&b BATECE R
BE TGRS - e
110# B 37 F % 11745
113257 9p 5iFh ¥ %
B 2 B

i
31
w7
I
+ e
Bl X f aiEEF
A S a9
moE A BER
o TR
o2
5k & FTEEF
FooA A T RERRRFG NP

roEk A mER
PRI A B Y RgE
FTAFFAFRD LATEE 0 R RA M FRY FARLL
#8710 K373 1106009177353 » Az 7 5aFen » & Xk
L

a2

}%' p-‘\p’%5)’ﬁh ©



L AT hHAA RE ARG iR #
URALLRIE S DERLE R LA SR AR
(Ma®¥- %233F) " H&* & 7 BF -

-~ EFF ML

(= )%a2 W ARIL+10" 28p Fps e & % 00000000000% = £
BT L% e oEEs RIIATEF, 0 S /‘jj“jf*%"’}f"' P
RS 3 SRR I E N EES T R
A(THALIT LATE A 0% 2 M EmBA B 6 A R
Bocvitd ) 30 104#6" 26 8 E T2 A3 2 LR HF A
Bl D51 BB 4 4 ﬂ,;rs—rt E R T R S
Hh wARL Y AR E o P g 401058 110 TP Few
UK S A D iigLé’é (TR LR E ¥
F) AR RETEBESFORE o a2 1107TE 127 10
Ryt 5000000000005 2 3 - 1 Al RE ST 3
(AP EE VEIR LR R (AT %0 B P
NV #{@ﬁféi&«%@i%%« T4 LR ATH A
FREApe= > p 107127 11p OpFde 2 2% > PEF?%\LLJ#%QIE
102 28p o4 o &pt > 2 X 30]09%42 24p ~F&ET? 8P
PR EREE 0 AN 109& 7Y 17p 2B %427 ~110#17 13
PeBEAb8 gt ;|0 (AT LRAEFRE (THF
RE) FhH ¥110-£8210p FEpRAT % 00000000000%-
SRS F AL R FEFE (THRRS) -

(Z )m2 e f—l*‘%{'?‘r* {ATH B Aot & AT 0 F) A OPRR R
PRRAL A IR

=~ REARFAK

(=) aE 4 T EPF2 LHE A7 @403 LTI 6] (T 30
b)) %1052 F2pF (103#226p B %+ ) & 47
FHLATR e E G (TAHEMD JLES) PI2ERT R
A Fedl



poasdl e %iJﬁﬁiﬂmiiéQ’*i’W
FTEFF2(HEAFAHFLLI2T 2 20 @ OO0
620, 59% 0 ¥ 3 & A0S IR

a$3ﬁrﬁﬁ+*awmw@*—J<*2

5063 5L E 145 F 3= > 3 5 ff

% B A% F@#’}"w@ FoEF R Ak o T/Elrﬂ.rr. FIELIR L
LA A s o AP EREP F ML RIESE SRR AL ET
Bz dd o @ga pUSE S AR UATE G f T

112 % 2= > g b B A A5 IR 5 6] $ 1208 % 198 % 3408

TR e

(IREHS2 AT - BT L

—h
=~
oy
DO
o
&
‘),\)T
B
3
)
(\.3
“j 3
o
o
I
[an]
.h_‘
=3
J‘\
)
i
%
O
O
3§
- O
%

¥
ERRIRLEY -k SR NE i;aoifiZ%i%é%?*
ERERT g P HEBERS -

280 s LWL FF P FE TAATE AP 22RO
UPELE S R E e REE R A {ATE AR D
REFERF o APLFEHREP T EEERE 0 B4
AN EFERL T R ECE FmR R I5EF1E R
FEIP AT TEp g AR A I %A AR
Py o7 a g et RNl g AL 2
Ry PHER G Fre2 2 p ot e AR LR



PR~ HREZHAFEN > cEE a2 5K o kL2050
SERGEZEAY > X PLFRVINRFFE L
RILEFERY > BRI FEHE % TR~ AP SR
25 1%

() Em {FRTFR2E ’%ﬁ%@p%*&~ﬁw* *
PR HPTEAT 2R RS R 2 ABARF > B
w0 { Bt S %’}%’%’fﬁi_ :

1.8 k520805 B2 &+ 2975 2003 OO% OOOK
oamm%mWi,i(jﬁ%il%ﬁé@>,ﬁﬁwuc4z;%&

SF (THPH =P ) RE Ry AR
Ftek bt k20505 B F 30.54T % 2w (99, 242) &

B 18505 & A F 82.20% = 2 & (42
565-54 B+ o % B 564-1% 565-5

>~
s
+m
%
=
by
P

LR F S B A 0 SR E O

2.8 ] fe i,%i;;rsitstj—‘s‘—ggi% SRR E NS LE i Tk T 4
N2 oG et T A A7H S ol A L
Fdm R EATR 0 HATRO - AT G E D HRIE G Y
SPREFERE R M AR £3H],314.90F 2 o = (B
%14-1), - R & 14-12F37% 5 f# %ﬁ%\hw\1 314.9
0= 22 > &3 ,f«ézoa%fb;f;;% bo(564-13 5L) 2.3

0.54T = oz g2 55188 % B &b (564-1% 565-5% 55)
2.82.20% 3 2 T o AT R s 1 R 2 ATRT F R TS
Fi%ﬁ;¢Mﬁinylﬁ%,@ﬁwizwarg%ﬁaﬁé
Bloh | 20 b do THBHL EE R b2 A 5 R M
%%@’ﬁﬁéﬁ’ Ffﬁr £°
(W>/3“=i%’"9\i?¥?%" FREEFFEMIE 7R S EF
PREFLTREEETE AEAZ O FEMN R, P T
FEE
T3HITRBFFFFEMITE 2 AR TRV RARAP 2
T 5L G216 H 12402 B 1AM %o Ak

lT



e
\
\_.

\\‘:. N
—

ST
DO
oo
C)—I -
R
\__
+
x|
\\\fg

I

a
<l

N
(o= e e

.
S

pusiy e
-

\
\_.

e
i EOE e E w o ok
R
(‘

-6—‘\

s

W
‘_\ﬁt VS
o
AL
3
o
\_
fe
(w, N
o )\ \
4t
‘:\\\
h3
ﬁ\

_‘3‘3}
\
2
)
| N
Rl

P
= oy

EX TR N _@74 58~ o i %458

IER - T T

B s o
TE
~
i
\\\?gy o3
d~
()
>~
Y
3
4
\»_.
il
. ¢
-
| % —_
34
)H-
R
R dm =g
=,
fuui)vd
(b I,
i}
_-\_;'-\\
=R
s

FLFRTF B S ARG
A2 F - EFEmaeF ki T ﬁ;ﬁ%ﬁ{;{- o At
%’%@iﬁﬁ AEFRL R R F P D
2’57'“5”5@4\35—73*’37‘i’§<}5' BELHE B T

o

S

S
1% LI S
“‘.‘D

~

1-3\_‘\_ (Q.

# ot

(T )T B 1 R s Fel o
o~ AR R

(=) %A A0 104#67 260 v AL 2R 2 % > B S X M F ¥
PRLBT G R PR BB RN RT
fhe A AL AEP AL T EFE S B L L] 220
‘Tik%WM%LJW$4ﬁ/%x?ﬂ%ﬁ\fﬁg\

e %;gg@%@ %@’ﬁﬁﬁéﬁﬁﬁaﬁ’@

;—'ngo%aﬁﬂg S FECER 3 ) TR
B ki ;11# {%ﬁiﬁ%:@?%ﬁ%’ﬁﬁ*
W Tl w Az — 2 Ao F T3 2 UL s A
R

(Z)c£208.5 5 » T 2L 822 A% ¢



L% B FTAT L R R
S A= LN S szj—m e WA
23 HALL JRM TR LATE RS RS 2
ﬁu@i*°ﬁ%~M~k\%%?~+®iiiv«azwa

‘ ] EHEIFX A110#-4Y B bk B2

Bed R AEILA S FI5ER R Y RS bR

RPH 0 d A REY L BT B RF T R

R EEE SN Y T RS AN B R

PEp o T2t %)uﬂ,bﬁ
R

ﬁ\.
‘3’5\&

T Yy
$o=hopmoYOW

5 7@ 3@ d o
(Z)FscAph i d 2 GE 4 PRIF T LR 2 I
AL ML EEFREE S AL P H P RIE wEp
e wa s hr (LATFERP ) 7 HERF (LATE R
H . 5 B R

Bl AR BRIE F R R
AL I Rohdfad Fine > i

AR R EFFR L o M Hm K
3 -@ng%€$%¢%§%édoﬂﬁ A R D
bR B A R el R RUER MR 4T 0 3

AEFEBEE T A RE IR EX R E2
PAIS R 2 R 2 Mar B iﬂﬁm@4¥%$&¢%§
, ,

2ZAE o P s Rt %#*ki“é"‘ - §RTIR
AL AR EEATAT O H % Eiri B AT K &



(T L3 FEFF 7 L1855 B 5 ff 5 462. 65T
Q}r{ ’ ﬂ'bl;}a}%’ \T’jﬁig’ TN L‘IIO'&ZIQ FE'IE-';’E?%:Q%E’( P

-

J%ii%ﬁvmk*“&ﬂﬁﬁiﬁﬁﬁmﬁ
£

ey %¢$wﬁ§’gﬂﬁi¢%€iu%oﬁ"
m%%@ﬁﬁ?A%TM%M%tihﬁgﬂgéﬁﬁ’ﬁ
-l ﬁ* SRR ki R A110£4

PP FF AR REREASRE LD
ik E 2 EFRa ﬂww°

()AL FMLFEFF 2 M S PR ELT AR
FARTERLEr P AEZ 0B Y LI RE ) TP
WLFL SFREFEENNRE AR T35
%ww;agﬂ+au%@4%% 'A 2R
B G 2 3 1\ TELP IS AT AR B

(Z)H)FHP AL 2375w

T~ FAc AP

(=) pL w7 LATH A > R a0104E67 260 ¢ F4R P & B
51%9h&m—28ﬂﬁéwda;.rv»we~aﬁmﬁa@i%%*
T P oo AL E 107TE 127100 22 OO0 OO0
¥ 4 [F] Pu<amii#”§\nml”?"#@a~
OO OO0OF » @ hd A% B 447 3R 6512
EH 1T R LHEE o

(Z )2 4o kL2085 B &
IR R e I AL
=3 S R ’3—;"*;*% . ﬁ;m
Eﬁ_gﬁiﬁ RERE N
%H0ﬁ4-@ﬁwlr%‘

-

uUe
N

LR ¥ _ﬁdi"hﬁi"‘wﬁﬂ’_’%"*
. ApEP > A2 104
Qﬁg’i AR %“

\
N
=y
W
i

'

I

%q‘(‘;‘\*:ﬂ
A G

3

=

v

WAL EERER
(3>WV£&Q?ﬁL@#HW #’% f d
IR RATE R B 2 PR RRAE

‘- _‘:n\j. 1—3\4\_ ‘1)&\ )
pueed
A
‘M .

PN
—
-

Y
W
—
—r
=18

t



1,314.90% = == » #H¢ 5130, 36T > = ¢ vy Jhoh2 g
Bl o Rt 2Ed 55 7 P FER e 378
TEAFP RGP WER R AR ok PR
RN R I AT 84§ p s iF wJ%?M'Iin‘% ER NI AT
R RIS REX 2L RS0 B AR
% iﬁ I R A S s R Pdﬁ SRR A Lt
oo d STERE L ATARM R L L £HE R e Erf‘ﬁwfﬂ
AU ERT S PR R flEEEAMT R
JESESE AT E BN

(T )X B @ R 2 F5w o
&~y A X ErdeT

COLES ¥ >-F TR A & RO ST S -3

TRz R IERT: TG L= A MMARESE
AL H AL REEAREE A > AEFAZNENG
FR2P G FRA A REMAZM G o A0 30
SEEIRE N CF R B33 F SR
BAA  NERFEAF - Rz 2 REFLA T ARt
ROAK LT > W ATHAIKRD 2 SHEfIL o 2R
FaupEsh ) B A e RRAGY ($2 1) 5 E R

2255 JEWLEFFFFLAMEAFFE 2007 OO%O
O#% — - £551 ~ 564 ~ 564-2 ~ 565 ~ 565-6 ~ 565-7 ~ 566 ~ 5
66—3 ~567-35 94 1 5L 4 1 o H ¥ 564~ 564-24 B4 1 R %

20 Mg o 104850 28p iR L BT BEE R
Wpﬁw&?ﬁﬁ&’ﬁiﬁﬁ%” AT (A%
- %65-66 ~ 69-70F ) - ,féfﬁﬁﬁwa; 2 I p
RILR R L ERHARLARIFAE RA RS 2 4 e erg B

g =

’*r:rn

v R



1

Ry
.

™
R

GOt RARS BT PRRAE LT ET o #E

b2 r A (Tl M) 3 2 I B EN

AR 2T R R M 2 E 2 )
FILR e b RFR A RALTT G -

—\ L

\\\
-

1

hd ﬁt‘x
4
pt 2

SN
=
XN

—_\\

A

() B2 ERZIRBFPALRLTEFTEE > LT

R & &7 &
TR o] %86 %2 p 2 T AiEH|? FAR-F % -
EFLo oL apigrziEe (#:30108F1230p 2~ F %

(7)) % fFm e P e PR3 {LATERT R B
MEEVFARNRE IV E LB GRS
SR G NS - BRERT O BT 3w 2 R
Lo g A A PE FIM{E H25D {LAFELFEH
70104267 26 BRE PV F R EF I RE TR E G
FREBIE LA L4 1 z:umlouw 26 p %
g 4 R S

%1% ) °"7’5L9;<’5t4£?£@/f“*’?‘}‘5 1'+MJ108451“3OB i3 i
Sk ik @V*ﬁﬁ’nvﬁiﬁi
o G % 86IE R 2R p T ]
0831’330%’%&*@7% *‘Isfiiwunﬁl?ﬁ%%a’ H AL o
S E10ERT: T ($19F) S ABT F
¥ o0 H 4 g 2 @}é’:&j—"ﬁ#ﬁ%”ﬁﬁ 'F'jj‘&,i?tﬁ?&gﬁi

s
'\\\Xr
TR

S
e N
=N

]

¢

2. BikdrT { FTH AR A8 p FR 2 FrH
A EFEORE R TEME R ORE B Y b
FEEED R () AFBMPL - § 7R AR
Tk RN AR E g\‘:i;‘fﬂ%’l&‘r‘i g % %ﬁ‘g"f#,@ ,;@-_%z
Fe2 o (529F) B2 ¥ G BREHIAE AR F 7
Ry ERERAP T RARE S A2 - 0 D H A
i/ﬁﬁﬁﬁ@E?ﬁ%ﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁiﬁi—;k
j‘g:,;d_]le-;‘g;buf,},]ggm:;:g,ﬁr‘iﬂ %Era;mﬂ g 37
TEHE > P RS LTEESL .fiﬁﬁ; SRR R
FTREEE AT o 520 % 1 s 52w T (%]



B) FHHRISRLFT AAMFEVAFRF AR Y
LEREY AT e (AR E Y o o BELATE AR
FIM 7 202 75 22 AP T A 2AET » 2 =
FTHMF IR HFEE2EAF AT Fo FHERE= L
Z2Z 2 kR (%2%) wif A B I 2 2 A5G R
bz B R Rz R e ) PR B 7R F

5 F1MRT: (2R 2 L2 AF i BLAF %Y
RAEGS L ESF NS LD Ey - BRI EELRF
LoRRWTAEN Y B A E 2 EREArZ R
it (-) P EB%RAHET IR (Z) I F
BMARHET I M A (Z2)2hFBiidgInie, A
EZ2PHEP « 2 ~FF I 2 EZ2AFT AN R 2
P :s%ru%iﬂéwvwfw*Ki?%aﬁﬁaﬁ%g
WL EEFREPE S 2 RN L E L EE ) R
Bl &3 kP REG2Z8GE T 00F 5 2255
LAt A TR G IR R G EEEAP 2
IR B BN RE Rk RSN E B 2%
BMLEFERVR O ARFR{EE R I BRI o
FRARRLEAPN PG EEERAF LT L AT |
AEGT L BURAFLFEFEFERSFES S F %
Z B s RANEJRE L FERRAE B F D

o PR £ kg e peanfd]
&@ji’%ﬁ‘?@,m&?m${ﬂﬁfwﬁmﬂi%?@iﬁﬁﬁ
Foo2 0104267 26 AL FEVIARERS RS
W F R RS A ,"11054%11 PTRT REF S 1051107001%&
Se LY R E R R o GARE I0TES Y 22 FEnAT
F % 10730762410%,@:/@ OO F R R P UR e
5-1~156-8F ) o %dc TI* ‘aii"&i FEFRANITEG 2
Tp~FEI0?3pyRTofg (AL F R H 7R
EFLE S FITWNTENRE T RSFLA gfi,:"@:—%“nq‘érﬁ?S—
81 8-14F ) » H*>109#F47 24p ~ F &E77 8p PRILEE

10



QU "311 FHF P TR NE16-13216-8F ) & 0 37109
ET227p ~ 110 1’5125““@;’*%\%@%‘7427 458= € &
FRPEL (gREEZ ”i’“'Jf_ﬁﬂdj\P;méﬁ % 351-373 F ) ’
““’]f"‘,:‘<—:a.F|3'FF {,ﬁ_%imjf; JfEA;; g 4
(M 53R R 3 E?JE%%%%%?J}U‘TL )%:%frfei‘lﬁi/%@)l
R U EEE SR U SERINE Y \
2 e A G124 0 b e 2 B X Hb
6.67% ° A2\ 2 TQFH;_LL 'm]
\iﬁ%:—él 112 = ==

3 3 ‘“mﬁi§\840l"’>
1%"_/ w5 624.94F 3 =
b W] 5 74.39% 0 AR E R T
b= "«i«‘]grzgg ek ik & ;;;;\ Pax ($5-6F) o 3 &
ERCE I g%’—ﬁ'ﬁmihp\‘r’lf}”ﬁ@jéif%%aggf—ﬁ

35-37F )

C"J

Aa\‘\3 "iﬁrs—r‘r g%ffﬁfziy
T

o~ —\'b O
. F-
4
S
DO
-3
DO

=1
.;p'

W Ak 2 v R A (A% - % 35-37 Prruas g s
EE S S T - R SER
}ﬁ%ié&iﬂiﬁii# FEP(AE 2 fle w7 RE
$4H S0 B 01208 5 19T B 32 S0 iE 6 B 106 R T
TAE R 205U EIRT A BEEES > R RS A
B kL0 R A EF T AR GIRR R
ﬁiﬂ?ﬂiZZ@*lﬁ%&in5’ﬁmﬁﬁéigﬂki;&i$?ﬁ
E LA I8E 2058 B A7 H

#’?"‘,ﬁ:‘%"*’@ s TR ;ﬁ—g\:jg %—.«F‘,L% . E’fﬁ" a1
FE TR E A = 0 A

W LRTARE > FLG 25 FIE o FRAIEAP T R
{ATZ 20 2 £ A2 2 5225030 {47
B FRALEC S LERT S 8B [ AL p s iR
RS S R T S IR S A R
EE O HESEYE ) o PR P PR AT
¢RIk EL R R FTE RIS RARR B L4

11



*‘FK? AR o A ETE ¢ 3
?Kiu}fl’}ﬂ]%:i " g

Yo RIEMF I EDE
oA A RHER A
jJ:‘k‘r"gK‘F%%);ﬁF;}ijR EN N I
L T T
BT RS LR E 0 AP T
TEPELHE -
% FELBE -2 ~
b REEAMEIE o | &
gD o~ BO(F) _u_?

A ietnl 2hp ol g 2
oo = ~IFERAPFIE N A
1

b=

]‘ﬁa

=

5

N

\\+-_

=
o
N

A

o
L

-\1‘_\‘

9
I

\_..

o S
(w
lng
o

\”Il\- Tl
-4

e
N b oy
4
¢
7\

.
\4—
IR
4
w3
i
e

}

SHe
_D
\
;g\-;‘\
N
ﬁﬂwm
A SMe @ \,\g‘\
[o]
4
44¢%
>\-

= o Y

SHe
4
\1‘.

.

T4 EE R

i

1

F
l//?\
T 0 T ?fﬁ-‘"?
p
F
2

-
=
fa
(Q,

A4

)

jlng
¥
b

(w

|
i

e
(@p}
i
4 o
%

-
A

4
N
—
\
%
N
NV

N

e
—\ N ! A
EDN RIS i
/

=
W
\ -
pecl]

e

(w,

h}\_%

o
=y
&

=
2 F
L VRN

|

|
s ol e o
Jrml.

ks
;

b
YO AT ORONE A G

o
Syt
T
S

—l
)|

=

W o=k e

A

L

P

5

=

&K

o

"

N~

e

3

[

2

)

o

G o

@ »
o

CREIRE B IR TR

-

s
4
<
-r'
4

L
il

&y
(
e

et o N P
/\a
G

e R
[
R
ﬂ}ﬂ\
- X
XN
A
*__\3«'
-
P
She
—\‘\

Ny

SRR IR L
pETH R e R

Ry
"

# R PR
S
S
@«
&J\)— N
("
~
5
|
&l \_C*-:i 5
:\')“\ \‘-\-_
o
o

P
SHe
|

o~ <k él\ |

-

| 23R ATH H 2309  ATH
WA k= B TR R B AT
p’ﬂ@%ﬁw%%~%ﬁ\i%mhﬁ~%$gbf
LFEA ~pRIFEE S EPFLGF LI DT LE
Bz TA% O FTFELEFELS (AT ME
?ﬁi%%okiﬁ?ﬁ#%%LZE@ﬁé’Fm%é“
TLATE B2 s Ho (ATH A BR3Pt E e £
BH2Z 2D sy > KF {AE AP LSy 2K
W2 RHIEEL > T ARG IS LA o N AR 2R
H’f'ﬁiﬁﬁ)ﬁé"‘;‘ﬁﬁpﬁfﬁ%}»)‘p Fepr > e T o % |
3;')"_3.E1 FEB&J’}S—«} L I T 55‘7*5? °'K’?Kﬂi

‘F.

