
臺北高等行政法院判決臺北高等行政法院判決

高等行政訴訟庭第六庭

111年度訴字第1442號

114年1月9日辯論終結

原      告  邱鴻義                                 

            宋慧貞             

            邱繼立             

            邱鴻源                                     

            邱鴻君                                 

            邱鴻霖                                     

            邱繼民             

            邱垂志                                   

            邱垂登                               

原      告  政新塑膠工業股份有限公司

兼  代表人  劉學鈺

共      同

訴訟代理人  楊仲強  律師

被      告  桃園市政府                           

代  表  人  張善政（市長）

訴訟代理人  黃成翔                                 

            洪宇佳             

            簡家豪             

參  加  人  桃園市中壢區普義自辦市地重劃區重劃會
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代  表  人  陳重熙                                   

訴訟代理人  蔡本勇  律師

上列當事人間土地重劃事件，原告不服內政部中華民國111年9月

26日台內訴字第1110133326號訴願決定，提起行政訴訟，本院判

決如下：

    主  文

訴願決定及原處分均撤銷。

訴訟費用由被告負擔。

　　事實及理由

一、程序事項：

　　被告之代表人原為鄭文燦，於訴訟中變更為張善政，並經新

任代表人承受訴訟（本院卷一第253-254頁），核無不合，

應予准許。

二、事實概要：

㈠、被告於84年8月7日發布實施「變更中壢平鎮都市擴大修訂計

畫（第二次通盤檢討）案，暫予保留，另案辦理部分案」

（下稱「84年都市計畫變更案」），將工二十三工業區變更

為住宅區（約31.96公頃），附帶條件為應另行擬定細部計

畫，並俟細部計畫完成法定程序發布實施後，始得發照建

築，並以市地重劃方式辦理開發。嗣被告於88年11月4日發

布實施「變更中壢平鎮都市計畫（部分住宅區為工商綜合專

用區及生態綠地）案」（下稱「88年個案變更」），將訴外

人泰豐輪胎股份有限公司所有位於「84年都市計畫變更案」

範圍內851-1地號等土地（約10.25公頃）由住宅區變更為工

商綜合區及生態綠地。被告復就上開「84年都市計畫變更

案」範圍，扣除「88年個案變更」及南側「變更中壢平鎮都

市擴大修訂計畫（配合臺鐵捷運化桃園段高架化建設計畫）

案」之鐵（道）用地範圍之其餘土地，依照該計畫附帶條件

辦理「擬定中壢平鎮都市擴大修訂計畫（原部分工二十三工

業區變更為住宅區細部計畫）案」（下稱「系爭細部計畫
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案」），計畫範圍面積約21.66公頃；另為提高開發可行

性，並考量全區公共設施用地之完整性及工廠搬遷期程等因

素，調整為「整體規劃、分區開發」，將開發範圍劃分為再

發展地區及市地重劃地區，市地重劃地區則劃為A區（含部

分泰豐輪胎廠區）、B區（泰豐輪胎廠區範圍），後經桃園

市都市計畫委員會108年7月24日第35次會議審定通過。

㈡、參加人以「系爭細部計畫案」之市地重劃地區A區為自辦市

地重劃範圍，並以110年5月11日函檢附相關資料向被告申請

核定重劃範圍，經被告以110年6月10日府地重字第11001417

17號函通知補正，參加人以110年7月14日函補正相關資料

後，被告以110年8月17日府地重字第1100207085號函通知土

地所有權人陳述意見，並以110年9月13日府地重字第110023

4256號函檢送重劃範圍內土地所有權人及利害關係人陳述意

見書，請參加人予以回應並函覆該府，被告另於110年8月13

日邀集相關單位辦理會勘後，以110年9月10日府地重字第11

00232698號函檢送會勘紀錄予參加人，請參加人依各單位意

見辦理。嗣參加人以110年10月4日函檢送陳述意見綜理表予

被告，被告遂提送桃園市政府市地重劃會110年10月22日110

年第5次會議審議，決議略以：「請參加人積極溝通，依實

際情形補充說明後再送下次會議審議」，並經被告以111年1

月26日府地重字第1110027571號函檢送上開會議紀錄予參加

人。參加人再以111年2月10日函檢送修正後之陳述意見綜理

表予被告，被告乃於111年3月28日召開桃園市政府市地重劃

會111年第1次會議，決議：「同意參加人申請核定之重劃範

圍」，被告遂以111年5月5日府地重字第1110121564號函

（下稱原處分）核定申請重劃範圍（下稱「系爭重劃範

圍」），並通知重劃範圍內全體土地所有權人及已知利害關

係人，及以111年5月5日府地重字第11101215641號公告於機

關公告欄及網站。

㈢、原告為「系爭重劃範圍」內之土地或建物所有權人，其中原

告邱鴻源、宋慧貞、邱鴻君、邱繼立共有桃園市中壢區普義
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段（下同）888地號土地；原告邱鴻義、邱鴻源、邱鴻君共

有888-1地號土地；原告邱鴻霖所有889、889-1地號等2筆土

地；原告邱垂登、邱垂志共有890地號土地；原告劉學鈺所

有891地號土地；原告邱繼民所有1337建號建物（門牌號

碼：桃園市○○區○○○路0段000巷00號）；原告邱鴻源所

有1338建號建物（門牌號碼：桃園市○○區○○○路0段000

巷00弄0號）；原告政新塑膠工業股份有限公司所有4153建

號建物（門牌號碼：桃園市○○區○○○路0段000巷00

號），均不服原處分，提起訴願，經訴願決定駁回，遂提起

本件行政訴訟。

三、原告起訴主張及聲明：

㈠、依最高行政法院109年度判字第258號判決意旨，行政機關依

平均地權條例第58條第3項規定，對於自辦市地重劃業務是

否符合獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法（下稱獎勵辦

法）第13條第4項之規定具有實質裁量審核之權限，若刻意

就某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規定

人數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重劃

區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不予

以列計，主管機關就重劃區內私有土地所有權人是否過半，

應為實質之審查。然被告竟僅以形式認定即予核准，完全未

審酌有無虛灌人頭之情形，原處分顯有違比例原則，並有裁

量怠惰及濫用權力之違法。

㈡、本件參加人亦係透過多人共有一小筆土地方式，以達符合平

均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人

半數以上」之要件，經查，本件重劃面積為76,078.17平方

公尺，土地筆數107筆，會員人數741人，重劃會會員大會名

冊739人，自辦市地重劃預計得分配土地之最小面積為36平

方公尺，低於此面積則無法分配土地，937-1地號土地係由9

37地號土地分割而來，分割面積僅有1平方公尺，該土地有3

93人係於105年3月間以贈與之名義取得土地，取得土地之面

積均僅有0.002平方公尺，土地根本完全無法利用，土地贈
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與過戶之規費顯遠大於土地之價值，贈與毫無理由，顯為虛

假增設之人頭。至於874、875地號土地，有91人以調處共有

物分割之名義取得土地，取得土地之大抵均小於1平方公

尺，實際上完全無法使用收益，亦為虛假增設之人頭，相加

共計484人，3筆土地筆數僅佔土地總筆數之0.028(計算式：

3/107)，然人數卻占重劃會員人數之0.655(計算式：484/73

9)，3筆土地占自辦市地重劃預計重劃面積比例極低、占市

地重劃土地筆數比例極低，然3筆地號內無法使用收益之所

有權人數卻占全體會員人數的66%，比例顯然失衡。自辦市

地重劃會主席即法定代理人陳重熙就973-1、874、875地號

均為所有權人，又自辦市地重劃會之理事、監事、候補理監

之全體即陳重熙、劉敏郎、李佳璋、鍾金倉、劉光漢、胡曉

明、萬昆明、陳重吉、陳建翔、陳重勝，均恰好皆為874地

號土地所有權人，且皆剛好有於109年3月7日取得市地重劃

範圍內土地，更顯本件市地重劃不合理之處。874、875地號

土地調處分割取得土地之人，委託他人代為行使自辦市地重

劃同意權之比例竟然高達92%，然而其餘104筆地號土地，竟

幾乎沒有任何代理人代為行使同意權，相關代理人竟剛好集

中在系爭3筆土地，而未見於其他104筆土地，亦證上開移轉

顯僅係參加人為形式符合獎勵辦法，會員大會決議須有1/2

以上人數同意之規定，而事前虛假移轉、意圖虛灌人數借以

符合資格之人頭至明。

㈢、市地重劃需以整個地區(地域、地廓)而為整體範圍開發，並

將該範圍內畸零細碎、形狀不整之土地，按原有位次，交換

分合為形狀整齊的土地，藉以實現整體都市計畫，本件為提

高辦理市地重劃可能性，改以分區開發，反造成規劃不連

續、重劃範圍內土地畸零細碎、形狀不整而無法達成市地重

劃之立法目的，亦與84年8月7日公告實施「變更中壢平鎮都

市擴大修訂計畫(第二次通盤檢討)案，暫予保留，另案辦理

部分案」將位於中壢區泰豐輪胎廠址及周邊地區31.96公頃
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由工業區變更用途為住宅區並將變更區域全部以市地重劃方

式辦理整體開發意旨有違。

㈣、市地重劃涉及參與重劃土地所有權人之財產權及居住自由等

重要權益，自應就土地所有權人意願加以評估，原告並不同

意市地重劃，被告顯未就土地所有權人之意願加以評估即准

予核定重劃範圍，顯有審核、評估之瑕疵。市地重劃範圍本

可考量使用目的、是否臨路、建物性質而將範圍內土地、建

物予以排除而不列入，原告所有土地、建物與建成區範圍

四、五區域土地、建物相鄰且並無任何不同均為合法建築，

建成區範圍四、五區域土地排除理由為合法建築，基於相同

事件相同處理原則，原告所有土地、建物自應排除於自辦市

地重劃範圍內。

㈤、聲明：原處分及訴願決定均撤銷。

四、被告答辯：

㈠、參加人係於109年6月18日核准成立，原告所稱應不予計入之

484位會員，其中91人為874及875地號土地所有權人，係104

年間經調處共有物分割取得，即土地所有權人就其共有土地

不能自行協議分割，依土地法第34條之1第6項規定向該管直

轄市、縣(市)地政機關申請調處之登記，尚非新取得之土

地；餘393人為937-1地號土地所有權人，係105年間辦理贈

與登記，可謂上述484位會員其取得土地之時點均屬籌備會

成立前1年(即108年)所取得，縱其等所有土地面積未達系爭

重劃區最小建築基地面積之規定，亦非獎勵辦法第13條第4

項但書第2款不予列入計算之範疇，本案被告依法審查，並

無違誤，原告引述最高行政法院109年度判字第258號判決所

涉案件，乃係臺中市政府係依據95年修正發布之獎勵辦法審

查，與被告依循現行106年修正獎勵辦法踐行相關程序，顯

有差異，難以比附。

㈡、本案相關都市計畫規畫事宜經轉請被告所屬都市發展局查

復，依據都市計畫細部計畫審議原則第10點及都市計畫整體

開發地區處理方案參、解決對策第3點，就地區特性將現況
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屬密集之合法建築地區併同部分道路用地劃定為再發展區，

不納入市地重劃範圍，並將該區之容積率由200%酌予調降至

120%，以兼顧範圍內平衡，以上歷程均經都市計畫委員會法

定審議程序，有關原告指陳本案主要計畫與細部計畫範圍不

合且為提高開發可能性改以分區開發，有違主要計畫規定意

旨一節，顯係誤解。原告為本案重劃之會員，就本案自辦重

劃事務有其他意見，亦可於重劃會辦理徵求土地所有權人同

意及重劃計畫書草案審議等程序提出，倘本件自辦重劃終未

達平均地權條例第58條第3項過半數同意辦理市地重劃門

檻，如確係都市計畫規劃內容有窒礙困難之處，自得交由都

市計畫主管機關循程序檢討辦理。另查系爭都市計畫範圍B

區已由該區土地所有權人發起辦理申請核准實施市地重劃作

業，並於111年11月29日公告核准實施市地重劃，原告所陳

重劃範圍畸零不整，且未指定泰豐廠區土地辦理市地重劃等

情事，顯係不諳本案都市計畫規定開發範圍及內容。

㈢、原告提出不同意重劃範圍、不參加重劃及建請納入泰豐公司

土地辦理重劃等意見，經轉請參加人查復後，始彙整該案相

關資料提陳桃園市政府市地重劃會110年第5次審議後，因部

分回應內容尚欠詳盡，請參加人再依實際協調情形補充說

明，並積極溝通研議合法建物保留方案有案，以確保土地所

有權人權益，避免影響後續重劃作業推展，案經參加人依前

揭會議紀錄爰提交補充回應綜理表後，提請桃園市政府市地

重劃會111年第1次會議審議，因本案申請核定重劃範圍檢附

之書表圖冊經審與獎勵辦法第20條規定尚無不符，且其擬辦

範圍與84年主要計畫、106年公告重新公開展覽及本市都市

計畫委員會110年第64次會議審定之細部計畫範圍相符，爰

決議本案申請案原則照案通過，綜上所述，被告係依規定完

成公告、提請合議制審議程序後，始以111年5月5日府地重

字第1110121564號函依法核定系爭重劃範圍，洵屬有據。按

市地重劃辦法第8條勘選重劃地區評估事項規定，土地所有

權人意願僅為被告評估事項之一部分，尚應參酌都市計畫等
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其他評估事項就開發範圍作整體考量，本案核定範圍之申請

經提市地重劃會合議制審議，考量系爭重劃範圍與都市計畫

擬整體開發範圍相符，爰決議照案通過，有關區內土地所有

權人陳述意見依獎勵辦法第6條規定程序，重劃會於徵求土

地所有權人同意辦理重劃情形時，即應予以妥善溝通協調，

以利重劃作業。　

㈣、聲明：原告之訴駁回。

五、參加人陳述：

㈠、參加人審議擬辦重劃範圍，決議應屬合法。參加人於110年5

月8日召開第一次會員大會，依法通過桃園市中壢區普義自

辦市地重劃區擬辦重劃範圍（同意人數為59.86％、同意面

積為57.50％），於110年7月14日依獎勵辦法第20條之規

定，檢送相關資料，申請被告依法核定系爭重劃範圍，並經

被告以原處分核定系爭重劃範圍。原告主張不應列入會員39

3人部分，係於105年3月2日至105年3月7日取得重劃範圍土

地之所有權，系爭重劃區籌備會係於109年6月18日經被告依

法核准成立，依獎勵辦法第13條第4項規定，該393人不是在

籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得所有權之重

劃範圍土地，是其人數及所有土地面積仍應列入計算。另原

告主張因繼承公同共有後，辦理分割為分別共有，而主張不

列入會員91人部分，依獎勵重劃辦法第13條第4項但書規

定，亦應列入計算。

㈡、縱使扣除原告主張不列入會員393人部分，參加人於110年5

月8日召開第一次會員大會審議，議案一：「桃園市中壢區

普義自辦市地重劃區重劃範圍」，依原告主張不列入會員部

分390人(成立大會時為393人，黃添勝死亡由黃詩婷辦理繼

承登記，林進松、吳雪怡109年3月17日買賣移轉登記予陳重

熙，故為390人)，剔除該不列入會員部分390人，可計表決

會員人數為345人。則議案一：「桃園市中壢區普義自辦市

地重劃區重劃範圍」（同意人數179人，同意比例51.88％）

及議案二：「修改重劃會章程」（同意人數178人，同意比
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例51.59％-參證十一之人數計算有所錯誤，特此更正），亦

符合全體會員二分之一以上，及其於重劃範圍所有土地面積

逾該範圍土地總面積二分之一之同意之規定。

㈢、參加人申請核定重劃範圍，案經審查擬辦範圍與被告84年都

市計畫變更案指定辦理市地重劃範圍相同，嗣經桃園市政府

市地重劃會111年第1次會議審議通過，本案核定重劃範圍處

分均符合程序及相關規定，並無違法之情事，原告指稱未考

量土地所有權人意見一節，按其等陳述相異涉及私權爭執，

應循司法途徑裁判為宜；且土地所有權人意願僅為被告評估

內容一部分，尚應參酌都市計畫等其他評估事項，就開發範

圍作整體考量，原告為本案重劃會之會員，就重劃事務若有

其他意見，亦可依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第6

條規定，徵求其他土地所有權人意見後，向重劃會提出，倘

本案未能依平均地權條例第58條第3項過半數同意辦理市地

重劃門檻，顯見都市計畫規劃內容有窒礙困難之處，自得交

由都市計畫主管機關辦理檢討。按都市計畫細部計畫審議規

則第10點規定，細部計畫之土地使用分區管制，應依據地區

特性，按各種土地使用分區類別，分別訂定其土地使用容許

項目及使用強度，並就其合理性與可行性予以審議；又按都

市計畫整體開發地區處理方案參、解決對策第3點規定，已

發展之市區，依計畫書規定實施整體開發確有困難者，得降

低容積率後解除整體開發限制。本案實施整體開發確有困難

部分，已於前開審定細部計畫區域內，依前開規定劃設為第

一種住宅區(再發展地區)，並將容積率200%降至120%，以兼

顧範圍內平衡。原告主張本案主要計畫與細部計畫範圍不

合、重劃範圍畸零不整，有違主要計畫規定與細部計畫之情

事，顯有誤解。

㈣、另原告主張重劃範圍面積為84年都市計畫變更案三分之一，

且為三塊畸零細碎、形狀不整之土地，與都市計畫整體開發

之立法目的有悖。且原告所有土地並無道路需求，且無編入

第二住宅區之必要，重劃範圍之劃定未考量細部規劃之合理
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性，亦無法使區域整體開發，並使原告蒙受損失一節。被告

依據84年都市計畫變更案附帶條件，擬定系爭細部計畫案，

將開發範圍劃分為再發展地區及市地重劃地區，並將市地重

劃地區劃為A區(含部分泰豐輪胎廠區土地)、B區(泰豐輪胎

廠區範圍)，系爭重劃會依系爭細部計畫案規劃之市地重劃

區分區，據以擬定重劃範圍，原告主張應為系爭細部計畫案

之內容，並非被告核定本案重劃範圍之行政處分審議範圍。

原告之主張，顯有誤會。

㈤、聲明：原告之訴駁回。　　

六、得心證之理由

　　事實概要欄除下列爭點之外，其餘為兩造所不爭執，並有84

年8月7日公告實施之「變更中壢平鎮都市擴大修訂計畫(第

二次通盤檢討)案，暫予保留，另案辦理部分」書、圖（乙

證卷1第13-22頁）、88年11月4日公告實施之「變更中壢平

鎮都市計畫(部分住宅區為工商綜合專用區及生態綠地)案」

書、圖（乙證卷1第235-301頁）、106年8月「擬定中壢平鎮

都市擴大修訂計畫(原部分工二十三工業區變更為住宅區)」

細部計畫書（乙證卷1第23-84頁）、桃園市都市計畫委員會

108年5月6日第31次會議紀錄（乙證卷1第85-105頁）、桃園

市都市計畫委員會108年7月24日第35次會議紀錄（乙證卷1

第106-130頁）、被告109年6月18日府地重字第1090154132

號函（本院卷1第329頁）、參加人110年1月9日成立大會會

議紀錄（本院卷1第331-337頁）、被告110年2月1日府地重

字第11000254871號公告（本院卷1第339頁）、參加人110年

5月8日第一次會員大會會議紀錄（本院卷1第341-343頁）、

被告110年6月10日府地重字第1100141717號函（本院卷1第3

45頁）、參加人110年7月14日普義自重字第047號函（乙證

卷1第131頁）、110年8月13日桃園市中壢區普義自辦市地重

劃區重劃範圍會勘紀錄（乙證卷1第135-138頁）、被告110

年8月17日府地重字第11002070851號公告（乙證卷1第132

頁）、被告110年9月10日府地重字第1100232698號函（乙證
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卷1第134頁）、被告110年9月13日府地重字第1100234256號

函（乙證卷1第145頁）、參加人110年10月4日普義自重字第

056號函（乙證卷1第147-164頁）、桃園市政府市地重劃會1

10年10月22日110年第5次會議之會議紀錄（乙證卷1第165-1

67頁）、參加人111年2月10日普義自重字第058號函（乙證

卷1第169-186頁）、桃園市政府市地重劃會111年3月28日11

1年第1次會議之會議紀錄（乙證卷1第187-234頁）、原處分

（本院卷1第359頁）、訴願決定書（本院卷1第211-218頁）

等在卷可證，足以認定為真實。本件主要爭點為被告對於97

3-1、874、875地號土地所有權人於計算重劃區內私有土地

所有權人是否半數以上時，應否實質審查？以及被告作成原

處分未評估土地所有權人意願，是否有審核評估之瑕疵？

㈠、平均地權條例第58條規定：「（第1項）為促進土地利用，

擴大辦理市地重劃，得獎勵土地所有權人自行組織重劃會辦

理之。……（第2項）前項重劃會組織、職權、重劃業務、

獎勵措施等事項之辦法，由中央主管機關定之。（第3項）

重劃會辦理市地重劃時，應由重劃區內私有土地所有權人半

數以上，而其所有土地面積超過重劃區私有土地總面積半數

以上者之同意，並經主管機關核准後實施之。」內政部依據

平均地權條例（以下簡稱本條例）第58條第2項規定訂定獎

勵重劃辦法，並以95年6月22日內政部內授中辦地字第09507

24221號令修正發布全文58條，自發布日施行，之後分別於1

01年2月4日、106年7月27日、108年4月9日修正部分條文。

㈡、關於106年7月27日修正前獎勵重劃辦法第8條第1項發起人申

請核定成立籌備會之要件，同辦法第9條第3款、第20條第1

項由籌備會申請核定擬辦重劃範圍、第9條第6款、第26條第

1項由籌備會為重劃計畫書之申請核定及公告，並通知土地

所有權人等規定，同辦法關於主管機關核定擬辦重劃範圍及

核准實施重劃計畫之程序，以及平均地權條例第58條第3項

規定之同意比率，是否合憲的問題，經司法院釋字第739號

解釋認為95年版獎勵重劃辦法上開規定均違憲，平均地權條
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例第58條第3項規定之同意比率則為合憲。解釋文：「獎勵

土地所有權人辦理市地重劃辦法第八條第一項發起人申請核

定成立籌備會之要件，未就發起人於擬辦重劃範圍內所有土

地面積之總和應占擬辦重劃範圍內土地總面積比率為規定；

於以土地所有權人七人以上為發起人時，復未就該人數與所

有擬辦重劃範圍內土地所有權人總數之比率為規定，與憲法

要求之正當行政程序不符。同辦法第九條第三款、第二十條

第一項規定由籌備會申請核定擬辦重劃範圍，以及同辦法第

九條第六款、第二十六條第一項規定由籌備會為重劃計畫書

之申請核定及公告，並通知土地所有權人等，均屬重劃會之

職權，卻交由籌備會為之，與平均地權條例第五十八條第一

項規定意旨不符，且超出同條第二項規定之授權目的與範

圍，違反法律保留原則。同辦法關於主管機關核定擬辦重劃

範圍之程序，未要求主管機關應設置適當組織為審議、於核

定前予利害關係人陳述意見之機會，以及分別送達核定處分

於重劃範圍內申請人以外之其他土地所有權人；同辦法關於

主管機關核准實施重劃計畫之程序，未要求主管機關應設置

適當組織為審議、將重劃計畫相關資訊分別送達重劃範圍內

申請人以外之其他土地所有權人，及以公開方式舉辦聽證，

使利害關係人得到場以言詞為意見之陳述及論辯後，斟酌全

部聽證紀錄，說明採納及不採納之理由作成核定，連同已核

准之市地重劃計畫，分別送達重劃範圍內各土地所有權人及

他項權利人等，均不符憲法要求之正當行政程序。上開規

定，均有違憲法保障人民財產權與居住自由之意旨。相關機

關應依本解釋意旨就上開違憲部分，於本解釋公布之日起一

年內檢討修正，逾期未完成者，該部分規定失其效力。平均

地權條例第五十八條第三項規定，尚難遽謂違反比例原則、

平等原則。 」

㈢、釋字第739號解釋理由書略以

１、「憲法第十五條規定人民財產權應予保障，旨在確保個人依

財產之存續狀態行使其自由使用、收益及處分之權能，並免
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於遭受公權力或第三人之侵害，俾能實現個人自由、發展人

格及維護尊嚴（本院釋字第四００號解釋參照）。又憲法第

十條規定人民有居住之自由，旨在保障人民有選擇其居住處

所，營私人生活不受干預之自由（本院釋字第四四三號解釋

參照）。國家為增進公共利益，固得以法律或法律明確授權

之法規命令對於人民之財產權或居住自由予以限制，惟依法

律授權訂定之法規命令，仍不得牴觸其授權之目的、內容及

範圍，方符憲法第二十三條法律保留原則。又憲法上正當法

律程序原則之內涵，應視所涉基本權之種類、限制之強度及

範圍、所欲追求之公共利益、決定機關之功能合適性、有無

替代程序或各項可能程序之成本等因素綜合考量，由立法者

制定相應之法定程序（本院釋字第六八九號、第七０九號解

釋參照）。」

２、「自辦市地重劃個案係由部分土地所有權人申請主管機關核

定成立之籌備會發動，此發動將使重劃範圍（平均地權條例

第五十六條至第六十條之一所稱重劃區、重劃地區，及獎勵

重劃辦法所稱重劃區、重劃範圍、重劃區範圍等語，本解釋

概稱重劃範圍）內之土地所有權人，被迫參與自辦市地重劃

程序，面臨人民財產權與居住自由被限制之危險。又土地所

有權人於自辦市地重劃範圍經核定後，因主管機關得公告禁

止或限制重劃範圍內土地之移轉及建築改良物之新建等，對

其土地及建築改良物之使用、收益、處分權能已造成一定之

限制；於執行重劃計畫時，亦應依主管機關核定之重劃計畫

內容，負擔公共設施用地、工程費用、重劃費用、貸款利

息，並僅於扣除重劃負擔後之其餘土地達最小分配面積標準

時才可受土地分配（平均地權條例第五十九條、第六十條、

第六十條之ㄧ、獎勵重劃辦法第二條、市地重劃實施辦法第

十一條至第十三條規定參照），而受有財產權及居住自由之

限制。申請主管機關核定成立籌備會之要件、主管機關核定

擬辦重劃範圍及核准實施重劃計畫應遵行之程序，暨申請核

准實施重劃計畫合法要件之同意比率規定，均為整體行政程
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序之一環，須符合憲法要求之正當行政程序，以衡平國家、

同意參與重劃者與不同意參與重劃者之權益，始為憲法之所

許（本院釋字第四八八號、第七０九號解釋參照）。」

３、「獎勵重劃辦法第八條第一項規定：『自辦市地重劃應由土

地所有權人過半數或七人以上發起成立籌備會，並由發起人

檢附範圍圖及發起人所有區內土地所有權狀影本，向直轄市

或縣（市）主管機關申請核定……。』如土地所有權人未達

十二人時，僅須過半數土地所有權人，即可申請核定成立籌

備會，不問發起人於擬辦重劃範圍內所有土地面積之總和應

占擬辦重劃範圍內土地總面積比率為何；土地所有權人十二

人以上時，僅須七人即可申請核定成立籌備會，不問發起人

人數所占擬辦重劃範圍內土地所有權人總數之比率為何，亦

不問發起人於擬辦重劃範圍內所有土地面積之總和應占擬辦

重劃範圍內土地總面積之比率為何，皆可能迫使多數土地所

有權人或擁有更多面積之其他土地所有權人，面臨財產權與

居住自由被侵害之危險，難謂實質正當，不符憲法要求之正

當行政程序，有違憲法保障人民財產權與居住自由之意

旨。」

４、「平均地權條例第五十八條第一項規定：『為促進土地利

用，擴大辦理市地重劃，得獎勵土地所有權人自行組織重劃

會辦理之。……』是自辦市地重劃事項應由重劃會辦理。同

條第二項規定：『前項重劃會組織、職權、重劃業務、獎勵

措施等事項之辦法，由中央主管機關定之。』據此授權訂定

之辦法雖非不得就籌備會之設立及組成併為規定，但籌備會

之功能應限於處理籌組重劃會之過渡任務，而不包括應由重

劃會行使之職權，始無違於法律保留原則。獎勵重劃辦法第

九條第三款、第六款規定：『籌備會之任務如下：……三、

申請核定擬辦重劃範圍。……六、重劃計畫書之……申請核

定及公告，並通知土地所有權人。』第二十條第一項規定：

『籌備會成立後，應備具申請書並檢附下列圖冊向直轄市或

縣（市）主管機關申請核定擬辦重劃範圍：……。』以及第
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二十六條第一項規定：『籌備會應檢附下列書、表、圖冊，

向該管直轄市或縣（市）主管機關申請核准實施市地重劃：

……。』均屬重劃會之職權，非屬籌組重劃會之過渡任務，

卻交由籌備會為之，除與平均地權條例第五十八條第一項規

定意旨不符外，且超出同條第二項規定之授權目的與範圍，

違反法律保留原則。」

５、「主管機關核定擬辦重劃範圍、核准實施重劃計畫之行政行

為，係以公權力對於自辦市地重劃個案為必要之監督及審查

決定，性質核屬行政處分，不僅限制重劃範圍內不同意參與

重劃者之財產權與居住自由，並影響原有土地上之他項權利

人權益（獎勵重劃辦法第三十七條、第三十八條規定參

照）。相關法令除應規定主管機關應設置適當組織為審議

外，並應按審查事項、處分內容與效力、對於權利限制之程

度分別規定應踐行之正當行政程序（本院釋字第七０九號解

釋參照）。獎勵重劃辦法關於主管機關核定擬辦重劃範圍之

程序，未要求主管機關應設置適當組織為審議，亦未要求主

管機關於核定前給予利害關係人陳述意見之機會，又未將核

定處分分別送達於重劃範圍內申請人以外之其他土地所有權

人，致未能確保其等知悉相關資訊及適時陳述意見之機會，

以主張或維護其權利；同辦法關於主管機關核准實施重劃計

畫之程序，未要求主管機關應設置適當組織為審議，又未要

求主管機關應將該計畫相關資訊，對重劃範圍內申請人以外

之其他土地所有權人分別為送達，且未規定由主管機關以公

開方式舉辦聽證，使利害關係人得到場以言詞為意見之陳述

及論辯後，斟酌全部聽證紀錄，說明採納及不採納之理由作

成核定，連同已核准之市地重劃計畫，分別送達重劃範圍內

各土地所有權人及他項權利人等，致未能確保其等知悉相關

資訊及適時參與聽證之機會，以主張或維護其權利，均不符

憲法要求之正當行政程序。」

６、「平均地權條例第五十八條第三項規定：『重劃會辦理市地

重劃時，應由重劃區內私有土地所有權人半數以上，而其所
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有土地面積超過重劃區私有土地總面積半數以上者之同意，

並經主管機關核准後實施之。』查市地重劃不僅涉及重劃範

圍內不同意參與重劃者之財產權與居住自由，亦涉及重要公

益之實現、同意參與重劃者之財產與適足居住環境之權益，

以及原有土地上之他項權利人之權益，有關同意之比率如非

太低而違反憲法要求之正當行政程序，當屬立法形成之自由

（本院釋字第七０九號解釋參照）。上開規定縱採同條例第

五十七條同一之同意比率，且未如都市更新條例第二十二條

第一項區分不同類型，採不同之同意比率，亦難遽謂已達違

反比例原則、平等原則之程度。惟有關機關允宜審酌擬辦自

辦市地重劃之區域是否已擬定細部計畫或是否屬於平均地權

條例第五十六條第一項各款得辦理市地重劃之區域，或重劃

範圍是否業經主管機關列入當地分區發展計畫土地，或有進

行市地重劃之急迫性等因素（獎勵重劃辦法第四條、都市計

畫法第二十四條、都市更新條例第二十二條第一項規定參

照），適時檢討申請之同意比率，併此指明。」

７、綜合上述解釋理由，可知市地重劃所涉及的基本權，包括重

劃範圍內不同意參與重劃者之財產權與居住自由、同意參與

重劃者之財產與適足居住環境之權益、原有土地上之他項權

利人之權益，以及重要公益之實現。主管機關以行政處分核

定擬辦重劃範圍、核准實施重劃計畫，係以公權力對於自辦

市地重劃個案為必要之監督及審查決定，不僅限制重劃範圍

內不同意參與重劃者之財產權與居住自由，並影響原有土地

上之他項權利人權益。申請主管機關核定成立籌備會之要

件、主管機關核定擬辦重劃範圍及核准實施重劃計畫應遵行

之程序，暨申請核准實施重劃計畫合法要件之同意比率規

定，均為整體行政程序之一環，須符合憲法要求之正當行政

程序，以衡平國家、同意參與重劃者與不同意參與重劃者之

權益，始為憲法之所許。於闡釋相關法令規定時，如果迫使

多數土地所有權人或擁有更多面積之其他土地所有權人，面

臨財產權與居住自由被侵害之危險，即難謂實質正當而不符
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憲法要求之正當行政程序，有違憲法保障人民財產權與居住

自由之意旨。

㈣、釋字第739號解釋之原因案件之一，是坐落於臺中市整體開

發地區單元八之鑫新平自辦市地重劃區（後更名為臺中市中

科經貿自辦市地重劃區），經訴外人臺中市政府以95年11月

13日府地劃字第0950234341號函及95年11月15日府地劃字第

0950240068號函核准訴外人李錦佃等發起人成立鑫新平自辦

市地重劃區籌備會，該籌備會於96年10月22日依106年7月27

日修正前獎勵重劃辦法第20條規定，申請臺中市政府核定鑫

新平重劃區範圍及重劃區名稱，臺中市政府乃以97年1月22

日府地劃字第0970016303號函核定重劃區（整體開發區單元

八）範圍並核定重劃區名稱為「鑫新平自辦市地重劃區」，

臺中市政府核算全區內同意辦理都市計畫細部計畫及參加重

劃之私有土地所有權人人數為967人、同意人數占全區私有

土地所有權人數53.51％、同意面積為33.7640公頃、同意面

積占全區私有土地面積54.61％。97年11月6日及12月8日鑫

新平自辦市地重劃區籌備會以鑫新平字第040號及鑫新平字

第42號函檢附該單元內土地清冊、土地所有權人同意參加重

劃之同意書清冊、土地所有權人意見分析統計表、徵求土地

所有權人等清冊，申請臺中市政府核定該單元之重劃計畫

書，並更名為「臺中市中科經貿自辦市地重劃區」。經臺中

市政府書面審核該重劃區取得區內私有土地所有權人半數以

上及其所有面積半數以上之同意，認為符合平均地權條例第

58條之規定，乃以97年12月19日府地劃字第0970298342號函

核定重劃計畫書，交由該重劃區籌備會於98年3月10日起至9

8年4月9日止公告重劃計畫書，嗣於98年5月22日假臺中市北

屯區公所召開第1次會員大會，選出理、監事成立臺中市中

科經貿自辦市地重劃區重劃會，上開會議紀錄並報經臺中市

政府以98年6月10日府地劃字第0980140854號函予以核定。

訴外人胡天賜之被繼承人即訴外人陳絹不服臺中市政府核定

臺中市中科經貿自辦市地重劃案，所提起之行政訴訟經臺中
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高等行政法院以99年度訴字第125號判決駁回陳絹之訴。陳

