109# &+ F % 69250

| —
-\,
SN
>~
4
fealid
<3

<l
&

PRI FRg R
Ao F oA R RO
G T A
NI A Rk 3T fREF

I P
F A

% 4 A £ #FO0FOOEO]£000~000-03 5Lw24
1B RS AT E

KA A EREE

WAL A 3 kI EEF
FIEE AR i FA7F % Pty 23 R109£42 9p
i‘fh B X% f’TJ{/z‘ F107# B3 x % 9645024 > A EOREE N ER

a2

RE A LTI ER BT RSB E AR -
@

-~ ABE P B

(= )% 4 #73 OO0OFOO&EO £000 ~ 000-0 525 3 3 (T
feadd ) 5370883 2w s S VI2E M TIREAL
(FOO*E » H P ¢ 7 £ it 3mA 12722 502 45342
Pk T35 R K01 B RREL T A L2 )



W E 13 O00IEEOOOBKIEN0E 21 v & & flEF

Bro g izt % R88E H 4 9218 B AL A
1R FETZREZAILAIFEY s X EHF 2 E 7 RT 5
Eﬁﬁﬂiﬁﬂ%w(T#ﬁﬂiva¥15§%$, 2413 00
F OO B000 ~ 000-03 %25 2 4 3ms { 376 (7
ﬁ%v‘) 31“100&7ﬂ28513*ﬂgu+&r%19 92152 %929

A3 OO0FOQOEO T E000 ~000-0 5Lx 2

GTED A RIS (TR

AT R TRALTEP RS R
THERFRR) VR FAT D

(Z)FEHTFAXILE > RWLESF 19 ryHL R ET
(101311’3 28p 2 102F1726p ) 2102#17 15p 7%
He  LORBRAL  2RELR AR FEHS10
ﬁﬁimé T AT T L ATE S RILF R E (THFR
€ ) 2174 ~259=t ~ 261 % % 301=x € ;R FRLF > AL}
FFACYI0TE 67 28 P 4 R AT % 107302405035 30 (A
Rofs ) P8 5 £ ko PR A G E e g 3425 8
T (THALR TE) 295 A 0 R R RS 0 A
i S O O TR, ol L A = 2 M Sl ol L T A0 -
AEE N EMBEERER (THAEF) I0TE RFF
F9645 54 (THRHAE) e FRA 2w PR AR
A2 A2 o

SN PR AARIR R AR P RA R B2 ERER P FE S A 2
FLAE > 3251 % f 2ot o

ZRFEMFEAL FAAERLZEE > U

(m)AEFEAFHTIHNGHEEBEEPIG E2 % gt
FAAERZERRRMNG M TR REE R :féis%’ﬁw >
AR g 2 T AT R RIS RET
%Jffg;y "4;{@-‘!"—:‘—'-:4:%‘:‘ s L;ﬁ:& jL ;;:i;g ”Lr—léig’
Mt R L K ﬁ;nmox$%$hmww§



FF 5 3BTEEL AR 5 0 P RAER T FHEE R AGR
Foom B Az A B3R 0 B s £ o

J)EFA ARSI ML R ERRP BT HEMARE & F
TESVHRAE TR AL FRE H R F - AR
NI B o > JEH PFRAEET G AL T RS (2
TR A BE AR EAE A FAERGFLIELSLD
ik g%&é;;@. ) (7R A SRR D) B TR T
B REER ] A FEH 46T 2% > 2 BT RS
ﬂ%’ﬁixﬂ”ﬁngQUPﬁj AN ERERE - S

B THUR 6 b e SR g0 ) % 316 6 1
R

e F R AER MR EAH oA J LML R H A b A
um&ﬁ@P,mﬂugqgg¢$7z¢%§§ﬁ,%i
FARPHI A T EEE om FFAFR LA FEER o 4
AL AL EER b A B2 L i R EERY 2
ﬁﬂé’F%&¢V%;ﬂiﬁﬁﬁ??’@%ﬁﬁo
RBIG M TR REE R EER R
SER SR P ARNEBRE IR AR 2 BT 0 H3%E
tRAMTERT IRARPAEFFPAT S o VL ATEER
WA 2 Mg RA e K %ﬁuﬂ § R~ gL
PRI BFREMITFEP I FAFF L2 LR B
§°{U’%~ﬂ%&P%41%iP§’%ﬁﬁﬁﬁjﬁ
S i A Wi %ﬁw b Az 22 - HERN 4D
Pl i fie R = Bl R A

hEgREs TR Eﬂd°5$%'ﬁﬁﬁw“m$“lﬁ%
‘ -

ﬁ%'”m$ﬁ@ ﬁ?’%ﬂ”ﬁ B e AR
o REFIFABPAGIFAT S o2 2 AFF LA
P R R T de i EFEZ RAE o X 4‘:{%:5_%%%?%@4“ 2



9E R F1= ¢ R~ ¢ ~100237 25p 100 & % 1= g
§ ARRILIE o AR PR A Y106 117 60 % 301 48
¢ ik - fii,ép\%i%’ﬁ’clﬁzﬂ'l°i2"*\4n4106ﬁ&12’9ISB % 2= g

L

S EFEFRE AR FRERE TR/ B 3
%°W¢**‘%ﬁéw*%&¥ﬁugtwLc%¢ﬁ%
Aot RS AL g g AR B T gk

(Z)Z FRA LRI IED]E £ 447 30 bR AT M) A

Fd A BAGEY VA SR AR AREB D >
s o MARAAS TR RL AL BETEEITIGRFA
2 AR AR A D B R BT E S A el A
Wﬁ&;’{%ééﬁﬁéﬁ%’ﬂﬂﬁéﬁ%é_/“%

PO U 2 2| LA v -~
RRERETER P R

1 z
é'ifgg}'d@*"r:'%%?ézﬁ'?iiﬁéﬁié}%% ZFM LR
Ve N

BoaE 2 A s e e AR FE L RA N AZA A

9%§%i£$ﬁ’%%@ﬂﬁﬁﬁi%%@Wﬂ*ﬁﬂ‘
NERHHEEESLF PRI S EFE o I PR AKIR
AR BB B2 o kLT 3 IR RRIDITERD
SR R RARA MR mBRE (AR TR A
AR L RN R SRR F Y RS L1 £
BRINA ST M X RN FL TR RAAI 2L
A B A @RS PR PR LR R

Br o



(S )b ot AR RAAS Y RER  PRA L BP 2§ =B
P rsrhcdl 2 midiE i > BH AT S UB T o
T~ ARG
(- )I&f?’gix'+&'§;861'+ 27 T AIER P EARIOTE 2
128p i3 1 RIS S S *‘37* {ATE ¥
3 H3e3 i%friﬁ;éﬁp ERR AL Lk A - R P
Lo % #3302 R A8 F IMEER T > Wi r B2
BT o | MR AR FFAI0TEG? 287 HFTFK% TF
% 1073024050350 a0 2 208 4 7 % & & ’Si%— v & R AR
22 B9 5 RAS BETR P REWLEH P
Liﬁii#&iﬂﬁ%”é%’I£ﬁ££?a%i’{
ERET RS T EFZ 2 E TI08E1230p 22 2 F
> au?""K{ﬁ‘ffﬂ’ iiﬁﬂgo
(Z )RR A ARd g A &k
I*K{MJNMIW@MIE4EJﬂ F(Mlﬁdim*i$?$§kL
S0 R HR R IR B (F) 3 PR ER
;g@ ,}%Ag}ﬂ:?%, ...... o T P’\’SOBﬁxﬁfriafTEm
e ;_‘%Lj}’pb"—i—}a FE A~ p;;éf*ﬁ«fr \v/jn R
B Eﬁﬁ4§%i%’ﬁk°ﬁ@ﬁﬁi
3T ‘%‘i‘}ggﬂ (ATEEFFORT  BEFFEKE

:
a
g
\

TN R
LR (H3)FF LMFREFREB AL FLH
PRMGRT R EZIHED R (P ) soArd R (4
) 2 BRI  TEFENRE R BE AT
Eipi%f?i#;fjg;@ﬁﬁ%jﬁAki%aQ
RERDPFIHEES10p « (F4)F2HRET ~ 2F ¢
2 PHE BB REFRY v DAL ATHE AR 2
é‘.;‘i:zéfﬁ;ﬁéﬁ-"ﬁ FE A~ s Iﬁvfﬁ«fl | A \pkfﬁxf\lﬁ; }f?aﬁﬁf&;;ﬁ
LEEF AL E R A A B *Awrﬁwﬁm’u
FOPPELS LRI E A 0 e L FRMENT R
LBRAFBHANET GRS LELEPHFRE T F
g B EW- 10247 260 @2 1% T’F%\ﬁ”"“?OQ%ﬁ’*



oo R WA02E1720p B2 2 2 3L EHH 196 % 37
i (T RATI 2R IER3IE ~ 43 ) RE o T AR T
IEPM RS NEYERE  RPIT R RAEDS TR
L Z MR BmERe B 2INRELE O WP KR ZE T
FHR2ZEd T e T ;hg—r; 2L ¥4 4
vm‘;:iig%frﬁ;uxﬁif;;r *‘,fnhwﬁ%ga‘fsxgﬁﬂ
: "’%’““ﬁ" FroMEI L g REL T2 REER

T FARARS o P EARLTIFGT B A2 FRAAMAEY
%fiﬁ‘f’iz #Bfﬁtﬁfﬁf@;—'%*ﬁ*ﬁ.&aﬁﬁi F iz g 30
moRARE Lt L pA- EpRHBI P ARSY
% H s °P\LF£$"377<?1034’1°4—25B@E’%?{F‘FK
g /'//"{,'5"]’33?’?‘3‘375](-{7]; Ki EGE TmB]) s T £ 26P
FiTo A %2111';;5 1*& PR sd FHMEAERNFLY
\ 1 F29WEZ IR IS AR L ATE K
?%ﬁﬁﬂ%ﬁﬁéﬁ’@?Tﬁ%:i&i?%%ﬁi
mo R EE RNEE > TRPERS I HER2ZTD o
Pt (BIREFFLEGPE ) 2 A?ﬁﬁ&@a@«é’ﬁ#%\
#—g%—g Al 3T iE 7%{ ¥F o K,ért '\g&ga
RETzZ 5 el > - &4 ““:@%mﬁiﬁ
>

I

3 \é

i,

S|
1\4
N
&
?\135
¥
X
jud

-
L FRAR AR Y B 1R AR 108 T K 5465 1 ¥ 6615 R HR
HoY 54007 0 TAZNE 8 2B FRER
HH RS T o | FH9IEF 19 R “%%’%%PFP
ES

B
h=)
ot

LE2FFE- &7 > XFI07TiERz: T FrcBpEs T3 2
HEA2 - jﬁ s BITRE - ~ERP R IRLEFRE
Foeo AN} RARELCRE - B108FR
T T(%13)Frcishl (T SRF2Z (750l o "/Tf %4
Ik 2. T M @“ﬁ”ﬁ] ""3{@_\?3_\‘?-‘% o (22 AP T ik
o e T3 s 3 > AR o ($20) 7 75k b
25 iz o Y awEFE A oo H109mER T T A PRZ



iz Froks ¥ 0 B FRFORER 0 LR R 2L
2R o | EV Aro dowm it ’v?ﬁ,ﬁ‘mg W ) 2F (7 o ‘FKQ
FEVRZFRPAT > 40 - BRERELS > A e
Hizsp I 2 Bt 93 IR R A SRR 0 LR
EEE H A FRR .

.%iww%%ﬁﬁkr,&% ‘Fﬁﬁg%iiﬁéﬁﬁ
PEZEREZ R UENRHE SN2 o 5 201FR
?iir(lﬁ)uﬁﬁ%#w-vg s ATEE O R
WS LAMEFPEP TR SR EIRE TS &

T D e
BRI TR B R R HEZE TR
RS E e i«ﬁi #: é—. ,;;715;:/, 0 eesees (%3@)%’}4% "“:;J.
h s 2 m7zﬁ&wﬁ%ﬁﬁw#¢’dﬂingwwa
g AP AT IR SR e o Jj*
%ﬁﬂ%%ﬁ??%’ FEMLE RV RRA- nﬂfﬂ% %E’Téﬁfm
ﬁm““ii;?%#*%# Fis R L EARR
W B R 0E B % 190 SR TAR R PRIE o A 0 IR TR L IE
W%Fw’%i%?%#“ii%%ﬁiw’ﬁd* e
ERBEARR A Ao TR 2 7R F AT IR
ﬁﬁﬂﬁ$ﬂﬁ’ﬁﬂ%f%@§~ RN RS QTR
3271F & 138 e ”r&? éz%x%&ff A I - AR KN 3
1

)

‘:_-‘,

EEFELE RS TR ST T AR Ay WP
d o owd &'?%%ﬁ*’*&'?%%%*»ﬂﬂ%QS
[N %};;vf%‘ 1;. 0 essess & _ﬂ-%} P;ﬁ%%i !—.‘_L:% ! PR-%Z A d

2Ry | P EPY I R R A fjﬁ»%ﬁﬂ i
B k2 VRERE (FROYRmehA FARA 0 LT B MY 7 R
Feiz % 109 A2 P > o 03RRI R 5 2 FRP
T oo M- BREREAS O P A VAo EE L T2 8
TE 2 PG R ORFBACGT IR AR AT BT ETY
2L SLRRE A AR -

= &
ik



4, A& R s (T35 0 87 BREE

TR ECE B el e o s 1

b1 TN P

2= Sl o> Y
FItE s ¥

rﬁﬁmuaﬁﬂﬁ @imi
Ly B% o ik
-'ﬁ'=7 % ’ E{'rv/:\ :]:ﬂf(ﬁ'd ?"/F?‘”«

g )

L

& ““56?/2‘ p] 2

F 0 R A R G R A MR EE T S
VRIS iﬁﬂw’m P2 m > 2R LR e H A
2B o S FIGE R AR F ORI £ A Y R B U
PR AT IS AR G B RARA AR Bk
B ARG 3 R g R o

0. % PR A M A XN FF RPN pE I 22 KT BT R 255
Ao AL RGN EE T EPIREH AT e 0 LR
AR FF R ARAAEREAE FL N R
feRR ~ B RAZGREEEE2HFEREENEX R
T o HE RN RS BRI ERY  E T2y
MR RERTAFE 2 E EER 4> pHI A2 FFmagal
PR F A A RIIRELCE RS 1P
LA R E R

(2)Focirp B2 ITRT: (s b ahEn a3
PR X FEALKRZ a‘ﬁél° ”133u+ S T

PEN D

FeFem

§@°Jﬁ

S ETE R L

) e A TRAR By

TRALERZEE OB IFEAT g O WNRTEF o X K

e P REED A AR A
?ﬁ@%ﬁ*%’ﬁ*@*:
o TR ER SR 2
-ﬁ%‘wﬂﬂ

e

e —=h

= ‘\1\

—

S

?C\\

3

\mﬁ*ﬁ
= (v
— (i
?\’E“‘\mﬁ
?‘E

—=
N

e
iy

)

ke

-

|

S
'~
X
X

(w.

\ W&
- T

P

H

(“

—4
—
SO
Tl
b

[e]

bo

%
N
NV

B
;2—*\

faig

RPN

2



7\

=4

“rh HE A POAIES/D 0 FH G A B R R LA R
W o fFogE2/32 kR BRBFIIGFERTY R
Fwys (AT F > BELATE 71%1335111\%*;&,'&%\33
gzm?ﬁﬁw+ﬁﬁ4iwgﬁzw FTHH IG5 FE L
R BN B I E=E R RV EA A SIS )
T2 W2 P iEL FI9ERTT 4o 2 F MR
BRI EFIEAIFLNIAE AFRPN G 2B
ARG ERZERAY T EARPRZFE L T E T
IR ERAREE > KFREEY > L F M %ﬁﬁ
(EFFFIUPpTFFR e T TR 2w ATH 2 F
FIph 20~ B2 AT A EARM2Z 4 o ¥ F 20 {37
HAPRPM2E R EFEAF S FRAHNTE
VERAMEFHAZIARL - LEEFIEIFBHEET
FEFFE B EHA B AR AL IR N ERZEAF T
LEARSSRLE R R 2 RCE BT AT A
S o it ) o K 9}_;5?:}5:3{7 A o []
DI BB B IEFOAR L T A F AR ACT e
TR G UATE AN EE R DB A
FRZAPATT A BRI ARG E o LY 2
Ay~ BAEST £ FESFEFI {ATE X 0D
(ATEEVER SRS RALATTRIIGE2 BT £
W AR ATEEASF 2 H I 2 B Vs N ENE
LA kX B TRy A T AR PR SR
T T iEs 130l 2 F s Al OO0O050005
BT m AFT49.7T1E 3 2 8 ’éﬁﬁtqﬁm%%ﬁwl
LEA2ZFE2ZENFER S RB AT REETLER
PESNERFTAAPR o g XML FRRLE T ¥
AN L2z o themit s Bk BRTE DERERP T 4o )
%4ﬁ%§{?%}iﬁi$%ﬁkﬁ’ﬂﬁﬁiﬁﬁmm
i%%ﬁiiJ%é%A’%@éﬁiﬁiﬁﬁ*ﬁ47ﬁ
%’ﬁﬁj@iﬁﬁﬁﬁiii’i@ﬁiiﬁﬁﬁ*’%



e

P

.
EC

N —‘FK‘F& Q 3rE ¥
AR

73

o

| 9T TARF f__,,_—‘FK‘Fi %‘L%“%’;

/e

—~~

/.