E;;.‘»
e o o

%

‘mﬂ, -{:,}@\t
xR G

12



A

Ty
=4

A
Dl S B IR A | e s A
o
o
N
P

=1y
(w
5
T

AE A2l 2E TR FET R B EELL
oo MRS LRG58 g o e FRN
oo A HAG IR LG > TR BRI b RALR S F oS X
ERLTNF o F o Bk AL 2 30 L AT &L AT
BRAIR 2 SRSt AT A B P2 300
(ATEEF % > 5 LR 22 p ez A B {A7H ~
2H AP B R EFA 2 P REE S R FTR]
2. Ry H P ifu FTHE 2 Tl ~ 4 ) ZFEZHEA
oW EER A 0 G (ATH AR X2 T £ T
2B LF R AL TFEA G HJE TR LE S P
BAR R R T RBIR G R BE PR 0 ER Ay
Beml e L ATH ~ 2 JIUBE & p 1E AR S T IORAIK
TRIRAE TR avER L A ASERLY G §
PILATE AR R A F LR o LA SRR 1205
1 L arz > PR Bl e Riigand» B2 R
T A RIS E T I N RERE LR L T
REFEHCAZREREL JHhT o FALATE A AL 22
Hog_ o W A EMF G L ATE RPN %.Jf‘«-}grg—r‘; { #7H ~
o im BRI LRE S R BB B
BB kg AT LATR O EPF 0 227 197
B R Wi R ERT R 2 B E RS 2 7R
AL ATHE A R By o Aoz Bl 7 RO ERE
) ; 0

L
E1IS
—mk
=

=)

" )@_\
She

=

iy
N
A %“
&y
470
(w
\ﬁ»\;‘_
doE o
19
PN
W
|
1!
1
E““
A
i
=

DApHES RILATE BN e LR SEES RILATE BRI
W4 91100 289 Arave 3 5091081815008 = & > i 45
P FENFOE R BAFIRLATE B R F 22
Frp BB E ABMERP AY TS (AL - %06

R

13



22 - B A PR TR AN I L ATE R FR AT
(#7455 0V E2R 2 107T&122 11 p 0pFded 22>
Ef?}%*iia‘gvﬁ)lﬁlog 28P & FE T o kAT 2 ] T AT
B 0 v b B R BT e L AT % 0 B9 MR 2 AT
FIt 2 2 ¥ HRAEL XL FTHEATER (2 4)
%%%‘piiiék’ﬁii%:z?%\vu&i%w? &%
g ¥
¥

mﬂw\

She \‘a
-+ <
l?h_ N \F_ e P LS\

>
~

Ir
% b

o]
<~
HQ
!
ol

o
2
=
Sy
_.\‘\
=3
A
(w

AN
INT

~—§;
S
;—
=P
P
M4
—\\
il
1_"%11
E
(H
(v
J%*"
=

|
=y
N

oy
S
/1—
(o)
flm
0!
S|
ok
=
=1
opm B
She
_\‘\
hd
gnﬁ
. = "l\

Jilng
/ﬂ}
ok
=
=1
P
She
_\‘\
]
gﬂ
e
-

|
&
o
b3
A
N
—
N
=
She
I
poul

iy \\\fp
\ll. d\
[}
>~
=
oy 3
Shey
=N
\ -
;\:gu'\
‘1}1‘{
ol Ek
=

b
=
=

)

=i
u\, :\1:\\ N
- Y
~ ¥
e b

(w

N

pyd

_{\
=]
9\
i W
=k
p— 9
[—

(w,

-y
\_.
fae
—
(ﬁ}
¥
X
7
[E—
o
—
M T
RN
pL
e —

1

&
il s~ BECRRSE1T0E i~ 7 RIA B B H i B
LT = 2 B iR ee fE b4, 419 3 o 2 s T

Kﬁ%ﬂ =3 3 45{?7]1] J-2| i_nﬁ]g]ﬂ»ﬁ@/ﬁ_i:}g ii#;‘l‘%i
SE A B (ATE A REER R T EFE PR
FIN~TIIE ) 7o AR B FERITALF &t R

(FlARed F8) R > a0 AR B HER L * 564-
2 (142% = == ) ~565-6 (10T > == ) ~566-3 (36T
R) ~B6T-3 (1&F 23 ar ) £458 3 > g fFE 3189
> % (142+10+36+1=189) - fjh—«‘i;m;zl%l" o R
B {ATE Aen- 0 R 3 AERPRPN O {ATE AR
Ehige FIPR o W 923 2 o 8 (1112—189=923) - 7
&1,000 = /} < u: A ARG A4, 4195 5 2 ey
A2l R R E LA IR B 120 % 190 %

>

S



NN AR G I N B | M T T A LT R S SR
e T T - O L e B N B O O N B O N R T
e S %WJ#/ = BN e N G N JB/%APJ@.E\ 2 = Wm0 wk wlomp G
wOMK MK BY Mg AL AP .S TR S S TR SR ~ - AR O USRI ¢
e 7o " Bow N - S N - ST B I - T S PN
SV AR A TR N TR I R i i S M R R BT R
S S A I =R S - NPV TS - S . T
N A A S g CHE: NV RS- S W PR SR R
f&aﬁﬁﬂ,f,ﬁr»mﬁ«mw?/%a:@,A.;,\,,Mwﬂﬁa)aviwﬁﬁxqﬁﬂtnw__'i%mmp%
2™ - e R e oy A o B e @ o - B e
N, W G - N -2 2 BE de,wuu W el ﬁ TR M\.nﬂ.zA.;M ok ﬁaﬁ/“‘l,ﬂr
M:u/ .y,al_; A ?\ {4 .?,\ .M_l e N ..Envmﬂﬂcv “ w&iﬂﬂ.gwﬁﬁ A - baﬁvmﬂﬁm%ﬁw ’
T I B T B B A O L . VI
P m R R T el D o s ey s RV R DN
Y. = % e 4 B 9 3 o e e . Mowd L R o e B g
i ﬁﬁ%:qﬂx?wmﬁéﬂ%uu_?@wmm\mLLFk:Jﬂ. r.mnmuUJ‘.uWuA .HIuw,yvuif
@,m%wwmg_mwﬁaaa,ﬂr%ﬁ.m_p%%qu,%,%.,éﬁ._2@%1&%%&4
i‘uiﬁw%ﬁg«i%m\immmﬁmﬁ,ﬁxl\éﬂlﬁfuﬁ-i ,bﬁ@«m”%%,ﬁ,i
=P G e R e T e Tl ) e i W o Rt o B B o
= mlmx o Ra W o Ral A ey TEEA s T A« 2w F oy uﬁ 5o o
%wa,.zﬁwiﬁ T Rash B0 s B o o) onf st B OBLOY e ap o) Mg e W o
B T A T T o 1 S A A S = S R
‘_I;Ara,& Levw..rm_ﬁ.ﬁ‘y\wﬁww,.ﬂ.ﬁﬂy,Jﬁ%\wm‘wm@:aﬁ%nxéﬁm‘ifﬁmﬁ%w
gk ) T o e B L R F A o R @y
B - A A A I SO R S S-SR O T S SN e ad
%@ﬂ%%iﬂﬁw_hﬁ,ﬁA‘aJ@mm;wﬁﬂ%@,%.,Hmﬂ\p_éé,ﬁ?
oS T o de oy b B e R SR e o~ e B o w48 R S Do <A m
o

15



AsERE RT8EM 20 TEAF L ATF BAGAITFRR o
A ERZERAY O B F AT ZFERLETA A e
- E L ER T2 EAPSERIE LTS o - ~ F|F %ér‘}grsﬁ
%%é%%ﬁ%ﬁiiﬁéﬁﬁrﬁwmmﬁﬁféﬁ%o
MRS L R AT L E A o v ik
FAZEANREMFF L AL R FAFEAPH L
wﬂﬁ?ééigéﬁﬁﬁéﬁﬁf Lﬂ#o ¥ v i

”gh’(
3

l—?i‘ﬁﬁ’%’&“‘?"fq F‘@?éiz i3
&R RS WP T ag\lﬂ’i (;‘ijr;—a%— $3bF ) - F?%@viﬁ
)@ﬁ"ﬁ;}%*‘"l&ﬂ g #r¥ ¥ TP ERERE S X
10972 27p ~110# 17 13151 AT FRF L ATE S RAJILF R
€ T 427 ~ 458k € R AREAIEIL - HepW 2 24 2 4
Ao kAT 2B R AREFIpISENE SRR L
HEFEIL o eeeees TR s BEPER % L3R F X
%,ﬁﬁﬁAEWﬁm<aﬂgi; LEpE s (v R RiEHA
ﬁ%i,”iﬁﬁﬁﬁfﬁwﬁ%%%%% 52

\

-

1
o1
(=

A;ﬁ M2 - T R 0 e A T LA frfg\gffﬁ R 2
SR RA A REL R UE AR L SR
POEAER L B PM TR 2475 o DR s 0 A
it R e Jffzél.'? QF:“\%—?KQ:@%’%J‘& » Fl gt A SR T
¥ e & R i B~ IR AT o mEEILR LA ¢ 3T

2R

EREFEN LREEY
j;,( °
S.7 kLML FEFEP R MR R B P IR
BAER Pt (Y82 427 LWL FEFEP
TR 585~ 14-TF ) ”’Ti\" W23 7 AT B A ljé‘a"’ % 4,85
6, 3637 ~ B AF4TIEA F F ¥ ;‘4 47,999 % » >34 ZAR8-
2~ 14-4F% iﬁh{%ﬁ KA~ FERA T AT EE 54,562,799
i»‘&45&435£<>5%3£jiiﬁﬁﬂ€i§ﬂ‘$%&ﬁﬁ {#7%

“fﬁaw%»ﬁ 2085 B ix b (FTHAB R 2300 0 7
13 =
F

16



FFHREF S AP wd P (TL15-1T kLR ¥ £

%ﬁiﬁa515)“*&*?%Mphﬁ%ﬁégﬁﬂ:

4, 856, 3637 » FIE P TARIS-DF Ao R R b AT RA Y
54,562,799 % o FhdcF 2 £ B AL ER 0§

‘3"‘%2.23553"@& 2 EF M

REFEFFERALAL 5 84

%5-10F ) #77F » ,I‘sa‘i'IS%ia;fg;i

(.
hd

T
(rei-

e

—{‘\

]

g

\t ‘
s >E ey

S

J
N
e

r

b
\s
H‘L
-\—3 N
7%
%‘@
f—
@]
@)
oo
DO
R

d
N
3

r

M
o

W=
U
= o
oo
o
oo
a K
~ J
=K “\/
= -
g -
Rl

o
=~ T
>
o
Jd. DO
=r
‘S
x| \_4
) J

u‘ 4

B
o
,\\/ ‘\]ST\ \‘:',vs'*\ \i‘\i‘

ik w
~ RO o TR
=
H?h

T
Ay

N
o

4

o B OB SE R TN

&~
]
-l

. Wi e OR
—I]r'
sdt
Jﬂ,
s

. \ng
)

,\‘/ =\
" )
|
N

>

N
o
R
—Sh
o

Ay
SS

Y

Tl

&

W
IO R G o
Poopm T e

&= »
oo
i
E
1‘-;‘\\.
(;‘d

£
% B2 5E %mé%fw\ ¥
7 7 i 7}}&3&22*7 fg 7 0
%i@@ﬁi@5°iiw%‘m%%i’”
1705 1050 > B2 &)
WP

T
I
=
/w
ﬁw

e
—‘
4.
=)
5o

Ol

T;n%%il%zri P R TR wzﬁ‘##ﬁr«%ﬁ
His 3 237848 el 42 48 > R 2
i%‘é?%iﬁ‘%%‘ B R REGI I /T = = ’f‘% A
dob orik s A £ 2085 Bt 4%@vmmﬁmunﬁz
za@%,iﬁii#&%+ TR A2 R R B P
wmE (F14-TF) - ¥ 2050 % 7
#1, 663 530%7%&? «é&&?‘t;"',ﬁamﬂ%{%féﬂ’ﬁi?d
EHFET 0 RIHAFEP H ik 2 &% Bdoim df

\

~m
W
\?‘
"
s

17



FERIE I PIFELEAGEE Y 2T RSN
4 k(Y B B o

FUT S PR E B B30T R R R L L f 0
BPERS ATRIREE R Sy (THERR SrEE) ¥ 13
ErR s T O(FR1E) MECRI0ETRAEE
Fl4cT - ‘i?/_,_%ﬁ'j’if #ﬁ%?*@"fg’f'%#‘&-ﬁiAi‘
f‘j}i\ﬁ]'%\&Kﬁ\f'ggﬁﬁ_‘,ﬂg%‘/;?‘v? o (“2;@‘)——.,
e BT BL0FTRG Y 23 E AR Bt (7%
#g¢%é§§m o o_JQﬁL + %?ﬂ ﬂ_xﬁggﬁﬁ

~ I
i
&
ol
&
|
“
ﬁ
-
A&
@‘(

«\iTﬁ
e

t\rﬂ
© R A
w-ﬁ*‘%}:

A
p —%ﬁ;
=
=
|4

_— ‘ .
A s (ATEETH Y e ARt T
R F U ESEPT PR A9 TR
FE PV RIETDBELEFE  VFEREEETN
B E TR £ 227 e o d o i%ﬁﬂg
FALA G b R B E 0 EELF NP T
RET AP %ﬁfﬁéﬂ%f?*éiﬁviﬂ~§?;M%
CHP g2 L SERABA 02 AP E LT 412
ﬁﬁ:w@m,ﬁm’fiﬁiiﬁfgﬁﬁﬁﬂﬁ%ﬁ
%E’ z?@;ﬁpl Em e > ﬂ\.ﬁj?"ﬁ?,ﬂ}&ﬁ"’ig\.ﬂ\?? )
{8HmR2 2 F P 2T * > FEHRL FRE
FASBFE g R AH 0 SN AT AR IR 4L
FERGEIRY O RAEP R URA (AR S F36
6F ) » k2 S 2m R FHFH > VHPRL T HETR - F
P RA MR T A BERE T £
i’%fﬁ%iﬁﬂﬁ’fﬁiHW%H WS NNy

G ARR P 2 T L RTE R EARA 0 AR AR
ﬁ?§*%~i@’@%ﬁ»*“iﬁ’ﬂiﬁézaﬁo

18



N\

= T )gz;,f@/,, P! ?*’"ﬁ‘i“ﬁ"iifiﬁéiﬁﬁ;’ ¥ &
tERERFLEFE REAKRE FWATE > R
*E o HREFE RN FH > L RED S BS Hw o

AEEEBP R A GHSITER S Fma At Ly

B AERA 2RI REEY o kTR E FISE
FlEmE ~ 510415 > A L2522 $85E H 15w £ > 24

i = % R/ 113 & 5 r30 p
FHRE 7 OHER
= F FPE
2 7 Ba%
— NP AR RAGBRATER
S e RA S 20 N o v A R f%g:«c%&f»:;z}_
Pl 2ok BALAP FRaRd Ko Rt Ris20p p
HEREA F 5 4ot A 2gn & o B A Ry
Bt 25200 p AR FIRd E (5 R03 A;gtu;
gh) o
S PRAAP FREd 2 A 20 PR RRA F o
T FE I o
= J%ﬁ%iELﬁé%%@ﬂ4’i&migg(ﬁﬁ;y
2 549152 1% 17 %330) o Aingw%%ﬁ’%gmﬂz
I EEFLFBAEA (FES3E -~ 5458 ) o
L S SRt SN 4 irE g fd
PP NI A 2

3
V- F | KET CRBT CEFTRSSHTIG T
B3 dEE ERZAESNPEFRIZERE  MEKE
SN
= A

19



MG IER  FPHALMHE N EZA AR
NN S E AR - gnga:ﬁﬁ,-ﬁ o
. EJlfFrmEE > PpANE A g
AR REALFRJIEF TR REEG
-EP’TIJTANEEJ_A—F‘]X o
()b E g |l PR A 2 fpl s ZRFp2e BRI
AL ZWRERBEFTRA -
- EhRF|2RBAREE LR GV RA -
T 5 a3 -gs’f'“‘?ﬁ’{i = > B %EF?JEH;EX%E\‘ PPEL
SEEE | BfIAmAE
G P IRA PR A G N EA P LR 2R
B AR 2 A WA ST AR pRiE2
A F~EBRFREBRN T M
&
p
LF R e(=) (2 )2F3 > @ B 5wl B R bk > b3
AR RATFALEFREP 2 o TR )T M R BP 2
é-ﬁ/%;il;ré- o
v ¥ Y 3] 113 = J ! 30 2
T iArE
it &
1Rom 38 AL
% aaEml|  HF A/ B G
TN 114 W
) FRA (m®)
1 g 551 [181.00 |#Feha @ EAF|1/1 181. 00
- £ (B 73R $ B
2%)
2 564 |595.00 |¥eh A wixE  |1/16 37.19
Feba w2 |1/16 37.19
seb g2 E 30/216 82. 64




b A E B 112/90 79. 33
e AmEZ O 112/90 79. 33
PR A R EE 15/72 41. 32
PR AT R 1/2] 28. 33
ARG [1/21 28. 33
VR 110/10000 6. 55
VR i 110/10000 6. 55
FAv AT REK | 2/21 56. 66
LS IR EAR
R NG 15380/210000 | 43. 58
A T 6/90 39. 67
VR [ g 1/21 28. 33
564-2|142.00 |zFet A % iE®  |1/16 8. 88
b AR 11/16 8. 88
ek AdgAce | 3/24 17.75
e AL E | 18/216 11. 83
ek A e 112/90 18.93
Rk AmEZ O 112/90 18.93
PR AT R 11721 6. 76
PR AdRRas | 1/21 6. 76
R S 1/21 6. 76
FAv AT EEK | 3/63 6. 76
Wipg e
R NG 2/21 13.52
T Ak 16/90 9. 47

21




VR | g 1/21 6. 76
1 565 [48.00 |zweb A ¢ =R R|1/1 48.00
(P4 7e3" R 5 M
A2%)
5 565-6 | 10.00 |zFet @ =R |1/1 10. 00
(& a7 sFcfra
>k Fri: 1 4%
Ji)
6 565-7133.00 |zFet + @ =3 |1/1 33.00
(P4 723" R 5 M
2%)
T 566 |66.00 |#Feh A ER % 1/1 66. 00
8 566-3 [ 36.00 | 3Feh 2 BRY 4 1/1 36. 00
9 567-3|1.00 FROb A HAEAE | 1/1 1.00
&3 - 1112.00| =318+ 1112.00 -
g E 185 % 243 R 0 A28 ERE RS E

S aE L#r/\ b x’ﬂJi’J 1710~ R FHF o 55 1/0 5 B2y

ABELDE1T0E 1050 5
2 EFRZAP o

BEeREMER 1y > 3292

LI ] AL

22





.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
高等行政訴訟庭第二庭
110年度訴字第1174號
113年5月9日辯論終結
原      告  林純安                                
            林火旺          
            林侑萱          
            林松賢          
            林家弘                                      


            林呈達          
            陳美涓          
            林勇志                                      
            黨繼玫          
共      同
訴訟代理人  吳貞良律師
被      告  臺北市政府


代  表  人  蔣萬安          
訴訟代理人  梁紹芳                                      
            林品均          
            張雨新律師
參  加  人  育座建設股份有限公司