絹不服，提起上訴，經最高行政法院100年度判字第1790號

判決駁回確定。陳絹於最高行政法院100年10月13日判決當

日死亡，胡天賜聲請司法院解釋，經司法院作成釋字第739

號解釋後，胡天賜提起再審之訴，經最高行政法院106年度

判字第515號判決以原確定判決所適用之法令（修正前獎勵

重劃辦法第8條第1項、第9條第3款、第6款、第20條第1項、

第26條第1項），既經宣告為違憲，且胡天賜為司法院釋字

第739號解釋之聲請人，其再審之訴為有理由，爰將原確定

判決廢棄，回復至本件上訴審程序，判決發回臺中高等行政

法院更為審理。嗣經臺中高等行政法院依行政訴訟法第198

條規定，以108年度訴更二字第1號判決臺中市政府97年1月2

2日府地劃字第0970016303號函及臺中市政府97年12月19日

府地劃字第0970298342號函均違法、胡天賜其餘之訴駁回。

臺中市政府就判決不利於其部分上訴，經最高行政法院109

年5月7日109年度判字第258號判決駁回上訴而確定。

㈤、最高行政法院109年度判字第258號判決維持臺中高等行政法

院108年度訴更二字第1號判決之見解，認為參加重劃之私有

土地所有權人透過多人共有1小筆土地方式，以達符合平均

地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半

數以上」之要件，違反平均地權條例第58條第3項之立法意

旨及規範目的。最高行政法院進一步闡釋臺中高等行政法院

係依臺中市政府核定時之平均地權條例第58條第3項規定，

認該條所謂「重劃區內私有土地所有權人半數以上」，應指

以正當程序取得所有權之所有權人而言，如為辦理重劃，刻

意就某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規

定人數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重

劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不

予以列計，主管機關就重劃區內私有土地所有權人是否過

半，應為實質之審查。而認擬辦重劃範圍內廣順段557地號

土地，面積34.42平方公尺，於95年10月1日以買賣為原因登
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記為789人共有，該789人是否臺中市中科經貿自辦市地重劃

區或其前身籌備會為辦理重劃案，透過多人共有一小筆土地

方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內

私有土地所有權人半數以上」之要件，關係臺中市中科經貿

自辦市地重劃區重劃案之適法與否，臺中市政府應為實質之

審查，卻未為實質審查，於97年12月19日逕以該重劃區取得

區內私有土地所有權人半數以上及其所有面積半數以上之同

意，已符合平均地權條例第58條之規定，而作成核定重劃計

畫書之行政處分，為有違誤。故臺中高等行政法院係認為刻

意就某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規

定人數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重

劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不

予以列計。而認臺中市政府就此部分應依平均地權條例第58

條第3項規定之立法意旨，就重劃區內私有土地所有權人半

數以上之要件為實質審查立論，經核於法並無違誤等語。可

知最高行政法院認為主管機關於適用平均地權條例第58條第

3項時，對於重劃區內私有土地所有權人半數以上之要件，

應進行實質審查，始能符合正當程序的要求，而且並未設下

取得所有權之時間限制。綜上，主管機關應當遵循釋字第73

9號所揭示的實質正當性、憲法要求之正當行政程序，對於

私有土地所有權人進行實質審查，以免違反憲法保障人民財

產權與居住自由之意旨，而且實質審查必須依照個別私有土

地所有權之取得脈絡進行查核，包括其取得日期、取得方

式、人數多寡、取得之合理性、是否為罕見型態等通盤考

量，並無法逕以取得所有權之日期是否在例如籌備會成立前

之某個特定時間點作為有無實質正當性之判斷標準。

㈥、內政部依平均地權條例第58條第2項規定之授權所訂定的獎

勵重劃辦法，其中關於會員大會的委託代理、決議事項所需

表決人數與面積之原則與除外規定，95年6月22日修正發布

第13條第3項規定：「會員大會對於前項各款事項之決議，

應有全體會員二分之一以上，及其所有土地面積超過重劃區
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總面積二分之一以上之同意。但重劃前已協議價購或徵收取

得之公共設施用地並按本辦法規定原位置原面積分配及依法

應抵充之土地，其人數、面積不列入計算。」101年2月4日

修正發布第13條第3項規定：「會員大會對於前項各款事項

之決議，應有全體會員二分之一以上，及其所有土地面積超

過重劃區總面積二分之一以上之同意。但有下列情形之一

者，其人數、面積不列入計算：……二、籌備會核准成立之

日前一年起至重劃完成前取得土地所有權，除繼承取得者

外，其持有土地面積合計未達該重劃區都市計畫規定最小建

築基地面積或土地分配後重劃區最小分配面積二分之一。

……」101年2月4日修正發布之第13條之修正理由略以：

「……又會員大會召開時部分投機者仍以小面積移轉為多人

共有方式藉人數之優勢掌控或阻擾會員大會決議之事項，並

操控重劃業務之進行，爰增訂籌備會核准成立之日前一年起

至重劃完成前取得土地所有權，除繼承取得者外，其持有土

地面積合計未達該重劃區都市計畫規定最小建築基地面積二

分之一或土地分配後重劃區最小分配面積二分之一者，其人

數、面積不列入計算，俾遏止虛灌人數之情形。……」106

年7月27日修正發布第13條第4項規定：「會員大會對於前項

各款事項之決議，應有全體會員二分之一以上，及其於重劃

範圍所有土地面積逾該範圍土地總面積二分之一之同意行

之。但會員有下列情形之一者，其人數及所有土地面積不列

入計算：……二、自籌備會核准成立之日前一年起至重劃完

成前取得所有權之重劃範圍土地，除繼承取得者外，其所有

土地面積未達該範圍都市計畫規定最小建築基地面積；都市

計畫未規定者，應達該直轄市或縣（市）畸零地使用規則規

定建築基地最小寬度及最小深度相乘之面積。……」106年7

月27日修正發布之第13條修正理由略以：「……又現行自辦

市地重劃以會員於重劃範圍內所有土地面積合計是否達都市

計畫規定最小建築基地面積二分之ㄧ或土地分配後重劃區最

小分配面積二分之一作為計算會員大會同意比率之基準時，
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因其門檻較低，近年仍有個案自辦重劃區因虛灌人頭滋生糾

紛，影響土地所有權人權益，為遏止投機者藉小面積移轉多

數人共有，以人數優勢掌控或阻擾重劃業務之進行，爰提高

其門檻，刪除現行第三項第二款『二分之一』之規定。

……」108年4月9日修正發布第13條第4項第2款則僅將「畸

零地使用規則」修正為「畸零地使用自治法規」，其餘不

變。由上述修正歷程，可知獎勵辦法為遏止投機者藉由小面

積移轉多數人共有之方式，以虛灌人頭之虛假人數優勢掌控

阻撓重劃案，將籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前

取得所有權之重劃範圍土地，除繼承取得者外，其所有土地

面積未達該範圍都市計畫規定最小建築基地面積；都市計畫

未規定者，應達該直轄市或縣（市）畸零地使用規則規定建

築基地最小寬度及最小深度相乘之面積者，於會員大會不計

入人數及所有土地面積，但此僅係例示，並非表示其他非以

正當程序取得之土地所有權人，即可依獎勵辦法上開規定予

以計入。因此，平均地權條例第58條第3項規定所謂「重劃

區內私有土地所有權人半數以上」，應指以正當程序取得所

有權之所有權人而言。如為辦理重劃，刻意就某一極小面積

地號土地移轉為多數人共有，以達法律規定人數半數以上之

要求，則顯非以正當程序取得，於計算重劃區內私有土地所

有權人是否半數以上時，該部分人數應不予以列計，主管機

關就重劃區內私有土地所有權人是否過半，應為實質之審

查，除適用獎勵辦法第13條規定之外，仍應依據釋字第739

號、上述實務見解意旨適用平均地權條例第58條第3項之規

定。

㈦、又市地重劃係依照都市計畫規劃內容，將一定範圍內畸零細

碎、形狀不整之土地，按原有位次，交換分合為形狀整齊的

土地後，重新分配予原土地所有權人，並由原土地所有權人

按其土地受益比例共同負擔公共設施用地及其所需興建費用

的綜合性都市土地改良措施，為實現都市計畫目標之工具，

有促進土地利用、加速經濟發展之功能，並為政府取得公共
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設施保留地之方式，具有重要公共利益。依平均地權條例第

58條規定可知，自辦市地重劃實施制度，係為促進土地利用

效益、擴大辦理市地重劃，同時減免主管機關依平均地權條

例第56條規定發動辦理市地重劃之勞費（司法院釋字第232

號解釋理由書參照），而獎勵土地所有權人自行組織重劃會

辦理市地重劃，在執行上具有私法自治的特性，惟市地重劃

本質上為公行政任務，涉及參與重劃土地所有權人之財產權

及居住自由等重要權益，且影響政府取得公共設施保留地等

重要公共利益，主管機關仍須以公權力為必要之監督及審查

決定，以盡國家擔保責任。

㈧、查被告是以110年2月1日府地重字第11000254871號公告核准

參加人之成立（本院卷1第339頁），擬辦重劃範圍內937-1

地號土地係於104年12月9日自937地號土地分割而來，面積

僅1平方公尺，有重劃範圍土地地號清冊（表2）可參(本院

卷4第425頁)，原由訴外人許正隆一人所有(本院卷9第339

頁)，嗣於105年3月2日以贈與為原因將謝偉翔等30人登記為

所有權人(本院卷9第339頁至349頁)、於105年3月3日以贈與

為原因將林明仁等90人登記為所有權人(本院卷9第351頁至3

79頁)、於105年3月4日以贈與為原因將劉綺雅等150人登記

為所有權人(本院卷9第381頁至425頁)、於105年3月7日以贈

與為原因將蔣淑珍等126人登記為所有權人(本院卷9第427頁

至467頁)，有桃園市地籍異動索引可參，且其等所取得之土

地面積每人皆為0.002平方公尺，有所有權人土地歸戶清冊

（本院卷4第429頁至第492頁）、重劃會成立大會資格辦理

情形一覽表（本院卷4第493頁至本院卷5第41頁）可參，可

知937-1地號土地所有權人的人數，於105年3月2日至同年月

7日之間，由1人迅速增加為397人，被告自申請書面資料極

易查知上情，且一望即知其正當性顯有可疑，自應予以實質

審查。

㈨、又查，於105年3月7日辦畢上開所有權登記之後，109年6月1

8日被告核准成立系爭重劃區之籌備會（本院卷1第329
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頁），110年2月1日被告公告核准參加人之成立（本院卷1第

281頁）之前，937-1地號土地雖有發生小部分所有權人之變

動，包括：⑴葉鴻基前於105年3月4日以贈與為原因登記之

0.002平方公尺（本院卷9第423頁），於105年12月12日另以

繼承為原因登記予所有權人葉佩君、葉庭瑋各0.001平方公

尺，葉鴻基於同日以繼承為原因遭刪除所有權人登記（本院

卷9第465頁、本院卷4第468頁），⑵陳重熙於109年3月17日

以買賣為原因登記為所有權人，許正隆於同日以買賣為原因

遭刪除所有權人登記（本院卷9第479頁），⑶楊福志前於10

5年3月3日以贈與為原因登記之0.002平方公尺（本院卷9第3

65頁），於109年10月26日另以分割繼承為原因登記予所有

權人楊曾素珍0.002平方公尺，楊福志於同日以分割繼承為

原因遭刪除所有權人登記，因此，併計楊曾素珍前於105年3

月3日以贈與為原因登記之0.002平方公尺，楊曾素珍之所有

權面積增加為0.004平方公尺（本院卷9第365、481頁、本院

卷4第467頁），⑷吳雪怡前於105年3月3日以贈與為原因登

記之0.002平方公尺（本院卷9第369頁），另於110年1月27

日以買賣為原因登記予陳重熙為所有權人（本院卷9第483

頁），⑸林進松前於105年3月3日以贈與為原因登記之0.002

平方公尺（本院卷9第359頁），另於110年2月2日以買賣為

原因登記予陳重熙為所有權人（本院卷9第483頁）。因此，

937-1地號所有權人與登記面積有些許變動，除陳重熙之所

有權面積為0.12平方公尺，權利範圍為54/450（本院卷4第4

57頁），楊曾素珍所有權面積為0.004平方公尺，權利範圍

為2/450，葉佩君、葉庭瑋各0.001平方公尺，權利範圍為1/

900之外，其餘所有權人393人所有權面積為0.002平方公

尺，權利範圍為1/450，其中被列入籌備會核准成立之日前

一年起至重劃完成前取得土地所有權者之會員人數總計為39

7人，是否參加人或其前身籌備會為辦理重劃案，透過多人

共有一小筆土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項
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規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，攸關

重劃案之適法與否，被告自應為實質之審查。

㈩、本件重劃區會員人數共741人，其中公有1人，私有740人，

依桃園市畸零地使用自治條例，最小分配土地面積為36平方

公尺等情，有系爭重劃區籌備會基本資料表可參(本院卷4第

421頁)，937-1地號所有權人之會員總數為397人，大約占全

體私有會員人數740人之53.6%，而110年5月8日第一次會員

大會通過向被告提出系爭重劃範圍之申請核定，得參與表決

之會員人數為735人（本院卷1第341頁），確實影響到平均

地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半

數以上」之要件，攸關原處分之適法與否，被告自應為實質

之審查，卻未為審查，僅以形式上符合獎勵辦法第13條第4

項第2款規定之會員資格作為基礎，取得私有土地所有權人2

分之1以上及其所有面積2分之1以上之同意，逕依獎勵辦法

第20條之規定，於111年5月5日以原處分核定系爭重劃範

圍，為有違誤，自應予以撤銷。

�、又查本件與最高行政法院109年度判字第258號判決之背景事

實，有其相似之處。本件參加人之代表人為陳重熙，最高行

政法院109年度判字第258號判決案件之參加人臺中市中科經

貿自辦市地重劃區重劃會之代表人亦為陳重熙。臺中市中科

經貿自辦市地重劃區重劃案係將擬辦重劃範圍內廣順段557

地號土地，面積34.42平方公尺，於95年10月1日以買賣為原

因登記為789人共有，該789人是否臺中市中科經貿自辦市地

重劃區重劃會或其前身籌備會為辦理重劃案，透過多人共有

一小筆土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定

「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，攸關重劃

案之適法與否，臺中市政府自應為實質之審查。而臺中市政

府卻未為實質審查，於97年12月19日逕以該重劃區取得區內

私有土地所有權人半數以上及其所有面積半數以上之同意，

已符合平均地權條例第58條之規定，而核定重劃計畫書，實

有違誤等情，為臺中高等行政法院108年度訴更二字第1號判
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決所認定之事實與見解，並經最高行政法院109年度判字第2

58號判決予以維持，有上開判決附卷可參（本院卷13第31

0、312、313、334頁），又若將34.42平方公尺平均分配給7

89人，則每人可分配之面積約為0.043平方公尺（小數點後

第4位以下數字無條件捨去）。本件則是將1平方公尺之面

積，以贈與為原因登記給396人，且其等所取得之土地面積

每人皆設定為0.002平方公尺，顯屬刻意行為，比前述最高

行政法院109年度判字第258號判決之情形更為明顯，被告對

於其正當性更應實質調查，不得僅依獎勵辦法作為審查標

準。是本件參照上開實務見解，原處分之違法甚為明確。

�、被告與參加人雖辯稱上述會員取得土地之時點均屬籌備會成

立前1年(即108年)所取得，縱所有土地面積未達系爭重劃區

最小建築基地面積之規定，亦非獎勵辦法第13條第4項但書

第2款不予列入計算之範疇，況依民法第759條之1規定︰

「不動產物權經登記者，推定登記權利人適法有此權利。因

信賴不動產登記之善意第三人，已依法律行為為物權變動之

登記者，其變動之效力，不因原登記物權之不實而受影

響。」市地重劃實施辦法第15條規定︰「辦理市地重劃計算

重劃人數及面積時，除下列規定外，以土地登記簿記載者為

準」獎勵辦法第2條規定︰「土地所有權人自行辦理市地重

劃（以下簡稱自辦市地重劃），依本辦法之規定。本辦法未

規定者，準用市地重劃實施辦法之規定。」第3條第2項規定

︰「前項重劃會，係以自辦市地重劃區內全體土地所有權人

為會員」，參與自辦市地重劃之會員僅限於是否為土地登記

簿記載之所有權人，被告之審查仍不得違反相關法令規定，

恣意逾越法令逕為否准認定重劃區各土地所有權人之重劃會

會員資格，會員資格爭議非屬公法範疇，原告可循民事訴訟

主張云云。惟查，由上開辯詞可知被告確實並未適用平均地

權條例第58條第3項之規定，未遵照最高行政法院109年度判

字第258號判決揭示之意旨，因此並未實質審查「重劃區內

私有土地所有權人半數以上」之要件，被告亦未參照釋字第
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739號解釋意旨，以實質正當性去檢視937-1地號土地所有權

人的人數，於105年3月2日至同年月7日之間，由1人迅速增

加為397人，是否得以作為重劃區內之會員資格，繼而作成

剝奪限制其他不願意參與重劃者之財產權與居住自由之決

定？是否符合憲法保障人民財產權與居住自由之意旨？被告

於監督參加人辦理市地重劃時，應優先遵照憲法基本權規

定、釋字第739號解釋、以及最高行政法院109年度判字第25

8號判決意旨，適用平均地權條例第58條第3項之規定，本應

由被告以公權力監督介入，並非命被告予以變更原有之土地

登記所生民事法律狀態，或僅適用下位階的獎勵辦法、市地

重劃實施辦法。是其所辯並無可採。

�、關於被告及參加人辯稱最高行政法院109年度判字第258號判

決所涉案件係臺中市政府適用95年修正發布之獎勵辦法，與

本件被告適用之現行獎勵辦法，顯有差異難以比附云云。惟

查，平均地權條例第58條第3項之規定迄今並無修正，且經

釋字第739號解釋認為合憲，無論是臺中市政府或被告於審

核時都應優先予以適用，並且依照該解釋之意旨適用獎勵辦

法。95年修正發布之獎勵辦法第13條雖無現行獎勵辦法第13

條第4項第2款規定，但參照獎勵辦法第13條第4項第2款規定

歷次修法意旨是為了避免虛灌人頭情形，於適用時自應做實

質審查才能符合修法意旨，現行獎勵辦法第13條第4項第2款

規定雖僅例示「自籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成

前取得所有權之重劃範圍土地」，但不應以此即卸免主管機

關於申請案件明顯有虛灌人頭之可疑時，依平均地權條例第

58條第3項之規定，應實質審查「重劃區內私有土地所有權

人半數以上」，是否為正當程序取得所有權之所有權人之

責。因此，如為辦理重劃，刻意就某一極小面積地號土地移

轉為多數人共有，以達法律規定人數半數以上之要求，則顯

非以正當程序取得，於計算重劃區內私有土地所有權人是否

半數以上時，該部分人數應不予以列計，主管機關就重劃區

內私有土地所有權人是否過半，仍應為實質之審查，亦即主
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管機關除適用獎勵辦法第13條規定之外，仍應依據釋字第73

9號、最高行政法院109年度判字第258號判決意旨適用平均

地權條例第58條第3項之規定。是其所辯並無可採。

�、關於參加人辯稱縱使扣除937-1地號土地所有權人之會員人

數及面積後，參加人於110年5月8日召開第一次會員大會審

議，議案一：「桃園市中壢區普義自辦市地重劃區重劃範

圍」，同意人數179人，同意比例51.88％，議案二：「修改

重劃會章程」（同意人數178人，同意比例51.59％），亦符

合規定云云。惟查，937-1地號土地所有權人係刻意以及小

面積地號土地移轉為多數人共有，已達法律規定人數半數以

上之要求，顯非以正當程序取得，其法律效果為計算重劃區

內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數不予以列

計，被告應依平均地權條例第58條第3項規定予以實質審查

而認定，非謂可由參加人自行認定扣除而自認符合規定。是

其所辯並無可採。

�、又原處分因被告未實質審查參加人是否為辦理系爭重劃案，

透過多人共有937-1地號土地之方式，以達符合平均地權條

例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以

上」之要件，由本院予以撤銷，則原告另行主張874、875地

號土地有91人以調處共有物分割之名義取得土地，面積大多

小於1平方公尺，且於參加人成立之後已有多人處分持有而

非土地所有權人，另參加人之全體理事、監事、候補理監事

即陳重熙、劉敏郎、李佳璋、鍾金倉、劉光漢、胡曉明、萬

昆明、陳重吉、陳建翔、陳重勝均為874地號土地所有權

人，且皆有於109年3月7日取得市地重劃範圍內土地（本院

卷5第129頁至130頁)，937-1、874、875地號3筆土地僅佔市

地重劃土地總筆數約0.028(計算式：3/107)，然人數卻占市

地重劃會員人數約0.655(計算式：484/739)。937-1、874、

875地號3筆土地所有權人有極高比例委託他人代為行使自辦

市地重劃同意權，其餘104筆地號土地竟幾乎沒有任何代理

人代為行使同意權，相關代理人集中在該3筆土地，原告因
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此主張874、875地號所有權人亦有虛灌人頭情事，以及審酌

另有數名系爭重劃範圍之土地所有權人於陳述意見時同樣表

示略以：「陳重熙於110年1月9日擔任主席時表示『我們在

台中亦有幾處自辦市地重劃，其中有幾件已進入法律訴訟程

序』……啃食市地重劃利益是專業，……好一個好訟專業的

市地重劃開發團隊……無知的地主出席人，選得過手中握有

3、4百張委託書的開發利益團隊嗎？一堆委託書蓋一堆選

票！……果然，陳重熙、萬昆明、鐘金倉等當選為理事，互

選陳重熙為理事長，萬昆明－逢大開發有限公司，鐘金倉－

台灣強發展機構……」部分，有參加人110年10月4日普義自

重字第056號函檢附之系爭重劃範圍陳述意見綜理表（修正

後）可參（乙證卷1第154-158頁），兩相對照，是否亦有違

反實質正當程序或是權利濫用情事，亦有必要由被告依法予

以實質審查。

七、從而，被告未實質審查是否參加重劃之私有土地所有權人透

過多人共有973-1地號土地方式，以達符合平均地權條例第5

8條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要

件，而作成原處分，尚有違誤，訴願決定未予糾正，亦有未

合。原告訴請撤銷，為有理由，應予准許。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊及防禦方法，均與本件判

決結果不生影響，爰不一一論駁，併予敘明。

九、據上論結，本件原告之訴為有理由，依行政訴訟法第98條第

1項前段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　13　　日

                              審判長法  官　洪慕芳

                                    法  官　周泰德

                                    法  官　郭銘禮  

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，
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應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他造人數附

繕本）。

三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，

逕以裁定駁回。

四、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書（行政訴訟

法第49條之1第1項第3款）。但符合下列情形者，得例外不

委任律師為訴訟代理人（同條第3項、第4項）。

得不委任律師為訴訟

代理人之情形

所  需  要  件

㈠符合右列情形之一

者，得不委任律師

為訴訟代理人　

1.上訴人或其代表人、管理人、法定代

  理人具備法官、檢察官、律師資格或

  為教育部審定合格之大學或獨立學院

  公法學教授、副教授者。

2.稅務行政事件，上訴人或其代表人、

  管理人、法定代理人具備會計師資格

  者。

3.專利行政事件，上訴人或其代表人、

管理人、法定代理人具備專利師資格

或依法得為專利代理人者。

㈡非律師具有右列情

形之一，經最高行

政法院認為適當

者，亦得為上訴審

訴訟代理人

1.上訴人之配偶、三親等內之血親、二

親等內之姻親具備律師資格者。

2.稅務行政事件，具備會計師資格者。

3.專利行政事件，具備專利師資格或依

法得為專利代理人者。

4.上訴人為公法人、中央或地方機關、

公法上之非法人團體時，其所屬專任

人員辦理法制、法務、訴願業務或與

訴訟事件相關業務者。

是否符合㈠、㈡之情形，而得為強制律師代理之例外，上訴

人應於提起上訴或委任時釋明之，並提出㈡所示關係之釋明
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中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　13　　日

           　　　　　　      　　　 書記官  林淑盈

文書影本及委任書。
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臺北高等行政法院判決
高等行政訴訟庭第六庭
111年度訴字第1442號
114年1月9日辯論終結
原      告  邱鴻義                                  
            宋慧貞              
            邱繼立              
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            邱繼民              
            邱垂志                                   
            邱垂登                                
原      告  政新塑膠工業股份有限公司




兼  代表人  劉學鈺


共      同
訴訟代理人  楊仲強  律師
被      告  桃園市政府                           
代  表  人  張善政（市長）


訴訟代理人  黃成翔                                  
            洪宇佳              
            簡家豪              
參  加  人  桃園市中壢區普義自辦市地重劃區重劃會






