
最  高  行  政  法  院  判  決

111年度上字第362號

上  訴  人  臺南市政府                             

代  表  人  黃偉哲             

訴訟代理人  吳政霖                               

被 上訴 人  嘉盈加油站企業有限公司

代  表  人  王麗瑛             

上列當事人間徵收補償事件，上訴人對於中華民國111年3月30日

高雄高等行政法院109年度訴字第470號判決，提起上訴，本院判

決如下：

　　主  文

一、上訴駁回。

二、上訴審訴訟費用由上訴人負擔。 

  　理  由

一、爭訟概要：

  ㈠上訴人為辦理「臺南市○○區○○○○道路工程（南段）」

（下稱系爭工程），申請徵收包含被上訴人所有臺南市○○

區○○段000-0、000-0、000-0、000-00、000-00、000-00

地號土地（下稱系爭土地）在內之同段000-0地號等13筆面

積合計0.072200公頃土地，經內政部以民國107年6月19日台

內地字第1071303977號函核准徵收，上訴人據以107年7月9

日府地用字第1070762091A號公告徵收補償，公告期間自107

年7月10日起至107年8月8日止。被上訴人循序提出異議、復

議，復不服上訴人107年12月14日府地價字第1071413144號

函通知，然經臺南市地價及標準地價評議委員會（下稱地評

會）決議維持原徵收補償價格（下稱107年處分），提起訴

願，嗣上訴人審查認原徵收補償市價報告書部分內容有重為

調查並估價之必要，爰以108年2月27日府地價字第10802406

86號函通知被上訴人撤銷其107年處分，並副知內政部。
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  ㈡上訴人重新調查後，再提請地評會於108年4月15日108年第2

次會議復議，決議略以：「……修正本會107年第7次會議第

2案件決議內容……P006-00區段之區段線長度增加為9,077

公分，P001-00區段價格按毗鄰區段線長度加權計算後修正

為每平方公尺8,200元，則區段內全部宗地（含系爭土地）1

07年徵收補償市價均修正為每平方公尺8,200元……復按○

○區107年市價變動幅度（100.41％）調整徵收補償價額，

則P001-00區段內全部宗地（含系爭土地）經調整後107年土

地徵收補償市價為每平方公尺8,234元。」上訴人乃以108年

5月10日府地價字第1080565698A號函（下稱108年處分）通

知被上訴人復議結果。被上訴人不服，提起訴願，經內政部

審認：因都市計畫土地與非都市土地，兩者在性質上與法規

上，實質管制內容均不相同，價格形成因素（區域因素、個

別因素）迥然有別，是非都市土地無法與都市土地類比，作

為都市土地之比較標的。本件上訴人查估都市計畫內工業區

地價區段之區段地價，選取都市計畫外之特定農業區丁種建

築用地之買賣實例作為比較標的，於法顯有違誤，遂以108

年8月29日台內訴字第1080044441號訴願決定撤銷108年處

分，於2個月內由上訴人另為適法之處分。上訴人即據以重

新選取都市土地乙種工業區案例進行查估後，提經108年11

月25日108年第7次地評會決議通過系爭土地徵收補償市價修

正為每平方公尺新臺幣（下同）8,900元，被上訴人仍認徵

收補償價格過低，提出異議， 復不服上訴人查處結果，提

出復議(下合稱系爭申請)，經上訴人提請地評會109年5月29

日109年第3次會議復議，決議維持系爭土地徵收補償價格

（加計市價變動幅度100.41％後為每平方公尺8,937元），

上訴人即據以109年7月10日府地價字第1090777385號函（下

稱原處分）通知被上訴人復議結果，被上訴人乃循序向原審

提起行政訴訟，聲明：訴願決定及原處分均撤銷；上訴人應

另為適法之處分。經原審以原判決撤銷訴願決定及原處分及
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上訴人對於被上訴人系爭申請應依其法律見解另為適法之處

分，上訴人遂提起上訴。

二、被上訴人起訴主張、上訴人於原審之答辯及聲明，均引用原

判決所載。

三、原審為上訴人不利之判決，係以：

  ㈠上訴人在法定案例蒐集期間之半年內（即106年3月2日至同

年9月1日）既已蒐集調查15個買賣實例，並經選取買賣實例

4之○○區○○段00地號（農業區建地目）及買賣實例6之○

○區○○段0000地號（乙種工業區）2筆土地作為比較標

的，足見本件並無土地徵收補償市價查估辦法（下稱查估辦

法）第17條第3項之適用情狀，上訴人逕自放寬案例蒐集期

間至估價基準日前1年內，於法即有未合。又上訴人僅就其

選取作為比較標的之買賣實例有填寫買賣實例調查估價表，

其餘未經其選取為比較標的之買賣實例均未填寫買賣實例調

查估價表，顯然違反查估辦法第6條第1項後段規定，應認查

估程序有瑕疵，且足以影響市價查估之合法性。再觀諸上訴

人所稱簡報上每個買賣實例的交易狀況及不採用的理由之說

明，僅記載土地地號、交易日期、面積、交易單價、使用分

區，並簡要說明不採用的理由，然均未見上訴人依所載之情

況，就實例進行價格修正或調整，亦未見其說明有何影響交

易價格之情況無法有效掌握及量化調整，故不予採用作為買

賣實例之情，足見該簡報之內容與功能均不足以取代應依查

估辦法第6條第1項後段規定填寫之買賣實例調查估價表。從

而，地評會對於法定案例蒐集期間之買賣實例，是否果如上

訴人所認應不予採用或不宜選取作為比較標的，難認已有資

料可供查核審認，則地評會即有基於錯誤或不完整事實為判

斷之瑕疵，而屬違法。

  ㈡縱認本件確有放寬案例蒐集期間以增加選取比較標的之必

要，上訴人就放寬蒐集期間而增加蒐集之18個買賣實例，既

未依查估辦法第6條第1項後段規定，逐一填寫買賣實例調查

估價表，再依同辦法第13條估計土地正常單價，並經調整至
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估價基準日後，始為比較標的之選擇，因地評會對於放寬案