1

i
2 R

L 1~
%

2

& A

A
4 %

=

1

2
-

y

LA
s\
ST

R

P

B4

CES

J

k4

2.

z

7

Do AR AT

B 4
-

)R

7N

( .

¥
L~

4@

4
bl

Ry

T

3iife

J
R

e

P A7 g BE 2.

pa .
ES
N

s

X
"

=)

Z

g F o 2R AR

y
el

)

47 OOO®R 0600050

Y
»

)u—i FJ?? ’;i

10

1351 » 2 4~ F* 14
% 45

,t}_a

A

v
.
~
—_—

JEAP}

/%}}”

|

RE|dsrki2mIZ 7 > PESPERFTFEPE - RRIT

3 TR aE

23



e FleRRE S LATE 2
A

ez 1E o BEfRFREES S ELG 2 KE 0 TiEL
Bz s BB E S BPERAD MG ERELZ R - T
BB miry A EEER- P SEZI S EFELARYE
e BT A e B A, o TS R A AR 2T
FEREZE HIFAG A L RER P FAFEF LT
FEEf  F A A EEHER FFAIFTIRERY
Frfesp 22 ANERARG M TR REE R
B, GEHR PO ERSE B ST RFFP
FEACH R A 2 FR Ve ¥ R gw Atk b o 5
3T ATH TG B R 2 A 0 RS DE e RAE
feip P c® 2 To & i | ~ T RTHBRD =1 * 2975
A BAERAFEREZ PRI & dopriEfe e 2o
Bl 2R ighEpe o ) ~ THB &= 23MERER K
W e T B iR R (3620 RARY
B Fl4RE AT ;Léﬁﬁ%iﬁﬁéa,QE@ﬁ
BAETD =0 F R34

Ed

#

=
=\ %} \.\.V

¢ jgétggaa%f%"}sfpjéﬁﬁ fif%é%;éAéi%{EiJ
EPVESERE F- Yo 2 S E T L R
entrg AR REREFRFE R FETIER- LG
BEFIAEFEEFRELAPERDGH D LY
T FBLRPE o FFRE FNITFARF  FIFHER
FEAFR LI T EAZE R L TR T A AR
FiAsFHAZN 3 2E T RAZEZEFTT AN A
FRASEUAT RS HRER T30 o) RAERSH
EFFA A Al R TRRERI 2 FRA S



Mg
-
(.
B>
W
o
=
+*®
S
s

Y

B
f—
1
iy
st
OJ
N
N
a_\@»
=
!
e
=
™
s W OE

i%i&@ﬂ%ﬁ&’ﬁ;“ﬁA“’ﬁ°’bﬁf
FRLA2ER K- mjfi%
2
f

A
F
1£W7n¢%3_~’$h?@gﬁi g
o ,r_,/aq\‘:ly’g'(—z * *E

1;!

-

R T

.‘__‘_\
—=\

=

91~

- \<
Rl

iy =i

\ﬁ‘ﬁw

=

&~

.

ﬂjrq\ ‘.‘%ﬁ

& ﬁ'

[E O

\—

| =

T\

BN

4

o

.‘-SS‘

i

\

+ ¢

-t =)
o E =

Y =

Ev
S
\ I
el
=
\4
N
S
(e
W
34
-EL
-
N)
Q
Y

f-‘m
R A R

N EHL
5 \ML
17,
—
‘:\&
w
«
[}
-{Em
o
‘.rr_rx
*1%
‘\\
P
Ny
*"—'H
P
Wy
—f\
E‘;
(w
s
=

ﬁ{@d%%@ﬁx.f(%h@?ﬁ%ﬂ%ﬁ%’ﬁﬂ%
#"%EﬂF\ EAE T SR A B A SR T - ) S
@\@%\§y~@ﬁﬁﬁrﬁ%;,%uiﬁﬁﬁééﬁ
W B RAFek 2 WE R PEL oG PR EE P
TEAGAERAG BRI r AT IR ET
PR APL R B 2D (ATERIETP 2
FATERLLE LA EATRARE FHRBE TR
SES ,wxaiﬁﬁwﬁi@’ﬁ%ﬂ%ﬁﬁﬁﬁii
AT EARAENGEC G R LB DENRELEE
Qﬁai%£>ﬁ##%ﬁd Hpmpez 2 0 2244 5
ATHAS R A S S g s A R LR R S
...... ("14;@)%1;?&”/,,\@73@%& LR E S, d B ES E

(7)) 2 g¥M ez o) F3lixRT: T(FIAE)ENEH
1

)T 1 %
f62_ 3 % f‘:ﬁl‘#ﬂa‘r"faww‘ﬁai\a‘ %:}"ﬂ Pﬁﬁ%?é’g%
IR ERAP R L RN %w7ﬁﬁ%ﬁ b > A e
ﬁ@i%%?%AOEﬂﬂﬁiﬁ fedd i flez. 3 3 % 22



ﬁ%{§§+gﬁaﬁﬁa,ggbﬁﬁ,@uméﬁ@
o (F2E)RFIERTAFLS FEAfRZIPEESH
#%ﬁwf% S A LG E o BERNATER £ FEARL
DHABRP SRR LA BEELT £ B
&R L ATRIR T 7R (TR T w782 ) % 100
Rt TR L2 H ) A A e IR & R
TRFFERP > (A2 IR 2 ZAPFRENY L dog
oo P2 AR o 4R A 3 AT A LATRETIR B 3
zoo g AAPWLEHRIIFERT T (F1E)L ¥ Mz
WAL AT G H 30F R IZTE IR Ao HHE <A
B, RErBrIT 3 E 2D %iﬂﬂ@ 2 AR~ AT
o AFFEE T ’ffﬁﬂ%#&éﬁax&m%ﬁﬁ%
mREEHRBZ BT RS G TS EAE A2
ZRAPF BRI B R B T2 o ($2)mIE AR ) EH
H =5 f ’a‘rw,fz\’% W ~AdFE-FoE2BoafpiEr )
FA6T R o B AH ﬁgziﬁfﬁzﬁ FHEE 2 o
@j%%i%€*ﬁiw?%’&4%w$%4ﬁ%iJ%
BMLEFF O OLNELINAFH O FHRAL > AR -
B AN AR RTE 2 2 B B FARE
IR Es fez L ATREN R E - AT UL feio
e fFE e A TR (8L 2 B R A A e fE T
BER CETREERPN O (AT R 22 RS RER
o ir",éf-t fop AR A A LATR Y
BB e F o AT EA R E 0 2 L AT ELE
W s R LATRZ I 2 E AL RN ENE R
AR PR E PR EIRTRZEZFAZER > A
%i&ﬂ%%*}iﬁiﬁiﬁﬁﬁiﬁﬂ§m£@%@ﬁ
AFEWRELZRETS NF LI R ¢ TR L BE
BERRTE AP o
(MERF Sy 56iERT: T (517) /¥ #F» 2218
ELATERAE BBy s 2 IR SR E R



poER AP IR B o o F L3R B ER
¥ FE—'F"WF‘T‘L~° (%2%) # E%;mw i #d
RRFAR G @ RET ARG E % 8k

%ﬁﬁ%ﬁﬂﬁﬁiﬁiﬁﬁﬁm RN E ) A
($27)F $ A 2 B FF 2 2o p0 B 0 0 i 08 o 7 B PR 2
Pl AWM R RITERFELE N LSRG
Lo (AT A B A R REFZ TERAE ~ 322 BHF 5
ﬁ%ﬁf’f]’\ﬁ(m’“’ TFEF 27 5B & A AR (T #

AR A E3E AE P 100E27 1P § PR " 2102
127 20p B g F oz ) et E30 o T REZFHUITR
WL L o BHARRFI4FERT TR - & o

A %#ﬁf%#?hﬂ% MIMﬁ%ﬁiirﬁﬂi%%
FlgH G > HERIE D fr‘&w‘;‘a’w LATIE B 2 40 AT
REFEyEERTIPL o | ¥120mER T T(H1E)ENR
ﬁﬁéaéﬁéé%i’ MR RIE 2 4Mﬂﬁw$£¢

PREVF > AR ERATIES S RE 2 11
% 3£ Fo ?%%’QﬁwT:*\ﬁﬁﬁﬁﬁéﬁii
FlHE=3% %4 '-"Li"ﬁifijrlf”i%.ﬁ@f%ix;‘%f%fﬁ“iﬁ“0: ~ &
‘ép/»\b’%”ﬁ Ep2z 2Rl E=2% Av\b'“r”ﬁ ﬁf#% é%.&,@f}:x
Lo ( 529 )wIE i E G i E

4o Z 3 HEXAR G

b %%Ef%’xg_\#"‘“mf—l—[lg Aw1 g HEEx (]
ARITES ) X2 REF 0 H ]

14



B
e %%E¥xt%% Bt (Fgds17EEx (1
AAATES ) x2hEF R f]
(4 )&t *Iiﬁvﬁfﬁ' }_‘s T mIFI B A G T TR T2
feHFET s @ @G SRR I LRATHELS
?ﬁﬁﬁééﬁﬂ’ﬁﬁﬁﬂ’ﬁﬂﬂﬁﬁﬁé%%@%f

ZHEHIE OV REEMIS L E R AR RN T

#’ﬁﬂﬁ§$Uﬁ%%%%%€ﬁ§wxjwhg%@ﬁgﬁ
A LATE 2 Fkﬁﬁ’MJWM%%ﬁﬁﬂjﬁﬂéﬁ
iE ‘EI—L?' SHH AR ZFE o T EERA NP G FI o
G h

. AE R A%izd BT E S A itz 28 =3 % kv,
b2 fhr M AR GRSk

(RF%- %1097 )efy e # ¢ » T £661.35L
o~ A R88.36T ok {14 #2,000/100, 000
P HRAL FATIRNZ PR 2 R TR 2 3§
-‘%—;L Z‘:Pg.

LE(R#EE- %3347 )i M316% 316-2
% L RT942 1942 o= BRI FISL 175/
100,000 » B >r2=50135012 2% » 1256 §£749. 71T =3 =
< ’#Paié’**%fi A1, 314 11F > = = (A gbaFEISS/lO
0,000) -2+ 14fl4# %2, 000/100,0002 3 i\‘ : %ﬁﬁﬁ,k
TREPRR)L AT E R e
pEZEEZEPRBIE o S ] TPE%’%;"M\GZ?Z
@%Ji&ﬂ%%w‘/%u%hfﬁ) L3401 B a= 5L 5 3 1
BooRl i TR GRAAHEL TR OF A
mJavSﬁ;%izl 2% % FT990E ¥ 29 i) 2 B A T E RS2
E* (FO)IML > TR E A FEFIMA G2 H B IS T T

N
Pl
%
o
A



=2 J‘r’ﬂv125ﬂ3€%
CARE

i%u%g{u;m@ SAEARAN A | 2 B
B> m VR R ER B2k BLR 23 BMEHAL
i

AR RSB E RS LR R L TR IR &
ﬁ%%?ﬁxﬁﬁﬁxﬁ ¥ oA A ikl B F21ES]
AT F HHRG D TRy *}5‘“’ 73"7?}) A

Em

o
2

FE2 % ‘?' B2 REETBSFTEFR A ERPE L
FEPFEFHEIFILFELEI 2 EBHE IR RE
HETH, 232 ARERPERTAEL Z (FATH 1
2 5P E > Bt BT ES F2 0 f B T
BB RE S G AR EATR G R ERAERL
Frmos B2 R REEATFEDNAE 77 AME?

RE TR o RS R L s g A A fe AR E S R
FEPEP > (ATEL SR RPHGE - Ik L P f 28
AN R F# A i%\?'ﬁ’fﬁ’ﬂl% B ptE 2 EF A
e A2 2 LATE S RN & §F A RIFH P
Err o AR GRETRTRER YA AL L RYIHE
ZEBITRA R E > PR A HA TR R L ER Y TIERITS
iéﬁ’%@ﬁﬁﬁﬁ%%ﬁ’ﬁﬁi%w$%4’éan
FAZRMR ARG N LS B A R F 2 ﬂﬁ’@m
dOF P A ML L ATE ﬁyﬁkﬁ
7%@%?ﬁﬁﬁ%ﬁ%%’&ﬁﬁﬁ%#%ﬁ%%?*%‘
Ao BT 6 FI FATIR S h S e B E K 7 3 B AT R
@ LATE R E > LF RS2 ARNAE S



.

—
. :‘us'* -} .
e A v = =

G
‘?3\ /Q.
W

o owomo
=1 .

:‘:f'_\\

~-.
E\“_ -~

-4
e

>~
NS

e

[

REFDRZGE > MREHP 524 £ ¥R
AR F T REBE ALY ELiF2 Y

YR EE S AE LG R o REFRZE F2060E %1

~

R E!

Sa

L o S O G

SEFEFEEFT PR BFIFAFR LD
EIE T NN ﬁgzﬁ1%ﬁ1H6Bﬂﬁ%ﬁ§%
LA £15%~209 0 — Hp o~ FRRR 0 LA
%ﬁ%@&@%ﬁﬁﬁ’fﬁ%ﬁwﬁg;,éﬁw
OB RIBFEF o FFEL g HRMGE #h?ﬁfﬁlﬁi
VR RD O Fh R R RE M A LR
Gl AE MR Y 2 N R R b
Taz o mAEGY T F B, BE L (I
AHe— P EB IS R A AT T
SRR s 2 Aes s m BA15%~20%2 £
’{i%ﬁéaéﬁgw&ﬁﬁ%Jl&V~ﬂW“%?
o RH AT L FA AR G P BEEF

[bal (
(-

T\ .
q\ <
& X
oo

%%iﬁ%&&’ﬁ@$M#ﬁ*?