代  表  人  陳重熙                                   
訴訟代理人  蔡本勇  律師
上列當事人間土地重劃事件，原告不服內政部中華民國111年9月26日台內訴字第1110133326號訴願決定，提起行政訴訟，本院判決如下：
    主  文
訴願決定及原處分均撤銷。
訴訟費用由被告負擔。
　　事實及理由
一、程序事項：
　　被告之代表人原為鄭文燦，於訴訟中變更為張善政，並經新任代表人承受訴訟（本院卷一第253-254頁），核無不合，應予准許。
二、事實概要：
㈠、被告於84年8月7日發布實施「變更中壢平鎮都市擴大修訂計畫（第二次通盤檢討）案，暫予保留，另案辦理部分案」（下稱「84年都市計畫變更案」），將工二十三工業區變更為住宅區（約31.96公頃），附帶條件為應另行擬定細部計畫，並俟細部計畫完成法定程序發布實施後，始得發照建築，並以市地重劃方式辦理開發。嗣被告於88年11月4日發布實施「變更中壢平鎮都市計畫（部分住宅區為工商綜合專用區及生態綠地）案」（下稱「88年個案變更」），將訴外人泰豐輪胎股份有限公司所有位於「84年都市計畫變更案」範圍內851-1地號等土地（約10.25公頃）由住宅區變更為工商綜合區及生態綠地。被告復就上開「84年都市計畫變更案」範圍，扣除「88年個案變更」及南側「變更中壢平鎮都市擴大修訂計畫（配合臺鐵捷運化桃園段高架化建設計畫）案」之鐵（道）用地範圍之其餘土地，依照該計畫附帶條件辦理「擬定中壢平鎮都市擴大修訂計畫（原部分工二十三工業區變更為住宅區細部計畫）案」（下稱「系爭細部計畫案」），計畫範圍面積約21.66公頃；另為提高開發可行性，並考量全區公共設施用地之完整性及工廠搬遷期程等因素，調整為「整體規劃、分區開發」，將開發範圍劃分為再發展地區及市地重劃地區，市地重劃地區則劃為A區（含部分泰豐輪胎廠區）、B區（泰豐輪胎廠區範圍），後經桃園市都市計畫委員會108年7月24日第35次會議審定通過。
㈡、參加人以「系爭細部計畫案」之市地重劃地區A區為自辦市地重劃範圍，並以110年5月11日函檢附相關資料向被告申請核定重劃範圍，經被告以110年6月10日府地重字第1100141717號函通知補正，參加人以110年7月14日函補正相關資料後，被告以110年8月17日府地重字第1100207085號函通知土地所有權人陳述意見，並以110年9月13日府地重字第1100234256號函檢送重劃範圍內土地所有權人及利害關係人陳述意見書，請參加人予以回應並函覆該府，被告另於110年8月13日邀集相關單位辦理會勘後，以110年9月10日府地重字第1100232698號函檢送會勘紀錄予參加人，請參加人依各單位意見辦理。嗣參加人以110年10月4日函檢送陳述意見綜理表予被告，被告遂提送桃園市政府市地重劃會110年10月22日110年第5次會議審議，決議略以：「請參加人積極溝通，依實際情形補充說明後再送下次會議審議」，並經被告以111年1月26日府地重字第1110027571號函檢送上開會議紀錄予參加人。參加人再以111年2月10日函檢送修正後之陳述意見綜理表予被告，被告乃於111年3月28日召開桃園市政府市地重劃會111年第1次會議，決議：「同意參加人申請核定之重劃範圍」，被告遂以111年5月5日府地重字第1110121564號函（下稱原處分）核定申請重劃範圍（下稱「系爭重劃範圍」），並通知重劃範圍內全體土地所有權人及已知利害關係人，及以111年5月5日府地重字第11101215641號公告於機關公告欄及網站。
㈢、原告為「系爭重劃範圍」內之土地或建物所有權人，其中原告邱鴻源、宋慧貞、邱鴻君、邱繼立共有桃園市中壢區普義段（下同）888地號土地；原告邱鴻義、邱鴻源、邱鴻君共有888-1地號土地；原告邱鴻霖所有889、889-1地號等2筆土地；原告邱垂登、邱垂志共有890地號土地；原告劉學鈺所有891地號土地；原告邱繼民所有1337建號建物（門牌號碼：桃園市○○區○○○路0段000巷00號）；原告邱鴻源所有1338建號建物（門牌號碼：桃園市○○區○○○路0段000巷00弄0號）；原告政新塑膠工業股份有限公司所有4153建號建物（門牌號碼：桃園市○○區○○○路0段000巷00號），均不服原處分，提起訴願，經訴願決定駁回，遂提起本件行政訴訟。
三、原告起訴主張及聲明：
㈠、依最高行政法院109年度判字第258號判決意旨，行政機關依平均地權條例第58條第3項規定，對於自辦市地重劃業務是否符合獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法（下稱獎勵辦法）第13條第4項之規定具有實質裁量審核之權限，若刻意就某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規定人數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不予以列計，主管機關就重劃區內私有土地所有權人是否過半，應為實質之審查。然被告竟僅以形式認定即予核准，完全未審酌有無虛灌人頭之情形，原處分顯有違比例原則，並有裁量怠惰及濫用權力之違法。
㈡、本件參加人亦係透過多人共有一小筆土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，經查，本件重劃面積為76,078.17平方公尺，土地筆數107筆，會員人數741人，重劃會會員大會名冊739人，自辦市地重劃預計得分配土地之最小面積為36平方公尺，低於此面積則無法分配土地，937-1地號土地係由937地號土地分割而來，分割面積僅有1平方公尺，該土地有393人係於105年3月間以贈與之名義取得土地，取得土地之面積均僅有0.002平方公尺，土地根本完全無法利用，土地贈與過戶之規費顯遠大於土地之價值，贈與毫無理由，顯為虛假增設之人頭。至於874、875地號土地，有91人以調處共有物分割之名義取得土地，取得土地之大抵均小於1平方公尺，實際上完全無法使用收益，亦為虛假增設之人頭，相加共計484人，3筆土地筆數僅佔土地總筆數之0.028(計算式：3/107)，然人數卻占重劃會員人數之0.655(計算式：484/739)，3筆土地占自辦市地重劃預計重劃面積比例極低、占市地重劃土地筆數比例極低，然3筆地號內無法使用收益之所有權人數卻占全體會員人數的66%，比例顯然失衡。自辦市地重劃會主席即法定代理人陳重熙就973-1、874、875地號均為所有權人，又自辦市地重劃會之理事、監事、候補理監之全體即陳重熙、劉敏郎、李佳璋、鍾金倉、劉光漢、胡曉明、萬昆明、陳重吉、陳建翔、陳重勝，均恰好皆為874地號土地所有權人，且皆剛好有於109年3月7日取得市地重劃範圍內土地，更顯本件市地重劃不合理之處。874、875地號土地調處分割取得土地之人，委託他人代為行使自辦市地重劃同意權之比例竟然高達92%，然而其餘104筆地號土地，竟幾乎沒有任何代理人代為行使同意權，相關代理人竟剛好集中在系爭3筆土地，而未見於其他104筆土地，亦證上開移轉顯僅係參加人為形式符合獎勵辦法，會員大會決議須有1/2以上人數同意之規定，而事前虛假移轉、意圖虛灌人數借以符合資格之人頭至明。
㈢、市地重劃需以整個地區(地域、地廓)而為整體範圍開發，並將該範圍內畸零細碎、形狀不整之土地，按原有位次，交換分合為形狀整齊的土地，藉以實現整體都市計畫，本件為提高辦理市地重劃可能性，改以分區開發，反造成規劃不連續、重劃範圍內土地畸零細碎、形狀不整而無法達成市地重劃之立法目的，亦與84年8月7日公告實施「變更中壢平鎮都市擴大修訂計畫(第二次通盤檢討)案，暫予保留，另案辦理部分案」將位於中壢區泰豐輪胎廠址及周邊地區31.96公頃由工業區變更用途為住宅區並將變更區域全部以市地重劃方式辦理整體開發意旨有違。
㈣、市地重劃涉及參與重劃土地所有權人之財產權及居住自由等重要權益，自應就土地所有權人意願加以評估，原告並不同意市地重劃，被告顯未就土地所有權人之意願加以評估即准予核定重劃範圍，顯有審核、評估之瑕疵。市地重劃範圍本可考量使用目的、是否臨路、建物性質而將範圍內土地、建物予以排除而不列入，原告所有土地、建物與建成區範圍四、五區域土地、建物相鄰且並無任何不同均為合法建築，建成區範圍四、五區域土地排除理由為合法建築，基於相同事件相同處理原則，原告所有土地、建物自應排除於自辦市地重劃範圍內。
㈤、聲明：原處分及訴願決定均撤銷。
四、被告答辯：
㈠、參加人係於109年6月18日核准成立，原告所稱應不予計入之484位會員，其中91人為874及875地號土地所有權人，係104年間經調處共有物分割取得，即土地所有權人就其共有土地不能自行協議分割，依土地法第34條之1第6項規定向該管直轄市、縣(市)地政機關申請調處之登記，尚非新取得之土地；餘393人為937-1地號土地所有權人，係105年間辦理贈與登記，可謂上述484位會員其取得土地之時點均屬籌備會成立前1年(即108年)所取得，縱其等所有土地面積未達系爭重劃區最小建築基地面積之規定，亦非獎勵辦法第13條第4項但書第2款不予列入計算之範疇，本案被告依法審查，並無違誤，原告引述最高行政法院109年度判字第258號判決所涉案件，乃係臺中市政府係依據95年修正發布之獎勵辦法審查，與被告依循現行106年修正獎勵辦法踐行相關程序，顯有差異，難以比附。
㈡、本案相關都市計畫規畫事宜經轉請被告所屬都市發展局查復，依據都市計畫細部計畫審議原則第10點及都市計畫整體開發地區處理方案參、解決對策第3點，就地區特性將現況屬密集之合法建築地區併同部分道路用地劃定為再發展區，不納入市地重劃範圍，並將該區之容積率由200%酌予調降至120%，以兼顧範圍內平衡，以上歷程均經都市計畫委員會法定審議程序，有關原告指陳本案主要計畫與細部計畫範圍不合且為提高開發可能性改以分區開發，有違主要計畫規定意旨一節，顯係誤解。原告為本案重劃之會員，就本案自辦重劃事務有其他意見，亦可於重劃會辦理徵求土地所有權人同意及重劃計畫書草案審議等程序提出，倘本件自辦重劃終未達平均地權條例第58條第3項過半數同意辦理市地重劃門檻，如確係都市計畫規劃內容有窒礙困難之處，自得交由都市計畫主管機關循程序檢討辦理。另查系爭都市計畫範圍B區已由該區土地所有權人發起辦理申請核准實施市地重劃作業，並於111年11月29日公告核准實施市地重劃，原告所陳重劃範圍畸零不整，且未指定泰豐廠區土地辦理市地重劃等情事，顯係不諳本案都市計畫規定開發範圍及內容。
㈢、原告提出不同意重劃範圍、不參加重劃及建請納入泰豐公司土地辦理重劃等意見，經轉請參加人查復後，始彙整該案相關資料提陳桃園市政府市地重劃會110年第5次審議後，因部分回應內容尚欠詳盡，請參加人再依實際協調情形補充說明，並積極溝通研議合法建物保留方案有案，以確保土地所有權人權益，避免影響後續重劃作業推展，案經參加人依前揭會議紀錄爰提交補充回應綜理表後，提請桃園市政府市地重劃會111年第1次會議審議，因本案申請核定重劃範圍檢附之書表圖冊經審與獎勵辦法第20條規定尚無不符，且其擬辦範圍與84年主要計畫、106年公告重新公開展覽及本市都市計畫委員會110年第64次會議審定之細部計畫範圍相符，爰決議本案申請案原則照案通過，綜上所述，被告係依規定完成公告、提請合議制審議程序後，始以111年5月5日府地重字第1110121564號函依法核定系爭重劃範圍，洵屬有據。按市地重劃辦法第8條勘選重劃地區評估事項規定，土地所有權人意願僅為被告評估事項之一部分，尚應參酌都市計畫等其他評估事項就開發範圍作整體考量，本案核定範圍之申請經提市地重劃會合議制審議，考量系爭重劃範圍與都市計畫擬整體開發範圍相符，爰決議照案通過，有關區內土地所有權人陳述意見依獎勵辦法第6條規定程序，重劃會於徵求土地所有權人同意辦理重劃情形時，即應予以妥善溝通協調，以利重劃作業。　
㈣、聲明：原告之訴駁回。
五、參加人陳述：
㈠、參加人審議擬辦重劃範圍，決議應屬合法。參加人於110年5月8日召開第一次會員大會，依法通過桃園市中壢區普義自辦市地重劃區擬辦重劃範圍（同意人數為59.86％、同意面積為57.50％），於110年7月14日依獎勵辦法第20條之規定，檢送相關資料，申請被告依法核定系爭重劃範圍，並經被告以原處分核定系爭重劃範圍。原告主張不應列入會員393人部分，係於105年3月2日至105年3月7日取得重劃範圍土地之所有權，系爭重劃區籌備會係於109年6月18日經被告依法核准成立，依獎勵辦法第13條第4項規定，該393人不是在籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得所有權之重劃範圍土地，是其人數及所有土地面積仍應列入計算。另原告主張因繼承公同共有後，辦理分割為分別共有，而主張不列入會員91人部分，依獎勵重劃辦法第13條第4項但書規定，亦應列入計算。
㈡、縱使扣除原告主張不列入會員393人部分，參加人於110年5月8日召開第一次會員大會審議，議案一：「桃園市中壢區普義自辦市地重劃區重劃範圍」，依原告主張不列入會員部分390人(成立大會時為393人，黃添勝死亡由黃詩婷辦理繼承登記，林進松、吳雪怡109年3月17日買賣移轉登記予陳重熙，故為390人)，剔除該不列入會員部分390人，可計表決會員人數為345人。則議案一：「桃園市中壢區普義自辦市地重劃區重劃範圍」（同意人數179人，同意比例51.88％）及議案二：「修改重劃會章程」（同意人數178人，同意比例51.59％-參證十一之人數計算有所錯誤，特此更正），亦符合全體會員二分之一以上，及其於重劃範圍所有土地面積逾該範圍土地總面積二分之一之同意之規定。
㈢、參加人申請核定重劃範圍，案經審查擬辦範圍與被告84年都市計畫變更案指定辦理市地重劃範圍相同，嗣經桃園市政府市地重劃會111年第1次會議審議通過，本案核定重劃範圍處分均符合程序及相關規定，並無違法之情事，原告指稱未考量土地所有權人意見一節，按其等陳述相異涉及私權爭執，應循司法途徑裁判為宜；且土地所有權人意願僅為被告評估內容一部分，尚應參酌都市計畫等其他評估事項，就開發範圍作整體考量，原告為本案重劃會之會員，就重劃事務若有其他意見，亦可依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第6條規定，徵求其他土地所有權人意見後，向重劃會提出，倘本案未能依平均地權條例第58條第3項過半數同意辦理市地重劃門檻，顯見都市計畫規劃內容有窒礙困難之處，自得交由都市計畫主管機關辦理檢討。按都市計畫細部計畫審議規則第10點規定，細部計畫之土地使用分區管制，應依據地區特性，按各種土地使用分區類別，分別訂定其土地使用容許項目及使用強度，並就其合理性與可行性予以審議；又按都市計畫整體開發地區處理方案參、解決對策第3點規定，已發展之市區，依計畫書規定實施整體開發確有困難者，得降低容積率後解除整體開發限制。本案實施整體開發確有困難部分，已於前開審定細部計畫區域內，依前開規定劃設為第一種住宅區(再發展地區)，並將容積率200%降至120%，以兼顧範圍內平衡。原告主張本案主要計畫與細部計畫範圍不合、重劃範圍畸零不整，有違主要計畫規定與細部計畫之情事，顯有誤解。
㈣、另原告主張重劃範圍面積為84年都市計畫變更案三分之一，且為三塊畸零細碎、形狀不整之土地，與都市計畫整體開發之立法目的有悖。且原告所有土地並無道路需求，且無編入第二住宅區之必要，重劃範圍之劃定未考量細部規劃之合理性，亦無法使區域整體開發，並使原告蒙受損失一節。被告依據84年都市計畫變更案附帶條件，擬定系爭細部計畫案，將開發範圍劃分為再發展地區及市地重劃地區，並將市地重劃地區劃為A區(含部分泰豐輪胎廠區土地)、B區(泰豐輪胎廠區範圍)，系爭重劃會依系爭細部計畫案規劃之市地重劃區分區，據以擬定重劃範圍，原告主張應為系爭細部計畫案之內容，並非被告核定本案重劃範圍之行政處分審議範圍。原告之主張，顯有誤會。
㈤、聲明：原告之訴駁回。　　
六、得心證之理由
　　事實概要欄除下列爭點之外，其餘為兩造所不爭執，並有84年8月7日公告實施之「變更中壢平鎮都市擴大修訂計畫(第二次通盤檢討)案，暫予保留，另案辦理部分」書、圖（乙證卷1第13-22頁）、88年11月4日公告實施之「變更中壢平鎮都市計畫(部分住宅區為工商綜合專用區及生態綠地)案」書、圖（乙證卷1第235-301頁）、106年8月「擬定中壢平鎮都市擴大修訂計畫(原部分工二十三工業區變更為住宅區)」細部計畫書（乙證卷1第23-84頁）、桃園市都市計畫委員會108年5月6日第31次會議紀錄（乙證卷1第85-105頁）、桃園市都市計畫委員會108年7月24日第35次會議紀錄（乙證卷1第106-130頁）、被告109年6月18日府地重字第1090154132號函（本院卷1第329頁）、參加人110年1月9日成立大會會議紀錄（本院卷1第331-337頁）、被告110年2月1日府地重字第11000254871號公告（本院卷1第339頁）、參加人110年5月8日第一次會員大會會議紀錄（本院卷1第341-343頁）、被告110年6月10日府地重字第1100141717號函（本院卷1第345頁）、參加人110年7月14日普義自重字第047號函（乙證卷1第131頁）、110年8月13日桃園市中壢區普義自辦市地重劃區重劃範圍會勘紀錄（乙證卷1第135-138頁）、被告110年8月17日府地重字第11002070851號公告（乙證卷1第132頁）、被告110年9月10日府地重字第1100232698號函（乙證卷1第134頁）、被告110年9月13日府地重字第1100234256號函（乙證卷1第145頁）、參加人110年10月4日普義自重字第056號函（乙證卷1第147-164頁）、桃園市政府市地重劃會110年10月22日110年第5次會議之會議紀錄（乙證卷1第165-167頁）、參加人111年2月10日普義自重字第058號函（乙證卷1第169-186頁）、桃園市政府市地重劃會111年3月28日111年第1次會議之會議紀錄（乙證卷1第187-234頁）、原處分（本院卷1第359頁）、訴願決定書（本院卷1第211-218頁）等在卷可證，足以認定為真實。本件主要爭點為被告對於973-1、874、875地號土地所有權人於計算重劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，應否實質審查？以及被告作成原處分未評估土地所有權人意願，是否有審核評估之瑕疵？
㈠、平均地權條例第58條規定：「（第1項）為促進土地利用，擴大辦理市地重劃，得獎勵土地所有權人自行組織重劃會辦理之。……（第2項）前項重劃會組織、職權、重劃業務、獎勵措施等事項之辦法，由中央主管機關定之。（第3項）重劃會辦理市地重劃時，應由重劃區內私有土地所有權人半數以上，而其所有土地面積超過重劃區私有土地總面積半數以上者之同意，並經主管機關核准後實施之。」內政部依據平均地權條例（以下簡稱本條例）第58條第2項規定訂定獎勵重劃辦法，並以95年6月22日內政部內授中辦地字第0950724221號令修正發布全文58條，自發布日施行，之後分別於101年2月4日、106年7月27日、108年4月9日修正部分條文。
㈡、關於106年7月27日修正前獎勵重劃辦法第8條第1項發起人申請核定成立籌備會之要件，同辦法第9條第3款、第20條第1項由籌備會申請核定擬辦重劃範圍、第9條第6款、第26條第1項由籌備會為重劃計畫書之申請核定及公告，並通知土地所有權人等規定，同辦法關於主管機關核定擬辦重劃範圍及核准實施重劃計畫之程序，以及平均地權條例第58條第3項規定之同意比率，是否合憲的問題，經司法院釋字第739號解釋認為95年版獎勵重劃辦法上開規定均違憲，平均地權條例第58條第3項規定之同意比率則為合憲。解釋文：「獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第八條第一項發起人申請核定成立籌備會之要件，未就發起人於擬辦重劃範圍內所有土地面積之總和應占擬辦重劃範圍內土地總面積比率為規定；於以土地所有權人七人以上為發起人時，復未就該人數與所有擬辦重劃範圍內土地所有權人總數之比率為規定，與憲法要求之正當行政程序不符。同辦法第九條第三款、第二十條第一項規定由籌備會申請核定擬辦重劃範圍，以及同辦法第九條第六款、第二十六條第一項規定由籌備會為重劃計畫書之申請核定及公告，並通知土地所有權人等，均屬重劃會之職權，卻交由籌備會為之，與平均地權條例第五十八條第一項規定意旨不符，且超出同條第二項規定之授權目的與範圍，違反法律保留原則。同辦法關於主管機關核定擬辦重劃範圍之程序，未要求主管機關應設置適當組織為審議、於核定前予利害關係人陳述意見之機會，以及分別送達核定處分於重劃範圍內申請人以外之其他土地所有權人；同辦法關於主管機關核准實施重劃計畫之程序，未要求主管機關應設置適當組織為審議、將重劃計畫相關資訊分別送達重劃範圍內申請人以外之其他土地所有權人，及以公開方式舉辦聽證，使利害關係人得到場以言詞為意見之陳述及論辯後，斟酌全部聽證紀錄，說明採納及不採納之理由作成核定，連同已核准之市地重劃計畫，分別送達重劃範圍內各土地所有權人及他項權利人等，均不符憲法要求之正當行政程序。上開規定，均有違憲法保障人民財產權與居住自由之意旨。相關機關應依本解釋意旨就上開違憲部分，於本解釋公布之日起一年內檢討修正，逾期未完成者，該部分規定失其效力。平均地權條例第五十八條第三項規定，尚難遽謂違反比例原則、平等原則。 」
㈢、釋字第739號解釋理由書略以
１、「憲法第十五條規定人民財產權應予保障，旨在確保個人依財產之存續狀態行使其自由使用、收益及處分之權能，並免於遭受公權力或第三人之侵害，俾能實現個人自由、發展人格及維護尊嚴（本院釋字第四００號解釋參照）。又憲法第十條規定人民有居住之自由，旨在保障人民有選擇其居住處所，營私人生活不受干預之自由（本院釋字第四四三號解釋參照）。國家為增進公共利益，固得以法律或法律明確授權之法規命令對於人民之財產權或居住自由予以限制，惟依法律授權訂定之法規命令，仍不得牴觸其授權之目的、內容及範圍，方符憲法第二十三條法律保留原則。又憲法上正當法律程序原則之內涵，應視所涉基本權之種類、限制之強度及範圍、所欲追求之公共利益、決定機關之功能合適性、有無替代程序或各項可能程序之成本等因素綜合考量，由立法者制定相應之法定程序（本院釋字第六八九號、第七０九號解釋參照）。」
２、「自辦市地重劃個案係由部分土地所有權人申請主管機關核定成立之籌備會發動，此發動將使重劃範圍（平均地權條例第五十六條至第六十條之一所稱重劃區、重劃地區，及獎勵重劃辦法所稱重劃區、重劃範圍、重劃區範圍等語，本解釋概稱重劃範圍）內之土地所有權人，被迫參與自辦市地重劃程序，面臨人民財產權與居住自由被限制之危險。又土地所有權人於自辦市地重劃範圍經核定後，因主管機關得公告禁止或限制重劃範圍內土地之移轉及建築改良物之新建等，對其土地及建築改良物之使用、收益、處分權能已造成一定之限制；於執行重劃計畫時，亦應依主管機關核定之重劃計畫內容，負擔公共設施用地、工程費用、重劃費用、貸款利息，並僅於扣除重劃負擔後之其餘土地達最小分配面積標準時才可受土地分配（平均地權條例第五十九條、第六十條、第六十條之ㄧ、獎勵重劃辦法第二條、市地重劃實施辦法第十一條至第十三條規定參照），而受有財產權及居住自由之限制。申請主管機關核定成立籌備會之要件、主管機關核定擬辦重劃範圍及核准實施重劃計畫應遵行之程序，暨申請核准實施重劃計畫合法要件之同意比率規定，均為整體行政程序之一環，須符合憲法要求之正當行政程序，以衡平國家、同意參與重劃者與不同意參與重劃者之權益，始為憲法之所許（本院釋字第四八八號、第七０九號解釋參照）。」
３、「獎勵重劃辦法第八條第一項規定：『自辦市地重劃應由土地所有權人過半數或七人以上發起成立籌備會，並由發起人檢附範圍圖及發起人所有區內土地所有權狀影本，向直轄市或縣（市）主管機關申請核定……。』如土地所有權人未達十二人時，僅須過半數土地所有權人，即可申請核定成立籌備會，不問發起人於擬辦重劃範圍內所有土地面積之總和應占擬辦重劃範圍內土地總面積比率為何；土地所有權人十二人以上時，僅須七人即可申請核定成立籌備會，不問發起人人數所占擬辦重劃範圍內土地所有權人總數之比率為何，亦不問發起人於擬辦重劃範圍內所有土地面積之總和應占擬辦重劃範圍內土地總面積之比率為何，皆可能迫使多數土地所有權人或擁有更多面積之其他土地所有權人，面臨財產權與居住自由被侵害之危險，難謂實質正當，不符憲法要求之正當行政程序，有違憲法保障人民財產權與居住自由之意旨。」
４、「平均地權條例第五十八條第一項規定：『為促進土地利用，擴大辦理市地重劃，得獎勵土地所有權人自行組織重劃會辦理之。……』是自辦市地重劃事項應由重劃會辦理。同條第二項規定：『前項重劃會組織、職權、重劃業務、獎勵措施等事項之辦法，由中央主管機關定之。』據此授權訂定之辦法雖非不得就籌備會之設立及組成併為規定，但籌備會之功能應限於處理籌組重劃會之過渡任務，而不包括應由重劃會行使之職權，始無違於法律保留原則。獎勵重劃辦法第九條第三款、第六款規定：『籌備會之任務如下：……三、申請核定擬辦重劃範圍。……六、重劃計畫書之……申請核定及公告，並通知土地所有權人。』第二十條第一項規定：『籌備會成立後，應備具申請書並檢附下列圖冊向直轄市或縣（市）主管機關申請核定擬辦重劃範圍：……。』以及第二十六條第一項規定：『籌備會應檢附下列書、表、圖冊，向該管直轄市或縣（市）主管機關申請核准實施市地重劃：……。』均屬重劃會之職權，非屬籌組重劃會之過渡任務，卻交由籌備會為之，除與平均地權條例第五十八條第一項規定意旨不符外，且超出同條第二項規定之授權目的與範圍，違反法律保留原則。」
５、「主管機關核定擬辦重劃範圍、核准實施重劃計畫之行政行為，係以公權力對於自辦市地重劃個案為必要之監督及審查決定，性質核屬行政處分，不僅限制重劃範圍內不同意參與重劃者之財產權與居住自由，並影響原有土地上之他項權利人權益（獎勵重劃辦法第三十七條、第三十八條規定參照）。相關法令除應規定主管機關應設置適當組織為審議外，並應按審查事項、處分內容與效力、對於權利限制之程度分別規定應踐行之正當行政程序（本院釋字第七０九號解釋參照）。獎勵重劃辦法關於主管機關核定擬辦重劃範圍之程序，未要求主管機關應設置適當組織為審議，亦未要求主管機關於核定前給予利害關係人陳述意見之機會，又未將核定處分分別送達於重劃範圍內申請人以外之其他土地所有權人，致未能確保其等知悉相關資訊及適時陳述意見之機會，以主張或維護其權利；同辦法關於主管機關核准實施重劃計畫之程序，未要求主管機關應設置適當組織為審議，又未要求主管機關應將該計畫相關資訊，對重劃範圍內申請人以外之其他土地所有權人分別為送達，且未規定由主管機關以公開方式舉辦聽證，使利害關係人得到場以言詞為意見之陳述及論辯後，斟酌全部聽證紀錄，說明採納及不採納之理由作成核定，連同已核准之市地重劃計畫，分別送達重劃範圍內各土地所有權人及他項權利人等，致未能確保其等知悉相關資訊及適時參與聽證之機會，以主張或維護其權利，均不符憲法要求之正當行政程序。」
６、「平均地權條例第五十八條第三項規定：『重劃會辦理市地重劃時，應由重劃區內私有土地所有權人半數以上，而其所有土地面積超過重劃區私有土地總面積半數以上者之同意，並經主管機關核准後實施之。』查市地重劃不僅涉及重劃範圍內不同意參與重劃者之財產權與居住自由，亦涉及重要公益之實現、同意參與重劃者之財產與適足居住環境之權益，以及原有土地上之他項權利人之權益，有關同意之比率如非太低而違反憲法要求之正當行政程序，當屬立法形成之自由（本院釋字第七０九號解釋參照）。上開規定縱採同條例第五十七條同一之同意比率，且未如都市更新條例第二十二條第一項區分不同類型，採不同之同意比率，亦難遽謂已達違反比例原則、平等原則之程度。惟有關機關允宜審酌擬辦自辦市地重劃之區域是否已擬定細部計畫或是否屬於平均地權條例第五十六條第一項各款得辦理市地重劃之區域，或重劃範圍是否業經主管機關列入當地分區發展計畫土地，或有進行市地重劃之急迫性等因素（獎勵重劃辦法第四條、都市計畫法第二十四條、都市更新條例第二十二條第一項規定參照），適時檢討申請之同意比率，併此指明。」
７、綜合上述解釋理由，可知市地重劃所涉及的基本權，包括重劃範圍內不同意參與重劃者之財產權與居住自由、同意參與重劃者之財產與適足居住環境之權益、原有土地上之他項權利人之權益，以及重要公益之實現。主管機關以行政處分核定擬辦重劃範圍、核准實施重劃計畫，係以公權力對於自辦市地重劃個案為必要之監督及審查決定，不僅限制重劃範圍內不同意參與重劃者之財產權與居住自由，並影響原有土地上之他項權利人權益。申請主管機關核定成立籌備會之要件、主管機關核定擬辦重劃範圍及核准實施重劃計畫應遵行之程序，暨申請核准實施重劃計畫合法要件之同意比率規定，均為整體行政程序之一環，須符合憲法要求之正當行政程序，以衡平國家、同意參與重劃者與不同意參與重劃者之權益，始為憲法之所許。於闡釋相關法令規定時，如果迫使多數土地所有權人或擁有更多面積之其他土地所有權人，面臨財產權與居住自由被侵害之危險，即難謂實質正當而不符憲法要求之正當行政程序，有違憲法保障人民財產權與居住自由之意旨。
㈣、釋字第739號解釋之原因案件之一，是坐落於臺中市整體開發地區單元八之鑫新平自辦市地重劃區（後更名為臺中市中科經貿自辦市地重劃區），經訴外人臺中市政府以95年11月13日府地劃字第0950234341號函及95年11月15日府地劃字第0950240068號函核准訴外人李錦佃等發起人成立鑫新平自辦市地重劃區籌備會，該籌備會於96年10月22日依106年7月27日修正前獎勵重劃辦法第20條規定，申請臺中市政府核定鑫新平重劃區範圍及重劃區名稱，臺中市政府乃以97年1月22日府地劃字第0970016303號函核定重劃區（整體開發區單元八）範圍並核定重劃區名稱為「鑫新平自辦市地重劃區」，臺中市政府核算全區內同意辦理都市計畫細部計畫及參加重劃之私有土地所有權人人數為967人、同意人數占全區私有土地所有權人數53.51％、同意面積為33.7640公頃、同意面積占全區私有土地面積54.61％。97年11月6日及12月8日鑫新平自辦市地重劃區籌備會以鑫新平字第040號及鑫新平字第42號函檢附該單元內土地清冊、土地所有權人同意參加重劃之同意書清冊、土地所有權人意見分析統計表、徵求土地所有權人等清冊，申請臺中市政府核定該單元之重劃計畫書，並更名為「臺中市中科經貿自辦市地重劃區」。經臺中市政府書面審核該重劃區取得區內私有土地所有權人半數以上及其所有面積半數以上之同意，認為符合平均地權條例第58條之規定，乃以97年12月19日府地劃字第0970298342號函核定重劃計畫書，交由該重劃區籌備會於98年3月10日起至98年4月9日止公告重劃計畫書，嗣於98年5月22日假臺中市北屯區公所召開第1次會員大會，選出理、監事成立臺中市中科經貿自辦市地重劃區重劃會，上開會議紀錄並報經臺中市政府以98年6月10日府地劃字第0980140854號函予以核定。訴外人胡天賜之被繼承人即訴外人陳絹不服臺中市政府核定臺中市中科經貿自辦市地重劃案，所提起之行政訴訟經臺中高等行政法院以99年度訴字第125號判決駁回陳絹之訴。陳絹不服，提起上訴，經最高行政法院100年度判字第1790號判決駁回確定。陳絹於最高行政法院100年10月13日判決當日死亡，胡天賜聲請司法院解釋，經司法院作成釋字第739號解釋後，胡天賜提起再審之訴，經最高行政法院106年度判字第515號判決以原確定判決所適用之法令（修正前獎勵重劃辦法第8條第1項、第9條第3款、第6款、第20條第1項、第26條第1項），既經宣告為違憲，且胡天賜為司法院釋字第739號解釋之聲請人，其再審之訴為有理由，爰將原確定判決廢棄，回復至本件上訴審程序，判決發回臺中高等行政法院更為審理。嗣經臺中高等行政法院依行政訴訟法第198條規定，以108年度訴更二字第1號判決臺中市政府97年1月22日府地劃字第0970016303號函及臺中市政府97年12月19日府地劃字第0970298342號函均違法、胡天賜其餘之訴駁回。臺中市政府就判決不利於其部分上訴，經最高行政法院109年5月7日109年度判字第258號判決駁回上訴而確定。
㈤、最高行政法院109年度判字第258號判決維持臺中高等行政法院108年度訴更二字第1號判決之見解，認為參加重劃之私有土地所有權人透過多人共有1小筆土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，違反平均地權條例第58條第3項之立法意旨及規範目的。最高行政法院進一步闡釋臺中高等行政法院係依臺中市政府核定時之平均地權條例第58條第3項規定，認該條所謂「重劃區內私有土地所有權人半數以上」，應指以正當程序取得所有權之所有權人而言，如為辦理重劃，刻意就某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規定人數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不予以列計，主管機關就重劃區內私有土地所有權人是否過半，應為實質之審查。而認擬辦重劃範圍內廣順段557地號土地，面積34.42平方公尺，於95年10月1日以買賣為原因登記為789人共有，該789人是否臺中市中科經貿自辦市地重劃區或其前身籌備會為辦理重劃案，透過多人共有一小筆土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，關係臺中市中科經貿自辦市地重劃區重劃案之適法與否，臺中市政府應為實質之審查，卻未為實質審查，於97年12月19日逕以該重劃區取得區內私有土地所有權人半數以上及其所有面積半數以上之同意，已符合平均地權條例第58條之規定，而作成核定重劃計畫書之行政處分，為有違誤。故臺中高等行政法院係認為刻意就某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規定人數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不予以列計。而認臺中市政府就此部分應依平均地權條例第58條第3項規定之立法意旨，就重劃區內私有土地所有權人半數以上之要件為實質審查立論，經核於法並無違誤等語。可知最高行政法院認為主管機關於適用平均地權條例第58條第3項時，對於重劃區內私有土地所有權人半數以上之要件，應進行實質審查，始能符合正當程序的要求，而且並未設下取得所有權之時間限制。綜上，主管機關應當遵循釋字第739號所揭示的實質正當性、憲法要求之正當行政程序，對於私有土地所有權人進行實質審查，以免違反憲法保障人民財產權與居住自由之意旨，而且實質審查必須依照個別私有土地所有權之取得脈絡進行查核，包括其取得日期、取得方式、人數多寡、取得之合理性、是否為罕見型態等通盤考量，並無法逕以取得所有權之日期是否在例如籌備會成立前之某個特定時間點作為有無實質正當性之判斷標準。
㈥、內政部依平均地權條例第58條第2項規定之授權所訂定的獎勵重劃辦法，其中關於會員大會的委託代理、決議事項所需表決人數與面積之原則與除外規定，95年6月22日修正發布第13條第3項規定：「會員大會對於前項各款事項之決議，應有全體會員二分之一以上，及其所有土地面積超過重劃區總面積二分之一以上之同意。但重劃前已協議價購或徵收取得之公共設施用地並按本辦法規定原位置原面積分配及依法應抵充之土地，其人數、面積不列入計算。」101年2月4日修正發布第13條第3項規定：「會員大會對於前項各款事項之決議，應有全體會員二分之一以上，及其所有土地面積超過重劃區總面積二分之一以上之同意。但有下列情形之一者，其人數、面積不列入計算：……二、籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得土地所有權，除繼承取得者外，其持有土地面積合計未達該重劃區都市計畫規定最小建築基地面積或土地分配後重劃區最小分配面積二分之一。……」101年2月4日修正發布之第13條之修正理由略以：「……又會員大會召開時部分投機者仍以小面積移轉為多人共有方式藉人數之優勢掌控或阻擾會員大會決議之事項，並操控重劃業務之進行，爰增訂籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得土地所有權，除繼承取得者外，其持有土地面積合計未達該重劃區都市計畫規定最小建築基地面積二分之一或土地分配後重劃區最小分配面積二分之一者，其人數、面積不列入計算，俾遏止虛灌人數之情形。……」106年7月27日修正發布第13條第4項規定：「會員大會對於前項各款事項之決議，應有全體會員二分之一以上，及其於重劃範圍所有土地面積逾該範圍土地總面積二分之一之同意行之。但會員有下列情形之一者，其人數及所有土地面積不列入計算：……二、自籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得所有權之重劃範圍土地，除繼承取得者外，其所有土地面積未達該範圍都市計畫規定最小建築基地面積；都市計畫未規定者，應達該直轄市或縣（市）畸零地使用規則規定建築基地最小寬度及最小深度相乘之面積。……」106年7月27日修正發布之第13條修正理由略以：「……又現行自辦市地重劃以會員於重劃範圍內所有土地面積合計是否達都市計畫規定最小建築基地面積二分之ㄧ或土地分配後重劃區最小分配面積二分之一作為計算會員大會同意比率之基準時，因其門檻較低，近年仍有個案自辦重劃區因虛灌人頭滋生糾紛，影響土地所有權人權益，為遏止投機者藉小面積移轉多數人共有，以人數優勢掌控或阻擾重劃業務之進行，爰提高其門檻，刪除現行第三項第二款『二分之一』之規定。……」108年4月9日修正發布第13條第4項第2款則僅將「畸零地使用規則」修正為「畸零地使用自治法規」，其餘不變。由上述修正歷程，可知獎勵辦法為遏止投機者藉由小面積移轉多數人共有之方式，以虛灌人頭之虛假人數優勢掌控阻撓重劃案，將籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得所有權之重劃範圍土地，除繼承取得者外，其所有土地面積未達該範圍都市計畫規定最小建築基地面積；都市計畫未規定者，應達該直轄市或縣（市）畸零地使用規則規定建築基地最小寬度及最小深度相乘之面積者，於會員大會不計入人數及所有土地面積，但此僅係例示，並非表示其他非以正當程序取得之土地所有權人，即可依獎勵辦法上開規定予以計入。因此，平均地權條例第58條第3項規定所謂「重劃區內私有土地所有權人半數以上」，應指以正當程序取得所有權之所有權人而言。如為辦理重劃，刻意就某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規定人數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不予以列計，主管機關就重劃區內私有土地所有權人是否過半，應為實質之審查，除適用獎勵辦法第13條規定之外，仍應依據釋字第739號、上述實務見解意旨適用平均地權條例第58條第3項之規定。
㈦、又市地重劃係依照都市計畫規劃內容，將一定範圍內畸零細碎、形狀不整之土地，按原有位次，交換分合為形狀整齊的土地後，重新分配予原土地所有權人，並由原土地所有權人按其土地受益比例共同負擔公共設施用地及其所需興建費用的綜合性都市土地改良措施，為實現都市計畫目標之工具，有促進土地利用、加速經濟發展之功能，並為政府取得公共設施保留地之方式，具有重要公共利益。依平均地權條例第58條規定可知，自辦市地重劃實施制度，係為促進土地利用效益、擴大辦理市地重劃，同時減免主管機關依平均地權條例第56條規定發動辦理市地重劃之勞費（司法院釋字第232號解釋理由書參照），而獎勵土地所有權人自行組織重劃會辦理市地重劃，在執行上具有私法自治的特性，惟市地重劃本質上為公行政任務，涉及參與重劃土地所有權人之財產權及居住自由等重要權益，且影響政府取得公共設施保留地等重要公共利益，主管機關仍須以公權力為必要之監督及審查決定，以盡國家擔保責任。
㈧、查被告是以110年2月1日府地重字第11000254871號公告核准參加人之成立（本院卷1第339頁），擬辦重劃範圍內937-1地號土地係於104年12月9日自937地號土地分割而來，面積僅1平方公尺，有重劃範圍土地地號清冊（表2）可參(本院卷4第425頁)，原由訴外人許正隆一人所有(本院卷9第339頁)，嗣於105年3月2日以贈與為原因將謝偉翔等30人登記為所有權人(本院卷9第339頁至349頁)、於105年3月3日以贈與為原因將林明仁等90人登記為所有權人(本院卷9第351頁至379頁)、於105年3月4日以贈與為原因將劉綺雅等150人登記為所有權人(本院卷9第381頁至425頁)、於105年3月7日以贈與為原因將蔣淑珍等126人登記為所有權人(本院卷9第427頁至467頁)，有桃園市地籍異動索引可參，且其等所取得之土地面積每人皆為0.002平方公尺，有所有權人土地歸戶清冊（本院卷4第429頁至第492頁）、重劃會成立大會資格辦理情形一覽表（本院卷4第493頁至本院卷5第41頁）可參，可知937-1地號土地所有權人的人數，於105年3月2日至同年月7日之間，由1人迅速增加為397人，被告自申請書面資料極易查知上情，且一望即知其正當性顯有可疑，自應予以實質審查。
㈨、又查，於105年3月7日辦畢上開所有權登記之後，109年6月18日被告核准成立系爭重劃區之籌備會（本院卷1第329頁），110年2月1日被告公告核准參加人之成立（本院卷1第281頁）之前，937-1地號土地雖有發生小部分所有權人之變動，包括：⑴葉鴻基前於105年3月4日以贈與為原因登記之0.002平方公尺（本院卷9第423頁），於105年12月12日另以繼承為原因登記予所有權人葉佩君、葉庭瑋各0.001平方公尺，葉鴻基於同日以繼承為原因遭刪除所有權人登記（本院卷9第465頁、本院卷4第468頁），⑵陳重熙於109年3月17日以買賣為原因登記為所有權人，許正隆於同日以買賣為原因遭刪除所有權人登記（本院卷9第479頁），⑶楊福志前於105年3月3日以贈與為原因登記之0.002平方公尺（本院卷9第365頁），於109年10月26日另以分割繼承為原因登記予所有權人楊曾素珍0.002平方公尺，楊福志於同日以分割繼承為原因遭刪除所有權人登記，因此，併計楊曾素珍前於105年3月3日以贈與為原因登記之0.002平方公尺，楊曾素珍之所有權面積增加為0.004平方公尺（本院卷9第365、481頁、本院卷4第467頁），⑷吳雪怡前於105年3月3日以贈與為原因登記之0.002平方公尺（本院卷9第369頁），另於110年1月27日以買賣為原因登記予陳重熙為所有權人（本院卷9第483頁），⑸林進松前於105年3月3日以贈與為原因登記之0.002平方公尺（本院卷9第359頁），另於110年2月2日以買賣為原因登記予陳重熙為所有權人（本院卷9第483頁）。因此，937-1地號所有權人與登記面積有些許變動，除陳重熙之所有權面積為0.12平方公尺，權利範圍為54/450（本院卷4第457頁），楊曾素珍所有權面積為0.004平方公尺，權利範圍為2/450，葉佩君、葉庭瑋各0.001平方公尺，權利範圍為1/900之外，其餘所有權人393人所有權面積為0.002平方公尺，權利範圍為1/450，其中被列入籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得土地所有權者之會員人數總計為397人，是否參加人或其前身籌備會為辦理重劃案，透過多人共有一小筆土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，攸關重劃案之適法與否，被告自應為實質之審查。
㈩、本件重劃區會員人數共741人，其中公有1人，私有740人，依桃園市畸零地使用自治條例，最小分配土地面積為36平方公尺等情，有系爭重劃區籌備會基本資料表可參(本院卷4第421頁)，937-1地號所有權人之會員總數為397人，大約占全體私有會員人數740人之53.6%，而110年5月8日第一次會員大會通過向被告提出系爭重劃範圍之申請核定，得參與表決之會員人數為735人（本院卷1第341頁），確實影響到平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，攸關原處分之適法與否，被告自應為實質之審查，卻未為審查，僅以形式上符合獎勵辦法第13條第4項第2款規定之會員資格作為基礎，取得私有土地所有權人2分之1以上及其所有面積2分之1以上之同意，逕依獎勵辦法第20條之規定，於111年5月5日以原處分核定系爭重劃範圍，為有違誤，自應予以撤銷。
、又查本件與最高行政法院109年度判字第258號判決之背景事實，有其相似之處。本件參加人之代表人為陳重熙，最高行政法院109年度判字第258號判決案件之參加人臺中市中科經貿自辦市地重劃區重劃會之代表人亦為陳重熙。臺中市中科經貿自辦市地重劃區重劃案係將擬辦重劃範圍內廣順段557地號土地，面積34.42平方公尺，於95年10月1日以買賣為原因登記為789人共有，該789人是否臺中市中科經貿自辦市地重劃區重劃會或其前身籌備會為辦理重劃案，透過多人共有一小筆土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，攸關重劃案之適法與否，臺中市政府自應為實質之審查。而臺中市政府卻未為實質審查，於97年12月19日逕以該重劃區取得區內私有土地所有權人半數以上及其所有面積半數以上之同意，已符合平均地權條例第58條之規定，而核定重劃計畫書，實有違誤等情，為臺中高等行政法院108年度訴更二字第1號判決所認定之事實與見解，並經最高行政法院109年度判字第258號判決予以維持，有上開判決附卷可參（本院卷13第310、312、313、334頁），又若將34.42平方公尺平均分配給789人，則每人可分配之面積約為0.043平方公尺（小數點後第4位以下數字無條件捨去）。本件則是將1平方公尺之面積，以贈與為原因登記給396人，且其等所取得之土地面積每人皆設定為0.002平方公尺，顯屬刻意行為，比前述最高行政法院109年度判字第258號判決之情形更為明顯，被告對於其正當性更應實質調查，不得僅依獎勵辦法作為審查標準。是本件參照上開實務見解，原處分之違法甚為明確。
、被告與參加人雖辯稱上述會員取得土地之時點均屬籌備會成立前1年(即108年)所取得，縱所有土地面積未達系爭重劃區最小建築基地面積之規定，亦非獎勵辦法第13條第4項但書第2款不予列入計算之範疇，況依民法第759條之1規定︰「不動產物權經登記者，推定登記權利人適法有此權利。因信賴不動產登記之善意第三人，已依法律行為為物權變動之登記者，其變動之效力，不因原登記物權之不實而受影響。」市地重劃實施辦法第15條規定︰「辦理市地重劃計算重劃人數及面積時，除下列規定外，以土地登記簿記載者為準」獎勵辦法第2條規定︰「土地所有權人自行辦理市地重劃（以下簡稱自辦市地重劃），依本辦法之規定。本辦法未規定者，準用市地重劃實施辦法之規定。」第3條第2項規定︰「前項重劃會，係以自辦市地重劃區內全體土地所有權人為會員」，參與自辦市地重劃之會員僅限於是否為土地登記簿記載之所有權人，被告之審查仍不得違反相關法令規定，恣意逾越法令逕為否准認定重劃區各土地所有權人之重劃會會員資格，會員資格爭議非屬公法範疇，原告可循民事訴訟主張云云。惟查，由上開辯詞可知被告確實並未適用平均地權條例第58條第3項之規定，未遵照最高行政法院109年度判字第258號判決揭示之意旨，因此並未實質審查「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，被告亦未參照釋字第739號解釋意旨，以實質正當性去檢視937-1地號土地所有權人的人數，於105年3月2日至同年月7日之間，由1人迅速增加為397人，是否得以作為重劃區內之會員資格，繼而作成剝奪限制其他不願意參與重劃者之財產權與居住自由之決定？是否符合憲法保障人民財產權與居住自由之意旨？被告於監督參加人辦理市地重劃時，應優先遵照憲法基本權規定、釋字第739號解釋、以及最高行政法院109年度判字第258號判決意旨，適用平均地權條例第58條第3項之規定，本應由被告以公權力監督介入，並非命被告予以變更原有之土地登記所生民事法律狀態，或僅適用下位階的獎勵辦法、市地重劃實施辦法。是其所辯並無可採。
、關於被告及參加人辯稱最高行政法院109年度判字第258號判決所涉案件係臺中市政府適用95年修正發布之獎勵辦法，與本件被告適用之現行獎勵辦法，顯有差異難以比附云云。惟查，平均地權條例第58條第3項之規定迄今並無修正，且經釋字第739號解釋認為合憲，無論是臺中市政府或被告於審核時都應優先予以適用，並且依照該解釋之意旨適用獎勵辦法。95年修正發布之獎勵辦法第13條雖無現行獎勵辦法第13條第4項第2款規定，但參照獎勵辦法第13條第4項第2款規定歷次修法意旨是為了避免虛灌人頭情形，於適用時自應做實質審查才能符合修法意旨，現行獎勵辦法第13條第4項第2款規定雖僅例示「自籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得所有權之重劃範圍土地」，但不應以此即卸免主管機關於申請案件明顯有虛灌人頭之可疑時，依平均地權條例第58條第3項之規定，應實質審查「重劃區內私有土地所有權人半數以上」，是否為正當程序取得所有權之所有權人之責。因此，如為辦理重劃，刻意就某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規定人數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不予以列計，主管機關就重劃區內私有土地所有權人是否過半，仍應為實質之審查，亦即主管機關除適用獎勵辦法第13條規定之外，仍應依據釋字第739號、最高行政法院109年度判字第258號判決意旨適用平均地權條例第58條第3項之規定。是其所辯並無可採。
、關於參加人辯稱縱使扣除937-1地號土地所有權人之會員人數及面積後，參加人於110年5月8日召開第一次會員大會審議，議案一：「桃園市中壢區普義自辦市地重劃區重劃範圍」，同意人數179人，同意比例51.88％，議案二：「修改重劃會章程」（同意人數178人，同意比例51.59％），亦符合規定云云。惟查，937-1地號土地所有權人係刻意以及小面積地號土地移轉為多數人共有，已達法律規定人數半數以上之要求，顯非以正當程序取得，其法律效果為計算重劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數不予以列計，被告應依平均地權條例第58條第3項規定予以實質審查而認定，非謂可由參加人自行認定扣除而自認符合規定。是其所辯並無可採。
、又原處分因被告未實質審查參加人是否為辦理系爭重劃案，透過多人共有937-1地號土地之方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，由本院予以撤銷，則原告另行主張874、875地號土地有91人以調處共有物分割之名義取得土地，面積大多小於1平方公尺，且於參加人成立之後已有多人處分持有而非土地所有權人，另參加人之全體理事、監事、候補理監事即陳重熙、劉敏郎、李佳璋、鍾金倉、劉光漢、胡曉明、萬昆明、陳重吉、陳建翔、陳重勝均為874地號土地所有權人，且皆有於109年3月7日取得市地重劃範圍內土地（本院卷5第129頁至130頁)，937-1、874、875地號3筆土地僅佔市地重劃土地總筆數約0.028(計算式：3/107)，然人數卻占市地重劃會員人數約0.655(計算式：484/739)。937-1、874、875地號3筆土地所有權人有極高比例委託他人代為行使自辦市地重劃同意權，其餘104筆地號土地竟幾乎沒有任何代理人代為行使同意權，相關代理人集中在該3筆土地，原告因此主張874、875地號所有權人亦有虛灌人頭情事，以及審酌另有數名系爭重劃範圍之土地所有權人於陳述意見時同樣表示略以：「陳重熙於110年1月9日擔任主席時表示『我們在台中亦有幾處自辦市地重劃，其中有幾件已進入法律訴訟程序』……啃食市地重劃利益是專業，……好一個好訟專業的市地重劃開發團隊……無知的地主出席人，選得過手中握有3、4百張委託書的開發利益團隊嗎？一堆委託書蓋一堆選票！……果然，陳重熙、萬昆明、鐘金倉等當選為理事，互選陳重熙為理事長，萬昆明－逢大開發有限公司，鐘金倉－台灣強發展機構……」部分，有參加人110年10月4日普義自重字第056號函檢附之系爭重劃範圍陳述意見綜理表（修正後）可參（乙證卷1第154-158頁），兩相對照，是否亦有違反實質正當程序或是權利濫用情事，亦有必要由被告依法予以實質審查。
七、從而，被告未實質審查是否參加重劃之私有土地所有權人透過多人共有973-1地號土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，而作成原處分，尚有違誤，訴願決定未予糾正，亦有未合。原告訴請撤銷，為有理由，應予准許。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊及防禦方法，均與本件判 決結果不生影響，爰不一一論駁，併予敘明。
九、據上論結，本件原告之訴為有理由，依行政訴訟法第98條第1項前段，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　13　　日
                              審判長法  官　洪慕芳
                                    法  官　周泰德
                                    法  官　郭銘禮  
一、上為正本係照原本作成。
二、如不服本判決，應於送達後20日內，向本院高等行政訴訟庭提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內補提理由書；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他造人數附繕本）。
三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，逕以裁定駁回。
四、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書（行政訴訟法第49條之1第1項第3款）。但符合下列情形者，得例外不委任律師為訴訟代理人（同條第3項、第4項）。
		得不委任律師為訴訟代理人之情形

