋獎勵）以650％為基準，經主管機關審議倘低於650％以下時，乙方應召開本基地（含甲方）全部土地區分所有權人協商會議，以出席人數達全部私有土地面積權屬2/3以上，並經出席人數土地權屬3/4以上同意始為有效決議，甲方同意遵守，若協議不成則本約毋庸催告無條件自動解除，乙方並應於合約解除日起一個月內撤回本基地計畫書圖，甲方同時退還已收保證金及尚未拆除之地上物補貼款」（見不爭執事項㈠⒖所示）。系爭合建契約第2條㈢固規定：「如有其他商議事項時，雙方同意依前款規定召開協商會議」（見不爭執事項㈠⒗所示）。然由上開二條項之安排可知，系爭合建契約顯然針對本條所述容積率不足問題，均認為係因核定容積率關係到甲方地主未來分取合建成果利益甚大，且倘經核准可得之容積率不足，也將對系爭合建契約乙方建商對於合建案得分取之利益是否足以支撐整個合建案推動之利基，產生重大影響，因而有必要讓兩造均有權利，選擇不再繼續無法獲利之履約行為而定，故而於第2條㈡明白將協商會議無法為有效決議將使系爭合建契約自動解除之事由及條件明確化。然因就系爭合建契約其他事項，亦有可能有兩造意見不一致，而需要協商解決之必要，故而方在同條項㈢訂立一個準用系爭合建契約第2條㈡得以召開協商會議解決之條款。惟查，系爭合建契約乃一繼續性之契約，過程中勢必亦有諸多類同容積率不足等關係系爭合建契約是否具有繼續履約之基本利基點之相關事項，雙方可能未能取得共識，以致使系爭合建契約目的根本無從達成，此時對於系爭合建契約僵局應如何解決，自應有相應解決之法律效果，始不違反第2條㈢訂立之本旨。故雖第2條㈢僅有準用前款召開協商會議，而未明文指出是否應準用召開協商會議決議不成之法律效果，當屬契約之約定存有不備之漏洞，自宜解為若有類同容積率不足等關係系爭合建契約是否具有繼續履約之基本利基點之相關事項，經召集甲方地主召開協商會議無法達成有效決議，而又協議不成時，自亦得準用系爭合建契約自動解除之法律效果。

③次查，觀諸系爭合建契約第2條㈡規定乙方建商召開地主協商會議時之出席可決比例若達成而為有效決議時，所產生之效果為「甲方同意遵守」（亦即即便有反對之少數地主，亦需遵守此一有效決議）。而對於無法為有效決議時，則產生「若協議不成則本約毋庸催告無條件自動解除」之效果。由此以觀，無法為有效決議時，甲方地主、乙方建商，並非不能合意繼續為協議，此時應待至經過協議後，再為召開協商會議而仍不能為有效決議，且系爭合建契約之當事人並已表達不願再繼續協商者，方可認確認協議不成立，始有令系爭合建契約發生自動解除之效力必要。申言之，此乃係基於系爭合建契約屬於甲方地主、乙方建商本於契約自由所訂立之私法上契約關係，且為繼續性法律關係，是對於契約所定解除條件，自非不得由當事人合意進行變更，而為法律效果之緩和。且既然當事人已合意繼續協議，且系爭合建契約又設有協商會議決議之機制，則既然當事人彼此間，均已認知本件尚在協議中，自不能於未再召開協商會議再為正式決議之情況下，逕行認定當事人間已協議不成，始符合當事人間之信賴，俾與誠信原則相符。是於履行系爭合建契約，倘遇有履行系爭合建契約之重大事項，經乙方建商召開甲方地主協商會議，雖不能為有效決議，然系爭合建契約甲乙方當事人均同意繼續協商者，自應依合意由兩造繼續協商，待經過協商程序後，再次召開協商會議，進行決議，此時若再不能達成有效決議，而甲方或乙方當事人有其一不願意再繼續協商時，方可始系爭合建契約發生自動解除之效力。