例蒐集期間之買賣實例，是否果如查估機關所認應不予採用

或不宜選取作為比較標的，仍難認已有資料可供查核審認，

則地評會即有基於錯誤或不完整事實為判斷之瑕疵，亦屬違

法等由，為其判斷之論據。

四、本院按：　　

  ㈠憲法第15條規定人民之財產權應予保障，國家因公用或公益

目的之必要，依法徵收私人土地，對於被徵收土地所有權人

因公共利益所受之特別犧牲，應給予合理之補償。為符公平

合理及補償相當之憲法要求，土地徵收條例第30條規定，被

徵收土地應按徵收當期之市價補償其地價；地方主管機關查

估被徵收土地補償地價，應遵守該條第4項授權內政部訂定

之查估辦法規範，並提交地評會具體評定之，以保障被徵收

土地所有權人能依徵收當期之市價獲得適法補償。另查估辦

法第3條明定，地方主管機關得委託不動產估價師辦理土地

徵收補償市價查估程序，且不動產估價師受託查估土地徵收

補償市價者，亦應遵循該辦法辦理。而依查估辦法第2條、

第4條、第6條至第10條、第13條、第17條至第20條及第22條

等規定可知，被徵收土地補償市價之查估，應於預定徵收土

地範圍之地價區段，就具代表性之土地分別選取比準地，以

作為查估地價區段內各宗土地市價比較基準之宗地；都市計

畫區內之公共設施保留地毗鄰之地價區段，亦同。比較標的

之選擇，則應先調查案例蒐集期間蒐集之市場買賣實例，填

寫買賣實例調查估價表，案例蒐集期間原則上為估價基準日

(含當日)前6個月，案例蒐集期間內無適當實例時，始得放

寬至估價基準日前1年內；而蒐集之買賣實例如有查估辦法

第7條、第8條規定之特殊情況者，應就實例價格為修正、排

除及調整，並以估價基準日調整後之土地正常單價中，於各

該地價區段內選擇1至3件比較標的，將各該比較標的價格進

行個別因素調整，推估比準地試算價格，再考量價格形成因

素之相近程度，決定比準地地價；如地價區段內無法選取或
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不宜選取比較標的者，得於其他地區選取，並於估計時進行

區域因素及個別因素調整。從而據以估計徵收土地宗地單位

市價，提交地評會評定。是以，買賣實例、比準地及比較標

的之選取，構成查估辦法估計預定徵收土地宗地單位市價之

決定因素，環環相扣，相互牽動，均在達成查估辦法具體化

土地徵收條例第30條所定按照徵收當期市價補償之目的。上

述案例蒐集期間內無適當實例可選為比較標的時，依查估辦

法第17條第3項規定，比較標的之選取，固得放寬案例蒐集

期間至估價基準日前1年內之買賣實例，然此有賴查估機關

切實踐行查估辦法第4條、第6條第1項後段、第7條、第8

條、第13條之規定，將案例期間內之調查實例填寫買賣實例

調查估價表，並就買賣實例有應為價格修正、排除及調整之

特殊情況，載明其該當之要件及證據，以提供完整之事實資

訊基礎，供地評會審驗各地價區段之相對關係、查估機關填

寫之表格內容是否正確；暨其選擇比較標的是否經過充分衡

量，而非僅出於查估者之恣意。地評會如未獲完整資訊，僅

以查估機關填寫之表格為其判斷基礎，即有基於不完整事實

為判斷之違法。

  ㈡經查，上訴人在法定案例蒐集期間之半年內（即106年3月2

日至同年9月1日）已蒐集調查15個買賣實例，並選取買賣實

例4即○○區○○段00地號（農業區建地目）及買賣實例6即

○○區○○段0000地號（乙種工業區）2筆土地買賣實例作

為比較標的；另又放寬蒐集期間至1年（即105年9月2日至10

6年3月1日）而增加蒐集18個買賣實例，再選取買賣實例3即

○○區○○段000-0、000-0地號（乙種工業區）及買賣實例

5○○區○○段000-0、000-00地號（農業區建地目）2筆土

地買賣實例作為比較標的。且上訴人就上述蒐集調查而得之

買賣實例僅就4個經選取為比較標的有填寫買賣實例調查估

價表，其餘均未填寫，而僅於向地評會作簡報時，於簡報內

記載土地地號、交易日期、面積、交易單價、使用分區，並

簡要說明不採用的理由，惟該簡報有關其他非比較標的土地
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之敘述，不足呈現買賣實例調查估價表應有之內容等情，為

原判決依法確定之事實。是上訴人並未完整填寫買賣實例調

查估價表，且其簡報有關其他非比較標的土地之敘述，既無

法取代買賣實例調查估價表應有之內容，則本件放寬案例蒐

集期間至1年及比較標的之選取等影響徵收土地補償價格之

重要事項是否合於規定而屬適當等節，即無完整資料供地評

會查核審認。原判決因認地評會有基於不完整事實之判斷違

法情事，依上開規定及說明，經核於法並無違誤。上訴意旨

猶以查估辦法第7條所定無法有效掌握及量化調整影響買賣

實例交易價格一節，屬查估單位及地評會判斷餘地事項，且

上訴人已將未選取為比較標的之買賣實例以簡報向地評會報

告，地評會已實質審查各該買賣實例，原審有未尊重地評會

判斷之違法，及就原審採證、認事之職權行使暨其他贅述而

不影響判決結果之理由，指摘原判決有誤認事實及判決不適

用法規或適用不當之違背法令情事，聲明廢棄，非有理由，

應予駁回。

五、據上論結，本件上訴為無理由。依行政訴訟法第255條第1

項、第98條第1項前段，判決如主文。　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

                    最高行政法院第二庭

                        審判長法官  陳　國　成　

                              法官　蔡　如　琪

                              法官　陳  文  燦

                              法官　林  淑  婷

                              法官　簡　慧　娟

 