代  表  人  陳忠亮          
訴訟代理人  簡炎申律師
上列當事人間都市更新事件，原告不服臺北市政府中華民國110年8月10日府都新字11060091773號函，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：本件被告代表人原為柯文哲，嗣於訴訟進行中變更代表人為蔣萬安，並經變更後代表人具狀聲明承受訴訟（本院卷一第233頁），核無不合，應予准許。
二、事實概要：
(一)緣被告以民國91年10月28日府都四字第00000000000號公告劃定「文山區‧公館街南側更新地區」，參加人就該地區內臺北市文山區萬隆段1小段551地號等9筆土地為都市更新單元（下稱系爭都市更新單元，9筆土地詳細地號、面積、權屬如附表），於104年6月26日擬具「擬訂臺北市文山區萬隆段1小段551地號等9筆土地都市更新事業計畫及權利變換計畫案」向被告申請報核實施。嗣參加人於105年11月7日撤回權利變換計畫，修正事業計畫後（下稱系爭都更事業計畫），辦理公開展覽及舉辦公聽會。旋被告以107年12月10日府都新字第00000000000號公告，核定「劃定臺北市都市更新計畫案」計畫書圖，文山區共劃定7處更新地區，其中「文山之1」捷運萬隆站周邊更新地區與系爭都市更新單元範圍相吻，自107年12月11日0時起生效，同時廢止上揭91年10月28日公告。經此，被告又於109年4月24日、同年7月8日辦理2次聽證，而於109年7月17日召開第427次、110年1月13日召開第458次臺北市都市更新及爭議處理審議會（下稱審議會）審查，終以110年8月10日府都新字第00000000000號函核定准予實施系爭都更事業計畫（下稱原處分）。
(二)原告與系爭都市更新單元關係如附表所示，因不服原處分，乃提起本件訴訟。　　
三、原告起訴主張：
(一)系爭都更事業計畫之更新單元不符合都市更新條例（下稱都更條例）第10條及行為時（103年2月6日修正發布）臺北市都市更新自治條例（下稱臺北市都更條例）第12條規定，應予撤銷：
　⒈系爭都更事業計畫之更新單元非完整街廓。被告91年10月28日公告劃定之系爭更新土地面積5,400平方公尺，系爭都更事業計畫之更新單元面積為1,112平方公尺，僅占系○○市○○○○○○○○街廓面積的20.59%，並不符合臺北市都更條例第12條第1項第3款「面積大於該街廓四分之一」(即25％)之規定。
　⒉雖系爭都更事業計畫記載「本更新單元西北側鄰地（同小段506地號等14筆土地，土地面積為834㎡）於100年12月28日曾併同本案申請事業概要核准核准在案，惟因整合困難致概要逾期失效」，然此僅係說明西北側鄰地嗣後未納入本更新單元之事由。排除西北側鄰地後，本案更新單元面積僅剩1,112平方公尺，與上開臺北市都更條例第12條第1項第3款規定不符。
(二)原告林純安、林侑萱、林松賢共有之○○市○○區○○街00巷00號房屋(下稱系爭20號房屋)，係屬合法建築物。系爭都更事業計畫以無保存登記為由，稱更新單元内無合法建築物，殊有違誤，參加人未取得合法建築物所有權人之法定比例同意，違反都更新條例第22條第1項規定，原處分誤為核定，更有違法，應予撤銷：
　⒈查系爭20號房屋係於民國30、40年間於改制前○○縣○○鎮所建，並於45年7月即已辦理房屋稅藉登記，有臺北市稅捐稽徵處房屋稅籍證明書可稽。斯時該地區並未實施都市計畫，即非屬當時建築法之適用地區。是系爭20號房屋係實施建築管理前，已建造完成，自屬合法建築物。
　⒉雖系爭都更事業計畫記載「本更新單元内合法建築物認定，以辦理建物保存登記完竣者為原則，惟本更新單元範圍内均無合法建築物」，然都更條例既記載「合法建築物」，並未規定以有保存登記為限，且同條例施行細則第15條笫1項第1款第3目規定「建物登記謄本或其電子謄本，或合法建物證明」，亦不以有保存登記或提出建物登記謄本為限。合法建築物除已辦理保存登記之建物外，亦包含建築法實施建造執照、使用執照等建築管理前，已建造完成之房屋。系爭20號房屋既係合法建築物，系爭都更事業計畫以無保存登記為由認非合法建築物，顯與都更條例及其施行細則、相關函釋見解有悖。
(三)系爭都更事業計畫無法律依據拆除原告林純安、林侑萱、林勇志、林松賢等人所有之地界外房屋，又未給予補償，顯然違法，更嚴重損害原告權益：
　⒈查系爭20號房屋及原告林勇志所有之○○市○○區○○○路0段000巷00號房屋(下稱系爭18號房屋)，雖經參加人委託訴外人日羿測量有限公司（下稱日羿公司）測量，認有部分座落在地界外：系爭20號房屋有30.54平方公尺(約9.24坪)坐落在564-1地號上，系爭18號房屋則有82.20平方公尺（約24,87坪）坐落在564-1及565-5地號上。前開564-1及565-5地號土地，並非系爭都市更新單元之9筆土地範圍內。
　⒉雖原處分核定系爭都更事業計畫，所列地上物拆遷計畫之拆除方式及面積記載「本更新單元範圍内地上物之拆除由實施者統一代為拆除，共拆除9棟，總拆除面積依日羿測量有限公司提供實際測量面積為準，共計1,314.90平方公尺(詳附表14-1)」。然附表14-1建物拆除面積一覽表所示之1,314.90平方公尺，竟包含系爭20號房屋地界外 (564-1地號）之30.54平方公尺與系爭18號房屋地界外 (564-1及565-5地號）之82.20平方公尺。亦即原處分核定之拆遷計畫雖記載拆除「更新單元範圍内」之地上物，但實際上卻將「更新單元範圍外」之地上物，即前開2棟房屋地界外之部分，亦列入拆除範圍，顯然違法，已損害原告權益。
(四)系爭都更事業計畫之拆遷安置計畫與財務計畫，有諸多錯誤不實及損害原告權益情事。被告失察，誤以原處分核定，亦有違法：
　⒈按拆遷安置計畫與財務計畫，乃系爭都更事業計畫應表明之事項，為都更條例第21條第12款及第13款所明定。被告對於事業計畫之内容，應負實質審查責任，有最高行政法院106年判字第285號判決可參。
　⒉查系爭都更事業計畫之拆遷安置計畫及財務計畫，記載金額有前後不一致之情形，就系爭18號房屋之面積記載亦有短少之錯誤，且將系爭20號房屋部分劃入鄰房之範圍。又拆遷安置計畫，未提列合法建築物之拆遷補償費、拆遷安置費、其他土地改良物（按指合法建築物之增建部分）拆遷補償費，亦有違法。就財務計畫之人事行政管理費、銷售管理費及風險管理費等三項管理費用之計算基準，均以上限提列，然未具體說明各項管理費用均以上限提列之合理性與必要性。且三項管理費用之金額甚高，合計高達7千多萬元。但第458次審議會以經參加人說明即決議通過，而未見審議會如何審查合理性與必要性，也未見同意以上限提列之具體理由為何。
　⒊雖系爭都更事業計畫係由參加人擬訂報核，然被告對於計畫之内容是否適法、真實正確無誤，仍應負實質審查責任。被告未查明實施者報核系爭都更事業計畫之内容有諸多錯誤不實與違法，遽以原處分誤為核定，致原告權益受損，應予撤銷。
(五)並聲明：原處分撤銷。
四、被告則以：
(一)參加人於104年6月26日向被告報核本案，關於系爭都更事業計畫之擬訂、審核及變更，得適用修正前都更條例之規定。參加人向被告報核系爭都更事業計畫已符合都更條例第22條第1項同意比例規定，經被告辦理多次公開展覽、公聽會、聽證會及審議會會議審議討論後，續由被告作成原處分，應無不合。系爭都市更新單元土地範圍含括二個街廓内之土地，系爭都更事業計畫更新單元鄰接二條計畫道路，面積大於該「街廓」四分之一，且在一千平方公尺以上，符合相關規定。
(二)系爭20號房屋，並非合法建築物：
　⒈都更條例第22條規定關於合法建築物之認定主要以登記謄本為準，此乃因登記謄本具有公示性，且為地政機關所制作有公信力及絕對效力，故原則上以謄本所載土地及合法建築物為認定依據。
　⒉依臺北市建築管理自治條例第35條規定，申請認定為合法建築物者仍須由權利人檢具申請書、切結書、建築物所有權、土地所有權證件等相關文件並經過認定後始能取得合法建築物證明，並非僅以房屋課稅資料即能逕為認定，原告就此亦是誤解。又原告所舉内政部、臺灣省政府函等係針對建築法之函釋，對被告就關於都市更新合法建築物證明之認定，也無拘束力。原告林純安、林松賢、林侑萱主張系爭20號房屋為合法建築物，但渠等卻又在110年4月間與參加人簽立占有他人土地舊違章建築戶現地安置處理協議書、由參加人向被告申請△F6處理占有他人土地舊違章建築戶獎勵，故原告主張並無理由。
(三)參加人就本案違占物已在法令範圍内予以安置及處理：
　⒈系爭都更事業計畫經參加人委託日羿公司測量，違建物所占土地可分為地界内（更新範圍内）、計畫道路内（更新範圍内）、地界外（更新範圍外），其中系爭20號房屋地界外有30.54平方公尺；系爭18號房屋地界外有82.20平方公尺，列入實施者日後計畫拆除範圍。
　⒉參加人就上開拆除範圍之處理，分別為地界内採現地安置處理、計畫道路内領取補償金，至於地界外建物補償部分，仍待參加人與原告進行協議。
(四)拆遷安置計畫及財務計畫内數字誤寫誤算，非終局確定數額，不影響整體都市更新事業計畫規劃。參加人是以正確的地上物拆遷補償安置補償費用的數字來做整體財務分析，計畫書頁内部分數字誤寫誤算，並不影響全案拆遷安置計畫及財務計畫之規劃及財務估算，更不影響原告領取道路補償金之權益。日後在權利變換計畫階段，實施者也會以權利變換計畫報核時新補償單價重新核算補償金。
(五)依系爭都更事業計畫所載，系爭18號房屋面積為462.65平方公尺，此與原告林勇志在110年4月間與參加人簽立占有他人土地舊違章建築戶現地安置處理協議書所載實測面積相符，應無短少之情。至於稅籍證明書内面積為課稅之用，並非參加人據以擬具拆遷安置計畫依據，自無短少錯誤之情。系爭20號房屋與案外公館街61巷14號房屋均有分列房屋範圍，系爭都更事業計畫與與原告林純安、林松賢、林侑萱在110年4月間與參加人簽立占有他人土地舊違章建築戶現地安置處理協議書之時側面積亦相符。
(六)系爭都更事業計畫之財務計畫，管理費用僅是下階段權變計畫項下共同負擔内費用分擔之細項，且為預估值，並日後在都更實務上為審議會審查權利變換計畫時，作為控制共同負擔比例之調整因子，以兼顧土地所有權人及實施者權益。故原告以財務計畫之記載即為日後更新成本確認，當是誤解。
(七)並聲明：原告之訴駁回。
五、參加人則以：
(一)系爭都市更新單元，原係於104年6月26日申請報核，故當時引用91年10月28日公告劃定之「文山區、公館街南側更新地區」為說明。嗣被告以107年12月10日公告變○○市○○○區範圍，即以系爭都更事業計畫之1112平方公尺範圍為一單獨○○市○○○區，並無原告主張不符臺北市都更條例第12條第1項第3款規定情事。
(二)原告如認系爭20號房屋為合法房屋，可委由合格建築師備妥相關文件，向建管單位申請合法建築物證明，惟本件自104年參加人申請報核、辦理各項公聽會，迄今未見原告據為申請認定為合法建築。且原告林純安、林松賢、林佑萱等3人於110年4月間係以「舊違章建築戶」身份與參加人簽署占有他人土地舊違章建築戶現地安置處理協議書，原告主張前後亦有不符。
(三)經核定之更新單元範圍內地上物之拆除，由參加人統一代為拆除，總拆除面積依日羿公司提供實際測量面積為準，共計1,314.90平方公尺，其中有130.36平方公尺屬於地界外之範圍，其面積範圍上之建物，均有列入計畫道路上地上物拆遷安置補償費用等並經核定。前述地界外範圍，如依臺北市舉辦公共工程拆遷補償自治條例第14條精神，建築物於部分拆除後，其賸餘部分有結構安全之虞或面積過小而不能為相當使用者，或位於公共設施保留地上者，得以書面申請全部拆除。但由於都市更新相關規定並沒有針對地界外違章建築物予以補償規定，且若地界外之剩餘房屋主體仍可獨立使用，則並沒有規定須要一併拆除。
(四)原告主張補償安置費用、財務計畫估算、管理費用提列等部分，該部分於事業計畫核定階段，均僅為預估性質，尚非終局確定數額，原告就此部分爭議，已循權利變換計畫之聽證程序提出意見。
(五)並聲明：原告之訴駁回。
六、本院判斷如下：
(一)原告黨繼玫提起本件訴訟為當事人不適格：
  ⒈按信託法第1條規定：「稱信託者，謂委託人將財產權移轉或為其他處分，使受託人依信託本旨，為受益人之利益或為特定之目的，管理或處分信託財產之關係。」，是所謂信託行為，指信託人將財產所有權移轉與受託人，使其成為外部權利人，以達到當事人間一定目的之法律行為而言，在信託契約未終止前，僅受託人可對外主張自己為權利人，除法律有特別規定外，信託人已經無從對外（第三人）為任何權利之主張。
　⒉經查，系爭都更事業計畫更新單元範圍包含○○市○○區○○段一小段551、564、564-2、565、565-6、565-7、566、566-3、567-3等9筆地號土地。其中564、564-2地號土地原為原告黨繼玫所有，於104年5月28日以信託為原因，移轉登記所有權予原告林純安，有土地登記第一類謄本可證（本院卷二第65-66、69-70頁）。就外部關係而言，原告黨繼玫自不能以自己名義對被告起訴主張原告林純安之土地所有權利，縱使原處分准予核定實施系爭都更事業計畫，對信託契約終止後之所有權人（按即黨繼玫）有不利之影響，惟僅屬事實上、經濟上之利害關係，原告黨繼玫不是法律上之利害關係人，不得以自己名義就原處分提起行政訴訟。
(二)本件被告業依法定程序審核系爭都更事業計畫後，據以作成原處分，要無不合：
　⒈按都更條例第86條第2項明定：「本條例中華民國一百零七年十二月二十八日修正之條文（按：於108年1月30日公布施行）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，除第三十三條及第四十八條第一項聽證規定外，得適用修正前之規定。」查參加人擔任系爭都更地區之都市更新事業實施者，乃於104年6月26日擬具都更事業計畫及權利變換計劃送請被告審議等情，為兩造所不爭執，並有參加人104年6月26日都市更新事業計畫申請書在卷可稽（系爭都更事業計畫核定版第I頁）。可見參加人確係於都更條例108年1月30日修正施行前，即擬具系爭都更事業計畫報請被告審核，是系爭都更事業計畫之審核，依都更條例第86條第2項規定，自可適用108年1月30日修正施行前之都更條例相關規定，合先敘明。
　⒉再參照都更條例第10條規定：「（第1項）經劃定應實施更新之地區，其土地及合法建築物所有權人得就主管機關劃定之更新單元，或依所定更新單元劃定基準自行劃定更新單元，舉辦公聽會，擬具事業概要，連同公聽會紀錄，申請當地直轄市、縣（市）主管機關核准，自行組織更新團體實施該地區之都市更新事業，或委託都市更新事業機構為實施者實施之。(第2項）前項之申請，應經該更新單元範圍內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過十分之一，並其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過十分之一之同意；其同意比例已達第二十二條規定者，得免擬具都市更新事業概要，並依第十五條及第十九條規定，逕行擬具都市更新事業計畫辦理。」第22條第1項、第2項規定：「（第1項）實施者擬定或變更都市更新事業計畫報核時，其屬依第十條規定申請獲准實施都市更新事業者，…應經更新單元範圍內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過五分之三，並其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過三分之二之同意；…（第2項）前項人數與土地及建築物所有權比例之計算，準用第十二條之規定。」都更條例施行細則第15條第1項規定：「土地及合法建築物所有權人或實施者，依本條例第十條第二項或第二十二條第一項規定取得之同意，應檢附下列證明文件：一、土地及合法建築物之權利證明文件：（一）地籍圖謄本或其電子謄本。（二）土地登記謄本或其電子謄本。（三）建物登記謄本或其電子謄本，或合法建物證明。二、私有土地及合法建築物所有權人出具之同意書。」綜合上述法令規定可知，都更實施者擬定或變更都更事業計畫報核時，以及實施都更事業計畫時，所需取得其同意，或計入同意數比例之對象，僅限於私有土地及私有合法建築物之所有權人，亦僅私有土地及私有合法建築物之所有權人，得成為有權以權利變換、協議合建或其他方式參與都更事業計畫，或獲取都更重建後土地與建物之權利人。若非屬都更單元內私有合法建築物之所有權人，並無都市更新條例所定，得以同意都更事業計畫報核或以何種方式實施之權利，也無本於權利變換計畫、合建協議或其他實施方式，獲取都更重建後土地建物分配的權利。　
  ⒊經查，參加人擔任系爭都市更新單元之都市更新事業實施者，乃於104年6月26日擬具都更事業計畫連同權變計畫送請被告審議，嗣參加人以105年11月7日育座字第1051107001號函向被告申請撤回權變計畫，經被告以107年5月22日府都新字第10730762410號函准許（系爭都更事業計畫核定版附錄15-1、15-8頁）。參加人就系爭都更事業計畫先於107年6月27日、同年10月3日辦理公聽會（系爭都更事業計畫核定版所附第2次、第3次公辦公聽會回應綜理表，會議紀錄參附錄8-8至8-14頁），復於109年4月24日、同年7月8日辦理聽證（系爭都更事業計畫核定版附錄16-1至16-8頁）後，於109年7月27日、110年1月12日經被告審議會第427、458次會議審議同意（會議紀錄及簽到簿見本院卷二第351-373頁），經核系爭都市更新單元土地所有權人為19人，扣除中華民國（財政部國有財產署及臺北市政府工務局新建工程處）1人，總計私有土地所有權人為18人，同意參與系爭都更事業計畫之私有土地所有權人為12人，占私有土地所有權人數66.67％，超過法定門檻比例5分之3；系爭都市更新單元土地面積為1,112平方公尺，扣除公有土地面積272平方公尺，私有土地總面積為840平方公尺，同意參與系爭都更事業計畫之私有土地面積為624.94平方公尺，占系爭都市更新單元土地面積比例為74.39％，亦超過法定門檻比例3分之2等情，均經系爭都更事業計畫核定版載明在案（第5-6頁）。至本件系爭都市更新單元土地內並不存有合法建築物，理由如下述，故被告以原處分（本院卷一第35-37頁）核定准予實施系爭都更事業計畫，堪認原處分並無違法。　
(三)原告主張系爭都更事業計畫中更新單元之劃定，違反行為時臺北市都更條例第12條第1項第3款及都更條例第10條規定，並錯誤將系爭20號房屋認定為非屬合法建物，致使原處分未取得系爭20號房屋合法建物所有權人之法定比例同意，違反都更條例第22條第1項規定，另原處分核定之系爭都更事業計畫將系爭18號、20號房屋坐落更新單元外之部分一併列入拆除範圍，以及拆遷安置計畫、財務計畫有諸多錯誤不實，亦可認定原處分違法云云，本院基於下述理由，認為均不可採：
　⒈都市更新的實施，須具有公共利益，始得強制單元內不同意更新之土地及合法建物所有權人之土地及合法建物納入更新範圍。參照都更條例第1條規定，都市更新之目的既係「促進都市土地有計畫之再開發利用，復甦都市機能，改善居住環境，增進公共利益」，自應由都市計畫擬定機關決定都市中哪些老舊地區應該更新及應該更新成何種樣貌，以符合復甦都市機能，改善居住環境，增進公共利益之目的。基此，都更條例第二章「更新地區之劃定」可知，都市更新實施地區，原應以功能不佳而經都市計畫劃定為「更新地區」之都市土地為限，第5條明揭：「直轄市、縣（市）主管機關應就都市之發展狀況、居民意願、原有社會、經濟關係及人文特色，進行全面調查及評估，劃定更新地區，並視實際需要分別訂定都市更新計畫，表明下列事項，作為擬定都市更新事業計畫之指導：一、更新地區範圍。二、基本目標與策略。三、實質再發展。四、劃定之更新單元或其劃定基準。五、其他應表明事項。」第6條亦規定：「有下列各款情形之一者，直轄市、縣 (市) 主管機關得優先劃定為更新地區︰一、建築物窳陋且非防火構造或鄰棟間隔不足，有妨害公共安全之虞。二、建築物因年代久遠有傾頹或朽壞之虞、建築物排列不良或道路彎曲狹小，足以妨害公共交通或公共安全。三、建築物未符合都市應有之機能。四、建築物未能與重大建設配合。五、具有歷史、文化、藝術、紀念價值，亟須辦理保存維護。六、居住環境惡劣，足以妨害公共衛生或社會治安。」至於所謂更新單元，依都更條例第3條第3款定義性規定，係指「更新地區內可『單獨實施』都市更新事業之分區。基此，更新單元此一概念乘載之義涵，原則上（都更條例第23條就未經劃定都市更新地區之都市更新單元劃定，另有規定），在於本已依一般處分所劃定之應更新地區內，再依區域內地形、地貌、更新迫切性、地利整合經濟等各重人文、自然條件，選取特定適合單獨實施重建、整建或維護之「分區」，資著手為該範圍之都市更新，以落實整體都市之規劃。從追求都市再發展之公益角度言，可想像當以「更新地區全區」為單一更新單元，依據都市計畫所揭示及想望之各項都市機能與配置，從事更新單元內各項建物及設施之規劃及建設，可達最佳化都市更新效能。只是礙於全區地利整合及龐大資本同時投入有其困難度，勢必以「分區」方式各自「單獨」模式進行，方得務實操作。但是，都市更新單元之劃定，也不宜「務實」到僅考量土地所有權整合之可能，以致將都市更新淪為「私有建物重建」，如僅著眼於此，分區勢必難以妥適，可能導致都市風貌破碎，反噬公共建設之可行。故此，不論是政府主導之都市更新，或更新地區內其土地及合法建物所有權人所申請主管機關核准之都市更新事業實施，為求都更條例立法目的之貫徹，其更新單元之劃定或核定，務必參酌各種人文自然條件，於政府所劃定之更新地區中就更新單元之「位置、大小」為審慎之裁量決定，尚非得任意切割。鑑於上述都市更新單元劃定之考量因素極為繁複，各因素彼此間甚而有其利益衝突，各地方自治團體就其轄區內都市規劃復不無其在地性思考，各地方主管機關就更新單元之劃定應得各自以法規命或行政規則設有「劃定基準」，資為公辦都更，或民辦都更申請核定時，審核更新單元劃定是否妥適之標準。臺北市都更條例第12條第1項各款之規定，即為其適例。惟應注意的是，其各款之規定，大致是從所在位置是否利於完整開發以及大小是否適切為重整單位元為裁量標準之揭示，並非更新單元構成要件之規定。亦即，於臺北市應實施更新地區內劃定都市更新單元時，應依上開標準為裁量，如合於該標準時，原則上屬於適當之劃定，但例外有合於都市更新目的性考量時，非不得不准許；同時，即使範圍之選取不完全吻合該等標準，也不意味更新單元構成要件不該當，如該範圍有不同於該裁量標準所宣示之條件，且更有利於都市更新目的之達成時，仍非不得作為都市更新單元，從事都市更新事業之實施。以上，仍均屬合義務之裁量，並無不法可言，合先指明。
　⒉經查，系爭都更事業計畫中之更新單元，原本係位在文山區公館街南側更新地區內，該文山區公館街南側更新地區則是被告以91年10月28日府都四字第09108181500號公告，依據都更條例第6條第2款優先劃定更新地區在案，有該公告之更新地區與更新單元圖例與說明在卷可佐（本院卷一第96頁）。嗣被告以107年12月10日府都新字第10720232311號公告之一般處分，核定「劃定臺北市都市更新地區暨擬定都市更新計畫案」計畫書圖，並自107年12月11日0時起生效，同時廢止上揭91年10月28日公告確定。依此確定之劃定更新地區一般處分，文山區共劃定7處更新地區，其中本案之更新單元因此成為更新地區本身，形成更新單元即等同（吻合）於更新地區之現象，有上揭公告、文山區更新地區面積表、既有更新地區廢止說明、文山區-文山1-捷運萬隆站周邊更新地區圖說可證（本院卷一第375-377、401、407、417頁）。揆諸本院前揭關於都市更新單元劃定標準之闡述，既然本件都市更新單元之劃定與被告都市更新地區劃定之範圍一致，顯然已是該都市更新地區內劃定都市更新單元最佳化之可能，系爭都市更新地區劃定之一般處分既然業已公告確定，參加人以該更新地區為都市更新單元，原處分就此為核定，難認有何裁量瑕疵之不法可言。雖然，參照更新單元土地權屬清冊記載之更新單元面積1,112平方公尺（系爭都更事業計畫核定版第5-1頁），同為更新地區之面積，如判決附圖黃色區域範圍。復參照更新單元範圍圖（本院卷一第93頁），本件更新單元即更新地區位在羅斯福路5段以西、公館街以南、羅斯福路5段170巷以北、西側未開闢計畫道路以東所圍成之街廓，該街廓的面積計4,419平方公尺，即判決附圖中紅色實線範圍。將判決附圖對照系爭都更事業計畫更新單元位置圖、更新單元範圍圖（系爭都更事業計畫核定版第II、III頁）可知，未開闢計畫道路並沒有在上述的街廓（判決附圖紅色實線）範圍內，而未開闢計畫道路占用564-2（142平方公尺）、565-6（10平方公尺）、566-3（36平方公尺）、567-3（1平方公尺）共4筆土地，面積共計189平方公尺（142＋10＋36＋1＝189）。也就是說，該189平方公尺屬於更新單元的一部，但是不在街廓範圍內，更新單元位在街廓範圍內者，僅有923平方公尺（1112－189＝923），不足1,000平方公尺，也未大於該街廓面積4,419平方公尺的4分之1，此節固然不符行為時臺北市都更條例第12條第1項第3款「經主管機關劃定應實施更新之地區，其更新單元劃定基準應符合下列規定之一。但依都市更新條例第7條劃定之更新地區，不受本條之限制：…三、街廓內鄰接二條以上之計畫道路，面積大於該街廓四分之一，且在一千平方公尺以上者。」之規定，但就該更新地區而言，其實無可想像有符合該規定之都市更新單元可資劃定，被告核定與更新地區範圍一致之區域為都市更新單元，容無不法。
　⒊如同本院上述，都更實施者擬定或變更都更事業計畫報核時，以及實施都更事業計畫時，所需取得其同意，或計入同意數比例之對象，僅限於私有土地及私有合法建築物之所有權人，有權參與都更事業計畫，並獲取都更重建後土地與建物之權利人。所以都更條例及其施行細則所稱「合法建築物」，應指按照法律規定完成建物第一次登記者，始得稱之為合法建築物，蓋建築物必須登記完畢後權利人才終局性地取得公示效力之所有權，此乃不動產權利之表徵，具有公示力及公信力，並藉由登記內容之正確真實，以確保人民之財產權及維護交易之安全，也必須藉由登記公示諸如所有人、權利範圍、房屋面積、層次、房屋坐落土地地號之內容，才能夠本於權利變換計畫，精確計算出應獲取之都更重建後土地建物分配的權利。經查，依據系爭都更事業計畫核定版所載，本更新單元內並無合法建物（第5-7頁）可知，本件不論系爭18號房屋及系爭20號房屋，抑或原告陳美涓所有之羅斯福路5段170巷10號房屋，因為均未辦理保存登記，故非屬都更條例所稱之合法建築物，計算法定同意比例時，自不需將上揭非屬更條例所稱之合法建物房屋所有權人納入。原告以建築法之觀點並舉多則內政部函釋，主張系爭20號房屋為合法建築物，計算同意比例未將系爭20號房屋所有權人納入，原處分違反都更條例第22條第1項規定云云，為其一己主觀之見解，所提房屋稅籍證明、自來水費收據，亦無從為其有利之認定。
　⒋建築法第78條明定：「建築物之拆除應先請領拆除執照。但左列各款之建築物，無第八十三條規定情形者不在此限：一、第十六條規定之建築物及雜項工作物。二、因實施都市計畫或拓闢道路等經主管建築機關通知限期拆除之建築物。三、傾頹或朽壞有危險之虞必須立即拆除之建築物。四、違反本法或基於本法所發布之命令規定，經主管建築機關通知限期拆除或由主管建築機關強制拆除之建築物。」可知，建築物之拆除，除非有上述建築法所定例外事由外，均須均建築法主管機關審核施工安全性核發拆除執照後始得為之，而細繹原處分說明五已載明（見本院卷一第35頁）：「實施者應確實按都市更新事業計畫內容、核定事項及承諾、約定及109年7月27日、110年1月13日本市都市更新及爭議處理審議會第427、458次會議決議事項辦理。其餘涉及建管法令部分，仍請依本市土地使用分區管制自治條例及建築相關法令規定辦理。……」可見原處分雖核准實施系爭都更事業計畫，惟參加人具體實施系爭都更事業計畫時，仍須依建築法相關法令規定，於主管機關審核發給拆除執照後始得為之，非謂被告一作成原處分，參加人即可逕行拆除更新單元內之房屋。質言之，參加人實際上能否拆除更新單元內之房屋，乃是基於建築主管機關所核發之拆除許可，並非原處分，是縱使原處分核准實施系爭都更事業計畫，因參加人後續執行時能否順利取得拆除許可猶未可知，仍難認原處分已允准拆除系爭18號、系爭20號房屋位在更新單元地界外之部分，而損害原告等權利，是原告等此部分主張容有誤會，尚難憑採。　
　⒌另系爭都更事業計畫核定版中關於計畫道路上地上物拆遷安置補償費用明細表（即表8-2、14-2即系爭都更事業計畫核定版第8-5、14-7頁）所載之實際提列拆遷補償費用為4,856,363元、實領拆遷補償費用為4,747,999元，於該核定版8-2、14-4頁將應補償金額、實際應補償金額誤繕為4,562,799元、4,454,435元。另核定版之財務計畫中有關都市更新事業實施總經費成本明細表說明（即表15-1即系爭都更事業計畫核定版第15-1頁）公共設施用地地上物拆遷補償費用列記4,856,363元，於該核定版15-5頁將公共設施用地拆遷補償費用誤繕為4,562,799元。上揭數字之差異既僅為誤載，當不至於影響原處分之合法性。
　⒍依據系爭都更事業計畫核定版表5-4占有他人土地舊違章建築戶清冊（第5-10頁）所示，系爭18號房屋更新單元地界外面積82.2平方公尺、計畫道路內面積188.82平方公尺、更新單元地界內面積191.63平方公尺，合計462.65平方公尺。系爭20號房屋更新單元地界外面積30.54平方公尺、計畫道路內面積118.9平方公尺、更新單元地界內面積38.3平方公尺，合計187.74平方公尺。上計系爭18號、20號房屋面積，核與林勇志與參加人簽訂之系爭18號房屋舊違章建築戶現地安置處理協議書；林松賢、林純安、林侑萱與參加人簽訂之系爭20號房屋舊違章建築戶現地安置處理協議書所載之建物量測面積一致，原告主張系爭18號房屋面積測量有短少錯誤，無非以稅籍證明書所載之面積為582.6平方公尺為據（系爭都更事業計畫核定版附錄13-13），然房屋稅籍證明書主要是證明核發當日之房屋稅課稅內容，僅為課徵房屋稅之依據，證明房屋稅納稅義務之履行，不能作為認定系爭18號房屋面積之依據。系爭18號、20號房屋，以及原告陳美涓所有之羅斯福路5段170巷10號房屋均非合法建物，業經本院論述如上，故沒有所謂合法建物拆遷補償費、拆遷安置費及其他土地改良物拆遷補償的問題的問題，原告主張系爭都更事業計畫之拆遷安置計畫應提列上揭費用云云，應有誤會。如上所述，系爭20號房屋位在計畫道路內面積118.9平方公尺，依據系爭都更事業計畫核定版表14-2計畫道路上地上物拆遷安置補償費用明細表（第14-7頁），系爭20號房屋可領得1,663,530元之補償，原告雖亦主張系爭20號房屋亦有測量錯誤情事，但均未證明其所述之錯誤，將如何損及領取計畫道路上地上物拆遷安置補償費用之權利，故原告此部分之主張仍無足取。
　⒎因行為時都更條例第30條所規定權利變換之共同負擔，於行為時都市更新權利變換實施辦法（下稱權變實施辦法）第13條係規定：「（第1項）本條例第30條所定負擔及費用，範圍如下：…七、管理費用：指為實施權利變換必要之人事、行政、銷售、風險、信託及其他管理費用。…（第2項）前項…第7款及第10款所定費用之計算基準，應於都市更新事業計畫中載明。…。」準此，本件以權利變換方式實施都市更新時，實施者擬具之權利變換計畫，就權利變換所產生之必要人事、行政、銷售、風險、信託及其他管理費用數額之多寡，固然將影響權利變換範圍內土地所有權人之共同負擔，而權變實施辦法第13條第2項，亦規定管理費用之計算基準，應於都市更新事業計畫中記載，然此仍僅限於「計算基準」，若都市更新事業計畫載有管理費用金額，則僅屬預估值，且後續仍可依實際情形調整金額，此時實際金額即以權利變換計畫所載為準，並非不得改變。故而，本案都市更新程序既經權利人同意而開啟，須待主管機關核定後續權利變換計畫時，才會審查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；從而，系爭都更事業計畫載有管理費用金額，本僅屬預估值而已，本無須實際涉及確定之成本費用，更遑論原告所提之管理費之相關評估費用，業經被告審議會第458次會議討論，參加人對於人事行政管理費、銷售管理費及風險管理費均有提列說明提列上限理由（本院卷二第366頁），被告並非無實質審議，尚難謂被告有判斷恣意、濫用之情況。原告陳稱被告並未詳加探討上開管理費用金額一事，除與實際情況不符，揆諸本院前揭意旨，原告實際上是在都更程序中之都市更新事業計畫程序，爭執本應於權利變換計畫爭執之事由，原告對此有所誤解，其主張自不可採。
七、綜上所述，原處分准予實施系爭都更事業計畫之核定，並無上開原告指摘之違誤。原告主張各節均非可採，原處分認事用法，並無違誤，原告求予撤銷，為無理由，應予駁回。
八、本件事證已臻明確，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，併此敘明。
九、據上論結，本件原告之訴為無理由，依行政訴訟法第98條      第1項前段、第104條，民事訴訟法第85條第1項前段，判決      如主文。　　
中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　30　　日
                                審判長法  官  楊得君
                                      法  官  李明益
                                      法  官  高維駿
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