④經查，系爭合建契約究竟應採「都變＋都更」或「分街廓都更」，涉及到興建建築之基地大小或建築高度，甚至，亦可能影響容積率之達成，更是得否具體開啟都市更新申請程序，或應開起何種都市更新申請程序之前提問題，為兩造所不爭執（見不爭執事項㈠所示各項）。是此等事項，自屬系爭合建契約是否得繼續履行之重大事項，要無疑義。且此等事項，於系爭合建契約內土地範圍，經主管機關劃定為公劃更新單元並經公告之108年7月17日後，應由系爭合建契約之當事人取得共識決定，亦為兩造系爭0000000會議所決定（見不爭執事項㈡⒏⒐所示）。

⑤此查，於108年7月17日以後，蓮園公司雖召開系爭0000000會議、系爭0000000會議，對究竟採「都變＋都更」、「分街廓都更」均未能達成有效決議（見不爭執事項㈡所示）。然系爭0000000會議結論已有：繼續由乙方建商補充說明，再召開協商會議討論（見不爭執事項㈡所示）。且系爭0000000會議之後，原告尚發函系爭合建契約當事人，召開系爭0000000會議，且表明該會議為說明會，且會議結論亦載稱：給予兩家建商自108年10月6日起計30天之期限協商合作事宜，惟期限內兩家仍無合作共識，則請蓮園於108年11月6日起再30天之期限，提出「分街廓都更」供地主再評比選擇等語（見不爭執事項㈡所示）；蓮園公司更本此於108年12月7日再召開說明會議，於會中對「分街廓都更」向地主為說明（見不爭執事項㈡所示）。由此以觀，系爭合建契約當事人雖於通檢公告後，曾召開性質為協商會議之系爭0000000會議、系爭0000000會議，然系爭合建契約之甲方地主及乙方建商，並無以系爭0000000會議、系爭0000000會議之未達有效決議，即應認屬於協議不成之意思表示，甚而，建商其後均不斷繼續召開說明會進行溝通，反可認系爭合建契約之當事人，於協商會議不能達成有效決議後，係合意繼續協議。衡諸上開說明，進行協議後，自應再由建商召開協商會議，並申明該協商會議屬於最後正式確認系爭合建契約效力之集會，或雖未申明，然於協商會議有未達成有效決議時，即時申明不同意繼續協議，始能認已滿足第2條㈡所定系爭合建契約自動解除之條件。詎原告、蓮園公司及甲方地主於系爭0000000會議、系爭0000000會議未能為有效決議後，均已以明示或具體舉動默示之方式，表達繼續為協議，且召開說明會欲使甲方地主瞭解「都變＋都更」、「分街廓都更」之利弊。甚而，原告於自己召開之說明會中，亦作成決議同意由乙方兩家建商，繼續溝通，以提出方案供甲方地主評比。然原告竟於未再次召開協商會議，進行正式決議之情況下，突而於本案訴求系爭合建契約已因協商會議未達有效決議，而屬協議不成自動解除，不但背於上述系爭合建契約第2條㈢準用㈡之意旨，更與其客觀上所為繼續協商而引起甲方地主信賴系爭合建契約仍繼續有效之信賴行為相悖，有違誠信原則，彰彰甚明。

⑥綜上所述，原告、蓮園公司於協商會議未能達成有效決議後，已與甲方地主均已合意繼續協議，然於繼續協議過程中，並未再召開協商會議，就協議過程為最終決議，自不能逕行判定系爭合建契約就「都變＋都更」、「分街廓都更」方案最終已屬於協議不成之狀態。則原告主張：系爭合建契約都更案依系爭合建契約第2條㈡㈢規定，已自動解除，當無所據。