		所  需  要  件



		㈠符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人　

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



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

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



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

		








中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　13　　日
           　　　　　　      　　　 書記官  林淑盈

臺北高等行政法院判決

高等行政訴訟庭第六庭

111年度訴字第1442號

114年1月9日辯論終結

原      告  邱鴻義                                  

            宋慧貞              

            邱繼立              

            邱鴻源                                      



            邱鴻君                                 

            邱鴻霖                                      



            邱繼民              

            邱垂志                                   

            邱垂登                                

原      告  政新塑膠工業股份有限公司





兼  代表人  劉學鈺



共      同

訴訟代理人  楊仲強  律師

被      告  桃園市政府                           

代  表  人  張善政（市長）



訴訟代理人  黃成翔                                  

            洪宇佳              

            簡家豪              

參  加  人  桃園市中壢區普義自辦市地重劃區重劃會







代  表  人  陳重熙                                   

訴訟代理人  蔡本勇  律師

上列當事人間土地重劃事件，原告不服內政部中華民國111年9月

26日台內訴字第1110133326號訴願決定，提起行政訴訟，本院判

決如下：

    主  文

訴願決定及原處分均撤銷。

訴訟費用由被告負擔。

　　事實及理由

一、程序事項：

　　被告之代表人原為鄭文燦，於訴訟中變更為張善政，並經新

    任代表人承受訴訟（本院卷一第253-254頁），核無不合，

    應予准許。

二、事實概要：

㈠、被告於84年8月7日發布實施「變更中壢平鎮都市擴大修訂計

    畫（第二次通盤檢討）案，暫予保留，另案辦理部分案」（

    下稱「84年都市計畫變更案」），將工二十三工業區變更為

    住宅區（約31.96公頃），附帶條件為應另行擬定細部計畫

    ，並俟細部計畫完成法定程序發布實施後，始得發照建築，

    並以市地重劃方式辦理開發。嗣被告於88年11月4日發布實

    施「變更中壢平鎮都市計畫（部分住宅區為工商綜合專用區

    及生態綠地）案」（下稱「88年個案變更」），將訴外人泰

    豐輪胎股份有限公司所有位於「84年都市計畫變更案」範圍

    內851-1地號等土地（約10.25公頃）由住宅區變更為工商綜

    合區及生態綠地。被告復就上開「84年都市計畫變更案」範

    圍，扣除「88年個案變更」及南側「變更中壢平鎮都市擴大

    修訂計畫（配合臺鐵捷運化桃園段高架化建設計畫）案」之

    鐵（道）用地範圍之其餘土地，依照該計畫附帶條件辦理「

    擬定中壢平鎮都市擴大修訂計畫（原部分工二十三工業區變

    更為住宅區細部計畫）案」（下稱「系爭細部計畫案」），

    計畫範圍面積約21.66公頃；另為提高開發可行性，並考量

    全區公共設施用地之完整性及工廠搬遷期程等因素，調整為

    「整體規劃、分區開發」，將開發範圍劃分為再發展地區及

    市地重劃地區，市地重劃地區則劃為A區（含部分泰豐輪胎

    廠區）、B區（泰豐輪胎廠區範圍），後經桃園市都市計畫

    委員會108年7月24日第35次會議審定通過。

㈡、參加人以「系爭細部計畫案」之市地重劃地區A區為自辦市地

    重劃範圍，並以110年5月11日函檢附相關資料向被告申請核

    定重劃範圍，經被告以110年6月10日府地重字第1100141717

    號函通知補正，參加人以110年7月14日函補正相關資料後，

    被告以110年8月17日府地重字第1100207085號函通知土地所

    有權人陳述意見，並以110年9月13日府地重字第1100234256

    號函檢送重劃範圍內土地所有權人及利害關係人陳述意見書

    ，請參加人予以回應並函覆該府，被告另於110年8月13日邀

    集相關單位辦理會勘後，以110年9月10日府地重字第110023

    2698號函檢送會勘紀錄予參加人，請參加人依各單位意見辦

    理。嗣參加人以110年10月4日函檢送陳述意見綜理表予被告

    ，被告遂提送桃園市政府市地重劃會110年10月22日110年第

    5次會議審議，決議略以：「請參加人積極溝通，依實際情

    形補充說明後再送下次會議審議」，並經被告以111年1月26

    日府地重字第1110027571號函檢送上開會議紀錄予參加人。

    參加人再以111年2月10日函檢送修正後之陳述意見綜理表予

    被告，被告乃於111年3月28日召開桃園市政府市地重劃會11

    1年第1次會議，決議：「同意參加人申請核定之重劃範圍」

    ，被告遂以111年5月5日府地重字第1110121564號函（下稱

    原處分）核定申請重劃範圍（下稱「系爭重劃範圍」），並

    通知重劃範圍內全體土地所有權人及已知利害關係人，及以

    111年5月5日府地重字第11101215641號公告於機關公告欄及

    網站。

㈢、原告為「系爭重劃範圍」內之土地或建物所有權人，其中原

    告邱鴻源、宋慧貞、邱鴻君、邱繼立共有桃園市中壢區普義

    段（下同）888地號土地；原告邱鴻義、邱鴻源、邱鴻君共

    有888-1地號土地；原告邱鴻霖所有889、889-1地號等2筆土

    地；原告邱垂登、邱垂志共有890地號土地；原告劉學鈺所

    有891地號土地；原告邱繼民所有1337建號建物（門牌號碼

    ：桃園市○○區○○○路0段000巷00號）；原告邱鴻源所有1338

    建號建物（門牌號碼：桃園市○○區○○○路0段000巷00弄0號）

    ；原告政新塑膠工業股份有限公司所有4153建號建物（門牌

    號碼：桃園市○○區○○○路0段000巷00號），均不服原處分，

    提起訴願，經訴願決定駁回，遂提起本件行政訴訟。

三、原告起訴主張及聲明：

㈠、依最高行政法院109年度判字第258號判決意旨，行政機關依

    平均地權條例第58條第3項規定，對於自辦市地重劃業務是

    否符合獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法（下稱獎勵辦法

    ）第13條第4項之規定具有實質裁量審核之權限，若刻意就

    某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規定人

    數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重劃區

    內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不予以

    列計，主管機關就重劃區內私有土地所有權人是否過半，應

    為實質之審查。然被告竟僅以形式認定即予核准，完全未審

    酌有無虛灌人頭之情形，原處分顯有違比例原則，並有裁量

    怠惰及濫用權力之違法。

㈡、本件參加人亦係透過多人共有一小筆土地方式，以達符合平

    均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人

    半數以上」之要件，經查，本件重劃面積為76,078.17平方

    公尺，土地筆數107筆，會員人數741人，重劃會會員大會名

    冊739人，自辦市地重劃預計得分配土地之最小面積為36平

    方公尺，低於此面積則無法分配土地，937-1地號土地係由9

    37地號土地分割而來，分割面積僅有1平方公尺，該土地有3

    93人係於105年3月間以贈與之名義取得土地，取得土地之面

    積均僅有0.002平方公尺，土地根本完全無法利用，土地贈

    與過戶之規費顯遠大於土地之價值，贈與毫無理由，顯為虛

    假增設之人頭。至於874、875地號土地，有91人以調處共有

    物分割之名義取得土地，取得土地之大抵均小於1平方公尺

    ，實際上完全無法使用收益，亦為虛假增設之人頭，相加共

    計484人，3筆土地筆數僅佔土地總筆數之0.028(計算式：3/

    107)，然人數卻占重劃會員人數之0.655(計算式：484/739)