		(一)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。



		(二)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(一)、(二)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(二)所示關係之釋明文書影本及委任書。

		








中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　30　　日
                                      書記官　賴敏慧　　


附表：
		編號

		標示部

		


		


		所有權部

		


		




		


		地段

		地號

		面積(m2)

		所有權人/
管理者

		權利範圍

		持分面積(m2)



		1

		萬隆段一小段

		551

		181.00

		訴外人中華民國(財政部國有財產署)

		1/1

		181.00



		2

		


		564

		595.00

		訴外人周佳蓉

		1/16

		37.19



		


		


		


		


		訴外人周幸蓉

		1/16

		37.19



		


		


		


		


		訴外人賴玉葉

		30/216

		82.64



		


		


		


		


		訴外人陳坤地

		12/90

		79.33



		


		


		


		


		訴外人陳碧雲

		12/90

		79.33



		


		


		


		


		訴外人周宜靜

		5/72

		41.32



		


		


		


		


		訴外人丁添財

		1/21

		28.33



		


		


		


		


		訴外人林永福

		1/21

		28.33



		


		


		


		


		原告林家弘

		110/10000

		6.55



		


		


		


		


		原告林呈達

		110/10000

		6.55



		


		


		


		


		參加人育座建設股份有限公司

		2/21

		56.66



		


		


		


		


		原告林純安

		15380/210000

		43.58



		


		


		


		


		訴外人簡淑芳

		6/90

		39.67



		


		


		


		


		原告林火旺

		1/21

		28.33



		3

		


		564-2

		142.00

		訴外人周佳蓉

		1/16

		8.88



		


		


		


		


		訴外人周幸蓉

		1/16

		8.88



		


		


		


		


		訴外人賴龍鉎

		3/24

		17.75



		


		


		


		


		訴外人賴玉葉

		18/216

		11.83



		


		


		


		


		訴外人陳坤地

		12/90

		18.93



		


		


		


		


		訴外人陳碧雲

		12/90

		18.93



		


		


		


		


		訴外人丁添財

		1/21

		6.76



		


		


		


		


		訴外人林永福

		1/21

		6.76



		


		


		


		


		原告林家弘

		1/21

		6.76



		


		


		


		


		參加人育座建設股份有限公司

		3/63

		6.76



		


		


		


		


		原告林純安

		2/21

		13.52



		


		


		


		


		訴外人簡淑芳

		6/90

		9.47



		


		


		


		


		原告林火旺

		1/21

		6.76



		4

		


		565

		48.00

		訴外人中華民國(財政部國有財產署)

		1/1

		48.00



		5

		


		565-6

		10.00

		訴外人中華民國(臺北市政府工務局新建工程處)

		1/1

		10.00



		6

		


		565-7

		33.00

		訴外人中華民國(財政部國有財產署)

		1/1

		33.00



		7

		


		566

		66.00

		訴外人鄞月秀

		1/1

		66.00



		8

		


		566-3

		36.00

		訴外人鄞月秀

		1/1

		36.00



		9

		


		567-3

		1.00

		訴外人林福祥

		1/1

		1.00



		合計

		


		-

		1112.00

		共計18人

		1112.00

		-



		系爭18號房屋為原告林勇志所有；系爭20號房屋原告林純安、林侑萱持分比例均為1/10、原告林松賢持分比例為1/5；羅斯福路5段170巷10號房屋為原告陳美涓所有，均非都更條例所稱之合法建築物。

		


		


		


		


		


		











臺北高等行政法院判決

高等行政訴訟庭第二庭

110年度訴字第1174號

113年5月9日辯論終結

原      告  林純安                                

            林火旺          

            林侑萱          

            林松賢          

            林家弘                                      



            林呈達          

            陳美涓          

            林勇志                                      

            黨繼玫          

共      同

訴訟代理人  吳貞良律師

被      告  臺北市政府



代  表  人  蔣萬安          

訴訟代理人  梁紹芳                                      

            林品均          

            張雨新律師

參  加  人  育座建設股份有限公司



代  表  人  陳忠亮          

訴訟代理人  簡炎申律師

上列當事人間都市更新事件，原告不服臺北市政府中華民國110

年8月10日府都新字11060091773號函，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：本件被告代表人原為柯文哲，嗣於訴訟進行中變