以  上  正  本  證  明  與  原  本  無  異

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　蕭　君　卉
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    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
111年度上字第362號
上  訴  人  臺南市政府                              
代  表  人  黃偉哲              
訴訟代理人  吳政霖                                
被 上訴 人  嘉盈加油站企業有限公司




代  表  人  王麗瑛              
上列當事人間徵收補償事件，上訴人對於中華民國111年3月30日高雄高等行政法院109年度訴字第470號判決，提起上訴，本院判決如下：
　　主  文
一、上訴駁回。
二、上訴審訴訟費用由上訴人負擔。 
  　理  由
一、爭訟概要：
  ㈠上訴人為辦理「臺南市○○區○○○○道路工程（南段）」（下稱系爭工程），申請徵收包含被上訴人所有臺南市○○區○○段000-0、000-0、000-0、000-00、000-00、000-00地號土地（下稱系爭土地）在內之同段000-0地號等13筆面積合計0.072200公頃土地，經內政部以民國107年6月19日台內地字第1071303977號函核准徵收，上訴人據以107年7月9日府地用字第1070762091A號公告徵收補償，公告期間自107年7月10日起至107年8月8日止。被上訴人循序提出異議、復議，復不服上訴人107年12月14日府地價字第1071413144號函通知，然經臺南市地價及標準地價評議委員會（下稱地評會）決議維持原徵收補償價格（下稱107年處分），提起訴願，嗣上訴人審查認原徵收補償市價報告書部分內容有重為調查並估價之必要，爰以108年2月27日府地價字第1080240686號函通知被上訴人撤銷其107年處分，並副知內政部。
  ㈡上訴人重新調查後，再提請地評會於108年4月15日108年第2次會議復議，決議略以：「……修正本會107年第7次會議第2案件決議內容……P006-00區段之區段線長度增加為9,077公分，P001-00區段價格按毗鄰區段線長度加權計算後修正為每平方公尺8,200元，則區段內全部宗地（含系爭土地）107年徵收補償市價均修正為每平方公尺8,200元……復按○○區107年市價變動幅度（100.41％）調整徵收補償價額，則P001-00區段內全部宗地（含系爭土地）經調整後107年土地徵收補償市價為每平方公尺8,234元。」上訴人乃以108年5月10日府地價字第1080565698A號函（下稱108年處分）通知被上訴人復議結果。被上訴人不服，提起訴願，經內政部審認：因都市計畫土地與非都市土地，兩者在性質上與法規上，實質管制內容均不相同，價格形成因素（區域因素、個別因素）迥然有別，是非都市土地無法與都市土地類比，作為都市土地之比較標的。本件上訴人查估都市計畫內工業區地價區段之區段地價，選取都市計畫外之特定農業區丁種建築用地之買賣實例作為比較標的，於法顯有違誤，遂以108年8月29日台內訴字第1080044441號訴願決定撤銷108年處分，於2個月內由上訴人另為適法之處分。上訴人即據以重新選取都市土地乙種工業區案例進行查估後，提經108年11月25日108年第7次地評會決議通過系爭土地徵收補償市價修正為每平方公尺新臺幣（下同）8,900元，被上訴人仍認徵收補償價格過低，提出異議， 復不服上訴人查處結果，提出復議(下合稱系爭申請)，經上訴人提請地評會109年5月29日109年第3次會議復議，決議維持系爭土地徵收補償價格（加計市價變動幅度100.41％後為每平方公尺8,937元），上訴人即據以109年7月10日府地價字第1090777385號函（下稱原處分）通知被上訴人復議結果，被上訴人乃循序向原審提起行政訴訟，聲明：訴願決定及原處分均撤銷；上訴人應另為適法之處分。經原審以原判決撤銷訴願決定及原處分及上訴人對於被上訴人系爭申請應依其法律見解另為適法之處分，上訴人遂提起上訴。
二、被上訴人起訴主張、上訴人於原審之答辯及聲明，均引用原判決所載。
三、原審為上訴人不利之判決，係以：
  ㈠上訴人在法定案例蒐集期間之半年內（即106年3月2日至同年9月1日）既已蒐集調查15個買賣實例，並經選取買賣實例4之○○區○○段00地號（農業區建地目）及買賣實例6之○○區○○段0000地號（乙種工業區）2筆土地作為比較標的，足見本件並無土地徵收補償市價查估辦法（下稱查估辦法）第17條第3項之適用情狀，上訴人逕自放寬案例蒐集期間至估價基準日前1年內，於法即有未合。又上訴人僅就其選取作為比較標的之買賣實例有填寫買賣實例調查估價表，其餘未經其選取為比較標的之買賣實例均未填寫買賣實例調查估價表，顯然違反查估辦法第6條第1項後段規定，應認查估程序有瑕疵，且足以影響市價查估之合法性。再觀諸上訴人所稱簡報上每個買賣實例的交易狀況及不採用的理由之說明，僅記載土地地號、交易日期、面積、交易單價、使用分區，並簡要說明不採用的理由，然均未見上訴人依所載之情況，就實例進行價格修正或調整，亦未見其說明有何影響交易價格之情況無法有效掌握及量化調整，故不予採用作為買賣實例之情，足見該簡報之內容與功能均不足以取代應依查估辦法第6條第1項後段規定填寫之買賣實例調查估價表。從而，地評會對於法定案例蒐集期間之買賣實例，是否果如上訴人所認應不予採用或不宜選取作為比較標的，難認已有資料可供查核審認，則地評會即有基於錯誤或不完整事實為判斷之瑕疵，而屬違法。