BE

Bl g4 0 2 X HEEd 2k (TR
P&
£

B~ 52600 %138 > H)ddea 2 oo

E

3, ) 111 # T 3 14 2
BB TIGE IR T e
FHEET O MOE &
EF M O£ K
2 F O g
2 OB & oA
e S
>~ B OP B2 R O~ & 2
3, 3 111 # T L 14 2

e

17




.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  /*overflow: hidden; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 185%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.wordbar { 
	background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}

.resizableS { 
	width: 95%; 
	height: 10px; 
	position:absolute; 
	left : 0; 
	bottom: 0; 
	cursor: s-resize; 
}

.resizableE { 
	width: 10px; 
	height: 95%; 
	position:absolute; 
	right : 0; 
	top: 0; 
	cursor: e-resize; 
}


最  高  行  政  法  院  判  決
109年度上字第692號
上  訴  人  王薏雯                                      


            許高山                                    
共      同
訴訟代理人  許原浩  律師
被 上訴 人  臺北市政府                           
代  表  人  柯文哲              
訴訟代理人  張雨新  律師
            邱于真                                      


            許雅婷              
參  加  人  臺北市○○區○○段○小段000、000-0地號等2筆
            土地都市更新會




代  表  人  鄭麗華                                      


訴訟代理人  王淑琍  律師
上列當事人間都市更新事件，上訴人對於中華民國109年4月9日臺北高等行政法院107年度訴字第964號判決，提起上訴，本院判決如下：
　　主  文
原判決除確定部分外廢棄，發回臺北高等行政法院。
　　理  由
一、本件事實經過：
(一)緣臺北市○○區○○段○小段000、000-0地號2筆土地（下稱系爭土地）共計988平方公尺，為地上12層地下1層建築物（即○○大廈，其中包含共同使用部分1272建號及門牌342號地下1樓1351建號，共計91個門牌號，下稱系爭建物）位於臺北市○○○路0段與○○○路0段000巷交叉口西南側街廓，系爭建物於民國88年發生921地震後，經被上訴人所屬工務局鑑定為黃單需注意災損建物，系爭建物之住戶依行為時都市更新條例(下稱都更條例)第15條規定組成臺北市○○區○○段○小段000、000-0地號等2筆土地都市更新會（即參加人），並於100年7月28日依都更條例第19、22條及第29條規定擬具臺北市○○區○○段○小段000、000-0地號等2筆土地都市更新事業計畫及權利變換計畫案（下合稱系爭都更案；就都市更新事業計畫，下稱系爭事業計畫案，就權利變換計畫，下稱系爭權變計畫案）申請被上訴人核定。
(二)案經被上訴人受理後，依都更條例第19條程序辦理公開展覽（101年11月28日至102年1月26日）及102年1月15日舉辦公聽會，再經聽證程序後，全案送經被上訴人依都更條例第16條規定組成之臺北市都市更新及爭議處理審議會（下稱審議會）第217次、259次、261次及第301次會議審議通過，被上訴人於107年6月28日以府都新字第10730240503號函（下稱原處分）核准系爭都更案。上訴人為系爭建物門牌342號地下1樓（下稱系爭地下室）之所有權人，不服原處分，提起行政訴訟，並先位聲明：原處分撤銷；備位聲明：確認原處分違法。經臺北高等行政法院（下稱原審）以107年度訴字第964號判決（下稱原判決）駁回上訴人之訴，上訴人遂提起本件上訴。
二、上訴人起訴主張、被上訴人於原審之答辯及聲明暨參加人之陳述，均引用原判決所載。
三、原審斟酌全辯論意旨及調查證據之結果，以：
(一)本件當事人固不爭執估價條件屬對於權利價值之爭議，惟上訴人主張之選配原則有關「依更新前原樓層原位置選配」、「汽車位選配」及「加價金額」事項，係載列於經公開展覽暨核定之系爭事業計畫案中，上訴人對該等事項有所爭議，應認亦屬對於系爭事業計畫案為不服。又參照本院106年度判字第357號判決意旨，上訴人選擇不行訴願及其先行程序，而直接提起本件訴訟，應為合法。
(二)上訴人主張系爭都更案之選配原則，侵害其等財產權、違反平等、比例原則及公平原則，被上訴人審議會判斷違反一般公認價值標準云云，惟查上訴人均僅係系爭地下室停車位之所有權人，其等應分配之建築單元面積未達依行為時臺北市都市更新自治條例(下稱臺北市都更條例)第11條規定所訂定權利變換最小分配面積單元46平方公尺，且渠等更新前權利價值，亦未達系爭都更案2樓以上最小分配住宅單元之價值、1樓店面最小分配單元之價值，依都更條例第31條第1項但書規定，本得只以現金補償。而系爭都更案計畫予上訴人以現金補償外，仍得以繳交差額價金之方式參與選配，對上訴人自屬有利，並無違法。而上訴人許高山不參與選配，也未與他人合併選配，參加人將之列為不能參與選配者，於法並無不合，上訴人主張侵害其等財產權云云，應屬無據。
(三)選配原則有關「依更新前原樓層原位置選配」係針對地上層住戶選配房屋，上訴人本只取得以現金補償之權利，是該選配原則並無侵害上訴人權利或造成損失可言。另更新後建築設計規劃及相關選配原則已經由參加人會員大會決議通過，且第301次審議會酌情採納上訴人許高山之意見，作出決議。是以，尚非因未依上訴人主張之內容，即得遽指被上訴人核定之系爭都更案未提供獨立產權之停車位供其選配或相關選配原則為違法，審議會之審議判斷亦無違反一般公認之價值標準及平等原則。另參照都更條例第31條第1項規定，門牌戶並非為權利變換分配基礎，上訴人主張系爭都更案未將系爭地下室與樓上合法建築物相同當1戶選配云云，應有誤解。
(四)選配原則有關超額選配致適用加價金額規定部分，上訴人本只取得以現金補償之權利，不因選配而有適用該加價金額規定，致侵害上訴人權利或造成損失可言。且上訴人許高山未參與選配，並無適用加價金額之問題。又加價金額於參加人99年度第1次會員大會、100年3月25日100年度第1次會員大會決議通過。嗣被上訴人於106年11月6日第301次都更審議會決議一併納入選配原則。至參加人106年12月15日第2次會員大會因該審議會決議內容再提經討論將加價金額納入計畫。則被上訴人審議會經上訴人許高山請求補正加價金額部分，認加價金額經參加人會員大會決議通過，其判斷並無違誤。
(五)至上訴人主張都更條例及臺北市都更條例規定所稱「最小分配面積單元」無從適用上訴人爭執應分配之獨立產權停車位云云。惟查原處分所核定之系爭權變計畫案即以估價師查估之各權利人建築物與土地總價值決定可否參與分配之基準，並無違誤，是如為停車位建築物，亦依該建築物與土地總價值決定是否達到最小分配面積單元，核與該建築物之態樣無關，上訴人主張，自屬誤會，洵無足採。另系爭建物停車位應為公寓大廈管理條例第3條第4款及民法第799條第2項規定所謂區分所有建築物之共用（有）部分，難謂上訴人原有之停車位可單獨為區分所有權之標的。則上訴人主張參加人應提供可為區分所有權標的之增設停車位供其選配，實無可採。
(六)上訴人主張系爭權變計畫案之估價條件與事實不符，被上訴人審議會判斷出於錯誤之事實認定或不完全之資訊。惟查估價條件之形成，已經參加人決議，並經上訴人於都更程序充分表達意見及參與，尚非得因與都市更新範圍內其他權利人以及實施者無法達成共識，即遽指為違法。至上訴人主張漏估餐廳之權利價值云云，惟系爭地下室更新前現況均作停車位使用，估價報告將現況使用位置配置作為使用價值評估基礎，並無漏估之情形。被上訴人審議會就系爭權變計畫案之估價部分所為判斷，並無出於錯誤之事實認定或不完全之資訊，被上訴人自得以原處分予以核定，上訴人主張洵無可取。
(七)綜上所述，本件原處分並無違法，上訴人先位聲明及備位聲明訴請撤銷及確認違法，應屬無據，予以駁回。　　
四、本院查：
(一)現行都更條例第86條第2項規定：「本條例中華民國107年12月28日修正之條文施行前已報核或已核定之都市更新事業計畫，其都市更新事業計畫或權利變換計畫之擬訂、審核及變更，除第33條及第48條第1項聽證規定外，得適用修正前之規定。」本件原處分係被上訴人於107年6月28日以府都新字第10730240503號函核定准予實施系爭都更案，為原判決確定之事實，並有原處分在卷可按，且現行都更條例對於已核定之都更事業計畫及權變計畫案，並無溯及適用之規定，是本件應適用原處分核定時之法律，即108年1月30日修正公布全文前之都更條例，合先指明。
(二)本件上訴人起訴並無不合法：
　1.都更條例第19條第1至4項規定：「(第1項)都市更新事業計畫由實施者擬訂，送由當地直轄巿、縣（巿）主管機關審議通過後核定發布實施；……。並即公告30日及通知更新單元範圍內土地、合法建築物所有權人、他項權利人、囑託限制登記機關及預告登記請求權人；變更時，亦同。(第2項)擬訂或變更都市更新事業計畫期間，應舉辦公聽會，聽取民眾意見。(第3項)都市更新事業計畫擬訂或變更後，送各級主管機關審議前，應於各該直轄市、縣（市）政府或鄉（鎮、市）公所公開展覽30日，並舉辦公聽會；實施者已取得更新單元內全體私有土地及私有合法建築物所有權人同意者，公開展覽期間得縮短為15日。(第4項)前2項公開展覽、公聽會之日期及地點，應登報周知，並通知更新單元範圍內土地、合法建築物所有權人、他項權利人、囑託限制登記機關及預告登記請求權人；任何人民或團體得於公開展覽期間內，以書面載明姓名或名稱及地址，向各級主管機關提出意見，由各級主管機關予以參考審議。經各級主管機關審議修正者，免再公開展覽。」102年4月26日司法院作成釋字第709號解釋，其中關於92年1月29日修正公布之都更條例第19條第3項前段（即上開所引之同條第3項、第4項）規定，並未規定由主管機關以公開方式舉辦聽證，使利害關係人得到場以言詞為意見之陳述及論辯後，斟酌全部聽證紀錄，說明採納及不採納之理由作成核定，連同已核定之都市更新事業計畫，分別送達更新單元內各土地及合法建築物所有權人、他項權利人、囑託限制登記機關及預告登記請求權人，亦不符憲法要求之正當行政程序。上開規定均有違憲法保障人民財產權與居住自由之意旨。相關機關應依本解釋意旨就上開違憲部分，於本解釋公布之日起一年內檢討修正，逾期未完成者，該部分規定失其效力。內政部乃於103年4月25日修正發布都更條例施行細則(下稱都更條例施行細則)，並自同年月26日施行，其中第11條之1規定：「各級主管機關依本條例第19條、第19條之1、第29條及第29條之1規定核定都市更新事業計畫及權利變換計畫前，應舉行聽證；各級主管機關核定前，應斟酌聽證全部結果，並說明採納或不採納之理由。」自此(在現行都更條例施行前)，於主管機關審議通過核定發布實施者所擬訂送核之都更事業計畫前，除須經過公聽會及公開展覽之正當行政程序外，一律須經過聽證程序。
  2.行政程序法於第1章總則第10節即第54條至第66條規範聽證程序，其中第54條規定：「依本法或其他法規舉行聽證時，適用本節規定。」第59條第1項規定：「聽證，除法律另有規定外，應公開以言詞為之。」第64條第1項規定：「聽證，應作成聽證紀錄。」 復於第2章行政處分第2節陳述意見及聽證一節中，設第107條規定：「行政機關遇有下列各款情形之一者，舉行聽證︰一、法規明文規定應舉行聽證者。二、行政機關認為有舉行聽證之必要者。」第108條規定：「(第1項)行政機關作成經聽證之行政處分時，除依第43條之規定外，並應斟酌全部聽證之結果。但法規明定應依聽證紀錄作成處分者，從其規定。(第2項)前項行政處分應以書面為之，並通知當事人。」第109條規定：「不服依前條作成之行政處分者，其行政救濟程序，免除訴願及其先行程序。」是可知，如前所述，於現行都更條例施行前，都更事業計畫之審議核定前，由於一律須經聽證程序，故人民如對該據以作成之行政處分有所不服，其行政救濟程序，免除訴願及其先行程序。
  3.都更條例第25條第1項前段規定：「都市更新事業計畫範圍內重建區段之土地，以權利變換方式實施之。」第29條規定：「(第1項)以權利變換方式實施都市更新時，實施者應於都市更新事業計畫核定發布實施後擬具權利變換計畫，依第19條規定程序辦理審議、公開展覽、核定及發布實施等事項；變更時，亦同。但必要時，權利變換計畫之擬訂報核，得與都市更新事業計畫一併辦理。……(第3項)權利變換計畫應表明之事項及權利變換實施辦法，由中央主管機關定之。」是可知，以權利變換方式實施都更時，實施者就都更權利變換計畫，得與都更事業計畫同時一併辦理擬訂報核，亦得於都更事業計畫核定發布實施後再擬訂報核，至其程序亦依前開同條例第19條規定程序辦理。從而，於現行都更條例施行前，都更權利變換計畫之審議核定前，亦由於一律須經聽證程序，故人民如對該據以作成之行政處分有所不服，其行政救濟程序，自亦免除訴願及其先行程序。都更條例第32條第1項規定：「權利變換計畫書核定發布實施後2個月內，土地所有權人對其權利價值有異議時，應以書面敘明理由，向各級主管機關提出，各級主管機關應於受理異議後3個月內審議核復。……當事人對審議核復結果不服者，得依法提請行政救濟。」核係對於都更權利變換計畫中就權利價值異議之訴願及行政訴訟的先行程序，惟依前開關於行政程序法第109條規定及說明，由於都更權利變換計畫之審議核定前，既亦一律須經聽證程序，則人民如對該據以作成之權變計畫之核定有所不服提起行政訴訟，無論是否關於權利價值之爭議，自亦均免除訴願及其先行程序。
  4.本件原處分作成前，經召開聽證會，此為原判決所確定之事實，則上訴人無論係對於原處分關於權利價值事項或權利價值以外之事項不服，依上開之說明，均得免除訴願及其先行程序，逕向行政法院提起訴訟尋求救濟。參加人於原審抗辯上訴人就權利價值部分未踐行異議程序，起訴不合法云云，原審未予採信，予以實體判決，於法有據。
  5.又上訴人係系爭都更案範圍內系爭土地及系爭地下室之共有人，系爭都更案係以重建並以權利變換方式實施之，為原判決確定之事實，則上訴人提起本件訴訟主張系爭都更案之選配原則、加價原則及估價條件等有違法情事致其權利遭受侵害，其等認原處分違法先位聲明訴請撤銷，權利並非無法回復原狀或致可領得之補償金額增加，自屬正確之訴訟類型，且為適格之當事人，並有權利保護之必要，原判決予以實體審理判決，亦無違誤。
(三)行政訴訟法第125條第1項規定：「行政法院應依職權調查事實關係，不受當事人主張之拘束。」第133條前段規定：「行政法院於撤銷訴訟，應依職權調查證據」、第189條第1項前段規定：「行政法院為裁判時，應斟酌全辯論意旨及調查證據之結果，依論理及經驗法則判斷事實之真偽。」高等行政法院為事實審，故於撤銷訴訟，應本於職權調查證據，並依調查證據之結果，斟酌全辯論意旨，認定事實。又行政訴訟所採之上開職權調查原則，其具體內涵包括事實審法院有促使案件成熟，亦即使案件達於可為實體裁判程度之義務，以確定行政處分之合法性及確保向行政法院尋求權利保護者能得到有效之權利保護。職是，行政法院違反上開職權調查義務而為裁判，或對有利於當事人之事實或證據，有應調查而未予調查之情形，或不予調查或採納，卻未說明其理由者，其裁判均屬違背法令。　　
(四)都更條例第22條第1項規定：「實施者擬定或變更都市更新事業計畫報核時，其屬依第10條規定申請獲准實施都市更新事業者……應經更新單元範圍內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過3/5，並其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過2/3之同意；其屬依第11條規定申請獲准實施都市更新事業者，應經更新單元範圍內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過2/3，並其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過3/4之同意。……」由以上規定及前引之同條例第19條規定可知，主管機關於審議時，須審核所報核之事業計畫是否有達到更新單元範圍內私有土地及私有合法建築物所有權人同意之法定門檻，如既已達到，且於其他要件亦相符合，經審議通過者，主管機關自應就都更事業計畫予以核定發布實施，並即公告及通知更新單元範圍內土地、合法建築物所有權人等相關之人。申言之，更新單元範圍內土地或合法建築物所有權人等人，容或對於事業計畫予以反對或不表同意，惟一旦事業計畫經主管機關核定並發布實施，其與其他表示同意之土地或合法建築物所有權人等人同受都更事業計畫之拘束(當然可以提起行政救濟，已如前述)，均屬參與都更之人。 