    ，3筆土地占自辦市地重劃預計重劃面積比例極低、占市地

    重劃土地筆數比例極低，然3筆地號內無法使用收益之所有

    權人數卻占全體會員人數的66%，比例顯然失衡。自辦市地

    重劃會主席即法定代理人陳重熙就973-1、874、875地號均

    為所有權人，又自辦市地重劃會之理事、監事、候補理監之

    全體即陳重熙、劉敏郎、李佳璋、鍾金倉、劉光漢、胡曉明

    、萬昆明、陳重吉、陳建翔、陳重勝，均恰好皆為874地號

    土地所有權人，且皆剛好有於109年3月7日取得市地重劃範

    圍內土地，更顯本件市地重劃不合理之處。874、875地號土

    地調處分割取得土地之人，委託他人代為行使自辦市地重劃

    同意權之比例竟然高達92%，然而其餘104筆地號土地，竟幾

    乎沒有任何代理人代為行使同意權，相關代理人竟剛好集中

    在系爭3筆土地，而未見於其他104筆土地，亦證上開移轉顯

    僅係參加人為形式符合獎勵辦法，會員大會決議須有1/2以

    上人數同意之規定，而事前虛假移轉、意圖虛灌人數借以符

    合資格之人頭至明。

㈢、市地重劃需以整個地區(地域、地廓)而為整體範圍開發，並

    將該範圍內畸零細碎、形狀不整之土地，按原有位次，交換

    分合為形狀整齊的土地，藉以實現整體都市計畫，本件為提

    高辦理市地重劃可能性，改以分區開發，反造成規劃不連續

    、重劃範圍內土地畸零細碎、形狀不整而無法達成市地重劃

    之立法目的，亦與84年8月7日公告實施「變更中壢平鎮都市

    擴大修訂計畫(第二次通盤檢討)案，暫予保留，另案辦理部

    分案」將位於中壢區泰豐輪胎廠址及周邊地區31.96公頃由

    工業區變更用途為住宅區並將變更區域全部以市地重劃方式

    辦理整體開發意旨有違。

㈣、市地重劃涉及參與重劃土地所有權人之財產權及居住自由等

    重要權益，自應就土地所有權人意願加以評估，原告並不同

    意市地重劃，被告顯未就土地所有權人之意願加以評估即准

    予核定重劃範圍，顯有審核、評估之瑕疵。市地重劃範圍本

    可考量使用目的、是否臨路、建物性質而將範圍內土地、建

    物予以排除而不列入，原告所有土地、建物與建成區範圍四

    、五區域土地、建物相鄰且並無任何不同均為合法建築，建

    成區範圍四、五區域土地排除理由為合法建築，基於相同事

    件相同處理原則，原告所有土地、建物自應排除於自辦市地

    重劃範圍內。

㈤、聲明：原處分及訴願決定均撤銷。

四、被告答辯：

㈠、參加人係於109年6月18日核准成立，原告所稱應不予計入之4

    84位會員，其中91人為874及875地號土地所有權人，係104

    年間經調處共有物分割取得，即土地所有權人就其共有土地

    不能自行協議分割，依土地法第34條之1第6項規定向該管直

    轄市、縣(市)地政機關申請調處之登記，尚非新取得之土地

    ；餘393人為937-1地號土地所有權人，係105年間辦理贈與

    登記，可謂上述484位會員其取得土地之時點均屬籌備會成

    立前1年(即108年)所取得，縱其等所有土地面積未達系爭重

    劃區最小建築基地面積之規定，亦非獎勵辦法第13條第4項

    但書第2款不予列入計算之範疇，本案被告依法審查，並無

    違誤，原告引述最高行政法院109年度判字第258號判決所涉

    案件，乃係臺中市政府係依據95年修正發布之獎勵辦法審查

    ，與被告依循現行106年修正獎勵辦法踐行相關程序，顯有

    差異，難以比附。

㈡、本案相關都市計畫規畫事宜經轉請被告所屬都市發展局查復

    ，依據都市計畫細部計畫審議原則第10點及都市計畫整體開

    發地區處理方案參、解決對策第3點，就地區特性將現況屬

    密集之合法建築地區併同部分道路用地劃定為再發展區，不

    納入市地重劃範圍，並將該區之容積率由200%酌予調降至12

    0%，以兼顧範圍內平衡，以上歷程均經都市計畫委員會法定

    審議程序，有關原告指陳本案主要計畫與細部計畫範圍不合

    且為提高開發可能性改以分區開發，有違主要計畫規定意旨

    一節，顯係誤解。原告為本案重劃之會員，就本案自辦重劃

    事務有其他意見，亦可於重劃會辦理徵求土地所有權人同意

    及重劃計畫書草案審議等程序提出，倘本件自辦重劃終未達

    平均地權條例第58條第3項過半數同意辦理市地重劃門檻，

    如確係都市計畫規劃內容有窒礙困難之處，自得交由都市計

    畫主管機關循程序檢討辦理。另查系爭都市計畫範圍B區已

    由該區土地所有權人發起辦理申請核准實施市地重劃作業，

    並於111年11月29日公告核准實施市地重劃，原告所陳重劃

    範圍畸零不整，且未指定泰豐廠區土地辦理市地重劃等情事

    ，顯係不諳本案都市計畫規定開發範圍及內容。

㈢、原告提出不同意重劃範圍、不參加重劃及建請納入泰豐公司

    土地辦理重劃等意見，經轉請參加人查復後，始彙整該案相

    關資料提陳桃園市政府市地重劃會110年第5次審議後，因部

    分回應內容尚欠詳盡，請參加人再依實際協調情形補充說明

    ，並積極溝通研議合法建物保留方案有案，以確保土地所有

    權人權益，避免影響後續重劃作業推展，案經參加人依前揭

    會議紀錄爰提交補充回應綜理表後，提請桃園市政府市地重

    劃會111年第1次會議審議，因本案申請核定重劃範圍檢附之

    書表圖冊經審與獎勵辦法第20條規定尚無不符，且其擬辦範

    圍與84年主要計畫、106年公告重新公開展覽及本市都市計

    畫委員會110年第64次會議審定之細部計畫範圍相符，爰決

    議本案申請案原則照案通過，綜上所述，被告係依規定完成

    公告、提請合議制審議程序後，始以111年5月5日府地重字

    第1110121564號函依法核定系爭重劃範圍，洵屬有據。按市

    地重劃辦法第8條勘選重劃地區評估事項規定，土地所有權

    人意願僅為被告評估事項之一部分，尚應參酌都市計畫等其

    他評估事項就開發範圍作整體考量，本案核定範圍之申請經

    提市地重劃會合議制審議，考量系爭重劃範圍與都市計畫擬

    整體開發範圍相符，爰決議照案通過，有關區內土地所有權

    人陳述意見依獎勵辦法第6條規定程序，重劃會於徵求土地

    所有權人同意辦理重劃情形時，即應予以妥善溝通協調，以

    利重劃作業。　

㈣、聲明：原告之訴駁回。

五、參加人陳述：

㈠、參加人審議擬辦重劃範圍，決議應屬合法。參加人於110年5

    月8日召開第一次會員大會，依法通過桃園市中壢區普義自

    辦市地重劃區擬辦重劃範圍（同意人數為59.86％、同意面積

    為57.50％），於110年7月14日依獎勵辦法第20條之規定，檢

    送相關資料，申請被告依法核定系爭重劃範圍，並經被告以

    原處分核定系爭重劃範圍。原告主張不應列入會員393人部

    分，係於105年3月2日至105年3月7日取得重劃範圍土地之所

    有權，系爭重劃區籌備會係於109年6月18日經被告依法核准

    成立，依獎勵辦法第13條第4項規定，該393人不是在籌備會

    核准成立之日前一年起至重劃完成前取得所有權之重劃範圍

    土地，是其人數及所有土地面積仍應列入計算。另原告主張

    因繼承公同共有後，辦理分割為分別共有，而主張不列入會

    員91人部分，依獎勵重劃辦法第13條第4項但書規定，亦應

    列入計算。

㈡、縱使扣除原告主張不列入會員393人部分，參加人於110年5月

    8日召開第一次會員大會審議，議案一：「桃園市中壢區普

    義自辦市地重劃區重劃範圍」，依原告主張不列入會員部分

    390人(成立大會時為393人，黃添勝死亡由黃詩婷辦理繼承

    登記，林進松、吳雪怡109年3月17日買賣移轉登記予陳重熙

    ，故為390人)，剔除該不列入會員部分390人，可計表決會

    員人數為345人。則議案一：「桃園市中壢區普義自辦市地

    重劃區重劃範圍」（同意人數179人，同意比例51.88％）及

    議案二：「修改重劃會章程」（同意人數178人，同意比例5

    1.59％-參證十一之人數計算有所錯誤，特此更正），亦符合

    全體會員二分之一以上，及其於重劃範圍所有土地面積逾該

    範圍土地總面積二分之一之同意之規定。

㈢、參加人申請核定重劃範圍，案經審查擬辦範圍與被告84年都

    市計畫變更案指定辦理市地重劃範圍相同，嗣經桃園市政府

    市地重劃會111年第1次會議審議通過，本案核定重劃範圍處

    分均符合程序及相關規定，並無違法之情事，原告指稱未考

    量土地所有權人意見一節，按其等陳述相異涉及私權爭執，

    應循司法途徑裁判為宜；且土地所有權人意願僅為被告評估

    內容一部分，尚應參酌都市計畫等其他評估事項，就開發範

    圍作整體考量，原告為本案重劃會之會員，就重劃事務若有

    其他意見，亦可依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第6

    條規定，徵求其他土地所有權人意見後，向重劃會提出，倘

    本案未能依平均地權條例第58條第3項過半數同意辦理市地

    重劃門檻，顯見都市計畫規劃內容有窒礙困難之處，自得交

    由都市計畫主管機關辦理檢討。按都市計畫細部計畫審議規

    則第10點規定，細部計畫之土地使用分區管制，應依據地區

    特性，按各種土地使用分區類別，分別訂定其土地使用容許

    項目及使用強度，並就其合理性與可行性予以審議；又按都

    市計畫整體開發地區處理方案參、解決對策第3點規定，已

    發展之市區，依計畫書規定實施整體開發確有困難者，得降

    低容積率後解除整體開發限制。本案實施整體開發確有困難

    部分，已於前開審定細部計畫區域內，依前開規定劃設為第

    一種住宅區(再發展地區)，並將容積率200%降至120%，以兼

    顧範圍內平衡。原告主張本案主要計畫與細部計畫範圍不合

    、重劃範圍畸零不整，有違主要計畫規定與細部計畫之情事

    ，顯有誤解。

㈣、另原告主張重劃範圍面積為84年都市計畫變更案三分之一，

    且為三塊畸零細碎、形狀不整之土地，與都市計畫整體開發

    之立法目的有悖。且原告所有土地並無道路需求，且無編入

    第二住宅區之必要，重劃範圍之劃定未考量細部規劃之合理

    性，亦無法使區域整體開發，並使原告蒙受損失一節。被告

    依據84年都市計畫變更案附帶條件，擬定系爭細部計畫案，

    將開發範圍劃分為再發展地區及市地重劃地區，並將市地重

    劃地區劃為A區(含部分泰豐輪胎廠區土地)、B區(泰豐輪胎

    廠區範圍)，系爭重劃會依系爭細部計畫案規劃之市地重劃

    區分區，據以擬定重劃範圍，原告主張應為系爭細部計畫案

    之內容，並非被告核定本案重劃範圍之行政處分審議範圍。

    原告之主張，顯有誤會。

㈤、聲明：原告之訴駁回。　　

六、得心證之理由

　　事實概要欄除下列爭點之外，其餘為兩造所不爭執，並有84

    年8月7日公告實施之「變更中壢平鎮都市擴大修訂計畫(第

    二次通盤檢討)案，暫予保留，另案辦理部分」書、圖（乙

    證卷1第13-22頁）、88年11月4日公告實施之「變更中壢平

    鎮都市計畫(部分住宅區為工商綜合專用區及生態綠地)案」

    書、圖（乙證卷1第235-301頁）、106年8月「擬定中壢平鎮

    都市擴大修訂計畫(原部分工二十三工業區變更為住宅區)」

    細部計畫書（乙證卷1第23-84頁）、桃園市都市計畫委員會

    108年5月6日第31次會議紀錄（乙證卷1第85-105頁）、桃園

    市都市計畫委員會108年7月24日第35次會議紀錄（乙證卷1

    第106-130頁）、被告109年6月18日府地重字第1090154132

    號函（本院卷1第329頁）、參加人110年1月9日成立大會會

    議紀錄（本院卷1第331-337頁）、被告110年2月1日府地重

    字第11000254871號公告（本院卷1第339頁）、參加人110年

    5月8日第一次會員大會會議紀錄（本院卷1第341-343頁）、

    被告110年6月10日府地重字第1100141717號函（本院卷1第3

    45頁）、參加人110年7月14日普義自重字第047號函（乙證

    卷1第131頁）、110年8月13日桃園市中壢區普義自辦市地重

    劃區重劃範圍會勘紀錄（乙證卷1第135-138頁）、被告110

    年8月17日府地重字第11002070851號公告（乙證卷1第132頁

    ）、被告110年9月10日府地重字第1100232698號函（乙證卷

    1第134頁）、被告110年9月13日府地重字第1100234256號函

    （乙證卷1第145頁）、參加人110年10月4日普義自重字第05

    6號函（乙證卷1第147-164頁）、桃園市政府市地重劃會110

    年10月22日110年第5次會議之會議紀錄（乙證卷1第165-167

    頁）、參加人111年2月10日普義自重字第058號函（乙證卷1

    第169-186頁）、桃園市政府市地重劃會111年3月28日111年

    第1次會議之會議紀錄（乙證卷1第187-234頁）、原處分（

    本院卷1第359頁）、訴願決定書（本院卷1第211-218頁）等

    在卷可證，足以認定為真實。本件主要爭點為被告對於973-

    1、874、875地號土地所有權人於計算重劃區內私有土地所

    有權人是否半數以上時，應否實質審查？以及被告作成原處

    分未評估土地所有權人意願，是否有審核評估之瑕疵？

㈠、平均地權條例第58條規定：「（第1項）為促進土地利用，擴

    大辦理市地重劃，得獎勵土地所有權人自行組織重劃會辦理

    之。……（第2項）前項重劃會組織、職權、重劃業務、獎勵

    措施等事項之辦法，由中央主管機關定之。（第3項）重劃

    會辦理市地重劃時，應由重劃區內私有土地所有權人半數以

    上，而其所有土地面積超過重劃區私有土地總面積半數以上

    者之同意，並經主管機關核准後實施之。」內政部依據平均

    地權條例（以下簡稱本條例）第58條第2項規定訂定獎勵重

    劃辦法，並以95年6月22日內政部內授中辦地字第095072422

    1號令修正發布全文58條，自發布日施行，之後分別於101年

    2月4日、106年7月27日、108年4月9日修正部分條文。

㈡、關於106年7月27日修正前獎勵重劃辦法第8條第1項發起人申

    請核定成立籌備會之要件，同辦法第9條第3款、第20條第1

    項由籌備會申請核定擬辦重劃範圍、第9條第6款、第26條第

    1項由籌備會為重劃計畫書之申請核定及公告，並通知土地

    所有權人等規定，同辦法關於主管機關核定擬辦重劃範圍及

    核准實施重劃計畫之程序，以及平均地權條例第58條第3項

    規定之同意比率，是否合憲的問題，經司法院釋字第739號

    解釋認為95年版獎勵重劃辦法上開規定均違憲，平均地權條

    例第58條第3項規定之同意比率則為合憲。解釋文：「獎勵

    土地所有權人辦理市地重劃辦法第八條第一項發起人申請核

    定成立籌備會之要件，未就發起人於擬辦重劃範圍內所有土

    地面積之總和應占擬辦重劃範圍內土地總面積比率為規定；

    於以土地所有權人七人以上為發起人時，復未就該人數與所

    有擬辦重劃範圍內土地所有權人總數之比率為規定，與憲法

    要求之正當行政程序不符。同辦法第九條第三款、第二十條

    第一項規定由籌備會申請核定擬辦重劃範圍，以及同辦法第

    九條第六款、第二十六條第一項規定由籌備會為重劃計畫書

    之申請核定及公告，並通知土地所有權人等，均屬重劃會之

    職權，卻交由籌備會為之，與平均地權條例第五十八條第一

    項規定意旨不符，且超出同條第二項規定之授權目的與範圍

    ，違反法律保留原則。同辦法關於主管機關核定擬辦重劃範

    圍之程序，未要求主管機關應設置適當組織為審議、於核定

    前予利害關係人陳述意見之機會，以及分別送達核定處分於

    重劃範圍內申請人以外之其他土地所有權人；同辦法關於主

    管機關核准實施重劃計畫之程序，未要求主管機關應設置適

    當組織為審議、將重劃計畫相關資訊分別送達重劃範圍內申

    請人以外之其他土地所有權人，及以公開方式舉辦聽證，使

    利害關係人得到場以言詞為意見之陳述及論辯後，斟酌全部

    聽證紀錄，說明採納及不採納之理由作成核定，連同已核准

    之市地重劃計畫，分別送達重劃範圍內各土地所有權人及他

    項權利人等，均不符憲法要求之正當行政程序。上開規定，

    均有違憲法保障人民財產權與居住自由之意旨。相關機關應

    依本解釋意旨就上開違憲部分，於本解釋公布之日起一年內

    檢討修正，逾期未完成者，該部分規定失其效力。平均地權

    條例第五十八條第三項規定，尚難遽謂違反比例原則、平等

    原則。 」

㈢、釋字第739號解釋理由書略以

１、「憲法第十五條規定人民財產權應予保障，旨在確保個人依

    財產之存續狀態行使其自由使用、收益及處分之權能，並免

    於遭受公權力或第三人之侵害，俾能實現個人自由、發展人

    格及維護尊嚴（本院釋字第四００號解釋參照）。又憲法第十

    條規定人民有居住之自由，旨在保障人民有選擇其居住處所

    ，營私人生活不受干預之自由（本院釋字第四四三號解釋參

    照）。國家為增進公共利益，固得以法律或法律明確授權之

    法規命令對於人民之財產權或居住自由予以限制，惟依法律

    授權訂定之法規命令，仍不得牴觸其授權之目的、內容及範

    圍，方符憲法第二十三條法律保留原則。又憲法上正當法律

    程序原則之內涵，應視所涉基本權之種類、限制之強度及範

    圍、所欲追求之公共利益、決定機關之功能合適性、有無替

    代程序或各項可能程序之成本等因素綜合考量，由立法者制

    定相應之法定程序（本院釋字第六八九號、第七０九號解釋

    參照）。」

２、「自辦市地重劃個案係由部分土地所有權人申請主管機關核

    定成立之籌備會發動，此發動將使重劃範圍（平均地權條例

    第五十六條至第六十條之一所稱重劃區、重劃地區，及獎勵

    重劃辦法所稱重劃區、重劃範圍、重劃區範圍等語，本解釋

    概稱重劃範圍）內之土地所有權人，被迫參與自辦市地重劃

    程序，面臨人民財產權與居住自由被限制之危險。又土地所

    有權人於自辦市地重劃範圍經核定後，因主管機關得公告禁

    止或限制重劃範圍內土地之移轉及建築改良物之新建等，對

    其土地及建築改良物之使用、收益、處分權能已造成一定之

    限制；於執行重劃計畫時，亦應依主管機關核定之重劃計畫

    內容，負擔公共設施用地、工程費用、重劃費用、貸款利息

    ，並僅於扣除重劃負擔後之其餘土地達最小分配面積標準時

    才可受土地分配（平均地權條例第五十九條、第六十條、第

    六十條之ㄧ、獎勵重劃辦法第二條、市地重劃實施辦法第十

    一條至第十三條規定參照），而受有財產權及居住自由之限

    制。申請主管機關核定成立籌備會之要件、主管機關核定擬

    辦重劃範圍及核准實施重劃計畫應遵行之程序，暨申請核准

    實施重劃計畫合法要件之同意比率規定，均為整體行政程序

    之一環，須符合憲法要求之正當行政程序，以衡平國家、同

    意參與重劃者與不同意參與重劃者之權益，始為憲法之所許

    （本院釋字第四八八號、第七０九號解釋參照）。」

３、「獎勵重劃辦法第八條第一項規定：『自辦市地重劃應由土地

    所有權人過半數或七人以上發起成立籌備會，並由發起人檢

    附範圍圖及發起人所有區內土地所有權狀影本，向直轄市或

    縣（市）主管機關申請核定……。』如土地所有權人未達十二

    人時，僅須過半數土地所有權人，即可申請核定成立籌備會

    ，不問發起人於擬辦重劃範圍內所有土地面積之總和應占擬

    辦重劃範圍內土地總面積比率為何；土地所有權人十二人以

    上時，僅須七人即可申請核定成立籌備會，不問發起人人數

    所占擬辦重劃範圍內土地所有權人總數之比率為何，亦不問

    發起人於擬辦重劃範圍內所有土地面積之總和應占擬辦重劃

    範圍內土地總面積之比率為何，皆可能迫使多數土地所有權

    人或擁有更多面積之其他土地所有權人，面臨財產權與居住

    自由被侵害之危險，難謂實質正當，不符憲法要求之正當行

    政程序，有違憲法保障人民財產權與居住自由之意旨。」

４、「平均地權條例第五十八條第一項規定：『為促進土地利用，

    擴大辦理市地重劃，得獎勵土地所有權人自行組織重劃會辦

    理之。……』是自辦市地重劃事項應由重劃會辦理。同條第二

    項規定：『前項重劃會組織、職權、重劃業務、獎勵措施等

    事項之辦法，由中央主管機關定之。』據此授權訂定之辦法

    雖非不得就籌備會之設立及組成併為規定，但籌備會之功能

    應限於處理籌組重劃會之過渡任務，而不包括應由重劃會行

    使之職權，始無違於法律保留原則。獎勵重劃辦法第九條第

    三款、第六款規定：『籌備會之任務如下：……三、申請核定

    擬辦重劃範圍。……六、重劃計畫書之……申請核定及公告，並

    通知土地所有權人。』第二十條第一項規定：『籌備會成立後

    ，應備具申請書並檢附下列圖冊向直轄市或縣（市）主管機

    關申請核定擬辦重劃範圍：……。』以及第二十六條第一項規

    定：『籌備會應檢附下列書、表、圖冊，向該管直轄市或縣

    （市）主管機關申請核准實施市地重劃：……。』均屬重劃會

    之職權，非屬籌組重劃會之過渡任務，卻交由籌備會為之，

    除與平均地權條例第五十八條第一項規定意旨不符外，且超

    出同條第二項規定之授權目的與範圍，違反法律保留原則。

    」

５、「主管機關核定擬辦重劃範圍、核准實施重劃計畫之行政行

    為，係以公權力對於自辦市地重劃個案為必要之監督及審查

    決定，性質核屬行政處分，不僅限制重劃範圍內不同意參與

    重劃者之財產權與居住自由，並影響原有土地上之他項權利

    人權益（獎勵重劃辦法第三十七條、第三十八條規定參照）

    。相關法令除應規定主管機關應設置適當組織為審議外，並

    應按審查事項、處分內容與效力、對於權利限制之程度分別

    規定應踐行之正當行政程序（本院釋字第七０九號解釋參照

    ）。獎勵重劃辦法關於主管機關核定擬辦重劃範圍之程序，

    未要求主管機關應設置適當組織為審議，亦未要求主管機關

    於核定前給予利害關係人陳述意見之機會，又未將核定處分

    分別送達於重劃範圍內申請人以外之其他土地所有權人，致

    未能確保其等知悉相關資訊及適時陳述意見之機會，以主張

    或維護其權利；同辦法關於主管機關核准實施重劃計畫之程

    序，未要求主管機關應設置適當組織為審議，又未要求主管

    機關應將該計畫相關資訊，對重劃範圍內申請人以外之其他

    土地所有權人分別為送達，且未規定由主管機關以公開方式

    舉辦聽證，使利害關係人得到場以言詞為意見之陳述及論辯

    後，斟酌全部聽證紀錄，說明採納及不採納之理由作成核定

    ，連同已核准之市地重劃計畫，分別送達重劃範圍內各土地

    所有權人及他項權利人等，致未能確保其等知悉相關資訊及

    適時參與聽證之機會，以主張或維護其權利，均不符憲法要

    求之正當行政程序。」

６、「平均地權條例第五十八條第三項規定：『重劃會辦理市地重

    劃時，應由重劃區內私有土地所有權人半數以上，而其所有

    土地面積超過重劃區私有土地總面積半數以上者之同意，並

    經主管機關核准後實施之。』查市地重劃不僅涉及重劃範圍

    內不同意參與重劃者之財產權與居住自由，亦涉及重要公益

    之實現、同意參與重劃者之財產與適足居住環境之權益，以

    及原有土地上之他項權利人之權益，有關同意之比率如非太

    低而違反憲法要求之正當行政程序，當屬立法形成之自由（

    本院釋字第七０九號解釋參照）。上開規定縱採同條例第五

    十七條同一之同意比率，且未如都市更新條例第二十二條第

    一項區分不同類型，採不同之同意比率，亦難遽謂已達違反

    比例原則、平等原則之程度。惟有關機關允宜審酌擬辦自辦

    市地重劃之區域是否已擬定細部計畫或是否屬於平均地權條

    例第五十六條第一項各款得辦理市地重劃之區域，或重劃範

    圍是否業經主管機關列入當地分區發展計畫土地，或有進行

    市地重劃之急迫性等因素（獎勵重劃辦法第四條、都市計畫

    法第二十四條、都市更新條例第二十二條第一項規定參照）

    ，適時檢討申請之同意比率，併此指明。」

７、綜合上述解釋理由，可知市地重劃所涉及的基本權，包括重

    劃範圍內不同意參與重劃者之財產權與居住自由、同意參與

    重劃者之財產與適足居住環境之權益、原有土地上之他項權

    利人之權益，以及重要公益之實現。主管機關以行政處分核

    定擬辦重劃範圍、核准實施重劃計畫，係以公權力對於自辦

    市地重劃個案為必要之監督及審查決定，不僅限制重劃範圍

    內不同意參與重劃者之財產權與居住自由，並影響原有土地

    上之他項權利人權益。申請主管機關核定成立籌備會之要件

    、主管機關核定擬辦重劃範圍及核准實施重劃計畫應遵行之

    程序，暨申請核准實施重劃計畫合法要件之同意比率規定，

    均為整體行政程序之一環，須符合憲法要求之正當行政程序

    ，以衡平國家、同意參與重劃者與不同意參與重劃者之權益

    ，始為憲法之所許。於闡釋相關法令規定時，如果迫使多數

    土地所有權人或擁有更多面積之其他土地所有權人，面臨財

    產權與居住自由被侵害之危險，即難謂實質正當而不符憲法

    要求之正當行政程序，有違憲法保障人民財產權與居住自由

    之意旨。

㈣、釋字第739號解釋之原因案件之一，是坐落於臺中市整體開發

    地區單元八之鑫新平自辦市地重劃區（後更名為臺中市中科

    經貿自辦市地重劃區），經訴外人臺中市政府以95年11月13

    日府地劃字第0950234341號函及95年11月15日府地劃字第09

    50240068號函核准訴外人李錦佃等發起人成立鑫新平自辦市

    地重劃區籌備會，該籌備會於96年10月22日依106年7月27日

    修正前獎勵重劃辦法第20條規定，申請臺中市政府核定鑫新

    平重劃區範圍及重劃區名稱，臺中市政府乃以97年1月22日

    府地劃字第0970016303號函核定重劃區（整體開發區單元八

    ）範圍並核定重劃區名稱為「鑫新平自辦市地重劃區」，臺

    中市政府核算全區內同意辦理都市計畫細部計畫及參加重劃

    之私有土地所有權人人數為967人、同意人數占全區私有土

    地所有權人數53.51％、同意面積為33.7640公頃、同意面積

    占全區私有土地面積54.61％。97年11月6日及12月8日鑫新平

    自辦市地重劃區籌備會以鑫新平字第040號及鑫新平字第42

    號函檢附該單元內土地清冊、土地所有權人同意參加重劃之

    同意書清冊、土地所有權人意見分析統計表、徵求土地所有

    權人等清冊，申請臺中市政府核定該單元之重劃計畫書，並

    更名為「臺中市中科經貿自辦市地重劃區」。經臺中市政府

    書面審核該重劃區取得區內私有土地所有權人半數以上及其

    所有面積半數以上之同意，認為符合平均地權條例第58條之

    規定，乃以97年12月19日府地劃字第0970298342號函核定重

    劃計畫書，交由該重劃區籌備會於98年3月10日起至98年4月

    9日止公告重劃計畫書，嗣於98年5月22日假臺中市北屯區公

    所召開第1次會員大會，選出理、監事成立臺中市中科經貿

    自辦市地重劃區重劃會，上開會議紀錄並報經臺中市政府以

    98年6月10日府地劃字第0980140854號函予以核定。訴外人

    胡天賜之被繼承人即訴外人陳絹不服臺中市政府核定臺中市

    中科經貿自辦市地重劃案，所提起之行政訴訟經臺中高等行

    政法院以99年度訴字第125號判決駁回陳絹之訴。陳絹不服

    ，提起上訴，經最高行政法院100年度判字第1790號判決駁

    回確定。陳絹於最高行政法院100年10月13日判決當日死亡

    ，胡天賜聲請司法院解釋，經司法院作成釋字第739號解釋

    後，胡天賜提起再審之訴，經最高行政法院106年度判字第5

    15號判決以原確定判決所適用之法令（修正前獎勵重劃辦法

    第8條第1項、第9條第3款、第6款、第20條第1項、第26條第

    1項），既經宣告為違憲，且胡天賜為司法院釋字第739號解

    釋之聲請人，其再審之訴為有理由，爰將原確定判決廢棄，

    回復至本件上訴審程序，判決發回臺中高等行政法院更為審

    理。嗣經臺中高等行政法院依行政訴訟法第198條規定，以1

    08年度訴更二字第1號判決臺中市政府97年1月22日府地劃字

    第0970016303號函及臺中市政府97年12月19日府地劃字第09

    70298342號函均違法、胡天賜其餘之訴駁回。臺中市政府就

    判決不利於其部分上訴，經最高行政法院109年5月7日109年

    度判字第258號判決駁回上訴而確定。

㈤、最高行政法院109年度判字第258號判決維持臺中高等行政法

    院108年度訴更二字第1號判決之見解，認為參加重劃之私有

    土地所有權人透過多人共有1小筆土地方式，以達符合平均

    地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半

    數以上」之要件，違反平均地權條例第58條第3項之立法意

    旨及規範目的。最高行政法院進一步闡釋臺中高等行政法院

    係依臺中市政府核定時之平均地權條例第58條第3項規定，

    認該條所謂「重劃區內私有土地所有權人半數以上」，應指

    以正當程序取得所有權之所有權人而言，如為辦理重劃，刻

    意就某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規

    定人數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重

    劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不

    予以列計，主管機關就重劃區內私有土地所有權人是否過半

    ，應為實質之審查。而認擬辦重劃範圍內廣順段557地號土

    地，面積34.42平方公尺，於95年10月1日以買賣為原因登記

    為789人共有，該789人是否臺中市中科經貿自辦市地重劃區

    或其前身籌備會為辦理重劃案，透過多人共有一小筆土地方

    式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私

    有土地所有權人半數以上」之要件，關係臺中市中科經貿自

    辦市地重劃區重劃案之適法與否，臺中市政府應為實質之審

    查，卻未為實質審查，於97年12月19日逕以該重劃區取得區

    內私有土地所有權人半數以上及其所有面積半數以上之同意

    ，已符合平均地權條例第58條之規定，而作成核定重劃計畫

    書之行政處分，為有違誤。故臺中高等行政法院係認為刻意

    就某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規定

    人數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重劃

    區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不予

    以列計。而認臺中市政府就此部分應依平均地權條例第58條

    第3項規定之立法意旨，就重劃區內私有土地所有權人半數

    以上之要件為實質審查立論，經核於法並無違誤等語。可知

    最高行政法院認為主管機關於適用平均地權條例第58條第3

    項時，對於重劃區內私有土地所有權人半數以上之要件，應

    進行實質審查，始能符合正當程序的要求，而且並未設下取

    得所有權之時間限制。綜上，主管機關應當遵循釋字第739

    號所揭示的實質正當性、憲法要求之正當行政程序，對於私

    有土地所有權人進行實質審查，以免違反憲法保障人民財產

    權與居住自由之意旨，而且實質審查必須依照個別私有土地

    所有權之取得脈絡進行查核，包括其取得日期、取得方式、

    人數多寡、取得之合理性、是否為罕見型態等通盤考量，並

    無法逕以取得所有權之日期是否在例如籌備會成立前之某個

    特定時間點作為有無實質正當性之判斷標準。

㈥、內政部依平均地權條例第58條第2項規定之授權所訂定的獎勵

    重劃辦法，其中關於會員大會的委託代理、決議事項所需表

    決人數與面積之原則與除外規定，95年6月22日修正發布第1

    3條第3項規定：「會員大會對於前項各款事項之決議，應有

    全體會員二分之一以上，及其所有土地面積超過重劃區總面

    積二分之一以上之同意。但重劃前已協議價購或徵收取得之

    公共設施用地並按本辦法規定原位置原面積分配及依法應抵

    充之土地，其人數、面積不列入計算。」101年2月4日修正

    發布第13條第3項規定：「會員大會對於前項各款事項之決

    議，應有全體會員二分之一以上，及其所有土地面積超過重

    劃區總面積二分之一以上之同意。但有下列情形之一者，其

    人數、面積不列入計算：……二、籌備會核准成立之日前一年

    起至重劃完成前取得土地所有權，除繼承取得者外，其持有

    土地面積合計未達該重劃區都市計畫規定最小建築基地面積

    或土地分配後重劃區最小分配面積二分之一。……」101年2月

    4日修正發布之第13條之修正理由略以：「……又會員大會召

    開時部分投機者仍以小面積移轉為多人共有方式藉人數之優

    勢掌控或阻擾會員大會決議之事項，並操控重劃業務之進行

    ，爰增訂籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得土

    地所有權，除繼承取得者外，其持有土地面積合計未達該重

    劃區都市計畫規定最小建築基地面積二分之一或土地分配後

    重劃區最小分配面積二分之一者，其人數、面積不列入計算

    ，俾遏止虛灌人數之情形。……」106年7月27日修正發布第13

    條第4項規定：「會員大會對於前項各款事項之決議，應有

    全體會員二分之一以上，及其於重劃範圍所有土地面積逾該

    範圍土地總面積二分之一之同意行之。但會員有下列情形之

    一者，其人數及所有土地面積不列入計算：……二、自籌備會

    核准成立之日前一年起至重劃完成前取得所有權之重劃範圍

    土地，除繼承取得者外，其所有土地面積未達該範圍都市計

    畫規定最小建築基地面積；都市計畫未規定者，應達該直轄

    市或縣（市）畸零地使用規則規定建築基地最小寬度及最小

    深度相乘之面積。……」106年7月27日修正發布之第13條修正

    理由略以：「……又現行自辦市地重劃以會員於重劃範圍內所

    有土地面積合計是否達都市計畫規定最小建築基地面積二分

    之ㄧ或土地分配後重劃區最小分配面積二分之一作為計算會

    員大會同意比率之基準時，因其門檻較低，近年仍有個案自

    辦重劃區因虛灌人頭滋生糾紛，影響土地所有權人權益，為

    遏止投機者藉小面積移轉多數人共有，以人數優勢掌控或阻

    擾重劃業務之進行，爰提高其門檻，刪除現行第三項第二款

    『二分之一』之規定。……」108年4月9日修正發布第13條第4項

    第2款則僅將「畸零地使用規則」修正為「畸零地使用自治

    法規」，其餘不變。由上述修正歷程，可知獎勵辦法為遏止

    投機者藉由小面積移轉多數人共有之方式，以虛灌人頭之虛

    假人數優勢掌控阻撓重劃案，將籌備會核准成立之日前一年

    起至重劃完成前取得所有權之重劃範圍土地，除繼承取得者

    外，其所有土地面積未達該範圍都市計畫規定最小建築基地

    面積；都市計畫未規定者，應達該直轄市或縣（市）畸零地

    使用規則規定建築基地最小寬度及最小深度相乘之面積者，

    於會員大會不計入人數及所有土地面積，但此僅係例示，並

    非表示其他非以正當程序取得之土地所有權人，即可依獎勵

    辦法上開規定予以計入。因此，平均地權條例第58條第3項

    規定所謂「重劃區內私有土地所有權人半數以上」，應指以

    正當程序取得所有權之所有權人而言。如為辦理重劃，刻意

    就某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規定

    人數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重劃

    區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不予

    以列計，主管機關就重劃區內私有土地所有權人是否過半，

    應為實質之審查，除適用獎勵辦法第13條規定之外，仍應依

    據釋字第739號、上述實務見解意旨適用平均地權條例第58

    條第3項之規定。

㈦、又市地重劃係依照都市計畫規劃內容，將一定範圍內畸零細

    碎、形狀不整之土地，按原有位次，交換分合為形狀整齊的

    土地後，重新分配予原土地所有權人，並由原土地所有權人

    按其土地受益比例共同負擔公共設施用地及其所需興建費用

    的綜合性都市土地改良措施，為實現都市計畫目標之工具，

    有促進土地利用、加速經濟發展之功能，並為政府取得公共

    設施保留地之方式，具有重要公共利益。依平均地權條例第

    58條規定可知，自辦市地重劃實施制度，係為促進土地利用

    效益、擴大辦理市地重劃，同時減免主管機關依平均地權條

    例第56條規定發動辦理市地重劃之勞費（司法院釋字第232

    號解釋理由書參照），而獎勵土地所有權人自行組織重劃會

    辦理市地重劃，在執行上具有私法自治的特性，惟市地重劃

    本質上為公行政任務，涉及參與重劃土地所有權人之財產權

    及居住自由等重要權益，且影響政府取得公共設施保留地等

    重要公共利益，主管機關仍須以公權力為必要之監督及審查

    決定，以盡國家擔保責任。

㈧、查被告是以110年2月1日府地重字第11000254871號公告核准

    參加人之成立（本院卷1第339頁），擬辦重劃範圍內937-1

    地號土地係於104年12月9日自937地號土地分割而來，面積

    僅1平方公尺，有重劃範圍土地地號清冊（表2）可參(本院

    卷4第425頁)，原由訴外人許正隆一人所有(本院卷9第339頁

    )，嗣於105年3月2日以贈與為原因將謝偉翔等30人登記為所

    有權人(本院卷9第339頁至349頁)、於105年3月3日以贈與為

    原因將林明仁等90人登記為所有權人(本院卷9第351頁至379

    頁)、於105年3月4日以贈與為原因將劉綺雅等150人登記為

    所有權人(本院卷9第381頁至425頁)、於105年3月7日以贈與

    為原因將蔣淑珍等126人登記為所有權人(本院卷9第427頁至

    467頁)，有桃園市地籍異動索引可參，且其等所取得之土地

    面積每人皆為0.002平方公尺，有所有權人土地歸戶清冊（

    本院卷4第429頁至第492頁）、重劃會成立大會資格辦理情

    形一覽表（本院卷4第493頁至本院卷5第41頁）可參，可知9

    37-1地號土地所有權人的人數，於105年3月2日至同年月7日

    之間，由1人迅速增加為397人，被告自申請書面資料極易查

    知上情，且一望即知其正當性顯有可疑，自應予以實質審查

    。

㈨、又查，於105年3月7日辦畢上開所有權登記之後，109年6月18

    日被告核准成立系爭重劃區之籌備會（本院卷1第329頁），

    110年2月1日被告公告核准參加人之成立（本院卷1第281頁

    ）之前，937-1地號土地雖有發生小部分所有權人之變動，

    包括：⑴葉鴻基前於105年3月4日以贈與為原因登記之0.002

    平方公尺（本院卷9第423頁），於105年12月12日另以繼承

    為原因登記予所有權人葉佩君、葉庭瑋各0.001平方公尺，

    葉鴻基於同日以繼承為原因遭刪除所有權人登記（本院卷9

    第465頁、本院卷4第468頁），⑵陳重熙於109年3月17日以買

    賣為原因登記為所有權人，許正隆於同日以買賣為原因遭刪

    除所有權人登記（本院卷9第479頁），⑶楊福志前於105年3

    月3日以贈與為原因登記之0.002平方公尺（本院卷9第365頁

    ），於109年10月26日另以分割繼承為原因登記予所有權人

    楊曾素珍0.002平方公尺，楊福志於同日以分割繼承為原因

    遭刪除所有權人登記，因此，併計楊曾素珍前於105年3月3

    日以贈與為原因登記之0.002平方公尺，楊曾素珍之所有權

    面積增加為0.004平方公尺（本院卷9第365、481頁、本院卷

    4第467頁），⑷吳雪怡前於105年3月3日以贈與為原因登記之

    0.002平方公尺（本院卷9第369頁），另於110年1月27日以

    買賣為原因登記予陳重熙為所有權人（本院卷9第483頁），

    ⑸林進松前於105年3月3日以贈與為原因登記之0.002平方公

    尺（本院卷9第359頁），另於110年2月2日以買賣為原因登

    記予陳重熙為所有權人（本院卷9第483頁）。因此，937-1

    地號所有權人與登記面積有些許變動，除陳重熙之所有權面

    積為0.12平方公尺，權利範圍為54/450（本院卷4第457頁）

    ，楊曾素珍所有權面積為0.004平方公尺，權利範圍為2/450

    ，葉佩君、葉庭瑋各0.001平方公尺，權利範圍為1/900之外

    ，其餘所有權人393人所有權面積為0.002平方公尺，權利範

    圍為1/450，其中被列入籌備會核准成立之日前一年起至重

    劃完成前取得土地所有權者之會員人數總計為397人，是否

    參加人或其前身籌備會為辦理重劃案，透過多人共有一小筆

    土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃

    區內私有土地所有權人半數以上」之要件，攸關重劃案之適

    法與否，被告自應為實質之審查。

㈩、本件重劃區會員人數共741人，其中公有1人，私有740人，依

    桃園市畸零地使用自治條例，最小分配土地面積為36平方公

    尺等情，有系爭重劃區籌備會基本資料表可參(本院卷4第42

    1頁)，937-1地號所有權人之會員總數為397人，大約占全體

    私有會員人數740人之53.6%，而110年5月8日第一次會員大

    會通過向被告提出系爭重劃範圍之申請核定，得參與表決之

    會員人數為735人（本院卷1第341頁），確實影響到平均地

    權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數

    以上」之要件，攸關原處分之適法與否，被告自應為實質之

    審查，卻未為審查，僅以形式上符合獎勵辦法第13條第4項

    第2款規定之會員資格作為基礎，取得私有土地所有權人2分

    之1以上及其所有面積2分之1以上之同意，逕依獎勵辦法第2

    0條之規定，於111年5月5日以原處分核定系爭重劃範圍，為

    有違誤，自應予以撤銷。

、又查本件與最高行政法院109年度判字第258號判決之背景事

    實，有其相似之處。本件參加人之代表人為陳重熙，最高行

    政法院109年度判字第258號判決案件之參加人臺中市中科經

    貿自辦市地重劃區重劃會之代表人亦為陳重熙。臺中市中科

    經貿自辦市地重劃區重劃案係將擬辦重劃範圍內廣順段557

    地號土地，面積34.42平方公尺，於95年10月1日以買賣為原

    因登記為789人共有，該789人是否臺中市中科經貿自辦市地

    重劃區重劃會或其前身籌備會為辦理重劃案，透過多人共有

    一小筆土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定

    「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，攸關重劃

    案之適法與否，臺中市政府自應為實質之審查。而臺中市政

    府卻未為實質審查，於97年12月19日逕以該重劃區取得區內

    私有土地所有權人半數以上及其所有面積半數以上之同意，

    已符合平均地權條例第58條之規定，而核定重劃計畫書，實

    有違誤等情，為臺中高等行政法院108年度訴更二字第1號判

    決所認定之事實與見解，並經最高行政法院109年度判字第2

    58號判決予以維持，有上開判決附卷可參（本院卷13第310

    、312、313、334頁），又若將34.42平方公尺平均分配給78

    9人，則每人可分配之面積約為0.043平方公尺（小數點後第

    4位以下數字無條件捨去）。本件則是將1平方公尺之面積，

    以贈與為原因登記給396人，且其等所取得之土地面積每人

    皆設定為0.002平方公尺，顯屬刻意行為，比前述最高行政

    法院109年度判字第258號判決之情形更為明顯，被告對於其

    正當性更應實質調查，不得僅依獎勵辦法作為審查標準。是

    本件參照上開實務見解，原處分之違法甚為明確。

、被告與參加人雖辯稱上述會員取得土地之時點均屬籌備會成

    立前1年(即108年)所取得，縱所有土地面積未達系爭重劃區

    最小建築基地面積之規定，亦非獎勵辦法第13條第4項但書

    第2款不予列入計算之範疇，況依民法第759條之1規定︰「不

    動產物權經登記者，推定登記權利人適法有此權利。因信賴

    不動產登記之善意第三人，已依法律行為為物權變動之登記

    者，其變動之效力，不因原登記物權之不實而受影響。」市

    地重劃實施辦法第15條規定︰「辦理市地重劃計算重劃人數

    及面積時，除下列規定外，以土地登記簿記載者為準」獎勵

    辦法第2條規定︰「土地所有權人自行辦理市地重劃（以下簡

    稱自辦市地重劃），依本辦法之規定。本辦法未規定者，準

    用市地重劃實施辦法之規定。」第3條第2項規定︰「前項重

    劃會，係以自辦市地重劃區內全體土地所有權人為會員」，

    參與自辦市地重劃之會員僅限於是否為土地登記簿記載之所

    有權人，被告之審查仍不得違反相關法令規定，恣意逾越法

    令逕為否准認定重劃區各土地所有權人之重劃會會員資格，

    會員資格爭議非屬公法範疇，原告可循民事訴訟主張云云。

    惟查，由上開辯詞可知被告確實並未適用平均地權條例第58

    條第3項之規定，未遵照最高行政法院109年度判字第258號

    判決揭示之意旨，因此並未實質審查「重劃區內私有土地所

    有權人半數以上」之要件，被告亦未參照釋字第739號解釋

    意旨，以實質正當性去檢視937-1地號土地所有權人的人數

    ，於105年3月2日至同年月7日之間，由1人迅速增加為397人

    ，是否得以作為重劃區內之會員資格，繼而作成剝奪限制其

    他不願意參與重劃者之財產權與居住自由之決定？是否符合

    憲法保障人民財產權與居住自由之意旨？被告於監督參加人

    辦理市地重劃時，應優先遵照憲法基本權規定、釋字第739

    號解釋、以及最高行政法院109年度判字第258號判決意旨，

    適用平均地權條例第58條第3項之規定，本應由被告以公權

    力監督介入，並非命被告予以變更原有之土地登記所生民事

    法律狀態，或僅適用下位階的獎勵辦法、市地重劃實施辦法

    。是其所辯並無可採。

、關於被告及參加人辯稱最高行政法院109年度判字第258號判

    決所涉案件係臺中市政府適用95年修正發布之獎勵辦法，與

    本件被告適用之現行獎勵辦法，顯有差異難以比附云云。惟

    查，平均地權條例第58條第3項之規定迄今並無修正，且經

    釋字第739號解釋認為合憲，無論是臺中市政府或被告於審

    核時都應優先予以適用，並且依照該解釋之意旨適用獎勵辦

    法。95年修正發布之獎勵辦法第13條雖無現行獎勵辦法第13

    條第4項第2款規定，但參照獎勵辦法第13條第4項第2款規定

    歷次修法意旨是為了避免虛灌人頭情形，於適用時自應做實

    質審查才能符合修法意旨，現行獎勵辦法第13條第4項第2款

    規定雖僅例示「自籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成

    前取得所有權之重劃範圍土地」，但不應以此即卸免主管機

    關於申請案件明顯有虛灌人頭之可疑時，依平均地權條例第

    58條第3項之規定，應實質審查「重劃區內私有土地所有權

    人半數以上」，是否為正當程序取得所有權之所有權人之責

    。因此，如為辦理重劃，刻意就某一極小面積地號土地移轉

    為多數人共有，以達法律規定人數半數以上之要求，則顯非

    以正當程序取得，於計算重劃區內私有土地所有權人是否半

    數以上時，該部分人數應不予以列計，主管機關就重劃區內

    私有土地所有權人是否過半，仍應為實質之審查，亦即主管

    機關除適用獎勵辦法第13條規定之外，仍應依據釋字第739

    號、最高行政法院109年度判字第258號判決意旨適用平均地

    權條例第58條第3項之規定。是其所辯並無可採。

、關於參加人辯稱縱使扣除937-1地號土地所有權人之會員人數

    及面積後，參加人於110年5月8日召開第一次會員大會審議

    ，議案一：「桃園市中壢區普義自辦市地重劃區重劃範圍」

    ，同意人數179人，同意比例51.88％，議案二：「修改重劃

    會章程」（同意人數178人，同意比例51.59％），亦符合規

    定云云。惟查，937-1地號土地所有權人係刻意以及小面積

    地號土地移轉為多數人共有，已達法律規定人數半數以上之

    要求，顯非以正當程序取得，其法律效果為計算重劃區內私

    有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數不予以列計，

    被告應依平均地權條例第58條第3項規定予以實質審查而認

    定，非謂可由參加人自行認定扣除而自認符合規定。是其所

    辯並無可採。

、又原處分因被告未實質審查參加人是否為辦理系爭重劃案，

    透過多人共有937-1地號土地之方式，以達符合平均地權條

    例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上

    」之要件，由本院予以撤銷，則原告另行主張874、875地號

    土地有91人以調處共有物分割之名義取得土地，面積大多小

    於1平方公尺，且於參加人成立之後已有多人處分持有而非

    土地所有權人，另參加人之全體理事、監事、候補理監事即

    陳重熙、劉敏郎、李佳璋、鍾金倉、劉光漢、胡曉明、萬昆

    明、陳重吉、陳建翔、陳重勝均為874地號土地所有權人，

    且皆有於109年3月7日取得市地重劃範圍內土地（本院卷5第

    129頁至130頁)，937-1、874、875地號3筆土地僅佔市地重

    劃土地總筆數約0.028(計算式：3/107)，然人數卻占市地重

    劃會員人數約0.655(計算式：484/739)。937-1、874、875

    地號3筆土地所有權人有極高比例委託他人代為行使自辦市

    地重劃同意權，其餘104筆地號土地竟幾乎沒有任何代理人

    代為行使同意權，相關代理人集中在該3筆土地，原告因此

    主張874、875地號所有權人亦有虛灌人頭情事，以及審酌另

    有數名系爭重劃範圍之土地所有權人於陳述意見時同樣表示

    略以：「陳重熙於110年1月9日擔任主席時表示『我們在台中

    亦有幾處自辦市地重劃，其中有幾件已進入法律訴訟程序』…

    …啃食市地重劃利益是專業，……好一個好訟專業的市地重劃

    開發團隊……無知的地主出席人，選得過手中握有3、4百張委

    託書的開發利益團隊嗎？一堆委託書蓋一堆選票！……果然，

    陳重熙、萬昆明、鐘金倉等當選為理事，互選陳重熙為理事

    長，萬昆明－逢大開發有限公司，鐘金倉－台灣強發展機構……

    」部分，有參加人110年10月4日普義自重字第056號函檢附

    之系爭重劃範圍陳述意見綜理表（修正後）可參（乙證卷1

    第154-158頁），兩相對照，是否亦有違反實質正當程序或

    是權利濫用情事，亦有必要由被告依法予以實質審查。

七、從而，被告未實質審查是否參加重劃之私有土地所有權人透

    過多人共有973-1地號土地方式，以達符合平均地權條例第5

    8條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要

    件，而作成原處分，尚有違誤，訴願決定未予糾正，亦有未

    合。原告訴請撤銷，為有理由，應予准許。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊及防禦方法，均與本件判

     決結果不生影響，爰不一一論駁，併予敘明。

九、據上論結，本件原告之訴為有理由，依行政訴訟法第98條第

    1項前段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　13　　日

                              審判長法  官　洪慕芳

                                    法  官　周泰德

                                    法  官　郭銘禮  

一、上為正本係照原本作成。

二、如不服本判決，應於送達後20日內，向本院高等行政訴訟庭

    提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內

    補提理由書；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，

    應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他造人數附

    繕本）。

三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，

    逕以裁定駁回。

四、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書（行政訴訟

    法第49條之1第1項第3款）。但符合下列情形者，得例外不

    委任律師為訴訟代理人（同條第3項、第4項）。

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

中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　13　　日

           　　　　　　      　　　 書記官  林淑盈
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114年1月9日辯論終結
原      告  邱鴻義                                  
            宋慧貞              
            邱繼立              
            邱鴻源                                      


            邱鴻君                                 
            邱鴻霖                                      


            邱繼民              
            邱垂志                                   
            邱垂登                                
原      告  政新塑膠工業股份有限公司




兼  代表人  劉學鈺


共      同
訴訟代理人  楊仲強  律師
被      告  桃園市政府                           
代  表  人  張善政（市長）


訴訟代理人  黃成翔                                  
            洪宇佳              
            簡家豪              
參  加  人  桃園市中壢區普義自辦市地重劃區重劃會