  ㈡縱認本件確有放寬案例蒐集期間以增加選取比較標的之必要，上訴人就放寬蒐集期間而增加蒐集之18個買賣實例，既未依查估辦法第6條第1項後段規定，逐一填寫買賣實例調查估價表，再依同辦法第13條估計土地正常單價，並經調整至估價基準日後，始為比較標的之選擇，因地評會對於放寬案例蒐集期間之買賣實例，是否果如查估機關所認應不予採用或不宜選取作為比較標的，仍難認已有資料可供查核審認，則地評會即有基於錯誤或不完整事實為判斷之瑕疵，亦屬違法等由，為其判斷之論據。
四、本院按：　　
  ㈠憲法第15條規定人民之財產權應予保障，國家因公用或公益目的之必要，依法徵收私人土地，對於被徵收土地所有權人因公共利益所受之特別犧牲，應給予合理之補償。為符公平合理及補償相當之憲法要求，土地徵收條例第30條規定，被徵收土地應按徵收當期之市價補償其地價；地方主管機關查估被徵收土地補償地價，應遵守該條第4項授權內政部訂定之查估辦法規範，並提交地評會具體評定之，以保障被徵收土地所有權人能依徵收當期之市價獲得適法補償。另查估辦法第3條明定，地方主管機關得委託不動產估價師辦理土地徵收補償市價查估程序，且不動產估價師受託查估土地徵收補償市價者，亦應遵循該辦法辦理。而依查估辦法第2條、第4條、第6條至第10條、第13條、第17條至第20條及第22條等規定可知，被徵收土地補償市價之查估，應於預定徵收土地範圍之地價區段，就具代表性之土地分別選取比準地，以作為查估地價區段內各宗土地市價比較基準之宗地；都市計畫區內之公共設施保留地毗鄰之地價區段，亦同。比較標的之選擇，則應先調查案例蒐集期間蒐集之市場買賣實例，填寫買賣實例調查估價表，案例蒐集期間原則上為估價基準日(含當日)前6個月，案例蒐集期間內無適當實例時，始得放寬至估價基準日前1年內；而蒐集之買賣實例如有查估辦法第7條、第8條規定之特殊情況者，應就實例價格為修正、排除及調整，並以估價基準日調整後之土地正常單價中，於各該地價區段內選擇1至3件比較標的，將各該比較標的價格進行個別因素調整，推估比準地試算價格，再考量價格形成因素之相近程度，決定比準地地價；如地價區段內無法選取或不宜選取比較標的者，得於其他地區選取，並於估計時進行區域因素及個別因素調整。從而據以估計徵收土地宗地單位市價，提交地評會評定。是以，買賣實例、比準地及比較標的之選取，構成查估辦法估計預定徵收土地宗地單位市價之決定因素，環環相扣，相互牽動，均在達成查估辦法具體化土地徵收條例第30條所定按照徵收當期市價補償之目的。上述案例蒐集期間內無適當實例可選為比較標的時，依查估辦法第17條第3項規定，比較標的之選取，固得放寬案例蒐集期間至估價基準日前1年內之買賣實例，然此有賴查估機關切實踐行查估辦法第4條、第6條第1項後段、第7條、第8條、第13條之規定，將案例期間內之調查實例填寫買賣實例調查估價表，並就買賣實例有應為價格修正、排除及調整之特殊情況，載明其該當之要件及證據，以提供完整之事實資訊基礎，供地評會審驗各地價區段之相對關係、查估機關填寫之表格內容是否正確；暨其選擇比較標的是否經過充分衡量，而非僅出於查估者之恣意。地評會如未獲完整資訊，僅以查估機關填寫之表格為其判斷基礎，即有基於不完整事實為判斷之違法。
  ㈡經查，上訴人在法定案例蒐集期間之半年內（即106年3月2日至同年9月1日）已蒐集調查15個買賣實例，並選取買賣實例4即○○區○○段00地號（農業區建地目）及買賣實例6即○○區○○段0000地號（乙種工業區）2筆土地買賣實例作為比較標的；另又放寬蒐集期間至1年（即105年9月2日至106年3月1日）而增加蒐集18個買賣實例，再選取買賣實例3即○○區○○段000-0、000-0地號（乙種工業區）及買賣實例5○○區○○段000-0、000-00地號（農業區建地目）2筆土地買賣實例作為比較標的。且上訴人就上述蒐集調查而得之買賣實例僅就4個經選取為比較標的有填寫買賣實例調查估價表，其餘均未填寫，而僅於向地評會作簡報時，於簡報內記載土地地號、交易日期、面積、交易單價、使用分區，並簡要說明不採用的理由，惟該簡報有關其他非比較標的土地之敘述，不足呈現買賣實例調查估價表應有之內容等情，為原判決依法確定之事實。是上訴人並未完整填寫買賣實例調查估價表，且其簡報有關其他非比較標的土地之敘述，既無法取代買賣實例調查估價表應有之內容，則本件放寬案例蒐集期間至1年及比較標的之選取等影響徵收土地補償價格之重要事項是否合於規定而屬適當等節，即無完整資料供地評會查核審認。原判決因認地評會有基於不完整事實之判斷違法情事，依上開規定及說明，經核於法並無違誤。上訴意旨猶以查估辦法第7條所定無法有效掌握及量化調整影響買賣實例交易價格一節，屬查估單位及地評會判斷餘地事項，且上訴人已將未選取為比較標的之買賣實例以簡報向地評會報告，地評會已實質審查各該買賣實例，原審有未尊重地評會判斷之違法，及就原審採證、認事之職權行使暨其他贅述而不影響判決結果之理由，指摘原判決有誤認事實及判決不適用法規或適用不當之違背法令情事，聲明廢棄，非有理由，應予駁回。
五、據上論結，本件上訴為無理由。依行政訴訟法第255條第1項、第98條第1項前段，判決如主文。　　
中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日
                    最高行政法院第二庭
                        審判長法官  陳　國　成　
                              法官　蔡　如　琪
                              法官　陳  文  燦
                              法官　林  淑  婷
                              法官　簡　慧　娟
 
以  上  正  本  證  明  與  原  本  無  異
中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　蕭　君　卉