(五)都更條例第3條第5款規定：「本條例用語定義如下：……五、權利變換：係指更新單元內重建區段之土地所有權人、合法建築物所有權人、他項權利人或實施者，提供土地、建築物、他項權利或資金，參與或實施都市更新事業，於都市更新事業計畫實施完成後，按其更新前權利價值及提供資金比例，分配更新後建築物及其土地之應有部分或權利金。」查上訴人均為系爭地下室之所有權人，並無地上層房屋，系爭地下室建號為1351，建物門牌為臺北市○○○路0段000號地下1樓，面積749.71平方公尺，各停車位就該建號分別有十萬分之不等之權利範圍，此為原判決所依法確定之事實，核與卷內證據資料相符。而系爭都更案係採重建並以權利變換方式為之，已如前述，是依上開規定及前段說明可知，上訴人無論其是否就系爭都更案表示同意，其既為更新單元內重建區段之土地所有權人，即應受系爭都更案核定效力之拘束，提供上開土地參與都更事業，並依核定之實施方式，即採取權變方式，自得於系爭都更案實施完成後，按其更新前權利價值，分配更新後建築物及其土地之應有部分或權利金。
(六)都更條例第1條第1項規定：「為促進都市土地有計畫之再開發利用，復甦都市機能，改善居住環境，增進公共利益，特制定本條例。」第3條第1、2款規定：「本條例用語定義如下：一、都市更新：係指依本條例所定程序，在都市計畫範圍內，實施重建、整建或維護措施。二、都市更新事業：係指依本條例規定，在更新地區內實施重建、整建或維護事業。」建築法第1條規定：「為實施建築管理，以維護公共安全、公共交通、公共衛生及增進市容觀瞻，特制定本法；本法未規定者，適用其他法律之規定。」第3條第1項第1款規定：「本法適用地區如左：一、實施都市計畫地區。」第9條第1款規定：「本法所稱建造，係指左列行為：一、新建：為新建造之建築物或將原建築物全部拆除而重行建築者。」是可知都更係在都市計畫範圍內實施，有建築法之適用，且如採取重建之方式，將原建築物全部拆除而重行建築，即屬建築法所稱之新建的建造行為，其所重建(建築法所稱之新建)之建築物，並非原建築物之還原，須能達到前揭都更條例所揭櫫之改善居住環境，增進公共利益等立法目的，同時亦必須符合現行之建築法令及其他相關法律。查系爭地下室建號為1351，建物門牌為臺北市○○○路0段000號地下1樓，面積749.71平方公尺，所設各停車位並無構造上及使用上之獨立性，係按編號之開放位置使用，上訴人均為系爭地下室之所有權人(分別共有)，並無地上層房屋，此為原判決所依法確定之事實，核與卷內證據資料相符。依現行建築法令關於法定停車位設置之規定，系爭都更案復受限於更新單元之規模及費用考量，除法定停車位外，並未增設足夠之停車位，供上訴人選配，是系爭事業計畫案之選配原則有關「依更新前原樓層原位置選配」、「汽車車位選配」及「加價金額」事項，即遭上訴人指為違法。惟查，原判決業已論明，上訴人因未達最小分配面積單元，本得只以現金補償，而系爭都更案計畫仍許上訴人以繳交差額價金之方式參與選配樓上房屋或地下車位，方式包括選配原則載列之「汽車位均為法定停車位，更新前只有車位所有權無房屋所有權者，更新後必須選配房屋方能選配車位；本案於地下1層設置1戶房屋，作為前述所有權人選配更新會全部剩餘車位登記之主建物，但選配者應依該戶房屋共有車位數量，平均分攤該房屋價值；屬選配汽車位所有共同持分之公設」、「可數個車位所有人合併選配一戶房屋及車位，但實際分配價值應以最接近應分配權利價值為限」，係予上訴人超過法律所可取得之權利，對上訴人有利，並無違法，上訴人許高山不參與選配，也未與他人合併選配，上訴人王薏雯則已選配更新後房地及車位；至於選配原則有關「依更新前原樓層原位置選配」係針對地上住戶選配房屋，此由系爭都更案計畫內容可知關於停車位之選配方式已另有規定，除前所述外，尚有：「更新前平面車位使用之所有權人，為第1順位優先選配相同數量之平面車位。」、「更新前機械車位使用之所有權人，優先選配相同數量之機械車位，如欲選配平面車位，則為第2順位優先選配。」、「其他車位全部開放選配，處理方式如下：車位數量不足選配時，更新會之空戶應先保留車位，剩餘車位以更新前無車位者優先抽籤選配；選配後車位尚有剩餘時，更新會之空戶應先保留車位外，再開放全體會員增加選配，若仍有剩餘車位協調法人戶增購」；且審議會第217次進行審議時，張鈺光委員建議：「更新前只有車位的所有權人要求選配建物問題，實施者宜可考量設一小面積專有部分供有車位需求者共同選配並附掛車位來共同約定，不宜直接排除。」嗣審議會第301次審議時，酌情採納上訴人許高山車位所有權人安置意見，作出決議：「人民陳情部分有關本案尚有土地所有權人及合法建物所有權人尚未同意參與更新，請實施者提供地下室車位所有權人選配找補金額資訊，並加強溝通協調，並開放選配車位，同意核定時修正為最新的選配結果」；另參照都更條例第31條第1項規定，權利變換是以參與更新各宗土地及建物權利變換前權利價值比例分配與原土地及建物所有權人，門牌戶並非為權利變換分配基礎，上訴人主張系爭事業計畫案未將系爭地下室與樓上合法建築物相同當1戶選配云云，應有誤解等語甚詳，並無上訴意旨所指之違法情事。核本件系爭都更案受限於更新單元之規模及費用考量，除法定停車位外，並未增設足夠之獨立停車位，供上訴人等選配，已如前述，為此，系爭都更案乃依審議委員之建議，設一小面積專有部分供有車位需求者共同選配並附掛車位，對於原僅持有更新前小面積之土地所有權人之選配權益已充分考量(至於權利價值是否低估，屬另一問題，詳後述)，上訴意旨猶執其歧異見解指摘原判決此部分違法求予廢棄，尚不足採。至於系爭事業計畫案所列之加價原則是否違法，則須與更新前後之權利價值併予審究，亦詳後述。
(七)都更條例第30條規定：「(第1項)實施權利變換時，權利變換範圍內供公共使用之道路、溝渠、兒童遊樂場、鄰里公園、廣場、綠地、停車場等7項用地，除以各該原有公共設施用地、未登記地及得無償撥用取得之公有道路、溝渠、河川等公有土地抵充外，其不足土地與工程費用、權利變換費用、貸款利息、稅捐、管理費用及都市更新事業計畫載明之都市計畫變更負擔、申請各項建築容積獎勵及容積移轉所支付之費用，經各級主管機關核定後，由權利變換範圍內之土地所有權人按其權利價值比例共同負擔，並以權利變換後應分配之土地及建築物折價抵付；其應分配之土地及建築物因折價抵付致未達最小分配面積單元時，得改以現金繳納。……(第4項)第1項最小分配面積單元基準，由直轄市、縣（市）主管機關定之。」第31條規定：「(第1項)權利變換後之土地及建築物扣除前條規定折價抵付共同負擔後，其餘土地及建築物依各宗土地權利變換前之權利價值比例，分配與原土地所有權人。但其不願參與分配或應分配之土地及建築物未達最小分配面積單元，無法分配者，得以現金補償之。(第2項)依前項規定分配結果，實際分配之土地及建築物面積多於應分配之面積者，應繳納差額價金；實際分配之土地及建築物少於應分配之面積者，應發給差額價金。」修正前都市更新權利變換實施辦法(下稱權變實施辦法)第10條規定：「更新後各土地所有權人應分配之權利價值，應以權利變換範圍內，更新後之土地及建築物總權利價值，扣除共同負擔之餘額，按各土地所有權人更新前權利價值比例計算之。」臺北市都更條例第11條規定：「（第1項)主管機關依都市更新條例第30條規定訂定權利變換最小分配面積單元基準時，應依個案並考量本市未來都市發展之型態、人口結構、產業特性等因素，就權利變換計畫規定之最小建築單元面積及其對應之土地所有權持分面積，訂定最小建築單元之建築物與土地總價值後定之。(第2項)前項基準之最小建築單元面積，扣除公用部分、雨遮、露台及陽台面積後不得小於46平方公尺。但本市整宅之都市更新事業，不在此限。」依上開規定結合前開說明可知，原土地所有權人提供土地參與都更事業，並以重建方式實施，實施完成後，未必每一土地所有權人均能分配到新建之建物及其坐落土地，須視其經權利變換後所獲分配之更新後權利價值，是否足以分配最小分配面積單元。而所謂都更後各土地所有權人應分配之權利價值為：權利變換範圍內，更新後之土地及建築物總權利價值，扣除共同負擔之餘額，按各土地所有權人更新前權利價值比例計算之。因此，所謂權利價值，涉及更新前權利價值比例、共同負擔、更新後之土地及建築物總權利價值以及應分配之權利價值，且此均應為法院所依法審查之事項，本件未見原判決對於系爭都更案更新前後之權利價值及估價條件是否合於法令之規定予以審查及論述，已與行政訴訟之職權調查原則有違，先予指明。  
(八)權變實施辦法第6條規定：「（第1項）權利變換前各宗土地及更新後建築物及其土地應有部分及權利變換範圍內其他土地於評價基準日之權利價值，由實施者委託3家以上專業估價者查估後評定之。（第2項）前項專業估價者，指不動產估價師或其他依法律得從事不動產估價業務者。」第8條前段規定：「第6條及第7條之評價基準日，應由實施者定之，其日期限於權利變換計畫報核日前6個月內。」不動產估價師法第14條第1項規定：「不動產估價師受委託人之委託，辦理土地、建築改良物、農作改良物及其權利之估價業務。」第19條規定：「(第1項) 不動產估價之作業程序、方法及估價時應遵行事項等技術規則，由中央主管機關定之。(第2項)不動產估價師受託辦理估價，應依前項技術規則及中央主管機關之規定製作估價報告書，於簽名後交付委託人。」是可知不動產估價師之作業程序、方法及估價時，均應遵行內政部訂定發布之行為時不動產估價技術規則（下稱估價規則，本件評價基準日100年2月1日當時應適用之102年12月20日修正發布前之規定）所定各事項，並應依法製作估價報告書。估價規則第114條規定：「權利估價，包括……都市更新權利變換之估價。」第124條規定：「都市更新權利變換估價，其評估項目應依都市更新條例及都市更新權利變換實施辦法規定辦理。」第125條規定：「(第1項)權利變換前為區分所有建物者，得以全棟建物之土地價值比率及建物價值比率，分算各區分所有建物房地總價之土地權利價值及建物權利價值，公式如下：一、各區分所有建物之土地權利價值＝各區分所有建物房地總價×土地價值比率。二、各區分所有建物之建物權利價值＝各區分所有建物房地總價×建物價值比率。(第2項)前項土地價值比率及建物價值比率之計算公式如下：
　　土地            素地單價×基地總面積
　　價值＝───────────────────────比率  素地單價×基地總面積＋〔營造或施工費單價×（１         －累積折舊率）×全棟建物面積〕
    建物  營造或施工費單價×（１－累積折舊率）×全棟建物         面積   
　 價值＝──────────────────────   比率   素地單價×基地總面積＋〔營造或施工費單價×（１           －累積折舊率）×全棟建物面積〕
(九)承上，本件遍觀原審全卷，並無3家不動產估價師所製作之估價報告書附卷，而僅有系爭權變計畫案核定版所附錄之3家估價報告書摘要，於摘要中，看不到估價報告書所應記載之估價方法、比較標的相關交易、收益及成本等案例及資料，難予逕認其估價結果於法令無違。又本件估價條件固係經參加人更新會之決議通過，惟本件估價條件是否於法無違，是否有多數霸凌少數之情事，亦待法院予以調查審認。經查：
　1.本件原判決依停車位照片及參加人陳述之停車位使用狀況，認各停車位並無構造上及使用上之獨立性，各停車位係按編號之開放位置使用，各停車位本身並非一區分所有建物，固無疑義；然依上訴人王薏雯所提出之建築改良物所有權狀(原審卷一第109頁)記載建物面積：地下室661.35平方公尺、地下室餐廳88.36平方公尺，權利範圍2,000/100,000之記載；對照被上訴人所提出之上訴人王薏雯所出具之都更事業計畫案同意書(原審卷一第334頁)記載，關於316及316-2號土地，面積各為794及194平方公尺，其權利範圍均為175/100,000，關於建號1351之建物，主建物面積749.71平方公尺，共同使用部分面積1,314.11平方公尺（權利範圍58/100,000），建物權利範圍2,000/100,000之記載；再對照系爭事業計畫案(核定版)伍，現況分析關於合法建物權屬之記載以：更新單元內合法建物共89戶，加上共同使用部分(1272建號)及342號地下一層(1351建號)，合計91個建號等語以觀，則系爭地下室果係原判決所稱之「應為公寓大廈管理條例第3條第4款及民法第799條第2項所謂之區分所有建築物之共用（有）部分，即公寓大廈專有部分以外之其他部分且不屬專有之附屬建築物而供共用使用者」？或係一有獨立門牌及建號之建物，且亦有與其他地上建物分別共有之共同使用部分(1272建號)的區分所有建物？此未據原審予以究明，蓋如係後者，則雖因停車位之劃設，而將其應有部分分別登記予上訴人等人，惟各該停車位所在之系爭地下室是否應視為區分所有建物予以整體評價？易言之，原審應予究明，本件未將系爭地下室視為區分所有建物，依估價規則第125條規定予以估價，再依應有部分分算上訴人之更新前之權利價值，而另訂估價條件，其結論有無差異？有無低估上訴人更新前權利價值？
　2.本件依系爭權變計畫案所附錄之估價報告書摘要的記載，本件估價前提之價格種類係正常價格，而依估價規則第2條第1款規定所謂正常價格係：「指具有市場性之不動產，於有意願之買賣雙方，依專業知識、謹慎行動，不受任何脅迫，經適當市場行銷及正常交易條件形成之合理價值，並以貨幣金額表示者」，易言之，本件經估價結果所產生之更新前、後之房地權利價值，理論上應即是市場之正常價格，亦即所謂市價，則原審亦應予究明，本件依所設估價條件所獲致之更新前、後之估價結果，是否與市價相當？有無低估？
  3.承前所述，都更後各土地所有權人應分配之權利價值為權利變換範圍內，更新後之房地總權利價值，扣除共同負擔之餘額，按各土地所有權人更新前權利價值比例計算之，是可知經估價而產生之更新後房地總權利價值，首先應扣除共同負擔費用，其方式則係將與該相當於經估價而產生之權利價值之房地折抵予實施者，實施者對其因共同負擔費用所獲折抵之房地，是否依原估價結果讓售給原土地所有權人，或是保留起來將來加價出售予他人，以追求更高之利潤，原則上悉由實施者自行決定。問題在於該更新後房地之權利價值是否被低估？而此低估的結果，在前述折抵共同負擔費用之情形，是否會因此需折抵較多的房地給實施者？土地所有權人應獲得更新後權利價值，是否會因此縮水？查原判決業已論明，系爭事業計畫案訂有加價規則，係因上訴人許高山於公聽會時提出書面意見，審議會乃於106年11月6日決議超選部分應繳交差額價金15％～20％，一併納入選配原則，上訴人反而指摘其未經公開展覽程序，且核該加價金額之決議難認有何背於公序良俗等語，上訴意旨猶執陳詞指摘原判決違法，固非可採；然而，該加價原則突顯出關於本件更新後權利價值估價是否偏低之問題，申言之，對於參與選配之上訴人王薏雯而言，既然其係以「正常價格」估算之更新後之權利價值交換一戶房地之部分，何以不能以相同或接近之「正常價格」購買該戶房地之其餘部分，而要補15％～20％之差額價金，是更新後之房地價格被低估了15％～20％嗎？
(十)綜上所述，原判決駁回上訴人在原審之訴，既有上開違背法令之事由，上訴意旨雖未完全指摘及此，惟按本院調查高等行政法院判決有無違背法令，不受上訴理由之拘束（行政訴訟法第251條第2項參照），又原判決之違法復將影響判決結論，本件上訴應認為有理由；再因本件事證尚有未明，有由原審審認之必要，本院無從自為判決；爰將原判決除確定部分外廢棄，發回原審再為調查，另為妥適之裁判。
五、據上論結，本件上訴為有理由。依行政訴訟法第256條第1項、第260條第1項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　111　 年　  7　  月　　14　 　日
                    最高行政法院第四庭
                        審判長法官  陳  國  成　
                              法官　簡　慧　娟
                              法官　鍾　啟　煌
                              法官　蔡　紹　良
                              法官　王　碧　芳


