Tab B FATBGE AR
B ERRR Y - e
1094 & 3% % % 11605
114457 19 s & 4

B + EmBL
FWAILA 2 HBEE
R + ERF
x I

A

A S SR i
mA A EBEyE (FL)
AT A R FTEER
X —1;4.*]
IF Te b
F v A T ERBHFIERFFAF
~A A Pz
PR RILA g e

P BT

PR EFARRD LATFE R R RALFIFTD 0 AR
— .

a2
2 2ZFE W o
FRE D RE L

FF 22
- " REER

AERAARFGE AL R R A PR IET L W
HEPRKLHD (2aE- %2615 ) &2 7F £ B3 A

v

# o



SN ABREF LS

Bl AR A #REEERGF AP D oL Fp T
TP LATEH & G TARIBEY Y 2 M RERATS %09
8038434005 (T #9897 2p &) AT & FlE T & A
FAERATAELZ P EOI-IFEE3E 2 5 {ATEH A
(THEEZ;WLE~) ¥ 98297 3p OpFded sz o St X
AALE A A (ATEER G E LD R A BEE AR
BE THEAMD AT RIAEZ P EOl-12 55328 1 &
WA LAERTRF ) (THRAZFLEESZF > PE T
ool BT08 BLd 2322 A B[S 70~ 70-13 5L > g3 & L8y
T 532%) AL ARY 0 SR A W09 &127 17P 2100
#17215p ~100&117 17p 21002127 8p 7H32 = B & 30
P Tt 100#127 67 2 BEp § 0 B2k fshd o g0
LATE SRSLFRE (THFREDFR SFR g~ N
10347 4p ~103&117 10p ™ %162~ 183=x € & & & 15 &
RLE o AR P 105# 57 120 FrptATE % 1043172780250
S (TALI05E57 12p &) B PR 6 -

EfF gt A 2@ kL HAp F5 2+ 5 #81.759% ~ 7
EZ2ZAL G F8T.91% 2y LR R P H* IMA R EEI
AERIERE S Y T 2106E57 18P + & F % 10605180025
S (THERE TS ) FERL NITA S OO0 FOOR00
B0 B (TAHITER) T ABMAP L106E7 11
Poof@ 106297 29p Ste A Ak A Y g Nimerd i 1 %
FACA R Z P ERBI-13 BLE32L 2 e (AT R
2, (THAYERTEF) > EAHE107£57 23p 210
TE6721pEiF oBER - £0107T#£67 5p By K E
£30108#107 16p ¢t RIE G - #2 7T RFFTREF
RFREI08E127 0P 2 F #404= € 3% > ¥ >109£4
1130 2B F410% €RF LS ARB I (2B 0 422 11109
#8726 P FrgiATE % 10970153613%L a0 (T FFo e ) B
PERFw o REBHBTS A X PRLE AP L4247 & FAY



Ao b= P FiB4 ~ 6D 5L B 0pp fEA > T ERAL &L
ool BLB6H B 2 (TAL AL B4M BEA B . K
Bos A ELEBHEI R AL AL M) R E R
Fol 11905z (P4 23 OO0O®R OO0 0E0
08hidr » T kL2245 ) LA A L6H B H o B2
f@@ﬁ%m AR T (RS ¥ HR s B
FIHE2 I k777 JRIEAZR %ﬁ SRR A (TR 0 IR

d Aarlll#E BRFF % 15005L% 29 )

=~ R A%z BP

S

(HikEE ;

AR EEFEL RS bt EES 8L 2.
w5 e

Mk gpFHT LM E~ FRE2RE - L
B4R P LA S AT 5 IE BB 120 N ATH 2
%Léﬁﬁi% £ T A2 b % RB R IRE

She

_\\

=3
gi \

=

-nJ Cm

o N

4
-

=

B d /
%4#'faﬁ%ﬁ%
(Z)j\ ];— 2;&4(: A .", #\

A

%ui?oﬁéﬁﬁﬁﬁﬁﬁ
{@?€?%%ﬁ3%79%ﬁﬁ7 ¥ A5 ARR o

(Bl 4251 B o fp3nd g B b (THIE R ) S o FHE 8L
e mEH B Li";j;l-é‘-é‘ » R GEF LN m-‘-}gri'ﬁ {

FTETE 2 H AR c R E - LN E A g A A F



LA P2 PERHEAT oo L1 B R A R
AR Bl S 1/5004 & 0 k264 ~ 654 LI & PR
Ld B H6.0 % 0 p LI EIEAFERDLI6.5 0wk
LAIP P RATG (L2 HFh BELATWER R B
TER RAEFIIE R AR O F2P E R TR R
e ik ] % 3 ) Bof A &

L

ﬁj& T

FFE& 3 108F107 99‘5*%\&,1.??)}#_’;;5*
Bid A OO0OFOOFEIEN0E00% » 7 2 3
AT #

\ .
“*i _«;“?& Rl gy o2

Eak o 2% p100&2% 16p 8T 4

Q%‘%‘;t(“‘

A

#

T3

L

OO®R0£0005 » f@>+106#32 Tp £ 25 1 £
B0E005 008 o fE 4 A Fr| R e M2 F WA G
id"i

5
52

wEr S

%

f:r

PEF AP oo P oNiE el «z‘ru}y%’r’,?pgﬁﬁp . v
Flrept @ FE o MAILEHERL N 5 R RT

Bt MR R2 4D kR Klﬁ.;‘blﬁﬁamé‘ ¥ X
dr A AN {8 Aiﬁga,@g@r?ap# AR BRERT R

flm

-

(2$ﬁ41§ﬁﬁ%afﬁmhﬁ%%WM%ﬁ¥@ ~ BB

FrgEl02E B 5 F % 64%’*«” i-—LE,L] » A @7‘7}%4‘* L

‘FK? LATHE AT g9y A E M T 0 &
BAlz &35 11EF imeﬂv‘%ﬁéﬁgﬁ%aﬁ
a’i?“iﬂ’ﬁ? THAEHAZE 2R NAT A
MEPEZ P g * 321098 2 5 < F 590850
REN T2 AR o

(3)?\4‘: A ﬁ,ﬁjﬁg_,_ VEEY %dxwi %(T}Eh_%b’ﬁ’xtﬁm? Srdh o fE
dEiEaAa b Rporz g WRATH L G Y G R A



—\

@iﬁ%f’ﬁ%i’ﬁéwj
A R A £ | °§wc4@zE%V§%%ay
’-’"%ﬁf" WFFERI I FEAEF c AR IH(E L F
FOER R 2R BARAT R E R R T S A A
R FEFEAME 2 P Bep FFERIT oS 2ZEF o 4
EFEFFF AL AL AY RERE T RAIY DR
’%@ﬂ%ﬁﬁéé%ﬂﬁﬁi’i@£%ﬁ41§ﬁﬁ
i CR TS R PR BT EE
et ééfii%'ﬁo P2 J 8EAR 0 3T SR
SN —ﬂzg:@#»i«i /f«\;ﬁfgm&é y,g\;pa M

RN

<

o
N
N
N
i,w

SIS E .fﬂIFL A }:t.r_w @ * > ARG AR Fris 2
P e T LRI AR IR RG> 2H a4 A
A cRoPEERY  PHMURL REZ | BERLDH £
WoAMERLAVERLEG B E o Aot PEHEST ER
RB] A2 A M1 ’@ﬁy>%ﬁ%$§w
(ZNBEIEIGBV 2 pRT AT % éﬁﬁa”%é (T fE®
Pt ) 3~ f';”Ziﬁ BT Fhr A BT R AR P RIT
e }\’Tllijéyﬁk?"‘\ﬁh#\ﬁ SSEﬁUE] ‘_31_7 ”Lrp%&4/,>ﬁn
% gz B FRARL10TELY 5p o F 407 3R
flgEEprEpe (THERITER ) 51~ 45
R FIW A AN DY 2 rg A o B T AR

FRez ity i s s LR EHRIFR
e H 4@ { £&£i72 T11F-A1
| .

M
p;‘#ﬂ'f%‘gﬁ%,l‘/ ﬂ,fﬁ&xaﬁé’ﬁ’»i—‘*%ﬁ’f‘u‘%%‘ﬁ
= fie 2
{ >
PRI » T - 0 B

Booahdjkpe
%Eét’k’f\j\#\?a\é B



=

Pk m R TEE ) RIS EFFEE R 2AG
P PRET > TR A AR RZERR S § LSS
HER O B A AR RE RERS R 22 R A
hT A AR IR e R o RIERE SR LR
WRLRFER R EF TERME BRI B

T

T
%fﬁﬁ$%% v F T B R R

R P FHIARARN AR LR
Bit e AR 2 i RS 2 fRT o vk
» FEFRD FhARFAE S P AF L5

e
7

rbl
v

-
W

\

<r

»

Ak

~
<

(w

>

Al

/A
-
O A R 'EN‘

N~
|4
)

b
&

T

f
|~ %‘ g
WO Mo WO W W
34
W~
[—
()
\\
~\

‘P"\

g R TR UM HER 0
§rwd2rt ferda Fh 0 FHEL
i

_‘}; Ty
o4
‘E@V ﬂ“\t . 4\3
(% ok

T

EX L IGEN &= 3 N

P13P R ET e B AP HE109F-TE1TR o FC ARE
F 415 € /AR T 230 U BT ATHIRAS
%; PAEA B A BRI E AT PR B
(THALGEREFEL T ) 3o bwi\aﬂnﬁaﬁ!p
s PEEELY R (TR 20 P TL09E 8 26P o A

o o
@ ~
o S s

[e]

,13}\1
Ry TRy

m
=

A
%\-
=
T

IR VR
-3“, m

[um—
—
o
TS
o

AERET TR RR LB 2T R AL (AT
SR E S &G A TR et 2 B2 RIS A $%‘EE€
P2 E 0 R BIOHE RSk o T L KR AR

%7€$§F\%é§iﬁif§’%§t&ﬁappB‘H‘ﬁﬂl'} e+ 34 3
REAL PR 2> Rk BRP L ks T3p > o7
FaRiEB I B RERA PR TERL T RS
B N AR 23 2 R o

*%*uﬂiéﬁﬁ%é%%}ii%,wﬁu@%gaé
B R ATT I B 25 2 e R p iR
EHAMD R LATRNRBEIEAG LT FE AT R
LEE (THERIFAZFETE) ¢ 2 oty 1w



_|
o
N
7
M
.

g0 PR AE66 BL2
R {i‘a4%1%$@$%§0

B iR F 5P R BT LA LA RENR E
=214,60189, 788~ - At IHB LLATERAFRENGE
515, 7158 3,083~ (30 A 5 g Mz 2 AL 4o
) e RS R I RERZ g% (U7 i
deT i) o REABIET CERENRES

311~z {365y 2B, htd#dHp L
3t 5114,40656,683~2 { # ¥ £ 7
2,204% 3, 07T~ 2 LIFHHH & o 7 kR HHwL > 2%
5 B R

KX
%
"E? DN
~
=

% K
& F

-/
—\

e D R0 sk o BEAREDT R 2 T -

D kX ER T EEM AT AAEEY HLEER SR
BB LR JER S T

MAFFRERs HEHEY R %G FRF 2R LT
CEE O RATRETEFETTERLIN O RRFRE
MM44B£§&“5£¢’“%FJW—3 2 2
FrcE ey AL EIEY bR E IR 2 SR B
P 2RETHATES R LHI| 24 \5« B 779
ho AMLE RSP ALY E R ¢ G L2
R o A A PURTIRE Y > Ko on TR 2 FRH
T gk, 2 T REEENER L EFhAER, Y S

=—\i¢:¢*wf$M*i%% (THFL ) BT
e FF e o REB2TFRE 0 W P st ¥

AN

47\

e
;
R

c\mﬂ_
i



¥4
P
T4
R
&
7B B
Ny T
«!70
d
1>
X

(2) %40 4 , $Z 40 3B LATRE G T
FAEAEREY o RAEAG A A TS > P LS
Beo B b A SRR ERZ S TILASARIASE S Ak
BEHER > ARFIRG HITRAAFEIEER 2
B E LT oM PR 2R F SR B RARB
K2 hRARRE WFE.'L'F*L Mam E o AR PR EE 2N

A AZAETE. 92490 0 £ e f EPHEREE T & X MAAR b
G S A Ee :t-%—f HLiEZ %%?;?'J%# 3 "ﬁ?/— ‘Zv'J?i
BoRE R FRESANI0%: Y
%u\*Aing,_ Eh'eEIRY 2
P AVA ]er o

@)L hd2 = HA%Lp 2106537310 > &n §2 ¢
2P E o e J106#30 B dp A E > Flpt o (5
EECRE LR B PN E’\ﬁi’ FER BT A
LIS TS Pg%zﬁgf“*’ jem AR
IR 2 B A 2L L1 F’L"t"“ LERTFR-

k. S Y R

PN S S

108+ + :”}“‘1 74%% JJ—ES v R4 T 7 fg-ﬂﬁﬁ»ﬁféfqu’
:Igg ~ g K{i"‘"«'—i%7++'fiﬂa_f—ya_¢{ RFK
110#12 7" SOB ﬁ'v%‘a g X e FTIEER G KA e R
PiemzEpE A RARLAE L1 HT H PEA
P HETEE LRI RIITEL? 219 5L e i@

A %90 1(197) gg‘ig.fsaévs"viftﬁ—ﬁa;t,?

o



=]
: ¢!
L ol A

@ﬂ’ﬁﬁ‘Q@”&%iiﬁ%@sﬁgﬁﬁ%&éﬂ‘
A A Akt 0 2 FE e rS AR g i @
R ikERE S F ERE - RIS HE a2
k£ 100467 4p RRF “rf 5 5 AT

A J‘l,‘%fr@iﬁé’)ﬁﬁl HEE TR P 3T L AR
{ﬁ,"”“ﬁé‘ "’ip;ﬁg%—]}vh—pﬁ?/*
?*%%W?@%ﬁ%%iigia Tow 11
e gt LERT S0 fRT R ;mmﬁaﬁfr&u;

§
(=
&
EA

oA
).
[u—
o
>»
e
ol
=1
[—
oo
3
I.
ﬁ
;
e
S
g
ol M

a

e

W\
T ohy

|
!\\l

-~
T

=
o
&~
—

«“‘/
4

"
2E 3
—\

—\
1_.“

TR *3\4
_nmﬁ X “EW =
RN
)
T,
I
5
- ® ¢

e
L
e
LN

AR

B e h g 2=k (10657 199 ~ p #57 229 )

-

@ﬂ&ﬁ%&,ﬂﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁ%’fﬁ L Frdn iR 2 = P
155\31"\,""F’ﬁPF'& Qﬁotﬁ’fr’u}r\#lﬁ’ifﬁ SERTADS },\’?%;{
A

fedelfl > R THER D RN B2 R 0 VRGBT S L
rh2ERZALEAT S A3S > RERAES D & T 58
¥ M o
AARLFEFERAMGOER ¢ TG B R
2 EAER - 2 FRREBAEREL o AR HE
Fedp B 2106262 3p 2R ET?3P » 2B p 2106E7
Pl o AEFTER A (FRE) AP KN EfR
%’ﬂﬂlﬁﬁjﬁ?zﬁﬁQBEEAQéﬂﬁﬁ%ﬂ%ﬁ’ﬂ
g@ﬁ;i(g)gl% d Fde A JEPR ’ﬂrrsg\ti *‘J‘é:-'_/%Tiggpja
e T UE R RR] s S B R ARA ERR 0 TR 7
FERAE OB BRP FARLI0TEL O 7 2 FRITE

N

(o]

Y



%;‘L#\

104% ¢ 3
e
= %'ESI U %
P & _A109#%4" 229 ke

’

’;f»j;tr.«'» '/“?ﬁ'}}vh_rﬁ’}%'
GRS T T =
REH gvic KA

/ \iig

T T

,_‘

I

%
|3 e &

FEF Wl w2 E o

1 2

=N al
v W iEF Ip

% %

%j&

*alll#® B3FF %1505

4~ ‘E\‘_

= g

\ﬂ'

|

k.

“

~

R - NN NN <L Y S

N

# * PR 5T

A2
B X FL ’ ﬁ,\/ﬁk K

irg B2 &5 o
L&"’l‘i ’TTHH’}'E’f

b

T T »
f-\m N TF

e
l&i/&d{\
R

m
4

ﬁ?

i

A
o
us
&
pouil
i

J—
o
I
-
.

>
N\

= o kD e

&
4
/4

N
=

ﬂ
2

=
I
T

o= F
[N
I,
)

A
| 4~
\

—~s

EL e
-

H
|-
T,
=
el

I
\ —
~
=i
i
*
dyu



SELFFLLE (THEIEFEALLE) RARERTRE

AR EE - E ) MR R
®<1r%ﬁé%,w R R T YR Y
54044155 gRE fROFALLE KB

W TEERE
%ﬁﬂ%¢&§$~%wﬂ%ﬁp?mm&%05@@p%
PR R RgFEEF e BWp1%ﬁ7“BB’/L>-w%\

110107 £ & Hap4 2
6. A X ERITFF 2 AT REEY ML R S RGER

%"vﬁm}:

(Mr 2 pragms (ATEEFTEF LT AT AR
?J?’::{Zl% rﬁ%?ﬁ_ J?3§6%3~ r&‘ﬁ?ﬂ%
PE A% B A g s SRR TR B
2 F ARG o MARE GRS EAE S N AL

aj’ l

F T AT Frcg @y | 34 5 5% A
[ 4 5 pak Bk
*ERF%a -

QKimH? BE S LATRBI R RN T
%ﬁ@w}w%zwk’%4ﬁ W C A A RS
Lr = ABFZHR 2 FIRFARERZF P TTEVE o X dri§
Fz Fz B2AzEEARTR ATFREIRFT T I
Erb%HINFH T LAFE FROE I UO%E A2 RN
FhEyF AR ,Z‘s%{’%%%*‘%éﬁuél%ﬁf'l M LR EE

& sd4% 0 & KRR
B2 J-"" ) i,EL Pgig

&
g
4
=
&
w
\
|
T

@%ﬂ&ﬁﬁa%%“% ﬁ@gw%ﬁﬂmaﬁ%img

FEVRFATEAROE I R RIS 2 R e
2o REPE R e e mﬁﬁl‘*"‘*l% Bty ﬁ%”ﬁ?/- 2 » B
AR B nl08E4T 10p R FFREBTHE G
=R gj\;uca)r@f%ﬁa@g LA PLOBELE T L

KGR o AT s R A RR A L F YT
0,022, 61773 > 10,393, 118~ = 4 & { ATiEfz® #4 &
FRARINTEERFHLL 23 AFRE F404 3K

11



I a@4%xﬁ&ﬁﬂﬁg?g§’jgﬂﬁo
S L R #bW*E\”A*%%N%%o&Mﬁzﬁ
12102 &k %E’E/‘ P FHpL o AEREI2%HE IR
Ll RN R S P 1 R S A 91%%3; ES e »111
Mpﬁwa:’ﬁ%%ﬁéﬁww@%o

(4) %-

\\

o

o\
o

@&ﬁ%%g@ﬁﬂﬁiﬁgﬁg’ﬁﬁﬁﬁﬁﬂﬁﬁaﬁﬂ
BEELAFFRINKINEFPLL TG AT EAAME
ﬁﬁﬁ iu@T@*%ﬁﬁﬁwwwﬁﬂlﬁi%°%%
ELHE 2T GZUEBHERIEEZ2NT M 2 FRE &
ék&ﬁiﬁ%&iﬂﬁﬁiﬁ’@ﬁ%%%&%ﬁﬁ%ﬁ
§EREBAIB Y Mo E B EE BERD FELHF
TR P 20 AT § RIBARY G A RICA 0 VAT F A A
P £%ﬁ01’@&?£’iﬁ£%@$bﬁ%%§
AL HRINEPARAB I ER > FRTad S Bk
Mo R EFRE AR 20K ot 0 KRR EH KT
Pl FEE P 2 AT FARFEY CHLEFEY R ERE
FLZFEF P RINENL > REARBRIIEAET] > » A
B LATE R RRANARE L 2 0 2 G TR
XN R RN L RSO T R R Y
SRR L R A RV S
FANLS A NG P Ed s TP EFTEF A -
&P : gL 275w o

-

E“%
A~
o

N

'\'\

feid A sriEE 2 AR 0 S RA D0 A 100F Bk

ergv HﬁPeﬁl H o os {/fﬁii%y‘?;‘"ﬁé&j\h’«r ;\.7
B 2, °ﬁ%kﬁ?%fi’ @iup@4w¥”
B2 r o ERd oSkl £ EE T R AR

o Gy = \\\?f e

1‘:&"

v

i\

D

12



Wl B RA T TR KRR > FIE feid oS R FRAR
& R EFY4E T v A FEE st o
WEDF R ORERG FF LS G Fw AT

S A CF] QL iR PR E fRid Ao TN 2 M3 e

%/ﬁ

=2

LN

‘é

%

\

P2 RRLZ R TR TR
Ld w1 R BHRIEE S $0E R o
I3 Fl4pd b E D B 5632 THE B
‘ G rar%m ﬁémulx@z—ﬁ
%ﬁi’%uiﬁ4iﬁ@§%%i L AR % B
H#E2 % R % 7\26+€-A1 o x5
%;Jipéfw 8id ﬁ» R REP- 5 B A

%ﬂa‘ P RA BARIEE IS P A FOE R REE A K ‘i}‘;

FEND HE1T8L 2 T2k B B d AEAE «}"{—l
AEFRSE? BES S RETRL BRI FHAEEZ
SR 5942 25MAL S B 0 FlR L FARIEFFIR B 7
84?§£’§£H#m%—%-ﬁc’ﬁ%éi£4ﬁﬁ
3 ﬁm@a%%%%z%TG%ﬁa’gkwﬁéwg
BRI TF8F S~ fiE T RFEAERANE RS
=

i >

L BEYPREESBTEIRERL BRI FHRIEEL 5 £
452 101Al = & - 7\!—\'/  AEEd REAFEREL K
R 2 IOl EESy PLE oY ARt S8 E
P RLE R 2 'Tj"" °+L RS AT LT LER B L
A e B2 4p g 2 T8y B HESFEINER S AR
@@-%#mm%ﬁBL@@QﬁVﬁﬁﬁiéi’@%i

TR T AL
5 3 %f%??ﬁ%%’jgﬁ

},%l%;“_q',f’]—64 65 66/'%Uii"‘y'},@;ﬁﬁaé- e -
SN RIS L U S Th A
p v

3
£ b m ke s L6465 B HARL - 3
i

N
o
-‘Q\

4 b2 A e
Rt - BEH AL EFIEL R 28 E 5 L6460
D 066 5L b > AL Y S L AG o B gESH 2



R TGRERR GEERTL G RS R
#

i HPEhRr P F P AZT A FE T AW
P2 Lo REARBS R AR 2

QrLiksEma Lt BiEhcsyEFE2BEH7
— O FRALFHLLI R AFIAME AP FEF IS
BT RR630% % A F FE R AT LR E AT R F
T 5 630%T miEE FI AR R A R HEL630NFH TR
ToRLEH- 20 mEE o

BRE FADTERTL AR "B BUE > THkL R
FARABLE RHAFL - iS4
B AT ERRAR ~F
férrine | LAMALS:
A EREFALLS UG

fon
o
)
&
A
T,
)
‘-1:1
&

ﬁ& oiﬁﬁ # iﬁﬁ%ég’ﬁﬁmﬁ
H s feaiy @ Hl4cfBE % s 7 EB1005T >
4 1 d



2
EFER YL F S RAEEP AR AL
%

P a2 p LM T EFTREY oMYA LR

6% R FLFI0% A T FreF A% ¥ FHE > ¥ A

7 A PR > FIFxf”f{E@/” # -}—Eé': rﬁdﬁ T?'ég"} o F]pt /J";‘ ¥
I

RPRFEF AR F R
%~&%§ﬁ%\416ﬁ§ Fo1
- i FAFE R L AT
%’%*gﬁﬁ&%fa74iﬁﬁx~g 7R 507,496, 4
43m¢dgrg,— 2R3 159,629,499~ ~ b ¥ F B
» 233,541,739~ - j L gAY > ¥ Aot W3ME o T
LR B AL ML EEP SRR AP PR
MHARFA- ST 2AEEF o
EEp  RL2HmS T o

AP REFHMEFTEZETR 0 F ;_95 BAEMRP A T
R (Re¥- 271297 ) 2 #d@F (A= %39
TZA00F ) ~ fE 2 p kb Lt h (A% - 522

)

S128TF ) ~ 0829120 22 (RE - F10IT
4105857 129 & (k¥ - %1052 107F ) 2 #d@
(HF% = 53802 301F ) » § foil fod % ko 2 e
(#Fe® - $3T5238TF ) ~ 210757 220 F2niTs

1063224330255 3 2 ¥z % (% - $3151318F ) -
%i%IO&EQE2455%?%T%L’HBQHBﬂH3%ﬁh£<;i;ﬁ%
(Afe%- 51112 114F ~ 3192 322F ) ~ 34 ¢ 108% 12

1 30p $404= g ks EidEE (A% - §41150
F o~ %3251326F) 2 BegdwiEidnd (At - 5323
I324F ) ~ 10947 13p 54155 ¢ Rusrr E R

15



(A% = %4333 4477 ~ *¥ - %329-330F ) 2 &
ifrgéé‘_%‘ (A% - %327\328‘;‘7) AL EE
S TRE LR ﬂf*z%;h'zi(f’%:%) ~ Afll
1&&?%3%?1505%*$— BBz (H3%) FAEY S /K
H I o
= o~ ARz B %7
(108212 30p B2 2F 248 g f':w“‘
Ep ¢ A REI0TELZ2Y 28p 2
¥ T 2 —-Vrg—r; g¢7§¥gLé ] jsl«-]glg—r;
—_‘J-iy 'T\é-%f ’13%“3 iE &
T Y B LE,LOJ,E—E_*‘]';K
105#5% 12p & (M;-D‘ - %?105i107
Bz > *ERiE*108F17230p B2 =
) (Tﬁ_*‘%’ E) o Ji,frﬁ:ﬂ
Ens AT mH 3 H 2 - %o
iﬁ#ﬁfﬁaﬁm;
Edpd 2z ,‘z-f._xzi:})%

ztk” i s‘r

\hm T

PN
%—E\‘,g

T % 4%

J—;ﬁ

P
\i‘é’ *:j* =

m -\
%,4} ‘*“' o \+ N

R

DN

=

o F\,t_:,

% (¥

45
b

> &
b
\_.
Wé‘

\

(o]

D

:

[T
tuwawm&

AW W R

T SE 3

\_.
fﬂ} o

a
=

-
—
J:

- -)\— -k
I

o
/w.

] i
=

Fg

).‘3

‘m‘L
. —\
S

am\y

R *—\b
|4
=

\\
/ N
G4 (Q.

P
She
-
AN
a9 &
CoHE e Im o~
W
P e ®/EOVe In

1D,
e
1‘3 o~
P
&
PP )

\*«

&

>

Eﬂl—ﬁ%%*“‘

N
-

IR
(T
fim
st
ki
=
ANy
\+~
dr

o
=1
7.
5
1\
- T=u L
N
DS T
L —h

—4

=1
\\aﬁm\%ﬂ:
- & R
4k

S
\-m
X =
EE=a
1-3\4\_ L
SHN

RN
/ N
*rm}&. =1

e

.|_
4
R
A
\ =l /‘ -
)
\
\‘-q‘\
~m a\

I

N
=

f‘m
W
T+ =

én\hg Ry
\\% ™ ng 3\
IER

T

-

A4

NN

[bai ;7_.\\
s
|
\
t
=

I

R
»
S
YamN
=Y
Ve
&
S
4y
N
~
g |
=
O
&
-~V
oy
e
\\\?’{.r
R

AR~ SR LIPS L R
o
T 4w
4
R
Tk
=

T
i+
ﬁ-?
o
5
=
W

e
peit
*mk*
]
=>4
o
beits
o
AYEX)

=

A
=

=y
-
ik
~
N
NS
IR TR PR
i
s

/E 3
2 3K
It %

N
>

@ (w, ‘F—'lk'
S )
7 ?{\a p
ﬁm
i
N
W
-

!



—

~

ok
=
B
=
\

o
F
4
(¥

DRIEL T T EKACT L - A
ST LR

It R BE BT RALR 0 B
R8s X RN LA | TE g kA E B
(ATH RPRWEE S FE AT R o =~ (A7H

SRR

W oo PR W

LATHE BT HBREF LAEELAL T oo
IR R LATE AP EE R D BT L
FREERAF AR CBARPIAST S REI R 2
Ay~ wHENAT L FEAF D (AT F o T
(AMEEFIF AL > RALATVEIE L2 R ET £
Wk AR ATISERASZ H 3 2 B e A E L o
RO FIm AR PRI S AR SR AT R
WE R AR EFE P RS T Y s SR BT R
3 EFI9ERTAAEALER  CREFT P2 FFF
WETH S RLME R o BB BRI
o WERS (ATEEF A - Hyple | ¥3208 %1235
R T (%1%) B RE;EI e g F a7 o82p 7
R g fE X 4 A ﬁth‘\@% ML E o Fp 3L
d oo Al FHMEY o sl MR LB RE

B FRPAR  RTFEHEIR LB F MG L35
%#®W*%ﬁ%“ﬁﬁmﬂqu~£ﬁ’ﬁﬁﬁ % 5%
MY R3BT - FEFAHFRPRES S IRE > FiRZ R

1
FrckAse ($29) BB RASLA GRS > F %
1l fTLF%%#M’%-%%wﬁﬂgﬁiﬁwaaﬁo(M
33 ) T2 B RASER (FAHG R RERY G L
N :ﬁ';?é; AU EAR T 54 o | HF dro F,;_r, T 5715 6] B

W E T AT 2R 4 pr B AR B o
;N # J:;Hz‘rv Qafrf‘i?‘zﬁf JU _EA\"’KTF {%ﬁ'ii’f%@f’

AFEE ‘FW LREEFH P TR ﬁ%&?*%%ﬁf’b;%ﬁ I

FrAe b o 1 B M P A TRE 2300 L ATH A
%éiﬁﬁ’%ggﬂﬁ poETE R Rié%ﬁﬁ’%%%
FOARRAARI N LATH A o 1 R RGO

17



A MRS AR E T R RS ) S TR R
LHEMBAT 2 TARYE ) O F o Ao AR IR
FIARRa Fe Bfc> 251 BHMP T AR TLET
FHE R TAHGE ) (Al imes 3 0 T
;;g-a,;;ﬂgfgzgﬁ,\/. Lg@@,;‘éﬂﬁ\gﬁ&)ﬁ?@iﬁiﬁﬂﬁ

L ‘
@f'?%@#ﬁiiféiﬁﬁﬂﬁﬁ¥’%u%{¢§
2 BHOBEF - P )
?}égi’*%ﬂ’i‘%Jijﬁﬂ%ﬁﬁﬁiﬁﬁmpj;,ﬁé

I
’}}‘

@-ﬁ)
2
i
&
=
B
bt
g
ol
%
e
—h

ESN

% gf%‘:&}?’&7 AS
RNIER L Sl z&.g%@%aJﬁﬁégpﬁﬂ
#ﬁfbi B R B3 F) St LATR AT @50%, K
[ A7H 2 ¥ FoniEa 4 A

|

”ﬁﬁi@% ﬁ&iéaw%ﬁ
%

by s IS
St w
m\ﬁh

TN
_{1
%@Wﬂé\ﬂ

>~
IRy
an
_:\
;1*\
Q=
ﬂi‘“
2&\*
)—
‘uﬂ
I
) 4~
\ —
15?_'3
S
BN
\

2
55
~

»

m

s“’chga:uaEFx’E;ez i {%frv AR RFZEE K
2, :%mi%ﬂﬁmiz}w99ﬂ7”265 (99)*’
, 072601 5o 3 (%Fm - %103F ) % wim e
. lZiF. il'a—l}l 1905 2> %EE"P@TF i;‘?fﬁi ¥4 EHR
gﬁ@ R Y N N
w%ﬁmvﬁ’@ﬁﬁﬁﬁaﬁJiF’£@ = EIES
#674p Bk (A% - 5631607 ) = 4@ A1 ¥
%%ia, LML FRFTRAR - FHAAREE S RGN
izﬁ‘ﬁﬁkﬂF-’ﬂlﬁ o h Lotk 2 109& 10
;;DEHJ@B (j‘}m:}}_ 53?) ;\.: ...... -~ A A
E Y EF/ERE R SW EENE EhE
g ,g%%&w@ﬁi,wéﬁﬁ’iii
%?Wﬁ(%wf ’ w*giﬁi% 4

NI ﬁa&
p >

-

(w

oW |

-
AEH
%

Iy

N

N

pN

TS
o T U—' :\11 ic‘;?‘%_
| .

DO
o
=5

BT &
SRy Tk el T
= =

% aavb} L«

—\

n_\\

S5 e VIR R O

7.
-

=k
i\

ad
>
-

]

/
S

18



?”%i#@ Fﬁm%#m\i&ﬁﬁﬁ A A
ir;%o: \&rﬁ’%aﬂﬁ%%f::z_j\AZAa E ,‘gp\)\,ﬁ_i_:}gg

SRR E SRSy s R RIS L5

TR e R B R R R S BERERE S

AwTv}gy « 3zt > G ,?«5-";3"3{%713\_1"5:—)}.\]! s b A E
FERF-Fhe ARSI RG Ba2 Al EF A
L TRfe T AR B hE AR TR L2 D
PAlr s B RAIS I W FEEIEE2 4 > FUERE S
1250 > @ 3 E AR RRAr AR - HEE FR T AL
Haade 3 LARFPRADE A PUBRIR (X B
~EPE AL L FER S Rl ERAHALA S R
EofwELEL L SR E WA 2R B P
BN N AR VRS R TS L R L
(733238t s YEZN AR T ERITE R

%%ﬁﬁ%uiﬁo

F oo LATE AP R HE T M TS R
»Lé.—%"f’i/* A2 17 FCFANE AL o RN E B % 3268 % 11 35
R Bs FIk
.H"K’I‘E'f ;};;-"J‘é: ¢ rﬂ}g'} l% B L—i /@‘/\’}E’f = F i
FEPE2B Y M e LB M AR %’ﬂ'?%%W*%
RPAR o v A IRY i&i\?”r}ﬁp v FrrR oA (3R IE
Gl 3208 %138 ) » Bk FrcfeAP > % H g
’F}\g‘F&M/@- ,y T % ,«J = ,L 7 R i%’?i'—#‘-i%iﬁ (*Ki u«ulf’;
3215 %9278 ) o‘Viﬁ._*ﬁﬁihmv¢%*”@ﬂﬂu%u4:i
v od g EAMRENT HA (FRLIE B F 320 F 3
) e X BT AT RIIEE O ML AT
BE~{ATERBIIVE L REE S BRARZENEES R
o ez IR EE TR R BSHFL RS 5321 5 15
srdp T B org AHBEIIN &, 2 Bk @ B R Y
WA FOAMER Tk 2 W TR AR S

\__
“J‘ﬂ-

—

19



A e "%;érs,%f’ﬁaa%ofﬂf”%%?'%#“i

I PR

?ﬁJé’Wﬁﬂi%&é@% 15

B EATA B TG L
ARBKE IR LR ER) - o

Shalk

?

Mﬂ

24 LA

P %30k %17 %5
VRSB R RAREET v
Ty oo RERA B L2 H®

O

w Ja

F,}E?

R R AR
5 fﬁpfﬁ”’ﬂilu—
1%

]g%?ﬂ_—

“~ F

R

FIZ2gF A TARBE, 2 pE“w’ R N ‘F~
ER o RHREBW ELRAER > T T KA é»éé-‘ie.v—»i’)%rﬂ'—, ’
@ﬁéﬁﬁﬁ’ﬂéi4wm$w?bﬁjpft%ywm
Rt T H I T R R R e
A i%frfﬁ‘ﬁwg o LR S IRRT G R F Lk
ESE T EAN %‘fﬂil—rn%bzﬂ’wik@(*mi,;& | % 321
¥ 138 ’3%- ) a1t R ?s: AT ROTEJIR B AT LTS
oA TR PN EFTIR AECESLT N o &
P R B R 320 B IR IR ¢ R B SR

ZRBBRAERERT R - TSRS (kR ) (TIC

WHAGE) g2 RAJIE & RSB F T PR
B M et B 2 IR R A2 AR A A wﬂmo

3%
VAR s AR Bl LR A

Bfldem T30 2 £ E 0 FHLFRMLPTY

CE

ETIRS

LA

TEVRVFRE ~ (IR L AR/ Fol. (A g PMZE e iF

B oARERGEALR ff R EILE R 1005 L

LEFARRE) 0 LHERE > A EF e

m j%
J;gebﬁ'«‘gw'fﬁlfi?gﬁqurﬂﬂ\%? ?B ﬂ*g =

.

T2

T’mﬁfﬁamxﬁ‘ﬂﬁ*’ 7 %ﬁ ﬁ?

F20rd L E WM AR FF T WAt

BRFEAR]ND LA R AL R
I oo TR —HS'H {%%ﬁi}; & 2K ’fg’f B2 E'f}é:t
i % Uéﬁé}gﬂ%ﬁaég Rl R eI

i
’\

20

i Z_ 3

H 2R
£
3 ﬁl%
e
%t
e 1%

rrw?

?1‘#

L3

b= R



TRLEF D LA E N T L F RAAA x A3t
FEATREFE BT E RRE

By REFLRATEETAFY FHAF ALy
BEELY R GELY R LATH SR Bl B
EEEF o R ENFBFELIRL TR EE S S
FwmT LATEE AR RDES AT 2 42 L2
FRFFRARPLE PRI APRPMFF 2 200
RE2FF LEEAP LMY B FOLET A2 2 F i
¥ = BIERGRINE 0 MR EED SR HN A S
BRREEZ IR ERERAY  FUENRE S NS
2.0 R R E PR %iﬂﬁiﬁ’g-agﬂﬁi

R pRRW R R S RREATAPM Y 2 RO
M ERRHKE B YRR R (P ) AE
Macicts »EEA Fwy o $30FFIERL: T(510)
FORRIIRERE > EIREERM R R LR F
N SR é’i—?i%‘ﬁ o~ %i%‘é%‘l%ﬁ'% 38 *

™
W
w¥
-
o
®
—?'-
P
2
(Q.
“mi
P
i
IR
&
\_
.‘Ju}
%E
=
"~T
,H}

A@ﬁﬁﬁ¢ﬁ IE3
B F ) j %%ﬁﬁhﬁ%%d
}@A\ﬁaiiﬁﬁéﬁﬁﬂﬁ%# A ES] » oo ff 4
25
(
|

5
A&
I
e
G
=
/“
|4
‘t
“ ‘-a:L
1+~ ﬁ'{

M EBP o %3LIEF1IE ~ F 2R T
$2. 4 b 2 22 ﬂ##ﬁwwwﬁaﬁﬁ

HitERE CEE B N N A E
Z AR B B AfRE R BT “4o@ﬂz@gg¢
e ezt 2 2R AEER ARG HFEA~ BIFL
fef » WHIREABEZ - (% ﬁ)%m@ﬁ%{j,ouﬂzsﬁ
R A E R EAL G SRl R Y L



FHRERREARLIBZEAP PN RAFELDFE
FHRAERE o PO F O F 295 %3 AL 1086
EEE S s (AR ks (17 g
FOEFIEAR T TS HED L7 3 2 {37
HIp RS gﬂé\ﬁﬁ—fué@ﬁ?&]}ﬂp\gw 4 g
J%E’@?%%iﬁgkwb%%%%ﬁﬁ

Pim]
[E—
=
N\

HE
e
N

A R

e EEE LR E Y

—_\ —\
i (S

o

N,
o

(=¥
«(w,
W
-

(

1

—\

@»'“
\4&‘

D2
=)

CN

w

\4- XL

e FI % S
b ﬂ@@’ﬁ%ikﬁ# %ﬁ’féiﬁﬁﬁﬁ‘i
Fra R o 3t 2 o ) ®20EER T T THEJIRHE xS
b % A
\

£ %
e zl_a—%ﬂ T F
LEH 4 o ﬁrviﬂvix
Wiep 2 pAz30p poS
[ -t ’J‘—Li A & 2L
e B N AL Tﬁ’ﬂuil
& o otk 2 g};%; HiE o
,%’ Bt 3ty T g 2 3 ke ”’1’75 AR A e m%’f '%
B Oﬂ’éJ’}l:'H'},ﬂ?*kr'T )ri%fﬁémii‘“’ﬁﬁzﬁiﬂ‘“’f&?
v .