    更代表人為蔣萬安，並經變更後代表人具狀聲明承受訴訟（

    本院卷一第233頁），核無不合，應予准許。

二、事實概要：

(一)緣被告以民國91年10月28日府都四字第00000000000號公告

    劃定「文山區‧公館街南側更新地區」，參加人就該地區內

    臺北市文山區萬隆段1小段551地號等9筆土地為都市更新單

    元（下稱系爭都市更新單元，9筆土地詳細地號、面積、權

    屬如附表），於104年6月26日擬具「擬訂臺北市文山區萬隆

    段1小段551地號等9筆土地都市更新事業計畫及權利變換計

    畫案」向被告申請報核實施。嗣參加人於105年11月7日撤回

    權利變換計畫，修正事業計畫後（下稱系爭都更事業計畫）

    ，辦理公開展覽及舉辦公聽會。旋被告以107年12月10日府

    都新字第00000000000號公告，核定「劃定臺北市都市更新

    計畫案」計畫書圖，文山區共劃定7處更新地區，其中「文

    山之1」捷運萬隆站周邊更新地區與系爭都市更新單元範圍

    相吻，自107年12月11日0時起生效，同時廢止上揭91年10月

    28日公告。經此，被告又於109年4月24日、同年7月8日辦理

    2次聽證，而於109年7月17日召開第427次、110年1月13日召

    開第458次臺北市都市更新及爭議處理審議會（下稱審議會

    ）審查，終以110年8月10日府都新字第00000000000號函核

    定准予實施系爭都更事業計畫（下稱原處分）。

(二)原告與系爭都市更新單元關係如附表所示，因不服原處分，

    乃提起本件訴訟。　　

三、原告起訴主張：

(一)系爭都更事業計畫之更新單元不符合都市更新條例（下稱都

    更條例）第10條及行為時（103年2月6日修正發布）臺北市

    都市更新自治條例（下稱臺北市都更條例）第12條規定，應

    予撤銷：

　⒈系爭都更事業計畫之更新單元非完整街廓。被告91年10月28

    日公告劃定之系爭更新土地面積5,400平方公尺，系爭都更

    事業計畫之更新單元面積為1,112平方公尺，僅占系○○市○○○

    ○○○○○街廓面積的20.59%，並不符合臺北市都更條例第12條

    第1項第3款「面積大於該街廓四分之一」(即25％)之規定。

　⒉雖系爭都更事業計畫記載「本更新單元西北側鄰地（同小段5

    06地號等14筆土地，土地面積為834㎡）於100年12月28日曾

    併同本案申請事業概要核准核准在案，惟因整合困難致概要

    逾期失效」，然此僅係說明西北側鄰地嗣後未納入本更新單

    元之事由。排除西北側鄰地後，本案更新單元面積僅剩1,11

    2平方公尺，與上開臺北市都更條例第12條第1項第3款規定

    不符。

(二)原告林純安、林侑萱、林松賢共有之○○市○○區○○街00巷00號

    房屋(下稱系爭20號房屋)，係屬合法建築物。系爭都更事業

    計畫以無保存登記為由，稱更新單元内無合法建築物，殊有

    違誤，參加人未取得合法建築物所有權人之法定比例同意，

    違反都更新條例第22條第1項規定，原處分誤為核定，更有

    違法，應予撤銷：

　⒈查系爭20號房屋係於民國30、40年間於改制前○○縣○○鎮所建

    ，並於45年7月即已辦理房屋稅藉登記，有臺北市稅捐稽徵

    處房屋稅籍證明書可稽。斯時該地區並未實施都市計畫，即

    非屬當時建築法之適用地區。是系爭20號房屋係實施建築管

    理前，已建造完成，自屬合法建築物。

　⒉雖系爭都更事業計畫記載「本更新單元内合法建築物認定，

    以辦理建物保存登記完竣者為原則，惟本更新單元範圍内均

    無合法建築物」，然都更條例既記載「合法建築物」，並未

    規定以有保存登記為限，且同條例施行細則第15條笫1項第1

    款第3目規定「建物登記謄本或其電子謄本，或合法建物證

    明」，亦不以有保存登記或提出建物登記謄本為限。合法建

    築物除已辦理保存登記之建物外，亦包含建築法實施建造執

    照、使用執照等建築管理前，已建造完成之房屋。系爭20號

    房屋既係合法建築物，系爭都更事業計畫以無保存登記為由

    認非合法建築物，顯與都更條例及其施行細則、相關函釋見

    解有悖。

(三)系爭都更事業計畫無法律依據拆除原告林純安、林侑萱、林

    勇志、林松賢等人所有之地界外房屋，又未給予補償，顯然

    違法，更嚴重損害原告權益：

　⒈查系爭20號房屋及原告林勇志所有之○○市○○區○○○路0段000巷

    00號房屋(下稱系爭18號房屋)，雖經參加人委託訴外人日羿

    測量有限公司（下稱日羿公司）測量，認有部分座落在地界

    外：系爭20號房屋有30.54平方公尺(約9.24坪)坐落在564-1

    地號上，系爭18號房屋則有82.20平方公尺（約24,87坪）坐

    落在564-1及565-5地號上。前開564-1及565-5地號土地，並

    非系爭都市更新單元之9筆土地範圍內。

　⒉雖原處分核定系爭都更事業計畫，所列地上物拆遷計畫之拆

    除方式及面積記載「本更新單元範圍内地上物之拆除由實施

    者統一代為拆除，共拆除9棟，總拆除面積依日羿測量有限

    公司提供實際測量面積為準，共計1,314.90平方公尺(詳附

    表14-1)」。然附表14-1建物拆除面積一覽表所示之1,314.9

    0平方公尺，竟包含系爭20號房屋地界外 (564-1地號）之30

    .54平方公尺與系爭18號房屋地界外 (564-1及565-5地號）

    之82.20平方公尺。亦即原處分核定之拆遷計畫雖記載拆除

    「更新單元範圍内」之地上物，但實際上卻將「更新單元範

    圍外」之地上物，即前開2棟房屋地界外之部分，亦列入拆

    除範圍，顯然違法，已損害原告權益。

(四)系爭都更事業計畫之拆遷安置計畫與財務計畫，有諸多錯誤

    不實及損害原告權益情事。被告失察，誤以原處分核定，亦

    有違法：

　⒈按拆遷安置計畫與財務計畫，乃系爭都更事業計畫應表明之

    事項，為都更條例第21條第12款及第13款所明定。被告對於

    事業計畫之内容，應負實質審查責任，有最高行政法院106

    年判字第285號判決可參。

　⒉查系爭都更事業計畫之拆遷安置計畫及財務計畫，記載金額

    有前後不一致之情形，就系爭18號房屋之面積記載亦有短少

    之錯誤，且將系爭20號房屋部分劃入鄰房之範圍。又拆遷安

    置計畫，未提列合法建築物之拆遷補償費、拆遷安置費、其

    他土地改良物（按指合法建築物之增建部分）拆遷補償費，

    亦有違法。就財務計畫之人事行政管理費、銷售管理費及風

    險管理費等三項管理費用之計算基準，均以上限提列，然未

    具體說明各項管理費用均以上限提列之合理性與必要性。且

    三項管理費用之金額甚高，合計高達7千多萬元。但第458次

    審議會以經參加人說明即決議通過，而未見審議會如何審查

    合理性與必要性，也未見同意以上限提列之具體理由為何。

　⒊雖系爭都更事業計畫係由參加人擬訂報核，然被告對於計畫

    之内容是否適法、真實正確無誤，仍應負實質審查責任。被

    告未查明實施者報核系爭都更事業計畫之内容有諸多錯誤不

    實與違法，遽以原處分誤為核定，致原告權益受損，應予撤

    銷。

(五)並聲明：原處分撤銷。

四、被告則以：

(一)參加人於104年6月26日向被告報核本案，關於系爭都更事業

    計畫之擬訂、審核及變更，得適用修正前都更條例之規定。

    參加人向被告報核系爭都更事業計畫已符合都更條例第22條

    第1項同意比例規定，經被告辦理多次公開展覽、公聽會、

    聽證會及審議會會議審議討論後，續由被告作成原處分，應

    無不合。系爭都市更新單元土地範圍含括二個街廓内之土地

    ，系爭都更事業計畫更新單元鄰接二條計畫道路，面積大於

    該「街廓」四分之一，且在一千平方公尺以上，符合相關規

    定。

(二)系爭20號房屋，並非合法建築物：

　⒈都更條例第22條規定關於合法建築物之認定主要以登記謄本

    為準，此乃因登記謄本具有公示性，且為地政機關所制作有

    公信力及絕對效力，故原則上以謄本所載土地及合法建築物

    為認定依據。

　⒉依臺北市建築管理自治條例第35條規定，申請認定為合法建

    築物者仍須由權利人檢具申請書、切結書、建築物所有權、

    土地所有權證件等相關文件並經過認定後始能取得合法建築

    物證明，並非僅以房屋課稅資料即能逕為認定，原告就此亦

    是誤解。又原告所舉内政部、臺灣省政府函等係針對建築法

    之函釋，對被告就關於都市更新合法建築物證明之認定，也

    無拘束力。原告林純安、林松賢、林侑萱主張系爭20號房屋

    為合法建築物，但渠等卻又在110年4月間與參加人簽立占有

    他人土地舊違章建築戶現地安置處理協議書、由參加人向被

    告申請△F6處理占有他人土地舊違章建築戶獎勵，故原告主

    張並無理由。

(三)參加人就本案違占物已在法令範圍内予以安置及處理：

　⒈系爭都更事業計畫經參加人委託日羿公司測量，違建物所占

    土地可分為地界内（更新範圍内）、計畫道路内（更新範圍

    内）、地界外（更新範圍外），其中系爭20號房屋地界外有

    30.54平方公尺；系爭18號房屋地界外有82.20平方公尺，列

    入實施者日後計畫拆除範圍。

　⒉參加人就上開拆除範圍之處理，分別為地界内採現地安置處

    理、計畫道路内領取補償金，至於地界外建物補償部分，仍

    待參加人與原告進行協議。

(四)拆遷安置計畫及財務計畫内數字誤寫誤算，非終局確定數額

    ，不影響整體都市更新事業計畫規劃。參加人是以正確的地

    上物拆遷補償安置補償費用的數字來做整體財務分析，計畫

    書頁内部分數字誤寫誤算，並不影響全案拆遷安置計畫及財

    務計畫之規劃及財務估算，更不影響原告領取道路補償金之

    權益。日後在權利變換計畫階段，實施者也會以權利變換計

    畫報核時新補償單價重新核算補償金。

(五)依系爭都更事業計畫所載，系爭18號房屋面積為462.65平方

    公尺，此與原告林勇志在110年4月間與參加人簽立占有他人

    土地舊違章建築戶現地安置處理協議書所載實測面積相符，

    應無短少之情。至於稅籍證明書内面積為課稅之用，並非參

    加人據以擬具拆遷安置計畫依據，自無短少錯誤之情。系爭

    20號房屋與案外公館街61巷14號房屋均有分列房屋範圍，系

    爭都更事業計畫與與原告林純安、林松賢、林侑萱在110年4

    月間與參加人簽立占有他人土地舊違章建築戶現地安置處理

    協議書之時側面積亦相符。

(六)系爭都更事業計畫之財務計畫，管理費用僅是下階段權變計

    畫項下共同負擔内費用分擔之細項，且為預估值，並日後在

    都更實務上為審議會審查權利變換計畫時，作為控制共同負

    擔比例之調整因子，以兼顧土地所有權人及實施者權益。故

    原告以財務計畫之記載即為日後更新成本確認，當是誤解。

(七)並聲明：原告之訴駁回。

五、參加人則以：

(一)系爭都市更新單元，原係於104年6月26日申請報核，故當時

    引用91年10月28日公告劃定之「文山區、公館街南側更新地

    區」為說明。嗣被告以107年12月10日公告變○○市○○○區範圍

    ，即以系爭都更事業計畫之1112平方公尺範圍為一單獨○○市

    ○○○區，並無原告主張不符臺北市都更條例第12條第1項第3

    款規定情事。

(二)原告如認系爭20號房屋為合法房屋，可委由合格建築師備妥

    相關文件，向建管單位申請合法建築物證明，惟本件自104

    年參加人申請報核、辦理各項公聽會，迄今未見原告據為申

    請認定為合法建築。且原告林純安、林松賢、林佑萱等3人

    於110年4月間係以「舊違章建築戶」身份與參加人簽署占有

    他人土地舊違章建築戶現地安置處理協議書，原告主張前後

    亦有不符。

(三)經核定之更新單元範圍內地上物之拆除，由參加人統一代為

    拆除，總拆除面積依日羿公司提供實際測量面積為準，共計

    1,314.90平方公尺，其中有130.36平方公尺屬於地界外之範

    圍，其面積範圍上之建物，均有列入計畫道路上地上物拆遷

    安置補償費用等並經核定。前述地界外範圍，如依臺北市舉

    辦公共工程拆遷補償自治條例第14條精神，建築物於部分拆

    除後，其賸餘部分有結構安全之虞或面積過小而不能為相當

    使用者，或位於公共設施保留地上者，得以書面申請全部拆

    除。但由於都市更新相關規定並沒有針對地界外違章建築物

    予以補償規定，且若地界外之剩餘房屋主體仍可獨立使用，

    則並沒有規定須要一併拆除。

(四)原告主張補償安置費用、財務計畫估算、管理費用提列等部

    分，該部分於事業計畫核定階段，均僅為預估性質，尚非終

    局確定數額，原告就此部分爭議，已循權利變換計畫之聽證

    程序提出意見。

(五)並聲明：原告之訴駁回。

六、本院判斷如下：

(一)原告黨繼玫提起本件訴訟為當事人不適格：

  ⒈按信託法第1條規定：「稱信託者，謂委託人將財產權移轉或

    為其他處分，使受託人依信託本旨，為受益人之利益或為特

    定之目的，管理或處分信託財產之關係。」，是所謂信託行

    為，指信託人將財產所有權移轉與受託人，使其成為外部權

    利人，以達到當事人間一定目的之法律行為而言，在信託契

    約未終止前，僅受託人可對外主張自己為權利人，除法律有

    特別規定外，信託人已經無從對外（第三人）為任何權利之

    主張。

　⒉經查，系爭都更事業計畫更新單元範圍包含○○市○○區○○段一

    小段551、564、564-2、565、565-6、565-7、566、566-3、

    567-3等9筆地號土地。其中564、564-2地號土地原為原告黨

    繼玫所有，於104年5月28日以信託為原因，移轉登記所有權

    予原告林純安，有土地登記第一類謄本可證（本院卷二第65

    -66、69-70頁）。就外部關係而言，原告黨繼玫自不能以自

    己名義對被告起訴主張原告林純安之土地所有權利，縱使原

    處分准予核定實施系爭都更事業計畫，對信託契約終止後之

    所有權人（按即黨繼玫）有不利之影響，惟僅屬事實上、經

    濟上之利害關係，原告黨繼玫不是法律上之利害關係人，不

    得以自己名義就原處分提起行政訴訟。

(二)本件被告業依法定程序審核系爭都更事業計畫後，據以作成

    原處分，要無不合：

　⒈按都更條例第86條第2項明定：「本條例中華民國一百零七年

    十二月二十八日修正之條文（按：於108年1月30日公布施行

    ）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，除第三十三

    條及第四十八條第一項聽證規定外，得適用修正前之規定。

    」查參加人擔任系爭都更地區之都市更新事業實施者，乃於

    104年6月26日擬具都更事業計畫及權利變換計劃送請被告審

    議等情，為兩造所不爭執，並有參加人104年6月26日都市更

    新事業計畫申請書在卷可稽（系爭都更事業計畫核定版第I

    頁）。可見參加人確係於都更條例108年1月30日修正施行前

    ，即擬具系爭都更事業計畫報請被告審核，是系爭都更事業

    計畫之審核，依都更條例第86條第2項規定，自可適用108年

    1月30日修正施行前之都更條例相關規定，合先敘明。

　⒉再參照都更條例第10條規定：「（第1項）經劃定應實施更新

    之地區，其土地及合法建築物所有權人得就主管機關劃定之

    更新單元，或依所定更新單元劃定基準自行劃定更新單元，

    舉辦公聽會，擬具事業概要，連同公聽會紀錄，申請當地直

    轄市、縣（市）主管機關核准，自行組織更新團體實施該地

    區之都市更新事業，或委託都市更新事業機構為實施者實施

    之。(第2項）前項之申請，應經該更新單元範圍內私有土地

    及私有合法建築物所有權人均超過十分之一，並其所有土地

    總面積及合法建築物總樓地板面積均超過十分之一之同意；

    其同意比例已達第二十二條規定者，得免擬具都市更新事業

    概要，並依第十五條及第十九條規定，逕行擬具都市更新事

    業計畫辦理。」第22條第1項、第2項規定：「（第1項）實

    施者擬定或變更都市更新事業計畫報核時，其屬依第十條規

    定申請獲准實施都市更新事業者，…應經更新單元範圍內私

    有土地及私有合法建築物所有權人均超過五分之三，並其所

    有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過三分之二之

    同意；…（第2項）前項人數與土地及建築物所有權比例之計

    算，準用第十二條之規定。」都更條例施行細則第15條第1

    項規定：「土地及合法建築物所有權人或實施者，依本條例

    第十條第二項或第二十二條第一項規定取得之同意，應檢附

    下列證明文件：一、土地及合法建築物之權利證明文件：（

    一）地籍圖謄本或其電子謄本。（二）土地登記謄本或其電

    子謄本。（三）建物登記謄本或其電子謄本，或合法建物證

    明。二、私有土地及合法建築物所有權人出具之同意書。」

    綜合上述法令規定可知，都更實施者擬定或變更都更事業計

    畫報核時，以及實施都更事業計畫時，所需取得其同意，或

    計入同意數比例之對象，僅限於私有土地及私有合法建築物

    之所有權人，亦僅私有土地及私有合法建築物之所有權人，

    得成為有權以權利變換、協議合建或其他方式參與都更事業

    計畫，或獲取都更重建後土地與建物之權利人。若非屬都更

    單元內私有合法建築物之所有權人，並無都市更新條例所定

    ，得以同意都更事業計畫報核或以何種方式實施之權利，也

    無本於權利變換計畫、合建協議或其他實施方式，獲取都更

    重建後土地建物分配的權利。　

  ⒊經查，參加人擔任系爭都市更新單元之都市更新事業實施者

    ，乃於104年6月26日擬具都更事業計畫連同權變計畫送請被

    告審議，嗣參加人以105年11月7日育座字第1051107001號函

    向被告申請撤回權變計畫，經被告以107年5月22日府都新字

    第10730762410號函准許（系爭都更事業計畫核定版附錄15-

    1、15-8頁）。參加人就系爭都更事業計畫先於107年6月27

    日、同年10月3日辦理公聽會（系爭都更事業計畫核定版所

    附第2次、第3次公辦公聽會回應綜理表，會議紀錄參附錄8-

    8至8-14頁），復於109年4月24日、同年7月8日辦理聽證（

    系爭都更事業計畫核定版附錄16-1至16-8頁）後，於109年7

    月27日、110年1月12日經被告審議會第427、458次會議審議

    同意（會議紀錄及簽到簿見本院卷二第351-373頁），經核

    系爭都市更新單元土地所有權人為19人，扣除中華民國（財

    政部國有財產署及臺北市政府工務局新建工程處）1人，總

    計私有土地所有權人為18人，同意參與系爭都更事業計畫之

    私有土地所有權人為12人，占私有土地所有權人數66.67％，

    超過法定門檻比例5分之3；系爭都市更新單元土地面積為1,

    112平方公尺，扣除公有土地面積272平方公尺，私有土地總

    面積為840平方公尺，同意參與系爭都更事業計畫之私有土

    地面積為624.94平方公尺，占系爭都市更新單元土地面積比

    例為74.39％，亦超過法定門檻比例3分之2等情，均經系爭都

    更事業計畫核定版載明在案（第5-6頁）。至本件系爭都市

    更新單元土地內並不存有合法建築物，理由如下述，故被告

    以原處分（本院卷一第35-37頁）核定准予實施系爭都更事

    業計畫，堪認原處分並無違法。　

(三)原告主張系爭都更事業計畫中更新單元之劃定，違反行為時

    臺北市都更條例第12條第1項第3款及都更條例第10條規定，

    並錯誤將系爭20號房屋認定為非屬合法建物，致使原處分未

    取得系爭20號房屋合法建物所有權人之法定比例同意，違反

    都更條例第22條第1項規定，另原處分核定之系爭都更事業

    計畫將系爭18號、20號房屋坐落更新單元外之部分一併列入

    拆除範圍，以及拆遷安置計畫、財務計畫有諸多錯誤不實，

    亦可認定原處分違法云云，本院基於下述理由，認為均不可

    採：

　⒈都市更新的實施，須具有公共利益，始得強制單元內不同意

    更新之土地及合法建物所有權人之土地及合法建物納入更新

    範圍。參照都更條例第1條規定，都市更新之目的既係「促

    進都市土地有計畫之再開發利用，復甦都市機能，改善居住

    環境，增進公共利益」，自應由都市計畫擬定機關決定都市

    中哪些老舊地區應該更新及應該更新成何種樣貌，以符合復

    甦都市機能，改善居住環境，增進公共利益之目的。基此，

    都更條例第二章「更新地區之劃定」可知，都市更新實施地

    區，原應以功能不佳而經都市計畫劃定為「更新地區」之都

    市土地為限，第5條明揭：「直轄市、縣（市）主管機關應

    就都市之發展狀況、居民意願、原有社會、經濟關係及人文

    特色，進行全面調查及評估，劃定更新地區，並視實際需要

    分別訂定都市更新計畫，表明下列事項，作為擬定都市更新

    事業計畫之指導：一、更新地區範圍。二、基本目標與策略

    。三、實質再發展。四、劃定之更新單元或其劃定基準。五

    、其他應表明事項。」第6條亦規定：「有下列各款情形之

    一者，直轄市、縣 (市) 主管機關得優先劃定為更新地區︰

    一、建築物窳陋且非防火構造或鄰棟間隔不足，有妨害公共

    安全之虞。二、建築物因年代久遠有傾頹或朽壞之虞、建築

    物排列不良或道路彎曲狹小，足以妨害公共交通或公共安全

    。三、建築物未符合都市應有之機能。四、建築物未能與重

    大建設配合。五、具有歷史、文化、藝術、紀念價值，亟須

    辦理保存維護。六、居住環境惡劣，足以妨害公共衛生或社

    會治安。」至於所謂更新單元，依都更條例第3條第3款定義

    性規定，係指「更新地區內可『單獨實施』都市更新事業之分

    區。基此，更新單元此一概念乘載之義涵，原則上（都更條

    例第23條就未經劃定都市更新地區之都市更新單元劃定，另

    有規定），在於本已依一般處分所劃定之應更新地區內，再

    依區域內地形、地貌、更新迫切性、地利整合經濟等各重人

    文、自然條件，選取特定適合單獨實施重建、整建或維護之

    「分區」，資著手為該範圍之都市更新，以落實整體都市之

    規劃。從追求都市再發展之公益角度言，可想像當以「更新

    地區全區」為單一更新單元，依據都市計畫所揭示及想望之

    各項都市機能與配置，從事更新單元內各項建物及設施之規

    劃及建設，可達最佳化都市更新效能。只是礙於全區地利整

    合及龐大資本同時投入有其困難度，勢必以「分區」方式各

    自「單獨」模式進行，方得務實操作。但是，都市更新單元

    之劃定，也不宜「務實」到僅考量土地所有權整合之可能，

    以致將都市更新淪為「私有建物重建」，如僅著眼於此，分

    區勢必難以妥適，可能導致都市風貌破碎，反噬公共建設之

    可行。故此，不論是政府主導之都市更新，或更新地區內其

    土地及合法建物所有權人所申請主管機關核准之都市更新事

    業實施，為求都更條例立法目的之貫徹，其更新單元之劃定

    或核定，務必參酌各種人文自然條件，於政府所劃定之更新

    地區中就更新單元之「位置、大小」為審慎之裁量決定，尚

    非得任意切割。鑑於上述都市更新單元劃定之考量因素極為

    繁複，各因素彼此間甚而有其利益衝突，各地方自治團體就

    其轄區內都市規劃復不無其在地性思考，各地方主管機關就

    更新單元之劃定應得各自以法規命或行政規則設有「劃定基

    準」，資為公辦都更，或民辦都更申請核定時，審核更新單

    元劃定是否妥適之標準。臺北市都更條例第12條第1項各款

    之規定，即為其適例。惟應注意的是，其各款之規定，大致

    是從所在位置是否利於完整開發以及大小是否適切為重整單

    位元為裁量標準之揭示，並非更新單元構成要件之規定。亦

    即，於臺北市應實施更新地區內劃定都市更新單元時，應依

    上開標準為裁量，如合於該標準時，原則上屬於適當之劃定

    ，但例外有合於都市更新目的性考量時，非不得不准許；同

    時，即使範圍之選取不完全吻合該等標準，也不意味更新單

    元構成要件不該當，如該範圍有不同於該裁量標準所宣示之

    條件，且更有利於都市更新目的之達成時，仍非不得作為都

    市更新單元，從事都市更新事業之實施。以上，仍均屬合義

    務之裁量，並無不法可言，合先指明。

　⒉經查，系爭都更事業計畫中之更新單元，原本係位在文山區

    公館街南側更新地區內，該文山區公館街南側更新地區則是

    被告以91年10月28日府都四字第09108181500號公告，依據

    都更條例第6條第2款優先劃定更新地區在案，有該公告之更

    新地區與更新單元圖例與說明在卷可佐（本院卷一第96頁）

    。嗣被告以107年12月10日府都新字第10720232311號公告之

    一般處分，核定「劃定臺北市都市更新地區暨擬定都市更新

    計畫案」計畫書圖，並自107年12月11日0時起生效，同時廢

    止上揭91年10月28日公告確定。依此確定之劃定更新地區一

    般處分，文山區共劃定7處更新地區，其中本案之更新單元

    因此成為更新地區本身，形成更新單元即等同（吻合）於更

    新地區之現象，有上揭公告、文山區更新地區面積表、既有

    更新地區廢止說明、文山區-文山1-捷運萬隆站周邊更新地

    區圖說可證（本院卷一第375-377、401、407、417頁）。揆

    諸本院前揭關於都市更新單元劃定標準之闡述，既然本件都

    市更新單元之劃定與被告都市更新地區劃定之範圍一致，顯

    然已是該都市更新地區內劃定都市更新單元最佳化之可能，

    系爭都市更新地區劃定之一般處分既然業已公告確定，參加

    人以該更新地區為都市更新單元，原處分就此為核定，難認

    有何裁量瑕疵之不法可言。雖然，參照更新單元土地權屬清

    冊記載之更新單元面積1,112平方公尺（系爭都更事業計畫

    核定版第5-1頁），同為更新地區之面積，如判決附圖黃色

    區域範圍。復參照更新單元範圍圖（本院卷一第93頁），本

    件更新單元即更新地區位在羅斯福路5段以西、公館街以南

    、羅斯福路5段170巷以北、西側未開闢計畫道路以東所圍成

    之街廓，該街廓的面積計4,419平方公尺，即判決附圖中紅

    色實線範圍。將判決附圖對照系爭都更事業計畫更新單元位

    置圖、更新單元範圍圖（系爭都更事業計畫核定版第II、II

    I頁）可知，未開闢計畫道路並沒有在上述的街廓（判決附

    圖紅色實線）範圍內，而未開闢計畫道路占用564-2（142平

    方公尺）、565-6（10平方公尺）、566-3（36平方公尺）、

    567-3（1平方公尺）共4筆土地，面積共計189平方公尺（14

    2＋10＋36＋1＝189）。也就是說，該189平方公尺屬於更新單元

    的一部，但是不在街廓範圍內，更新單元位在街廓範圍內者

    ，僅有923平方公尺（1112－189＝923），不足1,000平方公尺

    ，也未大於該街廓面積4,419平方公尺的4分之1，此節固然

    不符行為時臺北市都更條例第12條第1項第3款「經主管機關

    劃定應實施更新之地區，其更新單元劃定基準應符合下列規

    定之一。但依都市更新條例第7條劃定之更新地區，不受本

    條之限制：…三、街廓內鄰接二條以上之計畫道路，面積大

    於該街廓四分之一，且在一千平方公尺以上者。」之規定，

    但就該更新地區而言，其實無可想像有符合該規定之都市更

    新單元可資劃定，被告核定與更新地區範圍一致之區域為都

    市更新單元，容無不法。

　⒊如同本院上述，都更實施者擬定或變更都更事業計畫報核時

    ，以及實施都更事業計畫時，所需取得其同意，或計入同意

    數比例之對象，僅限於私有土地及私有合法建築物之所有權

    人，有權參與都更事業計畫，並獲取都更重建後土地與建物

    之權利人。所以都更條例及其施行細則所稱「合法建築物」

    ，應指按照法律規定完成建物第一次登記者，始得稱之為合

    法建築物，蓋建築物必須登記完畢後權利人才終局性地取得

    公示效力之所有權，此乃不動產權利之表徵，具有公示力及

    公信力，並藉由登記內容之正確真實，以確保人民之財產權

    及維護交易之安全，也必須藉由登記公示諸如所有人、權利

    範圍、房屋面積、層次、房屋坐落土地地號之內容，才能夠

    本於權利變換計畫，精確計算出應獲取之都更重建後土地建

    物分配的權利。經查，依據系爭都更事業計畫核定版所載，

    本更新單元內並無合法建物（第5-7頁）可知，本件不論系

    爭18號房屋及系爭20號房屋，抑或原告陳美涓所有之羅斯福

    路5段170巷10號房屋，因為均未辦理保存登記，故非屬都更

    條例所稱之合法建築物，計算法定同意比例時，自不需將上

    揭非屬更條例所稱之合法建物房屋所有權人納入。原告以建

    築法之觀點並舉多則內政部函釋，主張系爭20號房屋為合法

    建築物，計算同意比例未將系爭20號房屋所有權人納入，原

    處分違反都更條例第22條第1項規定云云，為其一己主觀之

    見解，所提房屋稅籍證明、自來水費收據，亦無從為其有利

    之認定。

　⒋建築法第78條明定：「建築物之拆除應先請領拆除執照。但

    左列各款之建築物，無第八十三條規定情形者不在此限：一

    、第十六條規定之建築物及雜項工作物。二、因實施都市計

    畫或拓闢道路等經主管建築機關通知限期拆除之建築物。三

    、傾頹或朽壞有危險之虞必須立即拆除之建築物。四、違反

    本法或基於本法所發布之命令規定，經主管建築機關通知限

    期拆除或由主管建築機關強制拆除之建築物。」可知，建築

    物之拆除，除非有上述建築法所定例外事由外，均須均建築

    法主管機關審核施工安全性核發拆除執照後始得為之，而細

    繹原處分說明五已載明（見本院卷一第35頁）：「實施者應

    確實按都市更新事業計畫內容、核定事項及承諾、約定及10

    9年7月27日、110年1月13日本市都市更新及爭議處理審議會

    第427、458次會議決議事項辦理。其餘涉及建管法令部分，

    仍請依本市土地使用分區管制自治條例及建築相關法令規定

    辦理。……」可見原處分雖核准實施系爭都更事業計畫，惟參

    加人具體實施系爭都更事業計畫時，仍須依建築法相關法令

    規定，於主管機關審核發給拆除執照後始得為之，非謂被告

    一作成原處分，參加人即可逕行拆除更新單元內之房屋。質

    言之，參加人實際上能否拆除更新單元內之房屋，乃是基於

    建築主管機關所核發之拆除許可，並非原處分，是縱使原處

    分核准實施系爭都更事業計畫，因參加人後續執行時能否順

    利取得拆除許可猶未可知，仍難認原處分已允准拆除系爭18

    號、系爭20號房屋位在更新單元地界外之部分，而損害原告

    等權利，是原告等此部分主張容有誤會，尚難憑採。　

　⒌另系爭都更事業計畫核定版中關於計畫道路上地上物拆遷安

    置補償費用明細表（即表8-2、14-2即系爭都更事業計畫核

    定版第8-5、14-7頁）所載之實際提列拆遷補償費用為4,856

    ,363元、實領拆遷補償費用為4,747,999元，於該核定版8-2

    、14-4頁將應補償金額、實際應補償金額誤繕為4,562,799

    元、4,454,435元。另核定版之財務計畫中有關都市更新事

    業實施總經費成本明細表說明（即表15-1即系爭都更事業計

    畫核定版第15-1頁）公共設施用地地上物拆遷補償費用列記

    4,856,363元，於該核定版15-5頁將公共設施用地拆遷補償

    費用誤繕為4,562,799元。上揭數字之差異既僅為誤載，當

    不至於影響原處分之合法性。

　⒍依據系爭都更事業計畫核定版表5-4占有他人土地舊違章建築

    戶清冊（第5-10頁）所示，系爭18號房屋更新單元地界外面

    積82.2平方公尺、計畫道路內面積188.82平方公尺、更新單

    元地界內面積191.63平方公尺，合計462.65平方公尺。系爭

    20號房屋更新單元地界外面積30.54平方公尺、計畫道路內

    面積118.9平方公尺、更新單元地界內面積38.3平方公尺，

    合計187.74平方公尺。上計系爭18號、20號房屋面積，核與

    林勇志與參加人簽訂之系爭18號房屋舊違章建築戶現地安置

    處理協議書；林松賢、林純安、林侑萱與參加人簽訂之系爭

    20號房屋舊違章建築戶現地安置處理協議書所載之建物量測

    面積一致，原告主張系爭18號房屋面積測量有短少錯誤，無

    非以稅籍證明書所載之面積為582.6平方公尺為據（系爭都

    更事業計畫核定版附錄13-13），然房屋稅籍證明書主要是

    證明核發當日之房屋稅課稅內容，僅為課徵房屋稅之依據，

    證明房屋稅納稅義務之履行，不能作為認定系爭18號房屋面

    積之依據。系爭18號、20號房屋，以及原告陳美涓所有之羅

    斯福路5段170巷10號房屋均非合法建物，業經本院論述如上

    ，故沒有所謂合法建物拆遷補償費、拆遷安置費及其他土地

    改良物拆遷補償的問題的問題，原告主張系爭都更事業計畫

    之拆遷安置計畫應提列上揭費用云云，應有誤會。如上所述

    ，系爭20號房屋位在計畫道路內面積118.9平方公尺，依據

    系爭都更事業計畫核定版表14-2計畫道路上地上物拆遷安置

    補償費用明細表（第14-7頁），系爭20號房屋可領得1,663,

    530元之補償，原告雖亦主張系爭20號房屋亦有測量錯誤情

    事，但均未證明其所述之錯誤，將如何損及領取計畫道路上

    地上物拆遷安置補償費用之權利，故原告此部分之主張仍無

    足取。

　⒎因行為時都更條例第30條所規定權利變換之共同負擔，於行

    為時都市更新權利變換實施辦法（下稱權變實施辦法）第13

    條係規定：「（第1項）本條例第30條所定負擔及費用，範

    圍如下：…七、管理費用：指為實施權利變換必要之人事、

    行政、銷售、風險、信託及其他管理費用。…（第2項）前項

    …第7款及第10款所定費用之計算基準，應於都市更新事業計

    畫中載明。…。」準此，本件以權利變換方式實施都市更新

    時，實施者擬具之權利變換計畫，就權利變換所產生之必要

    人事、行政、銷售、風險、信託及其他管理費用數額之多寡

    ，固然將影響權利變換範圍內土地所有權人之共同負擔，而

    權變實施辦法第13條第2項，亦規定管理費用之計算基準，

    應於都市更新事業計畫中記載，然此仍僅限於「計算基準」

    ，若都市更新事業計畫載有管理費用金額，則僅屬預估值，

    且後續仍可依實際情形調整金額，此時實際金額即以權利變

    換計畫所載為準，並非不得改變。故而，本案都市更新程序

    既經權利人同意而開啟，須待主管機關核定後續權利變換計

    畫時，才會審查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；從而，系爭都更事業計畫載有管理費用金額，本

    僅屬預估值而已，本無須實際涉及確定之成本費用，更遑論

    原告所提之管理費之相關評估費用，業經被告審議會第458

    次會議討論，參加人對於人事行政管理費、銷售管理費及風

    險管理費均有提列說明提列上限理由（本院卷二第366頁）

    ，被告並非無實質審議，尚難謂被告有判斷恣意、濫用之情

    況。原告陳稱被告並未詳加探討上開管理費用金額一事，除

    與實際情況不符，揆諸本院前揭意旨，原告實際上是在都更

    程序中之都市更新事業計畫程序，爭執本應於權利變換計畫

    爭執之事由，原告對此有所誤解，其主張自不可採。

七、綜上所述，原處分准予實施系爭都更事業計畫之核定，並無

    上開原告指摘之違誤。原告主張各節均非可採，原處分認事

    用法，並無違誤，原告求予撤銷，為無理由，應予駁回。

八、本件事證已臻明確，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，併此敘明。

九、據上論結，本件原告之訴為無理由，依行政訴訟法第98條  

    第1項前段、第104條，民事訴訟法第85條第1項前段，判決 

     如主文。　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　30　　日

                                審判長法  官  楊得君

                                      法  官  李明益

                                      法  官  高維駿

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 (一)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。 (二)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(一)、(二)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(二)所示關係之釋明文書影本及委任書。  

中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　30　　日

                                      書記官　賴敏慧　　



附表：

編號 標示部   所有權部    地段 地號 面積(m2) 所有權人/ 管理者 權利範圍 持分面積(m2) 1 萬隆段一小段 551 181.00 訴外人中華民國(財政部國有財產署) 1/1 181.00 2  564 595.00 訴外人周佳蓉 1/16 37.19     訴外人周幸蓉 1/16 37.19     訴外人賴玉葉 30/216 82.64     訴外人陳坤地 12/90 79.33     訴外人陳碧雲 12/90 79.33     訴外人周宜靜 5/72 41.32     訴外人丁添財 1/21 28.33     訴外人林永福 1/21 28.33     原告林家弘 110/10000 6.55     原告林呈達 110/10000 6.55     參加人育座建設股份有限公司 2/21 56.66     原告林純安 15380/210000 43.58     訴外人簡淑芳 6/90 39.67     原告林火旺 1/21 28.33 3  564-2 142.00 訴外人周佳蓉 1/16 8.88     訴外人周幸蓉 1/16 8.88     訴外人賴龍鉎 3/24 17.75     訴外人賴玉葉 18/216 11.83     訴外人陳坤地 12/90 18.93     訴外人陳碧雲 12/90 18.93     訴外人丁添財 1/21 6.76     訴外人林永福 1/21 6.76     原告林家弘 1/21 6.76     參加人育座建設股份有限公司 3/63 6.76     原告林純安 2/21 13.52     訴外人簡淑芳 6/90 9.47     原告林火旺 1/21 6.76 4  565 48.00 訴外人中華民國(財政部國有財產署) 1/1 48.00 5  565-6 10.00 訴外人中華民國(臺北市政府工務局新建工程處) 1/1 10.00 6  565-7 33.00 訴外人中華民國(財政部國有財產署) 1/1 33.00 7  566 66.00 訴外人鄞月秀 1/1 66.00 8  566-3 36.00 訴外人鄞月秀 1/1 36.00 9  567-3 1.00 訴外人林福祥 1/1 1.00 合計  - 1112.00 共計18人 1112.00 - 系爭18號房屋為原告林勇志所有；系爭20號房屋原告林純安、林侑萱持分比例均為1/10、原告林松賢持分比例為1/5；羅斯福路5段170巷10號房屋為原告陳美涓所有，均非都更條例所稱之合法建築物。       






臺北高等行政法院判決
高等行政訴訟庭第二庭
110年度訴字第1174號
113年5月9日辯論終結
原      告  林純安                                
            林火旺          
            林侑萱          
            林松賢          
            林家弘                                      


            林呈達          
            陳美涓          
            林勇志                                      
            黨繼玫          
共      同
訴訟代理人  吳貞良律師
被      告  臺北市政府


代  表  人  蔣萬安          
訴訟代理人  梁紹芳                                      
            林品均          
            張雨新律師
參  加  人  育座建設股份有限公司