以  上  正  本  證  明  與  原  本  無  異
中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　14　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　葉　倩　如
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上  訴  人  王薏雯                                      



            許高山                                    

共      同

訴訟代理人  許原浩  律師

被 上訴 人  臺北市政府                           

代  表  人  柯文哲              

訴訟代理人  張雨新  律師

            邱于真                                      



            許雅婷              

參  加  人  臺北市○○區○○段○小段000、000-0地號等2筆

            土地都市更新會





代  表  人  鄭麗華                                      



訴訟代理人  王淑琍  律師

上列當事人間都市更新事件，上訴人對於中華民國109年4月9日

臺北高等行政法院107年度訴字第964號判決，提起上訴，本院判

決如下：

　　主  文

原判決除確定部分外廢棄，發回臺北高等行政法院。

　　理  由

一、本件事實經過：

(一)緣臺北市○○區○○段○小段000、000-0地號2筆土地（下稱系爭

    土地）共計988平方公尺，為地上12層地下1層建築物（即○○

    大廈，其中包含共同使用部分1272建號及門牌342號地下1樓

    1351建號，共計91個門牌號，下稱系爭建物）位於臺北市○○

    ○路0段與○○○路0段000巷交叉口西南側街廓，系爭建物於民

    國88年發生921地震後，經被上訴人所屬工務局鑑定為黃單

    需注意災損建物，系爭建物之住戶依行為時都市更新條例(

    下稱都更條例)第15條規定組成臺北市○○區○○段○小段000、0

    00-0地號等2筆土地都市更新會（即參加人），並於100年7

    月28日依都更條例第19、22條及第29條規定擬具臺北市○○區

    ○○段○小段000、000-0地號等2筆土地都市更新事業計畫及權

    利變換計畫案（下合稱系爭都更案；就都市更新事業計畫，

    下稱系爭事業計畫案，就權利變換計畫，下稱系爭權變計畫

    案）申請被上訴人核定。

(二)案經被上訴人受理後，依都更條例第19條程序辦理公開展覽

    （101年11月28日至102年1月26日）及102年1月15日舉辦公

    聽會，再經聽證程序後，全案送經被上訴人依都更條例第16

    條規定組成之臺北市都市更新及爭議處理審議會（下稱審議

    會）第217次、259次、261次及第301次會議審議通過，被上

    訴人於107年6月28日以府都新字第10730240503號函（下稱

    原處分）核准系爭都更案。上訴人為系爭建物門牌342號地

    下1樓（下稱系爭地下室）之所有權人，不服原處分，提起

    行政訴訟，並先位聲明：原處分撤銷；備位聲明：確認原處

    分違法。經臺北高等行政法院（下稱原審）以107年度訴字

    第964號判決（下稱原判決）駁回上訴人之訴，上訴人遂提

    起本件上訴。

二、上訴人起訴主張、被上訴人於原審之答辯及聲明暨參加人之

    陳述，均引用原判決所載。

三、原審斟酌全辯論意旨及調查證據之結果，以：

(一)本件當事人固不爭執估價條件屬對於權利價值之爭議，惟上

    訴人主張之選配原則有關「依更新前原樓層原位置選配」、

    「汽車位選配」及「加價金額」事項，係載列於經公開展覽

    暨核定之系爭事業計畫案中，上訴人對該等事項有所爭議，

    應認亦屬對於系爭事業計畫案為不服。又參照本院106年度

    判字第357號判決意旨，上訴人選擇不行訴願及其先行程序

    ，而直接提起本件訴訟，應為合法。

(二)上訴人主張系爭都更案之選配原則，侵害其等財產權、違反

    平等、比例原則及公平原則，被上訴人審議會判斷違反一般

    公認價值標準云云，惟查上訴人均僅係系爭地下室停車位之

    所有權人，其等應分配之建築單元面積未達依行為時臺北市

    都市更新自治條例(下稱臺北市都更條例)第11條規定所訂定

    權利變換最小分配面積單元46平方公尺，且渠等更新前權利

    價值，亦未達系爭都更案2樓以上最小分配住宅單元之價值

    、1樓店面最小分配單元之價值，依都更條例第31條第1項但

    書規定，本得只以現金補償。而系爭都更案計畫予上訴人以

    現金補償外，仍得以繳交差額價金之方式參與選配，對上訴

    人自屬有利，並無違法。而上訴人許高山不參與選配，也未

    與他人合併選配，參加人將之列為不能參與選配者，於法並

    無不合，上訴人主張侵害其等財產權云云，應屬無據。

(三)選配原則有關「依更新前原樓層原位置選配」係針對地上層

    住戶選配房屋，上訴人本只取得以現金補償之權利，是該選

    配原則並無侵害上訴人權利或造成損失可言。另更新後建築

    設計規劃及相關選配原則已經由參加人會員大會決議通過，

    且第301次審議會酌情採納上訴人許高山之意見，作出決議

    。是以，尚非因未依上訴人主張之內容，即得遽指被上訴人

    核定之系爭都更案未提供獨立產權之停車位供其選配或相關

    選配原則為違法，審議會之審議判斷亦無違反一般公認之價

    值標準及平等原則。另參照都更條例第31條第1項規定，門

    牌戶並非為權利變換分配基礎，上訴人主張系爭都更案未將

    系爭地下室與樓上合法建築物相同當1戶選配云云，應有誤

    解。

(四)選配原則有關超額選配致適用加價金額規定部分，上訴人本

    只取得以現金補償之權利，不因選配而有適用該加價金額規

    定，致侵害上訴人權利或造成損失可言。且上訴人許高山未

    參與選配，並無適用加價金額之問題。又加價金額於參加人

    99年度第1次會員大會、100年3月25日100年度第1次會員大

    會決議通過。嗣被上訴人於106年11月6日第301次都更審議

    會決議一併納入選配原則。至參加人106年12月15日第2次會

    員大會因該審議會決議內容再提經討論將加價金額納入計畫

    。則被上訴人審議會經上訴人許高山請求補正加價金額部分

    ，認加價金額經參加人會員大會決議通過，其判斷並無違誤

    。

(五)至上訴人主張都更條例及臺北市都更條例規定所稱「最小分

    配面積單元」無從適用上訴人爭執應分配之獨立產權停車位

    云云。惟查原處分所核定之系爭權變計畫案即以估價師查估

    之各權利人建築物與土地總價值決定可否參與分配之基準，

    並無違誤，是如為停車位建築物，亦依該建築物與土地總價

    值決定是否達到最小分配面積單元，核與該建築物之態樣無

    關，上訴人主張，自屬誤會，洵無足採。另系爭建物停車位

    應為公寓大廈管理條例第3條第4款及民法第799條第2項規定

    所謂區分所有建築物之共用（有）部分，難謂上訴人原有之

    停車位可單獨為區分所有權之標的。則上訴人主張參加人應

    提供可為區分所有權標的之增設停車位供其選配，實無可採

    。

(六)上訴人主張系爭權變計畫案之估價條件與事實不符，被上訴

    人審議會判斷出於錯誤之事實認定或不完全之資訊。惟查估

    價條件之形成，已經參加人決議，並經上訴人於都更程序充

    分表達意見及參與，尚非得因與都市更新範圍內其他權利人

    以及實施者無法達成共識，即遽指為違法。至上訴人主張漏

    估餐廳之權利價值云云，惟系爭地下室更新前現況均作停車

    位使用，估價報告將現況使用位置配置作為使用價值評估基

    礎，並無漏估之情形。被上訴人審議會就系爭權變計畫案之

    估價部分所為判斷，並無出於錯誤之事實認定或不完全之資

    訊，被上訴人自得以原處分予以核定，上訴人主張洵無可取

    。

(七)綜上所述，本件原處分並無違法，上訴人先位聲明及備位聲

    明訴請撤銷及確認違法，應屬無據，予以駁回。　　

四、本院查：

(一)現行都更條例第86條第2項規定：「本條例中華民國107年12

    月28日修正之條文施行前已報核或已核定之都市更新事業計

    畫，其都市更新事業計畫或權利變換計畫之擬訂、審核及變

    更，除第33條及第48條第1項聽證規定外，得適用修正前之

    規定。」本件原處分係被上訴人於107年6月28日以府都新字

    第10730240503號函核定准予實施系爭都更案，為原判決確

    定之事實，並有原處分在卷可按，且現行都更條例對於已核

    定之都更事業計畫及權變計畫案，並無溯及適用之規定，是

    本件應適用原處分核定時之法律，即108年1月30日修正公布

    全文前之都更條例，合先指明。

(二)本件上訴人起訴並無不合法：

　1.都更條例第19條第1至4項規定：「(第1項)都市更新事業計

    畫由實施者擬訂，送由當地直轄巿、縣（巿）主管機關審議

    通過後核定發布實施；……。並即公告30日及通知更新單元範

    圍內土地、合法建築物所有權人、他項權利人、囑託限制登

    記機關及預告登記請求權人；變更時，亦同。(第2項)擬訂

    或變更都市更新事業計畫期間，應舉辦公聽會，聽取民眾意

    見。(第3項)都市更新事業計畫擬訂或變更後，送各級主管

    機關審議前，應於各該直轄市、縣（市）政府或鄉（鎮、市

    ）公所公開展覽30日，並舉辦公聽會；實施者已取得更新單

    元內全體私有土地及私有合法建築物所有權人同意者，公開

    展覽期間得縮短為15日。(第4項)前2項公開展覽、公聽會之

    日期及地點，應登報周知，並通知更新單元範圍內土地、合

    法建築物所有權人、他項權利人、囑託限制登記機關及預告

    登記請求權人；任何人民或團體得於公開展覽期間內，以書

    面載明姓名或名稱及地址，向各級主管機關提出意見，由各

    級主管機關予以參考審議。經各級主管機關審議修正者，免

    再公開展覽。」102年4月26日司法院作成釋字第709號解釋

    ，其中關於92年1月29日修正公布之都更條例第19條第3項前

    段（即上開所引之同條第3項、第4項）規定，並未規定由主

    管機關以公開方式舉辦聽證，使利害關係人得到場以言詞為

    意見之陳述及論辯後，斟酌全部聽證紀錄，說明採納及不採

    納之理由作成核定，連同已核定之都市更新事業計畫，分別

    送達更新單元內各土地及合法建築物所有權人、他項權利人

    、囑託限制登記機關及預告登記請求權人，亦不符憲法要求

    之正當行政程序。上開規定均有違憲法保障人民財產權與居

    住自由之意旨。相關機關應依本解釋意旨就上開違憲部分，

    於本解釋公布之日起一年內檢討修正，逾期未完成者，該部

    分規定失其效力。內政部乃於103年4月25日修正發布都更條

    例施行細則(下稱都更條例施行細則)，並自同年月26日施行

    ，其中第11條之1規定：「各級主管機關依本條例第19條、

    第19條之1、第29條及第29條之1規定核定都市更新事業計畫

    及權利變換計畫前，應舉行聽證；各級主管機關核定前，應

    斟酌聽證全部結果，並說明採納或不採納之理由。」自此(

    在現行都更條例施行前)，於主管機關審議通過核定發布實

    施者所擬訂送核之都更事業計畫前，除須經過公聽會及公開

    展覽之正當行政程序外，一律須經過聽證程序。

  2.行政程序法於第1章總則第10節即第54條至第66條規範聽證

    程序，其中第54條規定：「依本法或其他法規舉行聽證時，

    適用本節規定。」第59條第1項規定：「聽證，除法律另有

    規定外，應公開以言詞為之。」第64條第1項規定：「聽證

    ，應作成聽證紀錄。」 復於第2章行政處分第2節陳述意見

    及聽證一節中，設第107條規定：「行政機關遇有下列各款

    情形之一者，舉行聽證︰一、法規明文規定應舉行聽證者。

    二、行政機關認為有舉行聽證之必要者。」第108條規定：

    「(第1項)行政機關作成經聽證之行政處分時，除依第43條

    之規定外，並應斟酌全部聽證之結果。但法規明定應依聽證

    紀錄作成處分者，從其規定。(第2項)前項行政處分應以書

    面為之，並通知當事人。」第109條規定：「不服依前條作

    成之行政處分者，其行政救濟程序，免除訴願及其先行程序

    。」是可知，如前所述，於現行都更條例施行前，都更事業

    計畫之審議核定前，由於一律須經聽證程序，故人民如對該

    據以作成之行政處分有所不服，其行政救濟程序，免除訴願

    及其先行程序。

  3.都更條例第25條第1項前段規定：「都市更新事業計畫範圍

    內重建區段之土地，以權利變換方式實施之。」第29條規定

    ：「(第1項)以權利變換方式實施都市更新時，實施者應於

    都市更新事業計畫核定發布實施後擬具權利變換計畫，依第

    19條規定程序辦理審議、公開展覽、核定及發布實施等事項

    ；變更時，亦同。但必要時，權利變換計畫之擬訂報核，得

    與都市更新事業計畫一併辦理。……(第3項)權利變換計畫應

    表明之事項及權利變換實施辦法，由中央主管機關定之。」

    是可知，以權利變換方式實施都更時，實施者就都更權利變

    換計畫，得與都更事業計畫同時一併辦理擬訂報核，亦得於

    都更事業計畫核定發布實施後再擬訂報核，至其程序亦依前

    開同條例第19條規定程序辦理。從而，於現行都更條例施行

    前，都更權利變換計畫之審議核定前，亦由於一律須經聽證

    程序，故人民如對該據以作成之行政處分有所不服，其行政

    救濟程序，自亦免除訴願及其先行程序。都更條例第32條第

    1項規定：「權利變換計畫書核定發布實施後2個月內，土地

    所有權人對其權利價值有異議時，應以書面敘明理由，向各

    級主管機關提出，各級主管機關應於受理異議後3個月內審

    議核復。……當事人對審議核復結果不服者，得依法提請行政

    救濟。」核係對於都更權利變換計畫中就權利價值異議之訴

    願及行政訴訟的先行程序，惟依前開關於行政程序法第109

    條規定及說明，由於都更權利變換計畫之審議核定前，既亦

    一律須經聽證程序，則人民如對該據以作成之權變計畫之核

    定有所不服提起行政訴訟，無論是否關於權利價值之爭議，

    自亦均免除訴願及其先行程序。

  4.本件原處分作成前，經召開聽證會，此為原判決所確定之事

    實，則上訴人無論係對於原處分關於權利價值事項或權利價

    值以外之事項不服，依上開之說明，均得免除訴願及其先行

    程序，逕向行政法院提起訴訟尋求救濟。參加人於原審抗辯

    上訴人就權利價值部分未踐行異議程序，起訴不合法云云，

    原審未予採信，予以實體判決，於法有據。

  5.又上訴人係系爭都更案範圍內系爭土地及系爭地下室之共有

    人，系爭都更案係以重建並以權利變換方式實施之，為原判

    決確定之事實，則上訴人提起本件訴訟主張系爭都更案之選

    配原則、加價原則及估價條件等有違法情事致其權利遭受侵

    害，其等認原處分違法先位聲明訴請撤銷，權利並非無法回

    復原狀或致可領得之補償金額增加，自屬正確之訴訟類型，

    且為適格之當事人，並有權利保護之必要，原判決予以實體

    審理判決，亦無違誤。

(三)行政訴訟法第125條第1項規定：「行政法院應依職權調查事

    實關係，不受當事人主張之拘束。」第133條前段規定：「

    行政法院於撤銷訴訟，應依職權調查證據」、第189條第1項

    前段規定：「行政法院為裁判時，應斟酌全辯論意旨及調查

    證據之結果，依論理及經驗法則判斷事實之真偽。」高等行

    政法院為事實審，故於撤銷訴訟，應本於職權調查證據，並

    依調查證據之結果，斟酌全辯論意旨，認定事實。又行政訴

    訟所採之上開職權調查原則，其具體內涵包括事實審法院有

    促使案件成熟，亦即使案件達於可為實體裁判程度之義務，

    以確定行政處分之合法性及確保向行政法院尋求權利保護者

    能得到有效之權利保護。職是，行政法院違反上開職權調查

    義務而為裁判，或對有利於當事人之事實或證據，有應調查

    而未予調查之情形，或不予調查或採納，卻未說明其理由者

    ，其裁判均屬違背法令。　　

(四)都更條例第22條第1項規定：「實施者擬定或變更都市更新

    事業計畫報核時，其屬依第10條規定申請獲准實施都市更新

    事業者……應經更新單元範圍內私有土地及私有合法建築物所

    有權人均超過3/5，並其所有土地總面積及合法建築物總樓

    地板面積均超過2/3之同意；其屬依第11條規定申請獲准實

    施都市更新事業者，應經更新單元範圍內私有土地及私有合

    法建築物所有權人均超過2/3，並其所有土地總面積及合法

    建築物總樓地板面積均超過3/4之同意。……」由以上規定及

    前引之同條例第19條規定可知，主管機關於審議時，須審核

    所報核之事業計畫是否有達到更新單元範圍內私有土地及私

    有合法建築物所有權人同意之法定門檻，如既已達到，且於

    其他要件亦相符合，經審議通過者，主管機關自應就都更事

    業計畫予以核定發布實施，並即公告及通知更新單元範圍內

    土地、合法建築物所有權人等相關之人。申言之，更新單元

    範圍內土地或合法建築物所有權人等人，容或對於事業計畫

    予以反對或不表同意，惟一旦事業計畫經主管機關核定並發

    布實施，其與其他表示同意之土地或合法建築物所有權人等