最  高  行  政  法  院  判  決

111年度上字第362號

上  訴  人  臺南市政府                              

代  表  人  黃偉哲              

訴訟代理人  吳政霖                                

被 上訴 人  嘉盈加油站企業有限公司





代  表  人  王麗瑛              

上列當事人間徵收補償事件，上訴人對於中華民國111年3月30日

高雄高等行政法院109年度訴字第470號判決，提起上訴，本院判

決如下：

　　主  文

一、上訴駁回。

二、上訴審訴訟費用由上訴人負擔。 

  　理  由

一、爭訟概要：

  ㈠上訴人為辦理「臺南市○○區○○○○道路工程（南段）」（下稱

    系爭工程），申請徵收包含被上訴人所有臺南市○○區○○段00

    0-0、000-0、000-0、000-00、000-00、000-00地號土地（

    下稱系爭土地）在內之同段000-0地號等13筆面積合計0.072

    200公頃土地，經內政部以民國107年6月19日台內地字第107

    1303977號函核准徵收，上訴人據以107年7月9日府地用字第

    1070762091A號公告徵收補償，公告期間自107年7月10日起

    至107年8月8日止。被上訴人循序提出異議、復議，復不服

    上訴人107年12月14日府地價字第1071413144號函通知，然

    經臺南市地價及標準地價評議委員會（下稱地評會）決議維

    持原徵收補償價格（下稱107年處分），提起訴願，嗣上訴

    人審查認原徵收補償市價報告書部分內容有重為調查並估價

    之必要，爰以108年2月27日府地價字第1080240686號函通知

    被上訴人撤銷其107年處分，並副知內政部。

  ㈡上訴人重新調查後，再提請地評會於108年4月15日108年第2

    次會議復議，決議略以：「……修正本會107年第7次會議第2

    案件決議內容……P006-00區段之區段線長度增加為9,077公分

    ，P001-00區段價格按毗鄰區段線長度加權計算後修正為每

    平方公尺8,200元，則區段內全部宗地（含系爭土地）107年

    徵收補償市價均修正為每平方公尺8,200元……復按○○區107年

    市價變動幅度（100.41％）調整徵收補償價額，則P001-00區

    段內全部宗地（含系爭土地）經調整後107年土地徵收補償

    市價為每平方公尺8,234元。」上訴人乃以108年5月10日府

    地價字第1080565698A號函（下稱108年處分）通知被上訴人

    復議結果。被上訴人不服，提起訴願，經內政部審認：因都

    市計畫土地與非都市土地，兩者在性質上與法規上，實質管

    制內容均不相同，價格形成因素（區域因素、個別因素）迥

    然有別，是非都市土地無法與都市土地類比，作為都市土地

    之比較標的。本件上訴人查估都市計畫內工業區地價區段之

    區段地價，選取都市計畫外之特定農業區丁種建築用地之買

    賣實例作為比較標的，於法顯有違誤，遂以108年8月29日台

    內訴字第1080044441號訴願決定撤銷108年處分，於2個月內

    由上訴人另為適法之處分。上訴人即據以重新選取都市土地

    乙種工業區案例進行查估後，提經108年11月25日108年第7

    次地評會決議通過系爭土地徵收補償市價修正為每平方公尺

    新臺幣（下同）8,900元，被上訴人仍認徵收補償價格過低

    ，提出異議， 復不服上訴人查處結果，提出復議(下合稱系

    爭申請)，經上訴人提請地評會109年5月29日109年第3次會

    議復議，決議維持系爭土地徵收補償價格（加計市價變動幅

    度100.41％後為每平方公尺8,937元），上訴人即據以109年7

    月10日府地價字第1090777385號函（下稱原處分）通知被上

    訴人復議結果，被上訴人乃循序向原審提起行政訴訟，聲明

    ：訴願決定及原處分均撤銷；上訴人應另為適法之處分。經

    原審以原判決撤銷訴願決定及原處分及上訴人對於被上訴人

    系爭申請應依其法律見解另為適法之處分，上訴人遂提起上

    訴。

二、被上訴人起訴主張、上訴人於原審之答辯及聲明，均引用原

    判決所載。

三、原審為上訴人不利之判決，係以：

  ㈠上訴人在法定案例蒐集期間之半年內（即106年3月2日至同年

    9月1日）既已蒐集調查15個買賣實例，並經選取買賣實例4

    之○○區○○段00地號（農業區建地目）及買賣實例6之○○區○○

    段0000地號（乙種工業區）2筆土地作為比較標的，足見本

    件並無土地徵收補償市價查估辦法（下稱查估辦法）第17條

    第3項之適用情狀，上訴人逕自放寬案例蒐集期間至估價基

    準日前1年內，於法即有未合。又上訴人僅就其選取作為比

    較標的之買賣實例有填寫買賣實例調查估價表，其餘未經其

    選取為比較標的之買賣實例均未填寫買賣實例調查估價表，

    顯然違反查估辦法第6條第1項後段規定，應認查估程序有瑕

    疵，且足以影響市價查估之合法性。再觀諸上訴人所稱簡報

    上每個買賣實例的交易狀況及不採用的理由之說明，僅記載

    土地地號、交易日期、面積、交易單價、使用分區，並簡要

    說明不採用的理由，然均未見上訴人依所載之情況，就實例

    進行價格修正或調整，亦未見其說明有何影響交易價格之情

    況無法有效掌握及量化調整，故不予採用作為買賣實例之情

    ，足見該簡報之內容與功能均不足以取代應依查估辦法第6

    條第1項後段規定填寫之買賣實例調查估價表。從而，地評

    會對於法定案例蒐集期間之買賣實例，是否果如上訴人所認

    應不予採用或不宜選取作為比較標的，難認已有資料可供查

    核審認，則地評會即有基於錯誤或不完整事實為判斷之瑕疵

    ，而屬違法。