⒉原告主張：依系爭0000000條款第6條約定，系爭合建契約已因於109年6月5日前未取得權利變換核准自動解除，亦屬無據。

①按按解釋契約，應於文義上及論理上詳為推求，以探求當事人立約時之真意，並通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之事實、交易上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠信原則，從該意思表示所根基之原因事實、主要目的、經濟價值、社會客觀認知及當事人所欲表示之法律效果，作全盤之觀察，以為判斷之基礎，已論述如上。

②查系爭0000000條款將系爭合建契約第6條約定：「已塌陷房屋甲方於領取補貼款即視同點交，廢棄物乙方得代為清除及辦理滅失登記。若乙方未於已塌陷房屋交屋日起3個月內完成滅失登記，並自完成日起3年內取得權利變換核准，本約自然解除，已滅失房屋領取之補貼款不須返還乙方」等語（見不爭執事項㈢⒉所示）。由文義已明載契約自動解除之前提為：「若乙方建商未於…」之文字，當可窺知，系爭0000000條款第6條之立約目的應係在課予乙方一個限期完成之義務。甚且，由其最後更規定自動解除後，「已滅失房屋領取之補貼款不須返還乙方」乙節，亦可認，系爭0000000條款第6條係基於系爭合建契約自動解除之效果，係欲令有延宕取得權利變換許可責任之乙方建商，因此延宕產生不利益之結果。申言之，系爭合建契約係由乙方出資，由甲方地主出地，以都更程序興建大樓為主要約定內容。然於系爭合建契約由乙方建商申請都更程序，取得權利變換許可之前，系爭合建契約尚停留在相關行政程序或書面審查作業程序，建商尚不必投入大筆資金興建，然地主參與合建之基地財產，卻必須因此受到不得任意他用之拘束，若使權利變換許可程序長期延宕，將使地主財產支配處分權利受到過度拘束限制，建商反而因為尚未投入大筆資金興建，而無受急迫之壓力，故系爭0000000條款第6條方會為此期限之限制，用以確保地主之財產不必無限期受拘束。據此以解，倘系爭0000000條款第6條所定期限屆至，甲方地主並以為負擔，而願意繼續使其參與合建土地繼續受不能支配處分之拘束，放棄主張期限屆至，系爭合建契約自動解除之效力者，應為契約意旨所許。此時，自不許乙方建商以期限屆至，而主張系爭合建契約自動解除，否則，豈非將本來欲課予乙方地主負擔之系爭0000000條款第6條，轉換為違約之乙方建商之保護傘，而產生延宕違約之建商，得主張不受系爭合建契約之拘束，反有違系爭0000000條款第6條設立之本旨。甚至，造就乙方建商若認系爭合建契約無利可圖時，直接消極不進行，等待期限屆至，令系爭合建契約自動解除之結果。

③經查，系爭合建契約已於106年6月6日完成已塌陷房屋最後1戶滅失登記（見不爭執事項㈢⒊所示），依系爭0000000條款第6條約定計算3年之期限固至109年6月16日屆滿。然於期限屆滿後，甲方地主並未主張系爭合建契約自動解除，顯然係願意就系爭合建契約合建土地，繼續受處分限制，而令系爭合建契約繼續履行，衡諸上開說明，自無由乙方建商原告再為主張。甚者，原告為乙方建商，而於期限屆至前，即於109年3月2日向本院提起本案訴訟（見本院卷一第14頁起訴狀收文章戳所示），顯然，已於期限屆至前，表明不願繼續履行系爭合建契約，而任令系爭0000000條款第6條所定期限經過。此時，如再令原告得主張系爭0000000條款第6條之自動解除效果，更與契約正義有違，不能准許。

④原告雖謂：若不令乙方建商亦得主張系爭0000000條款第6條之期限效力，則倘甲方建商不配合延宕申辦程序，其繼續受契約拘束，對其不公平云云。然查，系爭合建契約中並非僅有此一自動解除條款，如上所述，尚有第2條㈢準用㈡之規定。換言之，倘甲方地主針對履行契約必要事項，有延宕不決之情形，乙方建商並非不能透過第2條㈢準用㈡之規定，令系爭合建契約自動解除，以為抗衡，要無原告所稱，不能主張系爭0000000條款第6條即會發生不公平之情。