B, — TEF A4, = THRLATE2 1M 2 SRS 0
Y St

%E? %%’ B % 4 1@—
Kl %E?J*%%f?*«wﬁ F’@’T‘

FIgE, -2 THRTATE2 I H22APRERE X
T3 Bt A LFT ARG Eant b = T #7154 4
BT A A BB B o M AL L 2 B 1 R
TEEs I B AZEAY | PEJRE TSR T AT
erpeaigfl BB 7 L3 SRIBEMIELZE > AR
FHELERE - EHI i A IH LT G Bt
Bl (AT RAFRIETIRE s AR B ELfD 2
ERAF RN ET IR B R
o BB L Es T TR B PR (2R T
2 12106F B 2 F %2035 ~ % 30TH X AR 9 &R) o B
Lo G MATARAEY CHEFEY R FEY L



HoPpEk f ik 2 {ATH S EIH B2 B H o F
Ao B &304 o ik b B F“ R EGE TN
ﬁJ%Hfi%’ﬁ% BB BEERZ R RARAE R
Bov— A TS (doirhR ) IS AT 4 2 B R
oo B ARTERREG BT L MR B AR
aéﬁi%ﬁﬁ?ﬁw*ﬁ’Lﬂﬁ%fﬂéi‘%ﬂﬂﬁ
FRA R i FR2L ﬁﬂi%%ﬁﬁ o ARALAE S
]#gu/fg"ﬁ N ﬂ‘\ :}i,{i’a‘r Xg ¥ ﬁﬁ”r’r:}if#—féfﬁé\-ﬂ']ﬁi
gagc@ga%w%3&@%lﬁwE») s A TR AR
JlgfEtE g s EN TRE | PN EFLRY &
&ﬂ%%%?%to{ﬂ’@ﬁfwwﬁﬁﬁr#ﬁ”%%Jm
AR ;z:*‘”%{ Eo %32 F 1 e A 2 DR R S FREE (T
Fer o Td Afaulll#E RFF % 100058 ¢ (R
%>’sﬁgw%iﬁ’mjﬁﬂwaam’m@%jﬁi
SEBE T T g JIH & A géhifiﬁlﬂ’—_%@l}ﬂ’%% TP o

B syEs $3ES6 12520 TRISHITFIRLP

2 E I AT %“Wﬁﬁﬁlﬁ%3ﬁi“ﬁﬁﬁﬂi§
F 0 eesese .J-: ‘/\FIB;JL@%’\‘(‘T{E—:P_,,\‘OJL'«5/l;;gi‘_ﬁ-‘,fi: r?%{;

¥ RUE IR E A @fi%wp%4£%ﬂ%ﬁ%ﬁ
‘4141@%Ww%6 CREA AT AR 2R

ZRFE e 2 S FrE I r A EAF A fRTE
AR PRSI A B2 2R
A IATEEFF AP o iyE s H
’Pd4'wPﬁ& BRI TRt p 7E
F2ATE Y G ERpE s B R S
v T RFPHL L b 215 A 2 AR M T
2 3 *“ﬂaﬁkﬁﬁﬁi;ﬁﬁ’”?@ﬁ§%$9ﬁ6
2o BYRAAFA30p o ) VAT FOEH IR AT
FEVEY AP SRR EIRLIFZEAF
B2z AN B - gL mp MBI A B D E R

Vomk 7 ok

@‘@W’

/w
i

23



e ;ﬁ—, A - % a)g 94 y) k¥ ﬁ‘—/}ﬁjap?&g\} AT Hp AN B
@%’@ &Wﬁﬁ**ﬁﬁow,:

7 )
Bprem s et Eaoghe (g 2R106ER 5%
6355 F 2k g SR) > TS e EEIEL AL
TR - 0 W BGR AEE T L T o BUR T 2

N

N
N

F) ~ iz deEi (Aad- %31137TF) ~ hi
10535’9 12p "ag ¢t Bf A (A3 sofy) 105.5. 127

FrF % 104317278025L 80 ; Bk F (A ¥ - %632 65
E)‘Wﬂéﬁﬁud%ﬁg‘%ﬂ[}Lazﬁﬁ' (74

FCRFFS L ) 10577 29 p 43 #RATF % 10531565200 5%
S, (AaE- %677 ) ~RE&HBL10921720p T2
R AU E T T VIIE, g@%ﬁ »%ikiﬁgw

? (&r“i. 1») ..:jix)\ > 1Y ff*i i ﬁﬁg r—'%_"}' (7}‘]};}5%
—%%&E%E)Eﬁ@%iiiuL’ﬁﬁﬁﬁé%@h_’ﬁi@

F“
=\

. 52 14910 S R SRR A
EPFHEERL G ERNEEF A
iﬁﬂ%%éiw’%v&ﬂ@ aﬁ%é:

(2 2z 5l HERL: T8 2 LLEATH
: $APE o FAnd o 2 T
Ak T GRHALAA A AHAZ L RPER

uid
. @mh
E,m
¥
=1y
~
(=
i
(54
o
S
o)
b bk



P
=
Z‘m\ﬂ-
E::
%
|
(“

(“.

=
I
3

B AR g A SERET 0T R
1

o3

3
o g R R AR EL LA B w2
LA7T o 2R AR EET R 22 ERAPHA T EH AR
20 S PHA LRI LN EEARAZALET
AEHAZREFFTE 2 eA L AT ARERY > EE
A2l HATRFARALTE > TP LLET

1iﬁp4,%ﬁﬂ%bﬁiﬁifg#'
I & * LL ’ ﬁ"i -k 3

o %f—ﬂﬁgﬁﬁ’vwﬁwﬁAnﬂz%g
EEE )@:H\-‘»;ZT& XN Z\ : 4«%‘]‘#9 3:‘]' A ;}b 4 Jiz‘ o X #J%&Uég ";}J] /?E
Ké’ S H &E“/«-:{\,{y('g_s A z\ S éfs i+ K E l"g_ éK - E@TQ LE-»E'J;’
5ﬁﬁﬂﬁ%{’?ﬁ%%ﬂﬁﬁ%#mﬁ’@ﬁﬂﬂ%@
ﬁﬂ&@ﬁﬁ%ﬂ@ 4o e A e H AT B AR g
ARARM A H LB ARH A 2 A AT R E T k- AL E

AN

EW\’?ﬁP%ﬁu%Aéaéﬁwy’%éﬂ ¥ X PER o JLAR PR

e Y 5 2 3
e U T R 7

.ﬂ

ozt p A e M AP A L AR EONARHA T
MEPE RPN B 2Rk BIWA R A ‘%&%ﬁéﬂéﬁﬁ‘
ﬁ%i&J’XMWﬁAQW% Rid 5 % & o 7 grghdn i
FTRAZTERFED IV 2K ﬁﬁﬁ%&uea@ﬁ
PR txﬁﬂma%ﬁJL%i$%°ﬁé*ﬁ%4j%
BRIt FhK o A ﬁ%@m%ﬁ%i%ﬁzﬁiﬁﬁﬁ
ApPERitz Ly Ed o p A R N AEREE o
ARARMARZN AT FT G EEREFEITARH A 2 Ay
oo ERRSH F17 K ¢ BARE A o @ R AR A Ao H i Arqp
%%'*-f’§w$45@§ HEREF AL 5%
d b R A XA E E AR A2 A LA e Bl
w%4%%iwﬂ’%'wm%& RAB- LR E (RF 2l
1092 & 5 F ~F %9085 F £ TR g $B) o F4c 4974
\Qﬁmé’fr@.]);f T2 {Frie Al S 40 AF
Bfiz b2 22 Ea A2 R RNEAT 0 S A BT FEFOR
R PR (THEFERELR) FERZ O FIT K

25



TR EEE R WA rEE R AR TR W
ﬂp%\é‘.’:,}j‘_é‘ﬁﬁkﬁ Wy X4 A B S 23 F LA X
RN L Epdmd i (Ares= 5201317 ) ~ 0
112ﬁ7” 4p ¥ F 5112180047653 (*fr®¥ = %6316
7'??) EEVIE BT EHIL S o RPES TR g E R
F o E el oSN Az 2 r R AR RET
“ﬁ%?ﬁ’i\*iﬂ%@’?‘é&é%ﬂ?i@ Al dr A E R L
E LA o g ERREIE —«i@ KRG SHES I
[V @%Lﬁﬁﬁaifrﬁi;{:‘. FEZE A K310
9& & 5+ %3%@908%{%1%\?7“{@% » AT EE o
2. FAv AT L PR E ERARR T EEF
ML m P FFaor (3 820-1F) "4~ &
BRR g zeqs s A REE T RAFELES R F
iz A fie™ 38 o Pl de™ D5 ER R ER LSRR R
#pfﬁé%a(*ﬁiw?ﬂ%ﬁBlﬁ%) (e FER S s e s
i FAE B A fee fFH EZ A FE o AT T

i

)

\‘]
i

\4
o

N

A
W mﬁﬁ@7owﬁ%9ﬁii%§@ﬁﬁaﬁé%
rfe s fiy 0 BHPLFR L A RHPLIFR £7 2
LR ﬂ£ﬁ74%£ﬁ%#% BRI ER
¥ ABEHAR L EE T TSR PRLAEE 2 G
Lo QF ezt B2 EAL G N BARZ G A
BFEAFER & - @nt() 4% &2 Qs b2 L1
£ W REIT I L IELABLE R
T A8 T A ARP~ o I ATPF o RER T 0 2 AR
Sl ()FE gt E s () F 2l F AR
B e PRI TAPLER & - R 28
%ﬁ@@ﬁwgm@@wgﬁugaEMiwmﬂgﬁ;%%%‘
T oo fHAF R S LG & - et TR B
@wﬁm%aoﬂéﬁﬁﬁﬁ*ﬁ%i%ﬁéﬁ S
Bo MRy Fivy g <] 2 KB s

AL EAEE Y ":L‘Ay\ﬁog—id#ﬁﬁ ”f_—‘ﬂk' :o(1) e



l,z}/"\ﬁcflﬁv!i'} ’ iﬁ-%j{‘/ﬂ\ﬁakb ]/}'J , ‘k\—"#\

A
[

SRR ARE DS R ] 3
1= =+

BE o Bk i
R 2B o MFEPEREURRT P2 N AL R R
Ao (1) i 4R AT ST eyE2 5120502 {37
TR AEAF T ER A B » Brs B E R
FE 0 EEAA GRS B LR S
~5°3. PoapA e it (PR R IEE B 1) F(1)#r 3 4
sfﬁfaﬁﬁf'&%ﬁ‘ N AR Fr - W i R R A DR
3

;?‘%J ’1—5&7’% H ez 5B E BB 2o (QUrFlE e
2B - B G240 5;—*;{’ AT o A dp R
Fw o BB RS APELE N
gt s Fde A 2 U PP E fedd drdo it 2 D fRmp T
B2 A REBP | FTERABMAS S (Amde 52
1?) b D <z>%§£nﬂwﬁﬁﬁ:1~%@w%mﬁ
B A e B FERRZSESD B - 2R 24
;L—g,z 2 #\*“HP”’P\# R /»\ﬁ"o‘—’/@év\ﬁo*ﬁ?
i%wﬁ%&£ﬁ?%#%%
0(7\).'1 P,pxﬁ'\ﬁwg—g’?ﬁ—m IHERHESDEZ
%\Eli%**ﬁ’m LA RH R
A}ﬁav}g«fu ,%’ @“_p;i,to:: SN )ﬁggpﬁgg ﬂ—%%:&)’&}i <
;A&/Q’ﬁ AEEZUESEE (5 )oBH A ]
5 éﬁgzz?ﬁpxﬂp\iiﬂ'%*@%i—e\ga,fg_ﬂgﬁﬁaigig\_
BEP)F- =8 324t - -‘k R N EEZE A o (DRE
BirEAFERRP - %fé( g B l“) ’-"Lrp A 2 BB IR
B o (2d A E? D3pgummak > RI3zY 54 TR

bl

N\

W s B (K3 ) o (3)—?1/%%#\7&‘»#7 SEAREE RN IE S
FoOREBERRTE 2 RoFFER IR - B A 20
o EATER o WiTH - 3%#67@;%ﬁ%%ﬁ&ﬁ
ﬁﬁ,aiﬁ4ﬁ§§f§’mEW?%i LEEA I
e FEf  (DRASLPIHY > 7 5] L ERFIRA
e 5 ES e (EAEEAIEF 0 d L4 el

27



rB o REHHRERYERG A
»bg;:}'@/w\ﬁaﬁ'fjf'fﬁ#\ziﬁ;\,ygﬁ_%i;uf%:
T3 A Z AR L o LA LR
AAER AN F R AN RINFE NG
s A FefE R EACE B A e E B2 AT
ﬁﬁfmamfﬁo GLIT R AT P 5 )

Gy
O T
CN
N,
A

T
o

TE

o

N
Ry 2
§4

I
8> . .

g

OJ

oo
= . -
W —\ T\ ‘-—\eq.\:
he) ﬁmk" Y‘\‘ \-m‘.u. cv
. &
1|

[bal Em

—~
o
-
A R R
o
=
&
(“

ém&;
@4‘4‘»

e o FE - D M T E e
> e =X
- =%

|4
o]

O1 ™
4
‘\\
3=
=
i
P
%:n
»
&
pai

\ ymﬁ, {A;

> « —
)
ke
=R
2
E
=
Wy
2
R
OJ
4

REMER o B LR St AA Y
A e o MRITTRLB IR~ & :
HAL TERER 5> REREZXBB L &BE T
drg A EFFIRAERZ ﬁfii\‘f-? RN < S S
*ﬁ’%’ﬁ?%ﬁo“’*bamﬁl 1 &

)\
-
ok
TE_I_S
(hail
o

fo
>~

#B«‘v S B éfc%iuc AP BERERC BE OB AR
TE 3N Y AEF I RLIEOBFPRD TEF S EZ
WEITETD LA B HEF TED 28 F>m G EFE
pit¥ g ol > rR{ATeEr= 2 B
SEARE R § 2 N B2 s eE e N o

B)a2 FAiELHFEA AL RLAER] FTEEHE > ¥ AWP D
j%ﬁ@%?%ﬁﬁ,jiﬁ&ﬂégyL%@,ga#%
T R R AT R BRIV RlE B b
PRARLEFER CEF R IIRELAREE TR
RA > BRERTREBZE == - BB ILERIFITERT
e (PR ERIA-1T ) TEBE Y GaRE AR RITS

28



'i;\]_] %ﬁagag\. D oeeeees =~ /‘\Fm#’i&ﬁﬂ ,-t—_u L 4R & & %_ (_)

o FE A DR AR T IR F IR B2
BT A R A AT AR KA
had FFW‘\:PE'—-T:;‘#_”}QZ J‘JFE'?E‘—/,,\,‘fjoau;}FE}jdyg‘;‘%
PRI o e cEMBEE LAk EAEER ) AN LA
fie 2 v o “éﬁoﬁﬁﬂfﬁéﬁgﬁwz ANEHRANE DTG
AR ARANERPERNERY T AP
=Ap ﬂ’)ﬁ'\ﬁ%@%‘xg& % B RiRH mﬁwﬁm‘i 5 R

2 B (m 4% d1iE e Heppd LBEFEE g o 2B H

ﬁﬂ”ﬂ‘%ﬁ‘#F%%T L A%l 2000 (##5%
Fizdas © qe A v R) »ﬁﬂ%~ewi&+ >R
SAEEFNEER "5 B 50-A5 4 = EBA-T6, - 2. A

%2-%@@(%%%%ﬁﬁﬁ’aﬁﬁ%Tﬁ>’%ﬂ
B dEol ARREE o SLEEFNEER TS B 4F-A
6@ s, <3 AR 2OF (L rdw g

%

) > AN cEER | AREEL LLEEFNEER
TS R AOF-A6 B =, o4 BEA 20K (it
Ve i) » AT e Eh | AREL SLFEE
W EER " RAAF-AM o 22 o5 BELH I EOF (F
HELFEEL o 2 gz Aw ?;Ta) » 3 op AR 5 BAF
AT~ B = i BA-116, - 6. B 56 0 BRI F (il 2
wARARH ) o R F[H béﬁx"/v ]‘Z—TD%EIE_’.““Q H R R d
EER T % B 5 10F-A1 ~ 25F-A1 ~ 2 = % B2-178 ~ B6-3
9, T.BET: Fh L (& 2l wiAh: ﬁp) » P
Focdb | ARIEE GALFEFHEER " 5B 5 26F-
Al~ 3 = 5B5-63, S > VA2l 2 427 &

-

)

TAFER > ¥ RAPRENY EoE AR A pREAY ER
LD S R L L R % A e
i’-?lf_ ’

ST (FRALR) AT RAA DA SE N LR
R (TAGER) L5 BE S 2B R TR L

29



v“ ’

P s FHERG R T S AP A R P
EEEZ BA R R FERIE
N%de 4 8- 64~ 650 5L AR S P — &4 b 2 BHIEE

=
P

-~,
M=

6 T (H19F) IR EH L 22w
RN S RLVER SEE Ty R
: gwg@,d ~%ii S;Vz % ¥

; 3 B

—\\

*;E@ \G‘A”

u‘\' b = A\
Ao K
14
&k

% 8
(“
a&\

<)-

N 11\|)4

i

> ¥
N (w,
o

N

bo

ﬁ?\ﬂ@ﬁmﬂz\?ﬁ&:ﬁ

&~ ol

T oA Eow R I
=
;7—.\\

W RH—
T
e
&\
sl
>

W \?\:‘

, \*\F‘“L
91
~
:Hk
Dy
d?o

*m\t
L
>
oo
\.\;‘I\
&

Y ML TR ke Shy
SR ATE N

m
H
W ™™
} N
>
— =
A~ 3
=\ bt
Hg
O

-
1
|4~
\_
4
(o
\‘Jw
;2;\
(51
v
4
e M
& F
;2;\
Al
A%
W3
ud
-
—h
/w
13-\\
—~
ik

¥
iy
i

Ao [ VAABAGREFLTERRE S 2 EE GRS B
BEP T IHFFT LB AL GHRR (TR RR
B TR EFHR > D REZUTREFLE - BRARFII
AR TRAIR o & FEe g8 %ﬁ?%ﬁiﬁ
ooy Bl2AmRE: T30 LATETIRH G > HTRA
PR LATEE G R IR L ATH IR T SRR R %

W BEIHEAME: THEHALSULPRLFHE G 0
TREE A A BTS2 GREHA 0 AT PRAR B
Qg T (%138 ) &L I L EHHL - 87 A
2ol U EEHE I RR TN EED EL L B
PR IR e (H20F) A EE - Rl s
BBz ed gt o BRI E AR ATE
BoIEREE o ) FEFERT - FAB PG EAE R
ER AR Y RHE G LR 2 LA A2 MR A

30



,’%)\a«* o

> N

PR T Y
;%-H- \\3(335“%-\4- -

\@,; A NG THIY

e

(“4 =i ETINS

e

A

\t 34

|
\\\Xr \r\

i

NN\

T

/r/r

4R *gi
’)%"”1%?’/2& #ﬂ*h
HN«JffET' 3% f,'. f%. f{ﬁ 2} %—
gﬁbﬁxﬁéféfﬁéﬁz
Ae¥ - $4312489F ) 2
(- ) § B3=FiE

b+ 1% I"\:'S

-

i e
'%

23

7
—~

|4

b od
=
~.

=
Y

=

\_\

Ty
N —
=

!

s

B

poid
Vq,
-\
|
9i-
e
i

(

A
NG

B -

(@p)
(@p)

A

4‘\\ \

oA m o o=k o

3\\ |

< ™~
S

\‘:N"
&
|4
\

>

am\q

9 T

S

|

R

A~ O M =

-_—\

<l-

)

—e

3 \4—‘}\-

She
—\\
BIN2

|

T
X
>~

|~

-

=\
- K fa{ TR

e o=
=

EIRS S ¥
40 7
e

|

&
4.)
R

31



L 2 10567 4p B3/3 (A% 563165
FLBFP 0 T105.9.23c i & o AL B HHE
2 (T AE66E ) B IR AMA
B BE i@&’hﬂﬁagﬁw—l N2 RAA@FEUA L ES N
13t F R (P ) ) B FTORET XA
PPy AL AR - LR BERE » FlSi 4
s A 5 W FF IS A E A ‘”‘2%7» Ef"f%'éff‘%ﬁk
nz‘ﬁfix‘;%ﬁﬂ?iz& i 64% 65 52

%ni%i#(%ﬁi%%
FEE () stz T RRRELEHE, [
0] ) » L& kL2 MmAT & * Jd 23 208300

#

Qg ® € %404 € R a4 (At - $42252F ) EO#T
T M eeene 71‘:: 5 ;}; B A dd i e AR v ”ﬁ — /%@“&;@;‘é

TR FAEFFIEARA T S RFERFEAFHRLER
pﬁ,g%ﬁ%uz*ﬁg%ﬂ;gﬁﬁﬁwﬁwwﬁﬁr,@ﬁﬁw
Bogr b e E 2 gt e R AR W B e F R
FARMTIREAREE S - Feh EROAFLTF L
Hpfs kM E R 3,f§;a\=gp:vrg;@ggﬂkrw o eeenns
mj\ggg\%fr@”ﬁi,'f@aﬂxﬁxj—ﬂ’;pwﬂw"?’LVF”‘
; # EI

),

a
- .
% 2
Ay

f
B E A — F o Fe IR H AT 2 0
o 7 %’ﬁ?%@wwégﬁﬁﬁi£éamzi&i
Figrd g Voo FHELE U AL ER LS
2 TSR IR R R SR A B
642 3HAR G —ii%i%Vﬁﬁi@ii’i
EN RS

N
~

ém
T
—

>‘_
ﬁ
q}*-
O‘I
»
Ol
o
ol
g
g
‘"II
—
E

EI

&
= 4

B
¢ 4
fi‘%iw;ﬁf,~$$g%?ﬁ%ﬁwiﬁ
WA BETVEELRBFEE
FrRAptt o &m > R dmA 2 ARTHA
A R E TN B 110E60 0 A

&

)¢
W

‘g -
ol
.1"\317

YN

RI
¢ i

i A = B
o
S

SRS I T e I

SE oy “g Nl
=i
g

[e]
fn
N

32



/\ N

£ N
v

I

m— ~

-—\

F rr\

3 R s 1

&
&

H 2o P wI09E87 26 0 AR (TS RS T
%0 T HETARK 2 R RREE o 2
() etz TZ R RFEL IR
Lﬁxlﬁé%%%€i%#4%%$%
P s T10027% 159 | » &7 5ok b
PBA GRS ETRA00T 150
T E R A X B R D R 2

S
-
L
N

& T A

}/\ \’b\
‘_.‘_E
W

Wi ﬂ}
A &
W

=
e 4
30)

I
T

(w.

a3

PoIN
i

R
Ty

e
g

[e]

=

-
—_

20 R BRI R s
R i R A
) ZEE o EE AR RS D
ﬂ%ﬁ£f—“r&ii %gyﬁ
]38

=
T
_."'

=

-

[P gpr

o 3y

IS TS

;O
fs‘L

=

= v YR R v o
‘.34
- &

LT O O R < - N L IR A ol ol

o WO W U=k |
~ .\
s
S
:‘;ﬂ\

ol =l
N
SR
o

21% 2

&=
N
)
1%@@

‘E\'- R .E\:"\q —~ \\\

\‘-\w

4

| — —\

Sy

o N

mfi_
o
%}
ﬁ
!
!
A
-
jpua)
w3
o]

3

*
%I{?Fﬁ SR A EHA SR 4B &7 E
Bt AT o
PRAZFREIED o Flidded v oo

A ] 114 = 6 , 5 ]
£ ,u]%
555@%]“&;

1= 13:3‘.::.

|~
-+
-

|

/ -

YN

)=

i
e
wm

N Ne N
Tl ml )

Ji— /f%’ FEE0P N e AEB S FRFED R
1'}?‘;’%}1)\;’77%7"%—'—;&’:—- }fﬁiq,\#&»l_? ZOBP\
ﬁﬁﬁﬁ%‘%%iﬂ%*ﬁéé4ﬁﬁgﬁﬁﬁjﬁ%,

x

ROl PR 4
GAR) o
IEFAEP IR 2 AR 0P pA RS A F K

PR E R R A X

b =
A HA9FEL1HIHHBH) - L P & TARAE - @ o0

33



s A

AT EFLFAATEA (RBEFIE ~ $438)
ENEEN NS TR oR B
IR A 2 A
SRR AT E AR N S-S SR - B B &
KXo EALEEF| WALEET KRBT EFTRS
L2 (NI A FRTMEFTLERZAFEE 2T
S B R BRI -
2 FTHEFHEE LA NH RA A
FPRACZERREALAG VTR
-ﬂFT o
Bl E s P ARMH KL A
FITA R R N R BN
SR SERCE S R IEE- R
waiﬁiﬁ'éﬂﬁ-lJ;%&LﬁﬁgxzaiwzJia~:
Az - > EBBE| AEPZIFREFEFT Té
FCE TR G R F |2 MIEFRER S LB €T 1‘%»,:1
HomELSIHF 3 REREE S B RSJIFT RS
ORI R EJIREA K
4, P A G oA ¢ g 2 s
N2 A mppE o Her B i
AR PEIZGE G| S R R E R
ﬁﬁiﬁw@%ﬁﬁo
S I ERY AR I DR LA - R RO
A RA AL EEEP 2 > TR IO TR G2 R
> Zg-; - P R xlF'é‘ °
2 EN £ 114 = 6 2 5 p
T BRI

34





.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; 
}


臺北高等行政法院判決
高等行政訴訟庭第七庭
109年度訴字第1160號
114年5月1日辯論終結
原      告  蕭鳳山                                 
訴訟代理人  王慕寧律師
原      告  蕭林韻琴                               
共      同
訴訟代理人  詹順貴律師
            張玉希律師
被      告  臺北市政府                           
代  表  人  蔣萬安（市長）                      
訴訟代理人  張雨新律師
            吳子瑜                                      


            許雅婷                 
參  加  人  古亭開發事業股份有限公司


代  表  人  陳明雄              
訴訟代理人  侯傑中律師
            游文愷律師
上列當事人間都市更新事件，原告提起行政訴訟，本院判決如下：
    主  文
原告之訴駁回。
訴訟費用由原告負擔。
　　事實及理由
一、程序事項：
　　本件原告起訴後，被告代表人由柯文哲變更為蔣萬安，茲據其聲明承受訴訟（本院卷二第267頁），核無不合，應予准許。
二、本件事實經過：
  ㈠訴外人國賓大地環保事業股份有限公司前向被告申請自行劃定都市更新單元，經被告於民國98年9月2日以府都新字第09803843400號（下稱98年9月2日函）核准並公告劃定「臺北市大安區龍泉段三小段61-1地號等31筆土地為更新單元」（下稱系爭都更單元）並自98年9月3日0時起生效。參加人為系爭都更單元之都市更新事業實施者，委由黃秀莊建築師擬具「擬訂臺北市大安區龍泉段三小段61-1地號等32筆土地都市更新事業計畫案」（下稱系爭都更事業計畫案，期間因同小段70地號土地逕為分割為70、70-1地號，故土地筆數修正為32筆）向被告報核，經被告分別於99年12月17日至100年1月15日、100年11月17日至100年12月8日辦理公開展覽30日，並於100年12月6日召開說明會，將全案提請臺北市都市更新及爭議處理審議會(下稱審議會)審議，經審議會分別於103年4月4日、103年11月10日以第162、183次會議審查後決議通過，被告乃以105年5月12日府都新字第10431727802號函（下稱105年5月12日函）准予核定實施。
　㈡嗣參加人取得系爭都更單元內私有土地面積81.75％、私有合法建築物面積87.91％之地主同意，採用部分協議合建部分權利變換方式，並以106年5月18日古亭字第1060518002號函（下稱選配通知函）寄送原告位於新北市○○區○○路00巷0號地址（下稱新店址），並訂公開抽籤日為106年7月11日。嗣於106年9月29日參加人向被告申請「擬訂臺北市大安區龍泉段三小段61-1地號等32筆土地都市更新權利變換計畫案」（下稱系爭權變計畫案），經被告於107年5月23日至107年6月21日進行公開展覽，並於107年6月5日舉辦公聽會，再於108年10月15日召開聽證會後，將全案提請審議會審議，審議會於108年12月30日召開第404次會議，並於109年4月13日召開第415次會議審查後決議修正後通過，被告以109年8月26日府都新字第10970153613號函（下稱原處分）准予核定實施。原告蕭林韻琴為系爭都更單元內臺北市大安區龍泉段三小段64、65地號土地所有權人，並與原告蕭鳳山共有同小段66地號土地（下稱系爭64地號土地、系爭65地號土地、系爭66地號土地，或合稱系爭土地），原告蕭鳳山所有同小段1190建號建物（門牌號碼臺北市○○區○○○路0段00號建物，下稱系爭建物）坐落在系爭66地號土地上，原告對原處分不服，遂提起本件行政訴訟（原告另對原處分關於權利價值及處理方案亦不服提起異議、訴願及行政訴訟，現由本院以111年度訴字第1505號審理中）。
三、原告主張及聲明：
  ㈠主張要旨：
　1.系爭都更單元之劃定至系爭都更事業計畫案之核定，被告有諸多違法處：
　⑴本件申請自行劃定系爭都更單元，需符合2大要件，一是符合報核當時臺北市都市更新自治條例第12條所定的更新單元劃定基準及更新單元內重建區段之建築物及地區環境狀況評估標準表所列規定，二是必須有擬劃定為更新單元之範圍內50％以上所有權人之同意。其中要件二，參照司法院釋字第709號解釋意旨，及臺北市都市計畫委員會第597次委員會議紀錄討論事項五之案情概要說明二記載「……經申請人召開2次協調會願意參加更新之意願均未逾50％，故不納入本更新單元內。」可知本件自行劃設更新單元之申請於法不合。故被告核定原處分顯與法有違。　　　　
　⑵本件參加人並未合法取得實施者資格，基於私法自治原則，參加人如主張是基於委任關係而取得本件都市更新實施者之法律地位，應舉證其有無與系爭都更單元內全體所有權人達成意思表示合致，或依公寓大廈管理條例第30條、第31條召開區分所有權人會議作成決議予以委託。被告自應嚴格審查是否符合司法院釋字第709號解釋之正當行政程序。
  ⑶被告援引其所屬都市發展局（下稱都發局）函文，辯稱系爭土地無法單獨申請建築云云，然該局係掌管臺北市的都市更新業務，立場難免偏頗。按某一筆位於臺北市的建築基地是否為畸零地，須綜合臺北市畸零地使用自治條例第3條、第4條規定加以判斷認定，而非僅依第3條規定單獨判斷。從系爭土地之地籍圖謄本可知，系爭土地地界線非常整齊，依此地籍圖所列比例尺為1/500換算，系爭64、65地號土地的總合面寬約6.5公尺，系爭土地3筆的深度則約16.5公尺，況系爭土地上原本即有系爭建物存在，符合臺北市畸零地使用自治條例第4條第1項第4款、第6款第2目與第7款之規定，非屬同條例第3條第1項第1款之畸零地。綜上，系爭土地位於系爭都更單元的邊角，縱不劃入也不影響其他所有權人進行都市更新，顯無納入之必要性，被告亦無法具體說明系爭土地納入系爭都更單元之公益性。　　　
　2.參加人之選配通知函並未合法送達原告：
　⑴原告蕭林韻琴遲至108年10月9日才遷址至新店址，之前一直居住並設籍在臺北市○○區○○街0段000巷00號，原告蕭鳳山雖曾設籍新店址，惟早自100年2月16日即遷至臺北市○○區○○○路0段000號，嗣於106年3月7日再遷移至臺北市○○○路0段00巷00號。惟參加人卻刻意不向原告實際居住之戶籍地址寄發相關通知，且於選配通知函招領逾期後，可明確判斷是因改址無法送達，仍未主動聯繫原告或查詢原告新的聯絡地址，導致原告失去依原位次優先選配的重大權益，導致參加人於他人選配完畢後就剩餘房屋代抽，嚴重侵害原告權益至鉅。　　
　⑵參加人之選配通知，依司法院釋字第709號解釋理由、最高行政法院102年度判字第764號判決之意旨，乃屬參加人辦理都市更新業務所負使所有權人知悉相關資訊，俾得正確行使權利之義務，以落實憲法保障人民財產權與居住自由之意旨，具有公共利益性質，並非單純民法上之意思表示，兩者性質明顯不同，故無適用最高法院109年度台上大字第908號民事裁定之餘地。　　
　⑶參加人辯稱其以土地謄本所載之新店址寄發選配通知函，惟土地謄本上顯示之住址，僅是所有權人當次申請土地登記相關事項時之戶籍地址，嗣後所有權人住址經變更，土地、建物登記謄本均不會隨之更改。參加人應以原告實際居住地之戶籍地址寄送選配通知函，送達始合法。縱本院函詢郵局得知郵件似有2次投遞新店址等情，但仍不能改變參加人未向原告當時實際住所地之戶籍地址寄發選配通知函之事實。被告未進行實質審查究明原告未回覆選配通知及招領退回的原因，是否因遷址或送達地址錯誤等，並糾正參加人之選配通知函送達不合法，即率為作成原處分核定，顯有違誤。
　3.參加人自訂之選配原則及抽籤過程，有下列瑕疵：
　⑴參加人於系爭都更事業計畫案及系爭權變計畫案均載明「1樓店面優先由1樓之所有權人選配」之選配原則，而本件只有原告與台電公司之土地及房屋臨主要道路和平東路1段，系爭建物現況為店面使用，然參加人於規劃設計更新後之建物時，臨和平東路1段僅設計1間店面，依其面積大小，顯然是為台電公司量身設計，明顯以原告無法負擔鉅額之找補金額，剝奪原告可選配店面的機會。參加人如此明顯違背選配原則，被告未予糾正，原處分顯有違誤。
　⑵103年1月16日修正之都市更新權利變換實施辦法（下稱權變辦法）第3、11條第2項之規定，參加人應訂定合理之抽籤作業方式，並以抽籤之方式就未提出選配申請之所有權人分配更新後建物及車位；再依被告107年1月5日公布臺北市都市更新權利變換選配作業須知（下稱選配作業須知）第1、4條規定，對於未於期限內提出申請之所有權人，應以「公開抽籤」之方式為其分配更新後建物，而非由第三人直接代為「選取」。然而，原告所獲配之更新後房地及車位，係於公開抽籤日由參加人所委任之見證律師代為直接「選取」所得，而非以抽籤方式為之。　　
　⑶由上開選取結果以觀，見證人進行選取之母體，根本未將協議合建戶所選配之建物及單位予以納入，是原告蕭林韻琴無法獲配與其權值更接近之「11F-A1」房屋，而原告獲配車位亦非與其權值較接近之地下一層，益證參加人根本未為公開抽籤，而係逕為「選取」。況系爭權變計畫案中完全未有任何資料顯示，究竟參加人在代原告選取時，尚有哪些建物可供選擇，倘參加人代原告為選取房地及車位之範圍，已先扣除「參加人及協議合建戶獲配之部分」，則無異於參加人優先於原告進行選配，故有違反平等原則及權變辦法之虞，嚴重侵害原告之權利。
　4.系爭權變計畫案就權利價值估價，有下述嚴重違法瑕疵：
　⑴審議會第415次會議中，有諸多委員提出本件更新前、後估價之疑義、質疑估價報告之估價邏輯有誤之情況下，仍先予以通過本案，並逕行交由參加人進行調整，且調整之結果尚毋庸提出予審議會確認，僅需由都更處轉請估價委員、幹事書審確認，且會後僅由2位委員進行書面審查，並對參加人所修正之估價報告仍提出疑義，惟其後調整之內容，遍查系爭權變計畫案均未顯示2位委員確認內容是否合理，亦未提出審議會進行審議。此外，審議會第415次會議開會日期為109年4月13日，然書面審查日期為109年7月17日，實已超過審議會第415次會議決議中所示之3個月期限，故應重新提起審議會審議。且敏達不動產估價師聯合事務所之核定版不動產估價報告書（下稱系爭估價報告書）封面所載之出件日期為110年6月，明顯晚於原處分作成之日即109年8月26日。而系爭權變計畫案關於共同負擔比例、各所有權人之更新前、後權利價值、各所有權人所選配建物之價值及應找補金額等部分之計算，必然均涉及估價結果。換言之，系爭估價報告書之調整內容經確定後，參加人始有可能檢具修正後計畫書圖送被告辦理核定，然依上開說明顯見原處分作成時，自不可能依修正後計畫書圖為核定，可證被告作成原處分，已有濫用判斷餘地之違法瑕疵。　
　⑵又不論以系爭建物實際已使用系爭土地，抑或以原告為母子關係以觀，在更新前權利價值之各宗土地劃定時，自應類推適用臺北市都市更新權利變換不動產估價報告書範本審查注意事項（下稱估價書範本及審查事項）中之「毗鄰數筆土地為同一所有權人情況下，得視為同一筆土地」、「更新前數筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使用執照時，原則得視為同一等土地」等原則，將系爭土地視為一宗土地進行估價至明，然參加人罔顧客觀事實，只將系爭64、65地號土地視為同一宗土地，致使系爭土地更新前權利價值遭嚴重低估，嚴重侵害原告財產權。遑論，系爭估價報告書認系爭66地號土地係「臨2公尺之既成巷道」且臨既成巷道之面寬為「6公尺」，然系爭66地號土地周邊並未出現過所謂的「2公尺既成巷道」，更見系爭土地之估價顯有謬誤。
　⑶系爭權變計畫案所載原告蕭林韻琴之更新後應分配權利價值為2億4,601萬9,788元、原告蕭鳳山更新後應分配權利價值為1億5,715萬3,083元（此部分有嚴重低估之問題已如前述）。然參加人代為抽籤選取之結果（此部分有嚴重違法情形如下述），原告蕭林韻琴僅獲配權利價值合計共2億3,616萬3,111元之更新後房地及車位；原告蕭鳳山僅獲配價值合計為1億4,406萬6,683元之更新後房地及車位，合計將領回2,294萬3,077元之差額找補價金。而依據估價報告，本案更新後2樓以上房地之平均單價為116萬6,041元，可知原告實際上少分配約30坪之房地，顯然侵害原告之權利。　
  5.系爭權變計畫案關於人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費，有下述違法瑕疵：
　⑴人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費之提列合理性與必要性，屬系爭權變計畫案應實質審議之內容，然觀審議會第404、415次會議紀錄全文，均未有任何一字一句提及人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費之提列標準或數額，甚且審議會亦均未作成同意提列之決議，難謂已為實質審查。是被告以原處分核定系爭權變計畫案，已有嚴重之違法瑕疵。又被告抗辯前揭管理費用，業已於「幹事及權利變換小組複審會議」及「幹事及權利變換小組審查會議」中為討論、並有被告所屬都市更新處（下稱都更處）提供意見供審議會參考云云，然前揭2次審議會，僅有都更處針對系爭權變計畫案內誤植之處或計算方式等形式上問題提出質疑，而非實質審查費用提列之合理性與必要性，會議後亦無任何委員針對此節發表意見或進行討論，是以，無法認審議會已實質審議並經合法決議通過。
　⑵參加人已將大部分庶務外包給第三人，都市更新規劃費可涵蓋人事行政管理費，況本件所有權人人數並非眾多，且大多數已與參加人為協議合建，可認行政庶務相對單純，是依一般經驗法則，本案實難認有提列近億元人事行政管理費用之必要性及合理性。而風險管理費之提列費率及數額，應視個案之風險程度、不確定性之高低而定，本案採協議合建之部分超過76.924％，並已配合辦理信託登記，大大降低相關風險，參加人既已將協議合建及權利變換之風險管理費分別計算，則其費率同樣編列以10％為計算，顯與平等原則有違。是本案人事行政管理費及風險管理費之提列，均欠缺合理性及必要性。
　⑶系爭權變計畫案之評價基準日為106年3月31日，故而營建費用之計算，亦已按106年3月間之指數隨之調整，因此，作為前揭3項管理費計算公式中基數之營建費用數額亦隨評價基準日之變動而為調整，自不足證明審議會確實有就前揭3項管理費之數額及提列之合理性與必要性為實質審議。
  ㈡聲明：原處分撤銷。   
四、被告答辯及聲明：
　㈠答辯要旨：
　1.系爭都更單元之劃定、系爭都更事業計畫案均經被告核定公告及實施，原告當時均未提出行政爭訟，參照最高行政法院108年上字第1174號判決意旨，原告即不得再就前階段劃定系爭都更單元或系爭都更事業計畫案之核定再行爭執。況都發局110年12月30日函復系爭土地因平均深度不足而為畸零地，日後無法單獨建築，足見原告主張系爭土地可單獨建築開發之說，並無可採。再依都發局111年2月21日號函檢附畸零地調處委員會第9001(197)次會議紀錄提案十記載，可見系爭土地深度不足，確須與鄰地合併才能建築使用，然該鄰地即61-1、67地號土地已列為參加人實施系爭都更單元範圍，也經參加人列為協議合建戶分配更新後房地，自無再與原告土地合併建築之可能。故原告主張將系爭土地劃出系爭都更單元，不但無法單獨建築，也不符都更條例立法本旨。　　　
　2.參加人之選配通知函已合法送達原告：
　⑴參加人之選配通知函於106年5月18日以掛號方式送達原告新店址，該通知已進入原告之支配範圍，故選配通知函已到達而發生通知效力，不因選配通知函招領逾期退回而受影響。
　⑵原告主張選配通知函寄送時，原告戶籍地址均非新店址云云。惟原告105年6月4日異議書所載地址為新店址，則參加人以新店址向原告送達並無誤，且新店址為被告寄送公文地址，也是原告自書地址，足認新店址為原告住居所無誤，原告未能證明有何不能領取之正當事由，臨訟以戶籍地址辯稱未收參加人選配通知函，自無可採。況選配通知函之信封封面記載郵局確有2次投遞（106年5月19日、同年5月22日），但因原告不在，郵局有進行招領通知，並自通知招領之次日起算15日之招領期間，選配通知函之掛號郵件已進入原告支配範圍，原告可隨時了解內容之狀態，可認為斯時參加人通知原告選配之意思表示已生效力，應與招領逾期後是否經退回無涉。　　
　3.系爭都更計畫案選配原則(五)載明：「1樓店面優先由原1樓之所有權人選配。」已保障原告優先選配權益。本件申請選配期間為106年6月3日至同年7月3日，公開抽籤日為106年7月11日，本件有7名地主（含原告）未於限內提出選配申請，其中1位地主於公開抽籤日時，親自到場自行選配，其餘6位（含原告）由參加人按照系爭都更事業計畫案及選配通知函所載選配原則、公開抽籤流程予以選配，並無不合。另因本件公開抽籤日早於被告107年1月5日訂定之選配作業須知，故不適用選配作業須知。故參加人所為之公開抽籤選配，並無違法。　　
　4.臺北市都市更新及爭議處理審議會設置要點（下稱審議會設置要點）第11點規定，僅係「得」邀請相關關係人到場陳述意見，故被告如未邀請地主出席審議會，或已邀請但地主未出席，都無程序違法及造成地主權益損害疑慮。況審議會第404次會議，被告有通知原告蕭鳳山到場陳述意見，此為原告所不爭；至審議會第415次會議前，被告也以新店址向原告蕭鳳山發出開會通知，此從原告蕭鳳山向被告提出異議函表明是在109年4月22日收到通知並要求重開會議，足證被告確有通知之事。　
　5.系爭土地之權利價值之估價並無錯估，也無違反估價書範本及審查事項：
　⑴關於原告爭執權利價值事項，應由本院111年度訴字第1505號案件審理之，非本件審理範圍。
　⑵依都更條例第53條第1項規定，台電公司或其他地主就本案估價、權利變換計畫內容並無異議，也無不服表示，原告主張參加人有錯估台電公司或其他地主權值等情，於法不合。公告現值之主要目的是作為核課土地增值稅之依據，非權利變換估價之基礎，無法以公告現值來判斷更新前權利價值是否合理，原告徒以容積率、公告現值等資料主張參加人估其土地價值，自無可取。又依不動產估價技術規則第84條規定，系爭64、65地號土地為原告蕭林韻琴所有，系爭66地號土地為原告蕭林韻琴及蕭鳳山分別共有，故系爭土地並非屬同一所有權人所有，系爭建物僅坐落在系爭66地號，無法視為同一宗土地，更無法因為原告為母子關係而視同一宗土地。系爭土地使用分區為第二種商業區，系爭估價報告書以同段61-1地號等10筆土地（含系爭土地）為比準地，再就面積修正、形狀修正、臨路條件修正、臨路面寬修正及商效修正因素後，評估出土地價值及比例，並無低估情形，此屬估價師就土地價值所為之專業評估，也經臺北市不動產估價師公會之諮商意見書（下稱系爭諮詢意見書）檢視後認定符合一般估價邏輯，當無所謂低估價值情形。
　⑶系爭估價報告書業經審議會幹事及權變小組會議時充份討論，並經審議會第404、415次會議委員提出審查意見要求估價師再釐清調整率、個別因素項目等細項問題。另原處分所核定之估價報告書出件日期為109年7月15日，非原告所指之110年10月系爭估價報告書。　
　6.系爭權變計畫案之人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費部分：
　⑴本件被告核定都市更新事業計畫案時，核定「人事行政管理費」費率為4%、「銷售管理費」費率為6%及「風險管理費」費率為10%。參加人就系爭權變計畫案所提列上揭管理費用之費率維持原提列費率，惟在配合估價結果調整，都更處要求「人事行政管理費」誤植為5%部分修正為4%，及要求將權利變換戶、協議合建戶分算部分管理費用計算，足見審議會已為實質審查。
　⑵人事行政管理費及都市更新規劃費提列之法源、性質、提列標準(計算式)都不相同，原告謂實施者已將大部分庶務外包給第三人進行之說，乃是混淆視聽之詞，亦無可採。又如遇國宅、整宅、遷建住宅等特殊情況，人事行政管理費費率仍得以5％提列字樣，可見人事行政管理費以5%提列乃是標準行情費率，本件系爭權變計畫案以4%提列，低於更標準行情費率。
　⑶參加人就系爭權變計畫案之銷售管理費提列仍維持系爭都更事業計畫案核定時6%費率，惟因有權利變換戶及協議合建戶，倘概以實際分配單元及車位總價值計算銷售管理費，恐未盡合理，故都更處在108年4月10日進行審議會幹事複審會議時，要求參加人就稅捐及銷售管理費分開計算，並列為該次會議結論。經分算的結果，較參加人原提列銷售管理費170,022,617元減少10,393,118元。原告在更新過程中對銷售管理費提列並無任何反對意見。甚至在審議會第404次會議中原告蕭鳳山表示：「本人願與實施者以委建方式而非權變方式辦理，也就是就本人所有土地委請實施者併案興建，並由本人負擔相關建築成本，相關細節，請實施者與本人2人協商。」可見原告對參加人提列銷售管理費，並無異議。