  ㈡縱認本件確有放寬案例蒐集期間以增加選取比較標的之必要

    ，上訴人就放寬蒐集期間而增加蒐集之18個買賣實例，既未

    依查估辦法第6條第1項後段規定，逐一填寫買賣實例調查估

    價表，再依同辦法第13條估計土地正常單價，並經調整至估

    價基準日後，始為比較標的之選擇，因地評會對於放寬案例

    蒐集期間之買賣實例，是否果如查估機關所認應不予採用或

    不宜選取作為比較標的，仍難認已有資料可供查核審認，則

    地評會即有基於錯誤或不完整事實為判斷之瑕疵，亦屬違法

    等由，為其判斷之論據。

四、本院按：　　

  ㈠憲法第15條規定人民之財產權應予保障，國家因公用或公益目的之必要，依法徵收私人土地，對於被徵收土地所有權人因公共利益所受之特別犧牲，應給予合理之補償。為符公平合理及補償相當之憲法要求，土地徵收條例第30條規定，被徵收土地應按徵收當期之市價補償其地價；地方主管機關查估被徵收土地補償地價，應遵守該條第4項授權內政部訂定之查估辦法規範，並提交地評會具體評定之，以保障被徵收土地所有權人能依徵收當期之市價獲得適法補償。另查估辦法第3條明定，地方主管機關得委託不動產估價師辦理土地徵收補償市價查估程序，且不動產估價師受託查估土地徵收補償市價者，亦應遵循該辦法辦理。而依查估辦法第2條、第4條、第6條至第10條、第13條、第17條至第20條及第22條等規定可知，被徵收土地補償市價之查估，應於預定徵收土地範圍之地價區段，就具代表性之土地分別選取比準地，以作為查估地價區段內各宗土地市價比較基準之宗地；都市計畫區內之公共設施保留地毗鄰之地價區段，亦同。比較標的之選擇，則應先調查案例蒐集期間蒐集之市場買賣實例，填寫買賣實例調查估價表，案例蒐集期間原則上為估價基準日(含當日)前6個月，案例蒐集期間內無適當實例時，始得放寬至估價基準日前1年內；而蒐集之買賣實例如有查估辦法第7條、第8條規定之特殊情況者，應就實例價格為修正、排除及調整，並以估價基準日調整後之土地正常單價中，於各該地價區段內選擇1至3件比較標的，將各該比較標的價格進行個別因素調整，推估比準地試算價格，再考量價格形成因素之相近程度，決定比準地地價；如地價區段內無法選取或不宜選取比較標的者，得於其他地區選取，並於估計時進行區域因素及個別因素調整。從而據以估計徵收土地宗地單位市價，提交地評會評定。是以，買賣實例、比準地及比較標的之選取，構成查估辦法估計預定徵收土地宗地單位市價之決定因素，環環相扣，相互牽動，均在達成查估辦法具體化土地徵收條例第30條所定按照徵收當期市價補償之目的。上述案例蒐集期間內無適當實例可選為比較標的時，依查估辦法第17條第3項規定，比較標的之選取，固得放寬案例蒐集期間至估價基準日前1年內之買賣實例，然此有賴查估機關切實踐行查估辦法第4條、第6條第1項後段、第7條、第8條、第13條之規定，將案例期間內之調查實例填寫買賣實例調查估價表，並就買賣實例有應為價格修正、排除及調整之特殊情況，載明其該當之要件及證據，以提供完整之事實資訊基礎，供地評會審驗各地價區段之相對關係、查估機關填寫之表格內容是否正確；暨其選擇比較標的是否經過充分衡量，而非僅出於查估者之恣意。地評會如未獲完整資訊，僅以查估機關填寫之表格為其判斷基礎，即有基於不完整事實為判斷之違法。

  ㈡經查，上訴人在法定案例蒐集期間之半年內（即106年3月2日

    至同年9月1日）已蒐集調查15個買賣實例，並選取買賣實例

    4即○○區○○段00地號（農業區建地目）及買賣實例6即○○區○○

    段0000地號（乙種工業區）2筆土地買賣實例作為比較標的

    ；另又放寬蒐集期間至1年（即105年9月2日至106年3月1日

    ）而增加蒐集18個買賣實例，再選取買賣實例3即○○區○○段0

    00-0、000-0地號（乙種工業區）及買賣實例5○○區○○段000-

    0、000-00地號（農業區建地目）2筆土地買賣實例作為比較

    標的。且上訴人就上述蒐集調查而得之買賣實例僅就4個經

    選取為比較標的有填寫買賣實例調查估價表，其餘均未填寫

    ，而僅於向地評會作簡報時，於簡報內記載土地地號、交易

    日期、面積、交易單價、使用分區，並簡要說明不採用的理

    由，惟該簡報有關其他非比較標的土地之敘述，不足呈現買

    賣實例調查估價表應有之內容等情，為原判決依法確定之事

    實。是上訴人並未完整填寫買賣實例調查估價表，且其簡報

    有關其他非比較標的土地之敘述，既無法取代買賣實例調查

    估價表應有之內容，則本件放寬案例蒐集期間至1年及比較

    標的之選取等影響徵收土地補償價格之重要事項是否合於規

    定而屬適當等節，即無完整資料供地評會查核審認。原判決

    因認地評會有基於不完整事實之判斷違法情事，依上開規定

    及說明，經核於法並無違誤。上訴意旨猶以查估辦法第7條

    所定無法有效掌握及量化調整影響買賣實例交易價格一節，

    屬查估單位及地評會判斷餘地事項，且上訴人已將未選取為

    比較標的之買賣實例以簡報向地評會報告，地評會已實質審

    查各該買賣實例，原審有未尊重地評會判斷之違法，及就原

    審採證、認事之職權行使暨其他贅述而不影響判決結果之理

    由，指摘原判決有誤認事實及判決不適用法規或適用不當之

    違背法令情事，聲明廢棄，非有理由，應予駁回。

五、據上論結，本件上訴為無理由。依行政訴訟法第255條第1項

    、第98條第1項前段，判決如主文。　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

                    最高行政法院第二庭

                        審判長法官  陳　國　成　

                              法官　蔡　如　琪

                              法官　陳  文  燦

                              法官　林  淑  婷

                              法官　簡　慧　娟

 