㈡原告主張：兩造間於系爭合建契約前言及第8條約定，所有資金係由雙方共同出資辦理系爭合建契約乙方應辦事務，故蓮園公司本應負擔本件系爭合建契約事務費用1/2，105年7月後，蓮園公司撤回申請，原告接辦續行系爭合建契約事務，原告已支出辦理事務費用及及行政管理、人力成本2676萬5349元及環境清潔費用182萬8881元，共2859萬4230元，其得依系爭合建契約共同出資之費用負擔法律關係規定，請求蓮園公司給付其中1/2即98萬0533元，加計民事訴之變更狀送達翌日即109年10月7日起算遲延利息，應屬有據，逾此範圍請求，當屬無據。

⒈依系爭合建契約第8條規定，原告與蓮園公司間應屬共同出資經營事業之合作合資之無名契約關係，應類推適用合夥規定，雙方所為金錢出資或勞務出資，本應於事業完成結算收益後，有虧損或不足時，始能互為請求。惟透過雙方特約，應得先就已實際支出之金錢部分，先為結算請求。

①按基於私法自治之原則，當事人間之契約不限於民法上之有名契約，其他非典型之無名契約仍得依契約之性質及經濟目的而類推適用關於有名契約之規定。又合資契約，乃雙方共同出資完成一定目的之契約；合資契約與合夥均係契約當事人共同出資，雙方就出資及獲利比例均按約定定之，惟兩者之差異僅在合夥係以經營共同事業為特點，則就性質不相牴觸部分，非不得類推適用民法合夥之相關規定，以定合資人間之權義歸屬（最高法院110年度台上字第2084號判決參照）。

②經查，原告與蓮園公司間實際上確存在合作契約法律關係，但並未再另行簽立書面契約，其等合作契約內容至少包含履行系爭合建契約乙方義務所需必要費用，雙方應共同出資負擔，若因系爭合建契約之執行產生利益時，雙方可共享分配，比例各1/2，另蓮園公司應負責擔任本件都更合建之實施者等情，系爭合建契約第8條規定：本基地乙方為共同出資，雙方同意由蓮園建設擔任實施者等語，為兩造所不爭執（見不爭執事項㈠⒊⒘所示）。足見原告、蓮園公司間係約定，共同出資且利用各自之建築專業服務，以提供系爭合建契約之乙方建商對甲方地主所負之給付義務，以完成於合建土地上興建建物，並分取合建所得建物以獲利，而達成一合資並合作完成一定事業，取得相應不動產財產權之契約關係。基於此等共同出資與甲方地主興建房屋後平均分配建物以各取利益之合作契約，應與民法合夥所謂二人以上互約出資以經營共同事業之契約關係相類，確與當事人約定一方與他方完成一定工作而得請求給付報酬之承攬契約截然有別，應得類推適用民法合夥之相關規定，以定合作合資人間之權義歸屬。

③次按民法有關合夥之出資規定為：合夥出資得為金錢或其他財產權，或以勞務、信用或其他利益代之，金錢以外之出資，應估定價額為其出資額，未經估定者，以他合夥人之平均出資額視為其出資額，民法第667條第2、3項定有明文。且合夥之決算及分配利益，除契約另有訂定外，應於每屆事務年度終為之；合夥人執行合夥事務，除契約另有訂定外，不得請求報酬，民法第676條、第678條第2項亦有明文。查原告與蓮園公司間既然為合資合作關係，則原告與蓮園公司間為達成系爭合建契約乙方建商對甲方地主所為服務或給付，而支出之費用或勞務，性質上，應屬原告、蓮園公司為共同合作目的所支出之出資性質，應類推合夥之規定，本應於合作目的完成時，按其出資比例進行合夥之決算及分配利益，或彌補虧損方式，進行平衡。尤其，原告與蓮園公司間，屬於類似合夥之合作關係，合作當事人間所為有關勞務之提供，或提供勞務之成本，當更屬出資之範疇，不得於目的達成前，逕行結算，而轉換為金錢互為請求，否則，豈非與對目的之成敗無關，而受確定之報酬之承攬人或受任人無異，顯然與雙方合作契約之本旨相悖。