代  表  人  陳忠亮          
訴訟代理人  簡炎申律師
上列當事人間都市更新事件，原告不服臺北市政府中華民國110年8月10日府都新字11060091773號函，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：本件被告代表人原為柯文哲，嗣於訴訟進行中變更代表人為蔣萬安，並經變更後代表人具狀聲明承受訴訟（本院卷一第233頁），核無不合，應予准許。
二、事實概要：
(一)緣被告以民國91年10月28日府都四字第00000000000號公告劃定「文山區‧公館街南側更新地區」，參加人就該地區內臺北市文山區萬隆段1小段551地號等9筆土地為都市更新單元（下稱系爭都市更新單元，9筆土地詳細地號、面積、權屬如附表），於104年6月26日擬具「擬訂臺北市文山區萬隆段1小段551地號等9筆土地都市更新事業計畫及權利變換計畫案」向被告申請報核實施。嗣參加人於105年11月7日撤回權利變換計畫，修正事業計畫後（下稱系爭都更事業計畫），辦理公開展覽及舉辦公聽會。旋被告以107年12月10日府都新字第00000000000號公告，核定「劃定臺北市都市更新計畫案」計畫書圖，文山區共劃定7處更新地區，其中「文山之1」捷運萬隆站周邊更新地區與系爭都市更新單元範圍相吻，自107年12月11日0時起生效，同時廢止上揭91年10月28日公告。經此，被告又於109年4月24日、同年7月8日辦理2次聽證，而於109年7月17日召開第427次、110年1月13日召開第458次臺北市都市更新及爭議處理審議會（下稱審議會）審查，終以110年8月10日府都新字第00000000000號函核定准予實施系爭都更事業計畫（下稱原處分）。
(二)原告與系爭都市更新單元關係如附表所示，因不服原處分，乃提起本件訴訟。　　
三、原告起訴主張：
(一)系爭都更事業計畫之更新單元不符合都市更新條例（下稱都更條例）第10條及行為時（103年2月6日修正發布）臺北市都市更新自治條例（下稱臺北市都更條例）第12條規定，應予撤銷：
　⒈系爭都更事業計畫之更新單元非完整街廓。被告91年10月28日公告劃定之系爭更新土地面積5,400平方公尺，系爭都更事業計畫之更新單元面積為1,112平方公尺，僅占系○○市○○○○○○○○街廓面積的20.59%，並不符合臺北市都更條例第12條第1項第3款「面積大於該街廓四分之一」(即25％)之規定。
　⒉雖系爭都更事業計畫記載「本更新單元西北側鄰地（同小段506地號等14筆土地，土地面積為834㎡）於100年12月28日曾併同本案申請事業概要核准核准在案，惟因整合困難致概要逾期失效」，然此僅係說明西北側鄰地嗣後未納入本更新單元之事由。排除西北側鄰地後，本案更新單元面積僅剩1,112平方公尺，與上開臺北市都更條例第12條第1項第3款規定不符。
(二)原告林純安、林侑萱、林松賢共有之○○市○○區○○街00巷00號房屋(下稱系爭20號房屋)，係屬合法建築物。系爭都更事業計畫以無保存登記為由，稱更新單元内無合法建築物，殊有違誤，參加人未取得合法建築物所有權人之法定比例同意，違反都更新條例第22條第1項規定，原處分誤為核定，更有違法，應予撤銷：
　⒈查系爭20號房屋係於民國30、40年間於改制前○○縣○○鎮所建，並於45年7月即已辦理房屋稅藉登記，有臺北市稅捐稽徵處房屋稅籍證明書可稽。斯時該地區並未實施都市計畫，即非屬當時建築法之適用地區。是系爭20號房屋係實施建築管理前，已建造完成，自屬合法建築物。
　⒉雖系爭都更事業計畫記載「本更新單元内合法建築物認定，以辦理建物保存登記完竣者為原則，惟本更新單元範圍内均無合法建築物」，然都更條例既記載「合法建築物」，並未規定以有保存登記為限，且同條例施行細則第15條笫1項第1款第3目規定「建物登記謄本或其電子謄本，或合法建物證明」，亦不以有保存登記或提出建物登記謄本為限。合法建築物除已辦理保存登記之建物外，亦包含建築法實施建造執照、使用執照等建築管理前，已建造完成之房屋。系爭20號房屋既係合法建築物，系爭都更事業計畫以無保存登記為由認非合法建築物，顯與都更條例及其施行細則、相關函釋見解有悖。
(三)系爭都更事業計畫無法律依據拆除原告林純安、林侑萱、林勇志、林松賢等人所有之地界外房屋，又未給予補償，顯然違法，更嚴重損害原告權益：
　⒈查系爭20號房屋及原告林勇志所有之○○市○○區○○○路0段000巷00號房屋(下稱系爭18號房屋)，雖經參加人委託訴外人日羿測量有限公司（下稱日羿公司）測量，認有部分座落在地界外：系爭20號房屋有30.54平方公尺(約9.24坪)坐落在564-1地號上，系爭18號房屋則有82.20平方公尺（約24,87坪）坐落在564-1及565-5地號上。前開564-1及565-5地號土地，並非系爭都市更新單元之9筆土地範圍內。
　⒉雖原處分核定系爭都更事業計畫，所列地上物拆遷計畫之拆除方式及面積記載「本更新單元範圍内地上物之拆除由實施者統一代為拆除，共拆除9棟，總拆除面積依日羿測量有限公司提供實際測量面積為準，共計1,314.90平方公尺(詳附表14-1)」。然附表14-1建物拆除面積一覽表所示之1,314.90平方公尺，竟包含系爭20號房屋地界外 (564-1地號）之30.54平方公尺與系爭18號房屋地界外 (564-1及565-5地號）之82.20平方公尺。亦即原處分核定之拆遷計畫雖記載拆除「更新單元範圍内」之地上物，但實際上卻將「更新單元範圍外」之地上物，即前開2棟房屋地界外之部分，亦列入拆除範圍，顯然違法，已損害原告權益。
(四)系爭都更事業計畫之拆遷安置計畫與財務計畫，有諸多錯誤不實及損害原告權益情事。被告失察，誤以原處分核定，亦有違法：
　⒈按拆遷安置計畫與財務計畫，乃系爭都更事業計畫應表明之事項，為都更條例第21條第12款及第13款所明定。被告對於事業計畫之内容，應負實質審查責任，有最高行政法院106年判字第285號判決可參。
　⒉查系爭都更事業計畫之拆遷安置計畫及財務計畫，記載金額有前後不一致之情形，就系爭18號房屋之面積記載亦有短少之錯誤，且將系爭20號房屋部分劃入鄰房之範圍。又拆遷安置計畫，未提列合法建築物之拆遷補償費、拆遷安置費、其他土地改良物（按指合法建築物之增建部分）拆遷補償費，亦有違法。就財務計畫之人事行政管理費、銷售管理費及風險管理費等三項管理費用之計算基準，均以上限提列，然未具體說明各項管理費用均以上限提列之合理性與必要性。且三項管理費用之金額甚高，合計高達7千多萬元。但第458次審議會以經參加人說明即決議通過，而未見審議會如何審查合理性與必要性，也未見同意以上限提列之具體理由為何。
　⒊雖系爭都更事業計畫係由參加人擬訂報核，然被告對於計畫之内容是否適法、真實正確無誤，仍應負實質審查責任。被告未查明實施者報核系爭都更事業計畫之内容有諸多錯誤不實與違法，遽以原處分誤為核定，致原告權益受損，應予撤銷。
(五)並聲明：原處分撤銷。
四、被告則以：
(一)參加人於104年6月26日向被告報核本案，關於系爭都更事業計畫之擬訂、審核及變更，得適用修正前都更條例之規定。參加人向被告報核系爭都更事業計畫已符合都更條例第22條第1項同意比例規定，經被告辦理多次公開展覽、公聽會、聽證會及審議會會議審議討論後，續由被告作成原處分，應無不合。系爭都市更新單元土地範圍含括二個街廓内之土地，系爭都更事業計畫更新單元鄰接二條計畫道路，面積大於該「街廓」四分之一，且在一千平方公尺以上，符合相關規定。
(二)系爭20號房屋，並非合法建築物：
　⒈都更條例第22條規定關於合法建築物之認定主要以登記謄本為準，此乃因登記謄本具有公示性，且為地政機關所制作有公信力及絕對效力，故原則上以謄本所載土地及合法建築物為認定依據。
　⒉依臺北市建築管理自治條例第35條規定，申請認定為合法建築物者仍須由權利人檢具申請書、切結書、建築物所有權、土地所有權證件等相關文件並經過認定後始能取得合法建築物證明，並非僅以房屋課稅資料即能逕為認定，原告就此亦是誤解。又原告所舉内政部、臺灣省政府函等係針對建築法之函釋，對被告就關於都市更新合法建築物證明之認定，也無拘束力。原告林純安、林松賢、林侑萱主張系爭20號房屋為合法建築物，但渠等卻又在110年4月間與參加人簽立占有他人土地舊違章建築戶現地安置處理協議書、由參加人向被告申請△F6處理占有他人土地舊違章建築戶獎勵，故原告主張並無理由。
(三)參加人就本案違占物已在法令範圍内予以安置及處理：
　⒈系爭都更事業計畫經參加人委託日羿公司測量，違建物所占土地可分為地界内（更新範圍内）、計畫道路内（更新範圍内）、地界外（更新範圍外），其中系爭20號房屋地界外有30.54平方公尺；系爭18號房屋地界外有82.20平方公尺，列入實施者日後計畫拆除範圍。
　⒉參加人就上開拆除範圍之處理，分別為地界内採現地安置處理、計畫道路内領取補償金，至於地界外建物補償部分，仍待參加人與原告進行協議。
(四)拆遷安置計畫及財務計畫内數字誤寫誤算，非終局確定數額，不影響整體都市更新事業計畫規劃。參加人是以正確的地上物拆遷補償安置補償費用的數字來做整體財務分析，計畫書頁内部分數字誤寫誤算，並不影響全案拆遷安置計畫及財務計畫之規劃及財務估算，更不影響原告領取道路補償金之權益。日後在權利變換計畫階段，實施者也會以權利變換計畫報核時新補償單價重新核算補償金。
(五)依系爭都更事業計畫所載，系爭18號房屋面積為462.65平方公尺，此與原告林勇志在110年4月間與參加人簽立占有他人土地舊違章建築戶現地安置處理協議書所載實測面積相符，應無短少之情。至於稅籍證明書内面積為課稅之用，並非參加人據以擬具拆遷安置計畫依據，自無短少錯誤之情。系爭20號房屋與案外公館街61巷14號房屋均有分列房屋範圍，系爭都更事業計畫與與原告林純安、林松賢、林侑萱在110年4月間與參加人簽立占有他人土地舊違章建築戶現地安置處理協議書之時側面積亦相符。
(六)系爭都更事業計畫之財務計畫，管理費用僅是下階段權變計畫項下共同負擔内費用分擔之細項，且為預估值，並日後在都更實務上為審議會審查權利變換計畫時，作為控制共同負擔比例之調整因子，以兼顧土地所有權人及實施者權益。故原告以財務計畫之記載即為日後更新成本確認，當是誤解。
(七)並聲明：原告之訴駁回。
五、參加人則以：
(一)系爭都市更新單元，原係於104年6月26日申請報核，故當時引用91年10月28日公告劃定之「文山區、公館街南側更新地區」為說明。嗣被告以107年12月10日公告變○○市○○○區範圍，即以系爭都更事業計畫之1112平方公尺範圍為一單獨○○市○○○區，並無原告主張不符臺北市都更條例第12條第1項第3款規定情事。
(二)原告如認系爭20號房屋為合法房屋，可委由合格建築師備妥相關文件，向建管單位申請合法建築物證明，惟本件自104年參加人申請報核、辦理各項公聽會，迄今未見原告據為申請認定為合法建築。且原告林純安、林松賢、林佑萱等3人於110年4月間係以「舊違章建築戶」身份與參加人簽署占有他人土地舊違章建築戶現地安置處理協議書，原告主張前後亦有不符。
(三)經核定之更新單元範圍內地上物之拆除，由參加人統一代為拆除，總拆除面積依日羿公司提供實際測量面積為準，共計1,314.90平方公尺，其中有130.36平方公尺屬於地界外之範圍，其面積範圍上之建物，均有列入計畫道路上地上物拆遷安置補償費用等並經核定。前述地界外範圍，如依臺北市舉辦公共工程拆遷補償自治條例第14條精神，建築物於部分拆除後，其賸餘部分有結構安全之虞或面積過小而不能為相當使用者，或位於公共設施保留地上者，得以書面申請全部拆除。但由於都市更新相關規定並沒有針對地界外違章建築物予以補償規定，且若地界外之剩餘房屋主體仍可獨立使用，則並沒有規定須要一併拆除。
(四)原告主張補償安置費用、財務計畫估算、管理費用提列等部分，該部分於事業計畫核定階段，均僅為預估性質，尚非終局確定數額，原告就此部分爭議，已循權利變換計畫之聽證程序提出意見。
(五)並聲明：原告之訴駁回。
六、本院判斷如下：
(一)原告黨繼玫提起本件訴訟為當事人不適格：
  ⒈按信託法第1條規定：「稱信託者，謂委託人將財產權移轉或為其他處分，使受託人依信託本旨，為受益人之利益或為特定之目的，管理或處分信託財產之關係。」，是所謂信託行為，指信託人將財產所有權移轉與受託人，使其成為外部權利人，以達到當事人間一定目的之法律行為而言，在信託契約未終止前，僅受託人可對外主張自己為權利人，除法律有特別規定外，信託人已經無從對外（第三人）為任何權利之主張。
　⒉經查，系爭都更事業計畫更新單元範圍包含○○市○○區○○段一小段551、564、564-2、565、565-6、565-7、566、566-3、567-3等9筆地號土地。其中564、564-2地號土地原為原告黨繼玫所有，於104年5月28日以信託為原因，移轉登記所有權予原告林純安，有土地登記第一類謄本可證（本院卷二第65-66、69-70頁）。就外部關係而言，原告黨繼玫自不能以自己名義對被告起訴主張原告林純安之土地所有權利，縱使原處分准予核定實施系爭都更事業計畫，對信託契約終止後之所有權人（按即黨繼玫）有不利之影響，惟僅屬事實上、經濟上之利害關係，原告黨繼玫不是法律上之利害關係人，不得以自己名義就原處分提起行政訴訟。
(二)本件被告業依法定程序審核系爭都更事業計畫後，據以作成原處分，要無不合：
　⒈按都更條例第86條第2項明定：「本條例中華民國一百零七年十二月二十八日修正之條文（按：於108年1月30日公布施行）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，除第三十三條及第四十八條第一項聽證規定外，得適用修正前之規定。」查參加人擔任系爭都更地區之都市更新事業實施者，乃於104年6月26日擬具都更事業計畫及權利變換計劃送請被告審議等情，為兩造所不爭執，並有參加人104年6月26日都市更新事業計畫申請書在卷可稽（系爭都更事業計畫核定版第I頁）。可見參加人確係於都更條例108年1月30日修正施行前，即擬具系爭都更事業計畫報請被告審核，是系爭都更事業計畫之審核，依都更條例第86條第2項規定，自可適用108年1月30日修正施行前之都更條例相關規定，合先敘明。
　⒉再參照都更條例第10條規定：「（第1項）經劃定應實施更新之地區，其土地及合法建築物所有權人得就主管機關劃定之更新單元，或依所定更新單元劃定基準自行劃定更新單元，舉辦公聽會，擬具事業概要，連同公聽會紀錄，申請當地直轄市、縣（市）主管機關核准，自行組織更新團體實施該地區之都市更新事業，或委託都市更新事業機構為實施者實施之。(第2項）前項之申請，應經該更新單元範圍內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過十分之一，並其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過十分之一之同意；其同意比例已達第二十二條規定者，得免擬具都市更新事業概要，並依第十五條及第十九條規定，逕行擬具都市更新事業計畫辦理。」第22條第1項、第2項規定：「（第1項）實施者擬定或變更都市更新事業計畫報核時，其屬依第十條規定申請獲准實施都市更新事業者，…應經更新單元範圍內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過五分之三，並其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過三分之二之同意；…（第2項）前項人數與土地及建築物所有權比例之計算，準用第十二條之規定。」都更條例施行細則第15條第1項規定：「土地及合法建築物所有權人或實施者，依本條例第十條第二項或第二十二條第一項規定取得之同意，應檢附下列證明文件：一、土地及合法建築物之權利證明文件：（一）地籍圖謄本或其電子謄本。（二）土地登記謄本或其電子謄本。（三）建物登記謄本或其電子謄本，或合法建物證明。二、私有土地及合法建築物所有權人出具之同意書。」綜合上述法令規定可知，都更實施者擬定或變更都更事業計畫報核時，以及實施都更事業計畫時，所需取得其同意，或計入同意數比例之對象，僅限於私有土地及私有合法建築物之所有權人，亦僅私有土地及私有合法建築物之所有權人，得成為有權以權利變換、協議合建或其他方式參與都更事業計畫，或獲取都更重建後土地與建物之權利人。若非屬都更單元內私有合法建築物之所有權人，並無都市更新條例所定，得以同意都更事業計畫報核或以何種方式實施之權利，也無本於權利變換計畫、合建協議或其他實施方式，獲取都更重建後土地建物分配的權利。　
  ⒊經查，參加人擔任系爭都市更新單元之都市更新事業實施者，乃於104年6月26日擬具都更事業計畫連同權變計畫送請被告審議，嗣參加人以105年11月7日育座字第1051107001號函向被告申請撤回權變計畫，經被告以107年5月22日府都新字第10730762410號函准許（系爭都更事業計畫核定版附錄15-1、15-8頁）。參加人就系爭都更事業計畫先於107年6月27日、同年10月3日辦理公聽會（系爭都更事業計畫核定版所附第2次、第3次公辦公聽會回應綜理表，會議紀錄參附錄8-8至8-14頁），復於109年4月24日、同年7月8日辦理聽證（系爭都更事業計畫核定版附錄16-1至16-8頁）後，於109年7月27日、110年1月12日經被告審議會第427、458次會議審議同意（會議紀錄及簽到簿見本院卷二第351-373頁），經核系爭都市更新單元土地所有權人為19人，扣除中華民國（財政部國有財產署及臺北市政府工務局新建工程處）1人，總計私有土地所有權人為18人，同意參與系爭都更事業計畫之私有土地所有權人為12人，占私有土地所有權人數66.67％，超過法定門檻比例5分之3；系爭都市更新單元土地面積為1,112平方公尺，扣除公有土地面積272平方公尺，私有土地總面積為840平方公尺，同意參與系爭都更事業計畫之私有土地面積為624.94平方公尺，占系爭都市更新單元土地面積比例為74.39％，亦超過法定門檻比例3分之2等情，均經系爭都更事業計畫核定版載明在案（第5-6頁）。至本件系爭都市更新單元土地內並不存有合法建築物，理由如下述，故被告以原處分（本院卷一第35-37頁）核定准予實施系爭都更事業計畫，堪認原處分並無違法。　
(三)原告主張系爭都更事業計畫中更新單元之劃定，違反行為時臺北市都更條例第12條第1項第3款及都更條例第10條規定，並錯誤將系爭20號房屋認定為非屬合法建物，致使原處分未取得系爭20號房屋合法建物所有權人之法定比例同意，違反都更條例第22條第1項規定，另原處分核定之系爭都更事業計畫將系爭18號、20號房屋坐落更新單元外之部分一併列入拆除範圍，以及拆遷安置計畫、財務計畫有諸多錯誤不實，亦可認定原處分違法云云，本院基於下述理由，認為均不可採：
　⒈都市更新的實施，須具有公共利益，始得強制單元內不同意更新之土地及合法建物所有權人之土地及合法建物納入更新範圍。參照都更條例第1條規定，都市更新之目的既係「促進都市土地有計畫之再開發利用，復甦都市機能，改善居住環境，增進公共利益」，自應由都市計畫擬定機關決定都市中哪些老舊地區應該更新及應該更新成何種樣貌，以符合復甦都市機能，改善居住環境，增進公共利益之目的。基此，都更條例第二章「更新地區之劃定」可知，都市更新實施地區，原應以功能不佳而經都市計畫劃定為「更新地區」之都市土地為限，第5條明揭：「直轄市、縣（市）主管機關應就都市之發展狀況、居民意願、原有社會、經濟關係及人文特色，進行全面調查及評估，劃定更新地區，並視實際需要分別訂定都市更新計畫，表明下列事項，作為擬定都市更新事業計畫之指導：一、更新地區範圍。二、基本目標與策略。三、實質再發展。四、劃定之更新單元或其劃定基準。五、其他應表明事項。」第6條亦規定：「有下列各款情形之一者，直轄市、縣 (市) 主管機關得優先劃定為更新地區︰一、建築物窳陋且非防火構造或鄰棟間隔不足，有妨害公共安全之虞。二、建築物因年代久遠有傾頹或朽壞之虞、建築物排列不良或道路彎曲狹小，足以妨害公共交通或公共安全。三、建築物未符合都市應有之機能。四、建築物未能與重大建設配合。五、具有歷史、文化、藝術、紀念價值，亟須辦理保存維護。六、居住環境惡劣，足以妨害公共衛生或社會治安。」至於所謂更新單元，依都更條例第3條第3款定義性規定，係指「更新地區內可『單獨實施』都市更新事業之分區。基此，更新單元此一概念乘載之義涵，原則上（都更條例第23條就未經劃定都市更新地區之都市更新單元劃定，另有規定），在於本已依一般處分所劃定之應更新地區內，再依區域內地形、地貌、更新迫切性、地利整合經濟等各重人文、自然條件，選取特定適合單獨實施重建、整建或維護之「分區」，資著手為該範圍之都市更新，以落實整體都市之規劃。從追求都市再發展之公益角度言，可想像當以「更新地區全區」為單一更新單元，依據都市計畫所揭示及想望之各項都市機能與配置，從事更新單元內各項建物及設施之規劃及建設，可達最佳化都市更新效能。只是礙於全區地利整合及龐大資本同時投入有其困難度，勢必以「分區」方式各自「單獨」模式進行，方得務實操作。但是，都市更新單元之劃定，也不宜「務實」到僅考量土地所有權整合之可能，以致將都市更新淪為「私有建物重建」，如僅著眼於此，分區勢必難以妥適，可能導致都市風貌破碎，反噬公共建設之可行。故此，不論是政府主導之都市更新，或更新地區內其土地及合法建物所有權人所申請主管機關核准之都市更新事業實施，為求都更條例立法目的之貫徹，其更新單元之劃定或核定，務必參酌各種人文自然條件，於政府所劃定之更新地區中就更新單元之「位置、大小」為審慎之裁量決定，尚非得任意切割。鑑於上述都市更新單元劃定之考量因素極為繁複，各因素彼此間甚而有其利益衝突，各地方自治團體就其轄區內都市規劃復不無其在地性思考，各地方主管機關就更新單元之劃定應得各自以法規命或行政規則設有「劃定基準」，資為公辦都更，或民辦都更申請核定時，審核更新單元劃定是否妥適之標準。臺北市都更條例第12條第1項各款之規定，即為其適例。惟應注意的是，其各款之規定，大致是從所在位置是否利於完整開發以及大小是否適切為重整單位元為裁量標準之揭示，並非更新單元構成要件之規定。亦即，於臺北市應實施更新地區內劃定都市更新單元時，應依上開標準為裁量，如合於該標準時，原則上屬於適當之劃定，但例外有合於都市更新目的性考量時，非不得不准許；同時，即使範圍之選取不完全吻合該等標準，也不意味更新單元構成要件不該當，如該範圍有不同於該裁量標準所宣示之條件，且更有利於都市更新目的之達成時，仍非不得作為都市更新單元，從事都市更新事業之實施。以上，仍均屬合義務之裁量，並無不法可言，合先指明。
　⒉經查，系爭都更事業計畫中之更新單元，原本係位在文山區公館街南側更新地區內，該文山區公館街南側更新地區則是被告以91年10月28日府都四字第09108181500號公告，依據都更條例第6條第2款優先劃定更新地區在案，有該公告之更新地區與更新單元圖例與說明在卷可佐（本院卷一第96頁）。嗣被告以107年12月10日府都新字第10720232311號公告之一般處分，核定「劃定臺北市都市更新地區暨擬定都市更新計畫案」計畫書圖，並自107年12月11日0時起生效，同時廢止上揭91年10月28日公告確定。依此確定之劃定更新地區一般處分，文山區共劃定7處更新地區，其中本案之更新單元因此成為更新地區本身，形成更新單元即等同（吻合）於更新地區之現象，有上揭公告、文山區更新地區面積表、既有更新地區廢止說明、文山區-文山1-捷運萬隆站周邊更新地區圖說可證（本院卷一第375-377、401、407、417頁）。揆諸本院前揭關於都市更新單元劃定標準之闡述，既然本件都市更新單元之劃定與被告都市更新地區劃定之範圍一致，顯然已是該都市更新地區內劃定都市更新單元最佳化之可能，系爭都市更新地區劃定之一般處分既然業已公告確定，參加人以該更新地區為都市更新單元，原處分就此為核定，難認有何裁量瑕疵之不法可言。雖然，參照更新單元土地權屬清冊記載之更新單元面積1,112平方公尺（系爭都更事業計畫核定版第5-1頁），同為更新地區之面積，如判決附圖黃色區域範圍。復參照更新單元範圍圖（本院卷一第93頁），本件更新單元即更新地區位在羅斯福路5段以西、公館街以南、羅斯福路5段170巷以北、西側未開闢計畫道路以東所圍成之街廓，該街廓的面積計4,419平方公尺，即判決附圖中紅色實線範圍。將判決附圖對照系爭都更事業計畫更新單元位置圖、更新單元範圍圖（系爭都更事業計畫核定版第II、III頁）可知，未開闢計畫道路並沒有在上述的街廓（判決附圖紅色實線）範圍內，而未開闢計畫道路占用564-2（142平方公尺）、565-6（10平方公尺）、566-3（36平方公尺）、567-3（1平方公尺）共4筆土地，面積共計189平方公尺（142＋10＋36＋1＝189）。也就是說，該189平方公尺屬於更新單元的一部，但是不在街廓範圍內，更新單元位在街廓範圍內者，僅有923平方公尺（1112－189＝923），不足1,000平方公尺，也未大於該街廓面積4,419平方公尺的4分之1，此節固然不符行為時臺北市都更條例第12條第1項第3款「經主管機關劃定應實施更新之地區，其更新單元劃定基準應符合下列規定之一。但依都市更新條例第7條劃定之更新地區，不受本條之限制：…三、街廓內鄰接二條以上之計畫道路，面積大於該街廓四分之一，且在一千平方公尺以上者。」之規定，但就該更新地區而言，其實無可想像有符合該規定之都市更新單元可資劃定，被告核定與更新地區範圍一致之區域為都市更新單元，容無不法。
　⒊如同本院上述，都更實施者擬定或變更都更事業計畫報核時，以及實施都更事業計畫時，所需取得其同意，或計入同意數比例之對象，僅限於私有土地及私有合法建築物之所有權人，有權參與都更事業計畫，並獲取都更重建後土地與建物之權利人。所以都更條例及其施行細則所稱「合法建築物」，應指按照法律規定完成建物第一次登記者，始得稱之為合法建築物，蓋建築物必須登記完畢後權利人才終局性地取得公示效力之所有權，此乃不動產權利之表徵，具有公示力及公信力，並藉由登記內容之正確真實，以確保人民之財產權及維護交易之安全，也必須藉由登記公示諸如所有人、權利範圍、房屋面積、層次、房屋坐落土地地號之內容，才能夠本於權利變換計畫，精確計算出應獲取之都更重建後土地建物分配的權利。經查，依據系爭都更事業計畫核定版所載，本更新單元內並無合法建物（第5-7頁）可知，本件不論系爭18號房屋及系爭20號房屋，抑或原告陳美涓所有之羅斯福路5段170巷10號房屋，因為均未辦理保存登記，故非屬都更條例所稱之合法建築物，計算法定同意比例時，自不需將上揭非屬更條例所稱之合法建物房屋所有權人納入。原告以建築法之觀點並舉多則內政部函釋，主張系爭20號房屋為合法建築物，計算同意比例未將系爭20號房屋所有權人納入，原處分違反都更條例第22條第1項規定云云，為其一己主觀之見解，所提房屋稅籍證明、自來水費收據，亦無從為其有利之認定。
　⒋建築法第78條明定：「建築物之拆除應先請領拆除執照。但左列各款之建築物，無第八十三條規定情形者不在此限：一、第十六條規定之建築物及雜項工作物。二、因實施都市計畫或拓闢道路等經主管建築機關通知限期拆除之建築物。三、傾頹或朽壞有危險之虞必須立即拆除之建築物。四、違反本法或基於本法所發布之命令規定，經主管建築機關通知限期拆除或由主管建築機關強制拆除之建築物。」可知，建築物之拆除，除非有上述建築法所定例外事由外，均須均建築法主管機關審核施工安全性核發拆除執照後始得為之，而細繹原處分說明五已載明（見本院卷一第35頁）：「實施者應確實按都市更新事業計畫內容、核定事項及承諾、約定及109年7月27日、110年1月13日本市都市更新及爭議處理審議會第427、458次會議決議事項辦理。其餘涉及建管法令部分，仍請依本市土地使用分區管制自治條例及建築相關法令規定辦理。……」可見原處分雖核准實施系爭都更事業計畫，惟參加人具體實施系爭都更事業計畫時，仍須依建築法相關法令規定，於主管機關審核發給拆除執照後始得為之，非謂被告一作成原處分，參加人即可逕行拆除更新單元內之房屋。質言之，參加人實際上能否拆除更新單元內之房屋，乃是基於建築主管機關所核發之拆除許可，並非原處分，是縱使原處分核准實施系爭都更事業計畫，因參加人後續執行時能否順利取得拆除許可猶未可知，仍難認原處分已允准拆除系爭18號、系爭20號房屋位在更新單元地界外之部分，而損害原告等權利，是原告等此部分主張容有誤會，尚難憑採。　
　⒌另系爭都更事業計畫核定版中關於計畫道路上地上物拆遷安置補償費用明細表（即表8-2、14-2即系爭都更事業計畫核定版第8-5、14-7頁）所載之實際提列拆遷補償費用為4,856,363元、實領拆遷補償費用為4,747,999元，於該核定版8-2、14-4頁將應補償金額、實際應補償金額誤繕為4,562,799元、4,454,435元。另核定版之財務計畫中有關都市更新事業實施總經費成本明細表說明（即表15-1即系爭都更事業計畫核定版第15-1頁）公共設施用地地上物拆遷補償費用列記4,856,363元，於該核定版15-5頁將公共設施用地拆遷補償費用誤繕為4,562,799元。上揭數字之差異既僅為誤載，當不至於影響原處分之合法性。
　⒍依據系爭都更事業計畫核定版表5-4占有他人土地舊違章建築戶清冊（第5-10頁）所示，系爭18號房屋更新單元地界外面積82.2平方公尺、計畫道路內面積188.82平方公尺、更新單元地界內面積191.63平方公尺，合計462.65平方公尺。系爭20號房屋更新單元地界外面積30.54平方公尺、計畫道路內面積118.9平方公尺、更新單元地界內面積38.3平方公尺，合計187.74平方公尺。上計系爭18號、20號房屋面積，核與林勇志與參加人簽訂之系爭18號房屋舊違章建築戶現地安置處理協議書；林松賢、林純安、林侑萱與參加人簽訂之系爭20號房屋舊違章建築戶現地安置處理協議書所載之建物量測面積一致，原告主張系爭18號房屋面積測量有短少錯誤，無非以稅籍證明書所載之面積為582.6平方公尺為據（系爭都更事業計畫核定版附錄13-13），然房屋稅籍證明書主要是證明核發當日之房屋稅課稅內容，僅為課徵房屋稅之依據，證明房屋稅納稅義務之履行，不能作為認定系爭18號房屋面積之依據。系爭18號、20號房屋，以及原告陳美涓所有之羅斯福路5段170巷10號房屋均非合法建物，業經本院論述如上，故沒有所謂合法建物拆遷補償費、拆遷安置費及其他土地改良物拆遷補償的問題的問題，原告主張系爭都更事業計畫之拆遷安置計畫應提列上揭費用云云，應有誤會。如上所述，系爭20號房屋位在計畫道路內面積118.9平方公尺，依據系爭都更事業計畫核定版表14-2計畫道路上地上物拆遷安置補償費用明細表（第14-7頁），系爭20號房屋可領得1,663,530元之補償，原告雖亦主張系爭20號房屋亦有測量錯誤情事，但均未證明其所述之錯誤，將如何損及領取計畫道路上地上物拆遷安置補償費用之權利，故原告此部分之主張仍無足取。
　⒎因行為時都更條例第30條所規定權利變換之共同負擔，於行為時都市更新權利變換實施辦法（下稱權變實施辦法）第13條係規定：「（第1項）本條例第30條所定負擔及費用，範圍如下：…七、管理費用：指為實施權利變換必要之人事、行政、銷售、風險、信託及其他管理費用。…（第2項）前項…第7款及第10款所定費用之計算基準，應於都市更新事業計畫中載明。…。」準此，本件以權利變換方式實施都市更新時，實施者擬具之權利變換計畫，就權利變換所產生之必要人事、行政、銷售、風險、信託及其他管理費用數額之多寡，固然將影響權利變換範圍內土地所有權人之共同負擔，而權變實施辦法第13條第2項，亦規定管理費用之計算基準，應於都市更新事業計畫中記載，然此仍僅限於「計算基準」，若都市更新事業計畫載有管理費用金額，則僅屬預估值，且後續仍可依實際情形調整金額，此時實際金額即以權利變換計畫所載為準，並非不得改變。故而，本案都市更新程序既經權利人同意而開啟，須待主管機關核定後續權利變換計畫時，才會審查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；從而，系爭都更事業計畫載有管理費用金額，本僅屬預估值而已，本無須實際涉及確定之成本費用，更遑論原告所提之管理費之相關評估費用，業經被告審議會第458次會議討論，參加人對於人事行政管理費、銷售管理費及風險管理費均有提列說明提列上限理由（本院卷二第366頁），被告並非無實質審議，尚難謂被告有判斷恣意、濫用之情況。原告陳稱被告並未詳加探討上開管理費用金額一事，除與實際情況不符，揆諸本院前揭意旨，原告實際上是在都更程序中之都市更新事業計畫程序，爭執本應於權利變換計畫爭執之事由，原告對此有所誤解，其主張自不可採。
七、綜上所述，原處分准予實施系爭都更事業計畫之核定，並無上開原告指摘之違誤。原告主張各節均非可採，原處分認事用法，並無違誤，原告求予撤銷，為無理由，應予駁回。
八、本件事證已臻明確，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，併此敘明。
九、據上論結，本件原告之訴為無理由，依行政訴訟法第98條      第1項前段、第104條，民事訴訟法第85條第1項前段，判決      如主文。　　
中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　30　　日
                                審判長法  官  楊得君
                                      法  官  李明益
                                      法  官  高維駿
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