　⑷參加人就風險管理費提列計算式亦合於提列總表。如依該提列表10各級風險管理費率對照表，本案原得以12%提列風險管理費，惟經參加人以前階段都市更新事業計畫所審定之10%為提列費率，其結果亦有利於原告。 　　
　⑸原告於都更過程中有參與審議會，從無針對管理費用及或其他興建成本費用提列提出任何意見，且曾表示願負擔相關建築成本，足以顯示原告對管理費用如何提列並無爭議。審議會委員全體間係以權利變換計畫案全部資料而為審議後，決議同意系爭權變計畫修正後通過，後續請參加人於收受審議會會議紀錄起3個月內檢具修正後計畫書圖送都市發展局辦理報府核定，然於會議過程中就有疑義部分，仍是請參加人提出說明或檢視修正，依此可悉，委員全體間就已無疑義或無庸再提出說明或檢視修正之事項，當認並無再予特別提出而為無益審議或附加理由之必要。據此，系爭權變計畫案所列之管理費用中之人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費之費率、費用提列等部分，既是按照提列總表提列，也是循都市更新事業計畫提列基準為之，且經被告所屬都更處協助審查，當屬委員全體間均認已無疑義之事項，而無庸再請實施者提出說明或檢視修正，自無從以該次會議就此並無疑義事項部分未予討論或記載理由，即謂無實質審查。　　　
　㈡聲明：原告之訴駁回。
五、參加人主張略以：
　㈠主張要旨：
　1.選配通知函所送達之新店址，為原告至少自105年間以來於本件中所留之聯絡地址，也是系爭土地之登記謄本所記載之地址，原告起訴時同樣留新店址，是新店址既為原告所留做為了聯絡之用，選配通知函應為合法送達，且進入原告支配範圍，置於原告可以了解之狀態，因此選配通知函縱因招領逾期退回，但依民法第94規定，仍發生送達效力。
　2.公開抽籤日當天，原告沒有到場參加也沒有寄回更新後分配位置申請書，故參加人因此依照選配通知函所附之「選配說明暨房屋及車位權值圖冊」之公開抽籤流程4之規定進行抽籤選配，原告蕭鳳山為第1順位，原告蕭林韻琴為第5順位。故由見證人從138個剩餘車位抽選出車位編號63之地下5層車位，經扣除該車位價值後，因原告蕭鳳山之權值還有1億2千多萬元，所以見證人直接代選本案剩餘房屋中權值最高也最接近原告蕭鳳山剩餘權值之房屋編號97之26樓A1房屋，又因原告蕭鳳山剩餘之權值已不足再選取一房一車位，所以予以找補；原告蕭林韻琴部分則是第5順位，由見證人從籤筒中抽選出車位編號178號之地下2層車位，再由見證人直接代選本案剩餘房屋中權值最高也最接近原告蕭林韻琴剩餘權值之房屋編號94之25樓Al房屋，因原告蕭林韻琴剩餘之權值尚有8千多萬元，還足以再選取一房一車位，故再由見證人從籤筒中抽選出車位編號39號之地下6層車位，經扣除該車位價值後還有7千8百多萬元之權值，所以見證人直接代選本案剩餘房屋中權值最接近但不超過原告蕭林韻琴剩餘權值之房屋編號45之l0樓A1房屋。是以，本件是由原告先行選屋後，參加人就應分配之價值再選取房屋，並無原告所述參加人與合建戶優先選屋之情形。再者，若參加人可以恣意選取與自己應分配價值不相當之大坪數房屋，其結果等於權變戶或協議合建戶將無法選取與自身應應分配價值相當之房屋，原告之質疑，事實上不可能發生。　　
　3.系爭土地之權利價值估價，並無違法：
　⑴原告主張系爭64、65、66地號土地應視為同一宗土地估價云云。然查，被告已提出系爭諮詢意見書，詳細說明系爭66地號土地無法與系爭64、65地號土地視為同一宗土地之情形。原告一再爭執系爭建物實際占有使用之土地包含系爭64、65、66地號土地，故意忽略系爭建物為木造，與現存建物之結構大不相同，故現存建物與系爭建物即為不同建物，現存建物並無建造執照或使用執照。因此本案並不符合「更新前數筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使用執照時」之要件，系爭土地又非同一所有權人，原告主張應將系爭64、65、66地號土地視為同一筆土地估價，實無理由。原告為母子，亦不足以變更同一宗土地之認定標準。原告固然又以估價條件是參加人所自行提具的劃分原則，惟此並未違反相關規定，故估價並無違誤。　　
　⑵原告主張合併前各筆土地價值推估之考量因素未將容積列入一節，蓋依系爭諮詢意見書認為本案更新單元內商業區土地均貢獻630%容積率參與都市更新，各宗地更新前評估容積均應為630%並無違誤，因此在各宗土地均為630%容積率之前提下，原告猶執一己之見，亦無理由。　　　
　4.審議會第415次會議既已經決議「修正後通過，並請依委員審查意見修正估價報告，後續須於核定前檢送估價報告予都市更新處，轉請估價委員、幹事書審確認，若有必要再提委員會確認。」足見相關意見均已在會議中充分討論，並請參加人依照審查意見予以修正估價報告，才會決議「修正後通過」，而後續參加人也依照審查意見修正估價報告後進行書審，並無違反正當法律程序之問題。至於原告所稱已經超過3個月的期限云云，是指「3個月內檢具修正後計畫書圖」並非是指估價報告，原告實有誤會。　　
　5.系爭權變計畫案之人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費部分：
　⑴參加人應分配價值6億7,945萬2,878元，雖最終選取總價值7億6,735萬4,785元之單元與車位，但此並非參加人恣意選擇的結果。蓋權利變換戶先行選取房屋，選取的結果可能少於其應分配的價值，例如權變戶可選取l00坪，但選取的結果只選取97坪，這時多出來的3坪，只能由參加人選取，參加人再找補3坪的價錢給權變戶，如果這樣選取的結果，在計算銷售管理費時，反而不能將多選取的價值加以計算，更導致不公平的結果，所以提列總表關於銷售管理費的公式，才會是「實施者實際獲配之單元及車位總價值」x費率，而不是「實施者應分配之單元及車位總價值」x費率。
　⑵原告質疑銷售管理費6%、風險管理費10%、人事行政管理費4%之費率是否合理，未為任何之討論云云。惟查，依照提列總表之規定，上述管理費用之費率應於事業計畫確定，原告對於核定通過之系爭都更事業計畫案中，關於銷售管理費6%、風險管理費l0%、人事行政管理費4%之費率提列，並未表示不服，故該行政處分業經確定而有存續力。因此系爭權變計畫案延續系爭都更事業計畫案，以上開費率計算銷售管理費、風險管理費、人事行政管理費，並無疑義。況審議會在審查銷售管理費、風險管理費、人事行政管理費時，也確實為實質審核，最終核定之人事行政管理費調整為97,496,443元、銷售管理費調整為159,629,499元、風險管理費調整為233,541,739元。從此過程中，可知上述3項費用，並沒有完全依照系爭都更事業計畫案所記載之金額核定，因此原告所稱未盡審查一節並非事實。　　
　㈡聲明：原告之訴駁回。
六、上開事實概要欄所述之事實，業經兩造分別陳明在卷，並有原處分（本院卷一第27至29頁）及送達證書（本院卷二第397至400頁）、系爭土地謄本及系爭建物謄本（本院卷一第225至237頁）、被告98年9月2日公告（本院卷一第101頁）、被告105年5月12日函（本院卷一第105至107頁）及送達證書（本院卷二第389、391頁）、選配通知函及掛號函件收據（本院卷一第375至387頁）、被告107年5月22日府都新字第10632243302號函及送達證書（本院卷一第315至318頁）、被告108年9月24日府都新字第10830132693號函及送達證書（本院卷一第111至114頁、319至322頁）、審議會108年12月30日第404次會議紀錄及送達證書（本院卷一第41至52頁、第325至326頁）及開會通知送達證書（本院卷一第323至324頁）、審議會109年4月13日第415次會議紀錄及送達證書（本院卷三第433至447頁、本院卷一第329、330頁）及開會通知送達證書（本院卷一第327、328頁）、系爭都更事業計畫案核定版及系爭權變計畫案核定版（外放卷）、本院111年度訴字第1505號案件部分卷宗（外放）等在卷可參，應堪採認。　　
七、本院之判斷：
  ㈠108年1月30日修正公布之都更條例第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。」系爭都更事業計畫案經被告以105年5月12日函（本院卷一第105至107頁）核定，則依前開規定，本件應適用108年1月30日修正公布全文前之都更條例（下稱都更條例），合先敘明。
  ㈡都市更新為都市計畫之一環，除具有使人民得享有安全、和平與尊嚴之適足居住環境之意義外，並得作為限制財產權與居住自由之法律依據。從而，其更新計畫及權利變換計畫內容，必須立基於相當之公共利益，始得對於土地私權強制干預。而所謂公共利益，並不當然是整個社群或其中大部分成員利益的「總合」而應是各個成員事實上利益，經由複雜的交互影響過程，所形成理想的「整合狀態」。從而，在該都更案件中是否依循一定之正當法律程序如告知、資訊公開、公開聽證、理由說明等（司法院釋字第709號解釋參照），藉尊重多數、擴大參與、資訊公開透明、知情後同意等要素之強調，以形成整體意志，同時，防止反對者及相對弱勢者基本權利受過度限制與剝奪，均為該等都更案是否具有足夠公益正當性得以限制甚至剝奪更新範圍內反對者及相對弱勢者居民土地（或建物）私權之重要準據。而此「共識形成」之過程是否符合如上正當法律程序，當係國家或地方自治團體就民辦都更案所為監督及審查之重點。　
  ㈢都更條例第3條規定：「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。三、更新單元：係指更新地區可單獨實施都市更新事業之分區。……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。」第29條第1項規定：「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32條第1至3項規定：「（第1項）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。但因情形特殊，經各級主管機關認有委託專業團體或機構協助作技術性諮商之必要者，得延長審議核復期限3個月。當事人對審議核復結果不服者，得依法提請行政救濟。（第2項）前項異議處理或行政救濟期間，實施者非經主管機關核准，不得停止都市更新事業之進行。（第3項）前2項異議處理或行政救濟結果與原評定價值有差額部分，由當事人以現金相互找補。」是可知，都市更新條例關於實施都市更新程序之規範，係採取多階段行政程序的方式，包括都市更新地區單元劃定階段、都市更新事業概要核准階段、都市更新事業計畫核定階段與權利變換階段等多個行政程序階段。主管機關對私人所擬具之都市更新單元劃定所為之核准，影響更新單元內所有居民之法律權益，居民如有不願被劃入更新單元內者，得依法定救濟途徑謀求救濟。其中「權利變換」為都市更新事業之實施者與權利人間，以交換關係來互易之「主要給付」的內容。如都更程序業經權利人同意而業已開啟，並經主管機關核定，後續擬定之權利變換計畫，除非其「基礎條件」（以私法體系觀點而言，即係可能影響契約必要之點合意形成之條件）與都更程序開啟時有所不同，而須重新徵詢權利人同意，否則，本屬實施者應循主管機關核定事業計畫之構成要件效力，據以擬定，繼之審議、公開展覽、核定及發布實施。此際實施者與權利人間之爭議，也集中在私權上之權利價值評定及如何互易，始符合雙方當事人間之公平，與是否開啟都市更新程序以「促進其所有土地再開發利用或改善居住環境」該等公益目的已然無涉。準此，原告雖謂因參加更新意願者未逾50％，本件自行劃設更新單元之申請於法不合；或謂參加人並未與更新單元範圍內全體所有權人達成意思表示合致，也未召開區分所有權人會議並作成決議；或謂系爭土地非屬畸零地，可獨立建築等等，核屬主張開啟都市更新之程序原因及事項，然參被告提出之黃秀莊建築師事務所99年7月26日（99）莊字第072601號函（本院卷一第103頁）說明欄載明：「……二、依都更條例第19條規定，擬具都市更新事業計畫，併同公聽會紀錄、五分之四以上土地籍合建建築物面積之同意書與其他相關證明文件，函請貴府核准」等情，及原告提出之105年6月4日異議書（本院卷一第63至65頁）已載：本人並未同意擬定系爭都更事業計畫案。事涉本人權益，未經本人同意前，勿擅自規劃等情，及原告蕭鳳山所提出之109年1月20日申請函說明欄（本院卷一第53頁）記載：……二、本人受邀出席審議會第404次會議，由於本人係該次會議第3案之不同意參與都更戶，當場表達相關意見，並為慎重，事先更擬妥書面之發言內容（如附件），提供與會委員參考，並利製作會議記錄之用等情，再參該申請函附件（本院卷一第55頁）記載：「一、……本人再三向實施者表示不同意將本人所有之3筆土地納入系爭都更範圍，……強行將本人上揭土地納入都更範圍，實屬侵犯憲法所保障之本人財產權，本人等2人特再次重申不同意將本人2人之土地及建物納入系爭都更案。二、如實施者仍希望將本人2人之土地，納入系爭都更範圍，為顧全大局，本人願意與實施者以委建而非權變方式辦理，……相關細節請實施者與本人等2人協商。三、本人所有之系爭建物，為系爭都更案內之唯一店面，由於實施者僅設計一間店面，理應分配予現有店面之本人；再者，本人土地面臨和平東路1段大馬路，系爭都更強行將本人之土地劃入，使原本1坪土地僅得蓋3坪建物之土地，得以提高至12坪，而系爭都更權變卻未將此一增值利益合理回饋本人，顯失公平。」等情，足見原告就被告自核准劃設系爭都更單元迄核准系爭都更事業案、原處分等等相關程序均已顯然知悉，並均即時表達意見，益徵原告前述均與都更程序開啟時之條件並無不同，故原告自應受核定系爭都更單元、系爭都更計畫案之構成要件效力，尚無法於本件系爭權變計畫案之訴訟程序予以爭執。　　
　㈣再者，就都市更新單元內反對者對於主管機關作成權利變換計畫核定處分之行政救濟途徑，依都更條例第32條第1至3項規定，應為雙軌設計：
　1.對於權利變換計畫中「權利價值」之爭議，應於權利變換計畫書核定2個月內向主管機關提出異議，由主管機關作成審議核復，仍有不服者，提起訴願、行政訴訟救濟之（都更條例第32條第1項）。異議或行政救濟期間，實施者非經主管機關核准，「不得」停止都市更新事業之進行（都更條例第32條第2項）。異議處理或行政救濟結果與原評定價值有差額部分，由當事人以現金相互找補（都更條例第32條第3項）。又土地所有權人對於權利變換計畫，關於更新前權利價值、更新後權利價值、共同負擔、應分配之權利價值及實際分配之權利價值等事項不服，均屬都更條例第32條第1項所指「土地所有權人對其權利價值」之異議，而此種異於其他行政處分救濟程序及效果之設計，即係植基於權利變換建構於「等價值互易」之私法關係而來。亦即，權利變換計畫實施過程中，打破相關權利人之原有權利界限，放入「權利容器」中，嗣都市更新計畫開發完成後，再依其原先之權利價值比例，重新分配開發後所得享有之成果（行為時都更條例第3條第1項第5款權利變換定義參照）。因此，權利變換計畫成敗關鍵在於權利變換計畫實施前後「權利價值之評定」，此除有賴客觀而專業之鑑價技術外，其實並不排除權利互易當事人以「主觀價值」交換客觀價值並不等價物質之合意。區隔權利價值爭議程序，並以「救濟結果與原評定價值有差額部分，由當事人以現金相互找補」為其效果之救濟設計，除可排除僅因當事人權利價值評定爭議所可能導致之都市更新時程延宕外，爭議程序中也不排除另有第三者之專業技術性諮詢可續行提供估價合理性基礎（都更條例第32條第1項但書），強化當事人即使於權利變換計畫核定實施後，仍得以「協商」方式獲得主觀上最佳化結果之可能。是以，都更條例第32條第1項就權利變換計畫中權利價值爭議之異議程序規定，顯異於一般行政救濟程序（如訴願）行政機關先行自省之程序利益，也非透過公開言詞辯論，課予主管機關就此斟酌與說理義務之聽證程序能得替代。
　2.至於權利變換計畫中其他非關於權利價值評定之爭議，而為權利如何「互易」之爭議，反對主管機關之核定者，雖也仍應循訴願、行政訴訟之程序救濟之（主管機關該等核定之作成，如經聽證程序者，依行政程序法第109條得免除其訴願先行程序），但論其實際，所謂權利如何「互易」之爭議，也無外乎實施者與更新範圍內權利人各自對其權利之主觀價值評定不同所由生，僅能在都市更新計畫所設定之原則框架下，透過私法自治之模式尋求共識。實施者擬具權利變換計畫之所以由主管機關核定始能發布施行，僅在確認其權利變換內容並未變更都市更新計畫之原意，俾求公益目的之實現。因此，都市更新程序已然經權利人同意而開啟，主管機關核定後續權利變換計畫時，審查重點在於權利變換計畫是否脫逸違背都市更新計畫所立下之公益原則基礎，以及其計畫是否符合私法上誠實信用原則等。
　3.準此，原告固主張系爭權變計畫案中有關人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費及更新前後權利價值之估價有諸多違法等語。然都更條例第25條之1規定：「以協議合建方式實施都市更新事業，未能依前條第1項取得全體土地及合法建築物所有權人同意者，得經更新單元範圍內私有土地總面積及私有合法建築物總樓地板面積均超過五分之四之同意，就達成合建協議部分，以協議合建方式實施之。對於不願參與協議合建之土地及合法建築物，得以權利變換方式實施之，或由實施者協議價購；協議不成立者，得由實施者檢具協議合建及協議價購之條件、協議過程等相關文件，按徵收補償金額預繳承買價款，申請該管直轄市、縣（市）主管機關徵收後，讓售予實施者。」第30條第1項規定：「(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31條第1項、第2項規定：「（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。」都更條例第29條第3項授權訂定，108年6月17日修正發布前的都市更新權利變換實施辦法（以下所稱權變辦法）第6條第1項規定：「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。」第25條規定：「權利變換完成後，實際分配之土地及建築物面積與應分配面積有差異時，應按評價基準日評定更新後權利價值，計算應繳納或補償之差額價金，由實施者通知土地所有權人及權利變換關係人應於接管之日起30日內繳納或領取。」實施權利變換是依照評價基準日評定更新前各宗土地的權利價值，以及更新後的土地及建築物總權利價值，再以更新後的土地及建築物總權利價值，扣除共同負擔的餘額，按各土地所有權人更新前權利價值的比例計算「更新後各土地所有權人應分配的權利價值」。其計算步驟如下：⑴「更新後的土地及建築物總權利價值」－「共同負擔」＝「其餘更新後之土地及建築物總權利價值」。⑵「其餘更新後之土地及建築物總權利價值」×「各土地所有權人更新前權利價值的比例」＝「更新後各土地所有權人應分配的權利價值」。繼而檢視各土地所有權人「實際分配土地及建築物」的權利價值，是否與其「更新後應分配的權利價值」有差異，多則應繳納差額價金，少則應發給差額價金。無論土地所有權人是對更新前權利價值的比例、更新後應分配的權利價值、共同負擔或實際分配土地及建築物的權利價值有爭執，任一項目的變動都會影響計算結果，均應認屬都更條例所定「權利價值」的範圍（最高行政法院106年度判字第203號、第357號判決意旨參照）。準此，有關人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費的爭執，核屬共同負擔的爭議，且更新前後權利價值之估價、選配原則等部分，依上開說明，同屬權利變換計畫「權利價值」範圍之爭執，而就此權利價值爭議之異議程序規定，顯異於一般行政救濟程序（如訴願）行政機關先行自省之程序利益，也非透過公開言詞辯論，課予主管機關就此斟酌與說理義務之聽證程序能得替代，並可排除僅因當事人權利價值評定爭議所可能導致之都市更新時程延宕外，爭議程序中也不排除另有第三者之專業技術性諮詢可續行提供估價合理性基礎（都更條例第32條第1項但書），強化當事人即使於權利變換計畫核定實施後，仍得以「協商」方式獲得主觀上最佳化結果之可能。是以，原告就既就關於「權利價值」部分，已依都更條例第32條第1項向被告提出異議、訴願及行政訴訟，並由本院以111年度訴字第1505號審理中（見外放卷），為兩造所不爭執，依上開判決及說明，則原告上開主張關於「權利價值」部分，自非本件審理範圍，特予敘明。　　
　㈤權變實施辦法第3條第6、12款規定：「權利變換計畫應表明之事項如下：……六、第13條第1項第3款至第5款所定費用。……十二、公開抽籤作業方式。」第5條規定：「實施者為擬定權利變換計畫，應就土地所有權人及權利變換關係人之下列事項進行調查：一、參與分配更新後土地及建築物之意願。二、更新後土地及建築物分配位置之意願。」第11條規定：「實施權利變換後應分配之土地及建築物位置，應依都市更新事業計畫表明分配方式辦理；其未表明分配方式者，得由土地所有權人或權利變換關係人自行選擇。但同一位置有2人以上申請分配時，應以公開抽籤方式辦理。實施者應訂定期限辦理土地所有權人及權利變換關係人分配位置之申請；未於規定期限內提出申請者，以公開抽籤方式分配之。其期限不得少於30日。」可知，實施者亦應於都市更新事業計畫中，表明實施權利變換後應分配之土地及建築物位置之分配方式，並訂定一定期限通知相關權利人提出選配之申請，倘同一位置有2人以上申請分配時或未於期限內提出申請，應以公開抽籤方式辦理。經查：
　1.參加人所為之選配通知函，送達於法並無不合：
　⑴原告雖主張參加人選配通知函送達至非原告戶籍地址，故送達不合法等語。惟按民法第20條第1項規定，依一定事實，足認以久住之意思，住於一定之地域者，即為設定其住所於該地。顯見我國民法關於住所之設定，兼採主觀主義及客觀主義之精神，如當事人主觀上有久住一定地域之意思，客觀上亦有住於一定地域之事實，該一定之地域即為其住所。而判斷有無「久住之意思」，自應依客觀之「一定事實」探究並認定之。至「一定事實」，包括戶籍登記、居住情形、家屬概況、對外連繫等項均屬之（最高法院106年度台上字第2635號民事判決意旨參照），可知戶籍登記僅得作為推定住所的依據之一，尚難遽認戶籍地即為住所。觀原告所提出之起訴狀首頁之（本院卷一第13頁）、原處分（本院卷一第27頁）、系爭土地之土地謄本（本院卷一第31至37頁）、原告105年5月12日「主旨：覆貴府（即臺北市政府）105.5.12府新字第10431727802號函」異議書（本院卷一第63至65頁）、原告蕭鳳山105年9月30日「主旨：覆貴處（即臺北市政府都更處）105年7月29日北市都新字第10531565200號函」（本院卷一第67頁）、原告蕭鳳山109年1月20日「主旨：申請更正審議會第404次會議紀錄，並將本人之發言內容（如附件）納入，以符事實，請查照。」申請函（本院卷一第53至55頁）等文書上之住址，均記載為新店址，而上開文書內容均與原告有法律權利及事實上利益有密切關係，依上開判決意旨說明，應可認新店址為原告有久住之意思之住所設定，故被告及參加人陳稱新店址為原告住址等語，應可採認。
　⑵又民法第95條第1項前段規定：「非對話而為意思表示者，其意思表示，以通知達到相對人時，發生效力。」乃採達到主義。所謂達到，係指意思表示已進入相對人之支配範圍，置於相對人隨時可以了解其內容之客觀狀態。而意思表示之生效，指表意人開始受其意思表示拘束而言。在非對話之意思表示，表意人無從依書面之交付，逕使相對人了解其意思表示，尚須經由相對人之閱讀始能了解表意人之意思表示，相對人之閱讀行為，完全在表意人實力支配範圍外，僅得由相對人為之，如相對人不閱讀其受領之書面，即謂意思表示不生效力，將使其效力之發生任由相對人支配，顯非事理之平。因此，書面所為之意思表示，如已進入相對人之實力支配範圍，且處於依一般社會觀念，可期待相對人了解之狀態時，應認該意思表示已對相對人發生效力。又掛號郵件招領通知單雖非表徵意思表示之郵件本身，惟依郵件處理規則第50條第1項規定，可知掛號郵件通知招領前，必經郵務機關按址投遞而無法投遞，始製作招領通知單通知領取郵件，如該招領通知單經置於相對人之住居所或營業所，依一般社會觀念，可期待相對人受通知後，於郵局營業時間前往領取郵件，該郵件自斯時起進入相對人之支配範圍，置於相對人可隨時了解內容之狀態，應認表意人之意思表示已到達相對人而發生效力，不以相對人實際領取郵件為必要，亦與該郵件事後是否經招領逾期退回無涉，並可避免相對人以任意性行為左右非對話意思表示效力之發生時點。惟基於相對人並非掛號郵件之發動者，其如能證明受招領通知時客觀上有不能領取郵件之正當事由，自不在此限，以兼顧其權益。綜上，表意人將其意思表示以書面郵寄掛號寄送至相對人之住所地，郵務機關因不獲會晤相對人，而製作招領通知單通知相對人領取者，除相對人能證明其客觀上有不能領取之正當事由外，應認相對人受招領通知時，表意人之意思表示已到達相對人而發生效力，不以相對人實際領取為必要（最高法院109年度台上大字第908號民事裁定意旨參照）。參加人所為之選配通知函乃就權利變換及更新後分配位置為通知，本質屬私法上之非對話而為之意思表示，參加人透過中華郵政股份有限公司板橋郵局（下稱板橋郵局）寄送原告，因不獲會晤原告，板橋郵局製作招領通知單通知原告領取，因原告逾期未前往領取乃退回參加人等情，為二造及參加人所不爭執，並有選配通知函信封（本院卷三第25至31頁）、板橋郵局112年7月4日板營字第1121800476號函（本院卷三第63至67頁）在卷可憑，應可採認，從而，依上開裁定意旨及說明，選配通知函於招領期間起已進入原告支配範圍，原告可隨時了解內容之狀態，可認為斯時參加人通知原告選配意思已發生效力，自與招領逾期後是否經退回參加人無涉。是以，原告主張選配通知函未經合法送達及不適用最高法院109年度台上大字第908號民事裁定云云，即不可採。
　2.參加人所為抽籤及選配程序，並無違誤：
　⑴觀系爭都更計畫案核定版（外放卷20-1頁）「貳拾、二、選屋原則」記載：……故未來擬依以下原則辦理權利變換計畫階段之分配方式，說明如下：1.房屋車位選擇分配位置時的相關規定（都更條例第31條）：⑴如不願意參與分配或應分配房地因未達最小分配面積單元無法分配者，以更新前權利價值計算現金補償之。⑵實際分配之土地及建築物面積多餘應分配之面積者，應繳納差額價金，而應繳納差額價金而未繳納者，其獲配之土地及建築物不得移轉或設定負擔；違反者，其移轉或設定負擔無效。但因繼承而辦理移轉者不在此限。⑶實際分配之土地及建築物面積少於應分配之面積者，應發給差額價金。⑷前述⑴之補償金及⑶應發給之差額價金，於權利變換計畫核定後辦理產權總登記時，將另行通知應受補償人領取，逾期不領取者，依法提存之。2.分配原則說明：⑴因受配人選配房（地）車位之權值，若多於應分配權利價值時，則受配人需繳納差額價金。故請受配人盡量選擇與應分配權利價值相當的房屋及車位。⑵因選配房地多於應分配面積時需繳納差額價金，故請受配人考量能力後挑選權值相當的房屋。⑶建請權值較大者優先考慮選擇大坪數房屋，以使權值較小者仍有機會受配小坪數房屋。⑷若欲與他人合併權值以申請分配房地及車位者：（i）於申請分配期間填具「更新後合併分配協議書」，填寫欲分配比例，如未填寫，將依每位合併受配人權值比例佔合併總權值比例，持分受配房地及車位。分配時將以協議書上之代表人為受配人。（ii）依都市更新權利變換實施辦法第12條規定，更新前原土地或建築物如經法院查封、假扣押、假處分或破產登記者，不得合併分配。⑸1樓店面優先由原1樓之所有權人選配。3.申請分配之方式（都更權變辦法第11條）：⑴所有權人於選配期間寄回「權利變換意願調查暨更新後分配位置申請書」，選定希望分配之房屋及停車位。⑵如因選配之房屋及車位同一位置有2人以上申請者，或未於申請分配期間內寄回申請，將以公開抽籤方式辦理等情。
　⑵準此，參加人乃據以載明於選配通知函附件之「選配說明暨房屋及車位權值圖冊」第7點公開抽籤方式欄（本院卷四第20至21頁）：「……(五)需參與公開抽籤者：l、於期限內提出書面申請分配，但因選配之房屋或車位同一位置有2人以上申請者。2、未於期限內提出書面申請分配且應分配權利價值超過最小分配單元價值之土地所有權人及權利變換關係人。(六)以上須參與公開抽籤者，可親自到場抽選或出具委託書由受託人代抽選，唱名時未到場者，則由見證人依其應分配權利價值代選。受託人出席會議當日請攜帶委託人及受託人身分證正本及印章以供查驗。(七)公開抽籤流程 :1、第一階段：於期限內提出書面申請分配，但因選配之房屋(或車位)同一位置有2人以上申請者，抽出獲選人。(1)依序製作重複選配同一房屋（或車位）所有申請人之號碼球投入籤筒。(2)由見證人抽出其中1顆號碼球，則該申請人即獲選得該房屋（或車位）。(3)其餘未被抽中之申請人，則參加第二階段抽籤作業。2、第二階段：於第一階段未抽中之申請者，重新選配。製作第一階段未抽中之申請者號碼球投入籤筒，由見證人抽選順位籤，依序唱名就剩餘之房屋及車位進行選配：(l)依序唱名到場者，可由所有權人選擇剩餘未選配之房屋或車位。(2)依序唱名未到場者，由見證人就剩餘未選配之房屋或車位，代選與其原選配價值相當之房屋或車位。3、第三階段：應分配權利價值未達最小分配單元價值且未到場之所有權人及權利變換關係人，由見證人確認權值後，宣布不予選配。4、第四階段：未於期限內提出書面申請分配，且應分配權利價值超過最小分配單元價值之所有權人，就剩餘之房屋及車位進行選配：製作未於期限內提出書面申請分配之所有權人號碼球投入籤筒，由見證人抽選順位籤，依序唱名就剩餘之房屋及車位進行選配：(l)依序唱名到場者，可由所有權人選擇剩餘未選配之房屋或車位。(2)依序唱名未到場者，若其可選配權值足夠選擇1戶1車以上者，則由見證人先就剩餘車位抽選1部車位，再依其剩餘權利價值代選權值相近之房屋；若可選配權值不足選配1戶1車者，則由見證人直接代選權值相近之房屋，而不代為選配車位。5、公開抽籤成果登錄：由實施者將公開抽籤分配成果登錄造冊。」等情，足見參加人就未於期限內提出書面申請分配者，以製作號碼球投入籤筒為公開抽籤程序，再由見證人抽「順序籤」後，依順序簽之次序唱名，依序到場者可由所有權人選擇剩餘未選配之房屋或車位，依序唱名未到場者，若其可選配權值足夠選擇1戶1車以上者，則由見證人先就剩餘車位抽選1部車位，再依其剩餘權利價值「代選」權值相近之房屋，故參加人上開選配過程已符合公開抽籤之規定及方式，並無違誤。至原告主張公開抽籤日所進行房屋之抽籤作業逕由見證人直接進行「選取」之動作，而有違反選配作業須知應以公開抽籤之方式分配更新後建物云云，應屬誤解順序簽之抽籤方式與之後的選配方式。
　⑶原告另主張見證人在為原告選取更新後建物時，並未說明尚有哪些建物可供選擇，且見證人代為選取之範圍，實已扣除「參加人及協議合建所有權人獲配之部分」，則無異於參加人優先於原告進行選配，已違反權變實施辦法之規定及平等原則，嚴重侵害原告之權利云云。然觀系爭權變計畫案核定版（外放卷第14-1頁）「壹拾肆、申請分配及公開抽籤作業方式」欄記載：……二、公開抽籤日作業紀錄及抽籤結果㈠抽籤事由：依都市更新權利變換實施辦法第11條規定，若土地所有權人或權利變換關係人未於申請分配期間內提出分配位置申請書或同一位置有2人以上申請分配，以公開抽籤方式辦理。……。㈢抽籤結果：1.本案無未達最小不能參與分配之情況，且選配期間無重複選配。2.未於期限內提出書面申請分配者：本案未於選屋期間提出選配申請共7位，其中1位親自出席公開抽籤會議，當日則依其選配意願就剩餘房屋及車位提出選配申請，其餘則由見證律師代為抽選。公開抽籤日作業紀錄處理情形如下：1.序號1：李○○蘭（雙掛號寄送通知，已收件未回覆），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為3F-A5、車位為B4-76」。2.序號2：李○倡（雙掛號寄送通知，已收件未回覆），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為4F-A6，無車位」。3.序號3：李○賢（通知信件遭退回招領逾期），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為5F-A6，無車位」。4.序號4：李○儀（通知信件遭退回招領逾期），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為4F-A4，無車位」。5.序號5：董○龍（雙掛號寄送通知，已收件未回覆），到場，自行選配「房屋4F-A7、車位：B4-116」。6.序號6：蕭林韻琴（通知信件遭退回招領逾期），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為10F-A1、25F-A1、車位為B2-178、B6-39」。7.序號7：蕭鳳山（通知信件遭退回招領逾期），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為26F-A1、車位為B5-63」等情，可知本件權利變換戶及合建戶無重複選配，且應分配權利價值均無未達最小分配單元價值而不能參與分配之情，故僅就未於期限內提出書面申請分配者共7位（含原告在內），不論有無親自出席公開抽籤會議，只能就剩餘（即未經選配）之房屋及車位以公開抽順序籤之方式為選配，尚難認有原告所述參加人未說明尚有哪些建物可供選擇及優先於原告進行選配之情。　　
  ㈥參加人將系爭64、65地號土地視為同一筆土地之估價條件，並無違法：
　1.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。」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不動產估價技術規則（下稱估價規則）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83條規定：「以合併或分割為前提之宗地估價，應考慮合併或分割前後之價格變動情形，而予酌量增減。」第84條規定：「（第1項）數筆土地合併為一宗進行土地利用之估價，應以合併後土地估價，並以合併前各筆土地價值比例分算其土地價格。（第2項）非以合併一宗進行土地利用為目的之數筆相連土地，其屬同一土地所有權人所有者，比照前項規定計算。」第85條規定：「一宗土地內有數種不同法定用途時，應考量其最有效使用及各種用途之相關性及分割之難易度後，決定分別估價或依主要用途估價。」第86條規定：「附有建物之宗地估價，應考慮該建物對該宗地價格造成之影響。但以素地估價為前提並於估價報告書敘明者，不在此限。」依此都更處委託臺北市不動產估價師公會所訂定之估價書範本及審查事項（本院卷一第431至489頁）之價格評估規定：「一、更新前權利價值評估（一）價值評估過程：1.更新單元內各宗土地劃定2.更新前土地價評估3.各宗土地上有區分所有建物時，各權利人土地權利價值評估4.各權利變換關係人權利價值評估。（二）更新單元內各宗土地劃定《注意須知》：1.毗鄰數筆土地為同一所有權人情況下，得視為同一筆土地。2.更新前數筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使用執照時，原則得視為同一等土地，惟若因之顯失公平者，可不視為同一筆土地，並應於估價條件中敘明。」核屬為執行不動產估價之細節性、技術性次要事項，尚非法所不許。
  2.原告雖主張參加人未類推適用估價書範本及審查事項中「毗鄰數筆土地為同一所有權人情況下，得視為同一筆土地」及「更新前數筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使用執照時，原則得視為同一等土地」規定，將系爭64、65、66地號土地視為一筆土地進行估價，故系爭權變計畫案更新前之估價條件有誤云云。然查：
　⑴系爭建物之基地僅有系爭66地號土地，並未包括系爭64及65地號土地，而系爭66地號土地所有權人為原告2人，系爭64及65地號土地僅原告蕭林韻琴1人等情，有系爭土地及系爭建物之謄本可參（見本院卷一第31至37頁），故原告主張系爭土地應視為同一宗土地估價等情，顯然與估價書範本及審查事項（二）更新單元內各宗土地劃定《注意須知》：「1.毗鄰數筆土地為同一所有權人情況下，得視為同一筆土地。2.更新前數筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使用執照時，原則得視為同一筆土地，惟若因之顯失公平者，可不視為同一筆土地，並應於估價條件中敘明」之規定不符；況原告蕭鳳山提出之105年6月4日異議書（本院卷第63至65頁）說明欄第1點載明：「105.9.23收獲來函。本人與蕭林女士持份土地（即系爭66地號土地），獨立處理個人財產，應予尊重，來函所附蕭林女士公文，本人無法以不合法方式轉達，隨函原封寄還（即都更處）」等情，可知原告並未表明有意願將系爭土地視為同一筆土地進行估價，益徵參加人委託敏達不動產估價師聯合事務所、宏大不動產估價師聯合事務所及友宏不動產估價師事務，將系爭64及65地號土地視為同一宗之地號列為更新前估價條件並無違誤（參系爭權變計畫案《外放》附錄十三「三家估價報告書摘要」【附錄-30】）。更與系爭建物之現況是否占用系爭土地全部或部分之情形無涉。
　⑵觀審議會第404次會議紀錄（本院卷一第42至52頁）遲○新委員表示：「……本案估價師在推估的過程中有一處較無法了解，因本單有有3種不同分區，為何評估商業區跟住宅區時，更新前就沒有作更新後合併放大的比例調整，但市場用地卻用比準地用整宗的比準地來放大調整，市場用地也是很多不同所有權人來合併為一宗的，這樣的調整是否不太平衡。若要以合併地後來調整，則3種分區都應該如此。……因本案更新前合併土地與範本規定不一致，範本並無說依都市計畫為市場用地可以合併為一宗，因此部分對更新前之價值影響甚大，須等估價師回去後針對幹事及台電的意見做全盤修正方能續審。」可知，審議會委員對於系爭權變計畫案之估價報告書所列估價條件進行審議時，對參加人將系爭系爭64及65地號土地視為同一筆土地之估價條件並無意見，並與系爭諮商意見書（本院卷一第565至577頁）總結欄所載：……因此在更新前系爭64、65地號土地視為同一宗土地、66地號則視為另一宗土地之估價條件下，本案更新前權利價值評估結果應屬於合理，本會認為應可尊重估價師專業及審議會審議結果等情大致相符。故而，原告此部分之主張即屬無據。至原告以系爭估價報告書之出件日期為110年6月，明顯晚於原處分作成之日即109年8月26日，故被告作成原處分核定系爭權變計畫案，已有濫用判斷餘地之違法瑕疵等語。惟參系爭權變計畫案（外放）附錄十三「三家估價報告書摘要」（附錄-30）之敏達不動產估價聯合事務所之估價報告書核定版之出件日期為「109年7月15日」，是可知原處分據為核定者係敏達不動產估價師聯合事務所109年7月15日核定版之估價報告書，即無原告所指系爭估價報告書逾期提出之違法情形。
八、綜上，被告所作原處分為合法，原告聲明請求撤銷原處分，為無理由，應予駁回。至原告所主張系爭權變計畫案中權利價值（權利如何「互易」）之爭議，誤植於本件訴訟中，實有違誤。況原告關於權利價值及處理方案之爭議，業已另循都市更新條例第32條第1項異議及訴願程序，現由本院111年度訴字第1505號審理中，亦併指明。　　
九、兩造其餘攻擊防禦方法均與本件判決結果不生影響，故不逐一論述，附此敘明。　　
十、結論：原告之訴無理由，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　5   　日
                              審判長法  官　侯志融
                                    法  官　張瑜鳳
                                    法  官　傅伊君
一、上為正本係照原本作成。
二、如不服本判決，應於送達後20日內，向本院高等行政訴訟庭提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內補提理由書；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他造人數附繕本）。
三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，逕以裁定駁回。
四、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書（行政訴訟法第49條之1第1項第3款）。但符合下列情形者，得例外不委任律師為訴訟代理人（同條第3項、第4項）。
		得不委任律師為訴訟代理人之情形