④惟查，蓮園公司於103年1月6日發包第三人安邦公司申辦自劃「更新單元」，因此所支付之所有費用，原告即曾經結算負擔其中1/2之委託費用（見不爭執事項㈣⒉所示）。可見，履行系爭合建契約過程中，原告與蓮園公司以金錢實際墊付相關費用，雖本屬出資範疇，然已經兩造合意特約為各自為合作事業所墊付之費用，並合意提前於合作目的達成前，即實際支付時，逕行按出資比例1/2結算負擔。是就原告、蓮園公司各自於履行系爭合建契約過程中，實際以金錢現實支付之必要費用，應例外許於支付時，由支付人就對造應負擔部分先為請求支付。

⒉原告請求支出環境清潔費用180萬2131元，逾越部分應屬無據。

①經查，原告自102年9月起至108年12月止，曾委請第三人公司進行上項及其他基地或其地上物之整理施作，至少共支付180萬2131元（見不爭執事項㈥⒈④所示）。且此費用均係因系爭合建契約甲方地主已點交欲參與合建土地予乙方建商負責保管整理（見不爭執事項見不爭執事項㈥⒈①所示），而該等土地上既有老舊建物維持、水溝疏浚、積水防制，甚至，因環境髒亂遭環保局開罰後，而為改善所支出（見不爭執事項㈥⒈⑤至⑭所示）。而衡情，系爭合建契約係於101年經訂立，且合建土地造於102年間即已點交乙方建商，至今已長達將近9年，而合建土地上多存有舊有磚造老建物，周遭環境、樹木、水溝難免因時間經過而生衛生、積水等問題待處理，且依「臺北市自行劃定更新單元重建區段空地過大基地認定基準」第3條規定：「自劃案件空地過大基地認定基準為建築物地面層建築範圍面積小於法定建築面積1/2」，此項規定意旨在於對於申請自劃更新單元之土地範圍內，有建號之合法建物占土地比例亦為都更申請時審查之基準，故有建號之建物必須維護整理，避免倒塌滅失而使房屋面積小於法定建築面積1/2，形成空地過大無法取得更新單元之劃定（見不爭執事項㈥⒈②所示）。原告又已提出上開各筆支出時之單據、施作照片為證（見不爭執事項㈥⒈③至⑦所示），當已可認，原告此部分支出，確實係為維護合建土地所支出之上開環境衛生整理、積水整治費用，自屬履行系爭合建契約所必要。被告徒以空言以：所為支出並不必要，且均高於行情云云為辯，惟並未提出任何證據以實其說，空言抗辯，自無所據。

②次查，原告所提出之此部分環境整理費用，其中如本院卷一第428-496頁原證28所示項次第9項代書費並無估驗單據，及第10、13、51項等僅有估驗單，金額總計2萬6750元部分，原告並無提出付款憑證（見不爭執事項㈥⒈④所示），實未能證明原告確有現時支出此等費用，則衡諸上述㈡⒈說明，其或有因此負有對第三人之債務，然尚不得向被告請求負擔，僅得依出資結算原則，待將來目的達成後，另行結算。

⒊原告主張，其因系爭合建契約更新單元內之建築設計畫圖，而支出費用即建築師規劃設計費用1758萬1078元。然其僅提出系爭北市提列總表及系爭總表為證。然系爭北市提列總表不過為主管機關於都更進行至權利變換許可階段時，為替都更地主審查建商主張替地主辦理都更相關程序時，所支出之地主應於權利變換中攤還建商之費用是否合理必要所訂定。系爭總表更係原告自行依系爭北市提列總表之標準，按其自認系爭合建契約已進行或其所謂超前部署預先進行之履約進度，所為費用支出之推估，並無從證明原告現時已有此等規劃設計費用之支出。此外，原告並未提出其現時已為此等費用支出之類如支出憑證等證據，空言主張其已現時支出此筆費用，據以請求被告負擔，當屬無據。