		(一)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。



		(二)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(一)、(二)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(二)所示關係之釋明文書影本及委任書。
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                                      書記官　賴敏慧　　


附表：
		編號

		標示部

		


		


		所有權部

		


		




		


		地段

		地號

		面積(m2)

		所有權人/
管理者

		權利範圍

		持分面積(m2)



		1

		萬隆段一小段

		551

		181.00

		訴外人中華民國(財政部國有財產署)

		1/1

		181.00



		2

		


		564

		595.00

		訴外人周佳蓉

		1/16

		37.19



		


		


		


		


		訴外人周幸蓉

		1/16

		37.19



		


		


		


		


		訴外人賴玉葉

		30/216

		82.64



		


		


		


		


		訴外人陳坤地

		12/90

		79.33



		


		


		


		


		訴外人陳碧雲

		12/90

		79.33



		


		


		


		


		訴外人周宜靜

		5/72

		41.32



		


		


		


		


		訴外人丁添財

		1/21

		28.33



		


		


		


		


		訴外人林永福

		1/21

		28.33



		


		


		


		


		原告林家弘

		110/10000

		6.55



		


		


		


		


		原告林呈達

		110/10000

		6.55



		


		


		


		


		參加人育座建設股份有限公司

		2/21

		56.66



		


		


		


		


		原告林純安

		15380/210000

		43.58



		


		


		


		


		訴外人簡淑芳

		6/90

		39.67



		


		


		


		


		原告林火旺

		1/21

		28.33



		3

		


		564-2

		142.00

		訴外人周佳蓉

		1/16

		8.88



		


		


		


		


		訴外人周幸蓉

		1/16

		8.88



		


		


		


		


		訴外人賴龍鉎

		3/24

		17.75



		


		


		


		


		訴外人賴玉葉

		18/216

		11.83



		


		


		


		


		訴外人陳坤地

		12/90

		18.93



		


		


		


		


		訴外人陳碧雲

		12/90

		18.93



		


		


		


		


		訴外人丁添財

		1/21

		6.76



		


		


		


		


		訴外人林永福

		1/21

		6.76



		


		


		


		


		原告林家弘

		1/21

		6.76



		


		


		


		


		參加人育座建設股份有限公司

		3/63

		6.76



		


		


		


		


		原告林純安

		2/21

		13.52



		


		


		


		


		訴外人簡淑芳

		6/90

		9.47



		


		


		


		


		原告林火旺

		1/21

		6.76



		4

		


		565

		48.00

		訴外人中華民國(財政部國有財產署)

		1/1

		48.00



		5

		


		565-6

		10.00

		訴外人中華民國(臺北市政府工務局新建工程處)

		1/1

		10.00



		6

		


		565-7

		33.00

		訴外人中華民國(財政部國有財產署)

		1/1

		33.00



		7

		


		566

		66.00

		訴外人鄞月秀

		1/1

		66.00



		8

		


		566-3

		36.00

		訴外人鄞月秀

		1/1

		36.00



		9

		


		567-3

		1.00

		訴外人林福祥

		1/1

		1.00



		合計

		


		-

		1112.00

		共計18人

		1112.00

		-



		系爭18號房屋為原告林勇志所有；系爭20號房屋原告林純安、林侑萱持分比例均為1/10、原告林松賢持分比例為1/5；羅斯福路5段170巷10號房屋為原告陳美涓所有，均非都更條例所稱之合法建築物。

		


		


		


		


		


		











臺北高等行政法院判決

高等行政訴訟庭第二庭

110年度訴字第1174號

113年5月9日辯論終結

原      告  林純安                                

            林火旺          

            林侑萱          

            林松賢          

            林家弘                                      



            林呈達          

            陳美涓          

            林勇志                                      

            黨繼玫          

共      同

訴訟代理人  吳貞良律師

被      告  臺北市政府



代  表  人  蔣萬安          

訴訟代理人  梁紹芳                                      

            林品均          

            張雨新律師

參  加  人  育座建設股份有限公司



代  表  人  陳忠亮          

訴訟代理人  簡炎申律師

上列當事人間都市更新事件，原告不服臺北市政府中華民國110年8月10日府都新字11060091773號函，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：本件被告代表人原為柯文哲，嗣於訴訟進行中變更代表人為蔣萬安，並經變更後代表人具狀聲明承受訴訟（本院卷一第233頁），核無不合，應予准許。

二、事實概要：

(一)緣被告以民國91年10月28日府都四字第00000000000號公告劃定「文山區‧公館街南側更新地區」，參加人就該地區內臺北市文山區萬隆段1小段551地號等9筆土地為都市更新單元（下稱系爭都市更新單元，9筆土地詳細地號、面積、權屬如附表），於104年6月26日擬具「擬訂臺北市文山區萬隆段1小段551地號等9筆土地都市更新事業計畫及權利變換計畫案」向被告申請報核實施。嗣參加人於105年11月7日撤回權利變換計畫，修正事業計畫後（下稱系爭都更事業計畫），辦理公開展覽及舉辦公聽會。旋被告以107年12月10日府都新字第00000000000號公告，核定「劃定臺北市都市更新計畫案」計畫書圖，文山區共劃定7處更新地區，其中「文山之1」捷運萬隆站周邊更新地區與系爭都市更新單元範圍相吻，自107年12月11日0時起生效，同時廢止上揭91年10月28日公告。經此，被告又於109年4月24日、同年7月8日辦理2次聽證，而於109年7月17日召開第427次、110年1月13日召開第458次臺北市都市更新及爭議處理審議會（下稱審議會）審查，終以110年8月10日府都新字第00000000000號函核定准予實施系爭都更事業計畫（下稱原處分）。

(二)原告與系爭都市更新單元關係如附表所示，因不服原處分，乃提起本件訴訟。　　

三、原告起訴主張：

(一)系爭都更事業計畫之更新單元不符合都市更新條例（下稱都更條例）第10條及行為時（103年2月6日修正發布）臺北市都市更新自治條例（下稱臺北市都更條例）第12條規定，應予撤銷：

　⒈系爭都更事業計畫之更新單元非完整街廓。被告91年10月28日公告劃定之系爭更新土地面積5,400平方公尺，系爭都更事業計畫之更新單元面積為1,112平方公尺，僅占系○○市○○○○○○○○街廓面積的20.59%，並不符合臺北市都更條例第12條第1項第3款「面積大於該街廓四分之一」(即25％)之規定。

　⒉雖系爭都更事業計畫記載「本更新單元西北側鄰地（同小段506地號等14筆土地，土地面積為834㎡）於100年12月28日曾併同本案申請事業概要核准核准在案，惟因整合困難致概要逾期失效」，然此僅係說明西北側鄰地嗣後未納入本更新單元之事由。排除西北側鄰地後，本案更新單元面積僅剩1,112平方公尺，與上開臺北市都更條例第12條第1項第3款規定不符。

(二)原告林純安、林侑萱、林松賢共有之○○市○○區○○街00巷00號房屋(下稱系爭20號房屋)，係屬合法建築物。系爭都更事業計畫以無保存登記為由，稱更新單元内無合法建築物，殊有違誤，參加人未取得合法建築物所有權人之法定比例同意，違反都更新條例第22條第1項規定，原處分誤為核定，更有違法，應予撤銷：

　⒈查系爭20號房屋係於民國30、40年間於改制前○○縣○○鎮所建，並於45年7月即已辦理房屋稅藉登記，有臺北市稅捐稽徵處房屋稅籍證明書可稽。斯時該地區並未實施都市計畫，即非屬當時建築法之適用地區。是系爭20號房屋係實施建築管理前，已建造完成，自屬合法建築物。

　⒉雖系爭都更事業計畫記載「本更新單元内合法建築物認定，以辦理建物保存登記完竣者為原則，惟本更新單元範圍内均無合法建築物」，然都更條例既記載「合法建築物」，並未規定以有保存登記為限，且同條例施行細則第15條笫1項第1款第3目規定「建物登記謄本或其電子謄本，或合法建物證明」，亦不以有保存登記或提出建物登記謄本為限。合法建築物除已辦理保存登記之建物外，亦包含建築法實施建造執照、使用執照等建築管理前，已建造完成之房屋。系爭20號房屋既係合法建築物，系爭都更事業計畫以無保存登記為由認非合法建築物，顯與都更條例及其施行細則、相關函釋見解有悖。

(三)系爭都更事業計畫無法律依據拆除原告林純安、林侑萱、林勇志、林松賢等人所有之地界外房屋，又未給予補償，顯然違法，更嚴重損害原告權益：

　⒈查系爭20號房屋及原告林勇志所有之○○市○○區○○○路0段000巷00號房屋(下稱系爭18號房屋)，雖經參加人委託訴外人日羿測量有限公司（下稱日羿公司）測量，認有部分座落在地界外：系爭20號房屋有30.54平方公尺(約9.24坪)坐落在564-1地號上，系爭18號房屋則有82.20平方公尺（約24,87坪）坐落在564-1及565-5地號上。前開564-1及565-5地號土地，並非系爭都市更新單元之9筆土地範圍內。

　⒉雖原處分核定系爭都更事業計畫，所列地上物拆遷計畫之拆除方式及面積記載「本更新單元範圍内地上物之拆除由實施者統一代為拆除，共拆除9棟，總拆除面積依日羿測量有限公司提供實際測量面積為準，共計1,314.90平方公尺(詳附表14-1)」。然附表14-1建物拆除面積一覽表所示之1,314.90平方公尺，竟包含系爭20號房屋地界外 (564-1地號）之30.54平方公尺與系爭18號房屋地界外 (564-1及565-5地號）之82.20平方公尺。亦即原處分核定之拆遷計畫雖記載拆除「更新單元範圍内」之地上物，但實際上卻將「更新單元範圍外」之地上物，即前開2棟房屋地界外之部分，亦列入拆除範圍，顯然違法，已損害原告權益。

(四)系爭都更事業計畫之拆遷安置計畫與財務計畫，有諸多錯誤不實及損害原告權益情事。被告失察，誤以原處分核定，亦有違法：

　⒈按拆遷安置計畫與財務計畫，乃系爭都更事業計畫應表明之事項，為都更條例第21條第12款及第13款所明定。被告對於事業計畫之内容，應負實質審查責任，有最高行政法院106年判字第285號判決可參。

　⒉查系爭都更事業計畫之拆遷安置計畫及財務計畫，記載金額有前後不一致之情形，就系爭18號房屋之面積記載亦有短少之錯誤，且將系爭20號房屋部分劃入鄰房之範圍。又拆遷安置計畫，未提列合法建築物之拆遷補償費、拆遷安置費、其他土地改良物（按指合法建築物之增建部分）拆遷補償費，亦有違法。就財務計畫之人事行政管理費、銷售管理費及風險管理費等三項管理費用之計算基準，均以上限提列，然未具體說明各項管理費用均以上限提列之合理性與必要性。且三項管理費用之金額甚高，合計高達7千多萬元。但第458次審議會以經參加人說明即決議通過，而未見審議會如何審查合理性與必要性，也未見同意以上限提列之具體理由為何。

　⒊雖系爭都更事業計畫係由參加人擬訂報核，然被告對於計畫之内容是否適法、真實正確無誤，仍應負實質審查責任。被告未查明實施者報核系爭都更事業計畫之内容有諸多錯誤不實與違法，遽以原處分誤為核定，致原告權益受損，應予撤銷。

(五)並聲明：原處分撤銷。

四、被告則以：

(一)參加人於104年6月26日向被告報核本案，關於系爭都更事業計畫之擬訂、審核及變更，得適用修正前都更條例之規定。參加人向被告報核系爭都更事業計畫已符合都更條例第22條第1項同意比例規定，經被告辦理多次公開展覽、公聽會、聽證會及審議會會議審議討論後，續由被告作成原處分，應無不合。系爭都市更新單元土地範圍含括二個街廓内之土地，系爭都更事業計畫更新單元鄰接二條計畫道路，面積大於該「街廓」四分之一，且在一千平方公尺以上，符合相關規定。

(二)系爭20號房屋，並非合法建築物：

　⒈都更條例第22條規定關於合法建築物之認定主要以登記謄本為準，此乃因登記謄本具有公示性，且為地政機關所制作有公信力及絕對效力，故原則上以謄本所載土地及合法建築物為認定依據。

　⒉依臺北市建築管理自治條例第35條規定，申請認定為合法建築物者仍須由權利人檢具申請書、切結書、建築物所有權、土地所有權證件等相關文件並經過認定後始能取得合法建築物證明，並非僅以房屋課稅資料即能逕為認定，原告就此亦是誤解。又原告所舉内政部、臺灣省政府函等係針對建築法之函釋，對被告就關於都市更新合法建築物證明之認定，也無拘束力。原告林純安、林松賢、林侑萱主張系爭20號房屋為合法建築物，但渠等卻又在110年4月間與參加人簽立占有他人土地舊違章建築戶現地安置處理協議書、由參加人向被告申請△F6處理占有他人土地舊違章建築戶獎勵，故原告主張並無理由。

(三)參加人就本案違占物已在法令範圍内予以安置及處理：

　⒈系爭都更事業計畫經參加人委託日羿公司測量，違建物所占土地可分為地界内（更新範圍内）、計畫道路内（更新範圍内）、地界外（更新範圍外），其中系爭20號房屋地界外有30.54平方公尺；系爭18號房屋地界外有82.20平方公尺，列入實施者日後計畫拆除範圍。

　⒉參加人就上開拆除範圍之處理，分別為地界内採現地安置處理、計畫道路内領取補償金，至於地界外建物補償部分，仍待參加人與原告進行協議。

(四)拆遷安置計畫及財務計畫内數字誤寫誤算，非終局確定數額，不影響整體都市更新事業計畫規劃。參加人是以正確的地上物拆遷補償安置補償費用的數字來做整體財務分析，計畫書頁内部分數字誤寫誤算，並不影響全案拆遷安置計畫及財務計畫之規劃及財務估算，更不影響原告領取道路補償金之權益。日後在權利變換計畫階段，實施者也會以權利變換計畫報核時新補償單價重新核算補償金。

(五)依系爭都更事業計畫所載，系爭18號房屋面積為462.65平方公尺，此與原告林勇志在110年4月間與參加人簽立占有他人土地舊違章建築戶現地安置處理協議書所載實測面積相符，應無短少之情。至於稅籍證明書内面積為課稅之用，並非參加人據以擬具拆遷安置計畫依據，自無短少錯誤之情。系爭20號房屋與案外公館街61巷14號房屋均有分列房屋範圍，系爭都更事業計畫與與原告林純安、林松賢、林侑萱在110年4月間與參加人簽立占有他人土地舊違章建築戶現地安置處理協議書之時側面積亦相符。

(六)系爭都更事業計畫之財務計畫，管理費用僅是下階段權變計畫項下共同負擔内費用分擔之細項，且為預估值，並日後在都更實務上為審議會審查權利變換計畫時，作為控制共同負擔比例之調整因子，以兼顧土地所有權人及實施者權益。故原告以財務計畫之記載即為日後更新成本確認，當是誤解。

(七)並聲明：原告之訴駁回。

五、參加人則以：

(一)系爭都市更新單元，原係於104年6月26日申請報核，故當時引用91年10月28日公告劃定之「文山區、公館街南側更新地區」為說明。嗣被告以107年12月10日公告變○○市○○○區範圍，即以系爭都更事業計畫之1112平方公尺範圍為一單獨○○市○○○區，並無原告主張不符臺北市都更條例第12條第1項第3款規定情事。

(二)原告如認系爭20號房屋為合法房屋，可委由合格建築師備妥相關文件，向建管單位申請合法建築物證明，惟本件自104年參加人申請報核、辦理各項公聽會，迄今未見原告據為申請認定為合法建築。且原告林純安、林松賢、林佑萱等3人於110年4月間係以「舊違章建築戶」身份與參加人簽署占有他人土地舊違章建築戶現地安置處理協議書，原告主張前後亦有不符。

(三)經核定之更新單元範圍內地上物之拆除，由參加人統一代為拆除，總拆除面積依日羿公司提供實際測量面積為準，共計1,314.90平方公尺，其中有130.36平方公尺屬於地界外之範圍，其面積範圍上之建物，均有列入計畫道路上地上物拆遷安置補償費用等並經核定。前述地界外範圍，如依臺北市舉辦公共工程拆遷補償自治條例第14條精神，建築物於部分拆除後，其賸餘部分有結構安全之虞或面積過小而不能為相當使用者，或位於公共設施保留地上者，得以書面申請全部拆除。但由於都市更新相關規定並沒有針對地界外違章建築物予以補償規定，且若地界外之剩餘房屋主體仍可獨立使用，則並沒有規定須要一併拆除。

(四)原告主張補償安置費用、財務計畫估算、管理費用提列等部分，該部分於事業計畫核定階段，均僅為預估性質，尚非終局確定數額，原告就此部分爭議，已循權利變換計畫之聽證程序提出意見。