		所  需  要  件



		㈠符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人　

		1.上訴人或其代表人、管理人、法定代
  理人具備法官、檢察官、律師資格或
  為教育部審定合格之大學或獨立學院
  公法學教授、副教授者。
2.稅務行政事件，上訴人或其代表人、
  管理人、法定代理人具備會計師資格
  者。
3.專利行政事件，上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備專利師資格或依法得為專利代理人者。



		㈡非律師具有右列情形之一，經最高行政法院認為適當者，亦得為上訴審訴訟代理人

		1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親具備律師資格者。
2.稅務行政事件，具備會計師資格者。
3.專利行政事件，具備專利師資格或依法得為專利代理人者。
4.上訴人為公法人、中央或地方機關、公法上之非法人團體時，其所屬專任人員辦理法制、法務、訴願業務或與訴訟事件相關業務者。



		是否符合㈠、㈡之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出㈡所示關係之釋明文書影本及委任書。

		








中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　5   　日
           　　　　　　      　　　 書記官  方信琇   





臺北高等行政法院判決

高等行政訴訟庭第七庭

109年度訴字第1160號

114年5月1日辯論終結

原      告  蕭鳳山                                 

訴訟代理人  王慕寧律師

原      告  蕭林韻琴                               

共      同

訴訟代理人  詹順貴律師

            張玉希律師

被      告  臺北市政府                           

代  表  人  蔣萬安（市長）                      

訴訟代理人  張雨新律師

            吳子瑜                                      



            許雅婷                 

參  加  人  古亭開發事業股份有限公司



代  表  人  陳明雄              

訴訟代理人  侯傑中律師

            游文愷律師

上列當事人間都市更新事件，原告提起行政訴訟，本院判決如下

：

    主  文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

一、程序事項：

　　本件原告起訴後，被告代表人由柯文哲變更為蔣萬安，茲據

    其聲明承受訴訟（本院卷二第267頁），核無不合，應予准

    許。

二、本件事實經過：

  ㈠訴外人國賓大地環保事業股份有限公司前向被告申請自行劃定都市更新單元，經被告於民國98年9月2日以府都新字第09803843400號（下稱98年9月2日函）核准並公告劃定「臺北市大安區龍泉段三小段61-1地號等31筆土地為更新單元」（下稱系爭都更單元）並自98年9月3日0時起生效。參加人為系爭都更單元之都市更新事業實施者，委由黃秀莊建築師擬具「擬訂臺北市大安區龍泉段三小段61-1地號等32筆土地都市更新事業計畫案」（下稱系爭都更事業計畫案，期間因同小段70地號土地逕為分割為70、70-1地號，故土地筆數修正為32筆）向被告報核，經被告分別於99年12月17日至100年1月15日、100年11月17日至100年12月8日辦理公開展覽30日，並於100年12月6日召開說明會，將全案提請臺北市都市更新及爭議處理審議會(下稱審議會)審議，經審議會分別於103年4月4日、103年11月10日以第162、183次會議審查後決議通過，被告乃以105年5月12日府都新字第10431727802號函（下稱105年5月12日函）准予核定實施。

　㈡嗣參加人取得系爭都更單元內私有土地面積81.75％、私有合法建築物面積87.91％之地主同意，採用部分協議合建部分權利變換方式，並以106年5月18日古亭字第1060518002號函（下稱選配通知函）寄送原告位於新北市○○區○○路00巷0號地址（下稱新店址），並訂公開抽籤日為106年7月11日。嗣於106年9月29日參加人向被告申請「擬訂臺北市大安區龍泉段三小段61-1地號等32筆土地都市更新權利變換計畫案」（下稱系爭權變計畫案），經被告於107年5月23日至107年6月21日進行公開展覽，並於107年6月5日舉辦公聽會，再於108年10月15日召開聽證會後，將全案提請審議會審議，審議會於108年12月30日召開第404次會議，並於109年4月13日召開第415次會議審查後決議修正後通過，被告以109年8月26日府都新字第10970153613號函（下稱原處分）准予核定實施。原告蕭林韻琴為系爭都更單元內臺北市大安區龍泉段三小段64、65地號土地所有權人，並與原告蕭鳳山共有同小段66地號土地（下稱系爭64地號土地、系爭65地號土地、系爭66地號土地，或合稱系爭土地），原告蕭鳳山所有同小段1190建號建物（門牌號碼臺北市○○區○○○路0段00號建物，下稱系爭建物）坐落在系爭66地號土地上，原告對原處分不服，遂提起本件行政訴訟（原告另對原處分關於權利價值及處理方案亦不服提起異議、訴願及行政訴訟，現由本院以111年度訴字第1505號審理中）。

三、原告主張及聲明：

  ㈠主張要旨：

　1.系爭都更單元之劃定至系爭都更事業計畫案之核定，被告有

    諸多違法處：

　⑴本件申請自行劃定系爭都更單元，需符合2大要件，一是符合

    報核當時臺北市都市更新自治條例第12條所定的更新單元劃

    定基準及更新單元內重建區段之建築物及地區環境狀況評估

    標準表所列規定，二是必須有擬劃定為更新單元之範圍內50

    ％以上所有權人之同意。其中要件二，參照司法院釋字第709

    號解釋意旨，及臺北市都市計畫委員會第597次委員會議紀

    錄討論事項五之案情概要說明二記載「……經申請人召開2次

    協調會願意參加更新之意願均未逾50％，故不納入本更新單

    元內。」可知本件自行劃設更新單元之申請於法不合。故被

    告核定原處分顯與法有違。　　　　

　⑵本件參加人並未合法取得實施者資格，基於私法自治原則，

    參加人如主張是基於委任關係而取得本件都市更新實施者之

    法律地位，應舉證其有無與系爭都更單元內全體所有權人達

    成意思表示合致，或依公寓大廈管理條例第30條、第31條召

    開區分所有權人會議作成決議予以委託。被告自應嚴格審查

    是否符合司法院釋字第709號解釋之正當行政程序。

  ⑶被告援引其所屬都市發展局（下稱都發局）函文，辯稱系爭

    土地無法單獨申請建築云云，然該局係掌管臺北市的都市更

    新業務，立場難免偏頗。按某一筆位於臺北市的建築基地是

    否為畸零地，須綜合臺北市畸零地使用自治條例第3條、第4

    條規定加以判斷認定，而非僅依第3條規定單獨判斷。從系

    爭土地之地籍圖謄本可知，系爭土地地界線非常整齊，依此

    地籍圖所列比例尺為1/500換算，系爭64、65地號土地的總

    合面寬約6.5公尺，系爭土地3筆的深度則約16.5公尺，況系

    爭土地上原本即有系爭建物存在，符合臺北市畸零地使用自

    治條例第4條第1項第4款、第6款第2目與第7款之規定，非屬

    同條例第3條第1項第1款之畸零地。綜上，系爭土地位於系

    爭都更單元的邊角，縱不劃入也不影響其他所有權人進行都

    市更新，顯無納入之必要性，被告亦無法具體說明系爭土地

    納入系爭都更單元之公益性。　　　

　2.參加人之選配通知函並未合法送達原告：

　⑴原告蕭林韻琴遲至108年10月9日才遷址至新店址，之前一直

    居住並設籍在臺北市○○區○○街0段000巷00號，原告蕭鳳山雖

    曾設籍新店址，惟早自100年2月16日即遷至臺北市○○區○○○

    路0段000號，嗣於106年3月7日再遷移至臺北市○○○路0段00

    巷00號。惟參加人卻刻意不向原告實際居住之戶籍地址寄發

    相關通知，且於選配通知函招領逾期後，可明確判斷是因改

    址無法送達，仍未主動聯繫原告或查詢原告新的聯絡地址，

    導致原告失去依原位次優先選配的重大權益，導致參加人於

    他人選配完畢後就剩餘房屋代抽，嚴重侵害原告權益至鉅。

    　　

　⑵參加人之選配通知，依司法院釋字第709號解釋理由、最高行

    政法院102年度判字第764號判決之意旨，乃屬參加人辦理都

    市更新業務所負使所有權人知悉相關資訊，俾得正確行使權

    利之義務，以落實憲法保障人民財產權與居住自由之意旨，

    具有公共利益性質，並非單純民法上之意思表示，兩者性質

    明顯不同，故無適用最高法院109年度台上大字第908號民事

    裁定之餘地。　　

　⑶參加人辯稱其以土地謄本所載之新店址寄發選配通知函，惟

    土地謄本上顯示之住址，僅是所有權人當次申請土地登記相

    關事項時之戶籍地址，嗣後所有權人住址經變更，土地、建

    物登記謄本均不會隨之更改。參加人應以原告實際居住地之

    戶籍地址寄送選配通知函，送達始合法。縱本院函詢郵局得

    知郵件似有2次投遞新店址等情，但仍不能改變參加人未向

    原告當時實際住所地之戶籍地址寄發選配通知函之事實。被

    告未進行實質審查究明原告未回覆選配通知及招領退回的原

    因，是否因遷址或送達地址錯誤等，並糾正參加人之選配通

    知函送達不合法，即率為作成原處分核定，顯有違誤。

　3.參加人自訂之選配原則及抽籤過程，有下列瑕疵：

　⑴參加人於系爭都更事業計畫案及系爭權變計畫案均載明「1樓

    店面優先由1樓之所有權人選配」之選配原則，而本件只有

    原告與台電公司之土地及房屋臨主要道路和平東路1段，系

    爭建物現況為店面使用，然參加人於規劃設計更新後之建物

    時，臨和平東路1段僅設計1間店面，依其面積大小，顯然是

    為台電公司量身設計，明顯以原告無法負擔鉅額之找補金額

    ，剝奪原告可選配店面的機會。參加人如此明顯違背選配原

    則，被告未予糾正，原處分顯有違誤。

　⑵103年1月16日修正之都市更新權利變換實施辦法（下稱權變

    辦法）第3、11條第2項之規定，參加人應訂定合理之抽籤作

    業方式，並以抽籤之方式就未提出選配申請之所有權人分配

    更新後建物及車位；再依被告107年1月5日公布臺北市都市

    更新權利變換選配作業須知（下稱選配作業須知）第1、4條

    規定，對於未於期限內提出申請之所有權人，應以「公開抽

    籤」之方式為其分配更新後建物，而非由第三人直接代為「

    選取」。然而，原告所獲配之更新後房地及車位，係於公開

    抽籤日由參加人所委任之見證律師代為直接「選取」所得，

    而非以抽籤方式為之。　　

　⑶由上開選取結果以觀，見證人進行選取之母體，根本未將協

    議合建戶所選配之建物及單位予以納入，是原告蕭林韻琴無

    法獲配與其權值更接近之「11F-A1」房屋，而原告獲配車位

    亦非與其權值較接近之地下一層，益證參加人根本未為公開

    抽籤，而係逕為「選取」。況系爭權變計畫案中完全未有任

    何資料顯示，究竟參加人在代原告選取時，尚有哪些建物可

    供選擇，倘參加人代原告為選取房地及車位之範圍，已先扣

    除「參加人及協議合建戶獲配之部分」，則無異於參加人優

    先於原告進行選配，故有違反平等原則及權變辦法之虞，嚴

    重侵害原告之權利。

　4.系爭權變計畫案就權利價值估價，有下述嚴重違法瑕疵：

　⑴審議會第415次會議中，有諸多委員提出本件更新前、後估價

    之疑義、質疑估價報告之估價邏輯有誤之情況下，仍先予以

    通過本案，並逕行交由參加人進行調整，且調整之結果尚毋

    庸提出予審議會確認，僅需由都更處轉請估價委員、幹事書

    審確認，且會後僅由2位委員進行書面審查，並對參加人所

    修正之估價報告仍提出疑義，惟其後調整之內容，遍查系爭

    權變計畫案均未顯示2位委員確認內容是否合理，亦未提出

    審議會進行審議。此外，審議會第415次會議開會日期為109

    年4月13日，然書面審查日期為109年7月17日，實已超過審

    議會第415次會議決議中所示之3個月期限，故應重新提起審

    議會審議。且敏達不動產估價師聯合事務所之核定版不動產

    估價報告書（下稱系爭估價報告書）封面所載之出件日期為

    110年6月，明顯晚於原處分作成之日即109年8月26日。而系

    爭權變計畫案關於共同負擔比例、各所有權人之更新前、後

    權利價值、各所有權人所選配建物之價值及應找補金額等部

    分之計算，必然均涉及估價結果。換言之，系爭估價報告書

    之調整內容經確定後，參加人始有可能檢具修正後計畫書圖

    送被告辦理核定，然依上開說明顯見原處分作成時，自不可

    能依修正後計畫書圖為核定，可證被告作成原處分，已有濫

    用判斷餘地之違法瑕疵。　

　⑵又不論以系爭建物實際已使用系爭土地，抑或以原告為母子

    關係以觀，在更新前權利價值之各宗土地劃定時，自應類推

    適用臺北市都市更新權利變換不動產估價報告書範本審查注

    意事項（下稱估價書範本及審查事項）中之「毗鄰數筆土地

    為同一所有權人情況下，得視為同一筆土地」、「更新前數

    筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使用執照時，原則

    得視為同一等土地」等原則，將系爭土地視為一宗土地進行

    估價至明，然參加人罔顧客觀事實，只將系爭64、65地號土

    地視為同一宗土地，致使系爭土地更新前權利價值遭嚴重低

    估，嚴重侵害原告財產權。遑論，系爭估價報告書認系爭66

    地號土地係「臨2公尺之既成巷道」且臨既成巷道之面寬為

    「6公尺」，然系爭66地號土地周邊並未出現過所謂的「2公

    尺既成巷道」，更見系爭土地之估價顯有謬誤。

　⑶系爭權變計畫案所載原告蕭林韻琴之更新後應分配權利價值

    為2億4,601萬9,788元、原告蕭鳳山更新後應分配權利價值

    為1億5,715萬3,083元（此部分有嚴重低估之問題已如前述

    ）。然參加人代為抽籤選取之結果（此部分有嚴重違法情形

    如下述），原告蕭林韻琴僅獲配權利價值合計共2億3,616萬

    3,111元之更新後房地及車位；原告蕭鳳山僅獲配價值合計

    為1億4,406萬6,683元之更新後房地及車位，合計將領回2,2

    94萬3,077元之差額找補價金。而依據估價報告，本案更新

    後2樓以上房地之平均單價為116萬6,041元，可知原告實際

    上少分配約30坪之房地，顯然侵害原告之權利。　

  5.系爭權變計畫案關於人事行政管理費、銷售管理費、風險管

    理費，有下述違法瑕疵：

　⑴人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費之提列合理性與

    必要性，屬系爭權變計畫案應實質審議之內容，然觀審議會

    第404、415次會議紀錄全文，均未有任何一字一句提及人事

    行政管理費、銷售管理費、風險管理費之提列標準或數額，

    甚且審議會亦均未作成同意提列之決議，難謂已為實質審查

    。是被告以原處分核定系爭權變計畫案，已有嚴重之違法瑕

    疵。又被告抗辯前揭管理費用，業已於「幹事及權利變換小

    組複審會議」及「幹事及權利變換小組審查會議」中為討論

    、並有被告所屬都市更新處（下稱都更處）提供意見供審議

    會參考云云，然前揭2次審議會，僅有都更處針對系爭權變

    計畫案內誤植之處或計算方式等形式上問題提出質疑，而非

    實質審查費用提列之合理性與必要性，會議後亦無任何委員

    針對此節發表意見或進行討論，是以，無法認審議會已實質

    審議並經合法決議通過。

　⑵參加人已將大部分庶務外包給第三人，都市更新規劃費可涵

    蓋人事行政管理費，況本件所有權人人數並非眾多，且大多

    數已與參加人為協議合建，可認行政庶務相對單純，是依一

    般經驗法則，本案實難認有提列近億元人事行政管理費用之

    必要性及合理性。而風險管理費之提列費率及數額，應視個

    案之風險程度、不確定性之高低而定，本案採協議合建之部

    分超過76.924％，並已配合辦理信託登記，大大降低相關風

    險，參加人既已將協議合建及權利變換之風險管理費分別計

    算，則其費率同樣編列以10％為計算，顯與平等原則有違。

    是本案人事行政管理費及風險管理費之提列，均欠缺合理性

    及必要性。

　⑶系爭權變計畫案之評價基準日為106年3月31日，故而營建費

    用之計算，亦已按106年3月間之指數隨之調整，因此，作為

    前揭3項管理費計算公式中基數之營建費用數額亦隨評價基

    準日之變動而為調整，自不足證明審議會確實有就前揭3項

    管理費之數額及提列之合理性與必要性為實質審議。

  ㈡聲明：原處分撤銷。   

四、被告答辯及聲明：

　㈠答辯要旨：

　1.系爭都更單元之劃定、系爭都更事業計畫案均經被告核定公

    告及實施，原告當時均未提出行政爭訟，參照最高行政法院

    108年上字第1174號判決意旨，原告即不得再就前階段劃定

    系爭都更單元或系爭都更事業計畫案之核定再行爭執。況都

    發局110年12月30日函復系爭土地因平均深度不足而為畸零

    地，日後無法單獨建築，足見原告主張系爭土地可單獨建築

    開發之說，並無可採。再依都發局111年2月21日號函檢附畸

    零地調處委員會第9001(197)次會議紀錄提案十記載，可見

    系爭土地深度不足，確須與鄰地合併才能建築使用，然該鄰

    地即61-1、67地號土地已列為參加人實施系爭都更單元範圍

    ，也經參加人列為協議合建戶分配更新後房地，自無再與原

    告土地合併建築之可能。故原告主張將系爭土地劃出系爭都

    更單元，不但無法單獨建築，也不符都更條例立法本旨。　

    　　

　2.參加人之選配通知函已合法送達原告：

　⑴參加人之選配通知函於106年5月18日以掛號方式送達原告新店址，該通知已進入原告之支配範圍，故選配通知函已到達而發生通知效力，不因選配通知函招領逾期退回而受影響。

　⑵原告主張選配通知函寄送時，原告戶籍地址均非新店址云云

    。惟原告105年6月4日異議書所載地址為新店址，則參加人

    以新店址向原告送達並無誤，且新店址為被告寄送公文地址

    ，也是原告自書地址，足認新店址為原告住居所無誤，原告

    未能證明有何不能領取之正當事由，臨訟以戶籍地址辯稱未

    收參加人選配通知函，自無可採。況選配通知函之信封封面

    記載郵局確有2次投遞（106年5月19日、同年5月22日），但

    因原告不在，郵局有進行招領通知，並自通知招領之次日起

    算15日之招領期間，選配通知函之掛號郵件已進入原告支配

    範圍，原告可隨時了解內容之狀態，可認為斯時參加人通知

    原告選配之意思表示已生效力，應與招領逾期後是否經退回

    無涉。　　

　3.系爭都更計畫案選配原則(五)載明：「1樓店面優先由原1樓

    之所有權人選配。」已保障原告優先選配權益。本件申請選

    配期間為106年6月3日至同年7月3日，公開抽籤日為106年7

    月11日，本件有7名地主（含原告）未於限內提出選配申請

    ，其中1位地主於公開抽籤日時，親自到場自行選配，其餘6

    位（含原告）由參加人按照系爭都更事業計畫案及選配通知

    函所載選配原則、公開抽籤流程予以選配，並無不合。另因

    本件公開抽籤日早於被告107年1月5日訂定之選配作業須知

    ，故不適用選配作業須知。故參加人所為之公開抽籤選配，

    並無違法。　　

　4.臺北市都市更新及爭議處理審議會設置要點（下稱審議會設

    置要點）第11點規定，僅係「得」邀請相關關係人到場陳述

    意見，故被告如未邀請地主出席審議會，或已邀請但地主未

    出席，都無程序違法及造成地主權益損害疑慮。況審議會第

    404次會議，被告有通知原告蕭鳳山到場陳述意見，此為原

    告所不爭；至審議會第415次會議前，被告也以新店址向原

    告蕭鳳山發出開會通知，此從原告蕭鳳山向被告提出異議函

    表明是在109年4月22日收到通知並要求重開會議，足證被告

    確有通知之事。　

　5.系爭土地之權利價值之估價並無錯估，也無違反估價書範本

    及審查事項：

　⑴關於原告爭執權利價值事項，應由本院111年度訴字第1505號

    案件審理之，非本件審理範圍。

　⑵依都更條例第53條第1項規定，台電公司或其他地主就本案估價、權利變換計畫內容並無異議，也無不服表示，原告主張參加人有錯估台電公司或其他地主權值等情，於法不合。公告現值之主要目的是作為核課土地增值稅之依據，非權利變換估價之基礎，無法以公告現值來判斷更新前權利價值是否合理，原告徒以容積率、公告現值等資料主張參加人估其土地價值，自無可取。又依不動產估價技術規則第84條規定，系爭64、65地號土地為原告蕭林韻琴所有，系爭66地號土地為原告蕭林韻琴及蕭鳳山分別共有，故系爭土地並非屬同一所有權人所有，系爭建物僅坐落在系爭66地號，無法視為同一宗土地，更無法因為原告為母子關係而視同一宗土地。系爭土地使用分區為第二種商業區，系爭估價報告書以同段61-1地號等10筆土地（含系爭土地）為比準地，再就面積修正、形狀修正、臨路條件修正、臨路面寬修正及商效修正因素後，評估出土地價值及比例，並無低估情形，此屬估價師就土地價值所為之專業評估，也經臺北市不動產估價師公會之諮商意見書（下稱系爭諮詢意見書）檢視後認定符合一般估價邏輯，當無所謂低估價值情形。

　⑶系爭估價報告書業經審議會幹事及權變小組會議時充份討論，並經審議會第404、415次會議委員提出審查意見要求估價師再釐清調整率、個別因素項目等細項問題。另原處分所核定之估價報告書出件日期為109年7月15日，非原告所指之110年10月系爭估價報告書。　

　6.系爭權變計畫案之人事行政管理費、銷售管理費、風險管理

    費部分：

　⑴本件被告核定都市更新事業計畫案時，核定「人事行政管理

    費」費率為4%、「銷售管理費」費率為6%及「風險管理費」

    費率為10%。參加人就系爭權變計畫案所提列上揭管理費用

    之費率維持原提列費率，惟在配合估價結果調整，都更處要

    求「人事行政管理費」誤植為5%部分修正為4%，及要求將權

    利變換戶、協議合建戶分算部分管理費用計算，足見審議會

    已為實質審查。

　⑵人事行政管理費及都市更新規劃費提列之法源、性質、提列標

    準(計算式)都不相同，原告謂實施者已將大部分庶務外包給

    第三人進行之說，乃是混淆視聽之詞，亦無可採。又如遇國

    宅、整宅、遷建住宅等特殊情況，人事行政管理費費率仍得以5％

    提列字樣，可見人事行政管理費以5%提列乃是標準行情費率

    ，本件系爭權變計畫案以4%提列，低於更標準行情費率。

　⑶參加人就系爭權變計畫案之銷售管理費提列仍維持系爭都更事業計畫案核定時6%費率，惟因有權利變換戶及協議合建戶，倘概以實際分配單元及車位總價值計算銷售管理費，恐未盡合理，故都更處在108年4月10日進行審議會幹事複審會議時，要求參加人就稅捐及銷售管理費分開計算，並列為該次會議結論。經分算的結果，較參加人原提列銷售管理費170,022,617元減少10,393,118元。原告在更新過程中對銷售管理費提列並無任何反對意見。甚至在審議會第404次會議中原告蕭鳳山表示：「本人願與實施者以委建方式而非權變方式辦理，也就是就本人所有土地委請實施者併案興建，並由本人負擔相關建築成本，相關細節，請實施者與本人2人協商。」可見原告對參加人提列銷售管理費，並無異議。

　⑷參加人就風險管理費提列計算式亦合於提列總表。如依該提

    列表10各級風險管理費率對照表，本案原得以12%提列風險

    管理費，惟經參加人以前階段都市更新事業計畫所審定之10

    %為提列費率，其結果亦有利於原告。 　　

　⑸原告於都更過程中有參與審議會，從無針對管理費用及或其

    他興建成本費用提列提出任何意見，且曾表示願負擔相關建

    築成本，足以顯示原告對管理費用如何提列並無爭議。審議

    會委員全體間係以權利變換計畫案全部資料而為審議後，決

    議同意系爭權變計畫修正後通過，後續請參加人於收受審議

    會會議紀錄起3個月內檢具修正後計畫書圖送都市發展局辦

    理報府核定，然於會議過程中就有疑義部分，仍是請參加人

    提出說明或檢視修正，依此可悉，委員全體間就已無疑義或

    無庸再提出說明或檢視修正之事項，當認並無再予特別提出

    而為無益審議或附加理由之必要。據此，系爭權變計畫案所

    列之管理費用中之人事行政管理費、銷售管理費、風險管理

    費之費率、費用提列等部分，既是按照提列總表提列，也是

    循都市更新事業計畫提列基準為之，且經被告所屬都更處協

    助審查，當屬委員全體間均認已無疑義之事項，而無庸再請

    實施者提出說明或檢視修正，自無從以該次會議就此並無疑

    義事項部分未予討論或記載理由，即謂無實質審查。　　　

　㈡聲明：原告之訴駁回。

五、參加人主張略以：

　㈠主張要旨：

　1.選配通知函所送達之新店址，為原告至少自105年間以來於

    本件中所留之聯絡地址，也是系爭土地之登記謄本所記載之

    地址，原告起訴時同樣留新店址，是新店址既為原告所留做

    為了聯絡之用，選配通知函應為合法送達，且進入原告支配

    範圍，置於原告可以了解之狀態，因此選配通知函縱因招領

    逾期退回，但依民法第94規定，仍發生送達效力。

　2.公開抽籤日當天，原告沒有到場參加也沒有寄回更新後分配

    位置申請書，故參加人因此依照選配通知函所附之「選配說

    明暨房屋及車位權值圖冊」之公開抽籤流程4之規定進行抽

    籤選配，原告蕭鳳山為第1順位，原告蕭林韻琴為第5順位。

    故由見證人從138個剩餘車位抽選出車位編號63之地下5層車

    位，經扣除該車位價值後，因原告蕭鳳山之權值還有1億2千

    多萬元，所以見證人直接代選本案剩餘房屋中權值最高也最

    接近原告蕭鳳山剩餘權值之房屋編號97之26樓A1房屋，又因

    原告蕭鳳山剩餘之權值已不足再選取一房一車位，所以予以

    找補；原告蕭林韻琴部分則是第5順位，由見證人從籤筒中

    抽選出車位編號178號之地下2層車位，再由見證人直接代選

    本案剩餘房屋中權值最高也最接近原告蕭林韻琴剩餘權值之

    房屋編號94之25樓Al房屋，因原告蕭林韻琴剩餘之權值尚有

    8千多萬元，還足以再選取一房一車位，故再由見證人從籤

    筒中抽選出車位編號39號之地下6層車位，經扣除該車位價

    值後還有7千8百多萬元之權值，所以見證人直接代選本案剩

    餘房屋中權值最接近但不超過原告蕭林韻琴剩餘權值之房屋

    編號45之l0樓A1房屋。是以，本件是由原告先行選屋後，參

    加人就應分配之價值再選取房屋，並無原告所述參加人與合

    建戶優先選屋之情形。再者，若參加人可以恣意選取與自己

    應分配價值不相當之大坪數房屋，其結果等於權變戶或協議

    合建戶將無法選取與自身應應分配價值相當之房屋，原告之

    質疑，事實上不可能發生。　　

　3.系爭土地之權利價值估價，並無違法：

　⑴原告主張系爭64、65、66地號土地應視為同一宗土地估價云云。然查，被告已提出系爭諮詢意見書，詳細說明系爭66地號土地無法與系爭64、65地號土地視為同一宗土地之情形。原告一再爭執系爭建物實際占有使用之土地包含系爭64、65、66地號土地，故意忽略系爭建物為木造，與現存建物之結構大不相同，故現存建物與系爭建物即為不同建物，現存建物並無建造執照或使用執照。因此本案並不符合「更新前數筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使用執照時」之要件，系爭土地又非同一所有權人，原告主張應將系爭64、65、66地號土地視為同一筆土地估價，實無理由。原告為母子，亦不足以變更同一宗土地之認定標準。原告固然又以估價條件是參加人所自行提具的劃分原則，惟此並未違反相關規定，故估價並無違誤。　　

　⑵原告主張合併前各筆土地價值推估之考量因素未將容積列入

    一節，蓋依系爭諮詢意見書認為本案更新單元內商業區土地

    均貢獻630%容積率參與都市更新，各宗地更新前評估容積均

    應為630%並無違誤，因此在各宗土地均為630%容積率之前提

    下，原告猶執一己之見，亦無理由。　　　

　4.審議會第415次會議既已經決議「修正後通過，並請依委員

    審查意見修正估價報告，後續須於核定前檢送估價報告予都

    市更新處，轉請估價委員、幹事書審確認，若有必要再提委

    員會確認。」足見相關意見均已在會議中充分討論，並請參

    加人依照審查意見予以修正估價報告，才會決議「修正後通

    過」，而後續參加人也依照審查意見修正估價報告後進行書

    審，並無違反正當法律程序之問題。至於原告所稱已經超過

    3個月的期限云云，是指「3個月內檢具修正後計畫書圖」並

    非是指估價報告，原告實有誤會。　　

　5.系爭權變計畫案之人事行政管理費、銷售管理費、風險管理

    費部分：

　⑴參加人應分配價值6億7,945萬2,878元，雖最終選取總價值7

    億6,735萬4,785元之單元與車位，但此並非參加人恣意選擇

    的結果。蓋權利變換戶先行選取房屋，選取的結果可能少於

    其應分配的價值，例如權變戶可選取l00坪，但選取的結果

    只選取97坪，這時多出來的3坪，只能由參加人選取，參加

    人再找補3坪的價錢給權變戶，如果這樣選取的結果，在計

    算銷售管理費時，反而不能將多選取的價值加以計算，更導

    致不公平的結果，所以提列總表關於銷售管理費的公式，才

    會是「實施者實際獲配之單元及車位總價值」x費率，而不

    是「實施者應分配之單元及車位總價值」x費率。

　⑵原告質疑銷售管理費6%、風險管理費10%、人事行政管理費4%

    之費率是否合理，未為任何之討論云云。惟查，依照提列總

    表之規定，上述管理費用之費率應於事業計畫確定，原告對

    於核定通過之系爭都更事業計畫案中，關於銷售管理費6%、

    風險管理費l0%、人事行政管理費4%之費率提列，並未表示

    不服，故該行政處分業經確定而有存續力。因此系爭權變計

    畫案延續系爭都更事業計畫案，以上開費率計算銷售管理費

    、風險管理費、人事行政管理費，並無疑義。況審議會在審

    查銷售管理費、風險管理費、人事行政管理費時，也確實為

    實質審核，最終核定之人事行政管理費調整為97,496,443元

    、銷售管理費調整為159,629,499元、風險管理費調整為233

    ,541,739元。從此過程中，可知上述3項費用，並沒有完全

    依照系爭都更事業計畫案所記載之金額核定，因此原告所稱

    未盡審查一節並非事實。　　

　㈡聲明：原告之訴駁回。

六、上開事實概要欄所述之事實，業經兩造分別陳明在卷，並有原處分（本院卷一第27至29頁）及送達證書（本院卷二第397至400頁）、系爭土地謄本及系爭建物謄本（本院卷一第225至237頁）、被告98年9月2日公告（本院卷一第101頁）、被告105年5月12日函（本院卷一第105至107頁）及送達證書（本院卷二第389、391頁）、選配通知函及掛號函件收據（本院卷一第375至387頁）、被告107年5月22日府都新字第10632243302號函及送達證書（本院卷一第315至318頁）、被告108年9月24日府都新字第10830132693號函及送達證書（本院卷一第111至114頁、319至322頁）、審議會108年12月30日第404次會議紀錄及送達證書（本院卷一第41至52頁、第325至326頁）及開會通知送達證書（本院卷一第323至324頁）、審議會109年4月13日第415次會議紀錄及送達證書（本院卷三第433至447頁、本院卷一第329、330頁）及開會通知送達證書（本院卷一第327、328頁）、系爭都更事業計畫案核定版及系爭權變計畫案核定版（外放卷）、本院111年度訴字第1505號案件部分卷宗（外放）等在卷可參，應堪採認。　　