以  上  正  本  證  明  與  原  本  無  異

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　蕭　君　卉




最  高  行  政  法  院  判  決

111年度上字第362號

上  訴  人  臺南市政府                              

代  表  人  黃偉哲              

訴訟代理人  吳政霖                                

被 上訴 人  嘉盈加油站企業有限公司





代  表  人  王麗瑛              

上列當事人間徵收補償事件，上訴人對於中華民國111年3月30日高雄高等行政法院109年度訴字第470號判決，提起上訴，本院判決如下：

　　主  文

一、上訴駁回。

二、上訴審訴訟費用由上訴人負擔。 

  　理  由

一、爭訟概要：

  ㈠上訴人為辦理「臺南市○○區○○○○道路工程（南段）」（下稱系爭工程），申請徵收包含被上訴人所有臺南市○○區○○段000-0、000-0、000-0、000-00、000-00、000-00地號土地（下稱系爭土地）在內之同段000-0地號等13筆面積合計0.072200公頃土地，經內政部以民國107年6月19日台內地字第1071303977號函核准徵收，上訴人據以107年7月9日府地用字第1070762091A號公告徵收補償，公告期間自107年7月10日起至107年8月8日止。被上訴人循序提出異議、復議，復不服上訴人107年12月14日府地價字第1071413144號函通知，然經臺南市地價及標準地價評議委員會（下稱地評會）決議維持原徵收補償價格（下稱107年處分），提起訴願，嗣上訴人審查認原徵收補償市價報告書部分內容有重為調查並估價之必要，爰以108年2月27日府地價字第1080240686號函通知被上訴人撤銷其107年處分，並副知內政部。

  ㈡上訴人重新調查後，再提請地評會於108年4月15日108年第2次會議復議，決議略以：「……修正本會107年第7次會議第2案件決議內容……P006-00區段之區段線長度增加為9,077公分，P001-00區段價格按毗鄰區段線長度加權計算後修正為每平方公尺8,200元，則區段內全部宗地（含系爭土地）107年徵收補償市價均修正為每平方公尺8,200元……復按○○區107年市價變動幅度（100.41％）調整徵收補償價額，則P001-00區段內全部宗地（含系爭土地）經調整後107年土地徵收補償市價為每平方公尺8,234元。」上訴人乃以108年5月10日府地價字第1080565698A號函（下稱108年處分）通知被上訴人復議結果。被上訴人不服，提起訴願，經內政部審認：因都市計畫土地與非都市土地，兩者在性質上與法規上，實質管制內容均不相同，價格形成因素（區域因素、個別因素）迥然有別，是非都市土地無法與都市土地類比，作為都市土地之比較標的。本件上訴人查估都市計畫內工業區地價區段之區段地價，選取都市計畫外之特定農業區丁種建築用地之買賣實例作為比較標的，於法顯有違誤，遂以108年8月29日台內訴字第1080044441號訴願決定撤銷108年處分，於2個月內由上訴人另為適法之處分。上訴人即據以重新選取都市土地乙種工業區案例進行查估後，提經108年11月25日108年第7次地評會決議通過系爭土地徵收補償市價修正為每平方公尺新臺幣（下同）8,900元，被上訴人仍認徵收補償價格過低，提出異議， 復不服上訴人查處結果，提出復議(下合稱系爭申請)，經上訴人提請地評會109年5月29日109年第3次會議復議，決議維持系爭土地徵收補償價格（加計市價變動幅度100.41％後為每平方公尺8,937元），上訴人即據以109年7月10日府地價字第1090777385號函（下稱原處分）通知被上訴人復議結果，被上訴人乃循序向原審提起行政訴訟，聲明：訴願決定及原處分均撤銷；上訴人應另為適法之處分。經原審以原判決撤銷訴願決定及原處分及上訴人對於被上訴人系爭申請應依其法律見解另為適法之處分，上訴人遂提起上訴。

二、被上訴人起訴主張、上訴人於原審之答辯及聲明，均引用原判決所載。

三、原審為上訴人不利之判決，係以：

  ㈠上訴人在法定案例蒐集期間之半年內（即106年3月2日至同年9月1日）既已蒐集調查15個買賣實例，並經選取買賣實例4之○○區○○段00地號（農業區建地目）及買賣實例6之○○區○○段0000地號（乙種工業區）2筆土地作為比較標的，足見本件並無土地徵收補償市價查估辦法（下稱查估辦法）第17條第3項之適用情狀，上訴人逕自放寬案例蒐集期間至估價基準日前1年內，於法即有未合。又上訴人僅就其選取作為比較標的之買賣實例有填寫買賣實例調查估價表，其餘未經其選取為比較標的之買賣實例均未填寫買賣實例調查估價表，顯然違反查估辦法第6條第1項後段規定，應認查估程序有瑕疵，且足以影響市價查估之合法性。再觀諸上訴人所稱簡報上每個買賣實例的交易狀況及不採用的理由之說明，僅記載土地地號、交易日期、面積、交易單價、使用分區，並簡要說明不採用的理由，然均未見上訴人依所載之情況，就實例進行價格修正或調整，亦未見其說明有何影響交易價格之情況無法有效掌握及量化調整，故不予採用作為買賣實例之情，足見該簡報之內容與功能均不足以取代應依查估辦法第6條第1項後段規定填寫之買賣實例調查估價表。從而，地評會對於法定案例蒐集期間之買賣實例，是否果如上訴人所認應不予採用或不宜選取作為比較標的，難認已有資料可供查核審認，則地評會即有基於錯誤或不完整事實為判斷之瑕疵，而屬違法。