⒋原告主張其得請求被告負擔都市更新規劃費377萬9280元，依據亦同上㈡⒊所示，而無確實憑據為證，依同一論理，自不能准許，相關論述即同上述，於資不贅。

⒌原告主張：其曾支出系爭合建契約合建契約前期分析或更新後價值評估及權利變換改算之估價服務之估價師簽證費用15萬元，業據其提出其與第三人遠見不動產估價師事務所簽訂「不動產估價契約書」（見本院卷一第406-408頁所示），及該估價師事務所所出具之費用收據（見本院卷二第384至385頁所示）為證。且衡諸常情，雖系爭合建契約尚處於都更之前階段，亦即僅完成劃定更新單元之程度（見不爭執事項㈠⒐所示）。然原告實際上確實亦已於系爭0000000會議後，啟動相關「個變」程序，並使蓮園公司或甲方地主簽立系爭個變同意書（見不爭執事項㈡⒓所示），向主管機關陳情或提供資料以供主管機關審查「個變」之妥當性（見不爭執事項㈡⒔⒛所示）。而為說服甲方地主配合簽署，或使主管機關瞭解系爭合建契約當事人對都更之規劃，應有先對於所採取方案之權利變換價值先請先關估價師預估之必要。是此部分原告之現時支出應屬真實，且屬必要。原告據以請求分擔，應屬有據。

⒍原告主張：其已支付權利變換所需之委託第三人進行交通影響評估其他規劃簽證費15萬元等語。然查，原告已自承：此部分支出並非系爭合建契約進行至目前階段所需，而是其所謂「超前部署」到進行事業計畫及權利變換階段送審所需資料，所為支出（見本院卷六第183頁筆錄）。由此體察，於系爭合建契約進行至目前程序階段，尚無必要支出此部分費用甚明。而系爭合建契約又有系爭0000000條款第6條之期限條款，期限屆至，甲方地主是否會主張系爭合建契約自動解除效力，尚未可知，若任令原告對於尚未到來之程序，無限支出費用，屆時當可能均為枉然，實無令被告於合作目的尚未達成前，負擔此等可能成為無益費用之風險。故原告此部分支出，或可於合作目的達成時，列為出資之一部份結算，然並不得於此階段請求被告負擔。

⒎原告請求委請興南公司提供都市計畫變更所支出顧問費用70萬元，業據其提出其於105年7月1日委託興南公司提供相關顧問服務，雙方約定之委任備忘錄（見本院卷二第388頁所示）及收據（見本院卷二第390頁所示）。蓮園公司亦不爭執其所為支出，且亦自承：辦理相關「個變」程序，確實會有相關書圖規劃費用之產生，依目前已進行進度合理費用不超過68萬2500元為適當等語（見本院卷六第184頁筆錄），互核與原告所主張之辦理「個變」程序，所為支出金額並無太大出入。且衡諸原告雖為建築專業公司，然興南公司為系爭合建契約乙方建商之前手，對於系爭合建契約所涉合建土地之相關條件應有相當之瞭解，是原告委請興南公司提供顧問服務，準備相關書圖說明，以促進「個變」相關程序，應屬有必要。是原告就其支出70萬元部分，請求被告負擔，亦應認有據。

⒏原告請求被告負擔其內部人事行政管理費用111萬8018元及風險管理費328萬6973元部分，姑不論原告是否曾有相當此等金額之人事管理成本之付出，已難僅憑原告依系爭北市提列總表所制作之系爭總表加以證明。即便屬實，然此應屬原告與蓮園公司間所成立之合作合資契約中，勞務出資之一部分，衡諸上開㈡⒈之說明，自應於合作目的達成後，再於合作合資完成之成果中結算。否則，於合作目的尚未完成時，任令原告為請求，豈非令為合作對象之蓮園公司，就原告為報酬之給付？殊與合作合資之性質，格格不入。