    人同受都更事業計畫之拘束(當然可以提起行政救濟，已如

    前述)，均屬參與都更之人。 

(五)都更條例第3條第5款規定：「本條例用語定義如下：……五、

    權利變換：係指更新單元內重建區段之土地所有權人、合法

    建築物所有權人、他項權利人或實施者，提供土地、建築物

    、他項權利或資金，參與或實施都市更新事業，於都市更新

    事業計畫實施完成後，按其更新前權利價值及提供資金比例

    ，分配更新後建築物及其土地之應有部分或權利金。」查上

    訴人均為系爭地下室之所有權人，並無地上層房屋，系爭地

    下室建號為1351，建物門牌為臺北市○○○路0段000號地下1樓

    ，面積749.71平方公尺，各停車位就該建號分別有十萬分之

    不等之權利範圍，此為原判決所依法確定之事實，核與卷內

    證據資料相符。而系爭都更案係採重建並以權利變換方式為

    之，已如前述，是依上開規定及前段說明可知，上訴人無論

    其是否就系爭都更案表示同意，其既為更新單元內重建區段

    之土地所有權人，即應受系爭都更案核定效力之拘束，提供

    上開土地參與都更事業，並依核定之實施方式，即採取權變

    方式，自得於系爭都更案實施完成後，按其更新前權利價值

    ，分配更新後建築物及其土地之應有部分或權利金。

(六)都更條例第1條第1項規定：「為促進都市土地有計畫之再開

    發利用，復甦都市機能，改善居住環境，增進公共利益，特

    制定本條例。」第3條第1、2款規定：「本條例用語定義如

    下：一、都市更新：係指依本條例所定程序，在都市計畫範

    圍內，實施重建、整建或維護措施。二、都市更新事業：係

    指依本條例規定，在更新地區內實施重建、整建或維護事業

    。」建築法第1條規定：「為實施建築管理，以維護公共安

    全、公共交通、公共衛生及增進市容觀瞻，特制定本法；本

    法未規定者，適用其他法律之規定。」第3條第1項第1款規

    定：「本法適用地區如左：一、實施都市計畫地區。」第9

    條第1款規定：「本法所稱建造，係指左列行為：一、新建

    ：為新建造之建築物或將原建築物全部拆除而重行建築者。

    」是可知都更係在都市計畫範圍內實施，有建築法之適用，

    且如採取重建之方式，將原建築物全部拆除而重行建築，即

    屬建築法所稱之新建的建造行為，其所重建(建築法所稱之

    新建)之建築物，並非原建築物之還原，須能達到前揭都更

    條例所揭櫫之改善居住環境，增進公共利益等立法目的，同

    時亦必須符合現行之建築法令及其他相關法律。查系爭地下

    室建號為1351，建物門牌為臺北市○○○路0段000號地下1樓，

    面積749.71平方公尺，所設各停車位並無構造上及使用上之

    獨立性，係按編號之開放位置使用，上訴人均為系爭地下室

    之所有權人(分別共有)，並無地上層房屋，此為原判決所依

    法確定之事實，核與卷內證據資料相符。依現行建築法令關

    於法定停車位設置之規定，系爭都更案復受限於更新單元之

    規模及費用考量，除法定停車位外，並未增設足夠之停車位

    ，供上訴人選配，是系爭事業計畫案之選配原則有關「依更

    新前原樓層原位置選配」、「汽車車位選配」及「加價金額

    」事項，即遭上訴人指為違法。惟查，原判決業已論明，上

    訴人因未達最小分配面積單元，本得只以現金補償，而系爭

    都更案計畫仍許上訴人以繳交差額價金之方式參與選配樓上

    房屋或地下車位，方式包括選配原則載列之「汽車位均為法

    定停車位，更新前只有車位所有權無房屋所有權者，更新後

    必須選配房屋方能選配車位；本案於地下1層設置1戶房屋，

    作為前述所有權人選配更新會全部剩餘車位登記之主建物，

    但選配者應依該戶房屋共有車位數量，平均分攤該房屋價值

    ；屬選配汽車位所有共同持分之公設」、「可數個車位所有

    人合併選配一戶房屋及車位，但實際分配價值應以最接近應

    分配權利價值為限」，係予上訴人超過法律所可取得之權利

    ，對上訴人有利，並無違法，上訴人許高山不參與選配，也

    未與他人合併選配，上訴人王薏雯則已選配更新後房地及車

    位；至於選配原則有關「依更新前原樓層原位置選配」係針

    對地上住戶選配房屋，此由系爭都更案計畫內容可知關於停

    車位之選配方式已另有規定，除前所述外，尚有：「更新前

    平面車位使用之所有權人，為第1順位優先選配相同數量之

    平面車位。」、「更新前機械車位使用之所有權人，優先選

    配相同數量之機械車位，如欲選配平面車位，則為第2順位

    優先選配。」、「其他車位全部開放選配，處理方式如下：

    車位數量不足選配時，更新會之空戶應先保留車位，剩餘車

    位以更新前無車位者優先抽籤選配；選配後車位尚有剩餘時

    ，更新會之空戶應先保留車位外，再開放全體會員增加選配

    ，若仍有剩餘車位協調法人戶增購」；且審議會第217次進

    行審議時，張鈺光委員建議：「更新前只有車位的所有權人

    要求選配建物問題，實施者宜可考量設一小面積專有部分供

    有車位需求者共同選配並附掛車位來共同約定，不宜直接排

    除。」嗣審議會第301次審議時，酌情採納上訴人許高山車

    位所有權人安置意見，作出決議：「人民陳情部分有關本案

    尚有土地所有權人及合法建物所有權人尚未同意參與更新，

    請實施者提供地下室車位所有權人選配找補金額資訊，並加

    強溝通協調，並開放選配車位，同意核定時修正為最新的選

    配結果」；另參照都更條例第31條第1項規定，權利變換是

    以參與更新各宗土地及建物權利變換前權利價值比例分配與

    原土地及建物所有權人，門牌戶並非為權利變換分配基礎，

    上訴人主張系爭事業計畫案未將系爭地下室與樓上合法建築

    物相同當1戶選配云云，應有誤解等語甚詳，並無上訴意旨

    所指之違法情事。核本件系爭都更案受限於更新單元之規模

    及費用考量，除法定停車位外，並未增設足夠之獨立停車位

    ，供上訴人等選配，已如前述，為此，系爭都更案乃依審議

    委員之建議，設一小面積專有部分供有車位需求者共同選配

    並附掛車位，對於原僅持有更新前小面積之土地所有權人之

    選配權益已充分考量(至於權利價值是否低估，屬另一問題

    ，詳後述)，上訴意旨猶執其歧異見解指摘原判決此部分違

    法求予廢棄，尚不足採。至於系爭事業計畫案所列之加價原

    則是否違法，則須與更新前後之權利價值併予審究，亦詳後

    述。

(七)都更條例第30條規定：「(第1項)實施權利變換時，權利變

    換範圍內供公共使用之道路、溝渠、兒童遊樂場、鄰里公園

    、廣場、綠地、停車場等7項用地，除以各該原有公共設施

    用地、未登記地及得無償撥用取得之公有道路、溝渠、河川

    等公有土地抵充外，其不足土地與工程費用、權利變換費用

    、貸款利息、稅捐、管理費用及都市更新事業計畫載明之都

    市計畫變更負擔、申請各項建築容積獎勵及容積移轉所支付

    之費用，經各級主管機關核定後，由權利變換範圍內之土地

    所有權人按其權利價值比例共同負擔，並以權利變換後應分

    配之土地及建築物折價抵付；其應分配之土地及建築物因折

    價抵付致未達最小分配面積單元時，得改以現金繳納。……(

    第4項)第1項最小分配面積單元基準，由直轄市、縣（市）

    主管機關定之。」第31條規定：「(第1項)權利變換後之土

    地及建築物扣除前條規定折價抵付共同負擔後，其餘土地及

    建築物依各宗土地權利變換前之權利價值比例，分配與原土

    地所有權人。但其不願參與分配或應分配之土地及建築物未

    達最小分配面積單元，無法分配者，得以現金補償之。(第2

    項)依前項規定分配結果，實際分配之土地及建築物面積多

    於應分配之面積者，應繳納差額價金；實際分配之土地及建

    築物少於應分配之面積者，應發給差額價金。」修正前都市

    更新權利變換實施辦法(下稱權變實施辦法)第10條規定：「

    更新後各土地所有權人應分配之權利價值，應以權利變換範

    圍內，更新後之土地及建築物總權利價值，扣除共同負擔之

    餘額，按各土地所有權人更新前權利價值比例計算之。」臺

    北市都更條例第11條規定：「（第1項)主管機關依都市更新

    條例第30條規定訂定權利變換最小分配面積單元基準時，應

    依個案並考量本市未來都市發展之型態、人口結構、產業特

    性等因素，就權利變換計畫規定之最小建築單元面積及其對

    應之土地所有權持分面積，訂定最小建築單元之建築物與土

    地總價值後定之。(第2項)前項基準之最小建築單元面積，

    扣除公用部分、雨遮、露台及陽台面積後不得小於46平方公

    尺。但本市整宅之都市更新事業，不在此限。」依上開規定

    結合前開說明可知，原土地所有權人提供土地參與都更事業

    ，並以重建方式實施，實施完成後，未必每一土地所有權人

    均能分配到新建之建物及其坐落土地，須視其經權利變換後

    所獲分配之更新後權利價值，是否足以分配最小分配面積單

    元。而所謂都更後各土地所有權人應分配之權利價值為：權

    利變換範圍內，更新後之土地及建築物總權利價值，扣除共

    同負擔之餘額，按各土地所有權人更新前權利價值比例計算

    之。因此，所謂權利價值，涉及更新前權利價值比例、共同

    負擔、更新後之土地及建築物總權利價值以及應分配之權利

    價值，且此均應為法院所依法審查之事項，本件未見原判決

    對於系爭都更案更新前後之權利價值及估價條件是否合於法

    令之規定予以審查及論述，已與行政訴訟之職權調查原則有

    違，先予指明。  

(八)權變實施辦法第6條規定：「（第1項）權利變換前各宗土地

    及更新後建築物及其土地應有部分及權利變換範圍內其他土

    地於評價基準日之權利價值，由實施者委託3家以上專業估

    價者查估後評定之。（第2項）前項專業估價者，指不動產

    估價師或其他依法律得從事不動產估價業務者。」第8條前

    段規定：「第6條及第7條之評價基準日，應由實施者定之，

    其日期限於權利變換計畫報核日前6個月內。」不動產估價

    師法第14條第1項規定：「不動產估價師受委託人之委託，

    辦理土地、建築改良物、農作改良物及其權利之估價業務。

    」第19條規定：「(第1項) 不動產估價之作業程序、方法及

    估價時應遵行事項等技術規則，由中央主管機關定之。(第2

    項)不動產估價師受託辦理估價，應依前項技術規則及中央

    主管機關之規定製作估價報告書，於簽名後交付委託人。」

    是可知不動產估價師之作業程序、方法及估價時，均應遵行

    內政部訂定發布之行為時不動產估價技術規則（下稱估價規

    則，本件評價基準日100年2月1日當時應適用之102年12月20

    日修正發布前之規定）所定各事項，並應依法製作估價報告

    書。估價規則第114條規定：「權利估價，包括……都市更新

    權利變換之估價。」第124條規定：「都市更新權利變換估

    價，其評估項目應依都市更新條例及都市更新權利變換實施

    辦法規定辦理。」第125條規定：「(第1項)權利變換前為區

    分所有建物者，得以全棟建物之土地價值比率及建物價值比

    率，分算各區分所有建物房地總價之土地權利價值及建物權

    利價值，公式如下：一、各區分所有建物之土地權利價值＝

    各區分所有建物房地總價×土地價值比率。二、各區分所有

    建物之建物權利價值＝各區分所有建物房地總價×建物價值比

    率。(第2項)前項土地價值比率及建物價值比率之計算公式

    如下：

　　土地            素地單價×基地總面積

　　價值＝───────────────────────比率  素地單價×基地總面

    積＋〔營造或施工費單價×（１         －累積折舊率）×全棟

    建物面積〕

    建物  營造或施工費單價×（１－累積折舊率）×全棟建物    

         面積   

　 價值＝──────────────────────   比率   素地單價×基地總

   面積＋〔營造或施工費單價×（１           －累積折舊率）×全

   棟建物面積〕

(九)承上，本件遍觀原審全卷，並無3家不動產估價師所製作之

    估價報告書附卷，而僅有系爭權變計畫案核定版所附錄之3

    家估價報告書摘要，於摘要中，看不到估價報告書所應記載

    之估價方法、比較標的相關交易、收益及成本等案例及資料

    ，難予逕認其估價結果於法令無違。又本件估價條件固係經

    參加人更新會之決議通過，惟本件估價條件是否於法無違，

    是否有多數霸凌少數之情事，亦待法院予以調查審認。經查

    ：

　1.本件原判決依停車位照片及參加人陳述之停車位使用狀況，

    認各停車位並無構造上及使用上之獨立性，各停車位係按編

    號之開放位置使用，各停車位本身並非一區分所有建物，固

    無疑義；然依上訴人王薏雯所提出之建築改良物所有權狀(

    原審卷一第109頁)記載建物面積：地下室661.35平方公尺、

    地下室餐廳88.36平方公尺，權利範圍2,000/100,000之記載

    ；對照被上訴人所提出之上訴人王薏雯所出具之都更事業計

    畫案同意書(原審卷一第334頁)記載，關於316及316-2號土

    地，面積各為794及194平方公尺，其權利範圍均為175/100,

    000，關於建號1351之建物，主建物面積749.71平方公尺，

    共同使用部分面積1,314.11平方公尺（權利範圍58/100,000

    ），建物權利範圍2,000/100,000之記載；再對照系爭事業

    計畫案(核定版)伍，現況分析關於合法建物權屬之記載以：

    更新單元內合法建物共89戶，加上共同使用部分(1272建號)

    及342號地下一層(1351建號)，合計91個建號等語以觀，則

    系爭地下室果係原判決所稱之「應為公寓大廈管理條例第3

    條第4款及民法第799條第2項所謂之區分所有建築物之共用

    （有）部分，即公寓大廈專有部分以外之其他部分且不屬專

    有之附屬建築物而供共用使用者」？或係一有獨立門牌及建

    號之建物，且亦有與其他地上建物分別共有之共同使用部分

    (1272建號)的區分所有建物？此未據原審予以究明，蓋如係

    後者，則雖因停車位之劃設，而將其應有部分分別登記予上

    訴人等人，惟各該停車位所在之系爭地下室是否應視為區分

    所有建物予以整體評價？易言之，原審應予究明，本件未將

    系爭地下室視為區分所有建物，依估價規則第125條規定予

    以估價，再依應有部分分算上訴人之更新前之權利價值，而

    另訂估價條件，其結論有無差異？有無低估上訴人更新前權

    利價值？

　2.本件依系爭權變計畫案所附錄之估價報告書摘要的記載，本

    件估價前提之價格種類係正常價格，而依估價規則第2條第1

    款規定所謂正常價格係：「指具有市場性之不動產，於有意

    願之買賣雙方，依專業知識、謹慎行動，不受任何脅迫，經

    適當市場行銷及正常交易條件形成之合理價值，並以貨幣金

    額表示者」，易言之，本件經估價結果所產生之更新前、後

    之房地權利價值，理論上應即是市場之正常價格，亦即所謂

    市價，則原審亦應予究明，本件依所設估價條件所獲致之更

    新前、後之估價結果，是否與市價相當？有無低估？

  3.承前所述，都更後各土地所有權人應分配之權利價值為權利

    變換範圍內，更新後之房地總權利價值，扣除共同負擔之餘

    額，按各土地所有權人更新前權利價值比例計算之，是可知

    經估價而產生之更新後房地總權利價值，首先應扣除共同負

    擔費用，其方式則係將與該相當於經估價而產生之權利價值

    之房地折抵予實施者，實施者對其因共同負擔費用所獲折抵

    之房地，是否依原估價結果讓售給原土地所有權人，或是保

    留起來將來加價出售予他人，以追求更高之利潤，原則上悉

    由實施者自行決定。問題在於該更新後房地之權利價值是否

    被低估？而此低估的結果，在前述折抵共同負擔費用之情形

    ，是否會因此需折抵較多的房地給實施者？土地所有權人應

    獲得更新後權利價值，是否會因此縮水？查原判決業已論明

    ，系爭事業計畫案訂有加價規則，係因上訴人許高山於公聽

    會時提出書面意見，審議會乃於106年11月6日決議超選部分

    應繳交差額價金15％～20％，一併納入選配原則，上訴人反而

    指摘其未經公開展覽程序，且核該加價金額之決議難認有何

    背於公序良俗等語，上訴意旨猶執陳詞指摘原判決違法，固

    非可採；然而，該加價原則突顯出關於本件更新後權利價值

    估價是否偏低之問題，申言之，對於參與選配之上訴人王薏

    雯而言，既然其係以「正常價格」估算之更新後之權利價值

    交換一戶房地之部分，何以不能以相同或接近之「正常價格

    」購買該戶房地之其餘部分，而要補15％～20％之差額價金，

    是更新後之房地價格被低估了15％～20％嗎？

(十)綜上所述，原判決駁回上訴人在原審之訴，既有上開違背法

    令之事由，上訴意旨雖未完全指摘及此，惟按本院調查高等

    行政法院判決有無違背法令，不受上訴理由之拘束（行政訴

    訟法第251條第2項參照），又原判決之違法復將影響判決結

    論，本件上訴應認為有理由；再因本件事證尚有未明，有由

    原審審認之必要，本院無從自為判決；爰將原判決除確定部

    分外廢棄，發回原審再為調查，另為妥適之裁判。

五、據上論結，本件上訴為有理由。依行政訴訟法第256條第1項

    、第260條第1項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111　 年　  7　  月　　14　 　日