七、本院之判斷：

  ㈠108年1月30日修正公布之都更條例第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。」系爭都更事業計畫案經被告以105年5月12日函（本院卷一第105至107頁）核定，則依前開規定，本件應適用108年1月30日修正公布全文前之都更條例（下稱都更條例），合先敘明。

  ㈡都市更新為都市計畫之一環，除具有使人民得享有安全、和平與尊嚴之適足居住環境之意義外，並得作為限制財產權與居住自由之法律依據。從而，其更新計畫及權利變換計畫內容，必須立基於相當之公共利益，始得對於土地私權強制干預。而所謂公共利益，並不當然是整個社群或其中大部分成員利益的「總合」而應是各個成員事實上利益，經由複雜的交互影響過程，所形成理想的「整合狀態」。從而，在該都更案件中是否依循一定之正當法律程序如告知、資訊公開、公開聽證、理由說明等（司法院釋字第709號解釋參照），藉尊重多數、擴大參與、資訊公開透明、知情後同意等要素之強調，以形成整體意志，同時，防止反對者及相對弱勢者基本權利受過度限制與剝奪，均為該等都更案是否具有足夠公益正當性得以限制甚至剝奪更新範圍內反對者及相對弱勢者居民土地（或建物）私權之重要準據。而此「共識形成」之過程是否符合如上正當法律程序，當係國家或地方自治團體就民辦都更案所為監督及審查之重點。　

  ㈢都更條例第3條規定：「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。三、更新單元：係指更新地區可單獨實施都市更新事業之分區。……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。」第29條第1項規定：「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32條第1至3項規定：「（第1項）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。但因情形特殊，經各級主管機關認有委託專業團體或機構協助作技術性諮商之必要者，得延長審議核復期限3個月。當事人對審議核復結果不服者，得依法提請行政救濟。（第2項）前項異議處理或行政救濟期間，實施者非經主管機關核准，不得停止都市更新事業之進行。（第3項）前2項異議處理或行政救濟結果與原評定價值有差額部分，由當事人以現金相互找補。」是可知，都市更新條例關於實施都市更新程序之規範，係採取多階段行政程序的方式，包括都市更新地區單元劃定階段、都市更新事業概要核准階段、都市更新事業計畫核定階段與權利變換階段等多個行政程序階段。主管機關對私人所擬具之都市更新單元劃定所為之核准，影響更新單元內所有居民之法律權益，居民如有不願被劃入更新單元內者，得依法定救濟途徑謀求救濟。其中「權利變換」為都市更新事業之實施者與權利人間，以交換關係來互易之「主要給付」的內容。如都更程序業經權利人同意而業已開啟，並經主管機關核定，後續擬定之權利變換計畫，除非其「基礎條件」（以私法體系觀點而言，即係可能影響契約必要之點合意形成之條件）與都更程序開啟時有所不同，而須重新徵詢權利人同意，否則，本屬實施者應循主管機關核定事業計畫之構成要件效力，據以擬定，繼之審議、公開展覽、核定及發布實施。此際實施者與權利人間之爭議，也集中在私權上之權利價值評定及如何互易，始符合雙方當事人間之公平，與是否開啟都市更新程序以「促進其所有土地再開發利用或改善居住環境」該等公益目的已然無涉。準此，原告雖謂因參加更新意願者未逾50％，本件自行劃設更新單元之申請於法不合；或謂參加人並未與更新單元範圍內全體所有權人達成意思表示合致，也未召開區分所有權人會議並作成決議；或謂系爭土地非屬畸零地，可獨立建築等等，核屬主張開啟都市更新之程序原因及事項，然參被告提出之黃秀莊建築師事務所99年7月26日（99）莊字第072601號函（本院卷一第103頁）說明欄載明：「……二、依都更條例第19條規定，擬具都市更新事業計畫，併同公聽會紀錄、五分之四以上土地籍合建建築物面積之同意書與其他相關證明文件，函請貴府核准」等情，及原告提出之105年6月4日異議書（本院卷一第63至65頁）已載：本人並未同意擬定系爭都更事業計畫案。事涉本人權益，未經本人同意前，勿擅自規劃等情，及原告蕭鳳山所提出之109年1月20日申請函說明欄（本院卷一第53頁）記載：……二、本人受邀出席審議會第404次會議，由於本人係該次會議第3案之不同意參與都更戶，當場表達相關意見，並為慎重，事先更擬妥書面之發言內容（如附件），提供與會委員參考，並利製作會議記錄之用等情，再參該申請函附件（本院卷一第55頁）記載：「一、……本人再三向實施者表示不同意將本人所有之3筆土地納入系爭都更範圍，……強行將本人上揭土地納入都更範圍，實屬侵犯憲法所保障之本人財產權，本人等2人特再次重申不同意將本人2人之土地及建物納入系爭都更案。二、如實施者仍希望將本人2人之土地，納入系爭都更範圍，為顧全大局，本人願意與實施者以委建而非權變方式辦理，……相關細節請實施者與本人等2人協商。三、本人所有之系爭建物，為系爭都更案內之唯一店面，由於實施者僅設計一間店面，理應分配予現有店面之本人；再者，本人土地面臨和平東路1段大馬路，系爭都更強行將本人之土地劃入，使原本1坪土地僅得蓋3坪建物之土地，得以提高至12坪，而系爭都更權變卻未將此一增值利益合理回饋本人，顯失公平。」等情，足見原告就被告自核准劃設系爭都更單元迄核准系爭都更事業案、原處分等等相關程序均已顯然知悉，並均即時表達意見，益徵原告前述均與都更程序開啟時之條件並無不同，故原告自應受核定系爭都更單元、系爭都更計畫案之構成要件效力，尚無法於本件系爭權變計畫案之訴訟程序予以爭執。　　

　㈣再者，就都市更新單元內反對者對於主管機關作成權利變換

    計畫核定處分之行政救濟途徑，依都更條例第32條第1至3項

    規定，應為雙軌設計：

　1.對於權利變換計畫中「權利價值」之爭議，應於權利變換計畫書核定2個月內向主管機關提出異議，由主管機關作成審議核復，仍有不服者，提起訴願、行政訴訟救濟之（都更條例第32條第1項）。異議或行政救濟期間，實施者非經主管機關核准，「不得」停止都市更新事業之進行（都更條例第32條第2項）。異議處理或行政救濟結果與原評定價值有差額部分，由當事人以現金相互找補（都更條例第32條第3項）。又土地所有權人對於權利變換計畫，關於更新前權利價值、更新後權利價值、共同負擔、應分配之權利價值及實際分配之權利價值等事項不服，均屬都更條例第32條第1項所指「土地所有權人對其權利價值」之異議，而此種異於其他行政處分救濟程序及效果之設計，即係植基於權利變換建構於「等價值互易」之私法關係而來。亦即，權利變換計畫實施過程中，打破相關權利人之原有權利界限，放入「權利容器」中，嗣都市更新計畫開發完成後，再依其原先之權利價值比例，重新分配開發後所得享有之成果（行為時都更條例第3條第1項第5款權利變換定義參照）。因此，權利變換計畫成敗關鍵在於權利變換計畫實施前後「權利價值之評定」，此除有賴客觀而專業之鑑價技術外，其實並不排除權利互易當事人以「主觀價值」交換客觀價值並不等價物質之合意。區隔權利價值爭議程序，並以「救濟結果與原評定價值有差額部分，由當事人以現金相互找補」為其效果之救濟設計，除可排除僅因當事人權利價值評定爭議所可能導致之都市更新時程延宕外，爭議程序中也不排除另有第三者之專業技術性諮詢可續行提供估價合理性基礎（都更條例第32條第1項但書），強化當事人即使於權利變換計畫核定實施後，仍得以「協商」方式獲得主觀上最佳化結果之可能。是以，都更條例第32條第1項就權利變換計畫中權利價值爭議之異議程序規定，顯異於一般行政救濟程序（如訴願）行政機關先行自省之程序利益，也非透過公開言詞辯論，課予主管機關就此斟酌與說理義務之聽證程序能得替代。

　2.至於權利變換計畫中其他非關於權利價值評定之爭議，而為權利如何「互易」之爭議，反對主管機關之核定者，雖也仍應循訴願、行政訴訟之程序救濟之（主管機關該等核定之作成，如經聽證程序者，依行政程序法第109條得免除其訴願先行程序），但論其實際，所謂權利如何「互易」之爭議，也無外乎實施者與更新範圍內權利人各自對其權利之主觀價值評定不同所由生，僅能在都市更新計畫所設定之原則框架下，透過私法自治之模式尋求共識。實施者擬具權利變換計畫之所以由主管機關核定始能發布施行，僅在確認其權利變換內容並未變更都市更新計畫之原意，俾求公益目的之實現。因此，都市更新程序已然經權利人同意而開啟，主管機關核定後續權利變換計畫時，審查重點在於權利變換計畫是否脫逸違背都市更新計畫所立下之公益原則基礎，以及其計畫是否符合私法上誠實信用原則等。

　3.準此，原告固主張系爭權變計畫案中有關人事行政管理費、

    銷售管理費、風險管理費及更新前後權利價值之估價有諸多

    違法等語。然都更條例第25條之1規定：「以協議合建方式

    實施都市更新事業，未能依前條第1項取得全體土地及合法

    建築物所有權人同意者，得經更新單元範圍內私有土地總面

    積及私有合法建築物總樓地板面積均超過五分之四之同意，

    就達成合建協議部分，以協議合建方式實施之。對於不願參

    與協議合建之土地及合法建築物，得以權利變換方式實施之

    ，或由實施者協議價購；協議不成立者，得由實施者檢具協

    議合建及協議價購之條件、協議過程等相關文件，按徵收補

    償金額預繳承買價款，申請該管直轄市、縣（市）主管機關

    徵收後，讓售予實施者。」第30條第1項規定：「(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31條第1項、第2項規定：「（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。」都更條例第29條第3項授權訂定，108年6月17日修正

    發布前的都市更新權利變換實施辦法（以下所稱權變辦法）

    第6條第1項規定：「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。」第25條規定：「權利變換完成後，實際分

    配之土地及建築物面積與應分配面積有差異時，應按評價基

    準日評定更新後權利價值，計算應繳納或補償之差額價金，

    由實施者通知土地所有權人及權利變換關係人應於接管之日

    起30日內繳納或領取。」實施權利變換是依照評價基準日評

    定更新前各宗土地的權利價值，以及更新後的土地及建築物

    總權利價值，再以更新後的土地及建築物總權利價值，扣除

    共同負擔的餘額，按各土地所有權人更新前權利價值的比例

    計算「更新後各土地所有權人應分配的權利價值」。其計算

    步驟如下：⑴「更新後的土地及建築物總權利價值」－「共同

    負擔」＝「其餘更新後之土地及建築物總權利價值」。⑵「其

    餘更新後之土地及建築物總權利價值」×「各土地所有權人

    更新前權利價值的比例」＝「更新後各土地所有權人應分配

    的權利價值」。繼而檢視各土地所有權人「實際分配土地及

    建築物」的權利價值，是否與其「更新後應分配的權利價值

    」有差異，多則應繳納差額價金，少則應發給差額價金。無

    論土地所有權人是對更新前權利價值的比例、更新後應分配

    的權利價值、共同負擔或實際分配土地及建築物的權利價值

    有爭執，任一項目的變動都會影響計算結果，均應認屬都更

    條例所定「權利價值」的範圍（最高行政法院106年度判字

    第203號、第357號判決意旨參照）。準此，有關人事行政管

    理費、銷售管理費、風險管理費的爭執，核屬共同負擔的爭

    議，且更新前後權利價值之估價、選配原則等部分，依上開

    說明，同屬權利變換計畫「權利價值」範圍之爭執，而就此

    權利價值爭議之異議程序規定，顯異於一般行政救濟程序（

    如訴願）行政機關先行自省之程序利益，也非透過公開言詞

    辯論，課予主管機關就此斟酌與說理義務之聽證程序能得替

    代，並可排除僅因當事人權利價值評定爭議所可能導致之都

    市更新時程延宕外，爭議程序中也不排除另有第三者之專業

    技術性諮詢可續行提供估價合理性基礎（都更條例第32條第

    1項但書），強化當事人即使於權利變換計畫核定實施後，

    仍得以「協商」方式獲得主觀上最佳化結果之可能。是以，

    原告就既就關於「權利價值」部分，已依都更條例第32條第

    1項向被告提出異議、訴願及行政訴訟，並由本院以111年度

    訴字第1505號審理中（見外放卷），為兩造所不爭執，依上

    開判決及說明，則原告上開主張關於「權利價值」部分，自

    非本件審理範圍，特予敘明。　　

　㈤權變實施辦法第3條第6、12款規定：「權利變換計畫應表明之事項如下：……六、第13條第1項第3款至第5款所定費用。……十二、公開抽籤作業方式。」第5條規定：「實施者為擬定權利變換計畫，應就土地所有權人及權利變換關係人之下列事項進行調查：一、參與分配更新後土地及建築物之意願。二、更新後土地及建築物分配位置之意願。」第11條規定：「實施權利變換後應分配之土地及建築物位置，應依都市更新事業計畫表明分配方式辦理；其未表明分配方式者，得由土地所有權人或權利變換關係人自行選擇。但同一位置有2人以上申請分配時，應以公開抽籤方式辦理。實施者應訂定期限辦理土地所有權人及權利變換關係人分配位置之申請；未於規定期限內提出申請者，以公開抽籤方式分配之。其期限不得少於30日。」可知，實施者亦應於都市更新事業計畫中，表明實施權利變換後應分配之土地及建築物位置之分配方式，並訂定一定期限通知相關權利人提出選配之申請，倘同一位置有2人以上申請分配時或未於期限內提出申請，應以公開抽籤方式辦理。經查：

　1.參加人所為之選配通知函，送達於法並無不合：

　⑴原告雖主張參加人選配通知函送達至非原告戶籍地址，故送

    達不合法等語。惟按民法第20條第1項規定，依一定事實，

    足認以久住之意思，住於一定之地域者，即為設定其住所於

    該地。顯見我國民法關於住所之設定，兼採主觀主義及客觀

    主義之精神，如當事人主觀上有久住一定地域之意思，客觀

    上亦有住於一定地域之事實，該一定之地域即為其住所。而

    判斷有無「久住之意思」，自應依客觀之「一定事實」探究

    並認定之。至「一定事實」，包括戶籍登記、居住情形、家

    屬概況、對外連繫等項均屬之（最高法院106年度台上字第2

    635號民事判決意旨參照），可知戶籍登記僅得作為推定住

    所的依據之一，尚難遽認戶籍地即為住所。觀原告所提出之

    起訴狀首頁之（本院卷一第13頁）、原處分（本院卷一第27

    頁）、系爭土地之土地謄本（本院卷一第31至37頁）、原告

    105年5月12日「主旨：覆貴府（即臺北市政府）105.5.12府

    新字第10431727802號函」異議書（本院卷一第63至65頁）

    、原告蕭鳳山105年9月30日「主旨：覆貴處（即臺北市政府

    都更處）105年7月29日北市都新字第10531565200號函」（

    本院卷一第67頁）、原告蕭鳳山109年1月20日「主旨：申請

    更正審議會第404次會議紀錄，並將本人之發言內容（如附

    件）納入，以符事實，請查照。」申請函（本院卷一第53至

    55頁）等文書上之住址，均記載為新店址，而上開文書內容

    均與原告有法律權利及事實上利益有密切關係，依上開判決

    意旨說明，應可認新店址為原告有久住之意思之住所設定，

    故被告及參加人陳稱新店址為原告住址等語，應可採認。

　⑵又民法第95條第1項前段規定：「非對話而為意思表示者，其

    意思表示，以通知達到相對人時，發生效力。」乃採達到主

    義。所謂達到，係指意思表示已進入相對人之支配範圍，置

    於相對人隨時可以了解其內容之客觀狀態。而意思表示之生

    效，指表意人開始受其意思表示拘束而言。在非對話之意思

    表示，表意人無從依書面之交付，逕使相對人了解其意思表

    示，尚須經由相對人之閱讀始能了解表意人之意思表示，相

    對人之閱讀行為，完全在表意人實力支配範圍外，僅得由相

    對人為之，如相對人不閱讀其受領之書面，即謂意思表示不

    生效力，將使其效力之發生任由相對人支配，顯非事理之平

    。因此，書面所為之意思表示，如已進入相對人之實力支配

    範圍，且處於依一般社會觀念，可期待相對人了解之狀態時

    ，應認該意思表示已對相對人發生效力。又掛號郵件招領通

    知單雖非表徵意思表示之郵件本身，惟依郵件處理規則第50

    條第1項規定，可知掛號郵件通知招領前，必經郵務機關按

    址投遞而無法投遞，始製作招領通知單通知領取郵件，如該

    招領通知單經置於相對人之住居所或營業所，依一般社會觀

    念，可期待相對人受通知後，於郵局營業時間前往領取郵件

    ，該郵件自斯時起進入相對人之支配範圍，置於相對人可隨

    時了解內容之狀態，應認表意人之意思表示已到達相對人而

    發生效力，不以相對人實際領取郵件為必要，亦與該郵件事

    後是否經招領逾期退回無涉，並可避免相對人以任意性行為

    左右非對話意思表示效力之發生時點。惟基於相對人並非掛

    號郵件之發動者，其如能證明受招領通知時客觀上有不能領

    取郵件之正當事由，自不在此限，以兼顧其權益。綜上，表

    意人將其意思表示以書面郵寄掛號寄送至相對人之住所地，

    郵務機關因不獲會晤相對人，而製作招領通知單通知相對人

    領取者，除相對人能證明其客觀上有不能領取之正當事由外

    ，應認相對人受招領通知時，表意人之意思表示已到達相對

    人而發生效力，不以相對人實際領取為必要（最高法院109

    年度台上大字第908號民事裁定意旨參照）。參加人所為之

    選配通知函乃就權利變換及更新後分配位置為通知，本質屬

    私法上之非對話而為之意思表示，參加人透過中華郵政股份

    有限公司板橋郵局（下稱板橋郵局）寄送原告，因不獲會晤

    原告，板橋郵局製作招領通知單通知原告領取，因原告逾期

    未前往領取乃退回參加人等情，為二造及參加人所不爭執，

    並有選配通知函信封（本院卷三第25至31頁）、板橋郵局11

    2年7月4日板營字第1121800476號函（本院卷三第63至67頁

    ）在卷可憑，應可採認，從而，依上開裁定意旨及說明，選

    配通知函於招領期間起已進入原告支配範圍，原告可隨時了

    解內容之狀態，可認為斯時參加人通知原告選配意思已發生

    效力，自與招領逾期後是否經退回參加人無涉。是以，原告

    主張選配通知函未經合法送達及不適用最高法院109年度台

    上大字第908號民事裁定云云，即不可採。

　2.參加人所為抽籤及選配程序，並無違誤：

　⑴觀系爭都更計畫案核定版（外放卷20-1頁）「貳拾、二、選屋原則」記載：……故未來擬依以下原則辦理權利變換計畫階段之分配方式，說明如下：1.房屋車位選擇分配位置時的相關規定（都更條例第31條）：⑴如不願意參與分配或應分配房地因未達最小分配面積單元無法分配者，以更新前權利價值計算現金補償之。⑵實際分配之土地及建築物面積多餘應分配之面積者，應繳納差額價金，而應繳納差額價金而未繳納者，其獲配之土地及建築物不得移轉或設定負擔；違反者，其移轉或設定負擔無效。但因繼承而辦理移轉者不在此限。⑶實際分配之土地及建築物面積少於應分配之面積者，應發給差額價金。⑷前述⑴之補償金及⑶應發給之差額價金，於權利變換計畫核定後辦理產權總登記時，將另行通知應受補償人領取，逾期不領取者，依法提存之。2.分配原則說明：⑴因受配人選配房（地）車位之權值，若多於應分配權利價值時，則受配人需繳納差額價金。故請受配人盡量選擇與應分配權利價值相當的房屋及車位。⑵因選配房地多於應分配面積時需繳納差額價金，故請受配人考量能力後挑選權值相當的房屋。⑶建請權值較大者優先考慮選擇大坪數房屋，以使權值較小者仍有機會受配小坪數房屋。⑷若欲與他人合併權值以申請分配房地及車位者：（i）於申請分配期間填具「更新後合併分配協議書」，填寫欲分配比例，如未填寫，將依每位合併受配人權值比例佔合併總權值比例，持分受配房地及車位。分配時將以協議書上之代表人為受配人。（ii）依都市更新權利變換實施辦法第12條規定，更新前原土地或建築物如經法院查封、假扣押、假處分或破產登記者，不得合併分配。⑸1樓店面優先由原1樓之所有權人選配。3.申請分配之方式（都更權變辦法第11條）：⑴所有權人於選配期間寄回「權利變換意願調查暨更新後分配位置申請書」，選定希望分配之房屋及停車位。⑵如因選配之房屋及車位同一位置有2人以上申請者，或未於申請分配期間內寄回申請，將以公開抽籤方式辦理等情。

　⑵準此，參加人乃據以載明於選配通知函附件之「選配說明暨

    房屋及車位權值圖冊」第7點公開抽籤方式欄（本院卷四第2

    0至21頁）：「……(五)需參與公開抽籤者：l、於期限內提出

    書面申請分配，但因選配之房屋或車位同一位置有2人以上

    申請者。2、未於期限內提出書面申請分配且應分配權利價

    值超過最小分配單元價值之土地所有權人及權利變換關係人

    。(六)以上須參與公開抽籤者，可親自到場抽選或出具委託

    書由受託人代抽選，唱名時未到場者，則由見證人依其應分

    配權利價值代選。受託人出席會議當日請攜帶委託人及受託

    人身分證正本及印章以供查驗。(七)公開抽籤流程 :1、第

    一階段：於期限內提出書面申請分配，但因選配之房屋(或

    車位)同一位置有2人以上申請者，抽出獲選人。(1)依序製

    作重複選配同一房屋（或車位）所有申請人之號碼球投入籤

    筒。(2)由見證人抽出其中1顆號碼球，則該申請人即獲選得

    該房屋（或車位）。(3)其餘未被抽中之申請人，則參加第

    二階段抽籤作業。2、第二階段：於第一階段未抽中之申請

    者，重新選配。製作第一階段未抽中之申請者號碼球投入籤

    筒，由見證人抽選順位籤，依序唱名就剩餘之房屋及車位進

    行選配：(l)依序唱名到場者，可由所有權人選擇剩餘未選

    配之房屋或車位。(2)依序唱名未到場者，由見證人就剩餘

    未選配之房屋或車位，代選與其原選配價值相當之房屋或車

    位。3、第三階段：應分配權利價值未達最小分配單元價值

    且未到場之所有權人及權利變換關係人，由見證人確認權值

    後，宣布不予選配。4、第四階段：未於期限內提出書面申

    請分配，且應分配權利價值超過最小分配單元價值之所有權

    人，就剩餘之房屋及車位進行選配：製作未於期限內提出書

    面申請分配之所有權人號碼球投入籤筒，由見證人抽選順位

    籤，依序唱名就剩餘之房屋及車位進行選配：(l)依序唱名

    到場者，可由所有權人選擇剩餘未選配之房屋或車位。(2)

    依序唱名未到場者，若其可選配權值足夠選擇1戶1車以上者

    ，則由見證人先就剩餘車位抽選1部車位，再依其剩餘權利

    價值代選權值相近之房屋；若可選配權值不足選配1戶1車者

    ，則由見證人直接代選權值相近之房屋，而不代為選配車位

    。5、公開抽籤成果登錄：由實施者將公開抽籤分配成果登

    錄造冊。」等情，足見參加人就未於期限內提出書面申請分

    配者，以製作號碼球投入籤筒為公開抽籤程序，再由見證人

    抽「順序籤」後，依順序簽之次序唱名，依序到場者可由所

    有權人選擇剩餘未選配之房屋或車位，依序唱名未到場者，

    若其可選配權值足夠選擇1戶1車以上者，則由見證人先就剩

    餘車位抽選1部車位，再依其剩餘權利價值「代選」權值相

    近之房屋，故參加人上開選配過程已符合公開抽籤之規定及

    方式，並無違誤。至原告主張公開抽籤日所進行房屋之抽籤

    作業逕由見證人直接進行「選取」之動作，而有違反選配作

    業須知應以公開抽籤之方式分配更新後建物云云，應屬誤解

    順序簽之抽籤方式與之後的選配方式。

　⑶原告另主張見證人在為原告選取更新後建物時，並未說明尚有哪些建物可供選擇，且見證人代為選取之範圍，實已扣除「參加人及協議合建所有權人獲配之部分」，則無異於參加人優先於原告進行選配，已違反權變實施辦法之規定及平等原則，嚴重侵害原告之權利云云。然觀系爭權變計畫案核定版（外放卷第14-1頁）「壹拾肆、申請分配及公開抽籤作業方式」欄記載：……二、公開抽籤日作業紀錄及抽籤結果㈠抽籤事由：依都市更新權利變換實施辦法第11條規定，若土地所有權人或權利變換關係人未於申請分配期間內提出分配位置申請書或同一位置有2人以上申請分配，以公開抽籤方式辦理。……。㈢抽籤結果：1.本案無未達最小不能參與分配之情況，且選配期間無重複選配。2.未於期限內提出書面申請分配者：本案未於選屋期間提出選配申請共7位，其中1位親自出席公開抽籤會議，當日則依其選配意願就剩餘房屋及車位提出選配申請，其餘則由見證律師代為抽選。公開抽籤日作業紀錄處理情形如下：1.序號1：李○○蘭（雙掛號寄送通知，已收件未回覆），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為3F-A5、車位為B4-76」。2.序號2：李○倡（雙掛號寄送通知，已收件未回覆），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為4F-A6，無車位」。3.序號3：李○賢（通知信件遭退回招領逾期），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為5F-A6，無車位」。4.序號4：李○儀（通知信件遭退回招領逾期），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為4F-A4，無車位」。5.序號5：董○龍（雙掛號寄送通知，已收件未回覆），到場，自行選配「房屋4F-A7、車位：B4-116」。6.序號6：蕭林韻琴（通知信件遭退回招領逾期），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為10F-A1、25F-A1、車位為B2-178、B6-39」。7.序號7：蕭鳳山（通知信件遭退回招領逾期），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為26F-A1、車位為B5-63」等情，可知本件權利變換戶及合建戶無重複選配，且應分配權利價值均無未達最小分配單元價值而不能參與分配之情，故僅就未於期限內提出書面申請分配者共7位（含原告在內），不論有無親自出席公開抽籤會議，只能就剩餘（即未經選配）之房屋及車位以公開抽順序籤之方式為選配，尚難認有原告所述參加人未說明尚有哪些建物可供選擇及優先於原告進行選配之情。　　

  ㈥參加人將系爭64、65地號土地視為同一筆土地之估價條件，

    並無違法：

　1.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。」

    可知不動產估價師之作業程序、方法及估價時，均應遵行內

    政部訂定發布之不動產估價技術規則（下稱估價規則）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83條規

    定：「以合併或分割為前提之宗地估價，應考慮合併或分割

    前後之價格變動情形，而予酌量增減。」第84條規定：「（

    第1項）數筆土地合併為一宗進行土地利用之估價，應以合

    併後土地估價，並以合併前各筆土地價值比例分算其土地價

    格。（第2項）非以合併一宗進行土地利用為目的之數筆相

    連土地，其屬同一土地所有權人所有者，比照前項規定計算

    。」第85條規定：「一宗土地內有數種不同法定用途時，應

    考量其最有效使用及各種用途之相關性及分割之難易度後，

    決定分別估價或依主要用途估價。」第86條規定：「附有建

    物之宗地估價，應考慮該建物對該宗地價格造成之影響。但

    以素地估價為前提並於估價報告書敘明者，不在此限。」依

    此都更處委託臺北市不動產估價師公會所訂定之估價書範本

    及審查事項（本院卷一第431至489頁）之價格評估規定：「

    一、更新前權利價值評估（一）價值評估過程：1.更新單元

    內各宗土地劃定2.更新前土地價評估3.各宗土地上有區分所

    有建物時，各權利人土地權利價值評估4.各權利變換關係人

    權利價值評估。（二）更新單元內各宗土地劃定《注意須知》

    ：1.毗鄰數筆土地為同一所有權人情況下，得視為同一筆土

    地。2.更新前數筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使

    用執照時，原則得視為同一等土地，惟若因之顯失公平者，

    可不視為同一筆土地，並應於估價條件中敘明。」核屬為執

    行不動產估價之細節性、技術性次要事項，尚非法所不許。

  2.原告雖主張參加人未類推適用估價書範本及審查事項中「毗

    鄰數筆土地為同一所有權人情況下，得視為同一筆土地」及

    「更新前數筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使用執

    照時，原則得視為同一等土地」規定，將系爭64、65、66地

    號土地視為一筆土地進行估價，故系爭權變計畫案更新前之

    估價條件有誤云云。然查：

　⑴系爭建物之基地僅有系爭66地號土地，並未包括系爭64及65

    地號土地，而系爭66地號土地所有權人為原告2人，系爭64

    及65地號土地僅原告蕭林韻琴1人等情，有系爭土地及系爭

    建物之謄本可參（見本院卷一第31至37頁），故原告主張系

    爭土地應視為同一宗土地估價等情，顯然與估價書範本及審

    查事項（二）更新單元內各宗土地劃定《注意須知》：「1.毗

    鄰數筆土地為同一所有權人情況下，得視為同一筆土地。2.

    更新前數筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使用執照

    時，原則得視為同一筆土地，惟若因之顯失公平者，可不視

    為同一筆土地，並應於估價條件中敘明」之規定不符；況原

    告蕭鳳山提出之105年6月4日異議書（本院卷第63至65頁）

    說明欄第1點載明：「105.9.23收獲來函。本人與蕭林女士

    持份土地（即系爭66地號土地），獨立處理個人財產，應予

    尊重，來函所附蕭林女士公文，本人無法以不合法方式轉達

    ，隨函原封寄還（即都更處）」等情，可知原告並未表明有

    意願將系爭土地視為同一筆土地進行估價，益徵參加人委託

    敏達不動產估價師聯合事務所、宏大不動產估價師聯合事務

    所及友宏不動產估價師事務，將系爭64及65地號土地視為同

    一宗之地號列為更新前估價條件並無違誤（參系爭權變計畫

    案《外放》附錄十三「三家估價報告書摘要」【附錄-30】）

    。更與系爭建物之現況是否占用系爭土地全部或部分之情形

    無涉。

　⑵觀審議會第404次會議紀錄（本院卷一第42至52頁）遲○新委

    員表示：「……本案估價師在推估的過程中有一處較無法了解

    ，因本單有有3種不同分區，為何評估商業區跟住宅區時，

    更新前就沒有作更新後合併放大的比例調整，但市場用地卻

    用比準地用整宗的比準地來放大調整，市場用地也是很多不

    同所有權人來合併為一宗的，這樣的調整是否不太平衡。若

    要以合併地後來調整，則3種分區都應該如此。……因本案更

    新前合併土地與範本規定不一致，範本並無說依都市計畫為

    市場用地可以合併為一宗，因此部分對更新前之價值影響甚

    大，須等估價師回去後針對幹事及台電的意見做全盤修正方

    能續審。」可知，審議會委員對於系爭權變計畫案之估價報

    告書所列估價條件進行審議時，對參加人將系爭系爭64及65

    地號土地視為同一筆土地之估價條件並無意見，並與系爭諮

    商意見書（本院卷一第565至577頁）總結欄所載：……因此在

    更新前系爭64、65地號土地視為同一宗土地、66地號則視為

    另一宗土地之估價條件下，本案更新前權利價值評估結果應

    屬於合理，本會認為應可尊重估價師專業及審議會審議結果

    等情大致相符。故而，原告此部分之主張即屬無據。至原告

    以系爭估價報告書之出件日期為110年6月，明顯晚於原處分

    作成之日即109年8月26日，故被告作成原處分核定系爭權變

    計畫案，已有濫用判斷餘地之違法瑕疵等語。惟參系爭權變

    計畫案（外放）附錄十三「三家估價報告書摘要」（附錄-3

    0）之敏達不動產估價聯合事務所之估價報告書核定版之出

    件日期為「109年7月15日」，是可知原處分據為核定者係敏

    達不動產估價師聯合事務所109年7月15日核定版之估價報告

    書，即無原告所指系爭估價報告書逾期提出之違法情形。

八、綜上，被告所作原處分為合法，原告聲明請求撤銷原處分，

    為無理由，應予駁回。至原告所主張系爭權變計畫案中權利

    價值（權利如何「互易」）之爭議，誤植於本件訴訟中，實

    有違誤。況原告關於權利價值及處理方案之爭議，業已另循

    都市更新條例第32條第1項異議及訴願程序，現由本院111年

    度訴字第1505號審理中，亦併指明。　　

九、兩造其餘攻擊防禦方法均與本件判決結果不生影響，故不逐

    一論述，附此敘明。　　

十、結論：原告之訴無理由，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　5   　日

                              審判長法  官　侯志融

                                    法  官　張瑜鳳

                                    法  官　傅伊君

一、上為正本係照原本作成。

二、如不服本判決，應於送達後20日內，向本院高等行政訴訟庭

    提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內

    補提理由書；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，

    應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他造人數附

    繕本）。

三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，

    逕以裁定駁回。

四、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書（行政訴訟

    法第49條之1第1項第3款）。但符合下列情形者，得例外不

    委任律師為訴訟代理人（同條第3項、第4項）。

得不委任律師為訴訟代理人之情形 所  需  要  件 ㈠符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人　 1.上訴人或其代表人、管理人、法定代   理人具備法官、檢察官、律師資格或   為教育部審定合格之大學或獨立學院   公法學教授、副教授者。 2.稅務行政事件，上訴人或其代表人、   管理人、法定代理人具備會計師資格   者。 3.專利行政事件，上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備專利師資格或依法得為專利代理人者。 ㈡非律師具有右列情形之一，經最高行政法院認為適當者，亦得為上訴審訴訟代理人 1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親具備律師資格者。 2.稅務行政事件，具備會計師資格者。 3.專利行政事件，具備專利師資格或依法得為專利代理人者。 4.上訴人為公法人、中央或地方機關、公法上之非法人團體時，其所屬專任人員辦理法制、法務、訴願業務或與訴訟事件相關業務者。 是否符合㈠、㈡之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出㈡所示關係之釋明文書影本及委任書。  

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　5   　日

           　　　　　　      　　　 書記官  方信琇   








臺北高等行政法院判決
高等行政訴訟庭第七庭
109年度訴字第1160號
114年5月1日辯論終結
原      告  蕭鳳山                                 
訴訟代理人  王慕寧律師
原      告  蕭林韻琴                               
共      同
訴訟代理人  詹順貴律師
            張玉希律師
被      告  臺北市政府                           
代  表  人  蔣萬安（市長）                      
訴訟代理人  張雨新律師
            吳子瑜                                      