代  表  人  陳重熙                                   
訴訟代理人  蔡本勇  律師
上列當事人間土地重劃事件，原告不服內政部中華民國111年9月26日台內訴字第1110133326號訴願決定，提起行政訴訟，本院判決如下：
    主  文
訴願決定及原處分均撤銷。
訴訟費用由被告負擔。
　　事實及理由
一、程序事項：
　　被告之代表人原為鄭文燦，於訴訟中變更為張善政，並經新任代表人承受訴訟（本院卷一第253-254頁），核無不合，應予准許。
二、事實概要：
㈠、被告於84年8月7日發布實施「變更中壢平鎮都市擴大修訂計畫（第二次通盤檢討）案，暫予保留，另案辦理部分案」（下稱「84年都市計畫變更案」），將工二十三工業區變更為住宅區（約31.96公頃），附帶條件為應另行擬定細部計畫，並俟細部計畫完成法定程序發布實施後，始得發照建築，並以市地重劃方式辦理開發。嗣被告於88年11月4日發布實施「變更中壢平鎮都市計畫（部分住宅區為工商綜合專用區及生態綠地）案」（下稱「88年個案變更」），將訴外人泰豐輪胎股份有限公司所有位於「84年都市計畫變更案」範圍內851-1地號等土地（約10.25公頃）由住宅區變更為工商綜合區及生態綠地。被告復就上開「84年都市計畫變更案」範圍，扣除「88年個案變更」及南側「變更中壢平鎮都市擴大修訂計畫（配合臺鐵捷運化桃園段高架化建設計畫）案」之鐵（道）用地範圍之其餘土地，依照該計畫附帶條件辦理「擬定中壢平鎮都市擴大修訂計畫（原部分工二十三工業區變更為住宅區細部計畫）案」（下稱「系爭細部計畫案」），計畫範圍面積約21.66公頃；另為提高開發可行性，並考量全區公共設施用地之完整性及工廠搬遷期程等因素，調整為「整體規劃、分區開發」，將開發範圍劃分為再發展地區及市地重劃地區，市地重劃地區則劃為A區（含部分泰豐輪胎廠區）、B區（泰豐輪胎廠區範圍），後經桃園市都市計畫委員會108年7月24日第35次會議審定通過。
㈡、參加人以「系爭細部計畫案」之市地重劃地區A區為自辦市地重劃範圍，並以110年5月11日函檢附相關資料向被告申請核定重劃範圍，經被告以110年6月10日府地重字第1100141717號函通知補正，參加人以110年7月14日函補正相關資料後，被告以110年8月17日府地重字第1100207085號函通知土地所有權人陳述意見，並以110年9月13日府地重字第1100234256號函檢送重劃範圍內土地所有權人及利害關係人陳述意見書，請參加人予以回應並函覆該府，被告另於110年8月13日邀集相關單位辦理會勘後，以110年9月10日府地重字第1100232698號函檢送會勘紀錄予參加人，請參加人依各單位意見辦理。嗣參加人以110年10月4日函檢送陳述意見綜理表予被告，被告遂提送桃園市政府市地重劃會110年10月22日110年第5次會議審議，決議略以：「請參加人積極溝通，依實際情形補充說明後再送下次會議審議」，並經被告以111年1月26日府地重字第1110027571號函檢送上開會議紀錄予參加人。參加人再以111年2月10日函檢送修正後之陳述意見綜理表予被告，被告乃於111年3月28日召開桃園市政府市地重劃會111年第1次會議，決議：「同意參加人申請核定之重劃範圍」，被告遂以111年5月5日府地重字第1110121564號函（下稱原處分）核定申請重劃範圍（下稱「系爭重劃範圍」），並通知重劃範圍內全體土地所有權人及已知利害關係人，及以111年5月5日府地重字第11101215641號公告於機關公告欄及網站。
㈢、原告為「系爭重劃範圍」內之土地或建物所有權人，其中原告邱鴻源、宋慧貞、邱鴻君、邱繼立共有桃園市中壢區普義段（下同）888地號土地；原告邱鴻義、邱鴻源、邱鴻君共有888-1地號土地；原告邱鴻霖所有889、889-1地號等2筆土地；原告邱垂登、邱垂志共有890地號土地；原告劉學鈺所有891地號土地；原告邱繼民所有1337建號建物（門牌號碼：桃園市○○區○○○路0段000巷00號）；原告邱鴻源所有1338建號建物（門牌號碼：桃園市○○區○○○路0段000巷00弄0號）；原告政新塑膠工業股份有限公司所有4153建號建物（門牌號碼：桃園市○○區○○○路0段000巷00號），均不服原處分，提起訴願，經訴願決定駁回，遂提起本件行政訴訟。
三、原告起訴主張及聲明：
㈠、依最高行政法院109年度判字第258號判決意旨，行政機關依平均地權條例第58條第3項規定，對於自辦市地重劃業務是否符合獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法（下稱獎勵辦法）第13條第4項之規定具有實質裁量審核之權限，若刻意就某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規定人數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不予以列計，主管機關就重劃區內私有土地所有權人是否過半，應為實質之審查。然被告竟僅以形式認定即予核准，完全未審酌有無虛灌人頭之情形，原處分顯有違比例原則，並有裁量怠惰及濫用權力之違法。
㈡、本件參加人亦係透過多人共有一小筆土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，經查，本件重劃面積為76,078.17平方公尺，土地筆數107筆，會員人數741人，重劃會會員大會名冊739人，自辦市地重劃預計得分配土地之最小面積為36平方公尺，低於此面積則無法分配土地，937-1地號土地係由937地號土地分割而來，分割面積僅有1平方公尺，該土地有393人係於105年3月間以贈與之名義取得土地，取得土地之面積均僅有0.002平方公尺，土地根本完全無法利用，土地贈與過戶之規費顯遠大於土地之價值，贈與毫無理由，顯為虛假增設之人頭。至於874、875地號土地，有91人以調處共有物分割之名義取得土地，取得土地之大抵均小於1平方公尺，實際上完全無法使用收益，亦為虛假增設之人頭，相加共計484人，3筆土地筆數僅佔土地總筆數之0.028(計算式：3/107)，然人數卻占重劃會員人數之0.655(計算式：484/739)，3筆土地占自辦市地重劃預計重劃面積比例極低、占市地重劃土地筆數比例極低，然3筆地號內無法使用收益之所有權人數卻占全體會員人數的66%，比例顯然失衡。自辦市地重劃會主席即法定代理人陳重熙就973-1、874、875地號均為所有權人，又自辦市地重劃會之理事、監事、候補理監之全體即陳重熙、劉敏郎、李佳璋、鍾金倉、劉光漢、胡曉明、萬昆明、陳重吉、陳建翔、陳重勝，均恰好皆為874地號土地所有權人，且皆剛好有於109年3月7日取得市地重劃範圍內土地，更顯本件市地重劃不合理之處。874、875地號土地調處分割取得土地之人，委託他人代為行使自辦市地重劃同意權之比例竟然高達92%，然而其餘104筆地號土地，竟幾乎沒有任何代理人代為行使同意權，相關代理人竟剛好集中在系爭3筆土地，而未見於其他104筆土地，亦證上開移轉顯僅係參加人為形式符合獎勵辦法，會員大會決議須有1/2以上人數同意之規定，而事前虛假移轉、意圖虛灌人數借以符合資格之人頭至明。
㈢、市地重劃需以整個地區(地域、地廓)而為整體範圍開發，並將該範圍內畸零細碎、形狀不整之土地，按原有位次，交換分合為形狀整齊的土地，藉以實現整體都市計畫，本件為提高辦理市地重劃可能性，改以分區開發，反造成規劃不連續、重劃範圍內土地畸零細碎、形狀不整而無法達成市地重劃之立法目的，亦與84年8月7日公告實施「變更中壢平鎮都市擴大修訂計畫(第二次通盤檢討)案，暫予保留，另案辦理部分案」將位於中壢區泰豐輪胎廠址及周邊地區31.96公頃由工業區變更用途為住宅區並將變更區域全部以市地重劃方式辦理整體開發意旨有違。
㈣、市地重劃涉及參與重劃土地所有權人之財產權及居住自由等重要權益，自應就土地所有權人意願加以評估，原告並不同意市地重劃，被告顯未就土地所有權人之意願加以評估即准予核定重劃範圍，顯有審核、評估之瑕疵。市地重劃範圍本可考量使用目的、是否臨路、建物性質而將範圍內土地、建物予以排除而不列入，原告所有土地、建物與建成區範圍四、五區域土地、建物相鄰且並無任何不同均為合法建築，建成區範圍四、五區域土地排除理由為合法建築，基於相同事件相同處理原則，原告所有土地、建物自應排除於自辦市地重劃範圍內。
㈤、聲明：原處分及訴願決定均撤銷。
四、被告答辯：
㈠、參加人係於109年6月18日核准成立，原告所稱應不予計入之484位會員，其中91人為874及875地號土地所有權人，係104年間經調處共有物分割取得，即土地所有權人就其共有土地不能自行協議分割，依土地法第34條之1第6項規定向該管直轄市、縣(市)地政機關申請調處之登記，尚非新取得之土地；餘393人為937-1地號土地所有權人，係105年間辦理贈與登記，可謂上述484位會員其取得土地之時點均屬籌備會成立前1年(即108年)所取得，縱其等所有土地面積未達系爭重劃區最小建築基地面積之規定，亦非獎勵辦法第13條第4項但書第2款不予列入計算之範疇，本案被告依法審查，並無違誤，原告引述最高行政法院109年度判字第258號判決所涉案件，乃係臺中市政府係依據95年修正發布之獎勵辦法審查，與被告依循現行106年修正獎勵辦法踐行相關程序，顯有差異，難以比附。
㈡、本案相關都市計畫規畫事宜經轉請被告所屬都市發展局查復，依據都市計畫細部計畫審議原則第10點及都市計畫整體開發地區處理方案參、解決對策第3點，就地區特性將現況屬密集之合法建築地區併同部分道路用地劃定為再發展區，不納入市地重劃範圍，並將該區之容積率由200%酌予調降至120%，以兼顧範圍內平衡，以上歷程均經都市計畫委員會法定審議程序，有關原告指陳本案主要計畫與細部計畫範圍不合且為提高開發可能性改以分區開發，有違主要計畫規定意旨一節，顯係誤解。原告為本案重劃之會員，就本案自辦重劃事務有其他意見，亦可於重劃會辦理徵求土地所有權人同意及重劃計畫書草案審議等程序提出，倘本件自辦重劃終未達平均地權條例第58條第3項過半數同意辦理市地重劃門檻，如確係都市計畫規劃內容有窒礙困難之處，自得交由都市計畫主管機關循程序檢討辦理。另查系爭都市計畫範圍B區已由該區土地所有權人發起辦理申請核准實施市地重劃作業，並於111年11月29日公告核准實施市地重劃，原告所陳重劃範圍畸零不整，且未指定泰豐廠區土地辦理市地重劃等情事，顯係不諳本案都市計畫規定開發範圍及內容。
㈢、原告提出不同意重劃範圍、不參加重劃及建請納入泰豐公司土地辦理重劃等意見，經轉請參加人查復後，始彙整該案相關資料提陳桃園市政府市地重劃會110年第5次審議後，因部分回應內容尚欠詳盡，請參加人再依實際協調情形補充說明，並積極溝通研議合法建物保留方案有案，以確保土地所有權人權益，避免影響後續重劃作業推展，案經參加人依前揭會議紀錄爰提交補充回應綜理表後，提請桃園市政府市地重劃會111年第1次會議審議，因本案申請核定重劃範圍檢附之書表圖冊經審與獎勵辦法第20條規定尚無不符，且其擬辦範圍與84年主要計畫、106年公告重新公開展覽及本市都市計畫委員會110年第64次會議審定之細部計畫範圍相符，爰決議本案申請案原則照案通過，綜上所述，被告係依規定完成公告、提請合議制審議程序後，始以111年5月5日府地重字第1110121564號函依法核定系爭重劃範圍，洵屬有據。按市地重劃辦法第8條勘選重劃地區評估事項規定，土地所有權人意願僅為被告評估事項之一部分，尚應參酌都市計畫等其他評估事項就開發範圍作整體考量，本案核定範圍之申請經提市地重劃會合議制審議，考量系爭重劃範圍與都市計畫擬整體開發範圍相符，爰決議照案通過，有關區內土地所有權人陳述意見依獎勵辦法第6條規定程序，重劃會於徵求土地所有權人同意辦理重劃情形時，即應予以妥善溝通協調，以利重劃作業。　
㈣、聲明：原告之訴駁回。
五、參加人陳述：
㈠、參加人審議擬辦重劃範圍，決議應屬合法。參加人於110年5月8日召開第一次會員大會，依法通過桃園市中壢區普義自辦市地重劃區擬辦重劃範圍（同意人數為59.86％、同意面積為57.50％），於110年7月14日依獎勵辦法第20條之規定，檢送相關資料，申請被告依法核定系爭重劃範圍，並經被告以原處分核定系爭重劃範圍。原告主張不應列入會員393人部分，係於105年3月2日至105年3月7日取得重劃範圍土地之所有權，系爭重劃區籌備會係於109年6月18日經被告依法核准成立，依獎勵辦法第13條第4項規定，該393人不是在籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得所有權之重劃範圍土地，是其人數及所有土地面積仍應列入計算。另原告主張因繼承公同共有後，辦理分割為分別共有，而主張不列入會員91人部分，依獎勵重劃辦法第13條第4項但書規定，亦應列入計算。
㈡、縱使扣除原告主張不列入會員393人部分，參加人於110年5月8日召開第一次會員大會審議，議案一：「桃園市中壢區普義自辦市地重劃區重劃範圍」，依原告主張不列入會員部分390人(成立大會時為393人，黃添勝死亡由黃詩婷辦理繼承登記，林進松、吳雪怡109年3月17日買賣移轉登記予陳重熙，故為390人)，剔除該不列入會員部分390人，可計表決會員人數為345人。則議案一：「桃園市中壢區普義自辦市地重劃區重劃範圍」（同意人數179人，同意比例51.88％）及議案二：「修改重劃會章程」（同意人數178人，同意比例51.59％-參證十一之人數計算有所錯誤，特此更正），亦符合全體會員二分之一以上，及其於重劃範圍所有土地面積逾該範圍土地總面積二分之一之同意之規定。
㈢、參加人申請核定重劃範圍，案經審查擬辦範圍與被告84年都市計畫變更案指定辦理市地重劃範圍相同，嗣經桃園市政府市地重劃會111年第1次會議審議通過，本案核定重劃範圍處分均符合程序及相關規定，並無違法之情事，原告指稱未考量土地所有權人意見一節，按其等陳述相異涉及私權爭執，應循司法途徑裁判為宜；且土地所有權人意願僅為被告評估內容一部分，尚應參酌都市計畫等其他評估事項，就開發範圍作整體考量，原告為本案重劃會之會員，就重劃事務若有其他意見，亦可依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第6條規定，徵求其他土地所有權人意見後，向重劃會提出，倘本案未能依平均地權條例第58條第3項過半數同意辦理市地重劃門檻，顯見都市計畫規劃內容有窒礙困難之處，自得交由都市計畫主管機關辦理檢討。按都市計畫細部計畫審議規則第10點規定，細部計畫之土地使用分區管制，應依據地區特性，按各種土地使用分區類別，分別訂定其土地使用容許項目及使用強度，並就其合理性與可行性予以審議；又按都市計畫整體開發地區處理方案參、解決對策第3點規定，已發展之市區，依計畫書規定實施整體開發確有困難者，得降低容積率後解除整體開發限制。本案實施整體開發確有困難部分，已於前開審定細部計畫區域內，依前開規定劃設為第一種住宅區(再發展地區)，並將容積率200%降至120%，以兼顧範圍內平衡。原告主張本案主要計畫與細部計畫範圍不合、重劃範圍畸零不整，有違主要計畫規定與細部計畫之情事，顯有誤解。
㈣、另原告主張重劃範圍面積為84年都市計畫變更案三分之一，且為三塊畸零細碎、形狀不整之土地，與都市計畫整體開發之立法目的有悖。且原告所有土地並無道路需求，且無編入第二住宅區之必要，重劃範圍之劃定未考量細部規劃之合理性，亦無法使區域整體開發，並使原告蒙受損失一節。被告依據84年都市計畫變更案附帶條件，擬定系爭細部計畫案，將開發範圍劃分為再發展地區及市地重劃地區，並將市地重劃地區劃為A區(含部分泰豐輪胎廠區土地)、B區(泰豐輪胎廠區範圍)，系爭重劃會依系爭細部計畫案規劃之市地重劃區分區，據以擬定重劃範圍，原告主張應為系爭細部計畫案之內容，並非被告核定本案重劃範圍之行政處分審議範圍。原告之主張，顯有誤會。
㈤、聲明：原告之訴駁回。　　
六、得心證之理由
　　事實概要欄除下列爭點之外，其餘為兩造所不爭執，並有84年8月7日公告實施之「變更中壢平鎮都市擴大修訂計畫(第二次通盤檢討)案，暫予保留，另案辦理部分」書、圖（乙證卷1第13-22頁）、88年11月4日公告實施之「變更中壢平鎮都市計畫(部分住宅區為工商綜合專用區及生態綠地)案」書、圖（乙證卷1第235-301頁）、106年8月「擬定中壢平鎮都市擴大修訂計畫(原部分工二十三工業區變更為住宅區)」細部計畫書（乙證卷1第23-84頁）、桃園市都市計畫委員會108年5月6日第31次會議紀錄（乙證卷1第85-105頁）、桃園市都市計畫委員會108年7月24日第35次會議紀錄（乙證卷1第106-130頁）、被告109年6月18日府地重字第1090154132號函（本院卷1第329頁）、參加人110年1月9日成立大會會議紀錄（本院卷1第331-337頁）、被告110年2月1日府地重字第11000254871號公告（本院卷1第339頁）、參加人110年5月8日第一次會員大會會議紀錄（本院卷1第341-343頁）、被告110年6月10日府地重字第1100141717號函（本院卷1第345頁）、參加人110年7月14日普義自重字第047號函（乙證卷1第131頁）、110年8月13日桃園市中壢區普義自辦市地重劃區重劃範圍會勘紀錄（乙證卷1第135-138頁）、被告110年8月17日府地重字第11002070851號公告（乙證卷1第132頁）、被告110年9月10日府地重字第1100232698號函（乙證卷1第134頁）、被告110年9月13日府地重字第1100234256號函（乙證卷1第145頁）、參加人110年10月4日普義自重字第056號函（乙證卷1第147-164頁）、桃園市政府市地重劃會110年10月22日110年第5次會議之會議紀錄（乙證卷1第165-167頁）、參加人111年2月10日普義自重字第058號函（乙證卷1第169-186頁）、桃園市政府市地重劃會111年3月28日111年第1次會議之會議紀錄（乙證卷1第187-234頁）、原處分（本院卷1第359頁）、訴願決定書（本院卷1第211-218頁）等在卷可證，足以認定為真實。本件主要爭點為被告對於973-1、874、875地號土地所有權人於計算重劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，應否實質審查？以及被告作成原處分未評估土地所有權人意願，是否有審核評估之瑕疵？
㈠、平均地權條例第58條規定：「（第1項）為促進土地利用，擴大辦理市地重劃，得獎勵土地所有權人自行組織重劃會辦理之。……（第2項）前項重劃會組織、職權、重劃業務、獎勵措施等事項之辦法，由中央主管機關定之。（第3項）重劃會辦理市地重劃時，應由重劃區內私有土地所有權人半數以上，而其所有土地面積超過重劃區私有土地總面積半數以上者之同意，並經主管機關核准後實施之。」內政部依據平均地權條例（以下簡稱本條例）第58條第2項規定訂定獎勵重劃辦法，並以95年6月22日內政部內授中辦地字第0950724221號令修正發布全文58條，自發布日施行，之後分別於101年2月4日、106年7月27日、108年4月9日修正部分條文。
㈡、關於106年7月27日修正前獎勵重劃辦法第8條第1項發起人申請核定成立籌備會之要件，同辦法第9條第3款、第20條第1項由籌備會申請核定擬辦重劃範圍、第9條第6款、第26條第1項由籌備會為重劃計畫書之申請核定及公告，並通知土地所有權人等規定，同辦法關於主管機關核定擬辦重劃範圍及核准實施重劃計畫之程序，以及平均地權條例第58條第3項規定之同意比率，是否合憲的問題，經司法院釋字第739號解釋認為95年版獎勵重劃辦法上開規定均違憲，平均地權條例第58條第3項規定之同意比率則為合憲。解釋文：「獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第八條第一項發起人申請核定成立籌備會之要件，未就發起人於擬辦重劃範圍內所有土地面積之總和應占擬辦重劃範圍內土地總面積比率為規定；於以土地所有權人七人以上為發起人時，復未就該人數與所有擬辦重劃範圍內土地所有權人總數之比率為規定，與憲法要求之正當行政程序不符。同辦法第九條第三款、第二十條第一項規定由籌備會申請核定擬辦重劃範圍，以及同辦法第九條第六款、第二十六條第一項規定由籌備會為重劃計畫書之申請核定及公告，並通知土地所有權人等，均屬重劃會之職權，卻交由籌備會為之，與平均地權條例第五十八條第一項規定意旨不符，且超出同條第二項規定之授權目的與範圍，違反法律保留原則。同辦法關於主管機關核定擬辦重劃範圍之程序，未要求主管機關應設置適當組織為審議、於核定前予利害關係人陳述意見之機會，以及分別送達核定處分於重劃範圍內申請人以外之其他土地所有權人；同辦法關於主管機關核准實施重劃計畫之程序，未要求主管機關應設置適當組織為審議、將重劃計畫相關資訊分別送達重劃範圍內申請人以外之其他土地所有權人，及以公開方式舉辦聽證，使利害關係人得到場以言詞為意見之陳述及論辯後，斟酌全部聽證紀錄，說明採納及不採納之理由作成核定，連同已核准之市地重劃計畫，分別送達重劃範圍內各土地所有權人及他項權利人等，均不符憲法要求之正當行政程序。上開規定，均有違憲法保障人民財產權與居住自由之意旨。相關機關應依本解釋意旨就上開違憲部分，於本解釋公布之日起一年內檢討修正，逾期未完成者，該部分規定失其效力。平均地權條例第五十八條第三項規定，尚難遽謂違反比例原則、平等原則。 」
㈢、釋字第739號解釋理由書略以
１、「憲法第十五條規定人民財產權應予保障，旨在確保個人依財產之存續狀態行使其自由使用、收益及處分之權能，並免於遭受公權力或第三人之侵害，俾能實現個人自由、發展人格及維護尊嚴（本院釋字第四００號解釋參照）。又憲法第十條規定人民有居住之自由，旨在保障人民有選擇其居住處所，營私人生活不受干預之自由（本院釋字第四四三號解釋參照）。國家為增進公共利益，固得以法律或法律明確授權之法規命令對於人民之財產權或居住自由予以限制，惟依法律授權訂定之法規命令，仍不得牴觸其授權之目的、內容及範圍，方符憲法第二十三條法律保留原則。又憲法上正當法律程序原則之內涵，應視所涉基本權之種類、限制之強度及範圍、所欲追求之公共利益、決定機關之功能合適性、有無替代程序或各項可能程序之成本等因素綜合考量，由立法者制定相應之法定程序（本院釋字第六八九號、第七０九號解釋參照）。」
２、「自辦市地重劃個案係由部分土地所有權人申請主管機關核定成立之籌備會發動，此發動將使重劃範圍（平均地權條例第五十六條至第六十條之一所稱重劃區、重劃地區，及獎勵重劃辦法所稱重劃區、重劃範圍、重劃區範圍等語，本解釋概稱重劃範圍）內之土地所有權人，被迫參與自辦市地重劃程序，面臨人民財產權與居住自由被限制之危險。又土地所有權人於自辦市地重劃範圍經核定後，因主管機關得公告禁止或限制重劃範圍內土地之移轉及建築改良物之新建等，對其土地及建築改良物之使用、收益、處分權能已造成一定之限制；於執行重劃計畫時，亦應依主管機關核定之重劃計畫內容，負擔公共設施用地、工程費用、重劃費用、貸款利息，並僅於扣除重劃負擔後之其餘土地達最小分配面積標準時才可受土地分配（平均地權條例第五十九條、第六十條、第六十條之ㄧ、獎勵重劃辦法第二條、市地重劃實施辦法第十一條至第十三條規定參照），而受有財產權及居住自由之限制。申請主管機關核定成立籌備會之要件、主管機關核定擬辦重劃範圍及核准實施重劃計畫應遵行之程序，暨申請核准實施重劃計畫合法要件之同意比率規定，均為整體行政程序之一環，須符合憲法要求之正當行政程序，以衡平國家、同意參與重劃者與不同意參與重劃者之權益，始為憲法之所許（本院釋字第四八八號、第七０九號解釋參照）。」
３、「獎勵重劃辦法第八條第一項規定：『自辦市地重劃應由土地所有權人過半數或七人以上發起成立籌備會，並由發起人檢附範圍圖及發起人所有區內土地所有權狀影本，向直轄市或縣（市）主管機關申請核定……。』如土地所有權人未達十二人時，僅須過半數土地所有權人，即可申請核定成立籌備會，不問發起人於擬辦重劃範圍內所有土地面積之總和應占擬辦重劃範圍內土地總面積比率為何；土地所有權人十二人以上時，僅須七人即可申請核定成立籌備會，不問發起人人數所占擬辦重劃範圍內土地所有權人總數之比率為何，亦不問發起人於擬辦重劃範圍內所有土地面積之總和應占擬辦重劃範圍內土地總面積之比率為何，皆可能迫使多數土地所有權人或擁有更多面積之其他土地所有權人，面臨財產權與居住自由被侵害之危險，難謂實質正當，不符憲法要求之正當行政程序，有違憲法保障人民財產權與居住自由之意旨。」
４、「平均地權條例第五十八條第一項規定：『為促進土地利用，擴大辦理市地重劃，得獎勵土地所有權人自行組織重劃會辦理之。……』是自辦市地重劃事項應由重劃會辦理。同條第二項規定：『前項重劃會組織、職權、重劃業務、獎勵措施等事項之辦法，由中央主管機關定之。』據此授權訂定之辦法雖非不得就籌備會之設立及組成併為規定，但籌備會之功能應限於處理籌組重劃會之過渡任務，而不包括應由重劃會行使之職權，始無違於法律保留原則。獎勵重劃辦法第九條第三款、第六款規定：『籌備會之任務如下：……三、申請核定擬辦重劃範圍。……六、重劃計畫書之……申請核定及公告，並通知土地所有權人。』第二十條第一項規定：『籌備會成立後，應備具申請書並檢附下列圖冊向直轄市或縣（市）主管機關申請核定擬辦重劃範圍：……。』以及第二十六條第一項規定：『籌備會應檢附下列書、表、圖冊，向該管直轄市或縣（市）主管機關申請核准實施市地重劃：……。』均屬重劃會之職權，非屬籌組重劃會之過渡任務，卻交由籌備會為之，除與平均地權條例第五十八條第一項規定意旨不符外，且超出同條第二項規定之授權目的與範圍，違反法律保留原則。」
５、「主管機關核定擬辦重劃範圍、核准實施重劃計畫之行政行為，係以公權力對於自辦市地重劃個案為必要之監督及審查決定，性質核屬行政處分，不僅限制重劃範圍內不同意參與重劃者之財產權與居住自由，並影響原有土地上之他項權利人權益（獎勵重劃辦法第三十七條、第三十八條規定參照）。相關法令除應規定主管機關應設置適當組織為審議外，並應按審查事項、處分內容與效力、對於權利限制之程度分別規定應踐行之正當行政程序（本院釋字第七０九號解釋參照）。獎勵重劃辦法關於主管機關核定擬辦重劃範圍之程序，未要求主管機關應設置適當組織為審議，亦未要求主管機關於核定前給予利害關係人陳述意見之機會，又未將核定處分分別送達於重劃範圍內申請人以外之其他土地所有權人，致未能確保其等知悉相關資訊及適時陳述意見之機會，以主張或維護其權利；同辦法關於主管機關核准實施重劃計畫之程序，未要求主管機關應設置適當組織為審議，又未要求主管機關應將該計畫相關資訊，對重劃範圍內申請人以外之其他土地所有權人分別為送達，且未規定由主管機關以公開方式舉辦聽證，使利害關係人得到場以言詞為意見之陳述及論辯後，斟酌全部聽證紀錄，說明採納及不採納之理由作成核定，連同已核准之市地重劃計畫，分別送達重劃範圍內各土地所有權人及他項權利人等，致未能確保其等知悉相關資訊及適時參與聽證之機會，以主張或維護其權利，均不符憲法要求之正當行政程序。」
６、「平均地權條例第五十八條第三項規定：『重劃會辦理市地重劃時，應由重劃區內私有土地所有權人半數以上，而其所有土地面積超過重劃區私有土地總面積半數以上者之同意，並經主管機關核准後實施之。』查市地重劃不僅涉及重劃範圍內不同意參與重劃者之財產權與居住自由，亦涉及重要公益之實現、同意參與重劃者之財產與適足居住環境之權益，以及原有土地上之他項權利人之權益，有關同意之比率如非太低而違反憲法要求之正當行政程序，當屬立法形成之自由（本院釋字第七０九號解釋參照）。上開規定縱採同條例第五十七條同一之同意比率，且未如都市更新條例第二十二條第一項區分不同類型，採不同之同意比率，亦難遽謂已達違反比例原則、平等原則之程度。惟有關機關允宜審酌擬辦自辦市地重劃之區域是否已擬定細部計畫或是否屬於平均地權條例第五十六條第一項各款得辦理市地重劃之區域，或重劃範圍是否業經主管機關列入當地分區發展計畫土地，或有進行市地重劃之急迫性等因素（獎勵重劃辦法第四條、都市計畫法第二十四條、都市更新條例第二十二條第一項規定參照），適時檢討申請之同意比率，併此指明。」
７、綜合上述解釋理由，可知市地重劃所涉及的基本權，包括重劃範圍內不同意參與重劃者之財產權與居住自由、同意參與重劃者之財產與適足居住環境之權益、原有土地上之他項權利人之權益，以及重要公益之實現。主管機關以行政處分核定擬辦重劃範圍、核准實施重劃計畫，係以公權力對於自辦市地重劃個案為必要之監督及審查決定，不僅限制重劃範圍內不同意參與重劃者之財產權與居住自由，並影響原有土地上之他項權利人權益。申請主管機關核定成立籌備會之要件、主管機關核定擬辦重劃範圍及核准實施重劃計畫應遵行之程序，暨申請核准實施重劃計畫合法要件之同意比率規定，均為整體行政程序之一環，須符合憲法要求之正當行政程序，以衡平國家、同意參與重劃者與不同意參與重劃者之權益，始為憲法之所許。於闡釋相關法令規定時，如果迫使多數土地所有權人或擁有更多面積之其他土地所有權人，面臨財產權與居住自由被侵害之危險，即難謂實質正當而不符憲法要求之正當行政程序，有違憲法保障人民財產權與居住自由之意旨。
㈣、釋字第739號解釋之原因案件之一，是坐落於臺中市整體開發地區單元八之鑫新平自辦市地重劃區（後更名為臺中市中科經貿自辦市地重劃區），經訴外人臺中市政府以95年11月13日府地劃字第0950234341號函及95年11月15日府地劃字第0950240068號函核准訴外人李錦佃等發起人成立鑫新平自辦市地重劃區籌備會，該籌備會於96年10月22日依106年7月27日修正前獎勵重劃辦法第20條規定，申請臺中市政府核定鑫新平重劃區範圍及重劃區名稱，臺中市政府乃以97年1月22日府地劃字第0970016303號函核定重劃區（整體開發區單元八）範圍並核定重劃區名稱為「鑫新平自辦市地重劃區」，臺中市政府核算全區內同意辦理都市計畫細部計畫及參加重劃之私有土地所有權人人數為967人、同意人數占全區私有土地所有權人數53.51％、同意面積為33.7640公頃、同意面積占全區私有土地面積54.61％。97年11月6日及12月8日鑫新平自辦市地重劃區籌備會以鑫新平字第040號及鑫新平字第42號函檢附該單元內土地清冊、土地所有權人同意參加重劃之同意書清冊、土地所有權人意見分析統計表、徵求土地所有權人等清冊，申請臺中市政府核定該單元之重劃計畫書，並更名為「臺中市中科經貿自辦市地重劃區」。經臺中市政府書面審核該重劃區取得區內私有土地所有權人半數以上及其所有面積半數以上之同意，認為符合平均地權條例第58條之規定，乃以97年12月19日府地劃字第0970298342號函核定重劃計畫書，交由該重劃區籌備會於98年3月10日起至98年4月9日止公告重劃計畫書，嗣於98年5月22日假臺中市北屯區公所召開第1次會員大會，選出理、監事成立臺中市中科經貿自辦市地重劃區重劃會，上開會議紀錄並報經臺中市政府以98年6月10日府地劃字第0980140854號函予以核定。訴外人胡天賜之被繼承人即訴外人陳絹不服臺中市政府核定臺中市中科經貿自辦市地重劃案，所提起之行政訴訟經臺中高等行政法院以99年度訴字第125號判決駁回陳絹之訴。陳絹不服，提起上訴，經最高行政法院100年度判字第1790號判決駁回確定。陳絹於最高行政法院100年10月13日判決當日死亡，胡天賜聲請司法院解釋，經司法院作成釋字第739號解釋後，胡天賜提起再審之訴，經最高行政法院106年度判字第515號判決以原確定判決所適用之法令（修正前獎勵重劃辦法第8條第1項、第9條第3款、第6款、第20條第1項、第26條第1項），既經宣告為違憲，且胡天賜為司法院釋字第739號解釋之聲請人，其再審之訴為有理由，爰將原確定判決廢棄，回復至本件上訴審程序，判決發回臺中高等行政法院更為審理。嗣經臺中高等行政法院依行政訴訟法第198條規定，以108年度訴更二字第1號判決臺中市政府97年1月22日府地劃字第0970016303號函及臺中市政府97年12月19日府地劃字第0970298342號函均違法、胡天賜其餘之訴駁回。臺中市政府就判決不利於其部分上訴，經最高行政法院109年5月7日109年度判字第258號判決駁回上訴而確定。
㈤、最高行政法院109年度判字第258號判決維持臺中高等行政法院108年度訴更二字第1號判決之見解，認為參加重劃之私有土地所有權人透過多人共有1小筆土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，違反平均地權條例第58條第3項之立法意旨及規範目的。最高行政法院進一步闡釋臺中高等行政法院係依臺中市政府核定時之平均地權條例第58條第3項規定，認該條所謂「重劃區內私有土地所有權人半數以上」，應指以正當程序取得所有權之所有權人而言，如為辦理重劃，刻意就某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規定人數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不予以列計，主管機關就重劃區內私有土地所有權人是否過半，應為實質之審查。而認擬辦重劃範圍內廣順段557地號土地，面積34.42平方公尺，於95年10月1日以買賣為原因登記為789人共有，該789人是否臺中市中科經貿自辦市地重劃區或其前身籌備會為辦理重劃案，透過多人共有一小筆土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，關係臺中市中科經貿自辦市地重劃區重劃案之適法與否，臺中市政府應為實質之審查，卻未為實質審查，於97年12月19日逕以該重劃區取得區內私有土地所有權人半數以上及其所有面積半數以上之同意，已符合平均地權條例第58條之規定，而作成核定重劃計畫書之行政處分，為有違誤。故臺中高等行政法院係認為刻意就某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規定人數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不予以列計。而認臺中市政府就此部分應依平均地權條例第58條第3項規定之立法意旨，就重劃區內私有土地所有權人半數以上之要件為實質審查立論，經核於法並無違誤等語。可知最高行政法院認為主管機關於適用平均地權條例第58條第3項時，對於重劃區內私有土地所有權人半數以上之要件，應進行實質審查，始能符合正當程序的要求，而且並未設下取得所有權之時間限制。綜上，主管機關應當遵循釋字第739號所揭示的實質正當性、憲法要求之正當行政程序，對於私有土地所有權人進行實質審查，以免違反憲法保障人民財產權與居住自由之意旨，而且實質審查必須依照個別私有土地所有權之取得脈絡進行查核，包括其取得日期、取得方式、人數多寡、取得之合理性、是否為罕見型態等通盤考量，並無法逕以取得所有權之日期是否在例如籌備會成立前之某個特定時間點作為有無實質正當性之判斷標準。
㈥、內政部依平均地權條例第58條第2項規定之授權所訂定的獎勵重劃辦法，其中關於會員大會的委託代理、決議事項所需表決人數與面積之原則與除外規定，95年6月22日修正發布第13條第3項規定：「會員大會對於前項各款事項之決議，應有全體會員二分之一以上，及其所有土地面積超過重劃區總面積二分之一以上之同意。但重劃前已協議價購或徵收取得之公共設施用地並按本辦法規定原位置原面積分配及依法應抵充之土地，其人數、面積不列入計算。」101年2月4日修正發布第13條第3項規定：「會員大會對於前項各款事項之決議，應有全體會員二分之一以上，及其所有土地面積超過重劃區總面積二分之一以上之同意。但有下列情形之一者，其人數、面積不列入計算：……二、籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得土地所有權，除繼承取得者外，其持有土地面積合計未達該重劃區都市計畫規定最小建築基地面積或土地分配後重劃區最小分配面積二分之一。……」101年2月4日修正發布之第13條之修正理由略以：「……又會員大會召開時部分投機者仍以小面積移轉為多人共有方式藉人數之優勢掌控或阻擾會員大會決議之事項，並操控重劃業務之進行，爰增訂籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得土地所有權，除繼承取得者外，其持有土地面積合計未達該重劃區都市計畫規定最小建築基地面積二分之一或土地分配後重劃區最小分配面積二分之一者，其人數、面積不列入計算，俾遏止虛灌人數之情形。……」106年7月27日修正發布第13條第4項規定：「會員大會對於前項各款事項之決議，應有全體會員二分之一以上，及其於重劃範圍所有土地面積逾該範圍土地總面積二分之一之同意行之。但會員有下列情形之一者，其人數及所有土地面積不列入計算：……二、自籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得所有權之重劃範圍土地，除繼承取得者外，其所有土地面積未達該範圍都市計畫規定最小建築基地面積；都市計畫未規定者，應達該直轄市或縣（市）畸零地使用規則規定建築基地最小寬度及最小深度相乘之面積。……」106年7月27日修正發布之第13條修正理由略以：「……又現行自辦市地重劃以會員於重劃範圍內所有土地面積合計是否達都市計畫規定最小建築基地面積二分之ㄧ或土地分配後重劃區最小分配面積二分之一作為計算會員大會同意比率之基準時，因其門檻較低，近年仍有個案自辦重劃區因虛灌人頭滋生糾紛，影響土地所有權人權益，為遏止投機者藉小面積移轉多數人共有，以人數優勢掌控或阻擾重劃業務之進行，爰提高其門檻，刪除現行第三項第二款『二分之一』之規定。……」108年4月9日修正發布第13條第4項第2款則僅將「畸零地使用規則」修正為「畸零地使用自治法規」，其餘不變。由上述修正歷程，可知獎勵辦法為遏止投機者藉由小面積移轉多數人共有之方式，以虛灌人頭之虛假人數優勢掌控阻撓重劃案，將籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得所有權之重劃範圍土地，除繼承取得者外，其所有土地面積未達該範圍都市計畫規定最小建築基地面積；都市計畫未規定者，應達該直轄市或縣（市）畸零地使用規則規定建築基地最小寬度及最小深度相乘之面積者，於會員大會不計入人數及所有土地面積，但此僅係例示，並非表示其他非以正當程序取得之土地所有權人，即可依獎勵辦法上開規定予以計入。因此，平均地權條例第58條第3項規定所謂「重劃區內私有土地所有權人半數以上」，應指以正當程序取得所有權之所有權人而言。如為辦理重劃，刻意就某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規定人數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不予以列計，主管機關就重劃區內私有土地所有權人是否過半，應為實質之審查，除適用獎勵辦法第13條規定之外，仍應依據釋字第739號、上述實務見解意旨適用平均地權條例第58條第3項之規定。
㈦、又市地重劃係依照都市計畫規劃內容，將一定範圍內畸零細碎、形狀不整之土地，按原有位次，交換分合為形狀整齊的土地後，重新分配予原土地所有權人，並由原土地所有權人按其土地受益比例共同負擔公共設施用地及其所需興建費用的綜合性都市土地改良措施，為實現都市計畫目標之工具，有促進土地利用、加速經濟發展之功能，並為政府取得公共設施保留地之方式，具有重要公共利益。依平均地權條例第58條規定可知，自辦市地重劃實施制度，係為促進土地利用效益、擴大辦理市地重劃，同時減免主管機關依平均地權條例第56條規定發動辦理市地重劃之勞費（司法院釋字第232號解釋理由書參照），而獎勵土地所有權人自行組織重劃會辦理市地重劃，在執行上具有私法自治的特性，惟市地重劃本質上為公行政任務，涉及參與重劃土地所有權人之財產權及居住自由等重要權益，且影響政府取得公共設施保留地等重要公共利益，主管機關仍須以公權力為必要之監督及審查決定，以盡國家擔保責任。
㈧、查被告是以110年2月1日府地重字第11000254871號公告核准參加人之成立（本院卷1第339頁），擬辦重劃範圍內937-1地號土地係於104年12月9日自937地號土地分割而來，面積僅1平方公尺，有重劃範圍土地地號清冊（表2）可參(本院卷4第425頁)，原由訴外人許正隆一人所有(本院卷9第339頁)，嗣於105年3月2日以贈與為原因將謝偉翔等30人登記為所有權人(本院卷9第339頁至349頁)、於105年3月3日以贈與為原因將林明仁等90人登記為所有權人(本院卷9第351頁至379頁)、於105年3月4日以贈與為原因將劉綺雅等150人登記為所有權人(本院卷9第381頁至425頁)、於105年3月7日以贈與為原因將蔣淑珍等126人登記為所有權人(本院卷9第427頁至467頁)，有桃園市地籍異動索引可參，且其等所取得之土地面積每人皆為0.002平方公尺，有所有權人土地歸戶清冊（本院卷4第429頁至第492頁）、重劃會成立大會資格辦理情形一覽表（本院卷4第493頁至本院卷5第41頁）可參，可知937-1地號土地所有權人的人數，於105年3月2日至同年月7日之間，由1人迅速增加為397人，被告自申請書面資料極易查知上情，且一望即知其正當性顯有可疑，自應予以實質審查。
㈨、又查，於105年3月7日辦畢上開所有權登記之後，109年6月18日被告核准成立系爭重劃區之籌備會（本院卷1第329頁），110年2月1日被告公告核准參加人之成立（本院卷1第281頁）之前，937-1地號土地雖有發生小部分所有權人之變動，包括：⑴葉鴻基前於105年3月4日以贈與為原因登記之0.002平方公尺（本院卷9第423頁），於105年12月12日另以繼承為原因登記予所有權人葉佩君、葉庭瑋各0.001平方公尺，葉鴻基於同日以繼承為原因遭刪除所有權人登記（本院卷9第465頁、本院卷4第468頁），⑵陳重熙於109年3月17日以買賣為原因登記為所有權人，許正隆於同日以買賣為原因遭刪除所有權人登記（本院卷9第479頁），⑶楊福志前於105年3月3日以贈與為原因登記之0.002平方公尺（本院卷9第365頁），於109年10月26日另以分割繼承為原因登記予所有權人楊曾素珍0.002平方公尺，楊福志於同日以分割繼承為原因遭刪除所有權人登記，因此，併計楊曾素珍前於105年3月3日以贈與為原因登記之0.002平方公尺，楊曾素珍之所有權面積增加為0.004平方公尺（本院卷9第365、481頁、本院卷4第467頁），⑷吳雪怡前於105年3月3日以贈與為原因登記之0.002平方公尺（本院卷9第369頁），另於110年1月27日以買賣為原因登記予陳重熙為所有權人（本院卷9第483頁），⑸林進松前於105年3月3日以贈與為原因登記之0.002平方公尺（本院卷9第359頁），另於110年2月2日以買賣為原因登記予陳重熙為所有權人（本院卷9第483頁）。因此，937-1地號所有權人與登記面積有些許變動，除陳重熙之所有權面積為0.12平方公尺，權利範圍為54/450（本院卷4第457頁），楊曾素珍所有權面積為0.004平方公尺，權利範圍為2/450，葉佩君、葉庭瑋各0.001平方公尺，權利範圍為1/900之外，其餘所有權人393人所有權面積為0.002平方公尺，權利範圍為1/450，其中被列入籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得土地所有權者之會員人數總計為397人，是否參加人或其前身籌備會為辦理重劃案，透過多人共有一小筆土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，攸關重劃案之適法與否，被告自應為實質之審查。
㈩、本件重劃區會員人數共741人，其中公有1人，私有740人，依桃園市畸零地使用自治條例，最小分配土地面積為36平方公尺等情，有系爭重劃區籌備會基本資料表可參(本院卷4第421頁)，937-1地號所有權人之會員總數為397人，大約占全體私有會員人數740人之53.6%，而110年5月8日第一次會員大會通過向被告提出系爭重劃範圍之申請核定，得參與表決之會員人數為735人（本院卷1第341頁），確實影響到平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，攸關原處分之適法與否，被告自應為實質之審查，卻未為審查，僅以形式上符合獎勵辦法第13條第4項第2款規定之會員資格作為基礎，取得私有土地所有權人2分之1以上及其所有面積2分之1以上之同意，逕依獎勵辦法第20條之規定，於111年5月5日以原處分核定系爭重劃範圍，為有違誤，自應予以撤銷。
、又查本件與最高行政法院109年度判字第258號判決之背景事實，有其相似之處。本件參加人之代表人為陳重熙，最高行政法院109年度判字第258號判決案件之參加人臺中市中科經貿自辦市地重劃區重劃會之代表人亦為陳重熙。臺中市中科經貿自辦市地重劃區重劃案係將擬辦重劃範圍內廣順段557地號土地，面積34.42平方公尺，於95年10月1日以買賣為原因登記為789人共有，該789人是否臺中市中科經貿自辦市地重劃區重劃會或其前身籌備會為辦理重劃案，透過多人共有一小筆土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，攸關重劃案之適法與否，臺中市政府自應為實質之審查。而臺中市政府卻未為實質審查，於97年12月19日逕以該重劃區取得區內私有土地所有權人半數以上及其所有面積半數以上之同意，已符合平均地權條例第58條之規定，而核定重劃計畫書，實有違誤等情，為臺中高等行政法院108年度訴更二字第1號判決所認定之事實與見解，並經最高行政法院109年度判字第258號判決予以維持，有上開判決附卷可參（本院卷13第310、312、313、334頁），又若將34.42平方公尺平均分配給789人，則每人可分配之面積約為0.043平方公尺（小數點後第4位以下數字無條件捨去）。本件則是將1平方公尺之面積，以贈與為原因登記給396人，且其等所取得之土地面積每人皆設定為0.002平方公尺，顯屬刻意行為，比前述最高行政法院109年度判字第258號判決之情形更為明顯，被告對於其正當性更應實質調查，不得僅依獎勵辦法作為審查標準。是本件參照上開實務見解，原處分之違法甚為明確。
、被告與參加人雖辯稱上述會員取得土地之時點均屬籌備會成立前1年(即108年)所取得，縱所有土地面積未達系爭重劃區最小建築基地面積之規定，亦非獎勵辦法第13條第4項但書第2款不予列入計算之範疇，況依民法第759條之1規定︰「不動產物權經登記者，推定登記權利人適法有此權利。因信賴不動產登記之善意第三人，已依法律行為為物權變動之登記者，其變動之效力，不因原登記物權之不實而受影響。」市地重劃實施辦法第15條規定︰「辦理市地重劃計算重劃人數及面積時，除下列規定外，以土地登記簿記載者為準」獎勵辦法第2條規定︰「土地所有權人自行辦理市地重劃（以下簡稱自辦市地重劃），依本辦法之規定。本辦法未規定者，準用市地重劃實施辦法之規定。」第3條第2項規定︰「前項重劃會，係以自辦市地重劃區內全體土地所有權人為會員」，參與自辦市地重劃之會員僅限於是否為土地登記簿記載之所有權人，被告之審查仍不得違反相關法令規定，恣意逾越法令逕為否准認定重劃區各土地所有權人之重劃會會員資格，會員資格爭議非屬公法範疇，原告可循民事訴訟主張云云。惟查，由上開辯詞可知被告確實並未適用平均地權條例第58條第3項之規定，未遵照最高行政法院109年度判字第258號判決揭示之意旨，因此並未實質審查「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，被告亦未參照釋字第739號解釋意旨，以實質正當性去檢視937-1地號土地所有權人的人數，於105年3月2日至同年月7日之間，由1人迅速增加為397人，是否得以作為重劃區內之會員資格，繼而作成剝奪限制其他不願意參與重劃者之財產權與居住自由之決定？是否符合憲法保障人民財產權與居住自由之意旨？被告於監督參加人辦理市地重劃時，應優先遵照憲法基本權規定、釋字第739號解釋、以及最高行政法院109年度判字第258號判決意旨，適用平均地權條例第58條第3項之規定，本應由被告以公權力監督介入，並非命被告予以變更原有之土地登記所生民事法律狀態，或僅適用下位階的獎勵辦法、市地重劃實施辦法。是其所辯並無可採。
、關於被告及參加人辯稱最高行政法院109年度判字第258號判決所涉案件係臺中市政府適用95年修正發布之獎勵辦法，與本件被告適用之現行獎勵辦法，顯有差異難以比附云云。惟查，平均地權條例第58條第3項之規定迄今並無修正，且經釋字第739號解釋認為合憲，無論是臺中市政府或被告於審核時都應優先予以適用，並且依照該解釋之意旨適用獎勵辦法。95年修正發布之獎勵辦法第13條雖無現行獎勵辦法第13條第4項第2款規定，但參照獎勵辦法第13條第4項第2款規定歷次修法意旨是為了避免虛灌人頭情形，於適用時自應做實質審查才能符合修法意旨，現行獎勵辦法第13條第4項第2款規定雖僅例示「自籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得所有權之重劃範圍土地」，但不應以此即卸免主管機關於申請案件明顯有虛灌人頭之可疑時，依平均地權條例第58條第3項之規定，應實質審查「重劃區內私有土地所有權人半數以上」，是否為正當程序取得所有權之所有權人之責。因此，如為辦理重劃，刻意就某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規定人數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不予以列計，主管機關就重劃區內私有土地所有權人是否過半，仍應為實質之審查，亦即主管機關除適用獎勵辦法第13條規定之外，仍應依據釋字第739號、最高行政法院109年度判字第258號判決意旨適用平均地權條例第58條第3項之規定。是其所辯並無可採。
、關於參加人辯稱縱使扣除937-1地號土地所有權人之會員人數及面積後，參加人於110年5月8日召開第一次會員大會審議，議案一：「桃園市中壢區普義自辦市地重劃區重劃範圍」，同意人數179人，同意比例51.88％，議案二：「修改重劃會章程」（同意人數178人，同意比例51.59％），亦符合規定云云。惟查，937-1地號土地所有權人係刻意以及小面積地號土地移轉為多數人共有，已達法律規定人數半數以上之要求，顯非以正當程序取得，其法律效果為計算重劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數不予以列計，被告應依平均地權條例第58條第3項規定予以實質審查而認定，非謂可由參加人自行認定扣除而自認符合規定。是其所辯並無可採。
、又原處分因被告未實質審查參加人是否為辦理系爭重劃案，透過多人共有937-1地號土地之方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，由本院予以撤銷，則原告另行主張874、875地號土地有91人以調處共有物分割之名義取得土地，面積大多小於1平方公尺，且於參加人成立之後已有多人處分持有而非土地所有權人，另參加人之全體理事、監事、候補理監事即陳重熙、劉敏郎、李佳璋、鍾金倉、劉光漢、胡曉明、萬昆明、陳重吉、陳建翔、陳重勝均為874地號土地所有權人，且皆有於109年3月7日取得市地重劃範圍內土地（本院卷5第129頁至130頁)，937-1、874、875地號3筆土地僅佔市地重劃土地總筆數約0.028(計算式：3/107)，然人數卻占市地重劃會員人數約0.655(計算式：484/739)。937-1、874、875地號3筆土地所有權人有極高比例委託他人代為行使自辦市地重劃同意權，其餘104筆地號土地竟幾乎沒有任何代理人代為行使同意權，相關代理人集中在該3筆土地，原告因此主張874、875地號所有權人亦有虛灌人頭情事，以及審酌另有數名系爭重劃範圍之土地所有權人於陳述意見時同樣表示略以：「陳重熙於110年1月9日擔任主席時表示『我們在台中亦有幾處自辦市地重劃，其中有幾件已進入法律訴訟程序』……啃食市地重劃利益是專業，……好一個好訟專業的市地重劃開發團隊……無知的地主出席人，選得過手中握有3、4百張委託書的開發利益團隊嗎？一堆委託書蓋一堆選票！……果然，陳重熙、萬昆明、鐘金倉等當選為理事，互選陳重熙為理事長，萬昆明－逢大開發有限公司，鐘金倉－台灣強發展機構……」部分，有參加人110年10月4日普義自重字第056號函檢附之系爭重劃範圍陳述意見綜理表（修正後）可參（乙證卷1第154-158頁），兩相對照，是否亦有違反實質正當程序或是權利濫用情事，亦有必要由被告依法予以實質審查。
七、從而，被告未實質審查是否參加重劃之私有土地所有權人透過多人共有973-1地號土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，而作成原處分，尚有違誤，訴願決定未予糾正，亦有未合。原告訴請撤銷，為有理由，應予准許。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊及防禦方法，均與本件判 決結果不生影響，爰不一一論駁，併予敘明。
九、據上論結，本件原告之訴為有理由，依行政訴訟法第98條第1項前段，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　13　　日
                              審判長法  官　洪慕芳
                                    法  官　周泰德
                                    法  官　郭銘禮  
一、上為正本係照原本作成。
二、如不服本判決，應於送達後20日內，向本院高等行政訴訟庭提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內補提理由書；如於本判決宣示或公告後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（均須按他造人數附繕本）。
三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，逕以裁定駁回。
四、上訴時應委任律師為訴訟代理人，並提出委任書（行政訴訟法第49條之1第1項第3款）。但符合下列情形者，得例外不委任律師為訴訟代理人（同條第3項、第4項）。
		得不委任律師為訴訟代理人之情形