⒐蓮園公司抗辯：蓮園公司亦已支出應由原告負擔之必要費用，其得抵銷，應屬可採。經抵銷後，原告得請求被告給付之金額應為98萬0533元。

①按二人互負債務，而其給付種類相同，並均屆清償期者，各得以其債務，與他方之債務，互為抵銷，民法第344 條規定有明文。因此，債務種類、清償期相同，債務人應可主張抵銷。

②查原告應得請求被告負擔之環境清潔費用為180萬2131元、合建契約前期分析權利變換估價服務費用為15萬元、委請興南公司提供都市計畫變更所支出顧問費用70萬元，已經認定如上。則按被告應負擔比例1/2計算，金額應為132萬6066元。【計算式：（180萬2131元＋15萬元＋70萬元）×1/2），四捨五入】。

③次查，蓮園公司曾因履行系爭合建契約，有現時之支出總額計為69萬1065元，原告應負擔1/2即34萬5533元（見不爭執事項㈦所示）。經抵銷後，原告應得請求被告負擔給付之金額應為98萬0533元【計算式：132萬6066元－34萬5533元】。

㈢末查，因原告與蓮園公司間有合作合資契約法律關係，蓮園公司本應對原告因合作所為之勞務出資或預計所為出資，於將來合作目的完成時為結算，且因特約而就現時金錢之部分，即為計算分擔，已如上述。則原告並無從因原告墊付而免除其法律上應負擔或結算之義務，自無因原告之人力成本、管理成本等勞務支出或現時費用支出而受有何種利益，當不構成不當得利之要件。原告以其支出辦理事務費用2676萬5349元及環境清潔費用182萬8881元，共2859萬4230元，而依民法第179條不當得利之規定，請求蓮園公司給付其中1/2即1429萬7115元及民事訴之變更狀送達翌日即109年10月7日起算遲延利息部分，其中超過㈡所論應准許之98萬0533元部分，因不該當不當得利，於此法律關係亦均不能准許。至於原告請求金額於上㈡所論應依兩造間合作合資關係中對於現時支付之特約既算給付而應准許之98萬0533元部分範圍內，雖依不當得利之法律關係請求，要與上㈡所論法律關係並不排斥，且訴訟之目的均在於請求同一應判准之損害賠償金額，核屬訴訟標的法律關係具有擇一、選擇合併之關係。原告以合作合資法律關係請求被告給付既經認為有據，則擇一關係之不當得利關係請求，即便再經審究，並無由獲得更有利之結果，自不必再予論斷裁判。因此，原列爭點㈢及其細項與此有關部分，自無特別再論述之需要，均附此說明。

從而，原告依與蓮園公司間之合作合資契約關係關於現時給付負擔之約定，請求蓮園公司給付原告98萬0533元，及自民事訴之變更狀繕本送達翌日即109年10月7日（見不爭執事項㈧所示）起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，則均無理由，應予駁回。

原告與蓮園公司分別陳明願供擔保，聲請宣告假執行、免為假執行，關於原告勝訴部分，經核並無不合，爰分別酌定相當之擔保金額，併予宣告。至原告其餘假執行之聲請，因訴之駁回而失所依附，應併予駁回。

本件判決基礎已臻明確，兩造其餘攻防方法、陳述及訴訟資料，經本院斟酌後，核與判決結果不生影響，爰不逐一論列，附此敘明。

據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，爰判決如主文。　　　

中　　華　　民　　國　　111 　年　　9 　　月　　27　　日

                  民事第三庭  法  官  王沛雷

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，若委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費，否則本院得不命補正逕行駁回上訴。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　9　　 月　　27　　日

                              書記官  邱筱菱