            許雅婷                 
參  加  人  古亭開發事業股份有限公司


代  表  人  陳明雄              
訴訟代理人  侯傑中律師
            游文愷律師
上列當事人間都市更新事件，原告提起行政訴訟，本院判決如下：
    主  文
原告之訴駁回。
訴訟費用由原告負擔。
　　事實及理由
一、程序事項：
　　本件原告起訴後，被告代表人由柯文哲變更為蔣萬安，茲據其聲明承受訴訟（本院卷二第267頁），核無不合，應予准許。
二、本件事實經過：
  ㈠訴外人國賓大地環保事業股份有限公司前向被告申請自行劃定都市更新單元，經被告於民國98年9月2日以府都新字第09803843400號（下稱98年9月2日函）核准並公告劃定「臺北市大安區龍泉段三小段61-1地號等31筆土地為更新單元」（下稱系爭都更單元）並自98年9月3日0時起生效。參加人為系爭都更單元之都市更新事業實施者，委由黃秀莊建築師擬具「擬訂臺北市大安區龍泉段三小段61-1地號等32筆土地都市更新事業計畫案」（下稱系爭都更事業計畫案，期間因同小段70地號土地逕為分割為70、70-1地號，故土地筆數修正為32筆）向被告報核，經被告分別於99年12月17日至100年1月15日、100年11月17日至100年12月8日辦理公開展覽30日，並於100年12月6日召開說明會，將全案提請臺北市都市更新及爭議處理審議會(下稱審議會)審議，經審議會分別於103年4月4日、103年11月10日以第162、183次會議審查後決議通過，被告乃以105年5月12日府都新字第10431727802號函（下稱105年5月12日函）准予核定實施。
　㈡嗣參加人取得系爭都更單元內私有土地面積81.75％、私有合法建築物面積87.91％之地主同意，採用部分協議合建部分權利變換方式，並以106年5月18日古亭字第1060518002號函（下稱選配通知函）寄送原告位於新北市○○區○○路00巷0號地址（下稱新店址），並訂公開抽籤日為106年7月11日。嗣於106年9月29日參加人向被告申請「擬訂臺北市大安區龍泉段三小段61-1地號等32筆土地都市更新權利變換計畫案」（下稱系爭權變計畫案），經被告於107年5月23日至107年6月21日進行公開展覽，並於107年6月5日舉辦公聽會，再於108年10月15日召開聽證會後，將全案提請審議會審議，審議會於108年12月30日召開第404次會議，並於109年4月13日召開第415次會議審查後決議修正後通過，被告以109年8月26日府都新字第10970153613號函（下稱原處分）准予核定實施。原告蕭林韻琴為系爭都更單元內臺北市大安區龍泉段三小段64、65地號土地所有權人，並與原告蕭鳳山共有同小段66地號土地（下稱系爭64地號土地、系爭65地號土地、系爭66地號土地，或合稱系爭土地），原告蕭鳳山所有同小段1190建號建物（門牌號碼臺北市○○區○○○路0段00號建物，下稱系爭建物）坐落在系爭66地號土地上，原告對原處分不服，遂提起本件行政訴訟（原告另對原處分關於權利價值及處理方案亦不服提起異議、訴願及行政訴訟，現由本院以111年度訴字第1505號審理中）。
三、原告主張及聲明：
  ㈠主張要旨：
　1.系爭都更單元之劃定至系爭都更事業計畫案之核定，被告有諸多違法處：
　⑴本件申請自行劃定系爭都更單元，需符合2大要件，一是符合報核當時臺北市都市更新自治條例第12條所定的更新單元劃定基準及更新單元內重建區段之建築物及地區環境狀況評估標準表所列規定，二是必須有擬劃定為更新單元之範圍內50％以上所有權人之同意。其中要件二，參照司法院釋字第709號解釋意旨，及臺北市都市計畫委員會第597次委員會議紀錄討論事項五之案情概要說明二記載「……經申請人召開2次協調會願意參加更新之意願均未逾50％，故不納入本更新單元內。」可知本件自行劃設更新單元之申請於法不合。故被告核定原處分顯與法有違。　　　　
　⑵本件參加人並未合法取得實施者資格，基於私法自治原則，參加人如主張是基於委任關係而取得本件都市更新實施者之法律地位，應舉證其有無與系爭都更單元內全體所有權人達成意思表示合致，或依公寓大廈管理條例第30條、第31條召開區分所有權人會議作成決議予以委託。被告自應嚴格審查是否符合司法院釋字第709號解釋之正當行政程序。
  ⑶被告援引其所屬都市發展局（下稱都發局）函文，辯稱系爭土地無法單獨申請建築云云，然該局係掌管臺北市的都市更新業務，立場難免偏頗。按某一筆位於臺北市的建築基地是否為畸零地，須綜合臺北市畸零地使用自治條例第3條、第4條規定加以判斷認定，而非僅依第3條規定單獨判斷。從系爭土地之地籍圖謄本可知，系爭土地地界線非常整齊，依此地籍圖所列比例尺為1/500換算，系爭64、65地號土地的總合面寬約6.5公尺，系爭土地3筆的深度則約16.5公尺，況系爭土地上原本即有系爭建物存在，符合臺北市畸零地使用自治條例第4條第1項第4款、第6款第2目與第7款之規定，非屬同條例第3條第1項第1款之畸零地。綜上，系爭土地位於系爭都更單元的邊角，縱不劃入也不影響其他所有權人進行都市更新，顯無納入之必要性，被告亦無法具體說明系爭土地納入系爭都更單元之公益性。　　　
　2.參加人之選配通知函並未合法送達原告：
　⑴原告蕭林韻琴遲至108年10月9日才遷址至新店址，之前一直居住並設籍在臺北市○○區○○街0段000巷00號，原告蕭鳳山雖曾設籍新店址，惟早自100年2月16日即遷至臺北市○○區○○○路0段000號，嗣於106年3月7日再遷移至臺北市○○○路0段00巷00號。惟參加人卻刻意不向原告實際居住之戶籍地址寄發相關通知，且於選配通知函招領逾期後，可明確判斷是因改址無法送達，仍未主動聯繫原告或查詢原告新的聯絡地址，導致原告失去依原位次優先選配的重大權益，導致參加人於他人選配完畢後就剩餘房屋代抽，嚴重侵害原告權益至鉅。　　
　⑵參加人之選配通知，依司法院釋字第709號解釋理由、最高行政法院102年度判字第764號判決之意旨，乃屬參加人辦理都市更新業務所負使所有權人知悉相關資訊，俾得正確行使權利之義務，以落實憲法保障人民財產權與居住自由之意旨，具有公共利益性質，並非單純民法上之意思表示，兩者性質明顯不同，故無適用最高法院109年度台上大字第908號民事裁定之餘地。　　
　⑶參加人辯稱其以土地謄本所載之新店址寄發選配通知函，惟土地謄本上顯示之住址，僅是所有權人當次申請土地登記相關事項時之戶籍地址，嗣後所有權人住址經變更，土地、建物登記謄本均不會隨之更改。參加人應以原告實際居住地之戶籍地址寄送選配通知函，送達始合法。縱本院函詢郵局得知郵件似有2次投遞新店址等情，但仍不能改變參加人未向原告當時實際住所地之戶籍地址寄發選配通知函之事實。被告未進行實質審查究明原告未回覆選配通知及招領退回的原因，是否因遷址或送達地址錯誤等，並糾正參加人之選配通知函送達不合法，即率為作成原處分核定，顯有違誤。
　3.參加人自訂之選配原則及抽籤過程，有下列瑕疵：
　⑴參加人於系爭都更事業計畫案及系爭權變計畫案均載明「1樓店面優先由1樓之所有權人選配」之選配原則，而本件只有原告與台電公司之土地及房屋臨主要道路和平東路1段，系爭建物現況為店面使用，然參加人於規劃設計更新後之建物時，臨和平東路1段僅設計1間店面，依其面積大小，顯然是為台電公司量身設計，明顯以原告無法負擔鉅額之找補金額，剝奪原告可選配店面的機會。參加人如此明顯違背選配原則，被告未予糾正，原處分顯有違誤。
　⑵103年1月16日修正之都市更新權利變換實施辦法（下稱權變辦法）第3、11條第2項之規定，參加人應訂定合理之抽籤作業方式，並以抽籤之方式就未提出選配申請之所有權人分配更新後建物及車位；再依被告107年1月5日公布臺北市都市更新權利變換選配作業須知（下稱選配作業須知）第1、4條規定，對於未於期限內提出申請之所有權人，應以「公開抽籤」之方式為其分配更新後建物，而非由第三人直接代為「選取」。然而，原告所獲配之更新後房地及車位，係於公開抽籤日由參加人所委任之見證律師代為直接「選取」所得，而非以抽籤方式為之。　　
　⑶由上開選取結果以觀，見證人進行選取之母體，根本未將協議合建戶所選配之建物及單位予以納入，是原告蕭林韻琴無法獲配與其權值更接近之「11F-A1」房屋，而原告獲配車位亦非與其權值較接近之地下一層，益證參加人根本未為公開抽籤，而係逕為「選取」。況系爭權變計畫案中完全未有任何資料顯示，究竟參加人在代原告選取時，尚有哪些建物可供選擇，倘參加人代原告為選取房地及車位之範圍，已先扣除「參加人及協議合建戶獲配之部分」，則無異於參加人優先於原告進行選配，故有違反平等原則及權變辦法之虞，嚴重侵害原告之權利。
　4.系爭權變計畫案就權利價值估價，有下述嚴重違法瑕疵：
　⑴審議會第415次會議中，有諸多委員提出本件更新前、後估價之疑義、質疑估價報告之估價邏輯有誤之情況下，仍先予以通過本案，並逕行交由參加人進行調整，且調整之結果尚毋庸提出予審議會確認，僅需由都更處轉請估價委員、幹事書審確認，且會後僅由2位委員進行書面審查，並對參加人所修正之估價報告仍提出疑義，惟其後調整之內容，遍查系爭權變計畫案均未顯示2位委員確認內容是否合理，亦未提出審議會進行審議。此外，審議會第415次會議開會日期為109年4月13日，然書面審查日期為109年7月17日，實已超過審議會第415次會議決議中所示之3個月期限，故應重新提起審議會審議。且敏達不動產估價師聯合事務所之核定版不動產估價報告書（下稱系爭估價報告書）封面所載之出件日期為110年6月，明顯晚於原處分作成之日即109年8月26日。而系爭權變計畫案關於共同負擔比例、各所有權人之更新前、後權利價值、各所有權人所選配建物之價值及應找補金額等部分之計算，必然均涉及估價結果。換言之，系爭估價報告書之調整內容經確定後，參加人始有可能檢具修正後計畫書圖送被告辦理核定，然依上開說明顯見原處分作成時，自不可能依修正後計畫書圖為核定，可證被告作成原處分，已有濫用判斷餘地之違法瑕疵。　
　⑵又不論以系爭建物實際已使用系爭土地，抑或以原告為母子關係以觀，在更新前權利價值之各宗土地劃定時，自應類推適用臺北市都市更新權利變換不動產估價報告書範本審查注意事項（下稱估價書範本及審查事項）中之「毗鄰數筆土地為同一所有權人情況下，得視為同一筆土地」、「更新前數筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使用執照時，原則得視為同一等土地」等原則，將系爭土地視為一宗土地進行估價至明，然參加人罔顧客觀事實，只將系爭64、65地號土地視為同一宗土地，致使系爭土地更新前權利價值遭嚴重低估，嚴重侵害原告財產權。遑論，系爭估價報告書認系爭66地號土地係「臨2公尺之既成巷道」且臨既成巷道之面寬為「6公尺」，然系爭66地號土地周邊並未出現過所謂的「2公尺既成巷道」，更見系爭土地之估價顯有謬誤。
　⑶系爭權變計畫案所載原告蕭林韻琴之更新後應分配權利價值為2億4,601萬9,788元、原告蕭鳳山更新後應分配權利價值為1億5,715萬3,083元（此部分有嚴重低估之問題已如前述）。然參加人代為抽籤選取之結果（此部分有嚴重違法情形如下述），原告蕭林韻琴僅獲配權利價值合計共2億3,616萬3,111元之更新後房地及車位；原告蕭鳳山僅獲配價值合計為1億4,406萬6,683元之更新後房地及車位，合計將領回2,294萬3,077元之差額找補價金。而依據估價報告，本案更新後2樓以上房地之平均單價為116萬6,041元，可知原告實際上少分配約30坪之房地，顯然侵害原告之權利。　
  5.系爭權變計畫案關於人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費，有下述違法瑕疵：
　⑴人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費之提列合理性與必要性，屬系爭權變計畫案應實質審議之內容，然觀審議會第404、415次會議紀錄全文，均未有任何一字一句提及人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費之提列標準或數額，甚且審議會亦均未作成同意提列之決議，難謂已為實質審查。是被告以原處分核定系爭權變計畫案，已有嚴重之違法瑕疵。又被告抗辯前揭管理費用，業已於「幹事及權利變換小組複審會議」及「幹事及權利變換小組審查會議」中為討論、並有被告所屬都市更新處（下稱都更處）提供意見供審議會參考云云，然前揭2次審議會，僅有都更處針對系爭權變計畫案內誤植之處或計算方式等形式上問題提出質疑，而非實質審查費用提列之合理性與必要性，會議後亦無任何委員針對此節發表意見或進行討論，是以，無法認審議會已實質審議並經合法決議通過。
　⑵參加人已將大部分庶務外包給第三人，都市更新規劃費可涵蓋人事行政管理費，況本件所有權人人數並非眾多，且大多數已與參加人為協議合建，可認行政庶務相對單純，是依一般經驗法則，本案實難認有提列近億元人事行政管理費用之必要性及合理性。而風險管理費之提列費率及數額，應視個案之風險程度、不確定性之高低而定，本案採協議合建之部分超過76.924％，並已配合辦理信託登記，大大降低相關風險，參加人既已將協議合建及權利變換之風險管理費分別計算，則其費率同樣編列以10％為計算，顯與平等原則有違。是本案人事行政管理費及風險管理費之提列，均欠缺合理性及必要性。
　⑶系爭權變計畫案之評價基準日為106年3月31日，故而營建費用之計算，亦已按106年3月間之指數隨之調整，因此，作為前揭3項管理費計算公式中基數之營建費用數額亦隨評價基準日之變動而為調整，自不足證明審議會確實有就前揭3項管理費之數額及提列之合理性與必要性為實質審議。
  ㈡聲明：原處分撤銷。   
四、被告答辯及聲明：
　㈠答辯要旨：
　1.系爭都更單元之劃定、系爭都更事業計畫案均經被告核定公告及實施，原告當時均未提出行政爭訟，參照最高行政法院108年上字第1174號判決意旨，原告即不得再就前階段劃定系爭都更單元或系爭都更事業計畫案之核定再行爭執。況都發局110年12月30日函復系爭土地因平均深度不足而為畸零地，日後無法單獨建築，足見原告主張系爭土地可單獨建築開發之說，並無可採。再依都發局111年2月21日號函檢附畸零地調處委員會第9001(197)次會議紀錄提案十記載，可見系爭土地深度不足，確須與鄰地合併才能建築使用，然該鄰地即61-1、67地號土地已列為參加人實施系爭都更單元範圍，也經參加人列為協議合建戶分配更新後房地，自無再與原告土地合併建築之可能。故原告主張將系爭土地劃出系爭都更單元，不但無法單獨建築，也不符都更條例立法本旨。　　　
　2.參加人之選配通知函已合法送達原告：
　⑴參加人之選配通知函於106年5月18日以掛號方式送達原告新店址，該通知已進入原告之支配範圍，故選配通知函已到達而發生通知效力，不因選配通知函招領逾期退回而受影響。
　⑵原告主張選配通知函寄送時，原告戶籍地址均非新店址云云。惟原告105年6月4日異議書所載地址為新店址，則參加人以新店址向原告送達並無誤，且新店址為被告寄送公文地址，也是原告自書地址，足認新店址為原告住居所無誤，原告未能證明有何不能領取之正當事由，臨訟以戶籍地址辯稱未收參加人選配通知函，自無可採。況選配通知函之信封封面記載郵局確有2次投遞（106年5月19日、同年5月22日），但因原告不在，郵局有進行招領通知，並自通知招領之次日起算15日之招領期間，選配通知函之掛號郵件已進入原告支配範圍，原告可隨時了解內容之狀態，可認為斯時參加人通知原告選配之意思表示已生效力，應與招領逾期後是否經退回無涉。　　
　3.系爭都更計畫案選配原則(五)載明：「1樓店面優先由原1樓之所有權人選配。」已保障原告優先選配權益。本件申請選配期間為106年6月3日至同年7月3日，公開抽籤日為106年7月11日，本件有7名地主（含原告）未於限內提出選配申請，其中1位地主於公開抽籤日時，親自到場自行選配，其餘6位（含原告）由參加人按照系爭都更事業計畫案及選配通知函所載選配原則、公開抽籤流程予以選配，並無不合。另因本件公開抽籤日早於被告107年1月5日訂定之選配作業須知，故不適用選配作業須知。故參加人所為之公開抽籤選配，並無違法。　　
　4.臺北市都市更新及爭議處理審議會設置要點（下稱審議會設置要點）第11點規定，僅係「得」邀請相關關係人到場陳述意見，故被告如未邀請地主出席審議會，或已邀請但地主未出席，都無程序違法及造成地主權益損害疑慮。況審議會第404次會議，被告有通知原告蕭鳳山到場陳述意見，此為原告所不爭；至審議會第415次會議前，被告也以新店址向原告蕭鳳山發出開會通知，此從原告蕭鳳山向被告提出異議函表明是在109年4月22日收到通知並要求重開會議，足證被告確有通知之事。　
　5.系爭土地之權利價值之估價並無錯估，也無違反估價書範本及審查事項：
　⑴關於原告爭執權利價值事項，應由本院111年度訴字第1505號案件審理之，非本件審理範圍。
　⑵依都更條例第53條第1項規定，台電公司或其他地主就本案估價、權利變換計畫內容並無異議，也無不服表示，原告主張參加人有錯估台電公司或其他地主權值等情，於法不合。公告現值之主要目的是作為核課土地增值稅之依據，非權利變換估價之基礎，無法以公告現值來判斷更新前權利價值是否合理，原告徒以容積率、公告現值等資料主張參加人估其土地價值，自無可取。又依不動產估價技術規則第84條規定，系爭64、65地號土地為原告蕭林韻琴所有，系爭66地號土地為原告蕭林韻琴及蕭鳳山分別共有，故系爭土地並非屬同一所有權人所有，系爭建物僅坐落在系爭66地號，無法視為同一宗土地，更無法因為原告為母子關係而視同一宗土地。系爭土地使用分區為第二種商業區，系爭估價報告書以同段61-1地號等10筆土地（含系爭土地）為比準地，再就面積修正、形狀修正、臨路條件修正、臨路面寬修正及商效修正因素後，評估出土地價值及比例，並無低估情形，此屬估價師就土地價值所為之專業評估，也經臺北市不動產估價師公會之諮商意見書（下稱系爭諮詢意見書）檢視後認定符合一般估價邏輯，當無所謂低估價值情形。
　⑶系爭估價報告書業經審議會幹事及權變小組會議時充份討論，並經審議會第404、415次會議委員提出審查意見要求估價師再釐清調整率、個別因素項目等細項問題。另原處分所核定之估價報告書出件日期為109年7月15日，非原告所指之110年10月系爭估價報告書。　
　6.系爭權變計畫案之人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費部分：
　⑴本件被告核定都市更新事業計畫案時，核定「人事行政管理費」費率為4%、「銷售管理費」費率為6%及「風險管理費」費率為10%。參加人就系爭權變計畫案所提列上揭管理費用之費率維持原提列費率，惟在配合估價結果調整，都更處要求「人事行政管理費」誤植為5%部分修正為4%，及要求將權利變換戶、協議合建戶分算部分管理費用計算，足見審議會已為實質審查。
　⑵人事行政管理費及都市更新規劃費提列之法源、性質、提列標準(計算式)都不相同，原告謂實施者已將大部分庶務外包給第三人進行之說，乃是混淆視聽之詞，亦無可採。又如遇國宅、整宅、遷建住宅等特殊情況，人事行政管理費費率仍得以5％提列字樣，可見人事行政管理費以5%提列乃是標準行情費率，本件系爭權變計畫案以4%提列，低於更標準行情費率。
　⑶參加人就系爭權變計畫案之銷售管理費提列仍維持系爭都更事業計畫案核定時6%費率，惟因有權利變換戶及協議合建戶，倘概以實際分配單元及車位總價值計算銷售管理費，恐未盡合理，故都更處在108年4月10日進行審議會幹事複審會議時，要求參加人就稅捐及銷售管理費分開計算，並列為該次會議結論。經分算的結果，較參加人原提列銷售管理費170,022,617元減少10,393,118元。原告在更新過程中對銷售管理費提列並無任何反對意見。甚至在審議會第404次會議中原告蕭鳳山表示：「本人願與實施者以委建方式而非權變方式辦理，也就是就本人所有土地委請實施者併案興建，並由本人負擔相關建築成本，相關細節，請實施者與本人2人協商。」可見原告對參加人提列銷售管理費，並無異議。

　⑷參加人就風險管理費提列計算式亦合於提列總表。如依該提列表10各級風險管理費率對照表，本案原得以12%提列風險管理費，惟經參加人以前階段都市更新事業計畫所審定之10%為提列費率，其結果亦有利於原告。 　　
　⑸原告於都更過程中有參與審議會，從無針對管理費用及或其他興建成本費用提列提出任何意見，且曾表示願負擔相關建築成本，足以顯示原告對管理費用如何提列並無爭議。審議會委員全體間係以權利變換計畫案全部資料而為審議後，決議同意系爭權變計畫修正後通過，後續請參加人於收受審議會會議紀錄起3個月內檢具修正後計畫書圖送都市發展局辦理報府核定，然於會議過程中就有疑義部分，仍是請參加人提出說明或檢視修正，依此可悉，委員全體間就已無疑義或無庸再提出說明或檢視修正之事項，當認並無再予特別提出而為無益審議或附加理由之必要。據此，系爭權變計畫案所列之管理費用中之人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費之費率、費用提列等部分，既是按照提列總表提列，也是循都市更新事業計畫提列基準為之，且經被告所屬都更處協助審查，當屬委員全體間均認已無疑義之事項，而無庸再請實施者提出說明或檢視修正，自無從以該次會議就此並無疑義事項部分未予討論或記載理由，即謂無實質審查。　　　
　㈡聲明：原告之訴駁回。
五、參加人主張略以：
　㈠主張要旨：
　1.選配通知函所送達之新店址，為原告至少自105年間以來於本件中所留之聯絡地址，也是系爭土地之登記謄本所記載之地址，原告起訴時同樣留新店址，是新店址既為原告所留做為了聯絡之用，選配通知函應為合法送達，且進入原告支配範圍，置於原告可以了解之狀態，因此選配通知函縱因招領逾期退回，但依民法第94規定，仍發生送達效力。
　2.公開抽籤日當天，原告沒有到場參加也沒有寄回更新後分配位置申請書，故參加人因此依照選配通知函所附之「選配說明暨房屋及車位權值圖冊」之公開抽籤流程4之規定進行抽籤選配，原告蕭鳳山為第1順位，原告蕭林韻琴為第5順位。故由見證人從138個剩餘車位抽選出車位編號63之地下5層車位，經扣除該車位價值後，因原告蕭鳳山之權值還有1億2千多萬元，所以見證人直接代選本案剩餘房屋中權值最高也最接近原告蕭鳳山剩餘權值之房屋編號97之26樓A1房屋，又因原告蕭鳳山剩餘之權值已不足再選取一房一車位，所以予以找補；原告蕭林韻琴部分則是第5順位，由見證人從籤筒中抽選出車位編號178號之地下2層車位，再由見證人直接代選本案剩餘房屋中權值最高也最接近原告蕭林韻琴剩餘權值之房屋編號94之25樓Al房屋，因原告蕭林韻琴剩餘之權值尚有8千多萬元，還足以再選取一房一車位，故再由見證人從籤筒中抽選出車位編號39號之地下6層車位，經扣除該車位價值後還有7千8百多萬元之權值，所以見證人直接代選本案剩餘房屋中權值最接近但不超過原告蕭林韻琴剩餘權值之房屋編號45之l0樓A1房屋。是以，本件是由原告先行選屋後，參加人就應分配之價值再選取房屋，並無原告所述參加人與合建戶優先選屋之情形。再者，若參加人可以恣意選取與自己應分配價值不相當之大坪數房屋，其結果等於權變戶或協議合建戶將無法選取與自身應應分配價值相當之房屋，原告之質疑，事實上不可能發生。　　
　3.系爭土地之權利價值估價，並無違法：
　⑴原告主張系爭64、65、66地號土地應視為同一宗土地估價云云。然查，被告已提出系爭諮詢意見書，詳細說明系爭66地號土地無法與系爭64、65地號土地視為同一宗土地之情形。原告一再爭執系爭建物實際占有使用之土地包含系爭64、65、66地號土地，故意忽略系爭建物為木造，與現存建物之結構大不相同，故現存建物與系爭建物即為不同建物，現存建物並無建造執照或使用執照。因此本案並不符合「更新前數筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使用執照時」之要件，系爭土地又非同一所有權人，原告主張應將系爭64、65、66地號土地視為同一筆土地估價，實無理由。原告為母子，亦不足以變更同一宗土地之認定標準。原告固然又以估價條件是參加人所自行提具的劃分原則，惟此並未違反相關規定，故估價並無違誤。　　
　⑵原告主張合併前各筆土地價值推估之考量因素未將容積列入一節，蓋依系爭諮詢意見書認為本案更新單元內商業區土地均貢獻630%容積率參與都市更新，各宗地更新前評估容積均應為630%並無違誤，因此在各宗土地均為630%容積率之前提下，原告猶執一己之見，亦無理由。　　　
　4.審議會第415次會議既已經決議「修正後通過，並請依委員審查意見修正估價報告，後續須於核定前檢送估價報告予都市更新處，轉請估價委員、幹事書審確認，若有必要再提委員會確認。」足見相關意見均已在會議中充分討論，並請參加人依照審查意見予以修正估價報告，才會決議「修正後通過」，而後續參加人也依照審查意見修正估價報告後進行書審，並無違反正當法律程序之問題。至於原告所稱已經超過3個月的期限云云，是指「3個月內檢具修正後計畫書圖」並非是指估價報告，原告實有誤會。　　
　5.系爭權變計畫案之人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費部分：
　⑴參加人應分配價值6億7,945萬2,878元，雖最終選取總價值7億6,735萬4,785元之單元與車位，但此並非參加人恣意選擇的結果。蓋權利變換戶先行選取房屋，選取的結果可能少於其應分配的價值，例如權變戶可選取l00坪，但選取的結果只選取97坪，這時多出來的3坪，只能由參加人選取，參加人再找補3坪的價錢給權變戶，如果這樣選取的結果，在計算銷售管理費時，反而不能將多選取的價值加以計算，更導致不公平的結果，所以提列總表關於銷售管理費的公式，才會是「實施者實際獲配之單元及車位總價值」x費率，而不是「實施者應分配之單元及車位總價值」x費率。
　⑵原告質疑銷售管理費6%、風險管理費10%、人事行政管理費4%之費率是否合理，未為任何之討論云云。惟查，依照提列總表之規定，上述管理費用之費率應於事業計畫確定，原告對於核定通過之系爭都更事業計畫案中，關於銷售管理費6%、風險管理費l0%、人事行政管理費4%之費率提列，並未表示不服，故該行政處分業經確定而有存續力。因此系爭權變計畫案延續系爭都更事業計畫案，以上開費率計算銷售管理費、風險管理費、人事行政管理費，並無疑義。況審議會在審查銷售管理費、風險管理費、人事行政管理費時，也確實為實質審核，最終核定之人事行政管理費調整為97,496,443元、銷售管理費調整為159,629,499元、風險管理費調整為233,541,739元。從此過程中，可知上述3項費用，並沒有完全依照系爭都更事業計畫案所記載之金額核定，因此原告所稱未盡審查一節並非事實。　　
　㈡聲明：原告之訴駁回。
六、上開事實概要欄所述之事實，業經兩造分別陳明在卷，並有原處分（本院卷一第27至29頁）及送達證書（本院卷二第397至400頁）、系爭土地謄本及系爭建物謄本（本院卷一第225至237頁）、被告98年9月2日公告（本院卷一第101頁）、被告105年5月12日函（本院卷一第105至107頁）及送達證書（本院卷二第389、391頁）、選配通知函及掛號函件收據（本院卷一第375至387頁）、被告107年5月22日府都新字第10632243302號函及送達證書（本院卷一第315至318頁）、被告108年9月24日府都新字第10830132693號函及送達證書（本院卷一第111至114頁、319至322頁）、審議會108年12月30日第404次會議紀錄及送達證書（本院卷一第41至52頁、第325至326頁）及開會通知送達證書（本院卷一第323至324頁）、審議會109年4月13日第415次會議紀錄及送達證書（本院卷三第433至447頁、本院卷一第329、330頁）及開會通知送達證書（本院卷一第327、328頁）、系爭都更事業計畫案核定版及系爭權變計畫案核定版（外放卷）、本院111年度訴字第1505號案件部分卷宗（外放）等在卷可參，應堪採認。　　
七、本院之判斷：
  ㈠108年1月30日修正公布之都更條例第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。」系爭都更事業計畫案經被告以105年5月12日函（本院卷一第105至107頁）核定，則依前開規定，本件應適用108年1月30日修正公布全文前之都更條例（下稱都更條例），合先敘明。
  ㈡都市更新為都市計畫之一環，除具有使人民得享有安全、和平與尊嚴之適足居住環境之意義外，並得作為限制財產權與居住自由之法律依據。從而，其更新計畫及權利變換計畫內容，必須立基於相當之公共利益，始得對於土地私權強制干預。而所謂公共利益，並不當然是整個社群或其中大部分成員利益的「總合」而應是各個成員事實上利益，經由複雜的交互影響過程，所形成理想的「整合狀態」。從而，在該都更案件中是否依循一定之正當法律程序如告知、資訊公開、公開聽證、理由說明等（司法院釋字第709號解釋參照），藉尊重多數、擴大參與、資訊公開透明、知情後同意等要素之強調，以形成整體意志，同時，防止反對者及相對弱勢者基本權利受過度限制與剝奪，均為該等都更案是否具有足夠公益正當性得以限制甚至剝奪更新範圍內反對者及相對弱勢者居民土地（或建物）私權之重要準據。而此「共識形成」之過程是否符合如上正當法律程序，當係國家或地方自治團體就民辦都更案所為監督及審查之重點。　
  ㈢都更條例第3條規定：「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。三、更新單元：係指更新地區可單獨實施都市更新事業之分區。……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。」第29條第1項規定：「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32條第1至3項規定：「（第1項）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。但因情形特殊，經各級主管機關認有委託專業團體或機構協助作技術性諮商之必要者，得延長審議核復期限3個月。當事人對審議核復結果不服者，得依法提請行政救濟。（第2項）前項異議處理或行政救濟期間，實施者非經主管機關核准，不得停止都市更新事業之進行。（第3項）前2項異議處理或行政救濟結果與原評定價值有差額部分，由當事人以現金相互找補。」是可知，都市更新條例關於實施都市更新程序之規範，係採取多階段行政程序的方式，包括都市更新地區單元劃定階段、都市更新事業概要核准階段、都市更新事業計畫核定階段與權利變換階段等多個行政程序階段。主管機關對私人所擬具之都市更新單元劃定所為之核准，影響更新單元內所有居民之法律權益，居民如有不願被劃入更新單元內者，得依法定救濟途徑謀求救濟。其中「權利變換」為都市更新事業之實施者與權利人間，以交換關係來互易之「主要給付」的內容。如都更程序業經權利人同意而業已開啟，並經主管機關核定，後續擬定之權利變換計畫，除非其「基礎條件」（以私法體系觀點而言，即係可能影響契約必要之點合意形成之條件）與都更程序開啟時有所不同，而須重新徵詢權利人同意，否則，本屬實施者應循主管機關核定事業計畫之構成要件效力，據以擬定，繼之審議、公開展覽、核定及發布實施。此際實施者與權利人間之爭議，也集中在私權上之權利價值評定及如何互易，始符合雙方當事人間之公平，與是否開啟都市更新程序以「促進其所有土地再開發利用或改善居住環境」該等公益目的已然無涉。準此，原告雖謂因參加更新意願者未逾50％，本件自行劃設更新單元之申請於法不合；或謂參加人並未與更新單元範圍內全體所有權人達成意思表示合致，也未召開區分所有權人會議並作成決議；或謂系爭土地非屬畸零地，可獨立建築等等，核屬主張開啟都市更新之程序原因及事項，然參被告提出之黃秀莊建築師事務所99年7月26日（99）莊字第072601號函（本院卷一第103頁）說明欄載明：「……二、依都更條例第19條規定，擬具都市更新事業計畫，併同公聽會紀錄、五分之四以上土地籍合建建築物面積之同意書與其他相關證明文件，函請貴府核准」等情，及原告提出之105年6月4日異議書（本院卷一第63至65頁）已載：本人並未同意擬定系爭都更事業計畫案。事涉本人權益，未經本人同意前，勿擅自規劃等情，及原告蕭鳳山所提出之109年1月20日申請函說明欄（本院卷一第53頁）記載：……二、本人受邀出席審議會第404次會議，由於本人係該次會議第3案之不同意參與都更戶，當場表達相關意見，並為慎重，事先更擬妥書面之發言內容（如附件），提供與會委員參考，並利製作會議記錄之用等情，再參該申請函附件（本院卷一第55頁）記載：「一、……本人再三向實施者表示不同意將本人所有之3筆土地納入系爭都更範圍，……強行將本人上揭土地納入都更範圍，實屬侵犯憲法所保障之本人財產權，本人等2人特再次重申不同意將本人2人之土地及建物納入系爭都更案。二、如實施者仍希望將本人2人之土地，納入系爭都更範圍，為顧全大局，本人願意與實施者以委建而非權變方式辦理，……相關細節請實施者與本人等2人協商。三、本人所有之系爭建物，為系爭都更案內之唯一店面，由於實施者僅設計一間店面，理應分配予現有店面之本人；再者，本人土地面臨和平東路1段大馬路，系爭都更強行將本人之土地劃入，使原本1坪土地僅得蓋3坪建物之土地，得以提高至12坪，而系爭都更權變卻未將此一增值利益合理回饋本人，顯失公平。」等情，足見原告就被告自核准劃設系爭都更單元迄核准系爭都更事業案、原處分等等相關程序均已顯然知悉，並均即時表達意見，益徵原告前述均與都更程序開啟時之條件並無不同，故原告自應受核定系爭都更單元、系爭都更計畫案之構成要件效力，尚無法於本件系爭權變計畫案之訴訟程序予以爭執。　　
　㈣再者，就都市更新單元內反對者對於主管機關作成權利變換計畫核定處分之行政救濟途徑，依都更條例第32條第1至3項規定，應為雙軌設計：
　1.對於權利變換計畫中「權利價值」之爭議，應於權利變換計畫書核定2個月內向主管機關提出異議，由主管機關作成審議核復，仍有不服者，提起訴願、行政訴訟救濟之（都更條例第32條第1項）。異議或行政救濟期間，實施者非經主管機關核准，「不得」停止都市更新事業之進行（都更條例第32條第2項）。異議處理或行政救濟結果與原評定價值有差額部分，由當事人以現金相互找補（都更條例第32條第3項）。又土地所有權人對於權利變換計畫，關於更新前權利價值、更新後權利價值、共同負擔、應分配之權利價值及實際分配之權利價值等事項不服，均屬都更條例第32條第1項所指「土地所有權人對其權利價值」之異議，而此種異於其他行政處分救濟程序及效果之設計，即係植基於權利變換建構於「等價值互易」之私法關係而來。亦即，權利變換計畫實施過程中，打破相關權利人之原有權利界限，放入「權利容器」中，嗣都市更新計畫開發完成後，再依其原先之權利價值比例，重新分配開發後所得享有之成果（行為時都更條例第3條第1項第5款權利變換定義參照）。因此，權利變換計畫成敗關鍵在於權利變換計畫實施前後「權利價值之評定」，此除有賴客觀而專業之鑑價技術外，其實並不排除權利互易當事人以「主觀價值」交換客觀價值並不等價物質之合意。區隔權利價值爭議程序，並以「救濟結果與原評定價值有差額部分，由當事人以現金相互找補」為其效果之救濟設計，除可排除僅因當事人權利價值評定爭議所可能導致之都市更新時程延宕外，爭議程序中也不排除另有第三者之專業技術性諮詢可續行提供估價合理性基礎（都更條例第32條第1項但書），強化當事人即使於權利變換計畫核定實施後，仍得以「協商」方式獲得主觀上最佳化結果之可能。是以，都更條例第32條第1項就權利變換計畫中權利價值爭議之異議程序規定，顯異於一般行政救濟程序（如訴願）行政機關先行自省之程序利益，也非透過公開言詞辯論，課予主管機關就此斟酌與說理義務之聽證程序能得替代。
　2.至於權利變換計畫中其他非關於權利價值評定之爭議，而為權利如何「互易」之爭議，反對主管機關之核定者，雖也仍應循訴願、行政訴訟之程序救濟之（主管機關該等核定之作成，如經聽證程序者，依行政程序法第109條得免除其訴願先行程序），但論其實際，所謂權利如何「互易」之爭議，也無外乎實施者與更新範圍內權利人各自對其權利之主觀價值評定不同所由生，僅能在都市更新計畫所設定之原則框架下，透過私法自治之模式尋求共識。實施者擬具權利變換計畫之所以由主管機關核定始能發布施行，僅在確認其權利變換內容並未變更都市更新計畫之原意，俾求公益目的之實現。因此，都市更新程序已然經權利人同意而開啟，主管機關核定後續權利變換計畫時，審查重點在於權利變換計畫是否脫逸違背都市更新計畫所立下之公益原則基礎，以及其計畫是否符合私法上誠實信用原則等。
　3.準此，原告固主張系爭權變計畫案中有關人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費及更新前後權利價值之估價有諸多違法等語。然都更條例第25條之1規定：「以協議合建方式實施都市更新事業，未能依前條第1項取得全體土地及合法建築物所有權人同意者，得經更新單元範圍內私有土地總面積及私有合法建築物總樓地板面積均超過五分之四之同意，就達成合建協議部分，以協議合建方式實施之。對於不願參與協議合建之土地及合法建築物，得以權利變換方式實施之，或由實施者協議價購；協議不成立者，得由實施者檢具協議合建及協議價購之條件、協議過程等相關文件，按徵收補償金額預繳承買價款，申請該管直轄市、縣（市）主管機關徵收後，讓售予實施者。」第30條第1項規定：「(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31條第1項、第2項規定：「（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。」都更條例第29條第3項授權訂定，108年6月17日修正發布前的都市更新權利變換實施辦法（以下所稱權變辦法）第6條第1項規定：「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。」第25條規定：「權利變換完成後，實際分配之土地及建築物面積與應分配面積有差異時，應按評價基準日評定更新後權利價值，計算應繳納或補償之差額價金，由實施者通知土地所有權人及權利變換關係人應於接管之日起30日內繳納或領取。」實施權利變換是依照評價基準日評定更新前各宗土地的權利價值，以及更新後的土地及建築物總權利價值，再以更新後的土地及建築物總權利價值，扣除共同負擔的餘額，按各土地所有權人更新前權利價值的比例計算「更新後各土地所有權人應分配的權利價值」。其計算步驟如下：⑴「更新後的土地及建築物總權利價值」－「共同負擔」＝「其餘更新後之土地及建築物總權利價值」。⑵「其餘更新後之土地及建築物總權利價值」×「各土地所有權人更新前權利價值的比例」＝「更新後各土地所有權人應分配的權利價值」。繼而檢視各土地所有權人「實際分配土地及建築物」的權利價值，是否與其「更新後應分配的權利價值」有差異，多則應繳納差額價金，少則應發給差額價金。無論土地所有權人是對更新前權利價值的比例、更新後應分配的權利價值、共同負擔或實際分配土地及建築物的權利價值有爭執，任一項目的變動都會影響計算結果，均應認屬都更條例所定「權利價值」的範圍（最高行政法院106年度判字第203號、第357號判決意旨參照）。準此，有關人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費的爭執，核屬共同負擔的爭議，且更新前後權利價值之估價、選配原則等部分，依上開說明，同屬權利變換計畫「權利價值」範圍之爭執，而就此權利價值爭議之異議程序規定，顯異於一般行政救濟程序（如訴願）行政機關先行自省之程序利益，也非透過公開言詞辯論，課予主管機關就此斟酌與說理義務之聽證程序能得替代，並可排除僅因當事人權利價值評定爭議所可能導致之都市更新時程延宕外，爭議程序中也不排除另有第三者之專業技術性諮詢可續行提供估價合理性基礎（都更條例第32條第1項但書），強化當事人即使於權利變換計畫核定實施後，仍得以「協商」方式獲得主觀上最佳化結果之可能。是以，原告就既就關於「權利價值」部分，已依都更條例第32條第1項向被告提出異議、訴願及行政訴訟，並由本院以111年度訴字第1505號審理中（見外放卷），為兩造所不爭執，依上開判決及說明，則原告上開主張關於「權利價值」部分，自非本件審理範圍，特予敘明。　　
　㈤權變實施辦法第3條第6、12款規定：「權利變換計畫應表明之事項如下：……六、第13條第1項第3款至第5款所定費用。……十二、公開抽籤作業方式。」第5條規定：「實施者為擬定權利變換計畫，應就土地所有權人及權利變換關係人之下列事項進行調查：一、參與分配更新後土地及建築物之意願。二、更新後土地及建築物分配位置之意願。」第11條規定：「實施權利變換後應分配之土地及建築物位置，應依都市更新事業計畫表明分配方式辦理；其未表明分配方式者，得由土地所有權人或權利變換關係人自行選擇。但同一位置有2人以上申請分配時，應以公開抽籤方式辦理。實施者應訂定期限辦理土地所有權人及權利變換關係人分配位置之申請；未於規定期限內提出申請者，以公開抽籤方式分配之。其期限不得少於30日。」可知，實施者亦應於都市更新事業計畫中，表明實施權利變換後應分配之土地及建築物位置之分配方式，並訂定一定期限通知相關權利人提出選配之申請，倘同一位置有2人以上申請分配時或未於期限內提出申請，應以公開抽籤方式辦理。經查：
　1.參加人所為之選配通知函，送達於法並無不合：
　⑴原告雖主張參加人選配通知函送達至非原告戶籍地址，故送達不合法等語。惟按民法第20條第1項規定，依一定事實，足認以久住之意思，住於一定之地域者，即為設定其住所於該地。顯見我國民法關於住所之設定，兼採主觀主義及客觀主義之精神，如當事人主觀上有久住一定地域之意思，客觀上亦有住於一定地域之事實，該一定之地域即為其住所。而判斷有無「久住之意思」，自應依客觀之「一定事實」探究並認定之。至「一定事實」，包括戶籍登記、居住情形、家屬概況、對外連繫等項均屬之（最高法院106年度台上字第2635號民事判決意旨參照），可知戶籍登記僅得作為推定住所的依據之一，尚難遽認戶籍地即為住所。觀原告所提出之起訴狀首頁之（本院卷一第13頁）、原處分（本院卷一第27頁）、系爭土地之土地謄本（本院卷一第31至37頁）、原告105年5月12日「主旨：覆貴府（即臺北市政府）105.5.12府新字第10431727802號函」異議書（本院卷一第63至65頁）、原告蕭鳳山105年9月30日「主旨：覆貴處（即臺北市政府都更處）105年7月29日北市都新字第10531565200號函」（本院卷一第67頁）、原告蕭鳳山109年1月20日「主旨：申請更正審議會第404次會議紀錄，並將本人之發言內容（如附件）納入，以符事實，請查照。」申請函（本院卷一第53至55頁）等文書上之住址，均記載為新店址，而上開文書內容均與原告有法律權利及事實上利益有密切關係，依上開判決意旨說明，應可認新店址為原告有久住之意思之住所設定，故被告及參加人陳稱新店址為原告住址等語，應可採認。
　⑵又民法第95條第1項前段規定：「非對話而為意思表示者，其意思表示，以通知達到相對人時，發生效力。」乃採達到主義。所謂達到，係指意思表示已進入相對人之支配範圍，置於相對人隨時可以了解其內容之客觀狀態。而意思表示之生效，指表意人開始受其意思表示拘束而言。在非對話之意思表示，表意人無從依書面之交付，逕使相對人了解其意思表示，尚須經由相對人之閱讀始能了解表意人之意思表示，相對人之閱讀行為，完全在表意人實力支配範圍外，僅得由相對人為之，如相對人不閱讀其受領之書面，即謂意思表示不生效力，將使其效力之發生任由相對人支配，顯非事理之平。因此，書面所為之意思表示，如已進入相對人之實力支配範圍，且處於依一般社會觀念，可期待相對人了解之狀態時，應認該意思表示已對相對人發生效力。又掛號郵件招領通知單雖非表徵意思表示之郵件本身，惟依郵件處理規則第50條第1項規定，可知掛號郵件通知招領前，必經郵務機關按址投遞而無法投遞，始製作招領通知單通知領取郵件，如該招領通知單經置於相對人之住居所或營業所，依一般社會觀念，可期待相對人受通知後，於郵局營業時間前往領取郵件，該郵件自斯時起進入相對人之支配範圍，置於相對人可隨時了解內容之狀態，應認表意人之意思表示已到達相對人而發生效力，不以相對人實際領取郵件為必要，亦與該郵件事後是否經招領逾期退回無涉，並可避免相對人以任意性行為左右非對話意思表示效力之發生時點。惟基於相對人並非掛號郵件之發動者，其如能證明受招領通知時客觀上有不能領取郵件之正當事由，自不在此限，以兼顧其權益。綜上，表意人將其意思表示以書面郵寄掛號寄送至相對人之住所地，郵務機關因不獲會晤相對人，而製作招領通知單通知相對人領取者，除相對人能證明其客觀上有不能領取之正當事由外，應認相對人受招領通知時，表意人之意思表示已到達相對人而發生效力，不以相對人實際領取為必要（最高法院109年度台上大字第908號民事裁定意旨參照）。參加人所為之選配通知函乃就權利變換及更新後分配位置為通知，本質屬私法上之非對話而為之意思表示，參加人透過中華郵政股份有限公司板橋郵局（下稱板橋郵局）寄送原告，因不獲會晤原告，板橋郵局製作招領通知單通知原告領取，因原告逾期未前往領取乃退回參加人等情，為二造及參加人所不爭執，並有選配通知函信封（本院卷三第25至31頁）、板橋郵局112年7月4日板營字第1121800476號函（本院卷三第63至67頁）在卷可憑，應可採認，從而，依上開裁定意旨及說明，選配通知函於招領期間起已進入原告支配範圍，原告可隨時了解內容之狀態，可認為斯時參加人通知原告選配意思已發生效力，自與招領逾期後是否經退回參加人無涉。是以，原告主張選配通知函未經合法送達及不適用最高法院109年度台上大字第908號民事裁定云云，即不可採。
　2.參加人所為抽籤及選配程序，並無違誤：
　⑴觀系爭都更計畫案核定版（外放卷20-1頁）「貳拾、二、選屋原則」記載：……故未來擬依以下原則辦理權利變換計畫階段之分配方式，說明如下：1.房屋車位選擇分配位置時的相關規定（都更條例第31條）：⑴如不願意參與分配或應分配房地因未達最小分配面積單元無法分配者，以更新前權利價值計算現金補償之。⑵實際分配之土地及建築物面積多餘應分配之面積者，應繳納差額價金，而應繳納差額價金而未繳納者，其獲配之土地及建築物不得移轉或設定負擔；違反者，其移轉或設定負擔無效。但因繼承而辦理移轉者不在此限。⑶實際分配之土地及建築物面積少於應分配之面積者，應發給差額價金。⑷前述⑴之補償金及⑶應發給之差額價金，於權利變換計畫核定後辦理產權總登記時，將另行通知應受補償人領取，逾期不領取者，依法提存之。2.分配原則說明：⑴因受配人選配房（地）車位之權值，若多於應分配權利價值時，則受配人需繳納差額價金。故請受配人盡量選擇與應分配權利價值相當的房屋及車位。⑵因選配房地多於應分配面積時需繳納差額價金，故請受配人考量能力後挑選權值相當的房屋。⑶建請權值較大者優先考慮選擇大坪數房屋，以使權值較小者仍有機會受配小坪數房屋。⑷若欲與他人合併權值以申請分配房地及車位者：（i）於申請分配期間填具「更新後合併分配協議書」，填寫欲分配比例，如未填寫，將依每位合併受配人權值比例佔合併總權值比例，持分受配房地及車位。分配時將以協議書上之代表人為受配人。（ii）依都市更新權利變換實施辦法第12條規定，更新前原土地或建築物如經法院查封、假扣押、假處分或破產登記者，不得合併分配。⑸1樓店面優先由原1樓之所有權人選配。3.申請分配之方式（都更權變辦法第11條）：⑴所有權人於選配期間寄回「權利變換意願調查暨更新後分配位置申請書」，選定希望分配之房屋及停車位。⑵如因選配之房屋及車位同一位置有2人以上申請者，或未於申請分配期間內寄回申請，將以公開抽籤方式辦理等情。
　⑵準此，參加人乃據以載明於選配通知函附件之「選配說明暨房屋及車位權值圖冊」第7點公開抽籤方式欄（本院卷四第20至21頁）：「……(五)需參與公開抽籤者：l、於期限內提出書面申請分配，但因選配之房屋或車位同一位置有2人以上申請者。2、未於期限內提出書面申請分配且應分配權利價值超過最小分配單元價值之土地所有權人及權利變換關係人。(六)以上須參與公開抽籤者，可親自到場抽選或出具委託書由受託人代抽選，唱名時未到場者，則由見證人依其應分配權利價值代選。受託人出席會議當日請攜帶委託人及受託人身分證正本及印章以供查驗。(七)公開抽籤流程 :1、第一階段：於期限內提出書面申請分配，但因選配之房屋(或車位)同一位置有2人以上申請者，抽出獲選人。(1)依序製作重複選配同一房屋（或車位）所有申請人之號碼球投入籤筒。(2)由見證人抽出其中1顆號碼球，則該申請人即獲選得該房屋（或車位）。(3)其餘未被抽中之申請人，則參加第二階段抽籤作業。2、第二階段：於第一階段未抽中之申請者，重新選配。製作第一階段未抽中之申請者號碼球投入籤筒，由見證人抽選順位籤，依序唱名就剩餘之房屋及車位進行選配：(l)依序唱名到場者，可由所有權人選擇剩餘未選配之房屋或車位。(2)依序唱名未到場者，由見證人就剩餘未選配之房屋或車位，代選與其原選配價值相當之房屋或車位。3、第三階段：應分配權利價值未達最小分配單元價值且未到場之所有權人及權利變換關係人，由見證人確認權值後，宣布不予選配。4、第四階段：未於期限內提出書面申請分配，且應分配權利價值超過最小分配單元價值之所有權人，就剩餘之房屋及車位進行選配：製作未於期限內提出書面申請分配之所有權人號碼球投入籤筒，由見證人抽選順位籤，依序唱名就剩餘之房屋及車位進行選配：(l)依序唱名到場者，可由所有權人選擇剩餘未選配之房屋或車位。(2)依序唱名未到場者，若其可選配權值足夠選擇1戶1車以上者，則由見證人先就剩餘車位抽選1部車位，再依其剩餘權利價值代選權值相近之房屋；若可選配權值不足選配1戶1車者，則由見證人直接代選權值相近之房屋，而不代為選配車位。5、公開抽籤成果登錄：由實施者將公開抽籤分配成果登錄造冊。」等情，足見參加人就未於期限內提出書面申請分配者，以製作號碼球投入籤筒為公開抽籤程序，再由見證人抽「順序籤」後，依順序簽之次序唱名，依序到場者可由所有權人選擇剩餘未選配之房屋或車位，依序唱名未到場者，若其可選配權值足夠選擇1戶1車以上者，則由見證人先就剩餘車位抽選1部車位，再依其剩餘權利價值「代選」權值相近之房屋，故參加人上開選配過程已符合公開抽籤之規定及方式，並無違誤。至原告主張公開抽籤日所進行房屋之抽籤作業逕由見證人直接進行「選取」之動作，而有違反選配作業須知應以公開抽籤之方式分配更新後建物云云，應屬誤解順序簽之抽籤方式與之後的選配方式。
　⑶原告另主張見證人在為原告選取更新後建物時，並未說明尚有哪些建物可供選擇，且見證人代為選取之範圍，實已扣除「參加人及協議合建所有權人獲配之部分」，則無異於參加人優先於原告進行選配，已違反權變實施辦法之規定及平等原則，嚴重侵害原告之權利云云。然觀系爭權變計畫案核定版（外放卷第14-1頁）「壹拾肆、申請分配及公開抽籤作業方式」欄記載：……二、公開抽籤日作業紀錄及抽籤結果㈠抽籤事由：依都市更新權利變換實施辦法第11條規定，若土地所有權人或權利變換關係人未於申請分配期間內提出分配位置申請書或同一位置有2人以上申請分配，以公開抽籤方式辦理。……。㈢抽籤結果：1.本案無未達最小不能參與分配之情況，且選配期間無重複選配。2.未於期限內提出書面申請分配者：本案未於選屋期間提出選配申請共7位，其中1位親自出席公開抽籤會議，當日則依其選配意願就剩餘房屋及車位提出選配申請，其餘則由見證律師代為抽選。公開抽籤日作業紀錄處理情形如下：1.序號1：李○○蘭（雙掛號寄送通知，已收件未回覆），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為3F-A5、車位為B4-76」。2.序號2：李○倡（雙掛號寄送通知，已收件未回覆），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為4F-A6，無車位」。3.序號3：李○賢（通知信件遭退回招領逾期），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為5F-A6，無車位」。4.序號4：李○儀（通知信件遭退回招領逾期），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為4F-A4，無車位」。5.序號5：董○龍（雙掛號寄送通知，已收件未回覆），到場，自行選配「房屋4F-A7、車位：B4-116」。6.序號6：蕭林韻琴（通知信件遭退回招領逾期），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為10F-A1、25F-A1、車位為B2-178、B6-39」。7.序號7：蕭鳳山（通知信件遭退回招領逾期），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為26F-A1、車位為B5-63」等情，可知本件權利變換戶及合建戶無重複選配，且應分配權利價值均無未達最小分配單元價值而不能參與分配之情，故僅就未於期限內提出書面申請分配者共7位（含原告在內），不論有無親自出席公開抽籤會議，只能就剩餘（即未經選配）之房屋及車位以公開抽順序籤之方式為選配，尚難認有原告所述參加人未說明尚有哪些建物可供選擇及優先於原告進行選配之情。　　
  ㈥參加人將系爭64、65地號土地視為同一筆土地之估價條件，並無違法：
　1.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。」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不動產估價技術規則（下稱估價規則）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83條規定：「以合併或分割為前提之宗地估價，應考慮合併或分割前後之價格變動情形，而予酌量增減。」第84條規定：「（第1項）數筆土地合併為一宗進行土地利用之估價，應以合併後土地估價，並以合併前各筆土地價值比例分算其土地價格。（第2項）非以合併一宗進行土地利用為目的之數筆相連土地，其屬同一土地所有權人所有者，比照前項規定計算。」第85條規定：「一宗土地內有數種不同法定用途時，應考量其最有效使用及各種用途之相關性及分割之難易度後，決定分別估價或依主要用途估價。」第86條規定：「附有建物之宗地估價，應考慮該建物對該宗地價格造成之影響。但以素地估價為前提並於估價報告書敘明者，不在此限。」依此都更處委託臺北市不動產估價師公會所訂定之估價書範本及審查事項（本院卷一第431至489頁）之價格評估規定：「一、更新前權利價值評估（一）價值評估過程：1.更新單元內各宗土地劃定2.更新前土地價評估3.各宗土地上有區分所有建物時，各權利人土地權利價值評估4.各權利變換關係人權利價值評估。（二）更新單元內各宗土地劃定《注意須知》：1.毗鄰數筆土地為同一所有權人情況下，得視為同一筆土地。2.更新前數筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使用執照時，原則得視為同一等土地，惟若因之顯失公平者，可不視為同一筆土地，並應於估價條件中敘明。」核屬為執行不動產估價之細節性、技術性次要事項，尚非法所不許。
  2.原告雖主張參加人未類推適用估價書範本及審查事項中「毗鄰數筆土地為同一所有權人情況下，得視為同一筆土地」及「更新前數筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使用執照時，原則得視為同一等土地」規定，將系爭64、65、66地號土地視為一筆土地進行估價，故系爭權變計畫案更新前之估價條件有誤云云。然查：
　⑴系爭建物之基地僅有系爭66地號土地，並未包括系爭64及65地號土地，而系爭66地號土地所有權人為原告2人，系爭64及65地號土地僅原告蕭林韻琴1人等情，有系爭土地及系爭建物之謄本可參（見本院卷一第31至37頁），故原告主張系爭土地應視為同一宗土地估價等情，顯然與估價書範本及審查事項（二）更新單元內各宗土地劃定《注意須知》：「1.毗鄰數筆土地為同一所有權人情況下，得視為同一筆土地。2.更新前數筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使用執照時，原則得視為同一筆土地，惟若因之顯失公平者，可不視為同一筆土地，並應於估價條件中敘明」之規定不符；況原告蕭鳳山提出之105年6月4日異議書（本院卷第63至65頁）說明欄第1點載明：「105.9.23收獲來函。本人與蕭林女士持份土地（即系爭66地號土地），獨立處理個人財產，應予尊重，來函所附蕭林女士公文，本人無法以不合法方式轉達，隨函原封寄還（即都更處）」等情，可知原告並未表明有意願將系爭土地視為同一筆土地進行估價，益徵參加人委託敏達不動產估價師聯合事務所、宏大不動產估價師聯合事務所及友宏不動產估價師事務，將系爭64及65地號土地視為同一宗之地號列為更新前估價條件並無違誤（參系爭權變計畫案《外放》附錄十三「三家估價報告書摘要」【附錄-30】）。更與系爭建物之現況是否占用系爭土地全部或部分之情形無涉。
　⑵觀審議會第404次會議紀錄（本院卷一第42至52頁）遲○新委員表示：「……本案估價師在推估的過程中有一處較無法了解，因本單有有3種不同分區，為何評估商業區跟住宅區時，更新前就沒有作更新後合併放大的比例調整，但市場用地卻用比準地用整宗的比準地來放大調整，市場用地也是很多不同所有權人來合併為一宗的，這樣的調整是否不太平衡。若要以合併地後來調整，則3種分區都應該如此。……因本案更新前合併土地與範本規定不一致，範本並無說依都市計畫為市場用地可以合併為一宗，因此部分對更新前之價值影響甚大，須等估價師回去後針對幹事及台電的意見做全盤修正方能續審。」可知，審議會委員對於系爭權變計畫案之估價報告書所列估價條件進行審議時，對參加人將系爭系爭64及65地號土地視為同一筆土地之估價條件並無意見，並與系爭諮商意見書（本院卷一第565至577頁）總結欄所載：……因此在更新前系爭64、65地號土地視為同一宗土地、66地號則視為另一宗土地之估價條件下，本案更新前權利價值評估結果應屬於合理，本會認為應可尊重估價師專業及審議會審議結果等情大致相符。故而，原告此部分之主張即屬無據。至原告以系爭估價報告書之出件日期為110年6月，明顯晚於原處分作成之日即109年8月26日，故被告作成原處分核定系爭權變計畫案，已有濫用判斷餘地之違法瑕疵等語。惟參系爭權變計畫案（外放）附錄十三「三家估價報告書摘要」（附錄-30）之敏達不動產估價聯合事務所之估價報告書核定版之出件日期為「109年7月15日」，是可知原處分據為核定者係敏達不動產估價師聯合事務所109年7月15日核定版之估價報告書，即無原告所指系爭估價報告書逾期提出之違法情形。
八、綜上，被告所作原處分為合法，原告聲明請求撤銷原處分，為無理由，應予駁回。至原告所主張系爭權變計畫案中權利價值（權利如何「互易」）之爭議，誤植於本件訴訟中，實有違誤。況原告關於權利價值及處理方案之爭議，業已另循都市更新條例第32條第1項異議及訴願程序，現由本院111年度訴字第1505號審理中，亦併指明。　　
九、兩造其餘攻擊防禦方法均與本件判決結果不生影響，故不逐一論述，附此敘明。　　
十、結論：原告之訴無理由，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　5   　日
                              審判長法  官　侯志融
                                    法  官　張瑜鳳
                                    法  官　傅伊君
一、上為正本係照原本作成。
二、如不服本判決，應於送達後20日內，向本院高等行政訴訟庭提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內補提理由書；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他造人數附繕本）。
三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，逕以裁定駁回。
四、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書（行政訴訟法第49條之1第1項第3款）。但符合下列情形者，得例外不委任律師為訴訟代理人（同條第3項、第4項）。
		得不委任律師為訴訟代理人之情形