		所  需  要  件



		㈠符合右列情形之一者，得不委任律師為訴訟代理人　

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



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

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



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

		








中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　13　　日
           　　　　　　      　　　 書記官  林淑盈

臺北高等行政法院判決

高等行政訴訟庭第六庭

111年度訴字第1442號

114年1月9日辯論終結

原      告  邱鴻義                                  

            宋慧貞              

            邱繼立              

            邱鴻源                                      



            邱鴻君                                 

            邱鴻霖                                      



            邱繼民              

            邱垂志                                   

            邱垂登                                

原      告  政新塑膠工業股份有限公司





兼  代表人  劉學鈺



共      同

訴訟代理人  楊仲強  律師

被      告  桃園市政府                           

代  表  人  張善政（市長）



訴訟代理人  黃成翔                                  

            洪宇佳              

            簡家豪              

參  加  人  桃園市中壢區普義自辦市地重劃區重劃會







代  表  人  陳重熙                                   

訴訟代理人  蔡本勇  律師

上列當事人間土地重劃事件，原告不服內政部中華民國111年9月26日台內訴字第1110133326號訴願決定，提起行政訴訟，本院判決如下：

    主  文

訴願決定及原處分均撤銷。

訴訟費用由被告負擔。

　　事實及理由

一、程序事項：

　　被告之代表人原為鄭文燦，於訴訟中變更為張善政，並經新任代表人承受訴訟（本院卷一第253-254頁），核無不合，應予准許。

二、事實概要：

㈠、被告於84年8月7日發布實施「變更中壢平鎮都市擴大修訂計畫（第二次通盤檢討）案，暫予保留，另案辦理部分案」（下稱「84年都市計畫變更案」），將工二十三工業區變更為住宅區（約31.96公頃），附帶條件為應另行擬定細部計畫，並俟細部計畫完成法定程序發布實施後，始得發照建築，並以市地重劃方式辦理開發。嗣被告於88年11月4日發布實施「變更中壢平鎮都市計畫（部分住宅區為工商綜合專用區及生態綠地）案」（下稱「88年個案變更」），將訴外人泰豐輪胎股份有限公司所有位於「84年都市計畫變更案」範圍內851-1地號等土地（約10.25公頃）由住宅區變更為工商綜合區及生態綠地。被告復就上開「84年都市計畫變更案」範圍，扣除「88年個案變更」及南側「變更中壢平鎮都市擴大修訂計畫（配合臺鐵捷運化桃園段高架化建設計畫）案」之鐵（道）用地範圍之其餘土地，依照該計畫附帶條件辦理「擬定中壢平鎮都市擴大修訂計畫（原部分工二十三工業區變更為住宅區細部計畫）案」（下稱「系爭細部計畫案」），計畫範圍面積約21.66公頃；另為提高開發可行性，並考量全區公共設施用地之完整性及工廠搬遷期程等因素，調整為「整體規劃、分區開發」，將開發範圍劃分為再發展地區及市地重劃地區，市地重劃地區則劃為A區（含部分泰豐輪胎廠區）、B區（泰豐輪胎廠區範圍），後經桃園市都市計畫委員會108年7月24日第35次會議審定通過。

㈡、參加人以「系爭細部計畫案」之市地重劃地區A區為自辦市地重劃範圍，並以110年5月11日函檢附相關資料向被告申請核定重劃範圍，經被告以110年6月10日府地重字第1100141717號函通知補正，參加人以110年7月14日函補正相關資料後，被告以110年8月17日府地重字第1100207085號函通知土地所有權人陳述意見，並以110年9月13日府地重字第1100234256號函檢送重劃範圍內土地所有權人及利害關係人陳述意見書，請參加人予以回應並函覆該府，被告另於110年8月13日邀集相關單位辦理會勘後，以110年9月10日府地重字第1100232698號函檢送會勘紀錄予參加人，請參加人依各單位意見辦理。嗣參加人以110年10月4日函檢送陳述意見綜理表予被告，被告遂提送桃園市政府市地重劃會110年10月22日110年第5次會議審議，決議略以：「請參加人積極溝通，依實際情形補充說明後再送下次會議審議」，並經被告以111年1月26日府地重字第1110027571號函檢送上開會議紀錄予參加人。參加人再以111年2月10日函檢送修正後之陳述意見綜理表予被告，被告乃於111年3月28日召開桃園市政府市地重劃會111年第1次會議，決議：「同意參加人申請核定之重劃範圍」，被告遂以111年5月5日府地重字第1110121564號函（下稱原處分）核定申請重劃範圍（下稱「系爭重劃範圍」），並通知重劃範圍內全體土地所有權人及已知利害關係人，及以111年5月5日府地重字第11101215641號公告於機關公告欄及網站。

㈢、原告為「系爭重劃範圍」內之土地或建物所有權人，其中原告邱鴻源、宋慧貞、邱鴻君、邱繼立共有桃園市中壢區普義段（下同）888地號土地；原告邱鴻義、邱鴻源、邱鴻君共有888-1地號土地；原告邱鴻霖所有889、889-1地號等2筆土地；原告邱垂登、邱垂志共有890地號土地；原告劉學鈺所有891地號土地；原告邱繼民所有1337建號建物（門牌號碼：桃園市○○區○○○路0段000巷00號）；原告邱鴻源所有1338建號建物（門牌號碼：桃園市○○區○○○路0段000巷00弄0號）；原告政新塑膠工業股份有限公司所有4153建號建物（門牌號碼：桃園市○○區○○○路0段000巷00號），均不服原處分，提起訴願，經訴願決定駁回，遂提起本件行政訴訟。

三、原告起訴主張及聲明：

㈠、依最高行政法院109年度判字第258號判決意旨，行政機關依平均地權條例第58條第3項規定，對於自辦市地重劃業務是否符合獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法（下稱獎勵辦法）第13條第4項之規定具有實質裁量審核之權限，若刻意就某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規定人數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不予以列計，主管機關就重劃區內私有土地所有權人是否過半，應為實質之審查。然被告竟僅以形式認定即予核准，完全未審酌有無虛灌人頭之情形，原處分顯有違比例原則，並有裁量怠惰及濫用權力之違法。

㈡、本件參加人亦係透過多人共有一小筆土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，經查，本件重劃面積為76,078.17平方公尺，土地筆數107筆，會員人數741人，重劃會會員大會名冊739人，自辦市地重劃預計得分配土地之最小面積為36平方公尺，低於此面積則無法分配土地，937-1地號土地係由937地號土地分割而來，分割面積僅有1平方公尺，該土地有393人係於105年3月間以贈與之名義取得土地，取得土地之面積均僅有0.002平方公尺，土地根本完全無法利用，土地贈與過戶之規費顯遠大於土地之價值，贈與毫無理由，顯為虛假增設之人頭。至於874、875地號土地，有91人以調處共有物分割之名義取得土地，取得土地之大抵均小於1平方公尺，實際上完全無法使用收益，亦為虛假增設之人頭，相加共計484人，3筆土地筆數僅佔土地總筆數之0.028(計算式：3/107)，然人數卻占重劃會員人數之0.655(計算式：484/739)，3筆土地占自辦市地重劃預計重劃面積比例極低、占市地重劃土地筆數比例極低，然3筆地號內無法使用收益之所有權人數卻占全體會員人數的66%，比例顯然失衡。自辦市地重劃會主席即法定代理人陳重熙就973-1、874、875地號均為所有權人，又自辦市地重劃會之理事、監事、候補理監之全體即陳重熙、劉敏郎、李佳璋、鍾金倉、劉光漢、胡曉明、萬昆明、陳重吉、陳建翔、陳重勝，均恰好皆為874地號土地所有權人，且皆剛好有於109年3月7日取得市地重劃範圍內土地，更顯本件市地重劃不合理之處。874、875地號土地調處分割取得土地之人，委託他人代為行使自辦市地重劃同意權之比例竟然高達92%，然而其餘104筆地號土地，竟幾乎沒有任何代理人代為行使同意權，相關代理人竟剛好集中在系爭3筆土地，而未見於其他104筆土地，亦證上開移轉顯僅係參加人為形式符合獎勵辦法，會員大會決議須有1/2以上人數同意之規定，而事前虛假移轉、意圖虛灌人數借以符合資格之人頭至明。

㈢、市地重劃需以整個地區(地域、地廓)而為整體範圍開發，並將該範圍內畸零細碎、形狀不整之土地，按原有位次，交換分合為形狀整齊的土地，藉以實現整體都市計畫，本件為提高辦理市地重劃可能性，改以分區開發，反造成規劃不連續、重劃範圍內土地畸零細碎、形狀不整而無法達成市地重劃之立法目的，亦與84年8月7日公告實施「變更中壢平鎮都市擴大修訂計畫(第二次通盤檢討)案，暫予保留，另案辦理部分案」將位於中壢區泰豐輪胎廠址及周邊地區31.96公頃由工業區變更用途為住宅區並將變更區域全部以市地重劃方式辦理整體開發意旨有違。

㈣、市地重劃涉及參與重劃土地所有權人之財產權及居住自由等重要權益，自應就土地所有權人意願加以評估，原告並不同意市地重劃，被告顯未就土地所有權人之意願加以評估即准予核定重劃範圍，顯有審核、評估之瑕疵。市地重劃範圍本可考量使用目的、是否臨路、建物性質而將範圍內土地、建物予以排除而不列入，原告所有土地、建物與建成區範圍四、五區域土地、建物相鄰且並無任何不同均為合法建築，建成區範圍四、五區域土地排除理由為合法建築，基於相同事件相同處理原則，原告所有土地、建物自應排除於自辦市地重劃範圍內。

㈤、聲明：原處分及訴願決定均撤銷。

四、被告答辯：

㈠、參加人係於109年6月18日核准成立，原告所稱應不予計入之484位會員，其中91人為874及875地號土地所有權人，係104年間經調處共有物分割取得，即土地所有權人就其共有土地不能自行協議分割，依土地法第34條之1第6項規定向該管直轄市、縣(市)地政機關申請調處之登記，尚非新取得之土地；餘393人為937-1地號土地所有權人，係105年間辦理贈與登記，可謂上述484位會員其取得土地之時點均屬籌備會成立前1年(即108年)所取得，縱其等所有土地面積未達系爭重劃區最小建築基地面積之規定，亦非獎勵辦法第13條第4項但書第2款不予列入計算之範疇，本案被告依法審查，並無違誤，原告引述最高行政法院109年度判字第258號判決所涉案件，乃係臺中市政府係依據95年修正發布之獎勵辦法審查，與被告依循現行106年修正獎勵辦法踐行相關程序，顯有差異，難以比附。

㈡、本案相關都市計畫規畫事宜經轉請被告所屬都市發展局查復，依據都市計畫細部計畫審議原則第10點及都市計畫整體開發地區處理方案參、解決對策第3點，就地區特性將現況屬密集之合法建築地區併同部分道路用地劃定為再發展區，不納入市地重劃範圍，並將該區之容積率由200%酌予調降至120%，以兼顧範圍內平衡，以上歷程均經都市計畫委員會法定審議程序，有關原告指陳本案主要計畫與細部計畫範圍不合且為提高開發可能性改以分區開發，有違主要計畫規定意旨一節，顯係誤解。原告為本案重劃之會員，就本案自辦重劃事務有其他意見，亦可於重劃會辦理徵求土地所有權人同意及重劃計畫書草案審議等程序提出，倘本件自辦重劃終未達平均地權條例第58條第3項過半數同意辦理市地重劃門檻，如確係都市計畫規劃內容有窒礙困難之處，自得交由都市計畫主管機關循程序檢討辦理。另查系爭都市計畫範圍B區已由該區土地所有權人發起辦理申請核准實施市地重劃作業，並於111年11月29日公告核准實施市地重劃，原告所陳重劃範圍畸零不整，且未指定泰豐廠區土地辦理市地重劃等情事，顯係不諳本案都市計畫規定開發範圍及內容。

㈢、原告提出不同意重劃範圍、不參加重劃及建請納入泰豐公司土地辦理重劃等意見，經轉請參加人查復後，始彙整該案相關資料提陳桃園市政府市地重劃會110年第5次審議後，因部分回應內容尚欠詳盡，請參加人再依實際協調情形補充說明，並積極溝通研議合法建物保留方案有案，以確保土地所有權人權益，避免影響後續重劃作業推展，案經參加人依前揭會議紀錄爰提交補充回應綜理表後，提請桃園市政府市地重劃會111年第1次會議審議，因本案申請核定重劃範圍檢附之書表圖冊經審與獎勵辦法第20條規定尚無不符，且其擬辦範圍與84年主要計畫、106年公告重新公開展覽及本市都市計畫委員會110年第64次會議審定之細部計畫範圍相符，爰決議本案申請案原則照案通過，綜上所述，被告係依規定完成公告、提請合議制審議程序後，始以111年5月5日府地重字第1110121564號函依法核定系爭重劃範圍，洵屬有據。按市地重劃辦法第8條勘選重劃地區評估事項規定，土地所有權人意願僅為被告評估事項之一部分，尚應參酌都市計畫等其他評估事項就開發範圍作整體考量，本案核定範圍之申請經提市地重劃會合議制審議，考量系爭重劃範圍與都市計畫擬整體開發範圍相符，爰決議照案通過，有關區內土地所有權人陳述意見依獎勵辦法第6條規定程序，重劃會於徵求土地所有權人同意辦理重劃情形時，即應予以妥善溝通協調，以利重劃作業。　

㈣、聲明：原告之訴駁回。

五、參加人陳述：

㈠、參加人審議擬辦重劃範圍，決議應屬合法。參加人於110年5月8日召開第一次會員大會，依法通過桃園市中壢區普義自辦市地重劃區擬辦重劃範圍（同意人數為59.86％、同意面積為57.50％），於110年7月14日依獎勵辦法第20條之規定，檢送相關資料，申請被告依法核定系爭重劃範圍，並經被告以原處分核定系爭重劃範圍。原告主張不應列入會員393人部分，係於105年3月2日至105年3月7日取得重劃範圍土地之所有權，系爭重劃區籌備會係於109年6月18日經被告依法核准成立，依獎勵辦法第13條第4項規定，該393人不是在籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得所有權之重劃範圍土地，是其人數及所有土地面積仍應列入計算。另原告主張因繼承公同共有後，辦理分割為分別共有，而主張不列入會員91人部分，依獎勵重劃辦法第13條第4項但書規定，亦應列入計算。

㈡、縱使扣除原告主張不列入會員393人部分，參加人於110年5月8日召開第一次會員大會審議，議案一：「桃園市中壢區普義自辦市地重劃區重劃範圍」，依原告主張不列入會員部分390人(成立大會時為393人，黃添勝死亡由黃詩婷辦理繼承登記，林進松、吳雪怡109年3月17日買賣移轉登記予陳重熙，故為390人)，剔除該不列入會員部分390人，可計表決會員人數為345人。則議案一：「桃園市中壢區普義自辦市地重劃區重劃範圍」（同意人數179人，同意比例51.88％）及議案二：「修改重劃會章程」（同意人數178人，同意比例51.59％-參證十一之人數計算有所錯誤，特此更正），亦符合全體會員二分之一以上，及其於重劃範圍所有土地面積逾該範圍土地總面積二分之一之同意之規定。

㈢、參加人申請核定重劃範圍，案經審查擬辦範圍與被告84年都市計畫變更案指定辦理市地重劃範圍相同，嗣經桃園市政府市地重劃會111年第1次會議審議通過，本案核定重劃範圍處分均符合程序及相關規定，並無違法之情事，原告指稱未考量土地所有權人意見一節，按其等陳述相異涉及私權爭執，應循司法途徑裁判為宜；且土地所有權人意願僅為被告評估內容一部分，尚應參酌都市計畫等其他評估事項，就開發範圍作整體考量，原告為本案重劃會之會員，就重劃事務若有其他意見，亦可依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第6條規定，徵求其他土地所有權人意見後，向重劃會提出，倘本案未能依平均地權條例第58條第3項過半數同意辦理市地重劃門檻，顯見都市計畫規劃內容有窒礙困難之處，自得交由都市計畫主管機關辦理檢討。按都市計畫細部計畫審議規則第10點規定，細部計畫之土地使用分區管制，應依據地區特性，按各種土地使用分區類別，分別訂定其土地使用容許項目及使用強度，並就其合理性與可行性予以審議；又按都市計畫整體開發地區處理方案參、解決對策第3點規定，已發展之市區，依計畫書規定實施整體開發確有困難者，得降低容積率後解除整體開發限制。本案實施整體開發確有困難部分，已於前開審定細部計畫區域內，依前開規定劃設為第一種住宅區(再發展地區)，並將容積率200%降至120%，以兼顧範圍內平衡。原告主張本案主要計畫與細部計畫範圍不合、重劃範圍畸零不整，有違主要計畫規定與細部計畫之情事，顯有誤解。

㈣、另原告主張重劃範圍面積為84年都市計畫變更案三分之一，且為三塊畸零細碎、形狀不整之土地，與都市計畫整體開發之立法目的有悖。且原告所有土地並無道路需求，且無編入第二住宅區之必要，重劃範圍之劃定未考量細部規劃之合理性，亦無法使區域整體開發，並使原告蒙受損失一節。被告依據84年都市計畫變更案附帶條件，擬定系爭細部計畫案，將開發範圍劃分為再發展地區及市地重劃地區，並將市地重劃地區劃為A區(含部分泰豐輪胎廠區土地)、B區(泰豐輪胎廠區範圍)，系爭重劃會依系爭細部計畫案規劃之市地重劃區分區，據以擬定重劃範圍，原告主張應為系爭細部計畫案之內容，並非被告核定本案重劃範圍之行政處分審議範圍。原告之主張，顯有誤會。

㈤、聲明：原告之訴駁回。　　

六、得心證之理由

　　事實概要欄除下列爭點之外，其餘為兩造所不爭執，並有84年8月7日公告實施之「變更中壢平鎮都市擴大修訂計畫(第二次通盤檢討)案，暫予保留，另案辦理部分」書、圖（乙證卷1第13-22頁）、88年11月4日公告實施之「變更中壢平鎮都市計畫(部分住宅區為工商綜合專用區及生態綠地)案」書、圖（乙證卷1第235-301頁）、106年8月「擬定中壢平鎮都市擴大修訂計畫(原部分工二十三工業區變更為住宅區)」細部計畫書（乙證卷1第23-84頁）、桃園市都市計畫委員會108年5月6日第31次會議紀錄（乙證卷1第85-105頁）、桃園市都市計畫委員會108年7月24日第35次會議紀錄（乙證卷1第106-130頁）、被告109年6月18日府地重字第1090154132號函（本院卷1第329頁）、參加人110年1月9日成立大會會議紀錄（本院卷1第331-337頁）、被告110年2月1日府地重字第11000254871號公告（本院卷1第339頁）、參加人110年5月8日第一次會員大會會議紀錄（本院卷1第341-343頁）、被告110年6月10日府地重字第1100141717號函（本院卷1第345頁）、參加人110年7月14日普義自重字第047號函（乙證卷1第131頁）、110年8月13日桃園市中壢區普義自辦市地重劃區重劃範圍會勘紀錄（乙證卷1第135-138頁）、被告110年8月17日府地重字第11002070851號公告（乙證卷1第132頁）、被告110年9月10日府地重字第1100232698號函（乙證卷1第134頁）、被告110年9月13日府地重字第1100234256號函（乙證卷1第145頁）、參加人110年10月4日普義自重字第056號函（乙證卷1第147-164頁）、桃園市政府市地重劃會110年10月22日110年第5次會議之會議紀錄（乙證卷1第165-167頁）、參加人111年2月10日普義自重字第058號函（乙證卷1第169-186頁）、桃園市政府市地重劃會111年3月28日111年第1次會議之會議紀錄（乙證卷1第187-234頁）、原處分（本院卷1第359頁）、訴願決定書（本院卷1第211-218頁）等在卷可證，足以認定為真實。本件主要爭點為被告對於973-1、874、875地號土地所有權人於計算重劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，應否實質審查？以及被告作成原處分未評估土地所有權人意願，是否有審核評估之瑕疵？