(五)並聲明：原告之訴駁回。

六、本院判斷如下：

(一)原告黨繼玫提起本件訴訟為當事人不適格：

  ⒈按信託法第1條規定：「稱信託者，謂委託人將財產權移轉或為其他處分，使受託人依信託本旨，為受益人之利益或為特定之目的，管理或處分信託財產之關係。」，是所謂信託行為，指信託人將財產所有權移轉與受託人，使其成為外部權利人，以達到當事人間一定目的之法律行為而言，在信託契約未終止前，僅受託人可對外主張自己為權利人，除法律有特別規定外，信託人已經無從對外（第三人）為任何權利之主張。

　⒉經查，系爭都更事業計畫更新單元範圍包含○○市○○區○○段一小段551、564、564-2、565、565-6、565-7、566、566-3、567-3等9筆地號土地。其中564、564-2地號土地原為原告黨繼玫所有，於104年5月28日以信託為原因，移轉登記所有權予原告林純安，有土地登記第一類謄本可證（本院卷二第65-66、69-70頁）。就外部關係而言，原告黨繼玫自不能以自己名義對被告起訴主張原告林純安之土地所有權利，縱使原處分准予核定實施系爭都更事業計畫，對信託契約終止後之所有權人（按即黨繼玫）有不利之影響，惟僅屬事實上、經濟上之利害關係，原告黨繼玫不是法律上之利害關係人，不得以自己名義就原處分提起行政訴訟。

(二)本件被告業依法定程序審核系爭都更事業計畫後，據以作成原處分，要無不合：

　⒈按都更條例第86條第2項明定：「本條例中華民國一百零七年十二月二十八日修正之條文（按：於108年1月30日公布施行）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，除第三十三條及第四十八條第一項聽證規定外，得適用修正前之規定。」查參加人擔任系爭都更地區之都市更新事業實施者，乃於104年6月26日擬具都更事業計畫及權利變換計劃送請被告審議等情，為兩造所不爭執，並有參加人104年6月26日都市更新事業計畫申請書在卷可稽（系爭都更事業計畫核定版第I頁）。可見參加人確係於都更條例108年1月30日修正施行前，即擬具系爭都更事業計畫報請被告審核，是系爭都更事業計畫之審核，依都更條例第86條第2項規定，自可適用108年1月30日修正施行前之都更條例相關規定，合先敘明。

　⒉再參照都更條例第10條規定：「（第1項）經劃定應實施更新之地區，其土地及合法建築物所有權人得就主管機關劃定之更新單元，或依所定更新單元劃定基準自行劃定更新單元，舉辦公聽會，擬具事業概要，連同公聽會紀錄，申請當地直轄市、縣（市）主管機關核准，自行組織更新團體實施該地區之都市更新事業，或委託都市更新事業機構為實施者實施之。(第2項）前項之申請，應經該更新單元範圍內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過十分之一，並其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過十分之一之同意；其同意比例已達第二十二條規定者，得免擬具都市更新事業概要，並依第十五條及第十九條規定，逕行擬具都市更新事業計畫辦理。」第22條第1項、第2項規定：「（第1項）實施者擬定或變更都市更新事業計畫報核時，其屬依第十條規定申請獲准實施都市更新事業者，…應經更新單元範圍內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過五分之三，並其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過三分之二之同意；…（第2項）前項人數與土地及建築物所有權比例之計算，準用第十二條之規定。」都更條例施行細則第15條第1項規定：「土地及合法建築物所有權人或實施者，依本條例第十條第二項或第二十二條第一項規定取得之同意，應檢附下列證明文件：一、土地及合法建築物之權利證明文件：（一）地籍圖謄本或其電子謄本。（二）土地登記謄本或其電子謄本。（三）建物登記謄本或其電子謄本，或合法建物證明。二、私有土地及合法建築物所有權人出具之同意書。」綜合上述法令規定可知，都更實施者擬定或變更都更事業計畫報核時，以及實施都更事業計畫時，所需取得其同意，或計入同意數比例之對象，僅限於私有土地及私有合法建築物之所有權人，亦僅私有土地及私有合法建築物之所有權人，得成為有權以權利變換、協議合建或其他方式參與都更事業計畫，或獲取都更重建後土地與建物之權利人。若非屬都更單元內私有合法建築物之所有權人，並無都市更新條例所定，得以同意都更事業計畫報核或以何種方式實施之權利，也無本於權利變換計畫、合建協議或其他實施方式，獲取都更重建後土地建物分配的權利。　

  ⒊經查，參加人擔任系爭都市更新單元之都市更新事業實施者，乃於104年6月26日擬具都更事業計畫連同權變計畫送請被告審議，嗣參加人以105年11月7日育座字第1051107001號函向被告申請撤回權變計畫，經被告以107年5月22日府都新字第10730762410號函准許（系爭都更事業計畫核定版附錄15-1、15-8頁）。參加人就系爭都更事業計畫先於107年6月27日、同年10月3日辦理公聽會（系爭都更事業計畫核定版所附第2次、第3次公辦公聽會回應綜理表，會議紀錄參附錄8-8至8-14頁），復於109年4月24日、同年7月8日辦理聽證（系爭都更事業計畫核定版附錄16-1至16-8頁）後，於109年7月27日、110年1月12日經被告審議會第427、458次會議審議同意（會議紀錄及簽到簿見本院卷二第351-373頁），經核系爭都市更新單元土地所有權人為19人，扣除中華民國（財政部國有財產署及臺北市政府工務局新建工程處）1人，總計私有土地所有權人為18人，同意參與系爭都更事業計畫之私有土地所有權人為12人，占私有土地所有權人數66.67％，超過法定門檻比例5分之3；系爭都市更新單元土地面積為1,112平方公尺，扣除公有土地面積272平方公尺，私有土地總面積為840平方公尺，同意參與系爭都更事業計畫之私有土地面積為624.94平方公尺，占系爭都市更新單元土地面積比例為74.39％，亦超過法定門檻比例3分之2等情，均經系爭都更事業計畫核定版載明在案（第5-6頁）。至本件系爭都市更新單元土地內並不存有合法建築物，理由如下述，故被告以原處分（本院卷一第35-37頁）核定准予實施系爭都更事業計畫，堪認原處分並無違法。　

(三)原告主張系爭都更事業計畫中更新單元之劃定，違反行為時臺北市都更條例第12條第1項第3款及都更條例第10條規定，並錯誤將系爭20號房屋認定為非屬合法建物，致使原處分未取得系爭20號房屋合法建物所有權人之法定比例同意，違反都更條例第22條第1項規定，另原處分核定之系爭都更事業計畫將系爭18號、20號房屋坐落更新單元外之部分一併列入拆除範圍，以及拆遷安置計畫、財務計畫有諸多錯誤不實，亦可認定原處分違法云云，本院基於下述理由，認為均不可採：

　⒈都市更新的實施，須具有公共利益，始得強制單元內不同意更新之土地及合法建物所有權人之土地及合法建物納入更新範圍。參照都更條例第1條規定，都市更新之目的既係「促進都市土地有計畫之再開發利用，復甦都市機能，改善居住環境，增進公共利益」，自應由都市計畫擬定機關決定都市中哪些老舊地區應該更新及應該更新成何種樣貌，以符合復甦都市機能，改善居住環境，增進公共利益之目的。基此，都更條例第二章「更新地區之劃定」可知，都市更新實施地區，原應以功能不佳而經都市計畫劃定為「更新地區」之都市土地為限，第5條明揭：「直轄市、縣（市）主管機關應就都市之發展狀況、居民意願、原有社會、經濟關係及人文特色，進行全面調查及評估，劃定更新地區，並視實際需要分別訂定都市更新計畫，表明下列事項，作為擬定都市更新事業計畫之指導：一、更新地區範圍。二、基本目標與策略。三、實質再發展。四、劃定之更新單元或其劃定基準。五、其他應表明事項。」第6條亦規定：「有下列各款情形之一者，直轄市、縣 (市) 主管機關得優先劃定為更新地區︰一、建築物窳陋且非防火構造或鄰棟間隔不足，有妨害公共安全之虞。二、建築物因年代久遠有傾頹或朽壞之虞、建築物排列不良或道路彎曲狹小，足以妨害公共交通或公共安全。三、建築物未符合都市應有之機能。四、建築物未能與重大建設配合。五、具有歷史、文化、藝術、紀念價值，亟須辦理保存維護。六、居住環境惡劣，足以妨害公共衛生或社會治安。」至於所謂更新單元，依都更條例第3條第3款定義性規定，係指「更新地區內可『單獨實施』都市更新事業之分區。基此，更新單元此一概念乘載之義涵，原則上（都更條例第23條就未經劃定都市更新地區之都市更新單元劃定，另有規定），在於本已依一般處分所劃定之應更新地區內，再依區域內地形、地貌、更新迫切性、地利整合經濟等各重人文、自然條件，選取特定適合單獨實施重建、整建或維護之「分區」，資著手為該範圍之都市更新，以落實整體都市之規劃。從追求都市再發展之公益角度言，可想像當以「更新地區全區」為單一更新單元，依據都市計畫所揭示及想望之各項都市機能與配置，從事更新單元內各項建物及設施之規劃及建設，可達最佳化都市更新效能。只是礙於全區地利整合及龐大資本同時投入有其困難度，勢必以「分區」方式各自「單獨」模式進行，方得務實操作。但是，都市更新單元之劃定，也不宜「務實」到僅考量土地所有權整合之可能，以致將都市更新淪為「私有建物重建」，如僅著眼於此，分區勢必難以妥適，可能導致都市風貌破碎，反噬公共建設之可行。故此，不論是政府主導之都市更新，或更新地區內其土地及合法建物所有權人所申請主管機關核准之都市更新事業實施，為求都更條例立法目的之貫徹，其更新單元之劃定或核定，務必參酌各種人文自然條件，於政府所劃定之更新地區中就更新單元之「位置、大小」為審慎之裁量決定，尚非得任意切割。鑑於上述都市更新單元劃定之考量因素極為繁複，各因素彼此間甚而有其利益衝突，各地方自治團體就其轄區內都市規劃復不無其在地性思考，各地方主管機關就更新單元之劃定應得各自以法規命或行政規則設有「劃定基準」，資為公辦都更，或民辦都更申請核定時，審核更新單元劃定是否妥適之標準。臺北市都更條例第12條第1項各款之規定，即為其適例。惟應注意的是，其各款之規定，大致是從所在位置是否利於完整開發以及大小是否適切為重整單位元為裁量標準之揭示，並非更新單元構成要件之規定。亦即，於臺北市應實施更新地區內劃定都市更新單元時，應依上開標準為裁量，如合於該標準時，原則上屬於適當之劃定，但例外有合於都市更新目的性考量時，非不得不准許；同時，即使範圍之選取不完全吻合該等標準，也不意味更新單元構成要件不該當，如該範圍有不同於該裁量標準所宣示之條件，且更有利於都市更新目的之達成時，仍非不得作為都市更新單元，從事都市更新事業之實施。以上，仍均屬合義務之裁量，並無不法可言，合先指明。

　⒉經查，系爭都更事業計畫中之更新單元，原本係位在文山區公館街南側更新地區內，該文山區公館街南側更新地區則是被告以91年10月28日府都四字第09108181500號公告，依據都更條例第6條第2款優先劃定更新地區在案，有該公告之更新地區與更新單元圖例與說明在卷可佐（本院卷一第96頁）。嗣被告以107年12月10日府都新字第10720232311號公告之一般處分，核定「劃定臺北市都市更新地區暨擬定都市更新計畫案」計畫書圖，並自107年12月11日0時起生效，同時廢止上揭91年10月28日公告確定。依此確定之劃定更新地區一般處分，文山區共劃定7處更新地區，其中本案之更新單元因此成為更新地區本身，形成更新單元即等同（吻合）於更新地區之現象，有上揭公告、文山區更新地區面積表、既有更新地區廢止說明、文山區-文山1-捷運萬隆站周邊更新地區圖說可證（本院卷一第375-377、401、407、417頁）。揆諸本院前揭關於都市更新單元劃定標準之闡述，既然本件都市更新單元之劃定與被告都市更新地區劃定之範圍一致，顯然已是該都市更新地區內劃定都市更新單元最佳化之可能，系爭都市更新地區劃定之一般處分既然業已公告確定，參加人以該更新地區為都市更新單元，原處分就此為核定，難認有何裁量瑕疵之不法可言。雖然，參照更新單元土地權屬清冊記載之更新單元面積1,112平方公尺（系爭都更事業計畫核定版第5-1頁），同為更新地區之面積，如判決附圖黃色區域範圍。復參照更新單元範圍圖（本院卷一第93頁），本件更新單元即更新地區位在羅斯福路5段以西、公館街以南、羅斯福路5段170巷以北、西側未開闢計畫道路以東所圍成之街廓，該街廓的面積計4,419平方公尺，即判決附圖中紅色實線範圍。將判決附圖對照系爭都更事業計畫更新單元位置圖、更新單元範圍圖（系爭都更事業計畫核定版第II、III頁）可知，未開闢計畫道路並沒有在上述的街廓（判決附圖紅色實線）範圍內，而未開闢計畫道路占用564-2（142平方公尺）、565-6（10平方公尺）、566-3（36平方公尺）、567-3（1平方公尺）共4筆土地，面積共計189平方公尺（142＋10＋36＋1＝189）。也就是說，該189平方公尺屬於更新單元的一部，但是不在街廓範圍內，更新單元位在街廓範圍內者，僅有923平方公尺（1112－189＝923），不足1,000平方公尺，也未大於該街廓面積4,419平方公尺的4分之1，此節固然不符行為時臺北市都更條例第12條第1項第3款「經主管機關劃定應實施更新之地區，其更新單元劃定基準應符合下列規定之一。但依都市更新條例第7條劃定之更新地區，不受本條之限制：…三、街廓內鄰接二條以上之計畫道路，面積大於該街廓四分之一，且在一千平方公尺以上者。」之規定，但就該更新地區而言，其實無可想像有符合該規定之都市更新單元可資劃定，被告核定與更新地區範圍一致之區域為都市更新單元，容無不法。

　⒊如同本院上述，都更實施者擬定或變更都更事業計畫報核時，以及實施都更事業計畫時，所需取得其同意，或計入同意數比例之對象，僅限於私有土地及私有合法建築物之所有權人，有權參與都更事業計畫，並獲取都更重建後土地與建物之權利人。所以都更條例及其施行細則所稱「合法建築物」，應指按照法律規定完成建物第一次登記者，始得稱之為合法建築物，蓋建築物必須登記完畢後權利人才終局性地取得公示效力之所有權，此乃不動產權利之表徵，具有公示力及公信力，並藉由登記內容之正確真實，以確保人民之財產權及維護交易之安全，也必須藉由登記公示諸如所有人、權利範圍、房屋面積、層次、房屋坐落土地地號之內容，才能夠本於權利變換計畫，精確計算出應獲取之都更重建後土地建物分配的權利。經查，依據系爭都更事業計畫核定版所載，本更新單元內並無合法建物（第5-7頁）可知，本件不論系爭18號房屋及系爭20號房屋，抑或原告陳美涓所有之羅斯福路5段170巷10號房屋，因為均未辦理保存登記，故非屬都更條例所稱之合法建築物，計算法定同意比例時，自不需將上揭非屬更條例所稱之合法建物房屋所有權人納入。原告以建築法之觀點並舉多則內政部函釋，主張系爭20號房屋為合法建築物，計算同意比例未將系爭20號房屋所有權人納入，原處分違反都更條例第22條第1項規定云云，為其一己主觀之見解，所提房屋稅籍證明、自來水費收據，亦無從為其有利之認定。

　⒋建築法第78條明定：「建築物之拆除應先請領拆除執照。但左列各款之建築物，無第八十三條規定情形者不在此限：一、第十六條規定之建築物及雜項工作物。二、因實施都市計畫或拓闢道路等經主管建築機關通知限期拆除之建築物。三、傾頹或朽壞有危險之虞必須立即拆除之建築物。四、違反本法或基於本法所發布之命令規定，經主管建築機關通知限期拆除或由主管建築機關強制拆除之建築物。」可知，建築物之拆除，除非有上述建築法所定例外事由外，均須均建築法主管機關審核施工安全性核發拆除執照後始得為之，而細繹原處分說明五已載明（見本院卷一第35頁）：「實施者應確實按都市更新事業計畫內容、核定事項及承諾、約定及109年7月27日、110年1月13日本市都市更新及爭議處理審議會第427、458次會議決議事項辦理。其餘涉及建管法令部分，仍請依本市土地使用分區管制自治條例及建築相關法令規定辦理。……」可見原處分雖核准實施系爭都更事業計畫，惟參加人具體實施系爭都更事業計畫時，仍須依建築法相關法令規定，於主管機關審核發給拆除執照後始得為之，非謂被告一作成原處分，參加人即可逕行拆除更新單元內之房屋。質言之，參加人實際上能否拆除更新單元內之房屋，乃是基於建築主管機關所核發之拆除許可，並非原處分，是縱使原處分核准實施系爭都更事業計畫，因參加人後續執行時能否順利取得拆除許可猶未可知，仍難認原處分已允准拆除系爭18號、系爭20號房屋位在更新單元地界外之部分，而損害原告等權利，是原告等此部分主張容有誤會，尚難憑採。　

　⒌另系爭都更事業計畫核定版中關於計畫道路上地上物拆遷安置補償費用明細表（即表8-2、14-2即系爭都更事業計畫核定版第8-5、14-7頁）所載之實際提列拆遷補償費用為4,856,363元、實領拆遷補償費用為4,747,999元，於該核定版8-2、14-4頁將應補償金額、實際應補償金額誤繕為4,562,799元、4,454,435元。另核定版之財務計畫中有關都市更新事業實施總經費成本明細表說明（即表15-1即系爭都更事業計畫核定版第15-1頁）公共設施用地地上物拆遷補償費用列記4,856,363元，於該核定版15-5頁將公共設施用地拆遷補償費用誤繕為4,562,799元。上揭數字之差異既僅為誤載，當不至於影響原處分之合法性。

　⒍依據系爭都更事業計畫核定版表5-4占有他人土地舊違章建築戶清冊（第5-10頁）所示，系爭18號房屋更新單元地界外面積82.2平方公尺、計畫道路內面積188.82平方公尺、更新單元地界內面積191.63平方公尺，合計462.65平方公尺。系爭20號房屋更新單元地界外面積30.54平方公尺、計畫道路內面積118.9平方公尺、更新單元地界內面積38.3平方公尺，合計187.74平方公尺。上計系爭18號、20號房屋面積，核與林勇志與參加人簽訂之系爭18號房屋舊違章建築戶現地安置處理協議書；林松賢、林純安、林侑萱與參加人簽訂之系爭20號房屋舊違章建築戶現地安置處理協議書所載之建物量測面積一致，原告主張系爭18號房屋面積測量有短少錯誤，無非以稅籍證明書所載之面積為582.6平方公尺為據（系爭都更事業計畫核定版附錄13-13），然房屋稅籍證明書主要是證明核發當日之房屋稅課稅內容，僅為課徵房屋稅之依據，證明房屋稅納稅義務之履行，不能作為認定系爭18號房屋面積之依據。系爭18號、20號房屋，以及原告陳美涓所有之羅斯福路5段170巷10號房屋均非合法建物，業經本院論述如上，故沒有所謂合法建物拆遷補償費、拆遷安置費及其他土地改良物拆遷補償的問題的問題，原告主張系爭都更事業計畫之拆遷安置計畫應提列上揭費用云云，應有誤會。如上所述，系爭20號房屋位在計畫道路內面積118.9平方公尺，依據系爭都更事業計畫核定版表14-2計畫道路上地上物拆遷安置補償費用明細表（第14-7頁），系爭20號房屋可領得1,663,530元之補償，原告雖亦主張系爭20號房屋亦有測量錯誤情事，但均未證明其所述之錯誤，將如何損及領取計畫道路上地上物拆遷安置補償費用之權利，故原告此部分之主張仍無足取。

　⒎因行為時都更條例第30條所規定權利變換之共同負擔，於行為時都市更新權利變換實施辦法（下稱權變實施辦法）第13條係規定：「（第1項）本條例第30條所定負擔及費用，範圍如下：…七、管理費用：指為實施權利變換必要之人事、行政、銷售、風險、信託及其他管理費用。…（第2項）前項…第7款及第10款所定費用之計算基準，應於都市更新事業計畫中載明。…。」準此，本件以權利變換方式實施都市更新時，實施者擬具之權利變換計畫，就權利變換所產生之必要人事、行政、銷售、風險、信託及其他管理費用數額之多寡，固然將影響權利變換範圍內土地所有權人之共同負擔，而權變實施辦法第13條第2項，亦規定管理費用之計算基準，應於都市更新事業計畫中記載，然此仍僅限於「計算基準」，若都市更新事業計畫載有管理費用金額，則僅屬預估值，且後續仍可依實際情形調整金額，此時實際金額即以權利變換計畫所載為準，並非不得改變。故而，本案都市更新程序既經權利人同意而開啟，須待主管機關核定後續權利變換計畫時，才會審查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；從而，系爭都更事業計畫載有管理費用金額，本僅屬預估值而已，本無須實際涉及確定之成本費用，更遑論原告所提之管理費之相關評估費用，業經被告審議會第458次會議討論，參加人對於人事行政管理費、銷售管理費及風險管理費均有提列說明提列上限理由（本院卷二第366頁），被告並非無實質審議，尚難謂被告有判斷恣意、濫用之情況。原告陳稱被告並未詳加探討上開管理費用金額一事，除與實際情況不符，揆諸本院前揭意旨，原告實際上是在都更程序中之都市更新事業計畫程序，爭執本應於權利變換計畫爭執之事由，原告對此有所誤解，其主張自不可採。

七、綜上所述，原處分准予實施系爭都更事業計畫之核定，並無上開原告指摘之違誤。原告主張各節均非可採，原處分認事用法，並無違誤，原告求予撤銷，為無理由，應予駁回。

八、本件事證已臻明確，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，併此敘明。

九、據上論結，本件原告之訴為無理由，依行政訴訟法第98條      第1項前段、第104條，民事訴訟法第85條第1項前段，判決      如主文。　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　30　　日

                                審判長法  官  楊得君

                                      法  官  李明益

                                      法  官  高維駿

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 (一)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。 (二)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(一)、(二)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(二)所示關係之釋明文書影本及委任書。  

中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　30　　日

                                      書記官　賴敏慧　　



附表：

編號 標示部   所有權部    地段 地號 面積(m2) 所有權人/ 管理者 權利範圍 持分面積(m2) 1 萬隆段一小段 551 181.00 訴外人中華民國(財政部國有財產署) 1/1 181.00 2  564 595.00 訴外人周佳蓉 1/16 37.19     訴外人周幸蓉 1/16 37.19     訴外人賴玉葉 30/216 82.64     訴外人陳坤地 12/90 79.33     訴外人陳碧雲 12/90 79.33     訴外人周宜靜 5/72 41.32     訴外人丁添財 1/21 28.33     訴外人林永福 1/21 28.33     原告林家弘 110/10000 6.55     原告林呈達 110/10000 6.55     參加人育座建設股份有限公司 2/21 56.66     原告林純安 15380/210000 43.58     訴外人簡淑芳 6/90 39.67     原告林火旺 1/21 28.33 3  564-2 142.00 訴外人周佳蓉 1/16 8.88     訴外人周幸蓉 1/16 8.88     訴外人賴龍鉎 3/24 17.75     訴外人賴玉葉 18/216 11.83     訴外人陳坤地 12/90 18.93     訴外人陳碧雲 12/90 18.93     訴外人丁添財 1/21 6.76     訴外人林永福 1/21 6.76     原告林家弘 1/21 6.76     參加人育座建設股份有限公司 3/63 6.76     原告林純安 2/21 13.52     訴外人簡淑芳 6/90 9.47     原告林火旺 1/21 6.76 4  565 48.00 訴外人中華民國(財政部國有財產署) 1/1 48.00 5  565-6 10.00 訴外人中華民國(臺北市政府工務局新建工程處) 1/1 10.00 6  565-7 33.00 訴外人中華民國(財政部國有財產署) 1/1 33.00 7  566 66.00 訴外人鄞月秀 1/1 66.00 8  566-3 36.00 訴外人鄞月秀 1/1 36.00 9  567-3 1.00 訴外人林福祥 1/1 1.00 合計  - 1112.00 共計18人 1112.00 - 系爭18號房屋為原告林勇志所有；系爭20號房屋原告林純安、林侑萱持分比例均為1/10、原告林松賢持分比例為1/5；羅斯福路5段170巷10號房屋為原告陳美涓所有，均非都更條例所稱之合法建築物。       