		所  需  要  件



		㈠符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人　

		1.上訴人或其代表人、管理人、法定代
  理人具備法官、檢察官、律師資格或
  為教育部審定合格之大學或獨立學院
  公法學教授、副教授者。
2.稅務行政事件，上訴人或其代表人、
  管理人、法定代理人具備會計師資格
  者。
3.專利行政事件，上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備專利師資格或依法得為專利代理人者。



		㈡非律師具有右列情形之一，經最高行政法院認為適當者，亦得為上訴審訴訟代理人

		1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親具備律師資格者。
2.稅務行政事件，具備會計師資格者。
3.專利行政事件，具備專利師資格或依法得為專利代理人者。
4.上訴人為公法人、中央或地方機關、公法上之非法人團體時，其所屬專任人員辦理法制、法務、訴願業務或與訴訟事件相關業務者。



		是否符合㈠、㈡之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出㈡所示關係之釋明文書影本及委任書。

		








中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　5   　日
           　　　　　　      　　　 書記官  方信琇   





臺北高等行政法院判決

高等行政訴訟庭第七庭

109年度訴字第1160號

114年5月1日辯論終結

原      告  蕭鳳山                                 

訴訟代理人  王慕寧律師

原      告  蕭林韻琴                               

共      同

訴訟代理人  詹順貴律師

            張玉希律師

被      告  臺北市政府                           

代  表  人  蔣萬安（市長）                      

訴訟代理人  張雨新律師

            吳子瑜                                      



            許雅婷                 

參  加  人  古亭開發事業股份有限公司



代  表  人  陳明雄              

訴訟代理人  侯傑中律師

            游文愷律師

上列當事人間都市更新事件，原告提起行政訴訟，本院判決如下：

    主  文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

一、程序事項：

　　本件原告起訴後，被告代表人由柯文哲變更為蔣萬安，茲據其聲明承受訴訟（本院卷二第267頁），核無不合，應予准許。

二、本件事實經過：

  ㈠訴外人國賓大地環保事業股份有限公司前向被告申請自行劃定都市更新單元，經被告於民國98年9月2日以府都新字第09803843400號（下稱98年9月2日函）核准並公告劃定「臺北市大安區龍泉段三小段61-1地號等31筆土地為更新單元」（下稱系爭都更單元）並自98年9月3日0時起生效。參加人為系爭都更單元之都市更新事業實施者，委由黃秀莊建築師擬具「擬訂臺北市大安區龍泉段三小段61-1地號等32筆土地都市更新事業計畫案」（下稱系爭都更事業計畫案，期間因同小段70地號土地逕為分割為70、70-1地號，故土地筆數修正為32筆）向被告報核，經被告分別於99年12月17日至100年1月15日、100年11月17日至100年12月8日辦理公開展覽30日，並於100年12月6日召開說明會，將全案提請臺北市都市更新及爭議處理審議會(下稱審議會)審議，經審議會分別於103年4月4日、103年11月10日以第162、183次會議審查後決議通過，被告乃以105年5月12日府都新字第10431727802號函（下稱105年5月12日函）准予核定實施。

　㈡嗣參加人取得系爭都更單元內私有土地面積81.75％、私有合法建築物面積87.91％之地主同意，採用部分協議合建部分權利變換方式，並以106年5月18日古亭字第1060518002號函（下稱選配通知函）寄送原告位於新北市○○區○○路00巷0號地址（下稱新店址），並訂公開抽籤日為106年7月11日。嗣於106年9月29日參加人向被告申請「擬訂臺北市大安區龍泉段三小段61-1地號等32筆土地都市更新權利變換計畫案」（下稱系爭權變計畫案），經被告於107年5月23日至107年6月21日進行公開展覽，並於107年6月5日舉辦公聽會，再於108年10月15日召開聽證會後，將全案提請審議會審議，審議會於108年12月30日召開第404次會議，並於109年4月13日召開第415次會議審查後決議修正後通過，被告以109年8月26日府都新字第10970153613號函（下稱原處分）准予核定實施。原告蕭林韻琴為系爭都更單元內臺北市大安區龍泉段三小段64、65地號土地所有權人，並與原告蕭鳳山共有同小段66地號土地（下稱系爭64地號土地、系爭65地號土地、系爭66地號土地，或合稱系爭土地），原告蕭鳳山所有同小段1190建號建物（門牌號碼臺北市○○區○○○路0段00號建物，下稱系爭建物）坐落在系爭66地號土地上，原告對原處分不服，遂提起本件行政訴訟（原告另對原處分關於權利價值及處理方案亦不服提起異議、訴願及行政訴訟，現由本院以111年度訴字第1505號審理中）。

三、原告主張及聲明：

  ㈠主張要旨：

　1.系爭都更單元之劃定至系爭都更事業計畫案之核定，被告有諸多違法處：

　⑴本件申請自行劃定系爭都更單元，需符合2大要件，一是符合報核當時臺北市都市更新自治條例第12條所定的更新單元劃定基準及更新單元內重建區段之建築物及地區環境狀況評估標準表所列規定，二是必須有擬劃定為更新單元之範圍內50％以上所有權人之同意。其中要件二，參照司法院釋字第709號解釋意旨，及臺北市都市計畫委員會第597次委員會議紀錄討論事項五之案情概要說明二記載「……經申請人召開2次協調會願意參加更新之意願均未逾50％，故不納入本更新單元內。」可知本件自行劃設更新單元之申請於法不合。故被告核定原處分顯與法有違。　　　　

　⑵本件參加人並未合法取得實施者資格，基於私法自治原則，參加人如主張是基於委任關係而取得本件都市更新實施者之法律地位，應舉證其有無與系爭都更單元內全體所有權人達成意思表示合致，或依公寓大廈管理條例第30條、第31條召開區分所有權人會議作成決議予以委託。被告自應嚴格審查是否符合司法院釋字第709號解釋之正當行政程序。

  ⑶被告援引其所屬都市發展局（下稱都發局）函文，辯稱系爭土地無法單獨申請建築云云，然該局係掌管臺北市的都市更新業務，立場難免偏頗。按某一筆位於臺北市的建築基地是否為畸零地，須綜合臺北市畸零地使用自治條例第3條、第4條規定加以判斷認定，而非僅依第3條規定單獨判斷。從系爭土地之地籍圖謄本可知，系爭土地地界線非常整齊，依此地籍圖所列比例尺為1/500換算，系爭64、65地號土地的總合面寬約6.5公尺，系爭土地3筆的深度則約16.5公尺，況系爭土地上原本即有系爭建物存在，符合臺北市畸零地使用自治條例第4條第1項第4款、第6款第2目與第7款之規定，非屬同條例第3條第1項第1款之畸零地。綜上，系爭土地位於系爭都更單元的邊角，縱不劃入也不影響其他所有權人進行都市更新，顯無納入之必要性，被告亦無法具體說明系爭土地納入系爭都更單元之公益性。　　　

　2.參加人之選配通知函並未合法送達原告：

　⑴原告蕭林韻琴遲至108年10月9日才遷址至新店址，之前一直居住並設籍在臺北市○○區○○街0段000巷00號，原告蕭鳳山雖曾設籍新店址，惟早自100年2月16日即遷至臺北市○○區○○○路0段000號，嗣於106年3月7日再遷移至臺北市○○○路0段00巷00號。惟參加人卻刻意不向原告實際居住之戶籍地址寄發相關通知，且於選配通知函招領逾期後，可明確判斷是因改址無法送達，仍未主動聯繫原告或查詢原告新的聯絡地址，導致原告失去依原位次優先選配的重大權益，導致參加人於他人選配完畢後就剩餘房屋代抽，嚴重侵害原告權益至鉅。　　

　⑵參加人之選配通知，依司法院釋字第709號解釋理由、最高行政法院102年度判字第764號判決之意旨，乃屬參加人辦理都市更新業務所負使所有權人知悉相關資訊，俾得正確行使權利之義務，以落實憲法保障人民財產權與居住自由之意旨，具有公共利益性質，並非單純民法上之意思表示，兩者性質明顯不同，故無適用最高法院109年度台上大字第908號民事裁定之餘地。　　

　⑶參加人辯稱其以土地謄本所載之新店址寄發選配通知函，惟土地謄本上顯示之住址，僅是所有權人當次申請土地登記相關事項時之戶籍地址，嗣後所有權人住址經變更，土地、建物登記謄本均不會隨之更改。參加人應以原告實際居住地之戶籍地址寄送選配通知函，送達始合法。縱本院函詢郵局得知郵件似有2次投遞新店址等情，但仍不能改變參加人未向原告當時實際住所地之戶籍地址寄發選配通知函之事實。被告未進行實質審查究明原告未回覆選配通知及招領退回的原因，是否因遷址或送達地址錯誤等，並糾正參加人之選配通知函送達不合法，即率為作成原處分核定，顯有違誤。

　3.參加人自訂之選配原則及抽籤過程，有下列瑕疵：

　⑴參加人於系爭都更事業計畫案及系爭權變計畫案均載明「1樓店面優先由1樓之所有權人選配」之選配原則，而本件只有原告與台電公司之土地及房屋臨主要道路和平東路1段，系爭建物現況為店面使用，然參加人於規劃設計更新後之建物時，臨和平東路1段僅設計1間店面，依其面積大小，顯然是為台電公司量身設計，明顯以原告無法負擔鉅額之找補金額，剝奪原告可選配店面的機會。參加人如此明顯違背選配原則，被告未予糾正，原處分顯有違誤。

　⑵103年1月16日修正之都市更新權利變換實施辦法（下稱權變辦法）第3、11條第2項之規定，參加人應訂定合理之抽籤作業方式，並以抽籤之方式就未提出選配申請之所有權人分配更新後建物及車位；再依被告107年1月5日公布臺北市都市更新權利變換選配作業須知（下稱選配作業須知）第1、4條規定，對於未於期限內提出申請之所有權人，應以「公開抽籤」之方式為其分配更新後建物，而非由第三人直接代為「選取」。然而，原告所獲配之更新後房地及車位，係於公開抽籤日由參加人所委任之見證律師代為直接「選取」所得，而非以抽籤方式為之。　　

　⑶由上開選取結果以觀，見證人進行選取之母體，根本未將協議合建戶所選配之建物及單位予以納入，是原告蕭林韻琴無法獲配與其權值更接近之「11F-A1」房屋，而原告獲配車位亦非與其權值較接近之地下一層，益證參加人根本未為公開抽籤，而係逕為「選取」。況系爭權變計畫案中完全未有任何資料顯示，究竟參加人在代原告選取時，尚有哪些建物可供選擇，倘參加人代原告為選取房地及車位之範圍，已先扣除「參加人及協議合建戶獲配之部分」，則無異於參加人優先於原告進行選配，故有違反平等原則及權變辦法之虞，嚴重侵害原告之權利。

　4.系爭權變計畫案就權利價值估價，有下述嚴重違法瑕疵：

　⑴審議會第415次會議中，有諸多委員提出本件更新前、後估價之疑義、質疑估價報告之估價邏輯有誤之情況下，仍先予以通過本案，並逕行交由參加人進行調整，且調整之結果尚毋庸提出予審議會確認，僅需由都更處轉請估價委員、幹事書審確認，且會後僅由2位委員進行書面審查，並對參加人所修正之估價報告仍提出疑義，惟其後調整之內容，遍查系爭權變計畫案均未顯示2位委員確認內容是否合理，亦未提出審議會進行審議。此外，審議會第415次會議開會日期為109年4月13日，然書面審查日期為109年7月17日，實已超過審議會第415次會議決議中所示之3個月期限，故應重新提起審議會審議。且敏達不動產估價師聯合事務所之核定版不動產估價報告書（下稱系爭估價報告書）封面所載之出件日期為110年6月，明顯晚於原處分作成之日即109年8月26日。而系爭權變計畫案關於共同負擔比例、各所有權人之更新前、後權利價值、各所有權人所選配建物之價值及應找補金額等部分之計算，必然均涉及估價結果。換言之，系爭估價報告書之調整內容經確定後，參加人始有可能檢具修正後計畫書圖送被告辦理核定，然依上開說明顯見原處分作成時，自不可能依修正後計畫書圖為核定，可證被告作成原處分，已有濫用判斷餘地之違法瑕疵。　

　⑵又不論以系爭建物實際已使用系爭土地，抑或以原告為母子關係以觀，在更新前權利價值之各宗土地劃定時，自應類推適用臺北市都市更新權利變換不動產估價報告書範本審查注意事項（下稱估價書範本及審查事項）中之「毗鄰數筆土地為同一所有權人情況下，得視為同一筆土地」、「更新前數筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使用執照時，原則得視為同一等土地」等原則，將系爭土地視為一宗土地進行估價至明，然參加人罔顧客觀事實，只將系爭64、65地號土地視為同一宗土地，致使系爭土地更新前權利價值遭嚴重低估，嚴重侵害原告財產權。遑論，系爭估價報告書認系爭66地號土地係「臨2公尺之既成巷道」且臨既成巷道之面寬為「6公尺」，然系爭66地號土地周邊並未出現過所謂的「2公尺既成巷道」，更見系爭土地之估價顯有謬誤。

　⑶系爭權變計畫案所載原告蕭林韻琴之更新後應分配權利價值為2億4,601萬9,788元、原告蕭鳳山更新後應分配權利價值為1億5,715萬3,083元（此部分有嚴重低估之問題已如前述）。然參加人代為抽籤選取之結果（此部分有嚴重違法情形如下述），原告蕭林韻琴僅獲配權利價值合計共2億3,616萬3,111元之更新後房地及車位；原告蕭鳳山僅獲配價值合計為1億4,406萬6,683元之更新後房地及車位，合計將領回2,294萬3,077元之差額找補價金。而依據估價報告，本案更新後2樓以上房地之平均單價為116萬6,041元，可知原告實際上少分配約30坪之房地，顯然侵害原告之權利。　

  5.系爭權變計畫案關於人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費，有下述違法瑕疵：

　⑴人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費之提列合理性與必要性，屬系爭權變計畫案應實質審議之內容，然觀審議會第404、415次會議紀錄全文，均未有任何一字一句提及人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費之提列標準或數額，甚且審議會亦均未作成同意提列之決議，難謂已為實質審查。是被告以原處分核定系爭權變計畫案，已有嚴重之違法瑕疵。又被告抗辯前揭管理費用，業已於「幹事及權利變換小組複審會議」及「幹事及權利變換小組審查會議」中為討論、並有被告所屬都市更新處（下稱都更處）提供意見供審議會參考云云，然前揭2次審議會，僅有都更處針對系爭權變計畫案內誤植之處或計算方式等形式上問題提出質疑，而非實質審查費用提列之合理性與必要性，會議後亦無任何委員針對此節發表意見或進行討論，是以，無法認審議會已實質審議並經合法決議通過。

　⑵參加人已將大部分庶務外包給第三人，都市更新規劃費可涵蓋人事行政管理費，況本件所有權人人數並非眾多，且大多數已與參加人為協議合建，可認行政庶務相對單純，是依一般經驗法則，本案實難認有提列近億元人事行政管理費用之必要性及合理性。而風險管理費之提列費率及數額，應視個案之風險程度、不確定性之高低而定，本案採協議合建之部分超過76.924％，並已配合辦理信託登記，大大降低相關風險，參加人既已將協議合建及權利變換之風險管理費分別計算，則其費率同樣編列以10％為計算，顯與平等原則有違。是本案人事行政管理費及風險管理費之提列，均欠缺合理性及必要性。

　⑶系爭權變計畫案之評價基準日為106年3月31日，故而營建費用之計算，亦已按106年3月間之指數隨之調整，因此，作為前揭3項管理費計算公式中基數之營建費用數額亦隨評價基準日之變動而為調整，自不足證明審議會確實有就前揭3項管理費之數額及提列之合理性與必要性為實質審議。

  ㈡聲明：原處分撤銷。   

四、被告答辯及聲明：

　㈠答辯要旨：

　1.系爭都更單元之劃定、系爭都更事業計畫案均經被告核定公告及實施，原告當時均未提出行政爭訟，參照最高行政法院108年上字第1174號判決意旨，原告即不得再就前階段劃定系爭都更單元或系爭都更事業計畫案之核定再行爭執。況都發局110年12月30日函復系爭土地因平均深度不足而為畸零地，日後無法單獨建築，足見原告主張系爭土地可單獨建築開發之說，並無可採。再依都發局111年2月21日號函檢附畸零地調處委員會第9001(197)次會議紀錄提案十記載，可見系爭土地深度不足，確須與鄰地合併才能建築使用，然該鄰地即61-1、67地號土地已列為參加人實施系爭都更單元範圍，也經參加人列為協議合建戶分配更新後房地，自無再與原告土地合併建築之可能。故原告主張將系爭土地劃出系爭都更單元，不但無法單獨建築，也不符都更條例立法本旨。　　　

　2.參加人之選配通知函已合法送達原告：

　⑴參加人之選配通知函於106年5月18日以掛號方式送達原告新店址，該通知已進入原告之支配範圍，故選配通知函已到達而發生通知效力，不因選配通知函招領逾期退回而受影響。

　⑵原告主張選配通知函寄送時，原告戶籍地址均非新店址云云。惟原告105年6月4日異議書所載地址為新店址，則參加人以新店址向原告送達並無誤，且新店址為被告寄送公文地址，也是原告自書地址，足認新店址為原告住居所無誤，原告未能證明有何不能領取之正當事由，臨訟以戶籍地址辯稱未收參加人選配通知函，自無可採。況選配通知函之信封封面記載郵局確有2次投遞（106年5月19日、同年5月22日），但因原告不在，郵局有進行招領通知，並自通知招領之次日起算15日之招領期間，選配通知函之掛號郵件已進入原告支配範圍，原告可隨時了解內容之狀態，可認為斯時參加人通知原告選配之意思表示已生效力，應與招領逾期後是否經退回無涉。　　

　3.系爭都更計畫案選配原則(五)載明：「1樓店面優先由原1樓之所有權人選配。」已保障原告優先選配權益。本件申請選配期間為106年6月3日至同年7月3日，公開抽籤日為106年7月11日，本件有7名地主（含原告）未於限內提出選配申請，其中1位地主於公開抽籤日時，親自到場自行選配，其餘6位（含原告）由參加人按照系爭都更事業計畫案及選配通知函所載選配原則、公開抽籤流程予以選配，並無不合。另因本件公開抽籤日早於被告107年1月5日訂定之選配作業須知，故不適用選配作業須知。故參加人所為之公開抽籤選配，並無違法。　　

　4.臺北市都市更新及爭議處理審議會設置要點（下稱審議會設置要點）第11點規定，僅係「得」邀請相關關係人到場陳述意見，故被告如未邀請地主出席審議會，或已邀請但地主未出席，都無程序違法及造成地主權益損害疑慮。況審議會第404次會議，被告有通知原告蕭鳳山到場陳述意見，此為原告所不爭；至審議會第415次會議前，被告也以新店址向原告蕭鳳山發出開會通知，此從原告蕭鳳山向被告提出異議函表明是在109年4月22日收到通知並要求重開會議，足證被告確有通知之事。　

　5.系爭土地之權利價值之估價並無錯估，也無違反估價書範本及審查事項：

　⑴關於原告爭執權利價值事項，應由本院111年度訴字第1505號案件審理之，非本件審理範圍。

　⑵依都更條例第53條第1項規定，台電公司或其他地主就本案估價、權利變換計畫內容並無異議，也無不服表示，原告主張參加人有錯估台電公司或其他地主權值等情，於法不合。公告現值之主要目的是作為核課土地增值稅之依據，非權利變換估價之基礎，無法以公告現值來判斷更新前權利價值是否合理，原告徒以容積率、公告現值等資料主張參加人估其土地價值，自無可取。又依不動產估價技術規則第84條規定，系爭64、65地號土地為原告蕭林韻琴所有，系爭66地號土地為原告蕭林韻琴及蕭鳳山分別共有，故系爭土地並非屬同一所有權人所有，系爭建物僅坐落在系爭66地號，無法視為同一宗土地，更無法因為原告為母子關係而視同一宗土地。系爭土地使用分區為第二種商業區，系爭估價報告書以同段61-1地號等10筆土地（含系爭土地）為比準地，再就面積修正、形狀修正、臨路條件修正、臨路面寬修正及商效修正因素後，評估出土地價值及比例，並無低估情形，此屬估價師就土地價值所為之專業評估，也經臺北市不動產估價師公會之諮商意見書（下稱系爭諮詢意見書）檢視後認定符合一般估價邏輯，當無所謂低估價值情形。

　⑶系爭估價報告書業經審議會幹事及權變小組會議時充份討論，並經審議會第404、415次會議委員提出審查意見要求估價師再釐清調整率、個別因素項目等細項問題。另原處分所核定之估價報告書出件日期為109年7月15日，非原告所指之110年10月系爭估價報告書。　

　6.系爭權變計畫案之人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費部分：

　⑴本件被告核定都市更新事業計畫案時，核定「人事行政管理費」費率為4%、「銷售管理費」費率為6%及「風險管理費」費率為10%。參加人就系爭權變計畫案所提列上揭管理費用之費率維持原提列費率，惟在配合估價結果調整，都更處要求「人事行政管理費」誤植為5%部分修正為4%，及要求將權利變換戶、協議合建戶分算部分管理費用計算，足見審議會已為實質審查。

　⑵人事行政管理費及都市更新規劃費提列之法源、性質、提列標準(計算式)都不相同，原告謂實施者已將大部分庶務外包給第三人進行之說，乃是混淆視聽之詞，亦無可採。又如遇國宅、整宅、遷建住宅等特殊情況，人事行政管理費費率仍得以5％提列字樣，可見人事行政管理費以5%提列乃是標準行情費率，本件系爭權變計畫案以4%提列，低於更標準行情費率。

　⑶參加人就系爭權變計畫案之銷售管理費提列仍維持系爭都更事業計畫案核定時6%費率，惟因有權利變換戶及協議合建戶，倘概以實際分配單元及車位總價值計算銷售管理費，恐未盡合理，故都更處在108年4月10日進行審議會幹事複審會議時，要求參加人就稅捐及銷售管理費分開計算，並列為該次會議結論。經分算的結果，較參加人原提列銷售管理費170,022,617元減少10,393,118元。原告在更新過程中對銷售管理費提列並無任何反對意見。甚至在審議會第404次會議中原告蕭鳳山表示：「本人願與實施者以委建方式而非權變方式辦理，也就是就本人所有土地委請實施者併案興建，並由本人負擔相關建築成本，相關細節，請實施者與本人2人協商。」可見原告對參加人提列銷售管理費，並無異議。

　⑷參加人就風險管理費提列計算式亦合於提列總表。如依該提列表10各級風險管理費率對照表，本案原得以12%提列風險管理費，惟經參加人以前階段都市更新事業計畫所審定之10%為提列費率，其結果亦有利於原告。 　　

　⑸原告於都更過程中有參與審議會，從無針對管理費用及或其他興建成本費用提列提出任何意見，且曾表示願負擔相關建築成本，足以顯示原告對管理費用如何提列並無爭議。審議會委員全體間係以權利變換計畫案全部資料而為審議後，決議同意系爭權變計畫修正後通過，後續請參加人於收受審議會會議紀錄起3個月內檢具修正後計畫書圖送都市發展局辦理報府核定，然於會議過程中就有疑義部分，仍是請參加人提出說明或檢視修正，依此可悉，委員全體間就已無疑義或無庸再提出說明或檢視修正之事項，當認並無再予特別提出而為無益審議或附加理由之必要。據此，系爭權變計畫案所列之管理費用中之人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費之費率、費用提列等部分，既是按照提列總表提列，也是循都市更新事業計畫提列基準為之，且經被告所屬都更處協助審查，當屬委員全體間均認已無疑義之事項，而無庸再請實施者提出說明或檢視修正，自無從以該次會議就此並無疑義事項部分未予討論或記載理由，即謂無實質審查。　　　