                    最高行政法院第四庭

                        審判長法官  陳  國  成　

                              法官　簡　慧　娟

                              法官　鍾　啟　煌

                              法官　蔡　紹　良

                              法官　王　碧　芳



以  上  正  本  證  明  與  原  本  無  異

中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　14　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　葉　倩　如




最  高  行  政  法  院  判  決

109年度上字第692號

上  訴  人  王薏雯                                      



            許高山                                    

共      同

訴訟代理人  許原浩  律師

被 上訴 人  臺北市政府                           

代  表  人  柯文哲              

訴訟代理人  張雨新  律師

            邱于真                                      



            許雅婷              

參  加  人  臺北市○○區○○段○小段000、000-0地號等2筆

            土地都市更新會





代  表  人  鄭麗華                                      



訴訟代理人  王淑琍  律師

上列當事人間都市更新事件，上訴人對於中華民國109年4月9日臺北高等行政法院107年度訴字第964號判決，提起上訴，本院判決如下：

　　主  文

原判決除確定部分外廢棄，發回臺北高等行政法院。

　　理  由

一、本件事實經過：

(一)緣臺北市○○區○○段○小段000、000-0地號2筆土地（下稱系爭土地）共計988平方公尺，為地上12層地下1層建築物（即○○大廈，其中包含共同使用部分1272建號及門牌342號地下1樓1351建號，共計91個門牌號，下稱系爭建物）位於臺北市○○○路0段與○○○路0段000巷交叉口西南側街廓，系爭建物於民國88年發生921地震後，經被上訴人所屬工務局鑑定為黃單需注意災損建物，系爭建物之住戶依行為時都市更新條例(下稱都更條例)第15條規定組成臺北市○○區○○段○小段000、000-0地號等2筆土地都市更新會（即參加人），並於100年7月28日依都更條例第19、22條及第29條規定擬具臺北市○○區○○段○小段000、000-0地號等2筆土地都市更新事業計畫及權利變換計畫案（下合稱系爭都更案；就都市更新事業計畫，下稱系爭事業計畫案，就權利變換計畫，下稱系爭權變計畫案）申請被上訴人核定。

(二)案經被上訴人受理後，依都更條例第19條程序辦理公開展覽（101年11月28日至102年1月26日）及102年1月15日舉辦公聽會，再經聽證程序後，全案送經被上訴人依都更條例第16條規定組成之臺北市都市更新及爭議處理審議會（下稱審議會）第217次、259次、261次及第301次會議審議通過，被上訴人於107年6月28日以府都新字第10730240503號函（下稱原處分）核准系爭都更案。上訴人為系爭建物門牌342號地下1樓（下稱系爭地下室）之所有權人，不服原處分，提起行政訴訟，並先位聲明：原處分撤銷；備位聲明：確認原處分違法。經臺北高等行政法院（下稱原審）以107年度訴字第964號判決（下稱原判決）駁回上訴人之訴，上訴人遂提起本件上訴。

二、上訴人起訴主張、被上訴人於原審之答辯及聲明暨參加人之陳述，均引用原判決所載。

三、原審斟酌全辯論意旨及調查證據之結果，以：

(一)本件當事人固不爭執估價條件屬對於權利價值之爭議，惟上訴人主張之選配原則有關「依更新前原樓層原位置選配」、「汽車位選配」及「加價金額」事項，係載列於經公開展覽暨核定之系爭事業計畫案中，上訴人對該等事項有所爭議，應認亦屬對於系爭事業計畫案為不服。又參照本院106年度判字第357號判決意旨，上訴人選擇不行訴願及其先行程序，而直接提起本件訴訟，應為合法。

(二)上訴人主張系爭都更案之選配原則，侵害其等財產權、違反平等、比例原則及公平原則，被上訴人審議會判斷違反一般公認價值標準云云，惟查上訴人均僅係系爭地下室停車位之所有權人，其等應分配之建築單元面積未達依行為時臺北市都市更新自治條例(下稱臺北市都更條例)第11條規定所訂定權利變換最小分配面積單元46平方公尺，且渠等更新前權利價值，亦未達系爭都更案2樓以上最小分配住宅單元之價值、1樓店面最小分配單元之價值，依都更條例第31條第1項但書規定，本得只以現金補償。而系爭都更案計畫予上訴人以現金補償外，仍得以繳交差額價金之方式參與選配，對上訴人自屬有利，並無違法。而上訴人許高山不參與選配，也未與他人合併選配，參加人將之列為不能參與選配者，於法並無不合，上訴人主張侵害其等財產權云云，應屬無據。

(三)選配原則有關「依更新前原樓層原位置選配」係針對地上層住戶選配房屋，上訴人本只取得以現金補償之權利，是該選配原則並無侵害上訴人權利或造成損失可言。另更新後建築設計規劃及相關選配原則已經由參加人會員大會決議通過，且第301次審議會酌情採納上訴人許高山之意見，作出決議。是以，尚非因未依上訴人主張之內容，即得遽指被上訴人核定之系爭都更案未提供獨立產權之停車位供其選配或相關選配原則為違法，審議會之審議判斷亦無違反一般公認之價值標準及平等原則。另參照都更條例第31條第1項規定，門牌戶並非為權利變換分配基礎，上訴人主張系爭都更案未將系爭地下室與樓上合法建築物相同當1戶選配云云，應有誤解。

(四)選配原則有關超額選配致適用加價金額規定部分，上訴人本只取得以現金補償之權利，不因選配而有適用該加價金額規定，致侵害上訴人權利或造成損失可言。且上訴人許高山未參與選配，並無適用加價金額之問題。又加價金額於參加人99年度第1次會員大會、100年3月25日100年度第1次會員大會決議通過。嗣被上訴人於106年11月6日第301次都更審議會決議一併納入選配原則。至參加人106年12月15日第2次會員大會因該審議會決議內容再提經討論將加價金額納入計畫。則被上訴人審議會經上訴人許高山請求補正加價金額部分，認加價金額經參加人會員大會決議通過，其判斷並無違誤。

(五)至上訴人主張都更條例及臺北市都更條例規定所稱「最小分配面積單元」無從適用上訴人爭執應分配之獨立產權停車位云云。惟查原處分所核定之系爭權變計畫案即以估價師查估之各權利人建築物與土地總價值決定可否參與分配之基準，並無違誤，是如為停車位建築物，亦依該建築物與土地總價值決定是否達到最小分配面積單元，核與該建築物之態樣無關，上訴人主張，自屬誤會，洵無足採。另系爭建物停車位應為公寓大廈管理條例第3條第4款及民法第799條第2項規定所謂區分所有建築物之共用（有）部分，難謂上訴人原有之停車位可單獨為區分所有權之標的。則上訴人主張參加人應提供可為區分所有權標的之增設停車位供其選配，實無可採。

(六)上訴人主張系爭權變計畫案之估價條件與事實不符，被上訴人審議會判斷出於錯誤之事實認定或不完全之資訊。惟查估價條件之形成，已經參加人決議，並經上訴人於都更程序充分表達意見及參與，尚非得因與都市更新範圍內其他權利人以及實施者無法達成共識，即遽指為違法。至上訴人主張漏估餐廳之權利價值云云，惟系爭地下室更新前現況均作停車位使用，估價報告將現況使用位置配置作為使用價值評估基礎，並無漏估之情形。被上訴人審議會就系爭權變計畫案之估價部分所為判斷，並無出於錯誤之事實認定或不完全之資訊，被上訴人自得以原處分予以核定，上訴人主張洵無可取。

(七)綜上所述，本件原處分並無違法，上訴人先位聲明及備位聲明訴請撤銷及確認違法，應屬無據，予以駁回。　　

四、本院查：

(一)現行都更條例第86條第2項規定：「本條例中華民國107年12月28日修正之條文施行前已報核或已核定之都市更新事業計畫，其都市更新事業計畫或權利變換計畫之擬訂、審核及變更，除第33條及第48條第1項聽證規定外，得適用修正前之規定。」本件原處分係被上訴人於107年6月28日以府都新字第10730240503號函核定准予實施系爭都更案，為原判決確定之事實，並有原處分在卷可按，且現行都更條例對於已核定之都更事業計畫及權變計畫案，並無溯及適用之規定，是本件應適用原處分核定時之法律，即108年1月30日修正公布全文前之都更條例，合先指明。

(二)本件上訴人起訴並無不合法：

　1.都更條例第19條第1至4項規定：「(第1項)都市更新事業計畫由實施者擬訂，送由當地直轄巿、縣（巿）主管機關審議通過後核定發布實施；……。並即公告30日及通知更新單元範圍內土地、合法建築物所有權人、他項權利人、囑託限制登記機關及預告登記請求權人；變更時，亦同。(第2項)擬訂或變更都市更新事業計畫期間，應舉辦公聽會，聽取民眾意見。(第3項)都市更新事業計畫擬訂或變更後，送各級主管機關審議前，應於各該直轄市、縣（市）政府或鄉（鎮、市）公所公開展覽30日，並舉辦公聽會；實施者已取得更新單元內全體私有土地及私有合法建築物所有權人同意者，公開展覽期間得縮短為15日。(第4項)前2項公開展覽、公聽會之日期及地點，應登報周知，並通知更新單元範圍內土地、合法建築物所有權人、他項權利人、囑託限制登記機關及預告登記請求權人；任何人民或團體得於公開展覽期間內，以書面載明姓名或名稱及地址，向各級主管機關提出意見，由各級主管機關予以參考審議。經各級主管機關審議修正者，免再公開展覽。」102年4月26日司法院作成釋字第709號解釋，其中關於92年1月29日修正公布之都更條例第19條第3項前段（即上開所引之同條第3項、第4項）規定，並未規定由主管機關以公開方式舉辦聽證，使利害關係人得到場以言詞為意見之陳述及論辯後，斟酌全部聽證紀錄，說明採納及不採納之理由作成核定，連同已核定之都市更新事業計畫，分別送達更新單元內各土地及合法建築物所有權人、他項權利人、囑託限制登記機關及預告登記請求權人，亦不符憲法要求之正當行政程序。上開規定均有違憲法保障人民財產權與居住自由之意旨。相關機關應依本解釋意旨就上開違憲部分，於本解釋公布之日起一年內檢討修正，逾期未完成者，該部分規定失其效力。內政部乃於103年4月25日修正發布都更條例施行細則(下稱都更條例施行細則)，並自同年月26日施行，其中第11條之1規定：「各級主管機關依本條例第19條、第19條之1、第29條及第29條之1規定核定都市更新事業計畫及權利變換計畫前，應舉行聽證；各級主管機關核定前，應斟酌聽證全部結果，並說明採納或不採納之理由。」自此(在現行都更條例施行前)，於主管機關審議通過核定發布實施者所擬訂送核之都更事業計畫前，除須經過公聽會及公開展覽之正當行政程序外，一律須經過聽證程序。

  2.行政程序法於第1章總則第10節即第54條至第66條規範聽證程序，其中第54條規定：「依本法或其他法規舉行聽證時，適用本節規定。」第59條第1項規定：「聽證，除法律另有規定外，應公開以言詞為之。」第64條第1項規定：「聽證，應作成聽證紀錄。」 復於第2章行政處分第2節陳述意見及聽證一節中，設第107條規定：「行政機關遇有下列各款情形之一者，舉行聽證︰一、法規明文規定應舉行聽證者。二、行政機關認為有舉行聽證之必要者。」第108條規定：「(第1項)行政機關作成經聽證之行政處分時，除依第43條之規定外，並應斟酌全部聽證之結果。但法規明定應依聽證紀錄作成處分者，從其規定。(第2項)前項行政處分應以書面為之，並通知當事人。」第109條規定：「不服依前條作成之行政處分者，其行政救濟程序，免除訴願及其先行程序。」是可知，如前所述，於現行都更條例施行前，都更事業計畫之審議核定前，由於一律須經聽證程序，故人民如對該據以作成之行政處分有所不服，其行政救濟程序，免除訴願及其先行程序。

  3.都更條例第25條第1項前段規定：「都市更新事業計畫範圍內重建區段之土地，以權利變換方式實施之。」第29條規定：「(第1項)以權利變換方式實施都市更新時，實施者應於都市更新事業計畫核定發布實施後擬具權利變換計畫，依第19條規定程序辦理審議、公開展覽、核定及發布實施等事項；變更時，亦同。但必要時，權利變換計畫之擬訂報核，得與都市更新事業計畫一併辦理。……(第3項)權利變換計畫應表明之事項及權利變換實施辦法，由中央主管機關定之。」是可知，以權利變換方式實施都更時，實施者就都更權利變換計畫，得與都更事業計畫同時一併辦理擬訂報核，亦得於都更事業計畫核定發布實施後再擬訂報核，至其程序亦依前開同條例第19條規定程序辦理。從而，於現行都更條例施行前，都更權利變換計畫之審議核定前，亦由於一律須經聽證程序，故人民如對該據以作成之行政處分有所不服，其行政救濟程序，自亦免除訴願及其先行程序。都更條例第32條第1項規定：「權利變換計畫書核定發布實施後2個月內，土地所有權人對其權利價值有異議時，應以書面敘明理由，向各級主管機關提出，各級主管機關應於受理異議後3個月內審議核復。……當事人對審議核復結果不服者，得依法提請行政救濟。」核係對於都更權利變換計畫中就權利價值異議之訴願及行政訴訟的先行程序，惟依前開關於行政程序法第109條規定及說明，由於都更權利變換計畫之審議核定前，既亦一律須經聽證程序，則人民如對該據以作成之權變計畫之核定有所不服提起行政訴訟，無論是否關於權利價值之爭議，自亦均免除訴願及其先行程序。

  4.本件原處分作成前，經召開聽證會，此為原判決所確定之事實，則上訴人無論係對於原處分關於權利價值事項或權利價值以外之事項不服，依上開之說明，均得免除訴願及其先行程序，逕向行政法院提起訴訟尋求救濟。參加人於原審抗辯上訴人就權利價值部分未踐行異議程序，起訴不合法云云，原審未予採信，予以實體判決，於法有據。

  5.又上訴人係系爭都更案範圍內系爭土地及系爭地下室之共有人，系爭都更案係以重建並以權利變換方式實施之，為原判決確定之事實，則上訴人提起本件訴訟主張系爭都更案之選配原則、加價原則及估價條件等有違法情事致其權利遭受侵害，其等認原處分違法先位聲明訴請撤銷，權利並非無法回復原狀或致可領得之補償金額增加，自屬正確之訴訟類型，且為適格之當事人，並有權利保護之必要，原判決予以實體審理判決，亦無違誤。

(三)行政訴訟法第125條第1項規定：「行政法院應依職權調查事實關係，不受當事人主張之拘束。」第133條前段規定：「行政法院於撤銷訴訟，應依職權調查證據」、第189條第1項前段規定：「行政法院為裁判時，應斟酌全辯論意旨及調查證據之結果，依論理及經驗法則判斷事實之真偽。」高等行政法院為事實審，故於撤銷訴訟，應本於職權調查證據，並依調查證據之結果，斟酌全辯論意旨，認定事實。又行政訴訟所採之上開職權調查原則，其具體內涵包括事實審法院有促使案件成熟，亦即使案件達於可為實體裁判程度之義務，以確定行政處分之合法性及確保向行政法院尋求權利保護者能得到有效之權利保護。職是，行政法院違反上開職權調查義務而為裁判，或對有利於當事人之事實或證據，有應調查而未予調查之情形，或不予調查或採納，卻未說明其理由者，其裁判均屬違背法令。　　

(四)都更條例第22條第1項規定：「實施者擬定或變更都市更新事業計畫報核時，其屬依第10條規定申請獲准實施都市更新事業者……應經更新單元範圍內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過3/5，並其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過2/3之同意；其屬依第11條規定申請獲准實施都市更新事業者，應經更新單元範圍內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過2/3，並其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過3/4之同意。……」由以上規定及前引之同條例第19條規定可知，主管機關於審議時，須審核所報核之事業計畫是否有達到更新單元範圍內私有土地及私有合法建築物所有權人同意之法定門檻，如既已達到，且於其他要件亦相符合，經審議通過者，主管機關自應就都更事業計畫予以核定發布實施，並即公告及通知更新單元範圍內土地、合法建築物所有權人等相關之人。申言之，更新單元範圍內土地或合法建築物所有權人等人，容或對於事業計畫予以反對或不表同意，惟一旦事業計畫經主管機關核定並發布實施，其與其他表示同意之土地或合法建築物所有權人等人同受都更事業計畫之拘束(當然可以提起行政救濟，已如前述)，均屬參與都更之人。 