㈠、平均地權條例第58條規定：「（第1項）為促進土地利用，擴大辦理市地重劃，得獎勵土地所有權人自行組織重劃會辦理之。……（第2項）前項重劃會組織、職權、重劃業務、獎勵措施等事項之辦法，由中央主管機關定之。（第3項）重劃會辦理市地重劃時，應由重劃區內私有土地所有權人半數以上，而其所有土地面積超過重劃區私有土地總面積半數以上者之同意，並經主管機關核准後實施之。」內政部依據平均地權條例（以下簡稱本條例）第58條第2項規定訂定獎勵重劃辦法，並以95年6月22日內政部內授中辦地字第0950724221號令修正發布全文58條，自發布日施行，之後分別於101年2月4日、106年7月27日、108年4月9日修正部分條文。

㈡、關於106年7月27日修正前獎勵重劃辦法第8條第1項發起人申請核定成立籌備會之要件，同辦法第9條第3款、第20條第1項由籌備會申請核定擬辦重劃範圍、第9條第6款、第26條第1項由籌備會為重劃計畫書之申請核定及公告，並通知土地所有權人等規定，同辦法關於主管機關核定擬辦重劃範圍及核准實施重劃計畫之程序，以及平均地權條例第58條第3項規定之同意比率，是否合憲的問題，經司法院釋字第739號解釋認為95年版獎勵重劃辦法上開規定均違憲，平均地權條例第58條第3項規定之同意比率則為合憲。解釋文：「獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第八條第一項發起人申請核定成立籌備會之要件，未就發起人於擬辦重劃範圍內所有土地面積之總和應占擬辦重劃範圍內土地總面積比率為規定；於以土地所有權人七人以上為發起人時，復未就該人數與所有擬辦重劃範圍內土地所有權人總數之比率為規定，與憲法要求之正當行政程序不符。同辦法第九條第三款、第二十條第一項規定由籌備會申請核定擬辦重劃範圍，以及同辦法第九條第六款、第二十六條第一項規定由籌備會為重劃計畫書之申請核定及公告，並通知土地所有權人等，均屬重劃會之職權，卻交由籌備會為之，與平均地權條例第五十八條第一項規定意旨不符，且超出同條第二項規定之授權目的與範圍，違反法律保留原則。同辦法關於主管機關核定擬辦重劃範圍之程序，未要求主管機關應設置適當組織為審議、於核定前予利害關係人陳述意見之機會，以及分別送達核定處分於重劃範圍內申請人以外之其他土地所有權人；同辦法關於主管機關核准實施重劃計畫之程序，未要求主管機關應設置適當組織為審議、將重劃計畫相關資訊分別送達重劃範圍內申請人以外之其他土地所有權人，及以公開方式舉辦聽證，使利害關係人得到場以言詞為意見之陳述及論辯後，斟酌全部聽證紀錄，說明採納及不採納之理由作成核定，連同已核准之市地重劃計畫，分別送達重劃範圍內各土地所有權人及他項權利人等，均不符憲法要求之正當行政程序。上開規定，均有違憲法保障人民財產權與居住自由之意旨。相關機關應依本解釋意旨就上開違憲部分，於本解釋公布之日起一年內檢討修正，逾期未完成者，該部分規定失其效力。平均地權條例第五十八條第三項規定，尚難遽謂違反比例原則、平等原則。 」

㈢、釋字第739號解釋理由書略以

１、「憲法第十五條規定人民財產權應予保障，旨在確保個人依財產之存續狀態行使其自由使用、收益及處分之權能，並免於遭受公權力或第三人之侵害，俾能實現個人自由、發展人格及維護尊嚴（本院釋字第四００號解釋參照）。又憲法第十條規定人民有居住之自由，旨在保障人民有選擇其居住處所，營私人生活不受干預之自由（本院釋字第四四三號解釋參照）。國家為增進公共利益，固得以法律或法律明確授權之法規命令對於人民之財產權或居住自由予以限制，惟依法律授權訂定之法規命令，仍不得牴觸其授權之目的、內容及範圍，方符憲法第二十三條法律保留原則。又憲法上正當法律程序原則之內涵，應視所涉基本權之種類、限制之強度及範圍、所欲追求之公共利益、決定機關之功能合適性、有無替代程序或各項可能程序之成本等因素綜合考量，由立法者制定相應之法定程序（本院釋字第六八九號、第七０九號解釋參照）。」

２、「自辦市地重劃個案係由部分土地所有權人申請主管機關核定成立之籌備會發動，此發動將使重劃範圍（平均地權條例第五十六條至第六十條之一所稱重劃區、重劃地區，及獎勵重劃辦法所稱重劃區、重劃範圍、重劃區範圍等語，本解釋概稱重劃範圍）內之土地所有權人，被迫參與自辦市地重劃程序，面臨人民財產權與居住自由被限制之危險。又土地所有權人於自辦市地重劃範圍經核定後，因主管機關得公告禁止或限制重劃範圍內土地之移轉及建築改良物之新建等，對其土地及建築改良物之使用、收益、處分權能已造成一定之限制；於執行重劃計畫時，亦應依主管機關核定之重劃計畫內容，負擔公共設施用地、工程費用、重劃費用、貸款利息，並僅於扣除重劃負擔後之其餘土地達最小分配面積標準時才可受土地分配（平均地權條例第五十九條、第六十條、第六十條之ㄧ、獎勵重劃辦法第二條、市地重劃實施辦法第十一條至第十三條規定參照），而受有財產權及居住自由之限制。申請主管機關核定成立籌備會之要件、主管機關核定擬辦重劃範圍及核准實施重劃計畫應遵行之程序，暨申請核准實施重劃計畫合法要件之同意比率規定，均為整體行政程序之一環，須符合憲法要求之正當行政程序，以衡平國家、同意參與重劃者與不同意參與重劃者之權益，始為憲法之所許（本院釋字第四八八號、第七０九號解釋參照）。」

３、「獎勵重劃辦法第八條第一項規定：『自辦市地重劃應由土地所有權人過半數或七人以上發起成立籌備會，並由發起人檢附範圍圖及發起人所有區內土地所有權狀影本，向直轄市或縣（市）主管機關申請核定……。』如土地所有權人未達十二人時，僅須過半數土地所有權人，即可申請核定成立籌備會，不問發起人於擬辦重劃範圍內所有土地面積之總和應占擬辦重劃範圍內土地總面積比率為何；土地所有權人十二人以上時，僅須七人即可申請核定成立籌備會，不問發起人人數所占擬辦重劃範圍內土地所有權人總數之比率為何，亦不問發起人於擬辦重劃範圍內所有土地面積之總和應占擬辦重劃範圍內土地總面積之比率為何，皆可能迫使多數土地所有權人或擁有更多面積之其他土地所有權人，面臨財產權與居住自由被侵害之危險，難謂實質正當，不符憲法要求之正當行政程序，有違憲法保障人民財產權與居住自由之意旨。」

４、「平均地權條例第五十八條第一項規定：『為促進土地利用，擴大辦理市地重劃，得獎勵土地所有權人自行組織重劃會辦理之。……』是自辦市地重劃事項應由重劃會辦理。同條第二項規定：『前項重劃會組織、職權、重劃業務、獎勵措施等事項之辦法，由中央主管機關定之。』據此授權訂定之辦法雖非不得就籌備會之設立及組成併為規定，但籌備會之功能應限於處理籌組重劃會之過渡任務，而不包括應由重劃會行使之職權，始無違於法律保留原則。獎勵重劃辦法第九條第三款、第六款規定：『籌備會之任務如下：……三、申請核定擬辦重劃範圍。……六、重劃計畫書之……申請核定及公告，並通知土地所有權人。』第二十條第一項規定：『籌備會成立後，應備具申請書並檢附下列圖冊向直轄市或縣（市）主管機關申請核定擬辦重劃範圍：……。』以及第二十六條第一項規定：『籌備會應檢附下列書、表、圖冊，向該管直轄市或縣（市）主管機關申請核准實施市地重劃：……。』均屬重劃會之職權，非屬籌組重劃會之過渡任務，卻交由籌備會為之，除與平均地權條例第五十八條第一項規定意旨不符外，且超出同條第二項規定之授權目的與範圍，違反法律保留原則。」

５、「主管機關核定擬辦重劃範圍、核准實施重劃計畫之行政行為，係以公權力對於自辦市地重劃個案為必要之監督及審查決定，性質核屬行政處分，不僅限制重劃範圍內不同意參與重劃者之財產權與居住自由，並影響原有土地上之他項權利人權益（獎勵重劃辦法第三十七條、第三十八條規定參照）。相關法令除應規定主管機關應設置適當組織為審議外，並應按審查事項、處分內容與效力、對於權利限制之程度分別規定應踐行之正當行政程序（本院釋字第七０九號解釋參照）。獎勵重劃辦法關於主管機關核定擬辦重劃範圍之程序，未要求主管機關應設置適當組織為審議，亦未要求主管機關於核定前給予利害關係人陳述意見之機會，又未將核定處分分別送達於重劃範圍內申請人以外之其他土地所有權人，致未能確保其等知悉相關資訊及適時陳述意見之機會，以主張或維護其權利；同辦法關於主管機關核准實施重劃計畫之程序，未要求主管機關應設置適當組織為審議，又未要求主管機關應將該計畫相關資訊，對重劃範圍內申請人以外之其他土地所有權人分別為送達，且未規定由主管機關以公開方式舉辦聽證，使利害關係人得到場以言詞為意見之陳述及論辯後，斟酌全部聽證紀錄，說明採納及不採納之理由作成核定，連同已核准之市地重劃計畫，分別送達重劃範圍內各土地所有權人及他項權利人等，致未能確保其等知悉相關資訊及適時參與聽證之機會，以主張或維護其權利，均不符憲法要求之正當行政程序。」

６、「平均地權條例第五十八條第三項規定：『重劃會辦理市地重劃時，應由重劃區內私有土地所有權人半數以上，而其所有土地面積超過重劃區私有土地總面積半數以上者之同意，並經主管機關核准後實施之。』查市地重劃不僅涉及重劃範圍內不同意參與重劃者之財產權與居住自由，亦涉及重要公益之實現、同意參與重劃者之財產與適足居住環境之權益，以及原有土地上之他項權利人之權益，有關同意之比率如非太低而違反憲法要求之正當行政程序，當屬立法形成之自由（本院釋字第七０九號解釋參照）。上開規定縱採同條例第五十七條同一之同意比率，且未如都市更新條例第二十二條第一項區分不同類型，採不同之同意比率，亦難遽謂已達違反比例原則、平等原則之程度。惟有關機關允宜審酌擬辦自辦市地重劃之區域是否已擬定細部計畫或是否屬於平均地權條例第五十六條第一項各款得辦理市地重劃之區域，或重劃範圍是否業經主管機關列入當地分區發展計畫土地，或有進行市地重劃之急迫性等因素（獎勵重劃辦法第四條、都市計畫法第二十四條、都市更新條例第二十二條第一項規定參照），適時檢討申請之同意比率，併此指明。」

７、綜合上述解釋理由，可知市地重劃所涉及的基本權，包括重劃範圍內不同意參與重劃者之財產權與居住自由、同意參與重劃者之財產與適足居住環境之權益、原有土地上之他項權利人之權益，以及重要公益之實現。主管機關以行政處分核定擬辦重劃範圍、核准實施重劃計畫，係以公權力對於自辦市地重劃個案為必要之監督及審查決定，不僅限制重劃範圍內不同意參與重劃者之財產權與居住自由，並影響原有土地上之他項權利人權益。申請主管機關核定成立籌備會之要件、主管機關核定擬辦重劃範圍及核准實施重劃計畫應遵行之程序，暨申請核准實施重劃計畫合法要件之同意比率規定，均為整體行政程序之一環，須符合憲法要求之正當行政程序，以衡平國家、同意參與重劃者與不同意參與重劃者之權益，始為憲法之所許。於闡釋相關法令規定時，如果迫使多數土地所有權人或擁有更多面積之其他土地所有權人，面臨財產權與居住自由被侵害之危險，即難謂實質正當而不符憲法要求之正當行政程序，有違憲法保障人民財產權與居住自由之意旨。

㈣、釋字第739號解釋之原因案件之一，是坐落於臺中市整體開發地區單元八之鑫新平自辦市地重劃區（後更名為臺中市中科經貿自辦市地重劃區），經訴外人臺中市政府以95年11月13日府地劃字第0950234341號函及95年11月15日府地劃字第0950240068號函核准訴外人李錦佃等發起人成立鑫新平自辦市地重劃區籌備會，該籌備會於96年10月22日依106年7月27日修正前獎勵重劃辦法第20條規定，申請臺中市政府核定鑫新平重劃區範圍及重劃區名稱，臺中市政府乃以97年1月22日府地劃字第0970016303號函核定重劃區（整體開發區單元八）範圍並核定重劃區名稱為「鑫新平自辦市地重劃區」，臺中市政府核算全區內同意辦理都市計畫細部計畫及參加重劃之私有土地所有權人人數為967人、同意人數占全區私有土地所有權人數53.51％、同意面積為33.7640公頃、同意面積占全區私有土地面積54.61％。97年11月6日及12月8日鑫新平自辦市地重劃區籌備會以鑫新平字第040號及鑫新平字第42號函檢附該單元內土地清冊、土地所有權人同意參加重劃之同意書清冊、土地所有權人意見分析統計表、徵求土地所有權人等清冊，申請臺中市政府核定該單元之重劃計畫書，並更名為「臺中市中科經貿自辦市地重劃區」。經臺中市政府書面審核該重劃區取得區內私有土地所有權人半數以上及其所有面積半數以上之同意，認為符合平均地權條例第58條之規定，乃以97年12月19日府地劃字第0970298342號函核定重劃計畫書，交由該重劃區籌備會於98年3月10日起至98年4月9日止公告重劃計畫書，嗣於98年5月22日假臺中市北屯區公所召開第1次會員大會，選出理、監事成立臺中市中科經貿自辦市地重劃區重劃會，上開會議紀錄並報經臺中市政府以98年6月10日府地劃字第0980140854號函予以核定。訴外人胡天賜之被繼承人即訴外人陳絹不服臺中市政府核定臺中市中科經貿自辦市地重劃案，所提起之行政訴訟經臺中高等行政法院以99年度訴字第125號判決駁回陳絹之訴。陳絹不服，提起上訴，經最高行政法院100年度判字第1790號判決駁回確定。陳絹於最高行政法院100年10月13日判決當日死亡，胡天賜聲請司法院解釋，經司法院作成釋字第739號解釋後，胡天賜提起再審之訴，經最高行政法院106年度判字第515號判決以原確定判決所適用之法令（修正前獎勵重劃辦法第8條第1項、第9條第3款、第6款、第20條第1項、第26條第1項），既經宣告為違憲，且胡天賜為司法院釋字第739號解釋之聲請人，其再審之訴為有理由，爰將原確定判決廢棄，回復至本件上訴審程序，判決發回臺中高等行政法院更為審理。嗣經臺中高等行政法院依行政訴訟法第198條規定，以108年度訴更二字第1號判決臺中市政府97年1月22日府地劃字第0970016303號函及臺中市政府97年12月19日府地劃字第0970298342號函均違法、胡天賜其餘之訴駁回。臺中市政府就判決不利於其部分上訴，經最高行政法院109年5月7日109年度判字第258號判決駁回上訴而確定。

㈤、最高行政法院109年度判字第258號判決維持臺中高等行政法院108年度訴更二字第1號判決之見解，認為參加重劃之私有土地所有權人透過多人共有1小筆土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，違反平均地權條例第58條第3項之立法意旨及規範目的。最高行政法院進一步闡釋臺中高等行政法院係依臺中市政府核定時之平均地權條例第58條第3項規定，認該條所謂「重劃區內私有土地所有權人半數以上」，應指以正當程序取得所有權之所有權人而言，如為辦理重劃，刻意就某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規定人數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不予以列計，主管機關就重劃區內私有土地所有權人是否過半，應為實質之審查。而認擬辦重劃範圍內廣順段557地號土地，面積34.42平方公尺，於95年10月1日以買賣為原因登記為789人共有，該789人是否臺中市中科經貿自辦市地重劃區或其前身籌備會為辦理重劃案，透過多人共有一小筆土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，關係臺中市中科經貿自辦市地重劃區重劃案之適法與否，臺中市政府應為實質之審查，卻未為實質審查，於97年12月19日逕以該重劃區取得區內私有土地所有權人半數以上及其所有面積半數以上之同意，已符合平均地權條例第58條之規定，而作成核定重劃計畫書之行政處分，為有違誤。故臺中高等行政法院係認為刻意就某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規定人數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不予以列計。而認臺中市政府就此部分應依平均地權條例第58條第3項規定之立法意旨，就重劃區內私有土地所有權人半數以上之要件為實質審查立論，經核於法並無違誤等語。可知最高行政法院認為主管機關於適用平均地權條例第58條第3項時，對於重劃區內私有土地所有權人半數以上之要件，應進行實質審查，始能符合正當程序的要求，而且並未設下取得所有權之時間限制。綜上，主管機關應當遵循釋字第739號所揭示的實質正當性、憲法要求之正當行政程序，對於私有土地所有權人進行實質審查，以免違反憲法保障人民財產權與居住自由之意旨，而且實質審查必須依照個別私有土地所有權之取得脈絡進行查核，包括其取得日期、取得方式、人數多寡、取得之合理性、是否為罕見型態等通盤考量，並無法逕以取得所有權之日期是否在例如籌備會成立前之某個特定時間點作為有無實質正當性之判斷標準。

㈥、內政部依平均地權條例第58條第2項規定之授權所訂定的獎勵重劃辦法，其中關於會員大會的委託代理、決議事項所需表決人數與面積之原則與除外規定，95年6月22日修正發布第13條第3項規定：「會員大會對於前項各款事項之決議，應有全體會員二分之一以上，及其所有土地面積超過重劃區總面積二分之一以上之同意。但重劃前已協議價購或徵收取得之公共設施用地並按本辦法規定原位置原面積分配及依法應抵充之土地，其人數、面積不列入計算。」101年2月4日修正發布第13條第3項規定：「會員大會對於前項各款事項之決議，應有全體會員二分之一以上，及其所有土地面積超過重劃區總面積二分之一以上之同意。但有下列情形之一者，其人數、面積不列入計算：……二、籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得土地所有權，除繼承取得者外，其持有土地面積合計未達該重劃區都市計畫規定最小建築基地面積或土地分配後重劃區最小分配面積二分之一。……」101年2月4日修正發布之第13條之修正理由略以：「……又會員大會召開時部分投機者仍以小面積移轉為多人共有方式藉人數之優勢掌控或阻擾會員大會決議之事項，並操控重劃業務之進行，爰增訂籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得土地所有權，除繼承取得者外，其持有土地面積合計未達該重劃區都市計畫規定最小建築基地面積二分之一或土地分配後重劃區最小分配面積二分之一者，其人數、面積不列入計算，俾遏止虛灌人數之情形。……」106年7月27日修正發布第13條第4項規定：「會員大會對於前項各款事項之決議，應有全體會員二分之一以上，及其於重劃範圍所有土地面積逾該範圍土地總面積二分之一之同意行之。但會員有下列情形之一者，其人數及所有土地面積不列入計算：……二、自籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得所有權之重劃範圍土地，除繼承取得者外，其所有土地面積未達該範圍都市計畫規定最小建築基地面積；都市計畫未規定者，應達該直轄市或縣（市）畸零地使用規則規定建築基地最小寬度及最小深度相乘之面積。……」106年7月27日修正發布之第13條修正理由略以：「……又現行自辦市地重劃以會員於重劃範圍內所有土地面積合計是否達都市計畫規定最小建築基地面積二分之ㄧ或土地分配後重劃區最小分配面積二分之一作為計算會員大會同意比率之基準時，因其門檻較低，近年仍有個案自辦重劃區因虛灌人頭滋生糾紛，影響土地所有權人權益，為遏止投機者藉小面積移轉多數人共有，以人數優勢掌控或阻擾重劃業務之進行，爰提高其門檻，刪除現行第三項第二款『二分之一』之規定。……」108年4月9日修正發布第13條第4項第2款則僅將「畸零地使用規則」修正為「畸零地使用自治法規」，其餘不變。由上述修正歷程，可知獎勵辦法為遏止投機者藉由小面積移轉多數人共有之方式，以虛灌人頭之虛假人數優勢掌控阻撓重劃案，將籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得所有權之重劃範圍土地，除繼承取得者外，其所有土地面積未達該範圍都市計畫規定最小建築基地面積；都市計畫未規定者，應達該直轄市或縣（市）畸零地使用規則規定建築基地最小寬度及最小深度相乘之面積者，於會員大會不計入人數及所有土地面積，但此僅係例示，並非表示其他非以正當程序取得之土地所有權人，即可依獎勵辦法上開規定予以計入。因此，平均地權條例第58條第3項規定所謂「重劃區內私有土地所有權人半數以上」，應指以正當程序取得所有權之所有權人而言。如為辦理重劃，刻意就某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規定人數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不予以列計，主管機關就重劃區內私有土地所有權人是否過半，應為實質之審查，除適用獎勵辦法第13條規定之外，仍應依據釋字第739號、上述實務見解意旨適用平均地權條例第58條第3項之規定。

㈦、又市地重劃係依照都市計畫規劃內容，將一定範圍內畸零細碎、形狀不整之土地，按原有位次，交換分合為形狀整齊的土地後，重新分配予原土地所有權人，並由原土地所有權人按其土地受益比例共同負擔公共設施用地及其所需興建費用的綜合性都市土地改良措施，為實現都市計畫目標之工具，有促進土地利用、加速經濟發展之功能，並為政府取得公共設施保留地之方式，具有重要公共利益。依平均地權條例第58條規定可知，自辦市地重劃實施制度，係為促進土地利用效益、擴大辦理市地重劃，同時減免主管機關依平均地權條例第56條規定發動辦理市地重劃之勞費（司法院釋字第232號解釋理由書參照），而獎勵土地所有權人自行組織重劃會辦理市地重劃，在執行上具有私法自治的特性，惟市地重劃本質上為公行政任務，涉及參與重劃土地所有權人之財產權及居住自由等重要權益，且影響政府取得公共設施保留地等重要公共利益，主管機關仍須以公權力為必要之監督及審查決定，以盡國家擔保責任。

㈧、查被告是以110年2月1日府地重字第11000254871號公告核准參加人之成立（本院卷1第339頁），擬辦重劃範圍內937-1地號土地係於104年12月9日自937地號土地分割而來，面積僅1平方公尺，有重劃範圍土地地號清冊（表2）可參(本院卷4第425頁)，原由訴外人許正隆一人所有(本院卷9第339頁)，嗣於105年3月2日以贈與為原因將謝偉翔等30人登記為所有權人(本院卷9第339頁至349頁)、於105年3月3日以贈與為原因將林明仁等90人登記為所有權人(本院卷9第351頁至379頁)、於105年3月4日以贈與為原因將劉綺雅等150人登記為所有權人(本院卷9第381頁至425頁)、於105年3月7日以贈與為原因將蔣淑珍等126人登記為所有權人(本院卷9第427頁至467頁)，有桃園市地籍異動索引可參，且其等所取得之土地面積每人皆為0.002平方公尺，有所有權人土地歸戶清冊（本院卷4第429頁至第492頁）、重劃會成立大會資格辦理情形一覽表（本院卷4第493頁至本院卷5第41頁）可參，可知937-1地號土地所有權人的人數，於105年3月2日至同年月7日之間，由1人迅速增加為397人，被告自申請書面資料極易查知上情，且一望即知其正當性顯有可疑，自應予以實質審查。

㈨、又查，於105年3月7日辦畢上開所有權登記之後，109年6月18日被告核准成立系爭重劃區之籌備會（本院卷1第329頁），110年2月1日被告公告核准參加人之成立（本院卷1第281頁）之前，937-1地號土地雖有發生小部分所有權人之變動，包括：⑴葉鴻基前於105年3月4日以贈與為原因登記之0.002平方公尺（本院卷9第423頁），於105年12月12日另以繼承為原因登記予所有權人葉佩君、葉庭瑋各0.001平方公尺，葉鴻基於同日以繼承為原因遭刪除所有權人登記（本院卷9第465頁、本院卷4第468頁），⑵陳重熙於109年3月17日以買賣為原因登記為所有權人，許正隆於同日以買賣為原因遭刪除所有權人登記（本院卷9第479頁），⑶楊福志前於105年3月3日以贈與為原因登記之0.002平方公尺（本院卷9第365頁），於109年10月26日另以分割繼承為原因登記予所有權人楊曾素珍0.002平方公尺，楊福志於同日以分割繼承為原因遭刪除所有權人登記，因此，併計楊曾素珍前於105年3月3日以贈與為原因登記之0.002平方公尺，楊曾素珍之所有權面積增加為0.004平方公尺（本院卷9第365、481頁、本院卷4第467頁），⑷吳雪怡前於105年3月3日以贈與為原因登記之0.002平方公尺（本院卷9第369頁），另於110年1月27日以買賣為原因登記予陳重熙為所有權人（本院卷9第483頁），⑸林進松前於105年3月3日以贈與為原因登記之0.002平方公尺（本院卷9第359頁），另於110年2月2日以買賣為原因登記予陳重熙為所有權人（本院卷9第483頁）。因此，937-1地號所有權人與登記面積有些許變動，除陳重熙之所有權面積為0.12平方公尺，權利範圍為54/450（本院卷4第457頁），楊曾素珍所有權面積為0.004平方公尺，權利範圍為2/450，葉佩君、葉庭瑋各0.001平方公尺，權利範圍為1/900之外，其餘所有權人393人所有權面積為0.002平方公尺，權利範圍為1/450，其中被列入籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得土地所有權者之會員人數總計為397人，是否參加人或其前身籌備會為辦理重劃案，透過多人共有一小筆土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，攸關重劃案之適法與否，被告自應為實質之審查。

㈩、本件重劃區會員人數共741人，其中公有1人，私有740人，依桃園市畸零地使用自治條例，最小分配土地面積為36平方公尺等情，有系爭重劃區籌備會基本資料表可參(本院卷4第421頁)，937-1地號所有權人之會員總數為397人，大約占全體私有會員人數740人之53.6%，而110年5月8日第一次會員大會通過向被告提出系爭重劃範圍之申請核定，得參與表決之會員人數為735人（本院卷1第341頁），確實影響到平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，攸關原處分之適法與否，被告自應為實質之審查，卻未為審查，僅以形式上符合獎勵辦法第13條第4項第2款規定之會員資格作為基礎，取得私有土地所有權人2分之1以上及其所有面積2分之1以上之同意，逕依獎勵辦法第20條之規定，於111年5月5日以原處分核定系爭重劃範圍，為有違誤，自應予以撤銷。

、又查本件與最高行政法院109年度判字第258號判決之背景事實，有其相似之處。本件參加人之代表人為陳重熙，最高行政法院109年度判字第258號判決案件之參加人臺中市中科經貿自辦市地重劃區重劃會之代表人亦為陳重熙。臺中市中科經貿自辦市地重劃區重劃案係將擬辦重劃範圍內廣順段557地號土地，面積34.42平方公尺，於95年10月1日以買賣為原因登記為789人共有，該789人是否臺中市中科經貿自辦市地重劃區重劃會或其前身籌備會為辦理重劃案，透過多人共有一小筆土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，攸關重劃案之適法與否，臺中市政府自應為實質之審查。而臺中市政府卻未為實質審查，於97年12月19日逕以該重劃區取得區內私有土地所有權人半數以上及其所有面積半數以上之同意，已符合平均地權條例第58條之規定，而核定重劃計畫書，實有違誤等情，為臺中高等行政法院108年度訴更二字第1號判決所認定之事實與見解，並經最高行政法院109年度判字第258號判決予以維持，有上開判決附卷可參（本院卷13第310、312、313、334頁），又若將34.42平方公尺平均分配給789人，則每人可分配之面積約為0.043平方公尺（小數點後第4位以下數字無條件捨去）。本件則是將1平方公尺之面積，以贈與為原因登記給396人，且其等所取得之土地面積每人皆設定為0.002平方公尺，顯屬刻意行為，比前述最高行政法院109年度判字第258號判決之情形更為明顯，被告對於其正當性更應實質調查，不得僅依獎勵辦法作為審查標準。是本件參照上開實務見解，原處分之違法甚為明確。

、被告與參加人雖辯稱上述會員取得土地之時點均屬籌備會成立前1年(即108年)所取得，縱所有土地面積未達系爭重劃區最小建築基地面積之規定，亦非獎勵辦法第13條第4項但書第2款不予列入計算之範疇，況依民法第759條之1規定︰「不動產物權經登記者，推定登記權利人適法有此權利。因信賴不動產登記之善意第三人，已依法律行為為物權變動之登記者，其變動之效力，不因原登記物權之不實而受影響。」市地重劃實施辦法第15條規定︰「辦理市地重劃計算重劃人數及面積時，除下列規定外，以土地登記簿記載者為準」獎勵辦法第2條規定︰「土地所有權人自行辦理市地重劃（以下簡稱自辦市地重劃），依本辦法之規定。本辦法未規定者，準用市地重劃實施辦法之規定。」第3條第2項規定︰「前項重劃會，係以自辦市地重劃區內全體土地所有權人為會員」，參與自辦市地重劃之會員僅限於是否為土地登記簿記載之所有權人，被告之審查仍不得違反相關法令規定，恣意逾越法令逕為否准認定重劃區各土地所有權人之重劃會會員資格，會員資格爭議非屬公法範疇，原告可循民事訴訟主張云云。惟查，由上開辯詞可知被告確實並未適用平均地權條例第58條第3項之規定，未遵照最高行政法院109年度判字第258號判決揭示之意旨，因此並未實質審查「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，被告亦未參照釋字第739號解釋意旨，以實質正當性去檢視937-1地號土地所有權人的人數，於105年3月2日至同年月7日之間，由1人迅速增加為397人，是否得以作為重劃區內之會員資格，繼而作成剝奪限制其他不願意參與重劃者之財產權與居住自由之決定？是否符合憲法保障人民財產權與居住自由之意旨？被告於監督參加人辦理市地重劃時，應優先遵照憲法基本權規定、釋字第739號解釋、以及最高行政法院109年度判字第258號判決意旨，適用平均地權條例第58條第3項之規定，本應由被告以公權力監督介入，並非命被告予以變更原有之土地登記所生民事法律狀態，或僅適用下位階的獎勵辦法、市地重劃實施辦法。是其所辯並無可採。

、關於被告及參加人辯稱最高行政法院109年度判字第258號判決所涉案件係臺中市政府適用95年修正發布之獎勵辦法，與本件被告適用之現行獎勵辦法，顯有差異難以比附云云。惟查，平均地權條例第58條第3項之規定迄今並無修正，且經釋字第739號解釋認為合憲，無論是臺中市政府或被告於審核時都應優先予以適用，並且依照該解釋之意旨適用獎勵辦法。95年修正發布之獎勵辦法第13條雖無現行獎勵辦法第13條第4項第2款規定，但參照獎勵辦法第13條第4項第2款規定歷次修法意旨是為了避免虛灌人頭情形，於適用時自應做實質審查才能符合修法意旨，現行獎勵辦法第13條第4項第2款規定雖僅例示「自籌備會核准成立之日前一年起至重劃完成前取得所有權之重劃範圍土地」，但不應以此即卸免主管機關於申請案件明顯有虛灌人頭之可疑時，依平均地權條例第58條第3項之規定，應實質審查「重劃區內私有土地所有權人半數以上」，是否為正當程序取得所有權之所有權人之責。因此，如為辦理重劃，刻意就某一極小面積地號土地移轉為多數人共有，以達法律規定人數半數以上之要求，則顯非以正當程序取得，於計算重劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數應不予以列計，主管機關就重劃區內私有土地所有權人是否過半，仍應為實質之審查，亦即主管機關除適用獎勵辦法第13條規定之外，仍應依據釋字第739號、最高行政法院109年度判字第258號判決意旨適用平均地權條例第58條第3項之規定。是其所辯並無可採。

、關於參加人辯稱縱使扣除937-1地號土地所有權人之會員人數及面積後，參加人於110年5月8日召開第一次會員大會審議，議案一：「桃園市中壢區普義自辦市地重劃區重劃範圍」，同意人數179人，同意比例51.88％，議案二：「修改重劃會章程」（同意人數178人，同意比例51.59％），亦符合規定云云。惟查，937-1地號土地所有權人係刻意以及小面積地號土地移轉為多數人共有，已達法律規定人數半數以上之要求，顯非以正當程序取得，其法律效果為計算重劃區內私有土地所有權人是否半數以上時，該部分人數不予以列計，被告應依平均地權條例第58條第3項規定予以實質審查而認定，非謂可由參加人自行認定扣除而自認符合規定。是其所辯並無可採。

、又原處分因被告未實質審查參加人是否為辦理系爭重劃案，透過多人共有937-1地號土地之方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，由本院予以撤銷，則原告另行主張874、875地號土地有91人以調處共有物分割之名義取得土地，面積大多小於1平方公尺，且於參加人成立之後已有多人處分持有而非土地所有權人，另參加人之全體理事、監事、候補理監事即陳重熙、劉敏郎、李佳璋、鍾金倉、劉光漢、胡曉明、萬昆明、陳重吉、陳建翔、陳重勝均為874地號土地所有權人，且皆有於109年3月7日取得市地重劃範圍內土地（本院卷5第129頁至130頁)，937-1、874、875地號3筆土地僅佔市地重劃土地總筆數約0.028(計算式：3/107)，然人數卻占市地重劃會員人數約0.655(計算式：484/739)。937-1、874、875地號3筆土地所有權人有極高比例委託他人代為行使自辦市地重劃同意權，其餘104筆地號土地竟幾乎沒有任何代理人代為行使同意權，相關代理人集中在該3筆土地，原告因此主張874、875地號所有權人亦有虛灌人頭情事，以及審酌另有數名系爭重劃範圍之土地所有權人於陳述意見時同樣表示略以：「陳重熙於110年1月9日擔任主席時表示『我們在台中亦有幾處自辦市地重劃，其中有幾件已進入法律訴訟程序』……啃食市地重劃利益是專業，……好一個好訟專業的市地重劃開發團隊……無知的地主出席人，選得過手中握有3、4百張委託書的開發利益團隊嗎？一堆委託書蓋一堆選票！……果然，陳重熙、萬昆明、鐘金倉等當選為理事，互選陳重熙為理事長，萬昆明－逢大開發有限公司，鐘金倉－台灣強發展機構……」部分，有參加人110年10月4日普義自重字第056號函檢附之系爭重劃範圍陳述意見綜理表（修正後）可參（乙證卷1第154-158頁），兩相對照，是否亦有違反實質正當程序或是權利濫用情事，亦有必要由被告依法予以實質審查。

七、從而，被告未實質審查是否參加重劃之私有土地所有權人透過多人共有973-1地號土地方式，以達符合平均地權條例第58條第3項規定「重劃區內私有土地所有權人半數以上」之要件，而作成原處分，尚有違誤，訴願決定未予糾正，亦有未合。原告訴請撤銷，為有理由，應予准許。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊及防禦方法，均與本件判 決結果不生影響，爰不一一論駁，併予敘明。

九、據上論結，本件原告之訴為有理由，依行政訴訟法第98條第1項前段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　13　　日

                              審判長法  官　洪慕芳

                                    法  官　周泰德

                                    法  官　郭銘禮  

一、上為正本係照原本作成。

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

三、上訴未表明上訴理由且未於前述20日內補提上訴理由書者，逕以裁定駁回。

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

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

中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　13　　日

           　　　　　　      　　　 書記官  林淑盈