　㈡聲明：原告之訴駁回。

五、參加人主張略以：

　㈠主張要旨：

　1.選配通知函所送達之新店址，為原告至少自105年間以來於本件中所留之聯絡地址，也是系爭土地之登記謄本所記載之地址，原告起訴時同樣留新店址，是新店址既為原告所留做為了聯絡之用，選配通知函應為合法送達，且進入原告支配範圍，置於原告可以了解之狀態，因此選配通知函縱因招領逾期退回，但依民法第94規定，仍發生送達效力。

　2.公開抽籤日當天，原告沒有到場參加也沒有寄回更新後分配位置申請書，故參加人因此依照選配通知函所附之「選配說明暨房屋及車位權值圖冊」之公開抽籤流程4之規定進行抽籤選配，原告蕭鳳山為第1順位，原告蕭林韻琴為第5順位。故由見證人從138個剩餘車位抽選出車位編號63之地下5層車位，經扣除該車位價值後，因原告蕭鳳山之權值還有1億2千多萬元，所以見證人直接代選本案剩餘房屋中權值最高也最接近原告蕭鳳山剩餘權值之房屋編號97之26樓A1房屋，又因原告蕭鳳山剩餘之權值已不足再選取一房一車位，所以予以找補；原告蕭林韻琴部分則是第5順位，由見證人從籤筒中抽選出車位編號178號之地下2層車位，再由見證人直接代選本案剩餘房屋中權值最高也最接近原告蕭林韻琴剩餘權值之房屋編號94之25樓Al房屋，因原告蕭林韻琴剩餘之權值尚有8千多萬元，還足以再選取一房一車位，故再由見證人從籤筒中抽選出車位編號39號之地下6層車位，經扣除該車位價值後還有7千8百多萬元之權值，所以見證人直接代選本案剩餘房屋中權值最接近但不超過原告蕭林韻琴剩餘權值之房屋編號45之l0樓A1房屋。是以，本件是由原告先行選屋後，參加人就應分配之價值再選取房屋，並無原告所述參加人與合建戶優先選屋之情形。再者，若參加人可以恣意選取與自己應分配價值不相當之大坪數房屋，其結果等於權變戶或協議合建戶將無法選取與自身應應分配價值相當之房屋，原告之質疑，事實上不可能發生。　　

　3.系爭土地之權利價值估價，並無違法：

　⑴原告主張系爭64、65、66地號土地應視為同一宗土地估價云云。然查，被告已提出系爭諮詢意見書，詳細說明系爭66地號土地無法與系爭64、65地號土地視為同一宗土地之情形。原告一再爭執系爭建物實際占有使用之土地包含系爭64、65、66地號土地，故意忽略系爭建物為木造，與現存建物之結構大不相同，故現存建物與系爭建物即為不同建物，現存建物並無建造執照或使用執照。因此本案並不符合「更新前數筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使用執照時」之要件，系爭土地又非同一所有權人，原告主張應將系爭64、65、66地號土地視為同一筆土地估價，實無理由。原告為母子，亦不足以變更同一宗土地之認定標準。原告固然又以估價條件是參加人所自行提具的劃分原則，惟此並未違反相關規定，故估價並無違誤。　　

　⑵原告主張合併前各筆土地價值推估之考量因素未將容積列入一節，蓋依系爭諮詢意見書認為本案更新單元內商業區土地均貢獻630%容積率參與都市更新，各宗地更新前評估容積均應為630%並無違誤，因此在各宗土地均為630%容積率之前提下，原告猶執一己之見，亦無理由。　　　

　4.審議會第415次會議既已經決議「修正後通過，並請依委員審查意見修正估價報告，後續須於核定前檢送估價報告予都市更新處，轉請估價委員、幹事書審確認，若有必要再提委員會確認。」足見相關意見均已在會議中充分討論，並請參加人依照審查意見予以修正估價報告，才會決議「修正後通過」，而後續參加人也依照審查意見修正估價報告後進行書審，並無違反正當法律程序之問題。至於原告所稱已經超過3個月的期限云云，是指「3個月內檢具修正後計畫書圖」並非是指估價報告，原告實有誤會。　　

　5.系爭權變計畫案之人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費部分：

　⑴參加人應分配價值6億7,945萬2,878元，雖最終選取總價值7億6,735萬4,785元之單元與車位，但此並非參加人恣意選擇的結果。蓋權利變換戶先行選取房屋，選取的結果可能少於其應分配的價值，例如權變戶可選取l00坪，但選取的結果只選取97坪，這時多出來的3坪，只能由參加人選取，參加人再找補3坪的價錢給權變戶，如果這樣選取的結果，在計算銷售管理費時，反而不能將多選取的價值加以計算，更導致不公平的結果，所以提列總表關於銷售管理費的公式，才會是「實施者實際獲配之單元及車位總價值」x費率，而不是「實施者應分配之單元及車位總價值」x費率。

　⑵原告質疑銷售管理費6%、風險管理費10%、人事行政管理費4%之費率是否合理，未為任何之討論云云。惟查，依照提列總表之規定，上述管理費用之費率應於事業計畫確定，原告對於核定通過之系爭都更事業計畫案中，關於銷售管理費6%、風險管理費l0%、人事行政管理費4%之費率提列，並未表示不服，故該行政處分業經確定而有存續力。因此系爭權變計畫案延續系爭都更事業計畫案，以上開費率計算銷售管理費、風險管理費、人事行政管理費，並無疑義。況審議會在審查銷售管理費、風險管理費、人事行政管理費時，也確實為實質審核，最終核定之人事行政管理費調整為97,496,443元、銷售管理費調整為159,629,499元、風險管理費調整為233,541,739元。從此過程中，可知上述3項費用，並沒有完全依照系爭都更事業計畫案所記載之金額核定，因此原告所稱未盡審查一節並非事實。　　

　㈡聲明：原告之訴駁回。

六、上開事實概要欄所述之事實，業經兩造分別陳明在卷，並有原處分（本院卷一第27至29頁）及送達證書（本院卷二第397至400頁）、系爭土地謄本及系爭建物謄本（本院卷一第225至237頁）、被告98年9月2日公告（本院卷一第101頁）、被告105年5月12日函（本院卷一第105至107頁）及送達證書（本院卷二第389、391頁）、選配通知函及掛號函件收據（本院卷一第375至387頁）、被告107年5月22日府都新字第10632243302號函及送達證書（本院卷一第315至318頁）、被告108年9月24日府都新字第10830132693號函及送達證書（本院卷一第111至114頁、319至322頁）、審議會108年12月30日第404次會議紀錄及送達證書（本院卷一第41至52頁、第325至326頁）及開會通知送達證書（本院卷一第323至324頁）、審議會109年4月13日第415次會議紀錄及送達證書（本院卷三第433至447頁、本院卷一第329、330頁）及開會通知送達證書（本院卷一第327、328頁）、系爭都更事業計畫案核定版及系爭權變計畫案核定版（外放卷）、本院111年度訴字第1505號案件部分卷宗（外放）等在卷可參，應堪採認。　　

七、本院之判斷：

  ㈠108年1月30日修正公布之都更條例第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。」系爭都更事業計畫案經被告以105年5月12日函（本院卷一第105至107頁）核定，則依前開規定，本件應適用108年1月30日修正公布全文前之都更條例（下稱都更條例），合先敘明。

  ㈡都市更新為都市計畫之一環，除具有使人民得享有安全、和平與尊嚴之適足居住環境之意義外，並得作為限制財產權與居住自由之法律依據。從而，其更新計畫及權利變換計畫內容，必須立基於相當之公共利益，始得對於土地私權強制干預。而所謂公共利益，並不當然是整個社群或其中大部分成員利益的「總合」而應是各個成員事實上利益，經由複雜的交互影響過程，所形成理想的「整合狀態」。從而，在該都更案件中是否依循一定之正當法律程序如告知、資訊公開、公開聽證、理由說明等（司法院釋字第709號解釋參照），藉尊重多數、擴大參與、資訊公開透明、知情後同意等要素之強調，以形成整體意志，同時，防止反對者及相對弱勢者基本權利受過度限制與剝奪，均為該等都更案是否具有足夠公益正當性得以限制甚至剝奪更新範圍內反對者及相對弱勢者居民土地（或建物）私權之重要準據。而此「共識形成」之過程是否符合如上正當法律程序，當係國家或地方自治團體就民辦都更案所為監督及審查之重點。　

  ㈢都更條例第3條規定：「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。三、更新單元：係指更新地區可單獨實施都市更新事業之分區。……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。」第29條第1項規定：「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32條第1至3項規定：「（第1項）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。但因情形特殊，經各級主管機關認有委託專業團體或機構協助作技術性諮商之必要者，得延長審議核復期限3個月。當事人對審議核復結果不服者，得依法提請行政救濟。（第2項）前項異議處理或行政救濟期間，實施者非經主管機關核准，不得停止都市更新事業之進行。（第3項）前2項異議處理或行政救濟結果與原評定價值有差額部分，由當事人以現金相互找補。」是可知，都市更新條例關於實施都市更新程序之規範，係採取多階段行政程序的方式，包括都市更新地區單元劃定階段、都市更新事業概要核准階段、都市更新事業計畫核定階段與權利變換階段等多個行政程序階段。主管機關對私人所擬具之都市更新單元劃定所為之核准，影響更新單元內所有居民之法律權益，居民如有不願被劃入更新單元內者，得依法定救濟途徑謀求救濟。其中「權利變換」為都市更新事業之實施者與權利人間，以交換關係來互易之「主要給付」的內容。如都更程序業經權利人同意而業已開啟，並經主管機關核定，後續擬定之權利變換計畫，除非其「基礎條件」（以私法體系觀點而言，即係可能影響契約必要之點合意形成之條件）與都更程序開啟時有所不同，而須重新徵詢權利人同意，否則，本屬實施者應循主管機關核定事業計畫之構成要件效力，據以擬定，繼之審議、公開展覽、核定及發布實施。此際實施者與權利人間之爭議，也集中在私權上之權利價值評定及如何互易，始符合雙方當事人間之公平，與是否開啟都市更新程序以「促進其所有土地再開發利用或改善居住環境」該等公益目的已然無涉。準此，原告雖謂因參加更新意願者未逾50％，本件自行劃設更新單元之申請於法不合；或謂參加人並未與更新單元範圍內全體所有權人達成意思表示合致，也未召開區分所有權人會議並作成決議；或謂系爭土地非屬畸零地，可獨立建築等等，核屬主張開啟都市更新之程序原因及事項，然參被告提出之黃秀莊建築師事務所99年7月26日（99）莊字第072601號函（本院卷一第103頁）說明欄載明：「……二、依都更條例第19條規定，擬具都市更新事業計畫，併同公聽會紀錄、五分之四以上土地籍合建建築物面積之同意書與其他相關證明文件，函請貴府核准」等情，及原告提出之105年6月4日異議書（本院卷一第63至65頁）已載：本人並未同意擬定系爭都更事業計畫案。事涉本人權益，未經本人同意前，勿擅自規劃等情，及原告蕭鳳山所提出之109年1月20日申請函說明欄（本院卷一第53頁）記載：……二、本人受邀出席審議會第404次會議，由於本人係該次會議第3案之不同意參與都更戶，當場表達相關意見，並為慎重，事先更擬妥書面之發言內容（如附件），提供與會委員參考，並利製作會議記錄之用等情，再參該申請函附件（本院卷一第55頁）記載：「一、……本人再三向實施者表示不同意將本人所有之3筆土地納入系爭都更範圍，……強行將本人上揭土地納入都更範圍，實屬侵犯憲法所保障之本人財產權，本人等2人特再次重申不同意將本人2人之土地及建物納入系爭都更案。二、如實施者仍希望將本人2人之土地，納入系爭都更範圍，為顧全大局，本人願意與實施者以委建而非權變方式辦理，……相關細節請實施者與本人等2人協商。三、本人所有之系爭建物，為系爭都更案內之唯一店面，由於實施者僅設計一間店面，理應分配予現有店面之本人；再者，本人土地面臨和平東路1段大馬路，系爭都更強行將本人之土地劃入，使原本1坪土地僅得蓋3坪建物之土地，得以提高至12坪，而系爭都更權變卻未將此一增值利益合理回饋本人，顯失公平。」等情，足見原告就被告自核准劃設系爭都更單元迄核准系爭都更事業案、原處分等等相關程序均已顯然知悉，並均即時表達意見，益徵原告前述均與都更程序開啟時之條件並無不同，故原告自應受核定系爭都更單元、系爭都更計畫案之構成要件效力，尚無法於本件系爭權變計畫案之訴訟程序予以爭執。　　

　㈣再者，就都市更新單元內反對者對於主管機關作成權利變換計畫核定處分之行政救濟途徑，依都更條例第32條第1至3項規定，應為雙軌設計：

　1.對於權利變換計畫中「權利價值」之爭議，應於權利變換計畫書核定2個月內向主管機關提出異議，由主管機關作成審議核復，仍有不服者，提起訴願、行政訴訟救濟之（都更條例第32條第1項）。異議或行政救濟期間，實施者非經主管機關核准，「不得」停止都市更新事業之進行（都更條例第32條第2項）。異議處理或行政救濟結果與原評定價值有差額部分，由當事人以現金相互找補（都更條例第32條第3項）。又土地所有權人對於權利變換計畫，關於更新前權利價值、更新後權利價值、共同負擔、應分配之權利價值及實際分配之權利價值等事項不服，均屬都更條例第32條第1項所指「土地所有權人對其權利價值」之異議，而此種異於其他行政處分救濟程序及效果之設計，即係植基於權利變換建構於「等價值互易」之私法關係而來。亦即，權利變換計畫實施過程中，打破相關權利人之原有權利界限，放入「權利容器」中，嗣都市更新計畫開發完成後，再依其原先之權利價值比例，重新分配開發後所得享有之成果（行為時都更條例第3條第1項第5款權利變換定義參照）。因此，權利變換計畫成敗關鍵在於權利變換計畫實施前後「權利價值之評定」，此除有賴客觀而專業之鑑價技術外，其實並不排除權利互易當事人以「主觀價值」交換客觀價值並不等價物質之合意。區隔權利價值爭議程序，並以「救濟結果與原評定價值有差額部分，由當事人以現金相互找補」為其效果之救濟設計，除可排除僅因當事人權利價值評定爭議所可能導致之都市更新時程延宕外，爭議程序中也不排除另有第三者之專業技術性諮詢可續行提供估價合理性基礎（都更條例第32條第1項但書），強化當事人即使於權利變換計畫核定實施後，仍得以「協商」方式獲得主觀上最佳化結果之可能。是以，都更條例第32條第1項就權利變換計畫中權利價值爭議之異議程序規定，顯異於一般行政救濟程序（如訴願）行政機關先行自省之程序利益，也非透過公開言詞辯論，課予主管機關就此斟酌與說理義務之聽證程序能得替代。

　2.至於權利變換計畫中其他非關於權利價值評定之爭議，而為權利如何「互易」之爭議，反對主管機關之核定者，雖也仍應循訴願、行政訴訟之程序救濟之（主管機關該等核定之作成，如經聽證程序者，依行政程序法第109條得免除其訴願先行程序），但論其實際，所謂權利如何「互易」之爭議，也無外乎實施者與更新範圍內權利人各自對其權利之主觀價值評定不同所由生，僅能在都市更新計畫所設定之原則框架下，透過私法自治之模式尋求共識。實施者擬具權利變換計畫之所以由主管機關核定始能發布施行，僅在確認其權利變換內容並未變更都市更新計畫之原意，俾求公益目的之實現。因此，都市更新程序已然經權利人同意而開啟，主管機關核定後續權利變換計畫時，審查重點在於權利變換計畫是否脫逸違背都市更新計畫所立下之公益原則基礎，以及其計畫是否符合私法上誠實信用原則等。

　3.準此，原告固主張系爭權變計畫案中有關人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費及更新前後權利價值之估價有諸多違法等語。然都更條例第25條之1規定：「以協議合建方式實施都市更新事業，未能依前條第1項取得全體土地及合法建築物所有權人同意者，得經更新單元範圍內私有土地總面積及私有合法建築物總樓地板面積均超過五分之四之同意，就達成合建協議部分，以協議合建方式實施之。對於不願參與協議合建之土地及合法建築物，得以權利變換方式實施之，或由實施者協議價購；協議不成立者，得由實施者檢具協議合建及協議價購之條件、協議過程等相關文件，按徵收補償金額預繳承買價款，申請該管直轄市、縣（市）主管機關徵收後，讓售予實施者。」第30條第1項規定：「(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31條第1項、第2項規定：「（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。」都更條例第29條第3項授權訂定，108年6月17日修正發布前的都市更新權利變換實施辦法（以下所稱權變辦法）第6條第1項規定：「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。」第25條規定：「權利變換完成後，實際分配之土地及建築物面積與應分配面積有差異時，應按評價基準日評定更新後權利價值，計算應繳納或補償之差額價金，由實施者通知土地所有權人及權利變換關係人應於接管之日起30日內繳納或領取。」實施權利變換是依照評價基準日評定更新前各宗土地的權利價值，以及更新後的土地及建築物總權利價值，再以更新後的土地及建築物總權利價值，扣除共同負擔的餘額，按各土地所有權人更新前權利價值的比例計算「更新後各土地所有權人應分配的權利價值」。其計算步驟如下：⑴「更新後的土地及建築物總權利價值」－「共同負擔」＝「其餘更新後之土地及建築物總權利價值」。⑵「其餘更新後之土地及建築物總權利價值」×「各土地所有權人更新前權利價值的比例」＝「更新後各土地所有權人應分配的權利價值」。繼而檢視各土地所有權人「實際分配土地及建築物」的權利價值，是否與其「更新後應分配的權利價值」有差異，多則應繳納差額價金，少則應發給差額價金。無論土地所有權人是對更新前權利價值的比例、更新後應分配的權利價值、共同負擔或實際分配土地及建築物的權利價值有爭執，任一項目的變動都會影響計算結果，均應認屬都更條例所定「權利價值」的範圍（最高行政法院106年度判字第203號、第357號判決意旨參照）。準此，有關人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費的爭執，核屬共同負擔的爭議，且更新前後權利價值之估價、選配原則等部分，依上開說明，同屬權利變換計畫「權利價值」範圍之爭執，而就此權利價值爭議之異議程序規定，顯異於一般行政救濟程序（如訴願）行政機關先行自省之程序利益，也非透過公開言詞辯論，課予主管機關就此斟酌與說理義務之聽證程序能得替代，並可排除僅因當事人權利價值評定爭議所可能導致之都市更新時程延宕外，爭議程序中也不排除另有第三者之專業技術性諮詢可續行提供估價合理性基礎（都更條例第32條第1項但書），強化當事人即使於權利變換計畫核定實施後，仍得以「協商」方式獲得主觀上最佳化結果之可能。是以，原告就既就關於「權利價值」部分，已依都更條例第32條第1項向被告提出異議、訴願及行政訴訟，並由本院以111年度訴字第1505號審理中（見外放卷），為兩造所不爭執，依上開判決及說明，則原告上開主張關於「權利價值」部分，自非本件審理範圍，特予敘明。　　

　㈤權變實施辦法第3條第6、12款規定：「權利變換計畫應表明之事項如下：……六、第13條第1項第3款至第5款所定費用。……十二、公開抽籤作業方式。」第5條規定：「實施者為擬定權利變換計畫，應就土地所有權人及權利變換關係人之下列事項進行調查：一、參與分配更新後土地及建築物之意願。二、更新後土地及建築物分配位置之意願。」第11條規定：「實施權利變換後應分配之土地及建築物位置，應依都市更新事業計畫表明分配方式辦理；其未表明分配方式者，得由土地所有權人或權利變換關係人自行選擇。但同一位置有2人以上申請分配時，應以公開抽籤方式辦理。實施者應訂定期限辦理土地所有權人及權利變換關係人分配位置之申請；未於規定期限內提出申請者，以公開抽籤方式分配之。其期限不得少於30日。」可知，實施者亦應於都市更新事業計畫中，表明實施權利變換後應分配之土地及建築物位置之分配方式，並訂定一定期限通知相關權利人提出選配之申請，倘同一位置有2人以上申請分配時或未於期限內提出申請，應以公開抽籤方式辦理。經查：

　1.參加人所為之選配通知函，送達於法並無不合：

　⑴原告雖主張參加人選配通知函送達至非原告戶籍地址，故送達不合法等語。惟按民法第20條第1項規定，依一定事實，足認以久住之意思，住於一定之地域者，即為設定其住所於該地。顯見我國民法關於住所之設定，兼採主觀主義及客觀主義之精神，如當事人主觀上有久住一定地域之意思，客觀上亦有住於一定地域之事實，該一定之地域即為其住所。而判斷有無「久住之意思」，自應依客觀之「一定事實」探究並認定之。至「一定事實」，包括戶籍登記、居住情形、家屬概況、對外連繫等項均屬之（最高法院106年度台上字第2635號民事判決意旨參照），可知戶籍登記僅得作為推定住所的依據之一，尚難遽認戶籍地即為住所。觀原告所提出之起訴狀首頁之（本院卷一第13頁）、原處分（本院卷一第27頁）、系爭土地之土地謄本（本院卷一第31至37頁）、原告105年5月12日「主旨：覆貴府（即臺北市政府）105.5.12府新字第10431727802號函」異議書（本院卷一第63至65頁）、原告蕭鳳山105年9月30日「主旨：覆貴處（即臺北市政府都更處）105年7月29日北市都新字第10531565200號函」（本院卷一第67頁）、原告蕭鳳山109年1月20日「主旨：申請更正審議會第404次會議紀錄，並將本人之發言內容（如附件）納入，以符事實，請查照。」申請函（本院卷一第53至55頁）等文書上之住址，均記載為新店址，而上開文書內容均與原告有法律權利及事實上利益有密切關係，依上開判決意旨說明，應可認新店址為原告有久住之意思之住所設定，故被告及參加人陳稱新店址為原告住址等語，應可採認。

　⑵又民法第95條第1項前段規定：「非對話而為意思表示者，其意思表示，以通知達到相對人時，發生效力。」乃採達到主義。所謂達到，係指意思表示已進入相對人之支配範圍，置於相對人隨時可以了解其內容之客觀狀態。而意思表示之生效，指表意人開始受其意思表示拘束而言。在非對話之意思表示，表意人無從依書面之交付，逕使相對人了解其意思表示，尚須經由相對人之閱讀始能了解表意人之意思表示，相對人之閱讀行為，完全在表意人實力支配範圍外，僅得由相對人為之，如相對人不閱讀其受領之書面，即謂意思表示不生效力，將使其效力之發生任由相對人支配，顯非事理之平。因此，書面所為之意思表示，如已進入相對人之實力支配範圍，且處於依一般社會觀念，可期待相對人了解之狀態時，應認該意思表示已對相對人發生效力。又掛號郵件招領通知單雖非表徵意思表示之郵件本身，惟依郵件處理規則第50條第1項規定，可知掛號郵件通知招領前，必經郵務機關按址投遞而無法投遞，始製作招領通知單通知領取郵件，如該招領通知單經置於相對人之住居所或營業所，依一般社會觀念，可期待相對人受通知後，於郵局營業時間前往領取郵件，該郵件自斯時起進入相對人之支配範圍，置於相對人可隨時了解內容之狀態，應認表意人之意思表示已到達相對人而發生效力，不以相對人實際領取郵件為必要，亦與該郵件事後是否經招領逾期退回無涉，並可避免相對人以任意性行為左右非對話意思表示效力之發生時點。惟基於相對人並非掛號郵件之發動者，其如能證明受招領通知時客觀上有不能領取郵件之正當事由，自不在此限，以兼顧其權益。綜上，表意人將其意思表示以書面郵寄掛號寄送至相對人之住所地，郵務機關因不獲會晤相對人，而製作招領通知單通知相對人領取者，除相對人能證明其客觀上有不能領取之正當事由外，應認相對人受招領通知時，表意人之意思表示已到達相對人而發生效力，不以相對人實際領取為必要（最高法院109年度台上大字第908號民事裁定意旨參照）。參加人所為之選配通知函乃就權利變換及更新後分配位置為通知，本質屬私法上之非對話而為之意思表示，參加人透過中華郵政股份有限公司板橋郵局（下稱板橋郵局）寄送原告，因不獲會晤原告，板橋郵局製作招領通知單通知原告領取，因原告逾期未前往領取乃退回參加人等情，為二造及參加人所不爭執，並有選配通知函信封（本院卷三第25至31頁）、板橋郵局112年7月4日板營字第1121800476號函（本院卷三第63至67頁）在卷可憑，應可採認，從而，依上開裁定意旨及說明，選配通知函於招領期間起已進入原告支配範圍，原告可隨時了解內容之狀態，可認為斯時參加人通知原告選配意思已發生效力，自與招領逾期後是否經退回參加人無涉。是以，原告主張選配通知函未經合法送達及不適用最高法院109年度台上大字第908號民事裁定云云，即不可採。

　2.參加人所為抽籤及選配程序，並無違誤：

　⑴觀系爭都更計畫案核定版（外放卷20-1頁）「貳拾、二、選屋原則」記載：……故未來擬依以下原則辦理權利變換計畫階段之分配方式，說明如下：1.房屋車位選擇分配位置時的相關規定（都更條例第31條）：⑴如不願意參與分配或應分配房地因未達最小分配面積單元無法分配者，以更新前權利價值計算現金補償之。⑵實際分配之土地及建築物面積多餘應分配之面積者，應繳納差額價金，而應繳納差額價金而未繳納者，其獲配之土地及建築物不得移轉或設定負擔；違反者，其移轉或設定負擔無效。但因繼承而辦理移轉者不在此限。⑶實際分配之土地及建築物面積少於應分配之面積者，應發給差額價金。⑷前述⑴之補償金及⑶應發給之差額價金，於權利變換計畫核定後辦理產權總登記時，將另行通知應受補償人領取，逾期不領取者，依法提存之。2.分配原則說明：⑴因受配人選配房（地）車位之權值，若多於應分配權利價值時，則受配人需繳納差額價金。故請受配人盡量選擇與應分配權利價值相當的房屋及車位。⑵因選配房地多於應分配面積時需繳納差額價金，故請受配人考量能力後挑選權值相當的房屋。⑶建請權值較大者優先考慮選擇大坪數房屋，以使權值較小者仍有機會受配小坪數房屋。⑷若欲與他人合併權值以申請分配房地及車位者：（i）於申請分配期間填具「更新後合併分配協議書」，填寫欲分配比例，如未填寫，將依每位合併受配人權值比例佔合併總權值比例，持分受配房地及車位。分配時將以協議書上之代表人為受配人。（ii）依都市更新權利變換實施辦法第12條規定，更新前原土地或建築物如經法院查封、假扣押、假處分或破產登記者，不得合併分配。⑸1樓店面優先由原1樓之所有權人選配。3.申請分配之方式（都更權變辦法第11條）：⑴所有權人於選配期間寄回「權利變換意願調查暨更新後分配位置申請書」，選定希望分配之房屋及停車位。⑵如因選配之房屋及車位同一位置有2人以上申請者，或未於申請分配期間內寄回申請，將以公開抽籤方式辦理等情。

　⑵準此，參加人乃據以載明於選配通知函附件之「選配說明暨房屋及車位權值圖冊」第7點公開抽籤方式欄（本院卷四第20至21頁）：「……(五)需參與公開抽籤者：l、於期限內提出書面申請分配，但因選配之房屋或車位同一位置有2人以上申請者。2、未於期限內提出書面申請分配且應分配權利價值超過最小分配單元價值之土地所有權人及權利變換關係人。(六)以上須參與公開抽籤者，可親自到場抽選或出具委託書由受託人代抽選，唱名時未到場者，則由見證人依其應分配權利價值代選。受託人出席會議當日請攜帶委託人及受託人身分證正本及印章以供查驗。(七)公開抽籤流程 :1、第一階段：於期限內提出書面申請分配，但因選配之房屋(或車位)同一位置有2人以上申請者，抽出獲選人。(1)依序製作重複選配同一房屋（或車位）所有申請人之號碼球投入籤筒。(2)由見證人抽出其中1顆號碼球，則該申請人即獲選得該房屋（或車位）。(3)其餘未被抽中之申請人，則參加第二階段抽籤作業。2、第二階段：於第一階段未抽中之申請者，重新選配。製作第一階段未抽中之申請者號碼球投入籤筒，由見證人抽選順位籤，依序唱名就剩餘之房屋及車位進行選配：(l)依序唱名到場者，可由所有權人選擇剩餘未選配之房屋或車位。(2)依序唱名未到場者，由見證人就剩餘未選配之房屋或車位，代選與其原選配價值相當之房屋或車位。3、第三階段：應分配權利價值未達最小分配單元價值且未到場之所有權人及權利變換關係人，由見證人確認權值後，宣布不予選配。4、第四階段：未於期限內提出書面申請分配，且應分配權利價值超過最小分配單元價值之所有權人，就剩餘之房屋及車位進行選配：製作未於期限內提出書面申請分配之所有權人號碼球投入籤筒，由見證人抽選順位籤，依序唱名就剩餘之房屋及車位進行選配：(l)依序唱名到場者，可由所有權人選擇剩餘未選配之房屋或車位。(2)依序唱名未到場者，若其可選配權值足夠選擇1戶1車以上者，則由見證人先就剩餘車位抽選1部車位，再依其剩餘權利價值代選權值相近之房屋；若可選配權值不足選配1戶1車者，則由見證人直接代選權值相近之房屋，而不代為選配車位。5、公開抽籤成果登錄：由實施者將公開抽籤分配成果登錄造冊。」等情，足見參加人就未於期限內提出書面申請分配者，以製作號碼球投入籤筒為公開抽籤程序，再由見證人抽「順序籤」後，依順序簽之次序唱名，依序到場者可由所有權人選擇剩餘未選配之房屋或車位，依序唱名未到場者，若其可選配權值足夠選擇1戶1車以上者，則由見證人先就剩餘車位抽選1部車位，再依其剩餘權利價值「代選」權值相近之房屋，故參加人上開選配過程已符合公開抽籤之規定及方式，並無違誤。至原告主張公開抽籤日所進行房屋之抽籤作業逕由見證人直接進行「選取」之動作，而有違反選配作業須知應以公開抽籤之方式分配更新後建物云云，應屬誤解順序簽之抽籤方式與之後的選配方式。

　⑶原告另主張見證人在為原告選取更新後建物時，並未說明尚有哪些建物可供選擇，且見證人代為選取之範圍，實已扣除「參加人及協議合建所有權人獲配之部分」，則無異於參加人優先於原告進行選配，已違反權變實施辦法之規定及平等原則，嚴重侵害原告之權利云云。然觀系爭權變計畫案核定版（外放卷第14-1頁）「壹拾肆、申請分配及公開抽籤作業方式」欄記載：……二、公開抽籤日作業紀錄及抽籤結果㈠抽籤事由：依都市更新權利變換實施辦法第11條規定，若土地所有權人或權利變換關係人未於申請分配期間內提出分配位置申請書或同一位置有2人以上申請分配，以公開抽籤方式辦理。……。㈢抽籤結果：1.本案無未達最小不能參與分配之情況，且選配期間無重複選配。2.未於期限內提出書面申請分配者：本案未於選屋期間提出選配申請共7位，其中1位親自出席公開抽籤會議，當日則依其選配意願就剩餘房屋及車位提出選配申請，其餘則由見證律師代為抽選。公開抽籤日作業紀錄處理情形如下：1.序號1：李○○蘭（雙掛號寄送通知，已收件未回覆），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為3F-A5、車位為B4-76」。2.序號2：李○倡（雙掛號寄送通知，已收件未回覆），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為4F-A6，無車位」。3.序號3：李○賢（通知信件遭退回招領逾期），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為5F-A6，無車位」。4.序號4：李○儀（通知信件遭退回招領逾期），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為4F-A4，無車位」。5.序號5：董○龍（雙掛號寄送通知，已收件未回覆），到場，自行選配「房屋4F-A7、車位：B4-116」。6.序號6：蕭林韻琴（通知信件遭退回招領逾期），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為10F-A1、25F-A1、車位為B2-178、B6-39」。7.序號7：蕭鳳山（通知信件遭退回招領逾期），未到場，已達最小分配權值，經見證律師抽選獲配「房屋為26F-A1、車位為B5-63」等情，可知本件權利變換戶及合建戶無重複選配，且應分配權利價值均無未達最小分配單元價值而不能參與分配之情，故僅就未於期限內提出書面申請分配者共7位（含原告在內），不論有無親自出席公開抽籤會議，只能就剩餘（即未經選配）之房屋及車位以公開抽順序籤之方式為選配，尚難認有原告所述參加人未說明尚有哪些建物可供選擇及優先於原告進行選配之情。　　

  ㈥參加人將系爭64、65地號土地視為同一筆土地之估價條件，並無違法：

　1.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。」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不動產估價技術規則（下稱估價規則）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83條規定：「以合併或分割為前提之宗地估價，應考慮合併或分割前後之價格變動情形，而予酌量增減。」第84條規定：「（第1項）數筆土地合併為一宗進行土地利用之估價，應以合併後土地估價，並以合併前各筆土地價值比例分算其土地價格。（第2項）非以合併一宗進行土地利用為目的之數筆相連土地，其屬同一土地所有權人所有者，比照前項規定計算。」第85條規定：「一宗土地內有數種不同法定用途時，應考量其最有效使用及各種用途之相關性及分割之難易度後，決定分別估價或依主要用途估價。」第86條規定：「附有建物之宗地估價，應考慮該建物對該宗地價格造成之影響。但以素地估價為前提並於估價報告書敘明者，不在此限。」依此都更處委託臺北市不動產估價師公會所訂定之估價書範本及審查事項（本院卷一第431至489頁）之價格評估規定：「一、更新前權利價值評估（一）價值評估過程：1.更新單元內各宗土地劃定2.更新前土地價評估3.各宗土地上有區分所有建物時，各權利人土地權利價值評估4.各權利變換關係人權利價值評估。（二）更新單元內各宗土地劃定《注意須知》：1.毗鄰數筆土地為同一所有權人情況下，得視為同一筆土地。2.更新前數筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使用執照時，原則得視為同一等土地，惟若因之顯失公平者，可不視為同一筆土地，並應於估價條件中敘明。」核屬為執行不動產估價之細節性、技術性次要事項，尚非法所不許。

  2.原告雖主張參加人未類推適用估價書範本及審查事項中「毗鄰數筆土地為同一所有權人情況下，得視為同一筆土地」及「更新前數筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使用執照時，原則得視為同一等土地」規定，將系爭64、65、66地號土地視為一筆土地進行估價，故系爭權變計畫案更新前之估價條件有誤云云。然查：

　⑴系爭建物之基地僅有系爭66地號土地，並未包括系爭64及65地號土地，而系爭66地號土地所有權人為原告2人，系爭64及65地號土地僅原告蕭林韻琴1人等情，有系爭土地及系爭建物之謄本可參（見本院卷一第31至37頁），故原告主張系爭土地應視為同一宗土地估價等情，顯然與估價書範本及審查事項（二）更新單元內各宗土地劃定《注意須知》：「1.毗鄰數筆土地為同一所有權人情況下，得視為同一筆土地。2.更新前數筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使用執照時，原則得視為同一筆土地，惟若因之顯失公平者，可不視為同一筆土地，並應於估價條件中敘明」之規定不符；況原告蕭鳳山提出之105年6月4日異議書（本院卷第63至65頁）說明欄第1點載明：「105.9.23收獲來函。本人與蕭林女士持份土地（即系爭66地號土地），獨立處理個人財產，應予尊重，來函所附蕭林女士公文，本人無法以不合法方式轉達，隨函原封寄還（即都更處）」等情，可知原告並未表明有意願將系爭土地視為同一筆土地進行估價，益徵參加人委託敏達不動產估價師聯合事務所、宏大不動產估價師聯合事務所及友宏不動產估價師事務，將系爭64及65地號土地視為同一宗之地號列為更新前估價條件並無違誤（參系爭權變計畫案《外放》附錄十三「三家估價報告書摘要」【附錄-30】）。更與系爭建物之現況是否占用系爭土地全部或部分之情形無涉。

　⑵觀審議會第404次會議紀錄（本院卷一第42至52頁）遲○新委員表示：「……本案估價師在推估的過程中有一處較無法了解，因本單有有3種不同分區，為何評估商業區跟住宅區時，更新前就沒有作更新後合併放大的比例調整，但市場用地卻用比準地用整宗的比準地來放大調整，市場用地也是很多不同所有權人來合併為一宗的，這樣的調整是否不太平衡。若要以合併地後來調整，則3種分區都應該如此。……因本案更新前合併土地與範本規定不一致，範本並無說依都市計畫為市場用地可以合併為一宗，因此部分對更新前之價值影響甚大，須等估價師回去後針對幹事及台電的意見做全盤修正方能續審。」可知，審議會委員對於系爭權變計畫案之估價報告書所列估價條件進行審議時，對參加人將系爭系爭64及65地號土地視為同一筆土地之估價條件並無意見，並與系爭諮商意見書（本院卷一第565至577頁）總結欄所載：……因此在更新前系爭64、65地號土地視為同一宗土地、66地號則視為另一宗土地之估價條件下，本案更新前權利價值評估結果應屬於合理，本會認為應可尊重估價師專業及審議會審議結果等情大致相符。故而，原告此部分之主張即屬無據。至原告以系爭估價報告書之出件日期為110年6月，明顯晚於原處分作成之日即109年8月26日，故被告作成原處分核定系爭權變計畫案，已有濫用判斷餘地之違法瑕疵等語。惟參系爭權變計畫案（外放）附錄十三「三家估價報告書摘要」（附錄-30）之敏達不動產估價聯合事務所之估價報告書核定版之出件日期為「109年7月15日」，是可知原處分據為核定者係敏達不動產估價師聯合事務所109年7月15日核定版之估價報告書，即無原告所指系爭估價報告書逾期提出之違法情形。

八、綜上，被告所作原處分為合法，原告聲明請求撤銷原處分，為無理由，應予駁回。至原告所主張系爭權變計畫案中權利價值（權利如何「互易」）之爭議，誤植於本件訴訟中，實有違誤。況原告關於權利價值及處理方案之爭議，業已另循都市更新條例第32條第1項異議及訴願程序，現由本院111年度訴字第1505號審理中，亦併指明。　　

九、兩造其餘攻擊防禦方法均與本件判決結果不生影響，故不逐一論述，附此敘明。　　

十、結論：原告之訴無理由，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　5   　日

                              審判長法  官　侯志融

                                    法  官　張瑜鳳

                                    法  官　傅伊君

一、上為正本係照原本作成。

二、如不服本判決，應於送達後20日內，向本院高等行政訴訟庭提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內補提理由書；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他造人數附繕本）。

三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，逕以裁定駁回。

四、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書（行政訴訟法第49條之1第1項第3款）。但符合下列情形者，得例外不委任律師為訴訟代理人（同條第3項、第4項）。

得不委任律師為訴訟代理人之情形 所  需  要  件 ㈠符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人　 1.上訴人或其代表人、管理人、法定代   理人具備法官、檢察官、律師資格或   為教育部審定合格之大學或獨立學院   公法學教授、副教授者。 2.稅務行政事件，上訴人或其代表人、   管理人、法定代理人具備會計師資格   者。 3.專利行政事件，上訴人或其代表人、管理人、法定代理人具備專利師資格或依法得為專利代理人者。 ㈡非律師具有右列情形之一，經最高行政法院認為適當者，亦得為上訴審訴訟代理人 1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親具備律師資格者。 2.稅務行政事件，具備會計師資格者。 3.專利行政事件，具備專利師資格或依法得為專利代理人者。 4.上訴人為公法人、中央或地方機關、公法上之非法人團體時，其所屬專任人員辦理法制、法務、訴願業務或與訴訟事件相關業務者。 是否符合㈠、㈡之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出㈡所示關係之釋明文書影本及委任書。  

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　5   　日

           　　　　　　      　　　 書記官  方信琇   