(五)都更條例第3條第5款規定：「本條例用語定義如下：……五、權利變換：係指更新單元內重建區段之土地所有權人、合法建築物所有權人、他項權利人或實施者，提供土地、建築物、他項權利或資金，參與或實施都市更新事業，於都市更新事業計畫實施完成後，按其更新前權利價值及提供資金比例，分配更新後建築物及其土地之應有部分或權利金。」查上訴人均為系爭地下室之所有權人，並無地上層房屋，系爭地下室建號為1351，建物門牌為臺北市○○○路0段000號地下1樓，面積749.71平方公尺，各停車位就該建號分別有十萬分之不等之權利範圍，此為原判決所依法確定之事實，核與卷內證據資料相符。而系爭都更案係採重建並以權利變換方式為之，已如前述，是依上開規定及前段說明可知，上訴人無論其是否就系爭都更案表示同意，其既為更新單元內重建區段之土地所有權人，即應受系爭都更案核定效力之拘束，提供上開土地參與都更事業，並依核定之實施方式，即採取權變方式，自得於系爭都更案實施完成後，按其更新前權利價值，分配更新後建築物及其土地之應有部分或權利金。

(六)都更條例第1條第1項規定：「為促進都市土地有計畫之再開發利用，復甦都市機能，改善居住環境，增進公共利益，特制定本條例。」第3條第1、2款規定：「本條例用語定義如下：一、都市更新：係指依本條例所定程序，在都市計畫範圍內，實施重建、整建或維護措施。二、都市更新事業：係指依本條例規定，在更新地區內實施重建、整建或維護事業。」建築法第1條規定：「為實施建築管理，以維護公共安全、公共交通、公共衛生及增進市容觀瞻，特制定本法；本法未規定者，適用其他法律之規定。」第3條第1項第1款規定：「本法適用地區如左：一、實施都市計畫地區。」第9條第1款規定：「本法所稱建造，係指左列行為：一、新建：為新建造之建築物或將原建築物全部拆除而重行建築者。」是可知都更係在都市計畫範圍內實施，有建築法之適用，且如採取重建之方式，將原建築物全部拆除而重行建築，即屬建築法所稱之新建的建造行為，其所重建(建築法所稱之新建)之建築物，並非原建築物之還原，須能達到前揭都更條例所揭櫫之改善居住環境，增進公共利益等立法目的，同時亦必須符合現行之建築法令及其他相關法律。查系爭地下室建號為1351，建物門牌為臺北市○○○路0段000號地下1樓，面積749.71平方公尺，所設各停車位並無構造上及使用上之獨立性，係按編號之開放位置使用，上訴人均為系爭地下室之所有權人(分別共有)，並無地上層房屋，此為原判決所依法確定之事實，核與卷內證據資料相符。依現行建築法令關於法定停車位設置之規定，系爭都更案復受限於更新單元之規模及費用考量，除法定停車位外，並未增設足夠之停車位，供上訴人選配，是系爭事業計畫案之選配原則有關「依更新前原樓層原位置選配」、「汽車車位選配」及「加價金額」事項，即遭上訴人指為違法。惟查，原判決業已論明，上訴人因未達最小分配面積單元，本得只以現金補償，而系爭都更案計畫仍許上訴人以繳交差額價金之方式參與選配樓上房屋或地下車位，方式包括選配原則載列之「汽車位均為法定停車位，更新前只有車位所有權無房屋所有權者，更新後必須選配房屋方能選配車位；本案於地下1層設置1戶房屋，作為前述所有權人選配更新會全部剩餘車位登記之主建物，但選配者應依該戶房屋共有車位數量，平均分攤該房屋價值；屬選配汽車位所有共同持分之公設」、「可數個車位所有人合併選配一戶房屋及車位，但實際分配價值應以最接近應分配權利價值為限」，係予上訴人超過法律所可取得之權利，對上訴人有利，並無違法，上訴人許高山不參與選配，也未與他人合併選配，上訴人王薏雯則已選配更新後房地及車位；至於選配原則有關「依更新前原樓層原位置選配」係針對地上住戶選配房屋，此由系爭都更案計畫內容可知關於停車位之選配方式已另有規定，除前所述外，尚有：「更新前平面車位使用之所有權人，為第1順位優先選配相同數量之平面車位。」、「更新前機械車位使用之所有權人，優先選配相同數量之機械車位，如欲選配平面車位，則為第2順位優先選配。」、「其他車位全部開放選配，處理方式如下：車位數量不足選配時，更新會之空戶應先保留車位，剩餘車位以更新前無車位者優先抽籤選配；選配後車位尚有剩餘時，更新會之空戶應先保留車位外，再開放全體會員增加選配，若仍有剩餘車位協調法人戶增購」；且審議會第217次進行審議時，張鈺光委員建議：「更新前只有車位的所有權人要求選配建物問題，實施者宜可考量設一小面積專有部分供有車位需求者共同選配並附掛車位來共同約定，不宜直接排除。」嗣審議會第301次審議時，酌情採納上訴人許高山車位所有權人安置意見，作出決議：「人民陳情部分有關本案尚有土地所有權人及合法建物所有權人尚未同意參與更新，請實施者提供地下室車位所有權人選配找補金額資訊，並加強溝通協調，並開放選配車位，同意核定時修正為最新的選配結果」；另參照都更條例第31條第1項規定，權利變換是以參與更新各宗土地及建物權利變換前權利價值比例分配與原土地及建物所有權人，門牌戶並非為權利變換分配基礎，上訴人主張系爭事業計畫案未將系爭地下室與樓上合法建築物相同當1戶選配云云，應有誤解等語甚詳，並無上訴意旨所指之違法情事。核本件系爭都更案受限於更新單元之規模及費用考量，除法定停車位外，並未增設足夠之獨立停車位，供上訴人等選配，已如前述，為此，系爭都更案乃依審議委員之建議，設一小面積專有部分供有車位需求者共同選配並附掛車位，對於原僅持有更新前小面積之土地所有權人之選配權益已充分考量(至於權利價值是否低估，屬另一問題，詳後述)，上訴意旨猶執其歧異見解指摘原判決此部分違法求予廢棄，尚不足採。至於系爭事業計畫案所列之加價原則是否違法，則須與更新前後之權利價值併予審究，亦詳後述。

(七)都更條例第30條規定：「(第1項)實施權利變換時，權利變換範圍內供公共使用之道路、溝渠、兒童遊樂場、鄰里公園、廣場、綠地、停車場等7項用地，除以各該原有公共設施用地、未登記地及得無償撥用取得之公有道路、溝渠、河川等公有土地抵充外，其不足土地與工程費用、權利變換費用、貸款利息、稅捐、管理費用及都市更新事業計畫載明之都市計畫變更負擔、申請各項建築容積獎勵及容積移轉所支付之費用，經各級主管機關核定後，由權利變換範圍內之土地所有權人按其權利價值比例共同負擔，並以權利變換後應分配之土地及建築物折價抵付；其應分配之土地及建築物因折價抵付致未達最小分配面積單元時，得改以現金繳納。……(第4項)第1項最小分配面積單元基準，由直轄市、縣（市）主管機關定之。」第31條規定：「(第1項)權利變換後之土地及建築物扣除前條規定折價抵付共同負擔後，其餘土地及建築物依各宗土地權利變換前之權利價值比例，分配與原土地所有權人。但其不願參與分配或應分配之土地及建築物未達最小分配面積單元，無法分配者，得以現金補償之。(第2項)依前項規定分配結果，實際分配之土地及建築物面積多於應分配之面積者，應繳納差額價金；實際分配之土地及建築物少於應分配之面積者，應發給差額價金。」修正前都市更新權利變換實施辦法(下稱權變實施辦法)第10條規定：「更新後各土地所有權人應分配之權利價值，應以權利變換範圍內，更新後之土地及建築物總權利價值，扣除共同負擔之餘額，按各土地所有權人更新前權利價值比例計算之。」臺北市都更條例第11條規定：「（第1項)主管機關依都市更新條例第30條規定訂定權利變換最小分配面積單元基準時，應依個案並考量本市未來都市發展之型態、人口結構、產業特性等因素，就權利變換計畫規定之最小建築單元面積及其對應之土地所有權持分面積，訂定最小建築單元之建築物與土地總價值後定之。(第2項)前項基準之最小建築單元面積，扣除公用部分、雨遮、露台及陽台面積後不得小於46平方公尺。但本市整宅之都市更新事業，不在此限。」依上開規定結合前開說明可知，原土地所有權人提供土地參與都更事業，並以重建方式實施，實施完成後，未必每一土地所有權人均能分配到新建之建物及其坐落土地，須視其經權利變換後所獲分配之更新後權利價值，是否足以分配最小分配面積單元。而所謂都更後各土地所有權人應分配之權利價值為：權利變換範圍內，更新後之土地及建築物總權利價值，扣除共同負擔之餘額，按各土地所有權人更新前權利價值比例計算之。因此，所謂權利價值，涉及更新前權利價值比例、共同負擔、更新後之土地及建築物總權利價值以及應分配之權利價值，且此均應為法院所依法審查之事項，本件未見原判決對於系爭都更案更新前後之權利價值及估價條件是否合於法令之規定予以審查及論述，已與行政訴訟之職權調查原則有違，先予指明。  

(八)權變實施辦法第6條規定：「（第1項）權利變換前各宗土地及更新後建築物及其土地應有部分及權利變換範圍內其他土地於評價基準日之權利價值，由實施者委託3家以上專業估價者查估後評定之。（第2項）前項專業估價者，指不動產估價師或其他依法律得從事不動產估價業務者。」第8條前段規定：「第6條及第7條之評價基準日，應由實施者定之，其日期限於權利變換計畫報核日前6個月內。」不動產估價師法第14條第1項規定：「不動產估價師受委託人之委託，辦理土地、建築改良物、農作改良物及其權利之估價業務。」第19條規定：「(第1項) 不動產估價之作業程序、方法及估價時應遵行事項等技術規則，由中央主管機關定之。(第2項)不動產估價師受託辦理估價，應依前項技術規則及中央主管機關之規定製作估價報告書，於簽名後交付委託人。」是可知不動產估價師之作業程序、方法及估價時，均應遵行內政部訂定發布之行為時不動產估價技術規則（下稱估價規則，本件評價基準日100年2月1日當時應適用之102年12月20日修正發布前之規定）所定各事項，並應依法製作估價報告書。估價規則第114條規定：「權利估價，包括……都市更新權利變換之估價。」第124條規定：「都市更新權利變換估價，其評估項目應依都市更新條例及都市更新權利變換實施辦法規定辦理。」第125條規定：「(第1項)權利變換前為區分所有建物者，得以全棟建物之土地價值比率及建物價值比率，分算各區分所有建物房地總價之土地權利價值及建物權利價值，公式如下：一、各區分所有建物之土地權利價值＝各區分所有建物房地總價×土地價值比率。二、各區分所有建物之建物權利價值＝各區分所有建物房地總價×建物價值比率。(第2項)前項土地價值比率及建物價值比率之計算公式如下：

　　土地            素地單價×基地總面積

　　價值＝───────────────────────比率  素地單價×基地總面積＋〔營造或施工費單價×（１         －累積折舊率）×全棟建物面積〕

    建物  營造或施工費單價×（１－累積折舊率）×全棟建物         面積   

　 價值＝──────────────────────   比率   素地單價×基地總面積＋〔營造或施工費單價×（１           －累積折舊率）×全棟建物面積〕

(九)承上，本件遍觀原審全卷，並無3家不動產估價師所製作之估價報告書附卷，而僅有系爭權變計畫案核定版所附錄之3家估價報告書摘要，於摘要中，看不到估價報告書所應記載之估價方法、比較標的相關交易、收益及成本等案例及資料，難予逕認其估價結果於法令無違。又本件估價條件固係經參加人更新會之決議通過，惟本件估價條件是否於法無違，是否有多數霸凌少數之情事，亦待法院予以調查審認。經查：

　1.本件原判決依停車位照片及參加人陳述之停車位使用狀況，認各停車位並無構造上及使用上之獨立性，各停車位係按編號之開放位置使用，各停車位本身並非一區分所有建物，固無疑義；然依上訴人王薏雯所提出之建築改良物所有權狀(原審卷一第109頁)記載建物面積：地下室661.35平方公尺、地下室餐廳88.36平方公尺，權利範圍2,000/100,000之記載；對照被上訴人所提出之上訴人王薏雯所出具之都更事業計畫案同意書(原審卷一第334頁)記載，關於316及316-2號土地，面積各為794及194平方公尺，其權利範圍均為175/100,000，關於建號1351之建物，主建物面積749.71平方公尺，共同使用部分面積1,314.11平方公尺（權利範圍58/100,000），建物權利範圍2,000/100,000之記載；再對照系爭事業計畫案(核定版)伍，現況分析關於合法建物權屬之記載以：更新單元內合法建物共89戶，加上共同使用部分(1272建號)及342號地下一層(1351建號)，合計91個建號等語以觀，則系爭地下室果係原判決所稱之「應為公寓大廈管理條例第3條第4款及民法第799條第2項所謂之區分所有建築物之共用（有）部分，即公寓大廈專有部分以外之其他部分且不屬專有之附屬建築物而供共用使用者」？或係一有獨立門牌及建號之建物，且亦有與其他地上建物分別共有之共同使用部分(1272建號)的區分所有建物？此未據原審予以究明，蓋如係後者，則雖因停車位之劃設，而將其應有部分分別登記予上訴人等人，惟各該停車位所在之系爭地下室是否應視為區分所有建物予以整體評價？易言之，原審應予究明，本件未將系爭地下室視為區分所有建物，依估價規則第125條規定予以估價，再依應有部分分算上訴人之更新前之權利價值，而另訂估價條件，其結論有無差異？有無低估上訴人更新前權利價值？

　2.本件依系爭權變計畫案所附錄之估價報告書摘要的記載，本件估價前提之價格種類係正常價格，而依估價規則第2條第1款規定所謂正常價格係：「指具有市場性之不動產，於有意願之買賣雙方，依專業知識、謹慎行動，不受任何脅迫，經適當市場行銷及正常交易條件形成之合理價值，並以貨幣金額表示者」，易言之，本件經估價結果所產生之更新前、後之房地權利價值，理論上應即是市場之正常價格，亦即所謂市價，則原審亦應予究明，本件依所設估價條件所獲致之更新前、後之估價結果，是否與市價相當？有無低估？

  3.承前所述，都更後各土地所有權人應分配之權利價值為權利變換範圍內，更新後之房地總權利價值，扣除共同負擔之餘額，按各土地所有權人更新前權利價值比例計算之，是可知經估價而產生之更新後房地總權利價值，首先應扣除共同負擔費用，其方式則係將與該相當於經估價而產生之權利價值之房地折抵予實施者，實施者對其因共同負擔費用所獲折抵之房地，是否依原估價結果讓售給原土地所有權人，或是保留起來將來加價出售予他人，以追求更高之利潤，原則上悉由實施者自行決定。問題在於該更新後房地之權利價值是否被低估？而此低估的結果，在前述折抵共同負擔費用之情形，是否會因此需折抵較多的房地給實施者？土地所有權人應獲得更新後權利價值，是否會因此縮水？查原判決業已論明，系爭事業計畫案訂有加價規則，係因上訴人許高山於公聽會時提出書面意見，審議會乃於106年11月6日決議超選部分應繳交差額價金15％～20％，一併納入選配原則，上訴人反而指摘其未經公開展覽程序，且核該加價金額之決議難認有何背於公序良俗等語，上訴意旨猶執陳詞指摘原判決違法，固非可採；然而，該加價原則突顯出關於本件更新後權利價值估價是否偏低之問題，申言之，對於參與選配之上訴人王薏雯而言，既然其係以「正常價格」估算之更新後之權利價值交換一戶房地之部分，何以不能以相同或接近之「正常價格」購買該戶房地之其餘部分，而要補15％～20％之差額價金，是更新後之房地價格被低估了15％～20％嗎？

(十)綜上所述，原判決駁回上訴人在原審之訴，既有上開違背法令之事由，上訴意旨雖未完全指摘及此，惟按本院調查高等行政法院判決有無違背法令，不受上訴理由之拘束（行政訴訟法第251條第2項參照），又原判決之違法復將影響判決結論，本件上訴應認為有理由；再因本件事證尚有未明，有由原審審認之必要，本院無從自為判決；爰將原判決除確定部分外廢棄，發回原審再為調查，另為妥適之裁判。

五、據上論結，本件上訴為有理由。依行政訴訟法第256條第1項、第260條第1項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111　 年　  7　  月　　14　 　日

                    最高行政法院第四庭

                        審判長法官  陳  國  成　

                              法官　簡　慧　娟

                              法官　鍾　啟　煌

                              法官　蔡　紹　良

                              法官　王　碧　芳



以  上  正  本  證  明  與  原  本  無  異

中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　14　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　葉　倩　如