  ㈡縱認本件確有放寬案例蒐集期間以增加選取比較標的之必要，上訴人就放寬蒐集期間而增加蒐集之18個買賣實例，既未依查估辦法第6條第1項後段規定，逐一填寫買賣實例調查估價表，再依同辦法第13條估計土地正常單價，並經調整至估價基準日後，始為比較標的之選擇，因地評會對於放寬案例蒐集期間之買賣實例，是否果如查估機關所認應不予採用或不宜選取作為比較標的，仍難認已有資料可供查核審認，則地評會即有基於錯誤或不完整事實為判斷之瑕疵，亦屬違法等由，為其判斷之論據。

四、本院按：　　

  ㈠憲法第15條規定人民之財產權應予保障，國家因公用或公益目的之必要，依法徵收私人土地，對於被徵收土地所有權人因公共利益所受之特別犧牲，應給予合理之補償。為符公平合理及補償相當之憲法要求，土地徵收條例第30條規定，被徵收土地應按徵收當期之市價補償其地價；地方主管機關查估被徵收土地補償地價，應遵守該條第4項授權內政部訂定之查估辦法規範，並提交地評會具體評定之，以保障被徵收土地所有權人能依徵收當期之市價獲得適法補償。另查估辦法第3條明定，地方主管機關得委託不動產估價師辦理土地徵收補償市價查估程序，且不動產估價師受託查估土地徵收補償市價者，亦應遵循該辦法辦理。而依查估辦法第2條、第4條、第6條至第10條、第13條、第17條至第20條及第22條等規定可知，被徵收土地補償市價之查估，應於預定徵收土地範圍之地價區段，就具代表性之土地分別選取比準地，以作為查估地價區段內各宗土地市價比較基準之宗地；都市計畫區內之公共設施保留地毗鄰之地價區段，亦同。比較標的之選擇，則應先調查案例蒐集期間蒐集之市場買賣實例，填寫買賣實例調查估價表，案例蒐集期間原則上為估價基準日(含當日)前6個月，案例蒐集期間內無適當實例時，始得放寬至估價基準日前1年內；而蒐集之買賣實例如有查估辦法第7條、第8條規定之特殊情況者，應就實例價格為修正、排除及調整，並以估價基準日調整後之土地正常單價中，於各該地價區段內選擇1至3件比較標的，將各該比較標的價格進行個別因素調整，推估比準地試算價格，再考量價格形成因素之相近程度，決定比準地地價；如地價區段內無法選取或不宜選取比較標的者，得於其他地區選取，並於估計時進行區域因素及個別因素調整。從而據以估計徵收土地宗地單位市價，提交地評會評定。是以，買賣實例、比準地及比較標的之選取，構成查估辦法估計預定徵收土地宗地單位市價之決定因素，環環相扣，相互牽動，均在達成查估辦法具體化土地徵收條例第30條所定按照徵收當期市價補償之目的。上述案例蒐集期間內無適當實例可選為比較標的時，依查估辦法第17條第3項規定，比較標的之選取，固得放寬案例蒐集期間至估價基準日前1年內之買賣實例，然此有賴查估機關切實踐行查估辦法第4條、第6條第1項後段、第7條、第8條、第13條之規定，將案例期間內之調查實例填寫買賣實例調查估價表，並就買賣實例有應為價格修正、排除及調整之特殊情況，載明其該當之要件及證據，以提供完整之事實資訊基礎，供地評會審驗各地價區段之相對關係、查估機關填寫之表格內容是否正確；暨其選擇比較標的是否經過充分衡量，而非僅出於查估者之恣意。地評會如未獲完整資訊，僅以查估機關填寫之表格為其判斷基礎，即有基於不完整事實為判斷之違法。

  ㈡經查，上訴人在法定案例蒐集期間之半年內（即106年3月2日至同年9月1日）已蒐集調查15個買賣實例，並選取買賣實例4即○○區○○段00地號（農業區建地目）及買賣實例6即○○區○○段0000地號（乙種工業區）2筆土地買賣實例作為比較標的；另又放寬蒐集期間至1年（即105年9月2日至106年3月1日）而增加蒐集18個買賣實例，再選取買賣實例3即○○區○○段000-0、000-0地號（乙種工業區）及買賣實例5○○區○○段000-0、000-00地號（農業區建地目）2筆土地買賣實例作為比較標的。且上訴人就上述蒐集調查而得之買賣實例僅就4個經選取為比較標的有填寫買賣實例調查估價表，其餘均未填寫，而僅於向地評會作簡報時，於簡報內記載土地地號、交易日期、面積、交易單價、使用分區，並簡要說明不採用的理由，惟該簡報有關其他非比較標的土地之敘述，不足呈現買賣實例調查估價表應有之內容等情，為原判決依法確定之事實。是上訴人並未完整填寫買賣實例調查估價表，且其簡報有關其他非比較標的土地之敘述，既無法取代買賣實例調查估價表應有之內容，則本件放寬案例蒐集期間至1年及比較標的之選取等影響徵收土地補償價格之重要事項是否合於規定而屬適當等節，即無完整資料供地評會查核審認。原判決因認地評會有基於不完整事實之判斷違法情事，依上開規定及說明，經核於法並無違誤。上訴意旨猶以查估辦法第7條所定無法有效掌握及量化調整影響買賣實例交易價格一節，屬查估單位及地評會判斷餘地事項，且上訴人已將未選取為比較標的之買賣實例以簡報向地評會報告，地評會已實質審查各該買賣實例，原審有未尊重地評會判斷之違法，及就原審採證、認事之職權行使暨其他贅述而不影響判決結果之理由，指摘原判決有誤認事實及判決不適用法規或適用不當之違背法令情事，聲明廢棄，非有理由，應予駁回。

五、據上論結，本件上訴為無理由。依行政訴訟法第255條第1項、第98條第1項前段，判決如主文。　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

                    最高行政法院第二庭

                        審判長法官  陳　國　成　

                              法官　蔡　如　琪

                              法官　陳  文  燦

                              法官　林  淑  婷

                              法官　簡　慧　娟

 

以  上  正  本  證  明  與  原  本  無  異

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　蕭　君　卉



